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บทคัดย่อ 
 

จังหวัดเชียงใหม่เป็นจังหวัดที่มีชาวยุโรปวัยเกษียณมาพ านักระยะยาว มีแนวโน้มเพิ่ม
มากขึ้นเรื่อย ๆ ท าให้ตลาดที่พักแบบพ านักระยะยาวเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่อง ซึ่งที่พักประเภท
เซอร์วิสอพารต์เมนท์เป็นที่ต้องการและมีความสอดคล้องกับการมาพ านักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม่
ของชาวยุโรปวัยเกษียณมากที่สุด แต่เนื่องจากเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ที่มีอยู่ในปัจจุบัน ยังไม่ตอบรับกับ
พฤติกรรมและความต้องการ การศึกษาพฤติกรรมชาวกลุ่มลูกค้าและการศึกษาเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์
ในจังหวัดเชียงใหม่ เพื่อจัดท ารายละเอียดโครงการที่เหมาะสมกับชาวยุโรปวัยเกษียณ ซึ่งจะสร้าง
ความได้เปรียบในการแข่งขันกับผู้ประกอบการรายอื่นได้  

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ศึกษารูปแบบที่พักแบบพ านักระยะยาว ประเภทเซอร์วิสอพาร์
ทเมนท์ควรเป็นอย่างไร เพื่อให้ตอบรับกับชาวยุโรปวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม่ ผ่านกระบวนการ
ศึกษาวิจัย ดังนี้(1) ศึกษาพฤติกรรมและความต้องการของชาวยุโรปวัยเกษียณที่พ านักระยะยาวใน
จังหวัดเชียงใหม่ โดยการศึกษางานวิจัย บทความและเอกสารต่าง ๆ แล้วจึงลงพื้นที่เพื่อศึกษา
พฤติกรรมและสัมภาษณ์เชิงลึก (2) ศึกษาที่พักที่เหมาะสมส าหรับผู้สูงอายุชาวยุโรปที่มาท านักระยะ
ยาวในที่พักประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ในจังหวัดเชียงใหม่ โดยการคัดเลือกจากเซอร์วิสอพาร์ต
เมนท์ 45 โครงการ โดยคัดเลือกจากย่าน บริบท และรายละเอียดโครงการ จนเหลือ 7 แห่งเป็น
โครงการกรณีศึกษา (3) จัดท ารายละเอียดโครงการประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์เพื่อการพัฒนา
โครงการส าหรับผู้สูงอายุชาวยุโรปในจังหวัดเชียงใหม่ โดยการน าพฤติกรรมของชาวยุโรปวัยเกษียณ
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และรายละเอียดของโครงการกรณีศึกษามาวิเคราะห์ ด้วยเกณฑ์การประเมินและทฤษฎีต่าง ๆ แล้ว
จัดท ารายละเอียดโครงการที่เหมาะสมกับชาวยุโรปวัยเกษียณที่พ านักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม่  

ผลการวิจัยพบว่าโครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ในจังหวัดเชียงใหม่ที่ตอบรับกับ
พฤติกรรมชาวยุโรปวัยเกษียณสามารถแบ่งได้เป็น 3 กลุ่มตามช่วงราคาต่อตารางเมตรโดยมีปัจจัยด้าน
ท าเลที่ตั้ง และสิ่งอ านวยความสะดวกภายนอกโครงการ คือ (1) ราคา 201-500 บาท เป็นกลุ่มที่มีสิ่ง
อ านวยความสะดวกน้อย ห้องพักระดับมาตรฐาน แต่จะตั้งอยู่ในท าเลที่ดีมีสิ่งอ านวยความสะดวก
ภายนอกที่เขา้มาทดแทนได้ (2) ราคา 501-800 บาท เป็นกลุ่มที่สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก
ครบครันและมีท าเลที่ตั้งที่ดีรองลงมาแต่ขาดสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการ (3) ราคา 801-1000 
เป็นกลุ่มที่ท าเลที่ตั้งอยู่ไกลจกาสิ่งอ านวยความสะดวกและแหล่งทางวัฒนธรรมแต่ทดแทนด้วยสิ่ง
อ านวยความสะดวกที่ครบครันภายในตัว โดยทั้ง 3 กลุ่มสามารถสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันกับ
ผู้ประกอบการรายอื่นได้โดยการเพิ่มสิ่งอ านวยความะดวกหรือบริการที่เซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ในพื้นที่
นั้นขาดไป ท าให้ชาวยุโรปวัยเกษียณที่ต้องการมาพ านักระยะยาวเลือกพักมากขึ้นและเป็นการเพิ่ ม
มูลค่าของโครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ 

ดังนั้น การลงทุนท าโครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ที่ ตอบรับกับพฤติกรรมของ
ชาวต่างชาติวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม่ ผู้ประกอบการจึงควรค านึงถึงท าเลที่ตั้งและพฤติกรรมของ
กลุ่มชาวยุโรปวัยเกษียณที่พ านักระยะยาว เพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มในการจัดรายละเอียดโครงการ
เซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ในจังหวัดเชียงใหม่ 
ค ำส ำคญั: ชาวยุโรปวัยเกษียณ, เซอร์วิสอพาร์ตเมนท์, พ านักระยะยาว 
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 ABSTRACT 
 

Chiang Mai is one of the most popular place to retire for European in 
Thailand and the trend is increasing. The long-term accommodation market has grown 
steadily. The serviced apartment type is preferred and is consistent with the long-term 
stay in Chiang Mai for most European retirees, but because of the current serviced 
apartments don’t respond to behavior and needs. A study of customer behavior and 
Serviced apartments in Chiang Mai to elaborate on a project suitable for European 
retirees. This will create a competitive advantage for other operators. 

This research aims to study long-stay residence style. What type of serviced 
apartment should be? To respond to the European retirement age in Chiang Mai. The 
research process is as follows: (1) Study the behavior and needs of European retirees 
in long-term stay in Chiang Mai. By studying the research. (2) Study the suitable 
accommodation for the elderly in Europe for long stay in the serviced apartment type 
in Chiang Mai. The selection of 45 serviced apartments was selected from the 
contextual area and the details of the project. The remaining 7 projects are case 
studies. (3) Details of the serviced apartment project. Older Europeans in Chiang Mai 
the behavior of European retirees and the details of the case study. With the 
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assessment criteria and theories, the project details are suitable for Europeans, retirees, 
long-term residents in Chiang Mai. 

The research found that Serviced apartments in Chiang Mai responded to 
European behavior in the retirement age, divided into 3 groups according to the price 
per square meter. And the facilities outside the project are: (1) Price 201-500 Baht is a 
group with less facilities. Standard Room (2) The price of 501-800 Baht is a group with 
full facilities and a good location. Facilities and Services (3) Price 801-1000 is a group 
that is located far away from the amenities and cultural attractions, but replaces the 
facilities provided by all three groups. It creates competitive advantage with other 
operators by adding amenities or services to the serviced apartments in that area. 
European retirees who want to stay for longer stays choose to stay longer and increase 
the value of the serviced apartment project. 

Therefore, the investment in a serviced apartment project in response 
to the behavior of foreigners retired in Chiang Mai. Entrepreneurs should consider the 
location and behavior of the European retirement age group. To add value to project 
details of serviced apartments in Chiang Mai. 
Keywords: European retirement, Serviced apartment, Long-term stay 
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สุดท้ายนี้ขอขอบพระคุณครอบครัว ที่คอยให้การสนับสนุนและเข้าใจในการเรียนใน
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ อีกทั้งขอขอบ คุณศิวนาถ ศิริภาณุรักษ์ ที่คอยช่วยเหลือในการท า
วิทยานิพนธ์และเป็นก าลังใจให้ รวมถึงเพื่อน ส าหรับมิตรภาพและก าลังใจในการท าวิทยานิพนธ์จน
ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี 

 
 

 นายภูมิพัฒน์ หัสกุล 

 



Ref. code: 25605916030058NCK

(6) 
 

สารบญั 
 
        หน้า 

บทคัดย่อภาษาไทย (1) 
 

บทคัดย่อภาษาอังกฤษ (3) 
 

กิตติกรรมประกาศ (5) 
 

สารบัญภาพ (6) 
 

สารบัญตาราง (8) 
 

บทที่ 1 บทน า 
  

1.1 ทีม่าและความส าคัญของปัญหา  1 
1.2 ค าถามวิจยั 4 
1.3 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 4 
1.4 ขอบเขตการวิจัย 6 

1.4.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา 6 
1.4.2 ขอบเขตด้านประชากร 6 
1.4.3 ขอบเขตด้านพื้นที ่ 6 

1.5 วิธีการด าเนินการวิจัย 7 
1.5.1 ขั้นตอนการศึกษา 7 

1.5.2 ข้อมูลทีใ่ช้ในการศึกษา 7 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 8 
1.7 นิยามศัพท์เฉพาะ 8 

 
  



Ref. code: 25605916030058NCK

(7) 
 

บทที่ 2 แนวคดิ ทฤษฎแีละงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
  

2.1 สภาพและแนวโน้มของผู้สูงอายุในปัจจุบันและอนาคต 13 
2.2 แนวคิดเกี่ยวกับชาวต่างชาติวัยเกษียณ 15 

2.2.1 ความแตกต่างระหว่างนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติวัยเกษียณ 15 
        กับนักทอ่งเที่ยวทั่วไป  

2.2.2 แรงจูงใจในการเดินทางของชาวต่างชาติวัยเกษียณ 15 
2.2.3 ข้อจ ากัดในการท่องเที่ยวของชาวต่างชาติวัยเกษียณ 17 
2.2.4 ลักษณะและขนาดของตลาดนักท่องเที่ยวพ านักระยะยาว 18 
2.2.5 พฤติกรรมของตลาดนักท่องเที่ยวแต่ละพื้นที ่ 20 

2.3 แนวคิดผู้สูงอายุที่มีศักยภาพ 23 
2.4 ข้อก าหนดเรื่องวีซ่าและสิทธิ 24 

2.4.1 วซี่าส าหรับผู้สูงอายุในการท่องเที่ยวแบบพ านักระยะยาว 24 
2.4.2 ข้อก าหนดในเรื่องวีซ่าส าหรับการพ านักระยะยาว 25 
2.4.3 การขยายระยะเวลาพ านักในราชอาณาจักรไทยส าหรับกลุ่มพ านักระยะยาว 28 

2.5 พฤติกรรมการเดิน                                                                                                  30 
2.6 แนวคิดเกี่ยวกับการออกแบบและจัดการโครงการที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุ 31 
2.7 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการท่องเที่ยวพ านักระยะยาว 33 
2.8 การพ านักระยาวในประเทศแถบเอเชียตะวันออกเฉียงใต ้ 40 

2.8.1 การพ านักระยะยาวในประเทศไทย 40 
2.8.2 การพ านักระยะยาวในประเทศมาเลเซีย 41 
2.8.3 การพ านักระยะยาวในประเทศเวียดนาม 42 
2.8.4 การพ านักระยะยาวในประเทศฟิลิปปินส์ 43 
2.8.5 การพ านักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม่ (ประเทศไทย) 43 

2.9 การจัดท ารายละเอียดโครงการ 46 
2.9.1 สภาพแวดล้อม 46 
2.9.2 ประเด็นส าคัญเกี่ยวกับเรื่องที่ตั้ง 47 
2.9.3 การก าหนดท าเลที่ตั้ง 47 
2.9.4 การเลือกที่ตั้ง 48 
2.9.5 การก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ 49 



Ref. code: 25605916030058NCK

(8) 
 

2.9.6 การสร้างสรรค์บรรยากาศ 49 
2.9.7 ประเภท ขนาด และจ านวน หน่วยพักอาศัย 50 
2.9.8 ลิฟต์โดยสาร 51 
2.9.9 การออกแบบ/ตกแต่งภายใน 51 
2.9.10 การออกแบบที่สร้างมลูค่าเพิ่ม 51 

2.10 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 52 
2.10.1 งานวิจัยเก่ียวกับการพ านักระยะยาว 52 
2.10.2 งานวิจัยเกี่ยวกับนักท่องเที่ยวในจังหวัดเชียงใหม่ 55 
2.10.3 งานวิจัยเก่ียวกับที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุชาวต่างชาติในจังหวัดเชียงใหม่ 58 
  

บทที่ 3 วิธีการวิจัย  
  

3.1 แบบแผนการวิจัย 61 
3.1.1 ศึกษาพฤติกรรมและความต้องการของชาวยุโรปวัยเกษียณที่พ านักระยะยาว 61 
ในจังหวัดเชียงใหม ่
3.1.2 การจัดท ารายละเอียดโครงการประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ 62 
เพื่อการพัฒนาโครงการส าหรับผู้สูงอายุชาวยุโรปในจังหวัดเชียงใหม่ 

3.2 ข้อจ ากัดในการวิจัย 70 
 

บทที่ 4 ผลการวิจัยและอภิปรายผล  
  

4.1 ศึกษาพฤติกรรมและความต้องการของชาวยุโรปวัยเกษียณที่พ านัก 72 
ระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม่ 

4.1.1 ผลการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอย่างที่ 1 72 
4.1.2 ผลการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอย่างที่ 2 75 
4.1.3 ผลการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอย่างที่ 3 78 
4.1.4 ผลการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอย่างที่ 4 81 
4.1.5 ผลการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอย่างที่ 5 84 
4.1.6 ผลการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอย่างที่ 6 87 
4.1.7 ผลการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอย่างที่ 7 90 

4.2 การจัดท ารายละเอียดโครงการประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์เพื่อ 95 



Ref. code: 25605916030058NCK

(9) 
 

ผู้พัฒนาโครงการส าหรับผู้สูงอายุชาวยุโรปในจังหวัดเชียงใหม่ 
4.2.1 เซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษา 95 
4.2.2) สิ่งอ านวยความสะดวกในห้องพัก ของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณศีึกษา 112 
4.2.3) สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ ของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษา 114 
4.2.4) บริการภายในโครงการ ของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษา 117 

 
บทที่ 5 สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ  

  
5.1 สรุปผลการศึกษาพฤติกรรมและความตอ้งการของชาวยุโรปวัยเกษียณ 120 

ที่พ านักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม ่
5.1.1 การให้ความส าคัญของผู้บริโภค 123 

5.2 สรุปผลการจัดท ารายละเอียดโครงการประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์เพื่อ 126 
การพัฒนาโครงการส าหรับผู้สูงอายุชาวยุโรปในจังหวัดเชียงใหม่ 

5.3 การจัดรายละเอียดโครงการ 130 
5.4 สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 132 
5.5 ข้อเสนอแนะส าหรับผู้ประกอบการและนักลงทุน 133 
5.6 ข้อเสนอแนะเพื่องานวิจัยในอนาคต 136 
 

รายการอ้างอิง 137 
 
ภาคผนวก   

ภาคผนวก ก 140 
ภาคผนวก ข 144 
ภาคผนวก ค 157 

 
ประวัติผู้เขียน 169 

 



Ref. code: 25605916030058NCK

(10) 
 

สารบญัภาพ 

 
ภาพที ่ หน้า 
    1.1   สัดสว่นของประชากรอายุ 60 ปีขึน้ไปในปี 2015 และ 2050 1 
    1.2   ภาพแสดงสถานการณ์และแนวโน้มสังคมผู้สูงอายุไทย พ.ศ.2556-2573 2 
    1.3   ภาพแสดงที่มาและความส าคัญของปัญหา 5 
    1.4   ภาพแสดงแผนผังการวิจัย 10 
    2.1   ภาพแสดงผังเมืองเก่าจังหวัดเชียงใหม ่ 47 
    2.2   ภาพแสดงที่มาและการวิเคราห์วรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 60 
    3.1   ภาพแสดงการคัดเลือกเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ที่เป็นกรณีศึกษาโดยการคัดเลือกตามบริบท63 
    3.2   ภาพแสดงที่ต้ังของกลุ่มที่ตั้งแหล่งวัฒนธรรมและเมืองเก่า 66 
    3.3   ภาพแสดงที่ต้ังของกลุ่มที่ตั้งวัฒนธรรมและสถานบันเทิง 66 
    3.4   ภาพแสดงตัวอย่างกรณีศึกษาเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ทั้ง 7 แห่ง 67 
    3.5   ภาพแสดงการคัดเลือกอพาร์ตเมนท์ที่เป็นกรณีศกึษา 68 
    3.6   ภาพแสดงการคัดเลือกอพาร์ตเมนท์ที่เป็นกรณีศกึษา 69 
    3.7   ภาพแสดงโครงสร้างการเก็บข้อมูลของการส ารวจและการสมัภาษณ์ 71 
    4.1   ภาพแสดงเส้นทางการเดินหน่ึงวันของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณคนที่ 1 73 
    4.2   ภาพแสดงเส้นทางการเดินหน่ึงวันของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณคนที่ 2 76 
    4.3   ภาพแสดงเส้นทางการเดินหน่ึงวันของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณคนที่ 3 79 
    4.4   ภาพแสดงเส้นทางการเดินหน่ึงวันของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณคนที่ 4 82 
    4.5   ภาพแสดงเส้นทางการเดินหน่ึงวันของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณคนที่ 5 85 
    4.6   ภาพแสดงเส้นทางการเดินหน่ึงวันของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณคนที่ 6 88 
    4.7   ภาพแสดงเส้นทางการเดินหน่ึงวันของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณคนที่ 7 91 
    4.8   ภาพสรุปกิจกรรมทีเ่กิดขึ้นภายในและภายนอกเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษา 94 
    4.9   ภาพแสดงผังภายในห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ทเมนท ์ 96 

  Frangipani Serviced Residences 
    4.10 ภาพแสดงผังภายในห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ Sunny Suites 98 
    4.11 ภาพแสดงผังภายในห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ Boonthavon Court 100 
    4.12 ภาพแสดงผังภายในห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ CM APARTMENT 101 
    4.13 ภาพแสดงผังภายในห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ Baan Sang Singh 103 



Ref. code: 25605916030058NCK

(11) 
 

    4.14 ภาพแสดงผังภายในห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ Smith Residence 105 
    4.15 ภาพแสดงผังภายในห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ The Chateau Residence 108 
    5.1   แผนภาพแสดงพฤติกรรมและความต้องการของชาวยุโรปวัยเกษียณ 120 
    5.2   แผนภาพแสดงที่ตั้งของอพาร์ตเมนท์ในแต่ละกลุ่มท าเลที่ตั้ง 121 
    5.3   แผนภาพแสดงกราฟรายละเอียดในโครงการกรณีศึกษา 130 
  



Ref. code: 25605916030058NCK

(12) 
 

สารบญัตาราง 
 

ตารางที่ หน้า 
     1.1   ผู้เขา้พักที่พักในจังหวัดเชียงใหม่ 3 
     1.2   ข้อมลูเบื้องต้นจากการลงพ้ืนที่สัมภาษณ์ชาวต่างชาติวัยเกษียณในตัวเมือง 5 

  จังหวัดเชียงใหม่ 
     2.1   ประมาณการจ านวนประชากรผู้สูงอายุของโลก 19 
     2.2   ตารางแสดงสถิติการขอรับการตรวจลงตราของสถานเอกอัครราชทูต/ สถานกงสุลใหญ2่5 
     2.3   ตารางแสดงความแตกต่างระหว่าง โรงแรม อพาร์ทเมนท์ และเซอร์วิสอพาร์ทเมนท ์ 39 
     2.4   ตารางแสดงอันดับประเทศที่เหมาะสมแก่การพ านักระยะยาวของชาวต่างชาติ 40 

  วัยเกษียณในแถบเอเชียตะวันออกเฉียงใต ้

2.5   จ านวนนกัท่องเที่ยวชาวต่างชาติในภาคเหนือตอนบน พ.ศ 2552 - 2558 43 
2.6   การเปรยีบเทียบค่าใช้จ่ายต่อคนของนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติในเชียงใหม่ 45 
2.7   ตารางแสดงตัวอย่างการก าหนดประเภท ขนาด และสัดส่วนจ านวนหน่วยพักอาศัย 50 
2.8   ตารางสรุปงานวิจัยเกี่ยวกับการพ านักระยะยาว 52 
2.9   ตารางสรุปงานวิจัยเกี่ยวกับนักท่องเที่ยวในจังหวัดเชียงใหม ่ 55 
2.10 ตารางสรุปงานวิจัยเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุชาวต่างชาติในจังหวัดเชียงใหม่ 58 
3.1   ตารางแสดงการคัดเลือกเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์จากระยะทางการเข้าถึงสิ่งอ านวย 65 

  ความสะดวกต่างๆ และรูปแบบการเช่าพัก 
4.1   ตารางแสดงความต้องการในที่พักและสิ่งอ านวยความสะดวกในเซอร์วิสอพาร์ตเมนท ์ 74 

  Frangipani Serviced Residences 
4.2   ตารางแสดงความต้องการในที่พักและสิ่งอ านวยความสะดวกในเซอร์วิสอพาร์ตเมนท ์ 77 

  Sunny Suites 
4.3   ตารางแสดงความต้องการในที่พักและสิ่งอ านวยความสะดวกในเซอร์วิสอพาร์ตเมนท ์ 80 

  Boonthavon Court 
4.4   ตารางแสดงความต้องการในที่พักและสิ่งอ านวยความสะดวกในเซอร์วิสอพาร์ตเมนท ์ 83 

  CM APARTMENT 
4.5   ตารางแสดงความต้องการในที่พักและสิ่งอ านวยความสะดวกในเซอร์วิสอพาร์ตเมนท ์ 86 

  Baan Sang Singh 
4.6   ตารางแสดงความต้องการในที่พักและสิ่งอ านวยความสะดวกในเซอร์วิสอพาร์ตเมนท ์ 89 



Ref. code: 25605916030058NCK

(13) 
 

Smith Residence 
4.7   ตารางแสดงความต้องการในที่พักและสิ่งอ านวยความสะดวกในเซอร์วิสอพาร์ตเมนท ์ 92 

  The Chateau Residence 
4.8   ตารางแสดงกิจกรรมของตัวอย่างจากเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศกึษาทั้ง 7 แห่ง 93 
4.9   ตารางเปรียบเทียบราคาต่อตารางเมตร 108 
4.10 ตารางการแบ่งกลุ่มเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ตามช่วงราคาขายต่อตารางเมตร 109 
4.11 ตารางสัดส่วนฟังก์ชันในห้องพัก 110 
4.12 ตารางสรุปโครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ 111 
4.13 ตารางแสดงสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษา112 
4.14 ตารางแสดงสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ 114 
       กรณีศกึษา  
4.15 ตารางแสดงบริการภายในโครงการของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษา 117 
5.1   ตารางแสดงการให้ความส าคัญของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 123 
5.2   ตารางสรุปคะแนนการให้ความส าคญัต่อกายภาพในโครงการที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ 124 

  เลือกที่พักชาวยุโรปวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม ่
5.3   ตารางแสดงการให้ความส าคัญของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณเปรียบเทียบกับ 125 
       โครงการกรณีศึกษา 
5.4   ตารางสรุปคะแนนตามมาตรฐานเซอรว์ิสอพาร์ตเมนท์ระดับสากล 128 
5.5   ตารางสรุปแนวทางการปรับปรุงเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์จากการแบง่ช่วงราคา 132 
       ต่อตารางเมตร 
5.6   ตารางสรุปแนวทางส าหรับนักลงทนุในการจัดรายละเอียดโครงการ 134 

 



Ref. code: 25605916030058NCK

1 
 

บทที่ 1 

บทน ำ 

1.1 ที่มำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

ลักษณะโครงสร้างทางสังคมในอีก 40 ปีข้างหน้า จะเกิดการเปลี่ยนแปลงไปเป็นสังคม

ผู้สูงอายุโดยสมบูรณ์ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงทางโครงสร้างประชากรของโลก ซึ่งคนเกิดน้อยลงและ

คนอายุยืนมากขึ้น ท าให้ประชากรทั่วโลกจะมีอายุเฉลี่ยยืนยาวขึ้นอย่างน้อย 9 ปี และประชากรทั่ว

โลกที่มีอายุมากกว่า 65 ปี จะมีจ านวน 2 พันกว่าล้านคน โดยคิดเป็นสัดส่วน 1 ใน 5 หรือร้อยละ 20 

ของประชากรทั้งโลก ซึ่งพบได้ในเกือบทุกประเทศแถบยุโรป โดยเฉพาะประเทศอิตาลี เยอรมัน 

อังกฤษ และสแกนดิเนเวีย รวมไปถึงประเทศญี่ปุ่นอีกด้วย (เกรียงศักด์ิ เจริญวงศ์ศักดิ,์ 2557) 

ดังภาพที่ 1.1 

 
ภาพที ่1.1 ภาพแสดงสัดส่วนของประชากรอายุ 60 ปีขึ้นไปในปี 2015 และ 2050. จาก UNDESA 

Population division, World population prospects: the 2015 revision, DVD Edition,2015. 
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แนวโน้มของประชากรโลกพบว่าตั้งแต่ศตวรรษที่ 21 ประชากรโลกที่เป็นผู้สูงอายุจะมี

จ านวนเพิ่มขึ้นอย่างมาก สืบเนื่องจากกลุ่มประชากรที่เกิดในช่วง Baby Boom ซึ่งเป็นประชากรกลุ่ม

ใหญ่ของโลกได้เข้าสู่ช่วงสูงอายุ ประกอบกับวิทยาการทางการแพทย์ที่ก้าวหน้าขึ้น ท าให้ประชากร

โลกมีอายุเฉลี่ยสูงขึ้น และมีสุขภาพแข็งแรงขึ้นด้วย ในขณะที่ค่าครองชีพในประเทศที่พัฒนาแล้วส่วน

ใหญ่มีอัตราค่อนข้างสูง บางประเทศจึงมีแนวคิดที่จะส่งเสริมให้ผู้สูงอายุของตนออกไป ใช้ชีวิตใน

ต่างประเทศที่มีค่าครองชีพที่เหมาะสม และยังคงไว้ซึ่งคุณภาพชีวิตที่ดี  ท าให้มีความต้องการในเรื่อง

การท่องเที่ยวและที่พักแบบพ านักระยะยาวมากขึ้นตามไปด้วย (เกรียงศักด์ิ เจริญวงศ์ศักดิ,์ 2557) 

จากภาพที่ 1.2 แสดงให้เห็นว่าภาคเหนือตอนบนมีแนวโน้มที่ก าลังก้าวเข้าสู่สังคมสูงวัย

อย่างสมบูรณ์ และเป็นพื้นที่ที่ต้องมีความพร้อมที่จะรองรับกับการพ านักระยะยาวของวัยเกษียณทั้ง

ส าหรับประชากรไทยและชาวต่างชาติมากเป็นอันดับหนึ่งของประเทศ โดยเฉพาะจังหวัดเชียงใหม่ ซึ่ง

เป็นพื้นที่ที่มีศักยภาพในการรองรับการพ านักระยะยาว จึงเป็นโอกาสของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

เพื่อผู้สูงอายเุป็นอย่างยิ่ง (โอกาสของธุรกิจ Long Stay ในยุค สังคมสูงวัย, 2016: ระบบออนไลน์) 

ภาพที ่1.2 ภาพแสดงสถานการณ์และแนวโน้มสังคมผู้สูงอายุไทย พ.ศ.2556-2573. ประมวลผลโดย

ศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร ส านักงานปลัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคง

มนุษย,์ 2016. 
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ตารางที่ 1.1 

ผู้เข้าพักที่พักในจังหวัดเชียงใหม่

 
หมายเหตุ. จาก ส านักงานการท่องเที่ยวและกีฬาจังหวัดเชียงใหม่ 

จากตารางที่ 1.1 จะเห็นได้ว่าชาวต่างชาติที่เข้ามาท่องเที่ยวในจังหวัดเชียงใหม่ โดยอ้างอิง

ประเทศจาก UNDESA Population division, World population prospects ที่เป็นกลุ่มประเทศ

ที่เป็นสังคมผู้สูงอายุ จะแบ่งได้เป็น 3 กลุ่มคือ กลุ่มเอเชีย กลุ่มยุโรป และกลุ่มอเมริกาเหนือ โดยคิด

เป็นร้อยละ 55%, 34% และ 11% ตามล าดับ 

ถึงแม้ว่ากลุ่มประชากรนักท่องเที่ยวเอเชียจะมีสัดส่วนที่มากที่สุดแต่ว่ามีเพียงประเทศญี่ปุ่น

เท่านั่นที่มีการท่องเที่ยวแบบพ านักระยะยาว ส่วนประเทศจีน และเกาหลี นิยมท่องเที่ยวแบบระยะ



Ref. code: 25605916030058NCK

4 
 
สั้น คือไม่เกิน 2 สัปดาห์ และมาเป็นกลุ่มทัวร์เป็นส่วนใหญ่ ในขณะที่กลุ่มประเทศยุโรปและอเมริกา

เป็นกลุ่มประเทศที่นิยมมาท่องเที่ยวแบบพ านักระยะยาวหรือเกษียณในต่างประเทศเป็นจ านวนมาก 

ซึ่งกลุ่มประเทศยุโรปมีจ านวนและอ านาจการใช้จ่ายที่มาก จึงเลือกศึกษาชาวยุโรปที่เข้ามาพ านักระยะ

ยาวในจังหวัดเชียงใหม่ 

แนวโน้มควำมต้องกำรด้ำนที่พักอำศัยของชำวต่ำงชำต ิ

ผู้สูงอายุวัยเกษียณที่เลือกเดินทางมาท่องเที่ยวแบบพ านักระยะยาว มีความต้องการด้านที่

พักอาศัยเป็นหลัก ซึ่งการเลือกที่พักของนักท่องเที่ยวกลุ่มนี้ ขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย เช่น ท าเลที่ตั้ง , 

ความสะดวกในการเดินทาง, สิ่งอ านวยความสะดวกทั้งของที่พักและปัจจัยภายนอก, การบริการ 

ความปลอดภัย และสภาพแวดล้อมที่เหมาะสมกับการพ านักระยะยาวของผู้สูงอาย ุ

ธุรกิจที่พักแรมเป็นธุรกิจที่มีความสัมพันธ์โดยตรงกับอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว ในปัจจุบัน

ที่พักมีหลายประเภท โดยมีจ านวนเพิ่มมากขึ้นทุกปี ซึ่งท าให้มีการแข่งขันที่สูง ท าให้เกิดภาวะห้องที่

พักล้นตลาด แต่เห็นได้ว่าในปัจจุบันที่พักในจังหวัดเชียงใหม่เป็นที่พักส าหรับนักท่องเที่ยวทั่วไป ซึ่งยัง

ไม่ตอบโจทย์พฤติกรรมและความต้องการของชาวต่างชาติวัยเกษียณที่มาพ านักระยะยาว ดังนั้นจึง

ศึกษารูปแบบที่พักแบบพ านักระยะยาวประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์เพื่อให้ตอบรับกับพฤติกรรมของ

ชาวยุโรปวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม่  ซึ่งตัวเลือกให้ชาวต่างชาติวัยเกษียณที่มีก าลังซื้อและ

ระยะเวลาการเข้าพักที่นานกว่ากลุ่มลูกค้าปกต ิ

1.2 ค ำถำมวิจยั 

การจัดรายละเอียดโครงการที่พักแบบพ านักระยะยาว ประเภทเซอร์วสิอพาร์ตเมนท์ควร
เป็นอย่างไร เพื่อให้ตอบรับกับพฤติกรรมและความต้องการของชาวยุโรปวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม่ 

1.3 วัตถุประสงคข์องกำรศึกษำ  

1. ศึกษาพฤติกรรมและความต้องการของชาวยุโรปวัยเกษียณที่พ านักระยะยาวในจังหวัด

เชียงใหม่ 

2. การจัดท ารายละเอียดโครงการประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์เพื่อการพัฒนาโครงการ

ส าหรับผู้สูงอายุชาวยุโรปในจังหวัดเชียงใหม่ 
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ชาวตางชาติวัยเกษียณพื้นที่การพำนักระยะยาว ที่พักแบบพำนักระยะยาว

ปจจัยที่ประเทศไทยเปนประเทศที่สามารถ

รองรับการทองเที่ยวแบบพำนักระยะยาวของ

ชาวตางชาติวัยเกษียณ

สภาพอากาศที่เหมาะกับการใชชีวิตของ

ชาวตางชาติวัยเกษียณ

มีความพรอมในดานการการแพทยและ

บริการทางดานสุขภาพที่ไดมาตรฐาน คาครองชีพของประเทศถิ่นฐานสูง

รัฐบาลมีนโยบายผลักดันใหผูสูงอายุ

ออกไปทองเที่ยวระยะยาวในตางประเทศ

สภาพอากาศในประเทศเขตหนาว

ไมเหมาะสมแกการใชชีวิตของผูสูงอายุ

มีคาครองชีพที่ไมแพงเทียบกับประเทศ

เดิมของชาวตางชาติวัยเกษียณ

มีความปลอดภัยในชีวิตและเปนประเทศที่สงบสุข

มีสถานที่พักผอนที่หลากหลาย นักทองเที่ยวแบบ

Long Stay

นักทองเที่ยวแบบ

Parmanent Stay

ระยะเวลาพำนัก

3 เดือน - 1 ป

ระยะเวลาพำนัก

3 ปขึ้นไป

จังหวัดเชียงใหม

คาครองชีพที่ถูกกวาเมืองหลวงและเมืองทองเที่ยวอื่น

เชียงใหมเปนเมืองเกาที่เต็มไปดวยสถานที่ทองเที่ยว

และเต็มไปดวยวัฒนธรรม

สภาพอากาศที่เหมาะสมกับการใชชีวิตของผูสูงอายุ

เปนเมืองที่มีความปลอดภัยตอการอยูอาศัย

เมืองที่เปนมิตรตอการเดินทางในเมืองไดสะดวก

มีวัฒนธรรมและอาหารการกินที่หลากหลาย

ปจจัยที่ชาวตางชาติวัยเกษียณเลือก

พำนักระยะยาวในตางประเทศ

เกิดความตองการทองเที่ยวแบบ

พำนักระยะยาวในตางประเทศ

ภาวะผูสูงอายุเพิ่มขึ้นทั่วโลก

“สังคมผูสูงอายุ”

โรงแรม อพารทเมนท เซอรวิส อพารทเมนท บานเชา

การแขงขันที่สูงในตลาดที่พักเชียงใหม

- ตองการความสงบและเปน

  สวนตัวสูง

- สิ่งอำนวยความสะดวกสำหรับ

  ผูสูงอาย

- ความตองการเฉพาะของชาว

  ตางชาติวัยเกษียณ

- ทำเลที่ตั้งที่สะดวกตอการใชชีวิต

- สามารถพำนักระยะยาวได

เกิดความไมเหมาะสมกันระหวาง

ชาวตางชาติวัยเกษียณและที่พัก

ปจจุบันในจังหวัดเชียงใหม

รายวัน

- มีบริการและสิ่ง

  อำนวยความสะดวก

- ทำเลที่ตั้งที่สะดวก

- ขาดบริการและสิ่ง

  อำนวยความสะดวก

- ขาดบริการและสิ่ง

  อำนวยความสะดวก

- ทำเลที่ตั้งที่ไมสะดวก

- มีบริการและสิ่ง

  อำนวยความสะดวก

- ทำเลที่ตั้งที่สะดวก

- มีความเปนสวนตัวสูง

- ไมมีสิ่งอำนวยความ

สะดวกสำหรับผูสูงอายุ

- มีความเปนสวนตัว - มีความเปนสวนตัว 

- มีความเปนสวนตัวนอย

- พักแบบรายวันจึงมีราคาสูง

รายเดือน รายวัน/รายเดือน รายเดือน

ความตองการของชาวตางชาติวัยเกษียณ

ที่มีตอที่พักแบบพำนักระยะยาว

สิ่งอำนวยความสะดวก

และบริการตางๆในที่

พักปจจุบัน

การศึกษารายละเอียดโครงการที่พักแบบพำนักระยะยาวประเภทเซอรวิสอพารตเมนท เพื่อใหตอบรับกับพฤติกรรมและความตองการของชาวยุโรปวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม

ขอดี

ขอเสีย

ภาพที่ 1.3 แผนภาพแสดงที่มาและความสำคัญของปญหา

5
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1.4 ขอบเขตการวิจัย 

1.4.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา 

1) การศึกษาเก็บข้อมูลทางด้านพื้นฐานและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการจัดรายละเอียด

โครงการของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์เพื่อให้ตอบรับกับพฤติกรรมของชาวยุโรปวัยเกษียณในจังหวัด

เชียงใหม่ จากบทความ หนังสือ วารสาร สิ่งพิมพ์ออนไลน์ เอกสารวิชาการ งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และ

จากมาตรฐานของทางราชการและเอกชนที่น่าเช่ือถือ 

2) พฤติกรรมและความต้องการของชาวต่างชาติวัยเกษียณ หมายถึงความต้องการเชิง

พื้นที่และความต้องการเชิงบริการภายในที่พักแบบพ านักระยะยาวและบริบทรอบโครงการที่เหมาะสม 

3) มาตรฐานที่พักเพื่อการท่องเที่ยวแบบพ านักระยะยาว 

1.4.2 ขอบเขตตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณที่เลือกศึกษา 

ชาวยุโรปวัยเกษียณเพศชาย-หญิงสัญชาติยุโรป ที่มีอายุตั้งแต่ 55 ปีบริบูรณ์ขึ้นไป ที่มาใช้

ชีวิตเพื่อการท่องเที่ยวพ านักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม่และพ านักอยู่ในเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์

กรณีศึกษา ตั้งแต่ 3 เดือนขึ้นไป โดยเป็นผู้สูงอายุประเภทอยู่อย่างอิสระไม่พึ่งพิง (Active Aging) เป็น

กลุ่มที่ท ากิจวัตรประจ าวันได้ตามปกติ สามารถไปได้ทุกที่ไม่จ ากัดพื้นที่ในการท ากิจกรรม โดยเก็บ

ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับพฤติกรรมและความต้องการของชาวยุโรปวัยเกษียณที่พ านักระยะยาวในจังหวัด

เชียงใหม่ 

1.4.3 ขอบเขตด้านพื้นที ่

การศึกษาเก็บข้อมูลปฐมภูมิด้านภาคสนาม (Field Research) 

ท าการศึกษาข้อมูลลักษณะกายภาพ การใช้งานของพื้นที่ส่วนกลางและพื้นที่ภายในห้องพัก

ของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ในจังหวัดเชียงใหม่ จ านวน 45 แห่ง เพื่อศึกษาภาพรวม แล้วจ าแนกตาม

ท าเลที่ตั้งและคะแนนความนิยมเฉลี่ยจากเว็บไซต์ Agoda.com, Booking.com, Tripadvisor.com 

และ google map โดยกลุ่มท าเลที่ตั้งแบ่งได้เป็น 4 กลุ่มคือ กลุ่มที่ตั้งแหล่งวัฒนธรรมเมืองเก่า, กลุ่ม

ที่ตั้งวัฒนธรรมและสถานบันเทิง, กลุ่มที่ตั้งแหล่งชุมชนและสถานกีฬา และกลุ่มที่ตั้งรอบสถานศึกษา

