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บทคัดย่อ 

 การเรียนรู้นอกหอ้งเรียนน้ันเป็นส่ิงสำาคญั ที่ผูค้นสามารถเรยีนรูไ้ดด้ว้ยตนเองและเกดิความยั่งยนื 

งานนิทรรศการจึงที่เป็นแหล่งความรูน้อกห้องเรียนโดยเฉพาะอย่างยิ ่งทางด้านวิทยาศาสตร์และ

เทคโนโลยีที่ดำาเนินการโดยองค์การพิพิธภัณฑ์วิทยาศาสตร์แห่งชาติ (อพวช.) ซึ่งมีการดำาเนินการจัดขึ้น

อยู่เสมอทุกปี เช่น งานสัปดาห์วิทยาศาสตร์ งานมหกรรมวิทยาศาสตร์ เป็นต้น การจัดนิทรรศการที่

ประสบผลสำาเร็จนัน้เป็นผลสืบเนือ่งจากความร่วมมือของ อพวช. และบริษัทออกแบบก่อสร้าง มีการ

บริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพโดยทำาตามแผนที่วางไว้ของเอกสารประกอบการว่าจ้างการจัดงาน

นิทรรศการ (Terms of Reference: TOR ) อย่างรัดกุม การคำานึงถึงเวลา (Time) คุณภาพ (Quality) ซึ่ง

วัดจากการประเมินการส่งงวดงานว่ามีความต้องและครบถ้วนของรายละเอียดงาน และต้นทุน (Cost) 

การศึกษามีวัตถุประสงค์หลักคือ 1) เพือ่ศึกษาความสำาคัญของการจัดนิทรรศการวิทยาศาสตร์และ

เทคโนโลยี 2) กระบวนการขัน้ตอนการกำาหนดเนือ้หา การออกแบบ ก่อสร้าง 3) สภาพปัญหาใน

กระบวนการจัดงานนิทรรศการ 4) นำาเสนอแนวทางการแก้ไข โดยใช้กระบวนการศึกษาวิจัยจากการ

วิเคราะห์บทสัมภาษณ์จาก อพวช. ผู้รบัผิดชอบโครงการงานนิทรรศการชั่วคราวและบริษัทออกแบบ

ก่อสร้าง และประกอบกับข้อมูลทุติยภูมิ เช่น TOR ของงานนิทรรศการ ทฤษฎีกระบวนการจัดงาน

นิทรรศการ เป็นต้น ผลการวิจัยพบว่า การกำาหนด TOR ถึงคุณสมบัติของผู้รับงาน ขอบเขตการดำาเนิน

งาน และข้อมูลต่างๆ ที่เป็นข้อกำาหนดในการปฏิบัติงานที่ครบครัน ส่งผลให้ได้ผู้ออกแบบก่อสร้างงาน

นิทรรศการที่สามารถดำาเนินงานไดเ้สร็จส้ินตามกำาหนดเวลา อยู่ในงบประมาณที่กำาหนด อยา่งไรก็ดคีวร

มีการประเมินผลการดำาเนินงานของบริษัทออกแบบกอ่สรา้งเพ่ือเป็นแนวทางในการพัฒนากระบวนการ

ปฏิบัติงานที่ยั่งยืน
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Abstract

 Learning outside the classroom is important where people can learn on their own. 

Exhibition is a source of learning outside classroom. In science and technology, There are exhi-

bitions such as National Science Week, Science fairs produced annually by the Nation Science 

Museum (NSM). The success of exhibitions significantly depends on an efficient collaboration 

between the NSM and design and construction companies. The process can be managed ef-

fectively using Terms of Reference (TOR), carefully taking into account time, quality which are 

measured by evaluating the expected outcome and cost. Main objectives of the study are 1) to 

study the importance of science and technology exhibition, 2) to conclude the process of deter-

mining exhibition content design and construction, 3) to recognize problems to achieve the ef-

ficient design and construction exhibition, 4) to find solutions as a guideline to achieve project 

design and construction. Research methodology includes information from the interview sessions 

with NSM, design and construction companies. Secondary is collected from TOR of complete 

project. The results show that the determination of TOR content to signify the scope of work and 

other relevant information are the keys to success. Moreover, the assessment of design and 

construction Company’s performance should be implemented to achieve the sustainable 

development.

คำาสำาคัญ (Keywords): กระบวนการจัดการงานนิทรรศการ (Process of Exhibition), เอกสารประกอบ

การว่าจ้างการจัดงานนิทรรศการ (Terms of Reference (TOR)), นิทรรศการวิทยาศาสตร์ (Science and 

Technology Exhibition)

 

1. บทนำา

 ในยุคโลกาภิวัตน์ วิทยาศาสตร์เป็นสิง่

สำาคัญที่ใช้ในการขับเคลือ่นโลกปัจจุบันที่มีการ

เปลีย่นแปลงไปทุกวินาที ตามที่มีนโยบายจาก

ภาครัฐเอื ้อสนับสนุนให้วิทยาศาสตร์เข้ามามี

บทบาทแก่ผู้คนมากข้ึน ดงัจะเหน็ไดจ้าก นโยบาย

ของรัฐบาลที่สอดคล้องกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจ

และสังคมแหง่ชาติ ฉบับที่ 12 ของสำานักงานคณะ

กรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหง่ชาติ 

(สศช.) ได้กล่าวถึง “การพัฒนาและส่งเสริมการใช้

ประโยชน์จากวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี การวิจัย

และพัฒนา และนวัตกรรม” จากการสัมภาษณ์    

ผูอ้ำานวยการองค์การพิพิธภัณฑว์ทิยาศาสตร์แหง่

ชาติ (อพวช.) ได้ให้ข้อมูลเกีย่วกับการสนับสนุน

ทางด้านการเรียนรูว้ิทยาศาสตร์ของแผนโยบาย

วิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีและนวัตกรรม ภาย

ใต้สังกัดกระทรวงศึกษาธิการ อีกทั้งบุคคลสำาคัญ

ผู้มีส่วนเกีย่วข้องต่อแนวทางการพัฒนาประเทศ 

ได้แก่ ดร. วีระพงษ์ แพสุวรรณ ปลัดกระทรวง

วิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี ได้กล่าวไว้ดังนี้ “การ

สร้างความรู ้ ความเข้าใจและความตระหนักด้าน

วิทยาศาสตร์ ถือเป็นยุทธศาสตร์สำาคัญอีกส่วน

หนึง่ของกระทรวงวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี 

และเป็นการสนองนโยบายของรัฐบาล ทั้งนี้ เพื่อ
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ให้สังคมมีความเข้าใจท่ีถูกต้อง และเห็นถึงบทบาท

ความจำาเป็นในการพัฒนาวทิยาศาสตร์ที่นับวนัจะ

มีส่วนเก่ียวข้องและมีความสัมพันธ์กับวถีิชวีติมาก

ยิ่งขึ้น” ดังจะเห็นได้จากรูปที่ 1

ที่มา: สำานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ  

       และสิ่งแวดล้อม, 2557

รูปท่ี 1  แสดงลักษณะการดำาเนินงานด้านการ 

 ประชาสัมพันธ์ในภาพรวมของประเทศ

 จากสำานักงานนโยบายและแผนทรัพยากร

ธรรมชาติและสิง่แวดล้อมได้มีการเผยแพร่ประ-

ชาสัมพันธ์ข่าวสารแก่ประชาชนผ่านทางการจัด

นิทรรศการเป็นอนัดบัหน่ึงเพ่ือใหผู้้คนหนัมาสนใจ 

แลกเปลีย่นความร ู ้ ผ่านการจัดนิทรรศการ

มากกวา่แนวทางการประชาสัมพันธ์แบบอื่นๆ ซ่ึง

ถือเป็นการดำาเนินการสนองนโยบายของรัฐบาล 

เช่นเดียวกับองค์การพิพิธภัณฑ์วิทยาศาสตร์แห่ง

ชาติ (อพวช.) ทั้งนีไ้ม่เพียงแต่มีเฉพาะภายใน

พิพิธภัณฑ์เท่านั้น แต่ยังรวมไปถึงการจัดนิทรรศ-

การภายนอก ตัวอย่าง นิทรรศการโครงการ “คืน

ความสุขให้เธอ...เยาวชน” ที่จัดขึน้เนือ่งในวัน

สัปดาห์วิทยาศาสตร์แห่งชาติ ประจำาปี 2557 ที่

ศูนย์ประชุมและแสดงสินค้านนานาชาติ เฉลิม-

พระเกียรติ 7 รอบพระชนมพรรษา จังหวัด

เชียงใหม่ เมื่อวันที่ 12 – 28 สิงหาคม พ.ศ. 2557 

ที ่ผ่านมา ถือเป็นความร่วมมือของกระทรวง

วิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี และกระทรวง

ศกึษาธิการ ไดจ้ดัแสดงเก่ียวกับดา้นวทิยาศาสตร์

และดาราศาสตร ์ จะเห็นได้ว่า การจัดงาน

นิทรรศการน้ัน มีแนวโน้มเพ่ิมข้ึน ซ่ึงมีทั้งที่ประสบ

ความสำาเร็จและไม่ประสบความสำาเร็จ เช่น งาน

มหกรรมวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีแห่งชาติ ปี 

2557 ที่จัดขึน้โดย กระทรวงวิทยาศาสตร์และ

เทคโนโลย ี(วท.) ร่วมกับจงัหวดัเชยีงใหม่ ซ่ึงไดรั้บ

การตอบรับที่ดแีละไดน้ำาไปจดัแสดงต่อที่องคก์าร

พิพิธภัณฑ์วิทยาศาสตร์แห่งชาติ (อพวช.) (วีระพงษ์ 

แพสุวรรณ, 2557) ส่วนการจัดนิทรรศการที่ไม่

บรรลุวัตถุประสงค์ของผู้จัดงานนัน้ก็มีให้ได้เป็น

กรณีศึกษา เช่น การจัดนิทรรศการในพิพิธภัณฑ์

ภูพาน จงัหวดัสกลนคร กล่าวคอื มีการใชเ้วลาจดั

สร้างเป็นระยะเวลานาน ใช้งบประมาณมาก 

คณุภาพของการส่ือสารความรู้ต่อผู้เยี่ยมชมน้ันไม่

ถูกต้อง (วลัยลักษณ์ ทรงศิริ, 2556) ทั้งนีจ้าก

ปัญหาดงักล่าวที่เกิดข้ึนน้ัน สอดคล้องกับกลยทุธ์

การบริหารจดัการอยา่งมีนัยสำาคญักล่าวคอื เวลา 

(Time) คุณภาพ (Quality) และต้นทุน (Cost) การ

ดำาเนินการต่างล้วนต้องผ่านกระบวนการจัดการ

อยา่งด ีดว้ยเหตุน้ีผู้วจิยัจงึมีความสนใจที่จะศึกษา

ถึงแนวทางการจัดนิทรรศการให้ประสบความ

สำาเร็จภายใต้กลยุทธ์ดังกล่าว เพ่ือเป็นแนวทางใน

การประกอบการดำาเนินงานทางด้านการจัด

นิทรรศการแก่ผู้ที่เกีย่วข้อง ลดความผิดพลาดที่

อาจจะเกิดขึน้เพือ่ให้บรรลุวัตถุประสงค์อย่าง

แทจ้ริง ตลอดจนเพ่ือก่อใหเ้กิดประโยชน์สูงสุดทั้ง

แก่ผู้จัดงานและผู้ชมชมนิทรรศการเป็นสำาคัญ (วันชัย 

เมฆจันทึก, 2557)

2. วัตถุประสงค์

 1. ศึกษาความจำาเป็นของการจัดนิทรรศ-

การวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี เพือ่เสริมสร้าง

ความรู้
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 2. ศกึษากระบวนการข้ันตอนการออกแบบ 

ก่อสร้าง และการบริหารจัดการงานนิทรรศการ

วิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี                

 3. ศกึษาสภาพปญัหาในกระบวนการออก

แบบและก่อสร้างงานนิทรรศการวทิยาศาสตร์และ

เทคโนโลยี                        

 4. นำาเสนอแนวทางและการแก้ไขปัญหา

กระบวนการการบริหารจัดการของผู้ออกแบบ

และก่อสร้างงานนิทรรศการวิทยาศาสตร์และ

เทคโนโลยี

3. ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

3.1 กระบวนการการจัดงานนิทรรศการ

 การจัดงานนิทรรศการประกอบด้วยการ

ร่วมงานจากหลายฝา่ยโดยมีเป้าหมายเดยีวกันคอื 

ผู ้ชม และผลลัพธ์ที ่ต ้องการเพือ่ให้ตรงตาม

วตัถุประสงค ์โดยเร่ิมจากการวางแผน การกำาหนด

นโยบายและวัตถุประสงค์ ต่อมาขัน้ตอนการ 

เตรียมการทั้งในส่วนของเนือ้หา งบประมาณ 

วัตถุดิบ และบุคลากร และท้ายสุดขัน้ตอนการ

ดำาเนินงานคือการลงมือปฏิบัติตามแผนที่วางไว้ 

(ประเสริฐ ศีลรัตนา, 2546) (ศรา สุขียศ, 2550)

3.2 ทฤษฎีและวรรณกรรมเกี่ยวข้องกับการ

 บริหารจัดการ เวลา (Time) คุณภาพ

 (Quality) และต้นทุน (Cost)

 การบริหารงานนิทรรศการจำาเป็นต้อง

คำานึงถ ึงเวลา คุณภาพและงบประมาณ ให้

สอดคล้องกับนโยบายความต้องการเป็นสำาคัญ 

เนือ่งจากเวลาและงบประมาณมีอยู่อย่างจำากัด

และถูกควบคมุภายใต้คณุภาพที่กำาหนดไว ้โดยได้

ทำาการสรุปเน้ือหาตามข้อมูลดงัต่อไปน้ี (เฉลิม สุข

คะสมบัติ, 2527) (การบริหารเวลาโครงการ

ก่อสร้าง, 2555) (คมสัน ขจรชีพพันธุ์งาม, 2554) 

(แบบรายงานผลการดำาเนินการโครงการ/กิจกรรม, 

2557)   

เวลา (Time) คำานึงถึงความสอดคล้องกับปริมาณ

งาน โดยการกำาหนดตารางงานให้ชัดเจนและ

คำาน ึงถ ึงความคลาดเคลือ่นที ่อาจจะเก ิดข ึน้

ระหว่างการทำางานจริง

คุณภาพ (Quality) ตัง้อยู่บนพืน้ฐานของความ

ต้องการของผู้จัดงานโดยแบ่งออกเป็นด้านการ

ออกแบบและดา้นการก่อสร้าง ซ่ึงคุณภาพน้ันต้อง

เกิดความสอดคล้องกับเวลาและงบประมาณที่มี

อยู่อย่างจำากัด

งบประมาณ (Cost) เป็นดชันีบ่งบอกถึงขนาดของ

การดำาเนินการต้องมีการกำาหนดต้นค่าใช้จ่าย

อย่างแม่นยำาและเหมาะสมกับความต้องการ

3.3 เอกสารประกอบการว่าจ้างการจัดงาน

 นิทรรศการ (Terms of Reference : TOR) 

 วิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี

 เป็นเอกสารที่มีรายละเอียดเกีย่วกับข้อ

กำาหนดเงื่อนไขต่างๆ ที่จำาเป็น เพือ่ให้ผู้จัด ผู้

ออกแบบก่อสร้าง มีความเข้าใจเป็นไปในทิศทาง

เดียวกัน ซึง่ TOR ที่ดีควรระบุความต้องการได้

อย่างชัดเจนสามารถตรวจสอบได้ และไม่ระบุ

เนื้อหาที่เกินความจำาเป็น สามารถทำาให้ผู้จัดสรร

หาผู้ออกแบบก่อสร้างได้ตรงตามวัตถุประสงค์ที่

ต้องการ (สำานักมาตรฐานการจัดซ้ือจัดจ้างภาครัฐ, 

2556)

4. ระเบียบวิธีวิจัย

 จากกการศึกษานิทรรศการสามารถสรุป

การจำาแนกตามลักษณะดังรูปที่ 2
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ลักษณะ ประเภท

ระยะเวลา/

โอกาสที่จัด

ถาวร ชั่วคราว เคลื่อนที่ พิเศษ กิจกรรมเสริม

สถานที่ ในอาคาร กลางแจ้ง กึ่งภายในและนอก เสมือน

วัตถุประสงค์ การศกึษา การค้า การเมือง การทหาร เผยแพร่ช้อมูล

เนื้อหา ศิลปะ วิทยาศาสตร์ ประวัติศาสตร์ วิชาการ

รูปแบบ ของจริง จำาลอง สิ่งมีชีวิต

ที่มา: ผู้วิจัย

รูปท่ี 2 ตารางสรุปการจำาแนกประเภทของงานนิทรรศการ

 โดยผู้วิจัยได้ทำาการศึกษาข้อมูลส่วนของ

นิทรรศการชั่วคราว ภายในอาคาร ประเภทเน้ือหา

การศึกษาทางด้านวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี

โดยมีขั้นตอนดังต่อไปนี้

 4.1 การเก็บข้อมูลขัน้ทุติยภูมิ มีเนือ้หา

เก่ียวข้องกับทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องข้างต้น 

เพื่อนำามากำาหนดตัวแปรต้นในงานวิจัย

 4.2 การเก็บข้อมูลขัน้ปฐมภูมิ โดยการ

สร้างแบบสัมภาษณแ์บบก่ึงมีโครงสร้างจากข้อมูล

ทติุยภูมิ และนำาสมัภาษณกั์บกลุ่มตัวอยา่ง 2 กลุ่ม 

คือ ฝ่ายเจ้าของ อพวช. และฝ่ายผู้ออกแบบ

ก่อสร้าง โดยกำาหนดให้เป็นตัวแปรตาม

 4.3 นำาข้อมูลจากข้ันทุติยภูมิ และข้ันปฐมภูมิ 

มาทำาการเปรียบเทยีบผลที่เกิดข้ึนระหวา่ง ข้อมูล

ในเชิงทฤษฎีและข้อมูลเชิงปฏิบัติ

 4.4 วิเคราะห์และสรุปผลประเด็นตัวแปร

ที่นำามาเปรยีบเทียบกัน และเสนอแนะแนวทาง

การแก้ไขปัญหาในกระบวนการการออกแบบและ

ก่อสร้างงานนิทรรศการ

5. ผลการวิจัย

 ผลการวิจัยสามารถแบ่งข้อมูลออกเป็น 2 

ส่วนสำาคัญ คือ ส่วนของเจ้าของ อพวช. และส่วน

ของบริษทัออกแบบก่อสรา้ง โดยใช้เนือ้หาทฤษฎี

การบริหารจัดการ เวลา คุณภาพ และต้นทุน ซึ่ง

ความสัมพันธ์ของข้อมูลจาก อพวช. ได้มีการ

กำาหนดเนือ้หา TOR ตามตัวแปรที่ตัง้ไว้ มีบาง

ตัวแปรที ่ไม่เป็นไปตามที ่กำาหนดไว้ กล่าวคือ 

ขอบเขตงานในส่วนของ Scope of service การ

ประเมินบริษัทออกแบบและก่อสร้างและประเมิน

ผู ้ชม กล่าวคือ รูปแบบการประเมินนัน้มีการ

วางแผนถึงรูปแบบการประเมินผู้ชม จากข้อมูล

การสัมภาษณ์ 3 นิทรรศการ ของ อพวช. คือ 

น ิทรรศการคณิตศาสตร ์ใน ชีวิตประจำ าวัน 

นิทรรศการคืนความสุขให้เธอ...เยาวชน และ

นิทรรศการ เปิดประสบการณแ์สนสนุก ยคุน้ำาแขง็ 

แต่เมื่อนิทรรศการดำาเนินการไป พบว่า ไม่มีการ

เก็บข้อมูลของผู้ชมในด้านของการสอบถามหรือ

สัมภาษณ์ถึงรายละเอียด เนื้อหา ความเข้าใจใน

ตัวงานตัง้แต่ก่อนเข้าชมและหลังเข้าชม หรือ

ตัวแปรของการจัดประชุมและบันทึกข้อมูล และ

การวิเคราะห์ผลดีผลเสียของงาน ในส่วนของ

บริษัทออกแบบและก่อสร้างนัน้ได้แบ่งออกเป็น

สองลักษณะ คือ เตรียมการและดำาเนินการ เมื่อ

มองในส ่วนของระยะเวลาดำา เ นินการนั้ น                 

ผู้ออกแบบก่อสร้างได้มีการเตรียมการแต่ในขัน้

ดำาเนินการผู้ออกแบบและก่อสร้างไม่ได้ดำาเนิน

การให้อยู่ในระยะเวลาดำาเนินการที่กำาหนดตาม

ตัวแปร รวมถึงการเตรียมการหาบุคลากร แต่เมื่อ

ถึงขั้นดำาเนินการ บริษทัผูอ้อกแบบและก่อสร้าง

ได้มีการดำาเนินการในส่วนนี ้ ต่อมาในส่วนของ

ตัวแปรการประเมินผล บริษัทผู ้ออกแบบและ

ก่อสร้างไม่ได้มีการเตรียมการทั ้งในส่วนของ

ภายในองค์กรและผู้ชมรวมถึงการวัดผลดีผลเสีย

ของแผนงาน แต่ในส่วนการดำาเนินการน้ันไดมี้การ

ประเมินบุคลากรภายในองค์กรและวงเงินในการ

จัดจ้าง ส่วนตัวแปรอื่นๆ ได้มีการเตรียมการและ

ดำาเนินการ
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6. สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ

 จากการวิจัยเห็นได้ว่าการกำาหนด TOR 

และกระบวนการบริหารจดังานเป็นส่วนสำาคญัใน

การจดังานนิทรรศการ นอกเหนือจากตัวแปรที่ได้

ทำาการศกึษาข้างต้น ข้อมูลจากการสัมภาษณ ์และ

เอกสาร TOR ยงัมีประเดน็ที่ส่งเสริมกระบวนการ

ทำางานให้นิทรรศการประสบผลสำาเร็จ กล่าวคือ 

การรับประกัน เงื ่อนไขผู ้รับจ้าง รายละเอียด

คณุลักษณะของครุภัณฑ ์การขนยา้ยชิน้งาน และ

ช่างประจำานิทรรศการ ข้อมูลเหล่านี้ส่งผลให้ได้ผู้

ออกแบบก่อสร้างงานนิทรรศการที ่สามารถ

ดำาเนินงานได้เสร็จสิ้นตามกำาหนดเวลา อยู่ในงบ

ประมาณที่กำาหนด อย่างไรก็ดีควรมีการประเมิน

ผลการดำาเนินงานของบริษัทออกแบบก่อสร้าง

เพ่ือเป็นแนวทางในการพัฒนากระบวนการปฏิบัติ

งานที่ยั่งยืน
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บทคัดย่อ 

 การศกึษาปัจจยัที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดบักลางนั้นเป็น

ขั้นตอนที่สำาคัญ โดยเฉพาะรูปแบบของพื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยเพื่อรองรับการใช้งานของ

คนในเจเนอเรชั่นวาย  ซึง่กลุม่คนดังกล่าวมีแนวโน้มเข้าสูต่ลาดของการทำางานที่เพิม่มากขึน้รวมไปถึง

คณุลักษณะเดน่ของเจเนอเรชั่นวายทีแ่ตกต่างจากเจเนอเรชั่นอื่น ทำาใหผู้้ออกแบบต้องสร้างความในการ

ออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชดุพักอาศยัใหต้อบรับกับรูปแบบการดำาเนินชวีติและลักษณะเดน่ของ

กลุ่มผู้บริโภค   ทั้งนี้ ผู้วิจัยได้ศึกษาและทบทวนแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง กฎหมายและข้อบังคับใช้

ต่างๆ ตลอดจนงานวจิยัที่ผา่นมาที่เก่ียวข้องกับประเดน็ที่จะศกึษาเพ่ือนำามากำาหนดตัวแปรในการศกึษา  

ภายใต้สมมติฐานที่วา่ พฤติกรรมการใชง้านของคนในเจเนอเรช่ันวายและรูปแบบทางกายภาพของพ้ืนที่

ส่วนกลาง เช่น ขนาด ตำาแหน่งที่ตั้งของพื้นที่ส่วนกลาง มีผลต่อการกำาหนดหน้าที่การใช้งานและอัตรา

การเข้าใช้งานของพืน้ที่ส่วนกลางของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางโดยขัน้ตอนในการศึกษา

นั้นใช้เครื่องมือในการศึกษา 3 รูปแบบ ข้อมูลที่ได้จากการศึกษาทั้ง 3 รูปแบบนั้นจะมีจุดประสงค์ที่แตก

ต่างกันออกไปดังนี ้ แบบสัมภาษณ์ผู้พัฒนาโครงการหรือผู้ออกแบบจะได้ข้อมูลที่เป็นแนวทางในการ

ออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชดุพักอาศยัที่ผา่นมา  แบบสอบถามผู้ใชง้านจริงไดรู้ปแบบกิจกรรมที่

เกิดข้ึนจากผู้ใชง้านในพ้ืนที่ส่วนกลาง และแบบสำารวจพ้ืนที่ส่วนกลางโดยผู้ทำาวจิยัไดลั้กษณะทางกายภาพ

ของพืน้ที่ส่วนกลางและได้ข้อมูลพืน้ฐานของพืน้ที่ จากการศึกษาดังกล่าวสามารถพบว่า รูปแบบการ

ดำาเนินชีวิตของกลุม่คนเจเนอเรชั่นวายให้ความสนใจในเรือ่งของเทคโนโลยีและรักความสะดวกสบาย

เป็นอยา่งมาก  ส่งผลต่อการกำาหนดหน้าท่ีการใช้งานในพ้ืนท่ีส่วนกลาง รวมไปถึงขนาดและตำาแหน่งท่ีต้ังท่ี

เหมาะสมกับการใช้งาน  ผู้ออกแบบควรคำานึงถึงเป็นอันดับแรกๆ  เพื่อให้พื้นที่ส่วนกลางเกิดการใช้งาน

ได้อย่างมีประสิทธิภาพและตอบสนองต่อพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมากที่สุด
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Abstract

 Study common areas design of the middle level condominium is an important step. 

Especially of the common areas in the condominium to support for use by people in Generation 

Y. This group of people likely to enter the market of the work increase in the future. Generation 

Y are different from other generations. Architect to make a difference in the common areas of 

the condominium designed to meet the lifestyle and characteristics of consumers. The researcher 

have studied and reviewed the concepts, theories, Laws and regulations as well as research 

on the related issues to be studied in order to determine the variables in the study. Under the 

assumption that usage behavior of people in Generation Y and the physical form of the common 

areas such as the location of the facilities. Effect the determination of the rates and use of the 

common areas of the middle level condominium. The procedures in this study were used in the 

study are 3 models the data obtained from the study of the three models will have different 

purposes as follows. An interview with the developer or designer will have information to guide 

the design of common areas of the condominium in the past. Questionnaire used in real 

activity pattern arising from the use in public areas. And survey research center, by the physical 

characteristics of the area and the basis of the area. From these studies it can be concluded 

that lifestyle of the Generation Y interested in technology and comfort. Effect the set of functions 

for use in common areas. Including the size and location suitable for the application. Architect 

should take into account is the first. The area was operated efficiently and respond to the 

behavior of a group of Generation Y most.

คำาสำาคัญ (Keywords): อาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง (Middle Condominium), พืน้ที่ส่วนกลาง 

(Common Area), กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย (Generation Y Population)

 

1. บทนำา

 ประชากรเจเนอเรชั่นวายที่เกิดระหว่างปี 

พ.ศ. 2524-2543 มีอัตราที่เพิม่สูงขึน้อีกทั้งยังมี

คณุลักษณะเดน่ของเจเนอเรชั่นวายที่แตกต่างจาก

เจเนอเรชั่นอื่น คือ กลุ่มผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวาย

ที่ชอบเข้าสังคม มีความคล่องตัวด้านเทคโนโลยี 

ตัดสินใจบนข้อมูล  ช่างเลือกและมีความรู้ทางการ

เงิน ทำาให้ผู้ประกอบการต้องสร้างความแตกต่าง

ในการออกแบบพืน้ที่ส่วนกลางในอาคารชุดพัก

อาศยัใหต้อบรับกับรูปแบบการดำาเนินชวีติ แต่ใน

ทางกลับกันทางผู้ประกอบการส่วนใหญ่เน้นจุด

ขายหรือกลยุทธ์ทางการตลาดไปที่ห้องพักอาศัย 

เนือ่งจากเล็งเห็นว่าเป็นจุดที่กลุม่ลูกค้าให้ความ

สนใจและเป็นปัจจยัที่นำามาประกอบการตัดสินใจ

ในการเลือกซ้ือที่อยู่อาศยั  อกีทั้งยงัไดเ้งนิเป็นผล

ตอบแทนจากการขายห้องพักอาศัยมากกว่า  จึง

ทำาใหพ้ื้นที่ส่วนกลางไม่ไดรั้บการศึกษาถึงปัจจยัที่

ส่งผลต่อการออกแบบที่เหมาะสมจึงส่งผลให้เกิด

ปัญหาในเรือ่งของการออกแบบพืน้ที่แล้วไม่เกิด
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ประสิทธิภาพต่อการใช้งานหรือไม่ตอบสนองต่อ

รูปแบบการดำาเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวาย 

เพราะพืน้ที ่ดังกล่าวไม่ใช่พืน้ที ่ทำากำาไรให้ก ับ

อาคารชุดพ ักอาศัย ความร ูค้วามเข ้าใจใน

พฤติกรรมด้านต่างๆ ของผู้บริโภค โดยเฉพาะใน

กลุม่เจเนอเรชั่นวายที่ได้กำาหนดให้เป็นประชากร

ที่จะศึกษาในงานวิจัยนี ้ เป็นสิง่จำาเป็นที่จะช่วย

ให้การวางแผนและกำาหนดกลยุทธ ์ทางการ

ออกแบบพืน้ที ่ส่วนกลางให้สามารถเกิดขึน้ได้

อย่างมีประสิทธิภาพ  

2. วัตถุประสงค์

 1. เพือ่ศึกษาลักษณะทางกายภาพของ

พืน้ที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

โดยดแูนวโน้มและพัฒนาการของพ้ืนที่ส่วนกลาง

ที่รองรับกับการใช้งานของกลุ่มคนทั่วไป 

 2. เพือ่วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่าง

พ้ืนที่ส่วนกลางในเชงิกายภาพกับพฤติกรรมของผู้

ใช้งาน ที่ก่อให้เกิดรูปแบบการใช้งาน เพื่อรองรับ

การใช้งานพืน้ที่ส่วนกลางของคนเจเนอเรชั่นวาย

ให้เกิดประสิทธิภาพ

 3. วิเคราะห์และสรุปผลระหว่างพื้นที่และ

กิจกรรมของพฤติกรรมกลุม่คนเจเนอเรชั่นวาย 

เพ่ือสรุปออกมาเป็นปัจจัยท่ีส่งผลต่อการออกแบบ

พืน้ที่ส่วนกลางที่รองรับการใช้งานของกลุม่คน

เจเนอเรชั่นวาย

3. ทฤษฎีและบทความที่เกี่ยวข้อง

3.1 รูปแบบการดำาเนินชีวิตและคุณลักษณะ

 เด่นของกลุ่มเจเนอเรช่ันวายในประเทศไทย

 คณุลักษณะเดน่ของเจเนอเรชั่นวายในไทย

ที่มีความเกี่ยวเนื่องกันมี 5 รูปแบบ ดังต่อไปนี้ มี

ความคล่องตัวด้านเทคโนโลยี ชอบมีสังคม  ตัดสินใจ

บนข้อมูล ช่างเลือกและมีความรูท้างการเงิน  

พฤติกรรมและคณุลักษณะเดน่ของกลุ่มคนเจเนอ

เรชั่นวายนัน้มีช่องทางและทางเลือกที่ส่งผลต่อ

การตัดสินใจในการดำาเนินชีวิตที่หลากหลายมาก

ขึน้โดยเฉพาะเรือ่งของเทคโนโลยีและสือ่สังคม

ออนไลน์ที่ส่งผลต่อเนือ่งไปถึงพฤติกรรมในด้าน

อื่นๆ (ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทย

พาณิชย์, 2557)

3.2  ลักษณะท่ัวไปของคนเจนเนอเรชั่นวายและ

 เจเนอเรชั่นอื่นๆ

         กลุ่มเจเนอเรชั่นวายของไทยยังมีรายได้

คอ่นข้างสูงแม้จะยงัอยู่ในชว่งวยัทำางาน ซ่ึงมีอายุ

ระหว่าง 25-34 ปี รวมทั้งยังเป็นกลุ่มผู้บริโภคซึ่ง

อยู่ในชว่งอายทุี่มีอตัราการใชจ้า่ยสูงเม่ือเทยีบกับ

รายได ้โดยกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวายมีรายจา่ยสูงถึง

ประมาณ 80% ของรายได้ ด้วยความที่เป็นกลุ่ม

คนขนาดใหญ่ ซึง่ม ีจำานวนประชากรมากถึง 

19,433,366 คน จากประชากรประเทศไทย

ทั้งหมด 64,785,909 คน คิดเป็นร้อยละ 29.96 

หรือมากถึง 1 ใน 3 ของประชากรทั้งหมด (กรม

การปกครอง, 2556) ปัจจุบันกลุ่มคนเจเนอเรชั่น

วายของไทยมีส่วนแบ่งรายได้สูงถึง 5 ล้านล้าน

บาทต่อปีหรือคิดเป็น 25% ของรายได้รวมของ

ประเทศ นอกจากนี้ เจเนอเรชั่นวาย ยังมีรายได้

เฉลีย่ต่อเดือนอยู่ที่ 30,000 บาท ซึง่ถือว่าใกล้

เคียงกับคนรุน่ก่อนนัน้คือกลุม่คนเจเนอเรชั ่น

เอ็กซ์ซึ่งมีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนอยู่ที่ 35,000 บาท 

(ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรก ิจ ธนาคารไทย

พาณิชย์, 2557)

3.3 การแบ่งระดับราคาของอาคารชดุพกัอาศัย

 ในกรุงเทพมหานคร

      เอกนฤน เสรีภานุ (2554)  พบว่า การแบ่ง
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ระดับราคาของอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพ-

มหานคร ซึง่สามารถแบ่งตามระดับราคาต่อ 

ตารางเมตรได้ทั้งหมด 3 ระดับ ได้แก่ ระดับบน

ราคาตารางเมตรละ 120,001 บาทขึ้นไป  ระดับ

กลางราคาตารางเมตรละ 70,001 – 120,000 บาท 

ระดับล่างราคาต่ำากว่า 70,000 บาท การศึกษา

ปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพืน้ที่ส่วนกลางใน

อาคารชุดพักอาศัย พบว่า มีความจำาเป็นที่ผู้วิจัย

ต้องศกึษาเร่ืองระดบัราคาของอาคารชดุพักอาศยั

เพ่ือศกึษาถึงความเหมือนและความแตกต่างของ

ประเภทและรายละเอียดของพืน้ที่ส่วนกลางใน

แต่ละโครงการ เพือ่นำามาเปรียบเทียบประเภท

และรายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลางและนำามาหา

ข้อสรุปความสัมพันธ์ระหว่างระดับราคาของ

อาคารชุดพักอาศัยกับรายละเอียดของพืน้ที่ส่วน

กลาง

3.4 ความต้องการด้านที่อยู่อาศัยของคน

 เจนเนอเรชั่นวาย ในกรุงเทพมหานคร

 ปัจจุบันในพืน้ที ่เขตเศรษฐกิจใหม่ของ

กรุงเทพมหานคร ได้แก่ พืน้ที ่ในย่านรัชดา-

พระรามเก้า เป็นอีกหน่ึงทำาเลที่มีแนวโน้มของการ

ขึ้นโครงการพักอาศัยจำานวนมาก มีอาคารชุดพัก

อาศัยที่มีกำาหนดแล้วเสร็จในปี พ.ศ.2557 คือ

ประมาณ 12,520 ยูนิต (ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส 

อนิเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย, 2556) เน่ืองจาก

มีปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวโน้มของการขึน้โครงการ

อาคารชดุพักอาศยั ยา่นรัชดา-พระรามเก้าถือเป็น

ย่านอาคารสำานักงานอีกแห่งหนึง่ที่เชื่อมต่อกับ

ย่านธุรกิจ ในบริเวณถนนอโศกมนตรี  ที่ห่างออก

ไปประมาณ 1 กิโลเมตร ทำาเลย่านพระรามเก้า 

ถือเป็นย่านอาคารสำานักงานที่อยู่กระจายตัวกัน

ตามไปถนนสายหลัก เช่น ถนนรัชดาภิเษก ถนน

พระรามเก้า ซึง่เป็นปัจจัยในการตัดสินใจซือ้

อาคารชดุพักอาศยัที่สามารถเดนิทางไปทำางานได้

สะดวกทั้งผู้ที่ทำางานในทำาเลนีแ้ละทำาเลอื่นๆ ที่

เชื ่อมต่อกันด้วยรถไฟฟ้าใต้ดิน พืน้ที ่ในเขต

เศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานครย่านรัชดา-

พระรามเก้านัน้ในอนาคตจะเป็นทำาเลของแหล่ง

งานและเต็มไปด้วยแหล่งรวมคนทำางานจำานวน

มากเข้ามาใช้พื้นที่ เนื่องจากมีอาคารสำานักงานที่

เปิดใหม่ ได้แก่ จีแลนด์ ทาวเวอร์ เดอะไนน์ 

ทาวเวอร์ เอไอเอแคปปิตอล เซ็นเตอร์ ตึก

ตลาดหลักทรัพย์ นอกจากนี ้ ยังมีพืน้ที่อาคาร

สำานักงานเก่า ได้แก่ ซี. พี ทาวเวอร์ 2 อาคารไทย

ประกันชีวิต อาคารทรู ทาวเวอร์และคาดว่าจะ

ก่อสร้างแล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2558 (กองบรรณาธิการ 

เช็คราคา.คอม, 2556)

3.5 ทฤษฎีความต้องการพื้นฐานและความ

 พึงพอใจของมนุษย์

 งานวิจัยเร่ืองวิธีการกระตุ้นคนเจเนอเรช่ันวาย

ที่มีวัฒนธรรมที่แตกต่างกัน พบว่า ทฤษฎีความ

ต้องการพ้ืนฐานของมนุษยท์ี่แบ่งออกเป็น 5 ระดับ

น้ัน เม่ือนำามาเช่ือมโยงกับกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวาย 

มีรูปแบบที ่เปลีย่นแปลงไป กล่าวคือกลุม่คน       

เจเนอเรชั่นวายยังคงมีความต้องการตามทฤษฎี

ของ Maslow ในลำาดับขั้นที่ 1 และ 2 ได้แก่ ความ

ต ้องการเพ ือ่ความอยู ่รอดและความม ัน่คง

ปลอดภัยเป็นความต้องการพืน้ฐานแรกของชีวิต 

แต่จะพบความแตกต่างในช่วงกลาง คือ ขั้นที่ 3, 

4 และ 5  ได้แก่ ความต้องการทางสังคม ความ

ต้องการเกียรติยศชื่อเสียงและความต้องการ

ความสำาเร็จในชีวติ 3 ลำาดบั ข้ันน้ีจะมีความสำาคัญ

พอๆ กันสำาหรับคนเจเนอเรชั่นวาย เนื่องมาจาก

พฤติกรรมการใช้ชีวติที่มีความยดืหยุ่นของกลุ่มคน

กลุ่มนี้ ที่สำาคัญกลุม่คนในเจเนอเรชั่นวายจะมี

ความก้าวหน้าในการพัฒนาลำาดับขัน้ความต้อง
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การพื้นฐานเหล่านี้ที่รวดเร็ว (The Department of 

Business Studies Kristianstad University, 2550) 

เน่ืองมาจากพฤตกิรรมการใชช้วีติและสภาพสังคม

ในปัจจุบัน 

3.6 แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมของผู้ใช้สอย

 และความต้องการพื้นฐานของการเข้าใช้

 พื้นที่

 ความต้องการพืน้ฐานในการเข้าใช้พืน้ที่

สามารถจำาแนกออกได้เป็น 3 ด้าน (มณเฑียร อัตถ

จรรยา, 2543) ดังนี้

 1)  ความต้องการด้านกายภาพ

 รูปแบบการดำาเนินชวีติและกิจกรรมของผู้

ใช้งานอาคารจะมีความสอดคล้องกับความต้อง

การด้านพื้นที่ส่วนกลาง ความต้องการเหล่านี้จะ

เป็นตัวกำาหนดขนาดพืน้ที ่ส่วนกลางรวมไปถึง

หน้าที่การใช้งานของพื้นที่ส่วนกลางในอาคาร 

 2) ความต้องการทางด้านจิตวิทยา

 ลักษณะทางกายภาพของพืน้ที่ส่วนกลาง

จะเป็นตัวกำาหนดความรู้สึกทางดา้นจติใจของผู้ใช้

งานพ้ืนท่ีส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย เช่น ผู้ใช้

งานพืน้ที่ส่วนกลางจะรูส้ึกว่าได้รับความสะดวก

สบายในการเข้าใช้พื้นที่และส่งผลไปถึงความรู้สึก

ทางด้านจิตใจถึงความพอใจในการใช้งานในพ้ืนท่ีน้ันๆ 

 3)  ความต้องการทางด้านสังคม 

 ในงานวิจัยนีจ้ะกล่าวถึงพืน้ที ่ส่วนกลาง  

ดังนัน้ ควรศึกษาถึงปัจจัยในการออกแบบพืน้ที่

ส่วนกลางที่ส่งผลให้เกิดปฏิสัมพันธ์ทั้งในระดับ

บุคคลต่อบุคคลหรือระดบักลุ่มคนและเกิดมิติทาง

ด้านสังคมในอาคารชุดพักอาศัย 

3.7 ปัจจัยที่กำาหนดสัดส่วนและรายละเอียด

 พื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย 

        สัดส่วนและรายละเอียดพื้นที่ส่วนกลางต่อ

พืน้ที ่การก่อสร้างนัน้ มีปัจจัยต่างๆ ที ่เข้ามา  

โครงการอาคารชุดพักอาศัยน้ัน เร่ิมต้นจากปัจจยั

ตั้งต้น ได้แก่ นโยบาย ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อปัจจัย

หลักด้านการตลาด ต่อเนือ่งไปถึงปัจจัยด้าน

กายภาพและปัจจัยด้านการเงิน ก่อนที่จะเข้าถึง

ส่วนของการกำาหนดสัดส่วนของพ้ืนที่ส่วนกลางใน

แต่ละโครงการ โดยจากผลการสำารวจข้อมูลสัดส่วน

พ้ืนที่ส่วนกลางต่อพ้ืนที่ก่อสร้างในโครงการอาคาร

ชุดพักอาศัยท่ีพบในปัจจุบันเฉล่ียอยู่ท่ีร้อยละ 40-55 

(วสุ คอสิริ, 2555)

3.8 ความพึงพอใจของผู้บริโภคต่อพื้นที่

 ส่วนกลาง

 ความพึงพอใจของผู้บริโภคต่อพืน้ที่ส่วน

กลางในด้านของผลิตภัณฑ์ในที่นี้ หมายถึง พื้นที่

ส่วนกลางควรมีการพัฒนารูปแบบให้ทันสมัย

รองรับการใช้งานของกลุม่ผูบ้ริโภค มีความครบ

ครันในด้านของพื้นที่การใช้งาน ซึ่งประกอบด้วย

องค์ประกอบต่างๆ ที่ตรงกับรูปแบบการดำาเนิน

ชีวิตของกลุ่มผู้บริโภค  ผลการวิจัยพบว่า ตัวแปร

ที ่มีผลต่อความพึงพอใจในพืน้ที ่ส่วนกลางนัน้ 

ประกอบไปด้วยเพศและกลุ่มช่วงอายุท่ีแตกต่างกัน 

(รัตน์ปิยะ เหมือนเปี่ยม, 2557)

3.9 สรุปสมมติฐานปัจจัยทีส่่งผลต่อการออก

 แบบพื้นท่ีสว่นกลางในอาคารชดุพกัอาศัย

 เพื่อรองรับการใช้งานของกลุม่คนเจเนอ-

 เรชั่นวาย

 สมมติฐานงานวจิยัในหอ้ข้อปัจจยัที่ส่งผล

ต่อการออกแบบพืน้ที่ส่วนกลางในอาคารชุดพัก

อาศัยเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรช่ัน 

วาย มีดังต่อไปนี้

         1) พฤติกรรมการใช้งานของคนในเจเนอ
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เรชั่นวาย มีผลต่อการกำาหนดหน้าที่การใช้งาน

