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บทคดัย่อ 

 กำรวจิยัเรื่องน้ีมวีตัถุประสงค์เพื่อศึกษำ 1) ควำมต้องกำรและรูปแบบที่พกัอำศยัเช่ำระยะยำวส ำหรับ
ผู้สูงอำยุในพื้นที่ องค์กำรบริหำรส่วนต ำบลบำงเสำธง 2) วิเครำะห์นโยบำยรัฐและอุปสรรคที่ส่งผลต่อกำร
พัฒนำโครงกำร และ 3) เสนอแนะ แนวทำงและมำตรกำรเชิงนโยบำยที่เหมำะสมในกำรส่งเสริมกำรลงทุน
โครงกำรที่พกัอำศัยเช่ำระยะยำวส ำหรบัผู้สูงอำยุโดยภำคเอกชน เป็นกำรวจิยัเชงิคุณภำพ เก็บรวมรวบขอ้มูล
โดยกำรสมัภำษณ์เชงิลึก จำกผู้ให้ขอ้มูลหลัก 3 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มผู้สูงอำยุในพื้นที่ 10 คน กลุ่มผู้ประกอบกำร
ภำคเอกชน 6 คน และผู้บรหิำรองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 1 คน วเิครำะห์ขอ้มูลด้วยวธิีวเิครำะห์เชงิเน้ือหำ 
และกำรวเิครำะห์เชงิตีควำม 

 ผลกำรวจิยัพบว่ำ 1) ผู้สูงอำยุต้องกำรที่พกัอำศยัที่เน้นควำมปลอดภยัทำงกำยภำพสูงสุด โดยเฉพำะ 
ลิฟต์โดยสำร และกำรออกแบบตำมหลักอำรยสถำปัตย์ มำกกว่ำควำมหรูหรำ รวมถึงต้องกำรระบบรกัษำ
ควำมปลอดภัย 24 ชัว่โมง 2) นโยบำยภำครัฐระดับท้องถิ่นยังเน้นกำรสงเครำะห์ระยะสัน้ ขำดนโยบำย
สนับสนุนที่พักอำศัยระยะยำวที่เป็นรูปธรรม ส่งผลให้ภำคเอกชนเผชิญอุปสรรคส ำคญัคือต้นทุนส่วนเพิม่ จำก
กำรปรบัปรุงอำคำรและระยะเวลำคนืทุนที่ยำวนำน 3) ภำครฐัควรมมีำตรกำรจูงใจเพื่อลดต้นทุนให้ภำคเอกชน 
ได้แก่ กำรลดหย่อนภำษีที่ดินและสิง่ปลูกสร้ำง กำรสนับสนุนสนิเชื่อดอกเบี้ยต ่ำ ส ำหรบักำรปรบัปรุงอำคำรเก่ำ 
และกำรส่งเสรมิให้ภำคเอกชนใช้กลยุทธ์เน้นควำมปลอดภยัเป็นจุดขำยหลักเพื่อดงึดูดผู้เช่ำ 
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บทน า 

 ประเทศไทยได้เขำ้สู่สงัคมสูงวยัอย่ำงสมบูรณ์ อย่ำงเป็นทำงกำรตัง้แต่ปี พ.ศ. 2565 โดยมปีระชำกร
อำยุ 60 ปีขึ้นไปคดิเป็นมำกกว่ำร้อยละ 20 ของประชำกรทัง้หมด และมแีนวโน้มเข้ำสู่สงัคมผู้สูงอำยุระดับสุด
ยอด ภำยในระยะเวลำไม่เกินสองทศวรรษข้ำงหน้ำ (กรมกิจกำรผู้สูงอำยุ , 2566) กำรเปลี่ยนแปลงดังกล่ำว
ส่งผลให้ควำมต้องกำรด้ำนที่อยู่อำศัยของผู้สูงอำยุเพิม่ขึ้นอย่ำงต่อเน่ือง ทัง้ในด้ำนควำมปลอดภัย กำรเขำ้ถึง
บริกำรสุขภำพ และสภำพแวดล้อมที่เอ้ือต่อกำรด ำรงชีวิตอย่ำงมีคุณภำพ อย่ำงไรก็ตำม ระบบกำรจดัที่อยู่
อำศยัส ำหรบัผู้สูงอำยุในประเทศไทยยงัคงมีข้อจ ำกดั โดยรูปแบบกำรดูแลส่วนใหญ่ยงัคงพึ่งพำครอบครัวเป็น
หลกั ขณะที่โครงกำรที่อยู่อำศัยเฉพำะส ำหรบัผู้สูงอำยุยงัมจี ำนวนจ ำกัด และส่วนใหญ่เป็นโครงกำรที่มีต้นทุน
สูง ท ำให้ผู้สูงอำยุรำยได้น้อยหรือปำนกลำงไม่สำมำรถเขำ้ถึงได้ นอกจำกน้ี ภำคเอกชนยงัเผชญิอุปสรรค ด้ำน
ต้นทุนกำรลงทุน ควำมไม่ชดัเจนของนโยบำยสนับสนุน และกรอบกฎหมำยที่เก่ียวข้องกบักำรจดับรกิำรดูแล
ผู้สูงอำยุในลกัษณะเชงิพำณิชย์ (ปรำโมทย์ ประสำทกุล, 2563) 

 ในระดับพื้นที่ จังหวัดสมุทรปรำกำรซ่ึงเป็นจังหวัดในเขตเมืองและปรมิณฑล มีลักษณะเป็นพื้นที่
รองรบักำรขยำยตัวของกรุงเทพมหำนคร ส่งผลให้มโีครงสร้ำงประชำกรที่หลำกหลำย และมสีดัส่วนผู้สูงอำยุ
เพิ่มขึ้นอย่ำงต่อเน่ือง โดยข้อมูลจำกส ำนักงำนสถิติแห่งชำติชี้ให้เห็นว่ำ ผู้สู งอำยุจ ำนวนมำกในจังหวัด
สมุทรปรำกำรอำศัยอยู่ในครวัเรือนเดมิ ขณะที่บำงส่วนเริ่มอำศยัอยู่ตำมล ำพงัหรืออยู่กบัคู่สมรสเพียงสองคน 
ซ่ึงสะท้อนถึงควำมจ ำเป็นในกำรมีที่อยู่อำศัยทำงเลือกที่เหมำะสมและมีระบบสนับสนุนกำรดูแล (ส ำนักงำน
สถิติแห่งชำติ, 2566) ในปัจจุบนั จงัหวดัสมุทรปรำกำรซ่ึงอยู่ในเขตปรมิณฑล ได้เริม่มกีำรพฒันำโครงกำรที่
พกัอำศยัขนำดใหญ่ส ำหรบัผู้สูงอำยุแล้ว โดยเฉพำะรูปแบบที่พกัอำศัยแบบครบวงจร อำท ิโครงกำรที่เกิดจำก
ควำมร่วมมือระหว่ำงกรมธนำรักษ์และคณะแพทยศำสตร์โรงพยำบำลรำมำธิบดีในพื้นที่อ ำเภอบำงพลี 
โครงกำรเหล่ำน้ีมีลักษณะเป็นกำรเช่ำสทิธริะยะยำว พร้อมกำรบูรณำกำรบริกำรด้ำนสุขภำพอย่ำงครบวงจร 
ซ่ึงสะท้อนให้เห็นถึงควำมสนใจและกำรเติบโตอย่ำงมีนัยส ำคัญของตลำดที่อยู่อำศยัผู้สูงอำยุในพื้นที่ (กรมธนำ
รกัษ์, 2564) อย่ำงไรก็ตำม โครงกำรที่มีอยู่ในปัจจุบันส่วนใหญ่มักมรีำคำค่ำเช่ำและค่ำบริกำรในระดบัสูง ท ำ
ให้สำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรได้เฉพำะกลุ่มผู้สูงอำยุที่มกี ำลังซ้ือสูงเท่ำนัน้ และยังคงมีช่องว่ำงขนำด
ใหญ่ในกำรแก้ไขปัญหำที่อยู่อำศยัส ำหรบั ผู้สูงอำยุที่มรีำยได้ปำนกลำงถึงน้อย ในพื้นที่  

