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บทคัดย่อ
	 ปัจจุบันสภาวะการเติบโตของอสังหาริมทรัพย์ทั้งประเภทบ้านและคอนโดมิเนียมนั้น อยู่ในระดับที่เพิ่มสูงขึ้น อัน
เนื่องมาจากปัจจัยต่าง ๆ ทั้งจากการขยายตัวของสภาพเศรษฐกิจ ชุมชนเมือง และความต้องการด้านที่พักอาศัยที่เพิ่ม
มากขึน้ ซึง่นอกเหนอืจากความตอ้งการดา้นทีพ่กัอาศยัแลว้ บคุคลทัว่ไปกเ็ริม่ทีจ่ะมคีวามสนใจและใหค้วามสำ�คญักบัการ
ตกแตง่ภายในทีพั่กอาศยัมากยิง่ขึน้ เพ่ือใหเ้กดิความสวยงาม มคีวามเปน็เอกลกัษณ ์ซึง่จะสามารถสะทอ้นใหเ้หน็ถงึแนว
ความคดิ รสนยิม และความเปน็ตวัเองของผูเ้ปน็เจา้ของทีพ่กัอาศยัใหไ้ดม้ากทีส่ดุ ดงันัน้ การศกึษาครัง้นีจ้งึมจีดุมุง่หมาย
ในการพฒันาโปรแกรมคอมพวิเตอรส์ำ�หรบับคุคลทัว่ไปทีม่คีวามตอ้งการทีจ่ะตกแตง่ทีพ่กัอาศยัดว้ยตนเองสามารถทีจ่ะ
ทำ�การค้นหา คัดเลือก และจัดวางเฟอร์นิเจอร์ให้ตรงกับความต้องการจริงด้วยตนเองได้ โดยการใช้งานมีความสะดวก
และเหมาะสม อีกทั้งยังมีความถูกต้องและสอดคล้องกับทฤษฎีการออกแบบเบื้องต้น 

Abstract

	 Nowadays, the real estate business, e.g. housing and condominium development, is booming and 

continuously growing due to many factors, such as the growth of the economy, urban expansion, rising 

demand for housing and so on. Not only do people increasingly desire to buy their own homes, but they are 

also more likely to consider the interior designs and decorations. Through them, people can create their own 

distinctive identity, a signature imprint that reflects their own taste and feelings. So, the primary purpose of 

this study is to develop a computer application for individuals who wish to select and decorate their homes 

themselves, to enable them to search for and select furniture they desire. By applying a basic design and 

theory, the computer program will provide users with a convenient tool to select and purchase furniture.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)
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การพัฒนาชุดคำ�สั่งช่วยออกแบบโครงสร้างรูปทรงเรขาคณิตเชิงเส้นโค้งเพื่อ
ใช้ในระบบการก่อสร้างสำ�เร็จรูปแบบดิจิตอล
Development of Application Software to Help Design Curvilinear 

Geometric Structures Using Digital Fabrication 

ปรัชชญา ศรีโชติ และ ดร. ภูมิชาย พันธุ์ไพโรจน์  
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บทคัดย่อ
	 สถาปตัยกรรมรปูทรงเรขาคณติเชงิเสน้โคง้มคีวามซบัซอ้นในการออกแบบโครงสรา้งทำ�ใหเ้กดิวธิกีารออกแบบที่
แตกต่างกันในแต่ละยุคสมัย ปัจจุบันระบบการก่อสร้างสำ�เร็จรูปแบบดิจิตอล (digital fabrication) ช่วยให้ออกแบบ ผลิต 
และก่อสร้างได้รวดเร็วด้วยระบบอุตสาหกรรมแต่มีข้อจำ�กัดเมื่อนำ�มาใช้ในบริบทไทย เนื่องจากโปรแกรมแปลงรูปทรง 
(geometry translation software) ในต่างประเทศสร้างชิ้นส่วนที่ไม่สัมพันธ์กับข้อจำ�กัดของระบบการก่อสร้างและขนาด
ของเครื่องจักรในประเทศไทย งานวิจัยนี้จึงเป็นการศึกษาและพัฒนาโปรแกรมช่วยออกแบบโครงสร้างรูปทรงเรขาคณิต
เชงิเสน้โคง้ประเภทโปรแกรมเสรมิ (plug-in) ประกอบดว้ย 2 สว่น คอื 1) ศกึษาทฤษฏกีารออกแบบโครงสรา้งและทฤษฎี
ในระบบคอมพวิเตอร ์กรณศีกึษางานเปน็โครงสรา้งสถาปตัยกรรมขนาดไมเ่กนิ 250 ตารางเมตร และ 2)  พฒันาโปรแกรม
แปลงรปูทรงดว้ยระบบพาเรเมตรกิซแ์ละทฤษฎกีารออกแบบโครงสรา้งรปูแบบเซคชนันิง่ (sectioning) ซึง่โปรแกรมทีไ่ด้
จะช่วยใหส้ถาปนกิสามารถออกแบบโครงสรา้งของรปูทรงเชงิเสน้โคง้ขนาดไมเ่กนิ 9 ตารางเมตร ใหส้ามารถสรา้งไดจ้รงิ
ในระบบการก่อสร้างสำ�เร็จรูปแบบดิจิตอลและใช้ได้กับเครื่องจักรในประเทศไทย โดยผลที่ได้จากงานวิจัยนี้สามารถ
นำ�ไปพัฒนาต่อทั้งในด้านโปรแกรมแปลงรูปทรงในรูปแบบอื่นและในด้านการออกแบบสถาปัตยกรรมรูปทรงเรขาคณิต
เชิงเส้นโค้งในขนาดที่แตกต่างกันต่อไป  

Abstract

	 Curvilinear geometric architecture is complex in its structural design, which involves different tools 

and methods at each stage of the process. Today, digital fabrication systems can help architects to design 

and manufacture, yet there are limitations when the system is used in the Thai context. Geometry translation 

software generates elements that cannot be built with Thai construction systems and machines. In this regard, 

this research aims to study and develop plug-in computer software. The research consists of two main parts: 

1) study design theory in a computer system, using a case study architectural structure feature not larger 

than 250 square meters; 2) the design and development of translation software using a parametric design 

system and sectioning structure theory. This developed software can help architects design curvilinear 

geometric structures up to 9 square meters in size. The product is manufactured using the digital fabrication 

systems in most machines in Thailand. The result of this research is a program on the shape, form and 

design of curvilinear geometry architecture.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)
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ระบบเพื่อช่วยสนับสนุนการตัดสินใจเลือกซื้อโครงการอาคารชุดพักอาศัยด้วยส่วนติดต่อผู้ใช้แบบถามตอบปัจจัยทางกายภาพ
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บทคัดย่อ
	 ในปัจจุบัน เทคโนโลยีอินเตอร์เน็ตกลายเป็นสื่อที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อสินค้าของผู้บริโภค เนื่องจาก
ความสะดวกในการสื่อสารผ่านคอมพิวเตอร์และการค้นหาข้อมูลก่อนการตัดสินใจซื้อ แต่อย่างไรก็ดีการค้นหาสินค้าที่
ตรงกบัความตอ้งการกลายเปน็อปุสรรคสำ�คญัของผูบ้รโิภค เนือ่งจากปรมิาณสนิคา้ทีม่ากมายในทอ้งตลาด ทำ�ใหผู้บ้รโิภค
จำ�เปน็ตอ้งมอีงคค์วามรูเ้พือ่ชว่ยในการตดัสนิใจเลอืกซือ้สนิคา้ สง่ผลใหส้นิคา้ทีต่อ้งใชข้อ้มลูและความรูป้ระกอบการตดัสนิ
ใจซื้อ นำ�ระบบสนับสนุนการตัดสินใจอิเล็กทรอนิกส์มาใช้ในเว็บไซต์ โดยเฉพาะอย่างย่ิงสินค้าประเภทโครงการอาคาร
ชดุพกัอาศยั เพือ่ชว่ยประมวลผลเปรยีบเทยีบชดุขอ้มลูโครงการทีม่คีวามหลากหลาย ทัง้ปัจจยัด้านทำ�เลทีต้ั่ง ระดบัราคา 
และขนาดห้องพัก ซึ่งเว็บไซต์ในปัจจุบันขาดการเปรียบเทียบข้อมูลด้วยองค์ความรู้ทางสถาปัตยกรรม ได้แก่ การจัดวาง
พืน้ทีใ่ชส้อยภายในหอ้งพักทีส่มัพันธก์บัรปูแบบการดำ�เนนิชวีติ ซึง่เปน็สิง่สำ�คญัทีส่ดุในการอยูอ่าศยั การพฒันาเวบ็ไซต์
ที่มีระบบสนับสนุนการตัดสินใจ ด้วยส่วนติดต่อผู้ใช้แบบถามตอบปัจจัยทางกายภาพ จึงเป็นการบูรณาการเทคโนโลยีที่
มีอยู่ในปัจจุบันร่วมกับองค์ความรู้ทางสถาปัตยกรรม เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการเลือกซื้อโครงการอาคารชุดพักอาศัย
ที่สามารถตอบสนองรูปแบบการดำ�เนินชีวิตของผู้บริโภค นอกจากนี้ การประยุกต์ใช้เทคโนโลยีรู้จำ�เสียงพูด ASR API 

(Automation Speech Recognition Application Program Interface) ในส่วนติดต่อผู้ใช้ โดยมีจุดประสงค์เพื่อสร้าง
ประสบการณใ์หมข่องการใชง้านเวบ็ไซตท์ีม่เีนือ้หาเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย ์อกีทัง้ในอนาคตสามารถประยกุตใ์ชต้น้แบบ
ทีพ่ฒันาขึน้กบัเทคโนโลยอีปุกรณเ์คลือ่นทีท่ีม่อีปุกรณฮ์ารด์แวรร์องรบักบัระบบรูจ้ำ�เสียงมากกวา่คอมพวิเตอรไ์ดอี้กดว้ย 
บทความนี้ มีวัตถุประสงค์เพื่อ 1) ศึกษาแนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับพฤติกรรมการตัดสินใจเลือกซื้อโครงการอาคารชุด
พักอาศัยของผู้บริโภคออนไลน์  ศึกษาแนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการพัฒนาระบบสนับสนุนการตัดสินใจอิเล็กทรอนิกส์ 
2) พฒันาระบบเพือ่ชว่ยสนบัสนนุการตดัสนิใจเลอืกซือ้โครงการอาคารชดุพกัอาศยัดว้ยสว่นตดิตอ่ผูใ้ชแ้บบถามตอบ และ 
3) วิเคราะห์ประสิทธิภาพการใช้งานระบบเพื่อช่วยสนับสนุนการตัดสินใจเลือกซื้อโครงการอาคารชุดพักอาศัยด้วย
สว่นตดิตอ่ผูใ้ชแ้บบถามตอบ ผลจากการศกึษาจะนำ�เสนอการประเมนิระบบสนบัสนนุการตดัสนิใจเลอืกซือ้โครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยเพื่อการพัฒนาต่อไป 

Abstract

	 With the advent of internet technology, consumer purchasing decisions are increasingly being 

influenced by computer-mediated environments and immense volumes of data. However, finding products 

that meet consumer needs is not an easy task. Therefore, most web-based decision making environments 

now provide an electronic support system to facilitate information processing and have become an intrinsic 

feature of online environments. This electronic decision aid also applies to the real estate online environment, 



โครงการจัดประชุมวิชาการ ประจำ�ปี 2555

Built Environment Research Associates Conference, BERAC 3, 2012
278

where an extraordinary variety of projects are available, to assist homebuyers to differentiate each product 

by location, price and room size. However, architectural features such as the room plan do not appear, 

though this relates to lifestyle and is an important consideration for the buying decision. This study therefore 

aims to explore the development of a condominium purchasing decision support system using dialogues 

on physical factors that combine architectural knowledge, speech recognition technology, and a dialogues 

system to provide a unique and innovative user experience for buyers in the in real estate market. The 

objectives of this paper are (1) to determine what kind of knowledge agents should process if they are to 

assist in decision-making, and identify some of the major research challenges in designing decision support 

applications, (2) to develop a decision support system for condominium purchasing using a dialogues 

interface, and (3) to analyze the uses of the decision support system for condominium buying. The results 

provide an evaluation of the system for further development.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)
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บทคัดย่อ
	 ในสภาวการณ์แข่งขันทางธุรกิจท่ีสูงขึ้นของอาคารชุดพักอาศัย การทำ�งานร่วมกันระหว่างนักลงทุน นักพัฒนา 
โครงการ นักการตลาด และสถาปนิก เป็นปัจจัยสำ�คัญต่อความสำ�เร็จของโครงการ งานวิจัยนี้มีจุดมุ่งหมายที่จะพัฒนา 
ระบบชุดคำ�สั่งทางคอมพิวเตอร์ เพ่ือช่วยสร้างงานออกแบบโครงร่างเบื้องต้นที่ตอบสนองต่อชุดข้อมูลทางกายภาพ 
กฎหมายอาคาร และความเปน็ไปไดข้องโครงการ โดยการสงัเคราะหก์ฎเกณฑแ์ละแนวทางการปฏบิตังิานออกแบบจาก 
กรณีศึกษาอาคารชุดพักอาศัยในประเทศไทย แปลงเป็นระบบจัดการชุดข้อมูลดิจิตอล และแสดงผลผ่านการออกแบบ 
วางผังทางกายภาพ เช่นการกำ�หนดพื้นที่ก่อสร้าง และวางผังบริเวณของโครงการอาคารชุดพักอาศัย เพื่อชว่ยสนับสนุน 
การตดัสนิใจ และเพิม่ประสทิธภิาพของการทำ�งานรว่มกนัในระยะเวลาทีจ่ำ�กดั บทความนีน้ำ�เสนอวธิกีารใชร้ะบบทีพ่ฒันา
ขึ้นเพื่อสร้างโครงการคอนโดมิเนียมต้นแบบ และการออกแบบโครงร่างเบื้องต้นของโครงการใหม่จากชุดข้อมูล ด้วย
กระบวนการออกแบบพาราเมตริก โดยสามารถปรับเปลี่ยนค่าของตัวแปรทางกายภาพและการเงิน ภายใต้กรอบของ
ข้อจำ�กัดด้านกฎหมาย เพ่ือให้สถาปนิกและทีมพัฒนาโครงการสามารถทำ�งานร่วมกันในขั้นตอนการออกแบบโครงร่าง
เบื้องต้นได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

Abstract

	 As the condominium market becomes more competitive, collaboration among investors, developers, 

marketers, and architects is vital for the success of the project. The objective of this research is to propose 

an embedded system for preliminary design that responds to the site context, building code, and project 

feasibility. This collaborative platform extracts underlying rules and design conventions from condominium 

projects in Thailand, and translates them into a digital design algorithm for the massing and space planning 

of condominiums to support decision-making and increase cooperative efficiency in a limited time period. 

This paper demonstrates how to use this system to reconstruct original designs, as well as to generate new 

ones by means of parametric design. Through this embedded system, it can both handle complex informa-

tion and enable architects to work more efficiently with the development team in the early stages of the 

design process.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)
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การพัฒนาระบบพื้นที่เสมือนจริงเพื่อใช้ในงานแสดงผลงานออกแบบ
งานสถาปัตยกรรมบนพื้นฐานระบบออนไลน์
The Development of a Virtual Gallery as an Online Database for 

Architecture Design Presentations

ยงยุทธ ศิริบรรทัด และ พฤฒิพร ลพเกิด 
Yongyuth Siribantad and PrittipornLopkerd

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 ในกระบวนการออกแบบงานสถาปตัยกรรมสถาปนกิจึงจำ�เป็นต้องมกีารออกแบบสรา้งต้นแบบของผลงานไว ้ โดย
ตน้แบบทีถ่กูสรา้งขึน้สามารถทีจ่ะนำ�กลบัมาแกไ้ขหรอืพฒันาตอ่ไปได ้แมว้า่ในปจัจบุนัเทคโนโลยมีสีว่นชว่ยสง่เสรมิงาน
ออกแบบมากขึ้น ซึ่งเป็นลักษณะข้อมูลต้นแบบท่ีถูกสร้างและจัดเก็บในรูปของข้อมูลดิจิตอล ทำ�ให้ลักษณะของการเข้า
มาแก้ไขและพัฒนาข้อมูลให้มีความสะดวกมากขึ้น ทั้งนี้ผลงานที่เกิดขึ้นจำ�เป็นต้องอาศัยการมีส่วนร่วมในการออกแบบ
จากหลายฝา่ย แตร่ปูแบบของระบบทีเ่ปน็อยูไ่มส่ามารถตอบสนองกบัความตอ้งการของกลุม่ผูใ้ชจ้งึตอ้งมกีารพฒันาระบบ 
แสดงผลงานออกแบบออนไลน์ เพื่อผู้ใช้งานสามารถฝากไฟล์ที่เป็นลักษณะของไฟล์ดิจิตอลสามารถเก็บข้อมูลออกแบบ
ผลงานต้นแบบและสามารถเข้ามาแลกเปล่ียนความคิดเห็นได้ โดยระบบจะต้องสนับสนุนรองรับไฟล์รูปภาพ ภาพ
เคลือ่นไหวหรือโมเดลเพือ่ทีจ่ะแสดงผลงานออกแบบใหม้ปีระสิทธิภาพพืน้ทีท่ีเ่กบ็แสดงผลงานออกแบบงานสถาปัตยกรรม
เช่นนี้เรียกว่า “พื้นที่แสดงผลงานเสมือนจริง (virtual gallery)” โดยเป็นการสร้างงานระบบแกลอรี่ออนไลน์ เพื่อให้ผู้ใช้
งานสามารถเกบ็สะสมงานเปน็ระเบยีบมากขึน้และสามารถเรยีกใชง้านทีต่อ้งการ แกไ้ขไดส้ะดวกมากขึน้ สามารถใชเ้ปน็
พืน้ทีใ่นการสือ่สารงานออกแบบใหก้บัสถาปนกิหรอืผูท้ีเ่กีย่วขอ้งกบังานออกแบบ โดยแนวทางในการนำ�ไปใชง้านสามารถ
ครอบคลุมถึงกลุ่มที่สนใจในด้านออกแบบทั้งในด้านสถาปัตยกรรมหรือทั้งด้านการออกแบบอื่น ๆ 

Abstract

	 In the architectural design process, architects need to design many prototypes before finalizing 

the product. The optimal product is often only reached after the prototypes have undergone an extensive 

process of editing and redevelopment. Nowadays, technology supports and facilitates the architecture 

design process, making the development process more convenient. However, it does not readily allow 

designers to share their opinions or collaborate on a project. So we must develop a digital space for online 

presentations, capable of supporting media files such as picture animations and models, for designers 

who want to deposit a digital file to edit, alter or comment on. This would serve as a “Virtual Gallery” for 

architectural design - that is, an Online Gallery where users can organize their work to make editing easier, 

as well as use the space for connecting designers and architects with people who are interested in design. 

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

ระบบพื้นที่แสดงผลงานเสมือนจริง (Virtual Gallery), แกลอรี่ออนไลน์ (Online Gallery),

ฐานข้อมูลระบบออนไลน์ (Online Database)
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โปรแกรมประมาณราคาอาคารจากแบบจำ�ลอง 3 มิติ 
(โปรแกรมเสริมบน SketchUp)
3D Model Based Estimating Program Development

สิชล สุระศิลปิกุล และ ฐิติพัฒน์ ประทานทรัพย์
Sichon Surasillapikul and Thitipat Pratharnsap

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยศิลปากร
Faculty of Architecture, Silpakorn University

บทคัดย่อ
	 ธรุกจิการกอ่สรา้งบา้นจดัสรร เปน็ธรุกจิทีม่กีารแขง่ขนัสงู หลายบรษิทัยอมทีจ่ะปรบัแบบมาตรฐานของตนเองเพือ่
ให้สอดคล้องกับความต้องการและความพึงพอใจของลูกค้าแต่ละราย จากการศึกษา พบว่า การแก้ไขดัดแปลงแต่ละครั้ง
จะใชเ้วลาประมาณ 5-7 วนั จงึจะสามารถนำ�เสนอแบบและราคาใหก้บัลกูคา้ได ้สว่นมากการดดัแปลงแกไ้ขจะถูกจัดเปน็
ชดุ ๆ  ใหเ้ลอืก ซึง่ไมส่ามารถตอบสนองความตอ้งการของลกูคา้ไดอ้ยา่งแทจ้รงิ อกีทัง้ ยงัมปีญัหาทีล่กูคา้อา่นแบบกอ่สรา้ง
ไม่ออก และเกดิความเขา้ใจทีค่ลาดเคลือ่น การพฒันาโปรแกรมทีส่ามารถดัดแปลงแกไ้ขแบบได้หลากหลาย และลดระยะ
เวลาในการประมาณราคาลง อีกทั้งสามารถแสดงผลเป็น 3 มิติได้ จะช่วยให้เกิดความพึงพอใจ และสอดคล้องกับความ
ต้องการของลูกค้าได้ 

Abstract

	 Housing estate development is a highly competitive business. Many developers try to modify their 

standard housing design to please their customers. The results from this study show that they spend 

about 5-7 days performing a new quotation according to each customer’s needs. Most of the companies 

have already prepared a selection of standard templates, which of course cannot fit with each customer’s 

particular requirements. Furthermore, the customers themselves often struggle to understand the construction 

documents. The estimate program can help the companies in varieties of change, reduce estimation time, 

and also display in 3D for more clarify. These will provide more satisfaction to the customer and be better 

suited to their individual needs.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

การประมาณราคา (Estimate), หมู่บ้านจัดสรร (Housing Estate), โปรแกรม SketchUp (SketchUp Program)

โปรแกรมประมาณราคาอาคารจากแบบจำ�ลอง 3 มิติ (โปรแกรมเสริมบน SketchUp)
สิชล สุระศิลปิกุล และ ฐิติพัฒน์ ประทานทรัพย์
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การจัดรูปที่ว่างของหมู่บ้านละว้า บ้านดง อำ�เภอแม่ลาน้อย 
จังหวัดแม่ฮ่องสอน
Spatial Organization of Lawa Village in Ban Dong, Mae La Noi 

District, Mae Hong Son Province

ชยพล ศรัณยพัชร์ และ ดร. ณวิทย์ อ่องแสวงชัย
Chayaphol Sarunyapat and Nawit Ongsavanchai, Ph.D.

