
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานรับเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน (Daycare) เพ่ือเพ่ิมพ้ืนที่อาคาร
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หัวข้อวิทยานิพนธ ์ การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานรับเลีย้งเด็กในเวลากลางวนั 
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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

 กฤติยา วริบุตร์ : การจัดให้มีสถานดแูลผู้สูงอายุ และสถานรับเลี้ยงเดก็ในเวลากลางวัน (Daycare) เพื่อเพิ่มพืน้ทีอ่าคารรวมตอ่พื้น
ที่ดิน (FAR Bonus) ส าหรับผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร. ( THE PROSPECT OF THE 
ESTABLISHMENT AND OPERATION OF DAYCARE FOR ELDERLY OR CHILDREN IN A CONDOMINIUM 
DEVELOPMENT PROJECT APPLYING FOR F.A.R. BONUS) อ.ที่ปรึกษาหลกั : รศ.ไตรรัตน ์จารทุัศน ์

  
ปัจจุบัน พ.ศ. 2562 จ านวนประชากรผู้สูงอายุของประเทศไทยมีมากกว่าประชากรวัยเด็ก  และมีแนวโน้มสูงขึ้นทุกปี ท าให้

อัตราส่วนของวัยแรงงานในการเลี้ยงดูผู้สูงอายุ 1 คนลดลงเรื่อยมา จากข้อมูลของส านักงานสถิติแห่งชาติ ดังนั้น การดูแลโดยครอบครัวจึงไม่
เพียงพออีกต่อไป สาเหตุส่วนหนึ่งเกิดจากอัตราการเกิดที่ลดลง โดยเหตุผลที่ครอบครัวสมัยใหม่มีบุตรน้อยลง  เพราะวัฒนธรรมการท างาน และ
ขนาดครอบครัวที่เล็กลง ท าให้ขาดผู้ดูแลบุตรในเวลากลางวัน จากสถานการณ์ข้างต้น ภาครัฐจึงออกนโยบายหลายด้านเพื่อขานรับการ
เปลี่ยนแปลง รวมถึงกระตุ้นความร่วมมือจากภาคเอกชน มาตรการทางผังเมืองเป็นมาตรการหนึ่งที่สนับสนุนให้ภาคเอกชนร่วมจัดตั้งบริการทาง
สังคม โดยร่างผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 4 ได้เพิ่มเกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันใน
มาตรการเพิ่มพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus)  จึงเกิดค าถามในการน ากฎหมายดังกล่าวไปปฏิบัติจริง โดยเลือกศึกษาอาคารชุดพัก
อาศัยที่มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นในกรุงเทพฯ 

  

            แนวทางการศึกษาอาศัยความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้าน  เพื่อการคาดการณ์ที่น่าเชื่อถือ เทคนิคเดลฟาย 
(Delphi Technique) จึงถูกน ามาใช้ในการคัดเลือกผู้ให้สัมภาษณ์ การสัมภาษณ์ และการตอบแบบสอบถาม โดยมีกลุ่มประชากร 4 กลุ่ม คือ 
กลุ่มผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน และผู้เชี่ยวชาญทางผังเมือง 
รวม 19 ท่าน ส าหรับการศึกษาด้านความคุ้มค่าในการลงทุน อาศัยแบบจ าลองการเพิ่มพื้นที่ของกรณีศึกษาอาคารชุดพักอาศัย  จ านวน 11 
โครงการ แบ่งตามระดับราคา เพื่อน ามาค านวณหาผลตอบแทนและต้นทุนเมื่อพื้นที่เพิ่มขึ้น โดยดัดแปลงวิธีการค านวณจาก อัตราส่วนก าไรสุทธิ
ต่อต้นทุน (Return on Investment หรือ ROI) ผลที่ได้จึงน ามาวิเคราะห์ร่วมกับตัวแปรด้านระดับราคา และค่า FAR ของที่ตั้งโครงการ 

  

            ผลการศึกษาความเห็นจากผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญแต่ละด้าน พบว่า มาตรการส่งเสริม
ดังกล่าวมีความเป็นไปได้ในการด าเนินงาน ขึ้นอยู่กับลักษณะโครงการ และกลุ่มเป้าหมาย กล่าวคือ โครงการระดับราคาปานกลาง มีความ
เหมาะสมในการเข้าร่วมเกณฑ์มากที่สุด เพราะที่ตั้งโครงการอยู่ในท าเลที่มีความต้องการเพิ่มพื้นที่อาคาร และขนาดของโครงการท าให้โอกาสที่
จ านวนผู้ใช้บริการจะมีมากขึ้น ด้านความคุ้มค่าในการลงทุน ผลจากแบบจ าลองการเพิ่มพื้นที่แสดงให้เห็นว่า เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแล
ผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน มีความคุ้มค่าในการลงทุน โดยมีสัดส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุนมากที่สุดในโครงการระดับราคาสูง 
และลดลงในโครงการระดับราคาปานกลาง และระดับราคาต่ า และยังมีแนวโน้มแปรผันตรงกับค่า FAR ของที่ตั้งโครงการ ด้านข้อจ ากัดในการ
เข้าร่วมเกณฑ์ ครอบคลุมในเรื่องการเปลี่ยนแปลงการใช้งานพื้นที่ ความต้องการเพิ่มพื้นที่อาคาร ซ่ึงสวนทางกับความต้องการสถานดูแลในเวลา
กลางวันเมื่อเปรียบเทียบระหว่างพื้นที่ในเมือง  และชานเมือง รวมถึงการจัดหาผู้ประกอบการสถานดูแลในเวลากลางวันที่เชี่ยวชาญ 

 สาขาวิชา การพัฒนาทีอ่ยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ ลายมือชื่อนิสิต ................................................ 
ปีการศึกษา 2561 ลายมือชื่อ อ.ที่ปรกึษาหลัก .............................. 
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 Krittiya Wirabud : THE PROSPECT OF THE ESTABLISHMENT AND OPERATION OF DAYCARE FOR ELDERLY OR 

CHILDREN IN A CONDOMINIUM DEVELOPMENT PROJECT APPLYING FOR F.A.R. BONUS. Advisor: Assoc. Prof. 
TRIRAT JARUTACH 

  
According to the National Statistical Office, the ratio between the ageing population to the working class is 

increasing year by year. Therefore, care from families is no longer sufficient. One of the reasons is the declining birth rate, 
which is due to the changing working culture as well as the increase in nuclear families; as a result, families lack 
babysitters in the daytime. Because of the aforementioned issue, the government imposed several policies to respond to 
the changes, including encouraging co-operation from the private sector. City planning measures were one of many 
which could encourage the private sector to co-operate with government to provide social services by coming up with 
the fourth version of the city plan, which will include a new incentive for developers who establish a daycare facility for 
elderly and children in exchange for FAR bonus. Therefore, the question arises in the implementation of such laws by 
choosing to study on condominium projects that had the tendency to rise in urban areas where land is scarce.            

            The research is based on the opinions of experts. To increase reliability, the Delphi technique was 
adopted in selecting the interviewees, interviews, and questionnaires. The sample could be divided into 4 groups which 
were 19 developers, specialists for senior daycares and nurseries, and city planning specialists. For the study on financial 
return, a financial model was created based on case studies of 11 condominium projects, ranging according to prices, in 
order to calculate profits and costs when areas were increased, adapting the calculation method from the Return on 
Investment or ROI. The results were then analyzed along with the price adjustment variable and the FAR value. 

            The results from the study of opinions of residence developers and various specialists revealed that 
the mentioned measures were possible to be implemented, depending on condominium characteristics and target 
groups. In other words, condominium in moderate prices turned out to be the most promising because the 
condominium locations demanded the increase of areas and sizes which could enhance the number of customers. In 
terms of investment worthiness, the results from financial models showed that it was worth investing in the incentive 
measure requiring developers to establish daycare for elderly and children where residences with high prices yielded the 
highest profits compared to costs followed by residences with moderate and low prices, respectively. Also, it had a 
direct variation with FAR of the locations. Limitations included changes in area usage, demands in area expansion, which 
were contradictory to demands for daytime nurseries when compared between areas in the city and outskirts. Another 
limitation lay in finding daycare operators with expertise in building daytime facilities. 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

กิตติกรรมประกาศ 
  

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงดังความตั้งใจของผู้วิจัยได้ด้วยความกรุณา และความช่วยเหลืออย่างดียิ่งจาก
รองศาสตราจารย์ ไตรรัตน์ จารุทัศน์ อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ขอขอบพระคุณส าหรับค าแนะน า และข้อคิดที่เป็น
ประโยชน์ท้ังต่อวิทยานิพนธ์ การด าเนินชีวิต และการท างานในภายภาคหน้า 

ผู้วิจัยขอขอบพระคุณผู้ให้สัมภาษณ์ และให้ความอนุเคราะห์ข้อมูลทุกท่าน ที่ได้สละเวลาอันมีค่าในการให้
ความคิดเห็น และให้ความรู้ในศาสตร์เฉพาะแต่ละด้าน รวมถึงความร่วมมือทุกประการในทุกข้ันตอน อันเป็นประโยชน์
อย่างยิ่งต่อวิทยานิพนธ ์วิทยานิพนธ์ฉบับนี้จะไม่สามารถแล้วเสรจ็ไดโ้ดยปราศจากความช่วยเหลือจากท่าน ผู้วิจัยหวังว่า
จะสามารถแบ่งปันความรู้ที่ได้ และก่อให้เกิดประโยชน์ให้แก่สังคมไม่มากก็น้อย 

ผู้วิจัยขอขอบพระคุณคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ทั้งภายใน และภายนอกมหาวิทยาลัยทุกท่าน ที่กรุณา
ให้ความเห็น และค าแนะน าอันมีค่าในการปรับปรุงวิทยานิพนธ์ให้สมบูรณ์ยิ่งข้ึน ตลอดจนการแบ่งปันประสบการณ์ทาง
วิชาการ ซึ่งช่วยเปิดมุมมองทางความคิดให้ผู้วิจัยในหลายด้าน รวมทั้งผู้วิจัยขอขอบพระคุณคณาจารย์ทุกท่านทั้งภาค
เคหการ และภาคผังเมืองของคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ที่ได้กรุณาให้ความรู้ อบรมสั่งสอน 
และให้แนวทางตั้งแต่เริ่มงานวิจัย 

ผู้วิจัยขอขอบพระคุณเพื่อน และพี่น้องภาคเคหการ รุ่น 30 ทั้งภาคนอกเวลาราชการ และในเวลาราชการ 
และพี่น้องชาวเคหการทุกท่านที่ได้มีโอกาสท าความรู้จัก ส าหรับความทรงจ าที่ดี การแบ่งปัน และน้ าใจที่มีให้แก่กัน
ตลอดการเดินทางมาจนถึงจุดหมาย และที่ขาดไม่ได้คือเจ้าหน้าที่ภาควิชาเคหการทุกท่าน ที่คอยให้ความช่วยเหลือ และ
เป็นธุระในการอ านวยความสะดวกทั้งการเรียน และการวิจัยให้ด าเนินมาอย่างราบรื่นจนส าเร็จในที่สุด 

สุดท้ายนี้ขอขอบพระคุณความช่วยเหลือในทุกทางจากครอบครัวของผู้วิจัย ความเข้าใจ และความอดทน 
แม้ในเวลาที่ท าได้เพียงแต่ให้ก าลังใจ ซึ่งเป็นสิ่งส าคัญที่สุดที่ช่วยให้ผู้วิจัยสามารถฟันฝ่าอุปสรรคทั้งปวง และสามารถ
บรรลุเป้าหมายได้ในวันนี้ 
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บทท่ี 1 

บทน า 

 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
สังคมผูสู้งวัยในประเทศไทย (Aging Society) เริ่มขึ้นใน พ.ศ. 2548 จากการที่จ านวนประชากรผูส้งูอายุ

อยู่ในระดับร้อยละ 10 ของจ านวนประชากรทั้งหมด และจากการคาดการณ์จ านวนประชากรของประเทศไทย โดย
ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ใน พ.ศ. 2564 ประเทศไทยจะถือเปน็ “สังคมสูงวัย
อย่างสมบูรณ์” (complete aged society) คือ มีประชากรผู้สูงอายุถึงร้อยละ 20 ของจ านวนประชากรทัง้ประเทศ 
และประมาณ พ.ศ. 2574 ประเทศไทยจะถือเป็น “สังคมสูงวัยระดบัสุดยอด” (super aged society) หรือ สังคมที่

มีประชากรผู้สูงอายุ 60 ปีขึ้นไป มากกว่าร้อยละ 28 ของประชากรทั้งหมด1 นอกจากน้ี โครงสร้างของประชากรไทย

ก าลังเปลีย่นไป กลา่วคือ สัดส่วนผู้สูงอายุท่ีมากขึ้นสวนทางกับจ านวนประชากรวัยท างานท่ีลดลง2 ดังจะเห็นได้จาก

รายงานการส ารวจประชากรสูงอายุในประเทศไทย พ.ศ. 2560 จัดท าโดยส านักงานสถิติแห่งชาติ แสดงให้เห็น
แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากรที่ส าคญั ได้แก ่

ดัชนีการสูงอายุ (อัตราส่วนของจ านวนประชากรสูงวัยอายุ 60 ปีขึน้ไป ต่อประชากรวยัเด็กอายตุ่ ากว่า 15 
ปี 100 คน) มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นอย่างชัดเจน คือ เพิ่มจากร้อยละ 22.6 ใน พ.ศ. 2537 เป็นร้อยละ 97 ใน พ.ศ. 2560 

อัตราส่วนพ่ึงพิงวัยสูงอายุ (อัตราส่วนของจ านวนประชากรสูงวัยอายุ 60 ปีขึ้นไป ต่อประชากรวัยท างาน
อายุ 15-59 ปี 100 คน) เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องจากร้อยละ 18.1 ใน พ.ศ. 2554 เป็นร้อยละ 25.3 ใน พ.ศ. 2560 ซึ่ง
หมายถึง ประชากรวัยท างาน 100 คน จะต้องเลี้ยงดผูู้สูงอายุ ประมาณ 25 คน 

อัตราส่วนเกื้อหนุน (อัตราส่วนของจ านวนประชากรวัยท างานอายุ 15–59 ปี เทียบกับประชากรสูงวัยอาย ุ
60 ปีขึ้นไป) มีแนวโน้มลดลงอย่างต่อเนื่อง จากร้อยละ 9.3 ใน พ.ศ. 2537 เป็นร้อยละ 3.9 ในพ.ศ. 2560 แสดงให้
เห็นถึงศักยภาพการเกื้อหนุนที่จ านวนคนวัยท างานจะสามารถดูแลผู้สูงอายุ 1 คน กลา่วคือ จ านวนคนที่อยู่ในวัย
แรงงานลดลงเหลือประมาณ 4 คน ในการเลี้ยงดผูู้สูงอายุ 1 คน 

 
 
 
 
 
 
 

                                                             
1 ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, รายงานการศึกษาฉบับสมบรูณ์ โครงการการศึกษารูปแบบการให้บริการการบริหาร
และการจัดการที่พกัส าหรับผู้สูงอายุ พฤศจิกายน พ.ศ. 2560 
2 ลภัส อัครพันธุ์, Economic Intelligence Center (EIC) Siam Commercial Bank Public Company Limited, เจาะธุรกจิขานรับ
สังคมผู้สูงอายุ, ออนไลน์, แหล่งที่มา https://www.scbeic.com/th/detail/product/1675, เข้าถึงเมื่อวันที่ 20 กรกฎาคม พ.ศ. 
2561 
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ภาพที่ 1-1 แนวโน้ม ดัชนีการสูงอายุ อัตราส่วนพ่ึงพิงวัยสูงอายุ และอัตราส่วนเกื้อหนุน พ.ศ. 2537-25603 
พ.ศ. 2558 
สังคมผู้สูงวัย 

 พ.ศ. 2564 
สังคมผู้สูงวัยเต็มรูปแบบ 

  

 

 

? 
ผู้สูงอายุ 1 คน ต่อ คนวัยท างาน 4 คน  ผู้สูงอายุ 1 คน มากกว่า คนวัยท างาน 4 คน 

ภาพที่ 1-2 แนวโน้มอัตราส่วนเกื้อหนุนของสังคมผู้สูงวัยไทย4 

 แม้ว่าประเทศไทยจะมีการปลูกฝังให้ลูกหลานดูแลผู้สูงอายุในครอบครัว แต่จากสถิติข้างต้น คนวัยท างานท่ี
สามารถดูแลผูสู้งอายุไดม้ีน้อยลง อีกทั้งยังต้องท างานมากขึ้น เวลาในการดูแลผูสู้งอายุจึงน้อยลงด้วย นอกจากน้ี คน
วัยท างานท่ีเป็นผู้ให้การดูแลผู้สูงอายุจ านวนมากต้องรับ “บทบาทเชิงซ้อน” (Sandwich Roles) ในการท าหน้าท่ี
หลายดา้น ทั้งการหารายได้ ดูแลบุตร และบุพการีพร้อมกัน ส่งผลกระทบต่อผู้ดูแลทั้งทางสุขภาพกาย สุขภาพจิต 

รวมถึงการเงินของผู้ดูแล5 

การเปลีย่นแปลงท่ีส าคัญอีกประการหนึ่ง เมื่อพิจารณาจากลักษณะการอยู่อาศัยร่วมกันกับสมาชิกคนอ่ืน
ในครัวเรือนของผู้สูงอายุ พบว่า สัดส่วนของผูสู้งอายุท่ีอยู่ตามล าพงัมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น โดย พ.ศ. 2537 มีผู้สูงอายุท่ี
อยู่คนเดียวร้อยละ 3.6 เพิ่มขึ้นเป็นร้อยละ 10.8 ในพ.ศ. 2560 อันเป็นผลมาจากวัฒนธรรมตะวนัตกท่ีส่งผลให้
สังคมไทยเปลีย่นจากครอบครัวขยายมาเป็นครอบครัวเดี่ยวมากข้ึน ท าให้มีจ านวนครัวเรือนท่ีผูสู้งอายุอาศัยอยู่กับคู่

สมรส หรืออยูต่ามล าพังมากขึ้น6 

                                                             
3 ส านักงานสถิติแห่งชาติ, รายงานการส ารวจประชากรสูงอายุในประเทศไทย พ.ศ. 2560, ปีที่จัดพิมพ์ 2561 
4 รัชฎา ฟองธนกิจ, 10 มกราคม 2561, Startup Business for Smart Aging, สมาคมส่งเสริมธุรกิจบริการผู้สูงอายุไทย 
5 สัมฤทธิ์ ศรีธ ารงค์สวัสดิ์ และ กนิษฐา บุญธรรมเจริญ, การสังเคราะห์ระบบการดูแลผู้สูงอายุในระยะยาวส าหรับประเทศไทย, โรงพิมพ์ 
บริษัท ทีคิว พ ีจ ากัด, พิมพ์ครั้งที่ 1 พฤษภาคม 2553, จัดพิมพโ์ดย มูลนธิิสถาบันวิจัยและพัฒนาผู้สูงอายุไทย (มส.ผส.) 
6 กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณชิย์, (2553), คู่มือธุรกิจสถานดูแลผู้สูงอายุ, ออนไลน,์ แหล่งที่มา 
http://www.thaifranchisecenter.com/download.php?page=2&group=35&ids=736, เข้าถึงเมื่อวันที่ 30 ธันวาคม พ.ศ. 2561 
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ภาพที่ 1-3 ร้อยละของผูสู้งอายุท่ีอยู่ตามล าพังในครัวเรือน พ.ศ. 2437 - 25607 

 

ตารางที่ 1-1 ร้อยละของครัวเรือนที่มีแต่ผูสู้งอายุ พ.ศ. 2539-25608 

ประเภทครัวเรือน พ.ศ. 2539 พ.ศ. 2549 พ.ศ. 2560 
ครัวเรือนผู้สูงอายุท่ีอยู่ตามล าพัง 2.3 3.6 6.1 
ครัวเรือนผู้สูงอายุท่ีอยู่กับผู้สูงอายเุท่านั้น 2.1 3.2 5.4 

รวมครัวเรือนท่ีมีเฉพาะผูสู้งอาย ุ 4.4 6.8 11.5 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 1-4 ร้อยละของผูสู้งอายุท่ีอยู่ตามล าพัง และอยู่กับคูส่มรส พ.ศ. 2445 – 25609 

                                                             
7 ส านักงานสถิติแห่งชาติ, รายงานการส ารวจประชากรสูงอายุในประเทศไทย พ.ศ. 2560, ปีที่จัดพิมพ์ 2561 
8 สถาบันวิจัยประชากรและสังคม มหาวทิยาลัยมหิดล มูลนิธิสถาบันวจิัยและพฒันาผู้สูงอายุไทย, สถานการณ์ผู้สูงอายไุทย ปี พ.ศ. 
2560, พิมพ์ครั้งแรก ตุลาคม 2561, โรงพิมพ์ บริษัท โรงพิมพ์เดือนตุลา จ ากัด 
9 สถาบันวิจัยประชากรและสังคม มหาวทิยาลัยมหิดล มูลนิธิสถาบันวจิัยและพฒันาผู้สูงอายุไทย, สถานการณ์ผู้สูงอายไุทย ปี พ.ศ. 
2560, พิมพ์ครั้งแรก ตุลาคม 2561, โรงพิมพ์ บริษัท โรงพิมพ์เดือนตุลา จ ากัด 
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การเปลีย่นแปลงท่ีกล่าวมาทั้งหมดข้างต้น บ่งช้ีให้เห็นถึงสถานการณ์ความต้องการผู้ดูแลผูสู้งอายุไทยที่มี

แนวโน้มสูงขึ้นอย่างมาก เพราะการดูแลจากลูกหลานอาจไม่เพยีงพออีกต่อไป10 สอดคล้องกับกรอบแนวคิดการ

พัฒนาระบบการดูแลระยะยาวในประเทศไทยส าหรับผู้สูงอายุทุกกลุ่ม จากการส ารวจการคัดกรองสุขภาพผูสู้งอาย ุ
พ.ศ. 2560 โดยกระทรวงสาธารณสุข พบว่า ร้อยละ 96 เป็นผู้สูงอายุกลุ่มตดิสังคมที่ช่วยเหลือตนเองได้ และร้อยละ 
4 เป็นผูสู้งอายุท่ีอยู่ในภาวะพึ่งพิงหรือกลุ่มติดบ้านท่ีช่วยเหลือตนเองได้บ้าง และกลุม่ติดเตียง ทีไ่ม่สามารถช่วยเหลือ
ตนเองได ้

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 1-5 ประเภทของผูสู้งอายุแบ่งตามภาวะพึ่งพิง จากการคดักรองประชากรที่มีอายุ 60 ปีข้ึนไป จ านวน 
4,959,415 คน (จากผู้สูงอายุท้ังหมด 8,068,438 คน) ในเดือนตุลาคม 2559 ถึงมีนาคม 2560 โดยกระทรวง

สาธารณสุข11 

  
 โดยแนวทางการพัฒนาระบบการดูแลระยะยาวในประเทศไทยแบ่งการดูแลผูสู้งอายุตามภาวะพึ่งพิงได้เป็น 
2 กลุ่มคือ กลุม่ชุดบริการดูแลระยะยาวส าหรับผู้สูงอายุท่ีไมส่ามารถช่วยเหลือตนเองได้ และกลุม่ชุดบริการป้องกัน

ส าหรับผู้สูงอายุท่ีช่วยเหลือตัวเองได้บ้าง และผู้สูงอายุท่ีไม่มีภาวะพึง่พิง12 ซึ่งชุดบริการป้องกันน้ีเองมีหลักส าคัญใน

การป้องกันการดูแลระยะยาว โดยช่วยชะลอการเข้าสูภ่าวะพึ่งพิงของผู้สูงอายุ13 แผนยุทธศาสตร์การด าเนินงาน

ระบบการดูแลระยะยาวส าหรับผูสู้งอายุท่ีอยู่ในภาวะพึ่งพิง พ.ศ. 2557– 2561 เสนอโดยส านกังานหลักประกัน
สุขภาพแห่งชาติ (สปสช.) ประกอบด้วย 6 ยุทธศาสตร์หลัก โดยยทุธศาสตร์ที่ 2 กล่าวถึง การจัดให้มีมีศูนย์พัฒนา
คุณภาพชีวิตและส่งเสริมอาชีพผูส้งูอายุ หรือศูนย์เอนกประสงค์ผูสู้งอายุ (Day care center) ซึ่งเป็นส่วนหน่ึงของชุด
บริการป้องกัน มีเปา้หมายในการเพิ่มศักยภาพการดูแลของครอบครวั ช่วยให้ผู้ดูแลที่อยู่ในวัยแรงงานสามารถท างาน

                                                             
10 วรวรรณ ชาญดว้ยวิทย ์และ ยศ วัชระคุปต์, สถาบันวิจยัเพื่อการพัฒนาประเทศไทย, ระบบประกันการดูแลระยะยาว: ระบบที่
เหมาะสมกับประเทศไทย, พิมพ์ครั้งที่ 1 เดือนพฤศจิกายน 2560, โรงพิมพ ์บรษิัท โรงพิมพ์วิฑูรย์การปก (1997) จ ากดั 
11 Thunyaporn S., ภายใต้หนา้กาก“ผู้สงูวัย” เข้าใจก่อนคิดออกแบบนวัตกรรม (สื่อออนไลน์), https://blog.goodfactory.co/, 
เข้าถึงเมื่อวันที่ 23 ธันวาคม พ.ศ. 2561 
12 กฤตวรรณ สาหร่าย, การศึกษารูปแบบการดูแลระยะยาวส าหรับผู้สูงอายุในญีปุ่่นและในประเทศไทย, การสัมมนาวิชาการระดับชาติ
ด้านคนพิการ คร้ังที่ 9 ป ี2560, หน้า 165 
13 วิราภรณ์ โพธิศิริ และคณะ, รายงานฉบับสมบูรณ์โครงการศึกษาต้นแบบของการบูรณาการระบบการดูแลผู้สูงอายุระยะยาวในกลุ่ม
ผู้สูงอายุที่มีภาวะพึ่งพิง, วิทยาลัยประชากรศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, เมษายน 2559 

96.0

3.0 1.0

กลุ่มติดสังคม กลุ่มติดบ้าน กลุ่มติดเตียง



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 5 

ได้อย่างเต็มที่ในเวลากลางวัน และสามารถดูแลผู้สูงอายไุด้หลังเลกิงาน เพื่อช่วยให้ผู้สูงอายุได้อาศยัในบ้าน หรือ

ชุมชนที่ปรารถนาให้นานท่ีสุด (Aging in Place)14 

การศึกษาระบบดูแลผูสู้งอายุระยะยาวพบว่า ภาคเอกชนแทบไม่มีบทบาทในการดูแลผู้สูงอายุในระยะ

ยาว15 เมื่อพิจารณาถึงสถานการณก์ารให้บริการสถานดูแลผู้สูงวัย ดา้นอุปทาน อ้างอิงจากกรมพัฒนาธุรกิจการคา้ 

กระทรวงพาณิชย์ ข้อมลู ณ วันท่ี 30 มิถุนายน พ.ศ. 2560 พบว่า มีจ านวนไม่สอดคล้องกับจ านวนผู้สูงอายุท่ีเพิ่ม

สูงขึ้น โดยมผีู้ประกอบการสถานดูแลผูสู้งวัยในประเทศไทย จ านวนท้ังสิ้น 800 รายเท่าน้ัน16 นอกจากความไม่

เพียงพอของสถานดูแลผูสู้งวัย รายงานขององค์การอนามัยโลกยังบง่ช้ีว่า ประเทศไทยขาดแคลนสถานดูแลผูสู้งวัยใน
เวลากลางวัน หรือการให้บริการด้านสาธารณสุขในพื้นที่ โดยการดูแลจะอาศัยครอบครัวของผู้สูงอายุเป็นส่วนใหญ ่

ซึ่งไม่เป็นระบบ17  

อย่างไรก็ตาม โอกาสเติบโตของธุรกิจดูแลผูสู้งอายุในไทยมีแนวโน้มที่จะไดร้ับประโยชน์จากการเข้าสูส่ังคม

ผู้สูงวัย เนื่องจากขนาดครอบครัวที่เล็กลง สมัพันธ์กับอัตราการอยู่คนเดียวของผู้สูงอายุท่ีเพิม่ขึ้น18 

 
ค.ศ. จ านวนสมาชกิครอบครัวของคนไทย หน่วย: คน 

1980 
 

1990 
 

2000 
 

2014 
 

ภาพที่ 1-6 จ านวนสมาชิกครอบครัวของคนไทย หน่วย: คน19 

                                                             
14 ส านักอนามัยผู้สูงอายุ กระทรวงสาธารณสุข, คู่มือระบบการดูแลระยะยาวดา้นสาธารณสุขส าหรับผู้สูงอายุที่มีภาวะพึ่งพิงในพื้นที่ 
(Long Term Care) ในระบบหลกัประกันสุขภาพแห่งชาติปีงบประมาณ 2559 
15 วิราภรณ์ โพธิศิริ และคณะ, รายงานฉบับสมบูรณ์โครงการศึกษาต้นแบบของการบูรณาการระบบการดูแลผู้สูงอายุระยะยาวในกลุ่ม
ผู้สูงอายุที่มีภาวะพึ่งพิง 

16 กองส่งเสริมและพัฒนาธุรกจิ กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์, พาณิชย์' เร่งแก้ปัญหาการขาดแคลนและมาตรฐานบุคลากร
ดูแลผู้สูงอายุหลังพบธุรกิจดูแลผู้สูงอายุโตไม่ทันความต้องการของตลาดคาดปี 2563 ผู้สูงอายุในประเทศไทยทะลุ 14 ล้านคน หรือร้อย
ละ 20 ของประชากรทั้งประเทศ (สื่อออนไลน์) ฉบับที่ 96, วันที่ 24 กรกฎาคม 2560 แหล่งที่มา: 
http://www.dbd.go.th/mobile/news_view.php?nid=469404775 
17 รายงานขององค์การอนามยัโลก, Older Population and Health System: A profile of Thailand [สือ่ออนไลน์], แหล่งที่มา: 
www.who.int/ageing/ projects/intra/phase_one/alc_intra1_cp_thailand, เข้าถึงเมื่อวันที่ 2 กันยายน พ.ศ. 2561 
18 ลภัส อัครพันธุ์, Economic Intelligence Center (EIC) Siam Commercial Bank Public Company Limited, เจาะธุรกจิขาน
รับสังคมผู้สูงอายุ, ออนไลน์, แหล่งที่มา https://www.scbeic.com/th/detail/product/1675, เข้าถึงเมื่อวันที่ 20 กรกฎาคม พ.ศ. 
2561 
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อน่ึง ความต้องการธุรกิจด้านการดูแลผูสู้งอายุในประเทศตะวันตกที่พัฒนาแล้ว มีมากกว่าประเทศ
ตะวันออก เพราะลูกหลานให้ความส าคญัในการดูแลผูสู้งอายุน้อยกว่า อย่างไรก็ตาม ประเทศในเอเชียเริ่มมีแนวโน้ม
ความต้องการธุรกิจด้านการดูแลผูสู้งอายุมากขึ้น โดยเฉพาะเมื่อการขยายตัวของเมืองสูงขึ้น ท าให้วัยท างานส่วนใหญ่
ไม่มเีวลาในการดูแลพ่อแม่ เช่น ประเทศญี่ปุ่น ที่เข้าสู่สังคมผูส้งูอายุอย่างสมบูรณ์แล้ว มสีัดส่วนผู้หญิงที่อยู่บ้าน
ลดลงถึงร้อยละ 12 ส่งผลให้ธุรกิจด้านการดูแลผู้สูงอายุมคีวามตอ้งการมากข้ึนตลอด 10 ปีท่ีผ่านมา ซึ่งมีความ
ใกล้เคียงกับสถานการณ์ที่ก าลังเกดิขึ้นในประเทศไทย นอกจากน้ี จากรายงานของคณะกรรมการผู้สูงอายุแห่งชาติ
ของไทย พบว่า มีจ านวนผูสู้งอายุไทยประมาณร้อยละ 38 ที่ไมส่ามารถเข้าถึงการดูแล และการรักษาพยาบาลที่มี
ประสิทธิภาพได้ สะท้อนให้เหน็ถึงความต้องการบริการดูแลผูสู้งอายุในท่ีมีแนวโน้มสูงขึ้นในอนาคต โดยมีการ
คาดการณ์ว่า ธุรกจิที่ให้บริการดูแลผูสู้งอายุระยะสั้น เช่น การดูแลในเวลากลางวัน และการพักฟ้ืนจะเป็นที่ต้องการ
มากกว่าธุรกิจอื่นในระยะเริ่มต้น 

 
ภาพที ่1-7 อัตราผู้ดูแลต่อผูสู้งอายุของสหรัฐอเมริกา และไทย 

(ค านวณโดยใช้จ านวนประชากรอายุระหว่าง 15-64 ปี หารกับประชากรสูงอายุท่ีอายุมากกว่า 65 ปีขึ้นไป20) 

 ทั้งนี้ จากการวิเคราะห์กลุม่เป้าหมายของธุรกิจการดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน โดยกรมพัฒนาธุรกิจ

การค้า กระทรวงพาณิชย์ สามารถแบ่งส่วนทางการตลาดได้ตามลักษณะของกลุ่มลูกค้า ดังนี2้1 

กลุ่มลูกค้าในเขตชุมชนเมือง ที่บุตรหลานจ าเป็นต้องออกไปท างานนอกบ้าน ประกอบกับเวลาท างาน และ
การเดินทางที่ไม่แน่นอน จึงมีเวลาในการดูแลผูสู้งอายุลดลง ท าให้อุปสงค์ในการใช้บริการดูแลผู้สูงอายุในเวลา
กลางวันมากขึ้น โดยนยิมสถานดแูลที่อยู่ใกล้บ้าน มสีภาพแวดล้อมที่ดี และเดินทางสะดวก ซึ่งหมายถึงพื้นที่ชุมชนที่
อยู่อาศัย 

                                                                                                                                                                               
19 เร่ืองเดียวกัน 
20 ลภัส อัครพันธุ์, เจาะธุรกจิขานรับสังคมผู้สูงอายุ 
21 กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณชิย์, (2553), คู่มือธุรกิจสถานดูแลผู้สูงอายุ, สื่อออนไลน,์ แหล่งที่มา 
http://www.thaifranchisecenter.com/download.php?page=2&group=35&id_s=736, เข้าถึงเมื่อวันที่ 30 ธันวาคม พ.ศ. 
2561 
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กลุ่มลูกค้าตามความสนใจเฉพาะตวั หมายถึง กลุ่มผูสู้งอายุท่ีพึ่งพาตัวเองได้และมรีายได้ ต้องการกิจกรรม
ตามความสนใจนอกเหนือจากการรักษาพยาบาล ซึ่งมีอยู่จ านวนมากขึ้น เช่น กลุ่มงานศิลปะ ดนตรี ธรรมะท่องเที่ยว  

กลุ่มลูกค้าตามรายได้ โดยอาจแบ่งเป็นการบริการพื้นฐานด้านการสาธารณสุขส าหรับกลุ่มลูกค้าท่ีมรีายได้
ไม่สูงมากและบริการเสริม เพื่อเปน็ทางเลือก ส าหรับกลุ่มลูกค้าท่ีมรีายไดสู้ง 
 จากการวิเคราะห์ข้างต้น ประกอบกับแนวโน้มกลุ่มผู้สูงอายุทรงพลัง (Active Aging) ที่ยังคงท างาน

สูงขึ้น22 สามารถพึ่งพาตัวเองได้ มีอ านาจในการใช้จ่ายมากข้ึน มีศักยภาพที่จะด ารงความเป็นอยู่ท่ีดีโดยไม่เป็นภาระ

ของลูกหลาน รวมทั้งความพอใจที่มีกิจกรรมร่วมกับสังคมผู้ที่อยู่วยัเดียวกัน ส่งผลให้ธุรกิจสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลา

กลางวันส าหรับผู้ที่พ่ึงตัวเองได้มีศกัยภาพทางธุรกิจที่ด2ี3 โดยเฉพาะในกรุงเทพฯ ซึ่งมีการกระจายตัวนอ้ย24 

 อย่างไรก็ตาม แม้การวเิคราะห์ข้างต้นจะสนับสนุนการด าเนินธุรกจิสถานดูแลผูสู้งอายุ ในปัจจุบัน ระบบ
การดูแลระยะยาวในชุมชนยังครอบคลุมอยู่ในวงจ ากัด ได้แก่ ในชุมชนแออัด หรือชุมชนชานเมืองเท่านั้น ในอนาคต 
กรุงเทพมหานครควรขยายระบบการดูแลระยะยาวให้ครอบคลมุชุมชนทุกรูปแบบ เนื่องจากกรุงเทพมหานครเป็น
ชุมชนที่มีขนาดใหญ่ มีความหลากหลายมาก ชุมชนที่เพ่ิงจัดตั้งขึ้นใหม่ เช่น ชุมชนหมู่บ้านจัดสรร ชุมชนอาคารชุด 
เป็นชุมชนที่ขาดการรวมตัวกัน ยากแก่การเข้าถึง จึงควรสร้างกลไกในการผลักดัน ได้แก่ การสร้างเครือข่ายกับ
เจ้าของโครงการ  การจัดตั้งแกนน าชุมชนจากคณะกรรมการบรหิารหมู่บ้านจดัสรร และอาคารชุด หรือนิติบุคคล 

โดยให้ศูนย์บริการสาธารณสุข หรอืเทศบาลเป็นผู้ประสานงานในการให้การสนบัสนุน25  

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 1-8 สัดส่วนประชากรวัยเดก็ วัยแรงงานและวัยสูงอายุ พ.ศ.2553 – พ.ศ.258326 

                                                             
22 กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์, คู่มือพัฒนาธุรกจิบริการผู้สูงอายสุู่เกณฑ์มาตรฐานคุณภาพการบริหารจัดการธุรกจิ, พิมพ์
ครั้งแรก มกราคม 2561 
23 กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณชิย์, คู่มือธุรกจิสถานดูแลผู้สูงอาย ุ

24 วรวรรณ ชาญดว้ยวิทย ์และ ยศ วัชระคุปต์, สถาบันวิจยัเพื่อการพัฒนาประเทศไทย, ระบบประกันการดูแลระยะยาว: ระบบที่
เหมาะสมกับประเทศไทย, พิมพ์ครั้งที่ 1 เดือนพฤศจิกายน 2560, โรงพิมพ ์บรษิัท โรงพิมพ์วิฑูรย์การปก (1997) จ ากดั 
25 วิราภรณ์ โพธิศิริ และคณะ, รายงานฉบับสมบูรณ์โครงการศึกษาต้นแบบของการบูรณาการระบบการดูแลผู้สูงอายุระยะยาวในกลุ่ม
ผู้สูงอายุที่มีภาวะพึ่งพิง, วิทยาลัยประชากรศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, เมษายน 2559 

26 TCDC, รายงานประกอบการจัดท าเนื้อหาโครงสร้างนิทรรศการ "Aging Society", สื่อออนไลน,์ แหล่งที่มา 
http://resource.tcdc.or.th/ebook/AgingSociety_Report_official.pdf, เข้าถึงเมื่อวันที่ 24 มีนาคม พ.ศ. 2562 
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ที่มา: ส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกจิและสังคมแห่งชาติ พ.ศ.2556 
 ในอีกด้านหนึ่งของสังคมผู้สุงวัย ประเด็นที่ประเทศท่ีเข้าสูส่ังคมผู้สูงวัยแล้วต่างเผชิญ คือเรื่องจ านวน
ประชากรเด็กที่ลดลง โดยในปัจจุบัน พ.ศ. 2561 เป็นปีแรกที่ประเทศไทยมีจ านวนประชากรผูสู้งอายุมากกว่า

ประชากรในวัยเด็ก สาเหตุของปรากฎการณ์นี้ส่วนหนึ่งเกดิขึ้นจากอัตราการเกิดทีล่ดลง27 โดยอ้างอิงจากอัตราเจริญ

พันธุ์รวม หรือจ านวนบุตรเฉลีย่ทีผู่้หญิงคนหนึ่งจะมีตลอดวัยมีบตุรของตน (15-49 ปี) ซึ่งอยู่ที่ 1.4 คน จากข้อมูล
สถิติของกระทรวงสาธารณสุข พ.ศ. 2559 ต่ ากว่าระดับทดแทนที่ 2 คน เพื่อให้สามารถรักษาขนาดของประชากรให้
คงที่ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 9 และ 10 จึงเกิดมาตรการส่งเสริมการเจรญิพันธ์ุ มี
เป้าหมายในการเพิ่มประชากรวัยเด็ก และวัยท างานในอนาคต ซึง่จะส่งผลให้สัดส่วนผูสู้งอายุต่อประชากรลดลงใน
ระยะยาว โดยการสนับสนุนด้านเศรษฐกิจ และสังคมที่ส่งเสรมิการสร้างครอบครัวและมีบุตร อันได้แก่ 

- มาตรการค่าลดหย่อนบตุรจ านวน 30,000 บาท ซึ่งในกรณีที่เป็นบุตรโดยชอบด้วยกฎหมายสามารถ
หักไดไ้ม่จ ากดัจ านวนคน แต่ในกรณีที่เป็นบุตรบญุธรรม หรือ มทีั้งบุตรบุญธรรมและบุตรชอบด้วย
กฎหมายจะหักได้สูงสุดไม่เกิน 3 คน (นับเฉพาะที่มีชีวิตอยู่)  

- มาตรการค่าลดหย่อนฝากครรภ์และคลอดบุตรตามที่จ่ายจริงสูงสุดไม่เกิน 60,000 บาท28 
- มาตรการภาษเีพื่อส่งเสริมการจัดตั้งสถานเลี้ยงเด็กในสถานประกอบกิจการเพื่อเป็นสวัสดิการของ

ลูกจ้างส าหรับสถานประกอบกิจการของบริษัท หรือ ห้างหุ้นส่วนนิตบิุคคล 
 การยกเว้นภาษีเงินไดส้ าหรับค่าใช้จ่ายในการจัดตั้งสถานเลี้ยงเด็กเพือ่เป็นสวัสดิการของลูกจ้างในสถาน
ประกอบการ และสามารถหักเพ่ิมได้อีกหนึ่งเท่า แตไ่ม่เกิน 1 ล้านบาท ภายในรอบบัญชีระหว่างวันท่ี 1 มกราคม 
พ.ศ. 2561 ถึง วันท่ี 31 ธันวาคม พ.ศ. 2563 โดยสถานประกอบการต้องไดร้ับใบอนุญาตในการจัดตั้งสถานเลีย้งเด็ก

จึงจะน าไปยกเว้นภาษไีด2้9 

ส าหรับสถานการณ์การให้บริการสถานเลีย้งเด็กในกรุงเทพฯ ด้านอุปทาน อ้างอิงจากฐานข้อมูลกระทรวง
พัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ กระทรวงสาธารณสุข และส านักพัฒนาสังคม กรุงเทพมหานคร ปี 2558 
พบว่า มีสถานเลี้ยงเด็กจ านวนท้ังสิ้น 716 แห่ง ด าเนินงานโดยเอกชน จ านวน 364 แหง่ ภายใต้หน่วยงานของรัฐ 
และองค์กรศาสนาจ านวน 352 แห่ง สามารถระบตุ าแหน่งได้จ านวน 501 แห่ง ซึ่งครอบคลุมพื้นท่ีเกือบท้ังหมดใน
เขตกรุงเทพมหานคร เมื่อก าหนดให้รัศมีการให้บริการอยู่ในระยะ 5 กิโลเมตร 

ในด้านอุปสงค์ อัตราการเข้าเรียนในหลักสูตรปฐมวัยของเด็กอายุ 3-5 ปี พ.ศ. 2558 อ้างอิงจากข้อมูลของ
องค์การยูนิเซฟ มเีพียงร้อยละ 66.3 เมื่อเทียบกับอัตราการเข้าเรยีนในหลักสตูรปฐมวยัเฉลีย่ทั่วประเทศ ที่ร้อยละ 
89.87 ซึ่งเมื่อพิจารณาประกอบกับข้อมูลจากการส ารวจของสถาบนัวิจัยประชากรและสังคม มหาวิทยาลัยมหดิล 
โดยการแจกแบบสอบถาม จ านวน 406 คน แสดงให้เห็นถึงโอกาสในการพัฒนา กล่าวคือ 
 ร้อยละ 60 ของพ่อแม่และผู้ปกครองที่ตอบแบบสอบถาม หรือคิดเป็นจ านวน 242 คน ต้องการใช้บริการ
สถานเลีย้งเด็กใกล้ที่พัก โดยร้อยละ 17 ยังไม่มีสถานเลี้ยงเด็กใกล้ทีพ่ักตามที่ต้องการ 

                                                             
27 ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, รายงานการศึกษาฉบับสมบรูณ์ โครงการการศึกษารูปแบบการให้บริการการ
บริหารและการจัดการที่พักส าหรับผู้สูงอาย ุพฤศจิกายน พ.ศ. 2560 
28 ส านักนโยบายการออมและการลงทุน ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง, เร่ือง มาตรการภาษีเพือ่สนับสนุนการมีบุตร, ข่าว
กระทรวงการคลัง ฉบับที ่8, วันที ่17 มกราคม 2561 
29 ระเบียบคณะกรรมการคุ้มครองเด็กแห่งชาติว่าด้วยการจัดให้มีศูนย์รับเลี้ยงเด็กในสถานประกอบกิจการ พ.ศ. 2560, 29 มกราคม 
2561, ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 135 ตอนพิเศษ 20 ง 
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 ร้อยละ 25 ของพ่อแม่และผู้ปกครองที่ตอบแบบสอบถาม หรือคิดเป็นจ านวน 101 คน ต้องการใช้บริการ
สถานเลีย้งเด็กใกล้ที่ท างาน โดยรอ้ยละ 35 ยังไม่มสีถานเลี้ยงเด็กใกล้ที่ท างานตามที่ต้องการ 

นอกจากน้ี จากการส ารวจเดียวกันพบว่า ท าเลที่ตั้งของสถานเลี้ยงเด็กเป็นปัจจัยส าคัญของพ่อแม่และ
ผู้ปกครองที่ใช้ในการเลือกใช้บริการ โดยเป็นเหตุผลสามล าดับต้น รวมเป็นร้อยละ 63.6 ได้แก่ ท าเลที่ตั้งที่อยู่ใกล้
บ้าน คิดเป็นร้อยละ 33.4, ท าเลที่ตั้งที่อยู่ใกล้ที่ท างาน คิดเป็นร้อยละ 17.4 และการเดินทางสะดวก คิดเป็นร้อยละ 

12.830 

จากสถานการณ์ความต้องการสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลีย้งเดก็ในเวลากลางวันข้างต้น ภาครัฐควร
สร้างแรงจูงใจให้ภาคเอกชน และกิจการเพื่อสังคมเข้ามามีส่วนร่วมในการดูแลในช่วงกลางวัน ซึ่งท าได ้2 แนวทางคือ 
การลดหย่อนภาษี และการใช้ Social impact partnership ในการส่งเสริมภาคเอกชน และกิจการเพื่อสังคมให้เข้า
มามีส่วนร่วมในการจดับริการ ซึง่การด าเนินงานในลักษณะความรว่มมือระหว่างภาครัฐกับเอกชน และกิจการเพื่อ
สังคมนี้ รัฐจะเสียค่าใช้จ่ายในรูปของรางวัลตอบแทนซึ่งจะน้อยกว่าการลงทุนเองมาก และรางวัลหรอืผลตอบแทนท่ี
รัฐให้นั้นจะเป็นท้ังแรงจูงใจและเปน็เครื่อง มือในการก ากับมาตรฐานการให้บริการของภาคเอกชน หรือกิจการเพื่อ

สังคมไปพร้อมกัน31 

ตัวอย่างการพัฒนารูปแบบการใหบ้ริการสถานดูแลผูสู้งวัย และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันที่ประสบ
ความส าเร็จในประเทศพัฒนาแล้ว ได้แก่ ประเทศสิงคโปร์ ที่มีท้ังตวัอย่างการให้บริการสถานดูแลผูส้งูวัย และสถาน
เลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ยกตัวอย่างเช่น สถานดูแลผูสู้งวัยในเวลากลางวันในประเทศสิงคโปร์ มีความโดดเด่นอย่าง
มากในการสนับสนุนแนวคิด Aging in Place เพราะมีการจดัสถานท่ีในช้ันล่างของแฟลตของรัฐ (HDB) ช่วยให้
ผู้สูงอายไุด้รับการดูแลในชุมชนของตัวเอง ด้านสถานเลี้ยงเด็ก ธนาคารโอซีบีซ ี (OCBC Bank) ซึ่งเป็นองค์กร
ภาคเอกชน ได้รเิริม่ให้มีสถานเลี้ยงเด็กในสถานท่ีท างาน เพื่อเป็นสวัสดิการให้แก่พนักงาน แม้จะไมไ่ด้รับสิทธิพิเศษ
จากภาครัฐ แต่ได้รับผลประโยชน์ในแง่ของการเพิ่มประสิทธิภาพการท างานของพนักงาน ลดอัตราการลางาน และ
การลาออก เพื่อรักษาพนักงานท่ีมีผลการท างานดีไว้ โดยแนวคิดนี้ไดร้ับการสนับสนุนจาก International 
Financing Corporation (IFC) ที่ได้จัดท ารายงานกรณีศึกษาส านกังานในประเทศ บราซลิ ชิลี เอกวาดอร์ อินเดยี 
ญี่ปุ่น จอร์แดน เคนยา ตุรกี สหรฐัอเมริกา และเยอรมัน ที่มีสวสัดิการส าหรับพ่อแม่ที่ 
มีบุตรในช่วงปฐมวัย โดยจัดให้มศีนูยเด็กเล็กในเวลากลางวันในบางส านักงานอีกด้วย 

มาตรการหนึ่งที่ไดร้ับการพัฒนาและใช้งานในต่างประเทศ ได้แก่ มาตรการทางผังเมืองในการสนับสนนุให้
ภาคเอกชนร่วมด าเนินการและจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งวัย และ สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน โดยได้รบัผลตอบแทน
ทางภาษี หรือ การเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวม (FAR Bonus) ดงัเช่น ที่รัฐแคลิฟอร์เนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา ได้
ให้โอกาสเอกชนท่ีพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ทั้งที่อยู่อาศัย และพาณิชยกรรม และได้จัดใหม้ีที่พักอาศัยส าหรับ
ผู้สูงอายุ และสถานเลีย้งเด็กใหไ้ด้รับอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารเพิ่มขึ้น ซึ่งมีองค์กรภาคเอกชนสนใจเข้าร่วมเป็นจ านวน
มาก ในประเทศไทย ได้ริเริ่มให้มกีารใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินมาตั้งแต่ พ.ศ. 2549 โดย
ปัจจุบันมีทั้งหมด 5 เกณฑ์ ประกอบด้วย เกณฑ์ในการจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย, พื้นที่เพ่ือประโยชน์

                                                             
30 จงจิตต์ ฤทธิรงค์, สุภรต์ จรัสสิทธิ์, สถานเล้ียงเด็กในบริบทสังคมเมือง: พัฒนาการเพื่อความมั่นคงของชาติ (Children in Urban 
Context : Development for Thailand’s Future), สถาบันวิจยัประชากรและสังคม มหาวิทยาลัยมหิดล 
31 วิราภรณ์ โพธิศิริ และคณะ, รายงานฉบับสมบูรณ์โครงการศึกษาต้นแบบของการบูรณาการระบบการดูแลผู้สูงอายุระยะยาวในกลุ่ม
ผู้สูงอายุที่มีภาวะพึ่งพิง, วิทยาลัยประชากรศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, เมษายน 2559 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 10 

สาธารณะ, ที่จอดรถยนตร์อบสถานีรถไฟฟ้า, พื้นที่รับน้ า และ อาคารประหยัดพลังงาน นอกจากเกณฑ์ดังกล่าว ได้มี
การประชุมหารือมาตรการทางผังเมือง แนวทาง และวิธีด าเนินการ ครั้งท่ี 4 เมื่อวันจันทร์ที่ 26 มีนาคม พ.ศ.2561 
และลา่สดุในงานเสวนา เรื่อง “กรุงเทพจตุรทิศ : ผ่า! ผังเมืองใหม่…พลิกโฉมกรุงเทพฯ สูม่หานครโลก เมื่อวันท่ี 17 
กันยายน พ.ศ. 2561 น าโดย คุณศักดิ์ชัย บุญมา ผู้อ านวยการส านกัผังเมืองกรุงเทพมหานคร คุณประเสริฐ แต่ดุลย
สาธิต นายกกติติมศักดิ์และที่ปรึกษาสมาคมชุดไทยและประธานเจา้หน้าท่ีบริหาร กลุ่มธุรกจิพฤกษา เรียลเอสเตท – 
พรีเมียม บริษัท พฤกษา โฮลดิ้ง จ ากัด (มหาชน) และคณุอลิวสัสา พัฒนถาบุตร กรรมการผู้จดัการ บริษัท ซีบีอาร์อ ี
ประเทศไทย จ ากัด โดยภายในงานได้มีการกล่าวถึงมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดนิโดยเกณฑ์อื่น
ที่จะมีเพิ่มขึ้นในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งท่ี 4) ซึง่มีเรื่องการจัดใหม้ีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถาน
เลี้ยงเด็กในเวลากลางวันรวมอยูด่ว้ย 
 อย่างไรก็ตาม จากการศึกษาผลการด าเนินงาน ตั้งแต่ พ.ศ. 2557 – 2558 ของนโยบายการสนับสนุน
สวัสดิการด้านแรงงาน โดยการจัดให้มีสถานเลี้ยงเด็กในสถานประกอบกิจการเพื่อจัดให้เป็นสวัสดิการแก่ผู้ใช้แรงงาน 
พบปัญหาและอุปสรรค ดังนี ้
 1 ต้นทุนในการด าเนินงาน ทั้งการจัดเตรียมสถานท่ี บุคลากร งบประมาณ และภาระในระยะยาวท่ีตกอยู่
กับผู้ประกอบการ จึงยากท่ีจะผลกัดันให้ผู้ประกอบการเข้าร่วมมาตรการ 
 2 ขาดบุคลากรที่มีความรู้ ความเขา้ใจเฉพาะด้าน โดยเฉพาะหากมีการเลีย้งเด็กเล็กตั้งแต่ 6 คนขึ้นไป ต้อง
ปฏิบัติตามระเบียบ และมาตรฐานที่กฏหมายก าหนด 
 3 สถานประกอบกิจการส่วนใหญม่ีความไม่เหมาะสมทางสภาวะแวดล้อมในการจัดตั้งสถานเลีย้งเด็ก เช่น 

ภาวะมลพิษ เสียง ฝุ่น หรือสารเคมี โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีนิคมอตสาหกรรม32 

ในส่วนของการจัดการดูแลผู้สูงอายุ จากการศึกษาศักยภาพขององค์กรท้องถิ่นโดยสถาบันวิจัยระบบ
สาธารณสุข พบปัญหาในการจดัตั้งและด าเนินการในลักษณะเดียวกัน กล่าวคือ บุคลากรที่มีความรู้ในการดูแล

ผู้สูงอายุมไีมเ่พียงพอ ขาดงบประมาณ และขาดความร่วมมือจากบคุคลในครอบครัว33 

 ผู้วิจัยจึงเกิดค าถามในประเด็นการน ามาตรการทางผังเมืองดังกล่าวไปปฏิบัติจริง และมีความสนใจศกึษา
มาตรการส่งเสรมิให้มีอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) ส าหรบัการจดัให้มสีถานดูแลผูสู้ง
วัย หรือสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ถึงวิธีการด าเนินการให้เป็นไปตามขอบเขตของกฎหมาย ปัญหาและอุปสรรค
ของการน าไปใช้ รวมทั้งความคุ้มค่าทางการเงินในการลงทุน ตลอดจนสัดส่วนพ้ืนท่ีที่เหมาะสม ทั้งนี้เพื่อเป็นแนวทาง
ในการลงทุนให้แก่ภาคเอกชน  และสนบัสนุนนโยบายเพื่อรองรับสงัคมผู้สูงอายุของประเทศไทย โดยจ ากัดการศึกษา
เฉพาะในโครงการอาคารชุดพักอาศัยซึ่งมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นในสังคมเมอืง นอกจากน้ียังสอดคล้องกับแนวทางการ
พัฒนาระบบการดูแลผู้สูงอายรุะยะยาวในชุมชน และอุปสงค์ความต้องการสถานเลี้ยงเด็กใกล้บ้าน จากการทบทวน
วรรณกรรมท่ีกล่าวมา 
 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องเบื้องต้น แบ่งออกได้เป็น 2 กลุ่ม กล่าวคือ งานวิจัยเกี่ยวกับสถานดูแลผูสู้งวัย และ
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน ได้แก่ แนวทางการพัฒนาและปรับปรุงด้านกายภาพศูนยเ์อนกประสงคส์ าหรบั

                                                             
32 การส่งเสริมให้มีการจัดตั้งศูนย์เล้ียงเด็กเพื่อผู้ใช้แรงงงานในสถานประกอบกิจการและชุมชนของกรมสวัสดกิารและคุ้มครองแรงงาน 
33 กวินารัตน์ สุทธิสุคนธ ์และคณะ, ศักยภาพขององค์กรท้องถิ่นในการจัดการดูแลผู้สูงอายุทุพพลภาพในชุมชน, วารสารวิจัยระบบ
สาธารณสุข สถาบันวจิัยระบบสาธารณสุข ปีที่ 8 ฉบับที่ 2 เมษายน-มิถุนายน 2557 
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ผู้สูงอายุ34, สถานเลี้ยงเด็กในบริบทสังคมเมือง: พัฒนาการเพื่อความมั่นคงของชาติ35 และงานวิจัยเกี่ยวกับความ
คุ้มค่าในการลงทุนโครงการที่ต้องการไดร้ับ FAR Bonus ได้แก ่การเปลี่ยนแปลงต้นทุนและผลตอบแทนในการลงทุน
พัฒนาอาคารชุดส าหรับผู้มีรายไดน้้อยตามมาตรการ FAR Bonus36, ความคุ้มค่าทางการเงินของการลงทุนโครงการ
อาคารชุดเพื่อให้ได้รับ FAR จากเกณฑ์ PRE-NC กรณีศึกษา ไอดิโอโมบิ37, การวิเคราะห์ทางเศรษฐศาสตร์ของ
อาคารประหยัดพลังงานท่ีได้รบั FAR Bonus38 โดยยังไม่มีงานวิจัยท่ีศึกษาเกี่ยวกับเกณฑ์การจดัให้มีสถานดูแลผู้สูง
วัย หรือสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ที่ต้องการได้รับ FAR Bonus 
1.2 ค าถามในงานวิจัย 
 1.2.1 ผู้ประกอบการโครงการอาคารชุดพักอาศัยจะให้ความสนใจ และได้รับผลตอบแทน หรือ
ผลประโยชน์มีจากเกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงวัย และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันในกรุงเทพฯ เพื่อเพ่ิมพื้นท่ี
อาคารรวมต่อพื้นที่ดินหรือไม่ อย่างไร 
1.3 วัตถุประสงค ์
 1.3.1 เพื่อศึกษาแนวคิดและทัศนคติของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย ต่อมาตรการเพิม่อัตราสว่น
พื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน เกณฑ์การจัดใหม้ีสถานดูแลผู้สูงวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในอาคารชุดพัก
อาศัยในกรุงเทพฯ 1.3.2 เพื่อศึกษาต้นทุนและผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนไปในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศยั 
โดยการจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งวัย และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวนัในกรุงเทพฯ เพื่อเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวม
ต่อพื้นที่ดิน 
 1.3.3 เพื่อวิเคราะห์ความเป็นไปได้ และข้อจ ากัดที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในการจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งวัย และ
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันในโครงการอาคารชดุพักอาศัยในกรุงเทพฯ 
1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ  

1.4.1 FAR (Floor Area Ratio) หรือ อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน หมายถึง อัตราส่วนพ้ืนท่ี

อาคารรวมทุกช้ันของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ดินท่ีใช้เป็นที่ตั้งอาคาร39  

1.4.2 FAR Bonus หมายถึง มาตรการสร้างแรงจูงใจโดยการใหส้ิทธิพิเศษ ในการเพิ่มพ้ืนท่ีอาคาร หรอื 
การส่งเสริมใหม้ีอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มขึ้นตามกฏกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2556 เป็นข้อก าหนดหนึ่งของผังเมืองรวม ที่มีลักษณะเป็นมาตรการส่งเสริม (Incentive Measures) เจ้าของที่ดิน
หรือผู้ประกอบการสามารถเพิ่มอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดนิ (FAR Bonus) ได้ ในกรณดีังต่อไปนี้  

  1.4.2.1 การจัดให้มีหรือพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพ้ืนท่ี
โครงการ 

  1.4.2.2 การจัดให้มีพื้นที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ 

                                                             
34 ปฎิพันธุ์ แทนเมือง, 2557 
35 จงจิตต์ ฤทธิรงค์ และสภุรต์ จรัสสิทธิ์, 2560 
36 ภานิน ีชยานันท์, 2559 
37 ตรายุทธ อังสนันรัตนา, 2557 
38 พลวุฒิ ไชยนวุัติ 2556 
39 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556, ราชกิจจานุเบกษา, เล่มที่ 330, ตอนที ่41 ก, หนา้ 2 
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  1.4.2.3 การจัดให้มีท่ีจอดรถยนตส์ าหรับประชาชนท่ัวไปหากโครงการตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีโดยรอบ
สถานีรถไฟฟ้า 

  1.4.2.4 การจัดให้มีพ้ืนท่ีรับน้ า 

  1.4.2.5 การจัดให้มีอาคารประหยดัพลังงาน40 

1.4.3 สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน หมายถึง สถานบริการระหว่างวันส าหรับดูแลผูสู้งอายุ โดย
บุคคลากรทีผ่่านการอบรม และมบีริการขั้นพื้นฐานท่ีจ าเป็นด้านสังคม อารมณ์ และสุขภาพ 

1.4.4 ผู้สูงอายุ หมายถึง บุคคลซึ่งมีอายุเกิน 60 ปีบริบูรณ์ขึ้นไป และมีสญัชาติไทย41 

1.4.5 สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน หมายถึง สถานท่ีรับเลี้ยงและพัฒนาเด็กท่ีมีอายุไม่เกิน 6 ปีบริบรูณ์ 
และมีจ านวนตั้งแต่ 6 คนขึ้นไป ในเวลากลางวัน ซึ่งเด็กไมเ่กี่ยวข้องเป็นญาติกับเจ้าของหรือผูด้ าเนินการสถานเลี้ยง

เด็กดังกล่าว ทั้งนี้ ไมร่วมถึงสถานพยาบาลหรือโรงเรียนท้ังของรัฐและเอกชน42 

1.4.6 เด็กปฐมวัย หมายถึง เด็กตัง้แต่ปฏิสนธิ จนถึงอายุ 6 ปีบริบูรณ์ หรือก่อนเข้าช้ันประถมศึกษาปทีี่ 143 
1.4.7 อาคารชุดพักอาศัย หมายถงึ อาคารอยู่อาศัยรวมที่มีการแบ่งกรรมสิทธ์ิส่วนบุคคล และส่วนกลาง 

1.5 ขอบเขตงานวิจัย 
 1.5.1 ขอบเขตด้านประชากร  
 1.5.1.1 แนวคิดในการตัดสินใจลงทุนของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ในโครงการที่พัก
อาศัย ที่ครอบคลุมระดับราคา และผังการใช้ประโยชน์ที่ดินในกรุงเทพฯ ที่แตกต่างกัน เพื่อให้เห็นภาพรวมและ
แนวโน้มของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต่อหัวข้อวิจัย และสามารถน ามาวิเคราะห์หาปัจจัยที่ส่งผลต่อการลงทุนในบริบทที่
แตกต่างกัน เหตุผลที่เลือกศึกษาโครงการอาคารชุดพักอาศัย เพราะเป็นอาคารพักอาศัยรวมประเภทหนึ่งตาม
เงื่อนไขของมาตรการ เป็นอาคารสูงสอดคล้องกับความต้องการเพิ่มพ้ืนท่ี และมีจ านวนเพิ่มสูงขึ้นในปัจจุบัน  
 1.5.1.2 ความคิดเห็นของผู้เช่ียวชาญในด้านสถานดูแลผู้สูงวัยในเวลากลางวัน, ผู้เช่ียวชาญในด้าน
สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน และผู้เชี่ยวชาญทางมาตรการทางผังเมือง ต่อความเหมาะสมในการจัดให้มีสถานดูแล
ผู้สูงวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในอาคารชุดพักอาศัย 
 1.5.1.3 ผู้วิจัยใช้วิธี Delphi ในการรวมรวมความเห็นของผู้พัฒนาโครงการ และผู้เช่ียวชาญที่มี
ประสบการณ์ในการด าเนินงานแต่ละด้าน เพื่อให้ได้รับความคิดเห็นต่อการจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ หรือสถาน
เลี้ยงเด็กในอาคารชุดพักอาศัย เพื่อให้ได้รับพ้ืนท่ีอาคารเพิ่มที่ใกล้เคียงกับแนวโน้มที่จะเกิดขึ้นมากที่สุด โดยเกณฑ์ใน
การคัดเลือกผู้ให้สัมภาษณ์ ต้องมีประสบการณ์ท างานมากกว่า 10 ปี เป็นผู้บังคับบัญชา หรือหัวหน้างานท่ีมีหน้าที่ใน
การตัดสินใจ 
 1.5.2 ขอบเขตด้านเนื้อหา  
 1.5.2.1 ศึกษาแนวคิด เง่ือนไข และข้อจ ากัด ในการเข้าร่วมมาตรการทางผังเมืองในการเพิ่ม
อัตราส่วนอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR Bonus) เพื่อจูงใจผู้ประกอบการให้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่จัดให้

                                                             
40 ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3) 
41 พระราชบัญญัติผู้สูงอายุ พ.ศ. 2546 มาตรา 3 
42 พระราชบัญญัติคุ้มครองเด็ก พ.ศ. 2546 มาตรา 4 
43 แผนพัฒนาเด็กปฐมวยั พ.ศ. 2560-2564 
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มีสถานดูแลผู้สูงวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในพื้นที่เขตกรุงเทพฯ ซึ่งสอดคล้องกับนโยบายเพื่อรองรับ
สังคมผู้สูงอายุของประเทศไทย  
 1.5.2.2 ศึกษาข้อกฎหมาย ข้อก าหนดของภาครัฐ และมาตรฐานต่างๆ ในการจัดใหม้ีสถานดูแลผู้สูง
วัย และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน  
 1.5.2.3 การค านวนต้นทุนค่าก่อสร้างเพื่อให้ทราบถึงแนวทาง ข้อจ ากัด และผลตอบแทนของ
โครงการกรณีศึกษา จะค านวณเฉพาะต้นทุนค่าก่อสร้างที่เกิดจากการจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งวัย และสถานเลี้ยงเด็กใน
เวลากลางวัน และพื้นที่ท่ีเพิ่มขึ้นจากการร่วมเกณฑ์  
 1.5.2.4 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ และข้อจ ากัดที่คาดวา่จะเกิดขึ้นในการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ที่จัดให้มสีถานดูแลผูสู้งวัย และสถานรับเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในพื้นที่เขตกรุงเทพฯ จากทัศนคติ
ของผู้ประกอบการโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ย่วชาญในแต่ละด้าน 

1.5.3 ขอบเขตด้านพ้ืนท่ี 
1.5.3.1 โครงการอสังหารมิทรัพย์ในเขตการปกครองของกรุงเทพมหานครที่มีความหนาแน่นของ

ประชากรผู้สูงวัยสูง (มากกว่าร้อยละ 20) ในพื้นที่ท่ีมีค่า FAR ต่างกัน เพื่อศึกษาผลกระทบต่อการลงทุนจากความ
แตกต่างด้านพื้นที ่ อย่างไรก็ตาม ในเขตการปกครองที่กล่าวมานี ้ มีความหนาแน่นของประชากรเด็กแปรผกผันต่อ
ประชากรผู้สูงอายุ สาเหตุที่ไม่ใช้เขตการปกครองท่ีมีประชากรเด็กหนาแน่น เพราะความแตกต่างมไีมเ่กินร้อยละ 3 
ในขณะที่ความหนาแน่นของประชากรผูสู้งอายุแตกต่างเกินร้อยละ 15 
 

1.6 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

1.6.1 ผู้พัฒนาโครงการ คือผู้ทีร่บัผิดชอบในการระบุรายละเอียดและข้อก าหนดต่างๆ ให้แก่โครงการรวม 
ถึงการก าหนดปัจจัยต่างๆ ท่ีมผีลกระทบต่อต้นทุนโดยรวม 

1.6.2 ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผู้สูงวัย และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน คือผู้มีหน้าที่ในการด าเนิน
กิจการ และรับผดิชอบคุณภาพ สขุลักษณะ และกิจกรรมที่ท่ีเหมาะสมตามช่วงวัย และความต้องการของผู้ใช้บริการ 
 1.6.3 ผู้เชี่ยวชาญด้านผังเมือง คอืผู้มีหน้าท่ีดูแลนโยบาย และมาตรการทางผังเมืองต่างๆ ให้สอดคลอ้งกับ
แนวทางการพัฒนาเมือง ทั้งทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม 
 
1.7 วิธีด าเนินการวจิัย 
 การศึกษาแนวคิด ทัศนคติ และแรงจูงใจในการจดัให้มสีถานดแูลผูสู้งวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวันในโครงการอาคารชุดพักอาศัยเพื่อเพิ่มพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ส าหรับผู้พัฒนาโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานครมีกรอบแนวคดิในงานวิจัย กล่าวคือ มาตรการการจดัให้มีสถานดูแลผู้สูงวยั 
และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวนัภายใต้กฎกระทรวงฯ ผังเมืองรวม ปรับปรุงครั้งท่ี 4 ควรค านึงถึงเรื่องใดบ้าง และ
ส่งผลใหม้ีความคุม้ค่าทางการเงินในการลงทุนพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยหรือไม่ อย่างไร รวมทั้งผู้พัฒนา
โครงการมคีวามคดิเห็น และพบปญัหาใดในมาตรการดังกล่าว 
 การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคณุภาพ (Qualitative) สามารถแบ่งขั้นตอนการวิจัยออกเป็น 4 ขั้นตอน ไดแ้ก่  
 1) การเก็บรวบรวมข้อมูลทตุิยภมูิเพื่อประกอบการวิเคราะห์ข้อมลู และสร้างเครื่องมือในการเก็บขอ้มูล
ปฐมภูมิ ได้แก่ การสัมภาษณ์ และแบบสอบถาม 
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 2) การสัมภาษณผ์ู้พัฒนาโครงการ และผู้เชี่ยวชาญเพื่อให้ได้ข้อมลูปฐมภูมิมาประกอบการวิเคราะหข์้อมูล 
ทั้งข้อมูลเชิงทัศนคติ ข้อจ ากัดที่คาดว่าจะเกิดขึ้น และข้อมูลเชิงปริมาณ ได้แก่ ข้อมลูทางการเงินของโครงการ
กรณีศึกษา ข้อมลูด้านพื้นท่ีสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
 3) การท าแบบจ าลองทางการเงินเพื่อทดสอบความคุ้มค่าในการพัฒนาโครงการ และ  
 4) วิเคราะห์ข้อมูลและสรุปผลการวิจัย 

 
1.8 ประโยชน์ที่จะได้รับ 

1.8.1 ประโยชน์แก่สังคม เพื่อสง่เสริมใหม้ีการจดัสถานดูแลผู้สูงวยั หรือสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน
เพิ่มขึ้นในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งสอดคล้องกับนโยบายรองรับสังคมผู้สูงวัยของประเทศไทย 

1.8.2 ประโยชน์แก่ผู้พัฒนาโครงการ ส าหรับเป็นข้อเสนอแนะในการตัดสินใจลงทุนก่อสร้างอาคารชุดพัก
อาศัยในกรุงเทพฯ โดยการจดัใหม้ีสถานดูแลผูสู้งวัย หรือสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันอันจะก่อใหเ้กิดประโยชน์ใน
การส่งเสริมคุณภาพชีวิตต่อผู้ใช้สอยโครงการเอง นอกเหนือจากการไดร้ับ FAR BONUS 

1.8.3 ประโยชน์แก่การผังเมือง ส าหรับเป็นข้อเสนอแนะ และแนวทางการปรับปรุงกลไกทางด้านผงัเมือง 
เพื่อน าไปใช้เป็นเครื่องมือของรัฐในการควบคุมควบคูไ่ปกับการส่งเสริมการพัฒนาของภาคเอกชน เพื่อสนับสนุนให้
เกิดการพัฒนาเมืองในด้านต่างๆ อย่างยั่งยืน 

1.8.4 ประโยชน์เชิงวิชาการทั้งทางด้านการผังเมืองและดา้นอสังหาริมทรัพย์ ส าหรับสร้างความเข้าใจใน
มาตรการทางผังเมือง และสร้างความร่วมมือในการน ามาตรการไปปฎิบัติทั้งภาครัฐ
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บทท่ี 2 

การทบทวนวรรณกรรม 

 

แนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย หรือสมมติฐานที่เกี่ยวข้อง  
 แนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยนี้ ประกอบด้วย 
  2.1 กรอบความคิดเกี่ยวกับสถานดูแลผูสู้งวัยในเวลากลางวัน   
  2.2 กรอบความคิดเกี่ยวกับสถานรับเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน   
  2.3 มาตรการทางผังเมือง 

2.4 กรอบแนวคิดเกี่ยวกับต้นทุน 
  2.5 ทฤษฎีเกี่ยวกับสัดส่วนการลงทุน 
  2.6 กรอบแนวคิดเกี่ยวกับความคุม้ค่าทางสังคม 
  2.7 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง  

2.1 กรอบความคิดเกี่ยวกับสถานดูแลผู้สูงวัยในเวลากลางวัน 

 2.1.1 ภาวะการพ่ึงพิงของผู้สูงอายุ44 

 กลุ่มที่ 1 ผู้สูงอายุที่ช่วยเหลือตนเองได้ ช่วยเหลือผู้อื่นได้ สังคม และชุมชนได้ หรือ กลุ่มติดสงัคม 
กิจกรรมการดูแลผู้สูงอายุตามศกัยภาพ เช่น การส่งเสริมสุขภาพผู้สงูอายุ การจัดกิจกรรมนันทนาการ การ
ส่งเสริมภูมิปัญญาพื้นบ้าน 

 กลุ่มที่ 2 ผูสู้งอายุท่ีช่วยเหลือตนเองได้บ้าง หรือ กลุม่ติดบา้น กิจกรรมการดูแลผูสู้งอายุตามศักยภาพ เช่น 
การจัดกิจกรรมการให้ความรู้ และค าแนะน าเกีย่วกับโรคที่พบบ่อยในผู้สูงอายุ การใช้ยาในผูสู้งอายุ การช่วยเหลือ
ดูแลผูสู้งอายุเบื้องต้น สุขภาพจิตกบัผู้สูงอายุ การคัดกรองภาวะเครียดและสมองเสื่อม 
 กลุ่มที่ 3 ผู้สูงอายุท่ีช่วยเหลือตนเองไม่ได้ พิการ/ทุพพลภาพ หรือ กลุ่มตดิเตยีง กิจกรรมการดูแลผูส้งูอายุ
ตามศักยภาพ เช่น การดูแลช่วยเหลือผู้สูงอายุท่ีช่วยเหลือตนเองไม่ได้ เนื่องจากความชราภาพที่มีปัญหาระบบ
ทางเดินอาหาร ระบบทางเดินหายใจ ระบบขับถ่าย ระบบอวัยวะสืบพันธุ์ การจัดสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสมส าหรับ
ผู้สูงอายุท้ังภายในอาคารและบรเิวณภายนอกอาคาร 

2.1.2 รูปแบบที่พักอาศัยของผู้สูงอายุตามระดับภาวะพึ่งพิง45 

  2.1.2.1 ผู้สูงอายุที่ไม่ต้องการการพ่ึงพิง 
  ที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุกลุ่มนี้กจ็ะใกล้เคยีงกับคนในช่วงวัยอื่น ๆ แต่อาจต้องการการ
ออกแบบให้เหมาะ สมกับการใช้ชีวิตเพื่อป้องกันอุบัติเหตุตา่ง ๆ ดังนั้นรูปแบบท่ีพักอาศัย ได้แก ่
  1) บ้านเดิมที่พักอาศัยอยู่ แต่ต้องมีการปรับปรุงให้เหมาะสมมากยิ่งขึ้น 

                                                             
44 ส านักงานหลกัประกันสุขภาพแห่งชาต ิ(สปสช.), คู่มือสนับสนุนการบริหารจัดการระบบริการดูแลระยะยาวดา้นสาธารณสุขส าหรับ
ผู้สูงอายุที่มีภาวะพึ่งพิงในระบบหลักประกันสุขภาพแห่งชาติ, พิมพ์ครั้งที่ 1 มิถนุายน 255 
45 ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, รายงานการศึกษาฉบับสมบรูณ์ โครงการการศึกษารูปแบบการให้บริการการ
บริหารและการจัดการที่พักส าหรับผู้สูงอาย ุพฤศจิกายน พ.ศ. 2560 
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  2) ที่อยู่อาศัยในบ้านสงเคราะห์ (Subsidized Housing หรือ Public Housing) เป็นโครงการที่
รัฐบาลจดัให้เพื่อเป็นการช่วยเหลอืโดยไม่คิดค่าใช้จ่าย หรืออาจจะมคี่าใช้จ่ายบ้างแต่ไมม่าก 
  3) การอยู่ในบ้านพักตากอากาศ (Resort) ซื้อท่ีอยู่อาศัยที่มีบรรยากาศเพื่อใช้ในการพักผ่อนควร
ซื้อบ้านพักตากอากาศในชุมชนส าหรับผูสู้งอายุ หรือบ้านในเมืองที่มีคุณภาพแบบ Resort 
  4) ที่พักแบบห้องชุด (apartment) หรือคอนโดมิเนยีม 
  5) ชุมชนผู้สูงอายุ (Retirement Community) 
  6) การดูแลโดยผูสู้งอายุอยู่ร่วมกันเป็นชุมชน (Congregate Housing) มีลักษณะเป็นการเช่า มี
การบริการอย่างดี ผู้สูงอายุท่ีเข้าไปอยู่ไม่จ าเป็นต้องเจ็บป่วย ซึ่งรวมถึงการบริการต่าง ๆ เช่น อาหาร การดูแล
สุขภาพอนามัยและการขนส่ง Apartment จะมีการบริการอาหารให้เพียง 1 มื้อ ส่วน congregate housing จะมี
บริการอาหารให้ครบ 3 มื้อ 
  การจัดที่พักส าหรับผู้สูงอายุมักจะมี Clubhouse หรือศูนยส์ าหรบักิจกรรมสันทนาการต่าง ๆ 
เพื่อให้ผู้สูงอายไุด้มีกิจกรรมร่วมกบัคนอ่ืน เช่น ศิลปะ งานช่าง การท่องเที่ยว หลักสตูรอบรมหรือการดูภาพยนตร์
ช่วงกลางคืน รวมทั้งสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น สระว่ายน้ า ฟิตเนส สนามเทนนิส สนามฝึกซ้อมกอล์ฟ การบริการ
ต่าง ๆ เช่น สปา เสริมสวย อาหาร บริการซักอบรีดูและบริการท าความสะอาด 
  2.1.2.2 ผู้สูงอายุกึ่งพึ่งพิง 
  ที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุในระดบักึ่งพึ่งพิง จะต้องเริ่มมีการจัดบริการ/ผู้ดูแลเพิม่พิเศษให้กับ
ผู้สูงอายุในการใช้ชีวิตประจ าวัน ได้แก่ 
  1) บ้านเดิมที่พักอาศัยอยู่ โดยปรับปรุงที่อยู่อาศัยให้เหมาะกับอาการเจ็บป่วย ไมต่้องย้ายออก
จากบ้านเดิม โดยขจดัสิ่งที่เป็นอุปสรรคกีดขวางออกไป 
  2) Assisted Living ที่อยู่อาศัยทีจ่ัดท าขึ้นเพ่ือให้ผู้สูงอายุ ทีต่้องการช่วยเหลือดูแลเพยีงบางเรื่อง 
ผู้สูงอายุ ที่รับบริการเข้าอยู่อาศยั จะไดร้ับการจดัสรรโปรแกรมที่หลากหลาย ในการช่วยดูแลกจิกรรมประจ าวัน
ต่างๆ ของผู้สูงอายุ (ADLs = Activity of Daily Life) เช่น อาบน้ า กินข้าว เปลี่ยนเสื้อผ้า 
  3) Respite Care คือ สถานท่ีจดัการดูแลผู้ป่วยแบบช่ัวคราวระยะสั้น เพื่อให้ผู้ดูแลได้พักจาก
การดูแลผู้ป่วย ซึ่งผูดู้แลได้คลายเครียด ไดม้ีโอกาสไปประกอบภารกิจอ่ืน ๆ หรืออาจในกรณีฉกุเฉินท่ีผู้ดูแลไม่
สามารถดูแลผู้ป่วยได้โดยผู้ป่วยไดร้ับการดูแลจากสถานท่ีนี้จากบุคลากรที่มีคุณภาพและอยู่ในสถานท่ีที่มีความ
ปลอดภัย มรีูปแบบของการดูแลและท ากิจกรรมที่เหมาะสมกับศกัยภาพของผู้ป่วย อันเป็นการเพิ่มคุณภาพชีวิต
ผู้ดูแล และการดูแลผู้ป่วยในระยะยาว 
  ชุมชนอาจจะมีการจดับริการ Day Care ซึ่งเป็นการดูแลผู้สูงอายุเฉพาะในเวลากลางวัน คือ 
ผู้สูงอายุยังคงพักอาศัยอยู่กับครอบครัวของตนเองตามปกติ ช่วงเชา้ก็จะเดินทางมา หรือเจา้หน้าท่ีไปรับที่บ้าน ที่
ศูนย์รับดูแลผูสู้งอายุ ระหว่างที่อยูใ่นศูนย์ก็จะได้รับการดูแลในด้านตา่ง ๆ เช่น การดูแลทั่วไปการออกกาลังกาย การ
ท ากิจกรรมบันเทิงต่าง ๆ การท ากิจกรรมทางศาสนา ฯลฯ และเมือ่ถึงเวลาเย็น ผู้สูงอายุก็จะถูกส่ง (หรือญาตมิารับ) 
กลับไปอยู่บ้านตนเอง  
  2.1.2.3 ผู้สูงอายุที่ต้องพ่ึงพิง 
  ผู้สูงอายุในระยะพึ่งพิงต้องการการดูแลอยา่งใกล้ชิดจากผูดู้แล พยาบาลหรือแพทยเ์พื่อคอยดูแล
การใช้ชีวิตและอาการใหส้ามารถฟื้นตัวได ้
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  1) บ้านเดิมที่พักอาศัยอยู่ โดยการจ้างผู้ดูแล/พยาบาล (Foster Care) เป็นการดูแลพิเศษโดย
พยาบาลโดยที่ผูสู้งอายุยังคงอาศัยอยู่ในบ้านของตนเอง ซึ่งจะมีค่าใช้จ่ายในการบริการสูง    
  2) Nursing Home เป็นสถานท่ีดูแลผูสู้งอายุ ที่มีความเปราะบางมากทางด้านร่างกาย เช่น มี
โรคต่าง ๆ ที่รุนแรง หรือชราภาพมาก ๆ จ าเป็นจะต้องได้รับการดูแลทางด้านการแพทย์ และการดูแลทั่วไปตลอด 
24 ช่ัวโมง ที่สถานท่ีจ าเพาะ ผู้สูงอายุกลุ่มนี้จะได้รับการดูแลอย่างเต็มรูปแบบ ทั้งจากแพทย์ พยาบาล นัก
กายภาพบ าบัด และผู้ให้การดแูล 
  3) Dementia and Alzheimer’s Care เป็นสถานท่ีดูแลผู้สูงอายทุี่มีภาวะโรคสมองเสื่อม ที่มี
ปัญหาทางด้าน ความคดิ การรับรู้และความจ า การดูแลนี้จะเป็นการดูแลจ าเพาะด้าน ส าหรับผูสู้งอายุพิเศษกลุ่มนี ้
โดยแพทย์พยาบาล และบุคคลากรผู้เชี่ยวชาญด้านนี้โดยตรง 
  2.1.2.4 ผู้สูงอายุระยะสุดท้าย 
  ในช่วงเวลาสุดท้ายของชีวิต ผู้สงูอายุส่วนใหญ่มักจะเลือกกลับมาเสียชีวิตที่บ้าน หรือในบาง
ประเทศก็จะมสีถานท่ี ๆ เรียกว่า Hospice Care คือ สถานดูแลผู้ปว่ยระยะสุดท้าย หรือสถานพยาบาลระยะสดุท้าย 
ส าหรับผู้ป่วยท่ีคาดว่าจะมีชีวิตอยูไ่ด้ไม่เกิน 6 เดือน ซึ่งนอกจากดแูลทางกายแล้วต้องดูแลทางจิตใจ สังคมและจิต
วิญญาณด้วยเพื่อใหผู้้ป่วยจากไปอย่างสงบ ส าหรับประเทศไทย มีโครงการ Hospice ที่อ าเภอชะอ า จงัหวัดเพชรบุร ี
ที่ร่วมมือกับมหาวิทยาลัยมหิดล และก าลังก่อสร้างเพิ่มขึ้นอีกท่ี อ าเภอ บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ซึ่งเป็นศูนย์พัก
อาศัยส าหรับผูสู้งอายุแบบครบวงจร 

2.1.3 ประเภทการบริการและกิจกรรมส าหรับผู้สูงอายุตามระดับภาวะพึ่งพิง46 

  2.1.3.1 ผู้สูงอายุที่ไม่ต้องการการพ่ึงพิง 
 สถานท่ีพักอาศัย อาศัยในบ้าน และชุมชนของตัวเอง 
 บริการดา้นสังคม ได้แก่ กิจกรรมด้านเศรษฐกิจสังคม ภมูิปัญญา วัฒนธรรม 

  บริการดา้นสุขภาพ มีเป้าหมายเพื่อการส่งเสริมสุขภาพ และการดูแลโรคเรื้อรัง ได้แก่ บริการ
เพื่อป้องกันภาวะพึ่งพิง กิจกรรมด้านนันทนาการ ศาสนา ศลิปะ วัฒนธรรม กิจกรรมด้านจติอาสา กิจกรรมสร้าง
เสรมิสุขภาพ การอ านวยความสะดวกด้านอาคาร สถานท่ี การเดินทาง การส่งเสรมิอาชีพเพื่อเพิ่มรายได้ หรือการให้
เบี้ยยังชีพ เป็นต้น 
  ผู้ให้บริการ ผูสู้งอายุกลุ่มนีส้ามารถรับบริการข้างต้นไดจ้าก ครอบครัว ศูนย์อเนกประสงค์ ชมรม
ผู้สูงอายุ สถานสงเคราะหผ์ู้สูงอาย ุและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เป็นต้น 
  2.1.3.2 ผู้สูงอายุกึ่งพึ่งพิง 

 สถานท่ีพักอาศัย อาศัยในบ้าน และชุมชนของตัวเอง 
 บริการดา้นสังคม ได้แก่ กิจกรรมสง่เสริมครอบครัวในการดูแลผูสู้งอายุ 

  บริการดา้นสุขภาพ มีเป้าหมายเพื่อการฟื้นฟูสรรถภาพในชุมชน เช่น โครงการเพื่อนช่วยเพื่อน 
โครงการเพื่อนบ้าน/อาสาสมคัรดแูลผูสุ้งอายุ (อ.ผ.ส.) ศูนยด์ูแลกลางวัน ศูนย์ดูแลช่ัวคราว บริการผู้ช่วยงานบ้าน 
การฟื้นฟูสุขภาพท่ีบ้าน คลังอุปกรณ์ การแบ่งปันอาหาร เป็นต้น 

                                                             
46 สัมฤทธิ์ ศรีธ ารงค์สวัสดิ์ และ กนิษฐา บุญธรรมเจริญ, การสังเคราะห์ระบบการดูแลผู้สูงอายุในระยะยาวส าหรับประเทศไทย, โรง
พิมพ์ บริษัท ที คิว พี จ ากัด, พิมพ์ครั้งที่ 1 พฤษภาคม 2553, จัดพิมพโ์ดย มูลนิธิสถาบันวิจัยและพัฒนาผู้สูงอายุไทย (มส.ผส.) 
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  ผู้ให้บริการ ผู้สูงอายุกลุ่มนีส้ามารถรับบริการข้างต้นไดจ้าก ครอบครัว ศูนย์อเนกประสงค์ ชมรม
ผู้สูงอายุ ชมรมอาสาสมัคร สถานพยาบาล ศูนย์อเนกประสงค์ สถานสงเคราะห์ผูสู้งอายุ และองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่น 
  2.1.3.3 ผู้สูงอายุที่ต้องพ่ึงพิง 

 สถานท่ีพักอาศัย อาศัยในสถาบัน 
 บริการดา้นสังคม ได้แก่ การดูแลในกิจวัตรประจ าวัน 

  บริการดา้นสุขภาพ มีเป้าหมายเพื่อการพยาบาลฟื้นฟูสมรรถภาพ เช่น โครงการเพื่อนบ้าน/
อาสาสมัครดแูลผู้สุงอายุ (อ.ผ.ส.) บริการผู้ช่วยดูแลที่บ้าน ครอบครัวอุปถัมภ์ บริการพยาบาลทีบ่้าน การฟื้นฟู
สุขภาพท่ีบ้าน ทีมเยี่ยมบ้าน และการฟื้นฟูสมรรถภาพที่บ้าน ไดแ้ก่ คลังอุปกรณ ์ การแบ่งปันอาหาร ศูนยด์ูแล
กลางวัน ศูนย์ดูแลชั่วคราว การอาศัยในสถานดูแลระยะยาวแบบถาวร การให้เบี้ยยังชีพ/เบี้ยผู้พิการ เป็นต้น 
  ผู้ให้บริการ ผู้สูงอายุกลุ่มนีส้ามารถรับบริการข้างต้นไดจ้าก ครอบครัว อาสาสมัคร ผู้ช่วยผู้ดูแล 
สถานพยาบาล ศูนย์อเนกประสงค ์สถานบริบาลระยะยาว และองคก์รปกครองส่วนท้องถิ่น เป็นต้น 

 
 

ภาพที่ 2-1 เครือข่ายเกื้อหนุนการด ารงชีวิตของผู้สูงอายุ47 
 
 
 
 

                                                             
47 ไพฑูรย์ พัชรอาภา, สถานการณ์ผู้สูงอายุ ผู้สูงอายกุับครอบครัว ชุมชน สังคม, กองส่งเสริมศักยภาพผู้สูงอายุกรมกิจการผู้สูงอายุ 

ประเทศ

จังหวัด

อ าเภอ/ 
โรงพยาบาล
อ.บ.ต./ รพ.
สต./ บ้าน

กลางผู้สูงอายุ/ 
ศูนย์พัฒนา
คุณภาพชีวิตเพื่อนบ้าน/ 

ญาติ/ 
อ.ผ.ส.
บุตร
หลาน

ผู้สูงอาย ุ
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2.1.4 แนวคิดในการสนับสนุนการด ารงชีวิตของผู้สูงอายุที่มีคุณภาพ 

 2.1.4.1 แนวคิดเมืองที่เป็นมิตรต่อผู้สูงอายุ48   

 Active Ageing เป็นกระบวนการที่สร้างโอกาสใหผู้สู้งอายุไดเ้ข้าถึงระบบสาธารณสุข การมสี่วน
ร่วม และการได้รับความปลอดภยั เพื่อให้มีคุณภาพชีวิตที่ดี มาจากกรอบแนวคิดขององค์การอนามยัโลก (WHO’s 
Active Ageing framework) ประเด็นหลักท่ีช่วยสนับสนุนการเป็นเมืองที่เป็นมิตรต่อผูสู้งอาย ุ ครอบคลมุถึง
โครงสร้างเมือง สภาพแวดล้อม บริการสาธารณะ และนโยบายของเมือง ซึ่งได้กล่าวถึงการมสี่วนร่วมทางสังคม และ
การสนับสนุนจากชุมชนด้านการบริการสาธารณสุข ดังนี ้

 การมีส่วนร่วมเชิงสังคม 
 การมีส่วนร่วมเชิงสังคม และการสนับสนุนสังคมมีความเช่ือมโยงอย่างเหนียวแน่นกับการมี

สุขภาพดีและการมีชีวิตที่สุขสบาย การมีส่วนร่วมในการสันทนาการเข้าสังคม กิจกรรมทางวัฒนธรรม ประเพณีใน
ชุมชน และครอบครัว ช่วยให้ผูสู้งอายุได้ใช้ความรู้ความสามารถของตัวเอง และไดร้ับการยอมรับจากสังคมเพื่อคง
ความสันพันธ์ให้เข้มแข็งต่อไป อีกทั้งเป็นสิ่งส าคัญที่จะท าให้ผูสู้งอายุไดร้ับข่าวสารจากสังคม ผูส้งูอายุซึ่งเข้าร่วม
โครงการขององค์การอนามัยโลกระบุว่า การที่ผู้สูงอายุจะเข้าร่วมกจิกรรมทางสังคม ขึ้นอยู่กับการรเิริ่มการจัดให้มี
กิจกรรม การเดินทาง และบริการที่สะดวก รวมทั้งการให้ข้อมลูทีชั่ดเจนเพื่อช่วยในการตัดสินใจ และกระตุ้นการมี
ส่วนร่วม ศูนย์ชุมชนควรจัดให้อยูภ่ายในระยะการเดินทางของผู้สูงอายุ และควรใช้สถานท่ีในชุมชนที่มีอยู่เดิม เช่น 
โรงเรียน หรือ สวนสาธารณะ เพื่อให้สามารถจัดกิจกรรมไดม้ากขึ้น 

 การสนับสนุนจากชมุชนด้านการบริการสาธารณสุข 
 การบริการด้านสุขภาพ และการบริการสนับสนุน เป็นเรื่องส าคัญในการรักษาสุขภาพให้แข็งแรง 

และพึ่งพิงผู้อื่นน้อยลง ควรครอบคลุมการสนับสนุนระบบสุขภาพในชุมชนเพื่อให้ผู้สูงอายุใส่ใจในการดูแลรักษา และ
ฟื้นฟูสุขภาพของตัวเอง การเข้าถึงบริการควรมีความสะดวกต่อการเดินทางทุกประเภท ลักษณะการบริการทาง
สังคม และสุขภาพ ควรค านึงถึงความต้องการของผูสู้งอายุเป็นหลกั ผู้ปฏิบัติงานควรไดร้ับการอบรมเพื่อการสื่อสาร
กับผู้สูงอายุอย่างมีประสิทธิภาพ 

 2.1.4.2 แนวคิดการจัดที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุ49 

 สภาวะแวดล้อมทางกายภาพ (Physical Environment)  
 การจัดที่พักอาศัยส าหรับผูสู้งอายุท่ีมีความเหมาะสมนั้น จะต้องพิจารณาถึงภาวะเสื่อมถอยความ

ผิดปกติ และสภาพปญัหาที่ผูสู้งอายุประสบอยู่ด้วย เช่น การปรับปรุงให้มีอุปกรณ์อ านวยความสะดวกที่เหมาะสม
เพื่อป้องกันการหกล้ม หรือแม้แตก่ารตกแต่งบ้านก็มคีวามสัมพันธ์กบัการอยู่อาศัยและฟื้นฟูจิตใจของผู้สูงอายุ 

 สภาวะแวดล้อมทางสังคม (Social Environment) 
 การจัดที่พักอาศัยส าหรับผูสู้งอายุให้ที่เหมาะสมส าหรบัการมีปฎิสมัพนัธ์กับผู้อื่นก็มีส่วนช่วยให้

ผู้สูงอายุมสีุขภาพแข็งแรงท้ังทางรา่งกายและจติใจได้ รวมทั้งเป็นวิธีหนึ่งในการบ าบัดทางจิตใจ 
  สภาวะแวดล้อมด้านที่ตั้งและการบริการ 

                                                             
48 กรมอนามยั กระทรวงสาธารณสุข, คู่มือการด าเนินงานเมืองที่เป็นมิตรกับผู้สูงอาย ุGlobal Age - Friendly Cities : A Guide, พิมพ์
ครั้งที่ 1 : กันยายน 2557, โรงพิมพ์: ส านักกิจการโรงพิมพ์องค์การสงเคราะห์ทหารผ่านศึก 
49 ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, รายงานการศึกษาฉบับสมบรูณ์ โครงการการศึกษารูปแบบการให้บริการการ
บริหารและการจัดการที่พักส าหรับผู้สูงอาย ุพฤศจิกายน พ.ศ. 2560 
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  การจัดที่พักอาศัยของผูสู้งอายุโดยเฉพาะการตอบสนองด้านการมีส่วนร่วมกับสังคมนั้น “ที่ตั้ง” 
ของที่พักอาศัยก็เป็นปัจจัยส าคญัที่ต้องค านึงถึง เพราะจะช่วยให้ผู้สูงอายไุด้เปดิโอกาสใช้ความสามารถที่มีก่อ
ประโยชน์ให้กับชุมชน และกระตุ้นให้ดึงศักยภาพท่ีมีอยู่ออกมาใช้อย่างเต็มที่ และชุมชนก็จะได้รบัประโยชน์จาก
ความสามารถของผูสู้งอายุเช่นเดียวกัน โดยหลักการพิจารณาเกี่ยวกบัท่ีตั้งของที่พักอาศัยของผู้สูงอายุ มีดังนี้  
   1) การจัดที่อยู่อาศัยส าหรับผูสู้งอายุให้กระจาย (Dispersed throughout the 
community) ไปตามชุมชนไม่เกนิ 20-30 หน่วย โดยไม่แยกออกไปอย่างโดดเดี่ยว 
   2) การจัดให้อยู่ใกล้แหล่งบริการตา่ง ๆ (Within walking distance) เช่น วัด โบสถ ์
ห้องสมุด โรงละคร สถาบันเพื่อการศึกษา บริการด้านสุขภาพ 
   3) การจัดไว้ร่วมกับโครงการอืน่ ๆ เพื่อให้เกิดการสร้างประโยชน์ซึ่งกันและกนั 
(Attached to opportunities for contribution) เช่น จัดที่อยูอ่าศัยผู้สูงอายไุว้ใกล้กับโรงเรยีนสอนเด็กเล็กหรือ
ห้องสมุด 
   4) การจัดให้ใกล้แหล่งระบบขนสง่มวลชน (Easily accessible) และใกล้แหล่งชุมชน
เดิม เพื่อให้ญาติมิตรสามารถมาเยีย่มเยียนไดส้ะดวก 
   5) การจัดให้มีสภาพใกล้เคยีงกับท่ีอยู่อาศัยเดิม (A visual fit with local housing) 
เพื่อไม่ให้เกิดความรูส้ึกถูกแยกออกมาโดดเดี่ยว และเพื่อให้ผูสู้งอายุอยู่ไดโ้ดยล าพังมากขึ้น ที่อยู่อาศัยจะต้อง
ตอบสนองความต้องการทั้งทางกายและจติใจของผู้สูงอายุ โดยจัดให้มีความช่วยเหลือทางการแพทย ์ บริการทาง
สังคม และระบบขนส่งมวลชนจัดให้เหมาะส าหรับผู้ที่พิการหรือทุพพลภาพ และสถานท่ีตั้งควรจดัให้ใกล้แหล่งชุมชน
เดิม เพราะผูสู้งอายุมักปรับตัวได้ยาก 

  2.1.4.3 แนวคิดเร่ืองนโยบายสังคมอายุยืน50 

  นอกจากประเทศไทยจะถือเป็นสังคมสูงวัย จากการที่มีจ านวนประชากรผูสู้งอายุมากกว่าร้อยละ 
10 ของจ านวนประชากรทั้งหมด ประเทศไทยยังมีอายคุาดการณ์เฉลี่ยของประชากรเพิ่มขึ้นจากผลพวงของ
ความก้าวหน้าทางเทคโนโลยี โดยใน พ.ศ. 2560 ประชากรไทยท่ีมอีายุเกิน 100 ปีมีมากกว่า 9,000 คน อย่างไรก็
ตาม ผู้ทีม่ีอายุมากกว่า 60 ปีขึ้นไปในสมัยนี้ยังมีความสามารถในการท างาน และไมไ่ด้กลายเป็น ‘คนสูงวัย’ เสมอไป 
จึงควรมีการท าความเข้าใจการเปลี่ยนแปลงท่ีเกดิขึ้น และปรับนิยามของผู้สูงอายุใหม่ใหส้อดคล้อง ดังนั้น ‘สังคม
สูงอาย’ุ อาจเรยีกได้เป็น ‘สังคมอายุยืน’ แทน เพื่อสนับสนุนให้คนไทยมีอายุยืนอย่างมีคุณภาพ สามารถท างานได้
ตามขีดความสามารถโดยไม่ถูกจ ากัดด้วยอายุ  ช่วยให้ประเทศสามารถรักษาอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจได้  
การเป็นสังคมอายุยืน นอกจากจะสร้างโอกาส ยังถือเป็นความท้าทายต่อภาครัฐ ภาคเอกชน และประชาชน ในการ
วางแผนและเตรยีมการทีด่ี เพราะการที่ไทยเป็นทั้งสังคมสูงวัย และสังคมอายยุืน หมายถึงการมจี านวนวัยแรงงาน
ลดลงด้วย ดังนั้น เพื่อเตรยีมพรอ้มกับสังคมอายุยืน อาจเริ่มจากการปรับเปลี่ยนเมืองให้ช่วยสร้างพลังแก่คนทุกวัย  
พร้อมหลักประกันสุขภาพและการเงินท่ีมั่นคง ส่งเสริมการเรยีนรูต้ลอดชีวิต และการจดัสภาพแวดล้อมในการท างาน
ที่เป็นมิตรกับคนทุกวัย ตอบรับกับความจ าเป็นในการยืดอายุการท างาน 

                                                             
50 ประชาไท, TDRI แนะรับมอื ‘สังคมอายุยืน’ ลงทุนมนุษย์-ลดเกณฑ์ทหาร-เพิ่มระบบอัตโนมัติ-พัฒนาเมือง [สื่อออนไลน์], แหล่งที่มา: 
https://prachatai.com/journal/2019/05/82475 [3 กรกฎาคม พ.ศ. 2562] 
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สิ่งส าคญัที่สุดส าหรับสังคมอายุยืน คือการมีสุขภาพทีดี เพื่อป้องกันภาวะตดิบ้านหรือติดเตียง ซึ่งท าให้เกิดค่าใช้จ่าย
ในการดูแลระยะยาวตามมา ดังนั้น ระบบการดูแลระยะยาว (Long-term Care) จึงครอบคลมุถึงการดูแลเชิง
ป้องกัน ส าหรับชะลอการเข้าสู่ภาวะพึ่งพิงของผู้สูงวัยในแต่ละระดบั ทั้งนี้ การจัดบริการดังกล่าวควรร่วมกันแบ่ง
รับภาระของครอบครัว โดยภาคเอกชน ภาครัฐ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และชุมชน 
 
 2.1.5 แผนยุทธศาสตร์การด าเนินงานระบบการดูแลระยะยาวส าหรับผ้สูงอายุที่อยู่ในภาวะพึ่งพิง พ.ศ.

