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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

คณิศร์ อภิสิทธิพิชญ์ : ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อการออกแบบทางกายภาพในโครงการคอนโดมิเนียมระดับราคา
ปานกลางและระดับราคาสูง กรณีศึกษา โครงการ เดอะ แชปเตอร์วัน แคมปัส ลาดพร้าว  1และโครงการ เดอะ รีเซิร์ฟ 
เกษมสันต์  3 (SATISFACTION OF THE RESIDENTS IN PHYSICAL DESIGN OF MIDDLE PRICE AND HIGH PRICE 
CONDOMINIUMS CASE STUDIES: THE CHAPTER ONE CAMPUS LARDPRAO 1 AND THE RESERVE KASEMSAN 
3) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: ผศ. ดร.บุษรา โพวาทอง , อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ร่วม: ผศ. ดร. วรรณภา พิมพ์วิริยะกุล {, 
163 หน้า. 

การออกแบบสภาพแวดล้อมทางกายภาพถือเป็นหนึ่งในกระบวนการส าคัญในพัฒนาคอนโดมิเนียม ทั้งนี้เพื่อสร้างความ
โดดเด่นให้กับสินค้าและสร้างความพึงพอใจให้กับผู้อยู่อาศัย งานวิจัยนี้มุ่งศึกษาแนวคิดและวิธีการออกแบบ ลักษณะทางกายภาพของ
โครงการ รวมถึงประเมินความพึงพอใจต่อลักษณะทางกายภาพของคอนโดมิเนียม โดยเลือกกรณีศึกษา บริษัท พฤกษาเรียลเอสเตท 
จ ากัด (มหาชน) ที่มีระดับราคาปานกลางและระดับราคาสูง โดยการใช้วิธีการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ  2 ท่าน ผู้ออกแบบโครงการ 5 
ท่าน และการสอบถามผู้อยู่อาศัยในโครงการ จ านวน 166 คน 

ผลการวิจัยพบว่า 1.) แนวคิดการก าหนดตลาดเป้าหมาย (STP Marketing) เป็นปัจจัยส าคัญ ในการก าหนดแนวคิดการ
ออกแบบเพื่อตอบสนองกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการ กรณีศึกษาโครงการระดับราคาปานกลาง ก าหนดราคาของคอนโดมิเนียม
เพื่อให้กลุ่มคนระดับปานกลางสามารถจ่ายได้ การออกแบบเน้นแนวคิดหน้าที่การใช้สอย ส่งผลให้การออกแบบห้องพักมีขนาดเล็กแต่
สามารถใช้พื้นที่อย่างมีประสิทธิภาพและเน้นความคุ้มค่าในการซ้ือ ส่วนกรณีศึกษาโครงการระดับราคาสูง เน้นแนวคิดด้านสุนทรียภาพ
ในการสร้างเอกลักษณ์ของโครงการ ส่งผลให้การออกแบบทางกายภาพอิงจากบริบทของพื้นที่เนื่องจากบริเวณที่ตั้งโครงการมีประวัติ
ดั้งเดิม 2.) ลักษณะทางกายภาพจากกรณีศึกษาทั้ง 2 โครงการมีความแตกต่างกันคือ โครงการระดับราคาปานกลางเน้นพื้นที่ส่วนกลาง
น้อยกว่าพื้นที่ห้องพักโดยมีสัดส่วนที่ร้อยละ 36:64 พื้นที่ส่วนกลางจัดให้มีขนาดเล็กเนื่องจากส่งผลต่อรายจ่ายในอนาคตจึงมีพื้นที่ที่
บริการในระดับมาตราฐาน พื้นที่ภายในห้องพักมีขนาดเล็ก การวางผังภายในห้องมีการรวมพื้นที่บางส่วนไว้รวมกันเพื่อประหยัดเนื้อที่ตอ่
ตารางเมตร เน้นพื้นที่เก็บของภายในห้องพัก วัสดุภายในห้องเน้นการดูแลรักษาง่ายและมีราคาไม่สูง สร้ างความคุ้มค่าด้วยการให้
เฟอร์นิเจอร์ที่ครบครัน ส่วนโครงการระดับราคาสูงเน้นพื้นที่ส่วนกลางใกล้เคียงกับพื้นที่ห้องพักโดยมีสัดส่วนร้อยละ  49:51 พื้นที่
ส่วนกลางมีขนาดใหญ่และมีการบริการเพิ่มเติมที่มากกว่ามาตราฐานให้ผู้อยู่อาศัยเกิดความสะดวกสบายมากยิ่งขึ้น ห้องพักมีพื้นที่ขนาด
ใหญ่ เน้นฝ้าภายในที่สูงโปร่ง การวางผังภายในห้องเป็นสัดส่วนเพื่อแยกการใช้งานที่ชัดเจน วัสดุภายในห้องอยู่ในระดับที่ดีกว่า
มาตราฐานโดยใช้วัสดุที่มียี่ห้อและราคาสูง มีการให้เฟอร์นิเจอร์และชุดครัวที่มีความครบครัน  3.) ผู้อยู่อาศัยทั้ง 2 โครงการมีความพึง
พอใจต่อลักษณะทางกายภาพด้านสถาปัตยกรรมมากที่สุด รองลงมาคือด้านสถาปัตยกรรมภายในและด้านภูมิสถาปัตยกรรมตามล าดับ 
ทั้งนี้ทั้ง 2 โครงการมีความพึงพอใจที่สอดคล้องกันด้านพื้นฐานแนวคิดการออกแบบที่เน้นประสิทธิภาพในการใช้งานและสุนทรียภาพ 
แต่มีลักษณะเด่นที่แตกต่างกัน โดยกรณีศึกษาโครงการระดับราคาสูงผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจในระดับที่สูงกว่ากรณีศึกษาโครงการ
ระดับราคาปานกลาง ในรายละเอียดโครงการระดับราคาปานกลางผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจด้านรูปแบบอาคารมีความเหมาะสมกับ
การใช้งาน วัสดุและเฟอร์นิเจอร์ส่วนกลางมีคุณภาพที่ดี การจัดวางผังและการตกแต่งภายในห้องมีความเหมาะสมกับการใช้งาน และ
กรณีศึกษาโครงการระดับราคาสูงผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจด้านพื้นที่ส่วนกลางมีความเหมาะสมกับการใช้งาน ความสูงฝ้าที่โปร่ง
เหมาะสมต่อการอยู่อาศัย สระว่ายน้ าที่เหมาะสมต่อการใช้งานและการจัดวางผังสวนมีประสิทธิภาพการใช้งานที่ดี 

การศึกษาในครั้งนี้จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการเพื่อใช้ข้อมูลประกอบการพัฒนาโครงการและผู้ออกแบบโครงการ
สามารถน าแนวคิดไปใช้ในการสื่อสารกับผู้ประกอบการ เพื่อบรรลุเป้าหมายในการออกแบบที่มีประสิทธิภาพ ตอบโจทย์ทางด้านการ
ลงทุนและการอยู่อาศัย รวมถึงเป็นประโยชน์เชิงวิชาการในการเข้าใจกลไกการออกแบบทางกายภาพในการพัฒนาโครงการประเภท
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ADVISOR: ASST. PROF. BUSSARA POVATONG, Ph.D., CO-ADVISOR: ASST. PROF. VANNAPA PIMVIRIYAKUL, Ph.D.{, 163 
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Designing physical environments is one of the fundamental processes for developing a condominium so that the 
commercial or residential property will have appealing selling points and potential customers will be happy to live in them. 
This research aimed at exploring the design concepts and strategies employed to create physical designs and evaluating 
owners’ satisfaction with the physical of condominiums.  In so doing, 2 entrepreneurs, 5 project designers, and 166 residents 
of medium- and high-priced condominium projects conceived by Pruksa Real Estate Public Company Limited were interviewed 
about their condominium projects. 

The results show that, firstly, the strategy for targeting markets, or Segmentation, Targeting and Positioning 
Marketing (STP Marketing) is a crucial factor in determining the design concepts of a condominium to accommodate the needs 
of potential customers.  The medium- priced condominium project prices were set to be affordable to middle- class Thais. 
These designs focused primarily on functionality of the buildings, resulting in small yet efficient condominium units which 
would be considered worth purchasing. With regard to high-priced condominium projects, esthetics was highlighted to create 
greater uniqueness; thereby, the design of physical interior environments was adapted to the historical site location which 
contributed to the historical atmosphere of the condominium.  Secondly, the interior environments of both types of 
condominium projects differed in that the medium-priced condominium projects contained fewer common areas than private 
room areas. The ratio of common to private areas was 36:64 in these projects. The room plan combined certain areas to save 
space and stressed storage areas. The materials used inside private rooms were selected for ease of maintenance and for low 
cost. The rooms were also fully furnished for convenience. In the high-priced condominium projects, the common areas were 
virtually equal in number to private areas, the ratio of common to private areas being 49: 51.  The common areas were large 
and included above-standard services, which were aimed to provide the residents with comfort. The private rooms were also 
large with high ceilings and were clearly divided into areas for different functions.  The materials used inside private rooms 
were of higher quality, branded and costly.  The private rooms are equipped with furniture and kitchen utensils.  Thirdly, 
residents in both types of condominium expressed most satisfaction with the physical environments of the architectural 
design followed by physical interior environments and the landscaping, respectively.  In both types of condominium project, 
residents were satisfied with the basic design concepts which emphasized efficiency of building use and esthetics.  However, 
residents in the high- priced condominium project were more satisfied with such concepts than those in the medium- priced 
condominium project. Residents in the medium-priced condominium project were satisfied with the form of the buildings and 
the room plans which were appropriate for use with good- quality materials and furniture in the common areas.  As for the 
high- priced condominium project, residents expressed satisfaction with common areas as well as the swimming pool, the 
ample ceiling height, and a garden layout for residents’ use. 

This study will be useful for entrepreneurs to apply the results to making decisions when developing projects 
and for architects to effectively design real estate catering to investors’ needs and accommodation.  It also provides insights 
into physical interior design strategies adopted for developing a condominium business 
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วิทยานิพนธ์เล่มนี้ส าเร็จสมบูรณ์จากความกรุณาของคณาจารย์ภาควิชาเคหการ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ที่ได้มอบ
ความรู้ในด้านต่างๆที่เกี่ยวกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์และคณะกรรมการวิทยานิพนธ์ที่ได้ชี้แนะแนวทางให้
วิทยานิพนธ์เล่มนี้มีความสมบูรณ์ในรายละเอียดมากยิ่งขึ้น โดยเฉพาะผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. บุษรา โพวาทอง อาจารย์ที่ปรึกษาที่
สละเวลาอันมีค่าตลอดการท าวิทยานิพนธ์ในครั้งนี้ในการชี้แนะสิ่งอันเป็นประโยชน์ต่อลูกศิษย์คนนี้ความเต็มที่+ใส่ใจอย่างสูงสุด 

ขอขอบพระคุณ คุณพ่อและคุณแม่ รวมถึงพี่สาวทั้ง 2 คน ที่ให้การสนันสนุนการศึกษา+ค าปรึกษาในทุกขั้นทุกตอน
ของการใช้ชีวิตและการท าวิทยานิพนธ์ในครั้งนี้ ผมขอบพระคุณที่ท าให้ผมได้มีแรงและก าลังใจครับ 

ขอขอบพระคุณ ผศ.ดร. บุษรา โพวาทอง อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลักที่ได้คอยขัดเกลาเพื่อให้งานตกตะกอน
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
  
 ในสภาวะการณ์ปัจจบุันตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครเกิดข้ึนเป็นจ านวนมาก โดย Nexus 
Research (2016) ได้ระบุอัตราการเติบโตของอุปทาน(Supply)ของคอนโดมิเนียมในช่วง 5 ปีทีผ่่านมาเฉลี่ย
อยู่ที่ร้อยละ 22 ต่อปี โดยท าเลหลักที่มีขยายตัวของคอนโดมิเนยีมคือ บริเวณใจกลางเมืองตามแนวระบบ
รถไฟฟ้า BTS และ MRT ที่มีความสอดคล้องกับนโยบายในการแก้ปัญหาการจราจรของภาครัฐที่พัฒนา
ระบบขนส่งสาธารณะซึ่งมีการพฒันามาอย่างต่อเนื่อง ท าให้ผู้อยาอาศัยได้เปลี่ยนแปลงรปูแบบการเดินทาง
ด้วยรถยนต์ส่วนบุคคลมาเป็นการเดินทางด้วยระบบรถไฟฟ้า เนือ่งจากมีความสะดวกสบายและรวดเร็ว
มากกว่าการเดินทางบนท้องถนนและท าให้เกิดที่อยู่อาศัยในบริเวณแนวรถไฟฟ้าเกิดขึ้นเป็นจ านวนมาก โดย
อุปทาน(Supply)ของคอนโดมิเนียมที่คงเหลืออยู่ในตลาดอยู่เปน็จ านวนมาก รวมถึงอุปสงค์(Demand) ของ
กลุ่มลูกค้าที่ยังมีความต้องการซือ้ ท าให้เกิดการแข่งขันกันอย่างรุนแรงในตลาดคอนโดมิเนียม ผูป้ระกอบการ
ต้องตื่นตัวในการหาวิธีการในการสร้างความแตกต่างให้กับคอนโดมิเนียมของตนเอง ในด้านท าเล ราคา การ
ออกแบบ ฯลฯ เพื่อกระตุ้นให้เกิดแรงจูงใจในการตัดสนิใจซื้อของลูกค้าที่มีความหลากหลายในปจัจุบัน 
 การออกแบบทางกายภาพของโครงการเป็นวิธีหนึ่งที่ช่วยกระตุน้ยอดขายให้กับโครงการจากการ
ออกแบบที่แตกต่างและสร้างความโดดเด่นให้กับผลิตภัณฑ์ ก่อให้เกิดแรงจูงใจในการตัดสินใจซื้อของลูกค้า
และน าไปสู่ผลส าเร็จในการขายของผู้ประกอบการ ด้วยการถ่ายทอดรูปแบบความคิดออกมาเป็นการ
ออกแบบอาคาร เพื่อให้ลูกค้าสามารถมองเห็น รับรู้และสัมผสัได้จากการใช้งานอาคาร เพื่อน ามาสร้างเปน็จุด
ขายและชว่ยสร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่โครงการ เช่น การเพิ่มสิ่งอ านวยความสะดวกในพื้นที่ส่วนกลางหรือการ
ให้บริการเสริมต่างๆ เพื่ออ านวยความสะดวกต่อการอยู่อาศัยและสร้างจุดเด่นที่มีมลูค่าเพิ่มที่แตกต่างให้แก่
โครงการ 
 บริษัทพฤกษา เรียลเอสเตทถือเป็นกรณีศึกษาทีน่่าสนใจ เนื่องจากบริษัทดังกลา่วมี “คุณค่า” ทีต่ิด
อยู่ในใจผู้บริโภคมายาวนานถึง 23 ปี ซึ่งได้สะท้อนสู่ความส าเร็จจากข้อมูลผลประกอบการในป ี2558 
(บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท, 2559a) ที่สามารถสร้างรายได้รวมสูงสุด 51,438 ล้านบาท นับเป็นสถิติรายได้
รวมที่สูงสุดเปน็ประวัติการณ์ในรอบ 22 ปีของบริษัทฯและถือเป็นสถิติทีสู่งทีสุ่ดในวงการอสังหาริมทรัพย์ไทย 
ซึ่งแสดงให้เห็นถึงความส าเร็จของบริษัทพฤกษาในการตอบสนองความต้องการซื้อของลูกค้าผ่านการสรา้ง
คุณค่าในลักษณะต่าง ๆ  
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ภาพท่ี 1 แผนภูมิแสดงยอดรายไดร้วมของ 10 บริษัทอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีส่วนแบ่งทางการตลาดสูงสุด 

(ท่ีมา : www.realist.co.th) 

 
 จากวิสัยทัศน์บริษัทพฤกษา (บรษิัท พฤกษา เรียลเอสเตท, 2559b) "พฤกษามุ่งมั่นที่จะเป็นแบรนด์
อันดับหนึ่งในใจลูกค้า ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัย และก้าวขึ้นเป็น 1 ใน 10 แบรนดธ์ุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ของทวีปเอเชีย ด้วยการสรรค์สร้างที่อยู่อาศัยทีม่ีคุณค่า เพื่อทุกครอบครัวได้สัมผัสความสุข 
ความอบอุ่นและชีวิตที่ดีขึน้ในทกุๆวัน" และ พนัธกิจบริษัทพฤกษา "เรามุ่งมั่นช่วยเหลือลูกค้าทกุรายเติมเต็ม
ทุกความฝันได้เปน็เจ้าของบ้านที่มีคุณค่า เพื่อชีวิตเปี่ยมสุขทุกครอบครัว" แสดงให้เห็นว่าบริษัทเน้นการ
สร้างสรรค์ที่อยู่อาศัยที่มีคุณค่าให้แก่ลูกค้า รวมถึงการประชุมคณะกรรมการบริษัทฯ เมื่อวันที่ 19 กุมภาพันธ์ 
2559 นายทองมา วิจิตรพงศ์พนัธุ์ ประธานกรรมการบริหารและกรรมการผู้จัดการใหญ่ บริษัท พฤกษา เรียล
เอสเตท จ ากัด (มหาชน) ได้เปดิเผยถึง แผนกลยุทธ์ 5 ปีข้างหนา้ของบริษัทฯ 
 (บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท, 2559c) ได้แก่ 
 1.คงความเป็นผูน้ าในตลาดอสงัหาริมทรัพย์เพื่ออยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้ระดับต่ า ถึง ปานกลาง 
(Value Segment) 
 2.เพิ่มส่วนแบ่งการตลาดของบรษิัทในตลาดที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้สูง (Premium Segment) 
เพราะยังมีสัดส่วนจากตลาดในกลุ่มนี้น้อยมากเมื่อเทียบกับรายได้สุทธ ิ
 จากข้อมูลข้างต้นจงึท าให้ทราบถึงบริษัทพฤกษานั้นมีการมุ่งเนน้ตลาดที่อยู่อาศัย ระดับผู้มีรายได้ต่ า 
ถึง รายได้ปานกลางและยังมีการเพิ่มส่วนแบ่งทางการตลาดในระดับผู้มีรายไดสู้ง ในการสร้างฐานกลุ่มลูกค้า
ที่กว้างขึ้น เพื่อตอบสนองความต้องการของลูกค้าให้ครบทุกระดับทุกกลุ่มเป้าหมาย 
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ภาพท่ี 2 แสดงโครงสร้างองค์กร บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท (ท่ีมา : www.pruksa.com) 

 
 ผู้วิจัยจึงศึกษาโครงสร้างผลิตภณัฑ์ภายใต้บริษทั พฤกษา เรียลเอสเตทและพบว่าผลิตภัณฑ์แบง่
ออกเป็น 5 ประเภทได้แก่ 1.ทาวน์เฮ้าส์ 2.บ้านเดี่ยว 3.คอนโดมิเนียมระดับราคาต่ า-ปานกลาง 4.
คอนโดมิเนียมระดับราคาปานกลาง-สงู 5.ระบบการก่อสร้างPrecast ผู้วิจัยจึงเลือกศึกษากรณีศึกษาจาก
โครงการคอนโดมิเนียมระดบัราคาปานกลางซึ่งเปน็ตลาดหลักและระดับราคาสงูซึ่งเปน็ตลาดรอง ภายใต้การ
ท างานของทีม Stylish Residence ซึ่งพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมระดับปานกลางและระดบัสูงเฉพาะใน
เขตกรุงเทพมหานคร เพื่อศึกษาแนวคิดและวิธีการในการออกแบบทางกายภาพ และวิเคราะห์ลักษณะ
กายภาพของโครงการ รวมถึงการวัดความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยที่มีต่อการออกแบบทางกายภาพของ
โครงการ และจากงานวิจัยที่เก่ียวข้องกับการสร้างมูลคา่เพิ่มในโครงการคอนโดมิเนียม เช่น รูปแบบการสร้าง
มูลค่าเพิ่มในอาคารชดุพักอาศัยระดับกลางบนถึงระดับบนในเขตวัฒนา-คลองเตย กรุงเทพมหานครของ ทศ
ธรรม สิงคาลวณชิ (2553) เน้นการศึกษาเฉพาะรูปแบบทางกายภาพในการสร้างมูลค่าเพิ่มของโครงการ แต่
ยังไม่มีงานที่ศึกษาแนวความคิดและวิธีการในการออกแบบทางกายภาพของโครงการซึ่งเปน็จุดเร่ิมต้นของ
การพัฒนาโครงการ เพื่อตอบสนองคุณค่าที่ลูกค้าควรจะได้รบัจากผู้ประกอบการ 

http://www.pruksa.com/
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 การศึกษาในครั้งนี้จะเป็นประโยชน์ต่อผูป้ระกอบการเพื่อใช้ข้อมูลประกอบการพัฒนาโครงการ และ
ผู้ออกแบบโครงการสามารถน าแนวความคิดไปใช้ในการสื่อสารกับผู้ประกอบการ เพื่อบรรลุเป้าหมายในการ
ออกแบบที่มีประสิทธิภาพ ตอบโจทย์ทางด้านการลงทุนและการอยู่อาศัย รวมถึงเป็นประโยชนเ์ชิงวิชาการ
ในการเขา้ใจกลไกการสร้างมลูค่าเพิ่มในการพัฒนาโครงการประเภทธุรกิจคอนโดมิเนียม 

 
1.2 ค าถามในงานวิจัย  
 1. บมจ.พฤกษามีแนวคิดและวธิกีารออกแบบทางกายภาพ ของโครงการคอนโดมิเนียมระดบัราคา
ปานกลาง และระดบัราคาสูงอยา่งไร 
 2. วิธีการสร้างมูลค่าเพิ่มดา้นการออกแบบทางกายภาพของโครงการคอนโดมิเนียมระดบัราคาปาน
กลางและระดับราคาสูงของบมจ.พฤกษามีความแตกต่างกนัอย่างไร 
 3. ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจต่อการออกแบบทางกายภาพของโครงการคอนโดมิเนียมของบมจ.
พฤกษาหรือไม่อย่างไร 
 
1.3 วัตถุประสงค์ในงานวิจัย 
 1.เพื่อศึกษาแนวคิดและวธิีการออกแบบทางกายภาพของคอนโดมิเนียมระดับราคาปานกลางและ
ระดับราคาสูงของบมจ.พฤกษา 
 2.เพื่อวิเคราะห์ลักษณะกายภาพที่เกิดจากการออกแบบของคอนโดมิเนียมระดบัราคาปานกลาง
และระดับราคาสงูของบมจ.พฤกษา 
 3.เพื่อวิเคราะห์ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยที่มีต่อการออกแบบทางกายภาพของโครงการ
คอนโดมิเนียมในระดบัราคาปานกลางและระดบัราคาสูงของบมจ.พฤกษา 

 
1.4 สมมติฐานงานวิจัย 
 คอนโดมิเนียมของบมจ.พฤกษาที่มีระดับราคาปานกลางและระดับราคาสูงจะมีแนวคิดและวิธีการ
ออกแบบทางกายภาพที่แตกต่างกัน 

 
1.5 นิยามศัพท์  
 การออกแบบทางกายภาพ หมายถึง การถ่ายทอดรูปแบบจากความคิดออกมาเป็นผลงานที่ผู้อ่ืน
สามารถมองเห็นได้ด้วยตาเปล่า รับรู้ หรือสัมผัสได้จากการใชง้านจริง 
 การออกแบบสถาปัตยกรรม หมายถึง การออกแบบสร้างสรรค์หน้าที่การใช้สอยและสนุทรียภาพ
ของพื้นที่ใช้สอยอาคารจากการรับรู้ด้านพฤติกรรมมมนุษย์ที่มีความสัมพนัธ์กับสภาพแวดล้อม วัฒนธรรม 
เศรษฐกิจและสังคม ผนวกกับความรู้ด้านวิศวกรรมและการก่อสร้าง 
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 การออกแบบสถาปัตยกรรมภายใน หมายถึง การออกแบบสร้างสรรค์หน้าที่การใช้สอยและ
สุนทรียภาพของพืน้ที่ใชส้อยภายในอาคารจากการรับรู้ดา้นพฤติกรรมมมนุษย์ที่มีความสัมพนัธก์ับ
สภาพแวดล้อม วฒันธรรม เศรษฐกิจและสังคม ผนวกกับความรู้ด้านวิศวกรรมและการก่อสร้าง 
 การออกแบบภูมิสถาปัตยกรรม หมายถึง การออกแบบหน้าทีก่ารใช้สอยและสนุทรียภาพของ
สภาพแวดล้อมทางภูมิทัศนจ์ากการรับรู้ด้านพฤติกรรมมนุษย์ทีม่ีความสัมพันธ์กับสภาพแวดล้อม วัฒนธรรม 
เศรษฐกิจและสังคม ผนวกกับความรู้ด้านวิศวกรรมและการก่อสร้าง 
 คอนโดมิเนียมระดับราคาปานกลาง หมายถึง คอนโดมิเนียมทีม่ีระดับราคาเฉลี่ย 70,000 - 
120,000 บาทต่อตารางเมตร ซึง่อยู่ในระดับ Main class และ Upper Class โดยอ้างอิงจากการจัดระดับ
ราคาคอนโดมิเนียมของ Thinkofliving (2555) 
 คอนโดมิเนียระดับราคาสูง หมายถึง คอนโดมิเนียมที่มีระดับราคาเฉลี่ย 120,000 - 200,000 บาท
ต่อตารางเมตร ซึ่งอยู่ในระดับ Main class และ Upper Class โดยอ้างอิงจากการจัดระดบัราคา
คอนโดมิเนียมของ Thinkofliving (2555) 
 ความพึงพอใจ หมายถึง ความพึงพอใจการหน้าที่การใช้สอยหรือสุนทรียภาพที่เกิดจากการอยู่
อาศัยในคอนโดมิเนียมการประเมินความพึงพอใจหลังการเข้าอยู่อาศัยซึ่งเป็นตัวชี้วัดความส าเร็จของ
โครงการ 
 

1.6 ขอบเขตงานวิจัย 
 1.6.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา 
 งานวิจยันี้มุ่งศึกษาแนวคิดและวธิีการในการออกแบบทางกายภาพและลักษณะทางกายภาพของ
โครงการคอนโดมิเนียมจากการออกแบบในเชิงสถาปัตยกรรม ได้แก่ ด้านสถาปัตยกรรม ด้านสถาปัตยกรรม
ภายในและดา้นภูมสิถาปตัยกรรม จึงไม่สามารถวิเคราะห์ข้อมูลถึงเรื่องวิศวกรรมหรือปัจจัยอ่ืนๆที่ส่งผลต่อ
การออกแบบโครงการและลักษณะทางกายภาพของโครงการ 
 
 1.6.2 ขอบเขตด้านพื้นที ่
 ผู้วิจัยท าการวิจัยได้เลือกศึกษาโครงการภายใต้ทีม Stylish Residenceของบริษัท พฤกษา เรียล
เอสเตท จ ากัด (มหาชน) โดยส ารวจเลือกจากโครงการที่การสร้างเสร็จในปี พ.ศ.2558 ที่มีการเข้าไปอยู่อาศัย
จริงเป็นเวลาอยา่งน้อย 1 ปีและเป็นโครงการคอนโดมิเนยีมแนบราบ (Low rise) ที่อยู่ใกล้ระบบรถไฟฟ้า
และรถไฟฟ้าใต้ดนิ โดยโครงการที่มีระดับราคาปานกลาง คือ โครงการ The Chapter One Campus 
ลาดพร้าว 1 และโครงการที่มีระดับราคาสูง คือ โครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 เป็นกรณีศึกษา  
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 1.6.3 ขอบเขตด้านประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
การศึกษาคร้ังนี้ประกอบไปด้วยกลุ่มประชากร 2 กลุ่ม 
 1.เก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ผูบ้ริหารกลุ่ม Stylish Residence ของบริษัท พฤกษาเรียลเอสเตท 
จ ากัด (มหาชน) และผู้มีสว่นร่วมพัฒนาโครงการคอนโดมิเนยีมรวมทั้งหมด 7 ท่าน ตั้งแต่เดือน มกราคม - 
กุมภาพันธ์ 2560 
 2. เก็บข้อมูลโดยการท าแบบสอบถามประชากรผู้ที่อยู่อาศัยจริงภายในโครงการจ านวน 2  
โครงการโดยใช้วิธีสุ่มกลุ่มตัวอย่างแบบง่าย เพื่อใช้ในการท าแบบสอบถามเพื่อวัดระดับความพึงพอใจ
ต่อพื้นที่ของโครงการโดยท าการเก็บข้อมูลตั้งแต่เดือน กุมภาพันธ์ – มิถุนายน 2560 

  
1.7 ข้อจ ากัดในงานวิจัย 
 งานวิจยันี้มุ่งศึกษาแนวคิด วิธีการและลักษณะทางกายภาพของกรณีศึกษาจากโครงการภายใตท้ีม 
Stylish Residence ของบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) ที่มีระดับราคาปานกลางและระดับ
ราคาสูง จงึเป็นข้อจ ากัดในงานวิจัยในการเข้าถึงข้อมูลภายใต้กรณีศึกษาของบริษัทหนึ่งเท่านั้น และไม่
สามารถน ากรณีศึกษานี้มาเป็นตัวแทนของแนวคิด วิธีการและลักษณะทางกายภาพของคอนโดมิเนียมที่มี
ระดับราคาปานกลางและราคาสูงเนื่องจากเปน็เพียงวิธีการท างานภายใต้ข้อจ ากัดโครงการของบริษัทหนึ่ง
เพียงเท่านั้น 
 

1.8 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 1.เพื่อให้ทราบถึงแนวคิดและวธิกีาร รวมถึงความแตกต่างในการออกแบบทางกายภาพของ
โครงการคอนโดมิเนียมในระดบัราคาปานกลางและระดับราคาสูง 
 2.เพื่อเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการ ในการน าข้อมูลไปประกอบการออกแบบทางกายภาพ ใน
โครงการประเภทคอนโดมิเนียม และผู้ออกแบบโครงการสามารถน าแนวความคิดไปใช้ในการสือ่สารกับ
ผู้ประกอบการ เพื่อบรรลุเป้าหมายในการออกแบบที่มีประสิทธิภาพ ตอบโจทย์ทางด้านการลงทุนและการอยู่
อาศัย 
 3.เพื่อเป็นประโยชน์เชิงวชิาการ ในการเข้าใจกลไกการออกแบบทางกายภาพในโครงการ
คอนโดมิเนียม 
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บทที ่2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

  
 การศึกษาเร่ืองความพึงพอใจต่อการออกแบบทางกายภาพโครงการคอนโดมิเนียมได้มีการค้นคว้า
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ประกอบด้วย 2.1 กระบวนการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ 2.2 การ
ออกแบบทางสถาปัตยกรรม 2.3 แนวคิดเรื่องความพึงพอใจ 2.4 แนวคิดด้านการตลาด 2.5 งานวิจัยที่
เก่ียวข้อง 

 
2.1 กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
 อรุณ ศิริจานุสรณ์ (2555) ได้ให้ความหมาย กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ คือกระบวนการ
ในการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพย์ที่ผู้ประกอบการเป็นผู้ก าหนดขอบเขต และหน้าที่ในการท างานแต่ละ
ส่วนขององค์กรด้านอสังหาริมทรัพย์ เพื่อแยกหน้าที่และขั้นตอนอย่างชดัเจน เพราะการพฒันา
อสังหาริมทรัพย์มีกระบวนการที่ซับซ้อนและเก่ียวข้องกับการท างานในหลากหลายส่วน 
 
 2.1.1 ขั้นตอนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  
 คือ ขั้นตอนในการก าหนดการพฒันาโครงการ เพื่อระบุหน้าที่ในการท างานในแตล่ะส่วนแบง่

ออกเป็น 3 ช่วงดังต่อไปนี ้

 
ภาพท่ี 3 ผังแสดงกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (ท่ีมา:อรุณ ศิริจานุสรณ์) 

 
 
 
 
 



 

 

14 

  2.1.1.1 ช่วงก่อนการก่อสร้าง (Pre-construction Phase) 
  ผู้ประกอบการต้องจัดเตรียมองค์ประกอบต่างๆ เพื่อท าการศึกษาถึงความพร้อมในการ
พัฒนาโครงการข้ึนมาใหม่โดยมขีอบเขตในการท างานดังต่อไปนี้ 
  1.) การได้มาซึง่ที่ดินและที่ตั้งโครงการ คือ การคัดเลือกท าเลที่ตั้ง ส ารวจที่ดิน เพื่อหา
ความเหมาะสมในการพฒันาโครงการ ตรวจสอบข้อกฏหมายที่เก่ียวข้องกับท าเลที่ตั้งในดา้นข้อจ ากัด เช่น 
การใช้ประโยชนท์ี่ดิน การควบคุมอาคาร ข้อจ ากัดของพื้นที่ ข้อก าหนดสิ่งแวดล้อม และข้อก าหนดท้องถิ่น 
และวิเคราะห์ลักษณะเชงิกายภาพภายในของท าเลที่ตั้ง สภาพภูมิประเทศภายในพืน้ที่ตรวจสอบสภาพพืน้ที่
โดยรอบท าเลทีต่ั้ง ระยะรน่ตามกฎหมาย ความกว้างของถนนสาธารณะ โครงข่ายระบบจราจร และเอกสาร
สิทธิ์ที่เก่ียวข้อง เพื่อเป็นหลักฐานของการมีกรรมสิทธิ์ของเจ้าของ 
  2.) การส ารวจตลาดและความต้องการ (Land Acquisitions) คือ การส ารวจ
ฐานข้อมูลความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายโครงการ เพื่อวางกรอบแนวทางในการสร้างทีเ่หมาะสมกับ
ท าเลที่ตั้ง เพื่อลดความเสี่ยงในการพัฒนาโครงการ  
  3.) การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility Study)  คือ การคาดการณ์ 
วิเคราะห์ ประมาณการในความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการที่มีความคุ้มค่าในการลงทนุ 
  4.) การพัฒนาผลิตภัณฑ์ของโครงการ (Design Development) คือ แนวทางการ
สร้างผลิตภัณฑ์ทีส่ามารถตอบสนองรอบด้านเพื่อสร้างแรงจูงใจให้กับกลุ่มเป้าหมายซึ่งแต่ละโครงการมีความ
แตกต่างกันในรายละเอียด โดยเป็นการต่อยอดข้อมูลที่ได้จากการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการมา
พัฒนาโครงการในเชิงการออกแบบเชิงความคิด (Concept Design) โดยบูรณาการข้อมูลต่างๆ เพื่อ
ประยุกต์ใช้ในการออกแบบโดยใช้ผู้เชี่ยวชาญดา้นการออกแบบ (Design Team) ดังนี ้
   4.1) สถาปนิก (Architect) มีหน้าที่ออกแบบดูแลและสร้างสรรค์รูปแบบของ
โครงการในภาพรวมและรายละเอียดของพื้นที่ใช้สอยในส่วนต่างๆของอาคารภายในโครงการ ทัง้ในเชิงข้อ
กฎหมายอาคารและสนุทรียภาพ และเก่ียวเนื่องกับการก าหนดรูปแบบแนวความคิดบนพืน้ฐานข้อมูลที่ได้
จากการท าการศึกษาความเปน็ไปได้ของโครงการผา่นกระบวนการออกแบบ 3 ขั้นตอน 1.ข้ันออกแบบ
ทางเลือก (Schematic Design) 2.ข้ันพัฒนาการออกแบบ (Design Develop) 3.ข้ันจัดท าแบบก่อสร้าง 
(Design for Construction) และเอกสารประกอบแบบก่อสร้าง 
   4.2) สถาปนิกภายใน (Interior Architect) มีหน้าที่ออกแบบดูแล
สุนทรียภาพของพืน้ที่ใชส้อยภายในอาคาร โดยค านึงถึง ที่ว่าง(Space) การสัญจรภายในอาคาร 
(Circulation) ความปลอดภัย สภาวะความนา่สบาย รวมทัง้การสนบัสนุนให้เกิดมูลค่าเพิ่มให้กับภาพรวม
ของโครงการผ่านการออกแบบและการก่อสร้างการตกแต่งภายในที่มีการวางรปูแบบทางความคิดสอดคล้อง
กับงานสถาปัตยกรรม 
   4.3) ภูมิสถาปนิก (Landscape Architect) มีหน้าที่ออกแบบดูแล
สุนทรียภาพของพืน้ที่ใชส้อยภายนอกอาคารโดยค านึงถึงสภาพแวดล้อมที่มีการส่งเสริมและเก้ือกูลต่อ
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ภาพลักษณ์โดยรวมของโครงการ รวมทั้งการก าหนดรูปแบบทางความคิดจะต้องสัมพันธ์เก่ียวเนื่องป็น
เร่ืองราวเดียวกันกับงานสถาปตัยกรรมและการตกแต่งภายใน ผา่นการเลือกพรรณไม้และการตกแต่งภูมิทัศน์ 
  การพัฒนาผลิตภัณฑ์ของโครงการเป็นการสรุปข้อมูลภาพรวมทางด้านข้อกฏหมาย ข้อมูลการตลาด 
ความต้องการของลูกค้า ผังประโยชน์ใช้สอยพื้นที่โครงการ (Master Plan) ผังการใชป้ระโยชนภ์ายในอาคาร 
(Lay Out) รูปดา้น รปูตัดอาคาร การประมาณค่าก่อสร้างในเบือ้งต้น และพฒันาการออกแบบโครงการเชิง
ความคิดเป็นการเพิ่มรายละเอียดทางเลือกและแนวทางการเลือกในการสร้างผลิตภัณฑ์ (Design Develop) 
โดยจะมีการท ารายละเอียดที่เปน็รูปธรรมมากข้ึน ในเรื่องการจัดพื้นที่ใชส้อย วัสดุที่ใช้ งบประมาณการ
ก่อสร้าง ระบบอาคาร และส่วนต่างๆ เชน่การตกแต่งภายในและภูมิทัศน์ภายนอก จึงสรุปภาพรวมของการ
ออกแบบที่เก่ียวเนื่อง (Final design) ทั้งพืน้ที่อาคารและพืน้ทีข่าย พร้อมวัสดุที่เลือกใช้ ประมาณราค่า
ก่อสร้าง(ราคากลาง) เพื่อพัฒนาในการจัดท าแบบก่อสร้างเพื่อน ามาประกอบการพัฒนาโครงการ แบ่ง
ออกเป็น 3 ส่วนคือ 1.แบบของอนุญาตก่อสร้าง 2.แบบประมูลงาน 3.แบบก่อสร้างจริง  
  5.) การจัดท าแผนกลยุทธ์การตลาดช่วงก่อนเริ่มโครงการ (Pre-marketing and 
Sale) คือการส ารวจความเปน็ไปได้เชิงการตลาด ก่อนที่จะน าแบบที่ออกแบบไปประมูลและด าเนินการ
ก่อสร้างจริงเพื่อสร้างความมัน่ใจให้กับผู้ประกอบการและสถาบนัทางการเงินที่ให้สินเชื่อ  
  6.) การบริหารงานประมูลงานก่อสร้าง (Tender Management) คือ ขั้นตอนการสรร
หาทีมงามเฉพาะด้าน เพื่อท าการบริหารจัดการโครงการให้ด าเนินไปตามแผนงาน 
 

  2.1.1.2 ช่วงระหว่างการก่อสรา้ง (Construction Phase) 
  ช่วงการบริหารจัดการงานก่อสรา้ง ได้แก่ การบริหารจัดการทรัพยากร กระบวนการ 
บุคลากร งบประมาณ และระยะเวลาให้เป็นไปตามที่ก าหนด เป็นส่วนที่มปีัจจัยเสี่ยงเกิดขึ้นหลากหลายดา้น
และใช้เวลายาวนาน และมีความเก่ียวข้องในหลายภาคส่วนประกอบไปด้วยขั้นตอนดังต่อไปนี้ 
     1.) จัดท าสญัญาการก่อสร้าง คือ ขั้นตอนในการควบคุมงานให้เป็นไปตามที่ตกลงไว้กับ
เจ้าของโครงการกับผู้ด าเนนิการก่อสร้าง 
  2.) การขออนุมัติแบบก่อสร้างและวัสดุของโครงการ คือ การตรวจสอบรายละเอียดก่อ
การด าเนินการก่อสร้าง ให้ตรงตามแบบและสอดคล้องกับงานก่อสร้าง 
  3.) การจัดท าแผนการก่อสร้างหลัก คือ การตรวจสอบความกา้วหน้าและความล้าช้าใน
การก่อสร้างของผู้ด าเนินการก่อสร้าง เพื่อเป็นข้อมูลในการเบิกจ่ายงวดเงนิ 
  4.) จัดการประชุมตดิตามความคืบหน้าโครงการ คือ การจัดงานประชุมเพื่อติดตามงาน 
เช่นการประชุมประจ าโครงการ การประชุมภาคสนาม การประชุมสถานะทางการเงิน การประชุมด้านความ
ปลอกภัย 
  5.) การบริหารความปลอดภัยในงานก่อสร้าง คือ การตั้งมาตราฐานในการควบคุมและ
ตรวจสอบความปลอดภัยในการก่อสร้าง 
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  6.) การตรวจสอบและส่งมอบงานก่อสร้าง คือ การท าการตรวจสอบและอธบิายถึง
วิธีการใช้เครื่องมือที่ติดตั้งภายในอาคาร จัดท าเอกสารคู่มือวิธีการใช้งาน พร้อมท าแบบก่อสร้างจริง (As 
Build Drawing) เพื่อใช้เป็นข้อมูลในการเป็นแนวทางในการบรหิารจัดการอาคารต่อไป 
 

  2.1.1.3 ช่วงหลังการก่อสร้าง (Post Construction Phase) 
  เป็นขั้นตอนเมื่อมีการก่อสร้างอาคารเสร็จ พร้อมส่งมอบอาคารให้กับเจ้าของโครงการ
เรียบร้อย หน้าที่ต่อไปคือการจดัการบริหารอาคารให้มีประสิทธิภาพที่ดี มีมูลคา่ในการตอบสนองการลงทุน
ของโครงการ รวมถึงการสนับสนุนให้เกิดกิจกรรมตามลักษณะอาคาร ซึ่งการท างานแบ่งออกเป็น 3 ส่วนดังนี ้
  1.) การบริหารการจัดการและทรัพยากร (Building and Facility Management) 
คือ รูปแบบ แนวทางการดูแลรกัษาและซ่อมแซมให้อาคารคงสภาพและมปีระสิทธิภาพดีอยู่เสมอ ประกอบ
ไปด้วย การซ่อมบ ารุงและดูแลรกัษา การบริหารจัดการและบรกิารและการบริหารจัดการทรัพยากรและ
งบประมาณ  
  2.) การบริหารลูกค้าสัมพันธ์และทรัพย์สิน (Customer Relationship 
Management) คือ การดูแลลกูค้าหลังจากเข้าใช้บริการของอาคาร หรือการส่งมอบทรัพย์สินจากผู้
ด าเนินงานก่อสร้างสู่ผูป้ระกอบการและส่งมอบไปยงัลูกค้า การดูแลหลังการขายมีส่วนส าคัญในการช่วยให้
เกิดความพึงพอใจของลูกค้าและเกิดการซื้อซ้ า สร้างความภักดตี่อผลิตภัณฑ์ของบริษัท 
  3.) การบริหารทรัพย์สิน (Property Management) คือ การสร้างมูลคา่ทางธุรกิจตาม
องค์ประกอบที่ได้วางไว้ตามการเพิ่มมูลค่าตามรูปแบบของอาคารและคุณลักษณะของอาคาร เพือ่ให้อาคารมี
ความคุ้มค่าในเชิงการลงทนุอย่างสูงสุด 

 
 2.1.2 องค์ประกอบที่เกี่ยวข้องในการด าเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
 องค์ประกอบต่างๆต้องมีความเก่ียวข้องกับการด าเนินธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ที่ต้องมีความสัมพนัธ์
กับขั้นตอนการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ในแต่ละช่วงระยะเวลา ซึง่สามารถสรุปผังการบริหารจักการองค์กรได้

ออกเป็น 5 ส่วน 
      1.) ภาคการบริหารโดยเจ้าของกิจการ 
  ส่วนงานเสมือนผู้ริเร่ิมโครงการ เป็นกลุ่มที่มีอ านาจการตัดสินใจมากที่สุดและเป็นกลุ่ม
ทุนตั้นตน้ของการด าเนนิธุรกิจ 
 
     2.) ภาคการบริหารจัดการโครงการ  
  ส่วนงานบริหารจัดการแทนเจ้าของโครงการ เพื่อรับผิดชอบดูแลในการบริหารจัดการโง
การ ก ากับดูแล และเร่งรัด รวมถึงการบริหารจัดการโครงการให้อยู่ในระยะเวลา คุณภาพและงบประมาณที่
ก าหนดประกอบด้วย ผูจ้ัดการโครงการ วิศวกรโครงการ สถาปนิกโครงการ ผู้จัดการสว่นควบคุมต้นทุน 
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  3.) ภาคสนันสนุนโครงการทั่วไป 
  ท าหน้าที่สนบัสนุนการท างานในภาพรวมของบริษัท ให้สามารถด าเนินการไปได้ตามหลัก
ของการประกอบธุรกิจในเชิงพาณิชยกรรม ประกอบด้วย ฝ่ายบญัชีและการเงนิ ฝ่ายกฏหมาย ฝ่าย
ทรัพยากรมนุษย์และจัดซื้อจัดจา้ง ฝา่ยธุรการและสารสนเทศ ฝา่ยวางแผนกลยทุธ์และพัฒนาธรุกิจใหม่ 
 
     4.) ภาคสนันสนุนโครงการจากภายนอก 

  ท าหน้าที่สนบัสนุนเชงิทรัพยากรคือ เงินลงทุน ซึ่งประกอบไปดว้ย ค่าที่ดิน (Land Cost) 
ค่าพัฒนาโครงการ(Soft Cost) ค่าก่อสร้าง (Development Cost) โดยแหล่งที่มาของการด าเนินโครงการ

แบ่งออกเป็น2 ส่วนคือ 1.เงินสว่นเจ้าของโครงการ 2.ส่วนของหนี้สิน โดยสัดสว่นแต่ละโครงการแตกต่างกัน
ขึ้นอยู่กับองค์ประกอบและเงื่อนไขของสถาบันทางการเงิน (แหลง่เงินทุน) และผู้ประเมินทรัพย์สนิ 
 
  5.) ภาคการบริหารผ่านการจัดจ้างผู้เชี่ยวชาญจากภายนอก 
เป็นทีมงานสนับสนนุในสิง่ที่เปน็วิชาชีพเฉพาะดา้น เข้ามามีส่วนร่วมในการด าเนินการ และเข้ามาก ากับดู
และเฉพาะดา้น ประกอบไปด้วย ที่ปรึกษาทางด้านการลงทุน ที่ปรึกษาทางดา้นการจัดหาที่ดนิ สถาปนิก 
สถาปนิกภายใน ภูมิสถาปนิก ผูบ้ริหารจัดการโครงการ ผู้บริหารงานก่อสร้าง ผู้ตรวจสอบและควบคุม
ปริมาณงาน ผูด้ าเนนิงานก่อสร้าง ตัวแทนการขาย ผู้ส ารวจและวิเคราะห์การตลาด ผูบ้ริหารงานลูกค้า
สัมพันธ์ ผูบ้ริหารงานนิตบิุคคล  
 
2.2 การออกแบบสถาปัตยกรรม 
 2.2.1 กระบวนการออกแบบสถาปัตยกรรม 
 วิมลสิทธ์ หรยางกูร (2540) ได้ให้ความหมายถึง กระบวนการออกแบบคือขั้นตอนที่เก่ียวข้องกับ
งานออกแบบ ในการสร้างผลลพัธ์ที่เกิดขึ้นเป็นสภาพแวดล้อมทางกายภาพ โดยการออกแบบคือการเปลี่ยน
สภาพที่เปน็อยู่ให้กลายเป็นสภาพที่ควรจะเป็น หรือต้องการให้เป็นได้อย่างมปีระสิทธิภาพ กระบวนการ
ออกแบบจะเก่ียวข้องกับล าดับขัน้ตอนของกิจกรรม ตั้งแต่ริเริ่มโครงการจนเสร็จสิ้นโครงการ รวมถึงการ
ประเมินหลังจากการใช้งานแล้ว เพื่อท าให้การด าเนินงานเปน็ไปอย่างมีระบบ ประกอบด้วย 7 ขั้นตอน
ดังต่อไปนี ้
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ภาพท่ี 4 กระบวนการออกแบบสถาปัตยกรรม (ท่ีมา : วิมลสิทธ์ หรยางกูร) 

 

 1.) ขั้นริเริ่มโครงการและก าหนดขอบเขตของปญัหา คือการเร่ิมต้นก าหนดขอบเขตขอบปัญหา 
ผู้จัดท ารายละเอียดโครงการหรอืสถาปนิกมีบทบาทส าคัญในการก าหนดปัญหา รวมถึงการศึกษาความ
เป็นไปได้ของโครงการ เพื่อเสริมสร้างแนวความคิดให้กับเจ้าของโครงการเพื่อให้มีขอบเขตของเป้าหมาย
โครงการและวัตถุประสงค์ทีช่ัดเจน 
 2.) ขั้นเก็บรวบรวมข้อมูลและวิเคราะห์ข้อมูล คือ การก าหนดวัตถุประสงค์ของรายละเอียด
โครงการเพื่อการออกแบบ จะตอ้งเก็บรวบรวมรายละเอียดโครงการ ด้านนโยบาย กลยุทธ สภาพแวดล้อม
ของท าเลที่ตั้ง กิจกรรมที่จะเกิดขึ้นภายในอาคาร รายละเอียดดา้นอาคารและทรัพยากร งบประมาณในดา้น
ต่างๆ รวมถึงรายละเอียดทางดา้นสภาพแวดล้อม พฤติกรรมมนุษย์ และเอกสารตา่งๆ 
 3.) ขั้นออกแบบทางเลือก  คือ การออกแบบโครงร่างหลายรูปแบบ เพื่อเลือกแบบโครงร่างที่
เหมาะสมที่สุดจงึจะมัน่ใจได้วา่เป็นการออกแบบที่แก้ปัญหาได้เหมาะสมที่สดุ เนื่องจากงานสถาปัตยกรรม
เป็นงานที่ซบัซ้อน ผลงานการออกแบบเป็นการแสดงอยา่งคร่าวๆเก่ียวกับขนาดและต าแหน่งของ
องค์ประกอบในผัง ขนาดและการจัดพื้นทีท่ี่ก ากับด้วยเสน้ทางสญัจร รวมทั้งวัสดุและราคาโดยประมาณ ถือ
เป็นแบบโครงร่างที่เป็นการแก้ปญัหาในหลายแนวทาง เพื่อให้สามารถท าการตัดสินใจเบื้องตน้ได้อย่างมั่นใจ 
 4.) ขั้นประเมินทางเลือก คือ การประเมินโดยทั่วไปจะเกิดขึ้นในทุกขั้นตอนของการกระบวนการ
ออกแบบโดยผ่านการวิเคราะห์และการสังเคราะห์ การประเมินในขั้นตอนนี้คือการประเมินถึงความ
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เหมาะสมของรูปแบบทางเลือกโดยการตรวจสอบความสอดคล้องกับเป้าหมายและวัตถุประสงคข์องโครงการ 
เกณฑ์ในการออกแบบและรายละเอียดความต้องการต่างๆเปน็ไปตามรายละเอียดโครงการ รวมทั้งการ
ประเมินหลักวิชาการทางสถาปตัยกรรม การประเมินเป็นการเปรียบเทียบข้อดีข้อเสียหรือความเหมาะสม
ของรูปแบบ ผลของการประเมินที่เหมาะสมขึ้นอยู่กับประเด็นที่น ามาพิจารณา เทคนิคในการประเมิน ผู้ทีท่ า
การประเมิน ตลอดจนคุณภาพของรายละเอียดโครงการซึ่งมีอิทธิพลโดยตรงต่อรูปแบบทางเลอืกที่ได้
ออกแบบไว้ 
 5.) ขั้นพัฒนาแบบ คือ การพัฒนาแบบเป็นการปรับปรุงแบบจากโครงร่างให้มีรายละเอียดที่มี
ความสมบูรณ์มากข้ึนโดยแสดงรายละเอียดที่เปน็ผังแปลน รูปดา้น รูปตัด ระบบไฟฟา้ ระบบสขุาภิบาล ฯลฯ 
มีการระบุวัสดุก่อสร้างตลอดจนการเสนอราคากลาง เพื่อให้มีการพิจารณาเห็นชอบหรือท าการแก้ไขก่อนการ
ด าเนินงานในขั้นต่อไป 
 6.) ขั้นจัดท าเอกสารงานก่อสรา้งและด าเนินการก่อสร้าง คือ ด าเนินการให้เป็นจริงจากแบบที่ได้
พัฒนาประกอบไปด้วยการผลิตแบบก่อสร้าง การจัดท ารายการก่อสร้าง การท าสัญญาก่อสร้าง การควบคุม
งามก่อสร้างให้เป็นไปตามแบบรายการ การบริหารงานก่อสร้างและการบริหารการใช้งาน 
 7.) ขั้นประเมินผลหลังการเข้าอยู่ คือ ขั้นสุดท้ายของกระบวนการออกแบบ เป็นการประเมินการ
ใช้งานเพื่อค้นหาวา่มีสมรรถนะที่สอดคล้องกับเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในรายละเอียดโครงการและแบบมากน้อย
เพียงใด สภาพแวดล้อมกายภาพที่จัดท ามีความสอดคล้องกับความต้องการต่างๆของกลุ่มผู้ใช้อย่างไร ซึ่ง
มักจะเป็นการประเมนิความพึงพอใจในด้านตา่งๆ รวมทั้งประเมินสาเหตุของความพึงพอใจมากหรือน้อย 
ตลอดจนการประเมนิด้านอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับเป้าหมายและวตัถุประสงค์ของโครงการ 
 
 2.2.2 เป้าหมายของการออกแบบทางสถาปัตยกรรม 
 วิมลสิทธ์ หรยางกูร (2554) ไดอ้ธิบายว่า ผู้อยู่อาศัยมีความต้องการพื้นฐานที่อยู่อาศัยที่มสีภาพน่า
อาศัยและสอดคล้องกับวิถชีีวิต ต้องการความปลอดภัยจากภัยธรรมชาติและสังคม การมีคุณภาพชีวิตที่ดี
ภายใต้สภาพแวดล้อมที่ดีเพื่อสุขอนามัยในการด ารงชีวิตการอยูอ่าศัยเป็นชุมชนที่มปีัจจัยสนบัสนุนทางด้าน
สาธารณปูโภคและสาธารณูปการ ความต้องการพื้นฐานของผู้อยู่อาศัยที่จ าเปน็จะต้องได้รับการตอบสนอง 
โดยเป้าหมายของการออกแบบ คือ เป้าหมายพื้นฐานสอดคล้องกับกระบวนการทางพฤติกรรมดา้นการรับรู้ 
กระบวนการทางอารมณ์ และกระบวนการเกิดพฤติกรรมในสภาพแวดล้อม  ประกอบด้วย 
 1.) การตอบสนองความต้องการทางด้านการใช้สอย การจัดสภาพแวดล้อมทางกายภาพเพื่อ
ตอบสนองหนา้ที่การใช้สอยของผู้ใช้สอย การออกแบบและวางแผนสภาพแวดล้อมต้องสอดคลอ้งกับ
กระบวนการเกิดพฤติกรรมในสภาพแวดล้อม 
 2.) การก่อให้เกิดสุนทรียภาพ การจัดระเบียบการรูปแบบให้เกิดสุนทรียภาพ เป็นการจัดการรับรู้
ทางทัศนาการซึ่งสัมพันธ์กบัคุณสมบัติทางกายภาพ 
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 2.2.3 แนวความคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 
 เลอสม สถาปิตานนท์ (2555) ได้อธิบาย แนวคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม คือ การรับรู้
พฤติกรรมมนุษย์ที่ส่งผลต่อความต้องการพื้นที่ใช้สอย ซึ่งผู้ออกแบบน าพื้นที่ใช้สอยมาจัดวางความสัมพันธ์กับ
การสร้างสรรค์รูปร่างหนา้ตาอาคารด้วยความรู้ทางด้านศิลปะ แนวคิดที่ออกแบบชัดเจนจะท าให้อาคารมี
เอกลักษณ์เฉพาะตัว บรรลุด้านหน้าที่การใช้สอยและสร้างความงามให้แก่งานสถาปัตยกรรม 
 วิมลสิทธ์ หรยางกูร (2540) แนวคิดการออกแบบเป็นพื้นฐานในการด าเนนิงานออกแบบโดยมี
ลักษณะพื้นฐานจากการแก้ปัญหา โดยแบ่งออกเป็น 3 ช่วงความหมายได้แก่  
  1.) แนวความคิดมูลฐาน คือ ความหมายในเชิงนามธรรมโดยก าหนดแนวทางหลักในการ
ออกแบบซึ่งอาจจะประกอบดา้นแนวคิดมูลฐานในหลายแนวความคิดด้วยกัน 
  2.) หลักเกณฑ์หรือแนวทางในการแก้ปัญหา คือ การตอบสนองต่อแนวคิดมูลฐานในการ
มุ่งแก้ปัญหาของโครงการด้านการใช้สอยและทางด้านสุนทรียภาพตามหลักเกณฑ์หรือแนวทางในการ
ออกแบบ 
  3.) ผลลัพธ์ทางกายภาพ คือ ลักษณะทางกายภาพที่มีความสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ที่ใช้
ในการแก้ปัญหาซึ่งเป็นแนวทางในการก าหนดให้เกิดผลลัพธ์ทางกายภาพ 
 ทั้งนี้แนวความคิดในการออกแบบคือการสื่อสารความคิดในเชงินามธรรมออกมาเป็นรูปธรรมผา่น
การสร้างผลลัพธ์ทางกายภาพ โดยผ่านหลักเกณฑ์หรือแนวทางในการแก้ปัญหาทางการออกแบบ 
 

  
ภาพท่ี 5 แสดงความหมายของแนวคิดในการออกแบบแบ่งออกเป็น 3 ช่วงซ่ึงอยู่ในรูปแบบ 

ของนามธรรมและรูปธรรม 
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   2.2.3.1 ประเภทของแนวความคิดในการออกแบบ 
   แนวคิดในการออกแบบมีเนื้อหาที่กว้างมากแต่สามารถวิเคราะห์แนวคิดได้เปน็ 2 
ประเภทหลักตามความเฉพาะเจาะจงในเนื้อหาสาระของแนวความคิด (วิมลสิทธ์ หรยางกูร 2540) ได้แก่  
   1.) แนวความคิดทั่วไป คือ แนวคิดเบื้องต้นที่สามารถใชไ้ด้อย่างเหมาะสมกับ
อาคารประเภทต่างๆ เพื่อสร้างผลลัพธ์ในการออกแบบให้มีประสิทธิภาพ โดยการออกแบบอาคารหนึ่งๆนัน้
อาจเก่ียวข้องกับเนื้อหาในแนวความคิดที่หลากหลายด้านประกอบด้วยกันโดยแนวคิดดังต่อไปนี้  
    1.1) แนวความคิดทางด้านหน้าที่ใช้สอย เป็นแนวคิดที่ครอบคลุม
เก่ียวกับการใช้สอยภายในอาคาร การจัดองค์ประกอบเพื่อการอยู่อาศัยในปัจจบุันและการเตรียมการส าหรับ
อนาคต การด าเนนิกิจกรรมและการป้องกันอันตรายที่จะเกิดขึน้ 
    1.2) แนวความคิดทางด้านจิตวิทยา เป็นแนวความคิดที่เน้นการ
ก่อให้เกิดผลกระทบต่อพฤติกรรมทางจิต อาจเก่ียวข้องกับความรู้สึกและทัศนคติที่มีต่อสภาพแวดล้อมหรือ
เก่ียวข้องกับการรับรู้ การเรียนรู้ การเข้าใจต่อสภาพแวดล้อม รวมถึงการตอบสนองความต้องการมูลฐาน
ทางดา้นจิต 
    1.3) แนวความคิดทางด้านสังคมและวัฒนธรรม เป็นแนวความคิดที่
เน้นความสัมพันธ์ทางสังคมและค านึงถึงคุณค่าที่ยึดถือตามแต่ละวัฒนธรรม 
    1.4) แนวความคิดทางด้านเศรษฐกิจ เปน็แนวความคิดที่เนน้ทางด้าน
ผลตอบแทน ที่ก่อให้เกิดความประหยัดและมีประสิทธิภาพสูงสดุในการด าเนนิงาน ทั้งในช่วงกอ่สร้างและ
ช่วงเปิดใช้อาคาร 
    1.5) แนวความคิดทางด้านสิ่งแวดล้อมและนิเวศวิทยา เป็นแนวคิดที่
เก่ียวข้องกับการแก้ปัญหาทางดา้นความสัมพันธ์ระหว่างงานออกแบบและสิ่งแวดล้อมข้างเคียงในเชิง
นิเวศวิทยา 
    1.6) แนวความคิดทางสุนทรียภาพและการแสดงออกทาง
สถาปัตยกรรม เป็นแนวคิดที่เก่ียวข้องกับการส่งเสริมทางด้านสนุทรียภาพและสภาพแวดล้อมทีอ่อกแบบ
สอดคล้องเหมาะสมกับสภาพแวดล้อมข้างเคียง รวมถึงการแสดงออกทางสถาปตัยกรรมและระบบคุณคา่ทาง
สุนทรียภาพของแต่ละบุคคล 
    1.7) แนวความคิดทางด้านเทคโนโลยี เป็นแนวคิดที่เก่ียวข้องกับการ
ใช้ประโยชน์ของเทคโนโลยีในปจัจุบันเข้ามามีส่วนร่วมในการออกแบบอาคาร 
    2.) แนวความคิดเฉพาะ คือ แนวความคิดในการออกแบบที่มีสาระส าคัญที่
เก่ียวข้องเฉพาะโครงการ ประกอบไปด้วยสาระในแบบเดียวกับแนวความคิดทั่วไปแต่เนน้ความสองคล้องที่
เหมาะสมในการแก้ปัญหาเฉพาะตัวของโครงการ 
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   2.2.3.2 เกณฑ์ในการออกแบบสถาปัตยกรรม 
   เกณฑ์ในการออกแบบสถาปัตยกรรม คือ เกณฑ์พื้นฐานหรือบรรทัดฐานในการ
ออกแบบและแก้ปัญหาโดยผู้ออกแบบสถาปัตยกรรมต้องค านึงถึงและน าไปพิจารณาประกอบในการ
ออกแบบเพื่อตอบสนองความตอ้งการของมนุษย์โดยผา่นการสร้างคุณค่าทางกายและจิตใจซึ่งเป็นการ
แก้ปัญหาทางดา้นการใช้งานและสุนทรียภาพ (ผสุดี ทิพทัส 2538) ประกอบด้วย 
    1.) สภาพแวดล้อมและดินฟ้าอากาศ คือ การค านึงถึงลักษณะของ
ธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เชน่ ทิศทางของแดด ลม ฝน ความเปลี่ยนแปลงของอุณหภูมิ ภูมิประเทศ สภาพ
พื้นที่ พรรณไม้ ตลอดจนการป้องกันภัยอันตราย เพื่อตอบสนองต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัยในการสร้าง
ความสะดวกสบายภายในอาคารและการคาดการถึงปัญหาที่จะเกิดขึ้นและเป็นอันตรายต่ออาคารและผู้อยู่
อาศัย 
    2.) การใช้สอย คือ การออกแบบเสริมสร้างความสะดวกสบายในการ
เคลื่อนไหว การติดต่อกันระหว่างแต่ละพืน้ที่ภายในอาคารซึ่งประกอบไปด้วย ลักษณะของการใช้สอย การจัด
วางพื้นที่ ความต้องการเฉพาะของพื้นที่ ลักษณะและพฤติกรรมของผู้ใช้สอย การสัญจร ความปลอดภัย 
ความถูกต้องตามกฎหมาย ความสะดวกในการใช้งานตลอดจนบรรยากาศภายในอาคารเพื่อสร้างประโยชน์
ในใช้สอยทั้งทางร่างกายและจิตใจ  
    3.) วัสดุก่อสร้าง ชนิดโครงการและการก่อสร้าง คือ การเลือกใช้วัสดุ 
โครงสร้างและการก่อสร้างที่เหมาะสมสอดคล้องกับประเภทอาคาร กิจกรรมและการใช้งานอาคาร   
    4.) งบประมาณในการก่อสร้าง คือ การมีส่วนร่วมในการก าหนด
งบประมาณการก่อสร้างซึ่งประกอบไปด้วย ราคาที่ดนิ ค่าวสัดกุ่อสร้างและค่าแรงการก่อสร้าง ผู้ออกแบบ
ต้องพิจารณาประมาณราคาค่าก่อสร้างในการออกแบบ เพื่อให้ทราบถึงราคาในการก่อสร้างวา่เป็นไปตาม
วงเงินและสามารถตอบสนองความต้องการของเจ้าของโครงการได้หรือไม่ภายใต้การออกแบบสถาปัตยกรรม
ที่ดี 
    5.) การแสดงลักษณะของอาคาร คือ การแสดงออกถึงคุณค่าทาง
จิตใจที่อาคารส่งผลต่อมนุษย์ผู้ใช้สอยหรือผู้เกี่ยวข้องโดยแสดงออกผ่านรูปทรง(Form) ที่ว่าง(Space) และ
บรรยากาศ(Atmosphere) ของอาคารเพื่อสื่อความหมายให้เกิดผลทางจิตใจอันเปน็นามธรรมซึ่งขึ้นอยู่กับ
ทัศนคติของแต่ละบุคคลว่าจะเห็นคุณค่าทางจิตใจในการออกแบบนัน้หรือไม่ 
 