และอัตราการเข้าใช้งานของพืน้ที่ส่วนกลางของ

โครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง

 2) รูปแบบทางกายภาพของพืน้ที ่ส่วน

กลาง เชน่ ขนาด ตำาแหน่งที่ต้ังของพ้ืนที่ส่วนกลาง  

มีผลต่อความมีประสิทธิภาพของการใช้งานพืน้ที่

ส่วนกลาง

4. การดำาเนินการวิจัย

 ผู้วิจัยมีขั้นตอนการดำาเนินการวิจัย ดังต่อ

ไปนี้

 4.1 ศึกษาข้อมูลและแนวคิดและทฤษฎีที่

เกีย่วข้อง กับพืน้ที ่กลางโครงการชุดพักอาศัย

ระดับและศึกษาพฤติกรรมการดำาเนินชีวิตของ

กลุม่คนเจเนอเรชั่นวาย โดยวิธีการสำารวจและ

สอบถาม

 4.2 กำาหนดตัวแปรท่ีใช้ในการวิจัย ดังต่อไปน้ี 

	 ตัวแปรต้น คือ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ที่

มีลักษณะดังนี้

 1. อายุอยู่ในช่วง 25-34 ปี เป็นช่วงที่มี

ศกัยภาพในการซ้ืออาคารชดุพักอาศยัระดบักลาง

 2. รายได้เฉลี่ย 30,000 บาทต่อเดือน

 3. พักอาศัยอยู ่ในอาคารชุดพักอาศัย

ระดับกลางและอาคารชุดพักอาศัยตัง้อยู่ในเขต

เศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานครย่านรัชดา 

พระรามเก้า

 ตัวแปรตาม คือ รูปแบบของพืน้ที่ส่วน

กลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางที่ตั้งอยู่ใน

ย่านรัชดา พระรามเก้า

 4.3 ผู้วิจัยลงพื้นที่ที่ศึกษาและเก็บข้อมูล 

โดยแบ่งออกเป็น 3 ส่วนหลัก ดังต่อไปนี้ 

 1. กลุม่คนเจเนอเรชั่นวาย ใช้การแจก

แบบสอบถาม

 2. ผู้ออกแบบโครงการ ใช้การสัมภาษณ์

ข้อมูลประกอบไปด้วย

ส่วนที่	1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ์

ส่วนที่	2 ข้อมูลเกี่ยวกับแนวความคิดในการ

ออกแบบพื้นที่ส่วนกลาง

ส่วนที่	3 ข้อมูลเกี่ยวกับการจัดลำาดับความสำาคัญ

ของหน้าที่การใช้งานในแต่ละส่วนของพืน้ที่ส่วน

กลาง 

 3. ส่วนของรายละเอียดพืน้ที่ส่วนกลาง

โครงการ จำานวน 4 โครงการ  ใช้การสำารวจพื้นที่

เพ่ือศึกษาปัจจยัที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วน

กลาง 

 4.4 นำาข้อมูลที ่ได้จากการลงพืน้ที ่มา

วเิคราะหห์าความเชื่อมโยงและความสัมพันธ์ของ

ปัจจัยต่างๆ ที่มีความเกีย่วข้องหรือส่งผลต่อรูป

แบบของพืน้ที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย

ระดบักลาง ดว้ยวธีิการเปรียบเทยีบข้อมูลที่ผู้วจิยั

ได้ลงพืน้ที่ศึกษามาเปรียบเทียบกับหลักการและ

ทฤษฎี

 4.5 นำาเสนอปัจจยัที่ส่งผลต่อการออกแบบ

พืน้ที่ส่วนกลางที่รองรับกับผู้ใช้งานของกลุม่คน  

เจเนอเรชั่นวายในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

เก่ียวข้องหรือส่งผลต่อรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลาง

ในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ด้วยวิธีการ

เปรียบเทียบข้อมูลที ่ผู ้วิจัยได้ลงพืน้ที ่ศึกษามา

เปรียบเทียบกับหลักการและทฤษฎี

5. วิเคราะห์ผลการศึกษา

 ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยที่ส่งผลแนวทาง

ในการออกแบบพืน้ที่ส่วนกลางในอาคารชุดพัก

อาศยัสำาหรับกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายน้ัน มีตัวแปร

ที่ส่งผลต่อแนวทางการออกแบบพ้ืนที่แบ่งออกได้

เป็นสองส่วนคอื ในส่วนของผู้ออกแบบโดยผู้วจิยั

ใชว้ธีิการสัมภาษณใ์นการเก็บข้อมูล พบวา่ ตัวแปร

ที่ส่งผลต่อแนวทางการกำาหนดพ้ืนที่ใช้สอยคือข้อ
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จำากัดในเร่ืองของงบประมาณ ข้อจำากัดในเร่ืองของ

พ้ืนท่ีสำาหรับการออกแบบพ้ืนท่ีส่วนกลาง ข้อจำากัด

ทางด้านกฎหมายและตัวผู้ออกแบบไม่ทราบถึง

ความต้องการใช้พืน้ที่ที่แท้จริงของผู้ใช้งาน และ

ส่วนของความต้องการใช้พืน้ที่ของกลุม่คนเจเนอ

เรชั่นวาย  โดยผู้วจิยัใชว้ธีิการทำาแบบสอบถามใน

การเก็บข้อมูล พบวา่ ประเภทการใชง้านของพ้ืนที่

ส่วนกลางที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายใหค้วามสนใจ

คือเรือ่งของเทคโนโลยีและการมีสังคม ซึง่ไป

สอดคล้องกับแนวคดิทฤษฎีความต้องการพ้ืนฐาน

ของมนุษย์ ของ Maslow ทำาให้พบว่าความ

ต้องการพืน้ฐานในชีวิตของกลุม่คนเจเนอเรชั่น

วาย มีความแตกต่างและมีเอกลักษณ์เฉพาะของ

คนกลุม่นี ้ เนือ่งมาจากพฤติกรรมการใช้ชีวิตที่

ต้องการความสะดวกสบาย ต้องการมีสังคมและ

ชอบความหรูหรารวมไปถึงสภาพสังคมในปัจจุบัน  

ซ่ึงไปขัดแยง้ในเรื่องของข้อจำากัดทางงบประมาณ

ของเจ้าของโครงการ

6. ข้อเสนอแนะ

 ข้อเสนอแนะสำาหรบัผูท้ีน่ำาไปวจิยัสามารถ

นำาเรือ่งแนวทางการออกแบบพืน้ที่ส่วนกลางไป

ศึกษาเพิม่เต ิมในเร ือ่งของค่าใช้จ่ายหร ืองบ

ประมาณที่นำามาใช้ในการออกแบบ เพือ่ทำาให้

พ้ืนที่ส่วนกลางที่ออกแบบมาเกิดความเหมาะสม

และเกิดประสิทธิภาพแก่กลุม่คนเจเนอเรชั่นวาย 

อย่างแท้จริง อย่างไรก็ตามผู้ออกแบบควรมีการ

ประเมินผลการดำาเนินการหลังจากการออกแบบ 

เพ่ือเป็นการพัฒนาแนวทางการออกแบบสำาหรับ
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บทคัดย่อ 

 อาคารสำานักงาน เป็นรูปแบบสถาปัตยกรรมที่สะท้อนภาพของระบบเศรษฐกิจ ซึ่งค่าเช่าอาคาร

สำานักงานในปัจจุบันมีการปรับราคาเพิ่มขึ้นจากปี 2012 - 2013 ถึง 3.5% และยังมีแนวโน้มการปรับค่า

เช่าเพิ่มขึ้นทุกปี (CBRE Group ฉบับ Q3, 2013) ทำาให้ผู้เช่าพื้นที่สำานักงานลดพื้นที่เช่าลงเพื่อประหยัด

ค่าเช่าสำานักงาน โดยการปรับลดพื้นที่นั่งทำางาน จากปี 2010 ถึงปี 2013 มีพื้นที่ลดลง 15.5% และ 70% 

ของผู้ที่ทำางานสามารถรับรู้ได ้(Congdon, Flynn & Redman, 2014) บางบริษัทแก้ปัญหาดว้ยจา้งพนักงาน

ที่มีทกัษะสูงแทนที่การจา้งพนักงานจำานวนมากเข้ามาทำางาน เม่ือพ้ืนที่ทำางานลดลงยอ่มส่งผลต่อความ

ความคิดสร้างสรรค์ (Bernstein, 2014) ซึ่งเป็นสิ่งที่ผู้ประกอบการมุ่งเน้นให้และให้ความสำาคัญ (จากการ

สัมภาษณน์ายกสมาคมงานบริหารทรัพยากรอาคารแหง่ประเทศไทย, 2014) การเพ่ิมความคดิสร้างสรรค ์

ผู้ประกอบการมักเลือกที่จะเพิ่มพื้นที่เปิดโล่ง ทำาให้พนักงานเกิดความรู้สึกเหมือนถูกจับจ้องตลอดเวลา 

ส่งผลให้ความสามารถในการทำางานลดลง งานวิจัยนี้ได้เลือกอุตสาหกรรมสือ่สิง่พิมพ์ที่อยู่ในกลุม่

อตุสาหกรรมสร้างสรรค ์จากงานวจิยัของสำานักงานเศรษฐกจิและสังคมแหง่ชาต ิพบวา่ อตุสาหกรรมส่ือ

สิ่งพิมพ์ถูกจัดอยู่ในอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ทั้ง 7 รูปแบบ ของการจัดประเภทอุตสาหกรรมสร้างสรรค์ 

โดยงานวจิยัน้ีเป็นงานวจิยัเชงิสำารวจประกอบกับการสัมภาษณ ์โดยมุ่งเนน้ศึกษารปูแบบของพ้ืนที่ทำางาน 

และผู้ที่ทำางานเชิงความคิดสร้างสรรค์ในพืน้ที่สำานักงาน ซึง่ปัจจัยที่ส่งเสริมความคิดสร้างสรรค์ในพืน้ที่

ทำางาน ไดแ้ก่ รูปแบบของพ้ืนที่ที่สนับสนุนกิจกรรมการทำางาน และปัจจยัภายในของผู้ทำางานตามแต่ละ

ข้ันตอนการทำางาน ตัวอย่างเช่นเม่ือผู้ทำางานต้องการความคิดสร้างสรรค์รูปแบบใหม่ๆ ในการสร้างผลงาน 

ปัจจยัทางกายภาพที่ชว่ยใหเ้กิดความคดิสร้างสรรคจ์ะประกอบไปดว้ยพ้ืนที่ที่เปิดโอกาสใหมี้ปฏิสัมพันธ์

กันระหว่างคนในพืน้ที่ หรือพืน้ที่ที่มีลักษณะของการส่งเสริมกิจกรรมการทำางานที่ทำาให้ผู้ทำางานได้พบ

เจอประสบการณใ์หม่ ๆ  ผลการศกึษาที่ไดรั้บจะเป็นประโยชน์ต่อสถาปนิกและผู้ประกอบการที่ต้องการ

ส่งเสริมความคิดสร้างสรรค์ในพื้นที่ทำางาน สำาหรับกลุ่มคนทำางานสร้างสรรค์ในบริษัทสื่อสิ่งพิมพ์
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Abstract

 Office buildings are an architectural form which reflects economical systems. Rent for 

office buildings increase between 2012 - 2013 by 3.5%, and are likely to continue rising year on 

year (CBRE Group Q3, 2013). Therefore tenants are reducing and adjusting the rental space in 

their offices to save on the cost of rent. Between the years of 2010 and 2013, 15.5% of offices 

witnessed a reduction in space and 70% of officer can be perceived (Congdon, Flynn & Redman, 

2014). In some cases, entrepreneurs prefer hiring highly skilled rather than normal skilled 

employees when workplace creativity decreases, and this sees a positive affect in creativity 

(Bernstein, 2014). Therefore entrepreneurs give emphasis and precedence to (from the interview 

of Thailand Facilities Management Association ’s president, 2014) this increase of creativity 

and also to the increase of outdoor space. This was also a result of office workers believing they 

were being watched all the time leading to a decrease in workplace efficiency. This research is 

based on findings from the publishing industry - one of the creative industries. Research from 

The Office of the National Economic and Social Development Board Thailand found that the 

publishing sector was classified as a one of 7 creative industries. This research monitors and 

interviews the different types of industry and places emphasis on areas such as working space, 

the creativity of office workers, and the factors that support the creativity in the work place. All 

these factors are dependent on each other. If workers need to increase creativity they rely on 

the physical elements of the work space to support this creativity. The relationship between 

workers and space which supports creative activity and new workplace experiences will result 

in advantages for architects and entrepreneurs who need to support creativity in the publishing 

industry.

คำาสำาคัญ (Keywords): ความคดิสร้างสรรค ์(Creativity), อตุสาหกรรมส่ือส่ิงพิมพ์ (Publishing Houses), 

พื้นที่สำานักงาน (Workplace)

1. บทนำา

 อาคารสำานักงานเป็นรูปแบบสถาปัตย-

กรรมสำาคัญที่สะท้อนระบบเศรษฐกิจ อาคาร

สำานักงานใหเ้ชา่น้ันก็มีการปรับคา่เชา่เพ่ิมข้ึนจาก

การสำารวจของ ซีบีอารอ์ ีกรุ๊ป (CBRE Group, Q3 

2013) โดยคา่เชา่สำานักงานปี 2012 จนถึงปี 2013 

มีการปรับคา่เชา่เพ่ิมข้ึน ร้อยละ 3.5 และยงัมีแนว

โน้มที่จะปรับค่าเช่าเพิม่ขึน้ทุกปีนัน้ เป็นปัจจัยที่

ทำาให้ผู้ประกอบการ ต้องการลดพืน้ที่เช่าลงเพือ่

ประหยัดค่าเช่าพื้นที่ จากปี ค.ศ. 2010 ถึงปี ค.ศ. 

2013 มีพื้นที่ลดลง ร้อยละ 15.5 ซึ่ง ร้อยละ 70 

ของผู้ที่ทำางานสามารถรับรู้ได้ (Congdon, Flynn 

& Redman, 2014) ประกอบกับการจ้างแรงงานที่

มีคุณภาพนัน้ส่งผลให้ไม่จำาเป็นต้องเพิม่จำานวน
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พนักงานขึน้มารองรับกับภาระงานที ่เพิม่ข ึน้ 

คุณภาพของแรงงานที่เจ้าของกิจการนัน้ต้องการ

ไม่ใชเ่พียงแคค่วามสามารถในการทำางานความคดิ

สร้างสรรค์ก็เป็นส่วนหนึง่ที ่ช่วยเกิดผลงานที่ดี    

ดังนัน้ เมือ่ต้องการความคิดสร้างสรรค์ที่เพิม่ขึน้ 

เจา้ของกิจการส่วนใหญ่จึงเลือกที่จะเพ่ิมพ้ืนที่เปิด

โล่งภายในพืน้ที่สำานักงานแต่พืน้ที่เปิดโล่งที่มาก

เกินไปน้ันส่งผลลบต่อความคดิสร้างสรรคแ์ละการ

ทำางาน เพราะเป็นการรบกวนการทำางานจนไม่

สามารถใช้สมาธิได้ (Bernstein, 2014)

 จากการศกึษาของสำานักงานเศรษฐกิจและ

สังคมแห่งชาติ พบว่า มีการจัดแบ่งอุตสาหกรรม

สร้างสรรค์ 7 รูปแบบ ได้แก่ อุตสาหกรรมการ

โฆษณา ฟิล์มและวีดีโอ ดนตรี การพิมพ์ส่ือส่ิงพิมพ์ 

ศลิปะการแสดง (ละครเวท)ี ทศันศลิป์การถ่ายภาพ

และงานฝีมือ ซึง่อุตสาหกรรมการพิมพ์นัน้เป็น

อุตสาหกรรมที่มีความสำาคัญต่อประเทศ ด้วย

มูลค่าของอุตสาหกรรม 74,900.92 ล้านบาท ในปี 

พ.ศ. 2553 ที ่ติดหนึง่ในสามอันดับอุตสาห-

กรรมสร ้างสรรค์ที ่ม ีม ูลค่าส ูงส ุด จึงน ับเป ็น

อุตสาหกรรมที่น่าจับตามองมากที่สุด อุตสาห-

กรรมการพิมพ์น้ันประกอบไปด้วย ส่วนการพัฒนา

และได้มาซึง่เนือ้ข้อมูลส่วนการออกแบบและ

พัฒนารูปแบบส่ิงพิมพ์ ส่วนการตีพิมพ์และการจดั

เก็บสินค้า การจัดจำาหน่ายการตลาด การบริโภค

ซึง่งานวิจัยนีไ้ด้เลือกทำาการศึกษาจากกลุม่ผู้ที ่

ทำางานเชิงความคิดสร้างสรรค์ประกอบไปด้วย 

ส่วนการพัฒนาและไดม้าซ่ึงเน้ือหาข้อมูล ส่วนการ

ออกแบบและพัฒนารูปแบบสิ่งพิมพ์ โดยมุ่งเน้น

ไปยังบุคลากรที่ทำางานในตำาแหน่ง นักเขียน ฝ่าย

ผูจ้ดัทำากราฟิก ผู้จดัวางรูปแบบการพิมพ์ และส่วน

ท่ีเก่ียวข้องเพ่ือศึกษาสภาพแวดล้อมและกระบวน-

การทำางานเชงิสร้างสรรค ์การส่งเสริมใหเ้กิดความ

คิดสร้างสรรค์ที่เป็นการออกแบบพืน้ที่เป็นปัจจัย

รองจากการฝึกอบรม การสอน แต่ถึงอย่างนัน้

ความคิดสร้างสรรค์ ก็ยังอาศัยพืน้ที่ต่างๆ เพือ่ 

ก่อใหเ้กิดความคดิสร้างสรรค ์เชน่ การระดมสมอง 

ก็จำาเป็นต้องใช้พืน้ที่ที่สามารถสนทนาได้ ดังนัน้

การออกแบบพ้ืนท่ีเชิงความคิดสร้างสรรค์จึงควรมี

การสนับสนุนข้ันตอนการคิดเชิงสรรค์์ในทุกข้ันตอน

2. แนวคิดและทฤษฏีที่เกี่ยวข้อง

2.1 ความหมายและรูปแบบการใช้ความคิด

 สร้างสรรค์

 ความคดิสร้างสรรค ์คอื การสร้างความคดิ

ใหม่ๆ ขึน้มาตอบสนองความต้องการในการทำา

งานการแก้ปัญหาและอื่นๆ ซ่ึงความคดิสร้างสรรค์

นัน้เป็นสิง่ที่ผูกติดกับบุคคลแต่ละบุคคลอาจจะมี

วิธีการสร้างความคิดสร้างสรรค์ที่ไม่เหมือนกัน 

นอกจากนี ้ ความคิดสร้างสรรค์ยังไม่มีรูปแบบที่

ตายตัว (Osborn, 1957)

2.2 แนวคิดและทฤษฎีทีเ่กี ่ยวข้องกับองค์

 ประกอบในการจัดผังในพื้นที่สำานักงาน

 องค์ประกอบพืน้ที่สำานักงาน สามารถจำา

แนกไดเ้ป็น 3 ส่วน (Meel, Martens & Ree, 2010)

 1) พื้นที่ทำางาน เป็นพื้นที่ทำากิจกรรมการ

ทำางานได้อย่างต่อเนือ่ง แต่ละพืน้ที่นัน้มีความ

แตกต่างกันตามลักษณะของพ้ืนที่ จำานวนผู้ใชง้าน

ในพ้ืนที่ และรูปแบบการครอบครองพ้ืนที่ตัวอยา่ง

เช่น พืน้ที ่เปิดโล่งสำาหรับ 10 คนขึน้ไปมีการ

กำาหนดเรียกวา่ พ้ืนที่สำานักงานแบบเปิดโล่ง (open 

plan)

 2) พืน้ที่ประชุม เป็นพืน้ที่สนับสนุนกิจ-

กรรมการประชุมแบ่งตาม รูปแบบการประชุม 

ลักษณะของพื้นที่ เช่น พื้นที่ประชุม สำาหรับการ

ระดมสมอง จำานวนผู้ใช้งาน 5 ถึง 12 คน เรียกว่า

ห้องระดมสมอง (brainstorm room)
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 3) ส่วนสนับสนุน เป็นพืน้ที่ที่สนับสนุน

กิจกรรมการทำางาน แบ่งตามลักษณะของกิจกรรม

ที่ใช้งาน เช่น พื้นที่สูบบุหรี่ (smoking area) พื้นที่

เตรียมอาหาร (pantry area)

2.3 รูปแบบพื้นท่ีสำานกังานท่ีสง่ผลต่อความคิด

 สร้างสรรค์

 Kursty Groves (2010) กล่าวถึงพืน้ที่ที่

ทำาให้เกิดความคิดสร้างสรรค์รูปแบบต่างๆ ว่ามี

พื้นที่ 4 รูปแบบ

 1) Space for stimulate พ้ืนที่กระตุ้นความ

คิดสร้างสรรค์เป็นพื้นที่ที่แปลกใหม่ เป็นพื้นที่ ๆ 

กระตุ้นให้เกิดความคิดสร้างสรรค์ใหม่ๆ

 2) Space for refection พืน้ที่ที่ส่งเสริม

การกลัน่กรอง และเชื่อมต่อข้อมูลในสมอง เป็น

พื้นที่ที่มีความเป็นส่วนตัวผ่อนคลาย

 3) Space for collaboration พื้นที่ส่งเสริม

การพบปะแลกเปลี่ยนข้อมูลและความรู้ ตัวอย่าง

เช่น โรงอาหารฟรี ที่ใช้อาหารเป็นตัวล่อ ให้ผู้คน

ได้มาพบปะกัน

 4) Space for play พ้ืนท่ีเล่น เพ่ือการเรียนรู้ 

และการคิดสร้างสรรค์ สามารถนำาสิ่งใหม่ๆ ออก

มาได้ ผ่านการสือ่สารรูปแบบพืน้ที่เล่นไม่มีรูป

แบบที่จำากัดและต้องประกอบไปด้วย ความรูส้ึก

สนุก นอกจากที่กล่าวมาแล้วยังมีการศึกษาเรือ่ง

การจัดผังตามลักษณะ และความสามารถในการ

ปรับเปล่ียนท่ีน่ังหรือรูปแบบสำานักงานเพ่ือส่งเสริม 

ความสามารถในการผลิต และความคดิสร้างสรรค ์

(Waber, Magnolia & Lindsay 2014) นอกจากน้ัน 

ส่ิงที่ชว่ยส่งเสริมความคดิสร้างสรรคใ์นการทำางาน 

ยังมีเทคโนโลยีที ่สามารถติดต่อกับลูกจ้างและ

สามารถบอกข้อมูลที่จะพัฒนาตัวพวกเขาเหล่า

นั้นได้

2.4 กรณีศึกษา

 กรณีศึกษาแบ่งเป็น 4 กลุ่ม 11 ตัวอย่าง

โดยใช้หลักเกณฑ์การเลือกจาก สำานักงานสร้าง

สรรค์ที่ได้รับการยกย่องจากหนังสือ I WISH I 

WORK THERE! และเว็บไซด์ archdaily ส่วนพื้น

ที่สำานักงานสือ่สิง่พิมพ์ในประเทศนัน้เป็นการ

สำารวจด้วยตนเองเพือ่นำามาประกอบการเปรียบ

เทยีบกับกรณศีกึษาต่างประเทศ ประกอบไปดว้ย 

กลุ่มสำานักงานสร้างสรรค์ตัวอย่าง 4 พื้นที่ ได้แก่ 

สำานักงานบริษัทกูเก้ิล (Google) 3 แหง่ ที่สวติเซอร์

แลนด์ สตอกโฮล์ม และมอสโคว์ บริษัทเลโก้ 

(LEGO) กลุม่บริษัทผลิตสือ่มีเดีย 2 แห่ง ได้แก่ 

บริษัทยนิูตบีโฟ (Units B4) และน๊อค (Knock) กลุ่ม

บริษัทส่ือส่ิงพิมพ์ต่างประเทศ 2 แหง่ ไดแ้ก่ บริษัท 

วีน (Veen) และฟอวาร์ด (Forwards) กลุ่มบริษัท

สื่อสิ่งพิมพ์ภายในประเทศ 3 แห่ง ได้แก่ บริษัท

กรุงเทพธุรกิจ ไลเซ่นส์ (Li-zenn) อาร์ตโฟด ี(Art4D) 

ผลจากกรณีศึกษาพบว่า ปัจจัยสำาคัญที่เป็นตัว

กำาหนดพื้นที่การทำางานนั้นก็คือ รูปแบบของการ

ทำางาน ทุกบริษัทที่นำากรณีศึกษามาวิเคราะห์นั้น 

แสดงใหเ้หน็ถึงพ้ืนที่ที่จะสามารถกระตุ้นความคดิ

สร้างสรรคแ์บบใหม่ๆ ไดเ้ป็นส่วนมากลำาดบัถัดมา

พ้ืนที่ที่ส่งเสริมความคิดสร้างสรรค์แบบกล่ันกรอง

พืน้ที ่เหล่านีจ้ะมีความสัมพันธ์กับลักษณะการ

ทำางานของบริษัทมาก เช่น บริษัทมีแต่ผู้ที่ต้อง

ทำางานอยู่กับที่ เพราะอุปกรณ์มีขนาดใหญ่ไม่

สามารถเคลือ่นย้ายได้ ทำาให้พื้นที่สำาหรับผ่อน

คลายอริยบทนัน้มีมากกว่ากลุม่พืน้ที่สำานักงานที่

สามารถทำางานที่อื่นๆ ได้ และส่วนสุดท้ายเป็น

ส่วนที่ให้ความคิดสร้างสรรค์เชิงการนำาไปใช้งาน 

เนือ่งจากความคิดสร้างสรรค์ในการนำาไปใช้งาน

นัน้มักเกิดขึน้หลังจากมีการพูดคุยกันกลุม่ ทำาให้

พืน้ที่ส่วนนีไ้ม่มีความจำาเป็นสำาหรับกลุม่นีม้าก 

เพราะสามารถนำาความคดิสร้างสรรคท์ี่คดิและนำา
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เสนอมานัน้ไปใช้งานได้เลย แต่จะมีผลกับการ

ควบคุมบรรยากาศของห้องมากกว่าในส่วนของ

การนำาความคิดสร้างสรรค์ไปใช้งาน

2.5 คำาถามวิจัย

 จากกรณีศึกษาที่ได้ศึกษามานัน้ทำาให้เกิด

คำาถามวา่ปัจจยัทางกายภาพใดในพ้ืนที่สำานักงาน

สือ่สิง่พิมพ์ ที ่ส่งเสริมการทำางานเชิงความคิด

สร้างสรรค ์เน่ืองจากปัจจยัทีส่ำารวจพบน้ันอาจยงั

ไม่ใช่ปัจจัยที่เกิดขึน้จากการใช้งานจริงเป็นเพียง

การนำาทฤษฎีมาจำาแนกประเภทของพื้นที่

3. การดำาเนินการวิจัย

 กรอบการศึกษา ผู้ศึกษาได้เริ่มต้นกำาหนด

ขอบเขตการศึกษา จากการทบทวนวรรณกรรม

ด้านองค์ประกอบ 4 อย่างของการทำางาน (Rhodes,

1961) ประกอบไปด้วยบุคลิกลักษณะของผู้มี

ความคิดสร้างสรรค์ (Person) กระบวนการ

สร้างสรรค ์(Process) ผลงานสร้างสรรค ์(Product) 

และสภาพแวดล้อมที ่ม ีผลต่อการสร้างสรรค์ 

(Press) ที่เพิม่เติมขึน้มาจากทฤษฎี (ถิระวัฒน์, 

2549) จากนัน้จึงกำาหนดกรอบการศึกษาโดยมุง่

เน้นไปยงัส่วน ของกระบวนการสร้างสรรคใ์นพ้ืนที่

สำานักงานและพฤติกรรมผู้ใช้งานในพื้นที่

 
รูปที่ 1 กรอบการศึกษา

 โดยเริม่จากสำานักพิมพ์ที่ได้รับรางวัลจาก

สำานักงานคณะกรรมการการศึกษาขัน้พืน้ฐาน 

(สพฐ.) ประเภทหนังสือสวยงาม หนังสือการ์ตูน

และนิยายภาพ จากนัน้จึงเก็บข้อมูลส่วนที่มีการ

ทำางานเชงิความคดิสร้างสรรค ์ดว้ยการศกึษาพ้ืนที่

ทางกายภาพของพืน้ที ่สำานักงานประกอบกับ

พฤติกรรมการใช้งาน โดยเครือ่งมือที่ใช้ในการ

ทำาการวจิยัคร้ังน้ี ประกอบดว้ยการเข้าสำารวจพ้ืนที่

ทางกายภาพดว้ยการจดบันทกึ การถ่ายภาพ จาก

น้ันจงึเป็นการสำารวจกิจกรรมและพฤติกรรมที่เกิด

ขึ้นในพื้นที่ ทำาโดยการสัมภาษณ์ผู้ที่ทำางานเชิง

ความคิดสร ้างสรรค์และเป ็นผู ้ใช้งานพ ืน้ที ่

สำานักงานโดยสอบถามถึงข้ันตอนการทำางาน และ

ความต้องการในพ้ืนท่ีการทำางานตามแต่ละข้ันตอน 

จากจำานวนประชากร 15 คน เมือ่ได้ข้อมูลจาก

พืน้ที่และพนักงานในสำานักงานแล้วจึงนำาข้อมูล 

มาวเิคราะหด์ว้ยการใชเ้คร่ืองมือการแบ่งลักษณะ

ของพ้ืนที่ตามทฤษฎีและวรรณกรรมที่ไดศ้กึษามา 

เพ ือ่สร ุปเป ็นแนวทางในการออกแบบพืน้ที ่

สำานักงานเชิงความคิดสร้างสรรค์

4.ผลการวิจัย

 จากการสำารวจพืน้ที ่ตามทฤษฏี และ

สัมภาษณ์เกีย่วกับความต้องการในการใช้พืน้ที่

ทำางานในการทำางานแต่ละขัน้ตอน พบว่า ผู้ที่

ทำางานในสำานักพิมพ์ในส่วนของการทำางานเชิง

ความคิดสร้างสรรค์นั้น มีการทำางานกันเป็นกลุ่ม 

ประกอบไปดว้ย นักเขียน ผู้จดัทำากราฟิก ผู้จดัการ

พิมพ์ และส่วนอื่นๆ น้ันจะเป็นส่วนที่แยกออกไป

เชน่ ฝา่ยบุคคล ฝา่ยบัญช ีและลูกคา้สัมพันธ์ และ

ส่วนอื่นๆ ภายในแต่กลุ่มการทำางานน้ัน ก็จะมีการ

แยกส่วนกันออกไปทำางานตามหนังสือที่ต้องเขียน

เช่น นิตยสาร A ผู้ที่ทำางานก็จะมีการรวมตัวกัน

และนัง่แยกหรือแบง่ห้องจากนิตยสาร B อย่าง
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ชัดเจนถึงแม้ว่าจะเป็นสำานักพิมพ์เดียวกันก็ตาม

เพ่ือความสะดวกในหลายๆ ดา้นไม่วา่จะเป็น การ

ติดต่อส่ือสาร การจดัเก็บอปุกรณ ์และเพ่ือป้องกัน

การรบกวนจากส่วนอื่นๆ ทั้งหมดที่กล่าวมานัน้

คือทั้งหมดเฉพาะในส่วนพื้นที่สำานักงาน แต่ส่วน

อื่นๆ มีการใช้ร่วมกัน เช่น ห้องประชุม พื้นที่รับ

ประทานอาหาร พืน้ที ่พ ักผ่อนเพือ่เป ็นการ

ประหยัดพืน้ที่ในการก่อสร้างระยะเวลาในการ

ทำางานนัน้ ทั้งกลุม่จะมีระยะเวลาทำางานที่เท่าๆ

กันโดยแบ่งการทำางานเป็น 3 ส่วนตามการทำางาน 

ได้แก่

 1) นักเขียน เป็นผู้ต้องคอยคดิงานหลักจาก

น้ันจงึเป็นการลงพ้ืนที่ไปสัมภาษณห์รือเก็บข้อมูล 

ชว่งการหาแนวคดิใหม่ๆ ในการทำางาน ผู้ที่ทำางาน

ในช่วงนี้มีความจำาเป็นต้องพบสิ่งใหม่ๆ หรือสิ่งที่

สนใจ เพ่ือให้เกิดความคิดท่ีนำามาปรับใช้กับงานได้ 

ซึง่เปน็รูปแบบการกำาเนิดความคิดสร้างสรรค์

ใหม่ๆ ที่เป็นการริเริม่และการวิเคราะห์ข้อมูล 

พืน้ที ่ที ่ส ่งเสร ิมความคิดเหล่านัน้เป ็นพืน้ที ่ที ่

สามารถได้เห็น ทดลอง และเรียนรู้สิ่งใหม่ๆ จาก

การใหสั้มภาษณ ์ผู้ที่ทำางานในชว่งน้ีจะเลือก พ้ืนที่

ท่ีมีการสัญจร เช่น ร้านกาแฟ การออกไปท่องเท่ียว 

นอกจากพืน้ที่ที่กล่าวมานัน้ยังมีพืน้ที่ที่ได้พูดคุย

แลกเปลี่ยนความรู้และข้อมูล จากนั้นจึงเข้าสู่ช่วง

การกลัน่กรองและทำางาน ผู้ที่ทำางานช่วงนี ้

ต้องการพืน้ที่ที่มีความสงบและผ่อนคลาย เพือ่

เรียบเรียงความคิดจากการได้รับข้อมูลต่างๆ มา

เป็นผล ผู้ที่ทำางานช่วงนี้มักเลือกพื้นที่บ้าน หรือ

ร ้านค้าร ้านกาแฟที ่สงบ และเข ้าถ ึงระบบ

อนิเตอร์เน็ตไดเ้ป็นที่ทำางาน จากน้ันจงึเป็นการส่ง

งานต่อไปยังฝ่ายกราฟิกเพื่อสร้างสรรค์งานต่อ

 2) ผู้จัดทำากราฟิก เป็นผู้ที่รับช่วงงานต่อ

จากนักเขียนเพื่อสร้างสรรค์ผลงานลงหนังสือ ซึ่ง

ปกติแล้วการทำางานของผู้จัดทำากราฟิกนัน้จะ

เป็นการนัง่อยู่กับที่ทำางานเพราะอุปกรณ์การทำา

กราฟฟิกนัน้ เป็นเครือ่งคอมพิวเตอร์หน้าจอ

ขนาดใหญ่ทำาใหไ้ม่สะดวกในการน่ังทำางานบริเวณ

อื่นๆเม่ือผู้จดัทำากราฟฟิก สามารถจดัการทำางาน

ในส่วนต่างๆ สำาเร็จแล้วก็จะส่งต่อไปยังผู ้จัด

ทำาการพิมพ์

 3) ผู้จัดทำาการพิมพ์นัน้ จะเป็นผู้ที่เข้ามา

ช่วยเร ือ่งของการนำาร ูปแบบงานมาจัดทำาลง

หนังสือ ทั้งรูปแบบธรรมดาและรูปแบบเทคนิค

พิเศษ ตัวอย่างเทคนิคพิเศษ เช่น การมีป๊อปอัพ 

(Pop-up) ภายในรูปเล่มจะต้องมีการออกแบบ

อย่างไรเป็นต้นซึง่การทำางานในส่วนนีม้ ีความ

คล้ายคลึงกับส่วนของผู้จัดทำากราฟฟิก เนื่องจาก

ต้องทำางานอยู่กับอปุกรณค์อมพิวเตอร์ที่มีหน้าจอ

ขนาดใหญ่ทำาใหไ้ม่สะดวกในการ ทำางานนอกถาน

ที่หรือบริเวณอื่นๆ ทำาใหผู้ท้ีท่ำางานในส่วนน้ีจะน่ัง

ทำางานในพื้นที่ทำางานแทบทั้งหมด ทั้งสามส่วนที่

กล่าวมานัน้ไม่ได้เป็นการทำางานแล้วส่งกันเป็น

ขั้นๆ แล้วจบงานเสียทีเดียว ทั้งสามส่วนนั้นต้อง

มีการนำาผลงานเหล่าน้ันมาพูดคยุกัน และติดตาม

ความเคล่ือนไหวตลอด และยงัต้องคอยส่งงานให ้

ผู้บริหาร หรือบรรณาธิการคอยตรวจสอบอกีดว้ย 

เมือ่ต้องมีการพูดคุยกันเป็นกลุม่ ห้องประชุมที่

เป็นพืน้ที่ส่วนกลางจึงได้รับการใช้งานเนือ่งจาก

พืน้ทีใ่นสำานักงานเองน้ัน อาจจะไม่สะดวกในการ

พูดคุยด้วยปัจจัยต่างๆ ทำาให้พื้นที่ประชุมเองนั้น

ก็เป็นส่วนในการระดมความคดิสร้างสรรค ์เข้ามา

ใช้ในงานอีกเช่นกัน พืน้ที ่ส่วนสนับสนุนได้แก่ 

พื้นที่รับประทานอาหารพื้นที่สูบบุหรี่ พื้นที่พัก

คอยน้ัน ไดมี้การใชง้านเป็นรูปแบบการใชง้านเพ่ือ

ความผอ่นคลาย หลีกหนีจากความเครียด ซ่ึงพ้ืนที่

เหล่านี้ สามารถสนับสนุนการคิดสร้างสรรค์แบบ 

กลัน่กรอง และหากมีการพูดคุยกันก็อาจจะ

เป็นการสร้างความคิดสร้างสรรค์ใหม่ ๆ ได้
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5. สรุปผลการศึกษา

 ความสัมพันธ์ของพืน้ที ่ส ำานักงานทาง

กายภาพกับการทำางานเชิงสร้างสรรค์ของแต่ละ

พ้ืนที่น้ันก็มีความแตกต่างกันไปข้ึนอยู่กับรูปแบบ

การทำางานของแต่ละคนในพ้ืนที่ เชน่ ผู้ที่สามารถ

ย้ายพื้นที่ทำางานได้เพราะอุปกรณ์ที่ใช้ทำางานมี

ขนาดเล็กทำาให้พืน้ที่สามารถปรับเปลีย่นได้เอง 

ตามทฤษฎีจะช่วยส่งเสริมให้เกิดความคิดสร้าง

สรรครู์ปแบบใหมไ่ดด้ยีิ่งข้ึนเพราะบางคร้ังข้ันตอน

การทำางานน้ันก็ตอ้งการเหน็การสัญจรการพบปะ

พูดคุยในช่วงการหาความคิดสร้างสรรค์ใหม่ๆ 

หรือบางขัน้ตอนต้องการความสงบ ความปลีก

วิเวก พืน้ที ่ที ่สามารถปรับเปลีย่นเป็นพืน้ที ่ที ่

สามารถควบคมุบรรยากาศไดเ้องยอ่มทำาใหค้วาม

คดิสร้างสรรคแ์บบกล่ันกรองทำางานไดด้กีวา่ ส่วน

พืน้ที่ที่ไม่สามารถปรับเปลีย่นได้ผู้ที่ทำางานบาง

ส่วนอาจจะนัง่ทำางานที่เดิมตลอดทั้งวันอาจด้วย

เพราะสาเหตุจากอปุกรณก์ารทำางานที่ไม่สามารถ

เคลื่อนย้ายได้ ทำาให้มีการปรับเปลี่ยนพื้นที่

สำานักงานบางส่วนเป็นพืน้ที่สนับสนุนกิจกรรม

อื่นๆ เสริมขึ้นมาเพื่อให้เกิดความผ่อนคลายจาก

งาน ซึ่งช่วยกระตุ้นความคิดสร้างสรรค์ได้เช่นกัน

ตามทฤษฎีที่เคยกล่าวมา การทำางานเชงิความคดิ

สร้างสรรค์นั้น เป็นการทำางานที่มีลักษณะเฉพาะ

ของแต่ละบุคคลแต่เม่ือไดศึ้กษาตามที่ไดก้ล่าวมา

นัน้ พบว่า ปัจจัยที่ส่งเสริมให้เกิดความคิดสร้าง

สรรค์รูปแบบต่างๆ ได้น้ันเกิดจากความเอ้ืออำานวย

ให้เกิดขึน้ ดังนัน้ รูปแบบของพืน้ที่สำานักงานจึง

เป็นเหมือนปัจจัยที่คอยกำาหนดรูปแบบของการ

คิดสร้างสรรค์รูปแบบต่างๆ เช่นกัน
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บทคัดย่อ 

  จากแผนกลยทุธ์และผงัแม่บทมหาวทิยาลัยธรรมศาสตร์ มีเป้าหมายในการพัฒนามหาวทิยาลัย

ธรรมศาสตร์ ศนูยรั์งสิต ทั้งทางดา้นนโยบายคอื มีการจดัระบบการศกึษาใหไ้ดร้ะดบัมาตรฐานสากล เพ่ือ

รองรับการเปิดเสรีอาเซียน (AEC) โดยมีเป้าหมายให้มีการปรับสัดส่วนหลักสูตรภาษาไทยต่อหลักสูตร

ภาษาอังกฤษใหม้สัีดส่วนหลักสูตรภาษาองักฤษเพ่ิมมากข้ึนเพ่ือรองรับนักศกึษาหลักสูตรนานาชาติที่จะ

เข้ามาในอนาคต อกีทั้งมหาวทิยาลัยธรรมศาสตร์ ศนูยรั์งสิต ยงัมีโครงการวางระบบผงัมหาวทิยาลัยใหม่ 

โดยมีการปรับปรุงระบบสัญจรโดยคำานึงถึงโครงการรถไฟฟ้าสายสีแดง ซ่ึงจะก่อสร้างเสร็จในปี พ.ศ. 2559 

ด้วยเหตุผลเหล่านีส้่งผลให้พืน้ที่มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิตมีศักยภาพในการจัดทำาโครงการ

เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ โดยงานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อทำาการออกแบบโครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์

ที่ตรงกับความต้องการของกลุ่มเป้าหมายคอื นักศกึษาหลักสูตรนานาชาติ โดยเป็นการศกึษาถึงรูปแบบ

ทางกายภาพของกรณีศึกษาและสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างผู้พักอาศัยในโครงการ  โดยผลการศึกษาพบว่า 

โครงการเซอร์วสิ อพาร์ทเม้นทท์ี่มีความเหมาะสมในมหาวทิยาลัย มีลักษณะดงัน้ี 1) ลักษณะอาคาร ควร

มีลักษณะเป็นอาคารสูง 8 ชั้น (ไม่เกิน 23 เมตร)  2) ประเภทห้อง ควรมีลักษณะเป็นห้องพักอาศัยขนาด 

1 ห้องนอน 3) ราคาควรอยู่ในช่วงระหว่าง 150 – 599 บาทต่อตารางเมตร (เกรด C)  และ 4) สิ่งอำานวย

ความสะดวกพื้นฐานที่ควรมี คือ ที่จอดรถ ร้านค้า ร้านซักรีด ห้องรับรอง สิ่งอำานวยความสะดวกเพื่อ

การผ่อนคลายที่ควรมี คือ ห้องออกกำาลังกาย สิ่งอำานวยความสะดวกเพื่อธุรกิจและการศึกษาที่ควรมี 

คือ ห้องอ่านหนังสือ 

Abstract

 According to the strategy and model scheme, Thammasat University aims to develop 

Thammasat University, Rangsit campus. In the aspect of policy, it organizes educational standards 

to reach international criteria, in order to prepare for AEC (Asean Economics Community). Its 
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objective is to adjust the proportion of Thai courses per that of English courses by increasing 

English ones to support students in international program who will enroll at the university in the 

future. Moreover, Thammasat University also has a project to renew the campus plan system by 

ameliorating the transportation system by concerning about the SRT Dark Red Line project, which 

will finish in 2016. All these reasons support Thammasat University, Rangsit campus’ potential 

to set up the Service Apartment project. This research has an objective to design the Service 

Apartment project to meet the target group, international program students, by studying the 

physical format of study cases and interviewing participants who stay in the project. The result 

shows that the Service Apartment project which is suitable for this university holds these qualities; 

1) The building characteristic should be eight-storey (not over than 23 meters). 2)  The room 

should be an accommodation with one bedroom. 3) The price should be around THB 150-599 

per square meter (Grade C) and 4) The basic facilities should be parking lots, a convenience 

store, a laundry, and a lobby. The leisure facility should be composed of a gym. The facility for 

business and educational purpose should comprise a reading room.