2557-256151 

   แผนยุทธศาสตร์การด าเนินงานระบบการดูแลระยะยาวส าหรับผ้สูงอายุท่ีอยู่ในภาวะพึ่งพิง พ.ศ.
2557-2561 (ส านักงานหลักประกันสุขภาพแห่งชาติ) เป็นยุทธศาสตรเ์พื่อใช้ก าหนดมาตรการของหน่วยงานหลักท่ี
รับผิดชอบดา้นดัชนี และเป้าหมาย ประกอบด้วย 6 ยุทธศาสตร์หลกัดังน้ี 
  1. การคัดกรองผูสู้งอายุและพัฒนาฐานข้อมูลผูสู้งอายุในชุมชน 
  2. การพัฒนาการจัดบริการในชุมชนเพื่อการป้องกันการดูแลและฟื้นฟูผู้สูงอายุโดยเช่ือมโยงกับ
ระบบบริการในสถานบริการผู้สูงอายุ 
  3. การพัฒนาระบบการเงินการคลงัและชุดสิทธิประโยชน์ 
  4. การพัฒนาก าลังคน 
  5. การสร้างการจัดการความรู้และการติดตามประเมินผล 
  6. การพัฒนากฎหมาย/ ระเบียบ และการบริหารจัดการ 
  โดยยุทธศาสตร์ที่ 2 กล่าวถึง การพัฒนาระบบบริการในชุมชนเพื่อการป้องกันการดูแลผูสู้งอายุ 
โดยเช่ือมโยงกับระบบบริการในสถานบริการผู้สูงอายุ เป้าประสงค์ คือ การมีระบบการดูแลระยะยาวผูสู้งอายุใน
ชุมชนครอบคลุมทุกพ้ืนท่ี และมรีะบบสนบัสนุนการดูแลระยะยาวในชุมชน และระบบรองรับส าหรับผูสู้งอายุท่ีมี
ภาวะพึ่งพิงและไม่สามารถพักอาศยัในชุมชนได้ มีการด าเนินงาน ดังนี้ 
  1) พัฒนามาตรฐานบริการและระบบสนับสนุนการบริการ 
  - มาตรฐานหน่วยจัดบริการ; ศูนยพ์ัฒนาคุณภาพชีวิตผู้สูงอายุ, Day care, respite care, 
Community nursing home 
  - มาตรฐานบุคลากร; มาตรฐานผูช่้วยดูแลผูสู้งอายุมาตรฐาน หลักสตูรผูจ้ัดการบริการระยะยาว 
  - มาตรฐานบริการ; ในระดับชุมชน, ในสถานบริการผู้สูงอายผุู้สูงอายุ และมาตรฐานระบบส่งต่อ
ระหว่างบ้านชุมชนและสถานบริการผูสู้งอายุ เป็นต้น 
  2) มีการจัดบริการดูแลผูสู้งอายุเชงิรุกที่บ้าน /ชุมชน 
  3) มีศูนย์พัฒนาคุณภาพชีวิตและส่งเสริมอาชีพผู้สูงอายุ (ศูนยเ์อนกประสงคผ์ู้สูงอายุ) 
  4) Day care center ในระดับต าบล 
 
 
 

                                                             
51 ส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 6, โครงการวิจยัเร่ือง “การจัดระบบการดูแลทางสังคมและระบบการดูแลระยะยาวส าหรับ
ผู้สูงอายุในครอบครัวและชุมชน” ส านักงานปลัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ 
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2.1.6 แนวคิดการดูแลระยะยาว (Long – Term Care System)52 

  2.1.6.1 นิยามการดูแลระยะยาว 
  การให้ความหมายของค าว่า การดูแลระยะยาว ไดม้ีนักวิชาการทั้งในและต่างประเทศได้ให้
ความหมายที่แตกต่างกันไปตามรปูแบบและวิธีการในการดูแล ซึ่ง U.S Department of Health and Human 
Services ได้ให้ความหมายที่เน้นถึงการบริการด้านสุขภาพส าหรับผู้ป่วยเรื้อรัง กล่าวคือ เป็นการใหบ้ริการสุขภาพท่ี
มีความหลากหลาย หรือเป็นลักษณะของการดูแลส่วนบุคคลที่จ าเป็นต้องใช้เวลาในการดูแลเป็นเวลานาน (Brody 
Elaine M ,1997 , p.14) หรือเป็นลักษณะของการดูแลสุขภาพแบบเต็มรูปแบบ ทั้งการบริการดแูลสุขภาพส่วน
บุคคล และการบริการทางสังคม ซึ่งเป็นลักษณะที่ให้บริการที่บา้นและในชุมชนเป็นเวลายาวนานอย่างต่อเนื่อง และ
โดยมากจะเป็นการให้บริการแก่บคุคลที่สญูเสียศักยภาพในการดูแลตนเองและต้องการพึ่งพาผู้อื่น (เยาวรัตน์ 
ปรปักษ์ขาม, 2550) ทั้งนี้ เพื่อท าให้บุคคลที่ยังอยู่ในช่วงการฟื้นฟูจากการเจ็บป่วยเรื้อรังใหส้ามารถท าหน้าท่ีได้อย่าง
ปกติ มสีุขภาวะและคณุภาพชีวิตที่ดี ซึ่งผู้ท าหน้าท่ีช่วยเหลือในการดูแลระยะยาว ส่วนมากไม่จ าเปน็ต้องมีทักษะ 
(non-skilled personal care assistance) ในการดูแลมากนัก เนือ่งจากการให้บริการเป็นกิจกรรมทั่วไป เช่น การ
ดูแลกิจวัตรประจ าวัน ซึ่งเกี่ยวข้องกับการกินอาหาร อาบน้ า แต่งตวั ช่วยพาไปห้องน้ า การเคลื่อนยา้ยผู้สูงอายจุาก
เตียง หรือเก้าอ้ี เป็นต้น อีกความหมายหนึ่ง เป็นความหมายที่เน้นการจัดบริการ และระบบการบริหารจัดการ โดย 
Koff, Theodore H. (1982, p.1) มีมุมมองว่า ตั้งแต่ในช่วงต้นปี ค.ศ. 1980 ค าว่า การดูแลระยะยาว มีความ
เชื่อมโยงถึงบริการทางสังคมและสขุภาพท่ีมีความสัมพันธ์และต่อเนื่องกัน ซึ่งมีความเกี่ยวข้องระหว่างการให้บริการ
โดยผ่านสถาบันกับการให้บริการโดยไมผ่่านสถาบัน รวมทั้งการประสานระหว่าง นโยบายสาธารณะ งบประมาณ 
การจัดการรายบคุคล (case management) เพื่อจดัเตรียมทางเลือกที่เหมาะสมส าหรับการให้บรกิารแก่บุคคลที่
จ าเป็นต้องได้รับการช่วยเหลือ ไม่ว่าจะเป็นผู้พิการ ผู้ป่วยเรื้อรังในรูปแบบบริการทางเลือกที่หลากหลายเพื่อ
สนับสนุนให้พวกเขาสามารถด าเนนิชีวิตได้อย่างอิสระ เช่นเดียวกัน Hooyman, Nancy R. and Kiyak, H. 
Asuman (2002, pp.539) ได้ให้นิยามว่า การดแูลระยะยาว เปน็การกล่าวถึงภาพกว้างในระดับของการให้บริการ
สนับสนุน และการเตรียมการช่วยเหลือให้แก่บุคคลที่เป็นผูป้่วยเรื้อรงัหรือมีความพิการซึ่งไมส่ามารถช่วยเหลือตนเอง
ในชีวิตประจ าวันได้อย่างอิสระ 
  นอกจากน้ัน ยังมีผู้ให้ความหมายในมิติของความต้องการของบุคคล และบทบาทของนักวิชาชีพ
ที่จะตอบสนองความต้องการเหล่านั้น ซึ่งได้แก่ Thomas Day ที่ได้กล่าวว่า การดูแลระยะยาว คือ ความต้องการ
ของบุคคลหนึ่งที่ต้องการให้อีกบุคคลช่วยเหลือเขาเกี่ยวกับด้านร่างกายหรืออารมณเ์ป็นระยะเวลานาน โดยการ
ช่วยเหลือดังกล่าวอาจมีความต้องการให้ช่วยเหลือในกิจกรรมต่างๆหรือในด้านสุขภาพ ซึ่งอาจรวมถึงการช่วยเหลือ
กิจกรรมดังต่อไปนี้ การเดิน การอาบน้ า การแต่งตัว การใช้ห้องน้ า การจัดการเรื่องการเงิน เป็นตน้) และส านัก
ส่งเสริมสุขภาพ กรมอนามัย กระทรวงสาธารณสุข (2548, น.94) ระบุว่า การจัดบริการระยะยาว หมายถึง กิจกรรม
ที่ผู้ดูแลซึ่งอาจเป็นบุคลากรวิชาชีพ (professional in health, social and others) หรือ ประชาชนท่ัวไป (family, 
friends and / or neighbours) จัดให้บริการกับบคุคลทีไ่ม่สามารถดูแลตนเองได้ เพื่อให้มีคณุภาพชีวิตสูงสุดเท่าที่
จะเป็นไปได้ โดยค านึงถึงความเปน็ตัวของตัวเอง ความเป็นอิสระและศักดิศ์รีของความเป็นมนุษย์ เปน็การจัดบริการ

                                                             
52 ลภัส อัครพันธุ์, Economic Intelligence Center (EIC) Siam Commercial Bank Public Company Limited, เจาะธุรกจิขาน
รับสังคมผู้สูงอายุ, สื่อออนไลน์, แหล่งที่มา https://www.scbeic.com/th/detail/product/1675, เข้าถึงเมื่อวันที่ 20 กรกฎาคม 
พ.ศ. 2561 
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เพื่อให้บุคคลสามารถประกอบกิจวัตรประจ าวัน (Activities of daily living) เพื่อให้อยู่ในสังคมได้ โดยมุ่งตอบสนอง
กิจกรรมพื้นฐานใน 6 กลุ่มด้วยกนั คือ การแต่งตัว การเดิน การอาบน้ า การซื้อหาสินค้าบรโิภคอุปโภค การเตรียม
อาหารและการดูแลที่พักอาศัย ซึง่ความหมายดังกล่าวนี้ไม่แตกต่างจากท่ี ศศิพัฒน์ ยอดเพชร (2549, น. 25) ได้
อธิบายว่า การดูแลระยะยาว หมายถึง การจัดบริการอย่างเป็นทางการหรือไม่เป็นทางการ ที่เป็นลกัษณะการดูแล
อย่างต่อเนื่อง และเชื่อมโยงกันระหว่างการดูแลในครอบครัว สถาบนัและชุมชน โดยให้เกิดการกระจายบริการด้าน
สุขภาพสังคมไปสู่กลุม่เป้าหมายใหท้ั่วถึงที่สุด ทั้งนี้เพื่อทดแทนความต้องการขั้นพ้ืนฐานที่จะช่วยใหบุ้คคลที่สญูเสีย
หรือเสื่อมความสามารถกระท าหน้าที่ทางสังคม มีคุณภาพชีวิตที่ดีที่สดุเท่าท่ีจะกระท าได้ 
  ดังนั้น ในการวิจัยเรื่องนี้ จึงได้ให้ความหมายของ การดูแลระยะยาว ว่าหมายถึง การจัดบริการ
สุขภาพและสังคมทีม่ีรูปแบบเป็นทางการและไม่เป็นทางการ เพื่อตอบสนองความต้องการได้รับความช่วยเหลือของผู้
ที่ประสบภาวะยากล าบาก อันเนื่องมาจากภาวการณ์เจ็บป่วยเรื้อรัง การประสบอุบัตเิหตุ ความพิการตา่งๆ ตลอดจน
ผู้สูงอายุท่ีไม่สามารถช่วยเหลือตนเองได้ในชีวิตประจ าวัน โดยบริการทดแทนดังกล่าวอาจไม่ได้เกี่ยวข้องกับการ
รักษาพยาบาลจากแพทย์โดยตรง หากแต่จะมุ่งเน้นในด้านการฟื้นฟู บ าบัด รวมถึงการส่งเสริมสุขภาพให้แก่กลุ่มคน
เหล่านี้อย่างสม่ าเสมอและต่อเนื่อง เพื่อให้เขามีคุณภาพชีวิตที่ดี สามารถด าเนินชีวิตใหเ้ป็นอิสระเทา่ที่จะเป็นไปได ้
โดยอยู่บนพ้ืนฐานของการเคารพศกัดิ์ศรีของความเป็นมนุษย ์

  2.1.6.2 ระบบการดูแลระยะยาว (Long-term care)53 

  ระบบการดูแลระยะยาว (Long-term care)  
  ระบบการดูแลระยะยาว(Long–term care) หมายถึงการจัดบริการสาธารณสุข และบริการ
สังคมเพื่อตอบสนองความต้องการความช่วยเหลือของผู้ที่ประสบภาวะยากล าบาก อันเนื่องมาจากภาวการณ์
เจ็บป่วยเรื้อรัง การประสบอุบตัิเหตุ ความพิการต่างๆ ตลอดจนผูสู้งอายุท่ีชราภาพไม่สามารถช่วยเหลือตัวเองได้ใน
ชีวิตประจ าวัน โดยมรีูปแบบทั้งที่เป็นทางการ(ดูแลโดยบุคลากรด้านสาธารณสุขและสังคม) และไมเ่ปน็ทางการ(ดูแล
โดยครอบครัว อาสาสมคัร เพื่อน เพื่อนบ้าน) ซึ่งบริการทดแทนดงักล่าวมักเป็นบริการสังคมเพื่อมุ่งเน้นในด้านการ
ฟื้นฟู บ าบัด รวมถึงการส่งเสริมสขุภาพให้แก่กลุ่มคนเหล่านี้อยา่งสม่ าเสมอและต่อเนื่อง เพื่อให้เขามคีุณภาพชีวิตที่ด ี
สามารถด าเนินชีวิตใหเ้ป็นอิสระเทา่ที่จะเป็นไปได้ โดยอยู่บนพ้ืนฐานของการเคารพศักดิ์ศรีของความเป็นมนุษย์ โดย
สรุปคือ เป็นบริการสาธารณสขุและบริการสังคมที่จัดส าหรับผู้ทีม่ีภาวะพึ่งพิงไมส่ามารถช่วยเหลือตนเองได้ในการ
ปฏิบัติกิจวัตรประจ าวัน เป็นผู้ป่วยหรือผูสู้งอายุท่ีนอนติดเตียง หรอืติดบ้าน โดยบริการด้านสาธารณสุขมักเป็นเรื่อง
การฟื้นฟูสมรรถภาพ การพยาบาล ในขณะที่ความต้องการบรกิารด้านสังคมมักมากกว่า และมีทั้งในเรื่องการ
ช่วยเหลือในชีวิตประจ าวัน เช่น อาหารการกิน การดูแลสุขวิทยาส่วนบุคคล การขับถ่ายงานบ้าน รวมไปถึงการ
ปรับปรุงสภาพแวดล้อมความเป็นอยู่ เป็นต้น 

  2.1.6.3 ระบบการดูแลระยะยาว และระยะกลางในชุมชน54 

  ระบบการดูแลระยะยาว/ระยะกลางในชุมชน 
  การดูแลระยะยาว/ระยะกลางในชุมชน ถือเป็นหัวใจส าคัญของระบบท่ีจะสามารถท าให้เกิดการ
ดูแลที่ต่อเนื่องและเช่ือมโยงกับบรกิารที่เกี่ยวข้องทุกระดับ เริม่ตั้งแต่เมื่อผู้ป่วยถูกจ าหน่ายออกจากโรงพยาบาลด้วย

                                                             
53 ส านักงานหลกัประกันสุขภาพแห่งชาต ิ(สปสช.), คู่มือระบบการดูแลระยะยาวดา้นสาธารณสุขส าหรับผู้สูงอายุที่มภีาวะพึ่งพิงในพื้นที่ 
(Long Term Care) ในระบบหลกัประกันสุขภาพแห่งชาต ิปีงบประมาณ 2559 
54 เร่ืองเดียวกัน 
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ผู้สูงอายุทุกคน

ติดสังคม

บริการส่งเสริมสุขภาพ
ทั่วไปทั้งที่ศูนย์บริการ 

และท่ีบ้าน

ติดบ้าน ติดเตียง

1 ด้านร่างกาย จิตใจ

สิ่งแวดล้อมตามระดับการพึ่งพิง

2 ด้านความจ าเป็นในการรับบริการจากรัฐ

Standard Care Plan

บริการ LTC

ตาม Standard of Living  และ
Standard  of Care

คัดกรอง

ภาวะที่ยังต้องการการดูแลระดับพืน้ฐานไปอยู่ที่บ้านของผู้ป่วยเอง จ าเป็นต้องมีการสนับสนนุท่ีมีลักษณะเป็น
เครือข่าย ระหว่างสถานบริการสขุภาพ เพื่อนบ้าน อาสาสมัคร และ อปท. ตลอดจนองค์กรต่างๆ ในชุมชนเพื่อให้
ผู้สูงอายสุามารถด ารงชีวิตอยู่ในชุมชนได้อย่างเหมาะสม และส่งต่อผู้ป่วยไปยงัสถานบริบาลผูสู้งอายุหรือ
สถานพยาบาลในกรณีทีไ่มส่ามารถดูแลได้ในชุมชน 
  ทั้งนี้หากพิจารณาจากโครงสร้างของชุมชนในปัจจุบัน องค์กรที่มีความใกล้ชิดกับชุมชนมากที่สดุ 
คือ “องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น” ซึ่งมีงบประมาณและศักยภาพในการจัดการ รวมทั้งมีอัตราก าลังของนักสวัสดิการ
สังคม และ “สถานพยาบาลปฐมภูมิในชุมชน” ซึ่งมีผู้มีความรู้ดา้นบริการทางการแพทย์และสาธารณสุข ภายใต้การ
สนับสนุนของโรงพยาบาลแม่ข่าย (Contracting Unit for Primary Care : CUP) ในระบบหลักประกันสุภาพถ้วน
หน้า และที่เกิดขึ้นใหม่คือ “กองทุนหลักประกันสุขภาพต าบล” ซึง่มีการบริหารจัดการในลักษณะคณะกรรมการที่มี
ตัวแทนจากท้ังฝั่งองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เจ้าหน้าท่ีสาธารณสขุ และตัวแทนฝั่งชุมชน และในบางพื้นที่มี “ศูนย์
อเนกประสงค์” ในการจัดกิจกรรมส าหรับผูสู้งอาย ุ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2-2 ขั้นตอนการบริการดูแลระยะยาวด้านสาธารณสุขผู้สูงอายุ55 

 
 
 
 

                                                             
55 ส านักงานหลกัประกันสขุภาพแห่งชาต ิ (สปสช.), คู่มือระบบการดูแลระยะยาวด้านสาธารณสุขส าหรับผู้สูงอายุที่มภีาวะพึ่งพิงในพื้นที่ 
(Long Term Care) ในระบบหลกัประกันสุขภาพแห่งชาต ิปีงบประมาณ 255 
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2.1.7 สถานดูแลผู้สูงอายุในประเทศไทย 

  2.1.7.1 นิยามธุรกิจสถานดูแลผู้สูงอายุ56 หมายถึง สถานบริการที่ไม่ใช่โรงพยาบาล มีการ

ให้บริการที่พ านัก บริการยาแก่ผู้สูงอายุท่ีไม่ต้องอยู่ภายใต้การดแูลของแพทย์อย่างเป็นประจ า โดยทั่วไปจะ
ครอบคลมุ การให้บริการที่พักค้างคืน บริการอาหาร การดูแลความสะอาดเสื้อผ้าและที่พัก ตลอดจนความสะอาด
ของร่างกาย พร้อมท้ังติดตามดแูลสุขภาพเบื้องต้นอย่างใกล้ชิด แตไ่ม่ได้ให้การรักษาพยาบาล หากมีความเจ็บป่วยจะ
บริการน าส่งต่อแผนกคนไข้ของโรงพยาบาลใกล้เคยีงเพื่อรับการรักษาพยาบาลต่อไป  

2.1.7.2 รูปแบบสถานดูแลผู้สูงอายุในประเทศไทย 
ปัจจุบันธุรกิจสถานดูแลผูสู้งอายุมกีารแบ่งประเภทการให้บริการอยู่ 2  รูปแบบ ดังนี้ 
รูปแบบที ่1 แบ่งตามระยะเวลาทีผู่้สูงอายุเข้ารับบริการ คือ 
1) การบริการแบบไปเช้า-เย็นกลับ (Day Care) หรือให้บริการการดูแลเป็นระยะเวลาสัน้ 

ส าหรับผู้สูงอายุท่ีช่วยเหลือตนเองได้และมญีาตริับส่ง57 เน้นให้บริการการดูแลช่วยเหลือผู้สูงอายุในการใช้

ชีวิตประจ าวันท้ังในและนอกสถานท่ี การจัดกิจกรรมพักผ่อนและการสร้างสังคมระหว่างหมู่เพื่อน ตลอดจนการ
ให้บริการด้านการแพทย์ส าหรับผูสู้งอายุท่ีมีโรคเรื้อรังและจ าเป็นที่จะต้องมีการดูแลอย่างสม่ าเสมอ สามารถแบ่ง
เจาะกลุม่ตลาดได้เช่นกัน อาทิ แบ่งเป็นการดูแลผูสู้งอายุท่ีก าลังพักฟ้ืนจากการรักษาตัวในโรงพยาบาล หรือกลุ่มที่
ต้องการเพียงการดูแลแบบรายวัน (day care) โดยเฉพาะผู้สูงอายุที่อยู่บ้าน ไม่มีคนคอยดูแลระหว่างวัน และ
ต้องการหากิจกรรมท าระหว่างวัน เป็นต้น 

2) การบริการแบบสถานบริการดแูลระยะยาว (Long Stay) ที่ผู้สูงอายุอาศัยในสถานบริการนั้น
เลยหรืออาศัยในช่วงเวลาใดเวลาหนึ่ง โดยญาติที่ไม่มีเวลาดูแลจะน าผู้สูงอายุมาฝากดูแล และมาเยี่ยมเป็นครั้ง

คราว58 เป็นการจัดใหม้ีที่พ านักระยะยาวโดยจะเน้นประเภทอสังหาริมทรัพย์ในรปูแบบบริการบ้านพกัหรือห้องพัก

ระยะยาวส าหรับผู้สูงอายุที่ต้องการย้ายถิ่นฐานเข้ามาในโครงการเพือ่ความสะดวกสบายในการใช้ชีวิตหลังวัยเกษียณ 
โดยเฉพาะผูสู้งอายุท่ีอยู่คนเดยีว นอกจากน้ี รูปแบบการดูแลผูสู้งอายุยังมีข้อแตกต่างกันได้อีกตามระดับความ
ต้องการการช่วยเหลือทางด้านต่างๆ ของผู้สูงอายุเอง เช่น ธุรกิจอสังหาริมทรัพยส์ าหรับพ านักระยะยาวสามารถแบ่ง
เจาะกลุม่ตลาดเป็นแบบท่ีเน้นผูสู้งอายุท่ีสามารถดูแลตัวเองได้แต่ไมม่ีครอบครัวหรืออยู่คนเดียวและอยากจะอยู่รวม
กับผู้สูงอายุคนอ่ืนๆ ที่มีวยัใกล้เคยีงกัน (active adult / independent living) หรือเป็นแบบท่ีเน้นผู้สูงอายุท่ีมโีรค

เรื้อรังและต้องการการดูแลอย่างใกล้ชิดสม่ าเสมอ (assisted living)59 

รูปแบบที่ 2 แบ่งตามความต้องการการดูแลของผู้สูงอายุท่ีเข้ารับบรกิาร แบ่งเป็น 2 ประเภทคือ 
1) ผู้สูงอายุท่ีช่วยเหลือตนเองได ้

                                                             
56 กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณชิย์, คู่มือธุรกจิสถานดูแลผู้สูงอาย ุ

57 เร่ืองเดียวกัน 
58 กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณชิย์, คู่มือธุรกจิสถานดูแลผู้สูงอาย ุ
59 ลภัส อัครพันธุ์, Economic Intelligence Center (EIC) Siam Commercial Bank Public Company Limited, เจาะธุรกจิขาน
รับสังคมผู้สูงอายุ, ออนไลน์, แหล่งที่มา https://www.scbeic.com/th/detail/product/1675, เข้าถึงเมื่อวันที่ 20 กรกฎาคม พ.ศ. 
2561 
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2) ผู้สูงอายุท่ีอยู่ในภาวะพึ่งพา ทุพพลภาพ ช่วยเหลือตัวเองไม่ได ้ มีโรคเรื้อรัง หรือต้องการผู้
บริบาลและการรักษาพยาบาลอยา่งใกล้ชิด 
  ปัจจุบันธุรกิจสถานดูแลผูสู้งอายุมกีารดูแลและการให้บริการที่ผสมผสานกันทั้ง 2 กลุ่ม ในทาง
กฎหมายการดูแลผูสู้งอายุท่ีอยู่ในภาวะพึ่งพาและทุพพลภาพ ช่วยเหลือตัวเองไม่ได้และต้องการบริการพยาบาลและ
ยาเป็นประจ า จะจดัเป็นสถานพยาบาล ตาม พ.ร.บ. สถานพยาบาล (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2547 และเป็นไปตาม

กฎกระทรวงว่าด้วยการประกอบกจิการสถานพยาบาล พ.ศ. 254560 

 

ตารางที่ 2-1 ประเภทการให้บริการในสถานดูแลผูสู้งอายุและสถานพยาบาล61 

 ไปเช้า-เย็นกลับ ดูแลระยะยาว 
ผู้สูงอายุท่ีช่วยเหลือตนเองได ้ สถานดูแลผูสู้งอาย ุ สถานดูแลผูสู้งอาย ุ

ผู้สูงอายุท่ีอยู่ในภาวะพึ่งพา - สถานพยาบาล 

 

ตารางที่ 2-2 ประเภทการให้บริการแบ่งตามความต้องการของผูสู้งอายุ62 

 Active Adult Independent 
Living 

Assisted Living Skilled Nursing 

อาย ุ 55-65 65-75 75+ 85+ 
บริการช่วยเหลือท่ัวไป ไม่ม ี ปานกลาง สูง สูง 
บริการทางการแพทย ์ ไม่ม ี ไม่ม ี ปานกลาง สูง 
โครงสร้างรายได ้ อสังหาริมทรัพย์/ 

บริการ 
อสังหาริมทรัพย์/ 

บริการ 
บริการ บริการ 

ที่มา: การวิเคราะหโ์ดย EIC จากข้อมูลของ American Senior Housing Association 

  2.1.7.3 การจัดบริการส าหรับผู้สูงอายุในประเทศไทย63 

  บริการที่ส าคัญต่อผู้สูงอาย ุ ได้แก่ บริการด้านสุขภาพ และสังคม ซึ่งมีส่วนช่วยครอบครัวในการ
ดูแลผูสู้งอายุอย่างมาก 
  บริการดา้นสุขภาพท่ีเกี่ยวข้องกับผู้สูงอายุ แบ่งเป็นบริการในสถาบัน และในชุมชน ปัจจุบัน
สถาบันที่ให้บริการสุขภาพผู้สูงอายุ คือโรงพยาบาลที่มีบริการคลินกิผู้สูงอายุ คลินิกวัยทอง และหอผู้ป่วยสูงอายุใน
โรงพยาบาล (เฉียบพลัน และเรือ้รัง) หรือรูปแบบอ่ืน อาทิ สถานพยาบาลผู้สูงอายุ (nursing home) สถาน
สงเคราะห์เอกชน ศูนย์/สถานบรกิารสุขภาพ ศูนย์บริการผู้สูงอายกุลางวัน(day care center) การดูแลผู้สูงอายุท่ี

                                                             
60 กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณชิย์, คู่มือธุรกจิสถานดูแลผู้สูงอาย ุ
61 เร่ืองเดียวกัน 
62 ลภัส อัครพันธุ์, Economic Intelligence Center (EIC) Siam Commercial Bank Public Company Limited, เจาะธุรกจิขาน
รับสังคมผู้สูงอายุ, ออนไลน์, แหล่งที่มา https://www.scbeic.com/th/detail/product/1675, เข้าถึงเมื่อวันที่ 20 กรกฎาคม พ.ศ. 
2561 
63 ส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 2, การจัดระบบการดูแลทางสังคมและระบบการดูแลระยะยาวส าหรับผู้สูงอายุในครอบครัว
และชุมชน กรณีศึกษาในเขตพื้นที่ส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 2 เอกสารวิชาการป ี2558 
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บ้าน (Home health care) ศูนยบ์ริการชุมชนแบบเบด็เสร็จ หรือรปูแบบบริการแบบบรูณาการแกผู่สู้งอายุในชุมชน 
และโรงเรียนสอนผูดู้แลผู้สูงอาย ุ อย่างไรก็ตาม บริการที่เข้าถงึผู้สูงอายุท่ีอาศัยอยู่ในครอบครัวโดยตรง ถือว่ามี
จ านวนน้อย เนื่องจากบริการสุขภาพส่วนใหญเ่ป็นบริการในสถาบนั ลักษณะบริการที่ถึงบ้านผู้สูงอายุส่วนใหญ่ยังคง
เป็นบริการเริ่มต้น หรืออยูร่ะหว่างการทดลองด าเนินการ 
  บริการดา้นสังคมส าหรับผูสู้งอายทุั้งของภาครัฐ และภาคประชาชน เป็นบริการที่สนับสนุน

ช่วยเหลือผูสู้งอายุให้สามารถด ารงชีวิตอยู่ในสังคมได้ แตไ่มร่วมถึงการช่วยเหลือทางสุขภาพ64 โดยจัดขึน้ในลักษณะ

ของการด าเนินงานในสถาบัน การด าเนินงานในชุมชน และการสร้างองค์กรและเครือข่ายชุมชน เช่น การจัดตั้ง
ศูนย์บริการผูสู้งอายุในชุมชน กองทุนส่งเสริมสวัสดิการผู้สูงอายุและครอบครัวในชุมชน (การสงเคราะห์เบี้ยยังชีพให้
ผู้สูงอายุ) การจดัตั้งชมรมผู้สูงอายุ โครงการน าร่องอาสาสมัครผู้ดแูลผูสู้งอายุท่ีบ้าน (อผส.) และการจัดตั้ง Home 
Care ที่ด าเนินการโดยส านักงานส่งเสริมสวสัดภิาพและพิทักษ์ผู้สูงอายุ เพื่อฝึกอบรมความรู้ และเสริมสร้างทัศนคติ
ให้แก่อาสาสมคัร   บริการที่ควรจัดขึ้นในประเทศไทย ควรมลีักษณะเป็นการจัดบรกิารทาง
สุขภาพของผู้สูงอายุท่ีด าเนินการอย่างต่อเนื่องในสภาพแวดล้อมท่ีแตกต่างกันไป โดยน าเสนอระบบการดูแลผู้สูงอายุ
ระยะยาว ที่ใช้ชุมชนเป็นฐาน 4 รูปแบบ ได้แก่ การดูแลสุขภาพจิตส าหรับผู้สูงอายุในชนบท ศูนย์จัดการพยาบาลใน
การส่งเสริมสุขภาพแห่งชาต ิการดูแลต่อเนื่องในชุมชนหลังเกษียณ ส าหรับช่วยเหลือด้านที่อยู่อาศัย และการบริการ
สุขภาพแก่ผูสู้งวัย 
  ส่วนบริการทางสังคมที่ควรจดัให้ผูสู้งอายุ คือ ศูนยด์ูแลผู้สูงอายุกลางวัน (Day care center ) 
บริการดูแลที่บ้าน (Home care) บริการเยี่ยมบ้าน (Home visit) การจัดตั้งระบบเฝา้ระวังดูแลผูสู้งอายุโดยชุมชน 
และการมีแหล่งพักพิงฉุกเฉิน หรือบ้านพักฉุกเฉินส าหรบัผูสู้งอายุ (emergency shelter service) รวมทั้งการจัด
อาสาสมัครในชุมชน เพื่อช่วยเหลอืดูแลผูสู้งอายุท้ังในภาวะทั่วไป และอาสาสมคัรในชุมชนที่ช่วยผลดัเปลี่ยนผูดู้แลใน
รูปของการมาช่วยเฝ้าหรือดูแลผู้สงูอายุท่ีบ้าน(elderly sitting) 

  2.1.7.4 ภาพรวมธุรกิจสถานดูแลผู้สูงอายุโดยภาคเอกชน65 

ผู้ประกอบการธุรกิจผู้สูงอายุในประเทศไทยจดทะเบยีนการประกอบกิจการสถานดูแลผู้สูงอายุ
กับกรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ ทั้งสิ้น 800 ราย แบง่เป็นนิติบุคคลจ านวนทั้งหมด 169 ราย คิดเป็น
ร้อยละ 21 และบุคคลธรรมดาจ านวน 631 ราย คิดเป็นร้อยละ 79 ธุรกิจการดูแลผู้สูงอายุส่วนใหญ่อยู่ใน
กรุงเทพมหานคร กรมพัฒนาธุรกิจการค้าได้แบ่งกิจการดูแลผู้สูงอายุเป็น 6 รูปแบบ (กรมพัฒนาธุรกิจการค้า 
กระทรวงพาณิชย์ 2560ก) ดังนี ้
  1) สถานดูแลผูสู้งอายุกลุม่เดย์แคร์ (daycare) การบริการแบบเช้าไป-เย็นกลับ 
  2) ธุรกิจสถานบริการดูแลระยะยาว (long stay) โดยครอบคลุมการพักค้างคืน บริการอาหาร 
ท าความสะอาดเสื้อผ้าและรา่งกายพร้อมท้ังติดตามดูแลสุขภาพเบื้องต้น เช่น บ้านพักผู้สูงอายุ สถานท่ีให้การ
ช่วยเหลือในการด ารงชีวิต สถานดแูลระยะยาวในโรงพยาบาล สถานบริบาล และสถานดูแลผู้ป่วยระยะท้าย 

                                                             
64 ส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 6, โครงการวิจยัเร่ือง “การจัดระบบการดูแลทางสังคมและระบบการดูแลระยะยาวส าหรับ
ผู้สูงอายุในครอบครัวและชุมชน” ส านักงานปลัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ 
65 วรวรรณ ชาญดว้ยวิทย ์ และ ยศ วชัระคุปต์, สถาบันวิจัยเพือ่การพัฒนาประเทศไทย, ระบบประกันการดูแลระยะยาว: ระบบที่
เหมาะสมกับประเทศไทย, พิมพ์ครั้งที่ 1 เดือนพฤศจิกายน 2560, โรงพิมพ ์บรษิัท โรงพิมพ์วิฑูรย์การปก (1997) จ ากดั 
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  3) สถานท่ีอยู่อาศัยเฉพาะผู้สูงอายุ เป็นการบริการผูสู้งอายุหรือผู้ที่เตรียมเป็นผูสู้งอายุท่ีมีอายุ
ตั้งแต่ 45 ปีขึ้นไป เป็นการเช่าซือ้บ้านหรือห้องพักในระยะยาว โดยมากเป็นระยะเวลา 30 ปี หรืออยู่จนสิ้นอายุขัย 
แต่ไมส่ามารถมีกรรมสิทธ์ิในบ้านนั้นเมื่อเสยีชีวิต 
  4) การบริการส่งผู้ดูแลไปดูแลผู้สูงอายุท่ีบ้าน 
  5) สถานสงเคราะห์แก่ผูสู้งอายุท่ียากจนไรญ้าติ ธรุกิจประเภทนี้ให้การสงเคราะห์ในเรื่องที่พัก
อาศัย และมีอาหารบริการ 3 มื้อ และ 
  6) สถานส่งเสริมสุขภาพผูสู้งอายุ ให้บริการตรวจสุขภาพและแนะน าการส่งเสรมิดูแลสุขภาพ 
การบริการทั้ง 6 รูปแบบข้างตน้เป็นการดูแลที่ไม่อยู่ในรูปของสถานพยาบาล กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวง
พาณิชย์ท าหน้าท่ีรับจดทะเบยีน และออกใบอนุญาตในการประกอบธุรกิจในลักษณะดังกล่าว 
 

 
 

ภาพที่ 2-3 ลักษณะธุรกจิที่ภาคเอกชนสามารถด าเนินการเพื่อแสวงหาก าไร และธุรกจิเพื่อสังคม66 

 
2.1.7.5 สถานบริการดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน 

รูปแบบการบริการดูแลในกลางวันส าหรับผู้สูงอายุ (Day care for Older Persons)67 

  เป็นส่วนหน่ึงของการจัดบริการโดยชุมชนส าหรับผู้สูงอายุ และครอบครัว ซึ่งเป็นการรวบรวม
บริการพื้นฐานท่ีจ าเป็น ทั้งด้านสงัคม อารมณ์ และสุขภาพแก่ผูส้งูอายุ เพื่อช่วยให้ผู้สูงอายุได้อยู่กับครอบครัวของ
ตนเองให้นานท่ีสุด โดยอาจจะใหบ้ริการที่บ้าน หรือศูนย์ของชุมชนก็ได้ บางแห่งอาจเรยีกว่าศูนย์บริการของผู้สูงอายุ 

(Day center)68 โดยทั่วไปบริการดแูลในเวลากลางวันส าหรับผูสู้งอายุ มีจุดมุ่งหมาย ดังน้ี 

                                                             
66 เร่ืองเดียวกัน 
67 ศศิพัฒน์ ยอดเพชร, รายงานวิจยัฉบบัสมบูรณ์ โครงการระบบการดูแลระยะยาวในครอบครัวส าหรับผู้สูงอายุ, คณะสังคมสงเคราะห์
ศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, มกราคม 2549 
68 ส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 2, การจัดระบบการดูแลทางสังคมและระบบการดูแลระยะยาวส าหรับผู้สูงอายุในครอบครัว
และชุมชน กรณีศึกษาในเขตพื้นที่ส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 2 เอกสารวิชาการป ี2558 
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  1) เป็นบริการที่จัดส าหรบัผูสู้งอายุท่ีมีปัญหาด้านการดูแลด้านเศรษฐกิจและดา้นสังคม 
  2) เป็นการเปิดโอกาสใหผู้สู้งอายุท่ีมีชีวิตอย่างเงียบเหงา โดดเดี่ยว ได้พบปะสังสรรค์กับบุคคลวัย
เดียวกัน และกับบุคคลอื่น 
  3) เป็นบริการที่ช่วยแบ่งเบาภาระความรับผิดชอบของครอบครัว ในการดูแลผูสู้งอายุช่ัวคราว 
โดยเฉพาะอย่างยิ่ง การช่วยผ่อนคลายความตึงเครยีดให้กับผู้ดูแลผูส้งูอายุ 
  4) เป็นสถานท่ีให้บริการด้านการฟื้นฟูสุขภาพทางกายแก่ผูสู้งอาย ุ
  5) เป็นสถานท่ีให้บริการด้านการฟื้นฟู และบาบัดรักษาผูสู้งอายุท่ีมีปัญหาด้านจิตเวชเพื่อให้เกิด
การปรับตัวทีด่ีต่อสังคม 
  6) เป็นสถานท่ีให้บริการด้านที่อยูอ่าศัยช่ัวคราว หรือเตรียมการส าหรับผูสู้งอายุท่ีจะเข้าสู่สถาน
สงเคราะห ์
  อาจกล่าวได้ว่า บริการดูแลในเวลากลางวันส าหรับผู้สูงอายุนั้น เป็นประโยชน์ต่อผู้สูงอายุและ
ครอบครัวเป็นอยา่งมาก นอกจากเป็นบริการทีม่ีผลกระทบต่อผูสู้งอายุน้อยที่สุดแล้ว ยังเป็นบริการทีช่่วยให้ผู้สูงอายุ
ได้ตดิต่อสมาคมกับบคุคลอื่นได้อีก ส าหรับผูสู้งอายุท่ีมีปัญหาความบกพร่องทางกาย หรือทางสมอง บริการนีส้ามารถ
ให้ความช่วยเหลือได้ ส่วนผูสู้งอายุท่ีอยู่ในสภาวะปกติแตต่้องการสังสรรค์กับวัยเดียวกันสามารถไปใช้บริการได้
เช่นเดียวกัน 
  ลักษณะกจิกรรมการดูแลในเวลากลางวันส าหรับผูสู้งอายุ ประกอบด้วย กิจกรรมด้านการ
รักษาพยาบาลทั่วไป กิจกรรมด้านการฟื้นฟูสมรรถภาพ ทั้งทางกายและจติใจ การดูแลเป็นรายบุคคล เช่น การ
อาบน้ า ทาแผล ป้อนอาหาร และยา การจัดกิจกรรมนันทนาการต่างๆ ที่เหมาะสม และสอดคล้องกับสภาพรา่งกาย 
และบริการด้านการสงเคราะห์ช่วยเหลือในสิ่งท่ีขาดแคลน รวมทั้งการให้ค าปรึกษาและแนะน าต่างๆโดยทั่วไป มัก
เป็นกิจกรรมที่จัดส าหรับผู้ที่พ่ึงตนเองได้น้อย หรือเป็นผู้สูงอายุท่ีอายุค่อนข้างมาก ส่วนผูสู้งอายุท่ีไม่เข้าลักษณะ
ดังกล่าวนี้ นิยมที่จะไปใช้บริการในศูนย์อเนกประสงค์ส าหรับผู้สูงอายุ  

2.1.7.6 ศูนย์อเนกประสงค์ส าหรับผู้สูงอายุ (Multi – purpose Senior Center)69 

  ศูนย์อเนกประสงค์ส าหรับผู้สูงอาย ุหมายถึง สถานท่ีรวมส าหรับ องค์การชุมชน และผู้สูงอายุ ใช้
ในการจัดบริการและกิจกรรมส าหรับผูสู้งอายุ ในภาษาไทยมีผู้ใช้ค าอื่นที่มีความหมายใกล้เคียงกัน เช่น ศูนย์บริการ
ผู้สูงอายุ หรือศูนย์บริการทางสังคมส าหรับผูสู้งอายุ เป็นต้น 
  1. กลุ่มเป้าหมายหลัก ได้แก่ ผูสู้งอายุท่ีอาศัยอยู่ในชุมชนและพื้นทีบ่ริการ ที่ศูนย์อเนกประสงคฯ์ 
ครอบคลมุ ครอบครัวของผู้สูงอาย ุและผู้ดูแล โดยศูนย์อเนกประสงค์ฯ เน้นให้บริการ และรับผิดชอบผู้สูงอายุทุกคน
ในชุมชน ไม่ว่าจะมาใช้บริการที่ศนูย์อเนกประสงค์ฯ หรือไม่ก็ตาม 
  2. กลุ่มเป้าหมายรอง ได้แก่ สมาชิกในชุมชน ไม่ว่าจะเป็นรายบุคคล หรือเป็นองค์กรในลักษณะ
ของพหุวัย เป็นผู้สนใจศึกษาเกีย่วกับผู้สูงอายุ ต้องการรับการถ่ายทอดภูมิปัญญา หรือต้องการเข้าร่วมกิจกรรมไม่วา่
จะเป็นผู้น ากิจกรรม หรือผู้เข้าร่วมปกติ  

อย่างไรก็ตาม กลุ่มเป้าหมายหลกัซึ่งเป็นผู้สูงอายุนั้น บางครั้งศูนย์อเนกประสงค์ฯ อาจไม่
สามารถรับผิดชอบผู้ที่มีอายุอยู่ในวัยท้าย หรือเป็นผู้เจ็บป่วยเรื้อรังในชุมชนได้ ศูนย์อเนกประสงคฯ์ จะรับผิดชอบ

                                                             
69 ศศิพัฒน์ ยอดเพชร, มีนาคม 2550, รายงานวิจยัฉบับสมบูรณ์, โครงการ “กลไกการด าเนินงานเพื่อความยั่งยืนของศูนย์อเนกประสงค์
ส าหรับผู้สูงอายุในชุมชน” มูลนธิิสาธารณสุขแห่งชาติส านักงานกองทุนสนับสนุนการวิจยั 
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เฉพาะผู้ที่พ่ึงตนเองได้เท่าน้ัน ตัวอย่างเช่น ประเทศสหรัฐอเมริกา มีการก าหนดอายุของผู้ใช้บริการขั้นต่ าว่าไม่ควร
เกิน80 ปีข้ึนไป ส่วนผู้ที่ช่วยตนเองไม่ไดจ้ะมีบริการของศูนย์อเนกประสงคฯ์ เข้าไปถึงที่พักอาศัย 
  สถานที่ต้ังของศนูย์อเนกประสงคฯ์ ในกรุงเทพและปริมณฑล 
  ที่ตั้งที่เหมาะสมควรมีลักษณะ เปน็ศูนย์กลาง สามารถเดินทางไดส้ะดวก และสามารถเชื่อมโยง
ไปยังชุมชนกลุ่มอื่น สร้างเครือข่าย กิจกรรม นันทนาการ และการออกก าลังกายที่ผู้สูงอายสุามารถใช้บริการได้อย่าง
สะดวก รวมทั้งพัฒนาบริการให้ครบวงจร และมีประสิทธิภาพมากขึน้ ขยายโอกาสในการสร้างความรว่มมือกับชุมชน 
นอกจากน้ี เพื่อหลีกเลีย่งปัญหาดา้นงบประมาณการก่อสร้าง ควรส ารวจสถานท่ีเดมิของชุมชนที่สามารถน ามาปรับ
ใช้เป็นศูนย์อเนกประสงค์ฯ เช่น ศนูย์พัฒนาเด็ก ศาลา วัด มัสยิด โรงเรียน ศูนย์อนามัย เป็นต้น 
  การด าเนินงานของศูนย์อเนกประสงค์ฯ เนื่องด้วยกิจกรรมส าหรับผู้สูงอายุโดยส่วนใหญ่ เป็น
กิจกรรมที่เกีย่วกับการดูแล และการให้บริการด้านสุขภาพและสังคม จึงมีความจ าเป็นอย่างยิ่งท่ีจะต้องมีการน าเสนอ
รูปแบบการให้บริการทีส่อดคล้องกับความต้องการของผูสู้งอายุ และลดความซ้ าซ้อนของบริการอืน่ท่ีมีอยู่ในชุมชน
เดิม โดยเป็นกิจกรรมที่จดัหาได้ภายในชุมชน และสามารถอาศัยครอบครัวและชุมชนในการสนับสนุนการจัดกิจกรรม 
ส าหรับผู้สูงอายุ โดยมีศูนย์อเนกประสงคฯ์ เป็นหน่วยในการประสานสนับสนุนและจัดกิจกรรมและการบริการ
เหล่านั้น 
  ลักษณะบริการ และกจิกรรมในศนูย์อเนกประสงค์ 
  ศูนย์อเนกประสงค์ส าหรับผู้สูงอาย ุ มีลักษณะเป็นศูนย์ที่มีความหมายเบ็ดเสรจ็ในตัวเอง 
เนื่องจากเป็นทั้งศูนย์บริการ และศูนย์ในการเชื่อมประสานบริการให้แก่ผู้สูงอายุ โดยวัตถุประสงคข์องกิจกรรมใน
ศูนย์อเนกประสงค์ฯ คือ การให้ความช่วยเหลือแก่ผู้สูงอายุท้ังทีอ่ยู่ในภาวะปกติ และที่อยู่ตามล าพัง การให้การ
สนับสนุนแก่ครอบครัว และผูดู้แลผูสู้งอายุ โดยมีบริการทั้งภายใน และภายนอกศูนย์ เป็นการสนบัสนุนระบบการ
สร้างความเข้าใจในรูปแบบบริการดูแลระยะยาวอีกด้วย ดังนั้น กิจกรรมของศูนย์อเนกประสงค์ฯ ควรเป็นกิจกรรมที่
เน้นการพัฒนาผูสู้งอายุแบบเป็นองค์รวม เน้นการมีส่วนร่วมของประชาชนทุกวัยในชุมชน เพื่อแสวงหาความร่วมมือ
ในการจัดกิจกรรม กิจกรรมที่จดัขึ้นในศูนย์อเนกประสงค์ส าหรับผูสู้งอายุ มักเป็นกิจกรรมทีเ่สริมสรา้งความสัมพันธ์

ของผู้สูงอายุกับบุคคลอื่น ดังนั้น กจิกรรมหลักสามารถแบ่งเป็น 6 ลกัษณะ70 ได้แก่ 

  1) กิจกรรมเกี่ยวกับการสมาคม และนันทนาการ (Social and Recreational Programs) 
  2) กิจกรรมที่เกี่ยวกับการศึกษาและวัฒนธรรม (Education and Cultural Programs) 
  3) กิจกรรมด้านสุขภาพอนามยัและโภชนาการ (Health Services and Nutrition Programs) 
  4) กิจกรรมด้านโภชนาการ (Nutrition Programs) 
  5) กิจกรรมที่ส่งเสริมความคิดสรา้งสรรค์แกผู่้สูงอายุ (Creative Thinking Program) 
  6) กิจกรรมด้านสังคมสงเคราะห์ (Social Work Services Program) 

 
 
 
 

                                                             
70 สัมฤทธิ์ ศรีธ ารงค์สวัสดิ์ และ กนิษฐา บุญธรรมเจริญ, การสังเคราะห์ระบบการดูแลผู้สูงอายุในระยะยาวส าหรับประเทศไทย, โรง
พิมพ์ บริษัท ที คิว พี จ ากัด, พิมพ์ครั้งที่ 1 พฤษภาคม 2553, จัดพิมพโ์ดย มูลนิธิสถาบันวิจัยและพัฒนาผู้สูงอายุไทย (มส.ผส.) 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 31 

2.1.8 การจัดบริการส าหรับผู้สูงอายุในต่างประเทศ 
2.1.8.1 ประเทศสหรัฐอเมริกา 
โดยกระทรวงสาธารณสุข แบ่งระดับการดูแลออกเป็น 3 ระดบั คือ 1) ระดับการป้องกัน 

(Protective) 2) ระดับปานกลาง (Intermediate) และ 3) ระดับทีต่้องใช้ทักษะ (Skilled) รัฐโอไฮโอ นิยามการดูแล
ที่ต้องใช้ทักษะว่า เป็นการดูแลที่แต่ละคนไดร้ับบริการดูแลพยาบาลที่ต้องมีทักษะ (Skilled nursing service) อย่าง
น้อย 1 อย่างเป็นประจ า 7 วันต่อสัปดาห์ และ/หรือบริการฟื้นฟูสภาพท่ีต้องมีทักษะ (Skilled rehabilitation 
service) อย่างน้อย 5 วันต่อสัปดาห์ โดยผู้รับบริการจะต้องมีค าสั่งจากแพทย์ และบริการนั้นจดัให้เนือ่งมาจากภาวะ

ที่ไม่คงที่และความซับซ้อนของบรกิารที่สั่งให้หรือมภีาวะแทรกซ้อนทางการแพทย์ร่วมด้วย71 

ส าหรับการดูแลในชุมชนมีหลายรปูแบบ คือ ศูนย์อเนกประสงค์ส าหรับผูสู้งอายุ 
(Multipurpose Senior Centers) การดูแลกลางวัน (Adult Day Care Services) การดูแลแบบทดแทนช่ัวคราว 
(Respite Care) การช่วยงานบ้าน (Homemaker Services) การบริการส่งอาหารบริการขนส่งบรกิารติดตามทาง
โทรศัพท์บริการช่วยเหลือในภาวะฉุกเฉิน (Personal Emergency Response Systems : PERS) และอาสาสมคัร 
ซึ่งมีท้ังอาสาสมัครอย่างเป็นทางการ (Formal Volunteers) ที่มาจากสถาบันและองค์กรต่างๆ และอาสาสมัครอย่าง
ไม่เป็นทางการ (Informal Volunteers) ได้แก่ สมาชิกในครอบครัว เพื่อนฝูงและเพื่อนบ้าน โดยวถิีชีวิตครอบครัว

และค่านิยมชาวอเมริกันท่ีส่วนใหญ่ไม่ค่อยอยู่กับลูกหลานเป็นปจัจยัที่ท าให้ต้องการผู้ดูแลแบบทางการเพิ่มมากข้ึน72 

2.1.8.2 ประเทศญี่ปุ่น73 

แบ่งเป็น 2 ระดับการช่วยเหลือ และ 5 ระดับการดูแล การบริการแก่ผูสู้งอายุท่ีอาศัยอยู่ที่บ้าน
เป็นบริการทีผู่้ใช้บริการมากที่สุด กล่าวคือ บริการที่เจ้าหน้าท่ีไปให้บริการถึงที่บ้าน โดยจะอ านวยความสะดวกใน
การท าความสะอาดบ้าน ท าอาหาร ช่วยอาบน้ าให้กับผูสู้งอายุ หรือสิ่งจ าเป็นต่อการด ารงชีวิตของผู้สูงอาย ุ
นอกจากน้ียังมีบริการทีเ่รียกว่า Day service center ซึ่งเปน็สถานท่ีที่ผู้รับบริการสามารถจะเข้าไปใช้บริการ
เกี่ยวกับความจ าเป็นในการดารงชีวิต เช่น อาบน้ า หรือรับประทานอาหาร เป็นต้น ซึ่งสถานท่ีดังกล่าว ผู้รับบริการ
จะไดร้ับการดูแลจากสถานที่ดังกลา่ว โดยงบประมาณค่าใช้จ่ายการบริการการดูแลมาจากเงินประกัน 90% และ
ผู้ใช้บริการจะเสยีค่าใช้จ่ายเพียง 10% 

2.1.8.3 ประเทศสิงคโปร์ 74 

แบ่งระดับการดูแลออกเป็น 4 ระดับตามระดับการท าหน้าท่ีของร่างกาย คือ ระดับที่ 1 ไม่มี
ภาวะพึ่งพิง สามารถช่วยเหลือตนเองได้ ระดับที่ 2 ต้องการการช่วยเหลือเล็กน้อย ระดับท่ี 3 ต้องการการช่วยเหลือ
ปานกลาง อาจมีภาวะนั่งรถเข็น และระดับท่ี 4 ต้องการการช่วยเหลอืท้ังหมด อาจมีภาวะนอนติดเตียง  

 
 

                                                             
71 เร่ืองเดียวกัน 
72 ส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 3 กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์, รายงานวจิัยการจัดสวัสดิการที่
เหมาะสมส าหรับผู้สูงอายุในแต่ละช่วงวยั กรณีศึกษาพื้นที่ : เมืองพัทยา อ.บางละมุง จ.ชลบุรี อบต.ด่านชุมพล อ.บ่อไร ่จ.ตราด 
73 ส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 6, โครงการวิจยัเร่ือง “การจัดระบบการดูแลทางสังคมและระบบการดูแลระยะยาวส าหรับ
ผู้สูงอายุในครอบครัวและชุมชน” ส านักงานปลัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ 
74 สัมฤทธิ์ ศรีธ ารงค์สวัสดิ์ และ กนิษฐา บุญธรรมเจริญ, การสังเคราะห์ระบบการดูแลผู้สูงอายุในระยะยาวส าหรับประเทศไทย 
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2.1.8.4 ประเทศออสเตรเลีย75 

  การดูแลผูสู้งอายุในประเทศออสเตรเลีย มีทั้งด าเนินการโดยภาครัฐ เอกชน และองค์กรการกุศล
อย่างเป็นทางการและไมเ่ป็นทางการ การดูแลอย่างเป็นทางการ เน้นการดูแลในสถาบันได้แก่บริการรักษาพยาบาล
จัดบริการสนับสนุนการดูแลในชุมชน ในลักษณะของชุดบริการผูสู้งอายุในชุมชน เป็นบริการที่จดัใหผู้้สูงอายุในศูนย์
ของชุมชนและผู้ให้การดูแล ชุดบรกิารที่สนับสนุนครอบครัว เช่น บรกิารศูนย์บ าบดักลางวัน (day therapy center) 
และการดูแลอยา่งไม่เป็นทางการ ซึ่งมุ่งให้บริการถึงในครอบครัว แหล่งบริการทีไ่ม่เป็นทางการได้รบัความสนใจจาก
รัฐบาลค่อนข้างมาก รัฐบาลจึงให้การสนับสนุนทุกๆดา้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งการจ่ายเงินให้กับผู้ดแูลที่เป็นไปตาม
เกณฑ์ที่ก าหนดด้วย เช่น มีการจัดตั้งศูนย์เครือข่ายผู้ดูแล เครือข่ายการบริการชั่วคราว เป็นต้น 

2.1.8.5 ประเทศอิตาลี76 

  อิตาลีเป็นอีกประเทศหนึ่งที่ก าหนดให้มีการจดัสวสัดิการส าหรับผู้สูงอายุหลายรูปแบบ ไม่ว่าจะ
เป็นบ้านพักผู้สูงอาย ุ โรงแรมส าหรับผูสู้งอายุ ศูนย์ทางสังคมส าหรบัผู้สูงอายุท่ีใช้เป็นพื้นที่ส าหรับการพบปะสังสรรค์
กันของผู้สูงอายุ การให้บริการด้านขนส่งมวลชนแบบไม่เสยีค่าบริการ ธนาคารเวลา (Time banks) เป็นสถาบันออม
เวลาการท างานเพื่อสังคมแทนการออมทรัพย์ โดยการใหผู้้สูงอายุที่มีความสามารถฝากเวลาที่ได้ท างานเพื่อสังคม
และใช้เวลาทีส่ะสมได้นั้น มาแลกกับการบริการด้านอ่ืนๆ ที่ตนตอ้งการ นอกจากน้ันเป็นบริการดา้นการให้ความ
ช่วยเหลือแก่ผูสู้งอายุ เช่น บริการส่งอาหารถึงที่พัก บริการช่วยงานบ้าน บริการพาไปท าธุระ งานบริการด้านข้อมูล
ข่าวสารและค าแนะน าด้านต่างๆ รวมไปถึงการสนับสนุนผูสู้งอายุท่ีต้องการจะเรียนต่อ เป็นต้น 

2.1.8.6 ส่วนประเทศเยอรมน ี แบ่งเป็น 3 ระดับตามความช่วยเหลือเรื่องร่างกาย การ
รับประทานอาหาร การเคลื่อนยา้ย และการท างานบ้าน 

 

ตารางที่ 2-3 การจัดบริการดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน (Adult Day Care) ในต่างประเทศ77 

 อเมริกา  สวีเดน สิงคโปร ์ นิวซีแลนด ์ อังกฤษ ญี่ปุ่น ออสเตรเลีย เยอรมัน ยูเครน 

บริการ
ดูแล
กลางวัน 

         

 

                                                             
75 ศศิพัฒน์ ยอดเพชร, รายงานวิจยัฉบบัสมบูรณ์ โครงการระบบการดูแลระยะยาวในครอบครัวส าหรับผู้สูงอายุ, คณะสังคมสงเคราะห์
ศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, มกราคม 2549 
76 ส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 3 กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์, รายงานวจิัยการจัดสวัสดิการที่
เหมาะสมส าหรับผู้สูงอายุในแต่ละช่วงวยั กรณีศึกษาพื้นที่ : เมืองพัทยา อ.บางละมุง จ.ชลบุรี อบต.ด่านชุมพล อ.บ่อไร ่จ.ตราด 
77 รัชฎา ฟองธนกิจ, ระบบดูแลผู้สูงอายุทีม่ีภาวะพึ่งพิง ด้านสุขภาพทและสังคม : บทบาทรัฐ เอกชน ทอ้งถิ่น ชุมชน 
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 2.1.9 กรณีศึกษาการจัดบริการดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในต่างประเทศ78 

2.1.9.1 Funabashishi Minami Rojin Fukushi Center, Japan 

 
ภาพที่ 2-4 Funabashishi Minami Rojin Fukushi Center, Japan79 

สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน Funabashishi Minami Rojin Fukushi เปิดให้บริการใน ค.ศ. 1999 
คนในชุมชนสามรถใช้บริการได้ฟร ี ส าหรับคนภายนอกเสียคา่บริการวันละ 200 เยน มีการจ ากัดอายขุองผู้ใช้บริการ 
คือ ระหว่าง 60–96 ปี เฉลี่ยคนใช้บริการ 200 คน/ วัน ใช้เจ้าหน้าท่ีดูแล 13 คน/วัน ภายในศูนย์ ประกอบด้วย ห้อง
คาราโอเกะ ห้องออกก าลังกาย หอ้งสมุด ห้องตรวจสุขภาพ ห้องดูทวีี ห้องกิจกรรม 
  2.1.9.2 Hinoki-So Senior Citizen’s Center 

 
ภาพที่ 2-5 Hinoki-So Senior Citizen’s Center, Japan 

                                                             
78 ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, โครงการการศึกษารูปแบบการให้บริการ การบริหารและการจัดการที่พักส าหรับ
ผู้สูงอาย ุ

79 นพ.คณพล ภูมิรัตนประพิณ, แอบดูสังคมผู้สูงอายุญี่ปุ่นตอนที่ 3: DayCare สถานที่ ‘ลั้นลา’ ของเหล่าชราชน, สื่อออนไลน์ม 
แหล่งที่มา https://medium.com/@Kanapon/ เข้าถึงเมือวันที่ 30 มีนาคม พ.ศ. 2562  
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  ศูนย์ชุมชนผู้สูงอายฮุิโนกิโซตั้งอยูท่ี่ อ าเภอโคชิกาย่า จังหวัดไซตามะ มีพื้นท่ีการด าเนินงาน
ทั้งหมด 8541.37 ตร.ม. เป็นพื้นที่อาคาร 2,353 ตร.ม. อาคารสรา้งจากคอนกรีตป้องกันแผ่นดินไหว ภายในอาคาร
ไม่มีพื้นตา่งระดับยกเว้นบันได ซึ่งแต่ละขั้นมีความสูงน้อยกว่าปกติ โดยอาคารที่เปิดให้บริการที่มีอายกุารใช้งานมาก
ที่สุดประมาณ 40 ปี และอาคารทีม่ีอายุการใช้งานน้อยที่สุดประมาณ 2 ปี มีพื้นที่ส าหรับการจอดรถถึง 85 คัน และ
ที่จอดรถส าหรับคนพิการอีก 4 คัน มีการให้บริการผูสู้งอายุ ในเรื่องของการจัดกิจกรรมเพื่อสุขภาพ ลดอัตราการ
เจ็บป่วยของผู้สูงอายุ ซึ่งประกันสุขภาพส าหรับผู้สูงอายุจะไม่มสี่วนเกี่ยวข้องในการให้บริการของศูนย์ชุมชน
ผู้สูงอายฮุิโนกิโซ เพราะเกณฑก์ารเข้ารับบริการที่ก าหนดให้ผู้ทีต่อ้งการใช้บริการทั้งหมดมสีุขภาพที่ดี แข็งแรง 
สามารถพึ่งพาตนเองได้ และไม่เปน็โรคตดิต่อ 
  เมืองโคชิกายะมศีูนย์ชุมชนผูสู้งอายุท้ังหมด 4 แห่ง (ไม่ใช่ Day Service Center) จ านวน
ผู้ใช้บริการทั้ง 4 แห่งรวมกันประมาณ 1,200 – 1,300 คนต่อวัน (เฉลี่ยศูนยล์ะ 300 คนต่อวัน) โดยจังหวัดไซตามะมี
จ านวนประชากรประมาณ 330,000 คน เป็นประชากรผู้สูงอายุท่ีมอีายุ 60 ปี ขึ้นไปประมาณ 100,000 คน อายุ
เฉลี่ยของผู้ใช้บริการอยู่ที่ 75 ปี ซึ่งทางศูนย์ชุมชนผู้สูงอายุอ าเภอโคชิกายะ จะมีการจัดกจิกรรมและการให้ยืม
อุปกรณ์กีฬาส าหรับผูสู้งอายุ 
  1) รายละเอยีดการให้บริการ 
  ศูนย์ชุมชนผู้สูงอายฮุิโนกิโซเปิดท าการทุกวันยกเว้นวันอังคารตั้งแตเ่วลา 9.30 – 16.00 น. ใน
กรณีที่วันท าการเป็นวันหยุดราชการ จะปิดท าการในวันถัดไป และช่วงปีใหม่ไมเ่สยีค่าบริการ ศูนย์จะมตีาราง
กิจกรรมในแตล่ะวันซึ่งผู้รับบริการทุกคนสามารถเลือกเข้าร่วมได้อย่างอิสระ กิจกรรมที่ท่ีมีผู้นิยมใช้บริการมากทีสุ่ด
ภายในศูนย์ชุมชนแห่งนี้คือ บริการห้องอาบน้ า บริการห้องเรยีนกีฬา บริการห้องคาราโอเกะ และบริการอบรม
ความรู้เรื่องสุขภาพ ครผูู้สอนในกจิกรรมต่าง ๆ ศูนย์ชุมชนจะเป็นผูส้นับสนุนค่าใช้จ่ายให้ หากผู้ร่วมกจิกรรมต้องการ
เพิ่มเวลากจิกรรม จะต้องเสียค่าจา้งครูผูส้อนเพิ่มด้วยตนเอง แต่ศูนย์ชุมชนจะอนุญาตให้ใช้สถานท่ีได ้(จองล่วงหน้า) 
  ศูนย์ชุมชนผู้สูงอายฮุิโนกิโซเป็นอาคาร 2 ช้ัน โดยชั้นล่างจะมีหอ้งประชุม ห้องครัว (ใช้ใน
ห้องเรียนท าอาหารและใช้งานในยามลี้ภยัธรรมชาติ) ห้องเล่นหมากล้อมและหมากรุกญี่ปุ่น ห้องรบัฟังค าปรึกษา 
ห้องตรวจสุขภาพ (สามารถวัดความดันโลหิตและปรึกษาเกี่ยวกับสขุภาพ) ห้องญี่ปุ่น (กิจกรรมชงชา และกิจกรรมจดั
ดอกไม้) ห้องคอมพิวเตอร์และห้องสมุด ส่วนช้ัน 2 จะเปน็ห้องอาบน้ า ห้องขนาดใหญ่ส าหรับการแสดงและคาราโอ
เกะ ห้องรับประทานอาหารกลางวัน (ไม่มีอาหารกลางวันจ าหนา่ย) ห้องออกกาลังกาย และห้องอเนกประสงค ์
(ส าหรับกิจกรรมโยคะ และเต้นร า) 

  
ภาพที่ 2-6 พื้นที่ประกอบอาหาร และห้องสมุดภายใน Hinoki-So Senior Citizen’s Center, Japan 
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  2) คุณสมบตัิผู้ใช้บริการ 
  ผู้รับบริการต้องมีอายุ 60 ปี ขึ้นไป และมีภูมลิ าเนาในเมืองโคชิกายะ รวมทั้งต้องสมัครสมาชิก
และน าบัตรสมาชิกมาทุกครั้ง ผู้ใช้บริการที่มาจากเมืองอื่นต้องเสียค่าบริการคนละ 200 เยนต่อวัน ผู้มาใช้บริการ
จะต้องเดินทางมาที่ศูนยเ์อง จะไม่มีรถบริการรบั-ส่ง ศูนย์ชุมชนจะติดต่อไปยังผู้บริการในกรณีที่ขาดการตดิต่อจาก
ผู้สูงอายุท่ีอยู่อาศัยด้วยตัวคนเดียว 
  3) งบประมาณและการบริหารองค์กร 
  งบประมาณการบริหารศูนย์ชุมชนได้รับจากเทศบาลเมืองโคชิกายะประมาณ 200 ล้านเยนต่อปี 
(ไม่นับรวมค่าก่อสร้างซึ่งเทศบาลเป็นผู้รับผิดชอบ) และบรหิารโดยองค์กร NGO (Non-Government 
Organization: องค์กรที่ไม่แสวงผลก าไรที่ในประเทศญี่ปุ่นเรียกว่า Council of Social Welfare or Shakyou) ซึ่ง
จะไดร้ับสิทธิในการบริหารศูนย์ชุมชนเป็นระยะเวลา 5 ปี โดยทุก ๆ สองปี องค์กรบริหารศูนยชุ์มชนจะจัดท า
โครงการเสนอต่อเทศบาล 
  2.1.9.3 ศูนย์ดูแลครอบคลุมแห่งเมอืงโคชิกายา (Inclusion Support Center) 
  ศูนย์ดูแลครอบคลุมแห่งเมืองโคชกิายา มีทั้งหมด 11 สาขาภายในเมืองโคชิกายะ รองรับ
ประชากร 30,000 คนต่อศูนย์ นอกจากในอ าเภอโคชิกายะ ศูนย์ดแูลครอบคลุมยังมีอีกหลายสาขาในภูมิภาคอื่น ใน
ประเทศญี่ปุ่น มีหนา้ที่บริการใหค้ าปรึกษาด้านสุขภาพของผูสู้งอายุเป็นหลัก ศูนย์แห่งนี้ตั้งอยู่บริเวณช้ัน 1 ของศูนย์
ชุมชนผู้สูงอายุ โดยเจ้าหน้าที่บริหารภายในศูนย์มีทั้งหมด 5 คน คอื พยาบาลชุมชน (Community Nurse) 1 คน 
Care Manager 2 คน เจ้าหน้าท่ีสวัสดิการสังคม 1 คนและเจ้าหนา้ที่ธุรการ 1 คน โดยได้รับการว่าจ้างจากองค์กร 
NGO ที่ได้รับงบประมาณจากเทศบาลในอ าเภอโคชิกายะ ศูนย์ดูแลครอบคลมุจะให้บริการในเรื่องดังต่อไปนี้ 
  1) บริการให้ปรึกษาเรื่องทั่วไปเกีย่วกับสุขภาพ การพยาบาล การใช้ชีวิต ซึ่งผู้ขอรับบริการ
สามารถปรึกษาได้โดยไม่เสียค่าใช้จ่าย (ในบางกรณีสามารถส่งเจ้าหน้าท่ีไปให้บริการถึงบ้านได้) 
  2) บริการปกป้องสิทธิมนุษยชน มุ่งเน้นการรักษาสิทธิมนุษยชนของบุคคลที่มีอายมุากกว่า 60 ปี 
ขึ้นไป อาทิ บุคคลที่เป็นโรคสมองเสื่อมมักจะโดนละเมดิสิทธิมนุษยชน บุคคลสูงอายุมักเป็นเหยื่อของนักต้มตุ๋น เป็น
ต้น 
  3) บริการให้ค าปรึกษาเพื่อป้องกันการเข้าสู ่ Care 1 เป็นบริการให้ค าปรึกษาบุคคลสูงอายุ
ประเภท Support 1 และ Support 2 ไม่ให้เกดิอาการเจ็บป่วยจนถึงระดับต้องการการดูแลและปรนนิบัติตั้งแต่
ระดับ Care 1 เป็นต้นไป ให้ช้าทีสุ่ดเท่าท่ีจะเป็นไปได้ ในรปูแบบของ Care Manager 
  4) การบริหารอย่างครอบคลุม และยั่งยืน เป็นบริการสนับสนุนกลุม่บุคคลในอาชีพต่าง ๆ ในเขต
อ าเภอโคชิกายะ และสร้างเครือขา่ย (Network) เพื่อดูแลวิถีการด าเนินชีวิตของผู้สูงอาย ุ
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  2.1.9.4 ศูนย์ดูแลผู้สูงอายุเมกูริ (Meguri) 

 
ภาพที่ 2-7 ศูนย์ดูแลผู้สูงอายุเมกูริ 

  ศูนย์ดูแลผู้สูงอายุ Meguri ตั้งอยู่ที่เมืองโคชิกาย่า จังหวัดไซตามะ เป็นอาคาร 3 ช้ัน เปิด
ให้บริการเมื่อเดือนพฤษภาคม พ.ศ. 2560 ได้รับงบประมาณสนับสนุนจากเทศบาลบางส่วนในการก่อสร้าง 
 ช้ันล่างสุดแบ่งการบริการเป็น 3 โซน คือ โซนแรก เป็นบริการรูปแบบ Day Care ส าหรับผู้สูงอายไุป-กลับ 
โดยสามารถให้บริการผูสู้งอายุไดม้ากท่ีสุด 9 เตยีง ให้บริการเฉพาะผู้สูงอายุภายในเมืองโคชิกายะที่ตอ้งการการดูแล
ในระดับ Care 4-5 ค่าใช้จ่ายต่อวัน (Day Service) ผู้มาใช้บริการต้องเสียค่าใช้จ่ายวันละ2,000 เยน ส่วนผูสู้งอายุ
ระดับ Care 1-3 จะถูกส่งไปท่ีศูนย์ Day Service ทั่วไป ผู้ที่มารับบริการที่ศูนยร์ักษาพยาบาล Meguri มีอายุเฉลี่ย
อยู่ท่ี 80 ปี เจ้าหน้าท่ีทั้งหมดมี 6 คน คือ พยาบาลวิชาชีพ 2 คนและผูดู้แล 4 คน ซึ่งเป็นบุคลากรขององค์กร NGO 
ที่เทศบาลว่าจ้างให้มาดูแลสุขภาพแก่ผู้สูงอายุในพ้ืนท่ี โซนที่ 2 คอื ห้องอาบน้ าอัตโนมัต ิ ใช้ผู้ดูแลและพยาบาล
ประมาณสามคนส าหรับการช่วยเหลือผูสู้งอายุในการอาบน้ า อ่างอาบน้ ามีราคาประมาณ 6 ล้านเยน (เทศบาลออก
เงินช่วยเหลือ 3 ล้านเยน) และโซนท่ี 3 โรงเรียนอนุบาลสองภาษาเปิดสอนเฉพาะวิชาภาษาอังกฤษในระดับอนุบาล
ศึกษาและประถมศึกษาตอนต้น (เยาวชนชายและหญิงท่ีมีอายุ 7-8 ปี) มีจ านวนนักเรียนประมาณหอ้งละ 8 คนต่อ
หนึ่งห้องเรียน รวมทั้งหมดประมาณ 30 คน โดยมีวัตถุประสงค์ให้เด็กและผูสู้งอายุได้อยู่อาศัยใกล้เคียงกันเพื่อ
ส่งเสริมให้ผูสู้งอายุมสีุขภาพจติที่ด ี
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ภาพที่ 2-8 พื้นที่บริการผูสู้งอายุ Day Care และเตียงอาบน้ าาอัตโนมัติ ภายในศูนยด์ูแลผู้สูงอายเุมกรูิ 

 

  
ภาพที่ 2-9 โรงเรียนอนุบาลสองภาษาภายในศูนย์ดแูลผู้สูงอายุเมกูร ิ

  ช้ันสองและช้ันสามจะเป็นห้องพักส าหรับผู้สูงอายรุะดับ Support 1-2 และ Care 1-2 
ให้บริการทั้งแบบเช่าพัก และแบบเข้ามาอยู่อาศัย โดยผู้อาศัยสามารถน าสตัว์เลีย้งมาอยู่อาศัยด้วยได้ แบ่งเป็นช้ัน 2 
ส าหรับผู้ที่ต้องการเลี้ยงแมว และช้ัน 3 ส าหรับผู้ที่ต้องการเลีย้งสุนขั ค่าเช่าห้อง 65,000 เยน ต่อเดือน นอกจากน้ัน
ยังมีค่าบริการ 20,000 เยนเป็นคา่ดูแลและรักษาอาการป่วยของสตัว์เลี้ยง เครื่องเรือนในห้องจะมีทั้งแบบเปิดให้เช่า 
หรือแบบซื้อเข้ามาติดตั้งเอง และมีอุปกรณส์ าหรับติดต่อเรยีกเจ้าหน้าท่ีในทุกห้อง รวมทั้งมีห้องซักล้าง ห้องครัว และ
ห้องส าหรับอาบน้ า และตรวจรักษาสัตว์เลี้ยงไว้ให้บริการด้วย 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 38 

 

 
ภาพที่ 2-10 ห้องพักส าหรับผู้สูงอายุ 

 

  
ภาพที่ 2-11 ห้องส าหรับสัตวแพทย์รักษาสตัว์เลีย้งและห้องซักล้าง 
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ภาพที่ 2-12 แผนผังห้องพักอาศัยผู้สูงอายุ (ช้ัน 2-3) 

 

  
ภาพที่ 2-13 ภาพภายในห้องพักส าหรับเลี้ยงแมว (ซ้าย) เลี้ยงสุนัข (ขวา) 

 
2.1.10 กรณีศึกษาการจัดบริการดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในประเทศไทย 

2.1.10.1 สถาบันประสาทวิทยา กรมการแพทย์ กระทรวงสาธารณสุข, ศูนย์ผู้สูงวัย สุขกาย 
สุขใจ DAYCARE  
  แนวคิด  
  สถาบันประสาทวิทยา เล็งเหน็ความส าคญัส าหรับการดูแลผู้ป่วยสูงอายุท่ีเป็นโรคทางระบบ
ประสาท รวมถึงภาระที่เพ่ิมขึ้นของญาติผู้ดูแล ดังนั้น เพื่อเป็นการแบ่งเบาภาระการดูแลดังกล่าว จึงจัดตั้งศูนย์ผูสู้ง
วัย สุขกาย สุขใจ เพื่อให้การดูแลผู้ป่วยสูงอายุที่เป็นโรคทางระบบประสาท ที่ขาดผู้ดูแลในเวลากลางวนั 
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  การบริการ 
  ศูนย์ผู้สูงวัย สุขกาย สุขใจ สถาบนัประสาทวิทยา ให้บริการดูแลผูส้งูอายุ ซึ่งได้รับการวินิจฉัยว่า
เป็นโรคทางระบบประสาทจากแพทย์ประจ าสถาบันฯ ที่พอช่วยเหลือตัวเองได้ และได้รับการวินิจฉยัจากแพทย์ใน
สถาบันประสาทวิทยาว่าสามารถรบับริการได้ แต่ขาดผู้ดูแลในเวลากลางวัน หรือญาตไิมส่ามารถดูแลได้ โดยให้การ
ดูแลตามหลักวิชาการและด้วยความเอาใจใส่ประดุจบุคคลในครอบครัว ซึ่งผู้รับบริการจะได้รับความสะดวกสบาย 
ความสะอาด รวมถึงอาหารที่เหมาะสม และถูกสุขลักษณะกับผู้รับบริการ รวมทั้งการจดักิจกรรมพฒันาผู้ป่วย เช่น 
กิจกรรมบ าบัด การฝึกสมอง การออกก าลังกาย กิจกรรมสันทนาการต่าง โดยให้บริการแบบเช้ามาเย็นกลับ ไม่รับ
ผู้ป่วยค้างคืน 
  ระยะเวลาการให้บริการ 
  วันจันทร์-ศุกร์ ตั้งแต่เวลา 08:00-16:00น. 
  สิ่งอ านวยความสะดวก 
  - บริการพยาบาลขั้นพื้นฐานภายใต้การควบคมุดูแลของแพทย์ผูเ้ชี่ยวชาญโรคทางระบบประสาท
พร้อมทีมบริการสุขภาพของสถาบนัประสาทวิทยา 
  - บริการอาหารตามหลักโภชนาการ อาหารกลางวัน 1 มื้อ และอาหารว่าง 2 มื้อ 
  - กิจกรรมบ าบดัต่างๆ และกิจกรรมสันทนาการตามความเหมาะสมกับสภาพผู้รับบริการ 
  อัตราค่าบริการ 
 ราคา 300 บาทต่อวัน ท้ังนี้ค่าบริการไมร่วมของใช้ในชีวิตประจ าวัน ยา และเวชภณัฑ์อื่นๆ 
  สถานที่ติดต่อ 
 สถาบันประสาทวิทยา ถนนราชเทวี แขวงทุ่งพญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพฯ 10400 
  โทรศัพท์ 023547076 
 
  2.1.10.2 ศูนย์บริการผู้สูงอายุดินแดง 
  ประวัติความเป็นมา 
  ศูนย์บริการทางสังคมผูสู้งอายุดินแดง เปิดด าเนินการอย่างเป็นทางการ ในวันท่ี 21 มีนาคม 
2528 เดิมสังกัด กรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ กระทรวงการพฒันาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ จากนั้นใน
เดือนธันวาคม พ.ศ. 2546   

 ศนูย์บริการทางสังคมผูสู้งอายุดินแดง มีการถ่ายโอนมาสังกัด กองสังคมสงเคราะห์ ส านัก
สวัสดิการสังคมกรุงเทพมหานคร ตามพระราชบัญญตัิการกระจายอ านาจสู่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น พ.ศ.
2542  และในวันท่ี 10 มิถุนายน 2548  กรุงเทพมหานครไดม้ีการปรับเปลี่ยนโครงสร้างการบริหารภายใน
กรุงเทพมหานครในส่วนของส านักสวัสดิการสังคม เป็นผลให้ศูนย์บรกิารทางสังคมผูสู้งอายุดินแดง ได้เปลี่ยนช่ือและ
หน่วยงานต้นสังกัดเป็นศูนย์บริการผูสู้งอายุดินแดง สังกัด ส านกังานการสงเคราะห์และสวัสดภิาพสังคม ส านัก
พัฒนาสังคม  กรุงเทพมหานคร  
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  ลักษณะการด าเนินงาน 
  การจัดสวัสดิการแกผู่้สูงอายุในศูนย์บริการผู้สูงอายดุินแดง สังกัด ส านักงานการสงเคราะห์และ
สวัสดภิาพสังคม ส านักพัฒนาสงัคม กรุงเทพมหานคร มหีน้าที่จัดสวัสดิการและให้บริการสงเคราะห์ช่วยเหลือ
ผู้สูงอายุ โดยแบ่งการด าเนินงานออกเป็น 2 ส่วน คือ 
  1. การให้บริการแกผู่้สูงอายุท่ัวไป เป็นการบริการทางสังคมเชิงรุก โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้
ศูนย์ฯ เป็นสถานท่ีในการพบปะพดูคุย แลกเปลีย่นความรู้ ประสบการณ์ และจดักิจกรรมต่างๆร่วมกัน เพื่อส่งเสริม
ให้ผู้สูงอายุมสีุขภาพกายและสุขภาพจิตที่ดี โดยศูนย์ฯจะจดักิจกรรมในวัน เวลาราชการ ให้บริการแบบไป-กลับ  ซึ่ง
ผู้สูงอายุท่ีต้องการเข้าร่วมกิจกรรมต้องสมัครเป็นสมาชิกของศูนย์ฯ ผู้สูงอายุท่ีมีอายุ 60 ปีขึ้นไป โดยไม่เสียค่าใช้จ่าย
ใดๆทั้งสิ้น (ปัจจุบันมสีมาชิกที่ข้ึนทะเบียนประมาณ 850 คน มาใช้บริการวันละประมาณ 120 คน) 
  2. การให้บริการผู้สูงอายุบ้านพักฉุกเฉิน เป็นบริการเลีย้งดูผูสู้งอายชุาย – หญิง อายุ 60 ปีขึ้น
ไป  ในบ้านพักฉุกเฉิน เพื่อให้ความช่วยเหลือหรือให้การสงเคราะห์ผูสู้งอายุท่ีประสบปัญหาความเดือดร้อนเฉพาะ
หน้า ไม่มีที่พักอาศัย ขาดคนเลี้ยงดู พลัดหลง เรร่่อน หรือถูกน าส่งมาจากหน่วยงานต่างๆ เช่น โรงพยาบาล สถานี
ต ารวจ หน่วยงานภาครัฐหรือเอกชน ฯลฯ เพื่อติดตามหาญาติ หรอืส่งต่อในสถานสงเคราะหค์นชรา  หากไม่มีญาต ิ
ซึ่งผู้สูงอายุท่ีเข้ารับบริการด้านปัจจัยสี่ การพยาบาล สุขภาพอนามยั กายภาพบ าบัด รวมทั้งสามารถเข้าร่วมกิจกรรม
กับผู้สูงอายุภายนอกที่มาใช้บริการ โดยไม่ต้องเสยีค่าใช้บริการแต่อย่างใด พักอาศัยช่ัวคราวได้ครั้งละ 15 วัน และอยู่
ภายใต้ระเบียบการเข้าพักอาศัยของศูนย์บริการผู้สูงอายุดินแดง ซึ่งสามารถรับผู้สูงอายไุด้วันละ 30 คน 
  สถานที่ติดต่อ 
  ศูนย์บริการผูสู้งอายุดินแดง ตั้งอยู่เลขท่ี 4641 ถนนมิตรไมตร ี แขวงดินแดง เขตดินแดง 
กรุงเทพมหานคร 10400 หมายเลขโทรศัพท์ 0 2246 8662  ซึ่งเป็นพื้นที่ท่ีได้รับบริจาคจากโรงเรยีนพิบูลประชา
สรรค ์
  2.1.10.4 โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ ตึก สธ. 
  อาคาร ส.ธ. ซึ่งมีพ้ืนท่ี 18 ช้ันท่ีมีหน่วยให้บริการดูแลผู้สูงวัยในทุกๆ ด้าน เริ่มตั้งแต่การตรวจหา
อาการผิดปกติของร่างกายในเชิงป้องกันและชะลอความเสื่อม มีคลนิิกสูงวัยสุขภาพดี ที่เน้นให้ความรู้ในการปฏิบตัิ
ตัวและการวางแผนชีวิตส าหรับผู้สงูอายุ เมื่อมีการตรวจพบอาการผดิปกติในระยะเริ่มแรก ก็จะมีการส่งต่อผูสู้งอายุ
เข้าสู่คลินิกเฉพาะทางที่ตั้งอยู่ในอาคารแห่งนี้เช่นเดยีวกัน ตัวอย่างเช่น ศูนย์พาร์กินสัน ศูนยเ์วชศาสตร์ฟื้นฟูผูสู้งอาย ุ
ศูนย์การเดินและเคลื่อนไหว ศูนยฝ์ึกสมอง ศูนย์ ฟื้นฟสูมอง ศูนย์สขุภาพชาย ศูนย์ฝึกทักษะการพูด การไดย้ิน การ
กลืน การทรงตัวและการมองเหน็ เป็นต้น เพื่อเป็นต้นแบบการดูแลรักษาผูสู้งอายุแบบองค์รวม โดยเน้นการ
เสรมิสร้างสุขภาพและการป้องกันกลุ่มอาการเฉพาะในผูสู้งอายุ เช่น ภาวะหกล้มบ่อย ส าลัก ปญัหาการมองเห็น การ
ได้ยิน กลั้นปสัสาวะไม่อยู่ นอนไม่หลับ ภาวะซึมเศร้า เป็นต้น รวมถึงโรคหรือภาวะร่วมที่เรยีกว่าโรคเรื้อรังแบบไม่
ติดต่อ ได้แก่ เบาหวาน ความดนัสูง ไขมันในเลือดสูง เพื่อเสริมสร้างให้ผู้สูงวัยมสีุขภาพดีขึ้น สามารถใช้ชีวิตในทุก
ด้านได้อย่างมีความสุข 
  แผนกที่ด าเนินงานดูแลผู้สูงอายุระหว่างวันในตึก สธ. 
อาคาร ส.ธ.มีแผนกท่ีด าเนินงานดา้นการดูแลผูสู้งอายุระหว่างวันอยู่ในหลายชั้นประกอบด้วย 
1 คลินิกผู้สูงวัยสุขภาพดี ช้ัน4 
2 ศูนย์ส่งเสรมิและประคับประคองผู้สูงอายุ DAY CARE ช้ัน6 (ปัจจุบันใช้เป็นแผนกจิตเวช) 
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3 ศูนย์ฝึกสมอง ช้ัน7 
4 ศูนย์ดูแลภาวะสมองเสื่อม ช้ัน15 
5 ชมรมผู้สูงอายโุรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ ช้ัน17 
  โดยกลุม่ผู้ใช้ส่วนใหญ่เป็นผู้สูงอายทุี่มีภาวะสมองเสื่อมซึ่งเดินทางมาเพื่อบ าบัดดูและรักษาอาการ
โรคสมองเสื่อม ในบรเิวณแผนก และตัวอาคารส่วนอ่ืนมีการออกแบบเพื่อให้ผู้สูงอายุใช้งานไดส้ะดวก เช่น ราวจับใน
เกือบทุกบริเวณทีส่ามารถติดตั้งได ้ห้องน้ ามีราวจับและมีการจัดพื้นที่ให้เหมาะสม ตามเสาและส่วนมคีมของอาคารมี
การติดตั้งแผงก้ันป้องกันการเดินเตะหรือชน เป็นต้น 
 

 
ภาพที่ 2-14   อาคาร ส.ธ. โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ ์

 

 
ภาพที่ 2-15   พื้นที่พักรอ อาคาร ส.ธ. โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ ์

ที่มา: ผู้วิจัย 

 
ภาพที่ 2-16   คลินิกสูงวัยสุขภาพดี ช้ัน 4 อาคาร ส.ธ. โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ ์

ที่มา: ผู้วิจัย 
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คลินิกสูงวัยสุขภาพดี ช้ัน4 
คลินิกสูงวัยสุขภาพดเีป็นแผนกที่มหีน้าท่ีตรวจข้ันต้นให้กับผู้สูงอายโุดยมีการประเมินในด้าน

ต่างๆ และมีการจดักิจกรรมเปน็ครั้งคราวเพื่อสนบัสนุนใหผู้้สูงอายุได้บริหารร่างกายและพัฒนาด้านจิตใจ โดย
ลักษณะพื้นท่ีส่วนใหญ่เป็นห้องตรวจและพื้นที่บริการการแพทย ์ กิจกรรมนันทนาการต่างๆจดัขึ้นในห้องบรรยาย
ขนาดเล็ก หากเป็นกิจกรรมที่ต้องใช้พื้นที่กว้างจะใช้พื้นที่โถงทางเดินเป็นพ้ืนท่ีกิจกรรม 

 
ภาพที่ 2-17   พื้นที่ทดสอบสภาพร่างกายผูสู้งอาย ุ

ที่มา: ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 2-18 พื้นที่โถงทางเดิน บางครั้งใช้จัดกิจกรรมนันทนาการ 

 
ภาพที่ 2-19 ห้องจัดกิจกรรมนันทนาการ 

  
ภาพที่ 2-20 ภาพถ่ายกิจกรรม 

ที่มา: ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 2-21 ศูนย์ส่งเสรมิและประคับประคองผูสู้งอายุ DAY CARE ช้ัน 6 

ที่มา: ผู้วิจัย 
  พื้นที่ DAYCARE ของโรงพยาบาลปัจจุบันถูกใช้งานเป็นแผนกดูแลด้านจิตเวท โดยมีทั้งหมด 3 
ห้อง สาเหตุที่ยังไม่เปิดใช้งาน DAYCARE เนื่องจากบุคลากรทางการแพทย์มีไม่พอ จึงใช้ประโยชน์ในส่วนอื่นแทน 

 
ภาพที่ 2-22 ศูนย์ฝึกสมอง ช้ัน 7 

ที่มา: ผู้วิจัย 
ศูนย์ฝึกสมองเป็นแผนกที่มหีน้าท่ีจัดกิจกรรมที่ช่วยบริหารร่างกายและฝึกฝนสมอง บรรเทา

อาการจากภาวะสมองเสื่อม โดยในพ้ืนท่ีส่วนน้ีจะรับผู้ป่วยท่ียังคงสามารถเข้ามารักษาด้วยตัวเองได ้ เพื่อช่วยให้
อาการสมองเสื่อมทุเลาลง กิจกรรมที่จดัขึ้นส่วนใหญเ่ป็นการบริหารสมองเช่น จ าลองการขับรถ ห้องจ าลอง
ภาพเสมือนจริง เป็นต้น  
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ภาพที่ 2-23 ห้องกิจกรรมกลุ่ม และห้องจ าลองการขับรถ 

ที่มา: ผู้วิจัย 
 

 
ภาพที่ 2-24 ศูนย์ดูแลภาวะสมองเสื่อม ช้ัน 15 

ที่มา: ผู้วิจัย 
ศูนย์ดูแลภาวะสมองเสื่อมมีหน้าท่ีดูแลผูป้่วยภาวะสมองเสื่อมท่ีไม่สามารถเดินทางมารักษาด้วย

ตัวเองจ าเป็นต้องมผีู้ดูแลอยู่ด้วย กิจกรรมที่จัดขึ้นเป็นกจิกรรมที่ท าได้ง่าย เช่น การปลูกตน้ไม้ ท าอาหาร 
รับประทานอาหาร กิจกรรมนันทนาการ เป็นต้นการออกแบบเน้นพ้ืนท่ีโล่งเพื่อให้สามารถมองเห็นผู้ป่วยได้
ตลอดเวลา ป้องกันการพลดัหลง และ อันตรายต่างๆ เนื่องจากอาการความจ าเสื่อม  
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ภาพที่ 2-25 ชมรมผู้สูงอายโุรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ ช้ัน 17 

ที่มา: ผู้วิจัย 
ชมรมผูสู้งอายุโรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ตั้งอยู่ในแผนก คลังปญัญาผู้สูงอายุ ในอดตีแผนกน้ีเคย

จัดตั้งเพื่อให้บุคลากรทางการแพทย์เมื่ออายุมากข้ึนใช้เป็นที่จัดกจิกรรมเพื่อส่วนรวมเป็นเสมือนคลังปญัญาให้คนรุ่น
หลังไดเ้รียนรู้ แต่บุคลากรไม่นิยมมาใช้งานจึงได้ให้ชมรมผู้สูงอายุใช้พื้นที่น้ี ในการจัดกิจกรรมต่างๆ 

 
ภาพที่ 2-26 ตารางกิจกรรมของชมรมผู้สูงอาย ุ

ที่มา: ผู้วิจัย 

 
ภาพที่ 2-27 พื้นที่จัดกิจกรรมถักไหมพรม 

ที่มา: ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 2-28 การจัดบริการดูแลผูสู้งอายุภายในตึก สธ. สภากาชาดไทย โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์80 
 
2.1.11 มาตรฐาน และข้อก าหนดในการดูแลผู้สูงอายุในประเทศไทย 

 2.1.11.1 มาตรฐานการดูแลผู้สูงอายุในประเทศไทย81 

  ส าหรับการก าหนดมาตรฐานการดแูลผูสู้งอายุในประเทศไทยนับว่ามพีัฒนาการที่สั้นมาก มเีพียง
บางหน่วยงานท่ีก าหนดมาตรฐานการดูแลผูสู้งอายุบางประเภท เช่น 
  1. ศูนย์พัฒนาการจัดสวัสดิการสังคมผูสู้งอายุ ไดม้ีการจดัท ามาตรฐานการจัดบริการผู้สูงอายุใน
สถานสงเคราะห์ เพื่อก าหนดูและพัฒนามาตรฐานการด าเนินงานการจัดบริการสวัสดิการสังคมแก่ผูสู้งอายุในสถาน
สงเคราะห์ และให้ผู้ปฏบิัติงานไดม้ีส่วนร่วม และระดมสมองในการจัดท าตัวช้ีวัด ก าหนดเกณฑ์และพฒันามาตรฐาน
โดยยดึประโยชน์ของผู้รับบริการเป็นหลัก ตลอดจนเพื่อให้หน่วยงานมีแนวทางในการปฏิบัติงานตามมาตรฐานที่ก า
หนดูและได้การรับรองตามเกณฑ์ แต่อย่างไรกต็ามยังเป็นมาตรฐานการดูแลผูสู้งอายุเฉพาะสถานสงเคราะหเ์ท่านั้น 

                                                             
80 สธ. สภากาชาดไทย โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์, ออนไลน,์ แหล่งที่มา https://chulalongkornhospital.go.th/kcmh/ec/old-age-
care-center/, เข้าถึงเมื่อวันที่ 20 กรกฎาคม พ.ศ. 2561 
81 สัมฤทธิ์ ศรีธ ารงค์สวัสดิ์ และ กนิษฐา บุญธรรมเจริญ, การสังเคราะห์ระบบการดูแลผู้สูงอายุในระยะยาวส าหรับประเทศไทย, โรง
พิมพ์ บริษัท ที คิว พี จ ากัด, พิมพ์ครั้งที่ 1 พฤษภาคม 2553, จัดพิมพโ์ดย มูลนิธิสถาบันวิจัยและพัฒนาผู้สูงอายุไทย (มส.ผส.) 
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  2. กองการประกอบโรคศลิปะ กรมสนับสนุนบริการ กระทรวงสาธารณสุข ไดม้ีการก าหนด
มาตรฐานการดูแลผูสู้งอายุในสถานพยาบาล โดยได้มีการยกร่างประกาศกระทรวงสาธารณสุข เรื่อง มาตรฐานการ
บริการผู้สูงอายุในสถานพยาบาล ซึ่งมาตรฐานน้ีมีขอบเขตเฉพาะในสถานพยาบาลเท่านั้น  
  เห็นได้ว่า ปัจจุบันยังไม่ไดม้ีการก าหนดมาตรฐานหรือรับรองคณุภาพสถานบริบาลผูสู้งอายุใน
ภาคเอกชน ซึ่งจากการศึกษาของศิริพันธุ์ สาสตัย์ และคณะ 5 พบว่า มีควาหลากหลายของการ ขึ้นทะเบียนกับ
หลายหน่วยราชการ บางแห่งไม่ไดข้ึ้นทะเบียน โดยทีไ่ม่มมีาตรการก ากับดูแลคณุภาพของสถานดูแลประเภทนี้ให้มี
มาตรฐานแต่อย่างใด 

  2.1.11.2 มาตรฐานบ้านพักผู้สูงอายุ (Residential home) 82 

 จัดท าขึ้นเพ่ือเป็นกรอบแนวทางส าหรับสถานประกอบการ ในการด าเนินงานบ้านพักส าหรับ
ผู้สูงอายุให้มีคณุลักษณะของการพักอาศัยและสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสม โดยก าหนดมาตรฐานที่จ าเป็นส าหรับ
บ้านพักผู้สูงอายุ จ านวน 6 มาตรฐาน สามารถแบ่งศึกษาในด้านที่เกีย่วข้องกับการออกแบบพื้นที่ได้ดังนี้ 
  มาตรฐานที่ 1 อาคารสถานที ่
  1 สถานท่ีตั้ง ควรอยู่ในบริเวณที่ปลอดภัยและไมเ่ป็นอันตรายต่อสุขภาพ 
  2 มีเส้นทางคมนาคม ทีส่ามารถเดนิทางเข้าถึงแหล่งชุมชนและสถานพยาบาลได้โดยสะดวก 
  3 จัดแบ่งพ้ืนท่ีใช้สอย อย่างเหมาะสมภายในอาคารและห้องพักอาศัยและจดัพื้นท่ีส่วนกลางเป็น
ห้องหรือลานกิจกรรมอ านวยความสะดวกแก่ผู้อยู่อาศัยใช้ร่วมกันอย่างเพียงพอ เช่น มุมออกก าลังกาย มุมสันทนา
การ มุมพักผ่อน พื้นที่สเีขียว สถานท่ีประกอบอาหาร และรับประทานอาหาร ห้องประกอบพิธีทางศาสนา ฯลฯ 
  4 อาคารที่ให้บริการผู้อยู่อาศัย ตั้งแต่สองช้ันข้ึนไป ควรมลีิฟท์โดยสารอย่างน้อยหนึ่งตัว 
  5 ทางเดินภายในอาคาร ควรมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 ม. มีบันไดูและทางลาดเช่ือมระหว่าง
ช้ันอาคาร โดยขนาดความกว้างของบันไดทางเดียวกว้างอย่างน้อย 0.90 ม. บันไดเดินสวนกันได้กว้างอย่างน้อย 
1.50 ม. มีลูกตั้งขนาด 0.15 ม. ลกูนอนขนาด 0.30 ม. มีราวจับยาวต่อเนื่องในส่วนท่ีเป็นทางเดินทุกแห่ง 
  6 มีทางหนีไฟ เป็นทางลาดยาวตลอดชั้นบนสุดของอาคารลงไปถึงพื้นดิน กว้างไม่น้อยกว่า 1.5ม. 
  7 ทางเข้าอาคาร เป็นพ้ืนเรียบเสมอกัน หรือมีบันไดูและทางลาดที่ขึน้ลงไดส้ะดวก ใกล้ที่จอดรถ 
  8 มีป้ายแสดงทิศทาง   
  9 ที่จอดรถ มีขนาดพื้นท่ีเหมาะสมกับจ านวนห้องพักอาศัย และใกลท้างเข้าอาคาร 
  10 มีหน่วยบริการ ของผู้ด าเนินการเป็นศูนย์บริการตลอด 24 ช่ัวโมง 
  มาตรฐานที่ 2 ห้องพักอาศัย 
  1 ระดับพื้นทางเข้า มีระดับเสมอกนัระหว่างพื้นทางเดินและพื้นภายใน 
  2 ประตู เป็นแบบเปดิออก หรือ บานเลื่อน กว้างไม่น้อยกว่า 0.90 ม. 
  3 ภายในห้องพักอาศัย มีพื้นท่ีตั้งแต่ 15 ตร.ม. จัดแบ่งพ้ืนท่ีใช้สอยไมน่้อยกว่า 3 ส่วน ได้แก่  
  ส่วนท่ีนอน ห้องน้ า และพื้นที่ใช้ประโยชน์ท่ัวไป 
  4 ระดับพื้นภายใน เสมอกันทุกส่วน 
  5 ส่วนท่ีนอน  
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 ส านักส่งเสริมและพิทักษ์ผู้สูงอาย ุส านกังานส่งเสริมสวัสดิการและพิทักษ์เด็ก เยาวชน ผู้ด้อยโอกาส และผู้สูงอาย ุกระทรวงการ
พัฒนาสังคมและความมั่นคงมนุษย์, มาตรฐานบ้านพักผู้สูงอายุ พ.ศ. 2555 
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   5.1 ติดตั้งระบบเตือนภัย 
   5.2 มีหน้าต่างมองเห็นทิวทัศน์และระบายอากาศ 
  6 ห้องน้ า  
   6.1 มีขนาดไม่ต่ ากว่า 1.50 ม. X 2.0 ม.  
   6.2 ประตู เป็นแบบเปดิออก หรือ บานเลื่อน กว้างไม่น้อยกว่า 0.90 ม. 
   6.3 ระดับพื้นภายใน เสมอกันทุกส่วน และมคีวามลาดเอียงเพียงพอในการระบายน้ า 
   6.4 โถส้วม เป็นชนิดนั่งราบ สุงจากพ้ืนไม่น้อยกว่า 45 - 50 ซ.ม. มีราวจับ 1 ด้าน 
   6.5 อ่างล้างหน้า มีราวจับข้างอ่าง สูงจากพ้ืนไม่น้อยกว่า 0.80 ซ.ม. 
   6.6 ที่อาบน้ า มีที่นั่ง สุงจากพ้ืนไม่น้อยกว่า 45 ซ.ม. มีราวจับ 
   6.7 มีระบบเตือนภัย 
   6.8 มีระบบท าน้ าอุ่นท่ีปลอดภัย 
   6.9 มีราวจับตั้งแต่ประตไูปจนถึงโถส้วมและที่อาบน้ า 
  7 ระบบไฟฟ้า 
   7.1 มีหลอดไฟตดิตั้งทั้งในส่วนห้องนอน ห้องน้ า และพื้นที่ใช้ประโยชน์ท่ัวไป 
   7.2 สวิตซ์ สุงไมเ่กิน 0.90 ม. 
   7.3 ปลั๊กไฟ สูงไมเ่กิน 0.45 ม. 
   7.5 มีระบบตัดไฟฟ้าลดัวงจรอัตโินมัต ิ
  8 เครื่องเรือน ไมม่ีมุมแหลม หรือก่อให้เกิดอันตราย 
  มาตรฐานที่ 4 ผู้ให้บริการ 
  1 ผู้ด าเนินการ อายไุมต่่ ากว่า 25 ปี ผ่านการอบรมหลักสูตรการดูแลผูสู้งอายุขั้นต่ า 420 ช่ัวโมง 
  2 ผู้ประสานงาน ปฎิบัติงานในบ้านพักอาศัยตลอด 24 ช่ัวโมง ในอัตราส่วน พนักงาน 1 คน ต่อ
ผู้สูงอายุ 15 คน อายุไมต่่ ากว่า 18 ปี ผ่านการอบรมหลักสูตรการดแูลผูสู้งอายุอย่างน้อย 420 ช่ัวโมง หรือมี
ประสบการณ์ดูแลผูสู้งอายุไม่น้อยกว่า 1 ปี ผ่านการอบรมหลักสตูรการดูแลผูสู้งอายุอย่างน้อย 70 ช่ัวโมง 
  3 พนักงานท่ีมีความรู้และทักษะ ในการซ่อมแซม ท าความสะอาด ประกอบอาหาร รักษาความ
ปลอดภัย และจดักิจกรรมที่เป็นประโยชน์  
 

  2.1.10.3 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับบริการดูแลผู้สูงอาย8ุ3 

  ในการประกอบกิจการสถานรับดแูลผูสู้งอายุขององค์กรของภาคธุรกิจนั้น หากผู้ประกอบกิจการ
ด าเนนิธุรกิจในรูปแบบของสถานพยาบาลก็จะถูกควบคุม ก ากับ ดูแลโดยกระทรวงสาธารณสุข ในกรณีที่สถานรับ
ดูแลผูสู้งอายุมไิด้ประกอบกิจการในรูปแบบของสถานพยาบาล พระราชบัญญตัิสถานพยาบาล พ.ศ. 2551 ก็ไม่อาจ
น ามาใช้บังคับได้ ไม่ต้องขออนุญาตด าเนินกิจการ 

                                                             
83 กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์, คู่มือพัฒนาธุรกิจบริการผู้สูงอายสุู่เกณฑ์มาตรฐานคุณภาพการบริหารจัดการธุรกจิ, พิมพ์
ครั้งแรก มกราคม 2561 
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  การด าเนินธรุกิจในประเภทกิจการรายเดียว ประกอบกิจการสถานรับดูแลผูสู้งอายุ ไม่ว่าจะ
ด าเนินธุรกิจในลักษณะจัดหาหรือส่งพนักงานไปดูแลผูสู้งอายุตามบ้านพัก หรือด าเนินธุรกิจในลักษณะรับผูสู้งอายุมา
ดูแลยังสถานรับดูแลผูป้ระกอบการก็ตาม การด าเนินธรุกิจก็สามารถกระท าได้ทันที 
  การประกอบกิจการในประเภทของนิติบุคคล การด าเนินธุรกจินั้นเพยีงด าเนินการขอจดทะเบียน
ในรูปนิติบุคคลตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หรือพระราชบัญญัติบริษัทมหาชน ก็สามารถด าเนินธุรกิจได้
ทันทีเช่นกัน  
  ดังนั้น เมื่อไมม่ีกฎหมายเฉพาะส าหรับการประกอบธุรกิจสถานรับดูแลผู้สูงอายุ จึงยังไมม่ี
หน่วยงานใดมีอ านาจหน้าที่หลัก หรือมีอ านาจที่เฉพาะในการควบคมุ ก ากับ ดูแล การท าธรุกิจ 
  ในการท าธุรกิจสถานรับดูแลผูสู้งอายุ มีหน่วยงานท่ีมีหน้าที่เกีย่วข้องกับการท าธุรกิจสถาน
ประกอบการรับดูแลผูสู้งอายุ ซึ่งแต่ละหน่วยงานมีอ านาจหน้าท่ีตามที่กฎหมายบญัญัติแตกต่างกันไป 
  1) กระทรวงพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ส านักงานส่งเสริมและพิทักษ์ผู้สูงอายุ เป็น
หน่วยงานหนึ่งของกระทรวงพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ มีเพียงหน้าท่ีสนับสนุนและส่งเสริมพิทักษ์สิทธิ
ของผู้สูงอายุเท่านั้น มิได้มีในส่วนการด าเนินการควบคุม ดูแล การท าธุรกิจสถานรบัดูแลผูสู้งอายุแตอ่ย่างใด 
  2) กองการประกอบโรคศิลปะ กรมสนับสนุนและบริการ สุขภาพ กระทรวงสาธารณสุขมีหนา้ที่
ในการเผยแพร่ประชาสัมพันธ์ เฝ้าระวัง รับเรื่องราวร้องทุกข์ด้านการบริการสุขภาพส่งเสริม ควบคมุ ก ากับมาตรฐาน
สถานพยาบาลและจรรยาบรรณผูป้ระกอบโรคศิลปะตามกฎหมายวา่ด้วยสถานพยาบาลและการประกอบโรคศิลปะ 
ถือเป็นหน่วยงานหนึ่งที่รับผิดชอบในการควบคุมการท าธุรกิจประเภทสถานพยาบาลไม่ว่าจะเป็นผู้อนุญาตในการ
ประกอบกิจการสถานพยาบาล ไม่ว่าจะเป็นผู้อนุญาตในการประกอบกิจการการตรวจสอบมาตรฐานสถานพยาบาล 
และจรรยาบรรณของผู้ประกอบโรคศิลปะ 
ฉะนั้นในการประกอบกจิการสถานรับดูแลผูสู้งอายุ ส าหรับกิจการที่จดทะเบียนในรูปสถานพยาบาลก็จะอยู่ในความ
ควบคุม ดูแลของกองประกอบโรคศิลปะ กรมสนับสนุนและบริการสุขภาพ กระทรวงสาธารณสุข ซึ่งการควบคุม 
ก ากับ ดูแลนีม้ิไดเ้ป็นการควบคุม โดยเหตุว่าเป็นการด าเนินกิจการของสถานรับดูแลผูสู้งอายุ แต่การควบคุม ก ากับ 
ดูแลดังกล่าวก็ด้วยเนื่องจากการเปน็สถานพยาบาล ทั้งนี้ โดยอาศยัอ านาจตามพรบ.สถานพยาบาล พ.ศ. 2541 
เท่านั้น ดังนั้นสถานรับดูแลผูสู้งอายุท่ีมิได้ประกอบกิจการในลักษณะของสถานพยาบาล ก็จะไม่อยู่ในการควบคุมของ
กระทรวงสาธารณสุข 
  4) ส านักงานคณะกรรมการคุม้ครองผู้บรโิภค ส านักนายกรัฐมนตรีมไิด้มหีน้าท่ีหลักในการ
ควบคุม ดูแลการท าธรุกิจสถานรบัดูแลผู้สูงอายุ มาตรา 61 “สิทธิของบุคคลซึ่งเป็นผู้บริโภคย่อมได้รบัความคุ้มครอง
ในการไดร้ับข้อมูลที่เป็นความจริง และมสีิทธิร้องเรียนเพื่อให้ไดร้ับการแก้ไข เยยีวยาความเสยีหาย รวมทั้งมีสิทธิ
รวมตัวเพื่อพิทักษ์สิทธิของผู้บรโิภค จัดให้มีองค์การเพื่อการคุม้ครองผู้บริโภคทีเ่ป็นอิสระจากหน่วยงานภาครัฐ ซึ่ง
ประกอบด้วยตัวแทนผู้บรโิภค ท าหน้าที่ให้ความเห็นเพื่อประกอบการพิจารณาของหน่วยงานของรัฐในการตราและ
การบังคับใช้กฎหมาย และให้ความเห็นในการก าหนดมาตรการต่าง ๆ เพื่อคุ้มครองผู้บรโิภค รวมทั้งตรวจสอบและ
รายงานการกระท าหรือละเลยการกระท าอันเป็นการคุ้มครองผู้บริโภค ทั้งนี้ ให้รัฐสนับสนุนงบประมาณในการ
ด าเนินการขององค์การอิสระดังกล่าวด้วย” 
  5) กองบังคับการสืบสวนสอบอาชญากรรมทางเศรษฐกิจ และเทคโนโลยสี านักงานต ารวจ
แห่งชาติ เป็นองค์กรที่ส่งเสริมใหม้ีการจัดระบบงานด้านความมั่นคง และป้องกันอาชญากรรมในระดับชุมนท้องถิ่น 
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และสถานประกอบการ ตลอดจนพัฒนาคุณภาพมาตรฐานในด้านวชิาชีพ ด้านความมั่นคง การป้องกันอาชญากรรม 
และการรักษาความปลอดภัย การเข้าร่วมปฏิบตัิงานร่วมกับส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บรโิภค ให้เข้าไป
สอดส่องตรวจสอบสถานประกอบการรับดูแลผู้อายุท่ีถูกผู้บรโิภคหรอืผู้เสยีหายร้องเรียน 
  6) กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ เป็นหน่วยงานท่ีส าคัญที่มีความรับผดิชอบในการ
ควบคุมการท าธุรกจิ มีอ านาจหน้าที่ในการจดทะเบียนการประกอบธรุกิจและในการเข้าไปตรวจสอบการท าธุรกิจ ซึ่ง
ผู้ประกอบการที่จัดตั้งท าธุรกิจในรปูนิติบุคคลทุกรายต้องไปจดขอทะเบียนการท าธุรกจิกับกรมพัฒนาธรุกิจการค้า มี
หน้าท่ีในการรับจดทะเบียน และเพิกถอนช่ือทะเบียนนิติบุคคลเท่านั้น แต่ไม่มหีน้าท่ีในการเข้าไปตรวจสอบธุรกิจ 
 
  2.1.12 กรณีศึกษาการออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยส าหรับสถานดูแลผู้สงูอายุในเวลากลางวัน 
  2.1.12.1 แนวทางการออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยโดย Alzheimer’s Disease International 

(Planning and design guide for community-based day care centres)84  

  ขั้นตอนการออกแบบเบื้องต้น 
  - การประเมินความต้องการในชุมชน และการตรวจสอบสถานท่ีที่มอียู่เดิม รวมทั้งขอค าแนะน า
จากหน่วยงานในพื้นที่ในการจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน 
  - การวางวัตถุประสงค์ของสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน เพือ่ก าหนดกลุ่มเป้าหมายหลกั 
กิจกรรม และการบริการที่จ าเป็น 
  - การจัดตั้งคณะกรรมการบริหาร และที่ปรึกษาในการด าเนินงาน การบริหาร การเงิน การ
จัดหาบุคลากร และการออกแบบ 
  การก าหนดขนาดของบริการ 
  - ในกรณีที่ใช้สถานท่ีที่มีอยู่เดมิในชุมชนเพื่อจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ขนาดของ
อาคารเดมิจะเป็นตัวก าหนดจ านวนผู้สูงอายุท่ีสามารถรองรับได้ อย่างไรก็ตาม ควรพิจารณาจ านวนผูสู้งอายุสูงสดุใน
การรับบริการไม่เกิน 16 คน ซึ่งไมท่ าให้เกิดบรรยากาศที่แออัด 
  - ห้องพักผ่อนของผู้ดูแลมีความจ าเป็นเพื่อให้ผู้ดูแลท างานได้อย่างมปีระสิทธิภาพมากที่สดุ 
  แนวทางการออกแบบ 
  - อาคารหลายประเภทสามารถน ามาปรับใช้เป็นสถานดูแลผู้สูงอายไุด้ ขึ้นอยู่กับความยืดหยุ่นใน
การปรับเปลี่ยนกิจกรรม ควรจัดให้มีโตะ๊ส าหรับผูสู้งอายุไม่เกิน 6 – 7 คน เพื่อความเหมาะสมในการรวมกลุ่มท า
กิจกรรม  
  - ห้องน้ าควรมีพื้นท่ีกว้างมากพอส าหรับรถเข็น และผูดู้แลทีส่ามารถเข้าไปช่วยเหลือผู้สูงอายไุด ้
และต้องให้ความส าคญักับความเป็นส่วนตัวในการใช้งาน 
  - ตัวอย่างการใช้งานสถานที่ท่ีมีอยู่เดิมในชุมชน เช่น โรงพยาบาล 1 ช้ันที่น ามาปรับเป็นสถาน
ดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันเฉพาะวันท างาน โดยหน่วยงานสาธารณสุขในพ้ืนท่ี สามารถรองรับผูสู้งอายุได้ 12 คน
ต่อวัน การน าบ้านพักอาศัยมาปรับใช้เป็นสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันเฉพาะวันท างานจ านวน 4 วันต่อ
สัปดาห์ สามารถรองรับผูสู้งอายุได้ 20 – 25 คนต่อวัน พื้นที่ในอาคารบริการทางสังคมจ านวน 2 ช้ัน ที่ติดต่อกันได้

                                                             
84 Alzheimer’s Disease International, Planning and design guide for community-based day care centres 
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ด้วยลิฟท์ เปิดให้บริการเฉพาะวันท างาน สามารถรองรับผู้สูงอายไุดสู้งสุด 25 คนต่อวัน พื้นที่โถงของโบสถ์ท่ีถูกปรับ
การใช้งานโดยหน่วยงานบริการทางสังคม เพื่อให้เป็นสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันจ านวน 5 วันต่อสัปดาห ์
สามารถรองรับผูสู้งอายุได้สูงสุด 15 คนต่อวัน 

- ตัวอย่างการใช้อาคารที่สร้างใหมใ่นการจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน เช่น อาคาร 1 
ช้ัน ของหน่วยงานท้องถิ่น เปิดบริการดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันทุกวัน สามารถรองรับผู้สูงอายไุดสู้งสุด 15 คนต่อ
วัน ห้องท ากิจกรรมรวมในสถานสงเคราะห์ เปิดบริการดแูลผู้สูงอายใุนเวลากลางวัน 1 วันต่อสัปดาห์ สามารถรองรับ
ผู้สูงอายไุด้สูงสุด 12 คนต่อวัน 
  การก าหนดพ้ืนที่ใช้สอย 
  ส าหรับประเมินความเหมาะสมของสถานท่ีในการจัดตั้งสถานดูแลผูส้งูอายุในเวลากลางวัน 

ตารางที่ 2-4 พื้นที่ใช้สอย และขนาดที่เหมาะสมในการจัดตั้งสถานดแูลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน 
พื้นที่ใช้สอย ขนาดขั้นต่ า ขนาดที่เหมาะสม 

ที่จอดรถ (Parking) ส าหรับท่ีจอดรถ 1 คัน พร้อมแสง
สว่างเพียงพอ ประมาณ 3 x 6 ม. 

ที่จอดรถ 5 คัน ขึ้นไป มีหลังคาคลมุ 
ประมาณ 12 x 6 ม. พร้อมทางสัญจร 

โถงทางเข้า (Front entrance) ทางลาดส าหรับรถเข็น และโถง
ทางเข้าประมาณ 2.0 x 2.5 ม. 

ปรับเปลีย่นได้ตามความเหมาะสม 

ทางสัญจรภายใน (Internal circulation)   
พื้นที่ตากผ้า (for outdoor clothes) ประมาณ 1 x 2 ม.  
ห้องกิจกรรมหลัก ประมาณ 6 x 8 ม. 

ส านักงานส าหรับให้ค าปรึกษา
ประมาณ 2.5 x 3 ม. 

ห้องอาหาร ประมาณ 4 x 6 ม. 
ห้องให้ค าปรึกษา ประมาณ 2.5 x 3 ม. 
ห้องกลุ่ม ประมาณ 3 x 5 ม. 
ห้องเสริมสวย ประมาณ 3 x 3.5 ม. 
ห้องเจ้าหน้าท่ี ประมาณ 3 x 3.5 ม. 

ห้องน้ า (Toilets) ห้องน้ า 2 ห้อง ประมาณ 1.5 x 2 ม. ห้องน้ าพนักงาน ประมาณ 1.5 x 2 ม. 

ห้องอาบน้ า (Bathroom) ห้องน้ าพร้อมราวจับ 2 x 3.5 ม. ห้องน้ าท่ี 2 ประมาณ 2 x 2.5 ม. 
ห้องครัว (Kitchen) ห้องครัวหลัก ประมาณ 3 x 4 ม. ห้องครัวส าหรับท ากิจกรรม ประมาณ 

3 x 3 ม. 

ห้องซักผ้า (Washing machine) เครื่องซักผ้าสามารถตั้งในห้องน้ าได้ ห้องซักผ้า พร้อมเครื่องอบผา้ และที่รดึ
ผ้าประมาณ 3 x 3 ม. 

ห้องเก็บของ (Storage) ตู้เก็บของประมาณ 8-10 ม. ห้องเก็บของ ประมาณ 15-20 ม. 
ห้องพนักงานท าความสะอาด (Cleaners’ 
cupboard) 

ตู้เก็บของประมาณ 1 x 2 ม. ห้องเก็บของ พร้อมอ่างล้างจาน 
ประมาณ 2 x 2 ม. 

พื้นที่เตรียมอาหาร (Service cupboard) ตามความเหมาะสม พื้นที่เตรียมอาหาร ประมาณ 1.5 x 3 ม. 
ห้องเก็บขยะ (Refuse area) ห้องเก็บขยะอยู่ใกล้ทางวิ่งรถ ห้องเก็บขยะ ประมาณ 2 x 3 ม. 

พื้นที่สวน (Garden) พื้นที่สวน ประมาณ 15 ม. ขั้นต่ า พื้นที่สวน ประมาณ 6 x 15 ม. 
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ตารางที่ 2-5 พื้นที่ใช้สอย และขนาดที่เหมาะสมในการจัดตั้งสถานดแูลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน (ต่อ) 
พื้นที่ใช้สอย ขนาดขั้นต่ า ขนาดที่เหมาะสม 

โรงรถ (Garage)  โรงรถส าหรับ 1-2 คัน และพื้นที่เก็บของ 
ประมาณ 4.2 x 5.5 ม. 

รวมพื้นท่ีทั้งหมด พื้นที่ภายในรวม ประมาณ 100 ตร.ม.  
(ไม่รวมทางสัญจร) เช่น  
ผู้สูงอายุ 10 คนๆ ละ 12 ตร.ม.  
ผู้สูงอาย ุ15 คนๆ ละ 14 ตร.ม. 

พื้นที่ภายในรวม ประมาณ 225 ตร.ม.  
(ไม่รวมทางสัญจร) เช่น  
ผู้สูงอายุ 10 คนๆ ละ 16 ตร.ม.  
ผู้สูงอาย ุ15 คนๆ ละ 20 ตร.ม. 

  
  2.1.12.2 แนวทางการออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยโดย ELDERLY AND CONTINUING CARE 

DIVISION OF THE MINISTRY OF HEALTH (A GUIDEBOOK ON DEMENTIA DAY CARE CENTRES)85 

  มีวัตถุประสงค์เพื่อให้ครอบครัวสามารถดูแลผูสู้งอายุได้ที่บ้าน ป้องกันไม่ให้ผูสู้งอายุต้องเข้ารับ
การรักษาในสถานพยาบาล และสนับสนุนให้ผูสู้งอายุอยู่ในสังคมไดอ้ย่างปกติสุข 

ตารางที่ 2-6 พื้นที่ใช้สอยท่ีจ าเป็นส าหรับสถานดูแลผูสู้งอายุท่ีมีพื้นที่ 450 ตร.ม. 
 พื้นที่ใช้สอย ขนาด (ตร.ม.) 

1 
A 
B 
C 

2 
3 
4 
5 
6 
7 

A 
B 
C 
D 
E 
F 

ส านักงานของพนักงาน (Office space for staff): 
ห้องผู้ดูแล (Supervisor’s room) 
ส านักงาน (General office) 
ห้องประชุม (Meeting room) 
ส่วนต้อนับ (Reception) 
ห้องพยาบาล (Special room for agitated or sick clients) 
ห้องให้ค าปรึกษา 2 ห้อง (Consultation rooms x 2) 
ห้องเก็บอุปกรณ์ (Equipment room) 
ห้องกิจกรรมหลัก (Main Activity/ Community Room) 
พื้นที่บริการ (Ancillary Space): 
ห้องเก็บของ (Cleaner’s/ Utility room) 
ห้องเก็บของ (Store) 
ห้องครัว (Kitchen) 
ห้องเตรียมอาหาร (Pantry) 
ห้องน้ า (Shower/ Toilet) 
ห้องอาบน้ า (Bath) 

 
6 
25 
10 
30 
14 
30 
7 

250 
 

14 
12 
17 
7 
22 
6 

รวมพื้นท่ี 450 

                                                             
85 ELDERLY AND CONTINUING CARE DIVISION OF THE MINISTRY OF HEALTH, A GUIDEBOOK ON DEMENTIA DAY CARE 
CENTRES, AUGUST 2002 
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  2.1.12.3 แนวทางการออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยโดย MMP ARCHITECTS (DESIGN GUIDE 

FOR LONG TERM CARE HOMES)86 

ตารางที่ 2-7 พื้นที่ใช้สอยส าหรับสถานดูแลผู้สูงอายุ 12 คน พร้อมสว่นกลาง 
พื้นที่ใช้สอย ขนาด (ตร.ม.) จ านวน รวมพื้นท่ี (ตร.ม.) 

