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 พรชัย ประสงค์ฉัตรชัย : กลยทุธ์การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมโครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว ระหว่างปี พ.ศ.2559-2565 กรณีศึกษา 4 บริษัทมหาชนจำกัด. 
( AN ARCHITECTURAL REMODELING STRATEGY OF SINGLE DETACHED HOUSING PROJECTS: A CASE STUDY OF 4 THAILAND PUBLIC COMPANY LIMITED 
FROM 2016-2022) อ.ทีป่รึกษาหลกั : รศ. ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์ 

  

          การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมเป็นหัวใจของการพัฒนาผลิตภัณฑ์ (Product) ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในช่วงพ.ศ.2559-2565 
ประเทศไทยประสบปญัหาโควิด-19 ในปี 2563 จากนั้นพบว่าอัตราการขายบ้านเดี่ยวโครงการบา้นจัดสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑลสูงข้ึนกว่าที่อยู่อาศัยประเภทอื่น งานวิจัยน้ีจึงมีวัตถุประสงค์เพื่อ
ศึกษาการปรับเปลีย่นกลยุทธ์และการปรบัเปลีย่นรูปแบบทางสถาปัตยกรรมบ้านเดี่ยวในโครงการบ้านจดัสรรในระดับราคา 5-10 ล้านบาทที่เปิดขายในช่วงปี พ.ศ. 2559 – 2565 ของบริษัทที่มีรายได้
จากบ้านแนวราบมากที่สุด 4 บริษัทได้แก่ 1) บมจ. เอพี(ไทยแลนด์) (AP) 2) บมจ.เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรช่ัน (SC) 3) บมจ. แสนสิริ (SIRI) 4) บมจ. ศุภาลัย (SPALI) โดยรวบรวมแบบบ้านทั้ง 4 
บริษัทจากแบบเริ่มต้น 13 แบบใน 18 โครงการ และศึกษา 1) รวบรวมข้อมูลกลยุทธ์จากรายงานประจำปี56-1 และรวบรวมแบบบ้านจากเว็บไซต์รีวิวโครงการ 2) สัมภาษณ์การดำเนินกลยุทธ์และ
สัมภาษณ์สอบทานการปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน 

           ผลการศึกษาพบว่าในช่วงก่อน พ.ศ.2563 มีการดำเนินกลยุทธ์องค์กรแตกต่างกันแบ่งเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ 1) กลยุทธ์องค์กรมุ่งเน้นการพัฒนากายภาพ จำนวน 2 บริษัท
คือ AP และ SC และอีก 2 บริษัทมีกลยุทธ์มุ่งเน้นการพัฒนาการอยู่อาศัยและพฒันาสงัคมคือ SIRI และ SPALI เมื่อได้รับผลกระทบจากปัจจัยภายนอกและการแพร่ระบาดโควิด-19 ทำให้ทั้ง 4 บริษัท
ปรับกลยุทธ์องค์กรในทิศทางเดียวกันคือมุ่งการพัฒนาการอยู่อาศัยเพื่อตอบสนองกลุ่มลูกค้าที่แตกต่างกัน นำไปสู่การปรับเปลี่ยนกลยุทธ์พัฒนาผลิตภัณฑ์จากฐานกลยุทธ์เดิมที่แตกต่างกันในแต่ละ
บริษัท โดยพบว่ากลุ่มลูกค้ามี 2 กลุ่มคือ กลุ่มที่มีรายได้ค่อนข้างสูง จำนวน 2 บริษัทคือ AP และ SC และอีก 2 บริษัทเน้นกลุ่มรายได้ไม่สูงคือ SIRI และ SPALI และภาพรวมการดำเนินกลยุทธ์การ
พัฒนาผลิตภัณฑ์ทุกบริษัทปรับเพิ่มกลยุทธ์จากฐานกลยุทธ์เดิม จำแนกได้เป็นกลยุทธ์ 1) กลยุทธ์การพัฒนาขนาดพื้นที่ใช้สอย (AP) 2) กลยุทธ์ด้านความยืดหยุ่นพื้นที่ใช้สอยพัฒนาFunction (SC) 3) 
กลยุทธ์ความยืดหยุ่นพื้นที่และการออกแบบที่โดดเด่น (SIRI) 4) กลยุทธ์การเพิ่มบ้านหลายแบบมีพื้นที่ใช้สอยแตกต่าง (SPALI) 

           การปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทำให้จำนวนแบบบ้านมากขึ้นจากแบบบ้านเริ่มต้น 13 แบบเป็น 54 แบบในช่วงท้ายและมีการพัฒนาแบบบ้านขนาดแตกต่างกันเป็นบ้านขนาด
ใหญ่พัฒนาใน 2 บริษัทคือ AP และ SC มีขนาดบ้านเฉลี่ยระหว่าง 219-224 ตารางเมตร และอีก 2 บริษัทคือ SIRI และ SPALI เน้นบ้านขนาดกลางและบ้านขนาดเล็ก มีขนาดบ้านเฉลี่ย 158-166 
ตารางเมตร และพบว่าทุกบริษัทมีการปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านตามกลยุทธ์ 1) AP เพิ่มขนาดพื้นที่รวมมากที่สุด 16% จากขนาดพื้นที่เฉลี่ยบ้านเริ่มต้นและเพิ่มขนาดทุกพื้นที่ใช้สอย โดยเฉพาะพื้นที่
ส่วนรวมสมาชิกสาธารณะในครอบครัว 2)  SC จากกลยุทธ์เน้นพื้นที่ยืดหยุ่นของฟังก์ช่ัน นำไปสู่การปรับความสำคัญกับพื้นที่ส่วนตัวมาก โดยเพิ่มขนาดพื้นที่ห้องนอนมาก 10-25% และที่ลดขนาด
พื้นที่สาธารณะ เพิ่มพื้นที่ใช้สอยคือพื้นที่ระเบียง 3) SIRI จากกลยุทธ์พื้นที่ใช้สอยยืดหยุ่นตอบโจทย์การอยู่อาศัยดีไซน์เด่นเน้นราคาไม่สูง สู่การเพิ่มขนาดพื้นที่รวมน้อยที่สุด เพิ่มขนาดในห้องส่วนตัว
หรือห้องนอนรอง 14-20% ลดขนาดห้องนอนใหญ่  4) SPALI จากกลยุทธ์เพิ่มพื้นที่ใช้สอยหลากหลายแตกต่างตอบลกูค้าใหม่เจนเนอเรช่ัน Z นำไปสู่การเพิ่มจำนวนรูปแบบบ้านโดยเฉพาะบ้านขนาด
กลางหลายแบบและเพิ่มขนาดพื้นที่สาธารณะ และด้านการปรับตำแหน่งพื้นที่ใช้สอยพบว่าทุกบริษัทมีการปรบัน้อยเป็นตำแหน่งห้องนอนใหญ่ที่ปรับมากที่สุดจากบริเวณหน้าบ้านไปข้างบ้านและปรับ
ตำแหน่งห้องนอนรองมาไว้ข้างบ้านเพิ่มพื้นที่ระบายอากาศในทุกห้องนอน 

           ผลการศึกษาช้ีให้เห็นว่า 1) การกำหนดกลยุทธ์ในบริษัทอสังหาริมทรัพย์มีความสำคัญมากส่งผลต่อการปรับรูปแบบบ้านจึงเสนอให้บริษัทให้ความสำคัญด้านการพัฒนา
ผลิตภัณฑ์อันเป็นหัวใจของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และจากสภาวะวิกฤตทุกบริษัทให้ความสำคัญจากการนำกลยุทธ์ฐานเดิมมาปรับใช้ให้สอดคล้องกับความต้องการกลุ่มเป้าหมายที่เปลี่ยนไป
แตกต่างกัน 2) แม้ว่าโควิด-19 เป็นปัจจัยก่อเกิดการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์และรูปแบบบ้านแต่การปรับนี้เน้นตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้ามากกว่าการตอบสนองต่อโควิด-19 จึงเสนอแนะให้
บริษัทอสังหาริมทรัพย์พัฒนาที่อยู่อาศัยบ้านเดี่ยวควรให้ความสำคัญกับการกำหนดกลยุทธ์ในสภาวะโลกร้อนและภัยพิบัติเช่นโรคระบาดโควิด-19 มากข้ึน เพราะภัยพิบัติจะเกิดบ่อยและรุนแรงข้ึน 
บริษัทจึงควรจำเตรียมยุทธศาสตรด์้านการปรับเปลี่ยนรปูแบบบา้นในสภาวะวิกฤต นอกจากนั้นพบว่าบ้านขนาดเล็กมีการปรบัเปลีย่นรูปแบบได้จำกัดกว่าการปรับบ้านขนาดอื่นบริษัทจึงควรศึกษาวิจัย
พัฒนาแบบบ้านเล็กให้มีความยืดหยุ่นปรับตัวได้ดียิ่งขึ้นในอนาคต 

 

สาขาวิชา การพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสงัหาริมทรัพย ์ ลายมือช่ือนสิิต ................................................ 

ปีการศึกษา 2565 ลายมือช่ือ อ.ทีป่รกึษาหลกั .............................. 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 6470046025 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 

KEYWORD: AN ARCHITECTURAL REMODELING STRATEGY OF SINGLE DETACHED HOUSING PROJECTS: A CASE STUDY OF 4 THAILAND PUBLIC COMPANY 
LIMITED FROM 2016-2022 

 Pornchai Prasongchatchai : AN ARCHITECTURAL REMODELING STRATEGY OF SINGLE DETACHED HOUSING PROJECTS: A CASE STUDY OF 4 THAILA ND 
PUBLIC COMPANY LIMITED FROM 2016-2022. Advisor: KUNDOLDIBYA PANITCHPAKDI 

  

AN ARCHITECTURAL REMODELING STRATEGY OF SINGLE DETACHED HOUSING PROJECTS: A CASE STUDY OF 4 THAILAND PUBLIC COMPANY LIMITED 
FROM 2016-2022  

Architectural remodeling is the heart of product development in the housing business. The development of houses from 2016 to 2022 in Thailand 
encountered the Covid-19 crisis. In 2020, the sales rate of single detached houses in Bangkok and the vinicity areas was higher than that of other types of 
accommodation. The current research endeavor aimed to study the architectural remodeling strategies of single detached housing projects from 2016 to 2022 that 
belonged to the four companies with the highest sales rate of houses including AP (Thailand) PCL (AP), SC Asset Corporation PCL (SC), Sansiri PCL (SIRI), and Supalai 
PCL (SPALI). Thirteen housing plans in eighteen projects from the four companies were collected and studied. The first step involved collecting strategic data reports 
from an annual reports from each companies and gathering images from the project review websites. The second step included conducting interviews with relevant 
parties about the implementation of the strategies and checking the housing adjustments. 

        The results revealed that before 2020, there were two different types of strategies including strategies that were oriented to physical 
development adopted by AP and SC and those that focused on accommodation and housing development adopted by SIRI and SPALI. After being impacted by 
external factors and the Covid-19 pandemic, all four companies remodeled their strategies to be in the same direction which was to develop the residences that 
could respond to different target groups of customers. This led to the adjustment of product development strategies from the old ones in each company. It is found 
that there were two types of customers which were those who received high incomes targeted by AP and SC, and those who received lower incomes targeted by SIRI 
and SPALI. The remodeled strategies can be divided into the strategy for developing usable space (AP), the strategy for developing flexible usable space and functions 
(SC), the strategy for flexible space and outstanding design (SIRI), and the strategy to increase housing types with diverse usable spaces (SPALI). The adjustment of 
strategies increased the number of housing types from 13 to 54 types and there were different house sizes. AP and SC developed large houses with an average space 
of 219 to 224 square metres, while SIRI and SPALI focused on developing medium-sized and small houses with an average space of 158 to 166 square metres. It was 
discovered that all of the companies modified their houses according to their own strategies. AP had the highest increase in the overall space by 16% compared to 
the initial housing space and all usable spaces were also increased, especially the common areas for family members. SC changed from focusing on flexibly providing 
different functions to giving more importance to private areas by increasing the sizes of bedrooms by 10 to 25% and reducing the sizes of common areas, while also 
increasing the sizes of balconies. SIRI changed from focusing on creating flexible spaces that responded to residents’ needs with prominent designs and affordable 
prices to increasing the size of common areas, private rooms and smaller bedrooms by 14 to 20%, and decreasing the size of master bedrooms. SPALI shifted their 
focus on increasing usable area types to satisfy Generation Z customers to increasing the number of housing types, especially medium-sized houses and increasing the 
sizes of common areas. In terms of the locations of usable areas, all companies made minor adjustments with the master bedrooms undergoing the most significant 
change from being located in the front to the side of the houses and the ventilation in all bedrooms was improved. 

