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บทคัดย่อ
	 ในปัจจุบันตลาดน้ำ�อัมพวาเป็นตลาดน้ำ�ที่มีกำ�ลังการเติบโตด้านการท่องเที่ยวสูง จากการศึกษาข้อมูล พบว่า มี
จำ�นวนนักท่องเที่ยวเข้ามาในพื้นที่ประมาณ 30,000 คนต่อวัน หรือปีละประมาณ 1,000,000 คน เมื่อเปรียบเทียบกับขีด
ความสามารถของพื้นที่ในการรองรับจำ�นวนนักท่องเที่ยวที่มีอยู่จำ�กัดนั้น ทำ�ให้เกิดความแออัดในพื้นที่ และทำ�ให้ต้องมี
การพฒันาตอ่เตมิพืน้ทีส่าธารณะในตลาดน้ำ�มากขึน้ งานวจิยันีจ้งึมุง่ศกึษาลกัษณะของพืน้ทีส่าธารณะทีม่อียูใ่นตลาดน้ำ�
อัมพวา ตัวอย่างเช่น พื้นที่ทางเดินริมน้ำ� สะพานข้ามคลอง ศาลาท่าน้ำ� ที่จอดรถ เป็นต้น รวมถึงศึกษาพฤติกรรมการ
ใช้งานพื้นที่สาธารณะของคนในชุมชนและนักท่องเที่ยว และนำ�ข้อมูลมาวิเคราะห์ผล ซึ่งจากผลการศึกษา พบว่า ตลาด
น้ำ�อมัพวาทีเ่ตบิโตขึน้นัน้ สรา้งเศรษฐกจิชมุชนใหด้ขีึน้ แตเ่มือ่เกดิความแออดัของพืน้ทีท่ำ�ใหน้กัทอ่งเทีย่วอาจเกดิความ
ไม่อยากเข้ามาในพื้นที่ และตลาดน้ำ�อัมพวาจะเข้าสู่จุดเสื่อมของการท่องเที่ยว แต่พื้นที่สาธารณะในตลาดน้ำ�อัมพวานั้น 
อาจยังสามารถรองรับจำ�นวนนักท่องเที่ยวได้มากขึ้น โดยไม่เกิดความแออัดของพื้นที่ ถ้ามีการบริหารจัดการพื้นที่ที่
สามารถตอบสนองในด้านของรูปแบบการใช้พื้นที่ในชีวิตประจำ�วันของคนในชุมชน และเหมาะสมต่อรูปแบบการเดิน
เที่ยวชมของนักท่องเที่ยว 

Abstract

	 At present, the Amphawa floating market is growing rapidly compared with other tourist destinations. 

According to the study, there has been a huge volume of tourists visiting this place: approximately 30,000 

persons per day or about 1,000,000 people annually. On the other hand, the limited carrying capacity of 

Amphawa’s public space to support its visitors has led to congestion in the area. Therefore, people in the 

community need to develop more public space. The objective of this research is to study the nature of 

Amphawa’s public space such as its paths, bridges, waterside areas and car parking. Nevertheless, this 

research will study and analyze the behavior of both the people in the community and the tourists while 

using the public space. The study found that the growth of the market has expanded the community’s 

economy. Congestion in the area, however, will lower the volume of tourists. If unresolved, this could become 

a major problem and deter tourists from revisiting, resulting in the decline of Amphawa’s tourism industry. 

However, residents can manage their space to fit in with the community environment and thus create 

more public space. The congestion problem will be reduced by responding to 2 issues: the need of the 

daily social areas of people in the community, and the suitability of the public areas for tourists.
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บทคัดย่อ
	 จากสภาพสังคม เศรษฐกิจ และพฤติกรรมของผู้บริโภคในปัจจุบัน ส่งผลให้ผู้ประกอบการธุรกิจศูนย์การค้า จาก
เดมิทีเ่นน้การลงทนุพฒันาศนูยก์ารคา้แบบปดิ ซึง่พ้ืนทีส่ว่นกลางถกูปดิลอ้ม และมกีารควบคมุสภาพอากาศและแสงสวา่ง 
มพีืน้ทีใ่ชส้อยอยูภ่ายในอาคารเดยีวกนั เปลีย่นแปลงมาลงทนุพฒันาศนูยก์ารคา้แบบเปดิโลง่ ซึง่พืน้ทีส่ว่นกลางมลีกัษณะ
เปดิโลง่ มีทางเดนิเฉพาะดา้นหนา้รา้นคา้ มทีีจ่อดรถอยูด่า้นหนา้หรอืดา้นขา้งโครงการ ในปจัจบุนัจะเหน็ไดว้า่มโีครงการ
ศูนย์การค้าเปิดโล่งเกิดขึ้นเป็นจำ�นวนมาก เนื่องจากสามารถตอบสนองรูปแบบการใช้ชีวิตของผู้บริโภคในยุคปัจจุบันได้
เป็นอย่างดี บทความน้ีกล่าวถึงบทบาท หน้าท่ี และความสัมพันธ์ของสถาปนิกกับคณะทำ�งาน ในกระบวนการพัฒนา
โครงการศูนย์การค้าแบบเปิดโล่ง ซ่ึงจะศึกษาบทบาท หน้าที่ของสถาปนิกในทุกขั้นตอนการดำ�เนินงานในการพัฒนา
โครงการ ตั้งแต่ขั้นตอนการกำ�หนดแนวคิดโครงการจนถึงการเปิดใช้โครงการ และศึกษาความสัมพันธ์ของสถาปนิกกับ
คณะทำ�งานที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าแบบเปิดโล่ง งานวิจัยนี้ได้ดำ�เนินการรวบรวมข้อมูลทาง
กายภาพของโครงการศนูยก์ารคา้เปดิโลง่ และการสมัภาษณผ์ูป้ระกอบการและสถาปนกิผูอ้อกแบบ โดยคดัเลอืกทัง้หมด 
5 โครงการ จาก 5 ผู้ประกอบการ โดยนำ�ผลการสำ�รวจและผลการสัมภาษณ์ มาวิเคราะห์เพื่อให้เห็นถึงขั้นตอนและ
กระบวนในการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าเปิดโล่ง ซึ่งผลการศึกษาที่ได้จะช่วยให้สถาปนิกที่สนใจในงานสถาปัตยกรรม
ที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจค้าปลีก เข้าใจและทราบถึงบทบาทหน้าที่ของตนในการทำ�งาน ซึ่งสามารถนำ�ความรู้ที่ได้จากการ
วิจัยนี้ไปประยุกต์ใช้ในกระบวนการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าแบบเปิดโล่ง และเป็นองค์ความรู้ในการพัฒนาศักยภาพ
ในการปฏิบัติวิชาชีพของสถาปนิกต่อไป 