 ทั้งนี้เปา้หมายในการออกแบบสถาปัตยกรรมโดย วิมลสิทธ์ หรยางกูร (2554) มีความสอดคล้องกับ
เกณฑ์ในการออกแบบสถาปัตยกรรมซึ่งสรุปรวมได้เป็น 2 ลักษณะส าคัญในการแก้ปัญหาทางการออกแบบ
โดย ผุสดี ทิพทัส (2538) ได้แก ่
   1.) การวิเคราะห์ปัญหาหน้าทีใ่ช้สอย การวิเคราะห์ปัญหาหนา้ที่ใช้สอยคือการ
แก้ปัญหาการใช้งานตามเหตุและผล ประกอบไปด้วย 1.การใช้สอยในแต่ละส่วนของโครงการ (Function) 2.
การติดต่อระหว่างพื้นที่การใช้งานในแตล่ะส่วน (Circulation) 3.การสัญจรของพาหนะต่างๆ(Traffic 



 

 

23 

Pattern) 4.ดินฟา้อากาศ(Climate) 5.ภูมิประเทศ(Topography) 6.การวางต าแหนง่อาคารให้สอดคล้องกับ
สภาพลมฟา้อากาศ(Orientation) 7.ความสัมพันธ์ของอาคารและเมือง(Physical Surrounding) 8.การ
ควบคุมสิ่งแวดล้อม ได้แก่ อุณหภูมิ แสงสว่าง เสียง กลิน่ ความชื้น(Enviroment Control) 9.วสัดุก่อสร้าง
(Materials) 10.ลักษณะโครงสร้าง(construction) 11.ระบบระบายน้ าและก าจดัของเสีย(Drainage 
System) 12.ระบบรักษาความปลอดภัย(Safety Control) 13.การบริการ(Service) 14.การดแูลซ่อมแซม
(Maintanance) 15.ราคาค่าก่อสร้าง(Cost) 16.การใช้เงินอย่างคุ้มค่า(Economy) 
  
   2.) การวิเคราะห์ปัญหาด้านสนุทรียภาพ การวิเคราะห์ปัญหาด้านสนุทรียภาพ
ที่มีผลต่อจิตใจอันเปน็นามธรรม สิ่งที่ไมส่ามารถตัดสินคุณภาพหรือชี้ให้เห็นข้อดีข้อเสียได้อย่างชัดเจน ต้อง
อาศัยการรบัรู้ด้วยความเข้าใจ(Perception) อาศัยจนิตนาการหรือหลักทางจิตวิทยา ได้แก่ 1.คุณภาพของ
ที่ว่าง(Space) 2.คุณภาพและลกัษณะของรูปทรง(Form) 3.คณุภาพของแสงสวา่งและเงา(Light&Shade) 4.
สีและลักษณะผิวสัมผัส(Color&Texture) 5.ทิวทัศน(์View) 6.ความรู้สึกในเร่ืองบรรยากาศ(Atmosphere) 
7.ลักษณะพิเศษของโครงการ(Character) 8.ผลจากผู้ใช้อาคารได้รับจากสิ่งแวดล้อมรอบตัวอาคาร จาก
ธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมทางวตัถุ(Environmetal Experience) 9.ความรู้สึกที่ผู้ใช้อาคารได้รบัจากการ
มองเห็นและการเข้าไปใชส้อยอาคารเป็นล าดบัต่อเนื่อง(Sequence) 

 
2.3 แนวคิดความพึงพอใจของลูกค้า  
 ความพึงพอใจของลูกค้า (Customer Satisfaction) เปน็ระดับความรู้สึกของลูกค้าที่มีความพงึ
พอใจหรือไม่พึงพอใจ ซึ่งเป็นผลลัพธ์จากการเปรียบเทียบระหวา่งการรับรู้ในการท างานของผลติภัณฑ์กับ
ความคาดหวังของลูกค้า ถ้าผลการท างานของผลิตภัณฑ์เท่ากบัความคาดหวังลูกค้าจะเกิดความพึงพอใจ 
และถ้าผลการท างานของผลิตภณัฑ์สูงกว่าความคาดหวังมากลูกค้าก็จะเกิดความพึงพอใจอย่างมาก ถ้าผล
การท างานของผลิตภัณฑ์อยู่ต่ ากว่าความคาดหวังของลูกค้าจะเกิดความไม่พึงพอใจ จากแนวคดิและทฤษฎี
ดังกล่าวข้างต้นสามารถสรุปได้วา่ความพึงพอใจหมายถึง ความรู้สึก คุณค่าที่ผูบ้ริโภคได้รับจากความคาดหวัง
ที่จะใช้ผลิตภัณฑ์ ส่วนผลประโยชน์จากคุณสมบัตผิลิตภัณฑ์ หรือการท างานของผลิตภัณฑน์ั้นนักการตลาด

และฝ่ายอ่ืนๆที่เก่ียวข้องจะต้องพยายามสร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้า โดยพยายามสร้างคุณค่าเพิ่ม(Value 
Added) ทั้งคุณค่าเพิ่มที่เกิดจากการผลิต (Manufacturing) และจากการตลาด (Marketing) ตลอดจนยึด

หลักการสร้างภาพโดยรวม (Total Quality) คุณค่าที่เกิดจากความแตกต่าง ทางการแข่งขัน 

(Competitive Differentiation) ซึ่งคุณค่าที่มอบให้ลูกค้าจะต้องมากกว่าต้นทนุของลูกค้า (Cost) หรือ

ราคาสินคา้ (Price) ความแตกต่างทางการแข่งขันของผลิตภัณฑ์ (Product Competitive 
Differentiation) เป็นการออกแบบลักษณะต่างๆของผลิตภัณฑ์ หรือบริษัทให้แตกต่างจากคู่แข่งขัน ซึ่ง
ความแตกแต่งนั้น จะต้องมีคุณค่าในสายตาของลูกค้าและสามารถสร้างความพงึพอใจกับลูกคา้ได้ 
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ความแตกต่างทางการแข่งขันประกอบด้วย  
 1. ความแตกต่างผลิตภัณฑ์(Product Differentiation)  
 2. ความแตกต่างด้านบริการ(Services Differentiation)  
 3. ความแตกต่างด้านบุคลากร (Personal Differentiation)  
 4. ความแตกต่างด้านภาพลักษณ์(Image Differentiation)  
 ความแตกต่างเหล่านี้เป็นตวัก าหนดคุณค่าเพิ่มส าหรับลูกค้า (Customer Added Value) คุณค่า

ผลิตภัณฑ์รวมในสายตาลูกค้า (Total Customer Value) เปน็การรับรู้ในรูปของตัวเงินทางดา้นเศรษฐกิจ 
หน้าที่ และผลประโยชนท์างดา้นจิตวิทยาที่ลูกค้าคาดหวังที่จะได้รับจากสนิค้า หรือเป็นผลรวมของ

ผลประโยชน์หรืออรรถประโยชน์ (Utility) จากผลิตภัณฑ์หรือบริการใดบริการหนึ่ง คุณค่าผลติภัณฑ์
พิจารณาจากความแตกต่างทางการแข่งขันของผลิตภัณฑ์ซึ่งประกอบด้วย ความแตกต่างความแตกต่างด้าน
ผลิตภัณฑ์ ความแตกต่างดา้นบริการ ความแตกต่างด้านบุคลากร และความแตกต่างด้านภาพลักษณ์ ความ

แตกต่างทั้งสีด่้านนี้ก่อให้เกิดคุณค่าผลิตภัณฑ์ 4 ด้าน เช่นกันคือ คุณค่าด้านผลิตภัณฑ์ (Product Value) 

คุณค่าด้านบริการ (Service Value) คุณค่าดา้นบุคลากร (Personal Value) และคุณคา่ด้านภาพลักษณ์ 

(Image Value) คุณคา่ทั้ง 4 ประการรวม เรียกว่า คุณค่าผลิตภัณฑ์รวมในสายตาของลูกค้า (Total 
Customer Value) (Keller K. & Kotler P. , 2016) 
 ความพึงพอใจของลูกค้า (Customer Satisfaction) เปน็การสะท้อนการรับรู้คุณค่าของลูกค้าต่อ

การปฎิบัติงานของผลิตภัณฑ์หรือการบริการที่สร้างความสัมพันธ์กับความคาดหวังของลูกค้า (Schiffman 
L. & Kanuk L., 2009)  
 ปริญ ลักษิตานนท์ศุภร ศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2541) กล่าวว่า ความพึงพอใจ หมายถึง การรับรู้คณุค่า
ที่ลูกค้าได้รบัรวมกับความคาดหวังที่จะได้จากผลประโยชน์ของผลิตภัณฑ์ โดยนักการตลาดและผู้ที่เก่ียวข้อง

ต้องพยายามสร้างความพึงพอใจของลูกค้า ผ่านการสร้างคุณคา่เพิ่ม (Value Added) ทั้งคุณค่าจากการ

ผลิตและคุณคา่จากการตลาดซึง่จะต้องเป็นคุณค่าผลิตภัณฑ์รวมในสายตาของลูกค้า (Customer 
Perceived Value) ซึ่งประกอบไปด้วย 1.) คุณค่าดา้นผลิตภณัฑ์ 2.) คุณค่าด้านบริการ 3.) คุณคา่ด้าน

บุคลากร 4.) คุณค่าด้านภาพลักษณ์ 
 ความพึงพอใจเป็นการประเมินคุณภาพที่เกิดจากการรับรู้ การบริการอันเป็นสิง่ที่ลูกค้าคาดหวงัว่า

จะได้รับจากการบริการ โดยความพึงพอใจขึ้นอยู่กับ 2 องค์ประกอบ (อเนก สุวรรณบัณฑิต, 2548) ได้แก ่
  1.การรับรู้ด้านคุณภาพของผลติภัณฑ์ คือ สิ่งที่ผู้ให้บริการได้สัญญาในด้านผลิตภัณฑ์อัน
เป็นสิ่งทีลู่กค้าคาดหวังว่าจะได้รบัจากการบริการอย่างน้อยตามที่ผู้ให้บริการได้สัญญาไว้ ความมากน้อยของ
คุณภาพผลิตภัณฑ์ที่ลูกค้าได้รับจะเป็นตัวก าหนดระดบัความความพึงพอใจของลูกค้า 
  2.การรับรู้คุณภาพในการน าเสนอบริการ คือ การที่ผู้ให้บริการน าเสนอบริการผา่น
กระบวนการตา่งๆ การรับรู้ของลูกค้าในด้านการน าเสนอจะช่วยให้ลูกค้าสามารถประเมนิคุณภาพได้อย่างมี



 

 

25 

เหตุและผลซึ่งน าไปสู่ความพึงพอใจ 
 วิมลสิทธ์ หรยางกูร (2555) ได้ให้ความหมายในเชิงสถาปัตยกรรมว่า ความพึงพอใจ คือ ความรู้สึก
และความคาดหวังของผู้อยู่อาศัยซึ่งน าไปสู่ความพงึพอใจในระดับที่มากหรือน้อยที่ต่างกนัในแต่ละบุคคล 
ความพึงพอใจเป็นตัดชี้วัดความส าเร็จของโครงการโดยเฉพาะการประเมินหลังการเข้าอยู่อาศัย 
 จากความหมายข้างต้น สรุปไดว้า่ ความพึงพอใจ คือการรับรู้คุณค่าและความคาดหวังของผู้อยู่
อาศัยจากผลประโยชน์รวมของที่อยู่อาศัย ผู้ประกอบการหรือผู้ออกแบบจะต้องต้องพยายามสร้างความพึง

พอใจของลูกค้า ผ่านการสรา้งคณุค่าเพิ่ม (Value Added) ซึ่งจะต้องเป็นคุณค่าผลิตภัณฑ์รวมในสายตาของ

ลูกค้า (Customer Perceived Value) ที่มากกว่าต้นทนุที่ลกูค้าเสียไป เพื่อน าไปสู่ความพึงพอใจในระดับ
ที่ต่างกันในแต่ละบุคคลซึ่งเปน็ตวัชี้วัดความส าเร็จของผลิตภัณฑ ์

 
2.4 แนวคิดด้านการตลาด 
 2.4.1 การก าหนดการตลาดเปา้หมายของธุรกิจอสังหาริมทรพัย์ (Target Marketing in Real 
estate / STP Marketing)  
 การท าผลติภัณฑ์ไมส่ามารถตอบสนองลูกค้าไดทุ้กกลุ่มตลาด เนื่องจากลูกค้ามีจ านวนมากและมี
ความต้องการที่แตกต่างกนั ผู้ประกอบการจึงต้องแบ่งส่วนตลาดส่วนใดส่วนหนึ่ง หรือหลายส่วนตลาด เพื่อ

ก าหนดตลาดเป้าหมาย แล้วก าหนดตลาดเปา้หมายของผลิตภณัฑ์(STP Marketing) และส่วนประสม

การตลาด (Marketing’s Mix)  เพื่อตอบสนองความต้องการของตลาดอย่างเหมาะสม (ปณิศา ลัญชานนท์, 
2548) 
 วิทวัส รุ่งเรืองผล (2554) ได้ให้ความหมายว่า การก าหนดการตลาดเปา้หมาย (Target 
Marketing / STP Marketing) หมายถึง การจัดผลิตภัณฑ์และส่วนประสมทางการตลาดที่แตกต่างกันเพื่อ
สนองความต้องการของตลาดทีม่ีความต้องการที่แตกต่างกนั ในการจัดส่วนประสมทางการตลาดให้
เหมาะสมกับตลาดเป้าหมายประกอบด้วย  
 
  2.4.1.1 เกณฑ์ในการแบ่งส่วนตลาดอสังหาริมทรัพย์ (Market segmentation in 
Real estate) คือ การแบ่งส่วนการตลาดของกลุ่มผู้ซื้อตามลักษณะความต้องการ หรือลักษณะเฉพาะที่
คล้ายคลึงกนั เพื่อเลือกเป็นตลาดเป้าหมาย ในการเสนอผลิตภณัฑ์และสว่นประสมทางการตลาดในแต่ละ

ส่วนให้เหมาะสม เพื่อแยกกลุ่มลูกค้าออกมาเป็นกลุ่มดังเกณฑต์่อไปนี้ (วทิวัส รุ่งเรืองผล 2554) 
        1.) เกณฑ์ด้านท าเลและที่ตัง้ เป็นการแบง่ตามท าเลและที่ตั้งโครงการเป็น
ส าคัญได้แก่ การแบ่งตามระยะทางศูนย์กลางธุรกิจ การแบง่ตามแนวรถไฟฟ้า การแบ่งตามเขตพื้นที่  
       2.) เกณฑ์ด้านรายได้ โดยแบง่ตามระดับราคาขายและเกณฑ์ทางด้านรายได้ 



 

 

26 

   3.) เกณฑ์ด้านชั้นทางสังคม (Social Class) เป็นเกณฑ์ที่นยิมใช้ เกณฑ์ใน
การแบ่งชนชัน้ในสังคมมบีางส่วนซ้อนทับกบัเกณฑ์รายได้ โดยจะใช้เกณฑ์ทางด้านอาชีพ รายได ้สถานะทาง
สังคมเป็นตัวก าหนดชนชัน้ทางสังคม 
   4.) เกณฑ์ด้านวงจรชีวิตครอบครัว (Family life cycle) โดยวงจรชีวิต
ครอบครัวน ามาใช้แบ่งส่วนตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้แก่ ชว่งโสด ชีวิตคู่ไม่มบีุตร ชีวิตครอบครัวสมบูรณ ์
   5.) เกณฑ์ด้านสญัชาติ เนื่องจากข้อจ ากัดการกฎหมาย ท าให้ตลาดที่อยู่อาศัย
ประเภทแนวราบมีการซื้อขายได้ยาก คอนโดมิเนียมจงึเป็นทีน่ยิมโดยสามารถถือครองได้ร้อยละ 50 
   6.) เกณฑ์ด้านวัตถปุระสงค์ในการซื้อ เนื่องจากอสังหาริมทรัพย์เป็นสนิค้าที่
สามารถหาประโยชนไ์ด้ในเชิงกายภาพ จึงแบ่งสว่นการตลาดตามวัตถุประสงค์ในการซื้อได้แก่ ซื้อเพื่ออยู่
อาศัย ซื้อเพื่อการลงทุน ซื้อเพื่อเก็งก าไร 
 ทั้งนี้การแบง่เกณฑ์ยังสามารถแบ่งในดา้นอ่ืนๆมาประกอบในการก าหนดตลาดดว้ย เช่น อาชีพ อายุ 

lifestyle ฯลฯ 
  2.4.1.2 การก าหนดตลาดเป้าหมาย (Market Targeting in Real estate) 
คือ การประเมินและเลือกส่วนของตลาดหรือเป้าหมายที่เปน็กลุม่ผู้ซื้อที่มีความต้องการเหมือนกันซึ่งบริษัท
เลือกที่จะก าหนดเป็นตลาดเปา้หมาย 
   1.) กลยุทธ์การเลือกตลาดมุ่งเฉพาะส่วน (Single Segment 
Concentration) คือ การตอนสนองลูกค้าในส่วนตลาดกลุ่มเดียว ท าให้เราสามารถสื่อสารภาพลักษณไ์ด้
ชัดเจน 
   2.) กลยุทธ์การเลือกส่วนตลาดตามความช านาญด้านผลิตภณัฑ์ (Product 
Specialization) คือ การเลือกพัฒนาโครงการตามทีผู่้ประกอบการมีความเชี่ยวชาญในการพฒันา 

   3.) กลยุทธ์การเลือกส่วนตลาดตามความช านาญด้านตลาด (Market 
Specialization) คือ การเลือกตลาดเป้าหมายตามลักษณะของลูกค้าที่บริษัทมีความช านาญในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ 
   4.) กลยุทธ์มุ่งตลาดหลายส่วนตามความสนใจ (Selective 
Specialization) คือ การเลือกตลาดเป้าหมายหลากหลายด้านของลูกค้าและผลิตภัณฑ์ โดยเลือกจาก
ความสนใจและโอกาสทางการตลาดของบริษัท 
   5.) กลยุทธ์ตลาดรวม (Selective Specialization) คือ การเลือกลูกค้า
เป้าหมายในทุกสว่นตลาดพร้อมกัน 
  2.4.1.3 การวิเคราะห์คู่แข่งและการก าหนดกลยุทธ์การแข่งขนั (Market 
Competitive & Market Positioning in Real estate) คือ การน าเสนอผลิตภัณฑ์ใหก้ับตลาด ซึง่
ต้องชัดเจน แตกต่างเหนือกว่าคูแ่ข่งและมีคุณค่าทางจิตใจต่อตลาดเป้าหมายโดยมองหาความตอ้งการของ
ตลาด (Demand)ที่มากกว่าจ านวนสนิค้าที่มีอยู่ (Supply) 
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   1.) กลยุทธ์การเข้าก่อนออกกอ่น (First Move Fast Move) คือ การมองหา
ช่องว่างของอุปสงค์ที่มากกว่าอุปทานแล้วเข้าไปพฒันาสินคา้ในตลาดที่เห็นช่องว่าง 
   2.) กลยุทธ์ Low Cost Low Price คือ การบริหารต้นทุนการก่อสร้างหรือ
ต้นทุนของผูป้ระกอบการให้ต่ ากว่าคู่แข่งขัน เพื่อที่จะได้ขายสนิค้าในราคาที่ต่ ากว่าคู่แข่งโดยไม่ต้องลดก าไร
ของตนเอง 
   3.) กลยุทธ์สร้างความแตกต่างด้านการออกแบบ คือ การสร้างความแตกต่าง
ด้านการออกแบบให้โดดเด่นกวา่คู่แข่งในตลาด ด้วยการสรา้งคณุค่าทางอารมณ์และความรู้สึก 
   4.) กลยุทธ์ Niche Marketing คือ การเลือกพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อ
ตอบสนองกลุ่มคนที่มีตลาดขนาดเล็ก มีความแตกต่างจากกลุ่มลุกค้าทั่วไป 
   5.) กลยุทธ์ขยายธุรกิจเพื่อครอบคลุมตลาดหลากหลาย คือ การเลือกพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ที่หลากหลายโดยการขยายตรายี่ห้อและผลิตภณัฑ์ในทุกท าเล ครอบคลุมตลาดหลายระดับ
ราคา 
   6.) กลยุทธ์พันธมิตรทางธุรกิจ คือ การเลือกพัฒนาอสังหาริมทรัพย์โดยหา
พันธมิตรทางธุรกิจมาเสริมให้โครงการมีจุดแข็งเหนือคู่แข่ง 

 
 2.4.2 ส่วนผสมทางการตลาด (Marketing Mix) 
 เสรี วงษ์มณฑา (2542) กล่าวถึงปัจจัยในการตัดสินใจซื้อ คือ การที่สินคา้ตอบสนองความต้องการ
ของลูกค้ากลุ่มเป้าหมายและขายในราคาทีผู่้บริโภคยอมรับได้ ผูซ้ื้อยินดีจ่ายเพราะเห็นวา่คุ้ม รวมถึงมีการจัด
จ าหน่ายกระจายสนิค้าสอดคล้องกับกระบวนการซื้อเพื่อให้ความสะดวกแก่ลูกค้า ความพยายามจูงใจให้เกิด
ความชอบในสินคา้เรียกว่า ส่วนผสมทางการตลาด 
 
  1.) ผลิตภัณฑ์ (Product) หมายถึง การมีสินคา้ที่ตอบสนองความต้องการของลูกค้า
กลุ่มเป้าหมายได้  
  2.) ราคา (Price) หมายถึง การมีราคาที่ผู้ซื้อยอมรับได้และยินดีจ่ายเพราะมองเห็นว่า
คุ้มค่า  
  3.) การจัดจ าหน่าย (Place) หมายถึง การจัดจ าหนา่ย กระจายสินคา้ให้สอดคล้องกับ
การซื้อหา และให้ความสะดวกแก่ลูกค้า  
  4.) การส่งเสริมการตลาด (Promotion) หมายถึง การใช้ความพยายามชักจูง จูงใจให้
เกิดความชอบในสนิค้าและเกิดพฤติกรรมอย่างถูกต้อง 
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2.5 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 ในการศึกษาแนวคิดและวิธีการสร้างมูลคา่เพิ่มด้านการออกแบบทางกายภาพของคอนโดมิเนียม
ระดับราคาปานกลางและระดับราคาสูง ผู้วิจัยได้ท าการศึกษางานที่เก่ียวข้องแบ่งออกเป็นเร่ือง การสร้าง
มูลค่าเพิ่มในคอนโดมิเนียม 2 เร่ือง ปัจจัยในการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม 1 เร่ือง และความพงึพอใจต่อการ
ใช้คอนโดมิเนียม 1 เร่ืองดังนี ้
 

ผู้วิจัย ทศธรรม สิงคาลวณิช (2553) 

หัวข้อ รูปแบบการสร้างมูลค่าเพ่ิมในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางปานกลางถึงระดับบน  
ในเขตวัฒนา คลองเตยกรุงเทพมหานคร 

วัตถุประสงค ์ เพื่อวิเคราะห์รูปแบบการสร้างมลูค่าเพิ่มในอาคารชดุพักอาศัยระดับการบน ถึงบน ใน
เขตวัฒนา คลองเตยกรุงเทพมหานครบกลางบนถึงบน 

กลุ่ม
ตัวอย่าง 

สัมภาษณ์ผูป้ระกอบการทั้งหมด 10 คน และท าแบบสอบถาม ผูส้นใจซื้อคอนโดมิเนีย
ทั้งหมด 203 คน 

ผลการวิจัย
ที่ส าคัญ 

รูปแบบการสรา้งมูลคา่เพิ่มเพื่อตอบสนองกลุ่มลูกค้าแบ่งออกเป็น 2 พื้นที่คือ 1.พื้นที่
ส่วนกลาง ประกอบดว้ย การเพิ่มพื้นที่ออกก าลัง เพิ่มพื้นที่จอดรถ เพิ่มพื้นที่พิเศษ การ
บริการพิเศษ 2.พื้นที่ห้องพัก เน้นการออกแบบสถาปตัยกรรม การแบ่งพื้นที่การใช้งาน 
การตกแต่งภายใน คุณภาพเครือ่งครัวและการติดตั้งสิ่งอ านวยความสะดวก 

ข้อสรุป
งานวิจัย 

ผู้ประกอบการให้ความส าคัญด้านพื้นทีส่่วนกลางคือพื้นที่ออกก าลังกาย พืน้ที่พิเศษ 
พื้นที่ห้องพักคือเน้นการจัดแบ่งพื้นที่การใช้งานการออกแบบสถาปัตยกรรมและรูปแบบ
การตกแต่งภายใน ส่วนผูส้นใจซือ้ให้ความส าคัญพื้นทีส่่วนกลางต่างจากผู้ประกอบการ
คือเน้นพื้นที่จอดรถและพืน้ที่พิเศษแต่ภายในห้องให้ความส าคญัเช่นเดียวกัน 

ผู้วิจัย นิติรัตน ปรีชาเวช (2553) 

หัวข้อ นวัตกรรมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

หัวข้อ เพื่อศึกษานวัตกรรมในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ เพื่อช่วยในการสรา้งมูลค่าสร้างความ
แตกต่าง และมุ่งสร้างการเปลี่ยนแปลงให้กับองค์กร 

กลุ่ม
ตัวอย่าง 

ส ารวจข้อมูลทุติยภูมิจากแหล่งข้อมูลวิชาการและจาก 410 โครงการ ใน 10 บริษัท
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ที่มียอดขายสูงสุดในปี 2553 

ผลการวิจัย
ที่ส าคัญ 

แนวคิดนวัตกรรมได้รับการประยุกต์ใช้ในหลากหลายวตัถุประสงค์  
1.ด้านนวัตกรรมผลิตภัณฑ์  ประกอบด้วย ประโยชน์ใช้สอย (Function) และ สิ่ง
อ านวยความสะดวก (Facilities)  
2.ด้านนวัตกรรมกระบวนการ ประกอบด้วย การบริการ (Customer Service) และ 
เทคโนโลยีการออกแบบและก่อสร้าง (Design and Construction Technology) 
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ข้อสรุป
งานวิจัย 

นวัตกรรมมีความส าคัญในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในการสร้างมลูค่าเพิ่มให้กับผู้บริโภค 
และตัวโครงการ แต่ผูป้ระกอบการมุ่งเน้นกับการแสดงศักยภาพของท าเลที่ตั้ง มากกวา่
การน าเสนอนวัตกรรมเพื่อเป็นจุดแข็งในการเพิ่มส่วนแบง่ทางการตลาด 

ผู้วิจัย กรกฎ กุฏีศรี (2553) 

หัวข้อ ปัจจัยในการตดัสินใจซื้อห้องชดุพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า : กรณีศึกษา โครงการ
ไอดีโอมิกซ์ พหลโยธิน และ ไอดิโอคิว พญาไท 

วัตถุประสงค ์ เพื่อศึกษาปัจจัยในการตัดสนิใจซื้อห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า 

กลุ่ม
ตัวอย่าง 

ท าแบบสอบถามประชากรกลุ่มตัวอย่าง โครงการไอดโีอมิกซ์ พหลโยธิน และ ไอดิโอคิว 
พญาไท โดยสุ่มตัวอย่างอย่างง่าย จ านวน 400 ชุด 

ผลการวิจัย
ที่ส าคัญ 

ปัจจัยในการตัดสินใจซื้อโดยผู้ซือ้ล าดับความส าคัญได้แก่  
1.ปัจจัยทางดา้นกายภาพ คือ การมีพื้นที่สว่นกลางที่จัดเป็นระบบ  และ สภาพแวดล้อม
ของส่วนกลางโล่งโปร่งสบาย 
2.ปัจจัยทางดา้นผลิตภัณฑ์ คือ รูปแบบและคุณภาพของห้องพัก 
3.ปัจจัยทั่วไป พิจารณาจากท าเลที่ตั้งของโครงการ ที่อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟา้ในเมือง ที่มี
ความสะดวกสบายในการเดินทาง 

ข้อสรุป
งานวิจัย 

การซื้อเพื่อลงทุนและเก็งก าไรมมีากถึง 56 % มากกว่าเพื่ออยู่อาศัยจริงซึ่งมีเพียง 44 % 
อาจส่งผลต่อการจัดการงานนิตบิุคคล เนื่องจากไมส่ามารถเก็บค่าดูแลสาธารณปูโภค
และทรัพย์ส่วนกลางได้เพียงพอ เนื่องจากมีผู้อยู่อาศัยน้อย ท าให้สภาพแวดล้อมทรุม
โทรมเร็วขึ้นและหากมีการซื้อเพื่อลงทุนเปน็จ านวนมากอาจท าให้เกิดภาวะอาคารชุดลน้
ตลาด  

ผู้วิจัย จิราพร ก าจัดทุกข์ (2552) 

หัวข้อ ความพึงพอใจหลังการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร 

วัตถุประสงค ์ เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลตอความพึงพอใจหลังการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม 

กลุ่ม
ตัวอย่าง 

ท าแบบสอบถามผู้ที่ตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร ที่สร้างเสร็จในปี 
2549-2551 ระดับราคาขายไม่เกิน 5 ล้านบาท จ านวน 236 ราย 

ผลการวิจัย
ที่ส าคัญ 

ภาพรวมทุกด้านผู้ตัดสนิใจซื้อไมพ่ึงพอใจหลังการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม โดยด้านทีผู่้
ตัดสินใจซื้อไม่พึงพอใจใน 3 ด้าน คือ 1.ด้านผลิตภัณฑ์ได้แก่ ความพร้อมเข้าอยู่ได้ทันที 
ความสวยงามของเฟอร์นิเจอร์ คุณภาพและมาตราฐานของเฟอร์นิเจอร์ 2.ด้านราคา
ได้แก่ การเก็บค่าใช้จ่ายส่วนกลาง ความคุ้มค่าเมื่อเปรียบเทียบราคาขายกับเฟอร์นิเจอร์
ที่ใช้ตกแต่งห้องชุดและการเก็บค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค 3.ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก
ได้แก่ อินเตอร์เน็ต ร้านอาหารและร้านคอฟฟีช่็อป และสิ่งอ านวยความสะดวก และพึง
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พอใจใน 1 ด้านคือสภาพแวดลอ้มโครงการได้แก่ ความปลอดภยัรอบโครงการ การ
คมนาคมที่สะดวกรวดเร็ว และการปราศมลภาวะทีไ่ม่ดี 

ข้อสรุป
งานวิจัย 

ปัจจัยที่มีผลต่อความพึงพอใจหลังการตัดสนิใจซื้อคอนโดมิเนียม จากการวิจัยพบวา่มี 5 
ปัจจัย ได้แก่ จ านวนคอนโดนิเนยีมที่ค้นหาข้อมูล ระยะเวลาที่ใช้เดินทางจากที่อยู่อาศัย
เดิมไปสถานที่ท างานปัจจุบนั การใช้อินเตอร์เน็ตเป็นแหล่งค้นหาข้อมูลคอนโดมิเนียม 
ค่าใช้จ่ายของครอบครัวต่อเดือน และระยะเวลาที่ใช้ตัดสนิใจซือ้ 

(ท่ีมา : จากการสรุปของผู้วิจัย) 
 

 จากการศึกษาแนวคิด ทฤษฏีและงานวิจัยที่เก่ียวข้อง สามารถแบ่งข้อมูลที่น ามาใชไ้ด้เปน็ลักษณะ
ดังต่อไปนี ้
 1.) ข้อมูลและแนวคิดกระบวนการพัฒนาคอนโดมิเนยีม ท าให้เราทราบถึงขัน้ตอนในการท างาน
และหน้าที่ในการท าของแต่ละฝา่ยเพื่อกรอบแนวความคิดในการตั้งค าถามผูป้ระกอบการและผูท้ี่มีส่วน
เก่ียวข้อง 
 2.) ข้อมูลและแนวคิดการสร้างมูลค่าเพิ่มและจากงานวิจัยที่เก่ียวข้องกับรูปแบบการสร้างมูลคา่เพิ่ม
ในโครงการคอนโดมิเนียม ท าให้เราทราบถึงตัวแปรใช้ในการสร้างมูลค่าเพิ่ม ลักษณะทางกายภาพในการ
สร้างมูลคา่เพิ่มของคอนโดมิเนียม รวมถึงข้อค านึงในการสร้างมลูค่าของผู้ประกอบการและผู้ซื้อ รวมถึงการ
เลือกตัวแปรและวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 
 3.) ข้อมูลและแนวคิดเก่ียวกับข้อพิจารณาในการตัดสินใจซื้อและจากงานวิจัยที่เก่ียวข้องกับปัจจัย
การตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม ท าให้เราทราบถึงพฤติกรรมในการซื้อและข้อพิจารณาในการซื้อและลักษณะ
ในการซื้อของลูกค้า 
 4.) ข้อมูลและแนวคิดในการวัดความพึงพอใจและจากงานวิจัยที่เก่ียวข้องกับความพึงพอใจหลังการ
ตัดสินใจซื้อโครงการคอนโดมิเนยีม ท าให้เราทราบถึงตัวแปรที่น ามาใช้วัดความพึงพอใจในการตดัสินใจซื้อ
และปัจจัยที่มีผลต่อความพึงพอใจหลังการตั้งสินใจซื้อ 
 สามารถสรุปเป็นประเด็นในการศึกษาการสร้างมลูค่าเพิ่มด้านการออกแบบทางกายภาพของ
คอนโดมิเนียมเพื่อก าหนดกรอบแนวความคิดในบทที่ 3 ได้ดังตอ่ไปนี้ 
 การศึกษาแนวคิดและวิธีการออกแบบทางกายภาพโครงการ แนวความคิดและวิธีการสร้าง
มูลค่าเพิ่มจากการออกแบบทางกายภาพแตกต่างกนัน าไปสู่ผลลพัธ์ในการออกแบบทางกายภาพที่แตกต่าง
กันและส่งผลต่อการรับรู้ของผู้อยู่อาศัยที่แตกต่างกัน 
 การศึกษาข้อมูลทางเศรษฐกิจและสังคมของผู้อยู่อาศัย กลุ่มคนที่มีลักษณะทางเศรษฐกิจและ
สังคมที่แตกต่างกนั น าไปสู่ปจัจยัในการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนยีมและการเลือกอยู่อาศัยโครงการที่แตกต่าง
กัน 
 การศึกษาข้อมูลด้านการรับรู้และความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย เป็นข้อมูลส่วนส าคัญในการ
ประเมินผลหลักจากการเข้าอยู่อาศัยในโครงการ 
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บทที ่3 
ระเบียบวิธีวิจัย 

  
 จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เก่ียวข้อง ไดน้ ามาสู่การศึกษาวิจัยเรื่องความพึงพอใจต่อ
การออกแบบทางกายภาพโครงการประเภทคอนโดมิเนียมระดบัราคาปานกลางและระดบัราคาสูง ซึ่งมี
วัตถุประสงค์ในการวิจัยเพื่อศึกษาแนวคิดและวิธีการสรา้งมูลคา่เพิ่มด้านการออกแบบทางกายภาพ ลักษณะ
ทางกายภาพของโครงการ รวมถึงความพึงพอใจต่อการออกแบบทางกายภาพของผู้อยู่อาศัย 
 

3.1 กรอบแนวความคิด 
 ในการศึกษาวิจัยครั้งนีไ้ด้ก าหนดกรอบแนวความคิดในงานวิจยัออกเป็น 2 ส่วนส าคัญคือ การ

ออกแบบทางกายภาพในการพฒันาคอนโดมิเนียม ดา้นสถาปตัยกรรม,ด้านสถาปัตยกรรมภายใน,ดา้นภูมิ
สถาปัตยกรรม ประกอบด้วย แนวคิดในการออกแบบทางกายภาพ วิธีการสร้างมูลค่าเพิ่มดา้นการออกแบบ
ทางกายภาพ และลักษณะทางกายภาพของโครงการ สง่ผลต่อความพึงพอใจต่อการออกแบบทางกายภาพ
ผ่านการวัดระดับความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในโครงการ 

 
 

ภาพท่ี 6 แผนผังกรอบแนวความคิดในงานวิจัย 
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3.2 การเลือกรณีศึกษา 
 ผู้วิจัยท าการเลือกกรณีศึกษาโครงการภายใต้ทีม Stylish Residence ซึ่งเป็นทีมพัฒนาโครงการ
คอนโดมิเนียมที่พฒันาโครงการระดับพรีเมียม (ตลาดระดับปานกลางถึงตลาดระดับสูง) ที่เนน้การออกแบบ
เพื่อตอบสนองไลฟส์ไตล์ของคนรุ่นใหม่ เฉพาะบนท าเลศักยภาพในใจกลางกรุงเทพมหานคร โดยมีเกณฑ์ใน
การเลือกกรณีศึกษาดังต่อไปนี ้
 1.) เป็นคอนโดมิเนียมที่มีระดับราคาแตกต่างกันแตท่ างานภายใต้ทีม Stylish Residence  
 2.) เป็นอาคารประเภทคอนโดมเินียมแนวราบ (Low Rise)  
 3.) สร้างเสร็จในปี 2558 และมกีารอยู่อาศัยจริงเป็นเวลาอย่างน้อย 1 ปี 
 4.) ท าเลใกล้ระบบขนส่งมวลชน ระบบรถไฟฟ้าและระบบรถไฟฟ้าใต้ดิน 
 
จากเกณฑ์ดังกล่าวท าให้สามารถเลือกกรณีศึกษาได้ดังนี้ 
 1.) โครงการที่มีระดับราคาปานกลาง คือ โครงการ The Chapter One Campus ลาดพร้าว 1 
 2.) โครงการที่มีระดับราคาสูง คอื โครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3  
 เนื่องจากโครงการทั้ง 2 มีข้อมูลพื้นฐานที่ใกล้เคียงกันและผู้วิจัยต้องการศึกษาเปรียบเทียบความ
แตกต่างในวิธีการสรา้งมูลคา่เพิ่มของคอนโดมิเนียม 2 ระดับราคาที่แตกต่างกัน 

 
ตารางที่ 1 แบรนด์ภายใต้การท างานของทีม Stylish Residence 

 
(ท่ีมา : การสรุปของผู้วิจยั) 
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3.3 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 1. ผู้ประกอบการและผู้มสี่วนร่วมในการออกแบบโครงการคอนโดมิเนียม ภายใต้การท างานของทีม 

Stylish Residence ของบริษทั พฤกษาเรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) ทั้งหมด 2 โครงการ จ านวน 7 ท่าน 
โดยมีความเก่ียวข้องกับโครงการและมีต าแหน่งดงัต่อไปนี ้

 
ตารางที่ 2 แสดงผู้ที่เก่ียวข้องกับในการพัฒนาโครงการและการออกแบบโครงการ 

ผู้ประกอบการ บริษัท พฤษาเรียลเอสเตทจ ากัด 

ความเกี่ยวข้องกับโครงการ ต าแหน่ง 

ผู้ประกอบการ กรรมการผู้จดัการ กลุ่มธุรกิจพรีเมียมคอนโดมิเนยีม  
ผู้ประกอบการ เจ้าหน้าท่ีฝ่ายการพัฒนาผลติภณัฑ์ กลุ่มธุรกิจพรีเมยีมคอนโดมิเนียม  

ผู้ออกแบบโครงการ The Reserve เกษมสนัต์ 3 
ความเกี่ยวข้องกับโครงการ ต าแหน่ง 

ผู้ออกแบบสถาปัตยกรรม Principal Architect Group บรษิัท Grayspace 

ผู้ออกแบบสถาปัตยกรรมภายใน Assistant Design Director บริษทั Begray Bangkok 
ผู้ออกแบบภูมิสถาปัตยกรรม Landscape Director บริษัท Innerexterior 

ผู้ออกแบบโครงการ The Reserve เกษมสนัต์ 3 

ความเกี่ยวข้องกับโครงการ ต าแหน่ง 

ผู้ออกแบบสถาปัตยกรรม Head Architect Group บริษัท I Will Design 

ผู้ออกแบบสถาปัตยกรรมภายใน Assistant Design Director บริษทั Begray Bangkok 
ผู้ออกแบบภูมิสถาปัตยกรรม Landscape Director บริษัท Phil design 

(ท่ีมา : การสรุปของผู้วิจยั) 

 
 2. ผู้ที่อยู่อาศัยในโครงการกรณีศึกษาโครงการ The Chapter One Campus ลาดพร้าว 1 และ
โครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 
 
การเลือกกลุ่มตัวอย่าง:      ใช้วีธีการสุ่มกลุ่มตัวอย่างแบบงา่ยจากผู้อยู่อาศัยในโครงการ 

จ านวนกลุ่มตัวอย่าง:    ค านวณขนาดของกลุ่มตัวอย่างโดยใช้สูตร Taro Yamaneที่ระดบัความเชื่อมั่น 
95 % โดยมีค่าความคลาดเคลื่อนที่ 5 %1 ได้แก ่
กลุ่มตัวอย่างภายในโครงการ The Reseve เกษมสันต์ 3    จ านวน  95    คน 
กลุ่มตัวอย่างภายในโครงการ The Chapter Oneลาดพร้าว 1   จ านวน  71    คน 
รวมกลุ่มตัวอย่างทั้งหมดที่ใช้ในการศึกษา     จ านวน 166  คน 

                                           
1 Taro Yamane . Statistics : An Introductory Analysis. 1970 : 886. 
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ตารางที่ 3 กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัย 

ระดับ
ราคา 

โครงการ 
จ านวนหน่วย

ห้องพัก 
หน่วยห้องพัก 

ที่อยู่มีการอยู่อาศัยจริง2 
ขนาดกลุม่ตัวอย่าง 3 

ปานกลาง 
แชปเตอร์วัน 
ลาดพร้าว 1 

180 
87  

(48%) 
71 

สูง 
เดอะ รีเซิร์ฟ  
เกษมสนัต์ 3 

273 125 (46%) 95 

รวม ขนาดกลุม่ตัวอย่างท่ีใช้ในการวิจัย 166 

ข้อมูลจากนิติบุคคล และการสรุปของผู้วิจัย (ที่มา : จากการสรุปของผู้วิจัย) 
 

3.4 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 1. ข้อมูลทุติยภูมิ ประกอบด้วย แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวข้องกับการสร้างมลูค่าเพิ่มด้านการ
ออกแบบทางกายภาพ ได้แก่ กระบวนการพฒันาอสังหาริมทรพัย์ การออกแบบสถาปัตยกรรม แนวคิดการ
สร้างมูลคา่เพิ่ม แนวคิดด้านความพึงพอใจ แนวคิดด้านการตลาด 
 
 2. ข้อมูลปฐมภูมิ ประกอบด้วย  

  1.) ใช้การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structure Interview) จากผู้ประกอบการและผู้มี

ส่วนร่วมในการออกแบบโครงการ  

  2.) ใช้การส ารวจ โดยการสังเกต จดบันทึกและถ่ายภาพลักษณะทางกายภาพโครงการ  

  3.) ใช้การแจกแบบสอบถามผู้อยู่อาศัยในโครงการ เพื่อสอบถามการรับรู้คุณค่าในด้านการ

ออกแบบทางกายภาพ 

 

 

                                           
2 ข้อมูลจากทางนิตบิุคคล โครงการ เดอะ รีเซิร์ฟ เกษมสันต์ 3 และ แชปเตอร์วัน ลาดพรา้ว 1 ณ เดือน กุมภาพันธ ์พ.ศ.2560 
3 Taro Yamane . Statistics : An Introductory Analysis. 1970 : 886. 
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3.4 วิธีด าเนินงานวิจัย 
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3.5 เครื่องมือและตัวแปรในการวิจัย 
 1.การเก็บข้อมูลครั้งที่ 1 ด้วยวิธีการท าแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างจากผู้ประกอบการและผู้มี
ส่วนร่วมในการออกแบบโครงการตามวัตถุประสงค์ของงานวิจยั เพื่อศึกษาแนวคิดและวิธีในสร้างมูลค่าเพิ่ม
ด้านการออกแบบทางกายภาพ โดยมีตัวแปรที่ศึกษาดังต่อไปนี้ 

การเก็บข้อมูลครั้งที่ 1 

วัตถุประสงค ์ เพ่ือศึกษาแนวคิดและวิธีในสร้างมูลค่าเพ่ิมด้านการออกแบบทางกายภาพ 

ข้อมูลการศึกษา ตัวแปรที่ศึกษา 

ด้านข้อมูลท าเลที่ต้ัง
และการตลาด

โครงการ 

- เลือกท าเลที่ตั้ง 
- การเลือกกลุม่ลูกค้า 
- การตั้งระดับราคา 
- การสร้างจุดขายโครงการ 
- การวางต าแหน่งทางการตลาดแบรนด ์
- วิธีเลือกช่องทางการขาย  
- การประชาสมัพันธ์ 
- วิธีด าเนินงานตามขั้น ตอนระยะเวลา จ านวนคน ค่าใช้จ่าย 

ด้านการออกแบบ
สถาปัตยกรรม 

- แนวคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรม 
- การวางผังโครงการ 
- การก าหนดขนาดพื้นท่ีส่วนกลางและพื้นที่ขาย 
- เกณฑ์ในการออกแบบทางสถาปตัยกรรม 
- การสร้างมลูค่าเพิม่ผ่านการออกแบบทางสถาปัตยกรรม 

ด้านการออกแบบ
สถาปัตยกรรมภายใน 

- แนวคิดในการออกแบบสถาปัตยกรรมภายใน 
- การวางผังพื้นที่ส่วนกลางและพืน้ท่ีห้องพัก 
- เกณฑ์ในการออกแบบทางสถาปตัยกรรมภายใน 
- การสร้างมลูค่าเพิม่ผ่านการออกแบบทางสถาปัตยกรรมภายใน 

ด้านการออกแบบภูมิ
สถาปัตยกรรม 

- การออกแบบด้านภูมสิถาปัตยกรรม 
- การวางผังภูมิสถาปตัย ์
- เกณฑ์ในการออกแบบทางสถาปตัยกรรมภายใน 
- การสร้างมลูค่าเพิม่ผ่านการออกแบบทางภูมิสถาปตัยกรรม 

 (ท่ีมา : จากการสรุปของผู้วิจัย) 
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 2.การเก็บข้อมูลครั้งที่ 2 ด้วยวิธีการส ารวจ โดยการสังเกต จดบันทึกและถ่ายภาพลักษณะทาง
กายภาพ เพื่อวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพจากการสร้างมูลคา่เพิ่มด้านการออกแบบ 

การเก็บข้อมูลครั้งที่ 2 

วัตถุประสงค ์ เพ่ือวิเคราะหล์ักษณะทางกายภาพจากการสร้างมูลค่าเพ่ิมด้านการออกแบบ 

ข้อมูลการศึกษา ตัวแปรที่ศึกษา 

ลักษณะทางกายภาพ 

- ลักษณะทางกายภาพด้านสถาปตัยกรรม 

- ลักษณะทางกายภาพด้านสถาปตัยกรรมภายใน 

- ลักษณะทางกายภาพด้านภมูิสถาปัตยกรรม 

(ท่ีมา : จากการสรุปของผู้วิจัย) 

 

 3.การเก็บข้อมูลครั้งที่ 3 ด้วยวิธีการท าแบบสอบถามผู้อยู่อาศยัในโครงการ เพื่อวิเคราะห์การรับรู้

คุณค่าจากการสร้างมูลค่าเพิ่มดา้นการออกแบบ โดยรายละเอียดแบบสอบถามแบ่งออกเป็น 3 ส่วนได้แก่  

  1.ข้อมูลทั่วไปทางดา้นเศรษฐกิจและสังคม ใช้แบบสอบถามแบบส ารวจรายการ (Check 

List)  

  2.ข้อมูลด้านความพึงพอใจต่อลกัษณะโครงการ ใช้แบบสอบถามแบบมาตราส่วนประมาณ

ค่า (Rating Scale)  

  3.ข้อมูลด้านความพึงพอใจต่อลกัษณะทายกายภาพใช้แบบสอบถามแบบมาตราส่วน

ประมาณคา่ (Rating Scale) และแบบสอบถามชนิดปลายเปิดให้แสดงความคิดเห็น (Open Form) 

การเก็บข้อมูลครั้งที่ 3 

วัตถุประสงค ์ เพ่ือวิเคราะหค์วามพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในการออกแบบทางกายภาพโครงการ 

ข้อมูลการศึกษา ตัวแปรที่ศึกษา 

สภาพสังคมเศรษฐกิจ 

และการครอบครอง 

เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ สถานภาพ รายไดต้่อตนเองเฉลี่ยตอ่เดือน รายได้ต่อ

ครอบครัวต่อเดือน ลักษณะในการซื้อ ลักษณะในการครอบครอง จ านวนสมาชิกพัก

อาศัย 
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ความพึงพอใจต่อ

ลักษณะโครงการ 

ท าเลที่ตั้ง การเดินทางสะดวกอยู่ใกล้รถไฟฟ้าและแหล่งอ านวยความสะดวก 

สภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการทีด่ี ช่ือเสียงของผู้ประกอบการ ระดบัราคามีความ

เหมาะสม สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการมีความครบครัน รปูแบบอาคารทั้ง

ภายนอกและภายในมคีวามสวยงาม รูปแบบ ขนาด พ้ืนท่ีใช้สอยภายในห้องชุดมีความ

เหมาะสมกับการใช้งาน คุณภาพและวัสดุในการก่อสร้างดี ที่จอดรถมีจ านวนเหมาะสม 

มีระบบการรักษาความปลอดภัยทีด่ี การวางอาคาร มีทิศทางแดดลมที่ดี 

ความพึงพอใจต่อ

ลักษณะทางกายภาพ 

ความพึงพอใจต่อการสรา้งมูลค่าเพิ่มด้านสถาปตัยกรรม ความพึงพอใจต่อการสร้าง

มูลค่าเพิม่ด้านสถาปัตยกรรมภายใน ความพึงพอใจต่อการสร้างมลูคา่เพิ่มด้านภูมิ

สถาปัตยกรรม ค าถามปลายเปิดดา้นสิ่งท่ีไม่พึงพอใจต่อการออกแบบและข้อเสนอแนะ

อื่นๆ 

(ท่ีมา : จากการสรุปของผู้วิจัย) 
 

3.6 การวิเคราะห์ 
 1. น าข้อมูลทุติยภูมิ ประกอบดว้ย แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวข้องกับการสร้างมลูค่าเพิ่มด้านการ
ออกแบบทางกายภาพ ได้แก่ กระบวนการพฒันาอสังหาริมทรพัย์ การออกแบบสถาปัตยกรรม แนวคิดการ
สร้างมูลคา่เพิ่ม แนวคิดด้านความพึงพอใจ แนวคิดด้านการตลาด มาเป็นเกณฑ์ในการพิจารณาร่วมกับข้อมูล
ปฐมภูมิ 
 2. ข้อมูลปฐมภูมิ ได้แก่ 1.แนวคิดและวิธีการสรา้งมูลคา่เพิ่มด้านการออกแบบทางกายภาพ 2.
ลักษณะทางกายภาพที่เกิดจากการสร้างมูลคา่เพิ่มของโครงการ 3.การรับรู้คุณค่าของผู้อยู่อาศัยในโครงการ 
 3. น าข้อมูลทุติยภูมิและปฐมภูมมิาวิเคราะห์ร่วมกัน โดยการปรียบเทียบแนวคิด วิธีการ และ
ลักษณะทางกายภาพของโครงการ รวมถึงการวิเคราะห์การรับรู้คุณค่าผ่านการวัดระดบัความพงึพอใจของผู้
อยู่อาศัยในโครงการ 

  
3.7 การน าเสนอข้อมูล 
 3.7.1 น าเสนอการสรุปจากการสัมภาษณ์ ใช้วิธีการถอดค าสัมภาษณ์เพื่อหาค าส าคัญที่ผู้ให้
สัมภาษณ์ตอบแล้วจึงน าเอาค าส าคัญมาขยายความเพื่อร้อยเรียงให้เกิดความสมบูรณ์ของค าตอบและให้ได้
ใจความส าคัญของค าตอบ โดยแยกหัวข้อตามวัตถุประสงค์ในงานวิจัย 
 3.7.2 น าเสนอข้อมูลที่ได้จากการส ารวจโครงการด้วยวิธีการจดบันทึก โดยแสดงข้อมูลทีส่ าคัญที่
ได้จากส ารวจโครงการผา่นการน าเสนอตามวัตถุประสงค์ในงานวิจัย 
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 3.7.3 น าเสนอข้อมูลเชิงปริมาณที่ได้จากแบบสอบถาม ด้วยการแสดงผลเป็นร้อยละ
(Percentage) ค่าเฉลี่ย(Mean) ค่าความถี(่Frequencies) และส่วนเบี่ยงเบนมาตราฐาน(Standard 
Deviation) ด้วยการบรรยายพรรณาเชิงวิเคราะห์ 
 3.7.4 น าเสนอผลด้านความพึงพอใจที่ไดจ้ากการท าแบบสอบถาม โดยการใช้เครื่องมือวัดจิต
พิสัยด้วยแบบวัดมาตราส่วนประมาณค่าแบบลิเคิร์ท (Likert’s Method) แบบค าตอบ 5 ระดบั คือ 
   ระดับ 5 คะแนน  หมายถึง   พึงพอใจมากที่สุด 
   ระดับ 4 คะแนน  หมายถึง   พึงพอใจมาก 
   ระดับ 3 คะแนน  หมายถึง   พึงพอใจปานกลาง      
   ระดับ 2 คะแนน  หมายถึง   พึงพอใจน้อย    
   ระดับ 1 คะแนน  หมายถึง   พึงพอใจน้อยที่สุด 
 และใช้มาตรการแปลผลตามวธิอัีนตราภาคชัน้ (5 ชัน้) มีเกณฑใ์นการพิจารณาตดัสินคะแนนเฉลี่ยที่
ได้รับจากการให้ข้อมูลดังต่อไปนี้ 
   ช่วงคะแนนเฉลี่ย 4.21-5.00  หมายถึง  พึงพอใจมากที่สุด 
   ช่วงคะแนนเฉลี่ย 3.41-4.20  หมายถึง  พึงพอใจมาก 
   ช่วงคะแนนเฉลี่ย 2.61-3.40  หมายถึง  พึงพอใจปานกลาง 
   ช่วงคะแนนเฉลี่ย 1.81-2.60  หมายถึง  พึงพอใจน้อย 
   ช่วงคะแนนเฉลี่ย 1.00-1.80  หมายถึง  พึงพอใจน้อยที่สุด 
 3.7.5 การสรุปอภิปรายผล โดยการสรุปอภิปรายผลร่วมกับแนวคิด ทฤษฏีที่เก่ียวข้อง รวมถึง
งานวิจยัที่ผา่นมาและข้อเสนอแนะ 
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บทที่ 4 
แนวคิดและวิธีการออกแบบทางกายภาพโครงการ 

 
 จากการรวบรวมข้อมูลเชิงคุณภาพโดยศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ จากการสัมภาษณ์ผูบ้ริหารและผู้มีสว่น
ร่วมในการออกโครงการจ านวน 7 ท่านได้แก่ ผู้ประกอบการ สถาปนิก สถาปนิกภายใน ภูมิสถาปนิก 

โครงการ The Chapter One (ระดับราคาปานกลาง) และ The Reserve (ระดับราคาสงู) โดยผู้วิจัยได้
ท าการสรุปผลการศึกษาออกเปน็ 3 ส่วน ได้แก่ 
 1. แนวคิดในการออกแบบกายภาพของโครงการคอนโดมิเนียมระดับราคาปานกลางและระดับ
ราคาสูง 
 2. วิธีการออกแบบทางกายภาพของโครงการคอนโดมิเนียมในระดับราคาปานกลางและระดับราคา
สูง 
 3. ลักษณะกายภาพที่เกิดจากการออกแบบของคอนโดมิเนียม3ระดับราคาปานกลางและระดับ
ราคาสูง 
 
4.1 แนวคิดการออกแบบกายภาพของโครงการคอนโดมิเนียมระดับราคาปานกลางและระดับราคา
สูง 
 จากการสัมภาษณผ์ู้ประกอบและการเก็บข้อมูลทุติยภูมิสรุปได้วา่ ทีม Stylish Residence ของ
บริษัทพฤกษาเปน็ทีมพฒันาโครงการประเภทคอนโดมิเนียมของบริษัทพฤกษา เรียลเอสเตท โดยมีแนวคิดที่
แตกต่างจากทีมอ่ืนในด้านการเลือกพัฒนาเฉพาะโครงการประเภทคอนโดมิเนียมระดบัพรีเมียมที่มีการเลือก
ที่ตั้งโครงการในท าเลศักยภาพบนพื้นที่กรุงเทพมหานคร เน้นการตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้าคน
รุ่นใหม่และกลุ่มคนที่ต้องการทีอ่ยู่อาศัยในเมืองที่มีรสนิยมและเน้นการออกแบบที่มีความทนัสมัย มีความ
เชื่อมั่นในตนเองในการเลือกบริโภคสินค้า พร้อมด้วยการบริการหลังการขายที่มีมาตราฐานที่ดีและมีความ

มั่นคงทางด้านการเงินของบริษทั โดยทีม Stylish Residence พัฒนาคอนโดมิเนียมประเภท Boutique 
Condominium หมายถึง คอนโดมิเนียมขนาดเล็กที่มีการบริการอย่างมีระดับ เนน้การออกแบบทีโ่ดดเด่น

และมีเอกลักษณ์เฉพาะตัวในทุกโครงการ โดยพัฒนาโครงการภายใต้แบรนด์ย่อยได้แก่ The Chapter One 
(ระดับราคาปานกลาง) และ The Reserve (ระดับราคาสงู) (เดิมเคยพัฒนาหลายแบรนด์แต่มกีารยุบรวม

เหลือแค่ 2 แบรนด์ที่ภายใต้การท างานของทีม Stylish Residence) 
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 แนวคิดในการพัฒนาโครงการภายใต้แบรนด์ย่อย The Chapter One  (ระดบัราคาปานกลาง) 

และ The Reserve (ระดับราคาสูง) ของทีม Stylish Residence ใช้แนวคิดก าหนดการตลาดเป้าหมาย 

(Target Marketing / STP Marketing)  ประกอบด้วย  
 1.การแบ่งส่วนแบ่งทางการตลาด โดยการเลือกท าเลที่ตัง้ที่อยูบ่ริเวณระบบขนส่งมวลชน หรือ
ท าเลที่มีศักยภาพในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
 2.การก าหนดกลุ่มเป้าหมายทางการตลาด โดยก าหนดกลุ่มฐานลูกค้าคนรุน่ใหม่ที่ต้องการอยู่
อาศัยในตัวเมืองกรุงเทพมหานคร 
 3.การวางต าแหน่งทางการตลาด โดยการก าหนดราคาขายที่ตา่งกันตามระดับราคาที่ดนิ และ
ก าหนดขนาดห้องพักที่แตกต่างกันตามกลุ่มลูกค้า 
 
แนวคิดในการพัฒนาโครงการมกีารวางต าแหนง่แบรนดท์ี่แตกตา่งกัน ด้วยการก าหนดการตลาดเป้าหมาย 

(Target Marketing / STP Marketing) ซึ่งมีรายละเอียดดงัตารางต่อไปนี ้
 

ตารางที่ 4 แนวคิดในการพฒันาภายใต้แบรนด์ย่อย The Chapter One  (ระดบัราคาปานกลาง) 
และ The Reserve (ระดับราคาสูง) ของทีม Stylish Residence 

แนวคิดในการ
พัฒนาภายใต้ 
แบรนด์ย่อย 

The Chapter One 
(ระดบัราคาปานกลาง) 

The Reserve 
(ระดบัราคาสูง) 

การแบ่งส่วนทางการตลาด (Market segmentation) 

ท าเลที่ตั้ง 

- ท าเลอยู่ในบริเวณจุดเชื่อมต่อที่ใกล้
รถไฟฟ้าหรือรถไฟฟ้าใต้ดิน  
- ใกล้มหาวิทยาลัยหรือแหล่งงานที่มี
กลุ่มคนที่ต้องการซื้อคอนโดมิเนยีมสูง 

- ท าเลอยู่บนแนวรถไฟฟา้  
- แหล่งการค้า หรือแหล่งธุรกิจ(CBD) 
ของกรุงเทพมหานคร เช่น ท าเล ปทุม
วัน เพลินจิต สาทร ทองหล่อ และ
สุขุมวิทตอนต้น  

ราคาซื้อที่ดิน  
ณ ปี 2559 

- ต่ ากว่า 500,000 บาทต่อตารางวา - 500,000 - 1,500,000 บาทต่อตาราง
วา 

การก าหนดกลุ่มเป้าหมายทางการตลาด (Market targeting) 

กลุ่มฐานลูกค้า 

- กลุ่มคนเร่ิมต้นท างานที่ผ่อนคอนโด
แรกในชีวิต  
- กลุ่มคนรุ่นใหม่ที่ต้องการอยู่ในเมือง
หรือพื้นที่ต่อขยาย 

- กลุ่มคนที่ต้องการซื้อคอนโดมิเนียมที่
อยู่ในพื้นที่ที่มีมูลคา่สูงในอนาคต 
- กลุ่มคนรุ่นใหม่ที่ต้องการอยู่ในใจกลาง
เมือง 