คำาสำาคัญ (Keywords): มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต (Thammasat University, Rangsit 

Campus), เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ (Service Apartment), แนวทางการออกแบบ (Design Guideline) 

1. บทนำา

1.1 ที่มาและความสำาคัญของปัญหา

 มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร์ ศนูยรั์งสิต เป็น

มหาวิทยาลัยหนึง่ที ่ม ีศักยภาพในการจัดทำา

โครงการเซอร์วสิ อพาร์ทเม้นท ์โดยจากการศึกษา

ผังแม่บทของทางมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศนูย์

รังสิตที่เสนอต่อคณะกรรมการปรับปรุงผังแม่บท

เม่ือวันที่ 12 กันยายน พ.ศ. 2556 และแผนกลยุทธ์

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ฉบับท่ี 11 

(พ.ศ. 2555 – 2559) ฉบับทบทวนประจำา

ปีงบประมาณ 2556 – 2557 พบว่า มหาวิทยาลัย

ธรรมศาสตร์ได้กำาหนดนโยบายและจุดเน้นในการ

พัฒนามหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ โดยมุ่งเน้นไปที่

การพัฒนาทางด้านกายภาพของพ้ืนท่ี อีกท้ังทาง

ด้านแผนกลยุทธ์ของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ที่

จะมีการปรับหลักสูตรการเรียนการสอนให้มี

หลักสูตรภาษาองักฤษเพ่ิมมากข้ึน เพ่ือรองรับการ

เป ิดเสร ีอาเซ ียน(AEC) นอกจากน ัน้พ ืน้ที ่

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ยังเป็นที่ตั้ง

ของสถานีปลายทางรถไฟฟ้าสายสีแดง ซ่ึงจะแล้ว

เสร็จในปี พ.ศ. 2559 ทำาให้พ้ืนท่ีในมหาวิทยาลัย

สามารถเชื่อมต่อกับพืน้ที่ภายนอกได้มากยิ่งขึน้ 

โดยมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ยังเป็นที ่ตัง้ของ

แหล่งคน้ควา้งานวจิยัและสถาบันการศกึษานานา

ชาติที่สำาคัญ ได้แก่ อุทยานวิทยาศาสตร์แห่ง

ประเทศไทย (TSP) และสถาบันเทคโนโลยีแห่ง

เอเชีย (AIT) โดยมีนักศึกษาและนักวิจัยชาวต่างชาติ 

ทำางานและศึกษาอยู่เป็นจำานวนมาก

  ดว้ยเหตุผลที่กล่าวมา และคุณภาพของที่

อยู่อาศัยภายในมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์

รังสิต ในปัจจบัุน ที่ยงัขาดความเหมาะสมต่อกลุ่ม

เป้าหมายหลักที่จะเข้ามาในอนาคต คอื นักศกึษา
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หลักสูตรนานาชาติ ทำาให้งานวิจัยนีจ้ึงมีความ

จำาเป็นในการศึกษาถึงแนวทางการพัฒนาโครง-

การเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ โดยมีกรณีศึกษาคือ 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต เพือ่ที่จะ

เตรียมพร้อมรับมอืกับความต้องการทางดา้นที่พัก

อาศัยของกลุ่มเป้าหมายที่จะเพิ่มขึ้นในอนาคต

1.2 วัตถุประสงค์การวิจัย

 1. ศึกษารูปแบบทางกายภาพของกรณี

ศึกษาโครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์

 2. ศึกษาถึงพฤติกรรมการใช้งาน ความ

ต้องการและความพึงพอใจ ของกลุ่มเป้าหมายต่อ

ห้องพักอาศัยและสิง่อำานวยความสะดวกภายใน

โครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์

 3. เสนอแนวทางในการออกแบบโครงการ

เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ที ่ม ีความเหมาะสมใน

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต

 

1.3 คำาถามการวิจัย

 โครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ที่ตั้งอยู่ใน

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ควรมีรูป

แบบทางด้านกายภาพเป็นอย่างไร เพือ่รองรับ

นักศึกษาหลักสูตรนานาชาติ 

1.4 ขอบเขตการวิจัย

 ขอบเขตการวิจัยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน

1.4.1	ขอบเขตทางด้านพื้นที่

 พื้นที่ในการศึกษาครั้งนี้คือ พื้นที่ภายใน

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต

1.4.2	ขอบเขตทางด้านเนื้อหา

 1. หลักการออกแบบโครงการเซอร์วิส 

อพาร์ทเม้นท์ เพือ่น ำามาใช้ในการออกแบบ

โครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ที ่มีที ่ตัง้อยู่ใน

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต

 2. พื้นที่ภายในมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

ศูนย์รังสิต โดยเป็นการศึกษาทางด้านกายภาพ

ของพืน้ที่ในผังแม่บทที่มีความเป็นไปได้ในการ

ก่อสร้างโครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์

 3. การเสนอแนวทางการพัฒนาโครงการ

เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ โดยเป็นลักษณะการ

ออกแบบด้านภายภาพ 

1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากงานวิจัย

 ผลงานวิจัยชิ้นนีจ้ะเป็นแนวทางในการ

ออกแบบโครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ โดย

สามารถใช้เป็นต้นแบบโครงการเซอร์วิส อพาร์ท

เม้นท์ที่มีที่ตั้งอยู่ในมหาวิทยาลัยได้

2. ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

 งานวิจัยช้ินน้ีได้ทำาการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี 

และงานวจิยัที่เก่ียวข้องที่จะเป็นประโยชน์ต่องาน

วจิยั โดยสามารถจำาแนกเป็นหวัข้อหลักๆ ไดด้งัน้ี

2.1 ข้อมูลพื้นฐานมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์

 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต มี

พื้นที่จำานวน 2,777 ไร่ 2 งาน 32 ตารางวา โดย

แบ่งพ้ืนที่ใหส้ถาบันเทคโนโลยแีหง่เอเชยีและมอบ

พื้นที่ให้สำานักงานพัฒนาวิทยาศาสตร์และเทค-

โนโลยีแห่งชาติ (สวทช.) ใช้ประโยชน์ โดยเหลือ

เป็นพืน้ที่มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ใช้ประโยชน์

ในปัจจุบัน 1,757 ไร่ 1 งาน 94.5 ตารางวา

 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์ร ังสิต

สามารถแบ่งพืน้ที่ได้เป็น 3 เขต ได้แก่ เขตการ

ศึกษา เขตที่พักอาศัย และเขตการกีฬา เขตที่พัก

อาศัยประกอบด้วย หอพัก จำานวน 34 หลัง โดย

มีผู้พักอาศัย จำานวน 12,000 คน และเขตสนาม

กีฬา ไดแ้ก่ Main stadium ศูนยกี์ฬาทางน้ำา สนาม

แข่งกีฬาประเภทลู่และลาน และอาคารยมิเนเซียม

ต่างๆ (มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2015)
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2.1.1	ผังแม่บทมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์	

	 ศูนย์รังสิต

  จากการศึกษาโครงการปร ับปร ุงผัง

แม่บทมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ที่

เสนอต่อคณะกรรมการปรับปรุงผังแม่บท เม่ือวันท่ี 

12 กันยายน พ.ศ. 2556 (ศูนย์นวัตกรรมการ

ออกแบบและวิจัย, 2556) ได้มีการวางระบบผัง

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิตใหม่ ได้แก่ 

การกำาหนดแนวแกนภายในมหาวิทยาลัยเพือ่

จัดวางโซนนิง่ โดยแบ่งเป็นแนวแกนที่เป็นพืน้ที่

สาธารณะและอาคารเรียนเพือ่การศึกษาสำาหรับ

นักศึกษาและประชาชน และแนวแกนสำาหรับ

สถานีวจิยัเพ่ือมุ่งเน้นใหม้หาวทิยาลัยธรรมศาสตร์ 

ศูนย์รังสิต เป็นแหล่งวจิยัอนัดบั 1 ของประเทศไทย 

อีกทั้งยังมีการวางระบบด้านการจัดการพืน้ที่สี

เขียวภายในมหาวิทยาลัยและระบบระบายน้ำาซึ่ง

เป็นปัญหาของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์

รังสิตมาโดยตลอด นอกจากนี้ ยังมีการปรับปรุง

ระบบสัญจรภายในมหาวิทยาลัยโดยมีการออก

แบบโดยคำานึงถึงโครงการระบบรถไฟชานเมือง 

(สายสีแดง) ชว่งรังสิต – มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร์ 

ซึ่งจะแล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2559 โดยมีการตัดถนน

เส้นใหม่เพือ่เชื่อมกับทางรถไฟฟ้า ซึง่ทำาให้เกิด

พื้นที่ที่มีศักยภาพในการก่อสร้างโครงการ Com-

mercial mixed use ขึ้นในอนาคต อีกทั้งยังมีการ

เพิม่เส้นทางสำาหรับรถจักรยาน ทางเท้า และ

หลังคาทางเท้าเพือ่ให้ครอบคลุมพืน้ที ่ภายใน

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต มากยิ่งขึ้น

2.1.2	 แผนกลยุทธ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์	

	 	 ศูนย์รังสิต

  จากแผนกลยุทธ์มหาวิทยาลัยธรรม-

ศาสตร์ ฉบับที่ 11 (พ.ศ. 2555 – 2559) ฉบับ

ทบทวนประจำาปีงบประมาณ พ.ศ. 2556 – 2557 

(ฝ่ายวางแผนและการคลัง มธ., 2555) ได้กำาหนด

เร่ืองนโยบายและจุดเน้นในการพัฒนามหาวิทยาลัย

ธรรมศาสตร์โดยเน้นไปที่การพัฒนางานวิจัยเพือ่

ตอบสนองความต้องการของประเทศและสมาคม

อาเซ ียน อีกทั ้งยังม ีเป ้าหมายให้ม ีการปร ับ

หลักสูตรภาษาไทยต่อหลักสูตรภาษาอังกฤษ ให้

มีอัตราส่วนหลักสูตรภาษาอังกฤษเพิม่มากขึน้ 

ท้ังน้ีเพ่ือเตรียมพร้อมการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจ

อาเซียน (AEC: ASEAN Economics Community)

ที่จะมีผลบังคับใช้ในปี พ.ศ. 2558 ซึ่งจะส่งผลให้

มีนักเรียนหลักสูตรนานาชาติ ทั ้งไทยและต่าง

ประ เทศเข ้ามาศึกษาต ่อยั งมหาวิทยาล ัย          

ธรรมศาสตร์มากยิ่งขึ้น

2.2 ข้อมูลพ้ืนฐานโครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์

 เซอร์วสิ อพาร์ทเม้นท ์(service apartment) 

เป็นลกัษณะของอพาร์ทเม้นท์รปูแบบหนึง่ที ่มี

ลักษณะเป็นอพาร์ทเม้นท์ที ่มีการให้เช่าพร้อม

เฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ต่างๆ ภายในห้องพัก 

รวมทั้งยังมีการบริการทำาความสะอาดห้องพัก 

นอกจากนี ้ เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ส่วนใหญ่ยังมี 

สิ่งอำานวยความสะดวก เช่น สระว่ายน้ำา โรงยิม 

ร้านกาแฟ ร้านอาหาร เป็นต้น โดยรวมจะมีการ

บริการที่ใกล้เคยีงกับโรงแรม โดยจะเหมาะกับการ

เข้าพักระยะที่ไม่นานนักและเหมาะกับชาวต่าง

ชาติท่ีเข้ามาทำางานยังต่างประเทศ (CBRE Thailand, 

2015)

2.2.1	 การแบ่งส่วนการตลาด	 และการกำาหนด

	 	 อตัราคา่เชา่ของอพาร์ทเม้นทแ์ละเซอร์วสิ	

	 	 อพาร์ทเม้นท์

 การแบ่งส่วนการตลาดของอพาร์ทเม้นท์

และเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ สามารถจำาแนกออก

เป็นระดับต่างๆ (สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาด

กลางและขนาดย่อม, 2552) ดังนี้
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ตารางที่ 1 การแบ่งส่วนการตลาดของอพาร์ทเม้นท์และ

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์

ระดับโครงการ อัตราค่าเช่า (บาท/เดือน)

ระดับพิเศษ (Deluxe) มากกว่า 60,000

ระดับสูง 30,000 – 60,000

ระดับกลาง 10,000 – 30,000

ระดับธรรมดา 5,000 – 9,000

ระดับล่าง ต่ำากว่า 5,000

ที่มา: สถาบันพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม,

        2552 (ดัดแปลง)

 นอกจากน้ันยงัสามารถแบ่งส่วนการตลาด

ของโครงการเซอรว์สิ อพาร์ทเม้นท ์ออกเป็นเกรด 

(ธนินทร์ นนทรี, 2553) ซึ่งสามารถจำาแนกได้ดังนี้

 1. อาคารพักอาศัยรวมระดับเกรด A 

หมายถึง อาคารพกัอาศยัรวมที่มีระดบัราคาต้ังแต่ 

1,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือนขึ้นไป เหมาะ

กับลูกคา้ชาวต่างชาติ ส่ิงอำานวยความสะดวกคอ่น

ข้างดีเหมือนโรงแรมห้าดาว

 2. อาคารพักอาศัยรวมระดับเกรด B 

หมายถึง อาคารพักอาศัยที่มีระดับราคาระหว่าง 

400-699 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน เหมาะกับ

ลูกค้าที่มีรสนิยมดี

 3. อาคารพักอาศัยรวมระดับเกรด C 

หมายถึง อาคารพักอาศัยรวมที ่มีระดับราคา

ระหว่าง 150-599 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

เหมาะกับลูกคา้ที่ไม่เน้นความหรูหรา โครงการต้ัง

อยู่ในทำาเลค่อนข้างดี เช่น มหาวิทยาลัย เอกชน 

เป็นต้น

2.3 หลักการออกแบบพื้นท่ีใชส้อยในโครงการ

 อพาร์ทเม้นท์

 หลักการพืน้ฐานในการออกแบบพืน้ที่ใช้

สอยในโครงการอพาร์ทเม้นท์นัน้ จำาเป็นต้องมี

มาตรฐานสากล โดยส่วนทีส่ามารถนำามาเป็นหลัก

ในการออกแบบพื้นฐานได้คือ รูปแบบการสัญจร

ภายในหอ้งพักที่สอดคล้องกับสภาพความเป็นอยู่ 

รวมท้ังลักษณะของพ้ืนท่ีภายในห้องพัก (Wentling, 

2001) ดังนี้

 1. รูปแบบทางสัญจร และการจดัวางพ้ืนที่

ใช้สอยภายในห้องพักจำาเป็นต้องสอดคล้องกับ

สภาพความเป็นอยู่ของผู้ใช้งาน โดยต้องรูส้ึกถึง

ความเป็นส่วนตัวมากที่สุด อธิบายได้ดังนี้

 1.1 พื้นที่ทางเข้าห้อง ควรมีพื้นที่สำาหรับ

เก็บของที่วางร่ม เป็นต้น และควรเป็นพืน้ที่ติด

ห้องครัวโดยตรง

 1.2 ห้องนอนควรติดห้องน้ำาโดยตรง ไม่

ควรจะผ่านห้องนั่งเล่นก่อน

 1.3 หอ้งครัวควรติดหอ้งน้ำาโดยตรง ถ้าเป็น

ไปได้ไม่ควรจะผ่านห้องอื่น ๆ ก่อน

 2. ขนาดพ้ืนท่ีใช้สอยและสัดส่วนของห้องพัก

 พืน้ที่ใช้งานแต่ลเะพืน้ที่นัน้มีการใช้งานที่

แตกต่างกันออกไป ทำาใหมี้ขนาดและสัดส่วนของ

พื้นที่ที่มีความแตกต่างกันออกไป อธิบายได้ดังนี้

 2.1 หอ้งน่ังเล่นส่วนใหญ่เป็นหอ้งที่มีขนาด

ใหญ่กว่าห้องอ่ืนๆ เป็นเสมือนศูนย์กลางของห้องพัก 

ควรจัดให้ม ีความดูดี โดยการจัดวางพ ืน้ที ่

ห้องนัง่เล่นรวมกับห้องรับประทานอาหารควรมี

ลักษณะเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า

 2.2 ห้องรับประทานอาหารตามปกติจะ

เป็นพ้ืนที่รับประทานอาหารที่รวมกับพ้ืนที่หอ้งน่ัง

เล่น ควรออกแบบให้ติดกับบริเวณหน้าต่าง

 2.3 พ้ืนที่ระเบียงมีทั้งข้อดแีละข้อเสีย ข้อดี

คือ พืน้ที่ระเบียงสามารถใช้เป็นพืน้ที่นัง่เล่นได้  

ข้อเสีย คือ พื้นที่ระเบียงสามารถกลายเป็นพื้นที่

เก็บของขนาดใหญ่ ซึง่ทำาให้ดูแล้วไม่น่ามองและ

สกปรกได้

 2.4 ห้องครัวเป็นพืน้ที่เก็บอาหาร ควรมี
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พื้นที่สำาหรับ ที่วางตู้เย็น อ่างล้างจาน เตาประ-

กอบอาหาร

 2.5 หอ้งนอนแตล่ะหอ้งควรมีพ้ืนที่สำาหรับ

คน 2 คน ภายในห้องนอนควรมีโต๊ะที่สามารถ

ทำางานได้

 2.6 ห้องน้ำาควรออกแบบให้มีด้านใดด้าน

หนึง่ติดกันเพือ่ใช้ท่องานระบบร่วมกัน ห้องพัก

อาศัยที่มีห้องน้ำา 1 ห้องควรมีพืน้ที่อาบน้ำาและ

อ่างอาบน้ำาเป็นอุปกรณ์พืน้ฐาน ส่วนห้องพัก

อาศัยที่มี 2 ห้องน้ำา หรือมากกว่า ควรมีห้องใด

ห้องหนึ่งมีพื้นที่อาบน้ำาและอ่างอาบน้ ำาเป็น

อุปกรณ์พืน้ฐาน ส่วนห้องอื่นๆ อาจมีอย่างใด

อย่างหนึ่งก็ได้

 จากการศึกษาหลักพืน้ฐานในการออก

แบบพืน้ที่ใช้สอยในโครงการอพาร์ทเม้นท์ โดย 

Jame Wentling พบว่า หลักการโดยรวมสามารถ

นำามาปร ับใช้ก ับเซอร ์วิส อพาร ์ทเม ้นท์ ใน

ประเทศไทยได ้เน่ืองจากเป็นหลักการออกแบบที่

เป็นมาตรฐานสากล โดยเป็นหลักการออกแบบที่

คำานึงถึงลักษณะการใช้สอยของผู้ใช้งานเป็นหลัก 

รวมถึงคำานึงถึงความง่ายในการจัดวางงานระบบ

ในการก่อสร้างอาคาร

2.4  งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

  ผู้วิจัยได้ทำาการศึกษาถึงงานวิจัยที่เกี่ยว

ข้องกับการออกแบบโครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์

โดยได้ศึกษางานวิจัยเรื่อง แนวทางการออกแบบ

พ้ืนที่ใชส้อยโครงการเซอร์วสิ อพาร์ทเม้นทใ์นเขต

ศูนย์กลางธุรกิจเพือ่ลดความเสีย่งทางด้านการ

ตลาด (ธัญกร รุ่งปุญญะจินดา, 2555) สรุปได้ว่า 

หอ้งพักอาศยัภายในโครงการควรมีหอ้งพักขนาด 

1 หอ้งนอนมากที่สุด และมีสัดส่วนร้อยละ 60-80 

จากหอ้งพักอาศยัทั้งหมด ในดา้นส่ิงอำานวยความ

สะดวกในโครงการที่ควรมี แบ่งเป็น สิง่อำานวย

ความสะดวกพื้นฐาน ได้แก่ ที่จอดรถ ร้านอาหาร 

และหอ้งรับรอง ส่ิงอำานวยความสะดวกเพ่ือธุรกิจ 

ไดแ้ก่ หอ้งประชมุและศนูยธุ์รกิจ ส่ิงอำานวยความ

สะดวกเพ่ือการผอ่นคลาย ไดแ้ก่ สระวา่ยน้ำา หอ้ง

ออกกำาลังกาย ห้องซาวน่า ห้องอบไอน้ำา จากุซซี่ 

สปา และสวนหย่อม 

 นอกจากนัน้ยังได้ศึกษางานวิจัยเร ือ่ง 

แนวทางการออกแบบผังห้องชุดขนาดหนึง่ห้อง

นอน ระดับราคาปานกลางเพือ่ตอบสนองพฤติ-

กรรมการอยู่อาศัยของผู้บริโภคในเขตกรุงเทพ-

มหานครและปริมณฑล (สมบูรณ์ หวังมัน่ผล, 

2555) สรุปไดว้า่ รูปทรงผงัหอ้งควรมีลักษณะหน้า

กว้างและม ีพ ืน้ที ่ต ิดหน้าต ่างให้ได้มากที ่ส ุด          

ในส่วนตำาแหน่งของห้อง ห้องนอน ห้องครัว และ

ห้องรับแขก ควรมีตำาแหน่งอยู่ด้านนอกหรือติด

หน้าต่างใหไ้ดม้ากที่สุด โดยมีหอ้งรับแขกเป็นส่วน

แรกที่เข้าถึงได ้ตามดว้ยหอ้งนอนและระเบียงตาม

ลำาดับ

3. การดำาเนินงานวิจัย

3.1 ขั้นตอนและวิธีในการวิจัย

 การวจิยัเร่ือง แนวทางการพัฒนาโครงการ

เซอร์วสิ อพาร์ทเม้นท ์กรณศีกึษา: มหาวทิยาลัย-

ธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต ได้กำาหนดวิธีการและ    

ขั้นตอนในการวิจัย ดังนี้

 1. ศกึษาข้อมูลจากงานวจิยัและเอกสารที่

เกี่ยวข้อง ได้แก่ ผังแม่บทและแผลกลยุทธ์ในการ

พัฒนามหาวิทยาลัย หลักการออกแบบอาคาร

เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ และกรณีศึกษาโครงการ

เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ รวม 8 โครงการ โดยแบ่ง

ออกเป็นโครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ที่มีทำาเล

ที่ตั้งอยู่ใกล้สถานศึกษา 4 โครงการ และโครงการ
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เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ที่มีทำาเลที่ตั้งอยู่ใกล้แหล่ง

ศูนย์กลางธุรกิจ 4 โครงการ 

 2. สำารวจที่ดินเบื้องต้น โดยศึกษาถึงที่ดิน

ที่อยู่ในขอบเขตงานวจิยั คอื ที่ดนิที่มีความเป็นไป

ได้ในการจัดทำาโครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ 

โดยศกึษาจากผงัแม่บทมหาวทิยาลัยธรรมศาสตร์

รวมถึงพจิารณาจากความเหมาะสมของสภาพ

แวดล้อม ในมหาวทิยาลัยธรรมศาสตร์ ศนูยรั์งสิต

 3. สัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างของผู้พักอาศัย

ในโครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ประกอบด้วย 

ข ้อม ูลทางด้านพฤติกรรมการใช้งาน ความ

ต้องการ และความพึงพอใจต่อหอ้งพักอาศยัและ

สิ่งอำานวยความสะดวกภายในโครงการ

 4. กำาหนดหลักเกณฑ์ในการออกแบบ

โครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์

 5. นำาเสนอแนวทางการพัฒนาโครงการ 

โดยเน้นในด้านการออกแบบทางด้านกายภาพ

3.2 กลุ่มตัวอย่างในการวิจัย

 กลุ่มตัวอยา่งที่ใชใ้นการวจิยัคอื ผู้พักอาศยั

ในโครงการเซอร์วสิ อพาร์ทเม้นทท์ี่เป็นกรณศีกึษา

 โดยมีหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกคือ ต้อง

เป็นผู้พกัอาศัยที่มรีะยะเวลาในการพักอาศัยใน

โครงการอย่างน้อย 2 ปีเป็นอย่างต่ำา

3.3 เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บข้อมูล

 เคร่ืองมือที่ใชใ้นงานวจิยัคร้ังน้ีส่วนใหญ่จะ

เป็นเคร่ืองมือที่ใชเ้พ่ือนำามาวเิคราะหเ์ป็นแนวทาง

ในการออกแบบ ได้แก่ แบบสำารวจและแบบ

สัมภาษณ์

4. ผลการสำารวจข้อมูลเบื้องต้น

4.1 การวิเคราะห์ลักษณะที่ตั้งของโครงการ

 จากการศึกษาสภาพแวดล้อมทางด้าน

กายภาพของพืน้ที่มหาวิทยาลัยและผังแม่บทใน

การพัฒนามหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต 

ผู้วิจัยได้ทำาการคัดเลือกพืน้ที่ในการจัดทำาโครง

การเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ได้ดังนี้

 1. พืน้ที ่บริเวณทิศตะวันตกของมหา-

วิทยาลัย ตั้งอยู่ในโซนพักอาศัย มีขนาดประมาณ 

9,900 ตารางเมตร

รูปที่ 1  พื้นที่ทางเลือกที่ 1

 2. พ้ืนท่ี บริเวณริมร้ัวทิศตะวันตกเฉียงเหนือ

ของมหาวิทยาลัย ตั้งอยู่ใกล้กับโซนที่พักอาศัย มี

ขนาดประมาณ 22,000 ตารางเมตร

 

รูปที่ 2  พื้นที่ทางเลือกที่ 2
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 จากการวิเคราะห์พื้นที่ โดยพิจารณาจาก

ปัจจัย ได้แก่ 1. ปัจจัยด้านการเข้าถึง 2. ปัจจัย

ด้านความสัมพันธ์กับบริบทโดยรอบ 3. ปัจจยัดา้น

สภาพแวดล้อมกายภาพ 4. ป ัจจัยด้านภัย

ธรรมชาติพบว่า พื้นที่ทางเลือกที่ 1 มีความเป็น

ไปได้ในการจัดทำาโครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ 

มากกว่า เนื่องจากตั้งอยู่ในโซนที่พักอาศัย และมี

สิ่งอำานวยความสะดวกที ่ครบครัน ได้แก่ โรง

อาหาร ตลาดนัด โรงยมิเนเซียม และมีระบบขนส่ง

สาธารณะของมหาวิทยาลัยวิ ่งผ่านหน้าพืน้ที ่ 

ทำาให้มีความเหมาะสมกว่าพื้นที่ทางเลือกที่ 2 ใน

การจัดทำาโครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ ใน

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต

4.2 กรณีศึกษาโครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์

 เป็นการศกึษาถงึลักษณะทางกายภาพของ

โครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ รวมจำานวน                

8 โครงการ โดยแบ่งออกเป็นโครงการเซอร์วิส      

อพาร์ทเม้นท์ที ่มีทำาเลที่ตัง้อยู่ใกล้สถานศึกษา 

จำานวน 4 โครงการ และโครงการเซอร์วิส อพาร์ท

เม้นท์ที ่อยู ่ใกล้แหล่งศูนย์กลางธุรกิจ จำานวน        

4 โครงการ 

4.2.1	 ลักษณะข้อมูลพืน้ฐานของกรณีศึกษา

	 โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์

 จากการศึกษาข้อมูลพืน้ฐานของกรณี

ศกึษาโครงการเซอร์วสิ อพาร์ทเม้นทส์ามารถสรุป

ได้ดังตารางที่ 2

ตารางที ่ 2 ข้อมูลพืน้ฐานกรณีศึกษาโครงการเซอร์วิส      

อพาร์ทเม้นท์

ลำาดับ รายชื่อ
จำานวน

ชั้น

ขนาด

ห้อง

ราคา 

บาท/

ตร.ม.

1 Teddy Tu. (ใกล้ 

มธ.รังสิต)

8 30 - 60 300

2 Keystone Apt.

(ใกล้ มธ.รังสิต)

8 28 - 50 340

3 Uniloft S. (ใกล้ 

มม. นครปฐม)

8 33 230

4 Uniloft C. (ใกล้ 

มช. เชียงใหม่)

8 33 230

5 Baan Montida

(สุขุมวิท 77)

18 55 - 117 550

6 Aequa Res. 

(สุขุมวิท 49)

28 55 - 95 1090

7 Grande Centre. 

(สุขุมวิท 19)

32 32 - 70 1,200

8 Siri Sathon 

(สีลม 27)

19 60 - 200 1,090

 จากตารางที่ 2 พบว่า โครงการเซอร์วิส 

อพาร์ทเม้นท์ที ่มีทำาเลที่ตัง้อยู ่ใกล้สถานศึกษา

(อันดับ1-4) ทั้งหมดจะมีลักษณะเป็นอาคารสูงไม่

เกิน 23 เมตร มีขนาดห้องระหว่าง 28-60 ตาราง

เมตร และมีราคาระหว่าง 230–340 บาทต่อ 

ตารางเมตร ซึง่มีความแตกต่างจากโครงการ

เซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ที่มีทำาเลที่ตัง้อยู่ใกล้แหล่ง

ศูนย์กลางธุรกิจ (ลำาดับ 5-8) อยู่ค่อนข้างมากใน

ทุกๆ ด้าน

4.2.2	 ลักษณะทางกายภาพทางดา้นส่ิงอำานวยฃ

	 ความสะดวกของกรณีศึกษาโครงการเซอร์วิส

	 อพาร์ทเม้นท์

 จากการศกึษาข้อมูลลักษณะทางกายภาพ

ทางด้านสิง่อำานวยความสะดวกของกรณีศึกษา

โครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ สามารถสรุปได้ 

ดังตารางที่ 3



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2558  
The 6th Built Environment Research Associates Conference 2015 (BERAC 6)

339

 
ตารางที่ 3 จำานวนสิ่งอำานวยความสะดวกของกรณีศึกษา

โครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์

โครงการ

ลำาดับที่
พื้นฐาน ผ่อนคลาย

ธุรกิจและ

การศึกษา
กีฬา

1 5 3 1 0

2 3 1 1 0

3 4 4 1 0

4 4 4 1 0

5 4 6 1 0

6 3 11 2 0

7 6 8 2 2

8 5 8 1 0

 

 จากตารางที่ 3 พบว่า โครงการเซอร์วิส 

อพาร์ทเม้นท์ที ่มีทำาเลที ่ตัง้อยู่ใกล้แหล่งสถาน

ศึกษา (โครงการลำาดับ 1-4) จะมีลักษณะของ

จำานวนและประเภทของส่ิงอำานวยความสะดวกที่

มีความคล้ายคลึงกัน คือ สิ่งอำานวยความสะดวก

พื้นฐาน ได้แก่ ที่จอดรถ ร้านค้า ร้านซักรีด ห้อง

รับรอง อำานวยความสะดวกเพื่อความผ่อนคลาย 

ได้แก่ ห้องออกกำาลังกาย สระว่ายน้ำา สิ่งอำานวย

ความสะดวกเพื่อธุรกิจและการศึกษา ได้แก่ ห้อง

อ่านหนังสือ

 เมือ่เปรียบเทียบจำานวนสิง่อำานวยความ

สะดวกระหวา่งโครงการที่มีทำาเลที่ต้ังอยู่ใกล้สถาน

ศึกษา (โครงการลำาดับ 1-4) กับโครงการที่มีทำาเล

ที่ต้ังอยู่ใกล้แหล่งศนูยก์ลางธุรกิจ (โครงการลำาดบั 

5-8) พบว่า ส่ิงอำานวยความสะดวกประเภทพ้ืนฐาน 

ธุรกิจ การศึกษา และกีฬา มีจำานวนไม่ต่างกัน    

แต่ในส่วนของสิง่อำานวยความสะดวกเพือ่ความ

ผ่อนคลายจะมีจำานวนที่แตกต่างกัน เนือ่งจาก

พฤติกรรมการใชง้านของกลุ่มเป้าหมายและราคา

ค่าเช่าที่มีความแตกต่างกันค่อนข้างมาก

4.2.3	 ส ัดส่วนห้องพักอาศัยของกรณีศึกษา

โครงการเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์

 ผู้วิจัยได้ทำาการคัดเลือกกรณีศึกษาเหลือ 

4 กรณศีกึษา โดยทำาการศกึษาถึงสัดส่วนประเภท

ห้องพักอาศัย โดยแบ่งเป็นโครงการที่มีทำาเลที่ตั้ง

อยู่ใกล้สถานศึกษา (โครงการ A และ B) และ

โครงการที ่มีทำาเลที ่ตัง้อยู ่ใกล้แหล่งศูนย์กลาง

ธุรกิจ (โครงการ C และ D) สามารถสรุปได้ดัง

ตารางที่ 4

ตารางที่ 4 สัดส่วนประเภทห้องพักอาศัยของกรณีศึกษา

โครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์

ประเภท

ห้องพัก

อาศัย

โครงการ 

A

โครงการ 

B

โครงการ 

C

โครงการ 

D

สตูดิโอ 13.56 - - -

ห้อง 1 

ห้องนอน

84.41 13.00 85.71 80.47

ห้อง 2 

ห้องนอน

2.03 87.00 14.29 9.53

รวม 100.00 100.00 100.00 100.00

 

 จากตารางที่ 4 พบว่า โครงการ A C และ 

D มีสัดส่วนของหอ้งพักอาศยัประเภท 1 หอ้งนอน

มากที่สุด โดยมีโครงการ B เป็นเพียงโครงการ

เดียวที่มีห้องพักประเภท 2 ห้องนอนเป็นสัดส่วน

มากที่สุด

4.2.4			ผลการสัมภาษณ์เบ้ืองต้นของกลุ่มตัวอย่าง

	 ที่ใช้ในงานวิจัย

 จากผลการสัมภาษณข์องกลุ่มตัวอยา่งผู้ใช้

งานถึงพฤติกรรม ความพึงพอใจ และความ

ต้องการต่อห้องพักอาศัยและสิง่อำานวยความ

สะดวกในโครงการ A (ใกล้สถานศึกษา) พบว่า 

 ด้านสิ่งอำานวยความสะดวก



แนวทางการพัฒนาโครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์
กรณีศึกษา: มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต
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 1. สิง่อำานวยความสะดวกพืน้ฐาน ได้แก่ 

ที่จอดรถ ร้านซักรีด ห้องรับรอง พบว่า ผู้ใช้งานมี

พฤติกรรมการใช้งานต่อสิง่อำานวยความสะดวก 

ได้แก่ ที่จอดรถ ห้องรับรอง ในระดับความถี่บ่อย 

และร้านซักรีดในระดับความถีป่านกลางโดยมี

ความพึงพอใจอยู่ในระดับดี เนื่องจากการจัดวาง

ตำาแหน่งของสิง่อำานวยความสะดวกที ่เหมาะ

สมในโครงการ

 2. สิง่อำานวยความสะดวกเพือ่การผ่อน

คลาย ได้แก่ ห้องออกกำาลังกาย พบว่า ผู้ใช้งานมี

พฤติกรรมการใชง้านในระดบัความถ่ีคอ่นข้างบ่อย 

โดยมีความพึงพอใจอยู่ในระดบัที่ด ีเน่ืองจากหอ้ง

ออกกำาลังกายมีการออกแบบโดยใชผ้นังกระจก มี

ชอ่งเปิดที่สามารถระบายอากาศไดด้ ีและมีขนาด

ที่เหมาะสมต่อการใช้งาน

 3. สิง่อำานวยความสะดวกเพือ่ธุรกิจและ

การศึกษา ได้แก่ ห้องประชุม พบว่า ผู้ใช้งานมี

พฤติกรรมการใช้งานในระดับความถีน่้อยมาก 

โดยมีความพึงพอใจในระดบัที่ไม่ด ีเน่ืองจากหอ้ง

ประชุมต้องเสียค่าบริการในการใช้งาน

  สรุปผลการใชง้านส่ิงอำานวยความสะดวก

ในโครงการ A พบว่า ผู้ใช้งานมีความพึงพอใจต่อ

สิ่งอำานวยความสะดวกในโครงการในระดับที่ดี 

โดยสิง่อำานวยความสะดวกเพือ่ธุรกิจและการ

ศึกษา ได้แก่ ห้องประชุม อยากให้มีการปรับ

เปล่ียนเป็นหอ้งอา่นหนังสือที่มีลักษณะเป็นพ้ืนที่

ปิด ติดเครื่องปรับอากาศและบริการฟรี

 ในด้านห้องพักอาศัย ผู้วิจัยได้ทำาการ

สำารวจกลุม่ตัวอย่างที ่ใช้บริการห้องพักอาศัย

ขนาด 1 ห้องนอน ขนาด 35 ตารางเมตร ซึ่งเป็น

ขนาดห้องพ ักอาศัยที ่ม ีจำานวนมากที ่ส ุดใน

โครงการ A พบว่า

 1. การแบ่งพื้นที่ห้องพักอาศัย ผู้ใช้งานมี

พฤติกรรมในการใช้พืน้ที่ห้องนัง่เล่นมากที่สุดใน

แต่ละวัน โดยต้องการให้พืน้ที่ห้องน้ำามีขนาดที่

ใหญ่กวา่น้ี โดยในส่วนของขนาดพ้ืนที่หอ้งน่ังเล่น 

และห้องนอน แบ่งพืน้ที่ได้อยู่ในระดับความพึง

พอใจที่ดีแล้ว

 2. ช่องเปิดภายในห้องพักอาศัย  ผู้ใช้งาน

มีความพึงพอใจในตำาแหน่งและขนาดของช่อง

เปิดภายในห้องพักอาศัยในระดับที่ดี โดยภายใน

ห้องพักอาศัยออกแบบให้มีห้องนัง่เล่นและห้อง

นอนเป็นพื้นที่สัมผัสบรรยากาศ

 3. วัสดุที่ใช้ในการออกแบบและตกแต่ง ผู้

ใชง้านมีความพึงพอใจในวสัดทุี่ใชใ้นการออกแบบ

และตกแต่งในระดับที่ดี เนื่องจากภายในห้องพัก

ประกอบไปด้วย เฟอร์นิเจอร์และวัสดุที่ใช้ในการ

ก่อสร้างที่มีความแข็งแรงและสวยงาม

 ในด้านความคุ ้มค่าในการเช่าห้องพัก

อาศัย ผู้ใช้งานมีความพอใจในระดับที่ดี โดยให้

เหตุผลเสริมวา่ การเชา่หอ้งพักอาศยัขนาด 1 หอ้ง

นอนในโครงการ A มีความคุ้มค่ามากที่สุด เมือ่

เทียบกับการเช่าห้องพักอาศัยประเภทอื่นๆ ใน

โครงการ เน่ืองจากความลงตัวในพ้ืนที่ใชง้านภาย

ในห้องพักอาศัย และราคาค่าเช่าที่แพงกว่าแบบ 

สตูดิโอ เพียงเล็กน้อย และถูกกว่า ห้องพักอาศัย

แบบ 2 ห้องนอน ค่อนข้างมาก

5. บทสรุปและข้อเสนอแนะ

 จากการศกึษาข้อมูลจากกรณศีกึษาและผล

การสัมภาษณเ์บ้ืองต้นทำาใหส้ามารถสรุปแนวทาง

การออกแบบโครงการเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ใน

มหาวิทยาลัยได้ดังต่อไปนี้

 1. ลักษณะอาคาร เน่ืองจากเป็นโครงการ

ท่ีต้ังอยู่ในมหาวิทยาลัย พ้ืนท่ีมีราคาไม่แพง

สามารถทำาเป็นอาคาร 8 ชั้น (สูงไม่เกิน 23 เมตร)

 2. ประเภทห้องพักอาศัย เนือ่งจากกลุม่
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เป้าหมายเป็นนักศึกษามหาวิทยาลัย ความ

ต้องการทางด้านพ้ืนท่ีใช้สอยแตกต่างจากนักธุรกิจ 

รวมถึงมีงบประมาณที่จำากัด ดงัน้ันประเภทหอ้งที่

เหมาะสมที่สุด ได้แก่ ห้อง 1 ห้องนอน 

 3. ราคาพื้นที่ต่อตารางเมตร ราคาควรอยู่

ในช่วงระหว่าง 150 - 599 บาทต่อตารางเมตร 

หรือเทียบเท่าเซอร์วิส อพาร์ทเม้นท์ เกรด C

 4. ส่ิงอำานวยความสะดวกในโครงการ ควร

มีการเตรียมสิง่อำานวยความสะดวกพืน้ฐานให้มี

ความครบครันในโครงการ ได้แก่ ท่ีจอดรถ ร้านค้า 

ร้านซักรีด หอ้งรับรอง ส่วนส่ิงอำานวยความสะดวก

เพือ่การผ่อนคลายควรมีเฉพาะที่สำาคัญ ได้แก่ 

ห้องออกกำาลังกาย สิง่อำานวยความสะดวกเพือ่

การศึกษาที่ควรมี ได้แก่ ห้องอ่านหนังสือ 
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ภายในหมู่บ้านจัดสรรที่ตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัย
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บทคัดย่อ 

 พื้นที่ส่วนกลางภายในโครงการนั้น ถือเป็นภาระของผู้อยู่อาศัยที่จะต้องเป็นผู้ทำาการบำารุงรักษา 

เพ่ือใหค้งสภาพสวยงามดงัเดมิ การศกึษาในคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศกึษาและจดัลำาดบัความสำาคญัของ

องคป์ระกอบทางกายภาพของพ้ืนที่ส่วนกลางภายในโครงการหมู่บ้านจดัสรรที่ตอบสนองความตอ้งการ

ของผู้อยู่อาศัย เพือ่เป็นข้อมูลพืน้ฐานสำาหรับการออกแบบและพัฒนาพืน้ที่ส่วนกลางภายในหมู่บ้าน

จัดสรร ซึ่งใช้วิธีการเก็บข้อมูลเชิงปริมาณจากผู้อยู่อาศัยในโครงการ จำานวน 5 โครงการ พื้นที่ส่วนกลาง

ภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรร ซึ่งประกอบไปด้วย ระบบสาธารณูปโภค พื้นที่ส่วนกลางและสิ่งอำานวย

ความสะดวก ภูมิทศัน์ในโครงการ และส่ิงประดบัโครงการตา่ง ๆ  ผลการศกึษาในครั้งนี้พบวา่ ผู้อยู่อาศยั

ภายในหมูบ่้านจัดสรรให้ความสำาคัญกับระบบสาธารณูปโภคมากที่สุดคิดเป็นร้อยละ 55 รองลงมาคือ

พ้ืนท่ีส่วนกลางคิดเป็นร้อยละ 20 และในส่วนของภูมิทัศน์ภายในโครงการ และส่ิงประดับโครงการต่าง ๆ

ผู้อยู่อาศัยให้ความสำาคัญเท่ากันน้อยที่สุดคือร้อยละ 13 ตามลำาดับ

Abstract

 Common area in housing estate project requires maintenance in order to maintain its 

condition that is a liability of its dwellers to do so. The purpose of this study is to prioritize the 

subdivision common area in housing estate project towards the requirement of residents, 

providing those who are responsible with fundamental data which can help to achieve the efficient 

design and development of certain common area within the housing estate project. Data is 

collected from the dwellers of 4 different housing estate projects. Common area in the housing 

estate is classified into 4 main categories including utilities common areas, facilities, project 

landscape, and project accessories. Findings from the study show various significance of the 

subdivision common area ranging from facilities (55%), utilities common areas (20%), and project 

landscape and project accessories (13%) as the least significant items.
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คำาสำาคัญ (Keywords): ลำาดับองค์ประกอบทางกายภาพ (The Order of Subdivision Common Area), 

พื้นที่ส่วนกลางภายในหมู่บ้านจัดสรร (Common Area in Housing Estate Project),  ตอบสนองความ

ต้องการของผู้อยู่อาศัย (The Requirement of Residents)

1. บทนำา

 โครงการบา้นจดัสรรที่มีอยู่ในปัจจบัุนล้วน

แล้วแต่มีการออกแบบพืน้ที ่ส ่วนกลางภายใน

โครงการใหถู้กต้องตามมาตรฐานข้อกำาหนดเก่ียว

กับการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ซึ่งเกี่ยวข้อง

กับการออกแบบทางกายภาพทั้งสิน้ โดยองค์

ประกอบทางกายภาพที่สำาคัญของการออกแบบ

พ้ืนที่ส่วนกลางภายในโครงการหมู่บ้านจัดสรรน้ัน 

ประกอบด้วยระบบสาธารณูปโภค และระบบ

ประกอบอาคาร พืน้ที่ส่วนกลาง และสิง่อำานวย

ความสะดวก ภูมิทัศน์ภายในโครงการ และสิง่

ประดับโครงการต่างๆ (ภคพร ช้อนทอง, 2551) 

แต่แล้วในระยะเวลาต่อมาสาธารณูปโภคภายใน

โครงการทั้งหมดนีไ้ด้ตกเป็นภาระของผู้อยู่อาศัย

ที่จะต้องเป็นผู้ทำาการบำารุงรักษา เพ่ือใหค้งสภาพ

สวยงามดังเดิม (อัครัช อารัมภ์วิโรจน์, 2556) 

 จากความสำาคญัของรายละเอยีดการออก

แบบพืน้ที่ส่วนกลางภายในโครงการหมูบ่้านจัด

สรรเพือ่ตอบสนองการใช้งานจริงนัน้ จึงจำาเป็น

ต้องมีการศกึษาวจิยัเพ่ือเป็นข้อมูลพ้ืนฐานสำาหรับ

การออกแบบและพัฒนาพืน้ที่ส่วนกลางภายใน

หมู่บ้านจดัสรร จะนำามาซ่ึงแนวทางในการพัฒนา

การออกแบบให้เกิดประสิทธิภาพในการใช้งาน

มากยิ่งขึ้น

2. วัตถุประสงค์การวิจัย

 การศึกษาในครัง้นี ้ มีวัตถุประสงค์เพือ่

ศึกษา ลักษณะกายภาพของพืน้ที ่ส ่วนกลาง

ภายในหมู่บ้านจดัสรร ที่ตอบสนองความต้องการ

ของผูอ้ยู่อาศัยและเพือ่วิเคราะห์การให้น้ำาหนัก

ของความสำาคัญของพืน้ที ส่ ่วนกลางภายใน

หมู่บ้านจัดสรร

3. ระเบียบวิธีวิจัย

 การศึกษาครัง้นีเ้ป็นการศึกษาเชิงปริมาณ 

(quantitative research) โดยมุ่งเน้นศึกษาการจัด

ลำาดับของลักษณะทางกายภาพของพืน้ที ่ส่วน

กลางภายในหมูบ่้านจัดสรร ที่ตอบสนองความ

ต้องการของกลุม่ผู ้อยู ่อาศัย ภายในโครงการ

หมู่บ้านจดัสรรประเภทบ้านเดี่ยว ในกรุงเทพและ

ปริมณฑล โดยกำาหนดจำานวนกลุม่ตัวอย่างจาก

ตารางของ Taro Yamane ที่ระดับความเชื่อมัน่ 

95% ที่ระดับความคลาดเคลือ่น ±5% ซึง่จะได้

จำานวนกลุ่มตัวอยา่งในการศกึษาคร้ังน้ี ทั้งส้ิน 400 

ตัวอย่าง 

 จากนั้นทำาการวิเคราะห์ข้อมูลโดยการดัด

แปลงกระบวนการวิเคราะห์ลำาดับขัน้ (modified 

Analytic Hierarchy Process: modified AHP) ท่ี

เป ็นการวิ เคราะห์เพ ือ่หาทางเล ือกน ้ ำาหนัก 

(Weight) ท่ีเหมาะสมที่สุด โดยทำาการเปรียบเทยีบ

น้ำาหนักของแต่ละปัจจัยโดยพืน้ฐานการเปรียบ

เทียบแบบคู่ (Pairwise base): Pairwise com-

parison เพือ่ลดความซ้ ำาซ้อนในการตัดสินใจ 

(Decision Making) โดยใช้การพิจารณาปัจจัยครั้ง

ละคู่ ดังตารางที่ 1
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 จากตารางที่ 1 สามารถสรุปได้ว่า กลุม่