ห้องพัก (Resident Suite) 22  12 264 

ห้องน้ า (Resident Washroom) 6  12 72 
ห้องครัว และที่น่ัง (Kitchen includes Seating)    

ห้องครัว (Kitchen) 74 1 74 
ห้องกิจกรรม (Resident Work Centre) 9 1 9 

ห้องเตรียมอาหาร (Pantry) 5.5 1 5.5 
พื้นที่พักผ่อนส่วนกลาง (Common Living 
Spaces) 

   

ห้องนั่งเล่น (Living Area) 37 1 37 
ห้องรับประทานอาหาร (Dining Area) 37 1 37 
พื้นที่จัดกิจกรรมกลางแจ้ง (Outdoor Spaces) N/A N/A N/A 

รวมพื้นท่ีส าหรับผูสู้งอายุ 12 คน 
รวมพื้นท่ีส าหรับผูสู้งอายุ 24 คน 

498.5 
997 

   
  2.1.12.5 แนวทางการออกแบบพ้ืนที่ใช้สอยโดย Yau Lai Estate ประเทศฮ่องกง (Service 

Specifications on Day Care Centre for the Elderly at Yau Lai Estate)87 

  นโยบายการดูแลผูสู้งอายุของเขตการปกครองพิเศษฮ่องกง ใหค้วามส าคญักับแนวคิดการให้
ผู้สูงอายุอาศัยในท่ีเดิม (Ageing in Place) และระบบการดูแลระยะยาว เพื่อสนับสนุนให้ผูสู้งอายุสามารถด ารงชีวิต
อย่างมีคุณภาพ 
  (a) แนวคิดการให้ผู้สูงอายุอาศัยในท่ีเดิม (Ageing in Place) มีเป้าหมายเพื่อตอบสนองความ
ต้องการของผู้สูงอายุในการอาศยัอยู่ในท่ีเดิม และเพื่อสนับสนุนครอบครัวในการดูแลผูสู้งอายุโดยการไดร้ับบริการที่
เหมาะสม 
  (b) ระบบการดูแลระยะยาว (Continuum of Car) สิ่งส าคญัในการดูแลผูสู้งอายุ คือ การ
ตอบสนองความต้องการทีเ่ปลี่ยนแปลงไปของผู้สูงอายุ เพื่อลดความจ าเป็นในการส่งผูสู้งอายุเข้ารับการรักษาใน
สถาบัน ยกเว้นกรณีฉุกเฉิน  
 
 

                                                             
86 ROBERT WRUBLOWSKY, DESIGN GUIDE FOR LONG TERM CARE HOMES 2018 EDITION, MMP ARCHITECTS 
87 Service Specifications on Day Care Centre for the Elderly at Yau Lai Estate, Kwun Tong 
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ตารางที่ 2-8 พื้นที่ใช้สอยสถานดูแลผูสู้งอายุ 40 คน ของ Yung Lai House, Yau Lai Estate, Kwun Tong, 
Kowloon  

ล าดับ พื้นที่ใช้สอย ขนาด (ตร.ม.) 
1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
 
8 
9 
10 
 

ส านักงาน (Office) 
ส่วนต้อนรับ (Reception) 
ห้องสัมภาษณ์ (Interview Room) 
ห้องพยาบาล (Medical Consultation/ Nurse Duty Room/ Sick Room) 
ห้องกายภาพบ าบัด (Physiotherapist/ Training Room) 
พื้นที่ส่วนกลาง (Common Room) 
ห้องรับประทานอาหาร/ ห้องกิจกรรม/ ห้องเตรยีมอาหาร (Dining/ Pantry) 
ห้องเก็บของ (General Store) 
ห้องซักรีด (Laundry/ Workroom) 
ห้องเปลี่ยนเสื้อผ้าเจ้าหน้าท่ี (Staff Changing Room) 
ห้องน้ า (Bath/ Toilet) 

รวมพื้นท่ี 

15 
6 

6.5 
12 
49 

82.4 
57.2 

10 
6 

16 
7 

267.1 
 

2.2 กรอบความคิดเกี่ยวกับสถานรับเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 

 2.2.1 แผนพัฒนาเด็กปฐมวัย พ.ศ. 2560 – 256488 

 ค าจ ากัดความของเด็กปฐมวัย หมายถึง เด็กท่ีมีอายตุั้งแต่แรกเกดิถึงหกปีบริบูรณ์ และให้หมายความ
รวมถึงทารกในครรภ์มารดาตั้งแตป่ฏิสนธิจนถึงก่อนคลอดด้วย และก าหนดให้มยีุทธศาสตร์เพื่อการพัฒนาเด็ก
ปฐมวัยท้ังสิ้น 7 ยุทธศาสตร์ ดังนี้ 
 ยุทธศาสตร์ที่ 1 การจัดและการให้เด็กเข้าถึงบริการที่พัฒนาเด็กปฐมวัย 

เป้าประสงค ์
 1. หญิงวัยเจรญิพันธ์ุและหญิงตั้งครรภไ์ดร้ับการบริการก่อนและหลังคลอดอย่างเท่าเทยีม 
 2. เด็กปฐมวัยทุกคนเข้าถึงบริการด้านสุขภาพ การศึกษา และสวสัดกิารสังคม 
 3. เด็กปฐมวัยที่มีความต้องการพิเศษ และเด็กด้อยโอกาสทุกคนสามารถเข้าถึงบริการด้านต่างๆ 

ได้อย่างเท่าเทียมกัน 
มาตรการ 
1. ส่งเสรมิให้หญิงตั้งครรภ์ทุกคนได้รับบริการทางสาธารณสุขและสวสัดิการสังคมอย่างเท่าเทียม 
2. พัฒนาระบบการจดัการให้เดก็ปฐมวัยทุกคนเข้าถึงบริการทางสาธารณสุข การศึกษา และ

สวัสดิการสังคม 
3. สร้างกลไกความร่วมมือระหว่างภาครัฐ เอกชน ภาคประชาชน และสถาบันครอบครัว ในการ

ดูแลและพัฒนาเด็กปฐมวัยตั้งแต่อยู่ในครรภม์ารดา จนถึงเข้าศึกษาระดับประถมศึกษาศึกษาปีท่ี 1 

                                                             
88 ส านักงานเลขาธิการสภาการศึกษากระทรวงศึกษาธิการ, (ร่าง) แผนพัฒนาเด็กปฐมวัย พ.ศ. 2560 – 2564 
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 ยุทธศาสตร์ที่ 2 การพัฒนาบทบาทความเป็นพ่อเป็นแม่ (Parenting) การอบรมเลี้ยงดู และบทบาท
ของครอบครัว 

เป้าประสงค ์
1. พ่อแม่ ผู้ปกครองเด็กทุกคนได้รับการพัฒนาความรู้และมีศักยภาพทักษะการจัดกิจกรรม การ

เลี้ยงดูและดูแลเด็กปฐมวัย 
2. พ่อแม่ ผู้ปกครองเด็กทุกคนมีทักษะที่เหมาะสม เพื่อท ากิจกรรมสง่เสริมการเรียนรู้ 
มาตรการ 
1. สร้างความรูค้วามเข้าใจให้พ่อแม่ ผู้ปกครอง คร/ูผูดู้แลเด็กและบุคลากรที่เกี่ยวข้อง มีความรู ้

ทักษะในการอบรมเลี้ยงดู ส่งเสรมิการเรียนรู้ รวมถึงปลูกฝังคุณธรรมจริยธรรมแก่เด็กปฐมวัย รวมถึงการเลือกใช้
นวัตกรรมและสื่ออิเล็กทรอนิกส์อย่างเหมาะสมเพื่อส่งเสริมพัฒนาการและการเรียนรู้ของเด็กปฐมวัย 

2. รณรงค์ใหส้ื่อสารมวลชนผลติสื่อสร้างสรรค์เชิงบวกที่ปราศจากความรุนแรง เพื่อสร้างเสรมิ
ความสัมพันธ์ที่ดีในครอบครัว และเสรมิความรู้ ทัศนคติที่ดีในการอบรมเลี้ยงดเูด็ก แก่พ่อแม่ ผูป้กครองและครู/
ผู้ดูแลเด็ก 
 ยุทธศาสตร์ที่ 3 การพัฒนาคุณภาพและมาตรฐานการให้บริการที่พัฒนาเด็กปฐมวัย 

เป้าประสงค ์
1. สถานพัฒนาเด็กปฐมวัยทุกแห่งได้รับการพัฒนาให้มีคณุภาพตามมาตรฐานสถานพัฒนาเด็ก

ปฐมวัยแห่งชาต ิ
2. คุณภาพของระบบบริการและระบบการพัฒนาเด็กปฐมวัยได้รับการปรับปรุงให้เป็นไปตาม

มาตรฐานสถานพัฒนาเด็กปฐมวัยแห่งชาติ 
3. บุคลากรและอาสาสมคัรด้านสาธารณสุขและด้านสังคมได้รับการพัฒนาศักยภาพท่ีตอบสนอง

ความต้อง การที่เท่าทันกับการเปลี่ยนแปลงของบริบทโลก และสอดคล้องกับกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
4. บุคลากรและผู้ประกอบวชิาชีพด้านการศึกษาปฐมวัยได้รับการพัฒนาศักยภาพท่ีตอบสนอง

ความต้องการที่เท่าทันกับการเปลีย่นแปลงของบริบทโลก และสอดคล้องกับกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
มาตรการ 
1. ก าหนดมาตรฐานกลางของสถานพัฒนาเด็กปฐมวัย เพื่อให้มีคณุภาพเท่าเทียมกันทุกสังกัด 
2. ประชาสมัพันธ์ให้ทุกหน่วยงานที่มีสถานพัฒนาเด็กปฐมวัย น ามาตรฐานสถานพัฒนาเด็กปฐมวยั

ไปปฏิบตั ิ
3. พัฒนาขีดความสามารถบุคลากรด้านสาธารณสุข การศึกษาและสงัคม ให้มีความรู้และทักษะใน

การพัฒนาเด็กปฐมวยัให้มีสมรรถนะตามวัย รวมถึงการให้ความรู้ ค าปรึกษาแนะน าแก่พ่อแม่ ผูป้กครอง 
4. พัฒนาระบบในการเฝ้าระวัง ช่วยเหลือ ฟื้นฟูและส่งต่อเด็กปฐมวัยท่ีมีความต้องการพิเศษ เพื่อ

รับบริการด้านสาธารณสุขและการศึกษาอย่างต่อเนื่องและมีประสิทธิภาพ 
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 ยุทธศาสตร์ที่ 4 การจัดระบบข้อมูลและตัวชี้วัด 
เป้าประสงค ์
การสร้างระบบฐานข้อมลูและสารสนเทศเพื่อการวางแผน การบริหารจัดการ การด าเนินการ การ

ติดตามประเมินผล มีความถูกต้องครอบคลมุ และเป็นปัจจุบัน โดยเช่ือมโยงข้อมูลตั้งแต่แรกเกิด 
มาตรการ 
จัดให้มีหน่วยงานกลางที่ท าหน้าท่ีรวบรวมและบูรณาการเช่ือมโยงฐานข้อมูลด้านเด็กปฐมวัยของ

ประเทศเพื่อประโยชน์ในการวางแผน ก ากับติดตามและประเมินผลการด าเนินงานด้านเด็กปฐมวัย รวมถึงมีข้อมูลที่
ถูกต้องทันสมัย ลดความซ้ าซ้อนในการจัดเก็บข้อมูลระหว่างหน่วยงานได ้
 ยุทธศาสตร์ที่ 5 การปรับปรุงกฎหมาย กฎระเบียบ ที่เกี่ยวกับเด็กปฐมวัยและการด าเนินการตาม
กฎหมาย 

เป้าประสงค ์
ทุกภาคส่วนของสังคมมสี่วนร่วมในการปรับปรุงกฎหมาย กฎระเบียบเพื่อให้เด็กปฐมวยัได้รับ

ประโยชน์ตามสิทธิขั้นพื้นฐาน 
มาตรการ 
1. ปรับปรุงกฎหมาย ระเบียบที่เกีย่วข้องกับเด็กปฐมวัยให้มีประสิทธิภาพและสอดคล้องกับ

สถานการณ์ปัจจุบัน 
2. ประชาสัมพันธ์ให้พ่อแม่ ผู้ปกครองตระหนักถึงสิทธิขั้นพื้นฐานท่ีพงึได้จากรัฐในการเลีย้งดู ดูแล 

และพัฒนาเด็กปฐมวัย 
 ยุทธศาสตร์ที่ 6 การวิจัยพัฒนาและเผยแพร่องค์ความรู้ 

เป้าประสงค ์
1. การวิจัยองค์ความรู้และนวัตกรรม เพื่อพัฒนางานเกี่ยวกับการพฒันาเด็กปฐมวัย 
2. การจัดการความรูด้้านการพัฒนาเด็กปฐมวัยเพื่อพัฒนางานและสมรรถนะของผู้ท างานอย่าง

ต่อเนื่อง 
มาตรการ 
1. ส่งเสรมิให้มีระบบการวจิัยและพัฒนาองค์ความรู้/นวัตกรรมเกี่ยวกับเด็กปฐมวัย รวมถึงผลักดัน

ให้เกิดการน าผลการวิจัยไปใช้ประโยชน์อย่างเป็นรูปธรรม 
2. สนับสนุนให้เกิดประชาคมการเรียนรู้ของผู้ปฏิบัติงานเกี่ยวกับเด็กปฐมวัยในทุกพ้ืนท่ี เพื่อให้เกิด

การแลกเปลี่ยนเรียนรู้ร่วมกัน และพัฒนาสมรรถนะในการท างานอย่างต่อเนื่อง 
 ยุทธศาสตร์ที่ 7 การบริหารจัดการ การสร้างกลไก การประสานการด าเนินงาน และการติดตาม
ประเมินผล 

เป้าประสงค ์
1. การพัฒนาระบบบรหิารจดัการ การติดตามประเมินผลที่มีประสิทธิภาพ 
2. การพัฒนาระบบการเงินท่ีส่งผลต่อคณุภาพและประสิทธิภาพการพัฒนาเด็กปฐมวยั 
3. กลไกการมีส่วนร่วมการบริหารจัดการ การระดมสรรพก าลัง ทุนเพื่อพัฒนาส่งเสรมิการพัฒนา

เด็กปฐมวัย 
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มาตรการ 
1. พัฒนาระบบการตดิตามประเมนิผลการด าเนินงานตามแผนพัฒนาเด็กปฐมวัยของทุกหน่วยงาน

ที่เกี่ยวข้อง รวมถึงการจัดสรรและการใช้งบประมาณ 
2. สร้างกลไกให้ทุกภาคส่วนในสังคมทั้งภาครัฐ เอกชน NGOs มสี่วนร่วมในการบรหิารจดัการและ

ระดมทรัพยากรเพื่อพัฒนาศักยภาพในการจัดการศึกษาปฐมวัยของประเทศ 
 

 2.2.2 มาตรฐานศูนย์เด็กเล็กแห่งชาติ (อายุ 2 – 5 ปี)89 

การบริหารจัดการบุคลากร 
คุณวุฒิ/คณุสมบัต ิ
1.   หัวหน้าศูนย์ ฯ มสีุขภาพรา่งกายแข็งแรง  มีวุฒิทางการศึกษาไม่ต่ ากว่าปริญญาตรี สาขา

วิชาเอกอนุบาลศึกษาหรือปฐมวยั หรือวิชาชีพอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้อง และมีประสบการณ์ในการท างานเกี่ยวกับการพัฒนา
เด็กปฐมวัยมาแล้วไม่ต่ ากว่า 2 ปี 

2. ครูผูดู้แลเด็ก/ครูพี่เลี้ยงของศูนย์ฯ มีวุฒิการศึกษาไม่ต่ ากว่าปริญญาตรสีาขาวิชาเอกอนุบาล
ศึกษาหรือปฐมวัย และไม่เป็นโรคติดต่อ  กรณมีีวุฒิการศึกษาน้อยกว่าปริญญาตรตี้องมีอายุไม่ต่ ากวา่ 18 ปี และมี
ประสบการณ์การท างานด้านเด็กปฐมวัยมาแล้วอย่างน้อย 2 ปี หรือไดร้ับการฝึกอบรมการดูแลเด็กปฐมวัยอย่าง
ต่อเนื่องเพิ่มเตมิ 

3.   หัวหน้าศูนย/์ครูผู้ดูแลเด็ก/ครูพี่เลีย้งทุกคนไดร้ับการอบรมด้านการพัฒนาเด็กปฐมวยัปีละ20 
ช่ัวโมง 

4. ครูผู้ดูแลเด็ก/ครูพี่เลี้ยงของศูนย์ฯ มีสุขภาพจติที่ดไีด้รับสวัสดิภาพ ด้านการรักษาพยาบาล การ
ตรวจสุขภาพประจ าปี การประกันสังคม    

5.   อัตราส่วนของครูผู้ดูแลเด็ก/ครูพี่เลี้ยงของศูนย์ฯ ต่อจ านวนเด็กปฐมวัยท่ีเหมาะสม ดังนี้  
- เด็กอายุ 2-3 ปี มีครูผู้ดูแลเด็ก/ครูพี่เลีย้ง 1 คน ต่อเด็ก 7 - 10 คน  
- เด็กอายุ 3 ปีข้ึนไปมีครผูู้ดูแลเดก็/ครูพี่เลี้ยง 1คน ต่อเด็ก 10 - 15 คน 
 
การจัดสภาพแวดล้อมของศูนย์เด็กเล็ก  
(ก) สภาพแวดล้อมภายนอกอาคาร 
1. อาคารสถานท่ีและสภาพแวดลอ้มบริเวณศูนย์ ฯ มีความสะอาด ร่มรื่น แข็งแรง ปลอดภัย ตั้งอยู่

ห่างจากสภาพแวดล้อมท่ีเป็นมลพษิและพื้นท่ีเสีย่งต่ออันตราย 
2. ศูนย์ ฯ มีการจัดพื้นทีส่นามเด็กเล่นและเครื่องเล่นหลากหลาย เพยีงพอ เหมาะสมตามวยั โดย

พื้นที่สนามเด็กเล่นควรเป็นพ้ืนทราย สนามหญ้าหรือยางสังเคราะห์ ตามความเหมาะสมของพื้นที่ 
3. เครื่องเล่นภายในศูนย์ ฯ ได้มาตรฐาน มีความปลอดภัย แข็งแรง อยู่ในสภาพท่ีดี การติดตั้ง

เครื่องเล่นแต่ละชนิดถูกต้อง อยู่ในต าแหน่งที่เหมาะสม และมีการตรวจสอบ/ซ่อมบ ารุงเป็นระยะ 
4. ศูนย์ ฯ มีการเก็บส ารองน้ าสะอาดส าหรับดืม่และใช้อย่างเพียงพอและถูกสุขลักษณะ 

                                                             
89 ส านักงานส่งเสริมสวัสดิภาพและพิทกัษเ์ด็ก เยาวชน ผู้ด้อยโอกาส และผู้สูงอาย ุกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมัน่คงของมนุษย์, 
มาตรฐานสถานรับเล้ียงเด็กแห่งชาติ: คูม่ือการด าเนินงานตามมาตรฐาน, พิมพค์รั้งที่ 2: มิถุนายน 2555 
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5. ศูนย์ ฯ มีการจัดการขยะถูกสุขลักษณะ 
6. ศูนย์ฯ มีการจดัมุมการเรียนรูส้ าหรับผู้ปกครอง หรือบอร์ดประชาสัมพันธ์ส าหรับผู้ปกครอง 

เกี่ยวกับการด าเนินงานศูนย์เด็กเลก็และความรู้ที่เกี่ยวข้องกับการพฒันาเด็ก     
(ข) สภาพแวดล้อมภายในอาคาร 

การจัดพื้นที่ภายใน 

7. ควรสอดส่อง ดูแลพื้นที่ภายในอาคารของศูนย์ ฯ สะอาด เหมาะสมแสงสว่างเพียงพอ อากาศ
ถ่ายเทสะดวก ไมม่ีกลิ่นอับ ทางเดนิและพื้นที่จัดกิจกรรมปลอดภัยไม่มีสิ่งกีดขวาง ปูพ้ืนด้วยวสัดุที่ปลอดภัย และ มี
อุปกรณ์ห่อหุ้มเหลี่ยมมมุ 

8. จัดให้มีพื้นท่ีส าหรบัการจดักิจกรรมการเรยีนรู้ของเด็ก มีอตัราส่วน 2 ตารางเมตรต่อเด็ก 1 คน 
เป็นอย่างน้อย 

9. จัดให้ภายในห้องเรียนมีมุมเสรมิทักษะ/มมุเสริมประสบการณ์ส าหรับเด็กอยา่งน้อย 5 มุม 
พร้อมวัสดุอุปกรณ์และสื่อการเรียนรู้ที่หลากหลายเหมาะสม 

10. อาคารของศูนย์ ฯ มีพ้ืนท่ีส าหรับให้เด็กนอนพักผ่อนอย่างเหมาะสม เครื่องนอนประจ าตัวเด็ก
สะอาด และเพียงพอส าหรับเด็กทกุคน 

11. ศูนย์ ฯ มีการจัดห้องพยาบาลหรือท่ีพักส าหรับเด็กป่วย 
12. ครุภัณฑส์ าหรับเด็ก และครูผูดู้แลเด็ก/ครูพี่เลีย้ง จัดวางในต าแหน่งที่เหมาะสม และมีจ านวน

เพียงพอ 
13. เครื่องใช้ส่วนตัวส าหรับเด็ก เช่น หวี แก้วน้ า แปรงสีฟัน ผ้าเช็ดตัว ประจ าตัวเด็กสะอาด และมี

ครบส าหรับเด็กทุกคน   
 2.2.3 การบริหารจัดการสถานเลี้ยงเด็กในต่างประเทศ90 
 ประเทศในทวีปยุโรปมีกฎหมายไมใ่ห้เด็กเล็กอยู่ตามล าพัง ท าใหส้ถานเลีย้งเด็กมคีวามจ าเป็นต่อพอ่แม่ 
การประชุม Barcelona Summit ใน พ.ศ. 2545 ได้ข้อตกลงร่วมกนัจากท่ีประชุมว่า อย่างน้อยร้อยละ 90 ของเด็ก
อายุ 3 ขวบจนถึงวัยเข้าโรงเรียนสามารถเข้าถึงบริการสถานเลี้ยงเด็ก (Child care) และอย่างน้อยร้อยละ 33 ของ
เด็กอายุต่ ากว่า 3 ขวบ ควรอยู่ในสถานเลีย้งเด็กที่มีใบอนุญาต ข้อมลูจากการศึกษาของ European Communities 
(2009) และ Institute for Economic Research (2010) ได้รวบรวมมาตรฐานของสถานเลี้ยงเดก็ในประเทศแถบ
ยุโรป พบมาตรฐานท่ีมเีกณฑ์ใกล้เคียงกัน โดยสรุป ดังนี ้
 สัดส่วนระหว่างผู้ดูแลและเด็ก ในเด็กเล็กอายุไม่เกิน 3 ขวบ ก าหนดผู้ดูแล 1 คน ต่อเด็ก ไมเ่กิน 6 คน 
ในขณะที่ในเด็กอายุ 3-6 ขวบ ก าหนดผู้ดแูล 1 คน ต่อเด็กมากถึง 8-10 คน ตัวอย่างประเทศไอร์แลนด์มีการก าหนด
มาตรฐานสัดส่วนผูดู้แลต่อเด็กอยา่งละเอียด คือ เด็ก 0-1 ปี สัดส่วน 1:3 เด็ก 1-2 ปี สัดส่วน 1:5 เด็ก 2-3 ปี 
สัดส่วน 1:6 และเด็ก 3-6 ปี สัดสว่น 1:8 

ระดับการศึกษาของผู้ดูแลเด็ก ต้องจบการศึกษาในระดับอุดมศึกษา ยกเว้นผู้ดูแลเด็กท่ีให้บริการใน
ลักษณะเป็นพี่เลีย้งเด็กตามบ้านจะไมม่ีการก าหนดระดับการศึกษาขั้นต่ าของผู้ดูแล เพียงแค่ให้มีทักษะในการเลีย้งดู
เด็ก  

                                                             
90 จงจิตต์ ฤทธิรงค์, สุภรต์ จรัสสิทธิ์, ดร.ธีรนงค์ สกุลศรี, รายงานวิจยัฉบบัสมบูรณ์ โครงการ การให้บรกิารของศูนย์การศึกษาก่อนวัย
เรียนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล, สถาบันวิจยัประชากรและสังคม มหาวิทยาลัยมหิดล 
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ประเทศในแถบเอเชียก็ให้ความส าคัญต่อการจัดตั้งสถานเลีย้งเด็ก มีตัวอย่างการด าเนินงานดา้นการ
สนับสนุนครอบครัวให้มีบตุรโดยผา่นการบริหารจัดการของสถานเลีย้งเด็กคือ ประเทศสิงคโปร์ทีม่ีความเป็นเมืองทั้ง
ประเทศครอบครัวส่วนใหญ่ต้องท างานท้ังพ่อและแม่ และจากความจ าเป็นท่ีพ่อแม่ชาวสิงคโปร์ต้องใช้บริการสถาน
เลี้ยงเด็ก ท าให้จ านวนสถานเลี้ยงเด็กเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยใน พ.ศ. 2555 มีสถานเลี้ยงเด็กทั่วประเทศจ านวน 

1,200 แห่ง แบ่งเป็นสถานเลี้ยงเดก็ในท่ีท างานจ านวน 390 แห่ง หรือประมาณ เกือบ 1 ใน 3 อยู่ในสถานท่ีท างาน91 

โดยมีหน่วยงานกลางในการสนับสนุนการมีบุตรของครอบครัว คือกระทรวงการพัฒนาสังคมและครอบครัว 
(Ministry of Social and Family Development) ให้ความส าคญัต่อการพัฒนาสถานเลี้ยงเด็กใหป้ระชาชนท่ัวไป
สามารถใช้บริการสถานเลีย้งเด็กได้โดยผ่านมาตรการให้ความช่วยเหลือในเรื่องค่าใช้จ่ายของสถานเลีย้งเด็ก โดยหาก
ครอบครัวเลือกใช้บริการสถานเลีย้งเด็กที่อยู่ในทะเบียนของรัฐจะได้รับการยกเว้นค่าธรรมเนียมคดิเป็นเงิน 800 
เหรียญสิงคโปร์ หรือคิดเป็นเงินไทยประมาณ 20,000 บาทต่อเดอืนที่ครอบครัวต้องจ่ายส าหรับการใช้บริการสถาน
เลี้ยงเด็กแบบเตม็เวลา นอกจากการช่วยลดหย่อนค่าธรรมเนยีมการส่งลูกเข้ายังสถานเลีย้งเด็กแล้ว รัฐบาลยังรณรงค์
ให้พ่อแม่เปิดบัญชีเงินฝากเพื่อการพัฒนาเด็ก (Children Development Account-CDA) รัฐบาลจะช่วยสมทบเงิน
ฝากให้อีกในจ านวนที่เท่ากัน (a-dollar-for-dollar-matching) ซึ่งเงินฝากในบัญชีนี้จะสามารถน าไปใช้จ่ายในด้าน
การเข้ารับบริการในสถานเลี้ยงเดก็ได้ รวมไปถึงค่าเรียนและค่ารักษาพยาบาลของบุตร นอกจากนี้ ยังมีนโยบายให้แม่
ลาคลอดได้ 4 เดือน โดยบริษัทจ่ายเงินเดือนให้ 2 เดือนแรก และรัฐบาลจ่ายให้อีก 2 เดือนถัดไป และยังได้เพิ่มวันลา
ให้แม่สามารถลางานได้ 6 วันต่อป ีโดยได้รับเงินเดือนเพื่อดูแลลูกท่ีมอีายุต่ ากว่า 7 ปี  
 เกาหลีใตเ้ป็นอีกประเทศท่ีมีวิถีชีวิตของคนรุ่นใหม่ที่ผู้หญิงออกไปท างานนอกบ้านมากข้ึน แต่ปัญหา
ส าหรับประเทศเกาหลีใต้คือ ครอบครัวไมส่ามารถเข้าถึงสถานเลีย้งเด็กได ้ข้อมูลจากการสารวจใน พ.ศ. 2557 พบว่า 
ผู้หญิงท่ีแต่งงานและมีลูก อายุระหว่าง 15-54 ปี ต้องออกจากงานกลางคันเนื่องจาก การแต่งงาน การคลอดบุตร 
และการเลีย้งดูบุตร มีถึงร้อยละ 22.4 ส่วนหน่ึงของการออกจากงานคือ เพื่อการเลี้ยงดบูุตร ใน พ.ศ. 2555 พบว่า
รัฐบาลเกาหลีใตไ้ด้น าหลักสูตร NURI ซึ่งแปลว่า โลก ในภาษาเกาหลี น ามาใช้เป็นหลักสูตรพัฒนาเด็กในสถานเลี้ยง
เด็กและในโรงเรียนอนุบาล โดยมุง่เน้นสอนเด็กในเรื่อง ทักษะชีวิต และความคิดสร้างสรรค์ ผ่าน 5 หลักสตูร ได้แก ่
สุขอนามัย การสื่อสาร การอยู่ร่วมกับผู้อื่น ศิลปะ และการสร้างประสบการณ์การค้นคว้า สารวจ อ้างอิงจากการ

ประชุมระดับโลกว่าด้วยการศึกษา World Education Forum 201592 

   
 2.2.4 กรณีศึกษาการจัดต้ังสถานเลี้ยงเด็กในสหรัฐอเมริกา 

  2.2.4.1 มาตรการสนับสนนุจากภาครัฐ93 

  หน่วยงานภาครัฐของอเมริกาหลายหน่วยงานได้ก าหนดให้สถานเลีย้งเด็กเป็นหนึ่งในเป้าหมาย 
และนโยบายส าคัญ ตัวอย่างเช่น เมือง San Leandro, California ได้ออกมาตรการจูงใจส าหรับผูพ้ัฒนาโครงการ

                                                             
91 ฐานเศรษฐกิจ 7 กุมภาพันธ์ 2559, ศูนย์เล้ียงดูเด็กในที่ทางานสิงคโปร์บูม [สื่อออนไลน]์ แหล่งที่มา: 
http://www.thansettakij.com/ content/29271 เข้าถึงเมื่อวันที่ 22 กรกฏาคม 2561 
92 จงจิตต์ ฤทธิรงค์, สุภรต์ จรัสสิทธิ์, ดร.ธีรนงค์ สกุลศรี, รายงานวิจยัฉบบัสมบูรณ์ โครงการ การให้บรกิารของศูนย์การศึกษาก่อนวัย
เรียนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล, สถาบันวิจยัประชากรและสังคม มหาวิทยาลัยมหิดล 
93 Local Investment in Child Care (LINCC), building child care into new developments a guide for creating child 
care facilities in transit-oriented developments 
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อสังหาริมทรัพย์ที่จัดตั้งสถานเลีย้งเด็กตามขนาดที่ก าหนด เมือง San Diego County, California วางเป้าหมายที่
จะสนับสนุนการจดัตั้งสถานเลีย้งเด็กในสถานีขนส่งมวลชน และมาตรการจูงใจส าหรบัพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ หน่วยงานด้านการขนส่งอย่าง Bay Area Rapid Transit (BART) รวมการจดัตั้งสถานเลี้ยงเด็กใน
แผนการด าเนินงาน 
  สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันถือว่าเป็นองค์ประกอบของชุมชนที่ส าคัญ เทียบเท่ากับท่ีพักอาศัย 
และศูนย์การค้า ทั้งในบริบทเมือง และชนบททั่วอเมริกา โดยเฉพาะบริเวณใกล้กับสถานรีถไฟ และรถประจ าทาง ใน
รัฐ California มีพื้นท่ีรอบสถานีขนส่งมวลชน (Transit Oriented Development, TOD) อย่างน้อย 10 แห่ง ที่จัด
ให้มีสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน และที่ก าลังอยู่ในข้ันตอนการวางแผนอีกจ านวนมาก 
  พื้นที่รอบสถานีขนส่งมวลชนท่ีก าลังขยายตัว ด้วยแรงผลักดันจากการเติบโตของประชากร 
ระยะเวลาการเดินทาง และความต้องการการด าเนินชีวิตที่สะดวกสบาย ในขณะที่ความต้องสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวันที่สูงข้ึน การจัดตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในพ้ืนท่ีรอบสถานีขนส่งมวลขนมีแนวโนม้ที่ดี ผู้พัฒนา
โครงการและหน่วยงานด้านการขนส่งพบว่า การจัดตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันประสบความส าเร็จในด้านการ
จูงใจผู้ประกอบให้มาเช่าพ้ืนท่ี และเพิ่มปริมาณการเดินทาง เหตผุลหลักอาจเป็นเพราะ สถานเลีย้งเด็กในเวลา
กลางวันเพิ่มความต้องการที่พักอาศัยใกล้พื้นท่ีโดยรอบสถานีขนส่งมวลชน จึงดึงดูดผู้ประกอบการใหเ้ช่าพื้นที่มากข้ึน 
  นอกเหนือจากบทบาทในการสนับสนุนการเพิม่ขึ้นของที่พักอาศัย และพื้นที่พาณิชย์ ความ
ต้องการสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเองได้เพิ่มขึ้นอย่างมาก และมีปริมาณที่ไม่เพียงพอส าหรับกลุ่มเป้าหมายที่
ประกอบด้วย ผู้พักอาศัยในย่าน พนักงานบริษัท และผู้โดยสาร หรือคนทั่วไปที่มองหาสถานเลี้ยงเดก็ในเวลากลาง
วันท่ีมีคุณภาพ และสะดวกในการเข้าถึง 
  ที่เมือง Kansas หน่วยงานด้านขนส่งมวลชนพัฒนาสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันบนพ้ืนท่ี 
1,393.5 ตร.ม. ในสถานีขนส่งมวลชนท่ีรองรับผู้โดยสารกว่า 1,300 คนต่อวัน สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันช่วย
เพิม่การเดินทาง และช่วยสร้างบรรยากาศของการเป็นสถานท่ีส าหรบัครอบครัว 
  เมืองหลายแห่งก าลังเริม่ที่จะปรบัผังการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อสนับสนุนให้ผู้พัฒนาโครงการจัด
ให้มีสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ตัวอย่างเช่น เมือง San Mateo County, California วางแผนที่จะใช้มาตรการ
เพิ่มความหนาแน่น (Density Bonuses) ทีส่ามารถเพิ่มพื้นท่ีอาคาร โดยการปรับเปลี่ยนการควบคุมย่านการใช้
ประโยชน์ท่ีดิน (Zoning Regulation) และอนุญาตใหส้ถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันเป็นมาตรการหนึ่งที่ช่วยลด

ปัญหาการจราจร94  

 
 
 
 
 
 
 

                                                             
94 เร่ืองเดียวกัน 
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  2.2.4.2 Fruitvale transit village, Oakland, California  

 
ภาพที่ 2-29 โครงการ Fruitvale transit village, Oakland, California 

ตารางที่ 2-9 ข้อมูลโครงการ Fruitvale transit village, Oakland, California95 

ข้อมูลทั่วไป ข้อมูลพ้ืนที ่
ชื่อโครงการ 
Fruitvale transit village, Oakland, California 

พ้ืนที่ดิน 
23,876 ตร.ม. 

ผู้พัฒนาโครงการ 
The Fruitvale Development Corporation 

พ้ืนที่ส านักงาน 
10,590 ตร.ม. 

สถาปนกิโครงการ 
McLarand Vasquez Emsiek & Partners 

พ้ืนที่อยู่อาศัย 
4,924 ตร.ม. 

ค่าก่อสร้างสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
$2,500,000 

พ้ืนที่พาณิชย ์
3,624 ตร.ม. 

ความร่วมมือ 
BART, the City of Oakland,  

พ้ืนที่สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
2,230 ตร.ม. 

the Metropolitan Transportation Commission, 
Alameda County Transit,  

 

the Federal Transit Administration, 
the U.S. Dept. of Housing 

 

   
  สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน Fruitvale สามารถรองรับรับเด็กได ้120 คน จากครอบครัวที่มี
รายได้น้อย ทางเทศบาลเมือง Oakland จัดให้มีพื้นท่ีจอดรถที่สามารถจอดรถรมิทางเท้าได้ 5 คัน เพื่อรับส่งเด็กใกล้
กับทางเข้า ผู้ปกครองสามารถจอดรถได้ฟรีครึ่งช่ัวโมง อย่างไรกต็าม ร้อยละ 50 ของครอบครัวมาที่ศูนย์โดยการเดิน 

                                                             
95 Local Investment in Child Care (LINCC), building child care into new developments a guide for creating child 
care facilities in transit-oriented developments 
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พื้นที่เล่นของเด็กกลางแจ้งอยู่บนช้ันสอง พื้นที่ใช้สอยภายในอาคารทั้งหมดรวม 1,300 ตร.ม. ค่าก่อสร้าง 
$2,500,000 และเปิดให้บริการใน ค.ศ. 2004 
  ความเป็นมาของโครงการ เดิมพื้นที่โครงการไม่ได้รับอนุญาตให้สร้างโครงการแบบผสมผสาน 
รวมทั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ผู้พัฒนาโครงการท างานร่วมกับเทศบาลเมืองในการสร้างพื้นที่รอบสถานีขนส่ง
มวลชนแห่งใหม่ท่ีอนุญาตให้ก่อสรา้งโครงการแบบผสมผสาน ที่มคีวามหนาแน่นสูง จัดใหม้ีมาตรการเพิ่มความ
หนาแน่น สนับสนุนพ้ืนท่ีที่เกิดประโยชน์ต่อสังคม เช่น สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน และลดจ านวนท่ีจอดรถท่ีต้อง
จัดให้ม ี
  สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันไม่จ าเป็นต้องอยู่ท่ีช้ัน 1 สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
Fruitvale มีพื้นท่ีครอบคลมุทั้งช้ัน 1 และ 2 มีทางเข้า ลิฟท์ และบันไดส่วนตัว มีพื้นท่ีสนามเด็กเล่นกลางแจ้งที่
พอเพียงตั้งอยู่ท่ีช้ัน 1 (7 ตร.ม. ต่อคน) รวมทั้งสนามเด็กเล่นกลางแจ้งที่ช้ัน 2 ซึ่งสามารถน ามาคิดรวมเพื่อขอ
อนุญาตในกรณีที่พ้ืนท่ีช้ัน 1 ไม่เพียงพอ 
  เทศบาลเมือง Oakland ท าสัญญาเช่าสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเป็นเวลา 20 ปี เพราะ
เล็งเห็นว่าพื้นที่รอบสถานีขนส่งมวลชนมีความส าคัญในการสร้างบรรยากาศในการอยู่อาศัยให้กับพ้ืนท่ีประวัติศาสตร์
ช้ันในของเมือง สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน Fruitvale ประสบความส าเร็จในการเพิ่มมลูค่าที่พักอาศัย และการ
ขยายกิจการ รวมทั้งให้บริการทางสังคมที่จ าเป็นแก่ชุมชน 
   

  2.2.4.2 Via Del Mar, Watsonville, California96 

 
ภาพที่ 2-30 โครงการ Via Del Mar, Watsonville, California 
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ตารางที่ 2-10 ข้อมูลโครงการ Via Del Mar, Watsonville, California 
ข้อมูลทั่วไป ข้อมูลพ้ืนที ่

ชื่อโครงการ 
Via Del Mar, Watsonville, California 

พ้ืนที่ดิน 
0.67 acre 

ผู้พัฒนาโครงการ 
Mid-Peninsula Housing Coalition 

ความหนาแน่น 
61 units/ acre 

สถาปนกิโครงการ 
Pyatok Architects, Inc 

 

ค่าก่อสร้างสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
$707,000 (รวม $12,200,000 ค.ศ. 2005)  

 

ประเภทโครงการ 
สถานีขนส่งรถประจ าทาง  

 

  สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน The GoKids, Inc. ตั้งอยู่ที่ช้ัน 1 โดยมีห้องพักอาศัยอยู่เหนือขึ้น
ไป ส าหรับพนักงานบริษัทในเมือง และผู้พักอาศัยโดยรอบสถานีขนส่งมวลชน ซึ่งไดส้ิทธ์ิในการใช้ที่จอดรถก่อน แต่ก็
มีการสงวนท่ีจอดรถจ านวนหน่ึงส าหรับพนักงานเช่นกัน ผู้พักอาศัยในย่านสามารถมาใช้สนามเด็กเล่นได้ในเวลาที่ไม่
เปิดท าการ ทางเดินระหว่างศูนย์กับสถานีขนส่งช่วยเพิ่มปริมาณการใช้บริการขนส่ง ค่าก่อสรา้งรวมทั้งสิ้น 
$12,200,000 โดยได้รับบริจาคจากหลายทาง 

  2.2.4.2 Metro Hollywood Transit Village, Los Angeles, California97 

 
ภาพที่ 2-31 โครงการ Metro Hollywood Transit Village, Los Angeles, California 
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ตารางที่ 2-11 ข้อมูลโครงการ Metro Hollywood Transit Village, Los Angeles, California 
ข้อมูลทั่วไป ข้อมูลพ้ืนที ่

ชื่อโครงการ 
Metro Hollywood Transit Village, Los Angeles, 
California 

พ้ืนที่ดิน 
2 acres 

ผู้พัฒนาโครงการ 
McCormack Baron Salazar 

พ้ืนที่พาณิชย ์
930 ตร.ม. 

สถาปนกิโครงการ 
Kanner Architects 

พ้ืนที่สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
371 ตร.ม. 

ค่าก่อสร้าง 
$14,000,000 (ค.ศ. 2004) 

ที่จอดรถ (ใต้ดิน) 
45 คัน (0.75 ต่อหน่วย) และ  

ประเภทโครงการ 
สถานีรถไฟใตด้ิน และรถประจ าทาง  

38 คัน ส าหรับสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน และ
ร้านค้า 

  สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน The ALSC รองรับเด็กได้ 52 คน มีห้องเรียน 3 ห้อง ให้บริการ
ตั้งแต่ 6.00 น. ถึง 18.00 น. ตั้งแต่ ค.ศ. 2018 ส าหรับผู้ปกครองที่ต้องท างาน และมีบุตรอายุระหวา่ง 2 – 4.9 ปี 
โดยคดิค่าใช้จ่ายต่ ากว่าราคาตลาดประมาณร้อยละ 40 ถึง 50 ค่าใช้จ่ายที่เหลือจะไดร้ับค่าทดแทน ผู้ประกอบการ
สถานเลีย้งเด็กจ่ายเพียงค่าด าเนินการ แต่ไม่ต้องจ่ายค่าเช่าพื้นที ่
  ผู้พัฒนาโครงการไมม่ีข้อมูลความต้องการของสถานเลีย้งเด็กในพื้นที่ จึงเลือกให้ผู้ประกอบการ
สถานเลีย้งเด็กที่มีประสบการณ์มาด าเนินงาน 
  ผู้เชี่ยวชาญด้านการออกแบบสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน กล่าวว่า ขนาดของสถานเลี้ยงเด็กท่ี
เหมาะสมเป็นปัจจัยส าคญัต่อคณุภาพ และการเงินของศูนย์ พื้นที่ใช้สอยส าหรับเด็ก 60 คนอยู่ระหว่าง 882-975 
ตร.ม. (อาจลดลงขึ้นอยู่กับขนาดของสนามเด็กเล่น) ซึ่งเท่ากับพ้ืนท่ีกจิกรรมประมาณ 4.6 ตร.ม. ต่อเดก็หนึ่งคน หรือ
รวม 279 ตร.ม. ที่เหลือเป็นพื้นที่ส านักงาน และบริการ (สามารถคิดเผื่อสนามเด็กเล่นโดยเพิม่พื้นท่ีกิจกรรม
ประมาณ 7 ตร.ม. ต่อเด็กหนึ่งคน หรือรวม 420 ตร.ม.) 
  สถานเลีย้งเด็กที่มีขนาดใหญ่กว่าจะสามารถดึงดดูผู้ประกอบการทีม่คีวามหลากหลายมากกว่า 
ในขณะที่สถานเลี้ยงเด็กส่วนมากตัง้อยู่ท่ีช้ัน 1 ผู้พัฒนาโครงการจ านวนมากเห็นว่ามีการจัดสถานเลี้ยงเด็กไว้ที่ช้ัน 2 
มีความคุ้มคา่มากกว่า ถึงแม้ต้องจดัให้มีทางหนีไฟเพิ่มเติม เพราะสามารถจัดพื้นที่ช้ัน 1 ส าหรับร้านค้าทั้งหมด 
   

2.3 มาตรการทางผังเมือง 

 2.3.1 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับท่ี 3 พ.ศ. 255698 

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครประกอบด้วยสว่นท่ีเป็นข้อก าหนด (Regulation) 
และมาตรการ (Measure) เพื่อเป็นกลไกในการด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ข้อก าหนดใน
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครประกอบด้วย 

                                                             
98 ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3) 
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 1) ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ (Land Use Control) ซึ่งจะอนุญาต (Permissible Use), 
ไม่อนุญาต (Non-Permissible Use) หรืออนุญาตโดยมีเง่ือนไข (Conditional Use) ขนาดพื้นท่ีประกอบการ ขนาด
เขตทางสาธารณประโยชน์ และระยะห่างจากสถานรีถไฟฟ้าขนส่งมวลชน และอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 

 2) ข้อก าหนดความหนาแน่นหรือมวลอาคาร (Density หรือ Bulk Control) ได้แก่ อตัราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR) อัตราส่วนพ้ืนท่ีว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (OSR) ระยะถอนร่น (Setback) ขนาด
แปลงท่ีดิน (Lot Size) ความสูงอาคาร (Building Height) และอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

ข้อก าหนดข้างต้นถือเป็นมาตรการเชิงลบ (Negative Measure) ซึ่งหมายถึงการใช้อ านาจตามกฎหมาย
ของภาครัฐในการควบคุมการพัฒนาของเอกชน (Development Control) และมาตรการเชิงบวก (Positive 
Measure) ซึ่งหมายถึงการที่ภาครัฐด าเนินการโครงสร้างพื้นฐานดา้นการคมนาคมขนส่ง สาธารณปูโภค และ
สาธารณูปการเพื่อช้ีน าการพัฒนาของภาคเอกชน นอกจากน้ีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556  ได้มีการใช้มาตรการสร้างความเป็นธรรม (Corrective Measure) ซึ่งได้แก่การจดัเก็บภาษีบ ารุงท้องที่
ให้สอดคล้องกับการใช้ประโยชน์ท่ีดิน และยกเว้นส าหรับพื้นท่ีโล่ง และอื่นๆ ตามที่ก าหนดไว้ และมาตรการส่งเสรมิ 
(Incentive Measure) ซึ่งได้แก ่ การให้มีอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินเพิ่มขึ้น (FAR Bonus) ส าหรับ 5 
เงื่อนไข 

2.3.2 การให้สิทธิ์พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิม (FAR BONUS) 
ตามความในพระราชบัญญัติการผงัเมือง หมายความว่า การวาง จัดท าและด าเนินการให้เป็นไปตามผัง

เมืองรวม และ ผังเมืองเฉพาะในบริเวณเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือชนบท เพื่อก าหนดแนวทางการพัฒนาเมือง
ในอนาคต และการก าหนดแนวทางดังกล่าวยังต้องค านึงถึง ความเป็นระเบียบเรียบร้อย ความสวยงาม การใช้
ประโยชน์ในทรัพยส์ิน ความปลอดภัย สวสัดภิาพของสังคม สิ่งแวดล้อม ตลอดจนการด ารงรักษาหรอืบูรณะสถานท่ี

ที่มีคุณค่าทางศลิปกรรม สถาปตัยกรรม ประวัติศาสตร์ และโบราณคดีอีกด้วย99 

การวางผังเมืองมีประโยชน์เพื่อ 
- ท าให้เมืองหรือชุมชนมีความสวยงามเจรญิเติบโตอยา่งมีระเบียบแบบแผนและถูกสุขลักษณะ 
- เพื่อวางแนวทางการพัฒนาเมืองหรือชุมชนให้มีระเบยีบ โดยวางผังโครงการคมนาคมและขนส่งให้

สัมพันธ์กับการใช้ประโยชน์ท่ีดินในอนาคต 
- ท าให้ประชาชนมีความปลอดภยัในการอยู่อาศัย 
- ส่งเสริมเศรษฐกิจของเมืองหรือชุมชน 
- ส่งเสริมสภาพแวดล้อมของเมืองหรือชุมชนให้มีท่ีโล่งเว้นว่าง มีสวนสาธารณะ มีที่พักผ่อนหย่อนใจ 
- ด ารงรักษาสถานท่ีที่มีคุณค่าทางศลิปวัฒนธรรมประวตัิศาสตร์และโบราณคดี 
- บ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติและภูมิประเทศท่ีงดงามทั้งในเขตเมอืงและชนบท 
การควบคุมความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครมี 2 รูปแบบคือ 
 
 

                                                             
99 นพนันท์ ตาปนานนท์, สมาคมสถาปนกิผังเมืองไทย, การผังเมืองของประเทศไทย : ปัญหาและการแก้ไข, [สื่อออนไลน]์ แหล่งที่มา: 

https://www.tuda.or.th/index.php/2018/08/02/000005/, เมษายน 2553, เข้าถึงข้อมูล วันพุธที่ 29 พฤศจิกายน พ.ศ.2560 
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1) อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน Floor Area Ratio (F.A.R.) 
ซึ่งอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน หมายความว่า อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมทุกช้ันของอาคารทุก

หลังต่อพ้ืนท่ีดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร มักถูกใช้เป็นเครื่องมือควบคุมความหนาแน่นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน และบ่ง
บอกสิทธิในการพัฒนา 

2) อัตราส่วนของพ้ืนที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม Open Space Ratio (O.S.R.) 
อัตราส่วนของที่ว่างอันปราศจากสิง่ปกคลุมของพื้นที่ดินท่ีใช้เป็นที่ตั้งอาคารต่อพ้ืนท่ีอาคารรวมทุกช้ัน

ของอาคารทุกหลังท่ีก่อสร้างในที่ดนิแปลงเดียวกัน โดยนอกจากนี้ในปัจจุบันยังมีการก าหนดเง่ือนไขให้สามารถเพิ่ม
อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ (FAR BONUS) ซึ่งการสร้างแรงจงูใจให้การพัฒนาเมืองเป็นไปตามแนวทางที่ตั้งไว้ 
โดยก าหนดเง่ือนไขให้สามารถเพิ่ม 

อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (F.A.R.) ได้ในสัดส่วนท่ีก าหนดส าหรับการก่อสร้างอาคารที่ปฎบิัติ
ตามเงื่อนไขดังต่อไปนี ้

1) ถ้าจัดให้มีที่อยู่อาศัยผูม้ีรายไดน้้อยหรือผู้อยู่อาศยัเดมิ (รายได้ตอ่เดือน น้อยกว่า รายได้เฉลี่ย กทม. 
20%) สามารถเพิ่ม F.A.R. ได้ 20%แต่พื้นท่ีที่เพ่ิม ต้องไม่เกิน 4 เทา่ ของพื้นที่ท่ีจัดให้ผู้มีรายได้น้อยหรือเดิม 

2) ถ้าจัดให้มีพื้นที่สาธารณะหรือสวนสาธารณะ สามารถเพิ่ม F.A.R. ได้ 20% แต่พื้นท่ีที่เพ่ิม ต้องไม่เกนิ 5 
เท่า ของพื้นที่ท่ีจัดให้เป็นพื้นที่หรือสวนสาธารณะเฉพาะ ย.8 –ย.10 (หนาแน่นมาก) พ.2 –พ.5 

3) พื้นที่รัศมี 500ม. รอบสถานี ศูนย์วัฒนธรรม / อ่อนนุช / หัวหมาก / ลาดกระบัง / บางบาหรุ / อุดม
สุข / แบริ่ง / ตลิ่งชัน (8 สถานีเท่าน้ัน) โดยถ้าจัดใหม้ีที่จอดรถส าหรับประชาชนท่ัวไปเพิ่ม F.A.R. ได้ 20%แต่ เพิ่ม
ได้ตามจ านวนรถยนต์ 1คัน: 30 ตารางเมตร และพื้นท่ีที่จอดรถท่ีเพิม่ไป ไม่ต้องคิดรวมกับ F.A.R. หรอื O.S.R. 

4) ถ้าจัดท าให้มีพื้นท่ีเก็บน้ า โดย1 ลบ.ม.: ที่ดิน 50 ตารางเมตร ได้ FAR เพิ่ม 5%ถ้ามากกว่า 1 ลบ.ม. ได ้
FAR เพิ่มไดต้ามสัดส่วนแตไ่ม่เกิน 20% 

5) อาคารที่ได้รบัรองเป็นอาคารเขียว โดย ถ้าผ่านระดับ 1 เพิ่ม FAR. 5%, ระดับ 2 เพิ่ม FAR. 10%, 
ระดับ 3 เพิ่ม FAR. 15%, ระดับ 4 เพิ่ม FAR. 20% 

 

2.3.3 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับท่ี 4100 (อยู่ในระหว่างการจดัท า) 

จากการประชุมคณะท างานร่วม (Working Group) ครั้งท่ี 7 เรื่องสาธารณูปการ อันเป็นส่วนหนึ่ง
โครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) เมื่อวันพุธท่ี 29 พฤศจิกายน พ.ศ.2560 ได้มี
การหารือเกีย่วกับนโยบายและวิสยัทัศน์ ดังนี้ 

วิสัยทัศน์กรุงเทพฯ 2575: กรุงเทพฯ มหานครแห่งเอเชีย 
มหานครสีเขียว 

- เพิ่มพื้นท่ีสีเขียว เมืองกรุงเทพฯควรจะมีพื้นท่ีสีเขียวและแหล่งดดูซับมลพิษทางอากาศไม่น้อย
กว่า 9ตารางเมตรต่อประชากร 1คน มีพื้นท่ีสีเขียวกระจายและครอบคลุมไปท่ัวพ้ืนท่ีกรุงเทพฯ กรุงเทพมหานครควร
จะปรับปรุงภูมิทัศน์บรเิวณท้องถนนเพื่อความสวยงาม มีต้นไม้ใหญ ่ ๆ เป็นหลัก เพื่อให้เป็นแหล่งดดูซับมลพิษเพิ่ม
มากขึ้น 

                                                             
100 การประชุมคณะทางานรว่ม (Working Group) ครั้งที่ 7: สาธารณูปการ, โครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
(ปรับปรุงครั้งที่ 4) วันพุธที่ 29 พฤศจิกายน พ.ศ.2560 
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มหานครส าหรับผูสู้งอายุ ผู้พิการ และผูด้้อยโอกาส 
- จัดสวสัดิการสังคมส าหรบัผูสู้งอาย ุ ผู้พิการ และผูด้้อยโอกาส เช่น ที่อยู่อาศัย บ้านพักช่ัวคราว 

การศึกษา สาธารณสุข ให้แก่กลุ่มผู้สูงอายุ ผู้พิการ และผู้ด้อยโอกาสทุกคน ให้มีคุณภาพชีวิตที่ดี มีศักดิ์ศรีและมี
ความเท่าเทียมกับประชาชนอ่ืน  

แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ระยะ 20 ปี ระยะที่ 2 (พ.ศ. 2561-2565) 
มหานครสีเขียว 

- ประชาชนสามารถเข้าถึงพื้นที่สวนสาธารณะหลักได้ในระยะทางไมเ่กนิ 5 กิโลเมตร และมีพื้นที่สี
เขียวยั่งยืนเพ่ิมมากข้ึน 

มหานครส าหรับผูสู้งอายุ ผู้พิการ และผูด้้อยโอกาส 
- กรุงเทพมหานครด าเนินการปรับปรุง ก่อสร้างสาธารณูปโภค และจดัหาบริการเพื่ออ านวยความ

สะดวกให้แกผู่้สูงอายุและผู้พิการ ในการเข้าถึงบริการสาธารณะต่าง ๆ ให้มีความสะดวกเท่าเทียมเหมอืนคนท่ัวไป 

- คลินิกผู้สูงอายุได้รบัการพัฒนาศักยภาพให้สามารถรักษาในระดับตติยภูมิเป็น 
“คลินิกผู้สูงอายุคุณภาพ” ครบทุกโรงพยาบาลในสังกัดกรุงเทพมหานคร 

 นอกจากน้ี การประชุมหารือมาตรการทางผังเมือง แนวทาง และวิธีด าเนินการ ครั้งท่ี 4 ได้มีการกลา่วถึง
มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) โดยเกณฑ์อื่นๆ ในโครงการวางและจัดท าผังเมือง
รวมกรุงเทพมหา นคร (ปรับปรุงครั้งท่ี 4) เมื่อวันจันทร์ที่ 26 มีนาคม พ.ศ.2561 ดังนี้ 

 มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินส าหรับกรณีอื่น ๆ101 

 การส่งเสริมด้านการคมนาคมและขนส่ง 
- การเปลีย่นถ่ายการสัญจร (Transit Support) 
- การปรับปรุงถนน (Enhanced Street Design) 
- การเพิ่มพ้ืนท่ีทางเท้า (Increased Sidewalk) 
- ทางเดินลัดบริเวณพื้นที่กลางบล็อกถนน (Mid-block Pedestrian Connectors) 
- สิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับการใช้จักรยาน (Bicycle Accommodation) 

 การส่งเสริมด้านสิ่งแวดล้อม 
- การส่งเสริมภูมิทัศน์ (Enhanced Landscaping) 
- สระน้ าสาธารณะ (Public Water Features) 
- การเข้าถึงพื้นที่ริมฝั่งแม่น้ าหรือทะเล (Enhanced Public Access to Waterfront) 
- ถนนเลียบฝั่งแม่น้ าหรือฝั่งทะเล (Channel side Drive Promenade) 

- ทางเดินเลียบฝั่งแม่น้ า (Riverwalk Improvement) 
 การส่งเสริมด้านสังคม 

- ศิลปะสาธารณะ (Public Art) 
- หอศิลป์ (Artist Studio Space) 
- พื้นที่ป้องกันอัคคีภัย (Fire/Rescue Site) 

                                                             
101 การประชุมหารือมาตรการทางผังเมือง แนวทาง และวิธีด าเนินการ คร้ังที่ 4: มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมตอ่พื้นที่ดิน 
(FAR Bonus) โครงการวางและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) วันจันทร์ที่ 26มีนาคม พ.ศ.2561 
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- สถานรับเลี้ยงเด็ก (Child Care Center Space) 
- ร้านค้าปลีกหรือส านักงานท่ีช้ันล่างของอาคาร (Ground Floor Retail/Office)  

 เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน  
 ร่างกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับท่ี 4 ก าหนดเง่ือนไขส าหรับเพิ่มพื้นท่ีอาคารวมต่อ
พื้นที่ดินโดยการจัดให้มสีถานดูแลผู้สูงอายุ สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ดังนี้ 
 ในการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัยประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมหรืออาคารส านักงาน หากเจ้าของ
ที่ดินหรือผู้ประกอบการไดจ้ัดให้มพีื้นที่ส าหรับใช้เป็นสถานรับเลี้ยงเด็กหรือสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน และ
ได้สงวนพ้ืนท่ีไวส้ าหรบัด าเนินการดังกล่าวเท่านั้น ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 20 
โดยพื้นท่ีอาคารรวมที่เพิ่มขึ้นต้องไม่เกินแปดเท่าของพื้นที่ท่ีจัดให้มสีถานรับเลีย้งเด็กหรือสถานดูแลผู้สงูอายุในเวลา

กลางวัน102 

 2.3.4 กรณีศึกษามาตรการ FAR Bonus ที่เกี่ยวข้องกับบริการผู้สูงอายุ และเด็กในประเทศ

สหรัฐอเมริกา103 

 2.3.4.1 รัฐแคลิฟอร์เนีย 
1) บ้านพักอาศัยผู้สูงอายุ ก าหนดให้โครงการบ้านพักอาศัยส าหรับผู้สูงอาย ุ

ตั้งแต่ 35 หน่วยข้ึนไป สามารถเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีดิน (Density Bonus) ไดไ้ม่เกนิ 
20 % (สูงสุด 35 %) 

2) ศูนย์ดูแลเด็กรายวัน ก าหนดให้โครงการที่อยู่อาศัยที่จัดให้มีศูนย์ดูแลเด็ก
รายวัน ได้รับพื้นที่อาคารเพิ่มขึ้นเป็นพื้นที่เท่ากับพืน้ที่ที่ใช้ในการจัดตั้งศูนย์ดูแลเด็กรายวนั 
ซึ่งอาจเพิ่มขึ้นจาก Density Bonus สูงสุด (35%) โดยศูนย์ดูแลเด็กรายวันต้องรองรับเด็กทีม่าใช้
บริการอย่างน้อย 40 คน และตอ้งเปิดด าเนินการควบคู่ไปกับโครงการที่อยู่อาศัย รวมทั้งมีสัดส่วน
ผู้ใช้บริการมาจากบุตรหลานของผูม้ีรายได้น้อยตามที่ก าหนด ถ้าผู้ประกอบการไม่สามารถด าเนิน
กิจการศูนย์ดูแลเด็กได้ภายใน 3 ป ีจะต้องเสียค่าปรับตามพื้นที่อาคารที่เพิ่มขึ้น 
นอกจากน้ี ผู้ประกอบการโครงการข้างต้นอาจขอสิทธิพิเศษเพิม่เติมในการลดจ านวนท่ีจอดรถใน

โครงการ ซึ่งอาจมีคา่มากกว่าตัว Density Bonus เอง เพราะค่าก่อสร้างที่จอดรถอาจสูงถึง $20,000 ต่อคัน 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
102 ร่างกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับที่ 4 
103 JON GOETZ AND TOM SAKAI, Guide to the California Density Bonus Law 
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ตารางที่ 2-14 ตารางแสดงโครงการอสังหารมิทรัพย์ทีผ่่านเกณฑ์ด้านต่างๆ ในการได้รับสิทธ์ิเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ี
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (Density Bonus) ของรัฐแคลิฟอร์เนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา  

Affordable Units or Category  Minimum 
Percent Units 
in Category  

Bonus Granted Additional Bonus for 
Each One % Increase 
in Units in Category  

Percent Units in 
Category Required for 
Maximum 35 % Bonus  

Very-low income  5%  20% 2.5%  11%  

Lower income  10%  20% 1.5%  20%  

Moderate income (ownership units only)  10%  5% 1%  40%  

Senior housing (35 units or more; no affordable 
units required) or Senior Mobile Home Parks  

100% senior 20% 
(senior units) 

-- -- 

Condominium conversion –moderate-income 33% 25%(a) -- -- 

Condominium conversion – lower-income 15% 25%(a) -- -- 

Land donation for very-low income 
housing 

10% of 
market-rate 

15% 1% 30% 

Child care center -- Sq. ft. in day 
care center(a) 

-- -- 

Transitional foster youth, disabled vets or 
homeless 

10% 20% of the 
restricted units 

  

Notes: (a) Or an incentive of equal value, at the 
city's option. 

    

 2.3.4.2 รัฐวอชิงตัน 
1) ศูนย์ดูแลเด็กรายวัน 

ส าหรับโครงการที่พักอาศัยเพื่อผู้มรีายได้น้อยท่ีจัดให้มศีูนย์ดูแลเด็กในโครงการ สามารถขอรับ
พื้นที่อาคารเพิ่มเพื่อใช้ในการพาณชิย์104  

 
2.4  กรอบแนวคิดเกี่ยวกับต้นทุน105 

ประเภทของต้นทุน  
(a) ผู้รับภาระต้นทุน ต้นทุนแบ่งออกเป็น 2 กลุ่มคือ ต้นทุนภายใน และ ต้นทุนภายนอกกิจกรรม 

รายการที่เกดิภายในและต้นทุนภายนอกยังจัดแบ่งได้อีก 2 กลุ่มคือ ต้นทุนทางตรงและต้นทุนทางอ้อม 
b) การจ่ายต้นทุนท่ีเกิดขึ้นจากต้นทุนทางตรงและต้นทุนทางอ้อมอาจแบ่งได้อีก 2 กลุ่มคือต้นทุนท่ี

มองเห็นและต้นทุนท่ีมองไม่เห็น 
c) ต้นทุนในการก่อสรา้งโครงการอาจแบ่งได้อีก 2 ประเภทคือ ค่าใช่จ่ายในการก่อสร้าง และการ

ด าเนินงานประเภทของผลตอบแทนแบ่งได้เป็น 2 ประเภทคือ ผลตอบแทนทางตรงและผลตอบแทนทางอ้อม โดยใน
แง่ของผลตอบแทนของอสังหาริมทรัพย์ผลตอบแทนทางตรงอาจวัดได้ด้วยยอดขายของโครงการ 

                                                             
104 เร่ืองเดียวกัน 
105 City of Seattle Office of Housing 
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2.5 ทฤษฎีเกี่ยวกับสัดส่วนการลงทุน106 
อัตราส่วนทางการเงินท่ีแสดงถึงความสัมพันธ์ของผลก าไรและสัดส่วนการลงทุน ที่เรียกว่า ROI และ 

ROE การลงทุนประกอบกิจการอสังหาริมทรัพย์ ส่วนใหญ่แบ่งเงินลงทุนเป็น 2 ส่วนหลัก คือ เงินทุนส่วนของเจ้าของ 
และ เงินทุนจากแหล่งอื่น เช่น การกู้แบงค์ การออกหุ้นกู้ การออกหุ้นเพิ่มทุน เมื่อได้เงินทุนท่ีเพียงพอแล้ว จึงน ามา
ด าเนินกิจการต่อไป โดยมผีลก าไรสุดท้ายเรยีกว่า ก าไรสุทธิ การวิเคราะหผ์ลก าไรของกิจการอย่างมีประสิทธิภาพ 
สามารถค านวณด้วยอัตราส่วนทางการเงิน ได้แก่ อัตราผลตอบแทนจากการลงทุน (Return on Investment) หรือ 
ROI เป็นการค านวณบนฐานเงินลงทุนรวม (ทุนส่วนของเจ้าของ และ ทุนจากแหล่งอ่ืน) เพื่อแสดงถึง ประสิทธิภาพ
การด าเนินงานของกิจการว่า ว่าสามารถสรา้งผลตอบแทนกลับคืนมาจากเงินลงทุนท้ังหมดเป็นสดัส่วนเท่าไร ยิ่งค่า 
ROI สูง จึงยิ่งดี ส่วน ROE คือ อตัราผลตอบแทนต่อส่วนของเจ้าของ (Return on Equity) เป็นการค านวณบนฐาน
เงินลงทุนเฉพาะส่วนของเจ้าของ เพื่อแสดงว่า การน าทุนทรพัย์ส่วนตัวมาลงทุน จะได้ผลตอบแทนจากการ
ด าเนินงานของกิจการ กลับคืนมากี่เป็นสัดส่วนเท่าไร ดังนั้น ยิ่งค่า ROE สูง จึงยิ่งดี  

ROE ที่มีค่าสูงกว่า ROI เพราะยิง่สัดส่วนเงินทุนส่วนของเจ้าของนอ้ยลง ยิ่งไดร้ับ ROE เพิ่มขึ้นเท่านั้น 
เพราะเป็นการใช้ประโยชน์จากเงินทุนบุคคลอื่น ที่เรียกว่า OPM ( Other People’s Money) จึงไม่จ าเป็นต้อง
เสียเวลาสะสมเงินทุนของตนเองจนครบจ านวนแล้วค่อยลงทุน อย่างไรก็ตาม ควรอยู่บนฐานการวิเคราะห์ความเสี่ยง
อย่างถี่ถ้วน เพราะการใช้เงินทุนจากแหล่งอ่ืน ย่อมมีต้นทุนทางการเงิน เช่น ดอกเบี้ยจ่ายธนาคาร  เงินปันผลจ่ายผู้
ถือหุ้น ดังนั้น ต้องมั่นใจว่า การลงทุนสามารถให้ผลตอบแทนมากกว่าภาระต้นทุนทางการเงิน กล่าว คือ การ
วิเคราะหผ์ลตอบแทนจากการประกอบกิจการ ด้วยอัตราส่วนทางการเงินอย่าง ROI และ ROE เป็นการเปรียบเทียบ
ผลก าไรจากสัดส่วนเงินลงทุน ซึ่งอัตราส่วนน้ีเป็นตัวบ่งช้ีผลตอบแทนจากการลงทุน ท่ีผู้ลงทุนสนใจเป็นอย่างยิ่ง 

ROI (ร้อยละ) = (ก าไรสุทธิ / เงินลงทุนรวม) X 100 
ROE (ร้อยละ) = (ก าไรสุทธิ / เงินลงทุนส่วนเจ้าของ) X 100 

 

2.6 กรอบแนวคิดเกี่ยวกับความคุ้มค่าทางสังคม107 

 การวิเคราะห์ทางสังคมของโครงการทั้งของภาครัฐบาล และเอกชน ช่วยให้เข้าใจการเปลีย่นแปลงทาง
สังคม และสามารถวางแผนเพื่อควบคุมการเปลี่ยนแปลง ส่งเสริมผลกระทบในด้านดี และลดผลกระทบทางสังคมใน
ด้านลบ น าไปสู่การพัฒนากลไกการติดตาม และป้องกันผลกระทบทางสังคมที่อาจไมไ่ด้คาดการณไ์ว้ การวิเคราะห์
ทางสังคมนี้ถือเป็นส่วนหน่ึงของการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการโดย โดยมีจุดประสงค์ ดังนี้ 
 1) วิเคราะหผ์ลกระทบทางสังคมของโครงการ 
 2) ก าหนดความเหมาะสมของโครงการ ช่วยเพิ่มโอกาสที่โครงการจะประสบความส าเรจ็ 
 3) ประเมินผลกระทบทางสังคม ทั้งด้านลบ และบวก 
 การวิเคราะห์ทางสังคมจึงเป็นอีกเครื่องมือหนึ่งที่น ามาใช้ประเมินทางเลือกในการด าเนินงาน เน้นศกึษา
ผลกระทบของโครงการที่มตี่อสวสัดิการทางสังคม ประชาชน และชุมชนเพื่อให้บรรลุวตัถุประสงค์ตามแผนพัฒนา 

                                                             
106 TERRABKK, 2557, Financial Ratio 4: ROE & ROI สัดส่วนการลงทุน สะทอ้นความต่างผลก าไรอสังหา [สื่อออนไลน์] แหล่งที่มา: 
https://www.terrabkk.com/news/17272/financial-ratio-4-roe-roi เข้าถึงข้อมูลเมื่อวันที่ 2 กุมภาพันธ ์พ.ศ. 2562 
107 การวิเคราะห์โครงการทางด้านสังคม [สื่อออนไลน์], แหล่งที่มา: fuangfah.econ.cmu.ac.th/.../บทที่%209%20การวิเคราะห์
โครงการด้านสังคม.doc [3 กรกฎาคม พ.ศ. 2562] 
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คุณค่า  (Values) การให้
ความส าคญั 

   บริบททางสังคม /  
วิถีชีวิต (Social Context) 

พื้นฐานมนุษย์ 
     

  การตัดสินใจ (Decision) 
พิจารณารอบด้านอย่าง

เชื่อมโยง 

  

     
หลักฐาน (Evidence) 
บทเรียนที่ต้องศึกษา 

   ทรัพยากร (Resources) 
การใช้อย่างคุ้มค่า 

 
ภาพที่ 2-32 การวิเคราะห์ความคุม้ค่าทางสังคม108 

 ประโยชน์ของการวิเคราะห์ทางสังคม สามารถสรุปได้ดังนี ้
 1. การวิเคราะห์ช่วยท าให้วัตถุประสงค์ของการพัฒนาทางสังคมบรรลผุล 
 2. การวิเคราะห์ช่วยให้การใช้ทรัพยากรเพื่อผลิตบริการทางสังคมเปน็ไปอย่างคุ้มค่า 
 3. การวิเคราะห์มสี่วนช่วยในการปรับปรุงการวางแผนโครงการให้มคีวามสอดคล้องกับสภาพสังคม 
 วัฒนธรรม และความต้องการของประชาชน ท าให้โครงการมีโอกาสประสบผลส าเร็จและได้รับแรงสนับสนุนด้วยดี
 4. การวิเคราะห์มสี่วนช่วยในการแก้ไขปัญหาที่เกดิจากผลกระทบของโครงการ 
 การวิเคราะห์ต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการสังคม 
 การวิเคราะห์ตามหลักต้นทุน และผลตอบแทนสามารถน ามาใช้ในการประเมินโครงการทีผ่ลิตบริการสังคม 
ทีไ่ม่มีการซื้อขาย จึงไม่มรีาคาตลาด  (market price) แต่มีคุณค่าสงูกับคนที่ได้รับ ในขณะเดียวกันกม็ีต้นทุนเช่นกัน 
ประเด็นส าคญัคือการตีค่าผลตอบแทนของบริการทางสังคม ซึ่งมทีางเลือก ดังต่อไปนี ้
 1) วัดจากต้นทุนการให้บริการของภาคเอกชน (cost of comparable private services)  
  หากบริการทางสังคมนั้นสามารถด าเนินงานโดยภาคเอกชน ต้นทุนการให้บริการของภาคเอกชน
จะเป็นมาตรวัดทีด่ีของราคาที่ประชาชนสามารถรับได้ แต่ถ้าบรกิารที่จัดให้มมีาตรฐานไมเ่ท่าเทียมกับภาคเอกชน 
ต้องมีการปรับปรุงมูลค่าของบริการทางสังคม  เพ่ือให้สะท้อนถึงความไมเ่ท่าเทียมดังกล่าว  
 2) วัดจากรายได้ที่เพิม่ขึ้น (increased earnings)  
  มูลค่าของบริการทางสังคม สามารถวัดในรูปของการประมาณรายได้ที่เพิ่มขึ้น (increased 
earnings) ของผู้ที่ไดร้ับบริการ เมื่อน าไปเปรียบเทียบกบัต้นทุนของการจัดบริการทางสังคม ได้แก่ ค่าลงทุนและคา่
ด าเนินงาน  จะสามารถค านวณหาค่า NPV (Net Present Value) ในราคาตลาดได้  
 3) การประหยัดการสญูเสียรายได้ (savings in lost earnings)  
   การสญูเสยีรายได้ของผู้ใช้บริการหากไมไ่ด้รบับริการทางสังคม สามารถน ามาใช้ตีค่าผลตอบแทน
ของบริการนั้นได ้

                                                             
108 เร่ืองเดียวกัน 
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จากการทบทวนวรรณกรรมสามารถสรุปข้อมลูที่น ามาใช้ได้ตามประเภทข้อมูล คือ 
  ข้อมูลและแนวคิดเกี่ยวกับสถานดูแลผู้สูงอายุในสังคมเมือง ท าให้ทราบถึงกิจกรรม และพื้นท่ีใช้
สอยที่สอดคล้องกับความต้องการในชีวิตประจ าวันของผู้สูงอายุ ตลอดจนมาตรการที่เกี่ยวข้อง เพื่อน ามาเป็น
แนวทางในการเสนอแนะรูปแบบ และพื้นท่ีสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
  ข้อมูลและแนวคิดเกี่ยวกับสถานรับเลี้ยงเด็กในสังคมเมือง ท าให้ทราบถึงสถานการณ์ปัจจุบันของ
การให้บริการสถานรับเลี้ยงเด็กในกรุงเทพฯ และปัจจัยในการเลือกใช้สถานรับเลี้ยงเด็ก เพื่อน ามาเป็นแนวทางใน
การเสนอแนะรูปแบบและพื้นที่สถานรับเลี้ยงเด็กในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
  ข้อมูลและแนวคิดเกีย่วกับมาตรการทางผังเมืองในการเพื่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
ส าหรับผู้ประกอบการที่ปฎบิัติตามเกณฑป์ัจจุบันท้ัง 5 เกณฑ์ ท าให้ทราบถึงแนวคิดและทัศนคติของผู้ประกอบการ
ต่อมาตรการดังกล่าว รวมทั้งข้อจ ากัดที่เกิดขึ้นในปัจจุบัน นอกจากนี้ยังเป็นแนวทางในการออกแบบเครื่องมือใน
งานวิจัย และเป็นแบบแผนในการคัดเลือกตัวแปร และวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องด้วย ส าหรับกรณีศึกษาในต่างประเทศ 
ท าให้ทราบแนวทางในการน ามาตรการเพื่มอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินไปปฏิบัติจริง 
  ข้อมูลและแนวคิดเกีย่วกับต้นทุน และผลตอบแทน ท าให้ทราบหลกัการค านวณความคุ้มคา่ของ
โครงการ เพื่อน าไปสู่การตั้งสมมตฐิาน และการสร้างแบบจ าลอง เมือ่โครงการได้รับพ้ืนท่ีอาคารเพิ่มขึน้ 
  ข้อมูลและแนวคิดเกีย่วกับความคุม้ค่าทางสังคม ท าให้ทราบหลักการในการวิเคราะห์
ผลตอบแทนทางสังคม นอกเหนือไปจากผลตอบแทนทางการเงิน  เพื่อให้เข้าใจประโยชน์ที่สังคมจะได้รับในการ
จัดบริการทางสังคม ตามความตั้งใจของมาตรการส่งเสริมทางผังเมอืงในการพัฒนากรุงเทพฯ ให้เป็นสังคมส าหรับทุก
วัย 
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บทท่ี 3 

ระเบียบวิธีวิจัย 

การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคณุภาพ (Qualitative Research) โดยใช้วิธีเดลฟาย (Delphi Technique) 
ในการเก็บข้อมูลเพื่อศึกษาการพฒันาโครงการตามมาตรการส่งเสรมิอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพิ่มขึ้น 
(FAR Bonus) โดยการจัดให้มสีถานดูแลผู้สูงวัย และสถานรับเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในเรื่องแนวคิด และทัศนคติ
ของผู้พัฒนาโครงการ การค านวณผลก าไรสุทธิต่อต้นทุน และการวิเคราะหค์วามเป็นไปได้ และข้อจ ากัดที่คาดว่าจะ
เกิดขึ้น เพื่อน าไปสู่แนวทางในการพัฒนาโครงการตามเงื่อนไขของ FAR Bonus ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร และ
สามารถน าข้อค้นพบไปปรบัใช้ต่อไป ท้ังนี้มีระเบยีบวิธีวิจัยดังนี ้
3.1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย  

1 เพื่อศึกษาแนวคิดและทัศนคติของผู้ประกอบการ เกีย่วกบัการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ โดยการจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงวัย หรือสถานรับ
เล้ียงเด็กในเวลากลางวันในกรุงเทพฯ เพื่อให้ได้รับการเพิ่มอัตราสว่นพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ (FAR Bonus)  
2 เพื่อศึกษาต้นทุนและผลตอบแทนที่เปลี่ยนแปลงในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ โดยการจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงวัย หรือสถานรับเล้ียง
เด็กในเวลากลางวันในกรุงเทพฯ เพื่อใหไ้ด้รับการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ (FAR Bonus) 
 3 เพื่อวิเคราะห์ความเป็นไปได้ และข้อจ ากัดที่คาดวา่จะเกิดขึ้น ในการเข้าร่วมเกณฑ์จัดให้มีสถานดูแลผู้สูงวัย และเด็กในเวลากลางวัน 
          

 ศึกษาและรวบรวมข้อมูลจากแหล่งข้อมลูปฐมภูมิและทุติยภูมิ 
 

  
          

 ข้อมูลทุติยภูม ิ     ข้อมูลปฐมภูม ิ  
 

 
          
กรอบแนวคิดเกีย่วกับสถานดูแลผู้สูง
วัย หรือสถานรับเล้ียงเด็กในเวลา

กลางวัน 
มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่ดิน 
ข้อมูลโครงการจากรายงานการ

วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดลอ้ม (EIA) 
ข้อมูลต้นทุนโครงการ 

 
การคัดเลือกผู้ให้สัมภาษณ ์

Delphi Technique 19 ท่าน 

 
Delphi รอบที่ 1- ค าถามปลายเปิด 

การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 
การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ Daycare 
การสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญดา้นผังเมือง 

 
  

 

       

 

การสร้างแบบจ าลองทาง
การเงิน  

Delphi รอบที่ 2- แบบประเมิน 

       

    

การสร้างเครื่องมือ  
(แบบสัมภาษณ์)   

วิเคราะห์ผล
การศึกษา  

        
 

 

    

การทดสอบเครื่องมือ 
(แบบสัมภาษณ์)   

สรุปผลการศึกษา 
 

 

ภาพที่ 3-1 แผนผังแสดงกรอบแนวคิดในงานวิจัย 
ที่มา: ผู้วิจัย
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ขั้นตอนแรก เริ่มจากศึกษาเกณฑก์ารออกแบบสถานดูแลผูสู้งวัย และสถานรับเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
รวมถึงมาตรฐานที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ มาตรฐานบ้านพักผูสู้งอายุ พ.ศ. 2555 และมาตรฐานสถานพัฒนาเด็กปฐมวัย
แห่งชาติ พศ 2561 โดยกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงมนุษย์ เพื่อสร้างเครื่องมือในงานวิจัย ได้แก่ แบบ
สัมภาษณ์ และแบบสอบถามผู้พัฒนาโครงการ และผู้เชี่ยวชาญ โดยน าวิธีเดลฟาย มาใช้ในการคัดเลือกผู้ให้สัมภาษณ ์
และก าหนดการเก็บข้อมูลเป็น  2 รอบ คือ รอบท่ี 1 การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง โดยใช้ค าถามปลายเปิด รอบท่ี 2 
แบบประเมิน ขั้นตอนถัดมา คือ การศึกษาแนวคิดเกีย่วกับต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการเพื่อก าหนดแนวทาง
ในงานวิจัย รวมทั้งค้นคว้าหาข้อมูลเพื่อก าหนดกรณีศึกษา เมื่อก าหนดโครงการกรณีศึกษาได้แล้วนั้น จึงท าการ
วิเคราะหโ์ครงการที่เกี่ยวข้องกับข้อมูลด้านกฎหมาย, ค่าก่อสร้าง,รายได้ นอกจากน้ียังใช้วิธีการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ
ถึงข้อมูลที่ยังขาดความสมบูรณ์ในบางหัวข้อจากข้อมูลกรณีศึกษา จากนั้นน าข้อมูลที่ได้มาค านวณหาผลก าไรสุทธิต่อ
ต้นทุนจากการก่อสร้างสถานดูแลผู้สูงวัย และสถานรับเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน และพื้นที่อาคารที่เพิม่ขึ้น และใช้วิธี
เดียวกันกับเกณฑ์ปัจจุบันอีก 5 เกณฑ์ เมื่อได้ข้อมลูดังกลา่วครบถ้วนจึงน าข้อมูลที่ไดม้าวิเคราะหเ์พื่อตอบค าถาม
งานวิจัย ถึงมาตรการ FAR BONUS ส าหรับโครงการอาคารชุดพักอาศัย ที่จัดให้มสีถานดูแลผูสู้งวัย และสถานรับ
เลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร ว่าสามารถจูงใจผู้พัฒนาโครงการในการลงทุนหรือไม่และ
แตกต่างกันอย่างไร และน าผลที่ได้ไปสัมภาษณผ์ู้พัฒนโครงการอกีครั้งถึงทัศนคติและแนวคดิต่อมาตรการ FAR 
BONUS ส าหรับโครงการที่จัดให้มีสถานดูแลผู้สูงวัย และสถานรับเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน เพื่อน าข้อมูลที่ไดม้า
สรุปผลในงานวิจัย 

 
3.2 การคัดเลือกผู้เชี่ยวชาญ 
 เนื่องจากงานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชงิคุณภาพ อาศัยความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้านเป็นส าคญั ผู้วิจัย
จึงใช้วิธี Delphi ในการรวมรวมความเห็นของผู้เชี่ยวชาญ สามารถแบ่งได้เป็น 3 ขั้นตอน ดังนี ้ 
 3.2.1 ขั้นตอนการคัดเลือกผู้ให้สมัภาษณ ์
   3.2.1.1 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย คัดเลือกโดยการส่งรายชื่อผู้พัฒนาอาคารชุดพัก
อาศัยท่ีมีมูลค่าสูงสดุโครงการมากที่สุดในครึ่งปีแรกของ พ.ศ. 2561 จากการส ารวจของศูนย์ข้อมลูวิจยัและประเมิน
ค่าอสังหาริมทรัพย์ไทยให้นายกสมาคมอาคารชุดไทย สมาคมอสังหาริมทรัพย์ และสมาคมธรุกิจบ้านจัดสรร เสนอ
รายชื่อกลับมา 10 รายต่อท่าน ทั้งนี้อาจเลือกบริษัทเพ่ิมเติมจากรายชื่อข้างล่างได้ จากนั้นจึงคัดเลือกรายชื่อที่ซ้ ากัน
มากที่สุด 5 ล าดับแรกมาเพื่อนัดสมัภาษณ ์
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
         79 

79 

ตารางที่ 3-1 รายชื่อบริษัทพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยเพื่อประกอบการพิจารณา เรยีงล าดบัตามมูลคา่โครงการในครึ่ง

ปีแรกของพ.ศ. 2561 โดยศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่าอสังหาริมทรัพย์ไทย109  
อันดับ ชื่อบริษัทที่มีมูลค่าโครงการมากที่สุด พ.ศ.

2561(Q1&Q2) 

อันดับ ชื่อบริษัทที่มีมูลค่าโครงการมากที่สุด พ.ศ.

2561(Q1&Q2) 

1 บมจ. พฤกษา เรียลเอสเตท 11 บมจ. ออลล์ อินสไปร์ ดีเวลลอปเม้นท ์

2 บมจ. แสนสิริ 12 บมจ. ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ 

3 บมจ. แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ 13 บมจ. แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์  

4 บมจ. อนันดา ดีเวลลอปเม้นท ์ 14 บจก. นายารา เพชรเกษม 

5 บมจ. เสนา ดีเวลลอปเม้นท ์ 15 บจก. ไชมีส (สุขุมวิท+ควีนส์) 

6 บจก. เทียนเฉิน อินเตอร์เนชั่นแนล พรอ็พเพอร์ตี ้ 16 บจก. รสิกา พร็อพเพอร์ตี ้

7 บมจ. เอพี (ไทยแลนด์) 17 บจก. เอส. แอล. เอสเตท 

8 บมจ. ศุภาลยั 18 บจก. พรรณราย ดีเวลลอปเม้นท ์

9 บมจ. โนเบิล ดีเวลลอปเม้นท์ 19 บจก. เนอวานาย ู

10 บจก. บจีีวาย แอนด์ ทีเอฟดี พร็อพเพอร์ตี้ (จีน) 20 บจก. เคพีเอ็น-เคปเปลอัลลายซ์แอนซ์ (เอสเค 19) 

 

ตารางที่ 3-2 สรุปรายชื่อบริษัทพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยที่รวบรวมจากสมาคมอาคารชุดไทย, สมาคม
อสังหาริมทรัพย์ และสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร 

สมาคมธุรกิจบา้นจัดสรร สมาคมอาคารชุดไทย สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย 

1.บมจ. แอลพีเอ็น ดีเวลลอปเม้นท ์ 1.บมจ. แสนสิริ 1.บมจ. พฤกษา เรียลเอสเตท 

2.บมจ. แสนสิริ 2.บมจ. แอลพีเอ็น ดีเวลลอปเม้นท ์ 2.บมจ. ศุภาลัย 

3.บมจ. อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ 3.บมจ. พฤกษา เรียลเอสเตท 3.บมจ. อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ 

4.บมจ. ศุภาลัย 4.บมจ. แลนด์แอนด์เฮ้าส ์ 4.บมจ. โนเบิล ดีเวลลอปเม้นท ์

5.บมจ. เอพี ดีเวลลอปเม้นท ์ 5.บมจ. แมกโนเลีย ควอลิตี้ ดีเวล็อปเมน้ต์ 
คอร์ปอเรชั่น 

5.บมจ. แมกโนเลยี ควอลิตี้ ดีเวล็อปเมน้ต์ 
คอร์ปอเรชั่น 

6.บมจ. พฤกษา เรียลเอสเตท 6.บมจ. เอพี ดีเวลลอปเม้นท ์ 6.บมจ. เสนา ดีเวลลอปเม้นท ์

7.บมจ. แลนด์แอนด์เฮ้าส ์ 7.บมจ. ศุภาลัย 7.บมจ. เอสซีแอสเสท 

8.บมจ. ควอลิตี้เฮ้าส์ 8.บมจ. นารายณ์พร็อพเพอตี ้ 8.บมจ. ยู ซิตี ้

9.บมจ. เอสซีแอสเสท 9.บมจ. ริชี่เพลซ 2002 9.บมจ. ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี ้

10.บมจ. ออริจิ้น ดีเวลลอปเม้นท์ 10.บมจ. ออริจิ้น ดีเวลลอปเม้นท์ 10.บมจ. ออลล์ อินสไปร์ ดีเวลลอปเม้นท์ 

  จากตารางข้างต้น บริษัททีไ่ด้รับการเสนอรายชื่อมากที่สดุ 4 ล าดับแรก ได้แก่  
  1) บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) 
  2) บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน)  
  3) บริษัท แอลพีเอ็น ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) และ 

                                                             
109 รายชื่อบริษัทพัฒนาอาคารชุดพักอาศัย เรียงล าดับตามมูลค่าโครงการในครึ่งปีแรกของ พ.ศ. 2561, สื่อออนไลน์, แหลง่ที่มา 
https://www.area.co.th/thai/area_announce/area_press.php?strquey=press_announcement2609.htm, เข้าถึงเมื่อวันที่ 
2 ธันวาคม พ.ศ. 2561 
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  4) บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 
  โดยมรีายชื่อผู้ใหส้ัมภาษณร์ะดับผูบ้ริหาร, ผู้จัดการ หรือหัวหน้างานที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการ
พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศยั ตามตารางที่ 3-3 

ตารางที่ 3-3 สรุปรายชื่อบริษัทพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยที่รวบรวมจากสมาคมอาคารชุดไทย, สมาคม
อสังหาริมทรัพย์ และสมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร 5 ล าดับแรก และรายช่ือผู้ให้สัมภาษณ ์
 Economic Market 

(Below 75,000 
Baht/m2) 

Mid Class 
(75,000-110,000 

Baht/m2) 

Hi-End Class 
(110,000-190,000 

Baht/m2)110 
บริษัท พฤกษา เรียล 
เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

คุณ ภัคริน ทัตติพงศ ์
กรรมการผู้จดัการ กลุ่มคอนโดมิเนียม 2 

คุณ ทัดดาว จริะศักดิ ์
Executive Vice 

President กลุ่มธรุกิจพ
รีเมียมแนวสูง 

บริษัท แสนสริิ จ ากัด 
(มหาชน) 

คุณ จริยา จันทร์เจดิศักดิ ์
ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการสายงานพัฒนาผลติภณัฑ์ 

บริษัท แอลพีเอ็น ดีเวล 
ลอปเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน) 

คุณ ประพันธ์ศักดิ์ รักษ์ไชยวรรณ 
กรรมการผู้จดัการ บริษัท ลุมพินี วิสดอม แอนด์ โซลูช่ัน จ ากัด (LWS)  

ในเครือ แอล.พี.เอ็น. ดเีวลลอปเมนท์ กรุ๊ป (LPN) 
บริษัท อนันดา ดีเวลล
อปเม้นท์ จ ากัด 
(มหาชน) 

คุณ นัฐพล นาคสู่สุข 
Head of Business Unit 

 
 นอกจากการคัดเลือกผู้พัฒนาโครงการโดยการเสนอช่ือจากองค์กรที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้ได้ผู้พัฒนา

โครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีประสบการณ์ใช้มาตรการเพิ่มอัตราสว่นพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินในการพัฒนา
โครงการ ผู้วิจัยจึงท าการตรวจสอบเพิ่มเติม โดยอ้างอิงข้อมูลจากรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมถึง
จ านวนโครงการอาคารชุดพักอาศยัที่ได้รับพื้นท่ีเพิม่ขึ้นจากการเข้ารว่มเกณฑ์ พบว่า ทั้ง 4 บริษัท มีโครงการดังกล่าว 
ตั้งแต่เริม่มีการใช้เกณฑ์มาตรการ หรือตั้งแต่ พ.ศ. 2549 จนถึงปัจจุบัน โดยทั้งหมดใช้เกณฑ์การจดัใหม้ีพื้นท่ีเก็บกัก
น้ า ซึ่งช่วยยืนยันถึงประสบการณ์ในการพัฒนาโครงการโดยใช้มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน  
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ตารางที่ 3-4 รายชื่อโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่เข้าร่วมมาตรการ FAR Bonus ตั้งแต่ พ.ศ. 2549111 

  พ.ศ. พฤกษา แสนสริ ิ แอลพีเอ็น อนันดา 
1 2558   The Line วงศส์ว่าง   IDEO MOBI วงศ์สว่าง 
2     The Line เพชรบุรี 18   IDEO MOBI สุขุมวิท  

3 2559 Plum คอนโด ปิ่นเกล้า       
4   Chapter 1 Eco รัชดา       
5   The Tree สุขุมวิท 71       
6   Chapter 1 Shine        
7   Urbano ราชวิถี       
8 2560 The Privacy ท่าพระ       
9   The Privacy จรัญ        

10   The Reserveประดิพัทธ ์       
11 2561     Selected สุทธิสาร   

 
 3.2.1.2 ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งวัยในเวลากลางวัน ผู้วจิัยไดส้่งหนังสือถึงกรมกิจการ

ผู้สูงอายุ สถาบันเวชศาสตรส์มเดจ็พระญาณสังวรเพื่อผูสู้งอายุ และสมาคมพัฒนาธุรกิจบริการผู้สูงอายุ เพื่อให้ท่าน
เหล่านั้นเสนอช่ือกลับมาท่านละ 5 ราย จากนั้นจึงใช้วิธีการเดิมซ้ ากบัรายช่ือท่ีได้มาใหม่ เมื่อได้รายชื่อมาครบถ้วนจึง
ท าการคัดเลือกรายชื่อที่ซ้ ากันมากที่สุด 4 ล าดับ อย่างไรก็ตาม มีผูไ้ด้รับการเสนอช่ือในครั้งแรกท้ังสิ้นจ านวน 5 ท่าน 
ผู้วิจัยจึงท าการสัมภาษณ์ทุกท่าน  

 

ตารางที่ 3-5 รายชื่อผู้เชี่ยวชาญดา้นสถานดูแลผูสู้งวัยในเวลากลางวนั รวบรวมรายชื่อจากกรมกิจการผู้สูงอายุ 
สถาบันเวชศาสตรส์มเด็จพระญาณสังวรเพื่อผู้สูงอายุ และสมาคมพฒันาธุรกิจบริการผูสู้งอายุ 

รายชื่อผู้เชี่ยวชาญ ต าแหน่ง 

พญ. นาฏ ฟองสมุทร กรรมการบริหารโครงการที่พักผูส้งูอายุสวางคนิเวศ 
ร.ศ.ดร. นารีรตัน์  จิตรมนตรี อดีตหัวหน้าภาควิชาการพยาบาลรากฐาน ภาควิชาการพยาบาลรากฐาน  คณะพยาบาล

ศาสตร์มหาวิทยาลัยมหิดล 
ศ.ดร. ศศิพัฒน์ ยอดเพชร นักวิชาการอิสระ มูลนิธสิถาบันวิจยัและพัฒนาผู้สูงอายไุทย  

นักวิจัย คณะสังคมสงเคราะห์ศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
คุณ ศิรลิักษณ์ มมีาก ผู้อ านวยการกองยุทธศาสตร์และแผนงาน ผู้เชี่ยวชาญดา้นผูสู้งอายุ กรมกิจการผู้สูงอาย ุ
นพ. สกานต์ บุนนาค ผู้อ านวยการสถาบันเวชศาสตรส์มเด็จพระญาณสังวรเพื่อผู้สูงอายุ กรมการแพทย ์
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 3.2.1.3 ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ผู้วิจัยได้ส่งหนังสือถึงสถาบันพัฒนา
อนามัยเด็กแห่งชาติ, กรมกิจการเด็กและเยาวชน และสมาคมพัฒนาสถานรับเลี้ยงเด็กไทย เพื่อให้ท่านเหล่านั้นเสนอ
ช่ือกลับมาท่านละ 5 ราย จากนั้นจึงใช้วิธีการเดิมซ้ ากับรายชือ่ท่ีได้มาใหม่ เมื่อไดร้ายชื่อมาครบถ้วนจึงท าการ
คัดเลือกรายชื่อที่ซ้ ากันมากท่ีสดุ 4 ล าดับ โดยมีรายช่ือผู้ที่ได้รับการน าเสนอจ านวน 14 ท่าน ดังตารางที่ 3-6 
 

ตารางที่ 3-6 รายชื่อผู้เชี่ยวชาญดา้นสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน รวบรวมรายชื่อจากสถาบันพัฒนาอนามัยเด็ก
แห่งชาติ กรมกิจการเด็กและเยาวชน และสมาคมพัฒนาสถานรับเลีย้งเด็กไทย 
ความถี ่ รายชื่อผู้เชี่ยวชาญ ต าแหน่ง 

4 คุณ กิติมา พัวพัฒนกุล นางพยาบาลวิชาชีพช านาญการ หัวหน้ากลุม่วิจัย นวัตกรรม ถ่ายทอดเทคโนโลย ี
สถาบันพัฒนาอนามัยเด็กแห่งชาต ิ

1 คุณ กิฬาพร สิงทา กรรมการสมาคมพัฒนาสถานรับเลี้ยงเด็กไทย และเจ้าของสุวรรณา เนิร์สเซอรี่ 

4 คุณ งามตา รอดสนใจ หัวหน้างานบริหารภายใน นักวิจัยด้านชุมชนปลอดภยั ศูนย์เด็กเล็กปลอดภัย ภาควิชา
กุมารเวชศาสตร์ คณะแพทยศาสตร์ รพ.รามาธิบดีม.มหิดล  

1 คุณ จุฑา สิน ี กรรมการสมาคมพัฒนาสถานรับเลี้ยงเด็กไทย และเจ้าของถนอมพิศ เบบี้โฮม 
8 นพ. ธีรชัย บุญยะลีพรรณ รองผู้อ านวยการสถาบันพัฒนาอนามัยเด็กแห่งชาติ 
5    คุณ เบญจวรรณ วงศ์ใหญ ่ นักวิชาการศึกษา โครงการพัฒนาศูนย์เด็กเล็กต้นแบบอายุต่ ากว่า 3 ปี (วัยเตาะแตะ) 

ของสถาบันพัฒนาอนามัยเด็กแห่งชาติ ปี พ.ศ.2561 
5 คุณ พรปวีณ์ อุไรสวัสดิ ์

 
ผู้อ านวยการกลุ่มการพัฒนาเด็กปฐมวัย กองส่งเสรมิการพัฒนาและสวัสดิการเด็ก 
เยาวชน และครอบครัว กรมกจิการเด็กและเยาวชน 

1 คุณ พรทิพย์ วรวิชย ์ นักวิชาการศึกษา โครงการพัฒนาศูนย์เด็กเล็กต้นแบบอายุต่ ากว่า 3 ปี (วัยเตาะแตะ) 
ของสถาบันพัฒนาอนามัยเด็กแห่งชาติ ปี พ.ศ.2561 

7 คุณ ไพรตัน์ อุดมไพรพฤกษ์ นายกสมาคมพัฒนาสถานรับเลี้ยงเด็กไทย และผอ.รร.วิชาชีพสุขภาพเบญจรักษ์รวมชัย 
 คุณ ไพลิน วิญญกลู นักจิตวิทยาปฏิบตัิการ 
1 คุณ ลดัดาวรรณ น้อยอรุณ 

 
ผู้อ านวยการกลุ่มงานส่งเสรมิการจัดการศึกษาปฐมวัย และศูนย์พฒันาเด็กเล็ก กอง
ส่งเสริมและพัฒนาการจดัการศึกษาท้องถิ่น กรมส่งเสรมิการปกครองท้องถิ่น 

1 คุณ วิลาวลัย์ ขุนฤทธ์ิ นักพัฒนาการเด็ก  กลุ่มการพัฒนาเด็กปฐมวัย กรมกิจการเด็กและเยาวชน 
4 คุณ สรุีพร เกียรติวงศ์คร ู นางพยาบาลวิชาชีพช านาญการ กลุ่มศูนยส์าธิต สถาบันพัฒนาอนามยัเด็กแห่งชาติ 
1 คุณ อริยะ สุพรรณเภษัช อดีตนายกสมาคมพัฒนาสถานรับเลี้ยงเด็กไทย และผอ.รร.ถนอมพิศวิทยา 

 
  อย่างไรก็ตาม มีผู้ได้รับการน าเสนอช่ือสองท่านที่ไม่สามารถใหส้มัภาษณไ์ดด้้วยเหตุผลส่วนตัว 
ได้แก่ คณุ จุฑา สินี และ คณุ อริยะ สุพรรณเภษัช รายชื่อผู้เช่ียวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในขั้น
สุดท้ายจึงได้รับการคัดเลือกจากผู้เช่ียวชาญท่านอ่ืนจ านวน 12 ท่าน ดังตารางที่ 3-7 
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ตารางที่ 3-7 รายชื่อผู้เชี่ยวชาญดา้นสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในข้ันตอนสุดท้าย 
ความถี ่ รายชื่อผู้เชี่ยวชาญ ต าแหน่ง 

8 นพ. ธีรชัย บุญยะลีพรรณ รองผู้อ านวยการสถาบันพัฒนาอนามัยเด็กแห่งชาติ 
5    คุณ เบญจวรรณ วงศ์ใหญ ่ นักวิชาการศึกษา โครงการพัฒนาศูนย์เด็กเล็กต้นแบบอายุต่ ากว่า 3 ปี (วัยเตาะแตะ) 

ของสถาบันพัฒนาอนามัยเด็กแห่งชาติ ปี พ.ศ.2561 

5 คุณ พรปวีณ์ อุไรสวัสดิ ์
 

ผู้อ านวยการกลุ่มการพัฒนาเด็กปฐมวัย กองส่งเสริมการพัฒนาและสวัสดิการเด็ก 
เยาวชน และครอบครัว กรมกจิการเด็กและเยาวชน 

7 คุณ ไพรตัน์ อุดมไพรพฤกษ์ นายกสมาคมพัฒนาสถานรับเลี้ยงเด็กไทย และผอ.รร.วิชาชีพสุขภาพเบญจรักษ์รวมชัย 
  
 3.2.1.4 ผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมือง ผู้วิจัยไดส้่งหนังสือถึงส านักผังเมือง, สมาคมการ

ผังเมืองไทย และสมาคมสถาปนิกผังเมืองไทย เพื่อให้ท่านเหล่านัน้เสนอช่ือกลับมาท่านละ 5 ราย จากนั้นจึงใช้
วิธีการเดิมซ้ ากับรายชื่อที่ได้มาใหม่ เมื่อได้รายชื่อมาครบถ้วนจึงท าการคัดเลือกรายชื่อที่ซ้ ากันมากท่ีสุด 4 ล าดับ 

 

ตารางที่ 3-8 รายชื่อผู้เชี่ยวชาญดา้นมาตรการทางผังเมือง รวบรวมรายชื่อจากส านักผังเมือง สมาคมการผังเมืองไทย 
และสมาคมสถาปนิกผังเมืองไทย 
ความถี ่ รายชื่อผู้เชี่ยวชาญ ต าแหน่ง 

5 ผศ.เจตก าจร พรหมโยธี  ที่ปรึกษากิตติมศักดิ์สมาคมสถาปนิกผังเมืองไทย 
อดีตนายกสภาสถาปนิก (พ.ศ. 2557- พ.ศ. 2560) 
อุปนายกสมาคมนักผังเมืองไทย (พ.ศ. 2557- พ.ศ. 2558) 

8 คุณ ฐาปนา บุณยประวติร นายกสมาคมการผังเมืองไทย 
2 อ.ดร.ณัฐพงศ์ พันธุ์น้อย อาจารย์ประจ าภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  
ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาโครงการ ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมือง 

5 ดร.เทอดเกียรติ  ศักดิ์ค าดวง กรรมการที่ปรึกษาสมาคมสถาปนิกผังเมืองไทย 
อดีตนายกสมาคมสถาปนิกผังเมืองไทย 

2 ผศ.ดร.ธนภณ พันธเสน  ผู้เชี่ยวชาญด้านท่ีอยู่อาศยั และอสังหาริมทรัพย ์
กรรมการสมาคมการผังเมืองไทย 
อาจารย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร ์

1 ผศ.ดร.ธีระพงศ์ สันติภพ อาจารย์ประจ าสถาบันวิจัยประชากรและสังคม มหาวิทยาลัยมหิดล 
2 คุณ นพดล ธรรมวิวัฒน ์ กรรมการผู้จดัการ บ.นอร์ธแลนด์ ดีเวลลอปเม้นต์ จ ากัด  

กรรมการสมาคมการผังเมืองไทย 

8 รศ.ดร.นพนันท์ ตาปนานนท ์ ศาสตราภิชานประจ าภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และที่ปรึกษา ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมอืง 
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ตารางที่ 3.8 รายชื่อผู้เชี่ยวชาญดา้นมาตรการทางผังเมือง รวบรวมรายช่ือจากส านักผังเมือง สมาคมการผังเมืองไทย 
และสมาคมสถาปนิกผังเมืองไทย (ต่อ) 

ความถี ่ รายชื่อผู้เชี่ยวชาญ ต าแหน่ง 
9 คุณ พรนริศ ชวนไชยสิทธ์ิ นายกสมาคมอสังหาริมทรัพยไ์ทย และกรรมการสมาคมการผังเมืองไทย 

2 อ.ดร.พรสรร วิเชียรประดิษฐ์ อาจารย์ประจ าภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และรองผู้อ านวยการศูนย์ออกแบบและพฒันาเมือง 

2 ว่าท่ี ร.ต. ภราดร  ธัญญาพันธุ ์ กรรมการที่ปรึกษาสมาคมสถาปนิกผังเมืองไทย 

 ผศ.ดร.รักชนก คชานุบาล อาจารย์ประจ าวิทยาลัยประชากรศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
 คุณ วิจิตร  ศลิาวิเศษฤทธ์ิ กรรมการและเหรัญญิกสมาคมสถาปนิกผังเมืองไทย 

  โดยว่าท่ี ร.ต. ภราดร  ธัญญาพันธุ์ ไม่สามารถใหส้ัมภาษณไ์ดด้้วยเหตผุลส่วนตัว รายชื่อ
ผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมืองในขั้นสุดท้ายจึงไดร้ับการคัดเลือกจากผู้เช่ียวชาญท่านอ่ืนจ านวน 12 ท่าน ดัง
ตารางที่ 3-9 
 

ตารางที่ 3-9 รายชื่อผู้เชี่ยวชาญดา้นมาตรการทางผังเมืองในขั้นตอนสุดท้าย 
ความถี ่ รายชื่อผู้เชี่ยวชาญ ต าแหน่ง 

5 ผศ.เจตก าจร พรหมโยธี  ที่ปรึกษากิตติมศักดิ์สมาคมสถาปนิกผังเมืองไทย 
อดีตนายกสภาสถาปนิก (พ.ศ. 2557- พ.ศ. 2560) 
อุปนายกสมาคมนักผังเมืองไทย (พ.ศ. 2557- พ.ศ. 2558) 

8 คุณ ฐาปนา บุณยประวติร นายกสมาคมการผังเมืองไทย 
5 ดร.เทอดเกียรติ  ศักดิ์ค าดวง กรรมการที่ปรึกษาสมาคมสถาปนิกผังเมืองไทย 

อดีตนายกสมาคมสถาปนิกผังเมืองไทย 
8 รศ.ดร.นพนันท์ ตาปนานนท ์ ศาสตราภิชานประจ าภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และที่ปรึกษา ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมอืง 
9 คุณ พรนริศ ชวนไชยสิทธ์ิ นายกสมาคมอสังหาริมทรัพยไ์ทย และกรรมการสมาคมการผังเมืองไทย 

 
  ผลที่ได้จากขั้นตอนที่น้ี คือ รายชื่อผู้ให้สมัภาษณ์ที่ผ่านการคัดเลือกจ านวน 19 ท่าน 
ประกอบด้วย ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย 5 ท่าน, ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งวัยในเวลากลางวัน 5 ท่าน
, ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน 4 ท่าน  และผู้เชี่ยวชาญด้านผังเมือง 5 ท่าน ซึ่งมีค่าความ
คลาดเคลื่อนของข้อมูลในระดับต่ าที่สุด (จ านวนผู้ใหส้ัมภาษณ์ 17-20 ท่าน ระดับความคลาดเคลื่อน 0.02)112 
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    บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน)     
         

สมาคมอาคารชุดไทย  เสนอชื่อ  บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน)     
         

สมาคมอสังหาริมทรัพย ์  4 ล าดับแรก  บริษัท แอลพีเอ็น ดีเวลลอปเมนท์จ ากัด(มหาชน)  5 ท่าน   
         

สมาคมธุรกิจบา้นจัดสรร    บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน)     
         

กรมกิจการผู้สูงอาย ุ         
         

สถาบันเวชศาสตร์ฯ เพื่อผู้สูงอาย ุ  เสนอชื่อ  สัมภาษณ์ทั้ง 5 ท่าน  5 ท่าน  รวม 
         

สมาคมพัฒนาธุรกิจบริการผู้สูงอาย ุ  5 ท่าน      19 ท่าน 
         

สถาบันพัฒนาอนามัยเด็กแห่งชาต ิ  เสนอชื่อ  ให้ผู้เชี่ยวชาญเสนอชื่อ 5 ท่าน เลือกรายชื่อที่ซ้ า  4 ท่าน   
         

กรมกิจการเด็กและเยาวชน   14 ท่าน       
         

สมาคมพัฒนาสถานรับเล้ียงเด็กไทย         
         

ส านักผังเมือง         
         

สมาคมการผังเมืองไทย  เสนอชื่อ  ให้ผู้เชี่ยวชาญเสนอชื่อ 5 ท่าน เลือกรายชื่อที่ซ้ า  5 ท่าน   
         

สมาคมสถาปนิกผังเมืองไทย  12 ท่าน       

 

ภาพที่ 3-2 ขั้นตอนการคัดเลือกผู้เช่ียวชาญ 
ที่มา: ผู้วิจัย 

ตารางที่ 3-10 การค านวณคา่ความคลาดเคลื่อนตามวิธีเดลฟายเทคนิค113 
จ านวนผู้ร่วมตอบงานวิจัย 

(Panel Size) 
ค่าความคลาดเคลื่อนท่ีลดลง 
Error Reduction 

การเปลี่ยนแปลงความคลาดเคลื่อน 
Net Change 

1-5 1.20-0.70 0.50 

5-9 0.07-0.58 0.12 
9-13 0.58-0.54 0.04 
13-17 0.54-0.50 0.02 

17-21 0.50-0.48 0.02 
21-25 0.48-0.46 0.02 

25-29 0.46-0.44 0.02 
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 3.2.2 ขั้นตอนการเก็บข้อมูล รอบที่ 1 โดยใช้แบบสัมภาษณ์ที่มีโครงสรา้ง (structure 
interview) ซึ่งมีลักษณะเป็นค าถามปลายเปิดทีไ่ด้จากการทบทวนวรรณกรรม เพื่อเป็นการรวมรวมความคิดเห็นให้
มากที่สุด ได้แก ่

- แบบสัมภาษณ์ความคดิเห็นของผู้พัฒนาโครงการกรณีศึกษา 
- แบบสัมภาษณ์ความคดิเห็นของผู้เชี่ยวชาญสถานดูแลในเวลากลางวันส าหรับผู้สูงวัย และเด็ก 
- แบบสัมภาษณ์ความคดิเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านผังเมือง 

3.2.3 ขั้นตอนการเก็บข้อมูล รอบที่ 2 การสร้างแบบสอบถามแบบประเมินค่าได้ 5 ระดับ จาก
ขั้นตอนท่ี 2 