- กลุ่มคนที่มีรายได้ปานกลาง - กลุ่มคนที่มีรายได้สูง 



 

 

42 

การวางต าแหน่งทางการตลาด (Market positioning) 

ราคาขาย  
ณ ปี 2559 

- ราคาขาย 100,000-130,000 บาท
ต่อตารางเมตร 

- ราคาขาย 150,000-300,000 บาทต่อ
ตารางเมตร 

ขนาดห้องพัก
มาตราฐาน 

- ห้อง studio / ห้อง 1 ห้องนอน / 
ห้อง 2 ห้องนอน  
- ขนาดห้องเฉลี่ย 23-35 ตารางเมตร 

- ห้อง studio / ห้อง 1 ห้องนอน / ห้อง 
2 ห้องนอน  
- ขนาดห้องเฉลี่ย 28-55 ตารางเมตร 

การออกแบบ 
- เน้นการตอบสนองไลฟ์สไตล์คนรุ่น
ใหม่ 

- ดูหรูหรา สุขุม มีลักษณะพิเศษ
เฉพาะตัว 

ที่มา : สรุปจากการสมัภาษณ์แบบมีโครงสร้างของผู้วิจัย 

 การก าหนดการตลาดเป้าหมาย (Target Marketing)  เป็นตัวก าหนดพื้นฐานดา้นแนวคิดและ
วิธีการในการออกแบบทางกายภาพของ สถาปนิก สถาปนิกภายใน และภูมิสถาปนิก ส่งผลในเกิด

แนวความคิดและวิธีการออกแบบโครงการที่ผู้วจิัยเลือกศึกษา ได้แก่โครงการ The Chapter One 

ลาดพร้าว 1  (ระดับราคาปานกลาง) และโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 (ระดับราคาสูง) ดังต่อไปนี้ 
 

ตารางที่ 5 แนวคิดพื้นฐานในการสร้างมูลคา่เพิ่มด้านการออกแบบทางกายภาพของ 
โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว1 และโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 

แนวความคิดพื้นฐานในการออกแบบทางกายภาพที่เหมือนกนัทั้ง 2 ระดับราคา 

แนวคิดในการ
ออกแบบ 

The Chapter One Campus 
ลาดพร้าว 1 (ระดับราคาปานกลาง) 

The Reserve เกษมสันต์ 3 
(ระดบัราคาสูง) 

ผู้ประกอบการ 
การพัฒนาโครงการเพื่อตอบสนองคนรุ่นใหม่ที่ต้องการอาศัยอยู่ในเมือง ด้วยการ
ออกแบบที่แตกต่างเพื่อสร้างประสบการณ์เฉพาะตัวของโครงการ 

สถาปนิก 

การใช้ประโยชนบ์นพืน้ที่อย่างสงูสุดบนพื้นฐานการอยู่อาศัยที่ดี วางห้องพักใน
ต าแหน่งที่มีมุมมองที่ดีและลดทอนพื้นที่บางส่วนลงเพื่อสร้างมุมมองที่ดี เพิ่มเติมเป็น
พื้นที่ส่วนกลางให้กับลูกค้าและสามารถควบคุมความระบบความปลอดภัยของ
โครงการได้อย่างมปีระสทิธิภาพ 

สถาปนิก
ภายใน 

ออกแบบพื้นที่ส่วนกลางและห้องพักที่มีรายละเอียดในการใชง้านที่สะดวกสบาย 
สามารถใชป้ระโยชน์ของพื้นที่ภายในไดสู้งสดุและมีความสวยงาม 

ภูมิสถาปนิก 
ออกแบบเพื่อสร้างพื้นที่การใช้งานที่มปีระสิทธิภาพให้กับพื้นที่สวน โดยค านึงถึงความ
ประทับใจภายในโครงการโดยสร้างมุมมองที่ดีให้กับโครงการ 

ที่มา : สรุปจากการสมัภาษณ์แบบมีโครงสร้างของผู้วิจัย 

 แนวคิดในการออกแบบพื้นฐานของคอนโดมิเนียมทั้ง 2 ระดับราคาเหมือนกันในแนวคิดดา้นหน้าที่
ใช้สอย คือ การใช้ประโยชนบ์นพื้นที่อย่างสูงสุดและลดทอนพืน้ที่บางส่วนเพื่อปรบัเป็นพืน้ที่สว่นกลาง และ
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แนวความคิดดา้นจิตวทิยา ในการสร้างมุมมองที่ดีและความสวยงามให้กับโครงการ แต่ในรายละเอียด
ปลีกย่อยมีแนวคิดและวิธีการออกแบบที่แตกต่างกันดงันี ้
 

ตารางที่ 6 แนวคิดในรายละเอียดการออกแบบทางกายภาพเฉพาะตัวของโครงการ The Chapter One 
ลาดพร้าว1 (ระดับราคาปานกลาง) และโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 (ระดบัราคาสูง) 

แนวความคิดในรายละเอียดการออกแบบทางกายภาพเฉพาะตัวของโครงการ 

แนวคิดในการ
ออกแบบ 

The Chapter One Campus 
ลาดพร้าว 1 (ระดับราคาปานกลาง) 

The Reserve เกษมสันต์ 3 
(ระดบัราคาสูง) 

ผู้ประกอบการ 

- การออกแบบเน้นท าระดบัราคา
สอดคล้องความสามารถในการจ่าย
(Affoardability) ส าหรับกลุ่มคนที่ผ่อน
คอนโดแรกในชีวิต เช่น กลุ่มคนเริ่มต้น
ท างาน 
- สร้างเป็นอาคารทดแทนผู้ที่เชา่อพาร์ท
เม้นท์อยู่อาศัย 
- ออกแบบให้ตอบสนอง Life style คน
รุ่นใหม่ 

- ออกแบบโดยค านงึถึงบริบทรอบข้าง 
น ารายละเอียดในการออกแบบบ้าน
หมอมีซึ่งเป็นคหบดีเก่าในสมัยรชักาลที่
5 มาเป็นแรงบนัดาลใจในการออกแบบ
โครงการ ในรูปแบบ Timeless Classic 
เพื่อสร้างเอกลักษณ์เฉพาะตัว 
- สร้างคอนโดมิเนยีมให้เหมือนโรงแรม 
บูทีค ที่มีการบริการอย่างครบครัน 
- ตกแต่งให้หรูหรา ดูสุขม เป็นผูใ้หญ่ มี
ความพิเศษเฉพาะตัว 

สถาปนิก 

- ออกแบบอาคารที่มีพื้นที่เล็กให้มี
ประสิทธิภาพสูงสุด ภายใต้การอยู่อาศัยที่
มีคุณภาพชีวิตด ี
- สร้างความแตกตา่งในการออกแบบ 

- ออกแบบอาคารที่อยู่สบายเหมือน
บ้าน  
- ออกแบบโดยน าอาคารบา้นหมอมีซึ่ง
เป็นคหบดีเก่าในสมัยรชักาลที่5 มาเป็น
แรงบันดาลใจในการออกแบบเพื่อสร้าง
เอกลักษณ์เฉพาะตัวของโครงการ 
- เน้นพื้นทีส่่วนกลางให้มีขนาดใหญ่ 

สถาปนิก
ภายใน 

- การออกแบบเรียบง่ายและง่ายต่อการ
จัดการก่อสร้างที่มีจ านวนมาก ไม่ต้องใส่
รายละเอียดมากเน้นความสวยงามของ
การเลือกวัสดุ 
- เน้นความคุ้มค่าในการซื้อ 

- การออกแบบเน้นรายละเอียดด้าน
ความงามและสร้างความหรูหรา 
- การออกแบบเน้นการใช้สอยทีม่ี
ประสิทธิภาพ 
- ออกแบบโดยน าอาคารบา้นหมอมีมา
เป็นแรงบันดาลใจในการออกแบบ 
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แนวความคิดในรายละเอียดการออกแบบทางกายภาพเฉพาะตัวของโครงการ 

แนวคิดในการ
ออกแบบ 

The Chapter One Campus 
ลาดพร้าว 1 (ระดับราคาปานกลาง) 

The Reserve เกษมสันต์ 3 
(ระดบัราคาสูง) 

- ออกแบบตกแต่งภายในให้ดูแลรักษาง่าย 
- ออกแบบให้ดูทันสมัยเหมาะกับคนรุ่น
ใหม่ 

ภูมิสถาปนิก 

- สร้างพื้นที่ขนาดเล็กให้มีประโยชน์ใช้
สอยอย่างสูงสุด เนื่องจากผูป้ระกอบการ 
อยากลงทุนให้น้อยแต่มีพืน้สวนที่สวยงาม 

- ออกแบบสวนให้มีความร่มร่ืนและ
สร้างประโยชน์ให้กับพื้นทีสู่งสดุ 
- การออกแบบใช้องค์ประกอบ Classic 
ช่วยสร้างความหรูหราให้กับโครงการ 

ที่มา : สรุปจากการสมัภาษณ์แบบมีโครงสร้างของผู้วิจัย 

 

 แนวคิดในการออกแบบเฉพาะตวัของโครงการ The Chapter One ลาดพรา้ว 1 ประกอบด้วย 
แนวความคิดดา้นหนา้ที่ใชส้อย คือ ออกแบบพื้นที่เล็กให้มีประสิทธิภาพสูงสุด การออกแบบให้เรียบง่ายต่อ
การก่อสร้างและการใช้งาน แนวความคิดด้านจิตวิทยา คือ การออกแบบที่มีรายละเอียดแตกตา่งจากใน
ตลาด แนวความคิดทางสนุทรียภาพ คือ การออกแบบให้มีรายละเอียดที่เรียบง่ายเนน้ความสวยงามของการ
เลือกใช้วัสดุ และมีแนวความคิดที่โดดเด่นดา้นเศรษฐกิจ คือ การเน้นความคุ้มค่าในการซื้อที่สอดคล้อง

ความสามารถในการจ่าย (Affoardability) ของคนระดับปานกลาง 
 

 แนวคิดในการออกแบบเฉพาะตวัของโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 ประกอบด้วย 
แนวความคิดดา้นหนา้ที่ใชส้อย เน้นพื้นที่ใช้สอยที่มปีระโยชน์ในพื้นที่อย่างสูงสุด แนวความคิดดา้นจิตวทิยา 
คือ การออกแบบอาคารให้อยู่สบายเหมือนบ้าน มีแนวความคิดที่โดดเด่นดา้นนสนุทรียภาพ คือ การ
ออกแบบโดยค านงึถึงบริบทรอบข้างด้วยการน าบ้านหมอมี ซึ่งเป็นบา้นคหบดีเก่ามาเปน็แรงบันดาลใจในการ
ออกแบบ การออกแบบให้เหมือนโรงแรม บูทีค ที่เนน้การออกแบบให้ดูคลาสลิก เน้นรายละเอียดด้านความ
งาม ความหรูหรา และมีความร่มร่ืนของสวนภายในโครงการ 
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4.2 วิธีการออกแบบทางกายภาพของโครงการคอนโดมิเนียมในระดับราคาปานกลางและระดับ
ราคาสูง 
 
 วิธีการออกแบบทางกายภาพทั้ง 2 โครงการเริ่มการออกแบบด้วยวิธีการแก้ปัญหาในเชิงการ

วิเคราะห์ตามเหตุและผล (Logical) โดยการออกแบบพืน้ที่ให้มีประสิทธิภาพสูงสุด แล้วจงึค่อยๆลดทอน
อาคารเป็นพื้นที่ส่วนกลาง เพื่อสร้างการรับรู้ในเชิงนามธรรมต่อไปในเร่ืองการสร้างบรรยากาศภายใน
โครงการ ให้เกิดความรู้สึกและประสบการณ์ร่วมโดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 โครงการ The Chapter One ลาดพรา้ว 1 เร่ิมจากการจัดวางผังอาคารมีห้องพักจ านวนมากที่สุด 
แล้วจึงเปิดพืน้ที่ตรงกลางอาคาร เพื่อจัดเป็นสวนในการสร้างมมุมองที่ดีภายในโครงการทีส่ามารถมองเห็นได้
ในทุกกิจกรรมและสร้างมุมนัง่เลน่ให้สามารถเข้าไปใช้งานได้ การจัดวางผังภายในห้องมีการรวมกิจกรรม
บางส่วนเข้าไว้ด้วยกันเพื่อประหยัดพื้นที่ต่อตารางเมตรลงโดยค านึงถึงขนาดห้องที่ส่งผลต่อความสามารถใน
การจ่ายของคนระดับปานกลาง การตกแต่งภายในใช้วสัดุที่ดูแลรักษาง่ายและมีราคาไม่สูงแต่เนน้ความคุ้มค่า
ในการซื้อด้วยการให้เครื่องเรือนภายในห้องที่ครบครัน เน้นพืน้ทีเ่ก็บของ พื้นที่ส่วนกลางออกแบบให้มีขนาด
เล็กทั้งพื้นที่สวน ห้องฟิตเนส สระว่ายน้ า เพื่อลดค่าใช้จา่ยในการบ ารุงรักษาในอนาคตซึง่เป็นรายจ่าย
ส่วนกลางของอาคารและลดต้นทุนในการก่อสร้างของผูป้ระกอบการแต่ยังดูทนัสมัย รวมถึงการก าหนดพื้นที่
จอดรถตามกฎหมายเพื่อเพิ่มเป็นพื้นที่ขายให้ได้มากทีสุ่ด  

 โครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 เริ่มการออกแบบโดยการค านึงถึงบรบิทของพื้นที่เดิมใน
อดีตเคยเป็นบ้านหมอมีซึ่งเป็นคหบดีเก่าในสมัยรัชกาลที่ 5 จึงได้แรงบันดาลใจในออกแบบโดยน า
องค์ประกอบของบ้านหมอมีมาใช้ในการตกแต่งโครงการทัง้ภายนอกและภายในอาคาร สร้างอาคารให้มี
ความกลมกลืนไปกับพื้นที่ดว้ยการออกแบบอาคารให้มีขนาดเลก็และสร้างไม่เต็มพื้นที่เพื่อเปิดให้มีพื้นที่โล่ง 
สร้างบรรยากาศคล้ายโรงแรม บูทีค ขนาดเล็กโดยวางเรืองรับรองไว้กลางโครงการลักษณะคล้ายศาลา
ต้อนรับใช้ในการรองรับลูกบา้นและแขกผู้เข้าพบโครงการ เปิดอาคารให้มีพื้นที่สวนที่ร่มรื่นและมีความเป็น
ส่วนตัวสูงตรงกลางพื้นที่ ที่สามารถเข้าไปใช้งานได้หลากหลายมุมมอง เน้นการสร้างอาคารอยู่สบายเหมือน
บ้านด้วยการน าพื้นที่จอดรถไปไว้ใต้ดินท าให้พื้นที่ภายในห้องมีฝา้ที่สูงขึน้ภายในห้องพักมีการแบง่ห้องพักที่
เป็นสัดสว่นชัดเจนเพื่อแยกพื้นที่ในการใช้งานและใช้วัสดทุี่มีราคาสูง รวมถึงสุขภัณฑท์ี่หาไมไ่ดใ้นท้องตลาด
มาใช้ การออกแบบเน้นการใชส้อยที่มีประสิทธิภาพและรายละเอียดด้านความงามในการสร้างความหรูหรา
ให้กับโครงการ  
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ตารางที่ 7 วิธีการออกแบบทางกายภาพของโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1  
(ระดับราคาปานกลาง) และโครงการ The Reserve เกษมสันต ์3 (ระดับราคาสูง) 

วิธีการออกแบบทางกายภาพของโครงการ 

โค
รง

กา
ร The Chapter One Campus 

ลาดพร้าว 1 (ระดับราคาปานกลาง) 
The Reserve เกษมสันต์ 3 

(ระดบัราคาสูง) 

ผู้ป
ระ

กอ
บก

าร
 

- ออกแบบห้องพักให้มีขนาดเล็กเพื่อลดราคา
รวมต่อห้องลงให้คนระดับฐานะปานกลาง
สามารถจับต้องได ้
- สร้างพื้นที่จอดรถตามกฎหมายเพื่อ
ประหยัดต้นทนุในการก่อสร้าง 
- สร้างจ านวนชัน้ตามกฎหมาย เพื่อให้เกิด
ความคุ้มค่าในที่ดนิมากทีสุ่ด และเปิดมุมมอง
ที่ดีภายในโครงการ 
- สร้างพื้นที่ส่วนกลางขนาดเล็ก ประหยัดค่า
ใช่จ่ายการบ ารุงรักษาในอนาคต เนื่องจาก
อาคารมีจ านวนห้องน้อยไม่มีความจ าเปน็ใน
การก่อสร้างส่วนกลางใหญ ่

- น าข้อดีของที่ตั้งมาสร้างเปน็จดุเด่นที่มีความ
แตกต่างที่มีเอกลักษณ์เฉพาะตัวของโครงการ 
- ออกแบบพื้นที่ห้องและพื้นที่สว่นกลางมีขนาด
ใหญ่ อยู่สบายเหมือนโรงแรมและมีการบริการใน
พื้นที่ส่วนกลางที่ครบครัน 
- สร้างพื้นที่จอดรถให้มากกว่ากฏหมายเพราะ
ลูกค้ากลุ่มนี้เนน้ใช้รถยนตส์่วนตวั 
- ห้องอยู่สบาย หน้าตา่งใหญ่ ฝา้ภายในห้องต้อง
สูง เพื่อสร้างความหรูหราโดยลดจ านวนชัน้ตาม
กฎหมายจาก 8 ชั้นเหลือ 7 ชั้นเพื่อเพิ่มพื้นที่ใน
แนวสูง 
- สร้างบรรยากาศภายในโครงการให้สวยงามมี
กลิ่นอายรูปแบบ Timeless classic คล้าย
อาคารบ้านหมอมี 

สถ
าป

นิก
 

- จัดห้องพักให้ได้มากที่สุดแล้วลดจ านวน
ห้องเพื่อสร้างสวนบริเวณตรงกลางพืน้ที่เพื่อ
เปิดมุมมองที่ดีภายในโครงการ 
- สร้างพื้นที่ส่วนกลางให้สามารถใช้งานได้ 
โดยประหยัดพืน้ที่เพื่อสร้างเปน็พื้นที่ขาย 
- สร้างพื้นที่จอดรถตามกฎหมาย เพื่อลด
พื้นที่การก่อสร้าง 
- การออกแบบสไตล์ New York Loft เนน้
องค์ประกอบที่มีรายละเอียด Classic ผสม
เข้าไป เนื่องจากตลาดในตอนนัน้ยังไม่มี
ผู้ประกอบการรายอ่ืนท า สว่นมากจะเป็น
การออกแบบที่เรียบง่ายสไตล์ Modern 

- ออกแบบอาคารให้มีขนาดเล็กโดยสร้างความ
กลมกลืนไปกับบรบิทโดยรอบ มีพื้นที่โล่ง สร้าง
เรือนรับรองให้เป็นจุดขายและท าบรรยากาศ
ภายในโครงการให้ดู Classic  
- เน้นฝ้าอาคารสูงกวา่คอนโดมิเนียม Low rise 
ปกติด้วยการลดจ านวนชัน้ลงเหลือ 7 ชั้น และ
สร้างหน้าต่างใหญ่เป็นจุดขายให้ดูหรูหรามากขึ้น 
- เน้นพื้นทีส่่วนกลางขนาดใหญส่ามารถใช้งานได้
สะดวกสบาย มีความครบครันและมีความเปน็
ส่วนตัวสูงและขนาดห้องพักที่อยู่สบาย 
- สร้างพื้นที่จอดรถให้ได้มากที่สดุตามขนาดพื้นที่
และน าไปไว้ในชั้นใต้ดนิเพื่อสร้างมุมมองที่ดี 
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วิธีการออกแบบทางกายภาพของโครงการ 
โค

รง
กา

ร The Chapter One Campus 
ลาดพร้าว 1 (ระดับราคาปานกลาง) 

The Reserve เกษมสันต์ 3 
(ระดบัราคาสูง) 

สถ
าป

นิก
ภา

ยใ
น 

- รวมพื้นที่บางส่วนเนื่องจากมีพื้นที่จ ากัด 
เช่น รวมพื้นที่รบัประทานอาหารกับนั่งเล่น
ไว้ในต าแหนง่เดียวกัน 
- ตกแต่งเรียบง่าย เนน้ความสวยงามของ
วัสดุ ให้ดูทันสมัยสไตล์แบบ New York 
Loft เหมาะส าหรับคนรุ่นใหม่ 
-ใช้วัสดุที่ดูแลจัดการง่าย มีราคาไม่สงู เช่น 
ลามิเนต ผนังทาสี เฟอร์นิเจอร์เมลามีน 
- ให้เฟอร์นิเจอร์ภายในห้องอย่างครบครัน
และเน้นการออกแบบพืน้ที่เก็บของ 
- สุขภัณฑ์มาตราฐานโดยดูจากระดับราคา
เป็นหลัก 

- สร้างความแตกตา่งด้วยการแบ่งห้องพักที่เป็น
สัดส่วนและมีพืน้ที่การใช้งานภายในห้องที่ครบ
ครัน เช่น การแยกพื้นทีส่่วนครัวออกเป็นห้อง
ชัดเจน 
- ตกแต่งภายในหรูหรารูปแบบ Classic ใช้วัสดุที่
มีราคาสูงมาใช้ในโครงการเพื่อสร้างความหรูหรา
ให้กับพื้นที่ เช่น หินอ่อน เฟอร์นิเจอร์ไม้แอช 
ผนังWallpaper มือจับทองเหลือง 
- ให้เฟอร์นิเจอร์ภายในห้องครบครันเน้นพืน้ที่
เก็บของและความสวยงามภายในห้อง 
- สุขภัณฑ์ รูปแบบClassic หาไมได้ในท้องตลาด 

ภูม
ิสถ

าป
นิก

 

- สร้างพื้นที่สวนให้มีมุมนั่งเล่นเพื่อให้ลูกบ้าน
ได้เข้าไปใช้งานและเป็นมุมมองที่ดีให้กับ
โครงการ 
- สระว่ายน้ าขนาดเล็ก พอใช้งานได ้
- พื้นที่ Roof garden ขนาดเลก็ไม่ต้องดูแล
มาก 
- ดึงพื้นทีส่วนที่มนี้อยให้เข้ามาอยู่ในบริเวณ
ที่มองเห็นได้ทุกกิจกรรมให้รู้สึกถึงความร่ม
รื่น 

- น าองค์ประกอบ Classic เช่น ลายบนพืน้
ภายนอก และการเลือกพรรณไม้ฝรั่งมาใช้ในงาน 
- สร้างมุมมองที่ดีจัดพืน้ที่ใชง้านในสวนที่
หลากหลาย 
- ใช้ต้นไมช้่วยในการสร้างความเป็นส่วนตัวให้กับ
พื้นที่ห้องพักและพื้นที่ส่วนกลาง 
- สร้างสระวา่ยน้ าขนาดใหญ่กลางพื้นที่สวน 
พื้นที่ลานกิจกรรมขนาดใหญ่ เพื่อสร้างพื้นที่
ส่วนกลางที่ดีและเพิ่มความหรูหราให้กับโครงการ 
- ใช้พื้นที่สวนในการช่วยสรา้งความปลอดภัย
ให้กับโครงการ เนื่องโครงการอยู่ในท าเลที่ดี มี
ความเป็นสว่นตัวสูง เพื่อท าให้โครงการน่าอยู่
ยิ่งขึ้น 

ที่มา : สรุปจากการสมัภาษณ์แบบมีโครงสร้างของผู้วิจัย 
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4.3 ลักษณะกายภาพจากการออกแบบของคอนโดมิเนียมระดับราคาปานกลางและระดับราคาสูง 
 
 4.3.1 ด้านรายละเอียดจากการส ารวจโครงการ 

 

 
ภาพท่ี 8 รูปทัศนียภาพอาคาร The Chapter One ลาดพร้าว 1 (ท่ีมา:www.pruksa.com) 

 

ข้อมูลโครงการ 
ประเภทอาคาร : อาคารคอนโดมิเนียมแนวราบจ านวน 8 ชัน้ 1 อาคาร 

ขนาดที่ดิน : 1 ไร่ 1 งาน 54 ตารางวา 
พื้นที่อาคารรวม : 7,375 ตารางเมตร  
พื้นที่ส่วนกลาง : 2,645 ตารางเมตร 
พื้นที่ขาย : 4,730 ตารางเมตร (ห้องพักจ านวน 180 ยูนิต) 
สัดส่วนพ้ืนที่ส่วนกลางต่อพ้ืนที่ขาย : ร้อยละ 64 : 36 
ที่จอดรถ : 58 คัน หรือ 32% 
สิ่งอ านวยความสะดวก : ล็อบบี้ / ฟิตเนส / สระวา่ยน้ า / สวนหลังคา / สวน / เจ้าหน้าที่รักษาความ
ปลอดภัยและกล้องวงจรปิด 
 

โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 (ระดับราคาปานกลาง) 
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  4.3.1.1 ที่ตั้งโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 
  ที่ตั้งโครงการอยู่ภายในซอยลาดพร้าว ซอย 1 เป็นถนน 2 เลน กว้าง 8 เมตร 2 ข้างทาง
เป็นตึกแถวที่ใช้การอยู่อาศัย ร้านค้า ร้านอาหารและร้านสะดวกซื้อ ลักษณะเป็นย่านชุมชนขนาดเล็กที่
ค่อนข้างพลุกพลา่น มีการจราจรหนาแน่นบางเวลา เนื่องจากซอยลาดพร้าวซอย 1 เป็นซอยลดัไปยังยงั
ถนนหยลโยธนิและถนนรชัดาภิเษก 

 
ภาพท่ี 9 แผนท่ีโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 (ท่ีมา : จากผู้วิจัย) 

 

 
ภาพท่ี 10 หน้าปากซอยลาดพร้าว ซอย1 มีร้านอาหารและร้านขายของช า ตามรายทาง (ท่ีมา : จากผู้วิจัย) 
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ภาพท่ี 11 ภายในซอยลาดพร้าว ซอย 1 มีร้านท าผม ร้านอาหาร ร้านผลไม้ ตามรายทาง (ท่ีมา : จากผู้วิจัย) 

 

 
ภาพท่ี 12 หน้าโครงการ (ท่ีมา : จากผู้วิจัย) 

 

 
ภาพท่ี 13 หน้าโครงการมองย้อนออกหน้าสู่ถนนลาดพร้าว มีร้านขายของช าอยู่ฝั่งตรงข้าม (ท่ีมา : จากผู้วิจัย) 
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  4.3.1.2 การวางผังโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 
  1.ผังพื้นชั้นที่ 1 เป็นพื้นทีท่างเข้าโครงการ ส่วนล็อบบี้ สระวา่ยน้ า พืน้ที่สวน นติิบุคคล 
พื้นที่จอดรถในร่ม 48 คัน พื้นทีจ่อดรถภายนอก 10 คัน รวมทั้งหมด 58 คัน (32%) การเข้าไปใช้งานล็อบบี้
จะต้องใช้Key Card ในการแตะทุกคร้ังเพื่อเปิดประตู ส่วนโถงลฟิท์ก็ต้องใช้ Key card ในการแตะเพื่อเปิด
ประตู รวมถึงเป็นลิฟท์โดยสารแบบล็อคชัน้ 

 
 

 
ภาพท่ี 14 แสดงผังพื้นชั้นท่ี 1 โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 (ท่ีมา:www.pruksa.com) 
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  2.ผังพื้นชั้นที่ 2 เป็นพื้นที่ฟิตเนส สวนหลงัคาและห้องพักทั้งหมด 24 ห้อง พื้นที่ฟิตเน
สต้องใช้ Key Cardในการแตะเพื่อเปิดประตูทุกครั้ง 

 

 
ภาพท่ี 15 แสดงผังพื้นชั้นท่ี 2 โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 (ท่ีมา:www.pruksa.com) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

53 

  3.ผังพื้นชั้นที่ 3–8 เป็นห้องพักทั้งหมด 26 ห้องต่อชั้น 

 
ภาพท่ี 16 แสดงผังพื้นชั้นท่ี 3-8 โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 (ท่ีมา:www.pruksa.com) 

 

  4.3.1.3 รูปแบบห้องชดุโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 : ห้องพักจ านวน 
180 ห้อง ประกอบด้วย 
  1. แบบ STUDIO ROOM  ขนาด 23 - 24 ตารางเมตร ประกอบด้วย พื้นทีส่่วนครัว 
พื้นที่ส่วนนัง่เล่นและรับประทานอาหาร พื้นทีส่่วนนอน ห้องน้ า ระเบียง จ านวน 54 Units (คิดเป็นร้อยละ
30) โดยห้องพักประเภทนี้ไม่มีพืน้ที่รับประทานอาหารแยกจากพื้นที่นัง่เล่น  

 
ภาพท่ี 17 แสดงห้องพักประเภท STUDIO ROOM  ขนาด 23 - 24  ตารางเมตร (ท่ีมา:www.pruksa.com) 
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  2. แบบ 1 BEDROOM ขนาด 28.5 – 33.5 ตารางเมตร ประกอบด้วย พื้นที่ส่วนครัว 
พื้นที่ส่วนนัง่เล่นและรับประทานอาหาร ห้องนอน ห้องน้ าและระเบียง จ านวน 126 Units (คดิเป็นร้อยละ
70) โดยห้องพักประเภทนี้ไม่มีพืน้ที่รับประทานอาหารแยกจากพื้นที่นัง่เล่น 

 

 
 
ภาพที่ 18 แสดงห้องพักประเภท 1 BEDROOM ขนาด 28.5 – 33.5 ตารางเมตร (ท่ีมา:www.pruksa.com) 
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  4.3.1.4 สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 
  1.ล็อบบี้ พื้นที่ต้องรับลูกบ้านและแขกของโครงการ ประกอบดว้ย พื้นทีน่ั่งพักคอยและ
Counterพนักงานซึ่งพบว่าการใช้งานจริงไม่มีพนักงานมานั่งในพื้นที่นี้แต่พนักงานจะนั่งอยู่ในนติิบุคคล 

 

 
ภาพท่ี 19 แสดงรูปแบบอาคารเรือบรับรอง (ท่ีมา:ผู้วิจัยและwww.homenayoo.com) 
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  2.สระว่ายน้ า ให้บริการเฉพาะลูกบ้านโครงการ (เปิดบริการ 6:00 – 22:00น.) 
ประกอบด้วยพื้นที่นั่งเลน่และสระว่ายน้ า โดยพื้นทีน่ี้จะใช้พื้นทีห้่องน้ าร่วมกับล็อบบี้ 

 

 
ภาพท่ี 20 แสดงรูปแบบห้องสมุด (ท่ีมา:ผู้วิจัยและwww.homenayoo.com) 

 

  3. ห้องน้ า+Locker room+Shower room ประกอบด้วยลอ็คเกอร์ ห้องสุขาและห้อง
อาบน้ า อยู่ในบริเวณพื้นที่ล็อบบี้ซึ่งใช้ร่วมกับสระว่ายน้ า 

 
ภาพท่ี 21 แสดงรูปแบบห้องน้ า+Locker room+Steam room (ท่ีมา:www.homenayoo.com) 
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  4. ฟิตเนส ให้บริการเฉพาะลูกบ้านโครงการ ประกอบไปด้วยเครื่องออกก าลังกายต่างๆ 
(เปิดบริการ 6:00 – 22:00น.) อยู่บริเวณ Double space ของพื้นที่ล็อบบี้สามารถมองเชื่อมตอ่กันได้ 

 

 
ภาพท่ี 22 แสดงรูปแบบห้องฟิตเนส (ท่ีมา:ผู้วิจัยและwww.homenayoo.com) 
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  5. พ้ืนที่สวน สามารถเข้าไปใชไ้ด้โดยรอบบริเวณโครงการ และบริเวณดาดฟ้าของ
โครงการ เป็นสวนที่มีขนาดเล็กใช้งานได้ค่อนข้างยากเนื่องจากพื้นที่ส่วนใหญ่เป็นพืน้ที่ที่ใช้ในการจอดรถ 

 
ภาพท่ี 23 แสดงรูปแบบพื้นท่ีสวน (ท่ีมา:จากผู้วิจัย) 

 
  6. เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย+กล้องวงจรปิด ใช้ระบบKey card ในการเข้าถึงทุก
ส่วนของโครงการเพื่อสร้างความปลอดภัย เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยมีการสอบถามและจดการเข้าออก
ของลูกบ้านทุกคร้ัง 

 
  4.3.1.5 รายละเอียดด้านวัสดทุี่ใช้ภายในโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 
  ลักษณะตัวอาคารเป็นอาคารระบบไร้คาน (Post tension) ผนังอาคารใช้การก่ออิฐมอญ
และอิฐมวลเบาฉาบเรียบทาสี 
  1.พื้นที่ส่วนกลาง (ภายนอกอาคาร) 

 
ภาพท่ี 24 พื้นท่ีส่วนกลางภายนอกอาคาร (ท่ีมา:จากผู้วิจัย) 

- พื้น : พื้นคอนกรีตพิมลาย พื้นกระเบื้องผิวด้าน 
- ผนัง : ผนังคอนกรีตเสริมเหล็กส าเร็จรูป ผิวเรียบทาสี หนา้ตา่งบานเลื่อนท าสีขาว กรุกระเบื้องบางสว่น 
- ฝ้า : ฝ้ายิปชั่มฉาบเรียบทาส ี
- อ่ืนๆ : ปลูกต้นไม้ปกคลุม จัดสวนในบริเวณพื้นที่ภายนอก 
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  2.พื้นที่ส่วนกลาง (ภายในอาคาร) 

 
ภาพท่ี 25 พื้นท่ีส่วนกลางภายในอาคาร (ท่ีมา:จากผู้วิจัย) 

- พื้น : พื้นกระเบื้องผิวมนั พื้นกระเบื้องยางลายไม้ 

- ผนัง : กรุผนังตกแต่งด้วยไม้ คิว้บัวไม้ท าสี ตดิกระจกตกแต่ง หน้าตา่งโครงเหล็กรูปแบบ Loft 
- ฝ้า : ฝ้าฉาบเรียบทาสี ติดพัดลมเพื่อลดการใช้เครื่องปรับอากาศ 
 
  3.พื้นที่ภายในห้อง 
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ภาพท่ี 26 แสดงรูปแบบภายในห้องพัก (ที่มา:www.thinkofliving.com) 

- พื้น : พื้นlaminate สีครีม กระเบื้องผิวด้าน 
- ผนัง : ผนังทาส ี
- ฝ้า : ฝ้าเพดานฉาบเรียบทาสี โคมไฟโป๊ะติดบนฝ้า 
- เฟอร์นิเจอร์ : เฟอร์นิเจอร์ partical board แปะผิวเมลามีน 

- สุขภัณฑ์ : สุขภัณฑ์มาตราฐาน ยี่ห้อ COTTO ไม่ติดที่กันอาบน้ า 
- ครัว : อ่างล้างจาน ยี่ห้อ TEKA ไม่ให้เตาและที่ดูดควนั 
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ภาพท่ี 27 รูปทัศนียภาพอาคาร The Reserve เกษมสันต์ 3 (ท่ีมา:www.pruksa.com) 

 

ข้อมูลโครงการ 
ประเภทอาคาร : อาคารคอนโดมิเนียมแนวราบ อาคารประกอบไปด้วย อาคาร A จ านวน 7 ชัน้ และ 1 ชัน้
ใต้ดิน / อาคาร B จ านวน 7 ชั้น และ 1 ชั้นใต้ดนิ / เรือนรับรอง จ านวน 1 ชั้น 

ขนาดที่ดิน : 3 ไร่ 2 งาน 57.1 ตารางวา 
พื้นที่อาคารรวม : 20,352 ตารางเมตร 
พื้นที่ส่วนกลาง : 9,790 ตารางเมตร 
พื้นที่ขาย : 10,562 ตารางเมตร (ห้องพักจ านวน 273 ยูนิต) 
สัดส่วนพ้ืนที่ส่วนกลางต่อพ้ืนที่ขาย : ร้อยละ 49 : 51 
ที่จอดรถ : 138 คัน หรือ 50.5% 
สิ่งอ านวยความสะดวก : ศาลารับรอง / ห้องสมุด / ฟิตเนส / สระว่ายน้ า / Steam room / สวน / Free 
WIFI ส่วนกลาง / เจ้าหนา้ที่รักษาความปลอดภัย / กล้องวงจรปิด 

 
 

โครงการ The Reserveเกษมสันต์ 3 (ระดับราคาสูง) 
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  4.3.1.6 ที่ตั้งโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 
  ที่ตั้งโครงการอยู่ภายในซอยเกษมสันต์ ซอย 3 เป็นซอยขนาดเลก็ ถนนกว้าง 7 เมตร 
พื้นที่ภายในซอยส่วนใหญ่เป็นบา้นส่วนตัว โรงแรมขนาดเล็ก ร้านอาหารขนาดเล็ก และอาคารพกัอาศัย
แนวราบ ภายในซอยค่อนข้างเงยีบสงบ มีการสัญจรเข้าออกของรถไม่หนาแนน่  

 
ภาพท่ี 28 แผนท่ีโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 (ท่ีมา : จากผู้วิจัย) 

 
 

 
ภาพท่ี 29 หน้าปากซอยเกษมสันต์ ซอย 3 ติดโรงแรมสยามแอทสยามและธนาคารกรุงไทย จากหน้าปากซอยสามารถ

เดินทางไปยังรถไฟฟ้าประมาน 150 เมตร  (ท่ีมา : จากผู้วิจัย) 

 



 

 

63 

 
ภาพท่ี 30 ภายในซอยเกษมสันต์ ซอย 3 สองข้างทางเป็นโรงแรมขนาดเล็กและคอนโดมิเนียมแนวราบ 

 (ท่ีมา : จากผู้วิจัย) 

 

 
ภาพท่ี 31 ทางเข้ารอง (ทางคนเดิน) ของโครงการ The Reserve ติดอยู่กับร้านอาหาร  (ท่ีมา : จากผู้วิจัย) 

 

 
ภาพท่ี 32 ทางเข้าหลักของโครงการ The Reserve ถนนกว้าง 8 เมตร ด้านขวามือของภาพคืออาคารบ้านหมอมี สมัย

รัชกาลท่ี 5 ก าลังท าการก่อสร้างเพื่อเปลี่ยนเป็นร้านอาหาร (ท่ีมา : จากผู้วิจัย) 
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  4.3.1.7 ลักษณะอาคารโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3  
  1. ผังชั้นใตด้ิน ประกอบไปด้วยที่จอดรถอาคาร A จ านวน 42 คัน และที่จอดรถอาคาร B 
จ านวน 71 คัน 

 
ภาพท่ี 33 แสดงผังพื้นชั้นท่ี 1 โครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 (ท่ีมา:ผู้วิจัย) 

 
  2. ผังชั้นที่ 1 เป็นพื้นทีท่างเข้าโครงการประกอบด้วยทางเข้าหลกั และทางเข้ารอง (ทาง
คนเดิน) อาคาร A เปน็ส่วน Fitness,ห้องสมุด (Tearoom), ส่วนนั่งเลน่ภายนอก, ห้องพัก, สระว่ายน้ า, 
Mailbox อาคาร B เป็นพืน้ทีส่ านักงานนิตบิุคคล, ห้องพัก, Mailbox อาคารเรือนรับรองเป็นส่วน Lobby ที่
ใช้ผ่านในการเข้าถึงทุกส่วนภายในโครงการ โดยใช้ระบบ Key Card 
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ภาพท่ี 34 แสดงผังพื้นชั้นท่ี 1 โครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 (ท่ีมา:www.pruksa.com) 

 
  3.ผังพื้นชั้นที่ 2 อาคาร A เป็นห้องพักทั้งหมด 23 ห้อง และอาคาร B ห้องพักทั้งหมด 17 
ห้อง ทั้ง 2 ตึกต้องใช้ Key Card ในการเข้าถึงพื้นที่โดยเป็น Key Card ที่ล็อคการเข้าเฉพาะตกึของตนเอง
และเป็นลิฟท์โดยสารแบบล็อคชั้น 

 
ภาพท่ี 35 แสดงผังพื้นชั้นท่ี 2 โครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 (ท่ีมา:www.pruksa.com) 
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  4.ผังพื้นชั้นที่ 3–7 อาคาร A เป็นห้องพักทั้งหมด 23 ห้อง และอาคาร B ห้องพักทั้งหมด 
19 ห้อง 

 
ภาพท่ี 36 แสดงผังพื้นชั้นท่ี 3-7 โครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 (ท่ีมา:www.pruksa.com) 

 
  4.3.1.8  รูปแบบห้องชุดโครงการ The Reserve เกษมสันต ์3  : ห้องพักจ านวน 273 
ห้อง ประกอบด้วย 
  1. แบบ STUDIO ROOM  ขนาด 27 - 28 ตารางเมตร ประกอบด้วย พื้นทีส่่วนครัว 
พื้นที่ส่วนนัง่เล่น พืน้ที่รับประทานอาหาร พืน้ที่ส่วนนอน พื้นทีแ่ต่งตัว ห้องน้ า ระเบียง จ านวน 79 Units 
(คิดเป็นร้อยละ29) โดยห้องพักประเภทนี้จะไม่ได้มีการแยกพื้นที่นั่งเล่นและรับประทานอาหารออกจากพื้นที่
นอน 

 
ภาพท่ี 37 แสดงห้องพักประเภท STUDIO ROOM  ขนาด 27 - 28 ตารางเมตร (ท่ีมา:www.pruksa.com) 
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  2. แบบ 1 BEDROOM ขนาด 38.5 – 45 ตารางเมตร ประกอบด้วย พื้นที่ห้องครัว พื้นที่
ห้องนั่งเล่นและรบัประทานอาหาร ห้องนอน พื้นที่แต่งตัว ห้องน้ าและระเบียง จ านวน 150 Units (คิดเป็น
ร้อยละ55) ห้องพักประเภทนี้จะมีการแยกพื้นที่ใชส้อยออกเป็นสัดส่วนทีช่ัดเจน 

 

 
ภาพท่ี 38 แสดงห้องพักประเภท 1 BEDROOM ขนาด 38.5 – 45 ตารางเมตร (ท่ีมา:www.pruksa.com) 
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  3.แบบ 2 BEDROOMS ขนาด 57 – 87 ตารางเมตร ประกอบด้วย พื้นที่ห้องครัว พื้นที่
ห้องนั่งเล่นและรบัประทานอาหาร ห้องนอนใหญ่ ห้องนอนเล็ก พื้นที่แต่งตัว ห้องน้ าและระเบียง จ านวน 43 
Units (คิดเป็นร้อยละ16) ห้องพักประเภทนี้จะมีการแยกพืน้ทีใ่ช้สอยออกเป็นสัดส่วนที่ชัดเจน  

 

 

 
ภาพท่ี 39 แสดงห้องพักประเภท 2 BEDROOMS ขนาด 57 – 87 ตารางเมตร (ท่ีมา:www.pruksa.com) 
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  4.3.1.9 สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 
  1.เรือนรับรอง เป็นศาลาต้อนรบักลางพืน้ทีป่ระกอบด้วยพืน้ทีน่ั่งรอ พื้นที่ท างาน และ
ส่วนต้อนรับซึง่มีพนักงานนิติบุคคลคอยนั่งให้บริการในการช่วยเหลือต่างๆ เช่น การเรียกรถ การบริการจ่าย
ค่าน้ าคา่ไฟ โดยพืน้ที่นี้เปน็พืน้ทีห่ลักในการเข้าถึงพื้นที่ส่วนอ่ืนๆของโครงการ 

 

 
ภาพท่ี 40 แสดงรูปแบบอาคารเรือบรับรอง (ท่ีมา:ผู้วิจัยและwww.homenayoo.com) 
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  2.ห้องสมุด ให้บริการเฉพาะลูกบ้านโครงการ ประกอบด้วยพื้นที่นั่งอ่านหนังสือและ
นั่งเล่น (เปิดบริการ 6:00 – 22:00น.) โดยพื้นที่ห้องสมุดเปิดมุมมองไปยังสระว่ายน้ า 

 

 
ภาพท่ี 41 แสดงรูปแบบห้องสมุด (ท่ีมา:ผู้จัยและwww.homenayoo.com) 
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  3.ฟิตเนส ให้บริการเฉพาะลูกบา้นโครงการ ประกอบไปด้วยเครื่องออกก าลังกายต่างๆ 
โดยสามารถเลือกใช้บริการแบบเปิดแอร์ หรือเปิดพัดลม (เปิดบริการ 6:00 – 22:00น.) พื้นที่ฟติเนสเปิด
มุมมองไปยังสระว่ายน้ า 

 

 
ภาพท่ี 42 แสดงรูปแบบห้องฟิตเนส (ท่ีมาผู้วิจัยและ:www.homenayoo.com) 

 
  4. สระว่ายน้ า ขนาด 9x24 เมตร อยู่บริเวณตรงกลางพื้นที่(เปดิบริการ 6:00 – 22:00น.) 
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ภาพท่ี 43 แสดงรูปแบบสระว่ายน้ า (ท่ีมา:ผู้วิจัยและwww.homenayoo.com) 

 
  5. ห้องน้ า+Locker room+Steam room ตั้งอยู่ในบริเวณดา้นหลังของพื้นที่ฟิตเนส 

 

 
ภาพท่ี 44 แสดงรูปแบบห้องน้ า+Locker room+Steam room (ท่ีมา:ผู้วิจัยและwww.homenayoo.com) 
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  6. พ้ืนที่สวน สามารถเข้าไปใชไ้ด้โดยรอบบริเวณโครงการ มีมุมนั่งเล่นที่หลากหลายและ
สามารถเดินเชื่อมต่อพื้นทีโ่ดยรอบของโครงการ 

 

 
ภาพท่ี 45 แสดงรูปแบบพื้นท่ีสวน (ท่ีมา:จากผู้วิจัย) 

 
 7. บริการ Wifi ในบริเวณพื้นทีส่่วนกลางทั้งหมดซึ่งมปี้ายระบุรหัสผ่าน สามารถใช้ได้ทัง้ลูกบา้น
และแขกที่เข้ามาในโครงการ 

 
ภาพท่ี 46 แสดงพื้นท่ีให้บริการ Wifi ส่วนกลาง (ท่ีมา:จากผู้วิจัย) 

 

 8. เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย+กล้องวงจรปิด ใช้ระบบKey card ในการเข้าถึงทุกส่วนของ
โครงการเพื่อสร้างความปลอดภัย เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยมีการจดการเข้าออกของลูกบ้านทุกคร้ัง 
 
 
 



 

 

74 

  4.3.1.10 รายละเอียดด้านวัสดุที่ใช้ภายในโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 
  ลักษณะตัวอาคารเป็นอาคารระบบไร้คาน (Post tension) ผนังอาคารใช้การก่ออิฐมอญ
และอิฐมวลเบาฉาบเรียบทาสี มกีารหุ้มอาคารด้วยอลูมิเนียมคอมโพสิทในบางส่วน 
  1.พื้นที่ส่วนกลาง (ภายนอกอาคาร) 

 
ภาพท่ี 47 พื้นท่ีส่วนกลางภายนอกอาคาร (ท่ีมา:จากผู้วิจัย) 

- พื้น : พื้นคอนกรีตพิมลาย พื้นหินแกรนิตสีด าผวิพ่นไฟ พื้นกระเบื้องผิวด้าน ฝงัโลโก้ทองเหลือง 

- ผนัง : ผนังคอนกรีตเสริมเหล็กส าเร็จรูป ผิวเรียบทาสี หนา้ตา่งบานเลื่อนท าสี Powder coat สีด าด้าน 
          กรุผนังบางส่วนด้วยหินแกรนิตหินแกรนิตสีด าผวิพ่นไฟ  
- ฝ้า : ฝ้าเรือนรับรองใช้อลูมิเนยีมคอมโพสิท สีด ากึ่งเงากึ่งดา้น ฝ้าบริเวณอื่นๆใชฝ้้ายปิชั่มฉาบเรียบทาสี 
- อ่ืนๆ : ปลูกต้นไม้ปกคลุม จัดสวนในบริเวณพื้นที่ภายนอก 
 
  2.พื้นที่ส่วนกลาง (ภายในอาคาร) 

 
ภาพท่ี 48 พื้นท่ีส่วนกลางภายในอาคาร (ท่ีมา:จากผู้วิจัย) 

- พื้น : พื้นหินอ่อนสีขาว พื้นแกรนิตสีด า พืน้กระเบื้องผิวมนั พืน้กระเบื้องยางลายไม้ 
- ผนัง : กรุผนังตกแต่งด้วยไม้ คิว้บัวไม้ท าสี ตดิกระจก ติดหินอ่อน ติดกระเบื้อง 

- ฝ้า : ตกแต่งหลีบฝ้าซ่อนไฟLED ฝ้าเดินเส้นคิ้วสร้างPatternห้อยโคมไฟ ฝ้าฉาบเรียบทาสี โคมไฟฝังฝ้า 
 
 
 

https://www.google.co.th/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=2&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwiOuvGgocDUAhWKro8KHegECdwQFggmMAE&url=http%3A%2F%2Fwww.pettongtana.com%2Fcatalog.php%3Fidp%3D13&usg=AFQjCNGs0pYni-Qj89Bzp_Q--iqWGlt0-A&sig2=e3iPEtSRQavcG0j0qF_6Gg
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  3.พื้นที่ภายในห้อง 

 

 
ภาพท่ี 49 แสดงรูปแบบภายในห้องพัก (ท่ีมา:www.homenayoo.com) 

- พื้น : พื้นEngineering wood สีครีม กระเบื้องลายหิน 

- ผนัง : ผนังกรุ Wallpaper กระเบื้องลายหิน 
- ฝ้า : ฝ้าเพดานฉาบเรียบทาสี เดินเส้นคิ้วบัว โคมไฟฝังฝา้ 
- เฟอร์นิเจอร์ : เฟอร์นิเจอร์ไม้ท าสชีักร่องเสี้ยนไม้ เฟอร์นิเจอร์บุผ้าสีครีม มือจับทองเหลืองรมด า 

- สุขภัณฑ์ : สุขภัณฑ์รูปแบบ Classic ยี่ห้อ KOHLER ติดกระจกTempered กั้นอาบน้ า 

- ครัว : เตาไฟฟ้าInduction ทีดู่ดควัน อ่างลา้งจาน ยี่ห้อ SMEG 
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 4.3.2 การเปรียบเทียบข้อมูลพื้นฐานโครงการ 
ตารางที่ 8 เปรียบเทียบข้อมูลพืน้ฐานของโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 

(ระดับราคาปานกลาง) และโครงการ The Reserve เกษมสันต ์3 (ระดับราคาสูง) 

ชื่อ
โครงการ
ภายใต้ 
แบรนด์
ย่อย 

The Chapter one ลาดพรา้ว 1 

 

The Reserve เกษมสันต์ 3 

 

โลโก ้

  
ผู้พัฒนา
โครงการ 

Pruksa Real estate ทีม Stylish 
Residence 

Pruksa Real estate ทีม Stylish 
Residence 

ที่มา : จากการสรุปของผูว้ิจัย 
 
 ด้านข้อมูลพื้นฐาน ทั้ง 2 โครงการเป็นการพัฒนาโครงการภายใต้การท างานของทีม Stylish 
Residence จากบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท แต่ใช้แบรนด์ย่อยที่แตกต่างกัน โดยแบรนด์ The Chapter 
One มีความหมายคือ บทที่หนึง่หรือบทเร่ิมต้นของชีวิต โดยมนีัยยะถึงระดบัราคาที่สามารถจบัต้องได้ของ
คนกลุ่มที่เริ่มต้นท างานใหม่ที่อยากมีที่อยู่อาศัยที่ดีตั้งแตบ่ทแรกของชีวิต (ระดับราคาปานกลาง)  และ The 
Reserve (ระดับราคาสงู)  มีความหมายคือ ที่ดินในการก่อสร้างนั้นเปน็ที่ดนิที่มีคุณค่าแก่การเก็บไว้เพื่อเป็น
ทรัพย์สินที่มีมลูค่ามากในอนาคต โดยมีนัยยะถึงความพรีเมียมของที่ดิน เหมาะกับกลุ่มคนที่ต้องการมีที่อยู่
อาศัยในท าเลที่มีศักยภาพของพื้นที่ (ที่มา : จากการสัมภาษณ์ Creative Director) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

77 

 4.3.3 เปรียบเทียบด้านทีต่ั้งและพื้นที่โดยรอบ 
ตารางที่ 9 เปรียบเทียบทีต่ั้งและพื้นทีโ่ดยรอบของโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 

(ระดับราคาปานกลาง) และโครงการ The Reserve เกษมสันต ์3 (ระดับราคาสูง) 

โครงการ The Chapter one ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

ที่ตั้ง
โครงการ 

ถนน ลาดพร้าว ซอย 1 แขวงจอมพล 
เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 

 

ซอยเกษมสันต์ 3 ถนนพระราม 1 แขวงวัง
ใหม่ เขตปทุมวัน กทม. 

 

สถานที่
ส าคัญ

ใกล้เคียง 

ห้างยูเนียนมอลล์ / เซ็นทรัลลาดพร้าว /

มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ / เมเจอร์รัช

โยธิน / เซ็นทรัลลาดพร้าว /โรงพยาบาล

เมโยฯ / SCB Park / สวนจตุจกัร 

สนามกีฬาแห่งชาติ / มาบุญครอง / สยาม
แสควร์/ สยามพารากอน / สยามเซ็นเตอร์ / 
สยามดิสคัฟเวอรี่ / จุฬาลงกรณม์หาวิทยาลยั 
/ โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ ์

ขนส่ง
สาธารณะ 

350 เมตรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT พหลโยธิน 
350 เมตรจากรถไฟฟ้า BTS สนามกีฬา
แห่งชาต ิ

ที่มา : จากการสรุปของผู้วิจัย 

 
 ด้านที่ตั้งและพื้นทีโ่ดยรอบ โครงการ The Chapter One ตั้งอยู่ในซอยลาดพร้าว 1 อยู่ใกล้
รถไฟฟ้าใต้ดิน MRT สถานีพหลโยธินใกล้ห้าง Union Mall ระดับราคาทีด่ินประเมินโดยกรมธนารักษ์อยู่ที่
ราคา 200,000-250,000 บาทต่อตารางวาและโครงการ The Reserve ตั้งอยู่ในซอยเกษมสันต์ 3 ถนน
พระราม 1 ใกล้สยามและสถานรีถไฟฟ้าสนามกีฬา ระดับราคาที่ดินประเมนิโดยกรมธนารักษ์อยู่ที่ราคา 
400,000 - 900,000 บาทต่อตารางวา (กรมธนารักษ์, 2559) เมื่อเทียบจากระดับราคาแล้วจะเห็นได้ว่า
ระดับราคาที่ดินประเมินของโครงการ The Reserve สูงกว่าโครงการ Chapter One ประมาณ 3-4 เท่าตัว 
สอดคล้องกับแนวความคิดในการเลือกท าเลที่ตั้งในการพัฒนาโครงการที่เลือกกลุ่มลูกค้าที่มีระดบัที่แตกต่าง
กัน 

 
 
 
 

http://www.homenayoo.com/tag/%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94-%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A1-1/
http://www.homenayoo.com/tag/%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94-%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88/
http://www.homenayoo.com/tag/%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94-%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88/
http://www.homenayoo.com/category/condo/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%9B%E0%B8%97%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%99/
http://www.homenayoo.com/%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94%E0%B8%95%E0%B8%B4%E0%B8%94%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%9F%E0%B9%89%E0%B8%B2-bts-%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94%E0%B9%83%E0%B8%81%E0%B8%A5%E0%B9%89%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%9F%E0%B9%89%E0%B8%B2-bts/
http://www.homenayoo.com/%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94%E0%B8%95%E0%B8%B4%E0%B8%94%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%9F%E0%B9%89%E0%B8%B2-bts-%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94%E0%B9%83%E0%B8%81%E0%B8%A5%E0%B9%89%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%9F%E0%B9%89%E0%B8%B2-bts/
http://www.homenayoo.com/%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94%E0%B8%95%E0%B8%B4%E0%B8%94%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%9F%E0%B9%89%E0%B8%B2-bts-%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94%E0%B9%83%E0%B8%81%E0%B8%A5%E0%B9%89%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%9F%E0%B9%89%E0%B8%B2-bts/
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4.3.3 การเปรียบเทียบด้านระดับราคา 
ตารางที่ 10 เปรียบเทียบระดบัราคาของโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1(ระดับราคาปานกลาง)  

และโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 (ระดบัราคาสูง) 

โครงการ The Chapter one ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

Segment
ation 

ระดับราคาปานกลาง (main class) ระดับราคาสูง (Luxury) 

ราคา 2.1 - 4.3 ล้านบาท 4.5 - 15 ล้านบาท 

ราคาขาย
ต่อตรม. ณ 
ปี 56-58 

90,000 - 120,000 150,000 – 172,000 

ที่มา : จากการสรุปของผู้วิจัย 

 ระดับราคา โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 ราคาขายอยู่ในช่วง 2.1 - 4.3 ล้านบาท 
หรือ 90,000-100,000 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งอยู่ในระดบัราคาปานกลาง และโครงการ The Reserve 
เกษมสันต์ 3 ราคาขายอยู่ในช่วง 4.5 - 15 ล้านบาท หรือ 150,000-172,000 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งอยู่ใน
ระดับราคาสูง (ราคาขายต่อตรม. ณ ปี 2556-2558) สอดคล้องกับแนวความคิดในการวางต าแหน่งทางการ
ตลาดของผลติภัณฑ ์
 
 4.3.4 การเปรียบเทียบด้านรายละเอียดโครงการ 
ตารางที่ 11 เปรียบเทียรายละเอียดโครงการของโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 (ระดับราคา

ปานกลาง) และโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 (ระดบัราคาสูง) 

โครงการ The Chapter one ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

เปิดขาย/
สร้างเสร็จ 

มีนาคม 2556 – ธันวาคม 2558 กันยายน 2556 - ตุลาคม 2558 

ประเภท
อาคาร 

อาคารคอนโดมิเนียมแนวราบจ านวน 8 
ชั้น 1 อาคาร 

อาคารคอนโดมิเนียมแนวราบ อาคาร 
ประกอบไปด้วย อาคาร A จ านวน 7 ชั้น 

และชัน้ใต้ดิน / อาคาร B จ านวน 7 ชั้นและ 
ชั้นใต้ดิน / เรือนรับรอง จ านวน 1 ชั้น 

ขนาดที่ดิน 1 ไร่ 1 งาน 54 ตารางวา 3 ไร่ 2 งาน 57.1 ตารางวา 

พื้นที่
อาคารรวม 

7,375 ตารางเมตร 20,352 ตารางเมตร 

พื้นที่
ส่วนกลาง 

2,645 ตารางเมตร 9,790 ตารางเมตร 
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โครงการ The Chapter one ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

พื้นที่ขาย 4,730 ตารางเมตร พื้นที่ขาย 10,562 ตารางเมตร 

สัดส่วน
อาคาร 

สัดส่วนพื้นทีส่่วนกลางต่อพืน้ที่ขาย 
64 : 36 

สัดส่วนพื้นทีส่่วนกลางต่อพืน้ที่ขาย 
49 : 51 

จ านวน 
Unit 

TOTAL 180 units TOTAL 273 units 

Studio 54 units  
(23–24 SQM.) 30% 

Studio 79 units  
(27-28 SQM.) 29% 

1 Bedroom 126 units  
(28.5-33.5 SQM) 70% 

1 Bedroom 151 units  
(38.5-45 SQM.) 55% 

- 
2 Bedrooms 43 units  

(57-87SQM.) 16% 

ที่จอดรถ 58 คัน หรือ 32%ของจ านวนห้องพัก 138 คัน หรือ 50.5%ของจ านวนห้องพัก 

ค่า
ส่วนกลาง 

ค่าส่วนกลาง 55 บาท/ตร.ม. 
ค่ากองทุน 500 บาท/ตร.ม. 

ค่าส่วนกลาง 65 บาท/ตร.ม. 
ค่ากองทุน 500 บาท/ตร.ม. 

Facilities 

1. ล็อบบี้ 
2. ฟิตเนส 
3. สระว่ายน้ า 
4. สวนหลังคา 
5. สวน 
6.ระบบรักษาความปลอดภัย 
7. ที่จอดรถ 
 

1. ศาลาเรือนรับรอง 
2. ห้องสมุด 
3. ฟิตเนส 
4. สระว่ายน้ า 
5. Steam room 
6. สวน 
7. Free Wifi 
8. ระบบรักษาความปลอดภัย 
9. ที่จอดรถ 

ที่มา : จากการสรุปของผู้วิจัย 

 
 รายละเอียดทั่วไปของโครงการ โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 พืน้ที่ดนิมีขนาดเลก็ 
จึงพัฒนาโครงการได้เล็ก จ านวนห้องพักน้อยและมีขนาดเล็ก ทีจ่อดรถมีจ านวนน้อย พื้นทีส่่วนกลางมีตาม
มาตราฐานเมื่อเปรียบเทียบโครงการ The Reserve เกษมสันต ์3 มีที่ดินขนาดใหญ่กว่า จงึพัฒนาโครงการที่
มีขนาดใหญ่ ห้องพักมีจ านวนมากกว่าและมีขนาดที่ใหญ่กว่า ทีจ่อดรถมีจ านวนมากกว่า พื้นที่สว่นกลางมี
ระดับการบริการที่เหนือกว่า สอดคล้องกับแนวความคิดในการวางต าแหนง่ทางการตลาดของผลิตภัณฑ์ 
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 จึงสรุปได้ว่า โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 จะมีการเลือกที่ตั้งพื้นที่โครงการ ระดับ
ราคา และรายละเอียดของโครงการที่ด้อยกว่า The Reserve เกษมสันต์ 3 สบืเนื่องจากการตั้งระดับราคา
สินค้า ท าเลที่ตัง้ของโครงการเปน็หลัก 
 ทั้งนี้จากการสัมภาษณผ์ู้ประกอบการและผู้ร่วมออกแบบโครงการรวมถึงการส ารวจโครงการ
สามารถสรุปเปรียบเทียบการสรา้งมูลค่าเพิ่มดา้นการออกแบบทางกายภาพในพื้นที่ห้องพักและพื้นที่
ส่วนกลางที่แตกต่างกันของโครงการระดับราคาปานกลางและระดับราคาสูง ดงัรายละเอียดตารางดังต่อไปนี้ 
 

ตารางที่ 12 เปรียบเทียบลักษณะเด่นทางกายภาพจากการสัมภาษณ์และการส ารวจของ 
โครงการคอนโดมิเนียมระดบัราคาปานกลางและระดับราคาสูง 

ด้า
น 

พื้น
ที ่

The Chapter One 
ลาดพร้าว 1 

(ระดบัราคาปานกลาง) 

The Reserve เกษมสันต์ 3 
(ระดบัราคาสูง) 

สถ
าป

ัตย
กร

รม
 

พื้น
ที่ส

่วน
กล

าง
 

ลักษณะเป็นอาคารเดี่ยวสร้างเต็มพื้นที่ ลักษณะเป็นอาคารแยกเป็นหลายหลัง 
เชื่อมต่อโดยสวนภายในโครงการ 

ล็อบบี้เปิดมุมมองสูพ่ื้นทีส่ระว่ายน้้าไม่มี
พนักงานบริการ 

ล็อบบี้เปน็ศาลากลางโครงการเปิดมุมมอง
สู่พื้นทีส่วนและสระวา่ยน้้า และมีพนักงาน
ประจ้านั่งให้บริการในเวลาท้างาน เชน่ 
การจ่ายค่าน้้าค่าไฟ 

มีระบบการรักษาความปลอดภัยที่รัดกุม มีระบบการรักษาความปลอดภัยที่รัดกุม 
ที่จอดรถตามกฏหมาย 58 คัน (32%ของ
จ้านวนห้องพัก) ที่จอดรถกลางแจ้ง 10 
คัน ที่จอดรถในร่ม 48 คัน 
 

ที่จอดรถมากกวา่กฏหมายตาม
ความสามารถของพื้นที่ 138 คัน (50.5% 
ของจ้านวนห้องพัก) พืน้ที่จอดรถกลางแจ้ง 
2 คัน ที่จอดรถในร่ม 132 คัน 

ไม่มีการจัดเตรียมการบริการสญัญาน 
WIFI 

มีการจัดเตรียมการบริการสัญญาน WIFI 
ฟร ีในพื้นที่ส่วนกลางทั้งหมด 

ไม่มีพื้นที่ห้องสมุดให้บริการ มีพื้นที่ห้องสมุดให้บริการ 
ไม่มีห้องSteam room มีห้องSteam room  

พื้น
ที่ห

้อง
พัก

 ขนาดห้อง 23-33.5ตรม. ขนาดห้อง 28 -87ตรม. 

