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ปรากฏการณ์ห้องชุดขนาดเลก็เกิดขึน้ในเมืองใหญ่ทั่วโลกรวมทั้งกรุงเทพมหานครที่มีประชากรอาศัยอยู่อย่างหนาแน่นในพื้นที่อัน

จำกัด ทำให้เกิดห้องชุดขนาดเล็กในอาคารชุดขึ้น และปัจจุบันมีแนวโน้มว่าจะเพิ่มจำนวนสูงขึ้นในอนาคต งานวิจัยนี้จึงมีวัตถุประสงค์ที่จะศึกษา
ปรากฏการณ์รวมถึงปัจจัยที่ส่งผล และสัมพันธ์ต่อห้องชุดขนาดเล็กเกิดขึ้นในอาคารชุดตามสถานีรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานคร  และปริมณฑล
ระหว่างปี พ.ศ.2552-2564 ด้วยวิธีการทบทวนวรรณกรรม การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ และผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์ โดยการวิเคราะห์
ทั้งเชิงปริมาณด้วยวิธีการทางสถิติ และเชิงคุณภาพ 

ผลการศึกษาพบปรากฏการณ์อาคารชุดตามสถานรีถไฟฟ้าในกรงุเทพมหานคร และปริมณฑลระหว่างปี พ.ศ.2552-2564 ที่มีห้อง
ชุดขนาดเล็กจำนวนหน่วยรวมทั้งสิ้น 14,576 หน่วย โดยสามารถแบ่งช่วงปรากฏการณ์ออกเป็น 4 ช่วง ได้แก่ ช่วงที่ 1 ช่วงเริ่มต้น (พ.ศ.2552-
2555) จำนวนรวม 302 หน่วย ช่วงที่ 2 ช่วงเพิ่มขึ้นกระทันหัน (พ.ศ.2556-2557) จำนวนรวม 3,221 หน่วย ช่วงที่ 3 ช่วงปรับตัวลดลงและ
เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง (พ.ศ.2558-2560) จำนวนรวม 9,424 หน่วย และช่วงที่ 4 ช่วงชะลอตัว (พ.ศ.2561-2564) จำนวนรวม 1,629 หน่วย โดย
มีอัตราการเติบโตของจำนวนหน่วยเฉลี่ยที่ร้อยละ 34 ต่อปี สัดส่วนปริมาณของห้องชุดขนาดเล็กต่อห้องชุดทั้งหมดในโครงการเฉลี่ยคิดเป็นร้อย
ละ 30 และมีอัตราการเติบโตของสัดส่วนเฉลี่ยที่ร้อยละ 10 ต่อปี ที่ตั้งของโครงการที่มีห้องชุดขนาดเล็กมีการกระจายตัวออกไปรอบชานเมือง
มากขึ้น เนื่องจากการขยายเส้นทางรถไฟฟ้าออกไป ด้านรูปแบบของห้องชุดขนาดเล็กมีขนาดเฉลี่ยอยู่ที่ 22.0-22.5 ตารางเมตร พบว่าจำแนกได้ 
2 รูปแบบใหญ่ๆ ได้แก่ ห้องหน้ากว้าง และห้องหน้าแคบ และพบว่าห้องหน้าแคบเริ่มเป็นที่นิยมในการพัฒนาโครงการมากขึ้นในปัจจุบัน ขนาด
ห้องมีแนวโน้มปรับลดลงเรื่อยๆโดยในช่วงชะลอตัวเหลือขนาดเฉลี่ยที่ 21.58 ตารางเมตรเท่านั้น ผลการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการเกิดขึ้นของ
ห้องชุดขนาดเล็กพบปัจจัย 3 อันดับแรกที่ส่งผล และสัมพันธ์ต่อปรากฏการณก์ารเกดิขึ้นของห้องชุดขนาดเล็กในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
ได้แก่ ปัจจัยขนาดที่ดิน ปัจจัยราคาขายเริ่มต้น และปัจจัยดัชนีราคาที่ดินเปล่า 

จากการศึกษาที่พบว่าแนวโน้มขนาดห้องชุดจะเล็กลงอีกในอนาคต จึงเสนอแนะให้ทั้งภาคเอกชน และหน่วยงานภาครัฐตระหนัก
ในเรื่องนี้ และมุ่งหาแนวทางในการที่จะพัฒนาอาคารชุดขนาดเล็กให้ตอบสนองคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย โดยมีมาตรการต่างๆ เช่น การเพิ่ม 
และให้ความสำคัญต่อพื้นที่ส่วนกลางในโครงการ และพื้นที่ส่วนกลางในพื้นที่สาธารณะ รวมทั้งควรมีมาตรการการลดอัตรการเพิ่มขึ้นของราคา
ที่ดินซ่ึงส่งผลถึงราคาขายของอาคารชุด 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ # # 6173558725 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 

KEYWORD: Micro Condo, Phenomenon, small apartments, Bangkok, land size, land price 
 Danaiporn Pongamornprom : THE PHENOMENON OF MICRO CONDO AROUND SKYTRAIN STATION IN BANGKOK 

METROPOLITAN REGION DURING 2009-2021. Advisor: Assoc. Prof. Dr. KUNDOLDIBYA PANITCHPAKDI Co-
advisor: Prof. Dr. Boonying Kongarchapatara 

  
The phenomenon of small apartments is omnipresent in big cities around the world including Bangkok. As 

people began to live in more limited space, small apartments were introduced, and their popularity seems set to 
continue into the future. This research, therefore, aimed to study this phenomenon, including factors affecting and 
relating to small apartment buildings along the mass transit electric rail stations in Bangkok and its vicinity between 2009 
and 2021. The present study was conducted with a literature review, and interviews with entrepreneurs and real estate 
experts. The data were then analyzed quantitatively and qualitatively. 

The results showed that there were a total of 14,576 small apartment units along the electric rail lines in 
Bangkok and its vicinity between 2009 and 2021. The phenomenon could be divided into four phases. The first phase, or 
the beginning phase (2009-2012), consisted of 302 units in total, followed by the second, or the sudden increase phase 
(2013-2014), which consisted of 3,221 units in total. For the third phase, during which the number of units fluctuated 
(2015-2017), there were 9,424 units in total, and those of the fourth, or the slowing down, phase amounted to 1,629 
units in total. The average growth rate was at 34 per cent per year. The ratio between the number of small and other 
types of apartments was at 30 per cent with its average growth rate at 10 per cent per year. The rising number of small 
apartment projects in the vicinity areas correlated with the expansion of electric rail lines in terms of both pace and 
location. The average size of a small apartment was 22.0-22.5 square meters, which could be divided into two broad 
types: broad width and narrow width room types. It was found that the narrow width room type was more popular in 
more recent projects and such rooms had a tendency to be smaller with an average space of 21.58 square meters. The 
findings indicated that the top three factors affecting and relating to the phenomenon of small apartments in Bangkok 
and its vicinity were land size, starting price, and raw land price. 

Since the data suggests that these apartments will have a tendency to be smaller in the future, it was 
recommended that both private and government sectors become aware of such phenomenon and find a way to 
develop small apartments that responded to their residents’ quality of life. This could be achieved by implementing 
measures such as increasing or focusing on common areas of a project and public space. There should also be measures 
to reduce increasing land prices which in turn affect sales prices. 

 Field of Study: Housing and Real Estate Development Student's Signature ............................... 
Academic Year: 2019 Advisor's Signature .............................. 
 Co-advisor's Signature ......................... 
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ผู้ประกอบการ คุณฌานฤทธิ์ ธุวะนุติ คุณประพันธ์ศักดิ ์รักษ์ไชยวรรณ คุณพิพัฒน ์เตชะเดช คุณมานิต ทรัพย์เพิ่ม ผู้เชี่ยวชาญคุณสัมมา ตีต
สิน และคุณนลินรัตน์ เจริญสุพงษ์ ที่กรุณาเสียสละเวลาอันมีค่าในการอนุเคราะห์ข้อมูลเพื่อตอบแบบสอบถามและแบบสัมภาษณ์ อันเป็น
ความรู้และประโยชน์อย่างยิ่งในการทำวิทยานิพนธ์ ขอขอบพระคุณเจ้าหน้าที่ภาควิชาเคหการและเจ้าหน้าที่ในจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยทุก
ท่าน ที่คอยช่วยเหลือและอำนวยความสะดวกในด้านต่างๆ เป็นอย่างดี สุดท้ายนี้ ขอขอบพระคุณครอบครัว ที่คอยสนับสนุนในทุกด้านและ
เป็นกำลังใจให้ผู้วิจัยเสมอมา ตลอดจนเพื่อน และพี่ทุกคนที่คอยให้คำแนะนำและกำลังใจ จนสามารถสำเร็จลุล่วงไปด้วยดี 
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บทที่ 1  
บทนำ 

1.1 ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา 
การเกิดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครมีสาเหตุหลักมาจากการเปลี่ยนแปลงจำนวนประชากรที่

เพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็ว อันเกิดจากการอพยพย้ายถิ่นสู่เมืองหลวงเพ่ือการเข้าถึงแหล่งงาน(ศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ 2558) ส่งผลให้เกิดปัญหาใหญ่อีกหลายประการตามมา เช่น ค่าครองชีพสูงขึ้น 
การจราจรติดขัด ราคาท่ีดิน และราคาท่ีอยู่อาศัยแพงขึ้น เป็นต้น(สัมมา คีตสิน 2555) ดังนั้นในการ
พัฒนาโครงการ นักพัฒนา (developer) จึงจำเป็นต้องสร้างอาคารที่มีการออกแบบอย่างคุ้มค่าต่อ
การลงทุน และคำนึงถึงการใช้ที่ดินให้เกิดประโยชน์สูงสุด แนวคิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวสูง หรือ 
แนวคิดคอนโดมิเนียม จึงเป็นการตอบสนองต่อสถานการณ์ต่างๆ ดังกล่าว เป็นการเปิดโอกาสให้ผู้คน
จำนวนมากสามารถอยู่อาศัยร่วมกันในเมืองได้ 
เมืองใหญ่ในประเทศตะวันตก ที่มีจำนวนประชากรเพ่ิมสูงขึ้นเนื่องจากการอพยพเข้าเมืองมาเพ่ือหา
งานทำในแหล่งงานย่านศูนย์กลางธุรกิจ หรือ CBD (Central Business District) แต่เนื่องด้วยที่ดินใน
เมืองมีอยู่อย่างจำกัด ปริมาณความต้องการที่ดินเพื่อการพัฒนามีมากจนส่งผลให้ราคาท่ีดินพุ่งสูงขึ้น
เรื่อยๆจนการพัฒนาที่อยู่อาศัยเปลี่ยนจากการพัฒนาไปในรูปแบบอาคารสูง เพ่ือเป็นอาคารอยู่อาศัย
ของหลายครอบครัว (The building of Multifamily Structures) โดยแต่ละครอบครัวต่างมี
กรรมสิทธิ์เป็นเจ้าของห้องชุดภายในอาคารสูงหลายชั้นบนที่ดินเดียวกัน(Kerr 1963)  
อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมนี้ได้มีการพัฒนาในประเทศไทยตั้งแต่ก่อนปี พ.ศ. 2519 และมีการ
บัญญัติเป็นกฏหมายนิติบุคคลอาคารชุดอย่างเป็นทางการในปี พ.ศ. 2522 ต่อมาในปี พ.ศ.2530 
ผู้ประกอบการเอกชนได้เริ่มสร้างอาคารชุดแบบประหยัดในทำเลเมือง สำหรับคนรุ่นใหม่ผู้มีรายได้
ระดับปานกลางมากข้ึน และมีการปรับขนาดพ้ืนที่ลงเหลือเป็นแบบห้องเดียว หรือแบบสตูดิโอ เพ่ือ
การอยู่อาศัยเพียง 1-2 คน (บัณฑิต จุลาสัย 2546)   ต่อจากนั้นการปรับลดขนาดลงของห้องชุดยังคง
เกิดข้ึนอย่างต่อเนื่อง จากการสำรวจห้องชุดขนาดเล็กท่ีสุดในปี พ.ศ. 2554 พบว่ามีพ้ืนที่เฉลี่ย 40 
ตารางเมตรต่อหน่วย ในปี 2556 พ้ืนที่เฉลี่ยปรับลดลงเหลือเพียง 29.4 ตารางเมตร และปรับลดลงอีก
ในปีถัดมา พ.ศ. 2557 เป็นห้องขนาดไม่เกิน 25 ตารางเมตรโดยมีปริมาณสัดส่วนมากถึงร้อยละ 29 
จากจำนวนห้องชุดทั้งหมด จนในปี พ.ศ. 2558 เป็นต้นมาพ้ืนที่ห้องชุดมีขนาดเฉลี่ยลดลงเหลือเพียง 
21-22.5 ตารางเมตรเท่านั้น 

นอกจากนั้นในปี พ.ศ. 2556 บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด (มหาชน) ได้รับรางวัล
ชนะเลิศ จากงานประกาศผลสุดยอดรางวัลด้านอสังหาริมทรัพย์ประจำภาคพ้ืนเอเชียแปซิฟิค (Asia 
Pacific Property Awards 2013) จัดโดย International Property Awards โดยได้รับรางวัล 
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“คอนโดมิเนียมที่มีการตกแต่งภายในยอดเยี่ยม” (Best Interior Design Show Home Thailand) 
จากการออกแบบห้องขนาด 21 ตร.ม. ของโครงการ ไอดีโอ โมบิ  โดยเป็นโครงการที่มีการออกแบบ
วางผังห้องชุด (Layout) ให้มีพ้ืนที่ใช้สอยครบถ้วนในขนาดห้องเพียง 21 ตารางเมตรเท่านั้น อันเป็น
การสร้างสถิติของห้องพักอาศัยที่มีพ้ืนที่ขนาดเล็กท่ีสุดในกรุงเทพมหานคร 

 
รูปที่ 1 ผังห้องชุดขนาด 21 ตารางเมตร โครงการ Ideo Mobi ในปี พ.ศ. 2556 

(ที่มา : Think of Living IDEO Mobi วเิคราะห์ผังห้อง) 

การได้รับรางวัลในครั้งนั้นแสดงให้เห็นว่าห้องขนาดเล็กสามารถออกแบบวางผังให้สามารถมีพ้ืนที่
ใช้สอยครบครันทำให้ภาพลักษณ์ของการอยู่อาศัยในห้องชุดขนาดเล็กเป็นที่ยอมรับมากขึ้น ดังนั้นในปี
ถัดมา ช่วงไตรมาสแรกปี 2557 พ้ืนที่เฉลี่ยของห้องชุดปรับลดลงเหลือ 29.4 ตารางเมตร (สัมมา คีต
สิน 2558)  และยังพบว่าครึ่งปีแรกของปี 2558 มีห้องชุดขนาดไม่เกิน 25 ตารางเมตรจำนวนมากถึง
ร้อยละ 29 ของจำนวนห้องชุดทั้งหมดในกรุงเทพฯ (ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 2558)  และนับเป็น
จุดเริ่มต้นของอาคารชุดทั่วไปในกรุงเทพมหานคร สำหรับการพัฒนาห้องชุดขนาดเล็ก 21-22.5 ตาราง
เมตรในตลาดอาคารชุดทั่วไป 
ห้องชุดขนาดเล็กดังกล่าว เรียกว่า ไมโครคอนโด (Micro Condo) ซึ่งเป็นคำศัพท์ที่เรียกห้องชุดขนาด
เล็กในสหรัฐและแคนาดา การเกิดปรากฏการณ์ห้องชุดขนาดเล็กในเมืองใหญ่ เช่น สหรัฐ และ
แคนาดา เนื่องจากราคาท่ีดินที่เพ่ิมขึ้นตามความเจริญของเมือง ประกอบกับต้นทุนการก่อสร้างอาคาร
ที่สูงขึ้นทำให้ราคาขายต่อตารางเมตรเพ่ิมสูงขึ้นตามไปด้วย ผู้ประกอบการจึงผลิตสินค้าที่มีราคา
สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายของผู้ซื้อ (Affordable Price) ซึ่งเป็นตลาดที่ใหญ่ที่สุด จึงต้อง
ลดขนาดของห้องลง เพื่อควบคุมราคาขายให้สอดคล้องกับกลุ่มลูกค้าระดับราคาปานกลางถึงระดับ
ล่าง (สัมมา คีตสิน 2555)   

ปรากฏการณ์เช่นนี้ได้เกิดขึ้นมาแล้วในหลายประเทศท่ัวโลก โดยไมโครคอนโดในแต่ละประเทศ
เกิดข้ึนจากปัจจัยที่แตกต่างกัน สำหรับในประเทศไทยพบว่ายังไม่มีการศึกษาในเรื่องปรากฏการณ์การ
เกิดห้องชุดขนาดเล็กในอาคารชุดตามสถานีรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลระหว่างปี 
พ.ศ. 2552-2564 ในรายละเอียดของปัจจัยด้านรูปแบบ ขนาด และทำเลที่ตั้งมาก่อน  
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1.2 คำถามในงานวิจัย 
1. ห้องชุดขนาดเล็กท่ีเกิดขึ้นในปัจจุบันมีรูปแบบเป็นอย่างไรบ้าง 
2. สาเหตุที่ก่อให้เกิดปรากฏการณ์ห้องชุดขนาดเล็กในกรุงเทพมหานครมีอะไรบ้าง 
3. แนวคิดของผู้ประกอบการ และทัศนคติของผู้เชี่ยวชาญที่เก่ียวข้องต่อปรากฏการณ์และ

รูปแบบของห้องชุดขนาดเล็กเหล่านี้ 
1.3 วัตถุประสงค์ 

1. เพ่ือศึกษาปรากฏการณ์การเกิด และการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของห้องชุดขนาดเล็กในอาคาร
ชุดตามสถานีรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลระหว่าง พ.ศ. 2552-2564 

2. เพ่ือศึกษาปัจจัยที่ส่งผล และสัมพันธ์ต่อการเกิดห้องชุดขนาดเล็กในอาคารชุดตามสถานี
รถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

1.4 ขอบเขตของงานวิจัย 
1.4.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา 

1. ศึกษาจำนวนหน่วยห้องชุดขนาดเล็กที่เกิดขึ้นในโครงการอาคารชุดทีส่ร้างเสร็จ ใน
กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล เพื่อศึกษาในด้านรูปแบบ และขนาดของห้อง ที่พบระหว่าง
ปี พ.ศ. 2552-2564 รวมถึงการรวบรวมข้อมูลวันที่เริ่มก่อสร้างโครงการเพ่ือนำมาประกอบ
ข้อมูลบริบทสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

2. การศึกษาในช่วงปีนี้เนื่องจากในปี 2551 การขออนุญาตก่อสร้างอาคารชุดได้ถูกแยกประเภท
ออกจากอาคาร เช่น หอพัก หรืออพาร์ตเม้นท์ เพ่ือให้ได้ข้อมูลเฉพาะโครงการอาคารชุดเพียง
อย่างเดียว อันส่งผลต่ออาคารชุดที่สร้างเสร็จตั้งแต่ปี 2552 เป็นต้นไป 

3. ศึกษาเฉพาะโครงการอาคารชุดที่พัฒนาโดยบริษัทมหาชน และอยู่ใน 10 อันดับยอดขาย
สูงสุดของประเทศไทยในปี พ.ศ. 2537-2562  และพบว่ามี 6 บริษัท ได้แก่ พฤกษา เรียล
เอสเตท, แอล พี เอ็น ดีเวลอปเม้นท์, อนันดาดีเวลลอปเม้นท์, ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้, เอ.พี. 
(ไทยแลนด์) และพร็อปเพอตี้ เพอร์เฟค ที่มีการพัฒนาห้องชุดขนาดเล็กที่ 20-23 ตรม. 

4. ศึกษาเฉพาะห้องชุดขนาดเล็กในโครงการที่ตั้งอยู่ในระยะรัศมี 800 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้า
อ้างอิงจากหลักการ TOD (Transit-Oriented Development) ซึ่งกำหนดพ้ืนที่พัฒนาพ้ืนที่
โดยรอบสถานีประกอบไปด้วยที่พักอาศัย สำนักงาน ร้านค้าหรือย่านการค้ารูปแบบอ่ืนๆ 
รวมถึงสิ่งอำนวยความสะดวกทั้งทางเท้าทางจักรยานที่เอ้ือให้ผู้อยู่อาศัยสามารถใช้ชีวิตได้โดย
ไม่ต้องพ่ึงรถยนต์ส่วนตัว  

5. ศึกษาเฉพาะห้องชุดขนาดเล็กที่ 20-23 ตารางเมตรเนื่องจากเป็นขนาดของห้องชุดขนาดเล็ก
โดยรวมที่พบทั้งหมดของโครงการที่สร้างเสร็จในช่วงปี พ.ศ. 2552-2564 
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1.4.2 ขอบเขตด้านพื้นที่ศึกษา 
จากการศึกษาเบื้องต้นพบกลุ่มตัวอย่างโครงการที่มีห้องชุดขนาดเล็กตามขอบเขตของ

การศึกษาจำนวนทั้งหมด 52 โครงการ ดังต่อไปนี้ 

 
รูปที่ 2 แผนที่แสดงที่ตั้งโครงการทั้ง 52 โครงการ 
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รูปที่ 3 รายชือ่โครงการอาคารชุดที่มีหอ้งขนาดเล็กตามสถานีรถไฟฟ้าในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 52 โครงการ 

1.5 นิยามศัพท์เฉพาะ 
1. ห้องชุดขนาดเล็กในการศึกษานี้ หมายถึง ห้องชุดขนาด 20-23 ตรม. และตั้งอยู่ในรัศมี 800 

เมตรจากสถานีรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล  
2. ปรากฏการณ์การเกิดห้องชุดขนาดเล็กในการศึกษานี้ คือการพบจำนวนหน่วยของห้องชุด

ขนาดเล็ก ที่เกิดขึ้นในแต่ละปี ระหว่างช่วง พ.ศ.2552-2564 
1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. การศึกษารูปแบบ, ทำเล และแนวโน้มของปรากฏการณ์สามารถเป็นข้อมูลให้ผู้ประกอบการ
ใช้พิจารณาการพัฒนาห้องชุดขนาดเล็ก รวมถึงทำเลที่อาจสามารถพัฒนาโครงการเพ่ิมเติมได้ 

2. การศึกษารูปแบบที่เกิดขึ้นในปัจจุบันอาจเป็นข้อมูลให้กับภาครัฐและเอกชนในการควบคุม
มาตรฐานในการออกแบบห้องชุดขนาดเล็กเพ่ิมเติมเพ่ือคุณภาพการอยู่อาศัยของคนที่ดีข้ึน 

3. การศึกษาปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับปรากฏการณ์จะทำให้เกิดฐานข้อมูลที่สามารถนำไปศึกษาต่อ
ในเชิงวิชาการได้ 

4. การศึกษาทัศนคติของผู้ประกอบการ และผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์จะทำให้เห็นถึง
แนวคิด และแนวโน้มในอนาคตที่เป็นประโยชน์แก่ผู้ที่สนใจ 
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บทที่ 2  
การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 

2.1 ปรากฏการณ์การเกิดห้องชุดขนาดเล็กในต่างประเทศ 
ในเมืองใหญ่ทั่วโลกที่มีประชากรหนาแน่นและราคาท่ีดินแพงมากทำให้ปรากฏการณ์ห้องชุด

