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บทคัดย่อ

	 การเลือกใช้นวัตกรรมที่แตกต่างกันของแต่ละบริษัทแสดงให้เห็นถึงความได้เปรียบในการแข่งขันที่

บริษัทผู้ประกอบการได้พยายามพัฒนาส่วนต่างๆ ในการสร้างคุณค่าและมูลค่าเพิ่มให้กับโครงการและ

ผู้บริโภค บทความนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาการพัฒนาองค์กรนวัตกรรมโดยการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ

ทีม่ปีระสบการณ ์ 5  ปขีึน้ไป    ในแผนกท่ีเกีย่วขอ้งกบัการสรา้งนวตักรรมของบรษิทัอสงัหารมิทรพัย ์จำ�นวน 

5 คน และทำ�การวเิคราะหผ์ลโดยการวเิคราะหเ์นือ้หา  ผลการศกึษาพบว่า การพฒันาองคก์รนวตักรรมใน

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จะเกิดขึ้นได้ก็ต่อเมื่อผู้นำ�องค์กรมีวิสัยทัศน์ที่ชัดเจน และส่งเสริมสภาพแวดล้อม

ให้เกิดแนวความคิดใหม่ ทั้งนี้บุคคลากรภายในองค์กรเองก็เป็นส่วนสำ�คัญที่จะขับเคลื่อนองค์กรให้เกิด

การเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลา สิ่งเหล่านี้จะเป็นตัวแสดงถึงการจัดการและบริหารงานที่มีประสิทธิภาพ 

โดยมีเป้าหมายสุดท้าย คือ ผลิตภัณฑ์ที่ดีขึ้น ผลประกอบการที่มากขึ้น และความยั่งยืนในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ในระยะยาว

คำ�สำ�คัญ: การพัฒนาองค์กร  องค์กรนวัตกรรม  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

Abstract

	 The different choices of using innovation to meet the demands of each company demonstrate 

an advantage in the competition at the company, has trying to develop the value to projects and 

consumers. This article aimed to explore innovative organization development by interviewing 5 

experts in innovation-related departments of real estate developers and analyzing the acquired 

data by Content Analysis. The study indicated that innovative organization development in 

developers’ organizations needs clear vision from top management and new idea supporting 

environment. In addition, staff in organization is an important factor that always drives the 

organization to a new change. The final goal is to improve the product and gain more business 

benefit with sustainability in the real estate business in the long term.
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1. บทนำ�

	 การเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อย่าง

รวดเร็วโดยเฉพาะอย่างยิ่งอสังหาริมทรัพย์

ประเภทที่อยู่อาศัยทั้งในกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล ทำ�ให้ผู้ประกอบการรายใหม่เริ่มรุก

เข้าสู่ตลาดและมองหาโอกาสการลงทุนท่ีคุ้มค่า 

แม้ว่าสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยไทยในปี 

2560 จะเกิดภาวะเศรษฐกิจชะลอตัวลงร้อยละ 

3.0 (ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์, 2560, น. 7-9) 

แต่ไตรมาสที่ 2 เริ่มมีทิศทางที่ดีขึ้นและยิ่งเห็น

ภาพเป็นบวกมากขึ้นในไตรมาส 3 (ศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์, 2560, น. 26)

รูปที่ 1 	 จำ�นวนหน่วยโอนกรรมสิทธ์ที่อยู่อาศัยไตรมาส 
		  3 ปี 2560 

	 ภายใต้การเติบโตของเศรษฐกิจที่ค่อยเป็น

ค่อยไป ทำ�ให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์

หลายรายต้องมีการปรับตัวปรับกลยุทธ์ให้เข้ากับ

สถานการณ์  ท้ังธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ยังเป็นธุรกิจ

ที่มีองค์ความรู้หลากหลายด้านร่วมกัน ทั้งสถา-

ปัตยกรรม วิศวกรรม ภูมิสถาปัตย์ มัณฑนศิลป์ 

กฎหมาย รวมถึงความรู้ที่จำ�เป็นเกี่ยวกับด้าน

การบริการหลังการขายให้ประสบความสำ�เร็จ 

แต่ในอีกมุมหนึ่งในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เองน้ัน

ก็มีช่องทางในการสร้างนวัตกรรมที่หลากหลาย

และน่าสนใจมากมาย สังเกตได้จากการเลือกใช้

นวัตกรรมที่แตกต่างกันของแต่ละบริษัท ซึ่งแสดง

ให้เห็นถึงความได้เปรียบในการแข่งขันที่บริษัท

ผู้ประกอบการได้พยายามพัฒนาส่วนต่างๆ ใน

การสร้างคุณค่าและมูลค่าเพิ่มให้กับทั้งโครงการ

และผู้บริโภค (นิติ รัตนปรีชาเวช, 2554, น.128) 

จากเหตุผลข้างต้นนำ�มาซึ่งคำ�ถามวิจัยว่า อะไร

คือแนวทางการพัฒนาองค์กรนวัตกรรมในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ

2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย

	 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาแนวทาง

การพัฒนาองค์กรนวัตกรรมในบริษัทผู้ประกอบการ

อสังหาริมทรัพย์ ในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล

3. ขอบเขตการศึกษา

	 การศึกษานี้ มุ่งทำ�การศึกษาเฉพาะบริษัทผู้

ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย 

ที่มีการสร้างนวัตกรรมผลิตภัณฑ์ในโครงการ ใน

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

4. วิธีการทำ�วิจัย

	 งานวิจัยน้ีเป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ เก็บข้อมูล

โดยการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างกับผู้เช่ียวชาญ

ในแผนกที่เกี่ยวข้องกับการสร้างนวัตกรรมที่มี

ประสบการณ์ 5 ปีขึ้นไป ในบริษัทผู้ประกอบการ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย ซึ่งมีทุนจด

ทะเบียน 1,000 ล้านบาทขึ้นไป ที่มีการสร้าง

นวัตกรรมผลิตภัณฑ์ในโครงการ ในเขตกรุงเทพ-

มหานครและปริมณฑล จำ�นวน 5 บริษัท 

วิเคราะห์ข้อมูลด้วยเทคนิคการวิเคราะห์เนื้อหา 

โดยจำ�แนกชนิดข้อมูลด้วยการวิเคราะห์คำ�หลัก  

เพื่อให้ได้ข้อมูลเกี่ยวกับแนวทางการพัฒนา

องค์กรนวัตกรรมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
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5. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

การบริหารจัดการภายในองค์กรนวัตกรรม

	 การบริหารจัดการภายในองค์กรนวัตกรรม

ประกอบไปด้วยองค์ประกอบหลายอย่างรวม

กัน ซึ่ง Quinn (1991, p.17-28) ได้นำ�เสนอองค์

ประกอบขององค์กรนวัตกรรมไว้ดังต่อไปนี้

• วิสัยทัศน์องค์กรและบรรยากาศการทำ�งาน

	 นวัตกรรมจะเกิดข้ึนในองค์กรได้น้ันผู้บริหาร

ระดับสูงต้องเห็นคุณค่าความสำ�คัญของนวัตกรรม

และมีการบริหารด้วยระบบค่านิยมและมีบรรยา-

กาศท่ีมีการสนับสนุนและกระตุ้นให้บุคลากรใน

องค์กรสร้างสรรค์นวัตกรรม รวมทั้งมีวิสัยทัศน์

และวัตถุประสงค์ในการสร้างนวัตกรรมที่ชัดเจน

มีความเป็นไปได้จริงตามกรอบเวลาที่กำ�หนดไว้

• การปรับตัวเข้าหาตลาด

	 ในการสร้างนวัตกรรมจะต้องคำ�นึงถึงความ

เป็นไปได้ทางการตลาด โดยการมุ่งเน้นให้ความ

สำ�คัญกับลูกค้า โดยพยายามมองหาความต้อง

การและแก้ปัญหาที่เกิดขึ้นอย่างรวดเร็ว

•	โครงสร้างองค์กรแบนราบและทีมงานโครงการ

	 ขนาดเล็ก

	 ควรมีโครงสร้างและมีทีมงานโครงการที่มี

ขนาดเล็กประมาณ 6-7 คน ซึ่งเป็นจำ�นวนที่

มากพอสำ�หรับความหลากหลายของทักษะและ

มีความเหมาะสมกับการสื่อสารภายในทีมงาน 

ลักษณะโครงสร้างองค์กรเช่นนี้จะช่วยให้เกิด

ความรวดเร็วในกระบวนการทำ�งาน ซึ่งแตกต่าง

กับองค์กรแบบระบบราชการ ที่มีความล่าช้าใน

กระบวนการทำ�งาน

• แนวทางดำ�เนินการหลายรูปแบบ

	 องค์กรควรมีแนวทางการดำ�เนินงานท่ีมี

ความหลากหลาย โดยใช้วิธีพัฒนาแบบคู่ขนาน 

คือ คิดแบบใหม่ควบคู่ไปกับแนวการคิดแบบเดิม 

มีลักษณะยืดหยุ่น ประนีประนอม ไม่มีลักษณะ

คงที่แต่จะแปรเปลี่ยนไปเรื่อยๆ รวมทั้งองค์กร

ต้องมีระบบจัดการข้อมูลข่าวสารที่ดีและทันสมัย 

เพราะข้อมูลข่าวสารจะเป็นเครื่องมือสำ�คัญใน

การการตัดสินใจเพ่ือช่วยป้องกันความผิดพลาด

ที่จะเกิดขึ้นภายในองค์กร

• การพัฒนาอย่างต่อเนื่องและรวดเร็ว

	 องค์กรจะพัฒนาอย่างรวดเร็วได้ เมื่อมี

ต้นแบบของสินค้าหรือนวัตกรรม เพราะต้นแบบ

จะช่วยในการตรวจสอบแนวความคิดว่าสิ่งที่ถูก

ออกแบบมานั้นถูกต้องตามที่คิดไว้หรือไม่ ทั้งยัง

เป็นเครื่องมือในการศึกษาประสบการณ์การใช้

งานของผู้บริโภค และยังช่วยลดความเสี่ยงจาก

ข้อผิดพลาดที่อาจเกิดข้ึนเมื่อผลิตภัณฑ์นั้นนำ�ไป

ผลิตเป็นสินค้าจริง นอกจากนี้ ยังทำ�ให้ทราบถึง

ข้อจำ�กัดการใช้งานต่างๆ ของสินค้าจากต้นแบบ

• การเรียนรู้โดยถ่ายทอดข้อมูลระหว่างกัน

	 องค์กรควรมีสิ่งแวดล้อมที่ส่งเสริมและ

สนับสนุนนวัตกรรมเพ่ือสร้างแรงจูงใจให้พนักงาน

มีการแลกเปลี่ยนความรู้ โดยอาจเป็นการเรียนรู้

และการสำ�รวจแนวคิดในลักษณะข้ามสายงาน

ภายในองค์กรหรือการแลกเปล่ียนความรู้จาก

ภายนอกองค์กรที่หลากหลาย เช่น ลูกค้า คู่ค้า 

ผู้จัดจำ�หน่ายวัตถุดิบ และมหาวิทยาลัย เป็นต้น 

ซ่ึงความรู้ที่ได้มาจะเป็นวัตถุดิบหรือเครื่องมือที่

ใช้ในการสร้างนวัตกรรม

• ทีมงานเฉพาะกิจ

	 จะทำ�ให้เกิดความรวดเร็วในการอนุมัติหรือ

สั่งการและทำ�ให้พนักงานมีอิสระในการตัดสินใจ

คิดค้นคว้าทดลองส่ิงใหม่ๆ มีการส่ือสารท่ีเปิดกว้าง

มีความตั้งมั่นในการทำ�งานและมีระดับความ

เป็นเอกลักษณ์ของทีมงานสูง

	 จากองค์ประกอบที่กล่าวมาน้ันสามารถ

วิเคราะห์ได้ว่า การที่ผู้ประกอบการจะสามารถ

พัฒนาองค์กรให้ มีลักษณะเป็นองค์กรแห่ง
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นวัตกรรม (Innovative Organization) ได้นั้น ต้อง

มีความรู้และความเข้าใจในองค์ประกอบต่างๆ 

อย่างถี่ถ้วน ในขณะเดียวกันก็ต้องส่งเสริมและ

สนับสนุนให้องค์กรสร้างนวัตกรรมเพื่อสร้าง

มูลค่าและความได้เปรียบในการแข่งขันระยะยาว

6. การวิเคราะห์เนื้อหาและผลการศึกษา

	 จากการสัมภาษณ์ข้อคิดเห็นจากผู้เช่ียวชาญ

ในแผนกที่เกี่ยวข้องกับการสร้างนวัตกรรมที่มี

ประสบการณ์ 5 ปีขึ้นไป ในบริษัทผู้ประกอบการ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย ที่มีการสร้าง

นวัตกรรมผลิตภัณฑ์ในโครงการ ในเขตกรุงเทพ-

มหานครและปริมณฑล จำ�นวน 5 บริษัท สามารถ

สรุปข้อมูลของผู้ให้สัมภาษณ์ได้ดังตารางที่ 1

ตารางที่ 1 ข้อมูลของผู้ให้สัมภาษณ์

บริษัท ตำ�แหน่งงาน
ขนาด
กิจการ

ทุนจดทะเบียน ประสบการณ์

A สถาปนิกฝ่าย 
Living Solution

บมจ. 4,379,332,012
ล้านบาท

มากกว่า
20 ปี

B ผู้ช่วยผู้อำ�นวย
การฝ่าย
สร้างสรรค์

บมจ. 2,145,691,561
ล้านบาท

มากกว่า
5 ปี

C ผู้บริหารฝ่าย
นวัตกรรม

บจก. 1,600,000,000
ล้านบาท

มากกว่า
10 ปี

D ผอ.ศูนย์วิจัย
และพัฒนา
นวัตกรรมเพื่อ
ความยั่งยืน

บจก. 3,060,000,000
ล้านบาท

มากกว่า
5 ปี

E กรรมการอิสระ บมจ. 1,446,152,603
ล้านบาท

มากกว่า
10 ปี

	 จากตารางที่ 1 แสดงถึงคุณสมบัติและข้อมูล

ผู้ให้สัมภาษณ์ท่ีมีความรู้หรือความเชี่ยวชาญใน

ด้านนวัตกรรม เป็นการสัมภาษณ์เกี่ยวกับข้อมูล

ส่วนตัว ได้แก่ ตำ�แหน่งหรือหน้าที่ที่ได้รับผิดชอบ 

ระยะเวลาของประสบการณ์ในการทำ�งาน และ

ขนาดของกิจการโดยแสดงว่าองค์กรที่ ผู้ ให้

สัมภาษณ์ทำ�งานอยู่เป็นบริษัทจดทะเบียนใน

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย (บมจ.) หรือ

บริษัทที่ไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง

ประเทศไทย (บจก.) ซึ่งมีทุนจดทะเบียน 1,000 

ล้านบาทขึ้นไป

ตารางที่ 2 วิสัยทัศน์องค์กรและบรรยากาศการทำ�งาน

บริษัท ความคิดเห็น

A มีความชัดเจนในการสื่อสารให้รับรู้วิสัยทัศน์
โดย CEO มีบรรยากาศที่สนับสนุนให้สร้าง
สรรค์นวัตกรรม โดยการจัดพื้นที่การทำ�งาน 
และมีห้องปฏิบัติการเพื่อศึกษางานนวัตกรรม
โดยเฉพาะ

B มีความชัดเจนในการสื่อสารให้รับรู้วิสัยทัศน์
โดยการประชุมสรุปผลกลางปีและท้ายปี 
กระตุ้นการทำ�งานของบุคคลากรโดยการ
จัดการแข่งขันด้านนวัตกรรม

C มีความชัดเจนและมีวิธีการสื่อสารวิสัยทัศน์
ให้รับรู้หลายช่องทาง มีการสร้างวัฒนธรรม
ในองค์กรเพื่อความราบรื่นในการสื่อสารการ
ทำ�งานเพื่อสร้างสรรค์นวัตกรรม

D มีความชัดเจนในการสื่อสารให้รับรู้โดย CEO 
ผ่านการประชุมระดับบริษัท มีการทำ�งานเป็น
เครือข่าย ซึ่งมีการแชร์แนวความคิด ความรู้
และความคิดเห็น สนับสนุนให้บุคคลากรสร้าง
นวัตกรรม

E มีความชัดเจนและมีวิธีการสื่อสารวิสัยทัศน์
ให้รับรู้หลายช่องทาง โดยแจ้งนโยบายให้
บุคคลากรทราบถึงเป้าหมายประจำ�ปี มี
การจัดสัมมนา อบรม หรือกระตุ้นการสร้าง
นวัตกรรมผ่านกิจกรรมต่างๆ

	 จากตารางที่ 2 ทุกบริษัทมีวิสัยทัศน์ที่

ชัดเจนและมีการส่ือสารให้บุคคลากรรับรู้หลาย

ช่องทาง พร้อมทั้งพยายามสร้างบรรยากาศการ

ทำ�งานที่สนับสนุนหรือกระตุ้นให้บุคคลากรสร้าง

สรรค์นวัตกรรม
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ตารางที่ 3 การปรับตัวเข้าหาตลาด

บริษัท ความคิดเห็น

A มุ่งศึกษาเพื่อตอบสนองความต้องการของ
ลูกค้าเป็นหัวใจหลัก โดยใช้แนวคิดเริ่มต้นจาก
การหาสาเหตุ (Start with Why)

B มุ่งศึกษาตอบสนองความต้องการของลูกค้า 
คอยรับเรื่องร้องเรียนและแก้ไขปัญหาให้แล้ว
เสร็จถ้าอยู่ในขั้นตอนที่แก้ไขได้

C มุ่งศึกษาตอบสนองความต้องการของลูกค้า 
ทุกสิ่งทุกอย่างมุ่งเน้นที่ลูกค้า

D มุ่งศึกษาตอบสนองความต้องการของลูกค้า
ตลอดเวลา ใส่ใจในสิ่งที่พัฒนาเพื่อเพิ่ม
คุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น

E ให้ความสำ�คัญกับลูกค้า มุ่งแก้ไขปัญหาที่เกิด
ขึ้นอย่างรวดเร็ว พร้อมอำ�นวยความสะดวก
ผ่านช่องทางต่างๆ

	 จากตารางที่ 3 ทุกบริษัทให้ความสำ�คัญกับ

การปรับตัวเข้าหาตลาด โดยมุ่งเน้นศึกษาความ

ต้องการและมีการแก้ปัญหาที่เกิดขึ้นกับลูกค้า

อย่างรวดเร็ว

ตารางที ่4 โครงสรา้งองคก์รแบนราบและทีมงานโครงการ
ขนาดเล็ก

บริษัท ความคิดเห็น

A มีการจัดสรรและกระจายการตัดสินใจ โดยใช้
หลักการคิดเชิงออกแบบ (Design Thinking) 

B รับนโยบายจากผู้บริหารระดับสูงและมีการ
ประชุมร่วมกับฝ่ายที่เกี่ยวข้อง

C ใช้หลักการบริหารแบบการบริหารคุณภาพ
แบบเบ็ดเสร็จ (Total Quality Management 
: TQM) ทุกคนทุกฝ่ายต้องช่วยกันทำ� มีการ
จัดสรรและกระจายการตัดสินใจ โดยใช้หลัก
นโยบายของบริษัท

D มีการจัดสรรหรือกระจายการตัดสินใจ ด้วยให้
บุคคลากรหลายฝ่ายเข้ามามีส่วนร่วมในการ
กำ�หนดรูปแบบโครงการ

E มีการบูรณาการข้อมูลร่วมกัน เพื่อให้ได้
สินค้าตามที่ตลาดต้องการ มีการทำ�วิจัยด้าน
นวัตกรรมกับลูกค้าทั้งในอดีตและลูกค้าใน
ความคาดหวัง

	 จากตารางที่ 4 ทุกบริษัทมีโครงสร้างองค์กร

ที่แตกต่างออกกันไป แต่มุ่งเน้นการจัดสรรหรือ

กระจายการตัดสินใจในทิศทางเดียวกัน คือ การ

ให้บุคลากรหลายฝ่ายเข้ามามีส่วนร่วมในการ

กำ�หนดรูปแบบโครงการที่อยู่อาศัย ซึ่งจะทำ�ให้

เกิดมุมมองที่แตกต่าง

ตารางที่ 5 ความคิดเห็นเรื่องแนวทางดำ�เนินการหลาย
รูปแบบ

บริษัท ความคิดเห็น

A มีการทำ�งานข้ามฝ่ายหรือข้ามบริษัท เพราะ
ทุกบริษัทมันไม่ใช่คู่แข่งกันอย่างเมื่อก่อน แต่ 
ณ วันนี้คือเพื่อนกัน ทุกคนต้องมาแชร์กันถึง
จะขับเคลื่อนนวัตกรรมได้

B เป็นการทำ�งานร่วมกันและแบ่งปันข้อมูลกัน
ในองค์กร เพื่อให้งานมีประสิทธิภาพ

C การทำ�งานข้ามสายงานถือเป็นเรื่องปกติ 
เพราะการทำ�งานเพื่อให้เกิดประสิทธิภาพ
สูงสุด ไม่ควรทำ�คนเดียว คิดเองฝ่ายเดียว

D มีการอภิปรายกัน การแลกเปลี่ยนความรู้กัน
เพื่อให้รับรู้ถึงข้อดีข้อเสียกันตลอดเวลา

E มีผสมผสานกันในรูปแบบของการทำ�งานตาม
ลำ�ดับขั้น (Line Management) คือ มีการรับ
รู้ความเป็นไปซึ่งกันและกัน รวมถึงงานของ
สายงานอื่นด้วย

	 จากตารางที่ 5 บริษัทส่วนใหญ่มีแนวทาง

ดำ�เนินการหลายรูปแบบ เพื่อช่วยในการจัดการ

ความรู้และข้อมูลข่าวสารภายในองค์กร 

	 จากตารางที่ 6 บริษัทส่วนใหญ่มีการพัฒนา

อย่างต่อเนื่องในด้านการมีต้นแบบของสินค้า

ด้านนวัตกรรมผลิตภัณฑ์ มีเพียงบางบริษัทที่

ยังไม่มีต้นแบบที่ชัดเจน เพราะเชื่อว่านวัตกรรม    

มีการเปล่ียนแปลงอยู่ตลอดเวลาและนวัตกรรม

บางช้ินไม่ได้เกิดมาจากการต่อยอดงานในอดีต 

แต่เป็นการเกิดขึ้นมาใหม่ 
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ตารางที่ 6 การพัฒนาอย่างต่อเนื่องและรวดเร็ว

บริษัท ความคิดเห็น

A ไม่มีต้นแบบสินค้าที่ชัดเจน เพราะโลกมีการ
เปลี่ยนแปลงทุกวัน มีการศึกษางานอย่าง
เอาใจใส่เพื่อทำ�แพลตฟอร์ม (Platform)

B ไม่มีต้นแบบสินค้า แต่เป็นการทดสอบการใช้
วัสดุหรือรูปแบบการออกแบบ

C มีต้นแบบสินค้า มุ่งผลิตสินค้าหรือบริการที่
เพิ่มมูลค่าสูง (High Value Added: HVA)

D มีต้นแบบสินค้า มุ่งศึกษาหรือทำ�วิจัยที่
สามารถพัฒนาด้านวัสดุ อุปกรณ์ หรือรูป
แบบการอยู่อาศัยแบบใหม่ตลอดเวลา

E มีต้นแบบสินค้า มีประสบการณ์จากในอดีต
ที่สามารถนำ�มาปรับเป็นตัวอย่างให้ปรับปรุง
แก้ไขสินค้าที่จะเกิดขึ้นในอนาคต

	
ตารางที่ 7 การเรียนรู้โดยถ่ายทอดข้อมูลระหว่างกัน

บริษัท ความคิดเห็น

A มีการแข่งขันประกวดนวัตกรรม มีการแชร์
แนวคิด ความรู้ ทุกๆ 2 สัปดาห์ เพื่อเอา
กลุ่มย่อยไปขับเคลื่อนกลุ่มใหญ่

B มีการแข่งขันประกวดนวัตกรรม มีการแชร์
ปัญหาที่พบเจอและสิ่งที่ไปหาข้อมูลเพิ่ม
เติมมา

C มีการโปรโมทให้ทุกคนช่วยกันในเรื่อง
ของนวัตกรรม และมีการแข่งขันประกวด
นวัตกรรม

D มีการเชิญผู้เชี่ยวชาญจากภายนอกเข้ามาให้
ความรู้อยู่สม่ำ�เสมอ มีการสร้างโปรแกรม
ที่เรียกว่า Open Desk เป็นการเปิดโอกาส
ให้คนในองค์กรสามารถส่งความรู้ด้าน
นวัตกรรมต่างๆ เข้ามาในหน่วยงาน

E ผู้บริหารองค์กรมีการเขียนบทความลงในสื่อ
สิ่งพิมพ์รายวัน ภายในเองก็มีการทำ�บอร์ด
ประชาสัมพันธ์และสื่อสารผ่านอีเมล์เพื่อ
บุคลากรได้รับรู้แนวคิดหลักของผู้บริหารหรือ
ให้รับรู้ถึงแนวคิดใหม่ๆ สำ�หรับการพัฒนา
ที่อยู่อาศัย

	 จากตารางที่ 7 ทุกบริษัทให้ความสำ�คัญกับ

การเรียนรู้โดยถ่ายทอดข้อมูลระหว่างกัน ซึ่งเป็น

วิธีเพื่อพัฒนาบุคคลากรให้เป็นบุคคลที่มีความ

คิดสร้างสรรค์ในด้านนวัตกรรม

ตารางที่ 8 การมีทีมงานเฉพาะกิจ

บริษัท ความคิดเห็น

A มีการจัดตั้งทีมเพื่อศึกษาคิดค้นนวัตกรรม
ผลิตภัณฑ์ใหม่

B มีการจัดตั้งฝ่ายวิจัยเพื่อสำ�รวจตลาดและค้น
คว้านวัตกรรม

C มีการจัดตั้งทีมและฝ่ายวิจัยเพื่อหาวิธีการแก้
ปัญหาหรือนวัตกรรมที่ตอบโจทย์ตลาด

D มีฝ่ายการวิจัยและพัฒนานวัตกรรมเพื่อ
ความยั่งยืนที่รับผิดชอบโดยตรง และผลัก
ดันนวัตกรรมในด้านอื่นๆ ส่งเสริมกิจกรรม
ภายในองค์กรทำ�ให้เกิดนวัตกรรมขึ้นภายใน
องค์กร

E มีหน่วยงานที่ทำ�ในเรื่องของฐานข้อมูลลูกค้า
และฐานข้อมูลของสินค้านวัตกรรม

	 จากตารางที่ 8 ทุกบริษัทให้ความสำ�คัญกับ

การมีทีมงานเฉพาะกิจ ซึ่งมีการจัดตั้งทีมหรือ

ฝ่ายศึกษาคิดค้นนวัตกรรมและมีหน้าท่ีรับผิดชอบ

เก่ียวกับการสร้างสรรค์นวัตกรรมในโครงการที่

อยู่อาศัย

ตารางที่ 9 สรุปแนวทางการพัฒนาองค์กรนวัตกรรม 

องค์ประกอบต่างๆ บริษัท

A B C D E

1. วิสัยทัศน์และบรรยากาศ
ทำ�งาน

√ √ √ √ √

2. การปรับตัวเข้าหาตลาด √ √ √ √ √

3. โครงสร้างองค์กรแบน
ราบและทีมงานโครงการ
ขนาดเล็ก

√ √ √ √ √

4. แนวทางดำ�เนินการ
หลายรูปแบบ

√ √ √ √ √

5. การพัฒนาอย่างต่อ
เนื่องและรวดเร็ว

- - √ √ √

6. การเรียนรู้โดยถ่ายทอด
ข้อมูลระหว่างกัน

√ √ √ √ √

7. การมีทีมงานเฉพาะกิจ √ √ √ √ √
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	 จากข้อมูลข้างต้นจะเห็นได้ว่าผู้ประกอบ

การอสังหาริมทรัพย์ทุกรายมีพฤติกรรมการสร้าง

นวัตกรรมภายในองค์กร ซึ่งสอดคล้องกับทฤษฎี

องค์ประกอบองค์กรนวัตกรรมของ Quinn (1991, 

p.17-28) คือ ทุกบริษัทมีวิสัยทัศน์ที่แสดงถึงการ

มีเป้าหมายในการทำ�งาน บางครั้งวิสัยทัศน์อาจ

เป็นเพียงนโยบายหรือคำ�ขวัญเพื่อสื่อสารให้

บุคลากรภายในองค์กรมีจุดมุ่งหมายร่วมกัน ทุก

บริษัทยังมีการสร้างกิจกรรมและพื้นที่การทำ�งาน

เพื่อเอื้ออำ�นวยให้เกิดการคิด ทดลองทำ� ลองใช้ 

ลองแลกเปลี่ยนจนเกิดเป็นการแสดงออกทาง

ความคิดสร้างสรรค์  ทั้งนี้ การปรับตัวเข้าหาตลาด

ก็เป็นสิ่งจำ�เป็น จากข้อมูลแสดงให้เห็นอย่าง

ชัดเจนว่า ทุกบริษัทมีกลยุทธ์ที่มุ่งเน้นให้ความ

สำ�คัญกับลูกค้า และใส่ใจในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย

เพื่อให้คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยดีขึ้น 

	 จากข้อมูลยังพบอีกว่า แต่ละบริษัทมีรูปแบบ

โครงสร้างองค์กรที่แตกต่างกันไป แต่มีความ

คลายคลึงกันในด้านการจัดสรรและกระจายการ

ตัดสินใจด้วยการให้บุคลากรหลายฝ่ายเข้ามา

มีส่วนร่วมในการกำ�หนดรูปแบบโครงการที่อยู่

อาศัย รวมถึงยังมีแนวทางดำ�เนินการหลายรูป

แบบด้วยมีลักษณะการทำ�งานแบบทีมงานข้าม

สายงาน ผู้ให้สัมภาษณ์บางท่านยังให้ความเห็นว่า 

การทำ�งานแบบทีมงานข้ามสายงานถือเป็นเร่ือง

ปกติในปัจจุบัน เพราะการแลกเปลี่ยนความรู้กัน

ระหว่างสายงานจะทำ�ให้พนักงานมีทักษะการ

ทำ�งานหลากหลายและเป็นกระบวนการที่สำ�คัญ

ในการช่วยขับเคลื่อนนวัตกรรมได้อีกด้วย 

	 อย่างไรก็ตาม ในส่วนของการพัฒนาอย่าง

ต่อเนื่องและรวดเร็วถึงแม้จะมีเพียงบางบริษัท

ที่ยังไม่มีต้นแบบสินค้าด้านนวัตกรรมท่ีชัดเจน 

เพราะเชื่อว่านวัตกรรมที่เกิดขึ้นไม่ได้มาจาก

การปรับปรุงความรู้เดิมหรือต่อยอดจากชิ้นงาน

เดิม แต่เป็นการเกิดขึ้นใหม่อย่างฉับพลัน คือ

การผสมผสานระหว่างแนวความคิดใหม่ (new 

ideas) กับอุปสงค์ใหม่ (new demands) ในทาง

ตรงกันข้ามยังมีบริษัทส่วนใหญ่ท่ีมีต้นแบบของ

สินค้าและเช่ือว่าการมีต้นแบบของสินค้าคือ

การศึกษาประสบการณ์ในอดีตท่ีสามารถนำ�มา

เป็นตัวอย่างให้ปรับปรุงแก้ไขสินค้าที่จะเกิดขึ้น

ในอนาคตได้ ซึ่งจะทำ�ให้เกิดความรวดเร็วและ

ประหยัดเวลาในการทำ�งาน ทั้งนี้ทุกบริษัทยัง

ให้ความสำ�คัญกับการเรียนรู้โดยถ่ายทอดข้อมูล

ระหว่างกัน เช่น มีการแบ่งปันความรู้ในรูปแบบ

เป็นทางการ คือ การประชุมหรือจัดงานสัมมนา 

และรูปแบบที่ไม่เป็นทางการ คือ การจัดประกวด

แข่งขันนวัตกรรม หรือจับกลุ่มเล็กๆ พูดคุยกัน 

รวมถึงการนำ�เทคโนโลยีมาช่วยในการสื่อสารนั้น

ก็จะยิ่งทำ�ให้ข้อมูลถ่ายทอดไปได้อย่างรวดเร็ว

ยิ่งขึ้น อีกทั้งทุกบริษัทให้ความสำ�คัญกับการมี

ทีมงานเฉพาะกิจ ซึ่งมีการจัดตั้งทีมในการศึกษา

งานนวัตกรรมที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะ เพื่อพัฒนา

ปรับปรุงบริการ สินค้าให้ดีขึ้นตลอดเวลา

7. สรุปผลการศึกษา

	 แนวทางการพัฒนาองค์กรนวัตกรรมให้

ประสบความสำ�เร็จนั้น สิ่งสำ�คัญคือความสอด

คล้องในการบริหารขององค์กรต้องมีการเช่ือม

โยงบุคคลากรภายในเข้ากับองค์ความรู้ต่างๆ 

พร้อมกับกำ�หนดเป้าหมายและกระตุ้นให้แต่ละ

ฝ่ายเกิดความมุ่งม่ัน เพ่ือนำ�ไปสู่เป้าหมายเดียวกัน 

(สนั่น เถาชารี, 2552, น.1) 

	 ผลการศกึษาสามารถสรปุไดว้า่ แนวทางการ

พัฒนาองค์กรนวัตกรรมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

จะเกิดขึ้นได้ก็ต่อเม่ือผู้นำ�องค์กรมีวิสัยทัศน์ท่ี

ชัดเจน และส่งเสริมสภาพแวดล้อมให้เกิดแนว

ความคิดใหม่ ทั้งนี้บุคคลากรภายในองค์กรเอง

ก็เป็นส่วนสำ�คัญที่จะขับเคล่ือนองค์กรให้เกิด
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การเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลา โดยการไม่จำ�กัด

ขอบเขตของการเรียนรู้ ทั้งยังพร้อมท้าทายและ

ทดลองสิ่งใหม่อยู่เสมอ ดังนั้น การพัฒนาองค์กร

จะเกิดผลประโยชน์สูงสุด นั่นคือการสร้างให้ทุก

คนมีส่วนร่วมในการสร้างนวัตกรรม สิ่งเหล่านี้

จะเป็นตัวแสดงถึงการจัดการและบริหารงาน

ที่มีประสิทธิภาพ โดยมีเป้าหมายสุดท้าย คือ 

ผลิตภัณฑ์ที่ดีขึ้น ผลประกอบการที่มากขึ้น และ

ความยั่งยืนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในระยะยาว
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บทคัดย่อ

	 งานวิจัยช้ินน้ีเป็นการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการกำ�หนดอัตราค่าเช่าที่เหมาะสมของผู้ประกอบ

การธุรกิจห้องชุดให้เช่า โดยได้แบ่งทำ�เลที่ตั้งที่ทำ�การศึกษาเป็น 5 ทำ�เล คือ 1. สุขุมวิท-ชิดลม-ทองหล่อ-

เอกมัย ราชดำ�ริ-วิทยุ-ชิดลม รวมถึง ถนนสุขุมวิท 2. สีลม-สาทร 3. พญาไท-อารีย์-สะพานควาย 

4. พระราม 3-ยานนาวา 5. รัชดา-ห้วยขวาง-ดินแดง โดยเก็บข้อมูลเพื่อค้นหาปัจจัยที่ส่งผลต่อราคา

ค่าเช่าจากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญในธุรกิจห้องชุดให้เช่า จำ�นวน 5 ท่าน พบว่า ห้องชุดที่ตั้งอยู่ใกล้

สิ่งอำ�นวยความสะดวกต่าง ๆ ได้แก่ รถไฟฟ้าบีทีเอส รถไฟฟ้ามหานคร ห้างสรรพสินค้า สถานศึกษา 

โรงพยาบาล ระยะทางขึ้น-ลงทางด่วน และสำ�นักงาน จะส่งผลให้ราคาค่าเช่าห้องชุดสูงขึ้นได้ ส่วนด้าน

กายภาพของโครงการ คือ ประเภทของห้องชุด ผู้เช่านิยมเช่าห้องประเภท 1 ห้องนอนมากที่สุดมีขนาด

ห้องประมาณมีขนาดห้องประมาณ 22.5-52 ตารางเมตร ห้องที่อยู่ทางทิศเหนือจะได้รับความนิยม

มากที่สุด และหากตั้งอยู่ในชั้นที่สูงขึ้นก็จะได้รับความนิยมมากขึ้นเช่นกัน

คำ�สำ�คัญ: อัตราค่าเช่า  อาคารชุดพักอาศัย  อสังหาริมทรัพย์  กรุงเทพมหานคร

Abstract

	 This research has a major objective to find out the factors that influenced the appropriate 

condominium unit’s rental rate, especially for the rooms’owners.The location were classified 

into 5 areas as 1. Sukhumvit - Chidlom - Thonglor - Ekamai Ratchadamri - Wittayu – Chidlom 

include Sukhumvit Road 2. Silom - Sathorn 3. Phayathai - Aree - Saphan Kwai 4. Rama 3- 

Yannawa 5. Ratchada - Huay Kwang - Din Daeng. Data was collected from 5 experts who 

work in condominium room rental business in Bangkok. It has been found that condominium 

which located closed to main infrastructure or land mark place will result in higher rental rate, for 

example, BTS. MRT Department stores, schools, hospitals, distance-up, expressway and office 

building. Moreover, the famous room type is 1 bedroom with average room size about 22.50-52 

square meter in addition, customer tend to prefer the room which located in higher floor and 

face to the north. 

Keywords: Model for Analysis, Rental Rate, Residential Condominium Real Estate, Bangkok
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 1. บทนำ�

	 จำ�นวนประชากรในกรุงเทพมหานครมี

แนวโน้มเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง ส่วนสำ�คัญมาจาก

การย้ายถ่ินท่ีอยู่ของประชากรที่อาจเข้ามา

ชั่วคราวเพื่อศึกษาต่อหรือย้ายจากที่อยู่อาศัย

เดิมอย่างถาวรเพื่อประกอบอาชีพ รวมถึงชาว

ต่างชาติท่ีเข้ามาทำ�ธุรกิจในกรุงเทพมหานครซ่ึง

มีสัดส่วนเพิ่มขึ้นทุกปี ส่งผลให้เกิดความต้องการ

ที่พักอาศัยท่ีสนับสนุนกิจกรรมดังกล่าวมากขึ้น

ตามไปด้วย ซึ่งโครงการอาคารชุดสามารถตอบ

สนองความต้องการที่หลากหลายโดยเฉพาะ

ด้านการอำ�นวยความสะดวกแก่ผู้อยู่อาศัยใน

เมืองได้ แต่ด้วยศักยภาพและความจำ�เป็นของ

ผู้อยู่อาศัยจำ�นวนมากยังไม่สามารถซ้ือเพ่ือเป็น

เจ้าของอาคารชุดในเมืองได้ ธุรกิจห้องชุดให้เช่า

จึงเป็นทางเลือกหนึ่งที่ ได้รับความนิยมจาก

นักลงทุนและผู้พักอาศัยในปัจจุบัน งานวิจัยนี้

มุ่งศึกษาถึงปัจจัยที่มีผลต่อราคาค่าเช่าห้องชุด 

เช่น ทำ�เลที่ตั้ง ได้แก่ ห้างสรรพสินค้า โรง

พยาบาล สถานศึกษา  สำ�นักงานให้เช่า รถไฟ

ฟ้าบีทีเอส (BTS sky train) รถไฟฟ้ามหานคร 

ระยะทางจากทางขึ้นทางด่วน ระยะทางจากทาง

ลงทางด่วนของอาคารและห้องพัก และลักษณะ

ทางกายภาพของโครงการประกอบด้วย ประเภท

ห้อง อายุอาคาร พื้นที่ห้อง พื้นที่ส่วนกลาง 

โดยคิดจากสัดส่วนพื้นที่ขายต่อพื้นที่ส่วนกลาง 

การตกแต่งห้องพัก ทิศของห้องพัก และตำ�แหน่ง

ชั้นห้องพัก ซึ่งผลที่ได้จะเป็นข้อมูลสำ�คัญในการ

ตัดสินใจของผู้ดำ�เนินธุรกิจห้องชุดให้เช่าที่จะ

เลือกลงทุนและกำ�หนดราคาค่าเช่าห้องชุดได้

อยา่งเหมาะสม สามารถสรา้งกำ�ไรไดใ้นระยะยาว

2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย

	 เพื่อรวบรวมตัวแปรที่มีผลต่อราคาค่าเช่า

อสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารชุดพักอาศัยใน

เขตกรุงเทพมหานคร  

3. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากงานวิจัย

	 1.	เพื่อผู้ประกอบการพัฒนาโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยสามารถนำ�ข้อมูลไปประกอบ

การตัดสินใจและกำ�หนดรูปแบบโครงการให้ตอบ

สนองความต้องการของผู้ซื้อที่มีวัตถุประสงค์

การซ้ือห้องในอาคารชุดพักอาศัยเพื่อปล่อยเช่า

ได้อย่างถูกต้อง 

	 2.	ผู้ลงทุนซื้อห้องอาคารชุดพักอาศัยเพื่อ

ให้เช่ามีแนวทางในการเลือกซื้อห้องที่มีลักษณะ

สอดคล้องกับความต้องการของผู้เช่า

	 3.	ผู้ลงทุนซื้อห้องพักอาคารชุดพักอาศัย

เพื่อให้เช่าสามารถกำ�หนดราคาค่าเช่าได้อย่าง

เหมาะสม

4. ขอบเขตของการวิจัย

4.1 ขอบเขตด้านพื้นที่

	 จากบทความของ TerraBKK Research 

(2017) และ Theleader.asia (2017) เมื่อ 12 

กันยายน พ.ศ. 2560 พบว่า อัตราค่าเช่าของ

อาคารชุดพักอาศัยจะมากหรือน้อยนั้นขึ้นอยู่

กับทำ�เลเป็นสำ�คัญ โดยมีการจัดอันดับทำ�เลที่มี

อัตราค่าเช่าอาคารชุดพักอาศัยสูงที่สุด 5 อันดับ

แรก คือ 1.สุขุมวิท-ชิดลม-ทองหล่อ-เอกมัย 

ราชดำ�ริ-วิทยุ-ชิดลม รวมถึงถนนสุขุมวิท 2.สีลม-

สาทร 3.พญาไท-อารีย์-สะพานควาย 4.พระราม 

3-ยานนาวา 5.รัชดา-ห้วยขวาง-ดินแดง และจาก
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การสำ�รวจของ พลัส พรอพเพอร์ตี้ (Posttoday, 

2560) เมื่อ 14 กันยายน พ.ศ. 2560 พบว่า ผู้

เช่ามีความต้องการห้องนอนรูปแบบ 1 ห้องนอน

มากที่สุดถึงร้อยละ 51 ผู้วิจัยจึงใช้ราคาสำ�หรับ

ห้องพักประเภท 1 ห้องนอนในทำ�เลทั้ง 5 ที่ได้

กล่าวถึงข้างต้น เป็นขอบเขตของงานวิจัย

รูปที่ 1 แสดงทำ�เลที่มีอัตราค่าเช่าอาคารชุดพักอาศัยสูง
ที่สุด 5 อันดับ 

4.1.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา แนวความคิด

	 ราคา หมายความว่า ราคาของห้องพักที่ให้

เช่าพักรายเดือน ไม่รวมเงินค่าเช่ามัดจำ�ล่วงหน้า 

ค่าประกันความเสียหาย ตลอดจนค่าน้ำ�ประปา 

ค่าไฟฟ้าและค่าส่วนกลาง คิดราคาเป็นบาทต่อ

ตารางเมตร

4.1.2 ขอบเขตด้านเวลา

	 ด้านระยะเวลาในการวิจัยครั้งนี้  ใช้ระยะ

เวลาในการเก็บรวบรวมข้อมูลในเดือนธันวาคม 

2560 ถึงกุมภาพันธ์ 2561

5. การทบทวนวรรณกรรม  

	 ผู้วิจัยศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง จำ�นวน  3  

งาน ได้แก่ การศึกษาปัจจัยกำ�หนดราคาค่าเช่า

หอพักด้วยวิธี Hedonic Pricing Method โดย 

สุปราณี ธนพิทักษ์, 2551 (A) การศึกษาปัจจัย

กำ�หนดราคาคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพ

มหานคร โดยโชติวุฒิ เหล่าไพโรจน์, 2555 (B) 

ปัจจัยกำ�หนดค่าเช่าคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพ

มหานคร โดยมนินธ์  สุทธิวัฒนานิติ, 2556 (C) 

โดยพบว่า มีตัวแปรจำ�นวน 4 ตัวแปรที่มีผลต่อ

ราคาค่าเช่าอาคารชุดพักอาศัย ซึ่งสามารถสรุป

ตัวแปรที่มีอิทธิพลต่อราคาค่าเช่าอาคารชุดพัก

อาศัยได้ ดังต่อไปนี้  

ตารางที่ 1 ตารางแสดงตัวแปรที่ได้จากการศึกษางานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง

ตัวแปรที่มีผลต่ออัตราค่าเช่า A B C

1. ทำ�เลที่ตั้ง / / /

2. เพื่อนบ้าน ลักษณะชุมชน  
และสังคมรอบที่ตั้งอาคาร 

/

3. กายภาพของห้องและอาคาร / / /

4. สิ่งอำ�นวยความสะดวกและ
การบริการของโครงการ

/ / /

6. ระเบียบวิธีวิจัย

	 ขั้นตอนที่หนึ่ง  ไดแ้ก่  การเกบ็รวบรวมขอ้มูล

ตัวแปรที่นำ�มาใช้ในงานวิจัยจากการทบทวน

วรรณกรรม

	 ขั้นตอนที่สอง ได้แก่ สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ 

เพื่อให้ความเห็นเกี่ยวกับตัวแปรที่รวบรวมได้

จากขั้นตอนที่หนึ่ง 



ปัจจัยที่ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร
อนุสรา สวัสดิ์มูล และ วรากร ลิขิตอนุภาค460

	 ขั้นตอนที่สาม ได้แก่ การสรุปข้อมูลและ

ผลที่ได้รับจากการทบทวนวรรณกรรม และการ

สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ

6.1 ผู้ให้ข้อมูลที่ใช้ในการวิจัย                                       

	 ผู้ให้ข้อมูล คือ ผู้ที่มีประสบการณ์ในธุรกิจ

อาคารชุดพักอาศัยให้เช่าโดยผู้วิจัยจะดำ�เนิน

การสัมภาษณ์ และกำ�หนดคุณสมบัติผู้ให้ข้อมูล

ขั้นต่ำ� ดังนี้ 

	 1) ผู้ที่มีประสบการณ์ในอาคารชุดพักอาศัย

ให้เช่า อย่างน้อย 5 ปี                                      	

	 2)	ตัวแทนจากองค์กรที่ให้บริการด้านการ

ซื้อขายหรือให้เช่าชุดพักอาศัย                             

	 3)	ตัวแทนฝ่ายบริหารอาคารชุดพักอาศัย

ของอาคารประเภทชุดพักอาศัยให้เช่า                	

	 4)	ผู้ประกอบการโครงการอาคารประเภท

ชุดพักอาศัยให้เช่า 

7. ตัวแปร      

	 ประกอบด้วยตัวแปรต้น และตัวแปรตาม

ที่มาจากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง โดยผู้วิจัย

สามารถสรุปตัวแปรทั้งหมดได้ดังนี้

7.1 ตัวแปรต้น

	 ผู้วิจัยได้รวบรวมตัวแปรต้นในการวิจัย ซึ่ง

เป็นปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าอาคาร

ชุดพักอาศัย ที่เกี่ยวข้องกับทำ�เลที่ตั้ง ลักษณะ

ทางกายภาพ ซึ่งจากการทบทวนวรรณกรรมที่

เกี่ยวข้อง ได้แก่

	 1. ปัจจัยเกี่ยวกับทำ�เลที่ตั้ง

	 ห้างสรรพสินค้า โรงพยาบาล สถานศึกษา  

สำ�นักงานให้เช่า รถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS sky train)

รถไฟฟ้ามหานคร ระยะทางจากทางขึ้นทางด่วน 

ระยะทางจากทางลงทางด่วน ตำ�แหน่งทิศห้องพัก 

ตำ�แหน่งชั้นห้องพัก                                           

	 2. ปัจจัยหลักเกี่ยวกับกายภาพของอาคาร

และห้องพัก 

	 ประเภทห้อง อายุอาคาร พื้นที่ห้อง พื้นที่

ส่วนกลาง โดยคิดจากสัดส่วนพื้นที่ขายต่อพื้นที่

ส่วนกลาง   

7.2 ตัวแปรตาม

	 ราคาค่าเช่าต่อตารางเมตรของอาคารชุด

พักอาศัย จากข้อมูลข้างต้นสามารถสรุปกรอบ

ตัวแปร ตัวแปรต้น ตัวแปรตาม และผลการวิจัย

ที่ได้รับ โดยมีรายละเอียดดังรูปที่ 2

รูปที่ 2 แสดงตัวแปรต้น ตัวแปรตาม และผลลัพธ์

8. เครื่องมือที่ใช้ในการสัมภาษณ์

	 เครื่องมือที่ใช้ในการสัมภาษณ์และเก็บ

รวบรวมข้อมูล 
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8.1 แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง 

	 เพื่อหาผลการวิจัยเก่ียวกับตัวแปรที่ได้ทำ�

การรวบรวม ศึกษามาโดยมีส่วนต่างๆ ดังน้ี  ส่วนท่ี 1 

ข้อมูลส่วนตัวของผู้ตอบแบบสัมภาษณ์  ได้แก่ 

เพศ อายุ การศึกษา ตำ�แหน่งงาน ประสบการณ์

ทำ�งาน สถานภาพ บทบาทหน้าที่ที่เกี่ยวข้องใน

วงการอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าประเภทอาคาร

ชุดพักอาศัย ส่วนที่ 2 ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคา

ค่าเช่าของอาคารชุดพักอาศัย  

9. ผลการวิจัย

	 จากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญทั้ง 5 ท่าน

เกี่ยวกับปัจจัยที่มีส่งผลต่ออัตราค่าเช่าห้องชุด

พักอาศัยในกรุงเทพมหานคร พบว่า ผู้เชี่ยวชาญ

เห็นด้วยกับตัวแปร ท่ีได้จากการค้นคว้าวรรณกรรม 

และผู้เชี่ยวชาญทั้ง 5 ท่าน ให้ความคิดเห็นว่า 

ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้งส่งผลต่ออัตราค่าเช่าอาคาร

ชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานครมากที่สุด โดย

เฉพาะ  5  บรเิวณ   ไดแ้ก ่ 1.สขุมุวทิ-ชดิลม-ทองหลอ่-

เอกมัย ราชดำ�ริ-วิทยุ-ชิดลม รวมถึง ถนนสุขุมวิท 

เนือ่งจากมสีิง่อำ�นวยความสะดวกครบครนั มีการ

เดินทางท่ีสะดวกสบาย มีรถไฟฟ้า ห้างสรรพสินค้า 

โรงเรียนนานาชาติ เนื่องจากผู้เช่าส่วนใหญ่เป็น

ชาวต่างชาติโดยเฉพาะสุขุมวิทตอนต้นผู้เช่าเป็น

ชาวยุโรป และอเมริกัน สุขุมวิทตอนกลางเช่น

อโศก พร้อมพงศ์ ทองหล่อ เอกมัย ส่วนใหญ่

เป็นผู้เช่าชาวญี่ ปุ่นซ่ึงมักหาห้องพักท่ีมีทำ�เล

ใกล้รถไฟฟ้า ห้างสรรพสินค้า แหล่งร้านอาหาร

ญี่ปุ่น และโรงเรียนนานาชาติ ซึ่งตรงกับข้อมูล

ตัวแปรที่ได้จากการศึกษางานวิจัย  2.สีลม-สาทร 

เน่ืองจากเป็นท่ีต้ังของสำ�นักงานจำ�นวนมากผู้เช่า

ส่วนใหญ่เป็นคนทำ�งาน 3.พญาไท-อารีย์-สะพาน-

ควาย 4.พระราม 3-ยานนาวา 5.รัชดา-ห้วยขวาง-

ดินแดง เป็นที่นิยมของผู้เช่าชาวจีน และเกาหลี 

รองลงมา คือ ปัจจัยด้านกายภาพของอาคารและ

ห้องพัก ซึ่งจะส่งผลให้ราคาของห้องพักแตกต่าง

กันขึ้นอยู่กับประเภทห้อง อายุอาคาร พื้นที่ห้อง 

พื้นที่ส่วนกลาง โดยคิดจากสัดส่วนพื้นที่ขายต่อ

พื้นที่ส่วนกลาง สำ�หรับการตกแต่งก็เป็นสิ่งที่เพิ่ม

ราคาค่าเช่าห้องพักได้ดี ส่วนทิศของห้องพัก และ

ตำ�แหน่งชั้นห้องพักมีผลต่อราคาค่าเช่าได้เพียง

เล็กน้อยเท่านั้น 

                                                 

10. บทสรุป

	 จากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และ

สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ พบว่า ปัจจัยด้านทำ�เลที่

ตั้งส่งผลต่ออัตราค่าเช่าอาคารชุดพักอาศัยใน

กรุงเทพมหานครมากที่สุด เช่น ห้างสรรพสินค้า 

โรงพยาบาล สถานศึกษา สำ�นักงานให้เช่า รถไฟฟ้า

บีทีเอส (BTS sky train) รถไฟฟ้ามหานคร ระยะ

ทางจากทางขึ้นทางด่วน ระยะทางจากทางลง

ทางด่วนของอาคารและห้องพัก รองลงมา คือ

ปัจจัยด้านกายภาพ ซึ่งจะส่งผลให้ราคาของ

ห้องพักแตกต่างกันขึ้นอยู่กับประเภทห้อง อายุ

อาคาร พื้นที่ห้อง พื้นที่ส่วนกลาง โดยคิดจาก 

สัดส่วนพื้นที่ขายต่อพื้นที่ส่วนกลาง นอกจากนี้ 

การตกแต่งก็เป็นส่ิงที่เพิ่มราคาค่าเช่าห้องพัก

ได้ดี ทิศของห้องพัก และตำ�แหน่งชั้นห้องพัก

มีผลต่อราคาค่าเช่าได้เพียงเล็กน้อยเท่านั้น                 

ดังนั้น หากนักลงทุนหรือผู้ประกอบการกำ�ลังจะ

ตั้งราคาค่าเช่าห้องชุด หรือกำ�ลังเลือกโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยเพ่ือปล่อยเช่าควรศึกษา

ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้งและปัจจัยด้านกายภาพเพื่อ

ให้เกิดประโยชน์และผลตอบแทนสูงสุด 
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บทคัดย่อ

	 ปัจจุบันความต้องการพื้นที่สำ�นักงานมีอัตราที่สูงขึ้น ซึ่งส่งผลให้ระดับราคาค่าเช่าของอาคาร

สำ�นักงานมีแนวโน้มปรับตัวขึ้นเรื่อยๆ โดยเฉพาะอาคารสำ�นักงานเกรดเอ งานวิจัยนี้ได้ศึกษาถึงปัจจัย

ที่มีผลต่ออัตราค่าเช่าอาคารสำ�นักงานเกรดเอ โดยเก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ที่มีประสบการณ์ใน

ธุรกิจอาคารสำ�นักงานให้เช่าอย่างน้อย 5 ปี จำ�นวน 5 ท่าน พบว่า ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้งเป็นปัจจัยที่

ส่งผลต่อราคาค่าเช่ามากที่สุด เนื่องจากเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อความสะดวกในการใช้อาคารของผู้ใช้

งานโดยตรง รองลงมาคือปัจจัยด้านการออกแบบ และปัจจัยด้านการบริหารจัดการอาคารตามลำ�ดับ      

ผลของงานวิจัยน้ีสามารถเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจของทั้งผู้เช่าและผู้ลงทุนพัฒนาโครงการ

อาคารสำ�นักงานให้เช่าเกรดเอในกรุงเทพมหานครได้

คำ�สำ�คัญ: อาคารสำ�นักงานเกรดเอ  อสังหาริมทรัพย์  อัตราค่าเช่า

Abstract

	 The increasing demand for office space has brought about the continual rising of office 

rental rate in Bangkok, particularly grade A office. The main objective of this research is to find 

major factors affecting the office rental rate. The data were collected by interviewing 5 experts in 

office building business. The research found that location was the most important factor because 

it could provide the customers with facilities. Next, building design and building management 

could attract the tenants. Both potential tenants and office building developers can utilize this 

research finding as information supporting their decision making.

Keywords: Grade A, Office Building, Real Estate, Rental Rate
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1. บทนำ�

	 ปัจจุบันความต้องการพื้นที่สำ�นักงานมี

อัตราที่สูงขึ้น เนื่องด้วยบริษัทในประเทศไทยมี

การขยายตัว และบริษัทจากต่างประเทศได้ให้

ความสนใจเข้ามาลงทุนในประเทศไทยมากขึ้น 

จะเห็นได้จากการเพิ่มข้ึนของพื้นที่สำ�นักงาน

ที่มารองรับความต้องการใช้พ้ืนที่อย่างต่อเน่ือง 

ซึ่งมีอีกถึง 1.67 แสนตารางเมตร ที่มีกำ�หนดแล้ว

เสร็จในปี 2561 และส่วนมากเป็นอาคารสำ�นักงาน

เกรดเอ โดยอัตราการเข้าใช้อาคารสำ�นักงาน

เกรดเอเพิ่มขึ้นอย่างมากในปี 2559 โดยเฉพาะ

อย่างย่ิงในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Central Business 

District: CBD) คิดเป็นอัตราร้อยละ 2.5 จากปี 

2558 (CBRE Thailand, 2560) โดยพื้นที่ที่

กำ�ลังจะกลายเป็นทำ�เลใหม่ในการพัฒนา ได้แก่ 

ย่านรัชดา-พระราม 9 ซึ่งจะเป็นเขตศูนย์กลาง

ย่านธุรกิจแห่งใหม่ เพราะมีการเชื่อมต่อถนน

หลายเส้นทาง รวมถึงการคมนาคมทางรถไฟฟ้า 

นอกจากปริมาณสำ�นักงานใหม่ที่เพ่ิมมากข้ึน

แล้ว ยังพบว่าราคาค่าเช่าสำ�นักงานก็มีการปรับ

ตัวให้สูงขึ้นด้วย เนื่องด้วยตลาดอาคารสำ�นักงาน

มีพื้นที่ว่างเหลือเช่าน้อยและสำ�นักงานที่สร้าง

เสร็จใหม่นั้นยังมีไม่มาก โดยในปี 2559 มีอัตรา

ค่าเช่าเพิ่มขึ้นเฉลี่ยร้อยละ 13.1 จากปี 2558 

โดยในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) มีค่าเช่าสูงสุด

อยู่ที่ 960 บาทต่อตารางเมตร ตามติดมาด้วย

พื้นที่นอกย่านศูนย์กลางธุรกิจ (Non-CBD) โดย

อยู่ที่ 818 บาทต่อตารางเมตร (Knight frank, 

2559) นอกจากนี้ แนวโน้มในอนาคตยังเชื่อว่า

ถ้ามีอาคารสำ�นักงานใหม่เกิดขึ้น อัตราค่าเช่าจะ

มีโอกาสปรับตัวขึ้นสูงได้ถึง 2,000 บาทต่อตาราง

เมตรต่อเดือน ด้วยศักยภาพของการขยายตัว

ของไทยที่จะมีทุนไทยและต่างชาติเข้ามาดำ�เนิน

ธุรกิจมากขึ้น (GV REIT, 2016)

2. วัตถุประสงค์

	 เพื่อสามารถใช้เป็นข้อมูลประกอบการ

ตัดสินใจทั้งผู้เช่าและผู้ลงทุนพัฒนาโครงการ

อาคารสำ�นักงานเกรดเอให้เช่าในกรุงเทพมหานคร 

และเพื่อทราบถึงปัจจัยท่ีส่งผลต่อราคาค่าเช่า

สำ�นักงานเกรดเอได้

3. งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

	 การวิจัยมุ่งเน้นถึงการลำ�ดับความสำ�คัญ

ของตัวแปรที่ได้จากการเก็บข้อมูลจากงานวิจัยท่ี

มีความเกี่ยวข้องกับอาคารสำ�นักงานในบริเวณ

เขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร โดยได้ศึกษาจากงาน

วิจัยที่เกี่ยวข้อง ดังนี้

	 3.1	 การศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่ออัตราการเช่า

ของสำ�นักงานย่านอโศกของปริญญา ฉันทไกรวัฒน์ 

ปี พ.ศ. 2548 พบว่า ปัจจัยที่มีผลต่ออัตราค่าเช่า

อาคารสำ�นักงาน ประกอบด้วย

	 ปัจจัยด้านการออกแบบ ได้แก่ จำ�นวนที่

จอดรถ จำ�นวนลิฟต์ พื้นที่ใช้สอยภายในอาคาร

ปัจจัยด้านการบริหารอาคาร ได้แก่ ระบบป้องกัน

อัคคีภัย การดูแลรักษาอาคาร ระบบรักษาความ

ปลอดภัย

	 3.2	 การศึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่ออัตรา

ค่าเช่าพื้นที่อาคารสำ�นักงาน ย่านนอกเขตศูนย์-

กลางธุรกิจของกรุงเทพมหานคร ของ วิษณุ จุลจันทร์ 

ไกรศรี สว่างศรี และบุญส่ง สายสร้อย ปี 2543 

พบว่า ปัจจัยท่ีมีผลต่ออัตราค่าเช่าอาคารสำ�นักงาน 

ประกอบด้วย

	 ปัจจัยด้านการออกแบบ ได้แก่ สภาพตัว

อาคาร การตกแต่งภายในอาคาร สิ่งอำ�นวย

ความสะดวกในอาคาร

	 ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้ง ได้แก่ การเดินทางที่

สะดวก ที่ตั้งภายในอาคาร
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	 ปัจจัยด้านอื่นๆ ได้แก่ พื้นที่ว่างภายใน

อาคาร สิทธิพิเศษ เงื่อนไขการเช่า

	 3.3	 การศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการจัดการ 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ อาคารสำ�นักงาน

ให้เช่าระดับเอในบริเวณศูนย์กลางเขตธุรกิจ

กรุงเทพมหานคร กรณีศึกษา อาคารอับดุลราฮิม

ของธงชัย ทองมา และประสพชัย พสุนนท์ ปี 2557

พบว่า ปัจจัยท่ีมีผลต่ออัตราค่าเช่าอาคารสำ�นักงาน 

ประกอบด้วย

	 ปัจจัยด้านการออกแบบ ได้แก่ สภาพตัว

อาคาร สิ่งอำ�นวยความสะดวกภายในอาคาร

	 ปัจจัยด้านการบริหารอาคาร ได้แก่ ระบบ

รักษาความปลอดภัย ระบบรักษาความสะอาด

	 ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้ง ได้แก่ การเดินทางที่

สะดวก

	 3.4	การศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แบบยั่งยืน กรณีศึกษา

อาคารสำ�นักงานท่ีได้รับการรับรองมาตรฐาน 

LEED ระดับ Platinum ของคุณธรรม สันติธรรม 

ปี 2560 พบว่า ปัจจัยที่มีผลต่ออัตราค่าเช่าอาคาร

สำ�นักงาน ประกอบด้วย

	 ปัจจัยด้านอื่นๆ ได้แก่ อาคารที่ได้รับรอง

มาตรฐานอาคารเขียว (LEED)

	 3.5 สรุปปัจจัยที่เกี่ยวข้องได้ดังนี้

	 ปัจจัยด้านการออกแบบ ได้แก่ อายุอาคาร 

สัดส่วนพื้นที่จอดรถต่อพื้นที่เช่า ขนาดพื้นที่เช่า 

และจำ�นวนลิฟต์ต่อพื้นที่เช่า

	 ปัจจัยด้านการบริหารอาคาร ได้แก่ ระบบ

ต่างๆ ทั้งภายในและภายนอกอาคาร จำ�นวน

ร้านค้าและธนาคาร ศูนย์อาหารภายในอาคาร

	 ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้ง ได้แก่ ระยะห่างจาก

รถไฟฟ้า ระยะห่างจากจุดขึ้น และลงทางด่วน 

ตำ�แหน่งชั้นของพื้นที่เช่าภายในอาคาร

	 ปจัจยัดา้นอืน่ๆ  ไดแ้ก ่  การรบัรองมาตรฐาน

อาคารเขียว (LEED)

4. ระเบียบวิธีวิจัย

4.1 การเก็บรวบรวมข้อมูล

	 นำ�ตัวแปรที่ ได้จากการสังเคราะห์จาก

งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ไปสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ 

จำ�นวน 5 ท่าน โดยมีคุณสมบัติ คือ เป็นผู้ที่มี

ประสบการณ์ในธุรกิจอาคารสำ�นักงานให้เช่า 5 ปี

ข้ึนไป และเป็นตัวแทนจากองค์กรท่ีให้บริการด้าน

การซื้อขาย หรือให้เช่าอาคารสำ�นักงาน หรือเป็น

ตัวแทนจากฝ่ายบริหารอาคารสำ�นักงานให้เช่า 

หรือเป็นผู้ประกอบการอาคารสำ�นักงานให้เช่า

4.2 การวิเคราะห์และสรุปผลข้อมูล

	 ทำ�การสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญจำ�นวน 5 ท่าน 

ให้เรียงลำ�ดับความสำ�คัญของปัจจัยท่ีเกี่ยวข้อง

จำ�นวน 4 ปัจจัยหลัก โดยกำ�หนดให้ระบุ 1-4 

คะแนน คือ มีความสำ�คัญมากที่สุด มีค่าเท่ากับ 

1 มีความสำ�คัญเป็นลำ�ดับที่สอง มีค่าเท่ากับ 2 

มีความสำ�คัญเป็นลำ�ดับที่สาม มีค่าเท่ากับ 3 

และมีความสำ�คัญน้อยที่สุด มีค่าเท่ากับ 4 โดย

ผลสรุปปัจจัยที่มีผลรวมน้อยที่สุด จะเป็นปัจจัย

ที่มีความสำ�คัญมากที่สุดตามลำ�ดับ  และเพื่อใช้

รวบรวมข้อมูล จะนำ�ไปสู่ผลสรุปของปัจจัยที่ส่ง

ผลต่ออาคารสำ�นักงานเกรดเอในบริเวณพื้นที่

กรุงเทพมหานคร

5. ผลการวิจัย

	 จากการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญจำ�นวน 5 ท่าน 

สามารถสรุปผลการวิจัยได้ ดังนี้

	 จากตารางที่ 1 สรุปผลการสัมภาษณ์จาก

ผู้เช่ียวชาญสามารถเรียงลำ�ดับความสำ�คัญได้

ดังนี้ อันดับที่หนึ่งมีผลรวมน้อยที่สุดเท่ากับ 6 

หมายถึงผู้เช่ียวชาญให้ความสำ�คัญมากที่สุด 

ได้แก่ ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้ง อันดับที่สองผลรวม

เท่ากับ 9 คือ ปัจจัยด้านการออกแบบ อันดับที่



ปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาค่าเช่าอาคารสำ�นักงานเกรดเอ ในบริเวณพื้นที่กรุงเทพมหานคร
สาธินี ดีอุบล และ วรากร ลิขิตอนุภาค466

สามผลรวมเท่ากับ 16 คือ ปัจจัยด้านการบริหาร

อาคาร และอันดับที่สี่มีผลรวมมากที่สุดเท่ากับ 

19 หมายถึงผู้เชี่ยวชาญให้ความสำ�คัญน้อยที่สุด 

ซึ่งได้แก่ ปัจจัยด้านอื่นๆ 

	 โดยผู้เช่ียวชาญได้แสดงความคิดเห็นเพ่ิมเติม 

ดังนี้

	 -	 อาคารสำ�นักงานเกรดเอถูกกำ�หนดให้

ต้องมีอายุไม่เกิน 15 ปี แต่ถ้าเป็นอาคารที่มีอายุ

อาคารเกิน 15 ปี แต่ยังมีการบริหารอาคารที่ดีก็

ยังสามารถเป็นอาคารสำ�นักงานเกรดเอได้

	 -	 สัดส่วนพื้นที่จอดรถต่อพื้นที่เช่า บาง

อาคารที่อยู่ติดสถานีรถไฟฟ้า สัดส่วนพื้นที่จอด

รถก็ไม่จำ�เป็นต้องมีรองรับมากจนเกินไป

	 - 	 จำ�นวนร้านค้าและธนาคาร ส่งผลต่อราคา

อย่างยิ่ง ถ้ายิ่งทำ�เลที่ตั้งของอาคารสำ�นักงาน

นั้นๆ อยู่ห่างจากสิ่งอำ�นวยความสะดวก ร้านค้า

และธนาคารจะสามารถเป็นสิ่งอำ�นวยความ

สะดวกให้ ท้ังผู้ ใช้อาคารและผู้ เข้ามาติดต่อ

อาคารได้

	 -	 ศูนย์อาหาร มีผลกับราคาไม่มากนัก 

เนื่องจากอาคารได้รับค่าเช่าจากผู้เช่าพื้นที่ศูนย์

อาหารอยู่แล้ว 

ตารางที่ 1 สรุปผลการสัมภาษณ์จากผู้เชี่ยวชาญ

ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง
ผู้เชี่ยวชาญ

คนที่ 1
ผู้เชี่ยวชาญ

คนที่ 2
ผู้เชี่ยวชาญ

คนที่ 3
ผู้เชี่ยวชาญ

คนที่ 4
ผู้เชี่ยวชาญ

คนที่ 5
รวม

ปัจจัยด้านการออกแบบ 2 2 1 2 2 9

ปัจจัยด้านการบริหาร 3 3 3 3 4 16

ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้ง 1 1 2 1 1 6

ปัจจัยด้านอื่นๆ 4 4 4 4 3 19
หมายเหตุ 	1 = ความสำ�คัญมากที่สุด 
              	4 = ความสำ�คัญน้อยที่สุด

	 -	 ตำ�แหน่งช้ันของพื้นที่เช่าภายในอาคาร

จะส่งผลต่ออาคารที่ มีทัศนียภาพโดยรอบที่

สวยงาม และถึงแม้จะต่างชั้นกันก็มีราคาที่ไม่

แตกต่างกันมากนัก อีกทั้งถ้าเป็นพื้นที่เช่าในเขต

ศูนย์กลางธุรกิจ ส่วนมากชั้น Low Zone จะมี

ราคาสูงกว่า แต่ถ้าเป็นอาคารสำ�นักงานริมแม่น้ำ� 

พื้นที่ชั้น High Zone จะมีราคาสูงกว่า

	 -	 การรับรองมาตรฐานอาคารเขียว (LEED) 

ปัจจุบันอาคารสำ�นักงานใหม่ๆ ให้ความสำ�คัญ

กับมาตรฐานอาคารเขียวทั้งเรื่องการประหยัด

พลังงาน การใช้วัสดุ  ซึ่งทำ�ให้อาคารสำ�นักงาน

นั้นมีจุดเด่นและภาพลักษณ์ที่ดีต่อการเสนอ

พื้นที่เช่าให้ลูกค้า แต่ขณะเดียวกันอาคารส่วน

มากที่ได้รับการรับรองมาตรฐานอาคารเขียว 

จะมีผู้เช่าที่เป็นบริษัทจากต่างประเทศให้ความ

สนใจและให้ความสำ�คัญมากกว่าบริษัทใน

ประเทศไทย เนื่องจากปัจจุบันมาตรฐานอาคาร

เขียวยังไม่เป็นที่รู้จักมากนัก
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6. สรุปผลการวิจัย

	 งานวิจัยเรื่องปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาค่า

เช่าสำ�นักงานเกรดเอในพื้นที่กรุงเทพมหานคร

จากการเก็บรวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้

เชี่ยวชาญ 5 ท่านถึงลำ�ดับความสำ�คัญของปัจจัย

ที่ส่งผลต่อราคาค่าเช่าสำ�นักงานเกรดเอในพื้นที่

กรุงเทพมหานครนั้น พบว่า อันดับที่หนึ่ง คือ 

ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้ง เนื่องจากรูปแบบการใช้

งานของอาคารสำ�นักงานเป็นอาคารที่มีผู้ใช้งาน

จำ�นวนมาก ทำ�เลที่ตั้งจึงเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อ

ความสะดวกในการใช้อาคารของผู้ใช้งานโดยตรง

และยังส่งผลต่อราคาค่าเช่ามาเป็นอันดับที่หนึ่ง

อีกด้วย อันดับสอง คือ ปัจจัยด้านการออกแบบ 

ซึ่งส่วนหนึ่งของปัจจัยนี้ส่งผลต่อความสะดวก

สบายแก่ผู้ใช้งานอาคารโดยตรง รวมถึงยังมีผล

ต่อการใช้งานในพื้นที่เช่าของผู้เช่าอาคารอีกด้วย 

อันดับสาม คือ ปัจจัยด้านการบริหารอาคาร 

เป็นปัจจัยที่ส่งผลอย่างมากต่อผู้ใช้งานอาคาร

ให้ใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ และอันดับสี่ 

คือ ปัจจัยด้านอื่นๆ ได้แก่ การประหยัดพลังงาน

ภายในอาคาร การใช้วัสดุท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม 

ซึ่งจะเป็นภาพลักษณ์ที่ดีต่ออาคารและผู้เช่า

7. การอภิปรายและวิเคราะห์ผลการศึกษา

	 จากผลการวิจัยพบว่าปัจจัยที่ส่งผลต่อ

ราคาค่าเช่าสำ�นักงานเกรดเอในพื้นที่กรุงเทพ

มหานครนั้น อันดับหนึ่ง คือปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้ง 

อันดับสอง คือ ปัจจัยด้านการออกแบบ อันดับ

ที่สาม คือ ปัจจัยด้านการบริหารอาคาร และ

อันดับที่สี่ คือ ปัจจัยด้านอื่นๆ เช่น การรับรอง

มาตรฐานอาคารเขียว

	 งานวิจัยเร่ืองปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาค่าเช่า

สำ�นักงานเกรดเอในพื้นที่กรุงเทพมหานคร ได้

มุ่งเน้นและให้ความสำ�คัญกับตลาดอาคารสำ�นักงาน

ซึ่งกำ�ลังเติบโตขึ้นอย่างมากในช่วง 3 ปีที่ผ่านมา 

จะเห็นได้จากการที่อาคารสำ�นักงานส่วนมาก

เริ่มขยายตัวออกมานอกเขตศูนย์กลางธุรกิจมาก

ขึ้นเรื่อยๆ และโดยเฉพาะอย่างยิ่งปริมาณของ

อาคารสำ�นักงานเกรดเอที่เพิ่มขึ้นด้วย เพราะใน

อดีตไม่มีอาคารสำ�นักงานใดที่ทำ�ความสูงฝ้าถึง

เพดานสูงถึง 2.70 เมตรเหมือนในปัจจุบัน ส่งผล

ให้ในปัจจุบันตลาดอาคารสำ�นักงานนั้นมีราคา

ค่าเช่าที่สูงขึ้นจากในอดีตอย่างมาก โดยปัจจัย

ที่ส่งผลต่อราคาค่าเช่าสำ�นักงานเกรดเอในพื้นที่

กรุงเทพมหานครที่ได้จากงานวิจัยนี้ เมื่อนำ�ไป

เทียบกับผลที่ได้จากงานวิจัยที่เก่ียวข้องในอดีต 

พบว่า ปัจจัยท่ีส่งผลต่อราคาเช่าท่ียังคงเป็นปัจจัย

หลักในอดีตก็ยังคงเป็นปัจจัยหลักที่สำ�คัญที่ส่ง

ผลต่อราคาค่าเช่าในปัจจุบัน และยังมีบางปัจจัย

ที่เพิ่มมา โดยปัจจัยที่ส่งผลต่อราคาค่าเช่ามาก

ที่สุด คือ ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้งเหมือนกัน และ

อันดับถัดมา คือ ปัจจัยด้านการออกแบบ และ

ปัจจัยด้านการบริหารอาคารตามลำ�ดับ สะท้อน

ให้เห็นว่าการเข้าถึงอาคารของผู้ใช้งานอาคารยัง

คงเป็นปัจจัยหลักที่ส่งผลต่อราคาค่าเช่าอยู่ถึงแม้

จะมีปัจจัยด้านอื่นๆเข้ามาเกี่ยวข้อง เช่น รูปแบบ

อาคาร นวัตกรรมภายในอาคาร เป็นต้น ส่วน

ของปัจจัยด้านอื่นๆ คือ การรับรองมาตรฐาน

อาคาร (LEED) ยังเป็นปัจจัยที่ไม่เห็นปรากฎใน

งานวิจัยในอดีต แต่มีปรากฎในงานปัจจุบันอยู่

บ้างไม่มากนัก เนื่องจากการรับรอง LEED เป็นที่

นิยมและได้รับความสนใจจากบริษัทต่างชาติ แต่

ยังไม่ค่อยเป็นที่รู้จักมากนักในประเทศไทย ซึ่ง

อาคารประหยัดพลังงานที่ได้รับการรับรองด้าน 

LEED นั้น สามารถส่งเสริมได้ทั้งภาพลักษณ์

องค์กรที่เป็นผู้ใช้งานอาคารและยังลดการใช้

พลังงานอาคารที่จะส่งผลดีได้ในระยะยาว
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บทคัดย่อ

	 งานวิจัยนี้ศึกษาความต้องการของผู้ใช้พื้นที่ส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัยขนาดกลาง เขตห้วยขวาง 

กรุงเทพมหานคร ภายหลังการเข้าใช้ จำ�นวน 2 โครงการ ด้วยวิธีการประเมินสภาพแวดล้อมหลังการใช้

พื้นที่ Post Occupancy Evaluation (POE) ใช้การสังเกตและเก็บแบบสอบถามจากกลุ่มตัวอย่าง กรณี

ศึกษาที่ 1 แบบแยกพื้นที่ส่วนกลางทุกประเภทและไม่มีสโมสร ได้รับแบบสอบถามตอบกลับ 65 ชุด 

และกรณีศึกษาที่ 2 แบบรวมในสโมสรและแยกเฉพาะที่จอดรถ สวนหย่อม และสำ�นักงานนิติบุคคล 

ได้รับแบบสอบถามตอบกลับ 50 ชุด ผลการศึกษาพบว่า ผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยขนาดกลางที่

มีสโมสร มีการใช้ห้องออกกำ�ลังกายมากที่สุด ในระหว่างวันจันทร์-ศุกร์ ช่วงเวลา 18.00 น.- 21.00 น. 