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่
Faculty of Architecture, Chiang Mai University

บทคัดย่อ
	 บ้านดงเป็นหมู่บ้านที่มีประชากรชาวละว้าอาศัยอยู่ด้ังเดิมมากเป็นอันดับสองในจังหวัดแม่ฮ่องสอนรองจากบ้าน
ละอูบ ซึ่งเป็นหมู่บ้านละว้าที่ยังยึดถือวัฒนธรรมขนบธรรมเนียมประเพณีดั้งเดิมในการนับถือผี มีลักษณะการตั้งถิ่นฐาน
เริม่จากลานเสาสะกางเพือ่ประกอบพธิกีรรมเปน็ศนูยก์ลาง ลอ้มรอบดว้ยเรอืนพกัอาศยัตามลำ�ดบัความสำ�คญัของสถานะ
หน้าที่ในชุมชน โดยกลุ่มของเรือนพักอาศัยจะเกาะกลุ่มกันตามที่ราบเชิงเขา และกลุ่มของเครือญาติตามสายของการ
นับถือผี ซึ่งชาวละว้าบ้านดงน้ันให้ความสำ�คัญกับผีทางสายปิตุโลหิต โดยระหว่างเครือญาตินั้นเกิดช่องว่าง ซึ่งใช้เป็น
ทางสัญจรไปมาระหว่างกันและกัน แสดงให้เห็นถึงความสัมพันธ์อันดีของครอบครัวและคนในชุมชน กอปรเป็นรูปแบบ
ของรูปที่ว่างที่มีลักษณะเฉพาะขึ้น ซ่ึงมีการเปล่ียนแปลงและพัฒนาการขึ้นตลอดช่วงระยะเวลาในการต้ังถิ่นฐานต้ังแต่
อดีตจนถึงปัจจุบัน การเข้ามาของศาสนาคริสต์และศาสนาพุทธทำ�ให้พื้นที่ศักดิ์สิทธิ์ทางความเชื่อดั้งเดิมถูกลดความ
สำ�คัญลง และมีการผสมผสานของกลุ่มชาติพันธ์ุอ่ืน ๆ ทำ�ให้เกิดการผสมผสานวัฒนธรรมร่วมกันข้ึน ผลการวิจัยในคร้ังน้ี 
พบว่า การตั้งเรือนพักอาศัยจะกระจายตัวรอบแกนของลานเสาสะกาง ด้วยการเชื่อมโยงพื้นที่ และองค์ประกอบต่าง ๆ 
เข้ากับพื้นที่ศูนย์กลางอันศักดิ์สิทธิ์ของหมู่บ้าน ปัจจุบันสภาพแวดล้อมโดยส่วนใหญ่ของเรือนพักอาศัย มีการผสมผสาน
วัสดุสมัยใหม่เข้ากับวัสดุที่หาได้ในพ้ืนที่ แต่ยังคงการปลูกสร้างเรือนในลักษณะเกาะกลุ่มกันในระบบเครือญาติ โดยมี
พืน้ทีล่านบา้นสำ�หรบัใชป้ระโยชนร์ว่มกนั และเปน็องคป์ระกอบยดึโยงกลุม่เรอืนเขา้ดว้ยกนั บรเิวณดา้นขา้งของขอบเขต
ที่ดินที่ติดกับญาติหรือเพื่อนบ้านจะเว้นไว้เป็นพื้นที่สัญจรร่วมสำ�หรับการเดินเท้า ซึ่งช่วยสร้างความปรองดองให้เกิดขึ้น
ในละแวกบ้าน ซึ่งปัจจัยหลักท่ีส่งผลกระทบต่อการเปล่ียนแปลงในการจัดรูปที่ว่าง และสภาพแวดล้อมของหมู่บ้าน คือ 
การนับถือศาสนาต่าง ๆ ท่ีเข้ามามีบทบาทต่อชุมชนมากขึ้น และการผสมผสานของวัฒนธรรมต่างชาติพันธ์ุ ซึ่งส่งผล
กระทบต่อวัฒนธรรม ความเชื่อ และวิถีชีวิตดั้งเดิมของชาวละว้าที่เคยเป็นมาในอดีต 

Abstract

	 Ban Dong is the second largest original Lawa village in Mae Hong Son province, and still maintains 

its cultural tradition of ghost worship. Their settlement, on the plain of the foothills, began from the election 

place for rite (Sakang ground pole) which was surrounded by groups of dwellings located according to 

the importance of their positional duty in the community. Their settlement was also influenced by kinship 

groups, following the paternal line of ghost worship. This spiritual principle traditionally imposed itself on the 

spatial organization and built environment of their community, which gradually transformed and developed 

into its present day configuration. The space between dwellings in the same kinship group symbolized 

boundaries and was utilized as shared space between them. These characteristics demonstrate the well-

functioning relationships between each dwelling unit, kinship group and community. 
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	 With the advent of Christianity and Buddhism, the Lawa’s original belief system and the spatial orga-

nization of sacred places and private–public areas were gradually transformed, and their importance lessened. 

The households who practiced new folk customs different from the original practices built their dwellings 

and surrounding space in different ways, according to their own beliefs and culture.

	 The research found that the settlement of Lawa Ban Dong village has expanded from the central 

sakang ground pole. It shows the relationship of the dwellings and elements in the village with the central 

shared element, the sakang ground pole. At present, most dwellings are made from both local natural 

materials and modern materials: however, they still build and locate Thai houses according to kinship 

structure, with shared open public space in the neighborhood. The open space also functions as a walkway 

linking all the dwellings in the community together. The study also discovered that from time to time the 

mixing of different beliefs and practices of worship affected the built environment and spatial organization 

of the Lawa Ban Dong village into its present form.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)
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อิทธิพลของระบบขนส่งสาธารณะเมือง (รถไฟฟ้า BTS) กับการใช้ประโยชน์
ที่ดิน: กรณีศึกษา รถไฟฟ้าสายสีเขียวอ่อน ส่วนต่อขยายจากสถานีอ่อนนุช
ถึงแบริ่ง กรุงเทพมหานคร
The Influence and Benefits of the Bangkok Mass Transit System 

(BTS) on Land-Use: A Case Study of the Light Green BTS 

Route Extension from On Nut to Bearing

ชุติมา รัตนมาลัย และ ดร. นิพันธ์ วิเชียรน้อย
Chutima Ratanamalaya and Nipan Vichiennoi, Ph.D.

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 งานวิจัยนี้ศึกษาอิทธิพลของระบบขนส่งสาธารณะเมือง (รถไฟฟ้า BTS) กับการใช้ประโยชน์ที่ดิน กรณีศึกษา 
รถไฟฟา้สายสเีขยีวออ่น สว่นตอ่ขยายจากสถานอีอ่นนชุถงึแบริง่ กทม. โดยมกีารศกึษาการเปลีย่นแปลงการใชป้ระโยชน์
ทีด่นิ เศรษฐกจิ สงัคม และพืน้ทีโ่ดยรอบสถานรีถไฟฟ้าบทีเีอส ความสมัพนัธใ์นดา้นการใชป้ระโยชนท์ีด่นิ เศรษฐกจิ และ
สงัคมกบัชมุชนโดยรอบสถานรีถไฟฟา้ และเสนอแนะมาตรการทางผงัเมอืงในการพฒันาทีด่นิเพือ่ควบคมุการใชป้ระโยชน์
ที่ดินบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส โดยวิธีการศึกษาเป็นการเก็บรวบรวมข้อมูลพื้นฐาน รวมทั้งการสำ�รวจพื้นที่
และการทำ�แบบสอบถาม ผลการศกึษา พบวา่ พ้ืนทีศ่กึษามกีารเปลีย่นแปลงการใชป้ระโยชนท์ีด่นิ โดยรอบทกุสถานเีปน็
ประเภทพาณชิยกรรมและทีอ่ยูอ่าศยั โดยอทิธพิลหลกัทีส่ง่ผลตอ่การเปลีย่นแปลงบรเิวณโดยรอบสถานรีถไฟฟา้บทีเีอส 
คือ ทำ�เลที่ตั้งสถานีรถไฟฟ้า การเข้าถึงพื้นที่ศึกษา และการใช้ประโยชน์ที่ดินบริเวณพื้นที่ศึกษา 

Abstract

	 This study examines the influence of the urban public transport system (BTS) on land use with a case 

study of the green line extension between On Nut and Bearing, Bangkok. Through a study of the physical, 

economic and social changes in the areas around the BTS stations,  a layout is suggested to control their 

development and land use. The study collects data on the physical, economic and social aspects of the 

area and its land use. In addition to the physical survey, questionnaires were also conducted with a sample 

consisting of people living in areas between the BTS Skytrain stations of Phrakhanong and Bangna, Bangkok. 

The results show that the major influences that affect the area around the BTS Skytrain station are land use, 

transportation, infrastructure, and economic and social dimensions. The main characteristics of change in 

land use around the stations are commercial development and housing.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

การใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land Use), รถไฟฟ้า BTS (Bangkok Transit System [BTS]), 
ลักษณะทางเศรษฐกิจ (Economic Characteristics), ลักษณะทางสังคม (Social Characteristics)
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อิทธิพลและบทบาทของพื้นที่สวนสาธารณะต่อการดำ�เนินชีวิตประจำ�วัน
ของผู้อยู่อาศัยในโครงการหมู่บ้านจัดสรรระดับราคาสูงในกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑล
The Impacts and Roles of Public Parks in People’s Everyday Lives in 

Luxury Housing Estates in Metropolitan Bangkok 

พิเชษฐ์ พุกพุ่ม และ ดร. คัทลียา จิรประเสริฐกุล
Pichet Phukphum and Cuttaleeya Jiraprasertkun, Ph.D.

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์
Faculty of Architecture, Kasetsart University

บทคัดย่อ
	 บทความนีมุ้ง่ศกึษาอทิธพิลและบทบาทของพืน้ทีส่วนสาธารณะในโครงการหมูบ่า้นจดัสรรระดบัราคาสงู ทีส่ง่ผล
ต่อการดำ�เนินชีวิตประจำ�วันของผู้อยู่อาศัย โดยศึกษาจากกลุ่มตัวอย่างหมู่บ้านจัดสรรที่มีรูปแบบพื้นที่สวนสาธารณะ
ที่แตกต่างกัน 3 ลักษณะคือ โครงการท่ีออกแบบให้ 1) สวนและสนามหญ้าโล่งกว้างโดดเด่น 2) อาคารสโมสรและ
สระว่ายน้ำ�โดดเด่น และ 3) สวนสาธารณะและสิ่งอำ�นวยความสะดวกครบครัน โดยมีการเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม 
การสงัเกตการณพ์ฤตกิรรมและความคดิเหน็ของผูอ้ยูอ่าศยั รวมทัง้การสมัภาษณผ์ูจ้ดัการนติบิคุลโครงการ ผลการศกึษา
ระบุว่าพื้นท่ีสวนสาธารณะมีอิทธิพลอย่างมากในการตัดสินใจเลือกซื้อตั้งแต่ก่อนเข้าอยู่อาศัยรวมทั้งเมื่อได้เข้าอยู่อาศัย
แล้วยังพบว่าจุดเด่นของสวนสาธารณะในแต่ละโครงการมีผลต่อรูปแบบพฤติกรรมการรวมกลุ่มของผู้อยู่อาศัยในการ
ทำ�กิจกรรมส่วนตัวและส่วนรวมนอกบ้าน ทั้งนี้พบว่า การวางผังพื้นที่สวนสาธารณะแบบกระจายจะมีผลให้เกิดกิจกรรม
ทีห่ลากหลายแตไ่มเ่อือ้ตอ่การมปีฏสิมัพนัธก์ลุม่ของสมาชกิเทา่ทีค่วร ในขณะทีก่ารวางผงัพืน้ทีส่วนสาธารณะแบบกระชบั
อาจรองรับการใช้งานได้ไม่หลากหลายเท่า แต่กลับส่งผลต่อการมีปฏิสัมพันธ์ทางสังคมและการรวมกลุ่มที่ชัดเจนกว่า 
ผลการวิจัยนี้เป็นประโยชน์ต่อการวางผังพื้นที่สวนสาธารณะในหมู่บ้านจัดสรร ตลอดจนเป็นข้อมูลให้ผู้ประกอบการ
และนักออกแบบได้ตระหนักถึงความสำ�คัญและบทบาทของพื้นท่ีสวนสาธารณะในหมู่บ้านจัดสรรท่ีจะส่งผลต่อชีวิต
ประจำ�วันของผู้อยู่อาศัยในระยะยาวอีกด้วย 

Abstract

	 This paper aims to study the impacts and roles of public parks in people’s everyday lives on luxury 

housing estates. Three different designs of public parks which are strategically advertized in three housing 

estates have been studied: 1) garden and lawn; 2) club house and swimming pool; and 3) public park and 

inclusive facilities. Data were obtained from questionnaires, behavioral observations and participants’ 

opinions, as well as interviews with the estate managers. The results prove that public parks have a great 

impact on people’s decision making when buying houses. Similarly, in the period after people move into the 

houses, the results demonstrate that the uniqueness of each project design impacts on people’s behavior 

in carrying out private or shared activities outside their homes. Hence it was found that distributing functions 

of the park over a large area might allow various types of activities to occur, but did not support communal 

relationships among members. This is in contrast to a more compact functional design, which obviously 

อิทธิพลและบทบาทของพื้นที่สวนสาธารณะต่อการดำ�เนินชีวิตประจำ�วันของผู้อยู่อาศัยในโครงการหมู่บ้านจัดสรรระดับราคาสูงในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล
พิเชษฐ์ พุกพุ่ม และ ดร. คัทลียา จิรประเสริฐกุล



โครงการจัดประชุมวิชาการ ประจำ�ปี 2555

Built Environment Research Associates Conference, BERAC 3, 2012
286

affects the relationships among members even though it may not serve the same variety of functions as the 

previous design. The outcome of this research could contribute to housing designers and planners as well 

as real-estates investors, making them realize the long term importance of public parks in housing estates 

on people’s daily lives.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

สวนสาธารณะ (Public Park), หมู่บ้านจัดสรรระดับราคาสูง (Luxury Housing Estates), 

ชีวิตประจำ�วัน (Everyday Life), พฤติกรรมมนุษย์กับสภาพแวดล้อม (Human Behavior and Environment)
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แนวทางการวางแผนฟื้นฟูและพัฒนาเมืองเก่าพัทลุง
Planning Guidelines for the Urban Rehabilitation and Development of 

Phatthalung Old Town

รักเกียรติ ดีดพิณ และ ดร. วิจิตรบุษบา มารมย์ 
Rakkiat Ditphin and Wijitbusaba Marome, Ph.D. 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 การศกึษาวจิยัเรือ่ง “แนวทางการวางแผนฟืน้ฟแูละพฒันาเมอืงเกา่พทัลุง” ครัง้นี ้เป็นการวจัิยเชงิคณุภาพทีอ่าศยั
เทคนคิวธิกีารวจัิยเชงิปรมิาณมาผสมผสานในการศกึษา โดยผา่นกระบวนการดา้นการวางแผน ซึง่วตัถปุระสงคห์ลกัของ
การศกึษาวจิยัครัง้นี ้คอื การศกึษาทบทวนและรวบรวมขอ้มลูเมอืงเกา่พทัลงุ การสำ�รวจเชงิพืน้ทีแ่ละสำ�รวจความคิดเหน็
ของภาคส่วนต่าง ๆ ในพื้นที่ การระบุคุณค่าและความสำ�คัญของสิ่งแวดล้อมศิลปกรรมและมรดกทางวัฒนธรรมในพื้นที่ 
การวิเคราะห์และออกแบบแนวทางการวางแผนฟื้นฟูและพัฒนาเมืองเก่าพัทลุงที่เหมาะสม เพื่อสามารถเสนอแนะแก่
หน่วยงานในท้องถิ่นที่เกี่ยวข้องสามารถนำ�ไปประยุกต์ใช้ในการวางแผนฟื้นฟูและพัฒนาเมืองเก่าพัทลุงต่อไปได้อย่าง
เหมาะสมและเกดิประโยชนส์งูสดุตอ่พ้ืนทีเ่มอืงเกา่พทัลงุ เพือ่รกัษาไวซ้ึง่รากฐานทางประวตัศิาสตรค์วามเปน็มาของเมอืง
และรักษามรดกทางวัฒนธรรมที่มีคุณค่าของชุมชนท้องถิ่นในจังหวัดพัทลุงให้ยั่งยืนสืบไป 

Abstract

	 This study is based on qualitative research using integrated quantitative techniques in determining the 

planning process. The main objective of this study is to review and collect data on Phatthalung’s Old Town 

through an area survey and questionnaire of various organizations in the area, specifying the value and im-

portance of its artistic environment and cultural heritage. By analyzing and designing proper planning guide-

lines for Phatthalung Old Town, these can be used by related local organizations to appropriately plan its 

urban rehabilitation and development. This will maximize the benefits for the Old Town area of Phatthalung, 

and conserve priceless local cultural heritage for generations to come.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

การวางแผน (Planning), การฟื้นฟู (Rehabilitation), การพัฒนา (Development) 
เมืองเก่าพัทลุง (Phatthalung Old Town)

แนวทางการวางแผนฟื้นฟูและพัฒนาเมืองเก่าพัทลุง
รักเกียรติ ดีดพิณ และ ดร. วิจิตรบุษบา มารมย์ 
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รูปแบบเมือง: การวางผังเมืองเพื่อการขนส่งคาร์บอนต่ำ�
Urban Form: Urban Planning for Low-Carbon Transport

สุนิษา มีนรินทร์ และ ดร. ภาวิณี เอี่ยมตระกูล
Sunisa Menarin and Pawinee Iamtrakul, Ph.D.

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 การเจริญเติบโตอย่างรวดเร็วของการพัฒนาเมืองมหานครในประเทศกำ�ลังพัฒนา โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งผลจากการพัฒนาก่อให้เกิดความไม่สอดคล้องระหว่างการวางแผนใช้ประโยชน์ที่ดิน
และการคมนาคมขนส่ง แนวโน้มการขยายตัวของเมืองส่งผลต่อความต้องการใช้พลังงาน โดยการเดินทางด้วยรถยนต์
ส่วนบุคคลเป็นภาคส่วนท่ีมีการบริโภคพลังงานเป็นจำ�นวนมาก และยังส่งผลกระทบต่อปัญหาการจราจรติดขัด มลพิษ
ในอากาศและการสิน้เปลืองพลงังานอกีดว้ย ทัง้นี ้การวางแผนเมอืงเพือ่การขนสง่คารบ์อนต่ำ� เปน็แนวทางสำ�คญัทีจ่ำ�เปน็
ต้องอาศัยการบูรณาการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินและการคมนาคมเพื่อกำ�หนดรูปแบบเมืองในการลดจำ�นวน
การเดินทางและการปลดปล่อยคาร์บอนในอากาศ ดังนั้น ในการศึกษาครั้งนี้ จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อจำ�แนกความแตกต่าง
ของรูปแบบเมืองในกรุงเทพมหานคร และวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของปัจจัยด้านรูปแบบเมืองต่อการปลดปล่อยก๊าซ
คาร์บอนมอนนอกไซด์ โดยผลการศึกษา พบว่า การจำ�แนกความแตกต่างของรูปแบบเมืองท่ีส่งผลต่อปริมาณการ
ปลดปล่อยก๊าซคาร์บอนมอนนอกไซด์ แบ่งออกเป็น 6 ประเภท โดยปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการจำ�แนกรูปแบบเมืองมาก
ที่สุด ประกอบด้วย จำ�นวนที่อยู่อาศัย จำ�นวนอาคาร และพื้นที่ปกคลุมอาคาร อย่างมีนัยสำ�คัญ โดยการจำ�แนกดังกล่าว 
สามารถแสดงผลในรูปแบบของการวิเคราะห์สมการการถดถอยพหุคูณของแต่ละประเภท อันจะเห็นได้ว่าผลจากแบบ
จำ�ลองดังกล่าวสามารนำ�มาเสนอแผนการกำ�หนดรูปแบบเมืองที่สามารถนำ�ไปสู่การขนส่งคาร์บอนต่ำ�ในอนาคต 

Abstract

	 The rapid growth of urban development in the megacities of developing countries, especially Bangkok 

and its vicinity, has resulted in an extreme conflict between land use and transportation development. This 

has not only raised energy demand through private travel due to the high urban growth rate, but also caused 

traffic congestion, air pollution and waste energy. Urban planning for low carbon transport is one approach 

to integrate land use and transportation planning. Therefore, this study aims to categorize the urban form in 

Bangkok and analyze the way different factors contribute to carbon emissions. The results of this study 

can be identified into six categories of urban pattern. The most critical factors influencing the urban 

pattern are number of residential units, number of buildings and building coverage. Furthermore, the results 

of the urban form analysis can demonstrate its usefulness in determining the different contributing factors 

to carbon emissions in terms of multiple regression analysis.  Finally, the results of the calculations can be 

used as recommendations for sustainable urban land use planning towards low carbon transport.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

รูปแบบเมือง (Urban Form), การขนส่งคาร์บอนต่ำ� (Low-Carbon Transport), 
การปลดปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ (Carbon Emissions)
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การรับมือป้องกันและบรรเทาภัยพิบัติน้ำ�ท่วมโดยใช้ชุมชนเป็นฐาน: 
กรณีศึกษา ชุมชนในเขตเทศบาลเมืองท่าโขลง อำ�เภอคลองหลวง 
จังหวัดปทุมธานี
Prevention and Mitigation of Flood Disasters Through a Community-

Based Approach: A Case Study of Thaklong Municipality Community, 

Klong Luang, Pathumthani

อรรคพล ไตรจิตต์ และ ดร. ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์
Akkaphon Traijit and Chaweewan Denpaiboon, Ph.D.