ขนาดเล็ก (Micro Condo) เกิดมากข้ึน โดยเฉพาะเมืองใหญ่ของสหรัฐอเมริกาและแคนาดาที่ตั้งอยู่ติด
ชายฝั่งมหาสมุทรแปซิฟิก หรือมหาสมุทรแอตแลนติก เนื่องจากฟากหนึ่งติดทะเล และอีกฟากหนึ่งก็
ติดภูเขา ทำให้ไม่สามารถขยายพื้นที่การพัฒนาเมือง และที่อยู่อาศัย ออกไปในแนวราบเพ่ิมข้ึนได้อีก 
กรณีของโตรอนโตประเทศแคนาดาช่วงระหว่างปีพ.ศ.2548-2553 ห้องชุดในคอนโดมิเนียมมีขนาด
ระหว่าง 81.29-85.94 ตารางเมตร จนในปี พ.ศ. 2558 ห้องชุดมีขนาดพ้ืนที่เฉลี่ยอยู่ที่ 74.04 ตาราง
เมตร จนในช่วงปี พ.ศ. 2561 เมืองใหญ่หลายเมืองในแคนาดาได้แก่ แวนคูเวอร์ โตรอนโต มอนทริ
ออล เกิดห้องชุดขนาดเล็กจำนวนมากขึ้น อีกท้ังขนาดห้องชุดเล็กลงอยู่ที่ 20.99-36.70 ตารางเมตร 
(Tara 2018) เป็นไปได้ว่ามีเหตุปัจจัยอันเก่ียวเนื่องมาจากสภาพสังคมเศรฐกิจ ประชากร วัฒนธรรม 
และค่านิยมของประชากรที่เปลี่ยนแปลงไป (Vachon 2018) 

  
รูปที่ 4 โครงการ DNA3 Condo เมืองโตรอนโต ประเทศแคนาดา 

(ที่มา : https://kingwestlife.ca/dna-3-condos/) 
 

รูปที่ 5 ห้องชุดในโครงการ DNA3 Condo 
ขนาด 25.08 ตารางเมตร 

(ที่มา:http://www.infobarrel.com/Micro_Condo_Trends) 

นอกจากเมืองใหญ่ในประเทศซีกโลกตะวันตกแล้ว ในประเทศโลกตะวันออก เช่น ประเทศ
ญี่ปุ่น เขตบริหารพิเศษฮ่องกง เขตปกครองพิเศษของจีน ได้เกิดปรากฎการณ์ห้องชุดขนาดเล็กขึ้น
เช่นเดียวกัน ในกรณีประเทศญี่ปุ่นพื้นที่ทั้งหมดของญี่ปุ่นมีพ้ืนที่ประมาณ 37.79 ล้านเฮกเตอร์ซึ่ง 
36.45 ล้านเฮกเตอร์เป็นที่ดิน พื้นที่ส่วนใหญ่เป็นภูเขา มีเพียงร้อยละ 31 ของดินแดนของญี่ปุ่นซึ่งไม่
รวมป่าและแหล่งน้ำ ภายในที่ดินประกอบด้วยที่อยู่อาศัย เขตอุตสาหกรรม และพ้ืนที่เชิงพาณิชย์คิด
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เป็นร้อยละ 5 ของพ้ืนที่ทั้งหมดในญี่ปุ่น ประกอบกับความหนาแน่นของประชากรทีสู่งมากทำให้
ประเทศญี่ปุ่นจำเป็นต้องใช้พื้นที่ดินที่มีอยู่อย่างจำกัดให้คุ้มค่ามากที่สุด และส่งผลให้ที่อยู่อาศัยปรับ
ขนาดเล็กลง เกิดห้องชุดขนาดเล็กขึ้นเป็นจำนวนมาก และประเทศญี่ปุ่นเคยมกีารสร้างโครงการ 
Nakagin Capsule Tower ขึ้นในปี ค.ศ. 1972 อพาร์ทเมนต์ที่ประกอบด้วยห้องชุดขนาดเล็ก และ
เป็นแนวคิดของที่อยู่อาศัยรูปแบบใหม่ของญี่ปุ่นหลังสงครามโลกครั้งที่สองที่เกิดการเพ่ิมขึ้นของ
จำนวนประชากรอย่างรวดเร็ว Nakagin Capsule ประกอบด้วยห้องแคปซูล 140 ห้อง ขนาดห้องละ 
100 ตารางฟุต (9.29 ตรม.) แต่ภายหลังอาคาร Nakagin ก็กลายเป็นประวัติศาสตร์ทาง
สถาปัตยกรรม (Alcorn 2013)  ในยุคปัจจุบันปัญหาการขาดแคลนที่ดิน และราคาอสังหาริมทรัพย์ที่
สูง ยังคงทำให้เกิดที่อยู่อาศัยขนาดเล็กข้ึนมากมากมายในโตเกียว (Martin 2019) ข้อมูลในปี ค.ศ. 
2015 พ้ืนที่เฉลี่ยของคนโตเกียวอยู่ที่ 19.1 ตารางเมตรต่อคน แตใ่นกรุงโตเกียวเกิดห้องชุด 1R ที่มี
ขนาดอยู่ในช่วง 8-10 ตารางเมตร ขณะที่ชานเมืองห้องชุด 1R จะมีขนาดทั่วไปอยู่ที่ 13-20 ตาราง
เมตร (RealEstateJapan 2017) และตลาดห้องชุดขนาดเล็กในกรุงโตเกียวก็เป็นที่นิยมมาก
โดยเฉพาะกลุ่มคนรุ่นใหม่ทีย่อมสละพ้ืนที่ห้องได้ เพ่ืออาศัยอยู่ในเมืองที่สะดวกสบาย 

  
รูปที่ 6 โครงการ Nagakin Capsule tower 

กรุงโตเกียว ประเทศญี่ปุ่น 
(ที่มา:http://www.noritakaminami.com/project_1972#1) 

รูปที่ 7 ห้องชุดขนาด 10 ตารางเมตร 
โครงการ Nagakin Capsule Tower 

(ที่มา:http://www.noritakaminami.com/project_1972#1) 

เขตการปกครองพิเศษฮ่องกงมีปัญหาเรื่องการขาดแคลนพ้ืนที่อย่างมากเนื่องจากมีพ้ืนที่ดิน
เพียง 77 ตารางกิโลเมตรสำหรับการอยู่อาศัยแต่มีประชากรอาศัยอยู่จำนวน 73 ล้านคนด้วยกัน 
ดังนั้นโดยเฉลี่ย 1 คนจะมีพ้ืนที่เพียง 180 ตารางฟุต (16.72 ตรม.) เทียบเท่ากับพ้ืนที่จอดรถแค่คัน
เดียวเท่านั้น (Yau 2019) รูปแบบมาตรฐานในการออกแบบห้องชุดถูกกำหนดโดย Hong Kong 
Housing Authority (HA) เริ่มตัง้แต่ป ีค.ศ. 2000 การจัดรูปแบบของ Public Rental Housing 
(PRH) เริ่มยุ่งยากและซับซ้อนมากขึ้นจากความแออัดของประชากร ส่งผลให้ต้องปรับแนวทางการ
ออกแบบให้ตอบสนองกับรูปที่ดิน และต้องใช้สอยที่ดินที่มีให้เกิดประโยชน์ไดสู้งสุด ส่งผลให้เกิด
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รูปแบบมาตรฐาน The Modular Flat Design (MFD) ขึ้นทีก่ำหนดขนาดห้องชุดสำหรับพักอาศัย 1-
2 คนให้มีพ้ืนที่ขั้นต่ำที่ 18 ตารางเมตร  แต่ราคาที่ดินยังคงปรับตัวสูงขึ้นเรื่อยๆ ทำให้ในปี ค.ศ. 2006 
มีการปรับลดขนาดห้องชุดสำหรับพักอาศัย 1-2 คนลงเหลือที ่14.1-14.5 ตารางเมตร (Housing 
2015) ในปัจจุบันมีแนวทางในการอยู่อาศัยแบบ Co-Living Space เป็นรูปแบบของการอยู่อาศัย
ร่วมกันแบบ Shared House โดยทุกคนในห้องชุดจะมีที่นอนของตนเอง แต่ต้องออกมาใช้พื้นที่
ห้องน้ำ ห้องครัว และห้องนั่งเล่นร่วมกัน (Tsui 2019) 

 

 

รูปที่  8 โครงการของ Hongkong Housing เขตบริหารพิเศษฮ่องกง 
เขตปกครองพิเศษของจีน 

(ที่มา : https://www.bbc.com/news/world-asia-china-38623439) 

รูปที่  9 หอ้งชุดรูปแบบ typical  
สำหรับ 1-2 คน 

(ที่มา : Hongkong Housing Authority) 
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2.2 ปรากฏการณ์การเกิดห้องชุดขนาดเล็กในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
กรุงเทพมหานครมีปรากฏการณก์ารเกิดห้องชุดขนาดเล็กเช่นกันโดยขนาดของห้องชุดขนาด

เล็กก็มีขนาดเล็กลงเช่นกัน โดยมีการแบ่งยุคสมัยของคอนโดมิเนียมโดยแบ่งเป็น 5 ยุคสมัยเริ่มตั้งแต่ปี
พ.ศ.2519 (ธนัญรัตน์ ผาตินาวิน 2558) ดังนี้ 

 
รูปที่ 10 รูปแบบของอาคารชุด และขนาดของห้องพักอาศัยในแต่ละยุคในกรุงเทพมหานคร 

(ที่มา : ธนญัรัตน์ ผาตินาวิน แนวโน้มการออกแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครที่ตอบสนองกับพฤติกรรมของ
กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 2558 สรุปและรวบรวมโดยผูว้ิจยั) 

จากข้อมูลช่วงเวลาข้างต้นทำให้เห็นถึงการเปลี่ยนแปลงขนาดของห้องพักท่ีเล็กลงตามยุค
สมัย รวมไปถึงการจัดพ้ืนที่ใช้สอยภายในห้องที่ปรับเปลี่ยนไปตามผู้อยู่อาศัยมากยิ่งข้ึน ห้องชุด
ขนาดเล็กจึงเป็นปรากฏการณ์ในปัจจุบันและอนาคตของเมืองใหญ่ที่มทีี่ดินมีราคาแพงขึ้นอย่าง
หลีกเลี่ยงไม่ได้ (สัมมา คีตสิน 2555)   

2.3 แนวคิดด้านปัจจัยท่ีส่งผลต่อการพัฒนาห้องชุดขนาดเล็ก 
จากการศึกษาปรากฏการณ์ท่ีเกิดข้ึนจึงทำให้ต้องสืบค้นต่อไปถึงปัจจัยที่เกี่ยวข้องจากการ

ทบทวนวรรณกรรม ดังต่อไปนี้ 
2.3.1 ปัจจัยด้านทำเล 

ปัจจัยด้านทำเลที่ตั้งมีความสัมพันธ์กับราคาท่ีดิน ราคาของที่ดินมีราคาปรับตัวสูงขึ้น 
โดยเฉพาะที่ดินที่อยู่ในทำเลที่มีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนผ่าน เนื่องจากการอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า
แสดงศักยภาพการเข้าถึงขนส่งมวลชนทางรางได้อย่างสะดวกรวดเร็วเพราะอยู่ในระยะเดิน 
ดังนั้นบริเวณใกล้สถานีรถไฟฟ้าจึงมีความเหมาะสมที่จะพัฒนาโครงการ ทำให้ราคาท่ีดิน
ปรับตัวสูงขึ้น จากปัจจัยดังกล่าวทำให้ต้องพิจารณาตัวแปร เช่น สถานีรถไฟฟ้าท่ีใกล้กับ
โครงการที่ส่งผลกับการเกิดห้องชุดขนาดเล็ก 
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รูปที่ 11 การเปรียบเทยีบราคาที่ดินเปลา่ก่อนการพัฒนาโครงการจำแนกตามทำเลที่มีเส้นทางรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนผ่านเม่ือเทียบกับ

ทำเลที่ไม่มีโครงการรถไฟฟ้าผ่าน 
(ที่มา : วารสารศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์โดย “ธนาคารอาคารสงเคราะห์” ปทีี่ 2 ฉบับที ่5 ก.ค.-ก.ย. 2561) 

2.3.2 ปัจจัยด้านการเดินทางเข้าถึงโครงการ 
การที่สามารถเดินทางเข้าถึงโครงการ (Distance Commuting Time) ได้ในระยะเวลา

สั้นไม่เกิน 30 นาที แสดงว่าพ้ืนที่ดินนั้นมีศักยภาพในการพัฒนาโครงการเนื่องจากเข้าถึงได้
โดยสะดวก (วิทวัส รุ่งเรืองผล 2554) นอกจากนี้แนวทางการพัฒนาพื้นที่แบบระบบขนส่ง
มวลชนชี้นำหรือการพัฒนาพ้ืนที่โดยรอบสถานีขนส่งมวลชน (Transit Oriented 
Development: TOD) ที่คำนึงถึงการเดินทางแบบไม่ใช้เครื่องยนต์ (NMT) โดยเฉพาะการเดิน
เท้า (walking) และทางจักรยาน (Bicycling) ภายในรัศมี 400-800 เมตร จากสถานีขนส่ง
มวลชน (พุทธมนต์ รตจีน 2559) ทำให้ระยะทางจากโครงการถึงรถไฟฟ้าเป็นสิ่งที่ผู้คนใน
ปัจจุบันให้ความสนใจ และเป็นที่ดินที่เหมาะสมแก่การพัฒนาโครงการอาคารชุด แต่ที่ดินที่
เปล่าตามแนวรถไฟฟ้าไม่ได้มีอยู่มากนักผู้ประกอบการจึงต้องใช้สอยที่ดินที่ได้มาให้เกิด
ประโยชน์คุ้มค่ามากที่สุด จึงเกิดห้องชุดขนาดเล็กตามสถานีรถไฟฟ้าเพ่ิมขึ้น ดังนั้นปัจจัยด้าน
ระยะเวลาในการเดินทาง เป็นตัวแปรเพ่ือพิจารณากับการเกิดห้องชุดขนาดเล็ก ได้แก ่จำนวน
สถานีรถไฟฟ้าที่ใช้ในการเดินทาง ที่สามารถบอกถึงระยะเวลาในการเดินทางเข้าถึงโครงการได้ 
2.3.3 ปัจจัยด้านราคาที่ดินปรับตัวสูงขึ้น 

ที่ดินถือเป็นปัจจัยการผลิตที่มีความสำคัญเป็นอย่างมากในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
รูปแบบต่างๆ ดังนั้น สัดส่วนการใช้ที่ดิน รวมถึงราคาที่ดินจึงส่งผลต่อต้นทุนในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ และต่อยอดลงมาที่ราคาที่อยู่อาศัยอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ (นิกร น้อยพรม 
2017) จากข้อมูลของราคาท่ีดินในไตรมาส 1 ปี 2562 ดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาใน
พ้ืนที่กรุงเทพฯ และปริมณฑลมีค่าดัชนีเท่ากับ 229.7 จุด ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 2.9 เมื่อเทียบกับ
ไตรมาสก่อนหน้า ซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ 223.2 จุด และปรับเพ่ิมข้ึนร้อยละ 21.5 เมื่อเทียบกับ
ช่วงเวลาเดียวกันของปีก่อน ซึ่งมีค่าดัชนีเท่ากับ 189.0 จุด  และยังเป็นที่น่าสังเกตด้วยว่าราคา
ของห้องชุดปรับตัวตัวสูงขึ้นมากกว่าราคาของที่อยู่อาศัยรูปแบบอ่ืนตามรูปที่ 12 จึงทำให้ได้ตัว
แปรปัจจัยของราคาท่ีดินเพื่อพิจารณากับการเกิดข้ึนของห้องชุดขนาดเล็ก 
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แผนภูมิที่ 1 ดัชนีราคาทีอ่ยู่อาศัยใหม่ทีอ่ยู่ระหว่างการขาย และดัชนีราคาที่ดินเปล่าก่อนการพัฒนาในกรุงเทพฯ – ปริมณฑลไตรมาส 

1 ปี 2562 
(ที่มา : วารสารศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์โดย ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ปีที่ 2 ฉบับที่ 8 เม.ย.-มิ.ย. 2562) 

2.3.4 ปัจจัยด้านการลดต้นทุนโครงการ 
ขนาดของห้องในโครงการอาคารชุดมีหน่วยเป็นตารางเมตร และราคาของห้องชุดมี

หน่วยเป็นบาทต่อตารางเมตร (โชติวุฒิ เหล่าไพโรจน์ 2555) ผู้ประกอการต้องควบคุมต้นทุนใน
การพัฒนาโครงการเนื่องจากปัจจัยของราคาท่ีดิน วัสดุก่อสร้าง และอ่ืนๆสามารถเปลี่นแปลงได้
ตามสถานการณ์ การลดขนาดของห้องชุดให้เล็กลงจะช่วยปรับทั้งราคาของต้นทุน และราคา
ขายต่อตารางเมตรให้ลดลงได้ (วิทวัส รุ่งเรืองผล 2557) จึงต้องพิจารณาตัวแปร ได้แก่ ปัจจัย
ด้านด้นทุนในการพัฒนาโครงการ และราคาขายเริ่มต้นของห้องชุด เพื่อพิจารณากับการเกิดข้ึน
ของห้องชุดขนาดเล็ก 
2.3.5 ปัจจัยด้านความสามารถในการซื้อ 

จากข้อมูลผลการสำรวจความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยปี 2562 ของผู้เข้าร่วมงานมหกรรม
บ้านและคอนโดครั้งที่ 40  พบว่า งบประมาณเป็นตัวกำหนดในการเลือกซ้ือประเภทที่อยู่อาศัย 
และมีความต้องการซื้อเพ่ืออยู่เอง และแหล่งเงินทุนหลักที่คาดว่าจะนำมาซื้อที่อยู่อาศัยส่วน
ใหญ่ร้อยละ 73.6 ต้องการกู้เงินจากสถาบันการเงิน และมีความสามารถในการผ่อนชำระ 
10,000 ถึง 20,000 บาทต่อเดือนเป็นส่วนมาก ข้อมูลทั้งหมดทำให้ทราบได้ถึงภาพรวมของ
ตลาดอุปสงค์ที่ถึงแม้ว่าราคาที่ดิน และราคาของอาคารชุดจะปรับตัวสูงขึ้นเท่าไหร่ ไม่ได้
หมายความว่ากำลังซื้อของกลุ่มอุปสงค์กลับจะปรับตัวขึ้นตามทัน ดังเห็นได้จากจากผลสำรวจ
ในงานโดยคนส่วนใหญ่มีงบประมาณอยู่ในช่วงราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท ซึ่งยังคงเท่ากับผลการ
สำรวจของงานมหกรรมครั้งที่ 39 ในปีก่อนหน้า (REIC 2562) ดังนั้นจึงเป็นไปได้ว่าห้องขนาด
เล็กถูกพัฒนาขึ้นจากความต้องการของของ real demand ที่แท้จริงด้วย ตัวแปรจากปัจจัย
ของอุปสงค์ได้แก่ ระดับรายได้ของประชากรในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
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2.4 กฎหมาย และข้อกำหนดที่เกี่ยวข้อง 
กฎกระทรวงฉบับที่ 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

อาคารอยู่อาศัยรวม หมายถึง อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยสำหรับ 
หลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันสำหรับแต่ละครอบครัว 
หมวดที่ 2 ส่วนต่างๆของอาคาร (ส่วนที่2 พ้ืนที่ภายในอาคาร) 

- อาคารอยู่อาศัยรวมต้องมีพ้ืนที่ภายในแต่ละหน่วยที่ใช้เพ่ือการอยู่อาศัยไมน่้อยกว่า 20 ตร.ม. 
- หอ้งนอนในอาคารให้มีความกว้างด้านแคบท่ีสุดไมน่้อยกว่า 2.50 เมตร และมีพ้ืนที่ไม่น้อย

กว่า 8 ตารางเมตร 
- หอ้งหรือส่วนของอาคารที่ใช้เป็นที่พักอาศัย ต้องมีระยะดิ่งไม่น้อยกว่า 2.60 เมตร 
- ระยะดิ่งตามข้างต้นให้วัดจากพ้ืนถึงพ้ืนชั้นถัดไป  
- หอ้งน้ำ หอ้งส้วม ต้องมีระยะดิ่งระหว่างพ้ืนถึงเพดานไมน่้อยกว่า 2 เมตร 

2.5 แนวคิดด้านการวิเคราะห์รูปแบบของห้องชุดพักอาศัยขนาดเล็ก 
2.5.1 วิธีการศึกษาขนาดของพ้ืนที่ 

การจัดวางผังพื้นภายในห้องต้องพิจารณาสัดส่วนของขนาดพ้ืนทีด่้วย เพราะสามารถ
อธิบายความต้องการใช้สอยพ้ืนที่ในห้องชุดที่แตกต่างกันได้ (ดวงฤทัย ตี่สุข 2559) 
2.5.2 แนวทางการออกแบบองค์ประกอบของห้องชุดพักอาศัยคอนโดมิเนียม 

การแบง่พ้ืนที่ใช้งานในห้องชุดพักอาศัยประเภทสตูดิโอแบ่งออกเป็น 6 พื้นที่ ได้แก ่
หอ้งนอน ห้องนั่งเล่น หอ้งน้ำ ส่วนเตรียมอาหาร ส่วนทานอาหาร และระเบียง (เสริชย์ โชติพานิช 
2559) 
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2.6 แนวคิดการหาค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ (Correlation Coefficient) 
เป็นการพิจารณาความสัมพันธ์ของตัวแปรหรือข้อมูลสองตัวหรือมากกว่าด้วยการทดลองทาง

สถิติ โดยค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์จะเป็นค่าดัชนี (r) ในช่วง-1.00 ถึง +1.00 หากได้ค่าใกล้ -1.00 
แสดงว่ามีความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรสูงที่สุดในทางตรงกันข้าม และหากค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์มี
ค่าใกล้ +1.00 แสดงว่ามีความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรสูงที่สุดในทางเดียวกัน ส่วนค่าสัมประสิทธิ์
สหสัมพันธ์ที่เท่ากับ 0.00 แสดงว่าตัวแปรไม่มีความสัมพันธ์กัน (รองศาสตราจารย์พินันทร์ คงคาเพชร 
2554)  

 
รูปที ่ 12 ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ ์
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บทที่ 3  
ระเบียบวิธีวิจัย 

3.1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

 
แผนภูมิที่ 2 แผนผังกรอบแสดงแนวคิดในงานวิจัย 
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3.2 วิธีการวิจัย 

 
แผนภูมิที่ 3 แผนผังแสดงขั้นตอนการวจิัย 
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3.3 กระบวนการดำเนินงานวิจัย 
3.3.1 การศึกษารูปแบบของห้องชุดขนาดเล็กในอาคารชุดตามสถานีรถไฟฟ้าใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ระหว่าง พ.ศ.2551-2564 
แบ่งข้ันตอนของการศึกษารูปแบบ ดังนี้ 
ขั้นที่ 1 คัดกรองข้อมูลเฉพาะโครงการตามขอบเขตในงานวิจัย 
ขั้นที่ 2 ตรวจสอบข้อมูลโครงการที่คัดเลือกทั้งหมดอีกครั้งกับข้อมูลโครงการจากบริษัท 
Realist Solutions จำกัด  
ขั้นที่ 3 เขียนรูปแบบของห้องชุดขนาดเล็กที่พบเพ่ือหาพ้ืนที่สัดส่วนต่างๆของห้องด้วย
โปรแกรม Autocad 

3.3.2 การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ และผู้เชี่ยวชาญที่เกี่ยวข้อง 
เพ่ือทำการศึกษาปรากฏการณ์ห้องชุดขนาดเล็กในความคิดเห็นของ

ผู้ประกอบการ และผู้เชี่ยวชาญเพ่ือศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อปรากฏการณ์ห้องชุดขนาด
เล็กในอาคารชุดตามสถานีรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลระหว่างปี พ.ศ.
2552-2564 รวมถึงทัศนคติต่อปรากฏการณ์ท่ีเกิดข้ึน ทั้งหมด 5 ท่านโดยมีรายชื่อผู้ให้
สัมภาษณ์ ดังนี้ 

1. ผู้ประกอบการ 4 ท่านจากบริษัทมหาชน  
บริษัท ผู้ประกอบการ ตำแหน่ง 
พฤกษา คุณฌานฤทธิ์ ธุวะนุต ิ ผู้ช่วยรองประธานผู้จัดการ Condo 6 

ลุมพิน ี คุณประพันธ์ศักดิ์ รักษไ์ชยวรรณ กรรมการผู้จดัการบริษัท ลุมพินี วสิดอม แอนด์โซลูช่ัน 
จำกัด 

อนันดา คุณพิพัฒน์ เตชะเดช Product design & development director  
Straitegic real estate business unit 