The results revealed that first, strategies are an important factor contributing to the adjustment of housing styles for housing companies. Therefore, 
the companies should focus on product development which is the heart of the development of the companies. Due to the crisis, all companies ensured the 
readjustment of the existing strategies to suit the needs of different target groups. Moreover, even though Covid-19 was a factor for the strategic changes and changes 
in housing styles, they were primarily in response to customers’ demands rather than solely driven Covid-19. Thus, it is recommended that single detached housing 
companies prioritize strategies to effectively prepare for global warming and natural disasters like Covid-19, as there is a tendency for disasters to increase in 
frequency and severity. It is essential for companies to address these crises by starting with strategic planning. Additionally, adjusting the styles of small houses is 
more challenging compared to their larger counterparts. Companies should conduct research on enhancing flexibility for small houses to cater to future needs". 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

กิตติกรรมประกาศ 
  

งานวิจัยนี้สำเร็จลุล่วงได้ จากความกรุณาและความอนุเคราะห์จาก  รศ.ดร. กุณฑลทิพย 
พานิชภักดิ์ อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ที่เพียรสั่งสอนกระบวนการวิจัยและคอยอบรมสั่งสอนผู้วิจัยให้
มีความเพียรพยายาม และเป็นผู้ชี้นำข้อคิดที่ดีให้ผู้วิจัยได้ตระหนักถึงข้อบกพร่องในการทำงานวิจัย 
รวมทั้งให้สติแก่ผู้วิจัยเพ่ือให้ผู้วิจัยได้มีโอกาสปรับปรุงแก้ไขให้ดีขึ้นอยู่เสมอ ผู้วิจัยขอกราบขอบพระคุณ
อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ที่ได้มอบบทเรียนอันมีค่าและเป็นประโยชน์แก่ศิษย์ให้ระมัดระวังในการคิด
วิเคราะห์ ความมีสติ รอบคอบมากยิ่งขึ้นและเป็นบทเรียนเตือนใจสำหรับการทำงานในอนาคต 

ขอบพระคุณ อาจารย์ ดร.พัศพันธน์ ชาญวสุนันท์ ที่ปรึกษาร่วมในงานวิจัยนี้และคอยสั่งสอน
การคิดวิเคราะห์ที่เป็นเหตุผลแก่ผู้วิจัยเสมอ และให้ความกรุณาช่วยเหลือเมื่อผู้วิจัยอยู่ในสถานการณ์
ยากลำบากในการทำงานวิจัยนี้ ขอบพระคุณคุณสุมิตรา วงภักดี ประธานกรรมการบริษัทที่ปรึกษา
การตลาดอสังหาริมทรัพย์ TerraBKK ที่เป็นผู้เริ่มต้นแนะนำผู้ที่สามารถให้ข้อมูลแก่การทำวิทยานิพนธ์
ฉบับนี้ได้ และขอบพระคุณรุ่นพ่ีเคหการและทีมสถาปนิกทุกท่านที่ให้ความช่วยเหลือในการเข้าสัมภาษณ์
กับฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์และฝ่ายการตลาดของบริษัทจำกัด (มหาชน) ทั้ง 4 แห่ง รวมทั้งขอบพระคุณ 
ผู้อำนวยการ รองผู้อำนวยการ ผู้จัดการ หรือ ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์และฝ่ายการตลาดของ 
บริษัท เอพี(ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) บริษัท 
แสนสิริ จำกัด (มหาชน) และ บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) ทุกท่านที่กรุณาให้ข้อมูลที่เกี่ยวข้องทำให้
ผู้วิจัยสามารถนำมาต่อยอดการวิเคราะห์ได้สำเร็จลุล่วง และขอบพระคุณคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์
ทุกท่านที่เมตตาและให้คำแนะนำเพ่ือนำมาปรับปรุงแก้ไขให้งานวิจัยฉบับนี้สมบูรณ์มากยิ่งขึ้น  สุดท้ายนี้
ขอบคุณเพ่ือนเคหการรุ่น C34 ทุกคนที่คอยสนับสนุนช่วยเหลือผู้วิจัยตลอดมา 
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บทที่ 1 
บทนำ 

1.1 ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา 
การพัฒนารูปแบบทางสถาปัตยกรรมมีบทบาทสำคัญต่อการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์รูปแบบ

ทางสถาปัตยกรรมของโครงการที่ถูกพัฒนาขึ้นส่งผลต้นทุนการก่อสร้าง เนื่องจากอสังหาริมทรัพย์เป็น

อุตสาหกรรมที่มีความผันผวนและมีการเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลาจากสภาวะทางเศรษฐกิจและสังคม 

ซึ่งส่งผลให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต้องมีกลยุทธ์ในการพัฒนารูปแบบทางสถาปัตยกรรมอย่าง

เหมาะสมให้สอดคล้องกับสภาวการณ์ในแต่ละช่วงปี (Shah Shika, 2020)  

การออกแบบสถาปัตยกรรมที่อยู่อาศัยในบริษัทอสังหาริมทรัพย์มีความสำคัญ เพราะเป็นสิ่งที่

ตอบสนองต่อความต้องการอยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัย และตอบสนองต่อชื่อเสียงของผู้พัฒนาโครงการใน

ฐานะเป็นผู้ดำเนินธุรกิจ ซึ่งจากการสัมภาษณ์ผู้อำนวยการด้านการพัฒนาผลิตภัณฑ์บ้านแนวราบใน

บริษัทจำกัด (มหาชน) พบว่ารูปแบบทางสถาปัตยกรรมเป็นปัจจัยในการตัดสินใจซื้อที่มีความสำคัญ

มากที่สุด เพราะเป็นปัจจัยสุดท้ายที่ลูกค้าใช้ตัดสินใจประกอบกับการใช้อารมณ์เลือกก่อนการตัดสินใจ

ซื้อ จึงทำให้เป็นปัจจัยที่สำคัญต่อการดำเนินการแข่งขันทางการออกแบบรูปแบบสถาปัตยกรรม

ระหว่างบริษัทต่างๆ อีกด้วย (Millhouse, 2005) 

 

 

 

 

 
ภาพ 1 ความสัมพันธ์ระหว่างความต้องการผู้อยูอ่าศัย (Demand) และผู้พัฒนาโครงการ (Supply) 

       ที่มา : Jason Milhouse, 2005  

จากการศึกษาผลการวิจัยของบริษัทที่ปรึกษาด้านการตลาดอสังหาริมทรัพย์ TerraBkk พบว่าความ

ต้องการด้านรูปแบบสถาปัตยกรรมของกลุ่มคนแต่ละประเภทแตกต่างกัน เช่น เจนเนเรชั่น Y-Z ให้

ความสำคัญทางด้านการดีไซน์ สไตล์การออกแบบบ้าน และพ้ืนที่ใช้สอย มากกว่ากลุ่มคนเจนเนเรชั่น

ก่อนหน้าแสดงให้เห็นถึงความสำคัญของสถาปัตยกรรมในบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ส่งผลต่อการ

ตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยในอนาคต (TerraBKK, 2562)   
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ภาพ 2 สัดส่วนกลุ่มคนในเจนเนเรชั่น ตา่งๆ และปัจจัยทางสถาปัตยกรรมที่มีผลในการตัดสินใจซื้อ 
ที่มา : TerraBKK, 2562 

 ในช่วงปี พ.ศ.2563 ได้เกิดสภาวะโรคระบาดโควิด-19 เกิดการเปลี่ยนแปลงประเภทที่อยู่

อาศัยที่ได้รับความนิยมและมีจำนวนการโอนกรรมสิทธิ์เติบโตจากเดิมมากที่สุด คือ ที่อยู่อาศัย

ประเภทบ้านเดี่ยวโดยการศึกษาข้อมูลจาก Economic Intelligence Center (EIC) แสดงให้เห็นว่าที่

อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวและบ้านแฝดในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในช่วงดังกล่าวนั้นได้รับ

ความนิยมสูงขึ้นมากเมื่อเปรียบเทียบกับบ้านทาวน์เฮาส์และคอนโดในระยะเวลาเดียวกัน  (ธนาคาร

ไทยพาณิชย์, 2565) ถึงแม้ว่าในสถานการณ์การแพร่ระบาดโควิด-19 จะมีผลกระทบต่อเศรษฐกิจและ

สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย กลับพบว่าการดำเนินธุรกิจของบางบริษัทอสังหาริมทรัพย์ยังคงมีสัดส่วน

รายได้ค่อนข้างสูงจากโครงการบ้านแนวราบและจากการศึกษารายได้ในบริษัทอสังหาริ มทรัพย์ที่จด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์พบว่าบริษัท (LH) (AP) (SIRI) (SPALI) (SC) มีรายได้จากการขายบ้าน

แนวราบมากท่ีสุดในช่วงโควิด-19 หรือป ีพ.ศ.2563  

ตาราง 1.1 รายได้จากบ้านแนวราบของบริษัทมหาชนที่มีรายได้มากที่สุดในปี พ.ศ.2561-2563 
รายได้บ้านแนวราบจากผลประกอบการประจำปี 2561-2563 (ล้านบาท) 

ชื่อบริษัทในตลาดหลกัทรัพย ์ 2561 2562 2563 

LH 20,178 19,071 21,185 

AP 17,521 18,144 24,034 

SIRI 12,551 10,962 14,390 

SPALI 12,562 11,516 12,557 

SC 9,012 10,810 11,260 

PSH 5,868 7,783 8,924 

PF 8,818 7,726 7,686 

QH 12,654 7,800 7,674 

ที่มา : ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย ระหว่างปี พ.ศ.2561-2563   
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 การศึกษาเบื้องต้นในบริษัทที่มีรายได้จากการขายบ้านแนวราบมากในช่วงก่อนเกิดการแพร่

ระบาดโควิด-19 พบว่าบริษัทต่าง ๆ มีกลยุทธ์ในองค์กรที่เน้นการพัฒนารูปแบบบ้านแตกต่างกันไป 

แต่เมื่อเกิดเหตุการณ์การแพร่ระบาดโควิด-19 บริษัทต่าง ๆ ได้มีการปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านใหม่และ

มีการโฆษณาแบบบ้านใหม่ โดยเฉพาะที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวที่เปิดขายภายหลังโควิด -19 แทบ

ทั้งสิ้น ดังรูป 1.3 และรูป 1.4   

 

 

 

 

 

 

 
ภาพ 3 กลยุทธ์ของบริษัทมหาชนในช่วงก่อนสถานการณ์โควิด-19 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพ 4 รูปแบบบ้านในช่วงโควิด-19 

ที่มา : เว็บไซต์รีวิวโครงการจำนวน 4 บริษัท  
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จากประเด็นทั้งหมดนำไปสู่ข้อคำถามว่าการเปลี่ยนแปลงรูปแบบบ้านช่วงที่เกิดสภาวะการแพร่ระบาด

โควิด-19 เกิดข้ึนเพราะกลยุทธ์ใดและแบบบ้านเดี่ยวนั้นมีการปรับเปลี่ยนรูปแบบอย่างไร 

จากการทบทวนวรรณกรรมพบว่าการศึกษาการปรับรูปแบบบ้านของบริษัทอสังหาริมทรัพย์จาก

ผู้พัฒนาโครงการเพียง 1 รายที่ศึกษาปัจจัยภายนอกที่ส่งผลต่อการพัฒนารูปแบบทางสถาปัตยกรรม

ของบ้านเดี่ยวจัดสรรในช่วงปีต่าง ๆ แต่พบว่ายังไม่มีการศึกษาในด้านกลยุทธ์ในการปรับเปลี่ยน

รูปแบบทางสถาปัตยกรรมจึงเป็นที่มาในการทำวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ และทำให้เกิดคำถามในงานวิจัยว่า 

ปัจจัยใดที่ทำให้เกิดการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของบ้านเดี่ยวจัดสรร และปัจจัยด้าน

การแพร่ระบาดของโรคระบาดโควิด-19 นั้นได้ส่งผลกระทบต่อการปรับเปลี่ยนรูปแบบทาง

สถาปัตยกรรมของบ้านเดี่ยวในโครงการบ้านจัดสรรหรือไม่อย่างไร  

1.2 คำถามในงานวิจัย  
1.2.1) กลยุทธ์ที่ทำให้เกิดการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว

คือกลยุทธ์ใด  

1.2.2) การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวจัดสรรของบริษัท

อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในตลาดหลักทรัพย์ระหว่าง พ.ศ.2559-2565 มีลักษณะเป็นอย่างไร 

1.2.3) ผลจากการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์และรูปแบบทางสถาปัตยกรรมในบริษัทต่าง ๆ เป็นอย่างไร 

1.3 วัตถุประสงค์ 
1.3.1) ศึกษากลยุทธ์การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของบ้านเดี่ยวจัดสรรในบริษัทมหาชน

ในปี พ.ศ.2559-2565 จำนวน 4 บริษัท ได้แก่ บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) บริษัท เอสซี 

แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) และ บริษัท ศุภาลัย จำกัด 

(มหาชน) 

1.3.2) ศึกษาการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวจัดสรรใน

บริษัทมหาชนในปี พ.ศ.2559-2565 จำนวน 4 บริษัท ได้แก่ บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) 

บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) และ บริษัท ศุภา

ลัย จำกัด (มหาชน) 

1.3.3) วิเคราะห์ผลด้านกลยุทธ์การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของที่อยู่อาศัยประเภทบ้าน

เดี่ยวจัดสรรในบริษัทมหาชนในปี พ.ศ.2559-2565  
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1.3.4) เสนอแนะกลยุทธ์การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว
จัดสรร  

1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ  
1.4.1) กลยุทธ์การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรม  
หมายถึง ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ ปัจจัยสภาวะตลาดที่อยู่อาศัย ปัจจัยด้านสถานการณ์ทางสังคม กลยุทธ์
ระดับองค์กร กลยุทธ์ระดับธุรกิจ กลยุทธ์ด้านการพัฒนาผลิตภัณฑ์และกลยุทธ์ทางด้านการตลาดที่มี
ผลต่อการพัฒนารูปแบบทางสถาปัตยกรรมประเภทบ้านเดี่ยวในโครงการบ้านจัดสรรในช่วง  ปี พ.ศ.
2559-2565  
1.4.2) การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรม  
หมายถึง การปรับเปลี่ยนองค์ประกอบทางด้านสไตล์การออกแบบ การปรับเปลี่ยนองค์ประกอบพ้ืนที่
ใช้สอย ได้แก่ จำนวนพื้นที่ใช้สอย ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย การวางตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย  
1.4.3) การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมในช่วงก่อนและหลังโควิด-19  
หมายถึง การปรับเปลี่ยนรูปแบบช่วงก่อนโควิด -19 หมายถึง การปรับเปลี่ยนรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรมที่เกิดขึ้นระหว่างปี พ.ศ.2559-2562 และการปรับเปลี่ยนรูปแบบช่วงหลังโควิด-19 
หมายถึง การปรับเปลี่ยนรู ปแบบสถาปัตยกรรมที่เกิดขึ้นระหว่าง ปี พ.ศ.2563-2565 
1.4.4) รูปแบบบ้านขนาดเล็ก กลาง ใหญ่  
มาจากการแบ่งลำดับขนาดแบบบ้านทั้ง 4 บริษัทจาก 13 แบบบ้านที่พัฒนาในช่วงปีต้นแบ่งเป็นช่วง
ละเท่ากัน โดยแบบบ้านขนาดเล็กมีขนาด 138-170 ตารางเมตร แบบบ้านขนาดกลางมีขนาด 171-
190 ตารางเมตร และแบบบ้านขนาดใหญ่คือแบบบ้านที่มีขนาดมากกว่า 191 ตารางเมตร  
1.4.5) ความยืดหยุ่นของพ้ืนที่ใช้สอย 
หมายถึง ประเภทพ้ืนที่ใช้สอยที่สามารถปรับเปลี่ยนประโยชน์การใช้สอยได้ หรือเป็นพ้ืนที่ใช้สอยที่มี
การปรับขนาดเพ่ือรองรับประโยชน์ใช้สอยที่เพ่ิมข้ึน  
1.4.6) รูปแบบบ้านเดี่ยว 
หมายถึง แบบบ้านที่มีการโฆษณาในเว็บไซต์รีวิวโครงการและเว็บไซต์ผู้ประกอบการว่าเป็นแบบบ้าน
เดี่ยว 
1.4.7) แบบบ้านเริ่มต้น  
หมายถึง แบบบ้านในโครงการที่เปิดขายในช่วงปีแรกของการศึกษาและมีจำนวนแบบทั้งสิ้น 13 แบบ 
1.4.8) โครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวระหว่างปี พ.ศ.2559-2565  
หมายถึง เป็นโครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวที่เปิดขายระหว่างปี พ.ศ.2559-2565  
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1.5 ขอบเขตในงานวิจัย  
1.5.1) ขอบเขตด้านพื้นที่ 