 ส ำหรบัองค์กำรบรหิำรส่วนต ำบลบำงเสำธง จงัหวดัสมุทรปรำกำร ซ่ึงเป็นพื้นที่เมอืงก่ึงชนบทที่ก ำลัง
ขยำยตวั มลีกัษณะเป็นเขตอุตสำหกรรมและชุมชนก่ึงเมืองที่มคีวำมใกล้ชิดกบัเมืองหลวง ส่งผลให้มปีระชำกร
สูงอำยุเพิม่ขึ้นอย่ำงรวดเร็ว อย่ำงไรก็ตำม ต้นทุนที่ดนิและกำรพฒันำที่สูง ประกอบกบักำรที่ผู้สูงอำยุส่วนใหญ่
ในพื้นที่น้ีเป็นกลุ่มผู้มีรำยได้ปำนกลำงถึงน้อยที่เกษียณจำกภำคอุตสำหกรรม ท ำให้โครงกำรที่พักอำศัย
ส ำหรบัผู้สูงอำยุโดยภำคเอกชนที่เกิดขึ้นในปัจจุบันซ่ึงมักมรีำคำสูงไม่สำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรของคน
กลุ่มน้ีได้ จงึเกิดช่องว่ำงที่ต้องกำรกำรวเิครำะห์อย่ำงเร่งด่วนว่ำ องค์กำรบรหิำรส่วนต ำบลบำงเสำธง ซ่ึงเป็น
กลไกส ำคญัในระดบัพื้นที่ จะสำมำรถใช้ อ ำนำจเชงินโยบำย และ กำรบรหิำรเชงิกลยุทธ์ เพื่อสร้ำงแรงจูงใจให้
ภำคเอกชนลงทุนในโครงกำรเช่ำระยะยำวที่มรีำคำเข้ำถึงได้ ได้อย่ำงไร ปัญหำด้ำนที่อยู่อำศยัส ำหรบัผู้สูงอำยุ
ยิ่งมีควำมเฉพำะเจำะจงมำกขึ้นเน่ืองจำกพื้นที่ยังไม่มีโครงกำรที่พักอำศัยเช่ำระยะยำวส ำหรับผู้สูงอำยุที่
ออกแบบมำโดยเฉพำะ และยงัขำดกำรมส่ีวนร่วมของภำคเอกชนในกำรลงทุนพฒันำโครงกำรลกัษณะดงักล่ำว 
ขณะเดยีวกัน ผู้สูงอำยุในพื้นที่มีควำมหลำกหลำยทัง้ด้ำนรำยได้ สุขภำพ และควำมต้องกำรในกำรอยู่อำศัย 
ท ำให้กำรพฒันำโครงกำรที่อยู่อำศยัจ ำเป็นต้องค ำนึงถึงบรบิทท้องถิ่นอย่ำงรอบด้ำน 
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 ดงันัน้ กำรศกึษำควำมต้องกำรและรูปแบบที่พักอำศัยเช่ำระยะยำวส ำหรบัผู้สูงอำยุในพื้นที่องค์กำร
บริหำรส่วนต ำบลบำงเสำธง รวมถึงกำรวิเครำะห์อุปสรรคที่ขัดขวำงกำรลงทุนของภำคเอกชน เพื่อให้ได้
ขอ้เสนอเชงินโยบำยและมำตรกำรสนับสนุนที่เหมำะสม สำมำรถน ำไปใช้เป็นแนวทำงในกำรส่งเสรมิกำรลงทุน
ด้ำนที่อยู่อำศัยผู้สูงอำยุในระดับท้องถิ่น และสอดคล้องกับทิศทำงกำรพัฒนำประเทศในสังคมผู้สูงอำยุอย่ำง
ยัง่ยนื 

วิธีด าเนินการวิจยั 

 กำรวิจัยน้ีเป็นกำรวิจัยเชิงคุณภำพ มุ่งเน้นกำรศึกษำปรำกฏกำรณ์จำกมุมมองของผู้เ ก่ียวข้อง
โดยตรง มขีัน้ตอนดงัน้ี 

 1. ประชำกรและกลุ่มผู้ให้ขอ้มูล  

 ในกำรวจิยัเชงิคุณภำพครัง้น้ี ไม่ได้ใช้วธิกีำรสุ่มตวัอย่ำงทำงสถิติ แต่ใช้วธิกีำรเลอืกผู้ให้ข้อมูลส ำคัญ 
แบบเจำะจง จำกผู้ที่มคีวำมเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัประเด็นกำรวจิยัในพื้นที่ องค์กำรบรหิำรส่วนต ำบลบำงเสำธง 
รวมทัง้สิ้น 17 ท่ำน จ ำแนกได้เป็น 3 กลุ่มหลกั ได้แก่ 

กลุ่มที่ 1 ผู้สูงอำยุ จ ำนวน 10 ท่ำน ใช้เกณฑ์กำรคัดเลือกโดยเป็นผู้สูงอำยุที่พักอำศัยในเขตพื้นที่
องค์กำรบริหำรส่วนต ำบลบำงเสำธ และปัจจุบนัอำศัยอยู่ในอำคำรสูง เช่น หอพกั แฟลตเคหะชุมชน อำคำร
พำณิชย์ ซ่ึงประสบปัญหำควำมยำกล ำบำกในกำรขึ้นลงบนัได หรอือำคำรไม่มลีฟิต์ 

กลุ่มที่ 2 ผู้ประกอบกำรภำคเอกชน จ ำนวน 6 ท่ำน ใช้เกณฑ์กำรคัดเลือกโดยเลือกผู้ที่เป็นเจ้ำของ
กิจกำรหอพกั อพำร์ตเมนต์ หรอืผู้ประกอบกำรอสงัหำรมิทรัพย์ในพื้นที่ที่มีประสบกำรณ์ในธุรกิจอย่ำงน้อย 5 
ปีขึ้น และมศีกัยภำพหรอืควำมสนใจในกำรพฒันำที่พักอำศยั 