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 จากเหตุการณ์วิกฤติการณ์น้ำ�ท่วมปี พ.ศ. 2554 ส่งผลกระทบและความเสียหายท้ังชีวิตและทรัพย์สินอย่าง
มหาศาลในพื้นท่ีลุ่มน้ำ�ภาคกลางของประเทศไทยที่ผ่านมา ซึ่งชุมชนในเขตเทศบาลเมืองท่าโขลง อำ�เภอคลองหลวง 
จังหวัดปทุมธานี เป็นอีกหนึ่งจังหวัดที่ได้ประสบกับเหตุการณ์ในครั้งนั้น การศึกษาในครั้งนี้มีวัตถุประสงค์ 3 ประการ 
ดังนี้ 1) เพ่ือระบุลักษณะของปัญหาในสถานการณ์น้ำ�ท่วมเพื่อรับมือป้องกันและวางแผนการบรรเทาภัยพิบัติน้ำ�ท่วม
ในเขตเทศบาลเมอืงทา่โขลงจากบทเรยีนในเหตกุารณน์้ำ�ทว่ม ป ีพ.ศ. 2554 2) เพือ่หาแนวทางในการสง่เสรมิได้เกดิการ
ปอ้งกนัและบรรเทาภยัพิบตันิ้ำ�ทว่มโดยใชช้มุชนเปน็ฐานสูก่ารสรา้งความเขม้แขง็ของชมุชนในเขตเทศบาลเมอืงทา่โขลง 
และ 3) เพือ่เสนอแนวทางการจดัการพืน้ทีป่ลอดภัยฉกุเฉนิของชมุชนทีเ่หมาะสมต่อการป้องกนัและบรรเทาภัยพบิตัโิดย
ชมุชน ในการศกึษาครัง้นีใ้ชว้ธิกีารวจิยัเชงิปฏบิติัการแบบมส่ีวนรว่มในพืน้ทีช่มุชน 4 ชมุชน ทีม่คีวามแตกต่างกนัทัง้ทาง
ด้านกายภาพและสังคม โดยวิธีการศึกษาผ่านกระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชนในแต่ละชุมชนในการแสดงความคิด
เห็นและเสนอแนะแนวทางหรือปัญหาต่าง ๆ แล้วจึงนำ�มาสู่การระดมความคิดผ่านเครื่องมือต่าง ๆ ซึ่งสนับสนุนการ
ส่งเสริมการป้องกันภัยพิบัติน้ำ�ท่วมโดยใช้ชุมชนเป็นฐาน เพื่อความมีประสิทธิภาพของข้อมูลและความเหมาะสมต่อการ
ใช้งานจริงของชุมชนนั้นอย่างยั่งยืน และผลการวิจัยปรากฏว่า 1) ประชาชนในพื้นที่ภัยพิบัติเริ่มมีความเข้าใจต่อสภาพ
ปัญหาและวิธีการป้องกันภัยพิบัติน้ำ�ท่วมโดยใช้ชุมชนเป็นฐาน 2) เกิดความร่วมมือในการแก้ไขปัญหาร่วมกันระหว่าง
คนในชมุชนและหนว่ยงานทอ้งถิน่ทีเ่กีย่วขอ้ง 3) เกดิเขม้แขง็ภายในชมุชนในการป้องกนัและวางแผนโดยชมุชนเปน็ฐาน 
ซึ่งมีข้อเสนอแนะว่า สถาบันการศึกษาควรมีบทบาทในการช่วยเหลือประชาชนในเขตพื้นที่ของตน ทั้งด้านความรู้ หรือ 
การประสานงาน และทางชุมชนเองควรมีการฝึกซ้อมแผนและให้ความสำ�คัญต่อการจัดเตรียมแผนรับมืออยู่เป็นประจำ�
ทุกปี 

Abstract

	 In 2011, a flooding crisis caused death, injury and property damage across the central flood plains in 

Thailand. Thaklong municipality, located in Pathumthani Province, was one of the communities affected. The 

objective of the study was conducted in three ways: (1) to study and identify the nature of the problems in 

the flood response to prevent and plan disaster relief for future catastrophic flooding in the municipality, 

drawing on the lessons of the flood; (2) to enhance problem solving in the prevention and relief of flooding, 

using a community-based approach to strengthen the local municipality’s response; and (3) to propose 

การรับมือป้องกันและบรรเทาภัยพิบัติน้ำ�ท่วมโดยใช้ชุมชนเป็นฐาน: กรณีศึกษา ชุมชนในเขตเทศบาลเมืองท่าโขลง อำ�เภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี
อรรคพล ไตรจิตต์ และ ดร. ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์
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guidelines for the management of an appropriate emergency, protection and disaster relief response from 

the community. In this study, participatory action research (PAR) was conducted in four communities with 

different physical and social characteristics.

	 The approach, by engaging the participation of citizens in each community to express their opinions 

and suggestions, supports the promotion of a management and flood disaster prevention plan through the 

effective and appropriate use of a sustainable community-based response. The results found that: 1) people 

in the disaster area began to understand the problems and how to prevent catastrophic flooding through a 

community-based approach; 2) cooperation in solving shared problems between community members, 

university researchers and local municipality officials occurred; and 3) flood prevention was strengthened 

through the initiatives of the community. This study suggests that educational institutions should play a role 

in helping people in their area of knowledge or in coordination, and the community should have a training 

program and an awareness of the importance of preparing a response plan on an annual basis. 

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

การรับมือน้ำ�ท่วม (Cope with Flooding), การป้องกันน้ำ�ท่วม (Flood Prevention), 
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การผสานพ้ืนท่ีใช้สอยในการใช้งานอาคารท่ีก่อสร้างข้ึนใหม่ให้เกิดประโยชน์สูงสุด
Optimizing the Land Usage of New Developments: Function, 

Utilities and Business Response 

กวิน ศรีธวัช และ ดร. พรพรรณ วีระปรียากูร
Kawin Srithavaj and Pornphan Veerapreeyagura, Ph.D.

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 จากผลกระทบของกระแสโลกาภวิฒันท์ำ�ใหป้ระเทศไทยใหค้วามสำ�คญักบัเรือ่งการใชพ้ืน้ทีใ่ชส้อยใหเ้กดิประโยชน์
สูงสุด ที่ดินขนาดเล็ก (น้อยกว่า 100 ตารางวา) อยู่บนถนนสายหลักที่ไม่สามารถพัฒนาได้อย่างเต็มที่มีอยู่เป็นจำ�นวน
มาก การวิจัยเชิงปริมาณในลักษณะการสำ�รวจนี้ มุ่งเน้นการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในมิติใหม่ที่เกิดจากการผสานการ
ใชง้านของอาคารใหเ้กดิอรรถประโยชนส์งูสุดและตอบรบักบัธุรกจิทีห่ลากหลายรปูแบบ โดยดำ�เนนิการเกบ็รวบรวมขอ้มลู
ความต้องการใช้งานอาคารจากเจ้าของกิจการ ผู้ใช้อาคารและพนักงานของ 6 ประเภทธุรกิจ ซึ่ง 6 ธุรกิจดังกล่าวมีการ
ใช้พื้นที่พิเศษ เช่น เพดานสูง มีลักษณะการทำ�งานไม่เป็นเวลา ไม่เหมาะกับอาคารสำ�นักงานสำ�เร็จรูปขนาดใหญ่ จึงมัก
ใช้บ้านหรือทาวน์เฮาส์ในเขตกรุงเทพมหานคร มาปรับปรุงเป็นอาคารทำ�การ รวม 450 คน ซึ่งได้มาด้วยเทคนิคการสุ่ม
กลุ่มตัวอย่างอย่างง่าย และเก็บรวบรวมข้อมูลด้วยแบบสำ�รวจกายภาพอาคาร แบบสัมภาษณ์ และแบบสอบถามปลาย
เปดิ-ปลายปดิ ดำ�เนนิการวเิคราะหข์อ้มลูดว้ยเทคนคิการวเิคราะหเ์นือ้หาและสถติเิชงิพรรณา ผลการวจิยั พบวา่ อสงัหา-
ริมทรัพย์มิติใหม่ท่ีใช้เป็นพื้นท่ีใช้สอยในการใช้อาคารให้เกิดประโยชน์สูงสุดต้องมีลักษณะทางกายภาพที่เหมาะสมกับ
ธุรกิจเฉพาะนั้นและมีองค์ประกอบที่เกี่ยวข้องในการเพิ่มพื้นที่เอนกประสงค์ เช่น มีเพดานสูงและมีคุณสมบัติในการจัด
วางองคป์ระกอบทางสถาปตัยกรรมแบบผสมผสาน เพือ่ใหเ้กดิมลูคา่เพิม่กบัธรุกจินัน้ ทัง้นีอ้รรถประโยชนสู์งสุดทีเ่กดิขึน้ 
ตอบรับกับธุรกิจท่ีหลากหลายโดยมีความสัมพันธ์เชิงบวกอย่างมีนัยสำ�คัญท่ีระดับ 0.05 กับลักษณะกายภาพอาคารข้างต้น 

Abstract

	 Impacts of globalization make land use in Thailand more efficient. This quantitative survey research 

focused on real estate development. The new era of development concentrates on a building’s function, 

utilities and business response. Collected data from six types of business – those that are not suitable for 

normal office buildings – consisted of 450 samples with simple random sampling technique. Physical survey, 

interviews and open-ended questions were the research instruments. Content analysis and descriptive 

statistics were the data analyzing techniques. The research results reveal that the new era of real 

estate development is based on value innovation; a building within a land plot of less than 100 square 

meters, locating on or out of the main road, suitable for business and other uses, with a multipurpose area 

comprising features such as high ceilings and mixed architectural elements. Moreover, real estate develop-

ment’s utilities have a positive correlation with the different business types and a building’s physical qualities 

at a 0.05 statistical significance.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

การผสานพ้ืนท่ีใช้สอยในการใช้งานอาคาร (Optimum Utilities Usage Function), นวัตกรรมเชิงคุณค่า (Value Innovation)

การผสานพื้นที่ใช้สอยในการใช้งานอาคารที่ก่อสร้างขึ้นใหม่ให้เกิดประโยชน์สูงสุด
กวิน ศรีธวัช และ ดร. พรพรรณ วีระปรียากูร
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ปัจจัยเสี่ยงในการก่อสร้างอาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย
Risk Factors in Residential Condominium Construction

จิตติสา เจริญพานิช และ กีรติ ศตะสุข
Chittisa Charoenpanich and Keerati Satasook

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือสำ�รวจปัจจัยเสี่ยงที่เป็นไปได้ที่จะส่งผลให้การก่อสร้างไม่เป็นไปตามแผนของ
โครงการในด้านระยะเวลา ราคา และคุณภาพ ของโครงการในระหว่างการดำ�เนินโครงการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย
โดยมีขอบเขตการศึกษาคือ อาคารชุดพักอาศัยประเภทอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษในเขตกรุงเทพมหานคร
โดยใช้วิธีการเก็บข้อมูลด้วยการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างกับผู้เชี่ยวชาญในระดับบริหารจัดการจำ�นวน 5 ท่าน ที่มี
ประสบการณ์ที่เกี่ยวข้อง ผลการสำ�รวจพบ 35 ปัจจัยเส่ียงที่เป็นได้ในระหว่างดำ�เนินโครงการก่อสร้าง จาก 8 หมวด
ปัจจัยเสี่ยง ได้แก่ ด้านภัยธรรมชาติ ด้านการเงินและเศรษฐกิจ ด้านการเมืองและกฎหมาย ด้านสังคมและสิ่งแวดล้อม
ด้านกายภาพ ด้านการบริหาร ด้านการออกแบบ และด้านการก่อสร้าง ในการบริหารจัดการความเสี่ยงของโครงการ
ให้มีประสิทธิภาพนั้นปัจจัยเสี่ยงท่ีเป็นไปได้ท้ังหมดจะถูกนำ�ไปวิเคราะห์หาปัจจัยเส่ียงที่สำ�คัญเพื่อหาแนวทางในการ
จัดการและตอบโต้ต่อไป 

Abstract

	 The objective of this research is to assess all possible risk factors which may occur and affect the 

cost, time and quality of projects during construction. The scope of the study is high-rise and large scale 

residential condominium buildings in Bangkok. The data is collected through structured interviews with 5 

experts who had solid experience in construction management. A total of 35 possible risk factors are found, 

classified into 8 categories: natural disaster, financial and economic, political and legal, social and environ-

mental, physical, management, design and construction. In order to generate an effective risk management 

system, potential risks must be analyzed and identified from all possible factors to manage and respond to 

them effectively.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

ปัจจัยเสี่ยง (Risk Factor), การก่อสร้าง (Construction), อาคารชุดพักอาศัย (Residential Condominium)
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คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
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บทคัดย่อ
	 การวิจัยน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือสำ�รวจและวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อระยะเวลา ประสิทธิภาพ และประสิทธิผลใน
กระบวนการยื่นขอสินเชื่อเคหะแก่ผู้ซื้อรายย่อยโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศัย โดยการสำ�รวจเบื้องต้นใน
กระบวนการปัจจุบันของการยื่นขอสินเชื่อเคหะแก่ผู้ซื้อรายย่อยโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย พร้อมนำ�
เสนอเป็นแผนภาพพิมพ์เขียวการให้บริการ และเก็บรวบรวมแบบฟอร์มเพื่อใช้ในการวิเคราะห์หาส่วนร่วมส่วนต่างของ
องค์ประกอบแบบฟอร์มของแต่ละสถาบันการเงินทั้งหมด 17 แห่ง และทำ�การสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่วิเคราะห์สินเชื่อของ
สถาบันการเงินแต่ละแห่ง เพื่อนำ�มาวิเคราะห์เนื้อหาวิธีการให้สินเชื่อว่ามีเกณฑ์การพิจารณาที่แตกต่างกัน เพื่อนำ�มา
ออกแบบและปรับปรุงแผนภาพพิมพ์เขียวการให้บริการ พร้อมนำ�เสนอและทดสอบนวัตกรรมกระบวนการยื่นขอ
สินเชื่อเคหะแก่ผู้ซื้อรายย่อยโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศัยนี้โดยการทำ�สนทนากลุ่มวิเคราะห์กับผู้ที่มี
ส่วนเกี่ยวข้องกับกระบวนการดังกล่าวว่าสามารถลดระยะเวลา เพิ่มประสิทธิภาพและเพิ่มประสิทธิผลของกระบวนการ
นี้ได้ พร้อมนำ�แนวทางไปต่อยอดและปรับปรุงให้สอดคล้องกับกระบวนการการขอสินเชื่อต่อไป 

Abstract

	 The purpose of this research is to explore and analyze the factors affecting time, efficiency and 

effectiveness in the post finance process. The pilot study is conducted by surveying the current post finance 

process as a guide to the service blueprinting. The next step is to collect application forms from 17 financial 

institutions to analyze the composition and difference. The results from the analyzed application forms 

are used to interview 17 credit analyst officers. By using content analysis, an innovative design for the post 

finance process is created. Focus group discussions with a sample population involved in the process will 

prove whether this design will decrease time while improving efficiency and effectiveness. The final results 

can serve as guidelines to improve post finance process. 

คำ�สำ�คัญ (Keywords)
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การประเมินมูลค่าที่ดินเปล่าเพื่อที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครด้วยแบบ
จำ�ลองทางสถิติ
Vacant Land Valuation in Bangkok Using a Statistical Model

ชัยสิทธิ์ กาญจนเสรี และ ดร. พรพรรณ วีระปรียากูร 
Chaisit Kanjanasaree and Pornphan Verapreyagura, Ph.D.

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 ในอดีต การประเมินมูลค่าทรัพย์สินโดยเฉพาะทรัพย์สินประเภทที่ดินเปล่า ผู้ประเมินจะใช้ความคิดเห็นและ 
วจิารณญาณสว่นบุคคลเปน็หลกั ผลทีไ่ดจ้งึขาดความเปน็ปรนยัและประสบปญัหาตอ่การนำ�ไปใช ้ดงันัน้ ผูว้จิยัจงึพจิารณา
วา่หากมนีำ�หลกัการทางสถติมิาใชเ้ปน็เครือ่งมอื เพ่ือใหก้ารประเมนิสามารถตรวจสอบไดห้รอืพสิจูนไ์ดอ้ยา่งเปน็รปูธรรม 
ถูกต้อง ชัดเจน มีความเป็นปรนัยจึงนำ�มาสู่การวิจัยครั้งนี้ ภายใต้วัตถุประสงค์การวิจัยท่ีมุ่งเน้นการสำ�รวจปัจจัยท่ี
ส่งผลต่อการประเมินมูลค่าที่ดินเปล่าจากกลุ่มผู้ประกาศขายที่ดิน จำ�นวน 80 ราย และมุ่งเน้นการออกแบบและทดสอบ
แบบจำ�ลองทางสถิติที่มาจากตัวแปรสำ�รวจ แบบจำ�ลองท่ีได้วิเคราะห์โดยสมการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคูณ ผล
การวิจัย พบว่า แบบจำ�ลองจะมีความเป็นปรนัยในการใช้เมื่อมีชุดตัวแปรกายภาพ ซึ่งประกอบด้วย 8 ตัวแปรย่อย และ
ปัจจัยภายนอก 7 ตัวแปรย่อย ทั้งนี้ การทดสอบความแม่นยำ�ในวงการประเมินมูลค่าทรัพย์สินด้วยแบบจำ�ลองมีความ
เชื่อถือได้ที่แบบจำ�ลองสามารถพยากรณ์มูลค่าได้ถูกต้องกว่าร้อยละ 80 

Abstract

	 Valuation of property assets, particularly land, is informed by opinion and judgment. The results are a 

lack of objectivity and experience to implement. Therefore the researcher used statistical principles for the 

valuation of property assets in the hope that the results could be verified or proven to be clear, concrete 

and objective. The aims of this research were to explore the factors that affect the valuation of land among 

250 land sellers and to design and test the statistical model derived from the survey. The model was analyzed 

by multiple regression analysis. The research results revealed that an objective statistical model must have 

two main factors: physical factors (consisting of eight-sub variables) and external factors (consisting of 

seven sub-variables). The precision in the valuation of land-assets by this model is highly reliable and can 

predict accurately in more than 80 percent of cases. 
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กลยุทธ์การตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านจัดสรร 
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Marketing Strategies Affecting Decision Making in Buying Houses 

from Housing Projects in Chonburi
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บทคัดย่อ
	 งานวิจัยน้ีจัดทำ�ขึ้นเพ่ือศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรรและวิเคราะห์ปัจจัยอันประกอบด้วย 
ตัวแปรด้านประชากรศาสตร์ พฤติกรรมการตัดสินใจซื้อ ความคิดเห็นด้านปัจจัยส่วนประสมการตลาด และการหาความ
สัมพันธ์ระหว่างตัวแปรกับการตัดสินใจในการเลือกซื้อบ้านจัดสรร รวมกับการเสนอแนะแนวทางการวางแผนโดยคำ�นึง
ถึงกลยุทธ์การตลาด เก็บรวบรวมข้อมูลด้วยแบบสอบถามจากกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการศึกษาทั้งหมด 400 ตัวอย่าง 
บนพื้นที่สำ�รวจในงานมหกรรมเลือกซ้ือบ้าน จังหวัดชลบุรี และวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา ด้วยการแจกแจง
เป็นร้อยละ ความถี่ ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน และทำ�การทดสอบหาความสัมพันธ์โดยวิเคราะห์จากค่าของ
สถิติ T Test, F Test และ Chi–square การวิเคราะห์ข้อมูลท่ัวไป พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีอายุ 26-35 ปี มีรายได้ 
70,001-100,000 บาทต่อเดือน และมีจำ�นวนสมาชิกในครอบครัวที่อาศัยอยู่ด้วยกัน 3-4 คน สนใจซื้อบ้านเดี่ยวในอำ�เภอ
ศรีราชา ใช้ระยะเวลาวางแผนและรวบรวมข้อมูลในการตัดสินใจซื้อ 6 เดือน-1 ปี ต้องการให้มีการรับประกันงานก่อสร้าง
และระบบรกัษาความปลอดภยัทีด่ใีนโครงการ สว่นระดบัการพจิารณาปจัจยัสว่นประสมทางการตลาดในการตดัสนิใจซือ้
พบว่า ผู้สนใจซื้อให้ความสำ�คัญเป็นอันดับหนึ่งต่อปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ (ค่าเฉลี่ย = 4.23) รองลงมาคือปัจจัยด้านราคา 
(ค่าเฉลี่ย = 4.01) ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด (ค่าเฉลี่ย = 3.96) และปัจจัยด้านช่องทางการจัดจำ�หน่าย (ค่าเฉลี่ย 
= 3.84) ตามลำ�ดับ นอกจากนี้ ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยพื้นฐานส่วนบุคคลพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อ 
และระดับการพิจารณาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด พบว่า ปัจจัยพื้นฐานส่วนบุคคลพฤติกรรมการตัดสินใจซ้ือมี
ความสมัพนัธก์บัระดบัการพจิารณาปจัจยัสว่นประสมทางการตลาดอยา่งมนียัสำ�คญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 การวเิคราะห์
หาความสัมพันธ์สามารถนำ�ไปสู่การวางแผนกลยุทธ์การตลาดสำ�หรับจังหวัดชลบุรี

Abstract

	 This research was conducted to analyze the factors affecting decision making for buying properties 

in housing projects, including demographics, purchasing decision behavior, and marketing mix, as well as 

to study the relationships between those factors and decision making on the house purchase. The study 

results also showed marketing mix strategies. Data, collected through questionnaires from 400 samples who 

attended the Home Buyer’s Expo in Chonburi, were analyzed by the Descriptive Statistics method for 

frequency, percentage, mean, and standard deviation, as well as by correlation analysis employing T-Test, 

F-Test, and Chi–square A test. The study findings suggest that the majority of interested people are 26–30 

years old, with an income of 70,001-100,000 baht per month and a family size of around 3–4 people. They 



โครงการจัดประชุมวิชาการ ประจำ�ปี 2555

Built Environment Research Associates Conference, BERAC 3, 2012
298

are interested in buying a single house in Sriracha, and the period for planning and making the decision is 

around 6 months – 1 year. They pay attention to the warranty in the construction work and the reliability of 

the security system. As for the marketing mix determining factors, the samples focus mostly on the product 

factor (mean = 4.23), the price factor (mean = 4.01), the sale promotion factor (mean = 3.96), and the 

distribution channel factor (mean = 3.84), respectively. Besides, there are relationships between the 

demographic factor, the purchasing decision behavior and the marketing mix factors at a 0.05 significance 

level. The findings show that the results of the relationships can be applied to marketing strategy planning 

in Chonburi.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)
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หลักเกณฑ์ในการพิจารณาสินเชื่อโครงการอาคารชุดพักอาศัยสำ�หรับผู้ประกอบการ

ณพดล ทับคงทน และ เอกภณ จีวะสุวรรณ
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คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
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บทคัดย่อ
	 ธนาคารพาณชิยถ์อืเปน็สถาบนัทางการเงนิทีส่นบัสนนุในเรือ่งแหลง่เงนิทนุทีส่ำ�คญัในภาคธรุกจิอสงัหาริมทรัพย ์
สำ�หรบัผูป้ระกอบการในการพฒันาโครงการประเภทโครงการอาคารชดุพกัอาศยั การใหกู้ย้มืหรอืการใหส้นิเชือ่แกธ่รุกจิ
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้จงึตอ้งมกีารพจิารณาดว้ยความรอบคอบ ผูว้จิยัไดศ้กึษาขอ้มลูดา้นการพจิารณาสนิเชือ่โครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อกำ�หนดตัวแปรในการวิจัย การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณเก็บข้อมูลด้วย
แบบสอบถามจากผู้พิจารณาปล่อยสินเชื่อของธนาคารพาณิชย์ จำ�นวน 70 ท่าน ในช่วงปี พ.ศ. 2554 - พ.ศ. 2555 
พบว่า ข้อมูลเกี่ยวกับลักษณะของโครงการอาคารชุดพักอาศัยมีผลกับระดับความคิดเห็นในการพิจารณาปล่อยสินเชื่อ
โครงการอาคารชุดพักอาศัย ผลที่ได้จากงานวิจัยนี้จะได้ข้อเสนอแนะและแนวทางจากผู้พิจารณาสินเชื่อเพื่อให้ทราบถึง
หลกัเกณฑใ์นการพจิาณาปลอ่ยสนิเชือ่ อนัเปน็ประโยชนต์อ่ผูป้ระกอบการหรอืผูพ้ฒันาโครงการในการเตรยีมแผนเสนอ
แผนธุรกิจและเตรียมข้อมูลต่าง ๆ เพื่อขอรับสนับสนุนสินเชื่อจากธนาคารพาณิชย์หรือสถาบันการเงิน 

Abstract

	 Few can deny that commercial banks play a pivotal role in property project financing, especially 

those who develop residential condominiums. Lending packages must be prudently approved. This study 

introduces influential issues with regard to lending programs for residential condominiums in Bangkok. 