Abstract

	 Nowadays, social, economic, and consumer behavior factors have helped change retail business 

from the development of indoor malls (with public areas enclosed, climate-controlled and illuminated, 

flanked on one or both sides by storefronts  and entrances)  to open-air shopping center developments 

(with common areas that are not enclosed, sometimes an open canopy connecting the storefront, but no 

enclosed walkways linking the stores, with on-site parking usually located in front of the stores). Now, 

open-air shopping centers are expanding rapidly because of their ability to support consumer lifestyles. This 

article will explain the role and relationships of architects with project members in the development 

process of open-air shopping center project developments, using data collection and interviews with project 

members, such as owners and architects from 5 projects from 5 different developers. The findings of 

this article will help architects interested in the development process of retail projects to further their 
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understanding of their role and relationships in the development of open-air shopping centers, and serve 

as a resource to enhance architectural practice.
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บทคัดย่อ
	 ปัจจุบันตลาดเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์มีการเติบโตไปในทางที่ดีและมีการแข่งขันที่สูงขึ้น การออกแบบโครงการ
เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ จึงจำ�เป็นต้องทราบถึงทิศทางของตลาดและความต้องการของผู้บริโภค ณ ขณะนั้น งานวิจัยนี้                
จึงสนใจศึกษาแนวทางการออกแบบโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ ให้มีความโดดเด่นในด้านพื้นที่ใช้สอยภายใน                    
หนว่ยทีส่ามารถตอบสนองกบัความตอ้งการของผูบ้รโิภคได ้วตัถปุระสงคข์องงานวจิยัจงึประกอบดว้ย การศกึษารวบรวม
ข้อมูลและวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ที่มีในตลาด โดยเฉพาะพื้นที่ใช้สอยของ
โครงการในยา่นธรุกจิของกรงุเทพฯ และการศกึษาความต้องการของผูบ้รโิภคทีม่ต่ีอพืน้ทีใ่ชส้อยภายในโครงการเซอรว์สิ 
อพาร์ทเมนต์ ผ่านแบบสอบถาม จำ�นวน 150 ชุด โดยผลการศึกษาที่ได้นั้นสามารถนำ�ไปประยุกต์ใช้เป็นแนวทางการ
ออกแบบพื้นที่ใช้สอยโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ เพื่อดึงดูดให้ผู้บริโภคเข้ามาใช้งานในโครงการในลำ�ดับต่อไป 

Abstract

	 At present, the serviced apartment market is becoming increasingly competitive. Thus, the design of 

such a project should be based on market trends and the requirements of customers. This research is 

interested in examining the way in which the saleable areas of serviced apartments are designed to meet 

the needs of consumers. The objectives of the study, therefore, comprise a field survey and analysis of the 

physical characteristics of the serviced apartments, especially the area requirement of the projects located 

in Bangkok’s business district. Moreover, the study aims to examine customers’ requirements through a 

series of 150 questionnaires. Upon completion of the study, the research findings can be applied as design 