ตัวอย่างให้ความสำาคัญกับระบบสาธารณูปโภค 

เทา่กับ พ้ืนที่ส่วนกลางและส่ิงอำานวยความสะดวก 

และให้ความสำาคัญกับระบบสาธารณูปโภค 

มากกว่าภูมิทัศน์ภายในโครงการ ปานกลาง และ

ให้ความสำาคัญกับระบบสาธารณูปโภค มากกว่า

ส่ิงประดับโครงการต่างๆ อย่างเห็นได้ชัด ซ่ึงเกณฑ์

ของการแบ่งช่วงระดับความสำาคัญ สามารถ

แจกแจงได้ดังตารางที่ 2

ตารางที่ 2 การแบ่งช่วงระดับความสำาคัญ 

สำาคัญน้อยที่สุด

1/9 น้อยกว่าที่สุด

1/7 น้อยกว่าอย่างเห็นได้ชัด

1/5 น้อยกว่าปานกลาง

1/3 น้อยกว่าเล็กน้อย

1 สำาคัญเท่ากัน

3 สำาคัญกว่าเล็กน้อย

5 สำาคัญกว่าปานกลาง

7 สำาคัญอย่างเห็นได้ชัด

9 สำาคัญที่สุด

สำาคัญมากที่สุด

 นอกจากนัน้ยังทำาการวิเคราะห์ข้อมูลใน

ด้านรูปแบบของพืน้ที่ส่วนกลางภายในหมูบ่้าน

จัดสรรโดยใช้สถิติเชิงพรรณนา ประกอบด้วย     

ค่าความถีร่้อยละ เพือ่หาปัจจัยที่มีความสำาคัญ

มากที่สุด พร้อมสรุปและข้อเสนอแนะ

4. ผลการวิจัย

4.1 ผลการลำาดับความสำาคัญขององค์ ประกอบ

 ทางกายภาพของพื้นที่ส่วนกลาง 

 ผลการวิเคราะห์ลำาดับความสำาคัญของ

บริบททางกายภาพของพืน้ที ่ส่วนกลางภายใน

หมู่บ้านจดัสรร ผู้วจิยัไดมี้การจดัหมวดหมู่จากการ

ทบทวนวรรณกรรม (ภคพร ช้อนทอง, 2551) ซึ่ง

ประกอบด้วย ระบบสาธารณูปโภคและระบบ

ประกอบอาคาร พืน้ที่ส่วนกลางและสิง่อำานวย

ความสะดวก ภูมิทัศน์ภายในโครงการ และสิง่

ประดับโครงการต่างๆ เพือ่เปรียบเทียบความ

สำาคัญของบริบททางกายภาพของพ้ืนที่ส่วนกลาง

ภายในหมู่บ้านจัดสรร และเพื่อการหาค่าน้ำาหนัก

ของแต่ละเกณฑ ์ผู้วจิยัจงึใช้กระบวนการลำาดบัช้ัน

เชิงวิเคราะห์ (modified AHP) เพือ่มาจัดลำาดับ

ความสำาคัญของแต่ละทางเลือก 

 

องค์ประกอบของส่วนกลาง

ภายในหมู่บ้านจัดสรร

เท่ากัน องค์ประกอบของส่วนกลาง

ภายในหมู่บ้านจัดสรร9 7 5 3 1 3 5 7 9

ระบบสาธารณูปโภค / พื้นที่ส่วนกลางและสิ่ง

อำานวยความสะดวก

ระบบสาธารณูปโภค / ภูมิทัศน์ภายในโครงการ

ระบบสาธารณูปโภค / สิ่งประดับโครงการต่างๆ

ตารางที่ 1 ตัวอย่างการตอบแบบสอบถามลำาดับความสำาคัญขององค์ประกอบของส่วนกลางภายในหมู่บ้านจัดสรรโดย

การเปรียบเทียบปัจจัยรายคู่ระหว่างตัวแปร โดยใส่เครื่องหมาย/ในช่องเกณฑ์ของตัวแปรที่คิดว่ามีความสำาคัญมากกว่า
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ตารางที่ 3 ค่าลำาดับความสำาคัญของบริบททางกายภาพ

   ของพื้นที่ส่วนกลางภายในหมู่บ้านจัดสรร

องค์ประกอบ

ทางกายภาพ

ของพื้นที่

ส่วนกลาง

1.
 ร

ะบ
บส

าธ
าร

ณ
ูปโ

ภค

2.
 พ

ื้นท
ี่ส่ว

นก
ลา

งแ
ละ

สิ่ง
อำา

นว
ยค

วา
มส

ะด
วก

3.
 ภ

ูมิท
ัศน

์ภา
ยใ

นโ
คร

งก
าร

4.
 ส

ิ่งป
ระ

ดับ
โค

รง
กา

รต
่าง

 ๆ

(ผ
ลร

วม
แน

วน
อน

/4
)x
10

0

1. ระบบ

สาธารณูปโภค
0.56 0.76 0.5 0.38 55%

2. พื้นที่ส่วน

กลางและ

สิ่งอำานวยความ

สะดวก

0.11 0.15 0.17 0.38 20%

3. ภูมิทัศน์

ภายในโครงการ
0.17 0.05 0.17 0.13 13%

4. สิ่งประดับ

โครงการ

ต่าง ๆ

0.17 0.05 0.17 0.13 13%

ผลรวมแนวตั้ง 1.00 1.00 1.00 1.00 100%

 

 สรุปไดว้า่ ผู้อยู่อาศยัภายในหมู่บ้านจดัสรร 

ให้ความสำาคัญกับระบบสาธารณูปโภคมากที่สุด 

คิดเป็นร้อยละ 55 รองลงมาคือ พื้นที่ส่วนกลาง 

คดิเป็นร้อยละ 20 และในส่วนของภูมิทศัน์ภายใน

โครงการ และส่ิงประดบัโครงการต่างๆ ผู้อยู่อาศยั

ให้ความสำาคัญเท่ากันน้อยที่สุด คือร้อยละ 13 

ตามลำาดับ ดังแสดงในตารางที่ 3

 

4.2 ผลวิเคราะห์ความสำาคัญของบริบทของ

 องค์ประกอบทางกายภาพ

 การวิเคราะห์ความสำาคัญของบริบททาง

กายภาพของพ้ืนท่ีส่วนกลางภายในหมู่บ้านจัดสรร 

มีการจัดหมวดหมู่ โดยมีรายละเอียดดังนี้

 1.ระบบสาธารณปูโภค และระบบประกอบ

อาคาร ได้แก่ ถนน ทางเท้า ระบบไฟแสงสว่าง 

ระบบระบายน้ำาภายในโครงการ

 2.พืน้ที ่ส่วนกลาง และสิง่อำานวยความ

สะดวก ได้แก่ สวนสาธารณะ สโมสร สระว่ายน้ำา 

สนามเด็กเล่น ฟิตเนส

 3.ภูมิทัศน์ภายในโครงการ ได้แก่ ต้นไม้ 

หรือความร่มร่ืนภายในโครงการ คูคลอง หรือทาง

น้ำาสาธารณะที่ผ่านมาในโครงการ อากาศ สัตว์

หรือแมลง เป็นต้น

 4.ส่ิงประดบัโครงการต่างๆ ไดแ้ก่ ซุ้มประตู

หมู่บ้าน ป้ายสัญญาณจราจร จุดรับส่ง CCTV ซุ้ม

เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย

 จากการวิเคราะห์ลำาดับความสำาคัญของ

บริบททางกายภาพของพืน้ที ่ส่วนกลางภายใน

หมู่บ้านจัดสรร ผู้วิจัยได้ใช้การคำานวณค่าความถี่ 

และร้อยละจากการตอบแบบสอบถาม จำานวน 

400 ชุด ซึ่งสามารถแสดงผลได้ดังตารางที่ 4 – 7 

ตารางท่ี 4 จำานวนร้อยละ ความถ่ี บริบททางกายภาพของ

  ระบบสาธารณปูโภค และระบบประกอบอาคาร

ระบบสาธารณูปโภค จำานวน (คน) ร้อยละ

ถนน 131 32.8

ทางเท้า 9 2.3

ระบบไฟส่องสว่าง 137 34.3

ระบบระบายน้ำา 123 30.8

รวม 400 100.0

 ผลการศึกษาพบว่า ผู ้อยู ่อาศัยภายใน

หมูบ่้านจัดสรร ให้ความสำาคัญกับ ไฟส่องสว่าง

มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 34.3 รองลงมาคือถนน 

คิดเป็นร ้อยละ32.8 และให้ความสำาคัญกับ

ทางเท้าน้อยที่สุด คิดเป็นร้อยละ 2.3 ตามลำาดับ



ลำ�ดับคว�มสำ�คัญขององค์ประกอบท�งก�ยภ�พของพื้นที่ส่วนกล�งภ�ยในหมู่บ้�นจัดสรร
ที่ตอบสนองคว�มต้องก�รของผู้อยู่อ�ศัย 
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ตารางที ่ 5 ตารางจำานวนร้อยละ ความถี ่ บริบททาง

กายภาพของพื้นที่ส่วนกลาง

พื้นที่ส่วนกลาง จำานวน (คน) ร้อยละ

สวนสาธารณะ 224 56.0

สโมสร 37 9.3

สระว่ายน้ำา 63 15.8

สนามเด็กเล่น 39 9.8

ฟิตเนส 37 9.3

รวม 400 100.0

 ผลการศึกษาพบว่า ผู้อยู่อาศัยภายในหมู่

บ้านจัดสรร ให้ความสำาคัญกับสวนสาธารณะ   

มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 56.0 รองลงมาคือ       

สระว่ายน้ำา คิดเป็นร้อยละ 15.8 และให้ความ

สำาคัญกับสโมสรและฟิตเนส น้อยทีสุ่ด คิดเป็น

ร้อยละ 9.3 ตามลำาดับ

ตารางที่ 6 จำานวนร้อยละ ความถี่ บริบททางกายภาพ

   ของภูมิทัศน์ภายในโครงการ

ภูมิทัศน์ภายในโครงการ จำานวน (คน) ร้อยละ

ความร่มรื่น 214 53.5

สถานที่ใกล้แหล่งน้ำา 30 7.5

สภาพอากาศ 121 30.3

ปลอดแมลง 35 8.8

รวม 400 100.0

 ผลการศึกษาพบว่า ผู้อยู่อาศัยภายในหมู่ 

บ้านจัดสรร ให้ความสำาคัญกับ ความร่มรื่น มาก

ที่สุด คิดเป็นร้อยละ 53.5 รองลงมา คือ สภาพ

อากาศภายในโครงการ คิดเป็นร้อยละ 30.3 และ

ให้ความสำาคัญกับสถานที่ใกล้แหล่งน้ำา คิดเป็น

ร้อยละ 7.5 น้อยที่สุดตามลำาดับ

ตารางที ่ 7 จำานวนร้อยละ ความถี ่ บริบททางกายภาพ

ของสิ่งประดับโครงการต่าง ๆ

สิ่งประดับโครงการ จำานวน (คน) ร้อยละ

ซุ้มประตูทางเข้า 49 12.3

ป้ายประดับ 27 6.8

ป้ายจราจร 32 8.0

จุดรับส่ง 4 1.0

CCTV 201 50.3

ซุ้มยาม 87 21.8

รวม 400 100.0

 ผลการศึกษาพบว่า ผู้อยู่อาศัยภายในหมู่

บ้านจัดสรร ให้ความสำาคัญกับ CCTV มากที่สุด 

คิดเป็นร้อยละ 50.3 รองลงมา คือ ซุ้มเจ้าหน้าที่

รักษาความปลอดภัย คดิเป็นร้อยละ 21.8 และให้

ความสำาคัญกับจดุรับส่งภายในโครงการ น้อยที่สุด 

คิดเป็นร้อยละ 1.0 ตามลำาดับ

5. สรุปผลและข้อเสนอแนะ

5.1 สรุปผล 

 จากการวิจัยลำาดับความสำาคัญของลักษณะ

ทางกายภาพของส่วนกลางภายในโครงการ

หมู่บ้านจัดสรร สามารถวิเคราะห์ข้อมูลเบ้ืองต้นได้ 

ดังนี้

 1. ผู ้อยู ่อาศัยภายในหมูบ่้านจัดสรรให้

ความสำาคญักับระบบสาธารณปูโภคมากที่สุด รอง

ลงมาคือ พ้ืนที่ส่วนกลาง ในขณะที่ภูมิทศัน์ภายใน

โครงการ และส่ิงประดบัโครงการต่างๆ ผู้อยู่อาศยั

ให้ความสำาคัญน้อยที่สุดเท่ากัน

 2. ในบริบททางกายภาพ ของระบบ

สาธารณูปโภค และระบบประกอบอาคาร ผู้อยู่

อาศยัภายในหมู่บ้านจดัสรร ใหค้วามสำาคญักับ ไฟ

ส่องสวา่งมากที่สุด รองลงมาคอืถนน ในขณะที่ให้

ความสำาคัญกับทางเท้าน้อยที่สุด
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 3. ในบริบททางกายภาพ ของพืน้ที่ส่วน

กลางผู้อยู่อาศัยภายในหมูบ่้านจัดสรรให้ความ

สำาคัญกับ สวนสาธารณะมากที่สุด รองลงมาคือ

สระว่ายน้ำา ในขณะที่ให้ความสำาคัญกับสโมสร 

และฟิตเนตน้อยที่สุดเท่ากัน

 4. ในบริบททางกายภาพของภูมิทัศน์

ภายในโครงการ ผู้อยู่อาศยัภายในหมู่บ้านจดัสรร 

ใหค้วามสำาคญักับความร่มร่ืนมากที่สุด รองลงมา

คือ สภาพอากาศภายในโครงการ ในขณะที่ให้

ความสำาคัญกับสถานที่ใกล้แหล่งน้ำาน้อยที่สุด

 5. ในบริบททางกายภาพของสิง่ประดับ

ภายในโครงการต่าง ๆ  ผู้อยู่อาศัยภายในหมู่บ้าน

จดัสรรใหค้วามสำาคญักับ CCTV มากที่สุด รองลง

มาคือซ ุม้ เจ้ าหน ้าที ่ร ักษาความปลอดภ ัย                

ในขณะที ่ให้ความสำาคัญกับจุดร ับส ่งภายใน

โครงการน้อยที่สุด

 

6. ข้อเสนอแนะ

 1. ผู ้พ ัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

ประเภทหมูบ่้านจัดสรร สามารถนำาข้อมูลของ

ลำาดบัความสำาคญัทางกายภาพขององคป์ระกอบ

ของพื้นที่ส่วนกลางภายในโครงหมู่บ้านจัดสรร ที่

ไดน้ำาเสนอข้างต้น โดยพิจารณาจากองคป์ระกอบ

ที่ผู ้อยู่อาศัยให้ความสำาคัญมากที่สุด เพือ่เป็น

ข้อมูลในการตัดสนิใจเบ้ืองต้น และเป็นตัวชว่ยใน

การพัฒนาการออกแบบโครงการในอนาคต

 2. สำาหรับผู ้ออกแบบโครงการหมูบ่้าน

จัดสรร สามารถนำาข้อมูลไปเป็นเกณฑ์ในการให้

ความสำาคญักับการออกแบบทางกายภาพในส่วน

ต่าง ๆ  ของหมู่บ้านจดัสรร ใหต้อบสนองกับความ

ต้องการของผู้อยู่อาศัย

 3. ส ำาหร ับน ิต ิบ ุคคลผู ้ดูแลโครงการ 

สามารถนำาข้อมูลไปพัฒนาและปรับปรุงพ้ืนที่ส่วน

กลางภายในโครงการ ให้สอดคลอ้งกับความ

ต้องการของผู้อยู่อาศัย
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บทคัดย่อ 

  การวจิยัคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือนำาเสนอแนวทางการปรับปรุงส่ิงแวดล้อมเพ่ือการเยยีวยาโดย

ใหผู้้ใชบ้ริการเป็นศนูยก์ลางทางการออกแบบดว้ยวธีิการประเมนิความคดิเหน็ของผู้ใชบ้รกิารที่มตีอ่สภาพ

ปัญหาสิง่แวดล้อมของหอผู้ป่วยในโรงพยาบาลมหาราชนครเชียงใหม่ โดยใช้พืน้ที่หอผู้ป่วยอายุรกรรม

หญิงเป็นกรณีศึกษานำาร่อง เนือ่งจากผลการสำารวจปัญหาเบือ้งต้น พบว่า พืน้ที่ดังกล่าวมีปัญหาด้าน

ความแออัดของจำานวนผู้ใช้บริการรวมถึงความทรุดโทรมสูงกว่าหอผู้ป่วยอื่นในโรงพยาบาล โดยปัจจัย

ปัญหาสิ่งแวดล้อมที่นำามาใช้ในการประเมินความคิดเห็นมีทั้งหมด 10 ปัจจัย ได้แก่ 1) แสง  2) ความ

บริสุทธ์ิของอากาศ  3) กล่ิน  4) สวนและพ้ืนท่ีนอกอาคาร  5) ธรรมชาติภายในอาคาร  6) ความเงียบสงบ 

7) บรรยากาศที่อบอุ่น  8) การจัดวางผังพื้น  9) สิ่งเร้าอารมณ์ทางศิลปะ และ 10) โทนสี ผลการศึกษา

พบวา่ ปัจจยัปัญหาส่ิงแวดล้อมที่ผู้ใชบ้ริการส่วนใหญ่ลงความเหน็วา่เป็นปัญหามากและสมควรปรบัปรงุ 

ได้แก่ ปัจจัยปัญหาด้านความบริสุทธิ์ของอากาศ กลิ่น ความเงียบสงบ การจัดวางผังพื้น บรรยากาศที่

อบอุ่น สิง่เร้าอารมณ์ทางศิลปะ โทนสี ปัจจัยดังกล่าวจะถูกนำาไปวิเคราะห์เพือ่สร้างเป็นแนวทางการ

ออกแบบปรับปรุงสิ่งแวดล้อมเพื่อการเยียวยาในหอผู้ป่วย โรงพยาบาลมหาราชนครเชียงใหม่

Abstract

 This research aims to develop a set of design guidelines to create a healing environment 

from users opinion based on the concept of ‘User-Centered Design’. This concept evaluates user 

opinions toward hospital environment issue. The female medicine ward at Maharaj Nakorn Chiang 

Mai Hospital is used as a pilot study of this research is because the primary survey results showed 

that the number of patients in this ward is too high.  This ward has the highest number of patients 

and is also the poorest in service when compared to other wards in Maharaj hospital. Environ-

mental issue factors used in evaluation questionnaire comprise of 10 factors; 1) Lighting 2) Fresh 
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air 3) Smell 4) Gardens and the outdoors 5) Indoors nature 6) Noise and quiet 7) Spatial layout 

8) Homely atmosphere 9) Art distractions and 10) Colour.  Results of the study showed that 

the environmental issues that most of the users suggested for improvement are Fresh air, Smell, 

Noise and quiet, Spatial layout, Homely atmosphere, Art positive distractions and Colour. The 

results will be analyzed in order to create a set of healing environment design guidelines to 

improve the ward in Maharaj Nakorn Chiangmai Hospital.

คำาสำาคัญ (Keywords): ปัญหาสิง่แวดแวดล้อม (Environmental Issues), หอผู้ป่วยของโรงพยาบาล

มหาราชนครเชียงใหม่ (Maharaj Chiang Mai Hospital Ward), สิ่งแวดล้อมเพื่อการเยียวยา (Healing 

Environment), แนวทางการปรับปรุง (Design Guidelines)

1. บทนำา

 โรงพยาบาลมหาราชนครเชียงใหม่เปน็   

โรงพยาบาลระดบัตติยภูมิขนาดใหญ่ใหก้ารรักษา

ผู ้ป่วยแยกเป็นหอกว่า 1,400 เตียงจากแผน

พัฒนาโรงพยาบาลในปัจจุบันได้มีนโยบายส่ง

เสรมิการพฒันาระบบกายภาพและสิง่แวดล้อม

ควบคู่ไปกับการรักษา โดยเน้นหลักให้ผู้ใช้บริการ

เป็นศูนย์กลาง เพือ่ให้ผู ้ใช้บริการได้เข ้ามามี

บทบาทในการกำาหนดทศิทางพัฒนาโรงพยาบาล

ในด้านต่างๆ มากขึ้น (โรงพยาบาลมหาราชนคร

เชียงใหม่, 2555) 

 จากผลสำารวจเบ้ืองต้นพบว่า หน่ึงในปัญหา

หลักที่ผู ้ใช้บริการเห็นว่าควรจะพัฒนาปรับปรุง

ได้แก่ปัญหาด้านบรรยากาศความทรุดโทรมใน

อาคารหอผู้ป่วยรวม ปัญหาดงักล่าวเป็นส่ิงสำาคญั 

เนือ่งจากสิง่แวดล้อมในโรงพยาบาลที่มีลักษณะ

อันก่อใหเ้กิดผลเสียต่อสุขภาพ เชน่ สภาพอาคาร

ที่ทรุดโทรม เสียงรบกวนหรืออากาศที่ไม่อยู่ใน

ภาวะสบายหรือกล่ิน เม่ือผู้ใชง้านอาคารไดสั้มผสั

รับรูอ้าจก่อให้เกิดผลเสียต่อสุขภาพทั้งทางกาย

และจิต (Kreitzer, 2002) โดยพืน้ที่ที่ผู้ใช้บริการ

ประเมินว่าเป ็นปัญหาและต้องการให้ม ีการ

ปร ับปร ุงส ูงส ุดคือหอผู ้ป ่วยอายุรกรรมหญิง

สุจิณโณที่บริเวณชั้น 11 และจากการลงพืน้ที ่

สำารวจพบว่า หอดังกล่าวมีผู้ใช้งานจำานวนมาก

และมีปัญหาทางสิ่งแวดล้อมหลายประการ

1.1 ที่มาและความสำาคัญ  

 ปัจจบัุนมีหลักแนวคดิในการใชส่ิ้งแวดล้อม

มาช่วยเยยีวยาสุขภาพหรือ Healing Environment 

เข้ามามีบทบาทสำาคัญในการแก้ไขปัญหาสิง่

แวดล้อมในโรงพยาบาลที่เป็นผลเสียต่อสุขภาพ 

หลักการดงักล่าวเปรียบเสมือนกับการแพทยท์าง

เลือก (Complementary Medicine)ที่สามารถนำา

ไปใชส่้งเสริมการรักษาร่วมกับการแพทยท์างหลัก

หรือแผนปัจจุบันได้ซึง่หลักสิง่แวดล้อมเพือ่การ

เยียวยาได้รบัความนิยมนำาไปใช้ปรับปรุงอาคาร

โรงพยาบาลในระดับสากลกันอย่างแพร่หลาย 

(Rubert, 2007) ในปัจจุบันมีโมเดลทฤษฎีในการ

ใช้สิง่แวดล้อมเพือ่การเยียวยาในโรงพยาบาลอยู่

หลายชดุ งานวจิยัน้ีจะเป็นการนำาโมเดลทฤษฎีมา

ทำาการวิเคราะห์เลือกใช้และประยุกต์เป็นเครือ่ง

มือในการประเมินปัญหาสิง่แวดล้อมเพือ่สร้าง

แนวทางปรับปรุงใหกั้บหอผู้ป่วยของโรงพยาบาล
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2. วัตถุประสงค์

 1. เพือ่ศึกษาและประยุกต์ใช้โมเดลด้าน

การใช้ส่ิงแวดล้อมเพ่ือการเยียวยามาใช้เป็นเคร่ืองมือ

ในการดำาเนินงานวิจัย

 2. เพือ่นำาเสนอแนวทางการปรับปรุงหอ

ผู้ป่วยโดยยดึหลักการใหผู้้ใชบ้ริการเป็นศนูยก์ลาง

ผ่านวิธีการประเมินความคิดเห็น

3. แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

 สิง่แวดล้อมเพื ่อการเยียวยา (Healing  

Environment) ถูกสร้างเป็นแบบจำาลองหรือโมเดล

ในการพัฒนาสิ่งแวดล้อมอยู่หลายชิ้น โดยผู้วิจัย

ได้ทำาการรวบรวมและเปรียบเทียบโมเดลที่เป็นที่

นิยมนำาไปใช้พฒันาสิง่แวดล้อมในโรงพยาบาล

ทั้งหมด 3 โมเดล ได้แก่ 1. โมเดลอิทธิพลของสิ่ง

แวดล้อมเพือ่การเยียวยาที่มีผลต่อสุขภาพ (Van 

den Berg, 2005) 2. โมเดลปัจจัยทางกายภาพ

ของสิง่แวดล้อมเพือ่การเยียวยาที่ส่งผลต่อผู้ใช้

งานอาคาร (Huisman, 2012) และ 3. โมเดลองค์

ประกอบของสภาพแวดล้อมเพือ่การเยียวยา 

(Bloemberg, 2009) ต่อจากน้ันจงึทำาการวเิคราะห์

จำาแนกความละเอียดของการเก็บข้อมูล 3 ระดับ

ตามหลักของ Preiser (1994) คือ เก็บข้อมูลแบบ

กว้าง (Indicative) แบบจำาเพาะ (Investigative) 

แบบเชิงลึก (Diagnostic) ผลการวิเคราะห์โมเดล

พบวา่ โมเดลองคป์ระกอบของสภาพแวดล้อมเพ่ือ

การเยียวยา (Model: Elements of Healing Environ-

ments) โดย Bloemberg (2009) เป็นโมเดลที่

เหมาะสมกับการประยุกต์ใช้เก็บข้อมูลเชิงลึก 

(Diagnostic) เช่น พืน้ที่เฉพาะส่วนของอาคาร

อย่างละเอียด จึงเหมาะสมต่อการนำามาประยุกต์

ใช้เนือ่งจากพืน้ที่ศึกษาต้องใช้การประเมินสภาพ

แวดล้อมเชงิลึกเพ่ือเก็บข้อมูลอยา่งละเอยีดจึงจะ

สามารถนำาไปสร้างแนวทางปรับปรุงท่ีชัดเจนอยา่ง

ได้อย่างมีประสิทธิภาพ

3.1 โมเดลองค์ประกอบของสภาพแวดล้อม

 เพื่อการเยียวยา (Elements of Healing 

 Environments) 

  ได้อภิปรายคุณลักษณะของสิง่แวดล้อมที่

ใช้เยียวยาออกมาท้ังหมด 10 ปัจจัยโดยสังเขป ดังน้ี

 1.ปัจจัยด้านแสง (Lighting) หลอดไฟ  

ในห้องพักผู ้ป ่วยจำาต้องเป็นแสงที ่ไม ่บาดตา 

(Glare) หลีกเล่ียงแสงทางตรง (Direct light) บริเวณ

เตียง สีของแสงไฟในเวลาพักผอ่นควรสร้างความ

ผ่อนคลายด้วยโทนธรรมชาติ 5,500 K - 6,500 K 

ถึงโทนอุ่น 2,700 - 3,000 K ควรมีการเปิดช่อง

ให้แสงธรรมชาติเข้าถึงได้ แสงเวลาพักผ่อนโดย

รวมควรควบคุมให้อยู่ระดับความเข้มแสงที่ 100-

300 ลักซ์ และต้องแยกระบบไฟสำาหรับการตรวจ

รักษาที่มีคา่ความเข้มแสงสูงออกจากระบบไฟเพ่ือ

การพักผ่อน

 2.ปัจจัยด้านความบริสุทธิข์องอากาศ 

(Fresh Air) ภายในหอผูป้่วยควรมกีารถ่ายเท

อากาศที่สภาวะน่าสบาย 1.0 – 2.0 m/s อณุหภูมิ

ควรควบคมุใหอ้ยู่ในสภาวะน่าสบายที่ 25 °C บวก

ลบ 1.5 °C และความชื้นสัมพัทธ์ 50-60 เปอร์เซ็นต์

 3.ปัจจัยด้านกลิน่ (Smell) ภายในหอ      

ผู้ป่วยควรปราศจากกลิ่นรบกวนต่างๆ เช่น กลิ่น

อาหาร สารเคมีหรือน้ำายาทางการแพทย์ ต้องมี

การป้องกันกล่ินไม่พึงประสงค์จากภายนอกอาคาร

เข้าสู่ในอาคาร

 4.ปัจจัยด้านสวนและพื้นทีน่อกอาคาร 

(Gardens and the Outdoors) นอกหอผู้ป่วย

ควรมีความเป็นธรรมชาติและมีพืน้ที ่ส ีเขียวที ่

สามารถทำากิจกรรมการพักผ่อนให้ผู้ป่วยเดินชม

ธรรมชาติได้
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 5.ปัจจัยด้านธรรมชาติภายในอาคาร 

(Indoors Nature) ภายในหอผู้ป่วยควรจัดให้มี

ช่องหน้าต่างที่สามารถรับชมวิวภายนอกผู้ป่วย

สามารถรับชมวิวได้ในขณะนอนอยู่บนเตียง ทิวทัศน์

นอกหน้าควรเป็นธรรมชาติที่ดึงดูดความสนใจ

ผู้รับชม ควรมีการตกแต่งภายในห้องพักผู้ป่วย    

ใหด้เูป็นธรรมชาต ิเชน่ การประดบัดว้ยต้นไม้หรือ

ประยุกต์วัสดุ เช่น ไม้หรือหินในการตกแต่ง

 6.ปัจจยัทางด้านความเงียบสงบ (Noise 

and Quiet) ภายในหอผู้ป่วยควรควบคุมระดับ

เสียงพื้นฐานในห้องเวลาปกติไม่ให้เกิน 65 dBA 

เวลาพักผอ่นใหไ้มเ่กิน 35-40 dBA ควรมีการเสริม

ดนตรีประกอบอาคารในช่วงเวลาพบญาติหรือ

ก่อนนอนที่ระดับเสียง 45-50 dBA ประมาณ 20 

นาที/วัน

 7. ปัจจัยด้านการจัดวางผังพื้น (Spatial 

Layout) ภายในหอผู้ป่วยพืน้ที่พักรอของญาติ

ต ้องเพ ียงพอไม่แออัด ไม ่ควรวางต ำาแหน่ง

เคาน์เตอร์พยาบาลให้ไกลจากห้องผู้ป่วย ระยะ

ห่างระหว่างเตียงในห้องพักรวมไม่ควรชิดกันเกิน

กว่า 1.25 เมตร ควรมีป้ายบอกทางที่ชัดเจนเพื่อ

บอกตำาแหน่งต่างๆ

 8. ปัจจัยด้านบรรยากาศท่ีอบอุ่น (Homely 

Atmosphere) ภายในหอผู้ป่วยควรมีบรรยากาศ

ที่ดูผ่อนคลายน่าพักผ่อนเปรียบเสมือนบ้านพัก 

เตียงผู ้ป ่วยและเก้าอี ้ภายห้องพักต้องรองรับ

อิริยาบถไม่ก่อให้เกิดความเม่ือยล้า พ้ืนผนังเพดาน

ไม่อยู่ในสภาพชำารุดทรุดโทรม มีการจดัส่ิงอำานวย

ความสะดวกที่ชว่ยสร้างความเพลิดเพลิน เชน่ ทวีี

หนังสือ

 9. ปัจจัยด้านสิ่งเร้าอารมณ์ทางศิลปะ 

(Art Distractions) ควรมีการใช้งานศิลปะมา

ประดับตกแต่งภายในอาคารโดยเน้นงานที ่

สามารถเร้าอารมณ์เชิงบวก เช่น จิตรกรรมภาพ

เขียนววิธรรมชาติ ดอกไม้ต้นไม้ควรหลีกเล่ียงภาพ

ประเภทนามธรรม

 10. ปัจจัยด้านโทนสี (Colour) ควรใช้สีท่ีดู

เป็นธรรมชาติเพ่ือใหเ้กิดความรู้สึกสงบและสดชื่น 

อาทิ สีโทนเย็น เช่น สีฟ้าอ่อนร่วมกับโทนสีอุ่น 

เช่น สีน้ำาตาลอ่อน งดใช้สีสดหรือสีหมองคล้ำาเป็น

สีหลักของห้ององค์ประกอบของสิง่แวดล้อมทั้ง 

10 ปัจจัยโดยสังเขปข้างต้น เป็นคุณลักษณะของ

ส่ิงแวดล้อมท่ีจะช่วยในการเยียวยาส่งเสริมสุขภาพ

 

4. ระเบียบวิธีวิจัย

 เป ็นการวิจัยเชิงส ำารวจใช้เทคนิคการ

รวบรวมข้อมูลทั้งเชงิคณุภาพและเชงิปริมาณร่วม

กันตามสภาพจริงบนพืน้ที ่ศึกษา แล้วนำามา

วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างลักษณะทาง

กายภาพสิง่แวดล้อมของหอผู้ป่วยร่วมกับความ

คดิเหน็ของผู้ใชบ้ริการ โดยแบ่งการเก็บข้อมูลออก

เป็น 2 ส่วนหลักคือ 

 1.เก็บข้อมูลความคดิเหน็ของผู้ใชบ้ริการที่

มีต่อปัญหาสิง่แวดล้อมของหอผู้ป่วย 10 ปัจจัย

โดยใช้แบบสอบถามที่พัฒนาขึน้จากโมเดลองค์

ประกอบของสภาพแวดล้อมเพือ่การเยียวยา 

(Elements of Healing Environments) ร่วมกับการ

ทบทวนวรรณกรรมที่เกีย่วข้องเป็นคำาถามปลาย

ปิดใชม้าตรวดัแบบลิเคร์ิท (Likert Scale) เหน็ดว้ย  

- ไม่เห็นด้วยระดับคะแนน 3 - 1 คะแนน ใช้กลุ่ม

ตัวอย่างรวม 122 คน ได้แก่ ญาติและผู้ป่วย 

 2.เก็บข้อมูลภาคสนามเพือ่สำารวจคุณ-

ลักษณะของสิง่แวดล้อมในหอผู้ป่วยผ่านกรอบ

การเก็บข้อมูลจากโมเดลองค์ประกอบของสภาพ

แวดล้อมเพื่อการเยียวยา (Elements of Healing 

Environments) ใช้เครือ่งมือตรวจวัดทางสิง่

แวดล้อมในการเก็บข้อมูล 
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5. สรุปผล

5.1 ข้อมูลภาพรวมอาคาร 

 อาคารสุจิณโณเป็นอาคารคอนกรีตเสริม

เหล็กสูง 15 ชั้นหอผู้ป่วยอายุรกรรมหญิงอยู่บน

ชั้น 11 ใชร้ะบบปรับอากาศดว้ยพัดลมร่วมกับการ

ระบายอากาศวธีิธรรมชาติ ลักษณะผงัอาคารเป็น

ผงัอาคารทรงตัววาย ( Y ) พ้ืนที่ใชง้านรวมของหอ 

1350 ตารางเมตร มีห้องพักผู้ป่วย 14 ห้อง 85 

เตียงรวมพื้นที่ห้องพัก 554 ตารางเมตร มีเคาน์-

เตอร์พยาบาลอยู่ตรงกลางหอผู้ป่วย

รูปที่ 1 ผังพื้นของหออายุรกรรมหญิงสุจิญโณ

5.2 สรุปผลความคิดเหน็ของผู้ใชบ้ริการท่ีมต่ีอ

 ปัจจัยปัญหาของสิ่งแวดล้อม 

 โดยเปรียบเทยีบลำาดบัความมีอทิธิพลของ

แต่ละปัจจยัผา่นตัวชี้วดัความมีอทิธิพลดงัสมการ

ตัวชี้วัดระดับความมีอิทธิพล = ค่าเฉลี่ยระดับความคิดเห็น

                  ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน

ตารางที่ 1 ระดับความคิดเห็นและค่าอิทธิพลของปัจจัย

ปัญหาสิ่งแวดล้อมในหอผู้ป่วย

ลำาดบั ปัจจัยปัญหา
ค่า

อทิธิพล
Mean SD ระดบั

1 สิ่งเร้าอารมณ์ทาง

ศิลปะ

6.11 2.73 0.44 มาก

2 โทนสี 5.16 2.68 0.51 มาก

3 บรรยากาศ 

ที่อบอุ่น

4.02 2.42 0.60 มาก

4 อากาศบริสุทธิ์ 4.36 2.56 0.58 มาก

5 การจัดวางผังพื้น 3.87 2.42 0.62 มาก

6 กลิ่น 3.84 2.52 0.65 มาก

7 ความเงียบสงบ 3.64 2.40 0.65 มาก

8 สวน/พื้นที่นอก

อาคาร

3.32 2.24 0.67 ปาน

กลาง

9 แสง 2.59 1.79 0.69 ปาน

กลาง

10 ธรรมชาติภายใน

อาคาร

2.32 1.79 0.77 ปาน

กลาง

 จากตารางที่ 1 พบว่า ผู้ใช้บริการลงความ

เห็นว่าร้อยละ 70 ของปัจจัยสิ่งแวดล้อมในหอผู้

ป่วยที่เป็นปัญหาระดับมาก คือ สมควรได้รับการ

ปรับปรุง และอกีร้อยละ 30 อยู่ในระดบัปานกลาง 

คือ ค่อนข้างเป็นปัญหาควรได้รับการปรับปรุง

ตามสมควร 

6. อภิปรายผลและนำาเสนอแนวทางการ

 ปรับปรุง

 ปัจจัยสิง่แวดล้อมในหอผู้ป่วยอายุรกรรม

หญิงอาคารสุจิญโณที่สมควรได้รับการปรับปรุง

ตามความคิดเห็นของผู้ใช้บริการโดยเรียงตาม

ลำาดับค่าอิทธิพลมี 7 ปัจจัย ดังนี้

 1. ปัจจยัดา้นบรรยากาศที่อบอุ่น จากเก็บ

ข้อมูลภาคสนาม พบว่า บรรยากาศในหอเต็มไป

ด้วยเครือ่งมือการแพทย์ที่เหมือนกับห้องปฏิบัติ 
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ไม่มีส่ิงอำานวยความสะดวกที่ชว่ยสร้างความเพลิด

เพลินใดๆ ในหอ ผู้ใช้บริการร้อยละ 82.8 เห็นด้วยว่า

ภายในห้องมีบรรยากาศที่ดูไม่ผ่อนคลายน่าพัก

ผอ่นร้อยละ 73.8 เหน็ดว้ยวา่ขาดส่ิงอำานวยความ

สะดวกที่ช่วยสร้างความเพลิดเพลิน

 แนวทางปรับปรุงเพือ่การเยียวยา: ควร

ปรับปรุงดา้นการตกแต่งหอ้งพักใหน่้าพักผอ่นดว้ย

การผสมผสานรูปแบบการตกแต่งที ่มีลักษณะ

คล้ายกับบ้านพัก ลดการการปรากฏของเคร่ืองมือ

การแพทย์ที่มากเกินไปด้วยการสร้างพืน้ที่เก็บที่

มิดชิด

 2. ปัจจยัดา้นส่ิงเร้าอารมณท์างศลิปะ จาก

เก็บข้อมูลภาคสนาม พบว่า ในหอผู้ป่วยไม่ได้มี

การใช้งานศิลปะใดๆ มาตกแต่ง ผู้ใช้บริการร้อยละ 

73 เห็นด้วยว่าขาดการใช้งานศิลปะมาตกแต่ง

ทำาให้บรรยากาศดูน่าเบื่อหน่าย ซึ่งสอดคล้องกับ

หลักสิง่แวดล้อมเพือ่การเยียวยาที่ว่าควรใช้งาน

ศลิปะในการตกแต่งหอ้งผู้ป่วย เน่ืองจากมีผลชว่ย

ให้เร้าภาวะทางอารมณ์เชิงบวกลดความเบือ่

หน่ายและเป็นผลดีต่อสุขภาพจิต

 แนวทางปรับปรุงเพื่อการเยียวยา: ควรใช้

งานศลิปะจำาพวกภาพธรรมชาติ ติดต้ังบริเวณผนัง

ห้อง เนือ่งจากภายในหอมีพืน้ที่จำากัดหลีกเลีย่ง

งานศลิปะที่ใชพ้ื้นที่วางแนวราบโดยคำานึงถึงระยะ

กับขนาดให้อยู่ในตำาแหน่งที่มองเห็นได้ชัดจาก

เตียงผู้ป่วย

 3. ปัจจัยด้านโทนสี จากเก็บข้อมูลภาค

สนาม พบว่า โทนสีหลักของหอผู้ป่วยคือกลุม่สี

กลาง ได้แก่ สีขาว-สีเทาเป็นส่ีหลัก ผู้ใช้บริการร้อยละ 

70.5 เหน็ดว้ยวา่สทีี่ใชใ้นหอผู้ป่วยสร้างความหดหู่

ไม ่ผ่อนคลาย ซึ ่งสอดคล้องกับหลักสิง่แวด-

ล้อมเพือ่การเยียวยาที่ให้เลีย่งใช้สีดังกล่าวเป็น    

สีหลักในอาคารโดยผู้ใชบ้ริการร้อยละ 65.7 ไดใ้ห้

ความเหน็เพ่ิมเติมวา่ต้องการใหใ้ชสี้ฟ้าในการทาสี

ห้องพักอีกร้อยละ 20.3-10 ต้องการให้ใช้สีเขียว

และสีน้ำาตาลอ่อน

 แนวทางปรับปรุงเพื่อการเยียวยา: ควรใช้

สีโทนเยน็ เชน่ สีฟ้าออ่นร่วมกับสีกลาง เชน่ สีขาว

เนือ่งจากสฟี้าอ่อนและกลุม่สโีทนเย็นจะช่วยให้

ใหจ้ติใจสงบลดอณุหภูมิของร่างกายและความดนั

โลหิตบรรเทาความเจ็บปวดและทำาให้รูส้ึกเย็น

สบายส่งเสริมการนอน (Bosch, 2012) โดยคำานึง

ความกลมกลืนกันของสีพืน้พนังเพดานและอาจ

ใช้สีขัดแย้งได้เป็นบางจุดเช่นสีของผ้าปูม่านเพือ่

ดึงดูความสนใจ

 4. ปัจจัยด้านความบริสุทธ์ิของอากาศ  จาก 

เก็บข้อมูลภาคสนามช่วงวันท่ี 1 ก.พ.- 31 มี.ค. 58 

พบว่า ค่าเฉลีย่อุณหภูมิอยู่ในเวลากลางวันอยู่ที ่

26.3 °C ความช้ืนสัมพัทธ์ 56 % กลางคืน 24.9 °C 

ความช้ืนสัมพัทธ์ 58 % ร้อยละ 60 ของหอ้งผู้ป่วย

มีความเร็วลมที่ประมาณ 0.2-0.8 m/s ผู้ใช้บริการ

ร้อยละ 81.1 เห็นด้วยว่าการถ่ายเทอากาศไม่

เพียงพอ ร้อยละ 54.1 เหน็ดว้ยวา่อณุหภูมิภายใน

อาคารร้อน 

 แนวทางปรับปรุงเพือ่การเยียวยา: ควร

เพิม่การถ่ายเทอากาศในหอและลดความชื่น

สัมพัทธ์ เชน่ การเพ่ิมพัดลมควบคมุการหมุนเวยีน

อากาศเนือ่งจากผลสำารวจชี ้ให้เห็นว่าปัจจัย

อุณหภูมิไม่ได้เป็นปัญหาที ่ก ่อให้เกิดความไม่

สบายแต่เมื่อพิจารณาปัจจัยอื่น พบว่า ความชื่น

สัมพัทธ์บางวันในอาคารสูงถึง 75% และการ

ถ่ายเทของอากาศต่ ำาซ ึง่เป็นปัจจัยทำาให้ผู้ใช้

บริการรู้สึกไม่สบายเป็นผลใหก้ารระเหยของเหงื่อ

ผิวกายเป ็นไปได้ยากและร ูส้ ึกร ้อนถ ึงแม ้ว่า

อุณหภูมิจะอยู่ในภาวะสบายก็ตาม

 5. ปัจจัยด้านการจัดวางผังพืน้ จากเก็บ

ข้อมูลภาคสนาม พบว่า ในห้องพักผู้ป่วยมีพื้นที่

เฉล่ียต่อเตียงอยู่ที่  6.51 ตารางเมตรต่อเตียงหรือ
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กว้าง 2.17 เมตรคูณยาว 3 เมตร มีระยะห่าง