ส่วนแบบแยกพ้ืนท่ีส่วนกลางและไม่มีสโมสร มีการใช้สระว่ายน้ำ�ในวันเสาร์-อาทิตย์ เวลา 18.00 น.-21.00 น.

ทั้งสองกรณีศึกษามีความพึงพอใจต่อพื้นที่ส่วนกลางโดยรวมที่ระดับปานกลาง (ค่าเฉลี่ย 2.85 และ 2.68) 

ในโครงการที่แยกพื้นที่ส่วนกลางพบว่ามีความพึงพอใจต่อพื้นที่ส่วนกลางในระดับปานกลางทุกส่วน 

ยกเว้นส่วนร้านค้าที่ทีความพึงพอใจในระดับมาก (ค่าเฉลี่ย 3.43)  ส่วนในโครงการที่รวมในสโมสร 

มีความพึงพอใจต่อพื้นที่ส่วนกลางในระดับมากเฉพาะโถงต้อนรับในสโมสร (ค่าเฉลี่ย 4.19) และมี

ความพึงพอใจต่อพื้นที่ส่วนกลางในระดับน้อยในส่วนที่จอดรถ สวนหย่อม และสระว่ายน้ำ� (ค่าเฉลี่ย 

2.52, 2.48 และ 2.60)  นอกจากนี้ มีพื้นที่ส่วนกลางที่ผู้อยู่อาศัยทั้ง 2 กรณีศึกษาต้องการเพิ่มคือ 

ในโครงการที่แยกส่วนกลางซึ่งไม่มีห้องออกกำ�ลังกายต้องการพื้นที่ออกกำ�ลังกาย (ร้อยละ 41) และใน

โครงการที่พื้นที่ส่วนกลางรวมในสโมสร ซึ่งไม่มีร้านค้า ต้องการพื้นที่ขายอาหารและเครื่องดื่ม (ร้อยละ 

60) ผลจากการวิจัยนี้ จะนำ�ไปพิจารณาร่วมกับสภาพแวดล้อมทางกายภาพภายใน และเสนอแนะแนว

ทางการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางที่สอดคล้องกับความต้องการและพฤติกรรมของผู้ใช้ต่อไป

คำ�สำ�คัญ: พื้นที่ส่วนกลางแบบแยกส่วน พื้นที่ส่วนกลางแบบรวมอยู่จุดเดียว อาคารชุดพักอาศัยขนาด

กลาง  การประเมินสภาพแวดล้อมหลังการเข้าใช้
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Abstract

	 This research studied demand for common area in people who lived in medium-sized 

condominiums at Huai Khwang district, Bangkok. After settle in both 2 projects and evaluated 

by the Post Occupancy Evaluation (POE). The researcher collected data with questionnaire and 

observation from the samples. First case study was separated common area without clubhouse 

with 65 questionnaires. Second case study was central common area with clubhouse with 

50 questionnaires. The results of this study were 1) Resident who lived in medium condominium 

with clubhouse showed that fitness are the most popular during 6pm.-9pm. on Monday to 

Friday.2) Resident who live in separated common area and no clubhouse showed that swimming 

pool are the most popular during 6 pm. – 9 pm. on Saturday to Sunday. Both case studies 

have mid-averaged for resident satisfaction in common area (mean 2.85 and 2.68). In separated 

common area showed that most of resident satisfactions were mid-average for all area except 

shopping area where founded high rate (mean 3.43). In central common area showed high 

satisfactions in every area especially reception area (mean 4.19) and low satisfaction in car park 

area, garden and swimming pool (mean 2.52, 2.48 and 2.60).   

Keywords: Separated Common Area without Clubhouse, Central Common Area with Clubhouse, 

Medium-sized Condominiums, Post Occupancy Evaluation

1. ที่มาและความสำ�คัญ

	 คนวัยทำ�งานต้องการความสะดวกรวดเร็ว

ด้านการเดินทาง ทำ�ให้อัตราความต้องการด้าน

ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยเพิ่มข้ึน 

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) ให้ข้อมูลว่า

ที่ห้องชุดพักอาศัยในกรุงเทพฯและปริมณฑล

ได้รับความนิยมอันดับ 2 โดยเขตห้วยขวาง-

จตุจักร-ดินแดง เปิดขายมากที่สุดเป็นอันดับ 2 

(ข่าวสด: ออนไลน์, 2561) กลุ่มผู้ซื้อวัยทำ�งาน

เลือกซื้อห้องชุดแบบ 1 ห้องนอน ในระดับราคา

ปานกลาง (Main Class) ราคาเฉลี่ย 60,000–

80,000 บาท ต่อตารางเมตร ราคาขาย 2.01-3 

ล้านบาท มากที่สุด (Think of Living, 2554) ทำ�ให้

มีการเติบโตมากขึ้นจากปี พ.ศ. 2559 คิดเป็น

ร้อยละ 8.5,24.4 และ 49.3 ตามลำ�ดับ(ข่าวสด: 

ออนไลน์, 2561) สอดคล้องกับข้อมูลของ Realist 

Blog (2560) ที่กล่าวว่าเขตห้วยขวางเป็นย่านที่อยู่

อาศัยสำ�หรับคนทำ�งานเพราะใกล้แหล่งงาน มี

รถไฟฟ้าใต้ดินและห้างสรรพสินค้า เชื่อมต่อถนน

ได้หลายสายและมีค่าเช่าต่อเดือนไม่แพง การ

พัฒนาอาคารชุดพักอาศัยจะเกิดขึ้นในแนวถนน

สายหลักและถนนสายรองในรัศมี 1-2 กิโลเมตร 

ในงานวิจัยนี้จะศึกษาอาคารชุดพักอาศัย แบบ 

Low Rise ในถนนสายรองจากการเลือกแบบ

เจาะจง 2 โครงการ ที่สามารถเข้าถึงข้อมูลได้ 

โดยจะดูจากพื้นที่ส่วนกลางที่สอดคล้องกับ

หลักการเลือกซื้อห้องชุดพักอาศัย คือ 1.ความ

ปลอดภัยทั้งในด้านเพลิงไหม้ แผ่นดินไหว ไฟดับ 

และอาชญากรรม 2.ความหนาแน่นคือสัดส่วน

การใช้พื้นที่ร่วมกับ (Think of Living, 2558) เพื่อ
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ศึกษาความต้องการของผู้อยู่อาศัยจากลักษณะ

ทางกายภาพภายในที่ตอบสนองต่อกิจกรรมและ

พฤติกรรมด้วยการประเมินสภาพแวดล้อมหลัง

การเข้าใช้งาน Post Occupancy Evaluation (POE)

2. วัตถุประสงค์

	 1.	 เพื่อหาความต้องการใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง

ของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัย

	 2.	 เพื่อศึกษากิจกรรมและพฤติกรรมของ 

ผู้ใช้พื้นที่ส่วนกลางของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุด

พักอาศัย

	 3.	 เพื่อเสนอแนะแนวทางการออกแบบ

พื้นที่ส่วนกลางที่สอดคล้องกับความต้องการ

และพฤติกรรมของผู้ใช้

3. วรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง

3.1 ความหมายและคำ�สำ�คัญ

	 จากพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

และราชกิจจานุเบกษา (2522) ได้นิยามว่า พื้นที่

ส่วนกลาง หมายถึง พื้นที่ใช้สอยอันมีทรัพย์ส่วน

กลางเป็นองค์ประกอบหลัก ผู้อยู่อาศัยสามารถ

ใช้ประโยชน์พื้นที่ดังกล่าวได้ (นรินทร์ สกุลคลา-

นุวัฒน์, 2526) ซึ่งงานวิจัยนี้เกี่ยวข้องกับ 1.ที่ดินที่

มีไว้ใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน คือ สวนนั่งเล่น 

ภูมิทัศน์ และที่จอดรถ 2.อาคารหรือส่วนของ

อาคารและเครื่องอุปกรณ์ที่มีไว้เพื่อใช้ประโยชน์

ร่วมกันคือโถงพักคอย ตู้จดหมาย โถงลิฟต์ 

โถงต้อนรับ ห้องออกกำ�ลังกาย สระว่ายน้ำ� 

สำ�นักงานนิติบุคคล และอื่นๆ 

3.2 การออกแบบอาคารชุดและพ้ืนท่ีส่วนกลาง

	 การออกแบบอาคารชุดพักอาศัยระดับ 

ปานกลาง ซึ่งขึ้นอยู่กับ 2 ปัจจัยที่มีอิทธิพล จาก

มากไปน้อย คือ 1.งบประมาณของโครงการ 

2.คุณลักษณะทางสถาปัตยกรรมที่มีผลต่อราคา

ขายห้องชุด จะพิจารณาจากทำ�เลที่ตั้ง การเข้าถึง 

คุณภาพห้องชุด พื้นที่ส่วนกลาง สภาพแวดล้อม 

และการบริหารจัดการ ซึ่งพื้นที่ใช้สอยภายในจะ

แบ่งเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนที่ 1 ห้องชุด และส่วนที่ 

2 พื้นที่ส่วนกลาง สุรพิชญ์ ศรีนนท์ (2553) 

ได้กล่าวว่าพื้นที่ส่วนกลางโครงการขนาดเล็ก

ประกอบด้วย สวนร่มรื่น โถงต้อนรับที่เป็นเพียง

พื้นที่ผ่านเข้า-ออก ห้องออกกำ�ลังกายตกแต่ง

ด้วยวัสดุเรียบง่ายโทนสีขาวหรืออบอุ่น สระว่ายน้ำ�

ที่มีการใช้งานน้อยที่สุดลิฟต์โดยสารขนาด

บรรทุก 6-11 คน ภายในตามมาตรฐาน  1 ตัว ทาง

เดินภายในอาคารควรมีขนาด 1.50-1.55 เมตร 

พื้นที่อื่นๆ เช่น บริการซักรีด 1 ห้อง ร้านอาหาร

หรือขายสินค้าไม่เกิน 2 ห้อง 

3.3 ทฤษฎีการรับรู้และการวัดค่าความพึงพอใจ

	 จากการทบทวนวรรณกรรมที่ เกี่ยวข้อง

ของ วิมลสิทธิ์ หรยางกูร (2541) หลุย จำ�ปาเทศ 

(2533) นราธร สายเส็ง (2560) และชาลี มธุรการ 

(2557) สรุปได้ว่า ความพึงพอใจ หมายถึงการให้

คา่ความรู้สึกเก่ียวกับสภาพแวดล้อมทางกายภาพ 

แสดงในรูปพฤติกรรม ที่สะท้อนออกมาได้ 2 

รูปแบบ คือ พฤติกรรมที่สังเกตเห็นได้ (overt  

behavior) และพฤติกรรมที่ไม่สามารถมองเห็นได้ 

(covert behavior) พิจารณาพฤติกรรมจากการ

กระทำ�ของบุคคลในทุกขณะ โดยใช้เครื่องมือคือ

แบบสอบถามวัดระดับความพึงพอใจตามปัจจัย

ศึกษา ผู้วิจัยใช้การกำ�หนดค่าความพึงพอใจตาม

หลักเกณฑ์ของ Best (1977) ดังนี้ (1)ค่าเฉลี่ยอยู่

ระหว่าง 1.00-1.80 หมายถึง มีระดับความพึง

พอใจน้อยที่สุด (2) ค่าเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 1.81.-

2.60 หมายถึง มีระดับความพึงพอใจน้อย (3) 
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ค่าเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 2.61-3.40 หมายถึงมีระดับ

ความพึงพอใจปานกลาง (4) ค่าเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 

3.41-4.20 หมายถึง มีระดับความพึงพอใจมาก 

(5) ค่าเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 4.21-5.00 หมายถึงมี

ระดับความพึงพอใจมากที่สุด ซึ่งปัจจัยที่มีค่า

เฉลี่ยของระดับความพึงพอใจอยู่ในช่วงระดับ

เดียวกันจะถือว่ามีระดับความสัมพันธ์เท่ากัน

3.4	 การประเมินสภาพแวดล้อมหลังการใช้

	 พื้นที่ Post Occupancy Evaluation (POE)

      การประเมินสภาพแวดล้อมหลังการเข้าใช้

จะประเมินพื้นที่ส่วนที่ใช้งาน (fuction) และองค์

ประกอบโดยรอบอาคาร (built enviroment) เป็น

หลัก (ปัญจพงศ์ นาคะบุตร, 2553) การศึกษานี้

ผู้วิจัยได้รวบรวมปัจจัยท่ีใช้ในการประเมินพื้นที่

ส่วนกลาง ได้ 9 ประการ ตามรูปที่ 1 

(ที่มา: ผู้วิจัย)

รูปที่ 1  ปัจจัยในการประเมินพื้นที่ส่วนกลาง

       

4. การดำ�เนินการวิจัย

	 รายละเอียดของกรณีศึกษาทั้ง 2 โครงการ 

จากการเลือกแบบเจาะจงโครงการที่เข้าถึงข้อมูล

ได้ มีความแตกต่างกันเรื่องการวางผังพื้นที่ส่วน

กลาง ได้แก่ กรณีศึกษาที่ 1 แบบแยกพื้นที่ส่วน

กลางทุกประเภท และกรณีศึกษาที่ 2 แบบรวม

พื้นที่ส่วนกลางในอาคารสโมสรเป็นหลัก ตาม

ตารางที่ 1

ตารางที่ 1  รายละเอียดกรณีศึกษา 2 โครงการ
 

แยกพื้นที่ส่วนกลาง  รวมพื้นที่ส่วนกลาง

ที่มา: Homenayoo(2556), 
สืบค้น 3 มีนาคม 2561

ที่มา: Think of Living(2558),  
สืบค้น 3 มีนาคม 2561

ชื่อโครงการ:  
A Space Play รัชดา-สุทธิสาร

ชื่อโครงการ:  
The Privacy รัชดา-สุทธิสาร

เจ้าของโครงการ:  
บริษัท อารียา พร็อพเพอร์ตี จำ�กัด 
(มหาชน)

เจ้าของโครงการ:  
บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตส จำ�กัด 
(มหาชน)

ปีที่สร้างแล้วเสร็จ: พ.ศ.2552 ปีที่สร้างแล้วเสร็จ: พ.ศ.2557

ขนาดที่ดิน:  
4 ไร่ 3 งาน 34.8 ตารางวา

ขนาดที่ดิน:  
3 ไร่ 46 ตารางวา

รายละเอียด: อาคารพักอาศัยสูง 
8 ชั้น 3 อาคาร, อาคารจอดรถสูง 
9 ชั้น 1 อาคาร

รายละเอียด: อาคารพักอาศัยสูง  
8 ชั้น 3 อาคาร, อาคารสโมสรสูง  
2 ชั้น 1 อาคาร

สัดส่วนห้องชุด: ห้องชุด 499 ห้อง 
แบ่งเป็น Studio 1 ห้องนอน และ 
2 ห้องนอน

สัดส่วนห้องชุด: ห้องชุด 199 ห้อง 
แบ่งเป็น ห้อง 1 ห้องนอน และ 2 
ห้องนอน

ค่าส่วนกลาง: 35 บาท/ตร.ม. ค่าส่วนกลาง: 42 บาท/ตร.ม.

ราคาขายเฉล่ีย: 59,675 บาท/ตร.ม. ราคาขายเฉล่ีย: 90,000 บาท/ตร.ม.

ระดับราคา: Main Class ระดับราคา: Main Class

 (ที่มา: ผู้วิจัย)

     การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ กลุ่ม

ตัวอย่างคือเจ้าของห้องชุดและอยู่อาศัยใน

โครงการกำ�หนดจำ�นวนกลุ่มตัวอย่างโดยใช้

ตารางของ D. W. Morgan ท่ีระดับความเช่ือม่ัน

ร้อยละ 95 ความคาดเคลื่อนร้อยละ ± 5 ได้

จำ�นวนกลุ่มตัวอย่าง แยกพื้นที่ส่วนกลางห้องชุด 

499 ห้อง จำ�นวน 217 ตัวอย่าง เบื้องต้นเก็บ

ข้อมูลแบบสอบถามได้ 65 ตัวอย่าง คิดเป็น

ร้อยละ 30 แบบ รวมพื้นที่ส่วนกลาง ห้องชุด 

199 ห้อง จำ�นวน 132 ตัวอย่าง เบื้องต้นเก็บ

แบบสอบถามได้ 50 ตัวอย่าง คิดเป็นร้อยละ 38  

โดยใช้แบบสอบถามที่พัฒนาขึ้นจาก 2 ขั้นตอน

ดังนี้   

	 ขั้นตอนที่ 1 โดยการสำ�รวจภาคสนามและ

การสังเกต ด้วยการถ่ายภาพและสัมภาษณ์แบบ
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มีโครงสร้างกับเจ้าหน้าที่นิติบุคคลและศึกษา

ปัจจัยในการประเมินผลจากวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้อง

สร้างแบบสอบถามมีความยาว 2 หน้า ประกอบ

ด้วย 3 ส่วน คือ ส่วนที่ 1 ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับ

การอยู่อาศัยคือ รูปแบบห้องชุด จำ�นวนและ

ช่วงวัยผู้อยู่อาศัย ความถี่ในการเข้าใช้พื้นที่ส่วน

กลาง และความต้องการอื่นๆ  ส่วนที่ 2 ความ

พึงพอใจต่อพื้นที่ส่วนกลางภาพรวมและความ

พึงพอใจต่อพื้นที่ตามปัจจัยที่ใช้ในการประเมิน

พื้นที่ส่วนกลาง ส่วนที่ 3 ข้อมูลส่วนบุคคล 

	 ขั้นตอนที่ 2 ผู้วิจัยแจกแบบสอบถามโดย

การสร้างแรงจูงใจและจัดทำ�แบบสอบถาม

ออนไลน์ โดยใช้ Google Form ระหว่างวันที่ 2-7 

เมษายน 2561 และนำ�ผลที่ได้จากแบบสอบถาม

นำ�มาประมวลผลทางสถิติ ใช้การแจกแจงความถี่ 

ค่าร้อยละ ค่าเฉลี่ย และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน ใช้

สถิติพรรณนาวิเคราะห์ผล เพื่อบรรยายลักษณะ

ของข้อมูลและใช้ตารางในการนำ�เสนอข้อมูล

5. ผลการศึกษาเบื้องต้น

5.1 ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ส่วนกลาง

	 ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ส่วนกลาง

วิเคราะห์ข้อดีข้อเสียได้ผลดังนี้ (ตารางที่ 2)

5.2 ข้อมูลผู้ใช้พื้นที่ส่วนกลาง

     การวิเคราะห์ข้อมูลผู้ใช้จากแบบสอบถาม

สามารถสรุปได้ดังนี้ แบบแยกพื้นที่ส่วนกลาง พบ

ว่าผู้ใช้ส่วนใหญ่อยู่ในห้องพักแบบ Studio และ

แบบ 1 ห้องนอน (ร้อยละ 48 และ 40)  เป็นเพศ

หญิงร้อยละ 61 และเพศชายร้อยละ 39 อาศัย

อยู่คนเดียวร้อยละ 49 อาศัยอยู่ 2 คน ร้อยละ 35 

เป็นวัยทำ�งานร้อยละ 88 ระดับการศึกษาปริญญาตรี

ร้อยละ 78 ส่วนใหญ่เป็นพนักงานเอกชน ร้อยละ 

ตารางที่ 2  ลักษณะทางกายภาพพื้นที่ส่วนกลาง

แยกพื้นที่ส่วนกลาง  รวมพื้นที่ส่วนกลาง

ข้อดี

แนวความคิดของโครงการ
    สร้างพื้นที่ใช้สอยโดยใช้
คำ�ว่า “Play” พื้นที่ส่วนกลาง
ประกอบด้วย โถงต้อนรับ
เพดานสูง ใช้ทางเดินเป็นเส้น
ตรงเชื่อมทุกส่วนเข้าด้วยกัน 
มีสระว่ายน้ำ� 2 จุด แทรกไว้
ระหว่างอาคาร สร้างมุมมอง
ที่สร้างมูลค่า แยกอาคารจอด
รถ  สำ�นักงานนิติรวมอยู่จุด
เดียว และร้านค้าอยู่ด้านหน้า

แนวความคิดของโครงการ
สร้างพื้นที่ใช้สอยโดยใช้คำ�ว่า 
“The Privacy” รวมพื้นที่ส่วน
กลางหลักเป็นอาคารสโมสร
ประกอบด้วยสระว่ายน้ำ� Fitness 
โถงพักคอย ซาวน่า และแต่ละ
อาคารมีโถงต้อนรับ mail box 
ลิฟต์ บันได และที่จอดรถ 
แยกเป็นสัดส่วนเฉพาะ  ส่วน
สำ�นักงานนิติบุคคลจะตั้งอยู่จุด
เดียวคืออาคารด้านหน้า

ข้อเสีย

1.อาคารจอดรถขาดการเชื่อม
ต่อ และทางเชื่อมอาคารบาง
จุดขาดหลังคา
2.การใช้สระว่ายน้ำ�ต้อง
ควบคุมเรื่องเสียงไม่ให้รบกวน
ผู้อื่น
3.ทางเดินหลักและส่วนห้อง
พักชั้น 1 ไม่มีการกั้นส่วนใช้
งาน ไม่ปลอดภัย
4.พื้นที่ส่วนกลางขาดห้อง 
Fitness
5.การตกแต่งหากเป็นพื้นที่ 
Semi-Outdoor ต้องใช้วัสดุที่
ทนแดด-ฝน และความชื้น

1.ทางเข้า-ออกหลักมี 2 ทาง 
ไม่ปลอดภัย ขาดจุดรับ-ส่งคน 
และทางเท้า
3.ไม่มีการควบคุมการใช้งานห้อง
ออกกำ�ลังกาย สระว่ายน้ำ�อยู่ใต้
ต้นไม้ใหญ่ต้องทำ�ความสะอาด
และเช็คคุณภาพน้ำ�
4.การวางเฟอร์นิเจอร์ส่วนพัก
คอยต้องรองรับการใช้งานคน
มากกว่า 1 กลุ่ม
5.ตำ�แหน่งห้องออกกำ�ลังกายตั้ง
อยู่ใกล้หม้อแปลงไฟ ทำ�ให้เกิด
ไฟฟ้าสถิต
6.สำ�นักงานนิติใช้งานไม่เพียงพอ

(ที่มา: ผู้วิจัย)

46 แบบรวมพื้นที่ส่วนกลาง พบว่า ผู้ใช้ส่วนใหญ่

อยู่ห้องแบบ 1 ห้องนอน ร้อยละ 80 และ 2 ห้อง

นอน ร้อยละ 20 เป็น เพศหญิง ร้อยละ 78 และ

เพศชาย ร้อยละ 22 อาศัยอยู่คนเดียวร้อยละ 64 

อาศัยอยู่ 2 คน ร้อยละ 30 เป็นวัยทำ�งานร้อยละ 

96 ระดับการศึกษาปริญญาตรีร้อยละ 78 ส่วน

ใหญ่เป็นพนักงานเอกชนร้อยละ 62 (ตารางที่ 3)
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ตารางที่ 3  ข้อมูลผู้ใช้พื้นที่ส่วนกลาง 	

 แยกพื้นที่ส่วนกลาง รวมพื้นที่ส่วนกลาง

ตัวแปร ความถี่ ร้อยละ ตัวแปร ความถี่ ร้อยละ

รูปแบบห้องพัก n = 65 รูปแบบห้องพัก n = 50

Studio 31 48

1Bedroom 26 40 1Bedroom 40 80

2Bedroom 8 12 2Bedroom 12 20

จำ�นวนผู้อยู่อาศัย  n = 65 จำ�นวนผู้อยู่อาศัย  n = 50

1 คน 30 49 1 คน 32 64

2 คน 23 35 2 คน 15 30

3 คน 5 8 3 คน 3 6

ช่วงวัยผู้อยู่อาศัย  n = 65 ช่วงวัยผู้อยู่อาศัย n = 50

เด็กแรกเกิด
ถึง 6 ปี

- - เด็กแรก
เกิดถึง 
6 ปี

3 6

นักเรียน/
นักศึกษา

8 12 นักเรียน/
นักศึกษา

- -

วัยทำ�งาน 58 88 วัยทำ�งาน 47 96

ผู้สูงอายุ - - ผู้สูงอายุ - -

เพศ  n = 65 เพศ  n = 50

ชาย 25 39 ชาย 10 22

หญิง 40 61 หญิง 39 78

ระดับการศึกษา          n 
= 65

ระดับการศึกษา        n = 50

ปริญญาตรี 51 78 ปรญิญาตรี 39 78

ปริญญา
โทหรือสูง
กว่า

14 22 ปริญญา
โทหรือสูง
กว่า

10 22

อาชีพ   n = 65 อาชีพ   n = 50

รับราชการ 10 15 รับราชการ 7 14

รัฐวิสาหกิจ 6 9 รัฐวิสาหกิจ 12 24

พนักงาน
เอกชน

30 46 พนักงาน
เอกชน

31 62

(ที่มา: ผู้วิจัย)

5.3 ความต้องการใช้พื้นที่ส่วนกลาง

	 จากการวิเคราะห์ข้อมูลจากผู้ตอบแบบ

สอบถามสามารถสรุปได้ดังตารางที่ 4 

ตารางที่ 4  ความต้องการใช้งานพื้นที่ส่วนกลาง 

แยกพื้นที่ส่วนกลาง รวมพื้นที่ส่วนกลาง

ตัวแปร ความถี่ ร้อยละ ตัวแปร ความถี่ ร้อยละ

พื้นที่ที่มีความถี่ในการใช้งาน 
n = 65

พื้นที่ที่มีความถี่ในการใช้งาน 
n = 50

ส่วนพักคอย 10 15 ส่วนพักคอย - -

ทางวิ่ง 14 22 Fitness 22 44

สระว่ายน้ำ� 20 31 สระว่ายน้ำ� - -

ที่นั่งด้าน
นอก

8 12 โถงต้อนรับ 14 28

ร้านค้า 13 20 สนามหญ้า 14 28

วันที่ใช้งาน    n = 58 วันที่ใช้งาน     n = 50

จันทร์-ศุกร์ 12 18 จันทร์-ศุกร์ 26 52

เสาร์-
อาทิตย์

53 82 เสาร์-
อาทิตย์

24 48

ช่วงเวลาที่ใช้งาน      n = 65 ช่วงเวลาที่ใช้งาน       n = 50

06.00น.- 
12.59น.

10 15 06.00น.- 
12.59น.

- -

13.00น.- 
17.59น.

23 35 13.00น.- 
17.59น.

25 50

18.00น.- 
20.59น.

32 50 18.00น.- 
20.59น.

25 50

ความต้องการเพิ่มเติม  n = 65 ความต้องการเพิ่มเติม  n = 50

สุขภาพ/
ออกกำ�ลัง
กาย

27 41 สุขภาพ/
ออกกำ�ลัง
กาย

6 16

อาหาร/
เครื่องดื่ม

7 11 อาหาร/
เครื่องดื่ม

30 60

ความงาม 11 17 ความงาม 4 8

พื้นที่
ทำ�งาน

20 31 พื้นที่
ทำ�งาน

7 14

สนามเด็ก
เล่น

- - สนามเด็ก
เล่น

3 6

						     (ที่มา: ผู้วิจัย)	

	 โครงการแบบแยกพื้นที่ส่วนกลาง พบว่า

พื้นที่ส่วนกลางที่มีความถี่ในการใช้งานมากที่สุด

คือ สระว่ายน้ำ� ร้อยละ 31 ใช้งานมากที่สุดใน

วันเสาร์และอาทิตย์ ร้อยละ 82 เวลา 18.00 น. 

- 22.00 น. ร้อยละ 50 พื้นที่ส่วนกลางที่มีความ

ต้องการเพ่ิมเติมคือพ้ืนท่ีสุขภาพและออกกำ�ลังกาย 

ร้อยละ 41 และพื้นที่ส่วนทำ�งาน ร้อยละ 31 

โครงการแบบรวมพื้นที่ส่วนกลาง พื้นที่ส่วนกลาง
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ที่มีความถี่ในการใช้งานมากที่สุดคือห้องออก

กำ�ลังกาย ร้อยละ 44 ในระหว่างวันจันทร์-ศุกร์ 

ร้อยละ 52 ช่วงเวลาบ่ายและค่ำ�เท่ากัน ร้อยละ 

50 พื้นที่ส่วนกลางที่ต้องการเพิ่ม คือ พื้นที่ขาย

อาหารและเครื่องดื่ม ร้อยละ 60 (ตารางที่ 4)

5.4	 ปัจจัยที่มีพลต่อความต้องการใช้พื้นที่

	 ส่วนกลาง       

      จากการวิเคราะห์ข้อมูลในแบบสอบถาม

สามารถสรุปปัจจัยที่มีพลต่อความต้องการใช้

พื้นที่ส่วนกลางได้ดังตารางที่ 5

ตารางท่ี 5  ปัจจัยท่ีมีพลต่อความต้องการใช้พ้ืนท่ีส่วนกลาง

รูปแบบ

แยกพื้นที่ส่วนกลาง รวมพื้นที่ส่วนกลาง

ค่า
เฉลี่ย

ค่า
เบ่ียงเบน
มาตรฐาน

ความ
พึง

พอใจ

ค่า
เฉลี่ย

ค่า
เบ่ียงเบน
มาตรฐาน

ความ
พึง

พอใจ

พื้นที่ส่วน
กลางโดย
รวม

2.85 0.712 ปาน
กลาง

2.68 0.741 ปาน
กลาง

สำ�นักงาน
นิติบุคคล

2.89 0.850 ปาน
กลาง

3.00 0.943 ปาน
กลาง

ที่จอดรถ 3.27 0.793 ปาน
กลาง

2.52 0.879 น้อย

ที่นั่งภาย
นอกอาคาร

2.98 0.625 ปาน
กลาง

2.48 0.906 น้อย

ทางเดิน
เชื่อม
ระหว่าง
อาคาร

3.38 0.930 ปาน
กลาง

2.52 0.886 น้อย

โถงต้อนรับ
หลัก

3.29 0.861 ปาน
กลาง

4.19 0.763 มาก

ส่วนพักคอย
ในอาคารพัก
อาศัย

- - - 3.02 0.869 ปาน
กลาง

สระว่ายน้ำ� 3.00 1.016 ปาน
กลาง

2.60 0.961 น้อย

ห้องออก
กำ�ลังกาย

- - - 2.88 0.991 ปาน
กลาง

ห้องซาวน่า - - - 2.78 0.866 ปาน
กลาง

ร้านค้า 3.43 0.749 มาก - - -

(ที่มา: ผู้วิจัย)

  โครงการแบบแยกพื้นที่ส่วนกลางพบว่า

ผู้ใช้มีความพึงพอใจต่อพื้นท่ีส่วนกลางโดยรวม

ระดับปานกลาง (ค่าเฉลี่ย 2.85) โดยพื้นที่ส่วน

กลางที่มีความพึงพอใจระดับมากคือร้านค้า 

(ค่าเฉลี่ย 3.43)  เพราะตำ�แหน่งที่ตั้งอยู่ด้านหน้า 

รองลงมาคือโถงต้อนรับท่ีมีความพึงพอใจระดับ

ปานกลาง (ค่าเฉลี่ย 3.29) เพราะตำ�แหน่งอยู่ด้าน

หน้าและการออกแบบภายใน โครงการแบบรวม

พื้นที่ส่วนกลาง พบว่า ผู้ใช้มีความพึงพอใจต่อ

พื้นที่ส่วนกลางโดยรวมระดับปานกลาง (ค่าเฉลี่ย 

2.68)  โดยพื้นที่ส่วนกลางที่มีความพึงพอใจระดับ

มาก คือ โถงต้อนรับในสโมสร (ค่าเฉลี่ย 4.19) 

เพราะสถานที่ตั้งอยู่ด้านหน้า และการออกแบบ

ภายในแต่ผู้ใช้มีความพึงพอใจระดับน้อยกับ

สระว่ายน้ำ� (ค่าเฉลี่ย 2.60) เพราะมีขนาดเล็ก และ

มีความพึงพอใจที่จอดรถระดับน้อย (ค่าเฉลี่ย

2.52) เพราะความปลอดภัย และความหนาแน่น 

(ตารางที่ 5)

6. อภิปรายผลการศึกษา

	 ผลการศึกษาความต้องการใช้ประโยชน์

พื้นที่ส่วนกลางภายในอาคารชุดพักอาศัยขนาด

กลาง แบบ Low Rise ในเขตห้วยขวาง กรุงเทพ

มหานครสามารถสรุปได้ดังนี้ ในห้องพักมีผู้อยู่

อาศัยส่วนใหญ่เฉลี่ย จำ�นวน 1-2 คน เป็นเพศ

หญิงมากกว่าเพศชาย อาชีพพนักงานเอกชน อยู่

ในห้องแบบ 1 ห้องนอน และ Studio เป็นหลัก

พื้นที่ส่วนกลางที่สอดคล้องกับความต้องการของ

ผู้ใช้คือ โถงต้อนรับ ห้องออกกำ�ลังกาย ร้านค้า 

และสระว่ายน้ำ� โดยการแยกส่วน หรือรวมพื้นที่

ส่วนกลางไม่มีความแตกต่างต่อความพึงพอใจ 

สอดคล้องกับงานวิจัยของ สุรพิชญ์ ศรีนนท์ 

(2553) แต่โถงต้อนรับถูกใช้เพื่อการนั่งพักคอย

และพักผ่อนมากไม่ใช่แค่ทางผ่าน และสระว่ายน้ำ�



ความต้องการใช้ประโยชน์พื้นที่ส่วนกลางภายในอาคารชุดพักอาศัยขนาดกลาง 
กรณีศึกษา โครงการอาคารชุดพักอาศัย อาคารสูง 8 ชั้น เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร
ธารทิพย์  แก้วเหลี่ยม และ รศ. จันทนี เพชรานนท์
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มีความถี่ในการใช้งานช่วงเสาร์-อาทิตย์มาก ซึ่ง

แตกต่างกับผลวิจัยของ สุรพิชญ์ ศรีนนท์ (2553) 

นอกจากนี้พบว่า ตำ�แหน่งของโถงพักคอยควร

จะอยู่ด้านหน้าทางเข้าโครงการ ซึ่งผลจากการ

วิจัยต่อไปเม่ือมีจำ�นวนข้อมูลเพิ่มขึ้นจะนำ�มา

พิจารณารายละเอียดของสภาพแวดล้อมทาง

กายภาพภายใน เพื่อเป็นข้อเสนอแนะได้ชัดเจน

มากขึ้น

7. ข้อจำ�กัดในการศึกษา

	 ในการศึกษานี้ผู้วิจัยมีข้อจำ�กัดเร่ืองเวลา 

ทำ�ให้เครื่องมือที่ใช้ยังพบข้อบกพร่องคือขาด

การศึกษาความถี่ในการใช้งานพ้ืนท่ีส่วนกลาง

แต่ละส่วนและการลงพ้ืนที่เก็บข้อมูลประสบ

ปัญหาเรื่องการประสานงาน เนื่องจาก เป็น

อาคารชุดพักอาศัยที่มีการอยู่อาศัยแล้วจึงมี

ลำ�ดับขั้นตอน และใช้ระยะเวลาในการดำ�เนินการ

การเก็บข้อมูลจึงต้องทำ�ในระยะเวลาที่จำ�กัด

เพื่อไม่เป็นการรบกวนผู้อยู่อาศัยเป็นผลให้

งานวิจัยนี้ยังไม่สมบูรณ์
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บทคัดย่อ

	 องค์ประกอบพื้นที่สวนมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการหมู่บ้านจัดสรรใน

กรุงเทพมหานคร โดยผู้วิจัยได้ (1) วิเคราะห์ลักษณะและรูปแบบองค์ประกอบสวนในบ้าน และการให้

ความสำ�คัญขององค์ประกอบที่กล่าวถึงในวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง (2) ทำ�การเก็บรวบรวมข้อมูลโดยการ

ใช้แบบสัมภาษณ์จากกลุ่มผู้ประกอบการหรือผู้ออกแบบที่มีส่วนร่วมในการกำ�หนดรูปแบบองค์

ประกอบทางภูมิสถาปัตยกรรมในบ้านในโครงการอสังหาริมทรัพย์ จำ�นวน 5 ท่าน และ (3) นำ�ข้อมูล

มาวิเคราะห์ด้วยการหาความสัมพันธ์ของปัจจัยและการวิเคราะห์เนื้อหา ผลจากการวิจัยพบว่าการให้

ระดับความสำ�คัญขององค์ประกอบหลัก ๆ จะมีความสัมพันธ์กับระดับราคางบประมาณและแนวคิดหลัก

ของโครงการ รวมทั้งขนาดพื้นที่สวนก็เป็นปัจจัยหนึ่งที่เข้ามาเกี่ยวข้องโดยทั้งหมดจะเป็นตัวกำ�หนด

ลักษณะขององค์ประกอบพื้นที่สวนในบ้าน ซึ่งนักพัฒนาหรือผู้ออกแบบโครงการอสังหาริมทรัพย์

ประเภทบ้านเดี่ยวสามารถนำ�ผลวิจัยไปใช้เป็นแนวทางในการออกแบบพื้นที่สวนในบ้านและการ

กำ�หนดรูปแบบและองค์ประกอบในพื้นที่สวนเพื่อกระตุ้นการตัดสินใจซื้อของลูกค้าได้

คำ�สำ�คัญ: ระดับความสำ�คัญต่อการตัดสินใจซื้อ  ภูมิสถาปัตยกรรมในบ้าน  โครงการหมู่บ้านจัดสรร

Abstract

	 House landscape elements have effects on the decisions to buy single-detached houses in 

housing projects in Bangkok. The research was done by: (1) Analyzing the characteristics and 

patterns of house landscape elements mentioned in literatures. (2) The data were collected by 

interviews of five developers or designers who have experience in determining house landscape 

elements in housing project. (3) Analyzing the data by Content Analysis. The research results 

found that the importance of main components would be related to price level, main idea of 

project, and space area. These factors determine the characteristic of landscape elements in 

house. The developers and designers of single-detached house project can use the research 
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findings in determining or designing house landscape in order to stimulate the decision to buy of 

their customers.

Keyword: Priority to Decision to Buy, House Landscape, Housing Project

1. บทนำ�

	 ที่อยู่อาศัยเป็นปัจจัยที่สำ�คัญต่อการดำ�รง

ชีวิต สภาพแวดล้อมของที่อยู่อาศัยก็มีความ

สัมพันธ์กับชีวิตมนุษย์เป็นอย่างมากเช่นเดียวกัน

การมีสภาพแวดล้อมที่ดีเหมาะสมต่อการอยู่

อาศัยจะช่วยส่งเสริมคุณภาพชีวิตและคุณภาพ

จิตใจแก่ผู้อยู่อาศัย (เชาว์ เพ็ชรราช, 2554) 

จากแนวโน้มประชากรที่เพิ่มขึ้นส่งผลให้ธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์เติบโตขึ้น การพัฒนาโครงการ

เพื่อรองรับความต้องการที่เพ่ิมข้ึนเป็นสิ่งสำ�คัญ

ในปัจจุบันซึ่งรูปแบบของการพัฒนาก็มีความ

แตกต่างกันไปในแต่ละโครงการ (ชัยวัฒน์ ริรัตนพงษ์ 

และคณะ, 2559, น. 59) โดยเฉพาะความ

ต้องการด้านสิ่งแวดล้อมของที่อยู่อาศัย ปัจจุบัน

ผู้บริโภคให้ความสำ�คัญต่อสิ่งแวดล้อมในบ้าน 

การออกแบบและจัดองค์ประกอบทางภูมิสถา-

ปัตยกรรมของพื้นที่สวนในบ้านจึงเป็นสิ่งหนึ่ง

ในปัจจุบันที่ผู้ประกอบการหันมาให้ความสำ�คัญ

มากขึ้น การจัดองค์ประกอบที่เหมาะสมและการ

สร้างรูปแบบที่หลากหลายให้แก่ผู้บริโภค ให้เป็น

ที่น่าสนใจต่อการอยู่อาศัยและตอบสนองความ

ต้องการท้ังทางด้านความสวยงามและประโยชน์

ใช้สอยสามารถสร้างเป็นจุดขายและดึงความ

สนใจจากผู้บริโภคให้แก่โครงการได้ โดยองค์

ประกอบของสวนในบ้านน้ันสามารถระบุเป็น

กลุ่มใหญ่ประกอบด้วยองค์ประกอบพื้นผิวแข็ง 

(hardscape) และพื้นผิวอ่อน (softscape) (SCG 

Experience, 2559) ซึ่งมีมากมายและหลาย

รูปแบบ การให้ความสำ�คัญของแต่ละองค์ประกอบ

นั้นจึงอยู่บนพื้นฐานของความต้องการของผู้อยู่

อาศัย

	 ดังนั้น ผู้วิจัยจึงสนใจศึกษาทัศนคติของ

ผู้ออกแบบที่มีต่อองค์ประกอบทางภูมิสถาปัตย-

กรรมในบ้านที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือโครงการ

บ้านเดี่ยวในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

เพื่อเป็นข้อมูลพื้นฐานสำ�หรับผู้ออกแบบหรือผู้

ประกอบการเพื่อเป็นแนวทางในการออกแบบ

และทำ�ความเข้าใจพื้นฐานต่อปัจจัยที่มีผลต่อ

การออกแบบพื้นที่สวนในบ้านและการกำ�หนด

รูปแบบและองค์ประกอบในพ้ืนท่ีสวนเพ่ือกระตุ้น

การตัดสินใจซื้อของลูกค้าต่อไป

2. วัตถุประสงค์

	 เพื่อศึกษาทัศนคติของผู้ประกอบการที่

มีต่อองค์ประกอบทางภูมิสถาปัตยกรรมพื้นที่

สวนในบ้านประเภทโครงการบ้านเดี่ยว ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล

3. ขอบเขตการศึกษา

	 3.1	ศึกษาแนวทางการออกแบบพื้นที่สวน

บริเวณบ้านของโครงการหมู่บ้านจัดสรร ประเภท

บ้านเดี่ยวในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

      3.2	ศึกษาทัศนคติของผู้ประกอบการต่อ

องค์ประกอบทางภูมิสถาปัตยกรรมของพื้นที่

สวนบริเวณบ้านท้ังองค์ประกอบพื้นผิวแข็ง 

(hardscape) และพื้นผิวอ่อน (softscape)
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4. วิธีการวิจัย

	 งานวิจัยนี้เก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ผู้

ประกอบการหรือผู้ออกแบบที่ทำ�งานในบริษัท

อสังหาริมทรัพย์และมีส่วนร่วมในการพัฒนา

โครงการบ้านเดี่ยวอย่างน้อย 5 ปี ในระดับราคา

โครงการ 10.00 ล้านบาทขึ้นไป รวมทั้งสามารถ

ตัดสินใจในการเลือกองค์ประกอบพื้นที่สวน

บริเวณบ้านของโครงการจำ�นวน 5 ท่านจาก 5 

บริษัทโดยนำ�ข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์เน้ือหาเพื่อ

หาความสัมพันธ์ของปัจจัย อภิปรายผล และ

นำ�เสนอเพื่อให้ได้ข้อมูลเก่ียวกับแนวทางในการ

เลือกองค์ประกอบและแนวคิดในการออกแบบ

สวนบริเวณบ้านโครงการบ้านเดี่ยวในมุมมอง

ของผู้ออกแบบ

5. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

	 การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องผู้วิจัย

ได้ศึกษาเกี่ยวกับแนวคิดในการเลือกที่อยู่อาศัย

ของบุคคลหลักการออกแบบภูมิทัศน์และการ

แบ่งพื้นที่สวนในบ้าน ซึ่งการศึกษาวรรณกรรม

ข้างต้นมีความสัมพันธ์กันและนำ�ไปสู่การศึกษา

อิทธิพลขององค์ประกอบทางภูมิสถาปัตยกรรม

ของพื้นที่สวนในบ้านโครงการบ้านเดี่ยวที่มีผล

ต่อการตัดสินใจซื้อ

5.1 แนวคิดการเลือกที่อยู่อาศัย 

	 การเลือกที่อยู่อาศัยของบุคคลน้ันพิจารณา

ปัจจัยหลักที่ส่งผลได้ 2 ประการ คือ ปัจจัย

ภายนอกและภายในซึ่งมีความสัมพันธ์กันและ

ต้องพิจารณาควบคู่กัน (สุรัตน์ สดชื่นจิตต์, 2554,

น. 13-14)

	 ปัจจัยภายนอก คือ ลักษณะทางกายภาพ

ของที่อยู่อาศัย ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกที่

จะอยู่อาศัยของแต่ละบุคคล โดยพิจารณาถึง

ปัจจัยที่สำ�คัญ 4 ประการ ได้แก่ สภาพแวดล้อม

ท่ีดีต่อการอยู่อาศัย ความสะดวกในการเดินทางมี

สาธารณูปโภคท่ีดีและสภาพของสังคมวัฒนธรรม

บริเวณรอบที่อยู่อาศัย

	 ปัจจัยภายใน คือ ผลจากลักษณะของวิธี

การดำ�เนินชีวิตที่แตกต่างจะส่งผลต่อการเลือก

ที่อยู่อาศัยของบุคคลซ่ึงมีองค์ประกอบที่สำ�คัญ

ประกอบด้วย ราคาของที่อยู่อาศัยซึ่งสัมพันธ์กับ

รายได้และความสามารถในการจ่ายของผู้อยู่อาศัย

รูปแบบที่อยู่อาศัยสัมพันธ์กับขนาดครอบครัว 

และสภาพแวดล้อมที่ดี มีความความปลอดภัย

และสะดวกในการเดินทาง

	 เม่ือพิจารณาถึงความสัมพันธ์ของปัจจัย

หลักทั้งในด้านของลักษณะทางกายภาพที่อยู่

อาศัย และวิถีการดำ�เนินชีวิตของบุคคลสามารถ

สรุปปัจจัยที่สำ�คัญได้ 3 ปัจจัย คือ (1) ราคา 

เป็นปัจจัยสำ�คัญที่ส่งผลต่อการกำ�หนดทางเลือก

ของที่อยู่อาศัยในภาพรวม (2) สถานที่ตั้ง ต้อง

มีความสะดวกสบายต่อวิถีชีวิตประจำ�วันทั้งการ

เดินทางและสาธารณูปโภคที่เข้าถึง (3) สภาพ

แวดล้อมที่เอื้ออำ�นวยต่อสุขภาพดีท้ังร่างกาย

และจิตใจของผู้อยู่อาศัยรวมถึงการจัดการด้าน

อนามัยส่ิงแวดล้อมและการสร้างสภาพแวดล้อม

ที่ดีทั้งในด้านกายภาพของที่อยู่อาศัย สังคมและ

วัฒนธรรมที่มีคุณภาพและปลอดภัยต่อชีวิตและ

ทรัพย์สิน (สุรัตน์ สดชื่นจิตต์, 2554, น. 13-14)

5.2 หลักการออกแบบภูมิทัศน์

	 ศศิยา ศิริพานิช (2558) กล่าวไว้ว่าการ

ออกแบบภูมิทัศน์นักออกแบบต้องพิจารณา

กิจกรรมและองค์ประกอบ โดยกำ�หนดตำ�แหน่ง

กิจกรรมการใช้พื้นที่และรายละเอียดต่างๆ หรือ

องค์ประกอบที่ควรจัดให้มีขึ้นในพื้นที่นั้นๆ มี 2 

ส่วนใหญ่ๆ คือ
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	 กิจกรรม (activity) หมายถึง กิจกรรมที่จะ

จัดให้มีขึ้นในพื้นที่ซึ่งแบ่งกิจกรรมออกเป็น 2 

แบบคือ กิจกรรมที่ต้องออกแรงและเกิดเสียงดัง 

(active activity) เช่น กิจกรรมกีฬาสนามเด็กเล่น 

เป็นต้น และกิจกรรมที่ไม่ต้องออกแรงต้องการ

ความสงบ (passive activity) เช่น นั่งเล่นอ่าน

หนังสือ เป็นต้น โดยนักออกแบบจะเป็นผู้กำ�หนด

ตำ�แหน่งที่เหมาะสมในพื้นที่ออกแบบ เพื่อไม่ให้

เกิดการรบกวนกัน

	 องค์ประกอบ (elements) หมายถึง สิ่งที่

เหมาะสมจัดให้มีในกิจกรรมแต่ละประเภท ทั้งที่

มีชีวิตองค์ประกอบพื้นผิวอ่อน (softscape) และ

สิ่งไม่มีชีวิต องค์ประกอบพื้นผิวแข็ง (hardscape) 

เช่น กิจกรรมนั่งเล่นควรมีม้านั่ง ศาลา ว่ายน้ำ�

ควรมีสระว่ายน้ำ� เป็นต้น ซึ่งนักออกแบบจะเป็น

ผู้กำ�หนดรูปแบบผิววัสดุและตำ�แหน่งขององค์

ประกอบเหล่านี้

5.3 การแบ่งพื้นที่สวนภายในบ้าน

	 เอ้ือมพร วีสมหมาย (2530, น. 2) กล่าวไว้ว่า 

พื้นที่สำ�หรับการจัดตกแต่งสวน ในบ้านแบ่งออก

เป็นส่วนๆ ไม่ว่าบ้านจะมีขนาดใหญ่หรือเล็กซึ่ง

ส่วนต่างๆ นี้มีส่วนสัมพันธ์กันอย่างใกล้ชิดและ

ต่อเนื่องกับพื้นท่ีภายในตัวบ้านทั้งด้านประโยชน์

ใช้สอยและความงามพ้ืนที่สวนในบ้านสามารถ

แบ่งออกเป็น 4 ส่วน คือ

5.3.1 สวนส่วนสาธารณะ (Public Area) 

	 เป็นส่วนท่ีอยู่บริเวณพ้ืนท่ีหน้าบ้าน สามารถ

มองเห็นได้ชัดเจนจากภายนอก ได้แก่ ทางเข้า 

ประตู ระเบียงหน้าห้องรับแขกและสนาม สวน

ส่วนนี้ควรมีเน้ือท่ีกว้างพอที่จะทำ�ให้ตัวบ้านเกิด

ความสวยงามสง่าแต่ไม่ใหญ่โตเกินไปจนกิน

พื้นที่สวนส่วนอื่น

5.3.2 สวนส่วนครอบครัว (Family Living Area) 

	 เป็นสวนที่มีความต่อเนื่องกับห้องพักผ่อน

ของครอบครัว (โดยทางประตู) เป็นที่พักผ่อนรวม

สำ�หรับครอบครัวและเป็นที่ทำ�กิจกรรมต่างๆ 

เช่น อ่านหนังสือ นั่งเล่น มุมสำ�หรับเด็กสระว่าย

น้ำ� และสถานที่ที่ออกกำ�ลังกายต่างๆ เป็นต้น

5.3.3 สวนส่วนตัว (Private Living Area)

	 เป็นบริเวณท่ีต่อเนื่องกับห้องนอนโดยตรง 

ซ่ึงต้องการความเป็นส่วนตัวเฉพาะมากกว่า

บริเวณอื่นๆ ใช้เป็นที่นั่งเล่นเพื่อรับลมแดด

อ่านหนังสือ โดยไม่ถูกรบกวนจากบุคคลอื่น ๆ 

ภายในบ้าน

5.3.4 สวนส่วนบริการ (Service Area) 

	 เป็นส่วนที่ต่อเนื่องกับครัว โรงรถ ให้บริการ

ในด้านความสะดวกต่าง ๆ  เช่น ซักผ้า ล้างจาน 

ตากผ้า สวนครัวเก็บขอส่วนใหญ่จะใช้เพื่อบริการ

ไม่เน้นความสวยงามเท่าความสะดวกในการ

ใช้สอย

	 จากการทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้องพบว่า

การเลือกที่อยู่อาศัยของบุคคลในภาพรวม

พิจารณาถึงปัจจัย 3 ด้าน คือ ด้านราคา สถานที่

ตั้งและสภาพแวดล้อม โดยปัจจัยเหล่านี้มีความ

เกี่ยวข้องกับการออกแบบภูมิทัศน์และการเลือก

องค์ประกอบในบ้านด้วยเช่นกันเน่ืองจากผู้ท่ีเข้ามา

อยู่ในโครงการบ้านเด่ียวมักจะมีความต้องการ

สิ่งอำ�นวยความสะดวกด้านต่าง ๆ บริเวณบ้าน

สาธารณูปโภคที่ครบถ้วนและปลอดภัย และการ

จัดวางองค์ประกอบที่เหมาะสมกับกิจกรรมการ

ใช้งานและสัมพันธ์กัน

6. การวิเคราะห์เนื้อหาและผลการศึกษา

	 จากการสัมภาษณ์กลุ่มผู้ประกอบการหรือ

ผู้ออกแบบ 5 ท่านที่สามารถตัดสินใจเลือกองค์

ประกอบของพื้นที่สวนในบ้านโครงการหมู่บ้าน
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จัดสรรซึ่งสามารถสรุปทัศนคติของผู้ออกแบบ

หรือผู้ประกอบการที่มีต่อองค์ประกอบทางภูมิ

สถาปัตยกรรมในบ้านได้จากตารางที่ 1 และ 2

ตารางที่ 1 ข้อมูลของผู้ให้สัมภาษณ์

ผู้ให้
สัมภาษณ์ ตำ�แหน่งงาน ลกัษณะกจิการ ประสบการณ์

A Senior Vice 
President

บ. อสังหาฯ 
(จำ�กัด) 7 ปี

B
Senior 

Landscape 
Architecture

บ. อสังหาฯ 
(มหาชน) 5 ปี

C Landscape 
Architecture

บ. อสังหาฯ
(มหาชน) 5 ปี

D
Landscape 

Design 
Specialist

บ. อสังหาฯ
(มหาชน) 5 ปี

E Landscape 
Architecture

บ. อสังหาฯ
(มหาชน) 7 ปี

	

	 จากตารางที่ 1 ผู้ให้สัมภาษณ์ทั้ง 5 ท่าน

ทำ�งานอยู่ในบริษัทอสังหาริมทรัพย์ โดยส่วนใหญ่

เป็นบริษัทมหาชนในฝ่ายงานออกแบบ ตำ�แหน่ง

ภูมิสถาปนิก และมี 1 ท่าน ทำ�งานในตำ�แหน่งผู้

บริหารโครงการ โดยมีประสบการณ์ตั้งแต่ 5 -7 

ปี ในการร่วมพัฒนาโครงการบ้านเดี่ยว

	 ในส่วนการสัมภาษณ์ผู้วิจัยได้สรุปข้อมูล

จากการสัมภาษณ์ออกเป็น 3 ส่วน ดังตารางที่ 2

	 จากตารางที่ 2 ผลการสัมภาษณ์ผู้ประกอบ

การและผู้ออกแบบพื้นที่สวนในบ้านโครงการ

หมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว จำ�นวน 5 ราย 

จาก 5 บริษัท ซึ่งผู้วิจัยได้วิเคราะห์ผลจากข้อมูล

การสัมภาษณ์เป็น 3 ส่วน สรุปได้ดังนี้

ส่วนท่ี  1 การออกแบบพ้ืนท่ีสวนในบ้านโครงการ

	 ศึกษาความคิดเห็นเกี่ยวกับการออกแบบ

พื้นที่สวนทั้งด้านแนวคิดและจุดเด่นของแต่ละ

บริษัท

	 (1)	ความแตกต่างของการออกแบบพ้ืนที่

สวนในบ้านจากผู้พัฒนาโครงการอื่นทุกบริษัทให้

ความสำ�คัญในด้านการออกแบบเพื่อประโยชน์

ใช้สอยซึ่งในรายละเอียดแต่ละบริษัทมีการความ

สำ�คัญบางเรื่องเป็นพิเศษตัวอย่างเช่น การดูแล

รักษาทัศนียภาพหรือการให้ต้นไม้ใหญ่ เป็นต้น

	 (2)	แนวคิดในการออกแบบและการเลือก

สไตล์สวนทุกบริษัทมีแนวคิดในการออกแบบ

พื้นที่สวนบริเวณบ้านที่คำ�นึงถึงแนวคิดหลักของ

โครงการให้ภาพรวมเป็นไปในทางเดียวกันและ

คำ�นึงถึงความเช่ือมโยงกับตัวบ้านมีเพียงบาง

บริษัทที่คำ�นึงถึงความต้องการของลูกค้าโดยตรง

	 (3)	การแบ่งสัดส่วนพื้นที่สวนบริเวณบ้าน

กับพื้นที่บ้านทุกบริษัทให้ความคิดเห็นตรงกันว่า

ระดับราคาบ้านและราคาที่ดินเป็นสิ่งสำ�คัญที่จะ

เป็นตัวกำ�หนดสัดส่วนพื้นที่สวนและมีบางบริษัท

ที่คำ�นึงถึงแนวคิดหลักของโครงการเพิ่มเติม

ส่วนที่ 2 ลักษณะขององค์ประกอบทางภูมิ

สถาปัตยกรรมของพื้นที่สวนในบ้าน

	 ศึกษาความคิดเห็นเกี่ยวกับลักษณะระดับ

ความสำ�คัญขององค์ประกอบในสวนบ้านทั้ง

ด้านแนวคิดและปัจจัยในการเลือกองค์ประกอบ

	 (1)	แนวคิดในการเลือกองค์ประกอบของ

พื้นที่สวนในบ้านโครงการบ้านเดี่ยวแนวคิดใน

การเลือกองค์ประกอบสวนส่วนใหญ่หลายๆ 

บริษัทให้ความสำ�คัญกับองค์ประกอบที่มีความ

จำ�เป็นพ้ืนฐานต่อการใช้งาน และดูด้านงบประมาณ

กับแนวคิดหลักของโครงการมาประกอบ

	 (2)	 ปัจจัยที่มีความสำ�คัญและส่งผลต่อการ

เลือกองค์ประกอบสวนทุกบริษัทเล็งเห็นตรงกัน

ว่าระดับราคาโครงการส่งผลต่อการเลือกองค์

ประกอบโดยมีปัจจัยเพิ่มเติม คือ แนวคิดหลัก

โครงการ ความต้องการของลูกค้าและการดูแลรักษา
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ตารางที่ 2 ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์กลุ่มผู้ให้ข้อมูลผู้ประกอบการหรือผู้ออกแบบ 

ข้อคำ�ถาม
ผู้ให้สัมภาษณ์

A B C D E

ส่วนที่ 1 การออกแบบพื้นที่สวนในบ้านโครงการบ้านเดี่ยว

1.ความแตกต่างของ
การออกแบบจากผู้
พัฒนาโครงการอื่น

• เน้นประโยชน์
ใช้สอยสูงสุด 
• เน้นทัศนียภาพ

• เน้นประโยชน์
ใช้สอย 
• แนวคิดหลัก
โครงการ

• เน้นความร่มรื่น 
• ดูแลรักษาง่าย

• เน้นประโยชน์
ใช้สอย 
• ออกแบบให้เข้ากับ
บริบทของพื้นที่

• เน้นประโยชน์ใช้สอย 
• ให้ต้นไม้ใหญ ่
• องค์ประกอบมีตัว
เลือก

2.แนวคิดในการ
ออกแบบและการ
เลือกสไตล์สวน

• พื้นที่สวนกับบ้าน
ต้องเป็นไปในทาง
เดียวกันและสัมพันธ์
กัน 
• เน้นความสุนทรี
และโปร่งโล่ง

• ยึดแนวคิดหลัก
โครงการ 
• คำ�นึงถึงความ
ต้องการของกลุ่ม
ลูกค้า

• การออกแบบต้อง
สร้างได้จริงตามงบ
ประมาณ 
• สอดคล้องกับภาพ
รวมโครงการ

• ยึดแนวคิดหลัก
โครงการ เทรนการ
ออกแบบ 
• สัมพันธ์กับตัวบ้าน
รวมถึงไลฟสไตล์ของ
ผู้อาศัย

• ยึดแนวคิดหลักของ
โครงการ 
• สัมพันธ์กับตัวบ้าน

3.แนวคิดในการแบ่ง
สัดส่วนพื้นที่สวนกับ
พื้นที่บ้าน

• ราคาที่ดิน
• ระดับราคาบ้าน

• แนวคิดหลัก
โครงการ 
• ระดับราคาบ้าน 
• ตำ�แหน่งที่ตั้ง

• ระดับราคาบ้าน • ระดับราคาบ้าน 
• มูลค่าทีดิน

• ระดับราคาบ้าน 
• แนวคิดหลักโครงการ

ส่วนที่ 2 ลักษณะองค์ประกอบทางภูมิสถาปัตยกรรมของพื้นที่สวนในบ้าน

1. แนวคิดในการ
เลือกองค์ประกอบ

• คำ�นึงถึงการใช้งาน 
• การดูแลรักษา 
• งบประมาณ 
• เลือกใส่เฉพาะองค์
ประกอบที่จำ�เป็น

• คำ�นึงถึงการใช้งาน 
• งบประมาณ

• ดูแนวคิดหลักของ
โครงการ 
• ระดับราคา 
• งบประมาณ

• ไลฟสไตล์ของกลุ่ม
เป้าหมาย 
• คำ�นึงถึงขนาดพื้นที่
สวน 
• แนวคิดหลักของ
โครงการ

• เลือกใส่เฉพาะองค์
ประกอบที่จำ�เป็น 
• เน้นให้สนามหญ้า
และต้นไม้ใหญ่

2. ปัจจัยท่ีสำ�คัญและ
ส่งผลต่อการเลือก
องค์ประกอบสวน

• ระดับราคา 
• การดูแลรักษา 
• ฮวงจุ้ย

• แนวคิดหลัก 
• ระดับราคาโครงการ

• แนวคิดหลัก 
• ระดับราคาโครงการ

• ความต้องการของ
กลุ่มลูกค้า 
• ระดับราคาโครงการ

• ระดับราคาโครงการ 
• การใช้งาน

3. องค์ประกอบที่
เห็นว่าสำ�คัญเป็น
อันดับต้น และที่คิด
ว่าน่าสนใจ

สำ�คัญอันดับต้น: 
• ต้นไม้ใหญ ่
 
ที่น่าสนใจ: 
• สนามทราย

สำ�คัญอันดับต้น: 
• พื้นที่นั่งเล่น 
• สนามหญ้า 
 
ที่น่าสนใจ: 
• บ่อปลา

สำ�คัญอันดับต้น: 
• ต้นไม่ใหญ ่
 
 
ที่น่าสนใจ: 
•ม้านั่ง น้ำ�พุ 
ประติมากรรม

สำ�คัญอันดับต้น: 
•พื้นที่พักผ่อน 
 
 
ที่น่าสนใจ: 
•พื้นที่ทำ�สวน น้ำ�ตก/
ผนังน้ำ�ตก

สำ�คัญอันดับต้น: 
•สนามหญ้า  
•ต้นไม่ใหญ ่
 
ที่น่าสนใจ: 
• ความยั่งยืน 
•การดูและรักษา

ส่วนที่ 3 รูปแบบองค์ประกอบทางภูมิสถาปัตยกรรมของพื้นที่สวนในบ้าน

1. แนวคิดในการ
เลือกรูปแบบของ
องค์ประกอบ

• ระดับราคาโครงการ • ระดับราคาโครงการ • ระดับราคาโครงการ  
• งบประมาณ

• ความต้องการของ
กลุ่มลูกค้า
• ระดับราคาโครงการ
• งบประมาณ

• ระดับราคาโครงการ
• งบประมาณ

2. แนวคิดในการวาง
ตำ�แหน่งขององค์
ประกอบ

• สัมพันธ์กับตัวบ้าน
และการใช้งาน 
• ฮวงจุ้ย	

• สัมพันธ์กับบ้าน
และการใช้งาน 
• คำ�นึงถึงขนาดพื้นที่
สวน
• เน้นให้เกิดความ
สะดวก

• สัมพันธ์กับตัวบ้าน 
• มุมมอง	

• สัมพันธ์กับตัวบ้าน
• คำ�นึงถึงขนาดพื้นที่
สวน
• ทิศทางของแสง
และลม

• การใช้งาน
• มุมมอง
• ทิศทางของแสง
และลม

3. ปัจจัยที่สำ�คัญ
ในการเลือกใช้วัสดุ
ตกแต่งสวน	

• คุณภาพมาตรฐาน
• ความคงทน
• เหมาะสมกับการ
ใช้งาน
• งบประมาณ	

• งบประมาณ
• แนวคิดหลัก
โครงการ	

• ระดับราคาโครงการ
• งบประมาณ 
• สไตล์วัสดุต้อง
สัมพันธ์กับรูปแบบบ้าน

• งบประมาณ
• ความสวยงาม 
• แนวคิดหลัก
โครงการ	

• แนวคิดหลักของ
โครงการ
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	 (3)	องค์ประกอบในสวนที่ เล็งเห็นว่ามี

ความสำ�คัญเป็นอันดับต้น และที่คิดว่าน่าสนใจ 

ในภาพรวมหลายๆ บริษัทให้ความสำ�คัญกับ

ต้นไม้ใหญ่รองมา คือ สนามหญ้าและที่นั่งเล่น

ส่วนองค์ประกอบที่น่าสนใจจะแตกต่างกัน

ส่วนที่ 3 รูปแบบขององค์ประกอบทางภูมิ

สถาปัตยกรรมของพื้นที่สวนในบ้าน

	 ศึกษาความคิดเห็นเกี่ยวกับลักษณะของ

องค์ประกอบทั้งด้านแนวคิดและการเลือกรูป

แบบตำ�แหน่งและวัสดุขององค์ประกอบสวน

ในบ้าน

	 (1)	แนวคิดในการเลือกรูปแบบของแต่ละ

องค์ประกอบทุกบริษัทเล็งเห็นว่าระดับราคา

ของโครงการมีผลต่อการเลือกรูปแบบขององค์

ประกอบและบริษัทส่วนใหญ่จะมองด้านงบ

ประมาณเป็นปัจจัยเพิ่มเติมในการเลือกรูปแบบ

	 (2)	แนวคิดในการวางตำ�แหน่งของแต่ละ

องค์ประกอบในภาพรวมหลายบริษัทให้ความ

สำ�คัญกับการวางตำ�แหน่งโดยต้องสัมพันธ์กับ

การใช้งานและตัวบ้านรองลงมาคือขนาดพื้นที่

สวนรวมถึงทิศทางแสงและลม

	 (3)	 ปัจจัย ท่ีสำ � คัญในการเลือกใช้ วั ส ดุ

ตกแต่งสวนการเลือกใช้วัสดุหลายๆ บริษัทจะ

มองด้านงบประมาณและแนวคิดของโครงการ

เป็นหลักมีเพียงบริษัทเดียวที่มองด้านคุณภาพ

และความเหมาะสมในการใช้งาน

	 จะเห็นได้ว่า ผู้ออกแบบหรือผู้ประกอบการ

โครงการหมู่บ้านจัดสรรประเภทบ้านเด่ียวมี

ทัศนคติต่อการออกแบบพื้นที่สวนในบ้านและ

กำ�หนดลักษณะรวมถึงรูปแบบขององค์ประกอบ

ในเพื่อกระตุ้นการตัดสินใจซื้อของลูกค้าใน

แนวทางที่ใกล้เคียงกัน แต่จะมีความแตกต่างกัน

ขึ้นอยู่กับแนวคิดหลักของแต่ละโครงการ ซึ่งยัง

อยู่บนพื้นฐานของระดับราคาและงบประมาณ

7. สรุปผลการศึกษา

	 จากการศึกษาพบว่า โดยภาพรวมการให้

ความสำ�คัญขององค์ประกอบหลักๆ นั้น จะมี

ความสัมพันธ์กับระดับราคางบประมาณและ

แนวคิดหลักของโครงการ รวมทั้งขนาดพื้นที่สวน

ก็เป็นปัจจัยหนึ่งที่เข้ามาเกี่ยวข้องโดยทั้งหมดจะ

เป็นตัวกำ�หนดลักษณะขององค์ประกอบพื้นที่

สวนในบ้าน โดยมีข้อมูลเพิ่มเติมที่น่าสนใจคือ

องค์ประกอบส่วนใหญ่ที่โครงการให้ความสำ�คัญ

จะเป็นองค์ประกอบพื้นฐานที่จำ�เป็นต่อการใช้

งานเท่านั้น การใส่องค์ประกอบอื่นๆ ในสวน

บ้าน บริษัทจะพิจารณาจากระดับราคาโครงการ

และงบประมาณเนื่องจากความต้องการของ

แต่ละบุคคลไม่เหมือนกันจะก่อให้เกิดการเสียงบ

โดยไม่จำ�เป็นซ่ึงผู้ประกอบการหรือผู้ออกแบบ

โครงการบ้านเดี่ยวโดยส่วนใหญ่คิดเห็นว่าองค์

ประกอบจะดึงความสนใจจากลูกค้าได้แต่ต้อง

เป็นองค์ประกอบที่ลูกค้าต้องการ

	 ผู้วิจัยมีข้อแนะนำ�สำ�หรับผู้ที่สนใจทำ�การ

ศึกษาต่อยอดในเรื่องจำ�นวนผู้ให้ข้อมูล ซึ่งใน

งานวิจัยนี้ใช้ผู้ให้ข้อมูล จำ�นวน 5 คน  ตามแนวทาง

ของ Nastasi and Schensul (2005) ที่กำ�หนด

จำ�นวนผู้ให้ข้อมูลในการสัมภาษณ์ไว้อย่างน้อย 

5 คน อย่างไรก็ตาม ผู้ที่สนใจทำ�การศึกษาต่อ 

ยอดสามารถทำ�การสัมภาษณ์ผู้ให้ข้อมูลจำ�นวน

และครอบคลุมประเภทโครงการมากยิ่งขึ้น รวม

ทั้งทำ�การสำ�รวจความคิดเห็นในส่วนของผู้ซื้อ

ด้วย ก็จะทำ�ให้ได้ผลการศึกษาที่น่าเชื่อถือมาก

ยิ่งขึ้น
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บทคัดย่อ

	 ในปัจจุบันการแข่งขันในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่บริเวณกรุงเทพฯ ฝั่งตะวันออก 

มีแนวโน้มเพิ่มสูงขึ้น ส่งผลให้นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายย่อย มองหาที่ดินขนาดเล็กที่มีศักยภาพ

ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย โดยต้องวิเคราะห์ราคาที่ดินให้แม่นยำ�มากขึ้น 

และทำ�การซื้อที่ดินในราคาเหมาะสมที่สุด ซึ่งงานวิจัยนี้วิเคราะห์ราคาที่ดินด้วยแบบจำ�ลองเฮโดนิค 

(Hedonic Price Model) โดยใช้ราคาที่ดินเป็นตัวแปรตาม และใช้ลักษณะทางกายภาพของที่ดินจำ�นวน 

17 ตัวแปรเป็นตัวแปรอิสระ โดยเก็บข้อมูลจากที่ดินที่ประกาศขาย ที่มีขนาดเนื้อที่ตั้งแต่ 56.25 – 450.0 

ตารางวา ซึ่งถูกเสนอขายในช่วงเดือนมกราคม ปี พ.ศ. 2561 จำ�นวน 144 ตัวอย่าง ผลการวิจัยพบว่า 

สมการแบบ Log-Log เป็นสมการที่เหมาะสมที่สุดโดยมีค่า Adjusted R-Square เท่ากับ 0.821 โดย

มีตัวแปรที่มีนัยสำ�คัญทางสถิติที่ 0.05 ในแบบจำ�ลองมีอยู่ 5 ตัวแปร เรียงอันดับอิทธิพลของตัวแปร

ได้ดังนี้ 1) ลักษณะผิวจราจรของถนนหน้าที่ดิน 2) ข้อจำ�กัดในการสร้างที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว 

บ้านแฝดและทาวน์เฮาส์ 3) ระยะห่างที่ตั้งที่ดินไปยังพื้นที่ที่มีมูลค่าสูงสุดต่อตารางวาในเขตกรุงเทพฯ 

4) ระยะเดินทางของที่ตั้งดินไปยังถนนสายหลัก และ 5) ระยะทางจากที่ตั้งที่ดินไปยังจุดขึ้นหรือลง

ที่ใกล้ที่สุดของทางพิเศษ โดยสองอันดับแรก เป็นตัวแปรที่ส่งผลโดยตรงสำ�หรับการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย และสามอันดับถัดมา ส่งผลต่อมูลค่าที่ดินน้อยกว่าสองอันดับแรก

อยู่มาก เนื่องจากเป็นตัวแปรที่ไม่ได้ส่งผลโดยตรงสำ�หรับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการ

อยู่อาศัย ผลการวิจัยนี้จะเป็นประโยชน์ต่อบริษัทหรือนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายย่อย ซึ่งจะช่วยใน

การเลือกซื้อที่ดินในราคาที่เหมาะสมที่สุดและในด้านวิชาการ ผลการวิจัยนี้ สามารถนำ�ไปใช้ขยายองค์

ความรู้เกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินให้กับผู้ที่ทำ�การศึกษาได้

คำ�สำ�คัญ: แบบจำ�ลองเฮโดนิค  การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์  กรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออก 

ราคาที่ดิน
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Abstract

	 Nowadays, as the competition of real estate development in the east side of Bangkok 

became increasingly intense, a number of small and medium-sized developers are searching for 

potential small land plots to develop them for residential projects. More precise analysis on the 

value of land is necessary to make right purchases at the appropriate prices. Hedonic Price Model 

was applied to this research. Land price was dependent variable and other seventeen physical 

determinants of land as independent variables. The 144 samples were gathered from land sales 

announcements with size from 56.25 to 450.00 square wah during the period of 2018, Results 

showed that log-log equation is the best fit with 0.821 adjusted R-square value that statistically 

significant at a 0.05. Furthermore, five major determinants affecting the land prices, ranked from 

most to least, consist of 1) road surface or pavement of the frontage, 2) construction limitations 

of residential properties, i.e. single-detached houses, semi-detached houses, and townhouses, 

3) proximity of the land to the most expensive property per square wah in Bangkok, 4) proximity 

of the land to main roads and, 5) proximity of the land to the nearest entrances or exits of the 

expressways. However, the latter three seemed to have minimal or indirect impact to the value 

of land when compared to the first two since this report focuses solely on residential real estate 

development. These findings can help small to medium-sized real estate developers as well as 

entrepreneurs making the purchase decision at the most appropriate prices. As to academic 

purposes, the findings can be used to develop knowledge to the researchers regarding property 

purchase. 