ฝ้าภายในอาคารสูง 2.40 เมตร ฝ้าภายในอาคารสูง 2.70 เมตร 

หน้าต่างบานขนาดปกต ิ หน้าต่างบานขนาดใหญ่ 
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ด้า
น 

พื้น
ที ่

The Chapter One 
ลาดพร้าว 1 

(ระดบัราคาปานกลาง) 

The Reserve เกษมสันต์ 3 
(ระดบัราคาสูง) 

สถ
าป

ัตย
กร

รม
ภา

ยใ
น 

ส่ว
นก

ลา
ง 

การจัดวางเนน้ประสิทธิภาพในการใช้งาน
พื้นที่โดยใช้ประโยชน์บนพื้นที่อย่างสูงสุด 

การจัดวางผงัเน้นความเป็นส่วนตัวในการ
ใช้พื้นที่สว่นกลางโดยแยกที่นั่งออกเป็น
กลุ่มย่อยๆ 

ใช้วัสดุมาตราฐานในการตกแต่งภายใน 
เน้นรายละเอียดการออกแบบที่เรียบง่าย 
เช่น การใช้ฝา้เพดานฉาบเรียบ ตกแต่ง
ผนังไม้ติดคิ้วในพืน้ที่ส่วนกลาง ใช้โครง
เหล็กช่วยสร้างบรรยากาศ 

ใช้วัสดุที่มีราคาสูงเข้ามาร่วมใช้ในการ
ตกแต่ง เน้นรายละเอียดที่ช่วยสร้างความ
สวยงามให้กับพืน้ที่ส่วนกลาง เช่น หินอ่อน 
การเล่นระดับฝ้า การซ่อนไฟหลบื ผนงัไม้
ติดคิ้วเพิ่มรายละเอียดผนงัและฝ้าเพดาน 

พื้น
ที่ห

้อง
พัก

 

การจัดวางผงัเน้นประสทิธิภาพในการใช้
งานของพื้นที ่

การจัดวางผงัแยกเป็นสดัส่วน สร้าง
คุณภาพในการใช้งานให้เต็มประสิทธิภาพ
ของพื้นที่ 

พื้นที่ครัวรวมอยู่ในห้องพักไม่ไดแ้ยก
ออกเป็นสัดส่วน ให้ชุดครัวและซิ้งล้างจาน 

พื้นที่ครัวแยกออกเป็นสัดส่วนชดัเจน ให้
ชุดครัวที่ครบครันยกเว้นอุปกรณ์ไฟฟ้า
ลอยตัว 

พื้นที่นัง่เล่นรวมกับพืน้ที่รับประทาน
อาหาร 

มีพื้นที่รับประทานอาหารแยกจากที่นั่งเลน่ 

ให้เฟอร์นิเจอร์ครบครันเพื่อความคุ้มค่า 
และเน้นที่เก็บของภายในห้อง 

เฟอร์นิเจอร์มีรายละเอียดในการออกแบบ
สวยงาม 

วัสดุในห้องพักระดับมาตราฐานทั่วไป 
- พื้น : พื้นlaminate สีครีม กระเบื้องผิว
ด้าน 
- ผนัง : ผนังทาส ี
- ฝ้า : ฝ้าเพดานฉาบเรียบทาสี โคมไฟโป๊ะ
ติดบนฝ้า 
- เฟอร์นิเจอร์ : เฟอร์นิเจอร์ partical 
board แปะผิวเมลามีน 

- สุขภัณฑ์ : สุขภัณฑ์รูปแบบ Modern 

ยี่ห้อ COTTO ไม่ติดที่กันอาบน้ า 
- ชุดครัว : partical board แปะผิวเมลา
มีนให้อุปกรณ์เฉพาะอ่างล้างจาน ยี่ห้อ 

TEKA 

วัสดุในห้องพักดีกว่ามาตราฐานทั่วไป 
- พื้น : พื้นEngineering wood สีครีม 
กระเบื้องลายหิน 

- ผนัง : ผนังกรุ Wallpaper กระเบื้อง
ลายหิน 
- ฝ้า : ฝ้าเพดานฉาบเรียบทาสี เดินเส้นคิ้ว
บัว โคมไฟฝังฝา้ 
- เฟอร์นิเจอร์ : เฟอร์นิเจอร์ไม้แอชท าสชีัก
ร่องเสี้ยนไม้ เฟอร์นิเจอร์บุผ้าสคีรีม มือจับ
ทองเหลืองรมด า 

- สุขภัณฑ์ : สุขภัณฑ์รูปแบบ Classic 

ยี่ห้อ KOHLER ติดกระจกTempered 
กั้นอาบน้ า 
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- ชุดครัว : ไม้แอชท าสีชักร่องเสีย้นไม้ ให้

อุปกรณ์เตาไฟฟ้าInduction ที่ดูดควัน 

อ่างล้างจาน ยี่ห้อ SMEG 

ภูม
ิสถ

าป
ัตย

กร
รม

 

พื้น
ที่ส

่วน
กล

าง
 

 
สระว่ายน้้ามีขนาดเล็กพอใช้งานได ้ สระว่ายน้้ามีขนาดใหญ่เพื่อสร้างมุมมองที่

ดีและใช้งานได้สะดวกสบาย 
ไม่ได้เนน้พื้นที่สวนจึงมีขนาดเลก็และมี
พื้นที่ใช้งานได้ในบริเวณสระว่ายน้้าที่เปน็
พื้นที่นัง่เล่น 

พื้นที่สวนใหญ่และมีพืน้ที่นัง่หลายมุม เช่น
บริเวณศาลารบัรอง พื้นที่ริมสระว่ายน้้า 
พื้นที่ใต้ตึก และพืน้ทีบ่ริเวณริมคลอง 

ไม่มีพื้นทีส่วนในห้องพัก ไม่มีพื้นทีส่วนในห้องพัก 

ทีม่า : จากการสรุปจากการสมัภาษณ์และการส ารวจของผู้วิจยั 
 

 จากตารางขา้งตน้แสดงลักษณะเด่นทางกายภาพของโครงการคอนโดมิเนียมที่แตกต่างกันแบง่พืน้ที่

ออกเป็น 2 ส่วนคือ  
 1. พื้นที่ส่วนกลาง ด้านการออกแบบสถาปัตยกรรมต้องค านึงถึง การวางผังการใช้งานโดยรวม 
ความสวยงามและสุนทรียภาพในการใช้งานของผู้อยู่อาศัย การมีระบบรักษาความปลอดภัยที่ด ีและการ
สร้างความสะดวกสบายในพื้นทีส่่วนกลางหรือการเพิ่มเติมสิ่งอ านวยความสะดวก ดา้นสถาปัตยกรรมภายใน
ต้องค านึงถึงการจัดวางผังการใช้งาน การสร้างความสวยงาม การสร้างความเป็นส่วนตัวในการใช้งาน 
คุณภาพวัสดุและเฟอร์นิเจอร์ในการตกแต่งพื้นที่ส่วนกลาง ด้านภูมิสถาปัตยกรรมต้องค านงึถึง การก าหนด
ขนาดพื้นที่สวนและการจัดวางผงัการใช้งาน การสร้างมุมมองหรือประสบการณ์ที่เกิดขึ้นภายในโครงการ 

 
 2. พื้นที่ภายในห้องพัก ด้านการออกแบบสถาปัตยกรรมต้องค านึงถึงขนาดห้อง ความสงูของฝา้
อาคารและขนาดของช่องเปิดภายในอาคาร ดา้นสถาปัตยกรรมภายในต้องค านึงถึงการจัดวางผงัการใช้งาน 
การสร้างความสวยงาม การสร้างความเป็นส่วนตวัในการใช้งาน คุณภาพวัสดุและเฟอร์นิเจอร์ในการตกแต่ง
พื้นที่ภายในห้องพัก 
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ตารางที่ 13 อัตราส่วนประเภทห้องพักและสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ The Chapter One 
ลาดพร้าว 1และโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 

โครงการ 

พื้น
ที่ห้

อง
พัก

 (ร
้อย

ละ
) 

อัตราส่วนของ
ห้องพัก 
(ร้อยละ) 

พื้น
ที่ส

่วน
กล

าง
 (ร

้อย
ละ

) อัตราส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในพื้นที่ส่วนกลาง 
(ร้อยละ) 

ST
UD

IO
 

1 
BE

DR
OO

M
 

2 
BE

DR
OO

M
 

ล็อ
บบ

ี้ 

สร
ะว

่าย
น้ า

 

พื้น
ที่ส

วน
 

ฟิต
เน

ส 

ห้อ
งส

มุด
 

ที่จ
อด

รถ
 

อื่น
ๆ*

 

The 
Chapter 

One 
64 19.2 44.8 - 36 1.2 0.70 7.5 0.70 - 11.5 14.4 

The 
Reserve 

51 14.8 28 8.2 49 1.2 1.3 15 1.05 0.80 16.50 13.05 

* หมายเหตุ : พ้ืนที่อ่ืนๆ คือ พ้ืนที่งานระบบ พื้นที่ทางเดินในอาคาร และส่วนบริการต่างๆ 
ที่มา : จากการสรุปของผู้วิจัย 

 จากตารางที่13 แสดงให้เห็นอัตราส่วนประเภทห้องพักและสิ่งอ านวยความสะดวกทั้ง 2 โครงการ
ดังนี ้
 1. สัดส่วนห้องพักต่อพื้นที่ส่วนกลาง โครงการ The Chapter One มีสัดส่วนห้องพักต่อพื้นที่
ส่วนกลาง คือ 64 : 36 และสัดส่วนห้องพักต่อพื้นที่ส่วนกลางของ โครงการ The Reserve คือ 51 : 49 จาก
ข้อมูลข้างต้นแสดงให้เห็นว่าทัง้ 2 โครงการ มีสัดส่วนห้องต่อพื้นที่ส่วนกลางที่แตกตา่งกันชัดเจนในเร่ืองของ
จ านวนห้องพักและอัตราการรองรับผู้อยู่อาศัย โดยโครงการ The Chapter One จะมสีัดส่วนห้องพัก
มากกว่าพื้นทีส่่วนกลางอยา่งเห็นไดช้ัด และโครงการ โครงการ The Reserve จะมีสัดส่วนห้องพักและพื้นที่
ส่วนกลางใกล้เคียงกัน ซึ่งสง่ผลโดยตรงต่อความรู้สึกด้านความหนาแนน่ในการอยู่อาศัยของผู้อยูอ่าศัย 
 2. ประเภทห้องพักในโครงการ โครงการ The Chapter One ประกอบด้วยห้องพักประเภท ห้อง
Studio ร้อยละ 30 (23-25ตรม.) และห้อง 1 Bedroom (29.5-33.5ตรม.) ร้อยละ 70 และโครงการ The 
Reserve ประกอบด้วยห้องพักประเภท ห้อง Studio (28ตรม.) ร้อยละ 29, ห้อง 1 Bedroom (38.5ตรม.) 
ร้อยละ 55 และห้อง 2 Bedrooms (58-87ตรม.) ร้อยละ 16 จากข้อมูลข้างต้นแสดงให้เห็นว่าทั้ง 2 
โครงการเน้นห้องพักประเภท 1 Bedroom แต่แตกต่างกันที่ขนาดห้องพัก โดยโครงการ The Reserve มี
พื้นที่ห้องพักใหญ่กว่าโครงการ The Chapter One ซึ่งสอดคลอ้งตามวิธีการสร้างมูลค่าเพิ่มดา้นออกแบบ
ทางกายภาพของทั้ง 2 โครงการโดย The Chapter One เนน้การออกแบบพื้นที่เล็กให้มีประสทิธิภาพสูงสุด 
และโครงการ The Reserve เนน้การออกแบบห้องพักที่อยู่สบายเหมือนบ้าน 
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 3. พื้นที่ส่วนกลางของโครงการ จากตารางที่ 4.10 พบว่าพื้นทีล่็อบบี้และพื้นที่อืน่ๆของทั้ง 2 
โครงการมีขนาดใกล้เคียงกัน แต่บางพืน้ที่ของโครงการ The Reserve จะมีขนาดใหญ่กว่า ไดแ้ก่  
พื้นที่ฟิตเนสใหญ่กว่าร้อยละ0.35 พื้นที่สระวา่ยน้ ามีขนาดใหญ่กว่าร้อยละ0.6 พื้นที่สวนใหญ่กว่าร้อยละ7.5 
ที่จอดรถร้อยละ 5.1 และมีการเพิ่มพื้นที่ห้องสมุดซึ่งเปน็พื้นที่พิเศษที่ให้ลูกบ้านได้มาใช้งาน ทั้งพื้นที่สวนและ
สระว่ายน้ าของโครงการ The Reserve มีขนาดใหญ่กว่าโครงการโดย The Chapter One 1 เท่า สอดคล้อง
ตามวิธีการสร้างมูลค่าเพิ่มดา้นออกแบบทางกายภาพของโครงการที่เน้นเร่ืองการออกแบบอาคารให้มีขนาด
เล็กและสร้างไม่เต็มพื้นที่ เพื่อเน้นพืน้ที่สวนให้มีความร่มร่ืนเหมือนอาศัยอยู่ในบ้านและพืน้ที่จอดรถที่ทาง
ผู้ประกอบการเน้นการให้พื้นที่จอดรถให้มากกว่ากฎหมายตามความสามารถของพื้นที่ โดยพื้นทีเ่หล่านี้ส่งผล
ต่อความสะดวกสบายของผู้อยู่อาศัยในโครงการในการใชป้ระโยชน์บนพืน้ที่และส่งผลต่อรายจา่ยค่า
ส่วนกลางต่อเดือน  

 
ตารางที่ 14 เปรียบเทียบขนาดพื้นที่ห้องที่มีสัดสว่นมากที่สุด 3 ล าดับแรกในโครงการ The Chapter One 

ลาดพร้าว 1 และโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 

โครงการ 
The Chapter One 
ลาดพร้าว 1 (ร้อยละ) 

The Reserve เกษมสนัต์ 3 
(ร้อยละ) 

ล าดับ STUDIO 1 BEDROOM STUDIO 1 BEDROOM 2 BEDROOMS 

1 
นอน 
(28.5) 

นอน 
(34.7) 

นอน 
(32.3) 

นอน 
(34.4) 

นอน 
(44.0) 

2 
นั่งเล่น+ทาน

อาหาร 
(28.5) 

นั่งเล่น+ทาน
อาหาร 
(25.3) 

นั่งเล่น+ทาน
อาหาร 
(31.9) 

นั่งเล่น+ทาน
อาหาร 
(27.5) 

นั่งเล่น+ทาน
อาหาร 
(30.4) 

3 
ครัว 

(17.3) 
ห้องน้ า 
(16.1) 

ครัว 
(20.3) 

ครัว 
(17.3) 

ห้องน้ า 
(13.4) 

ขนาดห้อง
เฉลี่ย(ตรม.) 

23.3 30.5 28 40.8 64 

ที่มา : จากการสรุปของผู้วิจัย 
 

จากตารางขา้งตน้แสดงให้เห็นขนาดพืน้ที่ห้องที่มีสัดส่วนมากที่สดุ 3 อันดับแรกดังนี ้

 ห้อง Studio ของทั้ง 2 โครงการมีการล าดับสัดส่วนพื้นที่ใช้สอยที่เหมือนกัน 3 ล าดบัได้แก่ พืน้ที่

นอน พื้นทีน่ั่งเลน่+รับประทานอาหารและพื้นที่ครัวตามล าดับ  โดยโครงการ The Reserve มีขนาดห้อง 
Studio ใหญ่กว่า The Chapter One เฉลี่ย 5 ตารางเมตร ทั้งนี้โครงการ The Chapter One ยังมีการ
รวมพื้นที่นั่งเลน่และรับประทานอาหารไว้ในต าแหน่งเดียวกันเพื่อลดจ านวนพืน้ที่ต่อตารางเมตรลง 
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 ห้อง 1 Bedroom ของทั้ง 2 โครงการมีการล าดับสัดส่วนพื้นทีใ่ช้สอยที่เหมือนกัน 2 ล าดับได้แก่ 

พื้นที่นอน พื้นทีน่ั่งเลน่+รับประทานอาหาร แต่แตกตา่งกันทีล่ าดับ 3 โดยโครงการThe Chapter One มี

พื้นที่ห้องน้ าขนาดใหญ่เป็นล าดบั 3 และโครงการ The Reserve มีพื้นที่ครัวเป็นล าดับที่ 3 และโครงการ 

The Reserve มีขนาดห้องใหญ่กว่า The Chapter One เฉลี่ย 10 ตารางเมตร 
 ห้องพักประเภท 2 Bedrooms มีเฉพาะในโครงการ The Reserve การล าดบัสัดส่วนพื้นที่ใช้

สอยที่ 3 ล าดบัได้แก่ พื้นทีน่อน พื้นที่นัง่เล่น+รับประทานอาหารและพื้นที่ห้องน้ าตามล าดบั 
จากข้อมูลข้างต้นแสดงให้เห็นว่า ประเภทห้องที่แตกต่างกันจะมีการออกแบบสัดส่วนพืน้ที่ภายในห้องที่

ต่างกันแต่โดยรวมทั้ง 2 โครงการมีการจัดพื้นที่ห้องนอนมากทีส่ดุ รองลงมาคือพื้นทีน่ั่งเล่น และล าดับ ที่ 3 
มีความแตกต่างกันโดยห้องพักทัว่ไปจัดเปน็พืน้ที่ครัวและห้องพกัประเภทที่มีขนาดใหญ่ที่สุดของโครงการจะ
จัดล าดบัเป็นพืน้ที่ห้องน้ า 
 

ตารางที่ 15 สัดส่วนพื้นที่ในห้องพักโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1  
และโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3  

โค
รง

กา
ร The Chapter One 

ลาดพร้าว 1 (ร้อยละ) 
The Reserve เกษมสันต์ 3 

(ร้อยละ) 

ห้อ
ง 

STUDIO 1 BEDROOM STUDIO 1 BEDROOM 2 BEDROOMS 

A1
 

A2
 

A3
 

B1
 

B2
 

B3
 

B4
 

A 
11

B 

A 
21

B 

B1
1B

 

B2
1B

 

B3
1B

 

B4
1B

 

C2
1B

 

C2
2B

 

C3
2B

 

C4
2B

 

C5
2B

 

C6
2B

 

นั่ง
เล

่น+
อา

หา
ร 

ทา
นอ

าห
าร

 
28

.7 

28
.5 

28
.4 

26
.3 

26
.1 

25
.2 

22
.5 

21
.0 

21
.8 

24
.7 

25
.7 

26
.2 

33
.5 

35
.8 

29
.3 

28
.4 

29
.8 

25
.2 

33
.7 

คร
ัว 

17
.9 

17
.8 

17
.7 

15
.4 

15
.3 

12
.7 

15
.0 

20
.4 

20
.1 

18
.2 

17
.9 

17
.8 

15
.3 7.0
 

5.3
 

5.3
 

5.2
 

7.7
 

5.2
 

นอ
น 

28
.3 

28
.5 

28
.9 

30
.2 

30
.7 

39
.5 

38
.3 32
 

32
.5 

35
.1 

34
.6 

34
.3 

33
.5 

40
.6 

45
.1 

44
.9 

44
.8 

47
.4 41
 

ห้อ
งน

้ า 

13
.0 

13
.0 

12
.9 

17
.5 

17
.4 

13
.7 

15
.9 

13
.6 

13
.5 

12
.5 

12
.3 

12
.2 8.8
 

9.9
 

14
.1 

14
.0 

14
.0 

12
.6 

15
.9 

ระ
เบ

ียง
 

12
.2 

12
.1 

12
.1 

10
.5 

10
.5 8.9
 

8.4
 

12
.2 

12
.1 9.6
 

9.5
 

9.4
 

9.0
  6.6
 

6.3
 

6.3
 

6.3
 

7.0
 

4.4
 

รว
ม 

10
0 

10
0 

10
0 

10
0 

10
0 

10
0 

10
0 

10
0 

10
0 

10
0 

10
0 

10
0 

10
0 

10
0 

10
0 

10
0 

10
0 

10
0 

10
0 

ที่มา : จากการสรุปของผู้วิจัย 
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สรุปลักษณะทางกายภาพ 
 จากข้างมูลข้างต้นชี้ให้เห็นว่าโครงการ The Chapter One (ระดับราคาปานกลาง) มีพื้นที่อยู่อาศัย
สูงกว่าพืน้ที่ส่วนกลางและ โครงการ The Reserve (ระดับราคาสูง) ที่มีพื้นที่อยู่อาศัยใกล้เคียงกับพื้นที่
ส่วนกลาง ท าให้โครงการ The Chapter One มีความหนาแนน่ของการอยู่อาศัยสูงกว่าโครงการ The 
Reserve  
 เมื่อวิเคราะห์ลงในรายละเอียดพื้นที่ส่วนกลางของโครงการ The Chapter One พบวา่พืน้ที่
ส่วนกลางประกอบไปดว้ย พื้นทีล่็อบบี้ พืน้ที่สระวา่ยน้ า พืน้ที่ฟติเนส พื้นทีส่วนที่ลูกบา้นสามารถเข้าไปใช้
พักผ่อนและพืน้ที่จอดรถที่มีขนาดใหญ่เมื่อเทียบกับพื้นที่อื่นๆ ทั้งนี้ที่จอดรถใช้พื้นที่เป็นจ านวนมากเมื่อเทียบ
กับผังพื้นชั้นที่ 1 ของโครงการ ท าให้พื้นที่ส่วนกลางอื่นๆมีขนาดที่เล็กลง ทั้งนี้การจัดพืน้ที่ส่วนกลางให้มี
ขนาดเล็กเป็นการลดค่าใช้จา่ยสว่นกลางที่จะเกิดในอนาคตของโครงการในอีกทางหนึ่งแต่พื้นที่สว่นกลางที่ใช้
ในการพักผ่อนที่มีขนาดเล็กอาจส่งผลต่อการรับรู้ดา้นการใชง้านพื้นที่ส่วนกลางของผู้อยู่อาศัย และเมื่อเทียบ
กับโครงการ The Reserve พบว่าพื้นทีส่่วนกลางของโครงการ The Reserve จะมีขนาดพื้นที่ใหญ่กว่าและมี
การบริการเหนือระดับกว่าด้วยการเพิ่มเติมรายละเอียดที่ช่วยสร้างความสะดวกสบายให้แก่ลูกค้า เช่น พืน้ที่
สวนที่มีขนาดใหญ่และพืน้ทีน่ั่งเล่นภายนอกที่มีหลากหลายมุม เรือนรับรองในการต้อนรับแขก ห้องสมุดที่ใช้
ส าหรับนั่งอา่นหนังสือ ห้องฟิตเนสที่เปิดสู่มุมมองสระวา่ยน้ าและพื้นที่จอดรถของโครงการ The Reserve 
น าไปไว้ในชัน้ใต้ดินท าให้พื้นทีบ่นดินกลายเป็นพื้นทีส่วนและสระว่ายน้ าขนาดใหญ่ท าให้โครงการดูร่มร่ืน 
สามารถใชป้ระโยชนบ์นพืน้ทีไ่ดอ้ย่างมีประสทิธิภาพ  
 เมื่อวิเคราะห์ลงในรายละเอียดพื้นที่ห้องพักของโครงการ The Chapter One พบวา่พื้นที่ห้องพักมี
ขนาดเล็กและมีการรวมพืน้ที่รับประทานอาหารและพื้นทีน่ั่งเลน่ไว้พื้นที่เดียวกนั เพื่อประหยัดพืน้ที่ต่อตาราง
เมตรและใช้พื้นที่เล็กให้มีประสทิธิภาพมากยิ่งขึน้ เน้นวสัดุเครื่องเรือนที่ดูแลจัดการง่ายและมรีาคาไม่สงูมาก 
แต่มีจัดเตรียมเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพักให้อย่างครบครันและมีพื้นที่เก็บของภายในห้องเป็นจ านวนมาก 
อุปกรณ์ในครัวและห้องน้ าใช้รูปแบบมาตราฐาน เนื่องจากกลุ่มฐานลูกค้าเป็นกลุ่มคนที่เร่ิมต้นการท างาน 
ผ่อนคอนโดมิเนียมเปน็ทรัพย์สนิแรกของชีวิตอยู่ในท าเลจุดเชื่อมต่อของรถไฟฟ้าใต้ดิน จึงเนน้ความคุ้มค่าใน
การซื้อของผู้อยู่อาศัย และเมื่อวิเคราะห์ลงในรายละเอียดพื้นที่หอ้งพักของโครงการ The Reserve พบวา่จะ
มีพื้นที่ห้องพักมีขนาดใหญ่กว่าโครงการ The Chapter One เนื่องจากตอบสนองกลุ่มลูกค้าทีม่ีฐานะทาง
การเงินที่สูงกวา่ ต้องการอยู่ในท าเลที่มีศักยภาพสูงพร้อมด้วยความสะดวกสบายที่ครบครัน ภายในห้องพักมี
การให้วัสดุเครื่องเรือนที่มีคุณภาพสูง มีความสวยงามและความหรูหราในรายละเอียดการออกแบบ ให้
เครื่องใช้ไฟฟ้าในพื้นที่ครัวและสขุภัณฑ์ในห้องน้ าที่มีระดบัยี่ห้อและคุณภาพทีสู่งกว่าโครงการ The Chapter 
One ภายในห้องพักมีการจัดวางผังการใช้สอยที่แบ่งพืน้ที่การใช้งานออกอย่างชัดเจน เพื่อแยกการใช้งานให้
เป็นสัดเปน็ส่วนและสร้างคุณภาพในการใช้งานให้เต็มประสิทธิภาพของพื้นที่  
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ตารางที่ 16 สรุปแนวคิด วิธีการและลักษณะทางกายภาพทีโ่ดดเด่นของโครงการ 
 The Chapter One ลาดพร้าว 1 (ระดับราคาปานกลาง) 

 

The Chapter Oneลาดพร้าว 1 (ระดับราคาปานกลาง) 

บุคคล แนวคิด วิธีการ พ้ืนที่ ลักษณะทางกายภาพที่โดดเด่น 

ผู้ป
ระ

กอ
บก

าร
 

- การออกแบบ
เน้นท าระดับราคา
สอดคล้อง
ความสามารถใน
การจ่าย
(Affoardability) 

- - ออกแบบห้องพักให้มีขนาดเล็กเพื่อ
ลดราคารวมต่อห้องลง 

- สร้างพื้นที่จอดรถตามกฎหมายเพื่อ
ประหยัดต้นทุนในการก่อสร้าง 
- สร้างจ านวนชั้นตามกฎหมาย เพื่อให้
เกิดความคุ้มค่าในที่ดินมากที่สุด และ
เปิดมุมมองที่ดีภายในโครงการ 
- สร้างพื้นที่ส่วนกลางขนาดเล็ก 
ประหยัดค่าใช่จ่ายการบ ารุงรักษาใน
อนาคต 

พื้น
ที่ส

่วน
กล

าง
 

ลักษณะเป็นอาคารเดี่ยวสร้างเต็ม
พื้นที่ ก่อสร้าง 8 ชั้น 

ล็อบบี้เปิดมุมมองสู่พื้นที่สระว่ายน้ า 
ไม่มีพนักงานบริการ 

มีระบบการรักษาความปลอดภัยที่
รัดกุม 

ที่จอดรถตามกฏหมาย 58 คัน 
(32%ของจ านวนห้องพัก) 
 ที่จอดรถกลางแจ้ง 10 คัน ท่ีจอดรถ
ในร่ม 48 คัน 

สถ
าป

นิก
 

- ออกแบบอาคาร
ที่มีพื้นที่เล็กให้มี
ประสิทธิภาพ
สูงสุด 

- จัดวางผังอาคารมีห้องพักจ านวน
มากท่ีสุด แล้วจึงเปิดพื้นที่ 
ตรงกลางอาคาร 
- พื้นที่ส่วนกลางออกแบบให้มีขนาด
เล็กเพื่อลดค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา
ในอนาคต 
- การก าหนดพื้นที่จอดรถตาม
กฎหมายเพื่อเพิ่มเป็นพื้นที่ขายให้ได้
มากท่ีสุด  

การจัดวางเน้นประสิทธิภาพในการ
ใช้งานพื้นที่ 
โดยใช้ประโยชน์บนพื้นที่อย่าง
สูงสุด 

ใช้วัสดุมาตราฐานในการตกแต่ง
ภายใน  
เน้นรายละเอียดการออกแบบที่
เรียบง่าย 

สระว่ายน้ ามีขนาดเล็ก 

สถ
าป

นิก
ภา

ยใ
น - การออกแบบ

เรียบง่าย- เน้น
ความคุ้มค่าในการ
ซื้อ 

- การจัดวางผังภายในห้องมีการรวม
กิจกรรมบางส่วนเข้าไว้ด้วยกันเพื่อ
ประหยัดพื้นที่ต่อตารางเมตร 
- การตกแต่งภายในใช้วัสดุที่ดูแล
รักษาง่ายและมีราคาไม่สูงแต่เน้น
ความคุ้มค่าในการซื้อด้วยการให้
เครื่องเรือนภายในห้องที่ครบครัน 

พื้นที่สวนมีขนาดเล็กและใช้งานได้
ใน 
บริเวณสระว่ายน้ าที่เป็นพื้นที่
นั่งเล่น 

พื้น
ที่ห้

อง
พัก

 

ขนาดห้อง 23-33.5ตรม. 

ฝ้าภายในอาคารสูง 2.40 เมตร 

การจัดวางผังเน้นประสิทธิภาพใน
การใช้งานของพื้นที่ 
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The Chapter Oneลาดพร้าว 1 (ระดับราคาปานกลาง) 

บุคคล แนวคิด วิธีการ พ้ืนที่ ลักษณะทางกายภาพที่โดดเด่น 
ภูม

ิสถ
าป

นิก
 

- สร้างพื้นที่ขนาด
เล็กให้มีประโยชน์
ใช้สอยอย่างสูงสุด 
ลดรายจ่ายของ
ผู้ประกอบการ 

- สร้างพื้นที่สวนให้มีมุมนั่งเล่นเพ่ือให้
ลูกบ้านได้เข้าไปใช้งาน- สระว่ายน้ า
ขนาดเล็กพอใช้งานได้ 
- ดึงพื้นที่สวนที่มีน้อยให้เข้ามาอยู่ใน
บริเวณท่ีมองเห็นได้ทุกกิจกรรมให้รู้สึก
ถึงความร่ม 

พื้นที่ครัวออกไม่ได้แยกออกเป็น
สัดส่วน 

พื้นที่นั่งเล่นรวมกับพื้นที่
รับประทานอาหาร 

ให้เฟอร์นิเจอร์ครบทุกชิ้นเพื่อความ
คุ้มค่า 
 เน้นที่เก็บของภายในห้อง 

วัสดุในห้องพักระดับมาตราฐาน
ทั่วไป เช่น ผนังทาสีขาว พื้นลามิ
เนต โคมไฟติดบนฝ้า 
เฟอร์นิเจอร์partical board แปะ
ผิวเมลามีน 
สุขภัณฑ์ยี่ห้อ Cotto รูปแบบ 
Modern ตามมาตาฐาน 

ที่มา : จากการสรุปของผู้วิจัย 
 

ตารางที่ 17 สรุปแนวคิด วิธีการและลักษณะทางกายภาพทีโ่ดดเด่นของโครงการ  
The Reserve เกษมสันต์ 3 (ระดับราคาสูง) 

The Reserve เกษมสนัต์ 3 (ระดับราคาสูง) 

บุคคล แนวคิด วิธีการ พ้ืนที่ ลักษณะทางกายภาพที่โดดเด่น 

ผู้ป
ระ

กอ
บก

าร
 

- ออกแบบโดย
ค านึงถึงบริบท
รอบข้าง น า
รายละเอียดใน
การออกแบบบ้าน
หมอมีซึ่งเป็น
คหบดีเก่าในสมัย
รัชกาลท่ี5 มาเป็น
แรงบันดาลใจใน
การออกแบบ 

- น าข้อดีของที่ตั้งมาสร้างเป็น
จุดเด่นที่มีความแตกต่างที่มี
เอกลักษณ์เฉพาะตัวของ
โครงการ 
- ออกแบบพื้นที่ห้องและพื้นที่
ส่วนกลางมีขนาดใหญ่ อยู่
สบายเหมือนโรงแรม 
- สร้างพื้นที่จอดรถให้มากกว่า
กฏหมายเพราะลูกค้ากลุ่มนี้เน้น
ใช้รถยนต์ส่วนตัว 
- ห้องอยู่สบาย หน้าต่างใหญ่ 
ฝ้าภายในห้องต้องสูง - สร้าง
บรรยากาศภายในโครงการให้

พื้น
ที่ส

่วน
กล

าง
 

ลักษณะเป็นอาคารแยกเป็นหลายหลัง  
เชื่อมต่อโดยสวนภายในโครงการ สร้าง
อาคาร 7 ชั้น ใต้ดิน 1 ชั้น 

ล็อบบี้เป็นศาลากลางโครงการเปิด
มุมมองสู่พื้นที่สวนและสระว่ายน้ า และ
มีพนักงานประจ านั่งให้บริการในเวลา
ท างาน 

มีระบบการรักษาความปลอดภัยที่
รัดกุม 

ที่จอดรถมากกว่ากฏหมายตาม
ความสามารถของพื้นที่ 138 คัน 
 (50.5% ของจ านวนห้องพัก) พื้นที่
จอดรถกลางแจ้ง 2 คัน 
 ที่จอดรถในร่ม 132 คัน 



 

 

89 

The Reserve เกษมสนัต์ 3 (ระดับราคาสูง) 

บุคคล แนวคิด วิธีการ พ้ืนที่ ลักษณะทางกายภาพที่โดดเด่น 

สวยงามมีกลิ่นอายคล้ายอาคาร
บ้านหมอมี 

มีการจัดเตรียมการบริการสัญญาน  
WIFI ฟรี ในพื้นที่ส่วนกลาง 

สถ
าป

นิก
 

- ออกแบบอาคาร
ที่อยู่สบายเหมือน
บ้าน  
- ออกแบบโดยน า
อาคารบ้านหมอมี
ซึ่งเป็นคหบดีเก่า
ในสมัยรัชกาลท่ี5 
มาเป็นแรง
บันดาลใจในการ
ออกแบบเพื่อ
สร้างเอกลักษณ์
เฉพาะตัวของ
โครงการ 
- เน้นพื้นที่
ส่วนกลางให้มี
ขนาดใหญ่ 

- การออกแบบโดยการค านึงถึง
บริบทของพื้นที่เดิมในอดีตเคย
เป็นบ้านหมอมี จึงน า
องค์ประกอบของบ้านหมอมีมา
ใช้ในการตกแต่งโครงการทั้ง
ภายนอกและภายในอาคาร  
- สร้างอาคารให้มีความ
กลมกลืนไปกับพื้นที่ด้วยการ
ออกแบบอาคารให้มีขนาดเล็ก
และสร้างไม่เต็มพื้นที่เพื่อเปิดให้
มีพื้นทีโ่ล่ง  
- สร้างบรรยากาศคล้ายโรงแรม 
บูทีค ขนาดเล็กโดยวางเรือง
รับรองไว้กลางโครงการลักษณะ
คล้ายศาลาต้อนรับใช้ในการ
รองรับลูกบ้านและแขกผู้เข้า
พบโครงการ  
- เน้นการสร้างอาคารอยู่สบาย
เหมือนบ้านด้วยการน าพ้ืนที่
จอดรถไปไว้ใต้ดินท าให้พ้ืนที่
ภายในห้องมีฝ้าที่สูงขึ้น 

มีพ้ืนที่ห้องสมุดให้บริการ 

มีห้องSteam room  

การจัดวางผังเน้นความเป็นส่วนตัวใน
การใช้พื้นที่ส่วนกลาง 
โดยแยกที่นั่งออกเป็นกลุ่มย่อยๆ 

ใช้วัสดุที่มีราคาสูงเข้ามาร่วมใช้ใน
การตกแต่ง เน้นรายละเอียดที่ช่วย
สร้างความสวยงามให้กับพื้นที่
ส่วนกลาง 

สระว่ายน้ ามีขนาดใหญ่ 

พื้นที่สวนใหญ่และมีพื้นที่นั่งหลายมุม 
เช่นบริเวณศาลารับรอง พื้นที่ริมสระ
ว่ายน้ า พื้นที่ใต้ตึก และพื้นที่บริเวณ
ริมคลอง 

พื้น
ที่ห้

อง
พัก

 

ขนาดห้อง 28 -87ตรม. 

สถ
าป

นิก
ภา

ยใ
น 

- การออกแบบ
เน้นรายละเอียด
ด้านความงาม
และสร้างความ
หรูหรา 

- ภายในห้องมีฝ้าที่สูงขึ้น 
- ภายในห้องพักมีการแบ่ง
ห้องพักที่เป็นสัดส่วนชัดเจน
เพื่อแยกพื้นที่ในการใช้งานและ
ใช้วัสดุที่มีราคาสูง รวมถึง
สุขภัณฑ์ท่ีหาไม่ได้ในท้องตลาด
มาใช้  
- การออกแบบเน้นการใช้สอยที่
มีประสิทธิภาพและรายละเอียด
ด้านความงามในการสร้าง
ความหรูหราให้กับโครงการ  

ฝ้าภายในอาคารสูง 2.70 เมตร 

การจัดวางผังแยกเป็นสัดส่วน สร้าง
คุณภาพในการใช้งานให้เต็ม
ประสิทธิภาพของพื้นที่ 
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The Reserve เกษมสนัต์ 3 (ระดับราคาสูง) 

บุคคล แนวคิด วิธีการ พ้ืนที่ ลักษณะทางกายภาพที่โดดเด่น 

พื้นที่ครัวแยกออกเป็นสัดส่วนชัดเจน 

ภูม
ิสถ

าป
นิก

 - ออกแบบสวนให้
มีความร่มรื่นและ
สร้างประโยชน์
ให้กับพ้ืนที่สูงสุด 

- เปิดอาคารให้มีพื้นที่สวนที่ร่ม
รื่น 
- มีความเป็นส่วนตัวสูง 

มีพื้นที่รับประทานอาหารแยกจากท่ี
นั่งเล่น 

เฟอร์นิเจอร์มีรายละเอียดในการ
ออกแบบสวยงาม 

วัสดุในห้องพักดีกว่ามาตราฐานทั่วไป 
เช่นผนังติด Wallpaper พื้นไม้ 
Engineering wood โคมฝังฝ้า 
เฟอร์นิเจอร์ไม้แอชท าสี มือจับทอง
เหลือ 
สุขภัณฑ์ยี่ห้อ Kohler รูปแบบ 
Classic ที่หาไม่ได้ในสมัยนั้นและมี
ราคาสูง 

ที่มา : จากการสรุปของผู้วิจัย 
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บทที่ 5 
ความพึงพอใจต่อการออกแบบทางกายภาพของผู้อยู่อาศัย 

 
 ผู้วิจัยใช้การวัดระดบัความพึงพอใจด้วยวิธีการท าแบบสอบถามประเมินความพงึพอใจหลังการเข้า
อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยจริงในโครงการกรณีศึกษาทั้ง 2 โครงการ โดยอ้างอิงจาก วิมลสิทธ์ หรยางกูร (2555) 
การสรุปข้อมูลจากแบบสอบถามแบ่งออกเป็น 2 ส่วนดังต่อไปนี้ 
5.1 ข้อมูลสภาพทางสังคม เศรษฐกิจและลักษณะในการครอบครองของผู้อยู่อาศัย 
5.2 ความพึงพอใจต่อโครงการ 
 5.2.1 ความพึงพอใจต่อลักษณะโครงการ 
 5.2.2 ความพึงพอใจต่อลักษณะทางกายภาพ  

 
5.1 ข้อมูลสภาพทางสังคม เศรษฐกิจและลักษณะในการครอบครองของผู้อยู่อาศัย 
 5.1.1 สภาพทางสังคมของผู้อยู่อาศัย 
 สภาพทางสังคมของผู้อยู่อาศัย โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 และ The Reserve 
เกษมสันต์ 3 โดยแสดงผลเปน็ความถี่และร้อยละเก่ียวกับกลุ่มตวัอย่าง  
 

ตารางที่ 18 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่างจ าแนกตามสภาพทางสังคม 

ลักษณะทางสังคม 
The Chapter One ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

จ านวน (คน) ร้อยละ จ านวน (คน) ร้อยละ 

เพศ 

ชาย 19 26.76 35 36.84 

หญิง 51 71.83 60 63.16 

อ่ืนๆ 1 1.41 - - 
อายุ 

20-30 ปี 29 40.85 29 30.53 

31-40 ปี 28 39.44 22 23.16 

41-50ปี 10 14.08 28 29.47 

51 ปีขึ้นไป 4 5.63 16 16.84 

ระดับการศึกษา 

อนุปริญญาหรือต่ ากว่า 3 4.23 3 3.16 
ปริญญาตร ี 48 67.61 55 57.89 
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ลักษณะทางสังคม 
The Chapter One ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

จ านวน (คน) ร้อยละ จ านวน (คน) ร้อยละ 

ปริญญาโท 18 25.35 34 35.79 

ปริญญาเอก 2 2.82 3 3.16 

สถานภาพ 

โสด 54 76.06 50 52.63 

สมรส ไม่มีบตุร 11 15.49 4 4.21 

สมรส มีบุตร 6 8.45 41 43.16 

จ านวนบุตร (เฉพาะกลุ่มตัวอย่าง “สมรส มีบุตร”) 

บุตร 1 คน  3 50.00 12 29.27 

บุตร 2 คน 1 16.67 17 41.46 

บุตร 3 คน 2 33.33 10 24.39 

บุตร 4 คน - - 2 4.88 

 
จากตาราง 16 พบว่ากลุ่มตัวอย่างโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 (ระดับราคาปานกลาง) 

ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีอายุ20-30ปีและอายุ31-40ปี มีการศึกษาระดับปริญญาตรี โดยมีสถานภาพโสด  
กลุ่มตัวอย่างโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 (ระดับราคาสูง) ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีอายุ20-

30ปี และอายุ41-50ปี มีการศึกษาระดับปริญญาตร ีโดยมีสถานภาพโสดและสมรสบุตรจ านวน 2 คน  
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 5.1.2 สภาพทางเศรษฐกิจของผู้อยู่อาศัย 
 สภาพทางเศรษฐกิจของผู้อยู่อาศัย โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 และ The 
Reserve เกษมสันต์ 3 โดยแสดงผลเปน็ความถี่และร้อยละเก่ียวกับกลุ่มตัวอย่าง 

 
ตารางที่ 19 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่างจ าแนกตามสภาพทางเศรษฐกิจ 

ลักษณะทางเศรษฐกิจ 
The Chapter One ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

จ านวน (คน) ร้อยละ จ านวน (คน) ร้อยละ 

อาชีพ 

นักเรียน-นักศึกษา 4 5.63 18 18.95 

รับราชการ 7 9.86 8 8.42 
รัฐวิสาหกิจ 3 4.23 3 3.16 

พนักงานบริษัทเอกชน 48 67.61 30 31.58 

ธุรกิจส่วนตัว 3 4.23 33 34.74 
อ่ืนๆ 6 8.45 3 3.16 

รายได้ตนเองเฉลี่ยต่อเดือน 

ต่ ากว่า 25,000 บาท 10 14.08 16 16.84 
25,001- 50,000บาท 35 49.30 25 26.32 

50,000-75,000 บาท 14 19.72 18 18.95 
75,001-100,000 บาท 3 4.23 10 10.53 

100,001-150,000 บาท 5 7.04 11 11.58 

150,001-200,000 บาท 3 4.23 5 5.26 
200,001 บาทขึ้นไป 1 1.41 10 10.53 

รายได้ครอบครัวเฉลี่ยต่อเดือน   

ต่ ากว่า 25,000 บาท 1 1.41 - - 
25,001- 50,000บาท 16 22.54 14 14.74 

50,000-75,000 บาท 14 19.72 10 10.53 
75,001-100,000 บาท 12 16.90 22 23.15 

100,001-150,000 บาท 13 18.31 12 12.64 

150,001-200,000 บาท 8 11.27 37 38.95 
200,001 บาทขึ้นไป 7 9.86 4 4.21 
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จากตาราง 17 พบว่ากลุ่มตัวอย่างโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 ส่วนใหญ่เป็นพนักงาน
บริษัทเอกชนที่มีรายได้ตนเองเฉลี่ย 25,001-75,000 บาทต่อเดือน โดยมีรายได้ครอบครัวเฉลี่ย 25,001-
75,000 บาทต่อเดือน และ 100,001-150,000 บาทต่อเดือนตามล าดับ 
 กลุ่มตัวอย่างโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 สว่นใหญ่ประกอบธุรกิจส่วนตัว รองลงมาเปน็
พนักงานบริษัทเอกชนและนักศึกษา มีรายไดต้นเองเฉลี่ย 25,001-75,000 บาทต่อเดือน โดยมีรายได้
ครอบครัวเฉลี่ย 150,001-200,000 บาท รองลงมา75,001-100,000 บาทตามล าดับ 
 

ตารางที่ 20 ความสัมพันธ์ระหว่างอาชพีและรายได้ตนเองต่อเดือน แจกแจงแบบตารางไขว้ 
(Cross Tabulation) ของผู้อยูอ่าศัยโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 

โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 

รายได้
ตนเองต่อ

เดือน 
(บาท) 

อาชีพ 

นักเรียน-
นักศึกษา 

รับราชการ รัฐวิสาหกิจ 
พนักงาน
บริษัท 

ธุรกิจส่วนตวั อื่นๆ รวม 

คน 
ร้อย
ละ 

คน 
ร้อย
ละ 

คน 
ร้อย
ละ 

คน 
ร้อย
ละ 

คน 
ร้อย
ละ 

คน 
ร้อย
ละ 

คน ร้อยละ 

ต่ ากว่า 
25,000 
บาท 

3 4.20 2 2.80 0 0.00 5 7.00 0 0.00 0 0.00 10 14.00 

25,001- 
50,000บาท 

1 1.40 1 1.40 3 4.20 26 36.4 2 2.80 2 2.80 35 49.00 

50,001-
75,000 
บาท 

0 0.00 4 5.60 0 0.00 7 9.8 1 1.40 2 2.80 14 19.60 

75,001-
100,000  

บาท 
0 0.00 0 0.00 0 0.00 3 4.20 0 0.00 0 0.00 3 4.20 

100,001-
150,000 

บาท 
0 0.00 0 0.00 0 0.00 3 4.20 0 0.00 2 2.80 5 7.00 

150,001-
200,000 

บาท 
0 0.00 0 0.00 0 0.00 3 4.20 0 0.00 0 0.00 3 4.20 

200,001 
บาทข้ึนไป 

0 0.00 0 0.00 0 0.00 1 1.40 0 0.00 0 0.00 1 1.40 

รวม 4 5.60 7 9.80 3 4.20 48 67.2 3 4.20 6 8.40 71 100.00 

 
เมื่อเทียบความสัมพันธ์ของอาชีพกับรายได้ตนเองต่อเดือน พบว่า ผู้อยู่อาศัยโครงการ The Chapter 

One ลาดพร้าว 1 ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน มีรายได้ตนเองต่อเดือนเฉลี่ย 25,001- 
50,000 บาท (ร้อยละ36.40) 
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ตารางที่ 21 ความสัมพันธ์ระหว่างอาชพีและรายได้ตนเองต่อเดือน แจกแจงแบบตารางไขว้ 
(Cross Tabulation) ของผู้อยูอ่าศัยโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 

โครงการ The Reserve เกษมสนัต์ 3 

รายได้
ตนเองต่อ

เดือน 

อาชีพ 

นักเรียน-
นักศึกษา 

รับราชการ รัฐวิสาหกิจ 
พนักงาน
บริษัท 

ธุรกิจส่วนตวั อื่นๆ รวม 

คน ร้อยละ คน 
ร้อย
ละ 

คน 
ร้อย
ละ 

คน 
ร้อย
ละ 

คน ร้อยละ คน 
ร้อย
ละ 

คน ร้อยละ 

ต่ ากว่า 
25,000 
บาท 

12 12.60 2 2.10 0 0.00 1 1.05 1 1.05 0 0.00 16 16.80 

25,001- 
50,000
บาท 

6 6.30 1 1.05 3 3.15 9 9.45 4 4.20 2 2.10 25 26.25 

50,001-
75,000 
บาท 

0 0.00 1 1.05 0 0.00 5 5.25 11 11.55 1 1.05 18 18.90 

75,001-
100,000  

บาท 
0 0.00 3 3.15 0 0.00 4 4.20 3 3.15 0 0.00 10 10.50 

100,001-
150,000 

บาท 
0 0.00 0 0.00 0 0.00 5 5.25 6 6.30 0 0.00 11 11.55 

150,001-
200,000 

บาท 
0 0.00 1 1.05 0 0.00 2 2.10 2 2.10 0 0.00 5 5.25 

200,001 
บาทข้ึนไป 

0 0.00 0 0.00 0 0.00 4 4.20 6 6.30 0 0.00 10 10.50 

รวม 18 18.90 8 8.40 3 3.15 30 31.5 33 34.65 3 3.15 95 100.00 

 
เมื่อเทียบความสัมพันธ์ของอาชีพกับรายได้ตนเองต่อเดือน ผู้อยู่อาศัยโครงการ The Reserve เกษม

สันต์ 3 ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพนักเรียนนักศึกษาที่มีรายได้ตนเองเฉลี่ยต่ ากว่า 25,000 บาทต่อเดือน อาชีพ
ธุรกิจส่วนตัวที่รายได้ตนเองเฉลี่ย50,001- 75,000 บาทต่อเดือน และอาชีพพนักงานบริษัทเอกชนที่มีรายได้
ตนเองเฉลี่ย 25,001-50,000 บาทต่อเดือน 
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 5.1.3 ลักษณะในการซื้อและการครอบครองของผู้อยู่อาศัย 
 การวิเคราะห์ผลการวิเคราะห์ลกัษณะในการซื้อและการครอบครองของผู้อยู่อาศัย โครงการ The 
Chapter One ลาดพร้าว 1 และ The Reserve เกษมสันต์ 3 โดยแสดงผลเป็นความถี่และร้อยละเก่ียวกับ
กลุ่มตัวอย่าง 

ตารางที่ 22 จ านวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่างจ าแนกตามลักษณะในการซื้อและการครอบครอง 

ลักษณะในการซื้อและการ
ครอบครอง 

The Chapter One ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

จ านวน (คน) ร้อยละ จ านวน (คน) ร้อยละ 

ลักษณะในการซื้อ (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 

ซื้อเพื่ออยู่อาศัย 53 74.65 77 81.05 

ซื้อเพื่อลงทุนปล่อยเชา่ 6 8.45 18 18.95 
ซื้อเพื่อเป็นทรัพย์สิน 12 16.90 22 23.16 

เช่าอยู่อาศัย 9  12.68 8 8.42 

ลักษณะการครอบครอง 

เป็นเจ้าของห้องชุด 47 66.20 69 72.63 

เป็นผู้ร่วมอยู่อาศัย 12 21.12 19 20.00 

ผู้เช่าอยู่อาศัย 9 12.68 7 7.37 

ประเภทห้องชดุที่การครอบครองและอยู่อาศัย 

STUDIO 31 43.66 23 24.21 

1 BEDROOM 40 56.34 56 58.95 
2 BEDROOMS - - 16 16.84 

จ านวนสมาชิกที่อยู่อาศัยปัจจุบัน    

1-2 คน 67 94.37 68 71.57 
3-4 คน 4 5.63 27 28.43 

มากกว่า 5 คน - - - - 

 
จากตาราง 20 พบว่ากลุ่มตัวอย่างโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 (ระดับราคาปานกลาง) 

ส่วนใหญ่ซื้อเพื่ออยู่อาศัยโดยเป็นเจ้าของห้องชุดประกอบไปด้วยห้องพัก Studio (ร้อยละ43.66) และ 1 
Bedroom (ร้อยละ56.34) มีจ านวนสมาชิกที่อยู่อาศัย 1-2 คน  

กลุ่มตัวอย่างโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 (ระดับราคาสูง) ส่วนใหญ่ซื้อเพื่ออยู่ โดยเป็น
เจ้าของห้องชุดประกอบไปด้วยห้องพัก Studio (ร้อยละ24.21) 1 Bedroom (ร้อยละ58.95) 2 Bedrooms 
(ร้อยละ16.84)  มีจ านวนสมาชิกที่อยู่อาศัย 1-4 คน 
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ตารางที่ 23 สรุปลักษณะเด่นทางสภาพทางสังคม เศรษฐกิจ และลักษณะในการครอบครอง 
ของผู้อยู่อาศัยทั้ง 2 โครงการ 

ข้อมูลด้าน 
โครงการ The Chapter One 

ลาดพร้าว 1(ระดับราคาปานกลาง) 
โครงการ The Reserve 

เกษมสนัต์ 3 (ระดับราคาสูง) 

เพศสภาพ หญิง (ร้อยละ71.83) หญิง (ร้อยละ63.16) 

อาย ุ
20-30ปี (ร้อยละ40.85) 
31-40ป ี(ร้อยละ39.44) 

20-30ปี (ร้อยละ30.53) 
41-50ปี (ร้อยละ29.47) 

การศึกษาระดับ ปริญญาตรี (ร้อยละ67.61) ปริญญาตรี (ร้อยละ57.89) 

สถานภาพ โสด (ร้อยละ76.06) 
โสด (ร้อยละ52.63) 

สมรสมีบุตร (ร้อยละ43.16) 
บุตรจ านวน 2 คน (ร้อยละ41.46) 

อาชีพ พนักงานบริษัทเอกชน (ร้อยละ67.61) 
ธุรกิจส่วนตัว (ร้อยละ34.74) 

พนักงานบริษัทเอกชน (ร้อยละ31.58) 
นักเรียนนักศึกษา (ร้อยละ18.95) 

รายได้ตนเอง 
เฉลี่ยต่อเดือน 

25,001- 50,000บาท (ร้อยละ49.30) 
50,000-75,000 บาท (ร้อยละ19.72) 

25,001- 50,000บาท (ร้อยละ26.32) 
50,000-75,000 บาท (ร้อยละ18.95) 
ต่ ากว่า 25,000 บาท (ร้อยละ16.84) 

รายได้ครอบครัว
เฉลี่ยต่อเดือน 

25,001- 50,000บาท (ร้อยละ22.54) 
50,000-75,000 บาท (ร้อยละ19.72) 
100,001-150,000 (ร้อยละ18.31) 

150,001-200,000 บาท (ร้อยละ38.95) 
75,001-100,000 บาท (ร้อยละ23.15) 

ลักษณะใน 
การซ้ือ 

การซื้อเพื่ออยู่อาศัย (ร้อยละ 74.65) ซื้อเพื่ออยู่อาศัย (ร้อยละ81.05) 

ลักษณะในการ
ครอบครอง 

เจ้าของห้องชุด (ร้อยละ66.20) เจ้าของห้องชุด (ร้อยละ72.63) 

ประเภทห้องชุด 
ห้องพัก Studio (ร้อยละ43.66) 
1 Bedroom (ร้อยละ56.34) 

ห้องพัก Studio (ร้อยละ24.21) 
1 Bedroom (ร้อยละ58.95) 
2 Bedrooms (ร้อยละ16.84) 

จ านวนสมาชกิ 1-2 คน (ร้อยละ94.37) 
1-2 คน (ร้อยละ70.57) 
3-4 คน (ร้อยละ28.43) 
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5.2 ความพึงพอใจต่อโครงการ 
 5.2.1 ความพึงพอใจต่อลักษณะโครงการ 
 การวิเคราะห์ข้อมูลในส่วนนี้จดัท าเพื่อหาความแตกต่างของความพึงพอใจต่อลักษณะโครงการของ

โครงการ The Chapter One ลาดพรา้ว 1 และโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 โดยแสดงผลเป็น
ความถี่ ร้อยละ ค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  
 

ตารางที่ 24 เปรียบเทียบระดบัความพึงพอใจต่อลักษณะโครงการของโครงการ The Chapter One
ลาดพร้าว 1 และ The Reserve เกษมสันต์ 3 

ความพึงพอใจต่อ
ลักษณะโครงการ 

The Chapter One ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

Mean S.D. ความพึง
พอใจ 

ล าดับ Mean S.D. ความพึง
พอใจ 

ล าดับ 

ท าเลท่ีตั้ง 4.38 0.684 มากที่สุด 2 4.38 0.549 มากที่สุด 2 

การเดินทางสะดวกอยู่
ใกล้รถไฟฟ้าและแหล่ง
อ านวยความสะดวก 

4.52 0.673 มากที่สุด 1 4.45 0.579 มากที่สุด 1 

สภาพแวดล้อมโดยรอบ
โครงการดี 

3.66 1.013 มาก 6 3.68 0.937 มาก 8 

ชื่อเสียงของ
ผู้ประกอบการ 

3.87 0.809 มาก 4 3.60 0.735 มาก 9 

ระดับราคามีความ
เหมาะสม 

3.66 0.909 มาก 7 3.16 0.762 ปานกลาง 11 

รูปแบบอาคารทั้ง
ภายนอกและภายในมี

ความสวยงาม 
3.70 0.835 มาก 5 4.13 0.606 มาก 3 

พื้นที่ส่วนกลางมีการ
บริการทีค่รบครัน 

3.61 0.978 มาก 9 3.84 0.734 มาก 5 

รูปแบบ ขนาด พ้ืนที่ใช้
สอยภายในห้องพักมี

ความเหมาะสมกับการ
ใช้งาน 

3.52 0.843 มาก 10 3.81 0.719 มาก 6 

คุณภาพและวัสดุในการ
ก่อสร้างดี 

3.35 0.912 ปานกลาง 11 3.23 0.869 ปานกลาง 10 

ที่จอดรถมีจ านวน
เหมาะสม 

2.80 0.954 ปานกลาง 12 3.11 0.928 ปานกลาง 12 

มีระบบการรักษาความ
ปลอดภัยที่ดี 

4.14 0.703 มาก 3 4.01 0.737 มาก 4 
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ความพึงพอใจต่อ
ลักษณะโครงการ 

The Chapter One ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

Mean S.D. ความพึง
พอใจ 

ล าดับ Mean S.D. ความพึง
พอใจ 

ล าดับ 

การวางอาคาร มีทิศทาง
แดด ลมท่ีดี 

3.66 0.955 มาก 8 3.74 0.775 มาก 7 

ค่าเฉลี่ยรวม 3.74 0.855 มาก  3.76 0.744 มาก  

 
 จากตารางขา้งตน้ผู้วิจัยใช้วิธีการคัดเลือกปัจจัยทางดา้นความพงึพอใจต่อลักษณะโครงการที่มี

ลักษณะเด่นด้วยการเลือกทุกปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ย (Mean) สูงมากกว่าค่าเฉลี่ยรวม (Combined Mean) มา
ใช้ในการสรุปผลการศึกษา 
 
ตารางที่ 25 เปรียบเทียบความพึงพอใจต่อลักษณะโครงการเฉพาะปจัจัยที่มีค่าเฉลี่ยสูงกว่าคา่เฉลี่ยรวมของ

โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 และ The Reserve เกษมสันต์ 3 

ที ่

The Chapter One ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

ความพึงพอใจต่อลักษณะ
โครงการ 

ระดับความ
พึงพอใจ 

Mean ความพึงพอใจต่อลักษณะ
โครงการ 

ระดับความ
พึงพอใจ 

Mean 

1. 
การเดินทางสะดวกอยู่ใกล้
รถไฟฟ้าและแหล่งอ านวย

ความสะดวก 
มากที่สุด 4.52 

การเดินทางสะดวกอยู่ใกล้
รถไฟฟ้าและแหล่งอ านวย

ความสะดวก 
มากที่สุด 4.45 

2. ท าเลท่ีตั้ง มากที่สุด 4.38 ท าเลท่ีตั้ง มากที่สุด 4.38 

3. 
มีระบบการรักษาความ

ปลอดภัยที่ดี 
มาก 4.14 

รูปแบบอาคารทั้งภายนอก
และภายในมีความสวยงาม 

มาก 4.13 

4. ชื่อเสียงของผู้ประกอบการ มาก 3.87 
มีระบบการรักษาความ

ปลอดภัยที่ดี 
มาก 4.01 

5.    
พื้นที่ส่วนกลางมีการบริการ

ทีค่รบครัน 
มาก 3.84 

6.  
 