ระหว่างเตียงประมาณ 1.10 -1.20 เมตรไม่มีป้าย

บอกทางตำาแหน่งหองมีเฉพาะทางหนีไฟ ผู้ใช้

บริการร้อยละ 63.1 เห็นด้วยว่าห้องพักมีความ

แออดัร้อยละ 73.8 เห็นดว้ยวา่ในหอขาดป้ายบอก

ทางที่ชัดเจน  

 แนวทางปรับปรุงเพือ่การเยียวยา: ควร

ปรับตำาแหน่งของเตียงให้ห่างกันมากขึน้เพือ่ลด

ความแออัดในห้องพักด้วยระยะห่างไม่ต่ ำากว่า 

1.25 เมตรติดตัง้ป้ายบอกทางในตำาแหน่งที่มอง

เห็นชัดป้องกันการหลงทางของผู้ใช้บริการ

 6. ปัจจัยด้านกลิน่ จากเก็บข้อมูลภาค

สนาม พบวา่ มีกล่ินน้ำายาทางการแพทยแ์ละกล่ิน

อาหาร ซึ่งมีสาเหตุจากญาติผู้ป่วยนำาอาหารจาก

ภายนอกเข้ามาและมีรถเข็นยาที่กระจัดกระจาย

ตามห้องพักไม่มีที่เก็บมิดชิด ผู้ใช้บริการร้อยละ 

82.8 เหน็ดว้ยวา่มีกล่ินรบกวนจากอาหาร ร้อยละ 

73.8 เห็นด้วยว่ามีกลิ่นรบกวนจากสารเคมีน้ำายา

ทางการแพทย์ ซึง่ตามหลักสิง่แวดล้อมเพือ่การ

เยียวยาในห้องผู้ป่วยควรปราศจากกลิน่ดังกล่าว

เพราะส่งผลกระทบต่อสุขภาพ 

 แนวทางปรับปรุงเพือ่การเยียวยา: ควร

หา้มนำาอาหารภายนอกเข้ามาในหอผนวกกับเพ่ิม

ระบบฟอกอากาศกรองกล่ินควรมีพ้ืนท่ีห้องเก็บยา

และสร้างเคมีที่มิดชิดไม่ให้กลิน่รัว่ไหลออกมาใน

ห้องพักผู้ป่วย

 7. ปัจจัยด้านความเงียบสงบ จากเก็บ

ข้อมูลภาคสนาม พบว่า ระดับเสียงพื้นฐานในหอ

เฉล่ียในตอนกลางคืนท่ี 42.8 dBA และกลางวันท่ี 

58 dBA ซึ่งตามหลักสิ่งแวดล้อมเพื่อการเยียวยา

ถือว่าเสียงดังกล่าวสร้างความไม่สงบ ผู้ใช้บริการ

ร้อยละ 72 เห็นด้วยว่ามีเสียงรบกวนการพักผ่อน

จากภายนอกอาคาร เช่น เสียงรถ เครือ่งบิน 

 แนวทางปรับปรุงเพ่ือการเยยีวยา: ควรติด

ตัง้แผ่นฝ้าดูดซับเสียงภายในห้องร่วมกับปรับ

กระจกบานหน้าต่างเป็นแบบกันเสียงและปรับ

ตำาแหน่งเตียงให้ห่างจากผนังด้านนอกอาคารซึง่

จะช่วยลดระดับเสียงลบกวนขณะพักผ่อนให้กับ  

ผู้ป่วยได้ในระดับหนึ่ง

 โดยปัจจัยส่ิงแวดล้อมท้ัง 7 สามารถประยุกต์

ใช้เป็นแนวทางการออกแบบดังรูปทัศนียภาพ

สมมติฐานก่อนการปรับ (รูปที่ 2-3 )

รูปที่ 2 ภาพสมมติฐานการปรับปรุงส่วนห้องพักรวม

      
รูปที่ 3 ภาพสมมติฐานการปรับปรุงส่วนโถงทางเดิน
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7. ข้อเสนอแนะ

 จากการอภิปรายและนำาเสนอแนวทางการ

ปรับปรุงสิง่แวดล้อมเพือ่การเยียวยาในหอผู้ป่วย

โดยสังเขปทั้ง 7 ปัจจัย ชี้ให้เห็นว่าค่าอิทธิพลของ

ปัจจัย 3 ลำาดับแรก (6.11 - 4.02) ได้แก่ สิ่งเร้า

อารมณท์างศลิปะ โทนสี บรรยากาศที่อบอุ่น หาก

พิจารณาภาพรวม พบว่า กลุ่มปัจจัยดังกล่าวเป็น 

กลุ่มปัญหาดา้นบรรยากาศการตกแต่ง ซ่ึงจากการ

เก็บข้อมูลภาคสนาม พบว่า กลุ่มปัญหาดังกล่าว

ในหอผู ้ป่วยค่อนข้างเด่นชัดและเป็นสิง่ที ่ผู ้ใช้

บริการสัมผัสได้โดยตรงรับรูไ้ด้ง่ายทำาให้ผลของ

การประเมินในกลุ่มปัจจัยดงักล่าว มีคา่เฉล่ียคอ่น

ข้างสูงและคา่เบ่ียงเบนมาตรฐานต่ำา ซ่ึงเม่ือเทยีบ

เคียงกับปัจจัยลำาดับที่ 4-7 (4.36-3.64) จะเป็น

กลุม่ปัจจัยปัญหาเชิงเทคนิคเป็นส่วนใหญ่ ได้แก่

ความบริสุทธิ์ของอากาศ การจัดวางผังพื้น กลิ่น 

และความสงบ ซ่ึงกลุ่มปัจจัยดงักล่าวหากพิจารณา

ในแง่การรับรูป้ัญหาของผู้ประเมินแล้วจะรับรูไ้ด้

ยากกว่ากลุ่มปัจจัยจำาพวกบรรยากาศการตกแต่ง

ซึง่สังเกตได้จากค่าเบีย่งเบนมาตรฐานที่สูงกว่าที่ 

(0.58-0.65) แต่เมื่อพิจารณาค่าเฉลี่ยปัจจัยลำาดับ

ที่ 1-7 ก็ยงัอยู่ในระดบัที่มากเหมือนกัน คอื (2.73-

2.40) 

 ดังนัน้ การปรับปรุงสิง่แวดล้อมเพือ่การ

เยียวยาในหอผู้ป่วยอายุรกรรมหญิงโรงพยาบาล

มหาราชนครเชียงใหม่หากยึดหลักการให้ผู ้ใช้

บริการเป็นศูนย์กลางแล้ว การจัดลำาดับการปรับ

ปรุงควรเริม่จากกลุม่ปัจจัยทางด้านบรรยากาศ

และการตกแต่งเป็นลำาดับแรก อันได้แก่ สิง่เร้า

อารมณท์างศลิปะ โทนสีบรรยากาศที่อบอุ่น และ

ปัจจยัลำาดบัถัดมา ไดแ้ก่ ความบริสุทธ์ิของอากาศ 

การจัดวางผังพืน้ กลิน่ ความสงบ ตามลำาดับ 

ผนวกกับการดูแลปรับปรุงปัจจัยปัญหาที่อยู่ใน

ระดับปานกลาง อันได้แก่ สวนพื้นที่นอกอาคาร

แสงในอาคารธรรมชาติภายในอาคารร่วมกันไป

ด้ วย เพ ือ่ เป ็นป ัจจั ยส ่ง เสร ิมการปร ับปร ุง                  

ส่ิงแวดล้อมเพ่ือการเยยีวยาในคร้ังน้ีจากข้อเสนอ

แนะข้างต้นจะช่วยให้การดำาเนินงานทางการ

ปรับปรุงอาคารมีขอบเขตลำาดับที่ชัดเจนขึน้และ

ตอบสนองการเยียวยาผู้ใช้บริการได้อย่างตรงจุด

รายการอ้างอิง
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บทคัดย่อ 

 ปัจจุบันจำานวนชาวญีปุ่น่ในกรุงเทพมหานครมีแนวโน้มเพิม่ขึน้เรือ่ยๆ ส่งผลต่อความต้องการ   

ที่อยู่อาศัยเพิม่ขึ้น การศึกษาการวิจัยการตลาดและพฤติกรรมผู้บริโภคสำาหรับผู้พักอาศัยชาวญีปุ่น่ใน

กรุงเทพมหานคร มุ่งเน้นศกึษาความต้องการที่พักอาศยัของชาวญ่ีปุ่น และพฤติกรรมที่มีผลต่อการเลือก

พักอาศยัของชาวญ่ีปุ่น วจัิยโดยแบบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการวดั โดยใชช้นิดคำาถามปลายปิด (Close-

ended questionnaire) ในส่วนของปัจจยัส่วนบุคคลและพฤติกรรมการเลือกที่พักอาศยัของชาวญ่ีปุ่นและ

ใช้คำาถามแบบสเกล (Likert scale) ผลการวิเคราะห์พบว่า ส่วนใหญ่ทำางานในเขตกรุงเทพมหานคร        

ชั้นใน เช่น เขตวัฒนา และเขตพระโขนง ส่วนใหญ่มีรายได้ต่อเดือน ระหว่าง 90,001-120,000 บาท   

ชาวญี่ปุ่นถึง 41% มีความพอใจในการอยู่อาศัยในกรุงเทพมหานคร ในระดับปานกลาง และ 21 % ใน

ระดับพอใจมาก โดยให้ความสำาคัญกับระบบรักษาความปลอดภัย บริการพื้นฐาน และอุปกรณ์เครื่องใช้ 

มากที่สุดตามลำาดับ จากการวิเคราะห์ด้านส่วนประสมการตลาด (7P’s) ในการเลือกที่พักอาศัยของชาว

ญีปุ่น่ในกรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจัยที่มีความสำาคัญทีสุ่ด คือ ด้านผลิตภัณฑ์ รองลงมาคือ ด้าน

กระบวนการและด้านราคา ตามลำาดับ

Abstract

 The current Japanese populations in Bangkok predict to increase steadily, affect the 

demand for housing increases. This study aims to analysis the Marketing Research and 

Consumer Behavior for the Japanese Residences in Bangkok, in terms of the needs, behaviors 

and factors that influence the selection of the Japanese in Bangkok for their residences with 

customer satisfaction surveys. Research by the questionnaire. The use of the Close-ended 

questionnaire in respect of personal factors and use Likert Scale for behavior of the Japanese 

residential. The analysis of the respondents information found that the sample mainly residential 
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inner zone in Wattana, and Prakhanong district of Bangkok. Most respondents have a monthly 

income between 90,001 to 120,000 baht. Japanese, up to 41 % are satisfied to live in Bangkok 

and medium satisfied 21 %. By giving priority to Security, basic services, and appliances. From 

the analysis of the marketing mix (7P’s), the most important factor are product, process, and 

price respectively. 

คำาสำาคัญ (Keywords): พฤติกรรมผู้บริโภค (Consumer Behavior), ที่พักอาศัยชาวญี่ปุ่น (Residents 

of Japanese), ชาวญี่ปุ่น (Japanese), กรุงเทพมหานคร (Bangkok)

1. หลักการและเหตุผล

     จากรายงานสำานักบริหารแรงงานต่างด้าว 

กระทรวงแรงงาน ชาวญ่ีปุ่นที่ไดรั้บอนุญาตใหเ้ข้า

มาทำางานในประเทศไทยอย่างถ ูกต ้องตาม

กฎหมายมากเป็นอันดับ 1 จำานวน 24,312 คน 

และมีแนวโน้มของการพำานกัในประเทศไทยเพิม่

สูงข้ึน ซ่ึงประเทศไทย (รูปที่ 1) มีคนญ่ีปุ่นอยู่อาศยั

มากที่สุด จัดเป็นอันดับ 5 ของโลก จำานวนคน

ต่างด้าวชาวญี่ปุ่นที่ได้รับอนุญาตทำางานคงเหลือ

ทั่วราชอาณาจักร ข้อมูล ณ เดือนธันวาคม 2556 

จำานวน 35,539 คน (กระทรวงแรงงาน, 2556) 

โดยจังหวัดที่มีคนญีปุ่น่อยู่อาศัยมากที่สุด คือ 

กรุงเทพฯ ชลบุรี และเชียงใหม่ (รูปที่ 2)

 ปัจจุบันพบว่า ชาวญีปุ่น่เลือกทำาเลที่พัก

อาศยัหา่งจากรถไฟฟ้าบีทเีอสไม่เกิน 10-15 นาท ี

เพือ่ความสะดวกในการเดินทางไปทำางานย่าน

สุขุมวทิ โดยงานที่ทำาส่วนใหญ่เป็นธุรกิจไอท ีร้าน

อาหารญีปุ่น่ หรือการบริการเพือ่ชาวญีปุ่น่ เช่น 

คอลล์เซ็นเตอร์และล่าม ซึง่ชาวญีปุ่น่เน้นความ

ปลอดภัยของโครงสร้างที่แข็งแรงและเตรียมมี

ระบบป้องกันภัยน้ำาทว่ม (กรุงเทพธุรกิจออนไลน์, 

กรกฎาคม 2555) 

 จากแนวโน ้มประชากรชาวญีป่ ุน่ที ่ม ี

จำานวนมากขึน้ ประกอบกับในกรุงเทพมหานคร

ซ่ึงมีชาวญ่ีปุ่นพักอาศยัจำานวนมาก จงึจำาเป็นต้อง

มีการศกึษาวจิยัการตลาดและพฤติกรรมผู้บริโภค

สำาหรับผู้พักอาศัยชาวญี่ปุ่นในกรุงเทพมหานคร

ที่มา: สถานเอกอัครราชทูตญี่ปุ่นประจำาประเทศไทย, 2557  
       

รูปที่ 1 แสดงจำานวนชาวญี่ปุ่นที่พำานักในประเทศไทย 

 ตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2543 – พ.ศ. 2555

ที่มา: สถานเอกอัครราชทูตญี่ปุ่นประจำาประเทศไทย, 2557

รูปที่ 2  แสดงสัดส่วนของชาวญี่ปุ่นที่พำานักอาศัย

 ในประเทศไทยรายจังหวัด 



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2558  
The 6th Built Environment Research Associates Conference 2015 (BERAC 6)

359

2. ขอบเขตของการศึกษา

 ในการศึกษาครัง้นีมุ้ง่ให้ความสนใจไปที่

พ้ืนที่ศกึษาในเขตกรุงเทพมหานคร และมีขอบเขต

ดา้นเน้ือหาการศกึษาเพ่ือสำารวจความคดิเหน็ของ

ชาวญี่ปุ่นโดยใช้แบบสอบถาม จำานวน 30 ชุด ซึ่ง

ถูกสำารวจด้วยวิธีการเฉพาะเจาะจง (Purposive 

selection) ไปยังกลุม่ตัวอย่างชาวญีปุ่น่ โดย

แบบสอบถามได้แบ่งเป็น 3 ส่วน คือ ข้อมูลทั่วไป

ของผู้ตอบแบบสอบถาม ข้อมูลด้านส่วนประสม

การตลาด และปัจจยัที่มีผลต่อการตัดสินใจ (7 P’s) 

ซึ่งใช้คำาถามแบบสเกล (Likert scale) ของ เร็นสิส 

เอ. ลิเคร์ิท (Rensis A. Likert) ซ่ึงมาตรวดัใชเ้กณฑ ์

5 ระดบั โดยแทน 5 ความหมายคอื มากที่สุด มาก 

ปานกลาง น้อย และน้อยที่สุด (บุรินทร์ รุจจนพันธ์ุ 

มีนาคม, 2556) และทำาการประมวลผลทางด้าน

สถิติเบ้ืองต้น เช่น ค่าเฉล่ีย ร้อยละ และส่วนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน (SD)

รูปที่ 3 แสดงกรอบแนวคิดการวิจัย 

 จาก (รูปที ่ 3) แสดงให้เห็นแสดงกรอบ

แนวคิดการวิจัย ซ่ึงข้อมูลเบ้ืองต้นของกลุ่มเป้าหมาย 

มีผลต่อการตัดสินใจเลือกที่พักอาศัย ซึง่เกีย่ว

เน่ืองกับ กลยทุธ์การตลาด (7P’s) ซ่ึงประกอบดว้ย 

ผลิตภัณฑ์ ราคา ช่องทางการจำาหน่าย การส่ง

เสริมการจำาหน่าย บุคลากร ภาพลักษณสิ์นคา้และ

บริการ กระบวนการจดัการ เพ่ือการคัดสรรข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ได้ตรงความต้องการของกลุม่

ลูกค้าชาวญี่ปุ่นมากที่สุด 
 

3. ผลการศึกษา 

3.1 ลักษณะทั่วไปของพักอาศัยชาวญี่ปุ่น

 กลุม่ตัวอย่างเป็นเพศหญิงและเพศชาย 

คิดเป็นร้อยละ 50 ส่วนใหญ่มีอายุ อยู่ระหว่าง 31- 

40 ปี สถานภาพสมรส ร้อยละ 60 มีระดับการ

ศึกษาสูงกว่าปริญญาตรีขึ้นไป ภูมิลำาเนาเดิม ใน

โตเกียว ร้อยละ 35 มีอาชีพเป็นพนักงานบริษัท

ร้อยละ 36 

      กลุ่มตัวอย่างทำางานในเขตกรุงเทพมหานคร

ร้อยละ 90 และพบว่ากลุม่ตัวอย่างมีทำาเลที่พัก

อาศัยในกรุงเทพมหานครชั้นใน ในเขตวัฒนา  

รองลงมาเป็นเขตบางรัก และเขตพระโขนง

      กลุม่ตัวอย่างส่วนใหญ่มีรายได้ต่อเดือน 

ระหว่าง 90,001-120,000 บาท ร้อยละ 26.70 

รองลงมามีรายได้ระหว่าง 60,001-90,000 บาท 

ร้อยละ 23.30 (รูปที่ 4) ข้อมูลพบว่าหน่วยส่วน

ใหญ่เดินทางด้วยรถไฟฟ้า ร้อยละ 53.30 รองลง

มาเดินทางโดยรถยนต์ของบริษัท และพบว่า

บุคคลที่มีอทิธิพลต่อการเชา่หรือซ้ือที่พัก คอืกลุ่ม

ตัวอย่างเองร้อยละ 63.00 รองลงมาคือคู่สมรส

ปัจจยัที่เลือกอยู่อาศยัในกรุงเทพมหานคร  พบวา่ 

เนือ่งจากมีอากาศดี ร้อยละ 50.00 ตลอดจนมี

โครงสร้างพื้นฐานที่ดี จึงทำาให้ชาวญี่ปุ่นค่อนข้าง

พอใจในการอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ อยู่ถึงร้อยละ 

40.00 
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รูปที่ 4 แสดงรายได้ของชาวญี่ปุ่น (บาท)

3.2  ปัจจัยทางด้านส่วนประสมการตลาด (7P’s)

 ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกทีพ่ักอาศัย 

 ของชาวญี่ปุ่น

 พบว่า ปัจจัยส่วนประสมการตลาดด้าน

ผลิตภัณฑ์ (ตารางที่ 1) ชาวญี่ปุ่นให้ความสำาคัญ

กับระบบรักษาความปลอดภัยมากที ่ส ุด เช่น 

ระบบควบคุมการเข้า-ออก มีระบบกล้อง CCTV 

และมีเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัย ตลอด 24 ชม. 

ตารางที่ 1  ตารางแสดงปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์

ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ ค่าเฉลี่ย SD

1. ระบบรักษาความปลอดภัย 3.85 0.86

2. บริการพื้นฐาน 3.67 0.92

3. อุปกรณ์เครื่องใช้ 3.63 0.96

4. ลักษณะห้อง 3.52 0.89

5. ปัจจัยแวดล้อมโดยรอบ 3.33 1.00

6. บริการส่วนกลาง 3.15 1.13

  ด้านราคาพบว่า กลุม่ตัวอย่างส่วนใหญ่

เลือกพักอาศัยในห้องพัก ที่มีค่าเช่าพักอาศัยต่อ

เดือนน้อยกว่า 15,000 บาท ร้อยละ 26.7 รองลง

มา คือ 25,001-35,000 บาท และ 35,001 บาท

ขึ้นไป ในจำานวนที่เท่ากันคือ ร้อยละ 23.30  โดย

ปัจจัยด้านราคาค่าเช่าและเงินประกันส่งผลต่อ

การตัดสินใจมากที่สุด (ตารางที่ 2)

ตารางที่ 2 ตารางแสดงปัจจัยด้านราคา

ปัจจัยด้านราคา ค่าเฉลี่ย SD

1. ราคาค่าเช่า 3.44 0.59

2. เงินประกัน 3.42 0.85

3. ค่าบริการส่วนกลาง 3.22 0.84

4. รูปแบบของการชำาระ 2.92 0.97

        ด้านช่องทางการจัดจำาหน่ายที่มีอิทธิพล

มากที่สุด คือ  การค้นหาข้อมูลจากอินเตอร์เน็ต 

ร้อยละ 36.70 ทั้งน้ี การเข้าถึงเทคโนโลยทีี่สะดวก

ในปัจจุบันสามารถทำาได้ง่ายขึน้ จึงทำาให้การ

ค้นหาข้อมูลทางอินเทอร์เน็ตเป็นช่องทางการจัด

จำาหน่ายที่สำาคัญ (ตารางที่ 3) 

ตารางท่ี 3 ตารางแสดงปัจจยัดา้นชอ่งทางการจดัจำาหน่าย

ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจำาหน่าย ค่าเฉลี่ย SD

1. ค้นหาข้อมูลจากอินเตอร์เน็ต 2.74 0.86

2. ตัวแทนจัดหาที่พัก 2.65 0.88

3. สำานักงานขายพร้อมบ้านตัวอย่าง 2.61 0.72

4. ที่ทำางานจัดหาที่พักให้ 2.52 0.75

5. งานแสดงสินค้าบ้านและคอนโด 2.52 0.66

      ด้านการส่งเสริมการตลาด พบว่า ชาวญี่ปุ่น

ให้ความสำาคัญกับการฟรีค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์และ

อุปกรณ์ไฟฟ้ามากถึงร้อยละ 100 เนือ่งจาก

พฤติกรรมของชาวญีปุ่น่ส่วนใหญ่ไม่ได้จัดเตรียม

เฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ ดังนัน้ ผู้ประกอบการ

ควรให้ความสำาคัญกับปัจจัยด้านการส่งเสริมการ

ตลาดนี้ (ตารางที่ 4)

ตารางที่ 4 ตารางแสดงปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด

ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด ค่าเฉลี่ย SD

1. ฟรีค่าเช่าเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ไฟฟ้า 3.09 1.04

2. ฟรีค่าธรรมเนียม 2.86 0.83

3. ส่วนลด 2.73 0.88

4. ค่าตอบแทนการแนะนำา 2.70 0.88
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 ด้านพนักงานจากการวิเคราะห์ข้อมูล พบว่า 

ชาวญ่ีปุ่นใหค้วามสำาคญักับ ความสามารถในการ

ให้ข้อมูล การใส่ใจในบริการ และบุคลิกภาพ ของ

พนักงานในจำานวนร้อยละที่ใกล้เคียงกัน ดังนัน้  

ผู้ประกอบการจึงควรพิจารณาจัดอบรมพนักงาน

ให้ทราบถึงความต้องการของชาวญ่ีปุ่น (ตารางท่ี 5)

ตารางที่ 5 ตารางแสดงปัจจัยด้านพนักงาน

ปัจจัยด้านพนักงาน ค่าเฉลี่ย SD

1. ความสามารถในการให้ข้อมูล 3.36 0.84

2. ใส่ใจบริการ 3.30 0.70

3. บุคลิกภาพ 3.33 0.67

4. การแต่งกาย 3.14 0.91

5. ความสามารถด้านภาษาญี่ปุ่น 3.14 1.10

6. การเจรจาที่สุภาพ 3.04 0.99

 ด้านลักษณะทางกายภาพ พบว่า ความ

ปลอดภัยและสะอาดเป็นปัจจัยท่ีสำาคัญ  (ตารางท่ี 6)

ตารางที่ 6 ตารางแสดงปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ

ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ ค่าเฉลี่ย SD

1. ความปลอดภัย ความสะอาด 3.54 0.83

2. ห้องพักมีคุณภาพ 3.38 0.92

3. ที่จอดรถเพียงพอ 3.04 1.02

4. ราคาถูกเมื่อเทียบกับคู่แข่ง 2.96 0.76

5. ชื่อเสียงเป็นที่รู้จัก 2.61 0.89

 ด้านกระบวนการจากการวิเคราะห์ข้อมลู 

พบว่า ความน่าเชื่อถือของสัญญาเป็นปัจจัยที่ 

โดดเด่นที ่ส ุดเมื ่อเปร ียบเทียบกับปัจจัยด้าน

กระบวนการอ่ืน ๆ  และเป็นท่ีน่าสังเกตว่า ช่ือเสียง

ของโครงการหรือแบรนดน้ั์นเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อ

การตัดสินใจน้อยที่สุด (ตารางที่ 7)

ตารางที่ 7 ตารางแสดงปัจจัยด้านกระบวนการ

ปัจจัยด้านกระบวนการ ค่าเฉลี่ย SD

1. ความน่าเชื่อถือของสัญญา 3.50 0.88

2. ความถูกต้องในการให้บริการ 3.38 0.97

3. ความรวดเร็วในการให้บริการ 3.38 0.77

4. คุณภาพในการให้บริการ 3.33 0.76

4. สรุปผลการศึกษา

 สรุปลำาดบัความสำาคัญของปัจจยัดา้นส่วน

ประสมการตลาด 7P’s ในการเลือกที่พักอาศัย

ของชาวญ่ีปุ่นดา้นผลิตภัณฑ ์ซ่ึงมีค่าเฉล่ียที่สูงโดด

เด่นมาก รองลงมาคือ ปัจจัยด้านกระบวนการ 

ด้านราคาและด้านพนักงาน ซึง่มีค่าเฉลีย่ที่ใกล้

เคียงกัน รวมทั้งการที่ชาวญี่ปุ่นได้ให้ความสำาคัญ

มากที่สุดในด้านความปลอดภัยซึง่สอดคล้องกับ

ผลการวจิยัของ ทากิซาวะ โมโมโกะ เร่ืองคณุภาพ

ชีวิตในการพำานักระยะยาวของชาวญีปุ่น่ในของ

นักท่องเที ่ยวชาวญีป่ ุน่ที ่พ ำานักระยะยาวเขต

อำาเภอเมืองจังหวัดเชียงใหม่ และสอดคล้องกับ

ข้อมูลจาก ASTV ผู้จัดการออนไลน์ เรื่อง ธุรกิจ

บ้านเช่าชาวญีปุ่น่ยังบูมอยู่ในเขตกรุงเทพฯ กว่า 

3 หมืน่คน ซึง่เน้นประเด็นที่ชาวญีปุ่น่ให้ความ

สำาคญักับความปลอดภัยของที่พักอาศยัมากที่สุด 

(ตารางที่ 8)

ตารางที ่ 8 สรุปผลการศึกษาปัจจัยทางด้านส่วนประสม

การตลาด (7P’s) 

ความ

สำาคัญ

ปัจจัยด้านส่วนประสมการ

ตลาด 7P’s

ค่าเฉลี่ย

1 ด้านผลิตภัณฑ์ 3.52

2 ด้านกระบวนการ 3.28

3 ด้านราคา 3.25

4 ด้านพนักงาน 3.21

5 ด้านลักษณะทางกายภาพ 3.10

6 ด้านการส่งเสริมการตลาด 2.84

7 ด้านช่องทางการจัดจำาหน่าย 2.60
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     พฤติกรรมของผู้บริโภคชาวญี่ปุ่น เน้นระบบ

การรักษาความปลอดภัย บริการพืน้ฐาน การมี

อุปกรณ์เครือ่งใช้ไฟฟ้าและเฟอร์นิเจอร์ไว้ให้

บริการ สำาหรับงานวิจัยนีม้ีข้อจำากัดด้านจำานวน

กลุ่มอย่างท่ีน้อย ซ่ึงอาจไม่ได้เป็นตัวแทนท่ีดี ดังน้ัน

หากมีการปรับปรุงการสำารวจในอนาคต ควรมีรูป

แบบของการกระจายตัวของกลุม่ต ัวอย่างที ่     

มากข้ึน ทั้งจำานวนของผู้ตอบใหมี้ปริมาณที่เหมาะ

สำาหรับการพิสูจน์ด้านสถิติ

      ผลการศึกษานี้เป็นข้อมูลเบื้องต้น ซึ่งหน่วย

งานภาครัฐและภาคเอกชนที่เกีย่วข้องกับธุรกิจ

ด้านอสังหาริมทรัพย์สามารถนำาฐานข้อมูลไป

ประยกุต์ใช ้ในการวางแผนและกำาหนดกลยทุธ์ ให้

มีความสอดคล้องกับความต้องการของชาวญ่ีปุ่น
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บทคัดย่อ 

 ในปัจจบัุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทที่อยู่อาศยัในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล มกีาร

แข่งขันกันสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ โดยเฉพาะด้านการตลาด จึงอาจ

เร่งศึกษาจนทำาให้ได้ผลิตภัณฑ์อสังหาริมทรัพย์ที่อาจจะไม่ตรงกับความต้องการที่แท้จริงของผู้บริโภค   

ผู ้วิจัยจึงสนใจในการวิจัยเรือ่งรูปแบบของที่อยู ่อาศัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้ของผู้บริโภคในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เพื่อนำาเสนอข้อมูลพื้นฐานและแนวทางในการกำาหนดรูปแบบโครงการ

เบือ้งต้นในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้วิจัยได้ทำาการรวบรวมข้อมูลโดยการใช้แบบ

สอบถามจากกลุ่มตัวอย่างผู้มีประสบการณ์ในการตัดสินใจซือ้โครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่

อาศยัและอาคารพาณชิย ์ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จำานวนทั้งส้ิน 621ชดุ มาวเิคราะหส์รุป

ผลด้วยสถิติเชิงพรรณา เพื่อนำาเสนอข้อมูลและแนวทางในการพัฒนาโครงการเบื้องต้น โดยนำาเสนอผล

การวิจัยในรูปของรายละเอียดข้อมูลทั่วไปของกลุม่ตัวอย่างข้อมูลพฤติกรรมการเลือกที่อยู่อาศัยและ

ลักษณะโครงการอสังหาริมทรัพยป์ระเภทที่อยู่อาศยั ซ่ึงสามารถแบ่งออกเป็นหวัข้อ ไดแ้ก่ ลักษณะทำาเล

ที่ตัง้และระบบโครงสร้างพืน้ฐาน ขนาดพืน้ที ่ขาย พืน้ที ่ใช้สอย สิง่อำานวยความสะดวก รูปแบบ

สถาปัตยกรรมและนวัตกรรมที่ใช้ในโครงการ นอกจากนี้ ผลการวิจัยยังแสดงให้เห็นว่า จุดประสงค์ของ

การซือ้ที่อยู่อาศัย รายได้ต่อครัวเรือนและระดับราคาของโครงการมีผลทำาให้ผู้บริโภคมีการตัดสินใจ  

เลือกซือ้รูปแบบโครงการที่ต่างกันผลการวิจัยเป็นเครือ่งมือช่วยผู้ประกอบการและผู้ออกแบบสามารถ

นำาไปต่อยอดในการตรวจสอบผลการสำารวจตลาดและวิเคราะห์ความต้องการของผู้บริโภค

Abstract

 Nowadays, residential development in Bangkok Metropolitan Area has been continually 

grown due to the number of population. The market feasibility studies might be roughly con-

ducted, so the refinement and precision about customers’ needs may be poor. The researchers 
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were interested in studying the physical patterns of residential development affecting buying 

decisions of the customers in Bangkok Metropolitan Area. The results will be beneficial for 

developers as they are primary market information. The data were collected from 621 interview-

ees who have already bought their residential units in Bangkok Metropolitan Area. The study paid 

attention to the information of respondents, the residence buying behavior and the details of 

residential projects which can be categorized into five groups: location and infrastructure, salable 

area, function and facilities of residential unit, architectural style, and innovation. Finally, the 

research found that buying purpose, household income, and selling price of the units affected 

the customers’ decision making. The results help developers and designers to check the market 

survey results and customer’s behavior analysis. 

คำาสำาคัญ (Keywords): รูปแบบที่อยู่อาศยั (Physical Attributes), รปูแบบโครงการ (Residential Project), 

อสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Project)

1. บทนำา

 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยโ์ครงการหน่ึงๆ 

มีขั้นตอนที่มีความสำาคัญมาก นั่นคือ การศึกษา

วิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการตลาด (market 

analysis) ซึง่ทำาให้ผู้ประกอบการเกิดความเข้าใจ

ในความต้องการของตลาด (กีรติ ศตะสุข, 2556) 

นอกจากสามารถวิเคราะห์ตัดสินใจลงทุนพัฒนา

โครงการได้แล้วยังทำาให้มีความได้เปรียบคู่แข่ง

มากขึ้น สอดคล้องกับตลาดของธุรกิจอสังหาริม-

ทรัพย์ในปัจจุบันมีการขยายตัว เติบโตและมีการ

แข่งขันกันที่สูงมาก หลายครัง้ที่การสำารวจตลาด

และวิเคราะห์ความต้องการของผู้บริโภคมีการ

ศึกษาอย่างเร่งด่วน อาจทำาให้ไม่ได้ผลลัพธ์ที่ดี

เพียงพอ และไม่ตรงกับความต้องการที่แท้จริง

ของผู้บริโภค ส่งผลให้เกิดการสูญเสียโอกาสและ

ได้ผลิตภัณฑ์ที่ไม่ได้คุณภาพออกมาสูท่้องตลาด 

ส่งผลกระทบด้านภาพลักษณ์ คุณภาพสินค้าของ

วงการอสังหาริมทรัพย์การออกแบบสถาปัตยกรรม

และการก่อสร้าง รวมถึงผลกระทบด้านเศรษฐกิจ

ของประเทศไทยในระยะยาว (สุนันทา อกัขระกิจ, 

2557)

 งานวิจัยนี ้ มีวัตถุประสงค์เพือ่ศึกษาและ

วิเคราะห์ข้อมูลความต้องการด้านรูปแบบทาง

กายภาพของโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่

อยู่อาศัยและอาคารพาณิชย์ เพื่อนำาเสนอข้อมูล

พ้ืนฐานและแนวทางในการตัดสินใจลงทุนเบ้ืองต้น 

สามารถใชต้รวจสอบวเิคราะหผ์ลการสำารวจตลาด

และความต้องการของผู้บริโภคในเรือ่งของรูป

แบบโครงการในเวลาที่จำากัด สามารถนำาไปต่อ 

ยอดการพัฒนาโครงการ ให้ได้ผลิตภัณฑ์ที ่มี

คุณภาพ ตอบโจทย์ความต้องการของผู้บริโภคได้

มากยิ่งขึ้นต่อไป

2. เนื้อความหลัก

 ในงานวิจัยนี ้ ผู ้วิจัยได้ทำาการทบทวน

วรรณกรรมจากบทความและเอกสารต่างๆ ที่นำา

เสนอแนวคดิ ทฤษฎี และงานวจิยัที่เก่ียวข้อง เพ่ือ

วิเคราะห์ตัวแปรที่มีผลต่อการสร้างเครือ่งมือทำา

วิจัย ได้แก่
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2.1 คำาจำากัดความของอสังหาริมทรัพย์

 อสังหาริมทรัพย์มีความหมายว่า “สินทรัพย์

ที่ไม่สามารถเคลื่อนย้ายได้ประกอบด้วยอาคาร

ที ่ดินสินทรัพย์อันติดอยู่กับที ่ดินหรือประกอบ

เป็นอันเดยีวกับที่ดนิรวมทั้งสิทธิทั้งหลายอนัเก่ียว

กับสิทธิในที่ดินด้วย” โดยในการลงทุนก่อสร้าง

โครงการที ่ม ีจุดประสงค์ใดๆ ย่อมต้องมีการ

พิจารณาทำาเลและสภาพแวดล้อมทั้งในและนอก

ที่ตั้ง เพราะศักยภาพของทำาเลมีผลอย่างมากต่อ

ความสำาเร็จของโครงการการวิเคราะห์เลือกที่ตัง้

โครงการสามารถแบ่งข้อพิจารณาเป็น 2 ส่วน คอื 

ข้อพิจารณาเก่ียวกับทำาเล ไดแ้ก่ ดา้นเศรษฐศาสตร์

และการเงนิ ดา้นเทคนิค ดา้นสังคมและวฒันธรรม 

ด้านสภาวะแวดล้อม ด้านการเปลีย่นแปลงของ

ชมุชนในอนาคต และข้อพิจารณาเก่ียวกับตัวที่ต้ัง

โครงการเอง ได้แก่ ขนาดรูปร่าง สภาพทั่วไป 

ศักยภาพการขยายตัวในอนาคตและกรรมสิทธิ ์

(วิมลสิทธิ ์ หรยางกูร, 2539) และผ่านการศึกษา

ความเป็นไปได้ของโครงการเป็นการศึกษาอย่าง

ครอบคลุมในด้านต่างๆ เพือ่นำาไปสูก่ารยอมรับ

หรือการยกเลิกโครงการประกอบด้วยความเป็น

ไปได้ที่สำาคัญ 3 ด้าน ได้แก่ ด้านการตลาด ด้าน

กายภาพ และด้านการเงิน (กีรติ ศตะสุข, 2556) 

มีการจดัทำารายละเอยีดของโครงการ เป็นข้ันตอน

ระหว่างการวิเคราะห์ศึกษาความเป็นไปได้และ

การเลือกที่ต้ังโครงการเป็นกระบวนการจัดทำาราย

ละเอียดต่างๆ ของโครงการอย่างมีระบบชัดเจน

ซึง่อาจจัดทำาโดยนักพัฒนาโครงการที ่ปรึกษา

โครงการด้านต่างๆ รวมถึงในบางโครงการ อาจ

จัดทำาโดยสถาปนิกผู ้ออกแบบก่อนที ่จะเข้าสู ่

กระบวนการออกแบบและการก่อสร้าง (วมิลสิทธ์ิ 

หรยางกูร, 2539)

2.2 การจัดระดับราคาของโครงการ

 อสังหาริมทรัพย์

 โดยการศึกษาค้นคว้า พบว่า ระดับราคา

ของอสังหาริมทรัพย์ในท้องตลาด สามารถแบ่ง

ออกเป็น 5 ระดบัราคา ดงัน้ี (1) ต่ำากวา่ 2.00 ล้าน

บาท (2) 2.01 ถึง 3.00 ล้านบาท (3) 3.01 ถึง 5.00 

ล้านบาท (4) 5.01 ถึง 10.00 ล้านบาท และ (5) 

มากกว่า 10.00 ล้านบาท (ศูนย์ข้อมูลอสังหา-

ริมทรัพย์, 2557)

2.3 ปัจจัยทีม่ีผลต่อการตัดสินใจซื ้อของผู ้

 บริโภค

 จากการศึกษาพบว่า ปัจจัยการเลือกซือ้

สินค้าและบริการต่างๆ เพือ่ตอบสนองความ

ต้องการของผู ้บริโภคสามารถจำาแนกเป็น 2 

ประเภท คือ ปัจจยัภายนอก ไดแ้ก่ ครอบครัว กลุ่ม

อา้งองิ ชนชั้นทางสังคมและวฒันธรรม และปัจจยั

ภายใน ได้แก่ การรับรู้ การเรียนรู้ ความต้องการ

และแรงจูงใจ บุคลิกภาพ ทัศนคติ ค่านิยมและ

วิถีชีวิต ซึง่ปัจจัยทั ้ง 2 ประเภทมีอิทธิพลต่อ

กระบวนการบริโภค การศึกษาทำาความเข้าใจ

ปัจจัยเหล่านี้นำาไปประยุกต์ใช้จะทำาให้สามารถ

ผลิตสินค้าหรือบริการให้สอดคล้องกับความ

ต้องการของผู้บริโภคมากขึน้ (ชูชัย สมิทธิไกร, 

2553)

2.4 คำาจำากัดความของนวัตกรรมและการนำา

 นวัตกรรมมาใช้ในโครงการอสังหาริมทรัพย์

 จากการศึกษาค้นคว้าพบว่า นวัตกรรม

สามารถแบ่งเป็น 2 ประเภทคือ (1) นวัตกรรม

ผลิตภัณฑ์ ได้แก่ ด้านประโยชน์ใช้สอย (function) 

ให้ความสำาคัญในด้านการสร้าง การออกแบบ

พืน้ที ่ใช้สอยใหม่ เช่น การออกแบบพืน้ที ่ให้

สามารถปรับเปลีย่นได้ เป็นต้น และด้านสิง่
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อำานวยความสะดวก (facility) เป็นการให้ความ

สำาคัญกับการออกแบบก่อสร้างพืน้ที่สันทนาการ 

หรือพืน้ที่ห้องงานระบบประกอบอาคารต่าง ๆ 

ติดตัง้อุปกรณ์ที่ทันสมัยที่สามารถอำานวยความ

สะดวกในการใช้สอยโครงการที่ตอบสนองความ

ต้องการของผู้บริโภคได้มากขึน้ (2) นวัตกรรม

กระบวนการ ได้แก่ ด้านการบริการ (customer 

service) เป็นการใหค้วามสำาคญักับการตอบสนอง

ความต้องการของผู้บริโภคอย่างรวดเร็วและมี

ประสิทธิภาพ เช่น การให้บริการที่ครบวงจร การ

เพิม่ช่องทางการสือ่สารกับลูกค้า สร้างความ

สัมพันธ์กับลูกค้า เป็นต้น และด้านเทคโนโลยีใน

การออกแบบก่อสร้าง (design and construction 

technology) คือ การให้ความสำาคัญกับการ

ออกแบบและก่อสร้างดว้ยเทคนิคใหม่ที่ก่อใหเ้กิด

คุณค่าในด้านการลดต้นทุน ความสะดวกรวดเร็ว

และความสวยงาม เช่น ระบบการก่อสร้างแบบ

ชิ้นส่วนโครงสร้างสำาเร็จรูป การจำาลองภาพโครง

การท่ีเสมือนจริง ทำาให้ลูกค้าสามารถทำาความเข้าใจ

ในงานออกแบบได้มากยิ่งขึ้น (นิติ รัตนปรีชาเวช, 

2553)

2.5 ลักษณะรายละเอียดของอาคารและลักษณะ 

 รูปแบบงานสถาปตัยกรรมการออกแบบท่ี

 นำามาใช้ในโครงการอสังหาริมทรัพย์

 จากการทบทวนวรรณกรรม พบว่า ราย

ละเอียดของอาคารมีหัวข้อรายละเอียดดังนี ้ (1) 

จำานวนชั้น (2) ขนาดพื้นที่ใช้สอย (3) หน้ากว้าง 

(4) จำานวนหอ้งนอน (5) จำานวนหอ้งน้ำา (6) จำานวน

ที่จอดรถ (7) พืน้ที่ใช้สอย สำาหรับรูปแบบงาน

สถาปัตยกรรมในงานอสังหาริมทรัพย์ จากการ

สำารวจพบว่ารูปแบบที่ได้รับความนิยม ได้แก่ (1) 

รูปแบบไทยประยุกต์ (2) รูปแบบรีสอร์ท (3) รูป

แบบร่วมสมัย (4) รูปแบบเขตร้อนสมัยใหม่ (5) รูป

แบบสมัยใหม่ และ (6) รูปแบบตะวันตก (เอกภณ 

จีวะสุวรรณ, 2553)

3. วิธีการวิจัย

 การวจิยัคร้ังน้ีเป็นการศกึษาในรูปแบบวจิยั

เชิงปริมาณ (quantitative research) ด้วยการใช้

เทคนิคการเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบโควตา (quota 

sampling) โดยเลือกกลุ่มตัวอย่างจากประชากรผู้

ที่เคยซื้อที่อยู่อาศัยโครงการทั้ง 4 ประเภท ได้แก่ 

(1) บ้านเดี่ยวหรือบ้านแฝด (2) บ้านแถว (ทาวน์

เฮ้าส์หรือทาวน์โฮม) (3) อาคารพาณิชย์ และ (4) 

ห้องชุดในอาคารชุดพักอาศัย ใน 5 ระดับราคา 

ได้แก่ (1) ต่ำากว่า 2.00 ล้านบาท (2) 2.01 ถึง 3.00 

ล้านบาท (3) 3.01 ถึง 5.00 ล้านบาท (4) 5.01 ถึง 

10.00 ล้านบาท และ (5) มากกว่า 10.00 ล้านบาท 

ใช้แบบสอบถามเป็นเครือ่งมือการเก็บข้อมูล ซึง่

ออกแบบร ่วมก ับงานวิจัยเร ือ่งอิทธ ิพลการ

สนับสนุนการขายต่อการตัดสินใจซือ้ที่อยู่อาศัย

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (พีรญา   

ธนภัทรจตุัพร, 2557) และอทิธิพลของส่ือโฆษณา

ที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยป์ระเภท

ที่อยู่อาศัย (ชวลิต อริยะวิริยานันท์, 2557) รวม

จำานวนกลุ่มตัวอย่างทั้งสิ้น 621 ตัวอย่าง โดยให้

กลุ่มตัวอยา่งตอบคำาถามของตัวแปรที่สำาคญัของ

การวิจัย ได้แก่ ข้อมูลทั่วไป ข้อมูลพฤติกรรมการ

เลือกที่อยู่อาศัย และลักษณะที่อยู่อาศัยปัจจุบัน

ของผู้ตอบแบบสอบถาม ดำาเนินการวิเคราะห์

ข้อมูลด้วยสถิติวิเคราะห์เชิงพรรณนา ได้แก่ ค่า

ความถ่ี คา่ร้อยละ คา่เฉล่ีย เพ่ือหาลำาดบัลักษณะ

ของที่อยู่อาศัยที่ไดรั้บความนิยมเลือกซ้ือของกลุ่ม

ตัวอย่าง
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4. การอภิปรายและวิเคราะห์ผลการศึกษา

 จากการเก็บรวบรวมข้อมูลและการวิเคราะห์

ผลการวิจัยเรือ่งรูปแบบของที่อยู่อาศัยที่มีผลต่อ

การตัดสินใจซือ้ที่อยู่อาศัยและอาคารพาณิชย์ใน

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล แสดงผลเป็น

ค่าความถี ่ ค่าเฉลีย่ เกีย่วกับข้อมูลทั่วไป ข้อมูล

พฤติกรรมการเลือกที่อยู่อาศัย และลักษณะที่อยู่

อาศัยปัจจุบันของผู้ตอบแบบสอบถาม สามารถ

อภิปรายผลการศึกษาได้ดังนี้

4.1 ข้อมูลทั่วไปของกลุ่มตัวอย่าง

 จากการสำารวจข้อมูลท่ัวไปของกลุ่มตัวอย่าง

พบว่า (1) เพศของกลุ่มตัวอย่าง เพศชายร้อยละ  

43.20 และเพศหญิงร้อยละ 56.80 (2) อายุของ

กลุ่มตัวอย่าง 31-40 ปี ร้อยละ 30.80 และ 41-50 ปี 

ร้อยละ 27.40 (3) สถานภาพสมรสของกลุม่

ตัวอย่างเป็นโสดร้อยละ 44.90 และสมรสแล้ว 

ร้อยละ 30.90 (4) ระดับการศึกษา ปริญญาตรี

ร้อยละ 64.30 และปริญญาโท ร้อยละ 17.40 (5) 

อาชีพของกลุม่ตัวอย่างทำางานบริษัทเอกชน    

ร้อยละ 52.20 และรับราชการหรือรัฐวิสาหกิจ 

ร้อยละ 25.40 (6) รายได้รวมต่อครอบครัวต่ำากว่า 

40,000 บาทต่อเดอืน ร้อยละ 36.60 และ 40,000-

60,000 บาท ร้อยละ 30.80 (7) จำานวนสมาชิก 

ในครอบครัว 2-4 คน ร้อยละ 70.40 และ 5-7 คน 

ร้อยละ 16.10

ตารางท่ี 1 ระดับความสำาคัญของลักษณะทำาเลท่ีต้ัง จำาแนกตามประเภทอาคารและระดับราคา

ประเภทโครงการ/ ราคา

บ้านเดี�ยว/บ้านแฝด Mean S.D. Mean S.D. Mean S.D. Mean S.D. Mean S.D. Mean S.D. Mean S.D.