กลุ่มที่ 3 ผู้ก ำหนดนโยบำย จ ำนวน 1 ท่ำน คอื นำยกองค์กำรบรหิำรส่วนต ำบลบำงเสำธง ใช้เกณฑ์
กำรคดัเลอืกจำก ผู้มอี ำนำจหน้ำที่ในกำรก ำหนดนโยบำยท้องถิ่นและกำรส่งเสรมิคุณภำพชวีติผู้สูงอำยุในพื้นที่
ศกึษำ  

 2. กำรสร้ำงและพฒันำคุณภำพเครื่องมือ 

 เครื่องมอืหลกัที่ใช้ในกำรวจิยั คอื แบบสมัภำษณ์เชงิลกึ ซ่ึงเป็นแบบก่ึงโครงสร้ำง แบบสมัภำษณ์เชิง
ลกึถูกออกแบบให้มคีวำมยืดหยุ่น เปิดโอกำสให้ผู้ให้ขอ้มูลสำมำรถแสดงควำมคิดเห็นและอธบิำยประสบกำรณ์ 
มุมมอง และข้อเสนอแนะได้อย่ำงอิสระ ขณะเดียวกันยังคงมีโครงสร้ำงค ำถำมหลักเพื่อให้ข้อมูลที่ไ ด้รับ
สอดคล้องกบัประเด็นกำรวจิยั โดยเน้ือหำของแบบสมัภำษณ์ครอบคลุมประเด็นส ำคัญ ดงัน้ี 

1) ประเด็นด้ำนควำมต้องกำรและรูปแบบที่พักอำศยัส ำหรบัผู้สูงอำยุ ได้แก่ ควำมต้องกำรในกำรอยู่
อำศยั รูปแบบที่พกัอำศยัเช่ำระยะยำวที่เหมำะสม ควำมคำดหวงัด้ำนสภำพแวดล้อม ควำมปลอดภยั และกำร
เขำ้ถึงบรกิำรสนับสนุนด้ำนสุขภำพและสงัคม 

2) ประเด็นด้ำนอุปสรรคเชิงนโยบำยและกำรบริหำรจัดกำร ได้แก่ มุมมองต่อกรอบนโยบำย 
กฎหมำย ระเบียบ และบทบำทของหน่วยงำนที่เก่ียวข้อง ซ่ึงอำจเป็นข้อจ ำกัดหรือปัจจัยเอ้ือต่อกำรพัฒนำ
โครงกำรที่พกัอำศยัเช่ำระยะยำวส ำหรบัผู้สูงอำยุ 
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3) ประเด็นด้ำนกำรลงทุนและบทบำทของภำคเอกชน ได้แก่ เงื่อนไขกำรลงทุน ควำมคุ้มค่ำ ควำม
เสี่ยง และปัจจยัที่ส่งผลต่อกำรตดัสนิใจของภำคเอกชนในกำรพฒันำโครงกำรที่พกัอำศยัส ำหรบัผู้สูงอำยุ 

4) ประเด็นด้ำนขอ้เสนอแนะเชงินโยบำยและแนวทำงกำรพฒันำ ได้แก่ ขอ้เสนอแนะต่อบทบำทของ
ภำครฐัและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น มำตรกำรสนับสนุนที่เหมำะสม และแนวทำงในกำรส่งเสรมิกำรลงทุน
โครงกำรที่พกัอำศยัเช่ำระยะยำวส ำหรบัผู้สูงอำยุในระดบัพื้นที่ 

นอกจำกน้ี ยงัใช้ แบบบนัทกึภำคสนำม เพื่อจดบนัทกึบรบิท สภำพแวดล้อม และพฤติกรรมที่สงัเกต
ได้ระหว่ำงกำรสมัภำษณ์ รวมถึงใช้เครื่องบนัทึกเสยีง เพื่อให้ได้ขอ้มูลที่ครบถ้วนและถูกต้องส ำหรบักำรน ำไป
ถอดควำมและวเิครำะห์ข้อมูลในขัน้ตอนต่อไป ทัง้น้ี กำรใช้เครื่องมือดงักล่ำวอยู่ภำยใต้ควำมยนิยอมของผู้ให้
ขอ้มูลทุกคนและเป็นไปตำมหลกัจรยิธรรมกำรวจิยั 

 3. กำรวเิครำะห์ขอ้มูล ผู้วจิยัใช้กำรวเิครำะห์ขอ้มูลเชงิคุณภำพ ตำมขัน้ตอนดงัน้ี: 

น ำขอ้มูลเสยีงจำกกำรสัมภำษณ์มำถอดควำมเป็นลำยลกัษณ์อักษรแบบค ำต่อค ำ แล้วน ำขอ้มูลที่ได้มำจ ำแนก
เป็นหมวดหมู่ตำมประเด็นหลักที่สอดคล้องกับวัตถุประสงค์กำรวิจัย เช่น ควำมต้องกำรลิฟต์ , ต้นทุนจม, 
กฎหมำยผังเมือง จำกนัน้วิเครำะห์ควำมถี่ ควำมสอดคล้อง และควำมแตกต่ำงของข้อมูลระหว่ำงกลุ่มผู้ให้
ข้อมูล จึงน ำไปตีควำมผลกำรวิจัยโดยเชื่อมโยงกับแนวคิดทฤษฎีเพื่ออธิบำยปรำกฏกำรณ์  และสุดท้ำย
ตรวจสอบควำมน่ำเชื่อถือของข้อมูลโดยกำรเปรียบเทยีบข้อมูลจำก 3 แหล่ง เพื่อยนืยนัควำมถูกต้องและลด
ควำมคลำดเคลื่อนของขอ้มูล  

ผลการวิจยัและอภิปรายผล 

 1.ขอ้มูลทัว่ไปและบรบิทของผู้ให้ขอ้มูลหลกั  

 ในกำรศึกษำครัง้ น้ี ผู้วิจ ัยได้ก ำหนดกลุ่มผู้ให้ข้อมูลหลัก ผ่ำนวิธีกำรเลือกแบบเจำะจง เพื่อให้
ครอบคลุมผู้มส่ีวนได้ส่วนเสยีส ำคญัในโครงกำรที่พักอำศยัเช่ำระยะยำวส ำหรบัผู้สูงอำยุในพื้นที่องค์กำรบริหำร
ส่วนต ำบลบำงเสำธง รวมทัง้สิ้น 17 ท่ำน  โดยสำมำรถจ ำแนกบริบทและลักษณะพื้นฐำนของผู้ให้ข้อมูล
ออกเป็น 3 กลุ่มหลกั ดงัรำยละเอียดต่อไปน้ี 