และสถานบันเทิง 



Ref. code: 25605916030058NCK

7 
 
1.5 วิธีการด าเนินการวิจัย 

1.5.1 ขัน้ตอนการศึกษา 

1) ศึกษามาตรฐานเซอร์วิสอพารต์เมนท์ที่มีอยู่ในปัจจุบัน เพื่อเป็นมาตรฐานในการจัดท า

รายละเอียดโครงการของที่พักประเภทเซอร์วิสอพารต์เมนท์ 

 2) ส ารวจองค์ประกอบของที่เซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษา เพื่อให้ทราบถึงสิ่งอ านวย

ความสะดวกและบริการที่ยังไม่ตอบรับกับพฤติกรรมของชาวยุโรปวัยเกษียณที่พ านักระยะยาวอยู่ใน

เซอร์วิสอพาร์เมนท์จังหวัดเชียงใหม่ 

3) สอบถามชาวยุโรปวัยเกษียณผ่านการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) โดย

การขอเข้าสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างที่เลือกพักอยู่ในโครงการกรณีศึกษา และใช้วิธีการติดตามการใช้

ชีวิตประจ าวันของตัวเป็นเวลา 1 วัน ทั้งภายในโครงการและนอกโครงการ เพื่อให้ทราบถึงความ

ต้องการของสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการที่ตัวอย่างเลือกและพฤติกรรมทั้งการเดินการ กิจกรรม 

การบริโภคของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

4) วิเคราะห์ข้อมูลจากการส ารวจพฤติกรรมและความต้องการที่พักกับชาวยุโรปวัย

เกษียณมาสรุปผลการวิจัย เพื่อการจัดท ารายละเอียดโครงการประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์เพื่อ

ผู้พัฒนาโครงการส าหรับผู้สูงอายุชาวยุโรปในจังหวัดเชียงใหม่ 

1.5.2 ข้อมูลทีใ่ช้ในการศึกษา 

1) ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 

การส ารวจพฤติกรรมและความต้องการของชาวยุโรปวัยเกษียณ โดยการสังเกตและ

สัมภาษณ์เชิงลึก เกี่ยวกับพฤติกรรมและความต้องการด้านกายภาพของชาวยุโรปวัยเกษียณที่มีต่อที่

พักอาศัยแบบพ านักระยะยาวประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ 

2) ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) 

ข้อมูลที่มีผู้รวบรวมไว้แล้ว เช่น สถิติต่าง ๆ ได้แก่ 

2.1) ลักษณะการเดินทางท่องเที่ยวของชาวยุโรปวัยเกษียณ 
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2.2) ลักษณะของที่พักอาศัยที่เอื้อต่อชาวยุโรปวัยเกษียณ 

2.3) การสร้างมาตรฐานที่พักอาศัยแบบระยะยาวประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ 

2.4) สิ่งอ านวยความสะดวกแก่ชาวยุโรปวัยเกษียณ ที่มาพ านักระยะยาว 

2.5) ความต้องการพื้นฐานของผู้สูงอาย ุ

นอกจากนี้ ยังรวมถึงการรวบรวมข้อมูลจากหนังสือ เอกสาร งานวิจัย วิทยานิพนธ์ต่าง ๆ ที่

เกี่ยวข้องกับพฤติกรรมและความต้องการของชาวยุโรปวัยเกษียณ ลักษณะทางกายภาพที่เหมาะสมกับ

การใช้งานของชาวยุโรปวัยเกษียณในการปรับปรุงลักษณะทางกายภาพเพื่อรองรับชาวยุโรปวัยเกษียณ

ที่มาพ านักระยะยาว 

1.6 ประโยชนท์ี่คาดว่าจะไดร้ับ 

การท าวิทยานิพนธ์ครั้งนี้ เป็นการศึกษารูปแบบที่พักแบบพ านักระยะยาวประเภทเซอร์วิส 

อพาร์ทเมนท์ เพื่อให้ตอบรับกับชาวยุโรปวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม่ โดยเป็นข้อมูลที่มีประโยชน์ต่อ

ผู้ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการที่พักอาศัยแบบพ านักระยะยาวประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ ได้

ทราบถึงปัจจัยการเลือกท าเลที่ตั้งโครงการ และความต้องการในที่พักของชาวต่างชาติวัยเกษียณ ซึ่ง

เป็นแนวทางในการจัดการรายละเอียดโครงการ เพื่อใหเกิดจุดขายที่แตกต่างในการแขงขันของตลาด

อุตสาหกรรมที่พักระยะยาวประเภทเซอร์วิสอพารตเมนทตอไป 

1.7 นิยามศัพท์เฉพาะ 

1. ชาวต่างชาติวัยเกษียณ หมายถึง ผู้สูงอายุที่ไม่มีภาระในการท างานมีเวลาว่างในการ

เดินทางออกท่องเที่ยว และใช้เงินที่ เก็บไว้ในการหาความสุขให้กับตัวเอง โดยการท่องเที่ยวใน

ต่างประเทศจะนิยมพ านักเป็นเวลา 1 เดือนขึ้นไป มีจุดประสงค์เพื่อมาพักผ่อนเป็นหลัก ซึ่งเป็น

ผู้สูงอายุประเภท อยู่อย่างอิสระ ไม่พึ่งพิง (Active Aging) เป็นกลุ่มที่ท ากิจวัตรประจ าวันได้ตามปกติ

สามารถไปได้ทุกที่ไม่จ ากัดพื้นที่ในการท ากิจกรรม 

2. การท่องเที่ยวแบบพ านักระยะยาว หมายถึง การพักผ่อนระยะยาวในต่างประเทศ เกิน

กว่า 1 เดือนขึ้นไป ซึ่งไม่ใช่การอพยพย้ายถิ่น หรือการตั้งถิ่นฐานถาวรในต่างประเทศ สุดท้ายต้องกลับ
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ประเทศบ้านเกิดมีจุดมุ่งหมายเพื่อการพักผ่อน เน้นการอยู่กับที่มากกว่าเดินทางท่องเที่ยว ต้องมี

เงินทุนหรือเงินบ านาญในประเทศของตนที่เพียงพอต่อการอยู่อาศัยในต่างแดน 

3. ที่พักเพื่อการท่องเที่ยวแบบพ านักระยะยาว หมายถึง สถานที่ประกอบเชิงการค่าจัดตั้ง

ขึ้นเพื่อให้บริการที่พักชั่วคราวส าหรับนักท่องเที่ยวแบบพ านักระยะยาว ในเรื่องสถานที่พักอาศัย 

อาหาร และบริการอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการพักอาศัย และการเดินทางท่องเที่ยวระหว่างที่พักหนึ่งไปยัง

ที่พักหนึ่ง ซึ่งสถานประกอบการในที่มีคือ ที่พักประเภทเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ 



Ref. code: 25605916030058NCK

ชาวตางชาติวัยเกษียณ นโยบายที่สนับสนุน ที่พักแบบพำนักระยะยาว

วัตถุประสงคที่ 1

ศึกษาพฤติกรรมและความตองการของชาวยุโรปวัยเกษียณที่พำนัก

ระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม

วัตถุประสงคที่ 2

การจัดทำรายละเอียดโครงการประเภทเซอรวิสอพารตเมนทเพื่อ

การพัฒนาโครงการสำหรับผูสูงอายุชาวยุโรปในจังหวัดเชียงใหม

แบบสัมภาษณ การสังเกต และการสัมภาษณ

ขอมูลเชิงลึกเกี่ยวกับพฤติกรรมและความตองการ

ของชาวตางชาติวัยเกษียณจากการสำรวจ

วิเคราะหพฤติกรรมและความตองการในที่

พักและปจจัยที่สงผลตอการเลือกพักของชาว

ตางชาติวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหมและ

วิเคราะหสิ่งอำนวยความสะดวกในที่พัก

แสดงรูปแบบการบริการและสิ่งอำนวยความสะดวกในที่

พักที่มีอยูเดิม และนำไปวิเคราะหสิ่งอำนวยใหมหรือบริการให

ตอบรับกับชาวตางชาติวัยเกษียณ

เกณฑในการเลือกกลุมตัวอยางใน

การสัมภาษณ

เกณฑการเลือกกรณีศึกษาเกณฑการกำหนดพื้นที่ศึกษา

ที่มาและความสำคัญ

ภาวะผูสูงอายุโลกเพิ่มขึ้น ชาวตางชาติวัยเกษียณนิยมมาพำนักระยะยาว

ในจังหวัดเชียงใหมที่มีความเหมาะสมกับการใชชีวิต

หลังเกษียณ

ที่พักในเชียงใหมไมตอบกับพฤติกรรมและ

ความตองการของกลุมชาวตางชาติวัยเกษียณ

เกิดความไมเหมาะสมกันระหวางชาวตางชาติ

วัยเกษียณและที่พักปจจุบันในจังหวัดเชียงใหม

เกิดความตองการทองเที่ยวแบบ

พำนักระยะยาวในตางประเทศ

พฤติกรรมที่แทจริงของ

ชาวตางชาติวัยเกษียณ

บทที่ 1

บทที่ 2

บทที่ 3

บทที่ 4

บทที่ 5

ขอมูลเกี่ยวกับที่พักสิ่งอำนวยความสะดวกและบริการตางๆสอบ

ถามปญหาในที่พักที่ไมตอบสนองตอชาวตางชาติวัยเกษียณ

สรุปแนวทางการจัดรายละเอียดโครงการของที่พักแบบพำนักระยะยาวประเภท

เซอรวิสอพารตเมนทเพื่อใหตอบรับกับพฤติกรรมของชาวตางชาติวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม 

- สภาพและแนวโนมของผูสูงอายุในปจจุบันและอนาคต

- แนวคิดเกี่ยวกับชาวตางชาติวัยเกษียณ

- แนวคิดผูสูงอายุที่มีศักยภาพ

- พฤติกรรมการเดิน

- แนวคิดเกี่ยวกับการออกแบบและจัดการโครงการที่อยูอาศัยผูสูงอายุ

- แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการทองเที่ยวพำนักระยะยาว

- การพำนักระยาวในประเทศแถบเอเชียตะวันออกเฉียงใต

- การจัดทำรายละเอียดโครงการ

การศึกษารายละเอียดโครงการที่พักแบบพำนักระยะยาวประเภทเซอรวิสอพารตเมนท เพื่อใหตอบรับกับพฤติกรรมและความตองการของชาวยุโรปวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม

ภาพที่ 1.4 แผนภาพแสดงแผนผังการวิจัย

10

- ขอกำหนดเรื่องวีซาและสิทธ
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บทที่ 2 

แนวคดิ ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

การศึกษารูปแบบที่พักแบบพ านักระยะยาวประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ เพื่อให้ตอบ

รับกับพฤติกรรมของชาวยุโรปวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม่ มีแนวคิด, ทฤษฎี, ข้อมูล และงานวิจัยที่

เกี่ยวข้อง เพื่อเป็นบรรทัดฐานส าคัญในการเชื่อมโยงกรอบความคิดในการศึกษา ดังนี ้

2.1 สภาพและแนวโน้มของผู้สูงอายุในปัจจุบันและอนาคต 

2.2 แนวคิดเก่ียวกับชาวต่างชาติวัยเกษียณ 

2.2.1 ความแตกต่างระหว่างนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติวัยเกษียณกับนักทอ่งเที่ยวทั่วไป 

2.2.2 แรงจูงใจในการเดินทางของชาวต่างชาติวัยเกษียณ 

2.2.3 ข้อจ ากัดในการท่องเที่ยวของชาวต่างชาติวัยเกษียณ 

2.2.4 ลักษณะและขนาดของตลาดนักท่องเที่ยวพ านักระยะยาว 

2.2.5 พฤติกรรมของตลาดนักท่องเที่ยวแต่ละพื้นที ่

2.3 แนวคิดผู้สงูอายุที่มีศักยภาพ 

2.4 ข้อก าหนดเรื่องวีซ่าและสิทธิ 

2.4.1 วซี่าส าหรับผู้สูงอายุในการท่องเที่ยวแบบพ านักระยะยาว 

2.4.2 ข้อก าหนดในเรื่องวีซ่าส าหรับการพ านักระยะยาว 

2.4.3 การขยายระยะเวลาพ านักในราชอาณาจักรไทยส าหรับกลุ่มพ านักระยะยาว 

2.5 พฤติกรรมการเดิน 

2.6 แนวคิดเก่ียวกับการออกแบบและจัดการโครงการที่อยู่อาศัยผู้สูงอายุ 

2.7 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการท่องเที่ยวพ านักระยะยาว 

2.7.1 ความหมายของการท่องเที่ยวแบบพ านักระยะยาว 

2.7.2 รูปแบบของการพ านักระยะยาว 
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2.7.3 วิเคราะหค์วามแตกต่างระหว่าง โรงแรม อพาร์ทเมนท์ และเซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์

2.8 การพ านักระยาวในประเทศแถบเอเชียตะวันออกเฉียงใตแ้ละประเทศไทย 

2.8.1 การพ านักระยะยาวในประเทศไทย 

2.8.2 การพ านักระยะยาวในประเทศมาเลเซีย 

2.8.3 การพ านักระยะยาวในประเทศเวียดนาม 

2.8.4 การพ านักระยะยาวในประเทศฟิลิปปินส์ 

2.8.5 การพ านักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม่ (ประเทศไทย) 

2.9 การจัดท ารายละเอียดโครงการ 

2.9.1 สภาพแวดล้อม (Environmental Conditions) 

2.9.2 ประเด็นส าคัญเกี่ยวกับเรื่องที่ตั้ง 

2.9.3 การก าหนดท าเลที่ตั้ง 

2.9.4 การเลือกที่ต้ัง 

2.9.5 การก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ (Programming: Project 

Facilities) 

2.9.6 การสร้างสรรค์บรรยากาศ (Creation of atmosphere) 

2.9.7 ประเภท ขนาด และจ านวน หน่วยพักอาศัย (Type, Size and Number of 

Residential Unit) 

2.9.8 ลิฟต์โดยสาร (Passenger Elevator) 

2.9.9 การออกแบบ/ ตกแต่งภายใน (Interior Design/ Decoration) 

2.9.10 การออกแบบที่สร้างมลูค่าเพิ่ม (Value – Added Design) 

2.10 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2.10.1 งานวิจัยเกี่ยวกับการพ านักระยะยาว 

2.10.2 งานวิจัยเกี่ยวกับนักท่องเที่ยวในจังหวัดเชียงใหม่ 

2.10.3 งานวิจัยเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุชาวต่างชาติในจังหวัดเชียงใหม่ 
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2.1 สภาพและแนวโน้มของผู้สูงอายุในปัจจุบันและอนาคต  

ปัจจุบันอัตราการเพิ่มขึ้นของผู้สูงอายุในประเทศเพิ่มขึ้นสูงขึ้นเรื่อย ๆ ในทุก ๆ ปีส่งผลให้ 

ประเทศไทยนั้นก าลังก้าวเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ ซึ่งท าให้รัฐบาลนั้นมีความตระหนักถึงประชากรกลุ่มนี้

ควรได้รับการดูแลที่ทั่วถึงและมีการก าหนดนโยบายต่าง ๆเพื่อเอื้ออ านวยความสะดวกต่อประชากร

กลุ่ม ผู้สูงอายุ ตามแผนพัฒนาผู้สูงอายุแห่งชาติ ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2542-2546 ซึ่งให้นิยามผู้สูงอายุว่า 

จะต้องเป็นบุคคลที่มีอายุเกิน 60 ปีขึ้นไป และมีสัญชาติไทย (คณะกรรมการส่งเสริมและประสานงาน

ผู้สูงอายุแห่งชาติ, 2545) โดยพระราชบัญญัติผู้สูงอายุฉบับที่ 2เพื่อให้สอดคล้องกับบทบัญญัติใน

รัฐธรรมนูญ โดยมีการให้ความหมายของผู้สูงอายุไว้ว่า ผู้สูงอายุ คือบุคคลซึ่งมีอายุเกินกว่า 60 ปี

บริบูรณ์ขึ้นไป และมีสัญชาติไทย และในพระราชบัญญัติผู้สูงอายุปีพ.ศ.2546 ได้แบ่งผู้สูงอายุออกเป็น 

3 ช่วงดังนี ้

1. วัยต้น คือ มีอายุ 60-69 ปีเป็นกลุ่มที่ยังสามารถท างานได้ใช้ชีวิตปกติเริ่มหันมาให้

ความสนใจสุขภาพมากขึ้น 

2. วัยกลาง คือ มีอายุ70-79 ปีบางส่วนยังมีสุขภาพแข็งแรงและช่วยเหลือตัวเองได้แต่

ต้องการการพักผ่อนมากขึ้น การขยับร่างกายเริ่มช้าลง ร่างกายอ่อนแอลงท าให้บางคนมีโรคประจ าตัว 

3. วัยปลาย คือ มีอายุ80 ปีขึ้นไป เป็นกลุ่มที่ต้องการการดูแลอย่างใกล้ชิด 

องค์การอนามัยโลก (World Health Organization) ไม่ได้มีการให้ความหมายของค าว่า

ผู้สูงอายุ แต่ได้กล่าวว่าการให้ความหมายของค าว่าผู้สูงอายุของทั่วโลกนั้นมีความแตกต่างกัน ไม่ว่าจะ

เป็นการใช้อายุเป็นเกณฑ์ สถานะทางสังคมเป็นเกณฑ์หรือสภาพทางร่างกายเป็นเกณฑ์ แต่ส่วนใหญ่

ในประเทศที่พัฒนาแล้ว เช่น สหรัฐอเมริกา แคนาดา และประเทศแถบยุโรป จะมีการให้ความหมาย

ว่าผู้สูงอายุคือผู้ที่มีอายุตั้งแต่ 65 ปีขึ้นไปส าหรับองค์การสหประชาชาติ (United Nations) ได้ให้

ความหมายไว้ว่า ผู้สูงอายุ คือบุคคลที่มีอายุตั้งแต่ 60 ปีขึ้นไป และได้แบ่งผู้สูงอายุออกเป็นกลุ่มต่าง ๆ 

โดยใช้อายุที่เพิ่มขึ้นเป็นเกณฑ์ได้แก่ 

1. ผู้สูงอายุ (Elderly) คือ ผู้ที่มีอายุระหว่าง 60-74 ป ี

2. คนชรา (Old) คือ ผู้ที่มีอายุระหว่าง 75-90 ป ี

3. คนชรามาก (Very Old) คอื ผู้ที่มีอายุตั้งแต่ 90 ปีขึ้นไป 
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ทั้งนี้การจ าแนกประเภทของผู้สูงอายุนั้น จ าเป็นต่อการจัดการต่อระบบสวัสดิการและการ

บริการต่าง ๆ ซึ่งในปัจจุบันการจัดจ าแนกประเภทของทางภาครัฐนั้นจะพิจารณาด้านอายุเพียงอย่าง

เดียวซึ่งจะ ก าหนดบริการและสวัสดิการเพื่อส่งให้ผู้สูงอายุโดยรวม ท าให้อาจจะเกิดการไม่ตอบสนอง

ต่อความต้องการอย่างเหมาะสมและให้ความทั่วถึงต่อผู้สูงอายุในทุก  ๆ รูปแบบ จึงมีการจ าแนก

รูปแบบผู้สูงอายุเป็น 3 ประเภทที่ตอบสนองตรงต่อการเปลี่ยนแปลงของอายุได้มากที่สุด (พสิษฐ์       

นิติวรคุณาพันธุ์, 2552) โดยสามารถจ าแนกออกได้เป็น กลุ่มที่สามารถพึ่งพาตนเองได้ กลุ่มที่พึ่งพา

ตนเองได้ปานกลาง และกลุ่มที่ไม่สามารถพึ่งพาตนเองได้เลย จากปัญหาสุขภาพและความพิการต่าง ๆ 

โดยผู้สูงอายุที่จัดอยู่ในสภาพแบบ 2 กลุ่มแรกนั้นจัดเป็นกลุ่มผู้สูงอายุที่ศักยภาพในการปฏิบัติกิจกรรม

ต่าง ๆ ได้ซึ่งสามารถให้การส่งเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นได้ โดย ไตรรัตน์จารุทัศน์ ยังได้แบ่งผู้สูงอายุ

ออกเป็น 2 กลุ่มตามสภาพการพ่ึงพิงอีกด้วย ได้แก ่

1. อยู่อย่างอิสระ ไม่พึ่งพิง (Independence Living หรือ Active Aging) เป็นกลุ่มที่ท า

กิจวัตรประจ าวันได้ตามปกติสามารถไปได้ทุกที่ไม่จ ากัดพื้นที่ในการท ากิจกรรม 

2. อยู่อย่างพึ่งพิง (Assisted Living) เป็นกลุ่มที่ต้องการการดูแลเป็นพิเศษ ต้องมีผู้ดูแล

ช่วยเหลือในการท ากิจวัตรประจ าวัน 

มานพ พงศทัต ได้แบ่งกลุ่มผู้สูงอายุตามการท ากิจกรรมได้4 กลุ่ม เพราะผู้สูงอายุบางคน

ยังคงท างานและยังต้องรับผิดชอบตัวเองและครอบครัวอยู่ ได้แก่ 

1. Early Retirement คือ ผู้ที่อยู่ในช่วงก่อนจะเข้าวัยสูงอายุมีสุขภาพแข็งแรง 

2. Active Retirement คือ ผู้ที่มีอายุประมาณ 60 ปียังคงมีสุขภาพแข็งแรง 

3. Passive Retirement คือ ผู้ที่เริ่มมีอายุเพิ่มขึ้น ท ากิจกรรมต่าง ๆ ได้ช้าลง ต้องมีการ

เตรียมพ้ืนที่รองรับกับการใช้ชีวิต 

4. Intensive Retirement คือ เป็นผู้สูงอายุที่ช่วยเหลือตัวเองไม่ได้ต้องมีผู้ดูแล 
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2.2 แนวคิดเกี่ยวกับชาวต่างชาติวัยเกษียณ 

2.2.1 ความแตกต่างระหว่างนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติวยัเกษียณกับนักท่องเที่ยวทั่วไป 

Anderson and Langmeyer (1982) ได้ท าการศึกษาเกี่ยวกับความเหมือนและความ

แตกต่างระหว่างนักท่องเที่ยวที่มีอายุต่ ากว่า 50 ปีและนักท่องเที่ยวที่มีอายุมากกว่า 50 ปี โดยพบว่า 

นักท่องเที่ยวที่อายุต่ ากว่า 50 ปีจะมีความต้องการเดินทางเพื่อพักผ่อนร่างกายและจิตใจ เพื่อเยี่ยม

เยือนเพื่อนฝูง ท ากิจกรรมทางการพักผ่อนกลางแจ้ง และเยี่ยมชมสิ่งก่อสร้างต่าง ๆ เป็นหลัก ในขณะ

ที่นักท่องเที่ยวที่มีอายุมากกว่า 50 ปีมักจะเดินทางท่องเที่ยวเพื่อพักผ่อนร่างกายและจิตใจ เพื่อพบ

เพื่อนฝูงและญาติมิตร เยี่ยมชมสถานที่ทางประวัติศาสตร์แต่จะไม่ชื่นชอบการท ากิจกรรมกลางแจ้ง  

และเยี่ยมชมสิ่งก่อสร้างต่าง ๆ โดยพวกเขาจะไม่ชื่นชอบความวุ่นวาย และชอบการเดินทางทางอากาศ 

Ananth, DeMicco, Moreo and Howey (1992) ได้ ศึ กษาความต้องการที่ พั กของ 

นักท่องเที่ยวสูงอายุ (59 ปีขึ้นไป) และนักท่องเที่ยวทั่วไป พบว่า โรงแรมเป็นปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อ

ผู้สูงอายุมากกว่านักท่องเที่ยวที่อายุน้อย ผู้สูงอายุจะให้ความส าคัญกับอุปกรณ์อ านวยความสะดวก

ต่าง ๆ การมีบาร์เกาะพยุงตัว หมายก าหนดการหรือข้อมูล รวมถึงสัญญาณต่าง ๆ ที่มองเห็นได้ชัดเจน

ในสถานที่สาธารณะตามระเบียงทางเดินและร้านอาหาร และการมีกล้องวงจรปิดตลอด 24 ชั่วโมง 

Javalgi, Thomas and Rao (1992) พบว่าผู้สูงอายุจะมีความอ่อนไหวต่อราคามากกว่า 

นักท่องเที่ยวทั่วไป ดังนั้นจึงชื่นชอบการเดินทางจากการซื้อแพ็คเกจทัวร์ แต่จากการศึกษาดังกล่าว  

พบว่ามีความขัดแย้งกับการศึกษาอื่นๆ เช่น Shank and Nahhas (1994) พบว่าผู้บริโภคสูงอายุที่

รับประทานอาหารในภัตตาคารจะมีความอ่อนไหวต่อราคาน้อยกว่าผู้ที่มีอายุต่ ากว่า และให้

ความส าคัญกับการบริการที่ดีและมีความใส่ใจ 

2.2.2 แรงจูงใจในการเดินทางของชาวต่างชาติวัยเกษียณ 

บุคคลเมื่อเข้าสู่วัยสูงอายุซึ่งเป็นจุดอิ่มตัวของชีวิต มักจะมีความต้องการค้นหาสิ่งต่าง ๆ เช่น 

กิจกรรมหรือประสบการณ์ต่าง ๆ มาเต็มเติมให้กับตนเอง ความต้องการเหล่านี้จะเป็นแรงผลักดันให้ 

เกิดความต้องการค้นหาหรือค้นพบส่งต่าง ๆ ตราบที่ตนยังมีแรงและความสามารถ 
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ทั้งนี้ ชาวต่างชาติวัยเกษียณเดินทางท่องเที่ยวด้วยเหตุผลหลายประการ เช่น ความต้องการ

พักผ่อนร่างกายและจิตใจ ความต้องการมีปฏิสัมพันธ์กับสังคม ความต้องการการออกก าลังกาย ความ

ต้องการการเรียนรู้ ความต้องการความตื่นเต้นเร้าใจ เป็นต้น (McGuire, Uyal and McDonald, 

1987) แต่ผู้สูงอายุทั้งหมดอาจไม่ได้มีแรงจูงใจทางการท่องเที่ยวเดียวกัน เนื่องจากมีความแตกต่างกัน

ด้าน เพศ อายุ สังคมประชากรศาสตร์ คุณลักษณะ สุขภาพ และปัจจัยอื่น  ๆ (Fleischer and 

Pizam, 2002) 

Shoemaker (1989) อ้างถึงใน Fleischer and Pizam (2002) ได้ท าการแบ่งประเภทของ

นักท่องเที่ยวผู้สูงอายุเพื่อต้องการศึกษาแรงจูงใจ โดยได้แบ่งนักท่องเที่ยวผู้สูงอายุออกเป็น 3 กลุ่ม คือ 

นักท่องเที่ยวที่เดินทางมาพร้อมกับครอบครัว (Family Travelers) ผู้พักผ่อนที่มีความกระตือรือร้น 

(Active Rester) และ กลุ่มผู้สูงวัย (Old Set) นักท่องเที่ยวกลุ่มแรกจะมีความชอบที่จะใช้เวลาในการ

เดินทางท่องเที่ยวกับครอบครัว โดยส่วนใหญ่แล้วจะเป็นผู้สูงอายุที่มีพฤติกรรมที่จะอยู่นิ่งเฉยและไม่

ชอบการวางแผนล่วงหน้าก่อนการเดินทางท่องเที่ยว กลุ่มที่สองคือผู้พักผ่อนที่มีความกระตือรือร้น  

(Active Rester) จะเดินทางท่องเที่ยวเพื่อค้นหาความรู้และเติมเต็มความต้องการของตน เพื่อพักผ่อน

ร่างกายและจิตใจ เพื่อหลบหนีความซ้ าซากจ าเจจากการด ารงชีวิตประจ าวัน และเพื่อพบผู้คนและ

สังคมอื่น นักท่องเที่ยวผู้สูงอายุกลุ่มนี้จะช่ืนชอบการท ากิจกรรมต่าง ๆ 

Lieux, Weaver and McCleary (1994) อ้ างถึ งใน  Fleischer and Pizam (2002) ได ้

ท าการศึกษาและแบ่งกลุ่มตัวอย่างซึ่งเป็นประชากรผู้สูงอายุในสหรัฐอเมริกา (อายุ 55 ปีขึ้นไป) ตาม

แรงจูงใจในการท่องเที่ยว ผลการศึกษาระบุว่าสามารถแบ่งส่วนตลาดออกได้เป็น 3 กลุ่ม คือ ผู้ที่

ต้องการความแปลกใหม่ (Novelty Seekers) คือกลุ่มที่ต้องการจะไปท่องเที่ยวสถานที่ที่ยังไม่เคยมี

ประสบการณ์ และต้องการพบเจอสิ่งใหม่ๆ โดยส่วนใหญ่จะเป็นผู้สูงอายุช่วงต้นที่เริ่มเกษียณอายุและ

มีรายได้ดี กลุ่มที่สองคือผู้มีความกระตือรือร้น (Active Enthusiasts) จะมีความสนใจในกิจกรรม ต่าง 

ๆ ทางการท่องเที่ยว โดยจะใช้เวลาในการเดินทางท่องเที่ยวยาวนาน ซึ่งจะเป็นผู้สูงอายุช่วงต้นที่มี  

รายได้ดี และกลุ่มที่สามคือนักท่องเที่ยวที่ไม่สมัครใจ (Reluctant Travelers) มักจะเดินทางโดยใช้ 

เวลาสั้นๆ โดยจะเป็นผู้สูงอายุช่วงปลายและมีรายได้น้อยกว่ากลุ่มอื่น 
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จากการศึกษาผู้สูงอายุชาวออสเตรเลียที่อาศัยอยู่ในรัฐควีนส์แลนด์ (Cleaver, Muller, 

Ruys and Wei, 1999) โดยได้ท าการแบ่งกลุ่มนักท่องเที่ยวโดยใช้แรงจูงใจทางการท่องเที่ยวซึ่ง

สามารถแบ่ง นักท่องเที่ยวผู้สูงอายุเป็น 7 กลุ่มคือ กลุ่มที่ต้องการระลึกถึงความหลัง (Nostalgic) 

ค้นหาความสัมพันธ์ (Friendliness) ต้องการเรียนรู้ (Learners) ต้องการหลบหนี (Escapists) เป็นนัก

คิด (Thinkers) ค้นหาสถานะ (Status-seekers) และความต้องการทางกายภาพ (Physicals) โดย

พบว่า 83% ของนักท่องเที่ยวทั้งหมดเป็นกลุ่มที่ต้องการระลึกถึงความหลัง (Nostalgic) ค้นหา

ความสัมพันธ์ (Friendliness) ต้องการเรียนรู้ (Learners) และต้องการหลบหน ี(Escapists) 

Zimmer, Brayley and Searle (1995) ได้ศึกษาเกี่ยวกับนักท่องเที่ยวสูงอายุชาวแคนาดา 

ซึ่งระบุว่าอายุที่เพิ่มขึ้นจะเป็นอุปสรรคต่อการเดินทาง โดยปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเดินทาง

ท่องเที่ยวคือการศึกษา ปัญหาการเดินทาง การประเมินสุขภาพร่างกายของตน ระดับรายได้ การ

จัดการงบประมาณ และความสนใจที่จะใช้จ่ายเงินไปเพ่ือการพักผ่อน เช่น เมื่อมีการศึกษาเพิ่มขึ้นและ

ปัญหาจากการเดินทางลดลง นักท่องเที่ยวจะมีแนวโน้มเดินทางท่องเที่ยวมากขึ้น 

Niedomysl (2005) อ้างถึงใน ช่วงโชติ สนธิรักษ์ และคนอื่น ๆ มหาวิทยาลัยราชภัฏสวน

สุนันทา (2551) ได้ท าการศึกษาเกี่ยวกับนักท่องเที่ยวสูงอายุในประเทศสวีเดน พบว่าเมื่อคนมีอายุมาก

ขึ้น จะมีความพอใจในสินทรัพย์ของตน จึงลดความส าคัญที่ให้กับวัตถุลง แต่จะเน้นเรื่องจิตใจและ

คุณภาพ ชีวิตมากขึ้น บุคคลในวัยนี้มีเกณฑ์ในการตัดสินใจเลือกสถานที่ท่องเที่ ยว ดังนี้ สถานที่

ท่องเที่ยวมีความสวยงาม มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน มีค่าครองชีพที่ไม่แพง และมีกิจกรรม

ทางการท่องเที่ยวที่หลากหลายให้ท า นอกจากนี้ยังพบว่านักท่องเที่ยวร้อยละ 90 เลือกเดินทางไป

สถานที่ที่เคยพบเห็นหรือมีประสบการณ์มาแล้ว 

2.2.3 ข้อจ ากดัในการท่องเที่ยวของชาวต่างชาติวัยเกษียณ 

เนื่องจากตลาดนักท่องเที่ยวผู้สูงอายุมีจ านวนมากขึ้น และผู้สูงอายุจะมีความต้องการที่

แตกต่างไปจากนักท่องเที่ยวที่มีอายุต่ ากว่า ดังนั้นอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวจึงควรตอบสนองความ

ต้องการแก่นักท่องเที่ยวเหล่านี้ให้เหมาะสม และเข้าใจถึงข้อจ ากัดหรืออุปสรรคต่าง ๆ ของผู้สูงอาย 

McGuire (1984) กล่าวว่ามีข้อจ ากัดของนักท่องเที่ยวสูงอายุอยู่ทั้งสิ้น 5 ข้อ คือ (1) ปัจจัย 

ภายนอก ได้แก่ การขาดข้อมูลข่าวสาร มีการวางแผนที่มากเกินไป ขาดแคลนทุนทรัพย์ และขาดการ
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คมนาคมขนส่ง (2) ปัจจัยด้านเวลา ได้แก่ ไม่มีเวลาเดินทางท่องเที่ยว ต้องท างาน การท่องเที่ยว

รบกวนงานประจ า และการยุ่งเกินจะท ากิจกรรมอื่น เป็นต้น (3) การยินยอม ได้แก่ ครอบครัวและ

เพื่อนไม่ยินยอม ความรู้สึกผิดเมื่อต้องเดินทางท่องเที่ยว เป็นต้น (4) สังคม ได้แก่ คู่สมรสไม่ชอบการ

เดินทางท่องเที่ยว การไม่มีเพื่อนร่วมเดินทาง และไม่มีความสนใจในการเดินทางท่องเที่ยว เป็นต้น  

และ (5) สภาพทางกายภาพ เช่น สุขภาพแย่ กลัวการเดินทางทีใช้เวลายาวนาน เป็นต้น 

Mayo and Jarvis (1985) ได้ระบุปัจจัยที่อุปสรรคต่อการเดินทางท่องเที่ยวของผู้สูงอายุ 

คือ การใช้จ่ายเงิน เวลา ต้นทุนทางกายภาพและอารมณ์ การขาดข้อมูลข่าวสารสุขภาพ 

จากการศึกษาทฤษฎีที่เกี่ยวกับชาวต่างชาติวัยเกษียณ สามารถสรุปได้ว่าผู้สูงอายุมีแนวโน้ม

ในการเดินทางท่องเที่ยวไปยังต่างประเทศมากขึ้น อันเนื่องมาจากเทคโนโลยีต่าง ๆ ที่มีความก้าวหน้า

ในปัจจุบัน ทั้งด้านการคมนาคมขนส่ง ด้านการแพทย์ ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ จึงลด

ข้อจ ากัดในการเดินทางท่องเที่ยวของชาวต่างชาติวัยเกษียณ นอกจากนี้ยังพบว่าชาวต่างชาติวัย

เกษียณยังเป็นผู้ที่มีเวลาในการเดินทางท่องเที่ยวมากกว่านักท่องเที่ยวทั่วไปและมีก าลังการใช้จ่ายที่สูง

เนื่องจากหมดภาระทางคอบครัวและหน้าที่การงาน ทั้งมีเงินบ านาญและเงินออม แต่อย่างไรก็ตาม 

พบว่าชาวต่างชาติวัยเกษียณยังมีความต้องการและพฤติกรรมทางการท่องเที่ยวที่แตกต่างกับ

นักท่องเที่ยวทั่วไป 

2.2.4 ลักษณะและขนาดของตลาดนักทอ่งเที่ยวพ านักระยะยาว 

ลักษณะของตลาด 

ลักษณะของการพ านักระยะยาวของนักท่องเที่ยวพ านักระยะยาวนั้น สามารถแบ่งออกเป็น

ประเภทดังต่อไปน้ี 

2.2.4.1 เป็นนักท่องเที่ยวธรรมดา (Tourist) ใช้เวลาในการท่องเที่ยวระหว่าง 7-10 วัน 

2.2.4.2 เป็นนักท่องเที่ยวธรรมดาที่ใช้เวลายาวนานขึ้น (Stay-longer) ใช้เวลานานขึ้น

เป็น 2-3 สัปดาห ์

2.2.4.3 เป็นนักท่องเที่ยวพ านักระยะยาว (Long Stay) อาจจะพ านักนาน 1 เดือน ถึง 6 

เดือน 
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2.2.4.4 เป็นผู้อยู่อาศัยถาวร (Permanent Stay) ใช้เวลาพ านักเป็นปี โดยระหว่าง

พ านักอยู่อาจเดินทางกลับประเทศตนบ้าง 

ขนาดของตลาด 

ตลาดนักท่องเที่ยวพ านักระยะยาว กลุ่มผู้สูงอายุจากประเทศต่าง ๆ นั้น เป็นตลาดที่มีขนาด

ใหญ่นับพันล้านคน ในปัจจุบันโลกมีประชากรกว่า 6,200 ล้านคนและเป็นประชากรสูงอายุ (50 ปีขึ้น

ไป) ถึง 18% (จ านวนประมาณ 1,138 ล้านคน) และมีสัดส่วนที่สูงขึ้นทุกปี ตามรายละเอียดในตาราง

ที่ 2.1 ดังนี ้

ตารางที่ 2.1 

ประมาณการจ านวนประชากรผู้สูงอายุของโลก 

จ านวนประชากร พ.ศ. 