น้อยกว่า 2 ล้านบาท 3.30 1.159 3.33 1.037 3.37 0.899 3.32 0.826 3.53 0.823 3.37 0.868 3.25 0.873

2 .01 -3 ล้านบาท 3.80 1.026 3.89 0.985 3.39 1.158 3.21 1.171 3.29 1.166 3.39 0.959 3.27 0.982

3 .01 -5 ล้านบาท 3.46 1.398 3.68 1.221 3.46 0.920 3.31 1.054 3.31 1.158 3.24 1.146 2.96 1.061

5 .01 -10 ล้านบาท 3.32 1.276 3.89 1.060 3.50 1.447 3.37 1.324 3.50 1.133 3.03 1.174 3.16 1.220

มากกว่า 10 ล้านบาท 3.54 1.391 3.92 0.954 3.62 1.121 3.15 1.625 3.31 1.437 3.00 1.414 2.77 1.423

บ้านแถว

น้อยกว่า 2 ล้านบาท 3.05 1.129 3.71 1.108 3.58 1.044 3.46 0.962 3.54 1.078 3.18 0.847 3.27 0.978

2 .01 -3 ล้านบาท 3.31 0.998 3.35 1.158 3.38 0.933 3.31 0.979 3.53 0.940 3.53 0.766 2.98 1.009

3 .01 -5 ล้านบาท 3.21 1.182 2.89 1.150 2.74 0.872 3.41 0.712 3.32 0.885 3.05 0.970 3.37 1.212

5 .01 -10 ล้านบาท 4.00 0.000 4.00 0.000 4.00 0.000 4.00 0.000 3.00 0.000 5.00 0.000 2.00 0.000

มากกว่า 10 ล้านบาท 3.00 0.000 3.00 0.000 3.33 0.577 3.67 0.577 3.67 0.577 3.67 0.577 3.33 0.577

อาคารพาณิชย์

น้อยกว่า 2 ล้านบาท 4.17 1.037 2.83 1.071 3.52 0.871 3.31 0.806 3.38 1.015 3.28 0.649 3.07 0.884

2 .01 -3 ล้านบาท 3.50 0.985 3.56 1.042 3.22 0.732 2.94 1.305 3.89 0.583 3.33 0.594 3.00 0.907

3 .01 -5 ล้านบาท 3.71 1.131 3.29 0.973 3.45 0.888 3.32 0.599 3.48 1.061 3.26 0.575 3.35 0.877

5 .01 -10 ล้านบาท 4.25 0.707 4.00 0.535 3.63 0.744 3.63 0.744 3.50 0.756 3.75 0.463 3.13 0.835

มากกว่า 10 ล้านบาท 4.00 0.000 4.00 0.000 4.00 0.000 4.00 0.000 4.00 0.000 2.00 0.000 2.00 0.000

อาคารชุดพักอาศัย

น้อยกว่า 2 ล้านบาท 3.75 1.099 3.55 0.989 3.61 0.940 3.71 0.817 3.87 0.780 3.33 0.814 3.03 0.978

2 .01 -3 ล้านบาท 3.88 0.793 3.53 0.879 3.72 0.523 3.88 0.609 3.63 0.871 3.00 1.047 2.91 1.058

3 .01 -5 ล้านบาท 4.39 0.698 4.06 0.938 3.89 0.963 3.50 0.924 3.33 1.138 3.39 1.145 2.94 1.434

5 .01 -10 ล้านบาท 4.00 0.000 3.00 0.000 3.00 0.000 3.00 0.000 3.00 0.000 3.00 0.000 3.00 0.000

มากกว่า 10 ล้านบาท 4.20 0.837 2.40 0.548 3.80 0.447 3.60 1.342 4.00 1.000 3.60 0.548 2.20 1.095

ใกล้โรงเรียนใกล้สถานีรถไฟฟ้า
ใกล้จุดขึ�นลง
ทางด่วน

ใกล้ศูนย์การค้า ใกล้ร้านอาหาร
ใกล้ตลาดหรือ
ร้านค้าชุมชน

ใกล้โรงพยาบาล
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4.2 ข้อมูลพฤติกรรมการเลือกที่อยู่อาศัย

 จากการสำารวจข้อมูลพฤติกรรมการเลือก

ที่อยู่อาศัย พบว่า (1) กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีที่

อยู่อาศัยก่อนหน้าที่อยู่ปัจจุบัน เป็นบ้านเดี่ยว

หรือบ้านแฝด ร้อยละ 49.00 บ้านแถว ร้อยละ 

23.80 อาคารชุด ร้อยละ 15.30 และอาคาร

พาณิชย์ ร้อยละ 11.30 (2) ที่อยู่อาศัยปัจจุบันมี

ลักษณะเป็นบ้านเดี ่ยวหรือบ้านแฝด รอ้ยละ 

52.50 อาคารชุด ร้อยละ 18.80 บ้านแถว ร้อยละ 

18.20 และอาคารพาณชิย ์ร้อยละ 9.50 (3) สภาพ

การอยู่อาศัย พบว่า เป็นเจ้าของ ร้อยละ 67.60 

เป็นผู้อาศัย ร้อยละ 19.20 และเป็นผู้เช่าร้อยละ 

11.60 (4) วตัถุประสงคข์องการซ้ือ ไดแ้ก่ เพ่ือการ

ขยายครอบครัวใหม่ร้อยละ 32.40 ต้องการความ

สะดวกในการเดนิทางร้อยละ 31.20 และต้องการ

พื้นที่ใช้สอยเพิ่มขึ้นร้อยละ 14.00

4.3 ข้อมูลลักษณะที่อยู่อาศัยปัจจุบัน

 จากการสำารวจพบวา่ ประเดน็เร่ืองทำาเลที่

ตัง้ของที่อยู่อาศัย โดยรวมแล้วกลุม่ตัวอย่างให้

ความสำาคัญกับระยะห่างจากแหล่งเสือ่มโทรม 

ชมุชนแออดั แหล่งน้ำาเน่าเสีย สถานีบริการน้ำามัน

และร้านขายก๊าซหุงต้ม รวมทั้งใกล้กับจุดขึน้-ลง

ทางดว่น ในขณะเดยีวกัน กลุ่มตัวอยา่งจะใหค้วาม

สำาคญักับลักษณะทำาเลใกล้กับสถานีตำารวจ สถานี

ดับเพลิง และสถานที่ราชการค่อนข้างน้อย ซึ่งผู้

วจิยัไดท้ำาการจดัจำาแนกข้อมูลตามประเภทอาคาร

และระดับราคา ได้ผลดังตารางที่ 1 และ 2

 โดยจากตาราง ผลการวิจัยสามารถบ่งชี้ 

ได้ว่า กลุ่มตัวอย่างที่เลือกซื้อที่อยู่อาศัยประเภท

บ้านเดี่ยวหรือบ้านแฝดจะใหค้วามสำาคญักับทำาเล

ที่ใกล้จุดขึ้น-ลงทางด่วน ตลาดหรือร้านค้าชุมชน 

และสวนสาธารณะ กลุม่ตัวอย่างที่เลือกซ้ือท่ีอยู่

ตารางท่ี 2 ระดับความสำาคัญของลักษณะทำาเลท่ีต้ัง จำาแนกตามประเภทอาคารและระดับราคา (ต่อ)

 

ประเภทโครงการ/ ราคา

บ้านเดี�ยว/บ้านแฝด Mean S.D. Mean S.D. Mean S.D. Mean S.D. Mean S.D. Mean S.D. Mean S.D.

น้อยกว่า 2 ล้านบาท 2.99 1.023 3.01 0.967 2.98 0.991 3.23 1.006 4.04 0.892 3.81 0.957 3.43 1.022

2 .01 -3 ล้านบาท 3.07 0.939 3.13 0.932 3.34 1.227 2.82 1.183 4.34 0.971 4.10 1.165 4.02 1.191

3 .01 -5 ล้านบาท 2.82 0.989 2.96 1.020 3.11 1.231 2.81 1.185 4.42 0.894 4.16 0.997 3.78 1.277

5 .01 -10 ล้านบาท 2.53 1.246 2.95 1.184 2.84 1.443 3.56 1.423 4.18 1.353 3.42 1.588 3.56 1.664

มากกว่า 10 ล้านบาท 2.15 1.144 2.31 1.109 2.15 1.144 3.38 1.387 4.77 0.439 4.08 1.038 3.15 1.144

บ้านแถว

น้อยกว่า 2 ล้านบาท 2.88 0.828 2.81 0.942 2.80 1.118 3.21 1.210 4.03 1.059 3.52 1.298 3.25 1.299

2 .01 -3 ล้านบาท 3.04 0.902 2.98 0.850 2.96 0.860 2.96 0.999 3.95 1.026 3.76 1.201 3.62 1.284

3 .01 -5 ล้านบาท 2.37 0.761 2.42 0.769 2.32 0.749 3.63 1.212 4.47 0.612 4.26 0.991 3.53 1.467

5 .01 -10 ล้านบาท 1.00 0.000 3.00 0.000 2.00 0.000 3.00 0.000 3.00 0.000 4.00 0.000 3.00 0.000

มากกว่า 10 ล้านบาท 3.00 0.000 3.00 0.000 3.00 0.000 3.00 0.000 3.67 1.155 3.00 1.732 3.67 1.155

อาคารพาณิชย์

น้อยกว่า 2 ล้านบาท 2.55 0.910 2.62 1.015 2.55 0.985 3.24 0.739 4.48 0.688 4.07 1.033 3.90 1.205

2 .01 -3 ล้านบาท 2.78 0.878 3.22 0.732 2.94 0.802 3.11 0.900 4.39 0.778 3.44 1.097 3.06 1.162

3 .01 -5 ล้านบาท 2.71 0.693 2.71 0.824 2.58 0.848 2.77 0.762 4.13 0.957 4.06 1.031 3.55 0.995

5 .01 -10 ล้านบาท 2.50 0.756 2.88 0.354 2.50 0.756 2.88 0.641 4.13 0.354 3.13 0.641 3.00 0.756

มากกว่า 10 ล้านบาท 1.00 0.000 1.00 0.000 1.00 0.000 1.00 0.000 4.00 0.000 4.00 0.000 2.00 0.000

อาคารชุดพักอาศัย

น้อยกว่า 2 ล้านบาท 2.61 0.835 2.68 0.901 2.54 0.821 3.07 0.871 3.93 1.047 3.50 1.227 3.24 1.207

2 .01 -3 ล้านบาท 2.75 0.950 2.63 0.907 2.50 0.984 3.26 0.893 4.34 0.602 4.50 0.672 3.88 0.976

3 .01 -5 ล้านบาท 2.72 1.179 2.72 1.274 2.44 1.199 3.56 1.042 4.33 1.085 3.89 1.367 3.56 1.247

5 .01 -10 ล้านบาท 3.00 0.000 3.00 0.000 3.00 0.000 3.00 0.000 4.00 0.000 4.00 0.000 3.00 0.000

มากกว่า 10 ล้านบาท 2.60 0.548 2.60 0.548 2.60 0.548 3.20 0.447 3.60 0.894 4.00 1.225 3.60 1.342

ไกลจาก
สถานฌาปนกิจ

ไกลจากสถานี
บริการนํ�ามัน
ร้านค้าก๊าซหุง

ต้ม

ใกล้สถานที�
ราชการ

ใกล้สถานี
ตํารวจ

ใกล้สถานี
ดับเพลิง

ใกล้
สวนสาธารณะ

ไกลจากแหล่งเสื�อม
โทรม ชุมชน

แออัด แหล่งนํ�าเน่า
เสีย
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อาศัยประเภทบ้านแถว จะให้ความสำาคัญ กับทำาเล

ที ่ใกล ้สถานีรถไฟฟ้าใกล ้จุดข ึน้-ลงทางด่วน 

ศูนย์การค้า ร้านอาหาร ตลาดหรือ ร้านค้าชุมชน 

และโรงพยาบาล 

 ส่วนกลุม่ตัวอย่างที่เลือกซือ้ที ่อยู ่อาศัย

ประเภทอาคารพาณิชย์ จะให้ความสำาคัญกับ

ทำาเลที่ใกล้สถานีรถไฟฟ้ามากที่สุด รองลงมาคือ 

ใกล้จุดขึน้-ลงทางศูนย์การค้า ร้านอาหาร และ

ตลาดหรือร้านคา้ชมุชน กลุ่มตัวอยา่งที่เลือกซ้ือที่

อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัย จะให้ความ

สำาคญักับทำาเลที่ใกล้สถานีรถไฟฟ้ามากที่สุด รอง

ลงมาคือ ใกล้จุดขึ้น-ลงทางด่วน ศูนย์การค้า และ

ตลาดหรือร้านค้าชุมชน

 ในส่วนของล ักษณะที ่อยู ่อาศัย กล ุม่

ตัวอย่างที่เลือกซือ้ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว

หรือบ้านแฝดนัน้ ส่วนใหญ่เลือกบ้านที่มีพืน้ที่

ใชส้อย 90-120 ตารางเมตร และ 201-300 ตาราง

เมตร จำานวน 2 ชั้น จำานวนห้องนอน 3 ห้องและ 

2 หอ้งตามลำาดบั ที่จอดรถ 2 คัน แตกต่างกันตาม

ระดบัราคา กลุ่มตัวอยา่งที่เลือกซ้ือ บ้านแถวส่วน

ใหญ่เลือกบ้านที่มีพืน้ที่ใช้สอย 151-200 ตาราง

เมตร รองลงมาคือ มากกวา่ 400 ตารางเมตรและ 

121-150 ตารางเมตรหน้ากว้าง 6 เมตร รองลง

มาคือ 5 เมตร จำานวน 3 และ 2 ชั้นตามลำาดับ 

จำานวนห้องนอน 4 ห้อง และ 3 ห้องตามลำาดับ

ตารางท่ี 3 ลักษณะท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียวหรือบ้านแฝด บ้านแถว และอาคารพาณิชย์ จำาแนกตามประเภทอาคารและ

ระดับราคา

 

โครงการ/ระดับราคา

บ้านเดี�ยว/บ้านแฝด พื�นที�ใช้สอย % จํานวนชั�น % จํานวนห้องนอน % จํานวนที�จอดรถ %

น้อยกว่า 2 ล้านบาท 90-120 ตร.ม. 50.60% 2 63.01% 2 47.95% 2 54.24%

2.01-3 ล้านบาท 301-400 ตร.ม. 23.72% 2 90.74% 3 62.15% 2 68.12%

3.01-5 ล้านบาท 301-400 ตร.ม. 21.98% 2 88.30% 3 63.04% 2 65.22%

5.01-10 ล้านบาท 201-300 ตร.ม. 25.00% 2 96.88% 4 42.86% 2 60.71%

มากกว่า 10 ล้านบาท 201-300 ตร.ม. 30.77% 2 80.00% 3 50.00% 2 50.00%

บ้านแถว

น้อยกว่า 2 ล้านบาท 90-120 ตร.ม. 40.68% 2 93.55% 2 55.00% 1 70.00%

2.01-3 ล้านบาท 90-120 ตร.ม. 33.33% 2 86.84% 2 47.06% 1 70.00%

3.01-5 ล้านบาท 121-150 ตร.ม. 50.00% 2 54.55% 3 73.68% 2 52.94%

5.01-10 ล้านบาท 151-200 ตร.ม. 100.00% 3 100.00% 4 100.00% 2 100.00%

มากกว่า 10 ล้านบาท มากกว่า400 ตร.ม. 100.00% 6 66.67% 4 66.67% 6 100.00%

อาคารพาณิชย์

น้อยกว่า 2 ล้านบาท 121-150 ตร.ม. 75.00% 3 84.62% 2 66.67% 2 66.67%

2.01-3 ล้านบาท 90-120 ตร.ม. 50.00% 3 100.00% 4 66.67% 1 66.67%

3.01-5 ล้านบาท 151-200 ตร.ม. 40.00% 2,4,5 28.57% 3 57.14% 2 75.00%

5.01-10 ล้านบาท 301-400 ตร.ม. 100.00% 4 100.00% 6 100.00% 4 100.00%

มากกว่า 10 ล้านบาท มากกว่า400 ตร.ม. 100.00% 2 100.00% 3 100.00% 1 100.00%

ลักษณะที�อยู่อาศัย
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 ที่จอดรถ 2 คันหรือ 6 คัน รองลงมาคือ 1 

คัน แตกต่างกันตามระดับราคากลุม่ตัวอย่างที่

เลือกซือ้อาคารพาณิชย์ ส่วนใหญ่เลือกอาคารที่

มีพืน้ที่ใช้สอย 301-400 ตารางเมตรและพืน้ที่

มากกว่า 400 ตารางเมตร รองลงมาคือ 121-150 

ตารางเมตร หน้ากว้าง 5 เมตร รองลงมาคือ 5.5 

เมตร จำานวน 2 ชั้น 3 ชั้น และ 4 ชั้น จำานวนห้อง

นอน 3 หรือ 6 ห้อง ที่จอดรถ 1 หรือ 4 คัน รอง

ลงมาคือ 2 คัน แตกต่างกันตามระดับราคา ซึ่งผู้

วิจัยได้ทำาการจำาแนกข้อมูลตามประเภทอาคารและ

ระดับราคา ได้ผลดังตารางที่ 3 และตารางที่ 4

ตารางที่ 4 หน้ากว้างของบ้านแถวและอาคารพาณิชย์

 

โครงการ/ระดับราคา

บ้านแถว
หน้ากว้าง(บ้านแถว

และอาคารพาณิชย์ )
%

น้อยกว่า 2 ล้านบาท 4 เมตร 43.94%

2.01-3 ล้านบาท 4 เมตร 38.78%

3.01-5 ล้านบาท 6 เมตร 36.84%

5.01-10 ล้านบาท 6 เมตร 100.00%

มากกว่า 10 ล้านบาท 5 เมตร 66.67%

อาคารพาณิชย์

น้อยกว่า 2 ล้านบาท 5.5 เมตร 77.78%

2.01-3 ล้านบาท 4 เมตร 54.55%

3.01-5 ล้านบาท 4 เมตร 38.89%

5.01-10 ล้านบาท 4 เมตร 66.67%

มากกว่า 10 ล้านบาท 5 เมตร 100.00%

ลักษณะที�อยู่อาศัย

 ห้องชุดในอาคารชุดพักอาศัย ส่วนใหญ่

พบวา่ กลุ่มตัวอยา่งเลือกซ้ือแบบหอ้งทั่วไป (หอ้ง

ชั้นเดยีว ไม่มีชั้นลอย) มีพ้ืนที่ใชส้อย 31-60 ตาราง

เมตรรองลงมาคือพื้นที่มากกว่า 120 ตารางเมตร

เป็นแบบ 1 ห้องนอนและ 3 ห้องนอนตามลำาดับ 

มีห้องน้ำา 1 ห้องและ 4 ห้องตามลำาดับ แตกต่าง

กันตามระดับราคา ซึง่ผู ้วิจัยได้ทำาการจำาแนก

ข้อมูลตามประเภทอาคารและระดับราคา ได้ผล

ดังตารางที่ 5

 พืน้ที่ใช้สอยที่มีอยู่ในที่อยู่อาศัยของกลุม่

ตัวอย่างที่เลือกซือ้ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว

หรือบ้านแฝด ส่วนใหญ่เลือกบ้านที่มีหอ้งครัว รอง

ลงมาเป็นห้องรับแขกหรือห้องนัง่เล่น ส่วนใน

ระดบัราคามากกวา่ 10 ล้านบาท กลุ่มตัวอยา่งจะ

เลือกซ้ือบ้านที่มีหอ้งเก็บของดว้ย กลุ่มตัวอยา่งที่

เลือกซือ้ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านแถว ส่วนใหญ่

เลือกบ้านที่มีหอ้งรับแขกหรือหอ้งน่ังเล่น และหอ้ง

ครัว ในระดับราคา 5.01-10 ล้าน และมากกว่า 

10 ล้านบาท กลุ่มตัวอยา่งจะเลือกซ้ือบ้านที่มีหอ้ง

อเนกประสงค ์หอ้งพระ หอ้งทำางาน หอ้งเก็บของ 

ระเบียง และห้องหรือลานซักล้างเพิม่ขึน้มาด้วย 

กลุ่มตัวอยา่งที่เลือกซ้ือที่อยู่อาศยัประเภทอาคาร

พาณิชย์ ส่วนใหญ่เลือกซือ้อาคารที่มีพืน้ที่ห้อง

ตารางท่ี 5 ลักษณะท่ีอยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัย จำาแนกตามระดับราคา

 

โครงการ/ระดับราคา

อาคารชุดพักอาศัย ประเภทห้อง % พื�นที�ใช้สอย % แบบห้องนอน % จํานวนห้องนํ�า %

น้อยกว่า 2 ล้านบาท ทั�วไป 81.82% 31-60 ตร.ม. 87.38% 1B 53.61% 1 77.66%

2.01-3 ล้านบาท ทั�วไป 84.62% 31-60 ตร.ม. 73.08% 1B/Studio 42.31% 1 75.00%

3.01-5 ล้านบาท ทั�วไป 85.71% 31-60 ตร.ม. 81.82% 1B 69.23% 1 57.14%

5.01-10 ล้านบาท ทั�วไป 100.00% 31-60 ตร.ม. 100.00% 1B 100.00% 1 50.00%

มากกว่า 10 ล้านบาท ทั�วไป 100.00% มากกว่า 120 ตร.ม. 66.67% 3B 66.67% 4 66.67%

ลักษณะที�อยู่อาศัย
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ทำางาน หอ้งพระ หอ้งอเนกประสงค ์และหอ้งครัว 

กลุ่มตัวอยา่งที่เลอืกซ้ือที่อยู่อาศยัประเภทอาคาร

ชุดพักอาศัย ส่วนใหญ่เลือกซือ้ห้องชุดที่มีพืน้ที่

หอ้งรับแขกหรือหอ้งน่ังเล่น ระเบียง และหอ้งครัว 

ซึ่งจากผลดังกล่าว ผู้วิจัยได้ทำาการจำาแนกข้อมูล

ตามประเภทอาคารและระดับราคา ได้ผลดัง

ตารางที่ 6

ตารางท่ี 6 ลักษณะพ้ืนท่ีใช้สอยในท่ีอยู่อาศำย จำาแนกตาม

ประเภทอาคารและระดับราคา

 

โครงการ/ระดับราคา

บ้านเดี�ยว/บ้านแฝด

น้อยกว่า 2 ล้านบาท ครัว 53.25%

2.01-3 ล้านบาท ห้องรับแขก /นั�งเล่น 60.61%

3.01-5 ล้านบาท ห้องรับแขก /นั�งเล่น 70.00%

5.01-10 ล้านบาท ครัว 69.23%

มากกว่า 10 ล้านบาท ครัว/ห้องเก็บของ 69.23%

บ้านแถว

น้อยกว่า 2 ล้านบาท ห้องรับแขก /นั�งเล่น 58.18%

2.01-3 ล้านบาท ครัว 70.83%

3.01-5 ล้านบาท ห้องรับแขก /นั�งเล่น 100.00%

5.01-10 ล้านบาท

ห้องรับแขก /นั�งเล่น/ทานอาหาร /

อเนกประสงค์/ห้องพระ /ห้องทํางาน /

ครัว/ห้องเก็บของ /ระเบียง/อื�นๆ

100.00%

มากกว่า 10 ล้านบาท ห้องซักรีด/ลานซักล้าง 44.83%

อาคารพาณิชย์

น้อยกว่า 2 ล้านบาท ห้องพระ 38.89%

2.01-3 ล้านบาท ครัว 58.06%

3.01-5 ล้านบาท ห้องทํางาน 75.00%

5.01-10 ล้านบาท ห้องทํางาน 100.00%

มากกว่า 10 ล้านบาท อเนกประสงค์/ห้องพระ /ห้องทํางาน 7.44%

อาคารชุดพักอาศัย

น้อยกว่า 2 ล้านบาท ห้องรับแขก /นั�งเล่น 50.00%

2.01-3 ล้านบาท ระเบียง 50.00%

3.01-5 ล้านบาท ห้องรับแขก /นั�งเล่น 100.00%

5.01-10 ล้านบาท ห้องรับแขก /นั�งเล่น/ครัว 100.00%

มากกว่า 10 ล้านบาท ห้องรับแขก /นั�งเล่น 100.00%

ประโยชน์ใช้สอย

 ในส่วนของสิง่อำานวยความสะดวก กลุม่

ตัวอย่างที่เลือกซือ้โครงการประเภทบ้านเดี่ยว

หรือบ้านแฝด จะให้ความสำาคัญกับระบบรักษา

ความปลอดภัย สนามเดก็เล่น และสระวา่ยน้ำา ใน

ประเภทบ้านแถว กลุ่มตัวอย่างจะให้ความสำาคัญ

กับสนามเดก็เล่น สำานักงานนิติบุคคล ระบบรักษา

ความปลอดภัย สนามกีฬาหรือลานออกกำาลังกาย 

และฟิตเนส แตกต่างกันตามระดับราคา ใน

ประเภทอาคารพาณิชย์ กลุ่มตัวอย่างจะให้ความ

สำาคัญกับสนามกีฬาหรือลานออกกำาลังกาย สระ

ว่ายน้ำา ฟิตเนส และสโมสรโครงการ แตกต่างกัน

ตามระดับราคา ในประเภทอาคารชุดพักอาศัย 

กลุม่ตัวอย่างจะให้ความสำาคัญกับระบบรักษา

ความปลอดภัย ฟิตเนส สระว่ายน้ ำา สโมสร

โครงการ ระบบไฟฟ้าสำารอง ระบบป้องกันอัคคี

ภัย สำานักงานนิติบุคคล และสนามเด็กเล่น แตก

ต่างกันตามระดับราคาจากผลดังกล่าว ผู้วิจัยได้

ทำาการจำาแนกข้อมูลตามประเภทอาคารและ

ระดับราคา ได้ผลดังตารางที่ 7

ตารางที ่ 7 ลักษณะสิง่อำานวยความสะดวกที ่อยู ่ใน

โครงการที่อยู่อาศำย จำาแนกตามประเภทอาคารและระดบั

ราคา
โครงการ/ระดับราคา

บ้านเดี�ยว/บ้านแฝด

น้อยกว่า 2 ล้านบาท รปภ./CCTV 39.39%

2.01-3 ล้านบาท สนามเด็กเล่น 50.51%

3.01-5 ล้านบาท สระว่ายนํ�า 65.00%

5.01-10 ล้านบาท สนามเด็กเล่น 53.85%

มากกว่า 10 ล้านบาท สนามเด็กเล่น 47.25%

บ้านแถว

น้อยกว่า 2 ล้านบาท สนามเด็กเล่น 47.27%

2.01-3 ล้านบาท สนามเด็กเล่น 54.17%

3.01-5 ล้านบาท สํานักงานนิติบุคคล/รปภ. 100.00%

5.01-10 ล้านบาท สนามกีฬา/ออกกําลังกาย 33.33%

มากกว่า 10 ล้านบาท ฟิตเนส 44.83%

อาคารพาณิชย์

น้อยกว่า 2 ล้านบาท สนามกีฬา/ออกกําลังกาย 27.78%

2.01-3 ล้านบาท สระว่ายนํ�า 38.71%

3.01-5 ล้านบาท ฟิตเนส/สระว่ายนํ�า 50.00%

5.01-10 ล้านบาท ฟิตเนส 100.00%

มากกว่า 10 ล้านบาท สโมสร 18.18%

อาคารชุดพักอาศัย

น้อยกว่า 2 ล้านบาท รปภ./CCTV 87.50%

2.01-3 ล้านบาท รปภ./CCTV 94.44%

3.01-5 ล้านบาท รปภ./CCTV 50.00%

5.01-10 ล้านบาท

ฟิตเนส/สระว่ายนํ�า/สโมสร/ระบบ

ไฟฟ้าสํารอง /ระบบป้องกันอัคคีภัย/

สํานักงานนิติบุคคล

100.00%

มากกว่า 10 ล้านบาท สนามเด็กเล่น 100.00%

สิ�งอํานวยความสะดวก
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 กลุ่มตัวอยา่งที่เลอืกซ้ือที่อยู่อาศยัประเภท

บ้านเดี่ยวหรือบ้านแฝดในระดับราคาน้อยกว่า 

2.00 ล้านบาท และ 2.01-3.00 ล้านบาท ส่วน

ใหญ่จะเลือกซือ้บ้านที่มีรูปแบบสถาปัตยกรรม

แบบไทยประยุกต์ รองลงมาคือ สถาปัตยกรรม

แบบรีสอร์ท ส่วนในระดับราคา 3.01-5.00 ล้าน

บาท และ 5.01-10.00 ล้านบาท จะเลือกซือ้

สถาปัตยกรรมแบบรีสอร์ท และในระดับราคา

มากกว่า 10.00 ล้านบาท ส่วนใหญ่จะเลือกซือ้

บ้านรูปแบบสถาปัตยกรรมแบบร่วมสมัย และ

สถาปัตยกรรมแบบสมัยใหม่ กลุ่มตัวอยา่งที่เลือก

ซือ้ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านแถว ในระดับราคา

น้อยกว่า 2 ล้าน 2.01-3.00 ล้านบาท และ 3.01-

5.00 ล้านบาท ส่วนใหญ่จะเลือกซื้อบ้านแถวรูป

แบบสถาปัตยกรรมแบบรีสอร์ท และสถาปัตยกรรม

แบบร่วมสมัย ในระดบัราคา 5.01-10.00 ล้านบาท 

และมากกว่า 10.00 ล้านบาท ส่วนใหญ่จะเลือก

ซ้ือสถาปัตยกรรมแบบเขตร้อนชื้น กลุ่มตัวอยา่งที่

เลือกซือ้ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารพาณิชย์ ใน

ระดับราคาน้อยกว่า 2.00 ล้านบาท ส่วนใหญ่

เลือกซือ้รูปแบบสถาปัตยกรรมแบบรีสอร์ท ใน

ระดับราคา 2.01-3.00 ล้านบาท ส่วนใหญ่ซือ้

สถาปัตยกรรมแบบเขตร้อนชื้น ในระดับราคา 

3.01-5.00 ล้านบาท ส่วนใหญ่จะซ้ือสถาปัตยกรรม

แบบไทยประยุกต์ และสถาปัตยกรรมแบบร่วม

สมัย ส่วนในระดบัราคา 5.01-10.00 ล้านบาท ส่วน

ใหญ่กลุ่มตัวอย่างจะเลือกซือ้สถาปัตยกรรมแบบ

ร่วมสมัย ในประเภทอาคารชุดพักอาศัย ที่ระดับ

ราคาน้อยกว่า 2.00 ล้านบาท และ 3.01-5.00 

ล้านบาท ส่วนใหญ่จะเลือกซื้อห้องในโครงการที่

มีรูปแบบสถาปัตยกรรมแบบตะวันตก ในระดับ

ราคา 2.01-3.00 ล้านบาท จะเลือกซือ้ห้องใน

โครงการที่มีรูปแบบสถาปัตยกรรมแบบรีสอร์ท ใน

ระดับราคา 5.01-10.00 ล้านบาท ส่วนใหญ่จะ

เลือกซ้ือหอ้งในโครงการที่มีรูปแบบสถาปัตยกรรม

แบบสมัยใหม่และสถาปัตยกรรมแบบตะวันตก 

ส่วนในระดับราคามากกว่า 10.00 ล้านบาท 

โครงการที่มีรูปแบบสถาปัตยกรรมแบบร่วมสมัย

เป็นแบบที่ได้รับการเลือกซื้อมากที่สุด ซึ่งจากผล

ดังกล่าว ผู ้วิจัยได้ทำาการจำาแนกข้อมูลตาม

ประเภทอาคารและระดับราคา ได้ผลดังตารางท่ี 8

ตารางที ่ 8 รูปแบบสถาปัตยกรรม จำาแนกตามประเภท

อาคารและระดับราคา

 

ประเภทโครงการ/ราคา

บ้านเดี�ยว/บ้านแฝด ไทยประยุกต์ รีสอร์ท ร่วมสมัย เขตร้อนชื�น สมัยใหม่ ตะวันตก

น้อยกว่า 2 ล้านบาท 48.78% 19.51% 12.20% 6.10% 12.20% 1.22%

2.01-3 ล้านบาท 52.22% 25.62% 14.29% 3.45% 2.46% 1.97%

3.01-5 ล้านบาท 32.94% 36.47% 23.53% 0.00% 7.06% 0.00%

5.01-10 ล้านบาท 28.57% 45.71% 20.00% 0.00% 2.86% 2.86%

มากกว่า 10 ล้านบาท 11.11% 0.00% 44.44% 0.00% 44.44% 0.00%

บ้านแถว

น้อยกว่า 2 ล้านบาท 17.57% 28.38% 24.32% 2.70% 8.11% 18.92%

2.01-3 ล้านบาท 18.18% 31.82% 40.91% 0.00% 4.55% 4.55%

3.01-5 ล้านบาท 0.00% 33.33% 50.00% 0.00% 5.56% 11.11%

5.01-10 ล้านบาท 0.00% 0.00% 0.00% 100.00% 0.00% 0.00%

มากกว่า 10 ล้านบาท 0.00% 0.00% 0.00% 100.00% 0.00% 0.00%

อาคารพาณิชย์

น้อยกว่า 2 ล้านบาท 42.86% 57.14% 0.00% 0.00% 0.00%

2.01-3 ล้านบาท 25.00% 0.00% 12.50% 37.50% 12.50%

3.01-5 ล้านบาท 33.33% 13.33% 33.33% 6.67% 13.33%

5.01-10 ล้านบาท 0.00% 0.00% 100.00% 0.00% 0.00%

อาคารชุดพักอาศัย

น้อยกว่า 2 ล้านบาท 5.56% 18.52% 29.63% 2.78% 2.78% 40.74%

2.01-3 ล้านบาท 0.00% 34.62% 19.23% 3.85% 15.38% 26.92%

3.01-5 ล้านบาท 16.67% 0.00% 8.33% 16.67% 16.67% 41.67%

5.01-10 ล้านบาท 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 50.00% 50.00%

มากกว่า 10 ล้านบาท 33.33% 0.00% 66.67% 0.00% 0.00% 0.00%

รูปแบบสถาปัตยกรรม

 กลุ่มตัวอยา่งส่วนใหญ่เลือกโครงการที่นำา

นวตักรรมหลอดไฟฟ้าประหยดัพลังงาน เชน่ LED 

สุขภัณฑป์ระหยดัน้ำา ออกแบบเพ่ือภัยพิบัติ ระบบ

บำาบัดน้ำาเพื่อนำากลับมาใช้ใหม่ วัสดุมลพิษต่ำา 

ฉนวนเพือ่การป้องกันความร้อน และระบบ

หมุนเวียนอากาศ มีความแตกต่างกันไม่มากนัก

ในแต่ละประเภทอาคาร โดยที่ในแต่ละประเภท

อาคาร พบวา่มีในบางระดบัราคาที่ส่วนใหญ่ ไม่มี

การนำานวัตกรรมมาใช้ จากผลดังกล่าว ผู้วิจัยได้

ทำาการจำาแนกข้อมูลตามประเภทอาคารและ

ระดับราคา ได้ผลดังตารางที่ 9
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ตารางที่ 9 ลักษณะนวัตกรรมจำาแนกตามประเภทอาคาร

และระดับราคา
โครงการ/ระดับราคา

บ้านเดี�ยว/บ้านแฝด %

น้อยกว่า 2 ล้านบาท หลอดไฟประหยัดพลังงาน LED 43.12%

2.01-3 ล้านบาท หลอดไฟประหยัดพลังงาน LED 41.99%

3.01-5 ล้านบาท หลอดไฟประหยัดพลังงาน LED 54.55%

5.01-10 ล้านบาท หลอดไฟประหยัดพลังงาน LED 52.50%

มากกว่า 10 ล้านบาท หลอดไฟประหยัดพลังงาน LED 46.15%

บ้านแถว

น้อยกว่า 2 ล้านบาท หลอดไฟประหยัดพลังงาน LED 40.66%

2.01-3 ล้านบาท สุขภัณฑ์ประหยัดนํ�า 38.18%

3.01-5 ล้านบาท ไม่มีการนํานวัตกรรมมาใช้ 45.83%

5.01-10 ล้านบาท

ออกแบบเพื�อภัยพิบัติ/ระบบบําบัด

นํ�ากลับมาใช้ใหม/่สุขภัณฑ์

ประหยัดนํ�า/ระบบหมุนเวียนอากาศ

100.00%

มากกว่า 10 ล้านบาท สุขภัณฑ์ประหยัดนํ�า 100.00%

อาคารพาณิชย์

น้อยกว่า 2 ล้านบาท ระบบหมุนเวียนอากาศภายในบ้าน 51.72%

2.01-3 ล้านบาท หลอดไฟประหยัดพลังงาน LED 50.00%

3.01-5 ล้านบาท สุขภัณฑ์ประหยัดนํ�า 64.52%

5.01-10 ล้านบาท
ระบบบําบัดนํ�ากลับมาใช้ใหม/่

สุขภัณฑ์ประหยัดนํ�า/ LED
62.50%

มากกว่า 10 ล้านบาท หลอดไฟประหยัดพลังงาน LED 100.00%

อาคารชุดพักอาศัย

น้อยกว่า 2 ล้านบาท สุขภัณฑ์ประหยัดนํ�า 29.75%

2.01-3 ล้านบาท สุขภัณฑ์ประหยัดนํ�า 40.63%

3.01-5 ล้านบาท หลอดไฟประหยัดพลังงาน LED 44.44%

5.01-10 ล้านบาท

ออกแบบเพื�อภัยพิบัติ/วัสดุมลพิษ

ตํ�า/ฉนวนเพื�อประหยัดพลังงาน/

ระบบหมุนเวียนอากาศ/ไม่มีการนํา

นวัตกรรมมาใช้

50.00%

มากกว่า 10 ล้านบาท ระบบหมุนเวียนอากาศภายในบ้าน 100.00%

นวัตกรรม

5. บทสรุป

 จากการวิจัยเรือ่งรูปแบบของที่อยู่อาศัย  

ที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือของผู้บริโภคในเขตกรุง-

เทพมหานครและปริมณฑลสามารถสรุปผลไดค้อื 

ผู้บริโภคจะใหค้วามสำาคญักับทำาเลที่ต้ังที่ไกลหา่ง

จากแหล่งเสือ่มโทรม สร้างมลภาวะทางอากาศ 

ทัศนียภาพ และเสียงรบกวนมากเป็นอันดับแรก 

รองลงไปจะเป็นลักษณะทำาเลที่ตัง้ที่สร้างความ

สะดวกสบายในการเดินทาง การจับจ่ายใช้สอย 

ซึง่จะแตกต่างกันไปตามประเภทของที่อยู่อาศัย 

ส่วนลักษณะทำาเลที่ใกล้กับแหล่งสาธารณูปการ 

เช่น สถานที่ราชการ สถานีตำารวจ สถานีดับเพลิง 

โรงเรียน โรงพยาบาล ไม่ได้รับความสำาคัญมากนัก 

ในด้านขนาด จำานวนและการใช้งานพืน้ที่ใช้สอย 

จะแตกต่างกันออกไปตามประเภทของที่อยู่อาศยั 

จดุประสงค์ของการซ้ือ และระดบัราคา โดยผู้วจิยั

ตัง้ข้อสังเกตว่าผู้บริโภคจะเลือกซือ้ลักษณะที่อยู่

อาศัยแปรผันไปตามระดับราคามากกว่าปัจจัย

อื่นๆ ในขณะที่ดา้นของส่ิงอำานวยความสะดวก ผู้

บริโภคจะเลือกซ้ือแตกต่างกันไปตามประเภทของ

ที่อยู่อาศัย และจุดประสงค์ของการซื้อ และค่อน

ข้างไม่แตกต่างกันตามระดบัราคา ในดา้นรูปแบบ

สถาปัตยกรรมของที่อยู่อาศัย ผู้บริโภคจะเลือก

ซือ้ตามประเภทของที่อยู่อาศัย จุดประสงค์ของ

การซือ้และระดับราคา ซึง่มีความแตกต่างหลาก

หลายกันค่อนข้างมาก ทั้งนี้ ผู้วิจัยตั้งข้อสังเกตว่า 

รูปแบบสถาปัตยกรรม ซึง่เป็นเรือ่งของรสนิยม

ส่วนบุคคลรวมถึงฐานะครอบครัว ผู้บริโภคจะ

เลือกซือ้สอดคล้องกับระดับราคา และลักษณะ

ความสวยงามที ่เหมาะสมของการออกแบบ

สถาปัตยกรรมในแต่ละประเภทของที่อยู่อาศยั ใน

ด้านนวัตกรรมที่อยู่อาศัย ผู้บริโภคจะเลือกซือ้

โครงการที่มีนวัตกรรมที่ไม่แตกต่างกันมากนักใน

แต่ละชว่งราคา เพียงแต่ในผู้บริโภคในระดบัราคา

ที่สูง กล่าวคือระดับราคา 3.01-5.00 ล้านบาท 

5.01-10.00 ล้านบาท และมากกว่า 10.00 ล้าน

บาทขึน้ไป จะพิจารณาเลือกซือ้โครงการที่นำา

นวัตกรรมมาใช้หลากหลายขึน้ เนือ่งจากมีกำาลัง

ซื้อที่เพียงพอ
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บทคัดย่อ 

 แผนพัฒนาด้านสาธารณูปโภคพื้นฐานของภาครัฐ ซึ่งครอบคลุมโครงการรถไฟระบบรางคู่และ

โครงการรถไฟความเร็วสูงได้มีอิทธิพลต่ออำาเภอแก่งคอยจังหวัดสระบุรี อันเป็นหนึ่งในพื้นที่ซึ่งจะได้

รับประโยชน์อย่างสูงด้วยการลงทุนของภาครัฐที่จะช่วยสนับสนุนภาคเศรษฐกิจ การจ้างงานรวมถึง

ภาคการบริโภคของประชากรในพื้นที่ โดยแนวโน้มการขยายการลงทุนของภาคเอกชนได้มีการขยาย

ตัวเพิ่มสูงขึ้นโดยเห็นได้จากแหล่งงาน ห้างสรรพสินค้า หรือห้างค้าปลีกที่เพิ่มขึ้นมาก ด้วยนัยสำาคัญ

ดังที่กล่าวมาเป็นเสมือนหัวจักรสำาคัญในการเติบโตของประชากรและที่พักอาศัยในอำาเภอแก่งคอย 

จังหวัดสระบุรี วัตถุประสงค์การวิจัยนี้เพื่อทำาการสำารวจลักษณะของประชากรในเขตอำาเภอแก่งคอย 

จังหวัดสระบุรีกับลักษณะทางกายภาพของโครงการที่พักอาศัยที่ประชากรมีความต้องการ โดยขั้นตอน

การวจิยัประกอบดว้ยการศกึษาลกัษณะของประชากรในเขตพืน้ทีแ่ละสำารวจความตอ้งการของประชากร

ที่มีต่อลักษณะทางกายภาพของโครงการและที่พักอาศัยจากกลุ่มตัวอย่าง 100 คน  ซึ่งผลจากการวิจัย

ทั้งหมดแสดงให้เห็นถึงความต้องการต่อลักษณะทางกายภาพของโครงการที่พักอาศัย เช่น ระดับราคา 

ระบบคมนาคมเข้าถึงโครงการ สถานที่อำานวยความสะดวกละแวกใกล้เคียง พื้นที่ส่วนกลางภายใน

โครงการ ประเภทและรูปลักษณ์ในการออกแบบท่ีพักอาศัย ซ่ึงสามารถใช้เป็นแนวทางการพัฒนาโครงการ

ที่พักอาศัยแนวราบเพื่อรองรับการขยายตัวของประชากรที่ทำางานในอำาเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี  

ได้อย่างมีประสิทธิภาพโดยจะเป็นประโยชน์แก่ผู้ประกอบการรวมทั้งประชากรในพื้นที่ดังกล่าวด้วย

Abstract 

 Due to government’s infrastructure development plan including double track railway and 

high speed train project, Kaeng Khoi District Saraburi Province is one of the districts, where will 

get benefit significantly that can support district economic, employment, and consumption. Then, 
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investment of private sector expands increasingly such as business activity, commercial and 

department store. All mentioned above is the main reason for growth of population and residen-

tial in Kaeng Khoi District Saraburi Province. The research objectives focus on analyzing popula-

tion data house appearances and project landscape, which meet requirement of population in 

Kaeng Khoi District Saraburi Province. The process consists of studying population data and 

surveying requirements of house and project appearances by questionnaire-based technique. 