ศึกษากลยุทธ์และรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวในโครงการ
บ้านจัดสรรในเขตปริมณฑลที่มีจำนวนการพัฒนาสินค้าในส่วนแบ่งทางการตลาดระดับราคา 5 -10 
ล้านบาทในช่วงปี พ.ศ.2559 ของบริษัทจำกัด (มหาชน) จำนวน 4 บริษัท ได้แก่ บริษัท ศุภาลัย จำกัด 
(มหาชน) บริษัท เอสซีแอสเสท จำกัด (มหาชน) บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) และบริษัท เอพี (ไทย
แลนด์) จำกัด (มหาชน)  
1.5.2) ขอบเขตด้านระยะเวลา 
ศึกษากลยุทธ์และรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวที่เปิดขายในปี พ.ศ.
2559-2565  
1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ  

1.6.1) ประโยชน์ด้านวิชาการ  
เป็นการถอดบทเรียนเพ่ือนำไปสู่การพัฒนากลยุทธ์ด้านรูปแบบสถาปัตยกรรมบ้านเดี่ยวในโครงการ
บ้านจัดสรรในอนาคต 

1.6.2) ประโยชน์แก่ผู้ประกอบการ  
สามารถนำข้อเสนอแนะกลยุทธ์การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมมาใช้เพ่ือพัฒนาผลการ
ดำเนินโครงการต่อไปในอนาคต  

1.6.3) ประโยชน์แก่สถาปนิก  
สามารถนำข้อดีและข้อจำกัดการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมมาปรับใช้ในการทำงาน 

1.6.4) ประโยชน์แก่ผู้ที่ตัดสินใจซื้อ  
ได้รับประโยชน์จากรูปแบบทางสถาปัตยกรรมตามความต้องการของตลาดที่อยู่อาศัย 
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บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวจิัยที่เกี่ยวข้อง 

จากการทบทวนวรรณกรรม สามารถแบ่งกลุ่มของแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เป็น 3 

กลุ่ม กลุ่มที่ 1 เป็นแนวคิดด้านปัจจัยภายนอก กลุ่มที่ 2 เป็นแนวคิดด้านการดำเนินกลยุทธ์ และกลุ่ม

ที่ 3 เป็นแนวคิดด้านรูปแบบทางสถาปัตยกรรม ตามรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

2.1 แนวคิดการวิเคราะห์ปัจจัยภายนอก 
คือ ข้อมูลด้านปัจจัยต่าง ๆ ที่ไม่สามารถควบคุมได้เพ่ือนำไปใช้ในการวางกลยุทธ์ขององค์กร 

ได้แก่ Political คือ ปัจจัยด้านการเมือง Economics คือ ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ Social คือ ปัจจัยด้าน

สังคม Technology คือ ปัจจัยเกี่ยวกับเทคโนโลยี โดยใช้การวิเคราะห์ข้อมูลทุกอย่างด้วยกันเพ่ือหา 

จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค และใช้แก้ไขปัญหาภายในและภายนอกขององค์กรให้มี

ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น  

2.2 แนวคิดกลยุทธ์ระดับบริษัทและองค์กร (Corporate Strategy)  
คือ การกำหนดเป้าหมายและทิศทางการดำเนินงานหลักขององค์กรเพ่ือให้บรรลุตาม

เป้าหมาย โดยประกอบด้วยการกำหนดวิสัยทัศน์ (Vision) และพันธกิจ (Mission) ซึ่งสามารถแบ่ง

ออกได้เป็น 3 รูปแบบ ได้แก่  

2.2.1) Growth Strategy  

กลยุทธ์เน้นการเติบโตเป็นการดำเนินธุรกิจให้เติบโตด้วยวิธีต่าง ๆ เช่น การมองหาตลาดใหม่ 

การควบรวมกิจการ การเข้าซื้อกิจการอื่น การขยายกิจการ 

2.2.2) Stability Strategy  

กลยุทธ์แบบคงที่เป็นการดำเนินธุรกิจแบบไม่ขยายกิจการแบบดำเนินธุรกิจในตลาดที่ไม่ค่อย

เปลี่ยนแปลงหรืออ่ิมตัวไม่ค่อยได้ผลจากการลงทุนเพ่ิม 

2.2.3) Retrenchment Strategy  

กลยุทธ์แบบหดตัวเป็นการดำเนินธุรกิจแบบลดระดับการดำเนินงานมักจะพบในบริษัทที่เริ่ม

มองเห็นทิศทางของตลาดที่หดตัวลง (พรรณรัตน์ หะรารักษ์, 2562) 

2.3 กลยุทธ์ระดับธุรกิจ (Business Strategy)  
คือกลยุทธ์ในการแข่งขันของบริษัทว่าจะใช้วิธีในการดำเนินธุรกิจอย่างไรและสามารถนำ

พัฒนาในการวางแผนการตลาดได้ซึ่งกลยุทธ์ระดับธุรกิจที่นิยมใช้มีอยู่ 4 กลยุทธ์ ได้แก่  
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2.3.1) กลยุทธ์ความเป็นผู้นำด้านต้นทุน (Cost Leadership)  

สามารถผลิตสินค้าได้ในราคาต้นทุนต่อหน่วยที่ถูกกว่าคู่แข่ง ทำให้ได้ราคาต่อหน่วยมากขึ้น

หรือสามารถขายได้ในราคาที่ถูกลง 

2.3.2) กลยุทธ์สร้างความแตกต่าง (Differentiation)  

มีสินค้าหรือบริการที่แตกต่างจากคู่แข่งรายอ่ืนกลยุทธ์การตอบสนองอย่างรวดเร็ว เน้นการ

ปรับตัวเพ่ือสามารถตอบสนองลูกค้าได้ตามความต้องการ ตัวอย่างคือ การปรับเปลี่ยนรูปแบบสินค้า

และผลิตสินค้ารุ่นใหม่อย่างต่อเนื่อง 

2.3.3) กลยุทธ์สร้างความแตกต่างเฉพาะกลุ่ม (Focus Differentiation)  

เป็นกลยุทธ์ที่เน้นการจับกลุ่มลูกค้าเฉพาะเป็นพิเศษ เช่น ร้านหนังสือที่มีพ้ืนที่นั่งอ่านหนังสือ

ที่สามารถนั่งได้เป็นเวลานาน จับกลุ่มนักเรียน นักศึกษาแต่ในขณะที่ลูกค้าที่ไม่ใช่นักเรียน นักศึกษาก็

สามารถมาได้เช่นกัน 

2.3.4) กลยุทธ์ที่เน้นเรื่องต้นทุน (Cost Focus)  

กลยุทธ์เน้นทำให้การผลิตมีต้นทุนที่ต่ำ โดยมุ่งเน้นไปที่สินค้าที่ขายให้ลูกค้าเฉพาะกลุ่ม 

(วรางคณา ผลประเสริฐ, 2550) 

2.4 กลยุทธ์ระดับหน้าที่ (Functional Strategy)   
คือ การกำหนดกลยุทธ์ของแต่ละหน้าที่ในลักษณะแผนกในองค์กรเพ่ือสร้างความได้เปรียบใน

การแข่งขัน ซึ่งกลยุทธ์ระดับหน้าที่ถือเป็นส่วนย่อยที่สุดขององค์กร โดยแบ่งเป็น  1) การผลิต 

(Product) เพ่ือผลิตสินค้าให้ได้ผลผลิตสูงสุด และเกิดผลเสียน้อยที่สุด  2) การตลาด (Marketing) 

เพ่ือศึกษาและตอบสนองความต้องการของลูกค้า  3) การวิจัยและพัฒนา (Research and 

Development) เพ่ือคิดค้นผลิตภัณฑ์ใหม่ ๆ เพ่ือตอบสนองความต้องการของลูกค้า  4) การเงิน 

(Financial) เพ่ือหาแหล่งเงินทุน และใช้กลยุทธ์ด้านการเงินเพ่ือให้องค์กรสามารถดำเนินงานได้อย่าง

ราบรื่นและต่อเนื่อง (วรางคณา ผลประเสริฐ, 2550) 

2.5 แนวคิดด้านส่วนประสมทางการตลาด 
2.5.1) เครื่องมือวิเคราะห์การตลาด (STP Marketing)  

คือ การแบ่งส่วนตลาด การเลือกกลุ่มเป้าหมาย และการจัดตำแหน่งสินค้า โดยหน้าที่ของ STP คือ

การกำหนดเป้าหมาย จัดทิศทาง และวางแผนกลยุทธ์สำหรับการสร้างและสื่อสารจุดขายของสินค้าให้

ตรงกับกลุ่มเป้าหมายหลักมากที่สุด โดยแต่ละองค์ประกอบมีรายละเอียด ดังนี้  
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Segmentation – การวิเคราะห์ส่วนแบ่งตลาด เป็นการพิจารณาว่าจากตลาดรวมทั้งหมดมี
ส่วนใดของตลาดที่สร้างยอดขายหรือสร้างกำไรให้กับองค์กรเป็นพิเศษหรือมีส่วนใดที่ทำให้องค์กร
ขาดทุนเป็นพิเศษหรือไม่ 

Targeting –การเลือกกลุ่มเป้าหมายคือการดูข้อมูลจาก Segmentation แล้วเลือก
กลุ่มเป้าหมายที่มีขนาดและศักยภาพในการเติบโตมากท่ีสุด ซึ่งกลุ่มเป้าหมายที่เลือกมาต้องเหมาะกับ
สินค้าและองค์กร โดยส่วนมากปัจจัยที่สำคัญที่สุดก็คือกำไรโดยรวมของกลุ่มลูกค้านี้ (Market Size) 
และโอกาสในการเติบโตในอนาคต (Market Growth) ซึ่งต้องคำนึงถึงทรัพยากรที่มีและความ
เหมาะสมเพียงพอที่จะบริการกลุ่มลูกค้านี้มากน้อยเพียงใด 

Positioning – การวางตำแหน่งสินค้าคือการสร้างจุดขาย (Unique Selling Point) ให้กับ

สินค้า ซึ่งจุดขายนี้ต้องตรงกับกลุ่มเป้าหมายหลักและต้องมีวิธีการนำเสนอที่เหมาะกับกลุ่มเป้าหมาย 

ด้วยการสร้างตำแหน่งสินค้าที่เหมาะสมกับกลุ่มลูกค้ามากที่สุด โดยการใช้ Marketing Mix 4P ซึ่งก็

คือการวิเคราะห์ว่า ราคา ผลิตภัณฑ์ ช่องทางการจัดจำหน่าย และการส่งเสริมการขาย (Price 

Product Placement Promotion)  

2.6 แนวคิดด้านการออกแบบรูปแบบทางสถาปัตยกรรม 
2.6.1) แนวคิดด้านการออกแบบรูปแบบทางสถาปัตยกรรม  

การออกแบบสถาปัตยกรรมเป็นศิลปะและศาสตร์ที่ว่าด้วยการออกแบบและก่อสร้างที่ยึด

หลักในความงามมีลักษณะสำคัญของสถาปัตยกรรมมีดังนี้  

1) รูปร่างลักษณะทางสถาปัตยกรรม (Style) ที่เกิดจากองค์ประกอบทางกายภาพจาก รูปทรงทาง

สถาปัตยกรรม (Form) ปริมาตรทางสถาปัตยกรรม (Volume) และพ้ืนผิว (Surface) ที่ซึ่งส่งผลต่อ

ความพึงพอใจแก่ผู้พบเห็นซึ่งสามารถขยายความแนวคิดด้านรูปแบบทางสถาปัตยกรรม 2) การใช้

ประโยชน์ใช้สอย 3) ความมั่นคงแข็งแรง (ผสุดี ทิพทัส, 2545) 

2.6.2) แนวคิดด้านองค์ประกอบทางด้านการออกแบบพ้ืนที่ใช้สอย  

องค์ประกอบทางพ้ืนที่ใช้สอย คือพ้ืนที่ทางสถาปัตยกรรมที่เอาไว้ใช้ทำกิจกรรมที่แตกต่างกัน

ตามวัตถุประสงค์ ประกอบด้วย (เลอสม สถาปิตานนท์, 2558) 

ที่ว่างภายนอก (Exterior Space)  
ได้แก่ พ้ืนที่ตั้งอาคาร ผังบริเวณที่พักอาศัย บริเวณหน้าบ้าน (Front Yard) บริเวณหลังบ้าน 

(Backyard)  

ที่ว่างภายใน (Interior Space)   

คือ บริเวณห้องนอน ห้องน้ำ ห้องทำงาน และห้องแต่งตัว  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 10 