ออริจิ้น คุณมานติ ทรัพย์เพิ่ม SVP of Project Design 
ตารางที ่ 1 รายชื่อผู้ประกอบการที่ทำการสัมภาษณ ์

2. ผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์ 2 ท่าน  
ผู้เชี่ยวชาญ ตำแหน่ง 
คุณสัมมา ตีตสิน กรรมการ และกรรมการอิสระ บรษิัท เสนาดีเวลลอปเม้นท์ จำกัด (มหาชน) 
คุณนลินรัตน์ เจริญสุพงษ ์ กรรมการผู้จดัการ บริษัท เน็กซัส พรอพเพอร์ตี้ มารเ์ก็ตติ้ง จำกัด ท่ีปรึกษาด้าน

อสังหาริมทรัพย ์
ตารางที ่ 2 รายชื่อผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์ที่ทำการสัมภาษณ์ 
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3.3.3 การศึกษาปัจจัยท่ีส่งผลกับปรากฏการณ์การเกิดห้องชุดขนาดเล็ก 
ขั้นตอนในการศึกษาปัจจัยที่สัมพันธ์กับปรากฏการณ์ ดังนี้ 

ขั้นที่ 1 รวบรวมข้อมูลปัจจัยที่ส่งผลต่อสภาพอสังหาริมทรัพย์จากการวิเคราะห์แนวโน้ม
อสังหาริมทรัพย์รายปีของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ และรายงานประจำปีของผู้ประกอบการโดย
จัดเป็นปัจจัยในระดับมหภาค ได้แก่ตัวแปรดังต่อไปนี้ 
การทบทวนวรรณกรรม ข้อมูลและตัวแปร ระดับปัจจัย 

1. ปัจจัยด้านเศรษฐกิจของ
ประเทศไทย  

 

GDP มหภาค 

อัตราเงินเฟ้อ มหภาค 

2. ปัจจัยต้นทุนโครงการ ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง มหภาค 

3. ปัจจัยสภาพของตลาด ดัชนีความเชื่อมั่นของผู้ประกอบการ มหภาค 

ขั้นที่ 2 จากการรวบรวมข้อมูลปัจจัยจากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับปรากฏการณ์การเกิด
ห้องขนาดเล็ก(ห้องชุดขนาดเล็ก) ทำให้ได้ตัวแปรต่างๆที่สามารถแบ่งกลุ่มเป็น ระดับเมือง, ระดับ
โครงการ และระดับห้องชุด ได้ดังต่อไปนี้ 
การทบทวนวรรณกรรม ข้อมูลและตัวแปร ระดับปัจจัย 

1. ปัจจัยด้านราคาที่ดิน  
 

ราคาที่ดิน เมือง(กรุงเทพฯ และปริมณฑล) 

ขนาดที่ดิน โครงการ 

2. ปัจจัยด้านทำเล จำนวนสถานีรถไฟฟ้าปจัจุบัน, อนาคต เมือง(กรุงเทพฯ และปริมณฑล) 

3. ปัจจัยด้านระยะเวลาในการ
เดินทางเข้าถึงโครงการ 

จำนวนสถานีรถไฟฟ้าห่างจากสถานีสยาม เมือง(กรุงเทพฯ และปริมณฑล) 

4. ปัจจัยด้านการลดต้นทุน
โครงการ 

จำนวนหนว่ยทั้งโครงการ โครงการ 

จำนวนหนว่ยของห้องขนาดเล็ก โครงการ 

ราคาขายเร่ิมต้น โครงการ 
 

5. ปัจจัยด้านความสามารถในการ
ซื้อ  

- ระดับรายได้ของประชากร - เมือง(กรุงเทพฯ และปริมณฑล) 

- จำนวนประชากร - เมือง(กรุงเทพฯ และปริมณฑล) 

6. ปัจจัยด้านขนาดของพื้นที่ และ
ความสัมพันธ์ของพื้นที่ในห้อง 

- ขนาดของห้องชุด - ห้องชุด 

- ความกวา้ง, ความยาว, ความสูง - ห้องชุด 

ที่มาของข้อมูลและตัวแปร 
1. ระดับมหภาค 
1.1 GDP (Gross Domestic Product) เป็นดัชนีชี้วัดผลิตภัณฑ์มวลรวมของประเทศ 

ที่สามารถบอกได้ถึงการเติบโตของเศรษฐกิจภายในประเทศในแต่ละปีว่ามีการเติบโต
ขึ้น หรือลดลง (นิภาพันธ์ พูนเสถียรทรัพย์ 2562) 
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1.2 อัตราเงินเฟ้อ เป็นตัวเลขสะท้อนราคาสินค้าและบริการในประเทศ (วรินทิพย์ วร
ศักดิ์ 2020) 

1.3 รายได้ต่อครัวเรือน บ่งบอกกำลังซื้อของคน ส่งผลให้ตลาดที่อยู่อาศัยได้รับ
ผลกระทบเพราะเกี่ยวเนื่องกับกำลังซื้อโดยตรง (จรรยารักษ์ ขวัญแก้ว 2558) 

1.4 ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง เครื่องชี้ด้านอุปทาน ต้นทุนการก่อสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้น 
เห็นได้จากดัชนีราคาขายส่งวัสดุก่อสร้างที่เร่งตัวเพิ่มขึ้น (ธนาคารแห่งประเทศไทย 
2552) 

1.5 ดัชนีความเชื่อม่ันของผู้ประกอบการ ถือเป็นดัชนีสำคัญของวงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ไทย (ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 2552) 

2. ระดับเมือง 
2.1 จำนวนสถานีรถไฟฟ้าสร้างเสร็จ จากอุปทานของอาคารชุดสร้างเสร็จและจด

ทะเบียนขยายตัวเพ่ิมขึ้นโดยเฉพาะอาคารชุดที่ใกล้แนวรถไฟฟ้า (ธนาคารแห่ง
ประเทศไทย 2552) 

2.2 จำนวนสถานีห่างจากสถานีสยาม จากปัจจัยความสามารถในการเข้าถึงความ
สะดวกและความเจริญ สยามถือเป็นศูนย์กลางในการเดินทางเข้าถึงกรุงเทพฯ (น้อย
พรม 2562) 

2.3 ดัชนีราคาที่ดินเปล่า ราคาอสังหาริมทรัพย์ในเขตเมือง และในแนวการขยาย
เส้นทางรถไฟฟ้ามวลชนส่งผลให้ราคาที่อยู่อาศัยเฉลี่ยต่อหน่วยปรับตัวสูงขึ้น 
(ธนาคารแห่งประเทศไทย 2552) 

2.4 จำนวนประชากรในกรุงเทพฯ กรุงเทพมหานครเป็นเมืองที่มีผู้คนจำนวน มาก
อพยพย้ายถิ่นฐานเข้ามาในพ้ืนที่ทำให้มีจำนวนประชากรและความต้องการที่อยู่
อาศัยที่เพ่ิมขึ้น (ศิริมงคล ศุภธนาเศรษฐ์ 2561) 

2.5 จำนวนหน่วยห้องชุด การเปิดตัวของอาคารชุดในทำเลที่ใกล้กับระบบขนส่งขนาด
ใหญ่และสาธารณูปโภค เช่นรถไฟฟ้าและทางด่วน เป็นสำคัญ (ธนาคารแห่งประเทศ
ไทย 2552) 

3. ระดับโครงการ  
3.1 ขนาดที่ดิน ที่ดินแต่ละผืนมี ปริมาณรวมคงที่ (Fixed supply) แต่ปริมาณการใช้

งานไม่คงท่ีแต่ปริมาณความต้องการใช้งานของที่ดินสามารถท่ีจะเปลี่ยนแปลงได้ 
(นิกร น้อยพรม 2017) 
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3.2 FAR (Floor area ratio) อัตราส่วนที่ใช้ควบคุมความหนาแน่นทางกายภาพของ
การใช้ประโยชน์ที่ดิน ภายในเมืองโดยนำอัตราส่วนไปคูณกับขนาดที่ดินเพ่ือหาพื้นที่
ก่อสร้าง (มาพร จักรพงษ์ 2558) 

3.3 GFA (Gross Floor Area) พ้ืนที่ก่อสร้างเป็นค่าท่ีได้จากขนาดที่ดินคูณกับ
อัตราส่วน FAR ที่กำหนดที่ดินผืนใดที่มีผลผลิตส่วนเพิ่มสูง ก็ย่อมจะสร้าง
ผลตอบแทนให้แก่เจ้าของที่ดินได้สูง (นิกร น้อยพรม 2017) 

3.4 จำนวนหน่วย ห้องชุดขนาดเล็ก ในเมืองใหญ่ทั่วโลกที่มีประชากรหนาแน่นและ
ราคาที่ดินแพงขึ้น ปรากฏการณ์์์์์์์์์์์์์์เกิดขึ้นของ ห้องชุดขนาดเล็ก มากขึ้น (สัมมา คีตสิน 
2558) 

3.5 ราคาขายเริ่มต้น ราคาที่ดินที่เพ่ิมข้ึนตามความเจริญของเมือง และตันทุนการ
ก่อสร้างที่สูงขึ้น ทำให้ราคาขายต่อตารางเมตรเพ่ิมสูงขึ้นตามไปด้วย (สัมมา คีตสิน 
2558) 

4. ระดับห้องชุด ห้องชุดขนาดเล็ก  
การจัดวางผังพื้นภายในห้องต้องพิจารณาสัดส่วนของขนาดพ้ืนที่ด้วย เพราะสามารถ

อธิบายความต้องการใช้สอยพ้ืนที่ในห้องชุดที่แตกต่างกันได้ (ดวงฤทัย ตี่สุข 2559) 
4.1 ขนาดของห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก 
4.2 ความกว้างของห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก 
4.3 ความยาวของห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก 
4.4 ความสูงของห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก 

ขั้นที่ 3 รวบรวมข้อมูลเชิงปริมาณของแต่ละปัจจัยที่กล่าวไว้ข้างต้นเรียงลำดับตามปี 
3.3.4 การวิเคราะห์ปัจจัยที่มีความสัมพันธ์กับปรากฏการณ์ ห้องชุดขนาดเล็ก 

ขั้นตอนในการวิเคราะห์ปัจจัยที่สัมพันธ์กับปรากาฏการณ์ห้องชุดขนาดเล็กโดยการ
นำข้อมูลเชิงปริมาณของแต่ละปัจจัยที่กล่าวไว้ข้างต้นมาทำการหาค่าสัมประสิทธิ์
สัมพันธ์ (Correlation Coefficient) กับตัวแปรที่เกี่ยวกับปรากฏการณ์ โดยเฉพาะการ
เกิดจำนวนหน่วยของห้องชุดขนาดเล็กด้วยโปรแกรม Excel Analysis Tool และ SPSS 
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3.4 ระยะเวลาในการดำเนินงานวิจัย 

 
แผนภูมิที่ 4 ระยะเวลาในการดำเนินงานวิจัย 

 

3.5 ข้อจำกัดในงานวิจัย 
1. เนื่องจากข้อจำกัดด้านการเข้าถึงข้อมูล ทำให้งานวิจัยนี้ใช้ข้อมูลดัชนีราคาที่ดินเปล่าของ

กรุงเทพฯ และปริมณฑลโดยรวม หากได้ข้อมูลของราคาท่ีดินของโครงการกลุ่มตัวอย่างด้วย 
น่าจะทำให้ผลการทดลองกระจ่างชัดมากขึ้น 

2. งานวิจัยนี้จัดทำในช่วงปี พ.ศ.2562 ถึงครึ่งปี พ.ศ.2563 เป็นหลักทำให้มีเพียงข้อมูลของ
แนวโน้มสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในปี พ.ศ.2563 และยังไม่มีข้อมูลของปี พ.ศ. 2564 แต่
จำนวนหน่วยของห้องชุดขนาดเล็กที่เกิดขึ้นมีข้อมูลของปีที่เริ่มก่อสร้าง และสร้างเสร็จตั้งแต่ 
พ.ศ. 2552-2564 อย่างครบถ้วนทำให้งานวิจัยนี้เป็นการวิเคราะห์แนวโน้มจากจำนวนหน่วย
ในแต่ละปีเป็นหลัก 

3. เนื่องจากสถานการณ์ระบาดของโคโรน่าไวรัส 2019 ส่งผลให้ต้องทำการสัมภาษณ์ด้วยวิดีโอ
คอลเป็นหลักทำให้ไม่ได้พบปะกับผู้ให้สัมภาษณ์โดยตรง รวมถึงไม่สามารถสัมภาษณ์
ผู้ประกอบการอีก 2 บริษัทได้แก่ เอ.พี. (ไทยแลนด์) และพร้อพเพอตี้เพอร์เฟคได้ 
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บทที่ 4  
ปรากฏการณ์การเกิดห้องชุดขนาดเล็กในอาคารชุดตามสถานีรถไฟฟ้าใน

กรุงเทพมหานคร และปริมณฑลระหว่างปี พ.ศ. 2552-2564 
4.1 จำนวนหน่วยของห้องชุดขนาดเล็กในอาคารชุดที่สร้างเสร็จ และเปิดขายตั้งแต่ปี พ.ศ.2552-

2564 
จากการรวบรวมโครงการคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลที่มีห้องชุดขนาดเล็ก

จาก website ที่ให้ข้อมูลสาธารณะ ช่วงระหว่าง พ.ศ.2552-2564 พบจำนวนโครงการทั้งหมด 52 
โครงการจาก 6 บริษัทมหาชน และมีจำนวนหน่วยเรียงตามปีที่เปิดตัวรวมทั้งหมด 14,576 หน่วย ดัง
แผนภูมิที่ 4 ที่แสดงจำนวนของโครงการจำแนกตามผู้ประกอบการ และเรียงตามปีที่พบ 
นอกจากนี้ด้านแนวโน้มปริมาณการเกิดห้องชุดขนาดเล็กในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลตาม
แผนภูมิที่ 5 สามารถสังเกตเห็นแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงปริมาณ ที่สามารถแบ่งช่วงการเกิด
ปรากฏการณ์ได้เป็น 4 ช่วง ดังนี้  
ช่วงที่ 1 (พ.ศ.2552-2555) ช่วงเริ่มต้น ถือเป็นช่วงเริ่มต้นของห้องชุดขนาดเล็กที่ 20-23 ตาราง
เมตร โดยห้องชุดขนาดเล็กยังมีจำนวนรวมที่พบในโครงการค่อนข้างน้อย พบโครงการ 4 โครงการที่
สถานีรถไฟฟ้าศรีรัช, พหลโยธิน, สนามกีฬาแห่งชาติ และลาดปลาเค้า โดยมีจำนวนหน่วยห้องชุด
ขนาดเล็กในช่วงนี้รวม 302 หน่วย  
ช่วงที่ 2 (พ.ศ.2556-2557) ช่วงปรับตัวสูงข้ึนกะทันหัน เป็นช่วงที่มีจำนวนปรับตัวเพ่ิมสูงขึ้นอย่าง
กระทันหันโดยเฉพาะในปี 2556 ที่เกิดโครงการที่มีจำนวนหน่วยห้องชุดขนาดเล็กสูงถึง 1,490 ห้อง 
นอกจากนี้ยังพบทำเลที่ตั้งของโครงการที่สถานีรถไฟฟ้าบางแก้ว, พุทธมณฑลสาย 2, เตาปูน, พญาไท, 
ลำสาลี, พระราม 9, อ่อนนุช และวงเวียนใหญ่ รวมจำนวนห้องชุดขนาดเล็กในช่วงนี้เท่ากับ 3,221 
หน่วย 
ช่วงที่ 3 (พ.ศ.2558-2560) ช่วงที่มีการปรับตัวลดลงและเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง เป็นช่วงที่ห้องชุด
ขนาดเล็ก มีสัดส่วนปริมาณลดลง และเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่อง แต่จะสังเกตได้ว่าจำนวนหน่วยของห้อง
ชุดขนาดเล็กมีสัดส่วนในโครงการสูงกว่าช่วงที่ 1 พบโครงการที่สถานีรถไฟฟ้า บางซ่อน, ลาดปลาเค้า, 
บางขุนนนท,์ เกษตรศาสตร์, พหลโยธิน, เพชรบุรี, รฟม., วฒุากาศ, ARL หัวหมาก, โพธิ์นิมิต, 
คลองเตย, บางนา-ตราด, บางบัว, วงศ์สว่าง, สามย่าน, บางนา, ทวีวัฒนา, สะพานพระนั่งเกล้า, ศูนย์
ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์, อุดมสุข, ศรีเทพา, แบริ่ง, ดาวคะนอง รวมจำนวนห้องชุดขนาดเล็กในช่วงนี้
เท่ากับ 9,424 หน่วย 
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ช่วงที่ 4 (พ.ศ.2561-2564) ช่วงชะลอตัว เป็นปีที่ปริมาณห้องชุดขนาดเล็กปรับลดลง และยังมี
จำนวนโครงการลดลงอีกด้วย พบโครงการที่สถานีรถไฟฟ้าเตาปูน, เพชรบุรี, เตาปูน interchange, 
สะพานใหม,่ มีนบุรี, บางพลัด, ดินแดง, อ่อนนุช, วุฒากาศ, จรัญสนิทวงศ์ 13 และบางบำหรุ  โดยมี
จำนวนหน่วยห้องชุดขนาดเล็กรวมในช่วงนี้ 1,629 หน่วย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
27

 

 
แผ

นภ
ูมิท

ี่ 5
 ก

าร
เก

ิดห
้อง

ชุด
ขน

าด
เล

็กใ
นอ

าค
าร

ชุด
ตา

มส
ถา

นีร
ถไ

ฟฟ
า้ใ

นก
รุง

เท
พม

หา
นค

ร แ
ละ

ปร
ิมณ

ฑล
ระ

หว
่าง

ปี 
พ.

ศ.
 2

55
2-

25
64

 

 
 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
28

 

 
แผ

นภ
ูมิท

ี่ 6
 ก

าร
เก

ิดห
้อง

ชุด
ขน

าด
เล

็กใ
นอ

าค
าร

ชุด
ตา

มส
ถา

นีร
ถไ

ฟฟ
า้ใ

นก
รุง

เท
พม

หา
นค

ร แ
ละ

ปร
ิมณ

ฑล
ระ

หว
่าง

ปี 
พ.

ศ.
 2

55
2-

25
64

 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
29

 

 
แผ

นภ
ูมิท

ี่ 7
 ก

าร
เก

ิดห
้อง

ชุด
ขน

าด
เล

็กใ
นอ

าค
าร

ชุด
ตา

มส
ถา

นีร
ถไ

ฟฟ
า้ใ

นก
รุง

เท
พม

หา
นค

ร แ
ละ

ปร
ิมณ

ฑล
ระ

หว
่าง

ปี 
พ.

ศ.
 2

55
2-

25
64

 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 30 

4.2 บริบทของสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในช่วงปี พ.ศ.2551-2564 กับปรากฏการณ์การเกิด
ห้องชุดขนาดเล็ก 

ศกึษาปรากฏการณก์ารเกิดหอ้งชดุขนาดเล็กที่เกิดขึน้ในโครงการอาคารชุดตามบริบทของ
สภาวะธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์จึงไดท้ าการการสรุปสภาวะธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ระหว่างปี พ.ศ. 
2551-2564 ซึ่งเป็นช่วงขอ้มลูของปีที่เริ่มตน้ก่อสรา้ง และปีที่ก่อสรา้งเสรจ็ของโครงการที่ใชใ้น
การศึกษาทัง้หมดเพื่อน ามาวิเคราะห ์ดงันี ้

สรุปสภาวะอสังหาริมทรัพยปี์ 2551 

- ภาวะทางการเมืองขาดเสถียรภาพ 
- นโยบายรักษาระดับอัตราเงินเฟ้อ 
- สถาบันการเงินระมัดระวังการปล่อยสินเชื่อ 
- การปฏิเสธสินเชื่อสูง 
- มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์เพื่อผลักดันเศรษฐกิจแต่ไม่เป็นผลเพราะความไม่แน่นอน

ทางการเมือง 
- ราคาวัสดุก่อสร้างปรับตัวสูงขึ้น 
- ครึ่งปีหลังเกิดวิกฤตการซับไพรม์ 
- การบุกยึดท่าอากาศยานในประเทศไทยในปลายปี 
- เศรษฐกิจชะลอตัว 
- เปิดตัวอาคารชุดน้อยลงจากความกังวลภาวะล้นตลาดจากปี 2550 

สรุปสภาวะอสังหาริมทรัพยปี์ 2552 

- ครึ่งปีแรกตลาดอาคารชุดหดตัวอย่างรุนแรง 
- เหตุการณ์รุนแรงทางการเมืองในเดือนเมษา และกลับสู่ภาวะปกติอย่างรวดเร็ว 
- ผู้ประกอบการกลับมาเปิดตัวโครงการ 
- โครงการที่เปิดตัวส่วนใหญ่เป็นของผู้ประกอบการรายใหญ่ที่มีความแข็งแกร่งทางการเงิน 
- มีการโอนอสังหาริมทรัพย์จำนวนมากเพ่ือรับสิทธิประโยชน์ทางภาษีจากมาตรการลดหย่อน

ทางภาษี 3 แสนบาท 
- ตลาดระดับ 1-3 ล้านบาทเป็นตลาดที่มีการแข่งขันสูง 
- เปิดให้บริการส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสีลม (สะพานตากสิน-วงเวียนใหญ่) 
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สรุปสภาวะอสังหาริมทรัพยปี์ 2553 

- การชุมนุมของแนวร่วมประชาธิปไตยต่อต้านเผด็จการแห่งชาติช่วงเดือน มี.ค.-พ.ค. 
- เปิดรถไฟฟ้าสาย Airport Rail Link พญาไท-สุวรรณภูมิ 
- ตลาดอาคารชุดกลับมาคึกคักโดยเฉพาะปลายปี  
- ราคาขายต่อหน่วยเฉลี่ย 1-2 ล้านบาท มีสัดส่วนมากที่สุดเนื่องจากเป็นตลาดขนาดใหญ่ และ

มีความต้องการที่พักอาศัยโดยแท้จริง  
- ผู้ประกอบการทุกกลุ่มให้ความสนใจในการพัฒนาโครงการ ระดับราคา 1-2 ล้านอย่างมาก  
- จนในปี 53 เหมือนจะ over supply แต่เป็นการปรับฐานเข้าสู่สภาวะปกติ  
- เกิดการกระจุกตัวขอโครงการใหม่ในระยะเวลาอันสั้น ส่งผลให้โครงการต่างๆที่เปิดตัวในครึ่ง

ปีหลัง ได้รับการตอบรับน้อยกว่าครึ่งปีแรก 
- ผู้ประกอบการส่วนใหญ่มีรายได้เกินเป้าในช่วงไตรมาสแรก 
- เนื่องจากการสิ้นสุดลงของมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจที่ผลักดันให้เร่งโอนกรรมสิทธิ์รายได้ของ

ผู้ประกอบการจึงอ่อนตัวในไตรมาสถัดไป  
- ปลายปีธนาคารแห่งประเทศไทยออกมาตรการควบคุมการปล่อยสินเชื่อ ได้แก่ LTV Loan 

To Value เพ่ือลดความร้อนแรงของอสังหาริมทรัพย์  
- แนวโน้มดอกเบี้ยสูงขึ้น และอัตราเงินเฟ้อที่มีผลกระทบจากราคาน้ำมัน 
- ส่งผลให้ตลาดอาคารชุดมีการชะลอตัวลง 

สรุปสภาวะอสังหาริมทรัพยปี์ 2554 

- สภาวะตลาดชะลอตัว  
- มาตรการ LTV ลดความร้อนแรงของอสังหาริมทรัพย์ 
- รัฐบาลชุดก่อนจัดให้มีการเลือกตั้งทั่วไปขึ้นช่วงกลางปี  
- สถานการณ์ที่ไม่มีความชัดจนส่งผลต่อความเชื่อมั่นของผู้บริโภค  
- การลดหย่อนภาษีสำหรับบ้านหลังแรกส่งผลต่ออสังหาริมทรัพย์เพียงเล็กน้อยเนื่องจากยังไม่