Keywords: Hedonic Price Model, Real Estate Development, Eastern Bangkok, Land Value

 
1. บทนำ�

	 ในปัจจุบันที่ดินในกรุงเทพฯ มีอยู่อย่าง

จำ�กัด และมีแนวโน้มที่มูลค่าจะเพิ่มสูงขึ้นเรื่อย ๆ  

โดยขึ้นอยู่กับความเจริญที่เข้ามาสู่พ้ืนบริเวณ

ที่ดินนั้น ทำ�ให้ผู้อยู่อาศัยเริ่มมองหาที่อยู่อาศัย

ในพื้นที่ใกล้ย่านธุรกิจและสามารถจับจองได้ 

นัน่คอืทีอ่ยูอ่าศยัโซนบางนา ออ่นนชุ มอเตอรเ์วย ์

เน่ืองจากพ้ืนท่ีอยู่อาศัยเหล่าน้ีมีเส้นทางคมนาคม

เชื่อมต่อใจกลางเมืองได้อย่างสะดวก เช่น ถนน

สุขุมวิท ถนนเทพารักษ์ และทางด่วนมอเตอร์เวย์

ทำ�ให้การขยายพื้นที่เมืองเริ่มออกไปยังพื้นที่

กรุงเทพตะวันออก (เรียลลิสท์, 2559) จึงทำ�ให้

บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายย่อย และนัก

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายย่อย มองหาที่ดิน

ขนาดเล็กที่มีศักยภาพในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยสถานการณ์

ดังกล่าว ส่งผลให้บริษัท และนักพัฒนาอสังหา-

ริมทรัพย์รายย่อย ต้องประเมินราคาที่ดินอย่าง

ละเอียด และแม่นยำ� ในปัจจุบัน พบว่า มีปัจจัยที่มี

อิทธิพลต่อการกำ�หนดราคาที่ดินมีอยู่ 9 ประเด็น 

ซึ่งอ้างอิงจากแบบสำ�รวจที่ดินเพื่อการประเมิน

ราคา สำ�นักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สิน 
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กรมที่ดิน ซึ่งประกอบด้วย 1) ทำ�เลที่ตั้ง 2) การ

เข้าถึงสาธารณูปโภค 3) สภาพแวดล้อมโดย

รอบ 4) รูปร่างที่ดิน 5) ปริมาณเนื้อที่ดิน 6) การ

ใช้ประโยชน์ของที่ดิน 7) ภาระผูกพันของที่ดิน 

8) ความสะดวกทางคมนาคม และ 9) แผนพัฒนา

โครงการบริเวณโดยรอบที่ดิน (อนุชา กุลวิสุทธิ์, 

2554)

	 งานวิจัยนี้มุ่งเน้นศึกษาตัวแปรท่ีส่งผลต่อ

มูลค่าที่ดินขนาดเล็ก ที่มีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัย บริเวณ

กรุงเทพฯ ฝั่งตะวันออก เพื่อนำ�เสนอแบบจำ�ลอง

ที่สามารถนำ�มาใช้ในการวิเคราะห์ราคาที่ดิน 

สำ�หรับ บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายย่อย

หรือนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายย่อยให้

สามารถตัดสินใจลงทุนและพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ได้อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด

และสามารถสร้างผลตอบแทนที่ดีกว่าในปัจจุบัน

2. นิยามศัพท์เฉพาะ

	 ที่ดินขนาดเล็กท่ีมีศักยภาพในการพัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง ที่ดินที่มีพื้นที่ 

ตั้งแต่ 56.25 - 450.0 ตารางวา (เอกภณ จีวะ-

สุวรรณ, 2553)

	 กรุงเทพมหานคร ฝั่งตะวันออก หมายถึง 

พื้นที่ฝั่งทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ซึ่ง

ประกอบไปด้วย เขตบางกะปิ เขตสะพานสูง 

เขตบึงกุ่ม เขตคันนายาว เขตลาดกระบัง เขต

มีนบุรี เขตหนองจอก เขตคลองสามวา และเขต

ประเวศ (ข้อมูลพื้นฐานของกรุงเทพมหานคร, 

2554)

3. วัตถุประสงค์

	 เพ่ือนำ�เสนอแบบจำ�ลองการวิเคราะห์ราคา

ที่ดินที่มีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหา-

ริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยในพื้นที่เขตกรุงเทพฯ

ตะวันออก และจัดลำ�ดับความสำ�คัญของตัวแปร

ที่ส่งผลต่อมูลค่าที่ดิน

4. ระเบียบวิธีวิจัย

	 การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ จากการ

นำ�ข้อมูลเชิงปริมาณที่เก็บได้มาสร้างแบบจำ�ลอง

ทางสถิติและประมวลผลโดยใช้สถิติวิเคราะห์

ความสัมพันธ์ระหว่าง ตัวแปรท่ีมีอิทธิพลต่อราคา

ที่ดินกับราคาซื้อขายที่ดิน ที่ได้จากข้อมูลที่เก็บ

ได้ในตลาดอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีขั้นตอนการวิจัย 

3 ขั้นตอน ดังนี้

4.1 กำ�หนดตัวแปร

	 ในขั้นตอนแรก ผู้วิจัยได้กำ�หนดตัวแปร จาก

การทบทวนวรรณกรรม และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

จากนั้น นำ�ตัวแปรที่กำ�หนด ไปสอบถามผู้เชี่ยว-

ชาญซึ่งมีคุณสมบัติเป็นผู้ประเมินหลัก ชั้นวุฒิ 

จำ�นวน 3 ท่าน เพื่อสอบถามความเห็นว่า ตัวแปร

ที่กำ�หนดมีความเหมาะสมต่อการนำ�ตัวแปร

ไปใช้ในงานวิจัยและการเก็บข้อมูลหรือไม่ โดย

ตัวแปรที่มีความเหมาะสมต่อการนำ�ไปใช้ใน

งานวิจัย ประกอบไปด้วย ตัวแปรตาม 1 ตัวคือ 

มูลค่าที่ดินต่อตารางวาที่ประกาศขายภายใน

พื้นที่ที่ทำ�การวิจัยและตัวแปรอิสระ 17 ตัว ซึ่ง

เป็นปัจจัยตั้งต้นที่ส่งผลต่อราคาที่ดิน

4.2 กลุ่มตัวอย่างในการวิจัย 

	 หลังจากการกำ�หนดตัวแปรดังข้อ 4.1 ผู้วิจัย

ได้ดำ�เนินการเก็บกลุ่มตัวอย่าง ด้วยวิธีการเก็บ

ข้อมูลเชิงปริมาณโดยดำ�เนินการเก็บข้อมูล

ประกาศขายที่ดินผ่านสื่อออนไลน์เว็บไซต์ 

DDProperty.com ซึ่งเป็นแหล่งรวมประกาศขาย

อสังหาริมทรัพย์ อันดับ 1 ของประเทศไทย 
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(หนังสือพิมพ์ผู้จัดการออนไลน์, 2560) ใน

ขอบเขตของที่ดินขนาดเล็กที่มีศักยภาพในการ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ภายในพื้นที่ฝั่ง

ตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ซึ่งเก็บในช่วง

เดือนมกราคม ปี พ.ศ. 2561 โดยพบว่ามีจำ�นวน

ทั้งหมด 404 ประกาศ โดยผู้วิจัยได้ทำ�การ

คัดแยกที่ดินที่อยู่ในบริเวณโครงการจัดสรร และ

ที่ดินที่ถูกประกาศขายซ้ำ�ออก โดยมีจำ�นวนที่

เหลือหลังจากคัดแยกท่ีดินออกเท่ากับ 144 ประกาศ 

ซึ่งผู้วิจัยได้ดำ�เนินการเก็บข้อมูลที่ดินที่เหลือ

ทั้งหมด จึงทำ�ให้ได้ข้อมูลกลุ่มตัวอย่างจำ�นวนทั้ง

สิ้น 144 ตัวอย่าง ซึ่งคิดเป็น 8.5 เท่าของจำ�นวน

ตัวแปรอิสระตั้งต้น ทั้งหมด 17 ตัวแปร ซึ่ง

มากกว่าจำ�นวนกลุ่มอย่างขั้นต่ำ�ที่ต้องเก็บตาม

สถิติของการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคูณ 

(Multiple Regression Analysis) ที่ต้องการ

จำ�นวนกลุ่มตัวอย่างขั้นต่ำ� 5 ตัวอย่าง ต่อ 1 

ตัวแปร (Bartlett, Kotrlik & Higgins, 2001) หรือ

ขั้นต่ำ� 85 ตัวอย่างในงานวิจัยนี้

4.3 	 การคัดแยกตัวแปรก่อนนำ�ไปวิเคราะห์

	 ข้อมูลและการวิเคราะห์ความถดถอย

	 เชิงพหุคูณ 

	 ผู้วิจัยได้กำ�หนดคัดแยกตัวแปรอิสระ ก่อน

นำ�ข้อมูลไปสร้างแบบจำ�ลองทางสถิติดังน้ี 1) คัดแยก

ตัวแปรอิสระท่ีพบว่าข้อมูลมีเง่ือนไขของตัวแปร

อิสระเหมือนกันมากกว่าร้อยละ 90 ซึ่งไม่จำ�เป็น

ต่อการนำ�ตัวแปรไปสร้างแบบจำ�ลองทางสถิติ 

และ 2) กำ�หนดตัดหรือรวมตัวแปรที่มีค่าสถิติ

สหสัมพันธ์เพียร์สัน (Correlation) มากกว่า 0.80 

ออกเพื่อแก้ปัญหาชุดตัวแปรอิสระที่มีความ

สัมพันธ์กันเองสูงเกินไป (ประยูรศรี บุตรแสนคม,

2555) หลังจากคัดแยกข้อมูล ผู้วิจัยได้นำ�

ข้อมูลทั้ง 114 ชุด มาสร้างแบบจำ�ลองด้วยการ

วิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคุณแบบสมการ

เส้นตรง แบบ Stepwise โดยใช้แบบจำ�ลอง 4 

รูปแบบ ในการสร้างสมการคือ 1) Linear-Linear 

2) Ln-Linear 3) Linear-Ln 4) Ln-Ln โดยมีราย

ละเอียดการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคุณ

แบบสมการเส้นตรง ดังตารางที่ 3 ซึ่งผู้วิจัยได้

กำ�หนดค่าสถิติที่ใช้ในการเลือกสมการที่เหมาะ

สม เงื่อนไขของค่าสถิติในการยอมรับสมการ ดัง

ตารางที่ 1 โดย เครื่องหมาย  หมายถึงผ่าน

เงื่อนไขการยอมรับสมการ และเครื่องหมาย X 

หมายถึงไม่ผ่าน 

ตารางที่ 1 แสดงผลการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคุณ
แบบสมการเส้นตรง Linear-Linear, Ln-Linear, Linear- Ln 
และ Ln- Ln

ค่าสถิติ Linear-
Linear

Ln-
Linear

Linear- 
Ln

Ln- 
Ln

Adjusted 
R-Square

0.652 0.809 0.700 0.821

VIF < 10

ค่าส่วนที่เหลือมี
การแจกแจงปกติ

X X

ค่าส่วนที่เหลือมี
ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 0

ค่าส่วนที่เหลือมี
ความแปรปรวน
คงที่

ค่าส่วนที่เหลือ
ไม่มีความ
สัมพันธ์กัน

จำ�นวนตัวแปร
ที่เหลือจากการ
วิเคราะห์

5 6 5 5

	

	 เม่ือพิจารณาผลการวิเคราะห์ตามตารางท่ี 1

พบว่า มีเพียงสมการ Ln-Linear และ Ln- Ln ที่

ผ่านเงื่อนไขการยอมรับสมการทั้งหมด และเมื่อ

พิจารณาค่า Adjusted R-Square จะพบว่าสมการ
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Ln- Ln นั้นมีค่าสูงกว่าสมการ Ln-Linear ดังนั้น

สมการ Ln- Ln จึงเหมาะสมที่สุด โดยมีค่า 

Adjusted R-Square เท่ากับ 0.821 ผู้วิจัยจึงนำ�

สมการ Ln- Ln ไปใช้ทดสอบความแม่นยำ�ของ

แบบจำ�ลองด้วย Paired Sample T-test กับ

กลุม่ตวัอยา่ง จำ�นวน 30 ตวัอยา่งจาก 144 ตวัอย่าง 

ที่ ไม่ได้นำ�ไปทำ�การวิ เคราะห์ความถดถอย

เชิงพหุคูณและได้ค่าความน่าจะเป็นจากการ

ทดสอบสมมติฐานแบบสองด้าน (Sig. 2-tailed) 

ของ Paired Sample T-test เท่ากับ 0.899 โดย

มีค่ามากกว่า 0.05 ที่ระดับความเชื่อมั่น 95% 

ซึ่งแสดงว่าค่าที่คำ�นวณได้กับค่าที่ได้จากการ

เก็บรวบรวมข้อมูล มีความแตกต่างกันอย่างไม่มี

นัยสำ�คัญทางสถิติ หมายถึง สมการมีความน่าเช่ือถือ

ดังนั้นสมการ Ln-Ln จึงเป็นสมการที่เหมาะสม

ที่สุดในการนำ�ไปใช้ในการวิเคราะห์ราคาที่ดิน

ตามงานวจิยันี ้โดยสมการถดถอยเชงิพหคุณูแบบ

สมการเส้นตรง (Ln-Ln Model) มีค่าสัมประสิทธิ์

ของสมการ ดังตารางที่ 2 และมีสมการดังตัวอย่าง

สมการที่ 2 โดยการแทนค่าเป็นไปตามตารางที่ 3

ln(Y)	 =	 -28.777 + (-1.426)ln(X
1
) 

		  + (-0.151)ln(X
2
) + (-51.568)(X

3
) 

	 + (-41.085)(X
4
) + (-0.091)ln(X

5
)     (2)

ตารางที่ 2 แสดงค่าสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยเชิง
พหุคูณแบบสมการเส้นตรง (Ln- Ln Model)

X ชื่อตัวแปร B

ค่าคงที่ -28.777

X
1

ระยะห่างที่ตั้งที่ดินไปยังพื้นที่
ที่มีมูลค่าสูงสุดต่อตารางวาใน
กรุงเทพฯ

-1.426

X
2

ระยะเดินทางของที่ตั้งที่ดินไปยัง
ถนนสายหลัก

-0.151

X
3

ลักษณะผิวจราจรของถนนหน้าที่
ดิน มีผิวหน้าคอนกรีตเสริมเหล็ก
หรือลาดยาง

-51.568

X
4

ที่ดินสามารถพัฒนาทำ�ที่อยู่อาศัย
ประเภท บ้านเดี่ยว บ้านแฝด และ
ทาวน์เฮาส์ได้โดยไม่มีข้อจำ�กัด

-41.085

X
5

ระยะเดินทางจากที่ตั้งที่ดินไปยัง
จุดขึ้นหรือลงที่ใกล้ที่สุดของทาง
พิเศษ

-0.091

ตารางที่ 3 แสดงการแทนค่าในสมการถดถอยเชิงพหุคูณ
แบบสมการเส้นตรง (Ln- Ln Model)

X กรณีใช่ กรณีไม่ใช่ ค่าเชิงปริมาณ

X
1

- - /

X
2

- - /

X
3

-0.553 -0.546 X

X
4

-0.366 -0.359 X

X
5

- - /

5. ผลการวิจัย

	 จากสมการถดถอยพหุคูณแบบสมการเส้น

ตรง (Ln- Ln Model) ผู้วิจัยได้วิเคราะห์ว่าตัวแปร

อิสระใดส่งผลต่อตัวแปรตามมากที่สุด โดย

พิจารณาจากค่าสัมประสิทธิ์การถดถอย (B) ซึ่ง

สามารถจัดอันดับตัวแปรอิสระที่ส่งผลต่อตัวแปร

ตามของสมการพยากรณ์แบบสมการเส้นตรง 

(Ln- Ln Model) ได้ดังตารางที่ 4



โครงการประชุมวิชาการ ประจำ�ปี 2561
The 9th Built Environment Research Associates Conference 2018 (BERAC 9) 

491

ตารางที่ 4 แสดงอันดับอิทธิพลของตัวแปรอิสระที่ส่งผล
ต่อตัวแปรตามของสมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการ
เส้นตรง (Ln- Ln Model)

อันดับ ชื่อตัวแปร

1 ลักษณะผิวจราจรของถนนหน้าที่ดิน (X
3
)

2 ที่ดินสามารถพัฒนาทำ�ที่อยู่อาศัยประเภท 
บ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์เฮาส์ได้โดย
ไม่มีข้อจำ�กัด (X

4
)

3 ระยะห่างที่ตั้งที่ดินไปยังพื้นที่ที่มีมูลค่าสูงสุด
ต่อตารางวาในกรุงเทพฯ (X

1
)

4 ระยะเดินทางของที่ตั้งที่ดินไปยังถนนสาย
หลัก (X

2
)

5 ระยะเดินทางจากที่ตั้งที่ดินไปยังจุดขึ้นหรือ
ลงที่ใกล้ที่สุดของทางพิเศษ (X

5
)

โดยสามารถสรุปผลการวิจัยได้ดังนี้

	 1.	ลักษณะผิวจราจรของถนนหน้าที่ดิน

ส่งผลต่อมูลค่าที่ดินมากที่สุด และถ้าลักษณะผิว

จราจรของถนนหน้าที่ดินมีผิวหน้าคอนกรีต

เสริมเหล็กหรือลาดยาง จะส่งผลให้มูลค่าที่ดินต่อ

ตารางวาเพิ่มขึ้น 

	 2.	หากที่ดินน้ันสามารถพัฒนาเป็นที่อยู่

อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และทาวน์

เฮาส์ได้โดยไม่มีข้อจำ�กัดจะส่งผลให้มูลค่าที่ดิน

ต่อตารางวาเพิ่มขึ้น 

	 3.	ระยะห่างที่ต้ังที่ดินไปยังพ้ืนที่ที่มีมูลค่า

สูงสุดต่อตารางวาในกรุงเทพฯ ส่งผลต่อราคา

ที่ดินต่อตารางวาและมูลค่าที่ดินต่อตารางวาจะ

ลดลงแปรผกผันตามระยะห่างที่ตั้งที่ดินไปยัง

พื้นที่ที่มีมูลค่าสูงสุดต่อตารางวาในกรุงเทพฯ 

	 4.	ระยะเดินทางของที่ตั้งที่ดินไปยังถนน

สายหลัก ส่งผลต่อราคาที่ดินต่อตารางวา และ

มูลค่าท่ีดินต่อตารางวาจะลดลงแปรผกผันตาม

ระยะเดินทางของที่ตั้งที่ดินไปยังถนนสายหลัก 

	 5.	มูลค่าที่ดินต่อตารางวามีมูลค่าลดลง

แปรผกผันตามระยะทางจากที่ตั้งที่ดินไปยังจุด

ขึ้นหรือลงที่ใกล้ที่สุดของทางพิเศษ

6. อภิปรายผลและสรุปผล

	 ผลที่ได้จากการวิเคราะห์ พบว่า 1) ตัวแปร

อิสระที่ส่งผลต่อมูลค่าที่ดินต่อตารางวามากท่ีสุด 

ในงานวิจัยนี้ คือ ลักษณะผิวจราจรของถนน

หน้าที่ดิน ซึ่งสอดคล้องกับ บทความวิจัยของ

(สุกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล, อิศเรศ วีระประจักษ์ และ 

การุณย์ เดชพันธุ์, 2559) 2) แบบจำ�ลองที่เหมาะ

สมที่สุดสำ�หรับการวิเคราะห์มูลค่าท่ีดินของ

วิจัยนี้คือ สมการถดถอยเชิงพหุคูณแบบสมการ

เส้นตรง (Ln- Ln Model) ซึ่งสอดคล้องกับงาน

วิจัยโดย Chong Chongyosying (2007) และ

สมการที่ได้มีค่า Adjusted R-Square ที่สูงสุดและ

ผ่านการทดสอบความแม่นยำ�ของแบบจำ�ลอง

ด้วย Paired Sample T-test โดยพบว่าจำ�ลอง

ประกอบไปด้วย ตัวแปรอิสระที่เป็นตัวแปรอัตรา

ส่วน จำ�นวน 3 ตัวแปร ดังนี้ 1) ระยะห่างที่ตั้ง

ที่ดินไปยังพ้ืนที่ที่มีมูลค่าสูงสุดต่อตารางวาใน

กรุงเทพฯ 2) ระยะเดินทางของที่ตั้งที่ดินไปยัง

ถนนสายหลัก และ 3) ระยะเดินทางจากที่ตั้งที่ดิน

ไปยังจุดข้ึนหรือลงท่ีใกล้ท่ีสุดของทางพิเศษ ตัวแปร

อิสระที่เป็นตัวแปรหุ่น จำ�นวน 2 ตัวแปร คือ 

1) ลักษณะผิวจราจรของถนนบริเวณหน้าท่ีดินและ 

2) ที่ดินสามารถพัฒนาทำ�อยู่อาศัยประเภท บ้าน

เด่ียว บ้านแฝด และทาวน์เฮาส์ได้โดยไม่มีข้อจำ�กัด 

โดยแบบจำ�ลองที่ได้นำ�ไปใช้วิเคราะห์มูลค่าที่ดิน 

ว่ามูลค่าราคาที่ประกาศขายมีความเหมาะสม

ต่อศักยภาพของที่ดินหรือไม่



ตัวแปรที่ส่งผลต่อมูลค่าที่ดินขนาดเล็ก ที่มีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย 
บริเวณกรุงเทพฯ ฝั่งตะวันออก
ศรัณยพงศ์ เตชโรจนภาคิน และ วรากร ลิขิตอนุภาค

492

รายการอ้างอิง

บริษัท เรียลลิสท์ โซลูชั่น จำ�กัด. (2558). ศักยภาพ

	 ทำ�เลกรุงเทพฯ ตะวันออก. สืบค้นเมื่อ 8 

	 กันยายน 2560 จาก http://www.realist.co.

	 th/blog/ศักยภาพกรุงเทพตะวันออก.

สกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล อิศเรศ วีระประจักษ์ และ 

	 การุณย์ เดชพันธุ์. (2559). การพยากรณ์

	 มูลค่าที่ดินเพื่อพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

	 ประเภทท่ีอยู่อาศัยในพ้ืนท่ี ตำ�บลคลองหน่ึง 

	 จังหวัดปทุมธานี. วารสารสำ�นักบัณฑิต

	 อาสาสมัคร, 12(2).

หนังสือพิมพ์ฐานผู้จัดการออนไลน์. (2559). DD

	 Property เผยผู้เข้าชมเว็บไซต์โตกว่า 11%.  

	 สืบค้นเมื่อวันที่ 19 พฤศจิกายน 2560, จาก

	 http://www.thansettakij.com/content/

	 24408.

อนุชา กุลวิสุทธิ์. (2554). ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

	 แบบมืออาชีพ. กรุงเทพฯ: สำ�นักพิมพ์โฮม

	 บายเออร์ไกด์.

เอกภณ จวีะสวุรรณ. (2553). แผนธรุกจิการพฒันา

	 อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยบนที่ดิน

	 ขนาดเล็กในเขตกรุงเทพช้ันในและช้ันกลาง.

	 วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, คณะ

	 สถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง

	 มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์.

Bartlett, J., Kotrlik, J., & Higgins, C. (2001).   

	 Organizational research: Determining 

	 appropriate sample size in survey  

	 research. Information Technology, Learning, 

	 and Performance Journal, 19, 43-50.

Chongyosying, C. (2007). Application of 

	 a hedonic pricing model for real estate 

	 valuation in Bangkok metropolis.  

	 Ramkhamhaeng Research Journal, 23, 3.
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ต่อความพึงพอใจของบุคลากรในองค์กร: 
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บทคัดย่อ

	 การเปลี่ยนแปลงและย้ายพื้นที่ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบซึ่งเป็นอาคารศูนย์กลางการเรียนรู้

ด้านการออกแบบขนาดใหญ่ไปยังอาคารไปรษณีย์กลางต้องมีการเตรียมการที่มีประสิทธิภาพและเพื่อ

สร้างความพึงพอใจต่อพนักงาน การวิจัยนี้มุ่งศึกษาเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ทั้งก่อน

และหลังการเปลี่ยนแปลง รวมถึงกระบวนการและปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนประเมินความพึงพอใจ

ของพนักงาน ผู้วิจัยเก็บรวบรวมข้อมูลโดยสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องในกระบวนการเปลี่ยนแปลง จำ�นวน 

3 ราย และใช้แบบสอบถามประเมินความพึงพอใจของพนักงาน จำ�นวน 20 ราย วิเคราะห์ข้อมูลด้วย

การวิเคราะห์เนื้อหาและสถิติเชิงพรรณนา ผลการวิจัยพบว่า พื้นที่ใหม่แตกต่างจากพื้นที่เดิมทุกด้าน 

ผู้ที่เกี่ยวข้องได้จัดทำ�แผนการดำ�เนินการร่วมกัน เพื่อให้การดำ�เนินการมีประสิทธิภาพและรองรับความ

แตกต่างของพื้นที่อย่างลงตัว ซึ่งพนักงานขององค์กรมีความรู้สึกพึงพอใจต่อการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ใน

ภาพรวมในระดับมาก

คำ�สำ�คัญ: การเปลี่ยนแปลงพื้นที่  ความพึงพอใจ  ศูนย์สร้างสรรค์การออกแบบ 

	

Abstract

	 The changing and move of Thailand Creative and Design Center (TCDC), a large space 

used as a learning center on design, to the Postal Office needs to be efficiently prepared 

and to improve users satisfaction. This research aims to compare physical characteristics of 

the area before and after the change including the change process and related factors, and 

evaluates employee satisfaction of change. The researcher collected data by interview of 3 

respondents involving the change process and using questionnaires to evaluate the satisfaction 

of 20 samples. Data were analyzed by content analysis and descriptive statistics to see if and 
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how the new areas differ from the old one. The participants of this change setting a plan to make 

the operation more efficient and able to accommodate the differences of space more effective. 

The employees were satisfied with the changes at a high level.

Keywords: Area Changing, Satisfaction, Thailand Creation and Design Center

1. บทนำ� 

	 ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ (Thailand 

Creative and Design Center: TCDC) เป็น

พ้ืนที่สาธารณะขนาดใหญ่ที่ก่อตั้งขึ้นเพื่อเป็น

ศูนย์กลางการเรียนรู้และแหล่งค้นคว้าข้อมูล

ด้านการออกแบบและความคิดสร้างสรรค์ให้กับ

สังคมไทย สร้างโอกาสให้ประชาชนเข้าถึงองค์

ความรู้และความคิดสร้างสรรค์ ตลอดจนเพิ่มขีด

ความสามารถของนักออกแบบและผู้ประกอบการ

ไทยให้สามารถแข่งขันในตลาดโลกได้อย่าง

ภาคภูมิ (ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ, 2560) 

เปิดให้บริการครั้งแรกในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 

2548 ณ ชั้น 6 ศูนย์การค้าเอ็มโพเรียม ปัจจุบัน

ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ ได้ย้ายที่ทำ�การไป

ยังอาคารไปรษณีย์กลาง บางรัก ซึ่งได้เปิดให้

ประชาชนทดลองใช้บริการต้ังแต่วันท่ี 5 พฤษภาคม 

พ.ศ. 2560 เนื่องจากหมดสัญญาเช่าพื้นที่กับ

ศูนย์การค้าเอ็มโพเรียม ทางคณะผู้บริหารศูนย์

สร้างสรรค์งานออกแบบจึงพิจารณาตัดสินใจ

ย้ายศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบไปยังอาคาร

ไปรษณีย์กลาง บางรัก เพราะมีขนาดพื้นที่ที่

เพียงพอและสามารถรองรับบริการของศูนย์

สร้างสรรค์งานออกแบบได้ทั้งหมด รวมถึงต้อง

การให้เป็นตัวอย่างท่ีดีในการใช้พ้ืนท่ีอาคารเก่าให้

เต็มประสิทธิภาพ โดยการผสานบริการสมัยใหม่

ให้เข้ากับการรีโนเวทอาคารเก่า 80 ปี ให้คงไว้

ซึ่งองค์ประกอบทางสถาปัตยกรรมและวัสดุเดิม

ของอาคารเดิมให้มากท่ีสุด เพ่ือให้กลายเป็น public 

space ขนาดใหญ่ที่จะเกิดกิจกรรมขึ้นมากมาย

และเกิดการใช้งานพื้นที่อย่างมีประสิทธิภาพ 

(อภิสิทธิ์ ไล่สัตรูไกล, 2559) การเปลี่ยนแปลง

พื้นท่ีของศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบมีปัจจัย

และกระบวนการที่มีความสำ�คัญซ่ึงส่งผลต่อ

การดำ�เนินการของผู้ที่เกี่ยวข้อง จึงต้องคำ�นึงถึง

กระบวนการบริหารการเปลี่ยนแปลง (change 

management) การจัดการพื้นที่ (space 

management) และการบริหารทรัพยากรอาคาร 

(Facility Management: FM) เพื่อให้เกิดการใช้

ประโยชน์ในพื้นที่อย่างเหมาะสมที่สุด ผู้ใช้

อาคารมีความพึงพอใจในระดับที่ยอมรับได้ และ

ลดค่าใช้จ่ายขององค์กรให้ได้มากที่สุด (เสริชย์ 

โชติพานิช, 2549) ดังนั้น ผู้วิจัยจึงสนใจศึกษา

ปัจจัยและกระบวนการเตรียมการและการเปล่ียน

แปลงพื้นที่ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ เพื่อเป็น

ต้นแบบด้านกระบวนการกระบวนการเตรียม

การและการเปลี่ยนแปลงพื้นที่สำ�นักงานขนาด

ใหญ่ที่มีรูปแบบการจัดสรรพื้นที่หลากหลายและ

การใช้อาคารเก่าในฟังก์ช่ันใหม่ให้เกิดประโยชน์

สูงสุด

2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย

	 1.	เพื่อศึกษาลักษณะทางกายภาพของ

พื้นที่ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ ทั้งก่อนและ

หลังเปลี่ยนแปลง

	 2.	เพ่ือศึกษาแนวคิด นโยบาย บริบท ภายใน 

องค์กร กระบวนการเตรียมการและการเปลี่ยน-
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แปลงพื้นที่ ตลอดจนปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการ

เปลี่ยนแปลงพื้นที่ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ

	 3. เพื่อสำ�รวจความพึงพอใจของพนักงาน

ของศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบที่มีต่อการ

เปลี่ยนแปลงพื้นที่

3. ขอบเขตของการวิจัย

	 ผู้วิจัยทำ�การศึกษากระบวนการเปล่ียนแปลง

พื้นที่ศูนย์สร้างสรรค์การออกแบบและปัจจัย

ที่เกี่ยวข้อง ภายใต้หลักการบริหารทรัพยากร

อาคารและหลักการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ (space 

change) ตลอดจนสำ�รวจความพึงพอใจของ

พนักงานในองค์กรต่อการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ 

โดยทำ�การศึกษาลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ี

และเก็บรวบรวมข้อมูลจากผู้ที่มีส่วนเก่ียวข้อง

กับกระบวนการเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่และพนักงาน

ของศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ ระหว่างวันที่ 

1 – 31 มีนาคม พ.ศ. 2561 โดยพื้นที่ในการ

ศึกษา คือ ที่ทำ�การศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ

เดิม ตั้งอยู่ที่ชั้น 6 ศูนย์การค้าเอ็มโพเรียม เลขที่ 

622 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตัน เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร และที่ทำ�การศูนย์สร้างสรรค์

งานออกแบบแห่งใหม่ ตั้งอยู่ที่อาคารไปรษณีย์

กลาง บางรัก เลขที่ 1160 ถนนเจริญกรุง แขวง

บางรัก เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร มีพื้นที่

ใช้สอย 9,000 ตารางเมตร

4. วิธีการวิจัย

	 ผู้ให้ข้อมูลในการวิจัยครั้งนี้ ประกอบด้วย 

(1)ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับกระบวนการเปลี่ยน

แปลงพื้นที่ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ ได้แก่ 

ผู้บริหาร คณะทำ�งาน และทีมผู้ดำ�เนินการเปลี่ยน

แปลงพื้นที่ จำ�นวน 3 ราย และ (2) พนักงานของ

ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบซ่ึงเข้าทำ�งานต้ังแต่

ช่วงที่ยังดำ�เนินการที่ศูนย์การค้าเอ็มโพเรียม 

จำ�นวน 20 ราย 

	 เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 

ได้แก่ (1) แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ใช้เก็บ

รวบรวมข้อ มูลจาก ผู้ที่ มี ส่ วนเกี่ ยว ข้องกับ

กระบวนการเปล่ียนแปลงพื้นที่ศูนย์สร้างสรรค์

งานออกแบบ โดยแบ่งข้อคำ�ถามออกเป็น 3 ส่วน 

ประกอบด้วย ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ์ 

นโยบายและบริบทภายในองค์กร และกระบวนการ

และปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการเปล่ียนแปลงพื้นที่ 

และ (2) แบบสอบถาม ใช้เก็บรวบรวมข้อมูล

จากกลุ่มตัวอย่างที่เป็นพนักงานของศูนย์สร้าง-

สรรค์งานออกแบบ โดยแบ่งข้อคำ�ถามออกเป็น 

3 ส่วน ประกอบด้วย ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบ

แบบสอบถามความพึงพอใจต่อการเปลี่ยนแปลง

พื้นที่ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ และความคิด

เห็นเพิ่มเติม 

	 ผู้วิจัยทำ�การเก็บรวบรวมข้อมูลโดยทำ�การ

ศึกษาและทบทวนวรรณกรรมจากตำ�รา บทความ

ทางวิชาการ และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง สำ�รวจ

ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ศูนย์สร้างสรรค์

งานออกแบบทั้งก่อนและหลังเปลี่ยนแปลง โดย

ศึกษารูปแบบการวางผังและการจัดสรรพื้นที่

ใช้สอยจากรูปแปลนอาคาร การสังเกต การจด

บันทึก และการบันทึก ภาพถ่าย รวมถึงทำ�การ

สัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับกระบวนการ

เปล่ียนแปลงพื้นที่ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ 

โดยใช้การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ตลอดจน

ทำ�การประเมินความพึงพอใจของพนักงานที่มี

ต่อการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ศูนย์สร้างสรรค์งาน

ออกแบบโดยใช้แบบสอบถาม

	 ผู้วิจัยทำ�การวิเคราะห์ข้อมูลท่ีเก็บรวบรวม

ได้ ดังนี้ (1) ข้อมูลที่ได้จากการสำ�รวจลักษณะ

ทางกายภาพใช้การวิเคราะห์เชิงเปรียบเทียบ 
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(comparative analysis) (2) ข้อมูลที่ได้จากการ

สัมภาษณ์ ใช้เทคนิคการวิเคราะห์เนื้อหา (content

analysis) และ (3) ข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถาม 

ใช้สถิติเชิงพรรณนา (descriptive statistic) ได้แก่ 

ร้อยละ (percentage) ค่าเฉลี่ย (mean) และส่วน

เบี่ยงเบนมาตรฐาน (standard deviation)

5. ผลการศึกษา

5.1	 ผลการศึกษาลักษณะทางกายภาพ (ก่อน

	 และหลังเปลี่ยนแปลง)

	 ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ มีที่ทำ�การเดิม

ก่อนการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ ตั้งอยู่บนชั้น 6 

ศูนย์การค้าเอ็มโพเรียม อาคารมีอายุการใช้งาน 

21 ปี การจัดสรรพื้นที่ใช้งานของศูนย์สร้างสรรค์

งานออกแบบ แบ่งเป็นส่วนต่าง ๆ ประกอบด้วย 

Resource Center ขนาดพื้นที่ 1,638.00 ตาราง

เมตร Creative Center ขนาดพื้นที่ 113.50 

ตารางเมตร Lobby ขนาดพื้นที่ 876.70 ตาราง

เมตร และ Exhibition ขนาดพื้นที่ 1,761.00 

ตารางเมตร รวมพื้นที่โดยประมาณ 4,389.20 

ตารางเมตร ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ มีท่ี

ทำ�การใหม่หลังการเปล่ียนแปลงพ้ืนที่ ต้ังอยู่ ณ 

อาคารไปรษณีย์กลาง บางรัก อาคารมีอายุการ

ใช้งาน 78 ปี พื้นที่ใช้งานของศูนย์สร้างสรรค์

งานออกแบบ เป็นพื้นที่ปีกซ้ายของอาคารรวม

ถึงชั้น 5 ของอาคาร ซึ่งทางศูนย์สร้างสรรค์

งานออกไปได้ทำ�การต่อเติมใหม่ ขนาดพื้นที่

รวม 5,126.00 ตารางเมตร แบ่งเป็นส่วนต่าง ๆ 

ประกอบด้วย ชั้น 1 Lobby และ Gallery ขนาด

พื้นที่ 1,207.00 ตารางเมตร ชั้น M Auditorium 

ขนาดพื้นที่ 218.00 ตารางเมตร ชั้น 2 TCDC 

Office/Material and Design/Innovative Center 

ขนาดพื้นที่ 1,179.00 ตารางเมตร ชั้น 3 

Meeting Room/Maker Space ขนาดพื้นที่ 

493.00 ตารางเมตร ชั้น 4 Function Room/ 

Resource Center ขนาดพื้นที่ 764.00 ตาราง

เมตร และชั้น 5 Creative Space ขนาดพื้นที่ 

1,265.00 ตารางเมตร

ตารางท่ี 1 ผลการเปรียบเทียบลักษณะทางกายภาพก่อน
และหลังการเปลี่ยนแปลง

ลักษณะทาง
กายภาพ

ที่ทำ�การเดิม
(เอ็มโพเรียม)

ที่ทำ�การใหม่
(ไปรษณีย์กลาง)

ปีที่เปิดใช้อาคาร พ.ศ. 2540 พ.ศ. 2483 

อายุอาคาร
(นับถึง พ.ศ. 
2561)

21 ปี 78 ปี

จำ�นวนชั้น 1 ชั้น 5 ชั้น

ขนาดพื้นที่ 4,389.20 ตร.ม. 5,126.00 ตร.ม.

ระบบทางสัญจร

ทางเข้า-ออก 1 ทาง 3 ทาง

บันไดหนีไฟ มี มี

ลิฟต์โดยสาร ใช้ร่วมกับ
เอ็มโพเรียม

แยกจากไปรษณีย์
กลาง (มี 4 ตัว)

ลิฟต์ขนของ ใช้ร่วมกับ
เอ็มโพเรียม

แยกจากไปรษณีย์
กลาง (มี 1 ตัว)

ที่จอดรถ ใช้ร่วมกับ
เอ็มโพเรียม

ใช้ร่วมกับ
ไปรษณีย์กลาง

รูปท่ี 1 แปลนพ้ืนท่ีทำ�การของศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ 
ณ ชั้น 6 ศูนย์การค้าเอ็มโพเรียม (ที่ทำ�การเดิม)
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รูปท่ี 2 แปลนพ้ืนท่ีทำ�การของศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ 
ณ อาคารไปรษณีย์กลาง บางรัก (ที่ทำ�การใหม่) ชั้น G

 

 รูปท่ี 3 แปลนพ้ืนท่ีทำ�การของศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ 
ณ อาคารไปรษณีย์กลาง บางรัก (ที่ทำ�การใหม่) ชั้น 1

 
รูปท่ี 4 แปลนพ้ืนท่ีทำ�การของศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ 
ณ อาคารไปรษณีย์กลาง บางรัก (ที่ทำ�การใหม่) ชั้น M

 

 
รูปท่ี 5 แปลนพ้ืนท่ีทำ�การของศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ 
ณ อาคารไปรษณีย์กลาง บางรัก (ที่ทำ�การใหม่) ชั้น 2

รูปท่ี 6 แปลนพ้ืนท่ีทำ�การของศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ 
ณ อาคารไปรษณีย์กลาง บางรัก (ที่ทำ�การใหม่) ชั้น 3
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รูปท่ี 7 แปลนพ้ืนท่ีทำ�การของศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ 
ณ อาคารไปรษณีย์กลาง บางรัก (ที่ทำ�การใหม่) ชั้น 4

 
รูปท่ี 8 แปลนพ้ืนท่ีทำ�การของศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ 
ณ อาคารไปรษณีย์กลาง บางรัก (ที่ทำ�การใหม่) ชั้น 5

5.2 	ผลการศึกษานโยบาย บริบทภายใน

	 องค์กร กระบวนการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ 

	 และปัจจัยท่ีเก่ียวข้องกับการเปล่ียนแปลง

	 พื้นที่

	 จากการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเก่ียวข้องกับ

กระบวนการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ พบว่า “ศูนย์

สร้างสรรค์งานออกแบบหมดสัญญาเช่าที่ทำ�ไว้

กับศูนย์การค้าเอ็มโพเรียมเมื่อเดือนกรกฎาคม 

พ.ศ. 2560 จึงต้องคืนพื้นที่ให้กับศูนย์การค้า

เอ็มโพเรียมโดยด่วนซ่ึงตอนนั้นไม่ได้เก็บค่า

เช่าแล้ว ซึ่งทางศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ

ต้องการพื้นที่ 9,600 ตารางเมตร ซึ่งพื้นที่ที่

อาคารไปรษณีย์กลาง บางรักในขณะนี้อยู่ที่ 

8,000 ตารางเมตร โดยออกแบบใหม่ทั้งหมด 

การก่อสร้างจะแบ่งออกเป็น 2 เฟส คือ (1) การ

ก่อสร้างชั้น 2 และ (2) การก่อสร้างพื้นที่สำ�นักงาน

สำ�หรับบุคลากรขององค์กรซ่ึงมีความล่าช้าจาก

แผนงานค่อนข้างมาก ตอนแรกทำ�การพิจารณา

เลือกพื้นที่เกิน 10 แห่ง อาทิเช่น จามจุรีสแควร์

ซึ่งพื้นที่ไม่เพียงพอ ระยะระหว่างชั้นเตี้ยเกินไป 

อาคาร FYI ซึ่งระยะเวลาการเปิด-ปิดอาคารไม่

สอดคล้องกับระยะเวลาทำ�การของ TCDC Siam 

Discovery ซึง่มคีวามเหมาะสมมากทีส่ดุ คา่เชา่ถกู

แต่ติดตรงที่ว่าเป็นการย้ายจากห้างไปห้าง 

นอกจากนี้ยังมีพื้นที่ตรงข้าม MBK ซึ่งค่าเช่าถูก

แต่ต้องเสียค่าเปิดหน้าดิน 200 ล้านบาท และ 

TCDC เอง ไม่อยากจะอิงกับสถาบันการศึกษาใด 

สุดท้ายไปรษณีย์กลางบางรัก จึงกลายเป็นพื้นที่

ที่มีความเหมาะสมที่สุด เนื่องจากมีพื้นที่ขนาด

ใหญ่เพียงพอต่อการทำ�งานหลาย Function” 

ผู้ให้สัมภาษณ์คนที่ 1 กล่าว

	 เมื่อพิจารณาถึงลักษณะทางกายภาพของ

พื้นที่ พบว่า “ในเชิงกายภาพไม่มีอะไรที่เหมือน

กันเลย อาทิเช่น ด้าน Facility เมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน

ต่าง ๆ ต้องอิงตามห้าง ในขณะที่ที่ทำ�การใหม่

เราสามารถจัดการได้เอง การจราจร/การขนส่ง 

ห้างทำ�ได้ยาก  ในขณะท่ีท่ีทำ�การใหม่สามารถทำ�ได้

สะดวกกว่า การเข้า-ออกอาคาร ห้างต้องเข้า-

ออกตามเวลาทำ�การของห้าง ในขณะที่ที่ทำ�การ

ใหม่ มีความยืดหยุ่นมากกว่า” และ “การเดินทาง

จะไกลกว่าเดิมแต่ของกินจะเยอะและมีราคา

ถูกกว่าเดิม ส่วนวัฒนธรรมองค์กรมีการเปล่ียนแปลง 

เช่น เน้นส่วนของธุรกิจมากขึ้น จึงมีกิจกรรมมาก

ขึ้น เป็นต้น โครงการหนึ่งของ TCDC คือ การ
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พัฒนาย่านถนนเจริญกรุงให้เป็นย่านสร้างสรรค์ 

เนื่องจาก TCDC เข้ามาเป็นส่วนหนึ่งของพื้นที่นี้ 

จึงต้องทำ�การพัฒนาพื้นที่นี้ด้วย พอเป็นหน่วย

ราชการจึงทำ�การพัฒนาองค์กรว่าจะทำ�การต่อย

อดได้อย่างไร” ผู้ให้สัมภาษณ์คนที่ 1 กล่าว

	 สำ�หรับการออกแบบอาคารและพ้ืนท่ีใช้

งานพบว่า “การออกแบบจะเป็นแนวมืด ๆ ซึ่งไม่

ตอบโจทย์ขององค์กร อาคารมี Front Building 

และ Back Building ตอนแรกมีแต่ส่วนหน้า 

ต้องมีการเช่าพ้ืนท่ีเช่ือมอาคาร” และ “การก่อสร้าง

ที่อาคารไปรษณีย์กลางไม่สามารถควบคุมให้

ดำ�เนินการได้เร็ว พื้นที่อาคารรวม 12,000 

ตารางเมตร โดยไปรษณีย์กลางเช่ามาจากกรม

ธนารักษ์อีกที ซึ่งตอนแรก TCDC ต้องการพื้นที่ 

9,600 ตารางเมตร ซึ่งอาจเป็นพื้นที่ถือครองที่

มากเกินไป กรมธนารักษ์จึงไม่อยากให้ TCDC 

มาเช่า ไปรษณีย์กลางตัดพื้นที่ชั้นล่างออก เหลือ

พื้นที่ 8,000 ตารางเมตร TCDC ก็คำ�นึงถึงการ

ทำ�งาน จึงมีการสร้างพื้นที่ต่อเนื่องไปที่ชั้น 5 

ซึ่งเป็นชั้นดาดฟ้า” ผู้ให้สัมภาษณ์คนที่ 2 กล่าว

	 ในส่วนของกระบวนการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ 

พบว่า ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ มีวิธีการ 

ดำ�เนินการ ดังนี้ “เริ่มเข้ามาก่อสร้างเมื่อเดือน

พฤษภาคม 2560 มีเวลาเตรียมการก่อสร้าง 1 

เดือนและมีเวลาให้พนักงานเตรียมความพร้อม

2 เดือน ย้ายเข้ามาที่อาคารไปรษณีย์กลางบางรัก

เม่ือเดือนพฤศจิกายนท่ีผ่านมาโดยเริ่มย้าย

เข้ามาที่ชั้น 2 ก่อน” “มีการเรียกประชุมเพื่อ

ชี้แจงให้ทราบและเข้าใจไปในทิศทางเดียวกัน มี

การ Service Design ทำ�ให้ Office เป็น Office 

เดียวกัน มีการทำ�วิจัยกับกลุ่มพนักงาน เจ้าของ

พื้นที่และชุมชนโดยรอบ” และ “มีการแจ้งให้

สมาชิกและผู้ใช้บริการทราบผ่านทาง Facebook 

ป้ายประชาสัมพันธ์และจัดหา Co-Working VISA 

ที่ให้สมาชิกของ TCDC เข้าไปทำ�งานได้ ซึ่งมี

ประมาณ 30 แห่ง” สำ�หรับขั้นตอนของการ

เปล่ียนแปลงพ้ืนท่ีปรากฏรายละเอียด ดังต่อไปน้ี 

(1) แจ้งให้พนักงานทราบเพ่ือเคลียร์ของใช้ส่วนตัว 

(2)  ทรัพย์สินขององค์กรจะให้เบิกกล่อง 2 กล่อง/คน

(3) มีการลงรหัสเพื่อแยกของตามแผนก (4) จุดพัก

สิ่งของจะอยู่บริเวณ Loading และหน้าลิฟต์

ขนของ (5) ให้บริษัทที่ว่าจ้างให้ทำ�การขนย้ายเข้า

มาขนของไปวังที่โกดังที่มีขนาด 500 ตารางเมตร 

และ (6) ในส่วนของพื้นที่สำ�นักงานต้องทำ�การ

จัดซ้ือ/ย้ายโต๊ะทำ�งานเข้าในพื้นที่ให้แล้วเสร็จ

ก่อนเดือนพฤศจิกายน ทั้งนี้ ในส่วนของ 

Exhibition และห้องสมุด จะมีสิ่งของปริมาณมาก

ที่สุดซึ่งต้องทำ�การแยกหมวดหมู่ด้วย โดยการ

ขนย้ายคนในทำ�งานกันเอง มีการจัดตั้งคณะ

กรรมการขนย้าย คณะกรรมร้ือถอน คณะกรรมการ

ก่อสร้างคละชุด โดยให้ตัวแทนของแต่ละฝ่ายที่

สามารถตัดสินใจได้เข้าร่วมเป็นคณะทำ�งาน และ

มีการว่าจ้าง บริษัท Zebra จำ�กัด ซึ่งให้บริการด้าน 

Logistic มาทำ�การขนย้ายสิ่งของไปไว้ที่โกดัง

ซึ่งมีพื้นที่เดิมอยู่แล้ว 525 ตารางเมตร และพื้นที่

ใหม่อีก 500 ตารางเมตร มีค่าเช่าโกดังอยู่ที่

ตารางเมตรละ 100-200 บาท ในขณะที่ห้างคิด

ค่าเช่าโกดัง 600-700 บาทต่อตารางเมตร” ผู้ให้

สัมภาษณ์คนที่ 3 กล่าว

	 การเปล่ียนแปลงพื้นที่ศูนย์สร้างสรรค์งาน

ออกแบบจากศูนย์การค้าเอ็มโพเรียมไปยังอาคาร

ไปรษณีย์กลาง บางรัก เป็นไปตามแผนงานที่

เตรียมการไว้ แต่ยังคงพบปัญหาและอุปสรรค

บ้าง ปรากฏตามข้อมูลที่ได้จากผู้ให้สัมภาษณ์ที่

ว่า “ต้องการให้การย้ายที่ทำ�การแล้วเสร็จภายใน

ระยะเวลาที่กำ�หนดและมีค่าใช้จ่ายไม่เกินงบ

ประมาณที่ได้เตรียมการไว้ ซึ่งก็เป็นไปตามที่

คาดหวังแต่พบปัญหาเฉพาะบุคคลมากกว่า
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ความร่วมมือของพนักงานแต่ละคนไม่เท่ากัน 

ซึ่งต้องการเวลาในการจัดสรรไม่เท่ากัน” ผู้ให้

สัมภาษณ์คนที่ 3 กล่าว

5.3	 ผลการสำ�รวจความพึงพอใจของพนักงาน

	 ของศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ ที่มีต่อ

	 การเปลี่ยนแปลงพื้นที่

	 จากการประเมินความพึงพอใจของกลุ่ม

ตัวอย่างพนักงานของศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ 

จำ�นวน 20 ราย พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่

มีอายุระหว่าง 21-30 ปี (ร้อยละ 70) ทำ�งานใน

ระดับปฏิบัติการ (ร้อยละ 90) มีประสบการณ์

การทำ�งานกับศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบมา

แล้วไม่เกิน 5 ปี (ร้อยละ 80) มีรายได้อยู่ระหว่าง 

15,001-30,000 บาทต่อเดือน (ร้อยละ 70) 

พักอาศัยอยู่ในกรุงเทพมหานคร (ร้อยละ 75) 

เดินทางมาทำ�งานท่ีศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ 

(ไปรษณีย์กลาง) โดยรถยนต์ส่วนตัว (ร้อยละ 60) 

นอกจากนี้ ยังพบว่าการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ของ

ศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบทำ�ให้กลุ่มตัวอย่าง

ส่วนใหญ่มีค่าครองชีพเพิ่มขึ้น (ร้อยละ 65) แต่

ไม่ส่งผลกระทบต่อการดำ�รงชีวิต (ร้อยละ 60)

	 สำ�หรับความพึงพอใจของกลุ่มตัวอย่างที่

มีต่อการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ สามารถแสดงได้ดัง

ตารางที่ 2

ตารางท่ี 2	 ผลการสำ�รวจความพึงพอใจของพนักงานของศูนย์
สร้างสรรค์งานออกแบบ ที่มีต่อการเปลี่ยนแปลงพื้นที่

ปัจจัย S.D.
ระดับ

ความพึง
พอใจ

ด้านพื้นที่ 4.00 .524 มาก

1. ตำ�แหน่งที่ตั้งของ
ที่ทำ�การใหม่

3.00 .649 ปานกลาง

2. ความสวยงาม/สภาพ
แวดล้อมโดยรวม

3.60 .503 มาก

3. ขนาดพื้นที่ของอาคาร
ที่ทำ�การใหม่

4.60 .503 มากที่สุด

4. การจัดสรรพื้นที่
ใช้งานแต่ละส่วน

4.20 .410 มาก

5. ความยืดหยุ่น
ในการปรับพื้นที่
ใช้งาน

4.00 .649 มาก

6. ความสะดวกในการเดิน
ทางมาทำ�งาน

3.00 .649 ปานกลาง

7. บรรยากาศภายในพื้นที่
ทำ�งาน

4.00 .000 มาก

8. การใช้สีและวัสดุตกแต่ง
ภายใน

4.00 .649 มาก

9. อุณหภูมิและระบบการ
ระบายอากาศ

4.20 .678 มาก

10. ความสว่างภายในพื้นที่
ทำ�งาน

4.60 .503 มากที่สุด

11. ระดับเสียงภายในพื้นที่
ทำ�งาน

4.40 .503 มาก

12. กลิ่นภายในพื้นที่ทำ�งาน 4.40 .503 มาก

ด้านสิ่งอำ�นวยความสะดวก
และวัสดุอุปกรณ์สำ�นักงาน

4.35 .457 มาก

13. ความเหมาะสมของการ
จัดวางพื้นที่สนับสนุนต่าง ๆ 

4.60 .503 มากที่สุด

14. พื้นที่สนับสนุนต่าง ๆ มี
ความเพียงพอต่อ
ความต้องการใช้

4.20 .410 มาก

15. ความเหมาะสมของ
การจัดวางวัสดุอุปกรณ์
สำ�นักงาน 

4.20 .410 มาก
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ปัจจัย S.D.
ระดับ

ความพึง
พอใจ

16. วัสดุอุปกรณ์สำ�นักงาน
เพียงพอต่อความต้องการใช้

4.40 .503 มาก

ด้านการบริหารทรัพยากร
อาคาร

4.60 .503 มากที่สุด

17. การรักษาความสะอาด
และความเป็นระเบียบ
เรียบร้อย

4.60 .503 มากที่สุด

18. ระบบการรักษาความ
ปลอดภัย 

4.60 .503 มากที่สุด

19. การบำ�รุงรักษาอาคาร
และงานระบบต่าง ๆ 

4.60 .503 มากที่สุด

ด้านกระบวนการ
เปลี่ยนแปลงพื้นที่

3.77 .582 มาก

20. การประชาสัมพันธ์/
การกระจายข่าวสารเกี่ยว
กับ การเปลี่ยนแปลงพื้นที่
ทำ�การ

4.00 .649 มาก

21. การรับฟัง ความคิดเห็น 
ของบุคลากรในองค์กร

3.40 .503 ปานกลาง

22. การเตรียมความพร้อม
ของพื้นที่ที่ทำ�การใหม่
ก่อนย้ายเข้า

4.00 .649 มาก

23. ระยะเวลาในการเตรียม
การก่อนทำ�การย้าย
ที่ทำ�การ

3.60 .503 มาก

24. ระยะเวลาในการย้าย
ที่ทำ�การ

3.60 .503 มาก

25. กระบวนการ/วิธีการ
ขนย้าย

4.20 .768 มาก

26. บริษัทผู้รับจ้างขนย้าย
วัสดุอุปกรณ์ต่าง ๆ

3.60 .503 มาก

	 จากตารางที่ 2 แสดงให้เห็นว่า กลุ่มตัวอย่าง

พึงพอใจต่อการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ในด้านการ

บริหารทรัพยากรอาคารมากท่ีสุด (ค่าเฉล่ียเท่ากับ 

4.60) รองลงมาคือ ด้านสิ่งอำ�นวยความสะดวก

และวัสดุอุปกรณ์สำ�นักงาน (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.35) 

ด้านพื้นที่ (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.00) และด้าน

กระบวนการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 

3.77) ตามลำ�ดับ

ตารางท่ี 2	 ผลการสำ�รวจความพึงพอใจของพนักงานของศูนย์
สร้างสรรค์งานออกแบบ ที่มีต่อการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ (ต่อ)

	 เมื่อพิจารณาเป็นรายด้าน พบว่า

	 (1)	กลุ่มตัวอย่างมีความพึงพอใจในด้านพ้ืนท่ี

อยู่ในระดับมาก โดยมีความพึงพอใจในขนาด

พื้นที่ของอาคารที่ทำ�การใหม่และความสว่าง

ภายในพ้ืนท่ีทำ�งานมากท่ีสุด (ค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.60) 

ส่วนตำ�แหน่งที่ตั้งของท่ีทำ�การใหม่และความ

สะดวกในการเดินทางมาทำ�งานได้รับความพึงพอใจ

จากกลุ่มตัวอย่างน้อยที่สุด (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.00)

	 (2)	กลุ่มตัวอย่างมีความพึงพอใจในด้านสิ่ง

อำ�นวยความสะดวกและวัสดุอุปกรณ์สำ�นักงาน

อยู่ในระดับมาก โดยมีความพึงพอใจในความ

เหมาะสมของการจัดวางพื้นที่สนับสนุนต่าง ๆ 

มากที่สุด (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.60) ส่วนความเพียง

พอของพ้ืนทีส่นบัสนนุตา่ง ๆ   และความเหมาะสม

ของการจัดวางวัสดุอุปกรณ์สำ�นักงานได้รับความ

พึงพอใจจากกลุ่มตัวอย่างน้อยที่สุด (ค่าเฉลี่ย

เท่ากับ 4.20)

	 (3)	กลุ่มตัวอย่างมีความพึงพอใจในด้านการ

บริหารทรัพยากรอาคารอยู่ในระดับมากที่สุด 

โดยมีความพึงพอใจในการรักษาความสะอาด

และความเป็นระเบียบเรียบร้อย ระบบการรักษา

ความปลอดภัยและการบำ�รุงรักษาอาคารและ

งานระบบต่าง ๆ เท่ากัน (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.60)

	 (4)	กลุ่มตัวอย่างมีความพึงพอใจในด้าน

กระบวนการเปลี่ยนแปลงพื้นที่อยู่ในระดับมาก 

โดยมีความพึงพอใจในกระบวนการ/วิธีการ

ขนย้ายมากที่สุด (ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.20) ในขณะ

ที่มีความพึงพอใจในการรับฟังความคิดเห็นของ

บุคลากรในองค์กรน้อยท่ีสุด (ค่าเฉล่ียเท่ากับ 3.40) 

6. อภิปรายผลการศึกษา

	 ลักษณะทางกายของพ้ืนท่ีของศูนย์สร้างสรรค์

งานออกแบบ ณ อาคารไปรษณีย์กลาง บางรัก 

มีความแตกต่างจากพื้นที่ทำ�การเดิม ณ ศูนย์การ
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ค้าเอ็มโพเรียม ประกอบกับความต้องการพื้นที่

ขนาดใหญ่สำ�หรับรองรับรูปแบบการจัดสรรพ้ืนที่

ที่มีความหลากหลาย ทำ�ให้ต้องมีการออกแบบ

การใช้พ้ืนท่ีให้เกิดประโยชน์สูงสุดและรองรับ

พื้นที่กิจกรรมต่าง ๆ อย่างลงตัว ซึ่งในการ

เปลี่ยนแปลงพื้นที่ดังกล่าวคาดหวังให้แล้วเสร็จ

ภายในระยะเวลาที่กำ�หนดและมีค่าใช้จ่ายไม่

เกินงบประมาณที่ได้เตรียมการไว้ ซึ่งสอดคล้อง

กับเสริชย์ โชติพานิช (2549) ที่กล่าวไว้ว่า การ

เปล่ียนแปลงพื้นที่ต้องคำ�นึงถึงกระบวนการ

บริหารการเปลี่ยนแปลง (change management) 

การจัดการพื้นที่ (space management) และการ

บริหารทรัพยากรอาคาร (Facility Management: 

FM) เพื่อให้เกิดการใช้ประโยชน์ในพื้นที่อย่าง

เหมาะสมที่สุด ผู้ใช้อาคารมีความพึงพอใจใน

ระดับที่ยอมรับได้ และลดค่าใช้จ่ายขององค์กร

ให้ได้มากที่สุด 

	 นอกจากนี้ ผลการศึกษายังพบว่า แม้ว่า

พื้นที่ของศูนย์สร้างสรรค์งานออกแบบ ณ อาคาร

ไปรษณีย์กลาง บางรัก จะมีขนาดใหญ่กว่าพื้นที่

เดิมที่ศูนย์การค้าเอ็มโพเรียม แต่เนื่องด้วยรูปร่าง

พื้นที่ที่เช่าได้ซึ่งมีลักษณะเป็นรูปตัวที ทำ�ให้การ

จัดสรรพื้นที่ใช้งานต่าง ๆ มีข้อจำ�กัดบางประการ 

อาทิ การจัดสรรพื้นที่ public service ไว้บนชั้น 5 

เนื่องจากมีพื้นที่เชื่อมต่อระหว่าง front building 

ไปยัง back building เพื่อให้เหมาะสมกับลักษณะ

ของพื้นที่ที่มีอยู่ ซึ่งสอดคล้องกับแนวทางการ

พัฒนาอาคารหลักของ Julianalaan ของมหาวิทยาลัย

เดลฟท์ (Riratanaphong, 2009) ซึ่งมีข้อจำ�กัด

ด้านพื้นที่ แนวทางในการพัฒนาอาคารหลัง

ดังกล่าวจึงอยู่ภายใต้แนวคิดการใช้พื้นท่ีให้มี

ประสิทธิภาพและบรรลุเป้าหมายสูงสุด ประกอบ

กับแนวคิดเกี่ยวกับสถานที่ทำ�งานแบบยืดหยุ่น 

คือ ความสามารถในการปรับตัวของคนงานใน

สภาพแวดล้อมการทำ�งาน ซึ่งไม่เพียงตอบข้อ

จำ�กัดด้านพื้นที่ แต่ยังทำ�ให้มีสถานที่ทำ�งานที่มี

ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น แสดงให้เห็นว่าผลการ

ศึกษาสอดคล้องกับการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยว

กับแนวทางการพัฒนาอาคาร

7. สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ

	 พื้นที่เดิมและพื้นที่ใหม่ของศูนย์สร้างสรรค์

งานออกแบบมีความแตกต่างกันทุกด้านทั้งด้าน

ลักษณะทางกายภาพและการบริหารทรัพยากร

อาคาร ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการเปลี่ยนแปลง

พ้ืนที่จึงได้ประชุมร่วมกันเพื่อจัดทำ�แผนงานและ

กำ�หนดข้ันตอนการดำ�เนินการให้การเปล่ียนแปลง

พื้นที่เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและสามารถ

รองรับความแตกต่างของพื้นที่อย่างลงตัว เกิด

ประโยชน์สูงสุดในการใช้พื้นที่ ดำ�เนินการแล้ว

เสร็จตามหมายกำ�หนดการ และมีค่าใช้จ่ายใน

การดำ�เนินการไม่เกินงบประมาณที่ได้รับจัดสรร 

ทั้งนี้ ผลการประเมินความพึงพอใจของพนักงาน

ที่มีต่อการเปล่ียนแปลงพื้นที่ในภาพรวมอยู่ใน

ระดับมาก 

	 การบริหารการเปล่ียนแปลงเป็นส่วนหนึ่ง

ของการบริหารทรัพยากรอาคาร ซึ่งประกอบ

ด้วยความสัมพันธ์ระหว่างสถานที่ (place) คน 

(people) และกระบวนการ (process) ซึ่งผล

การศึกษา พบว่า การเปลี่ยนแปลงพื้นที่ศูนย์

สร้างสรรค์งานออกแบบ มีความแตกต่างในเรื่อง

ของสถานที่ คือ มีความแตกต่างกันทั้งลักษณะ

ทางกายภาพและการบริหารทรัพยากรอาคาร 

และคน คือ ความร่วมมือของพนักงานแต่ละคน

ไม่เท่ากันและต้องการการจัดสรรเวลาไม่เท่ากัน 

ดังนั้น กระบวนการที่ดีจึงเป็นสิ่งสำ�คัญที่จะขับ

เคลื่อนให้การเปล่ียนแปลงพื้นที่มีประสิทธิภาพ

ดังนั้น ในการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ขนาดใหญ่
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ที่มีรูปแบบกิจกรรมหลากหลายจึงควรทำ�การ

วางแผนการดำ�เนินการอย่างรอบคอบ ซึ่งต้อง

ทำ�การจัดทำ�แผนร่วมกันระหว่างบุคคลที่มีส่วน

เกี่ยวข้อง โดยเฉพาะการรับฟังความคิดเห็นของ

บุคลากรภายในองค์กร ซึ่งเป็นผู้ใช้งานหลัก เพื่อ

ให้เกิดการมีส่วนร่วมและรับทราบแนวทางการ

ดำ�เนินการในทิศทางเดียวกัน อันจะส่งผลให้การ

เปล่ียนแปลงพื้นท่ีดำ�เนินไปอย่างมีประสิทธิภาพ

และบรรลุตามวัตถุประสงค์ที่กำ�หนดไว้ หากไม่มี

การรับฟังความคิดเห็นของบุคลากรขององค์กร 

อาจส่งผลกระทบด้านลบตามมาจนทำ�ใ ห้

บุคลากรขององค์กรมีความพึงพอใจในด้านนี้อยู่

ในระดับต่ำ� 
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การศึกษาปัจจัยที่มีความสำ�คัญต่อการเลือกเช่าหอพักของนักศึกษา
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บทคัดย่อ

	 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือการศึกษาปัจจัยที่มีความสำ�คัญต่อการเลือกเช่าหอพักของนักศึกษา 

เพื่อนำ�มาวิเคราะห์แนวทางการสร้างมูลค่าเพิ่มทางการตลาดผ่านการออกแบบสถาปัตยกรรม โดยการ

ประยุกต์ใช้ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาดในการศึกษาและใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการเก็บ

ข้อมูล จากกลุ่มตัวอย่างนักศึกษา จำ�นวน  367 คน ที่อาศัยอยู่ในเขตชุมชนย่านมหาวิทยาลัยที่มีหอพัก

หนาแน่น ครอบคลุมพื้นที่ ตำ�บลบ้านเกาะ ตำ�บลในเมือง และตำ�บลหมื่นไวย อำ�เภอเมืองนครราชสีมา 

ผลการศึกษาพบว่ากลุ่มตัวอย่างให้ความสำ�คัญต่อปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด อยู่ในระดับสำ�คัญ

มากตามลำ�ดับดังนี้ 1) ด้านกระบวนการให้บริการ 2) ด้านบุคคลผู้ให้บริการ 3) ด้านการตลาด 

4) ด้านทำ�เลที่ตั้ง 5) ด้านกายภาพอาคาร 6) ด้านภาพลักษณ์องค์กร 7) ด้านราคา โดยปัจจัยทั้งหมดเป็น

องค์ประกอบในการวิเคราะห์แนวทางในการออกแบบปรับปรุงหอพักเพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มผ่านการ

ออกแบบสถาปัตยกรรม

คำ�สำ�คัญ: การเลือกเช่า  หอพัก  นักศึกษา  จังหวัดนครราชสีมา  การสร้างมูลค่าเพิ่ม

Abstract

	 This study focuses on important factors regarding the selection of student dormitory for 

adding marketing value through architectural design by applying the theory of marketing mix into 

the method of studying and using questionnaire as a mean to collect data. From the samples 

of 367 students in the crowded communal area with several dormitories of Ban Koh subdistrict, 

Central subdistricts including Muen Wai subdistrict, the result shows that the marketing mix plays 

an important role in the matter in a very significant manner as follows: 1) process of providing 



โครงการประชุมวิชาการ ประจำ�ปี 2561
The 9th Built Environment Research Associates Conference 2018 (BERAC 9) 

505

service, 2) service provider, 3) promotion, 4) place and location, 5) physical of building, 6) Price 

and 7) organizational image. All mentioned factors are the elements concerning the model which 

serves as an architectural design for adding value.