 1) กลุ่มผู้สูงอำยุในพื้นที่ จ ำนวน 10 ท่ำน  

 กลุ่มผู้สูงอำยุถือเป็นกลุ่มเป้ำหมำยหลัก ที่สะท้อนถึงอุปสงค์ของโครงกำร  จำกขอ้มูลเบื้องต้นพบว่ำ
ผู้ให้ขอ้มูลกลุ่มน้ีมีลกัษณะร่วมที่ส ำคัญคอื ส่วนใหญ่มอีำยุระหว่ำง 60-75 ปี ซ่ึงอยู่ในระยะผู้สูงอำยุตอนต้น ที่
ยงัคงสำมำรถช่วยเหลือตัวเองได้ แต่เริม่มคีวำมกงัวลเก่ียวกบัควำมปลอดภยัเชงิกำยภำพในที่อยู่อำศัยเดิม 
สถำนะทำงเศรษฐกิจและอำชพีของผู้สูงอำยุส่วนใหญ่ในต ำบลบำงเสำธงเป็นอดตีแรงงำนในภำคอุตสำหกรรม
หรอืผู้ประกอบอำชีพอิสระในท้องถิ่น มรีำยได้ปำนกลำงถึงน้อย ซ่ึงเป็นกลุ่มที่ต้องกำรที่พักอำศัยรำคำเข้ำถึง
ได้ มำกกว่ำโครงกำรหรูหรำที่มรีำคำสูง หลำยท่ำนอำศัยอยู่ในบ้ำนเดิมที่ไม่ได้ออกแบบมำรองรบัวยัสูงอำยุ 
เช่น บ้ำน 2 ชัน้ที่บนัไดมีควำมชัน อำศยัสูงที่ไม่มีลิฟท์หรือห้องน ้ำที่ไม่มรีำวจบั ท ำให้เกิดควำมเสี่ยงต่อกำร
เกิดอุบตัิเหตุ   
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 2) กลุ่มผู้ประกอบกำรภำคเอกชน จ ำนวน 6 ท่ำน  

 กลุ่มผู้ประกอบกำรเป็นตวัแทนของภำคอุปทำนที่ด ำเนินธุรกิจอพำร์ตเมนต์หรือหอพักให้เช่ำในพื้นที่  
เป็นผู้มีประสบกำรณ์ในธุรกิจ ซ่ึงผู้ให้ข้อมูลหลักในกลุ่มน้ีประกอบด้วยเจ้ำของกิจกำรอพำร์ตเมนต์ที่มี
ประสบกำรณ์บริหำรจัดกำรที่พักอำศัยให้เช่ำมำอย่ำงยำวนำน โดยบำงท่ำนบรหิำรจัดกำรอำคำรมำกกว่ำ 5 
แห่ง วสิยัทศัน์และกำรปรบัตัวของผู้ประกอบกำรเหล่ำน้ีเริม่เล็งเห็นกำรเปลี่ยนแปลงของโครงสร้ำงประชำกร
ในพื้นที่บำงเสำธง ซ่ึงเดมิเน้นกลุ่มคนท ำงำนวยัหนุ่มสำว แต่ปัจจุบนัเริม่มกีลุ่มผู้สูงอำยุที่ต้องกำรเช่ำที่พักใน
ระยะยำวมำกขึ้น แม้ผู้ประกอบกำรจะมคีวำมสนใจลงทุน แต่ผู้ประกอบกำรสะท้อนว่ำกำรดดัแปลงอำคำรเดิม
ตำมกฎหมำยผงัเมอืงและ พรบ.ควบคุมอำคำร เป็นอุปสรรคส ำคญัที่ท ำให้ต้นทุนกำรลงทุนสูงขึ้น  

 3) กลุ่มผู้บรหิำรองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น จ ำนวน 1 ท่ำน  

 ผู้ให้ข้อมูลท่ำนส ำคัญคือ นำยกองค์กำรบริหำรส่วนต ำบลบำงเสำธง ซ่ึงท ำหน้ำที่เป็นผู้ก ำหนด
นโยบำยระดบัพื้นที่ มหีน้ำที่ในกำรจดับรกิำรสำธำรณะและพฒันำคุณภำพชีวติประชำกรในต ำบล โดยมุ่งเน้น
กำรบูรณำกำรควำมร่วมมือระหว่ำงรัฐและเอกชนเพื่อรองรับสังคมสูงวัยอย่ำงสมบูรณ์ องค์กำรบริหำรส่วน
ต ำบลบำงเสำธง มลีกัษณะเป็นเขตเมอืงก่ึงชนบทที่ก ำลงัขยำยตัวทำงอุตสำหกรรมสูง ท ำให้มคีวำมต้องกำรที่
พกัอำศยัทำงเลอืกใหม่ๆ นอกเหนือจำกกำรสงเครำะห์เบื้องต้นจำกรฐัเพยีงอย่ำงเดยีว 

 2. ผลกำรวจิยัและขอ้ค้นพบ 

 ประการที่ 1. ความต้องการและรูปแบบที่พกัอาศยัเช่าระยะยาวส าหรบัผู้สูงอายุ  

ในพื้นที่ผู้สูงอำยุส่วนใหญ่มรีำยได้ระดบัปำนกลำงถึงน้อย คอืรำยได้ 3,000 – 17,000 บำทต่อเดือน 
และพกัอำศยัอยู่ในอำคำรพำณิชย์หรอืโครงกำรเคหะชุมชนเดมิที่มขีอ้จ ำกดัด้ำนกำยภำพ ดงัน้ี  

1) ปัญหาด้านกายภาพและความต้องการสิง่อ านวยความสะดวก ปัญหำส ำคญัที่สุดที่พบคือกำรขำด
แคลนลฟิต์โดยสำร ในที่พกัอำศยัเดิม ท ำให้ผู้สูงอำยุมีควำมยำกล ำบำกในกำรขึ้น-ลงบันได และมคีวำมเสี่ยง
ต่อกำรเกิดอุบตัิเหตุ ผู้สูงอำยุจงึให้ควำมส ำคัญกบัลิฟต์เป็นอันดบัแรก รองลงมำคอืรำวจบัในห้องน ้ำและทำง
ลำด 

"ปัจจุบนัพกัอำศยัอยู่ชัน้ 4 ของโครงกำรเอ้ืออำทร ไม่มลีฟิต์ ต้องเดนิขึ้นลงบนัไดทุกวัน รู้สกึปวดเข่ำ
และล ำบำกมำก อยำกได้ที่พกัที่มลีฟิต์ หรอือยู่ชัน้ล่ำง เพื่อควำมสะดวก" (ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 7, 2568) 

"อำยุมำกขึ้น เดนิเหนิไม่สะดวก กลวัหกล้มในห้องน ้ำ อยำกให้มรีำวจบัและพื้นที่กันลื่นที่ปลอดภัย" 
(ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 3, 2568) 

2) ความต้องการด้านความปลอดภัยและบริการสุขภาพ ผู้สูงอำยุไม่ได้ต้องกำรควำมหรูหรำของ
ห้องพกั แต่ต้องกำรควำมอุ่นใจ โดยเน้นที่ระบบรักษำควำมปลอดภัยตลอด 24 ชัว่โมง และบรกิำรเสริมด้ำน
สุขภำพ เช่น ปุ่มกดฉุกเฉิน หรอืกำรมเีจ้ำหน้ำที่ดูแลเมื่อเจ็บป่วย เน่ืองจำกกังวลว่ำจะไม่มีคนช่วยเหลือหำก
เกิดเหตุฉุกเฉิน 