guidelines on area requirements so that serviced apartments can best respond to customer demand.
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บทคัดย่อ
	 ปญัหาสภาวะโลกรอ้นทีเ่กดิขึน้ในปจัจบุนัมผีลมาจากการเจรญิเตบิโตของสภาวะเศรษฐกจิ อาคารสำ�นกังานเปน็
หนึง่ในสาเหตหุลักของการใชพ้ลังงาน รวมทัง้การปลอ่ยกา๊ซคารบ์อนไดออกไซดอ์อกสูช่ัน้บรรยากาศ การปรบัปรุงอาคาร
สำ�นกังานเปน็อาคารอนรุกัษพ์ลงังานจงึเปน็หนึง่ในวธิทีีท่ำ�ใหเ้กดิการใชพ้ลงังานอยา่งมปีระสทิธภิาพ สง่ผลตอ่การอนุรักษ์
พลังงานเพื่อการใช้งานในระยะยาว โดยการใช้เกณฑ์การอนุรักษ์พลังงานของกรมพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน
กระทรวงพลังงาน ในการปรับปรุงอาคารมีหลายปัจจัยความเสี่ยงที่เกี่ยวข้อง ซึ่งความเสี่ยงเหล่านี้สามารถเกิดขึ้นได้ใน
ทุกขั้นตอนการทำ�งาน ประกอบด้วย ความเส่ียงจากปัจจัยภายในและปัจจัยภายนอก ซึ่งไม่สามารถรู้ได้ล่วงหน้าแต่
สามารถคาดคะเนและวางแผนเพือ่ลดโอกาสการเกดิความเสีย่งได ้การศกึษาและทำ�ความเขา้ใจความเสีย่งในขัน้ตอนการ
ทำ�งานจากการสัมภาษณ์ ผู้มีส่วนเก่ียวข้องในการดำ�เนินงานจึงมีความสำ�คัญ เพื่อศึกษาหาปัญหาที่เกิดขึ้นจากการ
ดำ�เนินงานนำ�ปัญหาที่ได้ไปสอบถามผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการดำ�เนินงานเพื่อให้คะแนนแต่ละปัญหา และนำ�มาบันทึกลง
ตารางความเสีย่งเพือ่แสดงลำ�ดบัของคะแนนความเส่ียงและความสัมพนัธร์ะหวา่งแต่ละปัจจยัความเส่ียงทีเ่กดิขึน้ จะเหน็
ไดว้า่การปรบัปรงุอาคารเกา่มคีวามเสีย่งทีส่งูกวา่การสรา้งอาคารใหม ่แตจ่ะไดเ้ปรยีบในดา้นตน้ทนุทีต่่ำ�กวา่ ใชร้ะยะเวลา
และทรพัยากรทีน่อ้ยกวา่ ดงันัน้ การศกึษาความเสีย่งจงึมคีวามสำ�คญั เพือ่ใชใ้นการวางแผนการบรหิารจดัการและควบคุม
ความเสี่ยง ทำ�ให้สามารถลดความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้นและเพิ่มโอกาสความสำ�เร็จของโครงการในอนาคต 

Abstract

	 Global warming has been recognized as an outcome of economic growth. Office buildings are one 

of the major causes of power consumption, releasing carbon dioxide emissions into the atmosphere. The 

refurbishment of existing office buildings into energy efficiency buildings has become one of many means 

to conserve global energy for sustainable long term use. Standards have been initiated and set by the 

Department of Alternative Energy Development and Efficiency, Ministry of Energy. However, there are still 

many risks involved in the refurbishment. These risks can occur at any point in the process, and comprise 

both internal and external factors. The various risks cannot be known in advance but can be predicted and 

planned to reduce their likelihood. It is important to study and understand the risks involved in the entire 

process. The research collected problems in refurbishment by interviewing key stakeholders in these 

projects. Then problems were rearranged in a new form through another interview, in order to weight each 

problem and get input on how projects dealt with risks. The results were analyzed and plotted in a risk 

matrix, using the Why-Why analysis method, to compare the ranking and relationships. It was found that 
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refurbishing projects involve a higher level of risk than new construction projects, but they have advantages 

in terms of less cost, time, and resources. This risk matrix can play a big role in planning, controlling and 

managing future refurbishing projects in order to reduce risks.
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แนวทางการบริหารจัดการพื้นที่สำ�นักงานเพื่อการใช้งานพื้นที่ที่เหมาะสมที่สุด: กรณีศึกษา ธนาคารพาณิชย์ในเขตกรุงเทพมหานคร
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แนวทางการบริหารจัดการพื้นที่สำ�นักงานเพื่อการใช้งานพื้นที่ที่เหมาะสม
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บทคัดย่อ
	 พื้นที่สำ�นักงาน ถือเป็นทรัพยากรกายภาพอย่างหนึ่งที่สำ�คัญขององค์กร เป็นปัจจัยสำ�คัญที่สามารถลดค่าใช้จ่าย
สำ�นกังานไดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพ หากมกีารบรหิารจดัการทีเ่หมาะสม อยา่งไรกต็าม ในปจัจบุนัประเทศไทยยงัไมม่หีลกั
การบริหารจัดการพื้นที่สำ�นักงานที่เป็นมาตรฐาน หรือการประเมินที่สามารถชี้วัดความเหมาะสมของพื้นที่สำ�นักงาน ใน
ลกัษณะบรบิทของอาคารพาณชิย ์บทความนีไ้ดท้ำ�การรวบรวมแนวทางหรอืหลกัในการบรหิารจดัการพืน้ทีใ่นเชงิปฏบิตัิ
ซึ่งเป็นแนวทางสำ�หรับกลุ่มองค์กรภาคธุรกิจที่สามารถนำ�ไปประยุกต์ใช้เพื่อลดค่าใช้จ่ายสำ�นักงาน หรือทรัพยากร
กายภาพในเชงิพืน้ทีข่ององคก์ร อกีทัง้ยงัสามารถนำ�ไปพฒันาต่อยอดและปรบัปรงุพืน้ทีส่ำ�นกังานขององคก์รใหเ้กดิความ
เหมาะสมที่สุดได้ (บทความนี้ได้ทำ�การศึกษาข้อมูลในช่วงปี พ.ศ. 2555 โดยมีทั้งหมด 2 ช่วง ช่วงแรกเป็นการสัมภาษณ์
ผู้บริหารจัดการทรัพยากรกายใน 4 องค์กร นำ�ไปสู่การสร้างแบบประเมินความเหมาะสมของพื้นที่สำ�นักงาน โดยนำ�ไป
สอบถามผู้ใช้อาคารในองค์กรเหล่านั้น ทั้งหมด 120 คน ในช่วงที่ 2 เพื่อทราบถึงระดับความพึงพอใจในการ
ใช้พื้นที่สำ�นักงานซึ่งเป็นการตรวจสอบหลักการบริหารจัดการ มีความเหมาะสมมากน้อยเพียงใด โดยสรุปเป็นแนวทาง
ในขั้นตอนสุดท้าย) 