Keywords: Renting Option, Dormitory, University Student, Nakhon Ratchasima, Adding Value

1. บทนำ�

	 ปัจจุบันจังหวัดนครราชสีมา เป็นแหล่งที่ตั้ง

ของสถาบันอุดมศึกษากว่า 6 แห่ง และมีจำ�นวน

วิทยาลัยต่างๆ อีกเป็นจำ�นวนมาก ส่งผลทำ�ให้

เกิดธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นหอพัก

จำ�นวนมาก จากการสำ�รวจในปี พ.ศ. 2560 

พบว่า ย่านท่ีการมีจดทะเบียนธุรกิจหอพักหนาแน่น

มากท่ีสุด คือ ย่านท่ีเป็นท่ีต้ังของมหาวิทยาลัย 3 

มหาวิทยาลัยที่อยู่ในพื้นที่ใกล้เคียงกัน ได้แก่ 

มหาวิทยาลัยวงษ์ชวลิตกุล มหาวิทยาลัยเทคโนโลยี

ราชมงคลอีสานและมหาวิทยาลัยราชภัฏ

นครราชสีมา (สำ�นักงานสถิติจังหวัดนครราชสีมา 

2560) ครอบคลุมพื้นที่ตำ�บลบ้านเกาะ ตำ�บล

ในเมือง และตำ�บลหม่ืนไวย อำ�เภอเมืองนครราชสีมา

	 จากการลงพื้นที่ศึกษา พบว่า ที่ตั้งหอพัก

มีระยะห่างรัศมีการกระจายตัวหนาแน่นอยู่ท่ีระยะ 

3 กิโลเมตร จากมหาวิทยาลัยทั้ง 3 สถาบันรวม

มากกว่า 600 แห่ง (สำ�นักงานสถิติจังหวัดนคร-

ราชสีมา 2560 )  ดังตัวอย่างรูปที่ 1

 
รูปที่ 1  การกระจายของที่ตั้งหอพักจากรัศมี 3 กิโลเมตร 
จากมหาวิทยาลัยทั้ง 3 สถาบัน

	 จากการสำ�รวจพบว่า ธุรกิจหอพักในจังหวัด

นครราชสีมา เป็นผู้ประกอบการขนาดกลางและ

ขนาดย่อม (SMEs) ภายในท้องถิ่นที่มีที่ดินเดิมอยู่

และนำ�มาพัฒนาเป็นอาคารเพื่อประกอบธุรกิจ

หอพัก การสำ�รวจปัญหาผ่านผู้ประกอบการ 

ผ่านแบบสอบถาม จำ�นวน 250 หอพัก พบว่า

ปัญหาร้อยละ 76 คือปัญหาผู้เช่าน้อยลง ส่งผล

ทำ�ให้เกิดการแข่งขันทางด้านราคา โดยการตั้ง

ราคาค่าเช่าให้ต่ำ�กว่าคู่แข่งขัน (Pricing Below the 

Competition) เมื่อวิเคราะห์ลักษณะปัญหาที่เกิด

ขึ้นกับผู้ประกอบการในพื้นที่ บนหลักส่วนผสม

ทางการตลาด 4P ( Marketing Mix ) ได้แก่ อาคาร

หอพักและการบริการ (Product) ราคาค่าเช่า 

(Price) สถานที่ตั้ง (Place) การส่งเสริมการตลาด 

(Promotion)  พบว่า ผู้ประกอบการส่วนใหญ่จะใช้

การแข่งขันเพียงด้านปัจจัยราคาค่าเช่า (Price) 

จึงเกิดการแข่งขันกันในวงการธุรกิจหอพักขนาด

ย่อม โดยใช้วิธีลดราคาค่าเช้าให้ต่ำ� ส่งผลทำ�ให้

ผู้ประกอบการต้องลดต้นทุนต่างๆ ให้ต่ำ�ลง เช่น 

ลดต้นทุนด้านสถานที่ การตกแต่ง การรักษา

ความปลอดภัย สิ่งอำ�นวยความสะดวก ส่งผล

ต่อมูลค่าทางธุรกิจ (Value) ที่ลดลง การที่ธุรกิจ

หอพักขนาดย่อมมักมุ่งเน้นเพียงการแข่งขันทาง

ด้านราคา (Price) แต่ขาดการสร้างมูลค่า (Value) 

ให้กับอาคารหอพักและการบริการ

	 จากปัญหาข้างต้นจึงนำ�มาสู่การศึกษาวิจัย

ปัจจัยที่มีความสำ�คัญต่อการเลือกเช่าหอพักของ

นักศึกษา เพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มผ่านการออกแบบ

สถาปัตยกรรม กรณีศึกษา ชุมชนย่านมหาวิทยาลัย
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ของจังหวัดนครราชสีมาเพื่อนำ�มาวิเคราะห์

และนำ�เสนอแนวทางในการออกแบบปรับปรุง

หอพักเพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มผ่านการออกแบบ

สถาปัตยกรรม

2. วัตถุประสงค์การวิจัย

	 1.	เพ่ือทราบถึงปัจจัยท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจ

เช่าหอพักของนักศึกษาในชุมชนย่านมหาวิทยาลัย

ของจังหวัดนครราชสีมา

	 2. นำ�เสนอแนวทางการสร้างมูลค่าเพิ่มให้

กับธุรกิจหอพักผ่านการการออกแบบสถาปัตย-

กรรม และหลักการบริหารจัดการอาคาร

3.ทบทวนวรรณกรรม

3.1 ประสบการณ์จากผู้ใช้งานสถาปัตยกรรม 

	 ประสบการณ์จากผู้ใช้งานสถาปัตยกรรม 

หรือ User experience architecture (UXA) คือ 

การออกแบบที่ผ่านการวิเคราะห์ประสบการณ์

ผู้ใช้อาคาร โดยเริ่มศึกษาจากการวิจัยผู้ใช้งาน

สู่งานออกแบบและนำ�ไปสู่การก่อสร้าง หลังการ

ก่อสร้างจะต้องมีการศึกษาหลังการใช้งานอาคาร

เพ่ือเป็นฐานข้อมูลในการออกแบบสู่การปรับปรุง

หรือเป็นแนวทางในการสร้างอาคารใหม่ (Hekkert, 

& van Dijk, 2011) ดังตัวอย่างรูปที่ 2 

	 หลักดังกล่าวทำ�ให้สามารถทราบความ

ต้องการของผู้ใช้งาน และนำ�มากำ�หนดกลยุทธ์

และแนวคิดทางการออกแบบหรือปรับปรุง

อาคาร เพื่อเป็นประโยชน์ต่อผู้ใช้งานและในกรณี

อาคารเชิงพาณิชย์ผู้ประกอบการจะได้รับอาคาร

เหมาะสมกับความต้องการทางการใช้งานของ

กลุ่มลูกค้า

 

ที่มา: Hekkert & Van Dijk, 2011
รูปที่ 2  วงจรการกระของบวนการของการออกแบบที่
ผ่านการวิเคราะห์ประสบการณ์ผู้ใช้ (UXA) 

3.2 ส่วนประสมการตลาด 7Ps (Marketing Mix) 

	 เป็นกลยุทธ์ทางการตลาดที่ Philip Kotler 

ได้สร้างกรอบแนวคิดที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจบริการ 

หอพักถือเป็นธุรกิจการบริการรูปแบบหนึ่ง       

ที่ประกอบไปด้วย ปัจจัยส่วนประสมการตลาด 7 

ปัจจัย ดังนี้ 

	 1.	ผลิตภัณฑ์ (Product) คือ ตัวอาคาร 

(bundling) รวมไปถึงสภาพแวดล้อม (environment) 

ส่ิงอำ�นวยความสะดวกต่างๆ (facility) ท่ีผู้ประกอบ-

การสร้างและนำ�เสนอขายให้แก่ผู้เช่า

	 2.	ราคา (Price) คือ รายจ่ายที่ผู้เช่าต้อง

ชำ�ระไม่ว่าจะเป็น ค่าเช่าห้อง เงินประกัน ค่าน้ำ� 

ค่าไฟ ค่าบริการอินเตอร์เน็ต เป็นต้น

	 3.	การจัดจำ�หน่าย (Place) คือด้านทำ�เลที่

ให้คนมาใช้บริการ (location) ช่องทางในการนำ�

เสนอบริการ (channels) เช่น การจองหรือชำ�ระ

ค่าบริการผ่านระบบออนไลน์ 

	 4.	การส่งเสริมการตลาด (Promotion) คือ

กลยุทธ์เพ่ือส่งเสริมให้เกิดการสนใจในการเข้าใช้บริการ

	 5.	กระบวนการให้บริการ (Process) คือ 

สิ่งที่เกี่ยวกับรูปแบบวิธีการทำ�งาน ที่ผู้ประกอบ

การเสนอให้ผู้เช่า เพื่อสร้างความพึงพอใจในการ

อยู่อาศัย
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	 6.	บุคลากรผู้ให้บริการ (People) คือการ

บริการของพนักงานผู้ดูแลหอพัก เช่นองค์ประกอบ

ของความสุภาพให้ข้อมูลได้ถูกต้องรวดเร็ว 

เป็นต้น

	 7.	ด้านการสร้าง และนำ�เสนอลักษณะทาง

กายภาพ (Physical Evidence and Presentation) 

การสร้างคุณภาพความน่าเชื่อถือของผู้ประกอบ

การผ่าน ชื่อเสียงของหอพัก (แบรนด์) โดยการใช้

หลักฐานที่มองเห็นได้ เช่น ลักษณะทางกายภาพ

ของอาคาร ระบบการบริการ การแต่งกายของ

พนักงาน เป็นต้น 

3.3 การสร้างมูลค่าเพิ่ม (Added Values) 

	 การสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับอสังหาริมทรัพย์ 

ในพื้นที่กรุงจาการ์ตาประเทศอินโดนีเซียโดย 

Raden Aswin Rahadi 2013 ได้ศึกษาเกี่ยวกับ

คุณลักษณะที่มีอิทธิพลต่อมูลค่าและราคาที่อยู่

อาศัย พบว่า คุณสมบัติที่มีอิทธิพลต่อการ

กำ�หนดราคาในมุมมองของลูกค้า ได้แก่ การ

ออกแบบสถาปัตยกรรม แบรนด์ของผู้ประกอบ-

การ ชื่อเสียงขององค์กร มูลค่าทางการลงทุน,

สิ่ งอำ�นวยความสะดวกการเข้าถึงโครงการ 

ตามลำ�ดับ ดังตัวอย่างรูปที่ 3

ที่มา: Raden Aswin Rahadi, 2013

รูปท่ี 3  คุณสมบัติท่ีมีอิทธิพลต่อการกำ�หนดราคาของลูกค้า

	 นอกจากปัจจัยดังกล่าวยัง พบว่า ปัจจัย

ด้านผู้ประกอบการ ความเชื่อเรื่องโชคลางและผี 

พื้นที่ใช้สอยของอาคาร ทั้งสามปัจจัยมีผลต่อ

ความตั้งใจซื้ออสังหาริมทรัพย์ (Julius Chia, 

2016) จากข้างต้นแสดงให้เห็นว่าการสร้างมูลค่า

เพิ่มให้กับอสังหาริมทรัพย์นั้นมีหลากหลายวิธี

การ ซึ่งในบริบทที่แตกต่างต้องคำ�นึงถึงความเชื่อ

ในสังคมวัฒนธรรมของที่ตั้งร่วมด้วย เนื่องจาก

เป็นปัจจัยที่มีผลต่อความตั้งใจในการซื้อ

	 ซึ่งทฤษฎีข้างต้นจะถูกนำ�มาประยุกต์ใช้

เป็นกรอบในการเก็บข้อมูลและสร้างเครื่องมือท่ี

ใช้ในการวิจัยและนำ�มาวิเคราะห์ปัจจัยที่มีความ

สำ�คัญต่อการเลือกเช่าหอพักของนักศึกษา เพื่อ

เสนอแนวทางผ่านการออกแบบสถาปัตยกรรม

4. ระเบียบวิธีวิจัย

	 การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงสำ�รวจ (survey 

research)  ซึ่งมีองค์ประกอบดังนี้

4.1 พื้นที่ศึกษา 

	 คือ ย่านท่ีมีผู้ประกอบกิจการหอพักหนาแน่น

เป็นท่ีต้ังของมหาวิทยาลัย 3 แห่งได้แก่ มหาวิทยาลัย

ราชภัฏนครราชสีมา มหาวิทยาลัยเทคโนโลยี

ราชมงคลอีสาน และมหาวิทยาลัยวงษ์ชวลิตกุล 

ครอบคลุมพื้นที่รัศมีแนวราบระยะ 3 กิโลเมตร 

จากที่ตั้งของทั้ง 3 มหาวิทยาลัย ในขอบเขต 

ตำ�บลบา้นเกาะ ตำ�บลในเมอืง และตำ�บลหมืน่ไวย 

อำ�เภอเมืองนครราชสีมา ดังรูปที่ 1

4.2 กลุ่มตัวอย่าง 

	 คือ นักศึกษาในระดับปริญญาตรีที่อาศัย

อยู่ในพื้นที่ศึกษา จำ�นวน 396 คน จากยอดการ

สำ�รวจ ปี พ.ศ. 2560 มีจำ�นวนทั้งสิ้นประมาณ 

39,000 คน ระดับความเชื่อมั่น 95% สัดส่วน

ความคลาดเคล่ือนเท่ากับ 0.05 ตามวิธีของยามาเน่ 

(Taro Yamane) 



การศึกษาปัจจยัที่มีความสำ�คัญตอ่การเลือกเช่าหอพักของนักศึกษา เพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มผ่านการออกแบบสถาปัตยกรรม 
กรณีศึกษา ชุมชนย่านมหาวิทยาลัยของจังหวัดนครราชสีมา
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4.3 	 เครื่ อง มือที่ ใช้ ในการวิ จัยและการ

	 วิเคราะห์ข้อมูล 

	 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัยเป็นแบบสอบถาม 

ที่ผู้วิจัยสร้างขึ้นตามวัตถุประสงค์ของการวิจัย 

ผ่านการประยุกต์ใช้กรอบทฤษฎีส่วนประสม

ทางการตลาด 7Ps (Marketing Mix) และการ

ออกแบบสถาปัตยกรรม เพื่อวัดปัจจัยที่มีความ

สำ�คัญต่อการเลือกเช่าหอพักของนักศึกษา โดย

ใช้มาตราวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ มาตรวัด

แบบ Likert 3 ระดับ วิเคราะห์ข้อมูล ผ่านสถิติ

เชิงพรรณนา 

5. อภิปรายและวิเคราะห์ผลการศึกษา

	 จากการเก็บรวมรวมขอมูลปัจจัยที่มีความ

สำ�คัญต่อการเลือกเช่าหอพักของนักศึกษา

สามารถอภิปรายผลการศึกษาได้ดังนี้

5.1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม

	 จากการสำ�รวจข้อมูลท่ัวไปของกลุ่มตัวอย่าง

พบว่า 

	 (1)	เพศของกลุ่มตัวอย่าง เป็นเพศชาย

ร้อยละ 34.4 และเพศหญิง 65.6 

	 (2)	ภูมิลำ�เนาของกลุ่มตัวอย่าง อยู่ใน

อำ�เภอเมือง จังหวัดนครราชสีมาร้อยละ 26.6 

ต่างอำ�เภอ ในจังหวัดนครราชสีมาร้อยละ 44.4 

ต่างจังหวัดไม่ได้อยู่ในนครราชสีมาร้อยละ 29.8 

	 (3)	ระดับการศึกษาขอกลุ่มตัวอย่าง  ปริญญา

ตรี ชั้นปีที่ 1 ร้อยละ 13.2  ปริญญาตรีชั้นปีที่ 2

ร้อยละ 50 ปริญญาตรีชั้นปีที่ 3 ร้อยละ 26.3 

ปริญญาตรี ชั้นปีที่ 4 ร้อยละ 8.1 ปริญญาตรี 

ชั้นปีที่ 5 ขึ้นไปร้อยละ 2.4 

	 (4)	รายได้เฉลี่ยต่อเดือนของกลุ่มตัวอย่าง 

ต่ำ�กว่า 2,500 บาท ร้อยละ 14 ระหว่าง 2,501 - 

4,500 บาทร้อยละ 31.5 ระหว่าง 4,501 - 6,500 

บาท ร้อยละ 19.6 ระหว่าง 6,501 - 8,500  บาท

ร้อยละ 15.9 ระกว่าง 8,501 - 15,000 บาทร้อยละ

12.9 มากกว่า 15,000 บาทร้อยละ 5.9 

	 (5)	การเดินทางมายังมหาวิทยาลัยของ

กลุ่มตัวอย่าง การเดินร้อยละ 1.1 จักรยานส่วนตัว

ร้อยละ 10.8 ขนส่งมวลชนร้อยละ 14.5 จักรยานยนต์

ส่วนตัวร้อยละ 60.5 รถยนต์ส่วนตัวร้อยละ13.2

	 (6) 	ราคาค่าเช่าหอพักต่อเดือนที่สนใจเช่า 

ต่ำ�กว่า 1,000 บาทร้อยละ 7.8 ระหว่าง 1,000 – 

2,000 บาท ร้อยละ 29.8 ระหว่าง 2,001 – 3,000 

บาท ร้อยละ 34.4 ระหว่าง 3,001 – 4,000 

บาทร้อยละ16.7 ระหว่าง4,000 – 5,000 บาท

ร้อยละ 4.8 5,000 บาทขึ้นไป ร้อยละ 3.2

	 (7)	จำ�นวนเพื่อนร่วมห้อง (Roommates) ที่

ต้องการ  ไม่ต้องการเพื่อนรวมห้องร้อยละ 65 

ต้องการเพื่อร่วมห้อง 1 คนร้อยละ 22.3 ต้องการ

เพื่อนร่วมห้อง 2 คนร้อยละ 2.7 ต้องการเพื่อน

ร่วมห้อง 3 คน ขึ้นไปร้อยละ 5.6

5.2	 ปัจจัยส่วนประสมการตลาดที่มีความ

	 สำ�คัญต่อการเลือกเช่าหอพัก

	 ผลการวิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมการตลาด

7 ด้านดังนี้

	 1)	ด้านผลิตภัณฑ์ (Product) นักศึกษาให้

ความสำ�คัญกับระบบรักษาความปลอดภัยมาก

ที่สุด เช่น ระบบกล้อง CCTV  เจ้าหน้าที่รักษา

ความปลอดภัย ระบบคีย์การ์ด หรือระบบ

ควบคุมการเข้า-ออกประตูของสถานที่ ดังตาราง

ที่ 1  

	 2) ดา้นราคา (Price) นกัศกึษาใหค้วามสำ�คญั

กับอัตราค่าใช้จ่ายนอกเหนือจากค่าเช่ามาก

ที่สุด เช่น ค่าไฟฟ้าและน้ำ�ประปา ค่าส่วนกลาง 

ค่าอินเตอร์เน็ตค่าเคเบิลทีวี เป็นต้น ดังตาราง

ที่ 2   
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ตารางที่ 1  ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ 

1. ด้านผลิตภัณฑ์ 

(กายภาพอาคารและสิ่งอำ�นวยความสะดวก)

ตัวแปร  SD. แปลค่า

ระบบรักษาความปลอดภัย 2.48 0.75 สำ�คัญมาก

สื่อสารโทรคมนาคม 2.43 0.76 สำ�คัญมาก

ที่จอดรถยนต์ 2.43 0.77 สำ�คัญมาก

ที่จอดรถจักรยานยนต์ 2.41 0.74 สำ�คัญมาก

สภาพแวดล้อมโดยรอบ      2.36 0.72 สำ�คัญมาก

เฟอร์นิเจอร์-เครื่องใช้ไฟฟ้า 2.35 0.77 สำ�คัญมาก

ขนาดของห้องพัก 2.34 0.74 สำ�คัญมาก

ความสวยงามภายในห้องพัก 2.34 .721 สำ�คัญมาก

ส่วนกลางของหอพัก 2.30 0.75 สำ�คัญมาก

กายภาพภายนอกหอพัก 2.28 0.70 ปานกลาง

ค่าเฉลี่ยรวม                      2.37 0.74 สำ�คัญมาก

สัมประสิทธิ์ของความผันแปร 
(Coefficient of variation)

ตารางที่ 2  ปัจจัยด้านด้านราคา

2. ด้านราคา (รายจ่ายที่ผู้เช่าต้องชำ�ระ)

ตัวแปร  SD. แปลค่า

อัตราค่าใช้จ่ายนอกเหนือ-
จากค่าเช่า

 
2.45

 
0.72

 
สำ�คัญมาก

ค่าเช่าห้อง 2.37 .728 สำ�คัญมาก

เงินประกัน 2.31 .705 ปานกลาง

มีระดับราคาห้องพักให้เลือก 2.30 .732 ปานกลาง

ค่าเฉลี่ยรวม 2.35 0.75 สำ�คัญมาก

สัมประสิทธิ์ของความผันแปร
(Coefficient of variation) 31%

	 3)	ด้านช่องทางการจัดจำ�หน่าย (Place) 

นักศึกษาให้ความสำ�คัญกับทำ�เลอยู่ใกล้กับ

มหาวิทยาลัยมากที่สุด ดังตารางที่ 3

ตารางที่ 3  ปัจจัยด้านด้านราคา

3. ด้านการจัดจำ�หน่าย (ทำ�เลและนำ�เสนอบริการ)

ตัวแปร  SD. แปลค่า

อยู่ใกล้กับมหาวิทยาลัย 2.43 0.75 สำ�คัญมาก

อยู่ติดถนนสายหลัก 2.40 0.75 สำ�คัญมาก

จองและจ่ายออนไลน์ 2.32 0.75 ปานกลาง

ค่าเฉลี่ยรวม 2.38 0.75

สัมประสิทธิ์ของความผันแปร
(Coefficient of variation) 32%

	 4) ด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) 

นักศึกษาให้ความสำ�คัญเกี่ยวกับค่าส่ิงอำ�นวย

ความสะดวกมากที่สุด ดังตารางที่ 4

ตารางที่ 4  การส่งเสริมการตลาด

4. การส่งเสริมการตลาด

ตัวแปร  SD. แปลค่า

เกี่ยวกับค่าสิ่งอำ�นวย
ความสะดวก                  

2.51 0.66 สำ�คัญมาก

ส่วนลดค่าเช่าห้อง 2.33 0.73 สำ�คัญมาก

ค่าเฉลี่ยรวม 2.38 0.75 สำ�คัญมาก

สัมประสิทธิ์ของความผันแปร
(Coefficient of variation) 29%

	 5)	 ด้านภาพลักษณ์องค์กร (Physical  Evidence

and Presentation) นักศึกษาให้ความสำ�คัญกับ 

 ผูป้ระกอบการทีดู่นา่เชือ่ถอืผา่นแบรนด ์กลา่วคอื 

สัญลักษณ์ รูปแบบ ดีไซน์ การสื่อสารกับผู้ใช้

บริการเพื่อให้หอพักมีความน่าเช่ือถือและสร้าง

ความแตกต่าง ดังตารางที่ 5
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ตารางที่ 5  ด้านภาพลักษณ์องค์กร

5. ด้านภาพลักษณ์องค์กร

ตัวแปร  SD. แปลค่า

ช่ือเสียงของผู้ประกอบการ   2.44 0.63 สำ�คัญมาก

ระบบบริหารงาน          2.33 0.66 สำ�คัญมาก

ชื่อเสียงของหอพัก 2.27 0.63 ปานกลาง

ค่าเฉลี่ยรวม 2.35  0.64

สัมประสิทธิ์ของความผันแปร
(Coefficient of variation) 27%

	 6)	ด้านบุคคล (People) นักศึกษาให้ความ

สำ�คัญกับความสุภาพ ของผู้ให้บริการหอพักมาก

ที่สุด เช่น กิริยามารยาทในการบริการ การพูดจา

ทักทาย เพื่อสร้างประสบการณ์เชิงบวกให้กับแขก

ที่เข้าพักได้ ดังตารางที่ 6  

ตารางที่ 6  ด้านบุคคล

6. ด้านบุคคล

ตัวแปร  SD. แปลค่า

ความสุภาพ 2.55 0.59  สำ�คัญมาก

ให้ข้อมูลได้ถูกต้องรวดเร็ว 2.47 0.62  สำ�คัญมาก

บุคลิกภาพ/การแต่งกาย 2.44 .617  สำ�คัญมาก

ค่าเฉลี่ยรวม 2.49 0.60   สำ�คัญมาก

สัมประสิทธิ์ของความผันแปร
(Coefficient of variation) 24%

	 7) ด้านกระบวนการ (Process) นักศึกษา

ให้ความสำ�คัญกับความเป็นธรรมและความน่า

เชื่อถือของสัญญาเช่ามากที่สุด เช่น การปรับ

เปลี่ยนค่าเช่าหรือระยะเวลาเช่าในอัตราที่เป็น

ธรรมดั่ง การต่อสัญญาเช่า เป็นต้น ดังตารางที่ 7

ตารางที่ 7 กระบวนการ

7. กระบวนการ

ตัวแปร  SD. แปลค่า

ความเป็นธรรมและความ
น่าเชื่อถือของสัญญาเช่า

2.60 0.59 สำ�คัญมาก

คุณภาพของการให้บริการ
มีช่องทางให้สามารถ

2.56 .604 สำ�คัญมาก

ชำ�ระเงินค่าเช่าได ้
หลากหลาย

2.48 .633 สำ�คัญมาก

ค่าเฉล่ียรวม                        2.55 0.61 สำ�คัญมาก

สัมประสิทธิ์ของความผันแปร
(Coefficient of variation) 24%

6. สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ

	 จากการสำ�รวจปัจจัยที่มีความสำ�คัญต่อ

การเลือกเช่าหอพักของนักศึกษา โดยการประยุกต์

ใช้ส่วนประสมการตลาด ทั้งหมด 7 ปัจจัย ผ่าน

สมการตัวชี้วัดความมีอิทธิพล ดังนี้

ตัวช้ีวัดระดับความมีอิทธิพล =	 ค่าเฉล่ียระดับความสำ�คัญ
			   ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน

ตารางที่ 8  ค่าอิทธิพลของปัจจัยส่วนประสมการตลาด
ที่มีผลต่อการเลือกเช่าหอพัก

ปัจจัยส่วนประสมการตลาด        SD    อิทธิพล

1.ด้านกระบวนการ       2.55 0.61 4.18

2.ด้านบุคลากรผู้ให้บริการ 2.49 0.60 4.10

3.ด้านภาพลักษณ์องค์กร 2.35 0.64    3.65

4.ด้านราคา 2.35 0.72 3.26

5.ด้านผลิตภัณฑ์ 2.37 0.74 3.18

6.ด้านการจัดจำ�หน่าย 2.38 0.75 3.15

7.ด้านการส่งเสริมการตลาด 2.38 0.75 3.15

	 จากตารางที่ 8 พบว่า ปัจจัยส่วนประสม

การตลาดที่มีอิทธิพลต่อการการเลือกเช่าหอพัก 

3 ลำ�ดับแรก คือ ด้านกระบวนการ ด้านบุคลากรผู้

ให้บริการ ด้านภาพลักษณ์องค์กร เป็นที่น่าสังเกต
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ว่าปัจจัย ด้านราคา ด้านผลิตภัณฑ์ และด้านทำ�เล

ที่ตั้ง ไม่ได้อยู่ใน 3 ลำ�ดับแรก เนื่องจากขอบเขต

ของพื้นที่ศึกษาท่ีมีหอพักหนาแน่นน้ันมีระยะ

ทางไม่แตกต่างกันมากนักคือระยะ 3 กิโลเมตร

จากสถาบันการศึกษา ราคาจากการสำ�รวจ พบว่า

ร้อยละ 75 มีราคาอยู่ในระดับ 2,000 – 3,000 

บาท ด้านผลิตภัณฑ์คือตัวหอพัก ผู้ประกอบการ

ขนาดกลางและขนาดย่อมส่วนใหญ่จะก่อสร้าง

อาคารที่มีรูปแบบอาคาร แบบผังพื้นและขนาด

ห้องคล้ายคลึงกันทำ�ให้ด้านผลิตภัณฑ์ไม่แตก

ต่างกันมากนัก 

	 จากการที่นักศึกษาให้ความสำ�คัญกับ

ปัจจัยด้านกระบวนการ  ด้านบุคลากรผู้ให้บริการ 

ด้านภาพลักษณ์องค์กร สามอันดับแรกน้ันสะท้อน

ให้เห็นถึงปัญหาในการพัฒนาของหอพักในพื้นที่

นครราชสีมา เน่ืองจากปัญหาท่ีผู้ประกอบการพบ

คือผู้เช่าน้อยลง ส่งผลทำ�ให้เกิดการแข่งขันทางด้าน

ราคา ซึ่งผลวิจัยได้ชี้ให้เห็นว่าหากผู้ประกอบการ

หอพักขนาดกลางและขนาดย่อม หันมาพัฒนา

ด้านกระบวนการ  ด้านบุคลากรผู้ให้บริการ ด้าน

ภาพลักษณ์ ซึ่งเป็นสิ่งที่นักศึกษาให้ความสำ�คัญ

อาจช่วยลดปัญหาการแข่งกันกันเพียงด้านราคา

เพียงอย่างเดียว

6.1	แนวทางสร้างมูลค่าเพ่ิมให้กับธุรกิจหอพัก

	 ผ่านการออกแบบสถาปัตยกรรม และ

	 หลักการบริหารจัดการอาคาร 

	 จากปัญหาการแข่งกันทางด้านราคาของ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทหอพักให้เช่า ที่พบใน

พื้นที่ชุมชนย่านมหาวิทยาลัยของจังหวัดนคร-

ราชสีมา การสร้างมูลค่าเพ่ิมให้กับอสังหาริมทรัพย์ 

ถือเป็นแนวทางการแก้ไขแนวทางหน่ึงที่จะ

สามารถตั้งราคาในสัดส่วนที่มีกำ�ไรในระดับที่

เหมาะสม และสามารถสร้างมูลค่าเพิ่ม (Added 

Values) ให้กับผู้ใช้บริการหอพักได้หลากหลาย

ช่องทางเช่น ด้านการออกแบบสถาปัตยกรรม, 

ด้านการสร้างแบรนด์ของผู้ประกอบการ, ด้าน

สิ่งอำ�นวยความสะดวก, เป็นต้น ซึ่งองค์ประกอบ

ดังกล่าวส่งผลต่อการต้ังราคาขายในอสังหาริม-

ทรัพย์ ดังนั้น แนวทางการสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับ

ธุรกิจหอพัก จากผลการวิจัยและแนวทางขั้นต้น

สามารถอภิปรายได้ดังนี้ 

	 1. ด้านอารมณ์ความรู้สึก (Emotional) คือ

องค์ประกอบที่ทำ�ให้ผู้เช่าเกิดความพึงพอใจ 

อาจสื่อสารผ่านทางองค์ประกอบต่างๆ ผ่าน

ส่วนประสมทางการตลาด คือ ด้านกระบวนการ 

เช่น เพิ่มการอธิบายเรื่องสัญญาเช่า และสามารถ

ให้ผู้ เช่าตรวจสอบสัญญาเช่าและข้อกำ�หนด

ต่างๆได้อย่างมีมาตรฐาน หรือการพัฒนาระบบ

การให้บริการและด้านบุคลากรผู้ให้บริการที่มี

คุณภาพ ผนวกกับการส่งเสริมการตลาด เช่น 

ส่วนลดลูกค้าเก่าหรือส่วนลดค่าส่วนกลาง ที่ส่ง

เสริมให้ราคาเช่าต่อเดือนลดลงเป็นต้น

	 2. กายภาพ (Physical) คือ องค์ประกอบ

ทางกายภาพที่ผู้ใช้บริการจับต้องได้ ด้านผลิต-

ภัณฑ์จากผลการวิจัยพบว่าระบบรักษาความ

ปลอดภัย สื่อสารโทรคมนาคม จอดรถยนต์และ

จักรยานยนต์ เป็นสิ่งที่นักศึกษาให้ความสำ�คัญ 

ดังนั้นการลงทุนในการพัฒนาองค์ประกอบ

ดังกล่าวเป็นสิ่งที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่า

มากท่ีสุดการพัฒนา	ภาพลักษณ์องค์กรผ่านการ

ออกแบบตกแต่งอาคาร และหอพักควรบริหาร

จัดการพื้นที่ส่วนกลางของหอพักให้ไม่ทรุดโทรม 

ควรมีบริการส่วนกลางที่สอดคล้องกับวิถีชีวิต

ของนักศึกษา เช่น ห้องอ่านหนังสือ ร้านกาแฟ 

ร้านสะดวกซื้อ เป็นต้น
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	 3. ด้านวัฒนธรรมและความเชื่อ (Culture 

and beliefs) ผู้ประกอบการควรศึกษาและทำ�

ความเข้าใจเก่ียวกับวัฒนธรรมเฉพาะของที่ต้ัง

โครงการ เช่น เรื่องความเชื่อเรื่องโชคลางและผี,

กับพื้นที่ใช้สอยของอาคาร เช่น การจัดวาง

เตียงนอน การวางประตูห้อง หรือ เรื่องฮวงจุ้ย 

เป็นต้น ซึ่งความเชื่อเป็นองค์ประกอบสำ�คัญ

อย่างหนึ่งในการตัดสินใจเช่าของกลุ่มลูกค้าใน

พื้นที่บริบทที่มีความเชื่อเฉพาะ

	 4.	ตลาดเฉพาะกลุ่ม (Niche Market) 

ผู้ประกอบการขนาดกลางและขนาดย่อมกับ

ผู้ประกอบการรายใหญ่ มีความแตกต่างทางด้าน

เงินลงทุน ผู้ประกอบการขนาดย่อมจึงขาด

งบประมาณวิจัยและพัฒนาสินค้า ผู้ประกอบการ

หอพักรายใหญ่จึงสามารถตอบสนองความต้องการ

ของมวลชนจำ�นวนมากหรือ แมส มาร์เก็ต (Mass 

Market) ได้มากกว่า ดังนั้น หอพักขนาดกลางและ

ขนาดย่อม จึงควรศึกษาและให้ความสำ�คัญกับ

กลุ่มลูกค้าเฉพาะกลุ่ม หรือ นิช มาร์เก็ต (Niche 

Market) ที่มีการแข่งขันน้อยกว่า เช่น ทำ�การ

ตลาดกับนักศึกษาที่ต้องการเพื่อร่วมห้องในการ

แชร์ค่าใช้จ่าย ผลการศึกษาพบว่ากลุ่มนักศึกษา

ร้อยละ 22.3 ต้องการเพื่อนร่วมห้อง 1 คน 

ซึ่งจากการสอบถามกลุ่มตัวอย่างพบว่าปัญหา

ที่พบในการอยู่อาศัยแบบมีเพื่อนร่วมห้องคือ 

ความเป็นส่วนตัว และขนาดของห้องพักที่เล็ก 

ดังนั้นหอพักอาจต้องทำ�การปรับปรุงหอพัก เช่น

การสร้างพื้นที่ส่วนกลางให้นักศึกษาได้ทำ�การ

บ้านหรืออ่านหนังสือ การจัดผังห้องนอนให้เป็น

เตียงแยกและจัดพื้นที่ภายในให้มีพื้นที่ส่วนตัว

เพียงพอสำ�หรับการอยู่สองคน เป็นต้น 
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บทคัดย่อ

	 พื้นที่ส่วนกลางที่รองรับกิจกรรมต่างๆ ของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดประเภทอาคารสูง เป็น

องค์ประกอบสำ�คัญในโครงการที่ผู้ประกอบการใช้กำ�หนดเป็นจุดขายในปัจจุบัน การได้ทราบถึงข้อมูล

ความต้องการของผู้อยู่อาศัยที่แท้จริง จะช่วยให้การออกแบบเพื่อสร้างความพึงพอใจในการใช้พื้นที่

ส่วนกลางทำ�ได้อย่างเหมาะสม สามารถลดทอนพ้ืนท่ีบางประเภทท่ีผู้อยู่อาศัยเห็นว่ามีความสำ�คัญน้อย 

และยังใช้เป็นแนวทางในการสนับสนุนการขายได้ งานวิจัยนี้ได้เก็บข้อมูลจากผู้อยู่อาศัยในอาคารชุด

เกรดเอ จำ�นวน 364 ตัวอย่าง จาก 14 โครงการในพื้นที่กรุงเทพมหานครชั้นใน นำ�มาวิเคราะห์รายการ

พืน้ทีส่ว่นกลางทีผู่อ้ยูอ่าศยัพงึพอใจและตอ้งการให้มีในโครงการ เรยีงลำ�ดบัจากมากไปนอ้ย  5  ลำ�ดบัแรก

ดังนี้ 1) พื้นที่สันทนาการ 2) ห้องสมุด 3) ร้านค้า 4) ห้องชมวิวบนชั้นสูง 5) ห้องซาวน่าและสตีม โดยผล

การเรียงลำ�ดับดังกล่าวเมื่อนำ�มาวิเคราะห์ร่วมกับราคาขายของแต่ละโครงการที่ได้ปรับฐานราคาด้วย

ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้งโดยใช้วิธีคะแนนคุณภาพถ่วงน้ำ�หนักพบว่ามีความสัมพันธ์สอดคล้องกัน 

นอกจากนี้ประเภทของพื้นที่ส่วนกลางที่ผู้อยู่อาศัยนำ�เสนอให้มีเพิ่มเติมมากที่สุดนอกเหนือจาก

ที่ระบุไว้ในรายการของแบบสอบถาม คือ พื้นที่ทำ�งานร่วมกัน รองลงมาคือพื้นที่สำ�หรับเด็ก และ

ที่จอดรถเฉพาะของห้องพัก ซึ่งแสดงถึงแนวโน้มการอยู่อาศัยแบบครอบครัวในอาคารชุดที่เพิ่มมากขึ้น

และเป็นข้อมูลสำ�คัญในการพัฒนาการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางได้ในอนาคต

คําสําคัญ: มูลค่าเพิ่ม  พื้นที่ส่วนกลาง  อาคารชุดพักอาศัยประเภทอาคารสูง  พื้นที่กรุงเทพมหานคร

ชั้นใน
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Abstract

	 A common area that supports the activities of condominium residents. They are important 

elements in the project which were used as selling points. The understanding of residents’ insight 

need can increase satisfaction into the commons area design. Moreover, it can remove some 

elements which residents consider less important and also serve as a guideline for sales support. 

This research collected 364 samples data from 14 high end residential buildings projects in the 

Bangkok inner CBD area. Analyze the list of commons area that the residents satisfaction and 

need to have in the project. The top 5 most important elements are: 1) Social club 2) Library 

3) Shop 4) Sky lounge and 5) Sauna and Steam respectively. The results are consistent with the 

sales price of each project which were adjusted by using the weighted quality score method. 

In addition, the type of common area that most residents offer, other than those listed in the 

questionnaires, is Coworking space kids area and fixed parking. This reflects the trend of 

increasing family living in condominiums. It is important to develop a commons area in the future.

Keywords: Value Added, Common Area, High Rise Residential Condominium, Bangkok Inner 

CBD Area

 
1. บทนำ�

	 ความเจริญและการขยายตัวของชุมชน

เมือง โดยมีกรุงเทพมหานครเป็นศูนย์กลางทั้ง

ในด้านสังคมและเศรษฐกิจ ส่งผลให้เกิดความ

ต้องการที่อยู่อาศัยที่สามารถเชื่อมโยงกับย่าน

ธุรกิจและแหล่งงานเพิ่มขึ้นต่อเนื่องทุกปี และ

เป็นเหตุผลท่ีผู้ประกอบการด้านอสังหาริมทรัพย์

ต่างเร่งพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยใน

พื้นที่ใจกลางเมืองจนเกิดการแข่งขันที่รุนแรงใน

ปัจจุบัน สอดคล้องกับสถิติการขอจดทะเบียน

นิติบุคคลอาคารชุดในเขตกรุงเทพชั้นใน ปี พ.ศ. 

2558 ถึง พ.ศ. 2560 ที่มากถึงร้อยละ 57 เมื่อ

เทียบกับพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครท้ังหมด (สำ�นักงาน

ส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์, 2560) ซ่ึงนอกเหนือ

จากการแข่งขันกันด้านราคาและทำ�เลท่ีต้ังอาคาร

ชุดเป็นหลักแล้ว แนวคิดเชิงธุรกิจรูปแบบใหม่ คือ 

การสร้างความหลากหลายและสมบูรณ์แบบของ

การใช้ชีวิตในเมือง ได้ถูกนำ�มาใช้เพื่อประโยชน์

ทางด้านการตลาด โดยเฉพาะในบริเวณพื้นที่

ส่วนกลางของโครงการท่ีผู้ประกอบการแต่ละราย

ตา่งนำ�เสนอในรปูแบบทีแ่ตกตา่ง เพือ่เปน็จดุขาย

ที่สามารถตอบสนองการใช้ชีวิตของคนรุ่นใหม่

ในเมืองมากขึ้น งานวิจัยนี้มุ่งศึกษาความต้องการ

และความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยที่ได้ใช้งาน

พื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุด เพื่อเป็นแนวทางให้

ผู้ประกอบการสามารถพิจารณาการลงทุนใน

รูปแบบและประเภทพื้นที่ส่วนกลางที่สอดคล้อง

กับความต้องการที่แท้จริงของผู้อยู่อาศัยได้

2. วัตถุประสงค์

	 งานวิจัยน้ีศึกษาการจัดลำ�ดับผลสำ�รวจ

ความต้องการและความพึงพอใจจากการใช้งาน

พื้นที่ส่วนกลางของผู้อยู่อาศัยรวมถึงวิเคราะห์

ความสัมพันธ์ของตัวแปรท่ีมีผลต่อรูปแบบพ้ืนที่
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ส่วนกลางประเภทต่างๆ ในอาคารชุดพักอาศัย 

เพื่อนำ�เสนอแนวทางแก่ผู้ประกอบการในแง่

ของการออกแบบพื้นที่ประโยชน์ใช้สอยและรูป

แบบสถาปัตยกรรมซ่ึงเป็นองค์ประกอบสำ�คัญ

ในโครงการอาคารชุด รวมถึงผู้บริโภคสามารถ

รับรู้ถึงแนวคิดในการกำ�หนดรูปแบบการสร้าง

ความพึงพอใจของพื้นที่ส่วนกลางที่แตกต่างกัน

ไปในแต่ละผู้ประกอบการและนำ�ข้อมูลมาใช้

เปรียบเทียบประกอบการตัดสินใจในการเลือก

ซื้ออาคารชุด

3. ขอบเขตการวิจัย

	 ในการศึกษาวิจัยเรื่องการสำ�รวจความ

พึงพอใจในการใช้พื้นที่ส่วนกลางของอาคารชุด

พักอาศัย ประเภทอาคารสูง ในพื้นที่กรุงเทพ-

มหานครชั้นใน โดยอาคารสูงหมายถึงอาคารที่

บุคคลเข้าใช้สอยได้โดยมีความสูงตั้งแต่ 23 เมตร

ขึ้นไป ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) 

ผู้วิจัยได้กำ�หนดขอบเขตการวิจัยเป็น 4 ด้าน 

ดังนี้

3.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา

	 สำ�รวจความต้องการและความพึงพอใจ

จากการใชง้านพืน้ทีส่ว่นกลางเทา่นัน้ ไมพิ่จารณา

ความพึงพอใจจากการบริการและไม่ครอบคลุม

การใช้งานพื้นที่ในห้องชุด

3.2 ขอบเขตด้านพื้นที่ศึกษา

	 จัดเก็บข้อมูลจากโครงการอาคารชุดพัก

อาศัยประเภทอาคารสูงในเขตพื้นที่กรุงเทพ-

มหานครชั้นใน ได้แก่ เขตพระนคร เขตป้อมปราบ

ศัตรูพ่าย เขตสัมพันธวงศ์ เขตปทุมวัน เขตบางรัก 

เขตยานนาวา เขตบางคอแหลม เขตดุสิต เขต

บางซื่อ เขตพญาไท เขตราชเทวี เขตห้วยขวาง 

เขตคลองเตย เขตจตุจักร เขตธนบุรี เขตคลองสาน

เขตบางกอกน้อย เขตบางกอกใหญ่ เขตดินแดง 

และเขตวัฒนา โดยศึกษาเฉพาะโครงการอาคาร

ชุดเกรดเอขึ้นไป ตามข้อมูลการแบ่งระดับอาคาร

ชุดพักอาศัยในปัจจุบัน (ทีมวิจัยไนท์แฟรงค์ 

ประเทศไทย, 2559) ที่มีราคาขายเฉลี่ยตั้งแต่ 

150,000 บาท ต่อตารางเมตร

3.3 ขอบเขตด้านผู้ให้ข้อมูล

	 โดยการเก็บแบบสอบถามกลุ่มประชากรที่

อาศัยในโครงการอาคารสูงซึ่งพัฒนาโดยบริษัทที่

จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย

และเป็นโครงการท่ีจดทะเบียนอาคารชุดตั้งแต่

วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2559 ถึง 30 มิถุนายน 

พ.ศ. 2560

3.4 ขอบเขตด้านเวลา

	 งานวิจัยนี้กำ�หนดระยะเวลาในการจัดเก็บ

ข้อมูลระหว่างเดือนมกราคม พ.ศ. 2561 ถึงเดือน

กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2561

4. กรอบตัวแปรในงานวิจัย

4.1 ตัวแปรต้น (Independent variables)

	 ประกอบด้วยตัวแปรด้านปัจจัยส่วนบุคคล

และตัวแปรด้านรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางใน

โครงการ  ซึ่งในงานวิจัยนี้หมายถึงพื้นที่ที่สร้าง

ความพึงพอใจเป็นพิเศษ เช่น บ่อออนเซน ไม่ใช่

พื้นที่ใช้งานพื้นฐานที่อำ�นวยความสะดวกโดย

ทั่วไป เช่น โถงทางเดินหน้าห้องชุด และจากการ

สำ�รวจอาคารชุด จำ�นวน 14 โครงการที่อยู่ใน

ขอบเขตของงานวิจัย พบว่า มีทั้งสิ้น 18 ประเภท 

แต่มี 3 ประเภทที่ทุกโครงการจัดให้มี ได้แก่ 

Fitness สระว่ายน้ำ� และสวนส่วนกลาง จึงตัดทั้ง 

3 ประเภทออก  เป็นสาธารณูปโภคพื้นฐานที่ไม่

ทำ�การศึกษา คงเหลือ 15 ประเภทที่กำ�หนดเป็น

ตัวแปรต้นในงานวิจัย
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4.2 ตัวแปรตาม (Dependent Variables)

	 คือระดับความต้องการและความพึงพอใจ

จากการใช้งานกลุ่มตัวแปรด้านรูปแบบพ้ืนที่ส่วน

กลาง 15 ประเภท ของกลุ่มประชากรที่อยู่อาศัย

ในโครงการ 

5. ระเบียบวิธีวิจัย

5.1 ขั้นตอนการทำ�วจัิย

	 งานวิ จัย น้ี ใช้หลักการของวิธี วิ จัย เชิ ง

ปริมาณ (Quantitative Research Method) คือ

รวบรวมข้อมูลจากประชากรกลุ่มตัวอย่างที่เป็น

ผู้อยู่อาศัยใน 14 โครงการอาคารชุดพักอาศัย

ประเภทอาคารสูงโดยใช้แบบสอบถามแบบ

มาตรวัด พร้อมเก็บรวบรวมข้อมูลราคาขายของ

แต่ละโครงการ จากนั้นทำ�การปรับฐานราคาด้วย

ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้ง (Location) โดยวิธีการให้

คะแนนคุณภาพถ่วงน้ำ�หนัก   (Weighted Quality 

Score)  เพื่อให้ราคาสะท้อนความแตกต่างเฉพาะ

ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีส่วนกลางในแต่ละ

โครงการด้วย  จากน้ันจึงนำ�มาวิเคราะห์เปรียบเทียบ

กับผลที่ได้จากการสำ�รวจ เพื่อหาความสัมพันธ์

อันนำ�ไปสู่ผลสรุปของงานวิจัย

5.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง

	 งานวิจัยนี้ได้จำ�แนกกลุ่มผู้ให้ข้อมูลการ

เก็บข้อมูล ตามลักษณะและรูปแบบ ออกเป็น 2 

กลุ่ม ดังนี้

	 5.2.1	กลุ่มตัวอย่างอาคารชุดท่ีทำ�การ

ศึกษา โดยผ่านเกณฑ์ที่ใช้ในการพิจารณา คือ เป็น

โครงการอาคารชุดพักอาศัย ประเภทอาคารสูง 

ต้ังอยู่ในเขตพ้ืนท่ีช้ันในกรุงเทพมหานคร ซ่ึงพัฒนา

โครงการโดยบริษัทมหาชนแห่งประเทศไทย  และ

มีราคาขายเฉลี่ย 150,000 บาทต่อตารางเมตร

ขึ้นไปในวันเปิดตัวโครงการ

ตารางที่ 1 แสดงรายชื่อโครงการที่เป็นกลุ่มตัวอย่างใน
การวิจัย

ลำ�ดับ ชื่อนิติบุคคลอาคารชุด
ราคาขาย 

(บาท/ ตร.ม.)

1 ไอดีโอ คิว ราชเทวี 150,000

2 ไอดีโอ คิว จุฬา-สามย่าน 165,552

3 โนเบิล เพลินจิต 270,000

4 เดอะซิกเนเจอร์ บายเออร์บาโน 170,000

5 333 ริเวอร์ไซด์ 150,000

6 ริธึ่ม อโศก 2 165,000

7 ริธึ่ม สุขุมวิท 36-38 170,000

8 เดอะ ลอฟท์ เอกมัย 186,000

9 เดอะไลท์ สุขุมวิท 71 179,000

10 เดอะเทอร์ทีไนน์ 290,000

11 เอ็มทองหล่อ 10 170,000

12 เดอะลุมพินี 24 200,000

13 เดอะรูม เจริญกรุง 30 180,000

14 เดอะแบงค็อค สาทร 210,000

	 5.2.2 กลุ่มประชากร ที่เป็นผู้อยู่อาศัยใน

โครงการที่จดทะเบียนอาคารชุด ในช่วงวันที่ 

1 มกราคม พ.ศ. 2559 ถึง 30 มิถุนายน พ.ศ. 

2560      

6. ผลการวิจัย

6.1	การวิเคราะห์ข้อมูลทั่วไปของผู้ใช้งาน

	 พื้นที่ส่วนกลาง

	 เมื่อนำ�จำ�นวนห้องพักของทั้ง 14 โครงการ

มารวมกันจะได้ทั้งสิ้น 7,394 ห้อง จากนั้นใช้วิธี

การหาขนาดกลุ่มตัวอย่างโดยการกำ�หนดความ

เชื่อมั่น 95% ความผิดพลาดไม่เกิน 5% ตาม

สูตรของ Taro Yamane (1967) จะได้จำ�นวน

แบบสอบถามทั้งสิ้น 380 ชุด ผู้วิจัยใช้การแจก

แบบสอบถามโดยแบ่งสัดส่วนตามจำ�นวนห้องพัก

ของแต่ละโครงการ  ตั้งแต่วันที่ 1-26 กุมภาพันธ์ 

2561  ซึ่งเก็บแบบสอบถามได้ทั้งสิ้น 397 ชุด  
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จากนั้นนำ�มาคัดกรองชุดที่สมบูรณ์และตรงตาม

วัตถุประสงค์ภายใต้ขอบเขตการศึกษาได้จำ�นวน 

364 ชุด โดยข้อมูลทั่วไปกลุ่มตัวอย่างเป็นเพศ

ชายและเพศหญิงใกล้เคียงกันเช่นเดียวกับมี

สถานภาพโสดและสมรสที่ใกล้เคียงกัน ส่วนใหญ่

มีอายุระหว่าง 31-40 ปี การศึกษาระดับปริญญา

โทและประกอบอาชีพพนักงานบริษัท มีรายได้ 

150,000-200,000 บาทต่อครัวเรือน โดยร้อยละ 

79.40 อาศัยในห้องพักประเภท 1 ห้องนอน และ

อาศัยอยู่ 2 คน

6.2 	การวิเคราะห์ด้านพฤติกรรมและความ

	 พึงพอใจในการเข้าใช้งานพื้นที่ส่วนกลาง

	 ในอาคารชุดพักอาศัย                          

	 การวิจัยในส่วนนี้เพื่อหาคำ�ตอบจากกลุ่ม

ตัวอย่างที่อยู่อาศัยในอาคารชุดเกรดเอภายใน

ขอบเขตพื้นที่ศึกษา จำ�นวน 14 โครงการ ใน 3 

ประเด็น ดังนี้

	 6.2.1 รูปแบบพื้นที่ส่วนกลางที่ผู้ประกอบ

การออกแบบให้มีในโครงการ มีความสำ�คัญและ

ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อมากน้อยเพียงใด โดย

แบ่งให้ผลต่อการตัดสินใจซื้อเป็น 5 ระดับ และ

ผลจากแบบสอบถามพบว่ากลุ่มตัวอย่างส่วน

ใหญ่คิดเห็นว่าประเภทและรูปแบบของพ้ืนส่วน

กลางมีผลต่อการตัดสินใจมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ

58.24  รองลงคือ มีผลต่อการตัดสินใจมาก คิดเป็น

ร้อยละ 36.54  มีผลต่อการตัดสินใจปานกลาง 

คิดเป็นร้อยละ 4.95   และมีผลต่อการตัดสินใจ

น้อย คิดเป็นร้อยละ  0.27

	 จากผลการสำ�รวจพบว่า รูปแบบพื้นที่ส่วน

กลางมีผลต่อการตัดสินใจซื้ออาคารชุดในระดับ

ที่สูงมาก นำ�มาสู่การรวบรวมพื้นที่ส่วนกลางที่มี

ใน 14 โครงการพบว่า มีทั้งสิ้น 18 ประเภท แต่

มี 3 ประเภทที่ทุกโครงการจัดให้มี   คือ Fitness   

สระว่ายน้ำ�และสวนส่วนกลาง จึงทำ�การตัดทั้ง 3 

ประเภทออก  เป็นสาธารณูปโภคพื้นฐานที่ไม่ทำ�

การศึกษา  คงเหลือ 15 ประเภท ที่จะนำ�มาใช้ใน

แบบสอบถาม ได้แก่ พื้นที่

	 สันทนาการ (social club) ห้องสมุด (library) 

ลานภาพยนตร์กลางแจ้ง (open air film) ศูนย์

บริการธุรกิจ (business center) ห้องชมวิว

บนชั้นสูง (sky lounge)  บ่อออนเซน (onsen) 

ลานสัตว์เลี้ยง (pet yard) ห้องออกกำ�ลังกาย

แบบแอโรบ็อกซิ่ง (aero boxing)  ลานอาบแดด 

(sunbathe area)  ร้านค้า (store/shop)  ที่จอด

รถจักรยานยนต์ขนาดใหญ่ (super bike) สถานี

ชาร์จรถยนต์ไฟฟ้า (ev station)  ห้องซาวน่า/

สตีม (sauna/steam)  ลานบาร์บีคิว (barbecue 

area)  และลิฟต์ส่วนตัว (private lift)

	 6.2.2	แบบสอบถามที่มีต่อผู้อยู่อาศัย

ในโครงการว่าพื้นที่ส่วนกลางที่ได้ใช้งานจริงใน

ปัจจุบัน ว่าสามารถตอบสนองความต้องการได้

มากน้อยเพียงใด ซึ่งผลวิจัยพบว่า กลุ่มตัวอย่าง

ส่วนใหญ่เห็นว่าพ้ืนท่ีส่วนกลางตอบสนองความ

ต้องการมาก คิดเป็นร้อยละ 72.80 รองลงคือ

ตอบสนองความต้องการมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 

26.10  และตอบสนองความต้องการปานกลาง

คิดเป็นร้อยละ  1.10

	 6.2.3 ความคิดเห็นของผู้อยู่อาศัยในประเด็น

เรื่องความยินดีจ่ายเพิ่มสำ�หรับพื้นที่ส่วนกลาง

ประเภทที่มีความต้องการใช้งานว่ามีจำ�นวนมาก

น้อยอยู่ในระดับใด โดยแบ่งเกณฑ์คะแนนเป็น 5 

ระดับ และผลการวิจัยพบว่า  กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่

มีความยินดีมากที่จะจ่ายเพิ่มสำ�หรับพื้นที่ส่วน

กลางที่ต้องการใช้งาน คิดเป็นร้อยละ 48.90  

รองลงมคีวามยนิดมีากท่ีสดุ คดิเปน็รอ้ยละ 46.43 

มีความยินดีปานกลางคิดเป็นร้อยละ 3.85 และ

มีความยินดีน้อยคิดเป็นร้อยละ  0.82
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โดยข้อมูลในส่วนข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมของผู้ตอบ

แบบสอบถามพบว่าประเภทพื้นท่ีส่วนกลางที่มี

ความต้องการและที่ยินดีจ่ายเพิ่มเพื่อให้มีมาก

ที่สุด 3 ลำ�ดับแรก ได้แก่ พื้นที่สำ�หรับเด็ก (kids 

zone) พื้นที่ทำ�งานร่วมกัน (coworking space) 

และที่จอดรถเฉพาะของห้องพัก (fix parking)

6.3	การวิเคราะห์ข้อมูลด้านทัศนคติตาม

	 ความต้องการใช้งานรูปแบบพื้นที่ส่วน

	 กลางประเภทต่างๆ

	 งานวิจัยในส่วนน้ีกำ�หนดกลุ่มตัวอย่างให้

คะแนนในทุกประเภทพื้นที่ส่วนกลางมากน้อย

ตามระดับความต้องการ โดยพื้นที่ส่วนกลางนั้น

อาจมีหรือไม่มีอยู่ในโครงการที่ตนเองพักอาศัย

ก็ได้ ซึ่งกำ�หนดความต้องการเป็น 3 ระดับ คือ 

ระดับที่ 1 มีหรือไม่มีก็ได้ ระดับที่ 2 ยินดีจ่าย

เพิ่มเพื่อให้มี และระดับที่ 3 จำ�เป็นต้องมีใน

โครงการ โดยผู้วิจัยใช้หลักเกณฑ์การแบ่งระดับ

คะแนนจากการคำ�นวณหาค่าอันตรภาคชั้น 

(Class Interval) (วิชิต, 2550) เพื่อเทียบเป็นช่วง

คะแนนจากผู้ตอบแบบสอบถาม 364 คนได้ 

จึงสามารถระบุได้ว่าแต่ละระดับประกอบด้วย

พื้นที่ส่วนกลางประเภทใดบ้าง วิธีคิดคะแนนทำ�

โดยการนำ�จำ�นวนคะแนนจากแบบสอบถามคูณ

ตัวเลขค่าระดับแล้วรวมผลคะแนนในทุกระดับจึง

ได้เป็นคะแนนรวมของแต่ละประเภทพื้นที่ส่วน

กลาง จากนั้นเมื่อนำ�ผลคะแนนจากตารางที่ 7 

วิเคราะห์ร่วมกับการแบ่งช่วงคะแนนในตารางที่ 

6 พบว่าพื้นที่ส่วนกลางประเภทที่จำ�เป็นต้องมีใน

โครงการคือพื้นที่ส่วนกลางที่ได้คะแนนมากที่สุด 

5 ลำ�ดับแรก ได้แก่ 1.พื้นที่สันทนาการ 2.ห้องสมุด 

3.ร้านค้า 4.ห้องชมวิวบนช้ันสูง และ 5.ห้องซาวน่า/

สตีม สำ�หรับพื้นที่ส่วนกลางที่กลุ่มตัวอย่างยินดี

จ่ายเพิ่มเพื่อให้มีได้แก่พื้นที่ส่วนกลางในลำ�ดับ

ที่ 6 ถึง 8 และพื้นที่ส่วนกลางประเภทที่มีหรือ

ไม่มีก็ได้ได้แก่พื้นที่ส่วนกลางในลำ�ดับที่ 9 ถึง 15 

ซ่ึงจากผลสำ�รวจนี้พิจารณาได้ว่าพื้นท่ีส่วนกลาง

ประเภทที่ใช้งานได้บ่อยและง่ายรองรับกลุ่มผู้ใช้

งานทุกเพศทุกวัยและเป็นประเภทที่ส่งเสริมการ

สร้างปฏิสัมพันธ์ทางสังคมมีแนวโน้มได้รับความ

นิยมมากกว่าพื้นท่ีส่วนกลางประเภทที่เฉพาะ

เจาะจงกลุ่มผู้ใช้งาน 

ตารางที่ 2 แสดงคะแนนพื้นที่ส่วนกลางประเภทต่างๆ ที่
กลุ่มตัวอย่างต้องการให้มีในโครงการเรียงลำ�ดับจากมาก
ไปหาน้อย

ลำ�ดับ
ประเภท

พื้นที่ส่วนกลาง
คะแนน ความหมาย

1 พื้นที่สันทนาการ 1,047

จำ�เป็นต้องมีในโครงการ

2 ห้องสมุด 991

3 ร้านค้า 959

4 ห้องชมวิวบนชั้นสูง 939

5 ห้องซาวน่า/สตีม 935

6 ลานบาร์บีคิว 854

ยินดีจ่ายเพิ่มเพื่อให้มี7 ศุนย์บริการธุรกิจ 775

8 ลิฟต์ส่วนตัว 659

9 ห้องออกกำ�ลังกาย

แอร์โรบ็อกซิ่ง

582

มีหรือไม่มีก็ได้

10 บ่อออนเซน 574

11 ลานภาพยนตร์

กลางแจ้ง

555

12 สถานีชาร์จ

รถยนต์ไฟฟ้า

536

13 ที่จอดรถ

จักรยานยนต์

ขนาดใหญ่

499

14 ลานเลี้ยงสัตว์ 474

15 ลานอาบแดด 454

6.4	การวิเคราะห์ข้อมูลทัศนคติด้านปัจจัย

	 ทำ�เลที่ตั้งโครงการ

	 สำ�หรับปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้งที่ผู้วิจัยใช้ใน

การถ่วงน้ำ�หนักของเครื่องมือ Weight Quality 
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Score ประกอบด้วย ปัจจัยความกว้างถนนสาย

หลักหน้าโครงการ ปัจจัยระยะห่างจากสถานี

รถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด ปัจจัยสภาพแวดล้อมและ

ทิวทัศน์โดยรอบโครงการ และปัจจัยระยะห่าง

จากสถานที่สำ�คัญต่างๆ ของโครงการ ซึ่งทั้ง 4 

ปัจจัยล้วนมีผลต่อราคาขายโครงการอสังหาริม-

ทรัพย์ การประเมินมูลค่าที่ดินและทรัพย์สิน 

รวมถึงมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัย

ในเมือง (สุรสิทธิ์, 2556)

ตารางที่ 3 ค่าน้ำ�หนักความสำ�คัญของปัจจัยด้านทำ�เล
ที่ตั้งโครงการ ตามผลสำ�รวจจากผู้อยู่อาศัย จำ�นวน 14 
โครงการ

ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้ง คะแนน คิดเป็นสัดส่วน
(ร้อยละ)

1. ความกว้างถนนหน้า
โครงการ (เมตร) 1794 25.9

2. ระยะห่างจากสถานี
รถไฟฟ้า (เมตร) 1738 25.1

3. สภาพแวดล้อมรอบ
โครงการ 1709 24.6

4. ระยะห่างจากสถานที่
สำ�คัญ 1694 24.4

	 คา่คะแนนเพ่ือกำ�หนดเป็นสัดส่วนร้อยละใน

ตารางที่ 3 เกิดจากผลความเห็นในแบบสอบถาม

ที่แบ่งการให้ความสำ�คัญของปัจจัยด้านทำ�เล

เป็น 5 ระดับ โดย 5 เป็นระดับมากที่สุดลดหลั่น

ไปจนถึง 1 เป็นระดับน้อยที่สุด จากนั้นนำ�จำ�นวน

คะแนนท่ีได้คูณตัวเลขค่าระดับและรวมผลคะแนน

ทุกระดับ จะได้คะแนนรวมของแต่ละปัจจัยซึ่ง

จะเห็นว่าคะแนนไม่ต่างกันมากนัก วิเคราะห์ใน

ขั้นต้นได้ว่าปัจจัยที่กำ�หนดมีความเหมาะสมและ

ผู้อยู่อาศัยให้ความสำ�คัญทัดเทียมกันในระดับ

สูง จากนั้นรวมผลคะแนนจาก 4 ปัจจัยเพื่อปรับ

อัตราส่วนเป็นจำ�นวนเต็ม 100 แล้วจึงคิดสัดส่วน

ร้อยละของแต่ละปัจจัยเพื่อใช้ร้อยละดังกล่าวใน

การถ่วงน้ำ�หนักของ Weight Quality Score

	 ในส่วนของการกำ�หนดค่าของแต่ละปัจจัย

ด้านทำ�เลที่ตั้งโครงการของแต่ละโครงการ แบ่ง

การเก็บข้อมูลเพื่อให้คะแนนเป็น 2 ส่วน คือ 

ส่วนแรกปัจจัยความกว้างถนนหน้าโครงการและ

ปัจจัยระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า เป็นข้อมูล

ทางกายภาพของโครงการสามารถกำ�หนดค่า

จากการวัดระยะจริงได้ ในส่วนที่ 2 ปัจจัยสภาพ

แวดล้อมโดยรอบโครงการและระยะห่างจาก

สถานที่สำ�คัญ เป็นข้อมูลด้านทัศนคติที่ได้จาก

แบบสอบถาม ซึ่งค่าที่ได้มาจากความคิดเห็นของ

ผู้อยู่อาศัยในโครงการ

	 โดยมีวิธีคิดคะแนนในแต่ละปัจจัย ดังนี้

	 ปัจจัยที่ 1 ความกว้างถนนหน้าโครงการ 

มีเกณฑ์การให้คะแนนโดยกำ�หนดให้ 5 เป็น

คะแนนสำ�หรับถนนที่กว้างที่สุดคือ 45 เมตร 

และให้ 1 เป็นคะแนนสำ�หรับถนนที่กว้างน้อย

ที่สุด คือ 10 เมตรและกำ�หนดให้ถนนที่มีความ

กว้างอยู่ระหว่างนี้มีคะแนนมากน้อยจากการ

เทียบสัดส่วนความกว้าง

	 ปัจจัยที่ 2 ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า มี

เกณฑ์การให้คะแนนโดยกำ�หนดให้ 5 เป็นคะแนน

สำ�หรับระยะห่างที่น้อยที่สุด คือ 20 เมตร และให้ 

1 เป็นคะแนนสำ�หรับระยะห่างท่ีมากท่ีสุด คือ 1,300 

เมตร และกำ�หนดให้ระยะห่างที่อยู่ระหว่างน้ีมี

คะแนนมากน้อยจากการเทียบสัดส่วนตาม

ระยะทาง

	 ปัจจัยที่ 3 สภาพแวดล้อมและทิวทัศน์

โดยรอบ และปัจจัยที่ 4 ระยะห่างจากสถานที่

สำ�คัญ  มีเกณฑ์การให้คะแนน โดยกำ�หนดให้   5              

แสดงถึงศักยภาพสูงสุดลดหลั่นไปถึง 1 แสดงถึง

ศักยภาพต่ำ�สุดโดยผลได้มาจากความคิดเห็น

ของผู้ตอบแบบสอบถามที่ให้คะแนนโครงการ
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ของตนเอง ซ่ึงแต่ละโครงการมีผู้ตอบแบบสอบถาม

ในจำ�นวนที่ต่างกันจึงต้องคิดคะแนนและปรับ

เป็นอัตราส่วนคะแนนเต็ม 5 แยกเป็นรายโครงการ

ตารางที่ 4 สรุปผลคะแนนในแต่ละปัจจัยที่จะนำ�ไปปรับ
ราคาขายด้วย Weight Quality Score ของอาคารชุด 14 
โครงการ

โครงการ

คว
าม

กว
้าง

ถน
นห

น้า
โค

รง
กา

ร

ระ
ยะ

ห่า
งจ

าก
สถ

าน
ีรถ

ไฟ
ฟ

้า

สภ
าพ

แว
ดล

้อม
แล

ะท
ิวท

ัศน
์โด

ยร
อบ

ระ
ยะ

ห่า
งจ

าก
สถ

าน
ที่ส

ำ�ค
ัญ

1. ไอดิโอ คิว ราชเทวี 3.74 4.06 4.20 4.28

2. ไอดิโอ คิว จุฬา-สามย่าน 3.97 4.16 4.35 4.85

3. โนเบิล เพลินจิต 3.28 5.00 5.00 5.00

4. เดอะซิกเนเจอร์

   บายเออร์บาโน
3.28 4.97 4.33 4.22

5. 333 ริเวอร์ไซด์ 1.91 4.69 4.79 3.82

6. ริธึ่ม อโศก 2 3.28 4.06 3.64 4.78

7. ริธึ่ม สุขุมวิท 36-38 1.00 3.44 3.65 4.14

8. เดอะลอฟท์ เอกมัย 2.71 4.37 4.38 4.75

9. เดอะไลน์ สุขุมวิท 71 2.71 3.44 4.24 4.84

10. เดอะ เทอร์ทีไนน์ 1.00 4.21 4.35 4.80

11. เอ็มทองหล่อ 10 1.46 1.00 4.31 4.58

12. เดอะ ลุมพินี 24 1.91 1.93 4.26 4.71

13. เดอะ รูม เจริญกรุง 30 1.91 1.00 4.29 4.79

14. เดอะ แบ็งค็อก สาทร 5.00 4.81 4.36 4.91

คะแนนเฉลี่ย 2.62 3.65 4.29 4.60

คะแนนเฉลี่ยรวม 15.16

	 เมื่อนำ�ข้อมูลทั้งหมดมาใช้ในการคำ�นวณ

ราคาขายใหม่ของแต่ละโครงการที่ทำ�การศึกษา 

ด้วย Weight Quality Score โดยสืบค้นข้อมูล

ผ่าน www.hipflat.co.th เพื่ออ้างอิงราคาขาย

จริง ในช่วงวันเวลาเดียวกันทุกโครงการ ณ วันที่ 

1 มีนาคม พ.ศ. 2561 เพื่อให้ราคาขายสะท้อน

ความเป็นจริงด้านศักยภาพด้านทำ�เลท่ีตั้งใน

ปัจจุบันและเพื่อตัดปัจจัยเรื่องช่วงเวลาเปิดขาย

ที่ไม่พร้อมกันของแต่ละโครงการ ซึ่งมีผลอย่าง

มากต่อการเปล่ียนแปลงราคาห้องชุดในเขต

พื้นที่กรุงเทพมหานครชั้นใน ผลการวิจัยเป็นดังนี้

ตารางที่ 5 เปรียบเทียบราคาขายจริงกับราคาขายที่ปรับ
ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้งด้วย Weight Quality Score ของ
อาคารชุด 14 โครงการ

ชื่อโครงการ

ราคา 
(แสนบาท/ ตารางเมตร)

ราคา
ขายจริง

ราคาขายที่
ปรับด้วย WQS

1. ไอดีโอ คิว ราชเทวี 1.94 1.91

2. ไอดีโอ คิว  
จุฬา-สามย่าน

1.98 2.12

3. โนเบิล เพลินจิต 2.81 2.16

4. เดอะซิกเนเจอร์ 
บายเออร์บาโน

1.87 2.05

5. 333 ริเวอร์ไซด์ 1.51 1.76

6. ริธึ่ม อโศก 2 1.66 1.89

7. ริธึ่ม สุขุมวิท 36-38 1.91 1.82

8. เดอะ ลอฟท์ เอกมัย 1.88 1.91

9. เดอะไลน์ สุขุมวิท 71 1.73 1.58

10. เดอะเทอร์ทีไนน์ 2.94 1.74

11. เอ็มทองหล่อ 10 1.79 1.62

12. เดอะลุมพินี 24 2.34 1.78

13. เดอะรูม เจริญกรุง 30 1.87 1.78

14. เดอะแบงค็อค สาทร 2.12 2.47

ราคาเฉลี่ย 2.03 1.89

ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 0.395 0.343

	 จากตารางที่ 5 พบว่า เมื่อปรับราคาขาย

ของอาคารชุดด้วย Weight Quality Score มี

โครงการที่ราคาปรับสูงขึ้นจากราคาขายเดิม

จำ�นวน 6 โครงการ และราคาปรับลดลงจำ�นวน 

8 โครงการ โดยทุกโครงการที่ราคาปรับขึ้นจะมี

ผลรวมคะแนนของปัจจัยด้านทำ�เลสูงกว่าคะแนน

เฉลี่ยรวมคือ 15.16 (ตามตารางที่ 4) ในขณะที่ 
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5 ใน 8 ของโครงการที่ราคาปรับลดลงจะมีผลรวม