2545 2553 2563 2573 2583 

จ านวนประชากรทุกกลุ่มอาย ุ(ล้านคน) 6,233 6,823 7,517 8,139 8,667 

จ านวนประชากรอายุ 50 ปีขึน้ไป (ล้านคน) 1,138 1,410 1,833 2,254 2,688 

สัดส่วน (%) 18 21 24 28 31 

หมายเหตุ. จาก U.S.CENSUS BUREAU 

ผู้สูงอายุปัจจุบันมีลักษณะและพฤติกรรมแตกต่างไปจากเดิมมาก ผู้สูงอายุมีรายได้และมี

อ านาจการใช้จ่ายของตัวเอง มีอิสระที่จะตัดสินใจในการด าเนินชีวิต ซึ่งแม้ในตลาดสินค้าอุปโภค

บริโภค ตลาดผู้สูงอายุก็จัดว่าเป็นตลาดที่มีขนาดใหญ่ และมีอัตราการขยายตัวสูง ผู้สูงอายุในปัจจุบัน

ส่วนใหญ่เป็นผู้ที่มีสุขภาพดี มีการศึกษาสูง มีอายุยืนยาวกว่าในอดีต และเป็นกลุ่มที่ใช้เงินที่มีอยู่เพื่อ

การท่องเที่ยวมากกว่ากลุ่มอายุอื่น เมื่อพิจารณาเฉพาะประชากรสูงอายุจากตลาดที่มีรายได้สูง 

(ประเทศที่มีรายได้ต่อหัวของประชากรสูง) และคัดเลือกมาเฉพาะ 5 ตลาดหลักที่ก าหนดเป็น

เป้าหมายคือ ตลาดญี่ปุ่น ตลาดสหรัฐอเมริกา ตลาดอังกฤษ ตลาดเยอรมัน และตลาดสแกนดิเนเวีย 
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พบว่ามีประชากรสูงอายุกว่า 180 ล้านคน และมีอัตราการเพิ่มสูงขึ้นทุกปี (Objective ของโครงการ 

Long Stay, 2552: ระบบออนไลน์) 

2.2.5 พฤติกรรมของตลาดนักท่องเที่ยวแต่ละพืน้ที ่

พฤติกรรมการท่องเที่ยวพ านักระยะยาวของตลาดหลักทั้งหมดนี้ เมื่อพิจารณาแต่ละตลาด

จะพบลักษณะส าคัญดังนี ้

2.2.5.1 ตลาดญี่ปุ่น 

ญี่ปุ่นเป็นประเทศที่มีอัตราส่วนของผู้สูงอายุสูงที่สุดในโลก ในปี พ.ศ.2543 ชาวญี่ปุ่นที่มี

อายุ65 ปีขึ้นไปมีจ านวนถึง 21.5 ล้านคน และประชากรที่มีอายุ 45 ปีขึ้นไป มีมากกว่า 45% ของ

จ านวนประชากรทั้งประเทศ นอกจากนี้องค์กรและธุรกิจเอกชนเป็นจ านวนมากต่างมีนโยบายส่งเสริม

การเกษียณอายุก่อนก าหนด ญี่ปุ่นจึงเป็นประเทศที่มีผู้เกษียณอายุเป็นจ านวนมาก นับได้ว่าเป็นตลาด

นักท่องเที่ยวพ านักระยะยาวที่น่าสนใจ 

จากกระแสวัฒนธรรมตะวันตกที่หลั่งไหลเข้าไปในประเทศญี่ปุ่นในทศวรรษที่ผ่านมา ท า

ให้ผู้สูงอายุชาวญี่ปุ่นต้องอยู่ตามล าพังและห่างเหินจากบุตรหลาน ขาดการดูแลเอาใจใส่ อีกทั้งญี่ปุ่น

เป็นประเทศที่มีค่าครองชีพสูงมาก หากผู้สูงอายุเหล่านี้จะใช้ชีวิตในประเทศตนเอง รายได้ที่มีอาจจะ

ใช้จ่ายไม่ค่อยเพียงพอ จึงมีผู้สูงอายุชาวญี่ปุ่นบางส่วนต้องการเดินทางไปใช้ชีวิตหลังเกษียณใน

ประเทศที่มีค่าครองชีพต่ ากว่า และเนื่องจากผู้สูงอายุส่วนใหญ่มีประสบการณ์การท่องเที่ยว

ต่างประเทศ การตัดสินใจเลือกสถานที่เพื่อไปท่องเที่ยวและพ านักระยะยาวของผู้สูงอายุ จึงไม่ใช่เป็น

การท่องเที่ยวแบบธรรมดา แต่ผู้สูงอายุชาวญี่ปุ่นจะมองหารูปแบบใหม่ ๆ เช่น การไปพักอยู่กับ

บ้านเรือนของคนท้องถิ่นที่เรียกว่า Home Stay หรือการท่องเที่ยวควบคู่กับการท ากิจกรรมบางอย่าง

ที่ญี่ปุ่นเรียกว่า Outdoor Activity Tour เพื่อหาประสบการณ์จริงในการใช้ชีวิตในประเทศนั้น ๆ 

รวมทั้งการได้เรียนรู้วัฒนธรรมท้องถิ่นด้วย 

2.2.5.2 ตลาดสหรัฐอมริกา 

สหรัฐอเมริกาเป็นประเทศใหญ่มีประชากรสูงอายุกว่า 76 ล้านคน ปัจจุบันมีชาว

อเมริกันอย่างน้อยสามแสนคนใช้ชีวิตหลังเกษียณในต่างประเทศ ซึ่งส่วนใหญ่เป็นประเทศในยุโรป 
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อาทิเช่น อิตาลี เยอรมัน และสแกนดิเนเวีย แม้ว่าประเทศเหล่านี้จะมีค่าครองชีพสูง แต่ชาวอเมริกันที่

เลือกไปใช้ชีวิตหลังเกษียณในประเทศเหล่านี้ เพราะมีความผูกพันสืบเนื่องทางบรรพบุรุษ หรือมีญาติ

พี่น้องอาศัยอยู่ ในขณะเดียวกันมีชาวอเมริกันไม่น้อยที่เข้าไปใช้ชีวิตหลังเกษียณในไอร์แลนด์ ซึ่งแม้ว่า

จะเป็นประเทศที่มีอากาศหนาวเย็น แต่เนื่องจากเป็นประเทศที่มีมาตรฐานการด ารงชีวิตสูง มีระบบ

การรักษาพยาบาลที่ดี ใช้ภาษาอังกฤษเป็นหลักในการสื่อสารและค่าครองชีพไม่สูงนัก นอกจากนี้คน

ไอร์แลนด์ยังมีความเป็นมิตรต่อชาวอเมริกันเป็นอย่างมาก 

นอกจากไอร์แลนด์แล้ว ชาวอเมริกันบางส่วนยังเลือกที่จะท่องเที่ยว และพ านักระยะยาว

ทางตอนใต้ของประเทศโปรตุเกส กรีซ และเมืองริมชายฝั่งทะเลของสเปน เพราะสถานที่ เหล่านี้มีภูมิ

ทัศน์สวยงาม มีค่าครองชีพไม่สูงนัก และมีความปลอดภัยในการด ารงชีวิตค่อนข้างสูง อย่างไรก็ตาม

ชาวอเมริกันบางส่วนเลือกที่จะอยู่ในประเทศที่มีความสะดวกสบายและค่าครองชีพไม่สูงนัก เพื่อให้

พอเหมาะกับก าลังการใช้จ่ายที่มีอยู่ ซึ่งส่วนใหญ่ก็คือเงินบ านาญ และเงินที่เก็บออมไว้ในช่วงวัยท างาน 

ดังนั้นจึงเลือกที่จะอยู่ในประเทศของตนโดยเลือกไปอยู่บริเวณที่มีอากาศดี เช่น แถบรัฐฟลอริดา และ

รัฐทางใต้ รวมทั้งประเทศใกล้เคียงคือ ประเทศเม็กซิโก ซึ่งผู้เกษียณอายุบางส่วนจะลงทุนซื้อบ้านริม

ชายฝั่งทะเลไว้พ านักระยะยาว เพราะมีค่าครองชีพต่ ากว่า 

2.2.5.3 ตลาดยุโรปตะวันตก (อังกฤษ, เยอรมัน) 

ในอดีต การตัดสินใจเลือกสถานที่ที่จะไปพ านักเป็นระยะเวลานานของชาวยุโรปนั้น จะ

พิจารณาจากความคุ้นเคยกับสถานที่เป็นส าคัญ โดยส่วนใหญ่จะเลือกไปท่องเที่ยวพ านักระยะยาวใน

ประเทศที่เคยไปมาแล้ว และได้รับประสบการณ์ที่ดี แหล่งท่องเที่ยวพ านักระยะยาวที่เป็นที่รู้จักเป็น

อย่างดีของนักท่องเที่ยวสูงอายุชาวยุโรป และเป็นที่นิยมไปใช้ชีวิตหลังเกษียณเป็นระยะเวลานาน 

ได้แก่ สเปน โปรตุเกส อิตาลี กรีซ และรัฐฟลอริดาในสหรัฐอเมริกา ซึ่งจะเห็นได้ว่าส่วนใหญ่เป็น

ประเทศในยุโรป ทั้งนี้เพราะมีความสะดวกในการเดินทาง ระยะทางไม่ไกลมากนัก ใช้เวลาเดินทางไม่

นานจนเกินไป มีวัฒนธรรมใกล้เคียงกัน มีระบบการรักษาพยาบาลที่ดี และมีมาตรฐานการด ารงชีวิต

สูง 

อย่างไรก็ตาม พฤติกรรมการตัดสินใจเลือกสถานที่เพื่อการท่องเที่ยวพ านักระยะยาวเริ่ม

จะเปลี่ยนแปลงไป อันเนื่องมาจากกระแสโลกาภิวัฒน์ ปัจจุบันผู้สูงอายุในยุโรปสุขภาพดี มีก าลังใน
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การใช้จ่ายด้วยตนเองมากขึ้น และมีความต้องการที่จะทดลองไปใช้ชีวิตในสถานที่ที่มีวัฒนธรรมและ

ขนบธรรมเนียมประเพณีแตกต่างจากที่เป็นอยู่  นอกจากนี้บางส่วนก็เลือกเดินทางไปท่องเที่ยวและ

พ านักระยะยาว โดยพิจารณาจากประเทศที่มีค่าครองชีพต่ า คุ้มค่ากับเงิน มีสภาพภูมิอากาศดี และมี

วิถีชีวิตตรงกับที่ตนต้องการ 

2.2.5.4 ตลาดสแกนดิเนเวีย 

ตลาดสแกนดิเนเวีย แม้จะมีจ านวนประชากรสูงอายุเพียง 8 ล้านคนเศษ แต่ก็เป็นตลาด

ที่น่าสนใจมาก เพราะเป็นตลาดที่มีอัตราการเพิ่มของนักท่องเที่ยวสูงอายุที่เข้ามาท่องเที่ยวในประเทศ

ไทยสูงมาก ชาวสแกนดิเนเวียมีความผูกพันกับทะเลและภูเขาอย่างมาก ชอบการด าน้ า และการเล่น

เรือใบ ชอบแสงแดดเพราะประเทศของตนมีแสงแดดน้อย อากาศหนาวเกือบตลอดปี ผู้สูงอายุส่วน

หนึ่งจึงเป็นโรคซึมเศร้าเพราะขาดแสงแดด การรักษาจะใช้วิธีการให้คนไข้นั่งดูแสงจากหลอดไฟฟ้า 

ดังนั้นผู้สูงอายุชาวสแกนดิเนเวียจึงเป็นนักท่องเที่ยวพ านักระยะยาวที่ส าคัญของสถานที่ท่องเที่ยวใน

ยุโรปตอนใต้ เพราะมีทะเล และแสงแดด ถ้าได้เล่นเรือด้วยก็ยิ่งพอใจมากขึ้น 

เนื่องจากชาวสแกนดิเนเวียมีรายได้สูง ให้ความส าคัญเรื่องสิ่งแวดล้อมมาก ผู้สูงอายุมี

อายุยืนยาวอยู่ในอันดับต้น ๆ ของโลก รองจากญี่ปุ่น มีมาตรฐานการครองชีพสูง ดังนั้น นักท่องเที่ยว

สูงอายุเหล่านี้จึงเป็นนักท่องเที่ยวที่ใช้จ่ายสูง พิถีพิถันเรื่องความสะอาดของอาหารและที่พัก ห้องพัก

ไม่ต้องมีขนาดใหญ่ แต่มีรสนิยมในการตกแต่ง ชอบธรรมชาติ ชอบทะเล แสงแดด และเล่นน้ า ชอบ

อาหารทางตะวันออก สแกนดิเนเวียมีปลามากแต่ท าอาหารปลาที่หลากหลายไม่เก่ง ดังนั้นชาว

สแกนดิเนเวียจึงชอบอาหารไทย โดยเฉพาะอาหารทะเลที่มีความหลากหลายในรูปแบบและรสชาติ

มาก พฤติกรรมการเดินทางท่องเที่ยวของผู้สูงอายุชาวสแกนดิเนเวียก็มีความคล้ายคลึงกับชาวยุโรป 

คือ เลือกเดินทางโดยอิสระ และเริ่มสนใจมีบ้านหลังที่สองเป็นบ้านพักผ่อนในประเทศที่มีทะเล ภูเขา 

แสงแดด และอากาศด ี
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2.3 แนวคิดผู้สูงอายุที่มศีักยภาพ 

ผู้สูงอายุที่มีศักยภาพ (Active Ageing) ได้ถูกเสนอโดยองค์การอนามัยโลก เพื่อหาแนว

ทางการแก้ปัญหาประชากรสูงอายุที่ก าลังเพิ่มมากขึ้นในอนาคต เป็นความพยายามปรับเปลี่ยนแนวคิด

จาก “ความต้องการพื้นฐาน (need-based)” ที่มีผู้สูงอายุเป็นกลุ่มเป้าหมายแบบถูกกระท า (passive 

targets) เป็นแนวคิด “สิทธิขั้นพื้นฐาน (rights-based)” จากหลักการพื้นฐานผู้สูงอายุขององค์การ

สหประชาชาติ  ป ระกอบด้ วย  หลั กการมี เส รีภ าพ  ( independent) หลั กการมี ส่ วน ร่ วม 

(participation) การได้รับการดูแล (care) การบรรลุความพึงพอใจในตนเอง (self-fulfillment)และ 

ความมีศักดิ์ศรี (dignity) ที่ได้ตระหนักถึงสิทธิของประชาชนอย่างเท่าเทียม เป็นการปฏิบัติ ในทุกมิติ

ของชีวิต ตามวัยหรือเหมาะสมกับอายุของผู้สูงอายุ ซึ่งผู้สูงอายุที่มีศักยภาพจะสนับสนุน ให้ผู้สูงอายุมี

ส่วนร่วมรับผิดชอบ และมีส่วนร่วมในกระบวนการทางการเมืองและมิติอื่น ๆ ของวิถีชุมชน (วันดี โภค

กุล, 2549: น.3-5) 

องค์การอนามัยโลก (WHO, 2002) ได้เสนอกรอบที่เป็นองค์ประกอบหลักของการเป็น

ผู้สูงอายุที่มีศักยภาพ (Active Ageing) ใน 3 องค์ประกอบหลัก อันได้แก่ สุขภาพ การมีส่วนร่วมใน

กิจกรรมทางสังคม และการมีหลักประกันความมั่นคงในชีวิต ดังนี้ 

2.3.1 สุขภาพ (health) สุขภาพส่วนบุคคลนั้นเป็นสิ่งส าคัญ หากบุคคลมีสุขภาพ

แข็งแรงจะเป็นเงื่อนไขแรกของการด ารงอยู่อย่างเป็นอิสระและพึ่งพาตนเอง อันเป็นลักษณะส าคัญ

ของผู้สูงอายุที่มีศักยภาพ การที่บุคคลจะมีสุขภาพดี แข็งแรงหรือไม่นั้นล้วนเกี่ยวข้องกับทั้งปัจเจก

บุคคลเอง ครอบครัวและสังคมแวดล้อม 

2.3.2 การมีส่วนร่วม (participation) กิจกรรมในครอบครัว ชุมชน และสังคม เป็นผู้

ด ารงไว้ซึ่งสิทธิมนุษยชน และวัฒนธรรมของสังคม ผู้สูงอายุที่ยังคงมีส่วนร่วมในกิจกรรมต่าง  ๆ 

นอกจากจะรู้สึกถึงความมีคุณค่า มีเกียรติภูมิแล้ว ยังรู้สึกถึงความเป็นผู้มีศักดิ์ศรี และเป็นที่ยึดเหนี่ยว

จิตใจของบุตรหลานด้วย เหล่านี้ช่วยท าให้สุขภาพจิตของผู้สูงอายุดีขึ้น อันจะส่งผลต่อสุขภาพกายด้วย 

2.3.3 การมีหลักประกัน (security) ความมั่นคงของผู้สูงอายุ คือการที่ ผู้สูงอายุมีความ

มั่นคงปลอดภัยทางด้านร่างกาย จากที่อยู่อาศัยที่ปลอดภัย ตลอดจนสถานที่ต่าง ๆ ที่ผู้สูงอายุต้องไป
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ใช้บริการแล้ว ยังมีความมั่นคงทางเศรษฐกิจที่ท าให้ผู้สูงอายุมั่นใจที่จะด าเนินชีวิตในบั้นปลายอย่างมี

คุณภาพ 

อาจกล่าวได้ว่า ความหมายของผู้สูงอายุที่มีศักยภาพ (Active Ageing) ให้น้ าหนักที่ปัจจัย

ด้านสังคมเป็นหลัก กล่าวคือ การมีส่วนร่วมในกิจกรรมทางสังคม การมีสัมพันธภาพกับครอบครัว 

เพื่อน และชุมชน หรือการบ าเพ็ญประโยชน์ต่าง ๆ ประเด็นที่ให้ความสนใจถัดมาคือประเด็นทาง

เศรษฐกิจ ทั้งการมีส่วนร่วมทางเศรษฐกิจ และเป็นความมั่นคงในชีวิต ขณะที่ให้ความสนใจด้าน

สุขภาพกายและสุขภาพจิตเป็นล าดับหลัง 

ส าหรับประเทศไทย ค าว่า Active Ageing มีผู้แปลเป็นภาษาไทยแตกต่างกันไป เช่น“สูงวัย

อย่างมีคุณภาพ” “พฤฒิพลัง” และ “ผู้สูงอายุที่มีศักยภาพ” กล่าวได้ว่า นักวิชาการของไทยให้

ความหมายของผู้สูงอายุที่มีศักยภาพโดยให้ส าคัญกับสุขภาพกายเป็นหลัก ความสามารถในการดูแล

พึ่งตนเองได้ ตลอดจนการบ าเพ็ญประโยชน์ต่อผู้อื่นและสังคม หรือการมีส่วนร่วมในกิจกรรมของ 

ชุมชน และสังคม อีกทั้งการมีอิสระ ความพอใจในชีวิต ตลอดจน การพัฒนาทางจิตและปัญญา

ศักยภาพของผู้สูงอายุไทยพิจารณาจากการที่ผู้สูงอายุได้ท ากิจกรรมต่าง ๆ เกิดประโยชน์ทั้งต่อตนเอง 

ครอบครัว ชุมชน และสังคม โดยใช้ทักษะความรู้ ความสามารถและภูมิปัญญาของตนให้เป็น

ประโยชน ์

2.4 ข้อก าหนดเรื่องวีซ่าและสิทธ ิ(กรมการกงสุล ประเทศไทย) 

2.4.1 วีซ่าส าหรับผู้สูงอายุในการท่องเที่ยวแบบพ านักระยะยาว 

Non-Immigrant Visa รหัส “O-A” (Long Stay) เป็นการตรวจลงตราส าหรับคนต่างชาติ

ซึ่งมีอายุไม่ต่ ากว่า 50 ปีบริบูรณ์ ซึ่งประสงค์จะเดินทางเข้าประเทศไทยเพื่อพักผ่อน โดยจะได้รับ

อนุญาตให้พ านักในราชอาณาจักรได้ไม่เกิน 1 ปี นับตั้งแต่วันที่เดินทางเข้ามาในราชอาณาจักร และ

ไม่ได้รับอนุญาตให้ท างานในระหว่างที่พ านักในประเทศไทย 

การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทยได้พยายามส่งเสริมอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวพ านักระยะ

ยาวขึ้น โดยน าเสนอคณะรัฐมนตรี เพื่ออนุมัติให้มีการอ านวยความสะดวกในการเข้าเมืองของ

ชาวต่างชาติให้แก่ นักท่องเที่ยวที่มีอายุ 50 ปี ขึ้นไป โดยเน้นกลุ่มเกษียณอายุการท างานแล้วและมี
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ฐานะดีเพื่อที่กลุ่มบุคคลดังกล่าวจะท ารายได้ให้แก่ประเทศรวมทั้งการให้บริการ การดูแลในกรณีเกิด

การเจ็บป่วยขึ้น เพื่อให้ได้ผลชัดเจนในการฟื้นฟูเศรษฐกิจ โดยเฉพาะอย่างยิ่งภูมิภาคทางตอนเหนือ

ของประเทศไทย จากตารางที่ 2.2 เห็นได้ว่าวีซ่าประเภท“NM O-A” = Non-Immigrant “O-A” 

(Long Stay) มีอัตราการเพิ่มจ านวนขึ้น และยืดระยะเวลาจาก 1 ปี เป็น 10 ปี เอื้อให้ชาวต่างชาติเข้า

มาพ านักระยะยาว จึงเป็นโอกาสที่ดีส าหรับการท าธุรกิจที่พักอาศัยแบบ LONG STAY เพื่อรองรับ

กลุ่มนักท่องเที่ยวที่มาพักอาศัยแบบ LONG STAY ให้เพียงพอต่อความต้องการ และยังช่วยให้

สามารถแข่งขันกับประเทศคู่แข่ง อย่างประเทศมาเลเซียที่มีนโยบายสนับสนุนชาวต่างชาติในการ

พ านักระยะยาวในประเทศของตน คือ MM2H หรือ Malaysia My Second Home อีกด้วย 

ตารางที่ 2.2 

สถิติการขอรับการตรวจลงตราของสถานเอกอัครราชทูต/ สถานกงสุลใหญ ่

หมายเหตุ. จาก สถานเอกอัครราชทูต/ สถานกงสุลใหญ ่

2.4.2 ข้อก าหนดในเรื่องวีซา่ส าหรับการพ านักระยะยาว 

1) คุณสมบัติของผู้ที่สามารถขอรับการตรวจลงตรา 

1.1) คนต่างด้าวทุกสัญชาติ อายุ 50 ปีบริบูรณ์ขึ้นไป (นับถึงวันยื่นค าร้อง) 

1.2) ไม่เป็นบุคคลต้องห้ามเดินทางเข้ามาในราชอาณาจักร 

1.3) ไม่มีประวัติที่เป็นภัยต่อความมั่นคง ทั้งต่อประเทศไทย และประเทศที่ตนมี

สัญชาติหรือประเทศที่ตนมีถิ่นพ านัก 

1.4) มีสัญชาติหรือมีถิ่นพ านักถาวรในประเทศที่ตนยื่นค าร้อง 
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1.5) ไม่เป็นโรคต้องห้ามตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 14 (พ.ศ. 2535) ได้แก่ โรคเรื้อน 

วัณโรคในระยะอันตราย โรคเท้าช้าง โรคยาเสพติดให้โทษ โรคซิฟิลิส ระยะที่ 3 

1.6) ไม่อนุญาตให้ท างานในประเทศไทย 

2) เอกสารประกอบการยื่นค าร้อง 

คนต่างด้าวที่ประสงค์จะขอรับการตรวจลงตรา Non-Immigrant Visa  รหัส “O-A” 

(Long Stay)  สามารถยื่นค าร้องได้ที่สถานเอกอัครราชทูตหรือสถานกงสุลใหญ่ของไทยในประเทศที่

คนต่างด้าวมีสัญชาติหรือในประเทศที่มีถิ่นพ านักเท่านั้น โดยต้องมีเอกสารประกอบการยื่นร้อง ดังนี้ 

2.1) หนังสือเดินทางที่มีอายุใช้ได้ไม่น้อยกว่า 18 เดือน 

2.2) แบบฟอร์มการขอรับการตรวจลงตรา พร้อมรูปถ่าย และแบบฟอร์มประวัติ

ส่วนตัว จ านวน 3 ชุด (ขอรับแบบฟอร์มได้จากสถานทูตสถานกงสุล) 

2.3) หลักฐานด้านการเงิน ได้แก่ ส าเนาบัญชีเงินฝาก (Bank Statement)   จ านวน

เทียบเป็นเงินไทยไม่น้อยกว่า 800,000 บาท หรือหนังสือรับรองรายได้/เงินบ านาญ (ฉบับจริง) เดือน

ละไม่น้อยกว่า 65,000 บาท หรือมีบัญชีเงินฝากและรายได้/เงินบ านาญ (ต่อเดือน X 12) รวมกันไม่

น้อยกว่า 800,000 บาท (กรณีแสดงส าเนาบัญชีเงินฝาก ให้แสดงหนังสือรับรองจากธนาคารฉบับจริง

ด้วย) (หมายเหตุ: ในการแสดงหลักฐานด้านการเงินนั้น ผู้ร้องอาจแสดงหลักฐานบัญชีเงินฝากหรือการ

มีรายได้ในประเทศที่ตนมีสัญชาติหรือประเทศที่มีถิ่นพ านักก็ได้  ไม่จ าเป็นต้องเป็นบัญชีเงินฝากใน

ประเทศไทย) 

2.4) ใบรับรองการสอบประวัติอาชญากรรม (Criminal Record) จากประเทศที่ตน

มีสัญชาติหรือจากประเทศที่ตนมีถิ่นพ านัก (ใบรับรองอายุไม่เกิน 3 เดือน) 

2.5) ใบรับรองแพทย์จากประเทศที่ยื่นค าร้องที่แสดงว่าไม่เป็นโรคต้องห้ามตาม

กฎกระทรวงฉบับที่ 14 พ.ศ. 2535 (ใบรับรองมีอายุไม่เกิน 3 เดือน) 

2.6) ในกรณีมีความประสงค์จะน าคู่สมรสเข้ามาพ านักในราชอาณาจักรด้วย แต่คู่

สมรสไม่มีคุณสมบัติที่จะขอรับการตรวจลงตราประเภท “O-A” (Long Stay) ได้ ให้แสดงหลักฐาน

ทะเบียนสมรส ทั้งนี้ คู่สมรสจะได้รับการพิจารณาให้ได้รับการตรวจลงตราประเภทคนอยู่ชั่วคราว 

รหัส “O” พ านักได้ 3 เดือน 
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3) ค่าธรรมเนียมการตรวจลงตรา 

Non-Immigrant Visa รหัส “O-A” (Long Stay) อายุวีซ่า 1 ปี ชนิดใช้ได้หลายครั้ง 

(multiple entries) ค่าธรรมเนียม 5,000 บาท 

4) ค าแนะน าส าหรับผู้ที่ได้รับการตรวจลงตรา Non-Immigrant Visa รหัส “O-A” 

(Long Stay) 

4.1) เมื่อคนต่างด้าวที่ ได้รับการตรวจลงตราประเภทคนอยู่ชั่วคราว  รหัส “O-

A” (Long Stay) เดินทางเข้ามาในราชอาณาจักร เจ้าหน้าที่ตรวจคนเข้าเมืองจะประทับอนุญาตให้อยู่

ได้ไม่เกิน 1 ปี นับตั้งแต่วันที่เดินทางเข้า    

4.2) เมื่อเดินทางเข้ามาพ านักในราชอาณาจักรครบ 90 วัน จะต้องรายงานตนต่อ

เจ้าหน้าที่ และครั้งต่อไปต้องรายงานตนทุก ๆ 90 วัน ซึ่งสามารถรายงานตนต่อเจ้าหน้าที่ตรวจคนเข้า

เมือง ณ ท้องที่ที่ตนพักอาศัย หรือกรณีที่ไม่มีด่านตรวจคนเข้าเมือง ให้รายงานที่สถานีต ารวจในท้องที่

ที่ตนพักอาศัย    

4.3) การรายงานตนสามารถรายงานโดยส่งทางไปรษณีย์ได้ โดยปฏิบัติดังนี้ 

4.3.1) ส่งแบบฟอร์มการแจ้งที่ก าหนด (แบบ ตม. 47) พร้อมด้วยส าเนาหนังสือ

เดินทางหน้าที่มีรูปถ่ายและรายละเอียดเกี่ยวกับบุคคลต่างด้าว และหน้าที่ปรากฏการตรวจลงตรา

ประทับขาเข้าครั้งล่าสุด 

4.3.2) หากเป็นการแจ้งครั้งที่ 2 ขึ้นไป ให้แนบใบตอบรับการแจ้งครั้งก่อนมา

แสดงด้วย 

4.3.3) สอดซองเปล่าติดแสตมป์จ่าหน้าซองถึงบุคคลต่างด้าวผู้แจ้ง 

4.3.4) ส่งเอกสารทั้งหมดมาทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ ภายใน 7 วัน

ล่วงหน้าก่อนครบก าหนดทุก 90 วัน มายังงาน กก. 1 งานตรวจคนเข้าเมือง 120 หมู่ 3 ถนนแจ้ง

วัฒนะ ซอย 7 หลักสี่ กรุงเทพฯ 10210   ทั้งนี้ ส านักงานตรวจคนเข้าเมืองจะส่งใบตอบรับการแจ้ง

ให้แก่คนต่างด้าวผู้แจ้งไว้ใช้อ้างอิงในครั้งต่อไปด้วย 

4.4) เมื่อพ านักในราชอาณาจักรครบ 1 ปี หากประสงค์จะพ านักอยู่ต่อไป ให้ยื่นค า

ขออยู่ต่อที่ส านักงานตรวจคนเข้าเมือง โดยแสดงหลักฐานการโอนเงินหรือการมีเงินฝากใน
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ราชอาณาจักร จ านวนไม่น้อยกว่า 800,000 บาท หรือหนังสือรับรองรายได้หรือบ านาญเดือนละไม่

น้อยกว่า 65,000 บาท อย่างใดอย่างหนึ่ง หรือรวมกันปีละไม่น้อยกว่า 800,000 บาท หากมี

คุณสมบัติครบถ้วนถูกต้อง จะได้รับอนุญาตให้อยู่ต่ออีกคราวละ 1 ปี 

2.4.3 การขยายระยะเวลาพ านักในราชอาณาจักรไทยส าหรับกลุ่มพ านักระยะยาว 

วันที่ 22 พฤศจิกายน 2559 คณะรัฐมนตรีมีมติอนุมัติในหลักการขยายระยะเวลาพ านักใน

ราชอาณาจักรไทยส าหรับกลุ่มพ านักระยะยาว (Long Stay Visa) ตามที่กระทรวงสาธารณสุข (สธ.) 

เสนอ และให้กระทรวงมหาดไทยด าเนินการออกประกาศหรือปรับปรุงกฎหมายในส่วนที่เกี่ยวข้อง

เพื่อให้เป็นไปตามนัยมติคณะรัฐมนตรีต่อไป (ส านักข่าวอิศรา, 2559) โดยรายละเอียดดังนี้  

1) ปัจจุบันพบว่าชาวต่างชาติผู้สูงอายุนิยมเดินทางเข้ามาพ านักระยะยาวในประเทศไทย

เพิ่มมากขึ้น โดยขอรับรองการตรวจลงตราแบบ Non-Immigrant Visa รหัส O-A (Long Stay) 

กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา (กก.) มีข้อมูลว่าในปี 2557 จ านวนชาวต่างชาติที่ได้รับการอนุมัติให้

อยู่ต่อในราชอาณาจักรไทย 15 อันดับแรก ได้แก่ อังกฤษ สหรัฐอเมริกา สวิตเซอร์แลนด์ ญี่ปุ่น 

ฝรั่งเศส ออสเตรเลีย นอร์เวย์ จีน สวีเดน เนเธอร์แลนด์ อินเดีย อิตาลี แคนาดา และไต้หวัน ซึ่ง

ชาวต่างชาติกลุ่มนี้เป็นกลุ่มมีศักยภาพ และนิยมพ านักอยู่ในจังหวัดท่องเที่ยวชั้นน าของประเทศไทย 

ได้แก่ จังหวัดเชียงใหม่ เชียงราย ชลบุรี และจังหวัดแถบชายทะเลที่มีชื่อเสียง  

2) สธ. และ กก. ได้มีมติร่วมกันในที่ประชุมคณะกรรมการการพัฒนาและส่งเสริม

ประเทศไทยให้เป็นศูนย์กลางด้าน Medical and Wellness Tourism ครั้งที่ 5/2559 ที่จะขยาย

ระยะเวลาพ านักในราชอาณาจักรไทยส าหรับกลุ่มพ านักระยะยาว (Long Stay Visa) จากเดิม 1 ปี 

เป็น 10 ปี โดยให้ด าเนินการใน 14 ประเทศ ได้แก่ เดนมาร์ก นอร์เวย์ เนเธอร์แลนด์ สวีเดน ฝรั่งเศส 

ฟินแลนด์ อิตาลี เยอรมนี สวิตเซอร์แลนด์ ออสเตรเลีย สหรัฐอเมริกา อังกฤษ ญี่ปุ่น แคนาดา โดยมี

หลักเกณฑ์การพิจารณา สรุปได้ดังนี ้ 

2.1) อายุผู้สมัคร เป็นชาวต่างชาติที่มีอายุ 50 ปีที่ยื่นขอวีซ่าประเภทชั่วคราว (Non-

immigrant) รหัส O-A (Long Stay) จากสถานกงสุลใหญ่ไทยในต่างประเทศ หรือชาวต่างชาติที่เดิน

ทางเข้าสู่ไทยด้วยวีซ่าประเภทอื่นและเมื่อพ านักอยู่ระยะหนึ่งมีความประสงค์ที่จะเปลี่ยนประเภทการ
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ขอรับการตรวจลงตราเป็นแบบพ านักระยะยาว และอนุญาตให้พ านักในไทย ครั้งที่ 1 ไม่เกิน 5 ปี ใน

ลักษณะ Multiple Entry และสามารถต่ออายุได้ ครั้งที่ 2 ต่ออายุให้พ านักในไทยได้ไม่เกิน 5 ปี ใน

ลักษณะ Multiple Entry 

2.2) ค่าธรรมเนียม 10,000 บาท 

2.3) บัญชีเงินฝากหรือรายได้ ต้องมีเงินฝากในบัญชี 3 ล้านบาทขึ้นไป หรือมีรายได้

ต่อเดือน 100,000 บาทขึ้นไป โดยการต่ออายุ ครั้งที่ 2 จะต้องแสดงจ านวนเงินฝากในบัญชีหรือ

รายได้ต่อเดือนเท่าเดิมกับตอนยื่นเอกสารในครั้งที่ 1 และต้องคงบัญชีเงินฝากตามที่แสดงไว้ใน

ธนาคารตามกฎหมายของไทยเป็นระยะเวลา อย่างน้อย 1 ปีนับจากวันที่ได้รับการตรวจลงตรา 

หลังจากนั้นจึงจะถอนเงินได้ไม่เกิน ร้อยละ 50 พร้อมแสดงหลักฐานการถอนเงินเพื่อใช้จ่ายในไทย

เท่านั้น เช่น รักษาค่าพยาบาล ซื้อคอนโดมิเนียม ยานพาหนะ และการศึกษาบุตร 

2.4) เอกสารรับรองสุขภาพ ต้องมีการแสดงเอกสารการประกันสุขภาพ (Medical 

Insurance) ระยะเวลาคุ้มครอง 1 ปี ซึ่งมีวงเงินคุ้มครองค่ารักษาพยาบาลในกรณีผู้ป่วยนอกไม่ต่ ากว่า 

1,000 ดอลลาร์สหรัฐ และในกรณีผู้ป่วยในไม่ต่ ากว่า 10,000 ดอลลาร์สหรัฐ ต่อ 1 กรมธรรม์ ต่อ 1 ปี 

2.5) การรายงานตัว ทุก 90 วัน ผ่านช่องทางที่ส านักงานตรวจคนเข้าเมืองก าหนด 

2.6) สิทธิพิเศษอื่น ๆ สามารถน าคู่สมรสตามกฎหมายมีอายุตั้งแต่ 50 ปีขึ้นไป มาขอ 

Long Stay Visa ได้โดยยื่นเอกสารเงินฝากในประเทศและรายได้ต่อเดือนแยกกัน หากคู่สมรสมีอายุ

ไม่ถึง 50 ปี ให้ใช้วีซ่าประเภท non-immigrant รหัส O และบุตรตามกฎหมายอายุไม่เกิน 21 ปี 

สามารถติดตามครอบครัวมาศึกษาในประเทศไทยได้ โดยใช้วีซ่าประเภท non-immigrant รหัส ED 

รวมทั้งสามารถซื้อยานพาหนะ คอนโดมิเนียมในไทย (การซื้อขายคอนโดมิเนียมจะต้องเป็นไปตาม

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522) โดยเงินที่จะน ามาซื้อคอนโดมิเนียมจะต้องเป็นเงินตรา

ต่างประเทศที่โอนมายังธนาคารไทยและธนาคารได้ออกหนังสือรับรองการเงินให้ และท างานใน

ลักษณะของจิตอาสาโดยไม่หวังผลตอบแทนได้ ซึ่งจะต้องด าเนินการภายใต้กฎหมายว่าด้วยการท างาน

ของคนต่างด้าว 
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2.5 พฤติกรรมการเดิน (อ้างอิง ศูนย์ออกแบบและพัฒนาเมือง. โครงการเมืองเดินได-้เมืองเดินดี, 

สืบค้น 15 พฤษภาคม 2561, จาก http://www.uddc.net/th/project/) 

การส ารวจพฤติกรรมการเดินเท้าของประชาชนโดยใช้แบบสอบถาม เพื่อศึกษาและรวบรวม

ข้อมูลด้านการเดินเท้าใน 3 ประเด็น คือ ประเด็นด้านระยะทางมาตรฐานของการเดินเท้า, ประเด็น

ด้านความถี่ในการเข้าถึงสาธารณูปการที่ส่งเสริมการเดินเท้าในชีวิตประจ าวัน และประเด็นด้านสภาพ

ปัญหาและอุปสรรคในการเดินเท้า 

จากการส ารวจแบบสอบถาม พบว่ามีสภาพปัญหาที่ส าคัญอย่างน้อย 3 ด้านที่ส่งผลกระทบ

ต่อการเดินเท้าคือ 

1. ปัญหาด้านความปลอดภัยในการเดิน 

2. ปัญหาด้านความสะดวกสบายในการเดิน 

3. ปัญหาด้านสภาพแวดล้อมในการเดิน 

ซึ่งเป็นปัญหาที่ต้องพบเจอในชีวิตประจ าวัน และผลักดันให้เลือกการสัญจรรูปแบบอื่น ๆ 

แทนการเดิน โดยมีรายละเอียดดังนี ้

3.1) ปัญหาด้านความปลอดภัยในการเดิน 

- ปัญหาอันตรายจากอาชญากรรม (ร้อยละ 32.5) 

- ปัญหาอันตรายจากอุบัติเหตุบนทางเท้า (ร้อยละ 31.5) 

- ปัญหาในการเดินในยามค่ าคืน (ร้อยละ 31.5) 

3.2) ปัญหาด้านความสะดวกสบายในการเดิน 

- การไม่มีสถานีโดยสารประจ าทางในระยะเดินเท้า (ร้อยละ 26.9) 

- การเดินในพื้นที่ไม่มีทางเดินเท้าหรือทางเดินเท้าไม่ต่อเนื่อง (ร้อยละ 21.6) 

- ปัญหาทางเท้าเป็นหลุมเป็นบ่อไม่ราบเรียบ (ร้อยละ 18.4) 
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3.3) ปัญหาด้านสภาพแวดล้อมในการเดิน 

- การที่ไม่มีร้านค้าที่จ าเป็นในชีวิตประจ าวันอยู่ระหว่างทาง (ร้อยละ 44) 

- ปัญหาสภาพแวดล้อมทางกายภาพที่ไม่สวยงามไม่ดึงดูดการเดินเท้า (ร้อยละ 23.3) 

- ความสกปรกของทางเท้ารวมถึงการมีขยะมูลฝอย (ร้อยละ16.8) 

4. ระยะทางเฉลี่ยของการเดินที่คนทั่วไปพึงพอใจที่จะเดิน 

จากการส ารวจพบว่าระยะทางเฉลี่ยที่ไกลที่สุดที่คนไทยพอใจที่จะเดินเท้าไปยังสถานที่

ต่าง ๆ คือ 797.6 เมตรหรือ 9.97 นาที ในขณะที่คนญี่ปุ่นเดินได้ 820 เมตร คนอเมริกันและชาวยุโรป