 
3.3 การทดสอบเคร่ืองมือ 
 นอกจากการขอความร่วมมือจากองค์กรที่เกี่ยวข้องในการเสนอช่ือผู้เช่ียวชาญ ผู้วิจัยได้ท าการทดสอบ
เครื่องมือโดยการสัมภาษณผ์ู้น าองค์กรเพื่อปรับปรุงแบบสัมภาษณ ์ สิ่งที่ต้องท าการปรับปรุงทั้งจากค าแนะน าของผู้
ทดสอบแบบสมัภาษณ์ และจากการสังเกตของผู้วจิัย ได้แก่ การเรียงล าดับค าถามในการสัมภาษณ์ เพื่อล าดับ
ความคิดของผู้ใหส้ัมภาษณ์ และเพิ่มเติมการน าเสนอข้อมูลเบื้องต้น เพราะหัวข้อวิจัยเกี่ยวข้องกับความรู้หลายแขนง 
ผลจากการทดสอบการเก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ แบ่งตามความเชีย่วชาญของผู้ให้สัมภาษณ์ เป็น 4 กลุ่ม สามารถ
สรุปความคิดเห็นเบื้องต้น ได้ดังนี ้
 กลุ่มที่ 1 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย เห็นด้วยในหลักการของเกณฑ์การจดัให้มสีถานดูแลผูส้งูอายุ 
และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวนั ส าหรบัโครงการอาคารชุดพักอาศัย ถือว่าเป็นเรื่องใหม่ของผูพ้ัฒนาโครงการ 
โดยเฉพาะสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน แนวโน้มการจัดตั้งท่ีประสบความส าเรจ็ขึ้นอยู่กับลักษณะโครงการและ
กลุ่มเป้าหมายเป็นส าคญั 
 กลุ่มที่ 2 ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดแูลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน เห็นด้วยในหลักการของ
เกณฑ์การจัดใหม้ีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน และควรมีการสนับสนุน เพราะความ
ต้องการสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน มีเพิม่มากข้ึนในปัจจุบัน 
 กลุ่มที่ 3 ผู้เชี่ยวชาญด้านผังเมือง เห็นด้วยในหลักการของเกณฑ์การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ และสถาน
เลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน เพราะมคีวามสอดคล้องกับการพัฒนาเมือง ในเรื่องแรงจูงใจข้ึนอยู่กับประเภทของโครงการ 
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3.4 พ้ืนที่ศึกษา และโครงการกรณีศึกษา 
 การก าหนดพื้นท่ีศึกษา และโครงการกรณีศึกษาเพื่อเป็นตัวแทนของโครงการอาคารชุดพักอาศยัในท าเล
ที่ตั้ง ระดับราคา และคา่ FAR ที่แตกต่างกัน และน าไปสู่การค้นคว้าหาข้อมูลเพื่อก าหนดสมมตุฐิานท่ีจะน ามา
วิเคราะหห์าผลก าไรสุทธิต่อต้นทุนส าหรับการลงทุนในโครงการอาคารชุดพักอาศัยตามมาตรการต่อไป 
 3.4.1 พื้นที่ศึกษา 

 เขตการปกครองของกรุงเทพมหานครที่มีความหนาแน่นของประชากรผู้สูงวัยสูง (มากกว่าร้อย
ละ 20) เพื่อให้สอดคล้องกับการด าเนินธุรกิจสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน  อย่างไรกต็ามเป็นที่น่าสังเกตว่าเขต
ที่มีความหนาแน่นของประชากรผูสู้งวัยสูง จะมีความหนาแน่นของประชากรเด็กปฐมวัยน้อยลง โดยพื้นที่เศรษฐกิจ
ใจกลางกรุงเทพฯ จะมีประชากรผูสู้งวัยหนาแน่นท่ีสดุและลดลงตามระยะห่างจากพื้นที่ศูนย์กลางจนน้อยที่สุดที่
บริเวณชานเมือง ซึ่งเปลี่ยนแปลงสวนทางกับความหนาแน่นของประชากรเด็กปฐมวัย ทั้งนี้ผู้วิจัยยงัคงใช้พื้นที่ที่มี
ความหนาแน่นของประชากรผู้สูงวัยสูงในการก าหนดพื้นท่ีศึกษา เนื่องจากความแตกต่างของความหนาแน่นของ
ประชากรเด็กปฐมวัยมีค่าสูงสุดไมเ่กิน ร้อยละ 3 

 
ภาพที่ 3-3 แผนที่แสดงความหนาแน่นของประชากรผูสู้งอายุในเขตกรุงเทพฯ จากสถิติกรุงเทพฯ พ.ศ. 2559114 

 
 
 
 
 
 

                                                             
114 ส ำนักยุทธศำสตร์และประเมินผล, สถิติกรุงเทพฯ พ.ศ. 2559 
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ตารางที่ 3-11 เขตการปกครองของกรุงเทพฯ ที่มีความหนาแน่นของประชากรผูสู้งวัยสูง (มากกว่ารอ้ยละ 20) 
เขตการปกครอง ผู้สูงอายุต่อ

ประชากร 
เด็กต่อ 

ประชากร 
สัดส่วนเด็ก 
ต่อผู้สูงอาย ุ

สัมพันธวงศ์ ร้อยละ 25 ร้อยละ 3 1: 10 

ป้อมปราบศัตรูพ่าย ร้อยละ 23 ร้อยละ 3 1: 8 

พระนคร ร้อยละ 23 ร้อยละ 3 1: 9 

บางพลัด ร้อยละ 23 ร้อยละ 4 1: 6 

บางกอกนอ้ย ร้อยละ 22 ร้อยละ 3 1: 7 

สาทร ร้อยละ 22 ร้อยละ 3 1: 6 

บางซ่ือ ร้อยละ 22 ร้อยละ 3 1: 6 

หมายเหต ุ
1) ประชากรผู้สูงอายุ คือประชากรที่มีอายุ 60 ป ีขึ้นไป 

เขตการปกครอง ผู้สูงอายุต่อ
ประชากร 

เด็กต่อ 
ประชากร 

สัดส่วนเด็ก 
ต่อผู้สูงอาย ุ

บางกอกใหญ ่ ร้อยละ 21 ร้อยละ 3 1: 6 

บางรัก ร้อยละ 21 ร้อยละ 3 1: 8 

คลองสาน ร้อยละ 20 ร้อยละ 3 1: 6 

ธนบุรี ร้อยละ 20 ร้อยละ 4 1: 6 

จตุจักร ร้อยละ 20 ร้อยละ 4 1: 5 

บางคอแหลม ร้อยละ 20 ร้อยละ 4 1: 5 

ตลิ่งชัน ร้อยละ 20 ร้อยละ 4 1: 5 
 

 

 
2) ประชากรเด็ก คือประชากรเด็กปฐมวัยที่มีอาย ุ0-4 ป ี

 

ตารางที่ 3-12 เขตการปกครองของกรุงเทพฯ ที่มีความหนาแน่นของประชากรเด็กปฐมวัยสูง (มากกว่าร้อยละ 5) 
เขตการปกครอง ผู้สูงอายุต่อ

ประชากร 
เด็กต่อ 

ประชากร 
สัดส่วนเด็ก 
ต่อผู้สูงอาย ุ

คลองสามวา ร้อยละ 10 ร้อยละ 6 1: 6 

หนองจอก ร้อยละ 10 ร้อยละ 6 1: 6 

ลาดกระบัง ร้อยละ 11 ร้อยละ 6 1: 6 

มีนบุร ี ร้อยละ 12 ร้อยละ 5 1: 5 

บางขุนเทียน ร้อยละ 12 ร้อยละ 6 1: 6 

บางบอน ร้อยละ 13 ร้อยละ 5 1: 5 

สายไหม ร้อยละ 13 ร้อยละ 5 1: 5 

หมายเหต ุ
1) ประชากรผู้สูงอายุ คือประชากรที่มีอายุ 60 ป ีขึ้นไป 

เขตการปกครอง ผู้สูงอายุต่อ
ประชากร 

เด็กต่อ 
ประชากร 

สัดส่วนเด็ก 
ต่อผู้สูงอาย ุ

ประเวศ ร้อยละ 14 ร้อยละ 6 1: 2 

หนองแขม ร้อยละ 14 ร้อยละ 5 1: 3 

ดอนเมือง ร้อยละ 14 ร้อยละ 4 1: 3 

คันนายาว ร้อยละ 14 ร้อยละ 4 1: 3 

ทุ่งครุ ร้อยละ 14 ร้อยละ 5 1: 3 

บางเขน ร้อยละ 15 ร้อยละ 4 1: 4 

สะพานสูง ร้อยละ 15 ร้อยละ 5 1: 3 
 

 

 
2) ประชากรเด็ก คือประชากรเด็กปฐมวัยที่มีอาย ุ0-4 ป ี

  จากภาพท่ี 3-3 จะเห็นได้ว่าพื้นทีท่ี่มีความหนาแน่นของประชากรผูสู้งอายุสูงครอบคลุมผังการใช้
ประโยชน์ท่ีดินเกือบทุกประเภท ท าให้ FAR ในพื้นที่ศึกษามีค่าแตกต่างกัน อันส่งผลดีต่อการศึกษาผลกระทบของ
การลงทุนจากความแตกต่างด้านพื้นที่ 

ตารางที่ 3-13 ตารางการใช้ประโยชน์ที่ดินในพ้ืนท่ีศึกษา 
 

สีเหลือง สีส้ม สีน้ าตาล สีแดง 
 

อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พาณิชยกรรม 

 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 2 3 4 5 

F.A.R. 1 1.5 2.5 3.0 4 4.5 5 6 7 8 5 6 7 8 10 
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ภาพที่ 3-4 แผนที่แสดงเขตการปกครองของกรุงเทพมหานครที่มีความหนาแน่นของประชากรผู้สูงอายุสูงเกินร้อยละ 

20 เทียบกับผังการใช้ประโยชน์ท่ีดินในผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ปรับปรุงครั้งท่ี 3 พ.ศ. 2556 
  
 3.4.2 โครงการกรณศีึกษา 
  การคัดเลือกโครงการกรณีศึกษาของบริษัทผู้พัฒนาอาคารชุดพักอาศัยที่ไดร้ับการเสนอช่ือตาม
หัวข้อท่ี 3.2.1.1 โดยท าการรวบรวมโครงการทั้งหมดของแต่ละบริษทัในพ้ืนท่ีศึกษา แบ่งตามระดับราคา และพื้นที่ท่ี
มีค่า FAR ต่างกันโดยขอค าแนะน าจากบริษัทผู้พัฒนาอาคารชุดพักอาศัยนั้นๆ ในการคัดเลือกโครงการกรณศีึกษา ซึ่ง
สามารถสรปุไดด้ังนี ้
 

ตารางที่ 3-14 การแบ่งคอนโดมเินียมตามระดับราคา115 
ระดับคอนโดมเินียม พ.ศ. 2560 ราคาต่อตารางเมตร 

SUPER LUXURY 250,000 บาท/ตารางเมตรขึ้นไป 
LUXURY 190,000 – 250,000 บาท/ตารางเมตร 

HI-END 110,000 – 190,000 บาท/ตารางเมตร 
MID CLASS 75,000-110,000 บาท/ตารางเมตร 
AFFORDABLE 75,000 บาท/ตารางเมตร 
 
 
 
 
 
 

                                                             
115
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ตารางที่ 3-15 สรุปโครงการกรณศีึกษาของบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
 

Hi-End Class  

(110,000-190,000 B/M
2
) 

FAR Mid Class  

(75,000-110,000 B/M
2
) 

FAR Economy Class  

(Below75,000 B/M
2
) 

FAR 

บา
งพ

ลัด
 

URBANO ราชวิถ ี 1:7 The TREE บางอ้อ 1:7   

  PLUM CONDO ปิ่นเกล้า  1:6   

  IVY ปิ่นเกลา้  1:6    

  THE PRIVACY จรัญ-ราชวิถ ี 1:5   

บา
งซื่

อ 

  CHAPTER 1 SHINE บางโพ 1:6 THE TREE INTERCHANGE 1:7 

    The TREE บางโพ 1:7 

    THE TREE PRIVATA 1:6 

จต
ุจัก

ร CHAPTER 1 MIDTOWN
ลาดพร้าว 24 

1:7 CHAPTER 1 THE CAMPUS  624 รัชดา 36  

สา
ทร

 

The RESERVE สาทร 1:10 Fuse จันทร์ - สาทร    

THE SEED MINGLE  
สาทร-สวนพล ู

1:8     

บา
งร

ัก 

CONDOLETTE LIGHT 
CONVENT 

1:10     

IVY สาทร      

คล
อง

สา
น 

  URBANO ABSOLUTE  
สาทร-ตากสิน 

 THE SEED สาทร-ตากสิน  

  Fuse สาทร-ตากสิน    

บา
งก

อก
นอ้

ย The TREE จรญั 30 1:6     

      

      

บา
งก

อก
ให

ญ ่

  THE PRIVACY ท่าพระ 1:7   
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ตารางที่ 3-16 สรุปโครงการกรณศีึกษาของบริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 

 Hi-End Class  

(110,000-190,000 B/M
2
) 

FAR Mid Class  

(75,000-110,000 B/M
2
) 

FAR Economy Class  

(Below75,000 B/M
2
) 

FAR 

จต
ุจัก

ร THE LINE จตุจักร – หมอชิต 1:8     

THE LINE พหลโยธิน พาร์ค 1:6     

คล
อง

สา
น HIVE @ สาทร 1:6 NYE by แสนสิร ิ 1:8 HIVE @ ตากสิน 1:8 

บา
งเช

น   The Base สะพานใหม ่ 1:7 D CONDO รามอินทรา 1:3 

บา
งซื่

อ     THE LINE วงศ์สว่าง 1:6  

บา
งร

ัก เดอะ ไลน์ สาทร 1:10     

บา
งก

อก
นอ้

ย     D CONDO  
จรัญฯ – บางขุนนนท ์

1: 
4.5 

ตารางที่ 3-17 สรุปโครงการกรณศีึกษาของบริษัท แอลพีเอ็น ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

 Hi-End Class  

(110,000-190,000 B/M
2
) 

FAR Mid Class  

(75,000-110,000 B/M
2
) 

FAR Economy Class  

(Below75,000 B/M
2
) 

FAR 

บา
งพ

ลัด
 

LUMPINI PARK บรมราชชนน ี 1:5 NA  LUMPINI SUITE ปิ่นเกล้า  

    LUMPINI PARK ปิ่นเกล้า  

    LUMPINI PLCE พระราม 8  

จต
ุจัก

ร THE SELECTED BY LPN เกษตร 1:4 NA  LUMPINI PLCE รัชโยธิน  

LUMPINI PARK พหลโยธิน 1:4     

บา
งก

อก
นอ้

ย   NA  LUMPINI PLCE ปิ่นเกลา้ 2 1:5 
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ตารางที่ 3-17 สรุปโครงการกรณศีึกษาของบริษัท แอลพีเอ็น ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ต่อ) 
 

Hi-End Class  

(110,000-190,000 B/M
2
) 

FAR Mid Class  

(75,000-110,000 B/M
2
) 

FAR Economy Class  

(Below75,000 B/M
2
) 

FAR 

บา
งซื่

อ   NA  LUMPINI VILLE 
ประชาชื่น-พงศ์เพชร 2 

1:5 

ตล
ิ่งช

ัน     Lumpini Place  
บรมราชชนนี-ปิ่นเกล้า 

1:7 

บา
งเข

น 

    LUMPINI CONDO TOWN ราม
อินทรา – ลาดปลาเค้า 

 

    LUMPINI PLACE  
รามอินทรา-หลกัสี ่

 

    LUMPINI CONDOTOWN ราม
อินทรา-หลักสี ่

 

คัน
นา

ยา
ว     LUMPINI CONDO TOWN ราม

อินทรา-นวมินทร ์
 

 

ตารางที่ 3-18 สรุปโครงการกรณศีึกษาของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

 

Hi-End Class  

(110,000-190,000 B/M
2
) 

FAR Mid Class  

(75,000-110,000 B/M
2
) 

FAR Economy Class  

(Below75,000 B/M
2
) 

FAR 

จต
ุจัก

ร 

  IDEO ลาดพรา้ว 5 1:10 IDEO ลาดพรา้ว 17 1:7 

    ELIO DEL MOSS  
พหลโยธิน 34 

1:4 

คล
อง

สา
น IDEO สาทร-ตากสิน 1:8 IDEO MOBI สาทร 1:8 IDEO BLUCOVE สาทร 1:8 

บา
งร

ัก 

IDEO Q จุฬา-สามย่าน 1:10     

Ashton จุฬา-สีลม 1:10     

Ashton สีลม 1:8     

บา
งซื่

อ IDEO MOBI บางซ่ือ GRAND 
INTERCHANGE 

1:7 IDEO MOBI วงศ์สว่าง 
INTERCHANGE 

1:6   
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ตารางที่ 3-18 สรุปโครงการกรณศีึกษาของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (ต่อ) 

 

Hi-End Class  

(110,000-190,000 B/M
2
) 

FAR Mid Class  

(75,000-110,000 B/M
2
) 

FAR Economy Class (Below75,000 

B/M
2
) 

FAR 

บา
งก

อก
นอ้

ย 

  IDEO MOBI จรัญ
INTERCHANGE 

1:7   

บา
งก

อก
ให

ญ่ 

  IDEO ท่าพระ INTERCHANGE 1:7 UNiO จรัญฯ 3 1:4.5 

      

 

ตารางที่ 3-19 สรุปโครงการกรณศีึกษาเพื่อใช้ในการสร้างแบบจ าลองการเพิ่มพ้ืนท่ี 

 Hi-End Class  
(110,000-190,000 

B/M
2
) 

FAR Mid Class  
(75,000-110,000 

B/M
2
) 

FAR Economy Class 

(Below75,000 B/M
2
) 

FAR 

บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท 
จ ากัด (มหาชน) 

THE TREE จรัญ 30 1:6 THE PRIVACY  
จรัญ - ราชวิถ ี

1: 5 The TREE บางโพ 1: 7 

บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) THE LINE สาทร 1:10 NYE by แสนสิร ิ 1: 8 THE LINE 
วงศ์สว่าง 

1: 6 

บริษัท แอลพีเอ็น ดีเวล 
ลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

THE SELECTED BY 
LPN เกษตร – งามวงศ์
วาน 

1:4 NA NA LUMPINI PLACE บรม
ราชชนนี-ปิ่นเกล้า 

1: 7 

บริษัท อนันดา ดีเวล 
ลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 
(มหาชน) 

ASHTON จุฬา-สีลม 1:10 IDEO MOBI จรัญ
INTERCHANGE 

1: 7 UNiO จรัญฯ 3 1:4.5 
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3.5 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 การเก็บรวบรวมข้อมลู เพื่อสรา้งแบบสัมภาษณ ์
 3.1.1 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) 

1) ข้อมูลแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง และข้อกฎหมาย ซึ่งประกอบไปด้วย 
- กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ พ.ศ. 2556 
- ร่างกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับท่ี 4 (อยู่ในระหว่างการจัดท า) 
- มาตรฐานบา้นพักผู้สูงอายุ พ.ศ. 2555 ของส านักส่งเสริมและพิทักษ์ผู้สูงอายุ ส านักงาน

ส่งเสริมสวสัดิการและพิทักษ์เด็ก เยาวชน ผู้ด้อยโอกาส และผู้สงูอายุ กระทรวงการ
พัฒนาสังคมและความมั่นคงมนุษย์ 

- สถานพัฒนาเด็กปฐมวัยแห่งชาติ พศ 2561  โดยกระทรวงการพฒันาสังคมและความ
มั่นคงมนุษย ์

- แนวทางการออกแบบสถานดูแลผูสู้งวัย หรือสถานรับเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
- แนวคิดเกี่ยวกับต้นทุนและผลตอบแทน 
- ทฤษฎีเกี่ยวกับตัวช้ีวัดอัตราส่วนความสามารถในการท าก าไร 
- ทฤษฎีเกี่ยวกบัการประเมินค่าการลงทุนภายใต้ความไม่แน่นอนและความเสีย่ง 

2) ข้อมูลอ้างอิงส าหรับกลุ่มตัวอยา่ง  
- ข้อมูลโครงการกรณีศึกษาจากรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมท่ีเผยแพร่แก่สาธารณะ  
- ข้อมูลรายงานประจ าปีของบริษัทผู้ประกอบการที่เผยแพร่แกส่าธารณะ  

 3.1.2   ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 
การศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ มีทีม่าจากการลงภาคสนามเพื่อสังเกต บันทึกภาพ การสัมภาษณ์ 

และการสรา้งแบบจ าลองทางการเงิน 
 

3.6 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 หลังจากการรวบรวมข้อมลู น าข้อมูลที่ได้ทั้งที่เป็นข้อมูลทุติยภูมิและข้อมูลปฐมภมูิมาวิเคราะห์

เพื่อให้ได้ข้อค้นพบของการวิจัย สามารถแบ่งการวิเคราะห์ข้อมูลเปน็ 2 ขั้นตอน ดังนี้ 
3.2.1 การวิเคราะห์ข้อมลูเชิงคุณภาพ โดยใช้วิธีการหาคา่มัธยฐานเพื่อแปลผลการสมัภาษณ์ ได้แก่ 

- ทัศนคติของผู้พัฒนาโครงการและผู้เชี่ยวชาญ 
- ข้อจ ากัด 
- เงื่อนไขของมาตรการ 

3.2.2 การวิเคราะห์ข้อมลูเชิงปริมาณ ไดแ้ก่ 
- ต้นทุน รายได้ และผลตอบแทนของโครงการกรณีศึกษา 

 
3.7 สรุปผลและเสนอแนะ 

 จากการรวบรวมข้อมลูและการวิเคราะห์ข้อมลู สามารถน ามาสรุปตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัย
ทั้ง 3 ข้อ 
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3.3.1 ขั้นตอนการศึกษาแนวคิด และทัศนคติของผู้ประกอบการ ข้อมูลที่ได้ คือ 
- ทัศนคติของผู้พัฒนาโครงการที่มีตอ่มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีดินต่อพื้นที่อาคาร 
- ทัศนคติของผู้พัฒนาโครงการที่มีตอ่การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งวัย หรอืสถานรับเลี้ยงเด็กใน

เวลากลางวัน 
3.3.2 ขั้นตอนศึกษาต้นทุนและผลตอบแทน ข้อมูลที่ได้ คือ 

- ต้นทุน (Cost) 
- รายได้ (Income) 
- ผลตอบแทน (Benefit) 

3.3.3 ขั้นตอนการศึกษาเงื่อนไข และข้อจ ากัดของผู้พัฒนาโครงการในการจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งวัย หรอื
สถานรับเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพฯ เพื่อให้ไดร้ับ FAR Bonus 
 
3.8 เคร่ืองมือและตัวแปรในการวิจัย 

ตารางที่ 3-20 ตารางแสดงเครื่องมือและตัวแปรในการวิจยั 
วัตถุประสงค์ในงานวิจัย ตัวแปรต้น ตัวแปรตาม เครื่องมือ กลุ่มตัวอย่าง 

1 เพื่อศึกษาแนวคิดและทัศนคติ
ในการตัดสินใจพัฒนาโครงการ
อาคารชุดพักอาศัย โดยการจดั
ให้มสีถานดูแลผูสู้งวัย และสถาน
เลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเพื่อ
เพิ่มพื้นท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ี 

1 ลักษณะสินทรัพย์
ที่ผู้ประกอบการ
พัฒนา 
2 เงื่อนไขของ
มาตรการ 

แนวคิดและทัศนคติ
ของผู้ประกอบการ 

1 แบบสัมภาษณ์
ปลายเปดิ 
2 แบบสอบถาม 

1 ผู้พัฒนาโครงการอา
คาชุดพักอาศัยจ านวน 5 
ราย จาก 4 บริษัท  

2 เพื่อศึกษาต้นทุนและ
ผลตอบแทน ในการพัฒนาโครง 
การอาคารชุดพักอาศัย โดยการ
จัดให้มีสถานดูแลผู้สูงวัย และ
สถานรับเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวัน เพื่อเพ่ิมพื้นท่ีอาคาร
รวมต่อพ้ืนท่ี 

1 ต้นทุน 
2 รายได ้
3 ผลประโยชน ์

ต้นทุนค่าก่อสร้าง
และรายได้ที่
เปลี่ยนแปลงไป 
รวมถึงผลประโยชน์ท่ี
ได้รับ 

1 แบบสัมภาษณ์
ปลายเปดิ 
2 แบบสอบถาม 
3 การค านวณ
ผลตอบแทน 

1 โครงการกรณีศึกษา
อาคารชุดพักอาศัย 11 
โครงการ  

3 เพื่อวิเคราะห์ความเป็นไปได้ 
และข้อจ ากัดที่คาดว่าจะเกิดขึ้น 
ของผู้พัฒนาโครงการในการจัด
ให้มสีถานดูแลผูสู้งวัย หรือสถาน
รับเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน เพื่อ
เพิ่มพื้นท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ี 

1 ความคิดเห็นของ
ผู้พัฒนาโครงการ 
2 ความคิดเห็นของ
ผู้เชี่ยวชาญ 
3 ข้อก าหนด 

รูปแบบที่เป็นไปได้ 
และข้อจ ากัดในการ
จัดสถานดูแลผู้สูงวัย 
หรือสถานเลี้ยงเด็ก
ในเวลากลางวันเพื่อ
เพิ่มพื้นท่ี 

1 แบบสัมภาษณ์
ปลายเปดิ 
2 แบบสอบถาม 

1 ผู้พัฒนาโครงการอา
คาชุดพักอาศัย 
2 ผู้เชี่ยวชาญด้านสถาน
ดูแลผูสู้งวัย และสถาน
รับเลีย้งเด็กในเวลา
กลางวัน 
3 ผู้เชี่ยวชาญด้านผัง
เมือง 
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3.9 แผนด าเนินการวิจัย 

ตารางที่ 3-21 ตารางแสดงแผนด าเนินการวิจัย 
รายละเอียด พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย พ.ค. มิ.ย. 

ศึกษาเนื้อหาของข้อมูล                             

กรอบแนวคิดในการวิจยั                             

ความเป็นมา/ความส าคัญ                             

ออกแบบเครื่องมือ                             

ศึกษาแนวคิด ทฤษฎ ี                             

คัดเลือกกรณีศึกษา               

ร่าง วม.1                             

สอบหัวขอ้                             

ส ารวจและเกบ็ข้อมูล                             

สัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้อง                          

วิเคราะห์ข้อมูล                          

สรุปผลการศึกษา                             

เขียนบทความวิชาการ                             

จัดท ารูปเล่มวิทยานิพนธ ์                             

น าเสนอวิทยานิพนธ ์                             

ปรับปรุงรายงาน                             

น าเสนอบทความวิชาการ                             

ส่งเล่มวิทยานิพนธ ์                             
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บทท่ี 4 

ผลการศึกษา 

 จากการรวบรวมข้อมลูปฐมภมูิ และทุติยภูมิ สามารถแบ่งผลการศึกษาไดต้ามขั้นตอนการเก็บรวบรวม
ข้อมูล 3 ขั้นตอน ดังต่อไปนี ้
 4.1 ผลการวิจัยเอกสาร และสังเคราะห์ข้อมลู เพื่อสร้างแบบสัมภาษณ์ปลายเปิดในการเก็บข้อมลูขั้นที่ 2 
 4.2 ผลการสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย ผู้เชี่ยวชาญดา้นสถานดูแล 
ผู้สูงอายุในเวลากลางวัน ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน และผูเ้ชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมือง 
ผลจากการสมัภาษณ์ในขั้นตอนนีจ้ะน ามาสร้างแบบสอบถามเพื่อจดัล าดบัความส าคัญของข้อมูลในขัน้ตอนสุดท้าย 
 4.3 ผลการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของต้นทุนและผลตอบแทนจากแบบจ าลองการเพิม่พื้นท่ี รวมทั้งสัดส่วน
ในการเพิ่มพ้ืนท่ีของเกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีเหมาะสมในโครงการ
กรณีศึกษาอ้างอิงจากจ านวนประชากรของแต่ละโครงการ เพื่อสร้างแบบสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้พัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมือง 
 4.4 ผลการตอบแบบสอบถามความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย ผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถาน
ดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ผู้เช่ียวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน และผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผัง
เมือง เพื่อหาแนวโน้มเกี่ยวกับการจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน เพื่อให้ได้รับการ
เพิ่มพื้นท่ีอาคารตามมาตรการทางผังเมือง ท่ีเหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
 
4.1 ผลการวิจัยเอกสาร และสังเคราะห์ข้อมูล 
 4.1.1 รูปแบบของสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน 
 สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน คือ การบริการแบบเช้าไป-เย็นกลับที่ไม่ใช่โรงพยาบาล เปน็การ
รวบรวมบริการพื้นฐานท่ีจ าเป็น ทั้งด้านสังคม อารมณ ์ และสุขภาพแก่ผู้สูงอายุ เพื่อช่วยให้ผู้สูงอายไุด้อยู่กับ
ครอบครัวของตนเองให้นานท่ีสุด 
 รูปแบบของสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน สามารถแบ่งออกไดต้ามภาวะพึ่งพิง ได้แก่ ผู้สูงอายุท่ีไม่
ต้องการการพึ่งพิง และผู้สูงอายกุึ่งพึ่งพิง ส่วนผู้สูงอายุท่ีต้องพึ่งพิงจะไม่รับบริการจากสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลา
กลางวัน การจัดบริการดูแลในตอนกลางวันส าหรับผูสู้งอายุกลุ่มแรกจะเน้นบริการด้านสังคม ส่วนบรกิารด้านสุขภาพ
มีเป้าหมายเพื่อการส่งเสริมสุขภาพ และป้องกันภาวะพึ่งพิงเท่านั้น  ส าหรับผู้สูงอายุกึ่งพึงพิง จะเน้นบริการทั้งด้าน
สังคมและด้านสุขภาพ มีเปา้หมายเพื่อฟ้ืนฟูสมรรถภาพของผู้สูงอาย ุ
 ขั้นตอนการออกแบบสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันเบื้องต้น เริ่มจากการการประเมินความต้องการใน
ชุมชน วางวัตถุประสงค์ของสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน เพื่อก าหนดกลุ่มเป้าหมายหลัก กจิกรรม และการ
บริการที่จ าเป็น การจัดสภาพแวดล้อมของสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันควรค านึงถึง สภาพแวดล้อมทาง
กายภาพ ที่เอื้ออ านวยต่อการด าเนินชีวิตของผู้สูงอายุ เช่น ติดตั้งอุปกรณ์อ านวยความสะดวกเพื่อป้องกันอุบัติเหต ุ
สภาพแวดล้อมทางสังคม โดยการจัดพื้นท่ีท ากิจกรรมที่เหมาะสมส าหรับการมีปฎิสัมพันธ์กับผู้สงูอายุวัยเดียวกัน 
และสภาวะแวดล้อมด้านที่ตั้งและการบริการ ควรเป็นส่วนหน่ึงของชุมชน เพื่อไม่ให้ผู้สูงอายรุู้สึกแปลกแยก เช่น อยู่
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ใกล้แหล่งบริการต่างๆ ของชุมชน โดยเฉพาะสถานท่ีทีส่่งเสริมกนัและกัน เช่น สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
รวมทั้งมีสภาพใกล้เคียงกับท่ีอยู่อาศัยเดิม 
 ทั้งนี้ สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันเป็นส่วนหนึ่งของแผนยทุธศาสตร์การด าเนินงานระบบการดูแล
ระยะยาวส าหรับผ้สูงอายุท่ีอยู่ในภาวะพึ่งพิง พ.ศ.2557-2561 มีความส าคญัในการพัฒนาระบบบริการในชุมชนเพื่อ
การป้องกันการดูแลผูสู้งอายุ ตัวอย่างสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีจัดตั้งโดยภาครัฐ ที่เน้นกิจกรรมทางสังคม 
ได้แก่ ศูนย์พัฒนาคณุภาพชีวิตและส่งเสรมิอาชีพผู้สูงอายุ ศูนยอ์เนกประสงค์ส าหรับผูสู้งอายุ และศูนย์บริการ
ผู้สูงอายุ และสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันท่ีเน้นบริการด้านสขุภาพ ได้แก่ ศูนยผ์ู้สูงวัย สุขกาย สุขใจ สถาบัน
ประสาทวิทยา กรมการแพทย์ กระทรวงสาธารณสุข ศูนย์ฝึกสมอง โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ ์
 ปัจจุบัน มาตรฐานการดูแลผู้สูงอายุในประเทศไทย ครอบคลุมการดูแลผู้สูงอายุในสถานพยาบาลเทา่นั้น 
และยังไม่มีมาตรฐานหรือการรับรองคุณภาพสถานดูแลผู้สูงอายุในภาคเอกชน รวมทั้งสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลา
กลางวัน  จึงไม่มีหน่วยงานท่ีมีอ านาจในการควบคุมการท าธุรกิจดังกล่าว 
 4.1.2 รูปแบบของสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
  สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน หมายถึง สถานท่ีรับเลี้ยงและพัฒนาเด็กท่ีมีอายุไม่เกินหกปี
บริบูรณ์ และมีจ านวนตั้งแต่หกคนข้ึนไป ซึ่งเด็กไม่เกี่ยวข้องเป็นญาติกับเจ้าของหรือผู้ด าเนินการสถานรับเลีย้งเด็ก
ดังกล่าว ทั้งนี้ ไม่รวมถึงสถานพยาบาล หรือโรงเรียนท้ังของรัฐและเอกชน สามารถแบ่งตามกลุม่ทีจ่ัด ๓ รูปแบบ 
ได้แก่ รูปแบบสถานรับเลี้ยงเด็กเอกชน รูปแบบศูนย์เด็กเล็ก และรูปแบบโรงเรยีนอนุบาล หรือแบ่งตามอายุออกเป็น 
2 กลุ่ม คือ กลุม่เด็กอายุต่ ากว่า 3 ปี หรือเด็กอายุ 0 - 3 ปี และกลุ่มเด็กอายุ 3 ปีขึ้นไป ซึ่งเด็กแต่ะละช่วงวัยจะมี
พัฒนาการทางการเคลื่อนไหว และทางสังคมแตกตา่งกัน จึงก าหนัดให้มีอัตราส่วนของผู้ดูแลที่ผ่านการอบรมต่อเด็ก
ต่างกันตามความต้องการการดูแลของเด็ก 
  การจัดสภาพแวดล้อมของเด็กค านึงถึงความปลอดภัยเป็นหลัก และมีพื้นที่ท่ีเหมาะสมในการจัด
กิจกรรมของเด็ก หรือ 2 ตร.ม. ต่อคน ตามมาตรฐานศูนยเ์ด็กเล็กแห่งชาติ ทั้งนี้ไม่รวมพื้นท่ีส่วนสนับสนุน และ
บริการที่จ าเป็น ได้แก่ ห้องครัว ห้องพยาบาล ห้องน้ า ซึ่งต้องจัดให้เหมาะสมต่อการใช้งาน และเพยีงพอต่อจ านวน
เด็กและผู้ดแูล โดยผู้ประกอบการสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันภาคเอกชน จะต้องขออนุญาตและจดทะเบยีนกับ
กรมกิจการเด็กและเยาวชน ในสังกัดกระทรวงพัฒนาสังคม และความมั่นคงของมนุษย์  
  ปัจจุบัน ประเทศไทยอยู่ในแผนพัฒนาเด็กปฐมวัย พ.ศ. 2560 – 2564 โดยให้ความส าคัญกับ
การพัฒนาเด็กปฐมวยั เพราะถอืเป็นโอกาสทองของการวางรากฐานการเจริญเติบโตของมนุษย์ให้มพีัฒนาการรอบ
ด้านตามวยัอย่างมีคณุภาพ และศักยภาพ ซึ่งสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันเป็นส่วนส าคัญในพัฒนาเด็กปฐมวัยให้
บรรลเุป้าหมายดังกลา่ว ทั้งนี้ ควรด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง โดยการมีส่วนร่วมของทุกภาคส่วน ทั้ง หน่วยงานรัฐ และ
ภาคเอกชน 
 4.1.3 มาตรการเพิม่อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

 อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน เป็นข้อก าหนดความหนาแน่นหรือมวลอาคารให้เป็นไป
ตามผังเมืองรวม ถือเป็นมาตรการเชิงลบ ส่วนมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน เป็นหนึ่งใน
มาตรการส่งเสรมิทางผังเมือง มีวตัถุประสงค์เพื่อผลักดันให้ภาคเอกชนด าเนินการที่ตอบสนองต่อวัตถปุระสงค์ของผัง
เมืองรวม โดยปัจจุบัน กรงุเทพมหานครอยูภ่ายใต้กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับท่ี 3 พ.ศ. 
2556 ก าหนดให้สามารถเพิม่อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินส าหรับการก่อสร้างอาคารที่ปฎิบตัิตามเงื่อนไข 5 
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เกณฑ์ ได้แก่ การจัดให้มีที่อยู่อาศยัผู้มรีายได้น้อย การจัดใหม้ีพื้นท่ีสาธารณะ การจดัให้มีที่จอดรถสาธารณะ การจัด
ให้มีพ้ืนท่ีเก็บน้ า และอาคารที่ไดร้บัรองเป็นอาคารเขยีว โดยแตล่ะเกณฑ์มีเงือนไข และสดัส่วนการเพิ่มพ้ืนท่ีอาคาร
แตกต่างกัน ปัจจุบัน มีผู้พฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์เข้าร่วมมาตรการช้างต้นโดยใช้เกณฑก์ารจัดให้มีพ้ืนท่ี
สาธารณะ และพื้นท่ีเก็บน้ า 

 ในอนาคต กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับท่ี 4 อยู่ในข้ันตอนการจัดท า มี
การเปลีย่นแปลงหลายด้าน รวมทั้งการเพิ่มเกณฑ์ในการเข้าร่วมมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
3 เกณฑ์ ได้แก่ การจัดให้มสีถานรับเลีย้งเด็กหรือสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน การจัดใหม้ีพื้นท่ีสาธารณะที่อยู่
ริมแหล่งน้ า และการจัดใหม้พีื้นที่เพ่ืออ านวยความสะดวกแก่ประชาชนท่ัวไปในบริเวณเปลี่ยนถ่ายการสญัจรของ
ระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

 ส าหรับเกณฑ์การจดัให้มีสถานรับเลี้ยงเด็กหรือสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน มี
วัตถุประสงค์ในการส่งเสรมิภาคเอกชนในการมีส่วนร่วมในการพัฒนาบริการพื้นฐานท่ีจ าเป็นต่อบริบทของสังคมเมือง
ที่เปลี่ยนแปลงไป ในที่น้ี คือ โครงสร้างประชากรไทย ที่มีจ านวนผู้สูงอายุเพิม่ขึ้น และอัตราการเกิดลดลง ซึ่ง
สอดคล้องกับนโยบายของหน่วยงานรัฐที่มีบทบาททางตรงดังท่ีกล่าวไว้ในหัวข้อ 4.1.1 และ 4.1.2 ในส่วนของ
รายละเอียดของเกณฑ์ มีการก าหนดประเภทโครงการที่เข้าร่วมเกณฑ์ คือ อาคารอยู่อาศยัรวม หรืออาคารส านักงาน 
ผู้พัฒนาโครงการที่เข้าร่วมเกณฑ์ตอ้งจัดให้มีสถานรับเลีย้งเด็กหรือสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน และสงวน
พื้นที่ไว้ส าหรับด าเนินการดังกลา่วเท่านั้น ให้มีพ้ืนท่ีอาคารรวมเพิ่มไม่เกินแปดเท่าของพื้นที่สถานรับเลีย้งเด็กหรือ
สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีจัดให้มี ทั้งนี้ อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินท่ีเพิ่มขึ้นต้องไม่เกินร้อยละ 
20  เมื่อรวมทุกกรณ ี
 4.1.4 ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในโครงการ (Stakeholders) 
 ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องที่ส าคัญ ได้แก่ ผูพ้ัฒนาโครงการ ผู้ใช้บริการ ผู้พักอาศัย ผู้ประกอบการสถานดูแลในเวลา
กลางวัน รวมถึงนิติบุคคล อย่างไรก็ตาม งานวิจัยช้ินนี้มุ่งศึกษาในมุมของผู้พัฒนาโครงการซึ่งเกี่ยวข้องโดยตรงกับ
การด าเนินงานตามมาตรการทางผังเมืองในการพัฒนาโครงการตั้งแต่เริ่มต้น ถึงผลกระทบต่อการพัฒนาโครงการ 
และความคุ้มค่าในการลงทุน อีกท้ังครอบคลุมประโยชน์อันจะเกิดแก่สังคมตามเจตนารมณ์ของมาตรการทางผังเมือง  
 
4.2 ผลการสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย, ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผู้สูงอายุ

ในเวลากลางวัน, ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน และผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผัง
เมืองเกี่ยวกับการจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ที่เหมาะสมในโครงการ
อาคารชุดพักอาศัย 

 4.2.1 ผลการสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชดุพักอาศัยเกี่ยวกับการจัดให้มสีถานดูแล
ผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ท่ีเหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
  4.2.1.1 คุณ ภัคริน ทัตติพงศ์ กรรมการผู้จดัการ กลุ่มคอนโดมิเนยีม 2 บริษัท พฤกษา เรียล
เอสเตท จ ากดั (มหาชน) สามารถสรุปผลการสมัภาษณ์เมื่อวันท่ี 5 มีนาคม พ.ศ. 2562 ได้ตามหัวข้อ ดังต่อไปนี ้

การจัดให้มีพ้ืนที่ส าหรับผู้สูงอายุ และเด็ก ในโครงการอาคารชุดพักอาศัยในปัจจุบนั 
ส าหรับผู้พัฒนาโครงการ การจัดให้มีพื้นท่ีส าหรบัผูสู้งอายุ และเด็กในคอนโดมิเนยีม เป็นเรื่องที่ด ี

แต่ไม่ใช่ส าหรับทุกโครงการ การจดัให้มีพื้นท่ีส าหรับผูสู้งอายุท่ีเห็นในปัจจุบันรวมถึงการออกแบบสภาพแวดล้อมเพื่อ
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ทุกคน (Universal Design) ส่วนการจัดให้มีพ้ืนท่ีส าหรับเด็กท่ีเห็นได้ชัด คือ สนามเด็กแล่น แต่มีในเฉพาะโครงการ
ขนาดใหญ่ ส่วนห้องเล่นของเด็กในปัจจุบันต้องมีผู้ปกครองมาดูแล 

การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวนั ในโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย 

กลุ่มเป้าหมายของคอนโดมิเนียม มิได้เจาะจงเฉพาะกลุ่มผูสู้งอาย ุ หรือเด็ก สดัส่วนจ านวน
ผู้สูงอายุ และเด็ก ต่อจ านวนผู้พักอาศัยท้ังหมดมีน้อยมาก สถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กจึงไม่ใช่จุดขายหลัก 
แม้ว่าจะมีความต้องการอยู่  

ส าหรับการตอบสนองความต้องการดูแลผูสู้งอายุในคอนโดมเินียมจะเน้นเรื่องความเป็นอยู่ท่ีดี 
(Well Being) ซึ่งคอนโดมิเนยีมทั่วไปมีหลายพื้นท่ีที่ไม่ตอบโจทย์ จึงต้องแยกออกมาเป็นคอนโดมิเนียมส าหรับ
ผู้สูงอายุโดยเฉพาะ ลักษณะนี้น่าจะเพิ่มขึ้นในอนาคตอันใกล้ 

ส าหรับสถานเลี้ยงเด็กในคอนโดมเินียม เนื่องด้วยคอนโดมิเนียมแนวสูงมักมีพื้นท่ีจ ากัด ส่วนใหญ่
เป็น 
ยูนิตที่มี 1 ห้องนอน แต่เด็กต้องการพื้นที่ ครอบครัวที่มีบตุรจึงมักขยับขยายไปอยู่ที่พักอาศัยแนวราบ เช่น บ้าน หรือ
ทาวน์เฮ้าส์ ซึ่งพฤกษามีทั้งโครงการแนวราบ และแนวสูงเพื่อรองรับคนวัยรุ่น วัยท างาน และวยัที่ก าลังเริ่มต้นสร้าง
ครอบครัว ถ้ามองในภาพรวม โครงการส านักงาน และอสังหารมิทรัพย์แบบผสมผสาน (Mixed-uses) น่าจะ
เหมาะสมมากกว่า เพราะมีส่วนท่ีเป็นพ้ืนท่ีที่เปิดให้คนภายนอกใช้ได้ 

รูปแบบสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
ผู้สูงอายุท่ีพึ่งพาตัวเองไมไ่ด้ และต้องไดร้ับการดูแลตลอดเวลา มีแนวโน้มที่จะไม่อาศยัอยู่ใน

คอนโดมิ เนียม ผู้สูงอายุท่ีช่วยเหลือตัวเองได้ และยังได้รับการดแูลจากลูกหลาน การจดัให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุใน
เวลากลางวันในคอนโดมิเนยีมก็เปน็สิ่งท่ีดี ถือว่าช่วยอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้พักอาศัยทั้งครอบครวั และผูสู้งอายุ
เอง แต่ยังไม่ถือว่าเป็นสิ่งที่จ าเป็น และมเีรื่องของการด าเนินงาน การบริหารจัดการ และความเสี่ยงท่ีต้องพิจารณาให้
ลึกกว่านี ้

การเปิดให้บริการส าหรับผู้พักอาศยัเท่าน้ัน ผู้ประกอบการยังคงตอ้งให้ความใส่ใจในเรื่องความ
รับผิด ชอบต่อชีวิต เพราะเป็นธุรกิจท่ีอ่อนไหว และยังต้องค านึงถึงบรรยากาศในการพักอาศัยโดยรวม เช่น ลูกค้าท่ี
ซื้อคอนโดมิเนยีมโดยทั่วไป อาจไม่อยากอาศัยอยู่ใกลโ้รงพยาบาล ซึ่งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ควรจะต้อง
อยู่ในละแวกเดยีวกันกับโรงพยาบาล เช่น ในกรณีฉุกเฉิน รถพยาบาลสามารถมารับได้ทันที ส่วนการเปิดบริการให้
คนภายนอกด้วย นอกจากต้องค านึงถึงปัจจัยข้างต้น ยังมีเรื่องของความเป็นส่วนตัวของผู้พักอาศยัที่อาจถูกรบกวน 
พื้นที่ท่ีเหมาะสมในกรณเีปิดให้บุคคลภายนอกมาใช้บริการด้วยน่าจะเป็นห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ หรือรา้นค้า ที่มีการ
แยกทางเข้าออก และที่จอดรถจากผู้พักอาศัยชัดเจน อย่างไรกต็าม ไมส่ามารถจัดเตรียมพื้นท่ีดังกล่าวได้ในทุก
โครงการ เนื่องจากโครงการคอนโดมิเนียมส่วนมากมีพื้นที่จ ากัด แตจ่ะสังเกตได้ว่าโครงการส านักงาน หรือโครงการ
อสังหาริมทรัพย์แบบผสมผสานมกีารจัดเตรียมพื้นท่ีร้านค้าท่ีเปิดใหค้นภายนอกใช้อยู่แล้ว จึงน่าจะมคีวามเหมาะสม
มากกว่า 

การพิจารณากลุม่เป้าหมายที่มาใช้บริการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันต้องพิจารณาจาก
ขนาดของคอนโดมิเนียม โครงการที่มีห้องขายน้อย เช่น 200-300 ห้อง อาจมีจ านวนผู้สูงอายไุมเ่พียงพอ ควรมีอย่าง
ต่ า 1,000 ห้องขึ้นไป จึงจะสามารถคาดการณ์จ านวนผูสู้งอายไุด้ เพราะไม่ใช่ว่าผู้สูงอายุทุกคนจะมาใช้บริการที่สถาน
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ดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ผู้ประกอบการภาคเอกชนมีความจ าเป็นต้องพิจารณาความคุ้มค่าทางการเงินในการ
ตัดสินใจเพื่อให้โครงการนั้นประสบความส าเร็จ การเตรยีมพื้นท่ีในตอนต้นสามารถท าได้ แต่เป็นห่วงเรื่องการ
ด าเนินงานในอนาคต ต่างกับที่สงิคโปร์ที่รัฐเป็นผู้ด าเนินการเพื่อสังคม ไมไ่ด้หวังผลก าไร โครงการที่พักอาศัยของ
รัฐบาลสิงคโปรจ์ึงมีพร้อมทั้งในเรื่องการดูแลผู้สูงอายุ และเด็ก 

รูปแบบสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันน่าจะมีความสอดคล้องกับบริบทของโครงการคอนโดมเินียม

มากกว่าสถานดูแลผูสู้งอายุ อย่างไรก็ตาม หากเปิดให้บริการแกค่นภายนอกด้วย ก็จ าเป็นต้องค านึงถึงความเป็น
ส่วนตัวของผู้พักอาศัย และความปลอดภัยของเด็ก โดยการออกแบบพ้ืนท่ีให้แยกส่วนจากกัน โดยเฉพาะพื้นที่ท่ีอาจ
เกิดอันตรายแก่เด็กได้ เช่น ทางเดินรถ  ทั้งนี้ยังมองว่า โครงการส านักงาน หรือโครงการอสังหาริมทรัพย์แบบ
ผสมผสานท่ีมีการจัดเตรียมพื้นท่ีรา้นค้าท่ีเปิดให้คนภายนอกใช้อยู่แล้ว รวมทั้งสามารถแยกการบรหิารจัดการจากนิติ
บุคคลอาคารชุดน่าจะมีความเหมาะสมมากกว่าคอนโดมิเนียม 

ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด 
การจัดเตรียมพื้นท่ีทั้งในขั้นตอนการออกแบบ และก่อสรา้งสามารถท าได้ ปัจจัยส าคัญคือ เมื่อมี

การโอนกรรมสิทธ์ิให้กับนติิบุคคล ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมไม่ไดม้ีสิทธ์ิในการก าหนดพื้นที่อีกต่อไป ดังนั้นการ
ด าเนินงานสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันจึงขึ้นอยู่กับการบริหารจัดการ และผู้ด าเนินกิจการ
มากกว่าการจดัเตรียมพื้นท่ี 

นอกจากน้ียังมีเรื่องของมาตรฐานในการดูแลผูสู้งอายุ และเด็ก ที่ต้องมีผู้ดูแลที่ผ่านการอบรม ถึง
กระนั้นก็ยังไม่มีความชัดเจนในเรือ่งของความรับผิดชอบในชีวิตเมื่อเกิดเหตุไมค่าดฝัน ระหวา่งนิติบุคคลซึ่งเป็น
เจ้าของสถานท่ี หรือผูดู้แลผู้สูงอายุ และเด็ก ซึ่งเป็นไปได้ยากท่ีนิตบิุคคลจะเลือกที่จะแบกรับความเสี่ยงน้ี ในกรณีที่
เปิดให้เช่าพื้นที่ร้านค้า และชักชวนผู้ประกอบการสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันมาเปิด
กิจการ ก็ข้ึนอยู่กับนิติบุคคลว่าจะเห็นความจ าเป็นในการจัดให้มีบริการส่วนน้ีหรือไม่ ซึ่งในกรณเีปดิให้เช่าพ้ืนท่ีนี้ 
ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมกส็ามารถเก็บพ้ืนท่ีส่วนหน่ึงไว้ท าได้ แต่รายได้ที่เกดิขึ้นอาจเล็กน้อย ไม่คุม้กับการบรหิาร
จัดการ จึงมคีวามเป็นไปได้น้อยเชน่กัน กรณสีุดท้ายคือขายพื้นท่ีให้ผู้ประกอบการสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลีย้ง
เด็กในเวลากลางวัน ถึงแม้จะไมใ่ช่กรรมสิทธ์ิของนิติบุคคลอีกต่อไป แต่ก็ต้องผ่านความเห็นชอบจากนิติบุคคลว่า
กิจการใดเหมาะสม และไม่ส่งผลกระทบต่อผู้พักอาศยัในคอนโดมเินยีม 

การเปิดให้บริการแกผู่้พักอาศัยอยา่งเดียว แม้การบริหารจัดการอาจจะง่ายกว่า แต่ก็ไม่สามารถ
แน่ใจได้ว่าจ านวนผู้สูงอายุ และเด็กท่ีมาใช้บริการจะเพียงพอในระยะยาว หรือกรณีที่เปดิให้บุคคลภายนอกมาใช้
บริการด้วย ก็ต้องมีการออกแบบพื้นที่ให้แยกส่วนกับผู้พักอาศัยตั้งแต่เริ่มต้น ทั้งในด้านการรับส่ง การลดเสียงรบกวน
จากการท ากิจกรรม จึงมองว่าลกัษณะการด าเนินงานของสถานดแูลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันมี
ความขัดแย้งมากกว่าจะสนับสนุนผู้พักอาศัยในคอนโดมิเนียม 

มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพ้ืนที่ดินในปัจจุบัน 
ปัจจุบันโครงการของพฤกษา เข้าร่วมมาตรการเพิม่อัตราสว่นพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินทุก

โครงการที่มีความเป็นไปได้ โดยใช้เกณฑ์พื้นที่เก็บกักน้ าเป็นหลัก 
มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผูสู้งอายุ และ

สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
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เกณฑ์การจัดใหม้ีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันมีหลักการทีด่ี แต่ต้องตี
โจทย์ให้ชัดเจนเรื่องความเสี่ยง และความเป็นไปได้ทางธุรกิจ ว่าผู้ประกอบการจะสามารถยอมรับความเสีย่งได้แค่
ไหน เมื่อเทียบกับพ้ืนท่ีที่ได้เพิ่มขึน้มา หรือถ้ายังไม่ค านึงถึงความเสีย่ง ก็ต้องเทียบความคุ้มค่าในการลงทุนกับเกณฑ์
ในปัจจุบัน ยกตัวอย่างเช่น พื้นที่เก็บกักน้ า ที่มีการค านวนพ้ืนท่ีที่จะใช้เก็บกักน้ าชัดเจนตามความต้องการของแต่ละ
โครงการ ต่างกับสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันที่มีความต้องการใช้พื้นที่ไม่แน่นอน อาจ
เปลี่ยนแปลงในอนาคต เช่น จ านวนผู้สูงอายุ หรือเด็กอาจน้อยลงจนไม่มผีู้ใช้บริการสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถาน
เลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีจัดเตรียมไว ้

โอกาสในการเข้าร่วมเกณฑ์การจดัให้มีสถานดูแลผู้สูงอาย ุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวัน 

ในแง่ของการลงทุน การบริการทีเ่พิ่มเข้าไปในคอนโดมเินียมต้องให้ผลที่ดีในเชิงธุรกิจ และตรง
กับความต้องการของกลุ่มเป้าหมายหลักซึ่งไม่ใช่ผู้สูงอายุ หรือเด็ก ดังนั้นจึงมีความเป็นไปได้ในคอนโดมิเนียมส าหรับ
ผู้สูงอายุโดยเฉพาะที่มีบริการการดูแลผูสู้งอายุอยู่แล้ว เมื่อเข้าร่วมเกณฑ์และได้รับพื้นท่ีอาคารมากข้ึนน่าจะเกิด
ประโยชน์และตอบสนองความต้องการของผู้พักอาศัยไดม้ากกว่า ในส่วนของสถานเลีย้งเด็กน่าจะมีโอกาสในการ
ลงทุนในโครงการส านักงาน หรือโครงการอสังหาริมทรัพย์แบบผสมผสานมากกว่า 

ส าหรับภาพรวมธรุกิจของพฤกษาที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ ธุรกิจโรงพยาบาลซึ่งเป็นคนละส่วนกับธุรกิจ
คอนโดมิเนยีม ในปัจจุบัน พฤกษาก าลังพัฒนาคอนโดมเินียมที่มคีวามเป็นมติรต่อผู้ใช้งานมากขึ้น โครงการที่ดูแลจะ
เป็นคอนโดมเินียมในรูปแบบเดยีวกันท่ีผลิตขายจ านวนมาก (Mass Condo) การพัฒนาผลิตภัณฑ์ท่ีเกี่ยวข้องกับการ
ดูแลผูสู้งอายุจะเป็นในเรื่องของการออกแบบสภาพแวดล้อมเพื่อทุกคน ช่องทางการขาย และบริการหลังการขาย
ผ่านมือถือ (Application) นอกเหนือจากนี้ เช่น ปุ่มฉุกเฉิน (Emergency Call) จะมีในคอนโดมิเนยีมระดับบน ซึ่ง
ติดต่อโดยตรงกับโรงพยาบาลที่ใหค้วามร่วมมือ หรือโรงพยาบาลวมิุตติของพฤกษาเอง ซึ่งยังจ ากัดอยู่ไนบางท าเล 
เพราะเป็นโครงการที่อยู่ในช่วงศึกษา ทั้งหมดนี้เป็นภาพรวมการพัฒนาผลิตภัณฑ์ในปัจจุบันของพฤกษา ส่วน
โครงการที่พักอาศัยเฉพาะเจาะจงส าหรับผู้สูงอายุอยู่ในช่วงเริม่ต้นศกึษา  อย่างไรก็ตาม มีผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมบาง
รายได้เปิดตัวโครงการในลักษณะนี้อยู่บ้างตามชานเมือง เช่น คอนโดมิเนยีมแถวถนนกรุงเทพกรีฑา เพราะผู้สูงอายุ
ส่วนใหญ่อยากอยู่ใกล้ชิดกับธรรมชาติ ถ้าเป็นโครงการที่ใกล้สนามบินก็จะสามารถรองรับคนต่างชาตไิด้ด้วย ดังนั้น
ความจ าเป็นในการเพิ่มพ้ืนท่ีอาคารอาจลดลงเมื่อเทียบกับโครงการในเมือง 

 
  4.2.1.2 คุณ ทัดดาว จริะศักดิ์ Executive Vice President กลุม่ธุรกิจพรีเมยีมแนวสูง บริษัท 
พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) สามารถสรุปผลการสัมภาษณ ์เมื่อวันท่ี 28 มีนาคม พ.ศ. 2562 ดังนี ้

การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวนั ในโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย 

การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันในคอนโดมิเนยีมต้องดูบริบท
ในชุมชนนั้น และระดับราคาของคอนโดมิเนยีม คอนโดมิเนียมระดบับน อยู่ในเขตเมือง ที่ห้องพักมีขนาดใหญ่มาก 
แนวโน้มที่จะจ้างพี่เลี้ยงเด็กสูง เพราะส่วนหนึ่งไมไ่ว้ใจความดูแลของส่วนกลาง ส าหรับผูสู้งอายุท่ีมีฐานะน่าจะอาศัย
อยู่บ้านและมีผู้ดูแลที่บ้าน แต่ถา้ในลักษณะของชุมชนน่าอยู่ มแีนวโน้มที่จะมีความต้องการสถานดูแลผูสู้งอายุใน
เวลากลางวัน เพราะกลุม่ผูม้ีรายได้ระดับกลางถึงล่างที่ไม่มเีวลาดูแล และไม่มรีายได้จ้างผู้ดูแล เช่นเดียวกับความ
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ต้องการสถานเลี้ยงเด็ก เพราะพอ่แม่ต้องท างานในเวลากลางวัน การจัดให้มีพ้ืนท่ีส่วนน้ีจึงน่าสนใจ สรุปว่าต้อง
พิจารณากลุ่มเป้าหมายที่เป็นผู้พักอาศัย ไมส่ามารถจัดให้มีพ้ืนท่ีส่วนนนี้ได้ในทุกโครงการ 

ในปัจจุบัน สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันของเอกชน มีค่าใช้จ่ายสูง รองรับผู้มีรายได้สูง แต่
ไม่มสี าหรบัผู้มรีายได้ปานกลาง และรายได้ต่ า ท าให้บางครอบครัวต้องส่งผู้สูงอายไุปสถานสงเคราะห ์ จึงไม่ใช่เรื่อง
ของความอกตัญญู การส่งผูสู้งอายุไปสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน โดยมารับกลับบ้านทุกวัน ช่วยให้ผู้สูงอายุ
ได้รับการดูแล ได้พบปะผู้คน เป็นผลดตี่อสุขภาพจิต จึงไม่น่าขัดต่อค่านิยมเรื่องความกตัญญูของคนไทย เหตุผลที่ไม่
ส่งผู้สูงอายเุข้ารับการดูแลในสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันน่าจะเป็นเพราะความไมเ่พียงพอของบริการดังกล่าว
มากกว่า 

สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ส าหรับผู้สูงอายุท่ีพึ่งพาตัวเองได้บ้าง น่าจะเป็นจุดขายได้
ส าหรับคอนโดมเินียมเฉพาะกลุม่เป้าหมายเท่าน้ัน ส่วนสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันที่เน้นกิจกรรมทางสังคม 
ส าหรับผู้สูงอายุท่ีพึ่งพาตัวเองได้ น่าจะเป็นจดุขายได้ส าหรับคอนโดมิเนียมหลายกลุ่มมากกว่า 

รูปแบบสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีมีความเป็นไปได้ในคอนโดมเินยีม ควรเป็นศูนย์

อเนกประสงค์ที่เน้นกิจกรรมทางสงัคม รองรับกลุ่มผู้สูงอายุท่ีพึ่งพาตัวเองได้ และพึ่งพาตัวเองได้บา้ง โดยไม่ต้องมี
แพทย์ประจ า เพราะจะเป็นภาระส าหรับผูด้ าเนินกิจการมากเกินไป การจัดให้แพทย์มาตรวจสุขภาพเป็นครั้งคราว
น่าจะเป็นไปได้มากกว่า 

แนวคิดที่จะน าพื้นท่ีส่วนน้ีมาขายในราคาต่ ากว่าตลาด หรือให้เช่านา่จะเป็นไปได้ยาก นอกจาก
จะมีผู้พัฒนาคอนโดมเินียมที่แสวงหาผลก าไรในระดับทีดู่แลตัวเองได ้ ก็จะช่วยแบ่งเบาภาระของภาครัฐ กรณีที่
ภาครัฐจะมาให้ความรูผู้้พัฒนาคอนโดมิเนยีม หรือนิตบิุคคลในการจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ไม่น่า
เกิดขึ้น เพราะผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมไมไ่ดม้ีส่วนในการบริหารคอนโดมิเนยีมเมื่อการโอนกรรมสิทธ์ิเสร็จสิ้น ถ้าในแง่
ของความสามารถในการจัดตั้ง พฤกษามีธุรกิจโรงพยาบาลเป็นธรุกิจเสรมิ ในอนาคต น่าจะมีบคุลากรที่มคีวาม
เชี่ยวชาญเพียงพอในการจัดตั้ง และควบคุมคุณภาพของสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน อย่างไรก็ตาม ผู้พัฒนา
คอนโดมิเนยีมทั่วไปไม่มคีวามรู้ และความเชี่ยวชาญในธุรกิจดูแลผู้สงูอายุ ต้องอาศัยผู้ประกอบการที่เช่ียวชาญ ซึ่ง
ควบคุมยาก กรณีนี้จึงยังคงเป็นไปได้น้อย ส่วนการให้ความรู้แก่นิติบุคคล ท้ายท่ีสุดแล้วก็ต้องขึ้นอยู่กับการตดัสินใจ
ของนิติบุคคลว่าจะจดัตั้งบริการดังกล่าวหรือไม่ ปัจจัยหลักท่ีส่งผลกระทบต่อการตัดสินใจ ได้แก่ ความต้องการของผู้
พักอาศัย งบประมาณ และการจัดการความเสี่ยงท่ีอาจเกดิขึ้น 

กรณีน าพ้ืนท่ีไปใช้ในเชิงพาณิชย์ โดยก าหนดว่าเพื่อการจดัตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน
เท่านั้นไม่น่าควบคุมได้ นอกจากจะมีการบังคับทางกฎหมาย อย่างไรก็ตาม กรณีนี้น่าจะมีประเด็นปัญหาน้อยกว่า
การให้นิติบุคคลเป็นผู้จัดตั้ง  

ประเด็นเรื่องการให้บริการแกผู่้พักอาศัยเท่านั้น ขึ้นอยู่กับขนาดของโครงการ อย่างไรก็ตาม ไม่
เห็นด้วยในการเปิดให้บริการแก่บคุคลภายนอกด้วยในคอนโดมิเนียมทุกระดับราคา เพื่อรักษาความเป็นส่วนตัวให้กับ
ผู้พักอาศัย การเปิดให้บริการแก่บคุคลภายนอกน่าจะเหมาะกับโครงการของรัฐที่ช่วยเหลือผูม้ีรายได้นอ้ย เช่น บ้าน
เอื้ออาทร หรือบ้านประชารัฐ เพราะรัฐไมไ่ด้แสวงหาผลก าไรเหมอืนเอกชน รวมทั้งเป็นเจ้าของพื้นที่ มีบุคลากร
ทางด้านอนามัย สามารถบริหารพื้นที่ให้เกิดความเหมาะสมได้ ตา่งกับโครงการคอนโดมิเนยีมที่มีขอ้จ ากัดมากกว่า 
โดยเฉพาะด้านพ้ืนท่ี 
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ส าหรับท่ีตั้งท่ีเหมาะสมของสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันในโครงการคอนโดมิเนียม ควร
ตั้งอยู่ชั้นล่าง เพราะสอดคล้องกับการใช้สอย และการบริหารจดัการพื้นท่ีมากกว่า แม้ว่าบริการดังกลา่วจะไมไ่ดเ้ป็น
พื้นที่ขาย คล้ายกับห้องนิติบุคคลที่ส่วนใหญ่ตั้งอยู่ช้ันล่างเช่นเดียวกัน 

รูปแบบสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
การจัดตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในคอนโดมิเนยีม มปีระเด็นที่ต้องพิจารณาหลาย

ประเด็นคล้ายกับการจดัตั้งสถานดแูลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ทั้งในด้านผู้ด าเนินกิจการ กลุม่เป้าหมายของ
คอนโดมิเนยีม การเปิดให้บริการแก่ผู้พักอาศัย หรือบุคคลภายนอก การด าเนินกิจการเพื่อประโยชน์แก่สังคม รวมถึง
ที่ตั้งที่เหมาะสม กลา่วคือ ผู้ด าเนินกิจการควรเป็นหน่วยงานรัฐทีม่ีความพร้อมมากกว่า มีโอกาสด าเนินงานสถาน
เลี้ยงเด็กให้ยั่งยืนได้มากกว่า กลุม่เป้าหมายนา่จะเป็นผู้มรีายได้ปานกลาง และผู้มีรายได้น้อย เพราะกลุ่มคนเหล่านี้
ต้องท างาน ไม่มีเวลาดูแลเด็กในเวลากลางวัน  และผูม้ีรายไดสู้งมทีางเลือกในการจัดหาบริการที่ต้องการได้อยู่แล้ว 
โดยโครงการขนาดใหญ่ที่มีห้องขายหลายห้อง ไม่ได้หมายความว่าจะมีจ านวนเด็กมากกว่า เช่น หากกลุ่มเป้าหมาย
เป็นนักศึกษา เป็นต้น 

ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด 
ปัจจัยส าคญัในการจดัตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน คือ การบริหาร

จัดการ เนื่องจากลักษณะการบริหารคอนโดมิเนียมที่มีเจ้าของร่วม ใช้เสียงส่วนใหญ่ในการตัดสินใจ แม้จะมีการจัดตั้ง
บริการดังกล่าวได้ในครั้งแรก แต่หากจ านวนผู้สูงอายุ และเด็กลดลง ก็ไม่มีเหตผุลที่เจา้ของร่วมจะเห็นด้วยในการเสีย
ค่าใช้จ่ายเพื่อบริการที่คนไดร้ับผลประโยชน์น้อย ในการส่งเสริมให้เอกชนมีส่วนร่วมในการจัดตั้งสถานดูแลผู้สูงอาย ุ
และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวนั ภาครัฐควรมีมาตรการสนับสนุนด้านค่าใช้จ่ายเมื่อผู้รับบริการนอ้ยลง เพื่อลด
ภาระของเอกชน ซึ่งเป็นประเด็นที่เกดิขึ้นได้ในกรณีก าหนดใหเ้ป็นพื้นที่ขายส าหรับผู้ประกอบกิจการสถานดูแล
ผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเท่านั้นเช่นกัน 

มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพ้ืนที่ดินในปัจจุบัน 
โครงการส่วนใหญ่เข้าร่วมมาตรการโดยการจัดใหม้ีพื้นท่ีเก็บกักน้ า เพราะไม่มีความซับซ้อนใน

การด าเนินงาน โดยเฉพาะโครงการคอนโดมิเนียมที่ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมไม่มสี่วนในการบริหาร หลังการขายและ
โอนเสรจ็สิ้น  

มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผูสู้งอายุ และ
สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 

ในมุมมองด้านการลงทุนของผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีม เกณฑ์การจดัให้มีพื้นท่ีเก็บกักน้ า ให้
ผลตอบแทนสูงกว่า สามารถเพิม่พื้นท่ีได้สูงสุดร้อยละ 20 ตามที่ผังเมืองก าหนด และมีความซับซ้อนในการ
ด าเนินงานน้อยกว่า ในทางปฏิบัต ิจึงเป็นเรื่องยากที่จะจูงใจผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมให้เข้าร่วมเกณฑ์อื่น ส าหรับเกณฑ์
การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน มีความเป็นไปได้ในการจัดพื้นท่ี แต่ไมส่อดคล้อง
กับลักษณะธรุกิจของผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมที่ไม่ได้เป็นเจา้ของ และไม่มีงบประมาณในการดูแลพื้นที่ส่วนหนึ่ง
ตลอดไป หรือในด้านการบริหารคอนโดมิเนยีม อาจเป็นการเพิม่ภาระแก่นติิบุคคลมากกว่า เกณฑ์นี้จึงยังไม่จูงใจ 
และไม่เกิดประโยชน์ท่ีแท้จริงแก่ผูบ้ริโภค ดังนั้นการให้สัดส่วนในการเพิ่มพื้นท่ีที่สูงจึงไม่ใช่ปัจจยัส าคญัในการ
ตัดสินใจของผู้พัฒนาคอนโดมเินียม ผู้พัฒนาคอนโดมเินียมจะสนใจการสรา้งจุดขายให้แก่โครงการมากกว่า ซึ่ง
บริการส่วนน้ีน่าจะเป็นจุดขายได้ในโครงการขนาดใหญ่ กลุม่เป้าหมายอยู่ในวัยท างาน และมีรายได้ปานกลางถึง
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รายได้น้อย ต้องการผู้ดูแลผูสู้งอายุ และเด็กในเวลากลางวัน การจัดให้มีพื้นท่ีส่วนน้ีจะช่วยใหผู้้สูงอายุ และเด็กมี
พื้นที่ส่วนกลางในการท ากิจกรรม ส่งเสริมปฏิสัมพันธ์ระหว่างผู้พักอาศัยมากกว่าที่จะปล่อยให้ผูสู้งอายุ และเด็กอยู่
แต่ในห้องพัก อย่างไรก็ตาม พื้นที่ท่ีเหมาะสมส าหรับสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ที่
สามารถจัดได้ไม่น่ามีขนาดใหญ่มากนัก 

ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับนโยบายในการท าธุรกิจของผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมแตล่ะราย ผู้พัฒนา
คอนโดมิเนยีมที่เห็นแนวโน้มของผลกระทบจากสังคมผู้สูงอายุ และการที่กรุงเทพฯ มีความหนาแน่นของจ านวน
ประชากรมากข้ึน ที่พักอาศัยถูกบีบให้อยู่ในแนวสูง พื้นที่ส่วนกลางจึงมีความส าคญัมากข้ึน ซึ่งน่าจะน ามาสร้างจุด
ขายได้ ในขณะเดียวกัน ผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมที่มองว่าท่ีดินกรุงเทพฯ มีราคาสูงเกินกว่าที่จะสามารถจัดสรรเป็น
พื้นที่ส่วนกลางได้ ก็จะมองข้ามความส าคญัของพื้นที่ส่วนกลางไป มาตรการสนับสนุนจึงจ าเป็นตอ้งสร้างแรงจูงใจ
มากกว่านี ้

โอกาสในการเข้าร่วมเกณฑ์การจดัให้มีสถานดูแลผู้สูงอาย ุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวัน 

การเพิ่มพ้ืนท่ีอาจไม่ใช่วิธีเดียวในการจูงใจผู้พัฒนาคอนโดมิเนียม เพราะบางพ้ืนท่ีอาจมีข้อจ ากัด
ด้านความสูง ขนาดอาคาร ความคับคั่งของการจราจร พื้นที่สเีขียว หรือพ้ืนท่ีจอดรถไมเ่พียงพอ จึงไม่สามารถเพิ่ม
พื้นที่อาคารไดเ้ต็มที่ การให้สิทธ์ิในการลดหย่อนข้อจ ากัดเหล่านี้น่าจะช่วยเพิ่มแรงจูงใจได้มากกว่าการเพิ่มพ้ืนท่ีอย่าง
เดียว อย่างไรก็ตาม ในแง่การบริหารจัดการ น่าจะมีความเป็นไปไดม้ากกว่าในการให้หน่วยงานรัฐมายมืพื้นท่ีที่เตรียม
ไว้ในการจัดตั้ง และด าเนินงานสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน แต่โครงการนั้นต้องตั้งอยู่ใน
พื้นที่ท่ีราคาที่ดินไมสู่งมาก ผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมจึงจะสามารถแบ่งปันพ้ืนท่ีบางส่วนได้ ซึ่งอาจขดัแย้งกับความ
ต้องการในการเพิ่มพื้นท่ีขายท่ีน้อยกว่าเมื่อเทียบกับพ้ืนท่ีศูนย์กลางทางเศรษฐกิจของกรุงเทพฯ 

จากแบบจ าลองการเพิ่มพื้นท่ี แม้เกณฑ์การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวัน ให้ผลตอบแทนใกลเ้คยีงกับเกณฑ์การจัดให้มีพื้นท่ีเกบ็กักน้ า แต่เมื่อพิจารณาจากข้อจ ากัดดังท่ีกล่าวมา
ข้างต้น จึงมีแนวโน้มที่ผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมจะคงเข้าร่วมเกณฑ์การจัดให้มีพื้นท่ีเก็บกักน้ ามากกว่า 
 
  4.2.1.3 คุณ จริยา จันทร์เจิดศักดิ ์ผู้ช่วยกรรมการผู้จดัการสายงานพัฒนาผลิตภัณฑ์ บริษัท แสน
สิริ จ ากัด (มหาชน) สามารถสรปุผลการสัมภาษณ์เมื่อวันที่ 4 มีนาคม พ.ศ. 2562 ได้ตามหัวข้อ ดังต่อไปนี ้

การจัดให้มีพ้ืนที่ส าหรับผู้สูงอายุ และเด็ก ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
ทุกวันน้ีมีการจัดห้องเล่นของเด็กเป็นพ้ืนท่ีส่วนกลางส าหรับผู้พักอาศัย ไม่ใช่พื้นที่ขาย แต่ผู้พัก

อาศัยมีค่าใช้จ่ายในรูปของค่าส่วนกลาง (Common Fee) ในแง่การจัดพื้นที่ สามารถน าห้องเล่นของเด็กมาปรับใช้
เป็นสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันได้ เพราะเป็นพื้นที่ส่วนกลางอยู่แล้ว แต่เรื่องการบริหารจัดการ และผู้ดูแลไม่ใช่
ธุรกิจของเรา 

การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวนั ในโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย 

ความต้องการสถานดูแลผูสู้งอาย ุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันน่าจะมีอยู่ โดยเฉพาะใน
สังคมผูสู้งวัย ในด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อาจจะไม่ได้เกี่ยวข้องกบัการดูแลผูสู้งวัยหรือเด็กโดยตรง แต่จะเป็นเรื่อง
ของการจัดเตรียมพื้นท่ีสนบัสนุนมากกว่าการให้บริการซึ่งไม่ใช่ธุรกิจที่ท าอยู่  
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การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวนั ในคอนโดมิเนยีมยังต้อง
พิจารณาถึงที่ตั้ง และกลุ่มเป้าหมาย เช่น ย่านธุรกิจ อาจไม่มีความจ าเป็น เพราะราคาสูง และพื้นที่ห้องจ ากัด กลุ่ม
ลูกค้าจึงไม่ใช่ครอบครัวที่มีพ่อแมท่ี่สูงอายุมาอาศัยอยูด่้วย ถ้าเปน็กลุ่มของผู้สูงอายุท่ีมสีุขภาพแข็งแรงดี (Active 
Senior) จะสนใจที่อยู่ใกล้ชิดธรรมชาติมากกว่า  

รูปแบบสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
ส่วนใหญ่จ านวนผู้สูงอายุท่ีอาศัยในคอนโดมิเนยีมมีไม่มาก ต้องเป็นคอนโดมเินียมขนาดใหญ ่

หรือคอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งอายโุดยเฉพาะที่น่าจะมเีพิ่มขึ้นในอนาคต แต่ความต้องการสถานดูแลผู้สูงอายุอาจไม่
มากเท่ากับบริการผูดู้แลภายในห้องพัก 

กรณีเปดิบริการแก่บุคคลภายนอกด้วย มีความเป็นไปได้ยากพอสมควร น่าจะอยู่ในลักษณะของ
พื้นที่ขายให้กับผู้ประกอบการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันมาลงทุน 

โอกาสในการจดัให้มสีถานดูแลผูส้งูอายุในเวลากลางวันเพื่อสังคม หรือการด าเนินงานภายใต้
หลัก CSR (Corporate Social Responsibility) มีความเป็นไปไดน้้อย ถึงแม้จะมีการน าพ้ืนท่ีส่วนกลางมาปรับใช้ได ้
แต่สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันมีค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานเพิ่มเติมขึ้นมา เช่น ผู้ดูแล การเก็บค่าส่วนกลาง
จากผู้พักอาศัยอย่างเดียวอาจไม่เพียงพอ 

รูปแบบสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันน่าจะเหมาะสมในโครงการส านักงานมากกว่า 
ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด 
การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอาย ุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันไม่ได้ขึ้นอยู่กับผู้พัฒนา

คอนโดมิเนยีมฝา่ยเดียว แต่ขึ้นอยูก่ับนิติบุคคลด้วย เพราะแม้จะมีการเตรียมพื้นท่ีให้ แต่การใช้พื้นที่เป็นสิทธ์ิของนิติ
บุคคลในการตัดสินใจ เพราะมเีรือ่งค่าใช้จ่ายส่วนกลางเข้ามาเกี่ยวข้อง ถ้าขาดการบริหารจดัการส่วนนี้ก็ไม่สามารถ
จัดตั้งสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันได้ 

โอกาสที่ผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมจะด าเนินงานสถานดูแลผู้สูงอาย ุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวันเองมีน้อยมาก เพราะเปน็ธุรกิจท่ีละเอียดอ่อน ต้องอาศัยผู้เชียวชาญในการดูแล และต้องมกีารจดทะเบียน 
ซึ่งเป็นคนละธรุกิจกับการพัฒนาคอนโดมิเนียม 

กรณีที่เป็นพ้ืนท่ีขายให้กับผู้ประกอบการสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
ไม่สามารถตอบได้ว่าจะมคีวามต้องการระดับไหน เพราะยังไม่เคยศึกษาตลาดของธุรกิจกลุ่มนี้ ฉะนั้นการด าเนิน
ธุรกิจสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในอนาคตอาจไม่แน่นอน 

ขนาดของคอนโดมิเนียม และระดับราคากเ็ป็นปัจจัยส าคญั ยกตัวอย่างเช่น คอนโดมิเนียมที่มี
ห้องพัก 500 ห้อง อาจมีจ านวนผู้สูงอายุไมม่าก จ านวนเด็กอาจสูงกว่าเล็กน้อย แตม่ีความต้องการสถานเลี้ยงเด็กใน
เวลากลางวันเฉพาะวันท างาน ยิง่ในคอนโดมิเนียมระดับบน อาจไม่มีความต้องการสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถาน
เลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเลย เพราะผู้พักอาศัยท่ีมรีายไดสู้งจะใช้บริการผู้ดแูลที่บ้านมากกว่า 

มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพ้ืนที่ดินในปัจจุบัน 
เกณฑ์ที่เข้าร่วมคือเกณฑ์การจัดให้มีพื้นท่ีเก็บกักน้ า ส าหรับเกณฑ์อาคารเขียว มีความเป็นไปได้ที่

โครงการคอนโดมเินียมของแสนสริิจะเข้าร่วม แตไ่ม่ใช่จุดขายหลกัท่ีกลุ่มเป้าหมายให้ความส าคญั จึงยังไม่มีความ
จ าเป็นในการด าเนินงานเพื่อให้ไดร้ับการรบัรองความเป็นอาคารเขยีว 
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มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผูสู้งอายุ และ
สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 

การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันน่าจะเป็นไปได้ยากในโครงการ
คอนโดมิเนยีม ทั้งในแง่ของการด าเนินงาน และการเข้าร่วมมาตรการเพิ่มพื้นท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน เพราะในพื้นที่
ที่มีความหนาแน่นสูงซึ่งส่วนมากเป็นย่านธุรกิจของเมือง โอกาสในการใช้มาตรการก็มสีูงตามไปด้วย อย่างไรก็ตาม 
โครงการคอนโดมเินียมในย่านนี้จะมีราคาสูง ในขณะที่ห้องมีพื้นท่ีจ ากัดไม่เหมาะกับการอยู่อาศัยของครอบครัวใหญ่
ที่มีผู้สูงอายุ หรือเด็ก จึงมีความไมส่อดคล้องกัน  

 
โอกาสในการเข้าร่วมเกณฑ์การจดัให้มีสถานดูแลผู้สูงอาย ุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา

กลางวัน 
เนื่องจากเกณฑ์พื้นที่เก็บกักน้ า ไมม่ีความยุ่งยากซับซ้อนในการบริหารจัดการ และสามารถไดร้ับ

พื้นที่เพ่ิมขึ้นสูงสุดที่ ร้อยละ 20 เหมือนกัน จึงมีแนวโน้มสูงที่จะใช้เกณฑ์พื้นที่เก็บกักน้ าต่อไป 
 
  4.2.1.4 คุณ ประพันธ์ศักดิ์ รักษไ์ชยวรรณ กรรมการผู้จดัการ บรษิัท ลุมพินี วิสดอม แอนด์ 
โซลูช่ัน จ ากัด (LWS) ในเครือ แอล. พี. เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ กรุ๊ป (LPN) สามารถสรุปผลการสัมภาษณ์เมื่อวันท่ี 29 
ตุลาคม พ.ศ. 2561 ได้ตามหัวข้อ ดังต่อไปนี ้

การจัดให้มีพ้ืนที่ส าหรับผู้สูงอายุ และเด็ก ในโครงการอาคารชุดพักอาศัยในปัจจุบนั 
การจัดให้มีพ้ืนท่ีส าหรับผู้สูงอายุ และเด็กเป็นถือเป็นบริการหลักท่ี LPN ให้ความส าคัญมาตลอด 

เป็นส่วนหน่ึงของชุมชนน่าอยู่ที่ถือเป็นจุดขายของคอนโดมิเนียมของ LPN โดยมีบริษัทท่ีท าหน้าที่นิติบุคคลในเครือ 
LPN เป็นผู้ดูแล 

การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวนั ในโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยในปัจจุบนั 

ในภาพรวมของธุรกิจคอนโดมิเนียมในปัจจุบัน สถานดูแลผูสู้งอาย ุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวันน่าจะใช้เป็นจุดขายให้กับผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมหลายราย โดยฉพาะบริษัทใหญ่ที่มโีครงการหลายประเภท 
ส าหรับบริษัทเล็ก อาจต้องดูความเหมาะสมกับโครงการที่ก าลังด าเนนิงานอยู่ 

รูปแบบสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
ปัจจุบันพ้ืนท่ีส าหรบัผูสู้งอายุ จะอยู่ในรูปของห้องอเนกประสงค์ส าหรับผู้สูงอายุ ซึ่งน่าจะ

สามารถน ามาปรับให้เป็นสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันได้ โดย LPN มีบริษัทที่ท าหน้าท่ีนิติบุคคลคอยดูแลอยู่
แล้ว หรือในกรณีที่คิดเป็นพ้ืนท่ีขาย หรือให้เช่าส าหรับผู้ประกอบการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันที่เป็น
บุคคลภายนอกก็เป็นทางเลือกที่น่าสนใจ แต่ต้องมีการศึกษาต่อ 

รูปแบบสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
คอนโดมิเนยีมของ LPN ส่วนใหญ่จะจดัให้มีห้องเล่นของเด็ก (Kid’s Room) ซึ่งไดร้ับการ

ออกแบบให้ค านึงถึงความปลอดภยัของเด็กโดยการใช้วัสดลุดกันกระแทกท้ังพื้น และผนัง รวมทั้งจัดให้มีอุปกรณ ์
และของเล่นเด็ก จึงน่าจะสามารถน ามาปรับใหเ้ป็นสถานเลี้ยงเดก็ในเวลากลางวันได้ โดยมีบริษทัท่ีท าหน้าที่นิติ
บุคคลในเครือ LPN เป็นผูดู้แลเช่นกัน กรณีที่คิดเป็นพื้นที่ขาย หรือให้เช่าส าหรับผู้ประกอบการสถานดูแลผูสู้งอายุใน
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เวลากลางวันท่ีเป็นบุคคลภายนอกก็เป็นทางเลือกที่น่าสนใจ แตต่้องมีการศึกษาต่อ 
ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด 
การที่ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมเตรียมพื้นท่ีให้ผู้ประกอบการสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็ก

ในเวลากลางวัน สามารถท าได้ แต่มีประเด็นค าถามในเรื่องการด าเนินการบริการดังกล่าวต่อไปในอนาคต โดยเฉพาะ
หลังจากได้รับพ้ืนท่ีเพิ่มขึ้น และอาคารได้ก่อสร้างแล้วเสร็จ จะมีข้อบังคับทางกฎหมายอย่างไรถ้าไม่สามารถ
ให้บริการดังกล่าวได้ เช่น ความตอ้งการการดูแลในเวลากลางวันของเด็กลดลง เนื่องจากจ านวนประชากรเด็กลดลง 
พื้นที่น้ันต้องถูกทิ้งร้าง หรือสามารถเปลีย่นแปลงการใช้งานได้ระหวา่งสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวัน เพราะจ านวนผูสู้งอายุก าลังเพิ่มขึ้นเรื่อยๆ ในช่วงอายุการใช้งานของคอนโดมิเนียม น่าจะคาดการณ์ได้ว่า
จ านวนประชากรผู้สูงอายุจะเพิ่มขึน้ ซึ่งน่าจะตีความไปทางบวกได้ในแง่ของการลงทุน 

สถานท่ีตั้งของคอนโดมิเนยีมอาจสง่ผลกระทบต่อจ านวนผูสู้งอาย ุ และเด็กในโครงการเช่นกัน 
กล่าวคือ คอนโดมิเนียมใจกลางเมืองน่าจะมีผูสู้งอายุ และเด็กน้อยกว่าแถวชานเมือง บ่งบอกถึงความต้องการการ
ดูแลผูสู้งอายุ และเด็กในเวลากลางวันท่ีไม่เท่ากัน ดังนั้นผลตอบแทนทางผังเมืองควรมีการปรับให้สอดคล้องตาม
ความต้องการของพื้นที่หรือไม่  

การเพิ่มพ้ืนท่ีอาคารสูงสดุ ร้อยละ 20 โดยใช้เกณฑ์การจัดให้มสีถานดูแลผู้สูงอายุ และสถาน
เลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน อาจท าให้สถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันน้ันมีขนาดใหญ่มาก ซึ่ง
อาจส่งผลกระทบต่อการจราจร ควรต้องมีการพิจารณาเรื่องนี้อย่างรอบคอบ หรือเพิ่มเข้าไปเป็นส่วนหน่ึงของ
รายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพ้ืนที่ดินในปัจจุบัน 
เกณฑ์ในปัจจุบันบางเกณฑ์ทีย่ังไมม่ีผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เข้าร่วมเพราะยังไมส่ามารถ

จูงใจผู้พัฒนาโครงการได้ อย่างไรก็ตาม การเพิ่มพื้นท่ีอาคารเป็นทางเลือกหนึ่งเท่านั้นในการสร้างแรงจูงใจ ยังมี
มาตรการอื่นซึ่งอาจตอบโจทย์กับการด าเนินธรุกิจมากกว่า เช่น การลดหย่อนภาษี เป็นต้น 

มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผูสู้งอายุ และ
สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 

พื้นที่ส าหรับผู้สูงอายุ และเด็กมีอยู่ในคอนโดมิเนยีมของ LPN หลายโครงการ เพราะเป็นส่วน
หนึ่งของนโยบายการสร้างชุมชนน่าอยู่ เพราะฉะนั้นถ้าการจดัให้มีพืน้ท่ีส่วนน้ีและไดผ้ลตอบแทนมาดว้ย ถือเป็นเรื่อง
ดี เพราะสอดคล้องกับแนวคิดในการพัฒนาโครงการของ LPN อย่างไรก็ตาม สถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลีย้งเด็ก
ในเวลากลางวัน มรีายละเอียดในการด าเนินการเพิ่มเติมขึ้นมา เช่น การบริหารจัดการ การขออนุญาต ผู้ดูแล ซึ่งต้อง
มีการศึกษาต่อไป แต่ในแง่การลงทุนในการเตรียมพื้นท่ีเป็นส่วนหนึง่ของคอนโดมิเนียมของ LPN อยู่แล้ว 

ส าหรับสัดส่วนการเพิ่มพื้นท่ีที่เหมาะสมกับความคุ้มค่าในการลงทุน น่าจะขึ้นอยู่กับความ
คาดหวัง และต้นทุนของผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมแตล่ะบริษัทซึ่งแตกต่างกัน โดยเฉพาะในรายที่มีการกูย้ืมในการลงทุน 
หลังจากหักลบต้นทุนแล้ว ก าไรที่ได้มาอาจจะไม่มากเท่ากับประโยชน์ด้านอื่น ไม่ว่าจะเป็นประโยชน์กับผู้พักอาศัย 
หรือในด้านการตลาด  ส าหรบัการท าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของ LPN  พิจารณาองค์ประกอบหลายดา้น 
นอกเหนือจากเม็ดเงินท่ีไดม้าเพียงอย่างเดียว 

โอกาสในการเข้าร่วมเกณฑ์การจดัให้มีสถานดูแลผู้สูงอาย ุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวัน 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

109 
 

   

จากแบบจ าลองการเพิ่มพื้นท่ี ตามข้อก าหนดทางผังเมือง สัดส่วนการเพิ่มพื้นท่ีเกณฑ์การจัดให้มี
สถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเท่ากับ 1: 8 ถ้าจัดให้มีพื้นที่ดังกลา่ว 120 ตร.ม. จะสามารถ
สร้างพื้นที่อาคารเพิม่ 960 ตร.ม. คิดเป็นห้องขายขนาดเฉลี่ย 24 ตร.ม. ได้ 40 ห้องๆ ละประมาณ 3 ล้านบาท คิด
เป็นผลตอบแทน 120 ล้านบาท ก าไรสุทธิร้อยละ 30 เท่ากับ 36 ล้านบาท ซึ่งถือว่าน่าสนใจ แต่ถ้าให้สัดส่วนการเพิ่ม
พื้นที่น้อยกว่านี้ เช่น 1:1 ถ้าเตรียมพื้นท่ีเท่ากันท่ี 120 ตร.ม. จะสามารถสร้างพื้นที่อาคารเพิม่ 120 ตร.ม. คดิเป็น
ห้องขายขนาดเฉลีย่ 24 ตร.ม. ได้ 5 ห้องๆ ละประมาณ 3 ล้านบาท คิดเป็นผลตอบแทน 15 ล้านบาท ก าไรสุทธิร้อย
ละ 30 เท่ากับ 4.5 ล้านบาท กรณีนี้ก็เหมือนไดเ้ปล่า แตย่ังไม่ค่อยจูงใจ เพราะถ้าเทียบกับมลูค่าโครงการอย่างน้อย 
1 พันล้านบาท ก าไร 4.5 ล้านบาทจะเท่ากับร้อยละ 0.45 เท่านั้น โดย LPN คงก าไรสุทธิไว้ท่ีประมาณร้อยละ 30 ซึ่ง
อาจจะน้อยกว่าบริษัทอื่น เพราะตอ้งการให้ราคาขายสอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายของลูกค้า ส่วนกรณีที่น า
พื้นที่สถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันมาเป็นพื้นที่ขาย หรือให้เช่าด้วยท าให้ได้ผลตอบแทน
เพิ่มเตมิก็น่าสนใจ อย่างไรกต็าม ต้องมองในแง่อื่นประกอบด้วย เช่น การท าประโยชน์เพื่อสังคม ถ้าผู้พัฒนาโครงการ
แน่ใจว่าพ้ืนท่ีนี้เกิดประโยชน์ สามารถใช้งานได้จริง และส่งผลที่ดตี่อภาพลักษณ์องค์กร ซึ่งเป็นเรื่องที่ตีมูลค่าไม่ได ้
ผู้พัฒนาโครงการก็จะเริ่มสร้างพื้นที่ส่วนน้ีมากขึ้น 
 
  4.2.1.5 คุณ นัฐพล นาคสูสุ่ข Head of Business Unit บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั 
(มหาชน) สามารถสรุปผลการสมัภาษณ์เมื่อวันที่ 20 มีนาคม พ.ศ. 2562 ได้ตามหัวข้อ ดังต่อไปนี ้

การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวนั ในโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยในปัจจุบนั 

ในปัจจุบัน ลูกค้าท่ีเป็นผูสู้งอายุของโครงการคอนโดมิเนียมของอนันดามีเพิ่มขึ้น สอดคล้องกับ
แนวโน้มของสังคมไทยท่ีจ านวนประชากรผู้สูงอายุเพิ่มสูงขึ้น ดังนัน้ความต้องการดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันน่าจะ
มีเพิ่มขึ้นแน่นอน ในทางตรงกันข้าม จ านวนเด็กในคอนโดมิเนยีมของอนันดามีไม่มากนัก ส่วนมากจะอยู่ในโครงการ
บ้านจัดสรร จึงไม่น่าจะมีความต้องการบริการดูแลเด็กในเวลากลางวันในคอนโดมิเนียม ซึ่งต้องศึกษาเพิ่มเติม  

รูปแบบสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
รูปแบบสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในคอนโดมิเนยีมที่เหมาะสมน่าจะเน้นด้านกจิกรรม

ทางสังคม มีพื้นท่ีให้ผู้สูงอายุพบปะสังสรรค์กัน เพราะผู้สูงอายุท่ีเลือกอาศัยอยู่ในคอนโดยังดูแลตัวเองได้ ต้องการ
สังคม และเป็นห่วงเรื่องความปลอดภัย โดยในอนาคตคอนโดมเินียมส าหรับผู้สูงอายุนา่จะมมีากขึ้น แมว้่าอนันดาเพิ่ง
จะเริม่ศึกษา และไม่ได้เป็นผูน้ าในการพัฒนาคอนโดมเินียมผู้สงูอายุ แต่ทุกวันนี้มีลูกค้าที่เปน็ผู้สูงอายสุนใจ
คอนโดมิเนยีมของอนันดามากข้ึน ทั้งที่อาศัยกับคู่สมรส และอยู่คนเดียว  

ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด 
ส าหรับสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ตามที่กล่าวมาข้างต้น ความต้องการบริการดูแลเด็กใน

เวลากลางวันในคอนโดมิเนยีมไม่นา่มีมาก น่าจะเหมาะกับโครงการขนาดใหญ่ เพราะสุดท้ายสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวันต้องสามารถอยู่ได้ด้วยตัวเอง ตัวอย่างเช่น คอนโดมิเนียมทีม่ีห้องพัก 1,500 ห้อง ถ้าต้องการเด็กอย่างน้อย 
20 คนในการด าเนินกิจการ การเปิดบริการให้แกผู่้พักอาศัยในคอนโดมิเนยีมเท่าน้ันอาจไมเ่พียงพอ และการเปิด
บริการให้บุคคลภายนอกด้วยอาจไม่เหมาะสม เพราะต้องค านึงถึงความเป็นส่วนตัวของผู้พักอาศัยท่านอ่ืน ซึ่งอาจ
ต้องเพิ่มการบรหิารจดัการมากข้ึน เช่น การจัดพื้นที่ทางเข้าออก และที่จอดรถแยกจากผู้พักอาศัย ทั้งนี้ อาจจัดได้ใน
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บางโครงการเท่าน้ัน คล้ายกับพ้ืนที่ร้านค้าท่ีมีเฉพาะในบางโครงการเช่นกัน อย่างไรก็ตาม ไมเ่ห็นด้วยที่จะจัดบริการ
ส่วนน้ีเพื่อรองรับบุคคลภายนอกทั้งหมด เพราะหมายความว่าผู้พักอาศัยไมไ่ด้ประโยชน์จากพ้ืนท่ีส่วนนี้เลย ซี่งไม่
สมเหตุสมผล นอกจากน้ี ยังมีประเด็นเรื่องคุณภาพของสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันท่ีต้องอาศัยผู้ประกอบการที่มี
ช่ือเสียง และเป็นที่ยอมรับ เพราะเป็นธุรกิจที่ต้องอาศัยความเช่ือใจ จึงต้องมีการเลือกเฟ้นผู้ประกอบการด้านนี้ด้วย 
ซึ่งเป็นปัจจัยหนึ่งท่ีท าให้เกิดความไม่แน่นอน อย่างไรกต็าม ควรต้องมีการศึกษาความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย
เพิ่มเตมิ ถ้ามีความต้องการจริง พ้ืนท่ีส่วนน้ีก็สามารถน ามาสร้างจดุขายส าหรับกลุ่มเป้าหมายกลุม่นี้ได้ 

มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพ้ืนที่ดินในปัจจุบัน 
โครงการคอนโดมเินียมของอนันดาส่วนใหญ่เข้าร่วมมาตรการ ถ้าไมม่ีข้อจ ากัดทางกฎหมาย เช่น 

ระยะร่น และความสูง มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนที่ดินน่าจะมีความส าคัญมากข้ึน เนื่องจากราคา
ที่ดินท่ีสูงขึน้ โดยเข้าร่วมเกณฑ์การจัดให้พ้ืนท่ีเก็บกักน้ า ส่วนเกณฑ์การจัดใหม้ีพื้นท่ีสาธารณะน่าจะเหมาะกับ
โครงการอาคารพาณิชย์ หรือส านักงานมากกว่า เพราะคอนโดมิเนียมไมส่ามารถเปิดให้บุคคลภายนอกเข้ามาใน
โครงการได้ ส าหรับเกณฑ์อาคารเขียว ยังไม่สามารถน ามาเปน็จุดขายได้ เพราะกลุ่มเป้าหมายของโครงการ
คอนโดมิเนยีมยังไม่ให้น้ าหนักในเรือ่งนี้มากนัก 

มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผูสู้งอายุ และ
สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 

จากแบบจ าลองการเพิ่มพื้นท่ี เกณฑ์การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอาย ุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวัน ที่ให้ผลตอบแทนเทียบเท่ากับเกณฑ์การจัดให้มีพื้นท่ีเกบ็กักน้ า ก็มีความน่าสนใจ โดยเฉพาะการจดัให้มี
สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน แต่ยังไม่ถึงขั้นจูงใจ เพราะเมื่อเทียบกับพ้ืนท่ีเก็บกักน้ า ที่มีความแน่นอนมากกว่า
สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีขึ้นอยู่กับความต้องการบริการของผู้สูงอายุ ยิ่งถ้าก าหนดเงื่อนไขว่าไมส่ามารถ
เปลี่ยนการใช้ประโยชน์ได้ ท าให้มคีวามกังวลในการใช้งานพ้ืนท่ีในอนาคต 

โอกาสในการเข้าร่วมเกณฑ์การจดัให้มีสถานดูแลผู้สูงอาย ุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวัน 

เนื่องจากเกณฑ์การจัดใหม้ีพื้นที่เกบ็กักน้ าสามารถเพิ่มพื้นท่ีอาคารไดสู้งสุดถึงร้อยละ 20 และ
การด าเนินงานท่ีไม่ซับซ้อน จึงไมจ่ าเป็นต้องใช้เกณฑ์อื่น นอกจากจะสามารถท าได้มากกว่าร้อยละ 20 เกณฑ์การจดั
ให้มีสถานดูแลผูสู้งอายุจึงจะน่าสนใจ อย่างไรก็ตาม โครงการส่วนใหญ่เมื่อท าพื้นที่อาคารสูงสดุแล้วมกัติดข้อก าหนด
เรื่องความสูง จึงต้องดูเป็นแต่ละโครงการไป 

ส าหรับการอุทิศพ้ืนท่ีส่วนน้ีเพื่อประโยชน์แก่สังคม ซึ่งต้องเปดิให้บรกิารแก่บุคคลภายนอกด้วยไม่
น่าจะเป็นไปได้ เพราะไม่ใช่เรื่องผลตอบแทนเพียงอย่างเดียว แตต่้องค านึงถึงการรักษาความเป็นสว่นตัวของผู้พัก
อาศัยด้วย 
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 จากตารางที่ 4-1 สามารถสรุปความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง และแตกต่างของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย เกี่ยวกับรูปแบบสถานดแูลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีเหมาะสมในอาคารชุดพักอาศัยจากการสัมภาษณ์รอบ
แรก ไดด้ังนี ้
 ระดับการพ่ึงพิงของผู้สูงอายุ 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย มีความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึงกันว่าผู้สูงอายุท่ีสามารถเข้าใช้บริการ ควร
อยู่ในระดับที่พ่ึงพาตัวเองได้ โดยสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันให้บริการที่เน้นกิจกรรมทางสังคม โดยไมต่้องมี
แพทย์ประจ า คล้ายกับศูนย์อเนกประสงคส์ าหรับผูสู้งอายุ  
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ไม่มีความคิดเห็นที่แตกต่าง 
 การบริหารจัดการ 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ความคิดเห็นส่วนใหญ่ของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย เหน็ว่า โดยปกติ การบริหารจดัการ
คอนโดมิเนยีมจะเป็นหน้าที่ของนิติบุคคล ดังนั้น การจัดใหม้ีสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันจึงข้ึนอยู่กับการ
ตัดสินใจของนิติบุคคล ในการตรวจสอบความต้องการของผู้พักอาศัย งบประมาณในการจดัตั้ง และประเมินความ
เสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้น ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพัดอาศัยจะเตรียมพืน้ท่ีไว้ให้เท่านั้น กรณีเป็นพื้นที่ขาย แม้จะไม่ใช่
กรรมสิทธ์ิของนิติบุคคล แต่กต็้องผ่านความเห็นชอบว่ากิจการใดเหมาะสม และไมส่่งผลกระทบต่อผูพ้ักอาศัย 
 กรณีที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเป็นผู้ด าเนินงานสถานดแูลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน โดยสงวน
พื้นที่ไว้ ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญ่เห็นว่ามีความเป็นไปได้น้อย เพราะไม่มีความเช่ียวชาญ และ
รายได้ที่เกิดขึ้นอาจไม่คุม้กับค่าใช้จ่ายในการบรหิารจดัการ 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีบริษัทในเครือท าหนา้ที่นิติบคุคล สามารถควบคุมการบริหาร
จัดการ และคุณภาพของสถานดแูลผูสู้งอายุในเวลากลางวันไดม้ากกว่า ลักษณะนี้เท่ากับว่าผู้พัฒนาโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยมีส่วนร่วมในการด าเนนิงาน 
 กรณีที่เป็นพ้ืนท่ีขาย โดยใหผู้้ประกอบการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันบริหารจัดการ ความคดิเห็น
ของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยแบ่งเป็น 2 ทาง คือ มีความเป็นไปได้มากกว่าให ้ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุด
พักอาศัย หรือนิติบุคคลด าเนินงาน และมีความเป็นไปได้น้อย เพราะไม่สามารถควบคุมให้ไม่มีการเปลีย่นแปลง
วัตถุประสงค์ของการใช้งานพ้ืนท่ีได้ 
 การเปิดให้บริการแก่คนภายนอก 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ความคิดเห็นส่วนใหญ่ของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย เห็นวา่ การเปิดให้บริการแก่คนภายนอกไม่
เหมาะสม เพราะต้องรักษาความเป็นส่วนตัวของผู้พักอาศัย แม้ว่าจะสามารถออกแบบพ้ืนท่ีให้แยกสว่นการใช้งาน 
และช่วยคงจ านวนผูสู้งอายุท่ีมาใช้บริการให้เพียงพอต่อการด าเนินกจิการได้  
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
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 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนหน่ึง เห็นว่า มีความเป็นไปได้ในการเปิดให้บริการแก่คนภายนอก 
แต่ต้องออกแบบพื้นที่ให้แยกส่วนการใช้งานกับผู้พักอาศัย อย่างไรก็ตามความต้องการสถานดูแลผูส้งูอายุส่วนใหญ่
ควรมาจากผู้พักอาศัยในโครงการก่อนท่ีจะพิจารณาการเปดิให้บริการแก่คนภายนอก 
 การด าเนินงานเพ่ือสังคม 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยค่อนข้างแตกตา่งกัน ส่วนใหญ่เห็นว่า ผลตอบแทนที่
ได้อาจไม่คุ้มค่า 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนหน่ึง เห็นว่าการด าเนินงานเพื่อสังคมน่าจะจดัโดยหน่วยงานรัฐ 
เพราะมคีวามพร้อมด้านทรัพยากรและความเชี่ยวชาญมากกว่า อย่างไรก็ตามการใช้งานพ้ืนท่ีในคอนโดมิเนียมมี
ข้อจ ากัดในด้านความเป็นส่วนตัวของผู้พักอาศัย ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยอีกส่วนเห็นว่า เป็นบริการ
พื้นฐานท่ีควรจัดให้ผู้พักอาศยัอยู่แล้ว
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 จากตารางที่ 4-2 สามารถสรุปความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง และแตกต่างของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย เกี่ยวกับรูปแบบสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีเหมาะสมในอาคารชุดพักอาศัยจากการสมัภาษณ์รอบแรก ได้
ดังนี ้
 พัฒนาการของเด็ก 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญ่ เห็นว่า เด็กท่ีมาใช้บริการควรเป็นเด็กเล็ก แตไ่ม่ใช่เด็กแรก
เกิด 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักส่วนหนึ่ง เห็นว่า สามารถจัดตั้งให้เดก็เล็กทุกช่วงวัย 
 การบริหารจัดการ 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ความคิดเห็นส่วนใหญ่ของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย เหน็ว่า โดยปกติ การบริหารจดัการ
คอนโดมิเนยีมจะเป็นหน้าที่ของนิติบุคคล ดังนั้น การจดัให้มีสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันจึงขึ้นอยู่กับการตัดสินใจ
ของนิติบุคคล ในการตรวจสอบความต้องการของผู้พักอาศัย งบประมาณในการจัดตั้ง และประเมินความเสี่ยงท่ีอาจ
เกิดขึ้น ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพัดอาศัยจะเตรียมพื้นท่ีไว้ใหเ้ท่านั้น กรณีเป็นพื้นที่ขาย แม้จะไม่ใช่กรรมสิทธ์ิของ
นิติบุคคล แต่กต็้องผ่านความเห็นชอบว่ากิจการใดเหมาะสม และไมส่่งผลกระทบต่อผู้พักอาศัย 
 กรณีที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเป็นผู้ด าเนินงานสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน โดยสงวนพื้นที่
ไว้ ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญเ่ห็นว่ามีความเป็นไปได้น้อย เพราะไม่มคีวามเชี่ยวชาญ และรายได้ที่
เกิดขึ้นอาจไม่คุ้มกับค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีบริษัทในเครือท าหนา้ที่นิติบุคคล สามารถควบคุมการบริหาร
จัดการ และคุณภาพของสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันได้มากกว่า ลักษณะนี้เท่ากับว่าผู้พัฒนาโครงการอาคารชุด
พักอาศัยมีส่วนร่วมในการด าเนินงาน 
 กรณีที่เป็นพ้ืนท่ีขาย โดยให้ผู้ประกอบการสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันบริหารจดัการ ความคิดเห็นของ
ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยแบ่งเป็น 2 ทาง คือ มีความเป็นไปได้มากกว่าให้ ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย หรือนิติบุคคลด าเนินงาน และมีความเป็นไปได้น้อย เพราะไมส่ามารถควบคุมใหไ้มม่ีการเปลี่ยนแปลง
วัตถุประสงค์ของการใช้งานพ้ืนท่ีได้ 
 การเปิดให้บริการแก่คนภายนอก 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ความคิดเห็นส่วนใหญ่ของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย เห็นวา่ การเปิดให้บริการแก่คนภายนอกไม่
เหมาะสม เพราะต้องรักษาความเป็นส่วนตัวของผู้พักอาศัย แม้ว่าจะสามารถออกแบบพ้ืนท่ีให้แยกสว่นการใช้งาน 
และช่วยคงจ านวนเด็กท่ีมาใช้บริการให้เพียงพอต่อการด าเนินกิจการได้  
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนหน่ึง เห็นว่า มีความเป็นไปได้ในการเปิดให้บริการแก่คนภายนอก 
แต่ต้องออกแบบพื้นที่ให้แยกส่วนการใช้งานกับผู้พักอาศัย และค านึงถึงความปลอดภยัของเด็กเปน็หลัก เช่น 
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ทางเดินรถ อย่างไรก็ตามความต้องการสถานเลี้ยงเด็กส่วนใหญ่ควรมาจากผู้พักอาศัยในโครงการกอ่นที่จะพิจารณา
การเปิดให้บริการแก่คนภายนอก 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยอีกส่วน เห็นว่า การเปิดใหบ้ริการแก่คนภายนอก น่าจะเหมาะกับ
โครงการส านักงานมากกว่า เพราะมีพื้นที่ร้านค้า และมีความต้องการสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเช่นเดียวกัน 
 การด าเนินงานเพ่ือสังคม 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย ส่วนใหญ่เห็นวา่ ผลตอบแทนท่ีได้อาจไม่คุ้มค่า 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนหน่ึง เห็นว่าการด าเนินงานเพื่อสังคมน่าจะจดัโดยหน่วยงานรัฐ 
เพราะมคีวามพร้อมด้านทรัพยากรและความเชี่ยวชาญมากกว่า อย่างไรก็ตามการใช้งานพ้ืนท่ีในคอนโดมิเนียมมี
ข้อจ ากัดในด้านความเป็นส่วนตัวของผู้พักอาศัย ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยอีกส่วนเห็นว่า เป็นบริการ
พื้นฐานท่ีควรจัดให้ผู้พักอาศยัอยู่แล้ว
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 จากตารางที่ 4-3 สามารถสรุปความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง และแตกต่างของผู้พัฒนาโครงการอาคารอาคาร
ชุดพักอาศัย เกี่ยวกับปัจจยัที่ส่งผลกระทบในการจัดให้มสีถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในอาคารชุดพักอาศัยจาก
การสัมภาษณร์อบแรก 
 กลุ่มเป้าหมาย 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญ่ เห็นว่าปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อการจัดใหม้ีสถานดูแลผูสู้งอายุ
ในเวลากลางวัน ได้แก่ กลุ่มเป้าหมายของโครงการคอนโดมิเนียม และระดับราคา โดยเห็นว่าคอนโดมิเนยีมทั่วไป
ไม่ได้มีกลุ่มเป้าหมายเจาะจงเฉพาะผู้สูงอายุ ในเรื่องระดับราคา คอนโดมิเนยีมส าหรับกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางและผู้
มีรายได้ต่ าน่าจะต้องการบริการสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันมากกว่า ตรงกันข้ามกบัคอนโดมิเนียมระดับบน 
กลุ่มผูม้ีรายไดสู้งน่าจะใช้บริการผูดู้แล นอกจากน้ียังมีความเห็นสอดคล้องกันเกี่ยวกับแนวโน้มการเพิ่มขึ้นของ
คอนโดมิเนยีมส าหรับผู้สูงอายโุดยเฉพาะ ท่ีน่าจะจดัให้มีสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันเป็นบริการพื้นฐาน 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ไม่มีความคิดเห็นที่แตกต่าง 
 จ านวนห้องพัก และจ านวนผู้สูงอายุ 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญเ่ห็นตรงกันว่าโครงการคอนโดมเินียมขนาดใหญ่ที่มหี้องพัก
มากกว่า 1,000 ห้อง มีความเหมาะสมในการจดัให้มีสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันมากกว่า เนื่องจากจ านวน
ผู้สูงอายุท่ีมมีากกว่า 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ไม่มีความคิดเห็นที่แตกต่าง 
 จุดขาย 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ความคิดเห็นส่วนใหญ่ของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย  เหน็ว่าสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน
สามารถเป็นจุดขายในบางโครงการ แต่อาจไม่ใช่จุดขายหลัก 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยรายหนึ่ง  เห็นว่าต้องมีการศึกษาความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย
เพิ่มเตมิก่อน 
 ที่ต้ังของคอนโดมิเนียม 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยค่อนข้างสอดคล้องกัน กล่าวคือ คอนโดมิเนียมขนาด
ใหญ่ที่มีจ านวนผูสู้งอายุอาศัยอยูม่ากน่าจะอยู่แถบชานเมือง ซึ่งสวนทางกับความต้องการในการเพิม่พื้นท่ีอาคารที่
อาจลดลงเมื่อเทียบกับโครงการในเมือง 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยรายหนึ่ง มีความเห็นเพิ่มเติมว่าท่ีตั้งคอนโดมิเนียมที่จะจดัตัง้สถาน
ดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ควรอยู่ใกล้โรงพยาบาล 
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 ความต้องการสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญ่ เห็นวา่ มีความต้องการสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันใน
ปัจจุบัน และน่าจะมากขึ้นในอนาคต โดยคอนโดมิเนยีมระดับกลางและล่างน่าจะมีความต้องการบริการดังกล่าว
มากกว่า 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยรายหนึ่ง เห็นว่าสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันเป็นบริการที่ดีแต่
ยังไม่จ าเป็น 
 พ้ืนที่ที่เปิดให้บุคคลภายนอกเข้าถึง 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญ่ เห็นว่า ไมเ่หมาะสมที่จะเปิดให้บริการแก่บุคคลภายนอก
ด้วย 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยบ้างส่วน เห็นว่าห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ ที่มีทางเข้าออก และที่จอดรถ
แยกเหมาะสมในการจัดตั้งสถานดแูลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ที่เปิดให้บุคคลภายนอกใช้ด้วย อย่างไรก็ตามไม่
สามารถจัดเตรียมพื้นท่ีดังกล่าวไดใ้นทุกโครงการ
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 จากตารางที่ 4-4 สามารถสรุปความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง และแตกต่างของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย เกี่ยวกับปัจจยัที่ส่งผลกระทบในการจัดให้มสีถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในอาคารชุดพกัอาศัยจากการ
สัมภาษณ์รอบแรกดังนี ้
 กลุ่มเป้าหมาย 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญ่ เห็นวา่ ปัจจัยส าคญัที่ส่งผลต่อการจัดให้มสีถานเลี้ยงเด็กใน
เวลากลางวัน ได้แก่ กลุ่มเป้าหมาย และระดับราคา โดยเห็นว่าคอนโดมิเนยีมทั่วไปไมไ่ดม้ีกลุ่มเป้าหมายเฉพาะ
ครอบครัวที่มีบตุร ในเรื่องระดับราคา คอนโดมิเนียมส าหรับผู้มีรายได้ปานกลางและน้อยจะต้องการบริการสถาน
เลี้ยงเด็กในเวลากลางวันมากกว่า ตรงข้ามกับคอนโดมิเนยีมระดับบน ผู้มีรายไดสู้งจะใช้บริการผูดู้แลที่บ้าน 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยรายหนึ่ง เห็นว่า ครอบครัวที่มบีุตรจะอาศัยในบ้านท่ีพื้นที่มากกวา่ อีก
รายหนึ่ง เห็นว่า ต้องดูกลุ่มเป้าหมายและขนาดโครงการพร้อมกัน เช่น คอนโดมิเนียมขนาดใหญส่ าหรับนักศึกษา 
อาจมีเด็กน้อยมาก 
 จ านวนห้องพัก และจ านวนเด็ก 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญเ่ห็นตรงกันว่าโครงการคอนโดมเินียมขนาดใหญ่ที่มหี้องพัก
มากกว่า 1,000 ห้อง มีความเหมาะสมในการจัดให้มสีถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันมากกว่า เนื่องจากจ านวนเด็กท่ีมี
มากกว่า 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ไม่มีความคิดเห็นที่แตกต่าง 
 จุดขาย 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ความคิดเห็นส่วนใหญ่ของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย  เห็นว่าสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน
สามารถเป็นจุดขายในบางโครงการ แต่อาจไม่ใช่จุดขายหลัก 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยรายหนึ่ง  เห็นว่าต้องมีการศึกษาความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย
เพิ่มเตมิก่อน 
 ที่ต้ังของคอนโดมิเนียม 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยสอดคล้องกัน กล่าวคือ คอนโดมิเนียมในยา่นธุรกิจมี
ราคาสูง และห้องมีพื้นท่ีจ ากัดไม่เหมาะกับการอยู่อาศัยของครอบครัวที่มีบุตร โดยคอนโดมิเนียมขนาดใหญ่ส าหรับ
ครอบครัวที่มีบตุรน่าจะอยู่แถบชานเมือง ซึ่งสวนทางกับความต้องการในการเพิ่มพ้ืนท่ีอาคารที่อาจลดลงเมื่อเทียบ
กับโครงการในเมือง 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ไม่มีความคิดเห็นที่แตกต่าง 
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 ความต้องการสถานดูแลเด็กในเวลากลางวัน 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยบางส่วนเห็นตรงกันว่า ยังมีความต้องการสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวันในปัจจุบัน แต่อน่าจะลดลงในอนาคต โดยคอนโดมิเนียมระดบักลางและล่างน่าจะมีความต้องการบริการ
ดังกล่าวมากกว่า 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยรายหนึ่ง เห็นว่า ความตอ้งการสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันใน
โครงการบ้านจัดสรรมีมากกว่า อีกรายเห็นว่า ความต้องการสถานดูแลเด็กในเวลากลางวันในคอนโดมิเนยีมน่าจะ
มากกว่าสถานดูแลผูสู้งอาย ุ
 พ้ืนที่ที่เปิดให้บุคคลภายนอกเข้าถึง 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญ่ เห็นว่า ไมเ่หมาะสมที่จะเปิดให้บริการแก่บุคคลภายนอก 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยรายหนึ่ง เห็นว่าห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ ที่มีทางเข้าออก และที่จอดรถ
แยกเหมาะสมในการจัดตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ที่เปิดให้บุคคลภายนอกใช้ด้วย อย่างไรก็ตามไม่สามารถ
จัดเตรียมพื้นท่ีดังกล่าวได้ในทุกโครงการ แต่เพิ่มเติมว่าส านักงานมคีวามเหมาะสมมากกว่า เพราะมีพื้นท่ีร้านค้าที
เปิดให้บุคคลภายนอก
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 จากตารางที่ 4-5 สามารถสรุปความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง และแตกต่างของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย เกี่ยวกับข้อจ ากัดในการด าเนินงานสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันในอาคารชุดพักอาศัยจากการสัมภาษณ์
รอบแรก ไดด้ังนี ้
 การออกแบบและจัดพ้ืนที ่
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยมีความเห็นแตกตา่งกันไป โดยบางส่วนเห็นตรงกันว่า คอนโดมิเนียม
แนวสูงมีพื้นท่ีจ ากัด ในการออกแบบทางเข้าออกแยกส่วนกัน และห้องพักมีขนาดเล็กเกินไปส าหรบัครอบครัวที่มี
ผู้สูงอาย ุ
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยรายหนึ่งเห็นว่า คอนโดมิเนียมทั่วไปได้รับการออกแบบให้มสีภาพ
แวดลัอมส าหรับทุกคน แตย่ังสามารถปรับปรุงให้เหมาะกับความเป็นอยู่ที่ดีของผู้สูงอายุได้มากกว่านี้ อีกรายเห็นว่า 
พื้นที่ช้ันล่างมีความเหมาะสมในการจัดตั้งบริการดังกล่าว นอกจากนี้ยังมีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย ให้
ความเห็นเพิม่เตมิว่า ห้องอเนกประสงคส์ าหรบัผูสู้งอายุในปัจจบุันสามารถน ามาปรับใช้เป็นสถานดูแลผูสู้งอายุใน
เวลากลางวัน 
 บรรยากาศในการพักอาศัย 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ส่วนใหญ่เห็นว่าการจัดพื้นท่ีของสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันต้องไม่กระทบต่อความเป็นส่วนตวัของ
ผู้พักอาศัย 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยรายหนึ่ง เห็นว่า คอนโดมิเนียมที่จัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุในเวลา
กลางวันควรตั้งอยู่ใกลโ้รงพยาบาล เพื่อสามารถส่งต่อผูสู้งอายุไดส้ะดวก ซึ่งอาจท าให้ลูกค้าบางส่วนหลีกเลี่ยง อีก
รายเห็นว่า สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีมีขนาดใหญ่มาก อาจส่งผลกระทบต่อการจราจร และท าให้เกิด
ปัญหากับชุมชนโดยรอบได ้
 ความเสี่ยงเร่ืองความรับผิดชอบในชีวิตเมื่อเกิดเหตุไม่คาดฝัน 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ไม่มผีู้ประกอบการเห็นตรงกัน 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย มีความเห็นแตกตา่งกัน ดังนี้ ความรับผิดชอบระหวา่งนิติบุคคล หรือ
ผู้ดูแลผูสู้งอายุไมม่ีความชัดเจน และนิติบุคคลไมส่ามารถรับความเสีย่งน้ันได้ ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มี
บริษัทในเครือท าหน้าท่ีนิติบุคคล สามารถบริหารสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันและควบคมุความเสีย่ง อีกราย
เห็นว่า คุณภาพของสถานดูแลผูส้งูอายุในเวลากลางวันต้องอาศัยผู้ประกอบการที่มีช่ือเสียง เพื่อสรา้งความเชื่อมั่น ที่
เหลือเห็นว่า ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยมีหนา้ที่เตรียมพื้นที่เท่านั้น จึงไม่มีความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการ
บริการ หรือพยายามตัดปัจจยัที่ท าให้เกิดความเสี่ยงออก เช่น การเปิดบริการแกบุ่คคลภายนอก 
 ความไม่แน่นอนในการด าเนินธุรกิจสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
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 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญ่ เห็นว่า การด าเนินธุรกิจสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันมี
ความไม่แน่นอน เพราะไม่ทราบว่าจะมีความต้องการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันในคอนโดมเินียมต่อไปใน
อนาคตหรือไม่ และจะสามารถหาผู้ประกอบการสถานดูแลผูส้งูอายุในเวลากลางวันที่มีคณุภาพมาด าเนินงานได้
หรือไม ่
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยรายหนึ่ง เห็นว่า ความต้องการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน
น่าจะเพิ่มขึ้นในอนาคต ตามประชากรผูสู้งอายุท่ีเพิ่มขึ้น 
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 จากตารางที่ 4-6 สามารถสรุปความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง และแตกต่างของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย เกี่ยวกับข้อจ ากัดในการด าเนินงานสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันจากการสัมภาษณร์อบแรก ไดด้ังนี้ 
 การออกแบบและจัดพ้ืนที ่
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนหน่ึง เห็นว่า คอนโดมิเนียมมีพื้นที่จ ากัด โดยเฉพาะคอนโดมเินียม
ในเมืองทั้งพื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่ห้องพักซึ่งไม่เหมาะส าหรับครอบครัวที่มีบุตร ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยอีกส่วน เห็นว่า คอนโดมิเนียมที่มีห้องเล่นของเด็ก สามารถน ามาปรับให้เป็นสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันได ้
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการรายหนึ่ง เห็นว่า ที่ตั้งของสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันควรจะอยู่ช้ันล่างเพราะมคีวาม
เหมาะสมกับการด าเนินงาน แม้จะไม่ใช่พื้นที่ขาย คลา้ยกับห้องของนิติบุคคล สอดคล้องกับผู้พัฒนาโครงการอีกราย
ที่เห็นว่า ท่ีตั้งของสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันควรสะดวกในการเข้าถึง และแยกเป็นสดัส่วนจากพ้ืนท่ีอื่น 
 บรรยากาศในการพักอาศัย 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ส่วนใหญ่เห็นว่าการจัดพื้นท่ีของสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันต้องไม่กระทบต่อความเป็นส่วนตัวของผู้พัก
อาศัย ดังนั้น การเปิดให้บริการแกบุ่คคลภายนอกจึงไมเ่หมาะสม 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยรายหนึ่ง เห็นว่า สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันมีการใช้งานคลา้ยกับ
ห้องเล่นของเด็กจึงไม่นา่ส่งผลกระทบต่อบรรยากาศในการพักอาศัย อีกรายเห็นว่า สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ี
มีขนาดใหญ่มาก อาจส่งผลกระทบต่อการจราจร และท าให้เกิดปัญหากับชุมชนโดยรอบได้ 
 ความเสี่ยงเร่ืองความรับผิดชอบในชีวิตเมื่อเกิดเหตุไม่คาดฝัน 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ไม่มผีู้ประกอบการเห็นตรงกัน 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย มีความเห็นแตกตา่งกัน ดังนี้ ความรับผิดชอบระหวา่งนิติบุคคล หรือ
ผู้ดูแลเด็กไม่มีความชัดเจน และนิติบุคคลไมส่ามารถรับความเสีย่งน้ันได้ ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มี
บริษัทในเครือท าหน้าท่ีนิติบุคคล สามารถบริหารสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันและควบคมุความเสี่ยง อีกรายเห็น
ว่า คุณภาพของสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันต้องอาศัยผู้ประกอบการที่มีช่ือเสียง เพื่อสรา้งความเชือ่มั่น ที่เหลือ
เห็นว่า ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยมีหน้าท่ีเตรียมพื้นท่ีเท่านั้น จึงไม่มีความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้นจากการบริการ 
 ความไม่แน่นอนในการด าเนินธุรกิจสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ในอนาคต จ านวนเด็กอาจลดลง ท าให้เกิดความไม่แน่นอนในการด าเนินธุรกิจ 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยรายหนึ่ง มคีวามเห็นเพิ่มเติมวา่ การเลือกเฟ้นผู้ประกอบการด้านนี้ท่ีมี
ช่ือเสียง และได้รับความไว้วางใจจากลูกค้า เป็นปัจจยัหนึ่งที่ท าให้เกิดความไม่แน่นอน เพราะมีจ านวนไม่มาก และ
ขึ้นอยู่กับความสมคัรใจของผู้ประกอบการด้วย 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