Abstract

	 Space optimisation is key to successfully reducing rents and facility management costs, as well as 

enhancing the quality of the workplace. However, there is no such kind of space optimisation standards or 

measurement criteria in the context of Thailand’s commercial buildings. This research therefore introduces 

practical space optimisation guidelines for the business sector, mainly of commercial banks, to adapt as a 

tool to reduce the rental costs and facility management fee. This research, conducted in early 2012, was 

divided into 2 phases. The first phase was an interview with practitioners in order to establish the assess-

ment criteria, whereas 120 sets of questionnaires were distributed in the second phase to obtain the 

satisfaction level of the respondents towards the established space optimisation criteria, respectively. 

The results were then summarised.
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การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการทำ�ไร่ในอาคารในกรุงเทพมหานคร
A Feasibility Study of Vertical Farming in Bangkok 

นลินี เชื้อเพ็ชร และ กัลยา โกวิทวิสิทธิ์  
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Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 การทำ�ไร่ในอาคารเป็นการบูรณาการแนวความคิดทางด้านกสิกรรมและสถาปัตยกรรมเพื่อตอบสนองต่อสภาวะ
การเปลีย่นแปลงของสภาพอากาศและการบรโิภค ในปจัจบุนัแนวคดิดงักลา่วไดถ้กูนำ�เสนอเพือ่ประยกุตใ์ชใ้นเมอืงสำ�คญั
หลายประเทศที่มีข้อจำ�กัดทางด้านทรัพยากรและจำ�นวนประชากรท่ีหนาแน่น งานวิจัยนี้มุ่งท่ีจะศึกษาความเป็นไปได้
ของการนำ�แนวคดิการทำ�ไรใ่นอาคารมาใชใ้นบรบิทประเทศไทย โดยเลอืกใชอ้าคารสรา้งคา้งในเขตกรงุเทพมหานครเปน็
พืน้ทีศ่กึษาการออกแบบวางผงัและบรหิารจัดการทางกายภาพ เพือ่ศกึษาความเปน็ไปไดท้างเศรษฐศาสตรข์องโครงการ 
ผลการศึกษาแสดงให้เห็นถึงความสัมพันธ์ระหว่างลักษณะทางกายภาพ อาทิ รูปแบบของผังอาคาร ลักษณะของกรอบ
อาคาร และตำ�แหน่งของแกนอาคาร (core) ที่มีผลต่อการจัดวางระบบเพาะปลูก ปริมาณการใช้พลังงาน และความเป็น
ไปได้ทางการเงิน เพื่อนำ�มาสรุปเป็นแนวทางการพัฒนาโครงการทำ�ไร่ในอาคารในประเทศไทยต่อไป 

Abstract

	 Vertical farming is the concept of stacked agriculture, using skyscraper structures, as a response to 

climate change and rising food consumption. At present, the idea of constructing vertical farming has been 

proposed to many countries that have limited resources and high population densities. This research aims 

to verify the economic feasibility of vertical farming in Thailand by using unfinished buildings in Bangkok to 

study the implementation of design planning and architectural management strategies. The results of this 

study show the relationship among attributes such as the building’s floor plan, façade and core that influence 

the planting system, energy usage and financial feasibility to demonstrate the possibility of putting vertical 

farming into practice in Thailand.
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แนวทางการปรับปรุงลักษณะทางกายภาพของบ้านมือสองที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภค
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แนวทางการปรับปรุงลักษณะทางกายภาพของบ้านมือสองที่มีผลต่อ
การตัดสินใจซื้อของผู้บริโภค
Guidelines for Physical Development of Resale Homes to Meet

Consumer Preferences 
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คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
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บทคัดย่อ
	 ปัจจุบันตลาดอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยมีบ้านมือสองที่ยังรอการขายและอยู่ในสภาพที่ไม่พร้อมใช้งานเป็น
จำ�นวนมาก เนื่องจากบ้านมือสองยังไม่เป็นที่ต้องการของคนในปัจจุบันมากนัก เพราะผู้คนยังมีความเชื่อในแง่ลบเกี่ยว
กบัสภาพของบา้นมอืสอง หรอืรปูแบบยงัไมต่รงตามความตอ้งการของผูซ้ือ้ จงึเปน็ปญัหาตอ่ผูข้ายบา้นมอืสองในปจัจบุนั 
การศกึษาในครัง้นีมุ้ง่ศกึษาองคป์ระกอบทางกายภาพในการปรบัปรงุบา้นมอืสอง ทีศ่กึษาจากความตอ้งการปรบัปรุงบา้น
มือสองของเจ้าของบ้านในปัจจุบัน เพื่อให้ทราบถึงปัจจัยในการปรับปรุงบ้านมือสองที่ตอบสนองต่อความต้องการของผู้
ที่ต้องการซื้อบ้านมือสองโดยการศึกษาบ้านมือสอง ประเภทบ้านเดี่ยว ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งผลการ
ศกึษาแสดงใหเ้หน็ถงึความสำ�คญัของการปรบัปรงุของการปรบัปรงุพืน้ทีใ่ชส้อยของบา้น เชน่ หอ้งนอน หอ้งน้ำ� หอ้งครวั 
เป็นต้น และการปรับปรุงส่วนประกอบของบ้าน เช่น สี หลังคา ประตู หน้าต่าง ฝ้าเพดาน เป็นต้น เพื่อนำ�มาวิเคราะห์
ถึงความสัมพันธ์ของปัจจัยต่าง ๆ ในการปรับปรุงบ้านมือสอง และนำ�เสนอแนวทางการปรับปรุงบ้านมือสองที่มีผลต่อ
การตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคต่อไป 

