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บทคัดย่อ

 งานวิจัยนีม้ีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อความล่าช้าของงานก่อสร้างบ้านพักอาศัยใน

กลุม่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์รวมถึงผลกระทบด้านเศรษฐศาสตร์และด้านสิง่แวดล้อมที่เกิดขึน้จากความ

ล่าช้ากรณีศึกษาโครงการบ้านพักอาศัยบริเวณถนนพระราม 2 พบว่า ปัจจัยสำาคัญที่มีผลต่อความ

ล่าช้ามี 3 ปัจจัย ได้แก่ (1) ปัจจัยด้านคน เนื่องจากการใช้บุคลากรไม่เหมาะสมกับหน้าที่ ขาดความ

ชำานาญในการปฏิบัติงานและการวางแผน (2) ปัจจัยด้านเงิน เนื่องจากค่าใช้จ่ายที่ใช้ในงานก่อสร้าง

จริงเกินงบประมาณที่ตั้งไว้และการเบิกจ่ายเงินไม่เป็นไปตามงวดงาน และ (3) ปัจจัยด้านการบริหาร

จัดการ เนื่องจากไม่มีกระบวนการทำางานที่มีขั้นตอนแบบแผนชัดเจน ทำาให้เกิดความบกพร่องในการ

ประสานงานระหว่างโครงการกับสำานักงานใหญ่ส่วนผลกระทบจากความล่าช้าด้านเศรษฐศาสตร์และ

สิ่งแวดล้อมพบว่าต้องใช้เงินและทรัพยากรมากกว่าเดิมเนื่องจากระยะเวลาก่อสร้างขยายออกไป 

Abstract

 This research aimed to investigate factors affecting delays of construction in a residential real 

estate as well as economic and environmental impacts arising from the delays. The case study 

of this research was a residential project on Rama II Road, Bangkok, Thailand. The research 

results found there were 3 important factors affecting delays of construction projects in the 

residential real estate, such as : (1) Human (the personnel were not suitable for duty because of  

lack of operational and planning skills or experiences), (2) Finance (costs were over the budget 

and disbursement deadlines were not met), and (3) Management (working process and action 

plans were not clearly drawn, resulting in faulty coordination between operational locations and 

headquarters). The consequences arising from the delays include economic and environmental 
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loss which required the project to pay additional costs and resources due to the extended 

construction period.

คำาสำาคัญ (Keywords): ความล่าช้าในงานก่อสร้าง (Delays in Construction), อสังหาริมทรัพย์ (Real 

Estate), ผลกระทบต่อเศรษฐศาสตร์และสิ่งแวดล้อม (Economic and Environmental Impacts)

1. ความสำาคัญและที่มา

 ในปัจจุบัน โครงการก่อสร้างต่างๆ ในธุรกิจ

อสังหาริมทรพัย์มบีทบาทสำาคัญมากเพือ่รองรบั

ความต้องการของประชากรท่ีต้องการมีท่ีพักอาศัย

แต่ปัญหาความล่าช้าในงานก่อสร้างยังคงพบเสมอ 

สาเหตุของความล่าช้านั้น โดยทั่วไปมาจากหลัก

ในการบริหารงานก่อสร้างที่เรียกว่า 5 M ได้แก่ 

กำาลังคน (Man)  เครื่องจักร (Machine) วัสดุ (Ma-

terial) เงินทุน (Money) การจัดการ (Management) 

(ประกอบ บำารุงผล, 2544) ความล่าช้าส่งผลเสีย

ต่อทุกฝ่ายในองค์กรในเร่ืองการบริหารและต้นทุน

ค่าก่อสร้างท่ีเพ่ิมสูงข้ึนปัจจัยท่ีก่อให้เกิดความล่า-

ช้าเกิดจากผู้รับจ้างไม่ทำาตามแผนงานขาดประสบ-

การณ์ในการถอดแบบ ขาดแคลนวัสดุเครื่องจักร

และสภาพภูมิอากาศ (ศรัณย ์วรรณจารุรัตน,์ 2553) 

ความเสียหายจากความล่าช้าในงานก่อสร้างที่

กระทบต่อด้านเศรษฐศาสตร์และสิง่แวดล้อม

สามารถประเมินค่าได้เป็นเงิน ในโครงการก่อสร้าง 

(พันธ์ศักดิ์ ดาวเรือง, 2547) ได้แก่ ระยะเวลาก่อ-

สร้างของโครงการที่ไม่เสร็จตามแผนงาน ของเสีย

จากวัสดุก่อสร้าง ซึ่งก่อให้เกิดเป็นค่าใช้จ่ายทั้งสิ้น 

จึงได้ศึกษาโครงการก่อสร้างบริเวณถนนพระราม 2 

เน่ืองจากเป็นพ้ืนท่ีท่ีเหมาะสมกับอสังหาริมทรัพย์

ทั้งในแง่ของตำาแหน่งที่เชื่อมโยงกับพืน้ที่ข้างเคียง

และบริเวณถนนพระราม 2 ยังมีพื้นที่รองรับการ

ลงทุนอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต

2. จุดประสงค์การวิจัย

 2.1 เพือ่ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อความล่าช้า

ในงานก่อสร้างบ้านพักอาศัยในธุรกิจอสังหา-

ริมทรัพย์

 2.2 เพือ่ศึกษาผลกระทบทางด้านเศรษฐ-

ศาสตร์และสิง่แวดล้อมทีเ่กิดจากความลา่ช้าใน

งานก่อสร้าง

 2.3 เพือ่เสนอเปน็แนวทางในการป้องกัน

สาเหตุที่ทำาให้เกิดความล่าช้าต่องานก่อสร้าง

3. วิธีการวิจัย

 การวิเคราะห์ข้อมูลมี 3 ขั้นตอนดังนี้

3.1 การเลือกกลุ่มตัวอย่างในการวิจัย

 ขนาดกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัย 119 คน 

จาก 168 คน ที่อยู่ในโครงการบ้านพักอาศัย

บริเวณถนนพระราม 2 ใช้วิธีการของ ( Yamane ,

1967) ไดแ้ก่กลุ่มอาชพีวศิวกร ผูบ้รหิาร ผูรั้บเหมา

ผู้เกี่ยวข้องฝ่ายอื่นๆ ในโครงการและประชากร

ใกล้เคียง

3.2 การศึกษาด้วยการใช้แบบสอบถาม

 แบบสอบถามเกีย่วกับปัจจัยความล่าช้า 

ได้แก่ ปัจจัยด้านคน ปัจจัยด้านการเงิน ปัจจัย

ด้านวัสดุก่อสร้าง ปัจจัยด้านเครื่องจักร ปัจจัย

ด้านบริหาร และปัจจัยด้านสภาพภูมิอากาศ 

ส ่วนผลกระทบทางด้านเศรษฐศาสตร์และ

ด้านสิ่งแวดล้อมได้แก่ ทรัพยากรการเงิน เวลา 

อากาศ เสียง แหล่งชุมชน และของเสีย
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3.3 การวิเคราะห์ข้อมูล

 ตอนที่ 1 ข้อมูลส่วนบุคคล วิเคราะห์ข้อมูล

ค่าสถิติพื้นฐาน ได้แก่ ร้อยละ (%)

 ตอนที่ 2 การวิเคราะห์ปัจจัยความล่าช้าและ

ผลกระทบด้านเศรษฐศาสตร์และสิง่แวดล้อม 

โดยวิเคราะห์หาค่าเฉลี่ย ( ) ส่วนเบี่ยงเบนมาตร-

ฐาน (SD) วิเคราะห์เพื่อทดสอบสมมติฐานของ

กลุ่มตัวอย่างตามลักษณะงาน (One Way Analysis 

of Variance: ANOVA)

 ตอนที่ 3 การวิเคราะห์ข้อเสนอแนะ โดย

พิจารณาการประมวลผลจากข้อมูล (วิเชียร เกตุ-

สิงห์, 2538)

ค่าเฉลี่ย 4.51 – 5.00 หมายความว่า มากที่สุด

ค่าเฉลี่ย 3.51 – 4.50 หมายความว่า มาก

ค่าเฉล่ีย 2.51 – 3.50 หมายความว่า ปานกลาง

ค่าเฉลี่ย 1.51 – 2.50 หมายความว่า น้อย

ค่าเฉล่ีย 1.00 – 1.50 หมายความว่า น้อยท่ีสุด

4. ผลการศึกษา

4.1 ข้อมูลโครงการกรณีศึกษาโครงการบริเวณ

 ถนนพระราม 2

 1) โครงการ A บ้านเดี่ยว 3 ชั้น 

  มูลค่าก่อสร้างทั้งโครงการ 212,758,241

  บาท

  พื้นที่โครงการ 11,498.40 ตร.ม.

  จำานวน 27 หลัง

 2) โครงการ B บ้านแฝด 3 ชั้น

  มูลค่าก่อสร้างทั้งโครงการ 179,918,778 

  บาท

  พื้นที่โครงการ 13,002.40 ตร.ม.

  จำานวน 50 หลัง

 3) โครงการ C ทาวน์โฮม 3 ชั้น

  มูลค่าก่อสร้างทั้งโครงการ 911,749,581 

  บาท

  พื้นที่โครงการ 15,952.00 ตร.ม.

  จำานวน 99 หลัง

ตารางที่ 4.1 อัตราส่วนคนงานต่อพื้นที่โครงการ

โครงการ
(ตร.ม.)

จำานวน
(คน)

พื้นที่โครงการ 
 (คน / ตร.ม.)      

A (11,498.40) 68 169.09

B (13,002.40)          63 206.39

C (15,952.00) 133 119.94

รวม 254

  

4.2 การวิเคราะห์ผู้ตอบแบบสอบถาม

 จากข้อมูลของผู้ตอบแบบสอบถามจำานวน 

119 ราย สามารถวิเคราะห์ได้ตามตารางที่ 4.2 - 

4.6

ตารางที่ 4.2 ข้อมูลเพศของผู้ตอบแบบสอบถาม

เพศ จำานวน (คน) ร้อยละ

ชาย 75 63.03

หญิง 44 36.97

รวม 119 100.00

ตารางที่ 4.3 ข้อมูลช่วงอายุของผู้ตอบแบบสอบถาม

อายุ จำานวน (คน) ร้อยละ

20-30 ปี 23 19.33

31-40 ปี 60 50.42

41-50 ปี 26 21.85

51-60 ปี 10 8.40

รวม 119 100.00

ตารางที่ 4.4 ข ้อม ูลระดับการศึกษาส ูงส ุดของผู ้ตอบ
แบบสอบถาม

ระดับการศึกษา จำานวน (คน) ร้อยละ

ต่ำากว่าปริญญาตรี 10 8.40

ปริญญาตรี 86 72.27

ปริญญาโท 23 19.33

รวม 119 100.00



ปัจจัยที่มีผลต่อความล่าช้าของงานก่อสร้างโครงการบ้านพักอาศัยในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และผลกระทบด้าน
เศรษฐศาสตร์และสิ่งแวดล้อม: กรณีศึกษาโครงการบ้านพักอาศัยบริเวณถนนพระราม 2
วลัยลักษณ์  อินชัย และ จงรักษ์ ผลประเสริฐ

258

ตารางท่ี 4.5 ข้อมูลลักษณะของงานของผู้ตอบแบบสอบถาม

งาน จำานวน (คน) ร้อยละ

วิศวกรและผู้บริหาร 29 24.37

ผู้รับเหมา 46 38.66

ผู้เกี่ยวข้องฝ่ายอื่น 33 27.73

ประชากรใกล้เคียง 11 9.24

รวม 119 100.00

ตารางที่ 4.6 ประสบการณ์ทำางานในงานก่อสร้าง

ปี จำานวน (คน) ร้อยละ

0-5 ปี 32 26.89

6-10 ปี 34 28.57

11-15 ปี 25 21.01

16-20 ปี 5 4.20

21-25 ปี 5 4.20

26 ปีขึ้นไป 18 15.13

รวม 119 100.00

4.3 การวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อความล่าช้า

 จากแบบสอบถาม สามารถวิเคราะห์ปัจจัยที่

มผีลต่อความลา่ช้าในงานกอ่สร้างบา้นพกัอาศัย

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้ตามตารางที่ 4.7 - 4.8

ตารางที่ 4.7 ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนของปัจจัยที่ทำาให้
เกิดความล่าช้าในการก่อสร้างบ้านพักอาศัยในกลุม่ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์

ปัจจัยที่ทำาให้เกิดความล่าช้า          SD Sig

บกพร่องการประสานงาน
โครงการกับสำานักงานใหญ่ 

3.64 1.11 0.07

การประสานงานภายในและ
ภายนอกองค์กรทำาได้ยาก
เนื่องจากมีหลายฝ่ายทำางาน
ร่วมกัน

3.41 1.08 0.39

บุคลากรขาดประสบการณ์และ
ความเชี่ยวชาญในการปฏิบัติ
งานหรือวางแผนงานก่อสร้าง

3.40 1.15 0.12

การเบิกจ่ายเงินตามงวดงาน
ไม่เป็นไปตามกำาหนด

3.31 1.20 0.94

ตารางที่ 4.7 ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนของปัจจัยที่ทำาให้
เกิดความล่าช้าในการก่อสร้างบ้านพักอาศัยในกลุ่มธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ (ต่อ)

ปัจจัยที่ทำาให้เกิดความล่าช้า          SD Sig

วัสดุต้องรอการผลิตจาก
โรงงาน 

3.30 1.12 0.73

ค่าใช้จ่ายในการแก้ไขงานก่อน
ส่งมอบมากกว่างบประมาณ
ที่ตั้งไว้

3.29 1.08 0.43

ไม่มีกระบวนการทำางานที่มี
ขั้นตอนแบบแผนชัดเจนและ
ครอบคลุม 

3.21 1.07 0.66

เครื่องจักรชำารุดเสียหายบ่อย 3.19 1.20 0.68

ไม่มีการจัดเก็บพื้นที่สำาหรับ
วัสดุที่เหมาะสมและขาดการ
ดูแลวัสดุ

3.14 1.00 0.58

การจัดส่งเครื่องจักรที่ล่าช้า 3.12 1.20 0.67

การเปลี่ยนแปลงของสภาพดิน
ฟ้าอากาศ

3.08 1.09 0.19

ติดปัญหาสภาพการจราจร
สภาวะทางการเมือง 

3.04 1.00 0.45

รวม 3.26 0.07  

 จากตารางที่ 4.7 พบว่าผู้ตอบแบบสอบถาม

มีระดับความคิดเห็นเกีย่วกับระดับค่าเฉลีย่ของ

ปัจจัยที่ทำาให้เกิดความล่าช้าในงานก่อสร้างโดย

รวมเฉลี่ยอยู่ที่ 3.26 และพบว่าผู้ตอบแบบสอบ-

ถามจำาแนกกลุ่มตัวอย่างตามลักษณะงาน (One 

Way Analysis of Variance : ANOVA) มีระดับ

ความคิดเห็นแตกต่างกัน ณ นัยสำาคัญ (sig) ที่ 

0.05 
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ตารางที่ 4.8 ค่าเฉลี่ยปัจจัยความล่าช้าแบ่งตามปัจจัย
แต่ละด้าน

ปัจจัยที่ทำาให้เกิดความล่าช้า               แปลผล

ปัจจัยด้านคน    3.52 มาก

ปัจจัยด้านการเงิน 3.30 ปานกลาง

ปัจจัยด้านวัสดุก่อสร้าง                  3.22 ปานกลาง

ปัจจัยด้านเครื่องจักร     3.16 ปานกลาง

ปัจจัยด้านบริหาร          3.31 ปานกลาง

ปัจจัยด้านสภาพภูมิประเทศ           3.06 ปานกลาง

 จากตารางที่ 4.8 แสดงว่าปัจจัยด้านคนมีผล

กระทบต่อความล่าช้ามากท่ีสุดรองลงมาคือปัจจัย

ด้านการเงินและปัจจัยด้านการบริหาร

4.4 การวิเคราะห์ผลกระทบทางด้านเศรษฐ-

 ศาสตร์และสิ่งแวดล้อม

 จากแบบสอบถาม สามารถวิเคราะห์ผลกระทบ

ทางด้านเศรษฐศาสตร์และสิง่แวดล้อมที่เกิดจาก

ความล่าช้าในงานก่อสร้างได้ตามตารางที่ 4.9

ตารางที่ 4.9 ค่าเฉลี่ยความถี่และส่วนเบี่ยงเบนของผลก
ระทบทางทางด้านเศรษฐศาสตร์และสิ่งแวดล้อม

ผลกระทบจากความล่าช้า   SD Sig

ค่าใช้จ่ายบานปลายจากความ
ล่าช้าเป็นเงินจำานวนมาก 

3.46 0.94 0.20

ถูกปรับจากการส่งมอบงานช้า
กว่ากำาหนดการ

3.31 1.02 0.50

ส่งผลให้ต้องใช้ วัสดุ เงิน และ 
คน มากกว่าปกติ

3.30 0.99 0.00

กระทบต่อการวางแผนพัฒนา
โครงการใหม่ที่จะมีขึ้นใน
อนาคตต้องยืดระยะเวลาออก
ไป

3.29 0.91 0.64

ส่งมอบบ้านช้ากว่ากำาหนดการ 
ไม่สอบสนองต่อความต้องการ
ของลูกค้า

3.27 1.02 0.36

บริเวณพื้นที่ก่อสร้างเกิดการ
ฟุ้งกระจายของฝุ่นตลอดระยะ
เวลาการก่อสร้าง

3.24 0.89 0.75

ตารางที่ 4.9 ค่าเฉลี่ยความถี่และส่วนเบี่ยงเบนของผลก
ระทบทางทางด้านเศรษฐศาสตร์และสิ่งแวดล้อม (ต่อ)

ผลกระทบจากความล่าช้า   SD Sig

เนื่องจากมีโครงการก่อสร้างใน
พื้นที่ส่งผลให้สภาพการจราจร
ในพื้นที่ติดขัดและขยายระยะ
เวลาออกไปอีก

3.23 1.05 0.57

เสียงรบกวนจากการก่อสร้าง
และเครื่องจักร

3.20 1.01 0.58

ความสูญเสียของวัสดุที่ถูกทิ้งไว้
นานแล้วเสื่อมสภาพ

3.08 1.00 0.90

รวม 3.27  0.05  

 จากตารางที่ 4.9 พบว่าผู้ตอบแบบสอบถาม

มีระดับความคิดเห็นเกีย่วกับระดับค่าเฉลีย่ของ

ผลกระทบทางด้านเศรษฐศาสตร์และส่ิงแวดล้อม

ท่ีเกิดจากความล่าช้าในงานก่อสร้างโดยรวมเฉล่ีย

อยู่ที่ 3.27 และพบว่าผู้ตอบแบบสอบถามจำาแนก

กลุ่มตัวอย่างตามลักษณะงาน (One Way Analysis 

of Variance : ANOVA) มีระดับความคิดเห็นแตก-

ต่างกัน ณ นัยสำาคัญ (sig) ที่ 0.05 

5. สรุปงานวิจัยและข้อเสนอแนะ

5.1 ข้อสรุปจากงานวิจัย

 ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศชาย 

75 คนคิดเป็นร้อยละ 63 ส่วนใหญ่มีอายุระหว่าง 

31-40 ปี จำานวน 60 คนคิดเป็นร้อยละ 50.4 

ส่วนใหญ่จบการศึกษาระดับปริญญาตรี 86 คน

คิดเป็นร้อยละ 72.3 ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มงานผู้รับ

เหมา 46 คนคิดเป็นร้อยละ 38.7 ส่วนใหญ่มี

ประสบการณ์ในงานก่อสร้าง 6-10 ปี 43 คนคิด

เป็นร้อยละ 28.6 

 ปัจจัยท่ีมีผลต่อความล่าช้าในภาพรวม 5 อันดับ

เรียงจากมากไปน้อย ได้แก่ ลำาดับ 1 คือ ความ

บกพร่องในการประสานงานท่ีโครงการกับสำานัก-

งานใหญ่ลำาดับ 2 คือ การติดต่อประสานงาน



ปัจจัยที่มีผลต่อความล่าช้าของงานก่อสร้างโครงการบ้านพักอาศัยในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และผลกระทบด้าน
เศรษฐศาสตร์และสิ่งแวดล้อม: กรณีศึกษาโครงการบ้านพักอาศัยบริเวณถนนพระราม 2
วลัยลักษณ์  อินชัย และ จงรักษ์ ผลประเสริฐ
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ทำาได้ยากเนือ่งจากมีหลายฝ่ายงานที่เกีย่วข้อง

และการติดต่อประสานงานทั้งภายในและนอก

องค์กร ลำาดับ 3 คือ บุคลากรขาดประสบการณ์และ

ความเชี่ยวชาญในการปฏิบัติงานหรือวางแผน

งานก่อสร้าง ลำาดับ 4 คือ การเบิกจ่ายเงินตาม

งวดงานไม่เป็นไปตามกำาหนดลำาดับ 5 คือ วัสดุ

ต้องรอการผลิตจากโรงงานและผลกระทบจาก

ความล่าช้าในด้านเศรษฐศาสตร์และสิง่แวดล้อม

ในภาพรวม 5 อันดับเรียงจากมากไปน้อยได้แก่ 

ลำาดับที่ 1 คือค่าใช้จ่ายบานปลายจากความล่าช้า

เป็นเงินจำานวนมาก ลำาดับที่ 2 คือ ถูกปรับจาก

การส่งมอบงานช้ากว่ากำาหนดการ ลำาดับที่ 3 คือ 

ส่งผลให้ต้องใช้ วัสดุ เงินและคนมากกว่าปกติ 

ลำาดับที่ 4 คือ กระทบต่อโครงการใหม่ที่จะมีขึ้น

ในอนาคตต้องยืดระยะเวลาออกไป ลำาดับที่ 5 

คือส่งมอบบ้านช้ากว่ากำาหนดการไม่ตอบสนอง

ต่อความต้องการของลูกค้า จากข้อมูลที่ได้พบว่า

ความล่าช้ามีผลทำาให้เกิดความเสียหายโครงการ 

A 341,700 บาท คิดเป็นร้อยละ 0.001ของมูลค่า

ทั้งโครงการ โครงการ B 2,012,433 บาทคิดเป็น

ร้อยละ 0.011ของมูลค่าทั้งโครงการและโครงการ 

C 3,679,909 บาทคิดเป็นร้อยละ 0.004 ของ

มูลค่าทั้งโครงการ

5.2 แนวทางป้องกันความล่าช้า

 แนวทางป้องกันและแก้ไขปัญหาความล่าช้า

ในงานก่อสร้าง

 1) เสนอให้มีการเพ่ิมประสิทธิภาพการก่อสร้าง

ด้วยการพัฒนาระบบควบคุมแผนงานโดยประสาน

งานหน่วยงานที่เกีย่วข้องทั้งภายในและภายนอก

องค์กรเพือ่ดำาเนินจัดการแผนงานและทบทวน

ปรับปรุงการทำางานให้ทันตามแผนเสมอ

 2) เสนอให้มีการศึกษาแนวทางในการเพิม่

ศักยภาพในการบริหารงานก่อสร้างทั ้งผู ้ว่าจ้าง

และผู้รับเหมาเพือ่เป็นแนวทางและองค์ความ

รูใ้หม่ในการพัฒนาองค์กรช่วยป้องกันปัญหาที่

จะส่งผลต่อความล่าช้าเพื่อช่วยลดต้นทุนในงาน

ก่อสร้างและได้ผลผลิตตามเป้าหมายที่วางไว้

 3) เสนอให้มีการจัดการประชุมกับเจ้าของ

โครงการและชี้แจงปัญหาของการจ่ายเงินงวด

ไม่เป็นไปตามกำาหนด และทำาหนังสือสัญญา

การจ่ายงวดเงินให้ชัดเจน

 4) เสนอให้มีการวางแผนในด้านสรรหา

บุคลากรให้มีความเหมาะสมกับลักษณะงานซึง่

ควรมีบุคลากรที่เชียวชาญทางการก่อสร้างใน

แต่ละด้านและสามารถประเมินถงึความต้อง

การของจำานวนบุคลากรให้เพียงพอต่อโครงการ

5.3 ข้อเสนอแนะ

 1) งานวิจัยนี้ได้ศึกษาปัจจัยของความล่าช้า

ในงานก่อสร้างและผลกระทบที่เกิดขึ้นถ้าจะสม-

บูรณ์มากกว่านี้ควรทำาการศึกษาค่าใช้จ่ายที่สูญ

เสียไปอันเนื่องมาจากปัจจัยที่เกิดขึ้นเมื่อสิน้สุด

โครงการ

 2) ปัจจัยของความล่าช้าควรได้รับการศึกษา

จากทุกฝ่าย เช่น ความล่าช้าที่เกิดจากเจ้าของ

โครงการ ความล่าชา้ทีเ่กดิจากผูร้บัเหมากอ่สรา้ง 

ความล่าช้าท่ีเกิดจากทีมผู้บริหารเพ่ือจะได้นำามา

เปรียบเทียบปัจจัยล่าช้าที่เกิดขึ้นได้อย่างมีประ-

สิทธิภาพซึ่งจะมีประโยชน์กับทุกๆ ฝ่าย

รายการอ้างอิง
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บทคัดย่อ

 ผลิตภาพแรงงานในอุตสาหกรรมก่อสร้างมีความสำาคัญมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่งในประเทศกำาลัง

พัฒนาที่มีการก่อสร้างจำานวนมาก ซึ่งการขาดผลิตภาพแรงงานเป็นหนึ่งในสาเหตุของความล่าช้าและ

งบการก่อสร้างที่เพิ่มขึ้น ดังนั้นความเข้าใจเรื่องของปัจจัยและวิธีการต่างๆ ที่ส่งผลต่อผลิตภาพแรงงาน

ก่อสร้างเป็นสิ่งจำาเป็นที่จะเพิ่มผลิตภาพและผลการดำาเนินงานของโครงการโดยรวม อันจะเป็นผลให้

ภาคอุตสาหกรรมก่อสร้างของประเทศมีความยั่งยืนมากขึ้น งานวิจัยนี้ได้ทำาการวิเคราะห์ข้อมูลเพื่อ

จัดแยกประเด็นต่างๆ โดยรวบรวมข้อมูลโดยตรงจากสถานที่ก่อสร้างและการสัมภาษณ์ผู้ที่รับผิดชอบ

และผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องในโครงการ ในเชิงลึกลงรายละเอียดและอธิบายในแต่ละประเด็นในการพัฒนา

คอนโดมิเนียมขนาดใหญ่ที่ดำาเนินการ จากผู้อำานวยการอาวุโสฝ่ายพัฒนาโครงการ จำานวน 2 คน ผู้

จัดการโครงการ จำานวน 15 คน และผู้ควบคุมงานก่อสร้าง จำานวน 12 คน ทำาให้ระบุได้ถึงปัจจัยที่

สำาคัญ 8 ปัจจัยหลักที่ทำาให้ผลิตภาพแรงงานสูงขึ้น ได้แก่ 1) คนงานมีทักษะและความชำานาญ   2) มี

คำาแนะนำาที่ชัดเจน 3) มีวัสดุอุปกรณ์เพียงพอและเหมาะสม 4) วิธีการก่อสร้างเหมาะสม 5) การติดต่อ

สื่อสารที่ดี  6) แบบก่อสร้างที่สร้างได้จริงในทางปฏิบัติ 7) มีเครื่องมือ เครื่องจักร เพียงพอ 8) มีความ

ปลอดภัยในการทำางาน โดยผ่านกระบวนการเพิ่มผลิตภาพแรงงานก่อสร้าง ได้แก่ การปรับทัศนคติทีม

งานก่อสร้าง การวางแผนอัตราการใช้บุคลากรและแรงงานที่เหมาะสม มีการสร้างแรงจูงใจ การสร้าง

การเรียนรู้ด้วยการประกวดนวัตกรรมและการคุยกันยามเช้า มีการนำาข้อมูลรายละเอียดของปัญหามา

วิเคราะห์เพื่อป้องกันไม่ให้เกิดซ้ำาอีกและมีการฝึกปฏิบัติงานจริงเพื่อลดการทำางานซ้ำา/รื้องาน การจัด

โครงสร้างองค์การที่กำาหนดหน้าที่ชัดเจนมีกระบวนการคัดเลือกผู้ขายวัสดุ เพื่อจัดหาวัสดุและมีการ

จัดตั้งโครงการชุมชนสัมพันธ์เพื่อลดการร้องเรียน งานวิจัยนี้ได้ให้แนวทางที่ต้องใช้ในการปรับปรุงผลิต

ภาพแรงงานก่อสร้าง
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Abstract

 Labor productivity in industry is very important especially in the developing countries which 

many construction projects occur. The lack of labor productivity is one of the causes of delays 

and increased construction budget. Therefore, understanding the factors and how they affect 

the productivity of labor is needed to increase productivity and performance overall of the 

project also contributes to the country’s construction industry more sustainable. This research 

analyzes the data to extract different issues by collecting data directly from the construction 

site, by interviewing those responsible and those who are directly involved in the project in-

depth interviews and detailed description of the issue regarding to the large condominium 

developments from 2 of Senior Directors of Project Development, 15 of Project Managers and 12 

of Construction Managers that lead to identify the 8 key factors causing higher labor productivity 

are 1) Skilled worker 2) Clear instructions 3) Proper materials 4) proper method of construction 5) 

good communication 6) constructability drawing 7) proper machine/equipment 8) safety working 

environment by increasing labor productivity construction including attitude adjustment team 

building, planning amount of staff and worker, motivation, knowledge sharing and talk, detailed 

analysis of problem to avoid recurrence, field training to reduce rework, organization structure 

management, vendor selection and establish the Community Relations to reduce any complaints. 

This research provides important guideline to improve labor productivity construction.

คำาสำาคัญ (Keywords): การเพิ่มผลิตภาพ (Increasing Productivity), คอนโดมิเนียม (Condominium), 

การก่อสร้าง (Construction)

1. ที่มาและความสำาคัญของปัญหา

 การก่อสร้างเป็นอุตสาหกรรมท่ีมีความสำาคัญ 

มากที่สุดอุตสาหกรรมหนึ่งในประเทศไทย และ

ยังเป็นกลไกสำาคัญในการขับเคลือ่นเศรษฐกิจ

ของประเทศ เนื่องจากเป็นอุตสาหกรรมที่มีมูลค่า

ทางเศรษฐกิจสูง มีเม็ดเงินหมุนเวียนหลายแสน

ล้านบาทต่อปีเมือ่เทียบกับอุตสาหกรรมในภาค

ส่วนอื่นๆ  และมีแนวโน้มการขยายตัวในอัตรา

ที่เพิ่มขึน้เนือ่งจากการเร่งลงทุนและพัฒนาโครง-

สร้างพ้ืนฐานในประเทศ เพ่ือใหพ้ร้อมสำาหรับ การ

เปิดเสรีประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ในปี 

2558 และจากปัจจัยบวกนี้ ส่งผลให้ภาพรวม

อตุสาหกรรมก่อสร้างในปี 2557 ขยายตัวประมาณ

ร้อยละ 2.5-5.0 หรือมีมูลค่า 994,500-1,018,500 

ล้านบาท เมื่อเทียบกับมูลค่าการก่อสร้างในปี 

2556 ที่ศูนย์วิจัยกสิกรไทย (2557) ประเมินไว้ที่ 

970,000 ล้านบาท 

 ในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในส่วนท่ีอยู่อาศัย 

ในเขตกรุงเทพ ฯ และปริมณฑล ประเภทโครง-

การคอนโดมิเนียมเจริญเติบโตขึน้อย่างรวดเร็ว

ครองส่วนแบ่งคิดเป็น  55 % ของมูลค่าการขยาย

ตัว (ตลาดหลักทรัพย์, 2557) การเติบโตที่รวด
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เร็วนี้เอง ดึงดูดให้ผู้รับเหมาจำานวนมากนำาเข้า

แรงงานต่างชาติค่อนข้างมากและเกิดปัญหา

เกี่ยวกับผลิตผลของงานที่เกี่ยวข้อง กับการปฏิ-

บัติงานของคนงาน ส่งผลต่อหลายปัจจัย ได้แก่ 

เวลา ค่าใช้จ่าย และคุณภาพงาน อีกทั้งผู้รับเหมา 

ขาดประสบการณ์ในงานก่อสร้างเป็นผลให้บาง

โครงการ ไม่สามารถสร้างให้แล้วเสร็จภายในระยะ

เวลาที่กำาหนด และคุณภาพไม่ได้รับการยอมรับ

จนทำาให้ลูกค้าหมดความเชื่อถือ

 ปัญหาดังกล่าวส่งผลกระทบต่อการเติบโต

อย่างยั่งยืนในธุรกิจก่อสร้างไทย เมื่อพิจารณา

การดำาเนินงานในภาพรวม พบว่า อุตสาหกรรม

ก่อสร้างไทยยังขาดแนวคิดและวิธีการปรับปรุง

ผลิตภาพการก่อสร้างที่เป็นรูปธรรม ดังนั้นความ

เข้าใจเรื่องของปัจจัยและกระบวนการที่ส่งผลต่อ

ผลิตภาพแรงงานก่อสร้าง จึงเป็นสิ่งจำาเป็นต่อ

การเพิม่ผลติภาพและผลการดำาเนินงานของ

โครงการโดยรวม

2. ทบทวนแนวคิด ทฤษฎี และวรรณกรรม

 อุตสาหกรรมกอ่สรา้งเปน็อุตสาหกรรมทีม่ี

ขั้นตอนในการทำางานที่ยุ่งยาก และมีความซับ-

ซ้อน ตัวชี้วัดหนึ่งของความสำาเร็จของอุตสาห-

กรรมก่อสร้าง คือการบรรลุวัตถุประสงค์ในเรื่อง

ของงบประมาณ เวลา และคุณภาพ โดยสภาพ

ปัญหาของอุตสาหกรรม ก่อสร้างที่พบในประเทศ

ไทย คอืขาดทศิทางการพัฒนาโดยรวม ขาดหน่วย

งานที่รับผิดชอบในการควบคุมดูแล ขาดการส่ง-

เสรมิปัจจัยพืน้ฐานเพือ่การปรับปรุงผลิตภาพ

งานก่อสร้างและการบริหารจัดการท่ีขาดประสิทธิ-

ภาพ ดังนั้น การปรับปรุงผลิตภาพในการก่อสร้าง

ไม่สามารถทำาได้หากปราศจากการระบุปัจจัยที่มี

อิทธิพล ต่อกระบวนการปรับปรุงผลิตภาพงาน

ก่อสร้าง (Adrain, 1987)

การศึกษาด้านปัจจัยความสำาเร็จของโครงการ

และแนวคิดการปรับปรุงวิธีการทำางานเพือ่เพิม่

ผลิตภาพงานก่อสร้าง ได้มีการวิจัยอย่างกว้าง

ขวางในต่างประเทศ เช่น McTague และ Jergeas 

(2002)  ได้ระบุว่าการปรับปรุงผลิตภาพในการ

กอ่สรา้งจะไม่สามารถทำาได้หากไมท่ราบปจัจัยที่

มีอิทธิพลต่อกระบวนการก่อสร้าง  จากรูปที่ 1 

ถ้าสามารถระบุได้อย่างถูกต้องว่า 40-60% เป็น

เวลาที่ไม่ทำาให้เกิดผลิตภาพในการทำางาน ก็

สามารถที่จะกล่าวได้ว่ามีโอกาสที่จะเพิม่ผลิต

ภาพการทำางานได้ถึง 40-60% เช่นกัน ถ้าหาก

ผลิตภาพได้รับการปรับปรุงระยะเวลาของโครง-

การก็จะสั้นลง และมีผลต่อการเพิ่มผลกำาไรให้

กับบริษัท

 
ที่มา: Skills and Knowledge of Cost Engineers,1992

รูปท่ี 1 สรุปสัดส่วนของเวลาท่ีคนงานใช้ในการปฏิบัติงาน 

 Makulsawantudom และ Ensley (2004) 

ได้ระบุปัจจัยสำาคัญ 10 อย่าง ที่มีผลกระทบต่อ

ผลิตภาพงานก่อสร้างในประเทศไทย ได้แก่ การ

ขาดวัสดุ แบบไม่สมบูรณ์ หัวหน้างานไม่มีประ-

สิทธิภาพ ขาดเคร่ืองมือและอุปกรณ์ การลาหยุด, 

การสื่อสารไม่ดี เสียเวลาในการให้คำาแนะนำา ผัง

โครงการไม่ดี ตรวจงานช้า และมีการรื้องาน/ทำา

งานซ้ำา อย่างไรก็ตาม ได้มีคำาแนะนำาต่างๆ เพื่อ
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การปรับปรุงผลิตภาพ เพื่อบรรเทา ผลกระทบ

ของปัจจัยที่ไม่พึงประสงค์ การปรับปรุงผลิตภาพ

งานก่อสร้างในประเทศไทย ควรเน้น 10 ปัจจัย

เหล่านี้ และเมื่อเปรียบเทียบปัญหาที่เกิดขึ้นใน

ประเทศอื่นๆ ทำาให้ได้ข้อสรุปว่าการขาดวัสดุ

สำาหรับใช้ในงานก่อสร้างเป็นปัญหาสากลที่พบ

มากที่สุด ประเทศ ที่พัฒนาแล้วมีปัญหาในเรื่อง

ความล่าช้าน้อยกว่าประเทศ ที่กำาลังพัฒนา ขณะ

ที่ปัญหาการรื้องาน/ทำางานซ้ำา พบได้ทั้งคู่เท่าๆ 

กัน ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ Enshassi et al. 

(2007) ที่ศึกษาใน ฉนวนกาซา (Gaza Strip) ระบุ

ว่าการขาดแคลนวัสดุ เป็น 1 ใน 5 ปัจจัยที่สำาคัญ

ที่สุด ที่ส่งผลทำาให้ผลิตภาพแรงงานต่ำาลง ดังนั้น

การมีพันธมิตรทางการค้า จะช่วยแก้ปัญหาดัง

กล่าวได้ ในส่วนการศึกษาความสำาเร็จที่สำาคัญ

ของโครงการก่อ สร้างอาคาร Sanvido et al. 

(1992) พบว่า 4 ปัจจัยหลักที่สำาคัญ คือ 1) มีการ

จัดการที่ดี เช่นการจัดการด้านสิ่งอำานวยความ

สะดวก การวางแผน การให้คำา แนะนำาทีมงาน 

2) คู่สัญญาอนุญาตให้ผู้เชี่ยวชาญต่างๆ ดำาเนิน

การในฐานะตัวแทนของทีมงานโดยไม่มีการขัด

ผลประโยชน์หรือเป้าหมายที่ต่างกัน 3) ประสบ-

การณ์ ในการบริหารจัดการวางแผน ออกแบบ 

ก่อสร้างและการปฏิบัติงาน 4) การให้ข้อมูลที่มี

คุณค่า ทันเวลาจาก เจ้าของงาน ผู้ออกแบบ ผู้รับ

เหมาและผู้ดำาเนินงาน ในระยะของการวางแผน

และออกแบบ

3. วัตถุประสงค์

 3.1 เพื่อศึกษาปัญหา เรื่องผลิตภาพแรงงาน

ในอุตสาหกรรมก่อสร้าง

 3.2 เพ่ือศกึษาหลักการและทฤษฎีทีเ่ก่ียวข้อง

กับกระบวนการที่ใช้ในการเพิม่ผลิตภาพงานก่อ

สร้าง 

 3.3 เพื่อวิเคราะห์และสรุปปัจจัยหลักที่ทำาให้

ผลิตภาพแรงงาน ของบริษัท แกรนด์ ยูนิติ้ ดิเวล

ล็อปเม้นท์ จำากัด สูงขึ้น

4. การเลือกตัวอย่างโครงการที่ใช้ในการวิจัย

 ผู้วิจัยได้เลือกโครงการก่อสร้างคอนโดมิเนียม 

ยูดีไลท์@อ่อนนุช สเตชั่น สูง 32 ชั้น ความสูง 

98.7 เมตร จำานวน 1 อาคาร มีจำานวนห้องชุด 

773 ห้อง แบ่งเป็น ห้องชุดเพื่อการพักอาศัย

จำานวน 766 ห้อง และห้องชุดเพื่อการพาณิชย์ 

จำานวน 7 ห้อง มีพื้นที่อาคารรวม 43,480 ตาราง-

เมตร และมีพื้นที่อาคารที่ใช้คิดอัตราส่วนพื้นที่

ดิน 43,164 ตารางเมตร เป็นกรณีศึกษา เนื่องจาก

เป็นโครงการคอนโดมิเนียมขนาดใหญ่ ที่มีผลิต

ภาพงานก่อสร้างสูง สามารถดำาเนินการก่อสร้าง

ให้แล้วเสร็จสมบูรณ์อย่างรวดเร็วในเวลาเพียง 

13 เดือน จากเดิมที่ใช้เวลาประมาณ 2 ปี โดย

ยังรกัษามาตรฐานฝีมอืช่างทีด่ีและวัสดุสำาหรับ

ก่อสร้างที่ดีเช่นเดิม และใช้งบประมาณเท่าเดิม 

 

ที่มา : http://www.grandu.co.th
รูปที่ 2 ภาพจำาลองโครงการคอนโดมิเนียม ยูดีไลท์@ 
อ่อนนุช สเตชั่น



การเพิ่มผลิตภาพงานก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ กรณีศึกษาการก่อสร้างคอนโดมิเนียมสูง 32 ชั้น 
ของบริษัท แกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท์ จำากัด
ธวัชชัย เดชพุ่มไสว และ  รศ.ดร. ต่อตระกูล ยมนาค

266

5. ระเบียบวิธีวิจัย

 งานวิจัยน้ีเป็นการวิจัยในลักษณะเชิงคุณภาพ 

เพื่อให้ทราบถึงวิธีการเพิ่มผลิตภาพงานก่อสร้าง

อาคารขนาดใหญ่ โดยใช้การก่อสร้างคอนโดมิ-

เนียมสูง 32 ชั้น ของบริษัท แกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวล

ล็อปเมนท ์จำากัด เป็นกรณศีกึษา โดยทำาการศกึษา

กระบวนการเพ่ิมผลิตภาพงานก่อสร้างของบริษัทฯ 

ที่ทำาให้ผลิตภาพแรงงานสูงขึ้น

 มีขั้นตอนในการทำาวิจัย ดังนี้

 5.1 ทำาการศึกษาปัญหาที่มีผลต่อผลิตภาพ

ในงานก่อสร้าง โดยการทบทวนเอกสารและงาน

วิจัยต่างๆ ที่ผ่านมาที่เกี่ยวข้องซึ่งรวมถึงวิทยา-

นิพนธ์ บทความทางวิชาการ ตำาราเรียน และ

เอกสารต่างๆ จากทั้งในประเทศและต่างประเทศ 

เพ่ือเป็นพ้ืนฐานในการพิจารณา และการวิเคราะห์

สาเหตุของแต่ละปัญหา

 5.2 ทำาการรวบรวมข้อมูลโดยตรงจากสถาน-

ที่ก่อสร้างและที่สำานักงานใหญ่ของบริษัทฯ เพื่อ

เป็นข้อมูล ใช้ในการวิเคราะห์ถึงกระบวนการและ

วิธีการเพิ่มผลิตภาพงานก่อสร้างของบริษัทฯ โดย

การสังเกตการณ์ การรวบรวมเอกสารที่เกี่ยวข้อง 

และการบันทึกภาพถ่ายเพือ่เก็บไว้ศึกษาและ

อ้างอิง

 5.3 การสัมภาษณ์เชิงลึกลงรายละเอียดและ

อธิบายในแต่ละประเด็น โดยการสัมภาษณ์

บุคลากรของบริษัทฯ ได้แก่ ผู้อำานวยการอาวุโส

ฝา่ยพัฒนาโครงการ ผูจ้ดัการโครงการ และผูค้วบ-

คุมงานก่อสร้าง

 5.4 การวิเคราะห์ข้อมูลดิบเบื้องต้น นำามา

วิเคราะห์เพื่อจัดแยกประเด็นต่าง ๆ ตามวัตถุ-

ประสงค์ ของการวิจัย 

 5.5 สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ

6. ผลการวิเคราะห์ข้อมูลตามวัตถุประสงค์

 การวิจัย

 จากการศึกษาปัญหาผลติภาพแรงงานใน

อุตสาหกรรมก่อสร้างและทฤษฎีที่เกีย่วข้องกับ

กระบวนการท่ีใช้ในการเพ่ิมผลิตภาพงานก่อสร้าง 

พบว่าการวางแผนงานไม่ดีพอก่อนเริม่โครงการ

เครื่องมือและอุปกรณ์ไม่เพียงพอ และความล่า

ช้าในการจัดส่งวัสดุ จำานวนแรงงานไม่เพียงพอ 

เป็นสาเหตุอันดับต้นๆ ที่ทำาให้เกิด ความล่าช้า

และค่าใช้จ่ายที่เพิ่มสูงขึ้นของโครงการ ขณะที่

การใช้วิธีการก่อสร้างที่ผิด แรงงานไร้ฝีมือ แบบ

สำาหรับก่อสร้างไม่สามารถสร้างได้จริงในทาง

ปฏิบัติ ปัญหาที่เกี่ยวกับการติดต่อประสานงาน 

ปัญหาเหล่านีเ้ป็นปัจจัยหลักที่ทำาให้ผลติภาพ

แรงงานต่ำา ดังนั้นในการศึกษาและระบุปัจจัย

ต่าง ๆ เพื่อปรับปรุงผลิตภาพในงานก่อสร้างได้

อย่างถูกต้อง จะช่วยลดเวลาและค่าใช้จ่ายของ

โครงการได้อย่างมาก และทำาให้เกิดการทำางาน

โดยรวมอย่างมีประสิทธิภาพ งานวิจัยนี้ได้ศึกษา

แนวทางท่ีต้องใช้ในการปรับปรุงผลิตภาพแรงงาน

ก่อสร้าง โดยพบว่า บริษัท แกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวล

ล็อปเมนท์ จำากัด มีกระบวนการเพิ่มผลิตภาพ

งานก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ที่ทำาให้ผลิตภาพ

แรงงานสูงขึ้น โดยผ่าน 10 กระบวนการ ดังนี้

 6.1 การปรับเปลี่ยนทัศนคติ  (Build new 

mindsets) ทีมงานก่อสร้าง ด้วยวิธีการละลาย

พฤติกรรม เพื่อสร้างแรงกระตุ้นให้เกิดความเป็น

หนึ่งเดียวกัน และปลูกฝังทัศนคติที่มีต่อคุณภาพ

ในงานก่อสร้าง โดยมุ่งเน้นให้ทีมงานเกิดกระบวน-

การคิดในการสร้างงานที่มีคุณภาพ สร้างการมี

จิตสำานึกที่จะร่วมทำางานกันเป็นทีม ซึ่งจำาเป็น

ต้องได้รับความร่วมมือจากทุกคนภายในโครงการ 

รวมไปถึงผู้บริหารระดับสูง ผู้จัดการ หัวหน้างาน 

และทุกคนในทุกส่วนท่ีเก่ียวข้องในโครงการ ความ
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คิดในการดึงทุกคนให้เข้ามามีส่วนร่วมเพ่ือละลาย

พฤติกรรมก่อนที่จะเริ่มงานนี้ ถือเป็นเรื่องสำาคัญ

ที่บริษัท แกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท์ จำากัด ต้อง

เป็นผู้ลงมือและเร่ิมต้นเอง โดยมีจุดประสงค์ให้ทีม

งานนักสร้างรู้จักกัน สร้างความคุ้นเคย ได้รู้จัก

มักคุ้นกันมากขึ้น นอกห้องประชุมได้มีโอกาส

ถามไถ่ หรือสร้างความเป็นกันเองให้มากขึ้น ใน

ที่สุดก็จะกลับ มาเป็นผลดีกับการทำางานของ

โครงการ เช่น เมื่อการทำางานเกิดปัญหาก็จะคุย

กันเพื่อแก้ปัญหาเฉพาะหน้าที่หน้างานเลย เพื่อ

ไม่ให้เกิดปัญหาตามมาในอนาคต ซึ่งในส่วนนี้ 

ทำาให้งานก่อสร้างเดินหน้าไปได้เร็วและลดความ 

เสียหายจากงานก่อสร้าง 

 ตัวอย่างกิจกรรม เช่นสะพานข้ามดาว เพื่อ

เพิม่ความสัมพันธ์ระหว่างผู้บริหารและทีมงาน

นักสร้าง และกิจกรรมมายแมพปิ้ง (Mind map-

ping) เพื่อค้นหาแนวทางใหม่ๆ ในการทำางาน 

ก่อสร้างได้เร็วกว่าที่เคยเป็นร่วมกัน 

 

 
ที่มา: บริษัทแกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท์ จำากัด

รูปที่ 3 กิจกรรมสร้างความสามัคคีและสร้างการเรียนรู้ 

 6.2 การเพ่ิมผลิตภาพงานก่อสร้างด้วยการ

วางแผน อัตรากำาลังบุคลากรและแรงงานใน

หน่วยงานก่อสร้าง การขาดบุคลากรและแรงงาน

ที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง ในตลาดแรงงาน

ส่งผลให้การวางแผนบุคลากรและแรงงานใน

หน่วยงานก่อสร้าง ทำาได้ค่อนข้างยาก ดังนั้น

เพื่อรับมือกับสถานการณ์ดังกล่าว บริษัทฯ จึง

ได้กำาหนดเงื ่อนไขคุณสมบัติของบุคลากรฝ่าย

บริหารงาน และจำานวนแรงงานในหน่วย งาน

ก่อสร้าง ไว้ตั้งแต่ขั้นตอนข้อกำาหนดเงื่อนไขและ

เอกสารประกอบการเสนอราคา (Term of Refe-

rence: TOR) ของผู้รับเหมาหลัก เพื่อให้มั่นใจว่า

ผู้รับเหมาหลักได้จ้างบุคลากรและแรงงานในหน่วย

งานก่อสร้าง ในจำานวนที่เหมาะสม และมีความรู้

ความสามารถตรงตามความต้องการของโครงการ

อย่างเหมาะสม ทั้งในด้านตำาแหน่งและเวลา ซึ่ง

แผนการใช้กำาลังคนในหน่วยงานจะแยกจำานวน

แรงงานเป็นแต่ละหมวดงานในแต่และเดือน โดย

จำานวนแรงงานงานโครงสร้าง ต้องมีไม่ต่ำากว่า 

150 คน จำานวนแรงงานสถาปัตยกรรมต้องไม่ต่ำา

กว่า 400 คน และงานระบบประกอบอาคารต้อง

ไม่ต่ำากว่า 200 คน

 6.3 การเพิ่มผลิตภาพด้วยการสร้างแรงจูง

ใจในการเพิ ่มประสิทธิภาพการทำางานใน

หน่วยงาน ด้วยการประกวดนวัตกรรมในการ

ก่อสร้าง บริษัทฯ ได้จัดทำาโครงการ จียู อวอร์ด 

(GU Awards) เพื่อเฟ้นหานวัตกรรมการทำางาน

ใหม่ๆ จากทีมงานทุกฝ่ายทุกระดับ เพื่อการ

พัฒนางานก่อสร้างที่ยั่งยืนโดยมีเป้าหมาย เพื่อ

สร้างความมีพันธกิจผูกพัน การทำาให้พนักงานรู้

สึกเป็นส่วนหนึ่งขององค์การ การคิดสร้างสรรค์ 

และสรา้งการเรยีนรูอ้ย่างตอ่เนือ่งทัว่ทัง้องค์การ 

ตัวอย่างดังรูปที่ 4 คนงานคิดค้นเครื่องตัดมอบ

ฝ้าเพดานครั้งเดียวได้ 4 ชิ้น ซึ่งส่งผลดีให้ทำางาน
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ได้เร็วขึ้น ติดตั้งได้เร็วขึ้น ลดการตัดเสียเนื่องจาก

มุมไม่สวย และปลอดภัยเวลาตัดแต่งมุม

ที่มา: บริษัทแกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท์ จำากัด

รูปที่ 4 เครื่องตัดมอบฝ้าเพดานครั้งเดียวได้ 4 ชิ้น

 6.4 การเพ่ิมภาพผลิตภาพแรงงานด้านการ

ก่อสรา้งดว้ยการฝึกปฏบิตังิานจรงิทีห่น้างาน 

บริษัทฯ เห็นถึงความสำาคัญที่ต้องมีการเพิ่มผลิต

ภาพฝีมือแรงงาน ของคนงานก่อสร้าง โดยใช้

การฝึกอบรมฝีมือแรงงานในขณะปฏิบัติงานจริง

ที่หน้างาน ที่เรียกว่า เลิร์นนิ่ง ฟลอร์ คอนสตรัคชั่น 

(Learning Floor Construction) คือการฝึกอบรม

ฝีมือแรงงานทุกสาขาในขณะปฏิบัติงานจริงที ่

หน้างาน ในสภาพความเป็นจริงมากที่สุด ไม่ว่า

จะเป็นสถานที่ เครื่องมือเครื่องใช้ การขนส่งวัสดุ 

โดยจะทำาการฝึกอบรมฝีมือแรงงานในชั ้นแรก

ของพื้นที่ส่วนห้องพัก (Living Floor) ทั้งชั้น ตาม

แผนผังเวลาที่วางไว้ เรียกว่า มาตรฐานขั้นตอน

การปฏิบัติงาน 6 Day Loop (Six Day Loop) ต้อง

ทำางานแต่ละกลุม่กิจกรรมให้แล้วเสร็จภายใน 

6 วัน ต้องทำาตามลำาดับขั้นตอนที่กำาหนดไว้ใน

แผนงานทีละข้ันตอนตามลำาดับ จะทำาข้ามข้ันตอน

ไม่ได้ เพื่อรักษา มาตรฐานและจังหวะการทำา

งานในกระบวนการก่อสร้างให้คงที่ตลอดเวลา 

และสิง่ที ่ส ำาคัญคือคนงานก่อสร้างปฏิบัติงาน

ได้อย่างถูกต้องและจดจำาขัน้ตอนการทำางานใน

แผนผังเวลามาตรฐานได้อย่างขึน้ใจทั ้งระบบ 

และจะต้องจัดทำากรณีศึกษาเพือ่พิจารณาว่าเป็น

ปัญหาชั่วคราวหรือปัญหาเรื้อรัง เพื่อประเมิน

และทำาความเข้าใจสถานการณ์เพ่ือให้ผู้แก้ปัญหา

ได้ทำาความเข้าใจอย่างดีและเพ่ือนำาไปสู่การเสริม

จุดแข็งและพัฒนาจุดอ่อน เพื่อกำาหนดแนวทาง

ในการแก้ปัญหา เพื่อใช้เป็นข้อมูลในการก่อสร้าง

ชั้นถัดไป ยกตัวอย่างรูปที่ 5 ในการทำางานพบว่า

คนงานใช้อิฐหักหรือแตกในการก่อผนังและพบ

ว่างานก่อผนังล่าช้าเพราะการขนย้ายอิฐล่าช้า

ดังนัน้จึงทำาการแก้ไขด้วยนำาอิฐมาใส่ตะกร้าเพือ่

ลดปัญหาดังกล่าว

  
ที่มา: บริษัทแกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท์ จำากัด

รูปที่ 5 การนำาอิฐบรรจุลงในตะกร้าพลาสติกเพื่อขนส่ง
ได้รวดเร็วและลดการแตกหัก 

 6.5 การเพิ่มผลิตภาพงานด้วยการคุยกัน

ยามเช้า (Morning Talk) และการออกกำาลัง

กายทุกเช้า การขาดการสื่อสารส่งผลด้านลบต่อ

ผลิตภาพงาน ไม่ว่าจะเป็นการสนทนาท่ัวไประหว่าง

คนงาน 2 คนในโครงการ หรือการสื่อสารทาง

เทคนิคหรือข้อมูลที่สำาคัญ ระหว่างผู้รับเหมา 

เจ้าของ และวิศวกร การสื่อสารอย่างมีประสิทธิ-
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ภาพเปน็กญุแจสำาคัญของความสำาเรจ็ของโครง-

การ การสื่อสารอย่างทันท่วงทีเพื่อให้คำาแนะนำา

และให้ข้อมูลอื่นๆ เป็นสิ่งสำาคัญในเรื่องเวลาและ

การทำางานที่เหมาะสม ดังนั้น ในทุกวันจันทร์-

วันเสาร์ ตั้งแต่เวลา 07.00 น.-08.00 น. ก่อนที่คน

งานจะเริ่มปฏิบัติหน้าที่ของตนเอง ทีมงานและ

แรงงานจะมารวมกันที่ลานคุยกันยามเช้าโดย

พร้อมเพรียงเพื่อทำาการคุยกันยามเช้า (Morning

Talk) จุดประสงค์เพ่ือรับทราบข่าวสาร แลกเปล่ียน

ข้อมูลระหว่างกันและกัน และเสริมสร้างสุขภาพ

ด้วยการออกกำาลังกาย โดยจะมีตัวแทนภายใน

หน่วยงานผลัดกันขึน้มากล่าวถึงความก้าวหน้า

ของงานที่กำาลังดำาเนินการ ผลลัพธ์ที่ได้จากการ

ดำาเนินงาน ปัญหาที่พบ การแก้ปัญหา และย้ำา

เตือนถึงสิ่งที่ปฏิบัติได้และสิ่งใดไม่ควรปฏิบัติ 

ที่มา: บริษัทแกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท์ จำากัด
รูปที่ 6 การคุยกันยามเช้าเพือ่ร ับทราบข่าวสารแลก 
เปลี่ยนข้อมูลระหว่างกันและกัน

 

 6.6 การเพิ่มผลิตภาพงานด้วยการจัดโครง

สร้างองค์การ และกำาหนดหน้าที่การทำางาน

ให้ ชัดเจน บริษัทฯ ได้เห็นว่าปัจจัยที่ส่งผลให้

เกิดความล่าช้าในการก่อสร้างปัจจัยหนึ่ง มาจาก

การตัดสินใจจากผู้ที่รับผิดชอบล่าช้า ซึ่งส่งผลให้

เกิดการรอคอยในกระบวนการผลิต ดังนั้นจึงได้

ปรับเปลี่ยนรูปแบบโครงสร้างองค์การใหม่ ดังรูป

ที่ 7 และกำาหนดหน้าที่การทำางานใหม่ มีการ

แบ่งหน้าที่ที่ชัดเจน ซึ่งจะพบว่าเจ้าของโครงการ

กับผู้ควบคุมงาน มีหน้าที่รับผิดชอบมากที่สุด 

เพื่อให้การตัดสินใจและการอนุมัติต่าง ๆ เป็นไป

อย่างรวด และมีบางกิจจกรรมที่ต้องทำาร่วมกัน 

เพื่อให้เกิดการตัดสินใจร่วมกัน เช่น การพบปะ

เพื่อนบ้าน การร่วมวางแผนงานก่อสร้างหลัก

ร่วมกัน  เป็นต้น ซึ่งเรียกโครงสร้างองค์การ นี้ว่า 

แกรนด์ ยู โมเดล (Grand U Model) 

ที่มา: บริษัทแกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท์ จำากัด

รูปที่ 7 แสดงความสัมพันธ์โครงสร้างแกรนด์ยูโมเดล 

 6.7 การป้องกันและลดผลกระทบด้านสิ่ง

แวดล้อม ที่มีต่อสังคมผู้อยู่อาศัยข้างเคียง ใน

ระหว่างการก่อสร้าง การที่มีคนงานจำานวนมาก

เข้ามาอยู่ในพื้นที่ อาจก่อให้เกิดความเครียด

ความวิตกกังวลของผู้พักอาศัยข้างเคียง ทาง

บริษัทฯ ได้ให้ความ สำาคัญกับกิจกรรมการมีส่วน

ร่วม ของผู้อยู่อาศัยข้าง เคียงที่มีต่อการดำาเนิน

โครงการ โดยได้ดำาเนินการจัดตั้งโครงการปฏิบัติ

การชุมชนสัมพันธ์ ที่มีจุดประสงค์ เพื่อลดผลกระ

ทบด้านลบที่จะมีต่อผู้พักอาศัยข้างเคียง ซึ่งอาจ

เป็นเหตุให้เกิดการร้องเรียน หรือส่งผลให้เกิดการ
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ระงับการก่อสร้างได้ เป็นเหตุทำาให้งานก่อสร้าง

ล่าช้า  โดยแบ่งการทำางานเป็น 3 ช่วง ช่วงแรก

ก่อนเริม่การก่อสร้างจะเข้าพบเพือ่นบ้านเพือ่

ประชาสัมพันธ์และชี้แจงรายละเอียดโครงเบือ้ง

ต้นในการดำาเนินงานโครงการ เช่น ระยะเวลา

ก่อสร้างกี่เดือน ชี้ผลกระทบที่คาดว่าจะเกิดขึ้น 

ส่งรายชื่อผู้ประสานงาน ช่วงที่สองก่อนดำาเนิน

งานเสาเข็มและช่วงดำาเนินงานเสาเข็ม เข้าชี้แจง

วิธีการทำางาน ขั้นตอนการขนย้ายวัสดุ แนะนำา

ผู้รับเหมา และติดตามผลกระทบระหว่างดำาเนิน

การเจาะเข็ม ช่วงที่สามเป็นช่วงก่อสร้างของผู้รับ

เหมาหลัก จัดให้มีเจ้าหน้าที่เข้าพบเพื่อนบ้านทุก

เดือนเพื่อสอบถามผลกระทบ แนะนำาวิธีการก่อ-

สร้างให้เข้าใจ จัดให้มีเจ้าหน้าบริการซ่อมแซม

บ้านให้ฟรีในกรณีที่ได้รับผลกระทบ ทำากิจกรรม

ขุดลอกท่อระบายน้ำาเพื่อรองรับฤดูฝน เป็นต้น

ที่มา: บริษัทแกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท์ จำากัด

รูปที่ 8  ปฏิบัติการชุมชนสัมพันธ์  

 6.8 การเพิ่มผลิตภาพในกระบวนการคัด 

เลือกและประเมินผู้ขายวัสดุหรือผลิตภัณฑ์  

ในส่วนของการจัดหาวัสดุ เพื่อส่งมอบให้ทันเวลา

ใช้งานและลดข้อผิดพลาดในการผลิต และเพื่อ

ลดต้นทุนค่าวัสดุเน่ืองจากเป็นการซ้ือซ้ำามีปริมาณ

การจัดซื้อย่างต่อเนื่อง ดังนั้น ได้มีกระบวนการ

คัดเลือกและประเมินผู้ขาย ที่เรียกว่า จียู เฟรนด์ 

(GU Friends) เพื่อคัดเลือกผู้ขายมาเป็นพันธมิตร

ทางการค้า และที่สำาคัญคือมีการพัฒนากลยุทธ์

ในการก่อสร้างร่วมกัน ซึ่งกระบวนการคัดเลือก

และประเมิน จะทำาการตรวจสอบผลการปฏิบัติ

งานก่อนการขาย ระหว่างการทำางาน และหลัง

การติดตั้งแล้วเสร็จ โดยใช้แบบการประเมินด้วย

วิธีถ่วงน้ำาหนักคะแนนเป็นเกณฑ์ ถ้าคะแนนรวม

มากกว่าร้อยละ 60 ถือว่าผ่านเกณฑ์

 6.9 การเพิ่มผลิตภาพด้วยการนำาข้อมูล

จากตรวจสอบงานระหว่างและหลังงานก่อ

สร้างแล้วเสร็จของฝ่ายต่าง ๆ  มาทำาการวิเคราะห์

หาสาเหตุ รายละเอียด ของปัญหาและข้อผิด

พลาด เพื่อลดข้อผิดพลาดและการรื้อหรือทำา

งานซ้ำา ดังนั้นจึงต้องมีการจัดทำาเอกสารวิเคราะห์

หาสาเหตุเพือ่บันทึกรายละเอียดของปัญหาและ

ข้อผิดพลาดท่ีเกิดข้ึน ซ่ึงเป็นรายงานการวิเคราะห์

หาสาเหตุที่แท้จริงของปัญหาหรือข้อผิดพลาด ที่

เกิดขึ้น โดยขั้นตอนการดำาเนินงานนี้มิใช่เพื่อเป็น

การค้นหาและลงโทษผู้กระทำาผิด แต่เพื่อป้องกัน

ปัญหา หรือข้อผิดพลาดดังกล่าวซ้ำาอีกในอนาคต 

โดยจะใช้กรณีตัวอย่างที่เคยเกิดขึ้นจริง ที่ได้รับ

การคัดเลือกแล้วว่าเป็นประโยชน์และเหมาะสม 

มาให้ผู้เข้าร่วมทำาการศึกษาวิเคราะห์ ไม่ว่าจะ

เป็นจากสาเหตุการออกแบบผิดพลาด เช่น การ

ระบุให้ใช้หินกาบในการตกแต่งถนนส่วนกลาง 

ซึ่งหลังจากการใช้งาน พบว่า หินกาบนั้นเสีย

หายไม่เหมาะสมกับการใช้งาน จากออกแบบผิด

พลาดนี้ ก็จะทำาการเก็บข้อมูลเพื่อไม่เกิดการรื้อ

งาน/ทำางานซ้ำากับโครงการที่จะทำาในอนาคต
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ที่มา: บริษัทแกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท์ จำากัด

รูปที่ 9 ตวัอย่างข้อบกพรอ่งในการใช้หินกาบในการ
ตกแต่งถนนส่วนกลาง

 

 6.10 การเพิ่มผลิตภาพด้วยการผลิตแบบ

ที่สามารถก่อสร้างได้จริงในทางปฏิบัติ ใน

หลายๆ ครั้งกระบวนการผลิตแบบ ผู้มีส่วนสำาคัญ

เช่น ตัวแทนจำาหน่ายวัสดุ ผู้รับเหมา ฝ่ายขาย 

ฝ่ายดูแลอาคาร มักถูกตัดตอนไม่ได้เข้าร่วม ทำา

ให้แบบก่อสร้างที่ได้ขาดความสอดคล้องกันใน

แต่สาขา ขาดความสอดคล้องกับการใช้งาน เมื่อ

นำาไปก่อสร้างแล้วส่งผลให้ไม่สามารถทำาการก่อ-

สร้างได้จริงหรือวัสดุที่ระบุในแบบไม่มีจำาหน่าย

แล้วในท้องตลาด ดังนั้นบริษัทฯ ได้เปลี่ยนวิธี

การผลิตแบบเพื่อใช้ในการก่อสร้างใหม่ คือ กระ-

บวนการผลิตแบบ ด้วยวิธีการรวมแบบก่อสร้าง

ทั้งหมด (Combine Drawings) ภายใต้การทำางาน

ที่เรียกว่า วอร์รูม (War Room) คือการบูรณาการ

เพือ่เชื่อมโยงกระบวนการทัง้หมดของกระบวน-

การผลิตแบบก่อสร้างเข้าด้วยกัน โดยให้ทุกคน

ที่เกี่ยวข้องเข้ามาประชุมพร้อมๆ กัน เพื่อให้ทุก

ฝ่ายสามารถเข้าใจในเร่ืองเดียวกัน โดยจะไม่ปล่อย

ให้ต่างฝ่ายต่างนำาแบบไปรวมกันเองโดย

 ผู้ที่เข้าร่วมในการรวมแบบก่อสร้างทั้งหมด 

ประกอบด้วย 1.) ทีมผู้บริหารของบริษัททุกฝ่าย 

2.) ทีมวิศวกรที่ปรึกษาและควบคุมงานก่อสร้าง 

3.)  ทีมงานผู้ออกแบบทุกระบบ 4.)  ทีมงานผู้รับ

เหมาทุกระบบ 5.) ทีมผู้จำาหน่ายวัสดุทุกระบบ 

6.)  ฝ่ายบริหารอาคาร

 ข้อมูลสนับสนุนที่จะต้องนำาเข้าใน การรวม

แบบก่อสร้างทั้งหมด 1.) แบบขยายรายละเอียด

ก่อสร้างมาตรฐานของโครงการก่อนหน้านี้  2.) 