ของคะแนนต่ำ�กว่าคะแนนเฉลี่ย มีเพียง 3 

โครงการที่ราคาปรับลดลงแต่มีคะแนนของปัจจัย

ด้านทำ�เลสูงกว่าค่าเฉลี่ย คือ โครงการโนเบิล 

เพลินจิต ซึ่งมีราคาขายจริงในปัจจุบันสูงมาก

แตกต่างจากโครงการอ่ืนที่นำ�มาวิเคราะห์อย่าง

ชัดเจน โครงการไอดีโอ คิว ราชเทวี และโครงการ

เดอะไลน์ สุขุมวิท 71 ซึ่งมีผลรวมคะแนนสูงกว่า

คะแนนเฉลี่ยเพียงเล็กน้อย จากข้อมูลข้างต้น

สรุปได้ว่าโครงการที่มีทำ�เลที่ดีมีแนวโน้มที่ราคา

ขายจะถูกปรับให้สูงขึ้นเมื่อใช้เทคนิคของ Weight 

Quality Score เนื่องจากมีฐานคะแนนด้านปัจจัย

ทำ�เลที่ตั้งสูงกว่าหลายโครงการที่นำ�มาเปรียบ

เทียบ ทั้งนี้ ภาพรวมราคาขายใหม่ที่ปรับด้วย 

Weight Quality Score พบว่า มีค่าเบี่ยงเบน

มาตรฐานลดลง 

	 จากนั้นเมื่อนำ�ราคาขายในแต่ละโครงการ

ที่ปรับด้วย Weight Quality Score มาเรียงลำ�ดับ

จากราคาสูงไปหาราคาต่ำ� แล้วเปรียบเทียบกับ

จำ�นวนพื้นที่ส่วนกลางที่แต่ละโครงการมีพบว่า 

โครงการที่มีราคาขายสูง 5 ลำ�ดับแรกจะประกอบ

ไปด้วยพื้นที่ส่วนกลางหลายประเภทและเป็น

ประเภทที่จำ�เป็นต้องมีในโครงการตามผลวิจัย

จากตารางที่ 2 และโครงการที่มีราคาขายตั้งแต่

ลำ�ดับ 6 ลงมา พบว่า ส่วนใหญ่มีจำ�นวนประเภท

พื้นที่ส่วนกลางน้อย ถึงแม้ว่าบางโครงการจะมี

จำ�นวนพื้นที่ส่วนกลางหลายประเภทแต่ก็พบว่า

เป็นประเภทท่ีผู้อยู่อาศัยมีความต้องการในสัดส่วน

ที่น้อย ผลวิจัยนี้จึงสะท้อนถึงความสัมพันธ์อัน

สอดคล้องระหว่างราคาขายกับจำ�นวนประเภท

พื้นที่ส่วนกลางที่ไปในทิศทางเดียวกัน ซึ่งแสดง

ผลตามตารางที่ 6 ดังนี้

ตารางที่ 6 แสดงการเรียงลำ�ดับราคาขายของแต่ละ
โครงการเปรียบเทียบกับจำ�นวนพื้นที่ส่วนกลางที่มีใน
โครงการ

ชื่อโครงการ
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 W

Q
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1. เดอะแบงค็อค สาทร 2.47 6 4

2. โนเบิล เพลินจิต 2.16 5 3

3. ไอดีโอ คิว จุฬา-สามย่าน 2.12 6 4

4. เดอะซิกเนเจอร์  
    บายเออร์บาโน

2.05 3 3

5. ไอดีโอ คิว ราชเทวี 1.91 6 4

6. เดอะ ลอฟท์ เอกมัย 1.90 3 2

7. ริธึ่ม อโศก 2 1.89 4 2

8. ริธึ่ม สุขุมวิท 36-38 1.82 2 1

9. เดอะลุมพินี 24 1.78 2 1

10. เดอะรูม เจริญกรุง 30 1.78 4 2

11. 333 ริเวอร์ไซด์ 1.76 2 1

12. เดอะเทอร์ทีไนน์ 1.74 2 1

13. เอ็มทองหล่อ 10 1.62 8 3

14. เดอะไลน์ สุขุมวิท 71 1.58 5 2

	 นอกจากนี้ หากวิเคราะห์ในรายละเอียด

ของโครงการที่มีจำ�นวนพ้ืนที่ส่วนกลางเท่ากัน

แตถ่กูจดัลำ�ดบัจากราคาขายตา่งกนั เชน่ โครงการ

ในลำ�ดับที่ 1 คือ เดอะแบงค็อค สาทร กับโครงการ

ไอดีโอ คิว จุฬา-สามย่าน ที่อยู่ในลำ�ดับที่ 3 

สามารถอธิบายได้ว่า โครงการเดอะแบงค์ค็อค 

สาทร มีพื้นที่ส่วนกลางประเภทที่ผู้อยู่อาศัยยินดี

จ่ายเพิ่มเพื่อให้ได้ใช้งานมากกว่า 1 รายการ คือ 

ลิฟท์ส่วนตัว ซึ่งผลวิจัยสะท้อนว่ามีมูลค่าเพิ่ม

มากกว่าลานภาพยนตร์กลางแจ้งซ่ึงถูกจัดให้อยู่

ในประเภทมีหรือไม่มีก็ได้ตามที่โครงการไอดีโอ 
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จุฬา-สามย่านมี ดังนั้น โครงการเดอะแบงค์ค็อค 

สาทรจึงมีราคาขายที่สูงกว่า ตามรายละเอียดที่

แสดงในตารางที่ 7 ดังนี้

ตารางที่ 7 เปรียบเทียบประเภทพื้นที่ส่วนกลางของ 2 
โครงการ 

ประเภทพื้นที่ส่วนกลาง
ความ
หมาย

เดอะ
แบงค็อค
สาทร

ไอดีโอ
คิวจุฬา-
สามย่าน

พื้นที่สันทนาการ

จำ�เป็น
ต้องมี

มี มี

ห้องสมุด - มี

ร้านค้า มี มี

ห้องชมวิวบนชั้นสูง มี -

ห้องซาวน่า/ สตีม มี มี

ศูนย์บริการธุรกิจ ยินดี
จ่ายเพิ่ม

มี มี

ลิฟท์ส่วนตัว มี -

ลานภาพยนตร์กลางแจ้ง มี/ไม่มีก็ได้ - มี

7. บทสรุป

	 งานวิจัยนี้เชื่อมโยงแนวคิดเกี่ยวกับปัจจัยที่

มีผลต่อการตัดสินซื้อที่อยู่อาศัย ได้แก่ ทำ�เลที่ตั้ง/

สภาพแวดล้อม ราคา ลักษณะทางกายภาพของ

โครงการ สาธารณูปโภคสิ่งอำ�นวยความสะดวก 

และชื่อเสียงผู้ประกอบการ (ยุวดี, 2544) ซึ่งสรุป

ได้ว่า รูปแบบพื้นที่ส่วนกลางมีผลต่อการตัดสินใจ

ซื้ออาคารชุด สอดคล้องกับงานวิจัยของอริสรา 

แก่นเพ็ชร (2558) ที่พบว่า ผู้บริโภคในเขตเมือง

ต้องการพื้นที่ส่วนกลางหลากหลายประเภท 

มีสิ่งอำ�นวยความสะดวกที่มากขึ้น เช่น ร้านค้า 

และสามารถตอบสนองพฤติกรรมการใช้ชีวิตได้ 

อีกทั้งยังสอดคล้องกับงานวิจัยของทศธรรม 

สิงคาลวณิช (2553) ที่พบว่า ผู้บริโภคมีความ

ต้องการพื้นที่พิเศษและบริการพิเศษจากพื้นที่

ส่วนกลาง รวมถึงเทคโนโลยีใหม่ในอาคาร ซึ่ง

ผู้ประกอบการในปัจจุบันต่างออกแบบพื้นที่

ส่วนกลางโดยคำ�นึงถึงความสัมพันธ์ระหว่าง

ความคาดหวังและความพึงพอใจของผู้บริโภค 

(Kotler, 2000) สะท้อนจากพื้นที่ส่วนกลางของ

โครงการเกรดเอที่ผู้ประกอบการได้ออกแบบไว้

จนเป็นที่พึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในระดับสูง แต่

ทั้งนี้ยังไม่มีโครงการใดที่ออกแบบพื้นที่ส่วน

กลางประเภทที่จำ�เป็นต้องมีในโครงการครบ 5 

รายการตามข้อสรุปจากงานวิจัยนี้ ได้แก่ 1.พื้นที่

สันทนาการ 2.ห้องสมุด 3.ร้านค้า 4.ห้องชมวิว

บนชั้นสูง 5.ห้องซาวน่าและสตีม ซึ่งผู้ประกอบ

การควรออกแบบให้เป็นสาธารณูปโภคพื้นฐาน 

อีกทั้งพื้นที่ส่วนกลางประเภทที่ผู้อยู่อาศัยยินดี

จ่ายเพิ่มเพื่อให้ได้ใช้งาน 3 รายการ ได้แก่ 1.ลาน

บาร์บีคิว 2.ศูนย์บริการธุรกิจ และ 3.ลิฟต์ส่วนตัว 

ที่ผู้ประกอบการสามารถออกแบบเพื่อใช้เป็น

จุดขายในโครงการได้ และจากผลวิจัยนี้ เมื่อนำ�

รายการพ้ืนท่ีส่วนกลางท่ีผู้อยู่อาศัยเห็นว่าจำ�เป็น

ต้องมีในโครงการมาวิเคราะห์ร่วมกับราคาขาย

ของแต่ละโครงการที่ได้ปรับฐานราคาด้วยปัจจัย

ด้านทำ�เลที่ตั้งโดยวิธี  Weight Quality Score  พบว่า

มีความสัมพันธ์สอดคล้องกัน กล่าวคือโครงการ

ที่ออกแบบให้มีพื้นที่ส่วนกลางหลายประเภท 

และเป็นประเภทที่จำ�เป็นต้องมีตามความคิด

เห็นของผู้อยู่อาศัย มีแนวโน้มที่จะสามารถต้ัง

ราคาขายได้สูงและสร้างความพึงพอใจได้มาก

โดยเฉพาะในโครงการเกรดเอ  ท่ีลูกค้ามีกำ�ลังซ้ือสูง

และมีความต้องการมากกว่าการซ้ือเพ่ืออยู่อาศัย

เพียงอย่างเดียว 
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บทคัดย่อ

	 การวิจัยนี้มีจุดมุ่งหมายเพื่อแสวงหาแนวทางการบริหารความเสี่ยงนิติบุคคลอาคารชุด โดยวิธี

ศึกษาเชิงคุณภาพ และใช้กรณีศึกษาอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ 

ซึ่งสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้องกับการบริหารงานนิติบุคคล โดยการคัดเลือกแบบเฉพาะเจาะจง จำ�นวน 11 

ท่าน ได้แก่ (1) ผู้บริหารบริษัทบริหารนิติบุคคลอาคารชุด 3 ท่าน และ (2) ผู้จัดการนิติบุคคล 8 ท่าน โดย

ประเมินโอกาสเกิดและผลกระทบของความเสี่ยงต่างๆ ที่เกิดขึ้นในกระบวนการบริหารงาน ผลการวิจัย

พบว่า คะแนนความเสี่ยงของปัจจัยในการบริหารงานมากที่สุด คือ พนักงานขาดประสบการณ์และไม่มี

ทักษะ การขาดบุคลากรในการทำ�งาน และการประมาณการค่าใช้จ่ายไม่ถูกต้อง ซึ่งแนวทางการบริหาร

โดยการสรรหาบุคลากร จัดอบรมเพื่อเพิ่มศักยภาพและทักษะ รวมถึงการใช้เทคโนโลยีในการบริหาร

จัดการ และวางแผนการใช้งบประมาณล่วงหน้า

 

คำ�สำ�คัญ: ความเสี่ยง  การบริหารความเสี่ยง  นิติบุคคลอาคารชุด

Abstract

	 This research aims to search for the comprehensive risk management guidelines for 

managing the juristic person condominium, employing the qualitative approach associated with 

the case studies method, and focus extensively on the middle class residential condominiums in 

Northern Bangkok. Eleven key informants were purposively selected, which were (1) 3 Executives 

of the property management companies, and (2) 8 Juristic Person Managers. This research is 

aiming to assess the likelihood and consequences of internal risks occurred in juristic person 

management process. The results revealed that the highest internal risk is (1) Staff, personally 
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lack of working experience and skills (2) lack of workforce (3) lack of effectively cost estimate. 

Management approach by recruitment, training to enhance ability and skills, including the use of 

technology to juristic person condominium management and budget planning.

Keywords: Risk, Risk Management, Juristic Person Condominium

 

1. บทนำ�

	 กรุงเทพมหานคร เป็นศูนย์กลางของความ

เจริญในทุกด้าน ท้ังเศรษฐกิจ ระบบสาธารณูปโภค

สถาบันการศึกษาเมืองหลวงแห่ง น้ีจึ ง เป็น

เป้าหมาย ของประชากรไทยและต่างชาติ โดย

มีแนวโน้มเพิ่มสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้เกิด

การเปลี่ยนแปลงและการกระจายตัวของที่อยู่

อาศัยเพิ่มสูงขึ้นตามไปด้วย หากแต่ที่ดินเป็น

ทรัพยากรที่มีอยู่อย่างจำ�กัด  ประกอบกับวิถีชีวิต

ของคนรุ่นใหม่ที่นิยมความเป็นส่วนตัว อีกทั้งยัง

ต้องคำ�นึงถึงความสะดวกในการเดินทาง ส่งผล

ให้ในปัจจุบันรูปแบบการอยู่อาศัยเปลี่ยนเป็น

แนวสูง  ปริมาณของอาคารชุดพักอาศัยจึงเพิ่ม

สูงข้ึน การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารประเภท

อาคารชุดพักอาศัย ได้เข้ามามีบทบาทสำ�คัญใน

การบริหารและจัดการทรัพยากรกายภาพภายใน

โครงการฯ หรือทรัพย์ส่วนกลาง โดยมีการวาง

แผนและการจัดการอย่างเป็นระบบ เพื่อให้

ทรัพย์ส่วนกลางอยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน มีการ

ใช้ประโยชน์อย่างคุ้มค่า และให้เกิดสุขและความ

พึงพอใจแก่เจ้าของร่วม (เสริชย์ โชติพานิช, 2549) 

รัฐจึงได้กำ�หนดการดูแลสาธารณูปโภคและบริการ

สาธารณะ โดยกำ�หนดให้ “นิติบุคคลอาคารชุด” 

มีหน้าที่ดูแลทรัพย์ส่วนกลาง จัดการระบบ

สาธารณูปโภคหรือระบบประกอบอาคาร อีกทั้ง

สิ่งอำ�นวยความสะดวกต่างๆ แต่ยังพบว่ายังคง

มีปัญหาเกิดขึ้นจากการบริหารงานของนิติบุคคล

อาคารชุด จึงนำ�มาสู่ความเป็นเหตุเป็นผลและ

ความสำ�คัญของการวิจัยครั้งนี้ ภายใต้ปัญหา

การวิจัยที่ว่า ปัจจัยความเสี่ยงของนิติบุคคล

อาคารชุดมีอะไรบ้าง และทำ�การประเมินความ

เสี่ยงของนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อทราบถึงผลก

ระทบและโอกาสของความเสี่ยง และนำ�ไปสู่

แนวทางในการบริหารความเสี่ยงเหล่านั้นต่อไป

2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย

	 2.1	เพื่อระบุปัจจัยความเส่ียงด้านต่างๆ

ของการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด

	 2.2	เพ่ือประเมินผลกระทบและโอกาสเกิด

ของปัจจัยความเส่ียงของการบริหารนิติบุคคล

อาคารชุด 

	 2.3	เพ่ือเสนอแนะแนวทางการบริหารความ

เสี่ยงของการบริหารงานนิติบุคคลอาคารชุด 

3. ขอบเขตการศึกษา

	 3.1	ขอบเขตด้านพื้นที่ กรุงเทพฯ ตอนเหนือ 

จำ�นวน 7 เขตพื้นที่ ได้แก่ เขตจตุจักร เขตบางซื่อ 

เขตลาดพร้าว เขตหลักสี่ เขตดอนเมือง เขต

สายไหม และเขตบางเขน

	 3.2	ขอบเขตด้านผู้ให้สัมภาษณ์ คือ ผู้จัดการ

นิติบุคคลอาคารชุด และผู้บริหารของบริษัทรับ

บริหารนิติบุคคลอาคารชุด

	 3.3	ขอบเขตด้านเนื้อหา ศึกษาทฤษฎีของ

ปัจจัยความเสี่ยงภายใน (Internal Factors) 

สามารถแบ่งตามลักษณะการเกิดความเสี่ยงได้

ดังนี้ (ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย, 2558)
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	 3.4	ขอบเขตด้านเวลา ระยะเวลาศึกษาต้ังแต่ 

กันยายน 2560 – กุมภาพันธ์ 2561

4. วิธีการวิจัย

	 วิธีศึกษาเชิงคุณภาพจากการสัมภาษณ์

เชิงลึก จากกรณีศึกษาอาคารชุดพักอาศัยระดับ

ราคาปานกลาง กรุงเทพฯ เขตตอนเหนือ ซึ่ง

สัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้องกับการบริหารงานนิติบุคคล 

โดยการคัดเลือกแบบเฉพาะเจาะจง จำ�นวน 11 

ท่าน ได้แก่ 

	 (1) ผู้บริหารบริษัทรับบริหาร 3 ท่าน  

	 (2) ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 8 ท่าน 

	 กำ�หนดมิติความเส่ียงเป็นความเส่ียงภายใน

ซึ่งประกอบด้วย 4 ด้าน ดังนี้ (1) ความเสี่ยงด้าน

กลยุทธ์ (2) ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติการ (3) 

ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการทาง

การเงิน และ (4) ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการ

ปฏิบัติตามกฎระเบียบ โดยอาศัยความสัมพันธ์

ระหว่างโอกาสที่จะเกิดเหตุการณ์ (Likelihood) 

และผลกระทบ (Impact) จากเหตุการณ์ความ

เสี่ยง และนำ�มาจัดอันดับความเสี่ยง เพื่อนำ�ไป

ประกอบการตัดสินใจในการบริหารและจัดการ

ความเสี่ยง

5. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

	 การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารประเภท

อาคารชุดพักอาศัย (เสริชย์ โชติพานิช, 2549) 

เป็นการบริหารและจัดการทรัพยากรกายภาพ

ภายในโครงการฯ หรือทรัพย์ส่วนกลาง 

	 การจัดตั้งนิติบุคคลที่อยู่อาศัย เพื่อการ

จัดการให้ทรัพย์ส่วนกลางอยู่ในสภาพที่ดี โดย

ทำ�หน้าท่ีจัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลางของ

โครงการฯ มีการกำ�หนดผู้ทำ�หน้าที่ คือ ผู้จัดการ

นิติบุคคล เป็นผู้บริหารจัดการดูแลทรัพย์ส่วนกลาง

ในนามของนิติบุคคลอาคารชุด การปฏิบัติงาน

ต่างๆ จะเป็นไปตามข้อบังคับของนิติบุคคล

อาคารชุด ซึ่งอาคารชุดแต่ละแห่งจะมีระเบียบ

ภายในของแต่ละอาคารชุดที่ไม่เหมือนกัน แม้จะ

อยู่ภายใต้พระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับเดียวกัน

ก็ตาม (สำ�นักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กรม

ที่ดิน, 2555) โดยดำ�เนินการทางกฎหมายมีการ

กำ�หนดให้จัดเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลางรายเดือน

และกองทุน การออกข้อกำ�หนดระเบียบและข้อ

ตกลงร่วมกันภายในชุมชน การประชุมประจำ�ปี 

และการต้องจัดให้มีการดูแลทรัพย์ส่วนกลางให้

เป็นระเบียบเรียบร้อยและอยู่ในสภาพที่ดีใช้

งานได้ ในทางปฏิบัติ “นิติบุคคลที่อยู่อาศัย” ทำ�

หน้าที่ดูแลงาน 2 ส่วน ได้แก่ งานด้านกฎหมาย 

และงานด้านกายภาพ

	 •	 งานด้านกฎหมาย ภาระหน้าท่ีท่ีกฎหมาย

กำ�หนดไว้ให้ดำ�เนินการรวมทั้ งเ พ่ือให้มีงบ

ประมาณเพียงพอในการดูแลทรัพย์ส่วนกลาง 

	 •	 งานด้านทางกายภาพ ภาระหน้าท่ีในการ

ดูแลหรือจัดให้ทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของร่วมอยู่

ในสภาพที่ดี เจ้าของร่วมมีความสะดวกและ

ปลอดภัย

	 ความเสี่ยง (Risk) หมายถึง เหตุการณ์ที่มี

ความไม่แน่นอน ซ่ึงมีโอกาสท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต 

และมีผลกระทบ ทําให้การดําเนินงานขององค์กร

ไม่ประสบความสําเร็จตามวัตถุประสงค์ท่ีกําหนดไว้

	 ปัจจัยภายใน หมายถึง ปัจจัยภายในองค์กร

ที่ มีอิทธิพลต่อความสําเร็จของวัตถุประสงค์

เป็นปัจจัยที่ผู้บริหารสามารถจัดการควบคุมได้ 

ตัวอย่างเช่น

	 1)	 โครงสร้างพื้นฐาน (Infrastructure) 

เหตุการณ์ที่เกี่ยวกับความต้องการเงินทุน

	 2)	 พนักงาน (Personnel) เหตุการณ์ที่
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เกี่ยวกับ การทุจริต การหมดอายุสัญญาจ้างการ

สูญเสียพนักงานสําคัญ 

	 3)	 กระบวนการ (process) เหตุการณ์ที่

เกี่ยวกับขั้นตอนการปฏิบัติงาน ความผิดพลาด

ในกระบวนการ ท่ีส่งผลต่อความไม่มีประสิทธิภาพ 

	 4)	 เทคโนโลยี (technology) เหตุการณ์ที่

เกี่ยวกับระบบและสารสนเทศภายในองค์กร การ

บริหารความเสี่ยงระดับองค์กร จําแนกได้เป็น 4 

ลักษณะ ดังนี้

	 • ความเสี่ยงด้านกลยุทธ์ (strategic risk) 

คือ ความเสี่ยงที่เกิดจากการกําหนดแผนกลยุทธ์ 

อันส่งผลกระทบต่อการบรรลุวิสัยทัศน์ พันธกิจ 

	 • 	ความเส่ียงด้านการปฏิบัติการ (operational 

risk) คือ ความเสี่ยงที่เกิดจากการปฏิบัติงานที่

เกี่ยวข้องกับ กระบวนการ เทคโนโลยีสารสนเทศ

บุคลากรในการปฏิบัติงาน เป็นต้น

	 •	ความเสี่ยงที่ เกี่ยวข้องกับการบริหาร

จัดการทางการเงิน (financial risk) คือ ความ

เสี่ยงที่เกิดจากการเบิกจ่ายงบประมาณไม่เป็น

ไปตามแผน งบประมาณที่ได้รับไม่สอดคล้อง

กับสถานการณ์ของภารกิจที่เปลี่ยนแปลงไปทํา

ให้การจัดสรรไม่เพียงพอ

	 •	ความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับการปฏิบัติตาม

กฎระเบียบ (compliance risk) คือ ความเสี่ยง

ที่เกิดจากการไม่สามารถปฏิบัติตามกฎระเบียบ 

หรือกฎระเบียบที่เป็นอุปสรรคต่อการปฏิบัติงาน

การประเมินความเสี่ยง (risk assessment) 

หมายถึง กระบวนการระบุความเสี่ยง และการ

วิเคราะห์เพื่อจัดลําดับความเสี่ยงที่จะมีผลกระ

ทบต่อการบรรลุวัตถุประสงค์ขององค์กร โดยการ

ประเมินจากโอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณ์ (likelihood) 

และผลกระทบ (impact) จากเหตุการณ์ความเสี่ยง 

ตามตารางที่ 1

ตารางที่ 1 ความหมายของระดับความเสี่ยง

 

	 เมื่อได้ระดับความเสี่ยงแล้ว ควรนําความ

เสี่ยงที่มีความรุนแรงมาก สามารถก่อให้เกิด

ความเสียหายได้มาก มีโอกาสในการเกิดสูง มา

เร่งจัดการก่อน การจัดอันดับความเสี่ยงจะช่วย

ให้สามารถวางแผนและจัดสรรทรัพยากรต่าง ๆ

ได้อย่างถูกต้องโดยเลือกการวัดความเสี่ยงท่ีมี

ความรุนแรงมากและมีโอกาสเกิดขึ้นบ่อยไป

หาความเส่ียงท่ีไม่รุนแรงและโอกาสเกิดขึ้น

ไม่บ่อย (สุรการต์ รัตนวิฑูรย์, 2555) ตามตารางท่ี 2

ตารางที่ 2  การกำ�หนดระดับของความเสี่ยง 

 

6. ผลการศึกษา

	 การศึกษาการวิจัยด้วยระเบียบวิธีวิจัย

รวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์ เพื่อวิเคราะห์

ปัจจัยต่างๆ ที่มีผลต่อความเสี่ยงของการบริหาร

งานนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งในแง่ของโอกาสที่จะ

เกิดและผลกระทบของความเสี่ยงพร้อมทั้ง

แนวทางการแก้ไขปัญหา
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	 ผู้ศึกษาทำ�การประเมินความเสี่ยงเพื่อ

ระบุความสำ�คัญของความเสี่ยงและจัดเรียงลำ�

คับความเสี่ยงที่เกิดขึ้น เพื่อนำ�ไปประกอบการ

ตัดสินใจในการจัดการความเสี่ยงที่เกิดข้ึนอย่าง

เหมาะสม โดยใช้ความสัมพันธ์ระหว่างโอกาสที่

จะเกิดและผลกระทบที่จะเกิด ตามสมการที่ 1

ระดับความเสี่ยง 

		  = โอกาสที่จะเกิด × ระดับผลกระทบ     (1)

	 เมื่อได้ระดับความเสี่ยงแล้ว ผู้วิจัยได้มาจัด

เรียงระดับความเสี่ยง โดยใช้เกณฑ์การจัดอันดับ

ความเสี่ยงของกลุ่มตรวจสอบภายในกระทรวง 

กระทรวงศึกษาธิการ (2560) ตามตารางที่ 3

	 ผู้วิจัยได้นำ�ปัจจัยเสี่ยงมาระบุในแผนภาพ

ความเสี่ยง เพื่อพิจารณาปัจจัยความเสี่ยงที่มี

ระดับความเสี่ยงอยู่ในระดับที่สูงและสูงมาก 

	 1. ความเสี่ยงด้านกลยุทธ์ คือ ขาดความน่า

เชื่อถือขององค์กร/บุคคล การวางแผนกลยุทธ์ที่

ผิดพลาดของนิติบุคคลฯ และนิติบุคคลฯขาดวิธี

การการตรวจสอบงานที่มีคุณภาพ ตามรูปที่ 1

รูปที่ 1 แผนภาพปัจจัยความเสี่ยงด้านกลยุทธ์

	 2. ความเส่ียงด้านการปฏิบัติการ คือ พนักงาน

ขาดประสบการณ์และไม่มีทักษะในการบริหาร

งานนิติบุคคลอาคารชุด การขาดบุคลากรในการ

ทำ�งาน การขาดเทคโนโลยีในการบริหารงานหรือ

สื่อสารกับเจ้าของร่วม และการขาดการวางระบบ

การดำ�เนินงานภายในที่มีคุณภาพ เช่น การ

ทำ�งานท่ีไม่ตรงตามหน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมายของตน 

ตามรูปที่ 2

 

รูปที่ 2 แผนภาพปัจจัยความเสี่ยงด้านการปฏิบัติการ 

	 3.	 ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องกับการบริหาร

จัดการทางการเงิน คือ การเก็บค่าส่วนกลางไม่

ตรงตามเป้าหมายที่วางไว้ อันเกิดจากการไม่ได้

รับความรับมือจากเจ้าของร่วมและการประมาณ

การค่าใช้จ่ายไม่ถูกต้อง ครบถ้วน ครอบคลุม ซึ่ง

ส่งผลให้การทำ�งานเกิดผลล่าช้า ไม่สำ�เร็จตาม

เวลาที่กำ�หนดไว้ ตามรูปที่ 3

 
รูปที่ 3	 แผนภาพปัจจัยความเสี่ยงที่เก่ียวข้องกับการ
บริหารจัดการทางการเงิน

	 4.	 ความเสี่ยงที่ เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติ

ตามกฎระเบียบ) คือ พนักงาน/เจ้าของร่วมไม่

ปฏิบัติตามกฎระเบียบและนโยบายของอาคารชุด 

อาทิเช่น เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยไม่แลก

บัตรบุคคลภายนอกก่อนเข้าอาคาร และการทุจริต

รับค่านายหน้าจากคู่ค้า/ฉ่อฉลเงิน (นิติบุคคล/คู่ค้า)

มาจากการขาดจริยธรรมในการทำ�งาน ตามรูปท่ี 4
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ตารางที่ 3 คะแนนความเสี่ยงของแต่ละปัจจัยความเสี่ยง
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รูปที่ 4	 แผนภาพปัจจัยความเสี่ยงท่ีเก่ียวข้องกับการ
ปฏิบัติตามกฎระเบียบ

	 ปัจจัยความเสี่ยงดังกล่าวข้างต้น สอดคล้อง

กับผลงานวิจัยของสามภพ บุนนาค (2553) ที่

พบว่า จริยธรรมที่จำ�เป็นต้องมีในการบริหาร

งานนิติบุคคลได้แก่ ความซื่อสัตย์ การปฏิบัติ

ตามกฎหมาย การรับผิดชอบต่อหน้าที่ การ

ปฏิบัติหน้าที่ตามบทบาทที่ได้รับ และการเห็นแก่

ประโยชน์ส่วนรวม 

7. สรุปผลการศึกษา

	 ผลการวิจัย ได้วิเคราะห์ปัจจัยความเสี่ยงที่

มีค่าความเสี่ยงในระดับสูงของทั้ง 4 ด้านความ

เสี่ยง และเสนอแนะแนวทางในการบริหารความ

เสี่ยงจากการสัมภาษณ์ โดยประสบการณ์ของผู้

ให้ข้อมูล ดังนี้ 

7.1  ความเสี่ยงด้านกลยุทธ์

	 การวางแผนกลยุทธ์ท่ีผิดพลาดของนิติบุคคล

โดยการวางแผนกลยุทธ์ให้สอดคล้องกับสภาวะ

ความเป็นจริง และหากกรรมการฯ ไม่ยอมรับ

แผนฯ ให้ผู้จัดการนิติบุคคลมาจาก 1 ในคณะ

กรรมการฯ

7.2 ความเสี่ยงด้านการปฏิบัติการ

	 การขาดบคุลากร บคุลากรขาดประสบการณ์

และไม่มีทักษะในการทำ�งาน ต้องมีการสรรหา 

พร้อมท้ังจัดการอบรมบุคลากรอย่างสม่ำ�เสมอ 

รวมไปถึงการจัดหาเทคโลยีมาช่วยให้การบริหาร

จัดการ เช่น โปรแกรม I-Prop หรือ Nabour

7.3	 ความเส่ียงท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารจัดการ

	 ทางการเงิน 

	 การประมาณการค่าใช้จ่ายไม่ถูกต้อง ให้ 

วางแผนงบประมาณ ในการจัดซื้อล่วงหน้า และ

ควรมีการตั้งงบประมาณไว้สำ�หรับเหตุฉุกเฉิน

7.4	 ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับการปฏิบัติตาม

	 กฎระเบียบ 

	 บุคลากรไม่ปฏิบัติตามกฎระเบียบ ดำ�เนินการ

ว่ากล่าวตักเตือน หากยังละเลยก็จะพิจารณา

ตามเหตุและผลในการลงโทษ หรือการทุจริตรับ

ค่านายหน้าจากคู่ค้า/ฉ่อฉลเงิน (นิติบุคคล/คู่ค้า) 

อาจทำ�โดยการเอาผิดทางวินัย หรือป้องกันการ

ทุจริตกำ�หนดนโยบายชำ�ระเงินผ่านทางบัญชี

ธนาคาร หรือหากต้องการชำ�ระเงินสด ให้รับใบ

เสร็จด้วยทุกครั้ง และต้องมีมาตรการในการนำ�

เงินเข้าธนาคาร เช่น เจ้าหน้าที่ต้องนำ�เงินสด

ย่อยฝากทุกวัน อัพเดตสมุดธนาคารและรายงาน

ทางผู้บังคับบัญชาด้วยทุกครั้ง

รายการอ้างอิง
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บทคัดย่อ

	 การเลือกทำ�เลท่ีตั้งในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีความสำ�คัญต่อความสำ�เร็จของธุรกิจเป็นอย่างมาก 

จึงต้องคำ�นึงถึงปัจจัยต่าง ๆ ของทำ�เลให้เหมาะสม ผู้วิจัยจึงได้ทำ�การศึกษาปัจจัยในการคัดเลือกทำ�เล

เพื่อพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรร โดยผู้วิจัยได้เก็บข้อมูลด้วยวิธีการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญในบริษัท

อสังหาริมทรัพย์ที่มีส่วนในการตัดสินใจเลือกซื้อที่ดิน จำ�นวน 5 คน เพื่อหาปัจจัยในการเลือกทำ�เล 

จากการวิเคราะห์พบว่า ผู้เชี่ยวชาญส่วนใหญ่ให้ความสำ�คัญกับปัจจัย 4 ปัจจัยหลัก คือ ด้านสิ่งอำ�นวย

ความสะดวกในชีวิตประจำ�วัน ได้แก่ ใกล้ร้านค้าสะดวกซื้อ/ตลาด (3.20) ใกล้แหล่งชุมชน (3.20) ใกล้

ห้างสรรพสินค้า (3.00) ใกล้สวนสาธารณะ (2.80) ด้านการคมนาคม ได้แก่ ติดถนนสายหลัก (4.40) 

ติดถนนสายรอง (4.00) ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT (3.80) ใกล้จุดขึ้น-ลงทางด่วน (3.80) ใกล้ป้ายรถประจำ�

ทาง/รถตู้โดยสาร/มอเตอร์ไซค์รับจ้าง (3.00) ด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ ได้แก่ ใกล้โรงพยาบาล 

(3.40) และด้านแหล่งทำ�งาน ได้แก่ ใกล้สถานศึกษา (3.80) ใกล้บริเวณอาคารสำ�นักงาน (3.00) 

ใกล้ศูนย์บริการราชการ (2.80) โดยผู้ประกอบการสามารถนำ�ผลที่ได้จากงานวิจัยนี้ไปใช้เป็นแนวทาง

ในการคัดเลือกทำ�เลเพื่อพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรรได้อย่างมีประสิทธิภาพ

คำ�สำ�คัญ: การคัดเลือกทำ�เล หมู่บ้านจัดสรร ปัจจัยในการตัดสินใจซื้อ

Abstract

	 Location selection in the real estate business is very important to the success of the 

business. Therefore, the factors related to the location of lands should be appropriately focused. 

The researchers analyzed the location selection factors for development of the housing projects 

by interviews of 5 executives in housing estate companies who had contributions in making 

the decisions in buying lands. The analysis found that most experts focus on 4 factors; daily 

life facilities {near convenience store/market (3.20), community (3.20), shopping mall (3.00) and 

park (2.80)}, transportation {main road (4.40), secondary road (4.00), subway/sky train (3.80), 
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tollway (3.80) and bus stop/van/motorcycle taxi (3.00)}, public utilities {near hospital (3.40)} and 

workplaces {near academy (3.80), office building (3.00) and government service center (2.80)}. 

Finally, developers can take the results from this research in selecting locations to develop their 

housing projects efficiently.

Keywords: Location Selection, Housing Estate, Buying Decision Factor

1. บทนำ�

	 ท่ีอยู่อาศัยถือเป็นปัจจัยพ้ืนฐานในการดำ�รง

ชีวิตในปัจจุบัน ทำ�ให้มีความต้องการมากขึ้นตาม

การเพิ่มปริมาณของประชากร อีกทั้งในปัจจุบัน

ความเป็นอยู่ของมนุษย์มีการเปลี่ยนแปลงไป 

ครอบครัวใหญ่ก็มีแนวโน้มแยกเป็นครอบครัว

เดี่ยว ทำ�ให้เกิดที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น ซึ่งทำ�เลก็เป็น

หนึ่งปัจจัยท่ีสำ�คัญที่สุดในการพัฒนาอสังหา-

ริมทรัพย์ โดยในด้านศักยภาพและมูลค่าของที่

ดินล้วนขึ้นอยู่กับทำ�เลที่ตั้ง เพราะทำ�เลที่ดีจะ

เป็นตัวกำ�หนดให้ที่ดินมีศักยภาพและราคาสูง 

(ชูชาติ เตชะโพธิวรคุณ, 2560)

	 ปัจจุบันประชากรไทยมีความต้องการด้าน

ที่อยู่อาศัยในเขตเมืองเพิ่มมากขึ้น เนื่องจากเป็น

จุดรวมความเจริญในด้านต่าง ๆ มากมายโดย

เฉพาะอย่างยิ่งในเขตกรุงเทพฯ จากความต้อง

การที่อยู่ที่เพิ่มขึ้น ทำ�ให้เกิดธุรกิจที่อยู่อาศัยใน

รูปแบบบ้านจัดสรรเพิ่มขึ้น และมีการขยายตัว

อย่างรวดเร็ว ทำ�ให้การเลือกทำ�เลสำ�หรับการ

พัฒนาหมู่บ้านจัดสรรเพื่อจำ�หน่ายจึงถือเป็น

เรื่องที่สำ�คัญ ซึ่งผู้ประกอบการต่างก็หวังว่าจะได้

ผลตอบรับเป็นอย่างดี เพื่อให้ตอบสนองความ

ต้องการของผู้ที่ต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยประเภท

หมู่บ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพฯ ซึ่งในปัจจุบัน

มีท่ีอยู่อาศัยมีสัดส่วนการสร้างใหม่มากกว่า       

ร้อยละ 50 สืบเนื่องมาจากภาวะอุปทานห้องชุด

ที่ล้นตลาด (คิดเรื่องอยู่, 2560) 

	 จากการศึกษาพบว่า ทำ�เลที่มีความน่าสนใจ

ในการลงทุนก็คือ ทำ�เลที่อยู่ระหว่างการพัฒนา

ไม่ว่าจะเป็นนโยบายการพัฒนาจากภาครัฐฯท่ี

ผลักดันให้เกิดการพัฒนาพื้นที่ เช่น โครงการ

รถไฟฟ้า การตัดถนน การขยายช่องทางจราจร 

เป็นต้น ซึ่งสิ่งเหล่านี้ทำ�ให้ความสามารถในการ

ใช้ประโยชน์ของที่ดินรวมไปถึงสิ่งก่อสร้างและ

อสังหาริมทรัพย์ในทำ�เลนั้นเปลี่ยนแปลงไป ใน

ปัจจุบันกรุงเทพมหานครมีการคมนาคมที่ดีขึ้น 

โดยเฉพาะการสร้างโครงการรถไฟฟ้า ซึ่งเป็น

ปัจจัยที่แสดงถึงการเติบโตของทำ�เล เพราะการ

เดินทางที่สะดวกขึ้นจะดึงดูดภาคเอกชนที่มอง

เห็นโอกาสในการลงทุนเข้ามาในพื้นที่ เพื่อจะ

ทำ�การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในรูป

แบบต่าง ๆ โดยเฉพาะการพัฒนาในเชิงพาณิชย์ 

เช่นอาคารสำ�นักงานหรือห้างสรรพสินค้า ที่จะ

เปรียบเสมือนแม่เหล็กที่ดึงดูดคนเข้ามาทำ�

กิจกรรมในพื้นที่มากยิ่งขึ้น และเมื่อนั้นก็จะเกิด

ความต้องการด้านที่อยู่อาศัยตามมา (เชษฐพล 

มานิตย์, 2559)

2. วัตถุประสงค์

	 งานวิจัยน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาหาปัจจัย

ในการเลือกทำ�เลของการพัฒนาหมู่บ้านจัดสรร

ในเขตกรุงเทพมหานคร
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3. ขอบเขตการวิจัย

3.1 ขอบเขตด้านพื้นที ่

	 ศึกษาเฉพาะทำ�เลหมู่บ้านจัดสรรในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลเท่านั้น

3.2  การเก็บข้อมูล 

	 ใช้การสัมภาษณ์เป็นเครื่องมือในการเก็บ

ข้อมูลและความคิดเห็นจากผู้ เชี่ยวชาญที่ มี

ประสบการณ์ในการคัดเลือกที่ดินของบริษัท

อสังหาริมทรัพย์เพื่อพัฒนาโครงการหมู่บ้าน

จัดสรรในกรุงเทพมหานคร มาแล้วไม่น้อยกว่า 3

โครงการ จำ�นวน 5 คน ซึ่งสอดคล้องกับแนวทาง

ของ Nastasi และ Schensul ที่กำ�หนดจำ�นวน  

ผู้ให้ข้อมูลหลักของการวิจัยเชิงคุณภาพในการ

สัมภาษณ์ (Interviewing key informants) ไว้

อย่างน้อย 5 คน (Nastasi & Schensul, 2005)

4. ระเบียบการวิจัย

	 1.	ศึกษาทบทวนวรรณกรรมเพื่อสำ�รวจหา

ปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการเลือกทำ�เลเพื่อพัฒนา

หมู่บ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานคร

	 2.	คัดกรองตัวแปรท่ีเกี่ยวข้องเพื่อนำ�มา

วิเคราะห์หาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือก

ทำ�เลพัฒนาโครงการหมู่บ้านบ้านจัดสรร

	 3.	สร้างแบบสัมภาษณ์ในการเก็บข้อมูล 

โดยให้ผู้ เชี่ยวชาญประเมินความสำ�คัญของ

ปัจจัยที่มีผลต่อหลักเกณฑ์ ซึ่งใช้มาตรวัดของ

ลิเคิร์ท แบบ 5 ระดับ กำ�หนดให้ 1 คือน้อยที่สุด 

2 คือน้อย 3 คือปานกลาง 4 คือมาก และ 5 คือ

มากที่สุด เพื่อนำ�ค่าที่ได้มาวิเคราะห์หาปัจจัยที่มี

ความสำ�คัญ (Likert, 1932)

	 4.	สรุปผลการศึกษาและปัจจัยในการคัด

เลือกทำ�เลในการพัฒนาหมู่บ้านจัดสรรในเขต

กรุงเทพมหานคร

5. ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

5.1 การเลือกทำ�เลที่ตั้ง

	 ทำ�เลที่ตั้ง หมายถึง ที่ตั้งของหน่วยผลิตหนึ่ง

ซึ่งใช้เป็นแหล่งผลิตหรือขายสินค้าหรือบริการ

ต่างๆ การเลือกทำ�เลหรือที่ตั้งเหมาะสมของ

หน่วยผลิต จะมีความต่างกันขึ้นอยู่กับลักษณะ

ของธุรกิจ โดยสรุปได้ว่าธุรกิจการค้าขายต้องการ

ทำ�เลที่มีการคมนาคมขนส่งสะดวกเป็นสำ�คัญ 

ส่วนธุรกิจธนาคารจะเลือกต้ังในแหล่งที่เป็นย่าน

ธุรกิจสำ�คัญๆ ธุรกิจโรงแรมจะเลือกทำ�เลที่ตั้งที่

อยู่ใกล้กับแหล่งท่องเท่ียวและแวดล้อมด้วย

ธรรมชาติที่ดึงดูดผู้เข้าพัก แต่สำ�หรับในอุตสาห-

กรรมมักเลือกทำ�เลที่อยู่ใกล้กับแหล่งวัตถุดิบ 

อย่างไรก็ตามนอกจากการเลือกทำ�เลที่ตั้งแล้ว 

ยังขึ้นอยู่กับข้อกฎหมายและข้อบังคับของธุรกิจ

ประเภทนั้นๆ  ด้วย (มหาวิทยาลัยเชียงใหม่, 2554)

	 ผู้ ท่ีบุกเบิกทฤษฎีเก่ียวกับการเลือกทำ�เล

ที่ตั้งเป็นคนแรกๆ คือ นักเศรษฐศาสตร์ชาว

เยอรมันโจฮันน์ ไฮน์ริช ฟอน ทูเนน (Johann 

Heinrich von Thünen) เป็นบุคคลแรกที่พัฒนา

แบบจำ�ลองการใช้ที่ดินเพื่อการเกษตร เป็นแบบ

จำ�ลองเชิงวิเคราะห์ขั้นพื้นฐานว่าด้วยความ

สัมพันธ์ระหว่างตลาดการผลิตและระยะทาง 

เพื่อแสวงหาแนวทางในการใช้ที่ดินให้เกิดกำ�ไร

สูงสุด (von Thünen, 1910) ซึ่งปัจจุบันแบบ

จำ�ลองของฟอนทูเนนได้ถูกนำ�มาประยุกต์      

ในการค้นหาทำ�เลที่ตั้งของกิจกรรมต่างๆ โดย

เฉพาะระยะทางมาเป็นปัจจัยสำ�คัญในการเลือก

ทำ�เลที่ตั้งสำ�หรับกิจกรรมต่างๆ รวมทั้งการจัด

ทำ�ผังเมืองเพื่อการใช้ที่ดินในแต่ละส่วนให้เกิด

ประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจสูงสุด (ภราดร ปรีดา

ศักดิ์, 2551)
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5.2 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

	 ศึกษางานวิจัยที่ เ ก่ียวข้องเพื่อหาข้อมูล

ปัจจัยและเกณฑ์ที่ใช้ในการเลือกทำ�เล โดยได้

รวบรวมมาจากงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง พบว่า มีงาน

วิจัยของ Małgorzata Rymarzak (2012) ศึกษา

ปัจจัยที่มีผลต่อสถานที่ต้ังของอสังหาริมทรัพย์

ประเภทต่าง ๆ โดยเฉพาะอุตสาหกรรม ที่อยู่

อาศัย การค้าปลีกและสำ�นักงาน และมีงานวิจัย

ที่เกี่ยวข้องอื่น ๆ สามารถจำ�แนกได้เป็น 2 กลุ่ม 

ดังนี้

5.2.1 งานวิจัยทำ�เลสำ�หรับโครงการที่อยู่อาศัย

	 จากการทบทวนวรรณกรรม พบว่ามีงาน

วิจัยที่กล่าวถึงเกณฑ์ในการเลือกทำ�เลของที่อยู่

อาศัยหลายงาน อาทิ พิมลพร พันธุ์ถาวรนาวิน 

และ พงษ์ธนา วณิชย์กอบจินดา (2553) ศึกษา

ความเป็นไปได้และการหาทำ�เลท่ีต้ังที่เหมาะสม

ของอาคารชุด รพิกร ฉลองสัพพัญญู และ จันทร์

จิรา พยัคฆ์เพศ (2557) ศึกษาการตัดสินใจเลือก

หอพักเอกชนบริเวณมหาวิทยาลัยนเรศวร ศจีรัตน์ 

กลิ่นพันธ์ และพงษ์ธนา วณิชย์กอบจินดา 

(2552) ศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุนธุรกิจ

อาคารชุดในจังหวัดนนทบุรี สุวดี คงสุข (2557) 

ศึกษาแบบจําลองการคัดเลือกทําเลพัฒนาอาคาร

ชุดในเขตกรุงเทพมหานคร อลงกรณ์ จำ�ฟู (2554) 

ศึกษาปัจจัยในการเลือกอาคารชุดเป็นบ้านหลัง

ที่สองในกรุงเทพมหานคร อรทัย วานิชดี (2545) 

ศึกษาการเลือกทำ�เลที่ต้ังสถานประกอบธุรกิจ 

และ Sabina Zróbek (2015) ศึกษาปัจจัยสิ่ง

แวดล้อมที่มีต่อการเลือกทำ�เลอาศัยในประเทศ

โปแลนด์

5.2.2 งานวิจัยทำ�เลสำ�หรับโครงการพาณิชยกรรม

	 มีงานวิจัยที่กล่าวถึงเกณฑ์ในการเลือก

ทำ�เลของโครงการด้านพาณิชยกรรมหลายงาน 

อาทิ จุฑามาศ อินทร์แก้ว และ กาญจนา กาญ-

จนสุนทร (2556) ศึกษาปัจจัยการเลือกที่ตั้งสาขา 

หจก.เอสเอสค้าไม้ โดยกระบวนการลำ�ดับชั้นเชิง

วิเคราะห์ ณัชนันทน์ วัชราภรณ์ (2556) ศึกษา

แนวทางการเลือกทำ�เลพัฒนาพื้นที่พาณิชยกร

รม ประภาศรี สวัสดิ์อำ�ไพรักษ์ (2542) ศึกษา

การเลือกตำ�แหน่งของโรงงานโดยใช้การตัดสินใจ

หลายเกณฑ์ กรณีศึกษาบริษัทบรรจุผลิตภัณฑ์ 

ศราวุธ ทองเนื้อห้า (2557) ศึกษาความเหมาะ

สมทางทําเลในการเป็นศูนย์กลางโลจิสติกส์ทาง

ด้านการค้าและบริการของจังหวัดสุราษฎร์ธานี

ศิรัตน์ แจ้งรักษ์สกุล (2552) ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อ

การเลือกที่ตั้งโรงงานในเขตพื้นที่อุตสาหกรรม 

และ R. K. Singh (2016) ศึกษาการเลือกทำ�เล

ที่ตั้งโรงงานโดยใช้กระบวนการลำ�ดับชั้นเชิง

วิเคราะห์

5.3  ปัจจัยในการเลือกทำ�เล

	 จากการศึกษางานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องสามารถ

รวบรวมข้อมูลปัจจัยและเกณฑ์การเลือกทำ�เล

ซึ่งสามารถสรุปและแบ่งหมวดหมู่ได้ ดังตาราง

ที่ 1

	 จากการคัดกรองและพิจารณาข้อมูลใน

ตารางที่ 1 สรุปได้ว่า ข้อมูลด้านปัจจัยที่มีผลต่อ

เกณฑ์การเลือกทำ�เล มี 4 ปัจจัย คือ ด้านสถาน

ที่ตั้ง/เขตด้านระดับราคาที่ดิน (บาท/ตารางวา) 

ด้านระดับราคาบ้าน (บาท/ตารางเมตร) และ

ด้านกายภาพของที่ดินและหลักเกณฑ์ในการ

เลือกทำ�เลสามารถจัดหมวดหมู่ได้ 4 เกณฑ์หลัก 

คือ ด้านส่ิงอำ�นวยความสะดวกในชีวิตประจำ�วัน 

ด้านการคมนาคม ด้านระบบสาธารณูปโภค/

สาธารณูปการและด้านแหล่งงาน
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ตารางที่ 1 ตัวแปรที่ได้จากการทบทวนรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง
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ปัจจัยที่มีผลต่อการกำ�หนดหลักเกณฑ์
สถานที่ตั้ง/เขต + + + + +
ราคาที่ดิน (บาท/ตารางวา) + + + + + + + +
ระดับราคาบ้าน (บาท/ตารางเมตร) + +
กายภาพของที่ดิน + + + + +
ปัจจัยในการเลือกทำ�เล
ด้านสิ่งอำ�นวยความสะดวกในชีวิตประจำ�วัน
ใกล้แหล่งอำ�นวยความสะดวกต่าง ๆ + + + + + + + +
ใกล้ห้างสรรพสินค้า + + + + + + + +
ใกล้ร้านสะดวกซื้อ + +
ใกล้ร้านอาหาร + +
ใกล้สวนสาธารณะ + +
ใกล้แหล่งชุมชน + + +
 ด้านการคมนาคม
มีการคมนาคมสะดวก + + + + + + + + + + +
การเข้าถึงโครงการ (ติด ถนนสายหลัก/รอง) + +
ใกล้รถไฟฟ้า + + +
ใกล้จุดขึ้น-ลงทางด่วน +
ด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ
ใกล้สถานพยาบาล + +
ใกล้สถานีตำ�รวจ + +
ระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ + + + + + + + + + + +
ความพร้อมไฟฟ้า/ประปา +
สถานีดับเพลิง +
ใกล้แหล่งศาสนา +
 ด้านแหล่งงาน
ใกล้สถานศึกษา + + + +
ใกล้แหล่งงาน อาคารสำ�นักงาน + + + + + + + +
ใกล้แหล่งราชการ + + + + + + + +
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5.4  การวิเคราะห์หาค่าความสำ�คัญของเกณฑ์

	 นำ�ข้อมูลการสัมภาษณ์มาวิเคราะห์หาค่า

เฉลี่ย เพื่อหาระดับความสำ�คัญของแต่ละเกณฑ์ 

โดยใช้มาตรวัดของลิเคิร์ท (Likert scale) แบบ 

5 ระดับ ซึ่งแบ่งความกว้างของอันตรภาคชั้น

เท่ากับ 0.08 (ชัชวาลย์ เรืองประพันธ์, 2539) 

ดังนี้ 4.21-5.00 สำ�คัญมากที่สุด 3.41-4.20 

สำ�คัญมาก 2.61-3.40 สำ�คัญปานกลาง 1.81-2.60

สำ�คัญน้อย 1.00-1.80 สำ�คัญน้อยที่สุด 

6. ผลการศึกษา

	 จากการเก็บข้อมูลจากผู้ เชี่ยวชาญที่มี

ประสบการณ์ในการคัดเลือกที่ดินของบริษัท

อสังหาริมทรัพย์เพื่อพัฒนาโครงการบ้านจัดสรร

ในกรุงเทพฯมาแล้วไม่น้อยกว่า 3 โครงการ 

จำ�นวน 5 คน ดังตารางที่ 2

ตารางที่ 2 ข้อมูลของผู้ให้สัมภาษณ์

ผู้ให้

สัมภาษณ์
บริษัท ตำ�แหน่งงาน

ประสบการณ์

(โครงการ)

A มหาชนจำ�กัด Project Director 15

B บริษัทจำ�กัด Project Director 5

C บริษัทจำ�กัด Project Director 7

D มหาชนจำ�กัด Business 
Development

30

E บริษัทจำ�กัด Project Director 3

6.1	 ผลการวิเคราะห์ปัจจัยท่ีมีผลต่อการ

	 กำ�หนดเกณฑ์ในการคัดเลือกทำ�เลเพื่อ

	 พัฒนาโครงการหมู่ บ้ านจัดสรรใน

	 กรุงเทพมหานคร

	 จากการวิเคราะห์ข้อมูลในการสัมภาษณ์

ผู้เชี่ยวชาญ พบว่า ผู้ให้สัมภาษณ์ให้ค่าความ

สำ�คัญ ของปัจจัยท่ีใช้กำ�หนเกณฑ์ในการคัดเลือก

ทำ�เลเพื่อพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรร นำ�มา

เฉล่ียค่าได้ดังน้ี ด้านระดับราคาท่ีดิน (บาท/ตารางวา)

มีค่าเฉลี่ย 4.80 รองลงมา คือ ด้านสถานที่ตั้ง/เขต

มีค่าเฉลี่ย 4.40 ด้านระดับราคาบ้าน (บาท) มี

ค่าเฉลี่ย 4.00 และด้านกายภาพที่ดิน มีค่าเฉลี่ย 

3.20 ซึ่งจากข้อมูลที่ได้ พบว่า ในด้านระดับ

ราคาที่ดิน (บาท/ตารางวา) มีผลต่อการกำ�หนด

เกณฑ์หลักในการคัดเลือกทำ�เลเพื่อพัฒนา

หมู่บ้านจัดสรรในกรุงเทพมหานครเป็นค่าที่มาก

ที่สุด ดังตารางที่ 3

ตารางที่ 3 ปัจจัยที่มีผลต่อการกำ�หนดเกณฑ์ในการคัด
เลือกทำ�เล

ปัจจัยที่มีผลต่อการ
กำ�หนดเกณฑ์ในการ

คัดเลือกทำ�เล

ผลการสัมภาษณ์
ค่า

เฉลี่ย
แปลผล

A B C D E

1 ด้านสถานที่ตั้ง/เขต
(กรุงเทพฯ ชั้นใน/
ชั้นนอก/ชั้นกลาง)

5 5 4 5 3 4.40 มากที่สุด

2 ด้านระดับราคา
ที่ดิน  
(บาท/ตารางวา)

5 5 5 4 5 4.80 มากที่สุด

3 ด้านระดับราคา
บ้าน (บาท/ตาราง
เมตร)

4 4 4 5 3 4.00 มาก

4 ด้านกายภาพที่ดิน 3 3 4 4 2 3.20 ปานกลาง

6.2	 ผลการวิเคราะห์ระดับความสำ�คัญของ

	 เกณฑ์ย่อยในแต่ละเกณฑ์หลักที่ใช้ใน

	 การคัดเลือกทำ�เลเพื่อพัฒนาโครงการ

	 หมู่บ้านจัดสรรในกรุงเทพมหานคร

	 จากการศึกษาครั้งนี้ ได้แบ่งเกณฑ์ที่ใช้ใน

การคัดเลือกทำ�เลเพื่อพัฒนาโครงการหมู่บ้าน

จัดสรรในกรุงเทพมหานคร โดยแบ่งเป็น 4 เกณฑ์

หลัก คือ เกณฑ์หลักด้านสิ่งอำ�นวยความสะดวก

ในชีวิตประจำ�วัน เกณฑ์หลักด้านการคมนาคม

เกณฑ์หลักด้านสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 

และเกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน จากการวิเคราะห์

ข้อมูลในการสัมภาษณ์ตามเกณฑ์ย่อยของทั้ง 4 

เกณฑ์หลัก เพื่อคัดกรองหาเกณฑ์ย่อยที่มีความ

สำ�คัญในระดับปานกลาง มาก และมากที่สุด 

เพื่อมาเป็นเกณฑ์ย่อยในการคัดเลือกทำ�เล ดัง

ตารางที่ 4 ถึงตารางที่ 7 
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ตารางที่ 4 ระดับความสำ�คัญของเกณฑ์ย่อยด้าน
สิ่งอำ�นวยความสะดวกในชีวิตประจำ�วัน

เกณฑ์ย่อยด้านสิ่งอำ�นวย
ความสะดวกในชีวิตประจำ�วัน

ผลการสัมภาษณ์ ค่า
เฉลี่ย

แปลผล

A B C D E

1 ใกล้ร้านค้าสะดวกซื้อ/
ตลาด

4 3 3 4 2 3.20 ปานกลาง

2 ใกล้แหล่งชุมชน 2 3 5 4 2 3.20 ปานกลาง

3 ใกล้ห้างสรรพสินค้า 3 3 4 3 2 3.00 ปานกลาง

4 ใกล้สวนสาธารณะ 2 2 3 5 2 2.80 ปานกลาง

5 ใกล้ร้านอาหาร 2 3 2 2 2 2.20  น้อย

6 ใกล้สนามกีฬา/ฟิตเนส 2 2 2 3 2 2.20  น้อย

7 ใกล้ศูนย์จัดนิทรรศการและ
การประชุม

2 1 3 2 2 2.00  น้อย

ตารางที่ 5	ระดับความสำ�คัญของเกณฑ์ย่อยด้านการ
คมนาคม

เกณฑ์ย่อยด้านการ
คมนาคม

ผลการสัมภาษณ์ ค่า
เฉลี่ย

แปลผล
A B C D E

1 ติดถนนสายหลัก 4 5 3 5 5 4.40 มากที่สุด

2 ติดถนนสายรอง 4 4 3 4 5 4.00 มาก

3 ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT 4 5 4 5 1 3.80 มาก

4 ใกล้จุดขึ้น-ลงทางด่วน 5 5 3 5 1 3.80 มาก

5 ใกล้ป้ายรถประจำ�
ทาง/รถตู้ โดยสาร/
มอเตอร์ไซค์รับจ้าง

4 4 2 4 1 3.00 ปานกลาง

6 ใกล้สนามบิน 2 3 3 3 1 2.40 น้อย

7 ใกล้ท่าขึ้น-ลงเรือ 2 1 2 2 1 1.60 น้อยที่สุด

ตารางที่ 6	ระดับความสำ �คัญของ เกณฑ์ ย่อย ด้าน
สาธารณูปโภค/สาธารณูปการ

เกณฑ์ย่อยด้าน
ระบบสาธารณูปโภค/

สาธารณูปการ

ผลการสัมภาษณ์
ค่า

เฉลี่ย
แปลผล

A B C D E

1 ใกล้โรงพยาบาล 4 4 4 4 1 3.40 ปานกลาง

2 ใกล้สถานีตำ�รวจ 4 1 2 4 1 2.40 น้อย

3 ใกล้สถานีไฟฟ้า/สถานี
ประปา

1 1 3 3 1 1.80 น้อยที่สุด

4 ใกล้สถานีดับเพลิง 2 1 3 2 1 1.80 น้อยที่สุด

5 ใกล้แหล่งศาสนา
(วัด/โบสถ์/มัสยิด)

2 1 3 1 1 1.60 น้อยที่สุด

ตารางที่ 7	ระดับความสำ �คัญของ เกณฑ์ ย่อย ด้าน    
แหล่งงาน

เกณฑ์ย่อย
ด้านแหล่งงาน

ผลการสัมภาษณ์
ค่าเฉลี่ย แปลผล

A B C D E

1 ใกล้สถานศึกษา
(โรงเรียน/มหาวิทยาลัย)

4 4 3 5 3 3.80 มาก

2 ใกล้บริเวณอาคาร
สำ�นักงาน

3 3 3 5 1 3.00 ปานกลาง

3 ใกล้ศูนย์บริการราชการ 3 2 4 4 1 2.80 ปานกลาง

4 ใกล้บริเวณโรงงาน
อุตสาหกรรม

3 1 2 2 1 1.80 น้อยที่สุด

	 จากข้อมูลในตารางที่ 4 ถึงตารางที่ 7 ผู้วิจัย

สามารถคัดกรองเกณฑ์ย่อยโดยเลือกเกณฑ์ย่อย

ที่มีความสำ�คัญในระดับปานกลาง มาก และ

มากที่สุด เพื่อนำ�มาเป็นเกณฑ์ที่คำ�นึงถึงในการ

คัดเลือกทำ�เลเพื่อพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรร

ได้ดังนี้

	 6.2.1	 เกณฑห์ลกัด้านสิง่อำ�นวยความสะดวก

ในชีวิตประจำ�วัน คัดกรองเกณฑ์ย่อยเหลือ 4 

เกณฑ์ตามค่าเฉลี่ย คือ ใกล้ร้านค้าสะดวกซื้อ/

ตลาด (3.20) ใกล้แหล่งชุมชน (3.20) ใกล้ห้าง

สรรพสินค้า (3.00) และใกล้สวนสาธารณะ (2.80)

	 6.2.2 เกณฑ์หลักด้านการคมนาคม คัดกรอง

เกณฑ์ย่อยเหลือ 5 เกณฑ์ ตามค่าเฉลี่ย คือ ติด

ถนนสายหลัก (4.40) ติดถนนสายรอง (4.00) 

ใกล้รถไฟฟ้า BTS/MRT (3.80) ใกล้จุดขึ้น-ลง

ทางด่วน (3.80) และใกล้ป้ายรถประจำ�ทาง/รถตู้

โดยสาร/มอเตอร์ไซค์รับจ้าง (3.00)

	 6.2.3	 เกณฑ์หลกัดา้นระบบสาธารณปูโภค/

สาธารณูปการ คัดกรองเกณฑ์ย่อยเหลือ 1 เกณฑ์ 

ตามค่าเฉลี่ย คือ ใกล้โรงพยาบาล (3.40)

	 6.2.4 เกณฑ์หลักด้านแหล่งงาน คัดกรอง

เกณฑ์ย่อยเหลือ 3 เกณฑ์ ตามค่าเฉลี่ย คือ ใกล้

สถานศึกษา (3.80) ใกล้บริเวณอาคารสำ�นักงาน 

(3.00) และใกล้ศูนย์บริการราชการ (2.80)



โครงการประชุมวิชาการ ประจำ�ปี 2561
The 9th Built Environment Research Associates Conference 2018 (BERAC 9) 

539

7. สรุปผลการศึกษา

	 จากการวิเคราะห์ข้อมูลเกณฑ์หลักและ

เกณฑ์ย่อยในการคัดเลือกทำ�เลเพื่อพัฒนา

โครงการหมู่บ้านจัดสรรในกรุงเทพมหานคร ด้วย

วิธีการสัมภาษณ์ความคิดเห็นจากผู้เชี่ยวชาญ 

เพื่อหาค่าความสำ�คัญของแต่ละเกณฑ์ซ่ึง

สามารถสรุปผลได้ว่า ปัจจัยที่มีผลมากที่สุดใน

การกำ�หนดเกณฑ์ในการคัดเลือกทำ�เล คือ ระดับ

ราคาที่ดิน (บาท/ตารางวา) และเกณฑ์ย่อยที่

คำ�นึงถึงในแต่ละเกณฑ์หลักของการคัดเลือก

ทำ�เลเพื่อพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรร ดังนี้

	 เกณฑ์ด้านสิ่งอำ�นวยความสะดวก ได้แก่ 

ทำ�เลใกล้ร้านค้าสะดวกซ้ือ/ตลาด ใกล้แหล่งชุมชน

ใกล้ห้างสรรพสินค้า และใกล้สวนสาธารณะ

	 เกณฑ์ด้านการคมนาคม ได้แก่ ทำ�เลติด

ถนนสายหลัก ติดถนนสายรอง ใกล้รถไฟฟ้า 

BTS/MRT ใกล้จุดขึ้น-ลงทางด่วน และใกล้ป้าย

รถประจำ�ทาง/รถตู้โดยสาร/มอเตอร์ไซค์รับจ้าง

	 เกณฑ์ด้านระบบสาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 

ได้แก่ ทำ�เลใกล้โรงพยาบาล

	 เกณฑ์ด้านแหล่งงาน ได้แก่ ทำ�เลใกล้สถาน

ศึกษา ใกล้บริเวณอาคารสำ�นักงาน และใกล้ศูนย์

บริการราชการ

	 งานวิจัยนี้เป็นการหาปัจจัยที่มีผลต่อเกณฑ์

และหลักเกณฑ์ต่างๆ ที่ควรคำ�นึงถึงในการคัด

เลือกทำ�เลเพื่อพัฒนาโครงการหมู่บ้านจัดสรรใน

เขตกรุงเทพมหานคร โดยผลข้อมูลที่วิเคราะห์

ได้สามารถนำ�ไปใช้เป็นแนวทางเบื้องต้นในการ

คัดเลือกทำ�เลได้อย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อให้ได้

ทำ�เลที่มีศักยภาพและมีความเหมาะสมกับ

โครงการหมู่บ้านจัดสรรนั้น ๆ 
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บทคัดย่อ

	 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่ออัตราผลตอบแทนห้องชุดพักอาศัยให้เช่าใน

กรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยใช้แบบตรวจสอบรายการในการเก็บรวบรวมปัจจัยจากเว็บไซต์ที่ลงประกาศ

ให้เช่าห้องชุดพักอาศัย ได้แก่ Hipflat, Zmyhome, Condo-BKK, DD Property, Baanfinder, Prakard 

Property และ Knight Frank จากนั้นนำ�ปัจจัยที่ได้ไปสอบถามนักลงทุนที่มีประสบการณ์การลงทุนใน

ห้องชุดพักอาศัยให้เช่า จำ�นวน 30 ราย เพื่อให้คะแนนความสำ�คัญของปัจจัย และนำ�ผลที่ได้มาหาค่า

เฉลี่ย ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยที่ส่งผลต่ออัตราผลตอบแทนห้องชุดพักอาศัยให้เช่าในกรุงเทพมหานคร 

ได้แก่ พื้นที่ห้องชุด	 เขตที่ตั้ง ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า จำ�นวนห้องนอน สิ่งอำ�นวยความสะดวก 

จำ�นวนห้องน้ำ� ระยะห่างจากร้านสะดวกซื้อ เฟอร์นิเจอร์ เครื่องใช้ไฟฟ้า ระบบรักษาความปลอดภัย 

ระยะห่างจากถนนสายหลัก ระยะห่างจากห้างสรรพสินค้า และชื่อผู้พัฒนาโครงการตามลำ�ดับ

คำ�สำ�คัญ: อัตราผลตอบแทน  การลงทุนอสังหาริมทรัพย์  ห้องชุดพักอาศัยให้เช่า

	

Abstract

	 This research aimed to study the factors that affect to the yield of condominiums for 

rent in Bangkok by using the checklist to collect the factors for rental condominiums in the 

website including Hipflat, Zmyhome, Condo-BKK, DD Property, Baanfinder, Prakard Property, 

and Knight Frank, then ask 30 investors who have invested in condominiums for rent by using a 

questionnaire, and the result has been analyzed by descriptive statistic, mean. It was found that 

the factors that affecting to yield of condominiums for rent in Bangkok include unit area, location, 

distance to the BTS station, number of bedrooms, facilities, number of bathrooms, distance to 

convenience stores, furniture, electric appliances, safety system, distance to main road, distance 

to shopping malls, and developer, respectively.