Abstract

	 At present, in the property market in Thailand, there are plenty of old houses that have been foreclosed, 

and in a condition unsuitable for resale. These houses are not very marketable due to the fact that most 

consumers still have negative beliefs about the condition of the houses, and also the design of the houses 

do not meet the requirements of the buyer. These issues have created problems for owners and real estate 

agents selling the property. In this research, the components of the houses are studied in correlation with 

the need of owners to improve the physical condition of their resale homes in order to understand the 

factors that can respond to the buyer’s preferences. Detached houses in the Bangkok Metropolitan area 

were studied. The findings show the importance of improving the living space of resale houses, such as the 

bedroom, bathroom, kitchen, etc., and the upgrade of parts of the house such as the roof, doors, windows, 

ceilings, etc. The results of this study were analyzed to determine the importance of factors related to the 

improvement of resale houses, leading to guidelines for the physical development of resale homes to meet 

consumer preferences.
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บทคัดย่อ
	 ในการเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวในโครงการหมู่บ้านจัดสรร ปัจจัยพื้นฐานที่ผู้บริโภคมักจะนำ�มา
ประกอบการตัดสินใจ ได้แก่ ทำ�เลที่ตั้ง ราคา รูปแบบบ้าน สี วัสดุ เป็นต้น แต่ในปัจจุบัน ฮวงจุ้ยได้เข้ามามีบทบาทใน
การเลอืกซ้ือทีอ่ยูอ่าศยัมากขึน้ ดว้ยความเชือ่ทีว่า่ฮวงจุย้ชว่ยส่งเสรมิคณุภาพชวีติ เชน่ ความมัง่คัง่ ความโชคดี ผูป้ระกอบ
การโครงการจงึใหค้วามสำ�คญักบัเรือ่งการจดัผงัและการวางตำ�แหนง่ของบา้นใหเ้ปน็ไปตามหลกัฮวงจุย้มากยิง่ขึน้ เพราะ
หากจัดไม่ถูกต้องตามหลักการแล้ว โอกาสที่บ้านหลังนั้น ๆ จะมีการซื้อขายก็อาจจะเป็นไปได้ยากหรืออาจจะไม่เกิดขึ้น
เลย สง่ผลใหเ้กดิจำ�นวนบา้นคงคา้งในโครงการ ทำ�ใหไ้มส่ามารถปิดโครงการได้ และกอ่ใหเ้กดิผลเสียด้านการลงทนุ โดย
เฉพาะอย่างยิ่งผลกำ�ไรที่ลดน้อยลง เนื่องจากผู้ประกอบการยังต้องแบกรับค่าใช้จ่ายในส่วนที่เป็นการจ้างพนักงาน และ
คา่ดำ�เนนิการอืน่ ๆ  อกี ดงันัน้ เพ่ือเปน็การศกึษาถงึลกัษณะของบา้นทีม่แีนวโนม้ขายยาก รวมทัง้ความเชือ่มโยงกบัหลกั
การของฮวงจุย้ การวจิยัครัง้นีจ้งึมวีตัถปุระสงค ์เพือ่ศกึษาเปรยีบเทยีบตำ�แหนง่ของบา้นในโครงการบา้นจัดสรรทีม่ปัีญหา
การขายกับหลักการของฮวงจุ้ยในเรื่องชัยภูมิ โดยการทบทวนแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง เก็บรวบรวมข้อมูลลักษณะทาง
กายภาพของผังโครงการ โดยนำ�ตำ�แหน่งของบ้านท่ีเหลือขายมาเปรียบเทียบกับการประเมินผังโครงการตามหลัก
ฮวงจุ้ย โดยผลการศึกษาที่ได้มาสามารถนำ�ไปวิเคราะห์ต่อ เพื่อนำ�เสนอเป็นแนวทางปรับปรุงผังโครงการบ้านจัดสรร 
ซึ่งมีส่วนสำ�คัญในการแก้ปัญหาบ้านขายยากในที่สุด
	 ผลการศึกษา พบว่า ตำ�แหน่งของบ้านที่มีปัญหาการขายนั้นมีความสัมพันธ์กับหลักฮวงจุ้ยชัยภูมิที่ไม่เหมาะสม 
และการจัดตำ�แหน่งบ้านดังกล่าวนั้น สามารถทำ�ได้โดยถ้ากรณีบ้านอยู่ในตำ�แหน่งลักษณะทำ�เลท่ีต้ังแบบซอยตัน ควรทำ�
ถนนให้ยาวไปถึงสุดเขตแนวที่ดินโครงการ หรือถ้ากรณีที่ทำ�เลที่ตั้งแบบทางสามแพร่ง แนวโค้งหรือวงเวียน การขยาย
ที่ดินของหน่วยขายเพิ่มมากขึ้น ซึ่งทั้งหมดจะต้องทำ�ในช่วงขั้นตอนออกแบบเท่านั้น เนื่องจากหากขออนุญาตจัดสรรไป
แล้วนั้นต้องใช้เวลาถึง 3 ปี ในการขออนุญาตจัดสรรใหม่ได้