ครอบคลุมตลาดโดยรวม  
- กลางปีเปิดให้บริการส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขุมวิท (สถานีอ่อนนุช-แบริ่ง) 
- "มหาอุทกภัย" ปลายปีกระทบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อย่างรุนแรง 

สรุปสภาวะอสังหาริมทรัพยปี์ 2555 

- ไตรมาสแรกฟ้ืนฟูโครงการและความเชื่อมั่นของผู้บริโภคจากมหาอุทกภัย  
- ความต้องการบ้านหลังที่สองจากต่างจังหวัดเพ่ิมข้ึน 
- ปัญหาขาดแคลนแรงงานและผู้รับเหมา  
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- การปรับตัวของต้นทุนเนื่องจากการปรับขึ้นเงินเดือนและค่าแรงขั้นต่ำตามนโยบายรัฐ  
- อาคารชุดพักอาศัยในปีนี้มีอัตราการขยายตัวที่สูงโดยเฉพาะบริเวณแนวรถไฟฟ้าทั้งในปัจจุบัน

และอนาคต  
- การขยายตัวทำให้เกิดภาวะขาดแคลนแรงงาน และผู้รับเหมา ต้นทุนปรับสูงขึ้น  

4.2.1 การอธิบายบริบทของสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ปรากฏการณ์การเกิดห้องชุด
ขนาดเล็กในช่วงปี พ.ศ.2551-2555 

- เมื่อเทียบกับแผนที่แสดงทำเลของโครงการ และจำนวนหน่วยห้องชุดขนาด
เล็กที่พบในช่วงปีที่ 2551-2555 ในรูปที่ 14 พบว่าโครงการที่พบห้องชุด
ขนาดเล็กค่อยๆเพ่ิมจำนวนหน่วยขึ้นในแต่ละปี และพบว่าในปี 55 มีจำนวน
หน่วยสูงที่สุดซึ่งเป็นโครงการที่เริ่มก่อสร้างในปี 53 ที่มีข้อมูลว่าตลาดอาคาร
ชุดระดับราคา 1-2 ล้านบาทมีสัดส่วนจำนวนมาก   

 
รูปที่  13 แผนที่แสดงทำเลของโครงการ และจำนวนหนว่ยหอ้งชุดขนาดเล็กทีพ่บในช่วงปีที่ 2551-2555 
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สรุปสภาวะอสังหาริมทรัพย์ปี 2556 
- ครึ่งปีแรกผู้ประกอบการเร่งเปิดโครงการ 
- ได้รับการตอบรับที่ดีจากผู้บริโภคทำให้สามารถปิดการขายได้ในระยะสั้น  
- ธนาคารออมสินปรับลด LTV ลงอีกเพ่ือลดปัญหาสถาบันการเงินระยะยาว 
- หนี้ครัวเรือนสูงขึ้น  
- ปลายปีสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ชะลอตัว  
- ปีนีโ้ครงการเปิดตัวใหม่เพ่ิมขึ้น และกระจุกตัวตามแนวรถไฟฟ้าเป็นจำนวนมาก 
- เปิดให้บริการส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสีลม (สถานีวงเวียนใหญ่-โพธิ์นิมิต) 
- เปิดให้บริการส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสีลม (สถานีโพธิ์นิมิตร-ตลาดพลู) 
- เปิดให้บริการส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสีลม (สถานีตลาดพลู-บางหว้า) 
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4.2.2 การอธิบายบริบทของสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ปรากฏการณ์การเกิดห้องชุด
ขนาดเล็กในช่วงปี พ.ศ.2556 

- เมื่อเทียบกับแผนที่แสดงทำเลของโครงการ และจำนวนหน่วยห้องชุดขนาด
เล็กที่พบในช่วงปีที่ 2556 ในรูปที่ 15 พบว่าโครงการที่พบห้องชุดขนาดเล็ก
ในโครงการที่สร้างเสร็จปีนี้มีโครงการเดียว และมีจำนวนหน่วยห้องชุดขนาด
เล็กที่สูงถึง 1490 หน่วย โดยเป็นโครงการที่เริ่มก่อสร้างในปี 54 จากข้อมูล
โครงการ Lumpini MegaCity Bangna (ลุมพินี เมกะซิตี้-บางนา) เป็น
คอนโดที่มีจำนวนยูนิตมากเป็นอันดับ 2 ของ LPN ทีมี่จำนวนหน่วยห้องชุด
รวมทั้งโครงการถึง 4,046 หน่วย รองจากอันดับหนึ่งอย่าง LPN Township 
รังสิต-คลอง 1 ที่มจีำนวนห้องชุดรวม 10,000 หน่วย โดยโครงการนี้
เปรียบเสมือนโครงการนำร่องประเภทเน้นจำนวนหน่วยปริมาณสูง และมี
ราคาเริ่มต้นต่ำกว่า 1 ล้านบาทซึ่งเป็นราคาของห้องชุดขนาดเล็ก 

 
รูปที่  14 แผนที่แสดงทำเลของโครงการ และจำนวนหนว่ยหอ้งชุดขนาดเล็กทีพ่บในช่วงปีที่ 2556 
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สรุปสภาวะอสังหาริมทรัพย์ปี 2557 
- ปัญหาความสงบเรียบร้อยภายในประเทศ 
- ครึ่งปีแรกเกิดภาวะชะงักจำนวนเปิดตัวโครงการลดลง  
- เกิดรัฐประหารในเดือน พ.ค. 
- ตลาดทยอยตัวฟ้ืนฟหูลังสถานการณ์สงบเรียบร้อย  
- อัตราการเพ่ิมสูงขึ้นของหนี้ครัวเรือนทำให้เกิดกลุ่มเสี่ยง 
- ผู้ประกอบการหันมาเน้นกลุ่มผู้มีรายได้สูงเพ่ิมข้ึนจากการเปิดตัวโครงการ 3 ล้านบาทเพ่ิมข้ึน  
- เนื่องจากการขยายตัวของขนส่งมวลชน และราคาที่ดินปรับตัวสูงขึ้น 
- พฤติกรรมผู้บริโภคเปลี่ยนไปยอมรับอาคารสูง โดยเฉพาะกลุ่มกลางถึง กลาง-ล่าง มีกำลังซื้อ

ไม่สูงนัก 
- การเปิดตัวโครงการน้อยลงจากสถานการณ์ทางการเมือง  
- ราคาขาย 1-3 ล้านบาทเป็นตลาดหลัก 
- ข่าวคราวความคบืหน้าในการก่อสร้างรถไฟฟ้าสายสีม่วง 
- โครงการเกิดขึ้นเน้นทำเลขนส่งมวลชนโดยเฉพาะรถไฟฟ้าสีม่วง 
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4.2.3 การอธิบายบริบทของสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ปรากฏการณ์การเกิดห้องชุด
ขนาดเล็กในช่วงปี พ.ศ.2557 

- เมื่อเทียบกับแผนที่แสดงทำเลของโครงการ และจำนวนหน่วยห้องชุดขนาดเล็กที่
พบในช่วงปีที่ 2557 ในรูปที่ 16 พบว่ามีจำนวนหน่วยของห้องชุดในโครงการที่
สร้างเสร็จในปีนี้มีเพ่ิมมากขึ้น เป็นโครงการที่เริ่มก่อสร้างตั้งแต่ปี 55 จึงสอดคล้อง
กับข้อมูลสภาวะอสังหาริมทรัพย์ ที่กล่าวว่าอาคารชุดพักอาศัยในปีนี้มีอัตราการ
ขยายตัวที่สูงโดยเฉพาะบริเวณแนวรถไฟฟ้าทั้งในปัจจุบันและอนาคต 

 
รูปที่  15 แผนที่แสดงทำเลของโครงการ และจำนวนหนว่ยหอ้งชุดขนาดเล็กทีพ่บในช่วงปีที่ 2557 
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สรุปสภาวะอสังหาริมทรัพย์ปี 2558 
- ห้องคงค้างจากปี 57 ปริมาณสูง 
- ปลายปี 58 มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์มาตรการระยะสั้น 6 เดือน เริ่มปลายเดือนตุลา 

58 
- GDP ในปี 58 ขยายตัว เร่งขึ้นจากปีก่อน  
- ราคาพลังงานต่ำ  
- อัตราเงินเฟ้อยังอยู่ในระดับต่ำ  
- ตัวเลขการขอสินเชื่อเติบโต  
- การชะลอตัวของเศรษฐกิจ  
- ราคาที่ดินปรับตัวสูงขึ้นมาก  
- ความคืบหน้าการก่อสร้างรถไฟฟ้า  
- เปิดตัวอาคารชุดลดลง และมีการชะลอการลงทุนเมื่อต้นปี  
- มีสินค้าคงเหลือในตลาดค่อนข้างสูง  
- ครึ่งปีหลังจึงเปิดตัวมากข้ึน  
- ชะลอการเปิดตัวสินค้าระดับ 1-3 ล้านบาท  
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4.2.4 การอธิบายบริบทของสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ปรากฏการณ์การเกิดห้องชุด
ขนาดเล็กในช่วงปี พ.ศ.2558 

- เมื่อเทียบกับแผนที่แสดงทำเลของโครงการ และจำนวนหน่วยห้องชุดขนาด
เล็กที่พบในช่วงปีที่ 2558 ในรูปที่ 17 พบว่ามีจำนวนหน่วยของห้องชุดใน
โครงการที่สร้างเสร็จในปีนี้เพ่ิมข้ึนอีกเป็นจำนวนมากโดยโครงการทั้งหมด
เป็นโครงการที่เริ่มต้นก่อสร้างในปี 56 สอดคล้องกับข้อมูลว่าเป็นปีที่
ผู้ประกอบการเร่งเปิดตัวโครงการ และมีโครงการเปิดตัวใหม่เพ่ิมขึ้นกระจุก
ตัวตามแนวรถไฟฟ้าเป็นจำนวนมาก 

 
รูปที่  16 แผนที่แสดงทำเลของโครงการ และจำนวนหนว่ยหอ้งชุดขนาดเล็กทีพ่บในช่วงปีที่ 2558 
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สรุปสภาวะอสังหาริมทรัพย์ปี 2559 
- โครงการบ้านประชารัฐ ของภาครัฐกลุ่มตลาดกลาง-ล่าง  
- GDP ขยายตัว  
- ธนาคารแห่งประเทศไทย มีการปรับลดอัตราดอกเบี้ยตัวเลขสินเชื่อ  
- ที่อยู่อาศัยเติบโตเพราะมาตรการรัฐสิ้นสุดลงที่เมษา 59  
- โครงการที่อยู่อาศัยใจกลางเมืองรวมทั้งแนวรถไฟฟ้าได้รับความสนใจจากผู้บริโภคมากขึ้น  
- เศรษฐกิจประเทศฟ้ืนตัว 
- ผู้ประกอบการที่มีสินค้าคงเหลือสูงยังคงชะลอการเปิดตัว  
- ตลาดยังคงอยู่ในสภาวะสมดุล เพราะการเปิดตัวลดลงในปี 58  
- คอนโดที่เปิดตัวในปี 56-57 ทยอยสร้างปีนี้ ยอดจดทะเบียนจึงเพิ่มขึ้น 
- ปี 59 เปิดตัวโครงการใหม่น้อยเพื่อเน้นการขายของที่สร้างเสร็จในปี 56, 57  
- เปิดให้บริการ รถไฟฟ้ามหานคร สายฉลองรัชธรรม (สถานีคลองบางไผ่-เตาปูน) 
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4.2.5 การอธิบายบริบทของสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ปรากฏการณ์การเกิดห้องชุด
ขนาดเล็กในช่วงปี พ.ศ.2559 

- เมื่อเทียบกับแผนที่แสดงทำเลของโครงการ และจำนวนหน่วยห้องชุดขนาด
เล็กที่พบในช่วงปีที่ 2559 ในรูปที่ 18 พบว่าจำนวนหน่วยของห้องชุดใน
โครงการที่สร้างเสร็จในปีนี้มีจำนวนลดลงกว่าปีก่อนหน้าซึ่งเป็นโครงการที่เริ่ม
ก่อสร้างในปี 57 ที่เกิดภาวะชะงักตัวช่วงเหตุการณ์ความไม่สงบเรียบร้อยทาง
การเมืองถึงกลางปี การทยอยเปิดตัวโครงการจึงฟ้ืนฟูขึ้นในปลายปี 

 
รูปที่  17 แผนที่แสดงทำเลของโครงการ และจำนวนหนว่ยหอ้งชุดขนาดเล็กทีพ่บในช่วงปีที่ 2559 
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สรุปสภาวะอสังหาริมทรัพย์ปี 2560 
- ความคืบหน้าการก่อสร้างรถไฟฟ้าช่วยอสังหาริมทรัพย์  
- ภาพรวมเศรษฐกิจฟ้ืนตัว  
- อสังหาริมทรัพย์ใจกลางเมืองตามแนวรถไฟฟ้า ได้รับความสนใจสูง  
- คอนโดเปิดตัวมากในปีนี้  
- ปัจจัยด้านต้นทุนที่ดินปรับตัวสูงขึ้น  
- การกระจุกตัวด้านรายได้ ส่งผลโดยตรงต่อผู้บริโภค  
- ปัญหาหนี้สินในครัวเรือนปรับตัวสูงแบบก้าวกระโดดตั้งแต่ ปี 54  
- การปฏิเสธสินเชื่อในกลุ่มลูกค้าระดับกลาง-ล่าง  
- ผู้ประกอบการปรับกลยุทธ์ไปขายระดับกลาง-บนมากกว่า 
- เปิดให้บริการส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขุมวิท (สถานีแบริ่ง-สำโรง) 
- เปิดให้บริการส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล (สถานีบางซื่อ-เตาปูน) 
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4.2.6 การอธิบายบริบทของสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ปรากฏการณ์การเกิดห้องชุด
ขนาดเล็กในช่วงปี พ.ศ.2560 

- เมื่อเทียบกับแผนที่แสดงทำเลของโครงการ และจำนวนหน่วยห้องชุดขนาด
เล็กที่พบในช่วงปีที่ 2560 ในรูปที่ 19 พบว่ามีจำนวนหน่วยของห้องชุดใน
โครงการที่สร้างเสร็จใกล้เคียงกันกับปีก่อนหน้า และเป็นโครงการที่เริ่ม
ก่อสร้างในปี 58 ที่มีข้อมูลว่าเกิดการเปิดตัวอาคารชุดลดลง และมีการชะลอ
การลงทุนเมื่อต้นปีสอดคล้องกับจำนวนหน่วยที่เกิดขึ้นในปีนี้ ประกอบกับ
ราคาที่ดินที่ปรับตัวสูงขึ้นทำให้ทำเลของโครงการในปีนี้เริ่มขยายตัวออกนอก
เมืองมากกว่าปีก่อนหน้า 

 
รูปที่  18 แผนที่แสดงทำเลของโครงการ และจำนวนหนว่ยหอ้งชุดขนาดเล็กทีพ่บในช่วงปีที่ 2560 
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สรุปสภาวะอสังหาริมทรัพย์ปี 2561 
- GDP ดีขึ้น 
- แต่มีการกระจุกตัวของรายได้  
- หนี้สินครัวเรือน LRR (Loan Reject Rate) ปรับตัวสูงขึ้นกระทบกลุ่มกลางล่างที่ต้องการซื้อ

เพ่ืออยู่อาศัยจริง 
- สินค้าคงเหลือในตลาดสูง 
- ราคาที่ดินปรับตัวสูงขึ้นต่อเนื่องโดยเฉพาะทำเลที่มีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนผ่าน 
- ต้นทุนโครงการที่สูงทำให้ผู้ประกอบการหลายรายเปลี่ยนกลุ่มเป้าหมายหลักจากกลุ่มกลาง

ล่างไปยังกลุ่มกลางบนแทน 
- ผู้ประกอบการรายใหญ่ยังครองตลาดอาคารชุด  
- มาตรการควบคุมสินเชื่อบ้าน LTA ประกาศในช่วงปลายปี 61 ทำให้ผู้ประกอบการส่วนใหญ่

ชะลอการพัฒนาโครงการ 
- ปลายปี 61 มีการเปิดตัวอาคารชุดราคาต่ำกว่า 1 ล้านบาทเป็นไปตามนโยบายบ้านล้านหลัง

ของธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
- เปิดให้บริการส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขุมวิท (สถานีสำโรง-เคหะฯ) 

สรุปสภาวะอสังหาริมทรัพย์ปี 2562 
- มาตรการกำกับดูแลสัดส่วนสินเชื่อต่อมูลค่าของสินทรัพย์ LTV (Loan to Value) ทำให้การ

เปิดตัวโครงการในช่วง 3 ไตรมาสแรกของปีลดลง 
- กำลังซื้อภายในประเทศชะลอตัวจากภาระหนี้สินในครัวเรือนที่สูง  
- ความไม่แน่นอนทางการเมืองภายในประเทศจากการเลือกตั้งปี 62 
- การระบาดของไวรัสโคโรนาสายพันธุ์ใหม่ 2019 ทำให้เศรษฐกิจจีน 
- GDP ลดลง 
- อัตราการปฏิเสธสินเชื่อของสถาบันการเงินมีแนวโน้มสูงขึ้น  
- ปริมาณสินค้าคงค้างที่รอการขายในตลาดกรุงเทพมหานครและปริมณฑลยังคงมีสูง 
- ปลายปีเกิดมาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ มาตรการปรับลดค่าธรรมเนียมจด

ทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ และมาตรการคืนเงินดาวน์ให้กับผู้ซื้อบ้าน  
- แต่ภาพรวมของปีนี้มีการเปิดตัวโครงการลดลง 
- เปิดให้บริการส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล (สถานีหัวลำโพง-ท่าพระ) 
- เปิดให้บริการส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขุมวิท (สถานีหมอชิต-ห้าแยกลาดพร้าว) 
- เปิดให้บริการส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล (สถานีท่าพระ-บางหว้า) 
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- เปิดให้บริการส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล (สถานีบางหว้า-หลักสอง) 
- เปิดให้บริการส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขุมวิท (สถานีห้าแยกลาดพร้าว-

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์) 
- เปิดให้บริการส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล (สถานีเตาปูน-สิรินธร) 
- เปิดให้บริการส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล (สถานีสิรินธร-ท่าพระ) 

4.2.7 การอธิบายบริบทของสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ปรากฏการณ์การเกิดห้องชุด
ขนาดเล็กในช่วงปี พ.ศ.2561-2562 

- เมื่อเทียบกับแผนที่แสดงทำเลของโครงการ และจำนวนหน่วยห้องชุดขนาด
เล็กที่พบในช่วงปีที่ 2561-2562 ในรูปที่ 20 พบว่าโครงการที่สร้างเสร็จใน
ปีนี้ลดลงอย่างมากเป็นโครงการที่เริ่มก่อสร้างในปี 60 เป็นปีที่
อสังหาริมทรัพย์ใจกลางเมืองตามแนวรถไฟฟ้า ได้รับความสนใจสูง แต่จาก
การทีผู่้ประกอบการปรับกลยุทธ์ไปขายระดับกลาง-บนมากกว่าจึงทำให้พบ
จำนวนหน่วยห้องชุดขนาดเล็กจำนวนน้อยลง 

 
รูปที่  19 แผนที่แสดงทำเลของโครงการ และจำนวนหนว่ยหอ้งชุดขนาดเล็กทีพ่บในช่วงปีที่ 2561-2562 
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สรุปสภาวะอสังหาริมทรัพย์แนวโน้มปี 2563 
- แนวโน้มการเปิดตัวโครงการใหม่ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในปี 2563 ลดลง 
- ผู้ประกอบการต้องเร่งระบายสินค้าคงค้างที่มีอยู่ในตลาด  
- กฎหมายภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง ที่มีผลบังคับใช้ในปี 2563 จะส่งผลกระทบโดยตรงต่อ

การถือครองที่ดินและสิ่งปลูกสร้างโดยเฉพาะในกลุ่มของนักลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่
จะต้องเสียภาษีในการถือครองบ้านหลังที่สองในอัตราร้อยละ 0.02 ถึงร้อยละ 0.1 ตามระดับ
ราคาของที่อยู่อาศัยที่ถือครองอยู่  

- ทำให้ผู้ลงทุนมีต้นทุนในการถือครองที่อยู่อาศัยเพ่ิมข้ึนและมีแนวโน้มที่จะแข็งค่าต่อเนื่อง  
- เมื่อธนาคารกลางสหรัฐอเมริกามีแผนที่จะปรับลดอัตราดอกเบี้ยมาตรฐานในปี 2563 เพ่ือ

กระตุ้นเศรษฐกิจของประเทศสหรัฐอเมริกา  
- กำลังซื้ออสังหาริมทรัพย์จากนักลงทุนต่างประเทศในประเทศไทยลดลงอย่างต่อเนื่อง  
- ปัจจัยบวกต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ นโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทยที่คงอัตรา

ดอกเบี้ยตํ่า และมาตรการกระตุ้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐที่ประกาศใช้ในเดือน
ตุลาคม 2562 และมีผลต่อเนื่องมาถึงปี 2563  

- เปิดให้บริการส่วนต่อขยาย รถไฟฟ้าบีทีเอส สายสุขุมวิท (สถานีมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์-
วัดพระศรีมหาธาตุ) 

- กำหนดเปิดบริการรถไฟฟ้าสายสีทอง 
- กำหนดเปิดบริการรถไฟฟ้าสายสีเขียวเข้มหมอชิต-สะพานใหม่-คูคต 

สรุปสภาวะอสังหาริมทรัพย์แนวโน้มปี 2564 
- กำหนดเปิดบริการรถไฟฟ้าสายสีแดงเข้ม บางซื่อ-รังสิต 
- กำหนดเปิดบริการรถไฟฟ้าสายสีแดงอ่อน ช่วงบางซื่อ-ตลิ่งชัน 
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4.2.8 การอธิบายบริบทของสภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ปรากฏการณ์การเกิดห้องชุด
ขนาดเล็กในช่วงปี พ.ศ.2563-2564 

- เมื่อเทียบกับแผนที่แสดงทำเลของโครงการ และจำนวนหน่วยห้องชุด
ขนาดเล็กที่พบในช่วงปีที่ 2563-2564 ในรูปที่ 21 พบว่ามีโครงการที่
กำหนดสร้างเสร็จในช่วงปีนี้เพิ่มขึ้นมาก และเป็นโครงการที่เริ่มก่อสร้างใน
ปี 61-62 ที่มีข้อมูลว่ามีจำนวนสินค้าคงค้างในตลาดค่อนข้างสูง และราคา
ที่ดินปรับตัวสูงขึ้นต่อเนื่องโดยเฉพาะทำเลที่มีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนผ่าน 
นอกจากนี้ด้วยต้นทุนโครงการที่สูงทำให้ผู้ประกอบการหลายรายเปลี่ยน
กลุ่มเป้าหมายหลักจากกลุ่มกลางล่างไปยังกลุ่มกลางบนแทน ดังนั้นจึงเกิด
ห้องชุดขนาดเล็กเป็นจำนวนมากโดยเฉพาะในทำเลที่อยู่นอกเมือง และอยู่
ในเส้นทางรถไฟฟ้าในอนาคตที่กำลังจะขยายตัวออกไปอีกด้วย 

 
รูปที่  20 แผนที่แสดงทำเลของโครงการ และจำนวนหนว่ยหอ้งชุดขนาดเล็กทีพ่บในช่วงปีที่ 2564 
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4.3 ทำเลที่ตั้งของโครงการอาคารชุดที่มีห้องชุดขนาดเล็ก 
  โครงการที่มี ห้องชุดขนาดเล็ก เกิดข้ึนนั้นมีการกระจายตัวไปตามสถานีรถไฟฟ้าทั่วกรุงเทพฯ 

และปริมณฑล การศึกษานี้จึงทดลองนำสถานีรถไฟฟ้าสยามที่อยู่ใจกลางเมืองเป็นจุดศูนย์กลาง 
และนับจำนวนสถานีจากสยามถึงสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้โครงการ โดยสามารถสร้างแผนที่จำนวน
สถานีโดยแบ่งตามช่วงจำนวนสถานี ดังนี้ 
1. ห่างจากสถานีสยามในช่วงจำนวน 5 สถานี 
โครงการที่ตั้งอยู่ในช่วงนี้จัดว่ามีการเข้าถึงโครงการได้อย่างสะดวกสบายมากท่ีสุดเนื่องจาก