แบบก่อสร้างจริง (As-Built Drawing) ของโครง-

การก่อนหน้านี้  3.) รายการงานเพิ่ม – ลด และ

งานเปลี่ยนแปลงของโครงการก่อนหน้านี้ 

ที่มา: บริษัทแกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท์ จำากัด
รูปที่ 10 ตัวอย่างการรวมแบบ (Combine Drawings) 
จำาลอง 3 มิติ งานระบบในแต่ละสาขา เข้าด้วยกัน

7. สรุปผลงานวิจัยข้อเสนอแนะ 

7.1 สรุปผลงานวิจัย

 ากการนำาผลการวิเคราะห์ข้อมลูทัง้หมดมา

ทำาการสรุปผลตามวัตถุประสงค์ของการวิจัย พบ

ว่ากระบวนการเพิม่ผลติภาพงานกอ่สร้างทีท่ำาให้

บริษัท แกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท์ จำากัด 

สามารถก่อสร้างอาคารคอนโดมิเนียมสูง 32 ชั้น 

แล้วเสร็จสมบูรณ์ในเวลาเพียง 13 เดือน จากเดิม

ที่ใช้เวลาประมาณ 2 ปี โดยยังรักษามาตรฐาน

ฝีมือช่างที่ดีและวัสดุสำาหรับก่อสร้างที่ดีเช่นเดิม 

และใช้งบประมาณเท่าเดิม โดยไม่ได้พึ่งความก้าว

หน้าทางเทคโนโลยีเป็นหลัก แต่ให้ความสำาคัญ

กับการพัฒนาผลิตภาพแรงงานเป็นหลัก โดย

ผ่านกระบวนการที่ทำาให้ผลิตภาพสูงขึ้น ได้แก่ 

การปรับทัศนคติทีมงานก่อสร้าง และมีการวาง-

แผนอัตรากำาลังการใช้จำานวนบุคลากรและแรงงาน

ที่เหมาะสม เพื่อให้มั่นใจได้ว่าจะมีแรงงานเพียง

พอตลอดระยะเวลาก่อสร้าง มีการสร้างแรงจูงใจ

การสร้างการเรียนรู้ด้วยการประกวดนวัตกรรม

และการคุยกันยามเช้า มีการนำาข้อมูลรายละเอียด
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ของปัญหามาวิเคราะห์ เพื่อป้องกันไม่ให้เกิดการ

รื้อหรือทำางานซ้ำาอีก และมีการฝึกปฏิบัติงานจริง

เพื่อลดการทำางานซ้ำาหรือรื้องาน และสร้างความ

ชำานาญให้กับแรงงานก่อสร้าง มีการจัดโครงสร้าง

องค์การท่ีกำาหนดหน้าท่ีชัดเจนเพ่ือลดการทำางาน

ซ้ำาซ้อน มีกระบวนการคัดเลือกผู้ขายวัสดุ ที่เรียก

ว่า จียู เฟรนด์ เพื่อคัดเลือกผู้ขายมาเป็นพันธมิตร

ทางการค้าเพื่อส่งมอบวัสดุให้ทันเวลาใช้งานและ

ลดข้อผิดพลาดในการผลิต และที่สำาคัญคือมีการ

พัฒนากลยุทธ์ในการก่อสร้างร่วมกัน ในส่วน

ปัญหาการร้องเรียนซึง่อาจเป็นเหตุให้ระงับการ

ก่อสร้างและการป้องกันผลกระทบด้านสิง่แวด-

ล้อม ที่มีต่อผู้อยู่อาศัยข้างเคียง ได้จัดตั้งโครง-

การชุมชนสัมพันธ์ เพื่อประสานงานกับชุมชนที่

อยู่อาศัยรอบโครงการตลอดระยะเวลาก่อสร้าง

ซึง่กระบวนการทั้งหมดดังกล่าวส่งผลทำาให้ผลิต

ภาพแรงงานสูงขึ้น ดังนี้

 1) คนงานมีทักษะและความชำานาญ  2) มีคำา

แนะนำาที่ชัดเจน 3) มีวัสดุอุปกรณ์เพียงพอและ

เหมาะสม 4) วิธีการก่อสร้างเหมาะสม 5) การ

ติดต่อสื่อสารที่ดี 6) แบบก่อสร้างที่สร้างได้จริง

ในทางปฏิบัติ 7) มีเครื่องจักร เครื่องมือ เพียง

พอ 8) มีความปลอดภัยในการทำางาน

7.2 ข้อเสนอแนะ

 การเพ่ิมผลิตภาพในงานก่อสร้างยังข้ึนอยู่กับ

หลายปัจจัย ปัจจัยบางอย่างไม่สามารถควบคุม

ได้ เช่น สภาพอากาศ สภาพทางธรณีวิทยา ดัง

นัน้การปรับปรุงผลิตภาพงานก่อสร้างจึงควรมุง่

เน้นในเร่ืองของปัจจัยท่ีควบคุมได้ ถึงแม้การปฏิบัติ

เป็นการยากที่จะปรับปรุงผลิตภาพแรงงานให้ได้

ถึง 100% แต่ถ้าสามารถควบคุมปัจจัยดังกล่าว

ข้างต้นได้อย่างเหมาะสม ก็จะสามารถที่จะปรับ-

ปรุงผลิตภาพได้เพิ่มขึ้น
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บทคัดย่อ

 ที่พักอาศัยชั่วคราวสำาหรับแรงงานทั้งในระดับปฏิบัติการและระดับบริหารเป็นสิ่งจำาเป็นในอุตสาห-

กรรมแปรรูปอาหารที่ตั้งอยู่ในพื้นที่นอกเขตชุมชน การออกแบบและการบริหารจัดการที่พักอาศัยจะ

ส่งผลกระทบทั้งคุณภาพชีวิตและศักยภาพในการปฏิบัติงาน งานวิจัยชิ้นนี้ต้องการศึกษาการบริหาร

จัดการพื้นที่ที่พักอาศัยชั่วคราวดังกล่าว ในรูปแบบอพาร์ทเม้นท์ที่โรงงานจัดหาให้เป็นสวัสดิการสำาหรับ

พนักงานในระดับปฏิบัติการ ที่ถือว่ามีความสำาคัญอย่างยิ่งสำาหรับคุณภาพชีวิตและศักยภาพในการ

ปฏิบตัิงานของผู้อยู่อาศัยซึง่ปัจจุบันไม่ได้รับการออกแบบให้เหมาะสมกับพฤติกรรมของผู้พักอาศัย

เช่น พื้นที่คับแคบเกินไปสำาหรับการอยู่มากกว่า 5 ปี ข้อมูลที่เก็บจากการทำาเวิร์คช้อปกับกลุ่มตัวอย่าง

จำานวน 21 คน จาก 2 โรงงาน ประกอบกับการสัมภาษณ์ผู้บริหารเผยให้เห็นว่าการออกแบบและการ

บริหารจัดการพืน้ที่อพาร์ทเม้นท์ยังไม่สนับสนุนรูปแบบการใช้ชีวิตของแรงงานทั้งจากรูปแบบพืน้ที่

และความต้องการทางด้านจิตวิทยา เช่น ขาดพื้นที่ความเป็นส่วนตัว ความรู้สึกอึดอัดจากการใช้พื้นที่

ร่วมกัน  ดังนั้น การวิเคราะห์ข้อมูลจึงนำาผลสรุปของข้อมูลไปใช้เผื่อเป็นแนวทางออกแบบและบริหาร

จัดการพื้นที่ที่เหมาะสม

คำาสำาคัญ: การบริหารจัดการพื้นที่, อพาร์ทเม้นท์, ลูกจ้างแรงงาน  
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1.  บทนำา

       รายได้ส่วนใหญ่ของประเทศไทยมาจากภาค

อุตสาหกรรม (กระทรวงอุตสาหกรรม, 2554, 

น. 30) โดยเฉพาะด้านอุตสาหกรรมอาหารและ

เครือ่งดื่มที่ต้องใช้จำานวนแรงงานสูงสุดในภาค

อุตสาหกรรมซึง่ในอดีตภาคอุตสาหกรรมมักจะ

กระจุกตัวอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร ส่งผลให้ค่า

ครองชีพในเมืองสูงขึ้นเรื่อยๆ ทุกปี อีกทั้งพื้น

ที่ไม่สามารถขยายตัวไปได้มากกว่านี้ ฐานการ

ผลิตจึงย้ายออกไปนอกเมืองและปริมณฑล 

       ในอดีตก่อนปี 2547คนไทยที่เป็นแรงงาน

หลักในการผลิตภาคอุตสาหกรรม ภายหลังปี 

2547 แรงงานจากต่างชาติเข้ามาเป็นแรงงานใน

ประเทศไทยมากขึ้น  เช่น ประเทศพม่า ลาวและ

กัมพูชา เพราะแรงงานชาวไทยที่มีประสบการณ์

ในการทำางานมากขึ้น ส่งผลให้เงินเดือนเพิ่มมาก

ข้ึนในการมีบทบาทเป็นหัวหน้างานและบรรจุเป็น

พนกังานเงินเดือนโรงงานทีต่อ้งการดึงดูดให้

พนักงานเข้ามาทำางาน จึงต้องใส่ใจด้านสวัสดิการ

มากข้ึน รวมถึงสวัสดิการด้านท่ีพักอาศัยและสร้าง

คุณภาพชีวิตที่ดีให้แก่ลูกจ้างแรงงาน โรงงานส่วน

ใหญ่มักจะมีสวัสดิการด้านการขนส่งเช่นการมีรถ

รับ-ส่งพนักงงาน อาหารราคาถูก และด้านที่อยู่

อาศัย โดยรูปแบบที่ตอบสนองกับเงื่อนไขการ

ดำารงชีวิตของลูกจ้างแรงงานคือทีอ่ยูอ่าศัยแบบ

ชั่วคราวในรูปแบบอพาร์ทเม้นท์ เพราะอยู่ใน

ลักษณะชั่วคราวและไม่ได้ถือสิทธิเ์ป็นเจ้าของ 

รวมทั้งอยู่ร่วมกันได้หลายคน ทั้งเพศและอายุ 

        ปัจจุบันอพาร์ทเม้นท์ที่ถูกออกแบบไม่ได้

ออกแบบจากพ้ืนฐานความต้องการของผู้อยู่อาศัย 

กล่าวคือมีการออกแบบให้มีพืน้ที่เพียงสามส่วน

คือ ส่วนนอน ส่วนอเนกประสงค์ และส่วนห้องน้ำา

-ซักล้าง แต่อพาร์ทเม้นท์ปัจจุบันไม่ได้มองถึง

ด้านระยะเวลาในการอยู ่อาศัยกับขนาดของ

พืน้ที ่และพฤติกรรมของผู้อยู ่อาศัยรวมทั้งการ

บริหารจัดการอาคารให้เหมาะสมกับการใช้พืน้ที่

ของผู้อยู่อาศัย การที่มีการบริหารจัดการพื้นที่อ

พาร์ทเม้นท์อย่างเหมาะสมกับลูกจ้างแรงงานจะ

ช่วยยกระดับคุณภาพชีวิต ส่งเสริมสุขลักษณะที่ดี  

อีกทั้งยังได้แรงงานที่มีคุณภาพมากขึ้น เจ็บป่วย

น้อยลง แรงงานจะทำางานได้เต็มประสิทธิภาพ

มากขึ้น

1.1 วัตถุประสงค์การวิจัย

 1.1.1 เพ ือ่ศึกษาปัญหาการอยู ่อาศัยใน

อพาร ์ทเม ้นท์ของล ูกจ้างแรงงานในโรงงาน

อุตสาหกรรม 

 1.1.2 เพ ือ่ ศึกษาพฤตกิรรมการใช้พ ืน้ที ่

อพาร ์ทเม ้นท์ของล ูกจ้างแรงงานในโรงงาน

อุตสาหกรรม 

 1.1.3 เพือ่ศึกษาหลักการบริหารจัดการพืน้

ที ่อพาร์ทเม้นท์ที ่เหมาะสมกับพฤติกรรมของ

ลูกจ้างแรงงานในโรงงานอุตสาหกรรม 

 1.1.4 เพือ่เสนอแนะแนวทางการออกแบบ

และการบร ิหารจัดการพืน้ที ่อพาร ์ทเม ้นท์ที ่    

เหมาะสมกับพฤติกรรมและความพึงพอใจของ

ลูกจ้างแรงงานในโรงงานอุตสาหกรรม

 

1.2 คำาถามการวิจัย

 ลักษณะทางกายภาพและการบริหารทรัพยา-

กรอาคารที่ส่งเสริมคุณภาพชีวิต สามารถช่วย

สนับสนุนให้ลูกจ้างแรงงานมีคุณภาพด้านที่อยู่

อาศัยได้อย่างไร

2. ทฤษฎีและแนวคิดที่เกี่ยวข้อง  

2.1 ทฤษฎีความต้องการพื้นฐานและทางจิต-

วิทยา



แนวทางการจัดการพื้นที่อพาร์ทเม้นท์ที่เป็นสวัสดิการสำาหรับพนักงานปฏิบัติการเพื่อให้สอดคล้องกับพฤติกรรมการใช้พื้นที่: 
กรณีศึกษาหอพักพนักงานโรงงานแปรรูปอาหารในเขตอุตสาหกรรมภาคกลางของประเทศไทย
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2.2.1 ทฤษฎีด้านความเป็นส่วนตัว Robert Gifford 

(1996)

 1) Intimate distance คือระยะห่างตั้งแต่ 0 

- 45    เซนติเมตร เป็นระยะใกล้ชิดสำาหรับพื้นที่

ส่วนตัว

 2) Personal distance คือระยะห่างตั้งแต่ 45 

- 120 เซนติเมตร ระยะที่แต่ละบุคคลยังมีความ

เป็นส่วนตัว

 3) Social distance คือระยะห่างตั้งแต่ 120 - 

50 เซนติเมตรระยะทางสังคม เช่น พื้นที่ทำางาน 

สำานักงาน

 4) Public distance คือระยะห่าง 350 เซนติ-

เมตรขึ้นไป เป็นระยะพื้นที่สาธารณะ สำาหรับการ

ออกแบบพื้นที่ส่วนกลาง

2.2 แนวความคิดด้านคุณภาพชีวิตในการอยู่

 อาศัย

 Claire, W. H. (1973) การวางแผนที่อยู่อาศัย

เพือ่สร้างสุขลักษณะที ่ดีและคุณภาพชีวิตที ่ ดี

ประกอบไปด้วย

 1) ที่อยู่อาศัยต้องถูกสร้างในพื้นที่ที่สะดวก

ต่อการเข้าถึง ปลอดฝุ่น ควัน เสียง และสิ่งที่ไม่

พึงปรารถนา

 2) ที่ตั้งของที่อยู่อาศัยควรอยู่ในพื้นที่ปลอด

ภัยที่สุดในชุมชน รวมทั้งถนนและระบบสาธาร-

ณูปโภคสาธารณะ

 3) ในการสรา้งทีอ่ยูอ่าศัยตอ้งไมแ่บง่แยก

เชื้อชาติและศาสนา

 4) บริเวณที่ตัง้ที่อยู่อาศัยควรใกล้กบับริเวณ

เมืองและสิ่งอำานวยความสะดวก

 5) บริเวณท่ีต้ังท่ีอยู่อาศัยต้องมีความปลอดภัย

ต่อชีวิตและทรัพย์สิน

2.2.1 มาตรฐานที่อยู่อาศัยรูปแบบอพาร์ทเม้นท์

 1) มาตรฐานขององค์ประกอบที่อยู่อาศัย

        ในการออกแบบอาคารที่อยู่อาศัยจะถูก

ควบคุมด้วยกฎหมาย ที่ถูกกำาหนดเพื่อให้เหมาะ

สมกับคุณภาพของผู้อยู่อาศัย ซ่ึงเป็นส่วนประกอบ

พื้นฐานของพื้นที่ในการอยู่อาศัย โดยแบ่งพื้นที่

ออกเป็น 3 ส่วน 1.ส่วนนอน 2.ส่วนอเนกประสงค์ 

3.ส่วนห้องน้ำา-ส้วม-ซักล้าง แบ่งได้เป็นแบบระยะ

สั้นคือการเช่าอยู่แบบต่ำากว่า 5 ปี และระยะยาว

มากกว่า 5 ปี

ตารางที่ 1  แสดงความเหมาะสมของพื้นที่การเช่าแบบ
ระยะสั้นและระยะยาว

ระยะสั้น ระยะยาว

พื้นที่ 20 ตร.ม. 28 ตร.ม.

จำานวนคน 2 คน 3-4 คน

พื้นที่ต่อคน 10 ตร.ม./คน 7 ตร.ม./คน

พื้นที่ตามกฎหมายขั้นต่ำาคือ 20 ตร.ม. 

2.3 แนวความคิดคุณภาพชีวิตการทำางาน

 Herzberg (1959) ตามทฤษฎีเชื่อว่าความการ

ทำางานให้มีประสิทธิภาพขึน้อยู่กับความพอใจ

ของผู้ปฏิบัติงานซึ่งมี 2 ปัจจัยหลักๆ คือปัจจัย

สุขอนามัย (Hygiene factors) ซึ่งเกี่ยวกับสภาพ

แวดล้อมทั้งที่ทำางานที่อยู่อาศัย ปัจจัยที่สองคือ 

ปัจจัยจูงใจหรือปัจจัยกระตุ้น (Motivator Factors) 

กระตุ้นให้เกิดความพึงพอใจในการทำางาน

2.4  ทฤษฎีทางด้านการบริหารจัดการทรัพยากร

 อาคาร

2.4.1 ปฏิสัมพันธ์ของคน งานและอาคาร

 
ท่ีมา: บัณฑิต จุฬาสัย และเสริชย์ โชตพิานชิ, 2547

รูปที่ 1  ความสัมพันธ์ของคน อาคารและสถานที่ 
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 1) คน (People) ผู้ใช้งานอาคารและสถานที่ 

ซึ่งในงานวิจัยนี้คือกลุ่มลูกจ้างแรงงาน

 2) งาน (Process) กิจกรรมที่เกิดขึ้นภายใน

อาคาร เช่น การมีพื้นที่ที่ใช้ร่วมกันทำาให้เกิด ความ

สนิทสนมระหว่างกลุ่มลูกจ้างแรงงานด้วยกัน

 3) อาคาร (Place) อพาร์ทเม้นท์และสำานัก-

งานรวมถึงสิง่แวดล้อมที่ส่งผลต่อประสิทธิภาพ

ในการทำางานและความปลอดภัย

3. วิธีวิจัย

 งานวิจัยชิ้นนีเ้ป็นงานวิจัยทั้งในปฏิบตัิการ

แบบมีส่วนร่วม (Participation Action Research)  

ที่มีทั้งการสำารวจทางกายภาพของอพาร์ทเม้นท์ 

สำารวจด้านพืน้ที่หอพักและพืน้ที่รอบอาคารเพือ่

ดูลักษณะทางกายภาพของอาคาร สอบถามกับ

พนักงานที่เกี่ยวข้องกับการดูแลอาคาร ทั้งด้าน

นโยบายการบริหารจัดการอาคารและแผนการ

ปรับปรุงอาคารในอนาคต และสัมภาษณ์ด้าน

พฤติกรรมการใช้พืน้ที่ของผู้อยู่อาศัยจริงจำานวน

ทั้งหมด 21 คน โดยมุ่งเน้นศึกษาที่อยู่อาศัยใน

รูปแบบอพาร์ทเม้นท์ของพนักงานระดับปฏิบัติ

การของโรงงานอุตสาหกรรม โดยแบ่งเป็นกรณี

ศึกษาโรงงาน 2 แห่งที่มีอพาร์ทเม้นท์ขนาดเล็ก

คือ บริษัท M  และบริษัทที่มีอพาร์ทเม้นท์ขนาด

ใหญ่ บริษัท B ที่โรงงานเป็นผู้สนับสนุนที่อยู่

อาศัยโดยการให้พักฟรี เพื่อหาแนวทางในการ

ออกแบบและการบริหารจัดการพืน้ที่ให้เหมาะ

สมทั้งทางด้านกายภาพและการบริหารจัดการ

3.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง

 โดยจะเลือกศึกษากลุม่ผู ้อยู ่อาศัยที ่ เป็น

พนักงานระดับปฏิบัติการ ที่อยู่แบบชั่วคราวไม่

ได้ถือกรรมสิทธิผ์ูกขาดเป็นเจ้าของพืน้ที่และอยู่

ในอพาร์ทเม้นท์ที่บริษทัจัดให้กับพนักงานโดย

ไม่มีค่าใช้จ่าย ซึ่งอยู่อาศัยมากกว่า 1 ปีขึ้นไป 

โดยเลือกกลุม่ตัวอย่างจากการสุม่แบบเจาะจง

ได้แก่ โรงงาน M จำานวน 7 คน และโรงงาน B 

จำานวน 14 คน รวมเป็นจำานวนทั้งหมด 21 คน 

มาจากการเลือกกรณีศึกษาซึง่เลือกจากรูปแบอ

พาร์ทเม้นท์ที่เป็นมาตรฐานของห้องพักท่ีมีอยู่

ในปัจจุบัน

4.ผลการวิจัย

4.1 ข้อมูลพื้นฐานของบริษัท M และ B

 โรงงาน M เป็นผู้ผลิตและจำาหน่ายผลิตภัณฑ์

เกี่ยวกับนมพาสเจอร์ไรส์ในประเทศไทย บริษัท

ใหค้วามสำาคญักับการบริหารทรัพยากรบุคคลทกุ

ระดับต้องการฝึกให้ทุกสายอาชีพมีความชำานาญ

ในงานที่รับผิดชอบและปฏิบัติงานอย่างมีประ-

สิทธิภาพ ในส่วนของหอพักจะอยู่ในโซนโรงงาน 

สูง 2 ชั้น มีทั้งหมด 12 ห้อง

 โรงงาน B เป็นผู้นำาด้านธุรกิจอุตสาหกรรม

และการเกษตรและอาหารครบวงจร สำานักงาน

หลักต้ังอยู่ท่ีกรุงเทพมหานคร ส่วนแหล่งผลิตหลัก

จะอยู่ที่จังหวัดลพบุรี ซึ่งส่วนที่ทำาการศึกษาจะ

เรียกว่า Food Comple X 2  ซึ่งประกอบไปด้วย 6 

โรงงาน ซึ่งมีอพาร์ทเม้นท์ระดับพนักงานปฏิบัติ

การ 12 อาคาร และอาคารสำาหรับพนักงานระดับ

ปฏิบัติการขึ้นไป 11 อาคาร 

4.1.1 การคัดเลือกสิทธ์ิพนักงานในการอยู่อพาร์ท-

  เม้นท์ของบริษัท

        การคัดเลือกสิทธิ์ของโรงงาน M จะให้

ฝ่ายบุคคลเป็นผู้พิจารณาซึง่พนักงานที่บ้านไกล

จะได้สิทธิก่อน โดยจะเป็นสิทธิสำาหรับพนักงาน

เท่านั้นไมส่ามารถอยูอ่าศัยรว่มกบับตุรหรอืคู ่

สมรสด้วย พนักงานที่ต้องการอยู่กับครอบครัว

สามารถเลือกสิทธิที่จะรับเงินชดเชยค่าที ่อยู ่

อาศัยแทนได้ ส่วนโรงงาน B ที่มีหลายอาคารจะ
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มีการตัง้บริษัทขึน้มเพือ่ทำาหน้าที่ดูแลรับผิดชอบ

ส่วนที่อยู่อาศัยทั้งหมด ซึ่งในการคัดเลือกสิทธิ์

พนักงานจะขึน้อยู่กับแต่ละโรงงานในเครือจะขอ

สิทธิท์ี ่อยู่อาศัยให้และจ่ายค่าห้องรายเดือนให้

กับบริษัทกลางที่เป็นฝ่ายดูแลอาคาร

4.2 ด้านอาคาร และห้องพัก

       อพาร์ทเม้นท์ M จะมีขนาดเล็กแค่ 12 ห้อง 

หนึ่งห้องจะอยู่อาศัยเพียง 1-2 คน ปัจจุบันมี

พนักงานอยู่หนึง่คนต่อหนึง่ห้องจึงมีจำานวนทั้ง

หมด 11 คน จากผังอาคารห้องที่ขนาดใหญ่สุดจะ

เป็นห้องสันทนาการเป็นพื้นที่สาธารณะ มีครัว

สามารถใช้ประกอบอาหารได้ มีอุปกรณ์และอ่าง

ล้างจานพร้อมใช้ มีเครื่องออกกำาลังกาย 1 เครื่อง 

ในส่วนของห้องพักหมายเลขหนึ่ง จะเป็นห้อง

หมุนเวียนให้คนขับรถของบริษัทใช้พักผ่อนชั่ว-

คราว ส่วนห้อง 2-12 เป็นห้องพักของพนักงาน มี

การรักษาความปลอดภัยทั้งหน้าทางเข้าโรงงาน

และเวรยามข่ีจักรยานตรวจเช็ครอบอพาร์ทเม้นท์

เป็นเวลา โรงงานเป็นผู้สนับสนุนค่าที่พักและค่า

น้ำากับไฟฟ้า ไม่มีค่าใช้จ่ายสำาหรับพนักงาน การ

รักษาความสะอาดจะมีแม่บ้านทำาความสะอาด

พื้นที่หน้าห้องพักให้ และห้องสันทนาการทุกวัน    

   

 
รูปที่ 2  ผังบริเวณอพาร์ทเม้นท์ของโรงงาน M

 

รูปที่ 3  ผังอาคารอพาร์ทเม้นท์ของโรงงาน M

 อพาร์ทเม้นท์ B มีหลายอาคารและมีขนาด

ใหญ่กว่าอาคาร M อาคาร B จะเป็นห้องพักแบบ

ห้องใหญ่มี 4 ห้องย่อยให้ห้องและห้องโถงกลาง

ที่ใช้ร่วมกัน ซึ่งมีรูปแบบแปลนห้องพัก 3 รูปแบบ 

แต่ที่ทำาการศึกษามีสองรูปแบบ มีแปลนจาก

อาคาร staff 1-2 และแปลนรูปแบบที่สองอาคาร 

staff 3-8 ตามภาพประกอบ ทุกอาคารจะแบ่ง

ฝั่งแยกชายหญิงตามซีกอาคาร การรักษาความ

สะอาดจะมีแม่บ้านทำาความสะอาดอาคาร พื้นที่

สาธารณะ รวมทั้งพื้นที่โถงกลางในแต่ละห้อง

และห้องน้ำา ส่วนด้านการรักษาความปลอดภัย

จะมีปอ้มยามทางเข้าโรงงานและป้อมยามหน้า

ทางเข้าอาคารโซนพักอาศัย รวมถึงการใช้บัตรใน

การเข้าแต่ละอาคาร ซึ่งมีความปลอดภัยหลาย

ชั้น

 
รูปที่ 4  แปลนห้องพัก B1 อาคาร staff 1-2
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รูปที่ 5  แปลนห้องพัก B2 อาคาร staff 3-8

รูปที่ 6  ผังบริเวณอพาร์ทเม้นท์ของโรงงาน B

 

4.3 ข้อมูลของประชากรกลุม่ตัวอย่างและ

 พฤติกรรมการใช้พื้นที่

 โรงงาน M ได้เก็บกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด 7 คน 

เป็นเพศชาย 4 คน หญิง 3 คน จากการสัมภาษณ์

และการทำาแบบสอบถามอย่างมสีว่นร่วมพบว่า 

โดยรวมเฟอร์นิเจอร์พืน้ฐานที่ทางบริษัทเตรียม

ให้ไม่เพียงพอต่อการใช้งานเพราะพนักงานส่วน

ใหญ่ต้องการพื้นที่พักผ่อนและทานอาหาร จึง

ซื้อโต๊ะเพิ่มเติมรวมทั้งโทรทัศน์ พนักงานส่วน

ใหญ่จะไม่ค่อยปรุงอาหารในห้องพักเพราะมีครัว

กลาง มีห้องที่เป็นผู้หญิงมักจะนิยมปรุงอาหาร

มากกว่า ปัจจุบันมีเตียงนอนและตู้เสื้อผ้าสอง

ชิ้นแต่มีผู้อาศัยเพียงคนเดียว จึงใช้เฟอร์นิเจอร์

เพียงชุดเดียว จากการสัมภาษณ์พนักงานที่เคย

มีเพือ่นร่วมห้องจะเกิดความอึดอัดเพราะพืน้ที่

คับแคบทำาให้ไม่สะดวกในการพักอาศัยสองคน 

ตารางที่ 1 เปรียบเทียบสิ่งที่โรงงานจัดเตรียมให้

ทั้งเวลาในการทำางาน และเวลาในการนอนที่ไม่

ตรงกัน จึงทำาให้ผู้อยู่อาศัยรู้สึกขาดพื้นที่ส่วนตัว 

ห้องพักขาดพื้นที่ตากผ้า พนักงานจึงนำาราวแขวน

ผ้าวางหน้าห้องเพื่อตากผ้า เกิดความไม่เป็นระ-

เบียบบนโถงทางเดินอาคาร กิจกรรมของพนัก-

งานหลังทำางานกลับมาห้องพัก บางคนออกไป

ทานข้าวนอกโรงงานหรือทานมาจากโรงงาน ดู

โทรทศัน์ อาบน้ำานอน ซ่ึงมีกิจกรรมไม่หลากหลาย 

รูปที่ 7  ห้องพักของโรงงาน M
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จึงใช้พื้นที่น้อยในการดำารงชีวิต ส่วนใหญ่เป็น

พนักงานที่อยู่มากกว่า 10 ปี ถึง 6 คน ทำาให้มี

ความผูกพันและมีความรูส้ ึกเป็นเจ้าของพืน้ที ่ 

แต่การบำารุงรักษาไม่มีระยะเวลาแน่นอน ขึ้นอยู่

กับผู้พักอาศัย ซึ่งถ้ามีอุปกรณ์ชำารุดหรือเสียหาย

จึงมีการซ่อมแซม ทำาให้พนักงานส่วนหนึ่งคิดว่า

อุปกรณ์ สุขภัณฑ์เสื่อมโทรม การใช้พื้นที่ของ

พนังงานจะขึน้อยู ่กับการจัดพืน้ที ่ส่วนตัวของ

แต่ละบุคคล การอยู่ร่วมกันเป็นระยะเวลานาน 

แสดงถึงปฏิสัมพันธ์ที่ดีระหว่างเพือ่นร่วมงาน

เพราะมีการพบปะในห้องพักรูจั้กกันทุกห้อง 

เนื่องจากมีขนาดเล็ก อาคารใกล้กับโรงงานจึงใช้

การเดินหรือจักรยาน 

       โรงงาน B ได้เก็บตัวอย่างทั้งหมด 14 คน 

เพศชาย 8 คน หญิง 6 คน พนักงานอยู่ 1-3 ปี 

จำานวน 8 คน คนที่อยู่ 6 ปีขึ้นไปอีก 6 คน จาก

การสัมภาษณ์และการทำาแบบสอบถามอย่างมี

ส่วนร่วมพบว่า ห้องของส่วนตัวของแต่ละคนจะ

มีเตียง โต๊ะ เก้าอี้ตู้เสื้อผ้า พัดลม ส่วนใหญ่พนัก-

งานจะซ้ือเฟอร์นิเจอร์เพ่ิมคือโทรทัศน์ ส่วนระเบียง

ตารางที่ 2 เปรียบเทียบแปลนห้องพักทั้ง 3 รูปแบบ

ที่มีราวตากผ้าจะมีการหมุนเวียนการใช้พื้นที่ ซึ่ง

พืน้ที ่ส่วนกลางจะมีการจับจองพืน้ที ่หน้าห้อง

ของตัวเองเพราะรูส้ึกถึงคาวมเป็นเจ้าของพืน้ที่ 

โดยการวางตู้เย็น ช้ันวางรองเท้าเหมือนเป็นพ้ืนท่ี

ส่วนตัว แต่พื้นที่ภายในห้องจะไม่มีการก้าวก่าย

กันโดยถือว่าเป็นพื้นที่ส่วนบุคคล ห้องน้ำาก็จะมี

การตกลงเหมือนเป็นพื้นที่ส่วนตัวที่จะใช้แค่ 2 คน

ต่อหนึง่ห้องด้วยการวางของใช้ส่วนตัวเป็นการ

จับจองพื้นที่ พื้นที่ส่วนกลางมักไม่ค่อยได้ใช้ประ-

โยชน์ในด้านการใช้พืน้ที ่เพราะการออกแบบที่

เป็นทางเดินส่วนใหญ่ ทำาให้ไม่มีพื้นที่พอในการ

ทำากิจกรรมอื่น ส่วนใหญ่พนักงานจะใช้พื้นที่ครัว

ด้านล่างอาคารในการปรุงอาหาร แต่ก็เป็นส่วน

น้อยเพราะไม่สะดวกในการเคลื่อนย้าย จานหรือ

อุปกรณ์ในการปรุงอาหาร พื้นที่สาธารณะใต้

อาคารถูกใช้เป็นพ้ืนท่ีพบปะพูดคุยและมีกิจกรรม

ร่วมกันระหว่างเพื่อนรว่มงานทีอ่าศัยอยูค่นละ

อาคาร ซึ่งพนักงานจะมีปฏิสัมพันธ์กับเพื่อนร่วม

งานมากกว่าเพือ่นในห้องพักเพราะการเลิกงาน

ที่เวลาไม่ตรงกัน แต่การอยู่ร่วมกันทำาให้ได้รู้จัก
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เพือ่นร่วมงานที่อยู ่คนละแผนกหรืออาจจะได้

เจอกับเพื่อนที่อยู่คนละโรงงาน กิจกรรมหลังเลิก

งานมักจจะเป็นการพักผ่อน ทานอาหารและนอน

หลับ มีการออกกำาลังกายบ้าง เนื่องจากเป็น

สวัสดิการที่ไม่มีค่าใช้จ่ายจึงประหยัดค่าไฟฟ้า

ด้วยการใช้พัดลม ทำาให้ในฤดูร้อนมีความร้อนสูง 

พนักงานอยู่ได้ลำาบาก แต่มีความสะดวกในแง่

การเดินทางเพราะระยะทางใกล้กับโรงงาน จึง

สามารถเดินไปหรือปั่นจักรยานได้ ในการทำา

ความสะอาดที ่มีแม่บ้านดูแลโถงกลางรวมถึง

ห้องน้ำาสรา้งความสะดวกสบายให้กบัพนกังาน 

เกิดความพึงพอใจในแง่ของการดูแลอาคาร ถ้ามี

อุปกรณ์ชำารุดก็มีการซ่อมแซมทันที พนักงานรู้สึก

ถึงความปลอดภัยสูงเพราะมีระบบรักษาความ

ปลอดภัยหลายชั้น

 
รูปที่ 8  ห้องพักของโรงงาน B

5. สรุปผลและข้อเสนอแนะ

  สำาหรับอพาร์ทเม้นท์ M ต้องปรับปรุงพื้นที่

สาธารณะ ควรมีการจัดพื้นที่ทานอาหาร โต๊ะ

ทานข้าวพนักงานจะได้ใช้ประโยชน์ในการปรุง

และทานพร้อมเก็บทำาความสะอาดในพืน้ที่เดียว

สร้างพืน้ที ่ปฏิสมัพันธ์ที่พนักงานใช้ร ่วมกันได้ 

ส่วนในห้องพักควรเป็นห้องเดี่ยวเพราะพนักงาน

ต้องการพื้นที่ส่วนตัว การอยู่ร่วมกันจะเกิดความ

อึดอัดควรเพิม่เฟอร์นิเจอร์พืน้ฐานในการดำารง

ชีวิต เช่น โต๊ะในห้องพัก ราวตากผ้า

       อพาร์ทเม้นท์ของโรงงาน B ที่มีขนาดใหญ่

การใช้พืน้ทีโ่ถงกลางในห้องพกัยังไมต่อบสนอง

พฤตกิรรมเพราะเปน็พืน้ที่สว่นกลางทีไ่มม่คีนใช้ 

เพราะการออกแบบที่ส่วนใหญ่กลายเป็นทาง

เดินจึงควรปรับเปลีย่นรูปแบบเพื่อให้ได้ใช้พื้นที่

อย่างคุ้มค่า รวมทั้งขนาดห้องพักที่คับแคบเกิน

ไปสำาหรับการอยู่ระยะยาว โดยปรับขนาดห้อง

ให้กว้างขึ ้นลดขนาดโถงกลางที ่ไม่ได้ใช้งานลง 

ห้องที่โดนแสงแดดมากเกิน เกิดความไม่สบาย 

เพิม่การออกแบบที่กันแสงเพือ่ลดความร้อนใน

อาคาร 

 การบริหารจัดการท้ังสองอาคารควรวางระบบ

ในการบำารุงรักษาเป็นระยะเพือ่ไม่ให้อุปกรณ์

เสื่อมโทรมมากเกินไป การรักษาความปลอดภัย

ใต้อาคารจะเป็นการกรองบุคคลภายนอกได้ 

รวมทั ้งการจัดแม่บ้านในการทำาความสะอาด

อย่างสม่ำาเสมอ เพื่อบำารุงรักษาให้อาคารมีความ

สะอาดและใหม่อยู่เสมอ
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บทคัดย่อ

 จังหวัดเชียงใหม่ เป็นจุดหมายปลายทางอันดับต้นๆ ของนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เดินทางเข้า

มาท่องเที่ยวในประเทศไทย  ได้รับอันดับ 2 จากการโหวตให้เป็นเมืองท่องเที่ยวที่ดีที่สุดในโลก จาก

นิตยสาร Travel & Leisure โดยมีโรงแรมระดับห้าดาวของจังหวัดเชียงใหม่ 2 โรงแรม ติดอันดับ 100 

โรงแรมที่ดีที่สุดของโลกประจำาปี 2014 ผู้วิจัยจึงเล็งเห็นความสำาคัญของธุรกิจรีสอร์ทระดับห้าดาวใน

จังหวัดเชียงใหม่ที่สามารถส่งเสริมการท่องเที่ยวตามนโยบายของรัฐบาล และเพิ่มศักยภาพในการ

แข่งขันและเข้าสู่ประชาคมอาเซียน การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเพื่อศึกษาปัจจัยด้านต่างๆ ที่ผู้ใช้บริการชาว

ต่างชาติ พิจารณาในการตัดสินใจเลือกเข้าพักรีสอร์ทระดับห้าดาวของจังหวัด เช่น ปัจจัยในเรื่องระดับ

ราคา ปัจจัยทางสถานที่ตั้ง ปัจจัยทางด้านการออกแบบทางสถาปัตยกรรม ปัจจัยทางแบรนด์ของ

รีสอร์ท ปัจจัยในด้านการบริการ และปัจจัยในด้านประสบการณ์ที่ได้รับ ฯลฯ โดยมุ่งศึกษาหาข้อมูล

ปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกเข้าใช้บริการของนักท่องเที่ยวตามแนวคิดทฤษฏีที่เกี่ยวข้อง และ

จากการลงพื้นที่สำารวจและเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม ในรีสอร์ทห้าดาวกรณีศึกษาที่ประสบความ

สำาเร็จของจังหวัดเชียงใหม่ โดยสอบถามจากผู้เข้าใช้บริการชาวต่างชาติและสัมภาษณ์พนักงานผู้ดูแล

โครงการ นำาข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์หาระดับความสำาคัญของปัจจัยที่ส่งผลต่อการเลือกเข้าพักของนัก

ท่องเที่ยว สรุปความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยองค์ประกอบของรีสอร์ท และการตัดสินใจเข้าพักของผู้ใช้

บริการชาวต่างชาติ ทั้งนี้ ผลการวิจัยสามารถสรุปได้ว่า ปัจจัยทางด้านสถานที่ตั้งเป็นปัจจัยที่ผู้เข้าใช้

บริการชาวต่างชาติให้ความสำาคัญมากที่สุดเป็นอันดับแรก รองลงมาเป็นปัจจัยทางด้านการให้บริการ 

และการออกแบบทางสถาปัตยกรรมและสภาพแวดล้อมภายในโครงการตามลำาดับ ทั้งนี้ เพื่อนำาข้อมูล

ที่ได้ใช้เป็นแนวทางการในการปรับปรุงและพัฒนารีสอร์ทเพื่อดึงดูดนักท่องเที่ยวกลุ่มเป้าหมายต่อไป 

Abstract

 Chiangmai province is one of the top destinations for tourists that come to visit Thailand. 

Travel & Leisure magazine voted Chiangmai to be the 2nd best tourist destination in the world. 

Two of the best hotels (five-stars hotels) in Chiangmai were ranked in top 100 best hotels in 



ปัจจัยที่มีความสำาคัญต่อการเข้าพักรีสอร์ทระดับห้าดาวในจังหวัดเชียงใหม่ของผู้ใช้บริการชาวต่างชาติ
ตัสนีม จันทร์จรูญ และ ศ.ดร. วิมลสิทธิ์ หรยางกูร284

the world in the year of 2014. Researchers starting to see the capability and importances of 

hospitality and tourism industry, supported by government campaign in order to compete with 

other associations of southeast Asian nations. This research focuses on the study of factors 

affecting selecting 5 stars resort accomodation of foreign visitors in Chiangmai,Thailand. The 

study is based on the concept of affecting selecting factors based on theory and research, such 

as location factor, price factor, architectural design factor, branding factor, service factor and 

customers’ experience factor. Data were collected from seven successful 5 stars resort case 

studies in Chiangmai province, Thailand. The research methodology is a quantitative research 

and includes target-group interviews of foreign customers and resort project managers. It can 

be concluded from the findings that location factor is most concerned for foreign tourists and 

followed by service factor and architectural design factor respectively. The findings concerning 

accommodation selection criteria would contribute to the redevelopment of 5 stars resorts to 

attract more target tourists. 

คำาสำาคัญ (Keywords): รีสอร์ทระดับห้าดาว (5 Stars Resort Accommodation), ปัจจัยในการเลือก

เข้าพัก (Factors Affecting Accommodation Selection), ผู้ใช้บริการชาวต่างชาติ (Foreign Visitors), 

จังหวัดเชียงใหม่ (Chiang Mai Province)

1. บทนำา

 อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวของประเทศไทย 

ถือเป็นภาคส่วนบริการที่สร้างรายได้เข้าประเทศ

ที่มีสัดส่วนของ GDP สูงที่สุดของประเทศ มีศักย-

ภาพที่จะช่วยผลักดันเศรษฐกิจของประเทศให้

เจริญเติบโต (สรุปสถานการณ์การท่องเท่ียวตลอด

ปี 2556 และแนวโน้มการท่องเที่ยวปี 2557, 

สภาอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย) การท่อง

เที่ยวและธุรกิจโรงแรมในประเทศไทย มีแนวโน้ม

ที่จะขยายตัวเพิ่มมากขึ้น จากการเปิดประชาคม

เศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ในปลายปี 2558 นี้ 

ศูนย์วิจัยกสิกรไทยคาดการณ์ว่า จะมีจำานวนนัก

ท่องเที่ยวและผู้เดินทางสัญชาติอาเซียนเดินทาง

เข้ามาท่องเที่ยวประเทศไทยในปริมาณที่เพิม่สูง

ขึ้นอย่างเห็นได้ชัด 

 การเติบโตของธุรกิจโรงแรมรีสอร์ทในประเทศ

ไทย  มีอัตราส่วนเพิ่มขึ้นอย่างธุรกิจที่พักแรมมี

การขยายตัวจำานวนรีสอร์ทเรื่อยๆ จากข้อมูล

จำานวนสถานที่พักแรมและห้องพัก ในปี 2558 

ที่พักประเภทรีสอร์ทมีสดัส่วนจำานวนที่พกัมาก

ที่สุดถึง 39.87 เปอร์เซ็นต์  โดยมีจำานวน รีสอร์ท

ทั้งหมดในประเทศไทย 5,766 แห่ง  มีห้องพัก

ของรีสอร์ททั้งหมดรวม 171,911 ห้อง (ศูนย์วิจัย

ด้านการตลาดการท่องเที่ยว การท่องเที่ยวแห่ง

ประเทศไทย) จากสถิติการท่องเท่ียวทางภาคเหนือ

จังหวัดที ่มีจำานวนนักท่องเที ่ยวเดินทางเข้ามา

ท่องเที่ยวมากที่สุดคือจังหวัดเชียงใหม่ 
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ที่มา: กรมการท่องเที่ยว
รูปที่ 1 กราฟแสดงจำานวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่
เดินทางเข้าประเทศไทย

 
ที่มา: การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย2543-2553,

    กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา 

รูปที่ 2 รายได้จากการนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เดิน
ทางเข้ามาในประเทศ

 ที่มา: สำานักงานสถิติแห่งชาติ

รูปที่ 3 แผนภูมิแสดงจำานวนนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ 
6 อันดับจังหวัดแรกของภาคเหนือ ที่มีปริมาณนักท่อง
เที่ยวเดินทางเข้ามาท่องเที่ยวมากที่สุด ในปี 2014 และ
ปี 2015

ตารางที่ 1 จำานวนนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เดินทางเข้า
มาจังหวัดเชียงใหม่

Year                            Visitor      Tourist

2003             1,477,847 1,431,351

2004             1,797,444  1,746,201

2005             1,837,634  1,786,753

2006             2,050,554  1,876,300

2007             1,755,140  1,583,837

2008                      1,470,802 1,446,177

2009                      1,755,140 1,583,837

2010                         1,169,288 1,479,087

2011                         2,039,162 1,848,946

2012             2,192,322 1,989,929

 ที่มา: รายงานประมาณการเศรษฐกิจ จ.เชียงใหม่
 

 แนวโน้มของนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติที่เข้า

มาในจังหวัดเชียงใหม่ตั้งแต่ปี 2003 ถึงปี 2012 

มีแนวโน้มเพิ่มมากขึ้นทุกปี และในปี 2013 มีนัก

ท่องเที่ยวมาท่องเที่ยวจังหวัดเชียงใหม่ท้ังหมด

จำานวนถึง 7,089,792 ราย นำารายได้เข้าสู้ประ-

เทศหลายหม่ืนล้านบาท (รายงานวิเคราะห์สถาน-

การณ์จังหวัดเชียงใหม่, สำานักงานสถิติเชียงใหม่)

ดังนั้น จังหวัดเชียงใหม่ จึงเป็นจังหวัดที่มีความ

สำาคัญและมีศักยภาพต่อเศรษฐกิจ งานวิจัยนี้จึง

ทำาการศึกษาถึงปัจจัยท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจเลือก

เข้าพักรีสอร์ทระดับห้าดาวในจังหวัดเชียงใหม่

ของผู้ใช้บริการชาวต่างชาติ ซ่ึงเป็นกลุ่มเป้าหมาย

ที่มีความสามารถในการซื้อสูง เพื่อเพิ่มประสิทธิ-

ภาพของรีสอร์ท ระดับห้าดาว ที่จะส่งผลถึงปริ-

มาณนักท่องเที ่ยวที ่จะเข้าพักที่เพิม่ขึน้ตามไป

ด้วย โดยมีวัตถุประสงค์ของการวิจัย ดังนี้ 

 1. ศึกษาปัจจัยด้านต่างๆ ที่ผู้ใช้บริการชาว

ต่างชาติพิจารณาในการตัดสินใจเลือกเข้าพักใน

รีสอร์ทระดับห้าดาวของจังหวัดเชียงใหม่ จาก

ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง



ปัจจัยที่มีความสำาคัญต่อการเข้าพักรีสอร์ทระดับห้าดาวในจังหวัดเชียงใหม่ของผู้ใช้บริการชาวต่างชาติ
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 2. วิเคราะห์ปัจจัยที่ผู้ใช้บริการชาวต่างชาติ

พิจารณาในการตัดสินใจเลือกเข้าพักในรีสอร์ท

ระดับห้าดาวของจังหวัดเชียงใหม่ โดยศึกษาจาก

รีสอร์ทกรณีศึกษาที่ประสบความสำาเร็จ 

 3. สรุปความสัมพันธ์และลำาดับความสำาคัญ

ของปัจจัย ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเข้าพักรีสอร์ท

ระดับห้าดาวในจังหวัดเชียงใหม่ของผู้ใช้บริการ

ชาวต่างชาติ เพื่อเป็นแนวทางในการปรับปรุง

และพัฒนารีสอร์ทเพือ่ดึงดูดนักท่องเที ่ยวใน

กลุ่มเป้าหมายต่อไป

2. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

 2.1 แนวคิดด้านพฤติกรรมการใช้พื้นที่ใช้

สอยกับการจัดการทางกายภาพของโรงแรม

 แนวคิดด้านพฤติกรรมการใช้พืน้ที ่ใช้สอย

กับการจัดการทางกายภาพ (นิศา ชัชกุล, 2550) 

โรงแรมทุกระดับทุกประเภท ควรที่จะมีระดับ

มาตรฐานทางด้านบริการของปัจจัยดังต่อไปนี ้

คือ

 2.1.1 ความปลอดภัย (Securities)  

 2.1.2 ความสะอาด(Cleanliness) 

 2.1.3 มีสิ่งอำานว ยความสะ ดวก (Faci liti es )                                                                    

 2.1.4 การให้บริการ (Services) 

 การบริการเป็นหัวใจสำาคัญของธุรกิจโรงแรม 

ลูกค้าจะมีความประทับใจและรับรูแ้ละกลับมา

ใช้บริการอีกหรือไม่ขึน้อยู ่กับการบริการของ

โรงแรม  การบริการในที่นี้ คือ ความมีมารยาท

และความเอาใจใส่ของพนักงานที่ ทำาให้ผู้เข้ารับ

บริการรู้สึกประทับใจ เช่น พนักงานพูดจาสุภาพ

นุ่มนวล แต่งกายสะอาด หรือจำาข้อมูลส่วนตัวที่

จำาเป็นของลูกค้าได้ เพื่ออำานวยความสะดวกให้

แก่ผู้เข้ารับบริการได้อย่างรวดเร็ว

         2.2 ปัจจัยที่ใช้ประกอบการตัดสินใจใน

การเลือกที่พัก

 Michael J.Gross, Chris Brien & G r a h am

Brown (2006, p. 55) นำาเสนอแนวคิดไปในทิศทาง

เดียวกันถึงเรือ่งของความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัย

ท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจในการท่องเท่ียว ต่อลักษณะ

วิถีชีวิตของการท่องเที่ยว สามารถสรุปเป็นปัจจัย

หลัก 6 ประการที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกเข้า

พักในโรงแรมไว้ดังนี้คือ

 2.2.1 รูปแบบการใช้ชีวิตของกลุ่มลูกค้า 

(Centrality to Lifestyle) รูปแบบการท่องเที่ยว

และที่พักจะเป็นสิ่งบ่งชี้ถึงรสนิยม และความชอบ

ส ่วนบ ุคคลซ ึง่สามารถระบ ุ ได้จากล ักษณะ

เฉพาะต ัวและความเป ็นมาในอดีตเก ิดจาก

ประสบการณ์ และสภาพแวดล้อมที่หล่อหลอม

ตัวตนมา และแสดงออกผ่านพฤติกรรมในอดีต

ของบุคคลนั้น ๆ โดยภาพลักษณ์ของบุคคล (Self 

Image) มีความสัมพันธ์อย่างมีนัยยะกับการตัด-

สินใจเลือกเข้าใช้บริการรีสอร์ท (ปฐวี สุทธิยุทธ์, 

2553) 

 2.2.2 จุดเด่นท่ีเป็นส่ิงดึงดูดในห้องพัก (attrac-

tion) โรงแรมที่มีการนำาเสนอที่แปลกใหม่ ดึงดูด

ใจ และให้ประสบการณ์ใหม่ๆและความทรงจำาที่

ดีแก่ผู้เข้าพัก สามารถดึงดูดผู้ใช้บริการให้เข้ามา

ใช้บริการได้มาก เกิดการบอกต่อประสบการณ์ 

และการกลับมาใช้บริการซ้ำา

 2.2.3 สิ่งที่สื่อถึงตัวตนและรสนิยมของลูกค้า 

(Self Expression)

 2.2.4 บรรยากาศในการรับประทานอาหาร 

(Food and Wine) 

 2.2.5 ทำาเลที่ตั้งและสภาพแวดล้อม (Place 

dependence) โรงแรมรีสอร์ทจะเน้นการขายทำา-

เลที่สวย อาจอยู่ติดกับธรรมชาติ หรือสถานที่ท่อง

เที่ยวทางธรรมชาติที่มีความสวยงาม นับเป็นสิ่ง
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ที่ดึงดูดให้ผู้เข้าพักตัดสินใจเข้าพัก และเป็นตัว

กำาหนดรูปแบบของตัวโครงการให้เป็นไปให้เข้า

กับบริบทสภาพแวดล้อมนั้น ๆ ทำาเลที่ตั้งจึงเป็น

ปัจจัยสำาคัญที่สามารถกำาหนดระดับห้องพักของ

โรงแรมได้ว่าจะมีระดับราคาเท่าใด ผู้ประกอบการ

หรือเจ้าของโครงการจะให้ความสำาคัญกับบริบท

โดยรอบและลักษณะของโรงแรม โดยจะพิจารณา 

ด้านการคมนาคมเดินทางเข้าถึง ความปลอดภัย 

จุดท่องเท่ียว และลักษณะเฉพาะของทำาเลรีสอร์ท

ก่อนเริ่มกระบวนการออกแบบ เพื่ออำานวยความ

สะดวกสบายสูงสุดให้กับผู้มาเข้าพัก (Chou, Hsu

& Chen, 2008, pp. 293-301) 

 2.2.6 ความมีเอกลักษณ์เป็นของสถานที ่ 

(place identity) ความมีเอกลักษณ์และการสร้าง

ประสบการณ์ที่ทำาให้นักท่องเที่ยวสามารถรบัรู ้

จดจำา และมีความสำาคัญ

 2.3 ทฤษฎีการออกแบบสถาปัตยกรรม

โรงแรมรีสอร์ท

 2.3.1  ความสำาคัญของการออกแบบ 

   การออกแบบปัจจุบัน ไม่ใช่เพียงแต่

เป็นการขายสถานที่ค้างแรม แต่เป็นการขาย

ประสบการณ์ โดยการออกแบบ (Experience 

Design) เพื่อสร้างความประทับใจ ทำาให้ผู้เข้าใช้

บริการเกิดการรับรูแ้ละจดจำาได้เป็นกลยุทธ์เพือ่

แข่งกับคู่แข่งทางการตลาด (Williams, 2006) 

ระดับการลงทุนในธุรกิจโรงแรม มีผลโดยตรงมา

จากแนวคิดในการออกแบบ ยิ่งถ้าลูกค้ากลุ่มเป้า

หมายมีระดับสูง ยิ่งต้องการการออกแบบที่มี

มาตรฐานที่สูงตามไปด้วย หลักการที่สำาคัญของ

การออกแบบคือการผสมผสานระหว่างศิลปะ

และจุดประสงค์การใช้งาน การออกแบบจะเป็น

เครื่องมือสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับตัวโครงการ โดย

ต้องมีการสำารวจทางการตลาด เพื่อเก็บข้อมูล

นำามาประกอบการออกแบบ รูปแบบของงาน

สถาปัตยกรรม การตกแต่งภายใน และการเลือก

ใช้อุปกรณ์ต่างๆ (West & Purvis, 1992, pp. 15-

22)

 2.3.2 ความสำาคัญของบรรยากาศในโรงแรม

   บรรยากาศเป็นปัจจัยสำาคัญมาในการ

ทำาธุรกิจโรงแรม ลูกค้าต้องเกิดประสบการณ์จริง

ด้วยการสัมผัสถึง การออกแบบทางกายภาพจะ

ส่งผลโดยตรงต่อผู้เข้าใช้งาน (Heide, Laerdal & 

Gronhaug, 2007, pp. 1315-1325)

 5 ปัจจัยที่มีความเชื่อมโยงกับการศึกษาการ

ออกแบบที่ดีส่งผลถึงการดึงดูดลูกค้า สร้างกลุ่ม

ลูกค้าและเพิ่มรายได้ให้กับโครงการ (Ransley & 

Ingram, 2000, p. 79)  มีดังนี้คือ

 1) ภาพพจน์ของโรงแรม (image) โรงแรมจะ

ต้องมีภาพลักษณ์เฉพาะตัวที่โดดเด่น สามารถ

จดจำาได้ ซึ่งเกิดขึ้นได้จากการออกแบบทางสถา-

ปัตยกรรมการตกแต่ง

 2) แนวทางการออกแบบตกแต่ง (Style) การ

ออกแบบโดยตอบสนองให้ตรงความต้องการของ

รูปแบบที่ลูกค้าต้องการมากที่สุด ย่อมส่งผลดีต่อ

การเลือกเข้าใช้บริการที่พัก

 3) ความสะดวกสบาย (Comfort) ผู้ออกแบบ

ควรคำานึงถึงความสะดวกสบายในการใช้งานของ

ผู้เข้าใช้บริการด้วย โดยเลือกวัสดุและการก่อสร้าง

ที่ปลอดภัย ใช้งานง่ายมีคุณภาพดีมีมาตรฐาน

 4) การตลาด (Marketing) การตลาดมีส่วน

ช่วยในการหาฐานของลูกค้าผู้เข้าใช้บริการ 

 5) บรรยากาศในโรงแรม (ambience) การ

ตกแต่งสภาพแวดล้อมโดยรอบควรตอบโจทย์

แนวความคิดให้เข้ากับบริบทโดยรอบ และความ

ต้องการของลูกค้า

 ดังน ัน้จากทฤษฎตีา่งๆที ่กลา่วมาขัน้ตน้ 

สามารถสรุปได้ว่า ปัจจัยหลักๆ ที่มีความสำาคัญ
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ต่อการตัดสินใจเลือกเข้าพักของลูกค้า ได้แก่ปัจจัย

ทางดา้นสถานทีต้ั่งและสภาพแวดล้อม ปัจจยัทาง

ด้านการออกแบบและเอกลักษณ์ ปัจจัยทางด้าน

ภาพลักษณ์ ปัจจัยทางด้านการบริการ ปัจจัย

ทางด้านราคาและการตลาด และปัจจัยทางด้าน

ประสบการณ์ที ่ล ูกค้าจะได้ร ับและสัมผัสจาก

โรงแรม

3. ระเบียบวิธีวิจัย

3.1 วิธีการเก็บข้อมูล

 3.1.1 การสัมภาษณ์พนักงานผู้ดูแลโครงการ

 3.1.2 การลงพืน้ที่ศึกษารูปแบบสถาปัตย-

กรรมของรีสอร์ทระดับห้าดาวที ่ประสบความ

สำาเร็จ มีอัตราเข้าพักสูงและเป็นที่นิยมในจังหวัด

เชียงใหม่

 3.1.3 การแจกแบบสอบถามกลุ่มผู้ใช้บริการ

ชาวต่างชาติ ที่เดินทางเข้ามาท่องเที่ยวในจังหวัด

เชียงใหม่ จำานวน 200 คน

3.2 ตัวแปรในการศึกษา

      3.2.1 ตัวแปรต้น 

 ป ั จจั ย ที ่ ส ่งผลต่อการต ั ดส ิ น ใจ เข ้ าพ ั ก

ของผู้ใช้บริการชาวต่างชาติจากทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง

 1) ปัจจัยทางด้านราคา

 2) ปัจจัยด้านสถานที่ตั้งทางกายภาพ

 3) ปัจจัยทางด้านการออกแบบทางสถาปัตย-

กรรม 

 4) ปัจจัยทางด้านแบรนด์และภาพลักษณ์

ของรีสอร์ท 

 5) ปัจจัยด้านการให้บริการ 

 6) ปัจจัยทางด้านประสบการณ์ที่ลูกค้าได้รับ

 3.2.2 ตัวแปรตาม

 การตัดสินใจเลือกเข้าใช้บริการรีสอร์ทระดับ

ห้าดาวของผู้เข้าใช้บริการชาวต่างชาติ

 3.2.3 ตัวแปรควบคุม

 โครงการรสีอรท์กรณีศึกษาตอ้งเปน็รสีอร์ท

ระดับห้าดาวในจังหวัดเชียงใหม่ที่ประสบความ

สำาเร็จ มีชื่อเสียงหรือได้รับรางวัลจากสื่อที่เกี่ยว

ข้อง มีอัตราการเข้าพักสูง หรือเป็นที่นิยมของ

นักท่องเที่ยว โดยเกณฑ์ที่ใช้ในการเลือกรีสอร์ท

กรณีศึกษา มีอยู่สามเกณฑ์ดังนี้คือ 

 1) เป็นรีสอร์ทที่มีเรทราคาของห้องพักทีใกล้

เคียงกัน มีมาตรฐานเป็นโรงแรมระดับห้าดาว

เหมือนกัน

 2) เกณฑ์คะแนนความนิยมของรีสอร์ทระดับ

ห้าดาวในจังหวัดเชียงใหม่ โดยเลือกรีสอร์ทที่มี

คะแนนเปน็อันดับตน้ของเว็บไซตจ์องโรงแรม

ออนไลน์ที่น่าเชื่อถือ มีเรตติ้งตั้งแต่ 4.5-5 

คะแนน

 3) เป็นรีสอร์ทที่มีชื่อเสียง ได้รับรางวัล โดย

รีสอร์ทกรณีศึกษา ได้แก่ 

  1) โฟร์ซีซั่นรีสอร์ทเชียงใหม่ 

  2) วีรันดาเชียงใหม่ เดอะไฮรีสอร์ท 

  3) อนันตรารีสอร์ท เชียงใหม่

  4) โรงแรมดาราเทวีเชียงใหม่

  5) ปิงนครา บูติค โฮเต็ล แอนด์ สปา

    6) โรงแรม 137 พิลลาร์เฮ้าส์

  7) โรงแรมราชมรรคา เชียงใหม่

3.4 เครื่องมือในการวิจัย

 3.4.1 แบบสังเกตการลงพ้ืนทีส่ำารวจโครงการ

จริง เป็นการเก็บข้อมูลเพื่อสังเกตปัจจัยทางด้าน

ราคา สถานที่ตั้งทางภายภาพ การออกแบบทาง

สถาปัตยกรรม ปัจจัยทางด้านแบรนด์และภาพ

ลักษณ์ ปัจจัยทางด้านการบริการ และปัจจัยทาง

ด้านประสบการณ์ที่ลูกค้าได้รับ

 3.4.2 แบบสอบถามกลุ่มผู้ใช้บริการชาวต่าง

ชาติ จำานวน 200 คน ข้อมูลในแบบสอบถาม 

จะใช้วิธีการประเมินปัจจัยที่สนใจศึกษา ที่ผู้ใช้

บริการให้ความสำาคัญและใช้ในการตัดสินใจ
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เลือกเข้าใช้บริการตามลำาดับ เรียงจากระดับมาก