"อยู่คนเดยีวกลวัว่ำถ้ำเป็นลมหรือล้มไปจะไม่มีใครรู้ อยำกให้ม ี รปภ. คอยเดนิตรวจ หรอืมปีุ่ มกดเรยีกคนมำ
ช่วยได้ทนัท"ี (ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 2, 2568) 
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3) รูปแบบสญัญาเช่าทีต่้องการ เน่ืองจำกขอ้จ ำกดัด้ำนรำยได้ กลุ่มตวัอย่ำงส่วนใหญ่ต้องกำรค่ำเช่ำที่
ย่อมเยำ และมคีวำมสนใจในรูปแบบสญัญำเช่ำซ้ือ เพื่อเปลี่ยนเงนิค่ำเช่ำให้เป็นทรัพย์สินในอนำคต ซ่ึงจะช่วย
สร้ำงควำมมัน่คงทำงจติใจในช่วงบัน้ปลำยชีวติ 

"ถ้ำเช่ำอยู่ไปเรื่อยๆ ก็เสียเงินเปล่ำ สนใจแบบเช่ำซ้ือมำกกว่ำ ผ่อนไปเรื่อยๆ สุดท้ำยยังได้เป็น
เจ้ำของห้อง ให้ลูกหลำนต่อได้" (ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 10, 2568) 

 ประการที ่2. นโยบายรฐัและอุปสรรคทีส่่งผลต่อการพัฒนาโครงการ 

 จำกกำรวเิครำะห์ขอ้มูลเปรยีบเทยีบระหว่ำงมุมมองขององค์กำรบรหิำรส่วนต ำบลและผู้ประกอบกำร 
พบประเด็นปัญหำและอุปสรรคที่แตกต่ำงกนั ดงัน้ี 

1) มุมมองและนโยบำยของภำครฐัท้องถิ่น องค์กำรบรหิำรส่วนต ำบลบำงเสำธงตระหนักถึงกำรเข้ำสู่
สงัคมสูงวัย แต่มำตรกำรปัจจุบันยังเน้นกำรสงเครำะห์ระยะสัน้ เช่น กำรจ่ำยเบี้ยยงัชีพ หรอืกำรจดักิจกรรม
สนัทนำกำร ยงัขำดนโยบำยเชงิรุกในกำรสนับสนุนกำรพฒันำที่อยู่อำศัยระยะยำว อย่ำงเป็นรูปธรรม 

"ทำง อบต. มีงบประมำณส ำหรับดูแลผู้สูงอำยุอยู่แล้ว ส่วนใหญ่เป็นเบี้ยยังชีพและกิจกรรมชมรม
ผู้สูงอำยุ แต่เรื่องกำรสร้ำงที่พักอำศัยเฉพำะทำงนัน้ยังไม่มีนโยบำยจำกส่วนกลำงที่ชัดเจน และมองว่ำเป็น
บทบำทของเอกชนหรอืหน่วยงำนระดบัชำติมำกกว่ำ" (ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 11, 2568) 

2) อุปสรรคและควำมเสี่ยงของภำคเอกชน ผู้ประกอบกำรหอพักและอพำร์ตเมนต์ในพื้นที่สะท้อน
ปัญหำที่เป็น คอขวด ในกำรลงทุนพฒันำโครงกำรส ำหรบัผู้สูงอำยุ 3 ประกำร ได้แก่ 

ต้นทุนส่วนเพิ่ม ในกำรปรับปรุงอำคำรต้องใช้งบประมำณสูงในกำรติดตัง้ลิฟต์และอุปกรณ์ควำม
ปลอดภยั ระยะเวลำคนืทุนนำน ไม่สำมำรถเก็บค่ำเช่ำในรำคำสูงได้เน่ืองจำกก ำลงัซ้ือของคนในพื้นที่จ ำกัด 

ควำมเสี่ยงด้ำนควำมรบัผดิชอบ มคีวำมกงัวลกรณีผู้สูงอำยุเสยีชวีติหรอืเจ็บป่วยในห้องพัก 

"กำรจะท ำที่พักคนแก่ ต้องลงทุนเพิ่มเยอะ ทัง้ลิฟต์ ทัง้ทำงลำด แต่จะไปเก็บค่ำเช่ำแพงก็ไม่ได้ 
เพรำะคนแถวน้ีรำยได้น้อย ท ำไปก็ไม่คุ้มทุน คนืทุนช้ำมำก" (ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 12, 2568) 

"ที่กงัวลที่สุดคือเรื่องควำมรับผิดชอบ ถ้ำผู้สูงอำยุมำเช่ำอยู่คนเดยีวแล้วเสียชวีิตในห้อง หรอืเจ็บป่วยฉุกเฉิน 
เรำจะจดักำรอย่ำงไร มนัเป็นควำมเสี่ยงที่ผู้ประกอบกำรกลวั" (ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 14, 2568) 

 ประการที่ 3. แนวทางและมาตรการส่งเสริมการลงทุนโดยภาคเอกชน 

 จำกกำรสงัเครำะห์ขอ้มูลเสนอแนวทำงส่งเสรมิกำรลงทุน ดงัน้ี 

1) มำตรกำรสนับสนุนเชงิรุกจำกภำครฐั  

ภำครัฐจ ำเป็นต้องเข้ำมำมีบทบำทในฐำนะผู้เ อ้ืออ ำนวย เพื่อลดก ำแพงต้นทุน และควำมเสี่ยงที่
ภำคเอกชนเผชญิอยู่ ผ่ำนแนวทำงดงัน้ี 

มำตรกำรทำงภำษีและกำรเงิน: เพื่อจูงใจให้ผู้ประกอบกำรหอพักเดิมปรับปรุงอำคำร ให้รองรับ
ผู้สูงอำยุ รัฐควรลดหย่อนภำษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้ำง หรือจัดสรรสินเชื่อดอกเบี้ยต ่ำ  ส ำหรับกำรปรับปรุง
กำยภำพอำคำร เช่น กำรติดตัง้ลฟิต์และระบบอำรยสถำปัตย์ ดงัที่ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 15 (2568) ระบุว่ำ 
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"ถ้ำรัฐช่วยลดภำษีโรงเรือน หรือมีเงินกู้ดอกเบี้ยต ่ำส ำหรับเอำมำปรับปรุงตึกเก่ำ ให้ท ำลิฟต์ ท ำ
ห้องน ้ำใหม่ ก็น่ำสนใจที่จะลงทุนท ำเพื่อผู้สูงอำยุ" (ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 15, 2568) 

กำรบรหิำรจดักำรที่ดินและท ำเลที่ตัง้: รฐัควรน ำที่ดินในท ำเลที่มีศักยภำพ เช่น ที่รำชพสัดุหรือที่ดิน
รฐัที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ มำจดัสรรให้เอกชนเช่ำในระยะยำว 30-50 ปี ในรำคำต ่ำ เพื่อลดต้นทุนคงที่ ซ่ึงจะส่งผล
ให้เอกชนสำมำรถตัง้รำคำค่ำเช่ำที่ผู้สูงอำยุรำยได้น้อยเขำ้ถึงได้ สอดคล้องกับทัศนะของผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 13 
(2568) ที่ว่ำ 

 "อยำกให้รฐัจัดสรรที่ดินในท ำเลที่ด ี รำคำต ่ำ เพื่อจูงใจเอกชนในกำรลงทุน หรอืเป็นรูปแบบให้เช่ำ
ระยะยำว 30-50 ปี เพื่อให้เอกชนวำงแผนคนืทุนได้ จะท ำให้ค่ำเช่ำถูกลงส ำหรบัผู้สูงอำยุ" (ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 13, 
2568) 