Abstract

	 Location, price, housing style, color and materials are fundamental criteria for customers making 

decisions about purchasing residential property, particularly on housing estates. However, at present, 

feng-shui has become increasingly important as it is believed to enhance quality of living, such as wealth 

and luck. As a result, housing developers now tend to pay more attention to feng-shui. They realize that if 

either the master plans or the orientation of houses are contradictory, this may cause difficulties when 

selling them. More importantly, the remaining units of housing also bring some negative impacts on the 

project investment and management, especially in terms of reduced profits. This is because the developers 
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ฮวงจุ้ย: การศึกษาเปรียบเทียบกับตำ�แหน่งของบ้านที่มีปัญหาการขายในโครงการบ้านจัดสรร

มณฑกานต์ ยิ่งวิลาศประเสริฐ และ ดร. สุวดี ทองสุกปลั่ง หรรษาสุขสิน

have to bear the higher costs of employment and operation. This research therefore aims to examine 

the interconnectedness between the remaining dwelling units and the locational feng-shui through a 

comparative study. The research reviewed theoretical concepts and conducted a field survey. The physical 

characteristics of the master plans, especially the location of the remaining housing units, were studied in 

accordance with the principles of locational feng-shui. Upon completion of the study, the findings can be 

used as guidelines for the improvement of project master plans, as well as for solutions to the problem of 

difficulty in selling.

	 The study found that the sites of difficult-to-sell housing units contradicted the principles of 

locational feng-shui. However, the ways in which the project master plans could be rearranged varied. 

Whereas a road extension is required to replace the units at the dead end, an enlargement of plot size is 

needed for the units at the T-junction, the curve and the turning circle. Most importantly, such rearrangements 

should be done during the design phase only. Any physical change after the legal approval of the housing 

project allocation takes 3 years.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

ฮวงจุ้ย (Feng-Shui), ฮวงจุ้ยชัยภูม ิ(Locational Feng-Shui), ผังโครงการ (Project Master Plan), 

โครงการบ้านจัดสรร (Housing Estate)
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Behavior and Requirements of Space Users Versus the Development Trends 

of Small-Sized Building Blocks in Siam Square Commercial District 
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บทคัดย่อ
	 ในการพฒันาโครงการประเภทศนูยก์ารคา้ ปจัจยัสำ�คญัทีม่อีทิธพิลตอ่โครงการ คอื กลุม่ผูใ้ชง้านซึง่มคีวามตอ้งการ
และทัศนคติที่แตกต่างกันไป การศึกษาพฤติกรรม ความต้องการของกลุ่มผู้ใช้งานจึงมีความสำ�คัญย่ิงต่อการทราบ
แนวโนม้การเปลีย่นแปลงของพ้ืนที ่เพ่ือเปน็แนวทางในการกำ�หนดการเปลีย่นแปลงพืน้ทีใ่ชใ้นสอยเบือ้งตน้ และสง่เสรมิ
ใหก้ารพฒันาโครงการนัน้ประสบความสำ�เรจ็ในสภาวะทีม่กีารแขง่ขนัทางการตลาดสงู ยา่นการคา้สยามสแควรเ์ปน็ยา่น
การคา้มทีีค่วามหลากหลายของพืน้ทีแ่ละกลุม่ผูใ้ชง้านแหง่หนึง่ในกรงุเทพฯ หากไมม่กีารศกึษาถงึพฤตกิรรมของผูใ้ชง้าน
ในพืน้ทีแ่ลว้ อาจจะสง่ผลใหก้ารพฒันาโครงการไมป่ระสบความสำ�เรจ็และสอดคลอ้งตอ่ความตอ้งการของกลุม่เปา้หมาย
ได ้การวิจยันี้จงึมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาพฤติกรรม ความต้องการและแนวโนม้การเปลีย่นแปลงของพื้นทีใ่ชส้อยบริเวณ
กลุ่มอาคารขนาดเล็กในย่านสยามสแควร์ โดยผู้วิจัยได้ทบทวนแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง และสอบถามความคิดเห็น 
ทัศนคติของกลุ่มผู้ใช้งานในพื้นที่ ประกอบด้วย ผู้ประกอบการร้านค้า และผู้ใช้งานทั่วไป เพื่อให้ได้แนวโน้มการเปลี่ยน 
แปลงพืน้ทีใ่ชส้อยทีส่อดคล้องตอ่กลุ่มผูใ้ชง้านมากทีส่ดุ โดยผลจากการศกึษาทีไ่ดส้ามารถนำ�ไปประยกุตใ์ชใ้นการกำ�หนด
แนวทางการปรบัปรงุและออกแบบโครงการใหเ้กดิประสทิธภิาพสงูสดุทางดา้นธรุกจิและสะทอ้นภาพลกัษณท์ีด่ตีอ่สงัคม 

Abstract

	 Space users are one of the most important factors that influence the development of shopping malls.  