ไปน้อย

4.การวิเคราะห์ข้อมูล

 ทำาการเก็บรวบรวมข้อมูลของแต่ละปัจจัยที่

ได้นำาคะแนนมาวิเคราะห์หาค่าเฉลีย่เลขคณิต 

แล้วทำาการจัดเรียงคะแนนเฉล่ียระดับความสำาคัญ

จากมากที่สุดไปหาน้อยที่สุด 

ตารางที่ 2 ค่าเฉลี่ยคะแนนจากการวิเคราะห์ แบบสอบ-
ถามจากผู้ใช้บริการชาวต่างชาติ จำานวน 200 คน

ปัจจยั                       คะแนนรวม  คะแนนเฉลี่ย

สถานที่ตั้ง 315 3.5

การบริการ 288 3.2

การออกแบบ 279 3.1

ราคา 261 2.9

ประสบการณ์ 261 2.9

แบรนด์ 198           2.2

 นอกจากนี้ จากการสัมภาษณ์พนักงานผู้ให้

บริการภายในโรงแรมปิงนครา บูติค โฮเต็ล แอนด์ 

สปา ซึ่งเป็นรีสอร์ทระดับห้าดาวในจังหวัดเชียง-

ใหม่พบว่า ชาวต่างชาติที่เข้าพักส่วนใหญ่ ยังคง

เป็นชาวยุโรปตัดสินใจเข้าพักเพราะโรงแรมมี

เอกลักษณ์เฉพาะตัว มีการออกแบบด้วยสถา-

ปัตยกรรมโคโลเนียลผสมล้านนา รวมถึงตั้งอยู่

ในเขตอำาเภอช้างคลาน ซึ่งอยู่ในตัวเมือง สามารถ

เดินทางสะดวก 

 จากการส ัมภาษณ์พนักงานจากโรงแรม

ดาราเทวี พบว่า จำานวนผู้เข้าพักชาวต่างชาติใน

ภูมิภาคเอเชีย มีอัตราการเข้าพักเพิ่มขึ้นในปี 

2016 โดยส่วนมากเป็นชาวต่างชาติชาวจีน 

 จากการลงพื้นที่สำารวจรีสอร์ทระดับห้าดาว

กรณีศึกษา พบว่า รีสอร์ทส่วนใหญ่จะตั้งอยู่ใน

สถานที่ตัง้ทีม่ีจุดเด่นดึงดูดนักท่องเที่ยวแตกตา่ง

กันไป ยกตัวอย่างเช่น อนันตรารีสอร์ท และโรง

แรมปิงนครา บูติค โฮเต็ล แอนด์ สปา ตั้งอยู่ริม

แม่น้ำาปิง มีทัศนียภาพที่สวยงาม เดินทางสะดวก 

โรงแรมโฟร์ซีซั่นรีสอร์ทตั้งอยู่ในอำาเภอแม่ริม ตัว

โครงการอยู่ท่ามกลางธรรมชาติอยู่ติดแม่น้ำา มี

ทุ่งนาล้อมรอบโรงแรมวีรันดาเชียงใหม่ เดอะไฮ

รีสอร์ท ตั้งอยู่อำาเภอหางดงอยู่ท่ามกลางหุบเขา 

มีวิวทิวทัศน์เป็นทุ่งนาที่สวมงามล้อมรอบโครง-

การ โรงแรมดาราเทวีและโรงแรม 137 พิลล่าร์ 

เฮ้าส์ มีจุดเด่นที่ตัวสถาปัตยกรรมที่มีเอกลักษณ์ 

ตัง้อยู ่ในบริเวณที ่สามารถเดินทางเข้าถึงง่าย

เนื่องจากอยู่ในตัวเมือง นอกจากนี้ ภายในโครง-

การยังมีร้านอาหารเปิดบริการ ทำาให้มีนักท่อง-

เท่ียวเดินทางไปเป็นจำานวนมาก ส่วนโรงแรมราช-

มรรคาตั้งอยู่ในเขตเมืองเก่า ท่ามกลางพื้นที่

ประวัติศาสตร์ รอบล้อมด้วยสถานที่สำาคัญทาง

ศาสนา เช่นวัดต่างๆ ซึ่งเป็นจุดดึงดูดสำาหรับผู้เข้า

ใช้บริการท่ีสนใจท่องเท่ียวในเชิงวัฒนธรรมล้านนา

 และจากการทำาแบบสอบถามจากนักท่อง-

เที่ยวผู้เข้าใช้บริการชาวต่างชาติจำานวนเบื้องต้น

จำานวน 90 ชุด สามารถสรุปได้ว่า ปัจจัยที่ทำาให้ผู้

เข้าใช้บริการตัดสินใจเข้าพักมากที่สุด คือ ปัจจัย

ทางสถานที่ตั้งทางกายภาพ เป็นปัจจัยที่ผู้เข้าใช้

บริการให้ความสำาคัญมากที่สุด รองลงมาคือ

ปัจจัยทางด้านการให้บริการ และอันดับสามคือ

ปัจจัยทางด้านการออกแบบและสภาพแวดล้อม

ของรีสอร์ท ส่วนอันดับที่สี่คือปัจจัยทางด้าน

ราคา และปัจจัยทางด้านประสบการณ์ที่ลูกค้า

ได้รับ อันดับที่ห้า คือปัจจัยทางด้านแบรนด์และ

ภาพลักษณ์

5. สรุปผลการวิจัย

 โดยสามารถสรุปผลการวิจัยออกมาได้ ดังนี้

คือ

 1. ปัจจัยด้านทางด้านสถานท่ีต้ังทางกายภาพ 
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ปัจจัยทางด้านราคา ปัจจัยทางด้านการออกแบบ

ทางสถาปัตยกรรม ปัจจัยทางด้านการบริการ 

ปัจจัยทางด้านแบรนด์และภาพลักษณ์ของโครง-

การ และปัจจัยทางด้านประสบการณ์ที่ผู้เข้าใช้

บริการจะได้รับล้วนส่งผลต่อตัดสินใจเลือกเข้า

พักในรีสอร์ทระดับห้าดาวของจังหวัดเชียงใหม่ 

 2. ปัจจัยที่สำาคัญทีส่ดุที่ผูใ้ช้บรกิารชาวตา่ง

ชาตใิช้พจิารณาในการตดัสนิใจเลือกเขา้พกัใน

รีสอร์ทระดับห้าดาวของจังหวัดเชียงใหม่ คือ 

ปัจจัยทางด้านสถานที่ตั้งทางกายภาพ 

 3. สามารถสรุปลำาดับความสำาคัญของปัจจัย 

ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเข้าพักรีสอร์ทระดับห้า

ดาวในจังหวัดเชียงใหม่ของผู้ใช้บริการ โดยเรียง

ลำาดับดังนี้

  1)ปัจจัยทางด้านสถานที่ตัง้ทางกายภาพ

  2)ปัจจัยทางด้านการบริการ

  3)ปัจจัยทางด้านการออกแบบทางสถา-

ปัตยกรรม

  4) ปัจจยัทางดา้นราคา และปัจจยัทางดา้น  

ประสบการณ์ที่ผู้เข้าใช้บริการจะได้รับ

  5)ปัจจัยทางด้านแบรนด์และภาพลักษณ์

ของโครงการ

 ซึ่งจากผลดังกล่าว มีความสอดคล้องกับงาน

วิจัยของ ศรินยา ละอองอินอร ซึ่งศึกษาถึงความ

พึงพอใจของนักท่องเที ่ยวสูงอายุชาวสหราช-

อาณาจักรต่อโรงแรมในจังหวัดเชียงใหม่ พบว่า 

ปัจจัยทางด้านสถานที่ตั้ง เป็นปัจจัยสำาคัญที่ส่ง

ผลต่อความพึงพอใจและการตัดสินใจในการ

เลือกเข้าพัก และสอดคล้องกับการศึกษาของ

ขวัญหทัย สุขสมณะ ซึ่งศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพล

ต่อการเลือกใช้บริการโรงแรมในอำาเภอเมือง 

จังหวัดเชียงราย พบว่า ปัจจัยด้านสถานที่ตั้ง 

เป็นปัจจัยที ่มีความสำาคัญที ่สุดที ่ส่งผลต่อการ

เลือกเข้าพักของผู้เข้าใช้บริการ

6. ข้อเสนอแนะที่ได้จากการวิจัย

 ปัจจัยด้านสถานที่ตัง้ของโครงการทางกาย

ภาพเป็นปัจจัยสำาคัญที ่ส ่งผลต่อการตัดสินใจ

ในการเลือกเขา้พกัของผู้ใช้บริการชาวต่างชาต ิ   

ดังนั้น ผู้ประกอบการควรคำานึงถึงความสำาคัญใน

การเลือกทำาเลที่ตั้งของโครงการ เพื่อดึงดูดลูกค้า

กลุ่มเป้าหมาย โดยปัจจัยในการเลือกสถานที่

ตั้งโครงการ ประกอบไปด้วยกันได้ในหลายด้าน 

ยกตัวอย่างเช่น โครงการตั้งอยู่ในทำาเลที่มีสภาพ

แวดล้อมและทิวทัศน์ที่สวยงาม สถานที่ตั้งโครง-

การมีการเข้าถึงที่สะดวก เดินทางง่าย หรือสถาน-

ที่ตั้งโครงการ ตั้งอยู่ใกล้บริเวณสถานที่ท่องเที่ยว

สำาคัญ เพื่อใช้ดึงดูดผู้เข้าใช้บริการในการตัดสินใจ

เลือกเข้าพัก
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บทคัดย่อ

 การวิจัยนีม้ีวัตถุประสงค์เพือ่ศึกษาร้อยละความเต็มใจจ่ายต่อตำาแหน่งของที่อยู่อาศัยในโครงการ

หมู่บ้านจัดสรรในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยงานวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงสำารวจ เครื่อง

มือที่ใช้วิจัยคือแบบสอบถามซึ่งผ่านการตรวจสอบความเที่ยงและความตรง ทำาการเก็บข้อมูลจากผู้

บริโภคที่มีความสนใจซื้อบ้านทั้งสิ้น 450 ชุด นำาผลที่ได้ไปวิเคราะห์ผลทางสถิติคือ ความถีและค่าร้อย

ละของความเต็มใจจ่ายต่อตำาแหน่งของที่อยู่อาศัย ผลของการวิจัยที่ได้คือ ร้อยละของราคามูลค่าบ้าน

ที่เพิ่มขึ้นเนื่องจากผลของตำาแหน่งบ้านตำาแหน่งต่าง ๆ ที่ดีและร้อยละของราคามูลค่าบ้านที่ลดลง

เนื่องจากผลของตำาแหน่งบ้านตำาแหน่งต่างๆ ที่ไม่ดีของที่อยู่อาศัยแนวราบทั้ง 3 ประเภท ได้แก่ 

บ้านเดี่ยว บ้านแฝด และอาคารพาณิชย์ ซึ่งจากผลของการวิจัยที่ได้นี้สามารถใช้เป็นแนวทางให้แก่

ผู้ประกอบการ ในการกำาหนดราคาขายที่เหมาะสมสำาหรับบ้านที่ตั้งอยู่ในตำาแหน่งต่าง ๆ ของโครงการ 

เพื่อช่วยกระตุ้นอัตราการขายและสร้างผลกำาไรตามที่ตั้งเป้าหมายไว้ได้

Abstract

 This survey research proposes the willingness to pay for locations of residences in housing 

projects located in Bangkok Metropolitan. The questionnaires, which had been tested their 

validity and reliability, were the research tools in gathering the required data from 450 participants 

who were interested in purchasing residences. Then, the acquired data were analyzed to find the 

frequency and percentages of the willingness to pay for locations. The findings are, accordingly, 

the percentages of housing values that are increased due to various positive locations and, on 

the other hand, decreased due to various negative locations of three types of residential houses, 

i.e. detached houses, twin houses, and shop houses. Finally, the findings are beneficial to real 

estate developers and practitioners in setting up appropriate prices for residences in order to 

stimulate absorption rates and make required margins.
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คำาสำาคัญ (Keywords): ความเต็มใจจ่าย (Willingness to Pay), หมู่บ้านจัดสรร (Housing Projects), 

ที่อยู่อาศัย (Residences)

1. บทนำา

 การกำาหนดราคาบ้านให้เหมาะสมจึงมีความ

สำาคัญต่อความสำาเร็จของโครงการ (กองกูณฑ์ 

โตชัยวัฒน์, 2556; ดำารงศักดิ์ รินชุมภู, 2557) 

จากการศึกษาพบว่า ประทีป ตั้งมติธรรม (2553) 

ได้นำาเสนอโครงสร้างการของกำาหนดราคาบ้าน

ในโครงการหมูบ่ ้านจัดสรรโดยมสีัดสว่นราคา 

ดังนี้ (1) ค่าก่อสร้างอาคาร ร้อยละ 30-35 (2) ค่า

ที่ดิน ร้อยละ 30-353) ดอกเบี้ย ร้อยละ 8-10 

(4) ค่าดำาเนินการ ร้อยละ 8-10 (5) ค่าธรรมเนียม

และภาษี ร้อยละ11-17และ (6) กำาไร ร้อยละ 5-15 

อย่างไรก็ตาม ราคาขายหน่วยที่อยู่อาศัยใน

โครงการอสังหาริมทรัพย์โครงการเดียวกัน แม้มี

ขนาดหรือรูปร่างเหมือนกันแต่อาจมีราคาที่แตก

ต่างกันได้ ข้ึนอยู่กับปัจจัยของตำาแหน่งท่ีอยู่อาศัย

ในโครงการอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ เช่น ตำาแหน่ง

ที่ตัง้ใกล้สวนส่วนกลางใกล้สโมสรหรือตัง้อยู่บน

ถนนหลักภายในโครงการ ตำาแหน่งเหล่านี้ช่วยทำา

ให้สินค้ามีจุดเด่น ดึงดูดลูกค้าและช่วยเพิ่มมูลค่า

ให้แก่โครงการรวมทั้งสามารถเพิม่ยอดขายและ

สร้างกำาไรได้อีกทางหนึ่ง ซึ่งเมื่อมีตำาแหน่งที่ดีใน

ผังโครงการต้องมีตำาแหน่งที่ด้อยในผังโครงการ

เช่นกัน ตัวอย่างเช่น ตำาแหน่งทางสามแพร่ง

หรือตำาแหน่งติดบ่อบำาบัดน้ำาเสียโครงการ เป็นต้น 

ตำาแหน่งที่ด้อยของสินค้าส่งผลทำาให้สนิค้าขาย

ออกยากหรือขายไม่ได้ในราคาปกติ จึงอาจต้อง

ใช้กลยุทธ์ทางการตลาดเข้าช่วยเพือ่ลดราคาหรือ

เพิม่การสนับการขายให้แก่ลูกค้าเพือ่ขายสินค้า

ออกไป (กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์, 2556)

 นอกจากนี้ สมิทธ์ เจิน (2557) ได้กล่าวถึง

ระดับความสำาคัญของปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสิน

ใจซื้อประเภทที่อยู่อาศัยแบบบ้านเดี่ยว บ้านแฝด 

ทาวน์เฮาส์และอาคารพาณิชย์โดยมีระดับราคา

ของที่อยู่อาศัย ดังนี้ (1) ต่ำากว่า 2.00  ล้านบาท

(2) 2.01-3.00 ล้านบาท  (3) 3.01-5.00 ล้านบาท

(4) 5.01-10.00  ล้านบาท และ (5) มากกว่า 

10.00 ล้านบาท พบว่า ในแต่ละระดับที่กล่าวมา

ปัจจัยราคามีระดับความสำาคัญมากไปจนถึง

มากที่สุดต่อการเลือกซื้อที่อยู่อาศัย แต่ไม่ได้มี

การพิจารณาถึงอิทธิพลของตำาแหน่งที ่ตัง้ของ

หน่วยที ่อยู่อาศัยในโครงการหมูบ่ ้านจัดสรรที ่

มีผลต่อระดับราคาและประเภทที ่อยู ่อาศัยใน

โครงการหมูบ่้านจัดสรรโดยจากความสำาคัญของ

กระบวนการการกำาหนดราคาเพิม่หรือลดมูลค่า

ของสินค้าในโครงการอสังหาริมทรัพย์ อันมีผล

จากตำาแหน่งที่ตั้งของหน่วยที่อยู่อาศัย ภายใน

โครงการที่แตกต่างกัน 

 จากเหตุผลข้างต้น ผู้วิจัยจึงมีความสนใจที่

จะทำาการศึกษาความเต็มใจจ่ายต่อตำาแหน่งของ

หน่วยที่อยู่อาศัยของในโครงการบ้านจัดสรร

2. วัตถุประสงค์การวิจัย

 เพือ่ศึกษาถึงร ้อยละความเต็มใจจ่ายต่อ

ตำาแหน่งของหน่วยที่อยู่อาศัย ในหมู่บ้านจัดสรร 

ในเขตพืน้ที ่กร ุงเทพมหานครและปริมณฑล

3. ขอบเขตการศึกษา

 ผู้วิจัยทำาการศึกษาในเขตพื้นที่กรุงเทพมหา-

นครและปริมณฑลเท่าน้ันและทำาการศึกษาลักษณะ
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ที่อยู่อาศัยประเภทแนวราบ ในด้านประชากรจะ

ทำาการเก็บข้อมูลจากผู้บริโภคที่มีความสนใจซือ้

อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว-บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์ 

และอาคารพาณิชย์ โดยแบ่งเป็น 5 ระดับราคา 

ดังนี้ (1) ต่ำากว่า 2 ล้านบาท (2) 2.01-3.0 ล้าน

บาท (3) 3.01-5.0 ล้านบาท (4) 5.01-10.0 ล้าน

บาท และ (5) มากกว่า 10.0 ล้านบาท โดยจะทำา

การสำารวจหาอัตราความเต็มใจจ่ายต่อตำาแหน่ง

ของหน่วยที่อยู่อาศัยในหมู่บ้านจัดสรร ในตำา-

แหน่งต่าง ๆ ที่ได้กำาหนดไว้เพื่อหาความเต็มใจ

จ่ายต่อตำาแหน่งของหน่วยท่ีอยู่อาศัยในโครงการ

หมู่บ้านจัดสรร

4. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

 นิยามความหมายความเต็มใจจ่าย (willing-

ness to pay) ภราดร ปรีดาศักดิ์ (2549) ได้กล่าว

ถึงทฤษฎีและความหมายของความเต็มใจจ่าย 

(willingness to pay) ไว้ว่าเป็นความยินดีหรือ

ความเต็มใจของผู้บริโภคที่พร้อมจะจ่าย สำาหรับ

ค่าสินค้าหรือบริการอย่างใดอย่างหนึ่ง การที่ผู้

บริโภคจะยินดีจ่ายค่าสินค้าหรือบริการนัน้ใน

ราคาเท่าใดย่อมขึน้อยู ่ก ับว่าผู ้บริโภคมีความ

สามารถที่จะจ่ายได้มากหรือน้อยเพียงใดและขึน้

อยู่กับการประเมินมูลค่าของสินค้าหรือบริการ

นั้นของผู้บริโภค

 ความเต็มใจจ่าย (Willingness To Pay: WTP) 

หมายถึง การแสดงออกถึงความยนิดทีีจ่ะจา่ยเงนิ

อย่างเต็มใจซึ่งประเมินค่าเป็นเงิน และยินดีจ่าย

เพ่ือใหย้กระดบัสินคา้หรือบริการทีผู่จ้า่ยต้องการ

ความยินดีที่จะจ่ายนีเ้ป็นองค์ประกอบหนึง่ของ

อุปสงค์ที่มีประสิทธิผล โดยปัจจัยสำาคัญที่มีผล

ให้อุปสงค์สำาหรับสินค้าหรือบริการชนิดหนึง่ๆ 

เปลี่ยนแปลง ได้แก่ ระดับรายได้ของผู้บริโภค 

ราคาสินค้าชนิดอ่ืนท่ีใช้ประกอบกันหรือ ใช้ทดแทน

กัน รสนิยมของผู้บริโภค จำานวนผู้บริโภครวมไป

ถึงการคาดการณ์เกี่ยวกับราคาในอนาคตด้วย

 จากการทบทวนวรรณกรรม ผู้วิจัยพบว่าได้

กล่าวถึงทฤษฎีด้านประชากรศาสตร์ ได้แก่ เพศ 

อายุ ระดับการศึกษา สถานภาพครอบครัว 

อาชีพ รายได้ครัวเรือน เป็นลักษณะพื้นฐาน

ลำาดับต้น ๆ ที่นักการตลาดมักนำามาเป็นปัจจัย

ในการแบ่งส่วนประสมการตลาด ทำาให้สามารถ

ทราบถึงลักษณะของกลุ่มตัวอย่างได้อย่างชัดเจน

ได้กล่าวถึง แนวคิดเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยลักษณะ

ของอาคารประเภทที่อยู่อาศัยนั้น มีลักษณะและ

เอกลักษณ์ รวมไปถึงชื่อเรียกเฉพาะตัว และมี

ความหมายที่แตกต่างกัน โดยจะมีผลต่อการแปล

ความทางกฎหมาย การแปลความหมายของ

ประเภทอาคารนั้น จะยึดหลักความหมายทาง

กฎหมายจากข้อกำาหนดเกีย่วกับการจัดสรรที่ดิน

เพือ่ทีอ่ยูอ่าศัยและพาณิชย์กรงุเทพมหานคร 

พ.ศ. 2550 และกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 

2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2522 และจากการศึกษาพบว่ามี

หลายงานวิจัย อาทิเช่น พีรญา ธนภัทรจัตุพร 

(2557)สมิทธ์ เจิน (2557) ธิติ เขมการโกศล (2557)

และชวลิต อริยะวิริยานันท์ (2557) ได้กล่าวถึง

ระดับของบ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์และ

อาคารพาณิชย์ไว้ 5 ระดับราคาดังนี้ (1) ต่ำากว่า 

2.00 ล้านบาท (2) 2.01-3.00 ล้านบาท (3) 

3.01-5.00 ล้านบาท (4) 5.01-10.00 ล้านบาท 

และ (5) มากกว่า 10.00 ล้านบาท

 

5. วิธีวิจัย

 งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงสำารวจ (survey 

research) โดยผู้วิจัยได้การกำาหนดประชากรและ

กลุ่มตัวอย่างไว้ดังนี้
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 ประชากร คือ กลุ่มผู้บริโภคที่ตัดสินใจซื้อที่

อยู่อาศัยในหมูบ่้านจัดสรรในเขตพืน้ที่กรุงเทพ-

มหานครและปริมณฑลประเภท บ้านเดี่ยว บ้าน

แฝด บ้านทาวน์เฮาส์ และอาคารพาณิชย์ในแต่

ละระดับราคาดังนี้ (1) ต่ำากว่า 2.00  ล้านบาท 

(2) 2.01-3.00 ล้านบาท  (3) 3.01-5.00 ล้านบาท

(4) 5.01-10.00  ล้านบาท และ (5) มากกว่า 

10.00 ล้านบาท

 กลุ่มตัวอย่างประชากร กำาหนดให้แต่ละส่วน

การตลาด (segment) ของที่อยู่อาศัย (แบ่งตาม

ประเภทและระดับราคา) ที่ทำาการวิจัยต้องมีข้อ

มูลไม่น้อยกว่า 30 ข้อมูล (n≥30) เพื่อให้ค่าเฉลี่ย

ของข้อมูลเป็นการกระจายตัวแบบปกติ (normal 

distribution) ตามทฤษฎีบทของแนวโน้มสู่ศูนย์

กลาง (Central Limit Theorem) (กัลยา วานิชย์-

บัญชา, 2557) ผู้วิจัยทำาการรวบรวมกลุ่มตัวอย่าง

ทั้งสิ้น 450 คน โดยผู้วิจัยใช้วิธีสุมตัวอย่างแบบ

โควตา (quota sampling) ในการเก็บข้อมูลเพื่อ

ให้ได้กลุม่ตัวอย่างในแต่ละส่วนการตลาดตามที่

ต้องการ

5.1 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย

 เครือ่งมือที่ใช้ในงานวิจัยคือแบบสอบถาม

โดยแบบสอบถามแบ่งออกเป็น 3 ส่วนคือ ส่วน

ที่ 1 ด้านข้อมูลประชากรศาสตร์โดยลักษณะคำา

ถามจะเป็นคำาถามที ่ม ีหลายคำาตอบให้เล ือก 

(multiple-choice questions) ส่วนที่ 2 ลักษณะ

ความต้องการที ่อยู ่อาศัยแต่ละประเภทโดย

ลักษณะคำาถามจะเป็นคำาถามที่มีหลายคำาตอบ

ให้เลือก (multiple-choice questions) ส่วนที่ 3 

ด้านประเมินความเต็มใจจ่ายต่อตำาแหน่งของ

ที่อยู่อาศัยในโครงการบ้านจัดสรรโดยลักษณะ

คำาถามจะเปน็ตารางและคำาถามแบบมาตรวัดค่า

(rating scale) ซึ่งแสดงร้อยละของมูลค่าบ้าน

ที่เพิ่มขึ้นหรือลดลง 6 ช่วง ได้แก่ (1) ไม่มีผล

กระทบ (2) ร้อยละ 0.01-2.50 (3) ร้อยละ 2.51-

5.00 (4) ร้อยละ 5.01-7.50 (5) ร้อยละ 7.51-

10.00 (6) มากกว่าร้อยละ 10 จากนั้น ผู้วิจัยได้

นำาแบบสอบถามที่ได้ออกไว้เพือ่งานวิจัยนีไ้ป

ทำาการทดสอบหาค่าความตรง (content validity)

โดยนำาแบบสอบถามที ่สร้างขึน้ไปตรวจสอบ

ความตรงตามเนือ้หาโดยใช้ผู้เชี่ยวชาญจำานวน

3 ท่าน เมื่อตรวจสอบแล้วหลังจากนั้นนำาข้อมูล

มาหาค่าดัชนีความสอดคล้อง (Index of Con-

gruence: IOC) โดยได้ค่า IOC = 0.8 จากนั้น

ผู้วิจัยได้นำาเอาแบบสอบถามที่ได้จำานวน 30 ชุด

มาทำาการทดสอบความเช่ือม่ันของแบบสอบถาม

โดยใช้ค่าสัมประสิทธ์แอลฟาของครอนบาค

(Cronbach’s Alpha Coefficient) โดยค่าแอลฟา

ที่ได้มากกว่า 0.6 ซึ่งผลการทดสอบแสดงว่าแบบ

สอบถามีความเที่ยงและความตรงเพียงพอใน

การนำาไปใช้การวิเคราะห์ข้อมูลขัน้ต้นหรือสถิติ

เชิงพรรณนา (descriptive statistics) เป็นการสรุป

ถึงลักษณะของข้อมูลที่มีอยู ่ออกมาในรูปการ

แจกแจงความถี่  การหาค่าอัตราส่วนหรือร้อยละ
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รูปที่ 1 ข้อมูลประชากรศาสตร์และข้อมูลความต้องการ
ที่อยู่อาศัย

6.ผลการวิจัย

6.1 ข้อมูลประชากรศาสตร์

 มีผู้ตอบแบบสอบถามทั้งสิ้น 450 คน เป็น

เพศหญิง 241 คน เป็นเพศชาย 209 คน ส่วน

ใหญ่มีอายุอยู่ระหว่าง 25-45 ปี มีการศึกษาอยู่

ในระดับปริญญาตรีมีสถานภาพโสดประกอบ

อาชีพเป็นพนักงานเอกชนซึง่ส่วนใหญ่มีรายได้

ระหว่าง 40,000-59,999 บาท

6.2 ข้อมูลด้านความต้องการที่อยู่อาศัย

 จากจำานวนผู้ตอบแบบสอบถามกลุ่มผู้ที่มีที่

อยู่อาศัยในหมู่บ้านจัดสรรแล้ว 450 คน ต้องการ

ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว-บ้านแฝด เป็นส่วน

ใหญ่โดยมีระดับราคาที่ 2.00-3.00 ล้านบาท

 
รูปที่ 2 ข้อมูลความต้องการที่อยู่อาศัย

6.3 ความเต็มใจจ่ายต่อตำาแหน่งของหน่วยที่

 อยู่อาศัย

6.3.1 ความเต็มใจจ่ายต่อตำาแหน่งของหน่วยที่

  อยู่อาศัยที่ดี

  จากจำานวนผู้ตอบแบบสอบถาม 450 คน 

มีอัตราความเต็มใจจ่ายร้อยละ 0.01-2.50 ใน

ตำาแหน่งติดสวนส่วนกลาง ตำาแหน่งติดถนนเมน 

ตำาแหน่งแปลงหัวมุม ตำาแหน่งบริเวณที่มีบ้าน

น้อยหลัง ตำาแหน่งติดทะเลสาบภายในโครงการ

และตำาแหน่งหน้าบ้านหันไปทางทิศเหนือและ

ตำาแหน่งไม่มีบ้านตรงข้าม

 ในทางกลับกัน ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่

มีความเห็นว่า ตำาแหน่งติดสโมสร ตำาแหน่งติด

สวนหย่อมขนาดเลก็และตำาแหนง่ที่หน้าบ้านหัน

ไปทางทิศใต้ไมม่ีผลกระทบตอ่การจ่ายเงินหรอื

ไม่ยินดีจ่ายเงินในตำาแหน่งเหล่านี้
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รูปที่ 3 ความเต็มใจจ่ายต่อตำาแหน่งของหน่วยที่อยู่อาศัย
ที่ดี

6.3.2 ความเต็มใจจ่ายต่อตำาแหน่งของหน่วยที่

  อยู่อาศัยที่ไม่ดี

  จากจำานวนผู้ตอบแบบสอบถาม 450 คน 

มีความเห็นส่วนใหญ่ในอัตราความเต็มใจจ่ายที่

ร้อยละ 0.01-2.51 และมีผลการสำารวจส่วนลด

ที่ต้องการ (ความเต็มใจจ่ายที่ลดลง) ดังแสดงใน

รูปที่ 4 ซึ่งตำาแหน่งที่ไม่ดีในโครงการที่ผู้ตอบแบบ

สอบถามมีความต้องการที่จะได้ส่วนลดที่ร้อยละ

0.01-2.51 ของมูลค่าบ้าน ประกอบไปด้วยตำาแหน่ง

ท้ายโครงการ ตำาแหน่งซอยตัน ตำาแหน่งหันหน้า

ไปทางทิศตะวันออก ตำาแหน่งใกล้เพื่อนบ้านมี

สัตว์เล้ียงตำาแหน่งใกล้ร้านขายของชำา ตำาแหน่งใกล้

ร้านขายอาหาร ตำาแหน่งใกล้สำานักงานขาย ตำาแหน่ง

ใกล้บ้านตัวอย่าง ตำาแหน่งใกล้วัด ตำาแหน่งใกล้

ที่รกร้างว่างเปล่า ตำาแหน่งอยู่ติดกับบริเวณที่

เพื่อนบ้านต่อเติมหน้าบ้านและข้างบ้าน และ

ตำาแหน่งที่ผู้ตอบแบบสอบถามต้องการส่วนลดใน

อัตราท่ีมากกว่าร้อยละ 10 มีอยูท่ ัง้ ส้ิน 5 ตำาแหน่ง

คือ ตำาแหน่งทางสามแพร่ง ตำาแหน่งติดบ่อ

บำาบัด ตำาแหน่งใกล้เสาไฟฟ้าที่มีเสาเป็นเหล็กถัก

ตำาแหน่งใกล้โรงงานอุตสาหกรรมและตำาแหน่ง

ใกล้แคมป์คนงาน

 

รูปที่ 4 ความเต็มใจจ่ายต่อตำาแหน่งของหน่วยที่อยู่อาศัย
ไม่ดี

 
รูปที่ 5 ความเต็มใจจ่ายของตำาแหน่งที่อยู่อาศัยจำาแนก
ตามส่วนการตลาด (market segment)
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6.3.3 ความเต็มใจจ่ายต่อตำาแหน่งของหน่วยที่

  อยู่อาศัยจำาแนกตามส่วนการตลาด (market 

  segment)

  ผลการวิจัยเรือ่งความเต็มใจจ่ายต่อตำา-

แหน่งของหน่วยที่อยู่อาศัยในโครงการหมูบ่้าน

จัดสรรโดยจำาแนกตามส่วนการตลาดสามารถ

สรุปได้ในรูปที่ 5 ซึ่งพบว่าในส่วนการตลาดที่

มีราคาสูงขึ้น ผู้ซื้อจะให้ความสำาคัญกับทำาเล

ภายในโครงการมากข้ึน โดยในประเภทท่ีอยู่อาศัย

แบบบ้านเดี ่ยว-บ้านแฝดระดับราคาต่ ำากว่า2 

ล้านบาท จนถึง 10 ล้านบาท มีความเห็นส่วน

ใหญ่ว่าตำาแหน่งที ่อยู ่อาศัยไม่มผีลต่อการซือ้

และมีผลกระมีผลในอัตราความเต็มใจจ่ายที่ไม่

เกินร้อยละ 2.50 ในประเภทที่อยู่อาศัยแบบ

ทาวน์เฮาส์ระดับราคาไม่เกิน 3 ล้านบาทก็มีความ

เห็นส่วนใหญ่เช่นเดียวกัน และผู้ซื้อที่อยู่อาศัย

แบบอาคารพาณิชย์ในราคาต่ำากว่า 2 ล้านบาท

ก็จะมีความเห็นส่วนใหญ่เป็นไปในทิศทางเดียวกัน

กับประเภทบ้านเด่ียว-บ้านแฝดและทาวน์เฮาส์ 

สำาหรับทาวน์เฮาส์และอาคารพาณิชย์ที่มีระดับ

ราคามากกว่า 10 ล้านบาท ไม่มีผู้ตอบแบบสอบถาม

7.  บทสรุป

 ตำาแหนง่ของทีอ่ยูอ่าศัยในโครงการหมูบ่า้น

จัดสรรส่งผลต่อความเต็มใจจ่ายของผู้ซือ้โดยผู้

ซือ้จะมีความเต็มใจจ่ายที่แตกต่างกันตามส่วน

การตลาด (market segment) ของโครงการ 

 จากผู ้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีความ

เต็มใจจ่ายทีเ่พิม่ขึน้เนือ่งจากตำาแหน่งบา้นที่ดี

ร้อยละ 0.01-2.50 เป็นส่วนใหญ่ เช่น ตำาแหน่ง

ติดสวนส่วนกลาง ตำาแหน่งติดถนนหลัก ตำาแหน่ง

แปลงหัวมุม ตำาแหน่งบริเวณที่มีบ้านน้อยหลัง 

ตำาแหน่งติดทะเลสาบภายในโครงการและตำาแหน่ง

หน้าบ้านหันไปทางทิศเหนือและตำาแหน่งไม่มี

บ้านตรงข้าม

 ในทางกลับกัน ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่

มีความเห็นต่อร้อยละความเต็มใจจ่ายที่ลดลง

เนื่องจากตำาแหน่งบ้านที่ไม่ดีร้อยละ 0.01-2.50 

เป็นส่วนใหญ่และส่วนใหญ่ยังให้ความเห็นตรง

กันต่อร้อยละความเต็มใจจ่ายที่ลดลงมากกว่า

ร้อยละ 10 อยู่ 6 ตำาแหน่งด้วยกันคือ ตำาแหน่ง

ทางสามแพร่ง ตำาแหน่งติดบ่อบำาบัดตำาแหน่ง

ใกล้สายไฟฟ้าแรงสูงที ่มีเสาเป็นโครงเหล็กถัก 

ตำาแหน่งใกล้มัสยิด ตำาแหน่งใกล้โรงงานอุตสาห-

กรรมและตำาแหน่งใกล้แคมป์คนงาน ซึ่งถ้าผู้ซื้อ

จะซือ้บ้านในตำาแหน่งดังกล่าวจะต้องได้ส่วนลด

มากกว่าร้อยละ 10 ถึงจะมีความสนใจที่จะซื้อ

 ท้ังน้ี ภาพรวมความเต็มใจจ่ายต่อตำาแหน่ง

ของหน่วยที่อยู่อาศัยจำาแนกตามส่วนการตลาด 

(market segment) พบว่า ในประเภทที่อยู่อาศัย

ประเภทบ้านเดี่ยว-บ้านแฝดและทาวน์เฮาส์ใน

ระดับราคาที่ไม่เกิน 3 ล้านบาทมีความเต็มใจจ่าย

ไม่เกินร้อยละ 2.50 ในระดับราคาที่สูงขึ้นพบว่า

ความเต็มใจจ่ายท่ีเพ่ิมข้ึนด้วย ประเภทท่ีอาศัยแบบ

อาคารพาณิชย์ระดับราคาไม่เกิน 2 ล้านบาท พบ

ว่ามีความเต็มใจจา่ยไม่เกินร้อยละ 2.50 ช่วงราคา

ระหว่าง 2.00-10 ล้านบาท พบว่า มีความเต็มใจ

จ่ายที่เพิ่มขึ้นเช่นกัน

 ผลงานวิจัยสามารถใช้เป็นแนวทางให้แก่ผู้

ประกอบการ ในการกำาหนดราคาขายที่เหมาะ

สมสำาหรับบ้านที่ตั้งอยู่ในตำาแหน่งต่าง ๆ ของ

โครงการ เพื่อช่วยกระตุ้นอัตราการขายและสร้าง

ผลกำาไรตามที่ตั้งเป้าหมายไว้ได้ อย่างไรก็ตามใน

งานวิจัยนี้ ไม่มีผู้ตอบแบบสอบถามในกลุ่มที่อยู่

อาศัยประเภททาวน์เฮาส์และอาคารพาณิชย์

ระดับราคา มากกว่า 10 ล้านบาทขึ้นไป ซึ่งผู้

ที ่สนใจทำาการวิจัยต่อไปสามารถนำาไปทำาการ

ศึกษาต่อยอดต่อไป
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บทคัดย่อ

 บทความการศึกษาปัญหาการจัดการการขายทรัพย์สนิรอการขายของสถาบนัการเงินในประเทศ

ไทยนีจ้ัดทำาขึน้เพือ่ศึกษาปัญหาการบริหารการขายทรัพย์สินรอการขายของสถาบันการเงินในประเทศ

ไทย งานวิจัยน้ีเป็นการวิจัยเชิงคุณภาพโดยการทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้องและสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติการ

ในฝ่ายการจัดการทรัพย์สินรอการขายในสถาบันการเงิน ผลการวิจัยสรุปว่า ปัญหาของการขายทรัพย์

สินรอการขายแยกออกเป็น 4 ส่วน คือ 1. พนักงานขายไม่มีความรู้ความเข้าใจในทรัพย์สินนั้นๆ เป็น

อย่างดีเพียงพอและไม่มีความสามารถในการปิดการขายอย่างมืออาชีพ 2. โครงสร้างกระบวนการขาย

มีความซับซ้อนในการพิจารณาขายเนื่องจากเป็นคณะบุคคลในการขาย 3. นโยบายการขายทรัพย์สิน

ไม่มีการกำาหนดชัดเจนเป็นรูปธรรม 4. คุณภาพของทรัพย์สินไม่มีการปรับปรุงให้อยู่ในสภาพพร้อมขาย

ทำาให้ไม่สามารถขายได้ในราคาที่ต้องการ ประโยชน์ของงานวิจัย คือ สถาบันการเงินในประเทศไทย

สามารถใช้เป็นแนวทางในการวางกลยุทธ์การขายทรัพย์สินรอการขายให้มีประสิทธิภาพและประสิทธิผล

มากยิ่งขึ้น

Abstract

 The article studies the problem of managing the sales of non-performing assets in financial 

institutions in Thailand. This research is a qualitative research by reviewing the relevant literature 

and interviews with the operational officers of non-performing assets management in financial 

institutions. The study concluded that the issue of the sales of non-performing assets divided 

into four parts: 1. Sales representative do not have enough knowledge and understanding of the 

properties well, and do not have the ability to close sales professionally 2. The sales process is 

complex due to the decision making by the group of committee. 3. Policy on the sales of the 

property has not been defined clearly. 4. The quality of the property has not maintained to be 

ready for sale so that they could not been sold at the required price. The benefit of this research 

is financial institutions in Thailand can be adopted in the strategy of selling non-performing assets 

more effectively and efficiently.
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1.บทนำา

 ปัจจุบันธนาคารพาณิชย์ต่าง ๆ ภายใน

ประเทศไทย กำาลังประสบกับปัญหาหนี้สูญ เนื่อง

จากการปล่อยสินเช่ือเงินกู้ให้กับลูกค้าของธนาคาร

และธนาคารไม่สามารถเรียกเก็บเงินงวดกับลูกค้า

ได้ ส่งผลให้ธนาคารทุกแห่งจำาเป็นต้องยึดทรัพย์

สินของลูกค้ามาเป็นประกันการชำาระหนี้ เพื่อรอ

การไถ่ถอนหรือขายคืนให้แก่ลูกค้าที่นำาเงินมาชำา

ระหนี้แก่ธนาคาร ทรัพย์สินที่ธนาคารยึดมาได้นั้น

โดยส่วนใหญ่จะเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ธนาคาร

ไม่มีความประสงค์จะเก็บไว้เป็นทรัพย์สินของ

ธนาคารและปัจจุบันเนือ่งจากสถานการณ์หนีท้ี่

ไม่ก่อให้เกิดรายได้ดังกล่าวข้างต้น ทำาให้สถาบัน

การเงินต่าง ๆ ต้องหาวิธีในการแก้ไข โดยการ

ปรับปรุงโครงสร้างหนี้ ซึ่งหนึ่งในวิธีการปรับโครง

สร้างหนี้โดยทั่วไป คือให้ลูกหนี้ตีโอนหลักประกัน

ที่จำานองไว้กับสถาบันการเงินเพื่อชำาระหนี้ นอก

จากนัน้ยังใช้วิธีการเข้าไปประมูลซือ้ทรัพย์สินที่

เป็นหลักประกันการชำาระหนีจ้ากการขายทอด

ตลาด จากกรมบังคับคดี เนื่องจากหากปล่อยให้

ผู้อื่นประมูลได้ ราคาประมูลอาจต่ำาเกินไป และ

ไม่เพียงพอต่อมูลหนี้ที่มีอยู่ จนเกิดปัญหานี้ส่วน

ที่ขาดตามมา ทำาให้สถาบันการเงินประสบกับ

ภาวะขาดทุน ดังนั้นสถาบันการเงินต่าง ๆ ใน

ประเทศไทยจึงจำาเป็นต้องซือ้ทรัพย์สินที ่เป็น

หลักประกันนั้นไว้เอง ส่งผลให้สถาบันการเงินมี

ทรัพย์สินที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ ซึ่งต้องรอการ

ประกาศขายใหม่อีกครัง้หรือที่เรียกว่าทรัพย์สิน

รอการขาย (NPA) (ดิเรก กองพฤกษชาติ, 2549) 

ในอดีตจำานวนหนี้ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ (NPL) ใน

ภาคอสังหาริมทรัพย์ มีแนวโน้มปรับตัวลดลง

จากอดีต โดยเฉพาะช่วงปี พ.ศ. 2541 – 2548 

เนื่องจากการที่สถาบันการเงินต่าง ๆ ผลักดัน

นโยบายของการแปลงหนีท้ี ่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ 

(NPL) เป็นทรัพย์สินที่รอการประกาศขาย ทำาให้

ปริมาณทรัพย์สินรอการขาย (NPA) ของสถาบัน

การเงนิมีมูลคา่เพิม่ข้ึน โดยเฉพาะมูลคา่ทรัพยสิ์น

รอการขายที่เพิ่มขึ้นกว่า 35% ภายในช่วงระยะ

เวลาไม่ถึง 5 ปี หลังจากช่วงวิกฤติเศรษฐกิจใน

ปี 2540 

 

ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย
แผนภาพที่ 1

 ปัจจุบันสินเชื่อคงค้างทั้งระบบ ณ สิ้นปี 2558 

มีมูลค่าทั้งสิ้น 3,095,760 ล้านบาท ขยายตัว

ร้อยละ 8.7 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2557 

โดยเป็นสินเชื่อคงค้างของกลุ่มธนาคารพาณิชย์ 

1,846,016 ล้านบาท หรือขยายตัวร้อยละ 9.3 

สินเชื ่อคงค้างของธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

858,631 ล้านบาท หรือขยายตัวร้อยละ 8.9 และ

สินเชื่อของธนาคารออมสิน 308,298 ล้านบาท 

หรือขยายตัวร้อยละ 6.8 ส่งผลให้กลุ่มธนาคาร

พาณิชย์ยังคงมีส่วนแบ่งการตลาดสินเชื่อคงค้าง

สูงสุดอยู่ที่ร้อยละ 59.6 เพิ่มขึ้นจากร้อยละ 59.3 

ณ สิ้นปี 2557 ขณะที่ธนาคารอาคารสงเคราะห์

คงเดิมที่ร้อยละ 27.7 และธนาคารออมสินลดลง



การศึกษาปัญหาการจัดการการขายทรัพย์สินรอการขายของสถาบันการเงินในประเทศไทย
เกสรา เริ่มเจริญ และ ดร. ชัยวัฒน์ ริรัตนพงษ์302

มาอยู่ที่ร้อยละ 10.0 จากร้อยละ 10.1 (รายงาน

ประจำาปี ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2558) จึงส่ง

ผลให้มีทรัพย์สินรอการขายเพ่ิมข้ึนตามการขยาย

ตัวของสินเชื่อที่เพิม่ขึน้และเป็นอุปสรรคสำาคัญ

ต่อการบริหารสภาพคล่องของสถาบันการเงิน 

เนือ่งจากการมีทรัพย์สินรอการขายอยู่ในความ

ครอบครอง ทำาให้ทางธนาคารเองต้องสำารองไว้

ส่วนหนึง่ตามเกณฑ์ของธนาคารแห่งประเทศ

ไทย (ธนาคารแห่งประเทศไทย,2559)  จึงมีความ

จำาเป็นอย่างยิ ่งที ่จะต้องให้ความสำาคัญในการ

เร่งระบายทรัพย์สินรอการขายออกไปให้ได้มาก

ที่สุด เพื่อนำาเงินมาบริหารจัดการในกระบวนการ

ปล่อยสินเชื่อที่เป็นธุรกิจหลัก นอกจากนี้สถาบัน

การเงินต้องบริหารจัดการสภาพสิ่งปลูกสร้าง

ของทรัพย์สินรอการขายที ่ม ีป ัญหาเร ือ่งการ

ปล่อยทิ้งร้างทำาให้มีกลุม่คนเข้าไปใช้ประโยชน์

จากทรัพย์สิน ปัญหาการปล่อยให้สิ่งปลูกสร้าง

มีสภาพเสื่อมโทรม เป็นภาระและต้นทุนในการ

บริหารจัดการของธนาคาร แต่ความต้องการตลาด

มีความเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา ทรัพย์สินรอการ

ขายในระบบเศรษฐกิจอีกจำานวนมากที่มีปัญหา

ที่ยังไม่สามารถนำาออกมาขายได้ จึงเป็นที่น่าสน

ใจว่ามีแนวทางการบริหารจัดการทรัพย์สินรอ

การขายท่ีเป็นปัญหาเหล่าน้ีอย่างไร เพ่ือให้สามารถ

นำาเงินดังกล่าวที่ได้จากการขายทรัพย์สินรอการ

ขายกลับมาใช้เป็นสินเชื่อสำาหรับการหมุนเวียน

ในระบบเศรษฐกิจได้ต่อไป (ธนาคารแห่งประเทศ

ไทย, 2558)

2. วัตถุประสงค์ 

 การศึกษาครัง้นีเ้ป็นการศึกษาปัญหาการ

บริหารการขายทรัพย์สินรอการขายของสถาบัน

การเงินของประเทศไทย

3. ทบทวนวรรณกรรม

3.1 ความหมายของทรัพย์สินรอการขาย

 วิมลรัตน์ แสงศิริวุฒิ (2552) กล่าวไว้ว่า 

ทรัพย์สินรอการขาย หมายถึง ทรัพย์สินที่ลูกหนี้

โอนให้แก่เจ้าหนี้เพื่อเป็นการชำาระหนี้ ไม่ว่าจะ

ด้วยความสมัครใจหรือถูกบังคับโดยวิธีทางกฎ-

หมายก็ตาม และทรัพย์สินนี้หมายรวมถึงที่ดิน

หรือที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างบนที่ดินนั้น ๆ ด้วย 

ทรัพย์สินดังกล่าว ไม่รวมถึงทรัพย์สินรอการขาย 

ประมูลขายโดยกรมบังคับคดี ซึ่งต้องผ่านขบวน

การขายทอดตลาดก่อน อยา่งไรก็ตาม หากเจา้หน้ี

หรือสถาบันการเงินที่เป็นเจ้าหนีส้ามารถประมูล

ทรัพย์นั้นได้ และโอนมาเป็นกรรมสิทธิ์ในความ

ครอบครองของสถาบันการเงินแล้ว ก็ถือว่าเป็น

ทรัพย์สินรอการขายเหมือนกัน

3.2 การจัดประเภทของทรัพย์สิน

  ในส่วนของการจัดประเภทของทรัพย์สิน

ด้อยคุณภาพนี้ อนุกูล อินทรัตน์ (2550) ได้มีการ

แบ่งประเภทใหญ่ ๆ ออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ ก) 

ที่ดิน ข) ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ค) อื่น ๆ  อย่างไร

ก็ตาม มีการแยกกลุ่มย่อยของทรัพย์สินนี้ออก

ตามประเภทการใช้ประโยชน์ด้วย เพื่อประโยชน์

ในการบริหารจัดการ เช่น ที่ดินเปล่ายังไม่พัฒนา 

ที่ดินพัฒนาแล้ว ที่ดินจัดสรรแปลงย่อย บ้านเดี่ยว

ทาวน์เฮาส์ อาคารชุดพักอาศัย หอพัก อพาร์ท-

เม้นท์ โรงงานอุตสาหกรรม โรงแรม และทรัพย์สิน

พิเศษ (สนามกอล์ฟ) เป็นต้น ซึ่งการแบ่งประเภท

ย่อยนี้ ขึ้นอยู่กับปริมาณของทรัพย์สินในแต่ละ

บริษัทบริหารทรัพย์ท่ีได้มา และการบริหารจัดการ

ท่ีดำาเนินการอยู่ในปัจจุบัน เป็นการจำาแนกประเภท

ออกเป็นประเภทการใช้ประโยชน์ และแบ่งตาม

สภาพภูมิศาสตร์หรือทำาเลที่ตัง้ของทรัพย์สินใน

การบริหารและจัดการ
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3.3 กลไกหรือกระบวนการขายทรัพย์สินรอ

 การขาย

 วิธีการหรือกระบวนการในการขายทรัพย์สิน

รอการขายนั้น ในปัจจุบันแยกออกเป็น 2 ส่วน 

ได้แก่ 1) สถาบันจำาหน่ายเอง 2) มอบหมายให้มี

ตัวแทนจำาหน่าย

  ในกรณีท่ีมีการมอบหมายให้มีตัวแทนจำาหน่าย

สว่นใหญ่จะเป็นการจัดให้มกีารประมูลขายเปน็

ครั้งคราวไป และอาจมีการมอบหมายให้เป็น

ตัวแทนนายหน้าโดยเฉพาะ เพื่อให้สามารถทำา

การตลาดได้สมบูรณ์ และสามารถหวังผลการ

ขายได้อย่างเต็มที่

  สำาหรับกรณีท่ีมีการขายโดยสถาบันแต่ละแห่ง

การขายมีวิธีการแยกเป็นประเภท ดังนี้ (อนุกูล 

อินทรัตน์, 2550)

  1. การขายตรง – เป็นการนำาเสนอขายโดย

เจ้าหน้าที่ฝ่ายขายของแต่ละสถาบัน โดยต้องติด-

ต่อลูกค้าเป้าหมายนอกสถานที่ทำาการ ซึ่งต้องมี

การนัดหมายกันไว้ล่วงหน้า

  2. การขายผ่านกิจกรรม  เป็นการจัดแสงสินค้า

ร่วมกันของสมาคมสินเช่ือ ซ่ึงจะจัดงานในลักษณะ

งานแสดงสินค้า มีการออกบูธร่วมกัน และนำาเสนอ

ทรัพย์ที่คัดสรรมาเฉพาะ โดยหวังผลการขายเป็น

หลัก

   3. การขายผ่านโชว์รูม ปัจจัยมีสถาบันการ

เงินหลายแห่งได้จัดให้มีห้องขายหรือแสดงสินค้า 

ประจำาสำานักงาน เพื่อให้ข้อมูลข่าวสารแก้ผู้สนใจ

ซื้อทรัพย์สินทั่วไป รวมถึงให้บริการนำาพาชม

ทรัพย์สิน หากมีการนัดหมายล่วงหน้าด้วย เพื่อ

เป็นการบริการอีกขั้นหนึ่ง

  4. การใช้สื่อสารผ่านสื่อมวลชน เป็นการนำา

เสนอขายทรัพย์สิน โดยวิธีการโฆษณาทางหน้า

หนังสือพิมพ์ ลงรายการทรัพย์สินที่น่าสนใจเป็น

คราว ๆ ไป รวมถึงการจัดทำาเว็บไซต์ของตนเอง 

เพื่อประชาสัมพันธ์ในรูปของสื่ออิเล็กทรอนิกส์

 อย่างไรก็ตาม วิธีการพิจารณาการขายทรัพย์-

สินแต่ละรายการของแต่ละสถาบัน ก็มีความ

คล้ายคลึงกัน เนื่องจากใช้ระบบของธนาคารใน

การพิจารณาสินเชื ่อเข้ามาเป็นเกณฑ์ในการ

ตัดสินใจการขายหรือไม่ขายทรัพย์นั้น ๆ ได้แก่ 

จัดให้มีกรรมการการขายทรัพย์สิน อันจะแตกต่าง

กันไปตามวัฒนธรรมของแต่ละองค์กร ซึ่งอาจจะ

มีการกำาหนดวงเงินในการสามารถพิจารณาอนุมัติ

เป็นแบบขั้นบันได คล้ายกับการพิจารณาให้สิน

เชื่อกับลูกค้าทั่วไป

4. ผลการศึกษา 

ปัญหาของการขายทรัพย์สินรอการขาย

 อุปสรรคและปัญหาของการขายทรัพย์จาก

การสัมภาษณ์พนักงานปฏิบัติการด้านการขาย

ทรัพย์สินรอกาขายของสถาบันการเงินและการ

ทบทวนวรรณกรรม สามารถแยกปัญหาออกเป็น

4 ส่วน (อนุกูล อินทรัตน์, 2550) กล่าวคือ

 4.1 พนักงานขาย ไม่มีความรู้ความเข้าใจใน

ทรัพย์สินนั้น ๆ เป็นอย่างดี และไม่มีทักษะใน

การเจรจาต่อรอง รวมถึงการปิดการขายอย่าง

มืออาชีพ

  4.2. โครงสร้างกระบวนการขาย มีความซับ

ซ้อนในการพิจารณาขาย เนื่องจากเป็นคณะ

บุคคลในการพิจารณาขาย แตกต่างกับการขาย

ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ทั่ว ๆ  ไป ที่มีการกำาหนด

ราคาขายที่ยุติธรรมไว้แล้วในตอนเปิดขาย และ

ไม่เน้นการต่อรองราคาในการปิดการขาย

  4.3 นโยบายการขายทรัพย์สิน ไม่มีการ

กำาหนดอย่างชัดเจน เป็นรูปธรรม

  4.4 คุณภาพของสินค้า ไม่มีการปรับปรุงให้

สภาพพร้อมใช้งาน จึงไม่สามารถขายได้ในราคา

ที่ต้องการ
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5. การอภิปรายและวิเคราะห์ผลการศึกษา 

 จากผลการศึกษาสามารถอภปิรายปญัหา

การจัดการทรัพย์สินรอการขายได้ดังนี้ 

 5.1 ปัญหาจากคุณภาพสินทรัพย์ (Asset 

Quality) การบริการด้านการขายทรัพย์สินรอการ

ของสถาบันการเงินมีปัญหามาจากคุณภาพของ

สินทรัพย์เป็นหลัก หากคุณภาพของทรัพย์สินไม่

ดีจะส่งผลต่อการขาย จึงมีการกำาหนดให้มีการ

จัดเกรดทรัพย์สินรอการขายตามหลักเกณฑ์

ของสถาบันการเงินและใช้เป ็นข้อมูลในการ

กำาหนดราคาตัง้ขายที่เหมาะสมตามเกรดทรัพย์ 

โดยเกณฑ์กำาหนดเกรดทรัพย์จะพิจารณาจาก

ศักยภาพทรัพย์และความต้องการของตลาด โดย

พิจารณาจากทำาเลที่ตั้ง ทางเข้าออกที่รถยนต์

สามารถสัญจรได้ ระบบสาธารณูปโภค (ไฟฟ้า 

ประปา โทรศัพท์) สภาพทรัพย์ที่ต้องปรับปรุง 

การใช้ประโยชน์  และการกำาหนดเกรดทรัพย์ป็น

A, B, C และ D ทั้งนี้เพื่อให้สถาบันการเงิน

สามารถบริหารจัดการคุณภาพของทรัพย์ได้อย่าง

มีประสิทธิภาพ

5.2 ปัญหาจากการเปลี่ยนแปลงราคาของ 

 ทรัพย์สินรอการขาย เนื่องจากมูลค่าของ

ทรัพย์สินรอการขายอาจมีการเปลี่ยนแปลงตาม

ภาวะตลาด สถาบันการเงินอาจมีปัญหาจากการ

ถือครองทรัพย์ดังกล่าวเป็นระยะเวลานานซึ่งส่ง

ผลต่อรายได้และสภาพคล่องของสถาบันการเงิน

หากราคาประเมินทรัพย์เปล่ียนแปลงทำาให้บริษัท

กำาหนดราคาขายทรัพย์ที่ไม่เหมาะสมกับสภาวะ

ตลาด ทำาให้โอกาสในการจำาหน่ายทรัพย์ยากขึ้น 

จึงได้มีการทบทวนราคาประเมนิตามเกณฑ์ที ่

ธนาคารแห่งประเทศไทยกำาหนดและ/หรือตาม

สถานการณ์ที่เปลีย่นแปลงไปอย่างมีนยัสำาคัญ 

โดยสถาบันการเงินจะต้องสำารวจราคาหลัก

ประกันทุก 3 ปี และประเมินราคาทรัพย์สินรอ

การขายทุกๆ ปี หรือตามสภาพแวดล้อมท่ีเปล่ียน

ไปอยา่งมีนัยสำาคญั  เชน่  การเปล่ียนแปลง ผงัเมือง

การเปล่ียนแปลงสาธารณูปโภค เส้นทางคมนาคม

การขนส่งสาธารณะ เป็นต้น และมีการวิเคราะห์

ศักยภาพ/การใช้ประโยชน์ของทรัพย์เพ่ือให้มูลค่า

ทรัพย์สินสะท้อนราคาตลาด รวมทั้งกำาหนด

ประเภททรัพย์และเกรดทรัพย์ โดยพิจารณา

ถงึระยะเวลาทีส่ามารถจำาหนา่ยออกไปได้ตาม

เกณฑ์ที่กำาหนดตามศักยภาพของทรัพย์ เพื่อนำา

มากำาหนดกลยุทธ์การตลาดที่เหมาะสมกับกลุม่

ลูกค้าเป้าหมายเป็นการลดความเสีย่งจากการ

ถือครองทรัพย์สินเป็นระยะเวลานาน

5.3 ปัญหาด้านการจัดการภายใน 

 สถาบนัการเงินมคีวามเสีย่งทีจ่ะเกดิความ

เสียหายทั้งทางตรงและทางอ้อม อันเนื่องมาจาก

การจัดการภายในที่ไม่ดีพอ ซึ่งเกี่ยวกับกระบวน-

การปฏิบัติงานภายใน บุคลากร ระบบงาน ขั้น

ตอนการทำางาน จะเห็นจากผลการวิจัยเกี่ยวกับ

ปญัหาพนกังานไมม่คีวามรูแ้ละทักษะเพยีงพอ 

การไม่เข้าใจนโยบายการขายทรัพย์สินรอการ

ขายอย่างชัดเจน ซึ่งถือว่าเป็นความเสี่ยงด้าน

ปฏิบัติการ มาจากการควบคุมภายใน สถาบัน

การเงินควรกำาหนดกระบวนการจัดการโดยมีการ

ระบุ ประเมิน ติดตาม/ควบคุม และรายงานต่อ

ผู ้บริหารหรือคณะกรรมการบริหารความเสีย่ง

อย่างสม่ำาเสมอ เพื่อทราบถึงปัญหาและระดับ

ความเสีย่งในการจำาหน่ายทรัพย์สินรอการขาย

และสามารถควบคุมความเสี่ยงให้อยูใ่นระดับที่

ยอมรับได้
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6. บทสรุป 

 แนวทางการพัฒนาทรัพย์สินรอการขายภาย

ในประเทศไทย หากต้องการจะทำาการจัดการ

จำาหน่ายหรือขายออกซึง่ทรัพย์สินรอการขาย

ให้ประสบความสำาเร็จได้นั้น จะต้องคิดถึงกลุ่ม

ลูกค้าเป้าหมายหรือสภาวะเศรษฐกิจโดยรวม 

อันเป็นปัจจัยภายนอกที่ไม่สามารถควบคุมได้ 

ปัจจัยที่จะทำาให้ประสบความสำาเร็จนัน้ขึน้อยู่กับ

การบริหารและจัดการของสถาบันการเงินหรือ

บริษัทบริหารสินทรัพย์ที ่เป็นเจ้าของทรัพย์สิน

และมีหนา้ที่ต้องจำาหน่ายจ่ายโอนออกไปให้ได้

ราคาตามเป้าหมายขององค์กร และควรอยู่ใน

กรอบเวลาที่กำาหนด ดังนี้

 6.1 การบริหารการตลาด การจัดองค์กร การ

ใช้สื่อหรือการเลือกสื่อในการขายทรัพย์ฯ รวมถึง 

การบริหารกลยุทธ์การตลาด การวิเคราะห์การ

ตลาด การส่งเสริมการตลาด

  6.2 การบริหารการขาย การจัดแบ่งประเภท

ทรัพย์สิน การแบ่งตามหลักภูมิศาสตร์ และการ

จัดพนักงานขาย การอบรม การเพิ่มพูนเทคนิค

การขาย

  6.3 การจัดการทรัพย์สิน มีการตรวจตรา

ดูแลทรัพย์สินอย่างเป็นขั้นเป็นตอน มีการจัดให้

มีการระวังรักษาสภาพทรัพย์สินมิให้เสือ่มสภาพ

อยู่อย่างเคร่งครัด

   6.4 การจัดการระบบการพิจารณาการขาย

ทรัพย์สินรอการขาย  กล่าวคือจะต้องไม่ซับซ้อน 

สามารถอธิบายให้เข้าใจง่าย และหากเป็นการ

ขายทรัพย์สินรายย่อยให้กับบุคคลทั่วไป ต้องมี

การกำาหนดราคาขายต่อชิ้นไว้ เพื่อประหยัดเวลา

ในการเจรจาการขาย และเอื้อให้ผู้ซื้อสามารถ

ตัดสินใจได้ทันที
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รูปแบบบ้านตัวอย่างและสำานักงานขาย

ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านจัดสรร

Forms of Show Unit and Sales Office Affecting 

the Decision to Buy Housing Property 
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บทคัดย่อ

 การศึกษาครัง้นีม้ีวัตถุประสงค์เพื่อเสนอแนวทางการกำาหนดรูปแบบห้องตัวอย่างและสำานักงาน

ขายที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยในหมู่บ้านจัดสรร งานวิจัยเป็นการวิจัยเชิงปริมาณ โดย

การสำารวจความคิดเห็นของผู้ซื้อบ้านจัดสรร จำานวน 100 คน ซึ่งวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถิติเชิงพรรณนา 

ผลการวิจัย พบว่า องค์ประกอบหลักที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านจัดสรร ได้แก่ บรรยากาศ

ของทั้งสำานักงานขายและบ้านตัวอย่าง การจัดพื้นที่ของสำานักงานขาย กระบวนการให้บริการ และ

พนักงานขาย ผลงานวิจัยเป็นข้อมูลสำาหรับผู้ประกอบการและนักการตลาดโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

นำาไปประยุกต์ใช้ในการพัฒนากลยุทธ์ทางการตลาดต่อไป

Abstract

 This study aims to provide the appropriate guidelines for determining the forms of show 

unit and sales office that affect the decision of purchasing residential unit in housing project. The 

study was conducted by using a quantitative research method by using 100 questionnaires for 

collecting the data from house buyers and analyzing by descriptive statistics. The study revealed 

that the most significant elements that can affect the decision to buy include: sales office and 

show unit moods & tones, sales office space, service process, salespersons. The research 

results are the important data for real estate entrepreneurs and marketers for determining 

effective marketing strategies. 