ว่างกึ่งสาธารณะ (Semi Public Space)  

ประกอบด้วย บริเวณห้องนั่งเล่น ห้องรับแขก ห้องครัว และบริเวณทานอาหาร  

ที่ว่างสาธารณะ (Public Space) 

ประกอบด้วย พื้นที่ระเบียงบ้าน และพ้ืนที่จอดรถ         

2.6.3) การจัดองค์ประกอบทางพื้นที่ใช้สอย  

การจัดองค์ประกอบพ้ืนที่ใช้สอยมีความสำคัญต่อการใช้งานของผู้อยู่อาศัย โดยมีลักษณะการ

เชื่อมโยงองค์ประกอบด้านพ้ืนที่ใช้สอยต้องตอบสนองต่อไลฟ์สไตล์ในการอยู่อาศัยของผู้ อาศัย 

(Lifestyle Oriented Design) และลักษณะครัวเรือนที่แตกต่างกันจะมีรูปแบบการเชื่อมโยงพ้ืนที่ใช้

สอยที่แตกต่างกัน (Different Household as a Different Component Block ) และไลฟ์สไตล์

ส่งผลให้คุณภาพการใช้พ้ืนที่ว่างมีความแตกต่างกัน (Quality of Space)  

พื้นที่กึ่งสาธารณะ (Community Component)  

เป็นจุดศูนย์รวมกิจกรรมภายในบ้านโดยต้องคำนึงถึงการเข้าถึงท่ีสะดวกกับองค์ประกอบพ้ืนที่

อ่ืน ๆ รวมทั้งควรมีขนาดที่เหมาะสม มีการจัดวางเฟอร์นิเจอร์ที่เหมาะสม และการออกแบบระบบการ

สัญจรภายในอย่างสะดวก พ้ืนที่สาธารณะเช่น ห้องรับแขก ห้องนั่งเล่น ควรมีการคำนึงถึงทัศนียภาพ 

(Sightline) สู่ทิวทัศน์ภายนอกบ้านและมีการจัดรูปแบบการใช้งานและการตกแต่งท่ีสวยงาม 

ด้านพื้นที่ส่วนตัว (Private Component)  

ควรคำนึงถึงการเชื่อมโยงพ้ืนที่กับห้องต่าง ๆ โดยรอบเพ่ือป้องกันการรบกวน ด้านพ้ืนที่เก็บ

ของ (Functional Component) ควรคำนึงถึงด้านขนาดพ้ืนที่ใช้สอยการจัดวางตำแหน่งพ้ืนที่ใช้สอย

ที่เป็นสัดส่วนส่วนตัว ด้านพ้ืนที่ภายนนอกบ้าน (Outdoor Component) ต้องคำนึงถึงการเข้าถึงตัว

บ้าน (Approach Curb) การจัดรูปแบบการสัญจรภายนอกสะดวกต่อการใช้งานและมีความสวยงาม 

(James Wentling, 1995) 

2.7 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับองค์ประกอบทางด้านการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมที่อยู่
อาศัยในสถานการณ์โรคระบาดโควิด-19 ในต่างประเทศ  

พบว่ามีงานวิจัยทีมีการนำไปใช้จริงเพียง 1 กรณีพบว่าอยู่ที่ประเทศสหรัฐอเมริกา จาก

การศึกษาของ American at Home Study พบว่าปัจจัยที่คนให้ความสำคัญกับการออกแบบบ้าน

มากที่สุดคือ 1) ด้านความปลอดภัย(Safety) 2) ด้านความสะดวกสบายและความผ่อนคลาย 3) ด้าน

การมีปฎิสัมพันธ์ในครอบครัว (AmericanAtHomeStudy, 2020)   
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 จากงานวิจัยด้านบนนำไปสู่งานออกแบบจริงเพ่ือตอบสนองต่อความต้องการในช่วงโควิด-19 ซึ่งการ

ออกแบบบ้านให้ความสำคัญกับการออกแบบจากแนวคิด 3 ส่วน ประกอบด้วย 1) ความปลอดภัยใน

การอยู่อาศัย (Safety)  ผ่านการเพ่ิมจำนวนพ้ืนที่ใช้สอยคือ โถงทางเข้า (Vestibule) เพ่ิมห้องพักแขก

บริเวณหน้าบ้าน (Guestroom) และปรับตำแหน่งพ้ืนที่ซักล้างไว้หน้าทางเข้าบ้านทางรอง (Laundry) 

2) ด้านความเป็นอิสระ(Freedom) คือ การให้ความสำคัญกับความยืดหยุ่น (Flex Space) ผ่านการ

เพ่ิมจำนวนของพ้ืนที่ระเบียง (Patio) ไว้ใช้ทำกิจกรรมภายนอกบ้าน พ้ืนที่ทำงาน (Working Pocket) 

ซึ่งเป็นการแบ่งสัดส่วนความเป็นส่วนตัวไว้ใกล้ห้องนอนปราศจากเสียงรบกวน 3) ด้านปฎิสัมพันธ์กับ

คนในครอบครัว (Family) คือ การเพ่ิมจำนวนพ้ืนที่ใช้สอย เช่นพ้ืนที่ระเบียงหน้า (Porch) พ้ืนที่

ห้องพักแขก (Guestroom) พ้ืนที่ห้องน้ำสำหรับครอบครัว  (Family Bathroom)  และพ้ืนที่ครัว 

(Kitchen)   

 

ภาพ 5 แบบบ้านต้นแบบที่ตอบสนองโควิด-19 

 

จากการศึกษาการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมจากวิทยานิพนธ์ในต่างประเทศพบว่าในช่วงปี 

พ.ศ.2563-2565 ของที่อยู่อาศัยจากพบว่าประกอบด้วยปัจจัยที่เป็นองค์ประกอบในการปรับเปลี่ยน

รูปแบบทางสถาปัตยกรรมซึ่งประกอบด้วย 1. ปัจจัยด้านรูปแบบทางสถาปัตยกรรม 2.ปัจจัยด้านพื้นที่

ใช้สอย 3. ปัจจัยทางด้านเทคโนโลยี และ 4. ปัจจัยทางด้านวัสดุ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ ดังนี้  
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2.7.1) ปัจจัยด้านพื้นที่ใช้สอย 

ปัจจัยด้านลักษณะการแบ่งพื้นที่ใช้สอยท่ียืดหยุ่น  

พ้ืนที่แบบเปิดโล่งต้องสามารถปรับเปลี่ยนเชื่อมต่อและสามารถปิดแยกออกจากกันได้ เช่น 

พ้ืนที่ทำงานที่ควรมีความเป็นส่วนตัวจากพ้ืนที่นั่งเล่น (F.Hizra, 2021) โดยการแบ่งพ้ืนที่ใช้สอยแบบ

ยืดหยุ่น (Flexible Space) แทนการเปิดโล่ง (Open Space) เป็นปัจจัยทางสถาปัตยกรรมที่สำคัญ

ในช่วงโควิด-19 โดยเฉพาะในอพาร์ทเมนต์ โดยการใช้ฉากกั้นหรือประตูเลื่อนเพ่ือให้สามารถ

ปรับเปลี่ยนรูปแบบการใช้งานพ้ืนที่ได้ (Donia Mohamed, 2020) โดยการแบ่งพ้ืนที่ใช้สอยของห้อง

เตรียมอาหาร และห้องนั่งเล่น ในช่วงโควิด-19 ช่วยลดขนาดห้องและทำให้ประหยัดพลังงานมากขึ้น 

(Khaliq, 2020)  

ปัจจัยด้านการเพิ่มจำนวนพื้นที่ใช้สอย 
จำนวนพ้ืนที่ใช้สอยควรเพ่ิมจำนวนขึ้นเพ่ือรองรับกิจกรรมที่เพ่ิมขึ้นสำหรับการอยู่อาศัย เช่น 

ห้องทำงาน ห้องอเนกประสงค์มีห้องน้ำส่วนตัวและเชื่อมต่อกับสวนภายนอกได้  ห้องน้ำบริเวณหน้า

บ้าน เพ่ิมพ้ืนที่ Fitness พ้ืนที่พักผ่อน และพ้ืนที่ระเบียงรวมทั้งเพ่ิมพ้ืนที่สวนอเนกประสงค์ที่สามารถ

เพาะปลูกได้ (F.Hizra, 2021) พ้ืนที่โถงหน้าบ้านเพ่ือเปลี่ยนรองเท้า พ้ืนที่สีเขียวภายในอาคาร 

(Biophilic Zone) เพ่ือสุขภาวะในอาคารและสุขภาพจิตที่ดี พื้นที่เก็บของบริเวณที่จอดรถเนื่องจากอ

พาร์ทเมนต์มีบริเวณจำกัด ระเบียง ควรมีความกว้างอย่างน้อย 6 ตารางเมตร เพ่ือใช้ในการทำ

กิจกรรม พักผ่อนและใช้ทำงาน (Yi-Kai Juan, 2021) 

ปัจจัยด้านการปรับขนาดพื้นที่ใช้สอย 
ขนาดระยะห่างระหว่างพ้ืนที่ใช้สอยต่าง ๆ ส่งผลต่อการใช้งานในช่วงโควิด-19 เพ่ือรองรับ

กิจกรรมของผู้อยู่อาศัย โดยการเพ่ิมขนาด พ้ืนที่พักผ่อน พื้นที่ทำงาน พ้ืนที่ทำกิจกรรม และพ้ืนที่เก็บ

ของที่จำกัดซึ่งไม่สามารถเพ่ิมหรือปรับเปลี่ยนได้ส่งผลกระทบต่อการใช้งานในช่วงโควิด-19 (F.Hizra, 

2021) พ้ืนที่ระเบียงควรมีขนาดที่สามารถรองรับการใช้งานในการทำกิจกรรมภายนอกบ้านได้มากข้ึน  

ปัจจัยด้านการปรับเปลี่ยนลักษณะขอบเขตพื้นที่ใช้สอย 
การออกแบบผนังหรือขอบเขตพ้ืนที่ใช้สอยมีความสำคัญต่อการไหลเวียนอากาศเพียงพอ

สามารถลดโอกาสการติดโรคโควิด-19 ของสมาชิกในครอบครัวรวมทั้งการส่องของแสงอาทิตย์

สามารถลดโอกาสในการเติบโตของเชื้อไวรัสโควิด-19 (F.Hizra, 2021) โดยลักษณะและขนาดของ

ประตูหน้าต่างที่ช่วยในการระบายอากาศประกอบด้วยบริเวณ ห้องนอน ห้องนั่งเล่นห้องทานอาหาร  
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 ห้องครัว ห้องน้ำ รวมทั้งตำแหน่งของช่องระบายอากาศในทิศเหนือและใต้ (Cross 

Ventilation) ช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการรับลมช่วยระบายเชื้อโรคในพ้ืนที่ปิดได้และสามารถช่วย

ประหยัดพลังงาน จำนวนช่องระบายอากาศสามารถเพ่ิมอัตราการไหลเวียนอากาศได้ และขยายขนาด

หน้าต่างเพื่อรับแสงธรรมชาติมากขึ้น (Jinyan Xu, 2020) 

ปัจจัยด้านการวางตำแหน่งพื้นที่ใช้สอยการวางตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย 
การวางตำแหน่งพ้ืนที่ใช้สอยที่เหมาะสมในช่วงโควิด-19 จะให้ความสำคัญกับการจัดพ้ืนที่ใช้

สอยที่แบ่งเป็น 2 ส่วนได้แก่ โซนเงียบ ประกอบด้วย ห้องนอน และ ห้องทำงาน โซนทำกิจกรรม 

ประกอบด้วย ห้องนั่งเล่น ห้องอาหาร รวมทั้งการวางตำแหน่งควรแบ่งแยกเป็นส่วนที่เป็น Semi 

Pollute ได้แก่ Foyer ห้องทำงาน ห้องน้ำ และ Clean Zone ได้แก่ ห้องนั่งเล่น ห้องทานอาหาร 

ห้องนอน และห้องครัว (Jinyan Xu, 2020) 

ตาราง 2.1 งานวิจยัที่เกี่ยวข้องกับการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมในช่วงหลังโควิด-19 
 

 

ปัจจัยที่
เกี่ยวข้อง 

ชื่อวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง 

House amid Covid-19 : 
Environmental Challenges 
and design adaptation, 
(F.Hizra, 2021) 

Emerging Living Styles Post 
Covid-19 : Housing Flexibility 
as a fundamental requirement 
for Apartment in Jeddah 
(Donia M. Bettaieb, 2021) 

Post Pandemic 
Architecture, What 
will the Post 
pandemic Model 
evolve into, (Misha 
Khaliq,2020) 

The impact of 
Epidemics on the 
future Residential 
Building in China 
(Jinyan Xu, 2021) 

Design Strategies for 
Multi-Unit 
Residential Buildings 
During the Post-
pandemic Era in 
China (Yi-Kai Juan, 
2021) 

ด้านพ้ืนที่ใช้
สอย 

ลักษณะการแบ่งพ้ืนที่ใช้สอยควรมี
ความยืดหยุ่นโดยเฉพาะพ้ืนที่แบบ
เปิดโล่ง ต้องสามารถปรับเปลี่ยน
เชื่อมต่อและสามารถปิดแยกออก
จากกันได้  เช่น พ้ืนที่ทำงานที่ควรมี
ความเป็นส่วนตัวจากพ้ืนที่นั่งเล่น 

การแบ่งพ้ืนที่ใช้สอยแบบยืดหยุ่น
(Flexible space) แทนการเปิดโล่ง 
(open space) เป็นปัจจัยทาง
สถาปัตยกรรมที่สำคัญในช่วงโควิด19 
โดยเฉพาะในอพาร์ทเมนต์ โดยการใช้ 
ฉากก้ัน หรือ ประตูเลื่อน เพ่ือให้
สามารถปรับเปลี่ยนรูปแบบการใช้งาน
พ้ืนที่ได้ 

การแบ่งพ้ืนที่ใช้สอย ห้อง
เตรียมอาหาร และ 
ห้องน่ังเล่น ในช่วงโควิด-19 
ช่วยลดขนาดห้องและทำให้
ประหยัดพลังงานมากขึ้น 