Keywords: Rental Yield, Real Estate Investment, Condominium for Rent
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1. บทนำ� 

	 ห้องชุดพักอาศัย (condominium) เป็นที่

อยู่อาศัยที่ได้รับความนิยมอย่างมาก เพราะเป็น

รูปแบบที่อยู่อาศัยท่ีสอดคล้องกับการดำ�เนิน

ชีวิตของคนในปัจจุบัน โดยเฉพาะในกรุงเทพ

มหานคร ความนิยมที่แพร่หลายนี้เริ่มปรากฏ

ให้เห็นอย่างเด่นชัดหลังเกิดวิกฤตการณ์น้ำ�ท่วม

ใน ปี พ.ศ. 2554 นอกจากห้องชุดพักอาศัยจะ

ได้รับความนิยมในการซื้อเพื่ออยู่อาศัยแล้ว ยัง

ได้รับความนิยมซื้อเพื่อการลงทุนด้วย โดยถือ

เป็นการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ทางตรง คือ 

การได้มาซึ่งสิทธิในการครอบครองโดยคาดหวัง

ผลกำ�ไรจากราคาที่สูงข้ึนหรือรายได้ในรูปแบบ

ของค่าเช่าในแต่ละเดือน ห้องชุดพักอาศัยจึงจัด

เป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีสภาพคล่องค่อนข้างสูง 

คือ สามารถนำ�มาปล่อยเช่าและขายต่อได้ง่าย

กว่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่น เป็นผลมาจาก

ความต้องการทั้งจากชาวไทยและชาวต่างชาติ

ที่เข้ามาทำ�งานและอาศัยในกรุงเทพมหานคร 

ประกอบกับความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ

และการเมืองภายในประเทศ รวมถึงความผันผวน

ของตลาดสินทรัพย์การลงทุนประเภทต่าง ๆ 

ทำ�ให้นักลงทุนจำ�นวนมากเร่ิมให้ความสนใจกับ

สินทรัพย์แท้จริงที่มีความมั่นคง เพื่อกระจาย

การลงทุนและลดความเสี่ยงอสังหาริมทรัพย์จึง

เป็นทางเลือกหนึ่งในการกระจายการลงทุนเพื่อ

ลดความเสี่ยงที่ดี เหมาะอย่างยิ่งกับการลงทุน 

เพราะเป็นสินทรัพย์ที่มีความมั่นคงสูง ความ

เสี่ยงต่ำ� นอกจากนี้ ยังสามารถคุ้มครองเจ้าของ

จากเงินเฟ้อได้ค่อนข้างดี เพราะเมื่อราคาสินค้า

และค่าครองชีพปรับสูงขึ้น อสังหาริมทรัพย์

จะปรับราคาสูงขึ้นตาม (อนุชา กุลวิสุทธิ์, 2555)

	 การซื้อห้องชุดพักอาศัยเพื่อปล่อยเช่า 

กลายเป็นการลงทุนที่ เป็นท่ีนิยมในปัจจุบัน 

เนื่องจากนักลงทุนเล็งเห็นผลตอบแทนที่จะได้

รับ ทั้งในรูปของผลตอบแทนจากมูลค่าที่เพิ่มขึ้น

ตามกาลเวลา มีความเสี่ยงต่ำ� มีรายได้จากค่าเช่า

เข้ามาสม่ำ�เสมอ (passive  income) การให้เช่า

แบบรายเดือนเป็นรูปแบบการให้เช่าห้องชุดพัก

อาศัยที่นักลงทุนให้ความสำ�คัญ โดยผลตอบแทน 

(yield) จากการให้เช่าห้องชุดพักอาศัย โดยทั่วไป

อยู่ที่ร้อยละ 3-5 ต่อปี (ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย), 

2559) กอปรกับการลงทุนในห้องชุดพักอาศัย

สามารถลงทุนทีละยูนิตได้ทำ � ให้นักลงทุน

สามารถจำ�กัดวงเงินลงทุนได้ชัดเจนและง่าย

ต่อการลงทุน นอกจากนี้ การลงทุนในห้องชุด

พักอาศัยเพื่อเก็งกำ�ไรหรือให้เช่ายังเป็นส่ิงที่มี

ความยุ่งยากน้อยกว่าการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ขนาดใหญ่หรืออสังหาริมทรัพย์ประเภทอื่น 

และยังได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีจากภาครัฐ 

โดยผู้กู้ยืมซื้อห้องชุดพักอาศัยมีสิทธิในการนำ�

ดอกเบ้ียผ่อนชำ�ระที่ต้องจ่ายในแต่ละปีมาหัก

เป็นค่าลดหย่อนในการคำ�นวณภาษีได้สูงถึง 

100,000 บาท และผู้ขายห้องชุดพักอาศัยเก่า

เพื่อซื้อห้องชุดพักอาศัยใหม่มีสิทธิขอคืนภาษี

เงินได้หัก ณ ที่จ่ายและค่าอากรได้ทั้งจำ�นวน 

(อนุชา กุลวิสุทธิ์, 2555)

	 จากรายงานการวิจัยอาคารชุดพักอาศัย 

พ.ศ. 2556 (ฐานเศรษฐกิจ, 2556, อ้างถึงใน 

อัชฌา ติโลกวิชัย, 2557, น.3) พบว่า ทำ�เลที่ตั้งของ

โครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ติดแนวรถไฟฟ้า

เป็นปัจจัยสำ�คัญในอันดับต้นที่ผู้บริโภคให้ความ

สำ�คัญ ดังนั้น การลงทุนในเขตเมืองที่ใกล้สถานี

รถไฟฟ้าจึงส่งผลให้หาผู้เช่าได้ง่ายและได้รับ

ค่าเช่าดีด้วย อัตราผลตอบแทน (yield) ต่อปีก็

จะอยู่ในระดับที่สูงกว่าอัตราดอกเบี้ยเงินฝาก

ธนาคารในปัจจุบันและเม่ือต้องการถอนเงิน

ลงทุนคืนก็มีความคล่องตัวสูงในการขายต่อเพื่อ
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ทำ�กำ�ไร หากอาคารชุดพักอาศัยตั้งอยู่ในทำ�เล

ที่ตั้งที่มีความต้องการสูง โอกาสในการเพิ่มค่า 

(growth  value) ก็จะยิ่งสูงขึ้น ส่งผลให้มูลค่า

ของอาคารชุดพักอาศัยสูงขึ้นตามกาลเวลา จาก

การสำ�รวจอัตราห้องชุดพักอาศัยให้เช่าในตลาด

พื้นที่กรุงเทพมหานคร เดือนมิถุนายน พ.ศ. 2556

พบว่า มีจำ�นวนห้องชุดพักอาศัยให้เช่ามากกว่า 

6,100 ยูนิต จำ�นวนห้องชุดพักอาศัยให้เช่า

โดยรวมเติบโตสูงขึ้นจากปี พ.ศ. 2555 ถึง

ร้อยละ 12 แสดงให้เห็นว่า ห้องชุดพักอาศัยให้

เช่ายังคงมีความต้องการจากนักลงทุนอย่างต่อ

เน่ือง รวมถึงได้รับการตอบรับที่ดีจากกลุ่มผู้เช่า

อีกด้วย

	 ดว้ยเหตนุี ้ผูว้จิยัจงึสนใจศึกษาปจัจัยทีส่ง่ผล

ต่อค่าเช่าห้องชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร 

อันจะเป็นประโยชน์ต่อนักลงทุนที่สนใจลงทุน

ปล่อยเช่าห้องชุดพักอาศัยในการเลือกและ

ตัดสินใจเลือกซื้อห้องชุดพักอาศัยเพ่ือปล่อยเช่า 

และเป็นข้อมูลสนับสนุนให้ผู้พัฒนาโครงการนำ�

ไปใช้วางแผนพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย

และการให้บริการที่มีความสอดคล้องกับความ

ต้องการของนักลงทุน ซึ่งนำ�ไปสู่การเพิ่มโอกาส

ในการขายและสร้างผลกำ�ไรให้มากขึ้นต่อไป

2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย

	 เพื่อศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่ออัตราผลตอบ

แทนห้องชุดพักอาศัยให้เช่าในกรุงเทพมหานคร

3. ขอบเขตของการวิจัย

	 ผู้วิจัยทำ�การศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่ออัตรา

ผลตอบแทนห้องชุดพักอาศัยให้เช่าในกรุงเทพ

มหานคร ได้แก่ รูปแบบห้องชุด ขนาดพื้นที่

ใช้สอย ชั้นที่ตั้ง ตำ�แหน่งห้อง สิ่งอำ�นวยความ

สะดวก การตกแต่งภายในห้อง ระบบการรักษา                

ความปลอดภัย และทำ�เลที่ตั้ง โดยผู้วิจัยเลือก

ทำ�การศึกษาห้องชุดพักอาศัยให้เช่าเฉพาะเกรด 

A เกรด B และเกรด C เท่านั้น เนื่องจากตลาด

ห้องชุดพักอาศัยระดับระดับไพร์มและซุปเปอร์-

ไพร์มในกรุงเทพมหานคร มีจำ�นวนน้อยกว่า

ร้อยละ 5 ของจำ�นวนอุปทานห้องชุดพักอาศัย

ในกรุงเทพมหานครทั้งหมด ประกอบกับผู้ซื้อใน

ตลาดนี้ส่วนใหญ่มีวัตถุประสงค์ในการซ้ือเพื่ออยู่

อาศัยเอง (ไนท์แฟรงค์, 2559) โดยผู้วิจัยทำ�การ

เก็บรวบรวมข้อมูลระหว่างวันที่ 1 – 31 มีนาคม 

พ.ศ. 2561 ทั้งนี้ ผู้วิจัยอ้างอิงการจัดเกรดห้อง

ชุดพักอาศัย ดังตารางที่ 1

ตารางที่ 1 ประเภทห้องชุดพักอาศัย จำ�แนกตามระดับ
ราคา (ที่มา: ไนท์แฟรงค์, 2560 ปรับปรุงโดยผู้วิจัย) 

ประเภท ราคา
(บาทต่อตารางเมตร)

ซูเปอร์ไพร์ม สูงกว่า 280,000

ไพร์ม 200,001 – 280,000

เกรด A 150,000 – 200,000

เกรด B 80,000 – 149,999

เกรด C ต่ำ�กว่า 80,000

4. วิธีการวิจัย

	 4.1	ผู้วิจัยทำ�การเก็บรวบรวมข้อมูลปัจจัย

ของห้องชุดพักอาศัยให้เช่าในกรุงเทพมหานคร 

จากเว็บไซต์ท่ีลงประกาศให้เช่าห้องชุดพักอาศัย 

ได้แก่ Knight Frank, Baanfinder, Prakard 

Property, Hipflat, Zmyhome, Condo-BKK 

และ DD Property โดยใช้แบบตรวจสอบรายการ 

(checklist) เป็นเครื่องมือจากนั้นจึงทำ�การสรุป

ปัจจัยโดยพิจารณาเลือกเฉพาะปัจจัยที่ มีใน

ประกาศให้เช่าห้องชุดพักอาศัย อย่างน้อย 4 

เว็บไซต์
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	 4.2 ผู้วิจัยนำ�ปัจจัยที่สรุปได้ในข้อ 4.1 เสนอ

ต่อผู้เชี่ยวชาญ จำ�นวน 3 ราย เพื่อคัดกรอง

ปัจจัยที่ส่งผลต่ออัตราผลตอบแทนห้องชุดพัก

อาศัยให้เช่าในกรุงเทพมหานครในระดับต่ำ�ออก 

ซึ่ งจะทำ�ให้ได้ปัจจัยที่มีความเที่ยงตรงและ

สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการวิจัย ทั้งนี้ 

ผู้วิจัยใช้วิธีการหาค่าดัชนีความสอดคล้อง โดย

ใช้เกณฑ์ในการพิจารณา คือ ปัจจัยที่ส่งผล

ต่ออัตราผลตอบแทนห้องชุดพักอาศัยให้เช่า

ในกรุงเทพมหานคร ต้องได้รับความเห็นชอบ

จากผู้เช่ียวชาญอย่างน้อย 2 ราย (มากกว่าร้อยละ 

50) ตามวิธีการของสุวิมล ติรกานันท์ (2551)

	 4.3	ผู้วิจัยนำ�ปัจจัยที่สรุปได้ในข้อ 4.2 เสนอ

ต่อผู้เชี่ยวชาญซึ่งเป็นผู้ที่มีประสบการณ์ในการ

ลงทุนให้เช่าห้องชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร 

จำ�นวน 30 ราย เพื่อทำ�การให้คะแนนความสำ�คัญ

ของปัจจัย โดยใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือ 

ซึ่งข้อคำ�ถามเป็นมาตราส่วนประมาณค่า (rating 

scale) 5 ระดับ จากนั้นผู้วิจัยนำ�คะแนนการ

ประเมินความสำ�คัญของปัจจัยของผู้เชี่ยวชาญ

ทั้ง 30 ราย มาหาค่าเฉลี่ยเลขคณิต (mean) โดยใช้

เกณฑ์การแปลความหมายของค่าเฉลี่ย (บุญชม 

ศรีสะอาด, 2553) ดังนี้

	 ค่าเฉลี่ย 4.51 - 5.00 หมายถึง มีผลต่อ

อัตราผลตอบแทนในระดับมากที่สุด 

	 ค่าเฉลี่ย 3.51 - 4.50 หมายถึง มีผลต่อ

อัตราผลตอบแทนในระดับมาก

	 ค่าเฉลี่ย 2.51 - 3.50 หมายถึง มีผลต่อ

อัตราผลตอบแทนในระดับปานกลาง

	 ค่าเฉลี่ย 1.51 - 2.50 หมายถึง มีผลต่อ

อัตราผลตอบแทนในระดับน้อย

	 ค่าเฉลี่ย 1.00 - 1.50 หมายถึง มีผลต่อ

อัตราผลตอบแทนในระดับน้อยที่สุด

	 ทั้งนี้ ผู้วิจัยกำ�หนดเกณฑ์การตัดสิน โดยให้

ปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ยตั้งแต่ 3.50 ขึ้นไป ถือว่าผ่าน

เกณฑ์ และเป็นปัจจัยท่ีมีผลต่ออัตราผลตอบแทน

ห้องชุดพักอาศัยให้เช่าในกรุงเทพมหานคร

5. ผลการศึกษา

จากการเก็บรวบรวมข้อมูลปัจจัยของห้องชุดพัก

อาศัยให้เช่าในกรุงเทพมหานคร จากเว็บไซต์ที่

ลงประกาศให้เช่าห้องชุดพักอาศัย ได้แก่ 1) DD 

Property 2) Prakard Property 3) Baanfinder 

4) Hipflat 5) Condo-BKK 6) Zymyhome และ 

7) Knight Frank โดยใช้แบบบันทึกรายการเป็น

เครื่องมือ พบว่า แต่ละเว็บไซต์มีการลงประกาศ

ข้อมูลปัจจัยเกี่ยวกับการให้เช่าห้องชุดพักอาศัย 

ดังตารางที่ 2

ตารางที่ 2	 ปัจจัยของห้องชุดพักอาศัยให้เช่าในกรุงเทพ
มหานคร จากเว็บไซต์

ปัจจัยที่มีในเว็บไซต์
เว็บไซต์*

1 2 3 4 5 6 7
1. ชื่อโครงการ / / / / / / /
2. ชื่อผู้พัฒนาโครงการ / / / / / / /
3. เขตที่ตั้ง / / / / / / /
4. อายุอาคาร / /
5. พื้นที่ห้องชุด / / / / / / /
6. จำ�นวนห้องนอน / / / / / / /
7. จำ�นวนห้องน้ำ� / / / / / / /
8. ชั้นที่ตั้ง / / / / / / /
9. ตำ�แหน่ง ห้องชุด / /
10. เฟอร์นิเจอร์ / / / / / / /
11. เครื่องใช้ไฟฟ้า / / / / / / /
12. สิ่งอำ�นวยความสะดวก / / / / / / /
13. ระบบรักษาความปลอดภัย / / / / / / /
14. ระยะห่างจาก ถนนสายหลัก / / / / / / /
15. ระยะห่างจากทางด่วน / / / / / / /
16. ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า / / / / / / /
17. ระยะห่างจากห้างสรรพสินค้า / / / / / / /
18. ระยะห่างจาก ร้านสะดวกซื้อ / / / / / / /
19. ระยะห่างจากสถานพยาบาล / / / / / / /
20. ระยะห่างจากสถานศึกษา / / / / / / /

หมายเหตุ : * ดูตามลำ�ดับเว็บไซต์
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	 จากตารางที่ 2 จะเห็นว่า ปัจจัยที่มีใน

ประกาศให้เช่าห้องชุดพักอาศัย อย่างน้อย 4 

เว็บไซต์ มีทั้งสิ้น 18 ปัจจัย ได้แก่ ชื่อโครงการ 

ชือ่ผู้พฒันาโครงการ เขตทีต่ัง้ พ้ืนทีห้่องชุด จำ�นวน

ห้องนอน จำ�นวนห้องน้ำ� ชั้นที่ตั้ง เฟอร์นิเจอร์ 

เครื่องใช้ไฟฟ้า สิ่งอำ�นวยความสะดวก ระบบ

รักษาความปลอดภัย ระยะห่างจากถนนสายหลัก 

ระยะห่างจากทางด่วน ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า 

ระยะห่างจากห้างสรรพสินค้า ระยะห่างจากร้าน

สะดวกซื้อ ระยะห่างจากสถานพยาบาล และ

ระยะห่างจากสถานศึกษา

	 ผู้วิจัยได้นำ�ปัจจัยทั้ง 18 ปัจจัยเสนอต่อ

ผู้เชี่ยวชาญจำ�นวน 3 ราย ทำ�การคัดกรองปัจจัย

ที่ส่งผลต่ออัตราผลตอบแทนห้องชุดพักอาศัยให้

เช่าในกรุงเทพมหานครในระดับต่ำ�ออก โดยใช้วิธี

การหาดัชนีความสอดคล้อง พบว่า ผู้เชี่ยวชาญ

ทั้ง 3 รายมีความคิดเห็นตรงกันว่าปัจจัยทั้ง 18 

ปัจจัย ล้วนส่งผลต่ออัตราผลตอบแทนห้องชุด

พักอาศัยให้เช่าในกรุงเทพมหานคร หลังจากนั้น 

ผู้วิจัยนำ�ปัจจัยทั้ง 18 ปัจจัย เสนอต่อผู้เชี่ยวชาญ

ซึ่งเป็นผู้ท่ีมีประสบการณ์ด้านการลงทุนให้เช่า

ห้องชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร เป็นระยะ

เวลาไม่น้อยกว่า 5 ปี จำ�นวน 30 ราย เพื่อทำ�

การให้คะแนนความสำ�คัญของปัจจัย โดยแบ่ง

ค่าคะแนนออกเป็น 5 ระดับ ได้แก่ ระดับ 1 คือ 

มีผลน้อยที่สุด ถึงระดับ 5 คือ มีผลมากที่สุด 

สามารถแสดงผลได้ดังตารางที่ 3

	 จากตารางที่ 3 จะเห็นได้ว่า ปัจจัยที่มีค่า

เฉลี่ยตั้งแต่ 3.50 ขึ้นไป ซึ่งจะถือว่าเป็นปัจจัยที่มี

ผลต่ออัตราผลตอบแทนห้องชุดพักอาศัยให้เช่า

ในกรุงเทพมหานคร มี 13 ปัจจัย ได้แก่ พื้นที่

ห้องชุด เขตที่ตั้ง ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า 

จำ�นวนห้องนอน สิ่งอำ�นวยความสะดวกจำ�นวน

ห้องน้ำ� ระยะห่างจากร้านสะดวกซื้อเฟอร์นิเจอร์ 

เครื่องใช้ไฟฟ้า ระบบรักษาความปลอดภัย ระยะ

ห่างจากถนนสายหลัก ระยะห่างจากห้างสรรพสินค้า 

และชื่อผู้พัฒนาโครงการ  ตามลำ�ดับ โดยมีเพียง 4 

ปัจจัยที่มีค่าเฉล่ียของคะแนนความสำ�คัญอยู่ใน

ระดับมากที่สุด ได้แก่ พื้นที่ห้องชุด เขตที่ตั้ง ระยะ

ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าและจำ�นวนห้องนอน

ตารางที่ 3 ผลการประเมินความสำ�คัญของปัจจัยโดยผู้
เชี่ยวชาญ

ปัจจัย ค่า
เฉลี่ย

ระดับ
ความ
สำ�คัญ

สรุปผล

1. พื้นที่ห้องชุด 4.87 มากที่สุด มีผล

2. เขตที่ตั้ง 4.83 มากที่สุด มีผล

3. ระยะห่างจากสถานี
รถไฟฟ้า

4.67 มากที่สุด มีผล

4. จำ�นวนห้องนอน 4.57 มากที่สุด มีผล

5. สิ่งอำ�นวยความสะดวก 4.50 มาก มีผล

6. จำ�นวนห้องน้ำ� 4.33 มาก มีผล

7. ระยะห่างจาก
ร้านสะดวกซื้อ

4.33 มาก มีผล

8. เฟอร์นิเจอร์ 4.23 มาก มีผล

9. เครื่องใช้ไฟฟ้า 4.10 มาก มีผล

10. ระบบรักษา
ความปลอดภัย

4.07 มาก มีผล

11. ระยะห่างจาก 
ถนนสายหลัก

4.03 มาก มีผล

12. ระยะห่างจากห้าง
สรรพสินค้า

3.97 มาก มีผล

13. ชื่อผู้พัฒนาโครงการ 3.87 มาก มีผล

14. ชื่อโครงการ 3.47 ปานกลาง ไม่มีผล

15. ชั้นที่ตั้ง 3.43 ปานกลาง ไม่มีผล

16. ระยะห่างจากทางด่วน 3.33 ปานกลาง ไม่มีผล

17. ระยะห่างจากสถานศึกษา 3.30 ปานกลาง ไม่มีผล

18. ระยะห่างจาก
สถานพยาบาล

2.87 ปานกลาง ไม่มีผล

6. อภิปรายผลการศึกษา

	 ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยที่มีผลต่ออัตรา

ผลตอบแทนห้องชุดพักอาศัยให้เช่าในกรุงเทพ
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มหานคร มี 13 ปัจจัย ได้แก่ พื้นที่ห้องชุด เขต

ท่ีต้ัง ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า จำ�นวนห้องนอน

สิ่งอำ�นวยความสะดวก จำ�นวนห้องน้ำ� ระยะห่าง

จากร้านสะดวกซื้อ เฟอร์นิเจอร์ เครื่องใช้ไฟฟ้า 

ระบบรักษาความปลอดภัย ระยะห่างจากถนน

สายหลัก ระยะห่างจากห้างสรรพสินค้า และชื่อ

ผู้พัฒนาโครงการ ตามลำ�ดับ โดยมีเพียง 4  ปัจจัย

ที่มีค่าเฉลี่ยของคะแนนความสำ�คัญอยู่ในระดับ

มากที่สุด ได้แก่ พื้นที่ห้องชุด เขตที่ตั้ง ระยะห่าง

จากสถานีรถไฟฟ้า และจำ�นวนห้องนอน

	 ผลการศึกษาที่ได้สอดคล้องกับงานวิจัย

ของฝนทิพย์ ศุภชาติกุล (2558) ที่ได้ทำ�การ

ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าห้องพัก

สำ�หรับการอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล ซึ่งพบว่ามี 2 ปัจจัยที่มีความสัมพันธ์

ต่อการตัดสินใจเช่าห้องพัก ซึ่งเรียงลำ�ดับตามค่า

สัมประสิทธิ์ของสมการถดถอย (beta coefficient) 

จากมากไปน้อย ได้แก่ 1) ปัจจัยด้านการจัดการ

ภายใน การสร้างและนำ�เสนอลักษณะทางกายภาพ 

ประกอบด้วย สภาพแวดล้อมของที่พักมีความ

ปลอดภัยสูง มีการบริการ                ด้านสาธารณูปโภคท่ีมี

คุณภาพ และ 2) ปัจจัยด้านทำ�เลที่ตั้ง ประกอบ

ด้วย ทำ�เลที่ตั้งอยู่ใกล้ศูนย์การค้า/ร้านสะดวกซื้อ 

และใกล้ความเจริญ และมีการคมนาคมที่สะดวก 

และยังสอดคล้องกับการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อ

พฤติกรรมการเช่าอพาร์ทเมนท์ของผู้บริโภค

ในเขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร (พจนารถ 

อิ่มสอน, 2558) ที่ทำ�การเก็บรวบรวมข้อมูลจาก

กลุ่มตัวอย่างผู้เช่าอพาร์ทเมนท์ในเขตพระโขนง

กรุงเทพมหานคร จำ�นวน 400 ราย ผลการศึกษา

พบว่า กลุ่มตัวอย่างต้องการความปลอดภัย 

ความสะดวกในการเดินทาง ความน่าเชื่อถือ

ของเจ้าของ/ผู้ดูแล และสิ่งอำ�นวยความสะดวก

ครบครัน 

	 นอกจากนี้ ผลการศึกษายังสอดคล้องกับ

งานวิจัยของรวมถึงสอดคล้องกับการศึกษา

ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยส่วนประสมทางการ

ตลาดกับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียม

เพื่อการลงทุนในกรุงเทพมหานคร (อัชฌา 

ติโลกวิชัย, 2558) โดยทำ�การเก็บรวบรวมข้อมูล

จากกลุ่มตัวอย่างผู้ ท่ีกำ�ลังพิจารณาตัดสินใ

จเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร

เพื่อการลงทุน ซึ่งพบว่านักลงทุนตัดสินใจซื้อโดย

พิจารณาจากทำ�เลที่ตั้ง และสอดคล้องกับงาน

วิจัยของวสุชัญญาณ์ จันทร์ชู (2554) ที่ทำ�การ

ศึกษาความต้องการของนักลงทุนในการเลือกซื้อ

ห้องชุดพักอาศัย โดยทำ�การเก็บรวบรวมข้อมูล

จากกลุ่มตัวอย่างผู้ที่ซื้อห้องชุดพักอาศัย จำ�นวน 

400 ราย ผลการศึกษาพบว่า ปัจจัยในการลงทุน

ที่สำ�คัญ ได้แก่ ตราสินค้าของผู้พัฒนาโครงการ 

นอกจากนี้ ยังพบว่านักลงทุนที่ปล่อยให้เช่าส่วน

ใหญ่ต้องการห้องชุดพักอาศัยที่มีทำ�เลที่ตั้งติด

ถนนสายหลักและอยู่ใกล้ระบบขนส่งมวลชน 

7. สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ

	 จากการเก็บรวบรวมข้อมูลปัจจัยของห้อง

ชุดพักอาศัยให้เช่าในกรุงเทพมหานครจากเว็บไซต์

และนำ�เสนอต่อผู้เช่ียวชาญเพื่อทำ�การประเมิน

ความสำ�คัญของปัจจัย โดยกำ�หนดให้ปัจจัยที่มี

ค่าเฉลี่ยของคะแนนตั้งแต่ 3.50 ขึ้นไป ถือว่าเป็น

ปัจจัยที่มีผลต่ออัตราผลตอบแทนห้องชุดพัก

อาศัยให้เช่าในกรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจัยที่

ส่งผลต่ออัตราผลตอบแทนห้องชุดพักอาศัย

ให้เช่าในกรุงเทพมหานคร ได้แก่ พื้นที่ใช้สอย 

จำ�นวนห้องนอน จำ�นวนห้องน้ำ� ระยะห่างจาก

ถนนสายหลัก ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า ระยะ

ห่างจากทางด่วน ระยะห่างจากห้างสรรพสินค้า 
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ระยะห่างจากร้านสะดวกซื้อ ระยะห่างจากสถาน

พยาบาล และระยะห่างจากสถานศึกษา

	 เนื่องจากผู้วิจัยทำ�การเก็บรวบรวมข้อมูล

ปัจจัยที่ส่งผลต่ออัตราผลตอบแทนห้องชุดพัก

อาศัยให้เช่าในกรุงเทพมหานครจากเว็บไซต์ 

ซึ่งเป็นเพียงข้อมูลที่ผู้สนใจเช่าห้องชุดพักอาศัย

ใช้ประกอบการพิจารณาในเบ้ืองต้นเพื่อเป็นตัว

เลือกเท่านั้น ดังนั้น ผู้สนใจศึกษาจึงควรทำ�การ

ศึกษาโดยการสอบถามหรือสัมภาษณ์นักลงทุน

ที่ให้เช่าห้องชุดพักอาศัยและ/หรือผู้เช่า เพื่อให้

ทราบปัจจัยทั้งหมดที่ส่งผลต่ออัตราผลตอบแทน

ห้องชุดพักอาศัยให้เช่าในกรุงเทพมหานคร และ

ควรทำ�การวิเคราะห์การถดถอยเชิงพหุ เพื่อให้

ทราบถึงระดับอิทธิพลของปัจจัยแต่ละตัวท่ีมี

ต่ออัตราผลตอบแทนห้องชุดพักอาศัยให้เช่าใน

กรุงเทพมหานครด้วย

	 นอกจากนี้ ผู้พัฒนาเว็บไซต์ต่าง ๆ ที่ให้ลง

ประกาศให้เช่าห้องชุดพักอาศัย ควรทำ�การใส่

รายละเอียดในแต่ละปัจจัยอย่างละเอียด เพื่อให้

ผู้สนใจเช่าทราบข้อมูลประกอบการพิจารณา

เลือกเช่าห้องชุดพักอาศัยที่ครบถ้วนมากยิ่งขึ้น
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บทคัดย่อ

	 งานวิจัยชิ้นนี้มุ่งเน้นศึกษาถึงปัจจัยเชิงการตลาดในธุรกิจโฮสเทลระดับหรูหรา (Luxury Hostel) 

โดยการเก็บข้อมูลเชิงลึก จากการสัมภาษณ์กลุ่มผู้ประกอบการ จำ�นวน 9 ราย จากในพื้นที่กรุงเทพ

มหานคร 3 แห่ง คือ บริเวณย่านศูนย์กลางธุรกิจ บริเวณย่านวัฒนธรรมรอบเกาะรัตนโกสินทร์ และ

บริเวณที่อยู่ตามแนวรถไฟฟ้า (BTS) และรถไฟใต้ดิน (MRT) จำ�นวนบริเวณละ 3 ราย นอกจากนี้ยังได้

สัมภาษณ์กลุ่มผู้เชี่ยวชาญซึ่งมีประสบการณ์ในการวางแผนและดำ�เนินธุรกิจโฮสเทลมาไม่ต่ำ�กว่า 5 ปี 

จำ�นวน 2 ราย จากการศึกษาพบว่า ปัจจัยที่ผู้ประกอบการให้ความสำ�คัญมากที่สุดคือ ปัจจัยทางด้าน

กายภาพ ในแง่ของห้องพัก โดยต้องคำ�นึงถึงความสะอาดมาเป็นอันดับแรก รองลงมาคือพื้นที่ส่วน

กลางและห้องน้ำ� ตามลำ�ดับ ปัจจัยด้านการตลาด ที่ผู้ประกอบการให้ความสำ�คัญ คือด้านการบริการ

และการสร้างประสบการณ์ที่ดีให้กับผู้เข้าพัก ช่องทางการขายที่ได้ผลดีที่สุดคือการขายผ่าน OTA (On-

line Travel Agency) และจากข้อมูลที่ได้จากผู้เชี่ยวชาญ พบว่า ระยะเวลาคุ้มทุนของโครงการอยู่ที่

ประมาณ 5 ปี 

คําสําคัญ: โฮสเทล  โฮสเทลระดับหรูหรา  พอซเทล  การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

Abstract

	 This research focuses on how to make a decision to invest in Luxury Hostel. The data 

were collected from 9 hostel entrepreneurs which located in 3 different areas in Bangkok; 

Rattanakosin Island Cultural Area, Central Business District and Hostels were located along the 

BTS and MRT lines.  Moreover, this research was gathered more data from 2 hostel experts 

who have experience in planning and operating a hostel business at least 5 years. According to 

studies, The most important of factor in entrepreneurs’ perspective is physical characteristics 

factor, the room which extremely focus on cleanness, common area and bathroom respectively. 

The most important aspect in marketing perspective is the service and creating a better experience 
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for guests. The most successful distribution channel is through the OTA (Online Travel Agency) 

Lastly, the break-even period of the project based on information from expert is about 5 years.

Keywords: Hostel, Luxury Hostel, Poshtel, Real Estate Development

1. บทนำ�

	 ธุ รกิ จ โฮสเทลเกิดขึ้ น เพื่ อตอบสนอง

นักท่องเที่ยวที่ต้องการที่พักราคาประหยัดโดย

ในอดีตประเทศไทยมีโฮสเทลเกิดขึ้นมากและ

ส่วนมากไม่ได้มาตรฐานที่ดี เช่นที่พักคับแคบ

เกินไป ไม่สะอาด ไม่มีระบบการรักษาความ

ปลอดภัย เป็นต้น โฮสเทลราคาประหยัดใน

ปัจจุบันบางท่ีเป็นเพียงแค่ที่นอนและท่ีเก็บของ 

ของนักท่องเที่ยวเท่านั้นเพราะเนื่องจากพื้นที่คับ

แคบ สิ่งอำ�นวยความสะดวกไม่เพียงพอ และ

เนื่องจากขายในราคาที่ต่ำ�มากก็จะส่งผลให้ไม่

สามารถคัดกรองลูกค้าท่ีเข้ามาพักได้ อาจส่งผลถึง

ความปลอดภัยของลูกค้ารายอื่นๆ ได้ เช่น ปัญหา

การขโมยของ การคุกคามทางเพศในกรณีห้อง

พักรวม รวมถึงปัญหาเรื่องความไม่เป็นส่วนตัว

	 ดังนั้นผู้ประกอบการรายใหม่ๆ จึงมีความ

จำ�เป็นต้องปรับตัวตามความต้องการของนัก

ท่องเที่ยวในปัจจุบันและแนวโน้มที่จะเกิดขึ้นใน

อนาคต งานวิจัยนี้จึงมุ่งศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อ

การลงทุนในธุรกิจโฮสเทลระดับหรูหรา (Luxury 

Hostel)  รวมถึงตัวแปรต่างๆที่ส่งผลกระทบ

ต่อธุรกิจ เพื่อหารูปแบบความต้องการในด้าน

กายภาพ เช่น  สถาปัตยกรรมการออกแบบ

ตกแต่ง พื้นที่การใช้งานที่เหมาะสม หรือในด้าน

สิ่งอำ�นวยความสะดวกต่างๆ การให้บริการที่น่า

ประทับใจ ส่งผลต่อการบอกต่อหรือกลับมาใช้

ใหม่ของลูกค้า การเลือกหรือการเพิ่มกลุ่มลูกค้า 

การพัฒนาโครงการให้ทัดเทียมกับคู่แข่ง รวมไป

ถึงปัจจัยต่างๆ ที่ผู้ประกอบการพึงทราบและนำ�

ไปปรับใช้ในการวางแผนดำ�เนินธุรกิจโฮสเทล

ระดับหรูหรา (Luxury Hostel) ในอนาคต 

	 ธุรกิจโฮสเทลแบบใหม่ มีการปรับตัวให้

เข้ากับความต้องการของผู้บริโภคมากขึ้น คือมี

การให้บริการที่ครบครันมากขึ้น มีทางเลือกให้

กับลูกค้าที่หลากหลายมากขึ้น ธุรกิจโฮสเทลบาง

แห่งจึงไม่ได้ขายแค่ราคาประหยัดเสมอไป แต่ยัง

สามารถขายประสบการณ์ ความคุ้มค่าและความ

ประทับใจในราคาที่ผู้บริโภคจับต้องได้ รวมถึง

ผู้ประกอบการพึงพอใจด้วยเช่นกัน ยกตัวอย่าง

โครงการในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร เช่น 1) The 

Quarter Bangkok Poshtel & Coworking BTS 

พญาไท 2) The Posh: A Luxury Hostel BTS 

พญาไท 3) GN Luxury Hostel 4) The Printing 

House Poshtel ในเขตเกาะรัตนโกสินทร์ เป็นต้น 

2. วัตถุประสงค์

	 2.1	เพื่อศึกษาปัจจัยทางกายภาพและ

ลำ�ดับความสำ�คัญในการพัฒนาธุรกิจที่พักประ

เภทโฮสเทลระดับหรูหรา 

	 2.2	เพื่อศึกษาปัจจัยเชิงการตลาด ที่กลุ่ม

ผู้ประกอบการให้ความสำ�คัญมากที่สุด ในธุรกิจ

โฮสเทลระดับหรูหรา 

	 2.3	เพื่อศึกษาปัจจัยทางด้านการเงินและ

การลงทุนของธุรกิจโฮสเทลระดับหรูหรา

3. วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

	 จากการศึกษาข้อมูลและรวบรวมแนวคิด

และทฤษฏีที่เกี่ยวข้องกับ ผู้วิจัยได้รวบรวมวรรณ-
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กรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องโดยมีรายละเอียด

ดังนี้

3.1 แนวคิดเกี่ยวกับที่พักประเภทโฮสเทล

	 3.1.1 โฮสเทล คือ ที่พักแรมราคาประหยัด

ที่ได้รับความนิยมในหมู่แบ็กแพ็กเกอร์ โดยไม่

คำ�นึงถึงความสะดวกสบายและสิ่งอำ�นวยความ

สะดวกที่ครบครัน เป็นที่พักที่เหล่านักเดินทางจะ

ได้พักอาศัยร่วมกับผู้อื่น ในห้องนอนรวมที่อาจ

มีเตียงตั้งแต่ 2 4 6 8 ไปจนถึง 30 เตียง และ

ผู้เข้าพักสามารถจ่ายค่าเข้าพักได้ในราคาประหยัด 

เนื่องจากสิ่งอำ�นวยความสะดวกต่างๆ จะเป็น

พื้นที่ที่ใช้ร่วมกัน และมีจุดเด่นเรื่องของเป็นแหล่ง

แลกเปลี่ยนประสบการณ์ระหว่างเข้าพักห้อง

เดียวกัน (วรพันธ์ คล้ามไพบูลย์ และจิตติพันธ์ 

ศรีกสิกรณ์ , 2558, น. 37)

	 3.1.2 โฮสเทลระดับหรูหรา (Luxury Hostel) 

หรือพอซเทล (Poshtel) คือ โฮสเทลที่เป็นการรวม

ตัวกันระหว่างความหรูหราในแบบของโรงแรม 

กับความเรียบง่ายในแบบของโฮสเทล ด้วยราคา

ที่ไม่สูงมากแต่ยังคงบรรยากาศสังคมตามแบบ

โฮสเทลด้ังเดิมและยังได้รับความสะดวกสบาย

เหมือนอยู่โรงแรม กล่าวคือ การหยิบเอาข้อดี 

ข้อเสียของโฮสเทลและโรงแรม มาพัฒนา เพื่อ

หารูปแบบที่พักที่ตรงใจผู้บริโภคมากที่สุด (ไทย

สมายล์บล็อก, 2559) 

	 พอซเทล (Poshtel)  เปรียบเสมือนขั้นกว่า

ของโฮสเทล (Hostel) เป็นส่วนผสมที่ลงตัว

ระหว่างบรรยากาศเป็นกันเองของ โฮสเทล และ

ความหรูหราแบบ “Posh คือ ความมีระดับ” 

ต้นกำ�เนิดของพอซเทลนั้น เกิดจากคนโรงแรม

ในยุโรปเล็งเห็นว่านักท่องเที่ยวที่อายุ 20 ต้นๆ 

ถึง 30 ปลายๆ ชื่นชอบการเข้าพักแบบโฮสเทล

ท่ีมีการแลกเปล่ียนความคิดเห็นและประสบการณ์

กัน ประกอบกับการที่คนกลุ่มนี้มีรายได้ที่สูงขึ้น 

เริ่มมีกำ�ลังซื้อ มีความต้องการสิ่งอำ�นวยความ

สะดวกต่างๆท่ีเหมือนเข้าพักในโรงแรมปกติ 

และต้องการความเป็นส่วนตัวมากขึ้น แต่ขณะ

เดียวกันก็ต้องการบรรยากาศเหมือนพักโฮสเทล 

นั่นทำ�ให้ พอซเทล (Poshtel) ถือกำ�เนิดขึ้นมา 

จากนั้นก็ได้แพร่กระจายไปสู่ที่ต่างๆ ทั่วยุโรป 

และอเมริกา (Raktham, 2016)

3.2	 แนวคิดเกี่ยวกับการตลาดธุรกิจ

	 7Ps เป็นกลยุทธ์ทางการตลาดที่ Philip 

Kotler (2006) ได้วางไว้ เป็นแนวคิดที่เกี่ยวข้องกับ

ธุรกิจบริการ ซ่ึงใช้ส่วนประสมการตลาด (Marketing 

Mix) หรือ 7Ps ซึ่งประกอบด้วย Product, Price, 

Place, Promotion, People, Physical Evidence 

และ Process  (วิทวัส รุ่งเรืองผล, 2559)

ตารางที่ 1 แสดงส่วนผสมทางการตลาดกับธุรกิจโฮสเทล

Marketing Mix 
(7Ps)

Meaning Luxury Hostel

ผลิตภัณฑ์
(Product)

ห้องพัก สิ่งอำ�นวย
ความสะดวก กิจกรรม
การบริการ และตราสิน
ค้า

พื้นที่ใช้งานที่สวยงาม 
กว้างขวาง มีเอกลักษณ์

ราคา
(Price)

ราคาขายห้อง คุ้มค่ากับสินค้าที่ลูกค้า
ได้รับ

ช่องทางการจัด
จำ�หน่าย
(Place)

ช่องทางในการจอง 
เช่น เวปไซท์ของ
โครงการ, Online 
Travel Agency 

ช่องทางการจองห้อง
พักควรเข้าถึงได้ง่าย

การส่งเสริมการ
ตลาด (Promo-
tion)

การลดราคา การเพิ่ม
บริการอาหารหรือการ
แถมแพกเกจทัวร์

การขายรวมหรือแถม
บัตรเข้าชมสถานที่ท่อง
เที่ยว

บุคลากร
(People)

พนักงานที่ให้บริการมี
คุณภาพ 

พนักงานควรมีมนุษย์
สัมพันธ์ที่ดีเพราะ
เป็นสิ่งที่ทำ�ให้ลูกค้า
ประทับใจ

ลักษณะทาง
กายภาพ
(Physical 
Evidence)

บรรยากาศโดยรวม 
การออกแบบพื้นที่
ใช้สอยการตกแต่ง
อาคาร รูปแบบห้องพัก
และทำ�เลที่ตั้ง

พื้นที่ต่างๆออกแบบ
ให้ลงตัวและตรงจุด
ประสงค์ สวยงาม 
ใช้วัสดุอุปกรณ์ที่มี
คุณภาพ สะอาด ได้
มาตรฐาน

กระบวนการ
ให้บริการ 
(Process)

รูปแบบการบริการของ
โฮสเทล 

มีการบริการที่เป็น
กันเอง สร้างความ
ประทับใจให้ลูกค้า มี
บริการพิเศษที่เหนือ
ความคาด หมาย
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3.3 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

	 3.3.1	 งานวจิยัของอรณุ ีลอมเศรษฐ ี(2554) 

เร่ืองปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจของนักท่องเท่ียว

ชาวต่างชาติในการเลือกใช้บริการท่ีพักในเขต

กรุงเทพมหานคร มีเนื้อหาที่เกี่ยวข้องคือสามารถ

นำ�ปัจจัยทางการตลาดที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ

เข้าพักของผู้บริโภคมาเป็นแนวทางในการให้

ความสำ�คัญกับลักษณะทางกายภาพ การตลาด 

ของธุรกิจลักซ์ซูรี่โฮสเทลได้อย่างตรงเป้าหมาย

	 3.3.2	 งานวจิยัของรุ่งชยั กรณัยส์กุส ี(2555) 

เร่ืองแนวทางการพัฒนาตึกแถวเพ่ือใช้เป็นโรงแรม

ขนาดเล็กในย่านศูนย์กลางธุรกิจ มีเนื้อหาที่เกี่ยว

ข้องคือ สามารถนำ�ข้อมูลที่ได้มาเป็นแนวทาง

การเลือกทำ�เลท่ีต้ังท่ีเหมาะสมท่ีสุดและทุกฝ่าย

พึงพอใจมากทีส่ดุ ประกอบกบัคุม้คา่แกก่ารลงทนุ 

บนพ้ืนฐานความพึงพอใจของผู้บริโภคและ

ผู้ประกอบการ

	 3.3.3	 งานวิจัยของกฤษฎา ฉัฐมะ (2558) 

เร่ืองการศึกษารูปแบบการสร้างมูลค่าเพ่ิมในการ

พัฒนาโครงการที่พักประเภทโฮสเทลในกรุงเทพ

มหานคร มีเนื้อหาที่เกี่ยวข้อง คือ สามารถนำ�

ข้อมูลที่ได้มากำ�หนดทำ�เลที่ตั้งและกลุ่มลูกค้า

เป้าหมายเพื่อนำ�ไปสู่การออกแบบพื้นที่ใช้สอย

ที่มีประสิทธิภาพ มีความสวยงาม และการ

วางแผนการตลาดและการบริการให้สอดคล้อง

กับกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเพื่อให้เกิดความพึงพอใจ

สูงสุด

4. ระเบียบวิธีวิจัย

	 การวิจัยในครั้งนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ 

ซึ่งมีวิธีการเก็บรวบรวมข้อมูลโดยการทบทวน

วรรณกรรม และลงพื้นที่สำ�รวจ อีกทั้งศึกษางาน

วิจัยท่ีเก่ียวข้องในอดีต รวมถึงการสัมภาษณ์เชิงลึก

ผู้ประกอบ การธุรกิจโฮสเทลระดับหรูหรา 9 ราย 

ใน 3 พื้นที่สำ�คัญ คือ ย่านศูนย์กลางธุรกิจ ย่าน

วัฒนธรรมรอบเกาะรัตนโกสินทร์ และย่านที่อยู่

ตามแนวรถไฟฟ้า (BTS) รถไฟใต้ดิน (MRT) 

ย่านละ 3 ราย และสัมภาษณ์เชิงลึกผู้เชี่ยวชาญ

ท่ีมีประสบการณ์ในการทำ�ธุรกิจมาเป็นระยะเวลา

ไม่ต่ำ�กว่า 5 ปี จำ�นวน 2 ราย รวมเป็น 11 ราย 

แล้วนำ�ข้อมูลมาวิเคราะห์สรุปผลในเชิงพรรณนา

4.1 การศึกษารูปแบบของโครงการ

	 เป็นการทบทวนวรรณกรรม และลงพื้นที่

สำ�รวจ เพื่อกำ�หนดลักษณะทางกายภาพ และ

การบริการของโฮสเทลระดับหรูหรา (Luxury 

Hostel) ในแง่ของการออกแบบตกแต่ง การเลือก

ใช้วัสดุ การแบ่งพื้นที่ใช้งานที่มีความหลากหลาย 

การจัดแบ่งพื้นที่ห้องพักให้มีหลายทางเลือก 

เช่น มีทั้งเตียงนอนเดี่ยว และเตียงใหญ่ในห้อง

พักรวม มีห้องพักแบบส่วนตัวทั้งที่มีห้องน้ำ�ใน

ตัวและใช้ห้องน้ำ�รวมเป็นต้น รวมถึงการมีพื้นที่

สำ�หรับจัดกิจกรรมพิเศษต่างๆ จากที่กล่าวมา

ข้างต้นเป็นการกำ�หนดขอบเขตของโครงสร้าง

พื้นฐานของโครงการที่จะนำ�มาเป็นตัวอย่างใน

งานวิจัยในครั้งนี้

4.2 การดำ�เนินการเก็บรวบรวมข้อมูล

	 ใช้วิธีการสัมภาษณ์เชิงลึกกลุ่มผู้ให้ข้อมูล

จำ�นวน 11 รายโดยวิธีการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง

ตามสะดวก (Convenience Sampling) โดยเกณฑ์

ในการเลือกกลุ่มผู้ให้ข้อมูล คือ ผู้วิจัยทำ�การ

คัดเลือกกลุ่มตัวอย่างที่ตรงตามลักษณะของ

โฮสเทลระดับหรูหรา (Luxury Hostel) ทั้งทาง

ด้านกายภาพและสิ่งอำ�นวยความสะดวก โดยมี

หลักเกณฑ์ดังต่อไปนี้ (SCB SME, 2560)
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	 -	 ด้านห้องพัก จะต้องมีรูปแบบของห้องพัก

ที่หลากหลายทั้งในรูปแบบของห้องพักรวม 

(Dormitory Room) และห้องพักส่วนตัว (Private 

Room) มีพื้นที่ใช้งานที่กว้างขวางกว่าโฮสเทล

ธรรมดาทั่วไป

	 -	 ด้านสิ่งอำ�นวยความสะดวก จะต้องมี

พื้นที่ส่วนกลางที่มีสิ่งอำ�นวยความสะดวกที่

ครบครัน มีบริการฟรีอินเตอร์เน็ต อาหารเช้า 

ผ้าเช็ดตัว และอุปกรณ์เครื่องใช้ที่จำ�เป็น

	 -	 ด้านการตกแต่ง มีเอกลักษณ์เฉพาะตัว 

ใช้วัสดุที่มีคุณภาพ ได้มาตรฐาน

	 -	 ด้านการบริการ คือมีการบริการที่เหนือ

ความคาดหมายให้แก่ผู้เข้าพัก เช่น การให้

คำ�แนะนำ� การมีกิจกรรมพิเศษต่างๆ เป็นต้น

(ที่มา: ผู้วิจัย)
รูปที่ 1 แสดงย่านสำ�คัญทั้ง 3 ย่าน

4.3 การวิเคราะห์และสรุปผลข้อมูล

	 เมื่อได้ข้อมูลเชิงลึกจากกลุ่มผู้ให้ข้อมูล

ทัง้หมด 11 รายแลว้ ผูว้จิยัทำ�การวิเคราะหค์ำ�ตอบ

ของผู้ให้ข้อมูลแต่ละราย เพื่อให้ได้เป็นปัจจัยเชิง

การตลาดในธุรกิจโฮสเทลระดับหรูหรา (Luxury 

Hostel) ในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร ดังนี้

	 4.3.1 การวิเคราะห์ข้อมูลท่ีได้จากการศึกษา

แนวคิด ทฤษฎี บทความที่เกี่ยวข้อง ในเรื่องของ

สาเหตุที่มีธุรกิจโฮสเทลระดับหรูหราเกิดขึ้น 

ลักษณะของโฮสเทลท่ัวไป เปรียบเทียบกับโฮสเทล

ระดับหรูหรา กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการ 

เป็นต้น และศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และ

ตัวแปรที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม มีตาม

รายละเอียดในตารางที่ 2 

ตารางที่ 2 แสดงตัวแปรในงานวิจัย

ตัวแปรต้น ตัวแปรตาม ผลลัพธ์

- ย่าน ทำ�เล ที่ตั้ง
- ความต้องการ 
  ของกลุ่มลูกค้า
- ปัญหาของ 
  โฮสเทล  
  แบบเดิม

- กลุ่มลูกค้า
- การออกแบบพื้นที ่
  ใช้สอย
- ราคาขาย
- การบริการ

- ด้านลักษณะ 
  ทางกายภาพ
- ด้านการตลาด
- ด้านการเงิน 
  การลงทุน

	 4.3.2	การวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการเก็บ

รวบรวมข้อมูลโฮสเทลระดับหรูหราในเขตกรุงเทพ

มหานครทางสื่อออนไลน์ การสำ�รวจ และการ

สัมภาษณ์เชิงลึก ในเรื่องของปัจจัยทางกายภาพ 

และทำ�เลที่ตั้งที่ส่งผลต่อกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

วิเคราะห์ในเรื่องของการออกแบบความสัมพันธ์

ของพื้นที่การใช้งาน การออกแบบตกแต่งภายใน

และภายนอก แนวความคิดในการออกแบบ 

ลักษณะการให้บริการกับลูกค้าในแต่ละกลุ่ม 

และวิเคราะห์การส่งเสริมการตลาดของธุรกิจ

อ้างอิงจากส่วนผสมการตลาด 7Ps ของ Philip 

Kotler (2006) จากที่กล่าวมาข้างต้นสามารถสรุป

ระเบียบการวิจัยได้ตามรูปที่ 2

5. ผลการศึกษา

	 ในการศึกษาวิจัยเรื่องปัจจัยเชิงการตลาด

ในธุรกิจโฮสเทลระดับหรูหรา (Luxury Hostel) ใน

เขตพื้นที่กรุงเทพมหานครครั้งนี้ ผู้วิจัยได้แบ่งผล

การศึกษาตามวัตถุประสงค์ ดังหัวข้อต่อไปนี้
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รูปที่ 2 แผนผังสรุประเบียบวิธีการวิจัย

5.1	 การศึกษาองค์ประกอบทางกายภาพและ

	 ลำ�ดับความสำ�คัญในการพัฒนาธุรกิจท่ีพัก

	 ประเภทลักซ์ชูรีโฮสเทล

	 เป็นการศึกษาปัจจัยทางด้านกายภาพเพ่ือ

ตรวจสอบสมมติฐานเบ้ืองต้นท่ีได้จากการทบทวน

วรรณกรรม และการออกสำ�รวจพื้นที่จริง โดย

การนำ�ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้ประกอบ

การและผู้เชี่ยวชาญมาวิเคราะห์หาลำ�ดับความ

สำ�คัญของลักษณะทางกายภาพ เพื่อศึกษาถึง

ความสำ�คัญของพื้นที่ใช้สอย และการออกแบบ

ตกแต่ง ที่สอดคล้องกับความต้องการของกลุ่ม

ลูกค้า

	 5.1.1	ศึกษาถึงเหตุผลของการเลือกทำ�เล

ที่ตั้ง พบว่า โครงการในย่านศูนย์กลางธุรกิจ และ

ย่านแนวรถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดิน มีแนวคิดที่ว่า

การเลือกทำ�เลที่ตั้งควรจะอยู่ในพื้นที่ที่เดินทาง

สะดวก ใกล้ระบบขนส่งสาธารณะ ใกล้สถานที่

สำ�คัญทางเศรษฐกิจ เพราะจะทำ�ให้ได้กลุ่มลูกค้า

ที่หลายหลาย ส่วนโครงการในย่านวัฒนธรรม

รอบเกาะรัตนโกสินทร์ให้ความสำ�คัญกับการเลือก

ทำ�เลที่ตั้งใกล้สถานที่ท่องเที่ยวสำ�คัญต่างๆ ใน

ส่วนของผู้เช่ียวชาญมีแนวคิดที่ว่าทำ�เลท่ีต้ังไม่ได้

มีความสำ�คัญเป็นอันดับแรกอีกต่อไป เพราะถ้า

โครงการมีจุดขายที่ดีไม่ว่าจะมีทำ�เลที่ตั้งอยู่ไกล

แค่ไหน ก็จะมีลูกค้าเสมอ

	 5.1.2 ศึกษาแนวความคิดในการออกแบบ 

และการใช้วัสดุตกแต่ง พบว่า โครงการส่วนใหญ่

มีการใช้เอกลักษณ์ความเป็นไทยเข้ามาเป็นแนวคิด

ของโครงการ แต่จะใช้ในลักษณะที่แตกต่างกันไป

ตามความชอบของผู้ประกอบการ โครงการส่วน

ใหญ่นิยมตกแต่งในโทนสว่าง เรียบง่ายแต่ใช้วัสดุ

ตกแต่งที่ดี ใช้อุปกรณ์สิ่งอำ�นวยความสะดวกที่มี

คุณภาพ และสิ่งที่สำ�คัญที่สุดคือการที่ลูกค้าเข้า

มาพักด้วยความรู้สึกผ่อนคลาย เหมือนพักอยู่

ที่บ้าน 

	 พื้นที่ภายในที่ผู้ประกอบการในย่านศูนย์

กลางธุรกิจและย่านที่อยู่ตามแนวรถไฟฟ้า ให้

ความสำ�คัญมากที่สุด คือ พื้นที่ห้องพักเพราะ

กลุ่มลูกค้านิยมพักในห้องพักส่วนตัว ความ

สะอาดควรมาเป็นอันดับแรก รองลงมาคือพื้นที่

ส่วนกลาง ควรมีความสะดวกสบายในการใช้งาน 

มีส่ิงอำ�นวยความสะดวกพ้ืนฐานไว้บริการ ในส่วน

พื้นที่ของห้องน้ำ� ก็ควรให้ความสำ�คัญเพราะ 

โครงการส่วนใหญ่ปรับปรุงมาจากตึกแถวเก่า 

เมื่อมีการปรับเปลี่ยนการใช้งานมาเป็นที่พัก

อาศัยรวม สิ่งที่ควรคำ�นึงถึงคืองานระบบของ

อาคาร ห้องน้ำ�ควรปูกระเบื้องภายใน จะช่วยลด

ปัญหาการเกิดน้ำ�ซึม และเชื้อราได้ รวมถึงการ

เลือกสุขภัณฑ์ที่มีคุณภาพ จะช่วยลดปัญหาการ

ซ่อมแซมในอนาคต 

	 กลุ่มทำ�เลที่ตั้งในย่านวัฒนธรรมรอบเกาะ

รัตนโกสินทร์ให้ความสำ�คัญกับพื้นที่ส่วนกลาง

มาเป็นอันดับแรก เพราะกลุ่มลูกค้าหลักเป็น

ชาวยุโรปที่นิยมพักในห้องพักรวม และชื่นชอบ

กิจกรรมพบปะสังสรรค์ 
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	 5.1.3	 ศึกษาการวางรูปแบบของห้องพัก 

พบว่า โครงการโฮสเทลในระดับหรูหรานั้น นิยม

มีรูปแบบห้องพักที่หลากหลาย เช่น ห้องพักรวม 

ห้องพักส่วนตัวสำ�หรับ 2 คน ห้องพักสำ�หรับ 

3 คน ห้องพักส่วนตัวสำ�หรับลูกค้าที่มาเป็นกลุ่ม 

4-6 คน ห้องพักสำ�หรับครอบครัว เป็นต้น 

โดยโครงการส่วนใหญ่เน้นไปที่ห้องพักส่วนตัว

มากกว่าห้องพักรวม เพราะว่าโครงการลักษณะ

นี้เป็นโครงการที่สามารถรองรับลูกค้าได้หลาก

หลายกลุ่ม มีความต้องการที่หลายรูปแบบ และ

ลูกค้าส่วนใหญ่มีกำ�ลังในการจ่าย เพ่ือประสบการณ์

ที่มากกว่าจากการพักโฮสเทล การมีทางเลือกที่

หลากหลายจึงเป็นการขยายฐานลูกค้าให้มากขึ้น

	 5.1.4 ศึกษาถึงสิ่งอำ�นวยความสะดวกและ

พื้นที่ต่างๆ ในโครงการสรุปลักษณะทางกายภาพ

ของโครงการ ในเรื่องของสิ่งอำ�นวยความสะดวก

และพื้นที่ต่างๆ ในโครงการเปรียบเทียบกันทั้ง 9 

โครงการใน 3 ย่านสำ�คัญ มีรายละเอียดดัง

ตารางต่อไปนี้

ตารางที่ 3 ตารางเปรียบเทียบสิ่งอำ�นวยความสะดวก

ย่าน

ศูนย์

กลาง

ธุรกิจ

วัฒนธรรม
แนว

รถไฟฟ้า

คว
าม

ถี่ข
้อม

ูล

โครงการ 1 2 3 4 5 6 7 8 9
ร้านอาหาร x x / x x / / / / 5
พื้นที่บาร์ x / / / / / / / / 8
พื้นที่ส่วนกลาง / / / / / / / / / 9
พื้นที่ครัว / / / / / x / / x 7
พื้นที่ซักผ้า / x / / / / / x / 7
พื้นที่พิเศษ / x / x x / / x / 5
พื้นที่สีเขียว x x / x x x x x x 1
รวมสิ่งอำ�นวย
ความสะดวก

4 3 7 4 4 5 6 4 5

หมายเหต:ุ พื้นที่พิเศษหมายถึงพื้นที่ ที่นอกเหนือจาก
พื้นที่ส่วนกลาง แต่มีไว้บริการให้ลูกค้า เช่น สระว่ายน้ำ� 
จากุ๊ซซี่ (Jacuzzi) พื้นที่ดาดฟ้า ห้องดูหนัง ที่จอดรถ เป็นต้น

	 จากตารางที่ 3 พบว่า สิ่งที่สำ�คัญที่สุดคือ

ทุกโครงการมีคือพื้นที่ส่วนกลาง รองลงมาเป็น

อันดับ 2 คือพื้นที่บาร์ อันดับที่ 3 คือพื้นที่ซักผ้า 

และพื้นที่ครัว พื้นที่พิเศษและร้านอาหารเป็น

อันดับที่ 4 ส่วนพื้นที่ที่สำ�คัญน้อยที่สุดคือพื้นที่

สีเขียว เพราะเน่ืองจากโครงการส่วนใหญ่ปรับปรุง

มาจากตึกแถวเก่าที่อยู่ติดถนน จึงยากที่จะให้มี

พื้นที่สวนในบริเวณโครงการ เพราะการมีพื้นที่

สวนมากๆ น่ันหมายความว่าพ้ืนท่ีขายจะลดน้อย

ลงไปด้วย

5.2 เปรียบเทียบปัจจัยทางการตลาด

	 เป็นการนำ�ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ มา

วิเคราะห์หาประเด็นสำ�คัญทางด้านการตลาด

และการบริการที่ควรให้ความสำ�คัญในการทำ�

ธุรกิจ และสอดคล้องกับความต้องการของกลุ่ม

ลูกค้าประเภทต่างๆ โดยประเด็นในการศึกษามี

ดังนี้

5.2.1	สัดส่วนผู้เข้าพักจำ�แนกเป็นเช้ือชาติยุโรป 

	 และเอเชีย

 
รูปที่ 3	 แสดงสัดส่วนผู้เข้าพักในโฮสเทลจำ�แนกตาม

เชื้อชาติ

	 ในทำ�เลท่ีต้ังในย่านศูนย์กลางธุรกิจมีสัดส่วน

ชาวยุโรปและเอเชียใกล้เคียงกัน เพราะเป็นทำ�เล

ที่เดินทางสะดวก มีความหลากหลายของกลุ่ม

ลูกค้า มีทั้งกลุ่มที่เดินทางมาติดต่อธุรกิจ และมา
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จับจ่ายซื้อของ ซึ่งส่วนใหญ่เป็นชาวเอเชีย และ

คนไทย มาพักเพราะเดินทางสะดวก ไปสถานที่

สำ�คัญต่างๆ รวมถึงสนามบินได้ง่าย 

	 ในกลุ่มทำ�เลที่ตั้งในย่านวัฒนธรรมรอบ

เกาะรัตนโกสินทร์ พบว่า มีสัดส่วนนักท่องเที่ยว

ชาวยุโรปมากกว่าชาวเอเชีย เพราะเป็นนักท่องเท่ียว

ท่ีช่ืนชอบสถานท่ีท่องเท่ียวทางวัฒนธรรม ท่ีแสดง

ถึงเอกลักษณ์ความเป็นไทย สาเหตุที่โครงการที่ 

6 มีลูกค้าชาวยุโรปมากถึงร้อยละ 90 เป็นเพราะ

โครงการเปิดบริการมายาวนาน มีกลุ่มลูกค้า

ประจำ�ซึ่งเป็นกลุ่มแบ็คแพ็คเกอร์ชาวยุโรป 

บวกกับมีการตกแต่งในสไตล์ไทยผสมผสานกับ

สถาปัตยกรรมทางตะวันตก และการที่พนักงาน

ดูแลเอาใจใส่ มีการจัดกิจกรรมพิเศษอยู่บ่อยๆ 

จึงทำ�ให้เป็นที่ชื่นชอบของลูกค้าชาวยุโรป ในส่วน

ของโครงการที่ 5 สาเหตุที่มีกลุ่มลูกค้าชาวเอเชีย

มากกว่าชาวยุโรปเป็นเพราะว่า ทางผู้ประกอบการ

เน้นทำ�การตลาดไปที่ชาวเอเชียเป็นส่วนใหญ่ 

	 ในกลุ่มโฮสเทลที่ต้ังอยู่ตามแนวรถไฟฟ้า

และรถไฟใต้ดินพบว่านักท่องเที่ยวส่วนใหญ่

เป็นชาวเอเชีย เพราะเป็นย่านที่เดินทางสะดวก 

ใกล้สถานที่ซื้อของ เช่นตลาดนัดจัตุจักร และ

ห้างสรรพสินค้า โดยสาเหตุที่โครงการที่ 7 มี

สัดส่วนของผู้เข้าพักชาวยุโรปและชาวเอเชีย

เท่ากันนั้น เพราะว่าโครงการมีสิ่งอำ�นวยความ

สะดวกที่ครบครันมากกว่าโครงการที่ 8 และ 9 

โดยลักษณะพ้ืนที่ของห้องพักมีความกว้างขวาง

มากกว่า และผู้ประกอบการยังให้ความสำ�คัญกับ

การจัดกิจกรรมพิเศษ เช่น การจัดงานปาร์ตี้

สังสรรค์ทำ�ให้เป็นที่ชื่นชอบของนักท่องเที่ยว

ชาวยุโรปด้วย

5.2.2 สวนผสมทางการตลาด (7Ps)

	 ปัจจัยทางด้านการตลาดทั้ง 7 ด้าน อ้างอิง

จากส่วนผสมการตลาด 7Ps ของ Philip Kotler 

(2006) ที่กลุ่มผู้ประกอบการให้ความสำ�คัญมาก

ท่ีสุดสามอันดับแรก จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ

มีผลดังนี้ 

ตารางที่ 4	แสดงปัจจัยการตลาดที่ผู้ประกอบการให้
ความสำ�คัญ

สำ�คัญมากที่สุด 
=3 คะแนน

สำ�คัญรองลงมา 
=2 คะแนน

สำ�คัญเป็นอันดับที่ 
3=1 คะแนน

ส่วนผสมการตลาด (7Ps)

ผล
ิตภ

ัณ
ฑ

์

รา
คา

ช่อ
งท

าง
กา

รข
าย

ส่ง
เส

ริม
กา

รข
าย

กา
ยภ

าพ
/ท

ำ�เ
ล

พ
นัก

งา
น

กา
รบ

ริก
าร

ศูนย์กลางธุรกิจ  โครงการ 1 3 2 1

 โครงการ 2 3 3 3 3 3 3 3

 โครงการ 3 1 3 2 3

รวมคะแนน 7 8 3 3 5 3 7

วัฒนธรรม  โครงการ 4 3 2 1

 โครงการ 5 3 2 1

 โครงการ 6 1 3 2

รวมคะแนน 7 2 2 0 5 0 2

แนวรถไฟฟ้า  โครงการ 7 3 2 1

 โครงการ 8 2 1 3

 โครงการ 9 2 3 1

รวมคะแนน 5 5 0 1 3 0 4

ผู้เชี่ยวชาญ  รายที่ 1 3 2 1

 รายที่ 2 3 1 1 1 2 1 1

รวมคะแนน 6 1 1 1 4 1 2

คะแนนท้ังสามกลุ่ม 25 16 6 5 17 4 15

คิดเป็นร้อยละ 75.7 48.5 18.2 15.1 51.5 12.1 45.4

	 ผู้ประกอบการในย่านศูนย์กลางธุรกิจ ให้

ความสำ�คัญกับ ส่วนผสมการตลาดในด้านราคา

มาเป็นอันดับแรก ด้านผลิตภัณฑ์และด้านการ

บริการ ตามมาเป็นลำ�ดับที่สอง ด้านลักษณะทาง

กายภาพตามมาเป็นลำ�ดับที่สาม ส่วนผสมด้าน

อื่นๆ สำ�คัญรองลงมา สาเหตุเพราะว่าในย่านนี้

มีการแข่งขันท่ีสูง มีกลุ่มลูกค้าท่ีหลากหลายรูปแบบ

หลายวัตถุประสงค์ในการเข้าพัก การตั้งราคาจึง

เป็นสาเหตุแรก ท่ีลูกค้าจะเลือกเพ่ือเปรียบเทียบกัน
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	 ผู้ประกอบการในย่านวัฒนธรรมรอบเกาะ

รัตนโกสินทร์ให้ความสำ�คัญกับด้านผลิตภัณฑ์ 

มาเป็นอันดับแรก ด้านลักษณะทางกายภาพเป็น

อันดับสอง ด้านราคา ช่องทางการขาย และด้าน

การบริการตามมาเป็นอันดับที่สาม เพราะว่า

กลุ่มลูกค้าหลักที่มาใช้บริการเป็นนักท่องเที่ยว

โดยเฉพาะ การสร้างผลิตภัณฑ์ที่ดี ตรงใจผู้บริโภค

มาก ก็ทำ�ให้การตัดสินใจเลือกที่พักได้เร็วขึ้น 

	 ผู้ประกอบการในย่านท่ีต้ังตามแนวรถไฟฟ้า

และรถไฟใต้ดิน ให้ความสำ�คัญกับด้านผลิตภัณฑ์ 

และราคามาเป็นอันดับแรก ด้านการบริการรอง

ลงมาและลักษณะทางกายภาพ ทำ�เลที่ตั้งเป็น

อันดับที่สาม เพราะว่าเป็นย่านที่เดินทางสะดวก

จึงทำ�ให้ลูกค้ามีหลายกลุ่มมีทั้งนักท่องเท่ียว

และผู้ที่มาติดต่อธุรกิจ การให้ความสำ�คัญกับ

ผลิตภัณฑ์จึงเป็นสิ่งสำ�คัญ โดยลูกค้าส่วนใหญ่

เป็นชาวเอเชียที่นิยมเลือกที่พักจากความคุ้มค่า

เป็นอันดับแรก

	 สรุปผลรวมคะแนนของส่วนผสมทางการ

ตลาดทั้ง 7 ด้านพบว่า กลุ่มผู้ให้ข้อมูลทั้ง 11 ราย 

ให้ความสำ�คัญกับด้านผลิตภัณฑ์มาเป็นอันดับ

แรกคิดเป็นร้อยละ 75.7  ด้านลักษณะทาง

กายภาพ ทำ�เลที่ตั้ง มาเป็นอันดับที่สองที่ร้อยละ 

51.5 ด้านราคาตามมาเป็นอันดับที่สาม ที่คะแนน

ร้อยละ 48.5 ด้านการบริการเป็นอันดับที่ 4 ที่

คะแนนร้อยละ 45.4 ด้านช่องทางการจัดจำ�หน่าย

ด้านการส่งเสริมการขายและด้านพนักงาน ตาม

มาเป็นอันดับที่ 5 6 และ 7 ที่คะแนนร้อยละ 

18.2 15.1 และ 12.1 ตามลำ�ดับ โครงการ

ลักษณะนี้ มีกลุ่มลูกค้าหลักที่ค่อนข้างมีกำ�ลัง

ในการจ่าย แต่จะจ่ายเพื่อได้ในสิ่งที่มากกว่าและ

คุ้มค่ากับราคา ดังนั้น การออกแบบผลิตภัณฑ์ที่

ตรงกับความต้องการของลูกค้า และสอดคล้อง

กับราคาขายที่สมเหตุสมผลน้ันเป็นสิ่งสำ�คัญที่

จะทำ�ให้ลูกค้าตัดสินใจซื้อสินค้าได้ง่ายขึ้น

5.3 ด้านการเงินและการลงทุน

	 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์พบว่า โครงการที่

ใช้งบประมาณในการลงทุนต่ำ�สุดอยู่ที่ 3.8 ล้าน

บาท เป็นโครงการที่สามารถรองรับแขกได้สูงสุด 

36 คน และโครงการที่ใช้งบประมาณสูงสุดอยู่ที่ 

20 ล้านบาท เป็นโครงการที่สามารถรองรับ

ผู้เข้าพักได้สูงสุด 100 คน มีงบประมาณเฉลี่ย

ทั้ง 9 โครงการอยู่ที่ 11 ล้านบาท ต่อจำ�นวนผู้

เข้าพักสูงสุด 59 คน เมื่อคำ�นวณงบประมาณการ

ลงทุนเฉลี่ยต่อเตียงพบว่าเท่ากับ 1.6 แสนบาท

ต่อเตียง โดยอัตราการเข้าพักเฉลี่ยตลอดระยะ

เวลา 1 ปี อยู่ที่ร้อยละ 60-90 โครงการมีต้นทุน

ในการบริหารโครงการที่ร้อยละ 50-60 ของราย

ได้โดยรวม โดยทุกโครงการบริหารงานเอง มีการ

จัดตั้งเป็นนิติบุคคล และจากการสัมภาษณ์พบว่า

มีระยะเวลาในการคืนทุนของโครงการคือ 5-8 ปี

6. บทสรุป

	 สรุปผลทางด้านกายภาพ พบว่าโครงการ

ส่วนใหญ่ให้ความสำ�คัญกับการออกแบบห้องพัก

ที่กว้างขวาง สะอาด มีสิ่งอำ�นวยความสะดวกที่

หลากหลาย มาเป็นอันดับแรก การออกแบบ

ตกแต่งภายในและภายนอก ก็มีความสำ�คัญ

เพราะเป็นสิ่งที่แสดงถึงความเป็นโฮสเทลใน

ระดับหรูหรา ผลทางด้านการตลาดที่สำ�คัญที่สุด

ในธุรกิจโฮสเทลคือการออกแบบผลิตภัณฑ์ให้

ตรงกับความต้องการของผู้บริโภค พร้อมท้ังคุ้มค่า

กับราคาขาย มีการบริการที่เข้าใจในกลุ่มลูกค้า

เป้าหมาย เมื่อตอบโจทย์ความต้องการของลูกค้า

ในทกุรปูแบบแลว้ จะนำ�ไปสูก่ารเปน็ลกูคา้ประจำ� 

การบอกต่อ และสิ่งสำ�คัญที่สุดคือ การเขียนรีวิว

ใน OTA เพราะเป็นช่องทางการขายที่ผู้บริโภค

นิยมใช้มากที่สุด 
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	 โดยสรุปแล้วเหตุผลที่ควรลงทุนในธุรกิจ

โฮสเทลระดับหรูหราเป็นเพราะสามารถตอบ

โจทย์ความต้องการของลูกค้าได้ตรงจุด สามารถ

รองรับลูกค้าได้หลายกลุ่ม หลายเชื้อชาติ และ

หลายวัตถุประสงค์ในการเข้าพัก เป็นการขยาย

ฐานลูกค้า และยกระดับกลุ่มลูกค้าให้มีคุณภาพ

มากข้ึน การริเร่ิมทำ�ธุรกิจน้ันจะต้องมีกระบวนการ

คิดมีกระบวนการทำ�การวางแนวทางการออกแบบ

ตกแต่ง ที่มากกว่าโฮสเทลแบบธรรมดา เช่น

การคิดถึงเรื่องตราสินค้า เรื่องระบบการบริหาร

จัดการและที่สำ�คัญที่สุดในเร่ืองของผลตอบแทน

โครงการที่โฮสเทลระดับหรูหรานั้น แม้จะลงทุน

มากกว่าแต่ได้ผลตอบแทนที่ดีกว่าเพราะสามารถ

ขายได้ในราคาท่ีแพงกว่าสอดคล้องกับกลุ่มลูกค้า

เป้าหมายที่มีกำ�ลังในการจ่ายที่สูงขึ้นในปัจจุบัน
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บทคัดย่อ

	 ในปัจจุบันพบว่าธุรกิจโรงพยาบาลเอกชนมีแนวโน้มขยายตัวอย่างต่อเนื่องตามทิศทางการขยาย

ตัวทางเศรษฐกิจที่มีแนวโน้มปรับตัวดีข้ึนและการเติบโตของกลุ่มผู้ป่วยชาวต่างชาติที่เข้ามาทั้งรูป

แบบของการรักษาและการท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ  กระแสความนิยมในการดูแลสุขภาพรวมถึงจำ�นวน

ประชากรผู้สูงอายุที่เพิ่มขึ้น  ส่งผลให้การแข่งขันของธุรกิจโรงพยาบาลเอกชนมีแนวโน้มรุนแรงเพิ่มขึ้น

อย่างต่อเนื่อง  โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครที่มีจำ�นวนโรงพยาบาลเอกชนมากถึง 

104 แห่ง จากโรงพยาบาลเอกชนทั้งหมด 343 แห่งในประเทศไทย  สะท้อนให้เห็นถึงการแข่งขันของโรง

พยาบาลเอกชนในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครที่มีการแข่งขันสูงมาก  การบริหารจัดการด้านงานรักษา

ความสะอาดจึงมีบทบาทสำ�คัญต่อการบริหารจัดการโรงพยาบาลเอกชนและยังส่งผลต่อศักยภาพใน

การแข่งขันของโรงพยาบาลเอกชน  ซึ่งเป็นงานบริการอาคารขั้นพื้นฐานที่สำ�คัญ  และเป็นสิ่งแรกที่ผู้ใช้

งานสามารถสัมผัสได้  สะท้อนถึงภาพลักษณ์ของโรงพยาบาลเอกชนนั้นๆ  งานวิจัยนี้ศึกษางานบริการ

อาคารในโรงพยาบาลเอกชนในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร  โดยมุ่งเน้นศึกษาในด้านงานรักษาความ

สะอาด  วิธีการศึกษาประกอบด้วยการสังเกตและรวบรวมข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง

กับงานบริการอาคารด้านงานรักษาความสะอาดจากโรงพยาบาลเอกชนในเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานครที่

เป็นกรณีศึกษา 4 แห่งด้วยกัน  ผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่าเกณฑ์ในการวัดผลการทำ�ความสะอาดมี

ผลสำ�คัญต่อการบริหารจัดการอาคาร

คำ�สำ�คัญ: โรงพยาบาลเอกชน  คุณภาพงานบริการอาคาร  กรุงเทพมหานคร

Abstract

	 At present, the private hospital business is likely to continue to expand in line with the 

improving economic growth and the increasing numbers of foreign patients who come in 

both treatment and medical  tourism. Health tourism Trends in healthcare and the growing 

elderly population result in the competitiveness of the private hospital business. Especially in 
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Bangkok, there are 104 private hospitals from 343 private hospitals in Thailand that reflects 

the competitiveness of private hospitals in Bangkok metropolitan area. Cleaning management 

plays an important role in the management of private hospitals and affect the competitiveness 

of private hospitals, which is an important service perceived by customers and impact on 

hospitals’image. This research studies  service quality in private hospitals in Bangkok with 

a focus on cleaning service. Research methods include observation and data collection by 

interviewing those involved in cleaning services from 4 private hospitals in Bangkok. The findings 

show that cleaning performance assessment plays an important role in facility management.