เดินได ้805 เมตร และคนฮ่องกงเดินได ้600 เมตร 

2.6 แนวความคิดเกี่ยวกับการออกแบบและจัดการโครงการที่อยู่อาศัยของผูสู้งอาย ุ

2.6.1 Wilson’s assisted Living Concepts and Attributes ได้กล่าวไว้ว่า หัวข้อที่

เป็นการเกี่ยวข้องกับด้านกายภาพและการจัดสิ่งแวดล้อม โดย Wilson (Regnier, 2002) 

1) ความเป็นส่วนตัว 

2) ความภาคภูมิใจในตนเอง 

3) ทางเลือก 

4) ความเป็นอิสระไม่ต้องพึ่งพาใคร 

5) ความเป็นตัวของตัวเอง 

6) สิ่งแวดล้อมที่ให้ความรู้สึกเหมือนบ้าน แนวคิดด้านการจัดสภาพแวดล้อมบ้านพัก

ส าหรับผู้สูงอายุ มีลักษณะดังนี ้

7) สามารถสร้างพ้ืนที่ให้มีความเป็นสวนตัวได้รองรับ ความเป็นส่วนตัวของคนทุกคน 

8) สามารถรองรับความเป็นปัจเจกบุคคลของผู้สูงอายุได้ ไม่ว่าจะเป็นความต้องการ การ

อ านวยความสะดวกและการส่งเสริมความสามารถ 

9) การแบ่งความดูแลกันระหว่างผู้ดูแลต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นการสร้างสภาพแวดล้อมให้

สามารถสร้างการมีปฏิสัมพันธ์หรือสร้างสัมพันธมิตรได้เป็นอย่างด ี
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10) การสร้างทางเลือกให้ผู้อยู่อาศัยสามารถควบคุมและใช้ชีวิตในแบบที่ตนเองต้องการ 

2 .6.2  Cohen and Weisman’s Therapeutic Goals for Dementia Facilities 

โดย Cohen and Weisman (Regnier, 2002) ได้กล่าวถึง 9 ที่ จะสามารถใช้บ าบัดและสร้าง

ความสัมพันธ์โดยเป็นพ้ืนฐานของนโยบายการด าเนินงาน และการสร้างปฏิสัมพันธ์ทางสังคม 

1) มีความปลอดภัย 

2) สร้างกจิกรรมที่ส่งเสริมและสนับสนุนความสามารถของผู้สูงอายุ 

3) เสริมสร้างการรับรู้ 

4) สร้างความท้าทายและการกระตุ้นภายในสิ่งแวดล้อมให้เหมาะสมกับผู้สูงอายุ 

5) สิ่งแวดล้อมทางสังคมที่ดี 

6) มีความเป็นอิสระที่สามารถควบคุมตัวเองได ้

7) สามารถปรับเปลี่ยนได้ตามความต้องการ 

8) สามารถส่งเสริมสุขภาพที่ดี 

9) มีความเป็นส่วนตัว 

2 .6.3  Regnier and Pynoos’s Environment – Behavior Principle ท างด้ าน 

Regnier ได้กล่าวว่า 12 ลักษณะที่ควรค านึงถึงพฤติกรรมทางสิ่งแวดล้อม โดยจะเกี่ยวข้องกับ

โครงการพักอาศัยและสถานผู้สูงอาย ุ

1) ความเป็นส่วนตัว 

2) การมีปฏิสัมพันธ์ทางสังคม 

3) การมีทางเลือก การควบคุมสิ่งแวดล้อมรอบ ๆ ได ้

4) การสร้างสิ่งแวดล้อมที่เข้าใจง่ายและเข้าถึงได้ง่าย 

5) ความปลอดภัย 

6) การใช้งานและการเข้าถึง 

7) การกระตุ้นประสาทสัมผัสและความท้าทายในกิจกรรม 

8) การสร้างประสาทสัมผัสที่ดี 

9) การสร้างความคุ้นเคย 
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10) ความสวยงาม 

11) การให้ความเหมาะสมกับบุคคลหลายประเภท 

12) การปรับเปลี่ยน 

2.7 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการท่องเทีย่วพ านักระยะยาว 

2.7.1 ความหมายของการทอ่งเที่ยวแบบพ านักระยะยาว 

คณะกรรมการส่งเสริมและพัฒนาการท่องเที่ยวพ านักระยะยาวแห่งชาติ (2545) ได้ก าหนด 

นิยามของการพ านักระยะยาวไว้ว่า เป็นนักท่องเที่ยวที่มีระยะเวลาพ านักตั้งแต่ 1 เดือนขึ้นไป โดยจะ

เน้นกลุ่มนักท่องเที่ยวที่เกษียณอายุการท างาน ที่ต้องการเดินทางมาใช้ชีวิตในบั้นปลายเป็นหลักและ

ท่องเที่ยวเป็นกิจกรรมเสริม 

บริษัท Northern Heritage Valley ได้ให้ค าจ ากัดความของการท่องเที่ยวพ านักระยะยาว 

(Long Stay) ว่า การท่องเที่ยวพ านักระยะยาวคือ การส่งเสริมให้ประเทศไทยเป็นจุดหมายปลายทาง 

ให้นักท่องเที่ยวมาอาศัยอยู่เป็นเวลานาน โดยมีระยะเวลาตั้งแต่ 2 สัปดาห์ 2-3 เดือนหรือ 2-3 ปี โดย

ส่วนใหญ่แล้วจะเป็นการท่องเที่ยวส าหรับนักท่องเที่ยวผู้ที่เกษียณอายุการท างานหรือผู้ที่มีฐานะดี 

(การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย, 2546 อ้างถึงใน จีรพร ศรีวัฒนานุกูลกิจ และ เศกสิน ศรีวัฒนานุกูล

กิจ สถาบันวิจัยสังคม มหาวิทยาลัยเชียงใหม่, 2547) 

หน่วยงาน Long Stay Foundation ของประเทศญี่ปุ่น (การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย, 

2549: ออนไลน์) นั้นให้ความหมายว่า การท่องเที่ยวพ านักระยะยาว (Long Stay) หมายถึง การ

เดินทางท่องเที่ยวเพ่ือพักผ่อนโดยใช้ระยะเวลายาวนานในต่างประเทศ ซึ่งไม่ใช่การอพยพย้ายถิ่น หรือ

ไปมีถิ่นฐานที่ถาวรในต่างประเทศ โดยลักษณะโดยทั่วไปของการท่องเที่ยวพ านักระยะยาว คือ 

1) ต้องอาศัยอยู่เป็นระยะเวลานานกว่าการอยู่ในต่างประเทศโดยทั่วไป แต่มีเงื่อนไขว่า

ต้องกลับมายังประเทศญี่ปุ่น 

2) มีจุดมุ่งหมายเพื่อการพักผ่อนเป็นหลัก 

3) เน้นการอาศัยอยู่กับที่มากกว่าการเดินทางท่องเที่ยวไปยังสถานที่ต่าง ๆ เป็นการหา 

ประสบการณ์ที่พบได้ในชีวิตประจ าวันซึ่งจะมีลักษณะเหมือนกับการใช้ชีวิตประจ าวันในต่างประเทศ 



Ref. code: 25605916030058NCK

34 
 

4) ต้องมีสถานที่พักอยู่ในต่างประเทศเพื่ออยู่อาศัยในชีวิตประจ าวันไม่ใช่อยู่โรงแรมแบบ

นักท่องเที่ยวทั่วไป 

5) ต้องมีเงินทุนในประเทศญี่ปุ่นเพียงพอที่จะอาศัยอยู่ในต่างประเทศ 

ทั้งนี้จึงสรุปความหมายของการท่องเที่ยวระยะยาวได้ว่า หมายถึง การเดินทางพักผ่อน

ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 30 วัน ซึ่งไม่ใช่การอพยพย้ายถิ่น หรือไปมีถิ่นฐานที่ถาวรในต่างประเทศ โดยมี

การเดินทางโดยสมัครใจด้วยวัตถุประสงค์ที่มิใช่การประกอบอาชีพหรือหารายได้ 

ทั้งนี้จุดประสงค์ของการท่องเที่ยวพ านักระยะยาว ได้แก่ เพื่อเป็นส่งเสริมให้ประเทศไทย

เป็น สถานที่ท่องเที่ยวพ านักระยะยาวของนักท่องเที่ยวต่างชาติ เพื่อเป็นการขยายตลาดนักท่องเที่ยว

และเพิ่มช่องทางการหารายได้จากการท่องเที่ยวสู่ประเทศไทย อันจะน าไปสู่การสร้างงาน ก่อให้เกิด

การขยายตัวทางเศรษฐกิจ (การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย, 2549: ออนไลน์) 

โดยประโยชน์ที่จะได้รับจากการท่องเที่ยวพ านักพักยาว คือ เพื่อเป็นการสร้างรายได้แก่  

อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวต่าง ๆ ในประเทศไทย เช่น อุตสาหกรรมที่พักอาศัย เป็นต้น นอกจากนี้ยัง 

ก่อให้เกิดการสร้างงานสร้างอาชีพแก่ประเทศ เช่น พนักงานโรงแรม พนักงานท าความสะอาด บริษัท 

น าเที่ยว เป็นต้น (การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย, 2549: ออนไลน์) 

กลุ่มเป้าหมายและความต้องการของการท่องเที่ยวแบบพ านักระยะยาว (การท่องเที่ยว แห่ง

ประเทศไทย, 2549: ออนไลน์) 

ส าหรับกลุ่มเป้าหมายหลักของการเดินทางท่องเที่ยวแบบพ านักระยะยาว คือกลุ่ม

นักท่องเที่ยวผู้สูงอายุหรือผู้ที่เกษียณอายุจากการท างานแล้ว อันเนื่องมาจากในปัจจุบันประชากรโลก 

ที่เป็นผู้สูงอายุมีจ านวนเพิ่มสูงขึน้ ในขณะที่ค่าครองชีพในประเทศที่พัฒนาแล้วจะมีอัตราที่สูง ประเทศ

ต่าง ๆ จึงเริ่มมีแนวคิดที่จะส่งเสริมและสนับสนุนให้ผู้สูงอายุได้ออกไปใช้ชีวิตในต่างประเทศที่มีค่า

ครองชีพที่เหมาะสมและยังคงไว้ซึ่งคุณภาพชีวิตที่ดีเพื่อเป็นการลดภาระด้านสวัสดิการในประเทศ 

นอกจากนี้ ประชากรโลกมีช่วงอายุการท างานที่สั้นลง มีการเกษียณอายุการท างานเร็วกว่า

ในอดีต ส่งผลให้สามารถใช้เวลาในการเดินทางท่องเที่ยวได้มากขึ้นและยาวนานขึ้น การท่องเที่ยวแห่ง

ประเทศไทยจึงเล็งเห็นและให้ความส าคัญกับนักท่องเที่ยวกลุ่มนี้ เป็นหลัก เนื่องจากมองว่าผู้
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เกษียณอายุการท างานแล้วหรือผู้สูงอายุจะมีสวัสดิการหรือเงินบ านาญที่รัฐบาลของตนจ่ายให้เป็นราย

เดือนซึ่งเป็นรายได้ที่มีความมั่นคง นอกจากนี้ยังมีเงินเก็บสะสม ท าให้นักท่องเที่ยวกลุ่มนี้มีก าลังในการ

ใช้จ่ายสูง และสามารถเข้ามาพ านักในระยะยาวได ้

ทั้งนี้ คณะกรรมการส่งเสริมและพัฒนาการท่องเที่ยวพ านักระยะยาว ยังได้พิจารณาก าหนด

จังหวัดและพื้นที่ในการรองรับกลุ่มเป้าหมายในระยะแรกจ านวน 5 แห่ง ได้แก่ จังหวัดเชียงใหม่ 

สุโขทัย หัวหิน-ชะอ า กาญจนบุรี และหนองคาย เนื่องจากจังหวัดและพื้นที่เหล่านี้มีศักยภาพเพียงพอ 

และมีความพร้อมที่เหมาะสมส าหรับกลุ่มนักท่องเที่ยวที่เกษียณอายุการท างาน เช่น ความพร้อมใน

ด้านที่พัก การมีสภาพแวดล้อมที่ดี มีความปลอดภัย ตลอดจนมีกิจกรรมทางการท่องเที่ยวที่สามารถ

รองรับกลุ่มเป้าหมายได้เป็นอย่างด ี

2.7.2 รูปแบบของการพ านักระยะยาว 

เนื่องจากปรากฏการณ์ของการพ านักระยะยาวหรือ Long Stay ในประเทศไทยมีการ 

ตื่นตัวมากขึ้นในช่วงทศวรรษที่ผ่านมาและมีบุคคลที่เกี่ยวข้องหลายกลุ่ม สิ่งที่ตามมาก็คือแต่ละกลุ่ม

พยายามจะให้ความหมายของการพ านักระยะยาว ตามความคิดและผลประโยชน์ของตน ดังนั้น

รูปแบบของการพ านักระยะยาวจึงแตกต่างไปตามกลุ่มต่าง ๆ ดังที่ไดจ้ากการศึกษาดังนี้ 

กลุ่มที่หนึ่ง การพ านักระยะยาวคือการท่องเที่ยวระยะยาว  (Long Stay is a long 

tour) 

กลุ่มนี้มักจะมาจากบุคคลที่มีพื้นเพทางด้านการท่องเที่ยว และมองว่าการพ านักระยะ ยาว

เป็นรูปแบบหนึ่งของการท่องเที่ยว แต่จะเป็นการท่องเที่ยวที่ยาวนานกว่าปกติ กล่าวคือปกติ การ

ท่องเที่ยวแห่งใดแห่งหนึ่งนั้น จะต้องใช้เวลาประมาณสองสามวันถึงหนึ่งสัปดาห์ แต่การท่องเที่ยว

ระยะยาวคือ การจัดให้มีรายการท่องเที่ยวประมาณ 10 วันขึ้นไป และในระหว่างการท่องเที่ยว

ดังกล่าวก็จัดให้มีกิจกรรมของการท่องเที่ยวหรือกิจกรรมเชิงพักผ่อน เช่น การไปตีกอล์ฟเกือบทุกวัน 

ในส่วนของสถานที่พักก็จะให้พักโรงแรมหรือรีสอร์ทส าหรับนักท่องเที่ยวโดยเฉพาะ แต่ในบางครั้ง

อาจจะจัดให้พักในอพาร์ตเมนท์หรือคอนโดมิเนียมปะปนกับคนท้องถิ่นได้ ในส่วนของอาหารก็จะให้

บริษัทจัดการท่องเที่ยวหรือทางโรงแรมที่พักจัดหาให้ หรืออาจจะให้นักท่องเที่ยว ดังกล่าวท าอาหาร

รับประทานเองเป็นครั้งคราว ตัวอย่างของการพ านักระยะยาวประเภทนี้เช่น โครงการ Long Stay in 
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Thailand ซึ่งด าเนินการโดยบริษัท Thai Long Stay Management (TLM) ที่จัดตั้งโดยองค์การ

ส่ งเสริมการท่ องเที่ ยวแห่ งประเทศไทย โดยโครงการนี้ มี การด าเนิ นการใน 2 พื้ นที่  คื อ 

กรุงเทพมหานครและเชียงใหม่ 

แม้ว่าความพยายามในกลุ่มนี้ต้องการจะให้ผู้มาเยือนอยู่ในเมืองไทยนานขึ้นแต่ก็มีฐาน จาก

การท่องเที่ยวเป็นหลัก ในกรณีนี้ผู้มาเยือนจะมาในฐานะนักท่องเที่ยวระยะยาว (Long Period 

Tourist) แต่โดยธรรมชาติของการท่องเที่ยวน้ันแม้ว่าจะจัดให้อยู่นานแค่ไหนก็ตามข้อจ ากัดก็คือ จะให้

อยู่นานนักไม่ได้ เพราะไม่สามารถจัดหาสถานที่ท่องเที่ยวได้ตลอดเวลา 

กลุ่มที่สอง การพ านักระยะยาวคือการอาศัยอยู่แบบระยะยาว (Long Stay is a long 

Staying) 

ในกลุ่มนี้จะมองว่าการพ านักระยะยาวคือ การที่พวกเขาเข้ามาอาศัยอยู่ในต่างประเทศ 

แบบนานวัน โดยมิได้เน้นกิจกรรมการท่องเที่ยวแต่อาศัยอยู่แบบคนท้องถิ่น หรืออาจจะมีกิจกรรม 

บ้างแต่ไม่ได้เน้นกิจกรรมแบบนักท่องเที่ยวในกลุ่มที่สองนี้อาจจะจ าแนกได้ 2 ประเภท 

ประเภทที่หนึ่ง  กลุ่มนักธุรกิจในไทยบางคนมองว่าการพ านักระยะยาวแบบนี้ คือ การจัดให้

คนต่างชาติเข้ามาพักในโรงแรมหรือรีสอร์ทเป็นเวลานาน ๆ ซึ่งอาจจะประมาณ 1-2 เดือน หรือนาน

กว่านั้น ระหว่างที่อาศัยอยู่ก็อาจจะจัดกิจกรรมบางอย่างให้ เช่น บางโรงแรมก็จะมีสนามกอล์ฟใน

บริเวณของโรงแรม ผู้มาพักก็จะมีสิทธิได้พักผ่อนพร้อมกับการตีกอล์ฟตลอดเวลาที่พ านักอยู่ บาง

โรงแรมจะมีสถานที่อาบน้ าแร่ สปา หรือนวดแผนโบราณเพื่อให้บริการในโรงแรมพร้อมกันนั้น ก็

อาจจะจัดให้มีกิจกรรมบางประเภทเพื่อให้ผู้พ านักได้เรียนรู้และสนุกสนานกับการอาศัยอยู่ในสถานที่

ดังกล่าว เช่น อาจจะมีการสอนการท าอาหารไทย การพาไปดูกิจกรรมที่เป็นวิถีชีวิตของชาวบ้าน เช่น 

การปลูกข้าว การท าบุญที่วัด เป็นต้น 

การพ านักระยะยาวแบบนี้มิได้เน้นการท่องเที่ยวเหมือนแบบแรก แต่มุ่งในเรื่องให้คน

ต่างชาติมาอาศัยอยู่ในสถานที่ดังกล่าวนานขึ้น แต่สิ่งที่ตามมาก็คือค่าใช้จ่ายส าหรับการพ านักระยะ

ยาวแบบนี้ค่อนข้างสูง เพราะผู้มาพักจะต้องพักอาศัยในโรงแรมหรือรีสอร์ท และยังต้องรับประทาน

อาหารของโรงแรม รวมทั้งการใช้บริการอื่น ๆ ของโรงแรมด้วย นอกจากนั้นสถานที่ตั้งของรีสอร์ท

มักจะอยู่ไกลจากชุมชน ผู้ที่พ านักจึงต้องอาศัยบริการของเจ้าของสถานที่ตลอดเวลา เช่นเดียวกับการ
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พ านักในโรงแรม แม้ว่าโรงแรมจะตั้งอยู่ในบริเวณชุมชน แต่ผู้มาพักก็ไม่ค่อยมีอิสระในการท าอะไร

ตามที่ตนต้องการ เช่น ต้องการจะท าอาหารเองก็ไม่ได้ เพราะสถานที่ดังกล่าว จะไม่มีห้องครัว 

ประเภทที่สอง ประเภทนี้จะได้รับความนิยมมากจากคนญี่ปุ่นที่ต้องการมาพ านักระยะ ยาว 

คือการเข้ามาอาศัยในประเทศไทยและใช้ชีวิตแบบคนไทยทั่วไป กล่าวคือ สถานที่พักก็จะเป็น

อพาร์ตเมนท์ บ้านเดี่ยวหรือคอนโดมิเนียมแบบที่คนไทยทั่วไปพักกัน ดังนั้นสถานที่พักจะตั้งอยู่ใน 

บริเวณใกล้ชุมชนที่สามารถจับจ่ายซื้อของกินของใช้ได้ สถานที่พักจะต้องมีห้องครัวและเครื่องครัว 

พร้อมที่จะให้คนญี่ปุ่นที่เดินทางมาถึงสามารถเข้าพักและท าอาหารได้โดยไม่ต้องไปหาเครื่องครัวด้วย

ตนเอง ค่าใช้จ่ายค่าที่พักก็จะใกล้เคียงในอัตราเดียวกับที่คนท้องถิ่นจ่าย นอกจากนั้น ค่าใช้จ่ายอื่น  ๆ 

เช่น ค่าอาหาร ค่าเดินทาง และการพักผ่อน ก็ไม่ต่างจากคนไทยที่ใช้จ่ายในส่วนนี้มากนัก 

ความสามารถของคนต่างชาติในการปรับตัวให้เข้ากับความเป็นอยู่ของสังคมไทย ทั้งในเรื่อง

อาหาร ภาษา การเดินทาง และสถานที่พักที่ต้องท าความสะอาดด้วยตนเอง 

สืบเนื่องจากปัญหาของการปรับตัวนี้เอง คนญี่ปุ่นที่คิดว่าจะไปใช้ชีวิตแบบพ านักระยะยาว

ในต่างประเทศ จะได้รับการแนะน า บรรยาย หรือสัมมนาในเรื่องของประเทศที่ตนเองคิดจะไปอยู่ 

นอกจากนั้นบริษัทที่จัดการในเรื่องนี้อาจแนะน าให้ลูกค้าของเขาทดลองอยู่ในประเทศนั้น ๆ ในระยะ

สั้นๆ เช่น 1 สัปดาห์ก่อน โดยทางผู้จัดการจะสอนวิธีการด าเนินชีวิต เพื่อให้สามารถอาศัยอยู่ได้ด้วย

ตนเอง เช่น การไปตลาดซื้อกับข้าว การไปตรวจสุขภาพยามเจ็บป่วย การเดินทางโดยรถ สาธารณะ

หรือการไปพักผ่อน เช่น ตีกอล์ฟ หรือตีเทนนิส จากนั้นถ้าลูกค้าสนใจจะอยู่แบบระยะยาวทางบริษัทที่

จัดการก็จะพาไปดูสถานที่พักและติดต่อเช่าให้กับลูกค้า และบริษัทที่ดูแลในเรื่องนี้ ยังมีบริการเรื่อง

การต่อวีซ่าให้ด้วย หรือถ้าลูกค้าที่ชอบตีกอล์ฟ ทางบริษัทจะติดต่อสถานที่และการเข้าเป็นสมาชิกด้วย 

นอกจากนั้นก็อาจจะมีบริการอื่น ๆ ตามที่ตกลงกัน รายได้ของบริษัทที่รับด าเนินการจะมาจากค่า

นายหน้าจากเจ้าของที่พัก และค่าบริการจากลูกค้าเป็นเรื่องๆไป 

การพ านักระยะยาวประเภทนี้ได้รับความนิยมจากคนญี่ปุ่นด้วยเหตุผลส าคัญคือ ค่าใช้จ่าย

ของตนไม่สูงเกินไปและสามารถใช้เงินบ านาญที่ได้รับจากญี่ปุ่นอย่างสุขสบาย เนื่องจากค่าครองชีพใน

ประเทศไทยค่อนข้างถูกมากเมื่อเทียบกับค่าครองชีพในญี่ปุ่น ดังนั้นคนญี่ปุ่นบางส่วนจึงนิยมเช่า

คอนโดมิเนียมที่ค่อนข้างหรูหราในเมืองและมีโอกาสตีกอล์ฟค่อนข้างมาก ส่วน อาหารการกินก็ใช้จ่าย
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แบบคนไทย ดังนั้นคนญี่ปุ่นที่มาพ านักแบบนี้จึงค่อนข้างได้เปรียบกว่าคนท้องถิ่นและที่ส าคัญคนที่มา

พ านักระยะยาวแบบนี้จะไม่ต้องเสียภาษี 

กลุ่มที่สามการพ านักระยะยาวคือชุมชนของผู้สงูอายุต่างชาติ  (Long Stay is a 

community of foreign aging people) 

ลักษณะนี้คือการมองว่าการพ านักระยะยาว คือ การจัดหาสถานที่ส าหรับให้คนต่างชาติ ที่

เกษียณอายุแล้วมาพ านักในประเทศไทย เพื่อใช้ชีวิตในบั้นปลายที่สงบๆในดินแดนแห่งนี้ สืบเนื่องจาก

แนวคิดที่จะด าเนินธุรกิจกับผู้สูงอายุ สิ่งที่ตามมาก็คือผู้สูงอายุต้องการบริการที่ต่างจากคนในวัยอื่น 

เช่น ต้องการการดูแลสุขภาพ การจัดหาอาหารการกินการพักผ่อน และกิจกรรมเบาๆ ที่ท าให้สุขภาพ

กายและใจดีขึ้น 

ดังนั้นการให้บริการเหล่านี้จะมีประสิทธิภาพต่อเมื่อจะต้องท าในปริมาณขนาดใหญ่จ านวน

มาก และเพื่อให้เกิด Economics of Scale จึงควรน าผู้สูงอายุเหล่านี้มาพ านักในพื้นที่เดียวกัน หรือ

อีกนัยหนึ่งคือการสร้างชุมชนหรือหมู่บ้านผู้สูงอายุต่างชาติ คนเหล่านี้จะได้รับสาธารณูปโภคและ

บริการที่ครบวงจร โดยไม่ต้องพึ่งบริการจากภายนอก เช่น การมีสถานพยาบาลในพื้นที่การจัดให้มี

สถานที่พักผ่อนหรือสวนสาธารณะที่อยู่ใกล้ที่พัก การจัดให้มีทางเดินและห้องน้ าส าหรับผู้สูงอายุ และ

มีคนจัดหาอาหารให้ทุกมื้อ รวมถึงการมีพนักงานคอยดูแลความสะดวกและความปลอดภัยให้คน

เหล่านั้น 

จากความจ าเป็นดังกล่าว จึงต้องน าผู้สูงอายุเหล่านั้นมาอยู่ด้วยกันในสถานที่แห่งหนึ่งที่

พร้อมในการให้บริการข้างต้น แนวความคิดของหมู่บ้านคนชราต่างชาติจึงเกิดขึ้นพร้อมกับการลงทุน

ขนาดใหญ่ ทั้งนี้เพราะจะต้องหาสถานที่ที่มีขนาดกว้างขวางและตั้งอยู่ไม่ไกลจากตัวเมือง เพราะ

บางครั้งอาจจะต้องเข้าไปรับการรักษาฉุกเฉินจากโรงพยาบาลที่ทันสมัยในเมือง แต่ขณะเดียวกัน

จะต้องไม่ใกล้จากตัวเมืองมากเกินไป จนได้รับผลกระทบจากมลพิษและความพลุกพล่านของชุมชน

เมือง และจะต้องไม่ไกลจากสนามบินมากนัก เพื่อให้ผู้สูงอายุได้มีโอกาสเดินทางกลับบ้านหรือให้

ลูกหลานมาเยี่ยมเยือนเป็นครั้งคราว นอกจากนั้นค่าใช้จ่ายของผู้มาพักจะต้องไม่สูงเกินไป เพราะคน

เหล่านั้นไม่มีรายได้เสริมและมีเงินออมมากนัก เนื่องจากอยู่ในช่วง บั้นปลายของชีวิต 
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การพ านักระยะยาวประเภทนี้ แม้ว่าอาจจะเหมาะส าหรับคนต่างชาติที่มีก าลังซื้อสูง แต่ก็

เป็นการลงทุนที่เสี่ยงกับการขาดทุนอยู่มาก ดังนั้นจึงมีคนจ านวนไม่น้อยที่พูดในเรื่องนี้ หลายคน 

อยากท า แต่ยังขาดการศึกษาความเป็นไปได้ (Feasibility Study) อย่างจริงจัง 

2.7.3 ความแตกต่างระหว่าง โรงแรม อพาร์ทเมนท์ และเซอร์วสิอพาร์ทเมนท ์

ตารางที่ 2.3 

ตารางแสดงความแตกต่างระหว่าง โรงแรม อพาร์ทเมนท์ และเซอร์วิสอพาร์ทเมนท ์

หมายเหตุ. จาก โดยผู้จัดท า 

จากตารางที่ 2.3 การเปรียบเทียบความแตกต่างระหว่าง โรงแรม อพาร์ทเมนท์ และ 

เซอร์วิส อพาร์ทเมนท์ จึงสรุปปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกของชาวต่างชาติวัยเกษียณ คือ  

(1)รูปแบบการจองจ านวนวันที่พัก ซึ่งชาวต่างชาติวัยเกษียณมีการพ านักในระยะยาว จึงเลือกที่พักที่มี

การบริการเป็นรายเดือนหรือรายปีมากกว่า (2)ท าเลที่ตั้งที่ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวก (3) ที่พักที่มี

ความเป็นส่วนตัว และ (4)สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการที่ดีของที่พัก ซึ่งชาวต่างชาติวัยเกษียณ มี

ความกังวลเรื่องการบริการมากกว่าราคาที่พัก เซอร์ อพาร์ทเมนท์จึงเป็นตัวเลือกที่มีความสอดคล้อง

ต่อความต้องการและพฤติกรรมของชาวต่างชาติวะยเกษียณที่สุด 
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2.8 การพ านกัระยาวในประเทศแถบเอเชียตะวันออกเฉียงใต้และประเทศไทย 

ตารางที่ 2.4 

ตารางแสดงอันดับประเทศที่เหมาะสมแก่การพ านักระยะยาวของชาวต่างชาติวัยเกษียณในแถบเอเชีย

ตะวันออกเฉียงใต ้

 
หมายเหตุ. จาก The 2017 Annual Global Retirement Index, internationalliving.com  

จากตารางที่ 2.4 ประเทศมาเลเซียกับประเทศไทยมีปัจจัยหลายๆอย่างใกล้เคียงกัน แต่อัน

เนื่องจากนโยบายวีซ่าของประเทศมาเลเซียตอบรับกับชาวต่างชาติมากกว่า ท าให้ไทยยังเป็นรองอยู่ 

แต่ในปี 2559 ประเทศไทยมีนโยบายขยายอายุ Visa จาก 1 ปี เป็น 10 ปี จึงมีโอกาสเทียบเท่า

มาเลเซีย ซึ่งประเทศไทยมีความได้เปรียบในเรื่องความหลากหลายทางภูมิประเทศ และวัฒนธรรม 

2.8.1 การพ านักระยะยาวในประเทศไทย 

ประเทศไทยเป็นประเทศที่ชาวต่างชาตินิยมมาพ านักระยะยาวหรือตั้งถิ่นฐานเป็นอันดับ

ต้นๆของโลก ซึ่งประเทศไทยเป็นประเทศในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ ที่ติดอันดับที่ 12 ของ 

The 2017 Annual Global Retirement Index โดยมีข้อดีและข้อเสียของประเทศไทยมีดังนี้ (Long 

stay การท่องเที่ยวแบบพ านักระยะยาว, 2556: ออนไลน์)  

1) ข้อด ี

- วัฒนธรรมไทยอันดีงามที่ตกทอดสืบมา 

- ทรัพยากรธรรมชาติที่สมบูรณ์และหลากหลาย 

- ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 

- การยอมรับความแตกต่างทาง เช้ือชาติ ศาสนา และสีผิว 

- ความพร้อมทางการแพทย์ที่ได้มาตรฐาน 
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- มีอาหารหลากหลายเช้ือชาติ และอาหารไทยที่เป็นที่นิยม 

- เป็นศูนย์กลางภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้เหมาะแก่การท้องเที่ยวรับๆประเทศ 

- ค่าครองชีพที่ถูก 

- ชาวพื้นเมืองที่เป็นมิตร 

2) ข้อเสีย 

- ก าแพงด้านภาษา 

- การคมนาคมสาธารณะที่ยังไม่ดีพอ 

- ระบบราชการที่ล่าช้า ต่อการติดต่อ หือท าเรื่องวีซ่า 

- ขาด One stop service center 

- การขับขี่บนื้องถนนที่ไม่ปลอดภัย 

- เป็นเมืองที่มีขยะตามท้องถนน 

2.8.2 การพ านักระยะยาวในประเทศมาเลเซีย 

ประเทศมาเลเซียเป็นประเทศที่เป็นคู่แข่งส าคัญต่อประเทศไทยในด้านการพ านักระยะยาว

ของชาวต่างชาติวัยเกษียณในต่างแดน ซึ่งประเทศมาเลเซียเป็นประเทศในภูมิภาคเอเชียตะวันออก

เฉียงใต้ ที่ติดอันดับที่ 6 ของ The 2017 Annual Global Retirement Index โดยมีข้อดีและข้อเสีย

ของประเทศมาเลเซียมีดังนี้ (Pros and Cons of Expat Living and Retiring in Malaysia, 2560: 

ออนไลน์) 

1) ข้อด ี

- ค่าครองชีพที่ถูก 

- บริการด้ารสุขภาพที่ด ี

- การขอวีซ่าพ านักระยะยาว 10 ปี ท าได้ง่าย 

- มีความปลอดภัย 

- ค่าใช้จ่ายด้านที่พักอาศัยที่มีความหรูหราและราคาสมเหตุสมผล 

- ท าเลที่พักอยู่ใจกลางแหล่งท่องเที่ยว 

- มีการใช้ภาษาอังกฤษอย่างแพร่หลาย 
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- ชาวพื้นเมืองที่เป็นมิตร 

- ชาวต่างชาติมีสิทธิ์ซื้ออสังหาริมทรัพย์ได ้

- มีเทศกาลเฉลิมฉลองที่น่าสนใจ 

- ชุมชนชาวต่างชาติที่เหนียวแน่น 

2) ข้อเสีย 

- มีฤดูมรสุมและคุณภาพอากาศไม่ดี 

- เป็นเมืองที่มีขยะตามท้องถนน 

- ห้องน้ าสาธารณะสกปรก 

- การขับขี่บนื้องถนนที่ไม่ปลอดภัย 

- สินค้าน าเข้ามีราคาแพง 

- ตัวเลือกกิจกรรมบันเทิงและกิจกรรมมีจ ากัด 

2.8.3 การพ านักระยะยาวในประเทศเวียดนาม 

ประเทศเวียดนามเป็นประเทศในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ ที่ติดอันดับที่ 24 ของ 

The 2 0 1 7  Annual Global Retirement Index (Retiring in Vietnam: The Pros & Cons, 

2559: ออนไลน์) 

1) ข้อด ี

- เป็นประเทศที่มีสภาพแวดล้อมที่สวยงาม 

- ธรรมชาติที่อุดมสมบูรณ์ 

- ค่าครองชีพถูก 

- อาหารที่ดีต่อสุขภาพสามารถหาได้ง่าย 

2) ข้อเสีย 

- ปัญหาด้านความปลอดภัยด้านชีวิตและทรัพท์สิน 

- ไม่มีนโยบายวีซ่าแบบพ านักระยะยาว 

- มีการจราจรที่แออัดและไม่เป็นระเบียบ 

- มีมลพิษทางอากาศ 
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- ความไม่พร้อมด้านการแพทย์และไม่ได้มาตรฐาน 

2.8.4 การพ านักระยะยาวในประเทศฟิลิปปินส์ 

ประเทศฟิลิปปินส์เป็นประเทศในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ ที่ติดอันดับที่ 19 ของ 

The 2017 Annual Global Retirement Index (Retiring in the Philippines: Pros & Cons, 

2559: ออนไลน์) 

1) ข้อด ี

- ค่าครองชีพที่ถูก 

- มีนโยบายสนับสนุนชาวต่างชาติตั้งถิ่นฐาน 

- เป็นประเทศที่สวยงาม 

2) ข้อเสีย 

- ปัญหาด้านโครงสร้างทางเศรษฐกิจ ท าให้เมืองเติบโตช้า 

- ความไม่พร้อมด้านการแพทย์และไม่ได้มาตรฐาน 

- ปัญหาด้านความปลอดภัยด้านชีวิตและทรัพย์สิน 

2.8.5 การพ านักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม่ (ประเทศไทย) 

ตารางที่ 2.5 

จ านวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติในภาคเหนือตอนบน พ.ศ 2552 - 2558 

หมายเหตุ. จาก กรมการท่องเที่ยว กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา. 