The questionnaires were distributed to 100 representative populations. Finally, this research  

imply the result of key factors such as housing price, mass transportation, project facility, hous-

ing type and housing style that will be guideline to develop housing project for support growth 

of Kaeng Khoi District Saraburi Province

คำาสำาคัญ (Keywords): แนวทางการพัฒนาโครงการที่พักอาศัย (Project Development Guidelines), 

ที่พักอาศยัแนวราบ (Housing Project), อำาเภอแก่งคอย จงัหวดัสระบุร ี(Kaeng Khoi District in Saraburi 

Province)

1. บทนำา

 อำาเภอแก่งคอยเป็นอำาเภอหนึ่งในจังหวัด

สระบุรี มีโรงงานอุตสาหกรรมขนาดใหญ่จำานวนมาก 

ข้อมูลจากกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 

เมื่อสิ้นปี พ.ศ. 2556 อำาเภอแก่งคอยมีประชากร 

95,388 คน โดยจำานวนประชากรเติบโตมากขึน้

เป็นอัตราร้อยละ 6 จากเมือ่สิน้ปี พ.ศ. 2554    

ด้วยเหตุนีท้ำาให้อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่พัก

อาศัยก ็เต ิบโตข ึน้อย่างรวดเร ็วด้วยเช่นก ัน  

นอกจากนัน้ในส่วนของหน่วยงานภาครัฐก็มี

แผนการขยายหน่ายงานเข้าสู ่ อำาเภอแก่งคอย 

จังหวัดสระบ ุร ีมากข ึน้  จากแผนการจัดต ัง้

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย วิทยาเขตอำาเภอ

แก่งคอย จงัหวดัสระบุรี (ผู้จัดการออนไลน์, 2557) 

การขยายหน่วยงานของภาครัฐจะส่งเสริมต่อการ

เติบโตของประชากรและที่พักอาศัยอย่างมีนัย

สำาคัญ ซ่ึงนัยดงักล่าวจะเป็นเสมือนแม่เหล็กดงึดดู

ความสนใจของนักลงทุนให้เข ้ามายังอำาเภอ

แก่งคอย จังหวัดสระบุรี มากขึ้น นอกจากนี้ การ

ลงทุนด้านสาธารณูปโภคพืน้ฐานจากรัฐบาลจะ

เป็นอกีปัจจยัสำาคญัที่ชว่ยสนับสนุนเศรษฐกิจ การ

ขยายตัวของชมุชนเมืองและภาคอสังหาริมทรัพย์

ในพืน้ที่ดังกล่าว ซึง่การลงทุนสาธารณูปโภคพืน้

ฐานของร ัฐบาลที ่ม ีความสัมพันธ ์ก ับอำาเภอ

แก่งคอย ไดแ้ก่ การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานดา้น

คมนาคมขนส่งของไทยในปี พ.ศ. 2558-2565 

โครงการพัฒนาปรับปรุงสร้างทางรถไฟเพ่ิมขนาน 

ซึ่งอำาเภอแก่งคอยอยู่ในเส้นทางที่ 4 คือ เส้นทาง

มาบกระเบา (อ.แก่งคอย จ.สระบุรี) - นครราชสีมา 

ระยะทาง 132 กิโลเมตร และอำาเภอแก่งคอยยัง

อยู่ในโครงการวางมาตรฐานใหม่สำาหรับอนาคต 

โดยจะสร้างเส้นทางคู่ใหม่หรือ Standard Gauge 

มีเส้นทาง ได้แก่ เส้นทางหนองคาย-โคราช-

สระบุรี-แหลมฉบัง-มาบตาพุด ระยะทาง 737 

กิโลเมตร (กรุงเทพธุรกิจ ออนไลน์, 2557)

  จากข้อมูลที่ไดก้ล่าวมาข้างต้นทำาใหผู้้วจิยั

มีความสนใจและมุง่หวังที่จะหาแนวทางในการ

พัฒนาโครงการที ่พักอาศัยแนวราบในอำาเภอ
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แก่งคอย จังหวัดสระบุรี เพื่อสามารถรองรับการ

ขยายตัวและการเติบโตของประชากรในอนาคต 

โดยผลลัพธ์จากการวิจัยจะเป็นประโยชน์ทั้งแก่   

ผู้ประกอบการและประชากรในพื้นที่ดังกล่าว

2. เนื้อความหลัก

2.1 ทบทวนวรรณกรรม

 ในการวิจัยนี ้ ผู ้วิจัยได้ศึกษาถึงแนวคิด 

ทฤษฎี  และงานวจัิย ที่เป็นส่วนสำาคญัต่อแนวทาง

การพัฒนาโครงการที ่พ ักอาศัยแนวราบเพือ่

รองรับการขยายตัวของ อำาเภอแก่งคอย จังหวัด

สระบุรี ซ่ึงหวัข้อหลักในการศกึษาประกอบไปดว้ย

2.1.1	 ข้อมูลเฉพาะด้านประชากรศาสตร์อำาเภอ

แก่งคอย	จังหวัดสระบุรี

  อำาเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี แบ่งออก

เป็น 14 ตำาบล มีจำานวนหลังคาเรือนทั ้งสิน้ 

35,397 หลัง ข้อมลูจากกรมการปกครอง กระทรวง

มหาดไทย จากการสำารวจเมือ่สิน้ปี พ.ศ. 2556 

พบว่า อำาเภอแก่งคอยมีประชากร 95,388 คน 

โดยประชากรในอำาเภอแก่งคอยมีอตัราการเจริญ

เติบโตอย่างต่อเนื่องเฉลี่ยย้อนหลัง 4 ปี มีอัตรา

การเติบโตกว่าร้อยละ 2 ของจำานวนประชากรต่อปี 

ซึง่ในส่วนของที่พักอาศัยนัน้มีอัตราการเติบโต

ที่มากกวา่การเติบโตของประชากรและยิ่งมีอตัรา

การเร่งที่สูงขึน้เรื่อยๆ ในระยะหลัง ดังแสดงใน

ตารางที่ 1 และตารางที่ 2 

ตารางที่ 1  อัตราการเติบโตของประชากร

ปี
จำานวนประชากร

(คน)

อัตราการเติบโต

(ร้อยละ)

2553 89742 -

2554 92713 3.31%

2555 94841 2.29%

2556 95388 0.57%

ตารางที่ 2  อัตราการเติบโตของที่พักอาศัย

ปี
จำานวนประชากร

(คน)

อัตราการเติบโต

(ร้อยละ)

2553 21469 -

2554 22210 3.45%

2555 23302 4.91%

2556 24712 6.05%

 ส่วนรายได้ของประชากรในพืน้ที่อำาเภอ

แก่งคอย จังหวัดสระบุรี พบว่า รายได้ของครัว

เรือนต่อเดอืนจะอยู่ระหวา่ง 15,000-30,000 บาท 

มากที่สุด จำานวน 67,922 ครัวเรือน คิดเป็น

ประมาณร้อยละ 30 จากจำานวนครัวเรือนทั้งหมด

ที่อาศัยอยู่ในพืน้ที่ รองลงมาจะเป็นรายได้ช่วง

ระหว่าง 30,000-50,000 บาท จำานวน 32,595 

ครัวเรือน หรือคิดเป็นร้อยละ 15 จากครัวเรือน

ทั้งหมด

2.1.2	 แนวคิดด้านปัจจัยพืน้ฐานที่มีผลต่อการ

ตัดสินใจซื้อของผู้บริโภค (Kotler, 2003) 

 แนวคิดการวิเคราะห์ผู้บริโภคผ่านตลาด

และพฤติกรรมปัจจยัภายนอก 4 ดา้น ไดแ้ก่ ปัจจยั

ทางวฒันธรรม ปัจจยัทางสังคม ปัจจยัส่วนบุคคล 

และปัจจัยทางจิตวิทยา ซึง่มีความสอดคล้องกับ

การศกึษาในส่วนของแนวคดิและการตัดสินใจซ้ือ

ที่พักอาศัย  ชัยยะ พัฒนะเจริญ (ชัยยะ, 2539)  

ดังนี้ 1) ความต้องการสภาพแวดล้อมที่ดีถือเป็น

พื้นฐานของที่พักอาศัยที่สำาคัญ ปราศจากภาวะ

มลพิษทั้งทางอากาศ น้ำา หรือเสียง นอกจากนั้น

ยงัหมายรวมถึงกลุ่มสังคมในบริเวณข้างเคยีงหรือ

เพือ่นบ้านด้วย จากความต้องการด้านสภาพ

แวดล้อมนำาสู่ตัวแปรที่ผู้วจิยัต้องการวดั คอื ทำาเล

ที่ตัง้  2) ความต้องการขนาดและพืน้ที่ใช้สอยที่

เหมาะสม หมายถึง มีขนาดและพืน้ที่ใช้สอยที่
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เหมาะสมกับขนาดของครอบครัว นำาไปสู่ตัวแปร

เพื่อทำาการวัด คือ ประเภทของที่พักอาศัย ขนาด

ที่ดิน ขนาดพื้นที่ใช้สอย การจัดแบ่งพื้นที่ใช้สอย

ภายใน 3) ความต้องการความปลอดภัยในชีวิต

และทรัพย์สิน ดังนัน้ ที่พักอาศัยควรมาพร้อม

มาตรฐานการรักษาความปลอดภัยนำาสูต่ัวแปร

ดา้นระบบรักษาความปลอดภัย คณุภาพและวสัดุ

อปุกรณใ์นการก่อสร้าง 4) ความต้องการในความ

สะดวกสบาย เช่น สถานที่อำานวยความสะดวก

บริเวณละแวกรอบข้างโครงการ ได้แก่ ใกล้แหล่ง

งาน โรงเรียน หรือศนูยก์ารคา้ขาย พ้ืนที่ส่วนกลาง

ในโครงการ ไดแ้ก่ สวนหยอ่ม สนามเดก็เล่น  หรือ

เคร่ืองออกกำาลังกาย และส่ิงอำานวยความสะดวก

ภายในที่พักอาศัยที่จะช่วยให้ความเป็นอยู่ของผู้

พักอาศัยดีขึ้น นำามาซึ่งตัวแปรด้านการคมนาคม

การเดินทาง สถานที่อำานวยความสะดวกละแวก

รอบข้างโครงการ พ้ืนที่ส่วนกลางภายในโครงการ 

และส่ิงอำานวยความสะดวกภายในที่พักอาศยั โดย

จากตัวแปรทั้งหมดที่กล่าวมาจะอยู่ภายใต้เงื่อนไข

สำาคัญ คือ ระดับราคาของที่พักอาศัย

 จากแนวคิดและทฤษฎีที่กล่าวมา ผู้วิจัย

สามารถสรุปตัวแปรซ่ึงนำาไปสู่แนวทางการพัฒนา

โครงการที่พักอาศยัแนวราบเพ่ือรองรับการขยาย

ตัวของอำาเภอแก่งคอย โดยมีรายละเอียดดังนี ้

ตัวแปรต้น ปัจจัยส่วนบุคคลของประชากรที ่

อำาเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี ได้แก่ เพศ อายุ  

สถานภาพ การศึกษา อาชีพ ระดับรายได้ ค่าใช้

จา่ยภายในครัวเรือน ที่พักอาศยัของครอบครัวใน

ปัจจุบัน  ระยะเวลาในการตัดสินใจซื้อที่พักอาศัย 

วัตถุประสงค์ในการตัดสินใจซือ้ที่พักอาศัยและ

ตัวแปรตามแบ่งเป็น 3 ชุดตัวแปรย่อย ได้แก่ 

ปัจจยัพ้ืนฐานทั่วไปที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือที่พัก

อาศยั ปัจจยัทางกายภาพของโครงการและปัจจยั

ทางกายภาพของที่พักอาศัย

2.2 ระเบียบวิธีวิจัย

 การศึกษาในหัวข้อแนวทางการพัฒนา

โครงการที่พักอาศยัแนวราบเพ่ือรองรับการขยาย

ตัวของอำาเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี นี้เป็นการ

วิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative research) ลักษณะ

การวิจัยเชิงพรรณนา (Descriptive research) 

ประชากรในการศกึษา ไดแ้ก่ ประชากรที่อาศยัอยู่

ในอำาเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี นับถึงธันวาคม 

2556 มีจำานวนทั้งสิ้น 95,388 คน ขนาดของกลุ่ม

ตัวอย่าง ได้จากการสุม่ตัวอย่างจากประชากรใน

อำาเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี โดยใช้วิธีการสุม่

ตัวอย่างตามความสะดวก (Convenience Sam-

pling) จำานวนของกลุม่ตัวอย่างคำานวณจากสูตร

ของทาโร่ ยามาเน่ (Yamane, 1973) ระดับค่า

ความคลาดเคลือ่นที่ยอมรับได้ร้อยละ 10 จึงได้

มาซ่ึงจำานวนของกลุ่มตัวอยา่งทั้งส้ิน จำานวน 100 

คน โดยที่แบบสอบถามจะแบ่งออกเป็น 4 ตอน 

ตอนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของกลุม่ตัวอย่างผู้ตอบ

แบบสอบถาม ตอนที่ 2 ปัจจยัที่เป็นเงื่อนไขสำาคญั

ในการตัดสินใจซือ้ที ่พ ักอาศัยตอนที ่ 3 เป็น

แบบสอบถามวัดระดับอิทธิพลต่อความต้องการ

ทางลักษณะกายภาพของโครงการตอนที่ 4 เป็น

แบบสอบถามวัดระดับอิทธิพลต่อความต้องการ

ทางลักษณะกายภาพของที่พักอาศัยหลังจากได้

ข้อมูลจากแบบสอบถาม จงึนำามาวเิคราะหข้์อมูล

ด้วยสถิติวิเคราะห์เชิงพรรณนา ได้แก่ ค่าความถี่ 

ร้อยละ ค่าเฉลี่ย ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน และนำา

ผลจากการวิเคราะห์ทั้งหมดมาสรุปเป็นแนวทาง

การพัฒนาโครงการที ่พ ักอาศัยแนวราบเพือ่

รองรับการขยายตัวของอำาเภอแก่งคอย จังหวัด

สระบุรี
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2.3 ผลการวิจัย

2.3.1	 ผลการวจิยัลักษณะประชากรภายในพ้ืนที่

	 อำาเภอแก่งคอย	จังหวัดสระบุรี	

 ไดท้ำาการวเิคราะหด์ว้ยการแจกแจงความถ่ี

และหาค่าร้อยละ พบว่า ประชากร ส่วนใหญ่เป็น

เพศหญิงมากกวา่เพศชาย ชว่งอายทุี่พบมากที่สุด 

คือ อายุระหว่าง 46-50 ปี คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 

23.3 ของประชากรในพื้นที่ ซึ่งมีสถานภาพสมรส

อยู่ในสัดส่วนร้อยละ 57.00 โดยมากจะมีระดับ

การศึกษา ปวช./อนุปริญญาตรี คิดเป็นสัดส่วน

ร้อยละ 31.9 ซึง่ประกอบอาชีพข้าราชการและ

พนักงานบริษัทเอกชนอยู่ในสัดส่วนใกล้เคียงกัน 

ประชากรในพ้ืนที่มีรายไดโ้ดยเฉล่ียของครอบครัว

ต่อเดือน 20,000-30,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 

40.5 แสดงดังแผนภูมิที่ 1 และมีค่าใช้จ่ายโดย

เฉลีย่ของครอบครัวต่อเดือนอยู่ในระดับต่ำากว่า 

10,000 บาท จำานวนมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 

49.2 ของประชากรทั้งหมด ปัจจบัุนพักอาศยับ้าน

พักส่วนตัวมากถึงร้อยละ 88.3 

2.3.2		ผลการวจิยัความต้องการของประชากรใน

	 อำาเภอแก่งคอย	จังหวัดสระบุรี

  ด้านกายภาพของโครงการและที ่พัก

อาศัย พบว่า ระดับราคาที ่พกัอาศัยทีเ่ป็นที ่

ต้องการมากที่สุด คือ ราคาต่ำากว่า 1 ล้านบาท 

แผนภูมิที่ 1 รายได้โดยเฉลี่ยครอบครัวต่อเดือน

แผนภูมท่ีิ 2 ระดบัราคาของที่พักอาศยัตามความต้องการ

ประชากรในอำาเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี

คิดเป็นร้อยละ 45.0 และราคา 1-1.5 ล้านบาท

คิดเป็นร้อยละ 43.3 ตามลำาดับ แสดงดังแผนภูมิท่ี 2

 ด้านกายภาพของโครงการที ่พักอาศัย

ทำาการเก็บแบบสอบถามด้วยการให้ลำาดับความ

สำาคัญจากมากไปหาน้อยโดยประชากรกลุม่

ตัวอย่างและนำามาทำาการวิเคราะห์ด้วยค่าเฉลีย่

และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน โดยผลการวิจัยพบว่า 

ระบบคมนาคมพืน้ฐานผู้คนต้องการมากที่สุดคือ 

รถโดยสารขนาดเล็กหรือรถสองแถว มอเตอร์ไซค์

รับจา้ง รถตู้ประจำาทาง ตามลำาดบั สถานที่อำานวย

ความสะดวกละแวกข้างเคียงโครงการที่พักอาศัย

ที ่ประชากรมีความต้องการสูงสุด ได้แก่ โรง

พยาบาล ร้านสะดวกซ้ือ เช่น เซเว่น อีเลฟเว่น และ

สถานที่ราชการแสดงดังตารางที่ 3 สิง่อำานวย

ความสะดวกภายในโครงการหรือพืน้ที่ส่วนกลาง

ที่ประชากรมีความต้องการสูงสุด 3 ลำาดับแรก 

ได้แก่ ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบรักษา

ความสะอาด และระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐาน 

ประปา ไฟฟ้า ตามลำาดับ แสดงดังตารางที่ 4
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ตารางที่ 3  ระดับความสำาคัญของสถานที่อำานวยความ

สะดวกตามความต้องการของประชากร

สถานที่อำานวยความสะดวก
ระดับความสำาคัญ

(ค่าเฉลี่ย)                 

โรงพยาบาล 4.72

ร้านสะดวกซื้อ 4.67

สถานที่ราชการ 4.63

โรงเรียน 4.58

ห้างสรรพสินค้า 4.52

ตลาดสด 4.50

ตารางท่ี 4  ระดบัความสำาคญัของส่ิงอำานวยความสะดวก

ภายในโครงการตามความต้องการของประชากร

สิ่งอำานวยความสะดวก

ภายในโครงการ

ระดับความ

สำาคัญ  

(คา่ เฉลีย่ )               

ระบบรักษาความปลอดภัย 4.79

ระบบรักษาความสะอาด 4.77

สาธารณูปโภคพื้นฐานประปา ไฟฟ้า 4.59

สวนหย่อม 4.48

สระว่ายน้ำา 4.47

สนามเด็กเล่น 4.46

 ด้านกายภาพของที่พักอาศัย พบว่า บ้าน

เดี่ยวเป็นประเภทที่พักอาศยัที่ไดรั้บความต้องการ

สูงสุดมากถึงร้อยละ 77.5 แสดงดงัแผนภูมิที่ 3 รูป

ลักษณ์ในการออกแบบที่พักอาศัยที ่ประชากร

ต้องการ คือ รูปแบบสมัยใหม่ รูปแบบร่วมสมัย 

รูปแบบรีสอร์ทและรูปแบบคลาสสิค ซึง่ได้รับ

ความต้องการในระดับที่ใกล้เคียงกัน ขนาดที่ดิน

โดยมากแล้วประชากรมีความต้องการพ้ืนที่ดนิไม่

เกิน 20 ตารางวา ขนาดพื้นที่ใช้สอยภายในที่พัก

อาศัยที่ประชากรต้องการ ไม่เกิน 79 ตารางเมตร 

โดยจัดแบ่งพืน้ที่ใช้สอยภายในเป็น 2 ห้องนอน 

1-2 ห้องน้ำา  

 ดา้นคณุภาพของงานก่อสร้างน้ันประชากร

ใหค้วามสำาคญัต่องานระบบไฟฟ้า วสัดมุุงหลังคา  

วัสดุตกแต่ง/สีทาผนังภายนอกและภายใน วัสดุ

ประตูหน้าต่าง เรียงตามลำาดับ สิ่งอำานวยความ

สะดวกเพิม่เติมภายในที ่พักอาศัยที ่ประชากร

ต้องการ ได้แก่ ระบบอินเตอร์เน็ท  เครื่องตัดไฟ

อัตโนมัติและถังเก็บน้ำา เรียงตามลำาดับ

3. การอภิปรายผล และสรุป ข้อเสนอแนะ

 จากผลการวิจัยข ้างต ้นสามารถตอบ

วัตถ ุประสงค์การวิจัยถ ึงความต ้องการของ

ประชากร อำาเภอแก่งคอย จังหวัดสระบุรี ที่มีต่อ

พ้ืนฐานทางกายภาพของโครงการและที่พักอาศยั 

ได้ดังนี้

 ด้านทำาเลที่ตัง้ จากผลการสำารวจความ

ต้องการทำาเลที่ต้ังที่เหมาะต่อการพัฒนาโครงการ

ที่พักอาศัยโดยนำาวเิคราะหร่์วมกับสถานที่อำานวย

ความสะดวกและระบบคมนาคมพืน้ฐานที ่

ประชากรต้องการ สามารถสรุปไดว้า่ควรเป็นทำาเล

ที่ต้ัง ซ่ึงอยู่ใกล้กับโรงพยาบาลและร้านสะดวกซ้ือ 

เช่น เซเว่น อีเลฟเว่น และหากอยู่ไม่ไกลจากสถานท่ี

ราชการมากนักจะช่วยส่งเสริมศักยภาพของ

โครงการไดด้ยีิ่งข้ึน โดยควรมีรถโดยสารขนาดเล็ก

หรือรถสองแถวเข้าถึงตัวโครงการที่พักอาศัยได้

แผนภูมิที่ 3 ประเภทของที่พักอาศัยตามความต้องการ
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 ด้านระดับราคาและประเภทของที ่พัก

อาศัย จากการวิเคราะห์รายได้และค่าใช้จ่ายของ

แต่ละครัวเรือนของกลุ่มตัวอยา่ง พบวา่ ประชากร

ในพืน้ที ่มีรายได้ไม่สูงนักสอดคล้องกับผลการ

สำารวจที่มีความต้องการที่พักอาศยัในราคาไม่เกิน 

1.5 ล้านบาท ซึง่มีสัดส่วนประมาณร้อยละ 90   

ดังนั้น ผู้วิจัยเสนอแนะว่าที่พักอาศัยสามารถเป็น

ได้ทั ้งประเภทบ้านเดี่ยวชั ้นเดียวหรือบ้านแฝด 

ทั ้งนี ้ ถึงแม้ว่าบ้านเดี ่ยวจะเป็นที ่ต้องการของ

ประชากรกลุม่ตัวอย่างมากที่สุดแต่บ้านแฝดอาจ

เป ็นทางเล ือกที ่สองในการพัฒนาโครงการ

เน่ืองจากการพัฒนาโครงการบ้านเดี่ยวจะมีต้นทนุ

ที่สูงกว่าและอาจจะไม่สามารถกำาหนดราคาขาย

ให้ไม่เกิน 1.5 ล้านบาทได้ ทั้งนี้ ขึ้นอยู่ต้นทุนค่าที่

ดินหากต้นทุนค่าที่ดินบางทำาเลสูงอาจพิจารณา

การพัฒนาถึงโครงการบ้านแฝดเพือ่สามารถ

กำาหนดราคาขายให้ได้ตรงกับความต้องการและ

กำาลังซื้อของกลุ่มเป้าหมาย

 ด้านปัจจัยทางกายภาพของโครงการ ผล

การสำารวจสรุปไดว้า่ ควรคำานึงถึงระบบการรักษา

ความปลอดภัย การรักษาความสะอาด ที่ทิ้งขยะ

แต่ละหลังที่มีความสะอาดเรียบร้อยเป็นสำาคัญ 

ทั้งนี ้ รวมถึงการมีระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐาน 

ประปา ไฟฟ้า จะช่วยส่งเสริมภาพลักษณ์ของ

โครงการให้มีมาตรฐานยิ่งขึ้น

 ดา้นปัจจยัทางกายภาพของที่พักอาศยัผล

การสำารวจระบุได้ว่าขนาดที่ดินที่เหมาะสมควร

จัดสรรที่ดินตามเกณฑ์ขัน้ต่ำาที่กฎหมายกำาหนด 

เนือ่งจากหากจัดสรรพืน้ที่ดินขนาดใหญ่จะทำาให้

มีต้นทุนสูงขึน้และไม่สามารถกำาหนดราคาขายที่

เหมาะสมกับความต้องการและกำาลังซือ้ของ

ประชากรได้ การจัดแบ่งพืน้ที่ใช้สอยและขนาด

ภายในที่พักอาศยัควรสัมพันธ์กับพ้ืนที่บริเวณโดย

รวมของที ่พักอาศัย โดยวิเคราะห์จากผลการ

สำารวจได้ว่าขนาดพืน้ที่ใช้สอยของที่พักอาศัยที่

เหมาะสมโดยประมาณ 100 ตารางเมตร ขนาด 

2 ห้องนอน 2 ห้องน้ำา และที่จอดรถยนต์ 1 คัน 

การเลือกใชว้สัด ุอปุกรณใ์นการก่อสร้างควรคำานึง

ถึงความคงทน แข็งแรงเป็นสำาคัญ ทั้งนี้สิ่งอำานวย

ความสะดวกภายในที่พักอาศัยที่ประชากรจากผล

การสำารวจต้องการมากท่ีสุดคือ ระบบอินเตอร์เน็ท

ภายในที่พักอาศัย เครื่องตัดไฟอัตโนมัติ และถัง

เก็บน้ำา 
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การศึกษาปัญหาในการจัดเก็บค่าส่วนกลาง
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บทคัดย่อ 

 การศกึษาคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศกึษาปัญหาในการจดัเกบ็คา่ส่วนกลาง และรปูแบบการบรหิาร

จดัการหมู่บ้านจดัสรร ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยไดเ้ชื่อมโยงแนวคดิเก่ียวกับการบริหาร

จัดการหมูบ่้านจัดสรร และแนวความคิดเกีย่วกับการจัดเก็บค่าส่วนกลาง ซึง่ได้ออกแบบการวิจัยเป็น

แบบผสม โดยใช้การวิจัยเชิงปริมาณ ซึง่ใช้แบบสอบถามเป็นตัวเริม่ต้นในการศึกษาค้นคว้า และเสริม

ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ด้วยการศึกษาเชิงคุณภาพเพิม่เติมเป็นเครือ่งมือในการวิจัย โดยในส่วนของ

แบบสอบถามเก็บตัวอยา่งข้อมูล จำานวน 400 ตัวอยา่ง ซ่ึงใชก้บัประชากรที่อาศยัอยู่ในโครงการหมู่บ้าน

จัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว จำานวน 5 หมูบ่้าน หมูบ่้านละ 80 ชุด ในส่วนของแบบสัมภาษณ์ สำาหรับ

นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโครงการหมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว จำานวน 5 หมู่บ้าน ซึ่งแสดงผลลัพธ์

ถึงปัญหาที่พบในการจดัเก็บคา่ส่วนกลางหมู่บ้านจดัสรรโครงการจดัสรรขนาดกลาง คือ ปัญหาการชำาระ

ค่าส่วนกลางล่าช้า และปัญหาลูกบ้านไม่มีความรู้เรื่องนิติบุคคล เพราะไม่ศึกษาข้อกฎหมาย และสิ่งที่

ทำาให้เกิดความพึงพอใจต่อการบริหารชุมชนที่ทำาให้ท่านสมาชิกยินดีจ่ายค่าส่วนกลาง คือ การทำาความ

สะอาดถนนและการเก็บขยะเป็นสิ่งที่ทำาให้ผู้อยู่อาศัยพึงพอใจมากที่สุด ซึ่งเป็นร้อยละ 48.5 และ 42.8 

ตามลำาดับ ทั้งนี ้ เพือ่เป็นแนวทางในการบรหิารจัดการหมูบ่้านจัดสรรและการจัดเก็บค่าส่วนกลางของ

หมู่บ้านจัดสรรที่มีประสิทธิภาพต่อไป 

Abstract

 The purpose of study is to identify problems on the collection of common area 

expenses and the management patterns in housing estate in Bangkok and vicinity. The research 

framework is linked to the concepts and the theories of housing estate management and the 

collection of common area expenses. The research employs the mixed-method of both 

quantitative and qualitative approaches. The questionnaire was distributed as a research tool to 
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400 samples of residents in the housing projects. The data were collected from 80 questionnaires 

in 5 housing estates. The Interviews each set for each were conducted with management units. 

The results shows problem on the collection of common area expense and the management 

pattern in housing estates is problem of late collection of common area expense and problem 

of no knowledge of residents because no knowledge about laws and its satisfaction with the 

management on the residents willingness to pay for common area expense is Street cleaning 

and Garbage collection. It’s  48.5 and 42.8 percent by order. The result of the research will be 

used as the guideline for the management of housing estate and the effective collection of the 

common area expenses.

คำาสำาคัญ (Keywords): ค่าส่วนกลาง (The Common Area Expense), หมู่บ้านจัดสรร (The Management 

Pattern), รูปแบบการบริหารจัดการ (Housing Estate)

 

1. บทนำา

  “บา้นจัดสรร” คือการที่ “ผู้จัดสรร” หรือ 

“เจา้ของโครงการ” นำาที่ดนิมาจดัแบ่ง หรือจัดสร้าง

หมู่บ้านแล้วแบ่งขาย โดยสาธารณปูโภคส่วนกลาง 

จะตกเป็นภาระจำายอมเพือ่ประโยชน์แก่ที ่ดิน

จัดสรรทุกแปลง ซึง่ “ผู้จัดสรร” หรือ “เจ้าของ

โครงการ” มีหน้าที่บำารุงรักษาจัดการดูแล โดยมี

สิทธิเก็บเรียกค่าใช้จ่ายจาก “ผู้อยู่อาศัย” ซึง่

หากผู้จัดสรรหรือเจ้าของโครงการ ปล่อยปละ

ละเลยสาธารณูปโภค การดูแลรักษา และบริหาร

จัดการทรัพย์สินส่วนกลาง ซึ่งผู้อยู่อาศัยจ่ายเงิน

ค่าส่วนกลาง หรือบรรดาผู้อยู่อาศัยในหมูบ่้าน

จดัสรรน้ันๆ เหน็พ้องต้องกันวา่การบริหารจดัการ

ทรัพย์สินส่วนกลางของเจ้าของโครงการ ไม่

โปร่งใส จึงไม่น่าไว้ใจให้บริหารส่วนกลางต่อไป 

เม่ือเป็นเชน่น้ี กฎหมายจงึเปิดโอกาสใหผู้้ซ้ือหรือ

ผู้อยู่อาศัยไม่น้อยกว่าคร่ึงหน่ึงของท้ังโครงการ มีมติ

จัดตัง้ “นิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรร” ซึง่มีหน้าที ่

บริหารจดัการ และควบคมุดแูลการจดัเก็บคา่ส่วน

กลางมาเพ่ือบริหารโครงการ (กฎกระทรวง, 2545) 

ซึง่การบริหารชุมชนหมูบ่้านจัดสรร มีรูปแบบใน

การดำาเนินการโดยกลุม่บุคคลต่างๆ ตลอดจนมี

ลักษณะและวธีิการที่หลากหลาย โดยสามารถแบ่ง

ออกเป็นรูปแบบและประเภทต่าง ๆ  ในการดำาเนิน

การบริหารหมู่บ้านจัดสรร ดังนี้ 

 (1) บริหารโดยเจ้าของโครงการ มีลักษณะ

เป็นชุมชนหมู่บ้านจดัสรรที่เจา้ของโครงการเป็นผู้

ดูแลเอง ซึ่งส่วนใหญ่มักจะเป็นโครงการที่ยังโอน

กรรมสิทธิไ์ม่ครบทุกแปลง หรือยังไม่ปิดการขาย

โครงการ หรือเจ้าของโครงการได้โอนเงินกองทุน

ดูแลทรัพย์สินส่วนกลางให้กับคณะกรรมการ

หมูบ่้านเพือ่นำาไปใช้ดูแล แต่ค่าใช้จ่ายทั้งหมดใน

การดูแลและบริหารภายในชุมชนหมูบ่้านจัดสรร 

เจ้าของโครงการยังเป็นผู้รับภาระอยู่ซึง่ในการ

บริหารโดยเจ้าของโครงการส่วนใหญ่มักมีการว่า

จา้งผู้จดัการหมู่บ้าน แต่ระยะยาวไม่เป็นที่นิยมทำา

กันนัก  เน่ืองจากบริษัทจดัสรรเดมิน้ันต้องหากำาไร

สูงสุดจึงมุ่งไปในการผลิตโครงการใหม่มากกว่า

  (2 ) บร ิหารโดยผู ้อยู ่อาศัยหร ือคณะ

กรรมการชุมชน การบริหารในรูปแบบนี้ส่วนใหญ่

จะมีการรวบรวมกลุ่มลูกบ้านผู้อยู่อาศัยจดัต้ังเป็น
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องค์กรชุมชนใหม่หลังการเข้าอยู่อาศัย เพือ่ดูแล

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ในหมูบ่้าน

ของตน ซึง่มีการจัดตัง้ได้หลายรูปแบบ เช่น 

กรรมการหมู่บ้าน สมาคม สหกรณ์ เป็นต้น

  (3) บริหารโดยบริษัทบริหารทรัพยสิ์น เป็น

ชมุชนหมู่บ้านจดัสรรที่เจา้ของโครงการ หรือผู้อยู่

อาศัยว่าจ้างบริษัทเอกชนรับบริหารชุมชนบ้าน

จดัสรรเข้าไปดแูล โดยกิจกรรมหลักที่บริษัทบริหาร

ชุมชนจะดำาเนินการ คือ งานลูกค้าสัมพันธ์ งาน

เก็บเงินบริหารชุมชนการจัดการ หรือดูแลผลประ

โยชน์อื่นๆ ให้กับเจ้าของโครงการและลูกบ้าน 

(ศุภกร แกล้วกล้า, 2550)

  ในส่วนของค่าส่วนกลางนัน้ กฎหมาย

กำาหนดให้สามารถนำาไปเป็นค่าใช้จ่ายประเภท 

“บริการสาธารณะ” ได ้แต่ทั้งน้ีต้องเฉพาะในกรณี

ที่ผู้จดัสรรที่ดนิ ไดเ้ขียนรายละเอยีดไวใ้นแผนงาน

โครงการและวิธีการจัดสรร ว่าจะเรียกเก็บค่า

บริการสาธารณะ จากผู้ซื้อที่ดินจัดสรรตามอัตรา

ที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินที่

กำาหนดไว้ในขัน้ตอนการยื่นคำาขอจัดสรรเท่านัน้ 

สำาหรบัปัญหาที ่เกิดขึน้ส่วนใหญเ่ป็นเรือ่งของ

การนำาเงินค่าใช้จ่ายส่วนกลางนีไ้ปใช้จ่ายไม่ถูก

ประเภท ดังนั้น ในฐานะของผู้พักอาศัยที่มีหน้าที่

จา่ยคา่ส่วนกลาง จงึควรรู้วา่เงนิคา่ส่วนกลางที่เก็บ

ล่วงหน้าไปนัน้ นำาไปใช้จ่ายในทางที่ถูกต้องหรือ

ไม่ และบริการอะไรบ้าง ที่สามารถเรียกเก็บได้

หรือไม่ได้ ทั้งนี ้ เพือ่รักษาผลประโยชน์ของผู้อยู่

อาศัย ซึง่ค่าส่วนกลางสามารถแบ่งออกเป็น 2 

ประเภท ดังนี้

 (1) ค่าส่วนกลางที ่เรียกเก็บได้ ซึง่เป็น 

“บริการสาธารณะ” หมายถึง การใหบ้ริการหรือส่ิง

อำานวยความสะดวกในโครงการจัดสรรที่ดินที ่

กำาหนดไวใ้นโครงการที่ขออนุญาตจัดสรรท่ีดินตาม

มาตรา 23 (4) ประกอบด้วย ค่าไฟฟ้าแสงสว่าง

ส่วนกลาง ค่าบริหารจัดการหมู่บ้าน ค่าพนักงาน

หมูบ่้าน ค่าจัดเก็บขยะ ค่าพนักงานรักษาความ

ปลอดภัย ค่าพนักงานรักษาความสะอาด

  (2) ค่าส่วนกลางที ่เร ียกเก็บไม่ได้ ซ ึง่

เป็นการบริการสาธารณูปโภค ประกอบด้วย ค่า

ซ่อมแซมถนน ค่าดูแลรักษาสวนหย่อม ค่าน้ำา

ประปาส่วนกลาง ค่าลอกท่อระบายน้ำาส่วนกลาง 

(ASEANLiving, 2555)

  ดังนัน้ ร ูปแบบการบริหารจัดการของ

นิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรร เพือ่ดูแลทรัพย์สินส่วน

กลางเป็นเร่ืองที่ต้องใหค้วามสำาคัญ  เพราะหมาย

ถึงการดูแลบำารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการ

สาธารณะให้ดี อันจะส่งผลต่อการอยู่อาศัยของ

คนในชุมชนให้มีคุณภาพชีวิตที่ดี และช่วยเพิม่

มูลค่าทรัพย์สินในอนาคต ซึง่การบริหารชุมชน

จำาเป็นต้องมีต้นทุนการดำาเนินการ หมายถึง “ค่า

ส่วนกลาง” ซึง่เป็นการเสียค่าบำารุงรักษาให้สิน

ทรัพย์ส่วนรวม อันได้แก่ กรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์

สินส่วนกลาง เพือ่ช่วยให้การบริหารชุมชนมี

ประสิทธิภาพ (ประภัสสร, 2553)

 จากที่มาข้างต้น จึงมีความจำาเป็นในการ

ศึกษาถึงปัญหา และที่มาของปัญหาที่เกีย่วข้อง

กับการจดัเก็บคา่ส่วนกลางของการบริหารหมู่บ้าน

จัดสรร โดยเฉพาะอย่างยิ่งในยุคที่บ้านจัดสรรใน

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีการขยายตัว

อย่างสูงในปัจจุบัน 

2. วัตถุประสงค์การวิจัย

 การศึกษาในครัง้นี ้ มีวัตถุประสงค์เพือ่

ศึกษาปัญหาในการจัดเก็บค่าส่วนกลาง และรูป

แบบการบริหารจัดการ และการจัดเก็บค่าส่วน

กลางหมู่บ้านจัดสรร ราคาระดับกลาง ในเขตกรุงเทพ-

มหานครและปริมณฑล ในมุมมองของผู้อยู่อาศยั
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และผู้บริหารนิติบุคคล เพื่อนำามาใช้เป็นแนวทาง 

และการแก้ปัญหา อันจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ที ่

เกีย่วข้องกับการบริหารจัดการหมูบ่้านจัดสรร 

และผู้ที่สนใจต่อไป

3. ระเบียบวิธีวิจัย

  งานศกึษาเร่ืองปญัหาและที่มาของปัญหา

ในการจัดเก็บค่าส่วนกลางของหมูบ่้านจัดสรรกับ

รูปแบบการบรหิารจัดการหมูบ่้านจัดสรรในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ใชเ้ทคนิคการเก็บ

รวบรวมข ้อม ูลเชิงคุณภาพและเชิงปร ิมาณ

ประกอบกัน เพือ่นำาเสนอรูปแบบการจัดการ

หมูบ่้านจัดสรร และสาเหตุของปัญหาในการจัด

เก็บคา่ส่วนกลางของหมู่บ้านจัดสรรที่เกิดข้ึน โดย

แยกเป็น

3.1 ข้อมูลเชิงปริมาณ ได้แก่ แบบสอบถาม ใช้

กับประชากรที่อาศยัอยู่ในโครงการหมู่บ้านจดัสรร 

ประเภทบ้านเดี่ยว จำานวน 5 หมู่บ้าน หมู่บ้านละ 

80 กลุ่มตัวอย่าง ซึ่งกำาหนดจำานวนกลุ่มตัวอย่าง

จากตารางของ Taro Yamane ที่ระดับความเชื่อ

มั่น 95% ระดับความคลาดเคลื่อน ±5% ซึ่งจะได้

จำานวนกลุ่มตัวอยา่งในการศกึษาคร้ังน้ี ทั้งส้ิน 400  

ตัวอยา่ง โดยมีเน้ือหาเพ่ือสอบถามความพอใจใน

การบริหารชมุชน ที่ทำาใหย้นิดจีา่ยคา่ส่วนกลางใน

ปัจจุบัน ซึง่จากการทบทวนวรรณกรรม การ

บริหารชุมชน ประกอบด้วย  ระบบรักษาความ

ปลอดภัย ระบบไฟส่องสว่าง การเก็บขยะ การ

ทำาความสะอาดถนน การซ่อมแซมสาธารณปูโภค 

การดูแลสวน และการดูแลสโมสร โดยใช้การ

วเิคราะหข้์อมูลเชงิปริมาณดว้ยคา่ความถ่ี ร้อยละ 

3.2 ข้อมูลเชิงคุณภาพ ได้แก่ แบบสัมภาษณ์ 

คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร จำานวน 5 

หมู่บ้าน โดยจัดแบ่งเนื้อหาดังนี้ 

  (1) ข้อมูลการใหค้วามสำาคัญในการบริหาร

ชุมชนของประธานคณะกรรมการนิติบุคคล 

  (2) รูปแบบการบริหารชมุชนของนิติบุคคล

หมู่บ้านจัดสรร

 (3) ปัญหาและอุปสรรคในการบริหาร

ชมุชนของนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรกับการจา่ยคา่

ส่วนกลางของลูกบ้าน

 (4) ปัจจัยที ่ทำาให้การบริหารชุมชนนิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีประสิทธิภาพ

  โดยใชก้ารวเิคราะหข้์อมูลเชงิคณุภาพดว้ย

เชิงสถิติพรรณนา 

4. ผลการวิจัย

 ผู้วจิยัไดท้ำาการรวบรวมผลการสำารวจจาก

ทั้งแบบสอบถามและแบบสัมภาษณ ์โดยมีผลการ

สำารวจ ดังนี้ 

4.1 ข้อมูลความพึงพอใจในการบริหารชุมชน 

 ที่ทำาให้ผู้อยูอ่าศัยยินดีจ่ายค่าส่วนกลาง 

 จากแบบสอบถาม

ตารางที ่ 1 ข้อมูลความพึงพอใจต่อระบบรักษาความ

ปลอดภัย ได้แก่ ยามหรือ รปภ. และระบบ CCTV

ระบบรักษา

ความปลอดภัย
 ความถี่ ร้อยละ SD

น้อยที่สุด 5 1.3

น้อย 21 5.3

ปานกลาง 141 35.3 0.917

มาก 140 35.0

มากที่สุด 93 23.3

รวม 400 100.0
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  จากผลการศึกษาพบว่า ผู้ตอบแบบสอบ

ถามกลุ่มใหญ่มีความพึงพอใจในระบบรักษาความ

ปลอดภัย อยู่ที่ระดับมากถึงปานกลาง ซึ่งคิดเป็น

ร้อยละ 35.0 ถึง 35.3 ตามลำาดับ

ตารางที่ 2 ข้อมูลความพึงพอใจต่อระบบไฟฟ้าส่องสว่าง

ระบบไฟฟ้า

ส่องสว่าง
 ความถี่ ร้อยละ SD

น้อยที่สุด 29 7.3

น้อย 0 0

ปานกลาง 142 35.5 0.841

มาก 161 40.3

มากที่สุด 68 17.0

รวม 400 100.0

  จากผลการศึกษาพบว่า ผู้ตอบแบบสอบ

ถามกลุ่มใหญ่มีความพึงพอใจใน ระบบไฟฟ้าส่อง

สว่าง อยู่ท่ีระดับมากถึงปานกลาง ซ่ึงคิดเป็นร้อยละ 

40.3 และ 35.5 ตามลำาดับ

ตารางที่ 3 ข้อมูลความพึงพอใจต่อการเก็บขยะ

การเก็บขยะ  ความถี่ ร้อยละ SD

น้อยที่สุด 0 1.3

น้อย 34 8.5

ปานกลาง 122 30.5 0.862

มาก 171 42.8

มากที่สุด 73 18.0

รวม 400 100.0

  จากผลการศึกษาพบว่า ผู้ตอบแบบสอบ

ถามกลุ่มใหญ่มีความพึงพอใจในการเก็บขยะ อยู่

ที่ระดับมากถึงปานกลาง ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 42.8 

และ 30.5 ตามลำาดับ

ตารางท่ี 4 ข้อมูลความพึงพอใจต่อการทำาความสะอาดถนน

การทำา

ความสะอาดถนน
 ความถี่ ร้อยละ SD

น้อยที่สุด 1 0.3

น้อย 22 5.5

ปานกลาง 130 32.5 0.778

มาก 194 48.5

มากที่สุด 53 13.3

รวม 400 100.0

   จากผลการศึกษาพบว่า ผู้ตอบแบบสอบ

ถามกลุม่ใหญ่มีความพึงพอใจในการทำาความ

สะอาดถนน อยู่ที่ระดับมากถึงปานกลาง ซึง่คิด

เป็นร้อยละ 48.5 และ 32.5 ตามลำาดับ

ตารางที ่ 5 ข ้อม ูลความพึงพอใจต่อการซ ่อมแซม

สาธารณูปโภค

การซ่อมแซม

สาธารณูปโภค
 ความถี่ ร้อยละ SD

น้อยที่สุด 8 2.0

น้อย 35 8.8

ปานกลาง 161 40.3 0.895

มาก 145 36.3

มากที่สุด 51 12.8

รวม 400 100.0

  จากผลการศึกษาพบว่า ผู้ตอบแบบสอบ

ถามกลุม่ใหญ่มีความพึงพอใจในการซ่อมแซม

สาธารณปูโภค อยู่ที่ระดบัมากถึงปานกลาง ซ่ึงคดิ

เป็นร้อยละ 36.3 และ 40.3 ตามลำาดับ

ตารางที่ 6 ข้อมูลความพึงพอใจต่อการดูแลสวน

การดูแลสวน  ความถี่ ร้อยละ SD

น้อยที่สุด 11 2.8

น้อย 36 9.0

ปานกลาง 162 40.5 0.866

มาก 159 39.8

มากที่สุด 32 8.0

รวม 400 100.0
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  จากผลการศึกษาพบว่า ผู้ตอบแบบสอบถาม