สามารถเข้าถึงใจกลางเมืองได้ในระยะเวลาไม่ถึง 15 นาที 
2. ห่างจากสถานีสยามในช่วงจำนวน 10 สถานี 
โครงการในช่วง 6–10 สถานียังคงสะดวกสบายเพราะระยะเวลาในการเดินทางด้วยรถไฟฟ้าไม่

เกิน 20 นาทีเท่านั้น 
3. ห่างจากสถานีสยามในช่วงจำนวน 15 สถานี 
โครงการที่ตั้งอยู่ในช่วง 11-15 สถานีจากสยามใช้ระยะเวลาเดินทางไม่เกิน 30 นาที  
4. ห่างจากสถานีสยามในช่วงจำนวน 15 สถานีขึ้นไป 
โครงการในช่วง 16 สถานีขึ้นไป การเดินทางใช้เวลาประมาณไม่เกิน 1 ชั่วโมง  

 

 
รูปที ่ 21 เส้นทางรถไฟฟ้าทั้งหมดในกรงุเทพมหานครทั้งสายปัจจุบัน และอนาคต 
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จากเส้นทางรถไฟฟ้าทั้งหมดในกรุงเทพมหานครทั้งสายปัจจุบัน และอนาคต ทำให้
สามารถสร้างแผนที่จำลองเส้นทางรถไฟฟ้า และทราบตำแหน่งที่ตั้งของโครงการต่างๆ หลังจาก
นั้นทำการนับจำนวนสถานีรถไฟฟ้าจากโครงการไปยังสถานีสยาม และแบ่งโซนสีออกเป็นช่วง
สถานี ตามท่ีกล่าวไว้เบื้องต้น ดังนี้ 

 
รูปที่  22 แสดงการแบ่งช่วงสถานีรถไฟฟ้าออกเป็น 4 ชว่ง 
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รูปที ่ 23 แสดงการจำลองแผนที่เส้นทางรถไฟฟ้ารวมถึงตำแหน่งที่ตั้งของโครงการ และแบ่งโซนสีตามช่วงสถานี 

การนับจำนวนสถานีรถไฟฟ้าห่างจากสถานีสยามจะนับสถานีสยามเป็นสถานีเริ่มต้น และ
นับไปจนถึงโครงการดังรูปที่ 24 โดยการศึกษาครั้งนี้นับรวมสถานีรถไฟฟ้าทั้งหมดทั้งสายปัจจุบัน 
และอนาคต ดังนั้นจึงมีบางโครงการที่อยู่ในระยะ 800 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้าจริงแต่สถานียัง
เป็นแผนในอนาคต 
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จากตารางสรุปตามช่วงสถานีทั้งหมดพบว่าโครงการที่มีห้องห้องชุดขนาดเล็กนั้นกระจายตัว
อยู่ในช่วงจำนวน 10 และ 15 สถานีเป็นส่วนใหญ่ และเป็นโครงการที่สร้างเสร็จในปี พ.ศ.2558-2560 
สถานีที่พบห้องชุดขนาดเล็กมากท่ีสุดจากข้อมูล ได้แก่ สถานีวุฒากาศ ซึ่งห่างจากสถานีสยามจำนวน 
11 สถานี สถานีที่ใกล้ที่สุดที่พบห้องชุดขนาดเล็ก ได้แก่ สถานีสนามกีฬาแห่งชาติ ห่างจากสถานีสยาม
เพียง 1 สถานี และสถานีที่ไกลที่สุดที่พบห้องชุดขนาดเล็ก คือสถานีสะพานใหม่ ซึ่งเป็นสถานีในแผน
อนาคต    

จากแผนภูมิที่ 11 ทำให้พบว่าในช่วงที่ 1 ค่าเฉลี่ยของจำนวนสถานีห่างจากสถานีสยามนั้นอยู่
ที่ 14.65 สถานีแสดงให้เห็นถึงทำเลที่ยังห่างไกลจากตัวเมืองในช่วงเริ่มต้น ถัดมาในช่วงที่ 2 จำนวน
ห่างจากสถานีสยามเฉลี่ยอยู่ที่ 10.72 สถานี แสงดงให้เห็นถึงทำเลที่อยู่ใกล้เมืองมากขึ้นกว่าช่วงที่ 1 
ในช่วงที่ 3 มีค่าเฉลี่ยจำนวนสถานีห่างจากสถานีสยามเพ่ิมข้ึนที่ 12.54 สถานี และในช่วงที่ 4 จำนวน
สถานีเฉลี่ยเท่ากับ 13.76 สถานี ทั้งนี้ในภาพรวมหากเรียงตามปีตั้งแต่ปี 2562-2564 จะเห็นได้ว่าแต่
ละโครงการมีแนวโน้มของทำเลที่ขยายตัวออกไปนอกเมืองมากขึ้น 
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4.4 รูปแบบของห้องชุดขนาดเล็กในอาคารชุดที่สร้างเสร็จ และเปิดขายในกรุงเทพมหานคร
ระหว่างปี พ.ศ.2552-2564 

ห้องชุดขนาดเล็กในอาคารชุด ในกรุงเทพมหานครระหว่างปี พ.ศ.2552-2564 มีรูปแบบ
ที่หลากหลายพัฒนาโดยผู้ประกอบการบริษัทต่างๆ รวบรวมได้จากโครงการที่สร้างเสร็จ 
ดังต่อไปนี้ 

1. The Seed 
Chaeng 
Watthana 

2. The Seed Terre 
Ratchayothin 

3. The Seed 
Memories of 
Siam 

4. Lumpini Place 
Rama 4-
Ratchadapisek 

5. Lumpini Park 
Rama 9-
Ratchada 

   

 

 

พื้นท่ี 22.50 ตรม. 
ความกว้าง 3.90 ม. 
ความยาว 5.95 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

พื้นท่ี 22.49 ตรม. 
ความกว้าง 3.90 ม. 
ความยาว 5.70 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

พื้นท่ี 23.00 ตรม. 
ความกว้าง 3.55 ม. 
ความยาว 6.30 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

พื้นท่ี 22.50 ตรม. 
ความกว้าง 4.98 ม. 
ความยาว 4.45 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

พื้นท่ี 22.50 ตรม. 
ความกว้าง 5.10 ม. 
ความยาว 4.45 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

6. Lumpini 
MegaCity 
Bangna 

7. Lumpini Ville 
Ramkhamhaen
g 60/2 

8. Ideo Mobi 
Sukhumvit 

9. Condolette 
Pixel Sathorn 

10. Ideo Mobi 
Sathorn 

     

พื้นท่ี 22.50 ตรม. 
ความกว้าง 5.10 ม. 
ความยาว 4.45 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

พื้นท่ี 22.50 ตรม. 
ความกว้าง 5.10 ม. 
ความยาว 4.45 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

พื้นท่ี 21.00 ตรม. 
ความกว้าง 5.10 ม. 
ความยาว 4.35 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

พื้นท่ี 22.35 ตรม. 
ความกว้าง 3.80 ม. 
ความยาว 5.70 ม. 
ความสูง 2.50 ม. 

พื้นท่ี 21.00 ตรม. 
ความกว้าง 5.10 ม. 
ความยาว 4.35 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 
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11. Ideo Mobi 
Phayathai 

12. Ideo Mobi 
Rama 9 

13. Plum Condo 
Bangkae 

14. Lumpini Place 
Srinakarin - 
Huamak 
Station 

15. Lumpini Park 
Rattanathibet-
Ngamwongwa
n 

     

พื้นท่ี 22.35 ตรม. 
ความกว้าง 3.80 ม. 
ความยาว 5.70 ม. 
ความสูง 2.50 ม. 

พื้นท่ี 22.35 ตรม. 
ความกว้าง 3.80 ม. 
ความยาว 5.70 ม. 
ความสูง 2.50 ม. 

พื้นท่ี 22.35 ตรม. 
ความกว้าง 5.00 ม. 
ความยาว 4.35 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

พื้นท่ี 22.50 ตรม. 
ความกว้าง 5.00 ม. 
ความยาว 4.35 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

พื้นท่ี 22.50 ตรม. 
ความกว้าง 5.10 ม. 
ความยาว 4.45 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

16. Ideo Mobi 
Charan-
Interchange 

17. Ideo Sathorn-
Thaphra 

18. Condolette 
Midst Rama 9 

19. Chapter One 
the Campus 
Ladprao 1 

20. Chapter one 
the campus 
Kaset 

  

   

พื้นท่ี 21.00 ตรม. 
ความกว้าง 5.10 ม. 
ความยาว 4.35 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

พื้นท่ี 21.00 ตรม. 
ความกว้าง 5.10 ม. 
ความยาว 4.35 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

พื้นท่ี 21.50 ตรม. 
ความกว้าง 3.70 ม. 
ความยาว 6.45 ม. 
ความสูง 2.50 ม. 

พื้นท่ี 23.00 ตรม. 
ความกว้าง 3.78 ม. 
ความยาว 5.85 ม. 
ความสูง 2.50 ม. 

พื้นท่ี 23.00 ตรม. 
ความกว้าง 3.78 ม. 
ความยาว 5.85 ม. 
ความสูง 2.50 ม. 

21. The Tree 
Interchange 

22. Lumpini 
CondoTown 
Ramintra-
Ladplakao 2 

23. The Sky 
Sukhumvit 

24. Ideo 
Wuttakard 

25. Ideo Mobi 
Sukhumvit 
Eastgate 

     

พื้นท่ี 22.00 ตรม. 
ความกว้าง 5.10 ม. 
ความยาว 4.30 ม. 
ความสูง 2.55 ม. 

พื้นท่ี 22.50 ตรม. 
ความกว้าง 4.98 ม. 
ความยาว 4.45 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

พื้นท่ี 22.00 ตรม. 
ความกว้าง 4.45 ม. 
ความยาว 4.83 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

พื้นท่ี 23.00 ตรม. 
ความกว้าง 5.50 ม. 
ความยาว 4.35 ม. 
ความสูง 2.50 ม. 

พื้นท่ี 21.00 ตรม. 
ความกว้าง 5.05 ม. 
ความยาว 4.35 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 
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26. Rhythm 
Asoke 

27. Ideo Q Chula 
Samyan 

28. Aspire 
Wuttakard 

29. Aspire 
Ratchada-
Wongsawang 

30. Lumpini Park 
Petchkasem 

 

  

  

พื้นท่ี 21.00 ตรม. 
ความกว้าง 3.93 ม. 
ความยาว 5.10 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

พื้นท่ี 21.00 ตรม. 
ความกว้าง 3.30 ม. 
ความยาว 6.50 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

พื้นท่ี 22.50 ตรม. 
ความกว้าง 3.45 ม. 
ความยาว 6.50 ม. 
ความสูง 2.50 ม. 

พื้นท่ี 22.50 ตรม. 
ความกว้าง 4.95 ม. 
ความยาว 4.55 ม. 
ความสูง 2.50 ม. 

พื้นท่ี 22.50 ตรม. 
ความกว้าง 5.10 ม. 
ความยาว 4.45 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

31. Ideo Mobi 
Wongsawan
g 
Interchange 

32. Noting Hill 
Pahol Kaset 

33. Lumpini Mixx 
Thepharak-
Srinakarin 

34. Rhythm Asoke 2 35. Aspire Sathorn-
Taksin 

  

 

 

 

พื้นท่ี 21.50 ตรม. 
ความกว้าง 3.40 ม. 
ความยาว 6.35 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

พื้นท่ี 20.30 ตรม. 
ความกว้าง 3.45 ม. 
ความยาว 6.10 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

พื้นท่ี 21.50 ตรม. 
ความกว้าง 4.55 ม. 
ความยาว 4.60 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

พื้นท่ี 22.20 ตรม. 
ความกว้าง 3.65 ม. 
ความยาว 6.50 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

พื้นท่ี 22.50 ตรม. 
ความกว้าง 4.90 ม. 
ความยาว 4.35 ม. 
ความสูง 2.50 ม. 

36. Pause 
Sukhumvit 
103 

37. Lumpini Ville 
Sukhumvit 76 

38. Lumpini Ville 
Ratburana-
Riverview 2 

39. Lumpini Ville 
Pranangklao-
Riverview 

40. Lumpini Place 
Bangna-km.3 

 

    

พื้นท่ี 20.71 ตรม. 
ความกว้าง 2.75 ม. 
ความยาว 7.55 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

พื้นท่ี 22.50 ตรม. 
ความกว้าง 4.98 ม. 
ความยาว 4.45 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

พื้นท่ี 22.50 ตรม. 
ความกว้าง 5.00 ม. 
ความยาว 4.45 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

พื้นท่ี 22.50 ตรม. 
ความกว้าง 5.00 ม. 
ความยาว 4.45 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

พื้นท่ี 22.50 ตรม. 
ความกว้าง 5.00 ม. 
ความยาว 4.45 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 
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41. Ideo Mobi 
Bangsue-grand 
interchange 

42. Lumpini Suite 
Phetchaburi - 
Makkasan 

43. The Tree 
Dindeang-
Ratchaprarop 

44. Plum Condo Saphanmai 
Station 

   

 

พื้นท่ี 22.00 ตรม. 
ความกว้าง 5.25 ม. 
ความยาว 4.35 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

พื้นท่ี 23.00 ตรม. 
ความกว้าง 5.15 ม. 
ความยาว 4.50 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

พื้นท่ี 22.05 ตรม. 
ความกว้าง 4.90 ม. 
ความยาว 4.38 ม. 
ความสูง 2.55 ม. 

พื้นท่ี 20.50 ตรม. 
ความกว้าง 7.60 ม. 
ความยาว 2.80 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

 
45. Metrosky 

Wuttakard 
46. Lumpini Park 

Boromratchonnanee
-Sirindhorn 

47. Knightbridge 
Prime Onnut 

48. Plum Condo 
Don Muang-
Airport 

49. The Origin 
Ram 209 
Interchang
e 

 

 

   

พื้นท่ี 21.30 ตรม. 
ความกว้าง 3.25 ม. 
ความยาว 6.50 ม. 
ความสูง 2.65 ม. 

พื้นท่ี 22.50 ตรม. 
ความกว้าง 5.00 ม. 
ความยาว 4.45 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

พื้นท่ี 22.00 ตรม. 
ความกว้าง 3.30 ม. 
ความยาว 6.90 ม. 
ความสูง 3.30 ม. 

พื้นท่ี 22.15 ตรม. 
ความกว้าง 3.98 ม. 
ความยาว 5.65 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

พื้นท่ี 22.00 ตรม. 
ความกว้าง 3.35 ม. 
ความยาว 6.50 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

50. The Tree 
Charan-
Bangphlat 

51. Metro Sky Vougue 
Charan 13 

52. The Privacy 
Taopoon 
interchange 

  

 

  

  

พื้นท่ี 22.18 ตรม. 
ความกว้าง 3.93 ม. 
ความยาว 4.40 ม. 
ความสูง 2.55 ม. 

พื้นท่ี 21.10 ตรม. 
ความกว้าง 3.75 ม. 
ความยาว 5.95 ม. 
ความสูง 2.65 ม. 

พื้นท่ี 22.25 ตรม. 
ความกว้าง 3.93 ม. 
ความยาว 5.75 ม. 
ความสูง 2.70 ม. 

  

ตารางที ่ 7 รูปแบบห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก ทั้ง 52 โครงการ 
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จากการศึกษารูปแบบทั้งหมดสามาถรถจำแนกรูปแบบของห้องชุดขนาดเล็กท่ีพบเรียง
ตามปีที่พบ โดยจำแนกจากความแตกต่างกันในรูปแบบของการวางผังห้อง และพ้ืนที่การใข้สอย
ภายในห้องได้เป็น 9 รูปแบบ ดังต่อไปนี้ 

รูปแบบที ่1 (2552) ขนาดของห้อง รูปแบบที ่2 (2553) ขนาดของห้อง 

 

พื้นที่ห้อง 22.50 ตรม. 
ความกวา้ง 3.90 ม. 
ความยาว 5.95 ม. 

  ความสูง 2.60 ม. 

 

พื้นที่ห้อง 22.50 ตรม. 
ความกวา้ง 3.90 ม. 
ความยาว 5.70 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

 

รูปแบบที ่3 (2554) ขนาดของห้อง รูปแบบที ่4 (2556) ขนาดของห้อง 

 

พื้นที่ห้อง 22.70 ตรม. 
ความกวา้ง 3.78 ม. 
ความยาว 5.85 ม. 
ความสูง 2.50 ม. 

  

พื้นที่ห้อง 22.50 ตรม. 
ความกวา้ง 4.98 ม. 
ความยาว 4.45 ม. 
ความสูง 2.4 ม. 

รูปแบบที ่5 (2557) ขนาดของห้อง รูปแบบที ่6 (2558) ขนาดของห้อง 

 

พื้นที่ห้อง 21.00 ตรม. 
ความกวา้ง 5.10 ม. 
ความยาว 4.30 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

 

พื้นที่ห้อง 21.00 ตรม. 
ความกวา้ง 3.30 ม. 
ความยาว 6.50 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

 

รูปแบบที ่7 (2560) ขนาดของห้อง รูปแบบที ่8 (2562) ขนาดของห้อง 

 

พื้นที่ห้อง 22.50 ตรม. 
ความกวา้ง 5.00 ม. 
ความยาว 4.45 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

 

พื้นที่ห้อง 20.5 ตรม. 
ความกวา้ง 7.60 ม. 
ความยาว 2.80 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

รูปแบบที ่9 (2564) ขนาดของห้อง   

 

พื้นที่ห้อง 22.18 ตรม. 
ความกวา้ง 3.93 ม. 
ความยาว 4.40 ม. 
ความสูง 2.55 ม. 

  

ตารางที่  8 รูปแบบของห้องชุดขนาดเล็กที่สร้างเสร็จ และเปิดขายในปี พ.ศ. 2552-2564 มีทั้งหมด 9 รูปแบบ 
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ด้านสัดส่วนร้อยละของทั้ง 9 รูปแบบสามารถสรุปได้ดังแผนภูมิที่ 19 โดยรูปแบบของ
ห้องห้องชุดขนาดเล็กตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2552-2564 พบรูปแบบที่ 4 จำนวนมากที่สุดถึงร้อยละ 
40.31 รองลงมาได้แก่รูปแบบที่ 5 ร้อยละ 29.91 และรูปแบบที่ 6 ร้อยละ 11.07 ตามลำดับ 

 
แผนภูมิที่ 13 สัดส่วนร้อยละของทั้ง 9 รูปแบบ 

 

อันดับ 1 (40.31%) อันดับ 2 (29.91%) อันดับ 3 (11.07%) 
รูปแบบที ่4 (2556) รูปแบบที ่5 (2557) รูปแบบที ่6 (2558) 

 

พื้นท่ีห้อง  
22.50 ตรม. 
ความกว้าง 4.98 ม. 
ความยาว 4.45 ม. 
ความสูง 2.40 ม. 

 

พื้นท่ีห้อง  
21.00 ตรม. 
ความกว้าง 5.10 ม. 
ความยาว 4.30 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

 

พื้นท่ีห้อง  
21.00 ตรม. 
ความกว้าง 3.30 ม. 
ความยาว 6.50 ม. 
ความสูง 2.60 ม. 

ตารางที ่ 9 รูปแบบที่พบมาก 3 อันดับของห้องชุดขนาดเล็กในช่วงปี พ.ศ.2552-2564 

ทั้งนี้สามารถสรุปรูปแบบแบ่งตามช่วงเวลาทั้ง 4 ช่วง ได้ดังนี้ 
ช่วงที่ 1 ช่วงเริ่มต้น เกิดรูปแบบที่ 4 เป็นรูปแบบเริ่มต้นของห้องห้องชุดขนาดเล็กใน

กรุงเทพฯ และปริมณฑลมีลักษณะเป็นห้องหน้ากว้างประมาณ 5 เมตร และมี function ห้องทุกอย่าง
ครบครัน รวมถึงมีการก้ันห้องนอนแยกออกจากพ้ืนที่ส่วนต่างๆ ในพื้นที่ 22.5 ตรม. และพบห้อง
รูปแบบนี้ในโครงการของบริษัทแอล พี เอ็น ดีเวลอปเม้นท์ (LPN) เป็นส่วนใหญ่ 

ช่วงที่ 2 ช่วงปรับตัวสูงขึ้นกระทันหัน ปี 56 พบห้องรูปแบบที่ 4 เป็นจำนวนมากถึง 1,490 
หน่วยในโครงการเดียว ส่วนรูปแบบที่ 5 มีลักษณะเป็นห้องหน้ากว้างเช่นเดียวกันกับรูปแบบที่ 4 แต่มี
ข้อแตกต่างในเรื่องของความสูงของห้องโดยรูปแบบที่ 4 มีความสูงจากพ้ืนถึงเพดานที่ 2.4 เมตร และ
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94, 0.66%

533, 3.77%5706, 40.31%
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รูปแบบที่ 5 มีความสูงกว่าที่ 2.6 เมตร ห้องรูปแบบที่ 5 พัฒนาโดยบริษัทอนันดาดีเวลอปเม้นท์ 
(ANAN) เป็นส่วนใหญ่  

ช่วงที่ 3 ช่วงปรับตัวลดลงและเพิ่มข้ึนอย่างต่อเนื่อง ในช่วงนี้ยังคงพบรูปแบบที่ 4 เป็น
จำนวนมากเช่นเดิมแต่เริ่มพบรูปแบบที่ 6 ที่มีลักษณะเป็นห้องหน้าแคบไม่เกิน 3.3 เมตร function 
ห้องยังครบครันเหมือนเดิม และห้องรูปแบบนี้ตั้งอยู่ในโครงการที่มีทำเลที่ค่อนข้างอยู่ในเมืองเช่น 
Ideo Q สามย่าน (สถานีสามย่าน), Condolette Midst Rama 9 (สถานีเพชรบุรี), Notting Hill 
พหล-เกษตร(สถานีบางบัว) และ Rhythm Asoke (สถานีพระราม 9) เป็นต้น ซึ่งห้องรูปแบบนี้พัฒนา
โดยหลากหลายบริษัทเช่น อนันดาดีเวลอปเม้นท์ (ANAN), พฤกษา เรียลเอสเตท (PS), เอ.พี. (ไทย
แลนด์) (AP) และออริจิ้น พร็อพเพอตี้ (ORI) เป็นต้น 

ช่วงที่ 4 ช่วงชะลอตัว ไม่ช่วงนี้ไม่พบห้องรูปแบบที่ 4 กับ 5 แต่พบว่ารูปแบบห้องหน้ากว้าง
เปลี่ยนแปลงไปเป็นรูปแบบที่ 7 และ 9 แทน ทั้งนี้ยังพบว่าในช่วงนี้มีจำนวนของห้องรูปแบบที่ 6 มาก
ที่สุดจากห้องชุดขนาดเล็กทั้งหมด และโครงการมีทำเลที่อยู่นอกเมืองออกไปเช่น Knightbridge 
Prime อ่อนนุช (สถานีอ่อนนุช), Metrosky วุฒากาศ (สถานีวุฒากาศ), The Origin Ram 209 
Interchange (สถานีมีนบุรี) 
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จากแผนภูมิที่ 14 พบว่าในช่วงที่ 1 ขนาดของห้องชุดขนาดเล็กเฉลี่ยถ่วงน้ำหนักอยู่ที่ 22.54 
ตรม. และปรับตัวลดลงในช่วงที่ 2 โดยมีขนาดห้องชุดขนาดเล็กเฉลี่ยที่ 22.12 ตรม. ในช่วงที่ 3 เป็น
ช่วงที่มีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 21.84 ตรม. และในช่วงที่ 4 ขนาดเฉลี่ยของห้องชุดขนาดเล็กลดลงเหลือ 21.58 
ตรม. แสดงให้เห็นถึงแนวโน้มของขนาดห้องชุดขนาดเล็กในอาคารชุดโดยรวมระว่างปี พ.ศ. 2552-
2564 ว่ามีขนาดที่ลดลงเรื่อยๆอีกด้วย  
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บทที่ 5  
ปัจจัยที่ส่งผลต่อปรากฏการณ์ห้องชุดขนาดเล็กในอาคารชุดตามสถานีรถไฟฟ้าใน