จงัหวดั 
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จากตารางที่ 2.5 เห็นได้ว่ากลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบนมีแนวโน้มที่ชาวต่างชาติเลือกไป

พ านักระยะยาว โดยเฉพาะเชียงใหม่ที่เป็นเมืองที่มีสภาพแวดล้อมที่เอื้อต่อการใช้ชีวิตของผู้สูงอายุ 

เช่น มีธรรมชาติร่มรื่น มีความปลอดภัยสูง มีสิ่งอ านวยความสะดวกและการคมนาคมที่ครบครัน และ

มีบริการทางการแพทย์ที่มีมาตรฐาน 

ก่อนหน้านี้เมื่อวันที่ 18 มกราคม 2559 หนังสือพิมพ์ The Huffington Post รายงานโดย

แคธลีน เพดดิคอร์ด (Kathleen Peddicord) เขียนถึงหัวข้อ 12 แห่งดีที่สุดของโลกในการอยู่อาศัย

หรือเกษียณปี 2016 (The World's 12Best Places To Live Or Retire In 2016) โดยที่จังหวัด

เชียงใหม่นั้นติดอันดับ 9 ของเมืองระดับโลกตอนเกษียณ  (The Huffington Post, 2016: ระบบ

ออนไลน์) 

ส าหรับจังหวัดเชียงใหม่ หัวเมืองหลักของภาคเหนือ จัดว่าเป็นเมืองที่เป็นแหล่งท่องเที่ยว

แบบพ านักยาวของนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ โดยนักท่องเที่ยวสูงอายุที่เดินทางเข้ามาในประเทศไทย

ในช่วง 5 ปีที่ผ่านมามีอัตราการขยายตัวอย่างต่อเนื่องโดยเฉลี่ยร้อยละ 6 ต่อปี และผู้เกษียณอายุการ

ท างานและเดินเข้ามาท่องเที่ยวในประเทศไทยนั้น มีอัตราการขยายตัวเฉลี่ยร้อยละ 5.33 ต่อปี และมี

การจับจ่ายโดยเฉลี่ยต่อคนต่อวันประมาณ 44 ดอลล่าร์สหรัฐ ซึ่งต่ ากว่าค่าใช้จ่ายเฉลี่ยของ

นักท่องเที่ยวทั่วไป แต่การพักในระยะยาวที่มากกว่า ก็สามารถสร้างมูลค่ารายได้เข้ามาได้เป็นจ านวน

มาก ปัจจุบันมีประชากรญี่ปุ่นเข้ามาพ านักระยะยาวในเชียงใหม่ราว 3,000 คน มีค่าใช้จ่ายโดยเฉลี่ย

คนละ 3 แสนบาทต่อปี สร้างรายได้ไม่ต่ ากว่า 1,000 ล้านบาทคนต่อปี  ซึ่งการตอบรับของการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ทั้งในด้านที่อยู่อาศัยและการท่องเที่ยวภายในเมืองเชียงใหม่ส าหรับการพ านักระยะ

ยาวและประชากรสูงวัย ได้เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง (โอกาสของธุรกิจ Long Stay ในยุค สังคมสูงวัย, 

2016: ระบบออนไลน์) 

เชียงใหม่นับเป็นพื้นที่การท่องเที่ยวที่ส าคัญของภาคเหนือมีศักยภาพพร้อมรองรับ

นักท่องเที่ยวได้หลากหลายกลุ่มจ านวนท่องเที่ยวในปี2558 ที่เข้าสู่จังหวัดเชียงใหม่ มีจ านวนกว่า 9 

ล้านคน และมีรายได้ประมาณ 79,000-80,000 ล้านบาท ขณะที่ข้อมูลของกลุ่มจังหวัดภาคเหนือ

ตอนบน 1 มีนักท่องเที่ยวเดินทางมาถึง 12,004,016 คน และสร้างรายได้รวมจ านวน 90,503.19 

ล้านบาท และคาดว่าในปี 2559 นี้ จ านวนนักท่องเที่ยวและรายได้ของจังหวัดเชียงใหม่จะเติบโตไม่
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น้อยกว่า 7-10% หรือมากกว่า 10 ล้านคน คาดว่าจะมีรายได้ทางการท่องเที่ยวกว่า 90,000-100,000 

ลา้นบาท  

ขณะที่ภาคเอกชนเชียงใหม่ก็มีบทบาทส าคัญในการขับเคลื่อนให้เศรษฐกิจขยายตัว นางวิภา

วัลย์ วรพุฒิพงค์ ประธานหอการค้าจังหวัดเชียงใหม่ เปิดเผยว่าหอการค้าจังหวัดเชียงใหม่ผลักดันการ

พัฒนาการท่องเที่ยว 3 ด้านหลักที่สอดคล้องกับยุทธศาสตร์จังหวัด ด้านแรก คือ พัฒนาการท่องเที่ยว

สู่ศูนย์กลาง Medical, Health & Wellness City ของอนุภูมิภาครองรับผู้สูงอายุนานาชาติ คาดว่าจะ

มีถึง 80,000-100,000 คนภายในปี 2560 ซึ่งผู้สูงอายุที่มาพักผ่อนในระยะยาวจะต้องเกิดการใช้เงิน

หมุนเวียนอยู่ในประเทศนับหมื่นล้านบาทต่อเนื่อง ("เชียงใหม่" โตไม่หยุด ผงาดฮับภูมิภาค "ท่องเที่ยว-

บริการ" ปั๊มรายได้แสนล้าน, 2016: ระบบออนไลน์) 

ตารางที ่2.6 

การเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายต่อคนของนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติในเชียงใหม่       

 (หน่วย: บาท/คน/วัน)

 
หมายเหตุ. จาก ส านักงานการท่องเที่ยวและกีฬาจังหวัดเชียงใหม่ 31 สิงหาคม 2560 

จากตารางที่ 2.6 จากการเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายต่อคนของนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติใน

เชียงใหม่ จะเห็นได้ว่าแนวโน้มการใช้จ่ายของชาวต่างชาติรายวันในจังหวัดเชียงใหม่มีอัตราเพิ่มขึ้น 

โดยใน ปี 2559 รายได้เฉลี่ยตัววันต่อคน คือ 4002.13 บาท หรือคิดเป็น 124,066.03 บาทต่อเดือน 

ซึ่งค่าใช้จ่ายในหมวดที่พักคิด คือ 1122.05 บาท หรือคิดเป็น 34,783.55 บาทต่อเดือน ซึ่งจะเห็นได้
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ว่าลูกค้ากลุ่มชาวต่างชาติมีอ านาจในการใช้ที่จ่ายสูง ชาวต่างชาติวัยเกษียณจึงค านึงถึงเรื่องสิ่งอ านวย

ความสะดวกในที่พักมากกว่าเรื่องราคาค่าเช่า 

2.9 การจัดท ารายละเอียดโครงการ (อ้างอิง วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, (2558). การจัดท ารายละเอียด

โครงการงานสถาปัตยกรรม เพื่อการสร้างสรรค์สภาพแวดล้อมสรรค์สร้าง. กรุงเทพมหานคร).  

การจัดท ารายละเอียดโครงการ (Programming) หมายถึงการด าเนินงานเพื่อจัดท า

รายละเอียดโครงการ จึงเกี่ยวข้องกับกระบวนการที่ท าให้เกิดบูรณาการปัจจัยต่าง ๆ โดยฝ่ายต่าง ๆ ที่

เกี่ยวข้อง ทั้งเจ้าของโครงการ สถาปนิก ผู้ใช้ และผู้จัดท ารายละเอียดโครงการ โดยมุ่งไปที่การก าหนด

ปัญหา (Problem definition) ให้ชัดเจนที่น าไปสู่การออกแบบ 

2.9.1 สภาพแวดล้อม (Environmental Conditions) 

ท าเลที่ตังแต่ละแห่งมักมีสภาวะแวดล้อมที่เป็นปัจจัยเฉพาะที่มีประโยชน์และจ าเป็นต่อการ

พิจารณาในงานออกแบบ หากเป็นท าเลที่มีปัญหามลภาวะ จ าเป็นต้องก าหนดไว้ในรายละเอียด

โครงการอย่างละเอียดถึงระดับของมลภาวะหรือสภาพของมลภาวะ มลภาวะที่กล่าวถึงนี้ อาจเป็น

มลภาวะที่เกิดจากเสียง แสงสะท้อน กลิ่นควัน ก๊าซพิษ ความร้อน ความสั่นสะเทือน หรือแม้แต่

มลภาวะทางทัศนาการ ฯลฯ ที่ตั้งที่มีมลภาวะย่อมมีผลกระทบต่อโครงการและต่องานออกแบบ 

จะต้องพิจารณาแก้ไขปัญหามลภาวะในการออกแบบ เช่น การจัดวางส่วนที่ต้องการความเงียบสงบไว้

ส่วนภายในของบริเวณที่ตั้งแทนที่จะให้อยู่ติดหรือใกล้กับถนนสาธารณะ ซึ่งเป็นต้นก าเนิดของเสียง

รบกวน ฯลฯ 

ท านองเดียวกันส าหรับท าเลที่ตั้งที่มีมลภาวะแวดล้อมดีเป็นพิเศษ เช่น เป็นที่ตั้งที่ได้รับ

ประโยชน์จากสภาพตามธรรมชาติ เป็นต้นว่า อยู่ติดหรือใกล้แม่น้ า สวนสาธารณะ หรือเป็นที่ตั้งอยู่ใน

ย่านที่มีความส าคัญทางประวัติศาสตร์ ฯลฯ ปัจจัยดังกล่าวจะมีประโยชน์เชิงข้อมูลต่อผู้ออกแบบใน

การพิจารณาออกแบบให้มีความสอดคล้องและใช้ประโยชน์จากสภาพแวดล้อมได้มากที่สุด 
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ภาพที ่2.1 ภาพแสดงผังเมืองเก่าจังหวัดเชียงใหม่. จาก วมิลสิทธิ ์หรยางกูร, (2558). การจัดท า

รายละเอียดโครงการงานสถาปัตยกรรม เพื่อการสร้างสรรค์สภาพแวดล้อมสรรค์สร้าง. 

กรุงเทพมหานคร. 

2.9.2 ประเด็นส าคัญเกี่ยวกับเรื่องที่ตั้ง 

การก าหนดท าเลที่ตั้งนั้น มีความส าคัญประการหนึ่งต่อการริเริ่มโครงการ มีผลกระทบต่อ

การพัฒนาโครงการในระยะยาว โดยแรกเริ่มต้องพิจารณาให้เหมาะสมกับประเภทของโครงการ ขนาด

ของโครงการและเงินลงทุน โครงการควรจะประสบความส าเร็จอย่างสูงสุด หากมีการเลือกที่ตั้งที่

เหมาะสมที่สุด 

2.9.3 การก าหนดท าเลที่ตั้ง 

ควรค านึงถึงบริบทต่าง ๆ ที่เหมาะสมกับโครงการ ได้แก่ 
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1) ความสะดวกสบายในการเข้าถึงต าแหน่งที่ตั้ง ระบบถนน ระบบการขนส่ง สภาพ

จราจร 

2) สภาพแวดล้อม สภาพภูมิอากาศที่ด ี

3) พิจารณาราคาที่ดินให้คุ้มค่ากับการลงทุน ที่สามารถให้ผลตอบแทนเท่าที่ต้องการ

ในระยะเวลาที่ก าหนดไว้ได้ 

4) ด้านกฎหมายต่าง ๆ ที่ใช้เป็นข้อก าหนดที่ท าให้เกิดการได้เปรียบหรือเสียเปรียบ

ต่อการออกแบบ และธุรกิจของโครงการได้ 

5) ด้านโครงสร้างพื้นฐานที่จ าเป็น เช่น การประปา การไฟฟ้า ระบบสื่อสาร ฯลฯ 

รวมทั้งมีองค์ประกอบของชุมชนในการบริการสาธารณะ เช่น ตลาดสด ห้างสรรพสินค้า โรงพยาบาล 

ฯลฯ 

6) ด้านปัจจัยทางสังคมและวัฒนธรรม เช่น ลักษณะของกลุ่มเป้าหมายที่เหมาะสม

กับที่โครงการวางไว้ เอกลักษณ์ของท้องถิ่นที่สามารถบ่งบอกลักษณะเฉพาะของที่ตั้งได้ 

7) เพื่อความเหมาะสมทางด้านสังคมและวัฒนธรรม จ าเป็นต้องพิจารณาความ

เหมาะสมของประเภทอาคารที่จะจัดต้ังขึ้น กับอาคารข้างเคียงเดิมที่มีมาอยู่แล้วด้วย 

8) แนวโน้มของการเปลี่ยนแปลงในอนาคต ที่จะเกิดขึ้นในบริเวณชุมชนของท าเล

ที่ตั้ง เช่น การสร้างรถไฟฟ้าในอนาคต 

2.10.4 การเลือกที่ตั้ง 

นอกจากการก าหนดเลือกท าเลที่ตั้งแล้ว ยังต้องพิจารณาในรายละเอียดสภาพต่าง ๆ ของ

ที่ดินด้วย โดยมีปัจจัยในการเลือกที่ตั้ง ได้แก่ 

1) ขนาดที่ดิน ที่จะต้องเป็นข้อพิจารณาแรกในการเลือกที่ตั้ง ซึ่งจะส่งผลต่อความ

เหมาะสมของประเภท ขนาดของโครงการ และการลงทุน 

2) รูปร่างที่ดินที่ไม่เป็นลักษณะบิดเบี้ยวหรือเป็นติ่ง เพราะจะท าให้มีการจัดรูปที่ดินยาก 

และท าให้ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากที่ดินได้อย่างสูงสุด 

3) สภาพต่าง ๆ ของที่ดินที่มีผลต่อการลงทุน เช่นระดับดิน การป้องกันน้ าท่วม การรับ

น้ าหนักของที่ดิน สิ่งก่อสร้างและต้นไม้เดิมที่มีอยู่บนพื้นที ่

4) โอกาสของการมองเห็นของอาคารทั้งจากภายนอกสู่ภายใน และภายในออกสู่

ภายนอก โดยมีความสัมพันธ์กับการก าหนดต าแหน่ง และรูปทรงของตัวอาคาร 
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5) การขยายตัวในอนาคตของโครงการ ควรเลือกที่ดินที่บริเวณข้างเคียงยังไม่มี

สิ่งก่อสร้างถาวร เพ่ือการขยายตัวในอนาคต 

6) การพิจารณาเรื่องกรรมสิทธิ์ที่ดินว่าสามารถซื้อขายกันได้หรือไม่ หรือเป็นการเช่าซื้อ

เท่านั้น 

2.9.5 การก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกของโครงการ (Programming: Project 

Facilities) 

โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต้องจัดให้มีพื้นที่สาธารณะ เช่น พื้นที่โถงกลาง ลานโล่ง 

ส่วนชุมชนภายในโครงการที่ระดับดิน และที่ระดับอื่น ๆ เพื่อความสะดวกของการเข้าถึง พื้นที่บริการ

ฟิตเนส สระว่ายน้ า สโมสร(club house) ส าหรับการพักผ่อนหย่อนใจ เหล่านี้เป็นสิ่งอ านวยความ

สะดวกส าหรับวิถีชีวิตประจ าวัน เพราะจะต้องเลือกก าหนดไว้ในรายละเอียดโครงการ 

สิ่งที่ผู้ซื้อและผู้อาศัยคาดหวังไว้มากที่สุด ได้แก่ ระบบรักษาความปลอดภัย (security 

system) เพื่อดูแลชีวิตและทรัพย์สินของผู้อยู่อาศัย ทั้งส าหรับพื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่ภายในหน่วย

พักอาศัย เช่น การจัดให้มี ‘VDO door phone’ ซึ่งท าให้สามารถมองเห็นผู้มาติดต่อได้จากจอภาพ 

เป็นต้น 

2.9.6 การสร้างสรรค์บรรยากาศ (Creation of atmosphere) 

ในรายละเอียดโครงการ อาจก าหนดลักษณะของบรรยากาศที่ควรจะจัดให้มีขึ้นในโครงการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะอย่างยิ่ง บรรยากาศที่เป็นจุดขายของโครงการ 

เช่น บรรยากาศอบอุ่นและผ่อนคลาย (warm and relaxed atmosphere) การมีชีวิตแบบหรูหรา 

(gorgeous/elegant living) ที่ซึ่งการงานและชีวิตความเป็นอยู่บรรจบกันอย่างลงตัว (where work 

and life converge in harmony) เป็นแหล่งสงบหลบจากความวุ่นวายภายนอก (a real 

sanctuary) แนวคิดบริเวณเขียวและอาคารเขียว (green space and green building concept) 

หรือก าหนดให้มีบรรยากาศจากกลิ่นอายทางสถาปัตยกรรมแบบอังกฤษ/ เมดิเตอร์เรเนียน เป็นต้น 

บรรยากาศเป็นปัจจัยน าในการแนะน าโครงการ แม้ว่าอาจไม่ใช่ปัจจัยที่มคีวามส าคัญต่อการ

ตัดสินใจซื้อ 
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2.9.7 ประเภท ขนาด และจ านวน หน่วยพักอาศัย (Type, Size and Number of 

Residential Unit) 

นอกจากประเภทของที่อยู่อาศัย ยังมีประเภทของหน่วยพักอาศัยส าหรับโครงการที่อาศัย

อยู่ร่วมกัน ดังเช่นอพาร์ตเมนท์และคอนโดมิเนียม โดยทั่วไปอาจก าหนดประเภทที่ต้องการ พร้อม

ขนาด และจ านวนหน่วยไว้ในรายละเอียดโครงการ เพื่อเป็นแนวทางของงานออกแบบรูปแบบ

โครงสร้างและผังอาคารต่อไป หัวใจหลักของการพัฒนาอสั งหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยแบบ

คอนโดมิเนียม อยู่ที่ประเภท ขนาด และจ านวนหน่วยพักอาศัย ความซับซ้อนของการจัดท าโครงการ

อยู่ที่การก าหนดว่า จะต้องจัดให้มีห้องชุดพักอาศัยประเภทสตูดิโอ ห้องชุดแบบ 1 ห้องนอน 2 

ห้องนอน 3 ห้องนอน 4 ห้องนอน ฯลฯ อย่างละกี่หน่วย และแต่ละหน่วยมีขนาดพื้นที่พร้อมกับ

ห้องน้ าจ านวนกี่ห้อง ห้องชุดประเภทต่าง ๆ มีขนาดพื้นที่กี่ตารางเมตร ซึ่งก าหนดได้จากความต้องการ

ของตลาดเป็นส าคัญ พร้อม ๆ กับปัจจัยทางด้านก าลังซื้อ การก าหนดประเภท ขนาดและจ านวนของ

หน่วยพักอาศัย อาจก าหนดได้จากท าเลที่ตั้งโครงการ รวมทั้งระดับความสูงของชั้นที่ต้ังหน่วยพักอาศัย 

ห้องชุดชั้นบน ๆ มักมีราราคาขายสูงกว่าห้องชุดที่ตั้งอยู่ระดับล่าง ๆ ของอาคารหากอยู่ชั้นบนสุดที่

เรียกว่า “Penthouse” จะมีราคาสูงที่สุด ส าหรับท าเลที่ตั้ง มีแนวโน้มของการก าหนดประเภทและ

ขนาดของหน่วยพักอาศัยที่มีพื้นที่เล็กลง ส าหรับโครงการคอนโดมิเนียมในเขตพื้นที่ชั้นใน และในท าเล

ใกล้สถานีรถไฟฟ้า (รุ่งรัตน์ เต้งเก้าประเสริฐ, 2549) 

ตารางที่ 2.7 

ตารางแสดงตัวอย่างการก าหนดประเภท ขนาด และสัดสว่นจ านวนหน่วยพักอาศัย 

ตัวอย่าง การก าหนดประเภท ขนาด และสัดส่วนจ านวนหน่วยพักอาศัย 
Type Size Proportion 

Studio unit 20 – 60 m2 6 % 
1 BR unit 60 m2 10 % 
2 BR unit 90 m2 50 % 
3 BR unit 150 m2 30 % 
4 BR unit 250m2 4 % 

หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 



Ref. code: 25605916030058NCK

51 
 

2.9.8 ลิฟต์โดยสาร (Passenger Elevator) 

คุณลักษณะของลิฟต์โดยสาร โดยทั่วไปเป็นไปตามข้อเสนอของบริษัทผู้ผลิต ซึ่งมีความ

คล้ายคลึงกัน การก าหนดความจุ และจ านวน อาจแตกต่างกันตามรูปแบบอาคาร การใช้งานและการ

ลงทุน ประเด็นอยู่ที่การก าหนดให้มีลิฟต์ 1 ตัวต่อจ านวนหน่วยพักอาศัย/ จ านวนผู้อยู่อาศัย ซึ่งอาจ

ก าหนดไว้ในรายละเอียดโครงการ เพื่อก ากับระดับคุณภาพของอาคาร ทั้งนี้ เพราะว่าโครงการต่าง ๆ 

มีจ านวนที่แตกต่างกัน บางโครงการอาจก าหนดใหมีลิฟต์ 1 ตัวต่อจ านวน เช่น 80 – 90 หน่วยพัก

อาศัย หรือประมาณ 240 – 270 คน ในขณะที่โดยทั่วไปมักก าหนดไว้ที่ 115 – 120 หน่วยพักอาศัย 

หรือประมาณ 345 – 360 คน  

2.9.9 การออกแบบ/ ตกแต่งภายใน (Interior Design/ Decoration) 

โดยทั่วไปมักก าหนดให้มีรูปแบบภายในที่ดูทันสมัยอย่างต่อเนื่อง (timeless) โดยเฉพาะ

รูปแบบเฟอร์นิ เจอร์ มีทั้ งแบบลอยตัว และแบบเข้ากับที่  (build-in) ส าหรับที่พักอาศัยแบบ

คอนโดมิเนียม ผู้ซื้อส่วนใหญ่คาดหวังที่ให้ผู้ประกอบการจัดหาเฟอร์นิเจอร์และการตกแต่งภายในให้

เสร็จสมบูรณ์พร้อมเข้าอยู่ โดยเฉพาะอย่างยยิ่งผู้ซื้อที่ต้องการปล่อยหน่วยพักอาศัยให้เช่า 

การเลือกใช้วัสดุและสีสัน ให้มีความสอดคล้องกับรสนิยมของผู้ซื้อ ในรายละเอียดโครงการ 

มักก าหนดให้เลือกใช้วัสดุมันเงาในการออกแบบตกแต่งหน่วยพักอาศัยระดับราคาสูง เช่น การใช้พื้น

แกรนิต เคาน์เตอร์ครัวสแตนเลส (stainless) ฯลฯ 

การออกแบบให้หน่วยพักอาศัยอยู่ตรงมุมของผังอาคาร จะร้างโอกาสการเปิดมุมมองได้

กว้างพิเศษ ซึ่งเหมาะส าหรับที่ตั้งที่แวดล้อมด้วยสภาพธรรมชาติที่งดงาม เช่น ในย่านเขาใหญ่ ริม

แม่น้ าเจ้าพระยา ฯลฯ 

2.9.10 การออกแบบที่สร้างมูลค่าเพิ่ม (Value – Added Design)  

การออกแบบสภาพกายภาพในลักษณะที่มุ่งให้มีลักษณะพิเศษที่มีมูลค่าเพิ่ม (value – 

added) ทั้ งภายในหน่ วยพั กอาศัย และในส่ วนพื้ นที่ ส่ วนกลาง เป็นสิ่ งที่ โคร งการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์แสวงหา โดยเฉพาะอย่างยิ่ ง เมือเป็นโครงการที่ มีการแข่งขันสูง (highly 

competitive) ระหว่างโครงการต่าง ๆ ในย่านเดียวกัน 
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ในรายละเอียดโครงการอาจก าหนดให้ภายในหน่วยพักอาศัย มีลักษณะพิเศษในเชิงรูปแบบ 

เช่น เพดานสูงกว่าปกติ (ประมาณ 2.40 – 2.60) อาจมีเพดานสูงเท่าความสูงสองชั้นในส่วนโถง

พักผ่อน เพื่อลดความรู้สึกแออัด ส่วนมากมีผนังกะจกรอบนอกขนาดใหญ่ทางตั้ง เพื่อเปิดมุมมองสู่ภูมิ

ทัศน์ภายนอก มูลค่าเพิ่มอาจเกิดจากการจัดให้มีพื้นที่ภายนอกของหน่วย เป็นบริเวณรอบสระว่ายน้ า

ในแต่ละหน่วย หรือตัดให้มีศาลาไทยพร้อมพื้นที่แบบชานและสวนอยู่ภายนอกของหน่วยพักอาศัย 

เพื่อสร้างบรรยากาศแบบไทยที่มีวิถีชีวิตในพื้นที่กึ่งนอกกึ่งใน เป็นต้น 

2.10 เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2.10.1 งานวจิัยเกี่ยวกับการพ านักระยะยาว 

ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ 

ตารางที่ 2.8 

ตารางสรุปงานวิจัยเก่ียวกับการพ านักระยะยาว 

ผู้วิจัย ศุภวุฒิ กิจเกื้อโกศล 

(2549) 

พูนศักดิ์ ไตรทิพยวรา

กุล 

(2554) 

ศิตางศุ์ เหลียวรุ่งเรือง 

(2553) 

ชื่อเรื่อง การศึกษาความเป็นไป

ได้ของโครงการที่พัก

ส าหรับนักท่องเที่ยว

แบบพ านักระยะยาวใน

จังหวัดเชียงราย 

การออกแบบสถานที่

พักเพ่ือการท่องเที่ยว

พ านักระยะยาว 

ส าหรับชาวยุโรป  

กรณีศึกษา : โครงการ

สถานที่พักเพ่ือการ

ท่องเที่ยวพ านักระยะ

ยาวในพื้นที่อ าเภอแก

ลง จังหวัดระยอง 

 

พฤติกรรมการเลือกที่

อยู่อาศัยของผู้สูงอายุ

ชาวญี่ปุ่นที่มา

ท่องเที่ยวพ านักระยะ

ยาว : กรณีศึกษา

จังหวัดเชียงใหม่ 
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ตารางที่ 2.8 (ต่อ) 

ตารางสรุปงานวิจัยเก่ียวกับการพ านักระยะยาว 

ผู้วิจัย ศุภวุฒิ กิจเกื้อโกศล 

(2549) 

พูนศักดิ์ ไตรทิพยวรา

กุล 

(2554) 

ศิตางศุ์ เหลียวรุ่งเรือง 

(2553) 

กลุ่มตัวอย่าง ผู้สูงอายุและผู้

เกษียณอายุชาวญี่ปุ่น 

นักท่องเที่ยวชาวยุโรป 

แถบสแกนดิเนเวีย 

ผู้สูงอายุชาวญี่ปุ่น 

วัตถุประสงค ์ เพื่อศึกษาความเป็นไป

ได้ทางการตลาด การ

ด าเนินงานและด้าน

การเงิน ส าหรับเป็น

ข้อมูลพื้นฐานและเป็น

แนวทางในการพัฒนา

โครงการต่อไปใน

อนาคต 

เพื่อศึกษาข้อมูลการ

ออกแบบทางกายภาพ

และสิ่งอ านวยความ

สะดวก เพื่อการ

ท่องเที่ยวแบบพ านัก

ระยะยาว และศึกษา

พฤติกรรมของ(พัก

อาศัยชาวยุโรป 

เพื่อศึกษาปัจจัยในการ

เลือกและปัญหาที่พัก

อาศัยแบบพ านักระยะ

ยาวของผู้สูงอายุชาว

ญี่ปุ่น 

ผลการวิจัย จังหวัดเชียงรายมี

ศักยภาพ โดยมีจุดเด่น

ในเรื่องของความเป็น

ธรรมชาติ รวมทั้งมี

ศิลปวัฒนธรรมที่งดงาม 

เหมาะกับการพัฒนา

โครงการที่พ านักระยะ

ยาว ซึ่งการลงทุน

โครงการดังกล่าว มี

อัตราผลตอบแทนจาก

โครงการ มีค่าเท่ากับ 

นักท่องเที่ยวชาวยุโรป

เป็นผู้มีประสบการณ์ใน

การท่องเที่ยวสูง สนใจ

วิถีชีวิต วัฒนธรรมไทย 

ความคาดหวังเรื่องที่

พักอาศัย ต้องการที่พัก

ใกล้ทะเล ชุมชนและ

โรงพยาบาล 

ปัจจัยในการเลือกที่อยู่

อาศัยสามารถจัด

อันดับได้ดังนี้ 

1. ด้านกายภาพ 

2. ด้านสังคม 

3. ด้านการเงิน 

ส่วนปัญหาสามารถ

สรุปได้ดังนี้ 

1. ความปลอดภัย 

2. เสียงรบกวนจาก

ชุมชน 
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ตารางที่ 2.8 (ต่อ) 

ตารางสรุปงานวิจัยเก่ียวกับการพ านักระยะยาว 

ผู้วิจัย ศุภวุฒิ กิจเกื้อโกศล 

(2549) 

พูนศักดิ์ ไตรทิพยวรา

กุล 

(2554) 

ศิตางศุ์ เหลียวรุ่งเรือง 

(2553) 

ผลการวิจัย ร้อยละ 12.28 ซึ่งเป็น

การลงทุนที่น่าสนใจ 

 3. การสื่อสารกับคนใน

ท้องถิ่น 

หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

ที่มา: 1. ศุภวุฒิ กิจเกื้อโกศล,”การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการที่พักส าหรับนักท่องเที่ยวแบบ

พ านักระยะยาวในจังหวัดเชียงราย,” (วิทยานิพนธ์ปริญญาบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต สาขาวิชา

บริหารธุรกิจ คณะพาณิชยศาสตร์และการบญัชี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2549). 

 2. พูนศักดิ์ ไตรทิพยวรากุล ,”การออกแบบสถานที่พักเพื่อการท่องเที่ยวพ านักระยะยาว 

ส าหรับชาวยุโรป กรณีศึกษา: โครงการสถานที่พักเพื่อการท่องเที่ยวพ านักระยะยาวในพื้นที่อ าเภอแก

ลง จังหวัดระยอง,” (วิทยานิพนธ์ปริญญาสถาปัตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต สาขาสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2554). 

 3. ศิตางศุ์ เหลียวรุ่งเรือง,”พฤติกรรมการเลือกที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุชาวญี่ปุ่นที่มาท่องเที่ยว

พ านักระยะยาว: กรณีศึกษาจังหวัดเชียงใหม่” (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต 

สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553). 

 

ทั้ง 3 เรื่องนี้เป็นการศึกษาเน้นเรื่อง สภาพการอยู่อาศัย ลักษณะและพฤติกรรมต่าง ๆ 

ในการอยู่อาศัย ทั้งลักษณะทางกายภาพ พฤติกรรมและความคาดหวัง จากการศึกษาท าให้ได้ทราบว่า 

เหตุผลที่ชาวต่างชาติเลือกมาพ านักที่ประเทศไทยคือ สนใจวิถีชีวิต ศิลปวัฒนธรรม สภาพภูมิอากาศ

อบอุ่น มีความผสมผสานระหว่างชุมชนท้องถิ่นและสังคมเมือง ค่าครองชีพต่ าและมีบริการสุขภาพที่

ครบวงจร ทั้งหมดนี้จึงเป็นปัจจัยที่เหมาะสมกับการมาพ านักระยะยาวของชาวต่างชาติ 
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2.10.2 งานวจิัยเกี่ยวกับนักท่องเที่ยวในจงัหวัดเชียงใหม ่

ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ 

ตารางที่ 2.9 

ตารางสรุปงานวิจัยเก่ียวกับนักท่องเที่ยวในจังหวัดเชียงใหม่ 

ผู้วิจัย ธนวัต คองประเสริฐ 

(2556) 

ชูเฮ ฮะมะยะ 

(2553) 

ศิตางศุ์ เหลียว

รุ่งเรือง 

(2553) 

ชื่อเรื่อง ปัจจัยที่มีอิทธพิลต่อ

ประเภทของ

นักท่องเที่ยวชาวญี่ปุ่น

ในจังหวัดเชียงใหม ่

ที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุ

ชาวญี่ปุ่น ที่พ านักระยะ

ยาวในจังหวัดเชียงใหม่ 

พฤติกรรมการเลือกที่

อยู่อาศัยของผู้สูงอายุ

ชาวญี่ปุ่นที่มา

ท่องเที่ยวพ านักระยะ

ยาว : กรณีศึกษา

จังหวัดเชียงใหม่ 

กลุ่มตวัอย่าง นักท่องเที่ยวชาวญี่ปุ่น ผู้สูงอายุชาวญี่ปุ่น ผู้สูงอายุชาวญี่ปุ่น 

วัตถุประสงค ์ เพื่อศึกษาปัจจัยที่มี

อิทธิพลต่อประเภท

ของนักท่องเที่ยวชาว

ญี่ปุ่นในจังหวดั

เชียงใหม่ 

1. ปัจจัยทาง

ประชากรศาสตร์ 

2. ปัจจัยผลักดัน 

3. ปัจจัยดึงดูด 

เพื่อศึกษาสถานภาพ 

สภาพที่อยูอ่าศัยใน

จังหวัดเชียงใหม่ รวมทั้ง

ความต้องการและปัจจัย

ในการตัดสินใจเลือกที่

อยู่อาศัยของผู้สูงอายุ

ชาวญี่ปุ่น ที่พ านักระยะ

ยาวในจังหวัดเชียงใหม่ 

เพื่อศึกษาปัจจัยใน

การเลือกและปัญหาที่

พักอาศัยแบบพ านัก

ระยะยาวในจังหวัด

เชียงใหม่ของผู้สูงอายุ

ชาวญี่ปุ่น 
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ตารางที่ 2.9 (ต่อ) 

ตารางสรุปงานวิจัยเกี่ยวกับนักท่องเที่ยวในจังหวัดเชียงใหม่ 

ผู้วิจัย ธนวัต คองประเสริฐ 

(2556) 

ชูเฮ ฮะมะยะ 

(2553) 

ศิตางศุ์ เหลียว

รุ่งเรือง 

(2553) 

ผลการวิจัย 1. ปัจจัยทาง

ประชากรศาสตร์ คือ

การมีรายได้มากกว่า 

90001 บาทขึน้ไป 

2. ปัจจัยผลักดัน คือ 

ความต้องการค้นหา

ความแปลกใหม่และ

ต้องการความเติมเต็ม

ความต้องการของตน 

3. ปัจจัยดึงดูด คือ ภูมิ

ประเทศ ท าเลที่ตั้ง สิ่ง

อ านวยความสะดวก 

สถานที่พัก ค่าใช้จ่าย 

ค่าครองชีพ 

โดยพบว่าปัจจัยที่มี

อิทธิพลต่อ

นักท่องเที่ยวมากที่สุด

คือ สิ่งอ านวยความ

สะดวก 

การตัดสินใจเลือกที่อยู่

อาศัยในจังหวัดเชียงใหม่ 

เป็นไปตามค าแนะน า

ของเพื่อนชาวญี่ปุ่นหรือ

บริษัทนายหน้าญี่ปุ่นใน

จังหวัดเชียงใหม่ แต่

เนื่องจากไม่มีข้อมูล

เพียงพอเกี่ยวกับที่อยู่

อาศัยในเชียงใหม่ จึง

ประสบปัญหาต่าง ๆ อัน

เป็นสาเหตุให้ต้องหาที่

อยู่ใหม่ ทั้งนี้สว่นใหญ่ไม่

ต้องการอยู่อาศัยใน

โครงการที่พักอาศัย

โดยเฉพาะส าหรับชาว

ญี่ปุ่น 

เหตุผลที่เลือกมา

พ านักระยะยาวใน

จังหวัดเชียงใหม่ คือ 

1. ค่าครองชีพต่ า 

2. ผู้คนมีน้ าใจ 

3. เมืองมีความ

ปลอดภัย 

4. มีภูมิประเทศและ

ภูมิอากาศที่ด ี

5. มีสิ่งอ านวยความ

สะดวกทางการแพทย ์

หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 
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ที่มา: 1. ธนวัต คองประเสริฐ,”ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อประเภทของนักท่องเที่ยวชาวญี่ปุ่นในจังหวัด

เชียงใหม่,” (วิทยานิพนธ์ปริญญาบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต สาขาวิชาบริหารธุรกิจ คณะพาณิชยศาสตร์

และการบัญชี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2556). 

 2. ชูเฮ ฮะมะยะ,”ที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุชาวญี่ปุ่นที่พ านักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม่ ,” 

(วิทยานิพนธ์ปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สาขาสถาปัตยกรรมศาสตร์ ภาควิชาสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553). 

 3. ศิตางศุ์ เหลียวรุ่งเรือง,”พฤติกรรมการเลือกที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุชาวญี่ปุ่นที่มาท่องเที่ยว

พ านักระยะยาว: กรณีศึกษาจังหวัดเชียงใหม่” (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต 

สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553). 

 

ทั้ง 3 เรื่องนี้เป็นการศึกษาเน้นเรื่อง ปัจจัยในการเลือกและปัญหาที่พักอาศัยในจังหวัด

เชียงใหม่ โดยที่นักท่องเที่ยวเลือกมาพ านักในจังหวัดเชียงใหม่คือ 1.ค่าครองชีพต่ า 2.ผู้คนมีน้ าใจ 3.

เมืองมีความปลอดภัย 4.มีภูมิประเทศและภูมิอากาศที่ดี 5.มีสิ่งอ านวยความสะดวกทางการแพทย์ 

โดยพบว่าปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อนักท่องเที่ยวมากที่สุดคือ สิ่งอ านวยความสะดวกในการใช้ชีวิต และ

ปัญหาที่พบคือ การได้รับข้อมูลเกี่ยวกับที่พักไม่เพียงพอ ท าให้เข้าใจไม่ตรงกัน เป็นสาเหตุให้ต้องหาที่

อยู่ใหม่ ทั้งนี้ส่วนใหญ่ไม่ต้องการอยู่อาศัยในโครงการที่พักอาศัยโดยเฉพาะส าหรับชาวญี่ปุ่น 
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2.10.3 งานวจิัยเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยส าหรบัผู้สูงอายุชาวต่างชาติในจังหวัดเชียงใหม ่

ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ 

ตารางที่ 2.9 

ตารางสรุปงานวิจัยเก่ียวกับที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุชาวต่างชาติในจังหวัดเชียงใหม่ 

ผู้วิจัย ชูเฮ ฮะมะยะ 

(2553) 

ศิตางศุ์ เหลียวรุ่งเรือง 

(2553) 

ชื่อเรื่อง ที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุชาวญี่ปุ่น ที่พ านัก

ระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม่ 

พฤติกรรมการเลือกที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุ

ชาวญี่ปุ่นที่มาท่องเที่ยวพ านักระยะยาว : 

กรณีศึกษาจังหวัดเชียงใหม่ 

กลุ่มตัวอย่าง ผู้สูงอายุชาวญี่ปุ่น ผู้สูงอายุชาวญี่ปุ่น 

วัตถุประสงค ์ เพื่อศึกษาสถานภาพ สภาพที่อยู่อาศัยใน

จังหวัดเชียงใหม่ รวมทั้งความต้องการและ

ปัจจัยในการตัดสินใจเลือกทีอ่ยู่อาศัยของ

ผู้สูงอายุชาวญี่ปุ่น ที่พ านักระยะยาวใน

จังหวัดเชียงใหม่ 

เพื่อศึกษาปัจจัยในการเลือกและปัญหาที่พัก

อาศัยแบบพ านักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม่

ของผู้สูงอายุชาวญี่ปุ่น 

ผลการวิจัย ผู้สูงอายุชาวญี่ปุ่นที่พ านักระยะยาวใน

จังหวัดเชียงใหม่ส่วนใหญ่จะเช่าห้องชุดพัก

อาศัยในเมือง เพราะขนาดครอบครัวเล็ก

ลง แต่ส่วนน้อยเลือกอยู่อาศัยในบา้นเด่ียว

ด้วยมีความต้องการพิเศษ เช่น มีสัตว์เลี้ยง 

มีสมาชิกในครอบครัวต้องใช้รถเข็น และมี

แม่บ้านที่ต้องมีห้องส่วนตัวแยกออกไป 

และจากการศกึษาพบว่า ผู้สูงอายุชาว

ญี่ปุ่นมีความตอ้งการพื้นที่พักอาศัยแบบ

ญี่ปุ่น ได้แก ่ห้องครัว อ่างอาบน้ า และ 

สิ่งจ าเป็นภายในที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ

ชาวญี่ปุ่นที่มาพ านักระยะยาวคือ 

1. ที่อยู่อาศัยควรที่จะมีอุปกรณ์ในการ

ด ารงชีวิตครบ เช่น ห้องครัว ระบบปรับ

อากาศ ระบบอินเทอร์เน็ต และแม่บ้าน 

2. ที่อยู่อาศัยควรอยู่ในท าเลที่สามารถเดินทาง

ไปยังสถานที่จ าเป็นและส าคญัต่อผู้สูงอายุได้

สะดวก ทั้งธนาคารและโรงพยาบาล รวมทั้งมี

หรือใกล้กับสวนสาธารณะสามารถใช้ออก

ก าลังกาย เพื่อให้เกิดคุณภาพชีวิตที่ดี 
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ตารางที่ 2.9 (ต่อ) 

ตารางสรุปงานวิจัยเก่ียวกับที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุชาวต่างชาติในจังหวัดเชียงใหม่ 

ผู้วิจัย ชูเฮ ฮะมะยะ 

(2553) 

ศิตางศุ์ เหลียวรุ่งเรือง 

(2553) 

ผลการวิจัย บริเวณที่ถอดรองเท้า 3. ที่อยู่อาศัยควรมีระบบรักษาความปลอดภัย

ในที่อยู่อาศัยส าหรับการใช้ชีวิตประจ าวันให้

เกิดความไว้ใจต่อการด ารงชีวิตได้ 

หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

ที่มา: 1. ชูเฮ ฮะมะยะ,”ที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุชาวญี่ปุ่นที่พ านักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม่ ,” 

(วิทยานิพนธ์ปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สาขาสถาปัตยกรรมศาสตร์ ภาควิชาสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553). 

2. ศิตางศุ์ เหลียวรุ่งเรือง,”พฤติกรรมการเลือกที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุชาวญี่ปุ่นที่มาท่องเที่ยว

พ านักระยะยาว: กรณีศึกษาจังหวัดเชียงใหม่” (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต 

สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553). 