ไม่มีการกล่าวถึง ความยืดหยุ่นของพ้ืนที่ใช้
สอยบางอย่าง เช่น 
ห้องนอนและห้องทำงาน
ที่เชื่อมต่อกันความมีการ
แบ่งแยกพ้ืนทีส่ามารถ
ปรับเปลี่ยนการใช้งานได้ 

ลักษณะการ
แบ่งรูปแบบ
พื้นที่ใช้สอย 

เพิ่มจำนวน
องค์ประกอบ
พื้นที่ใช้สอย
ภายในบ้าน 

ได้แก่ ห้องทำงาน ห้อง
อเนกประสงค์มีห้องน้ำส่วนตัวและ
เชื่อมต่อกับสวนภายนอกได้ ห้องน้ำ
บริเวณหน้าบ้าน 

ได้แก่ พ้ืนที่เก็บของบริเวณที่จอดรถ
เนื่องจากอพาร์ทเมนต์มีบริเวณจำกัด 
ระเบียง ควรมีขนาดอย่างน้อย 6 
ตารางเมตร เพ่ือใช้ในการทำกิจกรรม 
พักผ่อน และ การทำงาน 

1.พ้ืนที่โถงหน้าบ้าน เพ่ือ
เปลี่ยนรองเท้า 2.ห้อง
น้ำหน้าบ้าน 3.Biophilic 
zone ภายในอาคาร เพ่ือ
สุขภาวะในอาคารและ
สุขภาพจิตที่ดี 

.พ้ืนที่โถงหน้าบ้าน เพ่ือ
เปลี่ยนรองเท้า  พ้ืนที่
ทำงาน ควรอยู่ติดกับ
ทางเข้าเพื่อวางส่ิงของที่
สกปรกพ้ืนที่ห้อง
น้ำหน้าบ้าน 

ไม่มีการกล่าวถึง 
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เพิ่มจำนวน
องค์ประกอบ
ภายนอกบ้าน 

เพ่ิมพ้ืนที่ Fitness พ้ืนที่
พักผ่อน และพ้ืนที่ระเบียง  
รวมทั้งเพ่ิมพ้ืนที่สวน
อเนกประสงค์ที่สามารถ
เพาะปลูกได้ 

ได้แก่ พ้ืนที่เก็บของ
บริเวณที่จอดรถ
เนื่องจากอพาร์
ทเมนต์มีบริเวณ
จำกัด 

ระเบียง ควรมีความ
กว้างอย่างน้อย 6 
ตารางเมตร เพ่ือใช้
ในการทำกิจกรรม 
พักผ่อน และ การ
ทำงาน 

1. ระเบียง เป็นพ้ืนที่สำคัญ
ที่สุดโดยระเบียงเป็นพ้ืนที่ๆ
เชื่อมต่อภายในกับภายนอก
และยังคงมีความป็นส่วนตัว
เหมาะแก่การทำกิจกรรม
และการทำงาน 

-ไม่มีการกล่าวถึง เพ่ิมพ้ืนที่ระเบียงภายนอก
บ้านเพ่ือใช้สำหรับการ
พักผ่อนและสร้างพ้ืนที่สีเขียว 

การปรับขนาด
พื้นที่ใช้สอย 

.ขนาดของทางเดินภายใน
บ้าน ระยะห่างระหว่างพ้ืนที่
ใช้สอยต่าง ๆ ส่งผลต่อการ
ใช้งานในช่วงโควิด-19 และ
พ้ืนที่พักผ่อน พ้ืนที่ทำงาน 
พ้ืนที่ทำกิจกรรม พ้ืนที่เก็บ
ของ 

พ้ืนที่มีที่จำกัดซึ่งไม่
สามารถเพิ่มหรือ
ปรับเปลื่ยนได้  
ส่งผลกระทบต่อการ
ใช้งานในช่วงโควิด-
19 

พ้ืนที่ระเบียง ควรมีขนาดที่
สามารถรองรับการใช้งาน
ในการทำกิจกรรมได้ 

ไม่มีการกล่าวถึง ไม่มีการกล่าวถึง 

การวางตำแหน่ง
พื้นที่ใช้สอย 

ไม่มีการกล่าวถึง ตำแหน่งห้องที่ถูก
ออกแบบมาไม่
ตอบสนองต่อการ
ป้องกันเชื้อโควิด-19 

ไม่มีการกล่าวถึง การวางตำแหน่งพ้ืนที่ใช้สอยที่เหมาะสม
ในช่วงโควิด-19 ประกอบด้วย.โซนเงียบ 
ได้แก่ ห้องนอน และห้องทำงาน โซนทำ
กิจกรรม ได้แก่ ห้องน่ังเล่น ห้องอาหาร และ
การวางตำแหน่งควรแบ่งแยกเป็น Semi 
Pollute ได้แก่ Foyer, ห้องทำงาน, ห้องน้ำ 
และ Clean Zone ได้แก่ ห้องน่ังเล่น ห้อง
ทานอาหาร ห้องนอน ห้องครัว 

ไม่มีการกล่าวถึง 

ปัจจัยด้านอ่ืนๆ 
ที่เกี่ยวข้องกับ
การออกแบบ
ช่วงโควิด-19 

เทคโนโลยีในการไหลเวียน
อากาศ ระบบ HVAC ที่ใช้
กรองอากาศ ระบบลด
ความชื้นในอากาศ 

-ไม่มีการกล่าวถึง ระบบหมุนเวียนอากาศ 
ห้องครัว ห้องน่ังเล่น 
ห้องนอน ห้องน้ำ เพ่ิมความ
สะดวกสบายด้วย Home 
Automation 

ระบบ Home Automation ระบบประตู
อัจฉริยะ ระบบหมุนเวียนอากาศ ระบบ 
Automatic sensing ระบบฆ่าเชื้อโรคด้วย
แสง UV ในตู้เก็บรองเท้า และ ตู้เก็บของ 

เทคโนโลยี Smart Access
เทคโนโลยีในการกำจัดของ
เสีย Smart Home ผ่าน 
Sensor เสียง เพ่ือลดการ
สัมผัส ระบบระบายอากาศ
โดยเฉพาะห้องครัว และ 
ห้องน้ำ รวมทั้งจอแสดงผล
คุณภาพอากาศ 

ด้านเทคโนโลยี 

ด้านวัสดุ วัสดุที่สามารถป้องกันเชื้อ
โรคได้ เช่น ทองแดง โดย
ควรหลีกเลี่ยงวัสดุชนิด ไม้ 
พรม และ ผ้า 

เฟอร์นิเจอร์มี 
Function
หลากหลาย และมี
วัสดุดูแลรักษาง่าย 

วัสดุที่ช่วยลดเสียง
รบกวนจากภายนอก 

จำนวนปลั๊กไฟควร
เพ่ิมในห้องต่างๆ
มากขั้นเน่ืองจากมี
การใช้อุปกรณ์ไฟฟ้า
เพ่ิมขึ้น 

วัสดุพิเศษที่ใช้เพ่ือสุขภาวะ 
เช่น การใช้ Antimicrobic 
Coating ที่ผิววัสดุ เช่น ราว
บันไดมือจับประตูการ
เลือกใช้สีอ่อนส่งผลต่อ
สุขภาพจิตที่ดี 

ไม่มีการกล่าวถึง วัสดุและแผงกรองอากาศที่
ติดตั้งบริเวณประตูหน้าต่าง
ควรกรองมลพิษทางอากาศได้ 
รวมทั้งบริเวณห้องนอนและ
ห้องทำงานควรเสริมวัสดุเพ่ือ
ลดเสียงรบกวน 
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จากการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้องจำนวน 5 เล่มพบว่าปัจจัยด้านพ้ืนที่ใช้สอยเป็นปัจจัยที่มี
การพูดถึงเป็นลำดับต้นมากท่ีสุดและพบว่าเป็นปัจจัยด้านการแบ่งพ้ืนที่ให้ยืดหยุ่น และปัจจัยด้านการ
เพ่ิมจำนวนพ้ืนที่ใช้สอย การปรับขนาดพ้ืนที่ใช้สอย ตามลำดับ งานวิจัยนี้จึงมุ่ งเน้นศึกษาการ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมในด้านพื้นที่ใช้สอยเป็นสำคัญ  

โดยงานวิจัยนี้ได้นำแนวคิดด้านปัจจัยทางเศรษฐกิจและปัจจัยทางสังคมมาใช้เพราะปัจจัย
ทางด้านเศรษฐกิจมีความสำคัญต่อการกำหนดประเภทผลิตภัณฑ์ (Segment) ของผู้ประกอบการ 
และ ปัจจัยทางสังคมส่งผลต่อด้านความต้องการด้านรูปแบบบ้านสำหรับอยู่อาศัย จากปัจจัยทั้งสองมี
ความเกี่ยวข้องกับการปรับเปลี่ยนรูปแบบสถาปัตยกรรมอย่างมาก และงานวิจัยนี้เป็นการศึกษาด้าน
การผลิต (Product) คือกลยุทธ์การพัฒนาผลิตภัณฑ์ซึ่งเป็นกลยุทธ์สำคัญที่ส่งผลต่อการปรับเปลี่ยน
รูปแบบทางสถาปัตยกรรมและศึกษาการปรับเปลี่ยนที่ว่างภายในของรูปแบบบ้านเนื่องจาก เป็นพ้ืนที่
อาคารซึ่งเป็นพ้ืนที่สำหรับอยู่อาศัย  
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บทที่ 3 
ระเบียบวิธีวิจัย 

3.1 กรอบแนวคิดงานวิจัย  
เป็นการศึกษากลยุทธ์และการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมจากการดำเนินการปรับเปลี่ยน
รูปแบบทางสถาปัตยกรรมของบ้านเดี่ยวจัดสรรจำนวน 4 บริษัทในป ีพ.ศ.2559-2565   
 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพ 6 กรอบแนวคิดงานวจิัย 

3.2 การคัดเลือกโครงการกรณีศึกษา 
3.2.1) เกณฑ์การคัดเลือก 

1 ) คัดเลือกบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ที่มีรายได้จากโครงการแนวราบ มาก
ที่สุดในพ.ศ.2563  

พบว่าบริษัทที่มีรายได้จากการโครงการบ้านแนวราบมากที่สุดในปี พ.ศ.2563 คือบริษัท เอพี (ไทย
แลนด์) จำกัด (มหาชน) บริษัท แลนด์ แอนส์ เฮาส์ จำกัด (มหาชน) บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 
บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) โดยไม่สามารถ
เข้าถึงข้อมูลได้ 1 บริษัท คือ บริษัท แลนด์แอนด์เฮาส์ จำกัด (มหาชน)  
ตาราง 3.1 ผลประกอบการในบริษัทตลาดหลักทรัพย์ที่มีรายได้จากบ้านแนวราบมากที่สุดปี พ.ศ. 2561-63 

รายได้บ้านแนวราบจากผลประกอบการประจำปี พ.ศ.2561-2563 (ลา้นบาท)  

บริษัท  2561 2562  2563  

LH 20,178 19,071 21,185 

AP 17,521 18,144 24,034 

SIRI 12,551 10,962 14,390 

SPALI 12,562 11,516 12,557 

SC 9,012 10,810 11,260 

PSH 5,868 7,783 8,924 

ที่มา : รายงานประจำปีของ 4 บริษัท  
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2) ตั้งอยู่ในทำเลที่มีการเปิดโครงการใหม่ทั้ง 4 บริษัทมากที่สุดในปี พ.ศ. 2559  
จากการศึกษาข้อมูลจากศูนย์ข้อมูลการตลาดอสังหาริมทรัพย์ TerraBKK พบว่าทำเลที่ได้รับการ
เปิดตัวโครงการใหม่บ้านเดี่ยวมากที่สุด 4 บริษัทได้แก่ บริษัท เอพี(ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน)บริษัท 
เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) และ บริษัท ศุภาลัย 
จำกัด (มหาชน) ทั่วกรุงเทพมหานครและปริมณฑล คือทำเลปริมณฑลได้แก่ทำเลด้านตะวันตก 
ปทุมธานี 25.06% รังสิต-ลำลูกกา 19.82% นนทบุรี (บางใหญ่ บางกรวย) 12.41% นนทบุรี (ราช
พฤกษ-์นครอินทร์) 5.99% และตะวันออก คือ สมุทรปราการ 16.60% ตามลำดับ   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพ 7 ทำเลที่มีการเปิดตัวโครงการบ้านเด่ียวใหม่ทั้ง 4 บริษัทมากที่สุดปี พ.ศ.2559 
ที่มา : ระบบข้อมูล TerraByte 
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3) คัดเลือกโครงการบ้านจัดสรรของ 4 บริษัทที่มีปีการพัฒนามากที่สุดในทำเลปทุมธานี
และนนทบุรี และมีระดับราคาใกล้เคียงกันระหว่าง ปี พ.ศ.2559-2565 

โดยมีหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกคือเป็นโครงการที่มีจำนวนปีการพัฒนาโครงการมากที่สุด
เพราะจำนวนปีการพัฒนาโครงการแสดงความสำคัญว่าโครงการในระดับราคานั้นได้รับความสนใจ
จากผู้ประกอบการในการพัฒนาโครงการมากที่สุดระหว่างปี พ.ศ.2559-2565 โดยพบว่าในทำเลนนท
บุรี และปทุมธานีมีการเปิดขายโครงการใหม่ของทั้ง 4 บริษัทดังนี้  

3.1) โครงการของบริษัท เอพี(ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน)  
ในทำเลนนทบุรี และปทุมธานี มีจำนวนปีการพัฒนาโครงการมากท่ีสุด ได้แก่ โครงการเซนโทร ระดับ
ราคา 5-10 ล้านบาท ซึ่งเป็นจำนวนที่ได้รับการพัฒนามากที่สุดเมื่อเทียบกับโครงการอ่ืน 
ตาราง 3.2 โครงการของบริษัท เอพ ี(ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) ในทำเลนนทบุรีและปทุมธานีระหวา่งปี พ.ศ.2559-2565 