กลุม่ใหญ่มีความพึงพอใจในการดูแลสวน อยู่ที่

ระดับมากถึงปานกลาง ซึง่คิดเป็นร้อยละ 39.8 

และ 40.5 ตามลำาดับ

ตารางที่ 7 ข้อมูลความพึงพอใจต่อการดูแลสโมสร 

การดูแลสโมสร  ความถี่ ร้อยละ SD

น้อยที่สุด 24 6.0

น้อย 58 14.5

ปานกลาง 148 37.0 1.022

มาก 130 32.5

มากที่สุด 40 10.0

รวม 400 100.0

 จากผลการศึกษาพบว่า ผู้ตอบแบบสอบถาม 

กลุ่มใหญ่มีความพึงพอใจในการดแูลสโมสร อยู่ที่

ระดับมากถึงปานกลาง ซึง่คิดเป็นร้อยละ 32.5 

และ 37.0 ตามลำาดับ

4.2 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ประธาน

 คณะกรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 (1) ข้อมูลการใหค้วามสำาคญัในการบริหาร

ชุมชนของประธานคณะกรรมการนิติบุคคล

ตารางที่ 8 ตารางสรุปร้อยละ ข้อมูลการให้ความสำาคัญ

ในการบริหารชุมชนของประธานคณะกรรมการนิติบุคคล

ระบบสาธารณูปโภค
ค่าน้ำาหนัก

(%)
อันดับ

ระบบรักษาความปลอดภัย 25 1

ระบบไฟส่องสว่าง 23 2

การเก็บขยะ 18 3

การทำาความสะอาดถนน 18 3

การซ่อมแซมสาธารณูปโภค 7 5

การดูแลสวน 6 6

การดูแลสโมสร 3 7

รวม 100

   

  จากผลการสัมภาษณ์ประธานคณะกรรมการ

นิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรร ให้ความสำาคัญกับการ

จัดการไปกับระบบรักษาความปลอดภัย และระบบ

ไฟฟ้าส่องสว่างมากที่สุด และให้ความสำาคัญกับ

การดูแลสโมสรน้อยที่สุด

 (2) รูปแบบการบริหารชมุชนของนิติบุคคล

หมูบ่้านจัดสรรบโดยผลการสัมภาษณ์ประธาน

คณะกรรมการนิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรร พบว่า   

ทั้ง 5 หมู่บ้าน ใช้รูปแบบการบริหารแบบบริหาร

กันเอง โดยเลือกตัง้จากสมาชิกในหมูบ่้านซึง่มี

ประธาน  รองประธานและกรรมการ รวม 15 ทา่น 

ซึ่งสามารถแสดงเป็นแผนภูมิการบริหาร (รูปที่ 1) 

ได้ดังนี้

  
รูปที่ 1 แสดงรูปแบบการบริหารนิติบุคคล หมู่บ้านจัดสรร 

ทั้ง 5 หมู่บ้าน

 (3) ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารชุมชน

ของนิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรรกับการจ่ายค่าส่วน

กลางของล ูกบ ้าน จากผลการศึกษาข ้อม ูล          

ส ัมภาษณ์ประธานคณะกรรมการน ิต ิบ ุคคล

หมู่บ้านจดัสรร พบวา่ ปัญหาการบริหารนิติบุคคล

ที่พบมากที่สุดจากทั้ง 5 หมู่บ้าน คือ ปัญหาการ

ชำาระค่าส่วนกลางล่าช้า และปัญหาลูกบ้านไม่มี

ความรู้เร่ืองนิติบุคคล เพราะไม่ศกึษาข้อกฎหมาย 

ซ่ึงสอดคล้องกับผลการวจิยัของประภัสสร ใจกล้า 

(พ.ศ.2553) ซึง่ได้กล่าวไว้ในงานวิจัยเรือ่งการ
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บริหารนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรวา่ปัญหาที่พบจาก

การบริหารนิติบุคคล คือ การขาดความรูแ้ละ

ความเข้าใจถึงสิทธิและหน้าที่ในการบริหาร

 (4) ปัจจัยที่ทำาให้การบริหารชุมชน นิติ

บุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีประสิทธิภาพ จากผลการ

ศึกษาข้อมูลสัมภาษณ์ประธานคณะกรรมการ

นิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรรที่พบมากที่สุด คือ การ

ให้ความร่วมมือและความโปร่งใสพร้อมชี ้แจง

รายรับรายจา่ยอยา่งชดัเจน ซ่ึงสอดคล้องกับแนว

คิดบริหารชุมชน ที่ต้องการให้ความร่วมมือของ

สมาชิกในหมู่บ้าน และการชี้แจงรายละเอียดการ

จัดการเงินค่าส่วนกลางแก่สมาชิกทั้งหมด

5. สรุปผลและข้อเสนอแนะ

5.1 สรุปผล 

 จากผลการวิเคราะห์ข้อมูลข้างต้นได้ข้อ

สรุปของผลการศึกษาดังนี้

5.1.1	ข้อมูลความพึงพอใจในการบริหารชุมชนที่

ทำาให้ผู้อยู่อาศัยยินดีจ่ายค่าส่วนกลาง	

  ผลการศึกษาข้อมูลความพึงพอใจต่อการ

บริหารชมุชนที่ทำาใหผู้้อาศยัยนิดจีา่ยคา่ส่วนกลาง 

พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามมีความพึงพอใจใน

ระบบสาธารณปูโภคทั้งหมดอยู่ที่ชว่งระดบัมากถึง

ปานกลาง และสามารถเรียงลำาดับได้ดังนี ้ การ

ทำาความสะอาดถนน และการเก็บขยะ เป็นสิ่งที่

ทำาให้ผู้อยู่อาศัยพึงพอใจมากที่สุด ซึ่งเป็นร้อยละ 

48.5 และ42.8 ตามลำาดบั ส่วนการดูแลสวน เป็น

อันดับสุดท้ายท่ีทำาให้ผู้อยู่อาศัย มีความพึงพอใจที่

จะจ่ายค่าส่วนกลาง ซึง่คิดเป็นร้อยละ 37.0

5.1.2	 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ประธานคณะ

กรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร

 จากผลการสัมภาษณ์ประธานคณะกรรม

การนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ข้อมูลการให้ความ

สำาคญัในการบริหารชมุชนไปกับระบบรักษาความ

ปลอดภัย และระบบไฟฟ้าส่องสว่างมากที่สุด ซึ่ง

คดิเป็นร้อยละ 25 และร้อยละ 23 ตามลำาดบั และ

ให้ความสำาคัญกับการดูแลสโมสรน้อยที่สุด ซึง่  

คิดเป็นร้อยละ 3 

  ในส่วนของผลการศึกษาข้อมูลสัมภาษณ์

ประธานคณะกรรมการนิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรร 

ถึงการบริหารนิติบุคคล พบว่า แต่ละหมูบ่้านมี  

รูปแบบการบริหารเหมือนกัน คือ บริหารกันเอง

โดยเลือกต้ังจากสมาชิกในหมู่บ้าน โดยมีประธาน 

รองประธานและกรรมการ รวม 15 ท่าน และ

ปัญหาการบริหารนิติบุคคลที่พบมากที่สุดจากทั้ง 

5 หมู่บ้าน คอื ปัญหาการชำาระคา่ส่วนกลางล่าชา้ 

และปัญหาลูกบ้านไม่มีความรูเ้ร ือ่งนิติบุคคล 

เพราะไม่ศกึษาข้อกฎหมาย ส่วนปัจจยัที่ทำาใหก้าร

บริหารหมูบ่้านจัดสรรมีประสิทธิภาพ ที่พบมาก

ที่สุด คือ การให้ความร่วมมือและความโปร่งใส 

พร้อมชี้แจงรายรับรายจ่ายอย่างชัดเจน 

5.1.3	วเิคราะหค์วามสอดคล้อง/แตกต่าง	ระหวา่ง

ข้อมูลความพึงพอใจจากผู้อยู่อาศยัที่ทำาใหจ้า่ยคา่

ส่วนกลางกับข้อมูลการให้ความสำาคัญในการ

บริหารชุมชนจากการสัมภาษณ์ประธานคณะ

กรรมการนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 

 สรุปไดว้า่ผู้อยู่อาศยัใหค้วามสำาคญักับการ

ทำาความสะอาดถนนและการเก็บขยะ ซ่ึงเป็นส่ิงที่

ทำาให้ผู้อยู่อาศัยพึงพอใจมากที่สุด ตามลำาดับ 

ส่วนระบบรักษาความปลอดภัย เป็นอันดับ

สุดท้าย ในขณะที่นิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรร ให้

ความสำาคญัในการบริหารชมุชนไปกับระบบรักษา

ความปลอดภัย และระบบไฟฟ้าส่องสว่าง มากท่ีสุด 

และให้ความสำาคัญกับการดูแลสโมสร น้อยที่สุด 

5.2 ข้อเสนอแนะ

   ในการวิจัยครัง้นี ้ ผู ้วิจัยได้มุง่เน้นศึกษา

ปัญหาในการจดัเก็บคา่ส่วนกลาง และรูปแบบการ
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บริหารจัดการหมูบ่้านจัดสรร ซึง่ผลสรุปจากการ

วิจัยทำาให้ได้ทราบถึงการให้ความสำาคัญในการ

บริหารจดัการดแูลหมู่บ้านจดัสรรในมุมมองของผู้

บริหารนิติบุคคลหมูบ่้านจัดสรร และความพึง

พอใจที่ทำาให้ผู้อยู่อาศัยจ่ายค่าส่วนกลาง เพื่อให้

ผู ้บริหารนิติบุคคลหรือคณะกรรมการ บริหาร

นิติบุคคลที่ดำารงวาระอยู่ในการบริหารจัดการ

หมูบ่้านจัดสรร ได้ทราบความต้องการของผู้อยู่

อาศัยส่วนมาก เพื่อใช้เป็นแนวทางในการบริหาร

จัดการหมูบ่้านจัดสรร และส่งผลการจัดเก็บค่า

ส่วนกลางของหมูบ่้านจัดสรรที่มีประสิทธิภาพ   

ต่อไป ซึ่งผลลัพธ์จากการวิจัยนี้ชี้ให้เห็นว่า สิ่งที่ผู้

บริหารนิติบุคคลหรือคณะกรรมการบริหารจดัการ

แต่ละหมูบ่้านให้ความสำาคัญ มีความสัมพันธ์กับ

ความพึงพอใจในการจ่ายค่าส ่วนกลางของ             

ผู้อยู่อาศัยไปเป็นในแนวทางที่ขัดแย้งกัน  ทั้งนี้

หากทางนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรปรับการใหค้วาม

สำาคัญ ใหเ้ป็นไปตามความต้องการของผู้อยู่อาศยั 

จะส่งผลให้ผู ้อยู ่อาศัยมีความพึงพอใจในการ

บริหารชุมชนมากขึ้น จะช่วยลดปัญหาที่พบมาก

ที่สุดในการบริหารชุมชน คือ การจัดเก็บค่าส่วน 

กลางที่เก็บได้ล่าช้าดังที่กล่าวมาข้างต้น และเพิ่ม

ประสิทธิภาพในการบริหารจัดการได้ดียิ่งขึ้น
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บทคัดย่อ 

  จากการรวมตัวเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economic Community: AEC) ของ

ประเทศในเอเชียตะวันออกเฉียงใต้นั้น ส่งผลให้การท่องเที่ยวในภูมิภาคนี้เติบโตขึ้นเป็นอย่างมาก รวม

ถึงนโยบายแผนพัฒนาผังเมืองของกรุงเทพมหานครในปี พ.ศ. 2556 เพือ่ฟืน้ฟูย่านเมืองเก่าด้วยการ

ปรับปรุงภูมิทัศน์ และฟื้นฟูย่านต่าง ๆ เพื่อสร้างชุมชนเข้มแข็ง อนุรักษ์ บูรณะอาคารเก่า เพื่อสร้างการ

ทอ่งเที่ยวดา้นประวติัศาสตร์และวฒันธรรมใหแ้ก่กรุงเทพมหานคร ดงัน้ัน การศกึษาน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือ

ศึกษาปัจจัยที่มีผลในการเลือกเข้าพักโรงแรมบูติก ในย่านเมืองเก่ากรุงเทพมหานคร โดยเป็นการศึกษา

เชิงปริมาณ เก็บข้อมูลโดยใช้แบบสอบถาม (Questionnaire) จำานวน 400 ชุด ท่ีระดับความเช่ือม่ันร้อยละ 

95 จากนักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ และทำาการวิเคราะห์ด้วยสถิติเชิงพรรณนา ได้แก่ การ

หาค่าความถ่ี ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย ผลการศึกษาพบว่า พฤติกรรมการใช้งานโรงแรมบูติก พบว่า กลุ่มตัวอย่าง

มีเหตุผลในการเลือกเข้าพัก เพราะลักษณะทางสถาปัตยกรรมและการตกแต่ง ซึ่งกลุ่มตัวอย่างตัดสินใจ

เลือกเข้าพักในโรงแรมประเภทนีด้้วยตนเอง และใช้วิธีในการจองและเข้าถึงข้อมูลของโรงแรมผ่าน           

อินเตอร์เน็ทโดยเลือกเข้าพักในช่วงเทศกาลและวันหยุดยาว  มีลักษณะการเดินทางท่องเที่ยวกับ

ครอบครัว ซึ่งกลุ่มตัวอย่างเลือกประเภทห้องพักแบบเตียงเดี่ยวขนาดใหญ่ (double bed) และชอบการ

ออกแบบตกแต่งห้องพักในลักษณะอนุรักษ์อาคารเก่า ราคาค่าท่ีพักเหมาะสมอยู่ระหว่าง 1,001-3,000 บาท 

ต่อคืน สิ่งอำานวยความสะดวกที่ให้ความสำาคัญนอกเหนือจากห้องพัก คือ ร้านอาหารและสระว่ายน้ำา  

ทางดา้นปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด จะเหน็ไดว้า่ในทกุๆ ดา้น ล้วนมีระดบัความสำาคัญที่มาก โดยที่

จะใหค้วามสำาคญัมากที่สุดสอดคล้องกับแนวคดิของโรงแรมบูตดิ คอื ดา้นผลิตภัณฑ ์บรรยากาศและการ

ออกแบบตกแต่งด้านพนักงานและด้านกระบวนการ คือ การให้บริการของพนักงานที่ดีและรวดเร็ว
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Abstract 

 In 2015, ASEAN has established an integrated ASEAN Economic Community (AEC). It 

has affected the tourist industry in this region which had rapidly grows. The policy of Urban 

Development Plan of Bangkok in 2013, restoration an old town by renovating landscape and 

area to create strong community, conserve old building in creating a historical and cultural tour-

ism in Bangkok. The study aimed has focused on identify factors of staying in boutique hotel. 

The research has come from questionnaire based on satisfaction survey with 95% confidential 

to study the customer behavior of tourists. The 400 data were collected from both Thais and 

foreign tourists. The results from this study shown that tourists, who are interested in boutique 

hotel, prefer architecture and decoration of the hotel as the most preferable factor. The tourists 

has done researching and collecting hotel information by themselves via internet. In additional, 

the terms of staying in boutique hotel from the tourists’ behavior were travelling with family dur-

ing season’s holiday and long weekend. The most preferable room is double bed with conserva-

tive decoration. The appropriate rate is between 1,001-3,000 baths per night. For the facilities, 

the survey illustrates that tourists give precedence on a restaurant and swimming pool, respec-

tively. However, the factor of marketing mix has shown that there are priority in every parts of it 

but to give most important in consistent with the concept of boutique hotel which are product, 

atmosphere and design decoration. Also the staff and process is to provide better and faster in 

services as well.

คำาสำาคัญ (Keywords): การสำารวจความพึงพอใจ (Boutique Hotel), พฤติกรรมการท่องเที่ยว 

(Customer Behavior), ย่านเมืองเก่า (Old Town Area), โรงแรมบูติก (Satisfaction Survey)

 

1. บทนำา

 ในปัจจุบันประเทศไทยกำาลังเดินหน้า

พัฒนาเศรษฐกิจในหลายด้าน และการท่องเที่ยว

ก็เป็นหน่ึงในอตุสาหกรรมหลักที่สร้างรายไดใ้หกั้บ

ประเทศอย่างมากมาโดยตลอด ประกอบกับในปี 

พ.ศ. 2558 ที่จะมาถึง ซึ่งประเทศในเอเชียตะวัน

ออกเฉียงใต้น้ันจะรวมตัวเป็นประชาคมเศรษฐกิจ

อาเซียน (ASEAN Economic Community: AEC) 

ทำาให้เกิดการวิเคราะห์และคาดการณ์กันว่ามี

โอกาสอย่างมากทีจ่ะสง่ผลให้การท่องเที่ยวใน

ภูมิภาคนีเ้ติบโตขึน้เป็นอย่างมาก สอดรับกับ

นโยบายแผนที่พัฒนาผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

3 ด้าน ของหม่อมราชวงศ์สุมขุมพันธุ ์ บริพัตร 

ผู้ว่าราชการจังหวัด กรุงเทพมหานคร ในปี พ.ศ.

2556 (http://www.manager.co.th, 2557) ซึ่งได้

รวมนโยบาย “ฟ้ืนฟูยา่นเมืองเก่าชีวติใหม่” สำาหรับ

แนวทางในการพัฒนาคือการปรับปรุงภูมิทัศน์ 

และฟ้ืนฟูยา่นต่าง ๆ   เพ่ือสร้างการทอ่งเที่ยวดา้น

ประวัต ิศาสตร ์และวัฒนธรรมให้แก ่กร ุงเทพ

มหานคร ซึ่งพื้นที่นำาร่อง 5 แห่ง ได้แก่
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 1. ย่านคลองสาน-กะดีจีน 

 2. ย่านตลาดน้อย 

 3. บริเวณโดยรอบพระบรมมหาราชวัง 

 4. ย่านเยาวราช

 5. ตลาดยอด

 ซึ่งทั้ง 5 ย่านข้างต้นนี้ จะอยู่ในบริเวณที่มี

เอกลักษณ์ ความน่าสนใจ และมีความสำาคัญทาง

ประวัติศาสตร์และวัฒนธรรม ดังแสดงในรูปที่ 1

รูปที่ 1  ตำาแหน่งย่านเมืองเก่า 5 ย่าน

2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย

 การวิจัยครัง้นี ้ มีวัตถุประสงค์เพือ่ศึกษา

พฤติกรรมและปัจจัยในการตัดสินใจเลือกพักโรง

แรมบูติกในยา่นเมืองเก่า กรุงเทพมหานครของนัก

ท่องเที่ยว

3. ทบทวนวรรณกรรม

3.1 แนวคิดเรื่องโรงแรมบูติก

 Lucienne Anhar (2001) ได้กล่าวไว้ว่า

ลักษณะเดน่ของโรงแรมบูติก ที่ทำาใหแ้ตกต่างออก

จากโรงแรมอ่ืนๆ ท่ัวไป จะแบ่งได้สามด้านหลัก ๆ 

ดังนี้ 1. ด้านสถาปัตยกรรม 2. ด้านการให้บริการ 

3. ด้านกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ดังนั้น การศึกษาจึง

เน้นศึกษาด้านที่แตกต่างนี้

3.2 การวิเคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภค

 ศิวฤทธิ์ พงศกรรังศิลป์ (2547) ได้กล่าวถึง

การวิเคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภคโดยใช้หลักการ

โมเดล 7 O’s ได้แก่ ลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย (Occupants), 

สิง่ที่ลูกค้าซือ้ (Objects), วัตถุประสงค์ในการซือ้ 

(Objectives), ผู้ท่ีเก่ียวข้องในการซ้ือ (Organization),

กระบวนการตัดสินใจซื้อ (Operations), โอกาสใน

การซือ้ (Occasions), สถานที่จำาหน่ายสินค้า 

(Outlets) โดยโรงแรมบูติกนัน้นักท่องเที่ยวจะมี

รสนิยมและลักษณะพฤติกรรมเฉพาะตัว จงึควรมี

ความเข้าใจเพ่ือสามารถตอบสนองความต้องการ

3.3 ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด

 Philip Kotler (2003) ได้ให้แนวคิดส่วน

ประสมทางการตลาดสำาหรับธุรกิจบริการ (service 

marketing mix) ไว้ว่าเป็นแนวคิดที่เกีย่วข้องกับ

ธุรกจิที ่ให้บริการซึง่เป็นธรุกิจที ่แตกต่างสินค้า

อุปโภคและบริโภคทั่วไป จำาเป็นจะต้องใช้ส่วน

ประสมการตลาด (Marketing Mix) 7 อย่าง หรือ 

7P’s ในการกำาหนดกลยทุธ์การตลาด ซ่ึง 7P’s น้ัน

ประกอบไปด้วย ด้านผลิตภัณฑ์ (product), ด้าน

ราคา (price), ด้านช่องทางการจัดจำาหน่าย (place), 

ดา้นการส่งเสริม (promotion), ดา้นบุคคล (people) 

หรือพนักงาน (employee), ด้านกายภาพและ

การนำาเสนอ (physical evidence/environment 

and presentation) และด้านกระบวนการ (pro-

cess) โดยส่วนประกอบทกุตัวมีความเก่ียวพันกัน

ทางธุรกิจให้บร ิการจำาเป็นต้องเขา้ใจถึงส ่วน

ประสมการตลาดทัง้ 7 องคป์ระกอบ ข้ึนอยู่กับจะ

ใหค้วามสำาคญักับปัจจยัส่วนประสมการตลาดตัว

ใดมากกว่ากัน
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4. วิธีการวิจัย

 การวจิยัคร้ังน้ีเปน็การศกึษาในรูปแบบวจิยั

เชิงปริมาณ (quantitative research) โดยอาศัย

เทคนิคการวจิยัเชงิสำารวจ (survey research) และ

ใชแ้บบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวม

ข้อมูลจากกลุม่ตัวอย่างจากนักท่องเที่ยวทั้งชาว

ไทยและชาวต ่างชาต ิทั ้งที ่เคยและไม ่เคยม ี

ประสบการณ์ในการเข้าพักโรงแรมประเภทบูติก 

จำานวน 400 คน ที่ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 95  

เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจัยเป็นแบบสอบถามเก่ียวกับ

ข้อมูลพืน้ฐานของผู ้ตอบแบบสอบถาม แบบ

สอบถามเกีย่วกับข้อมูลพฤติกรรมและลักษณะ

การใชง้านโรงแรมบูติกของนักทอ่งเที่ยว และแบบ

สอบถามเกีย่วกับการให้ระดับความสำาคัญของ

ปัจจยัที่มีผลต่อความพึงพอใจในการใชบ้ริการโรง

แรมบูติก ซ่ึงมีลักษณะเป็นคำาถามประเภทมาตรา

ส่วนประเมินค่าแบบลิเคิร์ท (Likert’s Scale) โดย

แบ่งออกเป็น 5 ระดับ โดยมีการกำาหนดเกณฑ์ใน

การแปรผลในแต่ละช่วงคะแนนเฉลีย่ตามแนว

คิดของ Best (1997, p 190) เมื่อดำาเนินการเก็บ

รวบรวมข้อมูลเรียบร้อยแล้วผู้วจัิยได้นำาข้อมูลท่ีได้

มาประมวลผลโดยใช้สถิติพรรณนา ได้แก่ ค่า

ร้อยละ ความถี่ ค่าเฉลี่ย

5. การอภิปรายและวิเคราะห์ผลการศึกษา

 จากการศกึษาแนวทางการปรับปรุงอาคาร

ในย่านเมืองเก่ากรุงเทพมหานคร เพ่ือพัฒนาเป็น

โรงแรมบูติก ผู้วิจัยได้นำาข้อมูลจากแบบสอบถาม

ของกลุม่ตัวอย่าง จำานวน 400 ชุด มาทำาการ

วิเคราะห์และประมวลผล โดยผลการวิจัยมีดังนี้

5.1 ลักษณะด้านประชากรศาสตร์ของหน่วย

 ตัวอย่าง

ตารางที่ 1 ปัจจัยส่วนบุคคลของกลุ่มตัวอย่าง

ปัจจัยส่วนบุคคล จำานวน ร้อยละ

เพศ

ชาย 181 45.25

หญิง 219 54.75

อายุ

ต่ำากว่า 26 55 13.75

26-30 ปี 96 24.00

31-35 ปี 71 17.75

36-40 ปี 38 9.50

41-45 ปี 22 5.50

46-50 ปี 18 4.50

50-55 ปี 21 5.25

55-60 ปี 34 8.50

มากกว่า 60 ปี 45 11.25

สัญชาติ

ไทย 354 88.50

ต่างชาติ 46 11.50

รายได้

ต่ำากว่า 15,000 บาท 39 9.75

15,000-30,000 บาท 106 26.50

30,001-50,000 บาท 86 21.50

50,001-75,000 บาท 55 13.75

75,001-100,000 บาท 41 10.25

มากกว่า 100,000 บาท 73 18.25

ประสบการณ์ในการเข้าพัก

เคย 267 66.75

ไม่เคย 133 33.25

 จากข้อมูลในตารางท่ี 1 แสดงให้เห็นว่่ากลุ่ม

ตัวอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 

54.75 โดยเป็นสัญชาติไทยเป็นส่วนใหญ่ คิดเป็น

ร้อยละ 88.50 โดยมีอายุอยู่ในช่วง 26-30 ปี คิด

เป็นร้อยละ 24 รายได้เฉลี่ยต่อเดือนอยู่ระหว่าง 

15,000 – 30,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 26.5 และ

ในจำานวนทั้งหมดนี้ ส่วนใหญ่เคยมีประสบการณ์

ในการเข้าพักโรงแรมบูติกมาก่อน โดยคิดเป็นร้อยละ 

66.75
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5.2 ข้อมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการใช้งาน

 โรงแรมบูติก

 สามารถสรุปข้อมูลพฤติกรรมการใช้งาน

โรงแรมบูติกในย่านเมืองเก่า กรุงเทพมหานครได้

ดังนี้

 1. เหตุผลในการเลือกเข้าพักโรงแรมบูติก

ประเภทอาคารปรับปรุงในย่านเมืองเก่ากรุงเทพ

มหานครจากตารางที่ 2 พบว่า ลักษณะทางสถา-

ปัตยกรรมและการตกแต่ง เป็นปัจจัยหลักในการ

เลือกเข้าพัก โดยคิดเป็นร้อยละ 73.00 ลำาดับถัดมา

ใกล้แหล่งท่องเที่ยว คิดเป็นร้อยละ 44.25 เนื่อง

ด้วยในบริเวณเมืองเก่า กรุงเทพมหานคร มี

ลักษณะอาคารที่ค่อนข้างมีเอกลักษณ์เฉพาะตัว 

จงึเป็นเหตุผลหลกัในการเลือกโรงแรมที่พัก อกีทั้ง

ในบริเวณนีย้ังแวดล้อมไปด้วยสถานที่ท่องเที่ยว

สำาคัญ ดังนัน้สถานที่ท่องเที่ยวจึงเป็นอีกหนึง่

เหตุผลหลักในการเลือกเข้าพักโรงแรม 

ตารางที่ 2 เหตุผลในการเลือกเข้าพัก

เหตุผลในการเลือกเข้าพัก จำานวน ร้อยละ

สนใจในวัฒนธรรมและประเพณี 124 31.00

สถาปัตยกรรมและการตกแต่ง 292 73.00

ความน่าสนใจของชุมชน 163 40.75

ใกล้แหล่งท่องเที่ยว 177 44.25

ประสบการณ์ที่แตกต่าง 146 36.50

ในการให้บริการที่เป็นกันเอง 123 30.75

ติดต่อธุรกิจ 13 3.25

อื่น ๆ 2 0.50

 2. บุคคลที่มีผลในการตัดสินใจเลือกเข้าพัก

ในโรงแรมประเภทนี ้ คือ ตนเอง คิดเป็นร้อยละ 

73.25 ดังแสดงในตารางที่ 3

ตารางที่ 3 บุคคลที่มีผลในการตัดสินใจ

บุคคลที่มีผลในการตัดสินใจ จำานวน ร้อยละ

ตนเอง 293 73.25

คู่รัก 130 32.5

เพื่อน 136 34.00

ครอบครัว 149 37.25

บริษัท 14 3.50

 3.วิธ ีในการจองและเข ้าถ ึงข ้อมูลของ

โรงแรม คอื ผา่นทางอนิเตอร์เน็ท ที่ร้อยละ 89.50 

ดังแสดงในตารางที่ 4

ตารางที่ 4 การจองและเข้าถึงข้อมูลของโรงแรม

การจองและเข้าถึงข้อมูลของ

โรงแรม

จำานวน ร้อยละ

อินเตอร์เน็ท 358 89.50

งานท่องเที่ยว 86 21.50

รวมอยู่ในแพคเกจทัวร์ 51 12.75

เข้าติดต่อที่โรงแรม (walk in) 137 34.25

จองผ่านเอเจนซี่ 25 6.25

 4.ชว่งเวลาที่เข้าพักโรงแรม ที่นักทอ่งเที่ยว

ส่วนใหญ่จะคำานึงถึงช่วงเวลาที ่สะดวกในการ    

เข้าพักมากกว่าฤดูกาล แต่จะให้ความสำาคัญกับ

ฤดูฝนน้อยที่สุด ดังแสดงในตารางที่ 5

ตารางที่ 5 ช่วงเวลาที่เข้าพักโรงแรม

ช่วงเวลาที่เข้าพักโรงแรม จำานวน ร้อยละ

ฤดูร้อน 125 31.25

ฤดูฝน 26 6.50

ฤดูหนาว 159 39.75

เทศกาล หรือวันหยุดยาว 263 65.75

 5. ลักษณะการเดินทางท่องเที่ยว จะมี

ลักษณะใกล้เคียงกันที่เดินทางกับครอบครัว และ

เดินทางกับเพือ่น ที่ร้อยละ 60.75 และ 54.50 

ตามลำาดับ ดังแสดงในตารางที่ 6
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ตารางที่ 6 ลักษณะการเดินทางท่องเที่ยว

ลักษณะการท่องเที่ยว จำานวน ร้อยละ

คนเดียว 68 17.00

เพื่อน 218 54.50

คู่รัก 136 34.00

ครอบครัว 243 60.75

เพื่อนร่วมงาน 39 9.75

 6. ประเภทห้องพักเลือกในการเข้าพัก จะมี

จำานวนใกล้เคียงกันที่แบบเตียงเดี่ยวขนาดใหญ่

และแบบเตียงคู่ คดิเป็นร้อยละ 39.25 และ 34.50 

ตามลำาดับ ดังแสดงในตารางที่ 7

ตารางที่ 7 ประเภทห้องพักเลือกในการเข้าพัก

ประเภทห้องพักเลือก

ในการเข้าพัก
จำานวน ร้อยละ

แบบเตียงเดี่ยว 42 10.25

แบบเตียงคู่ 138 34.50

แบบเตียงเดี่ยวขนาดใหญ่ 157 39.25

แบบห้องสวีท (suite) 58 14.50

อื่น ๆ 6 1.50

 7. รูปแบบการเดนิทางทอ่งเที่ยว และ การ

เข้าถึงโรงแรม เน่ืองจากกลุ่มตัวอยา่งส่วนใหญ่เป็น

คนไทย การท่องเที่ยวจึงเดินทางด้วยรถส่วนตัว 

ดังแสดงในตารางที่ 8

ตารางที่ 8 บุคคลที่มีผลในการตัดสินใจ

รูปแบบการเดินทางท่องเที่ยว 

และการเข้าถึงโรงแรม
จำานวน ร้อยละ

รถส่วนตัว 239 59.75

ระบบขนส่งสาธารณะ 137 34.25

เดินทางกับบริษัททัวร์ 24 6.00

 8. ลักษณะการออกแบบตกแต่งห้องพัก 

เน่ืองจากที่ต้ังโรงแรมอยู่ในบริเวณที่มีลักษณะการ

ตกแต่งที่มีเอกลักษณเ์ฉพาะ นักทอ่งเที่ยวจึงเลือก

ท่ีจะพักในโรงแรมท่ีมีลักษณะท่ีมีการอนุรักษ์อาคาร

เก่าเอาไว้ คิดเป็นร้อยละ 58.75 ตามตารางที่ 9

ตางรางที่ 9 ลักษณะการออกแบบตกแต่งห้องพัก

การตกแต่งห้องพัก จำานวน ร้อยละ

อนุรักษ์อาคารเก่า 235 58.75

ทันสมัย (modern) 86 21.50

ร่วมสมัย (contemporary) 160 40.00

ลอฟท์ (loft) 80 20.00

มินิมอล (minimal) 58 14.50

รูปแบบไทย 77 19.25

คลาสสิค หรือวินเทจ 

(classic or vintage)

101 25.25

 9. จำานวนคืนที่เข้าพัก พบว่า ส่วนใหญ่จะ

พักที่จำานวน 2 คืน เนือ่งจากพักในช่วงเทศกาล 

หรือวันหยุดยาวเป็นส่วนใหญ่

ตารางที่ 10 จำานวนคืนที่เข้าพัก

จำานวนคืนที่เข้าพัก จำานวน ร้อยละ

1 คืน 74 18.50

2 คืน 245 61.25

3 คืน 54 13.50

4 คืนขึ้นไป 27 6.75

 10. ราคาค่าท่ีพักเหมาะสม อยู่ในช่วงราคา

ท่ี 1,001 - 3,000 บาทต่อคืน ดังแสดงในตารางท่ี 11

ตารางที่ 11 ราคาค่าที่พักเหมาะสม

ราคาค่าที่พักเหมาะสม จำานวน ร้อยละ

ต่ำากว่า 1,001 บาท 53 13.25

1,001 – 3,000 บาท 246 61.50

3,001 – 5,000 บาท 81 20.25

5,001 – 8,000 บาท 17 4.25

8,001 – 10,000 บาท 1 0.25

10,001 บาทขึ้นไป 2 0.50
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 11. ส่ิงอำานวยความสะดวกอื่นๆ นอกจาก

ห้องพักที่ให้ความสำาคัญ เนื่องจากอาคารในย่าน

เมืองเก่ามีข้อจำากัดหลายอย่าง ดังนั้น สิ่งอำานวย

ความสะดวกอาจไม่ครบถ้วน แต่ส่ิงที่นักทอ่งเที่ยว

ใหค้วามสำาคญัมากที่สุด คอื ร้านอาหาร ที่ร้อยละ 

91.75 ดังแสดงในตารางที่ 12

ตารางที่ 12 สิ่งอำานวยความสะดวกอื่นๆ นอกจากห้อง

พักที่ให้ความสำาคัญ

สิ่งอำานวยความสะดวกอื่นๆ 

นอกจากห้องพักที่ให้ความ

สำาคัญ

จำานวน ร้อยละ

ร้านอาหาร 367 91.75

บาร์ 130 32.50

ฟิตเนส 61 15.25

สระว่ายน้ำา 215 53.75

สปา 145 36.25

ที่จอดรถ 269 67.25

5.3 ข้อมูลเกี่ยวกับปัจจัยส่วนประสมทางการ

 ตลาด

 จากผลการสำารวจ ผู ้วิจัยสามารถสรุป

ข้อมูลระดบัความสำาคญัส่วนประสมทางการตลาด

ที่มีผลต่อการเลือกเข้าพักโรงแรมบูติกในยา่นเมือง

เก่ากรุงเทพมหานคร ดังตารางที่ 13 พบว่า กลุ่ม

ตัวอย่างให้ความสำาคัญในปัจจัยส่วนประสม

ทางการตลาดในด้านพนักงานในระดับมากที่สุด 

เม ือ่วิ เคราะห์แต ่ละด้านทำาให้ทราบว่ากล ุม่

ตัวอยา่งใหค้วามสำาคญัดา้นผลิตภัณฑ์ ในประเดน็

ของโรงแรมบูติกควรมีรูปแบบการตกแต่งสวยงาม 

ดา้นราคาใหค้วามสำาคญัมากในประเดน็ของราคา

หอ้งพักเหมาะสมกับระยะเวลาที่เข้าพัก ดา้นชอ่ง

ทางการจัดจำาหน่ายให้ความสำาคัญมากในประเด็น

ของความสะดวกในการจองโรงแรม ด้านส่งเสริม

การตลาดภาพรวมใหค้วามสำาคญัมากในประเดน็

ของการประชาสัมพันธ์ทางสือ่สังคมออนไลน์ 

(social network)  ด้านพนักงานภาพรวมให้ความ

สำาคัญมากในประเด็นของความสุภาพในการให้

บริการของพนักงาน ด้านสภาพแวดล้อมทาง

กายภาพให้ความสำาคัญมากในประเด็นของ      

โรงแรมบูติก ควรมีบรรยากาศและสภาพแวดล้อม

โดยรอบโรงแรมที่ด ีและดา้นกระบวนการภาพรวม

ให้ความสำาคัญมากในประเด็นของ โรงแรมบูติก

ควรมีการปฎิบัติการที่รวดเร็ว

ตารางที่ 13 ระดับความสำาคัญส่วนประสมทางการตลาด

ที่มีผลต่อการเลือกเข้าพักโรงแรมบูติกฯ
ด้าน ความสำาคัญ

ผลิตภัณฑ์

- รูปแบบการตกแต่งสวยงาม 3.95 (มาก)

- การตกแต่งที่มีเอกลักษณ์ชัดเจน 3.93 (มาก)

- การคงไว้ซึ่งลักษณะสถาปัตยกรรมเดิม 

ของอาคาร

3.84 (มาก)

- อยู่ในชุมชนที่มีลักษณะเฉพาะทาง

วัฒนธรรม

3.56 (มาก)

- ทำาเลที่ตั้งใกล้แหล่งท่องเที่ยว 3.77 (มาก)

- ความสะดวกในการเข้าถึงโรงแรม 3.79 (มาก)

ราคา

- มีราคาต่ำากว่าโรงแรมรูปแบบอื่น 3.34 (ปานกลาง)

- มีระดับราคาหลากหลายให้เลือก 3.63 (มาก)

- ราคาหอ้งพกัเหมาะสมกบัระยะเวลาที่เขา้พกั 3.71 (มาก)

ช่องทางการจัดจำาหน่าย

- ความสะดวกในการจองโรงแรม 3.99 (มาก)

- ความหลากหลายของช่องทางการจองห้องพัก 3.76 (มาก)

- สามารถจองห้องพัก และชำาระเงินผ่านช่อง

ทางอินเตอร์เน็ต

3.94 (มาก)

- มบีรกิารสำารองหอ้งพกัผา่นบรษัิทตวัแทนการ

ท่องเที่ยว

3.10(ปานกลาง)

ด้านส่งเสริมการตลาด

- การประชาสัมพันธ์ทางสื่อสังคมออนไลน์ 

(social network)   

3.69 (มาก)

- จัดรายการส่งเสริมมการขายภายในงานท่องเท่ียว 3.43 (มาก)

-จัดรายการส่งเสริมมการขายร่วมกับโปรโมช่ันบัตร 3.49 (มาก)

- โปรโมชั่นสะสมแต้มการเข้าใช้บริการ 3.09(ปานกลาง)

- มีการจัดรายการส่งเสริมการขายผ่านทาง

อีเมลส่วนตัว

2.88(ปานกลาง)
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ด้าน ความสำาคัญ

ด้านพนักงาน

- ความเชี่ยวชาญในด้านการท่องเที่ยว 3.74 (มาก)

- ความสุภาพในการให้บริการ 4.27 (มากท่ีสุด)

- ความเอาใจใส่ และ เป็นกันเองในการให้บริการ 4.24 (มากท่ีสุด)

- บุคลิกภาพของพนักงาน 3.98 (มาก)

- ความสามารถในการแก้ไขปัญหาของพนักงาน 4.06 (มาก)

ด้านสภาพแวดล้อมทางกายภาพ

- มีเสียงดนตรีประกอบบรรยากาศภายในโรงแรม 3.25(ปานกลาง)

- มีการเสริมบรรยากาศด้วยกล่ินหอมภายในโรงแรม 3.46 (มาก)

- เครื่องแบบและการแต่งกายของพนักงานที่ดี 3.60 (มาก)

- มีบรรยากาศ และสภาพแวดล้อมโดยรอบ

โรงแรมที่ดี

4.15 (มาก)

6. บทสรุป

 จากการศึกษาตามวัตถุประสงค์ พบว่า 

กลุ่มตัวอยา่งส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง อายรุะหวา่ง 

26-30 ปี สัญชาติไทย จำานวนรายได้ต่อเดือน

ระหว่าง 15,000 - 30,000 บาทต่อเดือน 

 ในด้านพฤติกรรมการใช้งานโรงแรมบูติก

พบวา่ ลักษณะทางสถาปัตยกรรมและการตกแต่ง 

โดยเฉพาะแบบที่มีกลิน่ไอของอาคารเก่า ส่งผล

ในการเลือกเข้าพัก เนื่องจากเป็นจุดหลักจุดหนึ่ง

ที่ทำาให้แตกต่างจากโรงแรมประเภทอื่นๆ โดยหา

ข้อมูลและจองผ่านช่องทางทางอินเตอร์เน็ทเป็น

หลัก เนือ่งจากเป็นวิธทีี่สะดวกรวดเร็ว ระยะเวลา

ในการท่องเที่ยวจะอยู่ในช่วง 1-3 วัน โดยมักจะ

เลือกพักในชว่งวนัหยดุยาวหรือเทศกาล โดยราคา

ที่เหมาะสมนัน้จะอยู่ในระหว่าง 1,001-3,000 

บาทต่อคืน และด้วยข้อจำากัดของพืน้ที ่ทำาให้

โรงแรมในย่านนีม้ีความจำากัดในด้านสิง่อำานวย

ความสะดวก โดยนอกเหนือจากหอ้งพักแล้ว ร้าน

อาหารและสระว่ายน้ำา เป็นสิง่ที่นัก่องเที่ยวให้

ความสำาคัญเป็นสิ่งแรกๆ 

 ทางด้านปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 

จะเหน็ไดว้า่ในทกุๆ ดา้น ล้วนมีระดบัความสำาคญั

ที่มากโดยทีจ่ะใหค้วามสำาคญัมากที่สุดสอดคล้อง

กับแนวคดิของโรงแรมบูติด คอื ดา้นผลิตภัณฑ ์ใน

ส่วนการตกแต่งที่สวยงาม มีเอกลักษณ ์และมีการ

คงไว้ซึง่ลักษณะสถาปัตยกรรมเดิม ด้านช่องทาง

การจัดจำาหน่ายต้องมีความสะดวกและเข้าถึงได้

ง่ายผ่านช่องทางทางอินเตอร์เน็ต ด้านพนักงาน

และด้านกระบวนการ คือ การให้บริการของพนักงาน

ที่ดีมีความเชี่ยวชาญ บุคลิกภาพดีมีความสุภาพ 

และด้านสภาพแวดล้อมท่ีมีบรรยากาศท่ีดี เนื่อง

จากนักท่องเที่ยวที่เลือกเข้าพักโรงแรมบูติก ล้วน

แสวงหาประสบการณ์และการให้บริการที่ต่างไป

จากโรงแรมทั่วไป ผู้ประกอบการจึงควรมุง่เน้น

พัฒนาเพ่ือการแข่งขันใหค้วามสำาคญัส่วนประสม

ทางการตลาดเหล่านี้ มากกว่าในเรื่องของการส่ง 

เสริมการตลาดท่ีนักท่องเท่ียวให้ความสำาคัญน้อยกว่า

 ผลจากการวิเคราะห์ทำาให้ทราบถึงความ

ต้องการของนักท่องเที่ยว ซึง่เปลีย่นแปลงไปอยู่

เสมอตามสถานที ่และสถานการณ์ ดังน ัน้ผู ้

ประกอบการควรสำารวจความพึงพอใจอย่าง

สม่ำาเสมอ เพ่ือนำามาพัฒนาปรับปรุงใหต้อบสนอง

ให้ตรงกับความต้องการของนักท่องเที่ยว
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