13
2 

  
 

 

ตา
รา

งท
ี่ 4

-7
 ส

รุป
กา

รส
มัภ

าษ
ณ์ค

วา
มค

ิดเ
ห็น

ขอ
งผ

ู้พัฒ
นา

โค
รง

กา
รอ

าค
าร

ชุด
พัก

อา
ศัย

เก
ีย่ว

กับ
มา

ตร
กา

รเพ
ิ่มอั

ตร
าส

่วน
พ้ืน

ท่ีอ
าค

าร
รว

มต
อ่พ้ื

นท่ี
ดิน

 
 

มา
ตร

กา
รเพ

ิ่มอ
ัตร

าส
่วน

พื้น
ที่อ

าค
าร

รว
มต

่อพ
ื้นท

ี่ดิน
 

 
 

 
กา

รเข
้าร

่วม
มา

ตร
กา

ร 
ผล

ตอ
บแ

ทน
 

กา
รเป

ลี่ย
นแ

ปล
งก

าร
ใช

้พื้น
ที่ใ

นอ
นา

คต
 

โอ
กา

สใ
นก

าร
ใช

้เก
ณฑ์

สถ
าน

ดูแ
ลผ

ู้สูง
อา

ยุ 
แล

ะ
สถ

าน
เล้ี

ยง
เด็

กใ
นเ

วล
าก

ลา
งว

ัน 

ผู้พ
ัฒน

า
โค

รง
กา

ร
คอ

นโ
ดม

ิเน
ียม

 
#1

 

ทุก
โค

รง
กา

รท
ี่มีค

วา
มเ

ป็น
ไป

ได้
 โด

ยใ
ช้เ

กณ
ฑ์พ

ื้นท
ี่

เก
็บก

ักน
้ า 

- บ
ริก

าร
ที่จ

ัดใ
นค

อน
โด

ต้อ
งให

้ผล
ที่ด

ีใน
เชิ

งธ
ุรก

ิจ 
แล

ะต
อบ

คว
าม

ตอ้
งก

าร
ขอ

งล
ูกค

้า 
- ม

ีคว
าม

เป
็นไ

ปไ
ด้ใ

นค
อน

โด
มิเ

นีย
มส

 าห
รับ

ผู้ส
ูงอ

าย
ุที่ม

ีบร
ิกา

รด
ูแล

ผู้สู
งอ

าย
ุ เม

ื่อเ
ขา้

ร่ว
ม

เก
ณฑ

์แล
ะไ

ด้ร
ับพ

ื้นท
ี่อา

คา
รม

าก
ขึ้น

น่า
จะ

เก
ิด

ปร
ะโ

ยช
น์แ

ละ
ตอ

บส
นอ

งค
วา

มต
อ้ง

กา
รข

อง
ผู้พ

ัก
อา

ศัย
ได

้มา
กก

ว่า
 

พื้น
ที่เ

ก็บ
กัก

น้ า
 ม

กีา
รค

 าน
วน

พื้น
ที่ช

ัดเ
จน

ตา
ม

คว
าม

ต้อ
งก

าร
ขอ

งแ
ต่ล

ะโ
คร

งก
าร

 ต
่าง

กับ
สถ

าน
ดูแ

ลผ
ู้สูง

อา
ยุ 

แล
ะส

ถา
นเ

ล้ีย
งเด็

กใ
นเ

วล
าก

ลา
ง

วัน
ที่ม

ีคว
าม

ต้อ
งก

าร
ใช

้พื้น
ที่ไ

ม่แ
น่น

อน
 อ

าจ
เป

ลี่ย
นแ

ปล
งใน

อน
าค

ต 
เช

่น 
จ า

นว
นผ

ู้สูง
อา

ย ุ
หร

ือเ
ด็ก

อา
จน

อ้ย
ลง

จน
ไม

่มีผ
ู้ใช

้บร
ิกา

รพ
ืน้ท

ี่ที่
จัด

เต
รีย

มไ
ว้ 

- ม
ีหล

ักก
าร

ที่ดี
 แ

ต่ต
้อง

ตีโ
จท

ย์เ
ร่ือ

งค
วา

มเ
ส่ีย

ง 
แล

ะค
วา

มเ
ป็น

ไป
ได้

ทา
งธ

ุรก
ิจ 

- ส
ถา

นเ
ล้ีย

งเด็
กใ

นเ
วล

าก
ลา

งว
ันม

ีคว
าม

สอ
ดค

ล้อ
งก

ับบ
ริบ

ทข
อง

คอ
นโ

ดม
าก

กว
า่ส

ถา
น

ดูแ
ลผ

ู้สูง
อา

ย ุ
- ถ

้าย
ังไม

่ค า
นึง

ถึง
คว

าม
เส่ี

ยง
 ก

็ต้อ
งเท

ียบ
คว

าม
คุ้ม

ค่า
ใน

กา
รล

งท
ุนก

ับเ
กณ

ฑ์ป
ัจจ

ุบัน
 

ผู้พ
ัฒน

า
โค

รง
กา

ร
คอ

นโ
ดม

ิเน
ียม

 
#2

 

ส่ว
นใ

หญ
่เข

้าร
่วม

มา
ตร

กา
รโ

ดย
กา

รจ
ัดใ

หม้
ีพื้น

ที่
เก

็บก
ักน

้ า 
เพ

รา
ะไ

ม่ม
ีคว

าม
ซับ

ซอ้
นใ

นก
าร

ด า
เน

ินง
าน

 
โด

ยเ
ฉพ

าะ
โค

รง
กา

รค
อน

โด
มิเ

นีย
มท

ี่
ผู้พ

ัฒน
าค

อน
โด

มิเ
นีย

มไ
ม่ม

ีส่ว
นใ

นก
าร

บร
ิหา

ร 
หล

ังก
าร

ขา
ยแ

ละ
โอ

นเ
สร็

จส
ิ้น 

- เ
กณ

ฑ์ก
าร

จัด
ให

้มพี
ื้นท

ี่เก
็บก

กัน
้ า ใ

ห้
ผล

ตอ
บแ

ทน
สูง

 เพ
ิ่มพ

ื้นท
ี่ได

้ร้อ
ยล

ะ 
20

 แ
ละ

ไม
่

ซับ
ซ้อ

น 
จึง

ยา
กท

ีจ่ะ
ให

้ใช
้เก

ณฑ์
อื่น

 
- ก

าร
จัด

พื้น
ที่เ

ป็น
ไป

ได
้แต

่ไม
่สอ

ดค
ล้อ

งก
ับธ

ุรก
จิ

ที่ผ
ู้พัฒ

นา
คอ

นโ
ดไ

ม่ไ
ด้เ

ป็น
เจ

้าข
อง

 แ
ละ

ไม
่มีง

บใ
น

กา
รด

ูแล
 ห

รือ
อา

จเ
พิ่ม

ภา
ระ

ให
้แก

่นิต
ิบุค

คล
 จ

ึงย
ัง

ไม
่จูง

ใจ
 แ

ละ
ไม

่เก
ิดป

ระ
โย

ชน
์ที่แ

ทจ้
ริง

 
- ก

าร
ให

้สัด
ส่ว

นใ
นก

าร
เพ

ิ่มพ
ื้นท

ี่สูง
ไม

่ใช
่ปัจ

จัย
ส า

คัญ
ใน

กา
รต

ัดส
ินใ

จ 
กา

รส
ร้า

งจ
ุดข

าย
ส า

คัญ
กว

่า 

- ภ
าค

รัฐ
คว

รม
ีมา

ตร
กา

รส
นับ

สน
ุนด

้าน
ค่า

ใช
้จ่า

ย
เม

ื่อผ
ู้รับ

บร
ิกา

รน
้อย

ลง
 เพ

ื่อล
ดภ

าร
ะข

อง
เอ

กช
น 

- ม
าต

รก
าร

สนั
บส

นุน
จึง

จ า
เป

็นต
้อง

สร
้าง

แร
งจ

ูงใจ
มา

กก
ว่า

นี ้
- ก

าร
เพ

ิ่มพ
ื้นท

ี่ไม
่ใช

่วิธ
ีเดี

ยว
ใน

กา
รจ

ูงใจ
ผู้พ

ัฒน
า

คอ
นโ

ดม
ิเน

ียม
 เพ

รา
ะบ

าง
พื้น

ที่ม
ีข้อ

จ า
กดั

ด้า
น

คว
าม

สูง
 ข

นา
ดอ

าค
าร

 ค
วา

มคั
บค

ั่งข
อง

กา
รจ

รา
จร

 
พื้น

ที่ส
ีเข

ียว
 ห

รือ
พื้น

ที่จ
อด

รถ
ไม

่เพ
ียง

พอ
 จ

ึงไม
่

สา
มา

รถ
เพ

ิ่มพ
ื้นท

ี่อา
คา

รไ
ด้เ

ต็ม
ที่ 

กา
รใ

หส้
ิทธ

ิ์
ลด

หย
่อน

ข้อ
จ า

กัด
เห

ลา่
นี้น

่าจ
ะช

่วย
เพ

ิ่มแ
รง

จูง
ใจ

ได
้มา

กก
วา่

กา
รเพ

ิ่มพ
ื้นท

ีอ่ย
า่ง

เดี
ยว

 

ผูพ้
ัฒน

า
โค

รง
กา

ร
คอ

นโ
ดม

ิเน
ียม

 
#3

 

- เ
กณ

ฑ์ท่ี
เข

้าร
่วม

คือ
เก

ณฑ์
พื้น

ที่เ
ก็บ

กัก
น้ า

  
- เ

กณ
ฑ์อ

าค
าร

เข
ียว

 ม
ีคว

าม
เป

็นไ
ปไ

ด้ 
แต

่ไม
่ใช

่จุด
ขา

ยห
ลกั

ที่ก
ลุ่ม

เป
้าห

มา
ยใ

ห้ค
วา

มส
 าคั

ญ 
จึง

ยัง
ไม

่
มีค

วา
มจ

 าเป
็น 

เน
ื่อง

จา
กเ

กณ
ฑ์พ

ื้นท
ี่เก

็บก
กัน

้ า ไ
ม่ม

ีคว
าม

ยุ่ง
ยา

ก
ซับ

ซ้อ
นใ

นก
าร

บร
ิหา

รจ
ัดก

าร
 แ

ละ
สา

มา
รถ

ได
้รับ

พื้น
ที่เ

พิ่ม
ขึ้น

สูง
สุด

ที่ร้
อย

ละ
 2

0 
เห

มือ
นก

นั 
จึง

มี
แน

วโ
น้ม

สูง
ที่จ

ะใ
ช้เ

กณ
ฑ์พ

ื้นท
ี่เก

็บก
ักน

้ าต
่อไ

ป 

ใน
อน

าค
ตม

ีคว
าม

ไม
่แน

่นอ
น 

ว่า
จะ

มีค
วา

ม
ต้อ

งก
าร

เพ
ียง

พอ
ใน

กา
รด

 าเน
ินธ

ุรก
ิจ 

เป
็นไ

ปไ
ด้ย

าก
 ท

ั้งก
าร

ด า
เน

ินง
าน

 แ
ละ

กา
รเข

้าร
่วม

มา
ตร

กา
ร เ

พร
าะ

พื้น
ที่ท

ี่หน
าแ

น่น
สูง

ใน
ยา่

นธ
ุรก

ิจ 
โอ

กา
สใ

ช้ม
าต

รก
าร

มีสู
ง แ

ต่ค
อน

โด
ย่า

นน
ีร้า

คา
สูง

 
แล

ะห
้อง

เล็
กไ

ม่เ
หม

าะ
กบั

คร
อบ

คร
ัวท

ี่มีผ
ู้สูง

อา
ยุ 

หร
ือเ

ด็ก
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

13
3 

  
 

 

ตา
รา

งท
ี่ 4

-7
 ส

รุป
กา

รส
ัมภ

าษ
ณ์ค

วา
มค

ิดเ
ห็น

ขอ
งผ

ู้พัฒ
นา

โค
รง

กา
รอ

าค
าร

ชุด
พัก

อา
ศัย

เก
ีย่ว

กับ
มา

ตร
กา

รเพ
ิ่มอั

ตร
าส

่วน
พ้ืน

ท่ีอ
าค

าร
รว

มต
อ่พ้ื

นท่ี
ดิน

 (ต
่อ)

 
 

มา
ตร

กา
รเพ

ิ่มอ
ัตร

าส
่วน

พื้น
ที่อ

าค
าร

รว
มต

่อพ
ื้นท

ี่ดิน
 

 
 

 
กา

รเข
้าร

่วม
มา

ตร
กา

ร 
ผล

ตอ
บแ

ทน
 

กา
รเป

ลี่ย
นแ

ปล
งก

าร
ใช

้พื้น
ที่ใ

นอ
นา

คต
 

โอ
กา

สใ
นก

าร
ใช

้เก
ณฑ์

สถ
าน

ดูแ
ลผ

ู้สูง
อา

ยุ 
แล

ะ
สถ

าน
เล้ี

ยง
เด็

กใ
นเ

วล
าก

ลา
งว

ัน 

ผู้พ
ัฒน

า
โค

รง
กา

ร
คอ

นโ
ดม

ิเน
ียม

 
#4

 

- เ
กณ

ฑ์ใ
นป

ัจจ
ุบัน

บา
งเก

ณฑ
์ท่ีย

ังไม
่มีผ

ู้พัฒ
นา

โค
รง

กา
รอ

สัง
หา

ริม
ทรั

พย
์เข

้าร
่วม

เพ
รา

ะย
ังไม

่
สา

มา
รถ

จูง
ใจ

ผู้พ
ัฒน

าโ
คร

งก
าร

ได
้  

- ก
าร

เพ
ิ่มพ

ื้นท
ี่อา

คา
รเป

็นท
าง

เลื
อก

หน
ึ่งเท

่าน
ั้น

ใน
กา

รส
ร้า

งแ
รง

จูง
ใจ

 ย
ังม

ีมา
ตร

กา
รอ

ื่นซ่ึ
งอ

าจ
ตอ

บโ
จท

ยก์
ับก

าร
ด า

เน
ินธ

ุรก
จิม

าก
กว

า่ เ
ช่น

 ก
าร

ลด
หย

่อน
ภา

ษี 
เป

็นต
้น 

- พ
ื้นท

ี่ส า
หร

ับผ
ู้สูง

อา
ย ุ

แล
ะเ

ด็ก
เป

็นส
่วน

หน
ึ่งข

อง
นโ

ยบ
าย

กา
รส

ร้า
งช

ุมช
นน

่าอ
ยู ่

ฉะ
นั้น

ถ้า
จัด

ให
้มี

พื้น
ที่ส

่วน
นี้แ

ละ
ได้

ผล
ตอ

บ 
แท

นด
้วย

ถือ
เป

็นเ
ร่ือ

งด
ี 

เพ
รา

ะส
อด

คล้
อง

กับ
แน

วคิ
ดใ

นก
าร

พัฒ
นา

โค
รง

กา
ร 

- ส
ัดส่

วน
กา

รเพ
ิ่มพ

ื้นท
ี่ที่เ

หม
าะ

สม
กับ

คว
าม

คุ้ม
ค่า

ใน
กา

รล
งท

ุน 
ขึ้น

อย
ูก่ับ

คว
าม

คา
ดห

วัง
 แ

ละ
ต้น

ทุน
ขอ

งแ
ต่ล

ะบ
ริษ

ัทซ
ึ่งแ

ตก
ต่า

งก
ัน 

โด
ยเ

ฉพ
าะ

ที่ม
ี

กา
รก

ู้ยืม
 ห

ลัง
 จ

าก
หกั

ลบ
ต้น

ทุน
แล

ว้ 
ก า

ไร
ที่ไ

ด้ม
า

อา
จไ

ม่ม
าก

เท่
าป

ระ
โย

ชน
์ต่อ

ผู้พ
ักอ

าศั
ย 

หร
ือใ

น
ด้า

นก
าร

ตล
าด

   

ถ้า
ไม

่สา
มา

รถ
ให

้บร
ิกา

รด
ังก

ล่า
วไ

ด้ 
เช

่น 
คว

าม
ต้อ

งก
าร

กา
รด

ูแล
ใน

เวล
าก

ลา
งว

ันข
อง

เด
็กล

ดล
ง 

เน
ื่อง

จา
กจ

 าน
วน

ปร
ะช

าก
รเด

็กล
ดล

ง พ
ืน้ท

ี่นั้น
ต้อ

งถ
ูกท

ิ้งร
้าง

 ห
รือ

สา
มา

รถ
เป

ลีย่
นแ

ปล
งก

าร
ใช

้
งา

นไ
ด้ร

ะห
ว่า

งส
ถา

นด
ูแล

ผู้ส
ูงอ

าย
ุ แ

ละ
สถ

าน
เล้ี

ยง
เด็

กใ
นเ

วล
าก

ลา
งว

ัน 
เพ

รา
ะจ

 าน
วน

ผู้ส
ูงอ

าย
ุ

ก า
ลัง

เพ
ิ่มข

ึ้นเ
ร่ือ

ยๆ
 

กา
รท

 าป
ระ

โย
ชน

์เพ
ื่อส

ังค
ม 

ถา้
ผู้พ

ัฒน
าโ

คร
งก

าร
แน

่ใจ
ว่า

พื้น
ที่น

ี้เก
ิดป

ระ
โย

ชน
์ ส

าม
าร

ถใ
ชง้

าน
ได

้
จร

ิง แ
ละ

ส่ง
ผล

ที่ดี
ต่อ

ภา
พล

ักษ
ณ์อ

งค์
กร

 ซ
ึ่งเป

็น
เร่ือ

งท
ี่ตีม

ูลค่
าไ

ม่ไ
ด้ 

ผู้พ
ัฒน

าโ
คร

งก
าร

ก็จ
ะเ

ริ่ม
สร

้าง
พื้น

ที่ส
่วน

นี้ม
าก

ขึ้น
 

ผู้พ
ัฒน

า
โค

รง
กา

ร
คอ

นโ
ดม

ิเน
ียม

 
#5

 

- ส
่วน

ให
ญ่เ

ขา้
ร่ว

มม
าต

รก
าร

 ถ
า้ไ

ม่ม
ีข้อ

จ า
 ก

ัด
ทา

งก
ฎห

มา
ย 

เช่
น 

ระ
ยะ

ร่น
 ค

วา
มส

ูง  
- ม

าต
รก

าร
ที่เ

ข้า
ร่ว

ม 
คือ

 เก
ณฑ

์พื้น
ที่เ

กบ็
กัก

น้ า
 

- เ
กณ

ฑ์ก
าร

จัด
ให

้มพี
ื้นท

ี่สา
ธา

รณ
ะเ

หม
าะ

กับ
อา

คา
รพ

าณ
ิชย

 ์ห
รือ

ส า
นัก

งา
นม

าก
กว

่า เ
พร

าะ
คอ

นโ
ดม

ิเน
ียม

ไม
่สา

มา
รถ

เป
ิดใ

ห้บ
ุคค

ลภ
าย

นอ
ก

เข
้าม

าใ
นโ

คร
งก

าร
ได

้ 
- เ

กณ
ฑ์อ

าค
าร

เข
ียว

 ย
ังไม

่สา
มา

รถ
น า

มา
เป

็นจ
ุด

ขา
ยไ

ด้ 
เพ

รา
ะก

ลุ่ม
เป

้าห
มา

ยข
อง

คอ
นโ

ดย
ังไม

่ให
้

น้ า
หน

ักใ
นเ

รื่อ
งน

ี้มา
กน

ัก 

- ม
าต

รก
าร

เพ
ิ่มอ

ัตร
าส

่วน
พื้น

ที่อ
าค

าร
ตอ่

พื้น
ที่ด

ิน
น่า

จะ
มีค

วา
มส

 าคั
ญม

าก
ขึ้น

 เน
ื่อง

จา
กร

าค
าท

ี่ดิน
ที่

สูง
ขึ้น

 
- เ

กณ
ฑ์ก

าร
จัด

ให
้มีส

ถา
นด

ูแล
ผู้ส

ูงอ
าย

ุ แ
ละ

สถ
าน

เล้ี
ยง

เด็
กใ

นเ
วล

าก
ลา

งว
ันม

ีคว
าม

นา่
สน

ใจ
 แ

ต่ย
ัง

ไม
่ถึง

ขั้น
จูง

ใจ
 เพ

รา
ะส

าม
าร

ถท
 าพ

ื้นท
ี่เก

บ็ก
ักน

้ า
ให

้ได
้พื้น

ที่เ
พิ่ม

ขึ้น
สูง

สุด
เห

มือ
นก

ัน 
 

เม
ื่อเ

ทีย
บก

ับพ
ื้นท

ี่เก
บ็ก

ักน
้ า ท

ี่มีค
วา

มแ
น่น

อน
มา

กก
ว่า

สถ
าน

ดูแ
ลผ

ู้สูง
อา

ยุใ
นเ

วล
าก

ลา
งว

ันท
ี่

ขึ้น
อย

ู่กบั
คว

าม
ต้อ

งก
าร

บร
ิกา

รข
อง

ผู้สู
งอ

าย
ุ ย

ิ่งถ
้า

ก า
หน

ดเ
ง่ือ

นไ
ขว

่าไ
ม่ส

าม
าร

ถเ
ปล

ี่ยน
กา

รใ
ช้

ปร
ะโ

ยช
น์ไ

ด้ 
ท า

ให
้มีค

วา
มก

ังว
ลใ

นก
าร

ใช
้งา

น
พื้น

ที่ใ
นอ

นา
คต

 

เน
ื่อง

จา
กเ

กณ
ฑ์ก

าร
จัด

ให
้มพี

ื้นท
ี่เก

็บก
กัน

้ า
สา

มา
รถ

เพ
ิ่มพ

ื้นท
ี่อา

คา
รไ

ด้ส
ูงส

ุดถ
ึงร

้อย
ละ

 2
0 

แล
ะก

าร
ด า

เน
ินง

าน
ที่ไ

ม่ซั
บซ

้อน
 จ

ึงไม
่จ า

เป
็นต

้อง
ใช

้เก
ณฑ์

อื่น
 น

อก
จา

กจ
ะส

าม
าร

ถท
 าไ

ด้ม
าก

กว
่า

ร้อ
ยล

ะ 
20

 เก
ณฑ

์กา
รจ

ัดใ
ห้ม

ีสถ
าน

ดูแ
ลผ

ู้สูง
อา

ยุ
จึง

จะ
น่า

สน
ใจ

 อ
ย่า

งไร
ก็ต

าม
 โค

รง
กา

รส
่วน

ให
ญ่

เม
ื่อท

 าพ
ื้นท

ี่อา
คา

รส
ูงส

ุดแ
ล้ว

มกั
ติด

ข้อ
ก า

หน
ด

เร่ือ
งค

วา
มส

ูง จ
ึงต

้อง
ดูเ

ป็น
แต

่ละ
โค

รง
กา

รไ
ป 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

134 
 

   

 จากตารางที่ 4-7 สามารถสรุปความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง และแตกต่างของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย เกี่ยวกับมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินจากการสมัภาษณ์รอบแรก ได้ดังนี้ 
 การเข้าร่วมมาตรการ 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญเ่ข้าร่วมมาตรการ ถ้าไม่มีข้อจ ากัดทางกฎหมาย เช่น ระยะรน่ 
และความสูง โดยการจัดให้มพีื้นที่เก็บกักน้ า เพราะไมม่ีความซับซ้อนในการด าเนินงานเมื่อเทียบกับเกณฑ์อื่น 
โดยเฉพาะโครงการคอนโดมิเนียมที่ผู้พัฒนาคอนโดมเินียมไม่มสี่วนในการบริหาร หลังการขายและโอนเสร็จสิ้น 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนหน่ึง ให้เหตุผลประกอบว่า เกณฑ์ในปัจจุบันท่ียังไมม่ีผู้พฒันา
โครงการเข้าร่วมเพราะไมส่อดคลอ้งกับการด าเนินธุรกิจ ยกตัวอยา่งเช่น เกณฑ์การจัดใหม้ีพื้นท่ีสาธารณะเหมาะกับ
อาคารพาณิชย์ หรือส านักงานมากกว่า เพราะคอนโดมิเนียมไม่สามารถเปดิให้บุคคลภายนอกเข้ามาในโครงการได ้
ส่วนเกณฑ์อาคารเขียว ยังไม่สามารถน ามาเป็นจุดขายได้ เพราะกลุม่เป้าหมายยังไม่ให้น้ าหนักในเรื่องนี้ อีกรายหนึ่ง 
เสนอว่า การเพิ่มพื้นท่ีอาคารเป็นทางเลือกหนึ่งเท่านั้น ยังมมีาตรการอื่นซึ่งอาจตอบโจทย์กับการด าเนินธรุกิจ
มากกว่า เช่น การลดหย่อนภาษี เป็นต้น 
 ผลตอบแทน 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญ่ เห็นว่า เนื่องจากเกณฑ์พื้นที่เก็บกักน้ า ไม่มีความยุง่ยาก
ซับซ้อนในการบริหารจัดการ และสามารถได้รับพ้ืนท่ีเพิ่มขึ้นสูงสุดที่ร้อยละ 20 เหมือนกัน จึงมีแนวโน้มสูงที่จะใช้
เกณฑ์พื้นที่เก็บกักน้ าต่อไป โดยยังเห็นตรงกันอีกว่า การให้สดัส่วนในการเพิม่พื้นท่ีสูงไม่ใช่ปัจจยัส าคญัในการ
ตัดสินใจ ผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมจะสนใจการสร้างจุดขายมากกว่า โดยบริการที่จดัให้มีในคอนโดตอ้งต้องให้ผลดีใน
เชิงธุรกิจ และตอบสนองความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยรายหนึ่ง เห็นว่า พื้นที่ส าหรับผูสู้งอายุ และเด็กเป็นส่วนหนึง่ของ
นโยบายการสร้างชุมชนน่าอยู่ ฉะนั้น ถ้าจัดให้มีพื้นที่ส่วนน้ีและไดผ้ลตอบแทนด้วยถือว่าเป็นเรื่องที่ดี เพราะ
สอดคล้องกับแนวคิดในการพัฒนาโครงการ อย่างไรก็ตาม สัดส่วนการเพิ่มพื้นท่ีที่เหมาะสมกับความคุ้มค่าในการ
ลงทุน ขึ้นอยู่กับความคาดหวัง และต้นทุนของแต่ละบริษัทซึ่งแตกต่างกัน โดยเฉพาะที่มีการกูย้ืม หลังจากหักลบ
ต้นทุนแล้ว ก าไรที่ไดม้าอาจไม่มากเท่าประโยชน์ต่อผู้พักอาศัย หรือในด้านการตลาด จึงต้องพิจารณาควบคู่กันไป 
 การเปลี่ยนแปลงการใช้พ้ืนที่ในอนาคต 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยมีความเห็นตรงกัน กล่าวคือ มีความกังวลถึงการเปลีย่นแปลงการใช้
สอยพ้ืนท่ีสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในอนาคต เนื่องจากความต้องการการใช้พื้นที่อาจ
ลดลง เพราะจ านวนผูสู้งอาย ุ และเด็กไม่เพียงพอในการด าเนินกิจการ โดยไม่เห็นด้วยที่พ้ืนท่ีนั้นต้องถูกทิ้งร้าง 
หรือไมส่ามารถควบคุมการเปลี่ยนแปลงการใช้งานได้ เพราะอาจสง่ผลกระทบต่อผู้พักอาศัย ดังนั้น เมื่อเทียบกับ
พื้นที่เก็บกักน้ า ซึ่งไม่มีการเปลี่ยนแปลงการใช้งาน จึงเป็นอีกเหตผุลหนึ่งในการเลือกใช้เกณฑ์การจดัให้มีพื้นท่ีเก็บกัก
น้ า 
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 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยรายหนึ่ง ให้ความเห็นเพิ่มเติมว่า ในกรณีที่จ านวนผู้ใช้บริการผูสู้งอาย ุ
และเด็กไมเ่พียงพอในการด าเนินกิจการ ภาครัฐควรมมีาตรการสนับสนุนด้านค่าใช้จ่าย เพื่อลดภาระของเอกชน 
 โอกาสในการเข้าร่วมเกณฑ์การจดัให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญ่ เห็นว่า มีความเป็นไปได้น้อยในการเข้าร่วมเกณฑ์ เนือ่งจาก
ความซับซ้อนในการด าเนินงาน และมเีกณฑ์อื่นที่ใหผ้ลตอบแทนสงูเช่นเดียวกัน นอกเสยีจากว่ามีการเพิ่มแรงจูงใจ
มากกว่าน้ี เช่น การเพิม่พื้นท่ีอาคารมากกว่าร้อยละ 20 และการให้สิทธ์ิลดหย่อนเรื่องข้อจ ากัดด้านความสูง ขนาด
อาคาร ความคับคั่งของการจราจร พ้ืนท่ีสีเขียว หรือพ้ืนท่ีจอดรถ เปน็ต้น 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยรายหนึ่ง เห็นว่า  การสร้างพื้นที่เพ่ือประโยชน์แก่สังคม ที่ใช้งานได้จริง 
และส่งผลที่ดตี่อภาพลักษณ์องค์กรซึ่งเป็นเรื่องที่ตมีูลค่าไมไ่ด้ น่าจะท าให้ผู้พัฒนาโครงการที่มองเห็นสรา้งพื้นที่
ดังกล่าวมากขึ้น 
 
 4.2.2 ผลการสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน เกี่ยวกบัการ
จัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน ท่ีเหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
  4.2.2.1 พญ. นาฏ ฟองสมุทร กรรมการบรหิารโครงการที่พักผูสู้งอายุสวางคนิเวศ สามารถ
สรุปผลการสมัภาษณ์เมื่อวันท่ี 6 มีนาคม พ.ศ. 2562 ได้ตามหัวข้อ ดังต่อไปนี้  

การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันน่าจะเหมาะกับคอนโดมิเนียมระดับกลาง และต่ า 

เพราะมีขนาดใหญ่กว่า มีจ านวนผู้พักอาศัยมาก และมลีักษณะเปน็ชุมชนย่อมๆ ซึ่งยอมรับในการใช้พื้นที่บริการ
ร่วมกัน ต่างกับคอนโดมิเนียมส าหรับผูม้ีรายไดสู้ง ซึ่งสามารถเลอืกบริการส าหรับตัวเองไดโ้ดยไม่ตอ้งร่วมกับผู้อื่น 
ดังนั้น โอกาสที่จะจัดใหม้ีสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในคอนโดมิเนยีมระดับสูงจะยากกว่า โครงการ
คอนโดมิเนยีมของบริษัท LPN น่าจะเป็นตัวอย่างโครงการคอนโดมเินียมที่เหมาะสมในการจัดใหม้ีสถานดูแลผูสู้งอายุ
ในเวลากลางวัน เพราะมีแนวคิดเรื่องชุมชนที่ดี ให้ความส าคัญในการดูแลผู้พักอาศัยทุกวัย นอกจากนี้กลุ่มลูกคา้ของ 
LPN เป็นผู้มีรายได้ปานกลาง ขนาดของโครงการเริ่มต้นตั้งแต่ 1,000 ห้องขึ้นไป ซึ่งในโครงการลักษณะนี้ การจดัให้
มีบริการที่ใช้ร่วมกันจะช่วยลดต้นทุน และท าให้วิถีชีวิตดีขึ้น ผู้พักอาศัยก็จะยอมรับ ทั้งนี้ โครงการคอนโดมิเนียมของ 
LPN มีบริบทหลายอย่างใกล้เคยีงกับโครงการพักอาศัยของรัฐบาลสิงคโปร์ ส าหรับประชาชนท่ีมรีายได้ปานกลาง 
เป็นตัวอย่างความส าเร็จในการสรา้งชุมชนที่เข็มแข้ง พร้อมบริการพืน้ฐานให้คนทุกวัย 

รูปแบบสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
รูปแบบสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันแบ่งได้ตามบริการที่จัดใหม้ี ได้แก่ สถานดูแลผูสู้งอายุ

ที่เน้นกิจกรรม (Activity Center) อย่างเช่น สมาคมราชกรีฑาสโมสรโปโลคลับ (อาร์บีเอสซี โปโลคลบั) ใกล้กับสวน
ลุมพีนี มีผูสู้งอายุมาใช้บริการจ านวนมากในเวลากลางวัน ส่วนใหญ่มาเพื่อพบปะเพื่อนฝูง เพราะมกีิจกรรม และ
ร้านอาหาร ส่วนสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันอีกรูปแบบหนึ่งจะเน้นการให้บริการด้านสุขภาพ ส าหรับผูสู้งอายุ
ที่เริ่มมสีภาวะพึ่งพิง ต้องการบุคคลากรมาช่วยดูแลสุขภาพ เช่น การท ากายภาพบ าบดั การจดัเตรียมอาหารและยา
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เพื่อการบ าบัด ช่วยแบ่งเบาภาระครอบครัวในเวลากลางวัน เพราะลูกหลานต้องท างาน และต้องการคนช่วยดูแล 
บริการทั้งสองรูปแบบจะช่วยส่งเสริมให้ผูสู้งอายุอาศัยในท่ีพักอาศัยเดิมได้ยาวนานขึ้น (Aging in Place) ส่วน
ผู้สูงอายุท่ีมภีาวะพึ่งพิง หรือกลุ่มติดเตยีง จะไม่ใช้บริการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันอยู่แล้ว เพราะเดินทาง
ล าบาก ส่วนมากจะได้รับการดูแลที่บ้าน หรือในสถานพยาบาล 

ตัวอย่างสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันที่ประสบความส าเร็จในต่างประเทศ ได้แก่ ประเทศ
ญี่ปุ่น ซึ่งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันมีบทบาทส าคัญมากในการดูแลผูสู้งอายุท่ีญี่ปุ่น โดยใช้หลักการในการ
ป้องกันและฟื้นฟูสุขภาพของผูสู้งอายุให้อยู่ในสภาวะที่พ่ึงพิงตัวเองได้ ค่าใช้จ่ายส่วนหน่ึงมาจากประกนัสุขภาพ  โดย
มีลักษณะคลา้ยกับศูนยส์ุขภาพประจ าชุมชน มีบริการรถรับส่ง 

ส าหรับสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันที่เหมาะสมในคอนโดมิเนยีม สามารถเป็นได้ทั้งสอง
รูปแบบที่กล่าวมาขา้งต้น ลักษณะของชุมชนในกรุงเทพ และปริมณฑล จะอยู่ในบ้านจัดสรร หรือคอนโดมิเนยีม ตา่ง
กับท่ีประเทศญีปุ่่น ตัวอย่างโครงการบ้านจัดสรรที่จัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ ได้แก่ บ้านฟ้าปิยรมณ ์ ของบริษัท NC 
Group ซึ่งค่อนข้างประสบความส าเร็จ โดยจัดในขนาดที่เล็กกว่าส าหรับผู้พักอาศัยในโครงการทีม่ีกว่าพันหลังคา
เรือน และอยู่อาศัยมานานกว่า 10-20 ปี โดยปรับปรุงสโมสรเดมิบางส่วนให้มีพื้นท่ีจัดกิจกรรม ตวัอย่างโครงการ
คอนโดมิเนยีมในกรุงเทพฯ ที่จัดให้มีสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันยังไม่เห็นชัดเจน เพราะมจี านวนห้องพักไม่
มาก และผู้พักอาศัยในโครงการเป็นผู้มีรายได้สูง บริการในปัจจุบนัท่ีรองรับคนกลุ่มนี้จะอยู่ในรูปของสมาคม หรือ
สโมสรที่มีพื้นท่ีของตัวเอง เช่น ชมรมคอมพิวเตอร์และอินเทอรเ์น็ตเพื่อผู้สูงวัย (OPPY Club) ด าเนนิงานโดยบริษัท 
Loxley โครงการคอนโดมเินียมของบริษัท LPN น่าจะมีความเป็นไปได้มากท่ีสุดในการจัดให้มสีถานดแูลผูสู้งอายุใน
เวลากลางวัน แต่อยู่ถ้ดมาในเมืองช้ันนอก 

จากท่ีกล่าวมา สามารถสรปุได้วา่รูปแบบสถานดูแลผู้สูงอายุแบ่งไดต้ามการให้บริการ และระดับ
ราคา 

ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด 
เรื่องความรับผิดชอบในกรณีเกิดเหตุไมค่าดฝันเกี่ยวกับชีวิตของผูสู้งอายุ เป็นเรื่องที่สามารถป้องกันได้ ถ้า

ปฏิบัติตามขั้นตอนการด าเนินการที่วางไว้ และมผีู้เชี่ยวชาญที่ได้รับการอบรมมาดูแล ผู้พัฒนาโครงการคอนโดมเินียม
อาจจะยังไมม่ีประสบการณ์ ถ้าหากมีการสนับสนุนในการให้ความรูอ้ย่างจริงจังน่าจะช่วยผ่อนคลายความกังวลตรงนี ้
ประกอบกับมาตรฐานสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีก าลังอยู่ในระหว่างการจดัท า จะช่วยสร้างความชัดเจนใน
การเตรียมการมากข้ึน โดยผู้ด าเนินงานควรจะเป็นผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมสงวนพ้ืนท่ีไว้ในการจัดตั้งสถานดูแล
ผู้สูงอายุ มากกว่านิติบุคคล เพื่อให้การด าเนินงานมีความแน่นอนกว่า 
  4.2.2.2 ร.ศ.ดร. นารีรตัน์ จิตรมนตรี อดีตหัวหน้าภาควิชาการพยาบาลรากฐาน ภาควิชาการ
พยาบาลรากฐาน คณะพยาบาลศาสตรม์หาวิทยาลัยมหิดล สามารถสรุปผลการสมัภาษณ์เมื่อวันท่ี 29 มกราคม พ.ศ. 
2562 ได้ตามหัวข้อ ดังต่อไปนี ้

การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
สังคมไทยในปัจจุบันเริม่มีความต้องการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน เพราะลูกหลานต้อง

ออกไปท างานนอกบ้านมากข้ึน ส าหรับผู้ที่มีรายได้สูง การซื้อคอนโดมิเนยีมให้พ่อแม่ที่สูงอายุอยูเ่ปน็ทางเลือกใหม่
ที่มาแทนบ้านพักคนชรา แต่การปล่อยใหผู้้สูงอายุอยูต่ามล าพังก็มีความเสี่ยงถ้าเกิดอุบัติเหตุ จึงเริ่มมีคนสนใจใน
บริการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันที่จัดในคอนโดมเินียมเกิดขึ้น 
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สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันมีประโยชน์อย่างมากส าหรับผู้สูงอายุท่ีอาศัยอยู่ตามล าพัง 
นอกจากการดูแลที่เพ่ิมขึ้นมาแล้ว ยังมีเรื่องของสภาพจติใจที่อาจเกิดภาวะซึมเศร้าเนื่องจากสุขภาพร่างกายที่เสื่อม
โทรมลง และการทีลู่กหลานไมม่าเยี่ยม ซึ่งสามารถฟ้ืนฟูได้จากการพบปะ และท ากิจกรรมกับผู้สูงอายุในวัยเดียวกัน 
ทั้งนี้กิจกรรมที่จัดใหม้ีส่วนใหญ่ใช้พื้นที่ไม่มากซึ่งเหมาะสมในการจัดให้มีในคอนโดมิเนยีมที่มีพื้นท่ีจ ากดั สิ่งที่ต้องเพิ่ม
ขึ้นมาคือผู้ดูแล หรือพยาบาลประจ า มีหน้าท่ีกระตุ้นให้ผูสู้งอายุเข้าร่วมกิจกรรมอีกทางหนึ่งด้วย 

รูปแบบสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
โดยทั่วไป สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน จะมีพยาบาลคอยบริหารจัดการร่วมกับนัก

กายภาพบ าบัด แต่ไมจ่ าเป็นต้องมีนักจิตวิทยา ส่วนใหญ่ให้ให้บรกิารทางการพยาบาล และมีการฟื้นฟูสภาพ ซึ่ง
พยาลบาลจะสามารถดูแลเรื่องการให้ยาได้ถ้าผูสู้งอายุต้องรับประทานยาระหวา่งวัน ผู้สูงอายุท่ีเข้ารบับริการจะต้อง
สามารถเดินทางได้ พึ่งพาตัวเองได้บ้าง ไม่ใช่ผู้ป่วยติดเตียง จึงจะสามารถมาร่วมกิจกรรมบ าบดั หรือดูแลทางด้าน
จิตใจ ส าหรับผูสู้งอายุท่ีต้องการการดูแลมากกว่าท่ีสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันจะให้บริการได้ จะมีบริการ
เยี่ยมที่บ้านเขา้มาดูแลแทน 

สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันควรมีผูสู้งอายุเริ่มต้น 4-5 คน พยาบาล 1 คน และนัก
กายภาพ 1 คน 

ส าหรับสถานท่ีจัดกิจกรรมส าหรับผู้สูงอายุท่ีไม่มีพยาบาล หรือนักกายภาพบ าบัด ส่วนใหญ่จะอยู่
ในรูปของชมรมผูสู้งอายุ หรือศูนย์สุขภาพชุมชน ผู้สูงอายุท่ีเข้าร่วมกิจกรรมสามารถดแูลตัวเองได้ เดินทางมาเอง 
เน้นกิจกรรมการฟื้นฟูสภาพ กิจกรรมทางสังคม พูดคุย และฟังบรรยาย มีการออกก าลังกายร่วมกันบ้าง โดยอาจจัด
ให้มีพยาบาล หรือนักกายภาพบ าบัดมาดูแลเป็นครั้งคราว  

ส าหรับความร่วมมือระหว่างภาครฐั และเอกชนท าได้หลายรูปแบบ ทั้งในเรื่องที่ภาคเอกชนเป็น
ฝ่ายจัดเตรียมสถานท่ี รถรับส่ง และทางหน่วยงานรัฐส่งแพทย ์ หรือพยาบาลเข้ามาดูแล หรือการส่งผูสู้งอายุไป
โรงพยาบาลของรัฐทีร่่วมมือกันเมือ่เกิดเหตุฉุกเฉิน ภาครัฐก็ก าลังศึกษาบริการในเชิงรุกที่จะเข้าถึงที่พักอาศัยใน
รูปแบบของคอนโดมิเนยีมที่เข้าถึงยาก ก็มีความเป็นไปได้ที่ศูนยบ์ริการสาธารณสุขจะส่งหน่วยย่อยเข้าไปเช่าพ้ืนท่ี 
จัดให้มีพยาบาลประจ า 1 คน เพื่อให้การดูแลที่มากกว่าศนูย์สุขภาพชุมชน อาจมีการใหค้วามรู้แก่คนใน
คอนโดมิเนยีมเรื่องสุขภาพเพื่อสรา้งความสัมพันธ์ที่ดีกับผู้อาศัย 

ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด 
ข้อจ ากัดส าคญัในการใช้บริการสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันจะเป็นเรื่องของการรับส่ง

ผู้สูงอายุท่ีท าได้ยากกว่า ไม่เหมือนการรับส่งเด็ก ยกตัวอย่างเช่น สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน ที่คณะพยาบาล
ศาสตร์ มหาวิทยาลัยมหิดล มีแนวคิดให้ลูกหลานพาผูสู้งอายุมาฝากไว้ตอนเช้า และมารับกลับตอนเย็น แต่มีปัญหา
เรืองการรับส่ง ดังนั้นหากท้ังการจราจรติดขัด และปัญหาการเดินทางอื่นๆ สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันจัดให้
มีบริการรถรับส่งด้วยจะช่วยไดม้าก หรือตัวอย่างสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในสวีเดน ที่ใช้บริการจ้างเหมา
รถแท็กซี่ซึ่งไดร้ับการอบรมในการเคลื่อนย้ายผูสู้งอายุท่ีต้องการความช่วยเหลือด้วย 

ข้อเสนอแนะ 
เรื่องของพื้นที่ในการจัดสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันต้องปลอดภัย ได้รับการออกแบบเพื่อ

รองรับการใช้งานโดยรถเข็นโดยเฉพาะ เช่น การเพิ่มทางลาด การปรับระดับพื้นให้เสมอกัน พื้นผิวทางสัญจรต้องไม่
ลื่น อากาศต้องถ่ายเทได้ดี การปลูกต้นไม้ประดับจะช่วยเสริมสร้างสุขภาพจิตทีด่ี และสุดท้าย คือ ห้องน้ า เพราะ
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ผู้สูงอายุบางท่านมีปญัหาเรื่องการเข้าห้องน้ า การจัดเตรียมห้องน้ าที่สะอาด สะดวกสบาย และมีความปลอดภัยใน
พื้นที่ท่ีจัดกิจกรรม จะช่วยกระตุ้นให้ผู้สูงอายุมาร่วมท ากิจกรรมมากขึ้นได้ 

นอกจากเรื่องพ้ืนท่ี ยังมีเรื่องของบุคลากรที่ให้บริการ อย่างนอ้ยควรมีพยาบาลเพื่อประเมิน
สุขภาพจิตของผูสู้งอายุว่าต้องการการฟื้นฟูระดับใด และเรื่องของรูปแบบการออกก าลังกายที่เหมาะสม รวมทั้งการ
จัดยาที่จ าเป็นส าหรับผูสู้งอายุบางท่าน 
  4.2.2.3 ศ.ดร. ศศิพัฒน์ ยอดเพชร นักวิชาการอิสระ มลูนิธิสถาบันวิจัยและพัฒนาผู้สูงอายไุทย 
สามารถสรปุผลการสัมภาษณ์เมื่อวันท่ี 6 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2562 ได้ตามหัวข้อ ดังต่อไปนี ้

การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุผู้สูงอายุในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
การจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันมีความเป็นไปได้ในคอนโดมิเนยีม เพราะจ านวน

ผู้สูงอายุท่ีเพิ่มขึ้น และส่วนใหญ่อาศัยอยู่ตามล าพัง ซึ่งกลุ่มผู้สูงอายทุี่ยังมีสุขภาพดี มีความต้องการท ากิจกรรมกับคน
ในวัยเดียวกัน การจัดพื้นที่ให้ผูส้งูอายุรวมตัวกันในชุมชนจะมีความจ าเป็นมากขึ้นในอนาคต โดยสภาพแวดล้อมใน
คอนโดมิเนยีมถือว่ามีความเหมาะสม เพราะมีความเป็นมิตรต่อการอยู่อาศัย อีกทั้งคอนโดมิเนียมสมยัใหม่ไดร้ับการ
ออกแบบตามหลัก Universal Design ซึ่งช่วยอ านวยความสะดวกในการด าเนินชีวิตของผูสู้งอายุ ทั้งนี้คอนโดมิเนยีม
ระดับกลางถึงสูงน่าจะมคีวามเหมาะสมในการจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันมากกว่าในแง่ของความพร้อม
ของพื้นที่ และการบริหารจัดการทีด่ี 

รูปแบบสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
รูปแบบการดูแลส าหรับผูสู้งอายุสว่นใหญ่แบ่งตามภาวะพึ่งพิง โดยสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลา

กลางวันจะให้บริการผูสู้งอายุกลุม่ทึ่พ่ึงพาตัวเองได้ และพึ่งพาตัวเองได้บ้าง ส าหรับกิจกรรมพื้นฐานท่ีจดัให้มีในสถาน
ดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ได้แก่ กิจกรรมส่งเสริมสุขภาพ เช่น การออกก าลังกาย การร าไทเก็ก โยคะ กิจกรรม
ส่งเสริมทักษะด้านศิลปะ เช่น การวาดภาพ การประดิษฐ์ กิจกรรมส่งเสริมด้านเทคโนโลยี และการสือ่สาร กิจกรรม
นันทนาการ เช่น การร้องเพลง ซึ่งถ้าสามารถจัดแสดงผลงานของผู้สูงอายุให้กับคนภายนอกได้จะยิ่งเป็นผลดตี่อ
ผู้สูงอายุในเรื่องการส่งเสริมจิตใจ และการมีส่วนร่วมกับชุมชน นอกจากนี้ อาจจัดให้มีกิจกรรมพิเศษเพิ่มเตมิตาม
ความต้องการของผู้พักอาศัยในคอนโดมิเนยีมซึ่งอาจแตกต่างกันไปในแต่ละโครงการ จึงควรมกีารศึกษาความ
ต้องการของผู้ใช้บริการก่อน ตัวอย่างเช่น โครงการสวางคนิเวศของสภากาชาดไทย มีการจดัใหม้ีห้องแนะน าให้
ความรู้แก่ผูสู้งอายุท่ีสนใจการเล่นหุ้น 

พื้นที่จัดกิจกรรมกลางแจ้งก็เป็นอีกส่วนหนึ่งที่ขาดไมไ่ด้ อย่างน้อยควรจัดใหม้ีพื้นท่ีสวน หรือ
พื้นที่ออกก าลังกาย เช่นสนามเปตอง เพื่อให้ผู้สูงอายุได้รับอากาศบรสิุทธ์ิ โดยเฉพาะผู้พักอาศัยในห้องพักของคอนโด
ที่มีขนาดเล็ก 

การเปิดให้บริการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันแก่คนภายนอกด้วยอาจด าเนินงานไดย้าก
กว่า ในเรื่องของการควบคุมคนที่มาใช้บริการ และความเป็นส่วนตวัของผู้พักอาศัย ซึ่งต้องอาศัยการบริหารจดัการที่
ดี และมีประสิทธิภาพจึงจะเกิดผลดี เพราะผูสู้งอายุจะมีความสุขในการพบปะเพื่อนใหม่ อย่างไรก็ตาม ถ้าสามารถ
เปิดให้บริการเฉพาะผู้พักอาศัยไดจ้ะด าเนินงานได้ง่ายกว่า และไมม่คีวามจ าเป็นต้องกันส่วนทางเข้า และพื้นที่จอดรถ
แยกส าหรับสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันออกมา เป็นการใช้พื้นที่ท่ีเกิดประโยชน์มากกว่า 

ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด 
มาตรฐานสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันในปัจจุบันยังไม่ชัดเจน แต่ในอนาคต กรมการแพทย ์
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กระทรวงสาธารณสุขก าลังจัดท ารา่งมาตรฐานเกี่ยวกับกิจการดูแลผูสู้งอายุ ที่ครอบคลุมถึงสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลา
กลางวันด้วย อย่างไรกต็ามมาตรฐานฉบับนี้จะเน้นในเรื่องการบริการทางการแพทย์ ซึ่งอาจมีความต้องการ และ
เงื่อนไขมากกว่าสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในงานวิจัยนี้ท่ีเน้นในเรื่องกิจกรรมทางสังคม เหมือนศูนย์
อเนกประสงค์ที่ให้บริการเวลากลางวัน ไม่มีบริการทางการแพทย ์ ซึ่งมีความเป็นไปได้ในการจัดตั้งมากกว่าส าหรับ
ผู้พัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม 

ข้อเสนอแนะ 
การจัดพื้นที่กลางแจ้งส าหรับผู้สูงอายุ อาจจะเพิม่ในเรื่องของการกระตุ้นความทรงจ า เช่น การ

ปลูกพันธ์ุไม้ หรือสมุนไพรที่มีกลิน่หอม หรือการเพิ่มผิวสัมผสัของพื้น และผนังที่มีความแตกต่างกัน ซึ่งพ้ืนท่ีส่วนน้ี
สามารถใช้ร่วมกันกับผู้อยู่อาศยัวัยอื่นในคอนโดมิเนียมได ้
 
  4.2.2.4 คุณ ศิริลักษณ์ มีมาก ผู้อ านวยการกองยุทธศาสตร์และแผนงาน ผู้เชี่ยวชาญด้าน
ผู้สูงอายุ กรมกิจการผู้สูงอายุ สามารถสรปุผลการสัมภาษณ์เมื่อวันที่ 1 มีนาคม พ.ศ. 2562 ได้ตามหัวข้อ ดังต่อไปนี้  

การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
ความจ าเป็นในการจัดให้มสีถานดแูลผูสู้งอายุในเวลากลางวันเพ่ิมขึ้นตามจ านวนประชากร

ผู้สูงอายุท่ีมีแนวโนม้เพิ่มขึ้นเรื่อยๆ โดยภายใน พ.ศ. 2564 ประเทศไทยจะเข้าสูส่ังคมผูสู้งวัยอย่างสมบูรณ์จากการที่
มีจ านวนประชากรผูสู้งอายุมากกว่าร้อยละ 20 ของจ านวนประชากรทั้งหมด สถานการณ์ในปัจจุบัน หน่วยงานรัฐที่
เกี่ยวข้องหลายหน่วยงานมีการเตรียมความพร้อมในด้านการดูแลผูสู้งอายุมากขึ้น โดยการเคหะแห่งชาติ ด าเนินงาน
ตามแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย จัดให้มีห้องพักส าหรับผูสู้งอายุร้อยละ 10 ของห้องพักทั้งหมดบริเวณช้ัน
ล่างของแฟลตของการเคหะ หรือการจดัท าร่างมาตรฐานสถานดูแลผูสู้งอายุระหว่างกระทรวงสาธารณสุข 
กระทรวงศึกษาธิการ กรุงเทพมหานคร และกระทรวงพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ รวมถึงการพัฒนา
หลักสตูรการอบรมผู้ดูแลผูสู้งอายรุ่วมกันด้วย นอกจากนี้ยังมีการท างานร่วมกันระหว่างการเคหะแห่งชาติ และ
กระทรวงพัฒนาสังคมและความมัน่คงของมนุษย์ในเรื่องของธนาคารเวลา ที่เกี่ยวข้องกับการสร้างจิตอาสาในการ
ดูแลผูสู้งอายุในแฟลตดินแดง ดังนั้นการจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีเป็นบริการดูแลผูสู้งอายุรูปแบบ
หนึ่งจึงสอดคล้องกับการด าเนินงานในปัจจุบัน และควรไดร้ับการสนบัสนุน 

รูปแบบสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
ศูนย์พัฒนาคุณภาพชีวิตและส่งเสริมอาชีพผู้สูงอายุ หรือ ศ.พ.อ.ส เป็นบริการดูแลผู้สูงอายุท่ีเน้น

กิจกรรมด้านสังคม และเศรษฐกิจ (Day Center) ส่วนสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน (Day Care) มีบริการดูแล
ด้านสุขภาพเพิ่มขึ้นมา ซึ่งศูนย์พฒันาคุณภาพชีวิตและส่งเสริมอาชีพผู้สูงอายุมีความส าคัญในการดูแลผูสู้งอายุในเชิง
ป้องกัน เพื่อให้ผู้สูงอายุได้มาพบปะเพื่อนฝูง ถามไถสารทุกข์สุขดิบ แลกเปลีย่นข้อมูลข่าวสาร ท าให้ผูสู้งอายุไมเ่หงา 
เมื่อสุขภาพจิตดี แล้วร่างกายก็ไมท่รุดโทรม ส าหรับรูปแบบสถานดแูลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีเหมาะสม สามารถ
เป็นได้ทั้งสองลักษณะข้างต้น ขึ้นอยู่กับความต้องการของผูสู้งอายุในพ้ืนท่ีนั้น โดยสถานดูแลผูสู้งอายใุนเวลากลางวัน
ทั้งสองรูปแบบ จะช่วยให้ผู้สูงอายุสามารถอยู่กับครอบครัวต่อไปไดน้านท่ีสุด นอกจากน้ียังสามารถเพิ่มบริการการ
ดูแลช่ัวคราว เช่นการพักฟื้นได้ด้วย 

ส าหรับความร่วมมือระหว่างภาครฐั และภาคเอกชน มีความเปน็ไปได้ ถ้าท้ังสองฝ่ายเห็น
ประโยชนร์่วมกัน ท้ังนี้ความท้าทายอยู่ที่การเริม่ต้นในการสื่อสารและท าความเข้าใจความต้องการของแต่ละฝ่าย 
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ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด 
ความเหมาะสมในการจดัตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันขึ้นอยู่กับขนาดของคอนโดมิเนยีม 

โครงการขนาดใหญ่น่าจะมีความเป็นไปได้มากกว่า เพราะมีแนวโนม้ที่จะมีจ านวนประชากรผู้สูงอายมุากกว่า ส าหรับ
การเปิดให้บริการแก่บุคคลภายนอกด้วยก็น่าจะเป็นไปได้ แตเ่ป็นบรกิารส าหรับคนในชุมชนเท่านั้น ถา้สามารถสร้าง
เครือข่ายของคนในชุมชนที่เข้มแข็งได้  ในเรื่องของการส่งต่อ ขอความร่วมมือ และการใช้บริการรว่มกันระหว่าง
สถานดูแลผูสู้งอายุ ก็ถือว่าประสบความส าเร็จอย่างมาก 

เรื่องของระดับของผู้มาใช้บริการทีม่ีฐานะ และผู้มีรายได้น้อย อาจจัดให้มีบริการขั้นพื้นฐาน และ
บริการพิเศษท่ีมคี่าใช้จ่ายเพิ่มเติม เพื่อให้มีบริการบางส่วนท่ีสามารถใช้ร่วมกันได้ 

ในปัจจุบัน มาตรฐานสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันอยู่ในระหวา่งการจัดท า ซึ่งจะช่วยสร้าง
ความชัดเจนแกผู่้ที่สนใจในการจดัตั้งสถานบริการดังกล่าว โดยเฉพาะผู้ที่ไม่มีประสบการณ์มาก่อน 

ข้อเสนอแนะ 
การจัดตั้งสถามดูแลผู้สูงอายุในคอนโดมิเนยีม ควรค านึงถึงการจดัพื้นที่ใช้สอยให้เป็นสัดส่วนกับ

พื้นที่ของผู้พักอาศัย แต่ไม่ท าให้เกิดความรูส้ึกแปลกแยก ต าแหน่งที่เหมาะสมต้องเข้าถึงง่าย เช่น ช้ันล่าง มีพื้นที
ส าหรับท ากิจกรรม สรา้งสภาพแวดล้อมสีเขียว พ้ืนท่ีสิ่งอ านวยความสะดวกมารองรับ 
 
  4.2.2.5 นพ. สกานต์ บุนนาค ผู้อ านวยการสถาบันเวชศาสตรส์มเดจ็พระญาณสังวรเพื่อผูสู้งอายุ 
กรมการแพทย์ สามารถสรปุผลการสัมภาษณเ์มื่อวันท่ี 27 มีนาคม พ.ศ. 2562 ได้ตามหัวข้อ ดังต่อไปนี ้

การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
ความต้องการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันในปัจจุบันถือได้ว่ามีอยู่มาก แตไ่ดร้ับการ

ตอบสนองเฉพาะกลุ่มผูสู้งอายุท่ีมฐีานะดี ประกอบกับแนวโน้มการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุเริ่มมีให้
เห็นมากข้ึนในปัจจุบัน ในปีท่ีผ่านมา จึงมีภาคเอกชนท้ังที่เป็นโรงพยาบาล และสถานดแูลประเภทอื่นให้ความสนใจ
ในธุรกิจสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ซึ่งหวังผลก าไรเป็นหลัก จึงมีราคาค่อนข้างแพง ไม่เหมาะส าหรับผูสู้งอายุ
ที่มีฐานะปานกลาง หรือผู้มรีายไดน้้อย จึงกล่าวได้ว่าอุปทานของสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันยังไม่เพียงพอ 

หลักการในการดูแลผูสู้งอายุ คือ การให้ผู้สูงอายุได้รับการดูแลทีบ่้านให้มากที่สุด เน้นการให้
ความรู้ และการปรับสภาพแวดลอ้ม โดยมีนักบริการชุมชนเข้าไปดแูลที่บ้าน อย่างไรก็ตาม มีผูสู้งอายุจ านวนหนึ่งที่
ขาดการดูแลในช่วงกลางวัน หรือท้ังกลางวันและกลางคืน ภาครัฐจึงต้องจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน 
หรือสถานสงเคราะห์ส าหรับผู้มีรายได้น้อย แต่ต้องมีความระมัดระวังไม่ให้ขัดกับแนวคดิในการดูแลผู้สูงอายุท่ีบ้าน 
มิฉะนั้นครอบครัวอาจละเลยหน้าที่ผู้ดูแลผู้สูงอาย ุ

รูปแบบสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
นิยามของสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน หมายถึงบริการดูแลผูสู้งอายุกลุ่มติดบ้าน และกลุ่ม

ติดเตยีงท่ีต้องไดร้ับการดูแล แต่ครอบครัวไม่สามารถให้การดูแลในเวลากลางวันได้ ส าหรับผูสู้งอายุกลุ่มตดิสังคมจะ
แตกต่างตรงที่กลุม่นี้ยังช่วยเหลือตวัเอง และเดินทางมาร่วมกจิกรรมเองได้ ควรไดร้ับการส่งเสริมในเรื่องการเข้า
สังคม ซึ่งจะอยู่ในรูปของชมรมผูส้งูอายุ ศูนย์อเนกประสงค์ หรือโรงเรียนผูสู้งอาย ุ

รูปแบบสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในคอนโดมิเนยีมทั่วไป สามารถจัดให้มีการดูแล
ส าหรับผู้สูงอายุกลุ่มติดบ้านท่ีไม่มปีัญหาเรื่องการรับส่ง  ส าหรับกลุม่ติดเตียงจะมีความเป็นไปได้น้อยกว่า เพราะต้อง



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

141 
 

   

อาศัยบุคลการทางการแพทย์ หรอืต้องผ่านการอบรมอย่างน้อย 120 ช่ัวโมงจึงจะสามารถดูแลคนกลุม่นี้อย่างจริงจัง
ได้ และบางรายอาจมีปัญหาเรื่องการเคลื่อนย้าย  

ในอนาคต จะมีกฏกระทรวงฉบับใหม่ออกมาควบคุมสถานดูแลผูส้งูอายุในเวลากลางวันในเรื่อง
ของคุณสมบตัิของผู้ดูแล ซึ่งแบ่งตามระดับการพึ่งพิงของผู้สูงอายุ ผู้สูงอายุกลุ่มติดเตียงจะมีความต้องการ และ
เงื่อนไขมากที่สุด ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมอาจไมม่ีต้นทุน และความเช่ียวชาญเพียงพอ ก็สามารถจดับริการดูแลให้กับ
ผู้สูงอายุกลุ่มตดิบ้านที่ต้องการคนดูแลบางส่วนได้ ถึงกระนั้น รูปแบบที่เหมาะสมกว่าน่าจะเป็นการจัดพื้นท่ีท า
กิจกรรมส าหรับกลุม่ติดสังคม เหมือนกับศูนย์อเนกประสงค์ หรือชมรมผู้สูงอายุ ควบคู่กับบริการดูแลผูสู้งอายุกลุ่ม
ติดบ้าน เพื่อให้ผูสู้งอายุกลุ่มติดบ้านสามารถท ากิจกรรมบางกิจกรรมกับผูสู้งอายุกลุม่ติดสังคม และเกิดการฟื้นฟู
ตัวเองให้กลับมาเป็นผูสู้งอายุกลุ่มติดสังคมอีกครั้ง ตัวอย่างรูปแบบดังกล่าวมีให้เห็นในประเทศสิงคโปร์ นอกจากการ
รวมศูนย์อเนกประสงค์ และสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันไวด้้วยกันแล้ว สิงคโปร์ยังมรีูปแบบสถานดูแลผูสู้งอายุ
ในเวลากลางวันที่น่าสนใจ คือ การรวมสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันไว้ด้วยกนั ซึ่งเป็นผลดี
ต่อสุขภาพจติของผู้สูงอายุ และพฒันาการของเด็ก 

โดยหลักการ ต้องพยายามให้ชุมชนและภาคเอกชนเข้ามามสี่วนร่วม กลไกหนึ่ง คือ การจดัตั้ง
ศูนย์ดูแลผู้สูงอายรุะยะยาว บริหารงานโดยองค์กรท้องถิ่นที่สามารถประเมินความต้องการการดูแลผูสู้งอายุในชุมชน 
และสามารถจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันโดยให้ชุมชน และภาคเอกชนเข้ามามสี่วนร่วม ซึ่งการ
ด าเนินงานโดยองค์กรท้องถิ่นน่าจะมีความเป็นไปได้มากกว่าหน่วยงานรัฐ เพราะในอนาคต องค์กรท้องถิ่นจะมี
บทบาทในการบริหารจัดการ และก าหนดแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาระดับท้องถิ่นของตัวเอง 

โครงการความร่วมมือระหวา่งภาครัฐ และเอกชนในปัจจุบัน ได้แก ่ โครงการ Public Private 
Partnership (PPP) โดยภาครัฐน าพื้นที่มาให้เอกชนเปิดด าเนินการแล้วแบ่งผลประโยชน์กัน มากกว่าที่ภาครัฐจะเข้า
ไปขอใช้พื้นที่ในคอนโดมิเนียมของเอกชน โดยปกติจะใช้พื้นที่ในโรงพยาบาลของรัฐเอง ความร่วมมือนอกเหนือจากนี ้
จะเป็นการใหค้ าแนะน า และความรู้ในการดูแล หรือจดัตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน 

ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด 
การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันในคอนโดมิเนียม ต้องเกี่ยวข้องกับนิติบุคคล

โดยตรง ทั้งในเรื่องการบริหารจัดการ ค่าส่วนกลางที่เพ่ิมขึ้น และผลกระทบต่อผู้พักอาศัย ซึ่งอาจเปน็อุปสรรคในการ
จัดตั้งสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน เช่นเดียวกันกับเรื่องของการควบคุมคุณภาพเพื่อให้ผ่านมาตรฐาน 
โดยเฉพาะเรื่องบุคลากรที่มคีวามรูใ้นการดูแลผู้สูงอายุท่ีมจี ากัด 

ข้อเสนอแนะ 
การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันในคอนโดมิเนียมควรมีบุคคลากรที่ผ่านการอบรม

ในระดับหนึ่ง พื้นที่ต้องไดม้าตรฐาน ปลอดภัย มีพื้นที่ปฐมพยาบาล และสิ่งอ านวนความสะดวกอ่ืนท่ีจ าเป็น 
การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันในสังคมเมืองเป็นเรื่องจ าเป็นอย่างยิ่ง ต่างกับ

ชนบทที่ผู้สูงอายุยังอยู่ใกล้ชิดกับครอบครัว ญาติ และเพื่อนบ้าน สังคมเมืองหาผู้ดูแลผูสู้งอายุไดย้ากกว่า แม้กระทั่งผู้
ที่ให้การดูแลเริ่องการรับส่งผูสู้งอายุมายังสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน 

ชุมชนบ้านจัดสรร และคอนโดมิเนียมเป็นชุมชนที่เข้าถึงไดย้าก เพราะมีความเป็นส่วนตัวสูง จึง
ขาดการดูแลจากภาครัฐ ทั้งที่ผู้สงูอายุในชุมชนเหล่านี้ต้องการการดูแลเช่นเดียวกัน จึงควรมีการผลกัดันสถานดูแล
ผู้สูงอายุในเวลากลางวันให้เกดิการจัดตั้งในคอนโดมิเนียมมากข้ึน และสามารถด าเนินงานอย่างยั่งยืนต่อไปในอนาคต 
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 จากตารางที่ 4-8 สามารถสรปุความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง และแตกต่างของผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแล
ผู้สูงอายุในเวลากลางวันเกี่ยวกับรปูแบบท่ีเหมาะสมในอาคารชุดพักอาศัยจากการสัมภาษณร์อบแรก ได้ดังนี้ 
 ระดับการพ่ึงพิงของผู้สูงอายุ 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญมีความเห็นตรงกันว่า สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันสามารถแบ่งได้ตามระดับการพึ่งพา
ของผู้สูงอายุ คือ ผู้สูงอายุท่ีพึ่งพาตัวเองได้และพึ่งพาตัวเองได้บ้าง ส่วนผู้สูงอายุท่ีต้องพึ่งพาจะได้รบัการดูแลที่บ้าน
หรือสถานพยาบาลรูปแบบอื่น โดยสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันส าหรับ ผูสู้งอายุท่ีพึ่งพาตัวเองได้จะเน้น
กิจกรรมทางสังคม เช่น ศพอส ศูนย์เอนกประสงค์ ส่วนผูสู้งอายทุี่พ่ึงพาตัวเองได้บ้าง จะมีบริการดูแลสุขภาพเพิ่ม
ขึ้นมา อย่างไรกต็าม สถานดูแลทั้งสองแบบต้องมีผู้ดูแลที่ผ่านการอบรมและสามารถช่วยเหลือผูสู้งอายุเบื้องต้นหรือ
น าส่งโรงพยาบาลได้ ผู้เชี่ยวชาญส่วนใหญ่ เห็นว่าสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในคอนโดมิเนยีมสามารถจัดตั้ง
ได้ทั้งสองรูปแบบ ข้ึนอยู่กับความต้องการของผู้สูงอายุในพ้ืนท่ี 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญท่านหนึ่ง มีความเห็นเพิ่มเติมว่า ควรจัดให้มสีถานเลี้ยงเด็กควบคู่ไปด้วย เพราะส่งเสริมกัน 
 การบริหารจัดการ 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญเห็นตรงกันว่าการจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในคอนโดมิเนียม ต้องเกี่ยวขอ้งกับ
นิติบุคคลโดยตรง ทั้งในเรื่องการบริหารจดัการ ค่าส่วนกลางที่เพ่ิมขึ้น และผลกระทบต่อผู้พักอาศยั ซึ่งอาจเป็น
อุปสรรคในการจัดตั้งสถานดูแลผูส้งูอายุในเวลากลางวัน 
 ผู้เชี่ยวชาญส่วนใหญ่เห็นว่าผู้พัฒนาโครงการควรสงวนพ้ืนท่ีไว้ด าเนินงานเอง เพราะท าให้เกิดความแนน่อน 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญบางส่วน เห็นว่า ควรให้ผู้ประกอบการสถานดูแลผูสู้งอายุท่ีเชี่ยวชาญมาด าเนินการ 
 การเปิดให้บริการแก่คนภายนอก 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญส่วนใหญ่ เห็นว่า การเปิดให้บริการแกค่นภายนอกจะเปน็ผลดมีากกว่า ทั้งในเรื่องของจ านวนผู้
มาใช้บริการในระยะยาว และการมีปฏิสมัพันธ์ที่ดีกับชุมชน 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญบางส่วน เห็นว่า ไมจ่ าเป็นต้องเปิดให้บริการแก่คนภายนอก เพื่อการด าเนินการที่ไม่ซบัซ้อน
 การด าเนินงานเพ่ือสังคม 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญส่วนใหญ่ เห็นว่า มีความเป็นไปได้น้อยท่ีหน่วยงานรัฐจะเข้ามายืมสถานท่ี เพราะส่วนมากจัดอยู่
ในพื้นที่ของรัฐเอง แต่โดยหลักการเป็นสิ่งท่ีดี และควรไดร้ับการสนบัสนุนถ้าผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมจะจัดบริการเพื่อ
สังคม โดยสามารถขอความรู้ และค าแนะน าในการจดัตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันและการดูแลผูสู้งอายุได ้
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญบางส่วน เห็นว่า มีความเป็นไปได้ที่หน่วยงานรัฐจะเข้ามายืมสถานท่ีตามนโยบายบริการเชิงรุก
ส าหรับชุมชนที่เข้าถึงยาก เช่น บ้านจัดสรร และคอนโดมิเนียม 
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 จากตารางที่ 4-9 สามารถสรปุความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง และแตกต่างของผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแล
ผู้สูงอายุในเวลากลางวันเกี่ยวกับปจัจัยที่ส่งผลต่อการจัดตั้งและการด าเนินงานสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน
จากการสมัภาษณ์รอบแรก  
 ลักษณะของคอนโดมิเนียม 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญเห็นตรงกันว่า คอนโดมิเนยีมที่เหมาะสมส าหรับการจดัตั้งสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน 
ควรไดร้ับการออกแบบให้เป็นมิตรต่อการใช้ชีวิตประจ าวันของผูสู้งอายุ เช่น ตามหลักการออกแบบสภาพแวดล้อม
เพื่อทุกคน มีสิ่งแวดล้อมท่ีดี และปลอดภัย นอกจากน้ี ผู้เชี่ยวชาญยังเห็นว่า คอนโดมิเนียมทีเ่หมาะสมต้องเป็น
โครงการขนาดใหญ่ ส าหรับผู้มรีายได้ปานกลาง และผูม้ีรายได้น้อย เพราะมีแนวโน้มที่จะมีจ านวนประชากรผูสู้งอายุ
มากกว่า และมลีักษณะเป็นชุมชน 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญบางส่วน เห็นว่า สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันควรจัดตั้งในคอนโดมิเนียมระดับบน หรือ
ระดับกลาง เพราะมีสภาพแวดล้อม และการบริหารจัดการที่ดีกว่า 
 ความต้องการการดูแลในเวลากลางวัน  
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญเห็นตรงกันว่า สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันเปน็ท่ีต้องการมากข้ึนในปัจจุบัน โดยให้
เหตุผลสนับสนุนสอดคล้องกัน กล่าวคือ เพราะสังคมสมัยใหม่ ลูกหลานออกไปท างานนอกบ้าน โดยเฉพาะในเมือง 
จึงต้องการคนดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันเพื่อช่วยแบ่งเบาภาระครอบครัว และส่งเสรมิให้ผูสู้งอายุอาศัยในท่ีพัก
อาศัยเดิมไดย้าวนานข้ึน นอกจากนี้ ผู้สูงอายุท่ีอาศัยอยูต่ามล าพังมีเพิ่มขึ้นและต้องการการดูแล ผู้เชี่ยวชาญส่วนใหญ่
ยังให้ความเห็นอีกว่า กลุ่มผูสู้งอายุท่ียังมีสุขภาพดีส่วนหน่ึงต้องการท ากิจกรรม เพื่อพบปะเพื่อนฝูง การจัดพื้นที่ให้
ผู้สูงอายุรวมตัวกันในชุมชนจะมีความจ าเป็นมากข้ึนในอนาคต 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญยังให้เหตุผลประกอบเพิ่มเติมซึ่งแตกต่างกันไป กลา่วคือ ผู้เชี่ยวชาญท่านหนึ่งเห็นว่า 
ภาคเอกชนท่ีให้บริการดูแลผู้สูงอายุหวังผลก าไรเป็นหลัก ท าให้ราคาสูง ไม่เหมาะกับผู้สูงอายุท่ีมรีายได้ปานกลาง 
และผูม้ีรายได้น้อย ดังนั้น อุปทานของสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันจึงยังไม่เพียงพอ ผู้เชี่ยวชาญอีกท่านเห็นว่า 
การจัดให้มีบริการที่ใช้ร่วมกันจะช่วยลดต้นทุน และท าให้วิถีชีวิตดขีึ้น และมผีู้เชี่ยวชาญที่เห็นว่า ผู้มีรายได้สูงซื้อ
คอนโดให้พ่อแม่อยู่แทนบ้านพักคนชรา แต่การอยูต่ามล าพังอาจเกิดอุบัติเหตุ จึงเกิดความต้องการสถานดูแล
ผู้สูงอายุในเวลากลางวันในคอนโดขึ้น 
 บรรยากาศในการพักอาศัย 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญเห็นตรงกันว่าสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน สามารถเป็นส่วนหนึ่งในคอนโดมเินียมได ้โดย
ให้เหตุผลประกอบสอดคล้องกัน กล่าวคือ สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันเป็นหนี่งในบริการที่เหมาะสมในการ
สร้างชุมชนที่แบ่งปันพ้ืนท่ีบริการรว่มกัน ช่วยสร้างปฏิสมัพันธ์ที่ดีระหว่างผู้พักอาศัย การออกแบบสถานดูแลผู้สูงอายุ
ในเวลากลางวัน สามารถท าให้กลมกลืนกับสภาพแวดล้อมภายในคอนโดมิเนียม และใช้พื้นที่บางส่วนร่วมกันได้ เช่น 
พื้นที่ส าหรับกิจกรรมกลางแจ้ง 
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 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญท่านหนึ่ง มองว่า แนวโน้มการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผูสู้งอายุเริม่มีมากข้ึนใน
ปัจจุบัน แสดงให้เห็นถึงการอยูอ่าศัยรูปแบบใหม่ทีผ่สมผสานระหว่างการพักอาศัย และการฟื้นฟู น าไปสู่ความ
เป็นอยู่ท่ีด ี
 ความเสี่ยงเร่ืองความรับผิดชอบในชีวิตเมื่อเกิดเหตุไม่คาดฝัน 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญส่วนใหญ่ เห็นว่า ความเสีย่งเป็นเรื่องท่ีจัดการได้ ถ้ามคีวามรู้และมีการเตรียมพร้อม โดยใน
อนาคต จะมีมาตรฐานท่ีออกมาควบคุมสถานบริการที่ให้การดูแลผูสู้งอายุซึ่งครอบคลุมถึงสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลา
กลางวันด้วย ช่วยให้เกิดความชัดเจนในการด าเนินงานมากข้ึน 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 นอกจากน้ียังมีความเห็นที่แตกต่างออกไป กล่าวคือ ผูเ้ชี่ยวชาญท่านหนึ่งมองว่า ผู้พัฒนาคอนโดมเินยีมที่
ไม่มีประสบการณ์ สามารถขอค าแนะน าจากหน่วยงานรัฐในการจดัตั้งได้ ผูเ้ชี่ยวชาญอีกท่านมองว่า ผู้พัฒนา
คอนโดมิเนยีมที่อาจไม่มตี้นทุน และความเชี่ยวชาญเพียงพอ อาจเริ่มต้นจากการจัดบริการดูแลส าหรับผูสู้งอายุท่ี
พึ่งพาตัวเองได้ก่อน และมผีู้เชี่ยวชาญที่มองว่า การให้ผู้ประกอบการด้านสถานดูแลผูสู้งอายุมาด าเนนิงานน่าจะช่วย
ลดความเสีย่งในการเกิดเหตุการณไ์ม่คาดฝันได้ 
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 4.2.3 ผลการสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน เกี่ยวกับการจัดให้
มีสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
  4.2.3.1 นพ. ธีรชัย บุญยะลีพรรณ รองผู้อ านวยการสถาบันพัฒนาอนามัยเด็กแห่งชาติ สามารถ
สรุปผลการสมัภาษณ์เมื่อวันท่ี 29 มกราคม พ.ศ. 2562 ได้ตามหัวข้อ ดังต่อไปนี ้

การจัดให้มีสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
ทั่วโลก ตอนนี้ประสบปญัหาอัตราการเกิดลดลง แม้ว่าจะมีความพยายามออกมาตรการกระตุ้น

ต่างๆ เช่น สิงคโปร์ให้สิทธ์ิในการซื้อบ้าน และเปิดสถานเลี้ยงเด็กที่ใต้ถุนแฟลต ประเทศไทยมีการปรับเปลีย่นจาก
กองวางแผนครอบครัว เป็นกองอนามัยเจริญพันธุ์ แต่ยังไม่ประสบความส าเร็จ การศึกษาช้ีว่า การขาดแคลนคนเลี้ยง
ดูเป็นสาเหตุหลัก 

ในกรุงเทพฯ มีภาคเอกชนจดทะเบียนสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันกว่า 2,000 แห่ง และที่ไม่
จดทะเบียนอีกประมาณ 300 แห่ง ในส่วนของภาครัฐมีการรณรงค์ให้มีสถานเลี้ยงเด็กต่ ากว่า 3 ขวบมากข้ึน เช่น 
มาตรการของกระทรวงแรงงานในการลดภาษีของสถานประกอบการที่จัดให้มสีถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเป็น
สวัสดิการแก่พนักงาน การเคหะแห่งชาติ ให้ใช้พื้นที่ใต้ถุนแฟลตของการเคหะแก่องค์กรท้องถิ่นทีส่นใจ ความ
พยายามในการลดอายเุด็กแรกเข้าของศูนย์เด็กเล็ก 300 แห่งในกรุงเทพฯ เป็นต้น การจัดให้มสีถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวันในคอนโดมิเนยีมมีความสอดคล้องกับการด าเนินนโยบายในปัจจุบัน จึงเป็นอีกแนวทางหนึ่งที่ควรไดร้ับการ
สนับสนุน 

รูปแบบสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
เด็กปฐมวัย หมายถึง เด็กแรกเกิดถึงก่อนเข้าเรียนประถมศึกษาปีท่ี 1 ผู้ดูแลเด็กปฐมวัย แบ่งเป็น 

3 กลุ่ม ได้แก่ ครอบครัว แพทย์ พยาบาล และครู สถานพัฒนาเดก็ปฐมวัยในปัจจุบันรับเด็กตั้งแต่ 2-6 ปี ส่วนเด็ก
อายุต่ ากว่า 2 ปี ส่วนใหญ่โรงพยาบาลของรัฐจดัขึ้นเพื่อพนักงาน เพราะต้องอาศัยผู้เช่ียวชาญ คอื แพทย์ และ
พยาบาล อย่างไรก็ตาม สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันในคอนโดมเินียม ส าหรับเด็กอายุต่ ากว่า 2 ป ีมีความเป็นไป
ได้เช่นเดียวกัน เพราะพ่อแม่ที่เลีย้งลูกเองก็ไม่ได้เป็นพยาบาล เพียงแต่ผู้ดูแลต้องผ่านการอบรม 

หลักการแบ่งกลุ่มเด็กจะแบ่งตามพัฒนาการการเคลื่อนไหว เช่น เดก็นอนคว่ า หรือคลาน แต่เมื่อ
เดินได้จะต้องแยกกลุ่ม เพื่อไม่ให้เหยียบเพื่อน และยังแบ่งตามการปฎิสัมพันธ์ทางสังคมด้วย เช่น จากเล่นคนเดียว 
มาเล่นกับเพื่อน 

ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด 
ปัจจุบัน ก าลังจัดท ามาตรฐานสถานพัฒนาเด็กแห่งชาติ ระหว่าง กระทรวงศึกษาธิการ กระทรวง

การพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ กระทรวงมหาดไทย และกระทรวงสาธารณสุข เพื่อใช้เป็นมาตรการ
กลางส าหรับสถานพัฒนาเด็กปฐมวัยทุกแห่ง มาตรฐานส าคญั คือ เรื่องจ านวนผูดู้แล ที่หลายแหง่ต้องได้รับการ
ปรับปรุง 

ข้อจ ากัดด้านสถานที่ ได้แก่ ด้านความปลอดภัย เช่น การหนีไฟ ควรไดร้ับออกแบบเพื่อเด็กด้วย
โดยเฉพาะกรณีสถานเลี้ยงเด็กอยูท่ี่ช้ัน 2 การติดตั้งระบบไฟฟ้าควรให้อยู่พ้นระยะเอื้อมของเด็ก และเรื่องแหล่งน้ า 
เพื่อป้องกันการจมน้ า ท้ังหมดนี้ควรไดร้ับการออกแบบตั้งแต่ต้น 

ข้อเสนอแนะ 
การพาเด็กมาเข้าสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน ก็เหมือนการเข้าสังคมครั้งแรกของเด็ก จึงเป็น
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ผลดตี่อพัฒนาการ แต่ข้อเสีย คือ เรื่องการติดเชื้อ ดังนั้นควรกั้นห้องท ากิจกรรม และไม่ใช้ระบบปรบัอากาศท่ีรวม
ศูนย์กลาง นอกจากน้ี ถ้าจัดให้สถานเลี้ยงเด็กอยู่ท่ีช้ัน 2 ควรติดตั้งราวจับบันไดเพิ่มในระดับต่ าด้วย 
 
  4.2.3.2 คุณ เบญจวรรณ วงศ์ใหญ่ นักวิชาการศึกษา โครงการพัฒนาศูนย์เด็กเล็กต้นแบบอายุ
ต่ ากว่า 3 ปี (วัยเตาะแตะ) ของสถาบันพัฒนาอนามัยเด็กแห่งชาต ิ ปี พ.ศ.2561 สามารถสรปุผลการสัมภาษณเ์มื่อ
วันท่ี 29 มกราคม พ.ศ. 2562 ได้ตามหัวข้อ ดังต่อไปนี้  

การจัดให้มีสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
คอนโดมิเนยีมขนาดใหญ่น่าจะมีความเป็นไปไดม้ากกว่าในการจดัตั้งสถานเลีย้งเด็กในเวลา

กลางวัน เพราะจ านวนเด็ก และพ่อแม่ที่ต้องการคนดูแล ที่ตอ้งท างานในเวลากลางวันน่าจะมีอยู่มาก แต่ควร
จัดบริการให้ไดม้าตรฐาน 

รูปแบบสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันสามารถแบ่งไดต้ามช่วงอายุของเด็ก ตัวอย่างเช่น สถาบันอนามัย

เด็กกลาง รับเด็กตั้งแต่ 3 เดือน ถงึ 2 ปี แบ่งการดูแลเป็น 3 กลุม่ ได้แก่ กลุ่ม 3 เดือน ถึง 1 ปี กลุ่ม 1 ปี 1 เดือน ถึง 
1 ปี 6 เดือน และกลุ่ม 1 ปี 7 เดือน ถึง 2 ปี และสามารถอยู่ต่อไดถ้ึง 3 ปี 6 เดือน ซึ่งแบ่งได้เป็น กลุ่ม 2 ปี 1 เดือน 
ถึง 2 ปี 6 เดือน และกลุ่ม 2 ป ี7 เดือน ถึง 3 ปี ส าหรับสถานเลีย้งเด็กของภาคเอกชนบางแห่งที่มีขนาดเล็ก อาจ
คละกลุ่มช่วงอายุของเด็กแตกต่างจากนี้ เช่น กลุ่ม 1 ปี ถึง 1 ปีครึ่ง กลุ่ม 2 ปี ถึง 3 ปี เป็นต้น 

การจัดกิจกรรมจะจัดตามพัฒนาการของเด็ก เด็กเล็ก 3 เดือนถึง 1 ปี เน้นการฝึกทรงตัว การ
หยิบของ การนั่งและยืน เพื่อให้กล้ามเนื้อแข็งแรง เด็กโต ตั้งแต่ 2 ปี นอกจากการฝึกกล้ามเนื้อ จะมีกิจกรรมการ
เรียนรูเ้พิ่มขึ้น  

พื้นที่ท่ีใช้ส าหรับจัดกิจกรรมของเด็กในแต่ละช่วงอายุ คือ 2 ตร.ม. ต่อคนตามมาตรฐานสถาน
พัฒนาเด็กปฐมวัยแห่งชาติ ซึ่งไม่รวมพื้นที่บริการ เช่น ห้องครัว ห้องเตรียมน้ า และนม ห้องรับประทานอาหารของ
เด็ก และผู้ดูแล ห้องน้ า ห้องเรียนก็จะใช้เป็นห้องจัดกิจกรรม และห้องนอนด้วย ถ้ามีพื้นท่ีมากก็สามารถแยกห้องได ้
หรือถ้ามีพื้นท่ีน้อยก็สามารถรวมพืน้ท่ีบางส่วนเข้าด้วยกันได้ เช่น ห้องครัว และห้องเตรยีมน้ า และนม อย่างไรก็ด ี
ควรแยกห้องส าหรับเด็กเล็ก และเด็กโต เพื่อป้องกันอันตราย เนื่องจากเด็กโตสามารถเดิน และวิ่งไดแ้ล้ว แต่เด็กเล็ก
ยังคลานอยู ่

ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด 
คอนโดมิเนยีมจะมีข้อจ ากัดด้านพืน้ท่ี โดยเฉพาะในกรณีที่เปดิให้บุคคลภายนอกใช้บริการ เพราะ

อาจใช้พื้นที่มากในการจัดพื้นที่ทางเข้าออก พื้นที่รับส่งเด็ก และทีจ่อดรถจากผู้พักอาศัย นอกจากน้ี ห้องกิจกรรม
ของเด็กต้องมีพื้นท่ีเพียงพอต่อพัฒนาการของเด็ก และมีสนามเด็กเล่นแยกตา่งหากส าหรับเด็กโต เด็กเล่นอาจไม่
ต้องการพื้นท่ีกลางแจ้งมากนัก เพียงจัดให้มีอากาศถ่ายเทสะดวก และลดมลพิษจากภายนอก ถ้าเป็นไปได้ควรจดัให้
มี จุดคัดกรองโรคก่อนเข้าเรียน 

การจัดให้มสีถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในคอนโดมิเนยีมต้องส ารวจความต้องการของผู้พัก
อาศัย และชุมชนในละแวกใกล้เคยีงก่อนว่ายอมรับบริการดังกล่าวในชุมชนหรือไม่ เช่น การท ากิจกรรมของเด็กอาจ
ส่งเสียงรบกวน หรือการรบัส่งเด็กอาจกระทบต่อการจราจร เมือ่มีการศึกษาเบื้องต้นแล้ว ขั้นตอนในการจัดตั้ง
ส าหรับผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมที่ยังไม่มีประสบการณ์ สามารถขอรบัค าแนะน าได้จากกระทรวงพัฒนาสังคม และ
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ความมั่นคงของมนุษย์ ท้ังการขออนุญาต และมาตรฐานของสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันด้วย 
 
  4.2.3.3 คุณ พรปวีณ์ อุไรสวสัดิ์ ผู้อ านวยการกลุ่มการพัฒนาเด็กปฐมวัย กองส่งเสริมการพัฒนา
และสวสัดิการเด็ก เยาวชน และครอบครัว กรมกิจการเด็กและเยาวชน สามารถสรุปผลการสมัภาษณ์เมื่อวันท่ี 20 
มีนาคม พ.ศ. 2562 ได้ตามหัวข้อ ดังต่อไปนี้  

การจัดให้มีสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
ปัจจุบัน มีการจัดพื้นท่ีในคอนโดมิเนียมส าหรับสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันอยู่บ้าง ซึ่งการ

ด าเนินงานไม่แตกต่างกับสถานท่ีอื่น เช่น บ้าน ตึกแถว หรือโรงแรม สิ่งส าคญัคือต้องค านึงถึงความปลอดภัยของเด็ก
เป็นหลัก 

รูปแบบสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
การจัดพื้นที่ส าหรับสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันจะแตกต่างกันตามพัฒนาการของเด็ก ได้แก ่

เด็กเล็กอายุต่ ากว่า 3 ปี และเด็กเล็กอายุระหว่าง 3 ถึง 6 ปี แต่พื้นที่ท่ีใช้จัดกิจกรรมเท่ากัน คือ 2 ตร.ม ต่อเด็กหนึ่ง
คน ตามมาตรฐานสถานพัฒนาเด็กปฐมวัยแห่งชาติ ในเรื่องความเหมาะสมของสถานท่ีจะพิจารณาด้านความ
ปลอดภัยเป็นหลัก โดยไม่แนะน าให้จัดสถานท่ีไว้ท่ีช้ัน 3 ขึ้นไป เพราะประเด็นปญัหาเรื่องการหนีไฟท่ีอาจออกแบบ
มาส าหรับผู้ใหญ่ แตไ่มได้ค านึงถงึเด็ก หรือต้องมีมาตรการ เพือ่ให้เห็นแนวทางในการปฏิบัติเมื่อเกิดเพลิงไหม้ที่
สามารถอพยพเด็กมาที่ท่ีปลอดภยัได ้

สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันในคอนโดมิเนยีมต้องมาจดทะเบยีนเหมือนสถานเลี้ยงเด็กเอกชน
ทั่วไป และต้องผา่นมาตรฐานด้านต่างๆ ซึ่งจะมีเจ้าหน้าที่เข้าไปตรวจสอบ ถ้ามีการเปลีย่นแปลง ช่วงอายุของเด็ก
ที่มารับบริการ หรือจ านวนเด็กก็ต้องมาขอเปลี่ยนแปลง ส่วนสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันส าหรับเด็กโตที่มีอายไุม่
เกิน 18 ปี ส าหรับเด็กท่ีปดิเทอม และพ่อแม่ต้องไปท างาน สามารถมาขอจดแจ้งได้ โดยมีเกณฑ์ด้านความปลอดภัย 
และพัฒนาการของเด็กเช่นกัน แตเ่งื่อนไขอาจน้อยกว่าสถานเลี้ยงเดก็ในเวลากลางวันส าหรับเด็กเล็ก  

ส าหรับแนวคดิที่จะใหผู้้พัฒนาคอนโดมิเนยีมจดัเตรียมพื้นท่ีเพื่อให้หน่วยงานรัฐเข้าไปด าเนินงาน
น่าจะมีความเป็นไปได้น้อย ส่วนใหญ่หน่วยงานรัฐจะจัดในรปูของสวัสดิการให้พนักงาน จึงใช้พื้นที่ในส านักงานของ
ตัวเองเพราะสะดวกกว่า องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นก็จะมีสถานท่ี และงบประมาณในการจัดตั้งของตัวเอง 

โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่นนอกจากท่ีพักอาศัยท่ีมีความเปน็ไปได้ในการจัดตั้งสถาน
เลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน เช่น อาคารส านักงาน ซึ่งอาจเป็นสวัสดิการที่บริษัทจัดให้แก่พนักงาน ทั้งนี้ ที่พักอาศัย และ
ส านักงานต่างก็มีความเหมาะสมคนละแบบข้ึนอยู่กับความสะดวกของพ่อแม่ 

ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด 
ตามหลักการ เด็กแรกเกิด ถึง 3 ปี ควรได้รับการดูแลอย่างใกล้ชิดจากพ่อแม่ แต่ในปัจจบุันท่ี

สังคมไทยเปลีย่นไป ครอบครัวมขีนาดเล็กลง พ่อแม่ต้องออกมาท างานนอกบ้าน จึงไม่มีคนดูแล สถานเลี้ยงเด็กใน
เวลากลางวันจึงเป็นช่องทางหนึ่งในการแบ่งเบาภาระ จึงควรสนับสนุนให้มีบริการดังกล่าวมากขึ้น แตต่้องเป็นบริการ
ที่มีคุณภาพ และได้รับการจดทะเบียน เพื่อความปลอดภัยของเด็กเป็นหลัก  

สภาพแวดล้อมท่ัวไปของคอนโดมิเนียมถือว่ามีความเหมาะสมในการจัดตั้งสถานดูแลเด็กในเวลา
กลางวัน แต่ควรมีการออกแบบเพิม่เติมส าหรับทางหนีไฟส าหรับเด็กโดยเฉพาะที่จัดไว้ท่ีช้ันสามขึ้นไป นอกจากน้ียังมี
เรื่องเสียงรบกวนจากการท ากิจกรรมของเด็ก อาจต้องลงทุนเพิ่มในการติดตั้งวัสดดุูดซับเสียง สุดท้ายคือเรื่องที่จอด
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รถ ต้องมีทางเข้าออกท่ีเป็นสัดส่วน และมีที่ให้รถหยุดรับส่งอย่างเพยีงพอ เพื่อไม่ให้เกิดปัญหาการจราจรได้ 
ความรับผิดชอบเมื่อเกดิเหตุไมค่าดฝันในสถานเลี้ยงเด็ก อาจท าให้เกิดผลกระทบต่อนิติบุคคลที่

ดูแลพื้นที่ในภาพรวมอย่างหลีกเลีย่งไม่ได้ อย่างไรก็ตาม ในแง่ความรับผิดชอบทางกฏหมายต้องมีการสอบสวนในแต่
ละกรณี  

ข้อเสนอแนะ 
ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมทีต่้องการจดัตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน สามารถเข้ามาขอ

ค าแนะน าท่ีกรมกิจการเด็กและเยาวชนในเรื่องการขออนุญาต และมาตรฐาน ในอนาคต สถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวันน่าจะต้องเน้นเรื่องคุณภาพมากข้ึน เพราะจ านวนเด็กมีแนวโน้มลดลง 
 
  4.2.3.4 คุณ ไพรัตน์ อุดมไพรพฤกษ์ นายกสมาคมพัฒนาสถานรับเลี้ยงเด็กไทย และผอ.รร.วิชา
ชีพสุขภาพเบญจรักษ์รวมชัย สามารถสรปุผลการสัมภาษณ์เมื่อวันที่ 25 มกราคม พ.ศ. 2562 ได้ดังนี ้

การจัดให้มีสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
ในสังคมเมืองปัจจุบัน แม้อัตราการเกิดจะลดลงอย่างมาก แตส่ถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันยัง

เป็นที่ต้องการ เพราะเป็นสังคมของครอบครัวเดี่ยว ประกอบด้วย พ่อแม่ และลูก ซึ่งพ่อแม่ต้องไปท างาน ที่เห็นใน
ปัจจุบันมีตามบ้านจัดสรร คอนโดมิเนียม โรงแรม โรงงาน หรือส านกังาน เพื่อเป็นสวัสดิการให้แก่พนกังาน 

การจัดให้มสีถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในคอนโดมิเนยีมเป็นไปได้ และเป็นจดุขายได้ เพราะ
ตอบความต้องการของครอบครัวยคุใหม่ แต่ต้องได้มาตรฐานทั้งดา้นความปลอดภัย และผูดู้แลทีผ่่านการอบรม
เพื่อให้น่าไว้วางใจ  

รูปแบบสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
รูปแบบของสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในคอนโดมิเนยีม ขึ้นอยู่กบัอายุของเด็กท่ีมารับบริการ 

ได้แก ่
เด็กแรกเกดิ ถึง 1 ปี จะมีความละเอียดในการเลี้ยงดู ทั้งในเรื่องความปลอดภัย ความสะอาด 

และอาหาร ต้องมีเจ้าหน้าที่ท่ีมีคณุวุฒิด้านการพยาบาลอยู่ประจ า จึงจะสามารถรับดูแลเด็กต่ ากว่า 1 ปีได้ สัดส่วน
ผู้ดูแลต่อเด็ก คือ 1: 3 มากกว่าช่วงอายุอ่ืน เพราะเด็กแรกเกิดยังสื่อสารไมไ่ด้ ต้องมีผู้ดูแลอย่างใกล้ชิด 

เด็กเล็ก อายุ 1-2 ปี จะเน้นกิจกรรมการสื่อสาร ผึกทักษะในการใช้ชีวิตประจ าวัน 
เด็ก อายุ 2-3 ปี จะเน้นการฝึกใช้กล้ามเนื้อ สมาธิ การเรยีนรู้สิ่งแวดล้อม คุณธรรม จริยธรรม 

และวินัย 
เด็ก อายุ 3 ปีขึ้นไป จะเน้นการสอนเรื่องอักษร ตัวเลข รูปทรง ฝึกการเขียน เพื่อเตรียมเข้า

อนุบาล  
โดยเด็กอายุมากกว่า 1 ปีท่ีเริม่เคลื่อนที่ได้จะใช้พื้นที่มากข้ึน จึงควรแยกห้องตามช่วงอายุ เพราะ

พลังงานของเด็กแต่ละช่วงจะไม่เทา่กัน และยังไมส่ามารถควบคุมแรงได้ พื้นที่โดยรอบที่เด็กสมัผสัได ้ ต้องบุด้วยโฟ
มกันกระแทก 

นอกจากห้องกิจกรรมของเด็ก ในส่วนบริการกค็วรแยกห้องให้เป็นสดัส่วน เช่น ห้องครัว ห้องน้ า
เด็ก ห้องชงนม พื้นที่ทานอาหาร ห้องพักผู้ดูแล และห้องน้ า อย่างไรก็ตาม พื้นที่บางส่วนสามารถใช้ร่วมกันได้ถ้ามี
พื้นที่จ ากัด 
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ขนาดของสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันข้ึนอยู่กับต้นทุนของผู้ประกอบการ อย่างต่ า 20 คนขึ้น
ไป ถ้าจ านวนเด็กน้อยกว่านี้ ส่วนใหญ่จะมคี่าใช้จ่ายต่อหัวเพืม่ขึ้น 

การจัดตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในคอนโดมิเนยีมสามารถท าได้ โดยต้องจัดเตรยีมพื้นท่ี 
และผูดู้แลทีผ่่านการอบรมให้ถูกตอ้งตามข้อบังคับของกระทรวงพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ 

ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด 
เรื่องพื้นที่ของคอนโดมิเนียมทีม่ีจ ากัดเป็นปัจจัยหลัก ถ้าจัดตั้งสถานเลี้ยงเด็กในแวลากลางวันไว้ท่ี

ช้ัน 2 ต้องดูแลเรื่องความปลอดภัยมากขึ้น เช่น การป้องกันเด็กตกจากที่สูง อย่างไรก็ตาม ควรมีพื้นท่ีกลางแจ้ง
เพื่อใหเ้ด็กได้เรยีนรู้จากสิ่งแวดล้อมรอบตัว นอกจากนี้ต้องดูแลเรื่องการระบายอากาศ และมลภาวะ 

ส าหรับเสียงรบกวนจากเด็ก โดยเฉพาะเด็กที่มาใหม่ ต้องใช้เวลาปรบัตัวประมาณ 3 เดือนควรมี
ห้องแยก 

การเตรียมพื้นท่ีหน้าทางเข้าในการรับส่งเด็กเป็นเรื่องส าคญั แตท่ี่จอดรถอาจไม่จ าเป็นมากนัก 
เพราะผู้ปกครองเวลามารับส่งเด็กจะรีบกลับ ส่วนบริการรับส่งเด็กเล็ก ไมส่ะดวกและอาจเกิดอันตรายกับเด็ก 

ข้อเสนอแนะ 
ความปลอดภัยของเด็กเป็นเรื่องส าคัญมาก บางเรื่องสามารถออกแบบในเชิงป้องกันได้ตั้งแต่ต้น 