ทั้ง 2 เรื่องนี้เป็นการศึกษาเน้นเรื่องสิ่งจ าเป็นภายในที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุที่มาพ านัก

ระยะยาว โดยที่จ าเป็นที่สุดคือ อุปกรณ์ในการด ารงชีวิตที่ครบครัน เช่น ห้องครัว ห้องน้ า และที่อยู่

อาศัยยังต้องใกล้กับโรงพยาบาล โดยทั้งหมดนี้จะต้องค านึงถึงหลักการออกแบบที่อยู่อาศัยของ

ผู้สูงอายุและกฎกระทรวงก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพและ

คนชรา อีกด้วย ซึ่งเป็นสิ่งจ าเป็นที่ผู้สูงอายุต้องการ 
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บทที่ 3 

วิธีการวิจัย 

3.1 แบบแผนการวิจัย 

การวิจัยนี้ศึกษาเกี่ยวกับ “การศึกษารูปแบบที่พักแบบพ านักระยะยาว ประเภทเซอร์วิส 

อพาร์ตเมนท์ เพื่อให้ตอบรับกับชาวยุโรปวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม่” เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ 

(Qualitative Research) โดยมีวัตถุประสงค์ทั้งหมด 2 ข้อคือ 1. ศึกษาพฤติกรรมและความต้องการ

ของชาวยุโรปวัยเกษียณที่พ านักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม่ 2. การจัดท ารายละเอียดโครงการ

ประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ เพื่อการพัฒนาโครงการส าหรับผู้สูงอายุชาวยุโรปในจังหวัดเชียงใหม่ 

โดยการวิจัยมีวิธีการศึกษาค้นคว้าและรวบรวมข้อมูลมาจากเอกสารที่เกี่ยวข้อง เพื่อน ามาก าหนดเป็น

ค าถามในการวิจัย จากนั้นจึงลงพื้นที่เก็บข้อมูลภาคสนาม เพื่อน าข้อมูลมาวิเคราะห์และสรุปผล

การศึกษา และน าเสนอข้อมูลเชิงพรรณนา (Descriptive Research) ในแต่ละประเด็นตาม

วัตถุประสงค์ในการวิจัยที่ตั้งไว้ ดังนี้ 

3.1.1 ศึกษาพฤติกรรมและความต้องการของชาวยุโรปวัยเกษียณที่พ านักระยะยาวใน

จังหวัดเชียงใหม่ 

เป็นการศึกษากลุ่มตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณที่มาพ านักระยะยาวยาวในจังหวัดเชียงใหม่ 

โดยศึกษาความต้องการ พฤติกรรมการใช้ชีวิตในแต่ละวัน ความต้องการต่อสิ่งอ านวยความสะดวก

และบริการภายในที่พัก และบริบทโดยรอบของโครงการ โดยเก็บข้อมูลจากผู้ให้ข้อมูลส าคัญ (Key 

Informants) ซึ่งมีวิธีเลือกแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) โดยมีเกณฑ์ในการคัดเลือก 

ดังนี ้

3.1.1.1 นักท่องเที่ยว ชาย-หญิง ชาวต่างประเทศเช่ือชาติยุโรป 

3.1.1.2 มีอายุต้ังแต่ 55 ปีบริบูรณ์ขึ้นไป 

3.1.1.3 เป็นผู้ที่พ านักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม่ มากกว่า 3 เดือนขึ้นไป หรือกลับมา

พ านักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม่มากกว่า 1 ครั้ง และมีระยะยาวการพ านักรวมมากกว่า 3 เดือนขึ้น

ไป 
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3.1.1.4 ผู้สูงอายุประเภท อยู่อย่างอิสระ ไม่พึ่งพิง (Active Aging) 

3.1.1.5 เป็นผู้ที่พ านักระยะยาวอยู่ในที่พักประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ในจังหวัด

เชียงใหม่ 

ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณจะคัดเลือกจากการให้ข้อมูลและการแนะน าของเจ้าของ

โครงการที่มีความคุ้นเคยกับตัวอย่างชาวยุโรปที่พักอยู่ในโครงการ โดยการเก็บข้อมูลใช้วิธีการ

สัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) โดยการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างที่เลือกพักอยู่ในโครงการ

กรณีศึกษา และใช้วิธีการติดตามการใช้ชีวิตประจ าวันของกลุ่มตัวอย่างเป็นเวลา 1 วัน ทั้งภายใน

โครงการและนอกโครงการ เพื่อให้ทราบถึงความต้องการของสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการที่

ตัวอย่างเลือก และพฤติกรรมทั้งการเดิน, กิจกรรมที่ท าประจ าวันและการใช้ชีวิตของตัวอย่างชาวยุโรป

วัยเกษียณ โดยน าข้อมูลที่รวบรวมได้มาวิเคราะห์ร่วมกับบริบทที่ตั้งโครงการและรายละเอียดของ

โครงการที่กลุ่มตัวอย่างแต่ละคนพ านัก ทั้งหมด 7 ตัวอย่าง 

3.1.2 การจัดท ารายละเอียดโครงการประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ เพื่อการพัฒนา

โครงการส าหรับผูสู้งอายุชาวยุโรปในจังหวัดเชียงใหม ่

เป็นการศึกษาภาพรวมของโครงการเซอร์วิสอพารต์เมนท์ในจังหวัดเชียงใหม่ ซึ่งเป็นการเก็บ

รวบรวมข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) พื้นฐานของโครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ในจังหวัด

เชียงใหม่ โดยก าหนดตัวอย่างจ านวน 45 โครงการ แล้วท าการคัดเลือกจนเหลือ 7 โครงการ โดยมี

ขั้นตอนในการคัดเลือกทั้งหมด 5 ขั้นตอน ดังนี ้

3.1.2.1 ขัน้ตอนที่ 1 การคัดเลือกตามบรบิท 

จากการศึกษาการพ านักระยะยาวของชาวต่างชาติวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม่ พบว่า

กลุ่มชาวต่างชาติวัยเกษียณนิยมพักในตัวเมืองเชียงใหม่ เนื่องจากปัจจัยเรื่องสิ่งอ านวยความสะดวก, มี

แหล่งวัฒนธรรมที่มากมาย และการเดินทางสะดวก ผู้วิจัยจึงลงพื้นที่ศึกษาในตัวเมืองเชียงใหม่ พบว่า

พื้นที่ในตัวเมืองเชียงใหม่มีพื้นที่ที่มีลักษณะเด่นอยู่ 4 กลุ่ม ได้แก่ 
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ภาพที ่3.1 ภาพแสดงการคัดเลือกเซอร์วิสอพารต์เมนท์ที่เป็นกรณีศึกษาโดยการคัดเลือกตามบริบท. 

จาก ผู้จัดท า. 

1) กลุ่มที่ตั้งแหล่งวัฒนธรรมและเมืองเก่า เป็นย่านเขตเมืองเก่าในจังหวัดเชียงใหม่ที่

เป็นพ้ืนที่ประวัติศาสตร์มากมาย มีแหล่งโบราณสถานและวัดอยู่เกือบทุกมุมถนน เป็นพื้นที่ที่เหมาะแก่

การเดินชมเมือง การเดินทางที่ยังสะดวกทั้งทางเท้าและรถสาธารณะ มีสิ่งอ านวยความสะดวกทั้ง

ร้านอาหาร ตลาด ร้านค้า โรงพยาบาลและยังมีถนนคนเดินท่าแพ ลักษณะชาวต่างชาติส่วนใหญ่เป็น

เชื่อชาติยุโรปและอเมริกา โดยกลุ่มที่ตั้งกลุ่มนี้มีเซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ทั้งหมด 7 โครงการ 

2) กลุ่มที่ตั้งวัฒนธรรมและสถานบันเทิง เป็นย่านที่ผสมไปด้วยวัฒนธรรมและสถาน

บันเทิงของเขตเมืองเก่า โดยรอบเขตเมืองเก่ามีทั้งไนท์บาซ่าและถนนคนเดินวัวลาย การเดินทางที่

สะดวกทั้งอยู่ใกล้ตลาด โรงพยาบาล และสถานบันเทิง ลักษณะชาวต่างชาติส่วนใหญ่เป็นเชื่อชาติ

ยุโรปและอเมริกา โดยกลุ่มที่ตั้งกลุ่มนี้มีเซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ทั้งหมด 7 โครงการ 

3) กลุ่มที่ตั้งแหล่งชุมชนและสถานกีฬา เป็นย่านชุมชนของคนในพื้นที่ ซึ่งมีความเป็น

พื้นเมือง และใกล้สถานกีฬา เช่นสนามกอล์ฟ ที่เป็นที่นิยมของกลุ่มชาวญี่ปุ่นที่ต้องการอยู่อย่างชาว

ท้องถิ่น และนิยมกีฬากอล์ฟ บันเทิง ลักษณะชาวต่างชาติส่วนใหญ่เป็นเชื่อชาติญี่ปุ่น โดยกลุ่มที่ตั้ง

กลุ่มนี้มีเซอร์วิสอพารต์เมนต์ทั้งหมด 19 โครงการ 
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4) กลุ่มที่ตั้ งรอบสถานศึกษาและสถานบันเทิง  เป็นย่านที่มีสถานศึกษาและ

โรงพยาบาล ที่มีแหล่งสถานบันเทิง, ร้านอาหาร, คาเฟ่และไลฟ์สไตล์ เป็นย่านที่นิยมของกลุ่มวัยรุ่น

และวัยกลางคน ลักษณะชาวต่างชาติส่วนใหญ่เป็นเชื่อชาติเอเชียปะปนกัน โดยกลุ่มที่ตั้งกลุ่มนี้มี

เซอร์วิสอพารต์เมนต์ทั้งหมด 12 โครงการ 

3.1.2.2 ขั้นตอนที่ 2 การคัดเลือกตามความนิยมของเชื่อชาติ 

จากการคัดเลือกขั้นตอนที่ 1 ผู้วิจัยลงพื้นที่ศึกษาเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ทั้งหมดในแต่ละ

พื้นที่ พบว่าพื้นที่ 1 และพื้นที่ 2 ลูกค้าส่วนใหญ่เป็นชาวยุโรปและอเมริกัน ส่วนพื้นที่ที่ 3 และพื้นที่ 4 

ลูกค้าส่วนใหญ่เป็นชาวเอเชีย ดังนั้นผู้วิจัยจึงเลือกศึกษาเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ในพื้นที่ 1 และพื้นที่ 2 

ดังแสดงในภาพที่ 3.1 

3.1.2.3 ขั้นตอนที่ 3 การคัดเลือกจากรูปแบบการเช่าที่พักเป็นรายเดือน 

จากการคัดเลือกขั้นตอนที่ 2 ผู้วิจัยเลือกศึกษาเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ที่มีรูปแบบการเช่าที่

พักเป็นรายเดือน เนื่องจากกลุ่มลูกค้าที่พ านักระยะยาวจะเลือกพ านักเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ที่มีรูปแบบ

การเช่าเป็นรายเดือน โดยพื้นที่ 1 มีเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์รายเดือน 4 แห่ง และพื้นที่ 2 มีเซอร์วิสอ

พารต์เมนท์รายเดือน 6 แห่ง ดังแสดงในตารางที่ 3.1 

3.1.2.4 ขั้นตอนที่ 4 การคัดเลือกจากระยะทางการเข้าถึงสิ่งอ านวยความสะดวกจาก

ระยะการเดินเท้าที่ยอมเดินได้ ไม่เกิน 10 นาที (800เมตร) 

จากการคัดเลือกขั้นตอนที่ 3 ผู้วิจัยเลือกศึกษาเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ที่ระยะการเข้าถึงสิ่ง

อ านวยความสะดวกจากระยะการเกิน พบว่าเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ทั้ง 7 โครงการจาก 2 พื้นที่

เข้าเกณฑ์ทั้งหมด ดังแสดงในตารางที่ 3.1 
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ตารางที่ 3.1 

ตารางแสดงการคัดเลือกเซอร์วิสอพาร์ตเมนต์จากระยะทางการเข้าถึงสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ 

และรูปแบบการเช่าพัก 

 

3.1.2.5 ขั้นตอนที่ 5 การคัดเลือกตามคะแนนนิยมจากค่าเฉลี่ยจาก Tripadvisor, 

Agoda, Booking และ Google 

จากการคัดเลือกขั้นตอนที่ 4 แล้ว ผู้วิจัยคัดเลือกจากการให้คะแนนการรีวิวโดยคิด

คะแนนค่าเฉลี่ย ได้ตัวอย่างกรณีศึกษาเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ ดังนี้ โดยแผนที่แสดงที่ตั้ง แสดงในรูปที่ 

3.2, รูปที่ 3.3 และรูปที่ 3.4 

1. Frangipani Serviced Residences  คะแนนเฉลี่ย 9.0 
2. Sunny Suites    คะแนนเฉลี่ย 8.8 
3. Boonthavon Court    คะแนนเฉลี่ย 8.0 
4. CM Apartment    คะแนนเฉลี่ย 8.0 
5. Baan Sang Singh    คะแนนเฉลี่ย 8.1 
6. Smith Residence    คะแนนเฉลี่ย 8.5 
7. The Chateau Residence   คะแนนเฉลี่ย 8.0 
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ภาพที ่3.2 ภาพแสดงที่ตั้งของกลุ่มที่ตั้งแหล่งวัฒนธรรมและเมืองเก่า. จาก ผู้จัดท า. 

 

ภาพที ่3.3 ภาพแสดงที่ตั้งของกลุ่มที่ตั้งวัฒนธรรมและสถานบันเทิง. จาก ผู้จัดท า. 
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ภาพที ่3.4 ภาพแสดงตัวอย่างกรณีศึกษาเซอร์วิสอพารต์เมนท์ทั้ง 7 แหง่. จาก ผู้จัดท า. 
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3.2 ข้อจ ากัดในการวิจัย 

จากการที่ได้เริ่มเก็บข้อมูล คือเดือนตุลาคม พ.ศ. 2560 จนถึงเดือนมีนาคม พ.ศ. 2561 ท า

ให้พบข้อจ ากัดของการเก็บข้อมูลดังน้ี 

3.2.1 กลุ่มตัวอย่างเข้าถึงยากเน่ืองจากกลุ่มชาวยุโรปวัยเกษียณต้องการความเป็นส่วนตัวสูง 

3.2.2 การให้ข้อมูลโครงกรณี ศึกษาเซอร์วิสอพาร์ ตเมนท์ ในจังหวัดเชียงใหม่ของ

ผู้ประกอบการมีความเข้มงวดในการให้ข้อมูล เนื่องจากเป็นความลับของโครงการการขอข้อมูล

ตัวอย่างห้องพักและพื้นที่ภายในโครงบางแห่งเป็นไปได้ยากและบางโครงการไม่อนุญาต จึงไม่สามารถ

เข้าส ารวจพื้นที่ภายในโครงการได้เช่น ผังโครงการจึงไม่สามารถเก็บข้อมูลทางกายภาพได้และจ านวน

ห้องพัก 

3.2.3 อุปสรรคด้านภาษา เนื่องจากยุโรปวัยเกษียณบางคนไม่ใช้ภาษาอังกฤษในการสื่อสาร

เป็นภาษาหลัก 
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วัตถุประสงคที่ 1

ศึกษาพฤติกรรมและความตองการ

ของชาวยุโรปวัยเกษียณที่พำนัก

ระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม

วัตถุประสงคที่ 2

การจัดทำรายละเอียดโครงการ

ประเภทเซอรวิสอพารตเมนทเพื่อ

การพัฒนาโครงการสำหรับผูสูงอายุ

ชาวยุโรปในจังหวัดเชียงใหม

ประชากรและกลุมตัวอยาง เครื่องมือที่ใชในการวิจัย ทบทวนวรรณกรรม Content ของการเก็บขอมูล Content ของการวัดผลและเก็บขอมูล วัตถุประสงคของงานวิจัยรายระเอียดของขอมูลที่เก็บ

ชาวยุโรปวัยเกษียณ

ในจังหวัดเชียงใหม

โครงการเซอรวิส

อพารตเมนท

กรณีศึกษา

แบบสัมภาษณ

การสังเกต

- ขอมูลสวนตัวของกลุมตัวอยาง

อายุ, เชื้อชาติ, อาชีพ 

- ชื่อที่พักที่เลือกพักในจังหวัด

เชียงใหม

- ระยะเวลาในการพักในจังหวัด

เชียงใหม

- จำนวนคนที่เดินทางมาดวย

- ทางเลือกในการคมนาคม

- รูปแบบของที่พักที่เลือกพัก

- กิจกรรมที่ทำในแตละวัน

- ความตองการสิ่งอำนวย

ความสะดวกนอกที่พัก

- ความตองการสิ่งอำนวย

ความสะดวกในที่พัก

- ความสนใจในจังหวัดเชียงใหม

- ความตองการเพิ่มเติมหรือ

บริการในที่พัก 

ขอมูลเชิงลึกเกี่ยวกับ

พฤติกรรมและความตองการ

ของชาวตางชาติวัยเกษียณ

จากการสำรวจในสวนที่ 1

สวนที่ 2

ขอมูลเกี่ยวกับที่พัก

สิ่งอำนวยความสะดวก

และบริการตางๆ

สิ่งที่พักที่ไมตอบสนองตอ

ชาวตางชาติวัยเกษียณ

- ทำเลที่ตั้งโครงการ

- บริบทโครงการ

- สังเกตสิ่งอำนวยความสะดวก

  ในที่พัก

- รูปแบบการบริการ

- กลุมลูกคาของที่พัก

- ที่ตั้ง และจำนวนหองพัก

- ปญหาในที่พักที่ไมตอบสนองตอ

  ชาวตางชาติวัยเกษียณ

แสดงขอมูลทั่วไปของชาวยุโรป

วัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม

วิเคราะหพฤติกรรมและความ

ตองการในที่พักและปจจัยที่สงผล

ตอการเลือกพักของชาวตางชาติ

วัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม

และวิเคราะหความตองการ

สิ่งอำนวยความสะดวกในที่พัก

แสดงรูปแบบการบริการและ

สิ่งอำนวยความสะดวกในที่

พักที่มีอยูเดิม และนำไปวิเคราะห

สิ่งอำนวยใหมหรือบริการให

ตอบรับกับชาวตางชาติวัยเกษียณ

สภาพและแนวโนมของผูสูง

อายุในปจจุบันและอนาคต

แนวคิดเกี่ยวกับชาวตาง

ชาติวัยเกษียณ

แนวคิดผูสูงอายุที่มีศักยภาพ

พฤติกรรมการเดิน

ขอกำหนดเรื่องวีซาและสิทธ

แนวคิดเกี่ยวกับการออก

แบบและจัดการโครงการ

ที่อยูอาศัยผูสูงอายุ

แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยว

กับการทองเที่ยวพำนัก

ระยะยาว

การพำนักระยาวในประเทศ

แถบเอเชียตะวันออกเฉียงใต

การจัดทำรายละเอียดโครงการ

ภาพที่ 3.7 แผนภาพแสดงโครงสรางการเก็บขอมูลของการสำรวจและการสัมภาษณ
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บทที่ 4 

ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

จากการศึกษารูปแบบที่พักแบบพ านักระยะยาว ประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ เพื่อให้ตอบรับ

กับชาวยุโรปวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม่ ผู้วิจัยได้แบ่งผลการศึกษาตามวัตถุประสงค ์ดังหัวข้อต่อไปน้ี 

4.1 ศึกษาพฤติกรรมและความต้องการของชาวยุโรปวัยเกษียณที่พ านักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม่ 

จากการสัมภาษณ์ชาวยุโรปวัยเกษียณที่พานักระยะยาวในเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กลุ่มตัวอย่างทั้ง 

7 แห่งในจังหวัดเชียงใหม่ เป็นการเก็บข้อมูลโดยใช้วิธีการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) โดย

การสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างที่เลือกพักอยู่ในโครงการกรณีศึกษา และใช้วิธีการติดตามการใช้ชีวิตประจ าวัน

ของกลุ่มตัวอย่างเป็นเวลา 1 วัน ทั้งภายในโครงการและนอกโครงการ เพื่อให้ทราบถึงความต้องการของ

สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการที่ตัวอย่างเลือก และพฤติกรรมทั้งการเดิน กิจกรรมที่ท าประจ าวันและ

การใช้ชีวิตของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ ได้ข้อสรุปดังนี ้

4.1.1 ผลการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างตัวอย่างที่ 1 

ชาวยุโรปวัยเกษียณ สัญชาติอังกฤษ อายุ 64 ปี เข้ามาพ านักระยะยาวในประเทศไทยคนเดียว

เป็นเวลา 2 ปีแล้ว โดยใช้เวลาที่มาพักระยะยาวในเชียงใหม่เพื่อพักผ่อนและเรียนรู้วัฒนธรรม ซึ่งจะขี่รถ

มอเตอร์ไซค์ไปเที่ยวตามวัดต่าง ๆ และถ่ายรูปโดยเลือกพ านักระยะยาวอยู่ที่โครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ 

“Frangipani Serviced Residences” ซึ่งเหตุผลที่เลือกเพราะ มีความสงบเป็นส่วนตัว, มีสิ่งอ านวยความ

สะดวกบริเวณที่พักครบครัน และท าเลที่ตั้งอยู่ใกล้กับแหล่งวัฒนธรรม ท าให้สะดวกต่อการเดินทางและ

เป็นแหล่งวัฒนธรรมที่ชื่นชอบ โดยกิจวัตรประจ าวันมีรายละเอียดดังภาพที่ 4.1 
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ภาพที ่4.1 ภาพแสดงเส้นทางการเดินหนึ่งวันของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณคนที่ 1. จาก ผู้จัดท า. 

06.00 - 10.00  เดินไปทานอาหารเช้าร้านอาหารแถวที่พัก 

10.00 - 12.00  กลับทีพัก นั่งเล่นพ้ืนที่ส่วนกลาง อ่านหนังสือพิมพ์ 

12.00 - 13.00  นั่งร้านกาแฟ เล่นอินเตอร์เน็ต 

13.00 - 16.00  เดินเล่นนั่งตามสวนหรือประตูท่าแพ / บางวันอยูท่ี่พัก 

16.00 - 18.00  ทานอาหารเย็นใกล้ๆที่พัก 
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ตารางที่ 4.1 

ตารางแสดงความต้องการในที่พักและสิ่งอ านวยความสะดวกในเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ Frangipani 

Serviced Residences 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

จากตารางที่ 4.1 ผู้จัดท าศึกษาสิ่งอ านวยความสะดวกจากมาตรฐานที่พักเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ 

โดยแบ่งเป็น 3 ส่วนคือ 

1. สิ่งอ านวยความสะดวกในห้องพัก 

1.1 สิ่งอ านวยความสะดวกรองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ พื้นที่พักผ่อน ส่วนของที่นอน ห้องน้ า พื้นที่เตรียมอาหาร และเคเบิ้ลทีว ี

1.2 สิ่งอ านวยความสะดวกรองรับที่ไม่รองรับกับความต้องการ ได้แก่ ระเบียงห้องพัก 

2. สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ ที่จอดรถ 
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2.2 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่รองรับกับความต้องการ ได้แก่ ลิฟต ์

2.3 สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับกับความต้องการแต่ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณไม่

ต้องการ ได้แก่ สวนหย่อม และพื้นที่รองรับผู้สูงอายุและผู้พิการ 

2.4 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่รองรับกับความต้องการ และตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ

ไม่ต้องการ ได้แก่ สระว่ายน้ า เตียงอาบแดด ฟิสเนส สนามเด็กเล่น ร้านอาหาร ส่วนพักคอยและส่วน

เตรียมอาหาร เนื่องจากโครงการอยู่ในท าเลที่ดี มีสิ่งอ านวยความสะดวกเหล่านี้ครบครันและอยู่ไม่ไกลจาก

โครงการมากนัก ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณจึงออกไปใช้บริการภายนอกโครงการได ้

3. บริการภายในโครงการ 

3.1 สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ ส่วนต้อนรับ บริการท าความสะอาด บริการอินเทอร์เน็ต บริการซักรีด และระบบรักษาความ

ปลอดภัย 

3.2 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่รองรับกับความต้องการ ได้แก่ บริการนวดเพ่ือสุขภาพ 

4.1.2 ผลการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างตัวอย่างที่ 2 

ชาวยุโรปวัยเกษียณคู่สามีภรรยา สัญชาติเยอรมัน อายุ 74 ปี และ 72 ปีเข้ามาพ านักระยะยาว

ในประเทศไทยเป็นเวลา 4 เดือนในช่วงฤดูหนาวของประเทศตน เป็นเวลาติดต่อกัน 3 ปีแล้ว โดยใช้เวลา

ที่มาพักระยะยาวในเชียงใหม่เพื่อพักผ่อนและท่องเที่ยว ซึ่งไปเที่ยวตามแหล่งธรรมชาติและเดินเที่ยวรอบ 

ๆ ตัวเมือง โดยเลือกพ านักระยะยาวอยู่ที่โครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ “Sunny Suites” ซึ่งเหตุผลที่

เลือกเพราะ ท าเลที่ตั้งดี อยู่ในแหล่งชุมชนที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน ท าให้สะดวกต่อการเดินทาง 

โดยกิจวัตรประจ าวันมีรายละเอียดดังนี ้
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ภาพที ่4.2 ภาพแสดงเส้นทางการเดินหนึ่งวันของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณคนที่ 2. จาก ผู้จัดท า. 

06.00 - 10.00  นอนอาบแดด ว่ายน้ า ในที่พัก 

10.00 - 12.00  ทานอาหารเช้า ตามร้านอาหารใกล้ที่พัก 

12.00 - 13.00  เดินชมเมือง โบราณสถาน 

13.00 - 16.00  นั่งพักผ่อนอ่านหนังสือตามร้านกาแฟ 

16.00 - 18.00  ซื้ออาหารท่านง่ายๆ หรือขนมปัง กลับที่พัก 
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ตารางที่ 4.2 

ตารางแสดงความต้องการในที่พักและสิ่งอ านวยความสะดวกในเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ Sunny Suites 

  
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

จากตารางที่ 4.2 ผู้จัดท าศึกษาสิ่งอ านวยความสะดวกจากมาตรฐานที่พักเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ 

โดยแบ่งเป็น 3 ส่วนคือ 

1. สิ่งอ านวยความสะดวกในห้องพัก 

1.1 สิ่งอ านวยความสะดวกรองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ พื้นที่พักผ่อน ส่วนของที่นอน ห้องน้ า ระเบียง พื้นที่เตรียมอาหารและเคเบิ้ลทีว ี

2. สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก ่ที่จอดรถ 

2.2 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่รองรับกับความต้องการ ได้แก่ ฟิสเนส ร้านอาหาร ส่วน

พักคอยและส่วนเตรียมอาหาร สวนหย่อมและลิฟต ์
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2.3 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่รองรับกับความต้องการและตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ

ไม่ต้องการ ได้แก่ สระว่ายน้ า เตียงอาบแดด สนามเด็กเล่น และพื้นที่รองรับผู้สูงอายุ เนื่องจากโครงการ

อยู่ในท าเลที่ดี มีสระว่ายน้ าสาธารณะที่อยู่ไม่ไกลจากโครงการมากนัก ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณจึง

ออกไปใช้บริการภายนอกโครงการได ้

3. บริการภายในโครงการ 

3.1 สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ ส่วนต้อนรับ บริการท าความสะอาด บริการอินเทอร์เน็ต บริการซักรีด และระบบรักษาความ

ปลอดภัย 

3.2 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่รองรับกับความต้องการและตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ

ไม่ต้องการ ได้แก่ บริการนวดเพ่ือสุขภาพ 

4.1.3 ผลการสัมภาษณ์ตัวอย่างที ่3 

ชาวยุโรปวัยเกษียณ สัญชาติอังกฤษ อายุ 70 ปี เข้ามาพ านักระยะยาวในประเทศไทยคนเดียว

เป็นเวลา 3 เดือนในช่วงฤดูหนาวของประเทศตน เป็นเวลาติดต่อกัน 12 ปีแล้ว เพื่อหลีกหนีอากาศหนาว 

และชอบอากาศและวัฒนธรรมไทย โดยใช้เวลาที่มาพักระยะยาวในเชียงใหม่เพื่อเรียนภาษาไทยและ

แกะสลัก โดยเลือกพ านักระยะยาวอยู่ที่โครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ “Boonthavon Court” ซึ่งเหตุผล

ที่เลือกเพราะ มีความสงบเป็นส่วนตัว มีสิ่งอ านวยความสะดวกบริเวณที่พักครบครัน และท าเลที่ตั้งอยู่ใกล้

กับแหล่งวัฒนธรรมคือย่านเมืองเก่าและถนนคนเดินท่าแพ ท าให้สะดวกต่อการเดินทางและเป็นแหล่ง

วัฒนธรรมที่ชื่นชอบ โดยกิจวัตรประจ าวันมีรายละเอียดดังนี ้
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ภาพที ่4.3 ภาพแสดงเส้นทางการเดินหนึ่งวันของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณคนที่ 3. จาก ผู้จัดท า. 

6.00 - 10.00 นั่งร้านกาแฟประจ าแถวประตูท่าแพ อ่านหนังสือ/

หนังสือพิมพ์ 

10.00 - 12.00  ไปว่ายน้ าที่โรงแรมใกล้ๆ  สัปดาห์ละ 3 วัน 

12.00 - 13.00  ท่านอาหารใกล้ๆที่ว่ายน้ า  

13.00 - 16.00  ไปเรียนภาษาไทย ที่ AUA สัปดาห์ละ 3 วนั 

16.00 - 18.00 ซื้ออาหารทานง่ายๆ กลับมาทานที่ที่พัก ทบทวนการบ้าน

ภาษาไทย 
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ตารางที่ 4.3 

ตารางแสดงความต้องการในที่พักและสิ่งอ านวยความสะดวกในเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ Boonthavon 

Court 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

จากตารางที่ 4.3 ผู้จัดท าศึกษาสิ่งอ านวยความสะดวกจากมาตรฐานที่พักเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ 

โดยแบ่งเป็น 3 ส่วนคือ 

1. สิ่งอ านวยความสะดวกในห้องพัก 

1.1 สิ่งอ านวยความสะดวกรองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ ส่วนของที่นอน ห้องน้ า ระเบียง และเคเบิ้ลทีวี 

1.2 สิ่งอ านวยความสะดวกรองรับที่ไม่รองรับและตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณไม่ต้องการ 

ได้แก่ พื้นที่พักผ่อน และพื้นที่เตรียมอาหาร 

2. สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่รองรับต่อความต้องการ ได้แก่ สระว่ายน้ า เตียงอาบแดด 

และลฟิต์ 
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2.2 สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับกับความต้องการ แต่ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณไม่

ต้องการ ได้แก่ ส่วนพักคอยและส่วนเตรียมอาหาร และที่จอดรถ 

2.3 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่รองรับกับความต้องการและตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ

ไม่ต้องการ ได้แก่ ฟิสเนส สนามเด็กเล่น ร้านอาหาร สวนหย่อม และพื้นที่รองรับผู้สูงอายุและผู้พิการ 

เนื่องจากโครงการอยู่ในท าเลที่ดี มีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครันและอยู่ไม่ไกลจากโครงการมากนัก 

ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณจึงออกไปใช้บริการภายนอกโครงการได ้

3. บริการภายในโครงการ 

3.1 สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ ส่วนต้อนรับ บริการท าความสะอาด บริการอินเทอร์เน็ต บริการซักรีด และระบบรักษาความ

ปลอดภัย 

3.2 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่รองรับกับความต้องการและตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ

ไม่ต้องการ ได้แก่ บริการนวดเพื่อสุขภาพ 

4.1.4 ผลการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างที ่4 

ชาวยุโรปวัยเกษียณ สัญชาติฟินแลนด์ อายุ 68 ปี เข้ามาพ านักระยะยาวในประเทศไทยคน

เดียวเป็นเวลา 1 ปี 2 เดือนแล้ว โดยใช้เวลาที่มาพักระยะยาวในเชียงใหม่เพื่อพักผ่อนและเรียนรู้

วัฒนธรรม ซึ่งไปเที่ยวตามแหล่งวัฒนธรรมและโบราณสถานต่าง ๆ โดยเลือกพ านักระยะยาวอยู่ที่โครงการ

เซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ “CM APARTMENT” ซึ่งเหตุผลที่เลือกเพราะ ท าเลที่ตั้งดี อยู่ในแหล่งชุมชนที่มีสิ่ง

อ านวยความสะดวกครบครัน มีร้านอาหารเยอะ ท าให้สะดวกต่อการเดินทาง โดยกิจวัตรประจ าวันมี

รายละเอียดดังนี ้



Ref. code: 25605916030058NCK

82 
 

 

ภาพที ่4.4 ภาพแสดงเส้นทางการเดินหนึ่งวันของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณคนที่ 4. จาก ผู้จัดท า. 

06.00 - 10.00  ออกไปเดินออกก าลังกายในย่านที่พัก 

10.00 - 12.00  ดื่มกาแฟ และนั่งอ่านหนังสืออยู่ที่พัก 

12.00 - 13.00  เดินไปกินอาหารแถวประตูท่าแพ 

13.00 - 16.00  พักอยู่ที่พัก / หรือเดินเล่นในย่านเขตเมืองเก่า 

16.00 - 18.00 กินอาหารเย็น ร้าน Blue Diamond หรือร้านบริเวณใกล้ที่

พัก 
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ตารางที่ 4.4 

ตารางแสดงความต้องการในที่พักและสิ่งอ านวยความสะดวกในเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ CM APARTMENT 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

1. สิ่งอ านวยความสะดวกในห้องพัก 

1.1 สิ่งอ านวยความสะดวกรองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ ส่วนของที่นอน ห้องน้ า ระเบียง และเคเบิ้ลทีว ี

1.2 สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับกับความต้องการ แต่ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณไม่

ต้องการ ได้แก่ พื้นที่พักผ่อน 

1.3 สิ่งอ านวยความสะดวกรองรับที่ไม่รองรับและตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณไม่ต้องการ 

ได้แก่ พื้นที่เตรียมอาหาร 

2. สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่รองรับต่อความต้องการ ได้แก่ ส่วนพักคอยและส่วน

เตรียมอาหาร 
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2.2 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่รองรับต่อความต้องการ ได้แก่ ฟิสเนส และลิฟต ์

2.3 สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับกับความต้องการ แต่ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณไม่

ต้องการ ได้แก่ สวนหย่อม และที่จอดรถ 

2.4 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่รองรับกับความต้องการและตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ

ไม่ต้องการ ได้แก่ สระว่ายน้ า เตียงอาบแดด สนามเด็กเล่น ร้านอาหาร และพื้นที่รองรับผู้สูงอายุและผู้

พิการ เนื่องจากโครงการอยู่ในท าเลที่ดี มีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครันและอยู่ไม่ไกลจากโครงการมาก

นัก ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณจึงออกไปใช้บริการภายนอกโครงการได ้

3. บริการภายในโครงการ 

3.1 สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ ส่วนต้อนรับ บริการท าความสะอาด บริการอินเทอร์เน็ต และระบบรักษาความปลอดภัย 

2.3 สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับกับความต้องการ แต่ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณไม่

ต้องการ ได้แก่ บริการซักรีด 

3.2 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่รองรับกับความต้องการและตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ

ไม่ต้องการ ได้แก่ บริการนวดเพ่ือสุขภาพ 

4.1.5 ผลการสัมภาษณ์ตัวอย่างที ่5 

ชาวยุโรปวัยเกษียณ สัญชาติอังกฤษ อายุ 71 ปี เข้ามาพ านักระยะยาวในประเทศไทยคนเดียว

เป็นเวลา 3 เดือนในช่วงฤดูหนาวของประเทศตน เป็นเวลาติดต่อกัน 4 ปีแล้ว เพื่อหลีกหนีอากาศหนาว 

และชอบอากาศและบรรยากาศของจังหวัดเชียงใหม่ที่มีความสงบและเต็มไปด้วยวัฒนธรรมแต่ยังคงสิ่ง

อ านวยความสะดวกที่ชาวอังกฤษคนนี้ต้องการ โดยเลือกพ านักระยะยาวอยู่ที่โครงการเซอร์วิสอพาร์ต

เมนท์ “Baan Sang Singh” ซึ่งเหตุผลที่เลือกเพราะ มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบครัน มีความสงบเป็น

ส่วนตัว และท าเลที่ตั้งอยู่ใกล้กับแหล่งวัฒนธรรมคือย่านเมืองเก่าและยังใกล้สถานบันเทิง และตลาด ท าให้

สะดวกต่อการเดินทาง โดยกิจวัตรประจ าวันมีรายละเอียดดังนี้ 
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ภาพที ่4.5 ภาพแสดงเส้นทางการเดินหนึ่งวันของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณคนที่ 5. จาก ผู้จัดท า. 

06.00 - 10.00  นอนอาบแดด ว่ายน้ า ในที่พัก 

10.00 - 12.00  ดื่มกาแฟ ตามร้านกาแฟ ใกล้ที่พักหรือแถวตัวเมืองเก่า 

12.00 - 13.00  เดินไปกินอาหารแถวประตูท่าแพ 

13.00 - 16.00  นั่งเล่นตามสถานที่ท่องเที่ยว /อ่านหนังสือ/นั่งเล่น 

16.00 - 18.00  ทานอาหารไทยย่านที่พักหรือซื้ออาหารกลับที่พัก 
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ตารางที่ 4.5 

ตารางแสดงความต้องการในที่พักและสิ่งอ านวยความสะดวกในเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ Baan Sang Singh 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

1. สิ่งอ านวยความสะดวกในห้องพัก 

1.1 สิ่งอ านวยความสะดวกรองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ ส่วนของที่นอน ห้องน้ า ระเบียง และเคเบิ้ลทีว ี

1.2 สิ่งอ านวยความสะดวกรองรับที่ไม่รองรับและตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณไม่ต้องการ 

ได้แก่ พื้นที่พักผ่อน และพื้นที่เตรียมอาหาร 

2. สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวกรองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ สระว่ายน้ า เตียงอาบแดด ร้านอาหาร ส่วนพักคอยและส่วนเตรียมอาหาร สวนหย่อม และลิฟต์ 
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2.2 สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับกับความต้องการ แต่ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณไม่

ต้องการ ได้แก่ ฟิสเนส สนามเด็กเล่น และที่จอดรถ 

2.3 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่รองรับกับความต้องการและตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ

ไม่ต้องการ ได้แก่ พื้นที่รองรับผู้สูงอายุและผู้พิการ 

3. บริการภายในโครงการ 

3.1 สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ ส่วนต้อนรับ, บริการท าความสะอาด บริการอินเทอร์เน็ต บริการซักรีด บริการนวดเพื่อสุขภาพ และ

ระบบรักษาความปลอดภัย 

เนื่องจากโครงการอยู่ในท าเลที่ไกลจากสิ่งอ านวยความสะดวก ทางโครงการจึงมีสิ่งอ านวย

ความสะดวกและบริการในโครงการที่ครบครัน ให้ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณใช้บริการภายในโครงการได ้

4.1.6 ผลการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างที ่6 

ชาวยุโรปวัยเกษียณ สัญชาติฟินแลนด์ อายุ 71 ปี เข้ามาพ านักระยะยาวในประเทศไทยคน

เดียวเป็นเวลา 8 เดือนแล้ว โดยก่อนที่จะมาพ านักระยะยาวที่ประเทศไทย เขาเคยพ านักระยะยาวมา 2 

ประเทศแล้ว คือ ฟิลิปปินส์ 3 เดือน และ มาเลเซีย 3 เดือน เขาใช้เวลาที่มาพักระยะยาวในเชียงใหม่เพื่อ

เรียนรู้วัฒนธรรมและท่องเที่ยว ซึ่งไปเที่ยวตามแหล่งวัฒนธรรมและเดินเที่ยวรอบ ๆ ตัวเมืองเพื่อถ่ายรูป 

โดยเลือกพ านักระยะยาวอยู่ที่โครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ “Smith Apartment” ซึ่งเหตุผลที่เลือก

เพราะ ท าเลที่ตั้งดี อยู่ในแหล่งชุมชนที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน ท าให้สะดวกต่อการเดินทาง โดย

กิจวัตรประจ าวันมีรายละเอียดดังนี ้
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ภาพที ่4.6 ภาพแสดงเส้นทางการเดินหนึ่งวันของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณคนที่ 6. จาก ผู้จัดท า. 