โครงการ  ระดับราคา 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 รวมจำนวนปีที่เร่ิมเปิดขาย 

พาลาซโซ่ >30 ล้านบาท   ╱  ╱ ╱          3 

เดอะซิตี้  >10 ล้านบาท  ╱  ╱ ╱ ╱  ╱         5 

เซนโทร  5-10 ล้านบาท ╱  ╱ ╱ ╱ ╱ ╱    6 

ที่มา : ศูนย์ขอ้มูลอสังหาริมทรัพย ์ 

3.2) โครงการของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน)  
มีจำนวนปีการพัฒนาโครงการมากที่สุด ได้แก่ โครงการเวนิวระดับราคา 5-10 ล้านบาทจำนวน
ทั้งหมด 6 ปี ซึ่งเป็นจำนวนที่ได้รับการพัฒนามากที่สุดเมื่อเทียบกับโครงการอ่ืน 
ตาราง 3.3 โครงการของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) ในทำเลนนทบุรีและปทุมธานีระหวา่งปี พ.ศ.2559-2565 
โครงการ  ระดับราคา 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 รวมจำนวนปีทีเ่ริ่มเปิดขาย 

แกรนด์ บางกอกบูล
เลอวาร์ด 

> 15ล้านบาท ╱   ╱ ╱         3 

บางกอกบูลเลอวาร์ด >10ล้านบาท   ╱ ╱  ╱  ╱       4 

เวนิว  5-10 ล้านบาท ╱  ╱ ╱ ╱ ╱ ╱   6 

เพฟ  <5 ล้านบาท    ╱           1 

ที่มา : ศูนย์ขอ้มูลอสังหาริมทรัพย ์   

3.3) โครงการของบริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน)  
มีจำนวนปีการพัฒนาโครงการมากที่สุดได้แก่ โครงการอณาสิริ ระดับราคา 5-7 ล้านบาท จำนวน 4 ปี  
ตาราง 3.4 โครงการของบริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) ในทำเลนนทบุรีและปทมุธานีระหว่างปี พ.ศ.2559-2565 

โครงการ  ระดับราคา 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 รวมจำนวนปีที่เร่ิมเปิดขาย 

เศรษฐสิร ิ   >10 ล้านบาท  ╱  ╱  ╱        3 

บุราสิริ  >10 ล้านบาท  ╱ ╱ ╱            3 

สราญสิร ิ 7-10 ล้านบาท    ╱ ╱ ╱         3 

อณาสิริ  5-7 ล้านบาท    ╱ ╱ ╱ ╱  4 

คณาสิริ 3-5 ล้านบาท   ╱ ╱ ╱          3 

ที่มา : ศูนย์ขอ้มูลอสังหาริมทรัพย ์  
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3.4) โครงการของบริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน)  
มีจำนวนปีการพัฒนาโครงการมากท่ีสุด ได้แก่ โครงการ ศุภาลัย เบลล่าและศุภาลัย ไพรด์ ในระดับ
ราคา 5-7 ล้านบาท จำนวน 3 ปี ซึ่งเป็นจำนวนที่ได้รับการพัฒนามากท่ีสุดเมื่อเทียบกับโครงการอ่ืน 
ตาราง 3.5 โครงการของบริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) ในทำเลนนทบุรีและปทมุธานีระหว่างปี พ.ศ.2559-2565 

โครงการ  ระดับราคา 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 รวมจำนวนปีทีเ่ริ่มเปิดขาย 

- >10 ล้านบาท         ไม่มี 

ศุภาลัย พาร์ควิลล ์ 3-7 ล้านบาท  ╱ ╱          2 

ศุภาลัย ไพรด ์
ศุภาลัย เบลล่า 

3-7 ล้านบาท      ╱  ╱ ╱  3 

ศุภาลัย พรีโม่  2-5 ล้านบาท   ╱ ╱           2 

ที่มา : ศูนย์ขอ้มูลอสังหาริมทรัพย ์    

4) กรณีศึกษาโครงการบ้านจัดสรรของ 4 บริษัทจำกัด (มหาชน)  
โดยสรุปพบว่าโครงการที่ เข้าเกณฑ์มีระดับราคาระหว่าง 5-10 ล้านบาท และจากการ

คัดเลือกโครงการเซนโทร โครงการเวนิว โครงการอณาสิริ และโครงการศุภาลัยเบลล่าและศุภาลัย
ไพรด์ สามารถคัดเลือกโครงการกรณีศึกษาของทั้ง 4 บริษัท ได้ดังนี้  
ตาราง 3.6 รายชื่อโครงการกรณีศึกษา 

บริษัท 
 

ปี 

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) 
จำกัด (มหาชน) 

บริษัท เอสซี แอสเสท 
คอร์ปอเรชั่น จำกัด 

(มหาชน) 

บริษัท แสนสิริ จำกัด 
(มหาชน) 

บริษัท ศุภาลยั จำกัด 
(มหาชน) 

2559 โครงการ เซนโทร ราช
พฤกษ ์

โครงการ เวนิว พระราม 5 - - 

2560 - - - - 

2561 โครงการ เซนโทร ราช
พฤกษ์ 2 

โครงการ เวนิว ตวิานนท ์
รังสิต 

- - 

2562 โครงการ เซนโทรสะพาน
มหาเจษฎาบดินทร ์

โครงการ เวนิว โฟลว ์
พระราม 5 

โครงการ อณาสิริ บาง
ใหญ่ 

 

ศุภาลัย เบลล่า กาญจนา
ภิเษก-ซ.กันตนา 

2563 โครงการ เซนโทรสะพาน
มหาเจษฎาบดินทร์ 2 

โครงการ เวนิว โฟลว ์ติวา
นนท์ รังสิต 

โครงการ อณาสิริ 
กรุงเทพ-ปทุมธาน ี

 

ศุภาลัย เบลล่า เวสต์เกต 

2564 - โครงการ เวนิวID พระราม 
5  

โครงการ อณาสิริ รังสิต - 

2565 โครงการ เซนโทรสะพาน
มหาเจษฎาบดินทร์ 3 

โครงการ เวนิวID ปิ่นเกล้า 
ศาลายา 

 
 

โครงการ อณาสิริ ราช
พฤกษ์ 346 

ศุภาลัย ไพรด์ บางใหญ ่
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ภาพ 8 ตำแหน่งโครงการกรณีศึกษาที่เปิดขายระหว่างป ีพ.ศ.2559-2565 

จากโครงการข้างต้นพบว่ามีรูปแบบบ้านเริ่มต้น 13 รูปแบบ อยู่ในโครงการจำนวน 6 โครงการ พบว่า 
บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีแบบบ้านเริ่มต้น 3 แบบ ในโครงการ เซนโทรราชพฤกษ์ 
ได้แก่ แบบบ้าน Bravo หรือในงานวิจัยนี้ใช้ชื่อแบบบ้าน A แบบบ้าน Senzo หรือแบบบ้าน B และ 
แบบบ้าน Monza หรือแบบบ้าน C และมีจำนวน 1 แบบในโครงการ เซนโทรราชพฤกษ์  2 ได้แก่ 
แบบบ้าน Glorious หรือแบบบ้าน D และอีก 1 แบบในโครงการ เซนโทรสะพานมหาเจษฎาบดินทร์ 
2 ได้แก่ แบบบ้าน Luminance หรือแบบบ้าน E บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 
มี จำนวน 3 รูปแบบบ้านเริ่มต้นในโครงการ เวนิว พระราม 5 ได้แก่ แบบบ้าน 177 หรือแบบบ้าน H 
แบบบ้าน 194 หรือแบบบ้าน J แบบบ้าน 272 หรือแบบบ้าน K และ บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 
มีรูปแบบบ้านเริ่มต้นจำนวน 3 แบบในโครงการ อณาสิริ บางใหญ่ ได้แก่ แบบบ้าน Tulip หรือแบบ
บ้าน M1.1 แบบบ้าน Iris หรือแบบบ้าน M1.2 แบบบ้าน Peony หรือแบบบ้าน M1.3 และศุภาลัยมี
แบบบ้านเริ่มต้น 2 แบบในโครงการศุภาลัย เบลล่า กาญจนาภิเษก -ซ.กันตนา ได้แก่ แบบบ้านศุภ
ลักขณาหรือแบบบ้าน P แบบบ้านศุภฤทธิ์หรือแบบบ้าน Q ดังตารางแสดง  
ตาราง 3.7 แบบบา้นเริ่มต้นในโครงการต่างๆ 

 
 
 

AP 

แบบบ้าน แบบบ้านเร่ิมต้น โครงการ 
เล็ก แบบบ้าน Bravo (A)  

1) โครงการ เซนโทร ราชพฤกษ์ 
กลาง 

แบบบ้าน Senzo (B) 
แบบบ้าน Monza (C) 

ใหญ่ 
แบบบ้าน Glorious (D) 2) โครงการ เซนโทร ราชพฤกษ์ 2 

แบบบ้าน Luminance (E) 
3) โครงการ เซนโทรสะพานมหาเจษฎา

บดินทร์ 2 
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SC กลาง แบบบ้าน 177 (H) 
4) โครงการ เวนิว พระราม 5 

ใหญ่ 
แบบบ้าน 194 (J) 
แบบบ้าน 272 (K) 

SIRI  
เล็ก 

แบบบ้าน Tulip (M1.1) 
5) โครงการ อณาสิริ บางใหญ่  แบบบ้าน Iris (M1.2) 

กลาง แบบบ้าน Peony  (M1.3) 
SPALI  

เล็ก แบบบ้านศุภลักขณา (P) 6) โครงการศุภาลัย เบลล่า กาญจนาภิเษก-
ซ.กันตนา 

กลาง แบบบ้านศุภฤทธิ์  (Q)  

 
และพบว่าจากแบบบ้านเริ่มต้น 13 แบบมีการปรับเปลี่ยนไปเป็นแบบบ้าน 54 แบบระหว่างปี 

พ.ศ. 2559-2565 และมีขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวมดังแสดงรายละเอียดในตาราง  
โดย1) รูปแบบบ้านของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีแบบบ้านเริ่มต้นทั้งหมด 5 รูปแบบ
ประกอบด้วย แบบ A B C D และแบบ E  2) รูปแบบบ้านของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอแรชั่น 
จำกัด (มหาชน) มีแบบ้านเริ่มต้น 3 แบบประกอบด้วยแบบบ้าน H แบบบ้าน J แบบบ้าน K 3) บริษัท 
แสนสิริ จำกัด (มหาชน) มีแบบบ้านเริ่มต้น 3 แบบแตกต่างจากบริษัทอ่ืน คือ เป็นแบบบ้านเริ่มต้นที่
ถูกพัฒนาจากแบบเดียวกัน ประกอบด้วยแบบบ้าน M1.1 แบบบ้าน M1.2 และ แบบบ้าน M1.3 และ 
4) บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) มีแบบบ้านเริ่มต้น 2 แบบ ประกอบด้วยแบบบ้าน  P และแบบ
บ้าน Q 
ตาราง 3.8 แบบบา้นที่ปรับเปลี่ยนระหวา่งปี พ.ศ.2559-2565 

AP แบบ
บ้าน 

แบบ
บ้าน 

2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 

เล็ก A 
 

A1 
164 
ตร.ม. 

- - A2 
173 ตร.ม. 
 (+9ตร.ม.) 

- - A1 
173 ตร.ม. 

กลาง B 
 

B1 
175 
ตร.ม. 

- B2 
175 ตร.ม. 

- B2 
175 ตร.ม. 

- B3 
193 ตร.ม. 
(+18ตร.ม. ) 

กลาง C 
 

C1 
190 
ตร.ม. 

- C2 
190 ตร.ม. 

C1.5 
193 ตร.ม 
.(+3ตร.ม.) 

- - C3 
210 ตร.ม.  
(+17ตร.ม. ) 

ใหญ ่ D 
 

- - D1 
227 ตร.ม. 

- D1 
227 ตร.ม. 

- D2 
252 ตร.ม. 
(+25ตร.ม. ) 

ใหญ ่ E 
 

- - - - E1 
255 ตร.ม. 

- E2 
274 ตร.ม. 
(+19ตร.ม. ) 

SC กลาง H Ho  
177 
ตร.ม. 

- H1 
173 ตร.ม. 
 
 
 
 

H 2.1 
225 ตร.ม 
.(+52ตร.ม.) 
H 2.2 
241 ตร.ม. 
(+68ตร.ม.) 
H 2.3 

H1 
(นำมาใช้ซำ้) 
173 ตร.ม. 

H 2.1 
(นำมาใช้ซำ้) 
225 ตร.ม. 

- 
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3.3 วิธีการดำเนินงานวิจัย 

3.3.1)  วิธีการศึกษา  

1) การศึกษาเอกสาร   

ศึกษาและรวบรวมข้อมูลด้านกลยุทธ์ทางธุรกิจของบริษัทจำกัดมหาชนทั้ง 4 บริษัทจากรายงาน
ประจำปี (56-1) บริษัท เอพี(ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) บริษัท เอส
ซีแอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) และบริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) ระหว่างปี พ.ศ.2559-
2565  
ศึกษาข้อมูลด้านรูปแบบทางสถาปัตยกรรม รวบรวมและวิเคราะห์เอกสาร สื่อโฆษณาทางเว็ บไซต์ 
โครงการของบริษัทจำกัด (มหาชน) ที่เผยแพร่ในอินเทอร์เน็ต และศึกษารูปแบบทางสถาปัตยกรรม
บ้านเดี่ยวของโครงการบ้านจัดสรรผ่านเว็บไซต์รีวิวโครงการที่ใช้เป็นกรณีศึกษา  

 2) การสัมภาษณ์  
ส่วนที่ 1 คือ ด้านกลยุทธ์การพัฒนาผลิตภัณฑ์  

288 ตร.ม 
.(+115ตร.ม.) 

ใหญ ่ J J1 - J2 
190 ตร.ม. 
 
 

- J2 
190 ตร.ม. 

- J 3.1 
190 ตร.ม. 
J 3.2 
190 ตร.ม. 

ใหญ ่ K K1 - K2 
197 ตร.ม. 
 