 
รูปแบบ ขนาด พื้นที่ใช้สอย

ภายในห้องพักมีความ
เหมาะสมกับการใช้งาน 

มาก 3.81 

 
 จากตารางที่ 23 กลุ่มตัวอย่างโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 (ระดบัราคาปานกลาง) มี
ความพึงพอใจต่อต่อลักษณะในภาพรวมอยู่ในระดับพึงพอใจมาก (3.74) และจากตาราง 5.10 เมื่อพิจารณา
เป็นรายประเด็นพบว่า มีความพึงพอใจมากที่สุดในการเดินทางสะดวกอยู่ใกล้รถไฟฟ้าและแหล่งอ านวยความ
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สะดวก (4.52) รองลงมาคือท าเลที่ตั้ง (4.38) มีความพึงพอใจมากในระบบการรักษาความปลอดภัยที่ดี 
(4.14) และชื่อเสียงของผู้ประกอบการ (3.87) 
 จากตารางที่ 5.8 กลุ่มตัวอย่างโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 (ระดับราคาสงู) มีความพงึ
พอใจต่อลักษณะในภาพรวมอยูใ่นระดับพึงพอใจมาก (3.76) และจากตาราง 5.10เมื่อพิจารณาเป็นราย
ประเด็นพบว่า มีความพึงพอใจมากที่สุดในการเดินทางสะดวกอยู่ใกล้รถไฟฟ้าและแหล่งอ านวยความสะดวก 
(4.45) รองลงมาคือท าเลที่ตั้ง (4.38) มีความพึงพอใจมากในรูปแบบอาคารทั้งภายนอกและภายในมีความ
สวยงาม (4.13) พื้นที่ส่วนกลางมีการบริการที่ครบครัน (3.84) และรูปแบบ ขนาด พื้นที่ใช้สอยภายในห้อง
เหมาะสมกับการใช้งาน (3.81) 
 
 5.2.2 ความพึงพอใจต่อลักษณะทางกายภาพ 
 การวิเคราะห์ข้อมูลในส่วนนี้จดัท าเพื่อหาความแตกต่างของความพึงพอใจต่อลักษณะทางกายภาพ

ของ โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 (ระดบัราคาปานกลาง) และ โครงการ The Reserve 
เกษมสันต์ 3  (ระดับราคาสงู) 

 
ตารางที่ 26 เปรียบเทียบระดบัความพึงพอใจต่อการสร้างมูลคา่เพิ่มด้านการออกแบบทางกายภาพของ

โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 และ โครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 
การสร้างมูลค่าเพิ่มด้านการ

ออกแบบทางกายภาพ 
The Chapter One ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

Mean ความพึงพอใจ ล าดับ Mean ความพึงพอใจ ล าดับ 

ด้านสถาปัตยกรรม 3.59 มาก 1 3.79 มาก 1 

ด้านสถาปัตยกรรมภายใน 3.50 มาก 2 3.63 มาก 2 

ด้านภูมิสถาปัตยกรรม 3.34 ปานกลาง 3 3.54 มาก 3 

ค่าเฉลี่ยรวม 3.47 มาก  3.66 มาก  

  
 จากตาราง 24 กลุ่มตัวอย่างโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 (ระดับราคาปานกลาง) มี
ความพึงพอใจการสร้างมูลค่าเพิม่ด้านการออกแบบทางกายภาพในภาพรวมอยู่ในระดับมาก (3.47) และมี
ความพึงพอใจล าดับส าคัญดังต่อไปนี้ 1.) ด้านสถาปัตยกรรมมีความพึงพอใจมาก (3.59) 2.) ด้าน
สถาปัตยกรรมภายในมีความพึงพอใจมาก (3.50) 3.) ด้านภูมิสถาปัตยกรรมมีความพึงพอใจปานกลาง (3.34) 
 สอดคล้องกับกลุ่มตัวอย่างโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 (ระดับราคาสูง) โดยมีความพึง
พอใจการสร้างมูลค่าเพิ่มด้านการออกแบบทางกายภาพในภาพรวมอยู่ในระดับมาก (3.66) โดยมีความพึง
พอใจล าดับส าคัญดังต่อไปนี้ 1.) ด้านสถาปัตยกรรมมีความพงึพอใจมาก(3.79) 2.) ด้านสถาปัตยกรรมภายใน
มีความพึงพอใจมาก(3.63) 3.) ด้านภูมิสถาปัตยกรรมมีความพึงพอใจมาก(3.54) 
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ตารางที่ 27 เปรียบเทียบระดบัความพึงพอใจต่อลักษณะทางกายภาพดา้นสถาปัตยกรรมของโครงการ The 
Chapter One ลาดพร้าว 1 และ โครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 

ด้านสถาปัตยกรรม 

รูปแบบการสร้าง
มูลค่าเพิ่มด้าน
สถาปัตยกรรม 

The Chapter One ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

Mean S.D. 
ความพึง
พอใจ 

ล าดับ Mean S.D. 
ความพึง
พอใจ 

ล าดับ 

รูปแบบอาคารมีความ
เหมาะสมกับการใช้งาน 

3.97 0.828 มาก 1 3.64 0.743 มาก 9 

การวางผังอาคารมีความ
เป็นส่วนตัว 

3.79 0.809 มาก 5 3.93 0.789 มาก 5 

ออกแบบระบบรักษา 
ความปลอดภัยได้ดี 

3.82 0.743 มาก 3 4.14 0.709 มาก 2 

การก่อสร้าง
สถาปัตยกรรมอาคารมี

คุณภาพวัสดุที่ดี 
3.32 0.841 ปานกลาง 10 3.25 0.989 ปานกลาง 10 

อาคารอยู่สบาย 3.80 0.668 มาก 4 3.95 0.625 มาก 4 

อาคารมีความสวยงาม 3.73 0.716 มาก 6 4.25 0.564 มากที่สุด 1 

ขนาดพื้นที่ส่วนกลางมี
ความเหมาะสมต่อ 

การใช้งาน 
3.39 0.978 ปานกลาง 9 3.96 0.728 มาก 3 

ที่จอดรถมีเพียงพอ 
ต่อการใช้งาน 

2.76 1.075 ปานกลาง 11 3.09 0.876 ปานกลาง 11 

ห้องพักมีจ านวน 
ที่เหมาะสม 

3.82 0.899 มาก 2 3.91 0.670 มาก 6 

ห้องพักมีขนาดท่ี
เหมาะสมต่อการอยู่อาศัย 

3.61 0.765 มาก 7 3.84 0.842 มาก 7 

ห้องพักมีมุมมองที่ดี 3.58 0.822 มาก 8 3.73 0.972 มาก 8 

ค่าเฉลี่ยรวม 3.59 0.831 มาก  3.79 0.773 มาก  

  
 จากตารางขา้งตน้ผู้วิจัยใช้วิธีการคัดเลือกปัจจัยทางดา้นความพงึพอใจต่อลักษณะทางกายภาพด้าน

สถาปัตยกรรมที่มีลักษณะเด่นดว้ยการเลือกทุกปัจจัยที่มีค่าเฉลีย่ (Mean) สูงมากกว่าค่าเฉลี่ยรวม 

(Combined Mean) มาใช้ในการสรุปผลการศึกษา 
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ตารางที่ 28 เปรียบเทียบระดบัความพึงพอใจต่อลักษณะทางกายภาพดา้นสถาปัตยกรรมเฉพาะปัจจัยที่มี
ค่าเฉลี่ยสูงกว่าคา่เฉลี่ยรวมของโครงการ The Chapter One และ โครงการ The Reserve 

ด้านสถาปัตยกรรม 

ที ่

The Chapter One ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

ความพึงพอใจต่อลักษณะ
ทางกายภาพ 

พึงพอใจ Mean 
ความพึงพอใจต่อลักษณะ

ทางกายภาพ 
พึงพอใจ Mean 

1. 
รูปแบบอาคารมีความ
เหมาะสมกับการใช้งาน 

มาก 3.97 อาคารมีความสวยงาม มากที่สุด 4.25 

2. 
ห้องพักมีจ านวน 

ที่เหมาะสม 
มาก 3.82 

ออกแบบระบบรักษา 
ความปลอดภัยได้ดี 

มาก 4.14 

3. 
ออกแบบระบบรักษา 
ความปลอดภัยได้ดี 

มาก 3.82 
ขนาดพื้นที่ส่วนกลางมี

ความเหมาะสมต่อ 
การใช้งาน 

มาก 3.96 

4. อาคารอยู่สบาย มาก 3.80 อาคารอยู่สบาย มาก 3.95 

5. 
การวางผังอาคารมีความ

เป็นส่วนตัว 
มาก 3.79 

การวางผังอาคารมีความ
เป็นส่วนตัว 

มาก 3.93 

6. อาคารมีความสวยงาม มาก 3.73 
ห้องพักมีจ านวน 

ที่เหมาะสม 
มาก 3.91 

7. 
ห้องพักมีขนาดท่ีเหมาะสม

ต่อการอยู่อาศัย 
มาก 3.61 

ห้องพักมีขนาดท่ีเหมาะสม
ต่อการอยู่อาศัย 

มาก 3.84 

 
 จากตารางที่ 26 กลุ่มตัวอย่างโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 (ระดบัราคาปานกลาง) มี
ความพึงพอใจลักษณะทางกายภาพด้านสถาปัตยกรรมในภาพรวมอยู่ในระดับพึงพอใจมาก (3.59) และจาก
ตาราง 5.11 เมื่อพิจารณาเป็นรายประเด็น พบวา่มีความพงึพอใจมาก ในรูปแบบอาคารมีความเหมาะสมกับ
การใช้งาน (3.97) รองลงมาคือ ห้องพักมีจ านวนที่เหมาะสมต่อขนาดอาคาร (3.82) และดา้นออกแบบระบบ
รักษาความปลอกภัยได้ดี (3.82) อาคารอยู่สบาย (3.80) การวางผังอาคารมีความเป็นส่วนตัว (3.79) อาคาร
มีความสวยงาม (3.73)และห้องพักมีขนาดที่เหมาะสมต่อการอยู่อาศัย (3.61) 

 จากตารางที่ 26 กลุ่มตัวอย่างโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 (ระดบัราคาสูง) มีความพึง
พอใจต่อลักษณะทางกายภาพดา้นสถาปัตยกรรมในภาพรวมอยูใ่นระดับพึงพอใจมาก (3.79) และจากตาราง 

5.11 เมื่อพิจารณาเป็นรายประเด็นพบวา่ มีความพงึพอใจมากทีสุ่ด ในอาคารมีความสวยงาม (4.25)  ความ

พึงพอใจมากด้านออกแบบระบบรักษาความปลอกภัยได้ดี(4.14) และขนาดพื้นทีส่่วนกลางมีความเหมาะสม

ต่อการใช้งาน (3.96) อาคารอยูส่บาย (3.95) การวางผังอาคารมีความเป็นสว่นตัว (3.93) ห้องพักมีจ านวนที่
เหมาะสม (3.91)และห้องพักมีขนาดที่เหมาะสมต่อการอยู่อาศัย (3.84) 
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ตารางที่ 29 เปรียบเทียบระดบัความพึงพอใจต่อลักษณะทางกายภาพดา้นสถาปัตยกรรมภายในของ
โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 และ โครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 

สถาปัตยกรรมภายใน 

รูปแบบการสร้างมูลค่าเพิ่มด้าน
สถาปัตยกรรมภายใน 

The Chapter One ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

Mea
n 

S.D. 
ความพึง
พอใจ 

ล าดับ 
Mea

n 
S.D. 

ความพึง
พอใจ 

ล าดับ 

รูปแบบการตกแต่งภายในพื้นที่
ส่วนกลางมีความเหมาะสม 

กับการใช้งาน 
3.61 0.707 มาก 3 3.95 0.673 มาก 2 

การจัดวางผังพื้นที่ส่วนกลางมี
ประสิทธิภาพการใช้งานที่ด ี

3.55 0.789 มาก 5 3.72 0.663 มาก 7 

วัสดุภายในพื้นที่ส่วนกลางมี
คุณภาพในการใช้งานที่ด ี

3.51 0.791 มาก 9 3.44 0.919 มาก 11 

เฟอร์นิเจอรที่ให้ภายในพื้นที่
ส่วนกลางมีคุณภาพใน 

การใช้งานที่ดี 
3.52 0.860 มาก 7 3.48 0.886 มาก 9 

การตกแต่งภายในของพื้นที่
ส่วนกลางมีความสวยงาม 

3.70 0.705 มาก 1 4.00 0.652 มาก 1 

พื้นที่ส่วนกลาง 
ภายในอาคารอยู่สบาย 

3.54 0.825 มาก 6 3.74 0.802 มาก 6 

รูปแบบการตกแต่งภายในของ
ห้องพักมีความเหมาะสม 

กับการใช้งาน 
3.51 0.772 มาก 10 3.61 0.762 มาก 8 

การจัดวางผังภายในห้องพักมี
ประสิทธิภาพการใช้งานที่ดี 

3.52 0.969 มาก 8 3.46 0.861 มาก 10 

วัสดุภายในห้องพักมีคุณภาพใน
การใช้งานที่ดี 

3.25 0.769 
ปาน
กลาง 

13 3.15 0.978 ปานกลาง 12 

เฟอร์นิเจอร์ในห้องพักที่โครงการ
จัดเตรียมให้มีคุณภาพในการใช้

งานที่ดี 
3.27 0.894 

ปาน
กลาง 

12 3.13 0.959 ปานกลาง 13 

การตกแต่งภายในห้องพักมีความ
สวยงาม 

3.62 0.684 มาก 2 3.91 0.716 มาก 3 

ห้องพักอยู่สบาย 3.60 0.665 มาก 4 3.82 0.699 มาก 5 

ความสูงฝ้าอาคารโปร่งและมี
ความเหมาะสมต่อการอยู่อาศัย 

3.41 0.928 มาก 11 3.84 0.689 มาก 4 

ค่าเฉลี่ยรวม 3.50 0.808 มาก  3.63 0.789 มาก  
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 จากตารางขา้งตน้ผู้วิจัยใช้วิธีการคัดเลือกปัจจัยทางดา้นความพงึพอใจต่อลักษณะทางกายภาพด้าน

สถาปัตยกรรมภายในที่มีลักษณะเด่นด้วยการเลือกทุกปัจจัยที่มคี่าเฉลี่ย (Mean) สงูมากกว่าคา่เฉลี่ยรวม 

(Combined Mean) มาใช้ในการสรุปผลการศึกษา 
 

ตารางที่ 30 เปรียบเทียบระดบัความพึงพอใจต่อลักษณะทางกายภาพดา้นสถาปัตยกรรมภายในเฉพาะ
ปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ยสูงกว่าคา่เฉลี่ยรวมของโครงการ The Chapter One และ โครงการ The Reserve 

ด้านสถาปัตยกรรมภายใน 

ที ่

The Chapter One ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

ความพึงพอใจต่อลักษณะทาง
กายภาพ 

พึง
พอใจ 

Mea
n 

ความพึงพอใจต่อลักษณะทาง
กายภาพ 

พึง
พอใจ 

Mea
n 

1. 
การตกแต่งภายในของพื้นที่
ส่วนกลางมีความสวยงาม 

มาก 3.70 
การตกแต่งภายในของพื้นที่
ส่วนกลางมีความสวยงาม 

มาก 4.00 

2. 
การตกแต่งภายในห้องพักมีความ

สวยงาม 
มาก 3.62 

รูปแบบการตกแต่งภายในพื้นที่
ส่วนกลางมีความเหมาะสม 

กับการใช้งาน 
มาก 3.95 

3. 
รูปแบบการตกแต่งภายในพื้นที่

ส่วนกลางมีความเหมาะสม 
กับการใช้งาน 

มาก 3.61 
การตกแต่งภายในห้องพักมี

ความสวยงาม 
มาก 3.91 

4. ห้องพักอยู่สบาย มาก 3.60 
ความสูงฝ้าภายในอาคารโปร่ง

และมีความเหมาะสมต่อ 
การอยู่อาศัย 

มาก 3.84 

5. 
การจัดวางผังพื้นที่ส่วนกลางมี
ประสิทธิภาพการใช้งานที่ด ี

มาก 3.55 ห้องพักอยู่สบาย มาก 3.82 

6. 
พื้นที่ส่วนกลาง 

ภายในอาคารอยู่สบาย 
มาก 3.54 

พื้นที่ส่วนกลาง 
ภายในอาคารอยู่สบาย 

มาก 3.74 

7. 
เฟอร์นิเจอรที่ให้ภายในพื้นที่

ส่วนกลางมีคุณภาพใการใช้งานที่ดี 
มาก 3.52 

การจัดวางผังพื้นที่ส่วนกลางมี
ประสิทธิภาพการใช้งานที่ดี 

มาก 3.72 

8. 
การจัดวางผังภายในห้องพักมี
ประสิทธิภาพการใช้งานที่ดี 

มาก 3.52    

9. 
วัสดุภายในพื้นที่ส่วนกลางมี
คุณภาพในการใช้งานที่ด ี

มาก 3.51    

10. 
รูปแบบการตกแต่งภายในของ

ห้องพักมีความเหมาะสม 
กับการใช้งาน 

มาก 3.51    
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 จากตารางที่ 28  กลุ่มตัวอย่าง The Chapter One ลาดพร้าว 1 (ระดับราคาปานกลาง) มีความพึง
พอใจต่อลักษณะทางกายภาพดา้นสถาปัตยกรรมภายในภาพรวมอยู่ในระดับพึงพอใจมาก (3.50) และจาก
ตารางที่ 5.13 เมื่อพิจารณาเป็นรายประเด็นพบว่า มีความพึงพอใจมากในการตกแต่งภายในพืน้ที่ส่วนกลาง
สวยงาม (3.70) รองลงมาการตกแต่งภายในพื้นที่ห้องพักสวยงาม (3.62) และรูปแบบการตกแตง่ภายในพืน้ที่
ส่วนกลางมีความเหมาะสมกับการใช้งาน (3.61) ห้องพักอยู่สบาย (3.60) การจัดวางผังพืน้ทีส่่วนกลางมี
ประสิทธิภาพการใช้งานที่ดี (3.55) พื้นที่ส่วนกลางภายในอาคารอยู่สบาย (3.54) เฟอร์นิเจอรที่ให้ภายใน
พื้นที่ส่วนกลางมีคุณภาพใการใช้งานที่ดี (3.52) การจัดวางผังภายในห้องพักมีประสิทธิภาพการใช้งานที่ดี 
(3.52) วัสดุภายในพื้นที่ส่วนกลางมีคุณภาพในการใช้งานที่ดี (3.51) รูปแบบการตกแต่งภายในของห้องพักมี
ความเหมาะสมกับการใชง้าน (3.51) 
 จากตาราง 28 กลุ่มตัวอยา่ง The Reserve เกษมสันต์ 3 (ระดบัราคาสงู) มีความพึงพอใจต่อ
ลักษณะทางกายภาพด้านสถาปตัยกรรมภายในภาพรวมอยู่ในระดับพึงพอใจมาก (3.63) และจากตาราง 
5.13 เมื่อพิจารณาเป็นรายประเด็นพบวา่ มีความพงึพอใจมากในการตกแต่งภายในพืน้ทีส่่วนกลางสวยงาม
(4.00) รองลงมา รูปแบบการตกแต่งภายในพื้นที่ส่วนกลางมีความเหมาะสมกับการใชง้าน(3.95)  และการ
ตกแต่งภายในห้องพักมีความสวยงาม(3.91)  ความสูงฝ้าภายในอาคารโปร่งและมีความเหมาะสมต่อ 
การอยู่อาศัย (3.84) ห้องพักอยู่สบาย (3.82) พื้นที่ส่วนกลางภายในอาคารอยู่สบาย (3.74) และการจัดวาง
ผังพื้นทีส่่วนกลางมปีระสทิธิภาพการใช้งานที่ดี (3.72) 
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ตารางที่ 31 เปรียบเทียบระดบัความพึงพอใจต่อลักษณะทางกายภาพดา้นภูมิสถาปัตยกรรมของโครงการ 
The Chapter One ลาดพร้าว 1 และ โครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 

ด้านภูมิสถาปัตยกรรม 

รูปแบบการสร้างมูลค่าเพิ่มด้าน 
ภูมิสถาปัตยกรรม 

The Chapter One ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

Mea
n 

S.D. 
ความพึง
พอใจ 

ล าดับ 
Mea

n 
S.D. 

ความพึง
พอใจ 

ล าดับ 

การตกแต่งสวนมีความเหมาะสม
กับลักษณะอาคาร 

3.41 0.919 มาก 4 3.61 0.689 มาก 5 

การวางผังการใช้งานพื้นที่สวนมี
ประสิทธิภาพการใช้งานที่ดี 

3.30 0.868 
ปาน
กลาง 

7 3.62 0.814 มาก 4 

พื้นที่สวนสร้างภูมิทัศน์ที่ดีให้กับ
พื้นที่ภายในอาคาร 

3.52 0.808 มาก 1 3.82 0.668 มาก 1 

พื้นที่สวนมีมุมพักผ่อนที่สามารถ
เข้าไปใช้งานได้จริง 

3.23 0.882 
ปาน
กลาง 

9 3.42 0.882 มาก 7 

การตกแต่งสวนมีความสวยงาม 3.44 0.770 มาก 2 3.75 0.785 มาก 3 

ต้นไม้ภายในโครงการมี 
ความร่มรื่น 

3.34 0.861 
ปาน
กลาง 

5 3.41 0.874 
ปาน
กลาง 

8 

ต้นไม้ภายในโครงการช่วยสร้าง
ความเป็นส่วนตัวให้กับอาคาร

และห้องพัก 
3.28 0.913 

ปาน
กลาง 

8 3.47 0.944 มาก 6 

ต้นไม้ภายในโครงการมีระเบียบ
และดูแลรักษาง่าย 

3.44 0.788 มาก 3 3.38 0.868 
ปาน
กลาง 

9 

วัสดุพื้นที่สวนมีคุณภาพ 
การใช้งานที่ดี 

3.31 0.767 
ปาน
กลาง 

6 3.17 0.781 
ปาน
กลาง 

10 

พื้นที่สระว่ายน้ ามีขนาดเหมาะสม 
กับการใช้งาน 

3.10 1.097 
ปาน
กลาง 

10 3.77 0.750 มาก 2 

ค่าเฉลี่ยรวม 3.34 0.867 
ปาน
กลาง 

 3.54 0.805 มาก  

 
 จากตารางขา้งตน้ผู้วิจัยใช้วิธีการคัดเลือกปัจจัยทางดา้นความพงึพอใจต่อลักษณะทางกายภาพด้าน

ภูมิสถาปัตยกรรมที่มีลักษณะเด่นด้วยการเลือกทุกปัจจัยที่มีคา่เฉลี่ย (Mean) สงูมากกว่าคา่เฉลี่ยรวม 

(Combined Mean) มาใช้ในการสรุปผลการศึกษา 
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ตารางที่ 32 เปรียบเทียบระดบัความพึงพอใจต่อลักษณะทางกายภาพดา้นภูมิสถาปัตยกรรมเฉพาะปจัจัยที่มี
ค่าเฉลี่ยสูงกว่าคา่เฉลี่ยรวมของโครงการ The Chapter One และ โครงการ The Reserve 

ด้านภูมิสถาปัตยกรรม 

ที ่

The Chapter One ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

ความพึงพอใจต่อลักษณะทาง
กายภาพ 

พึง
พอใจ 

Mea
n 

ความพึงพอใจต่อลักษณะทาง
กายภาพ 

พึง
พอใจ 

Mea
n 

1. 
พื้นที่สวนสร้างภูมิทัศน์ที่ดีให้กับ

พื้นที่ภายในอาคาร 
มาก 3.52 

พื้นที่สวนสร้างภูมิทัศน์ที่ดี
ให้กับพื้นที่ภายในอาคาร 

มาก 3.82 

2. การตกแต่งสวนมีความสวยงาม มาก 3.44 
พื้นที่สระว่ายน้ ามีขนาด
เหมาะสมกับการใช้งาน 

มาก 3.77 

3. 
ต้นไม้ภายในโครงการมีระเบียบและ

ดูแลรักษาง่าย 
มาก 3.44 การตกแต่งสวนมีความสวยงาม มาก 3.75 

4. 
การตกแต่งสวนภายในโครงการมี
ความเหมาะสมกับลักษณะอาคาร 

มาก 3.41 
การวางผังการใช้งานพื้นที่สวน
มีประสิทธิภาพการใช้งานที่ดี 

มาก 3.62 

5.    
การตกแต่งสวนมีความ

เหมาะสมกับลักษณะอาคาร 
มาก 3.61 

 
 จากตารางที่ 30 กลุ่มตัวอย่าง The Chapter One ลาดพร้าว 1 (ระดับราคาปานกลาง) มีความพึง
พอใจต่อลักษณะทางกายภาพดา้นภูมิสถาปัตยกรรมภาพรวมอยู่ในระดับพึงพอใจปานกลาง (3.34) และจาก
ตารางที่ 5.15 เมื่อพิจารณาเป็นรายประเด็นพบว่า มีความพึงพอใจมากในพื้นที่สวนสร้างภูมิทัศน์ที่ดีให้กับ
พื้นที่ภายในอาคาร (3.52) รองลงมาการตกแต่งสวนมีความสวยงาม (3.44) ต้นไม้ภายในโครงการดูมีระเบียบ
และดูแลรักษางา่ย (3.44) และการตกแต่งสวนภายในโครงการมีความเหมาะสมกับลักษณะอาคาร (3.41) 
 จากตารางที่ 30 กลุ่มตัวอย่าง The Reserve เกษมสันต์ 3 (ระดับราคาสูง) มีความพึงพอใจต่อ
ลักษณะทางกายภาพด้านภูมิสถาปัตยกรรม ภาพรวมอยู่ในระดบัพึงพอใจมาก (3.54) ) และจากตารางที่ 
5.15 เมื่อพิจารณาเป็นรายประเด็นพบวา่ มีความพงึพอใจมากในพื้นทีส่วนสร้างภูมิทัศน์ที่ดีให้กับพื้นที่ภายใน
อาคาร (3.82) รองลงมาพื้นทีส่ระว่ายน้ ามีขนาดเหมาะสมกับการใช้งาน (3.77) และการตกแตง่สวนมีความ
สวยงาม (3.75) การวางผังการใช้งานพื้นที่สวนมีประสิทธิภาพการใช้งานที่ดี (3.62) การตกแต่งสวนภายใน
โครงการมีความเหมาะสมกับลักษณะอาคาร (3.61) 
 นอกจากข้อมูลข้างต้นผูว้ิจัยได้เก็บข้อมูลจากค าถามปลาย (Open Form) เปิดเพื่อเก็บข้อมูลปัญหา
การใช้งานอาคารในการออกแบบสถาปัตยกรรมทั้ง 3 ด้าน (ด้านสถาปัตยกรรม ด้านสถาปัตยกรรมภายใน 
ด้านภูมิสถาปัตยกรรม) ดังนี ้
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ปัญหาจากการใช้งานด้านสถาปัตยกรรม 

ปัญหาจากการใช้งานด้านสถาปตัยกรรม 

The Chapter One ลาดพร้าว 1 
จ านวน 
(คน) 

The Reserve เกษมสนัต์ 3 
จ านวน 
(คน) 

- พื้นที่ส่วนกลางมีขนาดเล็กไม่เพียงพอต่อ
การใช้งาน 

4 
- จุดทิ้งขยะในบริเวณบันไดหนไีฟสร้างผดิ
แบบไม่เหมาะสมต่อการใช้งาน 

4 

- ทีจ่อดรถน้อยไม่เพยีงพอต่อการใช้งาน 4 
- การออกแบบ 3 อาคารไม่มีทางเดินเช่ือมใช้
งานจริงล าบาก 

2 

- ที่จอดรถควรอยู่ในพ้ืนท่ีร่มไม่ต้องตาก
แดดตากฝน 

2 - ทีจ่อดรถน้อยไม่เพยีงพอต่อการใช้งาน 2 

- พื้นที่ภายในห้องพักมีขนาดเล็กไม่
เหมาะสมกับการใช้งาน 

1   

  
ปัญหาจากการใช้งานด้านสถาปัตยกรรมของโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 ประกอบด้วยเรื่อง 
ปัญหาขนาดของพื้นที่ใช้สอย คือ พื้นที่ส่วนกลางมีขนาดเล็กไม่เพียงพอต่อการใช้งาน พื้นที่จอดรถที่มีไม่เพียงพอ
ต่อการใช้งาน ขนาดห้องเล็กไม่เหมาะสมกับการใช้งาน ปัญหาด้านการจัดวางผัง คือ มีที่จอดรถบางส่วนอยู่
บริเวณภายนอกอาคาร 
 ปัญหาจากการใช้งานด้านสถาปัตยกรรมของโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 ประกอบด้วยเรื่อง 
ปัญหาขนาดพื้นที่ใช้สอย คือ พื้นที่จอดรถไม่เพียงพอต่อการใช้งาน ปัญหาจากการออกแบบ คือ อาคารไม่
เชื่อมต่อกันท าให้ใช้งานล าบากและพื้นที่ทิ้งขยะสร้างไม่ตรงตามแบบท าให้ใช้งานล าบาก 
   
ปัญหาจากการใช้งานด้านสถาปัตยกรรมภายใน 

ปัญหาจากการใช้งานด้านสถาปัตยกรรมภายใน 

The Chapter One ลาดพร้าว 1 
จ านวน 
(คน) 

The Reserve เกษมสนัต์ 3 
จ านวน 
(คน) 

- พื้นที่ครัวเล็กไมเ่หมาะสมต่อการใช้งาน 3 - คุณภาพวัสดุไมด่ีไม่เหมาะสมกับราคา 3 

- ระเบียงห้องเล็กไม่เหมาะสมต่อการใช้
งาน 

2 
- เฟอร์นิเจอร์ภายในห้องบางช้ินมีขนาดใหญ่
เกินไปไม่เหมาะกับขนาดห้อง  

3 

- คุณภาพวัสดุไมด่ีไม่เหมาะสมกับราคา 2 - ระเบียงห้องเล็กไม่เหมาะสมต่อการใช้งาน 2 

- วัสดุเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องควรมี
คุณภาพที่ดีและใช้งานไดส้ะดวกสบาย
กว่านี ้

2 
- เฟอร์นิเจอร์ภายในห้องควรใช้วัสดุที่ง่ายต่อ
การรักษา และแข็งแรง 

2 
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- ปลั๊กไฟในห้องมีน้อยเกินไปไม่พอต่อการ
ใช้งาน 

2 
- ปลั๊กไฟในห้องมีน้อยเกินไปไม่พอต่อการใช้
งาน 

2 

- ควรให้อุปกรณ์พื้นที่ครัวให้ครบครัน 1 - พื้นที่ครัวไม่มีการระบายอากาศที่ดี 1 

  
 ปัญหาจากการใช้งานด้านสถาปัตยกรรมภายในของโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 
ประกอบด้วยเรื่อง ปัญหาขนาดของพื้นที่ใช้สอย คือ พื้นที่ครัวและระเบียงมีขนาดเล็กเกินไป ปัญหาด้าน
คุณภาพ คือ คุณภาพวัสดุไม่ดีและเฟอร์นิเจอร์คุณภาพไม่ดี  ปัญหาจากการออกแบบ คือ ปลั๊กไฟภายในห้อง
น้อยเกินไป 
 ปัญหาจากการใช้งานด้านสถาปัตยกรรมภายในของโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 
ประกอบด้วยเรื่อง ปัญหาจากการออกแบบ คือ พื้นที่ครัวไม่มีการระบายอากาศที่ดี ปลั๊กไฟภายในห้องน้อย
เกินไป ขนาดของพื้นที่ใช้สอย คือ ระเบียงห้องมีขนาดเล็ก ปัญหาด้านคุณภาพ คือ คุณภาพวัสดุไม่ดีและ
เฟอร์นิเจอร์คุณภาพไม่ดี   
 
ปัญหาจากการใช้งานด้านภูมิสถาปัตยกรรม 

ปัญหาจากการใช้งานด้านภูมสิถาปัตยกรรม 

The Chapter One ลาดพร้าว 1 
จ านวน 
(คน) 

The Reserve เกษมสนัต์ 3 
จ านวน 
(คน) 

- พื้นใช้สวนมีขนาดเล็กไม่เหมาะสมต่อการ
ใช้งาน 

5 - พื้นที่สวนขาดการดูแลที่ด ี 3 

- สระว่ายน้ าเล็กเกินไปไม่เหมาะสมต่อการ
ใช้งาน 

5 
- พืน้ท่ีสวนในตอนกลางคืนมีไฟสอ่งสว่าง
น้อยเกินไป 

2 

- สระว่ายน้ าไมม่ีความเป็นส่วนตัว 4 - ขาดต้นไม้ใหญ่ที่ให้ร่มเงากับอาคาร  1 
- ห้องน้ าสระว่ายน้ าต้องใช้ร่วมกับล็อบบี ้ 2   

 
 ปัญหาจากการใช้งานด้านภูมิสถาปัตยกรรมของโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 
ประกอบด้วยเรื่อง ปัญหาขนาดพื้นที่ใช้สอย คือ พื้นที่สวนและสระว่ายน้ ามีขนาดเล็กใช้งานล าบาก ด้านการ
ออกแบบ สระว่ายน้ าไม่มีความเป็นส่วนตัวและไม่มีห้องน้ าของส่วนสระว่ายน้ าแยกออกจากล็อบบี้ 
 ปัญหาจากการใช้งานด้านภูมิสถาปัตยกรรมของโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 ประกอบด้วย
เรื่อง ปัญหาด้านการบ ารุงรักษา คือ พื้นที่สวนขาดการดูแลที่ดี ปัญหาด้านการออกแบบคือ พื้นที่สวนตอน
กลางคืนมีไฟส่องสว่างน้อยใช้งานล าบาก และขาดต้นไม้ใหญ่ที่ให้ร่มเงากับอาคาร 
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บทที่ 6  
สรุปผลการศึกษา ข้อค้นพบ อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

 
 จากการศึกษาเร่ืองความพึงพอใจต่อการออกแบบทางกายภาพของโครงการระดับราคาปานกลาง
และระดับราคาสงู สามารถสรุปผลการศึกษา ข้อค้นพบ อภิปรายผลและข้อเสนอแนะได้ดงันี้ 
 
6.1 สรุปผลการศึกษา  
 จากการศึกษาเร่ืองความพึงพอใจต่อการออกแบบทางกายภาพของโครงการระดับราคาปานกลาง
และระดับราคาสงู สามารถสรุปผลการศึกษาออกเป็น 4 ประเดน็ส าคัญคือ แนวคิดการออกแบบทาง
กายภาพ วิธีการออกแบบทางกายภาพ ลักษณะทางกายภาพที่เกิดจากการออกแบบ ความพึงพอใจต่อการ
ออกแบบทางกายภาพ 
 
 6.1.1 แนวคิดการสร้างมูลค่าเพิ่มด้านการออกแบบทางกายภาพ 
 1.) แนวคิดการเลือกพัฒนาโครงการ เป็นข้อมูลพื้นฐานในการก าหนดตลาดเป้าหมายของ
โครงการโดยก าหนดจากการก าหนดตลาดเปา้หมายดงัต่อไปนี้ 
  การแบ่งส่วนแบ่งทางการตลาด (Market segmentation) โดยก าหนดจากท าเลทีต่ั้ง

และรับราคาที่ดินโดยโครงการระดับราคาปานกลางจะเลือกท าเลที่ตั้งที่ใกล้จุดเชื่อมต่อที่ใกล้รถไฟฟ้าหรือ

รถไฟฟ้าใต้ดิน พืน้ที่ใกล้มหาวิทยาลัยหรือแหล่งงาน ระดับราคาที่ดินต่ ากวา่ 500,000 บาทต่อตารางวาและ

โครงการระดับราคาสูงเลือกท าเลที่อยู่บนเสน้รถไฟฟา้หรือCBD ระดับราคาที่ดิน 500,000-1,500,000 บาท

ต่อตารางวา 

  การก าหนดกลุ่มเป้าหมายทางการตลาด (Market targeting) เปน็กลุ่มคนรุ่นใหม่ที่

อาศัยอยู่ในเมืองกรุงเทพมหานคร โดยโครงการระดับราคาปานกลางเนน้กลุ่มรายไดป้านกลาง คนเร่ิมต้น

ท างาน เปน็กลุ่มคนมีฐานะปานกลางที่อาศัยอยู่ในระแวกพืน้ที่ และโครงการระดบัราคาสูงเน้นกลุ่มคนรายได้

สูง คนที่ต้องการซื้อคอนโดมิเนยีมที่อยู่บนที่ดนิใจกลางเมืองและมีมูลค่าสงู 

  การวางต าแหน่งทางการตลาด (Market positioning) แบง่ตามระดับราคาขายและ

ขนาดห้องพัก โดยโครงการระดบัราคาปานกลางมีราคาขายที่ 100,000-130,000 บาทต่อตารางเมตร มี

ขนาดห้องเฉลี่ย 23-35 ตารางเมตร และโครงการระดับราคาสงูมีราคาขายที่ 150,000-300,000 บาทต่อ

ตารางเมตร มีขนาดห้องเฉลี่ย 28-55 ตารางเมตร 
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 2.) แนวคิดในการออกแบบทางกายภาพ  
 ทั้ง 2 ระดับราคามีแนวคิดพืน้ฐานเหมือนกัน คือ การจัดวางอาคารให้เกิดประโยชน์ต่อการอยู่อาศัย
สูงสุด สรา้งความประทบัใจให้กับโครงการด้วยการสรา้งอาคารที่มีความสวยงาม มีมุมมองที่ดทีัง้พื้นที่
ส่วนกลางและพื้นที่ภายในห้องพัก  
 ทั้งนี้ 2 โครงการมีแนวคิดที่แตกต่างกัน คือ โครงการระดบัราคาปานกลาง เนน้การออกแบบโดย
ค านึงถึงความเรียบง่ายในการออกแบบ ค านึงถึงความคุ้มค่าในการสร้างคอนโดมิเนยีมที่มีระดบัราคาที่
เหมาะสมกับการจ่ายเงนิของลูกค้าและโครงการที่มีระดับราคาสงู เน้นการสร้างความแตกตา่งดว้ยการดึง
เอกลักษณ์เฉพาะตัวของโครงการที่หาไม่ได้จากโครงการอ่ืนมาเป็นการสรา้งบรรยากาศ อารมณ์และ
ความรู้สึกร่วมเพื่อสร้างประสบการณ์เฉพาะตัว 
  
 6.1.2 วิธีการออกแบบทางกายภาพ 
 ด้านสถาปัตยกรรม โครงการระดับราคาปานกลาง เริ่มจากจัดวางผังอาคารมีพื้นที่ขายมากทีสุ่ด 
แล้วจึงลดพืน้ที่ลงเพื่อเป็นพื้นทีส่่วนกลางที่ออกแบบให้มีขนาดเล็ก เพื่อลดค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาใน
อนาคตและลดต้นทุนในการก่อสร้างของผู้ประกอบการ รวมถึงการก าหนดพื้นที่จอดรถตามกฎหมายลด
ต้นทุนในการก่อสร้าง และโครงการที่มีระดับราคาสูง ออกแบบโดยการค านงึถึงบริบทของพื้นทีโ่ดยได้แรง
บันดาลใจในออกแบบให้มีความกลมกลืนไปกับพืน้ที่ เพื่อสร้างความแตกต่างที่มีเอกลักษณ์เฉพาะตัว สร้าง
อาคารไม่เต็มพื้นที่เพื่อเปิดให้มีพื้นที่โล่งภายในโครงการ ในการสร้างบรรยากาศคล้ายโรงแรมขนาดเล็ก เปิด
อาคารให้มีพื้นที่สวนที่ร่มรื่น มีความเป็นส่วนตัวสูง เนน้การสร้างอาคารอยู่สบายเหมือนบ้าน มกีารน าพืน้ที่
จอดรถไปไว้ใต้ดินและก่อสร้างเพียง 7 ชั้นท าให้พื้นที่ภายในห้องมีฝ้าทีสู่งขึ้นและอยู่สบายมากขึ้น 
 
 ด้านสถาปัตยกรรมภายใน โครงการระดับราคาปานกลาง เนน้การตกแต่งที่เรียบง่าย ภายใน
ห้องพักมีการจัดวางผังด้วยการรวมกิจกรรมบางส่วนเข้าไว้ด้วยกันเพื่อประหยัดพื้นที่ต่อตารางเมตร การ
ตกแต่งภายในใช้วสัดุที่ดูแลรักษาง่ายและมีราคาไม่สงูแต่เน้นความคุ้มค่าในการซื้อด้วยการให้เฟอร์นิเจอร์ที่
ครบครัน และโครงการที่มีระดบัราคาสงู เน้นการตกแต่งที่หรูหรา วางผงัภายในห้องพักมีการแบ่งห้องพักที่
เป็นสัดสว่นชัดเจนเพื่อแยกพื้นที่ในการใช้งาน ให้เครื่องใช้ไฟฟ้าในส่วนครัวและสุขภัณฑ์ที่มียี่หอ้และมีราคา
สูง รวมถึงการใช้วัสดทุี่มีราคาสงู การออกแบบเน้นการใช้สอยที่มีประสิทธิภาพและรายละเอียดด้านความ
งามในการสรา้งความหรูหราให้กับโครงการ 
 
 ด้านภูมิสถาปัตยกรรม โครงการระดับราคาปานกลาง จัดวางผงัให้สามารถใช้ประโยชน์บนพื้นที่ได้
อย่างสูงสดุและสร้างมุมนั่งเล่นให้สามารถเข้าไปใช้งานไดจ้ริง การเลือกต้นไม้ที่ไมต่้องดูแลจัดการมากเพื่อลด
ต้นทุนในการบ ารุงรักษาในอนาคต และโครงการที่มีระดบัราคาสูง ใช้องค์ประกอบในการตกแต่งที่ดูหรูหรา
จัดวางผงัให้มีพื้นที่สามารถเข้าไปใช้งานได้หลากหลายมุม สร้างพื้นที่สวนให้มีความร่มร่ืน นา่เข้าไปใช้งาน 
และสร้างสระวา่ยน้ าที่มีขนาดใหญ่สามารถใช้งานได้อย่างสะดวกสบาย 
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 6.1.3 ลักษณะกายภาพของโครงการ 
 ลักษณะทางกายภาพที่ส าคัญทีส่่งผลต่อการออกแบบประกอบด้วยดังนี้  
 1.) พ้ืนที่ส่วนกลาง  
 โครงการระดับราคาปานกลาง ประกอบด้วย ล็อบบี้ ฟิตเนส สระว่ายน้ า สวน ที่จอดรถ และ
เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยและกล้องวงจรปดิ มีสัดสว่นพืน้ทีส่่วนกลาง (ร้อยละ 36) น้อยกว่าพื้นที่
ห้องพัก (ร้อยละ 64) โดยจะมีขนาดพืน้ที่งานระบบอ่ืนๆใหญ่ที่สุด รองลงมาคือพื้นที่จอดรถตามกฎหมาย 
และพื้นทีส่วนโดยรอบอาคาร และโครงการระดบัราคาสูง ประกอบด้วย ศาลาเรือนรับรอง ห้องสมุด ฟิตเนส 
สระว่ายน้ า สวน ทีจ่อดรถ บริการWIFI Freeและเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยและกล้องวงจรปิด มีสัดสว่น
พื้นที่ส่วนกลาง (ร้อยละ 49) ใกล้เคียงกับพื้นที่ห้องพัก (ร้อยละ 51) โดยจะมีขนาดพื้นที่จอดรถใหญ่ที่สุด 
รองลงมาคือพื้นที่งานระบบอ่ืนๆและพื้นที่สวนที่มีขนาดใหญ่ 
 ทั้งนี้เมื่อเทียบตามรายละเอียดสิง่อ านวยความสะดวกในพื้นทีส่่วนกลางทั้ง 2 โครงการ พื้นที่ล็อบบี้
และพื้นที่อืน่ๆของทั้ง 2 โครงการมีขนาดใกล้เคียงกันแต่พื้นทีส่่วนใหญ่ของโครงการระดับราคาสงูจะมีขนาด
พื้นที่ใหญ่กว่า ได้แก่ พืน้ที่ฟิตเนส พื้นที่สระว่ายน้ า พื้นทีส่วน ทีจ่อดรถและมีการเพิ่มพื้นที่และบริการอ่ืนๆ
เช่น ห้องสมุด บริการ Free Wifi ในพื้นทีส่่วนกลาง และจุดเด่นของโครงการระดับราคาสูงคือพื้นที่สวนของ
โครงการที่มีระดับราคาสูงมีขนาดใหญ่กว่าโครงการที่มีระดับราคาปานกลางถึง 1 เท่า 
 
 2.) พ้ืนที่ภายในห้องพัก 
 โครงการระดับราคาปานกลาง ประกอบด้วยห้อง Studio ร้อยละ 30 (23-24ตรม.) และห้อง 1 
Bedroom (28.5-33.5ตรม.) ร้อยละ 70 มีความสูงฝา้ที่ระดบั 2.40 เมตรการวางผังมีการรวมพื้นที่ใช้สอย
บางส่วนเข้าด้วยกนั เช่น พืน้ที่รบัประทานอาหารและพืน้ที่นัง่เลน่ เพื่อประหยัดพื้นที่ต่อตารางเมตร เน้นวัสดุ
เครื่องเรือนที่ดูแลจัดการง่ายและมีราคาไมสู่งมากแต่มีจัดเตรียมเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพักให้อย่างครบครัน 
อุปกรณ์ในครัวและห้องน้ าใช้รูปแบบมาตราฐาน โครงการระดบัราคาสูง ประกอบไปด้วยห้อง Studio 
(28ตรม.) ร้อยละ 29, ห้อง 1 Bedroom (38.5ตรม.) ร้อยละ 55 และห้อง 2 Bedrooms (58-87ตรม.) ร้อย
ละ 16 ซึ่งห้องพักจะมีขนาดพืน้ที่ใหญ่กว่าโครงการระดับราคาปานกลาง ความสูงฝ้าที่ระดับ 2.70 เมตร 
ภายในห้องพักมีการแยกการใช้งานให้เป็นสัดเป็นส่วนและสรา้งคุณภาพในการใช้งานให้เต็มประสิทธิภาพของ
พื้นที่ การให้วัสดุเครื่องเรือนที่มีคุณภาพ มีความสวยงามและความหรูหราในรายละเอียดการออกแบบ ให้
เครื่องใช้ไฟฟ้าในพื้นที่ครัวและสขุภัณฑ์ในห้องน้ าที่มีระดบัยี่ห้อและคุณภาพทีสู่งกว่าโครงการระดับราคาปาน
กลาง 
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 6.1.4 ความพึงพอใจต่อการออกแบบทางกายภาพ 
 1.) ข้อมูลสภาพทางสังคม เศรษฐกิจและลักษณะในการครอบครองของผู้อยู่อาศัย 
 ผู้อยู่อาศัยโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 (ระดับราคาปานกลาง) ส่วนใหญ่เป็นเพศ
หญิง มีอายุ20- 40ปี มีการศึกษาระดับปริญญาตรี มีสถานภาพโสด ส่วนใหญ่เป็นพนักงานบริษัทเอกชน มี
รายได้คนเองเฉลี่ยต่อเดือน 25,001-75,000 บาท โดยรายได้ครอบครัวเฉลี่ย 25,001-75,000 บาท ส่วนใหญ่
เซ้ือเพื่ออยู่อาศัย จ านวนสมาชิกที่อยู่อาศัย 1-2 คน  
 ผู้อยู่อาศัยโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 (ระดบัราคาสูง) ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีอายุ20-
30ปี และอายุ41-50ปี มีการศึกษาระดับปริญญาตรี มีสถานภาพโสด และสมรสมีบุตร โดยมีบุตรจ านวน 2 คน 
ส่วนใหญ่ประกอบธุรกิจส่วนตัว รองลงมาเป็นพนักงานบริษัทเอกชนและนักเรียนนักศึกษา มีรายได้เฉลี่ยตนเอง
ต่อเดือน25,001-75,000 บาท และต่ ากว่า 25,000 บาท โดยรายได้ครอบครัวเฉลี่ยต่อเดือน 150,001-
200,000 บาท รองลงมามีรายได้75,001-100,000 บาท ส่วนใหญ่ซื้อเพื่ออยู่อาศัย จ านวนสมาชิกที่อยู่อาศัย 
1-4 คน 
 
 2.) ความพึงพอใจต่อลักษณะโครงการ 

ตารางที่ 33 เปรียบเทียบความพึงพอใจต้องลักษณะโครงการ 

ความพึงพอใจต้องลักษณะโครงการ 

ที ่

The Chapter One ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

ความพึงพอใจต่อลักษณะ
โครงการ 

ระดับความ
พึงพอใจ 

Mean ความพึงพอใจต่อลักษณะ
โครงการ 

ระดับความ
พึงพอใจ 

Mean 

1. 
การเดินทางสะดวกอยู่ใกล้
รถไฟฟ้าและแหล่งอ านวย

ความสะดวก 
มากที่สุด 4.52 

การเดินทางสะดวกอยู่ใกล้
รถไฟฟ้าและแหล่งอ านวย

ความสะดวก 
มากที่สุด 4.45 

2. ท าเลท่ีตั้ง มากที่สุด 4.38 ท าเลท่ีตั้ง มากที่สุด 4.38 

3. 
มีระบบการรักษาความ

ปลอดภัยที่ดี 
มาก 4.14 

รูปแบบอาคารทั้งภายนอก
และภายในมีความสวยงาม 

มาก 4.13 

4. ชื่อเสียงของผู้ประกอบการ มาก 3.87 
มีระบบการรักษาความ

ปลอดภัยที่ดี 
มาก 4.01 

5.    
พื้นที่ส่วนกลางมีการบริการ

ทีค่รบครัน 
มาก 3.84 

6.  
 

 
รูปแบบ ขนาด พ้ืนที่ใช้สอย

ภายในห้องพักมีความ
เหมาะสมกับการใช้งาน 

มาก 3.81 

 ความพึงพอใจต่อลักษณะโครงการทั้ง 2 โครงการพิจารณาเร่ืองการเดินทางทีส่ะดวกอยู่ใกล้
รถไฟฟ้า รถไฟฟ้าใต้ดนิและแหล่งอ านวยความสะดวกมีความพงึพอใจอันดับแรก รองลงมาคือเร่ืองท าเลที่ตั้ง
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ของโครงการโดยอยู่ในระดับพงึพอใจมากที่สุด สอดคล้องกับแนวคิดในการเลือกพัฒนาโครงการของ
ผู้ประกอบการที่ให้ความส าคัญกับเกณฑ์ในการเลือกที่ตั้งที่อยู่ใกล้ระบบขนส่งมวลชนเป็นส าคญัของทั้ง 2 
โครงการ ทั้งนี้การมีระบบการรักษาความปลอดภัยที่ดีเปน็อีกปัจจัยที่ส าคัญที่ส่งผลต่อความพงึพอใจของทั้ง 
2 โครงการในระดับพึงพอใจมากและลักษณะเด่นของโครงการระดับราคาปานกลางผู้อยู่อาศัยมีความพึง
พอใจมากต่อชื่อเสียงของผู้ประกอบการสามารถสร้างความเชื่อมั่นในมาตราฐานที่ดีให้กับผู้อยู่อาศัยใน
โครงการ และโครงการระดบัราคาสูงมีความพึงพอใจมากต่อความสวยงามของอาคาร พื้นที่ส่วนกลางมีการ
บริการที่ครบครันและรปูแบบขนาดพืน้ที่ใชส้อยภายในห้องพักมีความเหมาะสมกับการใชง้าน สอดคล้องกับ
แนวคิดในการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการที่เนน้การออกแบบให้สอดคล้องกับบริบทเดิมของพื้นที่
โครงการเพื่อสร้างลักษณะพิเศษเฉพาะตัวของโครงการ และแนวคิดของสถาปนิกออกแบบทางกายภาพที่
เน้นพื้นทีส่่วนกลางให้มีขนาดใหญ่และออกแบบอาคารให้อยู่สบายเหมือนบ้าน  
  
 3.) ความพึงพอใจต่อลักษณะทางกายภาพ 
 ทั้ง 2 โครงการมีความพึงพอใจต่อการออกแบบทางกายภาพโดยให้ล าดับที่เหมือนกัน ได้แก่ การ
ออกแบบทางสถาปัตยกรรมสร้างความพึงพอใจให้กับผู้อยู่อาศัยได้มากที่สดุ รองลงมาคือ ด้านสถาปัตยกรรม
ภายในและดา้นภูมสิถาปตัยกรรม ตามล าดับ 

ตารางที่ 34 เปรียบเทียบความพึงพอใจต่อการออกแบบทางกายภาพทางด้านสถาปัตยกรรม 

ความพึงพอใจต่อการออกแบบด้านสถาปัตยกรรม 

ที ่

The Chapter One ลาดพร้าว 1 The Reserve เกษมสันต์ 3 

ความพึงพอใจต่อลักษณะ
ทางกายภาพ 

พึงพอใจ Mean 
ความพึงพอใจต่อลักษณะ

ทางกายภาพ 
พึงพอใจ Mean 

1. 
รูปแบบอาคารมีความ
เหมาะสมกับการใช้งาน 

มาก 3.97 อาคารมีความสวยงาม มากที่สุด 4.25 

2. 
ห้องพักมีจ านวน 

ที่เหมาะสม 
มาก 3.82 

ออกแบบระบบรักษา 
ความปลอดภัยได้ดี 

มาก 4.14 

3. 
ออกแบบระบบรักษา 
ความปลอดภัยได้ดี 

มาก 3.82 
ขนาดพื้นที่ส่วนกลางมี

ความเหมาะสมต่อ 
การใช้งาน 

มาก 3.96 

4. อาคารอยู่สบาย มาก 3.80 อาคารอยู่สบาย มาก 3.95 

5. 
การวางผังอาคารมีความ

เป็นส่วนตัว 
มาก 3.79 

การวางผังอาคารมีความ
เป็นส่วนตัว 

มาก 3.93 

6. อาคารมีความสวยงาม มาก 3.73 
ห้องพักมีจ านวน 

ที่เหมาะสม 
มาก 3.91 

7. 
ห้องพักมีขนาดท่ีเหมาะสม

ต่อการอยู่อาศัย 
มาก 3.61 

ห้องพักมีขนาดท่ีเหมาะสม
ต่อการอยู่อาศัย 

มาก 3.84 
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 การออกแบบทางสถาปัตยกรรม ทั้ง 2 โครงการมีความพึงพอใจร่วมกันแต่มีล าดบัที่แตกต่างกัน
ได้แก่ การออกแบบอาคารวางผงัมีความเป็นส่วนตวัสูงซึ่งมีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี ลักษณะอาคารอยู่
สบายและมีความสวยงาม สอดคล้องกับพื้นฐานในการออกแบบทางกายภาพของทั้ง 2 โครงการและเมื่อ
พิจารณาข้อแตกต่างในแตล่ะโครงการ โครงการระดับราคาปานกลาง ผู้อยู่อาศัยพึงพอใจต่อด้านอาคารมี
ความเหมาะสมกับการใชง้าน สอดคล้องกับแนวคิดของสถาปนกิในการออกแบบพื้นที่เล็กให้มีประสิทธิภาพ
สูงสุด และโครงการระดบัราคาสูงผู้อยู่อาศัยมีความพงึพอใจต่อขนาดพื้นที่ส่วนกลางที่มีความเหมาะสมกับ
การใช้งานสอดคล้องกับแนวคิดของสถาปนิกในการออกแบบพืน้ที่ส่วนกลางให้มีขนาดใหญ่และออกแบบ
อาคารให้อยู่สบายเหมือนบ้าน 
 

ตารางที่ 35 เปรียบเทียบความพึงพอใจต่อการออกแบบทางกายภาพทางด้านสถาปัตยกรรมภายใน 

ความพึงพอใจต่อการออกแบบด้านสถาปัตยกรรมภายใน 

ที ่
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ความพึงพอใจต่อลักษณะทาง
กายภาพ 

พึง
พอใจ 

Mea
n 

ความพึงพอใจต่อลักษณะทาง
กายภาพ 

พึง
พอใจ 

Mea
n 

1. 
การตกแตงภายในพื้นที่ส่วนกลางมี

ความสวยงาม 
มาก 3.70 

การตกแตงภายในพื้นที่
ส่วนกลางมีความสวยงาม 

มาก 4.00 

2. 
การตกแต่งภายในห้องพักมีความ

สวยงาม 
มาก 3.62 

รูปแบบการตกแต่งภายในพื้นที่
ส่วนกลางมีความเหมาะสม 

กับการใช้งาน 
มาก 3.95 

3. 
รูปแบบการตกแต่งภายในพื้นที่

ส่วนกลางเหมาะสมกับการใช้งาน 
มาก 3.61 

การตกแต่งภายในห้องพักมี
ความสวยงาม 

มาก 3.91 

4. ห้องพักอยู่สบาย มาก 3.60 
ความสูงฝ้าอาคารโปร่งและมี

ความเหมาะสมต่อการอยู่อาศัย 
มาก 3.84 

5. 
การจัดวางผังพื้นที่ส่วนกลางมี
ประสิทธิภาพการใช้งานที่ดี 

มาก 3.55 ห้องพักอยู่สบาย มาก 3.82 

6. 
พื้นที่ส่วนกลาง 

ภายในอาคารอยู่สบาย 
มาก 3.54 

พื้นที่ส่วนกลาง 
ภายในอาคารอยู่สบาย 

มาก 3.74 

7. 
เฟอร์นิเจอรที่ให้ภายในพื้นที่

ส่วนกลางมีคุณภาพการใช้งานที่ดี 
มาก 3.52 

การจัดวางผังพื้นที่ส่วนกลางมี
ประสิทธิภาพการใช้งานที่ดี 

มาก 3.72 

8. 
การจัดวางผังภายในห้องพักมี
ประสิทธิภาพการใช้งานที่ดี 

มาก 3.52    

9. 
วัสดุภายในพื้นที่ส่วนกลางมี
คุณภาพในการใช้งานที่ด ี

มาก 3.51    

10. 
การตกแต่งภายในของห้องพักมี
ความเหมาะสมกับการใช้งาน 

มาก 3.51    
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 การออกแบบทางสถาปัตยกรรมภายใน ทั้ง 2 โครงการมีความพึงพอใจร่วมกันแต่มีล าดบัที่
แตกต่างกันได้แก่ ดา้นการตกแต่งภายในทัง้พื้นทีส่่วนกลางและห้องพักที่มีความสวยงามและอยู่สบาย การ
วางผังพื้นทีส่่วนกลางมปีระสิทธภิาพและรูปแบบการตกแต่งพืน้ที่ส่วนกลางมีความเหมาะสมกับการใช้งาน 
สอดคล้องกับพื้นฐานในการออกแบบทางกายภาพของทัง้ 2 โครงการ เมื่อพิจารณาข้อแตกต่างในแต่ละ
โครงการ โครงการระดับราคาปานกลางผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจต่อวัสดุและเฟอร์นิเจอร์ในพื้นที่ส่วนกลาง
มีคุณภาพที่ดี และพึงพอใจต่อการจัดวางผังภายในห้องและรูปแบบการตกแต่งภายในห้องพักที่มีความ
เหมาะสมกับการใช้งาน สอดคลอ้งกับวิธีการของสถาปนิกภายในที่เลือกวัสดุที่ดูแลจดัการง่าย ราคาไม่สงู 
เน้นการใช้พื้นที่ที่มีประสิทธิภาพ โครงการระดับราคาสูงผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจต่อความสูงฝ้าที่โปร่งและ
เหมาะสมกับการอยู่อาศัย สอดคล้องกับการออกแบบของสถานิกที่สร้างอาคารสูง 7 ชัน้เพื่อเพิ่มความสูงฝ้า
ภายในห้องพักให้อยู่สบายมากยิง่ขึ้น 
 

ตารางที่ 36 เปรียบเทียบความพึงพอใจต่อการออกแบบทางกายภาพทางด้านภูมิสถาปัตยกรรม 

ความพึงพอใจต่อการออกแบบด้านภูมิสถาปัตยกรรม 
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ความพึงพอใจต่อลักษณะทาง
กายภาพ 

พึง
พอใจ 

Mea
n 

ความพึงพอใจต่อลักษณะทาง
กายภาพ 

พึง
พอใจ 

Mea
n 

1. 
พื้นที่สวนสร้างภูมิทัศน์ที่ดีให้กับ

พื้นที่ภายในอาคาร 
มาก 3.52 

พื้นที่สวนสร้างภูมิทัศน์ที่ดี
ให้กับพ้ืนที่ภายในอาคาร 

มาก 3.82 

2. การตกแต่งสวนมีความสวยงาม มาก 3.44 
พื้นที่สระว่ายน้ ามีขนาด
เหมาะสมกับการใช้งาน 

มาก 3.77 

3. 
ต้นไม้ภายในโครงการมีระเบียบและ

ดูแลรักษาง่าย 
มาก 3.44 การตกแต่งสวนมีความสวยงาม มาก 3.75 

4. 
การตกแต่งสวนภายในโครงการมี
ความเหมาะสมกับลักษณะอาคาร 

มาก 3.41 
การวางผังการใช้งานพื้นที่สวน
มีประสิทธิภาพการใช้งานที่ดี 

มาก 3.62 

5.    
การตกแต่งสวนมีความ

เหมาะสมกับลักษณะอาคาร 
มาก 3.61 

 
 การออกแบบทางภูมิสถาปัตยกรรม ทั้ง 2 โครงการมีความพึงพอใจร่วมกันแต่มีล าดับที่แตกตา่งกัน
ได้แก่ พื้นที่สวนสรา้งภูมิทัศนท์ีด่ีให้กับพื้นที่ภายในอาคาร การตกแต่งสวนมีความสวยงามและเหมาะสมกับ
ลักษณะอาคาร สอดคล้องกบัพืน้ฐานในการออกแบบทางกายภาพของทั้ง 2 โครงการ เมื่อพิจารณาข้อ
แตกต่างในแต่ละโครงการ โครงการระดับราคาปานกลางผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจต่อต้นไม้ในโครงการดูแล
จัดการง่ายและเป็นระเบียบ โครงการระดับราคาสูงผู้อยู่อาศัยมคีวามพึงพอใจต่อพื้นที่สระว่ายน้ าที่มีขนาด
เหมาะสมกับการใช้งานและการจัดวางผงัพื้นที่สวนมีประสิทธิภาพที่ดี สอดคล้องกับแนวคิดของภูมิสภาปนิก
ที่เน้นสระวา่ยน้ าที่มีขนาดใหญแ่ละมีพื้นที่การใช้งานที่หลากหลาย 
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6.2 ข้อค้นพบในงานวิจัย 
 1.) แนวคิดในการก าหนดตลาดเป้าหมาย (STP Marketing) เปน็ปัจจัยส าคัญ ในการก าหนด
แนวคิดในด้านการออกแบบเพื่อตอบสนองกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการ โดยกรณีศึกษาโครงการระดับ
ราคาปานกลางเนน้แนวความคิดด้านเศรษฐกิจและดา้นหน้าทีก่ารใช้สอยในการก าหนดราคาของ
คอนโดมิเนียมที่กลุ่มคนระดับปานกลางสามารถจ่าย ส่งผลให้การออกแบบเน้นห้องพักที่มีขนาดเล็กแต่
สามารถใช้พืน้ที่อย่างมปีระสทิธภิาพสูงสดุและเนน้ความคุ้มคา่ในการซื้อ และกรณีศึกษาโครงการระดับราคา
สูง เน้นแนวคิดด้านสนุทรียภาพในการสร้างเอกลักษณ์ของโครงการที่หาไม่ไดจ้ากโครงการอ่ืนมาเป็นการ
สร้างบรรยากาศเพื่อสร้างประสบการณ์เฉพาะตัวในเชิงสนุทรียภาพ ส่งผลให้การออกแบบทางกายภาพอิง
จากบริบทของพืน้ที่เนื่องจากบริเวณที่ตั้งโครงการมีประวตัิดั้งเดมิของสถานที่ ซึ่งตอบสมมุติฐานในงานวิจัยได้
ว่ากรณีศึกษาโครงการคอนโดมิเนียมระดับราคาปานกลางและระดับราคาสูงมีแนวคิดและวธิีการสร้าง
มูลค่าเพิ่มด้านการออกแบบทางกายภาพที่แตกต่างกัน 
  