This quantitative research employs questionnaires in order to gather information from 70 mortgagees 

substantially involved in property lending endorsement between 2011 and 2012. It appears that the 

characteristics of each condominium project are significantly influential to loan approval. Findings from this 

research, comprising guidelines and propositions from the perspective of the mortgagee, will clarify the 

standards of lending mechanisms. Consequently, this will assist property entrepreneurs and developers to 

design effective business plans and supporting data for their loan requests.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)
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แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรม เพ่ือการท่องเท่ียวท่ีย่ังยืน: 
กรณีศึกษา อำ�เภอแกลง จังหวัดระยอง 
Guidelines of Real Estate Development to Improve the Sustainable 

Tourist Economy: A Case Study of Hotels in Glang District, 

Rayong Province
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Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 การวิจัยนี้เป็นการศึกษาวิจัยเชิงสำ�รวจท่ีใช้เทคนิควิธีการเก็บรวบรวมข้อมูลเชิงผสม (Mixed Method) โดยมี 
วัตถุประสงค์ เพ่ือศึกษาและสำ�รวจศักยภาพพ้ืนท่ีของอำ�เภอแกลง จังหวัดระยอง รวมถึงการมีส่วนร่วมของชุมชน ท้องถ่ิน 
ตลอดจนการสำ�รวจมุมมองและวิสัยทัศน์ของผู้ประกอบธุรกิจโรงแรม ในเรื่องของการท่องเที่ยวที่ยั่งยืน แล้วนำ�มาสรุป
เป็นแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรม เพื่อการท่องเที่ยวที่ยั่งยืนของอำ�เภอแกลง จังหวัดระยอง โดย
มีขั้นตอนในการทำ�วิจัย ดังนี้ คือ 
	 ขั้นตอนที่ 1 เป็นการเก็บข้อมูลเชิงปริมาณด้วยการใช้แบบสอบถามในส่วนของแหล่งท่องเที่ยว ศักยภาพในพื้นที่
ที่สำ�คัญ และการมีส่วนร่วมของชุมชนท้องถ่ินไปยังผู้นำ�ชุมชนท้องถิ่น และการสำ�รวจทางกายภาพและศักยภาพด้าน 
การท่องเที่ยวในพื้นที่ อำ�เภอแกลง จังหวัดระยอง โดยใช้ภาพถ่ายพร้อมกับการใช้พิกัดภูมิศาสตร์ ประยุกต์ใช้ระบบ 
สารสนเทศภูมิศาสตร์เพื่อวิเคราะห์ศักยภาพพื้นที่ โดยการใช้เครื่องหาพิกัดสัญญาณดาวเทียม (Global Positioning 

System: GPS) รวมถึงการขออนุเคราะห์ข้อมูลจากหน่วยงานภาครัฐที่ดูแลพื้นที่ แล้วระบุพิกัดลงในแผนที่แสดงผลเป็น
ฐานข้อมูลเบื้องต้นในการวิเคราะห์ศักยภาพ 
	 ขัน้ตอนที ่2 เปน็การวจัิยเชงิคณุภาพ (qualitative) โดยใชว้ธิกีารสมัภาษณถ์งึมมุมอง และวสิยัทศันข์องผูป้ระกอบ
การอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรมที่มีต่อการท่องเที่ยวที่ยั่งยืน และการมีส่วนร่วมของชุมชนท้องถิ่น 
	 ขัน้ตอนที ่3 เปน็การวเิคราะหแ์ละสรปุผลจากศกัยภาพเชงิกายภาพ จากบทความและผลงานวชิาการทีเ่กีย่วขอ้ง 
ประกอบกับผลของการสัมภาษณ์ของผู้นำ�ท้องถิ่น และผู้ประกอบการโรงแรม สรุปเป็นแนวทางในการพัฒนาอสังหาริม- 
ทรัพย์ประเภทโรงแรม เพื่อการท่องเที่ยวที่ยั่งยืนในพื้นที่ อำ�เภอแกลง จังหวัดระยอง 
	 จากผลการศึกษาและวิจัย พบว่า อำ�เภอแกลง จังหวัดระยอง มีแหล่งท่องเที่ยวทั้งทางธรรมชาติ และที่มนุษย์ 
สร้างขึ้นจากวิถีชีวิตด้ังเดิมอย่างหลากหลาย มีวัฒนธรรมและสถานที่เชิงประวัติศาสตร์ที่น่าสนใจ มีสาธารณูปโภคและ 
สาธารณปูการเขา้ถงึอยา่งเหมาะสม แตย่งัมกีจิกรรมทีช่มุชนมสีว่นรว่มคอ่นขา้งนอ้ย ดงันัน้ จงึสามารถสรปุเปน็แนวทาง 
ที่เหมาะสมในการเลือกรูปแบบหรือแนวคิดหลัก (concept) ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทโรงแรมที่เหมาะสม 
ในการลงทนุในพืน้ทีน่ี ้ควรเปน็แบบทีจ่ะสามารถอนรุกัษแ์หลง่ธรรมชาตทิีย่งัคงมคีวามงดงามตามธรรมชาต ิมขีอ้ปฏบิตั ิ
ให้นักท่องเที่ยวมิให้มีการทำ�ลายสิ่งแวดล้อม มีกิจกรรมที่เป็นส่วนร่วมของชุมชนเพื่อส่งเสริม เช่น การศึกษาวิถีชีวิตชาว
ประมง ชาวสวนผลไมท้ีม่อียา่งหลากหลาย และธรุกจิโรงแรม โดยตอ้งมกีารสง่เสรมิใหม้กีารพฒันาการการมสีว่มรว่มของ
ชุมชนเพิ่มขึ้น เพื่อให้เกิดการท่องเที่ยวที่ยั่งยืนต่อไป 
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แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงแรม เพื่อการท่องเที่ยวที่ยั่งยืน: กรณีศึกษา อำ�เภอแกลง จังหวัดระยอง 

ณัฐชา นัยชล และ ดร. สุกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล

Abstract

	 This research study used a survey and collected data by Mixed Method Techniques. The objectives 

were to study and explore potential areas of Glang District, Rayong Province, including the participation of 

local communities as well as the perceptions and visions of the local hotel business in terms of sustainable 

tourism and the participation of local communities. This was then summarized as guidelines for real estate 

developers to improve the sustainable tourist economy of Glang District, Rayong Province. This research has 

been conducted through a number of steps. Step 1, the data was surveyed and collected by questionnaire, 

asking local community leaders about the area’s physical potential, tourist attractions and the participation 

of local communities. Then pictures were taken, along with the geographic coordinates, in order to apply the 

Global Information System (GIS) and Global Positioning System (GPS), including the potential facilities data 

from the government agencies in Glang district, to locate the coordinates on the maps as the database 

for potential analysis. For Step 2, the qualitative research, the researcher interviewed the hotel developers 

for their perspectives and business vision in terms of sustainable tourism and the participation of local 

communities. Step 3 involved analyzing and summarizing the results of the physical potential, based on the 

interviews with hotel operators or owners and local leaders. 

	 This research found that Glang District, Rayong Province has natural, man-made and historical 

attractions and a variety of traditional ways of life. It had been evaluated that the infrastructure and utilities 

are adequate and could be easily accessed by the local community. In summary, the core concept of 

the investment in real estate development in this area should focus on conserving the natural resources 

and reducing emissions into the environment. All visitors should comply with measures to minimize 

environmental degradation. Local community events to support areas such as education and the livelihoods 

of local fishermen, together with various fruits plantations and hotel business, should be promoted in order 

to enhance the development of a new community to achieve sustainable tourism.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

แนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โรงแรม (Hotel Development), 
การท่องเที่ยวที่ยั่งยืน (Sustainable Tourist Economy), 
อำ�เภอแกลง จังหวัดระยอง (Glang District, Rayong Province)
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ความต้องการของผู้บริโภคต่อการจัดการและวางระบบประกอบอาคาร
เพื่อรองรับพิบัติภัยแผ่นดินไหวในคอนโดมิเนียมสูง 
Consumer Demand for Earthquake-Resistant Building Management 

and Systems for High Rise Condominiums in the Event of a Disaster

ณัฐนีย์ ณ นคร และ ดร. พรพรรณ วีระปรียากูร
Nattanee Na Nagara and Pornphan Veerapreeyagura, Ph.D.

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 การวิจัยเชิงสำ�รวจนี้มุ่งศึกษาความต้องการของผู้สนใจซื้อ โครงการคอนโดมิเนียมสูงที่มีต่อการจัดการและวาง
ระบบประกอบอาคารเพื่อรองรับพิบัติภัยแผ่นดินไหว ผู้วิจัยเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถามผู้ท่ีสนใจซื้อโครงการ
คอนโดมิเนียมสูง 23 เมตรขึ้น ไปในพื้นท่ีเสี่ยง 11 เขตในกรุงเทพมหานคร จำ�นวน 100 ราย ที่ได้มาจากการสุ่มตัวอย่าง
อย่างง่าย ค่าสถิติ เช่น ค่าเฉลี่ย ร้อยละ ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน ค่าไคสแควร์ ค่าสถิติ-ที ค่าสถิติ-เอฟ และค่าสหสัมพันธ์ 
เปน็คา่สถติทิีส่ะทอ้นความตอ้งการดงักลา่ว ผลการวจิยัพบวา่ ขอ้มลูส่วนบคุคลของผูส้นใจซือ้ โครงการฯ มคีวามสัมพนัธ์
กับระดับความคิดเห็นและความต้องการระบบประกอบอาคารเพื่อรองรับแผ่นดินไหวในโครงการ โดยผู้สนใจซื้อโครง
การฯ มีระดับความต้องการระบบประกอบอาคารในระดับสูง และยอมรับค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึ้นได้ร้อยละ 10-40 แต่ระดับ
ความรู้ในการปฏิบัติตนเม่ือเกิดพิบัติภัยแผ่นดินไหวมีในระดับต่ำ� ข้อเสนอแนะจากการวิจัยเสนอว่า ควรมีการส่งเสริม 
และใหค้วามรูเ้กีย่วกบัพบิตัภิยัแผน่ดนิไหวใหก้บัประชาชน ขณะทีภ่าครฐัควรเครง่ครดัในการบงัคบัใชก้ฎหมาย และการ
พัฒนามาตรฐานอาคารเพื่อความปลอดภัยกับผู้อยู่อาศัย 

Abstract

	 This survey research focused on consumer demand for earthquake-resistant building management 

and systems for supporting high rise condominiums in the event of a disaster. The researcher surveyed, 

using simple random sampling, 100 consumers who were interested in buying high-rise condominiums at 

least 23 meters in height in 11 vulnerable areas of Bangkok. The statistic methods for analyzing the data 

were mean, percentage, standard deviation, chi-square, t-test, F-test, and correlation analysis. The research 

results revealed that the personal information of consumers is correlated with the demand for earthquake-

resistant building management and systems for high rise condominiums in the event of a disaster, with 

potential purchasers willing to pay 10-40% more for them. Besides, consumers do not have a practical 

knowledge of earthquake disasters. From the research, it is recommended that the government should 

support and educate people about earthquake disasters, strictly enforcing the laws and developing building 

standards for the safety of the residents.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

ระบบประกอบอาคาร (Building System), คอนโดมิเนียมสูง (High Rise Condominium)

พิบัติภัยแผ่นดินไหว (Earthquake Disaster), พื้นที่เสี่ยง (Risky areas)
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การวัดระดับปัจจัยแวดล้อมภายนอกที่เป็นอุปสรรคต่อผลกำ�ไรในการลงทุนพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

ณัฐวุฒิ วรรณปราการ และ เอกภณ จีวะสุวรรณ

การวัดระดับปัจจัยแวดล้อมภายนอกที่เป็นอุปสรรคต่อผลกำ�ไรในการลงทุน
พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
The Measurement of External Environment Factors as Obstacles to 

the Revenue of Real Estate Development Projects

ณัฐวุฒิ วรรณปราการ และ เอกภณ จีวะสุวรรณ
Nuthawuth Wannaprakarn and Ekapol Jeewasuwan

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 ปัจจัยสภาพแวดล้อมภายนอกมีผลกระทบในด้านลบต่อการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งหากไม่คำ�นึงถึง
จะส่งผลกระทบต่อผลกำ�ไรในการลงทุนหรืออาจถึงขาดทุนจากการยุติพัฒนาโครงการ ผู้วิจัยสนใจศึกษาสำ�รวจและวัด
ระดับความเป็นอุปสรรคของปัจจัยสภาพแวดล้อมภายนอกที่ส่งผลกระทบต่อผลกำ�ไรในการลงทุนพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ใน 3 ช่วงเวลา ได้แก่ ช่วงก่อนการก่อสร้าง ช่วงระหว่างการก่อสร้าง และช่วงหลังการก่อสร้าง ผู้วิจัยได้
ใช้การวิจัยเชิงปริมาณและเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถามจากบุคลากรที่มีประสบการณ์ทำ�งานในระดับบริหารโครงการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั้ง 3 ช่วงเวลา ที่บริษัทอยู่ในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย จำ�นวน 13 บริษัท ในช่วง พ.ศ.
2554 ถึง พ.ศ. 2555 ผลการวิจัย พบว่า ในช่วงก่อนการก่อสร้างปัจจัยด้านกฎหมายเป็นอุปสรรคหลัก ในช่วงระหว่าง
การก่อสร้างปัจจัยด้านเศรษฐกิจเป็นอุปสรรคหลัก (เรื่องการปรับขึ้นของอัตราค่าแรงและราคาวัสดุก่อสร้าง) ในช่วงหลัง
การก่อสร้างปัจจัยเรื่องด้านนโยบายการธนาคารและสถาบันการเงินเป็นอุปสรรคหลัก (เรื่องเงื่อนไขการผ่อนชำ�ระและ
การให้กู้ยืมจากธนาคาร) ผลการวิจัยที่ได้จะนำ�ไปสู่แนวทางการจัดการอุปสรรคในปัจจัยเรื่องต่าง ๆ เพื่อเป็นประโยชน์
สำ�หรับบริษัทพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ตลอดจนนักลงทุนและผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง 

Abstract

	 The external environment has a strong impact on investment in real estate development projects. 

In the case that the developers avoid or neglect the consequences of those threats, these may affect 

the return of the project’s investment. This research studies the level of external factors that affect the return 

on investment of real estate projects in 3 particular project stages: pre-construction, construction and 

post-construction. The research was conducted using a quantitative approach that involved 13 sets of 

questionnaires to the executive managers/directors of development companies registered on the Thailand 

Stock Exchange. The results revealed that legal factors have the highest impact amongst the other factors 

in the project’s pre-construction stage, whereas the economic threats (ie. the fluctuation of construction 

material prices or labour rates) were most important during construction. Finally, in the post-construction 

stage, it was found that the threats caused by improper fiscal policy had the strongest impacts (ie; the 

conditions of loan and repayment). This research produces an approach to deal with the external factors in 

each project stage and to set up a comprehensive business plan for real estate developers and stakeholders.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)
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แนวทางการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนท่ี 3 จังหวัดชายแดนภาคใต้  
Real Estate Development Guidelines in the Violence-Plagued Southern 

Provinces

ธิติ นีรนาถภูวดล และ ดร. พรพรรณ วีระปรียากูร
Thiti Neeranathpuvadol and Pornphan Verapreyagura, Ph.D.

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 จากเหตกุารณท์ีเ่กดิขึน้ในพืน้ทีส่ามจงัหวดัชายแดนภาคใต ้ภาครฐัพยายามพฒันาพืน้ทีค่วบคูก่บัการพฒันา ภาค
ประชาชน โดยอาศยัแนวคดิหลายอยา่ง ไดแ้ก ่แนวคดิเกีย่วกบัภาวะทนัสมยั แนวคดิการพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมอยา่ง
มีสมดุลยภาพร่วมกับการกำ�หนดทิศทางความร่วมมือในการบริหารจัดการพื้นที่ของภาครัฐและภาคเอกชน โดยเฉพาะ
อย่างยิ่ง การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ การวิจัยเอกสารนี้ มุ่งเน้นการศึกษาวิเคราะห์แนวทางการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่ 4 ประเภท ได้แก่ ประเภทสาธารณูปโภค ประเภทอุตสาหกรรม ประเภทพาณิชยกรรม และ
ประเภทที่อยู่อาศัย ข้อมูลแนวทางการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่ที่ปรากฏในเอกสารทุติยภูมิต่าง ๆ  ถูกนำ�
มาวเิคราะหเ์น้ือหาและวเิคราะหค์วามเปน็ไปไดเ้ชงิกายภาพ จนไดข้อ้สรปุวา่ แนวทางการพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย์
ที่เหมาะสมในพื้นที่คือ การพัฒนาประเภทอุตสาหกรรมและประเภทสาธารณูปโภคเป็นลำ�ดับแรก เนื่องจากสอดคล้อง
กบัการพฒันาเศรษฐกจิขัน้พืน้ฐานของประชากรในพ้ืนที ่หลงัจากนัน้ควรพฒันาโครงการประเภทพาณชิยกรรมเพือ่รองรบั
ธุรกรรมทางการค้าที่เกิดขึ้น และพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยรองรับแรงงานเมื่อมีสภาพเศรษฐกิจที่ดีแล้ว  

Abstract

	 In response to the violence in the southern provinces, the government has attempted to manage both 

the local area and the public sector. There are a variety of concepts such as Modernization Theory and 

the equilibrium concept of economics and social development. These concepts share an emphasis on 

cooperation in area management between the government and private sector, especially over real estate. 

This research focused on real estate project development in the violence-plagued southern provinces, 

according to four categories: public, industry, commercial, and housing. Content analysis and feasibility 

studies were the techniques for analyzing the data. All data concerning real estate development were 

collected from secondary sources. The results of this research study indicated that the appropriate real 

estate guidelines begin with industrial and infrastructure real estate because of the congruence with the 

primary economic development of the population. The next steps concern commercial real estate, which 

supports business, and residential real estate, which supports laborers/workers, in the violence-plagued 

southern provinces.
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โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย (Residential Real Estate), 
โครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรม (Commercial Real Estate)

โครงการอสังหาริมทรัพย์อุตสาหกรรม (Industrial Real Estate), 
โครงการอสังหาริมทรัพย์สาธารณูปโภค (Heavy Engineering or Infrastructure Real Estate)



305
กระบวนการทำ�งานกับระยะเวลาการพัฒนาโครงการอาคารชุดขนาดใหญ่พิเศษ

นวกนก ชัยวงศ์ศรีอรุณ และ ดร. กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์

กระบวนการทำ�งานกับระยะเวลาการพัฒนาโครงการอาคารชุดขนาดใหญ่พิเศษ  
Working Processes and Development Periods of Extra-Large Condominiums

นวกนก ชัยวงศ์ศรีอรุณ และ ดร. กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์
Navakanok Chaiwongsriaroon and Kongkoon Tochaiwat, Ph.D.