06.00 - 10.00 นั่งทานกาแฟอยู่พื้นที่ส่วนกลางของที่พัก/บางวันว่ายน้ าในที่

พัก 

10.00 - 12.00  เดินเที่ยวชมเมือง ถ่ายรูปตามโบราณสถาน  

12.00 - 13.00  ทานอาหารที่ร้านประจ าในย่านคูเมือง 

13.00 - 16.00  นั่งพักร้านกาแฟ / หรืออยู่ทีพ่ัก 

16.00 - 18.00  ทานอาหารเย็นใกล้ๆที่พัก / หรือซื้อกลับ 
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ตารางที่ 4.6 

ตารางแสดงความต้องการในที่พักและสิ่งอ านวยความสะดวกในเซอร์วิสอพาร์ตเมนท ์Smith Residence 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

1. สิ่งอ านวยความสะดวกในห้องพัก 

1.1 สิ่งอ านวยความสะดวกรองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ ส่วนของที่นอน ห้องน้ า ระเบียง และเคเบิ้ลทีวี 

1.2 สิ่งอ านวยความสะดวกรองรับที่ไม่รองรับและตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณไม่ต้องการ 

ได้แก่ พื้นที่พักผ่อน และพื้นที่เตรียมอาหาร 

2. สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวกรองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ สระว่ายน้ า เตียงอาบแดด ฟิสเนส ร้านอาหาร ส่วนพักคอยและส่วนเตรียมอาหาร สวนหย่อม ลิฟต์ 

และที่จอดรถ 
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2.2 สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับกับความต้องการ แต่ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณไม่

ต้องการ ได้แก่ พื้นที่รองรับผู้สูงอายุและผู้พิการ 

2.3 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่รองรับกับความต้องการและตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ

ไม่ต้องการ ได้แก่ สนามเด็กเล่น 

3. บริการภายในโครงการ 

3.1 สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ ส่วนต้อนรับ บริการท าความสะอาด บริการอินเทอร์เน็ต บริการซักรีด บริการนวดเพื่อสุขภาพ และ

ระบบรักษาความปลอดภัย 

เนื่องจากโครงการอยู่ในท าเลที่ไกลจากสิ่งอ านวยความสะดวก ทางโครงการจึงมีสิ่งอ านวย

ความสะดวกและบริการในโครงการที่ครบครัน ให้ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณใช้บริการภายในโครงการได้ 

4.1.7 ผลการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างที ่7 

ชาวยุโรปวัยเกษียณ สัญชาติฝรั่งเศส อายุ 71 ปี เข้ามาพ านักระยะยาวในประเทศไทยคนเดียว

เป็นเวลา 2 ปี 6 เดือน โดยใช้เวลาที่มาพักระยะยาวในเชียงใหม่เพื่อพักผ่อนและท าความรู้จักกับผู้คน

ใหม่ๆ โดยเลือกพ านักระยะยาวอยู่ที่โครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ “The Chateau Residence” ซึ่ง

เหตุผลที่เลือกเพราะ มีท าเลที่ตั้งอยู่บริเวณถนนวัวลาย มีสิ่งอ านวยความสะดวกบริเวณที่พักครบครัน ท า

ให้สะดวกต่อการเดินทางและเป็นแหล่งวัฒนธรรมที่ชื่นชอบ โดยกิจวัตรประจ าวันมีรายละเอียดดังนี ้
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ภาพที ่4.7 ภาพแสดงเส้นทางการเดินหนึ่งวันของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณคนที่ 7. จาก ผู้จัดท า. 

06.00 - 10.00  ตื่นเช้ามาเดินออกก าลังกาย แถวคูเมือง 

10.00 - 12.00  กลับมาทานอาหารเช้า ร้านอาหารแถวที่พัก 

12.00 - 13.00  พักผ่อนในที่พกั 

13.00 - 16.00  ออกไปนั่งร้านกาแฟ อ่านหนังสือ 

16.00 - 18.00 ทานเข้าร้านอาหารประจ าหรือบางครั้งอุ่นอาหารทานใน 

ห้องพัก 
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ตารางที่ 4.7 

ตารางแสดงความต้องการในที่พักและสิ่งอ านวยความสะดวกในเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ The Chateau 

Residence 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

1. สิ่งอ านวยความสะดวกในห้องพัก 

1.1 สิ่งอ านวยความสะดวกรองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ พื้นที่พักผ่อน ส่วนของที่นอน ห้องน้ า ระเบียง พื้นที่เตรียมอาหาร และเคเบิ้ลทีว ี

2. สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

2.1 สิ่งอ านวยความสะดวกรองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ ร้านอาหาร สวนหย่อม และลิฟต ์

2.2 สิ่งอ านวยความสะดวกไม่รองรับต่อความต้องการ ได้แก่ ฟิสเนส และส่วนพักคอย

และส่วนเตรียมอาหาร 



Ref. code: 25605916030058NCK

93 
 

2.3 สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับกับความต้องการ แต่ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณไม่

ต้องการ ได้แก่ ที่จอดรถ 

2.4 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่รองรับกับความต้องการและตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ

ไม่ต้องการ ได้แก่ สระว่ายน้ า เตียงอาบแดด สนามเด็กเล่น และพื้นที่รองรับผู้สูงอายุและผู้พิการ 

3. บริการภายในโครงการ 

3.1 สิ่งอ านวยความสะดวกที่รองรับต่อความต้องการของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

ได้แก่ ส่วนต้อนรับ บริการท าความสะอาด บริการอินเทอร์เน็ต บริการซักรีด และระบบรักษาความ

ปลอดภัย 

3.2 สิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่รองรับกับความต้องการและตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ

ไม่ต้องการ ได้แก่ บริการนวดเพื่อสุขภาพ 

ตารางที่ 4.8 

ตารางแสดงกิจกรรมของตัวอย่างจากเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษาทั้ง 7 แห่ง 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 
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จากตารางที่ 4.8 เซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษาในพื้นที่ที่  1 ซึ่งเป็นย่านท่องเที่ยวทาง

วัฒนธรรมและเมืองเก่า ที่มีร้านอาหารและสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน ท าให้กิจกรรมที่เกิดขึ้นส่วน

ใหญ่เป็นกิจกรรมภายนอกที่พัก ส่วนเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษาในพื้นที่ที่ 2 ซึ่งเป็นย่านท่องเที่ยวทาง

วัฒนธรรมและเมืองเก่า ที่มีร้านอาหารและสิ่งอ านวยความสะดวกกระจายตัวออกห่างจากบริเวณที่พัก ท า

ให้กิจกรรมที่เกิดขึ้นส่วนใหญ่เป็นกิจกรรมภายในที่พัก 

 
ภาพที ่4.8 สรุปกิจกรรมที่เกดิขึ้นภายในและภายนอกเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษาทั้ง 7 แห่ง. จาก 

ผู้จัดท า. 

ภาพที่ 4.8 กิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในที่พักเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษา ส่วนใหญ่เป็นกิจกรรม

ที่เกิดขึ้นบริเวณพื้นที่ส่วนกลางของที่พักที่รองรับ เนื่องจากสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ กระจายตัวออก

ห่างจากบริเวณที่พัก กิจกรรมที่เกิดขึ้นภายนอกที่พักเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษา ส่วนใหญ่เป็น

กิจกรรมที่เกิดขึ้นบริเวณพื้นที่ใกล้เคียงกับที่พัก มีร้านอาหารและสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน 
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4.2 การจัดท ารายละเอียดโครงการประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์เพื่อผู้พัฒนาโครงการส าหรับผู้สูงอายุ
ชาวยุโรปในจังหวัดเชียงใหม่ 

4.2.1 เซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษา 

จากการลงพื้นที่ศึกษาเซอร์วสิอพารต์เมนท์กรณีศึกษาทั้ง 7 แห่ง โดยการสังเกต ได้ข้อสรุป

ดังนี้ 

1. Frangipani Serviced Residences 

เป็นเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ที่อยู่ในพื้นที่ศึกษาที่ 1 ซึ่งเป็นกลุ่มแหล่งวัฒนธรรมและเมืองเก่า 

เป็นแหล่งที่อยู่ใกล้กับแหล่งท่องเที่ยวทางวัฒนธรรมและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ดังแสดงในภาพที่ 

4.1 โดยราคาที่พัก 37,000 บาทต่อเดือน ภายในที่พักมีสิ่งอ านวยความสะดวก ได้แก่ พื้นที่ส่วนกลาง

ส าหรับนั่งพักผ่อน สวนหย่อมส าหรับพักผ่อนส่วนกลางแจ้ง ลิฟต์ และลานจอดรถ ส่วนบริการในที่พัก 

ได้แก่ บริการท าความสะอาดภายในห้อง บริการซักผ้า อินเทอร์เน็ต และบริการรับฝากกระเป๋า 

สถานที่ท่องเทีย่วใกล้เคียง 

- วัดเชียงมั่น     100 เมตร 

- ประตูช้างเผือก    300 เมตร 

- ตลาดชา้งเผือก    400 เมตร 

- พระบรมราชานุสาวรีย์สามกษัตริย ์  400 เมตร 

- หอศิลปวัฒนธรรมเชียงใหม ่   400 เมตร 

- ตลาดสมเพชร    500 เมตร 

- วัดโลกโมฬ ี     700 เมตร 

- วัดพันเตา     700 เมตร 

- วัดเจดีย์หลวง    800 เมตร 

- TCDC เชียงใหม่    800 เมตร 

- ประตูท่าแพ     900 เมตร 
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- วัดพระสิงห์    1000 เมตร 

 

ภาพที ่4.9 ภาพแสดงผังภายในห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ Frangipani Serviced Residences. 

จาก ผู้จัดท า. 

พื้นที่ภายในห้อง 60 ตารางเมตร เป็นห้องพักประเภทหนึ่งห้องนอน โดยจากภาพที่ 4.9

แสดงการจัดวางโซนนิ่งพ้ืนที่ภายในห้องพัก แบ่งออกเป็น 4 พื้นที่ได้แก่ พื้นที่สีชมพูแสดงถึง พื้นที่ส่วน

ห้องนอน ประกอบด้วยเตียงขนาด 6 ฟุต โต๊ะวางของข้างเตียง และตู้เสื้อผ้า พื้นที่สีน้ าเงินแสดงถึงพ้ืนที่

ห้องน้ า ประกอบด้วยอ่างล้างหน้า โถส้วม และฝักบัว พื้นที่สีฟ้าแสดงถึงพื้นทีนั่งเล่นประกอบด้วยโทรทัศน์ 

และชุดโซฟา และพื้นที่สีเขียนแสดงถึงพื้นที่ประกอบอาหารประกอบไปด้วย ตู้เย็น เคาน์เตอร์ท าครัว อ่าง

ล้างจาน และโต๊ะทานอาหาร 
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2. Sunny Suites 

เป็นเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ที่อยู่ในพื้นที่ศึกษาที่ 1 ซึ่งเป็นกลุ่มแหล่งวัฒนธรรมและเมืองเก่า 

เป็นแหล่งที่อยู่ใกล้กับแหล่งท่องเที่ยวทางวัฒนธรรมและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ดังแสดงในภาพที่ 

4.2 โดยราคาที่พัก 21,600 บาทต่อเดือน ภายในที่พักมีสิ่งอ านวยความสะดวก ได้แก่ ลานจอดรถ ส่วน

บริการในที่พัก ได้แก่ บริการท าความสะอาดภายในห้อง บริการซักผ้า อินเทอร์เน็ต และบริการรับฝาก

กระเป๋า 

สถานที่ท่องเทีย่วใกล้เคียง 

- วัดหม้อค าตวง    100 เมตร 

- ประตูช้างเผือก    200 เมตร 

- วัดแสนเมืองมาหลวง    300 เมตร 

- พระบรมราชานุสาวรีย์สามกษัตริย ์  400 เมตร 

- วัดโลกโมฬ ี     400 เมตร 

- วัดเชียงยืน     500 เมตร 

- หอศิลปวัฒนธรรมเชียงใหม ่   700 เมตร 

- วัดดับภัย     500 เมตร 

- วัดโลกโมฬ ี     800 เมตร 

- TCDC เชียงใหม่    1200 เมตร 
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ภาพที ่4.10 ภาพแสดงผังภายในห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ Sunny Suites. จาก ผู้จัดท า. 

พื้นที่ภายในห้อง 32 ตารางเมตร เป็นห้องพักประเภทหนึ่งห้องนอน โดยจากภาพที่ 4.10 

แสดงการจัดวางโซนนิ่งพื้นที่ภายในห้องพัก แบ่งออกเป็น 5 พื้นที่ได้แก่ พื้นที่สีชมพูแสดงถึง พื้นที่ส่วน

ห้องนอน ประกอบด้วยเตียงขนาด 6 ฟุต โต๊ะวางของข้างเตียง และตู้เสื้อผ้า พื้นที่สีน้ าเงินแสดงถึงพื้นที่

ห้องน้ า ประกอบด้วยอ่างล้างหน้า โถส้วม และฝักบัว พื้นที่สีฟ้าแสดงถึงพื้นทีนั่งเล่นประกอบด้วยโทรทัศน์ 

และชุดโซฟา พื้นที่สีเขียนแสดงถึงพื้นที่ประกอบอาหารประกอบไปด้วย ตู้เย็น เคาน์เตอร์ท าครัว อ่างล้าง

จาน และโต๊ะทานอาหาร และพื้นที่สีเหลืองแสดงถึงระเบียงภายนอกส าหรับออกไปรับอากาศภายนอก 
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3. Boonthavon Court 

เป็นเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ที่อยู่ในพื้นที่ศึกษาที่ 1 ซึ่งเป็นกลุ่มกลุ่มที่ตั้งแหล่งวัฒนธรรมและ

เมืองเก่า เป็นแหล่งที่อยู่ใกล้กับแหล่งท่องเที่ยวทางวัฒนธรรมและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ดังแสดง

ในภาพที่ 4.3 โดยราคาที่พัก 7,500 บาทต่อเดือน ภายในที่พักมีสิ่งอ านวยความสะดวก ได้แก่ พื้นที่

ส่วนกลางส าหรับนั่งพักผ่อน ลิฟต์ และลานจอดรถ ส่วนบริการในที่พัก ได้แก่ บริการท าความสะอาด

ภายในห้อง บริการซักรีด บริการน าเที่ยว อินเทอร์เน็ต และบริการรับฝากกระเป๋า 

สถานที่ท่องเทีย่วใกล้เคียง 

- ตลาดสมเพชร    300 เมตร 

- ประตูช้างเผือก    300 เมตร 

- พระบรมราชานุสาวรีย์สามกษัตริย ์  500 เมตร 

- วัดพันเตา     500 เมตร 

- หอศิลปวัฒนธรรมเชียงใหม ่   500 เมตร 

- วัดเชียงมั่น     500 เมตร 

- วัดแสนเมืองมาหลวง    600 เมตร 

- TCDC เชียงใหม่    800 เมตร 

- ตลาดวโรรส     900 เมตร 

- ไนท์บาซาร์เชียงใหม ่    1000 เมตร 
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ภาพที ่4.11 ภาพแสดงผังภายในห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ Boonthavon Court. จาก ผู้จัดท า. 

พื้นที่ภายในห้อง 24 ตารางเมตร เป็นห้องพักประเภทสตูดิโอ โดยจากภาพที่ 4.11 แสดง

การจัดวางโซนนิ่งพื้นที่ภายในห้องพัก แบ่งออกเป็น 4 พื้นที่ได้แก่ พื้นที่สีชมพูแสดงถึง พื้นที่ส่วนห้องนอน 

ประกอบด้วยเตียงขนาด 6 ฟุต โต๊ะวางของข้างเตียง โทรทัศน์ และตู้เสื้อผ้า พื้นที่สีน้ าเงินแสดงถึงพื้นที่

ห้องน้ า ประกอบด้วยอ่างล้างหน้า โถส้วม และฝักบัว พื้นที่สีฟ้าแสดงถึงพื้นทีนั่งเล่นประกอบด้วยชุดโต๊ะ

กาแฟ และพื้นที่สีเหลืองแสดงถึงระเบียงภายนอก ส าหรับออกไปรับอากาศภายนอก 

4. CM APARTMENT 

เป็นเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ที่อยู่ในพื้นที่ศึกษาที่ 1 ซึ่งเป็นกลุ่มแหล่งวัฒนธรรมและเมืองเก่า 

เป็นแหล่งที่อยู่ใกล้กับแหล่งท่องเที่ยวทางวัฒนธรรมและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ดังแสดงในภาพที่ 

4.4 โดยราคาที่พัก 11,000 บาทต่อเดือน ภายในที่พักมีสิ่งอ านวยความสะดวก ได้แก่ พื้นที่ส่วนกลาง

ส าหรับนั่งพักผ่อน สวนหย่อมส าหรับพักผ่อนส่วนoutdoor ลิฟต์ และลานจอดรถ ส่วนบริการในที่พัก 

ได้แก่ บริการท าความสะอาดภายในห้อง บริการซักผ้า อินเทอร์เน็ต และบริการรับฝากกระเป๋า 
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สถานที่ท่องเทีย่วใกล้เคียง 

- ตลาดสมเพชร    200 เมตร 

- วัดชมพู     200 เมตร 

- โรงเรียนสอนท าอาหารไทย “สวนไทย”  200 เมตร 

- วัดล่ามช้าง     200 เมตร 

- แจ่งศรีภูม ิ     500 เมตร 

- วัดเชียงมั่น     500 เมตร 

- วัดเจดีย์หลวง    600 เมตร 

- หอศิลปวัฒนธรรมเชียงใหม ่   800 เมตร 

- TCDC เชียงใหม่    800 เมตร 

- ตลาดวโรรส     900 เมตร 

- ไนท์บาซาร์เชียงใหม ่    1000 เมตร 

 
ภาพที ่4.12 ภาพแสดงผังภายในห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ CM APARTMENT. จาก ผู้จัดท า. 
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พื้นที่ภายในห้อง 24 ตารางเมตร เป็นห้องพักประเภทสตูดิโอ โดยจากภาพที่ 4.12 แสดง

การจัดวางโซนนิ่งพ้ืนที่ภายในห้องพัก แบ่งออกเป็น 4 พื้นที่ได้แก่ พื้นทีส่ีชมพูแสดงถึง พื้นที่ส่วนห้องนอน 

ประกอบด้วยเตียงขนาด 6 ฟุต โต๊ะวางของข้างเตียง โทรทัศน์ และตู้เสื้อผ้า พื้นที่สีน้ าเงินแสดงถึงพ้ืนที่

ห้องน้ า ประกอบด้วยอ่างล้างหน้า โถส้วม และฝักบัว พื้นที่สีฟ้าแสดงถึงพื้นทีนั่งเล่นประกอบด้วยโซฟา 

และพื้นที่สีเหลืองแสดงถึงระเบียงภายนอกส าหรับออกไปรับอากาศภายนอก 

5. Baan Sang Singh 

เป็นเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ที่อยู่ในพื้นที่ศึกษาที่ 2 ซึ่งเป็นกลุ่มแหล่งวัฒนธรรมและสถาน

บันเทิง เป็นแหล่งที่อยู่ใกล้กับแหล่งท่องเที่ยวทางวัฒนธรรมและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ดังแสดงใน

ภาพที่ 4.5 โดยราคาที่พัก 24,000 บาทต่อเดือน ภายในที่พักมีสิ่งอ านวยความสะดวก ได้แก่ พื้นที่

ส่วนกลางส าหรับนั่งพักผ่อน สระว่ายน้ า ฟิตเนส สวนหย่อมส าหรับพักผ่อนส่วนoutdoor ลานเด็กเล่น 

ร้านอาหาร ห้องสมุด ลิฟต์ และลานจอดรถ ส่วนบริการในที่พัก ได้แก่ บริการท าความสะอาดภายในห้อง 

บริการซักผ้า บริการนวดแผนไทย บริการน าเที่ยว อินเทอร์เน็ต และบริการรับฝากกระเป๋า 

สถานที่ท่องเทีย่วใกล้เคียง 

- ประตูเชียงใหม่    500 เมตร 

- ตลาดประตูเชียงใหม ่    500 เมตร 

- อาร์ตอินพาราไดซ์ เชียงใหม ่   800 เมตร 

- วัดศรีสุพรรณ    900 เมตร 

- ตลาดอนุสาร     1000 เมตร 

- ไนท์บาซาร์เชียงใหม ่    1000 เมตร 

- ประตูท่าแพ     1000 เมตร 

- วัดเจดีย์หลวง    1100 เมตร 

- วัดพันเตา     1100 เมตร 

- ตลาดวโรรส     1600 เมตร 
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ภาพที ่4.13 ภาพแสดงผังภายในห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ Baan Sang Singh. จาก ผู้จัดท า. 

พื้นที่ภายในห้อง 26 ตารางเมตร เป็นห้องพักประเภทสตูดิโอ โดยจากภาพที่ 4.13 แสดง

การจัดวางโซนนิ่งพื้นที่ภายในห้องพัก แบ่งออกเป็น 3 พื้นที่ได้แก่ พื้นที่สีชมพูแสดงถึง พื้นที่ส่วนห้องนอน 

ประกอบด้วยเตียงขนาด 6 ฟุต โต๊ะวางของข้างเตียง โทรทัศน์ โต๊ะท างาน ตู้เย็น และตู้เสื้อผ้า พื้นที่สีน้ า

เงินแสดงถึงพื้นที่ห้องน้ า ประกอบด้วยอ่างล้างหน้า โถส้วม และฝักบัว และพื้นที่สีเหลืองแสดงถึงระเบียง

ภายนอก ส าหรับออกไปรับอากาศภายนอก 
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6. Smith Apartment 

เป็นเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ที่อยู่ในพื้นที่ศึกษาที่ 2 ซึ่งเป็นกลุ่มแหล่งวัฒนธรรมและสถาน

บันเทิง เป็นแหล่งที่อยู่ใกล้กับแหล่งท่องเที่ยวทางวัฒนธรรมและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ดังแสดงใน

ภาพที่  4.6 โดยราคาที่พัก 9,500 บาทต่อเดือน ภายในที่พักมีสิ่งอ านวยความสะดวก ได้แก่ พื้นที่

ส่วนกลางส าหรับนั่งพักผ่อน สระว่ายน้ า ฟิตเนส สวนหย่อมส าหรับพักผ่อนส่วนoutdoor ร้านอาหาร 

ลิฟต์ และลานจอดรถ ส่วนบริการในที่พัก ได้แก่ บริการท าความสะอาดภายในห้อง บริการซักผ้า บริการ

นวดแผนไทย บริการน าเที่ยว อินเทอร์เน็ต และบริการรับฝากกระเป๋า 

สถานที่ท่องเทีย่วใกล้เคียง 

- ถนนคนเดินวัวลาย    200 เมตร 

- ประตูเชียงใหม่    300 เมตร 

- ตลาดประตูเชียงใหม ่    300 เมตร 

- วัดเจ็ดลิน     600 เมตร 

- วัดศรีสุพรรณ    700 เมตร 

- วัดพันเตา     1000 เมตร 

- วัดเจดีย์หลวง    1100 เมตร 

- ประตูท่าแพ     1400 เมตร 

- อาร์ตอินพาราไดซ์ เชียงใหม ่   1500 เมตร 

- ไนท์บาซาร์เชียงใหม ่    1700 เมตร 
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ภาพที ่4.14 ภาพแสดงผังภายในห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ Smith Residence. จาก ผู้จัดท า. 

พื้นที่ภายในห้อง 32 ตารางเมตร เป็นห้องพักประเภทสตูดิโอ โดยจากภาพที่ 4.14 แสดง

การจัดวางโซนนิ่งพื้นที่ภายในห้องพัก แบ่งออกเป็น 4 พื้นที่ได้แก่ พื้นที่สีชมพูแสดงถึง พื้นที่ส่วนห้องนอน 

ประกอบด้วยเตียงขนาด 6 ฟุต โต๊ะวางของข้างเตียง ตู้เสื้อผ้า และตู้เย็น พื้นที่สีน้ าเงินแสดงถึงพื้นที่

ห้องน้ า ประกอบด้วยอ่างล้างหน้า โถส้วม และฝักบัว พื้นที่สีฟ้าแสดงถึงพื้นที่นั่งเล่นประกอบด้วยชุดโต๊ะ

กาแฟ และพื้นที่สีเหลืองแสดงถึงระเบียงภายนอกส าหรับออกไปรับอากาศภายนอก 
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7. The Chateau Residence 

เป็นเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ที่อยู่ในพื้นที่ศึกษาที่ 2 ซึ่งเป็นกลุ่มแหล่งวัฒนธรรมและสถาน

บันเทิง เป็นแหล่งที่อยู่ใกล้กับแหล่งท่องเที่ยวทางวัฒนธรรมและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ดังแสดงใน

ภาพที่  4.7 โดยราคาที่พัก 9,500 บาทต่อเดือน ภายในที่พักมีสิ่งอ านวยความสะดวก ได้แก่ พื้นที่

ส่วนกลางส าหรับนั่งพักผ่อน ร้านอาหาร ลิฟต์ และลานจอดรถ ส่วนบริการในที่พัก ได้แก่ บริการท าความ

สะอาดภายในห้อง บริการซักผ้า อินเทอร์เน็ต และบริการรับฝากกระเป๋า 

สถานที่ท่องเทีย่วใกล้เคียง 

- ถนนคนเดินวัวลาย    200 เมตร 

- ตลาดประตูเชียงใหม ่    300 เมตร 

- ประตูเชียงใหม่    300 เมตร 

- วัดศรีสุพรรณ    300 เมตร 

- สวนสาธารณะหนองบวกหาด   700 เมตร 

- วัดเจดีย์หลวง    700 เมตร 

- วัดพันเตา     900 เมตร 

- วัดพระสิงห์     1100 เมตร 

- หอศิลปวัฒนธรรมเชียงใหม ่   1100 เมตร 

- พระบรมราชานุสาวรีย์สามกษัตริย ์  1100 เมตร 
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ภาพที ่4.15 ภาพแสดงผังภายในห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ The Chateau Residence. จาก 

ผู้จัดท า. 

พื้นที่ภายในห้อง 28 ตารางเมตร เป็นห้องพักประเภทหนึ่งห้องนอน โดยจากภาพที่ 4.15 

แสดงการจัดวางโซนนิ่งพื้นที่ภายในห้องพัก แบ่งออกเป็น 5 พื้นที่ได้แก่ พื้นที่สีชมพูแสดงถึง พื้นที่ส่วน

ห้องนอน ประกอบด้วยเตียงขนาด 6 ฟุต โต๊ะวางของข้างเตียง และตู้เสื้อผ้า พื้นที่สีน้ าเงินแสดงถึงพื้นที่

ห้องน้ า ประกอบด้วยอ่างล้างหน้า โถส้วม และฝักบัว พื้นที่สีฟ้าแสดงถึงพื้นทีนั่งเล่นประกอบด้วยชุดโต๊ะ

กาแฟและโทรทัศน์  พื้นที่สีเขียนแสดงถึงพื้นที่ประกอบอาหารประกอบไปด้วย ตู้เย็น และเคาน์เตอร์ท า

ครัว และพื้นที่สีเหลืองแสดงถึงระเบียงภายนอกส าหรับออกไปรับอากาศภายนอก 
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ตารางที่ 4.9 

ตารางเปรียบเทียบราคาต่อตารางเมตร 

 

หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

จากตารางที่ 4.9 แสดงราคาที่พักต่อตารางเมตร ซึ่งราคาต่อตารางเมตรมีตั้งแต่ประมาณ 300 

บาทต่อตารางเมตร ไปจนถึง 900 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งผู้วิจัยจะท าการแบ่งกลุ่มตามราคาที่พักต่อตาราง

เมตร ดังนี ้
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ตารางที่ 4.10 

ตารางการแบ่งกลุ่มเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ตามช่วงราคาขายต่อตารางเมตร 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

จากตารางที่ 4.10 แสดงให้เห็นถึงการแบ่งกลุ่มเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ตามช่วงราคาขายต่อตาราง

เมตร โดยกลุ่ม A อยู่ในช่วงราคา 801-1000 บาทต่อตารางเมตร ได้แก่ โครงการ Baan Sang Singh, 

กลุ่ม B อยู่ในช่วงราคา 501-800 บาทต่อตารางเมตร ได้แก่ โครงการ Sunny Suites และ โครงการ 

Frangipani Serviced Residence และกลุ่ม C อยู่ในช่วงราคา 201-500 บาทต่อตารางเมตร ได้แก่ 

โครงการ Boonthavon Court, โครงการ The Chateau Residence, โครงการ Smith Residence 

และ โครงการ CM Apartment 
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ตารางที่ 4.11 

ตารางสัดส่วนฟังก์ชันในห้องพัก 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

จากตารางที่ 4.11 เห็นได้ว่าสัดส่วนของพื้นที่ห้องนอนเป็นสัดส่วนที่มากที่สุด แสดงให้เห็นว่ามี

การให้ความส าคัญพื้นที่ส่วนห้องนอนมากที่สุด ซึ่งสอดคล้องกับพฤติกรรมของชาวยุโรปวัยเกษียณที่ให้

ความส าคัญกับการพักผ่อนบริเวณส่วนห้องนอนมากที่สุด รองลงมาคือพื้นที่ส่วนนั่งเล่น เป็นพื้นที่ นั่ง

พักผ่อนในช่วงเช้าและช่วงบ่ายของชาวยุโรปวัยเกษียณ ส่วนพื้นที่ประกอบอาหารกับระเบียงห้องพักเป็น

พื้นที่มีเพื่อเพิ่มมูลค่าในการขาย 
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ตารางที่ 4.12 

ตารางสรุปโครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

จากตารางที่ 4.12 แสดงถึงรายละเอียดโครงการที่แบ่งออกเป็น 3 ส่วนได้แก่ ห้องพัก สิ่งอ านวย

ความสะดวกภายในโครงการ และบริการภายในโครงการ โดยอธิบายได้ดังนี ้
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4.2.2 สิ่งอ านวยความสะดวกในห้องพัก ของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษาทั้ง 7 แห่ง โดย

ประเมินจากมาตรฐานเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์โลก (Star Rating. Standards, guidelines and property 

review) 

ตารางที่ 4.13 

ตารางแสดงสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษา 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

4.2.2.1 พื้นที่พักผ่อน 

พื้นที่พักผ่อนในโครงการจะมีเคาน์เตอร์หรือโต๊ะกาแฟเป็นมาตรฐานทุกโครงการ ส่วนโซฟา

เป็นการเพิ่มพื้นที่พักผ่อนเพิ่มในห้องพัก ที่จะเพิ่มมูลค่าขายของห้องพักได้ดี ท าให้เกิดความแตกต่างจะ

โครงการอื่น กลายเป็นจุดขายในส่วนของห้องพัก 

4.2.2.2 ส่วนของที่นอน 

ส่วนของที่นอนมีความส าคัญเป็นอันดับต้นๆของสิ่งอ านวยความสะดวก เพราะเป็นพื้นที่ที่มี

การใช้งานมากที่สุด สภาพของเตียงและสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องต้องมีสภาพดีและสามารถใช้

งานได้ปกติ ขนาดของเตียงจะขึ้นอยู่กับพื้นที่ห้องของแต่ละโครงการ ซึ่งเตียงคิงไซส์จะมีผลต่อการตัดสินใจ
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พักมากขึ้น ส่วนโต๊ะข้างเตียง ตู้เย็น ผ่าม่านปิดหน้าต่างและ เคเบิ้ลทีวี เป็นมาตรฐานของห้องพักที่ทุก

โครงการต้องมี ซึ่งจะเป็นจุดแข่งขันพื้นฐานที่ทุกโครงการต้องมีเหมือนคู่แข่ง แบบไม่ขาดตกบกพร่อง 

(Points of parity) 

4.2.2.3 ห้องน้ า 

ห้องน้ าต้องมีสภาพดีและพร้อมใช้งาน ซึ่งตัวห้องน้ าต้องมีการระบายอากาศที่ดี ทุกโครงการ

มีฝักบัวอาบน้ า อ่างล้างมือ ห้องสุขา ที่ได้มาตรฐานและมีขนาดที่รองรับกับสรีระของชาวยุโรปตาม

มาตรฐานระดับสากล โครงการที่มีอ่างอาบน้ าและโต๊ะเครื่องแป้ง จะช่วยเพิ่มมูลค่าของโครงการ เช่นกลุ่ม

โครงการ A 

4.2.2.3 พื้นที่เตรียมอาหาร 

พื้นที่เตรียมอาหารในห้องพัก จากตารางที่ 4.13 จะสรุปได้ว่าทุกโครงการมีตู้เย็นบริการเป็น

มาตรฐาน และกาน้ าร้อนส าหรับชง ชา กาแฟ มีความส าคัญรองลงมา ส่วนโครงการที่มี พื้นที่เตรียม

อาหารแบบครบวงจร อาทิ ซิงค์ล้างจาน เครื่องถ้วยชาม เครื่องอุ่นอาหาร และเตาไฟฟ้า จะเป็นโครงการที่

มีห้องพักประเภทหนึ่งห้องนอนซึ่งมีขนาดใหญ่ คือกลุ่ม B  

4.2.2.4 สรุปมาตรฐานสิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพัก 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในห้องพักที่เป็นมาตรฐานของทุกโครงการกรณีศึกษาคือ โต๊ะ

กาแฟ สภาพห้องพักอยู่ในสภาพที่ดี โต๊ะข้างเตียง ตู้เสื้อผ้า ม่านปิดหน้าต่าง เคเบิ้ลทีวี สภาพห้องน้ าที่อยุ่

ในสภาพที่ดี มีการระบายอากาศที่ดี ฝักบัวอาบน้ า อ่างล้างมือ ห้องสุขา และตู้เย็น 
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4.2.3 สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ ของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษาทั้ง 7 

แห่ง โดยประเมินจากมาตรฐานเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์โลก (Star Rating. Standards, guidelines and 

property review) 

ตารางที่ 4.14 

ตารางแสดงสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษา 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 
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4.2.3.1 สระว่ายน้ า 

สระว่ายน้ า จะแบ่งเกณฑ์การให้คะแนนโดยอ้างอิงจาดขนาดสระว่ายน้ า คือ 75, 40และ24 

ตารางเมตร โดยกลุ่มโครงการ A ควรมีสระว่ายน้ า ขนาดใหญ่เพื่อรองรับความต้องการของผู้พัก คือ 75 

ตารางเมตร โครงการที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกสระว่ายน้ าจะชวยเพิ่มมูลค่าโครงการได้ ส่วนโครงการที่ไม่

มีแต่มีสระว่ายน้ าสาธารณะในบริบทที่สามารถเข้าถึงได้ง่าย จะช่วยทดแทนการมีสระว่ายน้ าในโครงการได้ 

4.2.3.2 ฟิตเนส 

ฟิตเนสเป็นสิ่งอ านวยความสะดวกเพื่อการสันทนาการที่ควรมีส าหรับ กลุ่ม A และเป็นสิ่ง

อ านวยความสะดวกที่ เพิ่มมูลค่าโครงการส าหรับกลุ่มอพาร์ตเมนท์ ในกลุ่ม B และ C การมีฟิต

เนสตามมาตรฐานต้องมีอุปกรณ์อย่างน้อย 3 ชิ้น ในโครงการ 

4.2.3.3 สนามเด็กเล่น 

สนามเด็กเล่นเป็นสิ่งอ านวยความสะดวกที่ ไม่มีความส าคัญต่อผู้สูงอายุ แต่มาตรฐาน

เซอร์วิสอพาร์ตเมนท์สากล กลุ่ม A ควรมีสนามเด็กเล่นเพื่อให้ตอบรับกับแขกทุกประเภท 

4.2.3.4 ร้านอาหาร 

ร้านอาหารเป็นสิ่งอ านวยความสะดวกที่ กลุ่ม A ต้องมีและกลุ่มเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ที่อยู่ใน

ท าเลที่ตั้งที่ห่างจากร้านอาหารสาธารณะ ส่วนกลุ่ม B และ C ก็เป็นสิ่งอ านวความสะดวกเพิ่มเติมที่ท าให้

สามารถแข่งขันกับคู่แข่งได ้

4.2.3.5 ส่วนพักคอย 

ส่วนพักคอยเป็นพื้นที่สาธารณะที่ทุกกลุ่มโครงการต้องมี และส าหรับบางโรงการที่ไม่มีพื้นที่

ประกอบอาหารภายในห้องพัก สามารถเพิ่มพ้ืนที่เตรียมอาหารส่วนรวมในจุดพักคอยทดแทนได้  
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4.2.3.6 สวนหย่อม 

สวนหย่อมเป็นสิ่งอ านวยความสะดวกเพิ่มเติมที่เพิ่มบรรยากาศของที่พักได้ส าหรับโครงการ

ที่มีพื้นที่ว่าง จะเพิ่มมูลค่าของโครงการ 

4.2.3.7 ลิฟต์ 

ลิฟต์เป็นสิ่งอ านวยความสะดวกที่โครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ ลิฟต์จะช่วยในการเข้าถคง

ห้องพักและขนของได้ง่ายส าหรับผู้สูงอายุ แต่เนื่องจากกฎหมายเขตเมืองเก่าในจังหวัดเชียงใหม่ ไม่

อนุญาตให้สร้างลิฟต์เพิ่มได้ท าให้บางโครงการไม่มีลิฟต์  

4.2.3.8 ที่จอดรถ 

ที่จอดรถเป็นสิ่งอ านวยความสะดวกที่ทุกโครงการต้องมีตามมาตรฐานระดับสากล โดยเป็น

จุดแข่งขันพ้ืนฐานทีทุ่กโครงการต้องมีเหมือนคู่แข่ง แบบไม่ขาดตกบกพร่อง (Points of parity)  

4.2.3.9 พื้นที่รองรับผู้สูงอายุและผู้พิการ 

พื้นที่รองรับผู้สูงอายุและผู้พิการเป็นสิ่งอ านวยความสะดวกที่โครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์

ส่วนใหญ่ให้ความส าคัญน้อย การมีสิ่งอ านวยความสะดวกนี้จะช่วยเพ่ิมกลุ่มลูกคนมากขึ้น  

4.2.3.10 สรุปมาตรฐานสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการที่เป็นมาตรฐานของทุกโครงการกรณีศึกษา คือ ที่

จอดรถ   
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4.2.4 บริการภายในโครงการ ของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษาทั้ง 7 แห่ง โดยประเมิน

จากมาตรฐานเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ระดับสากล (Star Rating. Standards, guidelines and property 

review) 

ตารางที่ 4.15 

ตารางแสดงบริการภายในโครงการของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์กรณีศึกษา 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

การบริการภายในโครงการประกอบไปด้วย 4 ส่วน ได้แก ่

4.2.4.1 ส่วนต้อนรับ 

ส่วนต้อนรับจะขึ้นอยู่กับช่วงเวลาในการบริการโดยกลุ่ม A ควรมีการบริการตลอด 24 

ชั่วโมง เพื่อให้ลูกค้าสามารถติดต่อได้สะดวกตลอดเวลา กลุ่ม B ควรมีการบริการอย่างน้อย วันละ 14 

ชั่วโมง และกลุ่ม C จะเห็นได้ว่ามีการบริการแบ่งเป็น 2 กลุ่ม คือกลุ่มที่บริการส่วนต้อนรับแค่ช่วงกลางวัน 

คือ 12 ชั่วโมง และอีกกลุ่มที่สามารถเปิดให้บริการได้ 24 ชั่วโมง ซึ่งจะเป็นจุดต่างจากคู่แข่งในกลุ่มราคา

เดียวกันได ้
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4.2.4.2 บริการท าความสะอาด 

บริการท าความสะอาดเป็นบริการที่ส าคัญ เพราะกลุ่มลูกค้าชาวยุโรปให้ความส าคัญต่อเรื่อง

ความสะอาดมาก โดยที่กลุ่ม A ควรมีการบริการ วันละ 1 ครั้ง กลุ่ม B ให้บริการท าความสะอาด สัปดาห์

ละ 2 ครั้งเป็นอย่างต่ า และกลุ่ม C ควรให้บริการท าความสะลาดละ 1 ครั้ง โดยจากตารางที่ 4.10 จะเห็น

ว่ากลุ่ม C โครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ 2 ที่ได้มีการให้บริการท าความสะอาด สัปดาห์ละ 2 ครั้ง ท าให้

ได้รับความค่าระดับคะแนนสูง และสามารถแข่งขันกับคู่แข่งที่มีบริการที่น้อยกว่า 

4.2.4.3 บริการอินเทอร์เน็ต 

จากตารางที่ 4.15 จะเห็นได้ว่าทุกโครงการมีบริการอินเทอร์เน็ตไร้สายให้บริการ โดยเป็นจุด

แข่งขันพื้นฐานทีทุ่กโครงการต้องมีเหมือนคู่แข่ง แบบไม่ขาดตกบกพร่อง (Points of parity)  

4.2.4.4 บริการด้านความปลอดภัย 

บริการด้านความปลอดภัยจะเห็นได้ว่าสิ่งที่โครงการทุกโครงการมีเหมือนกันเป็นมาตรฐาน

คือ ระบบวงจรปิด รองลงมาคือ ตู้เซฟภายในห้องพัก และสิ่งที่ช่วยเพิ่มปลอดภัยและความสะดวกสะบาย

คือระบบผ่านประตูอิเล็กทรอนิกส์และจะช่วยเพิ่มมูลค่าโครงการแบบ กลุ่ม A ที่มีระบบความปลอดภัย

ครบ 

4.2.4.5 บริการนวดเพื่อสุขภาพ 

บริการนวดเพื่อสุขภาพเป็นบริการตัวเลือกส าหรับโครงการที่บริบทโดยรอบไม่มีทดแทน 

และจะช่วยเพิ่มความสะดวกสบายให้แก่ผู้พักภายในโครงการได ้

4.2.4.6 บริการซักรีด 

จากตารางที่ 4.15 จะเห็นได้ว่าทุกโครงการมีบริการซักรีด โดยเป็นจุดแข่งขันพื้นฐานที่ทุก

โครงการต้องมีเหมือนคู่แข่ง แบบไม่ขาดตกบกพร่อง (Points of parity)  
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4.2.4.7 สรุปมาตรฐานบริการภายในโครงการ 

บริการภายในโครงการที่เป็นมาตรฐานของทุกโครงการกรณีศึกษาคือ อนิเทอร์เน็ตไร้สาย 

ระบบวงจรปิด และบริการซักรีด 
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บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

การศึกษารูปแบบที่พักแบบพ านักระยะยาวประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์เพื่อให้ตอบรับกับ

พฤติกรรมของชาวยุโรปวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม่ เป็นการรวบรวมข้อมูลต่าง ๆ ทั้งจากการสังเกต

กรณีศึกษาและการสัมภาษณ์ เพื่อภาพรวมและรายละเอียดการจัดท าโครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ ซึ่ง

ผู้วิจัยได้น าข้อมูลมาวิเคราะห์ดังในบทที่ 4 และน ามาหาความสัมพันธ์ของพฤติกรรมชาวยุโรปวัยเกษียณ

ในจังหวัดเชียงใหม่และโครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ที่มีอยู่เพื่อเสนอการจัดท ารายละเอียดโครงการ

เซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ที่รอบรับต่อพฤติกรรมของชาวยุโรปวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม่ต่อไป ซึ่งผู้วิจัยขอ

น าเสนอการสรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะตามล าดับต่อไปน้ี 

5.1 สรุปผลการศึกษาพฤติกรรมและความต้องการของชาวยุโรปวัยเกษียณที่พ านักระยะยาวใน

จังหวัดเชียงใหม่ 

ส าหรับการศึกษาพฤติกรรมและความต้องการของชาวยุโรปวัยเกษียณที่พ านักระยะยาวใน

จังหวัดเชียงใหม่ ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาในส่วนของการเลือกท าเลที่อยู่อาศัยและของพฤติกรรมการ

ท่องเที่ยวแบบพ านักระยะยาวของชาวยุโรปวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม ่

 

ภาพที่ 5.1 แผนภาพแสดงพฤติกรรมและความต้องการของชาวยุโรปวัยเกษียณ. จาก ผู้จัดท า. 