 2.) ลักษณะทางกายภาพจากกรณีศึกษาทั้ง 2 โครงการมีความแตกต่างกันคือ โครงการระดับราคา
ปานกลางเนน้พืน้ที่ส่วนกลางนอ้ยกว่าพื้นที่ห้องพักโดยมีสัดส่วนที่ร้อยละ 36:64 พื้นที่ส่วนกลางของโครงการ
จัดให้มีขนาดเล็กเนื่องจากส่งผลต่อรายจ่ายในอนาคต จึงมีพืน้ทีท่ี่บริการในระดับมาตราฐานไดแ้ก่ พื้นที่ล็อบ
บี้ ฟิตเนส สระว่ายน้ าและพืน้ทีส่วน พื้นที่ภายในห้องพักมีขนาดเล็ก การวางผังภายในห้องมีการรวมพื้นที่
บางส่วนไว้รวมกันเพื่อประหยัดเนื้อที่ต่อตารางเมตร เน้นพืน้ที่เก็บของภายในห้องพัก วัสดุภายในห้องอยู่ใน
ระดับมาตราฐานทั่วไปเปน็วัสดทุี่ง่ายต่อการดูแลและมีราคาไมสู่ง เน้นความคุ้มค่าด้วยการให้เฟอร์นิเจอร์ที่
ครบครัน และโครงการระดบัราคาสูงเนน้พื้นทีส่่วนกลางใกล้เคียงกับพื้นที่ห้องพักโดยมสีัดส่วนร้อยละ 49:51 
พื้นที่ส่วนกลางมีขนาดใหญ่และมีการบริการเพิ่มเติมมากกว่ามาตราฐานให้ผู้อยู่อาศัยเกิดความสะดวกสบาย
มากยิ่งขึ้น ได้แก่ พืน้ที่ล็อบบี้ ฟติเนส สระวา่ยน้ า สวนขนาดใหญ่ที่มีมุมนั่งเลน่ที่หลากหลาย ห้องสมุด 
บริการฟรWีifiในพืน้ทีส่่วนกลาง ฯลฯห้องพักมีขนาดพื้นที่ใหญ่กว่าโครงการระดบัปานกลางเพื่อการอยู่อาศัย
ที่สะดวกสบาย เน้นฝา้ภายในทีสู่งโปร่ง การวางผังภายในห้องเป็นสัดส่วนเพื่อแยกการใช้งานทีช่ัดเจน วัสดุ
ภายในห้องอยู่ในระดับที่ดีกวา่มาตราฐานโดยใช้วัสดทุี่มีราคาสูงและมียี่ห้อ ให้เฟอร์นิเจอร์และชุดครัวที่มี
ความครบครัน  
 
 3.) ผู้อยู่อาศัยทั้ง 2 โครงการมีความพึงพอใจต่อลักษณะทางกายภาพด้านสถาปัตยกรรมมากทีสุ่ด 
รองลงมาคือด้านสถาปตัยกรรมภายในและดา้นภูมสิถาปตัยกรรมตามล าดับ ทัง้นี้ทัง้ 2 โครงการมีความพึง
พอใจที่สอดคล้องกันในด้านพื้นฐานแนวคิดการออกแบบที่เน้นประสิทธิภาพในการใชง้านและสุนทรียภาพใน
การออกแบบแต่มีรายละเอียดลกัษณะเด่นที่แตกต่างกัน โดยกรณีศึกษาโครงการระดับราคาสงูผู้อยู่อาศัยมี
ความพึงพอใจในระดับที่สูงกวา่กรณีศึกษาโครงการระดับราคาปานกลาง เมื่อพิจารณาในรายละเอียด
โครงการระดับราคาปานกลางผูอ้ยู่อาศัยมีความพึงพอใจ ด้านรปูแบบอาคารมีความเหมาะสมกับการใช้งาน 
วัสดุและเฟอร์นิเจอร์ส่วนกลางมีคุณภาพที่ดี การจัดวางผงัและการตกแต่งภายในห้องมีความเหมาะสมกับ
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การใช้งาน ทั้งนีย้ังพบปัญหาดา้นพื้นทีส่่วนกลางไม่เพียงพอต่อการใช้งาน ที่จอดรถไม่เพียงพอ ขนาดห้องพัก
ไม่เหมาะสมกับการใชง้านและคณุภาพวัสดุและเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพักไม่เหมาะสมกับการใช้งาน พื้นที่
สวนและสระวา่ยน้ ามีขนาดเล็กไม่เหมาะสมกับการใชง้าน และกรณีศึกษาโครงการระดับราคาสูงผู้อยู่อาศัยมี
ความพึงพอใจด้านพื้นทีส่่วนกลางมีความเหมาะสมกับการใช้งาน ความสงูฝ้าที่โปร่งเหมาะสมตอ่การอยู่อาศัย 
สระว่ายน้ าที่เหมาะสมต่อการใชง้านและการจัดวางผงัสวนมีประสิทธิภาพการใช้งานที่ดี ทั้งนีย้งัพบปัญหา
ด้านการออกแบบที่ใชง้านล าบาก ที่จอดรถไม่เพียงพอ คุณภาพวัสดุและเฟอร์นิเจอร์ไม่เหมาะสมกับการใช้
งาน พืน้ที่สวนขาดการบ ารุงรักษาที่ดีและขาดตน้ไม้ที่ให้ร่มเงาแก่อาคาร 

 
6.3 อภิปรายผล  
 1.) การออกแบบทางกายภาพของคอนโดมิเนียม 
 ลักษณะทางกายภาพในการออกแบบที่ส าคัญของคอนโดมิเนียมระดับราคาปานกลางจาก
กรณีศึกษา คือ การเน้นการจัดพื้นที่ขนาดเล็กให้มีประสิทธิภาพสูงสุด ใชว้ัสดุที่ดูแลรักษางา่ย เน้นความ
คุ้มค่าในการซื้อด้วยการให้เครื่องเรือนภายในห้องที่ครบครันและเน้นพืน้ที่เก็บของ เนื่องจากกลุม่ฐานลูกคา้
คือ กลุ่มคนระดับปานกลางที่ตอ้งการอยู่ในเมือง / กลุ่มคนเร่ิมต้นท างานที่ผ่อนคอนโดแรกในชวีิต กลุ่มคน
เหล่านี้อยากมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองในระดับราคาที่เหมาะสม และมองหาความคุ้มค่าในการเลือกที่อยู่
อาศัย สอดคล้องกับงานวิจัยของ ประทปี จารุวิริยะรุ่ง (2538) ซึ่งพบว่า กลุ่มคนรุ่นใหม่นิยมเลอืกห้องพัก
แบบคอนโดมิเนยีม ลักษณะที่รวมพื้นที่ห้องต่างๆมาไว้รวมกัน 1 ห้อง เน้นประโยชน์ใชส้อยของพื้นที่ที่มี
ประสิทธิภาพ เนื่องจากมีแนวโน้มการลดขนาดครอบครัวที่เล็กลง และสอดคล้องกับงานวิจัยของ ชุติมา 
ธนิสสรานนท์ (2550) พบวา่ผู้อยู่อาศัยในโครงการคอนโดมิเนียมระดับราคาปานกลางต้องการที่อยู่อาศัย
พร้อมอยู่และมีเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องครบครัน   
 ลักษณะทางกายภาพในการออกแบบที่ส าคัญของคอนโดมิเนียมระดับราคาสูงจากกรณีศึกษา คือ 
เน้นการออกแบบอาคารให้กลมกลืนไปกับบรบิทโดยรอบ สร้างอาคารอยู่สบายเหมือนบา้น มีความเป็น
ส่วนตัวสูง และใช้วัสดทุี่หาไมไ่ดใ้นท้องตลาดมาใช้ในโครงการ เนื่องจากกลุ่มฐานลูกค้าคือ กลุ่มคนระดับสงูที่
ต้องการอยู่ในใจกลางเมือง /กลุม่คนที่ต้องการซื้อคอนโดมิเนียมที่อยู่ในพื้นที่ที่มีมลูค่าสงูในอนาคต ซึ่ง
สอดคล้องกับการศึกษาของบรษิัท CB Richard Ellis (CBRE, 2558) เร่ืองคอนโดมิเนียมในระดับสูงเนน้การ
ออกแบบและมาตราฐานการก่อสร้างที่ดี ใชว้ัสดุคุณภาพสูง อยู่ในย่านที่ดีและให้ความเป็นสว่นตวัสูง คนกลุ่มี
ระดับสูงมองหาความแตกต่าง ความสะดวกสบายและสังคมทีม่ีคุณภาพ 
 จากกรณีศึกษาการออกแบบทางกายภาพของคอนโดมิเนียม พบว่าผูป้ระกอบการและผู้ออกแบบ
ค านึงถึงสดัส่วนพื้นทีส่่วนกลางต่อพื้นที่ห้องพักที่เหมาะสมกับกลุ่มผู้อยู่อาศัย ประเภทของห้องพัก การจัดวาง
ผังการใช้งาน คุณภาพของวัสดแุละเฟอร์นิเจอร์ภายในห้องพักที่เหมาะสมกับระดบัราคาขายและการใช้งาน
ของผู้อยู่อาศัยที่เป็นกลุ่มฐานลูกค้าหลัก และขนาดของพื้นที่สว่นกลางที่เหมาะกับกลุ่มลูกค้าซึ่งสอดคล้องกับ
ระดับราคาขาย โดยข้อค้นพบสอดคล้องกับงานวจิัยของ ทศธรรม สิงคาลวณชิ (2553) ซึ่งพบวา่รูปแบบการ
สร้างมูลคา่เพิ่มในคอนโดมิเนียมระดับปานกลางถึงบน ประกอบไปด้วย 1. พื้นที่ส่วนกลาง คือ การเพิ่มพื้นที่
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ในการบริการส่วนกลาง 2.พื้นทีภ่ายในห้องพัก คือ การจัดพื้นทีก่ารใช้สอยภายใน คุณภาพวัสดเุครื่องเรือน
และการติดตั้งสิ่งอ านวยความสะดวก โดยจากกรณีศึกษาโครงการระดับราคาสูง จะมีพื้นที่ส่วนกลางขนาด
ใหญ่และมีการบริการที่ครบครัน พื้นที่ภายในห้องพักจะมีการแบ่งพื้นที่ออกเป็นสัดส่วนเพื่อแยกการใช้งานที่
ชัดเจน และกรณีศึกษาโครงการระดับราคาปานกลาง พื้นที่ส่วนกลางมีขนาดเล็ก การบริการระดับ
มาตราฐานในพืน้ฐานทีช่่วยอ านวยความสะดวกสบายในการใชง้าน พืน้ที่ภายในห้องพักมีการรวมพื้นที่ใช้
สอยบางส่วนเพื่อประหยัดพืน้ทีต่่อตารางเมตร โดยข้อค้นพบสอดคล้องกับงานวิจัยของ เอ้ืองทิพย์ จงพัฒนะ
สิน (2548) ซึ่งพบวา่ ปัจจับที่มผีลต่อการจ าแนกระดบัราคาอาคารชุด ประกอบไปด้วย จ านวนที่จอดรถ 
ขนาดพื้นที่ส่วนกลาง สระวา่ยน้ า การรักษาความปลอดภัย และ การจัดวางผงัห้องชุด 
 
 2.) ความพึงพอใจต่อการออกแบบทางกายภาพ 
 ผู้อยู่อาศัยในกรณีศึกษาโครงการระดับราคาปานกลางและระดบัราคาสงูมีความพงึพอใจต่อลักษณะ
โครงการโดยให้ล าดบัการพิจารณาส าคัญสอดคล้องกันโดยเฉพาะเร่ือง ท าเลที่ตั้งที่ดีของโครงการและการ
เดินทางทีส่ะดวกสบาย อยู่ใกล้รถไฟฟ้าและสิ่งอ านวยความสะดวกในพื้นที่ สอดคล้องกับงานวิจยัของ ถนอม 
อังคณะวัฒนา (2534) ที่พบวา่ผูอ้ยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมเลือกอยู่อาศัยเพราะความสะดวกสบายในการ
เดินทาง หรือต้องการอาศัยอยู่ในใจกลางเมืองที่มีสิง่อ านวยความสะดวกซึ่งเปน็ปัจจัยส าคัญในการพัฒนา
คอนโดมิเนียมในเมือง 
 กรณีศึกษาทั้ง 2 โครงการมีการออกแบบที่ตอบสนองดา้นหนา้ที่การใช้สอยและสุนทรียภาพซึ่งเป็น
เกณฑ์พื้นฐานในการออกแบบโครงการส่งผลให้ทั้ง 2 โครงการมีความพึงพอใจในบางประการที่เหมือนกัน 
แต่เนื่องจากกลุ่มลูกค้ามีความแตกต่างในดา้นสงัคมและเศรษฐกิจจึงท าให้การออกแบบทั้ง 2 โครงการมี
ความแตกต่างกันในด้านรายละเอียดทางกายภาพ (อ้างอิงจากการสัมภาษณผ์ู้ประกอบการ) ซึง่ลักษณะทาง
กายภาพนัน้ส่งผลให้เกิดความพงึพอใจที่แตกต่างกันในแตล่ะกรณีศึกษา สอดคล้องกับทฤษฏีความพึงพอใจ
ของ Keller K.  & Kotler P. (2016) ที่กล่าวว่า ความพึงพอใจของลูกค้า (Customer Satisfaction) เป็น
ความรู้สึกของลูกค้าพึงพอใจหรือไม่พึงพอใจ ซึ่งเป็นผลลัพธ์จากการเปรียบเทียบระหว่างการรับรู้ในการ
ท างานของผลิตภัณฑ์กับความคาดหวังของลูกค้า ซึ่งแสดงให้เห็นว่ากลุ่มลูกค้าที่แตกต่างกันจะมีการรับรู้และ
มีความคาดหวังในตัวผลิตภัณฑโ์ครงการที่แตกต่างกัน โดยกรณศีึกษาโครงการระดับราคาปานกลางจะมี
ค่าเฉลี่ยรวมของความพึงพอใจต่อการออกแบบทางกายภาพอยู่ในระดับทีต่่ ากว่ากรณีศึกษาโครงการระดับสูง
แสดงให้เห็นว่าจากกรณีศึกษาโครงการระดับราคาสูงสามารถตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัยได้อยู่ใน
ระดับที่สงูกว่ากรณีศึกษาโครงการระดับราคาปานกลางในเร่ืองการออกแบบทางกายภาพโครงการ 
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6.4 ข้อเสนอแนะ 
 1.) ข้อเสนอแนะต่อผู้ประกอบการ 
  - ผู้ประกอบการควรให้ความส าคัญในด้านการออกแบบพื้นที่สว่นกลางของคอนโดมิเนียมทั้งระดับ
ราคาปานกลางและระดับราคาสูง เนื่องจากผู้อยู่อาศัยมีการรับรู้ต่อพื้นที่ส่วนกลางในการสร้างความ
สะดวกสบายในการอยู่อาศัยมากกว่าแค่พื้นที่ห้องพัก การก าหนดสัดสว่นพืน้ที่ขายต่อพืน้ที่ส่วนกลางที่
เหมาะสมเป็นเร่ืองส าคัญในด้านความพึงพอใจในการอยู่อาศัย 
 - พื้นที่จอดรถที่มีจ านวนพอเพียงต่อความต้องการเป็นปัจจัยส าคัญ ทั้งคอนโดมิเนียมระดบัปาน
กลางและระดับราคาสูง เนื่องจากกลุ่มลูกค้าที่อยู่อาศัยในเมืองยังมีความจ าเป็นที่จะต้องใช้รถยนต์ 
โดยเฉพาะโครงการระดับราคาสูงควรจะมีพื้นที่จอดรถมากกว่ากว่าโครงการระดับราคาปานกลาง เนื่องจาก
พฤติกรรมของคนระดับสูงต้องการความสะดวกสบายในการใชง้านอาคาร ทัง้นี้ทีจ่อดรถก็เป็นปจัจัยพื้นฐานที่
ส าคัญถึงแม้ว่าที่ตั้งโครงการจะอยู่ใกล้ในบริเวณระบบขนส่งมวลชน 
 - ขนาดของห้องพักที่เหมาะสมกับการอยู่อาศัยเป็นพื้นฐานส าคญัในการออกแบบ เพื่อสร้างความ
สะดวกสบายให้กับผู้อยู่อาศัย เนื่องจากผู้อยู่อาศัยในโครงการตอ้งใช้ชีวิตภายในพื้นทีท่ี่จ ากัดไมส่ามารถเพิ่ม
พื้นที่ได้ การก าหนดขนาดที่เหมาะสมจงึเป็นเร่ืองส าคัญอันดับตน้ในการก าหนดขนาดพืน้ที่ห้องพักโครงการ 
 - คุณภาพของวัสดุและเครื่องเรือนที่ใช้ในการก่อสร้างเปน็ปัจจยัส าคัญในความพึงพอใจของผู้อยู่
อาศัยในโครงการทั้งระดบัราคาปานกลางและระดบัราคาสูง ทั้งนี้เนื่องจากคุณภาพวสัดุและเฟอร์นิเจอร์ 
ส่งผลถึงอายุการใช้งานและการเสื่อมสภาพไปของพืน้ที่ภายในโครงการ  
 2.) ข้อเสนอแนะต่อผู้ออกแบบโครงการ 
 - ผู้ออกแบบโครงการต้องใส่ใจรายละเอียดในการออกแบบ เพื่อสร้างพื้นที่ให้ผู้อยู่อาศัย อยู่อาศัยได้
อย่างสะดวกสบายและไม่มีปัญหาตามมาในภายหลัง โดยต้องท าการปรึกษากับทางผู้ประกอบการเพื่อหาทาง
ออกที่ดีที่สุดในการออกแบบที่เป็นประโยชน์ต่อทั้งผู้ประกอบการและผู้อยู่อาศัยในโครงการ เนือ่งจาก
ผู้ออกแบบเป็นผู้ก าหนดกิจกรรมการใช้งานที่จะเกิดขึ้นภายในโครงการซึ่งส่งผลต่อการอยู่อาศัยของผู้อยู่
อาศัยในอนาคต 

 
6.5 ข้อเสนอแนะต่องานวิจัยครั้งต่อไป 
 1. ผู้วิจัยอาจศึกษาเปรียบเทียบโครงการในระดับราคาเดียวกันเพื่อหาความแตกต่างทีช่ัดเจนใน
โครงการระดับราคาเดียวกัน 
 2. ผู้วิจัยอาจศึกษาเปรียบเทียบจากผู้ประกอบการที่หลากหลายเพื่อให้ทราบถึงแนวคิดและวิธกีาร
พัฒนาโครงการที่แตกต่างกัน เพื่อให้ได้ข้อสรุปที่มีความแตกต่างที่ชัดเจน 
 3. ผู้วิจัยอาจสอบถามความเห็นของผู้ประกอบการหลังจากการเก็บข้อมูลผู้อยู่อาศัยภายในโครงการ
เพื่อให้ทราบถึงแนวทาง ผลลัพธ ์หรือมาตราการในการด าเนินการเพื่อสร้างความพึงพอใจให้ผู้อยู่อาศัยต่อไ
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ด้านข้อมูลเบื้องต้น 

1. โปรดอธิบาย Brand Stylish Residenceภายใต้บริษัท พฤกษา เรยีวเอสเตท จ ากัด มหาชนในเรื่องโครงสร้างและ
ลักษณะการท างานพอสังเขป 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

ต้องบอกก่อนว่าเราท างานอยู่ในบริษัท พฤกษา ซ่ึงบริษัทพฤกษาก็มีอยู่หลาย SBU 
โดยเฉพาะตัวคอนโดเอง มอียู่ 5 SBU ดว้ยกัน เพราะฉะนั้นเราต้องท ายังไงให้เรา
แตกต่างในเรื่องของการพัฒนา คือเรื่องของ Segment Target Positioning 
ดังนั้นเราจึงวางตัวเราเอง คือ Stylish Residences นั่นหมายถึงเราจะอิงถึงการ
ออกแบบที่เกี่ยวข้องกับ Lifestyle เป็นหลักและมีเอกลกัษณ์เฉพาะตัว โดย SBU 
อื่นนั้นจะเป็น Mass เพราะฉะนั้นเราจึงแตกต่างในการหาTarget group นี่คือ
ส่วนแรกของเรา และพอเรามาดูเรื่อง Design เป็นหลักแล้ว เรากอ็ยากจะเป็นผูน้ า
ในส่วนของรูปแบบของงานสถาปัตยกรรมที่ตอบสนองความต้องการของลูกค้า 
โดย Stylish Residences มุ่งเน้นกลุ่มลูกค้าคนท างานนะคะคือ Middle to High 
เป็นหลักโดยเราจะพัฒนาเฉพาะคอนโดในเมืองและลักษณะของเราคือมี
เอกลักษณ์เฉพาะตัวในทุกโครงการที่เราไปเราออกแบบใหมห่มดเลยนะคะ 

- Stylish Residences เป็น 1 ใน  
5 SBU Condominium ภายใต้
บริษัท พฤกษา โดยมีการสร้างความ
แตกตา่งในเรื่องการพัฒนาด้วย 
1. Segment คือ การพัฒนา
คอนโดมิเนียมในเมือง 
2. Targeting คือ การเลือกกลุ่ม 
คนท างานรุ่นใหม ่
3. Positioning คือ เน้นการ
ออกแบบที่เกี่ยวข้องกับ Lifestyle 
มีเอกลักษณ์เฉพาะตัวในทุกโครงการ 

2. แนวความคิดในการพัฒนาโครงการ The Reserve เกษมสันต ์3 และโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว  1มี
แนวคิดอย่างไรและมีความแตกต่างกันอย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

ต่างกันด้วย Segment ค่ะ พออยู่ในกลุม่ Stylish Residences ก็รู้ว่าเราเน้น 
Design เป็นหลักซ่ึงท าให้เรามีเอกลักษณ์เฉพาะตัว แต่The Reserve กับ 
Chapter One เป็นการแบ่ง Segment ของระดับราคานะคะ คือตัว The 
Reserve เป็นตัวของ High End ไปจนถึง Super Luxury และ Chapter One ก็
จะเป็น Middle to High จะเป็นคอนโดมิเนียมที่อยู่ในเมืองทั้งหมด ในส่วนตัว 
The Reserve กลุ่มลูกค้าระดับสูงจะเป็น Project ซ่ึงไม่ใหญ่แต่มีความเป็น 

- คอนโดมิเนียมที่อยู่ในเมืองแตกต่าง
กันที่การแบ่ง Segment ของระดบั
ราคา 
1. The Reserve เป็นตัว High 
End ไปจนถึง Super Luxury มี

แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

ข้อมูลเบื้องต้นผู้ให้สัมภาษณ์ 

ชื่อ - สกุล คุณอรนุช อิติโกศิน 

ต าแหน่ง กรรมการผู้จัดการ (Premium-High Rise Codominium) บริษทั พฤษาเรยีลเอสเตท 

วุฒิการศึกษา ปริญญาโท สาขา การตลาด สถาบันบณัฑิตบริหารธุรกิจศศินทร์แห่งจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 

ประสบการณ์
ท างานธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ์

ท างานดา้นอสังหาริมทรัพย์มาทั้งหมด 24 ปีต าแหน่ง Managing Director (Premium-High Rise 
Codominium) 
ประสบการณ์ท างานธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ท างานด้านอสังหาริมทรัพย์มาทัง้หมด 24 ปี 
2536 - 2545 ผู้ช่วยผู้อ านวยการ ฝ่ายการตลาดและบรหิารโครงการ บมจ. โนเบิล ดีเวลลอปเมนท ์
2546 - 2547 ผู้อ านวยการ ฝ่ายบริหารสินทรัพย์ บจก. พลัส พร็อพเพอร์ตี้ พาร์ทเนอร์ 
2547- 2549 ผู้ช่วยผู้อ านวยการ ฝ่ายบริหารโครงการแนวราบ บมจ. แสนสริิ 
2549 ผู้อ านวยการอาวุโส ฝ่ายการตลาด บมจ. อารยีา พรอพเพอร์ตี้ 
2550-2560 กรรมการผู้จัดการ กลุ่มธรุกิจพรีเมียม แนวสูง  
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Excusive มากนะคะและส่วนกลางที่ใหก้็จะเป็นส่วนกลางที่มีการออกแบบที่มี
ระดับมากขึ้น แต่ถ้าเป็นตวั Chapter One กลุ่มลูกค้าอาจจะ Mass ขึ้นมานิดนงึ 
ส่วนกลางเยอะก็จริงแต่ระดับการบริการ ก็อาจจะตอบสนองคนกลุ่มระดับกลาง 
ไม่ได้ด ูLuxury แต่ดูตอบสนอง Lifestyle และความต้องการของคนรุ่นใหม่ 

ความ Excusive พื้นที่ส่วนกลางที่
ออกแบบที่มีระดับ หรูหรา 
2. Chapter One กลุ่มลูกค้า
ระดับกลาง พื้นที่ส่วนกลางระดับ
การบริการตอบสนองความต้องการ
ของคนรุ่นใหม่ 

3. แนวความคิดในการเลือกทีต่ั้งของโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 และโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว  
1 มีแนวคิดอยา่งไรและมีความแตกต่างกันอย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

ต่างกันค่ะ เพราะระดับราคาที่แพงขึ้นของ The Reserve จะอยู่บริเวณ ใจกลาง
เมือง หรือ CBD เน้น Prime Area / Location บนเส้นรถไฟฟ้า ใจกลางธุรกิจ 
หรือแม้แต่ในซอยที่ค่อนขา้ง Premium แถบปทุมวัน เพลินจิต สุขุมวิท ตอนต้น 
สาธร สีลม คือ Location เป้าหมายของเรา ส่วนถ้าเป็น Chapter One จะอยู่ใน
บริเวณ Connecting ใกล้รถไฟฟ้าเช่น ลาดพร้าว หรือแหล่งที่ใกล้ demand ที่
ต้องการอยู่ในเมือง เช่น Chapter one เกษตร หรือ ลาดพร้าว 

- The Reserve จะอยูบ่ริเวณ ใจ
กลางเมือง หรือ CBD เน้น Prime 
Area / Location บนเส้นรถไฟฟ้า
ใจกลางธุรกิจ แถบปทุมวัน เพลินจิต 
สุขุมวิท ตอนต้น สาธร สีลม 
- Chapter One อยู่บริเวณ 
Connecting ใกล้รถไฟฟ้าเช่น 
ลาดพร้าว หรือแหลง่ที่ใกล้ 
demand ที่ต้องการอยู่ในเมือง 

4. กลุ่มฐานลูกค้าของโครงการ The Reserve เกษมสันต ์3 และโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว  1เป็นใครและ
มีความแตกตา่งกันอย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

กลุ่มฐานลูกค้าของโครงการ The Reserve และโครงการ The Chapter One  ก็
คือกลุ่มคนรุ่นใหม่นิแหละที่ต้องการอยู่อาศัยในเมือง ต้องการความสะดวกสบาย 
เป็นคนที่มีcharacter ที่ชอบความแตกต่าง พี่เช่ือว่ามีคนที่offer คอนโดเยอะ แต่
ด้วยความที่เราเน้นเรื่อง Design เป็นหลัก นั่นคือจุดขายของเรา ซ่ึงstylish 
residence เรา positioning ตัวเองเป็น Boutique Condominium ซ่ึงมันจะมี 
rich ของการ Design ค่อนข้างเยอะ โดยแต่ละโครงการจะม ีconcept เป็นของ
ตัวเอง ที่เราตีความ Architect Interior และ Landscape ก็จะล้อกันไปตาม 
Concept นั้นๆ 

-  กลุ่มลูกค้าของ The Reserve 
และ Chapter One  คือกลุ่มคนรุ่น
ใหม่ ทีต่้องการอยู่อาศัยในเมือง 
ต้องการความสะดวกสบาย เป็นคน
ที่มีcharacter ที่ชอบความแตกตา่ง 
เน้นเรื่อง Design เป็นหลักทั้ง 
Architect Interior และ 
Landscape 

5. การก าหนดระดับราคาของโครงการ The Reserve เกษมสันต ์3 และโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว  1 มี
หลักเกณฑ์ในการก าหนดราคาอย่างไร และมีความแตกตา่งกันอย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 
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มันต่างกันด้วย Segment โดยราคาที่มนั majority ที่ท าให้มันต่างกันคือ ราคา
ที่ดิน ถ้ามันอยู่ใน Prime area มากๆ ราคาที่ดินก็จะแพงมาก โดยระดับราคา
ที่ดิน 500,000-1,500,000 จะเป็นของ The Reserve ต่อตารางวา แต่ถา้เป็น 
Chapter One ราคาที่ดินจะต่ ากว่า 500,000 ลงมาค่ะ เพราะฉะนั้นระดับราคา
ของ The Reserve จะขายอยู่ที ่150,000 ตอนนี้ถึง 300,000 Chapter One จะ
ขายเกาะกลุ่มที ่110,000 -130,000 ต่อตารางเมตรค่ะ 

- ตา่งกันด้วย Segment ของราคา
ที่ดิน The Reserve 500,000-
1,500,000 ต่อตรว. Chapter One 
ราคาที่ดินจะต่ ากว่า 500,000 
ต่อตรว 
- ราคาขาย The Reserve ขาย 
150,000-300,000 ต่อตรม.
Chapter One ขาย 100,000 -
130,000 ต่อตรม. 

6. การสร้างจดุขายของโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 และโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว  1 มี
แนวความคิดอย่างไร และมีความแตกต่างกันอย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

อย่างที่พี่บอกไปแล้ว พีย่กตัวอยา่งง่ายๆ The Reserve เกษมสันต์ 3 คือเรามองดู
ว่า Location มันดี มันใกล้สยาม และอยู่ใกล้รถไฟฟ้าดว้ย และตรงนั้นมันมี 
heritage ของท าเลที่ตั้งอยู่ เพราะส่วนใหญ่พื้นที่ตรงนั้นจะเป็นพื้นที่ Leasehold 
เป็นที่ทรัพย์สิน แต่มีแปลงใหญ่แปลงนี้ที่เราได้มาที่เป็น Freehold โดยเจ้า
ของเดิมคือ บ้านหมอม ีเขาเป็นคหบดีและบ้านเขาจะเป็นบ้านตึกโบราณสมัยร.5 
อยู่ในบริเวณด้านหน้าของโครงการ ตัวบ้านมันก็มีประวัติของมันอยู่ เราเลยอยาก
พัฒนาโครงการที่อิงไปกับ Contextของเดิมที่มันมีอยู่ และดว้ยพื้นที่ตรงนั้นมัน 
Develop ได้แค่ตึกเตี้ย คือ 23 เมตร 7 ชั้น Architect ต้องสอดคล้องไปกับตรง
นั้น เป็น Style Classic ที่จะต้องร่วมสมัยด้วย ก็เลยเป็น Timeless Modern 
Classic ก็เลยเป็นที่มาของ The Reserve เกษมสันต ์3 พอมันเป็นแบบนั้นแล้ว
เลยมองว่า Interior กับ Landscape ต้องไปด้วยกัน ก็เลยใส่ในพวกของ 
Element ในการ Design ต่างๆซ่ึงมีความ modern Classic อยู่ในนั้น และก็หา 
Theme ให้กับโครงการ ก็ได้ Begray เข้ามาช่วยใน Interior ภาพก็จะออกมา
ชัดเจนมากขึ้น ลกัษณะที่ออกมาก็จะคลา้ย Boutique Hotel แต่จริงๆคือ 
Boutique Condominiumนะคะ อันนีคื้อแนวคิดของ The Reserve พอเล่า
มาถึงตัว Chapter One เราก็มองวา่คนที่อยู่ตรง Connecting Area จริงๆเป็น
คนท างานในเมืองนิแหละ แล้วเขาเองอาจจะพึ่งท างานได้ไม่กี่ปี พอมีเงินเก็บอยู่
บ้าง อยากจะมีที่อยู่เป็นของตัวเอง ดังนั้น Package มันต้อง Affordable ได้ และ
ที่ส าคัญคือคนกลุ่มนี้มี Taste พอมีTaste เราก็มองว่าการที่จะเอาDesignเข้ามา 
เราต้องSurveyคู่แข่งว่าเค้า Offerอะไรบ้าง ส่วนใหญก่็ Contemporary ธรรมดา 
หรือก็ Modern ธรรมดาไม่มีอะไรพิเศษ เราก็ใส่ความ Differentiate ออกมาเปน็ 
Design แบบLoft ซ่ึงเราก็ได้ Architect กับ Interior เขา้มาชว่ยเสริมจุดขายให้
มนัชัดเจนขึ้น มีความแตกต่าง และมจีุดขายที่ขายได้ ทั้งเราสิ่งที่เรา Concern คือ
ระดับราคา สื่งที่เรา Offer ก็จะเป็น Fully Furnished ที่ให้ใน Package มาอยูใ่น 
Location ที่ใกล้รถไฟฟ้าก็เลยจะตอบสนองของกลุ่มลูกค้าของChapter One 
ลาดพร้าว 

- The Reserve เกษมสันต์ 
Location ใกล้สยาม และอยู่ใกล้
รถไฟฟ้า มันมี heritage ของท าเล
ที่ตั้งอยู่คือ บ้านหมอมี เขาเป็น
คหบดีและบ้านเขาจะเป็นบ้านตึก
โบราณสมัยร.5 เราเลยอยากพัฒนา
โครงการที่อิงไปกับ Context พื้นที่
ตรงน้ันมัน Develop ได้แค่ตึกเตี้ย 
คือ 23 เมตร 7 ชั้น Concept คือ 
Timeless Modern Classic 
ลักษณะที่ออกมาก็จะคล้าย 
Boutique Hotel 
- Chapter One คนที่อยู่ตรง 
Connecting Area เป็นคนท างาน
ในเมือง ท างานได้ไม่กี่ป ีพอมีเงิน
เก็บอยู่บ้าง อยากจะมีที่อยู่เป็นของ
ตัวเอง Package มันต้องจบัต้องได ้
และที่ส าคัญคือคนกลุ่มนี้มี Taste 
เราต้องSurveyคู่แข่ง ใส่ความ 
แตกตา่งออกมาเป็น Design แบบ
Loft และสิ่งที่เรา Concern คือ
ระดับราคา และเรา Offer เป็น 
Fully Furnished ที่ให้ใน 
Package รวมกบัมาอยู่ใน 
Location ที่ใกล้รถไฟฟ้าก็เลยจะ
ตอบสนองกลุ่มลูกค้าของChapter 
One 
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7. วิธีการประชาสมัพันธ์ The Reserve เกษมสันต์ 3 และโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว  1 มีวิธีการ
ประชาสัมพันธ์ที่เหมือนหรือแตกต่างกนัอย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

ริงๆการท า Property มันไม่ต่างกันหรอก แต่วา่ในแต่ละปีมันมีความแตกตา่งกนั
ในเรื่องของการท าCommunication อย่างเมื่อก่อนเราใช้สื่อหลกัๆ เขาเรียกวา่ 
Below the line กับ Above the line การท าCommunication Below the 
line คือการที่เราท าสื่อ On Location เช่น ป้ายBillboard พวกSunshade  พวก
ป้ายบอกทางนะคะ ส่วน  Above the line คือ Go mass เลย คือ สื่อ TV 
หนังสือพิมพ์ Radio แตว่่าวันนี้ Behavior ของคนมันเปลี่ยนไป รูปแบบในการท า 
PR หรือว่าเชิญ Press Conference เราก็ปรับเปลี่ยนแล้ว มาเน้น Digital 
Marketing มากขึ้น จากการที่เราเชิญสื่อมา Press Con เราก็เร่ิมเชิญ Blogger 
มาให้ข้อมูล Bloggerเขียนลงใน  Social Media หรือไม่ก็ใช้ Influencer มาท า
ให้โครงการเราเกิดการรับรู้บน Website เป็นหลัก สื่อต่างๆก็ตอ้งปรับเปลี่ยนไป
ตามสถานการณ์ที่เกิดขึ้น 

- ในการท าอสังหาริมทรัพย์การ
ประชาสัมพันธ์ไม่ตา่งกัน แต่มี
แนวโน้มในการใช้สื่อ Above the 
line มากขึ้นคือสื่อ โทรทัศน์ 
สิ่งพิมพ์ วิทย ุและเน้น Digital 
Marketing มากขึ้น งาน Press 
Conference เริ่มใช้ Influencer 
และ Blogger เข้ามามากขึ้น ใหเ้กิด
การรับรูบ้นตลาด Online 

8. ระยะเวลา จ านวนคน และค่าใช้จ่ายในการจัดท าโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 และโครงการ The Chapter 
One ลาดพร้าว  1 มีระยะเวลา จ านวนคน และค่าใช้จ่ายที่ใกล้เคียงกันหรือไม่ อย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

พูดตรงๆว่ามันเป็นทีมเดียวกัน แต่ในการที่เราท า Positioning ที่มันต่างกัน ท า
ให้Project แต่ละProject พอเวลาที่เรา Develop เราก็จะรู้ว่ามันม ีChecklist 
หรือ Criteria ของแต่ละ Brand ดังนั้นมันก็จะเป็นไปในตามแบบที่ควรจะเป็น 
จ านวนคนก็ไม่ได้เยอะอะไร มีProject Development ที่จะดูภาพทั้งหมดของ
งานแบบ เพื่อทีจ่ะขออนุญาติและไปประมูล หาผู้รับเหมาไปก่อสร้างได้ ส่วม 
Marketing ก็จะไปมีส่วนรว่มที่สร้างความแตกต่าง สว่นSale ก็มีหน้าที ่
Complete กับ Market วา่ Area นี้มีอะไร ลักษณะที่เราจะ serve Niche ของ
กลุ่มลูกค้า เราต้องถาม Sale ว่าเวลาเข้ามา Direct ของลูกค้ามันมีอะไรบ้าง 
เพื่อที่จะน ามาพัฒนา Product  

- จ านวนคนและทีมเดียวกัน ต่างกัน
ที่ Positioning ของตัวโครงการ แต่
ละ Brand จะม ีChecklist เบื้องต้น
ในการตรวจงาน 
- Project Development ดู
ภาพรวมของแบบ เพื่อที่จะขอ
อนุญาติไปประมูล หาผู้ก่อสร้าง 
- Marketing ท าให้Product มี
ความแตกต่าง 
- Sale ดูกลุ่มลูกค้าเป็นหลัก 

 

ด้านสถาปตัยกรรม 

1. การออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 และโครงการ The Chapter One ลาดพรา้ว  1 
มีแนวความคิดอยา่งไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

The Reserve เกษมสันต์ 3 มันมี heritage ของท าเลที่ตั้งอยู่ เพราะส่วนใหญพ่ืน้ที่
ตรงนั้นจะเป็นพื้นที่ Leasehold เป็นที่ทรัพย์สิน แต่มีแปลงใหญ่แปลงนี้ที่เราได้มา
ที่เป็น Freehold โดยเจ้าของเดิมคือ บา้นหมอมี เขาเป็นคหบดีและบา้นเขาจะเป็น
บ้านตึกโบราณสมัยร.5 อยู่ในบริเวณด้านหน้าของโครงการ ตวับ้านมันก็มีประวตัิ
ของมันอยู่ เราเลยอยากพัฒนาโครงการที่อิงไปกับ Contextของเดิมที่มันมีอยู่ และ
ด้วยพื้นที่ตรงนั้นมัน Develop ได้แค่ตึกเตี้ย คือ 23 เมตร 7 ชั้น Architect ต้อง
สอดคล้องไปกับตรงนั้น เป็น Style Classic ที่จะต้องร่วมสมัยด้วย ก็เลยเป็น 
Timeless Modern Classic  

- The Reserve เกษมสันต์ มันมี 
heritage ของท าเลที่ตั้งอยู่คือ บ้าน
หมอมี เขาเป็นคหบดแีละบา้นเขาจะ
เป็นบ้านตึกโบราณสมัยร.5 เราเลย
อยากพัฒนาโครงการที่อิงไปกับ 
Context พื้นที่ตรงน้ันมัน 
Develop ได้แค่ตึกเตีย้ คือ 23 เมตร 
7 ชั้น Concept คือ Timeless 
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Chapter One เราก็มองวา่คนที่อยู่ตรง Connecting Area จริงๆเป็นคนท างานใน
เมืองนิแหละ แล้วเขาเองอาจจะพึ่งท างานได้ไม่กี่ปี พอมีเงินเก็บอยู่บา้ง อยากจะมีที่
อยู่เป็นของตัวเอง ดังนั้น Package มันต้อง Affordable ได้ และที่ส าคัญคือคน
กลุ่มนี้มี Taste พอมีTaste เราก็มองวา่การที่จะเอาDesignเข้ามา เราต้องSurvey
คู่แข่งว่าเค้า Offerอะไรบ้าง ส่วนใหญก่็ Contemporary ธรรมดา หรือก็ Modern 
ธรรมดาไม่มีอะไรพิเศษ เราก็ใส่ความ Differentiate ออกมาเป็น Design แบบ
Loft ซ่ึงเราก็ได้ Architect กับ Interior เข้ามาชว่ยเสริมจุดขายให้มันชัดเจนขึ้น มี
ความแตกต่าง  

Modern Classic ลักษณะที่ออกมา
ก็จะคล้าย Boutique Hotel 
- Chapter One คนที่อยู่ตรง 
Connecting Area เป็นคนท างาน
ในเมือง ท างานได้ไม่กี่ป ีพอมีเงิน
เก็บอยู่บ้าง อยากจะมีที่อยู่เป็นของ
ตัวเอง Package มันต้องจบัต้องได ้
และที่ส าคัญคือคนกลุ่มนี้มี Taste 
เราต้องSurveyคู่แข่ง ใส่ความ 
แตกตา่งออกมาเป็น Design แบบ
Loft และสิ่งที่เรา Concern คือ
ระดับราคา และเรา Offer เป็น 
Fully Furnished ที่ให้ใน 
Package รวมกบัมาอยู่ใน 
Location ที่ใกล้รถไฟฟ้าก็เลยจะ
ตอบสนองกลุ่มลูกค้าของChapter 
One 

2. การออกแบบทางสถาปัตยกรรมของโครงการ The Reserve เกษมสันต ์3 และโครงการ The Chapter One 
ลาดพร้าว  1 มีความแตกต่างกันอย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

Location กับราคาที่ดินมันต่างกัน The Reserve พื้นที่ส่วนกลางก็จะใหญ่ การ
บริการจะเหนือกวา่Specification ของของที่ให้ก็จะต่างกัน และ up ราคาขึ้นไป 
ของสุขภัณฑ์ หรือ Fitting ก็จะเป็นระดบัราคา Premium ยีห่้อคุณคงรู้อยู่ละล่ะ 
แต่ในส่วนของ Chapter One พื้นที่ส่วนกลางก็จะนอ้ยกว่า Specification 
Function มันก็เหมือนกันนแิหละแต ่Spec มันก็จะเป็น Brand รองลงมา 

- The Reserve พื้นที่ส่วนกลาง
ใหญ่ ใหข้องพวกสุขภัณฑ์ และ 
Fitting ต่างๆในระดับราคาแพง 
- Chapter One พื้นที่ส่วนกลาง
เล็ก ให้ของพวกสขุภัณฑ ์และ 
Fitting ต่างๆในระดับถูกกว่า 

3. บริษัทพฤกษาให้ความส าคัญกับการออกแบบทางดา้นสถาปตัยกรรมของโครงการ The Reserve เกษมสันต ์3 และ
โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว  1 ในเรื่องใดบ้างและเพราะเหตุผลใด 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

มันต่างกันที่ว่า ต้องมองที่กลุ่มเป้าหมายเป็นหลัก เวลาที่เราท าอะไรเราต้อง Serve 
Demand ของลูกค้า และเราต้องแข่งขนักับ Market ให้ได้ งั้นการออกแบบนี้เรา
ต้อง Develop โดยดูจากคู่แข่งบริเวณโดยรอบเป็นหลัก แล้วพี่ก็จะดู Segment ว่า
ลูกค้าเป็นใคร และตลาดเขามีอะไร เขาofferอะไรกันบา้ง และเราคิดวา่เราจะoffer 
อะไรที่เป็นความต้องการของลูกค้าที่คู่แข่งไม่มี หรือสิ่งที่เราคิดว่าเราจะสร้างให้กับ
โครงการของเรานั้นมีอะไร ในการออกแบบก็จะ Serve กลุ่มลูกค้าเป็นใครเป็นหลัก 
ถ้า Chapter One ไปอยู่ใน Locationนึง พี่ก็ต้องเอามาดูละว่าคู่แข่งให้อะไรนะคะ 
แล้วเราควรจะใหอ้ะไรกับลูกค้า 

- เราต้องตั้งกลุม่เปา้หมาย และ 
Serve Demand ของลูกค้าเป็น
หลัก และแข่งขันกับตลาดได้ โดยดู
จากSegmentation ว่าลูกค้าคือ
ใคร และในตลาดเขา Offer 
อะไรบ้างและเราจะofferอะไรที่
แตกตา่ง หรือสร้างภาพลักษณ์ให้กบั
โครงการ 
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ด้านสถาปตัยกรรมภายใน 

1. การออกแบบสถาปัตยกรรมภายในของโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 และโครงการ The Chapter One 
ลาดพร้าว  1 มแีนวความคิดอย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

จริงๆก็มาจากภายใต้แนวความคิดเดียวกันนะคะ เร่ืองของอยากได้กลิ่นอายของ
บ้านหมอมีมาใส่ลงไปในตัวงาน Design งานจะออกมาด ูClassic timeless อยู่ได้
ทุกยุคสมัยแบบไม่ได้ล้าสมัยส่วน Chapter One พี่มองจากตลาดมาก่อน โดยการ 
Survey พื้นที่ ซ่ึงคอนโดระดับราคาประมาณนี้ส่วนมากก็จะเป็น Modern เรากม็า
ปรับให้มันมีความLoftมากขึ้น ให้มันดูแตกต่างจากตลาด 

- The Reserve กลิ่นอายจากบา้น
หมอมี Design เป็น Classic 
timeless 
- Chapter one เป็น Modern 
loft ที่มาจากการส ารวจตลาด 

2. การออกแบบทางสถาปัตยกรรมของโครงการ The Reserve เกษมสันต ์3 และโครงการ The Chapter One 
ลาดพร้าว  1 มีความแตกต่างกันอย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

Location กับราคาที่ดินมันต่างกัน The Reserve Specification ของของที่ให้ก็
จะต่างกัน และ up ราคาขึ้นไป ของสุขภัณฑ์ หรือ Fitting ก็จะเป็นระดับราคา 
Premium ยี่ห้อคุณคงรู้อยู่ละล่ะ แต่ในส่วนของ Chapter One Function มันก็
เหมือนกันนิแหละแต่ Spec มันก็จะเปน็ Brand รองลงมา 
 

- Location ต่างกันส่งผลต่อราคา
ที่ดิน 
- The Reserve ให้ของพวก
สุขภัณฑ ์และ Fitting ต่างๆใน
ระดับราคาแพง 
- Chapter One ให้ของพวก
สุขภัณฑ ์และ Fitting ต่างๆใน
ระดับถูกกว่า 

3. บริษัทพฤกษาให้ความส าคัญกับการออกแบบทางดา้นสถาปตัยกรรมภายในของโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 
และโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว  1ในเรื่องใดบา้ง และเพราะเหตุผลใด 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

พี่Interior ว่ามันเป็นเร่ืองส าคัญมากเพราะเป็นสิ่งที่ลูกค้า จับตอ้งได้ ที่ลูกค้าเข้าใจ
ถึง Concept design หรือ Element ต่างๆที่เกี่ยวกบัการ Design คือวิธีการมนั
เหมือนกัน แตแ่ตกต่างกันในเรื่องของ Criteria ที่เกิดขึ้นตาม segment นั้น แตพ่ี่
ไม่ได้เทียบว่าต้องเอา 2 โครงการมาเปรียบเทียบกันนะ พี่คิดจะดูคู่แข่งว่าเขามี
อะไรเขาให้อะไร แล้วอะไรคือสิ่งที่เราจะท าแล้วแตกต่าง พี่ไม่ได้เอา 2 โครงการมา
เทียบกันโดยสิ้นเชิงค่ะ 

- Interior ท าให้ลูกค้าเข้าใจถึง 
Concept design วิธีการในการ
ด าเนินงานเหมือนกัน ตา่งกันในเรื่อง
ของ Criteriaในการออกแบบตาม 
Segment น้ันๆ และคูแ่ข่งโดยรอบ
ของโครงการ และท า Product ให้
มันต่างกัน 

 

ด้านภูมิสถาปตัย ์

1. การออกแบบภมูิสถาปัตย์ของโครงการ The Reserve เกษมสันต ์3 และโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว  1 
มีแนวความคิดอยา่งไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

อย่างที่พี่ได้อธบิายไปแล้ว มันตอ้งล้อไปด้วยกัน เป็น direction เดียวกัน Design
มันต้องล้อไปกับส่วนที่มันเป็น ทุกอยา่งขึ้นอยู่กบัตัว Market เป็นหลกัค่ะ คือถา้
คุณท าของอะไรซักอย่างมาแลว้ มันต้องตอบความต้องการของลูกค้าให้ได้ ถ้าคุณ

- Design ล้อกันไปในแนวความคิด
เดียวกันทั้งโครงการ โดยต้องศึกษา
จากความต้องการของลูกค้าเป็น
หลัก 
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ท าของที่คุณชอบ แต่คุณขายของไม่ได้ มันก็ไม่มีประโยชน์ ทกุอย่างต้องเกิดจาก
การ Survey ก่อนความต้องการของลูกค้าเป็นเรื่องที่ส าคัญมากค่ะ 

  

2. การออกแบบทางดา้นภูมิสถาปตัย์ของโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 และโครงการ The Chapter One 
ลาดพร้าว  1 มีความแตกต่างกันอย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

 สวนของ The Reserve จะมกีลิ่นของสวนฝร่ังค่ะ เนื่องจาก ดว้ยตัว Concept ที่
วางไว้เป็น Timeless Classic มันจะมี Ornament ของความเป็นClassic อยู่สว่น 
Chapter one พื้นที่มันเล็กมาก เราไม่ได้เน้นเรื่องสวนมาก แต่ก็ให้ใช้พื้นที่ได้มี
ประสิทธิภาพสูงสุดในพื้นที่ที่มันมีอยู่และก็ให้ใช้งานจริงได้มากที่สุด 

- The Reserve concept เป็นสวน
ฝรั่ง 
- Chapter One เน้นพื้นที่ใช้งานที่มี
ประสิทธิภาพ 

3. บริษัทพฤกษาให้ความส าคัญกับการออกแบบทางดา้นภูมิสถาปตัย์ภายในของโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 
และโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว  1ในเรื่องใดบา้ง และเพราะเหตุผลใด 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

จริงๆก็อยากให้มันดูแลง่ายเหมอืนกันทั้งคู่นะคะ เพราะเมื่อเราส่งมอบแล้วมันก็
จะต้องไปเป็นรายจ่ายส่วนกลางต่อไป เพราะฉะนั้นเรื่องการดูแลรักษาก็เป็นอีก
เร่ืองที่เราให้โจทย์กับผู้ออกแบบไป แต่กไ็ม่ได้ไปจ ากัดเขาทั้งหมด ให้เขาได้ลอง
เสนอแบบมา ในรายละเอยีดก็จะแตกตา่งกันในเรื่องของโจทย์การ Design ที่
แตกต่างกัน เพราะตอบสนอง segment คนละกลุ่ม 

- เน้นการดแูลรักษาทีง่่าย แต่
แตกตา่งกันในเรื่องของการ Design 
ใน segment ทีต่่างกัน 

 

ด้านทั่วไป 

1. ท่านมีวิธีการยังไงที่ท าให้ Product ออกมามีลักษณะที่โดดเด่น และเป็นที่จดจ า ได้ว่ามาจากกลุ่ม Stylish Residence 
ซึ่งมาจากทางพฤกษา 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

การที่เราท าให้งานมัน Outstanding ออกมาก็คือเรื่องแบบกับ Tasteเป็นหลัก ซ่ึง
Tasteก็ส าคัญมาก คนใช้Designer เจ้าเดียวกัน แต่คนprovedงานTasteต่างกัน 
งานก็ออกมาคนละแบบ มันอยู่ที่รสนิยมกับการที่เราให้ความส าคัญกับกลุ่มลูกคา้ที่
เป็นเป้าหมายของเรา สมมุติระดับราคาที่เขาซ้ือของประมาณล้านนึง กบัล้านนึง
เท่ากัน คน2คนก็ชอบไม่เหมือนกัน ง้ันเวลาที่เราท างานก็ตอ้งมั่นใจในระดับนึงว่า 
มันต้องคุ้มค่ากับเงินที่เขาจ่ายไป โดยรสนิยมที่คุณน าเสนอมันต้องใช่ในสิ่งที่เขา
ต้องการ เรื่องTasteส าคัญมากพี่วา่โดยเฉพาะคนรวยนะ มันขึ้นอยู่ทีว่่าความพึง
พอใจของเขา บางอยา่งมันก็ Priceless ส าหรับเขาถา้เขาเห็นใน Valueของมัน พี่
ไม่ได้บอกว่าอะไรสวยกว่าอะไรแต่ความชอบคนเราไม่เหมือนกัน บางคนถูก 
Educated แบบไม่เหมือนกัน  อย่างเช่นคนที่อยู่เยาวราชอาจจะชอบความเป็นจีน
เข้ามาผสมอะคนรุ่นเก่านะConventional มากๆแต่ฉันมีเงินซ้ือ กบัคนรุ่นใหม่นะ
บางทีแต่งน้อยมากแต่วา่ฉันเลือกของแพงมาชิ้นนึงเด่นๆ ซ่ึงแพงมาก ฉันกว็่าของ
ฉันดีละ แต่คุณนะหาคน2คน เขาซ้ือคุณได้ทั้งคู่ ค าถามคือเวลาออกแบบคุณจะ
Serveใคร คุณมุ่งเน้นคนกลุ่มไหนคุณก็ต้อง Design เข้ามาที่คนกลุ่มนี้เพราะคน
กลุ่มนี้คือคนที่จะมาซ้ือคุณในอนาคต คุณจะไม่ไขว้เขวกับการที่คนกลุ่มนี้มาละ 
เพราะคุณเลือก Focus Group ทุกสิ่งทกุอยา่งจะออกมาได้ในการ Designของคุณ 
แล้วก็เวลาที่คุณท าCommunication กต็้องไปโดนคนกลุ่มนี้นะ คุณท า
Communicationกับคนที่มีงบล้านนึง คนกลุ่มนี้เขาก็ไม่ไปซื้อของของคุณหรอก 

- รสนิยมเป็นสื่งที่ส าคัญ เราต้องท า 
Product ออกมาได้ตอบสนองกลุ่ม
คนที่เฉพาะเจาะจงทีเ่ป็น Focus 
group ร่วมถึงการท าการสื่อสาร
ทางการตลาดต้องไปให้ถึง
กลุ่มเป้าหมาย เพราะส่วนใหญ่
ขนาดและราคาจะใกลเ้คียงกัน จะ
ต่างกันจริงๆในเรื่องของ 
Character ในการออกแบบ 
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คือทุกอยา่งมันคือส่วมผสมและต้องrelatedกันไปหมด เพราะเราตีโจทย์หมด
แหละวา่ใครคือลูกค้าของเรา พอเราสร้างความแตกต่างได้ คนที่ชอบเราก็จะมาหา
เราเพราะเราสื่อสารกับเขาได้ แต่ถ้าคนที่ชอบ Mass เขากอ็าจจะอยู่ในส่ิงที่ถูกๆ 
ไม่ไดc้oncernเรื่องDesign เขาอาจจะไปเอาของที่Sizeใหญ่ขึ้น ราคาถูกลง 
Locationอาจจะใกล้เคียงกัน อะไรแบบนี้ แต่พอจริงๆมันก็ไม่มีหรอกเพราะSizing 
ราคามันก็ Competitiveหมดแหละ เพยีงแต่มันต่างกันในเรื่องของ Character 
ในงาน Design 

2. เนื่องจากบริษัทพฤกษาเริ่มต้นมาจากตลาด กลาง-ล่าง ทา่นมีวิธีการอยา่งไร เพื่อให้ลูกค้าได้เขา้ใจว่า Stylish 
Residence พัฒนาโครงการทีม่ีราคาสูงเท่าน้ัน ภายใต้บริษัทพฤกษา 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

ก็อยา่งที่บอกต้องใช้เวลาprovedนะ เนื่องจากเขาเร่ิมมาจาก Mass คนก็อาจจะไม่
เช่ือว่า ยูจะท าของดีได้รึเปล่า ซ่ึงปัจจุบนังานที่หมดที่เกิดขึ้น ร่วมๆ 2หมื่นล้านละ 
ประมาณ 10 กว่าโปรเจคละ ซ่ึงเรามี Reference ที่ดี และProductเรามี 
Characterที่จับต้องได้ว่าเรา Differentiate จากสิ่งที่พฤกษาเคยท ามา และวันนี้
เนี่ยพี่อยูพ่ฤกษามีปีที่ 10 เราเลยถูก Assign ให้ท าPremium จัดๆเลย ตอนนี้คอื
ท าระดับราคาที่เกินแสนหา้ขึ้นไป เราก็ไปท า Research ว่าลูกคา้concern เร่ือง
อะไร คุณกลัวเร่ืองBrandหรอเพราะอะไร กลัวที่ว่าเราจะไม่ดูแลหลังการขาย
ให้กับเขา แต่ในเร่ืองของ Design เขาไม่ติดอะไร แต่สี่งที่กลัวคือ Perception ที่
ติดอยู่ในใจ ง้ันเราท าpermitเลย ในส่วนของพฤกษาที่อยูภ่ายใต้ Stylish 
Residences ก็คือ Aftersale service ไม่ได้อยู่แค่ใน warranty และการส่งมอบ 
แต่เรามีคนที่เหมือนเป็นพ่อบ้าน เรียก Personal Asssistant ไม่ใช่นิติบุคคลแต่
เป็นคนคนหนึ่งของเรา ที่เป็นBuilding Manager เอาโต๊ะไปตั้งเลย ว่ายูกลัวอะไร 
หรือยูติดอะไร เราจะดูแลคุณหลังจากสง่มอบไปแล้ว 2 ป ีโดยเป็นต้นทุนของเรา 
เหมือนเป็นตัวกลางของลูกบา้นกับบริษทั และลูกบา้นกับนิติบุคคล เป็นคนที่ไกล่
เกลี่ยงงานและช่วยดูแลงานทั้งหมดให้ไม่ให้บกพร่อง คุณ worry free ไปได้เลยว่า
ทุกวันนี้จะไม่มีอาการแบบนั้นเกิดขึ้น อนันึ้คือสิ่งที่เราพยายามปรับเปลี่ยนทัศนคติ
ในเชิงลบที่มันเกิดขึ้นที่ติดตัวกับพฤกษามาให้มันดีขึ้น และพี่เช่ือวา่หลังจากนี้มัน
จะมี Reference ที่ดีแบบนี้มาแทนที่ของเก่าของเขา กจ็ะกลับมาได้ว่าไม่ต้องกลวั
ว่าเขามาจากตลาดล่าง เพราะวันนี้ความพร้อมของบริษัท สถานะทางการเงินของ
บริษัทก็เป็นอันดับหนึ่งเลยของอุตสาหกรรมอสังหาฯ คือไม่ต้องกลัวเลยวา่จะทิ้ง
ลูกค้า เพราะยังไงดูแลรับผิดชอบอยู่แลว้ 

- ต้องใช้เวลาในการพิสูจน์ 
- Product มีความแตกต่างจากที่
พฤกษาเคยท ามา และมี Project 
Reference ที่ด ี
- ลูกค้าไม่ไดม้ีปญัหากบัเรื่องการ 
Design 
- ท าการส ารวจพบว่า ลูกค้ากลัว
เรื่องAfter Sale service การไม่
ติดตามงานบริการหลังการขาย จึง
กลับไปแก้ไขเพิ่มคนของทางพฤกษา
ที่คอยติดตามงานหลังการขายที่อยู่
ในSite ท าหน้าที่เป็นตวักลาง
ลูกบ้านและนิต ิและลูกบ้านกับ
บริษัท ในการแก้ไขปญัหาต่างๆ 
- เชื่อวา่บริษัทมีความมั่นคงทาง
สถานะทางการเงิน และมีความ
พร้อมของบริษัทถือว่าเป็นอันดับที่
หนึ่งของอุตสาหกรรม
อสังหาริมทรัพย ์

3. อาคารจาก Stylish Residence มีการใช้ระบบ Pre-cast ของบริษัท พฤกษาหรือไม่ 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

ไม่ค่ะไม่ใช้ เพราะเรารู้ว่ามันเป็นเร่ืองที่ลูกค้าในระดับของเรา Concern เราก็ไม่ใช้ 
จริงๆเลยเราเคยใช้โครงการนึง คือ The Seed สวนพลู และได้รับ Feed back 
กลับมาไม่ค่อยดี เราเลยเลิกใช้ไปค่ะ เนือ่งจากมันทุบผนังไม่ได้เพราะไปกระทบต่อ
โครงสร้าง 

- ไม่ใช้ เนื่องจากลกูค้ามีความกังวล 
เนื่องจากมีผนังไม่สามารถทุบได้ 
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แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

ข้อมูลเบื้องต้นผู้ให้สัมภาษณ์ 

ชื่อ - สกุล คุณจิรายุส สุนันทมงคล 

ต าแหน่ง Product Development Executive 2 

วุฒิการศึกษา ปริญญาโท สาขา การตลาด มหาวทิยาลัยมหดิล บริษัท พฤกษา เรียวเอสเตท 

ประสบการณ์ท างาน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

ท างานดา้นอสังหาริมทรัพย์มาทั้งหมด 8 ป ี
2552-2560 Product Development บริษัท พฤกษา เรียวเอสเตท 

 

ด้านข้อมูลเบื้องต้น 

1. โปรดอธิบาย Brand Stylish Residenceภายใต้บริษัท พฤกษา เรยีวเอสเตท จ ากัด มหาชนในเรื่องโครงสร้างและ
ลักษณะการท างานพอสังเขป 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

ตอนนี้ลดเหลือแค่ 2 Brands คือ The Reserve กับ Chapter One โดยจะตาม
ด้วยชื่อต่อทา้ย เช่น The Reserve เกษมสันต์ 3,The Reserve พญาไท,The 
Reserve ทองหล่อ หรือChapter One เกษตร, Chapter One ลาดพร้าว จริง
หลักๆก็คือตัว The Reserve เป็นตัวที่มรีาคาสูง Chapter One คือมีราคาปาน
กลางตามระดับราคาขาย คือกลุ่มลูกเค้าเราคือกลุ่มคนรุ่นใหม่ แต่มันจะตา่งด้วย
ระดับ Segment ของกลุ่มลูกค้า The Reserve จะเป็นกลุ่มลูกค้า A - A+  
Chapter One จะเป็นกลุ่ม B - B+ ด้วยระดับราคาเป็นหลัก ซ่ึงมันสะท้อนถึงทุก
อย่าง ตวัLocation ตัว Product Grade ของของที่ให้ The Reserveก็จะมี 
Design ที่ดีกว่า ของที่ให้กจ็ะ Premium Spec. ดีกว่าเราใช้ของที่มี Brand มาก
ขึ้น โดยพื้นฐานเลย คือเราจา่ยเงินเพื่อ Spec.ของที่ดีกว่า เราก็ต้องได้ของที่ดีกว่า 

- ฐานลูกค้ากลุ่มคนรุ่นใหม ่
- The Reserve จะเป็นกลุ่มลูกค้า
ระดับ A-A+ Location Product 
Gradeของที่ให้ก็จะPremium 
- Chapter One จะเป็นกลุ่มลูกค้า
ระดับ B-B+ มีระดบัราคาปานกลาง  

 

ด้านสถาปตัยกรรม 

1. การออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 และโครงการ The Chapter One ลาดพรา้ว  
1 มีแนวความคิดอย่างไร และแตกต่างกันอย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