เช่น การป้องกันการตกจากทีสู่ง ต าแหน่งของอุปกรณ์ไฟฟ้า แยกพืน้ท่ีที่อาจเกิดอันตราย เช่น ห้องครัว ทางเดินรถ 
และแหล่งน้ า 
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จากตารางที่ 4-10 สามารถสรปุความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง และแตกต่างของผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวันเกี่ยวกับรูปแบบสถานสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีเหมาะสมในอาคารชุดพักอาศัยจากการสัมภาษณร์อบ
แรก ไดด้ังนี ้
 พัฒนาการของเด็ก 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญมีความเห็นตรงกันว่า สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันในคอนโดมิเนยีมสามารถให้บริการแก่เด็ก
ตั้งแต่ 2-6 ปี โดยจะต้องแบ่งกลุ่มเด็กตามพัฒนาการด้านการเคลือ่นไหว และด้านสังคม เพื่อความปลอดภัยและ
พัฒนาการของเด็ก 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญท่านหนึ่งมีความเห็นว่า สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันส าหรับเด็กอายุต่ ากว่า 2 ปี มีความ
เป็นไปได้ในการจดัตั้งในคอนโดมิเนียมเช่นกัน เแตผู่้ดูแลต้องผ่านการอบรม 
 การบริหารจัดการ 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญมีความเห็นตรงกันว่า ควรให้ผู้เช่ียวชาญสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเป็นผู้ด าเนินการ 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญท่านหนึ่งมีความเห็นว่า ผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมที่ต้องการจัดตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
สามารถเข้ามาขอค าแนะน าที่กรมกิจการเด็กและเยาวชนในเรื่องการขออนุญาต และมาตรฐานได ้
 การเปิดให้บริการแก่คนภายนอก 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญมีความเห็นตรงกันว่า ควรเปิดให้บริการสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันแก่คนภายนอกด้วย 
อย่างไรก็ตาม พื้นที่ท่ีต้องใช้มีมากข้ึนในการจัดทางเข้าออก และพื้นที่รับส่งเด็ก เพื่อไม่ใหเ้กิดปญัหารการจราจร
ตามมา ซึ่งอาจเป็นอุปสรรคในคอนโดมิเนยีมที่มีพื้นท่ีจ ากัดได้ 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญท่านหนึ่งให้ความเห็นเพิ่มเติมว่า การจัดใหม้ีบริการรถรับส่งเด็กเล็ก ไมส่ะดวกและอาจเกิด
อันตรายได ้
 การด าเนินงานเพ่ือสังคม 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชีย่วชาญส่วนใหญ่ เห็นว่า แนวคิดที่จะให้ผู้พัฒนาคอนโดมเินียมจดัเตรียมสถานท่ีเพื่อให้หน่วยงานรฐัยืม
ใช้ในการจัดตั้ง และด าเนินงานสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันน่าจะมีความเป็นไปได้น้อย ส่วนใหญห่น่วยงานรัฐจะ
จัดในรูปของสวัสดิการให้พนักงาน จึงใช้พื้นที่ในส านักงานของตัวเองเพราะสะดวกกว่า ด้านองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นมีสถานท่ี และงบประมาณในการจัดตั้งของตัวเอง แต่ภาครัฐยินดสีนับสนุนโดยการให้ความรูแ้ละค าแนะน า
แก่ผู้พัฒนาคอนโดมเินียมทีส่นใจจดัตั้งบริการเพื่อสังคมดังกล่าวได้ 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญท่านหนึ่ง เห็นว่า มีความเป็นไปได้ในการให้ยืมสถานท่ีในคอนโดมิเนยีมแก่หน่วยงานรัฐเพือ่เข้า
มาจัดตั้งและด าเนินงานสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
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 จากตารางที่ 4-11 สามารถสรุปความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง และแตกต่างของผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลีย้งเด็ก
ในเวลากลางวันเกี่ยวกับปจัจัยที่สง่ผลต่อการจัดตั้งและการด าเนินงานจากการสมัภาษณ์รอบแรก ดังนี้ 
 ลักษณะของคอนโดมิเนียม 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญเห็นตรงกันว่า คอนโดมิเนียมมีข้อจ ากัดด้านพื้นท่ี โดยพื้นท่ีจัดกิจกรรมส าหรับเด็ก 1 คน 
เท่ากับ 2 ตร.ม. ตามมาตรฐานสถานพัฒนาเด็กปฐมวัยแห่งชาติ อยา่งไรก็ตาม พื้นที่น้ีไมร่วมส่วนสนับสนุน และส่วน
บริการ นอกจากน้ี ผู้เชี่ยวชาญทุกท่านยังเป็นห่วงเรื่องความปลอดภยัของเด็กในการหนีไฟจากอาคารสูง เพราะไม่ได้
รับการออกแบบมาเพื่อเด็ก ดังนั้น ท่ีตั้งของสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันไม่ควรอยู่เกินช้ันสอง 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ไม่มีความเห็นท่ีแตกต่าง 
 ความต้องการการดูแลในเวลากลางวัน 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญเห็นตรงกันว่า ในปัจจบุัน แม้อัตราการเกิดจะลดลงอย่างมาก แต่ยังมีความต้องการสถานเลี้ยง
เด็กในเวลากลางวัน เนื่องจากสังคมสมัยใหม่ที่พ่อแม่ท างานนอกบ้าน ขาดคนดูแลลูก  
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญท่านหนึ่งให้ความเห็นเพิ่มเติมว่า คอนโดมิเนยีมขนาดใหญ่ที่กลุ่มเป้าหมายเป็นครอบครัวน่าจะ
มีความเป็นไปได้มากกว่าในการจดัตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน เพราะประชากรเด็กมีจ านวนมากกว่า 
ผู้เชี่ยวชาญอีกท่าน เห็นว่า สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันสามารถเป็นจุดขายให้กับโครงการได้ และมผีู้เชี่ยวชาญที่
เห็นว่า ควรสนับสนุนให้มสีถานเลีย้งเด็กต่ ากว่า 3 ขวบมากขึ้น  
 บรรยากาศในการพักอาศัย 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญส่วนใหญ่เห็นว่า สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันอาจมีเสยีงรบกวนจากการท ากิจกรรมของเด็ก 
และการรับส่งเด็กของผู้ปกครองกรณีเปดิให้บริการแก่บุคคลภายนอกด้วย อาจท าให้การจราจรติดขดั อย่างไรก็ตาม 
สามารถควบคุมโดยการออกแบบ และการบริหารจัดการที่ดี 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญท่านหนึ่ง เห็นว่า ลักษณะการด าเนินงานของสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันไมไ่ด้รบกวนความ
เป็นส่วนตัวของผู้พักอาศัย 
 ความเสี่ยงเร่ืองความรับผิดชอบในชีวิตเมื่อเกิดเหตุไม่คาดฝัน 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญส่วนใหญ่เห็นว่าการปฏิบัติตามมาตรฐานสถานพัฒนาเดก็ปฐมวัยแห่งชาติเพียงพอแล้วในการ
ควบคุมความเสี่ยง 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญท่านหนึ่ง ให้ความเห็นเพิ่มเตมิว่า ความรับผิดชอบเมื่อเกดิเหตไุม่คาดฝันในสถานเลี้ยงเด็ก อาจ
ท าให้เกิดผลกระทบต่อนิติบุคคลทีดู่แลพื้นที่ในภาพรวมอย่างหลีกเลีย่งไม่ได้ อย่างไรกต็าม ในแง่ความรับผิดชอบทาง
กฏหมายต้องมีการสอบสวนในแตล่ะกรณี
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 4.2.4 ผลการสัมภาษณ์ความคดิเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมืองเกี่ยวกับการจัดให้มสีถาน
เลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ที่เหมาะสมในโครงการอาคารชดุพักอาศัย 
  4.2.4.1 ผศ.เจตก าจร พรหมโยธี ที่ปรึกษากิตติมศักดิส์มาคมสถาปนิกผังเมืองไทย สามารถ
สรุปผลการสมัภาษณ์เมื่อวันท่ี 21 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2562 ได้ตามหัวข้อ ดังต่อไปนี้ 

มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
ท าให้พื้นที่อาคารมากขึ้น เป็นการเพิ่มความหนาแน่น อาจมีผลกระทบต่อระบบสาธารณูปโภค 

ระบบขนส่งมวลชนท่ีรองรับ อย่างไรก็ตามผลกระทบดังกล่าวมไีมม่าก เพราะไม่ใช่ทุกโครงการจะเข้ารว่มมาตรการ 
มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอาย ุ

และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
อย่างที่กล่าวมาข้างต้น ในแง่กายภาพอาจส่งผลกระทบเล็กน้อย แต่ในแง่สังคม จะเป็นผลดีต่อผู้

พักอาศัยและชุมชนด้วย  เพราะประเทศไทยก าลังก้าวสูส่ังคมผูสู้งอายุ มีผูสู้งอายุท่ีมีก าลังซื้อมากข้ึน อาจเป็น
เพราะว่าครอบครัวสมัยใหม่ ลูกหลานไม่ได้อาศัยอยู่กับพ่อแม่ ครอบครัวมีขนาดเล็กลง ผู้สูงอายุจึงหนัมาอาศัยอยู่ใน
คอนโดมิเนยีมที่มีขนาดเล็กลง แต่เดินทางสะดวก เช่น อยู่ใกลร้ถไฟฟ้า สิ่งที่เพ่ิมขึ้นมาน่าจะเป็นในเรื่องของการ
บริการส าหรับผู้สูงอายุ ในคอนโดมิเนียมทั่วไปก็จะจัดให้มี ห้องอเนกประสงค์ ห้องสมุด ที่ผู้สงูอายุสามารถมี
ปฏิสัมพันธ์กับผู้อื่นได้ เพราะผู้สูงอายุท่ีอาศัยอยู่ตามล าพังมีมากข้ึนด้วย แต่ถ้าเป็นสถานดูแลผูสู้งอายใุนเวลากลางวัน 
ควรจัดให้มีในคอนโดมิเนยีมส าหรบัผู้สูงอายุโดยเฉพาะ เพราะผู้พัฒนาคอนมิเนียมสามารถท าเปน็จุดขายให้กับ
โครงการ และยังได้พื้นท่ีอาคารเพิ่มขึ้นด้วย ดังนั้นควรมองว่าท าอย่างไรเกณฑ์ที่สรา้งขึ้นจะช่วยสนับสนุน
ผู้ประกอบการมากกว่าการสร้างภาระ 

ส าหรับการจัดใหม้ีสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันน่าจะขึ้นอยู่กับกลุม่เป้าหมายเป็นส าคัญ เช่น 
เป็นครอบครัวมีบุตรหรือไม่ ซึ่งจะส่งผลในการก าหนดขนาดของสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันด้วย หรือถ้ามองใน
ระยะยาว การเปิดรับคนภายนอกน่าจะช่วยให้มีผูม้าใช้บริการอย่างต่อเนื่องมากกว่า การจัดให้มสีถานเลี้ยงเด็กใน
เวลากลางวันในคอนโดมิเนยีมทั่วไปน่าจะสอดคล้องกับวิถีชีวิตของคนท่ีช่วงชีวิตหนึ่งจะมีบุตรหลานมากกว่าสถาน
ดูแลผูสู้งอาย ุ

ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัดในการด าเนินมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

คอนโดมิเนยีมส าหรับผู้สูงอายุน่าจะเกิดในตัวเมืองมากขึ้นในอนาคต ส าหรบัผูสู้งอายุท่ีดูแล
ตัวเองได้ แตไ่มไ่ด้ท างานแล้ว ในยามว่างอาจต้องการกิจกรรม พบปะเพื่อน หรือไปศูนย์การค้าทีเ่ดินทางสะดวก การ
พักอาศัยในคอนโดมิเนยีมที่ติดรถไฟฟ้าน่าจะตอบสนองความต้องการไดม้ากกว่าบ้านพักผูสู้งอายุแถวชานเมือง ซึ่ง
สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันน่าจะเป็นองค์ประกอบหน่ึงที่เปน็ท่ีต้องการ เพราะลูกหลานสามารถวางใจได้ว่า
พ่อแม่มีคนดูแล และสามารถน าสง่โรงพยาบาลได้ในยามฉุกเฉิน ส าหรับคอนโดมิเนียมทั่วไป ที่จะจัดให้มีสถานดูแล
ผู้สูงอายุในเวลากลางวันไม่น่าจะสอดคล้องทั้งในเรื่องจ านวนผู้สูงอายุ และวิถีชีวิตของผู้พักอาศัย 

ส าหรับสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน น่าจะตรงกับความต้องการของผู้พักอาศัยใน
คอนโดมิเนยีมมากกว่า อย่างไรกต็าม อาจต้องรอให้มีความต้องการมากกว่านี้ในอนาคต และควรต้องมีการศึกษา
เพิ่มเตมิในด้านการลงทุน และการบริหารจัดการ เพราะไมไ่ด้ขึ้นอยูก่ับการจัดเตรียมพื้นท่ีของผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีม
เพียงอย่างเดียว แต่การบริหารจัดการ และการด าเนินงานจะเป็นหน้าท่ีของนิติบุคคล ซี่งค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจะ
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กลายเป็นภาระของผู้พักอาศัย ซึ่งอาจไม่มคีวามจ าเป็นต้องใช้บริการดูแลเด็กทุกคน ท้ายท่ีสดุอาจต้องยกเลิกกิจการ
ไป กรณีที่ขายพื้นท่ีเพื่อให้ผู้ประกอบการสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันด าเนินธุรกจิก็ยังขาดความแน่นอนว่าจะมี
ผู้ประกอบการให้ความสนใจ และการด าเนินกิจการให้ต่อเนื่องต้องอาศัยผู้ใช้บริการจากภายนอกด้วย 

ข้อเสนอแนะ 
การจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุ หรือสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันไม่ควรเป็นเรื่องที่ท าแค่ผิวเผิน

หรือเพื่อให้ไดผ้ลตอบแทนท่ีต้องการเท่าน้ัน ต้องค านึงถึงการด าเนินธุรกิจที่ยั่งยืนในอนาคต ในการประสาน
ผลประโยชน์กันระหว่างผู้ทีเ่กี่ยวขอ้ง ตั้งแต่ ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียม นิติบุคคล และที่ส าคญัที่สดุ คือประโยชน์
ส่วนรวมของผู้พักอาศัย 
 
  4.2.4.2 คุณ ฐาปนา บุณยประวิตร นายกสมาคมการผังเมืองไทย สามารถสรุปผลการสัมภาษณ์
เมื่อวันท่ี 28 มีนาคม พ.ศ. 2562 ได้ตามหัวข้อ ดังต่อไปนี ้

มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินมีหลักการที่ดี แตค่วรจะได้รับการปรบัปรุงให้

สอดคล้องกับความต้องการของเมอืงที่แบ่งตามการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ได้เป็น 3 ส่วน ได้แก่ ส่วนท่ีหนึ่ง ศูนย์กลาง
เมือง (Urban Core) เน้นพื้นทีพ่าณิชย์ และอาคารส านักงาน ทีอ่ยู่อาศัยมีไม่มาก ส่วนท่ีสอง พื้นที่พาณิชยกรรม 
(Commercial) มีพื้นท่ีพาณิชย์ และที่อยู่อาศัยผสมกัน  ส่วนท่ีสาม  เป็นส่วนของอุตสาหกรรม (General Urban) 
มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินจึงควรให้ในสัดสว่นท่ีแตกต่างกัน ในแต่ละพื้นท่ี  

ที่มาของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน เพื่อส่งเสริมใหม้ีการสร้างกิจกรรม 
หรือบริการเหล่านั้นเพิ่มขึ้น นอกจากนี้ยังมีมาตรการทางการเงินโดยตรง เช่น การลดภาษี หรือเพิ่มภาษี บาง
ประเทศให้ในรูปของเงินสนับสนุน แต่หลักการส าคญั คือ จะไม่ให้ทุกบริเวณ  หรือเพื่อให้เกิดความเปน็ธรรมมากข้ึน 
จะให้ในสัดส่วนท่ีไมเ่ท่ากันในแต่ละพื้นท่ี พื้นที่ใดที่มีความจ าเป็นมากกว่า ก็จะให้ผลตอบแทนมากกว่า เป็นต้น 
นอกจากน้ี มาตรการเพิ่มอัตราสว่นพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินควรสรา้งแรงจูงใจได้ในระดับหนึ่ง มฉิะนั้นจะไม่เกิด
ประโยชน์ ดังเช่นเกณฑ์ปัจจุบันบางเกณฑ์ที่ยังไม่มีการด าเนินการ แต่ยังคงมีความส าคัญต่อการพัฒนาเมือง วิธีหนึ่ง
คือการค านวณมูลคา่เพื่อเปรยีบเทยีบระหว่างผลตอบแทนจากการเขา้ร่วมเกณฑ์ หรือไมเ่ข้าร่วมเกณฑ ์ เพื่อให้ทราบ
ว่าควรเพิ่มแรงจูงใจมากข้ึน หรือมีข้อจ ากัดทางกฎหมายที่ลดแรงจงูใจลง เพื่อให้สามารถสร้างข้อลดหย่อนท่ีจ าเป็น
ในการกระตุ้นการเข้าร่วมมาตรการมากข้ึน เช่น การลดระยะร่นเพื่อให้สามารถสรา้งอาคารได้สูงขึ้น เป็นต้น 

มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ 
และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

เกณฑ์การจัดใหม้ีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันควรมีการศึกษาเพิ่มเตมิ
เพื่อเพิมความเป็นไปได้ที่ผู้พัฒนาโครงการอสังรมิทรัพย์จะเข้าร่วมเกณฑ์ โดยอาจศึกษาจากเกณฑ์ที่ไดร้ับความสนใจ
เข้าร่วมมากทีสุ่ดอย่างเกณฑ์การจดัให้มีพื้นท่ีเก็บกักน้ า ข้อที่แตกต่าง คือ เกณฑ์การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ และ
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน เป็นเกณฑ์ที่ส่งเสริมทางสังคมในดา้นการดูแลประชากร จึงควรมกีารศึกษาความ
ต้องการในพ้ืนท่ีเพิ่มเติม ซึ่งอาจยังไม่ชัดเจนในปัจจุบัน เพราะเจตนาของผังเมืองส่วนหน่ึงเพื่อเตรยีมความพร้อม
ให้กับเมืองต่อการเปลี่ยนแปลงในอนาคต ในทีน้ี คือ สังคมผู้สูงอายุ จึงเป็นเรื่องที่คาดการณ์ยากกว่าเกณฑ์อื่น แต่มี
ความส าคญัเท่าเทียมกันหรืออาจมากกว่าเกณฑ์ด้านกายภาพอย่างการจัดให้มีพ้ืนท่ีสาธารณะ หรือพื้นที่เก็บกักน้ า 
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ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัดในการด าเนินมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ปัจจัยสนับสนุนท่ีส าคญั คือ เรื่องของสังคมเมืองที่เป็นสังคมแนวตัง้ ประเภทอาคารที่เกิดขึ้นจะ
อยู่ในลักษณะของคอนโดมิเนียมแนวสูง หรือโครงการอสังหารมิทรัพย์แบบผสมผสานท่ีมีทั้งที่อยู่อาศัย และพื้นที่
พาณิชย์ ซึ่งมีมากขึ้นทุกวัน และนา่จะมีความต้องการสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันมากกว่า
โครงการในแนวราบ เช่น บ้านจัดสรร ส าหรับครอบครัวขยาย ที่มกีารดูแลผูสู้งอายุ และเด็กโดยคนในครอบครัวอยู่
แล้ว จึงไม่ต้องการบริการเหล่านี้  

นอกจากน้ียังมีการศึกษาของต่างประเทศท่ีสนับสนุนว่า ไม่ควรจัดให้ท่ีอยู่อาศัยผู้สูงอายุแยกจาก
สังคม เพราะผูสู้งอายุก็ยังต้องการปฏสิัมพันธ์ และท ากิจกรรมร่วมกันกับคนในสังคม อีกทั้งยังสามารถใช้
ประสบการณ์จากความรู้ความช านาญที่สั่งสมมาเพื่อให้ชีวิตมีคา่มากข้ึน ดังนั้นบริการด้านการดูแลผูสู้งอายุจะเป็นสิ่ง
ที่ขาดไมไ่ดส้ าหรับสังคมเมืองในอนาคต  

รูปแบบของสถานดูแลผูสู้งอายุท่ีเป็นไปได้ในคอนโดมเินียม ควรรองรับทั้งผู้สูงอายุกลุ่มที่พึ่งพา
ตัวเองได้ และกลุม่ที่พ่ึงพาตัวเองได้บ้าง เน้นการดูแล ไมจ่ าเป็นต้องมีบริการทางการแพทย์ เพราะการลงทุนสูงกว่า
มาก จะเป็นภาระแกผู่้พัฒนาโครงการมากกว่าเกดิประโยชน์  

ข้อเสนอแนะ 
พื้นที่สถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีใช้ในการเข้าร่วมมาตรการ ควรเปิด

โอกาสให้มีการปรับเปลี่ยนเพื่อความยืดหยุ่นในการบริหารของผังเมอืงด้วย เพราะบริบทของเมืองและความต้องการ
ของประชากรสามารถเปลี่ยนแปลงได ้

สัดส่วนในการเพิ่มพ้ืนท่ีอาคารเกณฑ์สถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ไม่
ควรให้เท่ากันในทุกพื้นที่ แต่ควรให้ในสัดส่วนท่ีสูงกว่าในพื้นที่ท่ีมีความต้องการมาก และควรแยกเงื่อนไขระหว่าง
สถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันด้วย เพราะจ านวนประชากรผู้สูงอายุ และเด็กไม่เท่ากันในแต่
ละพื้นท่ี ประชากรผู้สูงอายุอาจเพิ่มขึ้นสวนทางกับประชากรเด็ก ซึ่งแตกต่างกับเกณฑ์การจดัให้มีพื้นท่ีเก็บกักน้ าที่ให้
พื้นที่เพ่ิมขึ้นตามขนาดทีด่ิน 

ส าหรับผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมที่อาจมองเห็นข้อจ ากัดมากกว่าความคุม้ค่าในการลงทุนตามเกณฑ์
การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ผังเมืองควรมีการศึกษา และพิจารณาในการเพิ่ม
แรงจูงใจ ซึ่งไม่ไดจ้ ากัดอยู่ที่มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินเท่าน้ัน ยังมีมาตรการอื่น เช่น การ
ลดหย่อนภาษี การจัดตั้งกองทุนเพื่อสนับสนุนผู้พัฒนาโครงการ หรือการค้ าประกันเพ่ือให้ดอกเบีย้เงินกู้ลดลง เป็น
ต้น ซึ่งควรใช้ประกอบกันตามความเหมาะสม ความส าเร็จของมาตรการในการกระตุ้นภาคเอกชนข้ึนอยู่กับเงื่อนไข
ของเกณฑ์และผลตอบแทน ต้องพยายามศึกษาแนวคิดในการด าเนินงานของผู้พัฒนาโครงการและพยายาม
สอดแทรกสิ่งกระตุ้นใหส้อดคล้องกับการด าเนินธรุกิจ ท าให้ง่ายต่อการตัดสินใจและเป็นส่วนหน่ึงของการด าเนินงาน 
มิฉะนั้นแล้ว ผู้พัฒนาโครงการก็จะมุ่งแสวงหาแต่ผลก าไร และละเลยสิ่งที่ผังเมืองวางแผนไว ้

สถานการณ์ในปัจจุบัน คือ ภาครัฐ เช่น กระทรวงพัฒนาสังและความมั่นคงของมนุษย์เป็น
หน่วยงานหลักในการจดัการบริการส่วนน้ี ซึ่งอาจไมเ่พียงพอ และครอบคลุมความต้องการของประชาชน มาตรการ
ดังกล่าวเป็นความพยายามในการลดภาระของภาครัฐ และสนบัสนุนให้เอกชนมีส่วนร่วมมากขึ้น ซึ่งจะส่งผลดตี่อ
คุณภาพของสถานบริการ รวมถึงการด าเนินชีวิตของประชาชน เพราะการมีสถานดูแลผู้สูงอายุ และเด็กแทรกซึมเข้า
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ไปในท่ีพักอาศัย ก าลังจะเป็นส่วนหนึ่งในชีวิตประจ าวัน 
 
  4.2.4.3 ดร. เทอดเกียรติ ศักดิ์ค าดวง กรรมการที่ปรึกษาสมาคมสถาปนิกผังเมืองไทย สามารถ
สรุปผลการสมัภาษณ์เมื่อวันท่ี 26 มีนาคม พ.ศ. 2562 ได้ตามหัวข้อ ดังต่อไปนี ้

มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
มาตรการจูงใจทางผังเมืองบางเกณฑ์ถือว่าเป็นเรื่องใหม่ในประเทศไทย ซึ่งจัดท าข้ึนตามสภาพ

สังคม และเศรษฐกิจท่ีเปลีย่นแปลงไป ในขณะเดียวกัน การจดัให้มีพื้นท่ีใช้สอยในโครงการอสังหาริมทรัพย์ของ
ผู้พัฒนาโครงการต้องสอดคล้องกบัประเภทธุรกิจที่ด าเนินการอยู่ ซึง่ก็มีการปรับตัวไปตามสภาพสังคม และเศรษฐกิจ
ที่เปลี่ยนแปลงไปเช่นเดียวกัน ผูพ้ัฒนาโครงการจึงต้องปรับตัวให้ทันต่อการเปลี่ยนแปลง มาตรการสนับสนุนทางผัง
เมืองจึงมีหน้าท่ีในการเตรียมความพร้อมให้กรุงเทพฯ ก่อนการเปลี่ยนแปลงจะมาถึงอย่างแท้จริง 

มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอาย ุ
และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ผู้สูงอายุท่ีอาศัยอยู่คนเดียวในปัจจบุันมีจ านวนมากขึ้นท้ังที่อาศัยอยู่ในบ้านจัดสรร หรือ
คอนโดมิเนยีม ซึ่งต้องการผูดู้แลในเวลากลางวัน หรือสามารถน าสง่โรงพยาบาลได้ในกรณีฉุกเฉิน การจัดให้มสีถาน
ดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันในคอนโดมิเนยีม โดยหลักการแล้วจึงเปน็เรื่องที่ดี  

คอนโดมิเนยีมอีกรูปแบบหนึ่งที่เริม่มีให้เห็นในปัจจุบัน คือ คอนโดมิเนยีมส าหรับผู้สูงอายุ
โดยเฉพาะ ซึ่งมีท้ังที่จัดตั้งโดยภาครัฐ และเอกชน การจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันในโครงการประเภทนี้
จะมีความเหมาะสมมาก และถ้าจะให้ไดผ้ลดียิ่งขึ้น ควรมีการจดัตั้งสถานเลีย้งเด็กควบคูไ่ปด้วย จะเป็นการส่งเสริม
กันระหว่างบริการทั้งสองรูปแบบ 

ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัดในการด าเนินมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

คอนโดมิเนยีมขนาดใหญ่ โอกาสในการจดัตั้งสถานดูแลผู้สูงอายใุนเวลากลางวันจะมีมากกว่า 
และไม่จ าเป็นต้องจ ากัดสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันไว้แห่งเดยีว รูปแบบของบริการดังกล่าว สามารถท าได้
ตั้งแต่เป็นพื้นที่จัดกิจกรรมร่วมกันส าหรับผู้สูงอายุกลุ่มที่พ่ึงพาตัวเองได้ และกลุ่มพึ่งพาตัวเองไดบ้้าง โดยมผีู้ดูแลช่วย
สนับสนุนในการท ากิจกรรม การปฐมพยาบาลเบื้องต้น และการเรยีกรถพยาบาล ซึ่งไม่ต้องการทักษะขั้นสูง จึงไม่นา่
เป็นข้อจ ากัดในการด าเนินการ 

ส่วนโอกาสในการจัดตั้งสถานดูแลเด็กก็มีมาขึ้นในสังคมยุคใหมเ่ช่นเดียวกัน เพราะพ่อแม่ต้องไป
ท างาน จึงต้องการคนดูแล โดยเฉพาะเด็กเล็กมาก และเด็กก่อนวัยเรียน ในคอนโดมเินียมขนาดใหญส่ามารถจัดให้มี
บริการเพื่อรองรบัท้ังสองกลุ่มได ้ แต่คงไม่มีความจ าเป็นส าหรับเด็กโต เพราะสามารถร่วมกิจกรรมที่มีอยู่แล้วใน
ชุมชน 

โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยทั้งบ้านจัดสรร และคอนโดมิเนยีม มีความเหมาะสม
ในการจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานดูแลเด็กในเวลากลางวัน ส าหรับโครงการอาคารส านักงาน สามารถจัดให้
มีสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันส าหรับพนักงานได้ แต่ไม่นา่มีความต้องการสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน  
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ข้อเสนอแนะ 
พื้นที่สถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีจัดเตรียมไว้ส าหรับการเพิ่มพ้ืนท่ี

อาคาร ในอนาคต หากมเีหตุให้ไมส่ามารถด าเนินกิจการต่อไปได้ ควรอนุญาตให้มีการปรับเปลีย่นการใช้สอยใน
ลักษณะที่ยังสนับสนุนวตัถุประสงค์เดิม คือ พื้นที่ท ากิจกรรมที่ผูสู้งอายุ เช่น ห้องคาราโอเกะ ห้องเต้นร า ห้องออก
ก าลังกาย ฯลฯ 
 
  4.2.4.4 รศ.ดร.นพนันท์ ตาปนานนท์ ศาสตราภิชานประจ าภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และที่ปรึกษา ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมือง สามารถสรุปผล
การสัมภาษณไ์ดเ้มื่อวันท่ี 8 มีนาคม พ.ศ. 2562 ตามหัวข้อ ดังต่อไปนี้ 

มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
ที่มาของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน เริ่มพร้อมกับท่ีผังเมืองกรุงเทพฯ 

ริเริม่ให้มีอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR) ในผังเมืองฉบับแรก เมื่อพ.ศ. 2549 พร้อมกับมาตรการเพิ่ม
อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 2 เกณฑ์แรก  โดยพิจารณาในสิ่งที่คนกรุงเทพฯ ต้องการ จึงได้จัดให้มเีกณฑ์
พื้นที่สาธารณะ และที่จอดรถสาธารณะ ในพื้นที่โดยรอบสถานรีถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ที่มีมาตั้งแต่พ.ศ. 2542 จากนั้น
ในผังเมืองกรุงเทพฯ ฉบับท่ี 2 พ.ศ. 2556 ได้เพิ่มเกณฑ์อีก 3 เกณฑ์ ได้แก ่

1) ที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย เนื่องจากรถไฟฟ้าผลักให้คนออกนอกเมืองมากขึ้น จึงเกิดความคดิ
ที่ว่าควรมีที่อยู่อาศัยในเมืองที่ผูม้ีรายได้น้อยสามารถจ่ายได้ 

2) อาคารประหยัดพลังงาน เป้าหมายเพื่อลด ก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ (CO2) และป้องกันการ
เปลี่ยนแปลงของภูมิอากาศที่ผดิปกติ (Climate Change) ซึ่งได้รับการสนับสนุนจากมลูนิธิอาคารเขียว 

3) พื้นที่เก็บกักน้ า เป็นส่วนหน่ึงในการแก้ปัญหาน้ าท่วม จากเหตุการณ์น้ าท่วมกรุงเทพฯ ใน 
พ.ศ. 2554 

นักผังเมืองเริ่มเห็นบทบาทใหม่ในฐานะเป็นผู้ก าหนดนโยบาย และตั้งเป้าหมายในการส่งเสรมิใน
ด้านต่างๆ เช่น ด้านสังคม และสิ่งแวดล้อม เป็นการสร้างประโยชน์ให้กับภาคเอกชน ทางด้านเศรษฐกิจ ใน
ขณะเดียวกันก็มสี่วนช่วยในการพัฒนาเมือง เรียกว่า เป็นมาตรการทางผังเมือง ซึ่งจุดเริ่มต้นแรก คือ มาตรการเพิ่ม
อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ส าหรับเง่ือนไขของแต่ละเกณฑ์ ในทางทฤษฎี ต้องมีการศีกษาและวิเคราะห์
อย่างลึกซี้งเกี่ยวกับการลงทุน ความคุ้มค่า แตเ่บื้องต้น ได้น าเอาเกณฑ์และเง่ือนไขของต่างประเทศมาปรับใช้ 

มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ 
และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ส าหรับผังเมืองฉบับใหม่ คือ ฉบับท่ี 4 เพื่อให้เกิดความหลากหลาย จึงได้พิจารณาตัวเลือกให้
ภาคเอกชนมีส่วนช่วยพัฒนาเมือง โดยต้องไม่เป็นภาระ ไม่ยุ่งยากมาก และต้องตอบโจทยส์ังคมยคุใหม ่ได้แก่ 

1 พื้นทีเ่ปลี่ยนถ่ายการสัญจร (Transit Facility) 
2 การเปิดพื้นที่สาธารณะริมน้ า 
3 สถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน เนื่องด้วยสังคมสมัยใหม่ ประชากรวยั

หนุ่มสาวออกจากบ้านไปท างาน และไม่สามารถดูแลผู้สูงอายุ และเดก็ในเวลากลางวันได้ 
ส าหรับการจัดใหม้ีสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน ในประเทศไทย อาจแตกต่างกับ
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กรณีศึกษาในต่างประเทศท่ีผู้สูงอายุพึ่งพาตัวเองได้มากกว่า ส่วนสงัคมไทย หน้าท่ีของการดูแลบุพการียังเป็นของ
บุตร ซึ่งอาจจะมีภาระในการดูแลทายาทของตัวเองด้วย การจัดใหม้ีสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวัน จึงควรจะช่วยแบ่งเบาภาระให้กับคนวัยท างานรุ่นใหม ่

ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัดในการด าเนินมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ในขั้นต้น ไม่มีการก าหนดประเภทของอาคาร และครอบคลมุทัว่กรุงเทพฯ เพื่อให้เกิดการ
กระจายตัว และเป็นทางเลือกของครอบครัวที่มผีู้สูงอายุ และเด็ก 

การเพิ่มพ้ืนท่ีอาคาร ก าหนดให้ไดร้ับพื้นท่ีเพิ่มขึ้น 8 เท่าของพื้นที่ท่ีจัดให้เป็นสถานดูแลผู้สูงอาย ุ
และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวนั ซึ่งมีการศึกษาในแง่ของพื้นที่ท่ีมีความเป็นไปได้ อย่างไรก็ตาม ต้องศึกษาเรื่อง
บริหารจดัการอีกมาก  

เงื่อนไขต่อท้ายคือ การจดัพื้นท่ีและด าเนินงานต้องผ่านข้อก าหนดและมาตรฐานในปัจจบุัน เมื่อ
ได้รับการเพิ่มพื้นท่ีไปแล้ว ต้องคงสภาพพื้นที่ และการบริการให้ด าเนินตามวัตถุประสงคเ์ท่านั้น ผู้พัฒนาโครงการจึง
ควรพิจารณาข้อก าหนดทั้งหมดใหร้อบคอบก่อนด าเนินการ 
  4.2.4.5 คุณ พรนริศ ชวนไชยสิทธิ์ นายกสมาคมอสังหาริมทรัพยไ์ทย และกรรมการสมาคมการ
ผังเมืองไทย สามารถสรุปผลการสมัภาษณ์เมื่อวันท่ี 21 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2562 ได้ตามหัวข้อ ดังต่อไปนี้ 

มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
ในปัจจุบัน มีผู้พัฒนาโครงการสนใจเข้าร่วมเกณฑ์พื้นที่เก็บกักน้ าเพียงอย่างเดียว พื้นที่สาธารณะ

จะใช้ได้ในโครงการขนาดใหญ่ที่มพีื้นที่มาก ส่วนเกณฑ์ที่อยู่อาศัยผูม้ีรายได้น้อย มีความซับซ้อนในการอยู่ร่วมกันของ
กลุ่มเป้าหมาย 

การลงทุนเพื่อให้ไดร้ับพื้นท่ีอาคารเพิ่มขึ้น ต้องพิจารณาจากต้นทนุ เกณฑ์พื้นที่เก็บกักน้ าก็
เช่นเดียวกัน ถ้าวางต าแหน่งผิดกอ็าจท าให้ต้นทุนเพิ่มขึ้นมามหาศาล เช่น ต าแหน่งของถังเก็บน้ าอยู่ลึกเกินไป ท าให้
เสาเขม็แพง หรือ ถ้าเป็นส่วนหนี่งของโครงสร้างตึก ก็จะมีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมเรื่องระบบกันซึม 

มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอาย ุ
และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

โครงการที่เหมาะสมส าหรบัสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันน่าจะเป็นบ้านจัดสรร โดยใช้
สโมสรของหมู่บ้านทีไ่มไ่ด้ใช้งาน ซี่งบ้านจัดสรรที่สร้างมานาน น่าจะมีจ านวนผูสู้งอายุเพิ่มขึ้น ส าหรบัคอนโดมิเนยีม 
ผู้อยู่อาศัยจะมีอายุน้อยกว่า และเมื่อแต่งงานแล้วมักยา้ยออก จึงไม่มีความจ าเป็นต้องใช้สถานดูแลผูสู้งอายุ และ
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน หรือกรณเีปิดให้บุคคลภายนอกใช้บริการ อาจไมส่อดคล้องกับความตอ้งการของผู้พัก
อาศัย 

สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน น่าจะเหมาะกับโครงการของการเคหะ หรือคอนโดมเินียมที่มี
ห้องพักเยอะ เช่น โครงการของ LPN ที่เน้นกลุ่มเป้าหมายเป็นครอบครัว ถ้าเป็นพฤกษาจะเน้นวยัท างาน แม้แต่
คอนโดมิเนยีมที่มีห้องพัก 10,000 ห้องอย่าง Plum ก็มีกลุ่มเป้าหมายเป็นนักศึกษา อยา่งไรกต็าม ความต้องการ
สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันอาจเพิ่มขึ้นในอนาคต เมื่อผู้อยู่อาศัยในคอนโดมเินียมมีอายุมากข้ึน และไมไ่ด้ขยับ
ขยายไปอยู่ทื่อ่ืน แตร่ะดับการให้บริการน่าจะจ ากัดอยู่ท่ีผู้สูงอายุกลุ่มติดบ้าน และกลุม่ติดสังคม 

สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน น่าจะเหมาะสมกับโครงการส านักงานมากกว่า เพราะสอดคล้อง
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กับวิถีชีวิตของพ่อแม่สมัยใหม่ที่ต้องท างาน สามารถดูแลลูกระหว่างวันได้ ในแง่ของผู้ประกอบการ ส านักงานมีอัตรา
คนเข้าออกสูง จึงมีแนวโน้มที่จะมผีู้ใช้บริการอย่างต่อเนื่อง 

ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัดในการด าเนินมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

การเตรียมพื้นทีไว้ เพื่อให้ผู้ประกอบการสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
ต้องค านึงถึงการด าเนินงานภายหลังด้วย ทั้งในเรื่องความต้องการของผู้มาใช้บริการว่าจะเพียงพอในการด าเนินธรุกิจ
หรือไม่ เรื่องความรับผิดชอบในชีวิตเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน เรื่องการเปิดให้บริการแก่บุคคลภายนอกซี่งเป็นผลดีต่อ
ผู้ประกอบการสถานดูแลผู้สูงอาย ุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน แต่ขัดแย้งกับความต้องการของผู้พักอาศัย ที่
ต้องการความเป็นส่วนตัว ประเดน็นี้อาจไม่มผีลกระทบมากนัก ถ้ามีการแบ่งส่วนพ้ืนท่ีร้านคา้แยกจากพ้ืนท่ีส่วนกลาง
ชัดเจน 

กรณีความร่วมมือกับหน่วยงานภาครัฐ เช่น กระทรวงพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย ์
เข้ามาใช้พื้นที่ท่ีจัดเตรยีมไว้เพื่อด าเนินงานสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันน่าจะเป็นไปได้ยาก เพราะเป็นคนนอก
ทั้งหมด  

ทั้งนี้ การท าธุรกิจคอนโดมิเนยีมต้องค านึงในแง่การตลาดด้วย เช่น คอนโดมิเนียมส าหรับ
คนท างาน ที่ไม่มีบตุร การจัดใหม้ีสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน เพื่อให้ได้พื้นท่ีอาคารรวมเพิ่มขึ้น นอกจากจะไม่
ดึงดูดใจผู้พักอาศยัแล้ว อาจกลายเป็นเหตุผลที่ท าให้กลุ่มเป้าหมายเลือกโครงการอื่นแทน ในทางกลับกัน ถ้า
คอนโดมิเนยีมที่มีกลุ่มเป้าหมายทีอ่ายุมากกว่า ก าลังสร้างครอบครวั และมีบตุรหลาน น่าจะมีแนวโน้มที่จะสนใจ
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันมากกว่า 

ข้อเสนอแนะ 
การจัดให้มีพ้ืนท่ีบริการเพื่อสังคม อย่างสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน

ควรจะมองการพัฒนาในภาพรวมระดับเมืองขึ้นไปประกอบมากกว่าที่จะศึกษาระดับโครงการเพียงอยา่งเดียว 
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 ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญแบ่งเป็น 2 ทาง กล่าวคือ ผู้เชี่ยวชาญส่วนหน่ึง เห็นว่า มาตรการจูงใจทางผัง
เมืองจัดท าขึ้นตามสภาพสังคม และเศรษฐกิจท่ีเปลี่ยนแปลงไป โดยพิจารณาจากสิ่งท่ีคนกรุงเทพฯ ต้องการ ซึ่งเป็น
สิ่งจ าเป็นต่อการพัฒนาเมือง ดังนั้นผู้พัฒนาโครงการควรปรับตวัให้ทันต่อการเปลีย่นแปลง อีกความเห็นคือ 
มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีดินควรสร้างแรงจูงใจได้ในระดับหนึ่ง มิฉะนั้นจะไม่เกดิประโยชน์ เช่น
เกณฑ์ปัจจุบันบางเกณฑ์ที่ยังไมม่ีการด าเนินการ แต่ยังคงมีความส าคญัต่อการพัฒนาเมือง 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญท่านหนึ่ง เห็นว่า มาตรการเพิ่มอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน ท าให้พื้นที่อาคารมากข้ึน 
หรือเป็นการเพิ่มความหนาแน่นของประชากร ซึ่งอาจมผีลกระทบต่อระบบสาธารณูปโภค ระบบขนส่งมวลชนท่ี
รองรับ อย่างไรกต็ามผลกระทบดังกล่าวมีไม่มาก เพราะไม่ใช่ทุกโครงการจะเข้าร่วมมาตรการ 
 ผลตอบแทน 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญส่วนใหญ่ เห็นว่า มาตรการสร้างแรงจูงใจ ควรสอดคล้องกับการด าเนินธุรกจิและความคุ้มค่าใน
การลงทุนของผู้พัฒนาโครงการ ผูเ้ชี่ยวชาญบางส่วนให้ความเห็นที่สอดคล้องว่า การจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลา
กลางวันมีความเหมาะสมมากในคอนโดมิเนียมส าหรับผู้สูงอาย ุ เพราะเป็นบริการที่จ าเป็นและสามารถเข้าร่วม
มาตรการทางผังเมือง และควรจัดตั้งสถานเลี้ยงเด็กควบคูไ่ปด้วย ผูเ้ช่ียวชาญยังเห็นตรงกันว่า เป็นผลดีต่อผู้พักอาศัย
ในคอนโดมิเนียมทั้งตัวผูสู้งอายุ เดก็ และครอบครัว 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญท่านหนึ่ง เห็นว่า นอกจากมาตรการเพิม่อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ยังมีมาตรการ
ทางการเงิน เช่น การลดภาษี หรือเพิ่มภาษี บางประเทศให้ในรูปของเงินสนับสนุน แต่หลักการส าคญั คือ พื้นที่ใดที่มี
ความจ าเป็นมากกว่า ก็จะให้ผลตอบแทนมากกว่า 
 การเปลี่ยนแปลงการใช้พ้ืนที่ในอนาคต 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญส่วนใหญ่ เห็นว่า การจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุ หรือสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันไม่ควรเป็น
เรื่องที่ท าแค่ผิวเผินหรือเพื่อใหไ้ด้ผลตอบแทนท่ีต้องการเท่าน้ัน ต้องค านึงถึงการด าเนินธุรกิจที่ยั่งยืนในอนาคต ใน
การประสานผลประโยชน์ระหว่างผู้ที่เกี่ยวข้อง ตั้งแต่ ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียม นิติบุคคล และทีส่ าคัญทีสุ่ด คือ
ประโยชนส์่ว่นรวมของผู้พักอาศัย ดังนั้น เมื่อไดร้ับการเพิ่มพื้นท่ีไปแล้ว ควรคงสภาพพื้นที่ และการบริการให้ด าเนิน
ตามวัตถุประสงค์นั้น ผู้พฒันาโครงการจึงควรพิจารณาให้รอบคอบท้ังในเรื่องความต้องการของผู้มาใช้บริการ 
ข้อก าหนดทั้งหมดก่อนด าเนินการ 
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 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญบางส่วน เห็นว่า พื้นทีส่ถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีใช้ในการเข้าร่วม
มาตรการ ควรเปิดโอกาสให้มีการปรับเปลีย่นเพื่อความยืดหยุ่นในการบริหารของผังเมืองด้วย เพราะบริบทของเมือง
และความต้องการของประชากรสามารถเปลี่ยนแปลงได้ 
 โอกาสในการใช้เกณฑ์สถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
 ความคิดเห็นท่ีคล้ายคลึง 
 ผู้เชี่ยวชาญส่วนใหญ่ เห็นว่า โอกาสในการใช้เกณฑ์ ขึ้นอยู่กับกลุ่มเป้าหมายและขนาดของคอนโดมิเนียม
เป็นส าคญั อย่างไรก็ตาม แนวโน้มที่จะมผีู้ใช้บริการมากขึ้นโดยเฉพาะสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ส าหรับ
คอนโดมิเนยีมมีความเป็นไปได้ที่จะจัดบริการทั้งสองรูปแบบ ส่วนส านักงานมีความต้องการสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวันมากกว่า 
 ความคิดเห็นท่ีแตกต่าง 
 ผู้เชี่ยวชาญท่านหนึ่ง ให้ความเห็นท่ีต่างออกไปว่า การจดัให้มีสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันใน
คอนโดมิเนยีมทั่วไปน่าจะสอดคลอ้งกับวิถีชีวิตของคนท่ีช่วงชีวิตหนึ่งจะมีบุตรหลานมากกว่าสถานดูแลผูสู้งอายุ 
ผู้เชี่ยวชาญอีกท่าน เห็นว่า ปัจจัยสนับสนุนท่ีส าคัญ คือ เรื่องของสงัคมเมืองที่เป็นสังคมแนวตั้ง เช่น คอนโดมิเนียม
แนวสูง หรือโครงการอสังหารมิทรพัย์แบบผสมผสาน ซึ่งสมควรได้รบัการสนับสนุนมากกว่าโครงการแนวราบ 
 ผลการสัมภาษณ์ข้างต้น เป็นการเปรียบเทยีบความคดิเห็นของผู้พฒันาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และ
ผู้เชี่ยวชาญกลุม่เดยีวกันในประเดน็ท่ีเกี่ยวข้องกับแต่ละกลุ่ม ในขั้นต่อไป จะท าการเปรียบเทียบความคิดเห็นส่วน
ใหญ่ของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยกับผู้เชี่ยวชาญแต่ละกลุม่ เพื่อให้ทราบความสมัพันธ์เบือ้งต้นของผู้ที่มี
บทบาทในแต่ละด้าน 
 จากตารางที่ 4-1 และ 4-8 สามารถสรปุความคดิเห็นของผู้พฒันาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และ
ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันเกี่ยวกับรูปแบบสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีเหมาะสมใน
อาคารชุดพักอาศัย ได้ดังนี ้
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ตารางที่ 4-13 สรุปความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งอายุใน
เวลากลางวันเกี่ยวกับรูปแบบสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันที่เหมาะสมในอาคารชุดพักอาศยั 
 
  ความคิดเห็นที่คล้ายคลึงกัน ความคิดเห็นที่แตกต่างกัน 

   ผู้พัฒนาโครงการ ผู้เชี่ยวชาญ 

ระดับการ
พึ่งพิงของ
ผู้สูงอาย ุ

ปร
ะเ

ด็น
ที่ 

1 

ผู้สูงอายุที่สามารถเขา้ใช้บริการ ควร
อยู่ในระดับที่พึ่งพาตวัเอง ไม่ต้องมี
แพทย์ประจ า  

สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันที่
เน้นกิจกรรมทางสังคมส าหรับ
ผู้สูงอายุที่พึ่งพาตวัเองได้เหมาะใน
การจัดตั้งในคอนโด 

สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน
ส าหรับผู้สูงอายุที่พึ่งพาตัวเอง และ
พึ่งพาตัวเองได้บ้าง สามารถจัดตั้งได้
ในคอนโดทั้งสองแบบ 

การบริหาร
จัดการ 

ปร
ะเ

ด็น
ที่ 

1 

การจัดให้มีสถานดแูลผู้สูงอายุในเวลา
กลางวันขึ้นอยู่กับการตัดสินใจของนิติ
บุคคล ซ่ึงอาจเป็นอุปสรรคในการ
จัดตั้ง 

ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมจะเตรียมพื้นที่
ไว้ให้เท่านั้น เพราะไม่มีความ
เช่ียวชาญ และรายได้ที่เกิดขึ้นอาจไม่
คุ้มกับค่าใช้จ่าย 

ผู้พัฒนาโครงการควรสงวนพื้นที่ส่วน
หนึ่งไว้ด าเนินงานเอง เพราะท าให้
เกิดความแน่นอนมากกว่าในอนาคต 

 

ระ
เด็

นท
ี่ 2

 กรณีเป็นพื้นที่ขาย ควรให้ 
ผู้ประกอบการสถานดูแลผู้สูง อายุที่
เช่ียวชาญมาด าเนินการ 

ไม่มีความเห็นที่แตกต่าง ไม่มีความเห็นที่แตกต่าง 

การเปิดให้ 
บริการแก่คน
ภายนอก 

ปร
ะเ

ด็น
ที่ 

1 

การเปิดให้บริการแก่คนภายนอก
สามารถออกแบบพื้นที่ให้แยกกันได้ 
และช่วยคงจ านวนผู้สูงอายุที่มาใช้
บริการให้เพียงพอตอ่ธุรกจิ 

การเปิดให้บริการแก่คนภายนอกไม่
เหมาะสม เพราะต้องรักษาความเป็น
ส่วนตัวของผู้พักอาศัย 

การเปิดให้บริการแก่คนภายนอกจะ
เป็นผลดีมากกวา่ ในเรื่องของการมี
ปฏิสัมพันธ์ที่ดกีับชุมชน 

การ
ด าเนินงาน
เพื่อสังคม ปร

ะเ
ด็น

ที่ 
1 ความเป็นไปได้น้อยที่หน่วยงานรัฐจะ

เข้ามายืมสถานที ่
ส่วนใหญ่เห็นว่า ผลตอบแทนที่ได้อาจ
ไม่คุ้มค่า 

โดยหลักการเป็นสิ่งที่ดี และควรได้รับ
การสนับสนุน สามารถขอค าแนะน า
ในการจัดตั้งจากหนว่ยงานรัฐได้ 

 จากตารางที่ 4-2 และ 4-9 สามารถสรปุความคดิเห็นของผู้พฒันาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และ
ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเกี่ยวกับรูปแบบสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีเหมาะสมในอาคาร
ชุดพักอาศัย ได้ดังนี ้
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ตารางที่ 4-14 สรุปความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลีย้งเด็กในเวลา
กลางวันเกี่ยวกับรูปแบบสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีเหมาะสมในอาคารชุดพักอาศัย 
  ความคิดเห็นที่คล้ายคลึงกัน ความคิดเห็นที่แตกต่างกัน 

   ผู้พัฒนาโครงการ ผู้เชี่ยวชาญ 

พัฒนาการ
ของเด็ก 

ปร
ะเ

ด็น
ที่ 

1 สถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวันใน
คอนโด ควรให้บริการแก่เด็กเล็ก แต่
ไม่ใช่เด็กแรกเกิด 

ไม่มีความเห็นที่แตกต่าง ไม่มีความเห็นที่แตกต่าง 

การบริหาร
จัดการ 

ปร
ะเ

ด็น
ที่ 

1 การจัดให้มีสถานดแูลผู้สูงอายุในเวลา
กลางวันขึ้นอยู่กับการตัดสินใจของนิติ
บุคคล ซึ่งเป็นอุปสรรคในการจัดตั้ง 

ไม่มีความเห็นที่แตกต่าง ไม่มีความเห็นที่แตกต่าง 

 

ระ
เด็

นท
ี่ 2

 ควรให้ผู้ประกอบการด้านนี้เข้ามา
ด าเนินงานมากกว่า 

ไม่มีความเห็นที่แตกต่าง ไม่มีความเห็นที่แตกต่าง 

การเปิดให้ 
บริการแก่คน
ภายนอก 

ปร
ะเ

ด็น
ที่ 

1 

การเปิดให้บริการแก่คนภายนอก
สามารถออกแบบพื้นที่ให้แยกกันได้ 
และช่วยคงจ านวนผู้สูงอายุที่มาใช้
บริการให้เพียงพอตอ่ธุรกจิ 

การเปิดให้บริการแก่คนภายนอกไม่
เหมาะสม เพราะต้องรักษาความเป็น
ส่วนตัวของผู้พักอาศัย 

ควรเปิดให้บริการสถานเล้ียงเด็กใน
เวลากลางวันแก่คนภายนอกด้วย 

การ
ด าเนินงาน
เพื่อสังคม ปร

ะเ
ด็น

ที่ 
1 ความเป็นไปได้น้อยที่หน่วยงานรัฐจะ

เข้ามายืมสถานที ่
ส่วนใหญ่เห็นว่า ผลตอบแทนที่ได้อาจ
ไม่คุ้มค่า 

โดยหลักการเป็นสิ่งที่ดี และควรได้รับ
การสนับสนุน สามารถขอค าแนะน า
ในการจัดตั้งจากหนว่ยงานรัฐได้ 

 
 จากตารางที่ 4-3 และ 4-10 สามารถสรุปความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการ และผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถาน
ดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันเกี่ยวกับปัจจัยท่ีส่งผลต่อการจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันในอาคารชุดพัก
อาศัย  
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ตารางที่ 4-15 สรุปความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งอายุใน
เวลากลางวันเกี่ยวกับปัจจัยทีส่่งผลต่อการจดัให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันในอาคารชุดพักอาศัย 
  ความคิดเห็นที่คล้ายคลึงกัน ความคิดเห็นที่แตกต่างกัน 

   ผู้พัฒนาโครงการ ผู้เชี่ยวชาญ 

ลักษณะของ
อาคารชุดพัก
อาศัย 

ปร
ะเ

ด็น
ที่ 

1 

คอนโดมิเนียมส าหรับผู้มีรายได้ปาน
กลางและผู้มีรายได้น้อยน่าจะ
ต้องการบริการดูแลในเวลากลางวัน
มากกว่า ตรงกันขา้มกับระดบับน 

ไม่มีความเห็นที่แตกต่าง ไม่มีความเห็นที่แตกต่าง 

ความต้องการ
การดูแลใน
เวลากลางวัน ปร

ะเ
ด็น

ที่ 
1 สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน

เป็นที่ต้องการในปัจจุบัน เพราะสังคม
สมัยใหม่ ลูกหลานท างานนอกบ้าน 

ไม่มีความเห็นที่แตกต่าง ไม่มีความเห็นที่แตกต่าง 

บรรยากาศใน
การพักอาศัย 

ปร
ะเ

ด็น
ที่ 

1 

การออกแบบสถานดูแลในเวลา
กลางวัน สามารถท าให้กลมกลืนกับ
สภาพแวดล้อมในคอนโดมิเนียม และ
ใช้พื้นที่บางส่วนร่วมกันได ้

การจัดพื้นที่ของสถานดูแลผู้สูงอายุใน
เวลากลางวันต้องไม่กระทบตอ่ความ
เป็นส่วนตัวของผู้พักอาศัย 

สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน
เป็นหนี่งในบริการที่เหมาะสมในการ
สร้างชุมชนที่แบ่งปันพื้นที่บริการ
ร่วมกัน ชว่ยสร้างปฏิสัมพันธ์ที่ดี  

ความเส่ียง 

ปร
ะเ

ด็น
ที่ 

1 ควรมีความชัดเจนในการด าเนินงาน 
และความรับผิดชอบของผู้มีส่วน
เกี่ยวขอ้ง 

ไม่ต้องการแบกรับความเส่ียงไว้เอง ความเส่ียงเป็นเรื่องที่จัดการได้ ถ้ามี
ความรู้และมีการเตรียมพร้อม 

 
 จากตารางที่ 4-4 และ 4-11 สามารถสรปุความคดิเห็นของผู้พฒันาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และ
ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเกี่ยวกับปจัจัยที่ส่งผลต่อการจัดใหม้ีสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันใน
อาคารชุดพักอาศัย 
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ตารางที่ 4-16 สรุปความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลีย้งเด็กในเวลา
กลางวันเกี่ยวกับปัจจัยท่ีส่งผลต่อการจัดให้มสีถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในอาคารชุดพักอาศัย 
  ความคิดเห็นที่คล้ายคลึงกัน ความคิดเห็นที่แตกต่างกัน 

   ผู้พัฒนาโครงการ ผู้เชี่ยวชาญ 

ลักษณะของ
อาคารชุดพัก
อาศัย ปร

ะเ
ด็น

ที่ 
1 คอนโดมิเนียมส าหรับผู้มีรายได้ปาน

กลางและน้อยต้องการบริการสถาน
เล้ียงเด็กในเวลากลางวันมากกวา่ 

ไม่ได้จัดพื้นที่ส าหรับเด็กในทุก
โครงการ 

คอนโดมิเนียมมีข้อจ ากัดด้านพื้นที ่
และความปลอดภัยในการหนีไฟ 
ดังนั้น ที่ตั้งไม่ควรอยู่เกินชั้นสอง 

ความต้องการ
การดูแลใน
เวลากลางวัน 

ปร
ะเ

ด็น
ที่ 

1 

มีความต้องการสถานเล้ียงเด็กในเวลา
กลางวันในปัจจบุัน 

ความต้องการสถานเล้ียงเด็กในเวลา
กลางวันน่าจะลดลงในอนาคต  

แม้อัตราการเกิดจะลดลงอย่างมาก 
แต่ยังมีความต้องการสถานเล้ียงเด็ก
ในเวลากลางวัน เนื่องจากสังคม
สมัยใหม่ที่พ่อแม่ท างานนอกบ้าน  

บรรยากาศใน
การพักอาศัย 

ปร
ะเ

ด็น
ที่ 

1 

สถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวันอาจมี
เสียงรบกวนจากการท ากิจกรรม และ
กรณีเปิดให้บริการแก่บุคคลภายนอก
ด้วย อาจท าให้การจราจรติดขัด 

ไม่มีความเห็นที่แตกต่าง ไม่มีความเห็นที่แตกต่าง 

ความเส่ียง 

ปร
ะเ

ด็น
ที่ 

1 ไม่มีความเห็นที่คล้ายคลึงกัน ไม่ต้องการแบกรับความเส่ียงไว้เอง การปฏิบัติตามมาตรฐานสถานพัฒนา
เด็กปฐมวัยแห่งชาติเพยีงพอแลว้ใน
การควบคุมความเส่ียง 

 
 จากตารางที่ 4-5 และ 4-12 สามารถสรปุความคดิเห็นของผู้พฒันาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และ
ผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมืองเกี่ยวกับมาตรการเพิม่อัตราสว่นพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ไดด้ังนี้ 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

174 
 

   

ตารางที่ 4-17 สรุปสรุปความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชดุพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผัง
เมืองเกี่ยว กับมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 
  ความคิดเห็นที่คล้ายคลึงกัน ความคิดเห็นที่แตกต่างกัน 

   ผู้พัฒนาโครงการ ผู้เชี่ยวชาญ 

การเข้าร่วม
มาตรการ 

ปร
ะเ

ด็น
ที่ 

1 

ไม่มีความเห็นที่คล้ายคลึงกัน ส่วนใหญ่เข้าร่วมมาตรการโดยการจัด
ให้มีพื้นที่เก็บกักน้ า เพราะไม่ซับซ้อน
เมื่อเทียบกับเกณฑ์อื่น โดยเฉพาะ
โครงการคอนโดมิเนียมที่ผู้พัฒนา
โครงการไม่มีส่วนในการบริหาร หลัง
การขายและโอนเสร็จสิ้น 

มาตรการจูงใจทางผังเมืองจัดท าขึ้น
ตามสภาพสังคม และเศรษฐกิจที่
เปลี่ยนแปลงไป โดยพิจารณาจากสิ่ง
ที่คนกรุงเทพฯ ต้องการ ซ่ึงเป็น
สิ่งจ าเป็นต่อการพัฒนาเมือง ดังนั้น
ผู้พัฒนาโครงการควรปรับตัวให้ทันต่อ
การเปลี่ยนแปลง 

ผลตอบแทน 

ปร
ะเ

ด็น
ที่ 

1 

มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคาร
ต่อพื้นที่ดินควรสร้างแรงจูงใจได้ใน
ระดับหนึ่ง มิฉะนั้นจะไม่เกิด
ประโยชน ์

เนื่องจากเกณฑ์พื้นที่เก็บกกัน้ า ไม่มี
ความยุ่งยากซับซ้อนในการบริหาร
จัดการ และสามารถได้รับพื้นที่
เพิ่มขึ้นสูงสุดที่ร้อยละ 20 เหมือนกัน 
จึงมีแนวโน้มสูงที่จะใช้เกณฑ์พื้นที่เก็บ
กักน้ าต่อไป 

เกณฑ์ปัจจุบันบางเกณฑ์ท่ียังไม่มีการ
ด าเนินการ แต่ยังคงมีความส าคัญต่อ
การพัฒนาเมือง 

 

ระ
เด็

นท
ี่ 2

 

มาตรการสร้างแรงจูงใจ ควร
สอดคล้องกับการด าเนินธุรกจิการให้
สัดส่วนในการเพิ่มพื้นที่สูงไม่ใช่ปัจจัย
ส าคัญในการตัดสินใจ ผู้พัฒนา
คอนโดมิเนียมจะสนใจการสร้างจุด
ขายมากกว่า 

ไม่มีความเห็นที่แตกต่าง ไม่มีความเห็นที่แตกต่าง 

การเปลี่ยน 
แปลงการใช้
พื้นที่ใน
อนาคต 

ปร
ะเ

ด็น
ที่ 

1 

ควรมีความยืดหยุ่นในการปรับการใช้
งานที่ยังสอดคล้องกับวัตถุประสงค์
เดิม กรณีที่ความต้องการการดูแล
ผู้สูงอายุและเด็กไม่เพียงพอในอนาคต 

ไม่เห็นด้วยที่พื้นที่นั้นต้องถูกทิ้งร้าง 
หรือไม่สามารถควบคุมการ
เปลี่ยนแปลงการใช้งานได้ เพราะอาจ
ส่งผลกระทบต่อผู้พักอาศัย 

ไม่ควรเป็นเร่ืองที่ท าแค่ผิวเผินหรือ
เพื่อให้ได้ผลตอบแทนที่ต้องการ
เท่านั้น ต้องค านึงถึงการด าเนินธุรกิจ
ที่ยั่งยืนในอนาคต 

โอกาสในการ
เข้าร่วมเกณฑ ์

ปร
ะเ

ด็น
ที่ 

1 

ไม่มีความเห็นที่คล้ายคลึงกัน มีความเป็นไปได้น้อยในการเข้ารว่ม
เกณฑ์ เนื่องจากความซับซ้อนในการ
ด าเนินงาน นอกเสียจากว่ามกีารเพิ่ม
แรงจูงใจมากกวา่นี ้

แนวโน้มที่จะมีผู้ใช้บริการมากขึ้น
โดยเฉพาะสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลา
กลางวัน ส าหรับคอนโดมิเนียมมี
ความเป็นไปได้ที่จะจัดบริการทั้งสอง
รูปแบบ สว่นส านักงานมีความ
ต้องการสถานเล้ียงเด็กในเวลา
กลางวันมากกวา่ 
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4.3 แบบจ าลองการเพ่ิมพื้นที่ 
 4.3.1 การสร้างแบบจ าลองการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอ่พ้ืนท่ีดิน เกณฑ์การจดัตั้งสถานดูแล
ผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
 จุดประสงค์ของการสร้างแบบจ าลองการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน เพื่อให้ทราบถงึการ
เปลี่ยนแปลงของต้นทุน และผลตอบแทนจากการเพิ่มพื้นท่ีอาคารตามเกณฑ์ และเงื่อนไขทางผังเมอืง เพื่อน ามา
วิเคราะหค์วามเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการอาคารชุดพักอาศัยตามเกณฑ์การจดัให้มสีถานดูแลในเวลากลางวัน 
โดยผู้วิจัยได้สร้างทางเลือกตามความเป็นไปได้ของรูปแบบการด าเนนิงานจากผลการสมัภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยในหัวข้อ 4.2 เพื่อศึกษา และท าความเข้าใจเพิ่มเตมิเกี่ยวกับปัจจยัที่อาจส่งผลกระทบต่อการ
เปลี่ยนแปลงของต้นทุน และผลตอบแทน ดังตารางที่ 4-18 ซึ่งอธิบายไดด้ังนี้ 
 ทางเลือกที่ 1 กรณีที่พ้ืนท่ีสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันด าเนินงานโดยผู้พฒันา
โครงการอาคารชุดพักอาศัยเอง จงึไม่เป็นพื้นที่ขาย และมีค่าก่อสร้างสูงกว่าทางเลือกอื่น 
 ทางเลือกที่ 2 กรณีที่พ้ืนท่ีสถานดแูลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเป็น พ้ืนที่ขายราคาขาย
เท่ากับราคาขายเฉลี่ย ค่าก่อสร้างลดลง เพราะไม่มีคา่ตกแต่งภายใน 
 โดยผู้วิจัยไม่ได้รวมทางเลือกที่ผู้พฒันาโครงการอาคารชุดพักอาศัย ให้เช่าพื้นที่แก่ผู้ประกอบการสถานดูแล
ผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน การให้ยืมพื้นที่หรือขายในราคาต่ ากวา่ตลาดแก่หน่วยงานรัฐ เพราะไม่
สอดคล้องกับผลการสมัภาษณ ์

ตารางที่ 4-18 ทางเลือกในการสรา้งแบบจ าลองการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินส าหรับเกณฑ์การจัด
ให้มีสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 

เกณฑส์ถานดูแลผูสู้งอายุและ 
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน 

แบ่งตามรูปแบบ 
การด าเนินงาน 

ผลกระทบต่อราคาขาย ผลกระทบต่อราคาค่า
ก่อสร้าง 

ทางเลือกที่ 1 ด าเนินการเอง ไม่เป็นพ้ืนท่ีขาย ราคาค่าก่อสร้างมากกว่า 

ทางเลือกที่ 2 ขายให้ผู้ประกอบการสถาน
ดูแลผูสู้งอายุและเด็ก 

พื้นที่ขาย (ราคาขายเฉลี่ย) ราคาค่าก่อสร้างน้อยกว่า 
 

 ทั้งนี้แบบจ าลองถูกสร้างขึ้นจากตน้ทุนในการปฏิบัติตามเง่ือนไขทางผังเมือง และผลตอบแทนจากพื้นที่
อาคารรวมทีไ่ด้เพิม่ขึ้นมาที่กระทบต่อผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมเท่าน้ัน แต่ไมไ่ด้รวมค่าใช้จ่าย หรือรายได้ที่อาจเกดิขึ้น
เมื่อเปิดด าเนินการพื้นท่ีที่ใช้ร่วมเกณฑ ์
 4.3.2 ผลการศึกษาแบบจ าลองการเพิ่มพ้ืนท่ี 
 ในห้วข้อน้ี จะเป็นการน าเสนอแบบจ าลองการเพิ่มพ้ืนท่ีของโครงการกรณศีึกษา ทั้ง 11  โครงการ โดย
แบ่งตามบริษัทท่ีพัฒนา และเรียงจากโครงการระดับบน กลาง และล่าง ตามล าดับ โดยสตูรการค านวณพัฒนามา
จากการค านวณอัตราส่วนก าไรสุทธิต่อต้นทุน (RETURN ON INVESMENT หรือ ROI) 

ROI = รายรับ – ต้นทุน 

 ต้นทุน 
 
 เมื่อ รายรับ = รายได้จากพื้นท่ีที่ใช้ร่วมเกณฑ์* + รายได้จากพ้ืนท่ีอาคารที่เพ่ิมขึ้นเฉพาะพ้ืนท่ีขาย 
  ต้นทุน = ค่าก่อสร้างจากพ้ืนท่ีที่ใช้ร่วมเกณฑ์ + ค่าก่อสร้างจากพ้ืนท่ีอาคารที่เพิ่มขึ้น 
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  4.3.2.1 แบบจ าลองการเพิ่มพ้ืนท่ีของโครงการ THE TREE จรัญสนิทวงศ์ 30 โดย บริษทั 
พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

 
ตารางที่ 4-20 ข้อมูลในการสร้างแบบจ าลองการเพิม่พื้นท่ีโครงการอาคารชุดพักอาศัย THE TREE จรญัสนิทวงศ์ 

30116 
THE TREE จรัญสนิทวงศ์ 30     
ข้อมูลทั่วไป   ข้อมูลการเงิน    
ที่ตั้ง เขตบางกอกน้อย  ค่าก่อสร้างเฉลี่ย    
ที่ดินประเภท ย. 9 - 15  สถานดูแลผูสู้ง 

อายุ และเด็ก 
15,100 
10,600 

บาท/ตร.ม. 
บาท/ตร.ม. 

ทางเลือก 1 
ทางเลือก 2 

จ านวนอาคาร 2 อาคาร ราคาขายเฉลี่ย    
จ านวนช้ัน 22 ช้ัน สถานดูแลผูสู้ง 

อายุ และเด็ก 
118,000 บาท/ตร.ม.  

จ านวนยูนิต ห้องชุดพักอาศัย     305 ยูนิต THE TREE 
จรัญ 30 

118,000 บาท/ตร.ม.  

 ร้านค้า                   2 ยูนิต ข้อมูลพื้นที่    
ที่จอดรถ 134 (ไม่รวมซ้อนคัน)  (43%) ขนาดที่ดิน 1-3-79 ไร ่  
เริ่มก่อสร้าง กันยายน พ.ศ. 2560   3,116.00 ตร.ม.  
ก่อสร้างเสร็จ มิถุนายน พ.ศ. 2562  F.A.R. 1: 6.42  MAX 1: 7 
ประเภทห้อง 1 Bed ขนาด 23.6–41.1 ตร.ม. พื้นที่อาคารรวม 20,001.62  ตร.ม.  
 2 Bed ขนาด 44 - 45 ตร.ม. พื้นที่ขาย 9,903.26 ตร.ม. = ร้อยละ 50 

 

 

 

ภาพที่ 4-1 ผังการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
โครงการ THE TREE จรญัสนิทวงศ์ 30 

ภาพที่ 4-2 ผังพื้นช้ัน 1 โครงการ THE TREE จรัญสนิทวงศ์ 30 

 
 

                                                             
116 http://www.homenayoo.com/the-tree-charansanitwong-30/ 

ที่ตั้งโครงการ 
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ตารางที่ 4-21 การคาดการณ์จ านวนประชากรของโครงการอาคารชุดพักอาศัย The THE TREE จรัญสนิทวงศ์ 

30117 
พื้นที่ใช้สอย จ านวน ประชากร/ ประชากร ประชากรผู้สูงวัย  

หน่วย รวม และเด็กร้อยละ 
2118 

(ห้อง) (คน) (คน) (คน) 
1 ห้องพักอาศัย 

    

- ขนาด < 35 ตร.ม. 265 3 795 16 

- ขนาด > 35 ตร.ม.  42 5 210 4 
2 พนักงาน   10     

รวมทั้งโครงการ 307   1,005.00 20 
*จ านวนผู้สูงวัย และเด็กที่มาใช้บรกิารสถานดูแลผู้สูงวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันอย่างน้อยครึ่งนึงของ
ประชากรผู้สูงวัย และเด็ก  
 
ตารางที่ 4-22 การเปรียบเทียบตน้ทุน และผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนไปของ. โครงการอาคารชุดพักอาศัย THE TREE 
จรัญสนิทวงศ์ 30 จากการเพิ่มพ้ืนท่ีตามเกณฑ์ทางผังเมือง 

  พื้นที่อาคารรวมที่
เพิ่มขึ้น 

CONVERSION 
RATIO 

พื้นที่ที่ใช้
ร่วมเกณฑ ์ 

พื้นที่ขายที่
เพิ่มขึ้น  

(ไม่รวม c)  

ค่าก่อสร้างที่
เพิ่มขึ้น  

รายได้จาก
พื้นที่ที่ใช้
ร่วมเกณฑ์   

รายได้จาก
การขายพื้นที่

ที่เพิ่มขึ้น  

รายได้หลังหัก
ค่าก่อสร้าง  

  a b c = a/b d e f g h = (f+g) - e 
  ร้อยละ (ตร.ม.) 1: X (ตร.ม.) (ตร.ม.) (บาท) (บาท) (บาท) (บาท) 
 เกณฑ์การจัดให้สถานดแูลผู้สูงอาย ุและสถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวัน           

ทา
งเลื

อก
ที่ 

1 5 1,091 

8 

136 409 28,205,643   48,259,050 20,053,408 
10 2,181 273 818 56,411,285   96,518,100 40,106,815 
15 3,272 409 1,227 84,616,928   144,777,150 60,160,223 
20 4,362 545 1,636 112,822,570   193,036,200 80,213,630 

ทา
งเลื

อก
ที่ 

2 5 1,091 

8 

136 409 27,592,180 16,086,350 48,259,050 36,753,220 
10 2,181 273 818 55,184,360 32,172,700 96,518,100 73,506,440 
15 3,272 409 1,227 82,776,540 48,259,050 144,777,150 110,259,660 
20 4,362 545 1,636 110,368,720 64,345,400 193,036,200 147,012,880 

 
  
 
 
 
 

                                                             
117 รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) โครงการอาคารชุดพักอาศัย THE TREE จรัญสนิทวงศ์ 30 
118 ศิริรัตน,์ 2560 
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  4.3.2.2 แบบจ าลองการเพิ่มพ้ืนท่ีของโครงการ THE PRIVACY จรัญ – ราชวิถี โดย บริษัท 
พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

ตารางที่ 4-23 ข้อมูลในการสร้างแบบจ าลองการเพิม่พื้นท่ีโครงการอาคารชุดพักอาศัย THE PRIVACY จรัญ - ราช

วิถี119 
THE PRIVACY จรัญ - ราชวิถี     
ข้อมูลทั่วไป   ข้อมูลการเงิน    
ที่ตั้ง บางพลัด  ค่าก่อสร้างเฉลี่ย    
ที่ดินประเภท ย. 7 - 6  สถานดูแลผูสู้ง 

อายุ และเด็ก 
15,100 
10,600 

บาท/ตร.ม. 
บาท/ตร.ม. 

ทางเลือก 1 
ทางเลือก 2 

จ านวนอาคาร 1 อาคาร ราคาขายเฉลี่ย    
จ านวนช้ัน 25 ช้ัน สถานดูแลผูสู้ง 

อายุ และเด็ก 
107,000 บาท/ตร.ม.  

จ านวนยูนิต ห้องชุดพักอาศัย     279 ยูนิต THE PRIVACY 
จรัญ - ราชวิถี 

107,000 บาท/ตร.ม.  

 ร้านค้า                   2 ยูนิต ข้อมูลพื้นที่    
ที่จอดรถ 105 (รวมซ้อนคัน)  คัน (42%) ขนาดที่ดิน 1-2-45 ไร ่  

เริ่มก่อสร้าง พ.ศ. 2560   2,580.00  ตร.ม.  
ก่อสร้างเสร็จ พ.ศ. 2562  F.A.R. 1: 5  MAX 1: 6 

ประเภทห้อง 1 Bed ขนาด 28 – 32  ตร.ม. พื้นที่อาคารรวม 15,471.00  ตร.ม.  
 2 Bed ขนาด 56 - 62 ตร.ม. พื้นที่ขาย 7,666.37 ตร.ม. = ร้อยละ 50 

 

  

ภาพที่ 4-3 ผังการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ โครงการ THE 
PRIVACY จรัญ - ราชวิถี 

 

ภาพที่ 4-4 ผังพื้นช้ัน 1 โครงการ THE PRIVACY  
จรัญ – ราชวิถี 

 
                                                             
119 http://www.homenayoo.com/the-privacy-charan-ratchawithi-station/ 

ที่ตั้งโครงการ 
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ตารางที่ 4-24 การคาดการณ์จ านวนประชากรของโครงการอาคารชุดพักอาศัย THE PRIVACY จรญั - ราชวิถี120 

พื้นที่ใช้สอย จ านวน ประชากร/หน่วย ประชากรรวม ประชากรผู้สูงวัยและเด็กร้อยละ 2121 
(ห้อง) (คน) (คน) (คน) 

1 ห้องพักอาศัย 
    

- ขนาด < 35 ตร.ม. 261 3 783 16 
- ขนาด > 35 ตร.ม.  18 5 90 2 

2 ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์     
- ขนาด < 35 ตร.ม. 2 3 6 0 
รวมทั้งโครงการ 279   879.00 17 

*จ านวนผู้สูงวัย และเด็กที่มาใช้บรกิารสถานดูแลผู้สูงวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันอย่างน้อยครึ่งนึงของ
ประชากรผู้สูงวัย และเด็ก 
 
ตารางที่ 4-25 การเปรียบเทียบตน้ทุน และผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนไปของ. โครงการอาคารชุดพักอาศัย THE 
PRIVACY จรัญ – ราชวิถี จากการเพิ่มพื้นท่ีตามเกณฑ์ทางผังเมือง 

  พื้นที่อาคารรวมที่
เพิ่มขึ้น 

CONVERSION 
RATIO 

พื้นที่ที่ใช้
ร่วมเกณฑ ์ 

พื้นที่ขายที่
เพิ่มขึ้น  

(ไม่รวม c)  

ค่าก่อสร้างที่
เพิ่มขึ้น  

รายได้จาก
พื้นที่ที่ใช้
ร่วมเกณฑ์   

รายได้จาก
การขายพื้นที่

ที่เพิ่มขึ้น  

รายได้หลังหักค่า
ก่อสร้าง  

  a b c = a/b d e f g h = (f+g) - e 
  ร้อยละ (ตร.ม.) 1: X (ตร.ม.) (ตร.ม.) (บาท) (บาท) (บาท) (บาท) 
 เกณฑ์การจัดให้สถานดแูลผู้สูงอาย ุและสถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวัน           

ทา
งเลื

อก
ที่ 

1 5 645 

8 

81 242 13,254,750   24,356,813 11,102,063 
10 1,290 161 484 26,509,500   48,713,625 22,204,125 
15 1,935 242 726 39,764,250   73,070,438 33,306,188 
20 2,580 323 968 53,019,000   97,427,250 44,408,250 

ทา
งเลื

อก
ที่ 

2 5 645 

8 

81 242 13,045,125 8,118,938 24,356,813 19,430,625 
10 1,290 161 484 26,090,250 16,237,875 48,713,625 38,861,250 
15 1,935 242 726 39,135,375 24,356,813 73,070,438 58,291,875 
20 2,580 323 968 52,180,500 32,475,750 97,427,250 77,722,500 

 
   
 
 
 
 
 

                                                             
120 รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) โครงการอาคารชุดพักอาศัย THE PRIVACY จรัญ - ราชวิถี 
121 ศิริรัตน,์ 2560 
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  4.3.2.3 แบบจ าลองการเพิ่มพ้ืนท่ีของโครงการ THE TREE บางโพ โดย บริษัท พฤกษา เรียล
เอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

 

ตารางที่ 4-26 ข้อมูลในการสร้างแบบจ าลองการเพิม่พื้นท่ีโครงการอาคารชุดพักอาศัย THE TREE บางโพ122 

THE TREE บางโพ     
ข้อมูลทั่วไป   ข้อมูลการเงิน    
ที่ตั้ง บางซื่อ  ค่าก่อสร้างเฉลี่ย    
ที่ดินประเภท ย. 9 - 1  สถานดูแลผูสู้ง 

อายุ และเด็ก 
15,100 
10,600 

บาท/ตร.ม. 
บาท/ตร.ม. 

ทางเลือก 1 
ทางเลือก 2 

จ านวนอาคาร 1 อาคาร ราคาขายเฉลี่ย    
จ านวนช้ัน 32 ช้ัน สถานดูแลผูสู้ง 

อายุ และเด็ก 
63,000 บาท/ตร.ม.  

จ านวนยูนิต ห้องชุดพักอาศัย     700 ยูนิต THE TREE  
บางโพ 

63,000 บาท/ตร.ม.  

 ร้านค้า                   9 ยูนิต ข้อมูลพื้นที่    
ที่จอดรถ 285 (รวมซ้อนคัน)  คัน (42%) ขนาดที่ดิน 3-3-69 ไร ่  

เริ่มก่อสร้าง พ.ศ. 2554   6,276.00  ตร.ม.  
ก่อสร้างเสร็จ พฤศภาคม พ.ศ. 2556  F.A.R. 1: 6.77 (1: 7)  MAX 1: 8.4 
ประเภทห้อง 1 Bed ขนาด 29.5  ตร.ม. พื้นที่อาคารรวม 42,471.00   ตร.ม.  
 2 Bed ขนาด 58.5 ตร.ม. พื้นที่ขาย 24,844.50 ตร.ม. = ร้อยละ 58 

 
 

  

 

ภาพที่ 4-5 ผังการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ โครงการ THE 
TREE บางโพ 

ภาพที่ 4-6 ผังพื้นช้ัน 1 โครงการ THE TREE บางโพ 

 

                                                             
122 http://www.homenayoo.com/the-privacy-charan-ratchawithi-station/ 

ที่ตั้งโครงการ 
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ตารางที่ 4-27 การคาดการณ์จ านวนประชากรของโครงการอาคารชุดพักอาศัย THE TREE บางโพ123 

พื้นที่ใช้สอย จ านวน ประชากร/ ประชากร ประชากรผู้สูงวัย  
หน่วย รวม และเด็กร้อยละ 

2124 
(ห้อง) (คน) (คน) (คน) 

1 ห้องพักอาศัย 
    

- ขนาด < 35 ตร.ม. 600 3 1800 36 

- ขนาด > 35 ตร.ม.  100 5 500 10 
2 ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์     
- ขนาด < 35 ตร.ม. 9 3 27 1 

รวมทั้งโครงการ 700   2,327.00 46 
*จ านวนผู้สูงวัย และเด็กที่มาใช้บรกิารสถานดูแลผู้สูงวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันอย่างน้อยครึ่งนึงของ
ประชากรผู้สูงวัย และเด็ก 
 

ตารางที่ 4-28 การเปรียบเทียบตน้ทุน และผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนไปของ. โครงการอาคารชุดพักอาศัย THE TREE 
บางโพ จากการเพิ่มพ้ืนท่ีตามเกณฑ์ทางผังเมือง 

  พื้นที่อาคารรวมที่
เพิ่มขึ้น 

CONVERSION 
RATIO 

พื้นที่ที่ใช้
ร่วมเกณฑ ์ 

พื้นที่ขายที่
เพิ่มขึ้น  

(ไม่รวม c)  

ค่าก่อสร้างที่
เพิ่มขึ้น  

รายได้จาก
พื้นที่ที่ใช้ร่วม

เกณฑ์   

รายได้จาก
การขายพื้นที่

ที่เพิ่มขึ้น  

รายได้หลังหัก
ค่าก่อสร้าง  

  a b c = a/b d e f g h = (f+g) - e 
  ร้อยละ (ตร.ม.) 1: X (ตร.ม.) (ตร.ม.) (บาท) (บาท) (บาท) (บาท) 
 เกณฑ์การจัดให้สถานดแูลผู้สูงอาย ุและสถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวัน           

ทา
งเลื

อก
ที่ 

1 5 2,197 

8 

275 1,010 39,428,970   63,654,096 24,225,126 
10 4,393 549 2,021 78,857,940   127,308,191 48,450,251 
15 6,590 824 3,031 118,286,910   190,962,287 72,675,377 
20 8,786 1,098 4,042 157,715,880   254,616,382 96,900,502 

ทา
งเลื

อก
ที่ 

2 5 2,197 

8 

275 1,010 39,428,970 17,298,225 63,654,096 41,523,351 
10 4,393 549 2,021 78,857,940 34,596,450 127,308,191 83,046,701 
15 6,590 824 3,031 118,286,910 51,894,675 190,962,287 124,570,052 
20 8,786 1,098 4,042 157,715,880 69,192,900 254,616,382 166,093,402 

 
   
 
 
 
 

                                                             
123 รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) โครงการอาคารชุดพักอาศัย THE TREE บางโพ 
124 ศิริรัตน,์ 2560 
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  4.3.2.4 แบบจ าลองการเพิ่มพ้ืนท่ีของโครงการ The Line สาทร โดย บริษัท แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน) 

ตารางที่ 4-29 ข้อมูลในการสร้างแบบจ าลองการเพิม่พื้นท่ีโครงการอาคารชุดพักอาศัย THE LINE  สาทร125 

THE LINE สาทร     
ข้อมูลทั่วไป   ข้อมูลการเงิน    
ที่ตั้ง เขตบางรัก  ค่าก่อสร้างเฉลี่ย    
ที่ดินประเภท ย. 5 - 12  สถานดูแลผูสู้ง 

อายุ และเด็ก 
15,100 
10,600 

บาท/ตร.ม. 
บาท/ตร.ม. 

ทางเลือก 1 
ทางเลือก 2 

จ านวนอาคาร 2 อาคาร ราคาขายเฉลี่ย    
จ านวนช้ัน 46 ช้ัน สถานดูแลผูสู้ง 

อายุ และเด็ก 
250,000 บาท/ตร.ม.  

จ านวนยูนิต ห้องชุดพักอาศัย     327 ยูนิต THE LINE 
สาทร 

250,000 บาท/ตร.ม.  

   ข้อมูลพื้นที่    
ที่จอดรถ 222 (ไม่รวมซ้อนคัน)  คัน (67%) ขนาดที่ดิน 1-3-57.7 ไร่ ไร ่  
เริ่มก่อสร้าง พฤศจิกายน พ.ศ. 2560   3,030.80  ตร.ม.  
ก่อสร้างเสร็จ พ.ศ. 2562  F.A.R. 1: 9.6 (1:10) MAX 1: 12 
ประเภทห้อง 1 Bed ขนาด 31.75–42 ตร.ม. พื้นที่อาคารรวม 29,096.08 ตร.ม.  
 2 Bed ขนาด 71-88.75 ตร.ม. พื้นที่ขาย 13,969.82 ตร.ม. = ร้อยละ 64 

 
 

 
 

ภาพที่ 4-7 ผังการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ  
โครงการ THE LINE สาทร 

ภาพที่ 4-8 ผังพื้นช้ัน 1 โครงการ THE LINE สาทร126 

                                                             
125 http://www.homenayoo.com/the-privacy-charan-ratchawithi-station/ 
126

 http://www.condonayoo.com/the-line-sathorn/ 

ที่ตั้งโครงการ 
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 ตารางที่ 4-30 การคาดการณ์จ านวนประชากรของโครงการอาคารชุดพักอาศัย THE LINE สาทร127 

พื้นที่ใช้สอย จ านวน ประชากร/ ประชากร ประชากรผู้สูงวัย  
หน่วย รวม และเด็กร้อยละ 

2128 
(ห้อง) (คน) (คน) (คน) 

1ห้องพักอาศัย 
    

- ขนาด < 35 ตร.ม. 219 3 657 13 

- ขนาด > 35 ตร.ม.  108 5 540 11 
รวมทั้งโครงการ 327   1,197.00 24 

*จ านวนผู้สูงวัย และเด็กที่มาใช้บรกิารสถานดูแลผู้สูงวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันอย่างน้อยครึ่งนึงของ
ประชากรผู้สูงวัย และเด็ก 
 

ตารางที่ 4-31 การเปรียบเทียบตน้ทุน และผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนไปของ. โครงการอาคารชุดพักอาศัย THE LINE 
สาทร จากการเพิ่มพ้ืนท่ีตามเกณฑ์ทางผังเมือง 

  พื้นที่อาคารรวมที่
เพิ่มขึ้น 

CONVERSION 
RATIO 

พื้นที่ที่ใช้
ร่วมเกณฑ ์ 

พื้นที่ขายที่
เพิ่มขึ้น  

(ไม่รวม c)  

ค่าก่อสร้างที่
เพิ่มขึ้น  

รายได้จาก
พื้นที่ที่ใช้ร่วม

เกณฑ์   

รายได้จาก
การขายพื้นที่

ที่เพิ่มขึ้น  

รายได้หลังหัก
ค่าก่อสร้าง  

  a b c = a/b d e f g h = (f+g) - e 
  ร้อยละ (ตร.ม.) 1: X (ตร.ม.) (ตร.ม.) (บาท) (บาท) (บาท) (บาท) 
 เกณฑ์การจัดให้สถานดแูลผู้สูงอาย ุและสถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวัน           

ทา
งเลื

อก
ที่ 

1 5 1,515 

8 

189 777 43,700,348   194,253,716 150,553,369 
10 3,031 379 1,554 87,400,695   388,507,432 301,106,737 
15 4,546 568 2,331 131,101,043   582,761,148 451,660,106 
20 6,062 758 3,108 174,801,390   777,014,864 602,213,474 

ทา
งเลื

อก
ที่ 

2 5 1,515 

8 

189 777 42,847,935 47,356,250 194,253,716 198,762,031 
10 3,031 379 1,554 85,695,870 94,712,500 388,507,432 397,524,062 
15 4,546 568 2,331 128,543,805 142,068,750 582,761,148 596,286,093 
20 6,062 758 3,108 171,391,740 189,425,000 777,014,864 795,048,124 

  

                                                             
127 รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) โครงการอาคารชุดพักอาศัย The Line สาทร 
128 ศิริรัตน,์ 2560 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

185 
 

   

  4.3.2.5 แบบจ าลองการเพิ่มพ้ืนท่ีของโครงการ Nye by Sansiri โดย บริษัท แสนสิริ จ ากดั 
(มหาชน) 
 

ตารางที่ 4-32 ข้อมูลในการสร้างแบบจ าลองการเพิม่พื้นท่ีโครงการอาคารชุดพักอาศัย Nye by Sansiri129 

NYE BY แสนสิร ิ     
ข้อมูลทั่วไป   ข้อมูลการเงิน    
ที่ตั้ง คลองสาน  ค่าก่อสร้างเฉลี่ย    
ที่ดินประเภท ย. 10 - 8  สถานดูแลผูสู้ง 

อายุ และเด็ก 
15,100 
10,600 

บาท/ตร.ม. 
บาท/ตร.ม. 

ทางเลือก 1 
ทางเลือก 2 

จ านวนอาคาร 2 อาคาร ราคาขายเฉลี่ย    
จ านวนช้ัน 30 ช้ัน สถานดูแลผูสู้ง 

อายุ และเด็ก 
113,000 บาท/ตร.ม.  

จ านวนยูนิต ห้องชุดพักอาศัย     636 ยูนิต Nye by Sansiri 113,000 บาท/ตร.ม.  
   ข้อมูลพื้นที่    
ที่จอดรถ 316 (ไม่รวมซ้อนคัน)  คัน (49%) ขนาดที่ดิน 3-2-62.3  ไร ่  
เริ่มก่อสร้าง พ.ศ. 2556   5,849.20  ตร.ม.  
ก่อสร้างเสร็จ พ.ศ. 2558  F.A.R. 1: 8  MAX 1: 9.6 
ประเภทห้อง 1 Bed ขนาด 30 – 43.5  

2 Bed ขนาด 59.5 - 68 
ตร.ม. 
ตร.ม. 

พื้นที่อาคารรวม 46,516.00 ตร.ม.  

 Duplex ขนาด 63 - 64 ตร.ม. พื้นที่ขาย 24,138.00 ตร.ม. = ร้อยละ 52 
 
 
 

 

 

ภาพที่ 4-9 ผังการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ  
โครงการ Nye by Sansiri 

ภาพที่ 4-10 ผังพื้นช้ัน 1 โครงการ Nye by Sansiri 

                                                             
129 http://www.homenayoo.com/nye-by-sansiri/ 

ที่ตั้งโครงการ 
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ตารางที่ 4-33 การคาดการณ์จ านวนประชากรของโครงการอาคารชุดพักอาศัย Nye by Sansiri 130 

พื้นที่ใช้สอย จ านวน ประชากร/ ประชากร ประชากรผู้สูงวัย  
หน่วย รวม และเด็กร้อยละ 

2131 
(ห้อง) (คน) (คน) (คน) 

ห้องพักอาศัย 
    

- ขนาด < 35 ตร.ม. 510 3 1530 31 

- ขนาด > 35 ตร.ม.  126 5 630 13 
รวมทั้งโครงการ 636   2,160.00 43 

*จ านวนผู้สูงวัย และเด็กที่มาใช้บรกิารสถานดูแลผู้สูงวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันอย่างน้อยครึ่งนึงของ
ประชากรผู้สูงวัย และเด็ก 
 

ตารางที่ 4-34 การเปรียบเทียบตน้ทุน และผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนไปของ. โครงการอาคารชุดพักอาศัย NYE BY 
SANSIRI  จากการเพิ่มพ้ืนท่ีตามเกณฑ์ทางผังเมือง 

  พื้นที่อาคารรวมที่
เพิ่มขึ้น 

CONVERSION 
RATIO 

พื้นที่ที่ใช้
ร่วมเกณฑ ์ 

พื้นที่ขายที่
เพิ่มขึ้น  

(ไม่รวม c)  

ค่าก่อสร้างที่
เพิ่มขึ้น  

รายได้จาก
พื้นที่ที่ใช้ร่วม

เกณฑ์   

รายได้จาก
การขายพื้นที่

ที่เพิ่มขึ้น  

รายได้หลังหัก
ค่าก่อสร้าง  

  a b c = a/b d e f g h = (f+g) - e 
  ร้อยละ (ตร.ม.) 1: X (ตร.ม.) (ตร.ม.) (บาท) (บาท) (บาท) (บาท) 
 เกณฑ์การจัดให้สถานดแูลผู้สูงอาย ุและสถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวัน           

ทา
งเลื

อก
ที่ 

1 5 2,340 

8 

292 922 53,607,918   104,145,612 50,537,694 
10 4,679 585 1,843 107,215,836   208,291,224 101,075,388 
15 7,019 877 2,765 160,823,754   312,436,836 151,613,082 
20 9,359 1,170 3,687 214,431,672   416,582,448 202,150,776 

ทา
งเลื

อก
ที่ 

2 5 2,340 

8 

292 922 52,847,522 33,047,980 104,145,612 84,346,070 
10 4,679 585 1,843 105,695,044 66,095,960 208,291,224 168,692,140 
15 7,019 877 2,765 158,542,566 99,143,940 312,436,836 253,038,210 
20 9,359 1,170 3,687 211,390,088 132,191,920 416,582,448 337,384,280 

   
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
130 รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) โครงการอาคารชุดพักอาศัย Nye by Sansiri 
131 ศิริรัตน,์ 2560 
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  4.3.2.6 แบบจ าลองการเพิ่มพ้ืนท่ีของโครงการ THE LINE วงศ์สว่าง โดย บริษัท แสนสริิ จ ากัด 
(มหาชน) 
 

ตารางที่ 4-35 ข้อมูลในการสร้างแบบจ าลองการเพิม่พื้นท่ีโครงการอาคารชุดพักอาศัย THE LINE วงศส์ว่าง132 
THE LINE วงศ์สว่าง     

ข้อมูลทั่วไป   ข้อมูลการเงิน    

ที่ตั้ง บางซื่อ  ค่าก่อสร้างเฉลี่ย    

ที่ดินประเภท ย. 10 - 8  สถานดูแลผูสู้ง 
อายุ และเด็ก 

15,100 
10,600 

บาท/ตร.ม. 
บาท/ตร.ม. 

ทางเลือก 1 
ทางเลือก 2 

จ านวนอาคาร 2 อาคาร ราคาขายเฉลี่ย    
จ านวนช้ัน 36 ช้ัน สถานดูแลผูสู้ง 

อายุ และเด็ก 
95,000 บาท/ตร.ม.  

จ านวนยูนิต ห้องชุดพักอาศัย    1,287 ยูนิต THE LINE  
วงศ์สว่าง 

95,000 บาท/ตร.ม.  

 ร้านค้า                     1 ยูนิต ข้อมูลพื้นที่    
ที่จอดรถ 537 (ไม่รวมซ้อนคัน)  คัน (41%) ขนาดที่ดิน 6-1-82  ไร ่  

เริ่มก่อสร้าง กรกฎาคม พ.ศ. 2558   10,328  ตร.ม.  
ก่อสร้างเสร็จ มีนาคม พ.ศ. 2561  F.A.R. 1: 6  MAX 1: 7.2 
ประเภทห้อง 1 Bed ขนาด 28 –40.75  ตร.ม. พื้นที่อาคารรวม 57,522.21 ตร.ม.  

 2 Bed ขนาด 47.7–55.7 ตร.ม. พื้นที่ขาย 43,975.20 ตร.ม. = ร้อยละ 61 

 

 

 

ภาพที่ 4-11 ผังการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ  
โครงการ THE LINE วงศ์สวา่ง 

ภาพที่ 4-12 ผังพื้นช้ัน 1  
โครงการ THE LINE วงศ์สวา่ง133 

                                                             
132 http://www.homenayoo.com/the-line-wongsawang/ 
133

 https://thinkofliving.com/article/the-line 

ที่ตั้งโครงการ 
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ตารางที่ 4-36 การคาดการณ์จ านวนประชากรของโครงการอาคารชุดพักอาศัย THE LINE วงศ์สว่าง134 

พื้นที่ใช้สอย จ านวน ประชากร/
หน่วย 

ประชากรรวม ประชากรผู้สูงวัยและเด็กร้อยละ 
2135 

(ห้อง) (คน) (คน) (คน) 
1 ห้องพักอาศัย 

    

- ขนาด < 35 ตร.ม. 1,159 3 3,477 70 

- ขนาด > 35 ตร.ม.  128 5 640 13 
2 ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์     
- ขนาด < 35 ตร.ม. 1 2 2 0 

รวมทั้งโครงการ 1287   4,119 82 
*จ านวนผู้ใช้บริการสถานดูแลผูสู้งวัย และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันอย่างน้อยครึ่งนึงของประชากรผูสู้งวัย และ
เด็ก 
 

ตารางที่ 4-37 การเปรียบเทียบตน้ทุน และผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนไปของ. โครงการอาคารชุดพักอาศัย THE LINE 
วงศ์สว่าง จากการเพิ่มพ้ืนท่ีตามเกณฑ์ทางผังเมือง 

  พื้นที่อาคารรวมที่
เพิ่มขึ้น 

CONVERSION 
RATIO 

พื้นที่ที่ใช้
ร่วมเกณฑ ์ 

พื้นที่ขายที่
เพิ่มขึ้น  

(ไม่รวม c)  

ค่าก่อสร้างที่
เพิ่มขึ้น  

รายได้จาก
พื้นที่ที่ใช้ร่วม

เกณฑ์   

รายได้จาก
การขายพื้นที่

ที่เพิ่มขึ้น  

รายได้หลังหัก
ค่าก่อสร้าง  

  a b c = a/b d e f g h = (f+g) - e 

  ร้อยละ (ตร.ม.) 1: X (ตร.ม.) (ตร.ม.) (บาท) (บาท) (บาท) (บาท) 

 เกณฑ์การจัดให้สถานดแูลผู้สูงอาย ุและสถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวัน           

ทา
งเลื

อก
ที่ 

1 

5 3,098 

8 

387 1,494 55,616,280   141,885,250 86,268,970 

10 6,197 775 2,987 111,232,560   283,770,500 172,537,940 

15 9,295 1,162 4,481 166,848,840   425,655,750 258,806,910 

20 12,394 1,549 5,974 222,465,120   567,540,999 345,075,879 

ทา
งเลื

อก
ที่ 

2 

5 3,098 

8 

387 1,494 55,616,280 36,793,500 141,885,250 123,062,470 

10 6,197 775 2,987 111,232,560 73,587,000 283,770,500 246,124,940 

15 9,295 1,162 4,481 166,848,840 110,380,500 425,655,750 369,187,410 

20 12,394 1,549 5,974 222,465,120 147,174,000 567,540,999 492,249,879 

   
 
 
 
 

                                                             
134 รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) โครงการอาคารชุดพักอาศัย THE LINE วงศ์สว่าง 
135 ศิริรัตน,์ 2560 
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  4.3.2.7 แบบจ าลองการเพิ่มพ้ืนท่ีของโครงการ The Selected เกษตร – งามวงศ์วาน By 
L.P.N โดย บริษัท แอลพเีอ็น ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

ตารางที่ 4-38 ข้อมูลในการสร้างแบบจ าลองการเพิม่พื้นท่ีโครงการอาคารชุดพักอาศัย The Selected เกษตร – 

งามวงศ์วาน By L.P.N 136 

The Selected เกษตร – งามวงศ์วาน By L.P.N     

ข้อมูลทั่วไป   ข้อมูลการเงิน    

ที่ตั้ง จตุจักร  ค่าก่อสร้างเฉลี่ย    

ที่ดินประเภท ย. 5 - 12  สถานดูแลผูสู้ง 
อายุ และเด็ก 

15,100 
10,600 

บาท/ตร.ม. 
บาท/ตร.ม. 

ทางเลือก 1 
ทางเลือก 2 

จ านวนอาคาร 1 อาคาร ราคาขายเฉลี่ย    
จ านวนช้ัน 20 ช้ัน สถานดูแลผูสู้ง 

อายุ และเด็ก 
140,000 บาท/ตร.ม.  

จ านวนยูนิต ห้องชุดพักอาศัย     307 ยูนิต The Selected 
เกษตร 

140,000 บาท/ตร.ม.  

 ร้านค้า                   3 ยูนิต ข้อมูลพื้นที่    
ที่จอดรถ 121 (ไม่รวมซ้อนคัน)  คัน (39%) ขนาดที่ดิน 2-3-46 ไร่ ไร ่  

เริ่มก่อสร้าง ตุลาคม พ.ศ. 2560   4,623.20  ตร.ม.  
ก่อสร้างเสร็จ กันยายน พ.ศ. 2561  F.A.R. 1: 4  MAX 1: 4.8 

ประเภทห้อง Studio ขนาด 24 – 25.5  
1 Bed ขนาด 28 – 34.5 

ตร.ม. 
ตร.ม. 

พื้นที่อาคารรวม 18,201.25 ตร.ม.  

 2 Bed ขนาด 40 ตร.ม. พื้นที่ขาย 9,330.75 ตร.ม. = ร้อยละ 51 

 

  
ภาพที่ 4-13  ผังการใช้ประโยชน์ท่ีดิน โครงการ 
The Selected เกษตร – งามวงศ์วาน By L.P.N 

ภาพที่ 4-14 ผังพื้นช้ัน 1 โครงการ The Selected เกษตร – 
งามวงศ์วาน By L.P.N 

                                                             
136 http://www.condonayoo.com/lumpini-park-borom-sirindhorn/ 

ที่ตั้งโครงการ 
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ตารางที่ 4-39 การคาดการณ์จ านวนประชากรของโครงการอาคารชุดพักอาศัย The Selected เกษตร – งามวงศ์
วาน137 

พื้นที่ใช้สอย จ านวน ประชากร/หน่วย ประชากรรวม ประชากรผู้สูงวัยและเด็กร้อยละ 2138 

(ห้อง) (คน) (คน) (คน) 

1 ห้องพักอาศัย 
    

- ขนาด < 35 ตร.ม. 309 3 927 19 

- ขนาด > 35 ตร.ม.  1 5 5 0 

2 ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ 
  

- ขนาด < 35 ตร.ม. 3 3 9 - 

รวมทั้งโครงการ 313 
 

951.00 19* 

*จ านวนผู้สูงวัย และเด็กที่มาใช้บรกิารสถานดูแลผู้สูงวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันอย่างน้อยครึ่งนึงของ
ประชากรผู้สูงวัย และเด็ก   
 

ตารางที่ 4-40 การเปรียบเทียบตน้ทุน และผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนไปของ. โครงการอาคารชุดพักอาศัย The 
Selected เกษตร – งามวงศ์วาน จากการเพิ่มพ้ืนท่ีตามเกณฑ์ทางผงัเมือง 

  พื้นที่อาคารรวมที่
เพิ่มขึ้น 

CONVERSION 
RATIO 

พื้นที่ที่ใช้
ร่วมเกณฑ ์ 

พื้นที่ขายที่
เพิ่มขึ้น  

(ไม่รวม c)  

ค่าก่อสร้างที่
เพิ่มขึ้น  

รายได้จาก
พื้นที่ที่ใช้ร่วม

เกณฑ์   

รายได้จาก
การขายพื้นที่

ที่เพิ่มขึ้น  

รายได้หลังหัก
ค่าก่อสร้าง  

  a b c = a/b d e f g h = (f+g) - e 

  ร้อยละ (ตร.ม.) 1: X (ตร.ม.) (ตร.ม.) (บาท) (บาท) (บาท) (บาท) 

 เกณฑ์การจัดให้สถานดแูลผู้สูงอาย ุและสถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวัน           

ทา
งเลื

อก
ที่ 

1 

5 925 

8 

116 358 23,913,502   50,180,278 26,266,776 

10 1,849 231 717 47,827,004   100,360,556 52,533,552 

15 2,774 347 1,075 71,740,506   150,540,835 78,800,329 

20 3,699 462 1,434 95,654,008   200,721,113 105,067,105 

ทา
งเลื

อก
ที่ 

2 

5 925 

8 

116 358 23,393,392 16,181,200 50,180,278 42,968,086 

10 1,849 231 717 46,786,784 32,362,400 100,360,556 85,936,172 

15 2,774 347 1,075 70,180,176 48,543,600 150,540,835 128,904,259 

20 3,699 462 1,434 93,573,568 64,724,800 200,721,113 171,872,345 

   
 
 

                                                             
137 รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) โครงการอาคารชุดพักอาศัย The Selected เกษตร – งามวงศ์วาน By L.P.N 
138 ศิริรัตน,์ 2560 
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  4.3.2.8 แบบจ าลองการเพิ่มพ้ืนท่ีของโครงการ LUMPINI PLACE บรมราชชนนี-ปิ่นเกล้า โดย 
บริษัท แอลพีเอ็น ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 
 

ตารางที่ 4-41 ข้อมูลในการสร้างแบบจ าลองการเพิม่พื้นท่ีโครงการอาคารชุดพักอาศัย LUMPINI PLACE บรมราช
ชนน-ีปิ่นเกล้า139 

LUMPINI PLACE บรมราชชนน-ีปิ่นเกล้า     
ข้อมูลทั่วไป   ข้อมูลการเงิน    

ที่ตั้ง ตลิ่งชัน  ค่าก่อสร้างเฉลี่ย    

ที่ดินประเภท ย. 7 - 11  สถานดูแลผูสู้ง 
อายุ และเด็ก 

15,100 
10,600 

บาท/ตร.ม. 
บาท/ตร.ม. 

ทางเลือก 1 
ทางเลือก 2 

จ านวนอาคาร 2 อาคาร ราคาขายเฉลี่ย    
จ านวนช้ัน 25 ช้ัน สถานดูแลผูสู้ง 

อายุ และเด็ก 
52,000 บาท/ตร.ม.  

จ านวนยูนิต ห้องชุดพักอาศัย     992 ยูนิต LUMPINI 
PLACE ปิ่นเกลา้ 

52,000 บาท/ตร.ม.  

 ร้านค้า                   4 ยูนิต ข้อมูลพื้นที่    
ที่จอดรถ 360 (รวมซ้อนคัน)  คัน (36%) ขนาดที่ดิน 6  ไร ่  

เริ่มก่อสร้าง พ.ศ. 2557   10,000.00  ตร.ม.  
ก่อสร้างเสร็จ ปัจจุบันแล้วเสร็จ  F.A.R. 1: 5  MAX 1: 6 

ประเภทห้อง 1 Bed ขนาด 28 – 32  ตร.ม. พื้นที่อาคารรวม 49,896.00 ตร.ม.  

 2 Bed ขนาด 56 - 62 ตร.ม. พื้นที่ขาย 31,507.00 ตร.ม. = ร้อยละ 63 

 

 

 

ภาพที่ 4-15 ผังการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ 
โครงการ LUMPINI PLACE บรมราชชนนี 

ภาพที่ 4-16 ผังพื้นช้ัน 1 โครงการ LUMPINI PLACE  
บรมราชชนน-ีปิ่นเกลา้ 

                                                             
139 http://www.condonayoo.com/lumpini-park-borom-sirindhorn/ 

ที่ตั้งโครงการ 
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ตารางที่ 4-42 การคาดการณ์จ านวนประชากรของโครงการอาคารชุดพักอาศัย LUMPINI PLACE บรมราชชนน-ีป่ิน

เกล้า140 

พื้นที่ใช้สอย จ านวน ประชากร/หน่วย ประชากรรวม ประชากรผู้สูงวัยและเด็กร้อยละ 

2141 

(ห้อง) (คน) (คน) (คน) 
1 ห้องพักอาศัย 

    

- ขนาด < 35 ตร.ม. 984 3 2952 59 

- ขนาด > 35 ตร.ม.  8 5 40 1 

2 ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์     

- ขนาด < 35 ตร.ม. 4 5 20 - 

รวมทั้งโครงการ 996   3,012.00 60 

*จ านวนผู้สูงวัย และเด็กที่มาใช้บรกิารสถานดูแลผู้สูงวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันอย่างน้อยครึ่งนึงของ
ประชากรผู้สูงวัย และเด็ก 
 

ตารางที่ 4-43 การเปรียบเทียบตน้ทุน และผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนไปของ. โครงการอาคารชุดพักอาศัย LUMPINI 
PLACE บรมราชชนน-ีปิ่นเกล้า จากการเพิ่มพื้นท่ีตามเกณฑ์ทางผังเมือง 

  พื้นที่อาคารรวมที่
เพิ่มขึ้น 

CONVERSION 
RATIO 

พื้นที่ที่ใช้
ร่วมเกณฑ ์ 

พื้นที่ขายที่
เพิ่มขึ้น  

(ไม่รวม c)  

ค่าก่อสร้างที่
เพิ่มขึ้น  

รายได้จาก
พื้นที่ที่ใช้ร่วม

เกณฑ์   

รายได้จาก
การขายพื้นที่

ที่เพิ่มขึ้น  

รายได้หลังหัก
ค่าก่อสร้าง  

  a b c = a/b d e f g h = (f+g) - e 

  ร้อยละ (ตร.ม.) 1: X (ตร.ม.) (ตร.ม.) (บาท) (บาท) (บาท) (บาท) 

 เกณฑ์การจัดให้สถานดแูลผู้สูงอาย ุและสถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวัน           

ทา
งเลื

อก
ที่ 

1 

5 2,500 

8 

313 1,266 40,718,750   65,838,945 25,120,195 

10 5,000 625 2,532 81,437,500   131,677,890 50,240,390 

15 7,500 938 3,798 122,156,250   197,516,835 75,360,585 

20 10,000 1,250 5,065 162,875,000   263,355,780 100,480,780 

ทา
งเลื

อก
ที่ 

2 

5 2,500 

8 

313 1,266 40,718,750 16,250,000 65,838,945 41,370,195 

10 5,000 625 2,532 81,437,500 32,500,000 131,677,890 82,740,390 

15 7,500 938 3,798 122,156,250 48,750,000 197,516,835 124,110,585 

20 10,000 1,250 5,065 162,875,000 65,000,000 263,355,780 165,480,780 

   
 

                                                             
140 รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) โครงการอาคารชุดพักอาศัย LUMPINI PLACE บรมราชชนนี-ปิ่นเกล้า 
141 ศิริรัตน,์ 2560 
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  4.3.2.9 แบบจ าลองการเพิ่มพ้ืนท่ีของโครงการ ASHTON จุฬา-สีลม โดย บริษัท อนันดา ดี
เวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 
 

ตารางที่ 4-44 ข้อมูลในการสร้างแบบจ าลองการเพิม่พื้นท่ีโครงการอาคารชุดพักอาศัย ASHTON จุฬา-สีลม142 
ASHTON จุฬา-สีลม     

ข้อมูลทั่วไป   ข้อมูลการเงิน    

ที่ตั้ง เขตบางรัก  ค่าก่อสร้างเฉลี่ย    

ที่ดินประเภท ย. 5 - 6  สถานดูแลผูสู้ง 
อายุ และเด็ก 

15,100 
10,600 

บาท/ตร.ม. 
บาท/ตร.ม. 

ทางเลือก 1 
ทางเลือก 2 

จ านวนอาคาร 1 อาคาร ราคาขายเฉลี่ย    
จ านวนช้ัน 56 ช้ัน สถานดูแลผูสู้ง 

อายุ และเด็ก 
190,000 บาท/ตร.ม.  

จ านวนยูนิต ห้องชุดพักอาศัย    1,180                  ยูนิต ASHTON  
จุฬา-สีลม 

190,000 บาท/ตร.ม.  