กรุงเทพมหานคร และปริมณฑลระหว่างปี พ.ศ.2552-2564 
5.1 ผลการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ และผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์ 

เพ่ือทำการศึกษาปรากฏการณ์ห้องชุดขนาดเล็กในความคิดเห็นของผู้ประกอบการ และ
ผู้เชี่ยวชาญเพ่ือศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อปรากฏการณ์ห้องชุดขนาดเล็กในอาคารชุดตามสถานีรถไฟฟ้า
ในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลระหว่างปี พ.ศ.2552-2564 รวมถึงทัศนคติต่อปรากฏการณ์ท่ี
เกิดข้ึนสามารถสรุปผลการสัมภาษณ์ได้ ดังต่อไปนี้ 
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จากตารางผลการบทสัมภาษณ์ผู้ประกอบการเกี่ยวกับปัจจัยที่ส่งผลต่อปรากฏการณ์การเกิด
ห้องชุดขนาดเล็ก โดยจำแนกปัจจัยที่ผู้ประกอบการกล่าวถึงตรงกัน ได้แก่  

- ปัจจัยของการที่แหล่งงานอยู่ในเมืองทำให้คนต้องมาทำงานในเมืองเยอะ ก่อให้เกิด
ความต้องการที่อยู่อาศัยในเมืองมากข้ึน  

- ปัจจัยของ Lifestyle ของกลุ่มลูกค้าที่กำหนดไว้เป็นกลุ่มคนทำงานอย่าง Gen Z ที่
ไม่ค่อยอยู่ห้อง 

- ปัจจัยของรถไฟฟ้าที่กระจายตัวเพ่ิมข้ึนของกรุงทพฯ และปริมณฑล 
- ปัจจัยของราคาท่ีดินที่ปรับตัวสูงขึ้น 

และทางด้านปัจจัยที่ผู้ประกอบการกล่าวถึงเพ่ิมเติม และแตกต่างกันออกไป ได้แก่ 
- ปัจจัยความต้องการซื้อเป็นบ้านหลังที่ 2 
- ปัจจัยความต้องการประหยัดเวลาในการเดินทาง 
- ปัจจัยด้านกฎหมายอาคารชุด 
- ปัจจัยด้านการวางผังเพื่อ floor efficiency 
- ปัจจัยด้านการออกแบบโครงสร้างเช่น Bay ที่จอดรถกว้าง 5 เมตรทำให้สามารถวาง

ผังห้องชุดขนาดเล็กได้ 
- ปัจจัยความต้องการที่อยู่อาศัยรอบมหาลัย 
- ปัจจัยด้าน Demand กับ Supply 
- ปัจจัยการแข่งขันกันในตลาด 
- ปัจจัยด้านเทคโนโลยีการก่อสร้างที่ทำให้เสาขนาดเล็กลง 
- ปัจจัยทางการตลาดเพ่ือสร้าง package ในการขาย 
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จากตารางผลการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการเกี่ยวกับทัศนคติต่อปรากฏการณ์การเกิดห้องชุด
ขนาดเล็กโดยจำแนกทัศนคติที่ผู้ประกอบการกล่าวถึงตรงกันได้แก่  

- กฎหมายกำหนดขนาดห้องชุดขั้นต่ำของไทยทำให้ห้องชุดขนาดเล็กยังมีขนาดที่ไม่
เล็กลงไปมากกว่านี้ 

- การเกิดห้องชุดขนาดเล็กเป็นสิ่งที่ดีที่ทำให้ทุกคนสามารถซื้อ และมีที่อยู่อาศัยเป็น
ของตนเองได้ 

- เป็นปรากฏการณ์ที่เป็นเรื่องธรรมชาติจากการที่ทุกคนเริ่มชินกับการอยู่อาศัยขนาด
เล็ก และ ด้วยปัจจัยของราคาทำให้ผู้ประกอบการไม่มีทางเลือกและต้องปรับขนาด
ห้องให้เล็กลงมา 

  นอกจากนี้ทัศนคติท่ีผู้ประกอบการกล่าวถึงเพ่ิมเติม และแตกต่างกันออกไป ได้แก่ 
- ห้องชุดขนาดเล็กยังตอบโจทย์สำหรับที่ดินที่มีข้อจำกัด โดยห้องชุดขนาดเล็กเหล่านี้

สามารถเพ่ิมมูลค่าในจุดบอดของที่ดินได้ 
- การเกิดขึ้นของห้องชุดขนาดเล็กคือคนอยากใช้เวลาบนท้องถนนลดลง และอยากได้

สังคมท่ีดี รวมถึงความต้องการพื้นที่ทำงานอย่าง co-working space และ third 
place เพ่ือการใช้ชีวิต 

- ในการทำห้องชุดขนาดเล็กที่มีเฟอร์นิเจอร์ที่มีกลไกจะทำให้ต้นทุนสูง และอาจไม่คุ้ม
ทุน 

- คนแก่ และครอบครัวไม่เหมาะกับห้องชุดขนาดเล็กเพราะต้องการพ้ืนที่ที่มากกว่า 
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จากตารางผลการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญเกี่ยวกับปัจจัยที่ส่งผลต่อปรากฏการณ์การเกิดห้องชุด
ขนาดเล็ก โดยจำแนกปัจจัยที่ผู้ประกอบการกล่าวถึงตรงกัน ได้แก่  

- ปัจจัยราคาที่ดินที่ปรับตัวสูงขึ้น 
- ปัจจัยด้านความต้องการอยู่ในเมือง 
- ปัจจัยด้านความต้องการอยู่ใกล้รถไฟฟ้า 
- ปัจจัยของความสามารถในการซื้อท่ีมีจำกัด 
- ปัจจัยของกลุ่มคนทำงานที่เพ่ิงเรียนจบใหม่ที่ต้องการที่อยู่อาศัยในเมือง 
- ปัจจัยผู้ประกอบการที่ต้องการทำราคาให้คนสามารถซื้อได้ 
- ปัจจัยของต้นทุนในการพัฒนาโครงการ 
และทางด้านปัจจัยที่ผู้เชี่ยวชาญกล่าวถึงเพ่ิมเติม และแตกต่างกันออกไป ได้แก่ 
- ปัจจัยของคนงานนิคมอุตสาหกรรม 
- ปัจจัยความต้องการห้องแถบชานเมือง 
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จากตารางผลการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญเกี่ยวกับทัศนคติต่อปรากฏการณ์การเกิดห้องชุดขนาด
เล็กโดยจำแนกทัศนคติที่ผู้ประกอบการกล่าวถึงตรงกันได้แก่  

- ปรากฏการณ์การเกิดห้องชุดขนาดเล็กเกิดข้ึนได้ และเป็นข้อดีที่ช่วยเพิ่มโอกาสให้
คนได้มีที่อยู่อาศัย 

และทางด้านปัจจัยที่ผู้เชี่ยวชาญกล่าวถึงเพ่ิมเติม และแตกต่างกันออกไป ได้แก่ 
- ห้องชุดขนาดเล็กไม่ควรมีขนาดต่ำกว่า 22 ตารางเมตร 
- ผู้ประกอบการควรสร้างเผื่อพ้ืนที่เพ่ือป้องกันความผิดพลาดในการก่อสร้างที่เสี่ยงต่อ

การผิดกฎหมาย 
- สถานการณ์ Covid 19 อาจทำให้ในอนาคตพ้ืนที่ส่วนกลางต้องเปลี่ยนแปลงไป 
- ห้องชุดขนาดเล็กอาจต้องเพ่ิมพ้ืนที่ 2 ตารางเมตร สำหรับการทำงานในห้องอีกด้วย 
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5.2 ระดับความคิดเห็นของผู้ประกอบการ และผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์ต่อปัจจัยปัจจัยที่
ส่งผลต่อปรากฏการณ์ห้องชุดขนาดเล็กในกรุงเทพมหานคร ระหว่างปี พ.ศ. 2552-2564 

 จากการสำรวจความคิดเห็นของผู้ประกอบการ เพ่ือวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อปรากฏการณ์ 
ห้องชุดขนาดเล็ก ในกรุงเทพมหานคร ระหว่างปี พ.ศ. 2552-2564 โดยใช้วิธี แบบมาตราส่วน
ประมาณค่า (Rating Scale)ระดับ 1-7 เพ่ือนำมาวิเคราะห์ในเชิงสถิติออกเป็นค่าน้ำหนักของปัจจัย
ต่างๆ ที่ใช้ในการประเมินโครงการ ได้ผลคะแนน ดังนี้ 
ปัจจัย ANANDA PRUKSA LPN ORIGIN คะแนนเฉลี่ย 

1. ระดับมหภาค      

GDP 5 6 6 5 5.5 
อัตราเงินเฟ้อ 7 6 6 5 6 
รายได้ต่อครัวเรือน 5 5 7 6 5.75 
ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง 5 5 6 3 4.75 
ดัชนีความเช่ือม่ันของผู้ประกอบการ 5 4 6 2 4.25 

2. ระดับเมือง      
จำนวนสถานีรถไฟฟ้าสร้างเสร็จ 6 5 6 3 5 
ดัชนีราคาท่ีดินเปล่า 7 7 7 7 7 
จำนวนหนว่ยห้องชุด 3 5 7 5 5 

3. ระดับโครงการ      
ขนาดท่ีดิน 6 5 7 6 6 

FAR 3 5 7 7 5.5 

GFA 5 5 7 7 6 
จำนวนหนว่ย ห้องชุดขนาดเล็ก 5 3 3 6 4.25 
ราคาขายเร่ิมต้น 6 6 7 7 6.5 

4. ระดับห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก      
ขนาดของห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก 5 3 7 6 5.25 
ความกว้างของห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก 6 3 7 5 5.25 
ความยาวของห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก 6 3 7 3 4.75 
ความสูงของห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก 3 3 7 3 4 

ตารางที ่ 14 ระดับความคิดเห็นของผู้ประกอบการต่อปัจจัย 
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และจากการสำรวจความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญได้ผลคะแนน ดังนี้ 
ปัจจัย คุณสัมมา คีตสิน คุณนลินรัตน ์เจริญสุพงษ์ คะแนนเฉลี่ย 

1. ระดับมหภาค    

GDP 6 6 6 
อัตราเงินเฟ้อ 5 6 5.5 
รายได้ต่อครัวเรือน 7 7 7 
ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง 7 7 7 
ดัชนีความเช่ือม่ันของผู้ประกอบการ 5 3 4 

2. ระดับเมือง    
จำนวนสถานีรถไฟฟ้าสร้างเสร็จ 6 6 6 
ดัชนีราคาท่ีดินเปล่า 7 7 7 
จำนวนหนว่ยห้องชุด 6 6 6 

3. ระดับโครงการ    
ขนาดท่ีดิน 7 5 6 

FAR 7 5 6 

GFA 7 5 6 
จำนวนหนว่ย ห้องชุดขนาดเล็ก 7 6 6.5 
ราคาขายเร่ิมต้น 7 7 7 

4. ระดับห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก     
ขนาดของห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก 7 5 6 
ความกว้างของห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก 7 5 6 
ความยาวของห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก 7 5 6 
ความสูงของห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก 7 5 6 

ตารางที ่ 15 ระดับความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญตอ่ปัจจยั 

ผลของระดับความคิดเห็นที่ได้จากผู้ประกอบการ และผู้เชี่ยวชาญสามารถนำมาสรุปเรียบเรียง
ตามลำดับปัจจัยที่ส่งผลมากไปน้อย เปรียบเทียบระหว่างผลคะแนนของผู้ประกอบการ และ
ผู้เชี่ยวชาญดังตารางที่ 12-13 ดังนี้ 
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จากตารางที่ 12 และ 13 จะเห็นได้ว่า ดัชนีราคาที่ดินเปล่า เป็นปัจจัยในระดับมหภาค ที่
ผู้ประกอบการ และผู้เชี่ยวชาญ ต่างมีความเห็นตรงกันว่าเป็นปัจจัยที่มีผลอย่างยิ่งต่อ
ปรากฏการณ์การเกิดห้องชุดขนาดเล็ก ในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล รวมถึงปัจจัยขนาด
ที่ดิน และ GFA (Gross Floor Area) ที่ได้คะแนนรองลงมาในระดับท่ี 6  

ส่วนปัจจัยที่มีระดับคะแนนแตกต่างกันได้แก่ ปัจจัยราคาขายเริ่มต้น ที่ผู้เชี่ยวชาญมี
ระดับความคิดเห็นว่าส่งผลอย่างยิ่งที่ระดับ 7 ส่วนผู้ประกอบการให้ระดับคะแนนที่ 6.5 
นอกจากนี้ปัจจัยอัตราเงินเฟ้อเป็นปัจจัยที่ผู้ประกอบการให้คะแนนในระดับ 6 มากกว่า
ผู้เชี่ยวชาญที่ให้คะแนนระดับ 5.5  

ผู้เชี่ยวชาญมีระดับความคิดเห็นต่อดัชนีราคาวัสดุก่อสร้างที่ส่งผลมากเช่นกัน และ
ผู้ประกอบการให้คะแนนกับปัจจัยในระดับมหภาค ระดับเมือง และระดับโครงการเป็นส่วนใหญ่ 
ส่วนผู้เชี่ยวชาญมีความเห็นต่อปัจจัยในระดับห้อง และห้องชุดขนาดเล็ก ที่สูงเช่นกันทั้งในเรื่อง
ของขนาด, ความกว้าง และความสูงของห้อง แต่ปัจจัยที่มีผลน้อยได้แก่ อัตราเงินเฟ้อ และดัชนี
ความเชื่อมั่นของผู้ประกอบการ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 85 

5.3 ปัจจัยท่ีสัมพันธ์กับปรากฏการณ์การเกิดห้องชุดขนาดเล็กในอาคารชุดตามสถานีรถไฟฟ้าใน
กรุงเทพมหานคร และปริมณฑลระหว่างปีพ.ศ.2552-2562 

จากการศึกษาและทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับห้องุดขนาดเล็กทั้งในประเทศและต่างประเทศ 
ทำให้สามารถรวบรวมตัวแปร และคัดเลือกปัจจัยที่สัมพันธ์กับปรากฏการณ์ โดยแบ่งปัจจัยออกเป็น 4 
ระดับ พร้อมอ้างอิงคำอธิบาย และสาเหตุที่เลือกของแต่ละปัจจัย ดังนี้  

1. ระดับมหภาค 
คัดเลือกปัจจัยในระดับภาพใหญ่ของประเทศท่ีเกี่ยวข้องกับเศรษฐกิจ และการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ 
1.1 GDP (Gross Domestic Product) เป็นดัชนีชี้วัดผลิตภัณฑ์มวลรวมของประเทศ ที่

สามารถบอกได้ถึงการเติบโตของเศรษฐกิจภายในประเทศในแต่ละปีว่ามีการเติบโตขึ้น 
หรือลดลง (นิภาพันธ์ พูนเสถียรทรัพย์ 2562) 

1.2 อัตราเงินเฟ้อ เป็นตัวเลขสะท้อนราคาสินค้าและบริการในประเทศ (วรินทิพย์ วรศักดิ์ 
2020) 

1.3 รายได้ต่อครัวเรือน บ่งบอกกำลังซื้อของคน ส่งผลให้ตลาดที่อยู่อาศัยได้รับผลกระทบ
เพราะเกี่ยวเนื่องกับกำลังซื้อโดยตรง (จรรยารักษ์ ขวัญแก้ว 2558) 

1.4 ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง เครื่องชี้ด้านอุปทาน ต้นทุนการก่อสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้น เห็น
ได้จากดัชนีราคาขายส่งวัสดุก่อสร้างที่เร่งตัวเพ่ิมข้ึน (ธนาคารแห่งประเทศไทย 2552) 

1.5 ดัชนีความเชื่อม่ันของผู้ประกอบการ ถือเป็นดัชนีสำคัญของวงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ไทย (ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 2552) 

2. ระดับเมือง  
คัดเลือกปัจจัยในระดับของเมืองกรุงเทพมหานครที่ส่งผลต่อการพัฒนาโครงการอาคารชุด 
2.1 จำนวนสถานีรถไฟฟ้าสร้างเสร็จ จากอุปทานของอาคารชุดสร้างเสร็จและจดทะเบียน

ขยายตัวเพิ่มขึ้นโดยเฉพาะอาคารชุดที่ใกล้แนวรถไฟฟ้า (ธนาคารแห่งประเทศไทย 
2552) 

2.2 จำนวนสถานีห่างจากสถานีสยาม จากปัจจัยความสามารถในการเข้าถึงความสะดวก
และความเจริญ สยามถือเป็นศูนย์กลางในการเดินทางเข้าถึงกรุงเทพฯ (น้อยพรม 2562) 

2.3 ดัชนีราคาที่ดินเปล่า ราคาอสังหาริมทรัพย์ในเขตเมือง และในแนวการขยายเส้นทาง
รถไฟฟ้ามวลชนส่งผลให้ราคาที่อยู่อาศัยเฉลี่ยต่อหน่วยปรับตัวสูงขึ้น (ธนาคารแห่ง
ประเทศไทย 2552) 
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2.4 จำนวนประชากรในกรุงเทพฯ กรุงเทพมหานครเป็นเมืองที่มีผู้คนจำนวน มากอพยพ
ย้ายถิ่นฐานเข้ามาในพ้ืนที่ทำให้มีจำนวนประชากรและความต้องการที่อยู่อาศัยที่เพ่ิมขึ้น 
(ศิริมงคล ศุภธนาเศรษฐ์ 2561) 

2.5 จำนวนหน่วยห้องชุด การเปิดตัวของอาคารชุดในทำเลที่ใกล้กับระบบขนส่งขนาดใหญ่
และสาธารณูปโภค เช่นรถไฟฟ้าและทางด่วน เป็นสำคัญ (ธนาคารแห่งประเทศไทย 
2552) 

3. ระดับโครงการ 
คัดเลือกปัจจัยในระดับโครงการจากข้อมูลของโครงการกลุ่มตัวอย่าง 52 โครงการ 
3.1 ขนาดที่ดิน ที่ดินแต่ละผืนมี ปริมาณรวมคงที่ (Fixed supply) แต่ปริมาณการใช้งานไม่

คงท่ีแต่ปริมาณความต้องการใช้งานของที่ดินสามารถท่ีจะเปลี่ยนแปลงได้ (นิกร น้อย
พรม 2017) 

3.2 FAR (Floor area ratio) อัตราส่วนที่ใช้ควบคุมความหนาแน่นทางกายภาพของการใช้
ประโยชน์ที่ดิน ภายในเมืองโดยนำอัตราส่วนไปคูณกับขนาดที่ดินเพ่ือหาพื้นที่ก่อสร้าง 
(มาพร จักรพงษ์ 2558) 

3.3 GFA (Gross Floor Area) พ้ืนที่ก่อสร้างเป็นค่าท่ีได้จากขนาดที่ดินคูณกับอัตราส่วน 
FAR ที่กำหนดที่ดินผืนใดที่มีผลผลิตส่วนเพิ่มสูง ก็ย่อมจะสร้างผลตอบแทนให้แก่เจ้าของ
ที่ดินได้สูง (นิกร น้อยพรม 2017) 

3.4 จำนวนหน่วย ห้องชุดขนาดเล็ก ในเมืองใหญ่ทั่วโลกที่มีประชากรหนาแน่นและราคา
ที่ดินแพงขึ้น ปรากฏการณ์์์์์์์์์์์์์์เกิดขึ้นของ ห้องชุดขนาดเล็ก มากข้ึน (สัมมา คีตสิน 2558) 

3.5 ราคาขายเริ่มต้น ราคาที่ดินที่เพ่ิมข้ึนตามความเจริญของเมือง และตันทุนการก่อสร้างที่
สูงขึ้น ทำให้ราคาขายต่อตารางเมตรเพ่ิมสูงขึ้นตามไปด้วย(สัมมา คีตสิน 2558) 

4. ระดับห้องชุด ห้องชุดขนาดเล็ก 
คัดเลือกปัจจัยในระดับห้องห้องชุดขนาดเล็กจากข้อมูลของโครงการกลุ่มตัวอย่าง 52 

โครงการ โดยอ้างอิงการวิเคราะห์ผังพ้ืนที่ต่างกันแต่มีประโยชน์ใช้สอยที่เหมือนกัน แสดงให้เห็นถึง
ความไม่เหมือนกันในเรื่องขนาดของความต่างของผังพื้น (ดวงฤทัย ตี่สุข 2559) 

4.1 ขนาดของห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก 
4.2 ความกว้างของห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก 
4.3 ความยาวของห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก 
4.4 ความสูงของห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก 

 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
87

 

5.
3.1

 ร
วบ

รว
มข

้อมู
ลเ

ชิง
ปร

ิมา
ณ

ขอ
งป

ัจจ
ัยท

ั้ง 
4 

ระ
ดับ

ระ
หว่

าง
ปี 

พ.
ศ.

25
52

-2
56

2 
เม

ื่อร
วบ

รว
มข้

อม
ูลเ

ชิง
ปร

ิมา
ณ

ขอ
งท

ุกป
ัจจ

ัยท
ี่กล

่าว
มา

ข้า
งต

้นเ
รีย

บร
้อย

แล
้ว 

จึง
นำ

ข้อ
มูล

ไป
หา

ค่า
สัม

ปร
ะส

ิทธ
ิ์สห

สัม
พัน

ธ์ 
(C

or
re

la
tio

n 
Co

ef
fic

ien
t) 

ใน
ลำ

ดับ
ต่อ

ไป
นี้ 

 
ปี 

25
52

 
25

53
 

25
54

 
25

55
 

25
56

 
25

57
 

25
58

 
25

59
 

25
60

 
25

61
 

25
62

 
1.

 ระ
ดับ

มห
ภา

ค 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

1.
1 

GD
P 

-0
.7 

7.5
 

0.8
 

7.3
 

2.8
 

0.8
 

2.8
 

3.2
 

4 
4.1

 
3 

1.
2 

อัต
รา

เงิน
เฟ

้อ 
-0

.9 
3.3

 
3.8

 
3 

2.2
 

1.9
 

-0
.9 

0.2
 

0.7
 

1.1
 

1 
1.

3 
รา

ยไ
ด้ต

่อค
รัว

เรือ
น 

20
90

3 
22

06
9.5

 
23

23
6 

24
21

5 
25

19
4 

26
05

4.5
 

26
91

5 
26

93
0.7 2 

26
94

6.4 3 
26

65
8.7 2 

26
37

1 

1.
4 

ดัช
นีร

าค
าว

ัสด
ุก่อ

สร
้าง

 
97

.8 
10

0 
10

6.3
 

11
0 

11
1 

11
1.8

 
10

6.1
 

10
3.2

 
10

5.2
 

10
7.9

 
10

6.9
 

1.
5 

ดัช
นีค

วา
มเ

ชื่อ
มั่น

ขอ
ง

ผู้ป
ระ

กอ
บก

าร
 

57
.8 

59
.7 

36
.6 

64
.3 

56
.2 

57
.1 

58
.5 

63
.2 

60
.4 

55
.5 

3 

2.
 ระ

ดับ
เม

ือง
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

2.
1 

จำ
นว

นส
ถา

นีร
ถไ

ฟฟ
้าท

ี่สร้
าง

เส
ร็จ

 
63

 
63

 
63

 
63

 
63

 
63

 
63

 
79

 
79

 
80

 
80

 

2.
2 

จำ
นว

นส
ถา

นีห
่าง

จา
กส

ถา
นี

สย
าม

 
17

 
11

 
1 

6 
9 

8 
10

 
11

 
13

 
7 

13
 

2.
3 

ดัช
นีร

าค
าท

ี่ดิน
 

12
6.9

 
11

3.7
 

12
1.7

 
10

5.4
 

12
4.9

 
13

0.7
 

14
1 

14
9.6

 
16

8.3
 

22
3.2

 
28

4.7
 

2.
4 

จำ
นว

นป
ระ

ชา
กร

ใน
กร

ุงเท
พฯ

 
57

02
59

5 
57

01
39

4 
56

74
84

3 
56

73
56

0 
56

86
25

2 
56

92
28

4 
56

96
40

9 
56

86
64

6 
56

82
41

5 
56

76
64

8 
56

66
26

4 
2.