However, due to the fact that they have different needs and attitudes, a study of their behavior and require-

ments is essential. This is to learn the way in which the commercial space has been changed, as well as 

the way in which area requirements are determined. Siam Square commercial district is one of the most 

competitive shopping centers in Bangkok, bringing together a variety of commercial activities, vendors and 

consumers. However, misunderstanding of their behavior can bring failure to a project. Therefore, this research 

aims to study the different behavior and needs of consumers and to examine the changing spatial trends in 

the area, particularly the small-sized building blocks in Siam Square. The researcher reviewed the literature 

and conducted a field survey focusing on the behavior and needs of space users, comprising vendors and 

customers. Finally, the findings of this research were applied as guidelines to the design and redevelopment 

of those building blocks. This is to achieve business goals while maintaining social image.
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Physical Problems in Retail-Wholesale Domestic Pet Markets:

A Case Study of Srisomrat Ornamental Fish Market 
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บทคัดย่อ
	 โครงการตลาดศรีสมรัตน์ เป็นแหล่งค้าปลีก-ค้าส่งปลาสวยงาม พันธ์ุไม้น้ำ� และอุปกรณ์สัตว์เล้ียงท่ีสำ�คัญแห่ง
หนึ่งในกรุงเทพฯ ตั้งอยู่ในเขตที่ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทย แต่เดิมตลาดศรีสมรัตน์ไม่ได้ถูกออกแบบมาเพื่อเป็น 
ตลาดสัตว์เล้ียง แต่เน่ืองจากตลาดซันเดย์ซึ่งเป็นพื้นที่ข้างเคียงและมีชื่อเสียงด้านธุรกิจปลาสวยงามได้ปิดตัวลงไปจึง
ทำ�ให้ผู้ค้าทั้งรายใหญ่และรายย่อยย้ายเข้ามาจับจองพื้นท่ีในตลาดศรีสมรัตน์มากขึ้น และดึงดูดให้ลูกค้าจำ�นวนมากเข้า
ใช้บริการ จนเกิดปัญหาต่าง ๆ  ตามมา เช่น การจัดสรรพื้นที่เพื่อใช้ประโยชน์ และการบริหารจัดการ บทความนี้นำ�เสนอ
การสำ�รวจสภาพกายภาพของตลาด เพือ่จดัลำ�ดบัความสำ�คญัของปญัหา และสรา้งขอ้เสนอแนะเพือ่การปรบัปรงุใหด้ขีึน้ 
โดยไดส้ำ�รวจความคดิเหน็และทศันคตขิองผูใ้ชง้านในพืน้ที ่ซึง่ประกอบไปดว้ยผูค้า้และลกูคา้ ผา่นแบบสอบถาม จำ�นวน 
505 ชดุ ผูว้จิยัไดส้อบถามความพงึพอใจของผูใ้ชง้านในประเดน็ตา่งๆ เชน่ เสน้ทางการสญัจรในตลาด การใชพ้ืน้ทีภ่ายใน
ตลาด ความปลอดภัย ระบบสาธารณูปโภค สภาพแวดล้อมโดยรอบ และการบริการจัดการ พบว่า ค่าเฉลี่ยของคะแนน
จากกลุ่มผู้ค้าและกลุ่มผู้ซื้อนั้นมีผลสอดคล้องกัน คือ ความพึงพอใจที่มีต่อระบบสาธารณูปโภค อยู่ในระดับต่ำ�ที่สุด ต่าง
จากความพงึพอใจทีม่ตีอ่การใชพ้ืน้ทีภ่ายในตลาด ซึง่มผีลคะแนนเฉล่ียสูงทีสุ่ด เพราะฉะนัน้ปัญหาของระบบสาธารณปูโภค
จึงเป็นปัญหาที่ต้องเร่งแก้ไขเป็นลำ�ดับแรก 

Abstract

	 Srisomrat Project is one of the best-known retail and wholesale markets for ornamental fish, aquatic 

plants and pet accessories in Bangkok. It is located on the land plot of the State Railway of Thailand. 

In fact, Srisomrat Market has not been designed for use as a pet market. However, since the nearby 

“Sunday Market” has been closed, Srisomrat Market has attracted large and small vendors, along with 

many customers, to utilize the space. After that, some problems have occurred over spatial utilization and 

management. Therefore, this article presents an examination of the physical characteristics of the market. 

This is to identify and prioritize the problems, as well as to give some initial guidelines for improvement. 

505 copies of the questionnaire were distributed to vendors and customers. The questionnaire aimed 

to explore the satisfaction of users regarding these issues: the path of circulation in the market, spatial 

utilization, security, facilities, surrounding areas and spatial management. The research found that the opinion 

among both vendors and customers was not different. While they were not satisfied with the facilities, 

they were quite pleased with the space utilization. Thus, the improvement of the public facilities should be 

undertaken as quickly as possible. 
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ผังห้องชุดขนาดหนึ่งห้องนอน: พฤติกรรมการอยู่อาศัย และความต้องการ
ทางกายภาพของผู้อยู่อาศัย ภายในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
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บทคัดย่อ
	 อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมกำ�ลังเป็นท่ีนิยมในตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะอย่างยิ่งใน
เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซึ่งห้องชุดขนาดหนึ่งห้องนอนเป็นห้องขนาดที่ได้รับความนิยมอย่างสูงที่สุด เนื่องจากเป็น
แบบห้องซึ่งสอดคล้องกับขนาดครอบครัวที่เล็กลงในปัจจุบัน และมีความสะดวกสบายมากกว่าห้องแบบสตูดิโอ ดังนั้น 
ผูป้ระกอบการทีท่ำ�หอ้งพกัอาศยัแบบหนึง่หอ้งนอนจงึมคีูแ่ขง่ในตลาดเปน็จำ�นวนมาก และจำ�เปน็ตอ้งพฒันาผงัของหอ้ง
ใหน้า่สนใจ ดงึดดูลกูคา้ โดยตอ้งตอบสนองพฤตกิรรมการอยูอ่าศยัใหไ้ด้มากทีสุ่ด งานวจัิยนีจึ้งอยูอ่าศยัมุง่ศกึษาพฤติกรรม
และความตอ้งการทางดา้นกายภาพภายในหอ้งชดุของผูอ้ยูอ่าศยัและแนวคดิหลกัของโครงการในลำ�ดบัตอ่ไป ซึง่ผลการ
วจิยัปรากฏวา่ ปจัจยัสว่นบคุคลและพฤตกิรรมการอยูอ่าศยัภายในหอ้งชดุของผูบ้รโิภคทีแ่ตกตา่งกนั นำ�ไปสูค่วามตอ้งการ
ทางกายภาพห้องชุดที่แตกต่างกัน 