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือวิเคราะห์กระบวนการทำ�งาน และวิเคราะห์ความแตกต่างระหว่างระยะเวลาในการ 
ทำ�งานในหมวดงานตา่ง ๆ  โดยแยกตามรปูแบบกระบวนการทำ�งานในการพฒันาอสังหารมิทรพัยป์ระเภทโครงการอาคาร 
ชดุขนาดใหญพ่เิศษในประเทศไทย ขัน้ตอนการศกึษาประกอบด้วย 1) ศกึษากระบวนการพฒันาอสังหารมิทรพัย ์ประเภท
โครงการอาคารชุดขนาดใหญ่พิเศษในประเทศไทยและระยะเวลาการพัฒนาโครงการในแต่ละหน่วยงาน โดยเก็บข้อมูล
ด้วยแบบสอบถามกับกลุ่มประชากรบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ซึ่งพัฒนาโครงการอาคารชุดขนาดใหญ่พิเศษและ
จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ จำ�นวน 22 บริษัท 2) วิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา และวิเคราะห์ความแตกต่าง
ระหวา่งคา่เฉลีย่ของระยะเวลาในการทำ�งานในหมวดงานต่าง ๆ  โดยแยกตามกระบวนการทำ�งานแต่ละรปูแบบ ดว้ยสถติิ
วิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-way ANOVA) สถิติ Mann-Whiteny U test และสถิติ Kusskal-Wallis 3) 
นำ�เสนอผลจากวจิยั จากการศกึษาผูว้จิยัไดข้อ้สรปุวา่กระบวนการทำ�งานสง่ผลตอ่ระยะเวลาการพฒันา โครงการในแตล่ะ
หน่วย กระบวนการทำ�งานที่ส่งผลกระทบต่อระยะเวลาอย่างมีนัยสำ�คัญ ได้แก่ วิธีการจัดหาที่ดิน การเลือกที่ดินที่ที่นำ�
มาพฒันาโครงการ การเลอืกใชเ้จา้หนา้ทีใ่นการวเิคราะหค์วามเปน็ไปไดท้างการตลาด และการตดิตอ่ประสานงานราชการ 
และการเลอืกชว่งเวลาในการวเิคราะหค์วามเปน็ไดท้างการเงนิและการตลาด งานวจิยัชิน้นีช้ว่ยใหผู้บ้รหิารบรษิทัพฒันา
อสังหาริมทรัพย์สามารถวางกระบวนการพัฒนาโครงการได้เหมาะสม ซึ่งจะส่งผลให้การทำ�งานมีประสิทธิภาพมากขึ้น   

Abstract

	 The objective of this research was to analyze the difference between the development period of each 

department, classified by its development process, of real estate companies which develop extra-large 

condominiums in Thailand. The methodologies consisted of: 1) studying and analyzing the development 

process and the project development period in each company by using a questionnaire survey of 22 

extra-large condominium developers, registered on the stock exchange market; 2) analyzing the data 

by Descriptive Statistics, One-way ANOVA Technique, Mann-Whiteny U Test and Kusskal-Wallis; and 

3) proposing the results. According to the results, the development process affects the project development 

period in each department. The development processes which affect the project development period are the 

decision to choose staff for coordination with the land owner, the decision to choose land to develop the 

project, the decision to choose staff for analyzing market feasibility and for coordinating with government 

authorities, and the decision to choose the period to analyze financial feasibility and market feasibility. In 

conclusion, the research results can help the executives of real estate companies select an appropriate 

process to make the design process more effective. 
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ความเป็นไปได้ในมุมมองผู้บริหารจัดการที่ดินในการพัฒนาที่ดินรกร้าง
สู่การเป็นที่ดินเกษตรกรรมเชิงพาณิชย์  
Land Managers’ Opinions on the Possibility of Fallow Land 

Development for Commercial Agriculture-Oriented Land

นิวัต ชาญเลิศ และ ดร. พรพรรณ วีระปรียากูร
Niwat Chanlert and Pornphan Verapreyagura, Ph.D.

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ มุ่งศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาท่ีดินรกร้างสู่การเป็นท่ีดินเชิงพาณิชย์ 
เกษตรกรรมผ่านมุมมองหรือทัศนะของผู้บริหารจัดการที่ดิน ดำ�เนินการรวบรวมข้อมูลจากผู้บริหารจัดการที่ดินระดับ 
ผู้จัดการจำ�นวน 39 คน ใน 13 จังหวัดภาคกลาง ของบริษัท บริหารสินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ จำ�กัด (บสก.) ซึ่งได้มา 
จากการสุ่มตัวอย่างแบบจำ�แนกชั้นภูมิ เก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถามในลักษณะมาตรวัด 5 ระดับ วิเคราะห์ข้อมูล
ดว้ยสถติเิชงิพรรณนา ผลการวเิคราะหพ์บวา่ สนิทรพัยเ์กรดบมีศีกัยภาพเชงิกายภาพทีส่ะทอ้นผา่นระบบสาธารณปูโภค
เกินร้อยละ 60 ของที่ดินที่พัฒนาได้ โดยผู้บริหารเหล่านี้เห็นด้วยกับการพัฒนาในรูปแบบอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์
เกษตรกรรม รอ้ยละ 92.3 รายละเอยีดสำ�คญัในการพฒันาคอื ต้องมขีนาด 1 ไรข่ึน้ไป (คา่เฉล่ีย 3.90 คา่เบีย่งเบนมาตรฐาน 
0.78) รองลงมาคือ มีแปลงสาธิตให้ชมเป็นตัวอย่าง (ค่าเฉลี่ย 3.90 ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.852) มีกิจกรรมการเกษตร 
(ค่าเฉลี่ย 3.56 ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.85) มีสภาพแวดล้อมข้างเคียงเป็นที่เกษตรกรรม (ค่าเฉลี่ย 3.49 ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 0.68) มีการให้ความรู้ด้านการเกษตรและแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียงกับผู้ซื้อ (ค่าเฉลี่ย 3.49 ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 0.88) มีแหล่งน้ำ� (ค่าเฉลี่ย 3.46 ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.96) มีถนนรถวิ่งสวนทางกันได้ (ค่าเฉลี่ย 3.41 ค่า
เบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.71) ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างความเป็นไปได้ในการพัฒนาที่ดินรกร้างฯ ดังกล่าวกับ
ความรูข้องผูบ้รหิารทกุระดบัดว้ยสถติไิควส์แควร ์พบวา่ ผูบ้รหิารจดัการทีด่นิทกุระดบัทีม่คีวามรูเ้กีย่วกบัการพฒันาทีด่นิ
ระบคุวามเปน็ไปไดใ้นการพฒันาทีด่นิรกรา้งวา่ขึน้อยูก่บัการมถีนนรถเขา้ถงึวิง่สวนทางกนัได้ และการมรีาคาขายต่ำ�กวา่
ราคาตลาด อย่างมีนัยสำ�คัญทางสถิติที่ระดับ 0.05  

Abstract

	 This quantitative research focused on the possibility of transforming fallow land to land for commercial 

agriculture from the perspective of land managers. 39 Bangkok Commercial Asset Management Co., Ltd. 

(BAM) land managers from thirteen provinces in central Thailand were sampled under a stratified simple 

random sampling technique. All data were collected through a five-rating scale questionnaire and 

analyzed using descriptive statistics. The research results revealed that Phetchaburi has a 60% physical 

infrastructure potential for being commercial agriculture land. 92.3% of all land managers agree with such 

land transformation. The important points for the land transformation are plots of land bigger than one Rai 

(mean = 3.90 SD = 0.78), demonstration plots (mean = 3.90 SD = 0.852), agricultural activities (mean = 3.56 

SD = 0.85), agricultural environment (mean = 3.49 SD = 0.68), agriculture knowledge of Sufficient Economic 

Principles (mean = 3.49 SD = 0.88), natural water sources (mean = 3.46 SD = 0.96), and two-way streets 
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(mean = 3.41 SD = 0.71). In addition, land managers with knowledge in this area stated that the possibility 

of transforming fallow land to land for commercial agriculture depended on the correlation between a 

two-way street and a lower sale price, statistically significant at the 0.05 level.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)
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กระบวนการจัดการทรัพย์สินรอการขายประเภทที่ดินเปล่าที่มีผู้บุกรุก
ของบริษัท บริหารสินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ จำ�กัด 
Procedures for Companies Managing Vacant Land Assets with 

Squatter Settlements in Bangkok

บุญเลิศ โสนะมิตร์ และ ดร. พรพรรณ วีระปรียากูร
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Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 ทรัพย์สินรอการขายประเภทที่ดินเปล่าที่มีมากและกระจายอยู่ท่ัวเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีผู้บุกรุก
เขา้อยูอ่าศยั ทำ�ใหเ้กดิปญัหาตอ่การบรหิารจัดการ คอื ไมส่ามารถจำ�หนา่ยทรพัยส์นิรอการขายได ้ดงันัน้ ผูว้จิยัจงึตอ้งการ
ศึกษาข้อมูลการเจรจาต่อรอง การไกล่เกลี่ย และกระบวนการจัดการทรัพย์สินรอการขายเพื่อนำ�มากำ�หนดรายละเอียด
ในกระบวนการจัดการทรัพย์ ด้วยการวิจัยเชิงปริมาณที่เก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถามจากเจ้าหน้าที่ปฏิบัติการของบริษัท
บริหารสินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ จำ�กัด (บสก.) และธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) รวม 83 คน ผู้วิจัยใช้เทคนิคการ
วิเคราะห์เนื้อหาในการวิเคราะห์ข้อมูล ผลการวิจัย พบว่า ขั้นตอนที่เหมาะสมในการเจรจา คือ ขั้นแรกดำ�เนินการโดย
การแสดงกรรมสิทธิ์ให้ผู้บุกรุกรู้ขั้นต่อไปทำ�การเจรจา เมื่อเจรจาแล้วผู้บุกรุกยอมย้ายออกจะเข้าสู่กระบวนการดูแล
ทรัพย์สินให้อยู่ในสภาพพร้อมขาย  หากเจรจาแล้วผู้บุกรุกไม่ย้ายออกให้ทำ�การแจ้งหนังสือต่อผู้บุกรุกให้ย้ายออก หาก
ผูบ้กุรกุไม่ยา้ยออกจะดำ�เนนิการฟอ้งขบัไล ่ออกหมายบงัคบัคด ีและทำ�การจบักมุตามลำ�ดบั ผลการวจิยันีส้ามารถนำ�ไป
สู่การกำ�หนดขั้นตอนและวิธีการในการจัดการทรัพย์สินรอการขายประเภทที่ดินเปล่าที่มีผู้บุกรุกได้อย่างมีประสิทธิภาพ
และมีรปูแบบทีเ่ปน็รปูธรรม จึงเปน็ประโยชนต์อ่องคก์รทีเ่กีย่วกบัสถาบนัการเงนิและบคุคลทัว่ไปทีม่ทีีด่นิวา่งเปลา่ลกัษณะ
นี้อยู่ในครอบครอง 

Abstract

	 The squatters of vacant land cause a problem to the operational process. There are many assets 

(vacant lands) located around Bangkok and its vicinity which cannot be sold. The researcher studied the 

negotiation, reconciliation, and assets management process in order to define the research variables. This 

study is based on quantitative research, using data collected from a questionnaire surveying 83 operation 

officers of Bangkok Asset Management Co., Ltd. (BAM) and Government Housing Bank (GHB). The 

researcher analyzed the derived information from the aforesaid respondents. The results revealed that the 

appropriate processes to deal with squatters are to proclaim the ownership over the land, then negotiate 

with the squatters or forcibly evict them by employing legal procedures. The results of the research lead to 

efficient, procedural and concrete steps to manage the squatters of vacant land assets. This research would 

benefit financial institutions dealing with squatters of vacant land.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)
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บทคัดย่อ
	 ปจัจบุนั ทีอ่ยูอ่าศยัทีใ่กลแ้หลง่ทำ�งาน มคีวามสำ�คญัและจำ�เปน็อยา่งมากกบักลุม่คนทีท่ำ�งานในบรเิวณนัน้ ๆ  เพือ่
ร่นระยะเวลาในการเดินทางจากที่ทำ�งานมายังท่ีพักอาศัย และส่งเสริมสวัสดิภาพ คุณภาพชีวิตพื้นฐานกระทรวง 
สาธารณสุขเป็นอีกหน่วยงานหนึ่งของภาครัฐที่มีจำ�นวนบุคลากรที่มีความต้องการด้านที่อยู่อาศัยในเชิงสวัสดิการที่
สามารถลดภาระค่าใช้จ่ายท่ีจะต้องเช่าท่ีอยู่อาศัยจากผู้ประกอบการเอกชน และปัจจุบันยังไม่มีงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับ 
แนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อบุคลากรของกระทรวงสาธารณสุข จึงนำ�มาสู่ความสำ�คัญของการศึกษานี้ 
	 การศึกษา เรื่อง “แนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อบุคลากรภาครัฐ: กรณีศึกษากระทรวงสาธารณสุข” มี
วตัถปุระสงค ์3 ประการ คอื 1. ศกึษาพฤตกิรรมการอยูอ่าศยัของบคุลากรกระทรวงสาธารณสุข 2. วเิคราะหค์วามตอ้งการ
ที่อยู่อาศัยซึ่งรวมถึงรูปแบบทางกายภาพของอาคารและห้องพัก สิ่งอำ�นวยความสะดวกและการครอบครอง และ 3. 
วิเคราะห์แนวทางในการพัฒนาที่อยู่อาศัยในกระทรวงสาธารณสุข 
	 การศกึษาครัง้นี ้เปน็การวจิยัเชงิปรมิาณ โดยทำ�การสง่แบบสอบถามจำ�นวน 100 ชดุ ใหก้บับคุลากรของกระทรวง 
สาธารณสุข ที่ได้มาจากการสุ่มตัวอย่างอย่างง่าย ผลการวิจัย พบว่า บุคลากรของกระทรวงสาธารณสุขต้องการท่ีอยู่
อาศัย แบบห้องเดี่ยว (สตูดิโอ) อาคารสูงไม่เกิน 7 ชั้น พร้อมการตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพักอาศัย ผลจากการ
วิจัยนี้ สามารถนำ�ไปปรับใช้กับหน่วยงานราชการอื่น ๆ  ที่มีความต้องการในการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำ�หรับบุคลากรได้ แต่
ควรมี การพฒันาปรบัปรงุเครือ่งมอืทีใ่ชใ้นการวจิยัใหส้อดรบักบัคณุลกัษณะของบคุลากรดงักลา่ว เพือ่เพิม่ประสทิธภิาพ
ในการ เก็บข้อมูลและมีความสอดคล้องกับบริบทแวดล้อมของหน่วยงานราชการอื่น ๆ
 
Abstract

	 Residing close to the workplace is a primary concern of workers in every organization, because it 

helps in reducing the time and cost of transportation and enhances quality of life and personal welfare. 

The Ministry of Public Health (MOPH) is one of the large government organizations and requires welfare 

residential units for its employees. However, there has been no previous research that examines the MOPH’s 

residential development. 

	 The objectives of this research are indicated as follows: to investigate the dwelling behavior of MOPH’s 

employees; to analyze the needs of residential units within the MOPH area, including the physical attributes, 

facilities, amenities and property ownership; and to set guidelines for developing the residential properties 

based on the MOPH’s requirements. 

	 The researcher employed a quantitative approach to analyze the aforementioned objectives, by 

conducting questionnaires with 100 simple random samples working in the MOPH’s area. The results show 



โครงการจัดประชุมวิชาการ ประจำ�ปี 2555

Built Environment Research Associates Conference, BERAC 3, 2012
310

that the MOPH’s employees require low rise residential buildings with single bedroom units,  particularly 

fully furnished rooms. The other public agencies can adopt the outcomes of this research to develop welfare 

residential units for their employees. However, it is suggested that the data collection tools should be 

modified in order to improve the efficiency of the questionnaires, as well as to conform to the context of 

each public agency.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

ที่อยู่อาศัยแบบเช่า (Rental Units), กระทรวงสาธารณสุข (Ministry of Public Health)
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จริยธรรมสำ�หรับผู้ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 
Ethics for Valuers in Real Estate Valuation

ปกรณ์สัก บงกชเดชากร และ เอกภณ จีวะสุวรรณ
Pakonsak Bongkoddachakon and Ekapol Jeewasuwan

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 การประเมนิมลูคา่อสงัหารมิทรพัยเ์ปน็สว่นสำ�คญัในการตดัสนิใจดำ�เนนิการในดา้นตา่ง ๆ  เกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์
และการตัดสินใจบนพื้นฐานท่ีถูกต้องในแง่มูลค่า ซึ่งตลอดระยะเวลาที่ผ่านมาการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ใน
ประเทศไทยนัน้ยงัไมเ่ปน็ทีย่อมรบั ขาดความเทีย่งตรงและความเปน็อสิระ รวมทัง้ขาดความนา่เชือ่ถอืในการจดัทำ�รายงาน
การประเมิน ผู้วิจัยจึงเห็นความสำ�คัญและสนใจศึกษาประเด็นเรื่องจริยธรรมสำ�หรับผู้ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ใน
ประเดน็ทีส่อดคลอ้งกบักระบวนการประเมนิและความคดิเหน็เกีย่วกบัจรยิธรรมทีค่วรมขีองผูป้ระเมนิมลูคา่สงัหารมิทรพัย์
ผู้วิจัยได้ศึกษาข้อมูลด้านการประเมินฯ เพื่อกำ�หนดตัวแปรในการวิจัย การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณเก็บข้อมูลด้วย
แบบสอบถามจากสถาบันการเงิน จำ�นวน 100 คน และบริษัทประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ จำ�นวน 88 บริษัท และแบบ
สัมภาษณ์จากผู้ประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ จำ�นวน 6 คน และผู้ใช้บริการด้านการประเมินมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 
จำ�นวน 3 คน ในช่วงปี พ.ศ. 2554-2555 ผลการวิจัย พบว่า ในกระบวนการประเมิน 5 ขั้นตอน มีกลุ่มจริยธรรมที่
เหมาะสมในแต่ละขั้นตอนตามกิจกรรมที่ต่างกัน สามารถส่งผลดีต่อการประเมินในด้านต่าง ๆ ผลการวิจัยที่ได้จะนำ�ไป
สู่แนวทางการเสนอต้นแบบจริยธรรมซึ่งจะเป็นประโยชน์ต่อการประเมินที่มีคุณภาพและเป็นที่ยอมรับ 

Abstract

	 Real estate valuation plays an important role in supporting decision making in the real estate develop-

ment process as well as property values. However, the role of valuers in Thailand’s real estate industry has 

not been accepted by stakeholders in this industry due to the lack of precision, transparency and freedom 

of their reports. Therefore, the researcher aims to study the business ethic of Thai valuers according to 

established criteria grounded in moral and acceptable valuation processes. The researcher employed the 

mixed method research approach to collect data from the valuation firms (valuers, principal valuers). The 

research processes were divided into 2 phases. The first phase was a quantitative approach, with question-

naires sent to 86 valuation firms, whereas the second phase was qualitative, using semi-structured interviews 

with 6 valuers and 3 clients. The results revealed that the current valuation processes in Thailand’s real 

estate development industry are presently affixed with a variety of valuers’ ethics, which would reflect the 

good results to each stage in valuation process. The research results will be used as a pathway to suggest 

the most appropriate ethics for Thailand’s valuation business. 

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

จริยธรรม (Ethnics), กระบวนการประเมิน (Evaluation Process), 
สถาบันการเงิน (Financial Institution), ผู้ประเมินมูลค่า (Valuers)
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แนวทางการปรับปรุงพื้นที่เช่าของไฮเปอร์มาร์เก็ตในเขตกรุงเทพมหานคร 
Guidelines for Improvement of Hypermarket Rental Areas in Bangkok

ปารเมศ วรธำ�รง และ กีรติ ศตะสุข
Parames Vorathumrong and Keerati Satasook

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 ปัจจุบันรายได้จากการขายสินค้าอุปโภคบริโภคของไฮเปอร์มาร์เก็ตนั้น มีต้นทุนและค่าใช้จ่ายในการดำ�เนินงาน
ค่อนข้างสูง ในขณะที่รายได้ที่ไฮเปอร์มาร์เก็ต ได้จากการจัดการบริหารพื้นที่เช่า มีต้นทุนในการดำ�เนินงานต่ำ� ผู้วิจัยจึง
สนใจศึกษาการปรับปรุงพื้นที่เช่าของไฮเปอร์มาร์เก็ตเพื่อเป็นการพัฒนารายรับและผลประกอบการของไฮเปอร์มาร์เก็ต 
และเป็นการเพิ่มการอำ�นวยความสะดวกให้แก่ผู้บริโภค เนื่องจากไฮเปอร์มาร์เก็ตในบางสาขายังใช้ท่ีดินได้ไม่เกิด
ประโยชน์สูงสุด อันจะนำ�ไปสู่การด้อยประสิทธิภาพในการใช้ประโยชน์ของท่ีดินในเชิงเศรษฐศาสตร์งานวิจัยนี้มี
วัตถุประสงค์เพื่อให้ผู้ประกอบการไฮเปอร์มาร์เก็ตทราบพฤติกรรมของผู้บริโภค เพื่อสามารถนำ�ไปใช้เป็นแนวทางการ
ปรับปรุงพื้นที่เช่าให้มีการบริการจัดการพ้ืนท่ีเช่าท่ีตอบสนองความต้องการแก่ผู้บริโภค อันจะนำ�ไปสู่การพัฒนา
ประสิทธิภาพการใช้พื้นที่และการจัดหารายได้ของไฮเปอร์มาร์เก็ต รวมถึงผู้บริโภคจะได้รับความสะดวกสบายมากขึ้น 
ขั้นตอนการศึกษาเริ่มจากศึกษาลักษณะทางกายภาพ และรายละเอียดการบริหารจัดการพื้นที่เช่า จำ�นวน 4 แห่ง เพื่อ
เป็นตัวแทนของทำ�เลในเมือง และชานเมืองของไฮเปอร์มาร์เก็ตในเขตกรุงเทพมหานคร ในช่วงไตรมาสแรกของปี พ.ศ. 
2555 จากนั้นสำ�รวจและเก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง จำ�นวน 400 ตัวอย่าง ที่เป็นผู้ใช้บริการไฮเปอร์มาร์เก็ตโดยใช้วิธี
การสุ่มแบบเจาะจง ผลการวิจัย พบว่า วัตถุประสงค์หลักของผู้ใช้บริการโครงการไฮเปอร์มาร์เก็ต คือ เพื่อซื้อสินค้าภาย
ในไฮเปอรม์ารเ์กต็ นอกจากนัน้ยงัมคีวามตอ้งการในการใชบ้รกิารรา้นคา้ประเภทอาหารและเครือ่งดืม่ศนูยบ์รกิารโทรศพัท์
มือถือ ธนาคาร ร้านขายสินค้าเบ็ดเตล็ด และร้านหนังสือ ดังนั้น แนวทางของการปรับปรุงพื้นที่เช่าของไฮเปอร์มาร์เก็ต
จงึควรมกีารปรบัปรงุพืน้ทีเ่ชา่บนบรเิวณทีจ่อดรถนอกอาคาร และเพิม่สว่นประสมของรา้นคา้ใหต้รงกบัความตอ้งการของ
ผู้ใช้บริการ เพิ่มความสะดวกสบายให้แก่ลูกค้ามากขึ้น และยังเป็นการพัฒนารายรับและผลประกอบการของไฮเปอร์
มาร์เก็ตให้เพิ่มสูงขึ้น 

Abstract

	 Presently, hypermarkets gain income from selling goods, which has higher costs and operating 

expenses when compared to the income gained from letting space. This research studies the improvement 

of hypermarket rental areas to increase revenue and performance as well as to build more facilities for 

customers. Some hypermarkets do not use the land in an optimal fashion, leading to reduced land value. 