5 
จำ

นว
นห

นว่
ยห

้อง
ชุด

 
24

52
3 

68
65

1 
45

16
0 

62
86

0 
74

86
8 

78
89

4 
60

01
7 

57
69

9 
70

55
3 

70
36

7 
53

16
3 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
88

 

3.
 ระ

ดับ
โค

รง
กา

ร*
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

3.
1 

ขน
าด

ที่ด
ินเ

ฉล
ี่ย 

33
28

 
36

88
 

52
68

 
24

00
 

20
80

0 
63

40
 

10
47

4 
77

98
 

12
07

7 
48

36
 

52
34

 
3.

2 
FA

R 
เฉ

ลี่ย
 

3 
8 

7 
10

 
3.2

5 
6.5

7 
6.1

1 
6.3

8 
6.0

8 
7.5

 
5.7

5 

3.
3 

GF
A 

เฉ
ลี่ย

 
99

88
 

29
50

4 
19

89
1 

77
56

 
11

11
34

.6 
33

52
7.2

4 
61

36
4.1

 
46

27
0.8

 
32

05
5.2

 
39

33
9.1

 
26

93
0.7

 
3.

4 
จำ

นว
นห

นว่
ยห

้อง
 ห

อ้ง
ชุด

ขน
าด

เล
็ก 

เฉ
ลี่ย

 
14

 
54

 
24

 
61

 
79

5 
23

2 
31

2 
30

5 
41

8 
48

 
23

2 
3.

5 
รา

คา
ขา

ยห
้อง

 ห
อ้ง

ชุด
ขน

าด
เล

็ก 
เฉ

ลี่ย
 

64
13

0 
80

00
0 

80
00

0 
85

00
0 

51
80

0 
91

46
2.6

 
89

98
6.2

 
96

27
4.1

 
70

27
5.9

 
11

09
81

 
79

50
0 

4.
 ระ

ดับ
ห้อ

ง ห
้อง

ชดุ
ขน

าด
เล

็ก*
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

4.
1 

ขน
าด

ขอ
งห

้อง
 ห

อ้ง
ชุด

ขน
าด

เล
็ก 

เฉ
ลี่ย

 
22

.5 
22

.49
 

23
 

22
.5 

22
.5 

21
.62

 
22

.16
9 

21
.47

78
 

22
.11

38
 

22
.5 

21
.27

5 

4.
2 

คว
าม

กว
า้ง

ห้อ
ง ห

อ้ง
ชุด

ขน
าด

เล
็ก 

เฉ
ลี่ย

 
3.9

 
3.9

 
3.5

5 
4.9

8 
5.1

 
4.7

5 
4.7

2 
4.4

4 
4.4

8 
5.2

 
6.2

5 
4.

3 
คว

าม
ยา

วห
อ้ง

 ห
้อง

ชุด
ขน

าด
เล

็ก 
เฉ

ลี่ย
 

5.9
5 

5.7
 

6.3
 

4.4
5 

4.4
5 

4.7
1 

4.7
6 

5.1
8 

5.1
 

4.4
3 

3.5
9 

4.
4 

คว
าม

สูง
ห้อ

ง ห
้อง

ชุด
ขน

าด
เล

็ก 
เฉ

ลี่ย
 

2.6
 

2.6
 

2.6
 

2.4
 

2.4
 

2.5
3 

2.6
 

2.5
2 

2.4
4 

2.6
 

2.4
8 

ตา
รา

งท
ี ่ 1

8 
ข้อ

มูล
เช

ิงป
ริม

าณ
ขอ

งท
ุกป

จัจ
ัยเ

รีย
งล

ำด
ับต

าม
ปี 

หม
าย

เห
ตุ 

* ข
้อม

ูลเ
ฉล

ี่ยร
าย

ปีข
อง

โค
รง

กา
รท

ี่พบ
 ห

้อง
ชุด

ขน
าด

เล
็ก 

ทั้ง
 5

2 
โค

รง
กา

ร 
 

      



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 89 

จากตารางข้อมูลเชิงปริมาณดังกล่าว นำมาทำการทดลองทางสถิติด้วยการหาค่าสัมประสิทธิ์
สหสัมพันธ์เพื่อหาค่าความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยต่างๆ กับปัจจัยจำนวนหน่วยห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก 
ที่เกิดขึ้นตั้งแต่ปี พ.ศ. 2552 – 2562 แสดงผลดังนี้ 

ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ ์

  จำนวนหนว่ยห้องชุดขนาดเลก็ 

ปี Pearson Correlation 0.290 

Sig. (2-tailed) 0.387 

GDP Pearson Correlation -0.066 

Sig. (2-tailed) 0.847 

อัตราเงินเฟ้อ Pearson Correlation -0.135 

Sig. (2-tailed) 0.693 

ระดับรายได้ Pearson Correlation 0.473 

Sig. (2-tailed) 0.141 

ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง Pearson Correlation 0.413 

Sig. (2-tailed) 0.206 

ดัชนีความเช่ือม่ันของผู้ประกอบการ Pearson Correlation 0.172 

Sig. (2-tailed) 0.614 

จำนวนสถานีรถไฟฟ้าที่สร้างเสร็จในแต่ละปี Pearson Correlation 0.070 

Sig. (2-tailed) 0.839 

จำนวนสถานีห่างจากสถานีสยาม Pearson Correlation 0.147 

Sig. (2-tailed) 0.667 

ดัชนีราคาท่ีดินเปล่า Pearson Correlation 0.002 

Sig. (2-tailed) 0.995 

จำนวนประชากรในกรุงเทพฯ และปริมณฑล Pearson Correlation 0.005 

Sig. (2-tailed) 0.989 

จำนวนห้องชุดเปิดขายในแต่ละป ี Pearson Correlation 0.470 

Sig. (2-tailed) 0.144 
  

ขนาดท่ีดินเฉลี่ย Pearson Correlation .964** 
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Sig. (2-tailed) 0.000 

FAR (Floor Area Ratio) Pearson Correlation -0.507 

Sig. (2-tailed) 0.112 

GFA (Gross Floor Area) Pearson Correlation .875** 

Sig. (2-tailed) 0.000 

ราคาขายเร่ิมต้นเฉลีย่รายป ี Pearson Correlation -0.496 

Sig. (2-tailed) 0.121 

ขนาดของห้องชุดขนาดเล็กเฉลี่ยรายป ี Pearson Correlation -0.237 

Sig. (2-tailed) 0.484 

ความกว้างของห้องชุดเฉลี่ยรายป ี Pearson Correlation 0.332 

Sig. (2-tailed) 0.319 

ความยาวของห้องชุดเฉลี่ยรายป ี Pearson Correlation -0.382 

Sig. (2-tailed) 0.247 

ความสูงของห้องชุดเฉลี่ยรายป ี Pearson Correlation -.610* 

Sig. (2-tailed) 0.047 

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed). 

*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed). 

ตารางที ่ 19 ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธร์ะหว่างปัจจัยต่างๆกับจำนวนหนว่ย หอ้งชุดขนาดเล็ก ระหว่างปี พ.ศ. 2552-2562 
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5.3.2 ผลการวิเคราะห์ปัจจัยที่มีความสัมพันธ์กับปรากฏการณ์การเกิดห้องชุดขนาดเล็กใน
อาคารชุดตามสถานีรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลระหว่างปีพ.ศ.2552-
2562 

จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับปรากฏการณ์การเกิดห้องชุดขนาดเล็ก ใน
ต่างประเทศพบว่าเกิดข้ึนเนื่องจากท่ีดินราคาแพงขึ้น และต้นทุนการก่อสร้างที่สูงขึ้น ส่งผลให้
ผู้ประกอบการลดขนาดพ้ืนที่ห้องเพ่ือควบคุมราคาไว้ให้กลุ่มลูกค้าส่วนใหญ่เข้าถึงได้ จึงคาดหวัง
ผลการทดลองว่า ปัจจัยจำนวนหน่วยของห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก รายปี จะต้องมีความสัมพันธ์
อย่างมีนัยยะทางสถิติกับปัจจัยอย่างเช่น 

1. ดัชนีราคาที่ดิน 
2. จำนวนสถานีรถไฟฟ้าที่สร้างเสร็จ 
3. ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง  
4. รายได้ต่อครัวเรือน  

แต่ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ของทั้ง 4 ปัจจัย ได้ผลการทดลองดังนี้ 
อันดับ ระดับ ปัจจัย ค่าสัมประสิทธิ์

สหสัมพันธ์ 
ระดับความสัมพันธ์ 

1. มหภาค รายได้ต่อครัวเรือน 0.473 สัมพันธ์ในทางเดียวกัน
น้อยมาก 

2. มหภาค ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง 0.413 สัมพันธ์ในทางเดียวกัน
น้อยมาก 

3. เมือง จำนวนสถานีรถไฟฟ้าที่
สร้างเสร็จ 

0.070 สัมพันธ์ในทางเดียวกัน
น้อยมาก 

4. เมือง ดัชนีราคาที่ดินเปล่า 0.002 สัมพันธ์ในทางเดียวกัน
น้อยมาก 

ตารางที ่ 20 ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธข์องปัจจัย 4 อันดับแรก 

ค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ของปัจจัยต่างๆ ตามที่ทบทวนในวรรณกรรมดังกล่าวพบว่าอยู่
ในระดับท่ีต่ำกว่า 0.5 ทั้งหมดซึ่งแสดงถึงความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยเพียงเล็กน้อยที่ไม่มีนัยสำคัญ
ทางสถิติ  
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ขณะที่ผลของการทดลองปรากฏค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ของปัจจัยอ่ืนที่สัมพันธ์กับ
จำนวนห้อง ห้องชุดขนาดเล็ก เฉลี่ยรายปีมากกว่า โดยคัดเลือกเฉพาะ 5 อันดับของปัจจัยที่มีค่า
ความสัมพันธ์ทั้งในทางเดียวกันและทางตรงกันข้าม ดังต่อไปนี้  

อันดับ ระดับ ปัจจัย ค่าสัมประสิทธิ์
สหสัมพันธ์ 

ระดับความสัมพันธ์ 

1. โครงการ ขนาดที่ดินเฉลี่ย 0.964 สัมพันธ์ในทางเดียวกันอย่าง
มาก 

2. โครงการ GFA (Gross Floor 
Area) 

0.875 สัมพันธ์ในทางเดียวกันอย่าง
มาก 

3. โครงการ จำนวนหน่วยห้องชุด  0.470 สัมพันธ์ในทางเดียวกันน้อย
มาก  

4. มหภาค รายได้ต่อครัวเรือน 0.473 สัมพันธ์ในทางเดียวกันน้อย
มาก 

5. มหภาค ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง 0.413 สัมพันธ์ในทางเดียวกันน้อย
มาก 

ตารางที่  21 ปัจจัยที่สัมพันธ์กับจำนวนหน่วยของห้องชุดขนาดเล็กในทางเดียวกัน 5 อันดับแรก 

อันดับ ระดับ ปัจจัย ค่าสัมประสิทธิ์
สหสัมพันธ์ 

ระดับความสัมพันธ์ 

1. ห้องชุด ความสูงของห้อง ห้องชุด
ขนาดเล็ก เฉลี่ย 

-0.610  สัมพันธ์ในทางตรงกัน
ข้ามน้อย 

2. โครงการ FAR (Floor Area Ratio) -0.507 สัมพันธ์ในทางตรงกัน
ข้ามน้อย 

3.  โครงการ ราคาขายเริ่มต้น  -0.496  สัมพันธ์ในทางตรงกัน
ข้ามน้อยมาก  

4.  ห้องชุด ความยาวห้อง ห้องชุดขนาด
เล็ก เฉลี่ย  

-0.382  สัมพันธ์ในทางตรงกัน
ข้ามน้อยมาก  

5.  มหภาค อัตราเงินเฟ้อ  -0.135  สัมพันธ์ในทางตรงกัน
ข้ามน้อยมาก  

ตารางที่  22 ปัจจัยที่สัมพันธ์กับจำนวนหน่วยของห้องชุดขนาดเล็กในทางตรงข้าม 5 อันดับแรก 
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ผลจากการวิเคราะห์ทางสถิติ พบว่าปัจจัยในระดับมหภาคกับเมืองนั้นมีค่าความสัมพันธ์
ที่น้อยกว่า ปัจจัยในระดับโครงการ และห้องชุด ดังเห็นได้จากสรุปอันดับข้างต้น รวมถึงพบว่า
ปัจจัยที่มีความสัมพันธ์กับการเกิดข้ึนของห้องชุดขนาดเล็กตามสถานีรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานคร 
ระหว่างปี พ.ศ. 2552-2562 ได้แก่ ปัจจัยขนาดที่ดินเฉลี่ย และปัจจัย GFA (Gross Floor Area) 
โดยปรากฏผลว่าปัจจัยทั้ง 2 นี้มีความสัมพันธ์กับจำนวนหน่วยของห้องชุดขนาดเล็กอย่างมี
นัยสำคัญในทางสถิติ ขณะที่ปัจจัยของดัชนีราคาที่ดินเปล่าไม่ได้แสดงค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์
อย่างมีนัยสำคัญ แต่จากการทบททวนวรรณกรรม และการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ และ
ผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์พบว่าปัจจัยด้านราคาท่ีดินยังคงเป็นปัจจัยหลักท่ีก่อให้เกิดห้องชุด
ขนาดเล็กในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ผลจากการทดลองที่ได้อาจเพราะข้อมูลของราคาที่ดินที่
นำมาใช้เป็นข้อมูลของดัชนีราคาท่ีดินเปล่าโดยรวมของกรุงเทพมหานคร ที่ไม่ใช่ราคาที่ดินของ
โครงการกลุ่มตัวอย่างโดยตรงจึงอาจทำให้ไม่แสดงผลตามที่คาดการณ์  

ทางด้านผลของปัจจัยขนาดที่ดิน และปัจจัย GFA (Gross Floor Area) ที่แสดงค่า
สัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ในทางเดียวกันกับจำนวนห้องชุดขนาดเล็กในระดับที่มีนัยสำคัญทางสถิติ 
อาจเพราะข้อมูลโครงการกลุ่มตัวอย่างท่ีพบห้องชุดขนาดเล็กที่นำมาใช้พัฒนาโดยบริษัทแอล.พี.
เอ็น.ดีเวลอปเม้นท์เป็นส่วนใหญ่ ลักษณะโครงการมักจะมีห้องชุดขนาดเล็กในจำนวนที่สูงขึ้น เมื่อ
ที่ดินมีขนาดที่ใหญ่ขึ้น และส่วนมากยังเป็นเป็นโครงการอาคารขนาดใหญ่ที่มีค่า GFA (Gross 
Floor Area) ที่สูงขึ้นตามขนาดที่ดิน จึงทำให้ปัจจัยที่ขนาดที่ดิน และ ปัจจัย GFA (Gross Floor 
Area) แปรผันตามจำนวนหน่วยห้องชุดขนาดเล็กที่เกิดขึ้นมากท่ีสุด  

ในส่วนของปัจจัยด้านความสูงของห้องที่ที่แสดงค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ในทางตรงกัน
ข้ามกับจำนวนหน่วยของห้องชุดขนาดเล็ก อาจเพราะข้อมูลของห้องชุดขนาดเล็กท่ีพบจำนวนมาก
มีความสูงเพดานที่ 2.4 เมตรซึ่งเป็นความสูงเพดานที่เตี้ยที่สุดในกลุ่มตัวอย่าง และพัฒนาโดย
บริษัทแอล.พี.เอ็นดีเวลอปเม้นท์เช่นกัน แสดงว่าผลการทดลองแสดงผลของปัจจัยตามห้องชุด
ขนาดเล็กที่เกิดข้ึนจากโครงการของบริษัทที่พัฒนาจำนวนห้องชุดขนาดเล็กสูงที่สุดใน
กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล  
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บทที่ 6  
สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 

6.1 สรุปผลการศึกษา 
จากการศึกษาปรากฏการณ์การเกิดห้องชุดขนาดเล็กที่เกิดขึ้นในกรุงเทพมหานคร

ระหว่างปี 2552-2564 พบว่าจำนวนหน่วยของห้องชุดขนาดเล็กที่เกิดขึ้นในแต่ละปีนั้นมีสัดส่วน
ปริมาณของห้องชุดขนาดเล็กต่อห้องชุดทั้งหมดในโครงการเฉลี่ยรวมที่ร้อยละ 30 และการเกิดข้ึน
ของห้องชุดขนาดเล็กยังสอดคล้องกับสภาวะธุรกิจจอสัหาริมทรัพย์ในแต่ละปีเช่นกัน นอกจากนี้
ทำเลที่ตั้งของโครงการที่มีห้องชุดขนาดเล็กมีแนวโน้มของทำเลที่ไกลออกไปอยู่ที่ชานเมืองมากขึ้น
จากการขยายเส้นทางออกไปของสถานีรถไฟฟ้าในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ส่วนรูปแบบของห้อง
ชุดขนาดเล็กในภาพรวมยังคงมี 2 รูปแบบใหญ่ๆได้แก่ ห้องหน้ากว้าง และห้องหน้าแคบ แต่ใน
อนาคตพบแนวโน้มว่าห้องหน้าแคบจะเริ่มเป็นที่นิยมในการพัฒนาโครงการมากขึ้น ทั้งนี้ห้องชุด
ขนาดเล็กที่สุดที่พบในช่วงปีพ.ศ.2552-2564 ได้แก่ โครงการ Notting Hill Phahol-kaset มี
ขนาดของห้องที่ 20.3 ตารางเมตร แต่โดยรวมของกรุงเทพฯ และปริมณฑลห้องชุดขนาดเล็กมี
ขนาดอยู่ที่ 22.0-22.5 ตารางเมตรเป็นจำนวนมากที่สุดและยังพบว่าห้องชุดขนาดเล็กยังคงมี
แนวโน้มของขนาดเฉลี่ยที่ลดลงในแต่ละปีอีกด้วย  

เช่นเดียวกับหลายเมืองใหญ่ในต่างประเทศท่ีมีประชากรอาศัยอยู่อย่างหนาแน่นที่ส่งผล
ให้เกิดการพัฒนาห้องชุดขนาดเล็กเพ่ิมมากขึ้น แต่ทั้งนี้กรณีกรุงเทพฯ และปริมณฑลจาก
การศึกษาพบว่าการท่ีขนาดของห้องยังมีพ้ืนที่ไม่ต่ำกว่า 20 ตารางเมตรเนื่องจากกฎหมายควบคุม
อาคารของไทยที่กำหนดพ้ืนที่ขั้นต่ำของห้องชุดพักอาศัยต้องมีขนาดไม่น้อยกว่า 20 ตารางเมตร 
เมื่อเปรียบเทียบกับกรุงโตเกียวที่ห้องชุดขนาดเล็กมีขนาดอยู่ที่ 8-10 ตารางเมตร และเขต
ปกครองพิเศษฮ่องกงที่มีขนาดอยู่ที่ 14.1-14.5 ตารางเมตร ห้องชุดขนาดเล็กของกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑลยังคงมีขนาดที่ไม่เล็กมากจนเกินไป  

 โตรอนโต โตเกียว ฮ่องกง กรุงเทพฯ 

รูปแบบของห้อง ห้อง
ชุดขนาดเล็ก 

    

ขนาดพื้นที่ห้องเฉลี่ย 20-36.7 ตรม. 8-10 ตรม. 14.1-14.5 ตรม. 20-23 ตรม. 

ตารางที ่ 23 สรุปรูปแบบของห้อง หอ้งชุดขนาดเล็ก และขนาดพื้นที่หอ้งเฉลี่ย 
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ทั้งนี้จากการทดลองการหาค่าความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยกับการเกิดจำนวนหน่วยของ
ห้องชุดขนาดเล็กด้วยการหาค่าสัมประสิทธิ์สหสัมพันธ์ ค้นพบปัจจัยที่แสดงค่าความสัมพันธ์กับ
จำนวนหน่วยห้องชุดขนาดเล็กอย่างมีนัยยะทางสถิติมากที่สุด 2 ปัจจัย ได้แก่   

1. ปัจจัยขนาดที่ดิน  
แสดงค่าความสัมพันธ์ที่มีนัยสำคัญทางสถิติ และมีความสัมพันธ์ในทางเดียวกันกับการ

เกิดห้องชุดขนาดเล็ก เมื่อประกอบกับข้อมูลที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม รวมถึงการสัมภาษณ์
ผู้ประกอบการ และผู้เชี่ยวชาญ ทำให้สามารถอธิบายความสัมพันธ์นี้ได้ว่า ที่ดินขนาดใหญ่จะมี
จำนวนห้องชุดขนาดเล็กมากขึ้นตาม เนื่องจากการมีพ้ืนที่ดินขนาดใหญ่ ทำให้สามารถเพ่ิมจำนวน
ห้องหรือปริมาณห้องได้อีกเป็นจำนวนมาก เพ่ือให้เป็นการลงทุนใช้ประโยชน์ของที่ดินให้เกิดมูลค่า
สูงสุด  

 
รูปที่  24 ตัวอย่างโครงการ Plum สะพานใหม่ สเตชั่น ได้นำห้องชุดขนาดเล็กมาจัดวางในบริเวณที่แคบที่สุดของที่ดิน 

2. ปัจจัย GFA หรือ Gross Floor Area  
แสดงค่าความสัมพันธ์ที่มีนัยสำคัญทางสถิติ และมีความสัมพันธ์ในทางเดียวกันกับการ

เกิดห้องชุดขนาดเล็ก เมื่อประกอบกับข้อมูลที่ได้จากทั้งการทบทวนวรรณกรรม รวมถึงการ
สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ และผู้เชี่ยวชาญ สามารถอธิบายปัจจัยของ GFA ได้ว่าค่า GFA เป็นค่า
กำหนดความสามารถในการสร้างอาคารจากขนาดที่ดิน ดังนั้นเมื่อที่ดินมีขนาดใหญ่ GFA จะมีค่า
สูงด้วย เช่นกันการนำเอาห้อง ห้องชุดขนาดเล็กมาช่วยจัดวางในผัง จะช่วยเพิ่มจำนวนหน่วย
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ให้กับโครงการได้มากข้ึน หรือเป็นการเพ่ิมปริมาณสินค้าให้มีจำนวนมากขึ้น และทำให้สามารถ
ขายได้สินค้ามากข้ึนตาม 

6.2 อภิปรายผล 
6.2.1 อภิปรายผลรูปแบบของห้องชุดขนาดเล็กในอาคารชุดตามสถานีรถไฟฟ้าใน

กรุงเทพมหานคร และปริมณฑลระหว่างปี พ.ศ.2552-2564 
รูปแบบของห้องชุดขนาดเล็กจากการศึกษาพบรูปแบบของห้องหน้ากว้าง และหน้าแคบเป็น

จำนวนมากในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ในปัจจุบันจำนวนของห้องหน้ากว้างยังคงมีปริมาณ
เยอะกว่ารูปแบบอ่ืน แต่จากการศึกษาพบแนวโน้มในอนาคตว่าอาจพบห้องหน้าแคบในจำนวนที่สูงขึ้น
จากเหตุผลของ Floor efficiency ซึ่งสามารถอธิบายได้ดังรูปที่ 28 

 

 

 

 
รูปที่  25 แสดงการวางผังห้องที่ทำให้ Floor efficiency มีค่าสูงขึ้น 
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จากรูปภาพที่ 28 จะเห็นได้ว่าพ้ืนที่ทางเดินเท่ากันแต่หากจัดวางห้องหน้าแคบจะได้จำนวน
ห้องมากกว่าการจัดวางผังด้วยห้องหน้ากว้าง ดังนั้นในแง่ของการใช้พื้นที่รูปแบบหน้าแคบจะใช้พ้ืนที่
ได้คุ้มค่ามากกว่า 