คำาสำาคัญ (Keywords): บ้านตัวอย่าง (Show Unit),  สำานักงานขาย (Sales Office),  การตัดสินใจซื้อ 

(Decision to Buy), หมู่บ้านจัดสรร (Housing Project)
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1. บทนำา

 การกำาหนดรูปแบบของห้องตัวอย่างและ

สำานักงานขายเพื่อสือ่ถึงเอกลักษณ์ของโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ เป็นส่ิงท่ีมีความสำาคัญและความ

จำาเป็นต่อการดึงดูดความสนใจและส่งผ่านสารที่

ต้องการส่ือไปถึงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายได้ (Bateson

& Hoffman, 2001) หากนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ไมส่ามารถกำาหนดรูปแบบทีต่อบสนองกบัความ

ต้องการและความคาดหวังของกลุ่มเป้าหมาย ก็

อาจจะไม่สามารถสร้างความสนใจและไม่ส่งผล

ต่อการตัดสินใจซื้อของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (ระพี 

แย้มบุปผา, 2553)

 ปัจจุบัน มีการแข่งขันทางการตลาดสูงขึ้น

มาก เนื่องจากมีบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ใหม่ ๆ  เกิดขึ้น จึงทำาให้นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ที่ดำาเนินกิจการอยู่ต้องพยายามหาวิธีการต่าง ๆ 

ที่จะพยายามรักษาส่วนแบ่งทางการตลาดเอาไว้ 

โดยเฉพาะการสร้างเอกลักษณ์เฉพาะของโครง

การอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ก็เป็นทางเลือกหนึ่ง

ที่ผู้ประกอบการใช้ในฐานะเครือ่งมือการสือ่สาร

ทางการตลาดที่มีประสิทธิผล (ธีรกิติ นวรัตน ณ 

อยุธยา, 2549) เพราะจะทำาให้เกิดความสนใจ

และความพึงพอใจจากลูกค้ากลุม่เป้าหมายเป็น

จำานวนมาก โดยจะเห็นได้ชัดจากเดิมที่เราเรียก

สำานักงานขายในภาษาอังกฤษว่า Sale Office  แต่

ปัจจุบัน หลาย ๆ โครงการได้เปลี่ยนมาใช้คำาว่า 

Sale Gallery ทั้งนี้เพื่อให้สะท้อนถึงการเปลี่ยน

แปลงที่สำานักงานขายในปัจจุบันไม่ได้เป็นเพียง

แค่สำานักงาน แต่ยังเป็นสถานที่ซึ่งสะท้อนให้เห็น

ถึงแนวคิดและรูปแบบของโครงการ เพื่อสร้างการ

รับรู้ อันมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจของผู้บริโภค

(กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์, 2558)

  การศึกษาครั้งนี้ จะทำาการศึกษาเกี่ยวกับ 

การกำาหนดรูปแบบห้องตัวอย่างและสำานักงาน

ขายที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้ออสังหาริม-

ทรัพย์ เพื่อนำาเสนอรูปแบบของห้องตัวอย่างและ

สำานกังานขายทีส่ง่ผลต่อการตัดสนิใจเลอืกซือ้

อสังหาริมทรพัย์สำาหรับผูป้ระกอบการและนกั

การตลาดโครงการอสังหาริมทรัพย์ นำาไปประ-

ยุกต์ใช้ในการพัฒนากลยุทธ์ทางการตลาดต่อไป

2. นิยามศัพท์เฉพาะ

 รูปแบบของบ้านตัวอย่างและสำานักงานขาย 

หมายถึง การกำาหนดที่ตั้ง การออกแบบ และการ

บริหารจัดการที่เกี่ยวข้อง สำาหรับบ้านตัวอย่าง

และสำานักงานขายเพื่อตอบสนองกระบวนการ

ขายของโครงการ

3. วัตถุประสงค์ของการศึกษา

 เพือ่เสนอรูปแบบของห้องตัวอย่างและ

สำานกังานขายทีส่ง่ผลต่อการตัดสนิใจเลอืกซือ้

อสังหาริมทรัพย์

4. วิธีดำาเนินการวิจัย

 การวิจัยคร้ังน้ี เป็นการวิจัยเชิงสำารวจ (Survey 

Research) มีขั้นตอนดังนี้

4.1 การทบทวนแนวความคิดทฤษฎี และ

 วรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 

 การทบทวนแนวความคิดทฤษฎีและวรรณ-

กรรม ที่เกี่ยวข้องกับรูปแบบของบ้านตัวอย่าง

และสำานักงานขาย ได้แก่ การกำาหนดที่ตั้ง การ

ออกแบบและตกแต่งห้องตัวอย่างโครงการอสัง-

หาริมทรัพย์ และกระบวนการขายอสังหาริมทรัพย์ 

เป็นต้น

 การทบทวนวรรณกรรม ซึ่งแนวความคิดที่

เกีย่วกับการออกแบบและตกแต่งห้องตัวอย่าง
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โครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการวิจัยนีม้ีดัง

ต่อไปนี้

 ปัจจัยของการออกแบบและตกแต่งภายใน

ที่สง่ผลต่อการตัดสินใจซื้อจากการศึกษาวิทวัส 

รุ่งเรืองผล (2557) ยังกล่าวไว้ว่า ปัจจัยด้าน

จิตวิทยานั้น มีผลต่อพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อ

อสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างยิ่ง โดยมีรายละเอียด

ดังนี้

4.1.1 การจูงใจ (Motivation) 

  4.1.1.1 ความหมายของการจูงใจ

 การจูงใจ หมายถึง สภาวะภายในของบุคคล

ที่ถูกกระตุ้นปลุกเร้า และผลักดันให้บุคคลนั้น

แสดงพฤติกรรมออกมาเพือ่ให้บรรลุเป้าหมาย

นั้น 

  4.1.1.2 ความสำาคัญของการจูงใจ

  ความสำาคัญของการสร้างแรงจูงใจ นักการ

ตลาดนิยมนำาทฤษฎีแรงจูงใจของมาสโลว์ (Maslow’s

Hierarchy of Needs) มาใช้ โดยทฤษฎีดังกล่าวได้

แบ่งระดับแรงจูงใจของมนุษย์ออกเป็น  5 ระดับ 

จากระดับล่างสุดถึงสูงสุด ได้แก่  ความต้องการ

ทางร่างกาย (physiological needs) ความต้องการ

ความปลอดภัยและมั่นคง (safety and security 

needs) ความต้องการความรักและการเป็นเจ้าของ

(love and belonging needs) ความต้องการการ

ยกย่อง (esteem needs) และความต้องการบรรลุ

เป้าหมายสูงสุดในชีวิต (self–actualization needs) 

ตามลำาดับ (Maslow & Sweeny, 2000)

4.1.2 การรับรู้ (Perception) 

  4.1.2.1 ความหมาย

 การรับรู้ หมายถึง กระบวน การเปิดรับ 

ตีความ และทำาความเข้าใจ สิ่งต่างๆ รอบตัว

ของผู้บริโภค ด้วยประสาทสัมผัสทั้ง 5 ผู้บริโภค

แต่ละบุคคล ประสาทสัมผัสทั้ง 5 ประกอบด้วย 

  1. การได้ยิน 

    2. การได้กลิ่น 

  3. การมองเห็น 

  4. การลิ้มรส 

  5. การสัมผัส 

  ทั้งนี้ สำาหรับผู้บริโภคจะนำาข้อมูลที่ได้รับ

มาตีความ และประเมินเป็นข้อมูลประกอบการ

ตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย์นั้นๆ

  4.1.2.2 ปัจจัยด้านการรับรู้

  ปัจจัยด้านการรับรู้ ซึ่งเป็นหนึ่งในปัจจัย

ท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือของผู้บริโภค (Bitner,  1992)

การออกแบบตกแต่งห้องตัวอย่างของโครงการ 

ดังนี้

   1. การใช้แสง 

   2. สี 

   3. กลิ่น 

   4. วัสดุที่มีผิวสัมผัสที่ดี 

  4.1.2.3 ความสำาคัญของการรับรู้

  การรับรูบ้รรยากาศภายในสำานักงานขาย 

ห้องตัวอย่าง หรือการสร้างบรรยากาศรอบ ๆ 

สำานักงานขายโดยการจัดภูมิสถาปัตย์ หรือการ

แต่งสวนให้สวยงาม รวมถึงการใช้ภาพจำาลอง 

แสดงบรรยากาศของห้องที่ตกแต่งเสร็จแล้ว ใน

เอกสารประกอบการขาย จึงมีส่วนสำาคัญต่อการ

ตัดสินใจซื้อของผู้บริโภค

4.2 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย

 นำาข้อมูลที่ได้ไปทำาการวิเคราะห์และสร้าง

แบบสอบถามและทำาการทดสอบความเที่ยงและ

ความตรงของเครื่องมือ และทำาการวิเคราะห์ผล

ด้วยสถิติเชิงพรรณนา (descriptive statistics) 

และนำาเสนอผลวิจัย โดยหลักเกณฑ์ในการแปล

ผลการวิจัยมีดังนี้ (Best, 1981)
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 1.00-1.80  มีผลน้อยที่สุด

 1.81-2.60   มีผลน้อย

 2.61-3.40    มีผลปานกลาง

 3.41-4.20    มีผลมาก

 4.21-5.00    มีผลมากที่สุด

5. ผลการศึกษา

  จากแบบสอบถามเรือ่งรูปแบบห้องตัว-

อย่างและสำานักงานขายที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ

เลือกซื้ออสังหาริมทรัพย์ จำานวน 100 ชุด ผู้วิจัย

พบว่า

5.1 ส่วนที่ 1 ปัจจัยประชากรศาสตร์

 จากการศึกษาข้อมูลปัจจัยประชากรศาสตร์ 

พบว่า ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย จำานวน 54 คน 

(ร้อยละ 54) มีอายุ ไม่เกิน 30 ปี จำานวน 45 คน 

(ร้อยละ 45) มีระดับการศึกษาระดับปริญญาตรี 

จำานวน 80 คน (ร้อยละ 80) มีอาชีพ พนักงาน

เอกชน จำานวน 45 คน (ร้อยละ 45) มีสถานภาพ 

สมรส จำานวน 52 คน (ร้อยละ 52) มีรายได้

ครอบครัวเฉลี่ยต่อเดือน100,001- 200,000 บาท 

จำานวน 51 คน (ร้อยละ 51) และราคาของที่อยู่

อาศัยปัจจุบันมีราคา 2,000,001 – 3,000,000 

บาท จำานวน 46 คน (ร้อยละ 46) 

5.2 ส่วนที่ 2 รูปแบบสำานักงานขายและบ้าน

 ตัวอย่างที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อ

 จากการวิเคราะห์รูปแบบสำานักงานขายและ

บ้านตัวอย่างที่มอีิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้อสัง-

หาริมทรัพย์แนวราบของผู้บริโภคในเขตกรุงเทพ

มหานคร ปรากฏรายละเอียดดังตารางที่ 1 – 2

ตารางที่ 1 รูปแบบของสำานักงานขายที่มีอิทธิพลต่อการ
ตัดสินใจซื้อ

รูปแบบสำานักงานขายที่
มีอิทธิพลต่อการตัดสิน
ใจซื้อ

X S.D. ระดับอิทธิพล
ต่อการตัดสิน

ใจ

1. บรรยากาศภายใน 4.25 .551 มากที่สุด

2. พนักงานขาย 4.23 .546 มากที่สุด

3. พื้นที่ 4.22 .583 มากที่สุด

4.กระบวนการให้บริการ 4.22 .574 มากที่สุด

5. สื่อการขาย 4.17 .710 มาก

6. ป้ายสัญลักษณ์ใน
สำานักงาน

4.14 .696 มาก

รวม 4.2 0.61 มาก

ตารางที่ 2 รูปแบบบ้านตัวอย่างที่มีอิทธิพลต่อการตัดสิน
ใจซื้อ

รูปแบบบ้านตัวอย่างที่
มีอิทธิพลต่อการตัดสิน
ใจซื้อ

  X S.D. ระดับ
อิทธิพลต่อ
การตัดสิน

ใจ

1. บรรยากาศภายใน 4.21 0.651 มากที่สุด

2. พื้นที่ 4.20 0.637 มาก

3. ป้าย สัญลักษณ์ใน
บ้านตัวอย่าง

4.17 0.674 มาก

รวม 4.19 0.654 มาก

 จากตารางที่ 1 – 2 พบว่า รูปแบบสำานักงาน

ขายและบ้านตัวอย่างที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ

ซือ้อสังหาริมทรัพย์แนวราบของผู้บริโภคในเขต

กรุงเทพมหานคร พบว่า

 1. รูปแบบสำานักงานขายที่มีอิทธิพลต่อการ

ตัดสินใจซือ้สังหาริมทรัพย์แนวราบของผู้บริโภค

ในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า โดยภาพรวมอยู่ใน

ระดับมาก มีค่าเฉลี่ย 4.20 เมื่อพิจารณาจำาแนก

รายด้าน พบว่า ด้านบรรยากาศภายใน พื้นที่ 

กระบวนการให้บริการ และพนักงานมีอิทธิพล

การตัดสินใจอยู่ในระดับมากที่สุด
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 2.ร ูปแบบบ ้านต ัวอย่างที ่ม ีอิทธ ิพลต ่อ

การตัดสินใจซือ้อสังหาริมทรัพย์แนวราบของผู้

บริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร โดยภาพรวมอยู่

ในระดับมาก มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.19 เมื่อพิจารณา

จำาแนกรายด้าน พบว่า ด้านบรรยากาศในบ้าน

ตัวอย่างมีอิทธิพลการตัดสินใจอยู่ในระดับมาก

ที่สุด

5.3 ส่วนท่ี 3 ความต้องการรูปแบบการตกแต่ง

 สำานักงานขายและบ้านตัวอย่าง

 จากการศึกษาพบว่า ความต้องการต่อรูป

แบบการตกแตง่สำานกังานขายและบา้นตวัอย่าง

อสังหาริมทรัพย์แนวราบของผู ้บริโภคในเขต

กรุงเทพมหานคร รายละเอียดดังตารางที่ 3–9

ตารางที่ 3 ความต้องการต่อบ้านตัวอย่าง

รายการ X S.D.
ระดับ
ความ

ต้องการ

1.มีรายละเอียดของ
เฟอร์นิเจอร์ที่แถมและไม่
แถมอย่างชัดเจน

4.06 0.9 มาก

2.มีการตกแต่งที่สวยงาม
และทันสมัย 

4.12 0.78 มาก

3.มีแอร์เย็นสบายเวลาอยู่
เข้าเยี่ยมชม

4.04 0.892 มาก

4.มีเสียงเพลงเพราะเปิด
คลอ 

4.16 0.695 มาก

5.สามารถเยี่ยมชมได้
จนถึงช่วงค่ำา

4.15 0.71 มาก

6.ตกแต่งอย่างเต็มที่เพื่อ
ให้ดูหรูหรา

4.25 0.436 มากที่สุด

7. ตกแต่งโดยมีไอเดียของ
การอยู่อาศัยจริง

4.1 0.788 มาก

8 ใช้เฟอร์นิเจอร์ที่เป็น
แบรนด์ชั้นนำา

4.15 0.753 มาก

รวม 4.13 0.744 มาก

ตารางที่ 4 ความต้องการด้านตำาแหน่งบ้านตัวอย่าง

รายการ X S.D.
ระดับ
ความ

ต้องการ

1. มีบ้านตัวอย่างตกแต่งตั้ง
อยู่ด้านหน้าโครงการ

4.18 0.735 มาก

2. มีบ้านตัวอย่างที่แสดง
บ้านที่ลูกค้าจะได้รับตั้งอยู่
ด้านหน้าโครงการ

4.29 0.456 มาก

3. มีบ้านตัวอย่างตกแต่ง
ตั้งอยู่กลางโครงการ (นั่งรถ
กอล์ฟไป)

4.29 0.455 มาก

4. มีบ้านตัวอย่างที่แสดง
บ้านที่ลูกค้าจะได้รับตั้ง
อยู่กลางโครงการ (นั่งรถ
กอล์ฟไป)

4.19 0.71 มาก

5. บ้านตัวอย่างที่เป็นบ้าน
ที่กำาลังเสนอขายลูกค้า
ภายในโครงการ (นั่งรถ
กอล์ฟไป)

4.29 0.456 มาก

รวม 4.25 0.562 มาก

ตารางที่ 5 ความต้องการต่อสำานักงานขาย

รายการ X S.D.
ระดับ
ความ

ต้องการ

1.มีอุปกรณ์สำานักงาน
อย่างครบครัน สามารถใช้
งานได้อย่างดี

4.16 0.694 มาก

2. .มีสไตล์การตกแต่งที่
ทันสมัย เหมาะสมกับภาพ
ลักษณ์ของโครงการ

4.11 0.791 มาก

3. มีเครื่องดื่มสำาหรับผู้เข้า
เยี่ยมชม

4.27 0.448 มากที่สุด

4. พนักงานมีภาพลักษณ์
ความเป็นมืออาชีพ

4.27 0.447 มากที่สุด

5. มีเสียงเพลงเพราะเปิด
คลอ 

4.24 0.552 มากที่สุด

6. มีแอร์เย็นสบายเวลาอยู่
ภายใน

4.13 0.8 มาก

7. สามารถเยี่ยมชมได้
จนถึงช่วงค่ำา

4.29 0.456 มากที่สุด
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ตารางที่ 5 ความต้องการต่อสำานักงานขาย 

รายการ X S.D.
ระดับ
ความ

ต้องการ

8. พนักงานขายนำา เสนอ
รายละเอียดอย่างครบถ้วน 
ชัดเจน ตรงประเด็น และ
เข้าใจง่าย

4.16 0.758 มาก

9. มีรูปแบบห้องทำางาน
เปิดโล่ง ไม่มีผนังกั้นเป็น
ห้องเล็กห้องน้อย 

4.27 0.445 มากที่สุด

10. มีเคาน์เตอร์ต้อนรับ 
และโต๊ะทำางานรองรับการ
ติดต่ออย่างเพียงพอ 

4.03 0.949 มาก

11. มีอุปกรณ์สำานักงาน
สำาหรับการนำาเสนออย่าง
มีประสิทธิภาพ เช่น โปร-
เจ็คเตอร์ วีดีโอ คอมพิว-
เตอร์ โมเดล และอื่น ๆ 

4.27 0.448 มาก

12. มีต้นไม้กระถาง
ประดับตามมุมห้อง ทาง
เดิน หรือวางเรียงกั้นเป็น
ส่วนของห้องพบปะกับผู้
เยี่ยมชมโครงการ 

4.16 0.718 มาก

รวม 4.2 0.626 มาก

ตารางที่ 6 สถานที่ในการนำาเสนอการขายและวิธีการนำา
เสนอการขาย

รายการ X S.D.
ระดับ
ความ

ต้องการ

1. สำานักงานขายที่เป็น
บ้านตั้งอยู่ด้านหน้า
โครงการ

4.29 0.457 มากที่สุด

2. สำานักงานขายภายใน
อาคารสโมสร

4.25 0.581 มากที่สุด

3. สำานักงานขายที่สร้าง
ขึ้นชั่วคราวด้านหน้า
โครงการ

4.16 0.777 มาก

4. นำาเสนอการขายโดย
ใช้คู่มือการขาย

4.27 0.448 มากที่สุด

5. นำาเสนอการขายโดย
ใช้สื่ออนิเมชั่น

4.01 0.966 มาก

รวม 4.2 0.646 มาก

ตารางที่ 7 ความต้องการเกี่ยวกับอุปกรณ์ประกอบการ
ตกแต่ง (prop)

รายการ X S.D.
ระดับความ
ต้องการ

1. มีการลงรายละเอียด
ของเฟอร์นิเจอร์ที่
แถมและไม่แถมอย่าง
ชัดเจน

4.27 0.448 มากที่สุด

2. มีการตกแต่งที่
สวยงาม และทันสมัย  

4.06 0.899 มาก

รวม 4.06 0.673 มาก

 
ตารางที่ 8 ความต้องการด้านความรู้สึกโดยรวม (Mood 
& Tone) ของบ้านตัวอย่างและสำานักงานขาย

รายการ X S.D.
ระดับความ
ต้องการ

1. สวยหวาน ใช้
ลวดลายและการ
ตกแต่งอย่างมีศิลปะ

4.23 0.574 มากที่สุด

2. ทันสมัย ใช้โทนสีที่
ดูโรแมนติก

4.27 0.447 มากที่สุด

3. ใช้โทนสีที่สงบ 
ผ่อนคลาย และสบาย
ตา

4.23 0.573 มากที่สุด

รวม 4.24 0.531 มากที่สุด

ตารางที่ 9 ความต้องการด้านเสียงเพลงภายในบ้าน
ตัวอย่าง

รายการ X S.D.
ระดับความ
ต้องการ

1. มีดนตรีต่าง ๆ 
บรรเลง

4.18 0.727 มาก

2. เพลงไทยที่มีจังหวะ
เร็ว

4.29 0.456 มากที่สุด

3. เพลงไทยที่มีจังหวะ
ช้า

4.28 0.469 มากที่สุด

4. เพลงสากลที่มี
จังหวะเร็ว

4.18 0.727 มาก

5. เพลงสากลที่มี
จังหวะช้า

4.29 0.456 มากที่สุด

รวม 4.25 0.567 มากที่สุด



การเพิ่มผลิตภาพงานก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ กรณีศึกษาการก่อสร้างคอนโดมิเนียมสูง 32 ชั้น 
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 จากตารางที่ 3 – 9 พบว่าแนวทางในการ

จัดการบ้านตัวอย่างให้มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ

ซื้อ ได้แก่ การตกแต่งอย่างเต็มที่ให้ดูหรูหรา และ

ระบุเฟอร์นิเจอร์ที่แถมหรือไม่แถมให้ชัดเจน

 สำาหรับสำานักงานขาย ตำาแหน่งที่เหมาะ

สมควรจะอยู่ตำาแหน่งหน้าโครงการหรือภายใน

อาคารสโมสร แนวทางที่จะสร้างอิทธิพลในการ

ตัดสินใจซื้อของผู้บริโภค ได้แก่ การเตรียมเครื่อง

ดื่มไว้เพื่อบริการ ภาพลักษณ์ความเป็นมืออาชีพ

ของพนักงานขาย เพื่อสร้างความรู้สึกน่าเชื่อถือ

และไว้วางใจต่อลูกค้า เปิดเพลงไพเราะซึ่งอาจ

จะเป็นเพลงไทย หรือเพลงสากลที่มีจังหวะช้า 

การเปิดให้เยี่ยมชมโครงการได้ในช่วงค่ำา การใช้

คู่มือการขายประกอบการนำาเสนอ สอดคล้อง

กับงานวิจัยของ วิทวัส รุ่งเรืองผล (2557) ที่ค้น

พบว่า ปัจจัยด้านจิตวิทยานั้น มีผลต่อพฤติกรรม

การตัดสินใจซือ้อสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างยิ่ง 

ซ ึง่ผู ้ประกอบการและนักการตลาดโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ ควรให้ความสำาคัญและนำาไป

ประยุกต์ใช้ในการพัฒนากลยุทธ์ทางการตลาด

ต่อไป
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บทคัดย่อ

 งานวิจัยนีเ้ป็นการศึกษาปจัจัยทีม่ีผลต่อการตัดสินใจซือ้บ้านสัง่สร้างจากโรงงานของกลุม่ลูกค้าใน

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล กับความตระหนักถึงและยินดีจ่าย เพื่อการสร้างบ้านในราคาที่สูง

ขึ้นกว่าบาททั่วไป โดยเลือกกรณีศึกษา บริษัท เอสซีจี–เซกิซุย เซลส์ จำากัด หรือบ้าน SCG Heim การวิจัย

นี้ เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ ที่ใช้เครื่องมือเป็นแบบสอบถาม โดยการเก็บข้อมูลด้วยการสุ่มกลุ่มตัวอย่าง

แบบบังเอิญ จากกลุ่มตัวอย่างที่เข้ามาเยี่ยมชมบ้านตัวอย่าง และกลุ่มตัวอย่างที่ตัดสินใจซื้อบ้าน SCG 

Heim จำานวน 100 ตัวอย่าง ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านสั่งสร้างจาก

โรงงาน กลุ่มตัวอย่างให้ความสำาคัญกับ การรับประกันและการบริการหลังการขาย มากเป็นอันดับ 1 

คือ การรับประกันการรับประกันโครงสร้างและรากฐาน 20 ปี ปัจจัยอันดับที่ 2 เรื่อง การเลือกใช้วัสดุ

คุณภาพสูง คือ ผนังภายนอก เป็นกระเบื้องเซรามิก ไม่ขึ้นรา ไม่เป็นตะไคร่ สามารถทำาความสะอาดได้

ง่าย และปัจจัยอันดับ 3 คือ เรื่อง นวัตกรรมภายในบ้านเพื่อทำาให้บ้านอยู่สบาย คือ ระบบหมุนเวียน

อากาศ ช่วยให้บ้านมีอากาศหมุนเวียน กรองอากาศสะอาดเข้าสู่ตัวบ้าน ข้อมูลที่ได้จากการวิจัย จะเป็น

ประโยชน์ต่อผู้ประกอบการในการพัฒนาบ้านให้ตรงตามความต้องการของผู้ซื้อ และสามารถใช้ผลวิจัย

เพื่อเป็นข้อมูลสำาหรับการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านสั่งสร้างของลูกค้าในอนาคต

Abstract

 The objective of this research is to investigate the factors that might effect on the decisions 

making in buying a pre-fabricated house in Bangkok Metropolitan region with the awareness 

and willing to pay in order to build a house with higher price comparing to others. The study is 

based on case of SCG-Sekisui Sales Co., Ltd., known as SCG Heim. This study is a quantitative 

research using the questionnaires as a research method and gathered data by accidental 

sampling. There are 100 samples from customers who visit the house model or buy the house 
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from SCG Heim. This research has found that the factors that influence on the decision making 

in buying the pre-fabricated house can be divided in to 3 criteria. The sampling have concerned 

most on the warranty and after-sale services which are the guarantee of construction and 

groundwork for 20 years. The second factor is the used of high-quality materials such as exterior 

walls from ceramics which causing no mold, moss and can be easily cleaned. The last factor is 

the innovation within the house for more convenient such as the ventilation system which flow 

the air circulation and filter fresh air into the house. The results and data from this research will 

be benefit to the operators for developing the houses to meet the customers’ requirements. 

Furthermore, they can be used as a customers’ database for decision-making of purchasing the 

houses in the future.

คำาสำาคัญ (Keywords) : บ้านสำาเร็จรูป (Pre-fabricated Housing) , ปัจจัยในการตัดสินใจ (Decision-

Affecting Factor), บ้านเอสซีจีไฮม์ (SCG Heim), ระบบประสานทางพิกัด (Modular System)

1. ที่มาและความสำาคัญ

 ในปัจจุบัน บริษัทรับสร้างบ้านที่เน้นจับกลุ่ม

ลูกค้าระดับบนหรือระดับราคาบ้าน 20 ล้านบาท

ขึ้นไป ต่างนำาเสนอการให้บริการรูปแบบใหม่ เพื่อ

เป็นการสร้างมูลค่าให้สูงขึ้น โดยมุ่งตอบสนอง

กลุ่มผู้บริโภคที่มีกำาลังซื้อสูง และต้องการความ

สะดวก หรือต้องการบริการแบบครบวงจร การ

แข่งขันของผู้ประกอบการในกรุงเทพมหานคร และ

ต่างจังหวัด มุ่งเน้นการแข่งขันราคาเป็นสำาคัญ 

โดยเฉพาะผู้ประกอบการรายใหญ่ ที่เน้นปริมาณ

หรือต้องการส่วนแบ่งตลาดมากที่สุด ซึ่งกลุ่มนี้

จะใช้ระบบโครงสร้างสำาเร็จรูป ซึ่งอาจมีโรงงาน

ผลิตเองและมีความได้เปรียบในแง่ต้นทุน รวม

ทั้งกำาลังการผลิตต่อปี เลยทำาให้นวัตกรรมสร้าง

บ้านระบบโมดูลาร์ เข้ามามีบทบาทกับวงการ

ก่อสร้างไทยมากขึ้น (สมาคมไทยรับสร้างบ้าน. 

2558)

 งานวิจัยนี้เป็นการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการ

ตัดสินใจซ้ือบ้านส่ังสร้างจากโรงงานของกลุ่มลูกค้า

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เพื่อการ

สร้างบ้านในราคาท่ีสูงข้ึนกว่าบ้านท่ัวไป โดยเลือก

กรณีศึกษา บริษัท เอสซีจี–เซกิซุย เซลส์ จำากัด 

หรือ บ้าน SCG Heim ทั้งนี้ สิ่งที่ให้ความสำาคัญ

ต่อการสร้างบ้านให้กับลูกค้า คือ การเข้าใจความ

ต้องการของลูกค้า การนำาเสนอเทคโนโลยีที่

สามารถตอบโจทย์ความต้องการของลูกค้าได้ 

ความคุ้มค่าตลอดการอยู่อาศัย และที่สำาคัญคือ 

คุณภาพของระบบ วัสดุ ความแข็งแรงทนทาน

ของบ้าน โดยบริษัทจะผลิตและส่งต่อบ้านที่มี

คุณภาพให้กับลูกค้าที่สนใจซึง่ครอบคลุมทั้งกลุม่

ลูกค้าทั่วไป และบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

2. วัตถุประสงค์ในการวิจัย

 เพือ่ศึกษาปัจจัยที ่มีผลต่อการตัดสินใจซื ้อ

บ้านสั่งสร้างจากโรงงาน และศึกษาความสัมพันธ์

ระหว่างตัวแปรทีมีผลปัจจัยในการตัดสินใจเลือก

ซือ้บ้านสัง่สร้างของกลุม่ลูกค้าในเขตกรุงเทพ-

มหานครและปริมณฑล 
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3. ประโยชน์ที่จะได้รับจากงานวิจัย

 สามารถใช้เพือ่เปน็ข้อมลูสำาหรับผูป้ระกอบ

การในการพัฒนาบ้านให้ตรงตามความต้องการ

ของผู้ซื้อให้ได้มากที่สุด เพื่อเป็นข้อมูลสำาหรับ

การตัดสินใจเลือกซือ้บ้านสัง่สร้างของลูกค้าใน

อนาคตและเพือ่ใช้เป็นแนวทางในการกำาหนด

กลยุทธ์ทางการตลาด ให้ตรงกับความต้องการ

ของกลุ่มลูกค้า

4. ขอบเขตของงานวิจัย

 4.1 ด้านเนื้อหา ผู้วิจัยได้ทำาการศึกษาแนวคิด

และทฤษฎีท่ีเกีย่วข้องกับพฤติกรรมผู ้บริโภค 

ลักษณะทางประชากรศาสตร์ ความพึงพอใจของ

ผู้บริโภค การสร้างคุณค่าและมูลค่าเพิ่ม และการ

สร้างความน่าเชื่อถือให้กับผลิตภัณฑ์ และศึกษา

ความคิดเห็นกลุม่ลูกค้าที ่เข้ามาเยี ่ยมชมบ้าน

ตัวอย่าง และกลุ่มลูกค้าที่ตัดสินใจซื้อบ้าน SCG 

Heim

 4.2 ด้านพื้นที่ พื้นที่ที่ได้ทำาการวิจัย ได้แก่ 

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล

 4.3 ด้านประชากร กลุ่มประชากรที่ต้องการ

จะทำาการศึกษา คือ กลุ่มลูกค้าที่เข้ามาเยี่ยมชม

บ้านตัวอย่าง และกลุ่มลูกค้าที่ตัดสินใจซื้อบ้าน 

SCG Heim 

5. ระเบียบวิธีวิจัย

 5.1 ทบทวนวรรณกรรม ศึกษาทฤษฎี แนวคิด

และผลการวิจัยที่เกีย่วข้องกับความพึงพอใจของ

ลูกค้าและปัจจัยต่างๆ ที่มีผลต่อการตัดสินใจ

เลือกซื้อบ้านสั่งสร้าง

 5.2 สำารวจความคิดเห็น โดยการใช้แบบสอบ

ถามจากกลุ่มตัวอย่างตามขอบเขตการวิจัย จำานวน 

100 ชุด โดยกำาหนดความคลาดเคลื่อนของการ

สุ่มตัวอย่าง ร้อยละ 10 และระดับความเชื่อมั่น 

ร้อยละ 90 

 5.3 วิเคราะห์ข้อมูลที่ได้ เพื่อนำามาจัดทำาข้อ

มูลและแนวทางในการพัฒนาบ้านสั่งสร้าง ผู้วิจัย

ได้ทำาการศึกษาสถติแิละได้สรปุสถติทิี่จะนำามาใช้

ในการวิเคราะห์ข้อมูลและนำาเสนอข้อมูลออก

มาในรูปแบบ ค่าร้อยละ (Percentage) ค่าเฉลี่ย 

(Mean) ของข้อมูลเชิงประชากรศาสตร์ โดยกำา-

หนดกรอบตัวแปรที่ทำาการศึกษา ดังตารางที่ 1

ตารางที่ 1 กรอบตัวแปรที่ทำาการศึกษา

ตัวแปรต้น ตัวแปรตาม

ลักษณะทาง
ประชากรศาสตร์
1. เพศ
2. อายุ 
3. สถานภาพ
4.ระดับการศึกษา
5. อาชีพ
6.รายได้ของครอบครัว

4P Marketing Mix
1. ผลิตภัณฑ์ (Product)
1.1 ตราสินค้า (Brands)
1.2 แบบบ้าน และพื้นที่ใช้สอย
1.3 การเลือกใช้วัสดุที่คุณภาพสูง
1.4 เทคโนโลยีการก่อสร้าง
1.5 นวัตกรรมต่างๆ ภายในบ้าน
1.6 การควบคุมดูแลและการก่อสร้าง
1.7 การรับประกันและการบริการหลัง
การขาย
2. ราคา (Price)
2.1 ราคาขายของบ้าน
2.2 การควบคุมงบประมาณบ้าน
2.3 ระบบการชำาระเงิน
3.ช่องทางการจัดจำาหน่าย (Place)
3.1 สำานักงานขาย 
3.2 สื่อประกอบการขาย
3.3 พนักงาน 
3.4 Material Showroom 
3.5 การออกบูธ 
4. การส่งเสริมการขาย (Promotion)
4.1 รูปแบบการส่งเสริมการขาย
4.2 สื่อโฆษณา

6. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

6.1 การให้บริการของธุรกิจรับสร้างบ้าน

 ธุรกิจรับสร้างบ้าน หรือ บริษัทรับสร้างบ้าน มี

แนวคิดการบริหารจัดการในรูปแบบองค์กรธุรกิจ 

มาแทนวิธีการรับจ้างสร้างบ้านแบบเดิมๆ หรือที่

เรียกกันว่า ผู้รับเหมาสร้างบ้าน ทั้งนี้การบริหาร

จัดการภายใต้นิยาม บริษัทรับสร้างบ้าน โดยผู้ริ
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เร่ิมธุรกิจน้ีได้เล็งเห็นถึงความสำาคัญของนักวิชาชีพ 

ได้แก่ สถาปนิก วิศวกร นักบริหาร และนักบัญชี 

ฯลฯ จึงมีการว่าจ้างบุคลากรที่มีความรู้ความ

สามารถในสาขาวิชาชีพเหล่านี้ มาเป็นผู้บริหาร

งานและปฏิบัติงานอยู่ภายในองค์กร ถือเป็นการ

ดำาเนินธุรกิจท่ีสอดคล้องและถูกต้องตามกฎหมาย

ท่ีมีความเก่ียวข้อง (สมาคมไทยรับสร้างบ้าน, 2558)

เนือ่งจากการสร้างบ้านมีกระบวนการหลายขัน้ 

และเกี่ยวข้องกับบุคลากรหลายแขนง จึงทำาให้

ในปัจจุบันธุรกิจรับสร้างบ้านเข้ามาให้บริการ

รวบรวมการให้บริการในขั้นตอนต่างๆ เพื่อช่วย

ลดภาระของผู้บริโภค โดยคุณสมบัติอย่างต่ำาของ

บรษิัทรบัสรา้งบา้นตอ้งเป็นนติบิคุคลทีใ่ห้บรกิาร

สร้างบ้านตั้งแต่กระบวนการออกแบบ ไม่ว่าจะ

เป็นแบบมาตรฐานหรือการออกแบบใหม่ เขียน

แบบ ดำาเนินการเรื่องงานราชการที่เกี่ยวข้อง 

และดำาเนินการก่อสร้างตามข้อตกลงและได้

คุณภาพมาตรฐาน โดยระหว่างการก่อสร้างจะ

มีผู้ควบคุมงานคอยแนะนำา ตลอดจนประสาน

งานเพือ่ให้การก่อสร้างเสร็จลุล่วงไปด้วยดีตาม

คุณภาพ เวลา และราคาที่ตกลงกันไว้ อาจกล่าว

ได้ว่า บริษัทรับสร้างบ้านคือการรวมทุกบริการที่

เกี่ยวข้องกับการบวนการสร้างบ้าน เพื่อช่วยลด

ความยุ่งยาก และเพิ่มทางเลือกที่สะดวกสบาย

ให้แก่ผู้บริโภค

6.2 รายละเอียดของบ้าน SCG Heim

 บ้านเอสซีจี ไฮม์ (SCG Heim) คือ เทคโนโลยี

การสร้างบ้านโมดูล่าร์ มุ่งมั่นในการพัฒนาการ

อยู่อาศัย การพัฒนาคุณภาพชีวิตของทุกคนใน

ครอบครัวที่อยู่อาศัยในบ้านเอสซีจี ไฮม์ ให้มี

ความสุขความสบายใจ ลดปัญหาและความยุ่ง

ยากในการก่อสร้าง ตั้งแต่ช่วงการออกแบบ การ

ก่อสร้าง การเข้าไปอยู่อาศัยต่อเนื่องไปนานกว่า 

20 ปี บ้านเอสซีจี ไฮม์ (SCG Heim) มีให้เลือก 

4 รูปแบบ โดยแต่ละรูปแบบจะแตกต่างกันทั้งใน

เรื่องการออกแบบ วัสดุต่างๆ ที่ใช้ทั้งภายในและ

ภายนอก รวมไปถึงรูปแบบการใช้งาน (บริษัท 

ปูนซิเมนต์ไทย จำากัด (มหาชน), 2552)

6.3 ปัจจัยทีม่ีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อของ

 ผู้บริโภค 

 กระบวนการตัดสินใจซื้อ และพฤติกรรมการ

ซ้ือ เกิดจากปัจจัยท่ีมีอิทธิพลท้ังภายใน และปัจจัย

ภายนอกตัวบุคคล ซึ่งปัจจัยทั้ง 2 ส่วนนี้ มีอิทธิ-

พลต่อกระบวนการตัดสินใจซื้อทุกขั้นตอน นับ

ตัง้แต่ผู้บริโภคเกิดการรับสิง่เร้าจนกระทั่งในขัน้

พฤติกรรมหลังการซื้อ

 6.3.1  ปัจจัยภายนอก

   1.ปัจจัยทางวัฒนธรรม (Cultural Factors)

เป็นปัจจัยที่มีอิทธิพลกระทบต่อพฤติกรรมของผู้

บริโภคได้กว้างขวาง ลึกล้ำาที่สุด 

   2.ปัจจัยทางสังคม (Social Factors) 

เป็นปัจจัยที่ส่งอิทธิพลต่อกระบวนการตัดสินใจ

ของผูบ้ริโภคมีมากมาย เช่น กลุ่มอา้งองิ ครอบครัว 

บทบาทและสถานภาพในสังคม 

 6.3.2 ปัจจัยภายใน

   1.ปัจจัยด้านปัจเจกบุคคล (Personal 

Factors) ปัจจัยท่ีส่งอิทธิพลต่อกระบวนการตัดสิน

ใจของผู้บริโภคที่สำาคัญ ๆ ได้แก่ อายุ อาชีพ 

รายได้ รูปแบบการดำาเนินชีวิต บุคลิกภาพและ

มโนทัศน์ที่มีต่อตนเอง

   2.ปัจจัยด้านจิตวิทยา (Psychological 

factors)  ปัจจัยที่ส่งอิทธิพลต่อกระบวนการตัด

สินใจซื้อของผู้บริโภค ได้แก่ การจูงใจ การรับรู้ 

การเรียนรู้ ความเชื่อ และทัศนคติ 
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6.4 ตราสินค้า (Brands) การสร้างคุณค่าตรา

 สินค้า (Brand equity) 

 ตราสินค้าเป็นสิ่งที่สร้างความโดดเด่นและ

แตกต่างจากคู่แข่ง ตราสินค้าที่ดีต้องสามารถ

สร้างมูลค่าเพิ่มให้สินค้าได้ Kotler (2009) กล่าวว่า 

คุณค่าตราสินค้าเป็นคุณค่าเพิม่ของผลิตภัณฑ์

และบริการ ผู้บริโภคให้ความสำาคัญกับตราสินค้า

เช่นเดียวกับราคา คุณค่าตราสินค้าเป็นสินทรัพย์

ที่ไม่สามารถจับต้องได้ ซึ่งมีคุณค่าด้านจิตใจและ

ด้านการเงินต่อบริษัท โดยคุณค่าตราสินค้ามีผล

ต่อการตัดสินใจ และจะใช้คุณค่าตราสินค้าใน

การตีความ การจัดระเบียบ และการจดจำาข้อมูล

ต่าง ๆ ของตราสินค้า ซึ่งจะทำาให้ผู้บริโภคเกิด

ความมัน่ใจและความพึงพอใจในการตัดสินใจซือ้ 

(Aaker, 1991 อ้างถึงใน สุภาภัทร ดิลกไชยชาญ, 

2547)

7. ผลการศึกษา 

 ผู้วิจัยได้เก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง โดย

ใช้เทคนิคการสุม่ตัวอย่างแบบหลายขั ้นตอน 

(Multi-state sampling) โดยแบ่งเป็น การสุ่มตัว

อย่างแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive sampling) 

และการสุ่มตัวอย่างแบบบังเอิญ (accidental 

sampling) คือ แจกแบบสอบถามให้กับ กลุ่มลูก

ค้าที่เข้ามาเยี่ยมชมบ้านตัวอย่าง และกลุ่มลูกค้า

ที่ตัดสินใจซื้อบ้าน SCG Heim ในพื้นที่กรุงเทพ-

มหานครและปริมณฑล เครื่องมือที่ใช้ คือ แบบ

สอบถาม จำานวน 100 ชุด โดยแบ่งออกเป็น 3 

ส่วน ดังนี้ 

7.1 ข้อมูลเก่ียวกับลักษณะทางประชากรศาสตร์

 จากการสำารวจข้อมลูลกัษณะทางประชากร

ศาสตร์ พบว่า กลุ่มตัวอย่าง ส่วนใหญ่เป็นเพศ

ชาย คิดเป็นร้อยละ 55 อายุ 31-40 ปี คิดเป็น

ร้อยละ 49 สถานภาพ โสด คิดเป็นร้อยละ 52 

ระดับการศึกษา ปริญญาโท คิดเป็นร้อยละ 46 

ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพเป็น พนักงานบริษัท

เอกชน คิดเป็นร้อยละ 56 รายได้ส่วนบุคคล 

50,001 -100,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 33 และ 

จำานวนสมาชิกในครอบครัว 4 คน คิดเป็นร้อย

ละ 33 ตามลำาดับ

7.2 ข้อมูลความต้องการที่อยู่อาศัย

 จากการสำารวจข้อมูลความต้องการที ่อยู ่

อาศัย พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ มีแบบบ้าน

ที่สนใจ คือ Ultimate Series คิดเป็นร้อยละ 40 

ขนาดที่ดินที่จะปลูกสร้าง มากกว่า 50 – 100 

ตร.วา คิดเป็นร้อยละ 40 ขนาดพื้นที่ใช้สอยของ

บ้านที่ท่านต้องการ 250-350 ตร.วา คิดเป็นร้อย

ละ 38 งบประมาณในการซื้อบ้าน 3-5 ล้านบาท 

คิดเป็นร้อยละ 35 จำานวนที่จอดรถที่ต้องการ 2 

คัน คิดเป็นร้อยละ 47 จำานวนห้องนอนที่ต้องการ 

3 ห้องนอน คิดเป็นร้อยละ 57 พื้นที่การใช้งาน

อื่น ๆ ที่ต้องการพื้นที่เป็นพิเศษ อันดับที่ 1 คือ 

ห้องทำางาน คิดเป็นร้อยละ 63 ลำาดับที่ 2 คือ 

ห้องเก็บของหรือห้องเก็บรองเท้า คิดเป็นร้อยละ 

59 และอันดับที่ 3 คือ ห้องที่รองรับการใช้งานผู้

สูงอายุ คิดเป็นร้อยละ 50

7.3 ปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือบ้านส่ังสร้าง

 แบบสอบถามแบ่งตามส่วนประสมทางการ

ตลาด พบว่า

 1. ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ (Product) กลุ่มตัว

อย่าง จะให้ความสำาคัญกับเรื่อง การรับประกัน

และการบริการหลังการขายมากเป็นอันดับ 1 

คือ การรับประกันการรับประกันโครงสร้างและ

รากฐาน 20 ปี (4.26) ส่วนปัจจัยอันดับที่ 2 เรื่อง 

การเลือกใช้วัสดุคุณภาพสูง คือ ผนังภายนอก เป็น
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กระเบื้องเซรามิก ไม่ขึ้นรา ไม่เป็นตะไคร่ สามารถ

ทำาความสะอาดได้ง่าย (4.15) และปัจจัยอันดับ 

3 คือ เรื่อง นวัตกรรมต่างๆ ภายในบ้าน เพื่อ

ทำาให้บ้านอยู่สบาย คือ ระบบหมุนเวียนอากาศ 

ช่วยให้บ้านมีอากาศหมุนเวียน กรองอากาศ

สะอาดเข้าสู่ตัวบ้าน (4.13)

 2. ปัจจัยด้านราคา (Price) กลุ่มตัวอย่างให้

ความสำาคัญกับระบบการชำาระเงินเป็นงวด ตาม

ความก้าวหน้าของงาน (3.82) มากเป็นอันดับ 1 

ส่วน อันดับ 2 คือ ลูกค้าสามารถควบคุมงบ-

ประมาณบ้านได้ตั้งแต่ต้น ทำาให้งบไม่บานปลาย 

(3.66) และ อันดับ 3 คือ ราคาขายของบ้าน (3.38)

 3. ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจำาหน่าย (Place) 

กลุม่ตัวอย่างให้ความสำาคัญกับการให้บริการ

และให้คำาปรึกษาของพนักงาน ระหว่างการออก

แบบและตลอดระยะเวลาก่อสร้าง มีความเป็น

มืออาชีพ (3.86) มากเป็นอันดับ 1 ส่วนอันดับ 

2 คือ การออกบูธ ในงานต่างๆ เพื่อประชาสัม-

พันธ์สินค้าและเพื่อเพิ่มโอกาสการขาย (3.72) 

และอันดับ 3 คือ ห้องแสดงตัวอย่างวัสดุ มีวัสดุ

ทั้งภายในและภายนอก ให้เลือกอย่างครบถ้วน 

(3.62)

 4. ปัจจัยด้านการส่งเสริมการขาย (Promo-

tion) รูปแบบการส่งเสริมการขายที่สนใจ กลุ่ม

ตัวอย่างให้ความสำาคัญกับส่วนลดเงินสด มาก

เป็นอันดับ 1 คิดเป็นร้อยละ 31.13 อันดับ 2 

คือ การแถมเฟอร์นิเจอร์ติดตั้งกับที่ทั้งหลัง คิด

เป็นร้อยละ 29.18 และ อันดับ 3 คือ การแถม

อุปกรณ์หรือเครื่องใช้ไฟฟ้า คิดเป็นร้อยละ 18.3

8. สรุปผลและข้อเสนอแนะ

 จากการวิจัยครั้งนี้ ปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ยของ

ระดับความเห็นสูงสุด 3 ลำาดับแรก คือ 1. การ

รับประกันการรับประกันโครงสร้างและรากฐาน 

20 ปี 2. การเลือกใช้วัสดุคุณภาพสูง คือ ผนัง

ภายนอก เป็นกระเบื้องเซรามิก ไม่ขึ้นรา ไม่เป็น

ตะไคร่ สามารถทำาความสะอาดได้ง่าย 3  นวัต-

กรรมภายในบ้าน เพื่อทำาให้บ้านอยู่สบาย คือ 

ระบบหมุนเวียนอากาศ ช่วยให้บ้านมีอาการหมุน

เวียน กรองอากาศสะอาดเข้าสู่ตัวบ้านจากผล

การวิจัยสรุปได้ว่า ปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ยของระดับ

ความเห็นสูงสุด 3 ลำาดับ ล้วนเกี่ยวข้องกับการ

ใช้งานของบ้านในระยะยาว ถึงบ้าน SCG Heim 

จะมีราคาค่อนข้างสูง แต่กลุ่มลูกค้าที่ซื้อบ้านเล็ง

เห็นถึงความคุ้มค่าในระยะยาวอีกทั้ง SCG เป็น

ตราสินค้าทีลู่กค้าให้ความไว้วางใจมาเป็นเวลา

นาน เป็นการแสดงให้เห็นถึงกลุ่มลูกค้าพร้อมจะ

จ่าย เพื่อแลกกับความคงทนของคุณภาพบ้าน 

ยืดอายุการใช้งานของบ้าน ลดปัญหาที่จะเกิด

ขึ้นในอนาคตระยะยาว

 ผู้วิจัยเสนอแนะ โดยอาศัยข้อมูลที่ได้จาก

ผลการวิจัย โดยเห็นได้จากค่าเฉลี่ยของระดับ

ความเห็นที่มีค่าระดับปานกลาง เพื่อเพิ่มประ-

สิทธิภาพของปัจจัยต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการตัด

สินใจเลือกซื้อของกลุ่มลูกค้า ดังนี้

 1.) ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ (Product) ควรเพิ่ม

ความยืดหยุ่นในการปรับแบบบ้านให้มากขึ้น ถึง

แม้บ้านจะข้อจำากัดในการออกแบบ โดยให้สถา-

ปนิกช่วยให้คำาปรึกษาเรือ่งแบบและการใช้งานที่

เหมาะสม อีกทั้งยังต้องคำานึงถึงความเป็นไปได้

ในการก่อสร้าง และปรับการใช้งานให้เข้ากับพฤติ-

กรรมของกลุม่ลูกค้าและควรจะมีการเพิม่วัสดุ

ภายในบ้าน ให้มีความหลากหลายมากขึ้น เพื่อ

ตอบสนองความต้องการ และเพื่อเพิ่มความพึง

พอใจของลูกค้าให้มากขึ้น 

 2.) ปัจจัยด้านราคา (Price) เนื่องจากบ้าน 

SCG Heim ราคาสูงกว่าบ้านทั่วไป ลูกค้าที่ตัด

สินใจซื้อบ้าน เพราะเห็นถึงความเหมาะสมของ
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ราคาบ้านกับสิ่งที่กลุ่มลูกค้าจะได้รับ จึงควรสร้าง

ความมั่นใจให้กับลูกค้าที่ซื้อบ้าน SCG Heim ใน

เร่ืองคุณภาพของบ้าน ความคาดหวังจากตัวผลิต-

ภัณฑ์และบริการ รวมไปถึงทุกขั้นตอนในการก่อ-

สร้าง ตลอดจนการส่งมอบบ้านควรให้ความ

สำาคัญกับทุกๆ ขั้นตอน เพื่อความพึงพอใจของ

กลุ่มลูกค้าสูงสุด

 3.) ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจำาหน่าย (Place) 

ห้องแสดงตัวอย่างวัสดุ ควรมีตัวอย่างวัสดุทั้ง

ภายในและภายนอก ให้เลือกอย่างครบถ้วน เพื่อ

เพิ่มความสะดวกสบายให้กับลูกค้า และช่วยให้

ลูกค้าตัดสินใจเลือกวัสดุต่างๆ ได้ง่ายมากขึ้น

 4.) ปัจจัยด้านการส่งเสริมการขาย (Promo-

tion) ควรส่งเสริมเรื่อง สื่อโฆษณา ให้มากขึ้น 

เพื่อให้บ้าน SCG Heim เป็นที่รู้จักกับบุคคล

ทั่วไปมากขึ้น อีกทั้งยังช่วยในการขยายกลุ่ม

ลูกค้าไปยังกลุ่มอื่นๆ ให้ได้ฐานลูกค้ากว้างขวาง

มากขึ้น

 อย่างไรก็ตามงานวิจัยนีเ้ป็นการศึกษาความ

คิดเห็นกลุม่ลูกค้าที่เข้ามาเยี่ยมชมบ้านตัวอย่าง 

และกลุ่มลูกค้าที่ตัดสินใจซื้อบ้าน SCG Heim 

เท่านั้น ยังไม่มีการศึกษาความคิดเห็นจากกลุ่ม

ลูกค้าบ้าน SCG Heim ที่เข้าอยู่อาศัยแล้วแต่

อย่างใด ผู้วิจัยเสนอแนะว่า ควรมีการศึกษา

ความคิดเห็นจากกลุ่มลูกค้าบ้าน SCG Heim ที่

เข้าอยู่อาศัยแล้ว เพื่อจะได้ความคิดเห็นที่แตก

ต่างจากกลุ่มลูกค้าเดิม เพื่อเป็นประโยชน์แก่

บุคคลทั่วไป และเป็นข้อมูลให้กับผู้ประกอบการ 

เพื่อพัฒนาสินค้าและบริการต่อไป
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บทคัดย่อ

 ในสภาวะเศรษฐกิจถดถอยการแข่งขันทางการตลาดของธุรกิจรับสร้างบ้านมีสูง ผู้ประกอบการจำาเป็น

ต้องพิจารณาปรับเปลี่ยนการดำาเนินกลยุทธ์การตลาดให้เหมาะสม เนื่องจากการตลาดในยุคปัจจุบัน

หัวใจคือลูกค้า ดังนั้น ผู้ประกอบการจึงควรให้ความสำาคัญกับความต้องการและกระบวนการตัดสินใจ

ของผู้บริโภค โดยที่ผู้ประกอบการจะต้องประเมินว่าผู้บริโภคแต่ละรายกำาลังอยู่ในขั้นตอนใดของกระ-

บวนการตัดสินใจซื้อหรือใช้บริการ เพื่อกำาหนดแนวทางกลยุทธ์การตลาดให้ตอบสนองกับความต้องการ

และช่วงเวลาในกระบวนการตัดสินใจของผู้บริโภคแต่ละราย งานวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Quali-

tative Research) โดยใช้วิธีการศึกษาทฤษฏีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง (Content Analysis) จากการที่

ธุรกิจบริษัทรับสร้างบ้านเป็นธุรกิจการให้บริการ ทฤษฏีส่วนประสมการตลาดบริการ (7P’s) จึงเป็น

ทฤษฎีที่เหมาะสมที่จะเข้ามาเป็นตัวแปรด้านปัจจัความต้องการของผู้บริโภค แล้วนำาข้อมูลที่ได้ไปสู่การ

วิเคราะห์เนื้อหาเชิงคุณภาพ (Qualitative Content Analysis) (Creswell, 2008) โดยจำาแนกออกตาม

กระบวนการการตัดสินใจซื้อและแสดงผลในรูปแบบของการวิจัยเชิงพรรณนา (Descriptive Research) 

จากการวิจัยพบว่าในแต่ละขั้นของกระบวนการการตัดสินใจซื้อมีหลายปัจจัยเข้ามาเกี่ยวข้อง 1) ขั้น

ตอนการตระหนักถึงความต้องการ จะเกี่ยวข้องกับปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์และราคาตามหลักทฤษฏีส่วน

ประสมการตลาดบริการ 2) แสวงหาข่าวสาร เป็นขั้นตอนที่ผู้บริโภคเก็บรวบรวมข้อมูลของทางเลือก

ต่าง ๆ จึงเกี่ยวข้องกับปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร ด้านผลิตภัณฑ์ และด้านราคา 

3) การประเมินทางเลือก เป็นขั้นตอนที่ผู้บริโภคจะนำาข้อมูลต่าง ๆ มาเปรียบเทียบเพื่อประเมินทาง

เลือกต่าง ๆ  ซึ่งจะเกี่ยวข้องกับปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา  และลักษณะทางกายภาพ 4) การตัดสิน

ใจซื้อ เป็นขั้นตอนที่เกิดขึ้นทันทีหลังจากการประเมินทางเลือก ดังนั้น ปัจจัยที่มีผลในขั้นตอนนี้ได้แก่ 

ช่องทางการจัดจำาหน่ายและด้านการส่งเสริมการตลาด และ 5) พฤติกรรมหลังการซื้อ จะเป็นขั้นตอน

หลังจากการซื้อสินค้าไปแล้ว จึงเกี่ยวข้องกับปัจจัยด้านกระบวนการและด้านผลิตภัณฑ์เป็นหลัก โดยผู้

ประกอบการสามารถนำามาใช้เป็นแนวทางในการวางกลยุทธ์ทางการตลาดตามกระบวนการการตัดสิน

ใจซื้อของผู้บริโภคได้อย่างเหมาะสม



กลยุทธ์การตลาดสำาหรับบริษัทรับสร้างบ้าน
พงศ์ปภาพ มาทอง ดร. ดำารงศักดิ์ รินชุมภู และ ดร. สิทธิชัย นาคสุขสกุล322

Abstract

 In high competitive markets, home builders should consider adjusting the marketing strategy 

for a order to meet the customer requirement. Customer is key main factor in marketing. 

Therefore, home builders should consider the consumer needs and decision making process. 

Home builders should understand the decision-making process of consumer and the marketing 

strategy to serve the customer needs. This research is qualitative research by applying content 

analysis method. Since home building business is service-based industry, the marketing mix 

theory shall be applied as variables of consumer needs by this research. From the analysis 

result, customer decision process relates to marketing mix factors. 1) Need recognition and 

problem awareness – this process directly relates to product and price factors in marketing 

mix theory. 2) Information search – this is process of information searching and collecting for 

each alternative and relates to promotion, personnel, product and price factors. 3) Evaluation 

of alternative – this process is to evaluate all alternatives based on available information, so it 

mainly relates to product, price and physical evidence factors. 4) Purchase – this process occurs 

after evaluation process, therefore, factors relating in this process are place and promotion. 

5) Post-purchase evaluation – this process is after purchasing, so process and product factors 

are quite important in this process As a result, the home builders can use this results as a guide 

for the marketing strategy planning based on consumer buying decision process.