This research aims to understand consumer behavior and develop guidelines for rental area improvement 

to meet the customers’ needs. The research conveys an improvement of rental area efficiency, to gain 

higher income and enhance customer convenience. This research started from studying the physical 

attributes and rental area management of 4 hypermarkets in Bangkok’s urban and outskirt areas in the 

first quarter of 2012. Then, the research used a questionnaire to survey 400 end-users by purposive 

sampling method. The result shows that the primary purpose of using hypermarkets is to purchase 

consumer products. Furthermore, food and beverages, banks, mobile-phone shops, miscellaneous and book 
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แนวทางการปรับปรุงพ้ืนท่ีเช่าของไฮเปอร์มาร์เก็ตในเขตกรุงเทพมหานคร

ปารเมศ วรธำ�รง และ กีรติ ศตะสุข

stores are also key attractions of hypermarkets for customers. Thus, improvements of rental area 

should be developed on the existing outdoor car park area in associate with the addition of tenant mix to 

satisfy customers’ needs. These guidelines will create more convenience for customers and also improve 

the hypermarket’s revenue and performance.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

พื้นที่เช่า (Rental Area) 
แนวทางการปรับปรุง (Guidelines for Improvement) 
ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket)
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แนวทางการบริหารทรัพยากรกายภาพ ภายใต้การบริหารงานของสำ�นักงาน
จัดการทรัพย์สิน มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต 
Developing Facility Management Guidelines for Thammasat Property 

Management Office

พงศภากร เดชธรรมรงค์ และ ดร. สุกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล
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คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 สำ�นกังานจดัการทรพัยส์นิ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์เป็นองคก์รทีจั่ดต้ังขึน้เพือ่ทำ�หนา้ทีบ่รหิารทรพัยสิ์นภายใน
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์โดยเฉพาะหอพักและพื้นท่ีธุรกิจ ซึ่งปัจจุบันมีสภาพทรุดโทรม และขาดการดูแล การวิจัยนี้
มีวัตถุประสงค์เพื่อต้องการทราบข้อมูลเกี่ยวกับสภาพในปัจจุบันและรายละเอียดในการบริหารทรัพยากรกายภาพ
สำ�นักงานจัดการทรัพย์สินซ่ึงก่อให้เกิดแนวทางการบริหารทรัพยากรกายภาพของสำ�นักงานจัดการทรัพย์สิน 
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์ศนูยร์งัสติ ใหเ้หมาะสมกบัลกัษณะของอาคารและงบประมาณทีเ่หมาะสม ผูว้จิยัไดด้ำ�เนนิการ
วิจัยโดยการสัมภาษณ์ในเชิงลึกกับเจ้าหน้าท่ีและผู้บริหารของสำ�นักงานและการศึกษาโดยการตรวจสอบเพื่อทราบถึง
กระบวนการการจดัการในปจัจบุนัและตรวจสอบกระบวนการบรหิารตามทฤษฎ ีผลการวจิยั พบวา่ กรณศีกึษายงัมคีวาม
ต้องการแบบแผนหรือวิธีการในการบริหารทรัพยากรกายภาพอย่างมีระบบระเบียบ ทั้งในด้านการวางแผนซ่อมบำ�รุง 
เพื่อลดปัญหาและผลกระทบของความเสื่อมต่าง ๆ ภายในกลุ่มอาคารพักอาศัย มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต  

Abstract

	 Thammasat Property Management Office is an organization that deals with the managing of the 

university assets, particularly its residential and business areas. As the area is currently in a poor condition 

through lack of maintenance, this research aims to examine the current physical condition and other 

significant details of the aforementioned office, and then introduces a practical facility management plan for 

the office in order to enhance the quality of services and conform to acceptable standards of facility 

management. The research was conducted by employing an in-depth interview with the officers/managers 

of the Office and observation of the current management process, then a critical review of the process was 

undertaken based on facility management theory. The results found that Thammasat Property Management 

Office should have its own management procedures grounded in good FM practices in order to enhance its 

services performance and the quality for Thammasat University Rangsit Campus’ residents.
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ความสัมพันธ์ระหว่างภาระงานการบริหารจัดการและระดับการพิจารณาปัจจัยในการจัดสรรบุคคลากรในการบริการอาคารสานักงานให้เช่าของบริษัทรับบริหารอาคาร 

พิมพ์อร วจีนุรักษากุลชัย และ ดร. พรพรรณ วีระปรียากูร

ความสัมพันธ์ระหว่างภาระงานการบริหารจัดการและระดับการพิจารณา
ปัจจัยในการจัดสรรบุคคลากรในการบริการอาคารสำ�นักงานให้เช่าของ
บริษัทรับบริหารอาคาร 
The Correlation between Property Management Tasks and the 

Determining Factors in Personnel Allocation of Outsourcing Property 

Management for Office Buildings

พิมพ์อร วจีนุรักษากุลชัย และ ดร. พรพรรณ วีระปรียากูร
Pimorn Wajeenuruksakulchai and Pornphan Veerapreeyagura, Ph.D.

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 งานวจิยันี ้มวีตัถปุระสงคเ์พือ่ศกึษาและวเิคราะหค์วามสมัพนัธร์ะหวา่งภาระงานการบรหิารจดัการอาคารสำ�นกังาน
ให้เช่า และระดับการพิจารณาปัจจัยในการจัดสรรบุคคลากรในการบริการอาคารสำ�นักงานให้เช่าของบริษัทรับบริหาร
อาคาร ในพื้นที่พหลโยธิน เพลินจิต-ชิดลม และพญาไท ดำ�เนินการเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถามกับผู้เช่าหรือผู้ใช้อาคาร
ที่ได้มาจากการสุ่มตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจง จำ�นวน 315 คน ข้อมูลที่ได้วิเคราะห์ด้วยสถิติเชิงพรรณาและสหสัมพันธ์ 
ผลการวจัิย พบวา่ ผูเ้ชา่หรอืผูใ้ชอ้าคารใหร้ะดบัความสำ�คญัภาระงานการบรหิารจดัการอาคารสำ�นกังานใหเ้ชา่เปน็อนัดบั
หนึ่งในหมวดงานระบบวิศวกรรมอาคาร (ค่าเฉลี่ย = 4.22 ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน = 0.66) รองลงมาคือ หมวดงานรักษา
ความสะอาด (ค่าเฉลี่ย = 4.21 ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน = 0.65) หมวดงานดูแลรักษาความปลอดภัย (ค่าเฉลี่ย = 4.16 ค่า
เบี่ยงเบนมาตรฐาน = 0.69) หมวดงานธุรการต่าง ๆ (ค่าเฉลี่ย = 3.91 ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน = 0.66) หมวดงานบัญชี
และการเงิน (ค่าเฉลี่ย = 3.81 ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน = 0.61) และหมวดงานดูแลสวนและภูมิทัศน์ (ค่าเฉลี่ย = 3.79 ค่า
เบี่ยงเบนมาตรฐาน = 0.71) ตามลำ�ดับ ส่วนระดับการพิจารณาปัจจัยในการจัดสรรบุคคลากรในการบริการอาคาร พบว่า 
ผู้เช่าหรือผู้ใช้อาคารให้ความสำ�คัญเป็นอันดับหนึ่งต่อปัจจัยด้านการจัดการในองค์กร (ค่าเฉลี่ย = 3.94 ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน = 0.65) รองลงมาคือ ปัจจัยด้านงาน (ค่าเฉลี่ย = 3.75 ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน = 0.64) และปัจจัยด้านบุคคล 
(ค่าเฉลี่ย = 3.69 ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน = 0.46) นอกจากนี้ ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างภาระงานการบริหาร
จัดการอาคารสำ�นักงานให้เช่า และระดับการพิจารณาปัจจัยในการจัดสรรบุคลากรด้วยค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ์เพียร์สัน 
พบวา่ ภาระงานดงักลา่วมคีวามสมัพนัธก์บัระดบัการพจิารณาปจัจยัในการจดัสรรบคุลากรในการบรกิารอาคารสำ�นกังาน
ให้เช่าของบริษัทรับบริหารอาคาร อย่างมีนัยสาคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05   

Abstract

	 This research was to study and analyze the correlation between property management tasks and 

the determining factors in personnel allocation of outsourcing property management of the office buildings 

located in Phaholyothin, Ploenchit-Chidlom, and Phayathai area. Data was collected from 315 office tenants 

or users with purposive sampling technique and collected using questionnaire. Descriptive statistics and 

Pearson’s Product Moment Correlation Coefficient were the data analyzing techniques. The research results 

revealed that office tenants or users focused on the engineering building service tasks (mean = 4.22, SD = 

0.66), the cleaning service tasks (mean = 4.21, SD = 0.65), the security service tasks (mean = 4.16, SD = 
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0.69), the administrative service tasks (mean = 3.91, SD = 0.66), the finance and accounting service tasks 

(mean = 3.81, SD = 0.61), and the landscape service tasks (mean = 3.79, SD = 0.71) respectively. As to the 

determining factors in personnel allocation of outsourcing property management, the office tenants or users 

focused on the management organization factors (mean = 3.94, SD = 0.65), the job factors (mean = 3.75, 

SD = 0.64), and the personal factors (mean = 3.69, SD = 0.46). Besides these, there is correlation between 

the property management tasks and the determining factors in personnel allocation of outsourcing property 

management at 0.05 statistical significance. 
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แนวทางการประยุกต์ใช้การบริหารคุณค่าในโครงการศูนย์การค้า

ภิรดา ขุนแฉล้ม และ กีรติ ศตะสุข

แนวทางการประยุกต์ใช้การบริหารคุณค่าในโครงการศูนย์การค้า 
Guidelines to Apply Value Management in Shopping Center Projects

ภิรดา ขุนแฉล้ม และ กีรติ ศตะสุข
Phirada Khunchaleam and Keerati Satasook

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 ปจัจบุนัอสงัหารมิทรพัยป์ระเภทศนูยก์ารคา้ มกีารพฒันาโครงการและขยายตวัไปตามการกระจายตวัของประชากร
และการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจของประเทศ โครงการศูนย์การค้าเป็นโครงการท่ีมีลักษณะเฉพาะต่างจากโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่น คือ มีการกำ�หนดระยะเวลาในการพัฒนาท่ีเก่ียวข้องกับแผนรายได้ของโครงการที่มีผลต่อ
ผู้เช่าพื้นที่ในโครงการ ดังนั้น ผู้วิจัยจึงต้องการศึกษาระบบแนวความคิดและทฤษฎีที่สามารถนำ�มาปรับปรุงขั้นตอนและ
วธิกีารพัฒนาโครงการศนูยก์ารคา้ เพ่ือการดำ�เนนิการบรหิารจดัการการพฒันาโครงการ การวจิยันีใ้ชก้ารวจิยัเชงิคุณภาพ
ดำ�เนนิการเกบ็ขอ้มลูดว้ยแบบสมัภาษณจ์ากผูท้ีเ่กีย่วขอ้ง ไดแ้ก ่ผูบ้รหิารโครงการกอ่สรา้งหา้งสรรพสนิคา้ และผูอ้อกแบบ
โครงการศูนย์การค้า ซึ่งเป็นโครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จในช่วงปี พ.ศ. 2549 ถึง พ.ศ. 2554 จำ�นวน 13 โครงการ 
ผลการวิจัย พบว่า ในปัจจุบันมีการบริหารคุณค่าในช่วงการพัฒนาโครงการศูนย์การค้า ต้ังแต่การริเริ่มโครงการจนถึง
โครงการแล้วเสร็จ โดยมีการดำ�เนินการเป็นในแต่ละช่วงของการพัฒนา และควรดำ�เนินการตามลำ�ดับขั้นตอนเพื่อให้ได้
ผลในการลดต้นทุนในการพัฒนาโครงการ ผลการวิจัยท่ีได้เป็นแนวทางให้ผู้พัฒนาโครงการศูนย์การค้าในการวางแผน
การพัฒนาและควบคุมบริหารจัดการโครงการ   

Abstract

	 Nowadays, shopping center real estate is developed and expanded in the same direction as 

population distribution and the development of the country economy. Shopping center projects are 

particular projects which differ from other real estate projects. It has the period associated with the 

development plan with the tenants in the project. Therefore, the researcher studied the concepts and 

theories which can be used to improve the processes and the procedures of shopping center project 

development in order to manage the projects successfully. This study used quantitative methodology in 

collecting data by interviewing people, such as project managers and designers, involved in the development 

of thirteen shopping center projects completed between 2006 and 2011. The results show that nowadays 

value management is executed at every stage of development, from the beginning to the finishing phase. 

This management tool should be executed in sequence in order to reduce the project development 

costs. The findings can help shopping center developers in development planning, controlling, and project 

management.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)
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แบบจำ�ลองทางสถิติเพื่อการคาดการณ์ราคาอาคารชุดพักอาศัย
ตามแนวรถไฟฟ้ามหานครในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
Statistical Model for Forecasting the Price of Condominiums on the 

Metropolitan Rapid Transit Line in Bangkok and Its Perimeter

มนตรี ทวีรัตนธรรม และ ดร. พรพรรณ วีระปรียากูร
Montree Taweerattanatum and Pornphan Verapreyagura, Ph.D.

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ตามแนวรถไฟฟ้ามหานคร มีแนวโน้มเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่องตามระดับความ
ต้องการของประชากร แต่การเปล่ียนแปลงของราคาอย่างไม่เป็นรูปธรรมทำ�ให้ผู้บริโภคเกิดความเสี่ยงในการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์ ผู้วิจัยจึงดำ�เนินการสร้างและทดสอบแบบจำ�ลองทางสถิติเพื่อการคาดการณ์ราคาอาคารชุดพักอาศัย
ตามแนวรถไฟฟา้มหานครในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล ดว้ยการสรา้งแบบจำ�ลองทางสถติโิดยอาศยัขอ้มลูจาก
วรรณกรรมและการสำ�รวจกายภาพข้อมูลจากการวิจัยนำ�มาวิเคราะห์ด้วยเทคนิคการแจงนับและการทับซ้อนข้อมูล พบว่า 
มเีพยีง 260 แปลงทีด่นิในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลทีม่คีณุสมบตัใินการคาดการณร์าคาอาคารชดุพกัอาศยัตาม
แนวรถไฟฟา้ รวมถงึผลการตรวจสอบความสอดคลอ้งของตวัแปรทีจ่ะกำ�หนดในสมการ ผา่นการวเิคราะหค์วามสอดคลอ้ง
ของข้อมูลจากการสำ�รวจพื้นที่จริงกับวรรณกรรมต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง ทำ�ให้ได้ชุดตัวแปรในแบบจำ�ลอง ซึ่งประกอบด้วย 
3 ชุดตัวแปรหลัก คือ ชุดตัวแปรทำ�เลที่ตั้ง (6 ตัวแปรย่อย) ชุดตัวแปรราคาที่ดินรวม (5 ตัวแปรย่อย) และชุดตัวแปร
ราคาค่าก่อสร้างอาคาร (3 ตัวแปรย่อย) นอกจากน้ี ผลการวิเคราะห์ด้วยสมการถดถอย ปรากฎว่า 14 ตัวแปรย่อย
พยากรณ์ราคาอาคารชุดพักอาศัยตามแนวรถไฟฟ้ามหานครได้กว่าร้อยละ 90 อย่างมีนัยสำ�คัญทางสถิติที่ระดับ 0.05   

Abstract

	 Property development along the mass transit system (MRTA) grows steadily as the population 

increases.  Price changes pose a substantial risk to consumers in real estate transactions. This research 

focused on building and testing a statistical model for forecasting the price of condominiums near the MRTA 

line in Bangkok and its perimeter. Data from relevant literature and the physical areas were analyzed 

by tally and consistency checking. The findings identify 260 areas near the MRTA line in Bangkok and its 

perimeter appropriate for forecasting the price of condominiums. Moreover, there are three variable sets that 

are suitable for setting the statistical model to do so. The variables in the model contain location (in six-sub 

variables), land cost (in five-sub variables), and construction cost (in three-sub variables). The statistical 

model has been analyzed with linear regression and the fourteen sub-variables to predict the price of 

condominiums near the MRTA line in Bangkok and its perimeter with more than ninety percent accuracy, 

statistically significant at the 0.05 level.
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ความสัมพันธ์ระหว่างการออกแบบสาธารณูปโภคและสิ่งอำ�นวยความ
สะดวกของที่อยู่อาศัยระหว่างทฤษฎีกับปรากฏการณ์ปัจจุบัน 
Housing Utility and Facility Design:

The Gap Between Theory and Practice

รังสิมา แก่นพรหมมา และ ดร. พรพรรณ วีระปรียากูร
Rangsima Kanpromma and Pornphan Veerapreeyagura, Ph.D.

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 การวจิยัเชงิสหสมัพนัธน์ีมุ้ง่เนน้การวเิคราะหค์วามสมัพนัธร์ะหวา่งการออกแบบสาธารณปูโภคและสิง่อำ�นวยความ
สะดวกของที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวในเขตกรุงเทพมหานครตามนยัเชิงทฤษฎีเปรียบเทยีบกับปรากฎการณ์ปัจจุบัน 
โดยดำ�เนินการศึกษาปรากฎการณ์ปัจจุบันจากโครงการจำ�นวน 20 โครงการ โดยการวิเคราะห์ด้วยเทคนิคการเปรียบ
เทียบมโนทัศน์ และการวิเคราะห์การซ้อนทับของข้อมูล ผลการวิเคราะห์ พบว่า ความสัมพันธ์อย่างไม่มีนัยสำ�คัญทาง
สถติใินการออกแบบสาธารณปูโภคและสิง่อำ�นวยความสะดวกทีอ่ยูอ่าศยัระหวา่งทฤษฎกีบัปรากฏการณป์จัจบุนั ในทาง
ทฤษฎกีารเคหะแหง่ชาตใินฐานะตวัแทนภาครฐั ได้กำ�หนดมาตรฐานทีอ่ยูอ่าศยัและส่ิงแวดล้อมตามแนวทางการออกแบบ
ชุมชนที่อยู่อาศัยท่ีสมบรูณ์แบบท่ีตอบสนองความต้องการพื้นฐานของชุมชนกำ�หนดว่า สาธารณูปโภคและสิ่งอำ�นวย
ความสะดวกที่จำ�เป็นและสำ�คัญต่อการยกระดับคุณภาพชีวิตพื้นฐาน คือ คลินิกเอกชน ศูนย์ดูแลเด็กเล็ก (nursery) และ
ตูไ้ปรษณยี ์แตใ่นปรากฏการณป์จัจบุนัหมูบ่า้นจัดสรรประเภทบา้นเด่ียวในเขตกรงุเทพมหานครไมม่โีครงการใดใหค้วาม
สำ�คัญในการจัดหาพื้นที่สำ�หรับสาธารณูปโภคและส่ิงอำ�นวยความสะดวกท้ังสามข้างต้นแสดงให้เห็นว่า บริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์และผู้บริโภคไม่ได้ให้ความสำ�คัญกับการยกระดับคุณภาพชีวิตด้วยการมีสาธารณูปโภคและสิ่งอำ�นวย
ความสะดวกข้างต้น   

Abstract

	 The main objective of this study was to explore the relationship between utility and facility design 

theories in single detached housing projects in the Bangkok Metropolitan Area. By adopting the techniques 

of comparative analysis, this research compared the theories and actual practice. The results revealed that 

there is no correlation at a 0.05 statistical significance between them. Under the listed standards of housing 

and environmental design guidelines proposed by the National Housing Authority, a government agency, 

private clinics, nurseries and post-boxes are vital components in designing utilities and facilities. However, 

Thai real estate developers generally do not provide them in their single detached housing projects. All the 

results indicate that developers and consumers do not focus on increasing quality of life by having these 

utilities and facilities.
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ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาประเมินอพาร์ทเม้นท์ในการทบทวนราคาประเมิน 
Factors Affecting the Review Reports for Apartment Appraisals

รัชญ์ธนิกษ์ อินทจักร์ และ เอกภณ จีวะสุวรรณ
Rachtanick Inntachu and Ekapol Jeewasuwan

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
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บทคัดย่อ
	 การลงทุนพัฒนาอาคารอพาร์ทเม้นท์ใช้เงินลงทุนค่อนข้างสูงทำ�ให้นักลงทุนพัฒนาอพาร์ทเม้นท์ต้องการ
การสนับสนุนเงินทุนจากสถาบันการเงิน การปล่อยสินเชื่อของสถาบันการเงินมีข้อกำ�หนดให้ทบทวนราคาประเมินทุก 
3 ปี การทบทวนราคาประเมินหลักประกันของธนาคารส่งผลกับภาระหนี้ที่มีอยู่ หากราคาประเมินสูงขึ้นสามารถของ
วงเงนิสนิเชือ่เพิม่ไดห้รอืลดลงไมพ่อกบัภาระหนีท้างสถาบนัการเงนิกจ็ะเรยีกหลกัประกนัเพิม่หลกัทรพัยจ์ากผูข้อสินเชือ่ 
ดว้ยเหตนุี ้ผูว้จิยัจงึสนใจศกึษาปจัจยัทีส่ง่ผลตอ่ราคาประเมนิอพารท์เมน้ทใ์นการทบทวนราคาประเมนิ เพือ่ศกึษาปจัจยั
ที่มีผลกระทบต่อราคาประเมินท่ีเพิ่มขึ้นหรือลดลง ระดับความสำ�คัญของปัจจัย และแนวทางการบริหารจัดการที่
เหมาะสมกับผู้ประกอบการ ผู้วิจัยได้ศึกษาข้อมูลด้านการประเมินเพื่อกำ�หนดตัวแปรในการวิจัย โดยการวิจัยนี้เป็นการ
วิจัยเชิงปริมาณ เก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ประเมินระดับชั้นวุฒิที่มีประสบการณ์ จำ�นวน 7 ท่าน ผลการวิจัย พบว่า 
ปัจจัยสำ�คัญที่ส่งผลต่อราคาประเมินอพาร์ทเม้นท์ ได้แก่ ปัจจัยด้านสภาพตลาดในพื้นท่ี ปัจจัยด้านรายได้จากค่าเช่า 
ปัจจัยด้านคู่แข่ง อัตราการเข้าพัก ปัจจัยค่าบริหารจัดการ และปัจจัยรายได้จากการบริการอื่น ๆ ผลการวิจัยที่ได้จะนำ�
ไปสู่การบริหารจัดการท่ีเหมาะสมแก่ผู้ประกอบการอพาร์ทเม้นท์เพื่อจะนำ�ไปสู่การส่งเสริมให้ราคาประเมินเพิ่มขึ้นจาก
การทบทวนราคาประเมินและป้องกันราคาประเมินที่ต่ำ�ลงจากการทบทวนราคาประเมิน    

Abstract

	 Apartment development projects need relatively high financial support that makes investors seek loans 

from financial institutions. These require a review appraisal every 3 years. The appraisal impacts on the 

existing debt. If the value increases, developers can raise additional loans. If the value decreases, financial 

institutions require assets to add more value. For this reason, this research is interested in the factors 

affecting the review reports for the apartment appraisal that have an impact on increasing or decreasing 

value, and management guidelines suitable for apartment developers. The researchers studied principles for 

appraising in order to define the variables. It is a quantitative research study which collected data from 

interviews with 7 experienced appraisers. The results showed that the main factors affecting the review 

value is market conditions in the area, rental income, competitors, occupancy rate, management expenses 

and other income from services. The results suggest suitable management guidelines for apartment projects 

that can encourage increases and prevent decreases in value from the review appraisal.
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การสำ�รวจทางกายภาพของโรงแรมขนาดเล็กซึ่งพัฒนาจากตึกแถวในย่านศูนย์กลางธุรกิจ

รุ่งชัย กรัณย์สุกสี และ ดร. กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์ 

การสำ�รวจทางกายภาพของโรงแรมขนาดเล็กซ่ึงพัฒนาจากตึกแถวในย่านศูนย์กลางธุรกิจ 
A Physical Survey of Small Hotels Developed from Shophouses in the

Central Business District

รุ่งชัย กรัณย์สุกสี และ ดร. กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์ 
Roongchai Kransuksee and Kongkoon Tochaiwat, Ph.D.