มำตรกำรร่วมรบัควำมเสี่ยงและอุดหนุนค่ำครองชีพ: เพื่อสร้ำงควำมมัน่ใจในกำรคืนทุน รฐัอำจร่วม
รบัควำมเสี่ยงผ่ำนกำรรบัประกันจ ำนวนผู้เช่ำขัน้ต ่ำในช่วงแรก หรอืช่วยสนับสนุนค่ำสำธำรณูปโภคและค่ำเช่ำ
บำงส่วนให้แก่ผู้สูงอำยุโดยตรง เพื่อให้ผู้ประกอบกำรมกีระแสเงนิสดที่มัน่คง (ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 15, 2568) 

กำรเข้ำถึงระบบขนส่งมวลชน: ท ำเลที่ตัง้โครงกำรควรสอดรับกับวิถีชีวิตผู้สูงอำยุที่ไม่มีพำหนะ
ส่วนตวั โดยรฐัต้องจัดให้มรีถโดยสำรประจ ำทำงวิง่ผ่ำนพื้นที่โครงกำร เพื่อลดภำระค่ำใช้จ่ำยในกำรเดินทำง 
ดงัที่ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 6 (2568) ให้ควำมเห็นว่ำ 

 "อยำกให้โครงกำรมีรถประจ ำทำงวิ่งผ่ำน เพรำะผู้สูงอำยุส่วนมำกรำยได้น้อยไม่มีรถยนต์ส่วนตวั 
กำรเดนิทำงล ำบำก ถ้ำใช้แท็กซ่ีจะมค่ีำใช้จ่ำยสูงมำก" (ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 6, 2568) 

2) กลยุทธ์กำรปรบัตวัและกำรบรหิำรจดักำรของภำคเอกชน  

ในส่วนของผู้ประกอบกำร ต้องมีกำรปรับเปลี่ยนรูปแบบธุรกิจจำกหอพักทัว่ไปสู่ที่พักอำศัยเชิง
สวสัดกิำร โดยเน้นประเด็นดงัน้ี 

เน้นควำมปลอดภยัและงำนระบบช่ำงซ่อมบ ำรุง: กำรสร้ำงควำมอุ่นใจถือเป็นจุดขำยหลกัที่เหนือกว่ำ
ควำมหรูหรำ เอกชนต้องมีทมีช่ำงดูแลตึกให้พร้อมใช้งำนตลอดเวลำ เน่ืองจำกผู้สูงอำยุไม่สำมำรถซ่อมแซม
เองได้ (ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 3, 2568) และมรีะบบดูแล 24 ชัว่โมง ดงัทศันะของผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 13 (2568) ว่ำ 

"ถ้ำท ำโครงกำรที่เน้นควำมปลอดภยั มคีนดูแลตลอด 24 ชัว่โมง ถึงห้องจะไม่หรูมำก แต่ลูกหลำนก็
น่ำจะยอมจ่ำยเพื่อควำมสบำยใจ" (ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 13, 2568) 

กำรจดัสรรพื้นที่สงัคมและสภำพแวดล้อม: รูปแบบโครงกำรต้องมพีื้นที่ส่วนกลำงและพื้นที่สเีขยีวเพื่อ
สร้ำงปฏิสมัพนัธ์ ลดภำวะซึมเศร้ำและควำมขัดแย้งระหว่ำงผู้พักอำศยั ดงัที่ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 10 (2568) เสนอ
ว่ำ  

"ต้องกำรพื้นที่ส่วนกลำงและพื้นที่สเีขียวเพื่อใช้พักผ่อน พบปะพูดคุย และออกก ำลงักำยช่วงเช้ำเย็น 
ท ำให้เกิดควำมผูกพนัจะได้ไม่มปัีญหำระหว่ำงผู้พักอำศยัด้วยกนัเอง" (ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 10, 2568) 

 โมเดลสญัญำเช่ำซ้ือเพื่อควำมมัน่คงในบัน้ปลำย: จำกกำรสมัภำษณ์พบว่ำ ขอ้จ ำกดัด้ำนรำยได้ของ
ผู้สูงอำยุในพื้นที่ มีรำยได้ 3,000 – 17,000 บำท ท ำให้กำรจ่ำยค่ำเช่ำรำยเดือนถูกมองว่ำเป็นรำยจ่ำยที่สูญ
เปล่ำ ผู้วิจ ัยจึงเสนอว่ำภำคเอกชนควรพิจำรณำปรับเปลี่ยนรูปแบบสัญญำจำกกำรเช่ำรำยเดือนปกติ เป็น 
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สัญญำเช่ำซ้ือ เพื่อดึงดูดกลุ่มผู้สูงอำยุที่ต้องกำรมีกรรมสิทธิใ์นที่อยู่อำศัยเป็นของตนเอง ซ่ึงจะส่งผลดีต่อ
สภำพจิตใจและควำมมัน่ใจในบัน้ปลำยชีวิตว่ำจะไม่ถูกไล่ที่หรือไม่มีที่อยู่อำศัยหำกขำดรำยได้ในอนำคต
สอดคล้องกบัทัศนะของผู้ให้ข้อมูลที่ให้ควำมส ำคัญกบัโอกำสในกำรเป็นเจ้ำของทรพัย์สิน เพื่อส่งต่อเป็นมรดก
ให้แก่ลูกหลำนหรอืเพื่อควำมอุ่นใจของตนเอง ดงัน้ี 

 "ถ้ำเช่ำอยู่ไปเรื่อยๆ ก็เสียเงินเปล่ำ สนใจแบบเช่ำซ้ือมำกกว่ำ ผ่อนไปเรื่อยๆ สุดท้ำยยังได้เป็น
เจ้ำของห้อง ให้ลูกหลำนต่อได้" (ผู้ให้ขอ้มูลคนที่ 10, 2568) 

 และยงัได้รบักำรยนืยนัจำกผู้ให้ขอ้มูลอีกท่ำนที่เห็นถึงควำมส ำคญัของกำรมีกรรมสทิธิว่์ำ 

  "สนใจถ้ำเป็นแบบเช่ำซ้ือ เพรำะจะได้มีโอกำสเป็นเจ้ำของห้องพักเองได้" (ผู้ให้ข้อมูลคนที่ 11 , 
2568) 

 ดงันัน้ โมเดลกำรเช่ำซ้ือน้ีจงึถือเป็นกลยุทธ์ส ำคัญที่จะช่วยให้ผู้ประกอบกำรสำมำรถปิดกำรขำยได้
ง่ำยขึ้น และสร้ำงควำมผูกพันในระยะยำวระหว่ำงผู้เช่ำและโครงกำร ซ่ึงเป็นกำรแก้ไขปัญหำควำมไม่มัน่คงใน
ที่อยู่อำศยัของผู้สูงอำยุในเขตเมอืงได้อย่ำงเป็นรูปธรรม 