ถ้าในเรื่องของArchitect โจทย์ที่ให้ไปอย่างของ The Reserve ต้องเน้นที่
จอดรถ เพราะคนพวกน้ีมีรถขับอยูแ่ลว้แหละ อยา่งของตัว Facilities ต้อง
เยอะ Spaceต่างๆก็จะมีพื้นที่มากขึ้น Floor to Ceiling ก็จะต้องสูงกว่า คือ
โจทย์มันก็จะเน้นอะไรประมาณน้ี โดยเราเป็นคนก าหนด วา่อยากไดข้นาดห้อง 
หรือ Ceiling ประมาณเท่าไหร่ ส่วนใหญ่จะให้ Matrix ไป ว่ามี One Bed 
กี%่ Two Bed กี%่ อยากได้ที่จอดรถกี่ % โดยมาจากการ Survey ของ 
Marketing และการวิเคราะห์แนวโน้มตลาด วา่มีจ านวนเหลือเทา่ไหร่ ห้อง
ขนาดไหนขายหมดเร็ว อันไหนยังเหลอื ต้องพยายามหา room ในตลาด ว่าถ้า
เราท าจะเป็นอย่างไร ท าประมาณน้ีแหละจะขายได้ ซึ่งมันก็จะแตกตา่งจาก 
Chapter One ก็จะเน้นราคาที่ถูก ที่จอดรถก็ให้ถูกกฎหมาย package เล็กๆ 
ดูราคาเป็นหลัก พอคูณออกมาแล้วยงัอยู่ในช่วงที่คนระดับปานกลางซื้อได ้หอ้ง 
22-25 ตรม.อะไรแบบน้ีและ The Reserve ความสงูตามกฎหมายของอาคาร

- The Reserve ต้องมีที่จอดรถ
เยอะ Spaceต่างๆก็มีพื้นที่มากขึ้น 
Facilities ก็ต้องเยอะ Floor to 
Ceiling ก็ต้องสูง 
ซึ่งตลาดของแพงเขากม็ักจะให้ฝ้าสูง
เพราะมันท าให้อยู่ได้สบายไม่อึดอัด 
ทั้งน้ีก็ต้องมาจากการ Survey 
คู่แข่งบรเิวณโดยรอบด้วย ถา้ขาย
ราคานี้ก็ต้องเป็นฝ้าสูง 
- Chapter One เน้นราคาขายที่
รวมแล้วมันยังออกมาถูก อยู่ในช่วง
ที่คนระดับปานกลางซื้อได้ เน้น
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มัน Develop ได้ไม่เกิน 23 เมตรอยู่แล้ว ถ้าท า 8 ชั้นฝ้าก็เตีย้ 7 ชั้นฝ้าก็สูง ท า
ใต้ดิน Cost แพงแต่กต็้องยอม เพราะจริงๆพื้นที่เราไม่ไดข้ายแค่แนวราบแตเ่รา
ขายแนวสูงด้วย ทีบ่างทีคนไม่ได้มอง ซึ่งตลาดของแพงเขากม็ักจะให้ฝ้าสูง
เพราะมันท าให้อยู่ได้สบายไม่อึดอัด ทัง้นี้ก็ต้องมาจากการ Survey คูแ่ข่ง
บริเวณโดยรอบด้วย ถ้าขายราคานี้ก็ตอ้งเป็นฝ้าแบบน้ีด้วย 

ห้องพักstudioขนาดก็จะอยู่ 22-25 
ตรม. ที่จอดรถก็เอาพอถูกกฎหมาย 
- ทั้งหมดมาจากการ Survey ของ 
Marketing วิเคราะห์แนวโน้มตลาด 
ว่ามีจ านวนเหลือเทา่ไหร่ ห้องขนาด
ไหนขาย 
 

 

ด้านสถาปตัยกรรมภายใน 

1. การออกแบบสถาปัตยกรรมภายในของโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 และโครงการ The Chapter One 
ลาดพร้าว  1 มแีนวความคิดอย่างไร และแตกต่างกันอย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

จริงเร่ิมแรกน่าจะเป็นขนาดหอ้ง sizeห้อง one bed เท่าไหร่ two bed เท่าไหร่ 
เร่ิมแรกเขาต้องเอาไปคูณราคา ประมาณนี้คิดว่าขายได้มั้ย ขายได้เท่าไหร่ แล้ว
ค่อยลงมาคิดในส่วนของ Layout โดยพวกขนาดทางทีม Marketing จะเป็นคนน า
ทางให้ก่อนที่จะให้Architectเป็นคนไปออกแบบทั้งอาคารและUnitต่อให้ได้
ใกล้เคียงตามที่เราก าหนดไว้  แต่พอเปน็ The Reserve หรือมันมีพื้นที่เยอะหน่อย 
มันก็เลยเป็นสัดส่วนมากกวา่ แยกเป็นสว่นต่างได้ลงตัวมากกวา่ เราเน้นส่วนกลาง
ทั้งคู่ เพราะเอาเข้าจริงๆ ราคาที่เราจ่ายไปมันไม่ต่างกันมากหรอกใน พื้นที่
ส่วนกลาง แต่มันจะต่างกันจริงๆ คือเรื่องของห้องพักเป็นหลัก พี่หมายถึง Cost ใน
การก่อสร้างนะ แล้วก็ในช่วงเวลาเดียวกนั ถ้ามีการ Developพร้อมกัน เทียบกนั
พวกSpecของที่ให้ก็ต่าง แต่พอเวลามันเปลี่ยน คือของอันนี้มันเคยแพงมาก่อนเรา
ใช้ไม่ได้ แต่อนาคตของอันนี้ที่เคยใช้ได้ใน The Reserve Chapter One ก็อาจจะ
ใช้ได้อะไรแบบนี้จริงๆมันจะมี Standard เป็น Checklist ขึ้นมาคร่าวๆกอ่นวา่ก็
ต้องได้ประมาณนี้แหละ แต่อย่างที่บอกแหละ Materials มันก็มีการเปลี่ยนอยู่
ตลอดเวลา ปัจจัยมันเยอะ ณ เวลาที่ซ้ือที่ดินมา Cost อาจจะสูงมาก บางทีของที่
คิดว่าจะให้ได้ตาม Checklist ก็ให้ได้มั่งไม่ได้มั่งมันก็ต้องมีการปรับเปลี่ยนไปตาม
หน้างานอีกท ีและCondoเราให้เป็น Fully Furnishถ้าเขาจะลงทุนและปล่อยเช่า
มันก็ง่ายส าหรับเขา หอ้งเสร็จเขาก็ปล่อยเช่าได้เลย Designก็มีทีมจากทางพฤกษา
ดูให้แล้ว มันก็ง่ายส าหรับเขา ที่ไม่ต้องไปแต่งเองและในอีกส่วนหนึ่ง คนที่อยู่เองก็
เหมือนกัน ถา้เราขายห้องเปล่า เขากย็ังอยู่ไม่ได้ เขาอาจจะต้องเสียเวลา 2 - 3 
เดือน เสียค่าส่วนกลางฟรีๆโดยทีย่ังไม่ได้อยู่แต่ ถา้โครงการที่แพงมากๆ จริง
อาจจะให้แค่ครัว หรือห้องน้ าดีๆ เพราะเขาคงไม่อยากได้Furniture ที่เหมือนคน
อื่น และเขาก็มีเงินที่จะซื้อของดีๆให้ตัวเองได้ 

- เริ่มต้นคิดจากขนาดห้องทีเ่มื่อคูณ
กับราคาขายแล้ว ลูกค้าสามารถจ่าย
ไหว ซึ่งจะเป็นการ Researchของ
Marketing แล้วค่อยให้ทาง
สถาปนิกไปออกแบบให้ได้อาคารทีม่ี
ขนาดใกลต้ามความคิด 
- The Reserve มีพื้นที่มากกว่า 
จัดเป็นสัดส่วนได้ลงตวั 
- Chapter One เน้นราคารวมที่คน
รายไดป้านกลางสามารถซื้อได้ 
- Spec ของที่ให้ ถ้าเทียบกันใน
ช่วงเวลาเดยีวกัน The Reserveจะ
ให้ของดีกว่า 
- จะมี Checklist เบื้องต้นว่าควรจะ
ได้อะไรประมาณไหน 
- Condo ส่วนใหญ่จะเป็น Fully 
Furnish เพื่อการลงทุนปล่อยเชา่ 
และความสะดวกในการเข้าอยู่อาศัย
จะได้ไม่ต้องเสียเวลา  

 

ด้านทั่วไป 

1. โปรดอธิบายขั้นตอนการท างานในการพัฒนาโครงการของทีม Stylish Residence ว่ามวีิธีการอยา่งไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

ได้ครับ ที่ดินก็จะมีคนดูที่ดินเลย จริงๆมีคนซ้ือที่ให้จากพฤกษานะ แต่เดี๋ยวนี้มี
นโยบายใหม่คือแต่ละ SBU ต้องBusiness Development คอยซ้ือที่ของตัวเอง

- Business Development 
เริ่มต้นจากการดูทีด่ิน ท า 
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ด้วย เพือ่ให้มันRun project แลว้ก ็Run feasibility study ได้เลย ซ่ึงก็เอาตัวเลข
จากพี่เป้ซ่ึงเขาจะมพีวกราคาค่ากอ่สร้างอยู่แล้ว เพราะเขาดูแลเร่ือง Budget เอา
มาลงในการ Runดู Marketing ต้องเข้าละนะตั้งแต่ช่วงแรกๆวา่ที่ตรงนี้ Grade
ประมาณนี้ ขายราคาเท่านีจ้ะขายได้มั้ย ถ้าเค้าโอเคตกลงซ้ือที่ดินละซ้ือที่มา ก็เร่ิม
จ้าง Designer 3 เจ้าArchitect  Interior Landscape แล้วก็พัฒนาไป ถา้เร่ือง 
Design ก็จะมีพี่นุช (Managing Director) พี่นก (Vice President) แล้วก็ม ี
Product Development และMarketing เข้ามาช่วยกันด ูโดยProduct 
Development อย่างพี่ก็จะคุมในเรื่องขั้นตอนการดูแบบให้เป็นไปตาม Design 
คุมให้มันเป็นไปตามแบบทื่ทาง Designer ได้วางไว้และCo กับทาง PM ด้วยว่า
เป็นไปได้มั้ย ในจ านวนเงิน หรือ ระยะเวลาที่มี ระหว่างทางกพ็ัฒนาไป หรอืถ้า
มีcomment จาก MD(Managing Director)  หรือ VP (Vice President) อยาก
ได้ PD (Product Development) ก็จะเป็นคนมาดูให้อีกทีวา่ท าได้มั้ย พอ
ออกแบบเสร็จ ก็ท าการประมูล ทุกอย่างที่ท ามาก็ไม่รู้หรอกวา่พอมัย้ ท าได้มั้ย พอ
ประมูลเสร็จก็รู้ละว่าตวัเลขเกินไม่เกินยงัไง ถ้าเกินก็กลับมาปรับแบบที่ทาง 
Designer ใหม่ ถ้าไม่เกินกก็ารจัดจา้งผู้รับเหมา สร้าง Sale Office ลองขึ้นหน้า
งานจริงออกมาไม่โอเคก็ปรับแบบใหม่อกี แต่ปรับตรงนี้จะเป็นเรื่องยาก เพราะทาง
หน้างานจะมีปญัหา ด้วยระบบของ Office แล้วก็Promote แลว้ก็ขาย ไปพร้อม
กันนะ พอตึกนี้เสร็จก็มี Team after sale ของ Stylish Residence เข้าไปดูแล
ลูกค้า 

Feasibility Study แล้วน าตัวเลข
ไปเช็คราคากบัฝ่ายการก่อสรา้ง 
- Marketing ลงไปส ารวจตลาด ใน
พื้นที่นั้นๆ ว่าขายได้หรือไม่ได ้
target คือใคร 
- ตกลงซื้อทีด่ิน 
- จ้าง Designer 3 เจ้าArchitect  
Interior Landscape เพื่อพัฒนา
แบบ 
- ตรวจแบบเพื่อให้เป็นไปตาม 
Design และท าแบบประมูล 
- แก้ไขแบบให้อยู่ในงบประมาณ
ที่ตั้งไว ้
- จัดจา้งผู้รับเหมา 
- สร้าง Sale Office + Promote 
+ ขาย 
- ก่อสร้าง 
- ตรวจเช็ค 
- ส่งมอบ 
- After Sale Service 

2. Stylish Residence ได้มีการกลับไปท าการส ารวจกับลูกค้าหรือไม ่ด้านความพึงพอใจตองอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

     ไม่ถึงกับไปSurvey นะ แต่มี Feedback กลับมาจาก Team after sale 
service มีปัญหาอะไรก็จะมา report ใน Meeting ในที่ประชุมของทางทีม ส่วน
ใหญ่จะไม่เกี่ยวกับ Design ส่วนใหญจ่ะเป็นในเชิง Technical มากกวา่ 

-ไม่ได้ไปท าการส ารวจ แต่จะมีการ 
Report ในทีป่ระชุม ที่ได้จากทีม 
Aftersale 

 

แบบสัมภาษณ์สถาปนิก โครงการ The Reserve เกษมสันต ์3 

ข้อมูลเบื้องต้นผู้ให้สัมภาษณ์ 

ชื่อ - สกุล คุณธนพงศ์ วิชค าหาญ 

ต าแหน่ง Head Architect Group บริษัท I'II Design Studio 

วุฒิการศึกษา ปริญญาตรี สถาปัตยกรรมบัณฑิต มหาวิทยาลัยขอนแก่น 

ประสบการณ์ท างาน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

ท างานดา้นการออกแบบทั้งหมด 15 ป ี

 

ด้านสถาปตัยกรรม 

1. ท่านมีแนวความคดิในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3อย่างไรเพราะเหตุใด 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

 คือจริงๆแต่ละโปรเจคมันไม่เหมือนกันแต่ The Reserve เกษมสันต์ มัน
เป็นโปรเจคที่ขึ้นด้วยการแก้ปญัหาเป็นหลัก คือsite มันเนี่ยมีตึกขา้งๆเป็น

 - Marketing ของพฤกษาจะมีการ Survey 
ตลาดมาให้ก่อนแล้ว แล้วสถาปนิกท าการ
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ตึก 8 ชั้น ตกึแถวเดิม ละมีโรงเรียนช่างกลปทุมวันอยู่ จริงแลว้พฤกษาเขา 
Develop มาแล้วประมาณนึง วา่ตรงนี้จะเป็นทางเข้านะ ตรงนี้จะเป็น
อะไร พวกนี้เข้าจะม ีFeas run มาแล้วประมาณนึงว่า ต้องการพื้นที่ขาย
เท่าไหร่ กี่% โจทย์ของตัวนี้คือต้องท าพืน้ที่ให้เกิดประโชน์มากที่สุดก่อน 
ซ่ึงที่ดินอันนี้มีศักยภาพประมาณ 30000-40000 ตรม. ที่สร้างได้ตาม FAR 
แต่ด้วยถนนที่ตัดเข้ามาเป็นถนน 6 เมตร ท าให้สร้างได้ไม่เกินตึกละ 
10000 ตรม. ก็เลยออกแบบมาเป็น 2 ตกึที่เป็น 2 มุม โดยท ายังไงก็ได้ให้
แน่นที่สุดแต่ทุกมุมให้มีข้อดีของตัวมันเอง มุมทางเข้าต้องเปิด ต้องมีที่ว่าง 
12 เมตร ตามข้อบัญญัติกทม. ตวัอาคารห่างจากน้ า 6 เมตร ฝั่งช่างกล
ปทุมวันเราก็ท าเป็น Single Corridor เพื่อความเป็น Privacy และเน้น
ห้องที่เปิดมุมมองเข้าหาสวนบริเวณภายใน ด้านหลังเป็นตึกแถวเก่า สร้าง
ชิดมากก็ไม่ได้ระยะหอ้งพักก็ไม่มีจุดขาย เลยขยับออกมาให้มี Green 
Area โซนที่ติดตึก 8 ชั้นก็หันเป็น Corridor ออกไปซะ ให้บริเวณ Court 
ตรงกลางมีพื้นที่มากที่สุด เพราะว่าที่ดินมันแคบ โดยเร่ิมต้นจากผังก่อน 
ท ายังไงก็ได้ให้ตึกได้หมื่นตารางเมตร พื้นที่ขายพอได้ก่อน พอกฎหมายได้
เราก็ค่อยๆมาขยับที่ละนิดว่ามุมไหนเปน็มุมบอดของห้องตัดทอนมันออก
บ้าง เพื่อให้ Space ตรงกลางมันเหมาะสม โดยระยะบางอย่างก็เกิดจาก
ประสบการณ์ท างานที่เคยลองผิดลองถกูมาก่อน พอผังหอ้งมาซ่ึง 
Marketing จะเป็นคนไป Survey มาแล้วว่าจะขายขนาดเท่าไหร่ เป็น 
One bed เป็นหลัก แลว้ก ็Studioบางส่วน ละก ็2 Bed พอเราจัด เราก็
เอาที่ที่ดีเอา 2 bed ลง รองลงมาหน่อยก็ใส่ One Bed ที่ไม่ค่อยดีก็ใส่ 
Studio พอถึงจุดนึงก็จะเริ่มถามหาตวั Concept ของตัวโครงการ ซ่ึงผม
มองว่าที่ตรงนี้มันดี อยากได้ที่ซัก 2-3% ของพื้นที่ขายตรงนี้ มาท าเป็น
พื้นที่ส่วนกลางได้มั้ย มันก็เลยเกิดการคว้านชั้น 1 ใหญ่ๆ เพราะเขาไม่เอา
พื้นที่ดาดฟ้า ไม่เอา Green Area บนตึก เราก็เลยเร่ิมมีพื้นที่ในการท า 
Facilities ในเรื่องความเชื่อมต่อของ Space ละ ณ ปัจจุบันมันต้องดึง
พื้นที่ภายในและภายนอกมารวมกันละให้รู้สึกมันโล่งโปร่ง คือปกติพื้นที่ 
Facilities ที่ท าจะอยู่ประมาณ 3-5% ของพื้นที่ขาย ไม่มีกฏตายตัว 
แต่Project grade นี้เราก็ท าให้มันดูใหญ่กว่าปกติ เพราะเราไม่ได้กระจาย
พื้นที่ Facilities ออกไป เอาทุกอย่างมารวมกัน เพื่อให้ทีว่่างและGreen 
Area ให้ถูกใช้เป็นเนื้อหนังเดียวกัน ต่อไปท าไมต้องหน้าตาแบบนี้ เพราะ
ที่ดินตรงนี้เป็นที่ดินบ้านหมอมี ถึงแม้วา่บ้านมันจะไม่ได้ Colonial 
สมบูรณ์แบบมาก แต่มันก็น่าจะมีกลื่นของรากของบ้านหลังนี้ และมันกอ็ยู่
ใน Zone สยามที่เป็นคหบดีเดิม ถ้าเรามองว่าที่พักอาศัยที่link และขโมย
ข้อดีของที่ข้างๆมาใช้ ขโมยเอากลิ่นอายหรือelement ของเขามาใช้ 
เพราะฉะนั้นเลย Base ออกมาเป็น Colonial ละก็เอากลิ่นของ Fashion 
เข้ามาผสม มันเป็นยุคที่สถาปัตยกรรมเริ่มเอา Character ของ Brand 
เข้ามาใช้เลยได้เป็น ไทยที่มีกลิ่น Colonial ผสมของความClassic ด้วย
ความที่เป็น Stylish ของพี่นุช กจ็ะเป็นอะไรที่เรียบๆ เท่ๆ หน่อย ก็เลย
เร่ิม Approach ด้วยการท า ศาลาก่อน ต้องพูดตรงๆด้วยว่าพอท าแบบ
แล้วมันก็มีพื้นทีโ่ล่งๆอยู่ตรงกลาง เราก็เห็นว่ามันมีศักยภาพ ก็เลยวาง 

ออกแบบตาม Requiremnet เบื้องตน้ เริ่ม
การการแกป้ัญหาบรเิวณรอบ Site และสร้าง
อาคารให้มีพื้นที่มากที่สดุ บนข้อก าหนดการ
ออกแบบที่ให้ทุกห้องมขี้อดขีองตนเองในเรื่อง
มุมมอง และ Privacy 
- ตดัทอนบางห้องออกเพื่อสร้าง Court พื้นที่
ส่วนกลาง และมีการขอเพิ่มพื้นที่ส่วนกลาง
ให้มากระจุกตัวในบริเวณตรงกลาง site 
เพื่อให้พื้นที่ดูหนาแน่น และได้พื้นที่ที่มี
คุณภาพ เชื่อมต่อทั้งภายในและภายนอกให้
เป็นอันหนึ่งอัน้ดียวกัน และมีการปรับแปลน
น าห้องที่ขายในราคาแพงมาไว้ในต าแหน่งที่ดี
ที่สุดของโครงการ 
- มีการน ารายละเอียดการออกแบบของบ้าน
หมอมี ที่อยู่บริเวณข้างๆ Site มาเป็นแรง
บันดาลใจในการออกแบบ ผลงานจะออกมา
เป็น Colonial Classic ที่ด ูFashion ดูร่วม
สมัยมากขึ้น เรยีบๆเท่ๆ 
- ทุกอย่างเกิดจากการแกป้ัญหาแล้วคอ่ยๆ
เติมรายละเอียดลงไป  
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Lobby ไว้ตรงกลางให้มันรู้สึกเหมือนเป็นโรงแรม ซ่ึงเป็น Focus point 
ซ่ึงจริงๆทุกอย่างมันเกิดจากการแก้ปัญหาแล้วค่อยๆเติม Details ลงไป  

2. ท่านมีแนวความคดิในการวางผังของโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3อย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

คือในฐานะที่เป็นคนวางผัง เราก็ต้องคิดครบทั้งเร่ืองการวางผัง Design 
และMood บรรยากาศโดยรวม ท าทกุอย่างพร้อมๆกัน คือตึกทุกอยา่งมัน
ต้องวิ่งขึ้นวิ่งลงประมาณ 3 รอบถึงจะไดม้ี Scheme ออกมาให้ดู 1 
Scheme เพื่อที่จะดู Space ว่ามันจะออกมาโอเค  

-คิดเรื่อง Design และบรรยากาศที่จะเกิดขึ้น
ภายในโครงการ เพื่อที่จะให้ Space ออกมาด ี
 

3. ท่านใช้เกณฑ์อะไรในการแบ่งพื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่ขาย(ห้องพัก) รวมถงึท่านใช้เกณฑ์อะไรในการก าหนดขนาดพื้นที่
ต่างๆ 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

ต้องบอกวา่ทุกอย่างมันเกิดขึ้นจากราคาขาย ณ ปัจจบุันตอนนั้น ซ่ึงมันถูก
ก าหนดด้วย Feasibility Study อยูแ่ล้วว่าต้องมี ต้นทุนเท่าไหร่ ความ
คุ้มค่าเท่าไหร่อยู่แล้ว ทา้ยที่สุดจะไปตอบว่าเขาได้ก าไรเท่าไหร่ แต่ Team 
Stylish เขาไม่ได้มองเรื่องก าไรสูงสุด เขามองว่าต้นทุนเท่านี ้ก าไร
ประมาณนี้ ท าProduct ยังไงให้ออกมาให้ดีที่สุด มันก็เลยถูกก าหนดดว้ย
พื้นที่ขายที่เขาจะขายให้ได้มูลค่าที่มากที่สุดมาก่อน 

- เกิดขึ้นจาก ราคาขายของพฤกษา เพราะถูก
ก าหนดด้วย Feasibility Study แตท่าง
Stylish Residence จะไม่ได้มองเรื่องก าไร
สูงสุด เขามองเรื่องก าไรที่ยงัท าให้ Product 
ออกมาดีอยู่ 

4. ท่านใช้เกณฑ์อะไรการก าหนดพื้นที่จอดรถและทราบได้อย่างไรวา่จ านวนพ้ืนที่จอดรถน้ันมีความเหมาะสมกับการใช้งาน
จริง 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

โครงการนี้ เบื้องต้นต้องตอบโจทยก์ฎหมายให้ได้ก่อน ส่วนถา้พื้นที่มันยัง
ได้อยู่เราก็เพิ่มเข้าไปตามจ านวนที่มันพอที่จะท าได้ คือเดี๋ยวนี้ที่จอดรถมัน
ก็มีผลต่อการขายว่ามีที่จอดรถกี่% ส าหรับโครงการนี้ไม่ได้เป็นข้อก าหนด
เยอะมาก เพราะเขารู้อยูแ่ล้วว่าพื้นที่ดินตรงนี้มันเล็ก ที่ดินมันยาก แค่
ได%้ ก็ดีแล้ว เราก็พยายามเติมให้มันได้มากที่สุด แต่ไม่ได้ Fix วา่ต้องเป็น 
80% 100% ไม่ขนาดนั้น และการที่เราเอาที่จอดรถไปไว้ที่ใต้ดินก็เพื่อดึง
ระดับฝ้าให้สูงขึ้น เนื่องจากมันก็ต้องมีการศึกษาวา่จะขายราคาเท่านี้ 
Ceiling ต้องสูงเท่าไหร่ เนื่องจากตรงนั้นก็มีโครงการขายเยอะเหมอืนกัน 
ถ้าเราท า 8 ชั้น Floor to Ceiling ก็จะได้อยู่ที่ประมาณ 2.50 เมตร มันก็
ไม่มีอะไรที่จะไปขายว่า ฉันดีกวา่ฉัน Luxury กว่า เร่ืองความสูงฝ้าก็มีผล
เยอะต่อการตัดสินใจของลูกค้า ท าให้ตัวตึกมันเลยแผ่ค่อยขา้งเยอะเต็ม
พื้นที่ คือถ้าเป็น 8 ชั้นตัวเลขจะง่ายกว่านี้ ที่นี้ceiling สูง2.70 ก็เป็นจุด
ขายได้ละ Ceiling สูง หน้าต่างสูง คนก็ชอบละ จริงๆคอนโด 8 ชั้นมันก็ไม่
ค่อยดีอยู่ละ ถ้าท าได้ดีๆหน่อย Floor to Floor ก็อย่างมากคือ 2.85 
เมตร ชั้น 1 ก็จะเต้ียมาก แต่ถ้า 7 ชั้นจะก าลังสบายๆ คือขอ้ก าหนดเรา
คือท ายังไงก็ได้ให้ได้ใกล้เคียงกับ 20000 ตรม.  

- เบื้องต้นมาจากกฎหมายก่อน ค่อยเพิ่มตาม
จ านวนที่ท าได้ เพราะปัจจบุันที่จอดรถก็มีผล
ต่อการขาย 
- น าที่จอดรถไปไว้ใต้ดิน เพื่อให้ฝ้าภายในแต่
ละชั้นสูงขึ้น 
เนื่องจากความสูงฝ้าก็มีผลต่อการขาย และ
การตัดสินใจของลูกค้า 
- ยิ่งราคาแพงฝ้ายิ่งสูง หน้าต่างยิ่งใหญ่ 

5. ท่านคิดว่าลูกค้าต้องการอะไรในการออกแบบสถาปัตยกรรม และการออกแบบน้ันมีความเหมาะสมหรือไม่ 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

จริงๆ เนื่องด้วยเรารู้ว่าCondominium คือการอยู่อาศัย ซ่ึงMarketing 
ได ้Research มาแล้วว่าพื้นที่นี้ลกูค้าที่ซ้ืออยู่เอง มากกว่าซ้ือเพื่อปล่อย

- คนซื้อเพื่ออยู่เองมากกว่าปล่อยเช่า คนส่วน
ใหญ่ใช้รถไฟฟ้า 
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เช่า ส่วนมากจะซ้ืออยู่เอง หรือลกูเรียนอยู่จุฬาเลยมาซ้ือทิ้งไว้ แล้วก็
รถยนต์มีไม่เยอะ เพราะ ณ เวลานี้ที่จอดรถก็ยังไม่เต็ม ใช้รถไฟฟ้า คือตัว
สถาปัตยกรรมต้องตอบโจทย์คือเขาต้องอยู่สบายดเหมืนอยูบ่้าน 
เนื่องจากวา่มันมีที่ใหญ่ ผมก็มองว่าที่ดินที่มีแปลงใหญ่ๆ ไม่อยากทอน 
Scale เขาลงให้ที่ดินเขามีความสุขด้วย ว่ามันไม่อึดอัดมากจนเกินไป เลย
พยายามจะรักษา Shape และ Spaceไปได้ เราเอาส่วนที่ไม่จ าเป็นไปอยู่
ในที่ที่มันควรจะอยู ่และที่จ าเป็นมาอยู่รวมกัน ให้ทกุคน Enjoy ได้ มันก็
น่าจะดี สว่นในเรื่องของ Style คอนโดมันก็ขาย Fashion เหมือนกัน เรา
ก็พยายามทีจ่ะเอา Fashion เข้าไป ใหม้ันอยู่ได้นานไม่เก่าเพราะมัน 
Classic อยู่แล้ว คือสรุปๆนะ คือหอ้งอยูไ่ด้จริง ฝ้าที่สูงอยู่แล้วสบาย 
ส่วนกลางที่มีพื้นที่ ใช้ได้จริง ไม่ใช่แค่มาถ่ายรูป คนสามารถ enjoy กับ
พื้นที่ได้เยอะ พีว่่านา่จะเป็นขอ้ดีของโครงการนี้ 

- สถาปัตยกรรมต้องตอบโจทย ์คืออยู่สบาย
เหมือนบ้าน ทีด่ินไม่อึดอัด เอาพื้นที่ส่วนกลาง
มารวมกันให้ทุกคนได้ใชง้านมันก็น่าจะดี 
- ส่วนเรื่องของ Style มันก็ขาย Fashion 
เหมือนกันเราพยายามท าให้มันด ูClassic ไม่
เก่า 
- ห้องอยู่ได้จริง ฝ้าสูงอยู่สบาย 
- ส่วนกลางมีพื้นที่ที่ใช้ได้จรงิ พื้นที่เยอะ 
 
 
 
 

6. ท่านคิดว่าการออกแบบสถาปัตยกรรมน้ันช่วยให้เกิดการสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับโครงการThe Reserve เกษมสันต์ 3 
หรือไม่ เพราะเหตุใด 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

     ตอบในมุมผู้ออกแบบมันก็ต้องเพิ่มแน่ๆ แต่ในวิธกีารที่เพิ่มเน่ีย มัน
ต้องเกิดจากทั้งขบวนการ คือ Developer ต้องไม่ละโมภมากเกินไป มี
เป้าหมายชัดเจน มี Product ชัดเจนว่าจะขายใคร แล้วก็เปา้สุดท้ายของ
การพัฒนาโครงการไม่ใช่ฉันต้องได้เงินมากที่สุด แต่ฉันจะได้โครงการที่ดี ที่
ฉันยังได้ก าไร แล้วก็สามารถท าโครงการขายได้ต่อเนื่อง เพราะเขาเป็น 
Developer เจ้าใหญ่ ถ้าเป็นเจ้าเล็กๆอาจจะไม่ได้คิดแบบนี้ แลว้พอมัน
แน่นมาก สิ่งที่สวยงามมันกจ็ะหายไป อนันี้มันก็ค่อนข้างจะ Balance กัน
นะ รวมถึงการพัฒนาConcept ไปในภาพรวมทั้ง Architect Interior 
และ Landscape ทั้ง Mood & Tone ของโครงการ โดยมันถกูพัฒนา
จากรากเหง้าของพื้นที่ดินนั้น พอทุกคนพัฒนาในแกนเดียวกันมันกก็ลม
กล่อมมากขึ้น และดว้ยความกลมกล่อมนิล่ะ น่าจะเป็นเหตุผลที่ท าให้
โครงการมันประสบความส าเร็จ 

- Developer ไมไดต้้องการเงินมากทีสุ่ด แต่
ท าโครงการที่ดทีี่ยังได้ก าไร ไม่ได้เน้นการขาย
แต่ยงัคงเหลือพื้นที่ที่ให้คนได้มาใช้บรเิวณ
ส่วนกลาง 
- มันถูกพัฒนามาจากรากเหงา้ของพื้นที่ดิน 
พอทุกคนอยากพัฒนาไปในทิศทางเดยีวกัน
ท าให้งานออกมากลมกล่อม จึงท าให้ผล
ออกมาประสบความส าเร็จ 

7. การสร้างมลูค่าเพิ่มในการออกแบบสถาปัตยกรรมน้ัน เกดิจากปัจจยัเรื่องใดบา้ง และจะมีวิธีการสังเกตได้อย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

จริงๆมันต้องมองเป็น 2 Part 1.ถ้าเราเป็นDeveloper หรือ Designer 
เราต้องรู้ว่าเราจะขายใคร แล้วก็คนกลุ่มนั้นเขาอยากได้อะไร พอเรารูว้่า
คนกลุ่มนั้นต้องการอะไร Lifestyle ประมาณไหนแล้ว ถ้าผมเป็นคนที่มี 
lifestyle แบบนั้นเราก็อาจจะซื้อของ เราต้องเอาตัวเองไปคิดแทนตัวเขา
ว่าเขาต้องการอะไร ผมวา่ทุกโครงการมนัไม่ได้เหมาะกับคนทุกคนแต่มัน
เหมาะกับคนที่เป็น Focus group ถา้ Focus group ชัด Product ชัด 
Focus group กจ็ะมาซ้ือ 2.ถ้าเราเป็นผู้ซ้ือ เนื่องจากสมัยนี้ผู้ซ้ือมีขอ้มูล
เยอะมาก และมกีารเปรียบเทยีบเยอะ การจะตอบว่าโครงการไหนดีไม่ดี 
ถ้ามีเงินในกระเป๋าเท่ากัน อะไรที่มันดีกว่าทั้งหมด อะไรที่เทียบแล้วดีกว่า
มันก็ดีกวา่อยูแ่ล้ว มันเป็นสิ่งที่คุณต้องCheckอยู่ละ ผู้พัฒนาโครงการ
สร้างให้เราเสร็จ การบริการหลังการขายก็มี และหลังๆก็เริ่มมีดู Designer 

- ในมุมมอง Developer เราต้องรู้ว่าเราจะ
ขายใคร เขาต้องการอะไร และมี Lifestyle 
แบบไหน เราต้องคิดแทนเค้าว่าเขาต้องการ
อะไร กับคนที่เป็น Focus group ถา้ Focus
ชัด Productชดั ลูกค้าก็จะมาซื้อเอง 
- ในมุมมองผู้ซื้อต้องรู้จักตนเองและ
งบประมาณที่มีอยู่ เปรียบเทยีบกบัโครงการ
อ่ืนๆในข้อมูลเบื้องต้น ดูผู้พัฒนาโครงการใน
เรื่องความน่าเชื่อถือ อาจจะมีการดูDesigner 
ว่ามีการผ่านโครงการอะไรมาแล้วบา้ง 
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ว่าเคยท าโครงการที่ไหนมาบ้าง แต่คนสมัยนี้ซ้ือโครงการที่เราอยู่ และมี
คนมาเห็นว่าเราอยู่ด้วย ถา้เขาไปดูเดินแล้วเข้าไปแล้วชอบก็จบ มันอาจจะ
แพงกว่านิดนึง แต่คุณจะรู้ว่าพอหรือไม่พอ  เพราะวา่ตึกๆนึงจะตรงกับ
จริตคนที่ไม่เหมือนกัน ตอนนี้ถ้าเป็นลูกค้าคือต้องรู้ใจตัวเองดีๆว่าชอบที่
ไหน 

สุดท้ายแล้วคือดูความชอบของตนเองว่าชอบ
โครงการไหน 

8. ท่านคิดว่าอะไรคือปัจจัยส าคัญในด้านการออกแบบสถาปัตยกรรม ที่ช่วยให้เกิดการสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับโครงการ The 
Reserve เกษมสันต ์3 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

   ผมว่าทุกคนมองไปในทิศทางเดียวกัน ตั้งแต่เร่ิมจนจบโครงการไม่มีใคร
หลุดออกนอกแนวที่อยากจะให้เป็นเลย มันอาจจะมีปัญหานิดหน่อย แต่
ไม่ใช่เรื่องภาพรวมโครงการ ไม่ใช่เรื่อง Mood and Tone ของโครงการ 
มันคือความโชคดีที่ทุกคนไปในทางเดียวกัน 

- เนื่องจากผู้ออกแบบมแีนวความคิดทีต่รงกัน

ท าให้โครงการออกมาไปในทางที่ด ีในเรื่อง

ของภาพรวมของโครงการ และMood tone 
ที่เกิดขึ้น 

 
แบบสัมภาษณ์สถาปนิกตกแต่งภายใน โครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 

ข้อมูลเบื้องต้นผู้ให้สัมภาษณ์ 

ชื่อ - สกุล คุณสลิลทิพย์ พิบลูย์นครินทร์ 

ต าแหน่ง Assistant Design Director / Interior Designer บริษทั Begray Bangkok 

วุฒิการศึกษา ปริญญาโท Design Future ,Goldsmiths University of London 

ประสบการณ์ท างาน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

ท างานดา้นอสังหาริมทรัพย์มาทั้งหมด 8 ป ี
2552-2560 Interior Designer 

 

ด้านสถาปตัยกรรมภายใน 

1. ท่านมีแนวความคดิในการออกแบบสถาปัตยกรรมภายในของโครงการ The Reserve เกษมสันต ์3อย่างไรเพราะเหตุ
ใด 

 บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

คือตัวSite มันติดกับบ้านหมอมี ซ่ึงเป็นบ้านโบราณสมัยรัชกาลที่ 5 ของ
ตระกูลหมอมี ซ่ึงเป็นคหบดีในสมัยนั้น ตอนแรก owner มีแนวความคิด
ว่าจะเช่าบ้านหลังนี้เพื่อมาสร้างเป็น Sale Gallery เร่ืองของเร่ือง ก็ 
Start มาจากบา้นหลังนี้ ซึ่งบ้านหลังนี้มันมีความ Classic แบบรว่มสมัย 
ก็เลยเหมือนหยิบเอา Element พวกนัน้มาใช้ในโครงการ The Reserve 
เนี่ยก็จะเป็นงาน Classic ที่ด ูTimeless เหมือนตึกที่อยู่ได้ทุกยุกทกุสมัย 
ไม่เก่า สีที่ใช้ก็จะเป็นสีที่มัน Monochrome สีเบาๆ ขาว เทา ด า ครีม
อ่อน เป็นสีที่เรียบง่าย ดูหรูหรา ไม่ได้บ่งบอกสมัย ไม่มี In Out 

 - ดึงแนวความคิดมาจากตัวโครงการ 
เนื่องจากติดอยู่กับบ้านหมอม ีซึ่งเป็นบ้าน
โบราณสมัยรชักาลที ่5 หยิบเอา Element 
พวกน้ันมาใช้ในโครงการ เป็นงาน Classic ที่
ด ูTimeless เหมือนตึกที่อยู่ไดทุ้กยุกทุกสมัย 
ไม่เก่า สีที่ใช้ก็จะเป็นสีทีม่ัน เรยีบงา่ย ดู
หรูหรา ไม่ได้บ่งบอกสมัย 

2. ท่านมีแนวความคดิในการวางผังภายในพื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่ขาย(ห้องพัก) ของโครงการ The Reserve เกษม
สันต์ 3อย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 
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ถ้าในห้องพักนะ ทางทีมเราไม่อยากให้คอนโดเหมือนคอนโดปกติ เรามอง
ว่ามันควรเป็นมุม เป็นสัดส่วนใหแ้ยกออกจากกันชัดเจน จะได้แยก
Function ภายในออกจากกันให้ชัดเจน เพราะฉะนั้นplanning จะ
เหมือนเป็น Pocketเล็กๆในตัวห้อง แลว้ก็ส่วนกลางจริงๆตอนนั้นด้วย
งานสถาปัตย์ด้วย แล้ว Theme ก็มาจาก Tearoom ด้วย ก็เป็นแบบมา
นั่งพักผ่อนชิวๆริมสวน เหมือนผู้ดีอังกฤษ เนื่องจากตอนแรกทางOwner 
คิดว่าจะได้ บา้นหมอมีมาเป็น Sale Gallery เขาก็คิดวา่อาจจะ Joint 
Venture ในการเปิดร้านชาจริงๆ แลว้กม็าขายคอนโดด้วย เราก็เลยคิด
ว่า Tearoom เคยเป็นInspiration หลกัมาก่อนของ Space เลยดึง
กลับมาใช้ภายในพื้นที่คอนโด Planning ส่วนอื่นกจ็ะคลี่คลายมาจากส่วน
นั่นมากกว่า 

- พืน้ที่ขาย แบ่งแยกเป็นสัดส่วน แยก 
Functionชัดเจน จะเหมือนมีห้องเล็กๆอยู่
ภายใน 
- พื้นที่ส่วนกลาง เริ่มจาก Tearoom เพราะ
ตอนแรกมีแนวคิดวา่จะใชบ้้านหมอมีมาเป็น 
Sale Gallery แต่เนื่องจากตกลงกันไม่ได้ 
เลยดึงเอาแนวความคดิน้ันมาใช้ในพ้ืนที่
ส่วนกลาง ให้เหมือนลูกบ้านได้มาน่ังพักผ่อน
จิบชารมิสวน 

3. ท่านใช้เกณฑ์อะไรบา้งในการออกแบบตกแตง่ภายในและเฟอร์นิเจอร์ Built-in ที่ให้ภายในพ้ืนที่ขาย และพื้นที่
ส่วนกลาง 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

จริงๆแล้วเกณฑ์เนี่ยไม่ได้มาจากเรา แต่มาจาก Owner เป็นคนบอกว่า
เขาจะเอาเป็น Fully Furnished เพราะฉะนั้นเราก็ต้อง Present แบบ
ให้สามารถจัดท าได้ไปจบถึงเป็นแบบ Fully Furnished จนถึงการท า
แบบ Perspective ก็ต้องเป็นแบบที่ทางOwner ก็สามารถที่จะ Apply 
ลงไปในของจริงให้ได้ในแบบนั้น 

- เกณฑ์ไดม้าจากพฤกษา ว่าจะเอาห้อง 
Fully Furnished แบบที่จัดท าเลยตอ้งเป็น
แบบที่สามารถจะน าไปใช้ในการก่อสรา้งจริง
ได้ 

4. ท่านคิดว่าลูกค้ามีความต้องการอะไรภายในพ้ืนที่ขาย(ห้องพัก)  และการออกแบบน้ันมีความเหมาะสมหรือไม่ 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

จริงๆ พฤกษาเขามีแก๊งค์ Marketing ทีค่่อนข้าง Strong เพราะฉะนั้น
เขาก็จะคิดแลว้ว่าเขาจะเอาgimmick อะไรไปขาย ค่อนขา้งก าหนดมา
เลยว่าเขาอยากได้ Function อะไรบ้าง ซ่ึงเข้าใจว่าอันนี้คือการศึกษา
มาแล้วว่าสิ่งนี้ คู่แข่งมีหรือคู่แข่งไม่มี แลว้เราก็มา Apply ตามทีO่wner
ต้องการ ถ้าเป็นTeam นี้เขาจะท างานแบบนี้นะ 

- พวก Gimmick ต่างๆส่วนมากจะไดม้าจาก
พฤกษา เขาจะคิดมาแล้วว่าจะเอาอะไรเพื่อ
ไปขายลูกค้า เขาได้ไปResearch มาแล้ว 

5. ท่านคิดว่าการออกแบบสถาปัตยกรรมภายในน้ันช่วยให้เกิดการสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับโครงการThe Reserve เกษมสันต์ 
3 หรือไม่ เพราะเหตุใด 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

เกิดสิ เพราะระหว่างที่คุณให้ห้องเปล่า กับห้องที่มีการตกแต่ง คือ 
Finishing ต่างๆก็ท าให้ห้องดูดีขึ้น เพิ่ม Value ลงไปในของที่จะให้ลูกค้า 
สมมุติการที่เราเลือกกีอกน้ า ในยุคนั้นกอ๊กที่หน้าตา Classic ยังไม่มีให้
เลือกมาก เหมอืนตอนนี้ เราก็ไปหา Brand ที่สามารถรองรับได้ ซ่ึงเป็น 
Brand ที่เราใช้กับงานโรงแรม ไม่ใช่ Brand ทั่วไปที่หาได้ตามท้องตลาด 
พี่คิดว่าของแบบนี้เป็นการชว่ยสร้าง Valueให้กับห้อง มากกว่าที่จะได้
ของที่มาตราฐาน ด้วยความที่Location ที่อยู่ในทิด่ินในใจกลางเมือง 
Details พวกนี้ก็ช่วยสร้างมูลค่าเพิ่มลงไปในตัว Product ให้มีมูลค่าที่
มากขึ้น 

- การตกแต่งช่วยให้ห้องมมีูลค่าเพิ่มมากกว่า
ได้ห้องเปล่า  
- มีการใช้สขุภณัฑ์ที่ไม่ได้หาได้ในท้องตลาด
ในสมัยน้ัน 
- การเลือกสิ่งของต่างๆเป็นการช่วยสร้าง
มูลค่าเพิ่มมากขึ้นไปกว่าทีด่ินอยู่ใจกลางเมือง  

6. การสร้างมลูค่าเพิ่มในการออกแบบสถาปัตยกรรมภายในน้ัน เกิดจากปัจจยัเรื่องใดบ้าง และจะมีวิธีการสังเกตได้อย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 
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คือในสมัยนั้นอะ ไม่ค่อยมีงาน Classic ในคอนโด แต่ออฟฟิสเราไป 
purpose ให้พฤกษาลองท าที่ The Editor เป็นอันแรก สมยันั้นคนท า
แต่Modern เพราะกลัวงานClassic มันจะบานปลาย เพราะง้ันEditor 
ท าได้ประมาณนึง งานนี้เป็นงานต่อเนื่อง ที่เราจะ Add Value แบบ 
Classic ให้กับลูกค้า ซ่ึงในสมัยนั้นไม่มีใครมานั่งท า Details Classic 
ให้กับลูกค้าหรอก เพราะมันยาก ตอ้งเสียงทั้ง Budget และเวลา พี่
หมายถึงโครงการที่มันไม่ได้ Luxury มากขนาดนั้นไม่ได้แบบ premium 
มากๆที่ต้องTreat ให้แบบเต็มที่มาก 

- Details ในการ Design เนื่องจากงาน 
Classic ในสมยัน้ันคนยังไม่กล้าที่จะท าเพราะ
งบประมาณบานปลาย เสียเวลาในการ
ออกแบบ และจัดสรา้ง 

7. ท่านคิดว่าอะไรคือปัจจัยส าคัญในด้านการออกแบบสถาปัตยกรรมภายในที่ชว่ยให้เกิดการสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับโครงการ 
The Reserve เกษมสันต์ 3 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

พี่คิดว่า Lay out หอ้งส าคัญมากเพราะเป็นสิ่งที่ลูกค้าต้องใช้มันทุกวัน 
เพราะเร่ืองนี้เรา Work แล้วท าการแก้ไขอยู่หลายรอบมาก เพื่อให้ทั้งตัว
เรา และOwner พึงพอใจมากที่สุด และอีกอยา่งคือ Style คือพี่มองว่า 
Materials ที่มีที่เราใช้มันก็ไม่ได้หวือหวาอะไรมาก แต่เราเอามา 
Combine ให้เกิดmood ที่มันเป็น Classic Timeless ถามว่าท าตู ้
furniture แพงกว่าโครงการอื่นมั้ยก็แพงกว่า แต่มันไม่ได้แบบ Double 
คือมันเพี่มเงินอีกประมาณนึง เพื่อให้ Effect หรือElement ที่เพิ่มValue
มากกว่า ที่ท าให้เกิดMoodโดยรวมที่มนัไปถึง คือConceptเขา คือ 
Home for generation to come คือพี่มองว่ามันคือ เหมอืนเป็นความ 
Classic ที่ไร้กาลเวลา แล้วเราก็ท าให้มนัไปถึงจุดจุดนั้น 

- Lay out ห้อง เพราะลูกค้าต้องใช้ทกุวัน มี
การแก้ไขอยู่หลายรอบ 
- Style เนื่องจาก Material ทีทุ่กคนใช้ก็
เหมือนกันได้ แต่เราจับเอามาใช้ แล้วมันท า
ให้เกิดความรูส้ึกที่มัน Classic Timeless 
เหมือน Concept ของโครงการ คือ Home 
for generation to come 

 

แบบสัมภาษณภ์ูมิสถาปัตย์ โครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 

ข้อมูลเบื้องต้นผู้ให้สัมภาษณ์ 

ชื่อ - สกุล คุณณภัทร ชื่นอ่ิม 

ต าแหน่ง Landscape Director บริษัท Innerexterior 

วุฒิการศึกษา ปริญญาตรี สถาปัตยกรรม (ภูมิสถาปตัยกรรม) จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ประสบการณ์ท างาน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

ท างานดา้นอสังหาริมทรัพย์มาทั้งหมด 12 ปี 
2548-2560 Landscape Architect 

 

ด้านภูมิสถาปตัยกรรม 

1. ท่านมีแนวความคดิในการออกแบบภมูิสถาปตัย์โครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3อย่างไรเพราะเหตุใด 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

จริงๆคือมาจากTeam Marketing ของพี่นุช จริงๆเพราะ The Reseve 
มันมาจาก Site  นั้นด้วยที่เป็นที่ดินของหมอมี The Reserve ชื่อมันก็มา
จากการพยายามอนุรักษ์ตกึอันนั้นไว้ดว้ย คือมันกจ็ะเป็นstyle ย้อนยุค 
Colonial classic หน่อยๆ แลว้ไป Meet ยังไงกับ Budget ได้ให้มัน
สัมพันธ์กันไป คือมกี็มองว่ามันตอ้งตามกันไปทั้งหมด Element ที่เรา
สามารถดึงลักษณะงานให้ออกมาเหมือนกัน หรือมี Mood ที่ไปดว้ยกัน 

 - แนวความคิดมาจาก Marketing เน่ือง
ด้วยตวั Site เป็นทีด่ินของหมอม ีทุกคนเลย
พยายามที่จะอนุรักษ์รูปแบบน้ันไว้ เปน็ 
Style Colonial Classic ซึ่งต้องไปสมัพันธ์
กับ Budget ที ่Owner ม ี
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ปัญหาคือมันทางเข้าแคบๆ ตามกฎหมาย แลว้มันต้อง Security ของ
อาคารได้ด้วยกพ็ยายามไป MatchกับProgram ไปMatchกับความ
ปลอดภัยให้ได้ในแง่ Landscape พวกลาย Pattern Element design 
ตามหลัก ตามมุมมองที่ควรจะเป็นเช่น ด้านนี้ติดโรงเรียนช่างกล ก็ท า 
Screen ต้นไม้บัง ด้านนี้มีพื้นที่ติดคลองใน ระยะset back ก็ท าเป็นสวน 
open space ท าพื้นที่ภายนอกยังไงให้มี Value กับตัวตึก ส่วนStyle 
ของงานนี้จะเป็น Colonial ที่ทอนรายละเอียดให้น้อยลงให้มัน Modern 
มากขึ้น 

- Design element ต้องตามกันไปทัง้
โครงการ 
- ต้องDesign ใหเ้ข้ากบัระบบรักษาความ
ปลอดภยัให้กับลูกค้า 
- มุมมองต่างๆที่ควรจะเป็น 
- ท าOpen space ยังไงให้มี Value กับตัว
ตึก 
 

2. ท่านมีแนวความคดิในการวางผังภูมิสถาปัตย์ของโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3อย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

     มาจาก Architect ด้วย และก็ขอ้จ ากัดของSite เองด้วย ขึ้นอยู่กบั
เขาวาง แลว้เราเพิ่มพื้นที่ เพิ่มรายละเอยีด ตัว Furniture เราก็ไปCo.กับ 
Interior ท ายังไงให้Landscape มันช่วยสร้าง Privacyให้กับหอ้ง แล้วก็ 
Security ได้เนื่องจาก Site มนัก็เปิดมาก ก็ต้องมี Control gate ใช้
ต้นไม้เป็น Buffer ให้คนไม่สามารถเดินเข้าส่วนภายในอาคารได้ เพื่อ
Function ตัวสร้างว่ายน้ า แบ่งยังไง มีมุมมองตอนเดิน ตอนว่าย ตอนนั่ง
อยู่ยังไง คือมันต้องสัมพันธ์กบัตัวตึก ทั้งArchitect และ Interior 
สัมพันธ์กับทิศ แดด ลม พรรณไม้ยังไงดึงให้ดูฝร่ัง ใช้ต้นสนฉัตร ก าแพง
ไม้เล้ือยเพื่อให้ Feeling Mood มันไปในแนวทางเดียวกัน จะใส่Logo 
Design อะไรยังไง 

- มาจากสถาปนิกและข้อจ ากดัตา่งๆของ 
Site และเราก็ใส่รายละเอียดเพิ่มขึ้นที่ช่วย
สร้าง Privacy ให้กับห้อง และก็ม ีSecurity 
ที่ดีเนื่องจาก Site เปดิมากต้องม ีControl 
gate ในการควบคุมการเขา้ออกของคน 
- สระว่ายน้ าต้องวางอย่างไรให้สัมพันธ์กับตัว
ตึก ทั้งInterior และ Architect สมัพนัธ์กับ
ทิศ แดด ลม 
-การเลือกพรรณไม้ที่ให้ได้บรรยากาศเป็น
สวนฝรั่ง 

3. ท่านใช้เกณฑ์อะไรบา้งในการออกแบบภูมิสถาปัตย์ของโครงการ The Reserve เกษมสันต์ 3 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

Criteria มันมาเป็นกฎข้อบังคับอยา่งเช่น EIA พื้นที่ต้องถึง ซ่ึงโครงการนี้
เกินนะ แล้วก็ไปบวกกับเรื่องมุมมอง เร่ืองความPrivacy เร่ืองSecurity 
Functionการใช้งานคือสิ่งที่ส าคัญที่สุด แล้วมันค่อย follow ไปด้วย
Style และก็เร่ืองของต้นไม้ที่ท าให้ได้ Mood Texture ต้นไม้เล็กให้
เหมือนเมืองนอก formต้นไม้ ที่โตในที่กว้างที่แคบก็มีผล 

- เกิดจากข้อบังคบัทางกฏหมาย EIA ไปบวก
กับมุมมอง เรื่องความ Privacy security 
และ Fuctionเป็นสิ่งที่ส าคญัที่สุด และค่อย
ตามไปด้วยStyleของงาน 

4. ท่านคิดว่าลูกค้ามีความต้องการอะไรในการออกแบบภูมสิถาปตัย ์และการออกแบบน้ันมีความเหมาะสมหรือไม่ 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

เราก็ต้องออกแบบให้มี Details element  ให้มันServeกับลูกค้าของเขา 
ก็ถือวา่มัน Successนะ เพราะProject นี้ก็ได้รางวัล มันก็คือครบทุก
อย่างทั้ง Architect Interior Landscapeนะส าหรับพี ่

- ต้องท า Designให้ตรงกับความต้องการของ
ลูกค้า ทั้ง  Architect Interior และ 
Landscape 

5. ท่านคิดว่าการออกแบบภมูิสถาปัตย์น้ันช่วยให้เกดิการสรา้งมูลค่าเพิม่ให้กับโครงการThe Reserve เกษมสันต ์3 
หรือไม่ เพราะเหตุใด 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

ช่วยนะ คือมันไปด้วยกันหมด Marketing Price Stategy  แต่การ
ออกแบบมันก็มีผลท าให้คนที่ไปสัมผัสใน Space concept ไปอย่างที่เขา
คิดไว้ Product มันออกมาLuxury ตามแนวความคิด ตามความตั้งใจที่
เขาอยากให้มันเป็นรึเปล่า มันเหมาะสมกับเงินที่เขาจ่ายไป มันเหมาะสม
กับ Brand รึเปล่า แต่ด้วยLocationมันอยู่กลางเมืองอยูแ่ล้ว เข้าไปข้าง

- มันต้องไปด้วยกันหมด ทั้ง Marketing 
Price Stategy การออกแบบท าให้คนสัมผัส
ถึง Space ท าให้ Product ออกมา Luxury 
ตามทีเ่ขาคดิไว้ ตามทีเ่ขาตั้งใจอยากให้มัน
เป็น และเหมาะสมกับเงินที่เขาได้ลงไป ด้วย 



 

 

143 

ในก็ Privacy สูงอยู่แลว้ ก็ได้ที่แบบนี้กลางเมืองมันก็ต้องราคาสูงอยู่แล้ว 
มันก็ส่งเสริมกันหมด มันก็ส าคัญทั้งผู้จ้างทั้ง Marketing ของผู้จ้าง ของ
Designer ทั้ง Architect Interior Landscape 

Locationที่ดี และได้พื้นที่ที่มี Privacy สูง 
ที่ดินกลางเมือง มันส่งเสรมิกันไปหมด 
 

6. การสร้างมลูค่าเพิ่มในการออกแบบภมูสิถาปัตย์น้ัน เกิดจากปัจจัยเรื่องใดบ้าง และจะมีวธิีการสังเกตได้อยา่งไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

 ถ้าคนที่ซ้ือก็ต้องเช็คในห้องไปจนถึงส่วนกลาง จนถึงราคา และ
ความชอบ แต่ถ้าสมมุติเขาSet Theme Set Design ไว้ และมันเป็นไป
ตามที่เขาตั้งใจไว้ มันก็เป็น Value ของโครงการ คนที่มา Consumer ที่
เห็น Function เห็นFirst Impression ในพื้นที่ส่วนกลาง การดูแลพื้นที ่
อันนี้ก็ขึ้นอยู่กับ Property แตก่ารออกแบบมันก็ต้องท าใหก้ารดูแลมัน
ดูแลง่ายในแง่ของ Consumer ถ้าอยู่แลว้สบาย แลว้รู้สึกเหมือนบา้น ได้
เข้าไปใช้งานในทุกๆที่ คือถ้ามันมีค่าในตัวมันเอง เวลาผ่านไปมันกย็ังขาย
ได้ในราคาที่ดีอยู่ มันก็ต้องด้วยประสบการณ์ด้วย ซ้ือบา้นหลังแรก หลัง
ที2่ มันก็ไม่เหมือนกัน 

- ถ้าเป็นผู้ซื้อก็ต้องเช็คลงไปในรายละเอียด
ส่วนกลาง จนถึงราคา และความชอบ  ถ้าท า 
Theme และ Designที่ได้ตั้งใจไว้ มันก็เป็น 
Value ของโครงการ เมื่อเห็น First 
Impression ของพื้นที่ส่วนกลาง เห็น 
Functionอยู่แล้วสบาย รู้สึกเหมือนบา้นใน
ทุกครั้งที่เข้าไปใช้งาน มันก็มีค่าในตัวมันเอง 

7. ท่านคิดว่าอะไรคือปัจจัยส าคัญในด้านการออกแบบภมูิสถาปัตย์ที่ช่วยให้เกดิการสร้างมลูค่าเพิ่มให้กบัโครงการThe 
Reserve เกษมสันต ์3 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

มันก็คือท าพื้นที่ส่วนกลาง มันคือท าให้คนเห็น Impress มี Experience 
ส่งเสริม มีพื้นที่ส่วนกลาง ที่นั่งในสระว่ายน้ า เราสามารถจัดให้มันมี
สัดส่วนได้ ให้มันเหมาะสมและเกิดประโยชน์อยา่งสูงสุดได้ 

- พื้นที่ส่วนกลาง ท าให้คนเห็นและมี 
Experienceส่งเสริมพื้นที่ จดัพื้นที่ได้
เหมาะสมมีสัดสว่น และเกดิประโยชน์สูงสุด 
 

 

แบบสัมภาษณ์สถาปนิก The Chapter One Campus ลาดพรา้ว 1 

ข้อมูลเบื้องต้นผู้ให้สัมภาษณ์ 

ชื่อ - สกุล คุณอัศจร์กร ธันยเกียรติ ์

ต าแหน่ง Principal Architect Group บริษัท Grayspace 

วุฒิการศึกษา ปริญญาโท สถาปตัยกรรม มหาวิทยาลัยศิลปากร 

ประสบการณ์ท างาน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

ท างานดา้นการออกแบบทั้งหมด 15 ปี 
2445-2560 Architect 

 

ด้านสถาปตัยกรรม 

1. ท่านมีแนวความคดิในการออกแบบสถาปัตยกรรมของโครงการ The Chapter One Campus ลาดพรา้ว 1อยา่งไร
เพราะเหตุใด 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

โดยBasic ของการท า Condo ขนาดทีพ่ื้นที่ไม่ใหญ่ กลางเมือง 
แนวความคิดก็ตอ้งเกิดขึ้นจากการท า Feas ของโปรเจคให้ได้มากที่สุด
ก่อน พูดง่ายๆคือแยกออกเป็น 1.งานเปลือก คือDesign จะเอาStyle ไหน
ดี หน้าตาจะออกมาเป็นยังไง เป็นเรื่องปลายเหตุสุดๆ แต่ส าคัญในเรื่อง
ของ Marketing แต่ส าหรับเราเรามองวา่มันเป็นเหมิอนเส้ือผ้า 2.งานแก่น 

- เริ่มจากการท า Feasibility Study 
- สถาปัตยกรรมประกอบไปด้วย 2 ส่วน  
1. งานเปลือก คืองานตกแตง่ภายนอก 
หน้าตา Style ซึ่งเป็นเรื่องสุดท้าย แตส่ าคัญ
ในเชิง Marketing ในการน าไปขายลกูค้า 
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คือองค์ประกอบในตัวของ Program บางSite มันไม่เอื้อมต่อการท า 
Program ให้มันดี ก็ต้องไปเน้นเปลือกเยอะๆเพื่อดันราคา กรณีลาดพรา้ว 
ที่ดินก็น่าจะแพง ถึงแม้จะไม่ได้กลางเมืองมาก แต่ที่ดินก็แพงระดับปาน
กลางแต่เนื่องจากพื้นที่มันเล็กมาก ท าให้เราขึ้นได้แค่ตึกเดียวและไม่ได้ขึ้น
มากที่สุดตามความสามารถของกฏหมายด้วย ความสามารถสูงสุดของตึก
นี้คือ 10000 ตรม. แต่ตึกนี้ประมาณ 80008500 เราก็จะรู้เลยว่าจะเหลอื
พื้นที่ที่เป็น Facility ส่วนกลางดีๆได้น้อยมาก สิ่งที่เราต้องท าคือท าพื้นที่
น้อยๆ ให้มันออกมาดีที่สุด คือการเปิด Court บริเวณตรงกลาง Site ซ่ึง 
Court ก็เล็กมาก ต้องใช้งานLandscape เข้ามาช่วยเยอะ แลว้
ความสัมพันธก์ับ Landscpae ต้องสัมพันธ์กันมากๆจะท าให้อาคารมี
ความเชื่อมต่อ ร่มร่ืน สว่นที่เหลือของ Theme มันเป็นแค่เปลือกส าหรับพี่ 
Owner จะเป็นคนก าหนดอยู่แลว้ โดยเฉพาะดว้ยทีมที่ Lead จาก
การตลาด อาจจะไม่ได้เน้นเรื่องFuctionข้างในเลยด้วยซ้ า ซ่ึงThemeที่
เขาให้มาคือ Modern European เรากw็orkกันบน Ref ให้ตรงกับความ
ต้องการของOwner คือยุคนี้ต้องยอมรบัว่า สถาปัตยกรรมเป็นเครื่องมือ
ของการท า Marketing นะ ว่าเขาคิดว่าหน้าตาไหนไปขายกับลกูค้า แลว้
เขาจะพูดว่าอะไร มันไว้สื่อสารทั้ง DesignerกับOwner และOwnerกับ
ลูกค้าด้วย ทั้งหมดนี้อยู่บนงานเปลอืกนอกทั้งสิ้น เพราะคนสมัยนีก้็ซ้ือจาก
เปลือกนอกเยอะ แต่ทั้งนี้มันก็ส าคัญทั้งเปลือกนอกแล้วก็แก่นนะ พี่ขอ
เสริมนิดนึงว่างานนี้ได้ Landscapeมาช่วยเยอะมาก ไม่ง้ันงานมันจะแห้ง 
ซ่ึงพี่เหลือที่ไว้ให้น้อยมาก ไม่ใช่เพราะพีน่ะ แต่เป็นเพราะโจทย ์เพราะ
ความต้องการสูงสุดของลูกค้า 