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University

บทคัดย่อ
	 ปจัจบุนัความนยิมในการอยูอ่าศยัในอาคารประเภทตึกแถวลดลง ในขณะทีโ่รงแรมขนาดเลก็ได้รบัความนยิมเปน็
อย่างมาก นักลงทุนและผู้พัฒนาโครงการจึงหันมาพัฒนาโรงแรมขนาดเล็ก โดยเริ่มพัฒนาอาคารประเภทตึกแถวเพื่อใช้
เปน็โรงแรมขนาดเลก็ในชว่ง 5-8 ปทีีผ่า่นมา การวจิยันีม้วีตัถปุระสงคเ์พือ่ศกึษาองคป์ระกอบของอาคารและลำ�ดบัความ
สำ�คญัในการพฒันาตกึแถวเพือ่ใชเ้ปน็โรงแรมขนาดเลก็ในยา่นศนูยก์ลางธรุกจิ ขัน้ตอนการศกึษาประกอบดว้ยการสำ�รวจ
เก็บข้อมูลทุติยภูมิ และการสำ�รวจทางกายภาพท้ังส้ิน 5 โรงแรม ท่ีถูกพัฒนาจากตึกแถวในย่านศูนย์กลางธุรกิจ ผล
การวจิยั พบวา่ โรงแรมขนาดเลก็ทีถ่กูดดัแปลงมาจากตึกแถวในยา่นศนูยก์ลางธรุกจิส่วนใหญ่ต้ังอยูไ่มไ่กลจากถนนใหญ่
และรถไฟฟา้ สามารถพบเหน็ไดง้า่ย ไมม่ทีีจ่อดรถ ผูเ้ขา้พกัสว่นใหญเ่ปน็ชาวตา่งชาตมิากกวา่คนไทย ลกัษณะสว่นใหญ่
เป็นอาคารตึกแถว 1-2 คูหา สูง 5-7 ชั้น มีห้องพัก จำ�นวน 7-15 ห้อง มีขนาดห้องเฉลี่ย 25-28 ตารางเมตร มีห้องน้ำ�
ส่วนตัว ตึกแถวที่นำ�มาพัฒนามีขนาดหน้ากว้างประมาณ 4 เมตรลึกประมาณ 20 เมตร ส่วนต้อนรับอยู่บริเวณชั้นล่าง 
มีการตกแต่งแบบเรียบง่ายทันสมัย ภายนอกมีการตกแต่งในบริเวณชั้น 1 ถึงชั้น 2 ผลการวิจัยที่ได้สามารถช่วยให้
นกัพฒันา นกัลงทนุ ผูบ้รโิภค ตลอดจนภาครฐัและองคก์รทีเ่กีย่วขอ้งมแีนวทางทีช่ดัเจนในการพฒันาลกัษณะทางกายภาพ
ตึกแถวเพื่อใช้เป็นโรงแรมขนาดเล็กในย่านศูนย์กลางธุรกิจที่มีการขยายตัวอย่างรวดเร็วในปัจจุบัน    

Abstract

	 Nowadays, the popularity of living in shophouses has decreased, while small hotel businesses have 

become very popular. So, investors and developers pay higher attention to small hotel businesses. They have 

started to develop shophouses into small hotels. This research aimed to study the building elements and the 

priority of importance in developing shophouses into small hotels in the Central Business District (CBD). The 

research consisted of a literature review and a physical survey of five hotels, which were developed from 

shophouses in CBD. The results showed that the small hotels are mainly located along the roads near the 

Bangkok Transit System (BTS) and Mass Rapid Transit (MRT), in easy-to-see locations. In addition, they do 

not have parking areas and have foreigner guests as their primary customers. As to the physical aspects, 

they are normally developed from one or two shop houses, with approximately four meters in width, twenty 

meters in depth and a building height of five to seven floors. They also have seven to fifteen rooms of 

twenty-five to twenty-eight square meters, including a private toilet. Furthermore, they normally have one 

reception area at the ground floor, simple and modern decoration, and exterior façade decoration from the 

ground floor to the second floor. The research results can serve as guidelines for developers, investors, 

consumers, and related organizations to physically develop shophouses into small hotels in CBD.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)
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ปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อที่ดินของบริษัทพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์และนักลงทุน 
Factors Affecting the Acquisition of Land by Real Estate Developers 

and Investors
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บทคัดย่อ
	 ปัจจุบันการนำ�ท่ีดินมาฝากขายกับบริษัทตัวแทนขายที่ดินมีจำ�นวนมากขึ้น แต่บริษัทยังไม่สามารถจูงใจบริษัท
พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ และนักลงทุนได้ การวิจัยเชิงสำ�รวจนี้จึงมุ่งสำ�รวจปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อที่ดิน
ของบรษิทัพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ดทะเบยีนอยูใ่นตลาดหลกัทรพัยท์ีซ่ือ้ทีด่นิเพือ่การพฒันาอสงัหารมิทรพัย์
เพื่อที่อยู่อาศัย จำ�นวน 31 บริษัท และนักลงทุนที่ซื้อที่ดินเพื่อการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัย จำ�นวน 
31 คน ดำ�เนินการรวบรวมข้อมูลด้วยแบบสอบถาม และวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณา ผลการวิจัย พบว่า ปัจจัยที่
ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อที่ดินของบริษัทพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ และนักลงทุน มี 5 ปัจจัย ได้แก่ ลักษณะทาง
กายภาพของที่ดิน (ทำ�เลที่ตั้ง ที่น้ำ�ไม่ท่วม และมีสาธารณูปโภค) ทรัพยสิทธิ (กรรมสิทธิและที่ดินติดจำ�นอง) กฎหมาย 
(อตัราสว่นพืน้ทีอ่าคารตอ่พืน้ทีด่นิ อตัราสว่นพืน้ทีว่า่งตอ่พืน้ทีอ่าคารรวม การขออนญุาตจดัสรรทีดิ่น) การสรา้งแรงจูงใจ 
(แรงจงูใจทางอารมณแ์ละแรงจงูใจทางเหตผุล) และการวเิคราะหจ์ดุแขง็จุดออ่นโอกาสอปุสรรค (สภาพแวดลอ้มภายนอก
และสภาพแวดล้อมภายใน) โดยนำ�มาเรียงลำ�ดับค่าเฉลี่ยของปัจจัยที่สร้างแรงจูงใจมากที่สุด 10 อันดับ เพื่อนำ�ไปสู่การ
ตัดสินใจซื้อที่ดินของบริษัทพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์และนักลงทุนที่มีประสิทธิภาพมากขึ้น   

Abstract

	 Currently, land sales with a broker are growing, though sale representatives may fail to attract 

real estate developers and investors. This survey research focused on exploring the factors that affect the 

acquisition of land by real estate developers, based on a survey of 31 companies registered on the Stock 

Exchange of Thailand (SET). The data collection method was undertaken by questionnaire, whereas data 

analyzing was done by the descriptive statistics. The results revealed that there are five main factors 

affecting the acquisition of land by real estate developers and investors: the physical attributes of the land 

(location, flood status and utilities), the rights of procession (ownership and mortgage), regulations (floor area 

ratio, open space ratio and land dividing permission), motivation setting (emotional motivations and reason 

motivations), and SWOT analysis (internal environment and external environment). Finally, those factors were 

re-ordered and clustered into the ten most important factors that impact on the acquisition of land by real 

estate developers and investors.
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การศึกษาสัดส่วนและรายละเอียดพื้นที่ส่วนกลางของโครงการ
อาคารชุดพักอาศัย ในเขตกรุงเทพมหานคร 
A Study of the Proportion and Function of Public Areas in 

Condominium Project Developments in Bangkok
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Vasu Korsiri and Ekapol Jeewasuwan
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บทคัดย่อ
	 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอาคารชุดพักอาศัยเป็นขั้นตอนท่ีสำ�คัญ เพราะทำ�ให้ผู้พัฒนาโครงการ
อสงัหารทิรพัยท์ราบถงึความเปน็ไปไดท้างดา้นการลงทนุและผลตอบแทนจากการลงทนุ ซึง่การประมาณขนาดพืน้ทีข่อง
อาคารซึ่งประกอบไปด้วย พื้นที่ขายและพ้ืนท่ีส่วนกลางเป็นเหมือนจุดเริ่มต้นท่ีสำ�คัญในขั้นตอนการศึกษาความเป็นไป
ได้ของโครงการอาคารชุดพักอาศัย เพราะจะทำ�ให้สามารถประมาณการรายได้และต้นทุนโครงการจากการศึกษาความ
เปน็ไปไดท้ีแ่มน่ยำ� ผูว้จัิยมคีวามสนใจทีจ่ะศกึษาสดัสว่นและรายละเอยีดพืน้ทีส่ว่นกลางของโครงการอาคารชดุพกัอาศยั
ในเขตกรุงเทพมหานคร จึงได้ทำ�การศึกษาและทบทวนข้อมูลด้านการออกแบบและการพัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย พบความเกี่ยวข้องระหว่างราคาขาย ทำ�เลที่ตั้ง สัดส่วนและรายละเอียดพื้นที่ส่วนกลาง จึงนำ�มากำ�หนดตัวแปรใน
การวิจัย โดยเป็นการวิจัยเชิงปริมาณเก็บข้อมูลด้วยใช้แบบสำ�รวจจากแบบผังโครงการ และแบบแปลนของโครงการ
อาคารชุดพักอาศัย จำ�นวน 17 โครงการ ซึ่งเป็นโครงการในเขตกรุงเทพมหานครที่อยู่ในช่วงปี พ.ศ. 2550 - 2554 และ
เป็นโครงการท่ีพัฒนาโดยผู้ประกอบการที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ผลการวิจัย พบว่า สัดส่วนพื้นที่ส่วนกลาง
ของโครงการอาคารชุดพักอาศัยจะเพิ่มขึ้นสัมพันธ์กับราคาขายต่อตารางเมตร โดยระดับราคาต่ำ�กว่า 50,000 บาท 
คิดเป็นร้อยละ 45.37 ระดับราคา 50,001-90,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 47.46 และระดับราคา 90,001 บาทขึ้นไป คิดเป็น
ร้อยละ 48.85 ส่วนรายละเอียดของพื้นที่ส่วนกลางหลักที่จำ�เป็น ได้แก่ (1) ฟังก์ชั่นส่วนใช้สอยในส่วนกีฬาและสุขภาพ 
(2) ฟังก์ชั่นด้านอำ�นวยความสะดวกในการใช้ชีวิตประจำ�วัน (3) ฟังก์ชั่นด้านการรักษาความปลอดภัย ผลที่ได้จากงาน
วจิยัจะเปน็ประโยชนต์อ่ผูพ้ฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย ์และเปน็ประโยชนต์อ่ผูอ้อกแบบอาคารชดุพกัอาศยัเพือ่วางแผน
ในการออกแบบช่วงก่อนการพัฒนาโครงการ     

Abstract

	 A study of potential condominium projects is an important process for real estate developers to 

know the feasibility of their investment and return. The sales area and public area in each condominium 

project are also vital aspects when initiating the project because an accurate prediction can help the 

developers estimate the actual cost and income of their projects. The research aims to study the proportions 

and characteristics of public areas of condominium projects in Bangkok, due to the aforesaid reasons. 

The researcher studied and revised information on the design and development of condominium projects 

to establish the determining factors. This is a quantitative research study that collected data from the 

draft master plans and building plans of 17 condominium projects in Bangkok developed by property 

companies listed on the stock exchange of Thailand from 2007-2011. The analysis of the study shows that 

the proportions of the public area of a condominium increases relative to the price per square meter. 

การศึกษาสัดส่วนและรายละเอียดพื้นที่ส่วนกลางของโครงการอาคารชุดพักอาศัย ในเขตกรุงเทพมหานคร
วสุ คอศิริ และ เอกภณ จีวะสุวรรณ
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A suitable proportion relative to price is 45.37 percent for less than 50,000 baht, 47.46 percent from 50,001 

to 90,000 baht and 48.85 percent from 90,001 baht. The following are necessary functions for the public 

area of the condominium: (1) sports and health; (2) facilitation of daily life; (3) security. The results from 

this research could benefit real estate developers and condominium designers as guidelines during the 

design period before developing their projects.
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สัดส่วนพื้นที่ส่วนกลาง (Proportion of Public Areas), รายละเอียดพื้นที่ส่วนกลาง (Details of Public Areas), 
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การเปรียบเทียบปัจจัยการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยสร้างใหม่และมือสอง
ในเขตกรุงเทพมหานคร 
A Comparative Study of Consumer Decision Making in the Purchase 

of New and Resale Condominium Units in Bangkok
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บทคัดย่อ
	 งานวิจัยเชิงสำ�รวจนี้มีวัตถุประสงค์ เพื่อวิเคราะห์เปรียบเทียบปัจจัยทางการตลาดในด้านปัจจัยส่วนบุคคลและ
ปัจจัยส่วนประสมการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อ โดยเปรียบเทียบระหว่างผู้สนใจซื้อห้องชุดพักอาศัยสร้างใหม่
และมือสอง กลุ่มตัวอย่าง คือ ผู้บริโภคที่สนใจซื้อห้องชุดพักอาศัยมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร จำ�นวน 100 คน 
โดยใช้เครื่องมือในการเก็บรวบรวมเป็นแบบสอบถาม ผลการศึกษา พบว่า ด้านผลิตภัณฑ์ คือ ทำ�เลสะดวก ด้านราคา 
ผู้บริโภคที่สนใจซื้อห้องชุดพักอาศัยสร้างใหม่ คือ สามารถต่อรองราคาได้ ผู้บริโภคท่ีสนใจซื้อห้องชุดพักอาศัยมือสอง 
คือ การผ่อนชำ�ระเงินตามเงื่อนไข ด้านช่องทางการจัดจำ�หน่าย ผู้บริโภคท่ีสนใจซื้อห้องชุดพักอาศัยสร้างใหม่ คือ 
ชื่อเสียงของผู้ขาย/ตัวแทนการขาย ส่วนผู้บริโภคที่สนใจซื้อห้องชุดพักอาศัยมือสอง คือ บริการพาไปชมห้องชุด ด้าน
การส่งเสริมการตลาด ผู้บริโภคที่สนใจซื้อห้องชุดพักอาศัยสร้างใหม่และมือสอง คือ มีส่วนลดพิเศษให้ลูกค้า งานวิจัยนี้
สามารถระบุถึงปัจจัยเบื้องต้นที่เกี่ยวข้องกับความต้องการในการซื้อห้องชุดพักอาศัยสร้างใหม่และมือสองของผู้บริโภค 
และสามารถนำ�ไปประยุกต์ใช้ในการการบริหารการตลาดห้องชุดพักอาศัยสร้างใหม่และมือสอง    

Abstract

	 This research aims to examine the marketing factors that affect decision making. They comprise the 

individual and the marketing mixes aspects of the residential condominium customers processes in order 

to select between the new and the re-sale condominiums. The samples of the data collection were 100 

consumers interested in buying re-sale condominium units in the Bangkok Metropolitan Area (BMA), surveyed 

by questionnaire. The results of this research revealed that the customers who intended to buy the 

new condominiums made their decision based on the price of the new units, or the prices that could be 

negotiated, whereas the customers who selected re-sale units made their decision based on the condition 

of payment and mortgage. In the light of marking places, the customers who decided to buy the new units 

also considered the brand of the developers or brokers/agencies, and the discount of the units’ price given 

by the developers.  On the other hand, the customers who selected the re-sale units were concerned with 

the salespersons’ services, as well as the discount given by the developers. The factors that influenced the 

decision making of consumers when purchasing condominium units were identified by this research, and 

could be adapted as criteria to support the developers to improve their marketing plan.
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การเปรียบเทียบปัจจัยการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยสร้างใหม่และมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร
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โครงการจัดประชุมวิชาการ ประจำ�ปี 2555

Built Environment Research Associates Conference, BERAC 3, 2012
326
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บทคัดย่อ
	 งานวจิยัเชงิปรมิาณนีม้เีปา้หมายทีต่อ้งการจะเสนอแนวทางใหมใ่นการออกแบบและบรหิารจดัการสภาพแวดลอ้ม 
เชิงสังคมสำ�หรับชุมชนทางสังคมประเภทอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ดำ�เนินการเก็บรวบรวมข้อมูลด้วย 
แบบสอบถาม ที่สอบถามจากผู้อยู่อาศัยจำ�นวนทั้งสิ้น 628 คน ประกอบการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 3 โครงการ
และหน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้อง 2 หน่วยงาน ดำ�เนินการวิเคราะห์ด้วยสถิติเชิงพรรณา และเทคนิคการวิเคราะห์เนื้อหา 
ผลการวิเคราะห์ พบว่า การออกแบบและบริหารจัดการสภาพแวดล้อมเชิงสังคมสำ�หรับชุมชนประเภทอาคารชุด
พักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครต้องคำ�นึงถึงปัจจัยสำ�คัญ 6 ปัจจัย ได้แก่ กระบวนการสังคม การมีส่วนร่วม ประเพณี
และวัฒนธรรม การสันทนาการและนันทนาการ การบริการชุมชน และการบริหารชุมชน โดยประชาชนผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชน อาคารชุดพักอาศัย ในเขตกรุงเทพมหานคร ที่มีเพศ วัย วุฒิการศึกษา อาชีพ สถานะ และจำ�นวนผู้อยู่อาศัยร่วม
แตกต่างกัน มีปัจจัยการออกแบบและการบริหารจัดการสภาพแวดล้อมเชิงสังคมแตกต่างกันอย่างมีนัยสำ�คัญทางสถิติ
ที่ระดับ 0.05 หมายความว่าปัจจัยทั้ง 6 ปัจจัย มีความแตกต่างกันตามนัยสำ�คัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ข้างต้น ดังนั้น 
ผู้ประกอบการควรนำ�ปัจจัยท้ัง 6 ไปเป็นองค์ประกอบเพ่ือหาแนวทางใหม่ในการออกแบบและบริหารจัดการ สภาพแวดล้อม
เชิงสังคมสำ�หรับชุมชนทางสังคมประเภทอาคารชุดพักอาศัย ผลการวิจัยสามารถนำ�ไปสู่แนวทางการเพิ่มมูลค่าในการ
ออกแบบ เชน่ รปูแบบอาคาร การจดัสรรพืน้ที ่และการจดัอปุกรณเ์ครือ่งมอืใหส้อดคลอ้งกบัความต้องการเพือ่เป็นอาคาร
ในรูปแบบใหม่ที่สนองตอบความต้องการทางสังคมของผู้อยู่อาศัย ทั้งนี้ผู้ประกอบการจักต้องหาความสมดุลระหว่างการ
ลงทุน ผลกำ�ไร และการก่อเกิดประโยชน์ทางสังคมสำ�หรับกลยุทธ์ทางการตลาดที่จะได้กับโครงการในลักษณะดังกล่าว
อืน่ ๆ  ผลงานวจิยัสะทอ้นวา่หนว่ยงานภาครฐัจักตอ้งเปน็กลไกหลกัทีม่บีทบาทในการบรหิารจดัการงานและบรกิารชมุชน
ให้สอดคล้องกับความต้องการของผู้อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัย     

Abstract

	 This research attempts to propose a new design model for the social environment of residential 

condominiums in metropolitan Bangkok. Questionnaires were administered to 628 residents living in 

condominiums and in-depth interviews conducted with executives of 3 companies, including officers of 2 

relevant government departments. By employing descriptive statistical analysis, the research results 

show that the design of social environment in residential condominiums must take into account 6 factors: 

socialization process, participation, custom and culture, recreation, social services, and social management. 