Abstract

	 Nowadays, there has been a considerable boom in condominium development in the Thai real estate 

market, particularly in Bangkok and its vicinity. Interestingly, one-bedroom units are a highly appreciated 

room type. This is because their size is consistent with that of contemporary families, which have become 

smaller. Moreover, they are more comfortable than studios. The developers who produce one-bedroom units 

therefore face a large number of competitors in the market. They need to develop the plans of room units 

to cater to customers’ needs and behavior as much as possible. This research aims to study the behavior 

of the residents and their requirements for the physical design. This is to propose some basic design guide-

lines or standards to designers and developers. Finally, the research found that personal factors and living 

behavior of consumers brought about different requirements for the physical design.
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บทคัดย่อ
	 การวิจัยนี้นำ�เสนอมาตรวัดความเสี่ยงและแบบจำ�ลองการวัดผลกระทบของความเส่ียงท่ีเกิดขึ้นจากการเลือกรูป
แบบการดำ�เนินการและส่งมอบอาคาร ในกรณีศึกษาประเภทอาคารชุดท่ีพักอาศัยขนาดใหญ่ ผู้วิจัยได้ทำ�การศึกษา
เกี่ยวกับชนิดของตัวรูปแบบการดำ�เนินการและข้อสัญญาซึ่งได้ศึกษาครอบคลุมไปถึงข้อได้เปรียบเสียเปรียบ เพื่อใช้ใน
การตดัสนิใจเลอืกใชร้ปูแบบการดำ�เนนิการและส่งมอบโครงการ ทัง้นีผู้ว้จัิยได้เลือกรปูแบบการดำ�เนนิการสัญญา Design-

Bid-Build (ออกแบบ-ประมูล-ก่อสร้าง) โดยมีสมมติฐานประกอบการวิจัยว่า รูปแบบสัญญาสามารถส่งผลกระทบต่อ
โครงการก่อสร้างอาคารชุดท้ังทางด้านงบประมาณ เวลา และคุณภาพในขั้นแรก ผู้วิจัยได้เก็บข้อมูลการวิจัยด้วย
แบบสอบถามเพื่อปรับปรุงแก้ไขเกณฑ์ความเส่ียงและทำ�การเก็บข้อมูลและวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา เพื่อ
แสดงใหเ้หน็ถงึลำ�ดบัความสำ�คญั โอกาสทีจ่ะเกดิ และผลกระทบ ในขัน้ตอนตอ่ไปผูว้จิยัประมวลผลทีไ่ดจ้ากขัน้ตอนวจัิย
แรก และพบว่าความเสี่ยงในโครงการก่อสร้างอาคารชุดที่เกิดจากรูปแบบการดำ�เนินการและส่งมอบโครงการระบบ 
ออกแบบ-ประมลู-กอ่สรา้ง โดยปจัจยัเสีย่งทีส่ำ�คญัคอื การเปลีย่นแปลงแบบจากเจา้ของโครงการ ขอบเขตของความรับ
ผิดชอบในสัญญาและงานวิจัยชิ้นนี้ยังได้นำ�เสนอมาตรวัดความเสี่ยงเพื่อใช้ประกอบการตัดสินใจในการเลือกใช้รูปแบบ
การดำ�เนินการและส่งมอบโครงการระบบออกแบบ–ประมูล–ก่อสร้าง ได้อย่างเหมาะสม 

Abstract

	 Risk assessment criteria and a model to assess the consequence of risk in the procurement and 

delivery process of high-rise condominium construction projects were introduced in this research. The 

researcher investigated the type, advantages, drawbacks, and limitations of the risk design-bid-build 

contract. The wrong selection of contract will affect the overall progress and subsequent sale of high-rise 

and low-rise condominium construction projects, and in regard to those contractual risks may directly 

affect developers in terms of delay, budget overrun and the quality of work. In the first phase, the 

researcher employed the small-scale questionnaire survey method to gather the developers’ perceptions 

about the contractual and delivery risks. The results, analyzed using descriptive statistics, showed that 

contractual aspects (e.g. the misinterpretation of contractual scope) were the highest impact risk, followed 

by the variation caused by changes to the preliminary design and contractor  violations of the contract 

conditions.  Then, in the second phase, the answers from the selected respondents were interpreted by 

the researcher in order to evaluate the best alternative for the condominium construction project. The 

results showed that the highest risk to Design-Bid-Build is changes to the design by the owner, affecting 
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the scope of responsibilities specified in the contract. Therefore, the final outcome of this research is the 

development of  comprehensive risk assessment criteria that can be implemented in Thailand’s residential 

construction industry. 
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