 

- K2 
197 ตร.ม. 
K3 
314 ตร.ม. 
(+117  
ตร.ม.) 

- K 4.1 
242 ตร.ม. 
(+45ตร.ม. ) 
C 4.2 
296 ตร.ม. 
(+99ตร.ม. ) 

SIRI  เล็ก M1.1 - - - M1.1 
138 ตร.ม. 

N1.1 
151 ตร.ม. 

O1.1 
134 ตร.ม. 

N (1.1) 2 
145 ตร.ม. 
 (-6 ตร.ม.) 
N (1.1) 3  
161 ตร.ม. 
 (+10ตร.ม.) 
N (1.1) 4 
161 ตร.ม. 
 (+10ตร.ม.) 

เล็ก M1.2 
 

- - - M1.2 
153 ตร.ม. 
 

N1.2 
180 ตร.ม. 

O1.2 
152 ตร.ม. 
 

- 

กลาง M1.3 
 

- - - M1.3 
170 ตร.ม. 

- O1.3 
177 ตร.ม. 

- 

SUPALAI  เล็ก P - - - P1 
150 ตร.ม. 

- P1 
150 ตร.ม. 

P2 
153 ตร.ม. 

กลาง Q - - - Q1 
175 ตร.ม. 

- Q1 
175 ตร.ม. 

Q2.1 
162 ตร.ม. 
Q2.2 
178 ตร.ม. 
Q2.3 
190 ตร.ม.  
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โดยมีหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกได้แก่ ต้องเป็นผู้ตัดสินใจในการกำหนดกลยุทธ์ประกอบด้วย
ผู้อำนวยการและผู้จัดการด้านการพัฒนาผลิตภัณฑ์จำนวนทั้งหมด 5 ท่าน ประกอบด้วยบริษัทละ 1 
ท่านและขณะที่อีกบริษัทมี 2 ท่าน 

1. ผู้อำนวยการฝ่ายการพัฒนาผลิตภัณฑ์แนวราบ บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด 
(มหาชน) (คุณนนท์ แสงสิงหศักดิ์) 

2. ผู้อำนวยการฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์แนวราบ บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น 
จำกัด (มหาชน) (ดำรงตำแหน่งระหว่างปี พ.ศ.2558-2565) (คุณสุภัค ลีลากุล) 

3. ผู้จัดการฝ่ายการออกแบบโครงการแนวราบ บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์
ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) (คุณภาณุพงศ์ ชินมหาวงศ์)   

4. ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายการพัฒนาผลิตภัณฑ์แนวราบ บริษัท แสนสิริ จำกัด 
(มหาชน) (คุณดำรง หิรัญรักษ์) 

5. รองผู้จัดการฝ่ายการพัฒนาผลิตภัณฑ์แนวราบ บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) 
(คุณสิรวิชญ์ คำกลิ่น) 

 ส่วนที่ 2 คือ ด้านกลยุทธ์การตลาด  
ได้แก่ ผู้จัดการฝ่ายการตลาดจำนวน 3 บริษัทและอีก 1 บริษัทผู้ให้ข้อมูลเป็นฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์  

1. ผู้จัดการฝ่ายการตลาดโครงการแนวราบ บริษัท เอพี  (ไทยแลนด์) จำกัด 
(มหาชน) (คุณปณิธาน เล็กบรรจง)  

2. ผู้จัดการฝ่ายการตลาดโครงการแนวราบ บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น 
จำกัด (มหาชน) (คุณวัสวัฒน์ วัฒนาอุดมกิจ)   

3. รองผู้อำนวยการฝ่ายการตลาดโครงการแนวราบบริษัท แสนสิริ จำกัด 
(มหาชน) (คุณยุพิน สิริจันทรดิลก) 

4. สถาปนิกอาวุโสฝ่ายสร้างสรรค์ผลิตภัณฑ์บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน)  

(คุณกรชนก จูฑะวิภาต)  
3) การเก็บรวบรวมข้อมูล  

1) รวบรวมแผนผังชั้น 1 และชั้น 2 ของแบบบ้านกรณีศึกษาจากเว็บไซต์โครงการและเว็บไซต์รีวิว
โครงการจำนวน 18 เว็บไซต์ พบว่ามีรูปแบบบ้านเดี่ยวจำนวนทั้งหมด 54 รูปแบบ เป็นแบบบ้าน
เริ่มต้นจำนวน 13 แบบบ้านและแบบบ้านที่ปรับเปลี่ยน 41 รูปแบบ 2) วัดขนาดแบบบ้านโดยเทียบ
จากแบบบ้านที่มีโฆษณาในเว็บไซต์โครงการโดยอาศัยคำแนะนำจากบริษัทว่าสามารถวัดแบบบ้านจาก
การเทียบระยะของขนาดประตูห้องนอนที่ 0.9 เมตร 3) นำมาปรับสัดส่วนขนาดพ้ืนทีใช้สอยต่าง ๆ 
ผ่านโปรแกรมการออกแบบสถาปัตยกรรม (Autocad) และคำนวณขนาดพ้ืนที่ผ่านโปรแกรม 
(Autocad)   
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3.3.2 ระเบียบวิธีวิจัย  

ตาราง 3.9 ระเบียบวธิีวจิัย 
วัตถุประสงค์ ประเด็นศึกษา ตัวแปร เครื่องมือวิจัย แหล่งข้อมูล 

1. ศึกษากลยุทธ์การ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรมของบ้านเดี่ยว
จัดสรรในบริษัทมหาชนในปี 
พ.ศ.2559-2565 

ปัจจัยภายนอก 1) ปัจจัยทาง
สังคม 
2)ปัจจัยทาง
เศษฐกิจ 
3)สถานการณ์
ตลาดท่ีอยู่อาศัย  

ศึกษาเอกสาร 1) ศูนย์วิจัยศุภาลัย ปี พ.ศ.2563 
2) สำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแห่งชาติ 
3) รายงานประจำปีศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ (ปี พ.ศ. 2559-2565)  

กลยุทธ์ทาง
ธุรกิจ 

1) กลยุทธ์ระดับ  
องค์กร 
2) กลยุทธ์ระดับ
ธุรกิจ 

รายงานประจำปี 56-1 
(ปี พ.ศ.2559-2565) จำนวน 4 บริษัท ได้แก่ 
(AP) (SC) (SIRI) (SPALI)   

กลยุทธ์ในการ
ดำเนินการ  

1)กลยุทธ์
ทางด้าน
การตลาด 
2)กลยุทธ์
ทางด้านการ
พัฒนาผลิตภัณฑ์ 

การสัมภาษณ์ 1) ผู้อำนวยการหรือผู้จัดการด้านการพฒันา
ผลิตภัณฑ์ 
จำนวนทั้งหมด 5 ท่าน  ประกอบด้วย  
(AP) จำนวน 1 ทา่น (SC) จำนวน 2 ท่าน (SIRI) 
จำนวน 1 ท่าน (SPALI) จำนวน 1 ท่าน  
2) ผู้จัดการด้านการตลาด  
จำนวน 4 ท่านประกอบดว้ย 
(AP) จำนวน 1 ทา่น (SC) จำนวน 1 ท่าน (SIRI) 
จำนวน 1 ท่าน (SPALI) จำนวน 1 ท่าน  

2. ศึกษาการปรับเปลี่ยน
รูปแบบทางสถาปัตยกรรม
ของที่อยู่อาศัยประเภทบ้าน
เดี่ยวจัดสรรในบริษัทมหาชน
ในปี พ.ศ.2559-2565 

รูปแบบทาง
สถาปัตยกรรม 

พื้นท่ีใช้สอย 
1) ขนาดพื้นท่ีใช้
สอย 
2) การจัดวาง
พื้นท่ีใช้สอย 

ศึกษาจาก
เว็บไซต์รีวิว
โครงการ 
 

ศึกษาการปรับเปลีย่นจากแบบบ้านเร่ิมต้น 13 
รูปแบบ ได้แก ่1) (AP) ประกอบด้วย แบบบ้าน  
Bravo (A) แบบบ้าน Senzo (B) แบบบา้น 
Monza (C)  แบบบา้น Glorious (D)  แบบบ้าน 
Luminance  (E) 2) (SC) ประกอบดว้ย แบบ
บ้าน 177 (H) แบบบ้าน 194 (J) แบบบา้น 272 
(K) 3) (SIRI) ประกอบด้วย แบบบา้น  Tulip 
(M1.1) แบบบ้าน Iris (M1.2) แบบบ้าน Peony 
(M1.3)   4) (SPALI)  แบบบ้าน ศุภลัขณา (P) 
แบบบ้านศุภฤทธิ ์(Q)  

3.วิเคราะห์ผลท่ีเกิดจากการ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรม 
รูปแบบบ้านของ 4 บริษัท 

1) กลยุทธ์การปรับเปล่ียนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของ 4 บริษัทระหว่างปี พ.ศ.2559-2565 
2) การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของ 4 บริษัทระหว่างปี พ.ศ.2559-2565 
3) ความสัมพันธ์ระหว่างกลยุทธ์และการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรม 

4.เสนอแนะแนวกลยุทธ์การปรับเปล่ียนรูปแบบสถาปัตยกรรมบ้านเดี่ยวในโครงการบ้านจัดสรร 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 25 

3.4 ขั้นตอนในการดำเนินงานวิจัย 
 ขั้นตอนแรกรวบรวมข้อมูลด้านทำเลที่ตั้งโครงการจาก TerraBKK และรวบรวมข้อมูลด้าน
รายชื่อโครงการจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์และนำมาศึกษาและวิเคราะห์ด้านการปรับเปลี่ยน
รูปแบบบ้านรวมทั้งศึกษากลยุทธ์องค์กรในแต่ละบริษัท แล้วนำมาสร้างเครื่องมือวิจัยเพ่ือไปสัมภาษณ์
ผู้อำนวยการด้านการพัฒนาผลิตภัณฑ์หรือผู้จัดการด้านการพัฒนาผลิตภัณฑ์และทีมสถาปนิก และ 
ผู้จัดการด้านการตลาดโครงการแนวราบจำนวน 4 บริษัทเพ่ือศึกษากลยุทธ์ที่เกี่ยวข้องและสอบทาน
ความถูกต้องของการปรับเปลี่ยนรูปแบบสถาปัตยกรรมในแบบบ้านที่ได้วิเคราะห์ จากนั้นนำมาสรุป
พบว่าข้อมูลด้านการตลาดยังไม่ละเอียดพอจะวิเคราะห์ได้ จึงมีการทำแบบสัมภาษณ์รอบที่ 2 เป็นการ
ออกแบบสัมภาษณ์เพ่ือศึกษากลยุทธ์ทางด้านการตลาดและนำไปสัมภาษณ์ผู้จัดการด้านการตลาดทั้ง 
4 บริษัทเพ่ือนำมาวิเคราะห์ผลการศึกษา  
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3.4.1) การวิเคราะห์ผลการศึกษา  
1.วิเคราะห์การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านจากการปรับเปลี่ยนขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวมและพ้ืนที่

ใช้สอยภายในบ้าน ของ แบบบ้านเล็ก แบบบ้านกลางและแบบบ้านใหญ่ โดยใช้วิธีการหารเฉลี่ยขนาด
แบบบ้านทั้งหมดในแบบบ้านเล็ก กลาง ใหญ่ รวมของ 4 บริษัท แบ่งเป็น 2 ช่วงเวลา คือ แบบบ้าน
เฉลี่ยในช่วงก่อนโควิด (แบบบ้านระหว่างปี พ.ศ.2559-2562) และ แบบบ้านเฉลี่ยช่วงหลังโควิด (แบบ
บ้านระหว่างปี พ.ศ.2563-2565)  

2.วิเคราะห์การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านจากการปรับเปลี่ยนขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวมและพ้ืนที่
ใช้สอยภายในบ้านของ แบบบ้านเล็ก แบบบ้านกลางและแบบบ้านใหญ่  แยกเป็นรายบริษัท 
ประกอบด้วย 1) บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน)  2) บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น 
จำกัด (มหาชน) 3) บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) และ 4) บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) โดยใช้
วิธีการหารเฉลี่ยขนาดแบบบ้านแบบบ้านเล็ก กลาง ใหญ่ แบ่งเป็น 2 ช่วงเวลา คือ แบบบ้านเฉลี่ย
ในช่วงก่อนโควิด (แบบบ้านระหว่างปี พ.ศ.2559-2562) และ แบบบ้านเฉลี่ยช่วงหลังโควิด (แบบบ้าน
ระหว่างปี พ.ศ.2563-2565)  

3. วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างกลยุทธ์ที่ เกี่ยวข้องกับการปรับเปลี่ยนรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรมที่ได้จากการสรุปสัมภาษณ์ทั้ง 4 บริษัทและผลการปรับเปลี่ยนด้านขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 
ผลด้านการปรับจำนวนพื้นที่ใช้สอย และผลด้านการปรับเปลี่ยนตำแหน่งพ้ืนที่ใช้สอย  

4. วิเคราะห์ความสอดคล้องกันระหว่างผลการปรับเปลี่ยนรูปแบบสถาปัตยกรรมและแนวคิด
การปรับเปลี่ยนรูปแบบสถาปัตยกรรมในช่วงโควิด-19  
3.5 ระยะเวลาในการดำเนินงานวิจัย 

 งานวิจัยฉบับนี้มีระยะเวลาในการดำเนินงานวิจัยทั้งสิ้น 10 เดือน ประกอบด้วยเตรียมข้อมูล
เพ่ือสอบวิทยานิพนธ์ 3 เดือนและเก็บข้อมูลด้านผลการศึกษาเป็นระยะเวลา 5 เดือนและสรุปผล
การศึกษาเป็นเวลา 2 เดือน ดังนี้  
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ตาราง 3.10 ระยะเวลาในการดำเนินงานวิจัย 

ระยะเวลา ปี พ.ศ.2565 ปี พ.ศ.2566 
วิธีดำเนินงานวจิัย ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. 
1.รวบรวมข้อมูลเสนอ
หัวข้อวิทยานิพนธ ์       