คำาสำาคัญ (Keywords): กลยุทธ์การตลาด (Marketing Strategy), บริษัทรับสร้างบ้าน (Home Builders 

Company)

 

1. บทนำา

 จากการทีธ่รุกจิรบัสรา้งบ้านมกีารปรบัตวั

ลดลงอย่างชัดเจนของกำาลังซ้ือและความต้องการ

สร้างบ้านของผู้บริโภค ทั้งในแง่ปริมาณรวมและ

มูลค่าต่อหน่วย โดยในช่วง 2 ไตรมาศแรกของปี 

พ.ศ. 2558 ด้วยสภาวะเศรษฐกิจที่ถดถอยทำาให้

กลุ่มผู้บริโภคที่เป็นเป้าหมาย มีความระมัดระวัง

การลงทุนและการใช้จ่ายมากกว่าภาวะปกติ ใน

ช่วงครึ่งปีของปี พ.ศ. 2558 (สมาคมไทยรับสร้าง

บ้าน, 2558) ปริมาณความต้องการสร้างบ้านหลัง

ใหม่ยังคงลดลงจากช่วง 3 เดือนแรกของปีเดียว

กันกว่าร้อยละ 20 จากที่ก่อนหน้านี้ประเมินไว้

ว่ามูลค่ารวมตลาดรับสร้างบ้านปีนี้ประมาณ 1.6 

หมื่นล้านบาท ปรับตัวลงร้อยละ 10-20 ในปี 

พ.ศ. 2558 และมูลค่าต่อหน่วยลดลงด้วย โดยที่

ผู้บริโภคส่วนใหญ่เลือกสร้างบ้านระดับราคา 2-3 

ล้านบาทเศษ จากเดิมที่ส่วนใหญ่เลือกสร้างบ้าน

ในระดับราคา 3-5 ล้านบาทขึ้นไป สะท้อนว่าผู้

บริโภคยังขาดความเชื่อมัน่ต่อทิศทางเศรษฐกิจ

ของประเทศและรายได้ในอนาคตของตัวเอง 

สถานการณ์ดังกล่าวเกดิขึน้ตดิตอ่กนัมาหลาย

ไตรมาส ซึ่งเป็นผลมาจากเศรษฐกิจของประเทศ



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2559  
The 7th Built Environment Research Associates Conference 2016 (BERAC 7) 

323

ที่ถดถอย (สมาคมไทยรับสร้างบ้าน, 2558) จาก

สถานการณ์ดังกล่าวเป็นผลให้บริษัทรับสร้าง

บ้านต้องปรับกลยุทธ์การดำาเนินงานให้เข้ากับ

สภาวะเศรษฐกิจ และต้องคำานึงถึง ขั้นตอนการ

ตัดสินใจซื้อของลูกค้าแต่ละราย เพื่อตอบสนอง

ความต้องการลูกค้าได้ตรงตามความต้องการ

จากที่กล่าวมานี้ ผู้วิจัยจึงศึกษากลยุทธ์การตลาด

สำาหรับบริษัทรับสร้างบ้าน เพ่ือให้ผู้ประการบริษัท

รับสร้างบ้าน ได้ใช้เป็นแนวทางในการดำาเนินธุรกิจ

ในสภาวะเศรษฐกิจที่ถดถอยในปัจจุบันและใน

อนาคต

2. วัตถุประสงค์

 ศึกษากลยุทธ์การตลาดของบรษิทัรับสรา้ง

บ้าน เพื่อให้ผู้ประกอบใช้เป็นแนวทางวางกลยุทธ์

ให้เหมาะสมกับความต้องการและกระบวนการ

ตัดสินใจของผู้สนใจใช้บริการบริษัทรับสร้างบ้าน

3. ทฤษฏีท่ีใช้ในการวิเคราะห์เกณฑ์การเลือก

 ใช้บริการบริษัทรับสร้างบ้าน

 การวิจัยในครั้งนี้ เป็นการวิจัยเชิงเอกสาร 

(Documentary Research) โดยการทบทวนแนว

ความคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับ

ปัจจัยที่ส่งผลกระทบการเลือกใช้บริการบริษัทรับ

สร้างบ้าน ซ่ึงข้อมูลท่ีได้น้ันจะนำาไปสู่การวิเคราะห์

เนื้อหาเชิงคุณภาพ (Qualitative Content Analysis) 

และแสดงผลในรูปแบบของการวิจัยเชิงพรรณนา 

(Descriptive Research) ต่อไป โดยศึกษาแนว

ความคิดและทฤษฎีต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง ดังต่อไปนี้

3.1 แนวคิดเรื่องส่วนประสมการตลาดบริการ 

 (7P’s) 

 ทฤษฎีส่วนประสมการตลาดบริการ (Service 

Marketing Mix) เป็นแนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจให้

บริการ (Kotler, 2003) แบ่งเป็น 7 ด้าน ได้แก่ 

 • ผลิตภัณฑ์ (Product) เป็นสิ่งที่ผู้ขายมอบ

ให้แก่ลูกค้า และลูกค้าได้รับประโยชน์และคุณค่า

ของผลิตภัณฑ์ 

 • ช่องทางการจัดจำาหน่าย (Place) หมายถึง

การเข้าถึงแหล่งข้อมูลของบริษัทรับสร้างบ้าน

ของกลุ่มผู้บริโภคต่างๆ 

 • การส่งเสริมการขาย (Promotion) หมายถึง 

รูปแบบต่างๆ ของการส่งเสริมการขาย 

 • ราคา (Price) หมายถึง ราคาขายของการ

ให้บริการรับสร้างบ้านทั้งราคาต่อตารางเมตร 

และ/หรือราคาบ้านต่อหลัง 

 • บุคลากร (People) หมายถึง บริการต่างๆ

ที่ได้รับจากพนักงานขายของบริษัทรับสร้างบ้าน 

 • กระบวนการจัดการด้านบริการ (Process)

หมายถึง กระบวนการการเข้าถึงบริษัทรับสร้าง

บ้าน 

 • ลักษณะทางด้านกายภาพ (Physical 

Evidence) หมายถึง สิ่งแวดล้อมของบริษัทรับ

สร้างบา้นซึง่เปน็องค์ประกอบทีล่กูค้ามองเห็น

สัมผัสได้ ซึ่งสะท้อนถึงภาพลักษณ์ รูปแบบ หรือ

คุณภาพของบริษัท เช่น สำานักงาน ทำาเลที่ตั้ง 

การตกแต่งสำานักงานสิง่พิมพ์ที่บริษัทจัดทำาตรา

สัญลักษณ์

3.2 แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกับกระบวนการตัดสินใจ

 กระบวนการตัดสินใจซื้อ หมายถึง ขั้นตอน

ในการเลอืกซือ้ผลิตภณัฑ์ตัง้แตส่องทางเลือก

ขึน้ไปซึง่พฤติกรรมผู้บริโภคจะพิจารณาในส่วน

ที ่เกี่ยวข้องกับกระบวนการตัดใจทั ้งด้านจิตใจ 

ความรู้สึกนึกคิด และพฤติกรรมทางกายภาพ 

การซือ้เป็นกิจกรรมด้านจิตใจและทางกายภาพ

ซึ่งเกิดขึ้นในช่วงระยะเวลาหนึ่ง กิจกรรมเหล่านี้ 

ทำาให้เกิดการซือ้และเกิดพฤติกรรมการซือ้ตาม

บุคคลอื่น (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ, 2541) 
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การตัดสินใจซื้อประกอบด้วย 5 ขั้นตอน ได้แก่

 1. การตระหนักถึงความต้องการ (Need 

Recognition) ผู้ซื้อจะตระหนักถึงปัญหาหรือ

ความต้องการ ผู้ซื้อมีความรู้สึกถึงความแตกต่าง

ระหว่างสภาวะที่เป็นอยู่กับสภาวะที่ปรารถนา 

เช่น ความต้องการบ้านหลังใหม่อันเนื่องจากการ

ขยายครอบครัวหรือการย้ายที่อยู่

 2. การเสาะแสวงหาข่าวสาร (Information 

Search) ผู้บริโภคที่ถูกกระตุ้นเร้าอาจจะเสาแสวง

หาข่าวสารมากขึ้น ถ้าผู้บริโภคมีแรงผลักดันสูง

และสินค้าที่จะตอบสนองสามารถได้มาโดยไม่

ยาก โดยผู้บริโภคอาจหาข่าวสารได้จากหลายแห่ง 

เช่น บุคคลรอบตัว โฆษณา พนักงานขาย สื่อ

ต่าง ๆ อินเตอร์เน็ต  หรือการไปดูสถานที่จริง

หรือวัสดุก่อสร้างจริง

 3. การประเมินทางเลือก (Evaluation of Alter-

native) เมื่อผู้บริโภคได้รับข้อมูลจากการแสวงหา

ข้อมูลแล้ว ผู้บริโภคจะนำาข้อมูลที่ได้มาพิจารณา

ผู้ประกอบการแต่ละบริษัท ประเมินความต้อง

การและข้อมูลที่ได้รับ

 4. การตัดสินใจซื้อ (Purchase Decision) ใน

ขั้นตอนการประเมิน ผู้บริโภคจะจัดลำาดับความ

สนใจบริษัทต่าง ๆ ในแต่ละตัวเลือกและสร้าง

ความตั้งใจซื้อขึ้น โดยทั่วไปการตัดสินใจซื้อของ

ผู้บริโภคมักจะทำาการซือ้หรือใช้บริการบริษทัที่

สนใจที่สุด

 5. พฤติกรรมหลังการซื้อหรือใช้บริการ (Post

purchase Behavior) ขึ้นอยู่กับความคาดหวัง

ของผู้บริโภค (Consumer’s Expectation) กับการ

ตอบสองความคาดหวังของสินค้าหรือบริการ ผู้

บริโภคจะเกิดความพอใจหรือไม่พอใจและจะมี

พฤติกรรมหลังการซื้อขึ้น (Product’s Perceived 

Performance) ถ้าการตอบสนองน้อยกว่าความ

คาดหวัง ผู้บริโภคจะเกิดความไม่พึงพอใจต่อ

สินค้าและอาจไม่เกิดการซื้อซ้ำา และถ้าการตอบ

สนองมีมากกว่าความคาดหวังลกูค้าจะเกิดความ

พึงพอใจและอาจบอกต่อหรือซื้อซ้ำาในอนาคต

 จากการศึกษาทฤษฎกีระบวนการการตัดสนิ

ใจซือ้ชี ้ให้เห็นว่าผู ้ประกอบการบริษัทรับสร้าง

ควรคำานึงถึงช่วงกระบวนการตัดสินใจใช้บริการ

ของลูกค้าว่าอยู่ในขั้นตอนใด ตระหนักถึงความ

ต้องการที่จะแสวงหาข่าวสาร ประเมินทางเลือก 

ตัดสินใจซื้อหรือพฤติกรรมหลังใช้บริการเพือ่

สามารถเลือกใช้กลยุทธ์การตลาดให้เหมาะสม

กับขั้นตอนนั้นๆ ได้อย่างถูกต้อง

3.3 ธุรกิจรับสร้างบ้าน 

 ในอดีตการสรา้งบ้านพกัอาศัยของคนไทย

นิยมปลูกสร้างบ้านด้วยไม้เพราะป่าไม้มีความ

อุดมสมบูรณ์และราคาถูกกว่าการก่อสร้างด้วย

วัสดุถาวรประเภทอิฐและคอนกรีต ซึ่งจะพบเห็น

กับการก่อสร้างอาคารทีเ่ป็นสถานที่สำาคัญของ

ราชการเท่านั้น ซึ่งการปลูกสร้างบ้านไม้ในสมัย

ก่อน ต้องอาศัยช่างไม้ที่มีฝีมือจึงจะได้ผลงาน

ที่มีสวยงามและมีคุณภาพ แต่เมื่อป่าไม้และ

ทรัพยากรลดลง การนำาวัสดุก่อสร้างประเภทอิฐ

และคอนกรีตเสริมเหล็กมาใช้ในการสร้างบ้าน 

เริ่มนิยมแพร่หลายมากขึ้น เมื่อระบบการสร้าง

บ้านเปลี่ยนจากการปลูกสร้างด้วยไม้ เป็นคอน-

กรีตเสริมเหล็กและการก่ออิฐฉาบปูน ความชำา-

นาญของช่างไม้จึงไม่เพียงพอต่อการก่อสร้าง

บ้านระบบใหม่ เพราะการออกแบบและก่อสร้าง 

จะต้องมีบุคลากรที่มีความรู้ด้านระบบก่อสร้าง

สมัยใหม่ เช่น วิศวกรและสถาปนิก ควบคุมดูแล

อย่างถูกต้องตามหลักวิชาการ เพื่อให้การสร้าง

บ ้านได้มาตรฐานและมีความมั ่นคงแข ็งแรง 

ธุรกิจรับสร้างบ้านจึงได้เกิดขึน้ในประเทศไทย

ประมาณ 40 กว่าปีที่แล้ว โดย บริษัท ซีคอน 

จำากัด คือ ผู้ริเริ่มเป็นรายแรก ที่ดำาเนินธุรกิจรับ
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สร้างบ้าน ในเวลาต่อมาธุรกิจรับสร้างบ้านได้รับ

การยอมรับและเป็นที่สนใจ ของผู้ประกอบในวง

การธุรกจิก่อสร้างมากขึน้ โดยมีผูป้ระกอบการเข้า

มาสู่ธุรกิจรับสร้างบ้านอย่างต่อเนื่อง เช่น บริษัท

โฟร์พัฒนา จำากัด บริษัท รอแยลเฮ้าส์ จำากัด 

บริษัท เดอะโมเดอร์น กรุ๊ป เรียลพร็อพเพอทิ 

จำากัด บริษัท เมคเคอร์ แอนด์ เดคเคอร์ จำากัด 

บริษัท แลนดี้ โฮม (ประเทศไทย) จำากัด เป็นต้น 

โดยในปัจจุบัน ได้มีบริษัทรับสร้างบ้านเฉพาะใน

กรุงเทพมหานครจำานวนร้อยกว่าราย (สมาคม

ธุรกิจรับสร้างบ้าน, 2559)

 บริษัทรับสร้างบ้านเป็นองค์กรที่ให้บริการ

เพื่อดำาเนินการก่อสร้างบ้านแบบครบวงจร ทั้งนี้

เพราะการก่อสร้างบ้าน ต้องอาศัยความรู้ด้าน

วิศวกรรม และสถาปัตยกรรมตามหลักวิชาการ 

เพื่อให้การก่อสร้างบ้านมีคุณภาพและมาตรฐาน 

ธุรกิจรับสร้างบ้านจึงเกิดขึ้น โดยใช้แนวคิดการ

บริหารจัดการในรูปแบบที่เป็นองค์กรธุรกิจ มา

แทนวิธีการสร้างบ้านแบบเดิม ๆ โดยใช้ผู้รับเหมา 

โดยเล็งเห็นถึงความสำาคัญของนักวิชาชีพต่าง ๆ 

ซึ่งถือเป็นการดำาเนินงานที่สอดคล้อง ตามหลัก

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

4. ผลการศึกษา

 จากการศึกษาพบว่า ในแต่ละขั้นตอนของ

กระบวนการตัดสินใจเลือกใช้บริการบริษัทรับ

สร้างบ้านนัน้ประกอบไปด้วยปัจจัยส่วนประสม

การตลาดบริการหลายปัจจัยประกอบกัน ดังนี้

 4.1 การตระหนักถึงความต้องการ มีปัจจัย

หลักที่เกี่ยวข้อง 2 ปัจจัยคือ ด้านคุณภาพและ

ด้านราคา

 4.2 การแสวงหาข่าวสาร มีปัจจัยหลักที่

เกี่ยวข้อง 4 ปัจจัย คือ ด้านส่งเสริมการตลาด 

ด้านบุคลากร ด้านผลิตภัณฑ์ และด้านราคา

 4.3 การประเมินทางเลือก มีปัจจัยหลัก

ที่เกี่ยวข้อง มีปัจจัยที่เกี่ยวข้อง 3 ปัจจัย ได้แก่ 

ดา้นผลิตภัณฑ์ ด้านราคา และด้านลักษณะทาง

กายภาพ

 4.4 การตัดสินใจซื้อ มีปัจจัยหลักที่เกี่ยวข้อง

2 ด้าน คือ ด้านช่องทางจัดจำาหน่ายและด้านส่ง

เสริมการตลาด 

 4.5 พฤติกรรมหลังการซื้อหรือใช้บริการ มี

ปัจจัยหลักที่เกี่ยวข้อง 2 ด้าน คือ ด้านกระบวน-

การและด้านผลิตภัณฑ์

5. อภิปรายและวิเคราะห์ผลการศึกษา

 จากการศึกษาทฤษฏี งานวิจัย ที่เกี่ยวข้อง 

พบว่า ปัจจัยที่มีผลต่อกระบวนการการตัดสินใจ

เลือกใช้บริการของผู้บริโภค ในขั้นตอนต่างๆ ดัง

ตารางที่ 1 โดยมีรายระเอียดดังนี้

5.1 การตระหนักถึงความต้องการ 

 จากการศึกษาชี้ให้เห็นว่า ผู้ประกอบการ

บริษัทรับสร้างบ้านควรเน้นปัจจัยส่วนประสม

การตลาด 2 ปัจจัย ดังนี้

 1. ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) ผู้ประกอบการ

ควรคำานึงถึงด้านคุณภาพของผลิตภัณฑ์ ต้องมี

รูปแบบที่สวยงาม น่าดึงดูด เพื่อให้ลูกค้ามีความ

รู้สึกเปรียบเทียบกับสภาพท่ีอยู่อาศัยเดิมท่ีมีปัญหา

ผลิตภัณฑ์สามารถตอบสนองความต้องการและ

แก้ปัญหาต่าง ๆ ของลูกค้า เช่น รูปแบบบ้านที่

ทันสมัย หรือการจัดพื้นที่ใช้สอยอย่างเหมาะสม

ใช้พื้นที่คุ้มค่า (ชาตรี ตระกูลชวลิต และไกรชิต

สุตะเมือง, 2555)

 2. ด้านราคา (Price) ผู้ประกอบการควรตั้ง

ราคาท่ีลูกค้ากลุ่มเป้าหมายสามารถจับต้องได้ เข้า

ถึงได้ไม่ยาก เหมาะสมกับคุณภาพและรูปแบบ

ของผลิตภัณฑ์ และการมีระดับราคาให้เลือก

หลายระดับตามระดับราคาวัสดุ (อนันต์กร อมร
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วาที, 2557) เป็นการสร้างแรงจูงใจให้ลูกค้าสนใจ

และเข้าสู่กระบวนการประเมินทางเลือกต่อไป

5.2 การแสวงหาข่าวสาร 

 จากการศึกษาพบว่า มีปัจจัยที่ควรคำานึง 4 

ปัจจัย ดังนี้

 1.ด้านส่งเสริมการตลาด (Promotion)  ผู้

ประกอบการควรคำานึงถึงช่องทางการเข้าถึงข้อมูล

โดยจากการศึกษา สื่อโฆษณาในนิตยสาร และ

สำานักงานขาย เป็นช่องทางที่ผู้บริโภครับข่าวสาร

เป็นอันดับแรก (ธีระศักดิ์ บุญวาสนา, 2545)

 2. ด้านบุคลากร (People) บุคลากรควรที่

ความรูแ้ละความชำานาญในการให้ข ้อมูลแก่

ลูกค้า การให้บริการของพนักงานขายหรือผู้ให้

ขอ้มลูสินค้าเปน็ปจัจัยที่สำาคัญมากของขัน้ตอน

แสวงหาข่าวสาร เนื่องจากสามารถให้ข้อมูลใน

เชิงลึกกับลูกค้าอีกทั้งยังสามารถสร้างความเชื่อ

มั่นให้แก่ลูกค้ามากขึ้น (ชาตรี ตระกูลชวลิต และ

ไกรชิต สุตะเมือง, 2555)

 3. ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) ในขั้นตอนการ

แสวงหาข้อมูล ผู้บริโภคผลิตภัณฑ์หาข้อมูลที่ตรง

ตามความต้องการดังนัน้การมีผลิตภัณฑ์ที่หลาก

หลายให้เลือกจะช่วยตอบสนองความต้องการ

ของกลุ่มเป้าหมายได้อย่างครอบคลุม (อนันต์กร 

อมรวาที, 2557)

 4. ด้านราคา (Price) โดยทั่วไปเมื่อผู้บริโภค

ได้รูปแบบบ้านที่ต้องตามความต้องการแล้ว ก็จะ

พิจารณาด้านราคาตามมา ผู้ประกอบการควรมี

ระดับราคาให้ลูกค้าได้เลือกได้หลายระดับซึง่ขึน้

อยู่กับรุ่นและลักษณะของวัสดุ หรือ ระบบการ

ก่อสร้าง เช่น ระบบก่อสร้างแบบเสาคานสำาเร็จ 

(Precast Concrete System) มักจะมีราคาค่าก่อ

สร ้างถ ูกกว่าระบบการก ่อสร ้างแบบดั ้งเดิม 

(Conventional System) (จิระวัฒน์ มาลีรักษ์, 

2556)

5.3.การประเมินทางเลือก

 จากการศึกษาพบว่ามีปัจจัยที่ควรคำานึง 3 

ปัจจัย ดังนี้

 1. ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) เพื่อผู้บริโภค

ได้ข้อมูลด้านผลิตภัณฑ์จากขัน้ตอนแสวงหาข้อ

มูลแล้ว จะนำารูปแบบและคุณภาพของผลิตภัณฑ์ 

มาเปรียบเทียบแต่ละบริษัท เพื่อให้ตรงตาม

ความต้องการมากที่สุด ทั้งนี้ จำาเป็นต้องคำานึง

ถึงความเหมาะสมของราคาประกอบด้วย(ชาตรี 

ตระกูลชวลิต และไกรชิต สุตะเมือง, 2555)

 2. ด้านราคา (Price) สำาหรับผู้บริโภคที่มีงบ

ประมาณจำากัด ด้านราคาเป็นปัจจัยที่สำาคัญใน

การประเมินทางเลือก ผู้บริโภคจะเปรียบเทียบ

ราคา แต่จากการศึกษาผู้บริโภคที่สนใจสร้างบ้าน

ในระดับราคาตั้งแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป ให้ความ

สำาคัญกับด้านคุณภาพของผลิตภัณฑ์ และชื่อ

เสียงบริษัทเป็นอันดับแรก (ชาตรี ตระกูลชวลิต 

และไกรชิต สุตะเมือง, 2555)

 3. ด้านลักษณะทางกายภาพ (Physical 

Evidence) เมื่อในระดับด้านราคา และด้านคุณ-

ภาพของผลิตภัณฑ์ใกล้เคียงกัน ผู้บริโภคมัก

จะประเมินจากความน่าเชื่อถือของบริษัท เป็น

บริษัทที ่มชีื ่อเสียงและเป็นที ่รูจ้ักมากว่าบริษัท

หน้าใหม่ หรือไม่มีการสร้างตราสินค้าของบริษัท 

โดยเฉพาะอย่างยิ ่งกลุม่ผู ้บริโภคที ่ระดับราคา

ตั้งแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป จะให้ความสำาคัญกับ

ช่ือเสียงบริษัทเป็นอย่างมาก เพราะเป็นส่ิงบ่งบอก

ถึงสถานะ และช่วยลดความเสี่ยงที่จะเกิดปัญหา

การก่อสร้างไม่เสร็จ หรือผู้ประกอบการทิ้งงาน 

(ชาตรี ตระกูลชวลิต และดร.ไกรชิต สุตะเมือง, 

2555)

5.4 การตัดสินใจซื้อ

 เมือ่ผูบ้รโิภคประเมนิปจัจัยตา่งๆของแตล่ะ

บริษัทแล้ว โดยทั่วไปก็จะตัดสินใจซื้อตามที่ได้
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ประเมินทางเลือกไว้แล้ว ดังนั้น ผู้ประกอบการ

ควรคำานึงถึงปัจจัย 2 ปัจจัย ดังนี้

 1. ช่องทางการจัดจำาหน่าย (Place)  ผู้ประ-

กอบการควรอำานวยความสะดวกในการซือ้แก่

ลูกค้า จากการศึกษาพบว่าการมีเว็บไซต์ที่น่าเชื่อ

ถือ การให้บริการลูกค้าถึงสถานที่ที่ลูกค้าต้อง-

การ เป็นสิ่งที่ลูกค้าให้ความสำาคัญเป็นอันดับแรก 

(อนันต์กร อมรวาที, 2557)

 2. การส่งเสริมการตลาด (Promotion) การ

ส่งเสริมการตลาดเป็นส่วนช่วยกระตุน้ให้ระยะ

เวลาการตัดสินใจซื้อเร็วขึ้น จากการศึกษาพบว่า 

การให้ส่วนลดเงินสด เป็นสิ่งที่ผู้บริโภคให้ความ

สนใจมากกว่าด้านอื่นๆในระดับราคาที่ใกล้เคียง

กัน (อนันต์กร อมรวาที, 2557)

5.5 พฤติกรรมหลังการซื้อหรือใช้บริการ 

 ผู ้ประกอบการควรคำานึงถึงความพึงพอใจ

ของลูกค้าหลังจากใช้บริการหรือระหว่างการใช้

บริการ เนื่องจากลูกค้าเมื่อเกิดความพึงพอใจมัก

จะบอกต่อหรือซ้ือซ้ำาในอนาคต โดยจากการศึกษา

มีปัจจัย 2 ปัจจัยดังนี้

 1.ด้านกระบวนการ (Process) กระบวนการ

ภายในต้องถูกต้อง สร้างความไว้วางใจแก่ลูกค้า 

และต้องรวดเร็วเพื่อตอบสนองความต้องการ

ของลูกค้าได้ทันท่วงที (อรอุมา สุนารักษ์ และ

สมชาย เลิศภิรมย์สุข, 2558)

 2. ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) ในปัจจุบันการ

บริการหลังการขาย หรือการรับประกันสินค้า ถือ

เป็นเรื่องปรกติซึ่งทุกบริษัทต้องมี จึงอาจถือว่า

เป็นปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ (อนันต์กร อมรวาที, 

2557)

ตารางที่1 กระบวนการตัดสินใจเลือกบริษัทรับสร้างบ้าน

กระบวนการตัดสินใจ ปัจจัยที่ควรให้ความสำาคัญ

1.ตระหนักถึงความ
ต้องการ

- ผลิตภัณฑ์ (สวยงาม ดึงดูด)
- ราคา (เหมาะสมกับคุณภาพและ
รูปแบบ)

2.การแสวงหา
ข่าวสาร

- ด้านส่งเสริมการตลาด (สื่อโฆษณา 
สำานักงานขาย)
- บุคลากร (พนักงานขาย)
- ผลิตภัณฑ์ (มีรูปแบบให้เลือก
หลากหลาย) 
- ราคา (มีหลายระดับราคา)

3.การประเมินทาง
เลือก

- ผลิตภัณฑ์ (คุณภาพ)
- ลักษณะทางกายภาพ (ชื่อเสียง
บริษัท)
- ราคา (อยู่ในงบประมาณ) 

4.การตัดสินใจ -ช่องทางจัดจำาหน่าย (เว็บไซต์และ
บริการถึงที่)
- ส่งเสริมการตลาด (ส่วนลดเงินสด)

5.พฤติกรรมหลัง
การซื้อ

-กระบวนการ (รวดเร็ว ถูกต้อง)
-ผลิตภัณฑ์ (รับประกันหลังการขาย)

6. บทสรุป

 จากการศึกษากลยุทธการตลาดสำาหรับบริษัท

รับสร้างบ้าน พบว่า ในแต่ละขั้นตอนของกระ-

บวนการตัดสินใจซื้อ คือ1) ขั้นตอนการตระหนัก

ถึงความต้องการ เกี่ยวข้องกับปัจจัยด้านผลิต-

ภัณฑ์และราคา 2) เสาะแสวงหาข่าวสาร เป็นขั้น

ตอนที่ผู้บริโภคเก็บรวบรวมข้อมูลของทางเลือก

ต่าง ๆ  จึงเกี่ยวข้องกับปัจจัยด้านการส่งเสริมการ

ตลาด ด้านบุคลากร ด้านผลิตภัณฑ์ และด้าน

ราคา 3) การประเมินทางเลือก เป็นขั้นตอนที่   

ผู้บริโภคจะนำาข้อมูลต่าง ๆ มาเปรียบเทียบเพื่อ

ประเมินทางเลือกต่าง ๆ ซึ่งจะเกี่ยวข้องกับ

ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา และลักษณะทาง

กายภาพ 4) การตัดสินใจซื้อ เป็นขั้นตอนที่เกิด

ขึ้นทันทีหลังจากการประเมินทางเลือก ดังนั้น

ปัจจัยที่มีผลในขั้นตอนนี้ ได้แก่ ช่องทางการจัด

จำาหน่ายและด้านการส่งเสริมการตลาด และ 

5) พฤติกรรมหลังการซื้อ จะเป็นขั้นตอนหลังจาก
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การซื้อสินค้าไปแล้ว จึงเกี่ยวข้องกับปัจจัยด้าน

กระบวนการและด้านผลิตภัณฑ์เป็นหลัก โดย

ผู้ประกอบการสามารถนำามาใช้เป็นแนวทางใน

การวางกลยุทธ์ทางการตลาดตามกระบวนการ

การตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคได้อย่างเหมาะสม

7. กิตติกรรมประกาศ (Acknowledgement)

 ผู้วิจัยขอขอบพระคุณอาจารย์ ดร. ดำารงศักด์ิ 

รินชุมภู และอาจารย์ ดร. สิทธิชัย นาคสุขสกุล ที่

ได้ให้คำาแนะนำา และครอบครัวที่ได้ให้กำาลังใจ

รายการอ้างอิง

จิระวัฒน์ มาลีรักษ์. (2556). ทัศนคติต่อระบบ

 ก่อสร้างบ้านแบบคอนกรีตสำาเร็จรูปของลูก-

 ค้าบริษัท รับสร้างบ้านในกรุงเทพฯ และ

 ปริมณฑล. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต,

 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, คณะสถาปัตย-

 กรรมศาสตร์และการผังเมือง.

ชาตรี ตระกูลชวลิต และ ดร. ไกรชิต สุตะเมือง. 

 ปัจจัยในการเลือกใช้บริการบริษัทรับสร้าง

 บ้านที่อยู่ในสมาคมธุรกิจรับสร้างบ้าน ปลูก

 สร้างบ้านระดับราคา 10 ล้านบาท ขึ้นไป ใน

 เขตกรุงเทพและปริมณฑล. วารสารการเงิน 

 การลงทุน การตลาด และการบริหารธุรกิจ, 

 2(3),  135-155. 

ธีระศักดิ์ บุญวาสนา. (2545). ปัจจัยในการเลือก

 บรษิัทรับสร้างบ้านที่สนองต่ออุปสงค์ที่อยู่

 อาศัยของผู้ที่สร้างบ้านบนที่ดินตนเอง: กรณี

 ศกึษาบ้านเดีย่วในเขตทววีฒันาในชว่งปลาย

 ปี พ.ศ. 2545. วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต,

  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์, จุฬาลงกรณ์-

 มหาวิทยาลัย.

ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ. (2541). การวิจัย

 ธุรกิจ. กรุงเทพฯ:เพชรจรัสแสงแห่งโลกธุรกิจ

สราวุธ เขียนขาบ. (2555). ปัจจัยสำาคัญที่มีผล

 ต่อความพึงพอใจของลูกค้าต่อบริษัทรับ

 สร้างบ้าน. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต,

 มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี,

 คณะวิศกรรมศาสตร์.

อนันต์กร อมรวาที. (2557). การศึกษาทัศนคติ

 ของผู้บริโภคที่มีต่อการเลือกใช้บริการบริษัท

 รับสร้างบ้าน. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต,

 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, คณะสถาปัตยกรรม-

 ศาสตร์และการผังเมือง.

อรอุมา สุนารักษ์ และ ดร. สมชาย เลิศภิรมย์สุข.

 (2558). ความคาดหวังและความพึงพอใจ

 ของลูกค้าที่มตี่อคุณภาพบริการของบริษัท

 โฮมแสตนดาร์ด (ประเทศไทย) จำากัด. การ

 ประชุมวิชาการเสนอผลงานวิจัยระดับบัณฑิต

 ศึกษา, 1836-1844.

Kotler, P. (2003). การจัดการการตลาด. แปล

 จากเรื่อง Marketing management (ยงยุทธ  

 ฟูพงศ์ศิริพันธ์, ยุทธนาธรรมเจริญ, อุไรวรรณ 

 แย้มนยมิ , อดิลล่า พงศ์ยี่หล้า และ  ธนวรรณ 

 แสงสุวรรณ, แปล) (พิมพ์ครั้งที่ 6). กรุงเทพฯ:

 เอช.เอ็น.กรุ๊ป.



ห้องประชุม 515

ด้านการบริหารการจัดการ

งานสถาปัตยกรรม และนวัตกรรม

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์





การประยุกต์ใช้แนวคิดในการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีขนส่ง (TOD) 

เพื่อประเมินความสามารถในการพัฒนาพื้นที่

รอบสถานีจุดเปลี่ยนถ่ายสัญจรของการขนส่งระบบราง

An Application of Transit-Oriented Development forward

 for Develop Capability Estimation of Area Improvement 

of Rapid Transit Station
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บทคัดย่อ

 พ้ืนท่ีจุดเปล่ียนถ่ายสัญจรระบบรางน้ันเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภาพในการพัฒนาท่ีหลากหลาย ท้ังจำานวน

ผู้ใช้งาน เป็นแหล่งธุรกิจการค้า แหล่งท่องเที่ยว และมีความหลากหลายของการใช้งานในพื้นที่สูง แต่

ในปัจจุบันการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีจุดเปลี่ยนถ่ายสัญจรระบบรางนั้น ยังไม่สามารถใช้งานได้อย่าง

เต็มศักยภาพ งานวิจัยชิ้นนี้จึงมีวัตถุประสงค์ในการเสนอเกณฑ์ในการคัดเลือกพื้นที่สถานีที่มีศักยภาพ

ในการพัฒนา และการเสนอแนวทางการจัดสัดส่วนของการพัฒนาพื้นที่รอบสถานีศูนย์วัฒนธรรม จาก

ผลการศึกษาพบว่า เกณฑ์การคัดเลือกพื้นที่ที่เหมาะสมสำาหรับการพัฒนาจะสามารถคัดเลือกได้จาก ที่

ตั้งเขตเมืองชั้นใน ความหนาแน่นของประชากรในพื้นที่สูง มีความหลากหลายของประเภทอาคารใน

พื้นที่มาก และมีข้อจำากัดด้านกฎหมายในการพัฒนาในการพัฒนาน้อยที่สุด นอกจากนั้นสัดส่วนการ

พัฒนาพื้นที่จะเน้นไปที่การทำาโครงการประเภท Mix-use โดยจะประกอบไปด้วย อาคารสำานักงาน 

อาคารชุดพักอาศัย โรมแรม และพื้นที่ค้าปลีกเป็นหลัก เพื่อสามารถเพิ่มความหนาแน่นของคนในพื้นที่ 

สร้างความหลากหลายในพื้นที่ และเพิ่มมูลค่าให้กับพื้นที่โดยรอบ

Abstract

 Interchange station has the potential to develop, the number of users, business, tourist 

attractions and diversity in the area. The current development of the area around rapid transit 

station cannot use the area around that at full capacity. Therefore, This research, Proposed 

criteria for the selection of the station’s potential. And proposed guidelines for percentage of 

area development. The primary result of this research, Criteria for selecting suitable areas for 

development can be selected from the location, the density of population in the area, a variety 

of building types in the area and restriction of development. In addition, the proportion of 
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development projects focused on type MIX-USE to increase the density of users in the area. Add 

variety in the area, creating value to other buildings in the area.

คำาสำาคัญ (Keywords): จุดเปลี่ยนถ่ายสัญจรระบบราง (Interchange Station), หลักเกณฑ์การคัดเลือก

สถานี (Criteria for the Selection of the Station Area), สัดส่วนการพัฒนาพื้นที่รอบสถานี (Percentage 

of Area Development), แนวคิดการออกแบบพื้นที่รอบสถานีขนส่ง (Transit Oriented Development: 

TOD) 

1. ที่มาและความสำาคัญ

     ในปัจจุบันมีโครงการขนส่งระบบรางที่อยู่

ระหว่างการก่อสร้างและการวางแผนพัฒนาทั้ง

หมด 28 โครงการ หากเป็นไปตามแผนพัฒนา

ในปี พ.ศ. 2572 จะมีโครงข่ายขนส่งระบบรางที่

สามารถอำานวยความสะดวกในการเชือ่มตอ่การ

เดินทางทั่วกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ทั้ง

หมด 13 สาย และจะมีพื้นที่จุดเปลี่ยนถ่ายของ

การสัญจรระบบรางทั้งหมด 40 สถานี (การรถ

ไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย, 2558) ซึ่ง

การเกิดพื้นที่ ๆ เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายสัญจรระบบ

รางนัน้จะทำาให้เกิดผลในด้านบวกกับพืน้ที่รอบ

สถานี ไม่ว่าจะเป็นมูลค่าทรัพย์สินรอบสถานีจะ

สูงขึ้น เนื่องจากจะเป็นพื้นที่สถานีที่มีแนวโน้ม

การใช้งานของผู้โดยสารจำานวนมาก คาดการณ์

จากการใช้พืน้ที่สถานีขนส่งระบบรางในปัจจุบัน 

สถานีที่เป็นจุดเปลีย่นถ่ายสัญจรนัน้จะมีจำานวน

ผู้ใช้งานสถานีสูงกว่าสถานีอื่น ๆ การตัดกันของ

การสัญจรนั้นจะสร้างให้เกิดเป็นย่านใหม่ ทำาให้

เกิดการใช้งานพื้นที่ เกิดการจ้างงานสร้างรายได้

ในพื้นที่ ทำาให้พื้นที่จุดเปลี่ยนถ่ายการสัญจรนี้

เป็นพื้นที่ ๆ มีศักยภาพเหมาะสมกับการพัฒนา

 แต่สำาหรับที่พื้นที่บริเวณพื้นที่รอบสถานีจุด

เปล่ียนถ่ายสัญจรของกรุงเทพมหานครในปัจจุบัน

และโครงการในอนาคต ยังขาดการนำาแนวคิด

การพัฒนาพื้นที่รอบสถานีมาใช้เพื่อพัฒนาพื้นที่

บริเวณตัวสถานีและพื้นที่รอบ ๆ สถานีให้

สามารถสร้างศักยภาพได้อย่างเต็มที่ ดังนั้นการ

วางแผนการพัฒนาพืน้ที ่ดังกล่าวจึงเป็นเรือ่ง

สำาคัญ การเลือกพื้นที่สำาหรับรองรับการเกิดขึ้น

ของสถานีรถไฟฟ้าที่เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายผู้โดยสาร

นั้น จึงเป็นเรื่องที่จะต้องศึกษาความเป็นไปได้

ทางกายภาพ และบริบทของพื้นที่ ซึ่งการพัฒนา

เหล่านีจ้ะส่งผลต่อพืน้ที ่บริเวณรอบโครงการ

รถไฟฟ้าให้สามารถสร้างมูลค่าทั ้งในเชิงธุรกิจ 

รวมไปถึงการส่งเสริมให้ของคุณภาพชีวิตของคน

ที่อยู่อาศัยบริเวณพื้นที่โดยรอบสถานีดีขึ้น โดย

วัตถุประสงค์ของงานวิจัยนี้สามารถแบ่งออกเป็น 

4 หัวข้อด้วยกันคือ 

 1) ศึกษาแนวคิด และกรณีศึกษาการพัฒนา

พื้นที่รอบสถานีขนส่งระบบราง และแนวคิดการ

ใช้ประโยชน์ที่ดิน เพื่อสร้างเกณฑ์ในการประเมิน

ศักยภาพของพื้นที่ 

 2) ประเมินศักยภาพของพืน้ที ่รอบสถานี

เพื่อเลือกพื้นที่ศึกษา

 3) นำาเสนอแบบจำาลองทางกายภาพเพือ่

วิเคราะห์และสรุปผลรูปแบบการพัฒนาพืน้ที ่

ศึกษา

 4) เสนอแนวทางการจัดการพืน้ที ่บริเวณ

รอบสถานจีุดเปลีย่นถา่ยสญัจรทีเ่หมาะสำาหรบั

พื้นที่ศึกษา



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2559  
The 7th Built Environment Research Associates Conference 2016 (BERAC 7) 

333

2. ทฤษฎีและแนวคิดที่เกี่ยวข้อง

2.1	แนวคิดการพัฒนาพ้ืนท่ีรอบสถานี	(Transit	

	 Oriented	Development:	TOD)	และแนว

	 ความคิด	การพัฒนาจุดเปลี่ยนถ่ายการ	 	

	 สัญจร	(Transit	Development	Zone:	TDZ)

 แนวคิด TOD และ TDZ นี้จะมีความคล้าย

คลึงกัน แต่จะต่างกันที่ TOD เป็นแนวคิดที่มา

จากประเทศสหรัฐอเมริกาเน้นการพัฒนาในแนว

ราบและการเกิดชุมชนใหม่ เหมาะสำาหรับโครง-

การพัฒนามีพื้นที่เยอะ (ITPD, 2557) ส่วน TDZ 

เป็นแนวคิดที่มาจากอังกฤษ ที่มีพื้นที่จำากัด และ

เน้นการพัฒนาในแนวสูง เหมาะสำาหรับประยุกต์

ใช้กับโครงการพัฒนาที่มีพื้นที่จำากัด (Boonlua, 

2007) โดยจะสามารถมาใช้เป็นเกณฑ์ในการคัด

เลือกพื้นที่ศึกษาได้จากหัวข้อต่อไปนี้ ได้แก่ (1) 

Density พื้นที่ที่มีความหนาแน่นของประชากร

สูงเกิน 10,000 คน ต่อตารางกิโลเมตร (2) Mix 

of use มีความหลากหลายของอาคารประเภท

ต่างๆ ในพื้นที่สูง (3) Size of neighborhood 

ขนาดของพืน้ที ่ที่เหมาะสมสำาหรับการพัฒนา 

(4) Connect เป็นการเชื่อมต่อกันระหว่างพื้นที่

ของบริเวณรอบตัวสถานีเพือ่สร้างสัดส่วนการใช้

อาคารที่สามารถส่งเสริมให้คนเข้ามาใช้งานพืน้ที่

มากขึ้น 

2.2	แนวคิดการแบ่งประเภทเมือง

 โดยสามารถแบ่งประเภทเมืองออกเป็น 3 

กลุ่มได้แก่   

 2.2.1 เขตเมืองชั้นใน อยู่ในย่านชุมชน 

สถานที่ราชการ สถานศึกษา ย่านธุรกิจที่มีการ

ค้าหนาแน่น ความหนาแน่นของประชากรอยู่ที่ 

10,000 คนต่อตารางกิโลเมตร 

 2.2.2 เขตเมืองชั้นกลาง เป็นพื้นที่เขตต่อ

ขยายจากเมืองชั้นใน มีรัศมี 10-20 กิโลเมตร

จากศูนย์กลางเมือง เป็นพื้นที่ที่สาธารณูปโภค

และสาธารณูปการยังไม่เพียงพอต่อผู้อยู่อาศัย 

 2.2.3  เขตเมืองชั้นนอก เป็นพื้นที่ที่ยังมีที่ว่าง

และใช้ ในการทำา เกษตรกรรมอยู ่นอกร ัศม ี  

20 กิโลเมตร จากศูนย์กลางเมือง (ศูนย์ข้อมูล

กรุงเทพมหานคร, 2556)

2.3	กรณีศึกษาในพื้นทีส่ถานีจุดเปลีย่นถ่าย

	 สัญจรระบบราง

 เพือ่ศึกษาการพัฒนาโครงการรอบสถานีจุด

เปลี่ยนถ่ายระบบราง และหาสัดส่วนการใช้งาน

อาคารประเภทต่าง ๆ 

 2.3.1 Shibuya station, Japan เป็นสถานี

ที ่ม ีการพัฒนาพืน้ที ่รอบสถานีต ัง้แต ่อดีตถ ึง

ปัจจุบัน และมีโครงการที่จะพัฒนาพื้นที่ต่อเนื่อง

ไปในอนาคต เพื่อส่งเสริมการใช้งานพื้นที่ ให้

ผู ้โดยสารสามารถใช้งานพืน้ที ่ได้อย่างสะดวก

มากยิ่งขึ้น และสามารถเพิ่มความหนาแน่นของ

ประชากรภายในพื้นที่ โดยสัดส่วนของประเภท

อาคารรอบสถานีชิบูยาจะมสีัดส่วนเปน็อาคาร

สำานักงาน 45.97% ที่อยู่อาศัย 20.95% พื้นที่ค้า

ปลีก 17.38% และโรงแรม 15.70% 

 2.3.2 Tokyo station, Japan เป็นสถานีจุด

เปลี่ยนถ่ายที่ใหญ่ที่สุดในญี่ปุ่น ตั้งอยู่กลางเมือง 

มีความสำาคัญทางด้านประวัติศาสตร์ และการ

ท่องเที่ยว การพัฒนาภายในพื้นที่จะมีสัดส่วน

ดังน้ี  อาคารสำานักงาน 45.06% ท่ีอยู่อาศัย 19.99%

อาคารค้าปลีก 16.88% โรงแรม 18.07% และ 

gallery 4.20% 

 2.3.4 King’s cross station, England เป็น

สถานีจุดเปลีย่นถ่ายระบบรางที่สำาคัญและอยู่

กลางเมอืงของประเทศอังกฤษมสีดัสว่นการ

พัฒนาพื้นที่รอบสถานี ดังนี้ อาคารสำานักงาน

56% ที่อยู่อาศัย 24% อาคารค้าปลีก 11% และ
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โรงแรม 9%

 จากการศึกษากรณีศึกษาสัดส่วนการพัฒนา

พ้ืนท่ีจุดเปล่ียนถ่ายสัญจรน้ันสามารถสรุป สัดส่วน

ของการใช้พื้นที่ในกิจกรรมต่างๆ ได้ดังนี้ อาคาร

สำานักงานประมาณ 50.67% อาคารที่พักอาศัย

ประมาณ 20.00% อาคารค้าปลีกประมาณ 

15.08% และ โรงแรมประมาณ 14.25% (รูปที่1)

 
รูปที่ 1 สรุปสัดส่วนเฉลี่ยการใช้ประโยชน์ที่ดินรอบสถานี
จุดเปลี่ยนถ่ายสัญจร จากกรณีศึกษา 3 สถานี

3. ระเบียบวิธีการวิจัย

 งานวจิยัฉบับน้ีเปน็งานวจิยัเชงิพรรณา (Des-

criptive Research)  มีวัตถุประสงค์เพื่อเสนอ

เกณฑ์ในการคัดเลือกพืน้ที ่ที่มีศักยภาพในการ

พัฒนา และแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อ

สามารถนำาไปพัฒนาใช้ในการวางแผนพัฒนาพ้ืนท่ี

รอบสถานีท่ีจะเกิดข้ึนได้อย่างมีประสิทธิภาพ

3.1	วิธีการวิจัย

 3.1.1 ศึกษาแนวคิดการพัฒนาพืน้ที ่รอบ

สถานีจุดเปล่ียนถ่ายสัญจรระบบราง และกรณีศึกษา 

จากข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary data) เพื่อนำามา

ใช้สร้างเกณฑ์ในการคัดเลือกพืน้ที่ที่มีศักยภาพ

ในการพัฒนา

 3.1.2 คัดเลือกพื้นที่ศึกษา คัดเลือกพื้นที่

ศึกษาจากจุดเปลีย่นถ่ายสัญจรระบบรางใน

อนาคตที ่มีศักยภาพตามเกณฑ์ในการพัฒนา

เพื่อนำามาเป็นพื้นที่กรณีศึกษา (รูปที่2)

 

รูปที่ 2 แสดงกระบวนการในการคัดเลือกพื้นที่ศึกษา

 3.1.3 สร้างแบบจำาลองทางกายภาพ เพื่อ

วิเคราะห์และสรุปผลรูปแบบการพัฒนาพืน้ที ่

รอบสถานีที่ทำาการศึกษาโดยการสำารวจ และ

วิเคราะห์ความสามารถในการพัฒนาของพื้นที่

4. ผลการวิจัย

4.1	วิเคราะห์ข้อมูลเพื่อวิเคราะห์รูปแบบการ

	 พัฒนาพื้นที่รอบสถานี

 4.1.1 กฏหมายและข้อกำาหนดในการพัฒนา

โครงการ สถานีศูนย์วัฒนธรรม อยู่ในพื้นที่ ย.9 

มี FAR 7 OSR 4.5 พื้นที่ 41,121 ตารางเมตร ผู้

ถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินคือ บริษัท กรุงเทพดุสิต

เวชการ จำากัด (มหาชน) พื้นที่บางส่วนของพื้นที่

ศึกษาติดกฏหมายพื้นที่ที่อยู่ในรัศมี 100 เมตร

รอบศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทยห้ามสร้าง

อาคารความสูงเกิน 9 เมตร (รูปที่3) นอกจากนั้น

ความสูงที่สามารถสร้างได้สูงสุดคือ 330 เมตร
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รูปที่ 3 แสดงขอบเขตและพื้นที่ที่สามารถก่อสร้างได้

 4.1.2 คู่แข่งของโครงการ สามารถแบ่งตาม

ประเภทอาคารได้ 3 ประเภทคือ 

   1)  อาคารชุดพักอาศัย ทั้งหมด 5 

โครงการ คือ Nobel revolve 1 และ 2, IVY Empio 

และ Supalai wellington 1 และ 2 โดยอัตราการ

ขายห้องชุดของพื้นที่อยู่ที่ 21 ห้องต่อเดือน ระดับ

ของอาคารชุดจะขึ้นอยู่กับระยะที่ห่างจากสถานี 

   2) อาคารสำานักงาน ในพื้นที่จะมี

อาคารสำานักงานให้เช่า 6 อาคารด้วยกัน ได้แก่ 

AIA Capital Center, Cyber World Tower, Pakin 

Tower, Forum Tower, Rungroj Thamakul 

Tower, Rs Tower อาคารส่วนใหญ่จะเป็นอาคาร

เกรด B อัตราค่าเช่า 450-650 บาท/ตารางเมตร

อัตราการเช่าพื้นที่อยู่ที่ 90% (CBRE, 2558)

   3) ห้างสรรพสินค้า มี 3 อาคาร คือ 

Esplanade Ciniplex BigC Supercenter Home 

Pro และ The Street มีพื้นที่ประมาณ 60,000 

ตารางเมตร ราคาค่าเช่าประมาณ 2,500 บาท/

ตารางเมตร/เดือน โดยอัตราการเช่าพื้นที่ค้าปลีก

ในเขตพื้นที่ใจกลางเมือง อยู่ที่ 96% (คอลลิเอ

อร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล, 2557)

4.2	แบบจำาลองทางกายภาพในการพัฒนา

พื้นที่รอบสถานี	แบ่งเป็น	2	แบบด้วยกันคือ	

  4.2.1 แบบจำาลองทางกายภาพที่ 1 จาก

การศึกษาความต้องการทางการตลาดในพืน้ที่ 

อาคารประเภทอาคารชุดพักอาศัย และอาคาร

สำานักงานยังมีความต้องการในตลาดอยู ่มาก 

สามารถสร้างผลกำาไรได้เร็ว มีระยะเวลาในการ

คืนทุน 2-3 ปี ทำาให้เกิดเป็นแบบจำาลองทาง

กายภาพที่1 ที่ให้น้ำาหนักเชิงธุรกิจและการลงทุน 

มากกว่าการสร้างความหลากหลายของประเภท

อาคารในพื้นที่ โดยแบบจำาลองทางกายภาพจะ

มีสัดส่วนของอาคาร 3 ประเภทดังนี้ อาคาร

สำานักงาน 39.35% อาคารชุดพักอาศัย 53.06% 

และพื้นที่ค้าปลีก 7.58% (รูปที่4)

รูปที่ 4  สัดส่วนพื้นที่ในแบบจำาลองทางกายภาพที่ 1 

  4.3.2 แบบจำาลองทางกายภาพที่ 2 จาก

กรณีศึกษาการพัฒนาพืน้ที่รอบจุดเปลีย่นถ่าย

สัญจรที่ได้ทำาการศึกษานั้น การพัฒนาพื้นที่จะ

ให้น้ำาหนักเรือ่งความหลากหลายของประเภท

อาคาร เพื่อส่งเสริมความหลากหลายทางการใช้

งาน และผู้ใช้งาน ส่งผลให้พื้นที่รอบสถานีจุด

เปลี่ยนถ่ายสัญจรมีมูลค่ามากขึ้น โดยประเภท

ของอาคารจะประกอบไปด้วย อาคารสำานักงาน 

อาคารที่พักอาศัย พื้นที่ค้าปลีก โรงแรม และ

พื้นที่กิจกรรมต่าง ๆ ตามลักษณะความเป็นย่าน

ในพื้นที่ ทำาให้เกิดเป็นแบบจำาลองทางกายภาพ

ที่ 2  มีสัดส่วนอาคาร 4 ประเภทคือ อาคาร
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สำานักงาน 31.23%  อาคารชุดพักอาศัย 28.62% 

โรงแรม 27.89% และพื้นที่ค้าปลีก 6.71% (รูปที่ 5)

 

รูปที่ 5  สัดส่วนพื้นที่ในแบบจำาลองทางกายภาพที่ 2 

5. สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ

5.1	สรุปผลการวิจัย

 เกณฑ์ในการประเมินศักยภาพของพืน้ที ่

รอบสถานีจุดเปลี่ยนถ่ายสัญจรนั้น จะสามารถ

แบ่งออกเป็น 4 เกณฑ์ คือ 1) พื้นที่ที่อยู่ในเขต

เมืองชั้นใน 2) ความหนาแน่นของประชากร

แฝง 20,000 คน/วัน 3) มีความหลากหลายของ

การใช้ประโยชน์ที่ดิน ประกอบไปด้วย อาคาร

สำานักงาน อาคารที่พักอาศัยแนวสูงและแนว

ราบ พื้นที่ค้าปลีก อาคารราชการ และ โรงแรม 

4) มีความสามารถในการพัฒนาโครงการสูง ตาม

กฎหมายกำาหนด (FAR) ไม่ติดข้อจำากัดในการถือ

ครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน สามารถใช้ประโยชน์ที่ดิน

ได้อย่างหลากหลาย ถือเป็นพื้นที่ที่มีศักยภาพ

 จาการทบทวนทฤษฎี กรณีศึกษานั้น พบว่า

แบบจำาลองทางกายภาพที่ 2 มีศักยภาพตาม

เกณฑ์การพัฒนาพื้นที่รอบสถานี ทำาให้โครงการ

ที ่จะเกิดขึน้นัน้สามารถสนับสนุนให้โครงการ

ต่าง ๆ นั้นมีมูลค่ามากขึ้น จึงสามารถสรุปได้ว่า

สัดส่วนที ่เหมาะสมสำาหรับพืน้ที ่รอบสถานีจุด

เปลี่ยนถ่ายสัญจรนั้น จะเน้นไปที่อาคารประเภท

อาคารสำานักงาน 40% เพื่อรองรับการเติบโต

ของภาคธุรกิจ และการลงทุน เพิ่มความหนาแน่น

ของประชากรแฝงในพ้ืนที ่อาคารทีอ่ยูอ่าศยั 30%

เพื่อเพิ่มความหนาแน่นของประชากรอยู่อาศัย

ในพื้นที่ พื้นที่ค้าปลีก 20% เพื่ออำานวยความ

สะดวกให้กับผู้ใช้งานในพื้นที่ โรงแรม 10% เพื่อ

เพิม่ความหลากหลายของประเภทผูใ้ช้งานใน

พื้นที่รอบสถานี ซึ่งการที่พื้นที่ศึกษาอยู่ในพื้นที่

บริเวณจุดเปลี่ยนถ่ายสัญจรระบบรางนั้น ทำาให้

ความต้องการในตลาดมีมากขึน้กว่าพืน้ที่อื่นๆ 

ส่งผลให้มีความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการ
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บทคัดย่อ

 ที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยจะช่วยให้เกิดความพึงพอใจ มีคุณภาพชีวิตที่ดี

และปัจจุบันลูกค้าหลักในตลาดที่อยู่อาศัย คือ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย (อายุ 25 – 35 ปี) งานวิจัยนี้

มีวัตถุประสงค์เพือ่หาแนวโน้มรูปแบบโครงการที ่อยู ่อาศัยที ่ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุม่คน

เจเนอเรช่ันวายในอนาคต โดยการวิเคราะห์วิวัฒนาการของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในแต่ละยุคสมัย 

สำารวจลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัย ร่วมกับสอบถามความพึงพอใจและความ

คาดหวังจากผู้อยู่อาศัยและผู้ประกอบการ ผลการวิจัยพบว่า ทำาเลท่ีต้ังของอาคารชุดพักอาศัยมีแนวโน้ม

ขยายตัวตามแนวรถไฟฟ้า จำานวนชั้นมีแนวโน้ม เพิ่มขึ้นต่อเนื่องจนชะลอตัวประมาณปี พ.ศ. 2554 

เป็นต้นมา จากข้อจำากัดด้านขนาดที่ดินและกฎหมาย ขนาดของห้องชุดมีแนวโน้มเล็กลงสวนทางกับ

การจัดพื้นที่ใช้สอยและลำาดับการเข้าถึงภายในห้องที่มีจำานวนมากและซับซ้อนขึ้น 

Abstract

 A well-designed residence will conform to dweller’s behavior, be satisfied and improve quality 

of life. Nowadays, the main target customer in housing market is Generation Y population (25 – 

35 years old) that this target segment prefers vertical living, condominium. This research aims to 

propose design trends of condominium for generation Y population in the future. The results of 

research are conducted by analyzing the evolution of condominium by period of time, exploring 

physical characteristics of samples and inquiring occupants and developers about satisfaction 

and expectation. The results show that the tendency of location has been extending to urban 

fringe and suburb Bangkok along the mass transit stations. The number of floors was increasing 

before decelerated since 2011. According to the building code and land size limitation, the scale 

of residential unit becomes smaller while the layout and accessibility is more complex.
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คำาสำาคัญ (Keywords): กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย (Generation Y), พฤติกรรม (Behavior), โครงการที่อยู่

อาศัย (Residential), แนวโน้มการออกแบบ (Design Trends)

 

1. บทนำา

 มนุษย์มีความสัมพันธ์แบบสองทิศทางกับ

สภาพแวดล้อมกายภาพ กล่าวคือพฤติกรรมมนุษย์

มีผลในการกำาหนดสภาพแวดล้อมกายภาพ และ

สภาพแวดล้อมกายภาพก็มีผลในการกำาหนด

พฤติกรรมมนุษย์เช่นกัน (วิมลสิทธิ์ หรยางกูร, 

2554) โดยที่อยู่อาศัยถือเป็นสภาพแวดล้อม

กายภาพอย่างหนึง่ที ่มีความเกีย่วข้องโดยตรง

กับมนุษย์ ซึ่งที่อยู่อาศัยที่มีรูปแบบที่สอดคล้อง

กับพฤติกรรมของมนุษย์จะช่วยส่งเสริมให้ผู้อยู่

อาศัยมีความพึงพอใจใช้ชีวิตได้สะดวกสบาย 

มีคุณภาพชีวิตที่ดี และผู้ประกอบการสามารถ

ขายโครงการไดง้า่ยและรวดเร็วข้ึน โดยในปัจจบัุน

กลุ่มผู้บริโภคหลักในตลาดอสังหาริมทรัพย์ ประเภท

ที่อยู่อาศัย คือ กลุ่มคนที่มีอายุ 25–35 ปี ซึ่งจัด

อยู่ในกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย และยังมีแนวโน้ม 

เป็นผู้บริโภคหลักต่อเนื่องในอนาคต จากสัดส่วน 

จำานวนประชากรของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ใน 

ประเทศไทยที่สูงถึงร้อยละ 30.49 หรือคิดเป็น 1 

ใน 3 ของประเทศ (ระบบสถิติทางการทะเบียน, 

2557) โดยกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายเป็นกลุ่มคนที่

เติบโตมาพร้อมกับเทคโนโลยี และความสะดวก

สบายจึงทำาให้มีลักษณะเฉพาะตัวที่แตกต่างไป

จากเจเนอเรชั่นก่อนหน้า คือ เป็นกลุ่มคนที่มี

ความคล่องตัวทางเทคโนโลยีชอบมีสังคมทั ้ง

ออนไลน์และออฟไลน์ ตัดสินใจบนข้อมูล ช่างเลือก

และมีความรู้ทางดา้น การเงนิ ทำาใหเ้ป็นกลุ่มคนที่

มีแนวโน้มมีกำาลังซื้อสูง เมื่อเทียบกับเจเนอเรชั่น

ก่อนหน้าในอายุเท่ากัน แต่ในปัจจุบันรูปแบบของ

ท่ีอยู่อาศัยยังไม่สอดคล้องกับพฤติกรรมของกลุ่ม

คนเจเนอเรชั่นวาย เช่น การจัดพื้นที่ที่แน่นอน

ไม่สามารถปรับเปลีย่นได้สวนทางกับพฤติกรรม

ของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวายท่ีชอบการปรับเปล่ียน

พื้นที่ ดังนั้น ผู้วิจัยจึงเห็นถึงความสำาคัญ ถึง

การศึกษารูปแบบทางกายภาพของโครงการที่

อยู่อาศัยที่ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุม่คน 

เจเนอเรชัน่วาย เพ่ือเป็นแนวทางในการออกแบบ

ได้ตรงกับความต้องการและพฤติกรรม อันนำาไป

สู่ความสำาเร็จของโครงการ และความพึงพอใจ

ของผู้บริโภค โดยมีวัตถุประสงค์ในการศึกษา ดังนี้

 1) เพ ือ่เปรยีบเทียบและวิเคราะห์ความ

เปลีย่นแปลงของรูปแบบที่อยู่อาศัยในอดีตและ

ปัจจุบัน

 2) เพือ่ประเมินรูปแบบโครงการที่อยู่อาศัย

ในเขตกรุงเทพมหานครของกลุม่คนเจเนอเรชั่น

วายในปัจจุบัน

 3) เพ่ือวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างสภาพ

ความเป็นจริงจากการเข้าพักอาศัยกับความคาด

หวังในอนาคต

 4) เพื่อนำาเสนอแนวโน้มรูปแบบโครงการที่

อยู่อาศัยที่ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุม่คน 

เจเนอเรชั่นวายในอนาคต

2. ทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวข้อง

2.1	วิวัฒนาการของที่อยู่อาศัยในอดีต

 ศึกษาการแบ่งยุคสมัยของอสังหาริมทรัพย์ที่

สัมพันธ์กับสภาพเศรษฐกิจ สังคม และกฎหมาย 

ร่วมกับลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคาร

ชุดพักอาศัยในแต่ละยุคสมัย ซึ่งสามารถแบ่ง

ได้เป็น 4 ยุคหลัก (บริษัท ศุภาลัย, 2554) โดย
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ยุคแรก (พ.ศ. 2519 – 2529) เป็นยุคเริ่มต้นของ

โครงการอาคารชุดพักอาศัยซึง่อยู่ในช่วงภาวะ

ซบเซาของตลาดอสังหาริมทรัพย์ รูปแบบส่วน

ใหญ่จึงเป็นรูปทรงเรขาคณิตทึบตัน ความสูงไม่

เกิน 10 ชั้น และเป็นที่อยู่อาศัยสำาหรับผู้มีราย

ได้สูงเท่านั้น ต่อมาในยุคที่ 2 (พ.ศ.2530–2538) 

เป็นช่วงรุ่งเรืองของอสังหาริมทรัพย์ โครงการ

อาคารชุดพักอาศัยมีการขยายตัว มีการนำาหลังคา

จั่วเส้นโค้งมาเป็นส่วนเว้าของอาคาร ยุคที่ 3 

(พ.ศ. 2539-2545) อยู่ในช่วงวิกฤติเศรษฐกิจ  รูป

แบบของอาคารจึงมีสีสัน หรือเอกลักษณ์ที่โดด

เด่นสะดุดตาเพื่อดึงดูดความสนใจของลูกค้าและ

ยุคที่ 4 (พ.ศ. 2546-2554) เป็นช่วงฟื้นตัวทาง

เศรษฐกิจ โดยมีการพัฒนาระบบคมนาคมขนส่ง

ทางราง ทำาให้โครงการอาคารชุดพักอาศัยเป็นที่

นิยมรูปทรงของอาคารจึงมีความแปลกใหม่ ทัน

สมัยเพื่อสะท้อนภาพลักษณ์ของผู้อยู่อาศัย

2.2	แนวคิดเกี่ยวกับการตลาดที่อยู่อาศัย

 ศึกษาเกณฑ์และข้อมลูทางการตลาดทีน่ยิม

ใช้ในธรุกจิอสงัหาริมทรัพย์ที่สมัพนัธ์กับลกัษณะ

ของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย (วิทวัส รุ่งเรืองผล, 

2554) ได้แก่

 1) เกณฑ์ด้านทำาเลที่ตั้ง เลือกแบ่งตามแนว

รถไฟฟ้า เนื่องจากเป็นระบบคมนาคมที่กลุ่มคน

เจเนอเรชั่นวายใช้บริการเป็นหลัก โดยมีระยะ

ทางไม่เกิน 600 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าซึ่งเป็น

ระยะที่สามารถเดินเป็นประจำาได้

 2) เกณฑ์ด้านรายได้ซึ่งสัมพันธ์กับอายุ โดย

ระดับราคาที่อยู่อาศัยที่กลุม่คนเจเนอเรชั่นวาย

สามารถซือ้ได้ครอบคลุมการกู้คนเดียวและการกู้

ร่วม คือ 1,650,000–8,800,000 บาท ตามฐาน

รายไดแ้ละ ระยะเวลาในการผอ่นชำาระ (TerraBKK 

Research, 2558)

 3) เกณฑ์ด้านวัฎจักรชีวิตครอบครัว ซึ่งสัม-

พันธ์กับกลุม่คนเจเนอเรชั่นวายที่อยู่ในช่วงเริม่

ทำางานและสร้างครอบครัวที่มีการเปลีย่นที่อยู่

อาศัยใหม่

 4) เกณฑ์ด้านวัตถุประสงค์ในการซื้อ โดย

เลือกกลุ่มตัวอย่างในการศึกษาเป็นผู้ที่ซือ้เพือ่

การอยู่อาศัย

2.3	แนวคิดเกี่ยวกับกลุม่คนเจเนอเรชั่นวาย

	 และที่อยู่อาศัย

 กลุม่คนเจเนอเรชั่นวายในงานวิจัยนี้หมาย

ถึงกลุ่มคนทีเกิดในปี พ.ศ. 2533 – 2543 หรือ

มีอายุ 25-35 ปี ในปี พ.ศ. 2558 ซึ่งถือเป็นกลุ่ม

อายุของกลุม่ลูกค้าหลักในตลาดอสังหาริมทรัพย์ 

โดยเป็นกลุ่มคนที่เกิดมาในยุคโลกาภิวัตน์ ซึ่งมี

การพัฒนาทางเทคโนโลยีเป็นอย่างมาก ทำาให้

มีลักษณะเฉพาะตัวที ่แตกต่างจากเจเนอเรชั่น

ก่อนหน้าอย่างชัดเจน อันได้แก่ มีความเป็นตัว

ของตัวเองสูง ความอดทนต่ำา อยากรู้อยากเห็น 

ทะเยอทะยานความสำาเร ็จชอบการเปลีย่น 

แปลงและมีความจงรักภักดีต่ำา (ธนาคารไทย

พาณิชย์, 2557) ซึ่งที่อยู่อาศัยคือเครื่องหมาย

แสดงความสำาเร็จในชีวิตอย่างหนึง่ของกลุม่คน

เจเนอเรชั่นวาย ทำาเลที่ตั้งที่สามารถเดินทางเข้า

สู่ศูนย์กลางเมืองได้สะดวก รูปแบบของโครงการ

และหน่วยพักอาศัยจึงเป็นสิง่สำาคัญที ่กลุม่คน

เหล่านี้ให้ความสนใจ ทำาให้รูปแบบของโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยมีการปรับตัวและเปลีย่น-

แปลงเพื่อรองรับความต้องการที่เปลี่ยนแปลงไป

2.4	แนวคิดเกี่ยวกับการประเมินที่อยู่อาศัย

 เป็นการศึกษาการประเมินหลังการเข้าใช้

งานอาคาร (Post Occupancy Evaluation: POE) 

เพือ่ศึกษาความพงึพอใจและระบปุญัหาทีเ่กดิ



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2559  
The 7th Built Environment Research Associates Conference 2016 (BERAC 7) 

341

ขึ้นเพื่อนำาไปสู่การแก้ไข โดยเลือกศึกษาในช่วง

หลังการเข้าพักอาศัยแล้วอย่างน้อย 6 เดือน แต่

ไม่ถึง 3 ปี ในระดับการเก็บข้อมูลแบบกว้าง ซึ่ง

เป็นช่วงที่เหมาะสมที่สุดในการศึกษาเรือ่งการ

ออกแบบขนาดและการใช้งาน

3. ระเบียบวิธีวิจัย

 งานวิจัยนีเ้ป็นงานวิจัยเชิงพรรณนาและเชิง

ปริมาณเพื่ออธิบายถึงปรากฎการณ์ที่เกิดขึ้นใน

อดีต ปัจจุบัน และแนวโน้มที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 

โดยมีขั้นตอน การวิจัยหลัก 4 ขั้นตอน ดังนี้

 1) ศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ (secondary  data) 

จากเอกสารงานวิจัย หนังสือ และข้อมูลต่างๆที่ 

เกีย่วข้องเพื่อเป็นฐานข้อมูลในการวิเคราะห์ผล 

การศึกษา การเลือกกลุ่มตัวอย่าง และการสร้าง 

เครื่องมือในการเก็บข้อมูล

 2) ศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ (primary data) โดย

แบ่งการเก็บข้อมูลออกเป็น 3 ประเภท คือ (1) 

การสำารวจลักษณะทางกายภาพของกลุ่มตัวอย่าง

(2) แบบสอบถาม จำานวน 358 ชุด ตามวิธีการ

คำานวณขนาดประชากรของ Taro Yamane ที่มี

ค่าความคลาดเคลื่อน 0.05 ถึงความพึงพอใจจาก

การเข้าพักอาศัย และความคาดหวังในอนาคต 

และ (3) สัมภาษณ์ผู้ประกอบการถึงแนวความคิด

ในการพัฒนาโครงการสำาหรับกลุ่มคนเจเนอเรช่ัน

วายในอนาคต

ตารางที่ 1 กลุ่มตัวอย่างในการศึกษา

ระดับราคา ที่
แบบสำารวจ, แบบสอบถาม

สัมภาษณ์
รายชื่อโครงการ จำานวนชุด

Main Class 1 ลีโว ลาดพร้าว 18 
โครงการ 2

6 ลลิล 
พร็อพเพอร์ตี้

2 ลิปป์ ลาดพร้าว 20 17

3 เดอะ ลิ้งค์ สุขุมวิท 64 12

Upper Class 4 เออร์บาโน่ แอบโซลูท 
สาทร-ตากสิน

59 เอพี (ไทย
แลนด์)

5 แอสปาย พระราม 9 65

6 ริธึ่ม สุขุมวิท 50 58

High Class 7 ออนิกซ์ พหลโยธิน 61 แสนสิริ

Luxury Class 8 ริธึ่ม พหล-อารีย์ 80 เอพี 
(ไทยแลนด์)

รวม 8 โครงการ 358 3 ราย

 3) วิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ โดยใช้การแจก

แจงความถ่ีเป็นอัตราส่วนร้อยละ ค่าเฉล่ีย ค่าเบ่ียง

เบนมาตรฐาน สถิติ Chi-square และสถิติ ANOVA 

และวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพโดยการเปรียบ

เทียบข้อมูล

 4) สรุปและอภิปรายผลการวิจัย เพื่อสรุป

และเสนอแนวโน้มรูปแบบของโครงการอาคาร

ชุดพักอาศัย สำาหรับกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายต่อ

ไป

4. ผลการศึกษา

4.1	ผลการศึกษาทางกายภาพ

 ผลจากการสำารวจกลุม่ตวัอย่างโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย 8 แห่ง 4 ระดับราคา ในเขต

กรุงเทพมหานคร โดยมีรายละเอียดดังนี้
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ตารางที่ 2 การวิเคราะห์รายละเอียดของ โครงการแบ่ง
ตามระดับราคา

Main 
Class

Upper 
Class

High 
Class

Luxury 
Class

FAR 5,7 5-7 8 8

ตำาแหน่งที่ตั้ง ในซอย ถนนหลัก

จำานวนชั้น Low Rise High Rise

จำานวนยูนิตสะสม 359 1,850 607 809

ร้อยละพื้นที่อาศัยเฉลี่ย 59.07 55.04 55.91 52.31

ร้อยละพื้นที่ 
สาธารณูปโภคเฉลี่ย

5.17 6.03 6.32 6.87

ขนาด 1 ห้องนอน เฉลี่ย 31.72 38.52 39.50 41.22

ขนาด 2 ห้องนอน เฉลี่ย 63.53 65.84 67.50 65.50

สาธารณูปโภคพื้นฐาน ล็อบบี้ สระว่ายน้ำา ฟิตเนส สวน

ตำาแหน่งสาธารณูปโภค ชั้น1-2 บน-ล่าง บน – กลาง - ล่าง

ร้อยละพื้นที่จอดรถเฉลี่ย 37.90 52.73 55.68 58.10

รูปที่ 1 การจัดวางพื้นที่ใช้สอยในหน่วยพักอาศัยและ
ตำาแหน่งของสาธารณูปโภคในโครงการ

  จากตารางที่ 2 และรูปที่ 1 สรุปได้ว่าโครง-

การระดับ Main Class มีตำาแหน่งที่ตั้งอยู่ในซอย 

และสูงไม่เกิน 8 ชั้น (Low Rise Building) ต่าง

จากระดับราคาอ่ืนๆ ท่ีต้ังอยู่บนถนนสายหลักและ

เป็นอาคารสูง รวมถึงมีร้อยละของพื้นที่อยู่อาศัย

หรือพื้นที่ขายของโครงการสูงที่สุดที่ 59.07 และ

ร้อยละของพื้นที่สาธารณูปโภคน้อยที่สุด ไม่ใกล้

เคียงกับระดับราคาอื่น โดยพื้นที่ขายที่ลดลงจะ

เพ่ิมในส่วนพ้ืนท่ีสาธารณูปโภค และพ้ืนท่ีส่วนกลาง

บริการต่างๆ ของโครงการ เช่นเดียวกับขนาดของ

ห้องพักทั้งประเภท 1 ห้องนอน และ 2 ห้องนอน

ที่มีขนาดเล็กที่สุด

 โครงการทุกระดับราคาจะมีสาธารณูปโภค

พื้นฐานที่เหมือนกัน คือ ล็อบบี้ สระว่ายน้ำา 

ฟิตเนสและสวน ซึ่งระดับราคา main class จะ

เป็นระดับเดียวที่มีตำาแหน่งของสาธารณูปโภค

ตำาแหน่งเดียว แตกต่างจากระดับราคาอื่นๆที่จะ

กระจายไปตามส่วนต่างๆ ของอาคาร เช่นเดียว

กับร้อยละของจำานวนที่จอดรถที่ main class มี

เพียงร้อยละ 37.90 ในขณะที่ราคาอื่นมีมากกว่า

ร้อยละ 50

 ในส่วนของการออกแบบห้องพักส่วนใหญ่

จะจัดให้ส่วนนั่งเล่นหรือส่วนครัวเป็นลำาดับแรก

ในการเข้าถึง โดยจะมีลำาดับการเข้าถึง 3 หรือ 4

ลำาดับในการเข้าถึงพ้ืนท่ีใช้สอยในหน่วยพักอาศัย

ขึ้นอยู่กับการวางผัง ซึ่งระดับราคา main class ที่

มีการเข้าถึงห้องนอนจากส่วนครัว ในขณะท่ีระดับ

ราคาอื่นๆ เข้าจากส่วนนั่งเล่น รวมถึงห้องน้ำาที่

ไม่มีทางเข้าจากส่วนของห้องนอน

 โดยสรุปจากการสำารวจทางกายภาพพบว่า

โครงการระดับราคา main class เป็นระดับราคา

ที่มีความแตกต่างจากราคาอื่นอย่างเห็นได้ชัดทั้ง

รูปแบบโครงการสาธารณูปโภค และหน่วยพัก

อาศัย
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4.2	ผลการวิเคราะห์แบบสอบถาม

ตารางที่ 3 ผลจากแบบสอบถาม

Main 
Class

Upper 
Class

High 
Class

Luxury 
Class

ข้อมูลพื้นฐาน (อันดับที่หนึ่ง)

เพศ ชาย หญิง ชาย ชาย

อายุ 25 – 30 ปี 31 - 34 ปี 25 – 30 ปี 31 - 34 ปี

รายได้ครอบครัว 
(บาท/เดือน)

30,000 
-50,000

50,001 
-70,000

100,001 
-300,000

100,001 
-300,000

ความพึงพอใจ

ตำาแหน่งที่ตั้ง มาก มากที่สุด มากที่สุด มาก

รูปแบบภายนอก มาก มาก มาก มาก

สาธารณูปโภค ปานกลาง มาก มาก มาก

จำานวนที่จอดรถ ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

ขนาดห้องพัก มาก มาก มาก มาก

ขนาดห้องนอน ปานกลาง มาก มาก มาก

ขนาดนั่งเล่น ปานกลาง มาก ปานกลาง มาก

ขนาดทานอาหาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง มาก

ขนาดครัว ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง มาก

ขนาดห้องน้ำา มาก มาก มาก มาก

ขนาดระเบียง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

การจัดวางผัง ปานกลาง ปานกลาง มาก มาก

ความสูงฝ้าเพดาน ปานกลาง มาก มาก มาก

คุณภาพวัสดุ ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง

เฉลี่ยรวมทั้ง
โครงการ

ปานกลาง มาก มาก มาก

3.30 3.47 3.44 3.68

 จากตารางที ่3 สรุปไดว้า่ผูท้ีพั่กอาศยัในระดบั

ราคา upper class และ high class มีความพึงพอใจ

ในเรื่องทำาเลที่ตั้งระดับมากที่สุด โดยในภาพรวม

ของโครงการทั้งรูปแบบภายนอก และสาธารณู-

ปโภค ระดับราคา main class จะมีความพึงพอใจ

น้อยที่สุด เช่นเดียวกับในส่วนของห้องพักทั้งใน

เรือ่งขนาดของพืน้ที ่ใช้สอยและการวางผังที ่มี

ความพึงพอใจระดับปานกลาง 

 ซึง่จะเห็นได้ว่าเมื่อเฉลีย่รวมทุกตัวชี้วัดแล้ว 

ระดับราคา main class จะเป็นระดับราคาเดียว

ที่มีระดับความพึงพอใจปานกลาง ซึ่งควรมีการ

แก้ไขปรับปรุงเพือ่เพิม่ความพึงพอใจของผู้อยู่

อาศัย

4.3	ผลการวิเคราะห์แนวคิดในการพัฒนา

	 โครงการอนาคตจากผู้ประกอบการ

 โดยการสัมภาษณ์แนวคิดของบริษัทในการ

พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยสำาหรับกลุม่

คนเจเนอเรชั่นวายในอนาคต ดังนี้

ตารางที่ 4 สรุปแนวคิดในการพัฒนาโดยผู้ประกอบการ

Main 
Class

Upper 
Class

High 
Class

Luxury
Class

ตำาแหน่งที่ตั้ง ขยายตามแนวรถไฟฟ้า

รูปแบบภายนอก
ตามรูปร่าง

ที่ดิน
เพิ่มลูก
เล่น

โมเดิร์น 
ยูนีค 

Façade 
รูปทรงใหม่

สาธารณูปโภค
ตามยุค
สมัย

แนว
Natural 
feeling

เพิ่มประเภทใหม่ๆ

จำานวนที่จอดรถ เท่าเดิม เท่าเดิม เพิ่มขึ้น เท่าเดิม

ขนาดห้องพัก > 26 ตรม.
ใกลเคียง

เดิม
Compact 
มากขึ้น

หลาย
ขนาด

การออกแบบ 
หน่วยพักอาศัย

เน้นบิ้วท์
อิน

พื้นที่
มาตรฐาน

Multi 
function

Innovative 
Living

 จากตารางที่ 4 สรุปได้ว่าในเรื่องทำาเลที่ตั้ง

ทั้ง 4ระดับราคายึดแนวรถไฟฟ้า เนื่องจากมี

ความเห็นตรงกันว่ากลุม่คนเจเนอเรชั่นวายใช้

รถฟ้าเป็นหลัก ในส่วนสาธารณูปโภคระดับราคา 

main class จะเน้นการออกแบบตามยุคสมัย และ

จะพยายามจัดขนาดของห้องพัก 1 ห้องนอน ไม่

น้อยกว่า 26 ตร.ม. 