Ref. code: 25605916030058NCK

121 
 

จากภาพที่ 5.1 ท าเลที่เลือกอยู่อาศัย ชาวยุโรปวัยเกษียณที่มาพ านักระยะยาวในจังหวัด

เชียงใหม่ มีความสนใจในด้านวัฒนธรรมและโบราณสถาน และต้องการความสงบ เรียบง่าย จึงเลือกพัก

อาศัยอยู่ในย่านตัวเมืองเก่าเชียงใหม่ และบริเวณชุมชนคูเมือง คือพื้นที่ 1 และ 2  ซึ่งเป็นพื้นที่กระจุกตัว

ของโบราณสถานและวัฒนธรรมของจังหวัดเชียงใหม่มากกว่า 40 แห่ง รวมถึงมีสิ่งอ านวยความสะดวก

ครบครันทั้ง ร้านอาหาร ตลาด ซุปเปอร์มาเก็ตและโรงพยาบาล บริบทที่เป็นมิตรต่อชาวต่างชาติ และเป็น

พื้นที่ที่เหมาะสมกับการเดินเท้า ชาวยุโรปวัยเกษียณที่เลือกมาพ านักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม่จึงมีการ

ยอมรับความเป็นอยู่ วัฒนธรรมและบริบทแบบไทยได ้

 

ภาพที่ 5.2 แผนภาพแสดงที่ตั้งของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ในแต่ละกลุ่มท าเลที่ตั้ง. จาก ผู้จัดท า. 

จากภาพที่ 5.2 แสดงที่ตั้งของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ในกลุ่มพื้นที่ที่ 1 และกลุ่มพื้นที่ที่ 2 โดย

วิเคราะห์ได้ดังนี ้

1. กลุ่มพื้นที่ที่ 1 กลุ่มที่ตั้งวัฒนธรรมและแหล่งเมืองเก่า 

จุดเด่น คือ เป็นจุดรวมทางแหล่งวัฒนธรรมและสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน สามารถ

ทดแทนสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการที่ขาดไปได้ และมีเส้นทางสัญจรเอื้อต่อการเดินเท้าสามารถ

เขา้ถึงแหล่งท่องเที่ยวทางวัฒนธรรมได้สะดวก 

จุดด้อย คือ มีความหนาแน่นของพื้นที่ที่เป็นแหล่งการท่องเที่ยว ท าให้พื้นที่ในการปรับปรุง

โครงการมีข้อจ ากัด 
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2. กลุ่มพื้นที่ที่ 2 กลุ่มที่ตั้งวัฒนธรรมและสถานบันเทิง 

จุดเด่น คือ เป็นพื้นที่ชุมชนผสมแหล่งวัฒนธรรม ท าให้มีความสงบและเป็นส่วนตัวสูง และ

พื้นที่โครงการมีขนาดใหญ่กว่าโครงการในตัวเมืองเก่า ท าให้มีพื้นที่ที่สามารถปรับปรุงและเพิ่มสิ่งอ านวย

ความสะดวกภายในโครงการได้ 

จุดด้อย คือ การเข้าถึงสิ่งอ านวยความสะดวกไม่เหมาะแก่การเดินเท้า เนื่องจากสิ่งอ านวย

ความสะดวกแต่ละพื้นที่อยู่กระจายตัวกันออกไป และเป็นพื้นที่ท่องเที่ยวท าให้เกิดเสียงดังรบกวน ไม่สงบ

และไม่เป็นส่วนตัว 

ประเภทของที่พัก ชาวยุโรปวัยเกษียณที่มาพ านักระยะยาวในจังหวัดเชียงใหม่ นิยมเลือกที่พักที่

เป็นเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ ซึ่งเป็นที่พักแบบรายเดือน ที่รองรับการพ านักระยาว โดยกลุ่มลูกค้ากลุ่มนี้จะมี

เวลาการพ านักตั้งแต่ 3 เดือนขึ้นไป ที่พักประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์จะมีความเป็นส่วนตัวสูงและเงียบ

สงบ รวมถึงมีสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการที่ลูกค้ากลุ่มนี้ต้องการ ซึ่งที่พักแต่ละที่จะมีความแตกต่าง

ของรปูแบบห้องพัก สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการ ตามพ้ืนที่ตั้งและบริบทของพ้ืนที่นั้น ๆ  

ประเภทผู้สูงอายุและระยะเวลาการพ านัก ชาวยุโรปวัยเกษียณที่มาพ านักระยะยาวในจังหวัด

เชียงใหม่ จะเป็นผู้สูงอายุประเภทไม่พึ่งพา (Active Aging) ซึ่งส่วนใหญ่จะเดินทางมาล าพังหรือเป็นคู่สามี

ภรรยา ระยะเวลาในการมาพ านักระยะยาวจะแบ่งเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มที่หลบหนีสภาพอากาศหนาวจาก

ประเทศของตนในช่วงฤดูหนาวคือ เดือนธันวาคมถึงเดือนกุมภาพันธ์ของทุกปี และกลุ่มที่มาพ านักระยะ

ยาวยาวในช่วงบั้นปลายชีวิต มีระยะเวลาพ านักตั้งแต่ 1 ปีขึ้นไป  

พฤติกรรมความต้องการ การใช้ชีวิตในจังหวัดเชียงใหม่จะไม่ใช่การมาท่องเที่ยวแต่อยู่เหมือน

การใช้ชีวิตประจ าวัน กิจกรรมที่พบจากการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) โดยการขอเข้า

สัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างที่เลือกพักอยู่ในโครงการกรณีศึกษา และใช้วิธีการติดตามการใช้ชีวิตประจ าวันของ

ตัวเป็นเวลา 1 วัน ทั้งภายในโครงการและภายนอกโครงการ 
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5.1.1 การใหค้วามส าคัญของผู้บริโภค 

จากการสัมภาษณ์ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณที่พ านักระยะยาวในเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ทั้ง 7 

แห่งในจังหวัดเชียงใหม่ โดยการเก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึกกับกลุ่มตัวอย่าง ได้ข้อสรุปการให้

ความส าคัญต่อกายภาพในโครงการที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกพักเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ทั้ง 7 แห่งของ

ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ โดยการแบงกลุ่มการประเมินเป็น 3 สวนคือ สวนห้องพัก, สวนสิ่งอ านวย

ความสะดวก และบริการ โดยจะสรุปการให้ความส าคัญของกายภาพที่ไดเป็น 4 ระดับ ดังตารางที่ 5.1 

0 - 1 คะแนน คือ ส าคัญน้อย 

2 - 3 คะแนน คือ ส าคัญ 

4 - 5 คะแนน คือ ส าคัญมาก 

6 - 7 คะแนน คือ ส าคัญมากที่สุด 

ตารางที่ 5.1 

ตารางแสดงการให้ความส าคัญของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณ 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 
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ตารางที่ 5.2 

ตารางสรุปคะแนนการให้ความส าคัญต่อกายภาพในโครงการที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกที่พักของ

ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณในจังหวัดเชียงใหม ่

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

จากตารางที่ 5.2 แสดงถึงคะแนนการให้ความส าคัญของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณตามกลุ่ม 

เห็นได้ว่าเป็นการให้คะแนนเฉลี่ยเต็ม 1 เพื่อสามารถน าคะแนนมาเปรียบเทียบกันได้ 

1. ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณให้ความส าคัญกับสิ่งอ านวยความสะดวกในห้องพักและบริการ

ในโครงการมากที่สุด ได้แก่ ส่วนของห้องนอน ห้องน้ า ระเบียงห้อง เคเบิ้ลทีวี ลิฟต์ ส่วนต้อนรับ บริการ

ท าความสะอาด บริการอินเทอร์เน็ต บริการซักรีด และระบบรักษาความปลอดภัย 

2. ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณให้ความส าคัญกับสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการมาก ได้แก่ 

ฟิสเนส ร้านอาหาร ส่วนพักคอยและส่วนเตรียมอาหาร และสวนหย่อม 
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3. ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณให้ความส าคัญกับสิ่งอ านวยความสะดวกในห้องพักและใน

โครงการ ได้แก่ พื้นที่พักผ่อน พื้นที่เตรียมอาหารภายในห้องพัก สระว่ายน้ า เตียงอาบแดด ที่จอดรถ และ

บริการนวดเพ่ือสุขภาพ 

4. ตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณไม่ให้ความส าคัญกับสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการ ได้แก่ 

สนามเด็กเล่น และพื้นที่รองรับผู้สูงอายุและผู้พิการ 

ตารางที่ 5.3 

ตารางแสดงการให้ความส าคัญของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณเปรียบเทียบกับโครงการกรณีศึกษา 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

จากตารางที่ 5.3 แสดงถึงการให้ความส าคัญของตัวอย่างชาวยุโรปวัยเกษียณเปรียบเทียบกับ

โครงการกรณีศึกษา พบว่า 

1. กลุ่ม A ส่วนใหญ่มีสิ่งอ านวยความสะดวกตอบรับกับของการให้ความส าคัญของตัวอย่างชาว

ยุโรปวัยเกษียณ 
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2. กลุ่ม B ส่วนใหญ่มีสิ่งอ านวยความสะดวกตอบรับกับของการให้ความส าคัญของตัวอย่างชาว

ยุโรปวัยเกษียณ แต่มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่ยังไม่รองรับกับการให้ความส าคัญของตัวอย่างชาวยุโรปวัย

เกษียณ ได้แก่ ระเบียง ฟิสเนส ร้านอาหาร ส่วนพักคอยและส่วนเตรียมอาหาร ลิฟต์ และบริการนวดเพื่อ

สุขภาพ 

3. กลุ่ม C ส่วนใหญ่มีสิ่งอ านวยความสะดวกตอบรับกับของการให้ความส าคัญของตัวอย่างชาว

ยุโรปวัยเกษียณ แต่มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่ยังไม่รองรับกับการให้ความส าคัญของตัวอย่างชาวยุโรปวัย

เกษียณ ได้แก่ สะว่ายน้ า เตียงอาบแดด ฟิสเนส และลิฟต์ 

5.2 สรุปผลการจัดท ารายละเอียดโครงการประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์เพื่อการพัฒนาโครงการ

ส าหรบัผู้สูงอายุชาวยุโรปในจังหวัดเชียงใหม ่

จากการศึกษาที่พักที่เหมาะสมส าหรับผู้สูงอายุชาวยุโรปวัยเกษียณที่มาพ านักระยะยาวในที่พัก

ประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ในจังหวัดเชียงใหม่ จะศึกษาจากท าเลที่ตั้งเป็นอย่างแรก โดยผลจากบทที่4 

จะสามารถแบ่งกลุ่มโครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ออกเป็น 2 กลุ่ม ดังนี ้

5.2.1 กลุ่มท าเลที่ตัง้ 1 

ท าเลที่ตั้ง 1 เป็นพื้นที่ย่านภายในคูเมืองเก่าเชียงใหม่ที่เป็นแหล่งรวมของวัฒนธรรมและสิ่ง

อ านวยความสะดวก เป็นจุดท่องเที่ยวที่มีทั้งโบราณสถานและถนนคนเดินรวมถึงสิ่งอ านวยความสะดวก

สาธารณะมากมาย ทั้งสวนสาธารณะ สระว่ายน้ าสาธารณะ ตลาดสด ร้านอาหารและคาเฟ่มากมาย อีกทั้ง

บริบทมีความสะดวกในการเดินเท้าแต่ยังคงความเงียบสงบไว้ได้อยู ่

เนื่องจากการกระจุกตัวของสถานที่ที่กล่าวมาข้างต้นท าให้โครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ในพื้นที่ 

มีพื้นที่จ ากัดและบางโครงการมีขนาดเล็ก ซึ่งจะท าให้มีพื้นที่ในการสร้างสิ่งอ านวยความสะดวกภายในที่

พักน้อย แต่เซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ในพื้นที่นี้จึงมีสิ่งอ านวยความสะดวกทดแทนจากบริบทมากมาย ซึ่ง

สามารถทดแทนสิ่งที่ขาดไปภายในโครงการได้ จึงส่งผลให้ชาวยุโรปวัยเกษียณใช้เวลาในแต่ละวันกับสิ่ง

อ านวยความสะดวกสาธารณะใกล้ที่พักมากกว่าการใช้เวลาอยู่ในที่พกั 
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ราคาขายของที่พักในพื้นที่นี้จึงมีราคาที่สมเหตุสมผลกับกลุ่มชาวยุโรปบางกลุ่มที่ต้องการความ

ประหยัด 

5.2.2 กลุ่มท าเลที่ตัง้ 2 

ท าเลที่ตั้ง 2 คือพื้นที่ภายนอกคูเมืองที่ยังคงมีแหล่งท่องเที่ยวทางวัฒนธรรมกระจายตัวอยู่แต่ไม่

หนาแน่นเท่าในพื้นที่ภายในคูเมือง ซึ่งสิ่งอ านวยความสะดวกก็จะกระจายตัวออกไป ท าให้โครงการบางที่มี

บริบทที่ห่างไกลจากสิ่งอ านวยความสะดวกสาธารณะ แต่พื้นที่ของโครงการส่วนใหญ่มีขนาดใหญ่กว่า กลุ่ม

พื้นที่ 1 ท าให้บางโครงการมีสิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบครันเช่น สระว่ายน้ า ฟิตเนส ร้านอาหาร และ

บริการที่ครบครัน จึงส่งผลให้ชาวยุโรปวัยเกษียณใช้เวลาอยุ่ในโครงการมากขึ้น 

จากสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการในที่พักที่ค่อนข้างครบครันท าให้เพิ่มราคาขายของที่พัก

ได้ แต่ในกรณีของโครง Smith Residence ที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบครัน แต่ราคาต่อตารางเมตร

ยังคงอยู่ในกลุ่ม C จากการที่ผู้ประกอบการมีโครงการหลายแห่งท าให้ต้นทุนและค่าใช้จ่ายลดลง ส่งผลให้

มีผู้เลือกพ าระยะยาวในโครงการเต็มเกือบตลอดป ี

จากข้อมูลการศึกษาเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ในบทที่ 4 พบว่าสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการใน

โครงการสามารถจัดกลุ่มตามช่วงราคาต่อตารางเมตรได้เป็น 3 กลุ่ม คือช่วงราคา 201-500 บาท/ตาราง

เมตร, ช่วงราคา 501-800 บาท/ตารางเมตร และช่วงราคา 501-800 บาท/ตารางเมตร โดยผลสรุปที่ได้

คือ กลุ่มช่วงราคา 501-800 บาท/ตารางเมตรได้คะแนนมากที่สุด รองลงมา คือช่วงราคา 501-800 บาท/

ตารางเมตร และช่วงราคา 201-500 บาท/ตารางเมตร ตามล าดับ ซึ่งรายละเอียดคะแนนแสดงดังตาราง 
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ตารางที่ 5.4 

ตารางสรุปคะแนนตามมาตรฐานเซอร์วิสอพาร์ตเมนทร์ะดับสากล 

  
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

จากตารางที่ 5.4 จากมาตรฐานเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ระดับสากล แสดงถึงคะแนนรวมของแต่ละ

กลุ่มที่แบ่งตามช่วงราคา ดังนี ้

1. ช่วงราคา 201-500 บาท/ตารางเมตร ได้คะแนน 21-30 คะแนน 

คะแนนรวมโดยวัดจากสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการในโครงการ ผลที่ได้คือ Smith 

Residence ได้คะแนนมากที่สุด รองลงมา คือ CM Apartment, The Cheteau Residence และ 

Boonthavon Court ตามล าดับ ซึ่งคะแนนแต่ละหัวข้อสามารถสรุปผลได้ดังนี้ 

1.1 ห้องพัก The Cheteau Residence ได้คะแนนมากที่สุด รองลงมา คือ Smith 

Residence, CM Apartment และ Boonthavon Court ตามล าดับ 

1.2 สิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ Smith Residence ได้คะแนนมากที่สุด 

รองลงมา คือ The Cheteau Residence, CM Apartment และ Boonthavon Court ตามล าดับ 
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1.3 บริการภายในโครงการ Smith Residence ได้คะแนนมากที่สุด รองลงมา คือ CM 

Apartment และ Boonthavon Court, The Cheteau Residence ตามล าดับ 

2. ช่วงราคา 501-800 บาท/ตารางเมตร ได้คะแนน 31-40 คะแนน 

คะแนนรวมโดยวัดจากสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการในโครงการ ผลที่ได้คือ 

Frangipani Serviced Residences ได้คะแนนมากที่สุด รองลงมา คือ Sunny Suites ซึ่งคะแนนแต่ละ

หัวข้อสามารถสรุปผลได้ดังนี ้

2.1 ห้องพัก The Cheteau Residence และ Sunny Suites ได้คะแนนเท่ากัน 

2.2 สิ่ งอ านวยความสะดวกในโครงการ Frangipani Serviced Residences ได้

คะแนนมากที่สุด รองลงมา คือ Sunny Suites 

2.3 บริการภายในโครงการ Frangipani Serviced Residences ได้คะแนนมากที่สุด 

รองลงมา คือ Sunny Suites 

3. ช่วงราคา 801-1000 บาท/ตารางเมตร ได้คะแนน 41-50 คะแนน 

คะแนนรวมโดยวัดจากสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการในโครงการ Baan Sang Singh 

ได้คะแนนรวม 41 คะแนน แต่ละหัวข้อสามารถสรุปผลได้ดังนี้ 

3.1 ห้องพัก Baan Sang Singh ได้ 16 คะแนน 

3.2 สิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ Baan Sang Singh ได้ 10 คะแนน 

3.3 บริการภายในโครงการ Baan Sang Singh ได้ 15 คะแนน 
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ภาพที่ 5.3 แผนภาพแสดงกราฟรายละเอียดในโครงการกรณีศึกษา. จาก ผู้จัดท า. 

จากภาพที่ 5.3 แสดงให้เห็นระดับคะแนนตามสัดส่วน โดยมีองค์ประกอบทั้งหมด 3 ส่วนได้แก่ 

ส่วนห้องพัก ส่วนสิ่งอ านวยความสะดวก และส่วนบริการ โดยกลุ่ม B ได้คะแนนส่วนห้องพักมากที่สุด เมื่อ

เทียบกับกลุ่ม A ที่คะแนนส่วนห้องพักที่น้อยกว่า แต่คะแนนรวมทั้งหมดของกลุ่ม A สูงกว่าเนื่องจากมี

คะแนนจากส่วนสิ่งอ านวยความสะดวกและส่วนบริการที่อยู่ในระดับสูงรวมอยู่ด้วย ดังนั้นสรุปได้ว่า

ห้องพักที่ได้คะแนนสูงและสามารถเพิ่มมูลค่าในการขายได้นั้น ต้องให้ความส าคัญกับองค์ประกอบทั้ง 3 

ส่วนนี้ด้วย 

5.3 การจัดรายละเอียดโครงการ 

 การจัดรายละเอียดโครงการจะแบ่งสัดส่วนในโครงการออกเป็น 3 ส่วนได้แก่ 

5.3.1 ส่วนห้องพัก 

การจัดการละเอียดภายในห้องพัก สิ่งอ านวยความสะดวกที่ควรให้ความส าคัญเป็นอันดับแรก คือ

ส่วนของที่นอน เพราะผู้พักจะใช้เวลาอยู่บนเตียงมากที่สุด รองลงมาคือห้องน้ าที่ต้องใช้สุขภัณฑ์ที่

เหมาะสมกับสรีระของชาวยุโรปที่มีขนาดตัวใหญ่กว่าชาวเอเชีย การมีระเบียงมีความส าคัญกับผู้อยู่อาศัย

แบบระยะยาว ชาวยุโรปบางคนชอบที่จะนั่งพักผ่อนหรืออ่านหนังสือริมระเบียงและมีผ้าม่านปิดหน้าต่างที่
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ดีเพื่อความเป็นส่วนตัวของผู้พัก ในส่วนของเคเบิ้ลทีวีควรมีช่องที่เป็นช่องนานาชาติเพราะกลุ่มผู้สูงอายุใน

วัยนี้ชอบการดูทีวี สิ่งอ านวยความสะดวกที่สามารถเพ่ิมราคาห้องพักได้คือ โซฟา และส่วนประกอบอาหาร

ที่ควรมีตู้เย็นและกาน้ าร้อนเป็นอย่างน้อย 

5.3.2 สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการที่สามารถเพิ่มมูลค่าและช่วยในการตัดสินใจเลือกพักคือ

สระว่ายน้ า เนื่องจากเป็นกิจกรรมที่ชาวยุโรปชื่นชมคือว่ายน้ าและอาบแดด ส่วนโครงการที่มีพื้นที่น้อยแต่

อยู่ในท าเลที่มีสระว่ายน้ าสาธารณะสามารถทนแทนสระว่ายน้ าภายในโครงการได้  

ฟิตเนส ร้านอาหาร และสวนหย่อม จะช่วยเพิ่มมูลค่าโครงการและ เป็นจุดต่างในการแข่งขันกับ

คู่แข่งภายในพื้นที่ได้ ส่วนสนามเด็กเล่น ควรมีเพื่อรองรับกลุ่มลูกค้าประเภทครอบครัว โดยกลุ่มโครงการ 

A ควรมี ลิฟต์ และที่จอดรถ เป็นมาตรฐานที่เซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ควรมี ตามมาตรฐานระดับสากล  

5.3.3 บริการภายในโครงการ 

ส่วนต้อนรับจะขึ้นอยู่กับช่วงเวลาในการบริการโดยกลุ่ม A ควรมีการบริการตลอด 24 ชั่วโมง 

เพื่อให้ลูกค้าสามารถติดต่อได้สะดวกตลอดเวลา กลุ่ม B ควรมีการบริการอย่างน้อย วันละ 14 ชั่วโมง และ

กลุ่ม C จะเห็นได้ว่ามีการบริการแบ่งเป็น 2 กลุ่ม คือกลุ่มที่บริการส่วนต้อนรับแค่ช่วงกลางวัน คือ 12 

ชั่วโมง และอีกกลุ่มที่สามารถเปิดให้บริการได้ 24 ชั่วโมง ซึ่งจะเป็นจุดต่างจากคู่แข่งในกลุ่มราคาเดียวกัน

ได ้

บริการท าความสะอาด และบริการซักรีด ที่มีความถี่ในการบริการมากก็ยิ่งท าให้เพิ่มมูลค่าของ

โครงการและยกระดับการบริการ ทุกโครงการมีบริการอินเทอร์เน็ตไร้สายให้บริการ โดยเป็นจุดแข่งขัน

พื้นฐานที่ทุกโครงการต้องมีเหมือนคู่แข่ง แบบไม่ขาดตกบกพร่อง (Points of parity)  ลูกค้าชาวยุโรปให้

ความส าคัญต่อความปลอดภัยสูง ระบบวงจรปิดจึงควรมีให้บริการทุกโครงการเจ้าของโครงจึงต้องค านึงถึง

สิ่งอ านวยความสะดวก ที่เพิ่มความปลอดภัย เช่นบัตรผ่านประตูอิเล็กทรอนิกส์ ตู้เซฟภายในห้องพัก 
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5.4 สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 

ตารางที่ 5.5 

ตารางสรุปแนวทางการปรับปรุงเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์จากการแบ่งช่วงราคาต่อตารางเมตร 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

จากตารางที่ 5.5 ผลการวิจัยพบว่าโครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ในจังหวัดเชียงใหม่ที่ตอบรับ

กับพฤติกรรมชาวยุโรปวัยเกษียณสามารถแบ่งได้เป็น 3 กลุ่มดังนี ้

5.4.1 กลุ่มเด่นด้านห้องพัก ได้แก่ Frangipani Servicd Residence, Sunny Suite และ The 

Chateau Residence ควรเพิ่มสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการภายในโครงการ คือ ส่วนบริการอาหาร, 

สระว่ายน้ า ฟิสเนส สวนหย่อม พนักงานบริการ 24 ชั่วโมง เพื่อที่จะท าให้ลูกค้าใช้เวลาอยู่ในโครงการมาก

ขึ้น และสามารถแข่งขันกับโครงการที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบครันกว่าได้ 

5.4.2 กลุ่มเด่นด้านท าเลที่ตั้ง ได้แก่ Boonthavon Court และ CM Apartment ควรปรับปรุง

ส่วนของห้องพักให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบครัน และท าการปรับปรุงสภาพโครงการในส่วนที่เริ่ม

เสื่อมโทรม เพื่อเพ่ิมมูลค่าของโครงการ 

5.4.3 กลุ่มเด่นด้านสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการ ได้แก่ Baan Sang Singh และ Smith 

Residence ควรเพิ่ในส่วนของบริการรับส่ง เพื่อให้ลูกค้าสามารถเข้าถึงสิ่งอ านวยความสะดวกมากขึ้นเพื่อ

แข่งขันกับโครงการที่อยู่ในท าเลที่ตั้งที่ดีกว่า 
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5.5 ข้อเสนอแนะส าหรับผู้ประกอบการและนักลงทุน 

การลงทุนท าโครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ที่ตอบรับกับพฤติกรรมของชาวต่างชาติวัยเกษียณใน

จังหวัดเชียงใหม่ ผู้ประกอบการจึงควรค านึงถึงท าเลที่ตั้งและพฤติกรรมของกลุ่มชาวยุโรปวัยเกษียณที่

พ านักระยะยาว เพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มในการจัดรายละเอียดโครงการเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ในจังหวัด

เชียงใหม่ โดยปัจจัยในการต้ังราคาขายที่สามารถเพิ่มมูลค่าโครงการ คือ 

 

5.5.1 ส าหรับผู้ประกอบการที่ต้องการพัฒนาโครงการหรือปรับปรุง ควรค านึกถึงพฤติกรรมของ

ชาวยุโรปที่พ านักระยะยาวในจังหวัดเชียง แล้วน าให้เพิ่มสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการที่จะช่วยเพิ่ม

มูลค่าของโครงการและจะช่วยเพิ่มจุดต่างที่จะไปแข่งขันกับโครงการอื่นได้ ท าให้ชาวยุโรปเลือกพักมากขึ้น 

5.5.2 ส าหรับนักลงทุนที่ต้องการท าโครงการใหม่ควรค านึงถึงท าเลที่ตั้งที่เหมาะสมที่เป็นที่นิยม

ของชาวยุโรปทีพ่ านักระยะยาว และจะช่วยในการจัดการโครงการภายในที่พัก โดยมีรายละเอียดดังนี ้
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ตารางที่ 5.6 

ตารางสรุปแนวทางส าหรับนักลงทุนในการจัดรายละเอียดโครงการ 
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ตารางที่ 5.6 (ต่อ) 

ตารางสรุปแนวทางส าหรับนักลงทุนในการจัดรายละเอียดโครงการ 
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ตารางที่ 5.6 (ต่อ) 

ตารางสรุปแนวทางส าหรับนักลงทุนในการจัดรายละเอียดโครงการ 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้จัดท า 

5.6 ข้อเสนอแนะเพื่องานวิจัยในอนาคต 

ในส่วนข้อเสนอแนะในงานวิจัยต่อไป อาจมีการศึกษาในประเด็นอื่น ๆ ของเซอร์วิสอพาร์ตมนท์

ในจังหวัดเชียงใหม่ หากน าไปใช้ควรค านึงถึงพฤติกรรม หรือผู้บริโภคที่อาจมีการเปลี่ยนแปลงในอนาคต 

ซึ่งอาจน าไปศึกษาเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ในจังหวัดอื่นที่มีบริบทแตกต่างออกไป ศึกษาการออกแบบ

กายภาพของโครงการ การประเมินราคาในการปรับปรุงโครงการ และแนวโน้มของเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์

ในอนาคต ซึ่งสามารถต่อยอดองค์ความรู้เกี่ยวกับพัฒนาโครงการที่พักประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ได ้
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ภาคผนวก ก 
แบบสัมภาษณ์ชาวยุโรปวยัเกษียณในจังหวัดเชียงใหม ่

 
 คณะสถาปัตยกรรมศาสตรแ์ละการผังเมอืง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์   
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University  
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University, Rangsit Campus, Pathumthani 12121 

    Tel: +66 (0) 2986 9434, +66 (0) 2986 9605-5 Fax: +66 (0) 2986 8067 Website: http://tds.tu.ac.th 

___________________________________________________________________________________ 

Research Questionnaire 

A STUDY OF LONG STAY ACCOMMODATION OF SERVICED APARTMENT TYPE TO 
RESPONDTO THE BEHAVIOR OF RETIREMENT EUROPEANS IN CHIANG MAI PROVINCE. 

Objective: This questionnaire is part of a thesis for the Master of Architectural 
Program, Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University. The aim of the 
questionnaire is to gather the research information, under the topic of “A STUDY OF 
LONG STAY ACOOMMODATION OF SERVICED APARTMENT TYPE TO RESPONDTO THE 
BEHAVIOR OF RETIREMENT EUROPEANS IN CHIANG MAI PROVINCE”. This questionnaire 
has 3 parts is 

Part 1 Personal Information 
 Part 2 Information on the behavior and needs of living in Chiang Mai 
 Part 3 Information on the requirements for accommodation of serviced 
apartments. 

Please kindly the question below. All information will be reserved only for the 
research purpose and will be kept as confidential and thank you for your kind 
participation. 

Pumipat Hussakul 

Architecture Master Degree Student  

Faculty of Architecture and Planning  

Thammasat University 
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Part 1 Personal Information 

Name……………………………………………………………………………………….  Male  Female 
Age………………………Years 

Nationality …………………………………………………… 

Name of Serviced Apartment…………………………………………………. 

How long do you plan your stay in Chiang Mai?......................................……………………… 

At present, how many members are in residence? ……………………………………. Persons 

 

Part 2 Information on the behavior and needs of living in Chiang Mai 

1. Why choose a long stay in Chiang Mai? 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………
…………..……..…………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………..…………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………….………………………………………………………………………………………………… 

2. What activities do you do at your residence and the frequency of activities per 
week? 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………
…………..……..…………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………..…………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………….………………………………………………………………………………………………… 

3. What activities do you do outside of the accommodation and the frequency of the 
activity? 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………
…………..……..…………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………..…………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………….………………………………………………………………………………………………… 
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4. How to travel in your daily life? 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………
…………..……..…………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………..…………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………….………………………………………………………………………………………………… 

5. What Public facilities you prioritize around your accommodation? 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………
…………..……..…………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………..…………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………….………………………………………………………………………………………………… 

 

Part 3 Information on the requirements for accommodation of serviced 
apartments. 

6. Do you care about the Universal design in the accommodation? 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………
…………..……..…………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………..…………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………….………………………………………………………………………………………………… 

7. Facilities in the accommodation that you value. 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………
…………..……..…………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………..…………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………….………………………………………………………………………………………………… 
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8. Facilities in the Room unit that you value. 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………
…………..……..…………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………..…………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………….………………………………………………………………………………………………… 

9. Service in the accommodation that you value. 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………
…………..……..…………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………..…………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………….………………………………………………………………………………………………… 

10. Obstacles to the place you meet in everyday life. 

………………………………………………………………………………………………………………………………………………
…………..……..…………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………..…………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………….………………………………………………………………………………………………… 
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ภาคผนวก ข 
มาตรฐานที่พกัเพื่อการท่องเที่ยว 

 
ประเภท เซอร์วิส อาร์ตเมนท์ (Serviced Apartment) 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ส านักพัฒนาบริการท่องเที่ยว 

ส านะกงานพฒันาการท่องเที่ยว 

กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา 
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ภาคผนวก ค 
เกณฑ์การจัดระดับดาวส าหรับเซอร์วสิอพาร์ตเมนท์ 

 

การจัดประเภทเป็นไปตามมาตรฐาน ทั้งมาตรฐานของที่พักและมาตรฐานที่แขกคาดหวัง การ
จัดระดับเนเครื่องหมายรับรองคุณภาพโดยไม่ค านึกถึงจ านวนดาวที่คุณได้รับ ดังนั้นหากคุณมีคะแนน 
1 ดาวลูกค้าของคุณมั่นใจได้ว่าคุณได้มาตรฐาน คาดว่าจะมีคุณภาพระดับ 1 ดาว ถ้าคณุมีการจัด
อันดับแบบ 5 ดาวคุณได้ผ่านมาตรฐานแล้วคาดว่าจะมีคุณภาพระดับ 5 ดาว 

มาตรฐานกับการสง่ผลต่อคะแนนของคุณ 

การจัดอันดับดาวอย่างเป็นทางการของคุณจะได้รับตามคะแนนที่คุณได้คะแนนจากสาม
ประเด็นส าคัญของการประเมิน  

1. คุณภาพและสภาพ (Quality and Condition) 

2. ความสะอาด (Cleanliness) 

3. สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการ (Facility and Service) 

 
 

 

ดัชนีการให้ความส าคัญของผูบ้ริโภคที่ส าคัญ 
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1. ส่วนบริการผู้เข้าพัก 

1.1 เวลท าการของส่วนต้อนรับแขก 

คะแนนด้านสภาพแวดล้อมใช้แทนค าแนะน าด้านคุณภาพ 



Ref. code: 25605916030058NCK

160 
 

 
2. สิ่งอ านวยความสะดวกเพื่อการสันทนาการ 
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3. ส่วนภายนอกอาคาร 
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4. อาหารและเครื่องด่ืม 

 
5. ห้องนอน 
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6. ห้องน้ า 
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7. เลานจ์และส่วนรับประทานอาหาร 
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8. สิ่งอ านวยความสะดวกทั่วไป 

 
สิ่งอ านวยความสะดวกด้านความปลอดภัย 
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9. ครัว 
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ประวตัิผู้เขียน 
 

ชื่อ นายภูมิพัฒน์ หัสกุล 
วันเดือนปีเกิด 14 กมุภาพันธ ์2535 
วุฒิการศึกษา 
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