อภิปรายผลการวิจยั 

 1. ควำมสอดคล้องระหว่ำงสภำพปัญหำที่พักอำศยักบัแนวคิดกำรสูงวยัในถิ่นเดมิ ผลกำรวจิยัพบว่ำ 
ผู้สูงอำยุในพื้นที่ อบต.บำงเสำธง ส่วนใหญ่พักอำศัยในอำคำรชุดโครงกำรเคหะชุมชนและหอพักที่มีสภำพ
อำคำรสูง 4 ชัน้ และไม่มีลิฟต์ ส่งผลให้เกิดควำมยำกล ำบำกในกำรด ำเนินชีวิตและมีควำมเสี่ยงต่อปัญหำ
สุขภำพข้อเข่ำ ข้อค้นพบน้ีสะท้อนให้เห็นว่ำสภำพแวดล้อมที่อยู่อำศัยในปัจจุบันยังไม่เ อ้ืออ ำนวยต่อกำร
ด ำรงชีวิตของผู้สูงอำยุ ซ่ึงขัดแย้งกับ แนวคิดกำรสูงวัยในถิ่นเดิม ขององค์กำรอนำมัยโลก (World Health 
Organization, 2007) ที่มุ่งเน้นให้ผู้สูงอำยุสำมำรถใช้ชวีติในสภำพแวดล้อมที่คุ้นเคยได้อย่ำงปลอดภยัและเป็น
อิสระ ดงันัน้ ควำมต้องกำรที่พกัอำศัยใหม่ที่มีกำรออกแบบตำมหลกัอำรยสถำปัตย์ และมรีะบบควำมปลอดภัย
ตลอด 24 ชัว่โมง ตำมที่กลุ่มตัวอย่ำงระบุ จึงไม่ใช่ควำมต้องกำรควำมหรูหรำ แต่เป็นควำมจ ำเป็นพื้นฐำน
เพื่อให้สำมำรถสูงวยัในถิ่นเดมิ ได้อย่ำงมคุีณภำพตำมหลกักำรสำกล 

 2. อุปสรรคด้ำนต้นทุนกำรลงทุนกับนโยบำยส่งเสริมควำมร่วมมือรฐั -เอกชน ผลกำรวิจัยจำกกลุ่ม
ผู้ประกอบกำรระบุว่ำ อุปสรรคส ำคญัที่สุดในกำรพฒันำโครงกำรที่พักอำศัยส ำหรบัผู้สูงอำยุคือ "ต้นทุนที่ดิน
และค่ำก่อสร้ำง" ซ่ึงส่งผลให้รำคำค่ำเช่ำสูงเกินก ำลังซ้ือของผู้ สูงอำยุรำยได้ปำนกลำงถึงน้อย ประเด็นน้ี
สอดคล้องกบั แผนพฒันำเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชำติ ฉบบัที่ 13 ที่ระบุถึงควำมจ ำเป็นในกำรส่งเสรมิบทบำท
ของภำคเอกชนในกำรร่วมพัฒนำบริกำรสังคม แต่ในทำงปฏิบัติกลับพบว่ำยังขำดกลไกสนับสนุนที่ เป็น
รูปธรรมในระดบัท้องถิ่น โดยเฉพำะมำตรกำรจูงใจทำงภำษีหรือกำรสนับสนุนที่ดินรำคำถูก ซ่ึงผลกำรศกึษำน้ี
สอดคล้องกบั ศูนย์ขอ้มูลอสงัหำรมิทรัพย์ (2566) ที่ชี้ว่ำโครงกำรที่พักอำศัยผู้สูงอำยุในปัจจุบนัมักกระจุกตัว
อยู่ในกลุ่มรำคำสูง ท ำให้เกิดช่องว่ำงในตลำดส ำหรบัผู้มรีำยได้ปำนกลำง 

 3. ช่องว่ำงของกำรน ำนโยบำยไปปฏิบตัิ ประเด็นที่น่ำสนใจจำกกำรวจิยัคือ ควำมเห็นที่แตกต่ำงกัน
ระหว่ำงภำครฐัและภำคเอกชน โดยผู้บรหิำรท้องถิ่น หรอืนำยกองค์กำรบริหำรส่วนต ำบลมองว่ำไม่มขี้อจ ำกัด
ด้ำนกฎหมำยในกำรพัฒนำโครงกำร แต่ผู้ประกอบกำรกลบัสะท้อนว่ำขัน้ตอนกำรขออนุญำตมคีวำมซับซ้อน 
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ล่ำช้ำ และไม่มีมำตรฐำนที่ชัดเจนส ำหรับอำคำรผู้ สูงอำยุ ปรำกฏกำรณ์น้ีสอดคล้องกับ แนวคิดนโยบำย
สำธำรณะเรื่องช่องว่ำงระหว่ำงนโยบำยกบักำรปฏิบตัิของ Pressman & Wildavsky (1973) ที่อธบิำยว่ำ ควำม
ล้มเหลวของนโยบำยมกัเกิดจำกกำรที่เป้ำหมำยระดบันโยบำย ไม่สำมำรถถ่ำยทอดไปสู่กระบวนกำรปฏิบัติใน
ระดับพื้นที่ได้อย่ำงมปีระสิทธภิำพ ในกรณีน้ีคือกำรขำดตัวกลำง หรือหน่วยงำนเฉพำะกิจในระดับ องค์กำร
บรหิำรส่วนต ำบลที่จะท ำหน้ำที่แปลควำมนโยบำยส่งเสริมคุณภำพชีวติผู้สูงอำยุให้กลำยเป็นระเบยีบปฏิบัติที่
เอ้ือต่อกำรลงทุนของภำคเอกชนอย่ำงแท้จรงิ 

4. ควำมต้องกำรรูปแบบกำรบริหำรจัดกำรเชิงกลยุทธ์ ในระดับท้องถิ่น ข้อเสนอแนะจำก
ผู้ประกอบกำรที่ต้องกำรให้ภำครฐัเขำ้มำมบีทบำทสนับสนุนด้ำนทรัพยำกร เช่น บุคลำกรทำงกำรแพทย์จำก 
รพ.สต. หรอืที่ดนิรำชพสัดุ เพื่อแลกกบักำรก ำหนดค่ำเช่ำในรำคำต ่ำ สอดคล้องกับ แนวคดิกำรบรหิำรเชิงกล
ยุทธ์ภำครฐั (Osborne, 2010) ที่เสนอให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นปรบัเปลี่ยนบทบำทจำกผู้ให้บริกำรเอง 
มำเป็นผู้เอ้ืออ ำนวย กำรค้นพบน้ีชี้ให้เห็นว่ำ ควำมส ำเร็จของโครงกำรที่พักอำศัยส ำหรับผู้สูงอำยุในระดับ
ต ำบล ไม่ได้ขึ้นอยู่กบังบประมำณของรฐัเพยีงอย่ำงเดยีว แต่อยู่ที่ควำมสำมำรถในกำรบรหิำรจดักำรทรพัยำกร
ร่วมกนั ระหว่ำง อบต. และภำคเอกชน เพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของประชำชนได้อย่ำงตรงจุดและยัง่ยืน 

 