2. งานแก่น คือองค์ประกอบของตัว 
Program จ านวนห้อง ขนาดทีด่ิน ขนาดห้อง 
การวางผังอาคาร 
Projectน้ี เป็นพื้นที่ที่แพงระดับราคาปาน
กลาง ไม่ไดท้ าเต็มตามความสามารถกฎหมาย 
เพราะเราเลือกที่จะเปิด Court บริเวณตรง
กลาง Site เพื่อเป็น Facilities ส่วนกลาง 
โดยพื้นที่ส่วนกลางก็ไม่ได้เยอะมาก แต่ต้อง
ท าออกมาให้ดีที่สดุ จงึต้องใชง้าน 
Landscape ในการชว่ยท าให้อาคารเชื่อมต่อ
ระหว่างพื้นที่ภายในและภายนอก 
- สถาปัตยกรรมถือเป็นเครื่องมือหนึ่งของ
Marketing ที่ใช้สื่อสารกับลูกค้า ว่าอาคาร
จะหน้าตาเป็นอย่างไร รวมถึงสื่อสารระหว่าง
สถาปนิกกับOwnerด้วย 

2. ท่านมีแนวความคดิในการวางผังของโครงการ The Chapter One Campus ลาดพร้าว 1อย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

condo ปกติเขาก็จะม ีProgramming มาให้อยูแ่ล้วเขาจะขายหอ้งขนาด
เท่าไหร่ กี่unit ส่วนที่เหลือตอ้งถูก Setting ด้วยกฎหมาย แล้วก ็
Orientation ทิศ แดด ลม Owner จะยุ่งจริงๆอยู่แค่ 2 เร่ืองคือ Product 
และ Project คือเขาจะขายหอ้งขนาดเท่าไหร่ ขายกี่หอ้ง แล้วก็หน้าตา
ของมันว่าจะมี Theme เป็นยังไง ที่เหลือคือปล่อยให้ทีมออกแบบมือ
อาชีพเป็นคนท า 

- Program ของโครงการทาง Marketing 
เป็นคนก าหนด เรื่องของขนาดห้อง จ านวน
Unit ส่วนที่เหลือก็ถูกก าหนดด้วยกฎหมาย 
ทิศทางแดดลม ส่วนรายละเอียดทาง
สถาปัตยกรรมจะใหส้ถาปนิกเป็นคนดูแล 

3. ท่านใช้เกณฑ์อะไรในการแบ่งพื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่ขาย(ห้องพัก) รวมถงึท่านใช้เกณฑ์อะไรในการก าหนดขนาดพื้นที่
ต่างๆ 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

เร่ิมแรกจะมาจาก Maximum use ก่อนแล้วค่อยๆตบลงให้อยู่ตาม
กฏหมาย ตามโครงสร้าง และงานระบบ ที่เหลือก็จะไปเป็นส่วนกลาง คือ
โปรแกรมขนาดเล็ก หรือขนาดใหญ่จริงๆมันก็จะมี % อยู่ละ แต่ละ
segment มันก็อาจจะมกีารขยับตัว % บ้าง Segment บนอาจจะมี%
มากกว่านิดหนอ่ย ซ่ึงมันมีเกณฑ์อยู ่ถ้าไม่ได้ตามนั้น ก็จะเร่ิมขายสู้คนอื่น
ไม่ได้ละ อย่างลาดพร้าว % กบัพื้นที่ขายจะอยู่ที่ 60% พวกพลัมอาจจะ 
70% พวกที่ดินราคาถูก 

- เริ่มจากการท าให้มีพื้นที่มากที่สุดก่อน แล้ว
ค่อยๆปรับให้อยูต่ามกฎหมาย 
- พื้นที่ส่วนกลางถ้า Segment บนจะมีพื้นที่
มากกว่าSegment ล่าง มันจะมี%ครา่วๆ 
- โครงการนี้พ้ืนที่ขายจะอยู่ที่ประมาณ 60% 
ของพื้นที่ทั้งหมด 
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4. ท่านใช้เกณฑ์อะไรการก าหนดพื้นที่จอดรถและทราบได้อย่างไรวา่จ านวนพ้ืนที่จอดรถน้ันมีความเหมาะสมกับการใช้งาน
จริง 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

มาจาก 2 อย่างครับ คือตามกฎหมาย คือ Minimum กับ Marketing ถ้า 
Marketing เห็นว่าควรจะมีเพิ่มเราก็จะมีการปรับแกก้ัน โดยโครงการนี้จะ
อยู่แค่ตามกฎหมายครับ เพราะมันก็ต้องแลกกับพื้นที่ขายไม่ก็ต้องแลกกับ
ที่ดิน ซ่ึงโครงการนี้เขาอาจจะมองด้วยวา่ Segment มันไม่ได้บนมาก 

- มาจาก 2 ทางคือ 
1. กฏหมายอาคาร 
2. Marketing เห็นสมควรให้เพิ่มหรือลดตาม 
segment และ Target group 
- โครงการนี้ยดึตามกฎหมาย 

5. ท่านคิดว่าลูกค้าต้องการอะไรในการออกแบบสถาปัตยกรรม และการออกแบบน้ันมีความเหมาะสมหรือไม่ 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

ส่วนตัวนะ ถ้าเป็นไปได้ พี่วา่มันควรจะซ้ือที่เพิ่ม ด้วยการขบัเคลื่อนทาง
เศรษฐกิจ มันท าให้ทุกคนต้องรีบท า เพือ่เป้าหมายของ Profit แปลงขนาด
นี้พี่ว่าแปลงมันอาจจะเล็กไป เล็กไปที่จะเป็นบ้านดีๆในLongterm แต่ดีใน
ที่เป็นส่งที่ทดแทนกึ่งApartment ในแง่ของ Location ใกล้รถไฟฟ้าอะไร
พวกนี้อะดีนะ แต่ในระยะยาวในการอยูอ่าศัย พี่ว่ามันยังไม่ใช่เพราะพวก 
Facility หรือพื้นที่ห้องมันยังไม่เหมาะสมเท่าไหร่ พอมองกลับมาที่ 
Design มันก็ออกมา Serveอะไรแบบนี ้Serve คนที่ต้องการอยู่ใกล้ 
รถไฟฟ้า พื้นที่เล็กๆ มีเงินเท่านี้ facility ก็แค่นี้ แตภ่าพมันท าให้ดูวา่ครบ 
ถ้าซ้ือลงทุนก็น่าจะปล่อยได้ แตถ่้าให้ซ้ืออยู่เองยาวๆกอ็าจจะไม่ คือด้วย
Target Group ของ Chapter One เองเหมือน กลุ่มคนรุ่นใหม่ Start 
ด้วยจุดเร่ิมต้นเล็กๆที่อยากมีQuality ชวีิตที่ดี คือในตอนที่ท าอันนี้ที่เป็น
ห้องเล็กแบบ Fully furnished คนก็ไม่ได้ท าเยอะนะเพราะห้องมันเล็ก
มากจนต้อง Build-inให ้

- เป็นพื้นที่ส าหรับคนที่เพิ่งท างาน คนรุ่นใหม่
ที่อยากมีชีวติทีด่ี เหมือนเป็นอาคารทีม่า
ทดแทน Apartment 
- ที่ดินเล็กเกินไปส าหรบัจะเป็นคอนโดที่จะใช้
อาศัยในระยะยาว เพราะพื้นที่ห้องและพื้นที่
ส่วนกลางยังเล็กเกินไป   
-สมัยทีท่ าโครงการถือเป็นDevelopergเจ้า
แรกๆที่ท า Fully Furnished 
 
 
 
 
 
 

6. ท่านคิดว่าการออกแบบสถาปัตยกรรมน้ันช่วยให้เกิดการสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับโครงการ The Chapter One Campus 
ลาดพร้าว 1หรือไม่ เพราะเหตุใด 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

ช่วยในระยะสั้นและระยะยาวนะ สถาปตัยกรรมช่วยในระยะสั้นคือ เป็น
ตัวสื่อสารเพื่อให้ลูกค้ารับรูว้่าเขาจะได้อยู่อะไร อยู่ยังไง ระยะยาว คือสร้าง
คุณค่าให้ผู้คนได้อยู่อาศัย อยู่อาศัยไปเรือ่ยๆแลว้มันยิ่งมีคุณค่า หรือคุณค่า
น้อยลงก็เกิดขึ้นจากแบบสถาปัตย์เป็นสว่นหนึ่ง ขึ้นอยู่กับFunctionอาคาร
ที่เราได้วางผังลงไป งานระบบ งานโครงสร้างต่างๆที่เราได้ใส่มันลงไปแล้ว
มันใช้งานได้จริง เกิดประโยชน์สูงสุดจริงๆ 

- ในระยะสั้น ช่วยให้ลูกค้าเขา้ใจและรบัรู้ ว่า
เขาจะได้อยู่ในอาคารแบบไหน หน้าตาเป็น
อย่างไร 
- ในระยะยาว คือสร้างคณุค่าให้กับผู้ทีอ่ยู่
อาศัย คุณค่าจะยิ่งมากหรือน้องลงก็เกดิขึ้น
จากการที่เราวางผังลงไป งานระบบและ
โครงสร้างต่างๆใช้งานได้จริงและเกดิ
ประโยชน์อย่างสูงสุด 

7. การสร้างมลูค่าเพิ่มในการออกแบบสถาปัตยกรรมน้ัน เกดิจากปัจจยัเรื่องใดบา้ง และจะมีวิธีการสังเกตได้อย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

2 อย่าง อยา่งแรกคือประสบการณ์ตรง อย่าดูแตแ่ค่โบรชัว หรือแค่เว็บไซด์ 
ให้เข้าไปที่Site เช้า กลางวัน เย็น ทั้งวันท างาน และวันหยุด อย่างที่ 2 คือ
ข้อมูลทั่วไปของโครงการ ปริมาณพื้นที่จอดรถ พื้นที่สีเขียว และเอาทุก

1. ประสบการณต์รง คือเข้าไปดู Site ทั้งเช้า
กลางวันเย็น 
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อย่างไปเปรียบเทียบกับที่อื่น Value แบบนี้จะลึกมากกว่า Design ดีจัง
เลย สวยจังเลย เพราะคนบางคนชอบ บางคนไม่ชอบซึ่ง Valueแบบนี้มัน
ขึ้นอยู่กบัว่าคุณจะขายใคร  

2. ข้อมูลทั่วไปโครงการ ปริมาณพื้นที่จอดรถ 
พื้นที่สีเขียว 

8. ท่านคิดว่าอะไรคือปัจจัยส าคัญในด้านการออกแบบสถาปัตยกรรม ที่ช่วยให้เกิดการสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับโครงการ The 
Chapter One Campus ลาดพร้าว 1 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

การจัดเรียง Space Layout ใน Site plan และ Building plan ทักษะ
แบบนี้แหละจะเป็น Value Added ในระยะยาว มันไม่ได้มองแบบ
ฉาบฉวย มันใช้เวลาคิดทบทวนกันยาวๆ Space นิแหละครับ ส าคัญสุด 

- การจดั Space Layout ใน Site plan 
และ Building plan เป็นตัวช่วย Value 
Added ในระยะยาว 

  

แบบสัมภาษณ์สถาปนิกตกแต่งภายใน โครงการ The Chapter One Campus ลาดพร้าว 1 

ข้อมูลเบื้องต้นผู้ให้สัมภาษณ์ 

ชื่อ - สกุล คุณสลิลทิพย์ พิบลูย์นครินทร์ 

ต าแหน่ง Assistant Design Director / Interior Designer บริษทั Begray Bangkok 

วุฒิการศึกษา ปริญญาโท Design Future ,Goldsmiths University of London 

ประสบการณ์ท างาน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

ท างานดา้นอสังหาริมทรัพย์มาทั้งหมด 8 ปี 
2552-2560 Interior Designer 

 

ด้านสถาปตัยกรรมภายใน 

1. ท่านมีแนวความคดิในการออกแบบสถาปัตยกรรมภายในของโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 3อยา่งไร
เพราะเหตุใด 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

ตอนนั้นที่เราเข้าไปเขาท า Branding แล้วว่าเป็น The Campus เหมือน 
Condo ที่อยู่ใกล้ Campus คือมหาวิทยาลัยเกษตร อันนี้คือโครงการ
ก่อน The Campus  ลาดพร้าวนะ คืองานจะเป็น Loft แต่เป็นLoft ที่
เบาๆไมได้จัดหนัก ผสมกับงาน Classic ขึ้นมา พอเราท าที่เกษตรเสร็จ 
เขาก็ขายContinue มาต่อที่โครงการนี้ จากที่เกษตรจะเน้นเด็กมหาลัย 
ที่นี้ก็จะมีความเป็นคนที่เพิ่งเร่ิมต้นท างาน มีความHip Hip มากขึ้น 
เหมือนเป็น New york loft ดูเท่ๆ โตหน่อย 

- ไดแ้นวความคิดมาจาก Brand The 
Chapter one campus ทีม่ีลักษณะเป็น
เหมือน Condo ที่อยู่ใกล้ Campus มsีtyle 
Classic แบบ Loft ทีดู่ New york เท่ๆ  

2. ท่านมีแนวความคดิในการวางผังภายในพื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่ขาย(ห้องพัก) ของโครงการ The Chapter One 
ลาดพร้าว 1 อยา่งไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

คือส่วนกลางพี่พูดได้น้อยมากเพราะด้วยตัว Site มันเล็กมาก Facility 
มันเล็กมาก ซ่ึงมีแค่ Lobby Locker Fitness แล้วก็ Mailbox ซ่ึงอยู่ตรง
Corridor ในแต่ละชั้น ไม่มีห้องด้วยซ้ า ถึงตอนที่วางLay outจริงๆ 
ใส่furniture ไม่กี่ตัวก็เต็มแลว้ แต่เรากม็ีref ที่ท าองค์ประกอบของทาง 
Architect มาช่วยให้ภาพมันดูชัดเจนยิ่งขึ้นนะ ให้มันดู Blend ไปดว้ยกัน 
แล้วส่วนของในห้องเอง ด้วยความที่เป็น Brand ลูก คือ Chapter One 
ห้องมันก็จะ Simple ใช้เมลามีน ลายไม้ที่ดูดี ตัดกับสีด าหน่อย ให้มันดูเท่ 

- ส่วนกลางเล็ก ท าอะไรได้ไม่ค่อยมาก ได้
ลักษณะอาคารมาช่วยท าให้เห็นภาพชดัขึ้น 
- ส่วนห้องพัก เน้นวัสดุทีดู่แล จัดการงา่ย 
เลือกลายที่ดดูี ให้มันดูเรยีบๆเท่ๆ 
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เรียบๆ ขาวเทาด า สีไม้มาเสริม วัสดุส่วนใหญ่ก็เป็นวัสดุง่ายๆ จัดการดูแล
ง่าย เพราะเขาไม่ได้ลง Budget ลงไปเยอะกับแบบ Interior 

3. ท่านใช้เกณฑ์อะไรบา้งในการออกแบบตกแตง่ภายในและเฟอร์นิเจอร์ Built-in ที่ให้ภายในพ้ืนที่ขาย และพื้นที่
ส่วนกลาง 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

คือง่าย ดูดี Budget ลงมา Mass หน่อย ในคนอายุที่จะเริ่มต้นที่จะ
ท างาน เพราะ Concept ของ Chapter One คือ First Jobber ผ่อน
คอนโดแรกในชีวิตแบบนี้ จะเป็น Young Gang มากกวา่ 

- เรียบงา่ย ดูด ีให้เหมาะกบัคนที่จะเริ่มต้น
ท างาน เป็น First Jobber ที่ผ่อยคอนโดแรก
ในชีวิต 

4. ท่านคิดว่าลูกค้ามีความต้องการอะไรภายในพ้ืนที่ขาย(ห้องพัก)  และการออกแบบน้ันมีความเหมาะสมหรือไม่ 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

 พี่มองว่า จากที่ Owner มองด ูTarget Group คือคนพวกนี้ผ่อนคอนโด
ก็หมดเงินละ ให้แค่ไปซื้อฟูก ที่นอน ผ้าขนหนูก็มาอยู่ได้ละ คือท าให้ทุก
อย่างมันจบภายในงบประมาณที่มี คือขอ้ดีมันคือความคุ้มค่านะ แต่ถ้าพุด
ตรงๆของบางอย่างที่ให้มันก็ไม่ได้ดีมาก คือของบางอย่างเช่น Sofa เราก็
อยากได้ Sofaเบาะนุ่มๆ เขากอ็าจจะให้ได้แค่โครง MDF แปะผิวเมลามีน 
วางเบาะลงไปอะไรแบบนี้ คือถ้าอยู่จริงอาจจะไม่ได้สบายมาก แต่ถา้โอเค
ให้ขนาดนี้ก็แลว้อะไรที่ยูไม่โอเคก็ไปซื้อใหม่ เพียงแต่เรา Provide ทุก
อย่างที่มีให้แลว้นะ คือพี่มองว่ามันคุ้มค่านะส าหรับคนที่เป็น First 
Jobber คือคนที่ซ้ือคอนโดมันก็มีเงินอีก 30-40% นะทียู่มองไม่เห็นแล้วยู
ต้องมาลงกับอะไรแบบนี้ กวา่ยูจะเข้ามาอยู่ได้ คืออาจจะต้องซ้ือ
เครื่องใช้ไฟฟ้าเองนิดหน่อยถึงเข้ามาอยูไ่ด้ 

- ความคุ้มค่า ส าหรับคนที่เป็น First Jobber 
ไม่ต้องไปลงทุนกับเฟอร์นิเจอร์ ชว่ยประหยัด
งบประมาณ แค่ซ้ือเครื่องใช้ไฟฟ้ามา ก็เข้ามา
อยู่ได้ 

5. ท่านคิดว่าการออกแบบสถาปัตยกรรมภายในน้ันช่วยให้เกิดการสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับโครงการ The Chapter One 
ลาดพร้าว 1 หรือไม่ เพราะเหตุใด 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

 Interiorท าให้ทีแ่คบๆมีความหน้าสนใจ เพราะจริงๆ Chapter One ที่
แคบมาก ท าให้ลูกค้าเห็นว่า ถึงคุณจะมีที่แค่นี้ แต่คุณก็อยู่ได้ มี 
Function ครบ ถ้าจุดบางจุดที่คุณไม่ชอบเราก็ท าเป็น Loose Furniture 
เป็นส่วนใหญ่ คุณก็ปรับเปลี่ยนเองได้ แต่อย่างน้อย Functionality 
เบื้องต้น โต๊ะ ครัว ตู้เสื้อผ้า พวกนี้มันกม็ีครบแล้ว ตู้รองเท้าเรายังมีให้เลย 
ถึงแม้ห้องมันจะเล็กมาก 

 - Interior ท าให้ห้องแคบๆมีความหน้า
สนใจ ให้เห็นว่าทีม่ีอยู่เพียงเท่าน้ี คุณก็อยู่ได้ 
เพราะเราเตรียมทุกอย่างไว้ให้ครบ ถึงแม้ห้อง
จะเล็กมากก็ตาม 
 
 

6. การสร้างมลูค่าเพิ่มในการออกแบบสถาปัตยกรรมภายในน้ัน เกิดจากปัจจยัเรื่องใดบ้าง และจะมีวิธีการสังเกตได้อย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

คือLay out นะอย่างแรกคือเราพยายามจัด Space แคบๆที่มีให้มันลงตัว
มากที่สุด คือเอาให้คนอยู่ได้จริง Furniture หรือของบางอย่างมันอาจจะ
Scale เล็ก แต่มันก็ต้องพยายามยัดให้มนัลงไปในพื้นที่ให้ได้ แล้วก็ในส่วน
ของ Design ที่ท าให้ห้องโดยรวมดูดีขึ้นของที่เขาให้ก็ไม่ได้แย่ไปหมด ที่นี้
ก็ยอมให้ตู้บานเล่ือนลูกค้าทั้งๆที่ต้นทุนสงูกว่า แต่มัน Practicalต่อพื้นที่
มากกว่า หรือ Topหินก็เป็นGranite ซ่ึงโครงการระดับประมาณนี้ บางที่
ยังให้ได้แค่MDFหุ้มเมลามีนเลย เตียงเราก็ใส่ Functionality ไปให้ให้เก็บ
ของได้ คือ Gimmick เล็กๆที่มีเนี่ยแหละที่ช่วยให้คนได้ใช้ชีวิตที่

- .ในห้องคือ Layout โดยการพยายามจัด 
Space แคบๆให้ลงตัวมากที่สดุให้อยูจ่ริงได้ 
และการ Design ที่ท าใหห้้องดูดขีึ้นและมี 
Function ในการเก็บของ สิ่งเล็กๆน้อยๆ
เหล่าที่ท าให้เกดิมูลค่าเพิ่ม 
-ส่วนกลางก็ใช้การ Design ช่วย โดยอาจจะ
มีผนังเด่นๆ 1 อัน เพื่อสร้างmood ให้ดูมี
อะไรมากขึ้น 
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สะดวกสบายมากขึ้น และมีชีวิตที่ดีขึ้น น่าจะเป็นปัจจัยที่สร้างมูลค่า ใน
ส่วนกลางเองเราก็ไม่ได้ปล่อย เราก็มาการตกแต่งที่เต็มพอสมควร ให้ดูน่า
นั่ง Fitness เราก็จัดเต็มในพื้นที่ๆมันเล็กนะ ไม่ได้ปล่อยให้มันโล่งๆ ผนัง
บางอันก็เน้นให้มันดูOver look 1 ผนังไปที่เดียวเลยให้มันจัดเต็ม ดูองค์
รวมมันก็ดูมีอะไรมากขึ้นแล้ว 

7. ท่านคิดว่าอะไรคือปัจจัยส าคัญในด้านการออกแบบสถาปัตยกรรมภายในที่ชว่ยให้เกิดการสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับโครงการ 
The Reserve เกษมสันต์ 3 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

     พี่คิดวา่ Material Combination นะ คือโครงการที่ราคาไม่ได้สูง
มาก ตู้โตะ๊ตั่งเตียงมันก็หนีกันไม่พ้นหรอก ก็เป็นโครงกรุ MDF แต่ส่งที่ท า
ให้มันต่างกันคือ Combination หรือ Styling ที่เข้าไปช่วยให้มันดูดีขึ้น 
ทั้งๆที่ของมัน อาจจะไมได้แพงมาก แต่เราก็คิดว่า ณ เวลานั้น
เราก็เลือกสิ่งที่ดีที่สุดให้กับลูกค้านะ เพราะราคามันก็ไม่ได้หนีกันมาก แต่
มันอยู่ที่การเลือกใช้ของมากกวา่ที่จะท าให้มันดูแพงหรือมี Value มากขึ้น 

- การเลือกMaterial Combination ที่ท า
ออกมาให้ดูแพง หรือมี Value มากขึน้ ทั้งๆ
ที่ของอาจจะเหมือนๆกัน 

 

แบบสัมภาษณภ์ูมิสถาปัตย์ โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 

ข้อมูลเบื้องต้นผู้ให้สัมภาษณ์ 

ชื่อ - สกุล คุณสาธิมน พงษ์วัฒนาสขุ 

ต าแหน่ง Landscape Archiect บริษัท Phil design 

วุฒิการศึกษา ปริญญาโท สถาปตัยกรรม (ภูมิสถาปตัยกรรม) จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ประสบการณ์ท างาน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

ท างานดา้นอสังหาริมทรัพย์มาทั้งหมด 14 ปี 
2546-2560 Landscape Architect 

 

ด้านภูมิสถาปตัยกรรม 

1. ท่านมีแนวความคดิในการออกแบบภมูิสถาปตัย์โครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 อยา่งไรเพราะเหตุใด 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

เบื้องต้นแบบ Landscape เราต้องดูก่อนว่าเราได้อะไรมา ปกติก็ได้ที่มา 
ตึกมาแล้ว แล้วเหลอืที่ไว้ให้ Landscape เราต้องดูก่อนว่าที่ที่เราได้มามี
จุดเด่น จุดด้อยยังไง ส่วนSite นี้สิ่งแรกที่เกิดขึ้นคือ Siteเล็กมาก 
ที่Landscape น้อยมาก เราต้องท ายังไงให้ได้พื้นที่ที่มากที่สุดบนพื้นที่ที่
น้อยที่สุด เพราะฉะนั้นConcept แรกทีคิ่ดคือ ท ายังไงให้Landscape มัน
ดูกว้างที่สุดเท่าที่จะท าได้ เล่นเรื่อง Perception ของคนอย่างเดียวเลย 
เพราะที่มันไม่ได้มากมายอะไร ส่วน Theme ก็คือ Modern European 
ต้องบอกก่อนว่า Landscape มันอาจจะเห็น Theme ไม่ชัดเท่ากับ 
Interior แต่เรากพ็ยายามใส่ลงไปใน Ornament ต่างๆที่มี 

 - site เล็กมาก เราต้องท าอย่างไรให้ได้พื้นที่
ที่มากที่สดุบนพื้นที่ที่น้อยที่สุด โดยการเล่น
เรื่องมุมมองเป็นหลัก 
- Theme Modern European 

2. ท่านมีแนวความคดิในการวางผังภูมิสถาปัตย์ของโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 อย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 
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ในการวางผังเราเน้นเฉพาะแค่ Court สว่นกลาง จริงๆมันมี Roof garden 
ด้วยแต่พื้นที่มันไม่ได้มากมายอะไร พอเนื่องจากเป็น Chapter One การ 
Investment ในส่วนของสวน กอ็าจจะไม่ได้ลงทุนมาก เขาก็อยากให้มัน
จ่ายเงินน้อยที่สุด ลงทุนน้อยที่สุด แต่ได ้Effect ของความร่มร่ืน เราก็เลย
จะเน้นจริงๆแค่บริเวณ Court ตรงกลางที่เดียว เพราะฉะนั้นโจทย์ตรง 
Roof gerden เลยท าให้มันมีน้อยๆ ไม่ต้องดูแลมาก คือเราเน้นเรื่อง
มุมมองภายใน Court จริงๆ Landscape มีหน้าที่เหมือนโถงภายนอก 
เมื่อเทียบกับ Interior เวลาเราเข้ามา First Perception ก็จะได้มุมมอง
ผ่าน Landscape พอเขาเข้ามาในโครงการ ก็ท าให้เหมือนเขามี Oasis อยู่
บริเวณด้านใน และเมื่อเขาเข้ามาใน Lobbyแล้ว เขาก็จะเห็นเวิ่งในสวน
บริเวณภายนอกที่เปิดมุมมองออกไป ใหม้ันมีPrivacyในการมองทะลุข้าง
นอกและขา้งใน 

- พื้นที่สวนไม่ได้ลงทุนมาก Owner อยาก
จ่ายเงินให้น้อยที่สดุ แต่ได้ Effect ของความ
ร่มรื่น 
- การจดัวางจงึเน้นแค่พ้ืนที่กลาง Court 
อย่างเดยีว 
- Roof garden ท าแบบที่มันน้อยๆ ไม่ต้อง
ดูแลมาก 
- เน้นเรื่องมุมมองเป็นเหมือนโถงต้อนรับ
ภายนอกอาคาร เป็น First Impression ท า
ให้เขารูส้ึกเหมือนมี Oasis อยู่ภายใน ถ้าเขา
ไปใน Lobby ก็จะเห็นเป็นพื้นที่สวนทีเ่ปิด
ออกสู่ภายนอก 

3. ท่านใช้เกณฑ์อะไรบา้งในการออกแบบภูมิสถาปัตย์ของโครงการ The Chapter One ลาดพร้าว 1 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

อย่างแรกก็ต้องเช็คเร่ืองกฎหมายก่อน แล้วต่อไปเราก็ท างานในเชิง Site 
plan ในเรื่องขอSequence ในการเข้าถึง คือ Landscape มันมี 2 มิติคือ
เราเข้าไปใช้ในพื้นที่นั้น หรือเรามองดูมัน เพราะฉะนั้นเร่ืองมุมมอง หรอื
Sequence ในการเข้าถึงช่วยให้มันเกิดประสิทธิภาพของพื้นที ่สมมุติเดิน
เข้ามา เราก็ใช้พุ่มไม้ในการ screen ไม่ให้เห็นสระว่ายน้ า ไม่ให้คนวา่ยน้ า 
แต่ก็พอรู้นะว่ามีพื้นทีแ่บบนี้อยู่บริเวณด้านใน มีสีเขียวแน่นๆอยู่บริเวณ
ภายใน ให้มันเกิด Privacy ของคนที่อยูบ่ริเวณด้านใน แต่ก็ใม่ได้ปิดทึบ มี
ช่องเปิดเพื่อให้คนรู้สึกถึงความเชื่อมต่อของ Space บริเวณภายในcourt 
และภายนอก Court สว่นมุมจาก Lobby เราก็ต้องคิดมุมมองที่ไม่น่าเบื่อ
เกินไป ต้องสร้างfocus point เพื่อให้คนอยากออกไปใช้พื้นที่บริเวณด้าน
นอก 

- เบื้องต้นคือเรื่องกฎหมาย 
- เรื่องล าดับในการเขา้ถึงอาคาร มุมมอง 
Privacy 
ช่องเปิดที่เชื่อมต่อภายในและภายนอก 
Focus point เพื่อให้คนอยากออกไปใช้พื้นที่
ภายนอก 

4. ท่านคิดว่าลูกค้ามีความต้องการอะไรในการออกแบบภูมสิถาปตัย ์และการออกแบบน้ันมีความเหมาะสมหรือไม่ 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

Landscape เป็นสิ่งที่ไม่ได้เป็นสิ่งคาดหวังในส่ิงแรก เขามักจะคิดว่าเขา
อยากได้ห้องแบบไหน ขนาดเท่าไหร่ แตเ่ขาขาดมันไม่ได้เลย มันเป็นสิ่งที่
เขาสัมผัสได้เป็นสื่งแรกๆ มันไม่มีใครพูดว่า เขา้โครงการไปอยากเห็นต้นไม้
แบบนี้ อยู่ตรงนี้ มันจะเป็นสิ่งที่ถูกพูดทหีลัง แต่ไม่มีโครงการไหนไม่มีสระ
ว่ายน้ า คือมันเป็นสิ่งที่ควรจะเป็น มกัเกดิขึ้นจาก Feeling มากกวา่เพราะ
มันไม่ใช ่Object ที่เราสามารถเขา้ถึงมันได้ง่ายๆ ถ้าเราจะพูดกันในแง่ของ
ความงาม คือความงามมันไม่ใช่ในเร่ืองของ Form ถา้ Formมันอาจจะใช่
ในเรื่องของ Architect หรือ Interior แต่งานlandscape จะพูดถึงเร่ือง 
Sensational รูป รส กลิ่น เสียง หรอืสภาวะสบายที่เกิดขึ้น มันเป็นสิ่งที่
คนอยากได้ แต่ไม่รู้วา่เป็นเพราะอะไร และมันเป็นสิ่งที่ให้ผลระยะยาว คือ
เขาอาจจะพูดว่า มันร่มร่ืนดี มันมีมุมให้เขาไปนั่งเล่นได้ มันจะเป็นในเชิง
นั้นมากกว่า ซ่ึง Value Added จะเกิดขึ้นเมื่อโครงการนี้เปิดแล้ว แลว้ได้

- landscape ไม่ใช่เป็นสิ่งที่คนคาดหวังเป็น
อย่างแรก แตม่ันเป็นสิ่งทีต่้องมีและขาดไม่ได้ 
มันเป็นfeeling ที่เกิดขึ้น ไม่ใช่ความงามที่
เกิดจาก Form เราพูดถงึ Sensational รูป 
รส กลิ่น เสียง หรือสภาวะน่าสบายที่เกิดขึ้น 
เป็นสื่งที่ส่งผลในระยะยาว มันร่มรืน มนัมีมุม
ให้นั่ง 
- Value จะเกดิก็ต่อเมื่อโครงการเปิด และมี
คนเข้าไปใชง้าน เราต้องคิดเรื่องมิตขิองการ
มองและมิตขิองเวลา กับการใชง้าน 
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เข้าไปใช้งานจริง คือสื่งที่เราต้องคิดคือมิติของการมอง และในเรื่องของ
เวลา กับการใช้งานจริงที่เกิดขึ้น 

5. ท่านคิดว่าการออกแบบภมูิสถาปัตย์น้ันช่วยให้เกดิการสรา้งมูลค่าเพิม่ให้กับโครงการ The Chapter One ลาดพรา้ว 1
หรือไม่ เพราะเหตุใด 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

Landscape มันจะมีคุณค่าเมื่อเราได้เข้าไปใช้งาน ได้รู้สึก ได้สัมผัสถึงมัน 
Value Added มันคือการสร้าง Sensational ให้ลูกค้าได้รู้สึก และสัมผัส
ถึงมันได้ อยากหลายโครงการท าไม เข้าถึงๆต้องมีน้ า เพราะน้ า มันได้เรื่อง
เสียง ความชื้น มีลม เพราะฉะนั้น น้ าเลยถูกมาใช้บอ่ย 

- Landscape จะมีคุณค่า เมื่อเราได้เข้าไปใช้
งาน ได้รู้สึก ได้สัมผัส Value คือการสร้าง 
Sensationให้ลูกค้าได้สัมผัสถึงมัน 

6. การสร้างมลูค่าเพิ่มในการออกแบบภมูสิถาปัตย์น้ัน เกิดจากปัจจัยเรื่องใดบ้าง และจะมีวธิีการสังเกตได้อยา่งไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

สิ่งที่รับรู้มันจะต้องเกิดขึ้นจากการใช้งาน คือคนที่ใช้มันจะเข้าใจวา่มันดี
ยังไง หรือมันขาดไม่ได้เพราะอะไร สวนบางที่สวยมากแต่ไม่มีคนใช้หรือไม่
มีคนมอง เมื่อมีคนมองเมื่อมีคนได้ใช้มันก็จะเห็นคุณค่าของสวน ยิ่งมีคนมา
ใช้มากๆ ยิ่งท าให้รู้ว่าสวนมันมีคุณค่ามาก อย่างเช่นสวนลุมมันไม่ได้หวือ
หวานะ แต่space space เดียวมันเกิดกิจกรรมากมาย แล้วมัน Work 

- มันต้องเกดิขึ้นจากการใช้งาน คุณค่าของ
มันจะเกิดขึ้นก็ต่อเมื่อมีคนมาใช้ ยิ่งคนใช้มาก
ยิ่งคุณค่ามาก 

7. ท่านคิดว่าอะไรคือปัจจัยส าคัญในด้านการออกแบบภมูิสถาปัตย์ที่ช่วยให้เกดิการสร้างมลูค่าเพิ่มให้กบัโครงการ The 
Chapter One ลาดพร้าว 1 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

Value มันเกิดจากมุมมองที่เกิดขึ้นภายในอาคาร หอ้งบ้างห้องที่อยู่ติดที่
ข้างๆมาก ก็อาจจะตอ้งใช้ Landscape ในการช่วยให้มันมีมิต ิหรือม ี
Privacy มากขึ้น เนื่องจากมันเป็นที่ที่เปน็ชุมชน การลด Defect ของมันก็
เป็นการเพิ่ม Value ให้กับตวัห้องอย่างหนึ่ง Landscape ก็ช่วยได้ พื้นที่ที่
มันจ ากัดมาแต่พี่ท าให้คนมาใช้ได้ในหลายหลายมุม มันมีมุมยอ่ยให้คนได้มี
มุมส่วนตัว หรอืการใช้ Step ให้คนเดินช้าลง ได้ซึมซับไปกับสวนมากขึ้น 
รู้สึกเหมือนได้ระยะมากขึ้น โดนที่คนเขาอาจจะไม่ได้คิดเลยด้วยซ้ า คือมัน
สร้างพื้นที่สีเขียวได้มากกว่าพื้นที่จริงๆที่มันเอื้อกับspace คือมันมี 
Intensityสูงและวางได้พอดี คือคนต้องเห็นมันตลอด ท าให้คนได้รู้สึกว่ามี
ความเขียว มีต้นไม้ คือใช้พื้นที่ได้คุ้มค่า 

- value เกิดจากมุมมองที่เกดิขึ้นภายใน
อาคาร บางห้องตดิที่ขา้งๆ ก็ต้องใช้ 
Landscape ในการชว่ยใหม้ันมีมิต ิหรือ 
privacy มากขึ้น 
- พื้นที่จ ากัดมากแต่พี่ท าให้มันสามารถใช้ได้
หลายมมุ มันเกดิมุมย่อยๆให้คนมีมมุสว่นตัว 
- มันสร้างพื้นที่สีเขียวได้มากกว่าพื้นทีจ่ริงที่
มันมีอยู่ คือใช้พื้นที่ได้อย่างคุ้มค่า 
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ด้านการสรา้ง Brand 

1. การท า Branding ของCondominiumประกอบไปด้วยอะไรบา้ง 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

คือเราเปรียบเสมือนผู้วาง Concept หลัก หรือ Concept สุดท้ายของ
โครงการ เพื่อสร้าง Mood&Tone หรือ Massage ที่คนจะรับรู้ของ
โครงการ จะเล่าเป็นเรื่องแบบนี้ คือ Branding ประกอบไปด้วย 1. 
Graphic Design คือ เราจะใช้สีสัน logo ที่จะสื่อถึง Project นี้ดี 
2.Brand Communication คือ วิธกีารที่เราจะท าให้คนรู้จัก Projectนี้
ได้ยังไง เป็นส่วนหลักของการท างาน คือBranding ในความหมายของพี่
คือทุก Experience ของ Brand ที่เกิดขึ้น ไม่ว่าจะเป็น Architect 
Inteior Landscpae ผู้บริหาร หรือ Teamที่ท างาน Sale officeและ
Sale treat เขายังไง Sale kit Brochure หรือ Logo เองก็เป็นส่วนหนึ่ง
ที่ส าคัญ แต่ก็ไม่ใช่ทั้งหมดมันเป็น Trick หนึ่งที่ให้คนจ า เหมือนเป็น
ลายเซ็นสุดท้ายเพื่อให้คนรู้วา่ Direction สุดท้ายของ Project จะไปใน
แนวทางไหน เราต้องขมวดสิ่งที่โครงการต้องการจะถ่ายทอดเป็นลายเซ็น 
1 อัน ที่สื่อให้คนรู้วา่ที่นี้จะเป็นอย่างไร 

- Brand คือ concept ของโครงการ เพื่อ
สร้าง Mood&Tone 
- Brand ประกอบไปด้วย 
1. Graphic design คือ ตัวงานgraphic
ต่างๆ ที่เห็นออกมาเป็นรูป final เพื่อให้คน
เข้าใจ Messgeที่จะสื่อ 
2. Brand communication คือวิธีการ
น าเสนอ Brand ให้คนได้รู้จักเรา 
- Branding คือ ทุกExperience ที่เกดิ
ขึ้นกับลูกค้า ทุกTouch point ไม่วา่จะเป็น 
Architect Inteior Landscpae ผู้บรหิาร 
หรือ Teamที่ท างาน Sale office 
Brochure Logo 
- Logo คือการขมวด Direction Brand ว่า
จะถ่ายทอดอะไรไปให้ลูกค้า 

2. แนวความคิดในการสรา้ง Brand Stylish Resedences คืออะไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

โจทย์ของ Stylish Resedences ที่ได้มา คือเขาอยากสร้าง Brand ที่
ไม่ใช่พฤกษาปกต ิเพราะพฤกษาคือ Value for money พอมัน Value 
for money มากๆมันเลยกลายเป็นของถูกไป Productของทีมนี้ก็เป็น 
Value for money นะแต่มันไม่ใช่ของถูก เขาเลยตอ้ง representation 
บางอย่าง หรือมี signal บางอย่างไปยังว่า Brand ที่อยูภ่ายใต้ 
Subbrand อันนี้มันไม่ใช่ พฤกษาที่คุณคุ้นเคย ซ่ึง Core Idea จะยึด
เร่ืองการ Design เป็นหลัก ซ่ึงก็ต้องท า Coperate Culture ให้เป็นเร่ือง 
Design จริงๆ เราเปลี่ยนใหม่หมดของตัว Coperate Identity เช่น 
นามบัตร ชุดSale จดหมายตา่งๆ เวลาออก booth จะต้องท าอย่างไร 
ขวดน้ า คือเราต้องท าให้ Touch point ที่เหลือที่อยู่นอกเหนือจาก
Architect Interior Landscapeให้เขาได้รับรู้ถึงคุณค่าของมัน โดย
Target Group จริงๆเรามองถึงคนรุ่นใหม่ หรือคนที่จะยอมจะเปิดรับสิ่ง
ใหม่ๆ พร้อมที่จะก้าวข้ามว่าพฤกษาจะท าแต่ของถูก เช่ือตัวเองพอทีจ่ะรู้
ได้ว่า Designแบบนี้ของแบบนี้คือสิ่งที่ดี คือของที่ดี ซึ่งแต่ละ Subbrand 
มันก็คือ Mindset เดียวกัน แต่มันอาจจะอยู่ในคนละ Segment ของ
ตลาด คือเขาเช่ือมันในตัวเองพอ และ Value เร่ือง Design 

- Stylish Residence คือการสรา้ง Brand 
ที่ไม่ใช่พฤกษาปกติ เพราะพฤกษาถูกตีความ
ไปในเชิง Value for money มากๆ เขาเลย
อยากท าให้มันเป็น Subbrand ที่เน้นเรื่อง
การ Design เป็นหลัก 
- ตามหน้าทีข่อง Creactive กต็้องท าทุกๆ 
Touch point ที่จะเกิดกับลูกค้าให้เขารู้สึก
ว่า Brand น้ีเน้นเรื่องการ Design จรงิๆ ซึ่ง
มีรายละเอียดลงไปเช่น การเปลี่ยนแบบ
นามบัตร ชดุSale จดหมายต่างๆที่จะส่งให้
ลูกค้า เวลาออกBoothท าอย่างไร 
- Target group คือคนรุ่นใหม่ หรือคนที่
ยอมเปิดรับสิ่งใหม่ๆและพร้อมที่จะก้าวข้าม
ว่าพฤกษาท าแต่ของถูก เขาเชื่อมั่นในตัวเอง
พอ ที่จะรู้ว่าแบบน้ีคือของที่ดี มันต้องมี
แนวความคิดไปในแนวทางนี ้

3. ท่านมีวืธีการสรา้งมูลคา่เพิ่มให้กบั Stylish Residence ในเชิงกายภาพอยา่งไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

พี่ว่า Value จริงๆมันไม่ได้เกิดในช่วงที่เขาซ้ือ แต่มันคือชว่งที่เขาได้อยู่
อาศัยจริง อันนั้นคือ Value ที่เขาจะได้ หน้าที่หลักมันอยู่ที่ตัว Product 

- Value จะเกดิก็ต่อเมื่อProductสรา้งเสร็จ
และคนได้เข้าไปอยู่อาศัย 
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ที่ออกมา เราแค่สร้าง Expectation ว่าสิ่งที่คุณจะได้รับมันจะไม่เหมือน
ที่พฤกษาเคยท า ในเรื่องการท าการตลาด หรือการสร้างBrand ซ่ึงคุณก็
ต้องไปดูProduct Final อีกทีวา่มันจะดหีรือไม่ดีคือเราต้องเข้าไปแตะใน
ทุก Touch point ที่เหลือนอกเหนือจาก Architect Interior หรือ 
Landscape เราต้องสร้างบรรยากาศหรือTheme หลักของโครงการที่
เป็นBenefit ง่ายๆ ที่Consumerจะเข้าใจได้ เป็นเหมือน Conclusion 
สัน้ๆว่า ที่นีจ้ะเป็นแบบนี้นะ เหมือน Key word โดยแต่ละโครงการกจ็ะ
ม ีKey Message หรือวิธCีommunication ที่ต่างออกตาม Target ที่
ต่างกัน เช่น ตัวLogoเอง Billboard brochure หรือ Ads ตา่งๆ จะพูด
ถึงเรื่องที่จับต้องได้ในเชิงกายภาพก็พุดยากเพราะมันมีทั้งสิ่งที่จับต้องได้
และไม่ได้ สิ่งที่จับต้องได้คือ Design graphic ทั้งหมด 
Communication ทั้งหมด ซ่ึงเราก็ท าลงไปตามสิ่งที่ Owner คิดไว้หรือ
ม ีGoal ไว้ตั้งแต่แรก ซ่ึงจริงรายละเอียดมันเยอะมากจริงๆ ไปตั้งแต่ 
Logo ขวดน้ า วันแถลงข่าวจะจัดที่ไหน จัดยังไง วิธีที่SaleจะTreatลูกค้า 
Logoใหญ่ เล็กยังไง ต าแหน่งไหน จะใช้Fontอะไร Designยังไง ทุกสิ่ง
ทุกอยา่งที่ลูกค้าจะสัมผัสได้ รายละเอียดมันค่อนข้างเยอะ เรามีหนา้ที่ท า
ให้ Positioning กับ Target ของงานมนัชัดขึ้นด้วยElement ต่างๆที่มัน
ควบคุมได ้
เราต้องเข้าใจก่อนวา่ Brand มี Purchase cycle ตั้งแต่ต้นจนจบcycle 
ตั้งแต่เห็นProduct เข้าไปเลือกไปดู ตัดสินใจ ซ้ือ วัดผลสุดท้ายถ้าชอบ
มันเราก็อาจจะซ้ือมันอีก ถ้าเราไม่ชอบมนัอาจจะไม่ซ้ือ ซ่ึงตัวอสังหา 
Cycle มันนานมันต้องใช้เวลา 2-3ปีที่เราเข้าไปอยูแ่ล้วเราเข้าไปอยู่จริง
ซักปี สองปีแล้วไปวัดผลมัน word of mouth ของจริงเกี่ยวกับ Brand 
มันออกตอนนั้น นี่คือเหตุผลที่ Brand ของอสังหาริมทรัพย์ถึงสร้างยาก
มากกว่า Brand อื่นๆเพราะ Cycle มันยาวมาก แล้วต้องControl ทุกๆ
Elementไปตลอดทุกปีทุกปี เพื่อให้มันออกเป็น 1 Positive word of 
mouth วา่มันดีจริง 

- Brand เป็นแค่การสร้างความคาดหวังว่า
จะได้รับสิ่งที่ไมเ่หมือนพฤกษาเคยท ามา 
- เราดูแลในเรื่องที่อยู่นอกเหนือจากแบบทาง
สถาปัตยกรรม เช่นการท าGraphic design
การตลาดผ่าน Billboard brochure หรือ
โฆณาต่างๆ โดยแต่ละโครงการจะม ีKey 
message ที่ตา่งกันตาม Target group ของ
โครงการ 
- Brand มี purchase cycle ประกอบไป
ด้วยตัง้แต่ การเลือกดู ตัดสินใจ ซื้อ วดัผล
สุดท้าย ถ้าชอบเราก็ซื้ออีก ถ้าไม่ชอบเรา
อาจจะไม่ซื้อ ซึ่งCycle ของอสังหาริมทรัพย์
น้ันใช้เวลานาน เราต้องเข้าไปอยู่ 2-3 ปีถึงจะ
เห็นผล และWorld of mouth ของค าติชม
ก็จะออกมาตอนน้ัน น่ีคือเหตุผลที่ Brand 
ของอสังหาริมทรัพย์น้ันสร้างยากกว่าสิ่งอ่ืน 
 

4. แนวความคิดในการสรา้ง Brand The Reserve คืออะไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

The Reserve มันเริ่มจากSite เองคือที่ของบ้านหมอม ีDesigner ทุกคน
เลยLeadการDesignที่ไปในทางเดียวกัน เอาDesignยุคนั้นมาเล่า ชื่อมัน
เลยตามมาด้วยค าวา่ The Reserve เหมือนการอยากเก็บพื้นที่นั้นไว้เรา
ก็เลยพูดถึงการ Reserve สินทรัพย์อันนั้นไว้ตั้งแต่แรกแล้ว มันก็ตอบ
โจทย์กันพอดี เราม ีmessage หลักที่จะถ่ายทอดว่า Precious home 
for generation to come มันเป็น Asset ที่เราจะเก็บไว้ให้ลูกหลาน ตวั
Productเราไม่ได้เล่า เราเล่าแค่มากมันเป็นพื้นที่ที่มี Value มึค่าใน
อนาคต คุณเก็บไว้ให้ลูกหลานคุณได้ อันนึ้คือ Benefit ที่เราพยายามท า
ให้ลูกค้าได้เห็น เข้าไปในหัว Consumer คือถ้าลกูค้าเล็งเห็นว่ามันมีค่า
แล้วซ้ือ อันนี้คือตอบโจทย์เราละ มันไม่เหมือนโครงการอื่นที่หยิบ
เร่ืองราว Product มาเล่า เราเล่าเร่ืองศักยภาพที่ดินเป็นหลัก ที่ดินมันมี

- The Reserve เริ่มจากตัว Location ของ
มันที่ตั้งอยู่บา้นหมอมี Designerก็เล่าเรื่อง 
Designในยุคน้ัน เลยเป็นที่มาของค าวา่ The 
Reserve คือมันเป็นพื้นที่ที่ควรค่าแกก่ารเก็บ
เอาไว้ เราก็ม ีMessage ที่ถ่ายทอดว่า 
Home for generation to come คอืมัน
เป็นที่ดินที่ควรเก็บคณุค่าไว้ให้ลูกหลาน 
เพราะมันจะมี Value ในอนาคต อันน้ิคือ 
Benefit ที่เราพยายามท าให้เข้าไปอยูใ่นหัว
ของ Consumer 
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มูลค่า ซ่ึง Project นี้ที่เราท าMessage นี้ไป Target เห็นจริงๆถึงขายดี
มาก ซ่ึง Target คือเศรษฐีต่างจังหวัดที่ลูกเรียนจุฬา มาเรียนเตรียม หรือ 
คนที่ค้าขายที่เยาวราช 
ให้ลูกให้หลานอยู่ ซ่ึงพฤกษาข้อมูลเขาแน่นอยู่แล้วว่าที่ไหนมี Demand 
ยังไง พอเรารู้ว่าTarget เป็นใครเราก็ท างานได้ง่ายขึ้น ตัวโครงการนี้เรา
ท า Direct Marketing เป็นหลกั ก็ใหพ้ฤกษาไปติดต่อกบั Whisdom
ของ k bankเพื่อขอ Database และท าSpecial Promotionกับฐาน
ลูกค้า K bank ซ่ึงท าให้โครงการปิดห้องได้จาก DM ประมาณ 40 % 
แล้วเราลงทุนท า DM เป็นเล่มส่งไปให้เขาเลย ซ่ึงแพงกวา่ปกต ิ5 เท่า 

- Target คือเศรษฐีต่างจังหวดั ซื้อบา้นให้ลูก 
หรือมาอยู่เอง รวมทั้งคนทึ่ค้าขายในเยาวราช 
ซึ่งพฤกษาเองก็มีข้อมูลในเรื่องของกลุม่ลูกค้า 
และรู้ว่าที่ไหนม ีDemand พอเรารู้วา่ 
Target เป็นใครเราก็ท างานได้งา่ยขึ้น 
- โครงการนี้ท า Direct Marketing เป็นหลัก 
ท าเล่มแนะน าโครงการไปให้กลุม่ฐานลูกค้า 
Whisdom ของK bank เพื่อขอ Data base 
มาและท า Promotion ที่ส่งเสรมิกัน ซึ่งก็
ได้ผลจริงๆ สามารถท ายอดจาก Direct 
Marketing ประมาณ 40% 

5. แนวความคิดในการสรา้ง Brand The Chapter One Campus คืออะไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

ก็ตรงๆเลย Chapter One มันมาจากบา้นหลักแรก ใกล้แหล่งงาน และ
การศึกษา เป็น First jobber target ทีม่ีเงินจ่ายที่ราคาถูกลงหน่อย แล้ว
มาบวกกับ Location เลย คือมันเริ่มจากที่เกษตรก่อน คือ Location 
มันชัดมากวา่มันอยู่ใกล้มหาลยั มันก็เลยเป็นที่มาของค าว่า Campus ซ่ึง
Campus มันก็ตรงๆเลยว่าเน้นเด็กนักเรียน แลว้ก็ First jobber คนที่อยู่
ในระแวกโดยรอบพื้นที ่ไม่ว่าจะเป็นแมค้่าซ้ือปล่อยเช่า คณาจารย ์
ผู้ปกครอง พ่อแม ่เพราะอยู่ใกล้มหาวิทยาลัย คือ Scale การดึงฐาน
ลูกค้ามันแคบกวา่ การท า Marketing คือใช้พวก Out of home ต่างๆ 
ที่อยู่รอบๆโครงการ พวกฺBillboard ปา้ยโฆษณา เต๊น แล้วก็brochure 
ที่เข้ามาแล้วมัน Impact กบัลูกค้า 

- Chapter One มาจากบ้านหลงัแรก ใกล้
แหล่งงาน และการศึกษา เป็น First Jobber 
ที่มีเงินจ่ายราคาถูกลงหน่อย ลูกค้าคือคนใน
ระแวกพื้นที่ เช่นแม่ค้าปล่อยเชา่ พ่อแม่ซื้อให้
ลูกอยู่ หรือ เป็นคณาจารย ์เพราะอยู่ใกล้
บริเวณมหาวิทยาลยั การท า Marketing ก็
จะเน้นป้าย Billboard ปา้ยโฆษณา 
brochure 

6. ความแตกกต่างระหว่างการท าBranding ของ The Reserve เกษมสันต์ กบั The Chapter One Campus 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

The Chapter One Campus ง่ายกวา่เยอะ ปัญหาของ The Reserve 
คือขายของแพงแต่ Brand พฤกษา ซ่ึง Campus ก็ถือวา่เหมาะกับตัว
พฤกษา ราคาถกู หนา้ตาดีด้วย แต่เราท าให้มันมี Style มากขึ้น มันง่าย
กว่า พฤกษาจะท าของแพงได้รึเปล่า พีพุ่ดเฉพาะเรื่องBrand นะไม่ใช่
เร่ืองยอดขาย เพราะจริงๆ The Reserve ยอดขายดีกว่า 

- The Reseve ยากเพราะต้องท าให ้คน
เข้าใจวา่พฤกษาก าลังท าของดี 
- Chapter One Campus เป็นตัวปกติของ
ความเป็นพฤกษาที่ดมูี Style มากขึ้น 

 

แบบสัมภาษณ์สถาปนิกตกแต่งภายใน เพิ่มเตมิเน่ืองจากเป็นบริษัทที่ออกแบบทั้ง 2 โครงการ 

ข้อมูลเบื้องต้นผู้ให้สัมภาษณ์ 

ชื่อ - สกุล คุณสลิลทิพย์ พิบลูย์นครินทร์ 

ต าแหน่ง Assistant Design Director / Interior Designer บริษทั Begray Bangkok 

วุฒิการศึกษา ปริญญาโท Design Future ,Goldsmiths University of London 

ประสบการณ์ท างาน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

ท างานดา้นอสังหาริมทรัพย์มาทั้งหมด 8 ป ี
2552-2560 Interior Designer 
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ค าถามเพิ่มเติมเน่ืองจากเป็นบริษัทที่ออกแบบทั้ง 2 โครงการ 

1. การออกแบบสถาปัตยกรรมภายในของโครงการThe Reserve เกษมสันต ์3และThe Chapter One ลาดพรา้ว 1 มี
ความแตกต่างกันหรือไม่ อยา่งไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

อย่างแรก Target Group ต่างกัน The Reserve คือถ้าพี่มองคือ พ่อแม่
ซ้ือคอนโดให้ลูกอยูห่รืออยู่เอง มาท างานหรือเรียนหนังสือกลางเมือง
เพราะด้วยราคา 10 ล้านเน่ีย ถึงคน 30 กว่าซ้ือก็ต้องคิดนิดนึง แต่
เหมือน Chapter One เหมอืนเด็กที่เพิง่เร่ิมท างาน ผ่อนคอนโดเอง 
เพราะฉะนั้น Branding มันไม่เหมือนกนั The Reserve ดูเป็นผู้ใหญ่ 
40-50 ที่มาซ้ือห้อง คนตัดสินใจที่จะจา่ยเงินคือผู้ใหญ่ คนที่อาจจะมีบ้าน
อยู่ไกลๆ แตอ่ยากได้พื้นที่ในเมืองมาอยูว่ัน เสาอาทิตย์อะไรแบบนี้ 
ในขณะที่Chapter Oneจะดูเป็น lifestyle วัยรุ่น มพีื้นที่กิจกรรม
อย่างเช่น ตอนที่ท าThe Campus ก็มี Trend ขี่จกัรยาน เราก็มีพื้นที่
แบบนี้ให้ในอาคาร แต่ในลาดพร้าว 1 ทีม่ันเล็กเลยอาจจะไมได้ท า คือ
แนวคิดคนละอย่างเลย The Reserve คือการสร้าง Value ด้วยการท า 
Interior ให้มันดูแพง ดูหรูหรา สมกับเปน็ Timeless Place To 
Reserve ในส่วนของ Chapter One คือราคาดีได้ของดีคุ้มค่า ได้สิ่งที่ดี
ในราคาที่จ่าย มันFunction มากกว่า 

- Target group ต่างกัน 
- The Reserve คือพ่อแม่มาซื้อคอนโดให้ลูก 
หรืออยู่เอง มาท างาน หรือเรียนหนังสอืกลาง
เมือง Brand จะมีความเป็นผู้ใหญ่ 40-50 มา
ซื้อห้อง Interior ต้องท าใหม้ันดูแพง ดู
หรูหรา ให้เหมาะสมกบัBrand 
- Chapter One เหมือนคนที่เพิ่งเริ่มท างาน 
ผ่อนคอนโดเอง Brandจะเด็กดูเป็น 
Lifestyle วัยรุ่น ราคาต้องดี ต้องคุ้มค่า ได้สิ่ง
ที่ดีในราคาที่จา่ยไป เน้นเรื่อง Function 
 

2. ระยะเวลาในการพัฒนาแบบสถาปัตยกรรมภายในทั้ง 2 โครงการต่างกันหรอืไม่ อย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

ต่างกันนะThe Reserve ประมาณ 8 เดือน แกC้oncept Designกัน 
หลายรอบมาก The Reserve เครียดกว่า ทกุคนรู้ว่ามันขายแพง ทุกคน
ทุกฝ่ายทั้งทางOwner เอง Architect Interior Landscape ก็ต้องมี
ความละเอียดใน Details มากขึ้น ตัวแบบเองก็ละเอียดมากกว่า ทั้งใน
เร่ืองของ Designก็ด้วย จะคิดมากเร่ือง Details ว่าแบบนี้จะเพยีงพอมัย้ 
เหมาะกับลกูค้ามั้ย ส่วน Chapter One ประมาณ 3 เดือนพี่พูดเลยวา่ถ้า 
Material board ได้ก็จบ 

- The Reserve ทัง้ Owner Architect 
Interior Landscape ก็ต้องมีความละเอียด
ใน Details มากขึ้น ตัวแบบเองก็ละเอียด
มากกว่า ทั้งในเรื่องของ Designก็ด้วย เพราะ
ทุกคนรู้ว่าขายแพง 
- The Reserve ประมาณ 8 เดือน 
- Chapter one 3 เดือน 

3. การให้ความส าคัญในการออกแบบสถาปัตยกรรมภายในทั้งสองโครงการตา่งกันหรือไม่ อย่างไร 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

คือเราต้องออกแบบว่ามันเขา้ใจได้ว่า มนัแพงกว่าดว้ยเหตุนี ้มันถูกกวา่
ด้วยเหตุนี้ ที่มันมีค่ามากกว่าตวั Location พี่ไม่ได้หมายความแค่Interior
นะ แต่หมายถึงในองค์รวม ถา้เราจะซ้ือห้องราคา 8 ล้านเน่ีย เราได้ 
Design ที่มันดี มีชุมชน หรือลูกบ้านที่ดทีี่น่าอยู ่ในขณะที่ห้องในราคาที่
ถูกกวา่ได้ห้องที่ดี สะอาด มีรปภ. มีfurniture ครบ แล้วเราค่อยไปแต่ง
ต่อกันเองก็ได้ มันก็คนละแบบ 

- The Reserve ต้องออกแบบใหลู้กค้ารู้สึก
ว่า ได้Designที่ดี ชมุชนและลูกบ้านทีด่ี น่า
อยู่ โดยทั้งองค์รวม Architect Interior 
Landscape 
- Chapter One เน้นห้องราคาถูก หอ้งดี 
สะอาด มีรปภ. และ Furnitureครับ 
 

4. ท่านคิดผู้ซ้ือมีความต้องการในการใชพ้ื้นที่ภายในตรงกับที่ทา่นได้ออกแบบไว้หรือไม่ เพราะเหตุใด 

บทสัมภาษณ ์ สรุปใจความ 

ไม่หรอก เพราะว่าทกุคนมีความต้องการของตัวเอง เราท าไมได้ 100% 
หรอก แต่เราก็น าเสนอสิ่งที่ต่างไปในตลาด แต่ Lay out มันก็มีทั้ง

- ทุกคนมีความต้องการของตนเอง เรา
น าเสนอสิ่งที่ต่างไปในตลาด มันมีทั้งจดุแขง็
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จุดอ่อนและจุดแข็ง จากการศึกษาของพฤกษาดว้ยว่ามันมี Bubble 
Diagram อะไรที่ลูกค้าชอบ หรือมันมีปญัหานะ ทางด้านวิศวกรรมและ 
Feedback เขาก็เอาประสบการณ์เขา และเราด้วยมาช่วยกัน ให้ Design
ของเราต่างจากในตลาด ให้มันม ีCharacter เหมือนที่ลูกค้าท า 
Branding เราก็ต้องDesign ของเราให้มี Branding เหมือนกัน 

และจุดอ่อน แตท่ั้งทีมพฤกษา วิศกร หรือตัว
เราเอง ก็ต้องเอาประสบการณม์าช่วยกันให้
งานมันออกมาด ี
- Designของเราต่างจากในตลาด เรา
มCีharacter ชดั เหมือนลูกค้ามีการ 
Branding เราก็มีBranding ในการ Design 
เราเหมือนกัน  
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ภาคผนวก ข 
แบบสอบถามผู้อยู่อาศัยจริงภายในโครงการ 
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นาย คณิศร์ อภิสิทธิพิชญ์ เกิดเมื่อวันที่ 16 กุมภาพันธ์ 2533 อายุ 27 ปี ณ ปัจจุบัน มี
ภูมิล าเนาอยู่ในกรุงเทพมหานคร ส าเร็จการศึกษาระดับประถมศึกษาและมัธยมศึกษาจาก โรงเรียนสาธิต
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (ฝ่ายประถมและฝ่ายมัธยม) ในปี 2550 และส าเร็จการศึกษาในระดับปริญญา
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2556 หลังจากนั้นได้เข้าท างานบริษัท Begray Bangkok ในปี 2557 ซึ่งเป็นบริษัทออกแบบตกแต่ง
ภายในที่มีความเชี่ยวชาญในด้านการออกแบบตกแต่งคอนโดมิเนียม ฯลฯ ในต าแหน่ง Interior 
Designer จนถึงปัจจุบัน และได้เข้าศึกษาต่อในระดับปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ สาขาการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ในปี
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