6.2.2 อภิปรายผลปัจจัยที่ส่งผล และสัมพันธ์ต่อการเกิดห้องชุดขนาดเล็กในอาคารชุดตาม
สถานีรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 

พบปัจจัยที่ส่งผลต่อปรากฏการณ์ ห้องชุดขนาดเล็ก จากการทบทวนวรรณกรรม และ
จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการและผู้เชี่ยวชาญ รวมถึงปัจจัยที่สัมพันธ์ต่อปรากฏการณ์ ห้องชุด
ขนาดเล็ก จากการทดลองทางสถิติ ดังนี้ 

 
จาก 5 อันดับปัจจัยที่ส่งผล และสัมพันธ์สามารถเห็นถึงปัจจัยที่สำคัญท่ีถูกกล่าวถึงซ้ำกัน ดังต่อไปนี้ 
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สรุปปัจจัย 3 อันดับท่ีสัมพันธ์ และส่งผล 

1. ปัจจัยขนาดที่ดิน – จากการทบทวนวรรณกรรม สัมภาษณผ์ู้ประกอบการ และผู้เชี่ยวชาญ รวมถึง
การทดลองทางสถิติพบเรื่องของปัจจัยขนาดที่ดินท่ีส่งผล และสัมพันธ์กับการเกิดของห้องชุดขนาด
เล็ก แต่พบข้อแตกตา่งจากต่างประเทศท่ีขนาดที่ดินนั้นมีพื้นที่จำกัดขยายออกไปไม่ได้อีก แต่กรณี
กรุงเทพฯข้อมูลที่ได้จากการสมัภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่าขนาดที่ดนิมีรูปแบบและลักษณะที่
แตกต่างกันพิจารณาตามโครงการ เช่นท่ีดินที่มีขนาดแคบก็อาจเกดิห้องชุดขนาดเล็กขึ้นเพื่อการใช้
สอยพ้ืนท่ีให้เกิดมลูค่าสูงสุด 

2. ปัจจัยราคาขายเร่ิมต้น – จากการทบทวนวรรณกรรม สัมภาษณผ์ูป้ระกอบการ และผู้เชี่ยวชาญ 
รวมถึงการทดลองทางสถิติพบว่าเป็นปัจจัยท่ีส่งผลอย่างมากอีกปัจจยัหนึ่ง เกี่ยวเนื่องจากความ
ต้องการที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่ส่งผลต่อการทำราคาขาย และความต้องการที่อยู่อาศัยราคาไม่แพง
มาก ทำให้ต้นทุนโครงการต้องปรบัลดลงมาด้วยการลดพื้นที่ห้องลงทำให้เกิดห้องชุดขนาดเล็กขึ้น 

3. ปัจจัยดัชนีราคาที่ดิน – จากการทบทวนวรรณกรรม สัมภาษณผ์ู้ประกอบการ และผูเ้ชี่ยวชาญได้
ข้อมูลว่าปัจจัยของราคาที่ดินปรับตัวสูงขึ้นส่งผลต่อการเกิดห้องชุดขนาดเล็กเนื่องจากราคาขาย
ที่ดินส่งผลต่อต้นทุนในการพัฒนาโครงการโดยตรง ดังนั้นหากท่ีดินนัน้ราคาสูงมากแต่ต้องการใหม้ี
ห้องจำนวนมากที่สุด โครงการนั้นก็อาจจะเกิดห้องชุดขนาดเล็กที่ปรบัพ้ืนท่ีลดลงมา และราคาต่อ
ตารางเมตรก็ถูกลงด้วยซึ่งสอดคลอ้งกับการทบทวนวรรณกรรม 
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6.3 ข้อเสนอแนะในงานวิจัย 
6.3.1 ข้อเสนอแนะต่อผู้ประกอบการ 

- ผลการศึกษาด้านทำเลทีต่ั้งของโครงการที่พบห้องชุดขนาดเล็กอาจเป็นประโยชน์แก่
ผู้ประกอบการในการพัฒนาโครงการเพ่ิมเติม เนื่องจากพบว่ายังมีพ้ืนที่ให้พัฒนา
โครงการตามสถานีรถไฟฟ้าทั้งสายปัจจุบัน และในอนาคตอีกมาก  

- ผลจากการสัมภาษณ์ทัศนคติของผู้เชี่ยวชาญที่ทำการสัมภาษณ์พบว่าไม่อยากให้ห้อง
เล็กกว่า 22 ตรม. จึงอยากใหผู้ประกอบการช่วยพิจารณาการออกแบบขนาดของ
ห้องชุดขนาดเล็กให้มีขนาดที่เหมาะสมเพ่ือคุณภาพในการอยู่อาศัยของผู้คน 

6.3.2 ข้อเสนอแนะต่อหน่วยงานที่เกี่ยวข้องทั้งภาครัฐ  
- ผลการศึกษาที่พบว่าขนาดของห้องชุดขนาดเล็กยังมีขนาดไม่เล็กเท่าเมืองอ่ืนๆใน

ต่างประเทศจึงอยากขอเสนอหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในกฏหมายคงขนาดขั้นต่ำของ
ห้องชุดพักอาศัยในประเทศไทยไว้  

- จากผลการศึกษาแนวโน้มห้องชุดขนาดเล็กท่ีมีโอกาสเล็กลงอีกในอนาคต จึงอยาก
ให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องพิจารณาควบคุมมาตรฐานในการออกแบบห้องชุดขนาดเล็ก
เพ่ิมเติมเพ่ือป้องกันรูปแบบของห้องชุดขนาดเล็กที่ไม่ถูกสุขลักษณะ   

- ผลการศึกษาพบว่าราคาท่ีดินที่ปรับตัวสูงขึ้นมีผลทำให้ห้องชุดต้องมีขนาดเล็กมาก
ขึ้น จึงต้องการให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องช่วยมาดูแลควบคุมราคาท่ีดินให้เหมาะสม 

- รูปแบบของห้องขนาดเล็กมีพ้ืนที่ส่วนกลางที่ช่วยส่งเสริมให้ห้องไม่ต้องมีขนาดใหญ่
มาก จึงขอเสนอหน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้องให้พิจารณาการพัฒนาพื้นที่ส่วนกลาง
ในเมืองใหญ่ให้เพ่ิมมากข้ึนดังเช่นกรณีต่างประเทศที่มีการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียว และสวน
สาธาณะในเมืองเพ่ือให้คนสามารถออกมาใช้พ้ืนที่ได้ 

6.3.3 ข้อเสนอแนะต่อเชิงวิชาการ 
ในการศึกษาครั้งนี้เป็นการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อปรากฏการณ์ ห้องชุดขนาดเล็ก 

โดยศึกษาปัจจัยเปรียบเทียบกับต่างประเทศ และจากผลการศึกษาพบว่ามีปัจจัยที่แตกต่าง
จากต่างประเทศ จึงมีข้อเสนอแนะว่าควรมีการศึกษาเรื่องนี้ในประเทศไทยเพิ่มมากข้ึน 
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6.4 ข้อเสนอแนะในงานวิจัยครั้งต่อไป 
- ทั้งนี้ผลของปรากฏการณ์การเกิดห้องชุดขนาดเล็กในงานวิจัยนี้ผู้วิจัยมีการคัดเลือกกลุ่ม

ตัวอย่างสำหรับการทดลองเฉพาะโครงการอาคารชุดที่จัดทำโดยบริษัทมหาชน และอยู่ใน
ระยะ 800 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้าเท่านั้น ดังนั้นอาจต้องมีการศึกษาต่อไปเพ่ือค้นหา
ความสัมพันธ์ได้อย่างชัดเจนมากข้ึน 

- นอกจากนี้ข้อมูลดัชนีราคาที่ดินเปล่าเป็นข้อมูลของกรุงเทพฯและปริมณฑลโดยรวม อาจต้อง
ใช้ข้อมูลเพ่ิมเติมอย่างราคาซื้อขายที่ดินของโครงการกลุ่มตัวอย่างเพ่ือให้ได้ค่าความสัมพันธ์ที่
แม่นยำมากข้ึน 

- งานวิจัยนี้ยังคงเป็นข้อมูลจากฝั่งของอุปทาน โดยยังขาดข้อมูลด้านความคิดเห็นของผู้อยู่
อาศัยหรือฝั่งอุปสงค์ถึงความต้องการ และคุณภาพชีวิตในการอยู่อาศัยในห้องชุดขนาดเล็กจึง
ขอเสนอให้มีการต่อยอดการศึกษาเพ่ือให้งานวิจัยสมบูรณ์มากข้ึน 
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ภาคผนวก ข. 
เครื่องมือในการวิจัย 
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1. ท่านคิดว่าปัจจัยใดบ้างที่ส่งผลให้เกิดปรากฏการณ์ Micro Condo? 
2. ท่านมีทัศนคติอย่างไรต่อปรากฏการณ์ท่ีเกิดข้ึน? 
3. ท่านคิดว่า Micro Condo จะมีแนวโน้มอย่างไรในอีก 10 ปีข้างหน้า? 
4. ท่านมีข้อมเสนอแนะอย่างไรต้อแนวทางการพัฒนารูปแบบ Micro Condo ต่อไปอย่างไร

บ้าง? 
 

 
1. ท่านมีแนวคิดในการพัฒนาห้อง Micro Condo หรือไม่? 
2. ท่านเลือกทำ Micro Condo ที่ไหน เพราะเหตุใด? 
3. ท่านเลือกพัฒนาห้อง Micro Condo กี่รูปแบบ และรูปแบบไหนเป็นที่นิยม? 
4. ท่านคิดว่าปัจจัยใดบ้างที่ส่งผลให้เกิดปรากฏการณ์ Micro Condo? 
5. ท่านมีทัศนคติอย่างไรต่อปรากฏการณ์ท่ีเกิดข้ึน? 
6. ท่านคิดว่า Micro Condo จะมีแนวโน้มอย่างไรในอีก 10 ปีข้างหน้า? 
7. ท่านมีข้อมเสนอแนะอย่างไรต้อแนวทางการพัฒนารูปแบบ Micro Condo ต่อไปอย่างไร

บ้าง? 
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แบบสอบถามนี้เป็นส่วนหน่ึงของวิทยานิพนธ์ระดับมหาบณัฑิตภาควชิาเคหการ 
สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรพัย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลัย 

ผู้วิจัย นางสาวดนยัพร พงษ์อมรพรหม 
อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์  รศ.ดร. กุณฑลทิพย พานิชภักดิ ์
อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธร์่วม  อ.ดร.บุญยิ่ง คงอาชาภัทร 

หัวข้อวิทยานิพนธ ์: ปัจจัยท่ีส่งผลต่อปรากฏการณ์ Micro Condo ในกรุงเทพมหานคร 
ระหว่างปี พ.ศ. 2552-2564 

 
แบบสอบถามนี้มีวตัถุประสงค์เพื่อวิเคราะหป์ัจจัยท่ีส่งผลต่อปรากฏการณ์ Micro Condo ในกรุงเทพมหานคร 

ระหว่างปี พ.ศ. 2552-2564 โดยใช้วิธี แบบมาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scale) 7 ระดับ เพื่อนำมา
วิเคราะห์ในเชิงสถิติออกเป็นค่าน้ำหนักของปัจจัยต่างๆ ที่ใช้ในการประเมินโครงการเป็นการศึกษาโดยแบ่ง

ปัจจัยเป็น 4 ระดับ ได้แก ่
 

1. ระดับมหภาค ได้แก่ ปัจจยั 
1.1 GDP 
1.2 อัตราเงินเฟ้อ 
1.3 ระดับรายได ้
1.4 ดัชนีราคาวัสดุก่อสร้าง 
1.5 ดัชนีความเช่ือมั่นของผู้ประกอบการ 

2. ระดับเมือง 
2.1 จำนวนสถานีรถไฟฟ้าสรา้งเสร็จ 
2.2 ดัชนีราคาที่ดินเปล่า 
2.3 จำนวนหน่วยห้องชุด 

3. ระดับโครงการ 
3.1 ขนาดที่ดิน 
3.2 FAR 
3.3 GFA 
3.4 จำนวนหน่วย Micro Condo 
3.5 ราคาขายเริ่มต้น 

4. ระดับห้อง Micro Condo 
4.1 ขนาดของห้อง Micro Condo 
4.2 ความกว้างของห้อง Micro Condo 
4.3 ความยาวของห้อง Micro Condo 
4.4 ความสูงของห้อง Micro Condo 
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ช้อมูลผู้ตอบแบบสอบถาม 
ช่ือ - สกุล : ______________________________________ 
E-mail : ______________________________________ 
โทร : ______________________________________ 

 
 
คำชี้แจงในการตอบแบบสอบถาม 
 

แบบสอบถามนี้เป็นแบบสอบถามเพื่อ ประเมินค่าน้ำหนักระดับความคิดเห็น ในลักษณะการประเมิน
ระดับความสำคัญของแต่ละประเด็น ให้ผู้ให้ข้อมูลทำเครื่องหมายลงช่องตารางซึ่งตรงกับความเห็นของท่านมาก
ที่สุดเพียง ข้อละ 1 คำตอบ โดยตวัเลขท่ีใช้ในการเปรียบเทียบระดับความคิดเห็นมีความหมายดังตารางต่อไปนี้ 

 

ระดับ ความหมาย คำอธิบาย 

1 ไม่มีผลอย่างยิ่ง ไม่มผีลอยา่งยิ่งต่อปัจจัยที่ส่งผลตอ่ปรากฏการณ์ Micro Condo ในกรุงเทพมหานคร 

2 ไม่มีผล ไม่มผีลต่อปัจจัยทีส่่งผลต่อปรากฏการณ์ Micro Condo ในกรุงเทพมหานคร 

3 ค่อนข้างไม่มีผล ค่อนข้างไม่มีผลต่อปัจจัยที่ส่งผลตอ่ปรากฏการณ์ Micro Condo ในกรุงเทพมหานคร 

4 ไม่แน่ใจ ไม่แน่ใจว่ามผีลต่อปัจจัยทีส่่งผลตอ่ปรากฏการณ์ Micro Condo ในกรุงเทพมหานคร 

5 ค่อนข้างมีผล ค่อนข้างมีผลต่อปัจจัยที่ส่งผลต่อปรากฏการณ์ Micro Condo ในกรงุเทพมหานคร 

6 มีผล มีผลต่อปัจจัยทีส่่งผลต่อปรากฏการณ์ Micro Condo ในกรุงเทพมหานคร 

7 มีผลอย่างย่ิง มีผลอย่างยิ่งต่อปัจจัยทีส่่งผลต่อปรากฏการณ์ Micro Condo ในกรงุเทพมหานคร 

 
อน่ึง แบบสอบถามนี้ เป็นส่วนหน่ึงของวิทยานิพนธ์ระดับมหาบณัฑติภาควิชาเคหการ สาขาวิชาการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพยเ์รื่อง ปัจจยัที่ส่งผลต่อปรากฏการณ์ Micro Condo ในกรุงเทพมหานคร ระหว่างปี พ.ศ. 
2552-2564 ซึ่งปัจจัยที่มีผลต่อปรากฏการณ์นี้ได้พัฒนาขึ้นจากการศกึษาเอกสารข้อมลูในประเด็นการเกิดขึ้น
ของอาคารชุดขนาดเล็กในกรุงเทพฯ ประกอบกับการศึกษาปรากฏการณ์ Micro Condo ในต่างประเทศ โดย
ศึกษาแนวคิดของผู้ประกอบการ และทัศนคติของผูเ้ชี่ยวชาญที่เกี่ยวข้องต่อปรากฏการณ์และรูปแบบของ 
Micro Condo เพื่อเป็นข้อมูลสำหรับการพัฒนารูปแบบต่อไป 

 

ดนัยพร พงษ์อมรพรหม 
ผู้วิจัย 
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นิยามศัพท์เฉพาะ   

Micro Condo (ไมโครคอนโด) ในการศึกษานี้ หมายถึง ห้องชุดขนาดเล็ก (20-23 ตรม.) และตั้งอยู่ในรัศมี 800 
เมตรจากสถานรีถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานคร  

ปรากฏการณ์ Micro Condo ในการศึกษานี้ คือ Micro Condo ที่เกิดขึ้นในช่วงปี พ.ศ.2552-2564 จากปัจจัย
ของที่ดินราคาแพงขึ้น และต้นทุนการก่อสร้างทีสู่งขึ้นส่งผลใหผู้้ประกอบการลดขนาดพื้นท่ีห้องเพื่อควบคุมราคา
ไว ้
ห้องชุดพักอาศัยขนาดเล็ก ในงานวิจัยนี้ หมายถึง ห้องชุดขนาดเล็กที่สุดตามที่กฎหมายควบคุมอาคารกำหนด 
จากกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 กำหนดให้
อาคารอยู่อาศัยรวมต้องมีพื้นท่ีภายในแต่ละหน่วยที่ใช้เพื่อการอยู่อาศัยไม่น้อยกว่า 20 ตารางเมตร 
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1 ปัจจัยระดับมหภาค 
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ข้อที ่ ปัจจัย 1 2 3 4 5 6 7 
1.1 GDP GDP เป็นดัชนีชี้วัดผลิตภัณฑ์มวล

รวมของประเทศ ที่สามารถบอกได้
ถึงการเติบโตของเศรษฐกิจ
ภายในประเทศในแต่ละปวี่ามกีาร
เติบโตขึ้น หรือลดล (นภิาพันธ์ พูน
เสถียรทรัพย์, 2562)               

1.2 อัตราเงินเฟ้อ อัตราเงินเฟ้อเป็นตัวเลขสะท้อน
ราคาสินค้าและบริการในประเทศ
ว่าแพงขึ้นแค่ไหน ซ่ึงหากอัตราเงิน
เฟ้อสูงเกินไปจะทำให้ค่าครองชีพ
ของประชาชนเพิ่มมากขึ้น หรอื
หากอัตราเงินเฟ้อผันผวนมาก
เกินไปจะทำให้ภาคธุรกจิวางแผน
ธุรกิจและตั้งราคาสินค้าได้ยาก 
(วรินทิพย์ วรศักดิ์, 2020)               

1.3 ระดับรายได ้ เครื่องชี้ด้านราคา อุปสงค์ของ
ตลาด 
อสังหาริมทรัพย์ชะลอตวัจากความ
ไม่แน่นอนในด้านรายได้ (รายงาน
เศรษฐกิจและการเงินปี 2551 
ธนาคารแห่งประเทศไทย)               

1.4 ดัชนีราคาวัสดุ
ก่อสร้าง 

เครื่องชี้ด้านอุปทาน ต้นทุนการ 
ก่อสร้างที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น เห็นได้
จากดัชนีราคาขายส่งวัสดกุ่อสร้างที่
เร่งตัวเพิ่มขึ้น (รายงานเศรษฐกิจ
และการเงิน 
ปี 2551 ธนาคารแห่งประเทศไทย)               

1.5 ดัชนีความ
เชื่อมั่นของ
ผู้ประกอบการ 

“ดัชนีความเชื่อมั่นผู้ประกอบการ
พัฒนาที่อยูอ่าศัย” ซ่ึงถือเป็นดัชนี
สำคัญของวงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ไทย (รายงาน
ประจำป ี2552 ศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์)               
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2 ปัจจัยระดับเมือง 

ระดับความคิดเห็น 

ไม
่มีผ

ลอ
ย่า

งย
ิ่ง 

ไม
่มีผ

ล 

ค่อ
นข

้าง
ไม

่มีผ
ล 

ไม
่แน

่ใจ
 

ค่อ
นข

้าง
มีผ

ล 

มีผ
ล 

มีผ
ลอ

ย่า
งยิ่

ง 

ข้อที ่ ปัจจัย 1 2 3 4 5 6 7 
2.1 จำนวนสถานี

รถไฟฟ้า
สร้างเสร็จ 

อาคารชุดที่ใกล้แนวรถไฟฟ้า ที่
เติบโต 
ตามอุปสงค์เนื่องจากราคาน้ำมัน
ที่ปรับตัวสูงขึ้น (รายงาน
เศรษฐกิจและการเงิน 
ปี 2551 ธนาคารแห่งประเทศ
ไทย) 

              

2.2 ดัชนีราคา
ที่ดินเปล่า 

 ราคาที่อยูอ่าศัยเฉลีย่ต่อ 
หน่วย ของโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ที่เปิดขายใหม่ใน
เขตกรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑลปรับตัวตามการ
เพิ่มขึ้นของราคาที่ดินในเขตเมือง
ชั้นใน (รายงานเศรษฐกิจและ
การเงินปี 2551, 2552 ธนาคาร
แห่งประเทศไทย)               

2.3 จำนวน
หน่วยห้อง
ชุด 

การเพิ่มขึ้นของการเปิดตัวอาคาร
ชุดในทำเลที่ใกล้กับระบบขนส่ง
ขนาดใหญ่และสาธารณูปโภค 
(รายงานเศรษฐกิจและการเงิน ปี 
2552 ธนาคารแห่งประเทศไทย)               
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3 ปัจจัยระดับโครงการ 

ระดับความคิดเห็น 
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ข้อที ่ ปัจจัย 1 2 3 4 5 6 7 

3.1 ขนาดที่ดิน 

ที่ดินแต่ละผืนมีลักษณะผูกติดกับ
ทำเลที่ตั้ง และยังมีความแตกต่าง
กันในทางกายภาพ ปริมาณรวม
คงที่ (Fixed supply) แต่ปริมาณ
การใช้งานไม่คงที่ (นิกร น้อยพรม
, 2017)               

3.2 FAR 

ที่ดินแต่ละประเภทจะตอ้งมีการ
กำหนดลงไปว่า จะใช้กี่
เปอร์เซ็นต์ของพื้นที่ทั้งหมดใน
เขตเมืองนั้นๆเพื่อเป็นการ
ควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินใน
ความรับผิดชอบของตน (ไพบูลย์ 
ช่างเรือง, 2516)               

3.3 GFA  

ที่ดินผืนใดที่มีผลผลิตส่วนเพิ่มสูง 
ก็ย่อมจะสร้างผลตอบแทนให้แก่
เจ้าของที่ดินได้สูง อุปสงค์ของ
ที่ดินและผืนนั้นก็ย่อมจะสูงตาม
ไปด้วย (นิกร น้อยพรม, 2017)               

3.4 

จำนวน
หน่วย 
Micro 
Condo 

ในเมืองใหญ่ทั่วโลกที่มีประชากร
หนาแน่นและราคาที่ดินแพง
มากๆในต่างประเทศก็มี
ปรากฏการณ์เกิดขึ้นของไมโค
รคอนโด(Micro Condo)มากขึ้น 
(สัมมา คีตสิน, 2558)                

3.5 
ราคาขาย
เร่ิมต้น 

ราคาที่ดินที่เพิ่มขึ้นตามความ
เจริญ 
ของเมืองและตันทุนการก่อสร้าง
ที่สูงขึ้น ทำให้ราคาขายหอ้ง
คอนโดมิเนียมต่อตารางเมตรเพิ่ม
สูงขึ้นตามไปด้วย (สัมมา คีตสิน, 
2558)             
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4 ปัจจัยระดับห้อง Micro Condo 
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ข้อที ่ ปัจจัย 1 2 3 4 5 6 7 

4.1 
ขนาดของห้อง 
Micro Condo ในแบบผังพื้นที่ต่างกันแต่มี

ประโยชน์ใช้สอยที่เหมือนกัน 
แสดงให้เห็นถึงความไม่เหมือนกัน
ในเรื่องขนาดของความต่างของผัง
พื้น ในประโยชน์ใช้สอยเดียวกัน 
ในระหว่างการจัดระเบียบของผัง
พื้นต้องพิจารณา ความไม่เหมือน
ของขนาดด้วย ซ่ึงสามารถอธิบาย
ถึงความต้องการใช้สอยพื้นที่ที่
ต่างกันได้ (ดวงฤทัย ตี่สุข, 2559) 

              

4.2 

ความกว้างของ
ห้อง Micro 
Condo               

4.3 

ความยาวของ
ห้อง Micro 
Condo               

4.4 

ความสูงของ
ห้อง Micro 
Condo               
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ภาคผนวก ค. 
สรุปบทสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ และผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์ 
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