ข้อเสนอแนะ 

 จำกผลกำรศกึษำเสนอแนะแนวทำงในกำรพฒันำและปรบัปรุงกำรด ำเนินงำน ดงัน้ี 

 1. ขอ้เสนอแนะเชงินโยบำยต่อองค์กำรบรหิำรส่วนต ำบลบำงเสำธง เพื่อให้องค์กำรบรหิำรส่วนต ำบล
บำงเสำธงสำมำรถส่งเสริมให้เกิดที่พักอำศัยส ำหรับผู้สูงอำยุที่มีคุณภำพและรำคำเข้ำถึงได้ ควรพิจำรณำ
ด ำเนินกำรดงัน้ี: 

1.1 กำรจัดตัง้ศูนย์บริกำรเบ็ดเสร็จ: จำกปัญหำควำมล่ำช้ำและควำมไม่ชัดเจนของขัน้ตอนกำรขอ
อนุญำต อบต. ควรจัดตัง้หน่วยงำนหรือช่องทำงพิเศษเพื่อดูแลกำรขออนุญำตก่อสร้ำงหรือดัดแปลงอำคำร
ส ำหรบัผู้สูงอำยุโดยเฉพำะ โดยมวีศิวกรและสถำปนิกให้ค ำปรึกษำด้ำนมำตรฐำนอำรยสถำปัตย์ เพื่อลดควำม
เสี่ยงและระยะเวลำด ำเนินกำรของภำคเอกชน 

1.2 กำรใช้นวตักรรมควำมร่วมมอืรฐั-เอกชน: อบต. ควรเปลี่ยนบทบำทจำกผู้ก ำกบัดูแล เป็นหุ้นส่วน
กำรพฒันำ โดยพจิำรณำมำตรกำรสนับสนุนที่เป็นรูปธรรม ได้แก่: 

 ด้ำนที่ดิน: ส ำรวจที่ดินสำธำรณประโยชน์หรือที่รำชพัสดุในพื้นที่ที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ น ำมำเปิด
ประมูลให้เอกชนเช่ำระยะยำว 30 ปี ในอตัรำค่ำเช่ำต ่ำ เพื่อแลกกับเงื่อนไขกำรก ำหนดเพดำนค่ำเช่ำห้องพัก
ส ำหรบัผู้สูงอำยุในรำคำประหยดั 

 ด้ำนบรกิำรสุขภำพ: ท ำบนัทกึขอ้ตกลง (MOU) ร่วมกบัโรงพยำบำลส่งเสรมิสุขภำพต ำบล เพื่อจดัส่ง
บุคลำกรทำงกำรแพทย์หมุนเวยีนเข้ำไปให้บรกิำรตรวจสุขภำพเบื้องต้นแก่ผู้สูงอำยุในโครงกำรเอกชน สปัดำห์
ละ 1-2 ครัง้ ซ่ึงจะช่วยลดต้นทุนค่ำจ้ำงบุคลำกรประจ ำของเอกชน และสร้ำงควำมมัน่ใจให้ผู้พกัอำศยั 

มำตรกำรจูงใจทำงภำษีท้องถิ่น: พจิำรณำลดหย่อนภำษีที่ดินและสิง่ปลูกสร้ำงส ำหรบัอำคำรที่ได้รับ
กำรรับรองมำตรฐำนว่ำเป็นที่พักอำศัยเพื่อผู้สูงอำยุ เป็นระยะเวลำ 3-5 ปี เพื่อจูงใจให้ผู้ประกอบกำรหอพกั
เดมิปรบัปรุงอำคำร ติดตัง้ลฟิต์และรำวจบัให้เหมำะสม 



10 
 

 2. ขอ้เสนอแนะส ำหรบัผู้ประกอบกำรภำคเอกชน  

ผู้ประกอบกำรที่สนใจลงทุนในธุรกิจที่พักอำศยัผู้สูงอำยุในพื้นที่ ควรปรบักลยุทธ์กำรด ำเนินงำนดงัน้ี: 

ปรบัรูปแบบโมเดลธุรกิจสู่กำรเช่ำซ้ือ: จำกผลกำรวจิยัพบว่ำผู้สูงอำยุมีควำมกงัวลเรื่องควำมมัน่คง
และสนใจกำรเป็นเจ้ำของทรัพย์สิน ผู้ประกอบกำรควรพจิำรณำเสนอสญัญำเช่ำระยะยำวที่เปลี่ยนค่ำเช่ำส่วน
หน่ึงเป็นเงนิผ่อนช ำระกรรมสทิธิห์้องชุด ซ่ึงจะช่วยสร้ำงฐำนลูกค้ำที่มัน่คงและลดอตัรำกำรย้ำยออก  

เน้นกำรปรับปรุงทรัพย์สินเดิม: แทนกำรลงทุนก่อสร้ำงใหม่ทัง้อำคำรซ่ึงมีต้นทุนสูงและคืนทุนช้ำ 
ควรเน้นกำรซ้ือหรือเช่ำหอพักเก่ำ/อำคำรพำณิชย์มำปรับปรุง โดยติดตัง้ลิฟต์ระบบไฮดรอลิก ไม่ต้องมีห้อง
เครื่อง หรอืลฟิต์เกำะผนังภำยนอกอำคำร และปรบัปรุงห้องน ้ำให้มีรำวจบั ซ่ึงจะใช้งบประมำณน้อยกว่ำและ
คนืทุนได้เร็วกว่ำ 

สร้ำงจุดขำยด้ำนควำมปลอดภัย: ให้ควำมส ำคญักบัระบบควำมปลอดภัยเป็นอนัดบัแรก เช่น กำรมเีจ้ำหน้ำที่ 
รปภ. 24 ชัว่โมง กำรติดตัง้กล้องวงจรปิด และระบบปุ่ มกดฉุกเฉินในห้องพัก เน่ืองจำกเป็นสิ่งที่ผู้สูงอำยุให้
ควำมส ำคญัสูงสุดมำกกว่ำควำมหรูหรำของเฟอร์นิเจอร์ 

 3. ขอ้เสนอแนะส ำหรบักำรวจิยัครัง้ต่อไป 

1) กำรศกึษำควำมเป็นไปได้ทำงกำรเงิน: ควรท ำกำรศึกษำวิจยัเชิงปริมำณเพื่อวเิครำะห์จุดคุ้มทุน 
ของโมเดล "เช่ำซ้ือ" ส ำหรบัผู้สูงอำยุ ว่ำควรตัง้รำคำและอัตรำดอกเบี้ยอย่ำงไรให้เป็นธรรมและจูงใจทัง้สอง
ฝ่ำย 

2) กำรศึกษำกฎหมำยผังเมืองและควบคุมอำคำร: ควรศึกษำวิจัยข้อจ ำกัดทำงกฎหมำยที่ขดัขวำง
กำรดดัแปลงอำคำรเก่ำเป็นที่พักผู้สูงอำยุ เพื่อเสนอแนะกำรแก้ไขกฎกระทรวงให้มีควำมยืดหยุ่นมำกขึ้น 

3) กำรขยำยพื้นที่ศึกษำ: ควรขยำยขอบเขตกำรศึกษำไปยังพื้นที่รอยต่อเมืองอ่ืนๆ ที่มีลักษณะ
คล้ำยคลงึกบั อบต.บำงเสำธง เพื่อเปรยีบเทยีบผลกำรศกึษำและน ำไปสู่ข้อเสนอแนะระดบัมหภำค 
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