 ร้านค้า                    5 ยูนิต ข้อมูลพื้นที่    
ที่จอดรถ 560 (ไม่รวมซ้อนคัน)  คัน (40%) ขนาดที่ดิน 4-0-88.3 ไร ่  

เริ่มก่อสร้าง พฤศจิกายน พ.ศ. 2558   6,753.80  ตร.ม.  
ก่อสร้างเสร็จ พ.ศ. 2561  F.A.R. 1: 11.94 (1:10) MAX 1: 12 
ประเภทห้อง Studio ขนาด 24.5-34.5 

1 Bed ขนาด 30.5-34.5 
ตร.ม. 
ตร.ม. 

พื้นที่อาคารรวม 80,634.80 ตร.ม.  

 2 Bed ขนาด 55-66 ตร.ม. พื้นที่ขาย 44,981.80 ตร.ม. = ร้อยละ 56 

 
 

  
ภาพที่ 4-17 ผังการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ  

โครงการ ASHTON จุฬา-สีลม 
ภาพที่ 4-18 ผังพื้นช้ัน 1  

โครงการ ASHTON จุฬา-สีลม143 

                                                             
142 http://www.condonayoo.com/lumpini-park-borom-sirindhorn/ 

ที่ตั้งโครงการ 
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ตารางที่ 4-45 การคาดการณ์จ านวนประชากรของโครงการอาคารชุดพักอาศัย ASHTON จุฬา-สลีม144 
พื้นที่ใช้สอย จ านวน ประชากร/หน่วย ประชากรรวม ประชากรผู้สูงวัยและเด็กร้อยละ 2145 

(ห้อง) (คน) (คน) (คน) 
1 ห้องพักอาศัย 

    

- ขนาด < 35 ตร.ม. 1,026 3 3,078 62 

- ขนาด > 35 ตร.ม.  154 5 770 15 

2 ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์       

- ขนาด < 35 ตร.ม. 5 5 25   

รวมทั้งโครงการ 1180   3,898 77 

*จ านวนผู้สูงวัย และเด็กที่มาใช้บรกิารสถานดูแลผู้สูงวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันอย่างน้อยครึ่งนึงของ
ประชากรผู้สูงวัย และเด็ก   
 

ตารางที่ 4-46 การเปรียบเทียบตน้ทุน และผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนไปของ. โครงการอาคารชุดพักอาศัย ASHTON 
จุฬา-สีลม จากการเพิม่พื้นท่ีตามเกณฑ์ทางผังเมือง 

  พื้นที่อาคารรวมที่
เพิ่มขึ้น 

CONVERSION 
RATIO 

พื้นที่ที่ใช้
ร่วมเกณฑ ์ 

พื้นที่ขาย
ที่เพิ่มขึ้น  
(ไม่รวม c)  

ค่าก่อสร้างที่
เพิ่มขึ้น  

รายได้จาก
พื้นที่ที่ใช้ร่วม

เกณฑ์   

รายได้จากการ
ขายพื้นที่ที่

เพิ่มขึ้น  

รายได้หลังหัก
ค่าก่อสร้าง  

  a b c = a/b d e f g h = (f+g) - e 

  ร้อยละ (ตร.ม.) 1: X (ตร.ม.) (ตร.ม.) (บาท) (บาท) (บาท) (บาท) 

 เกณฑ์การจัดให้สถานดแูลผู้สูงอาย ุและสถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวัน           

ทา
งเลื

อก
ที่ 

1 

5 3,377 

8 

422 1,462 97,372,702   277,698,294 180,325,592 

10 6,753 844 2,923 194,745,405   555,396,588 360,651,183 

15 10,130 1,266 4,385 292,118,108   833,094,882 540,976,775 

20 13,506 1,688 5,846 389,490,810   1,110,793,176 721,302,366 

ทา
งเลื

อก
ที่ 

2 

5 3,377 

8 

422 1,462 95,473,365 80,194,250 277,698,294 262,419,179 

10 6,753 844 2,923 190,946,730 160,388,500 555,396,588 524,838,358 

15 10,130 1,266 4,385 286,420,095 240,582,750 833,094,882 787,257,537 

20 13,506 1,688 5,846 381,893,460 320,777,000 1,110,793,176 1,049,676,716 

   
 
 
 
 

                                                                                                                                                                               
143 http://www.aseanliving.com/condo/condo-projects/item/91-ashton-chula-silom-2015.html 
144 รำยงำนการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) โครงการอาคารชุดพักอาศัย IDEO Q จุฬา - สามย่าน 
145 ศิริรัตน,์ 2560 
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  4.3.2.10 แบบจ าลองการเพิ่มพ้ืนท่ีของโครงการ IDEO MOBI จรัญ INTERCHANGE โดย 
บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

ตารางที่ 4-47 ข้อมูลในการสร้างแบบจ าลองการเพิม่พื้นท่ีโครงการอาคารชุดพักอาศัย IDEO MOBI จรญั 
INTERCHANGE 146 

IDEO MOBI จรัญ INTERCHANGE     

ข้อมูลทั่วไป   ข้อมูลการเงิน    

ที่ตั้ง บางกอกน้อย  ค่าก่อสร้างเฉลี่ย    

ที่ดินประเภท ย. 9 - 15  สถานดูแลผูสู้ง 
อายุ และเด็ก 

15,100 
10,600 

บาท/ตร.ม. 
บาท/ตร.ม. 

ทางเลือก 1 
ทางเลือก 2 

จ านวนอาคาร 1 อาคาร ราคาขายเฉลี่ย    
จ านวนช้ัน 22 ช้ัน สถานดูแลผูสู้ง 

อายุ และเด็ก 
110,000 บาท/ตร.ม.  

จ านวนยูนิต ห้องชุดพักอาศัย    1,196 ยูนิต IDEO MOBI 
จรัญ 

110,000 บาท/ตร.ม.  

 ร้านค้า                    5 ยูนิต ข้อมูลพื้นที่    
ที่จอดรถ 427 (ไม่รวมซ้อนคัน)  คัน (36%) ขนาดที่ดิน 5-3-68  ไร ่  

เริ่มก่อสร้าง พ.ศ. 2557   4,076  ตร.ม.  
ก่อสร้างเสร็จ พ.ศ. 2559  F.A.R. 1: 6.33 (1: 7)  MAX 1: 8.4 
ประเภทห้อง Studio ขนาด 21.5 

1 Bed ขนาด 33.5 
ตร.ม. 
ตร.ม. 

พื้นที่อาคารรวม 59,979.00 ตร.ม.  

 2 Bed ขนาด 45 ตร.ม.     

 
 

 
 

ภาพที่ 4-19 ผังการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ โครงการ 
IDEO MOBI จรัญ INTERCHANGE 

ภาพที่ 4-20 ผังพื้นช้ัน 1 โครงการ IDEO MOBI จรัญ 
INTERCHANGE147 

                                                             
146 http://www.condonayoo.com/lumpini-park-borom-sirindhorn/ 

ที่ตัง้โครงการ 
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  ตารางที่ 4-48 การคาดการณ์จ านวนประชากรของโครงการอาคารชุดพักอาศัย IDEO MOBI จรัญ INTERCHANGE 
พื้นที่ใช้สอย จ านวน ประชากร/หน่วย ประชากรรวม ประชากรผู้สูงวัยและเด็กร้อยละ 

2148 
(ห้อง) (คน) (คน) (คน) 

1) ห้องพักอาศัย 
    

- ขนาด < 35 ตร.ม. 1,069 3 3,207 64 

- ขนาด > 35 ตร.ม. 127 5 635 13 
2) ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์       

- ขนาด < 35 ตร.ม. 5 5 25   

รวมทั้งโครงการ 1,201   3,882 77 

*จ านวนผู้สูงวัย และเด็กที่มาใช้บรกิารสถานดูแลผู้สูงวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันอย่างน้อยครึ่งนึงของ
ประชากรผู้สูงวัย และเด็ก 
 

ตารางที่ 4-49 การเปรียบเทียบตน้ทุน และผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนไปของ. โครงการอาคารชุดพักอาศัย IDEO MOBI 
จรัญ INTERCHANGE จากการเพิม่พื้นท่ีตามเกณฑ์ทางผังเมือง 

  พื้นที่อาคารรวมที่
เพิ่มขึ้น 

CONVERSION 
RATIO 

พื้นที่ที่ใช้
ร่วมเกณฑ ์ 

พื้นที่ขาย
ที่เพิ่มขึ้น  
(ไม่รวม c)  

ค่าก่อสร้างที่
เพิ่มขึ้น  

รายได้จาก
พื้นที่ที่ใช้ร่วม

เกณฑ์   

รายได้จากการ
ขายพื้นที่ที่

เพิ่มขึ้น  

รายได้หลังหัก
ค่าก่อสร้าง  

  a b c = a/b d e f g h = (f+g) - e 

  ร้อยละ (ตร.ม.) 1: X (ตร.ม.) (ตร.ม.) (บาท) (บาท) (บาท) (บาท) 

 เกณฑ์การจัดให้สถานดแูลผู้สูงอาย ุและสถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวัน           

ทา
งเลื

อก
ที่ 

1 

5 3,316 

8 

415 1,464 68,153,253   161,075,415 92,922,162 

10 6,633 829 2,929 136,306,506   322,150,830 185,844,324 

15 9,949 1,244 4,393 204,459,759   483,226,245 278,766,486 

20 13,266 1,658 5,857 272,613,012   644,301,660 371,688,648 

ทา
งเลื

อก
ที่ 

2 

5 3,316 

8 

415 1,464 68,153,253 45,601,325 161,075,415 138,523,487 

10 6,633 829 2,929 136,306,506 91,202,650 322,150,830 277,046,974 

15 9,949 1,244 4,393 204,459,759 136,803,975 483,226,245 415,570,461 

20 13,266 1,658 5,857 272,613,012 182,405,300 644,301,660 554,093,948 

   
 
 

                                                                                                                                                                               
147 http://www.condonayoo.com/ideo-mobi-sathorn/ 
148 ศิริรัตน,์ 2560 
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  4.3.2.11 แบบจ าลองการเพิ่มพ้ืนท่ีของโครงการ UNiO จรัญฯ 3 โดย บริษัท อนันดา ดีเวลลอป
เมนท์ จ ากัด (มหาชน) 
 

ตารางที่ 4-50 ข้อมูลในการสร้างแบบจ าลองการเพิม่พื้นท่ีโครงการอาคารชุดพักอาศัย UNiO จรญัฯ 3149 
UNiO จรญัฯ 3     

ข้อมูลทั่วไป   ข้อมูลการเงิน    

ที่ตั้ง บางกอกใหญ่  ค่าก่อสร้างเฉลี่ย    

ที่ดินประเภท ย. 6 - 26  สถานดูแลผูสู้ง 
อายุ และเด็ก 

15,100 
10,600 

บาท/ตร.ม. 
บาท/ตร.ม. 

ทางเลือก 1 
ทางเลือก 2 

จ านวนอาคาร 10 อาคาร ราคาขายเฉลี่ย    
จ านวนช้ัน 8 ช้ัน สถานดูแลผูสู้ง 

อายุ และเด็ก 
35,700 บาท/ตร.ม.  

จ านวนยูนิต ห้องชุดพักอาศัย    1,932 ยูนิต UNiO จรญัฯ 3 35,700 บาท/ตร.ม.  

 ร้านค้า                     4 ยูนิต ข้อมูลพื้นที่    
ที่จอดรถ 634 (ไม่รวมซ้อนคัน)  คัน (33%) ขนาดที่ดิน 17-0-82.6  ไร ่  
เริ่มก่อสร้าง พ.ศ. 2558   27,530.4  ตร.ม.  

ก่อสร้างเสร็จ พ.ศ. 2560  F.A.R. 1: 3.05 (1: 4.5) MAX 1: 5.4 
ประเภทห้อง Studio ขนาด 28  ตร.ม. พื้นที่อาคารรวม 83,899 ตร.ม.  

   พื้นที่ขาย 58,314.00 ตร.ม. = ร้อยละ 70 

 

 

 

ภาพที่ 4-21 ผังการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ โครงการ UNiO  
จรัญฯ 3 

ภาพที่ 4-22 ผังพื้นช้ัน 1 โครงการ UNiO จรญัฯ 3150 

                                                             
149 http://www.condonayoo.com/lumpini-park-borom-sirindhorn/ 
150

 https://thinkofliving.com/article/the-line 

ที่ตั้งโครงการ 
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ตารางที่ 4-51 การคาดการณ์จ านวนประชากรของโครงการอาคารชุดพักอาศัย UNiO จรัญฯ 3151 
พื้นที่ใช้สอย จ านวน ประชากร/หน่วย ประชากรรวม ประชากรผู้สูงวัยและเด็กร้อยละ 

2152 
(ห้อง) (คน) (คน) (คน) 

1) ห้องพักอาศัย 
    

- ขนาด < 35 ตร.ม. 510 3 1530 31 

- ขนาด > 35 ตร.ม.  126 5 630 13 

รวมทั้งโครงการ 636   2,160.00 43 

2) ห้องชุดเพื่อการพาณิชย์    

- ขนาด < 35 ตร.ม. 0 3 12   
รวมทั้งโครงการ 1,936   5,830 116 

*จ านวนผู้สูงวัย และเด็กที่มาใช้บรกิารสถานดูแลผู้สูงวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันอย่างน้อยครึ่งนึงของ
ประชากรผู้สูงวัย และเด็ก 
 

ตารางที่ 4-52 การเปรียบเทียบตน้ทุน และผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนไปของโครงการอาคารชุดพักอาศยั UNiO จรญัฯ 3  
  พื้นที่อาคารรวมที่

เพิ่มขึ้น 
CONVERSION 

RATIO 
พื้นที่ที่ใช้
ร่วมเกณฑ ์ 

พื้นที่ขาย
ที่เพิ่มขึ้น  
(ไม่รวม c)  

ค่าก่อสร้างที่
เพิ่มขึ้น  

รายได้จาก
พื้นที่ที่ใช้ร่วม

เกณฑ์   

รายได้จากการ
ขายพื้นที่ที่

เพิ่มขึ้น  

รายได้หลังหัก
ค่าก่อสร้าง  

  a b c = a/b d e f g h = (f+g) - e 

  ร้อยละ (ตร.ม.) 1: X (ตร.ม.) (ตร.ม.) (บาท) (บาท) (บาท) (บาท) 

 เกณฑ์การจัดให้สถานดแูลผู้สูงอาย ุและสถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวัน           

ทา
งเลื

อก
ที่ 

1 

5 6,194 

8 

774 3,531 77,584,109   126,059,682 48,475,573 

10 12,389 1,549 7,062 155,168,217   252,119,363 96,951,146 

15 18,583 2,323 10,593 232,752,326   378,179,045 145,426,720 

20 24,777 3,097 14,124 310,336,434   504,238,727 193,902,293 

ทา
งเลื

อก
ที่ 

2 

5 6,194 

8 

774 3,531 77,584,109 27,642,242 126,059,682 76,117,815 

10 12,389 1,549 7,062 155,168,217 55,284,485 252,119,363 152,235,631 

15 18,583 2,323 10,593 232,752,326 82,926,727 378,179,045 228,353,446 

20 24,777 3,097 14,124 310,336,434 110,568,969 504,238,727 304,471,262 

  
 
 
  ตารางข้างต้นแสดงการค านวณต้นทุน และผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนไปของโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยท้ัง 11 โครงการ เมื่อไดร้ับพืน้ท่ีเพิ่มขึ้นจากการเข้าร่วมมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอ่พ้ืนท่ีดิน โดย

                                                             
151 เร่ืองเดียวกัน 
152 ศิริรัตน,์ 2560 
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พื้นที่ท่ีเพิ่มขึ้นน ามาคิดเป็นพื้นที่ขายเพียงตามสัดส่วนพ้ืนท่ีจริงของโครงการ เมื่อได้ก าไรสุทธิหลังหักต้นทุนแล้ว จึง
น ามาเปรยีบเทียบกับต้นทุน (เท่า) ดังแสดงในภาพที่ 4-23 และ 4-24 

  
THE TREE จรัญ 30 THE LINE สาทร 

  
THE PRIVACY จรัญ NYE BY SANSIRI 

  
THE TREE บางโพ THE LINE วงศ์สว่าง 

ภาพที่ 4-23 ผลตอบแทนกับต้นทุนของโครงการกรณีศึกษา บริษัท พฤกษา จ ากัด (มหาชน) และ บรษิัท แสนสิริ 
จ ากัด (มหาชน)  จากทางเลือกระหว่างใช้พื้นที่ส่วนกลาง หรือพ้ืนท่ีขายในการจัดให้มสีถานดูแลในเวลากลางวัน 

 

0.7

1.3

0.00.20.40.60.81.01.21.4

ทางเลือกที่ 1
สถานดูแลผู้สูงอายุ และ

เด็ก ด าเนินการเอง

ทางเลือกที่ 2
สถานดูแลผู้สูงอายุ และ

เด็ก พื้นที่ขายสัด
ส่ว

นก
 าไ

รต
่อต

้นท
ุน 

(เท่
า)

3.4
4.6

0.0

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

ทางเลือกที่ 1
สถานดูแลผู้สูงอายุ และ

เด็ก ด าเนินการเอง

ทางเลือกที่ 2
สถานดูแลผู้สูงอายุ และ

เด็ก พื้นที่ขาย

สัด
ส่ว

นก
 าไ

รต
่อต

้นท
ุน 

(เท่
า)

0.8

1.5

0.0
0.5
1.0
1.5
2.0

ทางเลือกที่ 1
สถานดูแลผู้สูงอายุ และ

เด็ก ด าเนินการเอง

ทางเลือกที่ 2
สถานดูแลผู้สูงอายุ และ

เด็ก พื้นที่ขาย

สัด
ส่ว

นก
 าไ

รต
่อต

้นท
ุน 

(เท่
า)

0.9

1.6

0.0
0.5
1.0
1.5
2.0

ทางเลือกที่ 1
สถานดูแลผู้สูงอายุ และ

เด็ก ด าเนินการเอง

ทางเลือกที่ 2
สถานดูแลผู้สูงอายุ และ

เด็ก พื้นที่ขาย

สัด
ส่ว

นก
 าไ

รต
่อต

้นท
ุน 

(เท่
า)

0.6
1.1

0.0
0.2
0.4
0.6
0.8
1.0
1.2

ทางเลือกที่ 1
สถานดูแลผู้สูงอายุ และ

เด็ก ด าเนินการเอง

ทางเลือกที่ 2
สถานดูแลผู้สูงอายุ และ

เด็ก พื้นที่ขายสัด
ส่ว

นก
 าไ

รต
่อต

้นท
ุน 

(เท่
า)

1.6
2.2

0.0
0.5
1.0
1.5
2.0
2.5

ทางเลือกที่ 1
สถานดูแลผู้สูงอายุ และ

เด็ก ด าเนินการเอง

ทางเลือกที่ 2
สถานดูแลผู้สูงอายุ และ

เด็ก พื้นที่ขาย

สัด
ส่ว

นก
 าไ

รต
่อต

้นท
ุน 

(เท่
า)



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

200 
 

   

  
THE SELECTED เกษตร - งามวงศ์วาน ASHTON จุฬา - สีลม 

  
 IDEO MOBI จรัญ 

  
ลุมพินีเพลส ปิ่นเกล้า UNIO จรัญ 

  
ภาพที่ 4-24 ผลตอบแทนกับต้นทุนของโครงการกรณีศึกษา บริษัท แอลพีเอ็น ดีเวลลอปเมนท์ จ ากดั (มหาชน) และ 
บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน)  จากทางเลือกระหว่างใช้พื้นที่ส่วนกลาง หรือพ้ืนท่ีขายในการจัด

สถานดูแล 
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 ในการศึกษาแบบจ าลองขั้นสดุท้าย ผู้วิจัยจะศึกษาจ านวนประชากรของแต่ละโครงการกรณศีึกษา เพื่อให้
ทราบขนาดขั้นต่ าของสถานดูแลผูสู้งอายุ และเด็กในเวลากลางวันที่เหมาะสมของแต่ละโครงการกรณีศึกษา ว่ามี
ความสัมพันธ์กับพ้ืนท่ีสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันท่ีต้องจัดขึ้นเพื่อใหไ้ดพ้ื้นที่อาคารรวม
เพิ่มขึ้นท้ัง 4 ระดับ ได้แก่ ร้อยละ 5 ร้อยละ 10 ร้อยละ 15 ร้อยละ และ ร้อยละ 20 อย่างไร และ 
 ส าหรับการก าหนดพื้นท่ีสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันท่ีเหมาะสม ต่อผูส้งูอายุ 
หรือเด็ก 1 คน ใช้การอ้างอิงจากกรณีศึกษาสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีกล่าวไว้ในบทที ่
3 โดยสามารถสรุปพื้นท่ีที่เหมาะสมต่อผูสู้งอายุ 1 คน ได้เท่ากับ 12 ตร.ม. ซึ่งมากกว่า พื้นที่ท่ีเหมาะสมต่อเด็ก 1 คน 
ที่เท่ากับ 10 ตร.ม. ดังตารางที่ 4-53, 4-54, 4-55, 4-56 และ 4-57 
 

ตารางที่ 4-53 สรุปพื้นท่ีใช้สอยของสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน Alzheimer Disease International, UK153 
 

ผู้สูงอายุ 12 คน   

พ้ืนที่ใช้สอย เบื้องต้น หมายเหต ุ

ที่จอดรถ 18 m2 (2.5x5m, 1 คัน)  

โถงทางเข้า 5 m2 (2.5x2m)  

ห้องอเนกประสงค ์ 48 m2 (6x8m)  

ห้องเจ้าหน้าท่ี 11 m2 (3x3.5m)  

ห้องน้ า 6 m2 (1.5x4m, 2 ห้อง)   

ห้องอาบน้ า 7 m2 (2x3.5m)  

ห้องครัว 12 m2 (3x4m)  

ห้องเก็บของ 15 m2 (3x5m)  

ทางสัญจรภายใน 36 m2 30% 

รวม 158 m2 13 m2/ คน 

 
 
 
 
 

                                                             
153 Alzheimer’s Disease International, Planning and design guide for community-based day care centres 
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ตารางที่ 4-54 สรุปพื้นท่ีใช้สอยของสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันโดย MMP Architects, Canada154 
 

ผู้ใช้สอย 12 คน   

พ้ืนที่ใช้สอย เบื้องต้น หมายเหต ุ

ที่จอดรถ - - 

โถงทางเข้า - - 

ห้องอเนกประสงค ์ 36 m2 (6x6m)  

ห้องเจ้าหน้าท่ี 9 m2 (3x3m)  

ห้องน้ า 6 m2 (1.5x4m, 2 ห้อง)   

ห้องอาบน้ า - - 

ห้องครัว  72 m2 (8x9m)  

ห้องอาหาร 36 m2 (6x6m)  

ทางสัญจรภายใน 36 m2 30% 

รวม 195 m2 16.25 m2/ คน 

 

ตารางที่ 4-55 สรุปพื้นท่ีใช้สอยตามมาตรฐานบ้านพักผูสู้งอายุ (Residential home)155 
 

ผู้สูงอายุ 1 คน   

พ้ืนที่ใช้สอย เบื้องต้น หมายเหต ุ

ห้องนอน 8 m2 (2.5x3.2m) 

ห้องน้ า 3 m2 (1.5x2m) 

พื้นที่ใช้สอยท่ัวไป 4 m2 (2x2m) 

รวม 15 m2 7 m2/ คน 

  *พื้นที่ท่ีน ามาค านวณไม่นับรวมหอ้งนอน 

                                                             
154 ROBERT WRUBLOWSKY, DESIGN GUIDE FOR LONG TERM CARE HOMES 2018 EDITION, MMP ARCHITECTS 
155 ส านักส่งเสริมและพิทักษ์ผู้สูงอายุ ส านกังานส่งเสริมสวัสดิการและพิทักษ์เด็ก เยาวชน ผู้ด้อยโอกาส และผู้สูงอาย ุกระทรวงการ
พัฒนาสังคมและความมั่นคงมนุษย์, มาตรฐานบ้านพักผู้สูงอายุ พ.ศ. 2555 
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ตารางที่ 4-56 สรุปพื้นท่ีใช้สอยของสถานเลี้ยงเด็กทารกในเวลากลางวันโดย City of Vancouver156 

พื้นที่ใช้สอย เบื้องต้น หมายเหต ุ

ห้องศิลปะ 11 m2 (2.2x5m)  

มุมอ่านหนังสือ 8 m2 (2x4m)  

พื้นที่อเนกประสงค์ 37 m2 (5x7.4m)  

ที่นอน 12 m2 (3x4m)   

ห้องเจ้าหน้าที ่ 7 m2 (2x3.5m)  

ห้องผู้ปกครอง 6 m2 (2x3m)  

ห้องครัว 9.5 m2 (2.4x4m)  

ห้องเก็บของ 7.5 m2 (2.5x3m)  

ห้องน้ า 12 m2 (3x4m)  

ทางสัญจรภายใน 33 m2 30% 

รวม 143 m2 12 m2/ คน 

ตารางที่ 4-57 สรุปพื้นท่ีใช้สอยของสถานเลี้ยงเด็กก่อนวัยเรยีนในเวลากลางวันโดย City of Vancouver157 

พื้นที่ใช้สอย เบื้องต้น หมายเหต ุ

ห้องศิลปะ 10 m2 (2x5m)  

ห้องกิจกรรม 14 m2 (3.5x4m)   

พื้นที่อเนกประสงค์ 69.5 m2 (5x13.9m)  

ที่นอน 14 m2 (3.5x4m)   

ห้องเจ้าหน้าที ่ 7 m2 (2x3.5m)  

ห้องผู้ปกครอง 6 m2 (2x3m)  

ห้องครัว 9.5 m2 (2.4x4m)  

ห้องเก็บของ 7.5 m2 (2.5x3m)  

ห้องน้ า 13.5 m2 (3.4x4m)  

ทางสัญจรภายใน 42 m2 30% 

รวม 193 m2 7.7 m2/ คน 

                                                             
156 City of Vancouver, CHILDCARE DESIGN GUIDELINES 
157 เร่ืองเดียวกัน 
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 การหาพื้นท่ีขั้นต่ าของสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันของแต่ละโครงการกรณ๊
ศึกษา เริ่มจากการหาจ านวนประชากรผู้สูงอายุ และเด็กของแต่ละโครงการโดยอ้างอิงจากการประมาณการณ์
จ านวนประชากรในรายงานการวิเคราะหผ์ลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) โดยก าหนดให้ประชากรผูสู้งอายุ และเด็ก
เท่ากับร้อยละ 2158ของจ านวนประชากรทั้งหมด และในจ านวนนั้นมผีู้สูงอายุ และเด็กเท่ากับร้อยละ 50 ที่มาใช้
บริการสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน เมื่อได้จ านวนผูสู้งอายุ และเด็กที่มาใช้บริการแล้ว จึง
น ามาค านวณหาพื้นที่ท่ีเหมาะสม โดยให้พ้ืนท่ีต่อผูสู้งอายุ 1 คน เท่ากับ 12 ตร.ม. และ พื้นที่ต่อเด็ก 1 คน เท่ากับ 
10 ตร.ม. ตามที่ไดศ้ึกษาข้างต้น แล้วจึงน ามาเปรียบเทียบกับพ้ืนที่สถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวันที่ต้องจัดขึ้นเพื่อให้ได้พื้นที่อาคารรวมเพิ่มขึ้น ร้อยละ 5 รอ้ยละ 10 ร้อยละ 15 ร้อยละ และ ร้อยละ 20 
ตามล าดับ โดยผลที่ไดจ้ะน าไปขอความคิดเห็นจากผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญด้าน
มาตรการทางผังเมืองต่อไป 
 ในบทวิเคราะห์ ผู้วิจัยจะน าผลการค านวณของทั้ง 11 โครงการมาเปรียบเทียบกันเพ่ือพิจารณา
ความสัมพันธ์ระหว่างขนาดโครงการ ระดับราคาของอาคารชุดพักอาศัย และสัดส่วนการแลกเปลี่ยนพืน้ท่ีต่อไป 

 
  จ านวนประชากรผู้สูงอายุ และ

เด็ก ร้อยละ 2 
  

     

  ผู้มาใช้บริการ ร้อยละ 50   

     

พื้นที่ต่อผู้สูงอายุ 1 คน 
12m2 

   พื้นที่ต่อเด็ก 1 คน 
10m2 

     

 (1) พื้นที่ขั้นต่ าที่เหมาะสมแต่ละ
โครงการ 

  

     

 (2) พื้นที่ที่ต้องจัด 
เพื่อให้ได้พื้นที่อาคารเพิ่ม 

ร้อยละ 5 ร้อยละ 10 
ร้อยละ 15 และ ร้อยละ 20 

  

     

  สัมภาษณ์ความเห็นจากผูพ้ัฒนา
โครงการ และผู้เชี่ยวชาญทางผัง

เมือง 

  

 

ภาพที ่4-25 การค านวณหาพื้นทีข่ั้นต่ าโดยพิจารณาจากจ านวนประชากรผูสู้งอายุ และเด็กของแต่ละโครงการ 
 

                                                             
158 ศิรริัตน์, 2560 
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4.4 ผลการตอบแบบสอบถามความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย, ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแล
ผู้สูงอายุในเวลากลางวัน, ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน และผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการ
ทางผังเมือง เพ่ือหาแนวโน้มเกี่ยวกับการจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
เพ่ือให้ได้รับการเพ่ิมพื้นที่อาคารตามมาตรการทางผังเมือง ที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

 ในหัวข้อท่ี 4.2 และ 4.3 ที่ผ่านมาเป็นการสรุปผลการสมัภาษณ์ในรอบแรกซึ่งแสดงให้เห็นถึงภาพรวมของ
ความคิดเห็น และประเด็นท่ีเกี่ยวข้องที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญแต่ละกลุม่ให้
ความส าคญั ในหัวข้อน้ีจะน าประเด็นทั้งหมดที่ผู้ใหส้ัมภาษณ์ออกความคิดเห็น มาจัดท าเป็นแบบสอบถาม เพื่อท าให้
สามารถจัดล าดับความส าคัญของข้อมูลได้ โดยเริ่มจากการวิเคราะห์ผลการตอบแบบสอบถามของผูพ้ัฒนาโครงการ
อาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญในกลุ่มเดียวกัน และจึงเปรียบเทียบผลการตอบแบบสอบถามระหว่างผู้พัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญแตล่ะกลุ่ม 
 แบบสอบถามความคิดเห็นผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญทั้ง 3 กลุ่ม มีรูปแบบเป็น
มาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scale) โดยมเีกณฑ์ในการก าหนดคา่น้ าหนักของการประเมิน 6 ระดบั ดังนี้  
 ระดับคะแนนความคดิเห็น 6 เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
 ระดับคะแนนความคดิเห็น 5 เห็นด้วย 
 ระดับคะแนนความคดิเห็น 4 ค่อนข้างเห็นด้วย 
 ระดับคะแนนความคดิเห็น 3 ค่อนข้างไม่เห็นด้วย 
 ระดับคะแนนความคดิเห็น 2 ไม่เห็นด้วย 
 ระดับคะแนนความคดิเห็น 1 ไม่เห็นด้วยอย่างยิ่ง 
 จากหลักการแบ่งช่วงการแปลผลตามหลักของการแบ่งอันตรภาคช้ัน (Class Interval) เป็นเกณฑ์ในการ
ประเมินจากการแบ่งคะแนนสูงท่ีสุดเป็น 6 ระดับ ซึ่งคะแนนท่ีสูงที่สุด คือ 6 คะแนน และคะแนนต่ าที่สุด คือ 1 
คะแนน และน ามาหาจดุกึ่งกลางพสิัย โดยใช้สูตรค านวณช่วงกว้างของอันตรภาคช้ัน ดังนี ้
 ความกว้างของอันตรภาคชั้น = (คะแนนสูงสุด – คะแนนต่ าสุด) / จ านวนช้ัน 
    = (6 - 1)/ 6 
    = 0.83 
 ช่วงระยะความกว้างของอันตรภาคช้ันท่ีได้ คือ 0.83 จึงสามารถก าหนดช่วงความกว้างคะแนนในแต่ละ
ระดับไดด้ังนี ้
 คะแนนเฉลีย่ 5.20 – 6.00 หมายถึง ผู้ตอบแบบสอบถามเห็นด้วยกบัความคิดเห็นอย่างยิ่ง 
 คะแนนเฉลีย่ 4.36 – 5.19 หมายถึง ผู้ตอบแบบสอบถามเห็นด้วยกบัความคิดเห็น 
 คะแนนเฉลีย่ 3.52 – 4.35 หมายถึง ผู้ตอบแบบสอบถามค่อนข้างเห็นด้วยกับความคดิเห็น 
 คะแนนเฉลีย่ 2.68 – 3.51 หมายถึง ผู้ตอบแบบสอบถามค่อนข้างไม่เห็นด้วยกับความคิดเห็น 
 คะแนนเฉลีย่ 1.84 – 2.67 หมายถึง ผู้ตอบแบบสอบถามไม่เห็นด้วยกับความคิดเห็น 
 คะแนนเฉลีย่ 1.00 – 1.83 หมายถึง ผู้ตอบแบบสอบถามไม่เห็นด้วยกับความคิดเห็นอย่างยิ่ง 
 4.4.1 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับรปูแบบการดูแลของ
สถานดแูลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีเหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย ดังแสดงในตารางที่ 4-58 สรุปได้ดังนี ้
 รูปแบบการดูแลที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นด้วย คือ  
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 - รูปแบบทีร่องรับได้ทั้งกลุม่ผูสู้งอายุท่ีพึ่งพาตัวเองได้ และพึ่งพาตัวเองได้บ้าง รองลงมาคือ  
 - รูปแบบทีร่องรับกลุ่มผู้สูงอายุท่ีพึ่งพาตัวเองได้เท่าน้ัน 
 รูปแบบการดูแลที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยไม่เห็นด้วย คอื  
 - รูปแบบที่ไม่มีแพทย์ และพยาบาลประจ า 
 

ตารางที่ 4-58 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับรูปแบบของสถานดูแล
ผู้สูงอายุในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

1 รูปแบบการดูแล 1 2 3 4 5 6 �̅� S.D. 

1.1 รองรับได้ทั้งกลุ่มผู้สูงอายุที่พึ่งพาตวัเองได้ 
และพึ่งพาตัวเองได้บ้าง 

      4.4 1.36 

1.2 รองรับกลุ่มผู้สูงอายุที่พึ่งพาตวัเองได้
เท่านั้น 

      4.0 1.10 

1.3 ไม่จ าเป็นต้องมีบริการทางการแพทย ์หรือ
สามารถเชิญแพทย์มาในบางโอกาส เช่น 
ตรวจสุขภาพ 

    
 

  3.2 1.47 

1.4 ไม่จ าเป็นต้องมีพยาบาล, นักกายภาพ 
หรือนักจิตวิทยา 

    
 

 
 

 2.6 1.36 

 
 4.4.2 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับรูปแบบการด าเนนิการ
สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีเหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย ดังแสดงในตารางที่ 4-59 สรุปได้ดังนี ้
 รูปแบบการด าเนินงานท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชดุพักอาศัยเห็นด้วยอย่างยิ่ง คือ  
 - การให้ผู้ประกอบการสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันมาลงทุน  
 โดยเหตุผลประกอบท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นด้วยอย่างย่ิง คือ 
 - คณะกรรมการนิติบุคคลถือเป็นอุปสรรคอย่างหนึ่งในการจัดตั้งสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน เพราะ
เป็นคน 
ตัดสินใจในการใช้งานพ้ืนท่ี ซึ่งมีโอกาสเปลี่ยนแปลงได้ และท าให้เกิดความไม่แน่นอน 
 - ผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมขาดความรู้ ความช านาญในธุรกิจประเภทน้ี 
 - เพื่อไม่ให้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางมากข้ึน กลายเป็นภาระของลูกบ้าน 
 เหตุผลรองลงมา คือ 
 - ช่วยลดความเสี่ยงในเรื่องความรบัผิดชอบต่อชีวิต และ 
 - อาศัยช่ือเสียงบวกกับความช านาญในท าธุรกิจของผู้ประกอบการดา้นสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน 
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 รูปแบบการด าเนินงานท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชดุพักอาศัยค่อนขา้งไม่เห็นด้วย คือ  
 - การสงวนพ้ืนท่ีของผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมเพื่อจดัตั้งสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันเอง 

ตารางที่ 4-59 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับรูปแบบการด าเนินการของ
สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีเหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

2 การด าเนินการ 1 2 3 4 5 6 �̅� S.D. 

2.1 คณะกรรมการนิติบุคคลเป็นคนตัดสินใจใน
การใช้งานพื้นที่ จึงเป็นอุปสรรคอยา่งหนึ่ง
ในการจัดตั้งสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลา
กลางวัน 

      5.2 
 

0.75 

2.2 การให้ผู้ประกอบการสถานดูแลผู้สูงอายใุน
เวลากลางวันมาลงทุน มีความเป็นไปได้
มากกว่าผู้พัฒนาคอนโดมิเนียม เนื่องจาก 

 
 

   
 

  
 

4.0 1.67 

 - ช่วยลดความเส่ียงในเรื่องความ
รับผิดชอบต่อชีวิต 

   
 

 
 

  
 

4.0 1.67 

 - อาศัยชื่อเสียงบวกกับความช านาญในท า
ธุรกิจของผู้ประกอบการ 

  
 

  
 

  4.0 1.67 

 - ผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมขาดความรู้ ความ
ช านาญในธุรกจิประเภทนี ้

      
 

5.0 0.89 

2.3 การให้ผู้ประกอบการสถานดูแลผู้สูงอายใุน
เวลากลางวันมาลงทุน มีความเป็นไปได้
มากกว่านิติบุคคลใช้พื้นที่ส่วนกลาง 
เนื่องจาก 

      5.0 0.89 

 - ค่าใช้จ่ายเพิ่ม เป็นภาระแก่ลูกบา้น       5.0 0.89 

 - การตัดสินใจของคณะกรรมการนิติบุคคล 
อาจเปลี่ยนแปลงได้ 

      4.8 1.17 

2.4 การสงวนพื้นที่ของผู้พัฒนาคอนโดมิเนียม
เพื่อจัดบริการ มีความเป็นไปได้มากกว่า
เพราะสามารถควบคุมคุณภาพ และ
ภาพลักษณ์ได้ 

      3.4 1.74 
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 4.4.3 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับรูปแบบการให้บริการ
สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีเหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย ดังแสดงในตารางที่ 4-60 สรุปได้ดังนี ้
 รูปแบบการให้บริการทีผู่้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศยัเห็นด้วย คือ  
 - การเปิดบริการส าหรับผู้พักอาศยัเท่าน้ัน 
 โดยมเีงื่อนไขที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นด้วย คือ 
 - ขนาดของคอนโดมิเนียม ตั้งแต่ 1,000 ห้องขึ้นไป 
 
 รูปแบบการให้บริการทีผู่้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศยัไม่เห็นด้วย คือ  
 - การเปิดบริการส าหรับผู้พักอาศยั และบุคคลภายนอกด้วย 
 โดยเหตุผลประกอบท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นด้วย คือ 
 - ท าให้ความเป็นส่วนตัวของผู้พักอาศัยลดลง และเพิ่มปัจจัยเสีย่งดา้นความปลอดภัยมากข้ึน 
 - ต้องจัดให้มีบริการรถรับส่ง การรับส่งผูสู้งอายุอาจรบกวนการจราจร 
 

ตารางที่ 4-60 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับรูปแบบการให้บริการของ
สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีเหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

3 การให้บริการ 1 2 3 4 5 6 �̅� S.D. 

3.1 การเปิดบริการส าหรับผู้พักอาศัยเท่านั้น มี
ความเป็นไปได้ ขึ้นอยูก่ับ 

      4.8 0.75 

 - จ านวนประชากร และกลุ่มเป้าหมายของ
คอนโดมิเนียม 

      4.6 0.49 

 - ขนาด ตั้งแต่ 300 ห้อง 
    

 
  2.4 1.36 

 - ขนาด ตั้งแต่ 1,000 ห้อง       4.0 0.89 

3.2 การเปิดบริการส าหรับผู้พักอาศัย และ
บุคคลภายนอกด้วย มีความเป็นไปได้
มากกว่า เนื่องจาก 

      2.4 1.02 

 - อัตราเข้าออกของผู้พักอาศัยใน
คอนโดมิเนียมอาจไม่เพียงพอในการ
ด าเนินธุรกิจในระยะยาว 

      3.0 1.79 

 - สามารถออกแบบใหพ้ื้นที่ให้เป็นสัดส่วน 
เพื่อลดผลกระทบต่อการด าเนินชีวิตของผู้
พักอาศัย 

      3.0 1.41 
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ตารางที่ 4-60 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับรูปแบบการให้บริการของ
สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีเหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย (ต่อ) 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 
  ไม่

เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

3.3 การเปิดบริการส าหรับผู้พักอาศัย และ
บุคคลภายนอก มีความเป็นไปได้น้อยกว่า 
เนื่องจาก 

      5.0 0.63 

 - เพราะอาจท าให้ความเป็นส่วนตัวของผู้พักอาศัย

ลดลง 

      5.0 0.63 

 - เพราะเพิ่มปัจจัยเสี่ยงด้านความปลอดภัยมากข้ึน       5.0 0.63 
3.4 พื้นที่จอดรถส าหรับรับส่งผู้สูงอายุ เป็นสิ่งจ าเป็นที่

ต้องพิจารณา กรณีเปิดบริการแก่บุคคลภายนอก 
      4.6 1.02 

3.5 พื้นที่จอดรถส าหรับรับส่งผู้สูงอายุ กรณีเปิดบริการ
แก่บุคคลภายนอก ถ้าไม่เพียงพออาจรบกวน
การจราจร 

      5.4 0.49 

3.6 บริการรถรับส่ง เป็นสิ่งจ าเป็นกรณีเปิดให้บริการแก่
บุคคลภายนอก 

      3.8 1.47 

 
 4.4.4 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับแนวทางการด าเนินงาน
เพื่อสังคมโดยการจดัตั้งสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุดพักอาศัย ดังแสดงในตารางที่ 4-61 
สรุปได้ดังนี ้
 แนวทางการด าเนินงานเพื่อสังคมที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยไม่เห็นด้วย คือ  
 - ผู้พัฒนาคอนโดมเินียมด าเนินงานสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันในคอนโดมิเนียมเพื่อประโยชน์ทาง
สังคมแก่ผู ้
พักอาศัย 
 - ผู้พัฒนาคอนโดมเินียมให้เช่าพืน้ท่ีในราคาต่ ากว่าตลาด เพื่อให้หน่วยงานรัฐเข้ามาด าเนินงานสถานดูแล
ผู้สูงอายุใน 
เวลากลางวันใน 
 แนวทางการด าเนินงานเพื่อสังคมที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยค่อนข้างไม่เห็นด้วย คือ 
 - ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมใหย้ืมสถานท่ี เพื่อให้หน่วยงานรัฐเข้ามาด าเนินงานสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลา
กลางวันใน 
คอนโดมิเนยีม 
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ตารางที่ 4-61 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับแนวทางการด าเนินงาน
เพื่อสังคมโดยการจดัตั้งสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

4 แนวทางการด าเนินงานเพื่อสังคม 1 2 3 4 5 6 �̅� S.D. 

4.1 ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมให้ยืมสถานที่ 
เพื่อให้หน่วยงานรัฐเข้ามาด าเนินงานสถาน
ดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันใน
คอนโดมิเนียม 

      3.4 1.50 

4.2 ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมให้เช่าพื้นที่ในราคา
ต่ ากวา่ตลาด เพื่อใหห้น่วยงานรัฐเข้ามา
ด าเนินงานสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลา
กลางวันในคอนโดมิเนียม 

      2.6 1.02 

4.3 ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมด าเนินงานสถาน
ดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันใน
คอนโดมิเนียมเพื่อประโยชน์ทางสังคมแก่ผู้
พักอาศัย 

      2.4 1.85 

  
 4.4.5 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับลักษณะของโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยที่เหมาะสมในการจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ดังแสดงในตารางที่ 4-62 สรุปได้ดังนี ้
 ลักษณะของโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชดุพักอาศัยค่อนข้างเห็นด้วย คือ  
 - คอนโดมิเนียมระดับกลาง และลา่ง 
 โดยเหตุผลประกอบท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยค่อนข้างเห็นด้วย คือ 
 - เพราะผูม้ีรายไดสู้งส่วนใหญเ่ลือกใช้บริการผู้ดูแลที่บ้าน 
 - เพราะขนาด และจ านวนประชากรมากกว่าคอนโดมิเนียมระดับสูง 
 
 ความคิดเห็นต่อลักษณะของอาคารชุดพักอาศัยที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยค่อนข้างเห็นด้วย 
 - คอนโดมิเนียมเป็นโครงการที่พักอาศัย มีสภาพแวดล้อมท่ีเป็นมิตรต่อการดูแลผูสู้งอายุ 
 
 ความคิดเห็นต่อลักษณะของอาคารชุดพักอาศัยที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยค่อนข้างไม่เห็นดว้ย 
 - คอนโดมิเนียมทุกระดบัราคามีความเป็นไปได้ในการจัดตั้งสถานดแูลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน 
 - คอนโดมิเนียมทุกระดับราคามีความเป็นไปไดส้ าหรับสถานดูแลผู้สงูอายุในเวลากลางวันที่ให้บริการแก่คน
ภายนอก 
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 - คอนโดมิเนียมระดับกลางและล่างมีความเป็นไปไดส้ าหรับสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันของรัฐ 
 
 ลักษณะของโครงการอสังหาริมทรพัย์ท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพกัอาศัยค่อนข้างเห็นด้วย คือ 
 - อาคารชุดพักอาศัย รองลงมา คอื 
 - โครงการ Mixed-Use ที่รวมคอนโดมิเนยีม พานิชยกรรม และส านักงานไว้ด้วยกัน 
 
 ที่ตั้งของสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นด้วย คือ 
 - ช้ันล่าง 
 โดยเหตุผลประกอบท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นด้วย คือ 
 - เพื่อความต่อเนื่องของกิจกรรมในร่ม และกลางแจ้ง 
 - เพื่อความปลอดภยัของผู้สูงอายุ เช่น การพลัดตกบันได 
 

ตารางที่ 4-62 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับลักษณะของโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยที่เหมาะสมในการจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

5 ลักษณะของคอนโดมิเนียม 1 2 3 4 5 6 �̅� S.D. 

5.1 คอนโดมิเนียมทุกระดับราคามีความเป็นไป
ได้ ต่างกันด้านบริการ และค่าใช้จา่ย 

      3.2 1.6 

5.2 
 

คอนโดมิเนียมระดับกลาง และล่าง มีความ
เป็นไปได้มากกว่า เนื่องจาก 

      3.6 102 

- มีขนาด และจ านวนประชากรมากกว่า
คอนโดมิเนียมระดับสูง 

      
 

3.6 1.02 

- เพราะผู้มีรายได้สูงส่วนใหญ่เลือกใช้
บริการผู้ดูแลที่บ้าน 

      3.8 1.33 

5.3 คอนโดมิเนียมระดับกลาง และล่าง มีความ
เป็นไปได้ กรณีเปิดให้บริการแก่
บุคคลภายนอกมากกวา่ 

      3.4 1.20 

5.4 คอนโดระดับสูง มีความเป็นไปได้กรณีเปิด
บริการแก่บุคคลภายนอก โดยมีค่าใช้จา่ย
ก าหนดผู้มาใช้บริการ 

      3.0 1.10 

5.5 คอนโดมิเนียมระดับกลาง และล่าง มีความ
เป็นไปได้ กรณีเปิดให้บริการแก่ชุมชน 
หรือให้หน่วยงานรัฐมาจัดตั้งมากกว่า 

      4.2 0.98 
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ตารางที่ 4.62 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับลักษณะของโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยที่เหมาะสมในการจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน (ต่อ) 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

5.6 โครงการที่เหมาะสมในการจัดตั้งสถาน
ดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน 

        

 - คอนโดมิเนียมเพื่อการอยู่อาศัย       4.2 0.75 

 - บ้านจัดสรร       3.6 1.02 

 - ส านักงาน       2.6 1.02 

 - โครงการ Mixed-Use ที่มีคอนโด พานิช
ยกรรม และส านักงาน 

      4.0 1.26 

5.7 สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันใน
คอนโดมิเนียม ควรจัดไว้ที่ชั้นล่าง 

      5.0 0.63 

 - เพื่อความต่อเนื่องของกิจกรรม       4.8 0.75 

 - เพื่อความปลอดภยัของผู้สูงอายุ เช่น 
การพลัดตกบันได 

      4.8 0.75 

 - เพื่อความสะดวกในการรับส่งผู้สูงอาย ุใน
กรณีที่เปิดบริการแก่บุคคลภายนอก 

      3.4 1.02 

5.8 สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันใน
คอนโดมิเนียม ไม่สามารถจัดไว้ที่ชั้นลา่ง
เพราะราคาสูง 

      2.0 0.89 

5.9 คอนโดมิเนียม มีสภาพแวดล้อมที่เป็นมติร
ต่อการดูแลผู้สูงอาย ุ

      3.75 1.09 

 
 4.4.6 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับความต้องการสถานดูแล
ผู้สูงอายุในเวลากลางวัน ดังแสดงในตารางที่ 4-63 สรุปไดด้ังนี้ 
 คอนโดมิเนยีมที่มีความต้องการสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันทีผู่้พัฒนาอาคารชุดพักอาศัยเห็นด้วย 
 - คอนโดมิเนียมส าหรับผูสู้งอายุโดยเฉพาะที่มีแนวโนม้เพิ่มขึ้นในอนาคต 
 - คอนโดมิเนียมในย่านพักอาศัยนอกเมือง 
 
 คอนโดมิเนยีมที่ไม่มีความต้องการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีผู้พัฒนาอาคารชุดพักอาศัยเห็นด้วย 
 - คอนโดมิเนียมส าหรับคนวัยท างาน ห้องขนาดเล็ก 
 - คอนโดมิเนียมระดับสูง มีห้องขนาดใหญ่ 
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 ความคิดเห็นต่อความต้องการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันที่ผูพ้ัฒนาอาคารชุดพักอาศัยไม่เห็นดว้ย 
 - คอนโดมิเนียมในย่านพักอาศัยนอกเมือง มีโอกาสเปดิบริการให้แกชุ่มชน สนับสนุนธุรกิจในระยะยาว 
 - แหล่งพักอาศัยจะมีประชากรผู้สงูอายุมากขึ้นในอนาคต จ าเป็นต้องกระจายการบริการในแต่ละพื้นท่ี 
 - จ านวนประชากรผูสู้งอายุ และความต้องการการดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันยังไม่สูงมากนัก 
 - กลุ่มเป้าหมายของคอนโดมเินียมทั่วไป มีความต้องการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน เป็นจุดขายได ้
 ความคิดเห็นต่อความต้องการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันที่ผูพ้ัฒนาอาคารชุดพักอาศัยไม่เห็นดว้ย 
 - สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันยังไม่มีความจ าเป็นในปัจจบุัน 
 - ค่านิยมที่มองว่าการให้ผู้อื่นดูแลผู้สูงอายุเป็นการอกตญัญ ู
   

ตารางที่ 4-63 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับความต้องการสถานดูแล
ผู้สูงอายุในเวลากลางวัน 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

6 ความต้องการการดูแลเวลากลางวัน 1 2 3 4 5 6 �̅� S.D. 

6.1 คอนโดส าหรับคนวัยท างาน ห้องขนาดเล็ก 
จ านวนผู้สูงอายุไม่มาก จึงไม่เหมาะ 

      4.2 1.94 

6.2 คอนโดมิเนียมระดับสูง มีห้องขนาดใหญ ่มี
โอกาสทีจ่ะมีครอบครัวที่มีผู้สูงอายุมากขึ้น 
จึงมีความเป็นไปได้มากกวา่การจัดตั้ง 

      2.8 1.47 

6.3 คอนโดมิเนียมในย่านพกัอาศัยนอกเมือง มี
ความเป็นไปได้ในการจัดตั้งมากกว่า  

  
 

    3.6 1.02 

 - มีโอกาสเปิดบริการให้แก่ในชุมชน 
สนับสนุนการด าเนินธุรกจิระยะยาว 

 

 
 

 
   2.8 1.17 

 - แหล่งพกัอาศัยจะมีผู้สูงอายุมากขึ้นใน
อนาคต ต้องกระจายการบริการ 

  
 

    3.4 1.2 

6.4 คอนโดส าหรับผู้สูงอาย ุมีแนวโน้มเพิ่มขึน้
ในอนาคต เหมาะสมมากกว่าในการจัดตั้ง
สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน 

      3.8 1.33 

6.5 สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันยังไม่มี
ความจ าเป็นในปัจจุบันเพราะ 

      2.6 1.2 

 - จ านวนประชากรผู้สูงอาย ุและความ
ต้องการการดูแลในเวลากลางวันไม่สูงมาก 

      2.8 0.98 

 - การให้ผู้อื่นดูแลผู้สูงอายุเป็นการอกตัญญู       2.6 1.2 

6.6 สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน
สามารถใช้เป็นจุดขายของคอนโดได้ 

      3.2 1.17 
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 4.4.7 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับผลกระทบต่อบรรยากาศ
ในการพักอาศัย ดังแสดงในตารางที่ 4-64 สรุปได้ดังนี ้
 ผลกระทบต่อบรรยากาศในการพกัอาศัยที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชดุพักอาศัยค่อนข้างเห็นด้วย คือ  
 - สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันท่ีให้บริการคนภายนอก ท าให้ความเป็นส่วนตัวของผู้พักอาศัยลดลง 
 - สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันสามารถออกแบบใหส้อดคล้องกับบริบทของคอนโดมิเนียมได ้
   

ตารางที่ 4-64 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับผลกระทบตอ่บรรยากาศใน
การพักอาศัย 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

7 บรรยากาศในการพักอาศัย 1 2 3 4 5 6 �̅� S.D. 

7.1 สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันที่
ให้บริการคนภายนอก ท าให้ความเป็น
ส่วนตัวของผู้พักอาศัยลดลง 

      3.67 1.7 

7.2 สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน
สามารถออกแบบให้สอดคล้องกับบริบท
ของคอนโดมิเนียมได้ 

      3.6 1.09 

 
 4.4.8 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับความเสี่ยงในการจัดตั้ง
สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ดังแสดงในตารางที่ 4-65 สรุปได้ดังนี ้
 ความคิดเห็นเต่อความเสีย่งในการจัดตั้งสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันท่ีผู้พัฒนาอาคารชุดพักอาศยั
เห็นด้วย 
 - การให้ผู้ประกอบการสถานดูแลในเวลากลางวันท่ีมีชื่อเสียงมาจดัตัง้ ช่วยลดความเสี่ยง และสร้างภาพ 
ลักษณ์ที่ด ี
 
 ความคิดเห็นต่อความเสี่ยงในการจัดตั้งสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันท่ีผู้พัฒนาอาคารชุดพักอาศยัไม่
เห็นด้วย  
 - ความรับผิดชอบในชีวิตของผู้สูงอายุ เป็นความเสี่ยงต่อผู้พัฒนาคอนโด หรือนิติบุคคล แม้ในกรณีขายหรือ
ให้เช่า 
 
 ความคิดเห็นต่อข้อบังคับในการควบคุมสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดพักอาศัย
เห็นด้วย 
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 - การขาดมาตรฐาน และข้อบังคับในการควบคุมสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ท าให้ผู้ประกอบการมี
ทางเลือกที่ยืดหยุ่นมากกว่า 
 
 ความคิดเห็นต่อข้อบังคับในการควบคุมสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดพักอาศัยไม่
เห็นด้วย 
 - การมีมาตรฐาน และข้อบังคับส าหรับสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ท าให้เกิดความชัดเจน และมี
ผลดตี่อผู้พัฒนาคอนโดมากกว่า 

ตารางที่ 4-65 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย เปรยีบเทียบกับผู้เชีย่วชาญด้าน
สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน เกี่ยวกับความเสี่ยงในการจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีเหมาะสมใน
อาคารชุดพักอาศัย 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

8 ความเส่ียง 1 2 3 4 5 6 �̅� S.D. 

8.1 ปัจจุบัน ไม่มีมาตรฐาน และขอ้บังคับ
ควบคุมสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน 
ผู้พัฒนาคอนโดจึงมีทางเลือกที่ยืดหยุ่น
มากกว่า 

      3.6 1.36 

8.2 การมีมาตรฐาน และข้อบังคับส าหรับ
สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน ท าให้
เกิดความชัดเจน และมีผลดีต่อผู้พัฒนา
คอนโดมากกว่า 

      
 

3.4 1.50 

8.3 ความรับผิดชอบในชีวิตของผู้สูงอายุเมื่อ
เกิดเหตุไม่คาดฝัน เป็นความเส่ียงต่อ
ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียม หรอืนิติบุคคล แม้
ในกรณีขาย หรอืให้เช่า 

      3.2 1.33 

8.4 การให้ผู้ประกอบการสถานดูแลผู้สูงอายใุน
เวลากลางวันที่มีชือ่เสียงมาจัดตั้ง ช่วยลด
ความเส่ียง และ 
สร้างภาพลักษณ์ที่ดี 

     
 

 4.2 1.17 

 
 4.4.9 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับรปูแบบการดูแลของ
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชดุพักอาศัย ดังแสดงในตารางที่ 4-66 สรุปไดด้ังนี ้
 รูปแบบการดูแลที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นด้วย คือ  
 - รูปแบบทีร่องรับได้ทั้งกลุม่ผูสู้งอายุท่ีพึ่งพาตัวเองได้ และพึ่งพาตัวเองได้บ้าง รองลงมาคือ  
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 - รูปแบบทีร่องรับกลุ่มผู้สูงอายุท่ีพึ่งพาตัวเองได้เท่าน้ัน 
 
 รูปแบบการดูแลที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยไม่เห็นด้วย คอื  
 - รูปแบบที่ไม่มีแพทย์ และพยาบาลประจ า 
 

ตารางที่ 4-66 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับรูปแบบของสถานเลีย้งเด็ก
ในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

1 รูปแบบการดูแล 1 2 3 4 5 6 �̅� S.D. 

1.1 รองรับเด็กแรกเกิด ถึง 2 ป ีเพียงกลุ่ม
เดียว 

      2.0 0.89 

1.2 รองรับเด็กเล็ก อาย ุ3-6 ป ีเพียงกลุ่มเดยีว  
 

     2.6 1.02 

1.3 รองรับเด็กแรกเกิด และเด็กเล็ก อายุ 3-6 
ป ี

      4.0 0.89 

 
 4.4.10 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับรูปแบบการด าเนนิการ
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชดุพักอาศัย ดังแสดงในตารางที่ 4-67 สรุปไดด้ังนี ้
 รูปแบบการด าเนินงานท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชดุพักอาศัยเห็นด้วยอย่างยิ่ง คือ  
 - การให้ผู้ประกอบการสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันมาลงทุน  
 โดยเหตุผลประกอบท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นด้วยอย่างย่ิง คือ 
 - คณะกรรมการนิติบุคคลถือเป็นอุปสรรคอย่างหนึ่งในการจัดตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน เพราะเป็น
คนตัดสินใจในการใช้งานพ้ืนท่ี ซึ่งมีโอกาสเปลี่ยนแปลงได้ และท าให้เกิดความไม่แน่นอน 
 - ผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมขาดความรู้ ความช านาญในธุรกิจประเภทน้ี 
 - เพื่อไม่ให้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางมากข้ึน กลายเป็นภาระของลูกบ้าน 
 เหตุผลรองลงมา คือ 
 - ช่วยลดความเสี่ยงในเรื่องความรบัผิดชอบต่อชีวิต และ 
 - อาศัยช่ือเสียงบวกกับความช านาญในท าธุรกิจของผู้ประกอบการดา้นสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
 
 รูปแบบการด าเนินงานท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชดุพักอาศัยค่อนขา้งไม่เห็นด้วย คือ  
 - การสงวนพ้ืนท่ีของผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมเพื่อจดัตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเอง 
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ตารางที่ 4-67 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับรูปแบบการด าเนินการของ
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชดุพักอาศัย 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

2 การด าเนินการ 1 2 3 4 5 6 �̅� S.D. 

2.1 คณะกรรมการนิติบุคคลเป็นคนตัดสินใจใน
การใช้งานพื้นที่ จึงเป็นอุปสรรคอยา่งหนึ่ง
ในการจัดตั้งสถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวัน 

      5.2 0.75 

2.2 การให้ผู้ประกอบการสถานเล้ียงเด็กใน
เวลากลางวันมาลงทุน มีความเป็นไปได้
มากกว่าผู้พัฒนาคอนโดมิเนียม เนื่องจาก 

 
 

     
 

3.8 1.72 

 - ช่วยลดความเส่ียงในเรื่องความ
รับผิดชอบต่อชีวิต 

   
 

 
 

  4.0 1.67 

 - อาศัยชื่อเสียงบวกกับความช านาญในท า
ธุรกิจของผู้ประกอบการ 

    
 

  4.0 1.72 

 - ผู้พัฒนาคอนโดมิเนยีมขาดความรู้ ความ
ช านาญในธุรกจิประเภทนี ้

     
 

 4.17 5.7 

2.3 การให้ผู้ประกอบการสถานเล้ียงเด็กใน
เวลากลางวันมาลงทุน มีความเป็นไปได้
มากกว่านิติบุคคลใช้พื้นที่ส่วนกลาง 
เนื่องจาก 



 


 
    3.8 1.47 

 - ค่าใช้จ่ายเพิ่ม เป็นภาระแก่ลูกบา้น       3.6 1.5 

 - การตัดสินใจของคณะกรรมการนิติบุคคล 
อาจเปลี่ยนแปลงได้ 

      3.6 1.5 

2.4 การสงวนพื้นที่ของผู้พัฒนาคอนโดมิเนียม
เพื่อจัดบริการ มีความเป็นไปได้มากกว่า
เพราะสามารถควบคุมคุณภาพ และ
ภาพลักษณ์ได้ 

      3.4 1.62 
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 4.4.11 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับรูปแบบการให้บริการ
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชดุพักอาศัย ดังแสดงในตารางที่ 4-68 สรุปไดด้ังนี ้
 รูปแบบการให้บริการทีผู่้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศยัเห็นด้วย คือ  
 - การเปิดบริการส าหรับผู้พักอาศยัเท่าน้ัน 
 โดยมเีงื่อนไขที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นด้วย คือ 
 - ขนาดของคอนโดมเนียม ตั้งแต่ 1,000 ห้องขึ้นไป 
 
 รูปแบบการให้บริการทีผู่้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศยัไม่เห็นด้วย คือ  
 - การเปิดบริการส าหรับผู้พักอาศยั และบุคคลภายนอกด้วย 
 โดยเหตุผลประกอบท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นด้วย คือ 
 - ท าให้ความเป็นส่วนตัวของผู้พักอาศัยลดลง และเพิ่มปัจจัยเสีย่งดา้นความปลอดภัยมากข้ึน 
 - การรับส่งผูสู้งอายุอาจรบกวนการจราจร 
 - ต้องจัดให้มีบริการรถรับส่ง 
 

ตารางที่ 4-68 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับรูปแบบการให้บริการของ
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชดุพักอาศัย 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

3 การให้บริการ 1 2 3 4 5 6 �̅� S.D. 

3.1 การเปิดบริการส าหรับผู้พักอาศัยเท่านั้น มี
ความเป็นไปได้ ขึ้นอยูก่ับ 

      4.2 1.47 

 - จ านวนประชากร และกลุ่มเป้าหมาย       4.4 0.8 

 - ขนาด ตั้งแต่ 300 ห้อง   

 
   3.0 1.41 

 - ขนาด ตั้งแต่ 1,000 ห้อง       3.8 0.98 

3.2 การเปิดบริการส าหรับผู้พักอาศัย และ
บุคคลภายนอกด้วย มีความเป็นไปได้
มากกว่า เนื่องจาก 

      2.0 1.1 

 - อัตราเข้าออกของผู้พักอาศัยใน
คอนโดมิเนียมอาจไม่เพียงพอในการ
ด าเนินธุรกิจในระยะยาว 

      2.6 1.2 

 - สามารถออกแบบใหพ้ื้นที่ให้เป็นสัดส่วน 
เพื่อลดผลกระทบต่อการด าเนินชีวิตของผู้
พักอาศัย 

      3.0 1.26 
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ตารางที่ 4-68 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับรูปแบบการให้บริการของ
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันที่เหมาะสมในโครงการอาคารชดุพักอาศัย (ต่อ) 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

3.3 การเปิดบริการส าหรับผู้พักอาศัย และ
บุคคลภายนอก มีความเป็นไปได้น้อยกวา่ 
เนื่องจาก 

 

 
    4.4 1.36 

 - เพราะอาจท าให้ความเป็นสว่นตัวของผู้
พักอาศัยลดลง 

      4.4 1.36 

 - เพราะเพิ่มปจัจยัเส่ียงด้านความปลอดภัย
มากขึ้น 

      4.4 1.36 

3.4 พื้นที่จอดรถส าหรับรับส่งเด็ก เป็น
สิ่งจ าเป็นที่ต้องพิจารณา กรณีเปิดบริการ
แก่บุคคลภายนอก 

      4.2 0.75 

3.5 พื้นที่จอดรถส าหรับรับส่งเด็ก กรณีเปิด
บริการแก่บุคคลภายนอก ถา้ไม่เพียงพอ
อาจรบกวนการจราจร 

      4.8 0.98 

3.6 บริการรถรับส่ง เป็นสิ่งจ าเป็นกรณีเปิด
ให้บริการแกบุ่คคลภายนอก 

      3.4 1.36 

 
 4.4.12 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับแนวทางการด าเนินงาน
เพื่อสังคมโดยการจดัตั้งสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุดพักอาศัย ดังแสดงในตารางที่ 4-69 สรุป
ได้ดังนี ้
 แนวทางการด าเนินงานเพื่อสังคมที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยไม่เห็นด้วย คือ  
 - ผู้พัฒนาคอนโดมเินียมด าเนินงานสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันในคอนโดมิเนยีมเพื่อประโยชน์ทางสังคม
แก่ผู้พักอาศัย 
 - ผู้พัฒนาคอนโดมเินียมให้เช่าพืน้ท่ีในราคาต่ ากว่าตลาด เพื่อให้หน่วยงานรัฐเข้ามาด าเนินงานสถานเลี้ยง
เด็กในเวลากลางวันในแนวทางการด าเนินงานเพื่อสังคมที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศยัค่อนข้างไม่เห็นด้วย 
คือ 
 - ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมให้ยืมสถานท่ี เพื่อให้หน่วยงานรัฐเข้ามาด าเนินงานสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน
ในคอนโดมิเนียม 
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ตารางที่ 4-69 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับแนวทางการด าเนินงาน
เพื่อสังคมโดยการจดัตั้งสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

4 แนวทางการด าเนินงานเพื่อสังคม 1 2 3 4 5 6 �̅� S.D. 

4.1 ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมให้ยืมสถานที่ 
เพื่อให้หน่วยงานรัฐเข้ามาด าเนินงานสถาน
เล้ียงเด็กในเวลากลางวันในคอนโดมิเนียม 

      3.4 
2.0 

1.36 
0.82 

4.2 ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมให้เช่าพื้นที่ในราคา
ต่ ากวา่ตลาด เพื่อใหห้น่วยงานรัฐเข้ามา
ด าเนินงานสถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวนั
ในคอนโดมิเนียม 

      2.6 
2.5 

0.49 
1.5 

4.3 ผู้พัฒนาคอนโดมิเนียมด าเนินงานสถาน
เล้ียงเด็กในเวลากลางวันในคอนโดมิเนียม
เพื่อประโยชน์ทางสังคมแก่ผู้พักอาศัย 

      4.4 
5.25 

1. 5 
0.83 

  
 4.4.13 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับลักษณะของโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยที่เหมาะสมในการจัดตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ดังแสดงในตารางที่ 4-70 สรุปไดด้ังนี ้
 ลักษณะของโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชดุพักอาศัยค่อนข้างเห็นด้วย คือ  
 - คอนโดมิเนียมระดับกลาง และลา่ง 
 โดยเหตุผลประกอบท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยค่อนข้างเห็นด้วย คือ 
 - เพราะผูม้ีรายไดสู้งส่วนใหญเ่ลือกใช้บริการผู้ดูแลที่บ้าน 
 - เพราะขนาด และจ านวนประชากรมากกว่าคอนโดมิเนียมระดับสูง 
 
 ความคิดเห็นต่อลักษณะของอาคารชุดพักอาศัยที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยค่อนข้างเห็นด้วย  
 - คอนโดมิเนียมเป็นโครงการที่พักอาศัย มีสภาพแวดล้อมท่ีเป็นมิตรต่อการเลี้ยงเด็ก 
 
 ความคิดเห็นต่อลักษณะของอาคารชุดพักอาศัยที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยค่อนข้างไม่เห็นดว้ย  
 - คอนโดมิเนียมทุกระดบัราคามีความเป็นไปได้ในการจัดตั้งสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน 
 - คอนโดมิเนียมทุกระดับราคามีความเป็นไปได้ส าหรับสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันท่ีให้บริการแก่คน
ภายนอก 
 - คอนโดมิเนียมระดับกลางและล่างมีความเป็นไปไดส้ าหรับสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันของรัฐ 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

221 
 

   

 ลักษณะของโครงการอสังหาริมทรพัย์ท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพกัอาศัยค่อนข้างเห็นด้วย คือ 
 - อาคารชุดพักอาศัย รองลงมา คอื 
 - โครงการ Mixed-Use ที่รวมคอนโดมิเนยีม พานิชยกรรม และส านักงานไว้ด้วยกัน 
 
 ลักษณะของโครงการอสังหาริมทรพัย์ท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพกัอาศัยค่อนข้างไม่เห็นด้วย คือ 
 - ส านักงาน 
 
 ที่ตั้งของสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นด้วย คือ 
 - ช้ันล่าง 
 โดยเหตุผลประกอบท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นด้วย คือ 
 - เพื่อความต่อเนื่องของกิจกรรมในร่ม และกลางแจ้ง 
 - เพื่อความปลอดภยัของเด็ก เช่น การพลัดตกบันได 
 เหตุผลประกอบท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยไม่เห็นด้วย คอื 
 - เพื่อความสะดวกในการรับส่งเดก็ ในกรณีที่เปิดบริการแก่บุคคลภายนอก 
 

ตารางที่ 4-70 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับลักษณะของโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยที่เหมาะสมในการจัดตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

5 ลักษณะของคอนโดมิเนียม 1 2 3 4 5 6 �̅� S.D. 
5.1 คอนโดมิเนียมทุกระดับราคามีความเป็นไปได้ 

ต่างกันด้านบริการ และค่าใช้จ่าย 
      2.6 1.2 

5.2 
 

คอนโดมิเนียมระดับกลาง และล่าง มีความเป็นไป
ได้มากกว่า เนื่องจาก 

      4.0 1.1 

- มีขนาด และจ านวนประชากรมากกว่า

คอนโดมิเนียมระดับสูง 

      
 

3.4 1.2 

- เพราะผู้มีรายได้สูงเลือกใช้บริการผู้ดูแลที่บ้าน       4.6 1.5 

5.3 คอนโดมิเนียมระดับกลาง และล่าง มีความเป็นไป
ได้ กรณีเปิดให้บริการแก่บุคคลภายนอกมากกว่า 

      3.2 1.47 

5.4 คอนโดระดับสูง มีความเป็นไปได้กรณีเปิดบริการ
แก่บุคคลภายนอก โดยมีค่าใช้จ่ายก าหนดผู้มาใช้
บริการ 

      2.0 1.26 

5.5 คอนโดมิเนียมระดับกลาง และล่าง มีความเป็นไป
ได้ กรณีเปิดให้บริการแก่ชุมชน หรือให้หน่วยงาน
รัฐมาจัดต้ัง มากกว่าคอนโดระดับสูง 

      4.0 1.26 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

222 
 

   

 
ตารางที่ 4-70 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับลักษณะของโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยที่เหมาะสมในการจัดตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน (ต่อ) 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

5.6 โครงการที่เหมาะสมในการจัดตั้งสถาน
เล้ียงเด็กในเวลากลางวัน 

        

 - คอนโดมิเนียมเพื่อการอยู่อาศัย       3.4 1.2 

 - บ้านจัดสรร       3.8 1.17 

 - ส านักงาน       4.0 1.79 

 - โครงการ Mixed-Use ที่มีคอนโด พานิช
ยกรรม และส านักงาน 

  
 

 
  4.4 1.2 

5.7 สถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวันใน
คอนโดมิเนียม ควรจัดไว้ที่ชั้นล่าง 

      4.4 1.36 

 - เพื่อความต่อเนื่องของกิจกรรม       4.4 1.36 

 - เพื่อความปลอดภยัของเด็ก เช่น การตก
จากที่สูง 

      4.2 1.47 

 - เพื่อความสะดวกในการรับส่งเด็ก ใน
กรณีที่เปิดบริการแก่บุคคลภายนอก 

      4.4 1.36 

5.8 สถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวันใน
คอนโดมิเนียม ไม่สามารถจัดไว้ที่ชั้นลา่ง
เพราะราคาสูง 

      1.8 0.75 

5.9 คอนโดมิเนียม มีสภาพแวดล้อมที่เป็นมติร
ต่อการเลี้ยงเด็ก 

      1.8 0.75 

 
 4.4.14 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับความต้องการสถาน
เลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ดังแสดงในตารางที่ 4-71 สรุปได้ดังนี ้
 คอนโดมิเนยีมที่มีความต้องการสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีผู้พฒันาอาคารชุดพักอาศัยเห็นด้วย 
 - คอนโดมิเนียมส าหรับเด็กโดยเฉพาะที่มีแนวโน้มเพิม่ขึ้นในอนาคต 
 - คอนโดมิเนียมในย่านพักอาศัยนอกเมือง 
 
 คอนโดมิเนยีมที่ไม่มีความต้องการสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันที่ผูพ้ัฒนาอาคารชุดพักอาศัยเห็นด้วย 
 - คอนโดมิเนียมส าหรับคนวัยท างาน ห้องขนาดเล็ก 
 - คอนโดมิเนียมระดับสูง มีห้องขนาดใหญ่ 
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 ความคิดเห็นต่อความต้องการสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีผู้พัฒนาอาคารชุดพักอาศัยไม่เห็นด้วย 
 - คอนโดมิเนียมในย่านพักอาศัยนอกเมือง มีโอกาสเปดิบริการให้แกชุ่มชน สนับสนุนธุรกิจในระยะยาว 
 - แหล่งพักอาศัยจะมีประชากรเดก็มากขึ้นในอนาคต จ าเป็นต้องกระจายการบริการเข้าไปในแต่ละพืน้ท่ี 
 - จ านวนประชากรเด็ก และความต้องการการเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันยังไม่สูงมากนัก 
 - กลุ่มเป้าหมายของคอนโดมเินียมทั่วไป มีความต้องการสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน จึงเป็นจุดขายได ้
 
 ความคิดเห็นต่อความต้องการสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีผู้พัฒนาอาคารชุดพักอาศัยไม่เห็นด้วย 
 - สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันยงัไม่มีความจ าเป็นในปัจจุบัน 
 - ค่านิยมที่มองว่าการให้ผู้อื่นเลี้ยงเด็กเป็นการอกตัญญ ู
   

ตารางที่ 4-71 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับความต้องการสถานเลี้ยง
เด็กในเวลากลางวัน 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

6 ความต้องการการดูแลเวลากลางวัน 1 2 3 4 5 6 �̅� S.D. 

6.1 คอนโดมิเนียมส าหรับคนวยัท างาน ห้อง
ขนาดเล็ก มีจ านวนเด็กไม่มาก จึงไม่เหมาะ
ในการจัดตั้ง 

      3.4 1.36 

6.2 คอนโดมิเนียมระดับสูง มีห้องขนาดใหญ ่มี
โอกาสทีจ่ะมีครอบครัวที่มีเด็กมากขึ้น จงึมี
ความเป็นไปได้มากกวา่การจัดตั้ง 

      2.6 1.02 

6.3 คอนโดมิเนียมในย่านพกัอาศัยนอกเมือง มี
ความเป็นไปได้ในการจัดตั้งมากกว่า 
เนื่องจากมีแนวโน้มที่ครอบครัวที่มีบุตร
อาศัยอยู่มากกวา่ 

 
 

     3.2 1.17 

6.4 สถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวันยังไม่มี
ความจ าเป็นในปัจจุบันเพราะ 

      2.75 0.83 

 - จ านวนประชากรเด็กลดลง       2.75 0.83 

 -        2.75 0.83 

6.5 สถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวันสามารถใช้
เป็นจุดขายของคอนโด 

      2.75 0.83 
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 4.4.15 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกีย่วกับผลกระทบต่อ
บรรยากาศในการพักอาศัย ดังแสดงในตารางที่ 4-72 สรุปได้ดังนี ้
 ผลกระทบต่อบรรยากาศในการพกัอาศัยที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชดุพักอาศัยค่อนข้างเห็นด้วย คือ  
 - สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีให้บริการคนภายนอก ท าให้ความเป็นส่วนตัวของผู้พักอาศัยลดลง 
 - สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันสามารถออกแบบให้สอดคล้องกับบริบทของคอนโดมิเนียมได้ 
  

ตารางที่ 4-72 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับผลกระทบตอ่บรรยากาศใน
การพักอาศัย 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

7 บรรยากาศในการพักอาศัย 1 2 3 4 5 6 �̅� S.D. 

7.1 การให้บริการคนภายนอก รบกวนความ
เป็นส่วนตัวของผู้พักอาศัย 

      4.2 1.17 

7.2 สามารถออกแบบให้สอดคล้องกับบริบท
ของคอนโดมิเนียมได้ 

      3.6 1.02 

 
 4.4.16 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับความเสี่ยงในการจัดตั้ง
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน ดังแสดงในตารางที่ 4-73 สรุปได้ดังนี้ 
 ความคิดเห็นต่อความเสี่ยงในการจัดตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีผู้พัฒนาอาคารชุดพักอาศัยเห็น
ด้วย 
 - การให้ผู้ประกอบการสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันท่ีมีชื่อเสียงมาจัดตั้ง ช่วยลดความเสี่ยงและสรา้ง
ภาพลักษณ์ทีด่ ี
 
 ความคิดเห็นต่อความเสี่ยงในการจัดตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีผู้พัฒนาอาคารชุดพักอาศัยไมเ่ห็น
ด้วย  
 - ความรับผดิชอบในชีวิตของเด็กเมื่อเกิดเหตุไม่คาดฝัน เป็นความเสีย่ง แม้ในกรณีขาย หรือให้เช่า 
 
 ความคิดเห็นต่อข้อบังคับในการควบคุมสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ที่ผู้พัฒนาอาคารชุดพักอาศัยไม่เห็น
ด้วย 
 - การมีมาตรฐาน และข้อบังคับส าหรับสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ท าให้เกิดความชัดเจน และสง่ผลดี
มากกว่า 
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ตารางที่ 4-73 ผลการตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเกี่ยวกับความเสี่ยงในการจัดตั้ง
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันที่เหมาะสมในอาคารชุดพักอาศยั 

ข้อ ค าถาม แผนภูมิแสดงความคิดเห็น สรปความคิดเห็น 

  ไม่
เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

 ค่อน 
ข้าง
ไม่
เห็น
ด้วย 

ค่อน 
ข้าง
เห็น
ด้วย 

 เห็น
ด้วย
อย่าง
ยิ่ง 

ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

 

8 ความเส่ียง 1 2 3 4 5 6 �̅� S.D. 

8.1 การปฏิบัติตามมาตรฐาน และข้อ บังคับ 
ช่วยลดความเส่ียงได ้

      3.4 1.02 

8.2 ความรับผิดชอบในชีวิตของเด็กเมื่อเกิด
เหตุไม่คาดฝัน เป็นความเส่ียง แม้ในกรณี
ขาย หรือให้เช่า 

     

 
 

4.33 1.7 
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บทท่ี 5 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

การวิเคราะห์ข้อมลู แบ่งเป็น การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคณุภาพ และ การวิเคราะห์ข้อมลูเชิงปริมาณ ดังนี้ 

การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ อาศัยเทคนิคเดลฟายในการรวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณผ์ูพ้ัฒนา

โครงการอาคารชุดพักอาศัย ผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กใน

เวลากลางวัน และผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการส่งเสรมิทางผังเมือง จ านวน 19 ท่าน ให้ออกความคิดเหน็เกี่ยวกับความ

เป็นไปได้ในการด าเนินตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมตอ่พ้ืนท่ีดิน โดยการจดัให้มีสถานดแูลผูสู้งอายุใน

เวลากลางวัน และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ โดยการสร้างแบบจ าลองการเพิ่มพ้ืนท่ีตามเงื่อนไขของมาตรการเพิ่ม

อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินภายใตร้่างกฏกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับท่ี 4 เกณฑ์การ

จัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ  และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ทั้งนี้ ข้อมูลโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่น ามาสร้าง

แบบจ าลองประกอบด้วย โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับสูง กลาง และล่าง จ านวน 11 โครงการในเขตการ

ปกครองของกรุงเทพฯ ที่มีความหนาแน่นของประชากรผูสู้งอายุ และเด็กมากทีสุ่ด และในพ้ืนท่ีที่มีค่า FAR แตกต่าง

กันออกไป ผลการวิเคราะห์ข้อมลูที่ได้สามารถแบ่งออกตามวตัถุประสงค์ของงานวิจัย ดังตารางที่ 5-1 

ตารางที่ 5-1 ผลการวิเคราะห์ข้อมลูตามวตัถุประสงค์ของงานวิจัย 
 วัตถุประสงค์ ผลการวิเคราะห์ข้อมลู 

5.1 วัตถุประสงค์ข้อที่ 1 เพื่อศึกษาแนวคิดและ
ทัศนคติของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย ต่อการจัดใหม้ีสถานดูแลผู้สงูวัย และ
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันในอาคารชุด
พักอาศัยในกรุงเทพฯ เพื่อเพ่ิมอัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 

แนวคิดและทัศนคติของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และ
ผู้เชี่ยวชาญ ในการจดัให้มีสถานดูแลผูสู้งวัย และสถานเลี้ยงเด็กใน
เวลากลางวันในอาคารชุดพักอาศยัในกรุงเทพ เพื่อเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ี
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

5.2 วัตถุประสงค์ข้อที่ 2 เพื่อศึกษาตน้ทุนและ
ผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนไปในการพัฒนาโครง 
การอาคารชุดพักอาศัย โดยการจดัให้มี
สถานดูแลผูสู้งวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวันในกรุงเทพฯ เพื่อเพ่ิมอัตราส่วน
พื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 

การเปลีย่นแปลงของต้นทุน และผลตอบแทนของเกณฑ์การจดัให้มี
สถานดูแลผูสู้งวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเปรียบเทียบ
ระหว่างการใช้พื้นที่ขาย และ พ้ืนที่ส่วนกลางในการจัดตั้ง 

5.3 วัตถุประสงค์ข้อที่ 3 เพื่อวิเคราะห์ความ
เป็นไปได้ และข้อจ ากัดท่ีคาดวา่จะเกิดขึ้น 
ในการจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งวัย และสถาน
เลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 

ความเป็นไปได ้ และข้อจ ากดัทีค่าดว่าจะเกิดขึ้น ในการเขา้ร่วม
มาตรการโดยใช้เกณฑ์การจัดใหม้สีถานดูแลผูสู้งวัย และสถานเลีย้ง
เด็กในเวลากลางวันในอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพฯ 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

227 
 

   

5.1 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลตามวัตถุประสงค์ข้อที่ 1 
 แนวคิด และทัศนคติของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยต่อมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม
ต่อพื้นที่ดิน จากการสมัภาษณ์ และแบบประเมิน สามารถน ามาตอบวัตถุประสงค์ข้อที่ 1 และน ามาวิเคราะห์
ประกอบกับวัตถุประสงค์ข้อที่ 2 และ 3 ในประเด็นดังต่อไปนี้  
 ด้านการเข้าร่วมมาตรการ สามารถสรุปได้ว่า ผู้พัฒนาโครงการรู้จัก และมีประสบการณ์ในการใช้มาตรการ
ดังกล่าว ซึ่งสนับสนุนโดยจ านวนโครงการของบริษัทท่ีเข้าร่วมมาตรการ จากการรวบรวมข้อมลูในรายงานการ
วิเคราะหผ์ลกระทบสิ่งแวดล้อม มากกว่า 10 โครงการ ตั้งแต่เริม่บรรจุมาตรการในผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับท่ี 1 
พ.ศ. 2549 อย่างไรก็ตาม ผู้พัฒนาโครงการให้ความเห็นตรงกันว่า แม้มีความต้องการขอพ้ืนท่ีเพิ่ม แต่ไมส่ามารถใช้
มาตรการนี้ได้ในทุกโครงการ เนือ่งจากข้อจ ากัดทางกฎหมาย เช่น ระยะร่น ความสูง ความกวา้งของถนนหน้า
โครงการ พื้นที่เปิดโล่ง และพื้นท่ีสเีขียว 
 ด้านเกณฑ์ที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเลือกใช้มากที่สุด คือ เกณฑ์การจัดใหม้ีพื้นทีเก็บกกัน้ า 
เพราะไม่มีความซับซ้อนในการด าเนินงาน และสอดคล้องกับการรวบรวมข้อมูลจากรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม ที่โครงการอาคารชุดพักอาศัยท้ังหมดของทั้ง 4 บริษัทท่ีเข้าร่วมมาตรการใช้เกณฑ์การจัดให้มีพื้นท่ีเก็บ
กักน้ า  
 ด้านพื้นท่ีที่เหมาะสมในโครงการ ผู้พัฒนาโครงการ และผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยง
เด็กในเวลากลางวัน เห็นตรงกันว่า พื้นที่ช้ันล่างมีความเหมาะสมมากกว่า ซึ่งสามารถแบ่งได้เป็นพ้ืนท่ีพาณิชย์ (พ้ืนท่ี
ขาย) และพื้นที่ส่วนกลาง ในส่วนนี้ ผู้พัฒนาโครงการ และผู้เชี่ยวชาญในแต่ละด้านมคีวามเห็นไปในทิศทางเดียวกัน 
โดยผู้พัฒนาโครงการเห็นว่า การใช้พื้นที่ขายมาจัดสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน  เพราะ
ได้รับการออกแบบให้ในเรื่องการเข้าถึงที่สะดวกกว่า และสร้างรายได้ได้ ส่วนพ้ืนท่ีส่วนกลางบริหารโดยนิติบุคคล ไม่
สามารถสรา้งรายได้ และมีความไม่แน่นอนสูง เพราะขึ้นอยู่กับการตัดสินใจของนิติบุคคล ส าหรับการสงวนพ้ืนท่ีโดย
ผู้พัฒนาโครงการเพื่อจัดตั้งสถานดแูลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน  มีความเป็นไปได้น้อยเช่นกนั 
เพราะไม่ใช่ลักษณะธุรกิจท่ีผู้พัฒนาโครงการเชี่ยวชาญ และไม่มีงบประมาณในการดูแล ท าไดแ้ต่เพียงก าหนด
ลักษณะของกิจการเพื่อให้ผู้ประกอบการสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีเชี่ยวชาญมาลงทุน 
ส่วนความเห็นของผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันเห็นว่า ผูพ้ัฒนาโครงการ
ควรสงวนพ้ืนท่ีไว้จัดกิจการ เพือ่ให้เกิดความยั่งยืนในการด าเนินธุรกิจ แต่สามารถหาผู้ประกอบการสถานดูแล
ผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันมาด าเนินกิจการแทนได้ คล้ายกับความเห็นของผู้เชี่ยวชาญทางผังเมือง
ที่เห็นว่า การจัดตั้งบริการดังกล่าวต้องค านึงถึงความยั่งยืนของกิจการ ไม่ว่าเจ้าของพื้นที่และการบริหารจะเป็นใคร 
 ด้านระดับราคาของโครงการอาคารชุดพักอาศัย ผู้พัฒนาโครงการ และผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูส้งูอายุ 
และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวนั เห็นตรงกันว่า โครงการระดับราคาปานกลาง ถึง ล่างมีความเหมาะสมมากกว่า
ในการจัดตั้ง เนื่องจากจ านวนประชากรที่มีมากกว่า และผู้มีรายไดสู้งมีก าลังซื้อบริการดูแลส่วนตัวได ้ โดยโครงการ
ระดับนีส้่วนใหญ่จะอยู่แถบชานเมอืง ซึ่งมีความต้องการเพิ่มพ้ืนท่ีนอ้ยกว่าบริเวณพื้นท่ีเศรษฐกิจใจกลางเมือง เพราะ
ราคาที่ดินในเมืองสูงกว่า จึงสรปุได้ว่า ความต้องการสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันใน
โครงการอาคารชุดพักอาศัย แปรผกผันกับความต้องการเพิม่พื้นท่ีอาคารที่ก่อสรา้งได้ 
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5.2 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลตามวัตถุประสงค์ข้อที่ 2 
 การเปลีย่นแปลงของต้นทุน และผลตอบแทนท่ีไดจ้ากการสร้างแบบจ าลองการเพิม่พื้นท่ี สามารถน ามา

วิเคราะหห์าความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยที่เกี่ยวข้องในการเพิ่มพ้ืนท่ี และสามารถน ามาวเิคราะห์ความคุ้มค่าในการ

ลงทุน ซึ่งเป็นหน่ึงในปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้พฒันาโครงการอาคารชุดพักอาศัย อันน าไปสู่การ

สรุปผลความเป็นไปได้ในการเข้ารว่มมาตรการ การวเิคราะห์การเปลี่ยนแปลงของต้นทุน และผลตอบแทนแบ่ง

ออกเป็น 2 แนวทาง ดังนี้ 

5.2.1 การเปลีย่นแปลงของต้นทุน และผลตอบแทนของเกณฑ์การจัดให้
มีสถานดูแลผูสู้งวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเปรียบเทียบระหว่างพื้นที่ส่วนกลาง และ
พื้นที่ขาย 

 การจัดสถานดูแลผูสู้งวัย และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันมี 2 ทางเลือก คือ จัดตั้งในพื้นที่

ส่วนกลาง หรือพ้ืนท่ีขาย โดยทั้งสองพื้นที่ตั้งอยู่ท่ีช้ันล่าง มีความเหมาะสมตามการสัมภาษณผ์ู้พัฒนาโครงการ และ

ผู้เชี่ยวชาญ แต่มคีวามแตกต่างกันในด้านต้นทุนค่าก่อสร้าง และผลตอบแทน กล่าวคือ ทางเลือกที่ 1 พื้นที่ส่วนกลาง 

มีค่าก่อสรา้งมากกว่า เพราะลงทุนโดยผู้พัฒนาโครงการเอง และไม่สร้างรายได้ ตรงข้ามกับทางเลอืกที่ 2 ที่มีค่า

ก่อสร้างน้อยกว่า และสร้างรายไดจ้ากการขายพื้นที่ โดยทางเลือกที ่ 2 ให้ผลก าไรสุทธิต่อต้นทุนมากกว่าทางเลือกที่ 

1 ในทกุโครงการกรณีศึกษา ดังภาพที่ 5-1 ถึง 5-3 

 

ภาพที่ 5-1 สรุปผลตอบแทน (ก าไร) ต่อต้นทุนแบ่งตามทางเลือกของเกณฑ์การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ และสถาน
เลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในโครงการกรณีศึกษาระดับราคาสูง 
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ภาพที ่5-2 สรุปผลตอบแทน (ก าไร) ต่อต้นทุนแบ่งตามทางเลือกของเกณฑ์การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ และสถาน
เลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในโครงการกรณีศึกษาระดับราคาปานกลาง 

 
ภาพที ่5-3 สรุปผลตอบแทน (ก าไร) ต่อต้นทุนแบ่งตามทางเลือกของเกณฑ์การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ และสถาน

เลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในโครงการกรณีศึกษาระดับราคาต่ า 
 จากผลการเปรียบเทียบขา้งต้น สามารถวิเคราะหต์้นทุน และผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนแปลงตามพื้นที่อาคารที่

เพิ่มขึ้น จากแบบจ าลองการเพิ่มพืน้ท่ี พบว่า ต้นทุนค่าก่อสร้างแปรผันตรงกับพ้ืนท่ีอาคารทีเ่พิ่มขึ้นในสัดส่วนคงที่ ยิ่ง

ได้รับพ้ืนท่ีอาคารมาก กเ็พิ่มต้นทุนค่าก่อสร้างสูงขึ้นเช่นเดียวกัน ในขณะที่รายได้ทีเ่กิดขึ้นคิดจากพ้ืนท่ีขายเท่านั้น 

เพราะพื้นที่ท่ีเพิ่มขึ้นต้องถูกน าไปก่อสร้างพื้นที่ทางสัญจร หรือส่วนบริการอื่นๆ เพื่อรองรับพื้นท่ีขาย (สัดส่วนพ้ืนท่ี

ขายต่อพ้ืนท่ีอาคารรวม อ้างอิงจากข้อมูลจ าเพาะของแต่ละโครงการกรณศีึกษาดังแสดงในบทที่ 4) โดยรายได้ที่

เกิดขึ้นจากพ้ืนท่ีขายจะมีสดัส่วนสงูขึ้นตามราคาขายเฉลีย่ของโครงการ โครงการระดับราคาบน จงึมีสัดส่วนของ

รายได้ที่เกิดขึ้นจากการเพิ่มพ้ืนท่ีสงูกว่า 
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5.3 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลตามวัตถุประสงค์ข้อที่ 3 
 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ และข้อจ ากัดที่คาดว่าจะเกิดขึ้นจากความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการ และ
ผู้เชี่ยวชาญในแตล่ะด้าน ประกอบกับความเป็นไปได้ทางการเงิน สามารถแบ่งวิเคราะหไ์ด้ตามหัวข้อ ดงัต่อไปนี้ 

5.3.1 ความสัมพันธ์ระหว่าง ระดับราคาของโครงการ และสัดส่วนก าไรเทยีบกับต้นทุน 
 

ตารางที่ 5-2 สรุปผลตอบแทน (ก าไร) ต่อต้นทุนแบ่งตามระดับราคาของกรณีศึกษา จ านวน 11 โครงการ 
 

 FAR ก าไรต่อต้นทุน 

Hi-End Class  (110,000-190,000 B/M
2
) 

กรณีศึกษาที่ 1 1:6 1.3 
กรณีศึกษาที่ 2 1:10 4.6 

กรณีศึกษาที่ 3 1:4 1.8 
กรณีศึกษาที่ 4 1:10 2.7 

Mid Class (75,000-110,000 B/M
2
) 

กรณีศึกษาที่ 4 1:5 1.5 
กรณีศึกษาที่ 5 1:8 1.6 

กรณีศึกษาที่ 6 1:7 2.0 

Economy Class  (Below75,000 B/M
2
) 

กรณีศึกษาที่ 7 1:7 1.1 
กรณีศึกษาที่ 8 1:6 2.2 
กรณีศึกษาที่ 9 1:7 1.0 

กรณีศึกษาที่ 10 1:4.5 1.0 
 

 จากตารางที่ 5-2 อธิบายได้ว่า การเปลีย่นแปลงของสัดส่วนผลก าไรต่อต้นทุน แปรผันตรงกับระดบัราคา

ของโครงการ โครงการทีม่ีราคาขายสูง จะมสีัดส่วนผลก าไรต่อตน้ทุนมากกว่า อย่างไรก็ตาม จากการสัมภาษณ ์

ผู้พัฒนาโครงการ และผู้เชี่ยวชาญ ให้ความเห็นว่า ผู้มรีายได้สูงสามารถซื้อบริการดูแลตัวเองได้ การจัดพื้นท่ีสถาน

ดูแลในเวลากลางวันในโครงการระดับสูงจึงไม่จ าเป็น 
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5.3.2 ความสัมพันธ์ระหว่าง ค่า FAR ของโครงการ และสัดส่วนก าไรเทียบกับต้นทุน 

ตารางที่ 5-3 สรุปผลตอบแทน (ก าไร) ต่อต้นทุนเรียงล าดับตามค่า FAR ของกรณีศึกษา จ านวน 11 โครงการ 
 FAR ก าไรต่อต้นทุน 

Hi-End Class  (110,000-190,000 B/M
2
) 

กรณีศึกษาที่ 2 1:10 4.6 
กรณีศึกษาที่ 4 1:10 2.7 

กรณีศึกษาที่ 3 1:4 1.8 
กรณีศึกษาที่ 1 1:6 1.3 

Mid Class (75,000-110,000 B/M
2
) 

กรณีศึกษาที่ 5 1:8 1.6 
กรณีศึกษาที่ 6 1:7 2.0 
กรณีศึกษาที่ 4 1:5 1.5 

Economy Class  (Below75,000 B/M
2
) 

กรณีศึกษาที่ 9 1:7 1.0 
กรณีศึกษาที่ 7 1:7 1.1 

กรณีศึกษาที่ 8 1:6 2.2 
กรณีศึกษาที่ 10 1:4.5 1.0 

 

 จากตารางที่ 5-3 อธิบายได้วา่ การเปลีย่นแปลงของสัดส่วนผลก าไรต่อต้นทุน มีแนวโน้มแปรผันตรงกบัค่า 

FAR ของโครงการ โครงการทีต่ัง้อยู่ในพ้ืนท่ีที่มีค่า FAR สูง จะมีแนวโน้มที่สดัส่วนผลก าไรต่อต้นทุนจะมากกว่า 

อย่างไรก็ตาม ระดับราคายังคงส่งผลกระทบต่อสัดส่วนผลก าไรต่อตน้ทุน ท าให้บางโครงการที่อยู่ในพ้ืนท่ีที่มีค่า FAR 

สูง อาจมีผลก าไรน้อยกว่าถ้าราคาขายต่ ากว่า 

5.3.3 พื้นที่สถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ีเหมาะสม 
 ผู้พัฒนาโครงการเห็นว่า การน าพื้นที่ขายมาจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวันมีความเหมาะสมมากกว่าพื้นที่ส่วนกลาง เพราะผู้พัฒนาโครงการไม่มคีวามรูค้วามช านาญ และไม่มี
งบประมาณการดูแลหลังการโอนกรรมสิทธ์ิเสร็จสิ้น อีกทั้งยังสามารถสร้างรายได้จากการขายพื้นท่ีให้ผู้ประกอบการ
สถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันมาลงทุน ดังจะเห็นได้จากสดัส่วนก าไรตอ่ต้นทุนในหัวข้อ 
5.2.1 
 ด้านขนาดของสถานดูแลผูสู้งอาย ุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน จากการทบทวนวรรณกรรม 
ข้อมูลด้านพื้นท่ี และข้อมลูประชากรในบทที่ 4 สามารถค านวณหาพื้นที่สถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กใน
เวลากลางวันท่ีเหมาะสมในแตล่ะโครงการ เมื่อน ามาเปรียบเทยีบกับพ้ืนท่ีที่ต้องจัดให้มีในการเข้าร่วมเกณฑเ์พื่อให้
ได้รับพ้ืนท่ีอาคารเพิ่มขึ้น ร้อยละ 5, 10, 15 และ 20 ดังตารางที่ 5-4 พบว่า พื้นที่ดังกล่าวมีขนาดใหญ่เกินกว่าพ้ืนท่ี
สถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันท่ีค านวณจากจ านวนประชากร เมื่อต้องการเพิ่มพ้ืนท่ี ร้อยละ 
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10 ขึ้นไป โดยจากการสมัภาษณ ์ ผู้พัฒนาโครงการไม่เห็นด้วยในการเปิดให้บริการแก่บุคคลภายนอก จึงสรุปได้ว่า 
การเพิ่มพ้ืนท่ีที่เหมาะสมโดยใช้เกณฑ์การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอาย ุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันไม่ควรเกิน
ร้อยละ 5 ส าหรับความเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน และ
ผู้เชี่ยวชาญทางผังเมือง ไมค่ิดว่ามีข้อจ ากัดในการเปดิให้บริการแกบุ่คคลภายนอก และการเพิ่มพื้นที่สูงสุดที่ร้อยละ 
20 โดยใช้เกณฑ์การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเพียงอย่างเดียวสามารถท าได้ 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

23
3 

  
 

 

ตา
รา

งท
ี่ 5

-4
 พ

ื้นท
ี่สถ

าน
ดูแ

ลใ
นเ

วล
าก

ลา
งว

ันท
ี่เห

มา
ะส

มต
าม

จ า
นว

นผ
ู้พัก

อา
ศัย

เป
รีย

บเ
ทีย

บก
ับพ้ื

นท่ี
สถ

าน
ดูแ

ลใ
นเ

วล
าก

ลา
งว

ันท
ี่ใช้

เข
้าร

่วม
เก

ณฑ
 ์

 
โค

รง
กา

ร 
F. 

A.
 R

 
ขน

าด
(ห

้อง
) 

จ า
นว

นผ
ู้ 

สูง
อา

ยุ/
 

เด็
ก15

9 (ค
น)

 

พื้น
ที่ด

ิน
(ต

ร.ม
.) 

พื้น
ที่ส

ถา
นด

ูแล
ใน

เวล
าก

ลา
งว

ันต
าม

จ า
นว

นป
ระ

ชา
กร

 
พื้น

ที่ท
ี่ใช

้ร่ว
มเ

กณ
ฑ์เ

มื่อ
ต้อ

งก
าร

พื้น
ที่เ

พิม่
 

 
 

 
 

 
ผู้ส

ูงอ
าย

ุ (ต
ร.ม

.) 
เด็

ก 
(ต

ร.ม
.) 

5%
 

10
%

 
15

%
 

20
%

 

1 
บร

ิษัท
 พ

ฤก
ษา

 เรี
ยล

เอ
สเ

ตท
 จ

 าก
ัด 

(ม
หา

ชน
) 

  
  

  
  

  
  

  

  
Th

e 
TR

EE
 จ

รัญ
 3

0 
1: 

6 
30

7 
20

 (1
0)

 
3,1

16
 

12
0 

10
0 

11
7 

23
4 

35
1 

46
7 

  
TH

E 
PR

IVA
CY

 จ
รัญ

 
1: 

5 
28

1 
17

 (1
0)

 
2,5

80
 

12
0 

10
0 

81
 

16
1 

24
2 

32
3 

  
Th

e 
TR

EE
 บ

าง
โพ

 
1: 

7 
70

9 
46

 (2
3)

 
6,2

76
 

27
6 

23
0 

27
5 

54
9 

82
4 

10
98

 

2 
บร

ิษัท
 แ

สน
สิร

ิ จ
 าก

ัด 
(ม

หา
ชน

) 
  

  
  

  
  

  
  

  

  
TH

E 
LIN

E 
สา

ทร
 

1: 
10

 
32

7 
24

 (1
2)

 
3,0

30
 

14
4 

12
0 

18
9 

37
9 

56
8 

75
8 

  
NY

E 
by

 แ
สน

สิร
 ิ

1: 
8 

63
6 

43
 (2

2)
 

5,8
49

 
26

4 
22

0 
29

2 
58

5 
87

7 
11

70
 

  
TH

E 
LIN

E 
วง

ศ์ส
ว่า

ง 
1: 

6 
1,2

87
 

84
 (4

2)
 

10
,32

8 
50

4 
42

0 
38

7 
77

5 
11

62
 

15
49

 

3 
บร

ิษัท
 แ

อล
พีเ

อ็น
 ด

ีเวล
ลอ

ปเ
มน

ท์ 
จ า

กดั
 (ม

หา
ชน

) 
  

  
  

  
  

  
  

  
TH

E 
SE

LE
CT

ED
 

1: 
4 

31
0 

19
 (1

0)
 

4,6
23

 
12

0 
10

0 
11

6 
23

1 
34

7 
46

2 

  
LU

M
PIN

I P
LA

CE
 

1: 
7 

99
6 

60
 (3

0)
 

10
,00

0 
36

0 
30

0 
43

8 
87

5 
13

13
 

17
50

 

4 
บร

ิษัท
 อ

นัน
ดา

 ด
ีเวล

ลอ
ปเ

มน
ท์ 

จ า
กัด

 (ม
หา

ชน
) 

  
  

  
  

  
  

  

  
AS

HT
ON

 จ
ุฬา

 
1: 

10
 

1,1
82

 
77

 (3
9)

 
6,7

53
 

46
8 

39
0 

42
2 

84
4 

12
66

 
16

88
 

  
ID

EO
 M

OB
I จ

รัญ
 

1: 
7 

1,2
01

 
77

 (3
9)

 
9,4

75
 

46
8 

39
0 

41
5 

82
9 

12
44

 
16

58
 

  
UN

IO
 จ

รัญ
 3

 
1: 

4.5
 

1,9
36

 
11

6(
58

) 
27

,53
0 

69
6 

58
0 

77
4 

15
49

 
23

23
 

30
97

 

*จ
 าน

วน
ผู้ส

ูงว
ัย 

แล
ะเ

ด็ก
ที่ม

าใ
ช้บ

รกิ
าร

สถ
าน

ดูแ
ลผ

ู้สูง
วัย

 แ
ละ

สถ
าน

เล
ี้ยง

เด
็กใ

นเ
วล

าก
ลา

งว
ันอ

ย่า
งน

้อย
คร

ึ่งน
ึงข

อง
ปร

ะช
าก

รผ
ูสู้ง

วัย
 แ

ละ
เด

็ก 
แล

ะก
 าห

นด
ให

้พื้น
ที่ต

่อผ
ูสู้ง

อา
ยุ 

1 
คน

 เท
่าก

ับ 
12

 ต
ร.ม

.  
พ้ืน

ท่ีต
่อเ

ด็ก
 1

 ค
น 

เท
่าก

ับ 
10

 ต
ร.ม

.