 เมือ่วิเคราะห์แนวคิดในการพัฒนาโครงการ

ในอนาคตจากผูป้ระกอบการกบัความพงึพอใจ

ของผู้พักอาศัย พบว่า ระดับราคา main class 

นัน้สามารถแก้ไขให้มีร ูปแบบที ่ตอบสนองกับ

พฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยได้

4.4	แนวโน้มรูปแบบโครงการอาคารชุดพัก

	 อาศัยสำาหรบักลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายใน

	 อนาคต

 จากการวิเคราะห์ข้อมูลที่ผ่านมาดังกล่าว 

นำามาสังเคราะห์เป็นแนวโน้มรูปแบบโครงการใน

อนาคตที่ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุม่คนเจ

เนอเรชั่นวาย ดังนี้
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ตารางที่ 5 แนวโน้มรูปแบบของโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยสำาหรับกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในอนาคตแบ่งตาม
ระดับราคา

Main 
Class

Upper 
Class

High Class
Luxury 
Class

ตำาแหน่งที่ตั้ง ในซอย ถนนสายหลัก

ระยะจากสถานี
รถไฟฟ้า (ม.)

350-450 200 – 400 <200 ม.

จำานวนชั้น Low Rise High Rise

รูปลักษณ์
อาคาร

ตามรูป
ที่ดิน

เพิ่มลูกเล่น ไม่สมมาตร Iconic 

สาธารณูปโภค 
(ประเภท)

เพิ่ม
มากกว่า
มาตรฐาน

เท่าเดิม
มีสาธารณูปโภคประเภท

ใหม่ๆ เพิ่ม

สาธารณูปโภค 
(การออกแบบ
และตำาแหน่ง)

ตามยุค
สมัย

แนว 
natural 
feeling

เพิ่มลูกเล่น และกระจายไป
ตามส่วนต่างๆของอาคาร

จำานวนทีจ่อดรถ >35% >50% >55%

ขนาด 1 ห้อง
นอน (ตรม.)

>26 30-40 32-42 35-45 

การออกแบบ 
หน่วยพักอาศัย

Multi function
Additional 

Space
Innovative 

Living

 1) โครงการระดับ main class ในอดีตยุคที่ 

1-4 โครงการจะมีทำาเลที่ตั้งอยู่ในซอย แต่อยู่ใน

เขตเมืองชั้นใน โดยมีระยะจากถนนใหญ่เข้าไป

ลึก หรืออยู่ในซอยย่อย แต่ในปัจจุบันจะอยู่ใน

ซอยลึกไม่เกิน 450 เมตร โดยเป็นซอยที่ใกล้กับ

สถานีรถไฟฟ้า มีพื้นที่โครงการไม่ถึง 1 ไร่ และ

เป็นอาคาร Low Rise โดยควรมีการเพิ่มประเภท

ของสาธารณูปโภคมากกว่าสาธารณูปโภคพืน้

ฐาน โดยเป็นประเภทที่ตอบสนองกับพฤติกรรม

ของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย เช่น ประเภทการ

ออกกำาลังกายหรือธุรกิจ ส่วนหน่วยพักอาศัยใน

ยุคที่ 1-4 ขนาดของหน่วยพักอาศัยเล็กลงเรื่อยๆ

จาก 40 ตร.ม. จนถึง 26 ตร.ม. ในปัจจุบันซึ่งไม่

ควรมีขนาดเล็กกว่านี้สำาหรับห้องพักประเภท 1

ห้องนอน โดยควรมีการเพ่ิมขนาดของพ้ืนท่ีใช้สอย

เกือบทุกส่วนในหน่วยพักอาศัย หรือแก้ไขการจัด

วางผังของหน่วยพักอาศัย โดยการจัดพื้นที่แบบ 

Multifunction สำาหรับการใชง้านในพ้ืนทีข่นาดเล็ก

แต่ให้ความรู้สึกของในการใช้งานที่เหมาะสม

 2) โครงการระดับ upper class ในยุคที่ 1-4 

ส่วนใหญ่เป็นอาคารสูง อยู่บนถนนสายหลักหรือ

ในซอยกระจายตามชุมชนที่อยู่อาศัยต่างๆ  ใน

พื้นที่เชื่อมต่อเมืองชั้นใน แต่ในปัจจุบันจะตั้งอยู่

บนถนนสายหลัก ในพื้นที่เชื่อมต่อเมืองหรือพื้นที่

รอบนอก โดยควรเพ่ิมการออกแบบสาธารณูปโภค

ให้มีลูกเล่น เพื่อเพิ่มความแปลกใหม่และความ

พึงพอใจของผู้อยู่อาศัย และแก้ไขขนาดพื้นที่ใช้-

สอยในส่วนทานอาหาร ส่วนครัว และส่วนระเบียง 

เพื่อเพิ่มความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย

 3) โครงการระดับ high class ในยุคที่ 1-4 จะ

อยู่บนถนนสายสำาคัญใจกลางเมือง รูปลักษณ์

ของอาคารมีเอกลักษณ์ที ่แสดงออกซึ ่งความ

หรูหราอย่างชัดเจน แต่ในปัจจุบันมีการขยายตัว

ออกไปอยู่บนถนนสายหลัก เขตเชื่อมต่อเมือง

ชั้นใน โดยมีระยะจากสถานีรถไฟฟ้าน้อยกว่า 

200 เมตร และควรมีการปรับปรุงการจัดตำาแหน่ง

สาธารณูปโภคโดยกระจายสาธารณูปโภคไปใน

แต่ละส่วนของอาคารเพือ่รองรับการใช้งานของ

ผู้อยู ่อาศัยและมีการออกแบบเพิม่พืน้ที ่พิเศษ

ภายในหน่วยพักอาศัยให้ผู ้อยู ่อาศัยจัดการใช้

งานเองตามความชอบและพฤติกรรม 

 4) โครงการระดับ luxury class เดิมในยุค

ที่1-4 ถือเป็นระดับราคาที่สูงที่สุด จะมีทำาเลที่

ตั้งอยู่ใจกลางเมือง มีขนาดห้องพักที่ใหญ่ แต่ใน

ปัจจุบันมีระดับราคาที่สูงกว่า luxury class ขึ้นไป 

ทำาให้ระดับราคา luxury มีการขยายออกไปอยู่

บนถนนสายหลัก ในพื้นที่เชื่อมต่อเขตเมืองชั้น

ใน ซึ่งไม่ควรมีระยะจากสถานีรถไฟฟ้าเกิน 200 

เมตร หากเกินควรมีบริการรถรับส่ง รูปทรงของ

อาคารควรมีความแปลกใหม่หรือเป็น iconic ของ

เมอืงเพือ่ตอบสนอบความภมูใิจในการอยู่อาศัย 

และนอกจากหน่วยพักอาศัยที่มีขนาดใหญ่แล้ว

ควรมีการคิดค้นนวัตกรรมใหม่ๆมาใช้ในโครงการ

และในหน่วยพักอาศัย
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บทคัดย่อ

 โฮสเทลเป็นหนึ่งในประเภทที่พักราคาประหยัดที่นักท่องเที่ยวนิยมเลือกพักในปัจจุบัน ซึ่งในช่วง

เวลา 5 ปีที่ผ่านมามีโฮสเทลเกิดขึ้นจำานวนมาก เพื่อให้ได้ความได้เปรียบทางการแข่งขัน ผู้ประกอบ

การจะต้องทราบถึงกลุ่มลูกค้าและความต้องการของลูกค้าที่เข้าพัก ทั้งทางด้านกายภาพ การบริการ

และการสร้างแบรนด์ของโฮสเทล งานวิจัยนี้จึงเป็นการศึกษารูปแบบการพัฒนาและสร้างมูลค่าเพิ่มให้

กับโครงการโฮสเทลในแต่ละกลุ่มทำาเลที่ตั้งของกรุงเทพมหานคร งานวิจัยนี้จึงได้ใช้วิธีการสำารวจและ

สัมภาษณ์ โดยที่แบ่งทำาเลที่ตั้งของกรุงเทพมหานครออกเป็น 5 กลุ่มตามการกระจุกตัวของโฮสเทลและ

ลักษณะของบริบทแหล่งท่องเที่ยวบริเวณรอบๆ โครงการ คือ กลุ่ม 1 ศูนย์กลางธุรกิจที่มีสถานบันเทิง, 

กลุ่ม 2 ศูนย์กลางธุรกิจ กลุ่ม 3 เส้นทางรถไฟฟ้า กลุ่ม 4 เมืองเก่า และกลุ่ม 5 ข้าวสาร จากการศึกษาพบ

ว่า กลุ่มที่ 1, 3 และ 5 ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มลูกค้าชาวยุโรปที่เน้นการปฎิสัมพันธ์ระหว่างการเดินทาง ซึ่ง

สิ่งที่ให้ความสำาคัญที่สุด คือ พื้นที่ส่วนกลางและกิจกรรม ส่วนกลุ่มที่ 2 และ 4 ส่วนใหญ่เป็นลูกค้าชาว

เอเชียที่เน้นความเป็นส่วนตัว ซึ่งสิ่งที่ให้ความสำาคัญที่สุด คือ พื้นที่ห้องพักและการออกแบบ สำาหรับ

เรื่องการบริการและการสร้างแบรนด์ที่ผู้ประกอบการให้ความสำาคัญมากที่สุด คือ การบริการอย่างเป็น

กันเองให้ความรู้สึกเหมือนเพื่อน การใช้สื่อออนไลน์ในการประชาสัมพันธ์โครงการ การให้คำาปรึกษา

ข้อมูลและวางแผนการท่องเที่ยวให้กับผู้เข้าพัก และคุณภาพของสถานที่และอุปกรณ์ตามลำาดับ โดย

งานวิจัยนีจ้ะเป็นประโยชน์ในการสร้างมูลค่าเพิม่ให้กับโฮสเทลของผู้ประกอบการทั้งในเชิงการพัฒนา

ทางกายภาพและการบริการ อีกทั้งยังเป็นประโยชน์กับสถาปนิกในการออกแบบพื้นที่ใช้สอยให้กับ

โฮสเทล

Abstract

 Hostel is currently one of the popular types of budget accommodation. In the past 5 years the 

number of hostel has been continuously increase in Bangkok. To get a competitive advantage. 

The owners must be aware of customers needs in term of physical appearance, services and 

branding. This research aims to study hostel project development and the approaches to increase 
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the additional value. This research use survey and interview as research methodology. Locations 

in Bangkok that hostel are frequently founded are divide into 5 groups from: Group 1 Nightlife 

CBD, Group 2 CBD, Group 3 Mass Transit, Group 4 Oldtown and Group 5 Khaosan nightlife. 

The results of the study showed that the Group 1, 3 and 5 are mostly European customers 

who preferred on the interaction with other travelers. For them, the most customers’ important 

factor to choose a place to stay are public areas and activities between trips. Customers in 

Group 2 and 4 are mostly Asian customers that emphasizes privacy. The most important factor 

to choose a place to stay for them are room space and design. For hostel service and branding, 

hostel owner focused on friendly service, social media campaigns, tourist information advisor 

and quality of facilities. This research will be useful for the hostel’s owners to put added value to 

their perspectives in terms of physical development and services. It is also useful for architects 

to design the better living space in the hostel.

คำาสำาคัญ (Keywords): โฮสเทล (Hostel), มูลค่าเพิ่ม (Value Added), การพัฒนาโครงการ (Project 

Development), การตลาด (Marketing)

1. บทนำา

1.1	ที่มาและความสำาคัญของงานวิจัย		    

     อุตสาหกรรมการท่องเที่ยวของไทยเป็น

อุตสาหกรรมที่สร้างรายได้ให้กับประเทศเป็นอัน

ดับต้นๆ ซึ่งนักท่องเที่ยวหลักเป็นกลุ่มชาวต่าง

ชาติ ในปัจจุบันชาวต่างชาติมีแนวโน้มนิยมการ

ท่องเที่ยวแบบประหยัด (Budget Tourism) มาก

ขึ้น เพราะต้องการจำากัดงบประมาณและต้องการ

พักในระยะ เวลาที่นานขึ้น ประกอบกับค่านิยม

ของนักท่องเท่ียวท่ีเปล่ียนแปลงไป ท่ีเน้นประสบ-

การณ์และความแปลกใหม่ที่ได้รับ นักท่องเที่ยว

จึงนยิมเขา้พกัในโรงแรมที่ไมเ่ป็นทางการจนเกิน

ไป แต่มีสะดวกสบาย สะอาด ห้องพักไม่มาก

แต่มีความโดดเด่นทางสถาปัตยกรรม การบริการ 

บรรยากาศและจุดขายที่อื่นที่ให้ไม่ได้ (รุ่งชัย

กรัณย์สุกสี, 2555) จึงทำาให้ธุรกิจที่พักราคา

ประหยัดจึงเป็นตัวเลือกที่ดีสำาหรับกลุ่มนี้ ซึ่งที่พัก

ประเภทนี้ที่ได้รับความนิยมที่สุด คือ โฮสเทล จาก

แนวโน้มที่นักท่องเที่ยวนิยมพักโฮสเทลมากขึน้ 

ทำาให้ในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา มีโฮสเทลเกิดขึ้น

จำานวนมากในกรุงเทพมหานคร จึงส่งผลให้เกิด

การแข่งขันทั้งด้านการออกแบบ ราคา รวมไปถึง

การบริการ อีกทั้งปัจจัยทางด้านทำาเลที่ตั้งแหล่ง

ท่องเที่ยวที่แตกต่างกันจะมีการดึงดูดให้นักท่อง

เที่ยวที่แตกต่างกันในการตัดสินใจเดินทาง และ

ในกรุงเทพมหานครต่างก็มีลักษณะของสถานที่

ท่องเที่ยวที่หลากหลาย จึงส่งผลให้ผู้ประกอบ

การโฮสเทลจำาเปน็จะต้องมีจุดขายหรอืมกีาร

สร้างมูลค่าเพิม่ในการพัฒนาโครงการเพือ่ตอบ 

สนองตอ่การใช้งานของกลุม่ลกูค้าทีเ่ขา้พักในแต่

ละกลุ่มทำาเลที่ตั้งนั้น ๆ รวมไปถึงกลุ่มลูกค้าที่

ขยายตัวมากขึ้น เพื่อดึงดูดลูกค้าในการเข้าพัก

มากข้ึนเพ่ือความได้เปรียบในแข่งขันกับผู้ประกอบ

การรายอื่นได้

     ดังนั้น งานวิจัยนี้จะเป็นการรวบรวมข้อมูล

รูปแบบการพัฒนาโครงการที่สามารถสร้างมูลค่า
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เพิ่มให้กับโฮสเทล โดยการหาเอกลักษณ์ ลักษณะ

เฉพาะของแต่ละโฮสเทลในด้านของตัวสถาปัตย-

กรรม พื้นที่ส่วนกลางและพื้นที่ห้องพัก รวมไป

ถึงการสร้างสรรค์การบริการที ่มีความสัมพันธ์

กับความต้องการของลูกค้าที่เข้าพักโฮสเทลใน

แต่ละกลุ่มทำาเลที่ตั้งของกรุงเทพมหานคร

1.2	วัตถุประสงค์ของงานวิจัย

     1) จัดประเภทรูปแบบโครงการที่พักประเภท

โฮสเทลในกรุงเทพมหานคร

     2) วิเคราะห์และจัดลำาดับความสำาคัญของ

รูปแบบการสร้างมูลค่าเพิม่ของที่พักประเภทโฮส

เทลในแต่ละกลุ่มทำาเลที่ตั้งของกรุงเทพมหานคร

     3) เสนอแนะแนวทางการสร้างมูลค่าเพิม่ใน

การพัฒนาโครงการโฮสเทลในอนาคต

1.3	ขอบเขตของการวิจัย

1.3.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา

  ผู้ศึกษาได้ทำาการศึกษาข้อมูลลักษณะกาย-

ภาพ การใช้งานของพื้นที่ส่วนกลางและพื้นที่

ห้องพักของผู ้เข้าพักในโครงการที ่พักประเภท

โฮสเทลในเขตกรุงเทพมหานคร จำานวน 138 

โครงการเพื่อศึกษาภาพรวม แล้วจำาแนกตาม

ทำาเลที่ตัง้และประเภทโฮสเทลที่มีชื่อเสียงโดย

ได้รับคะแนนความนิยมเฉลีย่ที ่สูงจากเว็บไซต์ 

Hostelworld, Agoda และ Booking เนื่องจาก

ทั้ง 3 เว็บไซต์เป็นเว็บไซต์ที่ได้รับความนิยมทาง

ออนไลน์ในการจองที่พักและรีวิวที่พักซึ่งอิทธิพล

อย่างมากในการตัดสินใจเข้าพักของนักท่องเท่ียว 

(ณัฐภรณ์ เหลืองพิพัฒน์, 2555) โดยกำาหนด

จำานวนโครงการใน 5 กลุ่มทำาเลที่ตั้ง ทำาเลละ 2 

โครงการ (ดูรายละเอียดได้ที่หัวข้อ 1.7 เกณฑ์

การแบ่งทำาเลที่ตั้งและและกลุ่มตัวอย่างโฮสเทล) 

1.3.2 ขอบเขตด้านพื้นที่

  โครงการท่ีพักประเภทโฮสเทลในกรุงเทพฯ

1.3.3  ขอบเขตด้านประชากร

  กลุม่ผู ้ประกอบการโฮสเทลในกรุงเทพ-

มหานคร โดยกำาหนดจำานวนตัวอย่าง 10 ราย 

ใน 5 กลุ่มทำาเลที่ตั้ง ทำาเลละ 2 ราย เพื่อศึกษา

การสร้างสรรค์การบริการและการสร้างแบรนด์

เพือ่ตอบสนองผู้เข้าพักของจากผู้ประกอบการ

1.4	ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

 1) ประโยชน์แก่ผู้ประกอบการในด้านของ

การวางแผนจะทำาการลงทุนในโครงการที ่พัก

ประเภทโฮสเทลเพือ่สร้างศักยภาพและมูลค่า

เพิม่ในการแข่งข ันในธุรก ิจและเป็นแนวทาง

ในการปรบัปรงุโฮสเทลให้ตอบสนองตอ่ความ

ต้องการของผู้ใช้บริการโฮสเทล 

 2) ประ โยชน ์ แก ่ สถาปน ิ ก ในด้ านของ

แนวทางการออกแบบลักษณะทางกายภาพ 

พื้นที่ว่าง การวางผังตลอดจนการตกแต่งที่สร้าง

ความพึงพอใจให้กับผู้ใช้งานอาคาร

1.5	นิยามศัพท์ที่เกี่ยวข้อง

 โฮสเทล หมายถึง ที่พักแรมที่มีลักษณะเป็น

ห้องนอนรวมที่ให้นักเดินทางได้พักร่วมกับผู้อื่น 

ซ่ึงเป็นท่ีพักราคาประหยัด อีกท้ังมีพ้ืนท่ีส่วนกลาง

ไว้อำานวยความสะดวกแก่ผู้เข้าพักให้ได้ใช้ร่วมกัน 

เช่น ห้องน้ำา ห้องโถง ครัว ห้องนั่งเล่น เป็นต้น

 มูลค่าเพิ่ม หมายถึง สิ่งที่พัฒนาขึ้นมาผ่าน

ทางผลิตภัณฑ์ การบริการ การตลาดหรือการสร้าง

แบรนด์ ซึ่งมีความพิเศษมากกว่าสิ่งพื้นฐานหรือ

มาตรฐานทั่วไปในปัจจุบัน โดยยังสามารถตอบ

สนองต่อการใช้งานพื้นที่ การได้รับบริการและ

สร้างความพึงพอใจสูงสุดให้แก่ผู้บริโภค ซึ่งจะ
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สร้างความได้เปรียบในการแข่งขันเพ่ือสร้างความ

สำาเร็จให้กับโครงการในระยะยาวได้

     พื้นที่ส่วนกลาง หมายถึง พื้นที่ที่ทางโฮสเทล

จัดสรรให้ผู้เข้าพักให้ใช้งานหรือทำากิจกรรมร่วม

กัน

  พื้นที่ห้องพัก หมายถึง พื้นที่ที่ทางโฮสเทล

จัดสรรให้ผู้เข้าพักไว้นอนค้างคืน

1.6.	ระเบียบวิธีวิจัย

 งานวิจัยนีผู้ ้ วิจัยจึงแบ่งวิธ ีการศึกษาตาม

วัตถุประสงค์ของการวิจัย ดังนี้

 1.6.1 จัดประเภทร ูปแบบโครงการที ่พ ัก

ประเภทโฮสเทลในกรุงเทพมหานคร เป็นการ

ศึกษาภาพรวมของโฮสเทลในกรุงเทพมหานคร

เป็นการเก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary 

Data) พื้นฐานของโฮสเทลในกรุงเทพมหานคร 

โดยกำาหนดตัวอย่างจำานวน 138 ราย โดยจะมี

การจัดแบ่งตามข้อมูลทำาเลท่ีต้ัง การเข้าถึงโครงการ

พื้นที่การใช้งานและการบริการที่โฮสเทลมีให้ 

 1.6.2 วิเคราะห์และจัดลำาดับความสำาคัญของ

รูปแบบการสร้างมูลค่าเพิม่ของที ่พกัประเภท

โฮสเทลในแต่ละกลุม่ทำาเลที ่ต ัง้ของกรุงเทพ-

มหานคร ในวัตถุประสงค์นี้จะมีการเก็บรวบรวม

ข้อมูลแบบปฐมภูมิ (Primary Data) กับโครงการ

โฮสเทล จำานวน 10 โครงการ ใน 5 กลุ่มทำาเลที่ตั้ง 

โดยจะแบ่งข้อมูลที่ต้องการวิจัยเป็น 2 ส่วน คือ

 ส่วนแรก เป็นการสำารวจข้อมูลลักษณะทาง

กายภาพ รูปแบบสถาปัตยกรรม การออกแบบ

ตกแต่งภายใน การจัดสรรพ้ืนท่ีใช้สอยของฟังก์ช่ัน

 ส่วนที่สอง เป็นการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

เพือ่เก็บข้อมูลเกีย่วกับการพัฒนาโครงการที่พัก

ประเภทโฮสเทล อัตราการเข้าพัก ลักษณะการ

ให้บริการ การสร้างแบรนด์ของโครงการ

 สำาหรับวิธีการวิจัยขัน้แรกเป็นการรวบรวม

ทฤษฎีทีเ่กีย่วข้องและออกแบบเครือ่งมือทีใ่ช้

ในการวิจัย ขั้นต่อมาเป็นการจัดเตรียมเครื่อง

มือวิจัยและตรวจสอบคุณภาพเครือ่งมือโดยผู้

เชี่ยวชาญ หลังจากนั้นเป็นการดำาเนินการเก็บ

รวมรวมข้อมูลภาคสนามโดยการไปสำารวจโฮส

เทลและสัมภาษณ์ผู ้ประกอบการโฮสเทลที ่ได้

ทำาการเลือกกลุม่ตัวอย่างจากนัน้นำาข้อมูลที่ได้

จากทั้ง 2 ส่วนมาวิเคราะห์และจัดลำาดับความ

สำาคัญของรูปแบบการสร้างมูลค่าเพิม่ในโครง

การโฮสเทลของแต่ละกลุ่มทำาเลที่ตั้ง

1.7	เกณฑ์การแบ ่งทำาเลท ีต่ ัง้ ในกร ุงเทพ

	 มหานครและกลุ่มตัวอย่างโฮสเทล

 สถาบันวิจัยเพื่อพัฒนาประเทศไทย (2536) 

ได้แบ่งสถานท่ีท่องเท่ียวในไทยออกเป็น 5 ลักษณะ

คือ ธรรมชาติ วัดหรือวัฒนธรรม วัฒนธรรมท้องถ่ิน

ศูนย์ธุรกิจและสถานบันเทิง 

  แต่เนือ่งจากลักษณะเมืองของกรุงเทพ-

มหานคร มีลักษณะที่ชัดเจนเพียง 3 แบบ คือ 

วัฒนธรรม ท้องถิ่น และศูนย์ธุรกิจ โดยจาก

การจำาแนกจำานวนโฮสเทลในกรุงเทพฯตาม

ลักษณะของย่าน (รูปที่1) พบว่า โฮสเทลใน

กรุงเทพฯ 50.72% เป็นโฮสเทลที่ตั้งอยู่ในย่าน

ธุรกิจและพาณิชยกรรม 39.86% เป็นโฮสเทล

ที่ตั้งอยู่ในย่านวัฒนธรรมและเมืองเก่า และอีก 

9.42% เป็นโฮสเทลที่ตั้งอยู่ในย่านท้องถิ่นชาน

เมือง ซึ่งมีจำานวนโฮสเทลที่ให้บริการน้อยมาก  จึง

ไม่นำากลุ่มลักษณะแบบท้องถ่ินมาเป็นกลุ่มตัว-

อย่างที่ศึกษา จึงมีเพียง 2 ลักษณะ คือ วัฒนธรรม

และศูนย์ธุรกิจที่นำามาศึกษา แต่เนื่องจากทั้ง 2 

ลักษณะนี้ต่างมีลักษณะบริบทที่แตกต่างกัน จึง

สามารถแบ่งย่อยได้เป็น 5 กลุ่ม โดยจากการ
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จำาแนกจำานวนโฮสเทลใน กรุงเทพฯตามลักษณะ

ของทำาเลที่ตั้ง พบว่า

รูปที่ 1  กราฟจำาแนกโฮสเทลตามลักษณะยา่นในกรุงเทพฯ
และการแบ่งทำาเลที่ตั้งตามงานวิจัย

 โดยลักษณะของแต่ละกลุ่มทำาเล มีดังนี้

 กลุ่มที่ 1 ทำาเลที่ตั้งธุรกิจที่มีย่านสถานบันเทิง

(18.12%) คือ ย่าน สีลมและสาทร ซึ่งเป็นทำาเล

ที่มีอาคารสำานักงาน อาคารพาณิชยกรรมและ

สถานบันเทิงกลางคืนจำานวนมาก

 กลุ่มที่ 2 ทำาเลที่ตั้งศูนย์กลางธุรกิจ (8.70%) 

คือ ย่านอโศก ซึ่งเป็นย่านธุรกิจใจกลางเมือง ที่

ประกอบไปด้วยอาคารสำานักงานและอาคาร

พาณิชยกรรม 

 กลุ่มที่ 3 ทำาเลที่ตั้งเส้นทางเดินรถไฟฟ้า 

(23.91%) ตั้งอยู่ในย่านพาณิชยกรรมที่อยู่ในรัศมี

รอบสถานีรถไฟฟ้า ทำาให้เข้าถึงโครงการได้

 กลุ่มที่ 4 ทำาเลที่ตั้งย่านวัฒนธรรมเมืองเก่า 

(17.39%) คือ ย่านพระนคร เป็นย่านที่มีบริบท

เป็นอาคารเก่า ชุมชนเก่าแก่และมีเอกลักษณ์

 กลุ่มที่ 5  ทำาเลที่ตั้งย่านข้าวสาร (22.46%) 

เป็นย่านที่ตัง้อยู่ใกล้แหล่งท่องเที่ยวทางวัฒน-

ธรรมและมีสถานบันเทิงจำานวนมาก

 

รูปที่ 2  การแบ่งกลุ่มทำาเลที่ตั้งในกรุงเทพมหานครและ
กลุ่มตัวอย่างโฮสเทล

2. ผลการศึกษา

2.1	การศึกษาภาพรวมและจัดประเภท

 รูปแบบโครงการที ่พักประเภทโฮสเทลใน

กรุงเทพมหานคร โดยอ้างอิงจำานวน 138 ราย

ที่มีรายชื่อในเว็บ Hostelworld โดยผลการศึกษา

เป็นดังนี้

 
รูปที่ 3  กราฟภาพรวมของโฮสเทลในกรุงเทพฯ
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3.1.1 จำาแนกตามลักษณะการเข้าถึง

  พบว่า โฮสเทลในกรุงเทพฯ 52.62% เป็น

โฮสเทลที่สามารถเข้าถึงได้ด้วยรถไฟฟ้า และอีก 

46.38% เป็นโฮสเทลที่สามารถเข้าถึงได้ด้วยรถ

ทั่วไป ไม่ได้อยู่ใกล้ในรัศมีรถไฟฟ้า

3.1.2 จำาแนกตามประเภทห้องที่ให้บริการ

        พบว่า โฮสเทลในกรุงเทพฯ 68.84% เป็น

โฮสเทลที่ให้บริการแต่ห้องนอนรวมอย่างเดียว 

และอีก 31.16% เป็นโฮสเทลที่ให้บริการแต่ห้อง

นอนรวมผสมกับห้องนอนแบบส่วนตัว

3.1.3 จำาแนกตามประเภทอาคาร

        พบว่า โฮสเทลในกรุงเทพฯ 15.22% เป็น

โฮสเทลที่ก่อสร้างขึ้นมาใหม่ และอีก 84.78% 

เป็นโฮสเทลที่นำาอาคารเก่ามาปรับปรุง

3.1.4  จำาแนกตามลักษณะจุดเด่นของโฮสเทล

        พบว่า โฮสเทลในกรุงเทพฯ 49.28% เป็น

โฮสเทลที่เน้นจุดขายในการทำากิจกรรมร่วมกัน

ของผู้เข้าพักในโฮสเทล, 25.36% เป็นโฮสเทลที่

เน้นความสวยงามของกายภาพ และอีก 25.36% 

เป็นโฮสเทลทั่วไปที่ไม่มีความโดดเด่น เน้นความ

เรียบง่าย

2.2	การวิเคราะห์และจัดลำาดับความสำาคัญ

	 ของรูปแบบการสร้างมูลค่าเพิ่มของทีพ่ัก

	 ประเภทโฮสเทลในแต่ละกลุ่มทำาเลทีต่ัง้

	 ของกรุงเทพมหานคร 

 โดยเลือกศึกษาโฮสเทลกลุ่มทำาเลที่ตั้งละ 2 

โครงการ รวมทั้งหมด 10 โครงการ

2.2.1  การสำารวจโฮสเทลในแต่ละกลุ่มทำาเลทีต่ั้ง  

  (1) การหาค่าสัดส่วนพื้นที่ระหว่างพื้นที่

ส่วนกลางและพื้นที่ส่วนห้องพัก

 
รูปที่ 4  กราฟสัดส่วนพื้นที่ระหว่างพื้นที่ส่วนกลางและ
พื้นที่ส่วนห้องพักในแต่ละกลุ่มทำาเลที่ตั้ง

     สัดส่วนของพื้นที่ส่วนกลางกับพื้นที่ห้องพัก

ส่วนใหญ่มีค่าสัดส่วนที่ค่อนข้างใกล้เคียงกัน โดย

ที่มีพื้นที่ส่วนกลางอยู่ในช่วงประมาณ 50-60% 

โดยกลุม่ที ่สัดส่วนของพืน้ที ่ส่วนกลางเยอะสุด 

คือ กลุ่มที่ 2 และ 4 ซึ่งโฮสเทลในกลุ่มมีสัดส่วน

มากกว่า 60% แต่สิ่งที่แตกต่างกันคือ ลักษณะ

ของการใช้พื้นที่ ซึ่งกลุ่มที่ 2 เป็นพื้นที่ส่วนกลาง

ที่เอาไว้ทำากิจกรรมร่วมกันในโฮสเทล แต่พื้นที่

ส่วนกลางของกลุ่มที่ 4 เป็นพื้นที่พักผ่อน ไม่เน้น

การทำากิจกรรมร่วมกัน

 (2) การหาค่าสัดส่วนระหว่างห้องพักส่วนตัว

และห้องพักรวม จำาแนกตามขนาดพื้นที่ จำานวน

ห้องและจำานวนคนพักที่ให้บริการได้
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รูปที่ 5 กราฟสัดส่วนห้องพักส่วนตัวกับห้องพักรวม 
จำาแนกตามขนาดของพื้นที่และจำานวนคนพักที่รับได้

     สัดส่วนระหว่างห้องพักส่วนตัวกับห้องพัก

รวม วิเคราะห์เพื่อศึกษาสัดส่วนของห้องส่วนตัว

ที่มีแนวโน้มเพิม่มากขึ้นจากเมือ่ก่อนที่โฮสเทล

นิยมทำาแต่ห้องพักรวมอย่างเดียว โดยการวิเคราะห์

นี้จำาแนกตามขนาดของพืน้ที่และจำานวนคนพักที่

รับได้ ซึ่งผลการศึกษาสามารถวิเคราะห์ได้เป็น 2 

กลุ่มใหญ่ คือ กลุ่มที่ 1 2 3 และ 5 เป็นกลุ่มที่ให้

ความสำาคัญทั้งห้องพักส่วนตัวและห้องพักรวม 

โดยที่มีการจัดสรรให้พืน้ที่ห้องพักส่วนตัวที่พอๆ

กับห้องพักรวมเนือ่งจากในกลุม่ทำาเลที่ตัง้กลุม่นี้

มีลูกค้าทั้งชาวเอเชียและชาวยุโรป อีกกลุ่มคือ 

กลุ่มที่ 5 เป็นกลุ่มที่ให้ความสำาคัญกับห้องพักรวม

มากกว่า โดยมีการจัดสรรพื้นที่ให้ห้องพักรวม

ค่อนข้างมากและสัดส ่วนคนพักที่ร ับได้ม ีแค่

ประมาณ 1 ใน 5 ของลูกค้าทั้งหมด ซึ่งลูกค้า

ส่วนใหญ่ในกลุ่มทำาเลที่ตั้งนี้เป็นกลุ่มชาวยุโรป 

     (3) การศึกษาการวางโซนนิ่งและลำาดับการ

เข้าถึง       

 กลุ่มที่ 1 และ 3 เป็นลักษณะการวางผังโดย

ให้พื้นที่ส่วนกลางอยู่ที่ชั้นล่างสุดหรือบนสุด การ

จัดโซนนิง่ห้องพักจะไล่ระดับความเป็นส่วนตัว

ขึ้นด้านบนเรื่อยๆ โดยที่ห้องพักรวมอยู่ด้านล่าง

และห้องพักส่วนตัวอยู่ที่ชั้นบน

 กลุ่มที่ 2 เป็นการวางผังเป็นลักษณะที่ผสม

กัน โดยที่มีการสอดแทรกพื้นที่ส่วนกลางไปตาม

พื้นที่ห้องพัก ทำาให้มีพื้นที่ส่วนกลางอยู่ในทุกชั้น

และไม่มีการลำาดับความเป็นส่วนตัว

 กลุ่มที่ 4 การวางผังเป็นลักษณะผสมกัน

พื้นที่ส่วนกลางอยู่ติดกับพื้นที่ส่วนห้องพัก จึงไม่

ให้ความสำาคัญกับการลำาดับความเป็นส่วนตัว 

แต่จะให้ความเป็นส่วนตัวภายในห้องพักแทน

 กลุ่มที่ 5 เป็นลักษณะการวางผังโดยให้พื้นที่

ส่วนกลางอยู่แค่เพียงส่วนชั้นล่าง ส่วนพื้นที่ห้อง

พักให้ความสำาคัญกับห้องพักรวม โดยห้องพักที่

เตียงเยอะจะอยู่ชั้นล่าง ชั้นบนจะเป็นห้องส่วน

ตัวหรือห้องพักรวมที่มีจำานวนเตียงน้อย

2.2.2 การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโฮสเทลใน

  แต่ละกลุ่มทำาเลที่ตั้ง

รูปที่ 6  อัตราส่วนผู้เข้าพักโฮสเทล ปัจจัยทางการตลาด 
และพืน้ที่ภายในโฮสเทลที่ผู้ประกอบการให้ความสำาคัญ
มากที่สุดในแต่ละโครงการและที่ตั้ง  
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โดยที่ 1 = ให้ความสำาคัญเป็นอันดับที่ 1
        2 = ให้ความสำาคัญเป็นอันดับที่ 2 

        3 = ให้ความสำาคัญเป็นอันดับที่ 3

     

 จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโฮสเทล 

พบว่า ภาพรวมปัจจัยการตลาดที่ให้ความสำาคัญ

ที่สุดในการพัฒนาโครงการโฮสเทล 3 อันดับ

แรก คือ ทำาเลที่ตั้ง ผลิตภัณฑ์ และพนักงานที่ให้

บริการตามลำาดับ 

 สำาหรับลักษณะทางกายภาพที ่ผู้ประกอบ

การโฮสเทลให้ความสำาคัญมากที่สุด คือ พื้นที่

ห้องพัก พื้นที่พักผ่อน และพื้นที่ห้องน้ำารวม ตาม

ลำาดับ

 สำาหรับเรือ่งการบริการหรือการสร้างแบรนด์

ที่ใช้ในโฮสเทล ผู้วิจัยได้ทำาการสัมภาษณ์ผู้ประ-

กอบการ และลำาดับความสำาคัญของวิธีการสร้าง

แบรนด์ซึ่งจากผลการสัมภาษณ์ พบว่า การ

บริการหรือการสร้างแบรนด์ที่ผู้ประกอบการให้

ความสำาคัญในการพัฒนาโครงการโฮสเทลมาก

ที่สุด คือ การบริการอย่างเป็นกันเอง ให้ความ

รู้สึกเหมือนเพื่อน การใช้สื่อออนไลน์ในการ

ประชาสัมพันธ์โครงการ การให้คำาปรึกษาข้อมูล

และวางแผนการท่องเที่ยวให้กับผู้เข้าพัก และ

คุณภาพของสถานที่และอุปกรณ์ตามลำาดับ

3. สรุปผลการศึกษา

 โดยสรุปแล้ว การหารูปแบบและจัดลำาดับ

ความสำาคัญของการสร้างมูลค่าของโฮสเทลใน

แต่ละกลุ่มทำาเลที่ตั้งต่างๆ พบว่า 

 โฮสเทลในกลุ่มที่ 1 และ 3 ให้ความสำาคัญ

ทั้งพื้นที่พักผ่อนและพื้นที่ห้องพักพอๆ กัน เนื่อง

จากทำาเลทีต่ัง้อยู่ใจกลางเมอืงทีม่รีถไฟฟา้เขา้ถงึ

ได้ ทำาให้ผู้เข้าพักส่วนใหญ่เป็นชาวยุโรปในอัตรา-

ส่วนที่พอๆ กับชาวเอเชีย โดยพื้นที่ส่วนกลางมี

ความอเนกประสงค์ในการใช้งาน โดยโฮสเทลใน

กลุ่มนี้ส่วนใหญ่จะมีพื้นที่คาเฟ่ประกอบด้วย

 โฮสเทลในกลุ่มที่ 2 และ 4 ให้ความสำาคัญ

กับพื้นที่ห้องพักมากที่สุด เนื่องจากผู้เข้าพักเป็น

ชาวเอเชียที่ต้องการความเป็นส่วนตัว เน้นความ

สวยงามและคุณภาพของผลิตภัณฑ์ พื้นที่ส่วน

กลางของโฮสเทลในกลุม่นีเ้น้นเพื่อการพักผ่อน

และพืน้ที่ส่วนกลางสามารถอยู่ติดกับพืน้ที่ส่วน

กลางได้ เพราะโฮสเทลให้ความเป็นส่วนตัวภาย

ในห้องพักด้วยการกั้นเตียงและมีผ้าม่านให้ในแต่

ละเตียง 

 โฮสเทลในกลุ่มที่ 5 ให้ความสำาคัญกับพื้นที่

ส่วนกลางที่เป็นพื้นที่กิจกรรมมากที่สุด เนื่องจาก

ผู้เข้าพักเป็นชาวยุโรปที่เน้นการหาเพือ่นและทำา

กิจกรรมระหว่างการเข้าพัก พื้นที่ส่วนกลางจะ

เป็นลักษณะเพือ่การสังสรรค์และการนั่งคุยกัน 

ส่วนห้องพักมีเตียง 2 ชั้นแบบธรรมดา ไม่มีการ

กั้นเตียงเหมือนกลุ่มทำาเลอื่นๆ 

     สำ าหรับเรื่องการบริการหรือการสร้างแบรนด์ที่

ใช้ในโฮสเทล ทุกโฮสเทลที่เข้าทำาการศึกษา ส่วน

ใหญ่มีคำาตอบท่ีคล้ายกัน โดยในส่วนของการบริการ

จะมีมาตรฐานสิ่งที่ต้องมีในโฮสเทลอยู่แล้ว แต่

จะเน้นที่การสร้างแบรนด์มากกว่าเพือ่ให้โฮสเทล

ติดตลาด ซึ่งส่วนจะเน้นในด้านพนักงานที่ให้การ

บริการกับลูกค้าแบบเป็นกันเอง ให้ความรู้สึก

เหมือนเพื่อน ซึ่งจะสร้างความประทับใจให้กับ

ลูกค้าและสามารถไปรีวิวที่ดีทางออนไลน์ได้ 

รายการอ้างอิง

Kotler, P. & Armstrong, G. (2004). Principle of 

 marketing (7th ed.). New Jersey: Prentice-

 Hall.
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บทคัดย่อ

 งานวิจัยชิ้นนี้ศึกษาปัจจัยที่ทำาให้เกิดความล่าช้าต่อการดำาเนินการจัดหาวัสดุ ในโครงการปรับปรุง

พื้นที่ภายในอาคารสำานักงานสูงในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจากปัจจัยดังกล่าวส่งผลต่อการสูญเสีย

ด้านเวลา นำาไปสู่ผลกระทบทั้งผู้ว่าจ้างต้องแบกรับต้นทุนทรัพยากรที่สูงขึ้นทั้งค่าแรง วัสดุ ดอกเบี้ยเงิน

กู้ และสูญเสียโอกาสในการพัฒนาส่วนอื่นๆ ส่วนผู้รับจ้างต้องเสียค่าปรับและได้รับค่างวดตอบแทน

ช้าลง วัตถุประสงค์เพื่อหาปัจจัยและค่าน้ำาหนักของปัจจัย โดยเลือกใช้กรณีศึกษาและการสัมภาษณ์

ประกอบกับการใช้แบบสอบถามค่าน้ำาหนักของปัจจัยต่างๆ เป็นกลยุทธ์การศึกษาและเครื่องมือวิจัย 

ผู้วิจัยเลือกเก็บเอกสาร 9 ชุด จาก 3 กรณีศึกษา โดยแต่ละกรณีศึกษามี 3 กลุ่มผู้มีส่วนได้เสีย ได้แก่ 

กลุ่มเจ้าของโครงการ กลุ่มผู้ออกแบบ และกลุ่มผู้รับเหมาก่อสร้าง งานวิจัยนี้เลือกใช้วิธีการวิเคราะห์

เชิงปริมาณ (Quantitative analysis) และเชิงคุณภาพ (Qualitative analysis) ซึ่งจากการศึกษาพบว่ามี 

2 ปัจจัยหลักที่ทั้ง 3 กลุ่มบุคคลผู้มีส่วนได้เสียให้ความเห็นสอดคล้องกัน คือ ปัจจัยด้านการวางแผน

จัดซื้อจัดหาวัสดุก่อสร้าง และปัจจัยด้านการขนส่งวัสดุก่อสร้าง ที่ส่งผลต่อความล่าช้าจากการจัดหา

วัสดุมากที่สุดและรองลงมาตามลำาดับ และปัจจัยที่ทั้ง 3 กลุ่มผู้มีส่วนได้เสียเห็นไม่สอดคล้องกัน ได้แก่ 

ปัญหาที่เกิดจากการจ้างผู้รับเหมาช่วงมาร่วมปฏิบัติงาน และด้านการควบคุมวัสดุก่อสร้าง ซึ่งรวมถึง

เรื่องปัญหาการสูญเสียของวัสดุก่อสร้างจากการปฏิบัติงาน ผลงานวิจัยนี้ผู้มีส่วนได้เสียทั้ง 3 กลุ่ม 

สามารถนำาไปประกอบการตัดสินใจในด้านต่างๆ เพื่อเป็นการลดโอกาสที่ก่อให้เกิดความล่าช้าของการ

ดำาเนินการจัดหาวัสดุในโครงการปรับปรุงพื้นที่ภายใน

Abstract 

 This research studies factors causing the delay of materials provision in interior office 

renovation projects in high-rise building in Bangkok. Due to the factor mentioned above as 
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a result of losing time both effects that leads employers having to bear the cost of higher 

resource including labor, materials, loan and losing opportunities to develop in other parts while 

contractor are fined and compensation payments have slowed down. The objective is to study 

factors and weight of factors in such renovation projects, by employing case study, interview, 

and questionnaire as a research strategy and methods. The researcher collects nine set of 

questionnaires from three case studies. Three groups of stakeholders, including project owners, 

designers, and contractors were selected in each case. Quantitative and qualitative analysis were 

also used in this research. The results of this study show that there are two main factors that 

all stakeholders defined as causes contributing to the delay in of materials provision, which are 

material purchasing planning and material delivery process. On the contrary, there are also two 

main factors that all stokeholds see them as causes of the delay differently which are problems 

from sub-contract and loss and damage of materials used during the on-site construction stage. 

The findings would be beneficial for the stakeholders as the guidelines to make their decisions 

in order to reduce the possibility of the delay of materials provision in interior office renovation 

projects.

คำาสำาคัญ (Keywords): ปัจจัยที่ทำาให้เกิดความล่าช้าต่อการดำาเนินการจัดหาวัสดุ, โครงการปรับปรุง

พื้นที่ภายในอาคารสำานักงาน, สำานักงานสูงในเขตกรุงเทพมหานคร

1. บทนำา

 ข้อมูลจากฝ่ายวิจัย บริษัท คอลลิเออร์ส 

อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย จำากัด กล่าวถึง

แนวโน้มตลาดอาคารสำานักงานใหม่ว่า สำาหรับ

พื้นที่อาคารสำานักงานทั้งหมด ณ สิ้นปี 2556 

มีประมาณ 8,098,000 ตารางเมตร ซึ่งในเขต

กรุงเทพมหานครช่วง 14 ปีที่ผ่านมา โดยที่มาก

กว่า 84% หรือมากกว่า 6,860,000 ตารางเมตร

ของพ้ืนท่ีสำานักงานในปัจจุบันสร้างเสร็จในระหว่าง

ปี พ.ศ. 2530-2542 (สุรเชษฐ์ กองชีพ, 2558) 

ดังนัน้ความต้องการของตลาดอาคารสำานักงาน

หลังช่วงปี พ.ศ. 2543-2557 มีแนวโน้มของ

อุปทานที่ลดลง (นิธิพัฒน์ ทองพันธุ์, 2558) 

จะเปน็ไปในทางปรับปรุงพืน้ที ่ภายในอาคาร

สำานักงาน ซึ่งในการปรับปรุงพื้นที่ภายในอาคาร

สำานักงานนั้น ประกอบไปด้วยหลายขั้นตอน ทั้ง

กระบวนการออกแบบ จัดหาวัสดุ จนถึงกระบวน-

การก่อสร้าง ซึ่งในการดำาเนินการนั้นมีขั้นตอน

ที ่ เก ีย่วพันกันก ับหลายบุคคลผู ้มีส ่วนได้เส ีย 

(stakeholder) อาทิเช่น เจ้าของโครงการ ผู้ออก-

แบบ และผู้รับเหมาก่อสร้าง ซึ่งผลจากการดำาเนิน

การก่อสร้างที่ล่าช้าอาจจะส่งผลกระทบหลาย

อย่าง เช่น ผู้ว่าจ้างต้องแบกรับต้นทุนทรัพยากร

ที่สูงขึ้นทั้งค่าแรง วัสดุ ดอกเบี้ยเงินกู้ และอาจ

สูญเสียโอกาสในการจะพัฒนาด้านอื่นๆ และ

ผู้รับเหมาก่อสร้างอาจต้องเสียเงินเพิม่ขึ้นในการ

บริหารงานก่อสร้าง เป็นต้น
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2. วัตถุประสงค์

 เพือ่หาปัจจัยที่ส่งผลต่อความล่าช้าในการ

จัดหาวัสดุก่อสร้าง จากผู้มีส่วนได้เสียโครงการ

ปรับปรุงพื้นที่ภายในอาคารสำานักงาน และหา

ค่าน้ำาหนักของปัจจัยเหล่านั้น ซึ่งนำามาสู่การ

เสนอแนะเพือ่ลดปัญหาความล่าช้าในการจัดหา

วัสดุ สมมติฐานงานวิจัยคือรูปแบบการดำาเนิน

การก่อสร้าง และการวางแผนการดำาเนินการที่

บกพร่องของผู้รับเหมาฯ ส่งผลต่อความล่าช้าใน

กระบวนการจัดหาวัสดุ

3. ระเบียบวิธีวิจัย

 งานวิจัยชิน้นีเ้ลอืกเกบ็ข้อมลูเชิงคุณภาพ

และปริมาณ ด้วยการสัมภาษณ์ประกอบกับการ

ใช้แบบสอบถามค่าน้ำาหนักของปัจจัยต่างๆ ตาม

ลำาดับ  จากกลุ่มผู้ที่มีส่วนได้เสียในโครงการ

ปรับปรุงพื้นที่ภายในอาคารสำานักงาน ได้แก่ 

เจ้าของโครงการ ผู้ออกแบบ และผู้รับเหมาฯ 

จำานวนทั้งหมด 9 ชุด จากทั้ง 3 กรณีศึกษา 

เงื่อนไขในการเลือก 3 กรณีศึกษามาจาก 3 รูป

แบบการดำาเนินการก่อสร้าง ได้แก่ (1) ระบบ

สัญญาก่อสร้างแบบจ้างเหมาเบ็ดเสร็จ (Turn key)

(2) ระบบสัญญาก่อสร้างแบบออกแบบ-ก่อสร้าง 

(Design-Build) และ (3) ระบบสัญญาก่อสร้าง

แบบออกแบบ-ประมูล-ก่อสร้าง (Design-Bid-

Build) ได้กำาหนดการให้ค่าน้ำาหนัก 1 แทนโอกาส

เกิด และผลกระทบในระดับท่ีน้อยท่ีสุด และ 5 แทน

โอกาสเกิดและผลกระทบในระดับท่ีมากท่ีสุดตาม

แนวคิดของลิเกอร์ท (Likert’s scale) ได้กำาหนด

การให้ค่าน้ำาหนัก 1 แทนโอกาสเกิด และผล

กระทบในระดับที่น้อยที่สุด และ 5 แทนโอกาส

เกิดและผลกระทบในระดับที่มากที่สุด ทางผู้วิจัย

เสนอให้นำาโอกาสเกิดและผลกระทบที ่ได้มา

คำานวณตามสมการที่ 1   

 W =  L X C                     (1)

เมื่อ W หมายถึง ค่าน้ำาหนักของปัจจัยต่างๆ ที่

   ส่งผลต่อความล่าช้า

 L หมายถึง ความถีห่ร ือโอกาสเกิดของ

    ปัจจัยต่างๆ ในกรณีศึกษา

 C หมายถึง ผลกระทบของปจัจัยตอ่กรณี

    ศึกษา 

 จากนัน้ผู ้ วิจัยจะหาค่าน้ ำาหนักเฉลีย่ของ

สาเหตุปัจจัยต่าง ๆ โดยคำานวณจากค่าน้ำาหนัก

ของสาเหตุปัจจัยของกรณีศึกษาทั้ง 3 กรณี ตาม

สมการที่ 2         

 AW  = Wn1 + Wn2 + Wn3       (2)

    N  

                       

เมื่อ AW หมายถึง ค่าเฉลีย่น้ ำาหนักของปัจจัย

   ต่างๆ 

 Wn หมายถึง  ค่าน้ำาหนักของปัจจัยในกรณี

   ศึกษาที่ 1 2 และ 3 

  N หมายถึง จำานวนกรณีศึกษา

 เพื่อประกอบการพิจารณาปัจจัยต่างๆ งาน

วิจัยน ีไ้ ด้ประยุกต ์ใช้แผนบร ิหารความเส ีย่ง

สำานักงานคณะกรรมการวิจัยแห่งชาติประจำา

ปีงบประมาณ พ.ศ. 2552 (คณะกรรมการวิจัย

แห่งชาติ, 2552) มาเป็นเกณฑ์ในการแบ่งระดับ

ผลกระทบเฉลี่ย โดยให้ 1 แทนผลกระทบเฉลี่ย

ที่น้อยที่สุด และ 25 แทนผลกระทบเฉลี่ยที่มาก

ที่สุด ดังตารางที่ 1
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ตารางที่ 1  เกณฑ์ในการแบ่งระดับผลกระทบเฉลี่ย

ระดับผลกระทบ คะแนน

ระดับผลกระทบตำ่า (Low) 1.00-6.00 

ระดับผลกระทบปานกลาง (Medium) 6.01-10.00 

ระดับผลกระทบสูง (High) 10.01-16.00 

ระดับผลกระทบสูงมาก (Extreme) 16.01-25.00 

 การออกแบบแบบสัมภาษณ์และแบบสอบถาม

แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลัก ส่วนที่ 1 คือข้อมูล

เชิงคุณภาพให้ผู ้ส ัมภาษณ์อธิบายสาเหตุของ

ปัจจัย ส่วนที่ 2 เป็นการให้ค่าน้ำาหนักของปัจจัย

ดังกล่าวโดยแบ่งเป็นโอกาสเกิดและผลกระทบ 

ในชุดแบบสมัภาษณ์และแบบสอบถามสามารถ

แบ่งเป็น 6 หมวดหมู่ปัจจัยหลัก ได้แก่ (1) ด้าน

รูปแบบสัญญาก่อสร้าง/ข้อบังคับอาคาร (2) ด้าน

การวางแผนจัดซื้อจัดหาวัสดุก่อสร้าง (3) ด้าน

การขนส่งวัสดุก่อสร้าง (4) ด้านการจัดเก็บและ

ควบคุมการใช้วัสดุ (5) ด้านลักษณะการปฏิบัติ

งานส่วนบุคคล และ (6) ด้านปัจจัยภายนอก

รูปที่ 1  ตัวอย่างแบบสัมภาษณ์และแบบสอบถาม

 

4. ผลการวิจัย

 ผลการสัมภาษณ์ประกอบกับการใช้แบบสอบ

ถามค่าน้ำาหนักของปัจจัยต่าง ๆ ในกลุ่มผู้มีส่วน

ได้เสียทั้ง 3 กรณีศึกษา จากคะแนนเต็ม 25 คะแนน

พบว่าสามารถแบ่งข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับค่าน้ำาหนัก

ของปัจจัย ที่ส่งผลกระทบต่อความล่าช้าในกระ-

บวนจัดหาวัสดุ ออกเป็น 3 ส่วนหลักๆ แบ่งตาม

สถานะจากกลุ่มผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง ได้แก่ (1) ใน

มุมมองของเจ้าของโครงการ (2) ในมุมมองของ

ผู้ออกแบบ และ (3) ในมุมมองของผู้รับเหมาฯ 

แสดงในรูปที่ 2 

รูปที่ 2  ค่าน้ำาหนักของปัจจัย ที่ส่งผลกระทบต่อความ
ล่าช้าในกระบวนจัดหาวัสดุ

 โดยในมุมมองของเจ้าของโครงการ พบว่า

กลุม่เจ้าของโครงการให้ความสำาคัญกบัปจัจัย

และค่าน้ำาหนักของปัจจัย ที่อยู่ในเกณฑ์สูงถึงสูง

มาก 5 ปัจจัย ได้แก่ (1) ด้านการวางแผนจัดซื้อ

จัดหาวัสดุก่อสร้าง (ค่าน้ำาหนัก 18-19) สาเหตุ

เก ิดจากความบกพร่องด้านการจัดซือ้จัดหา

ของฝ่ายผู้รับเหมาฯ  (2) ด้านการปฏิบัติงาน

ส่วนบุคคลเรือ่งปัญหาที ่เกิดจากการจ้างผู ้ร ับ

เหมาช่วงมาร่วมปฏิบัติงาน (ค่าน้ำาหนัก 15.67) 