Keywords: Private Hospital, Service Quality, Bangkok

1.บทนำ�

1.1 ที่มาและความสำ�คัญของปัญหา

	 ธุรกิจโรงพยาบาลเอกชนมีแนวโน้มขยายตัว

อย่างต่อเนื่องตามทิศทางการขยายตัวของ

เศรษฐกิจที่มีแนวโน้มปรับตัวดีขึ้นและการเติบโต

ของกลุ่มผู้ป่วยชาวต่างชาติท่ีเข้ามารักษาและ

ท่องเที่ยวเชิงสุขภาพ กระแสความนิยมในการ

ดูแลสุขภาพ  รวมถึงประชากรผู้สูงอายุที่เพิ่มขึ้น 

ส่งผลให้การแข่งขันของธุรกิจโรงพยาบาลเอกชน

มีแนวโน้มรุนแรงเพิ่มขึ้น   โดยเฉพาะอย่างยิ่งใน

เขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครท่ีมีจำ�นวนโรงพยาบาล

เอกชนมากถึง 104 แห่ง จากโรงพยาบาลเอกชน

ทัง้หมด 343 แหง่ในประเทศไทย  สะทอ้นใหเ้หน็ถงึ

การแข่งขันของโรงพยาบาลเอกชนในเขตพื้นที่

กรุงเทพมหานครท่ีมีการแข่งขันสูงมาก นอกจากน้ัน

งานบริการอาคารด้านงานรักษาความสะอาดยัง

เป็นส่ิงแรกท่ีผู้ใช้งานสามารถสัมผัสได้และสะท้อน

ถึงภาพลักษณ์ของโรงพยาบาลเอกชนนั้นๆทั้งยัง

ส่งผลต่อศักยภาพในการแข่งขันของโรงพยาบาล

เอกชน  ซึ่งในโรงพยาบาลเอกชนส่วนใหญ่จะมี

การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility 

Management)  ซึ่งเป็นส่วนสำ�คัญในการช่วย

พัฒนาองค์กรให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด  

1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย

	 1.2.1	 เพ่ือศึกษางานบริการด้านงานรักษา

ความสะอาดสำ�หรับโรงพยาบาลเอกชนในเขต

พื้นที่กรุงเทพมหานคร

	 1.2.2	 เพื่อศึกษาการตรวจสอบคุณภาพ

งานบริการด้านงานรักษาความสะอาดสำ�หรับ

โรงพยาบาลเอกชนในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร

1.3 ขอบเขตการวิจัย

	 ขอบเขตด้านพื้นที่ : คัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง 

จากกรณีศึกษาโรงพยาบาลเอกชนในเขตพื้นที่

กรุงเทพมหานครทั้งหมด 4 กรณีศึกษา  โดยมี

การเลือกจากโรงพยาบาลเอกชนดังต่อไปนี้

	 1)	 เป็นโรงพยาบาลระดับตติยภูมิ

	 2)	 เป็นโรงพยาบาลที่มีเตียงจดทะเบียน 

		  100 – 500 เตียง

	 3	 ผ่านการรับรองคุณภาพจาก HA และ JCI

	 4)	 เป็นโรงพยาบาลที่มีขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 

		  30,000 ตารางเมตรขึ้นไป

1.4 กรอบแนวคิดการวิจัย

	 1) ปัจจัยด้านองค์กร 

        	 - วัตถุประสงค์องค์กร
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			   -  โครงสร้างองค์กร

			   -  วัฒนธรรมองค์กร

		  2)	งบประมาณ

		  3)	กระบวนการในการทำ�งานด้านงาน

			   รักษาความสะอาด

			   - จำ�นวนผู้ปฏิบัติงาน

			   - การแบ่งพื้นที่การทำ�งาน

			   - แผนการปฏิบัติงาน

		  4) องค์ประกอบกายภาพ

			   - ลักษณะอาคาร

			   - ลักษณะการใช้งานอาคาร

		  5) คุณภาพงานรักษาความสะอาด

1.5 วิธีการวิจัย   

	 1)	 การสืบค้นเอกสาร จากเว็บไซต์ของ   

โรงพยาบาลท่ีเป็นกรณีศึกษาเพื่อศึกษาข้อมูล

พื้นฐานทางกายภาพของโรงพยาบาลที่เป็นกรณี

ศึกษา

	 2)	 การสำ�รวจและสังเกต จากข้อมูลเอกสาร

ของโรงพยาบาลที่เป็นกรณีศึกษาเพื่อศึกษา

ลักษณะทางกายภาพของงานบริการอาคาร  โดย

มุ่งเน้นที่งานรักษาความสะอาด

	 3) การสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับงาน

บริการอาคาร  โดยสัมภาษณ์จากผู้ท่ีมีส่วนเก่ียวข้อง

กับงานบริการอาคาร  ได้แก่ ผู้ควบคุมงาน  เพื่อ

วัดผลและตรวจสอบในงานบริการอาคารในส่วน

ของงานรักษาความสะอาด               

2.วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

2.1 มาตรฐานโรงพยาบาล

2.1.1	 การรับรองมาตรฐานโรงพยาบาล 	

	 	 (Healthcare Accreditation; HA)

	 สถาบันรับรองคุณภาพสถานพยาบาล 

(2555) ได้ให้ความหมายว่า คือ การรับรองจาก

ภายนอกเพ่ือกระตุ้นให้สถานพยาบาลพัฒนา

คุณภาพและความปลอดภัยในการดูแลผู้ป่วย  

โดยอาศัยมาตรฐานที่อิงหลักการสากลเป็นก

รอบในการพัฒนา

2.1.2	 การรับรองมาตรฐานโรงพยาบาลระดับ

	 	 สากล (Joint Commission International;

	 	 JCI)

		  Joint Commission International (JCI) คือ 

สถาบันรับรองมาตรฐานโรงพยาบาลระดับสากล

ตั้งขึ้นในปี ค.ศ.1998 มีพันธกิจ คือ การพัฒนา

คุณภาพและความปลอดภัย  การดูแลสุขภาพ

ชุมชนนานาชาติ เป็นสถาบันการรับรองมาตรฐาน

สถานพยาบาลที่ ใหญ่ที่สุดในประเทศสหรัฐ

อเมริกา ทั้งนี้ JCI ยังเป็นหน่วยงานที่ไม่ใช่ภาครัฐ

และไม่หวังผลกำ�ไรโดยมีภารกิจด้านการเข้าเย่ียม

สำ�รวจโรงพยาบาล  และโปรแกรมการดูแลด้าน

สุขภาพ  การตรวจรับรองเกิดจากสถานพยาบาล

สมัครใจเข้ารับการประเมินการนำ�มาตรฐานมา

ปฏิบัติ (จารุวรรณ, 2556)

2.2 การบริหารทรัพยากรอาคาร

	 หลักการสำ�คัญ คือ การกำ�กับและดูแล

อาคารสถานท่ีให้สอดคล้องและสมดุลย์ตาม

พันธกิจขององค์กรน้ัน  โดยมีวัตถุประสงค์ระยะส้ัน  

เพื่อลดค่าใช้จ่ายและเพ่ิมมูลค่าในการใช้อาคาร

สถานที่  และมีวัตถุประสงค์ระยะยาว เพื่อเพิ่ม

ประสิทธิภาพ สมรรถภาพ และคุณภาพของ

อาคารสถานท่ีที่ตอบสนองการดำ�เนินงานของ

องค์กรตามจุดมุ่งหมายเชิงกลยุทธ์ (บัณฑิต จุลาสัย,

2547)

	 การดำ�เนินงานจะเริ่มจากการมีความเข้าใจ

ต่อโครงสร้าง นโยบาย และพันธกิจขององค์กร  

โดยนำ�มาวิเคราะห์เพื่อกำ�หนดนโยบาย แนวคิด 

และแผนกลยุทธ์ในการบริหารจัดการดำ�เนินการ
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ให้อาคารสถานที่สนองตอบความต้องการของ

องค์กร  สร้างสัมฤทธิ์ผลในด้านการบริหารงาน  

และตอบสนองต่อความต้องการผู้ใช้อาคาร

3. ผลการเก็บข้อมูลและวิเคราะห์ข้อมูล

	 จากการศึกษาวิจัยครั้งนี้  ได้ทำ�การสำ�รวจ

การบริหารจัดการคุณภาพงานบริการด้านงาน

รักษาความสะอาดสำ�หรับโรงพยาบาลเอกชน

ในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร 4 แห่ง ได้แก่ 

1.โรงพยาบาลวิภาวดี 2.โรงพยาบาลสินแพทย์

3.โรงพยาบาลพญาไท  2   4.โรงพยาบาลเจา้พระยา

	 ข้อมูลเบื้องต้นของโรงพยาบาลเอกชน

	 (1)	  โรงพยาบาลวิภาวดี 

	 ตั้งอยู่บริเวณเขตหลักสี่, มีอาคาร 4 อาคาร 

ประกอบด้วย อาคาร 1 (9 ช้ัน),อาคาร 2 (18 ช้ัน),

อาคาร 3 (24ชั้น),อาคาร 4 (9ชั้น), จำ�นวนเตียง

ทั้งหมด 350 เตียง,พื้นที่จอดรถ 350 คัน,เริ่มใช้

งานอาคาร พ.ศ. 2529,อายุอาคาร 31 ปี

	 (2)	 โรงพยาบาลสินแพทย์ 

	 ตั้งอยู่บริเวณเขตรามอินทรา, มีอาคาร 3 

อาคาร ประกอบด้วย อาคาร 1 (17ชั้น), อาคาร 2 

(7 ชั้น), อาคาร 3 (7 ชั้น), จำ�นวนเตียงทั้งหมด 

346 เตียง,พื้นที่จอดรถ 400 คัน, เริ่มใช้งาน

อาคาร พ.ศ. 2534, อายุอาคาร 26 ปี

	 (3)	 โรงพยาบาลพญาไท2 

	 ตั้งอยู่บริเวณเขตพญาไท, มีอาคาร 4 อาคาร 

ประกอบด้วย อาคาร A 16 ชั้น),อาคาร B (23 ชั้น),

อาคาร Parking A (5 ชั้น), อาคาร Parking B 

(6 ชั้น), จำ�นวนเตียงทั้งหมด 250 เตียง, พื้นที่

จอดรถ 850 คัน, เริ่มใช้งานอาคาร พ.ศ. 2530,

อายุอาคาร 30 ปี

	 (4)	 โรงพยาบาลเจ้าพระยา 

	 ตั้งอยู่บริเวณเขตบางกอกน้อย, มีอาคาร 1 

อาคาร เป็น 2 ตึกเชื่อมกัน ประกอบด้วย ตึกแรก 

(9 ชั้น), ตึกที่สอง (4 ชั้น), จำ�นวนเตียงทั้งหมด 

200 เตียง, พื้นที่จอดรถ 400 คัน, เริ่มใช้งาน

อาคาร พ.ศ. 2534, อายุอาคาร 26 ปี

	 ข้อมูลทางด้านกายภาพพบว่าลักษณะทาง

ด้านกายภาพของโรงพยาบาลเอกชนที่ทำ�การ

ศึกษามีลักษณะเป็นอาคารเดียวจนถึง 4 อาคาร  

มีจำ�นวนเตียงน้อยที่สุด 200 เตียงและมากที่สุด

350 เตียง มีพื้นที่สำ�หรับการจอดรถน้อยที่สุด 

350 คันและมากที่สุด 850 คัน โดยมีอายุอาคาร

น้อยที่สุดที่ 26 ปีและมากที่สุด 31 ปี

	 ลักษณะการใช้งานอาคาร พบว่า ในโรงพยาบาล

เอกชนท่ีทำ�การศึกษามีจำ�นวนแพทย์น้อยที่สุด 

50 คนและมากที่สุด 200 คน จำ�นวนพนักงาน

น้อยที่สุด 700 คน และมากที่สุด 1,500 คน 

จำ�นวนผู้ป่วยนอกน้อยที่สุด 800 คน และมาก

ที่สุด 2,500 คน จำ�นวนผู้ป่วยในน้อยที่สุด 100 

คน และมากที่สุด 200 คน

	 การบริหารจัดการด้านงานรักษาความ

สะอาดพบว่าโรงพยาบาลเอกชนแต่ละแห่งมี

การคัดเลือกหน่วยงานที่บริหารจัดการด้านงาน

รักษาความสะอาดแตกต่างกัน  มีทั้งเลือกให้ผู้

บริการเพียงรายเดียวและหลายราย  ซึ่งขึ้นอยู่

กับนโยบายของทางโรงพยาบาลว่าต้องการการ

บริการด้านงานรักษาความสะอาดในลักษณะใด

	 การแบ่งพื้นที่ในการดำ�เนินงานด้านงาน

รักษาความสะอาด พบว่า โรงพยาบาลเอกชนที่

ทำ�การศึกษามีการแบ่งพื้นที่ในการดำ�เนินงาน

ตามพื้นที่ เช่น แบ่งตามพื้นที่อาคาร (อาคาร 1,

อาคาร 2) แบ่งตามพื้นที่ใช้งาน (แผนกผู้ป่วยใน

และแผนกผู้ป่วยนอก)  ซ่ึงโดยส่วนใหญ่จะมีหัวหน้า

ควบคุมเพื่อตรวจสอบการทำ�งานในแต่ละส่วน

การจัดการด้านสิ่งแวดล้อมและการกำ�จัดของ

เสียต่างๆ พบว่า โรงพยาบาลเอกชนที่ทำ�การ
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ศึกษาส่วนใหญ่มีการคัดแยกขยะเป็น 4 ประเภท

ด้วยกัน ได้แก่ 1.ขยะทั่วไป 2.ขยะติดเชื้อ 3.ขยะ

รีไซเคิล 4.ขยะอันตราย และมีโรงพยาบาลแห่ง

หน่ึงได้เพ่ิมประเภทการแยกขยะมาอีก 2 ประเภท 

ได้แก่ ขยะพิษและขยะเคมีบำ�บัด

	 งบประมาณและค่าใช้จ่ายในการดำ�เนินงาน

ด้านงานรักษาความสะอาด พบว่าในโรงพยาบาล

เอกชนที่ทำ�การศึกษาได้ใช้งบประมาณในการ

ดำ�เนินงานด้านงานรักษาความสะอาดน้อยที่สุด 

9.9 ล้านบาทต่อปี และมากที่สุด 12.9 ล้านบาท

ต่อปี

	 แนวทางในการจัดการด้านคุณภาพด้านงาน

รักษาความสะอาด พบว่าจากโรงพยาบาลเอกชน

ที่ทำ�การศึกษาส่วนใหญ่ให้ความสำ�คัญในด้าน

จำ�นวนพนักงานมาปฏิบัติครบตามสัญญา  ด้าน

คุณภาพงานในส่วนของห้องพัก ห้องน้ำ�ใน

ห้องพัก ห้องน้ำ�ในพื้นที่ส่วนกลาง  ด้านอัตรา

ความพึงพอใจของผู้ใช้บริการท่ีมีต่อความสะอาด

ของโรงพยาบาล และในด้านจำ�นวนข้อร้องเรียน

ของลูกค้าด้านความไม่สะอาด  ซึ่งตัวชี้วัดแต่ละ

ตัวส่งผลต่อภาพลักษณ์ขององค์กรอย่างมาก

	 จากการศึกษาโรงพยาบาลเอกชนทั้ง 4 แห่ง  

พบว่า ปัจจัยต่างๆ มีผลต่อการบริหารจัดการ

ด้านงานรักษาความสะอาด ได้แก่ 

	 1)	 ปัจจัยด้านองค์กร (วัตถุประสงค์ของ

องค์กร  โครงสร้างองค์กร วัฒนธรรมองค์กร)

	 2) 	งบประมาณในการบริหารจัดการด้าน

งานรักษาความสะอาด  

	 3) กระบวนการในการทำ�งานด้านงานรักษา

ความสะอาด ซ่ึงประกอบด้วย  จำ�นวนผู้ปฏิบัติงาน  

การแบ่งพื้นที่ในการทำ�งานในส่วนต่างๆและ

แผนการปฏิบัติงาน  

	 4)	 องค์ประกอบทางด้านกายภาพ  ได้แก่

ลักษณะของอาคารและลักษณะการใช้งาน

อาคาร  ซึง่ปจัจยัเหลา่นีม้ผีลตอ่การกำ�หนดเกณฑ์

ในการประเมินผลด้านงานรักษาความสะอาดใน

แต่ละส่วนอีกด้วย

	

4. สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ

	 การกำ�หนดตัวชี้วัดในการประเมินผลด้าน

งานรักษาความสะอาดควรให้ความสำ�คัญดังต่อ

ไปนี้

	 1) 	ด้านจำ�นวนพนักงานมาปฏิบัติงานครบ

ตามสัญญาเป็นส่ิงที่ทางโรงพยาบาลให้ความ

สำ�คัญอันดับต้นๆ เนื่องจากจำ�นวนผู้ปฏิบัติงาน

จะส่งผลกระทบต่อการทำ�งานในพื้นที่แต่ละส่วน

หากมีจำ�นวนผู้ปฏิบัติงานไม่ครบตามกำ�หนด จะ

ทำ�ให้การทำ�งานเกิดความล่าช้าและประสิทธิภาพ

งานไม่สมบูรณ์ได้

	 2)	 ด้านคุณภาพงานในส่วนของห้องพัก  

ห้องน้ำ�ในห้องพัก และห้องน้ำ�ในพื้นที่ส่วนกลาง

เป็นพื้นท่ีส่วนกลางที่ลูกค้าหรือผู้มาใช้บริการ

สามารถสัมผัสได้โดยตรง  หากพื้นที่ดังกล่าวไม่

ได้รับการดูแลหรือไม่มีประสิทธิภาพจะส่งผลกระ

ทบต่อภาพลักษณ์ขององค์กรได้

	 3)	 ด้านอัตราความพึงพอใจของผู้ใช้บริการ

ที่มีต่อความสะอาดของโรงพยาบาล ความพึง

พอใจของผู้ใช้บริการเป็นสิ่งที่สำ�คัญ  เนื่องจาก

โรงพยาบาลเป็นสถานที่ที่ให้บริการด้านสุขภาพ  

ความสะอาดจึงเป็นสิ่งแรกที่ผู้ใช้บริการให้ความ

สำ�คัญ  หากผู้ใช้บริการเกิดความพึงพอใจก็จะมี

การบอกต่อ  แต่หากไม่พึงพอใจจะส่งผลเสียต่อ

องค์กรได้

	 4)	 ด้านจำ�นวนข้อร้องเรียนของลูกค้าด้าน

ความไม่สะอาด	 ด้านจำ�นวนข้อร้องเรียนของ

ลูกค้าด้านความไม่สะอาดเกิดจากความไม่พึง

พอใจของผู้มาใช้บริการ  หากมีจำ�นวนข้อร้อง

เรียนที่เกินกำ�หนดจะส่งผลเสียต่อองค์กรได้
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	 ข้อเสนอแนะสำ�หรับผู้ที่สนใจในการนำ�ไป

ประยุกต์ใช้

	 1)	 ข้อเสนอแนะสำ�หรับผู้บริหารงานด้าน

งานรักษาความสะอาดในโรงพยาบาลเอกชน  

สามารถนำ�ผลที่ได้จากการศึกษาไปใช้ในการ

ประกอบการตัดสินใจในการคัดเลือกผู้ให้บริการ

ด้านงานรักษาความสะอาดได้  แต่มีข้อควรระวัง

คือ  เนื่องจากการศึกษานี้ได้ทำ�การศึกษาจากโรง

พยาบาลเอกชนเพียง 4 แห่งเท่านั้น  ซึ่งแต่ละ

แห่งมีวัฒนธรรมขององค์กรที่แตกต่างกัน และมี

ลักษณะทางด้านกายภาพที่แตกต่างกัน   ผู้นำ�ไป

ใช้ควรพิจารณาในด้านความคล้ายคลึงในส่วนดัง

กล่าวก่อนนำ�ไปประยุกต์ใช้ในองค์กรนั้นๆ

	 2)	 ข้อเสนอแนะสำ�หรับผู้ให้บริการด้าน

งานรักษาความสะอาดในโรงพยาบาลเอกชน

สำ�หรับผู้ที่ต้องการให้บริการด้านงานรักษาความ

สะอาดในโรงพยาบาล  สามารถนำ�ผลที่ได้จาก

การศึกษาไปประกอบการวางแผนปฏิบัติงาน  

การแบ่งพื้นที่ในการทำ�งานในแต่ละส่วนได้  แต่มี

ข้อควรระวังคือ  ควรศึกษาถึงวัฒนธรรมในแต่ละ

องค์กรด้วยว่าองค์กรนั้นๆ มีวัฒนธรรมอย่างไร 

เพื่อที่จะสามารถตอบสนองความต้องการของ

องค์กรนั้นๆ ได้อย่างมีประสิทธิภาพ
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บทคัดย่อ

	 การเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีส่งผลต่อวิธีการทำ�งานในปัจจุบัน โดยเฉพาะกลุ่มผู้ประกอบการ 
(startup) รวมถึงกลุ่มคนทำ�งานอิสระ (freelancer) ที่ใช้เทคโนโลยีเป็นส่วนสำ�คัญในการทำ�งาน เกิด
รูปแบบใหม่ของพื้นที่ทำ�งาน ที่เรียกว่า “โค-เวิร์คกิ้งสเปซ” (Co-working space) การวิจัยนี้มุ่งศึกษา
เปรียบเทียบลักษณะสภาพแวดล้อมกายภาพและงานบริการสนับสนุน รวมท้ังประเมินผลความพึงพอใจ
ของผู้ใช้งานอาคาร ผู้วิจัยใช้การเก็บรวบรวมข้อมูลจาก 2 แหล่ง คือ แหล่งข้อมูลปฐมภูมิ โดยการใช้
แบบสอบถามเก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง และแหล่งข้อมูลทุติยภูมิ จากการศึกษาค้นคว้าข้อมูลงานที่
เกี่ยวข้อง วิเคราะห์ข้อมูลจากผลที่ได้ประกอบกับหลักการทฤษฎีในเชิงพรรณา ผลการวิจัยพบว่า โค-
เวิร์คกิ้งสเปซ ที่มีองค์ประกอบเหมาะสม ทั้งด้านสภาพแวดล้อมกายภาพและงานบริการสนับสนุนที่
เหมาะสมช่วยส่งเสริมประสิทธิภาพการทำ�งานและความพึงพอใจของผู้ใช้งานอาคาร

คำ�สำ�คัญ: โค-เวิร์คกิ้งสเปซ  สภาพแวดล้อมกายภาพ  งานบริการสนับสนุน 

Abstract

	 Technological changes have impacting on working present, especially startup and including 
freelancer who use the technology as important part of work. Having a new platform of 
workplace called “Co-working space.” This research aims to compare the physical environment 
and supporting services including satisfy evaluates of the user’s building. Researchers 
analyze two sources of data: primary data source using questionnaires for collecting data 
from a sample group, and secondary from related works; studied from the other related works. 
The result of research found that co-working space is to be suitable with both the physical 
environment and supporting services. The findings show that co-working space provided for 
proper physical environment and support services help promoting work efficiency and user 
satisfaction.

Keywords: co-working space, physical environment, supporting services 
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1. บทนำ�

	
	 การเปลี่ยนแปลงทางด้านเทคโนโลยีใน

ปัจจุบันส่งผลให้รูปแบบและวิธีการทำ�งานที่แตก

ต่างไปจากเดิมเกิดเป็นวัฒนธรรมการทำ�งาน

แบบใหม่ที่สามารถทำ�งานจากที่ใดก็ได้ โดยการ

ใช้อุปกรณ์เทคโนโลยีช่วยในการทำ�งาน ทำ�ให้

สามารถติดต่อสื่อสารและทำ�งานร่วมกันได้

อย่างไร้ขีดจำ�กัด โดยเฉพาะกลุ่มผู้ประกอบการ  

(startup) รวมถึงกลุ่มคนทำ�งานอิสระ (freelancer) 

ที่ใช้เทคโนโลยีเหล่านี้ เป็นส่วนสำ�คัญในการ

ทำ�งาน ธุรกิจให้บริการเช่าพื้นที่ทำ�งานร่วมกัน

หรือที่เรียกว่า โค-เวิร์คกิ้งสเปซ (co-working 

space) น้ันเกิดข้ึนมาเพ่ือตอบสนองความต้องการ

ใช้งานพื้นที่ ในการค้นหาไอเดียใหม่ๆ ความคิด

สร้างสรรค์ แรงบรรดาลใจ และสร้างประสบการณ์

การทำ�งาน ผ่านองค์ประกอบทางสภาพแวดล้อม

ของพื้นที่ทำ�งานที่ใช้พื้นที่ร่วมกันกับผู้อื่น 

รูปท่ี 1	 แสดงจำ�นวน โค-เวิร์คก้ิงสเปซ จากท่ัวโลก  (CBRE
Research, 2016)

	 โค-เวิร์คกิ้งสเปซ ในปัจจุบันมีให้เห็นมากขึ้น

เรื่อยๆ และมีคู่แข่งที่เพิ่มสูงขึ้น เห็นได้จากงาน

วิจัยของศูนย์วิจัยซีบีอาร์ท่ีระบุว่าปัจจุบัน โค-เวิร์ค

กิ้งสเปซ มีมากกว่า 37,000 แห่งจากทั่วโลก 

(รูปที่ 1) และจากงานวิจัยของบริษัท Jones Lang 

Lasalle (Nikkei, 2017) เปิดเผยว่าในอนาคตปี 

2020 กลุ่มคนทำ�งานใน โค-เวิร์คกิ้งสเปซ จะเพิ่ม

ขึ้นกว่า 3.8 ล้านคนในทั่วโลก และมีความเป็น

ไปได้ที่วัฒนธรรมรูปแบบการทำ�งานจะเปล่ียน

ไป รวมถึงประเทศไทยในช่วง 3-5 ปีที่ผ่านมา ชี้

ให้เห็นถึงแนวโน้วของการเจริญเติบโตและแพร่

ขยายของ โค-เวิร์คกิ้งสเปซ อย่างต่อเนื่องใน

เขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะทำ�เลใกล้

กับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) ที่สามารถเดิน

ทางได้สะดวก รวดเร็ว ประหยัดเวลา และมีผู้ใช้

บริการมากกว่า 900,000 คนต่อวัน (ระบบขนส่ง

มวลชนกรุงเทพ, 2560) จึงปฏิเสธไม่ได้ว่า

พัฒนาการของเทคโนโลยีนั้นมีส่วนสำ�คัญในการ

เปลี่ยนแปลงรูปแบบการทำ�งานในหลายอาชี 

เช่น นักออกแบบ พนักงาน วิศวกร เป็นต้น 

บุคคลอาชีพเหล่านี้เริ่มก้าวเข้าสู้เส้นทางอาชีพ

อิสระกันมากขึ้น ต่างมองหาสถานที่เหมาะสมใน

การทำ�งาน นอกเหนือไปจากสำ�นักงานและบ้าน 

ดังนั้น ผู้วิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษาเรื่องของ

ความสัมพันธ์ระหว่างสภาพแวดล้อมกายภาพ

ของพื้นที่ทำ�งาน งานบริการสนับสนุน และความ

พึงพอใจของผู้ใช้งาน เพื่อวิเคราะห์สรุปผลร่วม

กับแนวคิดและทฤษฎี สรุปเป็นแนวทางในการ

ออกแบบ และการจัดการงานบริการสนับสนุน

2. วัตถุประสงค์

	 1. ศึกษาเปรียบเทียบสภาพแวดล้อมกายภาพ

ของโค-เวิร์คกิ้งสเปซ จากกรณีศึกษาทั้ง 10 แห่ง

	 2. ศึกษาเปรียบเทียบงานบริการสนับสนุน

ของโค-เวิร์คกิ้งสเปซ จากกรณีศึกษาทั้ง 10 แห่ง 

	 3. ประเมินผลความพึงพอใจของผู้ใช้งานอาคาร

โค-เวิร์คกิ้งสเปซ 



โครงการประชุมวิชาการ ประจำ�ปี 2561
The 9th Built Environment Research Associates Conference 2018 (BERAC 9) 

567

	 4. ระบุปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อความพึงพอใจ

ผู้ใช้งานอาคาร โค-เวิร์คกิ้งสเปซ

3. ขอบเขตและวิธีการวิจัย 

3.1 ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 

	 ผู้ วิ จั ยกำ �หนดขอบเขตพื้ นที่ ศึ กษาคือ 

พื้นที่ทำ�งานร่วมกันภายในโค-เวิร์คก้ิงสเปซที่

มีทำ�เลอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสในเขต

กรุงเทพมหานคร 

3.2 วิธีการวิจัย 

	 ผู้วิจัยทำ�การวิเคราะห์ข้อมูลท่ีเก็บรวบรวมได้

ดังน้ี

	 1)	 จากการสำ�รวจ (field survey) ใช้การ

วิเคราะห์เชิงเปรียบเทียบ จากกรณีศึกษาทั้ง 10 

แห่ง ที่ทำ�เลอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส 

(BTS) ได้แก่ INN Office (A), The Cent (B), 

Silver Lake (C), Joint Café (D), SYN HUB (E), 

Growth Café (F), Space@Siam (G), KliqueX 

Samyan (H), Draft Board (I), และ Wolf (J)

	 2)	 จากแบบสอบถามความพึ งพอใจ 

(satisfaction questionnaire) มาตรวัดเจตคติ

แบบลิเคอร์ท (Likert, 1967) การเก็บข้อมูลจาก

กลุ่มตัวอย่าง โดยการกำ�หนดจำ�นวนโควต้า 

(quota sampling) จำ�นวน 20 คน ต่อ โค-เวิร์ค

กิ้งสเปซ โดยการศึกษาวิเคราะห์และประเมินผล

เพื่อหาค่าเฉลี่ย จากเกณฑ์การแปลความหมาย 

(ตารางที่ 1) ที่มีค่าคะแนน 4 กับ 5 คือ พึงพอใจ 

และพึงพอใจมาก นำ�เสนอผลของความพึงพอใจ

ที่มีต่อปัจจัยด้านต่างๆ ในรูปแบบของร้อยละ 

(percentage) 

ตารางที่ 1 เกณฑ์การแปลความหมายค่าคะแนนของ
ความพึงพอใจ 

 

4. ผลการวิจัยและอภิปรายผล

4.1 ผลการวิจัยจากการสำ�รวจข้อมูล 

	 จากการสำ�รวจข้อมูลเกี่ยวกับการเลือกใช้

พื้นที่ทำ�งาน พบว่า กลุ่มตัวอย่างมีการเลือก

ใช้พื้นที่ทำ�งานร่วมกันมากถึง ร้อยละ 72.5 

รองลงมาคือ ห้องประชุมหรือห้องทำ�งานส่วนตัว

ร้อยละ 23 และอื่นๆ ได้แก่ เวิร์คช้อป (workshop) 

พื้นที่จัดงานนิทรรศการ (event) ร้อยละ 15.5 

ตามลำ�ดับ (รูปที่ 2)

พื้นที่ทำ�งานร่วมกัน      ห้องประชุม/ห้องทำ�งานส่วนตัว       อื่นๆ

รูปที่ 2  แสดงจำ�นวนกลุ่มผู้ใช้งาน โค-เวิร์คกิ้งสเปซ

	 1) สภาพแวดล้อมกายภาพของพื้นที่ทำ�งาน 

ด้านการเลือกใช้แสงสว่างหลักที่ได้จากธรรมชาติ 

และการเลือกใช้แสงสว่างที่ให้ค่าแสงวอร์มไวท์ 

(warm white) และคูลไวท์ (cool white) ซึ่งแสง 

2 ประเภทนี้ ให้ค่าแสงสว่างที่พอเหมาะต่อการ

ทำ�งาน ด้านเสียงรบกวนของพื้นที่ทำ�งานร่วมกัน 



ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อความพึงพอใจผู้ใช้งานอาคาร: กรณีศึกษา โค-เวิร์คกิ้งสเปซ ในเขตกรุงเทพมหานคร
ธัญญรัตน์  ทองถม และ ชัยวัฒน์  ริรัตนพงษ์568

คือ เสียงจากการสนทนาที่มีความดังของเสียง 

60 เดซิเบล (Brendon, 2010) จึงไม่ถือเป็นเสียง

รบกวนขณะทำ�งาน  ด้านอุณหภูมิที่สำ�รวจได้ของ

พื้นที่ทำ�งานร่วมกัน นั้นมีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 23-25°C 

ด้านการปรับใช้งานพื้นที่ ที่ก่อให้เกิดความสมดุล

ระหว่างผู้ใช้งานกับพื้นที่ พบว่า มี 2 สภาะวะที่

สำ�คัญ คือ Stimulate เป็นภาวะที่กระตุ้นให้เกิด

ความคิดสร้างสรรค์ เช่น มีมุมหนังสือ มีพื้นที่นั่ง

คุยกัน มีมุมที่สามารถมองเห็นวิวภายนอก และ 

Collaboration คือ ภาวะการทำ�งานแบบเป็นทีม 

เพื่อสร้างสรรค์งานให้สำ�เร็จบรรลุเป้าหมายงาน

ร่วมกัน เช่น การปรับพื้นที่ทำ�งานให้นั่งหันหน้า

เข้าหากัน ด้านเทคโนโลยีและอุปกรณ์สนับสนุน

ในการทำ�งานที่สำ�คัญ คือ อินเทอร์เน็ต ไวท์

บอร์ด โปรเจคเตอร์ และเครื่องถ่ายเอกสาร นับ

ว่าเป็นอุปกรณ์ที่จำ�เป็นที่ควรมีไว้เพื่อรองรับการ

ทำ�งานผู้ใช้งาน 

	 2) งานบริการสนับสนุน (เสริชย์ โชติพานิช,

2547) ด้านงานบริการอาคาร พบว่า งานรักษา

ความสะอาดมีความจำ�เป็นที่ต้องทำ�เป็นประจำ�

ทุกวัน เพื่อให้พื้นที่ทำ�งานร่วมกันนั้นอยู่ในสภาพ

ที่พร้อมใช้งาน ด้านงานรักษาความปลอดภัยที่

ดูแลโดยพนักงาน ของ โค-เวิร์คกิ้งสเปซ และ

ใช้ระบบกล้องวงจรปิด (CCTV) ด้านงานบริการ

สำ�นักงาน ที่ช่วยอำ�นวยความสะดวกต่อกิจกรรม

ในการสื่อสารและการทำ�งาน ได้แก่ บริการ

สอบถามข้อมูล บริการจองห้องทำ�งาน/ห้อง

ประชุม ผ่านช่องทางต่างๆ และบริการฝากของ/

อุปกรณ์การทำ�งาน เป็นต้น 

4.2 ผลการวิจัยจากแบบสอบถาม 

	 เมื่อจำ�แนกตามกลุ่มอาชีพของผู้ตอบแบบ

สอบถาม พบว่า ส่วนใหญ่เป็น นักเรียน/นักศึกษา 

ถึงร้อยละ 44 รองลงมาคือ ผู้ประกอบการร้อยละ 

17 ผู้ที่ทำ�งานอิสระ ร้อยละ 17 นักออกแบบ 

ร้อยละ 10 และอื่นๆ ได้แก่ พนักงานบริษัท 

วิศวะกร ร้อยละ 13 (รูปที่ 3)

นักเรียน/นักศึกษา  
Startup/ผู้ประกอบการ
Freelancer
Creative, Designer 
อื่นๆ

รูปที่ 3  แสดงอาชีพของผู้ใช้งาน โค-เวิร์คกิ้งสเปซ

	 ผลการวิจัยจากแบบสอบถามความพึงพอใจ

จากกลุ่มตัวอย่างผู้ตอบแบบสอบถาม กรณีศึกษา

ที่ละ 20 คน พิจารณาเปรียบเทียบผลเฉลี่ยความ

พึงพอใจที่มีต่อสภาพแวดล้อมกายภาพ และงาน

บริการสนับสนุน (ตารางที่ 2) พบว่า

ตารางที่ 2  ผลเฉลี่ยค่าคะแนนความพึงพอใจ 

 

	 1) สภาพแวดล้อมกายภาพของพื้นที่ทำ�งาน 

ด้านความเพียงพอของแสงสว่าง พบว่า กรณี

ศึกษา B และ H กลุ่มตัวอย่างพึงพอใจมากที่สุด

ถึงร้อยละ 95 ทั้งนี้เพราะแสงสว่างนั้นเพียงพอ

และเหมาะสมต่อการทำ�งาน ด้านความดังของ

เสียงรบกวน พบว่า กรณีศึกษา J กลุ่มตัวอย่าง

พึงพอใจร้อยละ 90 ทั้งนี้ เพราะมีการควบคุม

เสียงในแต่ละพื้นที่ให้อยู่ในระดับที่เหมาะสม 
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และไม่รบกวนกันขณะทำ�งาน ด้านอุณภูมิห้อง 

พบว่า กรณีศึกษา H กลุ่มตัวอย่างพึงพอใจ

ร้อยละ 95 เพราะมีการควบคุมอุณหภูมิที่ไม่

ร้อนหรือหนาวจนเกินไป นั้นทำ�ให้คนส่วนใหญ่

รู้สึกสบาย ด้านคุณภาพอากาศ พบว่า กรณี

ศึกษา C, H และ J กลุ่มตัวอย่างพึงพอใจร้อยละ 

90 เนื่องจากอากาศภายในมีการหมุนเวียนที่ดี

และเกี่ยวเนื่องกับการดูแลรักษาความสะอาด

ที่ทำ�เป็นประจำ� จะไม่ก่อให้เกิดการสะสมของ

ฝุ่นละออง ด้านการปรับใช้งานพื้นที่ และความ

เหมาะสมของเฟอร์นิเจอร์ต่อการใช้งาน กรณี

ศึกษา H ที่กลุ่มตัวอย่างพึงพอใจถึงร้อยละ 100

ทั้งนี้เพราะ สามารถมองเห็นบรรยากาศภายนอก

ได้ มีการจัดมุมนั่งเล่น มุมให้ความรู้ และการ

จัดพื้นที่ที่เอื้อต่อภาวะการทำ�งานเป็นทีม รวม

ไปถึงการเลือกใช้เฟอร์นิเจอร์ที่เน้นการน่ังสบาย 

และมีน้ำ�หนักเบาสามารถขยับย้ายเปลี่ยนต่ำ�

แหน่งได้ง่าย ด้านความเหมาะสมในการจัดวาง

เฟอร์นิเจอร์ กรณีศึกษา H และ J กลุ่มตัวอย่างพึง

พอใจมากถึงร้อยละ 100 อาจเพราะการจัดวาง

เฟอร์นิเจอร์นั้นทำ�ให้ผู้ใช้งานรู้สึกถึงระยะห่าง

ระหว่างบุคคล (Personal Space) ขณะทำ�งาน 

และเหมาะสมต่อจุดประสงค์ในการใช้งาน ทั้ง

การทำ�งานคนเดียวและทำ�งานแบบเป็นทีม 

ด้ านอุปกรณ์ ในการทำ �งานและความเร็ ว

อินเทอร์เน็ต ที่กลุ่มตัวอย่างพึงพอใจมากถึง

ร้อยละ 95 และร้อยละ 90 ตามลำ�ดับ ทั้งนี้อาจ

เพราะอุปกรณ์ทำ�งานต่างๆและอินเทอร์เน็ตนั้น

ช่วยส่งเสริมและสนับสนุนให้กระบวนการทำ�งาน

มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น และสุดท้ายด้านความ

สวยงามของการออกแบบตกแต่ง กรณีศึกษา F 

และ J กลุ่มตัวอย่างพึงพอใจมากถึงร้อยละ 90 

ด้วยการคำ�นึงถึงการสร้างสภาพแวดล้อมภายใน 

ทั้งด้านความสวยงาม ความทันสมัย ความมี

รสนิยม และกลมกลืนกับบรรยากาศ ที่สร้าง

ความพึงพอใจให้แก่ผู้ใช้งาน

	 2) งานบริการสนับสนุน ด้านงานดูแลรักษา

ความสะอาดและงานรักษาความปลอดภัย กรณี

ศึกษา F และ H กลุ่มตัวอย่างพึงพอใจมากถึง

ร้อยละ 95 และร้อยละ 90 ตามลำ�ดับ ทั้งนี้

อาจเพราะว่ากลุ่มตัวอย่างรู้สึกไว้วางใจและรู้สึก

ปลอดภัยขณะใช้บริการ

5. สรุปผลการศึกษา

	 จากการศึกษาวิเคราะห์เปรียบเทียบค่า

เฉลี่ยความพึงพอใจโดยรวม ผู้วิจัยได้สรุป เป็น

ปัจจัยแนวคิดหลักที่สำ�คัญ เพื่อเป็นแนวทางใน

การออกแบบพื้นที่ทำ�งานร่วมกัน และบริหาร

จัดการ โค-เวิร์คกิ้งสเปซ ที่มีองค์ประกอบ

เหมาะสม ทั้งด้านสภาพแวดล้อมกายภาพและ

งานบริการสนับสนุนที่เหมาะสม ช่วยส่งเสริม

ประสิทธิภาพการทำ�งาน และความพึงพอใจของ

ผู้ใช้งานอาคาร ดังนี้

	 1) ปัจจัยด้านการออกแบบ ความสวยงาม

เป็นสิ่งแรกที่สร้างความพึงพอใจให้แก่ผู้ใช้งาน จึง

มีความสำ�คัญที่ต้องคำ�นึงถึงการจัดองค์ประกอบ

ต่างๆ ให้เกิดประโยชน์ด้านการใช้งานที่คุ้มค่า 

ทั้งการวางตำ�แหน่งเฟอร์นิเจอร์ตามหน้าท่ีของ

การใช้สอย ให้เกิดความเรียบร้อยสวยงามดูเป็น

ระเบียบ และสะดวกสบายในการหยิบใช้งาน 

ล้วนแล้วแต่เป็นภาพลักษณ์ที่ดีที่ช่วยส่งเสริมให้ผู้

ใช้งานเลือกที่จะเข้ามาใช้บริการ

	 2) ปัจจัยด้านการจัดการสภาพแวดล้อม เป็น

ส่ิงต่อมาท่ีผู้ใช้งานรับรู้ได้ จากแสงสว่างท่ีเหมาะสม 

การควบคุมเสียงท่ีไม่ก่อให้เกิดความรำ�คาญ 

การควบคุมอากาศท่ีทำ�ให้คนส่วนใหญ่รู้สึกสบาย 

การจัดการปัจจัยสภาพแวดล้อมเหล่านี้ ถือเป็น

ความพร้อมด้านสถานที่ให้บริการพื้นที่ทำ�งานที่
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สำ�คัญที่สุด เพราะส่งผลโดยตรงต่อผู้ใช้งานทำ�ให้

เกิดภาวะท่ีสามารถทำ�งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

ไม่เกิดปัญหาการทำ�งานที่ล่าช้า ขาดความสดชื่น 

เกิดความรู้สึกไม่อยากทำ�งาน หรือปัญหาอื่นๆ 

ที่ตามมา

	 3)	 ปัจจัยด้านอุปกรณ์ในการทำ�งานและ

เทคโนโลยีนั้นมีบทบาทสำ�คัญต่อการทำ�งานท่ี

ส่งผลโดยตรงต่อผู้ใช้งานเช่นกัน การมีเทคโนโลยี

ที่ทันสมัยและอุปกรณ์ที่พร้อมสามารถช่วย

อำ�นวยความสะดวก สนับสนุน และส่งเสริมต่อ

กิจกรรมในการทำ�งาน ให้ผู้ใช้งานทำ�งานได้อย่าง

มีประสิทธิภาพ และบรรลุเป้าหมายได้ง่ายยิ่งขึ้น

	 4)	 ปัจจัยด้านงานบริการสนับสนุน ทั้งงาน

บริการอาคาร ในการดูแลรักษาความสะอาดให้

พร้อมใช้งานในทุกๆ วัน และการดูแลรักษาความ

ปลอดภัย มีส่วนช่วยให้ผู้ใช้บริการรู้สึกไว้วางใจ 

และปลอดภัย ขณะใช้บริการตลอดจนกลับออกไป 

และที่สำ�คัญกลุ่มงานบริการที่ช่วยอำ�นวยความ

สะดวกในการสื่อสารและการทำ�งาน ได้แก่ การ

ให้ข้อมูลบริการจองห้องทำ�งาน/ห้องประชุม 

ผ่านช่องทางต่างๆ ก็นับเป็นส่วนสำ�คัญที่ทำ�ให้

ผู้ใช้งานรู้สึกถึงความใส่ใจ และบริการของผู้ให้
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บทคัดย่อ

	 ปัญหาในการก่อสร้างที่ส่งผลต่อความสำ�เร็จของโครงการก่อสร้าง ได้แก่ ปัญหาด้านคุณภาพวัสดุ 

ด้านเศรษฐกิจ ด้านความล่าช้า ด้านบุคลากร ด้านการเงิน  และด้านเครื่องจักร เป็นต้น โดยมีผลกระ

ทบต่อ คุณภาพงาน ความล่าช้า การขาดสภาพคล่อง การขาดทุน และความพึงพอใจ ดังนั้น การศึกษา

นี้มุ่งเน้นศึกษาองค์ประกอบและคัดเลือกแบบจำ�ลองในการประเมินโอกาสความสำ�เร็จของโครงการ

ก่อสร้าง โดยใช้การกระบวนการวิจัยเชิงคุณภาพ ด้วยการวิเคราะห์เนื้อหาจากการทบทวนวรรณกรรม 

และการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ พบว่า การประเมินตามแบบจำ�ลองการประเมินแบบซิป (CIPP) จะ

เหมาะสมกับการประเมินโอกาสสำ�เร็จของโครงการก่อสร้าง ซึ่งประกอบด้วยการประเมิน 1) สภาพ

แวดล้อมโครงการ (Context) ได้แก่ เศรษฐกิจ ชุมชน สภาพภูมิอากาศ และการเมือง  2) ปัจจัยนำ�เข้า

โครงการ (Input) ได้แก่ บุคลากร เครื่องมือ เครื่องจักร วัสดุ และการเงิน 3) กระบวนการดำ�เนินงาน 

(Process) ได้แก่ การควบคุมต้นทุน การควบคุมแผนงาน  การควบคุมความปลอดภัย และการควบคุม

คุณภาพ และ 4) ผลสำ�เร็จโครงการ (Product) ด้านเวลา ด้านคุณภาพ ด้านต้นทุน และด้านความ

พึงพอใจ จึงจะสามารถนำ�การประเมินแบบซิปโมเดลมาประเมินความสำ�เร็จของโครงการก่อสร้างได้

โดยการพิจารณาจากปัจจัยต่างๆ ข้างต้นและสามารถนำ�มาช่วยพิจารณาการเลือกผู้รับเหมาก่อนเริ่ม

โครงการได้

คำ�สำ�คัญ: ปัจจัยความสำ�เร็จ  ประเมินความสำ�เร็จ  ซิปโมเดล

Abstract

	 The construction problems that affect to the success of construction project are material 

quality, economics, lateness, personal, financial, and machine which affect to quality, delay, lack 

of liquidity, losing and satisfaction. This study aims to study components and to select the model 

for the evaluation of construction project success by applied the qualitative approach by content 

analysis method from literature review and expert interview. The results found that CIPP model 

is suitable for evaluation of construction project success. The CIPP model approach consists 

of 1) C-Context, which covers economics, community, weather, and politics, 2) I-Input, which 
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covers personnel, equipment, machines, materials, and finance, 3) P-Process, which covers cost 

control, process control, safety control and quality control and 4) P-Product, which convers time, 

quality, cost and satisfaction. CIPP model can be used to assess the success of construction 

project and can be used to determine the choice of contractors before the project starts.

Keywords: Success Factors, Evaluation of Success Project, CIPP Model

 

1. ที่มาและความสำ�คัญ

	 ความสำ�เร็จของงานก่อสร้างสามารถวัด

ได้ในด้านเวลา ต้นทุน และคุณภาพ (Sumesh & 

Sudhaka, 2015) ซ่ึงมีปัจจัยท่ีส่งผลต่อความสำ�เร็จ

ของงานก่อสร้าง คือ ปัจจัยด้านความล่าช้าปัจจัย

ด้านบุคลากร ปัจจัยด้านการควบคุม ปัจจัยด้าน

การเงิน ปัจจัยด้านเครื่องจักร ปัจจัยด้านการ

บริหารจัดการ ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม และ

ปัจจัยด้านวัสดุ เป็นต้น (รูปที่ 1) (วุฒิพงศ์ อ่อน

ศรีสมบัติ, 2556)

 
รูปท่ี 1	ปัจจัยท่ีมีผลต่อโครงการก่อสร้าง (วุฒิพงศ์ อ่อนศรี-

สมบัติ, 2556)

	 นอกจากน้ี ปัจจัยท่ีส่งผลต่อความสำ�เร็จของ

โครงการก่อสร้างด้านอื่น ๆ มีดังนี้ 

	 1) ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ 

	 จากงานวิจัยของ ภานุมาส แก้วตา (2551) 

พบว่าจากผลกระทบทางด้านเศรษฐกิจผันผวน

ของประเทศ จึงทำ�ให้ราคาค่าวัสดุ และค่า

ก่อสร้างมากขึ้น ทำ�ให้อัตราผู้รับเหมาทิ้งงานทั้ง

ก่อนปี พ.ศ. 2550 และปี พ.ศ. 2551  มีแนวโน้ม

สงูขึน้  และหลงัจากมนีโยบายของรฐับาลเพือ่ช่วย

เหลือผู้ประกอบการด้านการก่อสร้างจึงทำ�ให้

อัตราการทิ้งงานของผู้รับเหมาลดลง (รูปที่ 2) 

ดังนั้น ปัจจัยด้านเศรษฐกิจจึงมีผลต่อโครงการ

ก่อสร้าง

 

รูปที่ 2  สัดส่วนการทิ้งงานของผู้รับเหมา ก่อน-หลัง ออก
นโยบาย (ภานุมาส แก้วตา, 2551)

	 2) ปัจจัยด้านการเลือกใช้วัสดุ 

	 สมนึก (2551) กล่าวว่า การเลือกใช้วัสดุ

ส่งผลต่อคุณภาพของโครงการ ทำ�ให้เกิดปัญหา

ต่าง ๆ คือ ปัญหาการเสื่อมสภาพของโครงสร้าง  

ปัญหาคอนกรีตเกิดการแยกตัว (รูปที่ 3) อันเนื่อง
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มาจากการเลือกวัสดุโดยมิได้คำ�นึงถึงคุณสมบัติ

ที่จำ�เป็น เช่น คุณสมบัติการป้องกันความร้อน

และการหดตัว

 
รูปที่ 3  โครงสร้างเสื่อมสภาพเนื่องจากการแยกตัว (สมนึก 
ตั้งเติมสิริกุล, 2551)

	 การประเมินโอกาสสำ�เร็จของโครงการ

ก่อสร้าง (ความเสี่ยง) มีองค์ประกอบที่สำ�คัญ

ตั้งแต่ การกำ�หนดปัจจัยที่เกี่ยวข้อง การคัดเลือก

วิธีการประเมิน การดำ�เนินการประเมิน และ

การแปลผลการประเมิน (Dziadosz & Rejment, 

2015) ดังนั้น จากปัจจัยต่าง ๆ  ที่กล่าวมา จึงเป็น

ที่มาของการหาโมเดลการประเมินความสำ�เร็จ

ของโครงการก่อสร้างที่มีปัจจัยที่ครอบคลุม และ

สามารถนำ�มาประยุกต์ใช้ซึ่งเป็นการลดปัจจัย

ปัญหาต่าง ๆ ข้างต้นได้ ช่วยในการพิจารณาคัด

เลือกผู้รับเหมาก่อนเริ่มโครงการ และเหมาะสม

กับโครงการก่อสร้างปัจจุบัน 

2. วัตถุประสงค์ในงานวิจัย

	 2.1 เพื่อศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อระดับความ

สำ�เร็จของโครงการ

	 2.2 เพ่ือเป็นแนวทางในการพิจารณาคัดเลือก

ผู้รับเหมาและช่วยลดปัญหาต่าง ๆ ในโครงการ

ก่อสร้าง

3. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

	 จากการทบทวนวรรณกรรม ผู้วิจัยได้ค้นหา

บทความและนิยามที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย ได้

ดังนี้

3.1 นิยามของความสำ�เร็จของโครงการก่อสร้าง

	 จากแนวคิดของ Bacarrini D. (2004) ปัจจัย

ความสำ�เร็จของโครงการ (Project Success 

Factor) หมายถึง สิ่งที่โครงการต้องมีหรือควรมี

เพื่อให้โครงการประสบความสำ�เร็จ ซึ่งเป็นสิ่งที่ 

ผู้บริหารโครงการต้องตระหนักถึงวิธีการที่จะได้

มาซึ่งปัจจัยต่าง ๆ เหล่านี้ เพราะนั่นหมายถึง

โครงการจะมีโอกาสสำ�เร็จท่ีมากข้ึนตามเป้าหมาย 

โดยท่ัวไปผู้บริหารโครงการมักจะมีความเห็นใน

เรื่องปัจจัยความสำ�เร็จของโครงการในมุมมองท่ี

แตกต่างกัน ส่งผลให้รูปแบบและลักษณะการ

บริหารโครงการมีความแตกต่างกันออกไป

3.2	ทฤษฎีและแนวคิดทั่วไปที่เกี่ยวกับการ

	 ประเมินโครงการก่อสร้าง

	 ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการประเมินโครงการ

ก่อสร้างนั้น ผู้วิจัยได้ค้นหาและสรุปได้ดังนี้

3.2.1	การประเมินโครงการก่อสร้างโดยใช้การ

	 วัดผลงานเชิงดุลยภาพ (Balanced 

	 Scorecard Evaluation)

	 จากแนวคิดของ Robert S. Kaplan และ 

David P. Nortan (1992) การประเมินโครงการ

แบบดุลยภาพ (Balanced Scorecard Evaluation)

เป็นเครื่องมือทางการบริหารจัดการเครื่องมือ

หนึ่งที่ใช้สำ�หรับการบริหารผลการปฏิบัติงาน 

(Performance Management) ซึ่งองค์กรที่มีการ

จัดการแบบมุ่งผลสัมฤทธ์ิของงานนิยมนำ�มาใช้

ในการควบคุมและประเมินผลการดำ�เนินงาน

เพ่ือให้องค์กรบรรลุเป้าหมายที่มีความสำ�คัญต่อ

ความสำ�เร็จขององค์กร โดยสำ�หรับการประเมิน
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โครงการก่อสร้างนั้นจะคำ�นึงถึงมุมมองหลัก 

6 ด้าน (รูปที่ 4) ได้แก่ 1) มุมมองด้านการเงิน 

2) มุมมองด้านลูกค้า 3) มุมมองด้านปัจจัย

ภายใน 4) มุมมองด้านความปลอดภัยและสังคม

5) มุมมองด้านการเรียนรู้เติบโต 6) มุมมองด้าน

ทีมงานและบุคลากร

 
รูปที่ 4	 ปัจจัยการประเมินโครงการแบบดุลยภาพ 
(Wadugodapitiya, 2014)

3.2.2  การประเมินแบบซิปโมเดล (CIPP Model)

	 เกริกชัย ศิริวาท(2554) กล่าวว่า จากทฤษฎี

ของสตัฟเฟิลบีม (1960) ลักษณะเฉพาะของการ

ประเมินโครงการโดยรูปแบบซิปโมเดล (CIPP Model)

คือ การประเมินผลของโครงการโดยพิจารณา 

ดังนี้ (รูปที่ 5)

	 1) การประเมินสภาพแวดล้อม (Context 

Evaluation: C) - เป็นการประเมินปัจจัยที่ไม่

สามารถควบคุมได้ เป็นข้ันตอนก่อนการดำ�เนินการ

โครงการ เพื่อพิจารณาและวิเคราะห์โดยหลักการ

และเหตุผลที่ต้องดำ�เนินโครงการ รวมถึงประเด็น

ปัญหาต่างๆ และความเหมาะสมของเป้าหมาย

โครงการ  

	 2) การประเมินปัจจัยนำ�เข้า (Input Evalu-

ation: I) - เป็นการประเมินเพื่อพิจารณาถึงความ

เป็นไปได้ของโครงการ ความเหมาะสมและ

ความพอเพียงของทรัพยากรที่จะใช้ในโครงการ 

เช่น จำ�นวนบุคลากร ปริมาณวัสดุ อุปกรณ์ต่าง ๆ  

	 3)	การประเมินกระบวนการ (Process 

Evaluation: P) - เป็นการประเมินการบวนการ

ในด้านต่าง ๆ เพื่อหาข้อบกพร่องของโครงการ

เพื่อเป็นข้อมูลในการพิจารณาการแก้ไขปรับปรุง 

และทำ�ให้การดำ�เนินการช่วงต่อไปมีประสิทธิภาพ

คุณภาพมากขึ้น การประเมินกระบวนการนี้จะ

เป็นประโยชน์ต่อการค้นหาจุดเด่นหรือจุดแข็ง 

(strengths) และจุดด้อย (weakness) ของ

นโยบาย/แผนงาน/โครงการซึ่งมักจะไม่สามารถ

ศึกษาได้ภายหลัง จากสิ้นสุดโครงการแล้ว

	 4)	การประเมินผลผลิต (Product Evalu-

ation: P) - เป็นการประเมินเพื่อเปรียบเทียบ

ผลผลิตที่เกิดขึ้นกับวัตถุประสงค์ของโครงการ 

หรือมาตรฐานที่กำ�หนดไว้รวมทั้งการพิจารณา

ในประเด็นของการยุบ เลิกขยาย หรือปรับเปลี่ยน

โครงการ

 
รูปท่ี 5 	 ปัจจัยการประเมินโครงการแบบซิปโมเดล 
(ส่วนประเมินผล สำ�นักงานพัฒนานโยบายและแผนการ
ประชาสัมพันธ์, 2550)



โครงการประชุมวิชาการ ประจำ�ปี 2561
The 9th Built Environment Research Associates Conference 2018 (BERAC 9) 

575

3.3	 ทฤษฎีและแนวคิดท่ีเก่ียวกับปัจจัยท่ีมีผล

	 ต่อโครงการก่อสร้าง

	 ปัจจัยที่มีผลต่อโครงการก่อสร้างนั้นมี

หลายรูปแบบขึ้นอยู่กับโครงการ จึงสรุปแนวคิด

วรรณกรรมได้ ดังนี้

3.3.1 ปัจจัยหลักที่เกี่ยวข้องกับโครงการก่อสร้าง

	 ทฤษฎีสามเหลี่ยมทองคำ� (Sumesh, 2015) 

กล่าวว่า องค์ประกอบหลักของการบริหาร

โครงการนั้น ได้แก่ คุณภาพ ต้นทุน และ เวลา 

(รูปที่ 7) ซึ่งคนเป็นองค์ประกอบหนึ่งที่เชื่อมโยง

องค์ประกอบอื่นเข้าด้วยกัน โดยจะคำ�นึงถึงความ

พอใจของลูกค้าเป็นหลัก 

 
รูปที่ 6  องค์ประกอบหลักของการบริหารโครงการ
(Sumesh, 2015)

3.3.2	ปัจจัยด้านเศรษฐกิจและนโยบายของภาครัฐ

	 จากงานวิจัยของ ภานุมาศ แก้วตา (2551) 

พบว่า   ปัญหาการท้ิงงานของผู้รับเหมางานก่อสร้าง

น้ันเกิดจาก ปัจจัยด้านเศรษฐกิจมหภาค เศรษฐกิจ

จุลภาคและปัจ จัย ด้านโยบายของภาครัฐ        

โดยผลวิจัยพบว่า หลังจากภาครัฐออกนโยบาย

สนับสนุนช่วยผู้ประกอบการงานก่อสร้างโดย

การขยายสัญญาจ้าง ทำ�ให้ผู้รับเหมางานก่อสร้าง

มีอัตราการทิ้งงานลดน้อยลง

3.3.3  ปัจจัยด้านคุณภาพของวัสดุ

	 ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อโครงการก่อสร้าง

คือคุณภาพของวัสดุและการเลือกใช้วัสดุ (สมนึก 

ตัง้เตมิสริกิลุ,  2551) ตราบใดทีไ่มไ่ดค้ำ�นงึถงึปจัจยั

ดังกล่าวและเลือกใช้ให้ถูกต้อง โครงสร้างคอนกรีต

ที่ได้ก็จะไม่มีคุณภาพและมีอายุการใช้งานสั้นลง

3.3.4 ปัจจัยด้านกระบวนการ

	 ปัจจัยด้านกระบวนการมีผลต่อโครงการ

ก่อสร้าง ซึ่งกระบวนการในการก่อสร้าง ได้แก่ 

1) การควบคุมต้นทุน 2) การควบคุมแผนงาน 

3) การควบคุมคุณภาพ และ 4) การควบคุม

ความปลอดภัย และการควบคุม แบ่งออกเป็น 

3 ด้าน ได้แก่ 1) การวางแผน 2) การตรวจสอบ

3) การปฏิบัติการ (มหาวิทยาลัยบูรพา, 2548 )

ซ่ึ งการควบคุมในด้านต่ างๆมี ส่วนช่วยให้

โครงการเป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ เช่น แผน

งานประจำ�สัปดาห์ เป็นต้น

3.3.5  ปัจจัยด้านทรัพยากรนำ�เข้า 4M 

	 ทฤษฎี 3M-11M เป็นปัจจัยสำ�คัญที่ใช้

สำ�หรับการวิเคราะห์การจัดการทรัพยากร และ

ใช้สำ�หรับการประเมินโครงการต่างๆ ในด้านการ

จัดการทรัพยากรซึ่งในโครงการก่อสร้างจะใช้

ทฤษฎี 4M เนื่องจากโครงการก่อสร้างต้อง

พิจารณาปัจจัย 4 ด้าน คือ 1) ทรัพยากรมนุษย์ 

2) งบประมาณ 3) การบริหาร 4) วัสดุ (วิรัช วิรัช

นิภาวรรณ, 2554) 

3.3.6	ปัจจัยด้านสภาพอากาศ การคมนาคมและ

	 ชุมชน 

	 สภาพอากาศ การคมนาคมรวมถึงชุมชน

ในพื้นที่เป็นปัจจัยภายนอกที่มีผลต่อความยาก

ง่ายในการก่อสร้างเพราะสภาพอากาศที่ไม่

เป็นใจอาจทำ�ให้เทคอนกรีตไม่ได้หรืออาจทำ�ให้

คอนกรีตเซตตัวช้า การคมนาคมที่ไม่ดีหมายถึง

การขนถ่ายวัสดุอุปกรณ์ในงานก่อสร้างท่ีล่าช้าลง

ชุมชนในพื้นที่ฟ้องร้องโครงการเนื่องมีเกิดการ

รบกวนทางด้านต่างๆ เป็นต้น (วุฒิพงศ์ อ่อนศรี

สมบัติ, 2556)

3.3.7	ปัจจัยด้านจำ�นวน ความรู้และความหลาก

	 หลายของบุคลากร 

	 ปัญหาในงานก่อสร้างส่วนหนึ่งเกิดจาก
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ปัญหาด้านการขาดแคลนแรงงาน การหยุดงาน

ของแรงงานซึ่งแนวทางในการแก้ไขปัญหาคือ

การจัดหาเลือกจ้างช่างที่มีประสบการณ์ ความรู้

และศักยภาพในการทำ�งาน (วุฒิพงศ์ อ่อนศรีสมบัติ,

2556)

3.3.8	ปัจจัยด้านจำ�นวน ประสิทธิภาพและการ 

	 ดูแลรักษาเครื่องจักร

	 เครื่องจักรขาดแคลน ขาดการดูแลรักษา

และเคร่ืองจักรที่ไม่มีประสิทธิภาพส่งผลให้งาน

ก่อสร้างล่าช้า (สมัคร ต้นโลห์, 2555)

3.3.9	ปัจจัยด้านจำ�นวน คุณภาพของวัสดุ และ

	 แหล่งขายวัสดุในพื้นที่

	 หากมีปริมาณวัสดุไม่เพียงพอหรือหาซื้อ

ได้ยากหรือต้องสั่งนำ�เข้าโดยใช้ระยะเวลานาน

อาจส่งผลกระทบต่องานก่อสร้างเนื่องจากต้อง

เสียเวลาในการรอวัสดุในการติดต้ัง (สมัคร ต้นโลห์, 

2555) และคุณภาพวัสดุมีผลต่อความคงทนของ

โครงสร้าง (สมนึก ตั้งเติมสิริกุล, 2551)

3.3.10 ปจัจยัดา้นเงนิลงทนุและเงนิทนุหมนุเวยีน

	 เงินลงทุนมากหรือน้อยมีส่วนช่วยให้

โครงการสามารถดำ�เนินต่อไปได้ โดยมีเงินทุน

หมุนเวียนหรือการเบิกจ่ายเป็นตัวขับเคลื่อน 

(สมัคร ต้นโลห์, 2555)

3.4 สรุปทฤษฎีและแนวคิดที่เกี่ยวข้องทั้งหมด

	 จากทฤษฎีต่าง ๆ จึงกล่าวได้ว่า 

	 3.4.1 การประเมินโครงการแบบดุลยภาพ 

(Balanced Scorecard Evaluation) นั้นมีการ

ประเมินโดยเน้นปัจจัยด้านประสิทธิภาพ (Per-

formance) เป็นหลัก เพื่อใช้ในการพัฒนาการ

ดำ�เนินงานสำ�หรับโครงการต่อไปในอนาคต 

ส่วนการประเมินแบบซิปโมเดล (CIPP Model) 

เป็นการประเมินที่คำ�นึงถึงภาพรวมของโครงการ 

ตั้งแต่ขั้นตอนก่อนเริ่มโครงการ ขั้นตอนระหว่าง

การดำ�เนินโครงการและการประเมินหลังจบ

โครงการโดยมีปัจจัยหลักที่เกี่ยวข้องกับงาน

ก่อสร้าง ได้แก่ 1) คุณภาพ 2) ต้นทุน 3) เวลา 

และ 4) ความพึงพอใจของลูกค้า

	 3.4.2 ปัจจัยที่มีผลต่อโครงการก่อสร้างนั้น

มีหลายปัจจัยซ่ึงผู้วิจัยจะทำ�การแจกแจงในขั้น

ตอนต่อไป

4. วิธีการวิจัยและเครื่องมือการวิจัย

	 งานวิจัยนี้ เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ (Quali-

tative Research) โดยมีขั้นตอนดังนี้

	 4.1 ศึกษาและทบทวบวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้อง

กับปัจจัยความสำ�เร็จของโครงการก่อสร้าง และ

โมเดลการประเมินโครงการก่อสร้าง

	 4.2	ทำ�แบบสัมภาษณ์โดยพิจารณาจากกลุ่ม

ผู้เชี่ยวชาญด้านการบริหารโครงการก่อสร้าง และ

การประเมินความเสี่ยง จำ�นวน 3 ท่าน โดยการ

หาค่าความสอดคล้องของปัจจัยที่ส่งผลต่อความ

สำ�เร็จของโครงการก่อสร้าง และใช้เทคนิคการ

วิเคราะห์ข้อมูลด้วยการวิเคราะห์เน้ือหา (Content 

Analysis)

5. การวิเคราะห์ผลการวิจัย

	 ผู้วิจัยได้ทำ�การวิเคราะห์ข้อมูล โดยแบ่ง

ออกเป็น 2 หัวข้อ ดังนี้

	 5.1	การวิเคราะห์โดยใช้การทบทวนวรรณ

กรรมที่เกี่ยวข้องกับปัจจัยที่มีผลต่อโครงการ

ก่อสร้าง

	 ผู้วิจัยได้รวบรวมวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับ

ปัจจัยหลักที่มีผลต่อโครงการก่อสร้างโดยแจก

แจกเป็นดังตารางที่ 1
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	 จากตารางที่ 1 สรุปได้ว่าปัจจัยที่มีผลต่อ

โครงการก่อสร้าง มีดังนี้

5.1.1 การประเมินผลผลิต

	 ได้แก่ 1) ด้านเวลา 2) ด้านต้นทุน 3) ด้าน

คุณภาพ 4) ลูกค้า ทฤษฎีดังกล่าวมีการพูดถึงใน

วรรณกรรมต่างๆ เป็นจำ�นวน 5 วรรณกรรม และ

แนวโน้มว่าปัจจัยดังกล่าวอาจมีผลกับโครงการ

ก่อสร้าง

5.1.2 การประเมินปัจจัยนำ�เข้า

	 ได้แก่ 1) ปัจจัยด้านบุคลากร 2) ปัจจัยด้าน

เครื่องมือ เครื่องจักร 3) ปัจจัยด้านวัสดุ 4) ปัจจัย

ด้านการเงิน ทฤษฎีดังกล่าวมีการพูดถึงในวรรณ-

กรรมเป็น จำ�นวน 6 วรรณกรรม และแนวโน้มว่า

ปัจจัยดังกล่าวอาจมีผลกับโครงการก่อสร้าง

5.1.3 การประเมินสภาพแวดล้อม

	  ได้แก่ 1) สภาพแวดล้อมและสังคม 2) ปัจจัย

ด้านการเมือง 3) ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ ซึ่งแนวโน้ม

ว่าปัจจัยดังกล่าวอาจมีผลกับโครงการก่อสร้าง

ตารางที่ 1  วรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับปัจจัยที่มีผลต่อโครงการก่อสร้าง

ปัจจัย
พูชิต 

โพนทัน,
2555

คณะวารสาร 
มหาวิทยาลัย
บูรพา, 2548

สมัคร 
ต้นโลห์, 
2555

สมนึก 
ตั้งเติมสิริกุล, 

2551

ภานุมาศ 
แก้วตา, 
2551

Ioana 
B.,2014

Sumesh 
S.,2015

ทฤษฎีสามเหลี่ยม
ทองคำ� (Time, Cost, 
Quality, People)

/ / / / /

ปัจจัยด้านทรัพยากรนำ�
เข้า (4M)

/ / / / / /

ปัจจัยด้านสภาพ
แวดล้อม เศรษฐกิจ และ
รัฐบาล

/ / / /

ปัจจัยการจัดการ (การ
ควบคุมต้นทุน แผน
งาน คุณภาพ และความ
ปลอดภัย)

/ / / /

5.1.4 การประเมินด้านกระบวนการจัดการ

	 ได้แก่ 1) การควบคุมต้นทุน 2) การควบคุม

แผนงาน 3) การควบคุมคุณภาพ 4) การควบคุม

ความปลอดภัย ทฤษฎีดังกล่าวมีการพูดถึงใน

วรรณกรรมทั้ง 4 วรรณกรรม และแนวโน้มว่า

ปัจจัยดังกล่าวอาจมีผลกับโครงการก่อสร้าง

และผู้วิจัยได้รวบรวมวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับ

ปัจจัยรองท่ีมีผลต่อโครงการก่อสร้าง ดังตารางท่ี 2

	 จากตารางที่ 2 สรุปได้ว่าปัจจัยที่มีผลต่อ

โครงการก่อสร้าง มีดังนี้

5.1.5 สภาพอากาศ คมนาคมและชุมชน

	 ทฤษฎีดังกล่าวมีการพูดถึงในวรรณกรรม

ต่าง ๆ เป็นจำ�นวน 4 วรรณกรรม และแนวโน้ม

ว่าปัจจัยดังกล่าวอาจมีผลกับโครงการก่อสร้าง

5.1.6 สภาพแวดล้อมทางการเมืองและนโยบาย

	 จากทฤษฎีดังกล่าวมีการพูดถึงในวรรณ-

กรรมเป็นจำ�นวน 4 วรรณกรรม และแนวโน้มว่า

ปัจจัยดังกล่าวอาจมีผลกับโครงการก่อสร้าง
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5.1.7 เศรษฐกิจมหภาคและจุลภาค