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

   
   

 
15

9  ศิ
ริรั

ตน
,์ 2

56
0 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

234 
 

   

5.3.4 แนวทางที่เป็นไปได้ในการจัดสถานดูแลในเวลากลางวันของผู้สูงอายุและเด็กในอาคารชุดพักอาศัย 
 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุและสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในอาคาร

ชุดพักอาศัยในกรุงเทพ เพื่อเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดนิ สามารถจัดกลุ่มและแบ่งออกได้เป็น 4 ด้าน 

คือ รูปแบบของสถานดูแลในเวลากลางวัน ลักษณะโครงการ ผลกระทบ และเง่ือนไขของเกณฑ์ ดังภาพที่ 5-4 

 

ภาพที ่5-4 ความเป็นไปได้ในการจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพ เพื่อเพ่ิม
อัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
 ปัจจัยทั้ง 4 ด้าน และองค์ประกอบย่อย (วงในและวงกลางของภาพที่ 5-4) เป็นประเด็นท่ีผู้พัฒนาโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยให้ความเห็นตรงกันว่ามีผลต่อการตดัสินใจ แต่มคีวามเห็นแตกต่างกันออกไปในแนวทางปฎิบัติที่

เหมาะสมของแตล่ะองค์ประกอบ (วงนอกของภาพที่ 5-4) จากการเก็บข้อมลูในขั้นตอนสุดท้ายโดยใหผู้้พัฒนา

โครงการอาคารชุดพักอาศัยตอบแบบสอบถามความคิดเห็น เพื่อประเมินแนวทางปฏิบตัิที่เป็นไปไดม้ากท่ีสุด ใน 

ขั้นตอนนี้จะท าการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างผลการประเมินแยกตามปัจจัยหลัก ดังต่อไปนี้

ความเป็นไปได้
ในการจัดต้ัง 
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5.3.4.1 รูปแบบของสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน  
  ประเด็นที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยออกความเห็น แบ่งออกได้เป็น 4 ประเด็น แตล่ะ

ประเด็นมีความเกี่ยวเนื่องกับรูปแบบการด าเนินงาน เริ่มตั้งแต่ลักษณะของผู้มาใช้บริการที่เป็นตัวก าหนดการบริการ 

ผู้ให้การบริการ และความเป็นไปได้ในการให้บริการแก่สังคมโดยมิได้แสวงหาผลก าไรเป็นหลัก ดังตารางที่ 5-5 

ตารางที่ 5-5 สรุปแนวทางที่เป็นไปได้ในเรื่องรปูแบบของสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน 
ระดับการพึ่งพาของผู้สูงอายุ

ที่มาใช้บริการ 
การบริหารจัดการ การให้บริการ การด าเนินงานเพื่อประโยชน์

ทางสังคม 

กลุ่มที่พึ่งพาตัวเองได้ และกลุ่ม
ที่พึ่งพาตัวเองได้บ้าง 

เป็นพื้นที่ขายให้ผู้ประกอบ 
การมาด าเนินการ 

เปิดให้บริการแก่ผู้พกัอาศัย
เท่านั้นโดยมีค่าใช้จ่าย 

ยังไม่มีแนวทางปฏิบัติที่
เหมาะสม 

  การวิเคราะห์ความสัมพันธ ์

  รูปแบบของสถานดูแลผูสู้งอายุ และเด็กในเวลากลางวันท่ีมีโอกาสในการจัดตั้งในโครงการอาคาร

ชุดพักอาศัยสามารถรองรับผู้สูงอายุได้ทั้งกลุม่ที่พ่ึงพาตัวเองได้ และกลุ่มที่พ่ึงพาตัวเองได้บ้าง และเดก็แรกเกิดถึง 2 

ปี และเด็กเล็ก 3 ถึง 6 ปี โดยเกี่ยวข้องกับการจัดบริการที่เหมาะสมท้ังทางด้านสังคมและสุขภาพ มีผู้ดูแลทีผ่่านการ

อบรม ซึ่งอาจไม่ใช่ธุรกิจที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเชี่ยวชาญ จึงควรด าเนินงานโดยผู้ประกอบการสถาน

ดูแลในรูปแบบของพื้นที่ขายที่เปิดให้บริการแก่ผู้พักอาศยัเป็นหลัก โดยเก็บค่าบริการแยกจากค่าส่วนกลาง ดังนั้นจึง

ยังไม่มีแนวทางปฏิบตัิที่เหมาะสมในการด าเนินงานเพื่อสังคม เพราะมีค่าด าเนินการซี่งเป็นภาระแก่ผู้พฒันาโครงการ 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5-5 การวิเคราะห์ความสมัพันธ์ระหว่างปัจจัยด้านรูปแบบของสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันท่ีมีความ
เป็นไปได ้

ดูแ
ล 

 
ผู้พัฒนา

โครงการอาคาร
ชุดพักอาศัย 

สถานดูแลใน
เวลากลางวัน 

กิจกรรม 

ผู้ดูแล 
ผู้ประกอบการ

สถานดูแล 

ผู้พักอาศัย 

โครงการอาคาร
ชุดพักอาศัย 

นิติบุคคล 

จัดบริการ 
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5.3.4.2 ลักษณะโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่เหมาะสม  
  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นตรงกันว่า โครงการอาคารชุดพักอาศัยบางโครงการ

เท่านั้นท่ีมีความเป็นไปได้ในการจดัตั้งสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับกลุ่มเป้าหมายของโครงการ 

ระดับรายได้ จ านวนห้องพัก และที่ตั้งของโครงการ สามารถสรุปแนวทางที่เป็นไปไดไ้ดด้ังตารางที่ 5-6 

ตารางที่ 5-6 สรุปแนวทางปฎิบตัทิี่เป็นไปได้จากความคิดเห็นของผูพ้ัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศยัในเรื่อง
ลักษณะโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่เหมาะสม 

กลุ่มเป้าหมาย ระดับรายได้ของผู้พักอาศัย จ านวนหอ้งพัก ที่ตั้งของโครงการ ต าแหน่งในโครงการ 

ส าหรับครอบครัว หรือ
คอนโดผู้สูงอาย ุ

ผู้มีรายได้ปานกลาง และผู้
มีรายได้น้อย 

โครงการขนาดใหญ่ที่มี
ห้องพัก > 1,000 

ชุมชนพักอาศัยชานเมือง ชั้นล่าง 

  การวิเคราะห์ความสัมพันธ ์

  โครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มโีอกาสให้บริการดูแลในเวลากลางวัน ได้แก่ โครงการที่มี

กลุ่มเป้าหมายเป็นครอบครัว และซื้อเพื่อการอยู่อาศัย ซึ่งไม่ใช่ลักษณะของโครงการในตัวเมืองที่มีกลุม่เป้าหมายเป็น

วัยท างาน และไม่เป็นครอบครัวทีม่ีผู้สูงอายแุละเด็ก สอดคล้องกับลกัษณะที่ตั้งโครงการที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุด

พักอาศัยให้ความเห็นว่า ควรตั้งอยู่ในชุมชนพักอาศัย ซึ่งกระจายตัวออกไปตามชานเมือง โดยยังสมัพันธ์กับขนาด

ของโครงการที่มีจ านวนห้องพักมากข้ึนเมื่ออยู่ห่างจากตัวเมืองออกไป จึงมีแนวโน้มที่จะมผีู้สูงอายพุักอาศัยมากขึ้น

ด้วย ซึ่งมีราคาขายที่ผู้มรีายได้ปานกลาง และผูม้ีรายได้น้อยสามารถเป็นเจ้าของได้ ส่วนโครงการอาคารชุดพักอาศัย

ส าหรับผู้สูงอายจุะมีความเป็นไปได้มากข้ึนในการจดัตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันในอนาคต ซึ่งน่าจะ

แตกต่างท้ังในด้านกลุ่มเป้าหมายที่เน้นผู้สูงอายโุดยเฉพาะ ระดับรายได้ของผู้พักอาศัยท่ีค่อนข้างสูงเพื่อให้สามารถ

จ่ายบริการที่เพิ่มขึ้นได้ จึงไม่จ าเปน็ต้องมีจ านวนห้องพักมากเสมอไป และสามารถขยับเข้ามาใกล้ตัวเมืองมากขึ้น 

 

  

 

 

 

 

 

  

 

ภาพที่ 5-6 การวิเคราะห์ความสมัพันธ์ระหว่างปัจจัยด้านลักษณะโครงการอาคารชุดพักอาศยัที่มีความเป็นไปได้ 

ระยะหา่งจากตวัเมือง น้อย มาก 

ห้องพัก > 
1,000 

สถานดูแลใน
เวลากลางวัน 

อาคารชุดพัก
อาศัยส าหรับ

ผู้สูงอายุ 

อาคารชุดพัก
อาศัยชานเมือง 

อาคารชุดพัก
อาศัยในเมือง 

ห้องพัก < 
1,000 

กลุ่มครอบครัว 
ผู้มีรายได้ปาน
กลาง-น้อย 

กลุ่มผู้สูงอายุผู้มี
รายได้สูง-ปาน

กลางค่อนข้างสูง 

กลุ่มวัยท างานผู้
มีรายได้ปสูง-
ปานกลาง 

กลุ่มผู้มีรายได้สูง 
ผู้พักอาศัยที่เป็น

ผู้สูงอายุและเด็ก 

ชั้นล่าง 
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5.3.4.3 ผลกระทบจากการด าเนินงานสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน 
  ผลกระทบท่ีผู้พัฒนาโครงการให้ความส าคญั คือเรื่องที่ส่งผลโดยตรงแก่ผู้พักอาศัย การ

ด าเนินงานให้ยั่งยืน สามารถอธิบายแนวทางที่เป็นไปได้แยกตามประเด็นได้ดังตารางที่ 5-7 

ตารางที่ 5-7 สรุปแนวทางปฎิบตัทิี่เป็นไปได้ในเรื่องผลกระทบจากการด าเนินงานสถานดูแลผูสู้งอายใุนเวลากลางวัน 
ความต้องการในการใช้บริการ บรรยากาศในการพักอาศัย ความเส่ียง 

เพิ่มขึ้นในปัจจุบัน แต่ยังไม่แน่นอน ออกแบบให้กลมกลืนกับการพักอาศัย ด าเนินงานโดยผู้ประกอบการที่เชี่ยวชาญ 

  การวิเคราะห์ความสัมพันธ ์

  การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย หากมีข้อผิดพลาดอาจส่งผลกระทบต่อความนา่เชื่อถือ

ของโครงการ รวมถึงการท าธุรกิจในอนาคต การด าเนินงานสถานดแูลผูสู้งอายุและเด็กในเวลากลางวนัก็เช่นเดียวกัน 

อาจเกิดความไม่แน่นอนในความตอ้งการใช้บริการ ท าให้เสียประโยชน์ในการใช้พื้นที่ หรือหากไดร้ับการออกแบบไม่

เหมาะสม อาจท าลายบรรยากาศในการพักอาศัย โดยเฉพาะหากเกิดการสูญเสียในชีวิต ยิ่งจะส่งผลเสียต่อความ

น่าเชื่อถือ ในทางกลับกัน หากการด าเนินงานประสบความส าเร็จ ก็จะส่งผลดตี่อโครงการ กล่าวคือ การออบแบบ

และการบริหารจัดการที่ดีโดยผู้ประกอบการที่มีความเชี่ยวชาญจะชว่ยลดความเสีย่งแล้ว ยังส่งเสรมิบรรยากาศใน

การพักอาศัย โดยสามารถออกแบบกิจกรรมส าหรับผูสู้งอายุ และเด็กให้ผู้พักอาศัยท่านอ่ืนมสี่วนร่วมได้ ท าใหเ้กิด

ประโยชน์ในการใช้พืน้ท่ีสูงสดุ ผลลัพธ์ที่ตามมาคือการยอมรบัในการจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายใุนเวลากลางวันใน

โครงการอาคารชุดพักอาศัย  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 5-7 การวิเคราะห์ความสมัพันธ์ระหว่างปัจจัยด้านผลกระทบจากสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน 

เสี
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) ความเส่ียงใน

ความรับผิดชอบ
ต่อชีวิต 

ธุรกิจการพัฒนา
โครงการอาคาร

ชุดพักอาศัย 

ความต้องการใน
การใช้บริการ 

บรรยากาศใน
การพักอาศัย 

ความกลม 
กลืน 

สร้างกิจกรรม
ร่วมกัน 

ทึ่ตั้งใกล้
โรงพยาบาล 

ผู้ประกอบ 

การที่
เช่ียวชาญ 

อุบัติเหตุ 
ความสูญเสีย

ในชีวิต 

ประชากร
ผู้สูงอายุ
เพิ่มขึ้น 

จ านวน
ผู้สูงอายุใน

คอนโด การบริการ
ทางเลือกอื่น 
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5.3.4.4 เงื่อนไขของเกณฑ ์
  เกณฑ์การจัดใหม้ีสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน ก าหนดให้โครงการที่เข้าร่วมเกณฑต์้องผ่าน
เงื่อนไขสามข้อ ได้แก่ ประเภทอาคาร ระหว่างอาคารพักอาศัยรวมและส านักงาน พื้นที่อาคารที่เพ่ิมขึ้นต้องไม่เกิน
แปดเท่าของพื้นที่สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน และการด ารงกิจการดังกลา่ว แนวทางที่เป็นไปได้แยกตาม
ประเด็นไดด้ังตารางที่ 5-8 

ตารางที่ 5-8 สรุปแนวทางปฎิบตัทิี่เป็นไปได้จากความคิดเห็นของผูพ้ัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศยัในเรื่องเงื่อนไข
ของเกณฑ์การจดัให้มีสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 

ประเภทอาคารที่เหมาะสม ผลตอบแทน การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน ์

อาคารอยูอ่าศัยรวม ผลตอบแทนไม่ใช้ปัจจัยเดียว โดยเฉพาะเกณฑ์
ที่มีความซับซ้อน ควรเพิ่มแรงจูงใจทางอื่น 

ต้องยืดหยุ่นได้เพื่อให้สอดคล้องกับความ
ต้องการทางสังคมที่อาจเปลี่ยแปลงไป 

  การวิเคราะห์ความสัมพันธ ์

  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยให้ความเห็นตรงกันว่าอาคารอยู่อาศัยรวมมีความเหมาะสม

มากกว่าอาคารส านักงานในการจดัตั้งสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน โดยเง่ือนไขด้านการจัดเตรียมพื้นท่ีเพื่อให้

ได้รับผลตอบแทน ควรต้องพิจารณาทั้งสองด้าน กล่าวคือ ผลกระทบจากการจัดเตรียมพื้นท่ีนั้นเทียบกับผลตอบแทน

ที่จะไดร้ับ ซึ่งผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นว่ามีความซบัซ้อนในการปฎิบัติ โดยเฉพาะการจัดตั้งบริการ

ดังกล่าวในอาคารชุดพักอาศัย แมจ้ะมีความต้องการการดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน แต่ต้องค านึงถึงผู้พักอาศัยท่ีไม่

มีความจ าเป็นต้องใช้บริการดังกลา่วด้วย ซึ่งมสีัดส่วนมากกว่าในอาคารชุดพักอาศัยทั่วไปในปัจจบุัน และเงื่อนไขข้อ

สุดท้ายเกีย่วกับการด าเนินกิจการนั้นอย่างต่อเนื่อง เป็นอีกเหตุผลหนึ่งทีผู่้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยไม่เห็น

ด้วยถ้าไมส่ามารถปรับเปลีย่นการใช้งานได้ เพราะมคีวามไม่แน่นอนที่จะมีความต้องการบริการดังกล่าวตลอดไป  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5-4 การวิเคราะห์ความสมัพันธ์ระหว่างปัจจัยด้านเง่ือนไขของเกณฑ์

 

ควรเพิ่มแรงจูงใจนอกเหนือจาก
การเพิ่มพื้นที่อย่างเดียว 

อาคารชุดพัก
อาศัย 

ผลกระทบ ผลตอบแทน 

เกณฑ์พื้นที่
เก็บกักน้ า 

การเปลี่ยบ
แปลงการใช้งาน 

พื้นที่เพิ่ม 8 เท่า ด ารงสภาพอย่าง
ต่อเนื่อง 

10 เท่า (FAR1:4) 

7.5 เท่า (FAR1:3) 

ไม่กระทบ 

ผู้พักอาศัย 

กระทบผู้พักอาศัย ผู้พัฒนา
อาคารชุด
พักอาศัย 

เป็นเกณฑ์ที่ใช้ในทุก
โครงการที่เป็นไปได้ 

เกณฑส์ถานดูแล
ในเวลากลางวัน 
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5.3.2 ข้อจ ากัดที่คาดว่าจะเกิดขึ้น 
  การวิเคราะห์ปญัหา และอุปสรรคของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพกัอาศัย ในการจัดให้มสีถาน
ดูแลผูสู้งวัย และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันในอาคารชุดพักอาศยัในกรุงเทพฯ เพื่อเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวม
ต่อพื้นที่ดิน จากผลการสัมภาษณ ์ และตอบแบบสอบถามของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย ผูเ้ชีย่วชาญด้าน
สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ผู้เชี่ยวชาญดา้นสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน และผู้เชี่ยวชาญทางด้านมาตรการ
ทางผังเมือง เพื่ออาศัยความเชี่ยวชาญในแต่ละด้านในการให้ความเห็น สามารถสรุปประเด็นความเหน็ได้ดังนี ้

ตารางที่ 5-9 สรุปประเด็นที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผูเ้ชี่ยวชาญในแตล่ะด้านให้ความคิดเห็น 
ประเด็น ผู้พัฒนาโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย 
ผู้เชี่ยวชาญด้านสถาน
ดูแลผู้สูงอายุในเวลา

กลางวัน 

ผู้เชี่ยวชาญด้านสถาน
เล้ียงเด็กในเวลา

กลางวัน 

ผู้เชี่ยวชาญทางด้าน
มาตรการทางผังเมือง 

 (5 ท่าน) (5 ท่าน) (4 ท่าน) (5 ท่าน) 

สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน     

- รูปแบบการดูแล   N.A.  

- การด าเนินการ   N.A. N.A. 

- การให้บริการ   N.A. N.A. 

- การด าเนินงานเพื่อสังคม   N.A. N.A. 

- ลักษณะของอาคารชุดพกัอาศัย   N.A. N.A. 

- ความตอ้งการ   N.A.  

- บรรยากาศในการพักอาศัย   N.A. N.A. 

- ความเส่ียง   N.A. N.A. 

สถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวัน     

- รูปแบบการดูแล  N.A.   

- การด าเนินการ  N.A.  N.A. 

- การให้บริการ  N.A.  N.A. 

- การด าเนินงานเพื่อสังคม  N.A.  N.A. 

- ลักษณะของอาคารชุดพกัอาศัย  N.A.  N.A. 

- ความตอ้งการ  N.A.   

- บรรยากาศในการพักอาศัย  N.A.  N.A. 

- ความเส่ียง  N.A.  N.A. 

มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคาร     

- มาตรการสนับสนุนจากภาครัฐ     

- ประเภทโครงการที่เหมาะสม     

- เง่ือนไขของเกณฑ ์  N.A. N.A.  

- การเปลี่ยนแปลงการใช้สอย  N.A. N.A.  

แบบจ าลองการเพิ่มพื้นที ่  N.A. N.A.  
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 จากตารางที่ 5.13 สามารถแยกวิเคราะหต์ามประเด็นที่มีผู้ออกความคิดเห็นในเรื่องเดียวกันได้เป็น 4 กลุ่ม 
คือ 

5.3.6.1 การวิเคราะห์ปญัหา และอุปสรรคจากประเด็นที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และ
ผู้เชี่ยวชาญในแตล่ะด้านออกความคิดเห็นร่วมกัน ได้แก ่
  - รูปแบบการดูแล ความต้องการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ประเภทอาคารที่เหมาะสม 
และมาตรการสนับสนุนจากภาครฐั 
  - รูปแบบการดูแล ความต้องการสถานสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ประเภทอาคารที่
เหมาะสม และมาตรการสนับสนุนจากภาครัฐ 

5.3.6.2 การวิเคราะห์ปญัหา และอุปสรรคจากประเด็นที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และ
ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันออกความคิดเหน็ร่วมกัน ได้แก ่
  - การด าเนินงาน 
  - ลักษณะของอาคารชุดพักอาศัยที่เหมาะสม 
  - ผลกระทบจากการด าเนินงาน 

5.3.6.3 การวิเคราะห์ปญัหา และอุปสรรคจากประเด็นที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และ
ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันออกความคดิเห็นร่วมกัน ได้แก่ 
  - การด าเนินงาน 
  - ลักษณะของอาคารชุดพักอาศัยที่เหมาะสม 
  - ผลกระทบจากการด าเนินงาน 

5.3.6.4 การวิเคราะห์ปญัหา และอุปสรรคจากประเด็นที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และ
ผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมืองออกความคิดเห็นร่วมกัน ได้แก่ 
  - เงื่อนไขของเกณฑ์ 
  - การเปลี่ยนแปลงการใช้สอย 
  - แบบจ าลองการเพิ่มพ้ืนท่ี 
  ในการวิเคราะห์ปัญหา และอุปสรรคจะพิจารณาจากประเด็นที่เกี่ยวข้องที่ผู้พัฒนาโครงการ
อาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญแตล่ะด้านเห็นพ้องตรงกันว่าเปน็ปัญหา และประเด็นที่อาจเป็นปัญหาเนื่องจาก
ความคิดเห็นไมต่รงกัน 

5.3.6.1 การวิเคราะห์ปญัหา และอุปสรรคจากประเด็นที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และ
ผู้เชี่ยวชาญในแตล่ะด้านออกความคิดเห็นร่วมกัน 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

243 
 

   

ตารางที่ 5-10 สรุปประเด็นทีผู่้พฒันาโครงการ และผูเ้ชี่ยวชาญในแต่ละด้านออกความคดิเห็นร่วมกนั 
ประเด็น ผู้พัฒนาโครงการอาคาร

ชุดพักอาศัย 
ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแล
ผู้สูงอายุในเวลากลางวัน 

ผู้เชี่ยวชาญด้านสถาน
เล้ียงเด็กในเวลา

กลางวัน 

ผู้เชี่ยวชาญทางด้าน
มาตรการทางผังเมือง 

สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน    

- รูปแบบการดูแล กลุ่มผู้สูงอายุที่พึ่งพาตวัเองได้ และพึ่งพาตัวเองได้บ้าง N.A. กลุ่มผู้สูงอายุที่พึ่งพา
ตัวเองได้ และพึ่งพา

ตัวเองได้บ้าง 

- ความตอ้งการ มีแนวโน้มความต้อง การ
เพิ่มขึ้น แต่กย็ังเป็นธุรกิจ

ที่ไม่แน่นอน 

มีความต้องการในปัจจุบัน
และมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นใน

อนาคต 

N.A. มีความต้องการใน
ปัจจุบัน และเพิ่มขึ้นใน

อนาคต 

- ประเภทโครงการ อาคารชุดพักอาศัย อาคารชุดพักอาศัย N.A. อาคารชุดพักอาศัย 

สถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวัน    

- รูปแบบการดูแล เด็กแรกเกิด–2 ปี, เด็กเล็ก 
3–5 ปี 

N.A. เด็กแรกเกิด–2 ปี, เด็กเล็ก 3–5 ป ี

- ความตอ้งการ มีความต้องการในปัจจุบัน 
แต่อาจลดลง 

N.A. มีความต้องการในปัจจุบัน และอนาคตส าหรับคนวัย
ท างานในเมือง 

- ประเภทโครงการ Mixed-Use N.A. ส านักงาน Mixed-Use 

มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคาร    

- มาตรการสนับสนุน 
จากภาครัฐ 

เห็นด้วยในหลักการ แต่
ต้องมีการศึกษาเพิ่มเติม
ในทางปฎิบัต ิ

เห็นด้วย สอดคล้องกับนโยบาย และการด าเนินงาน
ของหน่วยงานรัฐที่เกี่ยวข้อง 

เห็นด้วย 

หมายเหตุ ความคดิเห็นเกีย่วกับปัญหาและอุปสรรค และความคิดเห็นท่ีแตกต่างแสดงในช่องสีเทาอ่อน  
 
 การวิเคราะห์ปัญหา และอุปสรรค 
 จากตารางที่ 5.14 ประเด็นท่ีผูพ้ัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศยัมีความเห็นแตกต่างจากผู้เชี่ยวชาญ มี
ดังนี ้
  ความคิดเห็นเกี่ยวกับความต้องการสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน 
  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยมีความเห็นว่า แม้จะมีความต้องการสถานดูแลผู้สูงอายุใน
เวลากลางวัน และอาคารชุดพักอาศัยมีความเหมาะสมในการจัดตั้งมากกว่าอาคารประเภทอื่น แต่ยังมีความกังวลใน
เรื่องของความไม่แน่นอน และการด าเนินธรุกิจให้ยั่งยืน หากจ านวนผู้ใช้บริการไม่เพียงพอในอนาคต ซึ่งไม่ตรงกับ
ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน และผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมืองที่มอง
ว่าความต้องการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันมีแนวโน้มเพิม่มากข้ึนในอนาคตตามสภาพสังคมไทยที่ก าลังเข้าสู่
สังคมสูงวัยอย่างสมบูรณ์ ดังนั้น หากผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยซึ่งเป็นผูต้ัดสินใจยังมีความลังเล ก็จะชะลอ
การเข้าร่วมมาตรการออกไป 
  ความคิดเห็นเกี่ยวกับความต้องการสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวนั  
  เช่นเดียวกับความต้องการสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน ผู้พัฒนาโครงการอาคารชดุพักอาศัยมี
ความเห็นว่า น่าจะมีแนวโน้มลดลงในอนาคต ตามอัตราการเกิดทีล่ดลงอย่างต่อเนื่อง ซึ่งไม่ตรงกับความคิดเห็นของ
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ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็ก และผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมืองที่มองว่าความต้องการสถานเลี้ยงเด็กใน
เวลากลางวันน่าจะยังมีอยู่ โดยเฉพาะในเมืองที่วัยท างานอยู่อาศัยเป็นครอบครัวเดี่ยว ไมม่ีคนดูแลบตุรในเวลาท างาน 
หากผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยยังมีความลังเล ก็จะชะลอการเข้าร่วมมาตรการออกไป อนึ่ง ทั้งผู้พัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัย ผูเ้ช่ียวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน และผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผัง
เมืองเห็นว่า อาคาร Mixed-Use และอาคารส านักงานมีความเหมาะสมมากกว่าในการจดัตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวัน เพราะสอดคล้องกับวิถีชีวิตของคนวัยท างานมากกว่า  
  ความคิดเห็นเกี่ยวกับมาตรการสนับสนนุจากภาครัฐ 
   ทั้งผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย ผู้เชี่ยวชาญในแตล่ะด้านเหน็ตรงกันในส่วนท่ีภาครัฐควร
ออกมาตรการจูงใจภาคเอกชนในการมีส่วนร่วมสร้างบริการที่จ าเปน็แก่สังคม อย่างไรก็ตาม ผู้พัฒนาโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยเห็นว่า ควรมีมาตรการอื่นท่ีช่วยเพิ่มแรงจูงใจมากกว่านี ้ ในส่วนน้ี ผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมือง
มองว่า เป็นการเตรยีมพร้อมกับการเปลีย่นแปลง โดยความต้องการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวนัในอาคารชุด
พักอาศัยน่าจะมีให้เห็นในอนาคตอันใกล้ ส่วนความต้องการสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในอาคารชุดพักอาศัยไม่ใช่
เรื่องใหม่ จึงข้ึนอยู่กับผู้พัฒนาโครงการว่าจะใช้ประโยชน์จากบริการพื้นฐานท่ีจ าเป็นในสังคมสมัยใหม่ในการเพิ่ม
มูลค่าแก่โครงการหรือไม ่

 
ภาพที่ 5-10 สรุปปัญหาจากประเด็นที่ผู้พัฒนาโครงการ และผู้เชี่ยวชาญในแต่ละด้านออกความเห็น 

ปัญหาเกี่ยวกับการ
จัดต้ังสถานดูแล

ผู้สูงอายุในอาคารชุด
พักอาศัย 

ขึ้นอยู่กับความ
ต้องการของผู้พักอาศัย
มากกว่าผลตอบแทน 
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5.3.6.2 การวิเคราะห์ปญัหา และอุปสรรคจากประเด็นที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และ
ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันออกความคิดเหน็ร่วมกัน 

ตารางที่ 5-11 สรุปประเด็นทีผู่้พฒันาโครงการ และผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันออกความเห็น 
ประเด็น ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพกัอาศัย ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผู้สูงอาย ุ

การด าเนินงาน   

- ผู้ให้บริการ ควรให้ผู้ประกอบสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันที่เชี่ยวชาญมาด าเนินการ  
อย่างไรก็ตาม การเปิดกิจการใดในโครงการ ต้องผ่านความเห็นชอบจากนิติบุคคล 

- การให้บริการ เปิดให้บริการแก่ผู้พกัอาศัยเท่านั้น เปิดให้บริการแก่ผู้พกัอาศัย และบุคคลภายนอก 

- การด าเนินงานเพื่อสังคม ยังไม่มีแนวทางที่เหมาะสม มีความเป็นไปได้ 

ลักษณะของอาคารชุดพกัอาศัย   

- ระดับราคา อาคารชุดพักอาศัยส าหรับผู้มีรายได้ปานกลาง และผู้มีรายได้น้อย หรืออาคารชุดพักอาศัยส าหรับ
ผู้สูงอายุโดยเฉพาะ ซ่ึงมีรายได้สูง หรือปานกลางค่อนข้างสูง 

- จ านวนหอ้งพัก อาคารชุดพักอาศัยขนาดใหญ่ ตั้งแต่ 1,000 ห้องขึ้นไป 

- ที่ตั้ง ชุมชนพักอาศัยชานเมือง 

- ต าแหน่งในโครงการ ชั้นล่าง แต่มีพื้นที่ในบางโครงการเท่านั้น ชั้นล่าง 

ผลกระทบจากการด าเนินงาน   

- ความตอ้งการ มีแนวโน้มที่ความต้องการจะมากขึ้น อยา่งไรก็
ตาม ยังมีความไม่แน่นอน 

มีแนวโน้มที่ความต้องการจะมากขึ้นในอนาคต 
เช่นเดียวกับอาคารชุดพักอาศัย 

- บรรยากาศในการพักอาศัย การด าเนินงานอาจรบกวนความเป็นส่วนตัว สถานดูแลผู้สูงอาย ุไม่ได้เป็นการรบกวนผู้พักอาศัย 

- ความเส่ียง การให้ผู้ประกอบการที่เชี่ยวชาญมาจัดตัง้ช่วยลด
ความเส่ียงได้  

การให้ผู้ประกอบการที่เชี่ยวชาญมาจัดตัง้ช่วยลด
ความเส่ียง การมีมาตรฐานช่วยให้เกิดความชัดเจน 

หมายเหตุ ความคดิเห็นเกีย่วกับปัญหาและอุปสรรค และความคิดเห็นท่ีแตกต่างแสดงในช่องสีเทาอ่อน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 5-11 สรุปปัญหาจากประเด็นที่ผู้พัฒนาโครงการ และผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันออก
ความเห็น 

ปัญหาเกี่ยวกับการ
จัดต้ังสถานดูแล

ผู้สูงอายุในอาคารชุด
พักอาศัย 
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 การวิเคราะห์ปัญหา และอุปสรรค 
 จากตารางที่ 5.15 มีประเด็นที่ผู้พฒันาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูส้งูอายุ
ในเวลากลางวันมีความเห็นตรงกันถึงปัญหา และอุปสรรค 6 ประเดน็ ดังนี ้
  ความคิดเห็นเกี่ยวกับผู้ให้บริการ 
  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน 
เห็นตรงกันว่า การบริหารอาคารชุดพักอาศัยโดยคณะกรรมการนิตบิุคคล อาจส่งผลต่อการจดัตั้งสถานดูแลผู้สูงอายุ
ในเวลากลางวัน เพราะมสีิทธ์ิในการจ ากัดกิจการที่จะมาจัดตั้งในโครงการ เช่น กิจการที่อาจรบกวนหรือเป็นอันตราย 
  ความคิดเห็นเกี่ยวกับการให้บริการ 
  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นว่า การเปิดให้บริการแก่ผู้พักอาศัยเท่าน้ันช่วยให้การ
ด าเนินงานซับซ้อนน้อยลง แต่จ านวนผู้สูงอายุท่ีมาใช้บริการจะมีจ ากัด ต่างกับผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งอายุใน
เวลากลางวันท่ีเห็นว่า ควรเปิดให้บริการแก่คนในชุมชนด้วย นอกจากจะมีจ านวนผู้สูงอายุท่ีจะมาใช้บริการเพิ่มขึ้น 
ยังเป็นการท าประโยชน์ให้แก่สังคม ดังนั้น อุปสรรคที่เกิดขึ้น คือ ความไมล่งตัวระหว่างการด าเนนิงานท่ีลดความ
ซับซ้อน แต่เป็นการจ ากัดจ านวนผูม้าใช้ 
  ความคิดเห็นเกี่ยวกับต าแหน่งของสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันในโครงการ 
  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยให้ความเห็นว่า การจดัตั้งสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลาง
วันท่ีช้ันล่างมีความเหมาะสมเช่นเดียวกันกับความเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน 
อย่างไรก็ตาม ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยให้เหตุผลว่า ด้วยพื้นที่ท่ีจ ากัดของโครงการอาคารชดุพักอาศัยบาง
โครงการ จึงไมส่ามารถจัดพื้นที่ช้ันล่างส าหรับสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันได้ ทางเลือกในการจัดพื้นท่ีที่ช้ันอ่ืน
ก็มีความไม่เหมาะสมในเรื่องการท ากิจกรรม หรือที่ตั้งอยู่ใกล้ห้องพักมากเกินไป จึงถือเป็นข้อจ ากดัอยา่งหนึ่ง 
  ความคิดเห็นเกี่ยวกับความต้องการสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน 
  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน 
เห็นว่า ความต้องการสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันมีอยู่ในปัจจบุัน อย่างไรก็ตาม ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยมองธุรกิจดังกล่าวว่ามีความไม่แน่นอน ทั้งในเรื่องของจ านวนผู้มาใช้บริการ และผู้ประกอบการที่จะมาด าเนิน
กิจการ ท าให้ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยไม่มั่นใจว่ากิจการจะยั่งยืน 
  ความคิดเห็นเกี่ยวกับบรรยากาศในการพักอาศัย 
  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยมีความเห็นไม่ตรงกับผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผู้สูงอายุใน
เวลากลางวันในเรื่องผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัวของผู้พักอาศัย โดยผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลา
กลางวันมองว่า การด าเนินงานสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันไม่ได้เป็นการรบกวนผู้พักอาศัย หรือท าลาย
บรรยากาศในการพักอาศัย ความคิดนี้มีส่วนกีดกันไม่ใหม้ีการจดัตั้งบริการดังกล่าว เพราะผู้พัฒนาโครงการอาคารชุด
พักอาศัยให้ความส าคญัต่อผู้พักอาศัยส่วนมากเป็นหลัก เพื่อไม่ให้เกดิผลกระทบในด้านลบแก่โครงการในอนาคต 
  ความคิดเห็นเกี่ยวกับความเสี่ยงในเร่ืองความรับผิดชอบต่อชีวิต 
  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยให้ความเห็นว่า การใหผู้้ประกอบการที่เชี่ยวชาญมา
ด าเนินงานสามารถช่วยลดความเสี่ยงได ้ อย่างไรก็ตาม เมื่อเกดิเหตุไม่คาดฝัน โดยเฉพาะปจัจุบันท่ียังไม่มีมาตรการ
ควบคุมธุรกิจดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันมาบังคับใช้ ท าให้ไม่มคีวามชัดเจนในเรื่องความรับผิดชอบ แม้จะมี
มาตรการออกมาควบคมุในอนาคต ก็ยังไมส่ามารถทราบถึงผลบังคับใช้ได้ ทางด้านผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแล
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ผู้สูงอายุในเวลากลางวันมองว่า มาตรการดังกลา่วจะช่วยสร้างความชัดเจนในการจดัตั้งและด าเนินงาน รวมถึงลด
ความเสีย่ง ความไม่มั่นใจของผู้พฒันาโครงการในเรื่องการควบคุมความเสี่ยงอาจขดัขวางการตดัสินใจเข้าร่วมเกณฑ ์

5.3.6.3 การวิเคราะห์ปญัหา และอุปสรรคจากประเด็นที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และ
ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันออกความคดิเห็นร่วมกัน 

ตารางที่ 5-12 สรุปประเด็นทีผู่้พฒันาโครงการ และผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันออกความเห็น 
ประเด็น ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพกัอาศัย ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวัน 

การด าเนินงาน   

- ผู้ให้บริการ ควรให้ผู้ประกอบสถานเล้ียงเด็กในเวลากลางวันที่เชี่ยวชาญมาด าเนินการ  
อย่างไรก็ตาม การเปิดกิจการใดในโครงการ ต้องผ่านความเห็นชอบจากนิติบุคคล 

- การให้บริการ เปิดให้บริการแก่ผู้พกัอาศัยเท่านั้น เปิดให้บริการแก่ผู้พกัอาศัย และบุคคลภายนอก 

- การด าเนินงานเพื่อสังคม ยังไม่มีแนวทางที่เหมาะสม 

ลักษณะของอาคารชุดพกัอาศัย   

- ระดับราคา อาคารชุดพักอาศัยส าหรับผู้มีรายได้ปานกลาง และผู้มีรายได้น้อย 

- จ านวนหอ้งพัก อาคารชุดพักอาศัยขนาดใหญ่ ตั้งแต่ 1,000 ห้อง เป็นไปได้ในอาคารชุดพักอาศัยขนาดเล็กเช่นกัน 

- ที่ตั้ง ในเมือง และนอกเมือง 

- ต าแหน่งในโครงการ ชั้นล่าง แต่มีพื้นที่ในบางโครงการเท่านั้น ชั้นล่าง 

ผลกระทบจากการด าเนินงาน   

- ความตอ้งการ มีแนวโน้มที่ความต้องการจะลดลง มีความต้องการส าหรับคนวัยท างาน 

- บรรยากาศในการพักอาศัย การด าเนินงานอาจรบกวนความเป็นส่วนตัว สามารถลดการรบกวนได้ด้วยการออกแบบที่ดี 

- ความเส่ียง การให้ผู้ประกอบการที่เชี่ยวชาญมาจัดตัง้ช่วยลด
ความเส่ียงได้ แต่ยังไม่ชัดเจนเรื่องความ

รับผิดชอบ เมื่อเกิดเหตุไม่คาดฝัน 

การให้ผู้ประกอบการที่เชี่ยวชาญมาจัดตัง้ช่วยลด
ความเส่ียงได้ 

หมายเหตุ ความคดิเห็นเกีย่วกับปัญหาและอุปสรรค และความคิดเห็นท่ีแตกต่างแสดงในช่องสีเทาอ่อน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5-12 สรุปปัญหาจากความเห็นของผู้พัฒนาโครงการ และผู้เชีย่วชาญด้านสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน 

ปัญหาเกี่ยวกับการ
จัดต้ังสถานเลี้ยงเด็ก
ในอาคารชุดพักอาศัย 
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  การวิเคราะห์ปัญหา และอุปสรรค 
  จากตารางที่ 5.16 มีประเด็นทีผู่พ้ัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศยั และผู้เชี่ยวชาญด้านสถาน
เลี้ยงเด็กในเวลากลางวันมีความเหน็ตรงกันถึงปัญหา และอุปสรรค ซึ่งอาจน าไปสู่ปญัหาอันเนื่องมาจากความคิดเห็น
ที่ไม่ตรงกัน 6 ประเด็น  
  ความคิดเห็นเกี่ยวกับผู้ให้บริการ 
  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน เห็น
ตรงกันว่า การบริหารอาคารชุดพกัอาศัยโดยคณะกรรมการนติิบุคคล อาจส่งผลต่อการจดัตั้งสถานเลีย้งเด็กในเวลา
กลางวัน เพราะมสีิทธ์ิในการจ ากดักิจการที่จะมาจัดตั้งในโครงการ เช่น กิจการที่อาจรบกวนหรือเป็นอันตรายต่อผู้
พักอาศัย 
  ความคิดเห็นเกี่ยวกับการให้บริการ 
  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นว่า การเปิดให้บริการแก่ผู้พักอาศัยเท่าน้ันช่วยให้การ
ด าเนินงานซับซ้อนน้อยลง แต่จ านวนเด็กที่มาใช้บริการจะมีจ ากดั ตา่งกับผู้เช่ียวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลาง
วันท่ีเห็นว่า ควรเปิดให้บริการแกค่นในชุมชนด้วย นอกจากจะมีจ านวนเด็กท่ีจะมาใช้บริการเพิ่มขั้น ยังเป็นการท า
ประโยชน์ให้แกส่ังคม ดังนั้น อุปสรรคท่ีเกิดขึ้น คือ ความไมล่งตัวระหว่างการด าเนินงานท่ีลดความซับซ้อน แต่เป็น
การจ ากัดจ านวนผู้มาใช้บริการ 
  ความคิดเห็นเกี่ยวกับต าแหน่งของสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในโครงการ 
  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยให้ความเห็นว่า การจดัตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท่ี
ช้ันล่างมีความเหมาะสมเช่นเดียวกันกับความเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน อย่างไรก็ตาม 
ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยให้เหตผุลว่า ด้วยพื้นท่ีที่จ ากัดของโครงการอาคารชุดพักอาศยับางโครงการ จึง
ไม่สามารถจัดพื้นท่ีช้ันล่างส าหรับสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันได ้ ทางเลือกในการจัดพื้นที่ท่ีช้ันอ่ืนก็มีความไม่
เหมาะสมในเรื่องการท ากิจกรรม หรือท่ีตั้งอยู่ใกล้ห้องพักมากเกนิไป โดยผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวันมีความกังวลเกี่ยวกับความไม่ปลอดภยัในการหนไีฟเพิ่มเติม จึงถือเป็นข้อจ ากัดอย่างหน่ึง 
  ความคิดเห็นเกี่ยวกับความต้องการสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวนั 
  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน เห็นว่า 
ความต้องการสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันมีอยู่ในปัจจุบันส าหรับคนวัยท างาน อย่างไรก็ตาม ผูพ้ัฒนาโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยมองว่าความต้องการน่าจะลดงในอนาคตตามอัตราการเกิดที่มีแนวโน้มลดลงอย่างตอ่เนื่อง จึงเกิด
ความไม่แน่นอนในการด าเนินการ 
  ความคิดเห็นเกี่ยวกับบรรยากาศในการพักอาศัย 
  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยมีความเห็นตรงกับผู้เช่ียวชาญดา้นสถานเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวันในเรื่องผลกระทบต่อความเป็นส่วนตัวของผู้พักอาศัย จากกิจกรรมที่จดัขึ้นส าหรับเด็ก อย่างไรก็ตาม โดย
ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเห็นว่า การด าเนินงานสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวนัให้รบกวนผู้พัก
อาศัยน้อยที่สุด สามารถเกิดขึ้นได้ผ่านการออกแบบพ้ืนท่ีตั้งแต่ต้น อย่างไรก็ตาม ถ้าผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยต้องการลดความซบัซ้อนในการพัฒนาโครงการ ความคดินี้จึงไม่สนับสนุนการจัดตั้งบริการดังกล่าว และ
ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยต้องให้ความส าคัญต่อผู้พักอาศยัส่วนมากเป็นหลัก เพื่อไม่ใหเ้กิดผลกระทบใน
ด้านลบแก่โครงการในอนาคต 
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  ความคิดเห็นเกี่ยวกับความเสี่ยงในเร่ืองความรับผิดชอบต่อชีวิต 
  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันให้
ความเห็นว่า การใหผู้้ประกอบการที่เชี่ยวชาญมาด าเนินงานสามารถช่วยลดความเสี่ยงได้ อย่างไรก็ตาม เมื่อเกิดเหตุ
ไม่คาดฝัน ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย ยังคงมีความกังวลในเรื่องความรับผิดชอบ ความไม่มัน่ใจของผู้พัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัยในเรื่องการควบคุมคณุภาพและความเสีย่งนี้เองที่อาจขัดขวางการตัดสินใจเข้าร่วม
มาตรการ 

5.3.6.4 การวิเคราะห์ปญัหา และอุปสรรคจากประเด็นที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และ
ผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมืองออกความคิดเห็นร่วมกัน 

ตารางที่ 5-13 สรุปประเด็นทีผู่้พฒันาโครงการ และผูเ้ชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมืองออกความคิดเห็นร่วมกัน 
ประเด็น ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพกัอาศัย ผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมือง 

เง่ือนไขของเกณฑ์   

- ประเภทอาคาร   
สถานดูแลผู้สูงอายุนาคี อาคารชุดพักอาศัย อาคารชุดพักอาศัย 
สถานเล้ียงเด็ก Mixed-Use อาคารชุดพักอาศัย 

- พื้นที่เพิ่มแปดเท่า การเพิ่มพื้นที่อย่างเดียวไม่เพียงพอ มีความเหมาะสม 

- การเปลี่ยนแปลงการใช้สอย สามารถเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชนพ์ืน้ที่ที่
ใกล้เคียงวัตถุประสงค์เดิม 

ค่อนข้างเห็นด้วยในการด ารงกิจการให้ต่อเนื่อง
หลังจากได้รับพื้นที่เพิ่ม 

แบบจ าลองการเพิ่มพื้นที ่   

- ผลตอบแทน ยังไม่จูงใจเท่าพื้นที่เก็บกักน้ าเพราะการด าเนินงาน
ซับซ้อนและกระทบผู้พักอาศัย 

ขึ้นอยู่กบัความต้องการของแต่ละโครงการมากกว่า 

หมายเหตุ ความคดิเห็นเกีย่วกับปัญหาและอุปสรรค และความคิดเห็นท่ีแตกต่างแสดงในช่องสีเทาอ่อน  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5-13 สรุปปัญหาจากประเด็นที่ผู้พัฒนาโครงการ และผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมืองออกความเห็น 

ปัญหาเกี่ยวกับการ
เข้าร่วมมาตรการ 
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  การวิเคราะห์ปัญหา และอุปสรรค 
  จากตารางที่ 5.17 มีประเดน็ท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญดา้น
มาตรการทางผังเมืองมีความเห็นตรงกันถึงปัญหา และอุปสรรค และประเด็นทีผู่้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
มีความเห็นแตกต่างจากผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมือง ซึ่งอาจน าไปสู่ปัญหาอันเนื่องมาจากความคิดเห็นท่ีไม่
ตรงกัน 3 ประเด็น กล่าวคือ 
  ความคิดเห็นเกี่ยวกับเงื่อนไขการเพ่ิมพื้นที่ 
  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย เห็นว่า แม้สดัส่วนการเพิ่มพ้ืนที่ของเกณฑ์การจดัให้มีสถาน
ดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันจะถือว่าสูง แต่ยังไม่จูงใจ เพราะสามารถใช้เกณฑ์การจัดให้มีพื้นท่ี
เก็บกักน้ าเพื่อให้ได้พื้นท่ีอาคารเพิม่สูงสดุที่ร้อยละ 20 เช่นเดียวกัน จึงควรเพิ่มแรงจูงใจทางอื่น อาทิ การเพิ่มพ้ืนท่ี
สูงสุดมากกว่าร้อยละ 20 การผ่อนผันในเริ่องระยะร่น และการจ ากัดความสูง อย่างไรก็ตาม ผู้เชี่ยวชาญด้าน
มาตรการทางผังเมืองเห็นว่าสัดส่วนการเพิ่มพื้นท่ีมีความเหมาะสมแล้ว ความคิดเห็นที่แตกตา่งกันดังกล่าวอาจท าให้
ภาคเอกชนไมไ่ดร้ับการสนับสนุนที่เพียงพอ ท าให้ไม่มีแรงจูงใจ ผลที่ตามมาคือการเสียโอกาสในการเพิ่มบริการที่
จ าเป็นแก่สังคม 
  ความคิดเห็นเกี่ยวกับการเปลี่ยนแปลงการใช้สอย 
  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นว่า การก าหนดให้คงสภาพพื้นที่และบริการส าหรับ
สถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันตลอดไป ไม่ใช้เรื่องที่เหมาะสม เพราะความต้องการของผู้พัก
อาศัยสามารถเปลี่ยนแปลงได้ ในส่วนของผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมืองเองก็มีความเห็นแบ่งเป็น 2 ฝ่าย คือ
ฝ่ายที่เห็นด้วยกับผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และฝ่ายที่เห็นว่าควรมีการควบคุมการใช้ประโยชน์ของสถาน
ดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันหลังจากได้พื้นท่ีอาคารเพิ่ม ดังนั้นหากไม่มีความชัดเจนในเรื่องนี้ ก็
ยากที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชดุพักอาศัยจะตัดสินใจเข้าร่วมเกณฑ ์ เพราะไมส่ามารถปล่อยให้พื้นทีท่ี่เตรียมไวไ้ม่ได้
ใช้ประโยชน์ หรือไม่สามารถควบคุมกิจการที่จะมาทดแทนในภายหลังได้ ด้วยเหตผุลเรื่องผลกระทบตอ่ผู้พักอาศัย 
  ความคิดเห็นเกี่ยวกับผลตอบแทนจากแบบจ าลองการเพ่ิมพื้นที ่   
  ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยให้ความเห็นว่า แมผ้ลตอบแทนที่ได้จะอยู่ในระดับสูง แต่
ด้วยเหตผุลด้านการด าเนินงานท่ีซบัซ้อนและมผีลกระทบต่อผู้พักอาศัย เกณฑ์การจดัให้มสีถานดูแลผู้สูงอายุ และ
สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันจึงยังไม่ตอบโจทย์การด าเนินธุรกจิ อย่างไรก็ตาม ผูเ้ชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผัง
เมืองมองวา่ สถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวนัจะมีความต้องการมากข้ึน และมีความจ าเป็นใน
บางโครงการ ซึ่งโครงการเหล่านั้นสามารถเลือกที่จะเข้าร่วมมาตรการเพื่อเพิ่มพื้นท่ีอาคารได้ ความคิดเห็นที่แตกต่าง
กันดังกล่าวอาจท าให้ภาคเอกชนไม่ไดร้ับการสนับสนุนท่ีเพียงพอ ท าให้ไม่มีแรงจูงใจ ผลที่ตามมาคอืการเสียโอกาส
ในการเพิ่มบริการที่จ าเป็นแก่สังคม  
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บทท่ี 6 

การอภิปรายผลและข้อเสนอแนะ 

 งานวิจัยเรื่องการจดัให้มีสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานรับเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเพ่ือเพิ่มพ้ืนท่ีอาคารรวม

ต่อพื้นที่ดินส าหรับผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพฯ สามารถตอบวัตถุประสงค์ในการศึกษาแนว

ทางการตัดสินใจของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย ตลอดจนวัตถุประสงค์ในการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของ

ต้นทุน และผลตอบแทนเมื่อได้รับพื้นที่อาคารเพิ่มจากการเข้าร่วมเกณฑ์ ซึ่งถือเป็นปัจจยัหนึ่งที่ส่งผลกระทบต่อการ

ตัดสินใจเพื่อน ามาตอบวัตถุประสงค์ในการวิเคราะห์ความเป็นไปไดแ้ละข้อจ ากัดที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในการด าเนินงาน

ของเกณฑ์การจดัให้มีสถานดูแลผูสู้งอายุและเด็กในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุดพักอาศัย  

 ในการรวบรวมข้อมลู ผู้วิจัยเลือกใช้เทคนิคเดลฟาย ตั้งแต่การคดัเลอืกผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

และผูเ้ชี่ยวชาญในแตล่ะด้าน จากการขอรายชื่อจากหน่วยงานที่เกีย่วข้องในรอบแรก และจากการให้ผู้เชี่ยวชาญที่

ได้รับการเสนอช่ือคัดเลือกผู้เชี่ยวชาญที่ไดร้ับการเสนอช่ือท่านอ่ืนในรอบท่ีสองส าหรับรายชื่อผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถาน

เลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน และรายชื่อผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมือง ซึ่งแตกต่างจากรายชื่อผูพ้ัฒนาโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย ที่ไดร้ับการจดัล าดบัจากหน่วยงานที่ให้รายชื่อ จึงสามารถคัดเลือกผู้ให้สัมภาษณ์จากรายชื่อที่

ได้รับการเสนอเป็นล าดับต้นมากทีสุ่ด ส่วนรายชื่อผู้เชี่ยวชาญดา้นสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีได้รับการ

น าเสนอมีจ านวนเท่ากับผู้ใหส้ัมภาษณ์ที่ต้องการ จึงท าการสมัภาษณ์ทั้งหมด ผลของการคัดเลือกไดร้ายชื่อผู้พัฒนา

โครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญในแตล่ะด้านรวม 19 ท่าน แบ่งเป็น ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพัก

อาศัย 5 ท่าน (จาก 4 บริษัท)  ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน 5 ท่าน ผู้เชี่ยวชาญด้านสถาน

เลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 4 ท่าน และผูเ้ชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมือง 5 ท่าน ซึ่งทุกท่านให้ความร่วมมือในการ

ให้สัมภาษณ์แบบสัมภาษณ์ปลายเปิดแบบมีโครงสร้างในรอบแรก และการตอบแบบสอบถามแบบประเมินผลได้ใน

รอบที่สอง เพื่อจัดล าดับความส าคญัของข้อมูล และสามารถสรุปผลตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัยได้ดงัต่อไปนี้ 

6.1 สรุปความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยต่อเกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และ
สถานรับเลี้ยงเด็กในเวลากลางวนั ตามมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
 ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญในแตล่ะดา้น เห็นด้วยกับเกณฑ์การจัดใหม้ีสถานดูแล

ผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในการส่งเสรมิใหภ้าคเอกชนมีส่วนร่วมในการจดับรกิารพื้นฐานแก่

สังคม ผ่านมาตรการจูงใจของภาครัฐ โดยเห็นว่าโครงการอาคารชุดพักอาศัยในปัจจุบันมีความเป็นไปได้ในบาง

โครงการที่มีกลุ่มเป้าหมายเป็นผูม้รีายได้ปานกลาง และผูม้ีรายได้นอ้ย อยู่อาศัยเป็นครอบครัว เป็นโครงการขนาด

ใหญ่มีห้องพักตั้งแต่ 1,000 ห้องขึ้นไป และมีความเหมาะสมในการจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุมากกว่าสถานเลีย้งเด็ก

ในเวลากลางวัน เพราะประชากรผู้สูงอายุท่ีอาศยัอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยมีแนวโน้มเพิม่ขึ้นมากกว่าประชากรเด็ก 

อย่างไรก็ตาม ในอนาคต โครงการที่เห็นว่าเหมาะสมมากกว่าส าหรับการจดัให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน 

คือ โครงการอาคารชุดพักอาศยัส าหรับผูสู้งอายุโดยเฉพาะ เพราะมีความสอดคล้องกับการด าเนนิธุรกิจมากกว่า 

สามารถเป็นจุดขายหลักให้แกโ่ครงการได้ ต่างกับอาคารชุดพักอาศัยทั่วไปในปัจจุบันท่ีเน้นจดุขายด้านอื่น ส่วน

โครงการที่เห็นวา่เหมาะสมส าหรับการจัดให้มสีถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน คือ โครงการ Mixed-Use  
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 ในด้านแรงจูงใจของมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน เกณฑ์การจดัให้มีสถานดูแล

ผู้สูงอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นว่าควรเพิม่แรงจูงใจ แม้ให้

ผลตอบแทนสูงกว่าเกณฑ์อื่น เพราะโดยปกติ ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยไมไ่ด้มสี่วนร่วมในการบริหาร

จัดการอาคารชุดพักอาศัยหลังการโอนกรรมสิทธ์ิเสร็จสิ้น การจัดใหม้ีสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา

กลางวันจึงไมส่อดคล้องกับการด าเนินธุรกิจ และมีความซับซ้อนในการด าเนินงานมากกว่า อย่างไรก็ดี ผู้พัฒนา

โครงการอาคารชุดพักอาศัยส าหรบัผู้สูงอายุโดยเฉพาะ หรือ โครงการ Mixed-Use อาจให้ความสนใจมากกว่า 

6.2 สรุปการเปลี่ยนแปลงของต้นทุน และผลตอบแทนจากการเข้าร่วมเกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และ
สถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 

ตารางที่ 6-1 สรุปผลก าไรต่อต้นทนุของเกณฑ์การจดัให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 4 
ทางเลือก(เรียงล าดับผลก าไรต่อตน้ทุนจากมากไปน้อยตามล าดับสีจากเข้มไปอ่อน) 

ทางเลือก  1 ด าเนินการเอง 2 พื้นที่ขาย 

Hi-End บริษัท 1 0.7 1.3 

(110,000- บริษัท 2 3.4 4.6 

190,000 ฿/M
2
) บริษัท 3 1.1 1.8 

 บริษัท 4 1.9 2.7 

Mid บริษัท 1 0.8 1.5 

(75,000- บริษัท 2 0.9 1.6 

110,000 ฿/M
2
) บริษัท 4 1.4 2.0 

Economy บริษัท 1 0.6 1.1 

(Below 75,000 บริษัท 2 1.6 2.2 

฿/M
2
) บริษัท 3 0.6 1.0 

 บริษัท 4 0.6 1.0 

  

 การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานรับเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ตามมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่

อาคารรวมต่อพื้นที่ดินจะไดร้ับพื้นท่ีอาคารรวมเพิ่มขึ้นแปดเท่าของพืน้ท่ีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานรับเลีย้งเด็กใน

เวลากลางวัน จากแบบจ าลองการเพิ่มพื้นท่ีทั้ง 2 ทางเลือกตามตารางที่ 6-1 โดยให้ตัวแปรที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ ราคา

ขาย และค่าก่อสร้าง มีค่าเปลี่ยนแปลงไปในแตล่ะทางเลือก พบว่าท้ัง 2 ทางเลือกสามารถให้ผลตอบแทนทางการเงิน

เทียบกับต้นทุนในสัดส่วนท่ีเท่ากันเมื่อโครงการได้รับพ้ืนท่ีเพิ่มต่างกัน ที่ร้อยละ 5  ร้อยละ 10  ร้อยละ 15 และร้อย

ละ 20 ในกรณีศึกษา ทั้ง 11 โครงการ โดยทางเลือกที่ 2 ให้ผลตอบแทนทางการเงินมากกว่า กล่าวคือ กรณีที่

สามารถท ารายได้จากพื้นท่ีสถานดแูลผูสู้งอายุ และสถานรับเลีย้งเดก็ในเวลากลางวันจากการเป็นพ้ืนที่ขายด้วย และ

ยังมีค่าก่อสร้างต่ า เพราะไมม่ีค่ากอ่สร้างในส่วนของการตกแต่งภายใน ทางเลือกที่ 1 กรณีที่ผู้พัฒนาโครงการสงวน

พื้นที่ไว้ด าเนินกิจการเอง จึงไม่สามารถท าก าไรจากพ้ืนท่ีดังกลา่วได้ และมีคา่ก่อสร้างเพิม่เตมิในการตกแต่งภายใน 

อย่างไรก็ตาม รายได้จากการเปิดบริการสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานรับเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน ไม่ได้รวมอยู่ใน
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การค านวณ โดยผู้พัฒนาโครงการรายหนึ่งให้ความเห็นว่า รายได้ที่เกิดขึ้นหักลบกับค่าใช้จ่ายที่ใช้ด าเนินการไม่นา่ให้

ผลตอบแทนสูงนัก จึงไมส่่งผลกระทบต่อสัดส่วนผลก าไรต่อต้นทุน และไม่จ าเป็นต้องน ามาคดิ ผลการศึกษาข้างต้น

บอกให้ทราบถึงแนวทางในการด าเนินงานที่เหมาะสม ท าให้สามารถคาดการณ์ถึงผลตอบแทนในแต่ละทางเลือก 

6.3 สรุปความเป็นไปได้ในการจัดสถานดูแลผู้สูงอายุและเด็กในเวลากลางวันเพ่ือเพ่ิมพื้นที่อาคาร 
 จากการวิเคราะห์ความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในบทท่ีผ่านมา สามารถแบ่งปัจจัย

ที่ส่งผลกระทบต่อการตัดสินใจออกเป็น 4 ด้าน ได้แก่ รูปแบบของสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา

กลางวัน ลักษณะโครงการอาคารชุดพักอาศัย ผลกระทบ และเงื่อนไขของเกณฑ์ ซึ่งมีลักษณะสนับสนนุซึ่งกันและกนั 

กล่าวคือ รูปแบบของสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันต้องมีความเหมาะสมในการตอบสนอง

ความต้องการ และสอดคล้องกับการด าเนินชีวิตของผู้พักอาศัยเป็นหลัก จึงต้องค านึงถึงกลุ่มเป้าหมายของโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย ทั้งในด้านความต้องการ และจ านวนผู้ใช้บรกิาร ที่มีอยู่ในบางโครงการเท่านัน้ นอกจากน้ี 

ผลกระทบท่ีเกิดจากการด าเนินงานสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันต้องอยู่ในระดับที่ควบคมุ

ได้ หรือช่วยส่งเสรมิการด าเนินธุรกิจพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย เช่นเดียวกับเง่ือนไขในการเขา้ร่วมมาตรการ 

ที่ต้องสร้างผลตอบแทนท้ังทางการเงิน และประโยชน์ต่อผู้พักอาศัย รวมทั้งไม่เป็นการสร้างภาระในอนาคต 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6-1 ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยที่ส่งผลกระทบในการตดัสินใจเข้าร่วมเกณฑ์การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ 
และสถานรับเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ตามมาตรการเพิม่อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 
รูปแบบของสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย เห็นว่าเป็นไปไดใ้น

การจัดตั้งในอาคารชุดพักอาศัย สามารถรองรับได้ทั้งผูสู้งอายุกลุม่ทีพ่ึ่งพาตัวเองได้ และกลุ่มที่พ่ึงพาตัวเองได้บ้างใน
เวลาเดียวกัน สอดคล้องกับความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน โดยผู้เชี่ยวชาญท่าน
หนึ่งให้เหตุผลว่า การจดัพื้นท่ีท ากิจกรรมส าหรับกลุม่ที่พ่ึงพาตัวเองได้ เหมือนกับศูนย์อเนกประสงค์ ควบคู่กับบริการ

รูปแบบสถานดูแล
ผู้สูงอายุ และสถาน
เลี้ยงเด็กในเวลา
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ดูแลผูสู้งอายุกลุม่ที่พ่ึงพาตัวเองไดบ้้าง และมีกิจกรรมใหผู้้สูงอายุท้ังสองกลุ่มท าร่วมกัน ช่วยให้ผู้สูงอายุกลุ่มที่พ่ึงพา
ตัวเองได้บ้าง เกิดการฟื้นฟูตัวเองให้กลับมาเป็นผู้สูงอายุกลุ่มพึ่งพาตัวเองได้อีกครั้ง โดยบริการที่เหมาะสม ตามคู่มือ
สนับสนุนการบริหารจัดการระบบริการดูแลระยะยาวด้านสาธารณสขุส าหรับผู้สูงอายุท่ีมภีาวะพึ่งพิงในระบบ
หลักประกันสุขภาพแห่งชาติ จัดท าโดยส านักงานหลักประกันสุขภาพแห่งชาติ (สปสช)160 ได้แก่ การจัดกิจกรรม
นันทนาการ และการส่งเสริมสุขภาพ ส าหรับผูสู้งอายุพ่ึงพาตัวเองได้ และการช่วยเหลือด้านสุขภาพเบื้องต้น ส าหรับ
กลุ่มที่พ่ึงพาตัวเองได้บ้าง สอดคลอ้งกับแนวคิดเมืองที่เป็นมิตรต่อผูสู้งอายุ161 ที่สนับสนุนให้ผูสู้งอายุทุกคนมีส่วนร่วม
ทางสังคม เพราะมีความเชื่อมโยงอย่างเหนียวแน่นกับการมสีุขภาพดี พร้อมท้ังไดร้ับการสนับสนุนจากชุมชนด้านการ
บริการสาธารณสุข เพื่อให้มีโอกาสฟื้นฟูตัวเอง จากการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับประชากรผูสู้งอายุของประเทศ
ไทยในปัจจุบัน พบว่า ผู้สูงอายกุลุ่มที่พ่ึงพาตัวเองได้ และกลุม่ที่พ่ึงพาตัวเองได้บ้างเป็นกลุม่ผูสู้งอายุส่วนใหญ่ของ
ประเทศ หรือร้อยละ 96 และร้อยละ 3 ตามล าดับ162 ดังนั้นรูปแบบของสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันข้างต้น 
จึงมีความเหมาะสมทั้งในเรื่องการดูแลผูสู้งอายุอย่างเต็มรูปแบบ และครอบคลุมความต้องการของผู้สูงอายุส่วนใหญ ่
 รูปแบบของสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันจากการสัมภาษณผ์ู้เชี่ยวชาญ จะแตกต่างกันตามช่วงอาย ุ และ
พัฒนาการของเด็ก โดยรูปแบบท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย เห็นว่าเป็นไปได้ในการจดัตั้งในอาคารชุดพัก
อาศัย สามารถรองรับเด็กตั้งแต่แรกเกิดถึง6 ปี ซึ่งตรงกับความเห็นส่วนใหญ่ของผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กใน
เวลากลางวัน โดยผูเ้ชี่ยวชาญท่านหนึ่งให้เหตุผลว่า สถานเลี้ยงเดก็ในเวลากลางวันส าหรับเด็กแรกเกิดยังมีจ านวน
น้อย สอดคล้องกับนโยบายการสนับสนุนสวัสดิการดา้นแรงงาน โดยการจัดใหม้ีสถานเลี้ยงเด็กในสถานประกอบ
กิจการส าหรับเด็กแรกเกดิถึง 6 ปี163 
 ทั้งนี้ ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นว่าการเปิดให้บริการแก่ผู้พักอาศัยเท่าน้ันมีความเป็นไปได้ใน

การด าเนินงานมากกว่า เพราะการเปิดบริการให้บุคคลภายนอกต้องเพิ่มการดูแลในเรื่องความเป็นส่วนตัวของผู้พัก

อาศัย ความปลอดภัย การจัดสรรพื้นท่ีให้เป็นสัดส่วน รวมถึงท่ีจอดรถท่ีเพิ่มขึ้น หรือการเพิ่มบริการรถรับส่ง  ซึ่งมี

ความซับซ้อนในการด าเนินการสูงกว่ามาก  อย่างไรกต็าม ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน และ

ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเห็นว่า การเปิดบริการแก่ผูสู้งอายุ และเด็กในชุมชนใกล้เคียงด้วย จะ

เกิดประโยชน์แก่สังคมมากกว่า และมผีลต่อการด าเนินกิจการให้ยั่งยืนในอนาคต โดยช่วยในเรื่องของจ านวนผู้มาใช้

บริการ อย่างไรก็ด ี แม้ว่าความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถานดูแล

ผู้สูงอายุในเวลากลางวันข้างต้นจะแตกต่างกันในแนวทางการด าเนินงาน แต่ไม่ว่าผู้มาใช้บริการจะเป็นผู้พักอาศัย 

หรือผูสู้งอายุในชุมชนใกล้เคียง กม็ีความสอดคล้องกับระบบการดูแลระยะยาว และระยะกลางที่จ าเป็นต้องมีบริการ

                                                             
160 ส านักงานหลกัประกันสุขภาพแห่งชาต ิ(สปสช.), คู่มือสนับสนุนการบริหารจัดการระบบริการดูแลระยะยาวดา้นสาธารณสุขส าหรับ
ผู้สูงอายุที่มีภาวะพึ่งพิงในระบบหลักประกันสุขภาพแห่งชาติ, พิมพ์ครั้งที่ 1 มิถนุายน 2559 
161 กรมอนามยั กระทรวงสาธารณสุข, คู่มือการด าเนินงานเมืองที่เป็นมิตรกับผู้สูงอาย ุGlobal Age - Friendly Cities : A Guide, 
พิมพ์ครั้งที่ 1 : กันยายน 2557, โรงพิมพ์: ส านักกิจการโรงพิมพ์องค์การสงเคราะห์ทหารผ่านศึก 
162 Thunyaporn S., ภายใต้หนา้กาก“ผู้สงูวัย” เข้าใจก่อนคิดออกแบบนวัตกรรม (สื่อออนไลน์), https://blog.goodfactory.co/, 
เข้าถึงเมื่อวันที่ 23 ธันวาคม พ.ศ. 2561 
163 กองสวัสดิการแรงงาน, กรมสวัสดิการและคุ้มครองแรงงาน, มาตรการภาษีเพื่อส่งเสริมการจัดตั้งศูนย์รับเลี้ยงเด็กในสถานประกอบ
กิจการเพือ่เป็นสวัสดิการของลูกจ้างส าหรับสถานประกอบกจิการของบริษัท หรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล, 2561 
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ดูแลในชุมชน เพื่อการป้องกันการดูแลและฟื้นฟูผู้สูงอายุในอนาคต164  นอกจากน้ี ยังสนับสนุนโดยแนวคิดการ

สูงอายุในถ่ินท่ีอยู่อาศัยเดิม ที่สนบัสนุนการบริการที่ช่วยแบ่งเบาภาระความรับผดิชอบของครอบครัว ช่วยผ่อนคลาย

ความตึงเครยีดให้กับผู้ดูแลผูสู้งอายุ ช่วยให้ผู้สูงอายุได้อยู่กับครอบครัวของตัวเองใด้นานท่ีสุด165 โดยจ าเป็นต้อง

อาศัยเครือข่ายในชุมชน เพื่อพัฒนาระบบรองรบัท่ีเอื้อให้ผู้สูงอายสุามารถด ารงชีวิตอยู่ได้166  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 6-2 ระบบท่ีท าให้ผู้สูงอายพุึ่งตัวเองให้นานท่ีสุด167 
 

 

 
                                                             
164 ส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 6, โครงการวิจัยเร่ือง “การจัดระบบการดูแลทางสังคมและระบบการดูแลระยะยาวส าหรับ
ผู้สูงอายุในครอบครัวและชุมชน” ส านักงานปลัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ 
165 ศศิพัฒน์ ยอดเพชร, รายงานวิจยัฉบบัสมบูรณ์ โครงการระบบการดูแลระยะยาวในครอบครัวส าหรับผู้สูงอายุ, คณะสังคมสงเคราะห์
ศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, มกราคม 2549 
166 วิราภรณ์ โพธิศิริ, รายงานฉบบัสมบูรณ์โครงการศึกษาต้นแบบของการบูรณาการระบบการดูแลผู้สูงอายุระยะยาวในกลุ่มผู้สูงอายุที่มี
ภาวะพึ่งพิง, วิทยาลัยประชากรศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, เมษายน 2559 
167 วิพรรณ ประจวบเหมาะ, การเตรียมการรับมือกับสังคมสูงวัย, วิทยาลัยประชากรศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

กลุ่มผู้สูงอายุท่ีมี
ศักยภาพ

กลุ่มผู้สูงอายุท่ีพึง
พาตัวเองได้บ้าง

กลุ่มผู้สูงอายุท่ี
ต้องการการพึ่งพิง

รัฐ ครอบครัว 
ชุมชน เอกชน 
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ภาพที่ 6-3 แนวคิดการสูงอายุในถ่ินท่ีอยู่อาศัยเดิม168 
 กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ ได้วิเคราะหต์ลาดของธุรกิจสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน

ในกรุงเทพฯโดยเฉพาะส าหรับผู้ทีพ่ึ่งตัวเองได้ว่ามีศักยภาพทางธุรกจิที่ดี169 ซึ่งปัจจุบันยังมีการกระจายตัวน้อย ถึง

กระนั้น ในปัจจุบัน ระบบการดูแลระยะยาวในชุมชนยังครอบคลุมอยู่ในวงจ ากัด ได้แก่ ในชุมชนแออัด หรือชุมชน

ชานเมืองเท่านั้น170 ส่วนผู้มรีายไดสู้งสามารถจัดหาบริการส าหรับตัวเอง หรือผู้สูงอายุในครอบครัวตามที่ต้องการ 

จากการสมัภาษณ์ผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ดังนั้น จึงยังมีช่องว่างในกลุ่มผู้มรีายได้ปาน

กลาง และผูม้ีรายได้น้อย สอดคลอ้งกับความเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถาน

ดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันที่เหน็ตรงกันว่า โครงการอาคารชุดพกัอาศัยส าหรับผูม้ีรายได้ปานกลาง และผูม้ีรายได้

น้อย มีโอกาสในการจัดตั้งสถานดแูลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน อน่ึง ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยลงความเห็น

ว่า ในอนาคต โครงการอาคารชุดพักอาศัยรูปแบบใหม่ทีส่ร้างขึ้นเพื่อตอบรับกับสังคมผูสู้งอายุจะเปน็โครงการที่มี

ความเหมาะสมมากในการเข้าร่วมเกณฑ์ เพราะสถานดูแลผู้สูงอายใุนเวลากลางวันถือได้ว่าเป็นส่วนหนึ่งของบริการ

หลักของโครงการ ในกรณีนี้ กลุม่เป้าหมายของโครงการจะเป็นผู้สงูอายุท่ีมีรายได้สูง หรือ ปานกลางค่อนข้างสูง 

เพราะต้องมีก าลังซื้อเพียงพอส าหรับการบริการที่เพ่ิมขึ้นมา 

ด้านการศึกษาความต้องการของสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในชุมชนเมือง จงจิตต ์ ฤทธิรงค์ (2560) 
กล่าวไว้ในผลการศึกษาของงานวิจัยเรื่อง สถานเลี้ยงเด็กในบริบทสังคมเมือง: พัฒนาการเพื่อความมั่นคงของชาติ ว่า
ผู้ปกครองบางส่วนยังไม่สามารถหาสถานรับเลี้ยงเด็กใกล้บ้าน หรือที่ท างานได้ เพราะคณุภาพ และอัตราค่าบริการ 

                                                             
168 วิราภรณ์ โพธิศิร,ิ รายงานฉบบัสมบูรณ์โครงการศึกษาต้นแบบของการบูรณาการระบบการดูแลผู้สูงอายุระยะยาวในกลุ่มผู้สูงอายุที่มี
ภาวะพึ่งพิง 
169 กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณชิย์, คู่มือธุรกจิสถานดูแลผู้สูงอาย ุ
170 วิราภรณ์ โพธิศิริ และคณะ, รายงานฉบับสมบูรณ์โครงการศึกษาต้นแบบของการบูรณาการระบบการดูแลผู้สูงอายุระยะยาวในกลุ่ม
ผู้สูงอายุที่มีภาวะพึ่งพิง, วิทยาลัยประชากรศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, เมษายน 2559 

สภาพแวดล้อม
ที่เหมาะสม 

กิจกรรมด้าน
สาธารณสุข 

ความสามารถ
ในการเข้าถึง

บริการ 

กิจกรรมทาง
สังคม 
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ยังไม่สอดคล้องกับความต้องการของผู้ปกครอง171 แสดงให้เห็นโอกาสของธุรกิจสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันใน

ชุมชนเมืองที่สวนทางกับอัตราการเกิดที่ลดลง อย่างไรก็ตาม จากแบบประเมิน ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย
ยังไม่มั่นใจถึงความต้องการสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในอาคารชุดพักอาศัย โดยผู้พัฒนาโครงการส่วนใหญ่
ค่อนข้างเห็นด้วยในการจดัตั้งบริการดังกล่าวเท่านั้น และมีความเปน็ไปได้ในโครงการทีม่ีกลุ่มเป้าหมายเป็นผูม้ีรายได้
ปานกลางและผู้มรีายได้น้อย เพราะผู้มรีายได้สูงจะใช้บริการดูแลที่บ้านมากกว่า 
 ในด้านการจัดพื้นท่ีสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ปัจจุบัน ยังไม่มีมาตฐานในการควบคมุกิจการสถาน

ดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันโดยตรง172 มาตรฐานที่ใกลเ้คียที่สดุส าหรับการจดัที่พักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุ ได้แก ่

มาตรฐานบา้นพักผู้สูงอาย ุ ซึ่งก าหนดคุณลักษณะของที่พักอาศัยและสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสม ตลอดจนแนวทางที่

เกี่ยวข้องกับการออกแบบพื้นที่ แบ่งออกได้เป็น 2 ส่วน คือ มาตรฐานส าหรับอาคารสถานท่ี และมาตรฐานส าหรับ

ห้องพักอาศัย173 ซึ่งมีทิศทางเดียวกนักับ กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือ

ทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 ที่มีวัตถุประสงค์เพื่ออ านวยความสะดวกในการใช้อาคารส าหรับผู้พิการหรือ

ทุพพลภาพ และคนชรา จึงมีรายละเอยีดในการก าหนดองค์ประกอบของอาคารตั้งแต่ การให้ข้อมลูในการใช้งาน

อาคาร ได้แก่ ป้ายแสดงสิ่งอ านวยความสะดวก ช่องทางการสัญจรทั้งแนวราบ และแนวตั้ง ได้แก่ ทางเข้า ทางเดิน 

บันไดและลิฟต์  พื้นที่ใช้สอย ได้แก่ ห้องน้ า ที่จอดรถ ตลอดจนองค์ประกอบของอาคาร เช่น ประตูและพื้นผิวต่าง

สัมผสั174 ซึ่งคล้ายคลึงกับมาตรฐานส าหรับอาคารสถานท่ีของมาตรฐานบ้านพักผู้สูงอายุ แต่มาตรฐานบ้านพกั

ผู้สูงอายุมมีาตรฐานส าหรับห้องพกัอาศัย และผู้ให้บริการเพิม่เตมิขึ้นมา จากผลการสมัภาษณ์ผูพ้ัฒนาโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย ไม่มีความกังวลในเรื่องการจดัพื้นท่ี เพราะอาคารชุดพักอาศัยสมัยใหมไ่ดร้ับการออกแบบตาม

หลักการออกแบบสภาพแวดล้อมเพื่อทุกคน (Universal Design) ซึ่งเป็นหลักการสากล ไดร้ับการพฒันาและเป็นที่

ยอมรับในประเทศท่ีพัฒนาแล้วหลายประเทศ สิ่งที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยมีความกังวลมากกว่า คือ 

มาตรฐานผู้ให้บริการ เพราะนอกจากยังไม่มมีาตรฐานที่ใช้ควบคุมสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันโดยตรงแล้ว 

คุณภาพของผูดู้แลยังมสี่วนส าคัญในการลดความเสี่ยงของการด าเนินงานธุรกิจท่ีมีความละเอียดอ่อนเนือ่งจาก

เกี่ยวพนักับการดูแลรับผิดชอบในความปลอดภัยของผูสู้งอายุ อีกทั้งยังมีประเด็นเรื่องจรรยาบรรณในการดูแล

ผู้สูงอายุท่ีควรไดร้ับความเคารพ และให้เกียรติ อย่างไรกต็าม ผูเ้ช่ียวชาญด้านสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันมี

ความเชื่อมั่นว่า มาตรฐานธุรกิจบริการดูแลผู้สูงอายุท่ีจะครอบคลมุถึงสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันในอนาคต 

จะช่วยสร้างความชัดเจนในการประกอบกิจการมากข้ึน และช่วยลดความเสีย่งท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย

กังวลได ้

                                                             
171 จงจิตต์ ฤทธิรงค์, สุภรต์ จรัสสิทธิ์, สถานเล้ียงเด็กในบริบทสังคมเมือง: พัฒนาการเพื่อความมั่นคงของชาติ (Children in Urban 
Context : Development for Thailand’s Future), สถาบันวิจยัประชากรและสังคม มหาวิทยาลัยมหิดล 
172 เร่ืองเดียวกัน 
173 ส านักส่งเสริมและพิทักษ์ผู้สูงอายุ ส านกังานส่งเสริมสวัสดิการและพิทักษ์เด็ก เยาวชน ผู้ด้อยโอกาส และผู้สูงอาย ุกระทรวงการ
พัฒนาสังคมและความมั่นคงมนุษย์, มาตรฐานบ้านพักผู้สูงอายุ พ.ศ. 2555 
174 กฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพ และคนชรา พ.ศ. 2548 ที่มีวัตถุประสงค์เพื่อ
อ านวยความสะดวกในการใช้อาคารส าหรับผู้พิการหรือทพุพลภาพ และคนชรา, ราชกิจจานุเบกษา, เล่ม ๑๒๒ ตอนที่ ๕๒ ก, ๒ 
กรกฎาคม พ.ศ. ๒๕๔๘ 
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 ในด้านการจัดพื้นท่ีสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน ปัจจุบันอยู่ภายใต้การควบคมุของส านักงานส่งเสริม

สวัสดภิาพและพิทักษ์เด็ก เยาวชน ผู้ด้อยโอกาส และผูสู้งอายุ กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย ์

ได้จัดท ามาตรฐานสถานรับเลี้ยงเดก็แห่งชาติ และคู่มือการด าเนินงานตามมาตรฐาน เพื่อให้ผู้ประกอบการ

ภาคเอกชนใช้เป็นแนวทางในการด าเนินงานและขออนุญาต มีรายละเอียดครอบคลมุทั้งในเรื่องการบริหารจัดการ 

การจัดสภาพแวดล้อมท้ังภายใน และภายนอกของสถานเลี้ยงเดก็ในเวลากลางวัน ซึ่งไม่มีในกฎหมายอาคารทั่วไป 

อย่างไรก็ตาม ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยมีความกังวลมากกว่าในเรื่องคุณภาพ และจรรยาบรรณในการ

ดูแลเด็กของบุคลากร แมไ้มไ่ดเ้ป็นผู้ด าเนินกจิการดังกล่าวเอง ก็อาจกระทบต่อภาพลักษณ์ของโครงการได้  

 เมื่อพิจารณาถึงความเป็นไปได้ในการเข้าร่วมมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารต่อพ้ืนท่ีดิน โดยการจัดให้
มีสถานดูแลผูสู้งอายุ ในเวลากลางวัน ประเด็นแรกท่ีต้องพิจารณาคือประเภทของโครการที่เข้ารว่ม เพราะตาม

เงือ่นไข มีเพียงอาคารพักอาศัยรวมและส านักงานเท่านั้นที่สามารถเข้าร่วมเกณฑไ์ด้175 โดยอาคารชุดพกัอาศัย ถือ

เป็นอาคารพักอาศัยรวมประเภท หนี่ง และมีความเหมาะสมในการจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันตาม
ความเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย และผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน 
สอดคล้องกับการศึกษาของวิราภรณ์ โพธิศิริ (2559) เกี่ยวกับระบบการดูแลระยะยาวท่ีควรครอบคลุมชุมชนทุก
รูปแบบ เนื่องจากกรุงเทพมหานครเป็นชุมชนที่มีขนาดใหญ่ มีความหลากหลายมาก ชุมชนที่เพ่ิงจัดตั้งข้ึนใหม่ เช่น 
ชุมชนหมู่บ้านจัดสรร ชุมชนอาคารชุด เป็นชุมชนที่ขาดการรวมตวักัน ยากแก่การเข้าถึง จึงควรสร้างกลไกในการ
ผลักดัน ไดแ้ก่ การสร้างเครือข่ายกับเจ้าของโครงการ  การจดัตัง้แกนน าชุมชนจากคณะกรรมการบริหารหมู่บ้าน
จัดสรร และอาคารชุด หรือนิตบิคุคล โดยให้ศูนย์บริการสาธารณสุข หรือเทศบาลเป็นผู้ประสานงานในการให้การ

สนับสนุน176 ส าหรบัประเภทโครงการที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็นว่าเหมาะสมในการจัดตัง้สถานเลี้ยง

เด็กในเวลากลางวัน คือ โครงการ Mixed-Use ที่มีท้ังส่วนพักอาศัย และส านักงาน ซึ่งได้รับการสนับสนุนจาก
งานวิจัยของ จงจิตต์ ฤทธิรงค์ (2560)  เรื่องสถานเลี้ยงเด็กในบริบทสังคมเมือง: พัฒนาการเพื่อความมั่นคงของชาติ 
ว่ามีความต้องการสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันท้ังที่อยู่ใกล้ที่พักอาศัย และแหล่งงาน 
 ด้านแรงจูงใจในการเพิ่มพ้ืนท่ีอาคารรวม กรองกมล ตั้งชีววัฒนกุล (2559) กล่าวไว้ในผลการศึกษาของ
งานวิจัยเรื่อง ผลการด าเนินมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินที่มตี่อการพัฒนาตามผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร วา่ผู้พัฒนาโครงการอาคารพักอาศัยจะสนใจมาตรการที่ไมส่่งผลต่อพื้นที่ส่วนบุคคล เช่น การจัดให้
มีพื้นท่ีเก็บกักน้ า และอาคารประหยัดพลังงานมากกว่า สอดคล้องกับความคิดเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย ผ่านแบบประเมินที่เกณฑ์การจัดให้มีพื้นท่ีเก็บกักน้ าอยู่ในล าดับแรกท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเห็น
ด้วยเป็นอย่างยิ่งที่จะตัดสินใจเข้ารว่มเกณฑ์ รองลงมา คือ อาคารเขียว และสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน แต่
อยูใ่นระดับที่ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยค่อนข้างเห็นด้วยเท่าน้ัน ส่วนสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันไม่ได้
รับความสนใจจากผู้พัฒนาโครงการ เหตุผลส่วนหน่ึงเห็นไดจ้ากผลของแบบประเมินที่ผู้พัฒนาโครงการลงความเห็น
ว่า โครงการ Mixed-Use มีความเหมาะสมมากกว่าในการจดัตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน เพราะสอดคล้องกับ
การด าเนินชีวิตของครอบครัวสมัยใหม่ท่ีมีบุตร และต้องออกไปท างานมากกว่า อีกทั้งโครงการ Mixed-Use ยังมี

                                                             
175 ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, ร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 4) 
176 วิราภรณ์ โพธิศิริ และคณะ, รายงานฉบับสมบูรณ์โครงการศึกษาต้นแบบของการบูรณาการระบบการดูแลผู้สูงอายุระยะยาวในกลุ่ม
ผู้สูงอายุที่มีภาวะพึ่งพิง 
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พื้นที่พาณิชยกรรมทีเ่ปิดบริการแก่บุคคลภายนอกอยู่แล้ว จึงมีความเหมาะสมท้ังจ านวนผู้มาใช้บรกิารที่มีมากกว่า
โครงการอาคารชุดพักอาศัย และความเหมาะสมด้านสถานท่ีที่ไมร่บกวนผู้ใช้งานอาคารส่วนอ่ืน ด้านสาเหตุที่เกณฑ์
การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันยังไม่สามารถจูงใจผู้พฒันาโครงการ คือ เรื่องการด าเนนิงานท่ีซับซ้อน 
และมผีลกระทบต่อผู้พักอาศัย แมว้่าความต้องการการดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันมีแนวโน้มสูงขึ้น นอกจากน้ี ยังมี
ประเด็นเรื่องการเปลีย่นแปลงพ้ืนที่ใช้สอยในอนาคต หากความต้องการในการใช้งานพ้ืนท่ีลดลง ตามร่างผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ฉบับปรับปรุงครั้งท่ี 4 ที่ก าหนดให้สงวนพ้ืนท่ีที่เข้าร่วมเกณฑ์ไวส้ าหรับกิจการดังกลา่วเท่านั้น จาก
แบบประเมิน ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยไม่เห็นด้วยที่ไม่สามารถปรับเปลีย่นพื้นที่ใช้สอยได ้ เพราะเห็นว่า
สถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันเป็นธรุกิจที่มีความไม่แน่นอน และไม่ต้องการให้พ้ืนท่ีใน
โครงการต้องถูกทิ้งร้างจากการที่ไม่สามารถท ากิจการอย่างอ่ืนได ้
 
6.4 สรุปข้อจ ากัดที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในการจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน เพ่ือ
เพ่ิมพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
 ในการสรุปปญัหา และอุปสรรคส าคัญทีม่ีผลกระทบต่อการตดัสนิใจเข้าร่วมเกณฑ์ ต้องพิจารณาแยก

ประเด็นเป็นสองส่วน คือ ผู้พฒันาโครงการอาคารชุดพักอาศัยได้รับผลตอบแทนจากการเพิ่มพ้ืนที่หรือไม่ และมี

ผลกระทบท่ีเกิดจากการจดัตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันอย่างไร ผลจากการ

เปรียบเทยีบประเด็นท้ังสองจึงสามารถสรุปข้อจ ากัดท่ีผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยใหค้วามส าคัญ กล่าวคือ 

ด้านผลตอบแทนจากการเพิ่มพ้ืนท่ี ตามเงื่อนไขของมาตรการเพิ่มอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดนิ 
ให้พ้ืนท่ีอาคารเพิ่มแปดเท่าของพื้นที่สถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน จากการทบทวน
วรรณกรรม ไม่พบมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินส าหรับการจดัให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุในเวลา
กลางวันในต่างประเทศ เกณฑ์ที่ใกล้เคียง คือ การจัดให้มีท่ีพักอาศยัส าหรับผูสู้งอายุ ที่รัฐแคลิฟอร์เนยี สหรัฐอเมริกา 
แต่ที่รัฐแคลิฟอรเ์นียมเีกณฑ์ที่ใกลเ้คียงกับเกณฑ์การจดัให้มีสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน โดยก าหนดให้โครงการ
เพื่อการพาณิชย์ท่ีจัดใหม้ีสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันไดร้ับพื้นท่ีเพิ่มเติมเท่ากับพ้ืนท่ีที่จัดให้เป็นสถานเลี้ยงเด็กใน
เวลากลางวัน177 หรือ 1:1 จะเห็นได้ว่าสัดส่วนการเพิ่มพ้ืนท่ีน้อยกวา่มาตรการของผังเมืองรวมกรุงเทพถึงแปดเท่า 
แต่สามารถเพิ่มพ้ืนท่ีได้สูงสุดไม่เกนิร้อยละ 35 เมื่อรวมพื้นที่ท่ีเพิ่มขึ้นจากทุกเกณฑ์ ซึ่งมากกว่าเงื่อนไขของผังเมือง
รวมกรุงเทพที่ก าหนดเพดานสูงสุดไม่ให้เกินร้อยละ 20 จากการศึกษาเพิ่มเตมิ พบโครงการที่เข้าร่วมเกณฑ์โดยจัดให้
มีสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันจ านวนมาก สถานเลี้ยงเด็กของแต่ละโครงการสามารถรองรับเด็กได้ตัง้แต่ 60 คนขึ้น
ไป คิดเป็นพื้นที่ประมาณ 880 ตร.ม. และมีผู้ใช้บริการมากจนต้องเปิดให้ลงช่ือรอรับการบริการ178 สะทอ้นให้เห็นถึง
ความจ าเป็นของพื้นที่ นอกจากนี้ยังมีสิทธิพิเศษส าหรับโครงการทีเ่ข้าร่วมเกณฑ์ในการขอลดหย่อนจ านวนที่จอดท า
ให้ค่าก่อสร้างน้อยลงและประหยดัพื้นที่ จึงสรุปได้ว่าแรงจูงใจในการเข้าร่วมมาตรการในกรณีขา้งต้นเกิดจาก
ประโยชน์ในการใช้พื้นที่เป็นส าคญั  และสิทธิพิเศษท่ีสอดคล้องกับการด าเนินธุรกิจ มากกว่าพ้ืนท่ีที่เพ่ิมขึ้น 
สอดคล้องกับความเห็นของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ว่า โครงการ Mixed use มีความเหมาะสมมากกว่า  
แม้เกณฑ์การจดัให้มีสถานดูแลผู้สงูอายุและสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันจะให้สดัส่วนในการเพิ่มพื้นที่มากกว่า
                                                             
177 JON GOETZ AND TOM SAKAI, Guide to the California Density Bonus Law 
178 Local Investment in Child Care (LINCC), building child care into new developments a guide for creating child 
care facilities in transit-oriented developments 
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เกณฑ์อื่น แตโ่ครงการส่วนใหญต่ัง้อยู่ริมถนนสาธารณะ จึงมีข้อจ ากัดเรื่องระยะร่น และความสูง จงึไม่สามารถใช้
มาตรการจูงใจได้เตม็ที่ 
 จากแบบจ าลองการเพิ่มพื้นท่ี พบว่า ผลตอบแทนต่อต้นทุนเมื่อเข้าร่วมเกณฑ์การจัดใหม้ีสถานดูแล

ผู้สูงอายุและสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันสูงกว่าในโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาบน และระดับราคาปาน

กลาง แต่จากความเห็นของผูพ้ัฒนาโครงการและผู้เชี่ยวชาญในแต่ละด้าน ผูม้ีรายไดสู้งมีความต้องการบริการ

ดังกล่าวในรูปแบบของผู้ดูแลที่บ้านมากกว่า ดังนั้นโครงการที่เป็นไปได้มากท่ีสุด คือ โครงการระดับราคาปานกลาง 

ที่ตั้งอยู่ในแถบชานเมือง จึงถือได้ว่ามโีครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีความเหมาะสมทั้งในด้านความต้องการสถาน

ดูแลผูสู้งอายุและสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันและในด้านผลตอบแทน อย่างไรก็ตาม เมื่อเปรียบเทียบแรงจูงใจใน

ด้านที่ตั้ง ผู้พัฒนาโครงการเห็นว่า โครงการระดับสูงมีแรงจูงใจในการเพิ่มพื้นท่ีอาคารมากที่สุด เพราะตั้งอยู่ในย่านท่ี

ทีด่ินราคาแพง  แสดงให้เหน็ถึงความไมส่อดคล้องระหว่างแรงจูงใจในการเพิ่มพ้ืนท่ีกับความเหมาะสมของที่ตั้ง

โครงการ 

 ด้านผลกระทบที่เกดิจากการจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวัน ส่วนใหญเ่กิด

จากความไม่สอดคล้องกับการด าเนินธุรกิจของผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ไมไ่ดค้ลอบคลุมถงึการบริหาร

จัดการอาคารชุดพักอาศัยภายหลงัโอนกรรมสิทธ์ิ จึงไม่สามารถควบคุมการด าเนินกิจการดังกล่าวใหย้ั่งยืนได้ และไม่

มั่นใจว่าจะมีความต้องการใช้บริการต่อเนื่องในอนาคต เพราะเง่ือนไขของมาตรการก าหนดให้คงสภาพกิจการเดิม

เท่านั้น แต่ยังไม่มีข้อก าหนดในการควบคุมการเปลี่ยนแปลงท่ีชัดเจน ตัวอย่างการควบคุมพื้นท่ีใช้สอยให้เป็นไปตาม

วัตถุประสงค์ของผังเมือง เช่น ที่รัฐแคลิฟอร์เนีย ถ้าผู้ประกอบการไม่สามารถด าเนินกิจการศูนย์ดูแลเด็กไดภ้ายใน 3 

ปี จะต้องเสียค่าปรับตามพื้นที่อาคารที่เพ่ิมขึ้น179 

 ถ้าพิจารณาจากอายุการใช้งานของอาคารชุดพักอาศัยทั่วไปที่ไม่ได้มกีลุ่มเป้าหมายเป็นครอบครัวที่มี

ผู้สูงอายุ ผู้พักอาศัยท่ีเป็นผูสู้งอายกุ็จะมีจ านวนเพิม่ขึ้นในท่ีสุดถ้าไมม่ีการย้ายออก แต่มคีวามเป็นไปได้น้อยท่ีจะมีการ

จัดเตรียมพื้นท่ีสถานดูแลผูสู้งอายุเพื่อรองรับความต้องการในอนาคต  

 ปัญหาทั้งสองด้านข้างต้น สรุปได้ว่า ด้านผลตอบแทนจากการเพิ่มพ้ืนท่ี เป็นเรื่องความเหมาะสมของ

ประเภทและทีต่ั้งโครงการ แตย่งัพอมีความเป็นไปได้ที่จะสรา้งแรงจูงใจถ้าพิจารณาด้านผลตอบแทนเพียงด้านเดยีว 

เมื่อพิจารณาประกอบกัน จะเห็นว่าปัญหาที่เกิดจากผลกระทบจากการด าเนินงานส่งผลกระทบต่อแรงจูงใจมากกว่า 

เรื่องที่ส่งผลกระทบมากท่ีสุด คือ การด าเนินงานสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันให้ยั่งยืน ที่

อาศัยการบรหิารจดัการที่ดี จ านวนผู้ใช้บริการ และความกลมกลืนกบับริบทของโครงการ 

 

 

 

 

                                                             
179 JON GOETZ, Guide to the California Density Bonus Law 
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6.5 ข้อค้นพบ 
 6.5.1 ผู้พัฒนาโครงการ เห็นด้วยกบัเกณฑ์การจัดใหม้ีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลา 

กลางวัน ในการส่งเสริมใหภ้าคเอกชนมีส่วนร่วมในการจัดบริการพืน้ฐานแก่สังคม ผ่านมาตรการจูงใจของภาครัฐ ซึ่ง

สอดคล้องกับความคิดเห็นของผู้เชีย่วชาญแต่ละด้าน อยา่งไรกต็าม แม้มีความต้องการขอพ้ืนท่ีเพิ่ม แต่ไมส่ามารถใช้

มาตรการนี้ได้ในทุกโครงการ เนื่องจากข้อจ ากัดเรื่อง ระยะร่น ความสูง ความกว้างของถนน พื้นที่เปิดโล่ง และพื้นท่ี

สีเขียว 

 6.5.2 ส าหรับโครงการอาคารชดุพักอาศัย ผู้พัฒนาโครงการและผูเ้ชี่ยวชาญในแต่ละด้านเห็นวา่มีความ 

เหมาะสมในการจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันมากกว่าสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน เพราะมีความ

สอดคล้องกับการด าเนินชีวิตของผูสู้งอายุมากกว่า ไม่มีปญัหาเรื่องการรับส่ง มีสภาพแวดล้อมใกลเ้คียงกับท่ีพักอาศัย

เดิม และใกล้ชิดครอบครัว ส่วนสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันควรจัดตั้งในโครงการ Mixed-use มากกว่า เพราะ

สอดคล้องกับการด าเนินชีวิตของครอบครัวสมัยใหม่ และเวลาท างาน นอกจากน้ีโครงการ Mixed-use ยังมีพ้ืนท่ี

ร้านค้าท่ีเปิดใหค้นภายนอก จึงไมร่บกวนความเป็นส่วนตัวของผู้พักอาศัย 

 6.5.3 โครงการอาคารชุดพักอาศัยทั่วไปในปัจจุบันตามความเห็นของผู้พัฒนาโครงการ มีกลุม่เป้าหมาย 

เป็นคนวัยท างาน ไมไ่ดเ้จาะจงเฉพาะผู้สูงอายหุรือเด็ก สถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันจึง

ไม่ใช่บริการหรือจุดขายหลักของโครงการ และมคีวามต้องการเฉพาะโครงการระดับราคาปานกลางและต่ า ที่

ต้องการบริการที่ใช้ร่วมกันเพื่อลดค่าใช้จ่าย และผูม้ีรายไดสู้ง มีก าลงัซื้อบริการผูดู้แลส่วนตัว แต่ในอนาคต โครงการ

อาคารชุดพักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุจะมีความต้องการเพิม่มากข้ึนในตัวเมือง โดยโครงการประเภทนี้จะเน้นการ

บริการส าหรับผู้สูงอาย ุ ซึ่งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันเป็นสว่นหน่ึงของบริการดังกล่าว จึงสอดคล้องกับการ

ด าเนินธุรกิจ และมโีอกาสเข้าร่วมเกณฑ์เพื่อเพ่ิมพื้นท่ีได้  

 6.5.3 จากแบบจ าลองการเพิ่มพ้ืนที่ เกณฑ์การจดัให้มสีถานดูแลผูส้งูอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลา 

กลางวันมีความคุม้ค่าในการลงทุน อย่างไรก็ตาม ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยยังให้ความสนใจในการเข้าร่วม

เกณฑ์การจัดใหม้ีพื้นท่ีเก็บกักน้ า โดยให้เหตผุลว่ามีความซับซ้อนในการด าเนินงานมากกว่า จึงสรุปได้ว่าการเพิ่ม

พื้นที่เพียงอย่างเดียวยังไมส่ามารถจูงใจผู้ลงทุนได้ ต้องพิจารณาความสอดคล้องในการด าเนินธรุกิจ และประโยชน์ที่

ผู้พักอาศัยจะไดร้ับควบคู่ไปด้วย  

 6.5.4 ข้อจ ากัดที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ความต้องการเพิ่มพ้ืนท่ีอาคารของผู้พัฒนาโครงการมีมากบริเวณ 

พื้นที่ใจกลางเมือง เนื่องจากราคาที่ดินสูง สวนทางกับความต้องการสถานดูแลในเวลากลางวันที่โครงการส าหรับผูม้ี

รายได้ปานกลางถึงน้อยต้องการบริการที่ใช้ร่วมกันได้ เพื่อประหยัดค่าใช้จ่าย ซึ่งตั้งอยู่แถบชานเมือง จึงเป็นข้อจ ากัด

หนึ่งที่ไม่ใช่ทุกโครงการสามารถร่วมเกณฑไ์ด้ ผู้พัฒนาโครงการยังกังวลเรื่องเงื่อนไขของการคงสภาพกิจการใน

อนาคต ประกอบกับขาดความเชี่ยวชาญ 
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6.6 ข้อเสนอแนะ 
 6.6.1 ด้านสังคม จากผลการศกึษา ความต้องการสถานดูแลผูส้งูอายุในเวลากลางวันมมีากขึ้นในสงัคม
เมือง โดยวิถีชีวิตของผูสู้งอายุในเมืองสมัยใหม่สามารถพ่ึงพาตัวเองได้ จัดอยู่ในกลุ่มผู้สูงอายุทรงพลัง ต้องการ
กิจกรรมที่ช่วยส่งเสริมคณุภาพในการด าเนินชีวิต สอดคล้องกับนโยบายสังคมอายุยืน ที่ไม่ได้ค านึงถึงการรับมือการ
เพิ่มขึ้นของประชากรผูสู้งอายุเพียงอย่างเดียว แต่มุ่งเน้นการพัฒนาความเป็นอยู่ท่ีดีของผูสู้งอาย ุ จึงควรมีการ
สนับสนุนการจัดตั้งศูนย์ผูสู้งอายุท่ีเน้นกิจกรรมทางสังคมพร้อมกับการดูแลสุขภาพควบคู่กัน โดยศูนยด์ังกล่าวรองรับ
ได้ทั้งกลุ่มผู้สูงอายุท่ีพึ่งพาตัวเองได้ และพึ่งพาตัวเองได้บ้าง ซึงมีกิจกรรมทีส่ามารถท าร่วมกัน เปดิโอกาสให้เกิดการ
ฟื้นฟูในกลุ่มผู้สูงอายุท่ีพึ่งพาตัวเองได้บ้างให้กลับมาเป็นกลุม่ผูสู้งอายุทรงพลังที่มีอายุยืนยาว และพึ่งพาการดูแล
ระยะยาวให้น้อยที่สุด อันเป็นเป้าหมายหนึ่งของนโยบายสังคมอายยุืน 
 6.6.2 ด้านทัศนคติของผู้พัฒนาโครงการต่อสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน ผู้พัฒนาโครงการบางส่วน
มองว่า สถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน รองรับกลุ่มผูสู้งอายุท่ีต้องการการพึ่งพิงเพียงอย่างเดียว และมโีอกาสเข้า
รับการรักษาพยาบาลสูง จึงจ าเป็นต้องได้รับการดูแลจากบุคลากรทางการแพทย์อย่างใกล้ชิด หรอืสามารถน าส่ง
โรงพยาบาลได้อยา่งทันท่วงที ภาพของสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันจึงไม่เข้ากับบรรยากาศการพักอาศัยใน
คอนโดมิเนยีม จากการสัมภาษณ์ผูเ้ชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลา
กลางวันไมไ่ด้มรีูปแบบเดียว สามารถรองรับได้ทั้งกลุม่ผูสู้งอายุท่ีพึ่งพาตัวเองได้ และพึ่งพาตัวเองได้บ้าง ซึ่งยังมี
สุขภาพแข็งแรง เพียงแค่ต้องการการดูแลระหว่างวัน หรือกิจกรรมเพื่อพบปะสังสรรค์กัน สามารถออกแบบสถานท่ี
ให้เข้ากับบรรยากาศการพักอาศยัในคอนโดมิเนียมได้ สอดคล้องกับกรณีศึกษาในประเทศสิงคโปร์ ที่ได้มีการจัดตั้ง
สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีช้ันล่างของคอนโดมิเนียมของรฐับาล เพื่อให้บริการแก่ครอบครัวที่มีผูสู้งอาย ุ
สามารถมาพบปะเพื่อท ากิจกรรมระหว่างวัน และกลับไปอยู่กับครอบครัวในตอนเย็นได้ เกดิประโยชน์แก่ทั้งตัว
ผู้สูงอายุเอง และช่วยแบ่งเบาภาระครอบครัว สถานดูแลผูสู้งอายุดงักล่าวถือเป็นส่วนหน่ึงของชุมชน เป็นตัวอย่างที่
ประสบความส าเรจ็ในการอยู่ร่วมกับพ้ืนท่ีอื่นในคอนโดมิเนียมโดยไม่ได้ท าลายบรรยากาศในการพักอาศัย จึงควรเพิ่ม
การประชาสัมพันธ์เพื่อให้ข้อมูลเกีย่วกับสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันมากข้ึน รวมถึงการให้ความรู้เกี่ยวกับแนว
ทางการออกแบบสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันท่ีเหมาะสมจากหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง เพื่อปรับภาพลักษณ์ของ
สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน น าไปสู่การส่งเสริมการจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันโดยภาคเอกชน
มากขึ้น 
 6.6.3 ด้านความคุ้มค่าในการจดัให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันตามมาตรการเพิ่มพื้นท่ีอาคารต่อ
พื้นที่ดิน นอกจากผู้พัฒนาโครงการจะวัดผลจากก าไรที่เกิดขึ้น ยังมีผู้พัฒนาโครงการส่วนหนึ่งมองว่า สถานดูแล
ผู้สูงอายุในเวลากลางวันถือเป็นบรกิารหนึ่งท่ีจ าเป็นในชุมชนคอนโดมิเนียมส าหรับผู้มรีายได้ปานกลาง และรายได้
น้อย เพราะเป็นบริการทีส่ามารถใช้ร่วมกันได้ ช่วยลดค่าใช้จ่าย และยังแบ่งเบาภาระในการดูแลผู้สูงอายุในเวลา
กลางวัน สถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวันในโครงการเหล่านี้จึงเป็นจุดขายหนึ่ง สามารถใหผ้ลตอบแทนท้ังด้าน
การเงิน และประโยชน์ที่เกิดขึ้นแก่ผู้พักอาศัย สอดคล้องกับการสมัภาษณผ์ู้เชี่ยวชาญสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลาง
วันท่ีเห็นด้วยกับการจัดตั้งบริการดังกล่าวในคอนโดมเินียม อกีท้ังยังสนับสนุนการเปดิให้บริการแก่คนภายนอก 
เพราะจะช่วยสรา้งปฎิสมัพันธ์ที่ดกีับคนในชุมชน เกิดประโยชน์แก่สังคมอย่างแท้จริง ซึ่งเป็นอีกแนวทางหนึ่งในการ
วัดความคุ้มคา่ จึงควรมีการประเมินความคุ้มคา่ทางสังคมจากการจดัให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวันควบคู่ไป
ด้วย  
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6.7 ข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยในอนาคต 
 6.6.1 งานวิจัยช้ินนี้ศึกษาเกณฑก์ารจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวนัตาม

มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดินในโครงการอาคารชุดพักอาศัยเท่าน้ัน โดยเง่ือนไขของเกณฑ์ระบุ

ให้โครงการประเภทอาคารพักอาศยัรวม และส านักงานสามารถเข้าร่วมเกณฑไ์ด้ ซึ่งอาคารพกัอาศัยรวมยัง

ครอบคลมุไปถึง โรงแรม อพารต์เมนต์ เซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ นอกจากนี้ ผลการศึกษาความคดิเห็นของผู้พัฒนา

โครงการอาคารชุดพักอาศัย และผู้เชี่ยวชาญในแตล่ะด้าน เห็นว่า โครงการ Mixed-use ที่รวมทั้งอาคารพักอาศัย

และอาคารส านักงานมคีวามเหมาะสมมากกว่าอาคารชุดพักอาศยัในการจัดตั้งสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ดังนั้น 

จึงควรมีการศึกษาการเข้าร่วมเกณฑ์การจัดให้มสีถานดูแลผูสู้งอาย ุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในโครงการ

ประเภทอื่นเพิ่มเตมิ เพื่อศึกษาความเป็นไปได้และแนวโน้มการด าเนนิงานเกณฑ์การจัดให้มสีถานดูแลผู้สูงอายุ และ

สถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวันในโครงการเหล่านี้ ซึ่งถือเป็นแนวทางหนึ่งในการรับมือกับการเปลี่ยนแปลงทาง

โครงสร้างประชากรของสังคมเมืองของไทยในอนาคต 

 6.6.2 งานวิจัยช้ินนี้ศึกษาความเป็นไปได้ในการเข้าร่วมเกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถาน

เลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย โดยจดัใหม้ีสถานดูแลผูสู้งอายุในเวลากลางวัน หรือสถาน

เลี้ยงเด็กในเวลากลางวันอย่างใดอย่างหน่ึงแยกจากกัน ทั้งนี้ ผลการทบทวนวรรณกรรมพบว่า สถานดูแลผู้สูงอาย ุ

และสถานเลีย้งเด็กในเวลากลางวนัมีส่วนช่วยส่งเสริมการด าเนินงานซึ่งกันและกัน ในด้านของการจัดกิจกรรมร่วมกัน

ระหว่างผูสู้งอายุและเด็ก ซึ่งส่งผลดีต่อท้ังสองฝ่าย จึงควรมีการศึกษาเพิ่มเตมิในการด าเนินงานของบริการทั้งสองใน

โครงการอาคารชุดพักอาศัย โดยมีประโยชน์สูงสดุในการแบ่งเบาภาระของครอบครัว ส่งเสริมการมบีุตร และการ

ดูแลผูสู้งอายุในครอบครัวให้นานที่สุด และช่วยสนบัสนุนภาคเอกชนในการลดภาระของภาครัฐโดยการจดับริการ

ดูแลทางสังคมในชุมชนอย่างเพียงพอและมีคณุภาพ 

 6.6.3 ขอบเขตการศึกษาด้านประชากร ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ขอสัมภาษณไ์ดร้บัการ

คัดเลือกโดยหน่วยงานที่เกี่ยวข้องจากรายช่ือบริษัทท่ีมีมลูค่าโครงการมากท่ีสดุในพ.ศ.2561 ซึ่งถือเป็นบริษัทใหญ่ มี

โครงการอาคารชุดพักอาศัยที่หลากหลาย และครอบคลุมหลายพื้นที่ในกรุงเทพ จึงส่งผลกระทบต่อทศิทางของธุรกิจ

ค่อนข้างมาก เพื่อให้ผลการศึกษามีความใกลเ้คียงกับการด าเนินมาตรการในอนาคตมากท่ีสดุ อย่างไรก็ตาม ใน

การศึกษาข้ันต่อไป ควรมีการขยายขอบเขตการศึกษาไปถึงผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยรายย่อยด้วยเพื่อให้

เห็นความคล้ายคลึง หรือแตกต่างในปัจจัยที่ส่งผลต่อการเข้าร่วมเกณฑ์ดังกลา่ว รวมถึงผู้พัฒนาโครงการพักอาศัยที่

เจาะจงเฉพาะผูสู้งอายุ ซึ่งตามความเห็นของผู้พัฒนาโครงการพักอาศัยในงานวิจัยนี้เห็นว่ามีความเหมาะสมในการ

เข้าร่วมมาตรการ เพราะสอดคล้องกับการด าเนินธุรกจิ 

 6.6.4 ขอบเขตการศึกษาด้านพื้นที่ กรณีศึกษาที่น ามาสร้างแบบจ าลอง คือโครงการอาคารชุดพักอาศัยใน

เขตการปกครองของกรุงเทพที่มีความหนาแน่นของผู้สูงอายุมากท่ีสดุ ซึ่งได้แก่บริเวณกรุงเทพช้ันในและช้ันกลาง 

หรือบริเวณศูนย์กลางธุรกิจของกรงุเทพ ที่มีแนวโน้มการเข้าร่วมมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่ดิน

สูง เพราะราคาที่ดินแพงกว่ากรุงเทพช้ันนอก อย่างไรก็ตาม ผลการศึกษา พบว่า ผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพัก

อาศัย และผูเ้ชี่ยวชาญในแต่ละด้านมีความเห็นว่าโครงการระดับราคาปานกลาง และระดับราคาล่างแถบชานเมืองมี

ความเหมาะสมมากกว่าในการจัดตั้งสถานดูแลผูสู้งอายุ และสถานเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน จึงควรขยายขอบเขต
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ด้านพื้นท่ีให้ครอบคลมุโครงการแถบชานเมือง (FAR น้อยกว่า 3:1) และศึกษาแรงจูงใจของผู้พัฒนาโครงการในการ

เข้าร่วมมาตรการไปพร้อมกัน 

 6.6.5 งานวิจัยช้ินนี้ศึกษาต้นทุนและผลตอบแทนท่ีเปลี่ยนแปลงไปในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับพ้ืนท่ีที่ใช้ร่วม
เกณฑ์และพื้นท่ีอาคารรวมที่เพิ่มขึน้ในแต่ละเกณฑเ์ท่านั้น ในงานวิจัยครั้งต่อไปควรศึกษาเพิ่มเตมิโดยการสร้าง
แบบจ าลองความเป็นไปได้ทางการเงินของทั้งโครงการ เพื่อให้ทราบถึงปัจจัยอื่นท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการ
เปลี่ยนแปลงของต้นทุนและผลตอบแทน 
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แบบสัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการ 
หัวข้อการค้นคว้าอิสระ – การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ หรือ สถานเลี้ยงเด็ก ในเวลากลางวัน (Day Care) 

เพ่ือเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมขึ้น (FAR Bonus) ของ
ผู้ประกอบการโครงการอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร 

ข้อมูลผู้ใหส้ัมภาษณ ์
ช่ือ-สกุล...........................................................................หน่วยงาน........................................................................ 
ต าแหน่ง..........................................................................วันท่ี................................................................................. 
ค าถาม 
1 แนวความคิดเกี่ยวกับการจัดให้มีสถานดูแลผูสู้งอายุ หรือ สถานเลี้ยงเด็ก ในเวลากลางวันในโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัย 

1.1 ความคิดเห็นเกีย่วกับการจดัให้มีพื้นท่ีส าหรบัเด็ก และผูสู้งอาย ุเช่น ห้องเล่นของเด็ก ห้องให้นมบุตร 
ห้องอเนกประสงค์ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
.......................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................... 

1.2 ความคิดเห็นเกีย่วกับความเปน็ไปได้ในการจัดใหม้ีสถานดูแลผู้สงูอายุ หรือ สถานเลีย้งเด็ก ในเวลา
กลางวัน ในโครงการอาคารชุดพักอาศัย ถ้าไดร้ับ FAR Bonus เพิ่ม 
.......................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................... 
2 ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับการจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ หรือ สถานเลี้ยงเด็ก ในเวลากลางวันพร้อมบริการ
เต็มรูปแบบ 

2.1 ความเข้าใจเกี่ยวกับนโยบายของภาครัฐในการเตรียมความพร้อมเพื่อรองรับ “สังคมผู้สูงอายุ” 
.......................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................... 
 2.2 ความเข้าใจเกี่ยวกับมาตรฐาน และข้อก าหนดในการด าเนินงานสถานดูแลผูสู้งอายุ หรือ สถานเลีย้ง
เด็ก ในเวลากลางวันพร้อมบริการเต็มรูปแบบ 
.......................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................... 
3 แนวความคิดเกี่ยวกับมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร (FAR Bonus) ตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
 3.1 มาตรการ FAR Bonus สามารถดึงดูดใจผู้ประกอบการหรือไม ่
.......................................................................................................................................................................................
...........................................................................................................................................................................
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แบบสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานดูแลผู้สูงอายุในเวลากลางวัน 
หัวข้อวิจัย – การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ หรือ สถานเลี้ยงเด็ก ในเวลากลางวัน (Day Care) 

เพ่ือเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมขึ้น (FAR Bonus) ของ
ผู้ประกอบการโครงการอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร 

ข้อมูลผู้ใหส้ัมภาษณ ์
ช่ือ-สกุล                                                               หน่วยงาน                                                yy        
ต าแหน่ง                                                              วันท่ี                                                       yy 
ค าถาม 
1 ความคิดเห็นเกี่ยวกับรูปแบบสถานดูแลผู้สูงอายุ ในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

1.1 การดูแลในระดับพื้นฐานและการดูแลในระดับสูง 
.......................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................... 

1.2 การด าเนินการโดยภาครัฐ หรอืภาคเอกชน 
.......................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................... 

1.3 การบูรณาการการจดับริการระหว่างบริการทางการแพทย์และสงัคม 
.......................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................... 
2 ความคิดเห็นเกี่ยวกับความเป็นไปได้ในการจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ ในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุด
พักอาศัย 

2.1 ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด 
.......................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................... 
 2.2 การก าหนดมาตรฐาน ความเช่ือมั่นในคุณภาพการบริการของผูใ้ช้บริการ 
.......................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................... 
3 ข้อเสนอที่จะเป็นแนวทางท่ีในการจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ ในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
.......................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................... 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

268 

 

แบบสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านสถานสถานรับเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน 
หัวข้อวิจัย – การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ หรือ สถานเลี้ยงเด็ก ในเวลากลางวัน (Day Care) 

เพ่ือเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมขึ้น (FAR Bonus) ของ
ผู้ประกอบการโครงการอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร 

ข้อมูลผู้ใหส้ัมภาษณ ์
ช่ือ-สกุล                                                                หน่วยงาน                                               ทท  
ต าแหน่ง                                                               วันท่ี                                                       m                                    
ทท                                       
ค าถาม 
1 ความคิดเห็นเกี่ยวกับรูปแบบสถานรับเลี้ยงเด็ก ในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

1.1 รูปแบบการให้บริการ (ระดับการดูแล และกิจกรรม) 
.......................................................................................................................................................................................
....................................................................................................................................................................................... 

1.2 การด าเนินการโดยภาครัฐ หรอืภาคเอกชน 
.......................................................................................................................................................................................
....................................................................................................................................................................................... 
2 ความคิดเห็นเกี่ยวกับความเป็นไปได้ในการจัดให้มีสถานรับเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย 

2.1 ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด (การก าหนดขนาด, สถานท่ีตั้ง, ความพอเพียงของบุคลากร, ความ
ต้องการใช้บริการ) 
.......................................................................................................................................................................................
....................................................................................................................................................................................... 
 2.2 การก าหนดมาตรฐาน ความเช่ือมั่นในคุณภาพการบริการของผูใ้ช้บริการ 
.......................................................................................................................................................................................
....................................................................................................................................................................................... 
3 ข้อเสนอทีจ่ะเป็นแนวทางท่ีในการจัดให้มีสถานสถานรับเลี้ยงเด็กในเวลากลางวันในโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย 

.......................................................................................................................................................................................

.......................................................................................................................................................................................
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แบบสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านมาตรการทางผังเมือง 
หัวข้อวิจัย – การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ หรือ สถานเลี้ยงเด็ก ในเวลากลางวัน (Day Care) 

เพ่ือเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมขึ้น (FAR Bonus) ของ
ผู้ประกอบการโครงการอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร 

ข้อมูลผู้ใหส้ัมภาษณ ์
ช่ือ-สกุล                                                             หน่วยงาน                                                   jj            
ต าแหน่ง                                                            วันท่ี                                                         tt 
ค าถาม 
1 ความคิดเห็นต่อการด าเนินมาตรการ และเงื่อนไขของ F.A.R. Bonus ในปัจจุบันทั้ง 5 เกณฑ ์

1.1 ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด 
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.......................................................................................................................................................................................       

1.2 เงื่อนไขของ F.A.R. Bonus 
.......................................................................................................................................................................................
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2 ความคิดเห็นต่อการด าเนินมาตรการ และเงื่อนไขของ F.A.R. Bonus เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ 
และสถานรับเลี้ยงเด็กในเวลากลางวัน ในร่างผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ปรับปรุงคร้ังท่ี 4 

2.1 ปัจจัยสนับสนุน และข้อจ ากัด 
.......................................................................................................................................................................................
.......................................................................................................................................................................................  
.......................................................................................................................................................................................  
 2.2 เงื่อนไขของ F.A.R. Bonus 
.......................................................................................................................................................................................  
.......................................................................................................................................................................................
.......................................................................................................................................................................................      
3 ข้อเสนอแนะต่อมาตรการ F.A.R. Bonus เกณฑ์การจัดให้มีสถานดูแลผู้สูงอายุ และสถานรับเลี้ยงเด็กในเวลา
กลางวัน ในร่างผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ปรับปรุงคร้ังท่ี 4 
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