Statistically significant differences were found according to demographic variables, i.e., sex, age, education, 

occupation, status, and number of residents. These differences in the aforementioned factors determine the 

design of the social environment of residential condominium. Developers can utilize the proposed model and 

related variables in this research for added value in condominium design, space allocation, and facility 

management in order to fulfill residents’ demands for social environment. Developers should consider 
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balancing investment, profit, and social contribution. In addition, social environment design can be used in 

their marketing strategy. Research findings also indicate that related government bureaus want to gain 

access to provide social services in accordance with the condominium residents’ demand.
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ความต้องการและความคาดหวังของผู้สูงอายุต่อที่อยู่อาศัยแนวสูง
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บทคัดย่อ
	 การวิจัยเชิงสำ�รวจน้ีมุ่งเน้นศึกษาความต้องการและความคาดหวังของผู้สูงอายุในเขตเมืองกรุงเทพมหานคร 
ที่มีต่อที่พักอาศัยแนวสูง อันจะนำ�มาสู่ความเข้าใจปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูงที่สามารถกำ�หนด
รายละเอียดในองค์ประกอบการพัฒนาอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร ดำ�เนินการเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถามกับ
ผู้สูงอายุในเขตเมืองกรุงเทพมหานคร เขตบางรัก สาทร ปทุมวัน ราชเทวีและพญาไท ที่มีอายุตั้งแต่ 50 ปีขึ้นไป แต่ไม่
เกิน 75 ปี จำ�นวน 400 คน วิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา ผลการวิจัย พบว่า ผู้สูงอายุโดยส่วนใหญ่ยังปฏิบัติ
กิจกรรมทั้งภายในและภายนอกบ้าน โดยที่กิจกรรมภายในบ้าน โดยส่วนใหญ่ผู้สูงอายุจะดูโทรทัศน์/ดูวิดีโอฟังวิทยุ/ฟัง
เพลง อ่านหนังสือ นั่งพักผ่อน/ชมวิว นอนพักผ่อน และพูดคุยกับเพื่อนบ้านเป็นประจำ� ในขณะที่กิจกรรมภายนอกบ้าน
โดยส่วนใหญ่ผู้สูงอายุจะทำ�กิจกรรมออกกำ�ลังกาย พูดคุยกับเพื่อนบ้าน นั่งพักผ่อนในสวนสาธารณะ ดูหนัง/เดินห้าง
สรรพสนิคา้ ทอ่งเทีย่ว ทศันาจร ซือ้ขา้วของเครือ่งใช ้และไปปฏบิตัศิาสนกจิ วปิสัสนา ทำ�บญุ แตเ่ปน็เพยีงบางครัง้เทา่นัน้ 
ความต้องการและความคาดหวังที่อยู่อาศัยแนวสูงในเขตเมืองกรุงเทพมหานครของผู้สูงอายุแบ่งออกเป็น 3 ด้านหลัก ๆ  
ได้แก่ 1) ด้านความต้องการส่วนบุคคล ซึ่งผู้สูงอายุต้องการ 1. ระบบรักษาความปลอดภัย  2. ความสะอาดเรียบร้อยของ
อาคาร 3. ระบบสาธารณูปโภค 4. แสงสว่างตรงทางเดิน และ 5. ระบบระบายอากาศภายในอาคารมากที่สุด 2) ด้าน
สภาวะแวดล้อมทางด้านสังคมผู้สูงอายุมีความต้องการ 1. พื้นที่ทำ�กิจกรรม อ่านหนังสือพิมพ์ ดื่มกาแฟ ส่วนกลาง 
2. การมีมิตรสหายพูดคุย และช่วยเหลือซ่ึงกันและกัน 3. การเข้าร่วมกิจกรรมกับเพื่อนบ้านในอาคารเดียวกัน และ 
4. การเข้าร่วมกิจกรรมและทำ�ประโยชน์ต่อมูลนิธิต่าง ๆ  3) สภาวะแวดล้อมทางกายภาพผู้สูงอายุมีความต้องการ 
1. ป้ายสัญลักษณ์ทางหนีไฟ 2. ป้ายแสดงสิ่งอำ�นวยความสะดวก ชัดเจน อ่านง่าย 3. ตัวเลขและเสียงบอกตำ�แหน่ง
ในลิฟต์ 4. ทางเดินไม่มีสิ่งกีดขวาง และ 5. ระบบสัญญาณเตือนภัยทั้งเสียงและแสง (ไฟไหม้) อันจะนำ�ไปสู่การกำ�หนด
รายละเอียดในองค์ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์แนวสูงสำ�หรับผู้สูงอายุในเขตเมืองกรุงเทพมหานครต่อไป
   
Abstract

	 This empirical research focuses on the expectations of senior citizens towards high-rise residential 

buildings in Bangkok Central Business District (CBD). This study envisages inducing factors of decision 

making  towards purchasing the vertical residences and meticulously elaborates the components of high-rise 

dwelling development. The primary source of information was a questionnaire survey launched to four 

hundred residents of inner Bangkok CBD (Bangrak, Sathorn, Pathumwan, Ratchatewee, and Phyathai) aged 

between 50 and 75 years old. Descriptive statistics was employed in order to predict the results in regard 

to the profile of the elders living actively in the area. The survey revealed that they engaged in both indoor 

(ie.  watching TV, listening to radio, reading) and outdoor activities (ie. exercising, watching movies, shopping, 
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making merits). The elders’ expectations could be divided into three major areas: 1) individual needs 

comprising (a) security, (b) building hygiene, (c) facilities, (d) corridor lighting, and (e) building ventilation; 

2) social milieu needs including (a) space for activities, reading newspaper, sipping coffee, (b) companionship 

and harmony across their community, (c) shared activities amongst neighbors in similar buildings, and 

(d) community services from non-profit entities; and 3) physical environment needs constituting (1) fire-exit 

signs, (2) clearly marked facility signs, (3) interactive light and audio in lifts, (4) corridor clearance, and 

(5) interactive light and audio fire alarms. These findings will be adapted in housing developments for 

elderly persons in order to improve the residents’ quality of life, especially the senior citizens in Bangkok 

CBD. 

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

ที่อยู่อาศัยแนวสูง (High-Rise Residences), ผู้สูงอาย ุ(Elderly), 
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ความต้องการและความคาดหวังของผู้สูงอายุต่อที่อยู่อาศัยแนวสูงในเขตเมืองกรุงเทพมหานคร
สายฝน ใกล้ชิด และ ดร. พรพรรณ วีระปรียากูร
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แนวทางการกำ�หนดองค์ประกอบทางกายภาพสำ�หรับศูนย์บริการทางหลวง 
Guidelines for Determining the Physical Components of Highway Rest 

Areas
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บทคัดย่อ
	 ในปัจจุบันทางหลวงพิเศษระหว่างเมืองเป็นเส้นทางที่ได้รับความนิยมใช้สัญจรระหว่างภูมิภาค ดังนั้น ทางหลวง
พเิศษระหวา่งเมอืงควรจะตอ้งพฒันา ศนูยบ์รกิารทางหลวง ซึง่เป็นอสังหารมิทรพัยร์ปูแบบหนึง่ทีค่วบคูไ่ปกบัการพฒันา
ทางหลวงเพื่อบริการผู้ใช้เส้นทางด้วย อย่างไรก็ตามยังไม่มีงานวิจัยใดศึกษาความสอดคล้องระหว่างองค์ประกอบทาง
กายภาพของศูนย์บริการทางหลวงกับความต้องการของผู้ใช้บริการ ผู้วิจัยจึงนำ�ประเด็นดังกล่าวมาศึกษาเพื่อให้เข้าใจ
ความต้องการลักษณะสินค้า บริการ สิ่งอำ�นวยความสะดวก และบริการสาธารณะในโครงการ เพื่อเสนอแนวทางการ
กำ�หนดองคป์ระกอบทางกายภาพตา่ง ๆ  ใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการดงักลา่ว โดยเลอืกศกึษาจากศนูยบ์รกิารทางหลวง
บางปะกง บนทางหลวงพเิศษหมายเลข 7 ในชว่งเดอืนมกราคมถงึ กมุภาพนัธ ์2555 โดยการเกบ็ขอ้มลูดว้ยแบบสอบถาม
จากผู้ใช้บริการจำ�นวน 100 ตัวอย่าง เพื่อศึกษาลักษณะการใช้บริการ พฤติกรรมการใช้จ่ายภายในศูนย์ ระยะเวลาที่อยู่
ในศนูย ์ตลอดจนความตอ้งการองคป์ระกอบทางกายภาพตา่งๆ ไดแ้ก ่รา้นคา้ สิง่อำ�นวยความสะดวก และบรกิารสาธารณะ
ภายในโครงการ ข้อมูลดังกล่าวได้รับการวิเคราะห์โดยใช้สถิติเชิงพรรณา ผลการวิจัย พบว่า ผู้ใช้บริการส่วนใหญ่เกิด
ความต้องการแวะศูนย์บริการทางหลวงเมื่อต้องการเข้าสุขา ซื้อเครื่องดื่ม พักผ่อน และรับประทานอาหาร โดยเลือกแวะ
ศนูยบ์รกิารทางหลวง เนือ่งจากเปน็สถานทีท่ีส่งัเกตไดง้า่ย เขา้-ออกสะดวก อยูใ่นทำ�เลทีเ่หมาะสมตอ่การแวะพกั มสีขุา
บริการ และร้านค้าภายในศูนย์มีความหลากหลาย ผู้ใช้บริการใช้เวลาแวะศูนย์โดยเฉลี่ยประมาณ 34 นาที และมีค่าใช้
จ่ายในการซื้อสินค้า และ/หรือ บริการจากร้านค้าโดยเฉลี่ยคนละ 166 บาท สินค้าที่ได้รับความนิยมสูงสุด ได้แก่ สินค้า
ในร้านสะดวกซื้อ เครื่องดื่ม ของว่าง และอาหารจานด่วน นอกจากนี้ ผู้ใช้บริการยังต้องการให้ศูนย์บริการทางหลวงเพิ่ม
ร้านค้าประเภท ศูนย์อาหาร ซูเปอร์มาร์เก็ต/ไฮเปอร์มาร์เก็ต สินค้าโอท็อป ธนาคารและจุดชำ�ระเงิน ตลอดจนร้านขาย
สินค้าแบรนด์เนมลดราคา (เอ้าท์เล็ต) ในขณะเดียวกันและต้องการให้ศูนย์มีบริการสาธารณะ ได้แก่ ศูนย์รายงานสภาพ
จราจร และศูนย์ข้อมูลนักท่องเที่ยว    

Abstract

	 Recently, motorways have become popular for trans-regional travel amongst motorists. This has 

bolstered a new breed of real estate development - the highway rest area. This motorway-integrated 

development offers various types of services to commuters. However, in-depth research has yet to be 

conducted to develop a clearer understanding of the connections between a rest area’s physical components 

and commuters’ needs. In order to pinpoint the tangible elements of choice for those project visitors, this 

paper further explores this topic in four main areas of consumer demand: the merchandise, payable 

services, facilities and public services within the project. The studied area was the Bangpakong motorway 

rest area on highway no. 7 between January and February 2012. The research procedure involved  surveying 

commuters (100 samples) via questionnaires in order to understand their consumption behavior, length of 
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visit, and their requirements for the rest area’s physical components: its shops, facilities and public services. 

Descriptive statistics were employed to analyze the questionnaires. The results from this research were that 

the vast majority of potential visitors stop for the toilets, refreshment, relaxation and food. The rest area has 

become the stop of choice due to its high visibility, convenience of entrance and exit, locational 

suitability, restroom availability and shop variety. An average length of visit is about 34 minutes, with an 

average spending per head of visitor of Baht 166. The four most popular products include convenient 

goods, beverages, pastries and fast food. Visitors also expected a food court, super or hypermarket, OTOP 

or local product shops, pay-point, and discount store to be included in the rest area. Some people 

demanded a traffic report booth and tourist information center.

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

ทางหลวง (Highway) 
ศูนย์บริการทางหลวง และองค์ประกอบทางกายภาพ (Rest Area and Physical Components) 

แนวทางการกำ�หนดองค์ประกอบทางกายภาพสำ�หรับศูนย์บริการทางหลวง
สิทธิกร สุริยะวงศ์ไพศาล และ ดร. ชนิดา กิจวรเมธา
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เพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร 
Factors Influencing Decision Making of Investors in Secondhand 

Housing in Bangkok
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บทคัดย่อ
	 การวิจัยเชิงปริมาณนี้เน้นการศึกษาปัจจัยที่ผู้บริโภคภาคประชาชนใช้ในการตัดสินใจซื้อท่ีพักอาศัยมือสอง
เพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร ผลลัพธ์ที่คาดหวังในการประยุกต์ให้ได้ซึ่งแนวทางการออกแบบกลยุทธ์ส่วนประสม
การตลาดสำ�หรับผู้ขายท่ีพักอาศัยมือสองในกรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยได้ดำ�เนินการเก็บรวบรวมข้อมูลด้วยแบบสอบถาม
จากกลุ่มผู้สนใจซื้อที่พักอาศัยมือสองเพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร จำ�นวน 400 ตัวอย่าง โดยผลการศึกษาวิจัยใน
ครั้งนี้ สามารถสรุปได้ว่า ทำ�เลที่ตั้งที่พักอาศัยมือสอง และสภาพอาคารมีความสำ�คัญมากที่สุดต่อการกำ�หนดราคาเสนอ
ขายที่เหมาะสมต่อนักลงทุน   

Abstract

	 This quantitative research aims to study the factors affecting the purchase of second-hand residen-

tial properties for investment purposes among individual consumers. The expected findings from this research 

will serve as adaptive guidelines for marketing mix strategic planning. This will benefit those who want to 

sell their residential property in Bangkok. This study employed a questionnaire as a quantitative research 

tool to gather information and opinions from 400 prospective second-hand homebuyers as samples.  

คำ�สำ�คัญ (Keywords)

การตัดสินใจซื้อ (Buying Decision), บ้านมือสอง (Secondhand Housing), การลงทุน (Investment)
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กระบวนการจัดหาที่ดินและการใช้ระบบสารสนเทศ
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บทคัดย่อ
	 วัตถุประสงค์การวิจัยนี้ คือ ศึกษากระบวนการจัดหาที่ดินของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และปัญหาที่เกิดขึ้น และ 
สำ�รวจการใช้งานระบบสารสนเทศในการจัดหาที่ดิน โดยศึกษาข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างที่เป็นฝ่ายผู้จัดการฝ่ายพัฒนา 
ธรุกจิหรอืสว่นงานจดัหาทีด่นิของบรษิทัทีจ่ดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์หมวดธรุกจิการพฒันาอสังหารมิทรพัย ์จำ�นวน 
3 ท่าน เก็บรวบรวมข้อมูลโดยใช้เครื่องมือที่เป็นแบบสัมภาษณ์ ผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่า กระบวนการจัดหาที่ดินนั้น 
จะประกอบไปด้วย 4 ขั้นตอนหลัก ได้แก่ 1. การหาที่ดินและการคัดกรองข้อมูลที่ดินที่ได้จากนายหน้า 2. การสำ�รวจที่ดิน 
3. การวิเคราะห์ศักยภาพในการพัฒนาของที่ดินและ 4. การเจรจาต่อรองราคาและซื้อขายที่ดิน โดยที่บุคลากรที่เข้ามา 
เกี่ยวข้องในขั้นตอนต่าง ๆ นั้นแต่ละบริษัทจะมีความแตกต่างกันไปตามลักษณะการทำ�งาน เกณฑ์หลักท่ีใช้ในการ
คัดเลือกที่ดินจะประกอบไปด้วยทำ�เล ลักษณะทางกายภาพและกฎหมายท่ีมีผลต่อท่ีดินนั้นเพราะเป็นตัวกำ�หนดว่า 
โครงการจะพฒันาไดห้รอืไม ่โดยทีก่ารคดัเลอืกจะอยูใ่นกรอบของนโยบายและแผนงานของบรษิทั ในดา้นความแตกตา่ง 
ของการเลือกท่ีดินเพื่อพัฒนาโครงการแนวราบและแนวสูงนั้น จะแตกต่างกันที่ทำ�เลที่ใกล้กับระบบคมนาคมสาธารณะ 
และรูปร่างของท่ีดิน ในด้านการใช้งานระบบสารสนเทศในการจัดหาที่ดิน พบว่า นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ใช้ระบบ 
สารสนเทศในการสำ�รวจสภาพแวดลอ้มและลกัษณะทีด่นิโดยใชร้ะบบแสดงภาพถา่ยทางอากาศ เชน่ Google Maps และ
มีการจัดทำ�ฐานข้อมูลที่ดินร่วมไปด้วยประกอบกับการใช้โปรแกรมประเภทสเปรดชีท (spread sheet) เข้ามาเสริม 
นอกจากน้ัน นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีความต้องการในการรวมข้อมูลที่ได้จากระบบของกรมที่ดินเข้ากับระบบ 
คอมพิวเตอร์ของบริษัท (local system) ผลในการศึกษาครั้งนี้จะสามารถนำ�ไปใช้ในการปรับปรุงระบบสารสนเทศที่มีอยู่
ในปัจจุบันหรือพัฒนาระบบสารสนเทศใหม่เพื่อให้สอดคล้องกับขั้นตอนการทำ�งานและความต้องการของนักพัฒนา 
อสังหาริมทรัพย์มากขึ้น    

Abstract

	 The research objectives were to study the land acquisition process and its problems, and to investi-

gate information system usages in the land acquisition process of real estate developers. The research 

samples consisted of three managers of the business development or land acquisition divisions of three 

public companies registered in the real estate development field. In depth-interviews were used to collect 

data from the samples. The research results showed that the land acquisition process consisted of 4 major 

steps: 1. land searches and land data screening; 2. land investigation; 3. feasibility study; and 4. price and 

conditions negotiation and transfer. The personnel involved in the process depend on the working traits of 

companies. The main criteria in land selection are location and law, because they will determine whether 

the project can be developed or not, taking into account the company policies and plans. The differences 

กระบวนการจัดหาที่ดินและการใช้ระบบสารสนเทศในการจัดหาที่ดินของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
อรรถพร อึ๊งศรีวงศ์ และ ดร. กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์
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between the land acquisition of high-rise and low-rise projects are the closeness to public transportation 

and the shape of the plot. The usages of information systems in the land acquisition process of real estate 

developers are the land environment investigation, using aerial photography displaying systems (such as 

Google Maps) and a land database created by a spread sheet program. Furthermore, real estate developers 

require the integration of the data from the Department of Land and their own company computers (local 

system). The research results can be used for improving the existing system or developing a new one to 

conform to the land acquisition process and requirements of real estate developers. 
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บทคัดย่อ
	 ธรุกจิอสงัหารมิทรพัยเ์ปน็ธรุกจิทีต่อ้งใชเ้งนิลงทนุมาก จำ�เปน็ตอ้งมกีารสนบัสนนุเงนิทนุจากสถาบนัการเงนิ และ
จะต้องผ่านขั้นตอนการประเมินราคา ซึ่งยังไม่มีรูปแบบของเอกสารสำ�หรับการประเมินราคา ที่เป็นมาตรฐานกำ�หนดไว้
อย่างชัดเจน ผู้วิจัยจึงสนใจศึกษามาตรฐานเอกสารสำ�หรับการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ของธนาคารพาณิชย์ไทย 
ในประเด็นเรื่องรายการเอกสารสำ�หรับการประเมินราคาที่สัมพันธ์กับโครงการจัดสรรแนวราบ โครงการอาคารชุด และ
โครงการอพาร์ทเม้นท์ ตลอดรวมถึงคุณลักษณะขนาดของโครงการ ผู้วิจัยได้ศึกษาข้อมูลด้านการประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย์เพื่อกำ�หนดตัวแปรในการวิจัย ผู้วิจัยออกแบบการวิจัยเป็นการวิจัยเชิงปริมาณเก็บข้อมูลด้วยแบบ
สัมภาษณ์จากผู้ประเมินราคาในระดับบริหารงานจาก 14 ธนาคารพาณิชย์ไทย ในช่วง พ.ศ. 2554-2555 ดำ�เนินการ
วเิคราะหข์อ้มลูดว้ยเทคนคิการวเิคราะหเ์นือ้หา ผลการวจิยั พบวา่ เอกสารสำ�หรบัการประเมนิราคาอสงัหารมิทรัพยข์อง
ธนาคารพาณิชย์ไทยที่เป็นมาตรฐาน ต้องมี 5 หมวดหมู่ จัดลำ�ดับความสำ�คัญแบบเอกสารหลัก และเอกสารรอง โดย
รายละเอียดในเอกสารฯ จะแตกต่างกันไปตามขนาดของโครงการ ที่สำ�คัญความเป็นมาตรฐานของเอกสารฯ นี้สัมพันธ์
กับองค์ประกอบสำ�คัญ 3 อย่าง ได้แก่ ผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ประเภทของการพัฒนาโครงการ และขั้นตอน
ของการเตรียมเอกสารสำ�หรับการประเมินราคาของธนาคารพาณิชย์ไทย     

Abstract

	 Real estate is a business that requires substantial investment and funding from financial institutions 

through the process of valuation. Without documentation forms for the appraisal, the standard is not clearly 

defined. The objective of this research was to study the documentation standards for valuations by Thai 

banks. Documentation for project evaluation relating to the horizontal condominium projects, apartments, and 

features of the projects were important areas of this study. The researchers screened a lot of documentation 

to set the variables for this study. The research was designed using a quantitative research approach. The 

data were collected from interviews with appraisers in the administration of fourteen Thai commercial banks, 

in the period 2011-2012. The data were then analyzed with content analysis techniques. The results showed 

that documentation for the valuation of commercial banks are standardized, with five categories of priority 

and secondary documents. The details in the document will vary according to the size of the projects. The 

standardization of this relationship is up to three key elements including the real estate developer, the type 

of development projects and the process of preparing for  appraisal by the Thai banks.
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