สาเหตเุกดิจากผูร้ับเหมาช่วงขาดการวางแผน

และหนีงาน (3) ด้านการขนส่งวัสดุก่อสร้าง 

ปัญหาเรือ่งเส้นทางการเข้าออกของลิฟท์ขนของ

ไม่เอื้ออำานวย (ค่าน้ำาหนัก 12) สาเหตุเกิดจาก

ทางอาคารไม่มีลิฟท์ขนของหรือมีลิฟท์ขนของ
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ไม่เพียงพอ (4) ด้านลักษณะส่วนบุคคล (ค่าน้ำา

หนัก 11.67) คือ ความไม่ชำานาญการในการใช้

วัสดุและเครื่องมือ และ (5) ด้านการควบคุมวัสดุ

กอ่สรา้งทีเ่กดิการสญูเสยีเนือ่งจากการปฏบิตัิ

งาน (ค่าน้ำาหนัก 11) สาเหตุเกิดจากช่างขาด

ประสบการณ์ในการทำางาน ตามลำาดับ 

 ส่วนมุมมองของผู้ออกแบบ พบว่า กลุ่มผู้ออก-

แบบให้ความสำาคัญใน 3 ปัจจัย ได้แก่ (1) ด้าน

การวางแผนจัดซื้อจัดหาวัสดุก่อสร้าง (ค่าน้ำาหนัก 

16.33-18.67) สาเหตุเกิดจากความบกพร่องด้าน

การจัดซื้อจัดหาของฝ่ายผู้รับเหมาฯ (2) ด้าน

การปฏิบัติงานส่วนบุคคล เรื่องปัญหาที่เกิดจาก

การจ้างผู้รับเหมาช่วงมาร่วมปฏิบัติงาน (ค่าน้ำา

หนัก 13.67) สาเหตุเกิดจากผู้รับเหมาช่วงขาด

การวางแผนและหนีงาน และ (3) ด้านการขนส่ง

วัสดุก่อสร้าง คือปัญหาเรื่องเส้นทางการเข้าออก

ของลิฟท์ขนของไม่เอื้ออำานวย (ค่าน้ำาหนัก 12)

สาเหตุเกิดจากทางอาคารไม่มีลิฟท์ขนของหรือ

มีลิฟท์ขนของไม่เพียงพอ ตามลำาดับ ขณะเดียวกัน

พบว่ากลุ่มผู้รับเหมาฯให้ความสำาคัญเพียง 2 

ปัจจัย ได้แก่ (1) ด้านการวางแผนจัดซื้อจัดหา

วัสดุก่อสร้าง (ค่าน้ำาหนัก 14.33-17) สาเหตุเกิด

จากความบกพร่องด้านการวางแผนจัดซือ้จัดหา

ของหัวหน้าโฟร์แมนและฝ่ายจัดซือ้จัดหาของ

ผู้รับเหมาฯ เอง และความบกพร่องทางด้านการ

วางแผนจัดซื้อจัดหาของฝ่ายผู้จัดจำาหน่าย ได้แก่ 

ผู้จัดจำาหน่ายผลิตวัสดุล่าช้า และคำานวณระยะ

เวลา Lead time ผิดพลาด และ (2) ด้านการ

ขนส่งวัสดุก่อสร้าง คือปัญหาเรื่องเส้นทางการ

เข้าออกของลิฟท์ขนของไม่เอื้ออำานวย (ค่าน้ำา

หนัก 11) สาเหตุเกิดจากทางอาคารไม่มีลิฟท์ขน

ของจำาเป็นต้องนำาลิฟท์โดยสารมาดัดแปลง หรือ

ทางอาคารมีลิฟท์ขนของไม่เพียงพอ ตามลำาดับ

5. สรุปผลการวิจัย

 จากการวิจัยนี้ ผู้วิจัยพบ 2 ประเด็นหลักจาก

การวิเคราะห์และสังเคราะห์ข้อมูล ได้แก่ 

 1) ค่าน้ำาหนักของปัจจัยที่ทั้ง 3 กลุ่มผู้เกี่ยว

ข้องเห็นสอดคล้องกัน ประกอบด้วย 4 ปัจจัยคือ 

ด้านการวางแผนจัดซื้อจัดหาวัสดุก่อสร้าง ได้แก่ 

การประมาณการจัดซือ้วัสดุก่อสร้างไม่เหมาะสม

การประมาณระยะเวลาท่ีใช้วัสดุก่อสร้างไม่เหมาะ

สม (Lead Time) ผู้จัดจำาหน่ายวัสดุก่อสร้างไม่

สามารถส่งวัสดุเข้าสูส่ถานที่ก่อสร้างได้ทันตาม

ระยะเวลาที่กำาหนด และด้านการขนส่งวัสดุก่อ-

สร้าง เรื่องเส้นทางการเข้าออกของลิฟท์ขนของ

ไม่เอื้ออำานวย ซึ่งผลการวิจัยเกี่ยวกับปัจจัยด้าน

การวางแผนจัดซื้อจัดหาวัสดุก่อสร้าง พบว่า

สาเหตุของความล่าช้ามีแนวโน้มว่ามาจากทาง

ฝ่ายผู้รับเหมาฯ ที่วางแผนและบริหารงาน

บกพร่อง

 ทั้งนี้ ยังพบว่าสาเหตุของความล่าช้าที่เกิด

จากฝ่ายผู้รับเหมาฯนั้นสามารถแบ่งได้อีกเป็น 2 

ประเด็น ได้แก่ ความล่าช้าที่ผู้รับเหมาฯสามารถ

ควบคุมได้ คือ เรื่องการบริหารจัดการด้านการ

ทำางานของทีมงานฝ่ายผู้รับเหมาฯให้มีคุณภาพ

มากขึ้น และความล่าช้าที่ผู้รับเหมาฯไม่สามารถ

ควบคุมได้ คือ เรื่องความบกพร่องด้านการวาง

แผนในการจัดซือ้จัดหาวัสดุก่อสร้างและการ

ทำางานของฝ่ายผู้จัดจำาหน่าย 

 ส่วนปัจจัยเร่ืองเส้นทางการเข้าออกของลิฟท์

ขนของไม่เอื้ออำานวยส่งผลให้เกิดความล่าช้าใน

การดำาเนินการจัดหาวัสดุนั้น พบว่า ผู้เกี่ยวข้อง

ทั้ง 3 กลุ่มมีความเข้าใจและทราบถึงปัญหาตรง

กันคือ เกิดจากปัจจัยภายนอกทางด้านลักษณะ

ทางกายภาพของอาคาร คือ ปัญหาการไม่มีลิฟท์

ขนของหรือมลีฟิท์ขนของไม่เพยีงพอตอ่การขน

ส่งวัสดุ ซึ่งปัจจัยนี้ผู้วิจัยเห็นว่าแม้จะเป็นปัจจัย
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ภายนอก แต่ผู้รับเหมาสามารถท่ีจะลดปัญหาน้ีได้

จากการวางแผนการขนส่งวัสดุให้รัดกุม 

 2) ค่าน้ำาหนักของปัจจัยที่ทั้ง 3 กลุ่มผู้เกี่ยว

ข้องที่เห็นแตกต่างกัน โดยกลุ่มเจ้าของโครงการ

และกลุม่ผู้ออกแบบเท่านัน้ที่ให้ความสำาคัญกับ

ค่าน้ำาหนักของปัจจัยด้านการปฏิบตัิงานส่วน

บุคคล เรื่องปัญหาที่เกิดจากการจ้างผู้รับเหมา

ช่วงมาร่วมปฏิบัติงาน และกลุ่มเจ้าของโครงการ

เท่านัน้ที่ให้ความสำาคัญกับค่าน้ำาหนักของปัจจัย

ว่าด้านลักษณะส่วนบุคคล เรื่องปัญหาความไม่

ชำานาญการในการใช้วัสดุและเครื่องมือ และด้าน

การควบคุมวัสดุก่อสร้าง เรื่องปัญหาการสูญเสีย

ของวัสดุก่อสร้างเนื่องจากการปฏิบัติงาน ว่าเป็น

หนึง่ในสาเหตุหลักที่ทำาให้เกิดความล่าช้าต่อการ

ดำาเนินการจัดหาวัสดุมากที่สุด 

 ทั้งนี้ จากการให้ความสำาคัญกับค่าน้ำาหนัก

ปัจจัยที่แตกต่างกันสามารถจำาแนกความเป็นไป

ได้อยู่ 2 ประเด็นหลักๆ ด้วยกัน ได้แก่ การรับรู้

ที ่คลาดเคลือ่นของเจ้าของโครงการหรือผู้ออก

แบบเนือ่งจากไม่ได้เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงาน

ส่วนหน้างานโดยตรง ซึ่งปัญหาที่เกิดขึ้นนั้นทาง

ฝ่ายผู้รับเหมาฯสามารถควบคุมไม่ให้เกิด หรือ

ทำาให้เกิดลดลงได้ จึงไม่น่าจะส่งผลกระทบจน

เป็นสาเหตุหลักที่ทำาให้เกิดความล่าช้าต่อการ

ดำาเนินการจัดหาวัสดุ และความต้องการผลัก

ภาระในการรับผิดชอบในส่วนของการชดใช้ค่า

ใช้เสียหายของราคาวัสดุและระยะเวลาที่เสียไป

ของผู้รับเหมาฯ 
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บทคัดย่อ

 ในปัจจุบันองค์กรธุรกิจให้ความสำาคัญกับสภาพแวดล้อมที ่ส่งผลดีต่อการเกิดความคิดสร้าง

สรรค์และการสร้างนวัตกรรม ทำาให้สำานักงานสร้างสรรค์ได้รับความนิยมมากขึ้น การนำาสภาพแวดล้อม

ทางกายภาพในสำานักงานขององค์กรอื่นมาใช้โดยตรง ไม่สามารถตอบกับวัตถุประสงค์ขององค์กรนั้น ๆ

ได้ทั้งหมด เพราะประเภทธุรกิจและรูปแบบการปฏิบัติงานของแต่ละองค์กรแตกต่างกัน ส่งผลให้การ

สือ่สารวิสัยทัศน์ขององค์กรผ่านสภาพแวดล้อมทางกายภาพของสำานักงานเฉพาะเจาะจงตามความ

เหมาะสมกับแต่ละองค์กร งานวิจัยนี้ จึงนำาเสนอรูปแบบกลยุทธ์ในการใช้สภาพแวดล้อมทางกายภาพ

เชิงสร้างสรรค์ของสำานักงานที่แตกต่างกันของแต่ละองค์กรธุรกิจที่ขึ้นอยู่กับปัจจัยต่าง ๆ เช่น วัตถุ-

ประสงค์ ประเภทธุรกิจ รูปแบบการปฏิบัติงาน งบประมาณ เป็นต้น ส่งผลให้การจัดวางรูปแบบการใช้

งาน การจัดวางเฟอร์นิเจอร์ และบรรยากาศของสำานักงานแตกต่างกัน

Abstract

 At present, most of business organizations increasingly focus on the physical environments 

of the creative office to enhance their creativity and innovation. Applying other offices’ physical 

environments are somehow not able to conform to all of the corporate objectives. Because of the 

different type of each business and operation have their own way of corporate communication. 

The physical environments are always applied and to be appropriated with their organization. 

This research will presents the strategy of using the physical environment of creative office in 

each different type of business organization, for instances, corporate objectives, business type, 

budget, work pattern, and etc. to result the different of space planning, furnishing and the office 

atmosphere.

คำาสำาคัญ (Keywords): กลยทุธ์ (Strategy), สภาพแวดล้อมทางกายภาพของสำานักงาน (Physical 

Environment of the Office), สำานักงานสร้างสรรค์ (Creative Office), องค์กรธุรกิจ (Business Organization)
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1. บทนำา

 ความคิดสร้างสรรค์และนวัตกรรมเป็นปัจจัย

สำาคัญที่สรา้งความได้เปรียบในการแข่งขันทาง

ธุรกิจในปัจจุบัน สำานักงานสร้างสรรค์ (Creative 

Office) จึงได้รับความนิยมมากขึ้นไม่เฉพาะแต่

อุตสาหกรรมสร้างสรรค์ แต่องค์กรธุรกิจทั่วไป

ต่างให้ความสำาคัญในการใช้สภาพแวดล้อมที่ส่ง

ผลดีต่อการเกิดความคิดสร้างสรรค์เช่นกัน การ

นำาสภาพแวดล้อมทางกายภาพในสำานักงานของ

องค์กรอื่นมาใช้โดยตรง ไม่สามารถตอบกับ

วัตถุประสงค์ขององค์กรนั้น ๆ ได้ทั้งหมด เพราะ

ประเภทธุรกิจ รูปแบบการปฏิบัติงาน บริบท

องค์กร และวัตถุประสงค์ในการใช้สำานักงาน

สร้างสรรค์ของแต่ละองค์กรแตกต่างกัน ส่งผล

ให้การสื ่อสารวิสัยทัศน์ขององค์กรผ่านสภาพ

แวดล้อมทางกายภาพของสำานักงาน มีความ

เฉพาะเจาะจงตามความเหมาะสมกับแต่ละ

องค์กร งานวิจัยนี้ จึงนำาเสนอรูปแบบกลยุทธ์ใน

การใช้สภาพแวดล้อมทางกายภาพเชิงสร้างสรรค์

ของสำานักงานที ่แตกต่างกันของแต่ละองค์กร

ธุรกิจ เพื่อเป็นข้อเสนอแนะประกอบการตัดสิน

ใจ ในการเลือกใช้สภาพแวดล้อมทางกายภาพ

ที่เหมาะสมกับบริบทองค์กรและวัตถุประสงค์ที่

ต้องการ

2. วัตถุประสงค์ของงานวิจัย

 1. เพือ่ศึกษาวัตถุประสงค์ขององค์กรธุรกิจ

เกีย่วกับการใช้สภาพแวดล้อมทางกายภาพใน

สำานักงานสร้างสรรค์

 2. เพือ่วิเคราะห์สภาพแวดล้อมทางกาย-

ภาพของสำานักงานสร้างสรรค์

 3. เพือ่วิเคราะห์รูปแบบการใช้สภาพแวด-

ลอ้มทางกายภาพของสำานกังานทีต่อบสนอง

วัตถุประสงค์ของแต่ละองค์กร

3. วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

3.1	บทบาทสภาพแวดล้อมทางกายภาพของ

	 สำานักงานเพ่ือส่งเสริมนวัตกรรม	

รูปที่ 1 การใช้สภาพแวดล้อมทางกายภาพของสำานักงาน
เพื่อตอบสนองวัตถุประสงค์ขององค์กร

 งานวิจัยเกีย่วกับสำานกังานสรา้งสรรค์สว่น

ใหญ่ศึกษาเกีย่วกับผลดีที่เกิดจากสภาพแวดล้อม

ที่ส่งเสริมความคิดสร้างสรรค์ แต่งานวิจัยของ 

มูลทรี่ และทีมวิจัย (Moultrie et al., 2007) 

เปน็การศึกษากระบวนการคิดและวัตถปุระสงค์

ขององค์กรในการใช้สำานักงาน ที่นำาไปสู่การใช้

สภาพแวดล้อมทางกายภาพของสำานักงานให้

เหมาะสมกับวัตถุประสงค์ที่ตั้งไว้ ซึ่งผู้วิจัยนำา

โครงสร้างของกระบวนการคิด ดังรูปที่ 1 เป็น

ประเด็นในการเก็บข้อมูลกับกรณีศึกษา และจัด

ทำาเครื่องมือในการวิจัยต่อไป

3.2	องค์ประกอบทางกายภาพของสำานักงาน

 มีลและทีมวิจัย (Meel et al., 2006) สรุป

องค์ประกอบทางกายภาพขอสำานักงานออก

เป็น 3 ประเภท ได้แก่ พื้นที่ทำางาน (Working 

Spaces) พื้นที่ประชุม (Meeting Spaces) และ

พื้นที่สนับสนุน (Support Spaces) ซึ่งจากการ

ที ่ผู้ วิจัยศึกษาและเก็บข้อมูลการใช้สำานักงาน

สร้างสรรค์ของกรณีศึกษาในงานวิจัย พบว่าการ
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จำาแนกองค์ประกอบทางกายภาพของสำานักงาน

ลักษณะน้ี ไม่สามารถระบุการใช้งานพ้ืนท่ีได้อย่าง

ครอบคลุม เพราะเป็นการจำาแนกประเภทพื้นที่

ของสำานักงานแบบดั้งเดิม (Traditional Office) ที่

มีการใช้งานตรงตัว ซึ่งสำานักงานสร้างสรรค์ใน

ปัจจุบัน มีการใช้งานพื้นที่แบบเอนกประสงค์ 

(Multi-Purpose) ผู้วิจัยจึงจำาแนกองค์ประกอบ

ทางกายภาพออกเป็น 4 รูปแบบ ได้แก่ พื้นที่

ทำางานเดี่ยว พื้นที่ส่งเสริมปฏิสัมพันธ์ พื้นที่

อปุกรณส์ำานักงาน และพ้ืนทีท่ีไ่ม่เกี่ยวข้องกับงาน 

เพือ่ใช้ในการแบ่งประเภทพืน้ที่สำานักงานในงาน

วิจัยนี้

3.3	พืน้ท่ีท่ีสง่เสริมการเกดิความคิดสร้างสรรค์

 กรูฟส์และไนท์ (Groves & Knight, 2010) 

สรุปพืน้ที่ที่ส่งเสริมการเกิดความคิดสร้างสรรค์

ออกเป็น 4 ประเภท ได้แก่ พื้นที่ที่สร้างแรงบัน-

ดาลใจ พื้นที่ที่ส่งเสริมความผ่อนคลายและความ

สงบ พื้นที่ที่ส่งเสริมปฏิสัมพันธ์ และพื้นที่สำาหรับ

การเล่นและทดลอง ซ่ึงการเลือกใช้พ้ืนท่ีท่ีส่งเสริม

ความคิดสร้างสรรค์ดังกล่าว ต้องคำานึงถึงความ

สอดคล้องกับภาพลักษณ์องค์กร และสัดส่วนที่

เหมาะสมกับความต้องการใช้งานที่แท้จริงด้วย

4. ระเบียบวิธีวิจัย

 งานวิจัยเชิงคุณภาพนี้ เก็บข้อมูลจากการ

สัมภาษณ์ผู ้บริหารองค์กรหรือผู ้ที่สามารถให้

ข ้อม ูลเก ีย่วก ับการใช้ส ำาน ักงานสร ้างสรรค์  

จำานวน 3 องค์กร องค์กรละ 1 คน ใช้เวลาโดย

ประมาณ 1 ชั่วโมง ร่วมกับแบบสำารวจสภาพ

แวดล้อมทางกายภาพของสำานักงาน โดยใช้โครง-

สร้างแบบสัมภาษณ์และแบบสำารวจทางกายภาพ

จากทฤษฎี บทบาทสภาพแวดล้อมทางกายภาพ

ของสำานักงานเพื่อส่งเสริมนวัตกรรม (Moultrie, 

et al., 2007) ดังรูปที่ 1 เพื่อเก็บข้อมูลจากองค์กร

ธุรกิจท่ัวไปท่ีใช้สำานักงานสร้างสรรค์จำานวน 3 แห่ง 

ได้แก่

 1. องค์กร A ประกอบธุรกิจบัตรเครดิตและ

สินเชื่อ

 2. องค์กร B ประกอบธุรกิจการให้บริการ

ระบบสือ่สารโทรคมนาคมสำาหร ับโทรศัพท์

เคลื่อนที่

 3. องค์กร C ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย

5. ผลการวิจัยและอภิปรายผล

5.1	วิเคราะห์วัตถุประสงค์ในการใช้สำานักงาน

	 สร้างสรรค์

 วัตถุประสงค์ในการใช้สำานักงานสร้างสรรค์

ของแต่ละองค์กรมีความสอดคล้องกับทฤษฎีบท

บาทสภาพแวดล้อมทางกายภาพของสำานักงาน

เพื่อส่งเสริมนวัตกรรม (Moultrie et al., 2007) 

ได้แก่ วัตถุประสงค์เกี่ยวกับการสื่อสารภายใน

และภายนอกองค์กร ประสิทธิภาพและประสิทธิ-

ผลในการทำางาน การทำางานเป็นทีม การมีส่วน

ร่วมในการสร้างนวัตกรรม และการเสริมทักษะ

ในการทำางาน

 วัตถปุระสงค์ที ่องค์กรคำานงึถึงนอกเหนือ

จากทฤษฎีดังกล่าว คือ การคำานึงถึงการลดค่า

ใช้จ่าย และการดึงดูดและรักษาพนักงานให้อยู่

กับองค์กรเพราะเป็นปัจจัยที่เกีย่วข้องกับค่าใช้

จ่ายระยะยาว ทั้งค่าเช่าพื้นที่สำานักงาน และ

ค่าใช้จ่ายในการหาและฝึกอบรมพนักงานใหม่

กรณีที่มีพนักงานลาออก ซึ่งเป็นวัตถุประสงค์

ที่กรณีศึกษาทั้ง 3 คำานึงถึงในการใช้สำานักงาน

สร้างสรรค์ควบคู่ไปกับวัตถุประสงค์อื่น ๆ ตามที่

กล่าวมาข้างต้น

 วัตถุประสงค์เกีย่วกับประสิทธิภาพและประ-
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สิทธิผลในการทำางาน เป็นวัตถุประสงค์หลักใน

การใช้สำานักงานสร้างสรรค์ของกรณีศึกษาทั้ง 3 

องค์กร ทั้งนี้ความแตกต่างขึ้นอยู่กับว่า องค์กร

จะเน้นหรือให้ความสำาคัญกับวัตถุประสงค์ข้อ

อื่น ๆ  ข้อใด ที่เหมาะสมในการส่งเสริมประสิทธิ-

ภาพและประสิทธิผลขององค์กร ส่งผลให้รูปแบบ

ในการใช้สภาพแวดล้อมทางกายภาพของสำานัก-

งานของแต่ละองค์กรแตกต่างกัน ขึ้นอยู่กับแนว

คิดหลักในการใช้สำานักงานสร้างสรรค์ ลักษณะ

ธุรกิจ ข้อจำากัด และบริบทองค์กร

5.2	วิเคราะห์สภาพแวดล้อมทางกายภาพ

	 ของสำานักงาน	

 วิเคราะห์จากแบบสำารวจสภาพแวดล้อมทาง

กายภาพของสำานักงานที่ประกอบไปด้วย 4 ส่วน 

ได้แก่ บริบทสภาพแวดล้อมทางกายภาพของ

สำานักงาน การจัดผังสำานักงานและรูปแบบเฟอร์

นิเจอร์ บรรยากาศภายในพื้นที่สำานักงาน และ

พื้นที่ที่ส่งเสริมให้เกิดความคิดสร้างสรรค์ โดย

สามารถสรุปเนื้อหาของแต่ละองค์กรได้ ดังนี้

5.2.1 องค์กร A

 ใช้สำานักงานแบบเคลื่อนที่ (Mobile Office) 

เป็นแนวคิดหลักของสำานักงาน พนักงานสามารถ

เลือกที่นัง่ได้อย่างอิสระในบริเวณโต๊ะทำางานที่

ไม่มีเจ้าของ (Hot Desk) ผู้ใช้งานหลัก คือ ฝ่าย

ที่มีรูปแบบการปฏิบัติงานที่ไม่จำาเป็นต้องอยู่ที่

โต๊ะทำางานตลอดเวลาทำาการ จำานวนโต๊ะทำางาน

ที่ไม่มีเจ้าของจึงไม่จำาเป็นต้องครบตามจำานวน

พนักงาน ทำาให้ประหยัดพื้นที่สำานักงานได้มาก

กว่าการให้พนักงานทุกคนมีโต๊ะทำางานประจำา 

ควบคู่ไปกับการส่งเสริมความคิดสร้างสรรค์จาก

การสลับท่ีนัง่ของพนักงานระหว่างแผนกและ

ระดับตำาแหน่ง ส่งเสริมปฏิสัมพันธ์ บรรยากาศ

ในการทำางานที ่ผ่อนคลายและเป็นกันเองใน

สำานักงาน

5.2.2 องค์กร B

 แบ่งชั้นพื้นที่ทำางาน และชั้นสิ่งอำานวยความ

สะดวกส่วนกลางที่ออกจากกันชัดเจน ซึ่งชั้นสิ่ง

อำานวยความสะดวกนีเ้ป็นพืน้ที ่เอนกประสงค์

และพ ืน้ที ่นนัทนาการเป ็นแนวคิดหล ักของ

สำานักงานเพือ่ส่งเสริมความคิดสร้างสรรค์และ

ความผ่อนคลายให้กับพนักงาน ต่างจากองค์กร 

A ที่ใช้สำานักงานสร้างสรรค์อยู่เฉพาะชั้นพื้นที่

ทำางานสำาหรับบางแผนก ซึ่งข้อดีของการแยกชั้น

สิ่งอำานวยความสะดวกออกจากชั้นพืน้ที่ทำางาน 

คือ พนักงานทุกคนสามารถเข้าใช้งานพื้นที่ได้ 

แต่ข้อเสีย คือ อาจส่งผลต่อความสะดวกในการ

เข้าใช้งาน ซึ่งการเน้นพื้นที่ลักษณะนี้ ต้องคำานึง

ถ ึงความจำาเป็นในการใช้งานและคาดการณ์

จำานวนผู้ใช้งานอย่างรอบคอบ เพื่อมิให้มีพื้นที่

ที ่ไม่เกีย่วกับการทำางานซึง่ไม่ก่อให้เกิดรายได้

โดยตรงเกินความจำาเป็น

5.2.3 องค์กร C

 เป็นองค์กรที่ปรับปรุงอาคารสำานักงานเดิม 

ต่างจากกรณีศึกษาอื่น ๆ ที่ใช้สำานักงานสร้าง-

สรรค์โดยย้ายไปอาคารแห่งใหม่ จึงเป็นในลักษณะ

การเช่าพ้ืนท่ีช้ันอ่ืนเพ่ิมสำาหรับห้องเอนกประสงค์

และปรับปรุงสำานักงานแบบดั้งเดิมโดยเน้นการ

ใช้ข้อความแสดงทัศนคติในการทำางานที่องค์กร

ต้องการสือ่สารโดยตรงไปยังพนักงานเป็นแนว

คิดหลักในสำานักงานสร้างสรรค์ขององค์กร

5.3	สรุปรูปแบบในการใช้สภาพแวดล้อมทาง

	 กายภาพของสำานักงานสร้างสรรค์เพื ่อ

	 ตอบสนองกับวัตถุประสงค์ขององค์กร
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รูปที่ 2 การใช้สภาพแวดล้อมทางภาพของสำานักงาน
เพื่อสื่อสารภายในและภายนอกองค์กร

 
รูปที่ 3 การใช้สภาพแวดล้อมทางภาพของสำานักงานเพื่อ
ส่งเสริมประสิทธิภาพ ประสิทธิผลและการทำางานเป็นทีม
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รูปที่ 4 การใช้สภาพแวดล้อมทางภาพของสำานักงานเพื่อ
การมีส่วนร่วมในการสร้างนวัตกรรม เสริมทักษะในการ
ทำางาน ลดค่าใช้จ่าย ดึงดูดและรักษาพนักงาน และลด
ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม

 จากการสรุปรูปแบบในการใช้สภาพแวดล้อม

ทางกายภาพเพื่อตอบสนองวัตถุประสงค์ พบว่า

แต่ละองค์กรเลือกใช้สภาพแวดล้อมแต่ละส่วน

ที่สามารถตอบกับวัตถุประสงค์ได้หลากหลาย 

ประกอบกับการใช้นโยบายหรือการปรับเปลีย่น

รูปแบบการทำางานร่วมกับกายภาพ เพื่อให้เป็น

ไปตามวัตถุประสงค์ที่ต้องการ โดยการสรุปข้อมูล

ดังรูปที่ 2 3 และ 4 เป็นข้อเสนอแนะประกอบ

การตัดสินใจในการเลือกใช้สภาพแวดล้อมทาง

กายภาพของสำานักงานสร้างสรรค์ในแต่ละส่วน

จากกรณีศึกษาในงานวิจัยนี้

6. บทสรุป

 วัตถุประสงค์เกีย่วกับประสิทธิภาพและประ-

สิทธิผล เป็นวัตถุประสงค์หลักในการใช้สำานักงาน

สร้างสรรค์ ซึ่งความแตกต่างขึ้นอยู่กับการให้

ความสำาคัญกับวัตถุประสงค์ข้ออื่น ๆ ข้อใดที่

เหมาะสมในการส่งเสริมประสิทธิภาพและประ-

สิทธิผลขององค์กร อีกทั้งแนวคิดหลักในการใช้

สำานักงาน ลักษณะธุรกิจ ข้อจำากัด และบริบท

องค์กร ที่ส่งผลให้รูปแบบในการใช้สภาพแวด-

ล้อมทางกายภาพของสำานักงาน ของแต่ละองค์กร

แตกต่างกัน

 องค์กร A เน้นที่ความคล่องตัวในการทำางาน 

เพราะเปน็ประเภทธรุกจิทีม่กีารแขง่ขนัสงูและ

เป็นไปอย่างรวดเร็ว สามารถปรับเปลี่ยนรูปแบบ

กลยุทธ์ทางการตลาดได้หลากหลาย อีกทั้งมีรูป

แบบการให้บริการลูกค้าในรูปแบบคนต่อคน

จำานวนมาก จึงอาศัยความคล่องตัวในการทำา

งานจากการใช้สำานักงานแบบเคลื่อนที่เป็นหลัก 

ในการส่งเสริมปฏิสัมพันธ์สนับสนุนการแลกเปล่ียน

ข้อมูลความรูร้ะหว่างแผนกและระดับตำาแหน่ง 

เพือ่ปรับเปลีย่นหรือคิดค้นกลยุทธ์รูปแบบใหม่ๆ 

ให้สามารถแข่งขันกับองค์กรอื่น ๆ ได้

 องค์กร B ประกอบธุรกิจประเภทบริการคล้าย

กับองค์กร A แต่มีความแตกต่างจากความต้อง

การที ่ให้พนักงานทั ้งหมดสามารถใช้งานพืน้ที ่

ส่วนกลางได้ เพราะพนักงานเป็นปัจจัยขับเคลื่อน

ธุรกิจท่ีสำาคัญขององค์กรท่ีประกอบธุรกิจประเภท

บริการ จึงใช้พื้นที่จำานวนหลายชั้นสำาหรับสภาพ

แวดล้อมของสำานักงานในลักษณะที่สร้างความ

ผ่อนคลาย และสิ่งอำานวยความสะดวกจำานวน

มากสำาหรับพนักงาน
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 องค์กร C ใช้การปรับปรุงอาคารเดิม มิได้

ย้ายอาคารใหม่พร้อมกับการใช้สำานักงานสร้าง

สรรค์ จึงเป็นในลักษณะการเช่าพื้นที่ชั้นอื่นเพิ่ม

สำาหรับห้องเอนกประสงค์ และปรับปรุงสำานักงาน

แบบดั้งเดิม โดยเน้นการใช้ข้อความแสดงทัศน-

คติในการทำางานที ่องค์กรต้องการสือ่สารโดย

ตรงไปยังพนักงานเป็นแนวคิดหลักในสำานักงาน

สร้างสรรค์ เพื่อเป็นภาพลักษณ์ขององค์กร และ

เพ่ือเป็นการส่ือสารภายในไปยังพนักงาน สามารถ

ทำาได้สะดวก โดยไม่รบกวนงานหลักเท่ากับการ

เปลีย่นเฟอรน์เิจอรห์รอืการแบง่การใช้งานพืน้ที่

ที่ส่งผลต่อการทำางานและค่าใช้จ่ายมากกว่าการ

เลือกใชส้ภาพแวดล้อมทางกายภาพในสำานักงาน

ของแต่ละองค์กร พบว่าพื้นที่ที่ส่งเสริมความคิด

สร้างสรรค์ (Creative Space) เป็นพื้นที่ที่มิได้มี

การใช้งานเพือ่วัตถุประสงค์ในการส่งเสริมความ

คิดสร้างสรรค์เพียงอย่างเดียว แต่เป็นพื้นที่ที่มี

ความจำาเป็นในการใช้งาน หรือเป็นพ้ืนท่ีท่ีสามารถ

ตอบกับวัตถุประสงค์อื่น ๆ ได้หลากหลาย เช่น 

พื้นที่นั่งพักผ่อน ที่ส่งเสริมความคิดสร้างสรรค์ 

ปฏิสัมพันธ์ ภาพลักษณ์องค์กร และบรรยากาศ

ที่ผ่อนคลาย ซึ่งเป็นผลดีที่เกิดขึ้นในทางอ้อมกับ

รายได้ขององค์กร ดังนั้น พื้นที่ที่ส่งเสริมความ

คิดสร้างสรรค์ จึงมักใช้ในการตอบวัตถุประสงค์

ได้หลากหลาย เพื่อให้การใช้พื้นที่ที่ไม่ก่อให้เกิด

รายได้โดยตรงให้คุ้มค่ามากที่สุด
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บทคัดย่อ

 เมืองพัทยาเป็นเมืองที่ได้รับความนิยมในด้านการท่องเที่ยวและการพักผ่อนจากนักท่องเที่ยวมา

เป็นระยะเวลานาน ส่งผลให้มีการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทางด้านที่พักเป็นจำานวนมาก โดย

เฉพาะธุรกิจของโรงแรมระดับสามดาวที่มีอยู่ถึงร้อยละ 60 อย่างไรก็ดี ภาวะการแข่งขันที่สูงกว่าใน

โรงแรมระดับอื่นๆ ส่งผลให้โรงแรมหลายแห่งมีการดำาเนินธุรกิจที่ไม่ประสบความสำาเร็จเท่าที่ควร และ

ในปัจจุบันธุรกิจโฮสเทลเป็นธุรกิจที่พักที่ได้รับความนิยมจากนักท่องเที่ยวรุ่นใหม่ เนื่องจากโฮสเทล

เป็นธุรกิจที่พักที่มีราคาระดับกลาง และมีเอกลักษณ์เฉพาะในเรื่องของการเข้าพัก งานวิจัยนี้จึงเป็นการ

ศึกษาหาแนวทางการปรับเปลี่ยนลักษณะทางกายภาพและกระบวนการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร

จากโรงแรมระดบัสามดาวในพ้ืนทีพ่ทัยาใต้ใหเ้ป็นอาคารโฮสเทล ซ่ึงผลจากการวจิยัสรุปไดว้า่ อาคารเดมิ

ต้องมีการปรับปรุงให้ถูกต้องตามกฎหมายในเรื่องของความปลอดภัยทางด้านอัคคีภัย ต้องปรับเปลี่ยน

พื้นที่บางส่วนให้เป็นห้องน้ำารวม พื้นที่ห้องพักบางส่วนจะต้องมีการก่อผนังเพิ่มเพื่อแบ่งพื้นที่ ห้องให้

มีขนาดเล็กลง ซึ่งจะใช้เป็นห้องพักรวมแบบ 4 - 6 เตียง และต้องมีการเพิ่มพื้นที่ส่วนกลางรวมถึงพื้นที่

ส่วนบริการ โดยผลจากการวิจัยนี้จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการโรงแรมระดับสามดาวในพื้นที่

พัทยาใต้ และเป็นประโยชน์ต่อนักออกแบบเพื่อปรับปรุงอาคารเดิมให้สามารถใช้งานใหม่ได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ

Abstract

 Pattaya is a popular tourist and leisure destination for tourists for a long time. It resulted in real 

estate investments, especially three-star hotel business with up to 60% of all hotel businesses. 

However, higher competition makes most of the three-star hotels unsuccessful. Nowadays, 

hostel is an accommodation business that has been popular with a new generation of tourists 

because the hostel is a mid-priced accommodation business with unique characteristics. The 

aims of research study are to find ways to renovate the physical conditions of the three-star 
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hotels in South Pattaya into hostels and provide guidelines for future facility management. It was 

also founded that all old buildings need to be renovated to meet legal and safety requirements. 

It must be renovated some areas as shared bathrooms. Walls have to be added in some area 

in order to divide the space into smaller rooms which are used as dormitory rooms with 4 – 6 

beds. Moreover, the buildings need more public areas and service areas. The research results 

would hopefully be the guidelines for three-star hotel entrepreneurs in South Pattaya and would 

hopefully be the guidelines for designers to improve the old buildings to be more effectively used.

คำาสำาคัญ (Keywords): โรงแรมระดับสามดาว (Three-Star Hotel), โฮสเทล (Hostel), การบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคาร (Facility Management)

1. บทนำา

1.1		ที่มาและความสำาคัญของปัญหา

 เมืองพัทยาเป็นเมืองที่ได้รับความนิยมใน

ด้านการท่องเที่ยวและการพักผ่อนจากนักท่อง

เที ่ยวทั ้งชาวไทยและชาวต่างประเทศมาเป็น

ระยะเวลานาน เนื่องจากพัทยาเป็นเมืองที่มี

ความหลากหลายของสถานท่ีท่องเท่ียว เป็นเมือง

ท่ีรวบรวมธุรกิจต่างๆ ไว้มากมาย รวมท้ังยังมีระยะ

ทางไม่ไกลจากกรุงเทพฯ มากนัก (ศาลาว่าการ

เมืองพัทยา, 2555) และจากการเติบโตของสาย

การบินต้นทุนต่ำาอย่างต่อเนือ่งในช่วงระยะเวลา

หลายปทีี ่ ผ่านมาส่งผลให้ม ีการลงทุนพัฒนา

อสังหารมิทรัพย์ทางด้านโรงแรมและที่พกัเปน็

จำานวนมาก โดยเฉพาะธุรกิจของโรงแรมระดับ

สามดาวที่มีอยู่ถึงร้อยละ 60 อย่างไรก็ดี ภาวะ

การแข่งขันที่สูงกว่าในโรงแรมระดับอื่น ๆ ทำาให้

โรงแรมระดับสามดาวมีจำานวนห้องพักมากเกิน

ความต้องการของผู้บริโภค (สินธ์ไชย วัฒนศาสตร์

สาธร, 2558) ส่งผลให้การดำาเนินธุรกิจไม่ประสบ

ความสำาเร็จเท่าท่ีควร และในปัจจุบันธุรกิจโฮสเทล

เป็นธุรกิจท่ีพักท่ีได้รับความนิยมจากนักท่องเที่ยว

รุ่นใหม่ เนื่องจากโฮสเทลเป็นธุรกิจที่พักที่มีราคา

ระดับกลาง และมีลักษณะเฉพาะในเรื่องของห้อง

พักและการเข้าพักที ่ไม ่เหมือนกับธุรกิจที ่พ ัก

ประเภทอื่น รวมถึงยังสามารถปรับเปลี่ยนมาจาก

อาคารเก่าหลากหลายประเภทได้ ทั้งยังเป็นธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ท่ีใช้เงินลงทุนต่ำา แต่ได้รับผลตอบ

แทนสูงเมื่อเทียบกับการลงทุน ดังนั้น การศึกษา

เพ่ือหาแนวทางการปรับปรุงลักษณะทางกายภาพ

และการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารเพือ่ปรับ

เปลีย่นโรงแรมระดับสามดาวให้เป็นอาคารโฮส-

เทล จะสามารถกำาหนดแนวทางการแก้ปัญหา

และปรับปรุงอาคารเดิมให้สามารถใช้งานใหม่ได้

อย่างมีประสิทธิภาพ

1.2		วัตถุประสงค์ของการวิจัย

 1) ศึกษาล ักษณะทางด้านกายภาพของ

อาคารโรงแรมระดับสามดาวในพื้นที่พัทยาใต้

 2)  ศึกษาแนวคิดและการบริหารจัดการอา

คารโฮสเทล

 3) นำาเสนอแนวทางการปรับปรุงทางด้าน

กายภาพ  และการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร

โรงแรมระดับสามดาวเดิมในพืน้ที่พัทยาใต้เพือ่

เป็นอาคารโฮสเทล
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2. ทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวข้อง

2.1		แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับธุรกิจ				

						โฮสเทล

 โฮสเทล หมายถึง สถานที่ที่ให้บริการที่พัก

ในราคาประหยัด โดยเป็นที่พักแบบห้องพักรวม 

และส่วนใหญ่เป็นเตียง 2 ชั้น ภายในโฮสเทล

จะมพีืน้ทีส่ว่นกลางและสิ่งอำานวยความสะดวก

ให้บริการแก่ผู้เข้าพักบางแห่งอาจมีห้องพักแบบ

ส่วนตัวและมีห้องน้ำาในตัว ซึ่งโฮสเทลในปัจจุบัน

มีการออกแบบตกแต่งที่สวยงามและมีบริการที่

ดีใกล้เคียงกับโรงแรมมีความเป็นกันเอง ยืดหยุ่น 

และให้ความรูส้ึกผ่อนคลายมากกว่าการบริการ

ของโรงแรม (วรพันธุ์ คล้ามไพบูลย์ และ จิตติพันธ์ 

ศรีกสิกรณ์, 2558)

2.1.1 ปัจจัยท่ีนำาไปสู่ความสำาเร็จของธุรกิจโฮสเทล

 1) จุดขาย (Creativity) 

  การสร้างจุดขายสามารถแบ่งออกได้เป็น 

2 หัวข้อ คือ (1) ฮาร์ดแวร์ หรือสิ่งที่ต้องใช้เงิน

ซื้อและสร้างขึ้น เช่น การออกแบบตกแต่งอาคาร 

และ (2) ซอฟต์แวร์ หรือสิ่งที่ได้มาด้วยความคิด

และระบบในการทำางาน เช่น กลยุทธ์ กิจกรรม 

และการบริการที่จะมอบให้แก่ลูกค้า โดยการ

ทำาธุรกิจโฮสเทลควรเน้นลงทุนด้วยซอฟตแ์วร์

มากกว่าฮาร์ดแวร์ เนื่องจาก ซอฟต์แวร์คือสิ่งที่

สามารถสร้างมูลค่าได้อย่างแท้จริง

  2) ทำาเลและการตลาด (Connecting) เป็น

การเชื่อมโยงด้านฮาร์ดแวร์และซอฟต์แวร์ รวม

ถึงการใช้ประโยชน์จากองค์ประกอบที่มีอยู่แล้ว

รอบชุมชน โดยทำาเลที่ตั้งที่ดีที่สุดสำาหรับธุรกิจ 

โฮสเทล ควรเป็นทำาเลที่อยู่ใกล้กับการคมนาคม

หลักแต่ทำาเลในลักษณะนีม้ ักมีราคาสูงหาได้

ยาก ดังนั้น ทำาเลที่ดีสำาหรับธุรกิจโฮสเทล คือ 

ทำาเลที่มีจุดเด่นที่ชัดเจนในด้านใดด้านหนึ่ง เช่น 

ใกล้กับการคมนาคมหลักหรือใกล้กับชุมชนที่มี

เอกลักษณ์ เป็นต้น

  3) การสร้างชุมชนของการอยู ่ร ่วมกัน 

(Community) การสร้างชุมชนของการอยู่ร่วมกัน

เป็นหัวใจที่สำาคัญที่สุดของธุรกิจโฮสเทล โดยส่วน

ที่สนับสนุนให้เกิดชุมชนของการอยู่ร่วมกัน คือ 

พื้นที่ส่วนกลาง รวมถึงกิจกรรมต่าง ๆ ที่ทาง

โฮสเทลจัดขึน้เพือ่ให้ลูกค้าได้ทำากิจกรรมร่วมกัน 

ซึง่สิง่นี้เป็นเอกลักษณ์ของคนในยุคปัจจุบันที่ชื่น

ชอบบรรยากาศการพบปะเพื่อนใหม่ (วรพันธุ์ 

คล้ามไพบูลย์ และ จิตติพันธ์ ศรีกสิกรณ์, 2558)

2.1.2  ฟังก์ชันต่างๆ ของโฮสเทล

 ฟังก์ชันต่างๆ ภายในโฮสเทล มีความใกล้ 

เคียงกับโรงแรมทั่วไป แต่จะมีความแตกต่างกัน

ในส่วนของพื้นที่ที่ผู้เข้าพักมาใช้งานร่วมกัน เช่น 

พื้นที่กิจกรรม ห้องดูทีวี และห้องน้ำารวม ดังรูปที่ 

1

รูปที่ 1 ไดอะแกรมแสดงความสัมพันธ์ของฟังก์ชัน

 จากรูปที่ 1 จะเห็นได้ว่าทางเข้า-ออกของ

พนักงานสามารถเข้า-ออกได้สองทาง คือ บริเวณ

ทางเข้าหลักซึง่เป็นทางเดียวกับทางเข้าของผู้เข้า
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พักและบริเวณทางเข้าส่วนบริการ ในส่วนของ

เส้นทางสัญจรหลักภายในอาคารของพนักงาน 

ส่วนใหญ่จะเป็นเส้นทางระหว่างฟังก์ชันที่สนับ

สนุนการบริการภายในโฮสเทล ส่วนเส้นทาง

สัญจรหลักของผู้เข้าพักส่วนใหญ่จะเป็นเส้นทาง

ระหว่างห้องพัก ห้องน้ำารวม และพื้นที่ส่วนกลาง

 โดยหลักการสำาคัญในการแบ่งพืน้ที่ในธุรกิจ 

โฮสเทลมีความคล้ายคลึงกับการแบ่งพืน้ที ่ใน

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่นๆ คือ พื้นที่

ที่สร้างรายได้ ควรมีสัดส่วนที่มากกว่าพื้นที่ที่ไม่

สร้างรายได้

2.2	แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการปรับ		

	 ปรุงอาคาร

2.2.1 การวิเคราะห์ป ัจจัยทางกายภาพของ

  โครงการ

  การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมโครงการเป็น 

การวิเคราะห์ปจัจัยภายในและภายนอกโครงการ 

โดยการวิเคราะห์ปัจจัยภายในโครงการ จะเป็น

การวิเคราะห์สภาพปัจจุบันของพืน้ที ่โครงการ 

จุดแข็ง จุดอ่อน กิจกรรมที่เกิดขึ้นในโครงการ และ

กลุ่มผู้ใช้งานภายในโครงการ ซึ่งจะส่งผลถึงการ

ศึกษาความเป็นไปได้ในด้านการลงทุนปรับปรุง

โครงการ ในด้านการวิเคราะห์ปัจจัยภายนอก

โครงการ จะเป็นการนำา หลักการวิเคราะห์ SWOT

มาใช้ในการหาโอกาสในการดำาเนินกิจการ และ

หลีกเลี่ยงอุปสรรคที่จะเกิดขึ้น รวมถึงการนำาจุด

แขง็ของโครงการมาประยุกต์ใช้ให้เกิดประโยชน์

และลดจุดอ่อนของโครงการเพือ่ให้การลงทุน

ปรับปรุงโครงการเป็นไปได้อย่างมีประสิทธภิาพ

(มัลลิกา เสน่ห์ลักษณา, 2555)

2.2.2 การประเมินสภาพอาคาร 

  เป็นการประเมินความเสือ่มของอาคารที่

เกิดจากปัจจัยต่างๆ ซึ่งหากส่วนประกอบอาคาร

ไม่สามารถตอบสนองต่อกิจกรรมและการใช้งาน

ภายในอาคารแล ้วควรม ีการซ ่อมแซมหร ือ

ปรับปรุงใหม่ เพื่อให้สามารถใช้งานได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ ซึ่งอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กจะ

มีอายุประมาณ 50 – 60 ปี แต่โดยเฉลี่ยในช่วง

เวลา 30 ปี ควรได้รับการปรับปรุงใหม่ไปตาม

ความชำารุดบกพร่อง (สำาเริง ฤทธิ์พริ้ง, 2552)

2.3	แนวความคิดและทฤษฎีเกี ่ยวกับการ

	 บริหารทรัพยากรกายภาพ

 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility 

Management) หมายถึง กระบวนการบริหารและ

จัดการทรัพยากรภายในอาคาร เพื่อให้สามารถ

ทำางานตอบสนองกับกจิกรรมทีเ่กดิขึน้ภายใน

อาคาร และความต้องการของผู้ใช้งานได้อย่างมี

ประสิทธิภาพสูงสุดเพื่อเพิม่ศักยภาพในการทำา

งานเพิ่มผลผลิต และความสามารถในการแข่ง

ขันของโครงการโดยต้องมีการวางแผนและมี

กลยุทธ์ที่ชัดเจนเพือ่ให้การประกอบกิจกรรม

ต่างๆ ภายในอาคาร สามารถดำาเนินไปอย่างมี

ประสิทธิภาพสูงสุด (เสริชย์ โชติพานิช, 2549)

ซึ่งหลักสำาคัญในการบริหารจัดการโฮสเทล คือ 

ต้องมีความยืดหยุ่น สามารถปรับเปลี่ยนได้เสมอ 

เพือ่ให้สามารถบริการและช่วยเหลือลูกค้าให้ได้

มากที่สุด (วรพันธุ์ คล้ามไพบูลย์ และจิตติพันธ์ 

ศรีกสิกรณ์, 2558)

3. วิธีการวิจัย

 การวิจัยน้ีเป็นการวิจัยเชิงสำารวจด้านลักษณะ

ทางกายภาพของโรงแรมระดับสามดาวในพืน้ที่     

พัทยาใต้และโฮสเทล โดยมีขั้นตอนการดำาเนิน

การวิจัย ดังต่อไปนี้

 1) ทำาการเลือกสถานที่ทำาการศึกษา โดยเป็น

อาคารโรงแรมระดับสามดาวที่มีจำานวนห้องพัก
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ไม่เกิน 50 ห้อง ในพื้นที่พัทยาใต้ จังหวัดชลบุรี 

จำานวน 5 แห่ง

 2) ทำาการเลือกสถานที่ทำาการศึกษา โดยเป็น

อาคารโฮสเทลในประเทศไทยที่ได้รับการปรับ-

ปรุงมาจากอาคารเก่าจำานวน 3 แห่ง โดยเป็น

โครงการที่เป็น ต้นแบบให้แก่อาคารโฮสเทลอื่นๆ

รวมถึงได้รับรางวัล จากที่ต่าง ๆ  และเป็นโฮสเทล

ท่ีได้รับความนิยมในอันดับต้นๆ ของประเทศไทย

 3) ทำาการเก็บข้อมูลจากโรงแรมระดับสาม ดาว

และโฮสเทล โดยมีมาตรฐานของอาคารทั้งสอง 

ประเภท และหลักการบริหารจัดการทรัพยากร

ทางกายภาพ (Facility Management) เป็นพื้น

ฐานในการเก็บข้อมูล โดยกระบวนการในการ

เก็บข้อมูลแบ่งออก ได้เป็น 2 ประเภท คือ (1) 

การสำารวจและประเมิน ลักษณะทางกายภาพ

ของโรงแรมระดับสามดาวและโฮสเทลโดยผู้วิจัย 

(2) การสัมภาษณ์เจ้าของโฮสเทลเกี่ยวกับแนวคิด

และการบรหิารจัดการที่สง่ผลให้โฮสเทลประสบ

ความสำาเร็จในเชิงธุรกิจ

4. ผลการศึกษา

4.1	ผลการศึกษาด้านลักษณะทางกายภาพ

	 ของโรงแรมระดับสามดาว

4.1.1 ข้อมูลทั่วไปของโรงแรมระดับสามดาว

 จากการศึกษากลุ่มตัวอย่างของโรงแรมระดับ

สามดาวที่มีจำานวนห้องพักไม่เกิน 50 ห้อง พบว่า

ส่วนใหญ่มีความสูงของอาคารอยู่ที่ 4 - 5 ชั้น 

และประเภทของทางเดินในอาคารเป็นแบบทาง

เดินร่วม (Double-Loaded Corridor) ดังแสดงใน

ตารางที่ 1

ตารางที่ 1 จำานวนชั้น จำานวนห้อง และประเภทของทาง
เดินในอาคาร

โรงแรม จำานวนชั้น จำานวนห้อง ประเภทของทาง
เดินในอาคาร

A 4 18 ทางเดินร่วม

B 4 12 ทางเดินร่วม

C 5 20 ทางเดินร่วม

D 5 35 ทางเดินร่วม

E 4 24 ทางเดินร่วม

4.1.2 สถานที่ตั้ง การเดินทาง และสภาพแวด

  ล้อมทั่วไป

  โรงแรมทั้ง 5 แห่ง มีสถานที่ตั้งอยู่ใน

สภาพแวดล้อมที่เหมาะสมกับประเภทของที่พัก 

สามารถเดินทางเข้าถึงโรงแรมได้อย่างสะดวก 

แต่สิ่งก่อสร้างทั่วไป โดยส่วนใหญ่อยู่ในสภาพ

ที่ค่อนข้างเก่า อาคารบางแห่งค่อนข้างล้าสมัย 

อุปกรณ์บางอย่างชำารุด

4.1.3 ที่จอดรถและบริการรับ-ส่ง

 จากการศึกษาพบว่า จากโรงแรมทั้ง 5 แห่ง 

มีโรงแรมที่ไม่มีที่จอดรถ จำานวน 2 แห่ง และมีที่

จอดรถ จำานวน 3 แห่ง แต่จำานวนที่จอดรถของ

โรงแรมทั้ง 3 แห่งนี้ไม่ถูกต้องตามมาตรฐานของ

โรงแรมระดับสามดาวที่ระบุไว้ว่าที่จอดรถต้อง

มีจำานวนไม่น้อยกว่า 20% ของจำานวนห้องพัก 

(กรมการท่องเที่ยว, 2557) ดังแสดงในตารางที่ 2
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ตารางที่ 2 ที่จอดรถและบริการรับ-ส่ง

ความเหมาะสม 
ของที่จอดรถ

จำานวนที่จอดรถ

มาตรฐาน มีที่จอดรถที่
ปลอดภัย
ภายใต้สิ่งปกคลุม

ไม่น้อยกว่า 20%
ของจำานวนห้องพัก

A ไม่มีสิ่งปกคลุม น้อยกว่า 20%

B ไม่มีที่จอดรถ ไม่มีที่จอดรถ

C ไม่มีที่จอดรถ ไม่มีที่จอดรถ

D ไม่มีสิ่งปกคลุม น้อยกว่า 20%

E ไม่มีสิ่งปกคลุม น้อยกว่า 20%

4.1.4 ห้องน้ำาสาธารณะ

  จากการศึกษาโรงแรมทั้ง 5 แห่ง พบว่ามี

เพียง 2 แห่งที่มีห้องน้ำาสาธารณะ คือ โรงแรม A 

และโรงแรม B แต่ห้องน้ำาสาธารณะที่มีนั้นไม่ถูก

ต้องตามมาตรฐานที่กำาหนดไว้ คือ ไม่ได้มีการ

แยกห้องน้ำาชาย-หญิง มีจำานวนโถส้วมแบบนั่ง

ราบเพียง 1 ชุด และไม่มีโถปัสสาวะชาย ซึ่งน้อย

กว่าที่มาตรฐานกำาหนด โดยมาตรฐานกำาหนดไว้

ว่าต้องมีอย่างน้อยประเภทละ 2 ชุด (กรมการ

ท่องเที่ยว, 2557)

4.1.5 ลิฟท์ (กรณีที่อาคารสูงมากกว่า 4 ชั้น)

  จากการศึกษาโรงแรมทั้ง 5 แห่ง พบว่ามี

โรงแรมจำานวน 2 แห่ง ที่สูงมากกว่า 4 ชั้น คือ 

โรงแรม C และโรงแรม D ซึ่งโรงแรม C มีลิฟท์ 

จำานวน 1 ตัว ซึ่งอยู่ในบริเวณที่ใช้งานได้สะดวก

และเพียงพอต่อการใช้งาน แต่โรงแรม D ไม่มี

ลิฟท์ให้บริการแก่ลูกค้า

4.1.6  ทางสัญจรภายในอาคาร

 จากการศึกษาพบว่า โรงแรมทั้ง 5 แห่งไม่ได้

มีการแยกทางสัญจรหลักของพนักงาน ทางสัญจร

หลักของลูกค้า และทางเฉพาะสำาหรับขนสัมภาระ

ออกจากกัน

4.1.7 ทางเดินในอาคารและห้องพัก

  จากการศึกษาพบว่า โรงแรมทั้ง 5 แห่ง 

ส่วนใหญ่มีขนาดของทางเดินภายในอาคารและ

ขนาดของห้องพักที่ถูกต้องตามมาตรฐานของ

โรงแรมระดับสามดาวที ่ระบุไว้ว่าทางเดินใน

อาคารต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร 

และขนาดของห้องพักต้องไม่น้อยกว่า 22 ตา-

รางเมตร (รวมห้องน้ำา) (กรมการ ท่องเที่ยว, 2557)

แต่บางส่วนไม่ถูกต้องตามมาตรฐาน เช่น ขนาด

ของห้องพักภายในโรงแรม C ที่มีขนาด 21 ตาราง-

เมตร และขนาดของห้องพักภายในโรงแรม E ที่

มีขนาด 20 ตารางเมตร รายละเอียดดังแสดงใน

ตารางที่ 3

ตารางที่ 3 ทางเดินในอาคารและห้องพัก

ทางเดินในอาคาร ห้องพัก

ความ
กว้าง
(เมตร)

ความสูง
(เมตร)

ขนาด 
(ตาราง
เมตร)

ความสูง 
(เมตร)

มาตร 
ฐาน

≥ 1.50 ≥ 2.40 ≥ 22 ≥ 2.60

A 1.80 2.60 23 , 27 2.60

B 1.70 2.60 26 , 29 2.60

C 1.50 2.60 21 2.60

D 1.50 2.50 24,27,31 2.50

E 1.50 2.50 20,24,30 2.50

4.1.8 ห้องอาหารและห้องครัว

 จากการศึกษาโรงแรมทั้ง 5 แห่ง พบว่ามี

โรงแรมจำานวน 2 แห่งที่ไม่มีห้องอาหารและห้อง

ครัว คือ โรงแรม A และโรงแรม C แต่ลูกค้าของ

โรงแรม C สามารถใช้บริการห้องอาหารของ

โรงแรมที่ตั้งอยู่ติดกันได้ ซึ่งเป็นโรงแรมในเครือ

เดียวกัน ส่วนโรงแรมที่มีห้องอาหารและห้องครัว

เฉพาะของโรงแรม คือ โรงแรม B ในส่วนของ
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โรงแรม D และโรงแรม E จะ ใช้พื้นที่ของร้าน

อาหารที่ตั้งอยู่ภายในอาคารเดียวกัน ให้บริการ

แก่ลูกค้าในช่วงเช้าและหลังจากนัน้ร้านอาหาร

ดังกล่าวจะเปิดให้บริการแก่บุคคลทั่วไป

4.1.9 ระบบความปลอดภัย

  มาตรฐานของโรงแรมระดับสามดาวระบุ

ไวว่้า ในพ้ืนท่ีท่ัวไปของโรงแรมต้องมีองค์ประกอบ

ต่างๆ ดังนี้ (1) แผนผังทางหนีไฟและป้ายทาง

ออกฉุกเฉินเรืองแสง (2) ไฟแสงสว่างฉุกเฉิน (3) 

บันไดหนีไฟ (กรณีที่เป็นอาคารสูงมากกว่า 4 ชั้น) 

(4) เครื่องดับเพลิงแบบยกหิ้ว (5) อุปกรณ์ตรวจ

จับควันและความร้อน (Smoke Detector and 

Heat Detector) (กรมการท่องเที่ยว, 2557) ซึ่ง

จากการศึกษาโรงแรมทั้ง 5 แห่ง สามารถสรุป

การศึกษาในเรือ่งระบบความปลอดภัยได้ดังต่อ

ไปนี้

 1) บันไดหนีไฟ (กรณีที่เป็นอาคารสูงมาก 

กว่า 4 ชั้น)

 จากการศึกษาโรงแรมทั้ง 5 แห่ง พบว่ามี

โรงแรมจำานวน 2 แห่งที่สูง 5 ชั้น คือ โรงแรม C 

และโรงแรม D แต่โรงแรม 2 แห่งนี้ไม่มีบันไดหนี

ไฟอยู่ภายในตัวอาคาร แต่โรงแรม B ที่มีความ

สูงเพียง 4 ชั้น มีการแยกบันไดหนีไฟออกจาก

บันไดหลัก

 2) โรงแรมส่วนใหญ่ไม่มีแผนผังทางหนีไฟ

ป้ายทางออกฉุกเฉินเรืองแสง ไฟแสงสว่างฉุกเฉิน

และอุปกรณ์ตรวจจับควันและความร้อน (Smoke

Detector and Heat Detector) แต่ทุกแห่งมี

อุปกรณ์ดับเพลิงแบบยกหิ้วติดตัง้ในบริเวณทาง

เดินทุกชั้น

 3) โรงแรมทุกแห่งมีระบบโทรทัศน์วงจรปิด 

(CCTV System) ที่สามารถบันทึกภาพบริเวณ

ทางเข้าทางออก และบริเวณจุดสำาคัญตลอด 24 

ชั่วโมง

4.2	ผลการศึกษาด้านแนวคิดและการบริหาร			

	 จัดการอาคารโฮสเทล

 จากการสัมภาษณ์เจ้าของโฮสเทลจำานวน 3 

รายเกีย่วกับแนวคิดและการบริหารจัดการโฮส

เทล สามารถสรุปเป็นหัวข้อต่างๆ ได้ตามตาราง

ดังต่อไปนี้

ตารางที่ 4 แนวคิดและการบริหารจัดการโฮสเทล

แนวคิดใน
การออกแบบ

การออกแบบอาคารให้เข้าถึงง่าย
กับ กลุ่มลูกค้าที่เป็นแบ็กแพ็ก
เกอร์ มีความสวยงามและความ
สนุกสนาน

กลุ่มลูกค้า แบ็กแพ็กเกอร์รุ่นใหม่ที่ชื่นชอบ
การ เข้าสังคมและชื่นชอบการ
เล่นโซเชียล

จุดขาย การบริการที่เป็นกันเองและใส่ใจ
ลูกค้า รวมถึงการมีพื้นที่ส่วน
กลาง และการ จัดกิจกรรมให้
ลูกค้าได้ทำาร่วมกัน

การบริหาร
จัดการ

(1) ในช่วงก่อนเข้าพัก จะให้
บริการใน ด้านการให้ข้อมูลต่างๆ
เกี่ยวกับที่พัก การเดินทาง และ
สถานที่ท่องเที่ยว ต่างๆ โดย
รอบ (2) ในช่วงระหว่าง เข้าพัก 
จะเน้นให้บริการและให้ความ 
ช่วยเหลือแก่ลูกค้าตามแต่กรณี 
นอก จากนั้นยังเน้นเรื่องการ
ดูแล ภาพลักษณ์ของอาคารให้มี
ความ สะอาดเรียบร้อย และการ
จัดกิจกรรม ต่างๆ ให้ลูกค้าได้ทำา
ร่วมกัน

 จากการสัมภาษณ์สามารถสรุปได้ว่า แนวคิด

และการบริหารจดัการโฮสเทล จะเน้นในเร่ืองของ

การสร้างชุมชนให้เกิดปฏิสัมพันธ์กันระหว่างลูกค้า

ที่เข้ามาพัก ทั้งในเรื่องลักษณะทางกายภาพของ

อาคาร การบริการ และกิจกรรมที่ทางโฮสเทล

จัดขึ้น
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5. ข้อสรุปจากการศีกษาวิจัยและข้อเสนอแนะ

5.1		ข้อสรุปจากการศึกษาวิจัย

 ประเด็นปัญหาท่ีพบภายในโรงแรมระดับสาม

ดาวที่เป็นกลุ่มตัวอย่างนั้น ส่วนใหญ่มาจาก

ลักษณะทางกายภาพของตัวอาคารท่ีค่อนข้างเก่า

และล้าสมัย ไม่ได้มีการซ่อมแซมหรือปรับปรุง

ให้เข้ากับความนิยมในปัจจุบัน นอกจากนั้นเรื่อง

ระบบความปลอดภัยทางด้านอัคคีภัยก็ถือเป็น

ปัญหาหลักของโรงแรมทั้ง 5 แห่ง และในด้าน

การบริหารจัดการโฮสเทล ส่วนใหญ่จะเน้นไปใน

เรื่องของการให้บริการที่เป็นกันเอง ใส่ใจลูกค้า 

มีพื้นที่ส่วนกลาง มีการจัดกิจกรรมให้ลูกค้าได้ทำา

ร่วมกันและเรื่องของความ สะอาดภายในอาคาร 

ดังนั้นหากจะปรับปรุงลักษณะทางกายภาพเพือ่

ปรับเปล่ียนโรงแรมระดับสามดาว ให้เป็นโฮสเทล

นั้นจะมีแนวทางต่างๆ ดังนี้

5.2		ข้อเสนอแนะ

5.2.1 ปรับเปลี่ยนห้องพัก

 ปรับเปลีย่นห้องพักภายในโรงแรมให้เป็น

ประเภทห้องพักรวมยกเว้นชั้นบนสุด ซึ่งจะคง

ให้เป็นห้องพักแบบส่วนตัวไว้ เนื่องจากการออก

แบบหอ้ง พัก ใหมี้ทัง้หอ้งพักแบบส่วนตัว และหอ้ง

พักรวม จะ เป็นการเพิ่มทางเลือกให้แก่ลูกค้าที่มา

เข้าพัก เน่ืองจากลูกค้าบางกลุ่มต้องการความเป็น

ส่วนตัวในช่วง เวลาพักผ่อน แต่ต้องการบรรยากาศ

ของความเป็นกันเอง ความสนุกสนาน และการ

ทำากิจกรรมต่างๆ ในช่วงเวลาอ่ืนๆ โดยห้องพักรวม

จะคงขนาดพื้นที่เดิมไว้บางส่วน และบางส่วนจะ

ต้องมีการก่อผนังเพิม่เพือ่แบ่งพืน้ที ่ห้องให้มี

ขนาดเล็กลง ซึ่งจะใช้เป็นห้องพักรวมแบบ 4 - 

6 เตียง เนื่องจากห้องพักเดิมของโรงแรมระดับ

สามดาว มีขนาดที่เหมาะสมกับการปรับปรุงให้

เป็นห้องพักรวมแบบ 8 เตียง

5.2.2 เพิ่มพื้นที่ส่วนกลาง

 1) ปรับเปลีย่นพืน้ที ่บางส่วนของชั้นที่เป็น 

ห้องพักรวม ให้เป็นห้องน้ำาและห้องอาบน้ำารวม

 2) เพิ่มพื้นที่สำาหร ับจัดวางคอมพิวเตอร์   

จำานวน 3 – 4 เครื่อง ในบริเวณชั้นหนึ่ง เพื่อให้

บริการอินเทอร์เน็ตแก่ลูกค้า

 3) ปรับเปลี่ยนห้องพักบางส่วนในบริเวณชั้น 

สองให้เป็นพื้นที่ทำากิจกรรม ซึ่งได้แก่ ห้องนั่งเล่น 

ห้องดูภาพยนตร์ และห้องเล่นเกมส์

5.2.3 เพิ่มระบบความปลอดภัยด้านอัคคีภัย

 1)ปรับเปลีย่นพืน้ที ่บางส่วนในอาคารเป็น

บันไดหนีไฟ เพิ่มจากบันไดหลัก (ในกรณีที่เป็น

โรงแรม สูงมากกว่า 4 ชั้น) เพื่อให้สามารถกระ-

จายคนไปยัง บันไดทั้งสองแห่งได้เมื่อเกิดอัคคีภัย

 2) ติดตั้งแผนผังทางหนีไฟ หรือป้ายทางหนี

ไฟ ไฟแสงสว่างฉุกเฉิน และอุปกรณ์ตรวจจับ

ควันและความร้อน (Smoke Detector and Heat 

Detector) ในบริเวณทางเดินของทุกชั้น และ

พื้นที่ ส่วนกลางต่างๆ

5.2.4 เพิ่มพื้นที่ส่วนบริการ

 1) เพิ่มห้องเก็บผ้าปูที่นอน เนื่องจากการ 

ปรับเปลีย่นโรงแรมเป็นโฮสเทลนัน้จะมีจำานวน

เตียงที่เพิ่มมากขึ้น

 2) เพิ่มพื้นที่สำาหรับห้องฝากกระเป๋าเดินทาง 

ในบริเวณชั้นหนึ่ง

 3) เพิ่มพื้นที่สำาหรับวางเครือ่งซักผ้าจำานวน 

4 – 5 เครื่อง

 4) เพิ่มห้องน้ำาสาธารณะที่แยกชาย-หญิง 

เพื่อให้บริการแก่บุคคลทั่วไปอย่างน้อย 2 ห้อง

 ซึง่การปรับเปลีย่นลักษณะทางกายภาพดัง

ที่กล่าวมาข้างต้น จะเอื้อต่อการบริหารจัดการ    

ทรัพยากรทางกายภาพ (Facility Management)  ส่ง

ผลให้กระบวนการทำางานหรือกิจกรรม (Process)
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ระหว่างผู้ใช้งาน (People) ทั้งพนักงานและลูกค้า

ที่เข้ามาใช้บริการภายในอาคาร (Place) เกิดประ-

สิทธิภาพ โดยส่วนใหญ่จะเป็นการปรับเปลี่ยน

เพือ่ให้มีพืน้ที ่ส่วนรวมและพืน้ที ่ส่วนให้บริการ

มากขึ้น เนื่องจากโฮสเทลเป็นที่พักที่เน้นความ

เป็นสังคม เน้นการทำากิจกรรมต่างๆร่วมกัน และ

กลุม่ลูกค้าที่เข้ามาพักภายในโฮสเทลส่วนใหญ่

จะเป็นกลุ่มแบ็กแพ็กเกอร์ ดังนั้นพื้นที่ต่างๆ เช่น

ห้องน้ำารวม และพื้นที่ทำา กิจกรรม ถือเป็นพื้นที่

ที ่ตอบสนองต่อพฤติกรรมการใช้งานของกลุม่

ลูกค้า และพื้นที่ส่วนบริการ เช่น ห้องฝากกระเป๋า

เดินทาง ถือเป็นพื้นที่ที่ให้บริการแก่ ลูกค้า เพื่อ

ให้ลูกค้าได้รับความสะดวกสบายจากการ เข้าพัก

ภายในโฮสเทล
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บทคัดย่อ

 งานวิจัยชิ้นนีมุ้่งเน้นที่การศึกษาปัญหาความล่าช้าในการบริหารงานก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย

แนวสูง เพราะอาคารชุดแนวสูงต้องการความตรงต่อเวลามากเพื่อลูกค้าต้องการเข้าอยู่อาศัย โดยเริ่ม

ทำาการศึกษาจากบทความและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ประกอบกับการสัมภาษณ์และเก็บข้อมูลจากกลุ่มผู้

มีส่วนได้ส่วนเสียในกระบวนการบริหารงานก่อสร้าง พบว่า ปัจจัยที่ส่งผลต่อความล่าช้าในการก่อสร้าง

คือ ปัจจัยด้านระบบการสื่อสารซึ่งส่งผลให้เกิดความผิดพลาดในการทำางานและนำาไปสู่ความล่าช้าใน

การก่อสร้าง จึงทำาการศึกษาระบบการสื่อสารเพื่อรวบรวมรูปแบบและปัญหาในระบบการสื่อสาร และ

จัดลำาดับความสำาคัญของปัญหาโดยการวิเคราะห์ความเสี่ยง (risk assessments) เพื่อนำาข้อมูลจากการ

ศึกษามาพัฒนาระบบในการสื่อสารที่สามารถช่วยลดปัญหาความล่าช้าในการก่อสร้างได้ 

Abstract

 This research aims to study problems to the delays occurring in High-rise condominium 

construction because these buildings need to finish on time promised to clients. The study 

starts from gathering related research and academic papers, then conducting interviews to 

see problems with construction project stakeholders, such as contractors, project owners and 

construction managers. It is found that common factors that affect delays are communication 

and coordination. Therefore the study continues to focus in the current communication system in 

construction process. The problems and effects will be listed and ranked. These information will 

be used to perform risk assessments. The result of this research then will be the development 

of communication system. It is hoped to reduce the delays in construction. 