	 จากทฤษฎีดังกล่าวมีการพูดถึงในวรรณ-

กรรมเป็นจำ�นวน 4 วรรณกรรม และแนวโน้มว่า

ปัจจัยดังกล่าวอาจมีผลกับโครงการก่อสร้าง

5.1.8 ความหลากหลายของบุคลากร จำ�นวน

	 และความรู้ของบุคลากร

	 จากทฤษฎีดังกล่าวมีการพูดถึงในวรรณกรรม

เป็นจำ�นวน 5 วรรณกรรม และแนวโน้มว่าปัจจัย

ดังกล่าวอาจมีผลกับโครงการก่อสร้าง

5.1.9 	จำ�นวน ประสิทธิภาพและการดูแลรักษา

	 เครื่องจักร

	 จากทฤษฎีดังกล่าวมีการพูดถึงในวรรณกรรม

เป็นจำ�นวน 5 วรรณกรรม และแนวโน้มว่าปัจจัย

ดังกล่าวอาจมีผลกับโครงการก่อสร้าง

5.1.10	จำ�นวน คุณภาพวัสดุและแหล่งจำ�หน่าย

	 วัสดุในพื้นที่

	 จากทฤษฎีดังกล่าวมีการพูดถึงในวรรณกรรม

เป็นจำ�นวน 6 วรรณกรรม และแนวโน้มว่าปัจจัย

ดังกล่าวอาจมีผลกับโครงการก่อสร้าง

ตารางที่ 2  วรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับปัจจัยรองที่มีผลต่อโครงการก่อสร้าง

ปัจจัย พูชิต 
โพนทัน, 2555

คณะวารสาร 
มหาวิทยาลัย
บูรพา, 2548

สมัคร 
ต้นโลห์, 
2555

วุฒิพงศ์ 
อ่อนศรีสมบัติ, 

2556

สมนึก ตั้งเติม
สิริกุล, 2551

ภานุมาศ 
แก้วตา, 
2551

Ioana 
B.,2014

สภาพอากาศ,
คมนาคม,ชุมชน / / / /

สภาพแวดล้อม
ทางการเมืองและ
นโยบาย

/ / / /

เศรษฐกิจ
มหภาค,เศรษฐกิจ
จุลภาค

/ / / /

ความหลากหลาย
ของบุคลากร,
จำ�นวน,ความรู้

/ / / / /

จำ�นวนเครื่องจักร,
คุณภาพเครื่องจักร,
การดูแลรักษา

/ / / / /

จำ�นวนวัสดุ,
คุณภาพวัสดุ,
มีแหล่งวัสดุในพื้นที่

/ / / / / /

เงินลงทุน,เงิน
ทุนหมุนเวียน / / / / /

5.1.11 เงินลงทุนและเงินทุนหมุนเวียน

	 จากทฤษฎีดังกล่าวมีการพูดถึงในวรรณกรรม

เป็นจำ�นวน 6 วรรณกรรม และแนวโน้มว่าปัจจัย

ดังกล่าวอาจมีผลกับโครงการก่อสร้าง

	 จากการนำ�ข้อมูลงานวิจัย และทฤษฎีต่าง ๆ

มาจัดเรียงตามตาราง  พบว่า ไม่มีทฤษฎีใดที่

ครอบคลุมการประเมินโอกาสสำ�เร็จของโครงการ 

แต่สามารถนำ�ทฤษฎีต่าง ๆ ดังกล่าว มาจำ�แนก

และจัดหมวดหมู่ใหม่ให้สอดคล้องกับทฤษฎี 

CIPP Model ซึ่งเป็นรูปแบบการประเมินความ

สำ�เร็จของโครงการได้

5.2	การวิเคราะห์ปัจจัยท่ีมีความเก่ียวข้องและ

	 สอดคล้องกับซิปโมเดล

	 ทำ�การจำ�แนกปัจจัยเพื่อให้สอดคล้องกับ 

CIPP Model เพื่อใช้ในการพิจารณาว่าโมเดลดัง

กล่าวมีความเหมาะสมในการประเมินโครงการ

ก่อสร้างหรือไม่



โครงการประชุมวิชาการ ประจำ�ปี 2561
The 9th Built Environment Research Associates Conference 2018 (BERAC 9) 

579

5.2.1 แจกแจงปัจจัยด้วยซิปโมเดล เมื่อได้ปัจจัย

ที่เก่ียวข้องกับโครงการก่อสร้างแล้วจึงนำ�ซิป

โมเดลมาแจกแจง เพื่อหาความสอดคล้องกับ

ปัจจัยดังกล่าว ได้ตามตารางที่ 3 ดังนี้

ตารางที่ 3 ปัจจัยที่มีผลต่อโครงการก่อสร้างโดยจำ�แนก
ตามซิปโมเดล

ปัจจัย C-
Context

I-
Input

P-
Process

P-
Product

เวลา,ต้นทุน,
คุณภาพ,ลูกค้า

/

บุคลากร,เงิน,
วัสดุ,เครื่องจักร

/

สภาพแวดล้อม,
การเมือง,เศรษฐกิจ

/

การจัดการต้นทุน 
แผนงาน คุณภาพ 
และ ความ
ปลอดภัย

/

	 จากตารางที่ 3 พบว่าเมื่อนำ�ปัจจัยดังกล่าว

มาจำ�แนกตามแบบการประเมินซิปโมเดลซึ่งมี

ความเกี่ยวเนื่องกัน จึงสามารถสรุปได้ว่าผู้วิจัย

จะนำ�การประเมินแบบซิปโมเดลที่แจกแจงปัจจัย

ต่างๆ มาใช้ในงานนี้

5.2.2 สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ 

	 หลังจากได้ตัวแปรที่แจกแจงตามรูปแบบ

ซิปโมเดลแล้ว จึงทำ�การสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญด้าน

การบริหารโครงการก่อสร้าง และการประเมิน

ความเสี่ยง จำ�นวน 3 ท่าน โดยเป็นการประเมิน

ความสอดคล้องของปัจจัย เพื่อพิสูจน์ว่าตัวแปร

แต่ละตัวมีความเก่ียวข้องกับความสำ�เร็จของ

โครงการหรือไม่ พบว่า ผู้เชี่ยวชาญทั้ง 3 ท่าน

ประเมินปัจจัยต่างๆ  มีความสอดคล้องกับการ

ประเมินความสำ�เร็จของโครงการ โดยมีค่าความ

สอดคล้อง (Item-Objective Congruence Index :

IOC) เท่ากับ 1.00 ในทุกปัจจัยที่สอบถาม สรุป

ได้ว่าความเห็นของผู้เชี่ยวชาญทั้ง 3 ท่าน เห็น

ด้วยและสอดคล้องกันทุกปัจจัย แปลว่า ในทุก

ปัจจัยดังกล่าวมีผลต่อความสำ�เร็จของโครงการ

ก่อสร้าง เราจึงนำ�ปัจจัยต่าง ๆ ที่เราจำ�แนกเป็น

ซิปโมเดลที่ประเมินความสอดคล้องมาใช้ในการ

ประเมินแบบซิปโมเดลได้

6. สรุปผลการวิจัย

6.1	สรุปการวิเคราะห์โดยใช้การทบทวน

	 วรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับปัจจัย

	 กล่าวได้ว่าปัจจัยต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับโครงการ

ก่อสร้างที่กล่าวมาทั้งหมดน้ันมีผลต่อความ

สำ�เร็จของโครงการก่อสร้าง หรือมีผลต่อวัตถุ-

ประสงค์ของโครงการโดยตรง

6.2	สรุปการวิเคราะห์โมเดลการประเมินด้วย

	 รูปแบบซิป

	 กล่าวได้ว่า การประเมินแบบซิปโมเดล (CIPP

Model) เป็นการประเมินที่คำ�นึงถึงภาพรวมของ

โครงการ ตั้งแต่ขั้นตอนก่อนเริ่มโครงการ ขั้นตอน

ระหว่างการดำ�เนินโครงการ และการประเมิน

หลังจบโครงการ จึงมีความเหมาะสมในการใช้

ประเมินกับโครงการก่อสร้างในยุคปัจจุบัน และ

สามารถนำ�มาพิจารณาในการคัดเลือกผู้รับเหมา

ก่อนเริ่มโครงการได้เพื่อช่วยลดปัญหาต่างๆ ใน

งานก่อสร้าง

6.3 ประโยชน์การนำ�ไปใช้และต่อยอด

	 จากบทสรุปข้อที่ 6.1 และ 6.2 จึงสามารถ

นำ�ปัจจัยต่าง ๆ  มาช่วยสร้างรูปแบบการประเมิน

ความสำ�เร็จของโครงการก่อสร้างและ ประเมิน

ผู้รับเหมาก่อนเริ่มโครงการได้

	 โดยการแบ่งค่าน้ำ�หนักความสำ�คัญของ

แต่ละปัจจัย (Likert Scale) และทำ�การสัมภาษณ์

ผู้เชี่ยวชาญในด้านการบริหารก่อสร้างเพื่อหา
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น้ำ�หนักของแต่ละปัจจัยว่าปัจจัยใดมีความ

สำ�คัญที่ระดับใด และจึงใช้ค่าน้ำ�หนักดังกล่าวมา

วิเคราะห์โครงการก่อสร้างที่เราต้องการ เพื่อหา

ระดับความสำ�เร็จ เพื่อหาแนวทางในการพัฒนา
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บทคัดย่อ

	 จากยุทธศาสตร์การพัฒนาอุตสาหกรรมไทย 4.0 การสร้างมูลค่าเพิ่มในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ด้วยการนำ�เทคโนโลยีมาใช้จึงมีความสำ�คัญ ดังนั้น การศึกษานี้จึงมุ่งเน้นการหาปัจจัยในการคัดเลือก

เทคโนโลยีเพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มในโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย โดยการศึกษานี้เป็นการ

ศึกษาเชิงคุณภาพ ด้วยการวิเคราะห์เนื้อหาจากการทบทวนวรรณกรรมและการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ 

พบว่า ปัจจัยในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพื่อการสร้างมูลค่าเพิ่มในโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่

อยู่อาศัย ประกอบด้วยปัจจัยด้านการตลาด คือการวิเคราะห์ผู้บริโภค ทั้งเรื่องอิทธิพลทางสังคม ความ

เชื่อมั่น ความสนใจเทคโนโลยี ความสะดวกใช้งาน ปัจจัยด้านกายภาพ หมายถึง การวิเคราะห์ลักษณะ

และขีดความสามารถของเทคโนโลยี รวมถึงการบริการหลังการขาย ปัจจัยด้านการเงิน หมายถึง 

ศักยภาพของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ด้านเงินลงทุน รวมถึงเงินระหว่างดำ�เนินการและผลตอบแทน

โครงการ และปัจจัยด้านเทคนิค จะครอบคลุมถึงความพร้อมของเทคโนโลยีด้านการผลิต ท้ังกำ�ลังการผลิต 

กระบวนการผลิต สถานที่ตั้งโครงงานและวัตถุดิบ

คำ�สำ�คัญ: การคัดเลือกเทคโนโลยี  เทคโนโลยี  มูลค่าเพิ่ม  อสังหาริมทรัพย์  นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

Abstract

	 From Thailand Industrial Development Strategy 4.0, adding value to real estate with 

technology is important. Therefore, this study focuses on the factor of technology’s selection 

for value added in residential real estate projects. This is a qualitative study. By analyzing 

content from literature review and expert interviews, it was found that the factor of technology’s 

selection for value added in residential real estate projects. Include marketing factors is consumer 

analysis; the social influence, confidence in technology, technology interests and ease of use. 

Physical factors mean analysis of characteristics and capabilities of technology including after 
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sales service. Financial factors mean the potential of property developers including the proceeds 

and project returns. And technical factors will cover the availability of production technology; total 

capacity, calculate the production, location of project and raw materials.

Keywords: Technology’s Selection, Technology, Value Added, Real Estate, Real Estate Developers

1. บทนำ�

	 ในปี 2560 สถานการณ์ภาพรวมเศรษฐกิจ

ไทย และธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีภาพการขยาย

ตัวที่ดีขึ้น จากตัวเลขประมาณการเศรษฐกิจ

ของสำ�นักงานเศรษฐกิจการคลัง ระบุว่า ภาวะ

เศรษฐกิจไทยในปี 2560 คาดว่าจะสามารถ

ขยายตัวได้ร้อยละ 3.6 เพิ่มขึ้นจากปีก่อนหน้าที่

ขยายตวัรอ้ยละ 3.2 (สมาคมอสงัหารมิทรพัยไ์ทย,

2560) ฉะน้ันการพัฒนาประเทศในช่วงแผนพัฒนา

เศรษฐกิจและสังคมแห่ง ชาติฉบับที่ 12 จำ�เป็น

ต้องมีการเตรียมความพร้อมเพื่อวางรากฐาน

ของประเทศในระยะยาวโดยมีเป้าหมายรวม

มุ่งหวังให้ระบบเศรษฐกิจมีความเข้มแข็งและ

แข่งขันได้ โดยการปรับโครงสร้างเศรษฐกิจเข้าสู่

เศรษฐกิจฐานบริการและดิจิทัล ทำ�ให้ผู้ประกอบ

การที่สามารถใช้นวัตกรรมและเทคโนโลยีดิจิทัล

ในการสร้างสรรค์คุณค่าสินค้าและบริการสร้าง

ฐานรายได้เดิมให้มีมูลค่าสูงขึ้น (สำ�นักงานคณะ

กรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ, 

2560)

	 ปัจจุบันผู้บริโภคกลุ่ม Gen Y คือ กลุ่ม

คนที่เกิดในช่วงปี 2524-2543 ซึ่งปัจจุบันมีอายุ

ระหว่าง  18 - 37 ปี ถือเป็นกลุ่มที่มีขนาดใหญ่

คิดเป็นร้อยละ 28 ของประชากรในประเทศที่จะ

มีบทบาทสำ�คัญในระบบเศรษฐกิจ ซึ่งมีกำ�ลังซื้อ

สูง มีรายได้สูงและมีอัตราการใช้จ่ายสูงเมื่อเทียบ

กับคนรุ่นก่อน มีความคล่องตัวด้านเทคโนโลยี 

ด้วยเหตุน้ีธุรกิจจึงควรนำ�มาปรับใช้เพ่ือหากลยุทธ์

ท่ีเหมาะสมในระยะยาว และธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ต้องพิจารณากับการออกแบบ และการเพิ่ม

เทคโนโลยีเพื่อตอบสนองความต้องการผู้บริโภค

กลุ่ม Gen Y นอกจากนี้ คนรุ่นต่อไป ที่มีแนว

โน้มการใช้เทคโนโลยีที่เพิ่มสูงขึ้น ทำ�ให้ธุรกิจ

ต้องสร้างสรรค์นวัตกรรมขึ้นมาใหม่ เพื่อมอบ

ประสบการณ์ที่แปลกใหม่และเข้าถึงผู้บริโภคได้

มากขึ้น (Economic Intelligence Center, 2557)

	 ดังนั้นการดำ�เนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ในปัจจุบันจำ�เป็นต้องใช้เทคโนโลยีในการสร้าง

มูลค่าเพิ่มที่เหมาะสมกับองค์กร เพื่อสร้างความ

ได้เปรียบในการแข่งขันทางธุรกิจ (นิติ รัตนปรีชาเวช, 

2554) และการคัดเลือกเทคโนโลยีหรือนวัตกรรม

ต้องเลือกให้เหมาะสมกับความต้องการผู้บริโภค 

(เอกภณ จีวะสุวรรณ, กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์, 

และ พรพรรณ  วีระปรียากูร, 2553) จึงเป็นที่มา

สำ�หรับการศึกษาปัจจัยในการคัดเลือกเทคโนโลยี

เพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มในโครงการอสังหาริมทรัพย์

ประเภทท่ีอยู่อาศัยของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ในครั้งนี้ เพื่อสร้างแนวทางการคัดเลือกเทคโน-

โลยีที่มีอยู่ในปัจจุบัน สำ�หรับนำ�ไปใช้ในการสร้าง

มูลค่าเพ่ิมในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์

ให้ประสบความสำ�เร็จตามความต้องการของ

อุปสงค์ในตลาดอสังหาริมทรัพย์ต่อไป

2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย

	 เพื่อศึกษาและนำ�เสนอ ปัจจัยที่มีผลต่อ

การคัดเลือกเทคโนโลยีเพื่อการสร้างมูลค่าเพิ่ม
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ของโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย

ในเขตกรุงเทพมหานคร

3. ขอบเขตของการศึกษา

	 3.1	ขอบเขตด้านเนื้อหา การศึกษานี้เป็น

การศึกษาเพ่ือระบุปัจจัยในการคัดเลือกเทคโนโลยี

สำ�หรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย

ในเขตกรุงเทพมหานครเท่านั้น 

	 3.2	ขอบเขตด้านพื้นที่ การศึกษานี้เป็น

การสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญจากบริษัทหรือหน่วย

งานท่ีประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่มีการนำ�

เทคโนโลยีมาใช้ในโครงการประเภทท่ีอยู่อาศัย

ในเขตกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2560

4. วิธีการดำ�เนินการศึกษา

	 การศึกษานี้ เป็นการศึกษาเชิงคุณภาพ 

ด้วยการเก็บรวบรวมข้อมูลจากการทบทวน

วรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับการศึกษาความเป็น

ไปได้โครงการและการยอมรับเทคโนโลยี เพื่อ

วิเคราะห์เนื้อหาและออกแบบสัมภาษณ์ ใช้วิธี

การเก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ เพื่อ

นำ�ข้อมูลมาวิเคราะห์เน้ือหาโดยวิธีการหาค่าเฉล่ีย

และค่าส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานจากความคิดเห็น

ของผู้เชี่ยวชาญ จำ�นวน 3 ท่าน ซึ่งเป็นผู้มีอำ�นาจ

บริหารหรือมีส่วนร่วมในการวางกลยุทธ์ของ

องค์กรและมีการดำ�เนินการธุรกิจต่อเนื่อง

ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภท

ที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครมากกว่า  5 ปี 

และใช้มาตราวัดของ ลิเคิร์ท (Likert Scale) ใน

การแปรผลความหมายจากการสัมภาษณ์ด้วย

คะแนนเฉลี่ย เพื่อประเมินความสำ�คัญของแต่ละ

ปัจจัยและสรุปผลการศึกษา

5.  วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

	 เทคโนโลยี คือ การนำ�ความรู้ไปใช้ในการ

ปฏิบัติให้เกิดผลเป็นสิ่งท่ีวัดได้หรือจับต้องได้ 

เทคโนโลยีจะอยู่ภายใต้อิทธิพลของปัจจัยทาง

เศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม ดังนั้นเทคโนโลยี

จึงถูกกำ�หนดเป็นสินค้าอย่างหนึ่ง ที่มีราคาซื้อ

ขายกันในตลาด (กระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยี 

และการพลังงาน, 2531) เทคโนโลยีสามารถ

จำ�แนกออกได้เป็น 3 ลักษณะ ดังนี้ (1) เทคโนโลยี

ในลักษณะของกระบวนการ (2) เทคโนโลยีใน

ลักษณะของผลผลิต (3) เทคโนโลยีในลักษณะ

ผสมของกระบวนการและผลผลิต (Heinich, 

Molenda & Russell, 1993) ในการศึกษาครั้งนี้ 

ผู้ศึกษามุ่งเน้นท่ีจะศึกษาเทคโนโลยีในลักษณะ

ผลผลิตเป็นหลักที่สามารถสร้างมูลค่าเพิ่มได้

อย่างเป็นรูปธรรมให้กับโครงการ

	 มูลค่าเพิ่ม คือ การพัฒนาตัวผลิตภัณฑ์ให้

เกิดความพึงพอใจต่อลูกค้าสูงสุด และเกินความ

คาดหมายของผู้บริโภค อีกทั้งมูลค่าเพิ่มอาจเกิด

จากการเพิ่มส่ิงที่นอกเหนือจากส่ิงที่ผู้บริโภคควร

จะได้รับ (Nilson, 1992; Naumann, 1995) และ

เป็นการเพ่ิมหรือเสริมสร้างส่ิงใหม่ๆ สู่ตัวผลิตภัณฑ์

ควรมีความเกี่ยวข้อง และเป็นสิ่งที่ลูกค้าต้องการ 

(Chernatony & Harris, 1998) สามารถสร้างความ

ได้เปรียบทางการแข่งขัน ที่ซึ่งจะนำ�ไปสู่ความ

สำ�เร็จในระยะยาวของโครงการหรือผลิตภัณฑ์ 

(Chernatony & Harris, 1998; Naumann, 1995) 

โดยมูลค่าเพิ่มสามารถแบ่งออกได้ 2 ลักษณะ คือ 

จับต้องได้และจับต้องไม่ได้ โดยสิ่งที่จับต้องได้ 

คือตัวผลิตภัณฑ์ ซึ่งสามารถมีการเปลี่ยนแปลงได้

ตามเวลา สามารถลอกเลียนแบบได้ (McCracken, 

1993) และสิ่งที่จับต้องไม่ได้ เช่น ตราสินค้าหรือ

บริการต่าง ๆ เป็นต้น (Doyle, 1990, pp. 5-19) 

ในการศึกษาครั้งนี้ ผู้ศึกษามุ่งเน้นการสร้างมูลค่า
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เพิ่มโดยการนำ�เทคโนโลยีมาใช้ในโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย เพื่อเพิ่มสิ่ง

อำ�นวยความสะดวกให้ผู้บริโภคและเป็นการเพิ่ม

รายรับที่นำ�ไปสู่กำ�ไรจากการดำ�เนินโครงการ

การวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อการใช้

เทคโนโลยี ผู้วิจัยใช้หลักการวิเคราะห์ความเป็น

ไปได้โครงการมาเป็นแกนหลัก เนื่องจากการ

ศึกษาการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ 

มีกระบวนการศึกษาและขั้นตอนการวิเคราะห์ 

เพ่ือหาผลทางเลือกที่ดีที่สุดเพื่อให้โครงการได้

รับผล ตอบแทนจากการลงทุนมากที่สุด โดย

ทั่วไปการศึกษาความเป็นไปได้จะครอบคลุม

หลายด้าน ทั้งนี้ ในการศึกษาเรื่องแนวทางการ

สร้างมูลค่าเพิ่มด้วยเทคโนโลยี มุ่งเน้นการเลือก

ใช้เทคโนโลยีเป็นหลัก ดังน้ัน การศึกษาการวิเคราะห์

ความเป็นไปได้ ในการเลือกใช้เทคโนโลยีเข้ามา

ใช้ในโครงการ อสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศัย 

จะศึกษาการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ 4 ด้าน 

ดังนี้ (ประสิทธิ์ ตงยิ่งสิริ, 2542)

	 1.	การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการ

ตลาด เป็นเรื่องของการศึกษาในประเด็นต่าง ๆ 

ที่เกี่ยวข้องกับด้านการตลาดแล้วนำ�ข้อมูลมา

วิเคราะห์และคาดคะเนอุปสงค์หรือความต้องการ

ที่มีผลต่อผลผลิตของโครงการ เพื่อหาข้อสรุปว่า 

สินค้าหรือบริการที่ผลิตหรือนำ�เข้ามาใช้จะ

สามารถจำ�หน่ายได้หรือไม่และคาดว่าได้มาก

น้อยเพียงไร โดย Davis (1989) ได้กล่าวถึงทฤษฎี

การยอมรับเทคโนโลยี ซึ่งมีปัจจัยที่เกี่ยวข้องด้าน

การตลาด คือ (1)	 อิทธิพลทางสังคม (2) ความ

เชื่อมั่นในเทคโนโลยี (3) ความสนใจเทคโนโลยี

ใหม่ส่วนบุคคล (4)	สิ่ งอำ�นวยความสะดวกใน

การใช้งาน

	 2. การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านกายภาพ 

เป็นการศึกษาวิเคราะห์ถึงลักษณะความสามารถ

ของเทคโนโลยีและโครงการที่นำ�เทคโนโลยีน้ัน

มาใช้ ซึ่ง อนุรัตน์ ตันบรรจง (2554) และเกษสุดา 

นครศิลป์ (2556) ได้กล่าวถึงปัจจัยที่เกี่ยวข้อง 

คือ (1) วัตถุประสงค์การใช้งาน (2) ประสิทธิภาพ 

(3) ความคงทน (4)	การบริการหลังการขาย

	 3. การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการเงิน

เป็นการจัดทำ�ประมานการทางการเงินเพื่อ

ตัดสินใจ คือการหาข้อสรุปว่าต้องใช้เงินลงทุน

เท่าไหร่ ผลตอบแทนจากการลงทุนจะมียอดขาย

และกำ�ไรสุทธิเท่าไหร่ สมควรลงทุนหรือไม่ รวม

ทั้งการวัดความคุ้มค่าหรือประเมินความเป็นไป

ได้ทางการเงินของโครงการโดยอาศัยเครื่องมือ

ชี้วัดต่างๆ (หฤทัย มีนะพันธ์, 2550) โดย เกษสุดา 

นครศิลป์ (2556) และชนงกรณ์ กุณฑลบุตร 

(2557) ได้กล่าวถึงปัจจัยที่เกี่ยวข้อง คือ (1) ด้าน

เงินลงทุนเริ่มต้น คือ ค่าใช้จ่ายลงทุนในตอนเริ่ม

โครงการ ก่อนการผลิตและเข้าสู่รอบระยะเวลา

ตามปกติ (2)ด้านการเงินระหว่างดำ�เนินโครงการ 

หมายถงึการประมาณรายรบั รายจา่ยทีจ่ะเกดิขึน้ 

ในลักษณะของกระแสเงินไหลเข้าไหลออก 

(3) ผลตอบแทนโครงการ หมายถึงการวิเคราะห์

ผลตอบแทนการ ลงทุนโดยทั่วไปจะคิดจาก 3 

วิธีการ คือ พิจารณาจากระยะเวลาการลงทุน 

จากมูลค่าปัจจุบันจากอัตราผลตอบแทนการ

ลงทุน

	 4.	การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านเทคนิค

วัตถุประสงค์หลักของการวิเคราะห์โดยทั่วไปจะ

ทำ�การศึกษารวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการ

ผลิตวัตถุดิบ การควบคุมการผลิต การวางแผน

การผลิตและการให้ความสำ�คัญต่อเครื่องจักร

อุปกรณ์ต่างๆ ที่ใช้ในการผลิต ซึ่งประสิทธิ์ 

ตงยิ่งสิริ (2542) และชนงกรณ์ กุณฑลบุตร 

(2557) ได้อธิบายปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ประกอบ

ด้วย (1) กำ�ลังการผลิต เป็นการวิเคราะห์ต่อ
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ตารางที่ 1 ตารางแสดงปัจจัยที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

ตัวแปรที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม
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ด้านการวิเคราะห์ความ
เป็นไปได้ด้านการ
ตลาด 

อิทธิพลทางสังคม √  √  √ √  

ความเชื่อมั่นในเทคโนโลยี √  √     

ความสนใจเทคโนโลยีใหม่ส่วนบุคคล √     √  

สิ่งอำ�นวยความสะดวกในการใช้งาน √     √  

ด้านการวิเคราะห์ความ
เป็นไปได้ด้านกายภาพ 

วัตถุประสงค์การใช้งาน √ √  √   √  

ประสิทธิภาพ  √   √ √  

ความคงทน  √    √  

การบริการหลังการขาย  √    √  

ด้านการวิเคราะห์ความ
เป็นไปได้ด้านการเงิน 

ด้านเงินลงทุนเริ่มต้น    √ √ √ √

ด้านการเงินระหว่างดำ�เนินโครงการ    √  √ √

ผลตอบแทนโครงการ    √  √ √

ด้านการวิเคราะห์ความ
เป็นไปได้ด้านเทคนิค 

กำ�ลังการผลิต     √  √

กระบวนการผลิต     √ √ √

สถานที่ตั้งโรงงานและบุคลากร     √ √ √

วัตถุดิบ     √  √

เนื่องจากปริมาณยอดขาย จะเป็นตัวกำ�หนดว่า

กิจการต้องมีกำ�ลังผลิตเท่าใด รวมถึงการตัดสิน

ใจเลือกเครื่องจักรและกระบวนการผลิตที่แตก

ต่างกันออกไป (2) กระบวนการผลิต ลักษณะ

การผลิตและกำ�ลังการผลิตเป็นปัจจัยที่มีผลต่อ

กระบวนการผลิต อาจพิจารณาความซับซ้อน

และศักยภาพในการขยายกำ�ลังผลิต (3) สถานที่

ตั้งโรงงานและบุคคลากร เป็นปัจจัยหนึ่งที่มีผล

ต่อต้นทุนการผลิต (4) วัตถุดิบ เป็นปัจจัยที่ส่งผล 

เนื่องจากวัตถุดิบเป็นที่ต้องการของตลาด ความ

ยากง่ายในการหาความขาดแคลนวัตถุดิบ 

 

6. ผลการศึกษา

	 จากการทบทวนวรรณกรรมก่อนหน้า ปัจจัย

แต่ละตัวมีงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง (ดังตารางที่ 1) 

ทำ�ให้ได้มาซึ่งกรอบปัจจัยหลัก และปัจจัยรอง 

(ดังรูปที่ 1) 

	 รูปที่ 1 แสดงถึง กรอบปัจจัยในการคัดเลือก

เทคโนโลยีเพื่อการสร้างมูลค่าเพ่ิมสำ�หรับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยในเขต

กรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นออกเป็น 4 ปัจจัยหลัก 

ดังนี้ (1) ปัจจัยด้านการวิเคราะห์ความเป็นไปได้

ด้านการตลาด ประกอบด้วย ปัจจัยรอง ได้แก่ 

ปัจจัยด้านอิทธิพลทางสังคม ปัจจัยด้านความ
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เชื่อมั่นในเทคโนโลยี ปัจจัยด้านความสนใจใน

เทคโนโลยีใหม่ส่วนบุคคลและปัจจัยด้านสิ่ง

อำ�นวยความสะดวกในการใช้งาน (2) ปัจจัยด้าน

การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านกายภาพ ประกอบ

ด้วยปัจจัยรอง ได้แก่ ปัจจัยด้านวัตถุประสงค์

การใช้งาน ปัจจัยด้านประสิทธิภาพ ปัจจัยด้าน

ความคงทน และปัจจัยด้านการบริการหลังการขาย

(3) ปัจจัยด้านการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้าน

การเงิน ประกอบด้วยปัจจัยรอง ได้แก่ ปัจจัย

ด้านเงินลงทุนเริ่มต้น ปัจจัยด้านการเงินระหว่าง

ดำ�เนินโครงการ และปัจจัยด้านผลตอบแทน

โครงการ (4) ปัจจัยด้านการวิเคราะห์ความเป็นไป

ได้ด้านเทคนิค ประกอบด้วยปัจจัยรอง ได้แก่ 

ปัจจัยด้านกำ�ลังการผลิต ปัจจัยด้านกระบวนการ

ผลิต ปัจจัยด้านสถานที่ตั้งโรงงานและบุคลากร 

และปัจจัยด้านวัตถุดิบ  

 
รูปที่ 1	 กรอบปัจจัยในการคัดเลือกเทคโนโลยีสำ�หรับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย

	 จากการวิเคราะห์ข้อมูลจากการสัมภาษณ์

ผู้เชี่ยวชาญจำ�นวน 3 ท่าน โดยให้ผู้เชี่ยวชาญ

ประเมินว่าปัจจัยแต่ละปัจจัยมีความเกี่ยวข้อง

กับการคัดเลือกเทคโนโลยีเพื่อการสร้างมูลค่า

เพิ่มสำ�หรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่

อาศัย ผู้วิจัยใช้เทคนิคการประเมินค่าเฉลี่ยพบว่า 

กลุ่มผู้ให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่ให้ค่าเฉลี่ยของ

ปัจจัยหลักในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพื่อการ

สร้างมูลค่าเพิ่มสำ�หรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ประเภทที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ดังนี้ 

ด้านการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการตลาด 

มีค่าเฉลี่ย 4.67 รองลงมาคือด้านการวิเคราะห์

ความเป็นไปได้ด้านกายภาพ มีค่าเฉลี่ย 4.00 

ด้านการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการเงิน มี

ค่าเฉลี่ย 3.33 และด้านการวิเคราะห์ความเป็น

ไปได้ด้านเทคนิค มีค่าเฉลี่ย 3.00 จากข้อมูล

พบว่า ด้านการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านการ

ตลาดมีผลในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพื่อการ

สร้างมูลค่าเพิ่มสำ�หรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ประเภทที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครใน

ระดับมากที่สุด (ดังตารางที่ 2) และได้ทำ�การ

วิเคราะห์ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ในปัจจัยย่อย

ของทั้ง 4 ปัจจัยหลัก (ดังตารางที่ 3) เพื่อคัด

กรองหาปัจจัยที่มีความสำ�คัญในระดับปานกลาง 

มาก และมากที่สุด ที่เหมาะสมเป็นปัจจัยใน

การคัดเลือกเทคโนโลยีเพื่อการสร้างมูลค่าเพิ่ม

สำ�หรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย

ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยการแปลความหมาย

ค่าส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน กรณีมีมาตรประมาณ

ค่า 5 ระดับ   หากค่าส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานมากกว่า 

1.75 หมายถึง ความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญมี

ความแตกต่างกันมาก (บุญมี พันธุ์ไทย, 2545: 

174 – 175) ซึ่งจากตารางที่ 3 ปัจจัยย่อยด้าน

สถานที่ตั้งโรงงานและบุคลากร และปัจจัยย่อย

ด้านวัตถุดิบ มีค่าส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน คือ 

2.00 และ 2.08 ตามลำ�ดับ ความคิดเห็นของผู้

เชี่ยวชาญมีความแตกต่างกันมาก เนื่องจากผู้

เชี่ยวชาญ 1 ท่าน เป็นผู้มีส่วนร่วมในการพัฒนา

โครงการโดยดูแลรายละเอียดทุกส่วนงาน ทำ�ให้

การประเมินความเกี่ยวข้องของปัจจัยน้อย ส่วน
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ผู้เชี่ยวชาญอีก 2 ท่าน เป็นผู้มีส่วนร่วมในการ

พัฒนาโครงการโดยมองภาพรวมของโครงการ 

ให้คะแนนความเกี่ยวข้องของปัจจัยสูงและมี

ความคิดเห็นไปในทางเดียวกัน จึงทำ�ให้ค่าส่วน

เบี่ยงเบนมาตรฐานแต่ต่างกันมาก

 
ตารางที่ 2	ค่า เฉลี่ ยของปัจ จัยหลักในการคัดเลือก
เทคโนโลยีเพื่อการสร้างมูลค่าเพิ่มสำ�หรับธุรกิจอสังหา
ริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร
ปัจจัยหลักในการคัดเลือก
เทคโนโลยีเพื่อการสร้างมูลค่าเพิ่ม 
สำ�หรับโครงการอสังหาริมทรัพย์
ประเภทที่อยู่อาศัยในเขต
กรุงเทพมหานคร

ค่าเฉลี่ย
ค่าส่วน

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน

การแปลผล
ความหมาย

คะแนน
เฉลี่ย

1. ด้านการวิเคราะห์ความเป็น
ไปได้ด้านการตลาด

4.67 0.58 มากที่สุด

2. ด้านการวิเคราะห์ความเป็น
ไปได้ด้านกายภาพ

4.00 0.00 มาก

3. ด้านการวิเคราะห์ความเป็น
ไปได้ด้านการเงิน 

3.33 0.58 ปานกลาง

4. ด้านการวิเคราะห์ความเป็น
ไปได้ด้านเทคนิค 

3.00 0.00 ปานกลาง

ตารางท่ี 3 ค่าเฉล่ียของปัจจัยย่อยในการคัดเลือกเทคโนโลยี
เพื่อการสร้างมูลค่าเพ่ิมสำ�หรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร
ปัจจัยย่อยในการคัดเลือก
เทคโนโลยีเพื่อการสร้างมูลค่าเพิ่ม 
สำ�หรับโครงการอสังหาริมทรัพย์
ประเภทที่อยู่อาศัยในเขต
กรุงเทพมหานคร

ค่าเฉลี่ย
ค่าส่วน

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน

การแปลผล
ความหมาย
คะแนนเฉลี่ย

 ปัจจัยหลักด้านการ
วิเคราะห์ความเป็นไปได้
ด้านการตลาด

1.1 ด้านอิทธิพลทางสังคม 4.33 0.58 มากที่สุด

1.2 ด้านความเชื่อมั่นใน
เทคโนโลยี

4.33 0.58 มากที่สุด

1.3 ด้านความสนใจใน
เทคโนโลยีใหม่ส่วนบุคคล

4.00 1.00 มาก

1.4 ด้านสิ่งอำ�นวยความ
สะดวกในการใช้งาน

4.33 0.58 มากที่สุด

 ปัจจัยหลักด้านการ
วิเคราะห์ความเป็นไปได้
ด้านกายภาพ

2.1 ด้านวัตถุประสงค์การ
ใช้งาน

4.33 0.58 มากที่สุด

2.2 ด้านประสิทธิภาพ 4.00 1.00 มาก

2.3 ด้านความคงทน 3.67 0.58 มาก

2.4 ด้านการบริการหลังการ
ขาย

5.00 0.00 มากที่สุด

ปัจจัยย่อยในการคัดเลือก
เทคโนโลยีเพื่อการสร้างมูลค่าเพิ่ม 
สำ�หรับโครงการอสังหาริมทรัพย์
ประเภทที่อยู่อาศัยในเขต
กรุงเทพมหานคร

ค่าเฉลี่ย
ค่าส่วน

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน

การแปลผล
ความหมาย
คะแนนเฉลี่ย

ปัจจัยหลักด้านการ
วิเคราะห์ความเป็นไปได้
ด้านการเงิน

3.1 ด้านเงินลงทุนเริ่มต้น 4.00 1.00 มาก

3.2 ด้านการเงินระหว่างดำ�เนิน
โครงการ

3.33 0.58 ปานกลาง

3.3 ด้านผลตอบแทนโครงการ 3.67 0.58 มาก

ปัจจัยหลักด้านการ
วิเคราะห์ความเป็นไปได้
ด้านเทคนิค

4.1 ด้านกำ�ลังการผลิต 3.00 1.73 ปานกลาง

4.2 ด้านกระบวนการผลิต 3.67 0.58 มาก

4.3 ด้านสถานที่ตั้งโรงงานและ
บุคลากร

3.00 2.00 ปานกลาง

4.4 ด้านวัตถุดิบ 2.33 2.08 น้อย
 

	 จากตารางที่ 3 สามารถสรุปการคัดกรอง

ปัจจัยย่อยของแต่ละปัจจัยหลัก ได้ดังนี้

	 6.1	ปัจจัยหลักด้านการวิเคราะห์ความเป็น

ไปได้ด้านการตลาด สามารถคัดกรองปัจจัยเหลือ 

4 ปัจจัยตามค่าเฉลี่ย ได้แก่ ปัจจัยด้านอิทธิพล

ทางสังคม (4.33) ปัจจัยด้านความเชื่อมั่นใน

เทคโนโลยี (4.33) ปัจจัยด้านสิ่งอำ�นวยความ

สะดวกในการใช้งาน (4.33) และปัจจัยด้านความ

สนใจในเทคโนโลยีใหม่ส่วนบุคคล (4.00)

	 6.2	ปัจจัยหลักด้านการวิเคราะห์ความเป็น

ไปได้ด้านกายภาพ สามารถคัดกรองปัจจัยเหลือ 

4 ปัจจัยตามค่าเฉลี่ย ได้แก่ ปัจจัยด้านการบริการ

หลังการขาย (5.00) ปัจจัยด้านวัตถุประสงค์การ

ใช้งาน (4.33)  ปัจจัยด้านประสิทธิภาพ (4.00) 

และปัจจัยด้านความคงทน (3.67)

	 6.3	ปัจจัยหลักด้านการวิเคราะห์ความเป็น

ไปได้ด้านการเงิน สามารถคัดกรองปัจจัยเหลือ 

3 ปัจจัยตามค่าเฉลี่ย ได้แก่ ปัจจัยด้านเงินลงทุน

ตารางท่ี 3 ค่าเฉล่ียของปัจจัยย่อยในการคัดเลือกเทคโนโลยี
เพื่อการสร้างมูลค่าเพิ่มสำ�หรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร (ต่อ)



ปัจจัยในการคัดเลือกเทคโนโลยีเพื่อการสร้างมูลค่าเพิ่ม สำ�หรับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ปฐมพงศ์ เจริญสุข ผศ.ดร. ดำ�รงศักดิ์ รินชุมภู และ ดร. สิทธิชัย นาคสุขสกุล588

เริ่มต้น (4.00) ปัจจัยด้านผลตอบแทนโครงการ 

(3.67) และปัจจัยทางด้านการเงินระหว่างดำ�เนิน

โครงการ (3.33)

	 6.4	 ปัจจัยหลักด้านการวิเคราะห์ความเป็น

ไปได้ด้านเทคนิค สามารถคัดกรองปัจจัยเหลือ 3 

ปัจจัยตามค่าเฉลี่ย ได้แก่ ปัจจัยด้านกระบวนการ

ผลิต (3.67) ปัจจัยด้านกำ�ลังการผลิต (3.00) และ

ปัจจัยด้านสถานท่ีตั้ ง โรงงานและบุคลากร 

(3.00)	

7.  สรุปผลการศึกษา

	 ใน ปี 2560 ยุทธศาสตร์ของการพัฒนา

อุสาหกรรมไทย 4.0 การสร้างมูลค่าเพิ่มในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ด้วยการนำ�เทคโนโลยีมาใช้มี

ความสำ�คัญ ดังนั้นการหาปัจจัยในการคัดเลือก

เทคโนโลยีเพ่ือสร้างมูลค่าเพ่ิมสำ�หรับโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพ

มหานครเป็นส่วนหน่ึงในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ให้ประสบผลสำ�เร็จ โดยมุ่งเน้น

ศึกษาจากการทบทวนวรรณกรรมและการ

สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ

	 จากการศึกษาพบว่า ปัจจัยในการคัดเลือก

เทคโนโลยีเพ่ือการสร้างมูลค่าเพ่ิมสำ�หรับโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพ

มหานคร ประกอบด้วยปัจจัยหลัก 4 ด้าน ดังนี้ 

(1) ปัจจัยหลักด้านการวิเคราะห์ความเป็นไปได้

ด้านการตลาด ประกอบไปด้วย 4 ปัจจัยย่อย 

ได้แก่ ปัจจัยด้านอิทธิพลทางสังคม ปัจจัยด้าน

ความเชื่อมั่นในเทคโนโลยี ปัจจัยด้านสิ่งอำ�นวย

ความสะดวกในการใช้งาน และปัจจัยด้านความ

สนใจในเทคโนโลยีใหม่ส่วนบุคคล (2) ปัจจัยหลัก

ด้านการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านกายภาพ 

ประกอบไปด้วย 4 ปัจจัยย่อย ได้แก่ ปัจจัยด้าน

การบริการหลังการขาย ปัจจัยด้านวัตถุประสงค์

การใช้งาน ปัจจัยด้านประสิทธิภาพ และปัจจัย

ด้านความคงทน (3) ปัจจัยหลักด้านการวิเคราะห์

ความเป็นไปได้ด้านการเงิน ประกอบไปด้วย 3 

ปัจจัยย่อย ได้แก่ ปัจจัยด้านเงินลงทุนเริ่มต้น 

ปัจจัยด้านผลตอบแทนโครงการ และปัจจัยด้าน

การเงินระหว่างดำ�เนินโครงการ (4) ปัจจัยหลัก

ด้านการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้านเทคนิค 

ประกอบไปด้วย 3 ปัจจัยย่อย ได้แก่ ปัจจัยด้าน

กระบวนการผลิต ปัจจัยด้านกำ�ลังการผลิต และ

ปัจจัยด้านสถานที่ตั้งโรงงานและบุคลากร

8. อภิปรายผลการศึกษา

	 จากการศึกษา ปัจจัยที่มีผลต่อการคัดเลือก

เทคโนโลยีเพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มสำ�หรับโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยในเขต

กรุงเทพมหานคร ซึ่งได้เก็บรวบรวมข้อมูลจาก

การทบทวนวรรณกรรม ในเรื่องของเทคโนโลยี 

การสร้างมูลค่าเพิ่ม และปัจจัยต่างๆ ในการ

วิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการที่จะทำ�ให้

โครงการประสบความสำ�เร็จ ผลจากการสัมภาษณ์

พบว่า ผู้เชี่ยวชาญแสดงความสอดคล้องของ

ปัจจัยในเรื่องการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ด้าน

การตลาดมากที่สุด รองลงมาเป็นการวิเคราะห์

ความเป็นไปได้ด้านกายภาพเป็นเพราะว่าผู้

เชี่ยวชาญให้ความสำ�คัญในแง่มุมที่ ผู้บริโภค

สนใจและจับต้องได้เป็นหลักซึ่งผลจากการศึกษา

ปัจจัยย่อยควรให้ความสำ�คัญกับปัจจัยด้าน

อิทธิพลทางสังคม ปัจจัยด้านความเชื่อมั่นใน

เทคโนโลยี ปัจจัยด้านสิ่งอำ�นวยความสะดวก

ในการใช้งาน ปัจจัยด้านวัตถุประสงค์การใช้งาน 

และปัจจัยด้านการบริการหลังการขาย โดยเฉพาะ

ปัจจัยด้านการบริการหลังการขาย ผู้เชี่ยวชาญ

แสดงความคิดเห็นตรงกัน เพราะเป็นสิ่งที่สร้าง

ความเช่ือมั่นในการบริการต่อผู้บริ โภคซึ่ ง
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สอดคล้องกับการศึกษาปัจจัยที่ได้รับจากการ

ทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องที่ให้

ความสำ�คัญในปัจจัยด้านอิทธิพลทางสังคม และ

ปัจจัยด้านวัตถุประสงค์การใช้งาน
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บทคัดย่อ

	 งานวิจัยนี้มีจุดประสงค์เพื่อศึกษาถึงมุมมองของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่มีผลต่อการ

กำ�หนดดัชนีช้ีวัดของบริษัทอสังหาริมทรัพย์แต่ละหมวด โดยรวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์ ผู้เช่ียวชาญ

ซึ่งเป็นผู้บริหารระดับสูงในบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทยในกลุ่มอุตสาหกรรม

พัฒนาที่อยู่อาศัยและมีที่ตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร จำ�นวน 5 คน จากนั้นทำ�การวิเคราะห์เนื้อหา 

ซึ่งผลการวิจัยพบว่า บริษัทต่าง ๆ  ให้ความสำ�คัญกับมุมมองด้านการเงินมากเป็นอันดับหนึ่ง โดยมีระดับ

ความสำ�คัญในระดับปานกลาง รองลงมาได้แก่ มุมมองด้านลูกค้า มุมมองด้านกระบวนการภายใน และ

มุมมองด้านการเรียนรู้และการเติบโตขององค์กร ตามลำ�ดับ ซึ่งผลการวิจัยสามารถนำ�ไปใช้ในการจัดทำ�

ระบบการวัดผลงานเชิงดุลยภาพที่เหมาะสมสำ�หรับบริษัทอสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ในประเทศไทยได้

คำ�สำ�คัญ: ดัชนีชี้วัด  การวัดผลงานเชิงดุลยภาพ  อสังหาริมทรัพย์ 

Abstract

	 This research aims to study the developers’ perspective on the key performance indicators 

of residential real estate companies in Thailand. It was done by an interview of 5 high-level 

managements of Thai residential real estate companies which are listed in the Stock Exchange 

of Thailand and have headquarters in Bangkok. The acquired data were then analyzed by 

Content Analysis. The results showed that the companies ranked financial perspective as the 

most important perspective, followed by the customer, internal process, and learning & growth 

perspectives, respectively. The results of this research can be used to develop a suitable 

balanced scorecard for large real estate companies in Thailand.

Keywords: Keys Performance Indicator, Balanced Scorecard, Real Estate
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1. บทนำ�

	 การวัดผลงานเชิงดุลยภาพ (Balanced 

Scorecard: BSC) หรือ ดัชนีวัดความสำ�เร็จ

แบบสมดุลเป็นกระบวนการบริหารงานชนิดหนึ่ง

ที่อาศัยการกำ�หนดตัวชี้วัด (Key Performance 

Indicators: KPI) เป็นตัวชี้วัดผลการปฏิบัติงาน 

โดยกำ�เนิดมาจากแนวคิดของ Dr.Kaplan แห่ง

มหาวิทยาลัย Harvard และ Dr.Norton ประธาน

บริษัท Norton & Company โดยทั้งสองท่านมี

ความคิดเห็นว่า บริษัทต่าง ๆ มักวัดผลสำ�เร็จ

จากด้านการเงินเพียงด้านเดียว แต่ถ้าต้องการที่

จะพัฒนาองค์กรให้ยั่งยืนนั้นควรมีการพัฒนาใน

ด้านอื่น ๆ ด้วย และการวัดผลงานเชิงดุลยภาพ

นั้นยังเป็นเครื่องมือทางการบริหารที่เชื่อมโยง

การวัดผลกับวิสัยทัศน์และกลยุทธ์ขององค์กรอีก

ด้วย  (อัจฉรา จันทร์ฉาย, 2549, น. 12)

	 การบริหารจัดการในยุคปัจจุบันเป็นลักษณะ

ของการบริหารงานตามวัตถุประสงค์ ซึ่งเป็นการ

บริหารงานอย่างเป็นระบบตั้งแต่การวางแผน 

การปฏิบัติ การตรวจสอบ และการดำ�เนินการ 

ซึ่งการประเมินผลการดำ�เนินงานจะเป็นการ

ประเมินผลตามแผนงานที่ได้จัดทำ�ขึ้น ซึ่งโดย

ท่ัวไปจะกำ�หนดตัวช้ีวัดความสำ�เร็จหรือท่ีเรียกว่า 

ดัชนีชี้วัด (KPI)

	 ทั้งนี้ จะเห็นได้ว่ามีผู้ประกอบธุรกิจหรือผู้

บริหารขององค์กรธุรกิจต่างๆ ได้นำ�การวัดผล

งานเชิงดุลยภาพเข้ามาใช้ในการบริหารจัดการ

องค์กรทั้งทางด้านระบบบริหารงานด้านการ

ประเมินผลท่ัวท้ังองค์กร (กนกพรรณ    บรรลือทรัพย์, 

2554, น. 1) ซ่ึงมีการนำ�มาประยุกต์ใช้ในองค์กร

ต่างๆ ท้ังในประเทศและต่างประเทศมากมาย เช่น 

Diageo, University of California, Ohio State 

University บริษัท เงินทุน ทิสโก้ จำ�กัด ธนาคาร

กสิกรไทย และบริษัท ปูนซีเมนต์ไทย จำ�กัด เป็นต้น 

(พัชราพรรณ พุทธกาล, 2554, น. 2) จากข้อมูล

ข้างต้นนั้นจะเห็นได้ว่าการนำ�แนวคิดของการ

วัดผลงานเชิงดุลยภาพมาประยุกต์ใช้ในการ

บริหารงานและการประเมินผลองค์กรนั้นมีความ

สำ�คัญเป็นอย่างยิ่ง เนื่องจากการวัดผลงานเชิง

ดุลยภาพจะช่วยปรับเปลี่ยนระบบการทำ�งานไป

สู่ระบบร่วมมือร่วมใจทำ�งานกันเป็นหนึ่งเดียว

ขององค์กรและช่วยสร้างความได้เปรียบทางการ

แข่งขันได้อย่างชัดเจน (อธิชัย ธนเหลืองอร่าม, 

2553, น. 3)

	 ด้วยสาเหตุดังกล่าว ทำ�ให้ผู้วิจัยมีความสนใจ

ที่จะศึกษาว่าในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่

จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ ในกลุ่มอุตสาห-

กรรมพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ ต้ังอยู่ในเขต

กรุงเทพมหานคร มีลักษณะของดัชนีชี้วัดต่างๆ 

ใดบ้างที่มีบริษัทให้ความสำ�คัญ โดยดัชนีชี้วัดที่

เหมาะสมสำ�หรับบริษัทอสังหาริมทรัพย์แต่ละ

ลักษณะเป็นอย่างไร นอกจากนี้ ผลการศึกษาจะ

ทำ�ให้ผู้ประกอบการท่ีอยู่ในกลุ่มของบริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์สามารถรับรู้ได้ว่าในการบริหาร

จัดการกิจการจะต้องให้ความสำ�คัญกับตัวช้ีวัด

ใดบ้างโดยผู้ประกอบการสามารถเรียงลำ�ดับ

ความสำ�คัญของตัวชี้วัดได้อย่างเหมาะสม

2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย

	 เพื่อศึกษาถึงลักษณะของดัชนีชี้วัดต่างๆ ที่

บริษัทอสังหาริมทรัพย์ให้ความสำ�คัญ

3. ขอบเขตการศึกษา

	 3.1 ศึกษาดัชนีช้ีวัดของบริษัทอสังหาริมทรัพย์

ซึ่งเลือกจากบริษัทอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียน

ในตลาดหลักทรัพย์ในกลุ่มอุตสาหกรรมพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ที่ตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร
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	 3.2	เนื้อหาที่นำ�มาใช้ในการศึกษาคร้ังนี้  

ผู้วิจัยใช้แนวคิด ทฤษฎีเกี่ยวกับ การวัดผลงาน

เชิงดุลยภาพ (Balanced Scorecard)

4. วิธีการวิจัย

	 งานวิจัยนี้ทำ�การศึกษาดัชนีชี้วัดในบริษัท

อสังหาริมทรัพย์ขนาดใหญ่ในประเทศไทยโดยมี

ขั้นตอนในการวิเคราะห์ข้อมูล ดังนี้

	 4.1	ทบทวนวัตถุประสงค์และทฤษฎี ท่ี

เกี่ยวข้อง เพื่อจัดทำ�แบบสัมภาษณ์เชิงลึก

	 4.2	ทำ�การสัมภาษณ์บุคคลที่เป็นกลุ่มตัว

อย่างซึ่งก็คือหัวหน้างานฝ่ายบริหารในบริษัท

อสังหาริมทรัพย์ท่ีจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์

แห่งประเทศไทย จำ�นวน 5 คน

	 4.3 วิเคราะห์ข้อมูลจากคำ�ให้สัมภาษณ์ของ

บุคคลกลุ่มตัวอย่างเก่ียวกับความคิดเห็นต่อดัชนี

ชี้วัดในมุมมองต่างๆ ตามทฤษฎีการวัดผลเชิง

ดุลยภาพ (Balance Scorecard) ซึ่งเป็นการ

นำ�เสนอข้อมูลโดยการเขียนเชิงพรรณนา(Descrip-

tive Writing) ทั้งนี้การประเมินลำ�ดับความสำ�คัญ

ของแต่ละมุมมองจะเป็นการประเมินลำ�ดับ

ความสำ�คัญโดยกำ�หนดเกณฑ์การให้คะแนน

ดังนี้ 

	 มากที่สุด	 =	 4 คะแนน

	 มาก	 = 	 3 คะแนน

	 ปานกลาง	= 	 2 คะแนน

	 น้อย	 = 	 1 คะแนน

	 ผู้วิจัยจะใช้ค่าเฉลี่ย (Mean) สำ�หรับการ

วิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณนา เพื่อเป็นการทราบ

ถึงลักษณะพื้นฐานทั่วไปของข้อมูลกลุ่มใดกลุ่ม

หนึ่ง ซึ่งผู้วิจัยได้กำ�หนดค่าอันตรภาคชั้น สำ�หรับ

การแปลผลข้อมูลโดยคำ�นวณค่าอันตรภาคชั้น

เพื่อกำ�หนดช่วงชั้นด้วยการใช้สูตรคำ�นวณและ

คำ�อธิบายสำ�หรับแต่ละช่วงช้ัน (บุญชม ศรีสะอาด,

2542) ดังนี้  	

	 ช่วงชั้นของค่าคะแนน

      คำ�อธิบายสำ�หรับการแปลผล

		  1.00 – 1.75 น้อยที่สุด

    		  1.76 – 2.50 น้อย

    		  2.51 – 3.25 ปานกลาง

    		  3.26 – 4.00 มาก

	 4.4	สรุปและวิเคราะห์ผลการวิจัยที่ได้จาก

การศึกษาดัชนีช้ีวัดในบริษัทอสังหาริมทรัพย์

ขนาดใหญ่ในประเทศไทย

5. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

	 การวัดผลงานเชิงดุลยภาพ (Balanced 

Scorecard หรือ BSC) เป็นเครื่องมือทางการ

บริหารจัดการสมัยใหม่เครื่องมือหนึ่งที่ใช้สำ�หรับ

การบริหารผลการปฏิบัติงาน ซึ่งองค์กรที่มีการ

จัดการแบบมุ่งผลสัมฤทธ์ิของงานนิยมนำ�มาใช้

ในการควบคุมและประเมินผลการดำ�เนินงาน

เพ่ือให้องค์กรบรรลุเป้าหมายที่มีความสำ�คัญต่อ

ความสำ�เร็จขององค์กร ซึ่งเครื่องมือดังกล่าวเป็น

ผลงานของ Robert S. Kaplan และ Dr.David

P. Norton โดยมีแนวคิดว่า ความสำ�เร็จด้านการ

เงินเพียงอย่างเดียวไม่น่าจะทำ�ให้องค์กรธุรกิจ

ที่หวังผลกำ�ไรประสบผลสำ�เร็จได้อย่างยั่งยืน 

การที่องค์กรจะประสบผลสำ�เร็จได้อย่างย่ังยืน

งจะต้องประสบผลสำ�เร็จในปัจจัยหลัก 4 ด้าน

ประกอบด้วย 1) ด้านการเงิน (financial perspective) 

2) ด้านลูกค้า (customer perspective) 3) ด้าน

กระบวนการภายใน (internal process perspective) 

และ 4) ด้านการเรียนรู้และการพัฒนา (learning 

and growth perspective) โดยมีการตีพิมพ์ลง

ในวารสาร Harvard Business Review ในปี 

ค.ศ. 1992 (จรินทร์ อาสาทรงธรรม, 2546, 140)

ดังแสดงในรูปที่ 1
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รูปที่ 1 แสดงกรอบแนวคิดการวัดผลงานเชิงดุลยภาพ 
โดย Kaplan & Norton, 1996

 

	 นอกจากนี้ Kaplan & Norton (1996) ยังได้

กล่าวว่าระบบการวัดผลงานเชิงดุลยภาพ จะทำ�

ให้องค์กรได้เห็นภาพขององค์กรใน 4 มุมมอง 

และนำ�ไปสู่การพัฒนาเครื่องมือวัดผล โดยวิธี

การรวบรวมข้อมูลและนำ�ผลที่ได้มาวิเคราะห์ ซึ่ง

มุมมองทั้ง 4 ดังกล่าว ประกอบด้วย

	 1.	 มุมมองด้านการเรียนรู้และการเติบโต 

(learning and growth perspective) เช่น การ

พัฒนาความรู้ความสามารถของพนักงาน ความ

พึงพอใจของพนักงาน การพัฒนาระบบอำ�นวย

ความสะดวกในการทำ�งาน เป็นต้น

	 2.	 มุมมองด้านกระบวนการทำ�งานภายใน

องค์กร (internal process perspective) เช่น การ

คิดค้นนวัตกรรมใหม่ ๆ การจัดโครงสร้างองค์กร

ที่มีประสิทธิภาพ การประสานงานภายในองค์กร 

การจัดการด้านสายงานผลิตที่มีประสิทธิภาพ 

เป็นต้น

	 3.   มมุมองดา้นลกูคา้ (customer perspective) 

เช่น ความพึงพอของลูกค้า ภาพลักษณ์ กระบวน

การด้านการตลาด การจัดการด้านลูกค้าสัมพันธ์ 

เป็นต้น

	 4.   มุมมองด้านการเงิน (financial perspective) 

เช่น การเพิ่มรายได้ ประสิทธิภาพในการผลิตที่

มีต้นทุนต่ำ�และมีการสูญเสียระหว่างผลิตน้อย 

การหาแหล่งเงินทุนที่มีต้นทุนต่ำ� เป็นต้น การ

บริหารจัดการองค์กรอย่างเป็นระบบประกอบด้วย 

การวางแผน การนำ�แผนไปปฏิบัติ การตรวจสอบ 

และการดำ�เนินการซึ่งเป็นระบบการบริหาร

แบบมุ่งผลสัมฤทธิ์ หรือการบริหารที่ใช้ผลการ

ปฏิบัติงานเป็นพ้ืนฐานในการประเมินผลจึง

ต้องกำ�หนดตัวชี้วัดที่ชัดเจนและสอดคล้องกับ

แผนงานโดยรวมขององค์กร โดยพิจารณาถึง

ความประหยัด ความมีประสิทธิภาพ และความ

มีประสิทธิผล ซึ่งการวัดผลไม่เพียงแต่มองผล

สุดท้ายเท่านั้นยังมองถึงกระบวนการและผู้มี

ส่วนเกี่ยวข้องรอบด้าน การวัดผลเชิงดุลยภาพ

จึงเข้ามามีบทบาทสำ�คัญ เนื่องจากเครื่องมือ

ดังกล่าวสามารถวัดผลการดำ�เนินการได้รอบ

ด้านทั้งในมุมมองด้านการเงิน ด้านลูกค้า ด้าน

กระบวนการภายใน และด้านการเรียนรู้และการ

เติบโต ซึ่งสามารถเชื่อมโยงความสำ�เร็จไปสู่ผล

สำ�เร็จที่เป็นเป้าหมายหลักอย่างมีเหตุผล และ

มองผลสำ�เร็จทั้งอดีต ปัจจุบัน และอนาคต อันจะ

สามารถส่งผ่านวิสัยทัศน์และกลยุทธ์ไปสู่บุคลากร

ในทุกระดับอีกท้ังยังสามารถสร้างความเข้าใจร่วม

กันภายในองค์กรได้เป็นอย่างดี  ส่ิงต่าง ๆ เหล่าน้ี

ถือได้ว่าเป็นหัวใจความสำ�เร็จขององค์กรได้เป็น

อย่างดี 

6. ผลการศึกษา

	 จากการสัมภาษณ์หัวหน้างานที่ปฏิบัติงาน

ในบริษัทอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพย์แห่งประเทศไทยโดยปฏิบัติหน้าที่

ด้านการบริหาร และต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร

จำ�นวน 5 บริษัท สามารถสรุปความคิดเห็นต่อ

ดัชนีชี้วัดในมุมมองต่างๆตามทฤษฎีการวัดผล

เชิงดุลยภาพ (Balance Scorecard) ได้ตารางที่ 1

	 ตารางที่ 1 แสดงถึงข้อมูลของผู้ให้สัมภาษณ์
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นั้นจะเห็นได้ว่ามีอยู่ 3 บริษัทที่มีทุนจดทะเบียน

อยู่ในช่วง 1,000-9,999 ล้านบาท และอีก 2 บริษัท

ที่มีทุนจดทะเบียน มากกว่า 10,000 ล้านบาท

ขึ้นไปและจากการสัมภาษณ์นั้น ผู้ให้สัมภาษณ์

ได้ให้ความคิดเห็นในมุมมองต่างๆ ดังตารางที่ 2

	 ตารางที่ 2 เป็นตารางที่แสดงถึงปัจจัยที่มี

ผลต่อมุมมองด้านการเงินตามความคิดเห็นของ

ผู้ให้สัมภาษณ์ จากตารางพบว่า ส่ิงท่ีผู้ให้สัมภาษณ์

ส่วนใหญ่ใช้เป็นปัจจัยในการวัดผลมุมมองทาง

ด้านการเงิน คือ กำ�ไรสุทธิ/กำ�ไรข้ันต้น และกระแส

เงินสดหรือระดับเงินสดที่มีอยู่ของบริษัท สำ�หรับ

มุมมองถัดมาคือ มุมมองด้านลูกค้า ซึ่งจากการ

สัมภาษณ์นั้น ผู้ให้สัมภาษณ์ได้ให้ข้อคิดเห็น ดัง

ตารางที่ 3

 
ตารางที่ 1 ข้อมูลของผู้ให้สัมภาษณ์

บริษัท ตำ�แหน่งงาน ประสบการณ์ ทุนจดทะเบียน
บริษัท (บาท)

A Managing 
Director

4 เดือน 1,100,000,000

B Chief 
executive 
officer

3 ปี 10,714,426,091

C Managing 
Director

1 ปี 1,475,698,768

D Chief Financial 
Officer

22 ปี 1,969,413,525

E Chief Financial 
Officer

3 ปี 12,031,105,828

	 สำ�หรับมุมมองทางด้านลูกค้านั้นจาก

ตารางที่ 3 จะเห็นได้ว่าบริษัทส่วนใหญ่ให้ความ

สำ�คัญกับความพึงพอใจของลูกค้า/การทำ�ตาม

สัญญาที่ให้ไว้กับลูกค้า โดยพิจารณาจากผลการ

ประเมินระดับความพึงพอใจในการทำ�ตามข้อ

สัญญาที่ได้รับจากบริษัทฯ	

	 มุมมองด้านกระบวนการภายใน ตามความ

คิดเห็นที่แสดงในตารางที่ 4 นั้น แสดงให้เห็นว่า 

บริษัทส่วนใหญ่คำ�นึงถึ งความโปร่งใสโดย

พิจารณาจากผลการตรวจสอบทางการบัญชี/ 

เอกสารทางการบัญชีที่ตรวจสอบได้/การปฏิบัติ

งานของเจ้าหน้าที่แต่ละหน่วยงานที่เก่ียวข้อง

ตารางที่ 2 ดัชนีชี้วัดด้านการเงินตามความเห็นของผู้ให้
สัมภาษณ์

ความคิดเห็น
บริษัท

A B C D E

กำ�ไรสุทธิ/ กำ�ไรขั้นต้น / / /

กระแสเงินสด/ ประสิทธิภาพใน
การบริหารเงินทุน /ระดับเงินสด
ที่มีอยู่

/ / /

รายได้จากการดำ�เนินงานปกติ/ 
ยอดรับรู้รายได้

/ /

ค่าใช้จ่ายในการขายและการ
บริหาร

/ /

สภาพคล่องทางการเงิน /

เงินปันผลของผู้ถือหุ้น /

ยอดขายโครงการต่างๆ /

ตารางที่ 3	ตัวชี้วัดด้านลูกค้าตามความเห็นของผู้ ให้
สัมภาษณ์

ความคิดเห็น บริษัท

A B C D E

ความพึงพอใจของลูกค้า / / /

จำ�นวนลูกค้า/จำ�นวนลูกค้าที่
บอกต่อลูกค้าอื่น

/ /

การเข้าแวะชมของลูกค้า / /

ระยะเวลาในการเป็นลูกค้า /

ความไว้วางใจ /

จำ�นวนข้อร้องเรียน /
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ตารางที่ 4 ตัวชี้วัดด้านกระบวนการภายในตามความ
เห็นของผู้ให้สัมภาษณ์

ความคิดเห็น บริษัท

A B C D E

ความโปร่งใส / / /

ความถูกต้องตามกฎหมาย /

ความสามารถในการเปิด
โครงการตามแผนงาน 

/

ความสามารถในการส่งมอบ
โครงการให้ได้ตามกำ�หนด  

/ /

ความต่อเนื่องในการดำ�เนินงาน / /

การประเมินผลการปฏิบัติงาน
ของพนักงาน

/

การตรวจสอบมาตรฐานจาก
หน่วยงานผู้ควบคุมบริษัทพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์

/

	
ตารางที่ 5	ตัวชี้วัดด้านการเรียนรู้และการเติบโตของ
องค์กรตามความเห็นของผู้ให้สัมภาษณ์

ความคิดเห็น
บริษัท

A B C D E

ความพึงพอใจของพนักงาน /

การฝึกอบรมพนักงาน / / / /

การวัดผลการประเมินความพึง
พอใจต่อ

วิทยากรของผู้เข้าอบรม /

ระดับความขัดแย้งที่เกิดขึ้น
ภายในองค์กร

/

ความมีชื่อเสียงที่เพิ่มขึ้น /

ระยะเวลาในการดำ�เนินงานให้
คงอยู่ของบริษัท

/

ทักษะของพนักงาน /

	

	 มุมมองด้านการเรียนรู้และการเติบโตของ

องค์กร ตามความคิดเห็นที่แสดงในตารางที่ 5 นั้น 

แสดงให้เห็นว่าบริษัทส่วนใหญ่ให้ความสำ�คัญ

กับการฝึกอบรมพนักงาน

ตารางที่ 6 ลำ�ดับความสำ�คัญของแต่ละมุมมอง

บริษัท

มุม
มอ

งด
้าน

กา
รเ

งิน

มุม
มอ

งด
้าน

ลูก
ค้า

มุม
มอ

งด
้าน

กร
ะบ

วน
 ก

าร
ภา

ยใ
น

มุม
มอ

งด
้าน

กา
รเ

รีย
นร

ู้
แล

ะก
าร

เต
ิบโ

ตข
อง

อง
ค์ก

ร

A 4 1 3 2

B 3 4 2 1

C 4 2 1 3

D 1 3 4 2

E 3 4 2 1

ค่าเฉลี่ย 3.00 2.80 2.40 1.80

ระดับความสำ�คัญ ปาน
กลาง

ปาน
กลาง

น้อย น้อย

	 จากตารางที่ 6 นั้น บ่งบอกถึงความสำ�คัญ

ของแต่ละมุมมองที่ผู้ให้สัมภาษณ์ให้ความคิด

เห็นโดยส่วนมากนั้นผู้ ให้สัมภาษณ์ให้ความ

สำ�คัญกับมุมมองด้านการเงินมากเป็นอันดับ

หนึ่ง โดยมีระดับความสำ�คัญในระดับปานกลาง 

รองลงมา ได้แก่ มุมมองด้านลูกค้า มีระดับความ

สำ�คัญในระดับปานกลาง มุมมองด้านกระบวนการ

ภายใน มีความสำ�คัญในระดับน้อย และมุมมอง

ด้านการเรียนรู้และการเติบโตขององค์กรมีความ

สำ�คัญในระดับน้อย ตามลำ�ดับ โดยมุมมองด้าน

การเงินและมุมมองด้านลูกค้านั้น บริษัทส่วน

ใหญ่ให้ความสำ�คัญพอๆ กัน

7. สรุปผลการศึกษา

	 จากผลการศึกษา ผู้วิจัยสามารถสรุปได้ว่า 

บริษัทส่วนใหญ่ให้ความสำ�คัญกับมุมมองด้าน

การเงินมากเป็นอันดับหนึ่ง โดยมีระดับความ

สำ�คัญในระดับปานกลาง รองลงมาได้แก่ มุมมอง

ด้านลูก ค้าซึ่ ง มีระดับความสำ�คัญในระดับ

ปานกลาง มุมมองด้านกระบวนการภายใน มี
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ความสำ�คัญในระดับน้อย และมุมมองด้านการ

เรียนรู้และการเติบโตขององค์กรมีความสำ�คัญ

ในระดับน้อยที่สุดตามลำ�ดับ ทั้งนี้ ผลจากการ

สัมภาษณ์ พบว่า ตัวชี้วัดที่ใช้ในการวัดผลการ

ดำ�เนินงานในแต่ละมุมมองนั้น ผู้วิจัยสามารถ

สรุปผลได้ ดังนี้

	 - ดัชนีชี้วัดด้านการเงิน ได้แก่ กำ�ไรสุทธิ/ กำ�ไร

ขั้นต้น และกระแสเงินสดหรือระดับเงินสดที่มีอยู่

ของบริษัท

	 - ดัชนีชี้วัดด้านลูกค้า ได้แก่ ความพึงพอใจ

ของลูกค้า/การทำ�ตามสัญญาที่ให้ไว้กับลูกค้า 

โดยพิจารณาจากผลการประเมินระดับความ

พึงพอใจในการทำ�ตามข้อสัญญาที่ได้รับจาก 

บริษัทฯ

	 - ดัชนีชี้วัดด้านกระบวนการภายใน ได้แก่ 

ความโปร่งใส โดยพิจารณาจากผลการตรวจสอบ

ทางการบัญชี/เอกสารทางการบัญชีที่ตรวจสอบ

ได้/การปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่แต่ละหน่วยงาน

ที่เกี่ยวข้อง

	 - ดัชนีชี้วัดด้านการเรียนรู้และการเติบโต

ขององค์กร ได้แก่ ความสำ�คัญกับการฝึกอบรม

พนักงาน

	 ข้อจำ�กัดในการวิจัยครั้งนี้ ได้แก่ ข้อจำ�กัด

ด้านเวลาในการสัมภาษณ์ ความลับของข้อมูล 

นอกจากนี้ การให้ระดับความสำ�คัญของแต่ละ

มุมมองนั้นอาจจะมีผลจากปัจจัยภายนอก เช่น 

สภาวะเศรษฐกิจ พฤติกรรมผู้บริโภค เป็นต้น จึง

ทำ�ให้การให้ระดับความสำ�คัญของแต่ละมุมมอง

และแต่ละบริษัทฯ นั้นมีความแตกต่างกัน 
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