คำาสำาคัญ (Keywords): ความล่าช้า (Delays), การบริหารงานก่อสร้าง (Construction), การสื่อสาร 

(Communication), วิเคราะห์ความเสี่ยง (Risk Assessments), ระบบการสื่อสาร (Communication 

System)
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1. บทนำา

 ปัจจุบันกรุงเทพมหานครฯ มีอัตราการเจริญ

เติบโตของตลาดที่อยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง และมี

ความต้องการของที ่อยู ่อาศัยจากประชาชนที่

เพิ่มขึ้น เนื่องจากความหนาแน่นของประชากร

และท่ีดินท่ีมีอยู่อย่างจำากัด ทำาให้ท่ีดินมีราคาแพง

นักพัฒนาโครงการรายใหญ่จึงเลือกที่จะพัฒนา

โครงการท่ีอยู่อาศัยแนวสูงเพ่ือให้สามารถรองรับ

ความต้องการของผู้บริโภคได้ ปัจจุบันตลาดที่อยู่

อาศัยแนวสูงยังคงครองส่วนแบ่งทางการตลาด

อยู่ราวร้อยละ 56 เม่ือเทียบกับท่ีอยู่อาศัยประเภท

อื่น (ฝ่ายวิชาการและเผยแพร่, 2558) ในทางกลับ

กัน อุตสาหกรรมที่อยู่อาศัยกำาลังประสบปัญหา

สำาคัญ คือการร้องเรียนจากผู้บริโภค เนื่องจาก

ไม่สามารถส่งมอบห้องพักได้ตรงตามเวลาที ่

กำาหนดไว้ในสัญญา จากสถิติการสำารวจเรื่องร้อง

เรียนที่จัดทำาโดยฝ่ายวิชาการสำานักงานคุ้มครอง

ผู้บริโภค พบว่าสัดส่วนเร่ืองร้องเรียนในหมวดของ

อสังหาริมทรัพย์และที ่อยู ่อาศัยอยู่ในอัตราที ่

สูงและมีแนวโน้มที่จะเพิ่มขึ้น โดยประเด็นเรื่อง

การก่อสร้างไม่เสร็จตามระยะเวลาที่กำาหนดตาม

สัญญาอยู่ในอันดับที่ 1  (สำานักงานคุ้มครองผู้

บริโภค, 2558) ดังนั้น ผู้วิจัยจึงสนใจในประเด็น

ดังกล่าว โดยเฉพาะปัจจัยที่ส่งผลให้การทำางาน

ล่าช้า อันเน่ืองจากปัญหาจากกระบวนการส่ือสาร

ในส่วนงานบริหารงานก่อสร้าง 

 งานวิจัยชิ้นนี้มีวัตถุประสงค์หลักเพือ่ศึกษา

รวบรวมปัญหาในระบบการส่ือสาร และนำาสาเหตุ

ที่ทำาให้เกิดความล่าช้า มาวิเคราะห์ลำาดับความ

สำาคัญของปัญหา โดยแบ่งตามประเภทของระบบ

การสื่อสารที่กล่าวข้างต้น และนำาข้อมูลดังกล่าว

เข้าสู่กระบวนการออกแบบระบบ เพื่อนำาเสนอ

แนวทางในการพัฒนาระบบการสื่อสารในการ

บริหารงานก่อสร้าง ที่คาดว่าจะลดปัญหาความ

ล่าช้าได้ 

2. ทบทวนวรรณกรรม

 การทบทวนวรรณกรรมจะแบ่งการเก็บข้อมูล

ออกเป็น 2 ลักษณะคือข้อมูลทุติยภูมิเป็นการ

รวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับแนวคิดและทฤษฎีต่างๆ

เกี่ยวกับการสื่อสาร (ศิริรัตน์, 2558) รวมไปถึงวิธี

การในการแก้ปัญหาระบบการสื่อสาร (รัตนเกื้อ

กังวาน, 2556) จากการศึกษารูปแบบของการ

บริหารก่อสร้าง (จิระดำาเกิง, 2552) เพื่อนำาข้อมูล

มากำาหนดกลุม่ผู้มีส่วนเกีย่วข้องในกระบวนการ

สือ่สารและสามารถแสดงความสัมพันธ์ของ

กระบวนการสื่อสารระหว่างฝ่ายต่างๆ ได้ ดังรูป

ที่ 1

รูปที่ 1 แสดง Path of communication

 รูปแบบของการสื่อสารข้อมูลจะส่งต่อข้อมูล

จากผู้ส่งสารไปยังฝ่ายท่ีเก่ียวข้องโดยมีระยะเวลา

ในการส่งสารประมาณ 3-7 วันขึ้นอยู่กับความ

ซับซ้อนของข้อมูลหรือสารที่สอบถาม การตอบ

รับข้อมูลเริม่ต้นจากฝ่ายในการทำางานและส่งต่อ

ไปยัง Construction manager และ Owner ก่อน

ทำาการตัดสินใจและส่งต่อคำาสัง่ในการดำาเนิน

การกลับไปยังฝ่ายที่เกี่ยวข้อง ทฤษฎีเกี่ยวกับ

การสื่อสารของแมคครอสกี้ (McCroskey, 1990) 

ได้กล่าวถึงกระบวนการสื่อสารโดยให้นิยามว่า 

การสื่อสาร คือ กระบวนการแลกเปลี่ยนโดยมี
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สาระสำาคัญที่ว่าผู ้สือ่สารทำาหน้าที ่ทั้งผู ้สง่และ

ผู้รับ ในขณะเดียวกันโดยมีรูปแบบที่ไม่สามารถ

กำาหนดได้ว่าจะสิ้นสุดลงที่ใด เนื่องจากมีรูปแบบ

ของการแลกเปลีย่นข้อมูลที่เป็นวงจรไม่สิน้สุด 

โดยการเรียนรูร้ ูปแบบของการสือ่สารหลายๆ 

รูปแบบจะทำาให้เกิดความเข้าใจในกระบวนการ

สื่อสาร และสามารถเลือกวิธีที่เหมาะสมและนำา

ไปปรับใช้งานอย่างเหมาะสมได้ 

2.1	ช่องทางการสื่อสาร	(Communication	

	 Chanel)

 คือ สื่อในการรับสารจากผู้ส่งสารไปยังผู้รับ

สาร เป็นตัวกลางที่เคลื่อนไหวระหว่างฝ่ายผู้ส่ง

และผู้รับสาร โดยมีลักษณะของช่องทางการสื่อ

สารประกอบไปด้วย 3 ส่วน คือ มีตัวนำาสารจาก

ผู้ส่งสารไปยังผู้รับสาร มีวิธีการบันทึกและส่งต่อ

สาร และมีรูปแบบหรือวิธีการในการนำาสารจาก

ผู้ส่งสารไปยังผู้รับสาร ในแง่ของจิตวิทยา ช่อง

ทางในการส่ือสารคือความรู้สึกท่ีผู้รับสารสามารถ

รับรู้สารจากผู้ส่งได้ เช่น การได้ยิน สัมผัส ได้กลิ่น 

หรือการรับรู้รส โดยในกระบวนการช่องทางการ

สือ่สารสามารถแบ่งประเภทได้ตามรูปแบบของ

วิธีการในการส่งสาร ดังนี้ (Bannon, 2015)

2.1.1 การติดต่อสารสารผ่านทางลายลักษณ์

  อักษร (Written Communication)

 หมายถึงการติดต่อสื่อสารที่แสดงผ่านทาง

การเขียนหร ือบ ันทึกซ ึง่สามารถแสดงในร ูป

แบบของตัวอักษร ตัวเลข หรือรูปภาพก็ได้ เช่น 

บันทึกโต้ตอบ (Circulation - Notes - Letters - 

Memo) ป้ายประกาศ บันทึกข้อความ รายงาน

หรือเอกสารต่างๆ แผ่นตีพิมพ์ ระบบการสื่อสาร

ด้วยเอกสารประกอบไปด้วยเอกสารสัญญาที่

ใช้ในงานก่อสร้าง เช่น LOI, LOA, MOU, Contact 

เอกสารที่เกีย่วของกับการบริหารงานก่อสร้าง 

เช่น เอกสารควบคุมงานก่อสร้าง (project schedule)

การประชุม การรายงานความก้าวหน้าโครงการ 

การตรวจสอบงวดงาน การตรวจรับงาน การ

เปล่ียนแปลงงานเพ่ิม-ลด เอกสารนำาส่งใบปะหน้า

เอกสารด้านการเงิน เช่น เอกสารการเบิกงวด-

งาน เอกสารเสนอราคา เอกสารการเบิกและการ

จ่ายเงิน เอกสารการประกวดราคา ใบเสนอราคา

เอกสารสำาคัญอื่น ๆ เช่น แบบก่อสร้าง Specifi-

cation และอื่นๆ  (Twoplus, 2016)

2.1.2 การติดต่อสื่อสารผ่านทางวาจา (Oral 

 Communication)

 หมายถึง การสื่อสารที่แสดงออกผ่านทาง

วาจา เช่น การพูดคุยระหวา่งบุคคล (Interpersonal)

การพูดคุยประชุมกลุ่ม (Group meeting) การ

ปรึกษาหารือ (Consulting) การสัมภาษณ์ การ

อบรมสัมมนา การพบปะตัวต่อตัว หรือการ

สนทนาผ่านทางโทรศัพท์ การบอกต่อ และข่าว

ลือ (อรรถมานะ, 2551) กล่าวว่าการติดต่อสื่อสาร

ด้วยคำาพูดมีการใช้งานมากที่สุดโดยสามารถแบ่ง

ประเภทของการส่ือสารโดยวาจา แบ่งตามรูปแบบ

ของการสนทนาออกเป็น 6 ประเภท ดังนี้

 1) One-on-One speaking หมายถึง ระบบ

การสือ่สารระหว่างบุคคลมีผู ้ รับและผู ้สง่สาร

เพียง 2 คนโดยมีวัตถุประสงค์ในการใช้เพื่อ

ปรึกษาหารือ อธิบาย หรือถาม-ตอบ 

 2) Small-Group or Team-Based Oral 

Work หมายถึง ระบบการสื่อสารระหว่างบุคคล

ประกอบไปด้วยสมาชิกเป็นกลุ่มย่อยอาจประกอบ

ด้วยสมาชิกในฝ่ายนั้นๆ มีความคล่องตัวและให้

ผลในการเปิดโอกาสให้ทุกคนได้มีส่วนร่วมใน

ประเด็นของการสื่อสารดังกล่าว

 3) Full-Class Discussions หมายถึง ระบบ

การสือ่สารระหว่างบคุคลที่มผีู้รบัและผูส้่งขนาด

ใหญ่ รวมผู้เกี่ยวข้องในทุกฝ่ายมาทำาการสื่อสาร

กันช่วยในการสร้างบรรยากาศที่ทำาให้ผู้เข้าร่วม

ประชุมทุกคนมีส่วนร่วมกับกิจกรรมและได้ความ
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เห็นที่หลากหลายรวมไปถึงทุกฝ่ายได้ทราบมุม

มองและแนวคิดของฝ่ายอื่นๆด้วย

 4) Debates and Deliberations หมายถึง 

ระบบการสือ่สารระหว่างบุคคลที่มีรูปแบบคล้าย

กับการประชุมโดยครบองค์ แต่จะแตกต่างกัน

ที่บทบาทของผู้ส่งสาร จะมีการคัดเลือกผู้แทน

จากแต่ละฝ่ายในการนำาเสนอและแลกเปลีย่น

สารระหว่างฝ่ายต่างๆ โดยโต้ตอบกันอย่างเป็น

ระบบทำาให้สามารถถกเถียงกันในประเด็นที ่มี

รายละเอียดได้

 5) Speeches and Presentations หมายถึง 

ระบบการสือ่สารที่มีผู้ส่งสารทำาหน้าที่กระจาย

สารผู้เพียงผู้เดียว โดยที่ผู้รับสารทำาหน้าที่ใน

การรับรู้ รับฟัง หรืออาจโต้ตอบกันได้หลังจาก

ที่ผู้ส่งสารทำาการอธิบาย นำาเสนอ จนกระทั่ง

จบกระบวนการ ข้อดีคือผู้ส่งสารมีเวลาในการ

วิเคราะห์ และจัดเตรียมเนื้อหาของสารที่ค่อน

ข้างมาก ทำาให้สามารถสื่อความได้อย่างละเอียด 

และมีโอกาสที่จะทำาให้ผู ้รับสารเข้าใจในความ

หมายของสารได้เป็นอย่างดี

 6) Oral Examinations หมายถึง ระบบ

การสือ่สารด้วยวาจาที่มีรูปแบบในการโต้ตอบ

ระหว่างบุคคลในลักษณะที่เป็นการถาม-ตอบ 

โดยมีวัตถุประสงค์ในการส่งสารในเชิงของการ

ทดสอบ วัดผล เพื่อให้สามารถนำาสารที่ผู้รับส่ง

กลับมาประเมินและวัดผลได้

2.1.3 การสื่อสารที่ต้องใช้เทคโนโลยี (Techno-

 logies Communication)

 ปัจจุบันการพัฒนาเทคโนโลยีของการสื่อ

สารมีการพัฒนาอย่างต่อเนื่อง ซึ่งเป็นเครื่องมือ

ที่เป็นประโยชน์ในการสื่อสารได้เป็นอย่างดี แต่

ละเครือ่งมือมีรูปแบบของการใช้งานที่แตกต่าง

กัน ขึ้นอยู่กับการพัฒนาและจุดประสงค์ในการ

ใช้งานของชนิดงานนั้นๆ โดยมีคุณสมบัติคล้าย

คลึงกันคือถูกพัฒนาให้ข้ามขีดจำากัดของการสื่อ

สารในรูปแบบอื่นๆ เช่นช่องทางในการสื่อสาร

ที่สะดวกมากขึ้น และความสามารถในการกระ

จายข้อมูลข่าวสารที่รวดเร็ว

 ผู้วิจัยได้ทำาการศึกษาระบบการสือ่สารด้วย

เทคโนโลยีโดยทำาการศึกษาแอพพลิเคชั่นท่ีใช้ใน

ระบบการสือ่สารซึง่เป็นเครือ่งมือที่ถูกพัฒนาขึน้

เพื่อรวบรวมระบบการสื่อสารแบบต่างๆ เพื่อใช้

งานในการบริหารงานก่อสร้างปัจจุบัน โดยทำา

งานเสมือนเป็นตัวกลางที่ทำาหน้าที่เป็นผู้รับสาร

และกระจายสารไปยังผู ้ร ับสารพร้อมระบบใน

การจัดการข้อมูลที่ทำาให้การสือ่สารมีประสิทธิ-

ภาพมากขึ้น โดยมีกรณีศึกษาด้วยกัน  2 แอพพลิ

เคชั่น คือ Procore และ Co-construct จากการ

ศึกษากรณีตัวอย่างทั้งสอง พบว่า ในส่วนของ

User Interface มีการออกแบบให้มีความแตก

ต่างกันโดยที่ Procore จะเน้นไปที่การรวม รวม

เอาข้อมูลที่เป็นตัวเลขมาแสดงเป็น info graphic 

เพื่อสรุปรวบข้อมูลให้ดูน่าสนใจแต่ Co-cons-

truction จะมีความยืดหยุ่นและสามารถเข้าถึง

ข้อมูลที่ลึกกว่า เมื่อวิเคราะห์ในเชิงของ Feature 

พบว่ามีหลายการทำางานที ่ใกล้เคียงกันโดยมี

วัตถุประสงค์เหมือนกันคือการปรับปรุงช่องทาง

ในการสื่อสารให้หลากหลาย มีการจัดการข้อมูล

ทั้งในส่วนของการส่งสาร และการกระจายข้อมูล

พรอ้มระบบในการแจ้งเตอืนไปยังผู้รับสารรบัรู ้

ช่วยในการนัดหมายและการจัดการรายการของ

งานเพื่อให้ผู้รับสารได้รับข้อมูลที่สำาคัญ โดยผู้

วิจัยนำาผลจากการศึกษาแอพพลิเคชั่นดังกล่าว

เป็นแนวทางในการพัฒนาระบบในการสื่อสาร 
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ตารางที่ 1 แสดงการเปรียบเทียบการทำางานจากกรณี
ศึกษากลุ่มแอพพลิเคชั่น

3. ระเบียบวิธีวิจัย

 งานวิจัยชิ้นนี้แบ่งช่วงการศึกษาออกเป็น 2

ช่วง โดยช่วงที่ 1 คือส่วนของการศึกษารวบรวม

ปัญหาจากงานวิจัยที่เกีย่วขอ้งกบัความลา่ช้าใน

การก่อสร้าง ประกอบกับการสัมภาษณ์ การเก็บ

ข้อมูลเพือ่หาปัญหาในการทำางานจากกลุม่ตัว

อย่าง และนำาข้อมูลดังกล่าวมาวิเคราะห์ เพื่อ

กำาหนดแนวทางในการวิจัย เบื้องต้นผู้วิจัยได้ทำา

การกำาหนดกลุ่มตัวอย่างที่ทำาการศึกษา โดยทำา

การเก็บข้อมูลจากส่วนงานที ่มีบทบาทในการ

สื่อสาร ได้แก่ ผู้จัดการโครงการ (Project Manager)

และผู้ประสานงานโครงการ (Project Coordina-

tor) อ้างอิงจากรูปที่ 1 โดยกำาหนดขนาดของ

ประชากรทั้งหมดจำานวน 30 คน โดยสุ่มตัวอย่าง

จากโครงการ 5 โครงการ โดยแต่ละโครงการมี

ขนาดของพื้นที่ก่อสร้างเฉลี่ยที่ 13,000 ตาราง

เมตร และงบประมาณในการก่อสร้างตั้งแต่ 280  

ถึง 345 ล้านบาท โดยผลจากการสำารวจนั้น พบ

ว่าปัญหาจากการสื่อสาร เป็นปัญหาที่ถูกเลือก

ว่าเป็นปัญหาหลักที่ส่งผลให้เกิดความล่าช้า และ

ปัญหาอื่นๆ ได้แก่ ปัจจัยจากสภาพแวดล้อม 

ปัจจัยด้านระบบการบริหารจัดการ ปัจจัยด้าน

บุคลากร ปัจจัยด้านการสื่อสารประสานงาน 

ปัจจัยด้านการเปลี่ยนแปลงแบบก่อสร้าง อ้างอิง

จาก รูปที่ 2

รูปที่ 2 แสดงผลการสำารวจโอกาสเกิด (Likelihood) ของ
สาเหตุปัญหาความล่าช้า

 โดยผลการสำารวจ พบว่า ปัจจัยด้านการสื่อ

สารและการประสานงาน ส่งผลให้เกิดความล่าช้า

ในการก่อสร้างมากที่สุด ควบคู่ไปกับการศึกษา

งานวิจัยที่เกีย่วข้องกับปัญหาความล่าช้าในการ

ก่อสร้าง โดยอ้างอิงและสรุปสาเหตุความล่าช้า

จากงานวิจัยต่างๆ (อรวิล เวียงเพิ่ม,2557), (วรพล

จันทสิน, 2554), (ณัฐพงศ์ มีแสง,2549) ให้ผล

ที่ใกล้เคียงกัน โดยมีประเด็นปัญหาจากการสื่อ

สาระเป็นประเด็นร่วมกัน ดังนั้นผู้วิจัยจึงให้ความ

สนใจและกำาหนดประเด็นในการศึกษาปัญหาไป

ที่ประเด็นปัญหาความล่าช้าจากการสื่อสาร

 และในส่วนที่ 2 จะเป็นการศึกษาปัญหาจาก

ระบบการสื่อสารในการบริหารงานก่อสร้าง โดย

ทำาการศึกษารูปแบบของระบบการสือ่สารที่ใช้

ในงานบริหารงานก่อสร้างเพือ่ทำาการรวบรวม

ปัญหาในระบบการสื่อสาร ก่อนนำามาจัดลำาดับ

ความสำาคัญโดยวิธีการวิเคราะห์ความเสี่ยงเพือ่

กำาหนดปัญหาที ่มีความเสีย่งสูงและควรได้รับ

การแก้ไขปรับปรุง ก่อนนำาไปประกอบการพัฒนา

แนวทางในการออกแบบระบบสื่อสารที่ช่วยลด

ปัญหาดังกล่าว 
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4. การวิเคราะห์ข้อมูล

 จากการศึกษาประเด็นปัญหาระบบการสือ่

สารด้วยเอกสาร พบว่า ปัญหาจากระบบการสื่อ

สารประเภทเอกสารสามารถจำาแนกออกเป็น

ปัญหาต่างๆ ได้ดังนี้ 1.ปัญหาเอกสารไม่ตรงกัน 

หมายถึง เอกสารหรือข้อมูลที่ฝ่ายต่างๆ ถืออยู่

ไม่ตรงกัน มีการเปลี่ยนแปลงหรืออัพเดทข้อมูล

แล้ว แต่ไม่สามารถกระจายข้อมูลที่อัพเดทแล้ว

ไปยังทุกฝ่ายได้ 2.ปัญหาการจัดการเอกสารที่

ไม่เป็นระบบ หมายถึง ปัญหาในการทำางานที่ใช้

เวลานานในการค้นหาข้อมูลหรือเอกสารมีการ

จัดหมวดหมู่ของเอกสารที่ไม่เป็นระบบใน ทำา

เอกสารบางอย่างสูญหายไประหว่างการทำางาน

ได้ 3.ไม่ทราบสถานะของเอกสารที่ส่งไป หมาย

ถงึกรณีทีม่กีารส่งตอ่เอกสารทีต่อ้งได้รบัการ

อนุมัติจากฝ่ายใดๆ ที่เกี่ยวข้อง โดยกรณีนี้เมื่อ

ส่งเอกสารไปแล้วผู้ส่งสารจะไม่สามารถรับรู้ได้ว่า

เอกสารที่ส่งไปได้รับการพิจารณาและอนุมัติหรือ

ยังจนกระท่ังได้รับการตอบรับจากทางผู้ส่งสาร 

 ผู้วิจัยใช้วิธีการในการจัดลำาดับความสำาคัญ

ของปัญหาด้วยวิธีการประเมินความเสีย่งโดย

นำาข้อมูลความถี่ของปัญหา และผลกระทบของ

ปัญหาเข้าสมการความเสี่ยง ดังรูปที่ 3 

 โอกาสในการเกิด (Likelihood) x ผลกระทบของความ 
เสี่ยง (Impact)

รูปที่ 3 สูตรในการหาค่าความเสี่ยง

 ผลการสำารวจปัญหาที่พบในระบบการสือ่

สารด้วยเอกสาร พบว่า ความถี่ของปัญหาที่พบ

คือ 1.ปัญหาเอกสารไม่ตรงกัน (8 คน) 2.ปัญหา

การจัดการเอกสารที่ไม่เป็นระบบ (4 คน) 3.ไม่

ทราบสถานะของเอกสารที่ส่งไป (3 คน) ตาม

ลำาดับดังรูปที่ 3

รูปที่ 3 แสดงผลสำารวจความถี่และผลกระทบของปัญหา
ของระบบการสื่อสารด้วยเอกสาร

 ผลการวิเคราะห์ความเสีย่งของปัญหาจาก

ระบบการสื่อสารแบบ ORAL Communi-cation  

 1. กลุ่มปัญหาความเสี่ยงมาก ได้แก่ ปัญหา

ผู้รบัสารขาดสมาธิหรือไม่ได้จดจ่อในการรับสาร 

และปัญหาขาดการบันทึกบทสนทนา โดยมีช่วง

คะแนนความเสี่ยงอยู่ที่ 10.75-11.50

 2. กลุ่มปัญหาความเสี่ยงปานกลาง ได้แก่ 

ปัญหาผู้ส่งสารเตรียมข้อมูลไม่สมบูรณ์ และปัญหา

ผู้ส่งสารมีความเอนเอียงในการสัมภาษณ์ โดยมี

ช่วงคะแนนความเสี่ยงอยู่ที่ 7.09-8.50

 3. กลุ่มปัญหาความเสี่ยงปกติ ได้แก่ ปัญหา

ผู้เข้าร่วมประชุมไม่ครบ ปัญหาสื่อหรือเครื่องมือ

ในการสื่อสารมีปัญหา และปัญหาผู้ฟังไม่เข้าใจ

ในคำาถาม โดยมีช่วงคะแนนความเสี่ยงอยู่ที่ 

2.94-5.49 ดังรูปที่ 4
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รูปที่ 4 แสดงผลวิเคราะห์ความเสี่ยงจากระบบการสื่อ

สารแบบ ORAL Communication

 ผลสำารวจปัญหาที ่เกิดขึน้จากการใช้งาน

ระบบการสื่อสารด้วยเทคโนโลยี พบว่า ปัญหา

ที่เกิดขึน้สามารถจำาแนกออกเป็นประเภทต่างๆ

แบ่งตามสาเหตุของปัญหา โดยกลุ่ม A คือกลุ่ม

ของปญัหาจากการสนทนาระหว่างบคุคลโดยมี

สาเหตุเกิดจากผู้รับและผู้ส่งสาร กลุ่ม B คือกลุ่ม

ของปัญหาในการใช้เครื่องมือในการสื่อสาร โดย

มีสาเหตุจากเครื่องมือในการสือ่สารที่สนับสนุน

การสื่อสาร และกลุ่ม C คือกลุ่มของปัญหาใน

การนัดประชุมซึง่เป็นส่วนงานที ่สำาคัญในการ

ชี้แจงข้อมูล และแลกเปลี่ยนข้อมูลระหว่างฝ่าย

ต่างๆ ซึ่งมีสาเหตุมาจากตัวบุคคล โดยจำาแนก

ปัญหาในแต่ละหมวดได้ดังนี้ ปัญหาจากการพูด

คุย (กลุ่ม A) การขาดช่วงจากบทสนทนา ทำาให้

ได้รับข้อมูลไม่ครบถ้วน (A1) เช่นกรณีที่ในกลุ่ม

สนทนามีผู้ส ่งสารหลายคนทำาให้ม ีการพิมพ์

อย่างตอ่เนือ่งจนขอ้ความทีผู่ร้ับกำาลังได้รบัเลือ่น

ไปจนหาไม่เจอ เป็นข้อเสียของระบบนี้ที่เพียงแค่

เปิดเข้ามาในห้องแชทระบบจะเข้าใจว่าผู้รับสาร

ได้รับสารแล้ว (ผู้ให้สัมภาษณ์ที่ 1, 2016)

 1.ผู้ส่งสารมีหลายฝ่าย ทำาให้เกิดความสับสน

ในข้อมูลที่ได้รับ (A2) เช่น กรณีกลุ่มสนทนาใน 

Application Line จะมีการเข้าร่วมจากฝ่าย ซึ่ง

ให้ข้อมูลอยู่ตลอดเวลาทั้งทำาให้ผู ้รับสารได้รับ

ข้อมูลที่มากเกินไปและเกิดการสับสนได้ (ผู้ให้

สัมภาษณ์ที่ 1, 2016)

 2.ไม่สามารถระบุผู้สง่สารในห้องสนทนา 

สับสนว่าข้อมูลมาจากฝ่ายใด (A3) เช่น กรณี

กลุ่มสนทนาใน Application Line จะมีการเข้า

ร่วมจากฝ่ายต่างๆทั้งที่อยู่ในกลุม่อยู่แล้วและที่

เพิ่มเข้ามาใหม่ อาจเกิดการสับสนได้ว่าผู้เข้าร่วม

ใหม่คือใคร มาจากฝ่ายใด และข้อมูลที่ได้รับมา

เชื่อถือได้หรือไม่ (ผู้ให้สัมภาษณ์ที่ 2, 2016)

 3.ใช้เวลาในการอัพโหลดไฟล์นาน และมักมี

พื้นที่ในการอัพโหลดไม่เพียงพอ (B1) เช่น กรณี

กลุม่ต้องการอัพโหลดไฟล์ที่มีขนาดใหญ่มาก 

อาจต้องการพืน้ที่ในการสำารองไฟล์ที่ใหญ่ด้วย

เช่นกัน 

 4.ขาดส่วนแสดงภาพตัวอย่างเพือ่ช่วยให้หา

ไฟล์ได้ง่ายขึ้น (B2) เช่น กรณีต้องการเปิดไฟล์

ที่เป็นรูปภาพห้องพักที่กำาลังก่อสร้างแต่หน้าตา

ของ Folder เหมือนกันไปหมด ไม่สามารถ 

Preview ดูได้ทำาให้ต้องใช้เวลาในการหาที่นาน

 5.ขาดการจัดเรียงไฟล์ที่เป็นระบบ (B3) เช่น 

กรณีที่ส่งเอกสารไปแล้วต้องการให้ผู้รับทำาการ

แนบลายเซ็นแล้วส่งกลับมา เมื่อส่งไปไม่ทราบ

สถานะจะไม่สามารถทราบได้ว่าจะต้องใช้เวลา

ในการดำาเนินการเท่าใด

 6.ลืมนัดหมายการประชุม (C1) เช่น เมื่อ

ผู้รับสารได้รับข้อมูลการประชุมจากผู้ส่งสารผ่าน

ทาง Oral Communication แต่ไม่มีการบันทึก

หรือจัดทำาแผนงาน อาจลืมหรือตกหล่นไปได้

 7.มีผู้บันทึกการประชุมหลายฝ่าย และบาง

ข้อซ้ำาซ้อนกัน (C2) เช่น กรณีที่ขาดความต่อ

เนื่องในการทำา Minute of meeting โดยการจัด

ทำาด้วยฝ่ายใดฝ่ายหนึ ่งโดยไม่ได้ร ับการตรวจ

สอบก่อนอาจเกิดข้อผิดพลาดได้
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 8.เข้าประชุมช้ากว่ากำาหนด และมักไม่เข้า

พร้อมกันทุกฝ่าย (C3) เช่น กรณีที่ผู้เข้าประชุม

ไม่สนใจที่จะเข้าร่วมการประชุม หรือขาดการก

ระจายข้อมูลเกี่ยวกับการประชุม ทำาให้ขาดองค์

ประชุมและการทำางานเป็นไปอย่างไม่ต่อเนื่อง

 ผลการวิเคราะห์ความเสีย่งปัญหาจากระบบ

การสื่อสารด้วยเทคโนโลยี พบว่า ประเด็นปัญหา

ที่มีความเสีย่งจะเกิดบ่อยคือปัญหาการขาดช่วง

ในการรับข้อมูล ได้รับข้อมูลที่มากเกินไปและสับ-

สน ปัญหาเรื่องการจัดการไฟล์ให้เป็นระบบ และ

สะดวกในการเรียกใช้งาน นอกจากนี้ ในส่วนของ

การนัดประชุมท่ีไม่ครบองค์ประชุม ทำาให้งานขาด

ความต่อเนื่อง 

5. ข้อสรุปและเสนอแนะ

 จากการศึกษารวบรวมปัญหาในระบบการ

สือ่สารประเภทต่างๆผู้วิจัยได้ทำาการนำาเสนอ

ระบบการสือ่สารโดยอ้างอิงจากรปูแบบการ

สือ่สารและปัญหาที่พบโดยประกอบไปด้วยส่วน

ของการทำางานต่างๆ ได้แก่

 1. Task Management คือกลุ่มเครื่องมือที่

ช่วยในการจัดการสิง่ที่ตอ้งทำาโดยสามารถเพิ่ม

งานเข้าไปได้และสามารถอัพเดทความคืบหน้า

ของงานจนงานนัน้ๆจบลงได้เพือ่ความสะดวก

และความเป็นระบบในการทำางาน 

 2. Display Information คือกลุ่มเครื่องมือที่

ช่วยในการแสดงข้อมูลเพือ่ให้ผู้รับสารสามารถ

เข้าใจได้ง่ายโดยแสดงผ่านรูปแบบของรายงาน 

เพือ่ที่ผู้ใช้งานจะสามารถเข้าใจภาพรวมปัจจุบัน

ของงานได้ 

 3. Backup Information คือกลุ่มเครื่องมือ

ทีช่่วยสนบัสนนุไฟลต์า่งๆทีต่อ้งการใช้ในการ

ทำางานและระบบอื่นๆโดยสามารถแก้ไขแล้ว

อัพเดทได้เลย พร้อมแสดงข้อมูลการแก้ไขไว้ให้

หรือสามารถอัพโหลดหรือดาวน์โหลดข้อมูลจาก

ส่วนกลางเพื่อไปใช้ประกอบการทำางานได้ด้วย

 4. Summary information คือกลุ่มเครื่องมือ

ท่ีแสดงส่วนของข้อมูลบางส่วนท่ีผ่านการสังเคราะห์

มาแล้ว และแสดงข้อมูลที่จำาเป็นสำาหรับฝ่ายแต่

ละฝ่ายเพือ่ให้ง่ายในการทำาความเข้าใจและ

สะดวกในการตัดสินใจดำาเนินการ 

 5. Communication and Scheduling คือ

กลุม่เครือ่งมือที ่ช่วยในการจัดการตารางเวลา 

และติดตามการทำางานของแต่ละฝ่ายเพือ่ให้ทุก

ฝ่ายสามารถทำางานร่วมกันอย่างเป็นระบบและ

เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ 

 โดยสามารถแสดงความส ัมพันธ์ในการ

ทำางานระหว่างส่วนต่างๆ ได้ ดังรูปที่ 5

รูปที่ 5 แสดงความสัมพันธ์ของระบบต่างๆ
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บทคัดย่อ

 ปัจจุบันวงการสถาปัตยกรรมในประเทศไทยอยู่ในช่วงของการเปลีย่นผ่านจากกระบวนการทำางาน

แบบดั้งเดิมหรือ Computer Aided Design (CAD) ไปสู่การประยุกต์ใช้ Building Information Modeling 

(BIM) เพื่อให้สามารถบริหารจัดการการพัฒนาโครงการที่ซับซ้อนได้อย่างประสบความสำาเร็จการศึกษา

วิจัยนีม้ีวัตถุประสงค์เริม่จากการแสดงให้เห็นถึงปัญหาในช่วงการเปลีย่นถ่ายจากกระบวนการทำางาน

แบบดั้งเดิม (CAD) สู่กระบวนการทำางานรูปแบบใหม่ (BIM) ในสำานักงานสถาปนิก โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

ปัญหาที่เกิดขึ้นในกระบวนการการทำางานร่วมกัน (Collaboration) ทั้งภายในสำานักงานและการทำางาน

ร่วมกับสาขาอาชีพอื่น ๆ เพื่อพัฒนาแบบสถาปัตยกรรม ประกอบกับการทบทวนวรรณกรรมและงาน

วิจัยที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการในช่วงเปลี่ยนผ่าน เพื่อเก็บรวบรวมข้อมูล ด้วยการสัมภาษณ์เชิง

ลึกกับบุคลากรระดับผู้บริหารและระดับปฏิบัติการในบริษัทสถาปนิกเอกชนในประเทศไทย 5 แห่งที่ใช้

แบบจำาลองสารสนเทศอาคารในการพัฒนาแบบมาแล้วอย่างน้อย 1 โครงการ พบว่า ควรมีการเตรียม

ความพร้อม 5 องค์ประกอบด้วยกัน ได้แก่ เครื่องมือ บุคลากร วิธีการทำางาน ข้อมูลและระบบเครือข่าย

คอมพิวเตอร์ ผลที่ได้จากการศึกษาจะใช้เป็นแนวทางสำาหรับสำานักงานสถาปนิกอื่น ๆ ในการบริหาร

จัดการการออกแบบในช่วงเปลี่ยนผ่านเพื่อการประยุกต์ใช้ BIM อย่างมีประสิทธิภาพ 

Abstract

 Nowadays, architectural design in Thailand is in transition period from conventional computer 

aided design (CAD) to the application of building information modeling (BIM) in order to be able 

to manage complex projects successfully. This research aims to, firstly, reveal problems during 

transition period from CAD to BIM in architect firms especially at the collaboration process 
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with other parties to achieve design development. Literature and relevant research publications 

reviews on transition management are the strong basis for the selection of research methodology 

that includes in depth interviews with architects in both management and operation positions in 

5 firms in Thailand that has already been using BIM in at least 1 project. In this study found that 

the architect firms should be prepare for 5 things and that is tools, human resource, procedure, 

data and computer network. The results of this study can be used by architect firms to create 

a guideline for BIM transition management. 

คำาสำาคัญ (Keywords): แบบจำาลองสารสนเทศอาคาร (Building Information Modeling), กระบวนการ

ทำางานร่วมกัน (Collaboration), การเปลี่ยนผ่าน (Transition)

1. ที่มาและสำาคัญ

 ในปัจจุบัน BIM (Building Information Mo-

deling) ถูกนำามาใช้ในอุตสาหกรรมก่อสร้างกัน

อย่างแพร่หลายในหลายประเทศทั่วโลก เนื่อง

จากผู้ประกอบการทั้งภาครัฐและเอกชนในอุต-

สาหกรรมก่อสร้างต่างมองเห็นถึงประโยชน์และ

ความสำาคัญของการนำา BIM เข้ามาประยุกต์ใช้

ในกระบวนการก่อสร้าง ทั้งในเรื่องของกระบวน-

การ (Process) และสารสนเทศ (Information) โดย

มวัีตถุประสงค์เพื่อเพิม่คุณภาพในการทำางาน

ลดต้นทุนและเวลาในการก่อสร้าง เป็นต้น ซึ่งใน

ปัจจุบันประเทศไทยอยู่ในช่วงของการเปลีย่น

ผ่านจากกระบวนการทำางานรูปแบบเดิม (CAD) สู่

กระบวนการการทำางานในรูปแบบใหม่ (BIM) และ

เป็นที่ทราบกันดีว่า สถาปนิกมีบทบาทสำาคัญใน

การทำางานตั้งแต่ช่วงแรกๆ ของโครงการและเป็น

ผู้ที่ต้องทำางานร่วมกับงานโครงสร้างและงาน

ระบบ เนื่องจากแบบจำาลองสารสนเทศงานสถา-

ปัตยกรรมเป็นแบบจำาลองตัง้ต้นให้แก่งานโครง

สร้างงานระบบและงานอื่นๆ ดังนั้น จะเห็นว่า

สถาปนิกมีความสำาคัญในการขับเคลือ่นการ

ประยุกต์ใช้ BIM ในอุตสาหกรรมก่อสร้าง ผู้วิจัย

จึงมีความคิดที่จะศึกษาการบริหารจัดการการ

ออกแบบในช่วงเปลีย่นผ่านเพือ่นำาแบบจำาลอง

สารสนเทศอาคาร (BIM)  มาใช้ในกระบวนการทำา

งานร่วมกัน (Collaboration) ในการพัฒนาแบบ

สถาปัตยกรรมสำาหรับสำานักงานสถาปนิกใน

ประเทศไทย เพื่อเป็นแนวทางสำาหรับสำานักงาน

สถาปนิกที่มีความสนใจสามารถนำา BIM เข้ามา

ใชภ้ายในองคก์ร เพ่ือพัฒนาและเปล่ียนผา่นกระ-

บวนการทำางานจากรูปแบบดั้งเดิม  (CAD) สู่กระ-

บวนการทำางานรูปแบบใหม่ (BIM)

2. วัตถุประสงค์

 1) ศึกษามาตรฐานและแนวทางการประยุกต์

ใช้ BIM (Building Information Modeling) ทำางาน

ร่วมกัน (Collaboration) 

 2) ศึกษาปัญหาช่วงการเปลี่ยนผ่านจากกระ-

บวนการทำางานแบบดั้งเดิม (CAD) สู่กระบวนการ

ทำางานแบบรูปแบบใหม่ (BIM) ในบริษัทสถาปนิก

ในประเทศไทย

 3) เสนอแนวทางการบริหารจัดการการออก

แบบในช่วงเปล่ียนผ่านเพ่ือนำาแบบจำาลองสารสน-

เทศอาคาร (BIM) มาใช้ในกระบวนการทำางานร่วม

กัน (Collaboration) ในการพัฒนาแบบสถาปัตยกรรม

สำาหรับสำานักงานสถาปนิกในประเทศไทย  
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3. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

3.1	รูปแบบการจัดโครงสร้างองค์กรในสำานัก

	 งานสถาปนิก

 Hugh Hochberg (1997, p.177-182) แห่ง

สมาคมสถาปนิกแห่งอเมริกา AIA ได้กล่าวถึง

แนวทางเลือกต่างๆ ในการจัดรูปแบบโครงสร้าง

องค์กรในสำานักงานสถาปนิกไว้ 5 แบบ 

 1) โครงสร้างแบบทีมงานโครงการ 

 2) โครงสร้างแบบสตูดิโอ 

 3) โครงสร้างแบบแยกเป็นแผนก 

 4) โครงสร้างแบบเมตริกซ์ 

 5) โครงสร้างแบบผสม 

3.2	 แนวคิดและทฤษฎีของ	 Building	 Infor-

	 mation	Modeling	(BIM)

 Smith (2007) ได้นิยามว่า “BIM เป็นพื้นฐาน

ของการสร้างแบบจำาลองคือการร่วมมือกันระหว่าง

ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง เช่น เจ้าของโครงการ สถาปนิก

ผู้ออกแบบ วิศวกรโครงสร้าง วิศวกรระบบ ผู้รับ-

เหมา ผู้บริหารอาคาร เป็นต้น ในทุกช่วงตั้งแต่

ก่อนก่อสร้าง ช่วงก่อสร้างและหลังก่อสร้าง เพื่อ

เพิ่มเติมคัดลอก ปรับปรุง เปลี่ยนแปลงข้อมูล

ในกระบวนการก่อสร้างรวมถึงสนับสนุนการใช้

งานสารสนเทศของผู้ที่มีส่วนเกีย่วข้องให้มีประ-

สิทธิภาพ BIM ยังเป็นฐานข้อมูลที่สร้างขึ้นจาก

แฟ้มข้อมูลที่สัมพันธ์กัน” (น.12-14) 

 Hardin (2009) ได้นิยามว่า “BIM คือ การ

ปฏิวัติของเทคโนโลยีและกระบวนการ ที่เปลี่ยน

วิธีการสร้างอาคาร ทั้งในเรื่องของการออกแบบ 

การวิเคราะห์ การก่อสร้างและการจัดการ” (น.

2) BIM ไม่ใช่เพียงเครื่องมือในการทำางานใน

อุตสาหกรรมก่อสร้างเพียงเท่านั้น แต่ BIM คือ

กระบวนการ ซึ่งจะส่งเสริมให้เกิดการทำางานร่วม

กันอย่างสูงสุดเพ่ือประสิทธิภาพท่ีดีของกระบวน-

การทำางานในช่วงต่างๆ ของวัฏจักรชีวิตอาคาร 

(Building Life cycle) ดังนั้น การทำางานของคน

เพียงคนเดียวบนโปรแกรม BIM ยังไม่ใช่การใช้ 

BIM เพื่อประโยชน์สูงสุดอย่างแท้จริง

3.3	มาตรฐาน	BIM	และมาตรฐานที่เกี่ยวข้อง

 เนื่องจาก BIM เข้ามามีบทบาทในอุตสาห-

กรรมก่อสร้างในหลายๆ ประเทศทั่วโลกและทุก

ภาคส่วน ยกตัวอย่างเช่น เจ้าของโครงการ สถา-

ปนิก ผู้ออกแบบ วิศวกรโครงสร้าง วิศวกรระบบ 

ผู้รับเหมา ผู้บริหารอาคาร เป็นต้น ในหลายๆ

ประเทศจึงมีการกำาหนดมาตรฐานหรือแนวทาง

สำาหรับการแลกเปลีย่นสารสนเทศและการนำา 

BIM ไปปฏิบัติเพื่อสนับสนุนการประยุกต์ใช้ BIM 

ของประเทศนั้นๆ โดยทำาการศึกษาทั้งหมด  

8 มาตรฐาน 4 ประเทศ ได้แก่

 1) Singapore BIM Guide Version 2

 2) BIM Essential Guide for Architectural 

Consultants

 3) National Building Information Modeling 

Standard Version 1

 4) National Building Information Modeling 

Standard Version 2

 5) Project Execution Planning Guide 

Version 2.1

 6) GSA BIM Guide overview

 7) AEC (UK) BIM Technology Protocol 

Version 2.1.1

 8) Thailand BIM Guideline

 

4. ระเบียบวิธีวิจัย

 1) ศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องใน

หัวข้อท่ีเก่ียวข้องกับ งานออกแบบสถาปัตยกรรม

มาตรฐาน BIM และการนำา BIM มาใช้ในองค์กร
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 2) การสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) 

กำาหนดประเด็นคำาถามในการสมัภาษณ์โดยใช้

ลักษณะคำาถามกึ่งมีโครงสร้าง (Semi structure) 

คือเป็นโครงสร้างของคำาถามที่ได้ออกแบบและ

กำาหนดไว้แล้ว ซึ่งเป็นคำาถามเชิงคุณภาพทั้งสิ้น

จากนั้นจึงนำาไปสัมภาษณ์ ในการสัมภาษณ์อาจ

มีการซักถามเพิ่มเติม เพื่อให้ได้ข้อมูลที่ครบถ้วน

โดยประเด็นคำาถามจะถูกออกแบบและกำาหนด

ข้ึนจากการศึกษาเอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง

และใช้การวิเคราะห์ข้อมูลในรูปแบบ Content 

Analysis โดยมีประเด็นคำาถามดังนี้

  2.1 การประยกุต์ใช ้BIM ภายในสำานักงาน

   - เหตุผลในการนำา BIM มาใช้ใน

    สำานักงาน

  2.2 การบรหิารจัดการการออกแบบใน

   ช่วงเปลี่ยนผ่าน

   - ด้านวิธีการทำางาน

   - ด้านบุคลากร

   - ด้านเครื่องมือ

   - ด้านข้อมูล

   - ข้อดี-ข้อเสียในการประยุกต์ใช้ 

  2.3 กระบวนการทำางานร่วมกันในช่วง

   การพัฒนาแบบสถาปัตยกรรม

   - สาขาอาชีพที่มีการทำางานร่วมกัน

   - ลักษณะในการทำางานร่วมกันทั้ง

    ภายในและภายนอกองค์กร  

 3) งานวิจัยน้ีมุ่งเน้นศึกษาสำานักงานออกแบบ

สถาปัตยกรรม องค์กรต้องมีการประยุกต์ใช้ BIM

ในกระบวนการออกแบบ โดยจะศึกษาถึงปัญหา

โดยรวมในช่วงของการเปลีย่นผ่านจากกระบวน-

การทำางานแบบดั้งเดิมสู่กระบวนการทำางานแบบ

ใหม่ (BIM) และศึกษาการประยุกต์ใช้ BIM ทำางาน

ร่วมกัน (Collaboration) ทั้งการเชื่อมโยงภายใน

และภายนอกสำานักงาน

5. ผลการวิจัย

 ผลการศึกษาได้ทำาการรวบรวมข้อมูลการ

ศึกษา 3 วิธีคือ การทบทวนวรรณกรรม (Literature 

Review)  การศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง (Related

Research) และการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth 

Interview) สำานักงานสถาปนิกในประเทศไทย ที่

มีการประยุกต์ใช้ BIM ทั้งหมด 7 สำานักงาน โดย

นำามาข้อมูลที่ได้มาจากการศึกษา เรียบเรียง จัด

หมวดหมู่ และใช้การวิเคราะห์ข้อมูลในรูปแบบ 

Content Analysis สามารถอภิปรายผลการศึกษา 

โดยแยกตามประเด็นการศึกษาได้ดังนี้

5.1	การประยุกต์ใช้แบบจำาลองสารสนเทศ

	 อาคาร	 (BIM)	 ของสำานักงานสถาปนิกใน

	 ประเทศไทย

 1) เหตุผลในการนำา BIM มาใช้ภายใน

สำานักงาน

 จากการวิเคราะห์สามารถแบ่งเหตุผลในการ

ประยุกต์ใช้ BIM ภายในสำานักงานเป็น 2 ปัจจัย 

ได้แก่ ปัจจัยที่เกิดจากแรงผลักดันภายในสำานัก-

งาน (Internal Force) และปัจจัยที่เกิดจากแรง

ผลักดันภายนอกสำานักงาน (External Force) พบ

ว่ามีสำานักงานที่ประยุกต์ใช้ BIM เนื่องจากแรง

ผลักดันภายในสำานักงาน (Internal Force) ทั้งหมด

3 สำานักงาน สำานักงานที่เกิดจากแรงผลักดันภาย

นอกสำานักงาน (External Force) ทั้งหมด 2 สำานัก-

งานและสำานักงานท่ีเกิดจากแรงผลักดันท้ังภายใน

และภายนอกทั้งหมด 2 สำานักงาน นอกจากนี้ยัง

พบว่าเหตุผลในการประยุกต์ใช้ BIM ของสำานัก

งานสถาปนิก คือประโยชน์ที่ได้รับจากการลดข้อ

ผิดพลาดของแบบสถาปัตยกรรมและความต้อง

การของเจ้าของโครงการ

5.2	การบริหารจัดการการออกแบบในช่วง

	 เปลี่ยนผ่าน

 การวิเคราะห์ในส่วนของการบริหารจัดการ
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การออกแบบในช่วงเปลี่ยนผ่าน ถูกแบ่งออกเป็น

หมวดหมู่ได้ดังนี้

5.2.1 ด้านวิธีการทำางาน

  1) พบว่าสำานักงานสถาปนิกมีการประยุกต์

ใช้ BIM ในการออกแบบ (Design Reviews) และ

ตรวจสอบข้อผิดพลาด (Clash Detection) ระหว่าง

สาขาอาชีพอื่นๆ สูงสุด โดยจะเริ่มใช้ BIM ในช่วง

Design Development เนื่องจาก BIM ไม่ตอบ

สนองการใช้งานในช่วง Schematic design ที่

ต้องการความรวดเร็ว ดังนั้น โดยส่วนมากแบบ

ตั้งต้นจะอยู่ในรูปแบบของ CAD แต่ไม่จำาเป็น

เสมอไป 

 2) การบริหารจัดการผังองค์กรในช่วงการ

เปลี่ยนผ่าน พบว่า การประยุกต์ใช้ BIM ในองค์กร

ไม่ได้เปลีย่นแปลงการบริหารจัดการผังองค์กร

แต่อย่างใด เพียงแต่เปลี่ยนกระบวนการทำางาน

ของบุคลากรภายในองค์กรเท่านั้น 

5.2.2 ด้านบุคลากร

 1) การบริหารจัดการบุคลากรในช่วงการเปล่ียน

ผ่านพบว่าทั้ง 7 สำานักงานมีทิศทางในการพัฒนา

บุคลากรไปในทิศทางเดียวกัน โดยลำาดับแรกเริ่ม

จากการส่งคนภายในสำานักงานไปศึกษาการใช้ 

BIM จากสถาบันการศึกษาต่างๆ จากนั้นจึงเริ่ม

สร้างทีมสอนภายในองค์กรของตัวเองขึน้เพือ่

สอนบุคลากรรุ่นอื่นๆต่อไป ซึ่งปัญหาในเรื่อง

ของบุคลากรที่พบสามารถแบ่งได้เป็น 3 ด้าน 

ได้แก่ปัญหาด้านทักษะ ปัญหาด้านทัศนคติ และ

ปัญหาด้านการปฏิบัติ 

 2) การบริหารจัดการตำาแหน่งในช่วงเปลี่ยน

ผ่าน พบว่า ณ ปัจจุบันโดยส่วนมากสำานักงาน

สถาปนิกในประเทศไทยยังไม่มีการแต่งตัง้ตำา-

แหน่งหน้าที่ของ BIM Manager BIM Coordinator 

และ BIM Modeler อย่างครบถ้วน โดยให้เหตุผล

ว่าประเทศไทยยังอยู่ในช่วงของการเปลีย่นผ่าน 

ดังนั้น ทั้งกระบวนการทำางานและหน้าที่ในการ

ทำางานภายในสำานักงานยังไม่ชัดเจน

5.2.3 ด้านเครื่องมือ

 1) การเปลี่ยนคอมพิวเตอร์ (Hardware) ถือ

เป็นเรื่องสำาคัญที่ควรคำานึงถึง เนื่องจากมีราคา

ค่อนข้างสูงและส่งผลต่อประสิทธิภาพในการ

ทำางาน โดยทั้ง 7 สำานักงานมีความคิดเห็นตรง

กันว่าคอมพิวเตอร์มีผลต่อการประยุกต์ใช้ BIM 

ดังนั้น การบริหารจัดการคือการทยอยเปลี่ยน

คอมพิวเตอร์ให้มีความสอดคล้องกับบุคลากรที่

ประยุกต์ใช้ BIM

 2) ปัญหาที่พบของซอฟต์แวร์ BIM (Software)

ณ ปัจจุบันคือซอฟต์แวร์มีราคาที่ค่อนข้างสูง 

ซอฟต์แวร์ใช้เวลาในการ set up ค่อนข้างนานจึง

ไม่ตอบโจทย์กระบวนการทำางานในช่วง Sche-

matic Design 

5.2.3 ด้านข้อมูล

 1) ด้านข้อมูลพบว่าสำานักงานสถาปนิกจะ

สร้าง Templates BIM Execution Plan และ

กำาหนด LOD เอง ในกรณีที่เจ้าของโครงการไม่มี

การกำาหนดไว้ 

5.2.4 ข้อดีและข้อเสียในการประยุกต์ใช้ BIM

 จากการวิเคราะห์ในรูปแบบ Content Analysis 

พบว่า ข้อดีและประโยชน์ที่ได้รับ รวมถึงข้อเสีย

และปัญหาที่พบ สามารถแบ่งออกเป็นด้านวิธี

การทำางาน ด้านบุคลากร ด้านเครื่องมือและด้าน

ข้อมูล ดังตารางที่ 1
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ตารางที่ 1 แสดงข้อดีและประโยชน์ที่ได้รับ

 จากตารางที่ 1 สามารถสรุปได้ว่าข้อดีของ

การประยุกต์ใช้ BIM ที่ทุกสำานักงานต่างเห็น

ถึงความสำาคัญคือด้านวิธีการทำางานและด้าน

บุคลากร ได้แก่ประโยชน์ในการ Collaborate แบบ

สถาปัตยกรรม ส่งผลให้แบบเกิดข้อผิดพลาดน้อย

ลงและมีคุณภาพมากขึ้น และการลดจำานวน

บุคลากรในการทำาแบบสถาปัตยกรรม

ตารางที่ 2 แสดงข้อเสียและปัญหาที่พบ

  

 จากตารางที่ 2 สามารถสรุปได้ว่าข้อเสียและ

ปญัหาทีพ่บในสำานกังานสถาปนกิโดยสว่นมาก

จะเป็นด้านบุคลากรและด้านเครื่องมือ ได้แก่

ปัญหาการขาดบุคลากรที่มีความสามารถในการ

ประยุกต์ใช้ BIM บุคลากรไม่ยอมปรับทัศนคติ

ในการเปลีย่นแปลงเข้าสูก่ระบวนการทำางานใน

รูปแบบใหม่และราคาซอฟต์แวร์ที่ค่อนข้างสูง 

เป็นต้น

5.3	กระบวนการทำางานร่วมกันในการพัฒนา

	 แบบสถาปัตยกรรม

 1) หน่วยงานหรือสาขาอาชีพที่มีการทำางาน

ร่วมกันกับสถาปนิก พบว่า มีทั้งหมด 5 สาขา

อาชีพ ได้แก่ งานโครงสร้าง งานระบบ ที่ปรึกษา

โครงการ งานออกแบบภายใน และงานวัสดุหรือ

โครงสร้างสำาเร็จรูป (Fabrication) โดยจะเริ่มมี

การทำางานร่วมกันในช่วง Design Development 

 2) การทำางานร่วมกันภายในสำานักงาน พบ

ว่า เป็นการทำางานแบบ real-time update คือ

การทำางานในไฟล์เดียว (Single File) โดยจะต้อง

มีไฟล์กลาง เป็น Central Model และทำางาน

เชื่องโยงผ่านระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์ภายใน

องค์กร (LAN: Local Area Network) ในขณะ

ที ่การทำางานระหว่างภายในและภายนอกยัง

เป็นลักษณะในการทำางานแบบ Non-real-time 

update คือการทำางานเชื่อมโยงโดยการส่งไฟล์

ผ่านระบบจดหมายอิเล็กทรอนิกส์ (E-mail) หรือ 

โปรแกรมฝากไฟล์บนระบบคลาวด์(Cloud 

Storage) 

6. สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ

6.1	ข้อเสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการ

 จากการศึกษาทฤษฏี เก็บรวบรวมข้อมูลจาก

การสัมภาษณ์สำานักงานสถาปนิกและการวิเคราะห์

ข้อมูลในรูปแบบ Content Analysis พบว่าปัจจัย

ที ่ส่งผลให้สำานักงานสถาปนิกสามารถเปลีย่น

ผ่านจากกระบวนการทำางานแบบดั้งเดิม (CAD) 

สู่กระบวนการทำางานรูปแบบใหม่ (BIM) ได้อย่าง

สำาเร็จและมีประสิทธิภาพนั้นคือ ทัศนคติในการ
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ประยุกต์ใช้ (Attitude) ความรู้ (Knowledge) และ

การวางแผน (Planning) 

 ทัศนคติ (Attitude) ในการประยุกต์ใช้ BIM ที่

เกิดจากแรงผลักดันภายใน (Internal force) นั้น

ส่งผลให้เกิดการผลักดันในเรื่องของ ความรู้และ

การวางแผนได้อย่างรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ 

ไม่ใช่แค่เพียงผู้บริหารแต่รวมถึงบุคลากรภายใน

องค์กรด้วย

 ความรู้ (Knowledge) ในด้านวิธีการทำางาน

ด้วย BIM ด้านบุคลากร ด้านเครื่องมือ และด้าน

ข้อมูล จะช่วยส่งผลให้สามารถบริการจัดการและ

วางแผนการทำางานด้วย BIM ได้ดียิ่งขึ้น

 การวางแผน (Planning) จะช่วยลดข้อผิด

พลาดในช่วงการเปลี่ยนผ่านมาใช้ BIM ทั้งใน

เรื่องของการบริหารและปฏิบัติการ ในระยะสั้น

และระยะยาว 
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