  

         
2.สอบโครงร่าง
วิทยานพินธ ์

 
             

3.คัดเลือกโครงการ
กรณีศึกษา  

 
         

  
      

4.ศึกษาข้อมูลทุติยภูมิด้าน
การปรับเปลี่ยนรูปแบบ
ทางสถาปัตยกรรม 

 

              
5.ออกแบบเครื่องมือเพื่อ
สัมภาษณ ์

 
               

6.สัมภาษณ์                  
7.วิเคราะห์ข้อมูล                
8.สัมภาษณ์รอบที่ 2              

9.สรุปผลการศึกษา 
               

10.ทำรูปเล่มวิทยานิพนธ ์
                 

11.ส่งบทความวิชาการ 
              

12.แก้ไขรูปเล่ม 
                

13.สอบวิทยานิพนธ ์
              

14.ส่งเล่มวิทยานิพนธ ์
              

 
3.6 ข้อจำกัดในงานวิจัย  

3.6.1) ด้านรูปแบบบ้าน  
เนื่องจาก 1.) ทั้ง 4 บริษัท มีกฎที่ห้ามเผยแพร่แผนผังแบบบ้านทุกแบบ  2.) รูปแบบบ้าน

ในงานวิจัยนี้เป็นการสืบค้นจากการค้นหาแบบบ้านที่ปรากฎผ่านเว็บไซต์โครงการ 3 .) การ
กำหนดมาตราส่วนระยะจากแบบในเว็บไซต์ได้รับข้อแนะนำจากฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์ 4 บริษัท 
ในการเทียบขนาด 0.9 เมตรของระยะประตูห้องนอนเป็นเกณฑ์ 4.) การวัดระยะและขนาดของ
ห้องในงานวิจัยนี้ใช้วิธีการวัดเทียบขนาดโดยอาศัยระยะจากประตูห้องนอนกับแบบบ้านที่ใช้
โฆษณาในเว็บไซต์โครงการเป็นฐาน 
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บทที่ 4 
กลยุทธ์ที่เกี่ยวข้องกับการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมบ้านเดี่ยวในโครงการ

บ้านจัดสรรของ 4 บริษัท จำกัด (มหาชน) ระหว่าง ปี พ.ศ.2559-2565 
4. ปัจจัยภายนอกท่ีส่งผลต่อการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ขององค์กรระหว่าง ปี พ.ศ.2559-2565  
ปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจ  
ผลการศึกษาพบว่าเศรษฐกิจไทยระหว่างช่วงปี พ.ศ.2559 – 2562 เป็นช่วงที่มีการเปลี่ยนแปลงทาง
ดัชนีเศรษฐกิจระดับมหภาคในทิศทางขยายตัว โดยในปี พ.ศ.2559 มีการขยายตัวที่ร้อยละ 3.2 จากปี 
พ.ศ.2558 ในปี พ.ศ. 2560 มีการขยายตัวที่ร้อยละ 3.9 จากปีก่อนหน้า และในขณะเดียวกันดัชนีทาง
เศรษฐกิจมหภาคในประเทศไทยได้ขยายตัวสูงสุดในช่วงปี พ.ศ.2561 ที่ร้อยละ 4.1 โดยเศรษฐกิจไทย
ระหว่างช่วงปี พ.ศ.2563-2565 เป็นช่วงที่มีการเปลี่ยนแปลงทางดัชนีเศรษฐกิจระดับมหภาคใน
ทิศทางหดตัวลงอย่างรุนแรงมากที่สุดที่ร้อยละ 6.1 และในปี พ.ศ.2564 ดัชนีเศรษฐกิจระดับมหภาค
นั้นได้เริ่มมีการกลับมาขยายตัวที่ร้อยละ 1.6 ขณะเดียวกันในปี พ.ศ.2565 นั้นดัชนีเศรษฐกิจระดับมห
ภาคเริ่มมีการเปลี่ยนแปลงในทิศทางขยายตัวมากขึ้นที่ร้อยละ 2.6  
โดยพบว่าปัจจัยที่ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงดัชนีทางเศรษฐกิจมหภาคเกิดจากปัจจัยดังต่อไปนี้  
ปัจจัยทางด้านสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยประเภทบ้านแนวราบ
ในช่วงปี พ.ศ.2559-2565  
พบว่ามีอุปทานด้านโครงการบ้านจัดสรรแนบราบเปิดขายใหม่ในเขตกรุงเทพมหานครและ ปริมณฑล
โดยมีโครงการบ้านจัดสรรเปิดใหม่มากที่สุดในปี พ.ศ.2559 -2562 ที่ 1,135 โครงการ และ 1,107 
โครงการ ตามลำดับและในปี พ.ศ.2559-2562 มีจำนวนหน่วยทั้งหมด 212,997 หน่วยและ 203,809 
หน่วยตามลำดับ และในปี พ.ศ.2559-2562 มีมูลค่า 916,112 ล้านบาทและ 891,251 ล้านบาท
ตามลำดับ โดยในปี พ.ศ.2561 เริ่มมีการหดตัวของการเปิดโครงการใหม่อยู่ที่ 372 โครงการทีมี
จำนวน 60,897 หน่วยมีมูลค่าที่ 298,223 ล้านบาทโดยในปี พ.ศ.2562 มีการลดลงของการเปิดตัว
โครงการใหม่อย่างต่อเนื่องโดยมีทั้งหมด 277 โครงการและมีจำนวนหน่วยทั้งหมด 43,217 หน่วยและ
มีมูลค่า 230,473 ล้านบาท โดยในปี พ.ศ. 2564 มีจำนวนโครงการลดลงเป็น 113 โครงการ และมี
จำนวน 186027 หน่วยขณะที่มีมูลค่า 95,871 ล้านบาท และในด้านอุปสงค์ด้านการ่โอนกรรมสิทธิ์ที่
อยู่อาศัยประเภทบ้านแนวนราบพบว่า มีจำนวนการโอนกรรมสิทธิ์ ในช่วงปี พ.ศ.2559-2560 เป็น
ลำดับต่ำที่สุดโดยมีหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ที่ 85 ,238 หน่วยและ 83,235 หน่วยตามลำดับ และ
ในช่วงปี พ.ศ.2561-2562 เป็นช่วงที่มีจำนวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์มากที่สุด ที่ 106 ,143 หน่วย 
และ 104,224 หน่วยตามลำดับ และในช่วงปี พ.ศ.2563-2565 เป็นช่วงที่มีจำนวนการโอนกรรมสิทธิ์
ที่ 98,686 หน่วยและ 97,338 หน่วยตามลำดับ   
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โดยในด้านการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านแนวราบพบว่ามีมูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ ในช่วง
ปี พ.ศ.2559-2562 ที่มีมูลค่า 248,410 ล้านบาท 227,481 ล้านบาท 343,069 ล้านบาท 342,044 
ล้านบาท ตามลำดับ  มีมูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์น้อยกว่าช่วงปี พ.ศ.2563-2565 มีมูลค่าที่ 355,626 
ล้านบาทและ 374,109 ล้านบาท ตามลำดับ 
 
ตาราง 4.1 อุปทานโครงการบา้นจัดสรรระหว่างการขายในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ป ี จำนวนโครงการ จำนวนหน่วย มูลค่า (ล้านบาท) 

2559 1,107 203,829 891,251 

2560 1,135 212,997 916,112 

2561 372 60,897 298,229 

2562 277 43,217 230,973 

2563 N/A N/A N/A 

2564  113 18,667 95,871 

ที่มา : รายงานประจำปีศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์  

 
ตาราง 4.2 อุปสงค์โครงการบ้านจัดสรรระหว่างการขายในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ปี 2559 2560 2561 2562 2563      2564 

จำนวนหนว่ยการโอนกรรมสิทธิ์ 85,238 83,235 106,143 104,224 98,686 97,338 

มูลค่าการโอนกรรมสิทธิ์ (ล้านบาท)  248,410 227,481 343,069 342,044 355,626 374,109 

ที่มา : รายงานประจำปีศูนย์ข้อมูลลอสังหาริมทรัพย์ 

 
ปัจจัยทางสังคม  
เมื่อเกิดเหตุการณ์การแพร่ระบาดของโรคอุบัติใหม่โควิด-19 ทำให้เกิดการเปลี่ยนแปลงทางด้านสังคม 
เศรษฐกิจและกระทบต่อสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในระหว่างช่วงปี พ.ศ.2563-2565 และมีคำสั่ง 
lockdown คำสั่งปิดสถานประกอบการ และทำให้ผู้คนต้องทำงานที่บ้าน ส่งผลกระทบต่อผู้คนใน
สังคม โดยการแพร่ระบาดของโควิด-19 ส่งผลต่อเนื่องถึงการใช้ชีวิตภายใต้วิถีใหม่ ทำให้ผู้คนมี
พฤติกรรมการใช้ชีวิตเปลี่ยนไปโดยจากการศึกษางานวิจัยพบว่าพฤติกรรมที่ปรับเปลี่ยนไปมากท่ีสุดคือ
ความต้องการพ้ืนที่ใช้งานแต่ละห้องเปลี่ยนไป โดย 80% ต้องการห้องนอนและห้องนั่งเล่นเป็นห้อง
เพ่ิมข้ึนต้องการพ้ืนที่ Work From Home มากขึ้น อีกท้ังปัญหาที่ผู้บริโภคส่วนใหญ่พบระหว่าง Work 
From Home คือ ค่าใช้จ่ายสูงขึ้น ตามด้วยต้องการพื้นที่เพ่ิมเพราะพ้ืนที่มีความคับแคบ และสัญญาณ
อินเตอร์เน็ตไม่เสถียร (ศูนย์วิจัยศุภาลัย, 2563)  
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4.1 กลยุทธ์ที่ส่งผลต่อการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของ 4 บริษัทระหว่าง ปี พ.ศ.

2559-2565 

4.1.1) กลยุทธ์ระดับองค์กรของบริษัท เอพ ี(ไทยแลนด์) จํากัด (มหาชน) 
วิสัยทัศน์  
1) ในปี พ.ศ.2559-2562 มีการกำหนดวิสัยทัศน์ คือ เป็นที่ยอมรับในฐานะผู้กำหนดทิศทาง

ในการอยู่อาศัยด้วยความคิดสร้างสรรค์เพ่ือตอบสนองความต้องการในการอยู่อาศัยและ
ถึงพร้อมด้วยคุณภาพท้ังสินค้าและบริการ  

2) มีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ในปี พ.ศ.2563-2565 เป็น EMPOWER LIVING เป็นผู้สร้าง
และจัดหาสินค้าและบริการที่เกื้อหนุนให้ ลูกค้าและผู้ที่เกี่ยวข้องกับเอพี (ไทยแลนด์) 
สามารถเลือกที่จะใช้ชีวิตได้ในแบบที่ต้องการ และเป็นองค์กรที่ไวต่อการตอบสนอง และ
เข้าใจถึงความต้องการของลูกค้า และพร้อมที่จะตอบสนองกับความต้องการนั้น ๆ อย่าง
รวดเร็ว 

แนวคิดจากผู้บริหาร 
1) ในช่วงปี พ.ศ.2559-2562 มีแนวคิดด้านพ้ืนที่ชีวิตเราคิดเพ่ือคุณ (AP Think Space)  ใช้

แนวคิดหลักด้าน AP SPACE VISION จาก 3 ปรัชญาการออกแบบ ได้แก่ SPACE 
MAXIMIZE ประโยชน์ใช้สอยของพ้ืนที่  เพ่ือเปลี่ยนแนวคิดด้านข้อจำกัด SPACE 
PRIVACY พ้ืนที่ ใช้สอยร่วมกัน ที่ต้องรักษาความเป็นส่วนตัว SPACE CONNECT 
เชื่อมต่อทุกสิ่งสำคัญของชีวิต บนพื้นที่ท่ีดีที่สุด  

2)  ในปี พ.ศ.2563-2565 มีแนวคิดด้านคอนเซปต์ Dynamic Personalized Model มีการ
ออกแบบและพัฒนาโครงการที่จะปรับเปลี่ยนรูปแบบและคอนเซ็ปต์ดีไซน์ตามลิฟวิ่งแพ
ทเทิร์น (Living Pattern) ที่แตกต่างกันของกลุ่มเป้าหมาย ใช้หลัก DESIGN THINKING 
ที่ให้ความสำคัญกับการค้นหา Unmet Need  

4.1.2) กลยุทธ์ระดับองค์กรของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จํากัด (มหาชน)  
วิสัยทัศน์ 
1) ในปี พ.ศ.2559-2562  มีกลยุทธ์ที่กล่าวว่าคือ ปี 2050 บ้านทุกหลังจาก SC ASSET คือ

บ้านที่มอบเวลาเช้าที่ดีให้กับลูกค้ากว่า 1 ล้านคน ทุกคนรู้สึกปลอดภัย มีคุณภาพชีวิตที่ดี 
ด้วยเวลาและพลังงานที่มากขึ้น SC ASSET เป็นชื่อแรกที่ผู้คนนึกถึง เมื่อกล่าวถึงที่อยู่
อาศัย คุณภาพสูง และมีนวัตกรรมที่ล้ำสมัย ทุก ๆ ปี พนักงานมี ความภูมิใจที่ได้ร่วม
สร้างจุดเริ่มต้น ให้สังคมมีคุณภาพที่ดียิ่งข้ึนไป  
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2) ในปี พ.ศ.2563-2565 คือ ที่อยู่อาศัยจาก SC ASSET ได้มอบเวลาเช้าที่ดีให้กับลูกค้ากว่า 
1 ล้านคน ผู้คนอยู่อาศัยอย่างปลอดภัย ไร้กังวลในบ้าน Worry-free Home 

แนวคิดจากผู้บริหาร 
1) ในปี พ.ศ.2559-2563 มีแนวคิดคือ SC Re-Invention เพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยแห่งอนาคต 

และตอบโจทย์รูปแบบการใช้ชีวิตที่เปลี่ยนไป  
2) ในปี พ.ศ.2564-2565 มีเป้าหมายที่จะเป็น Living Solutions Provider เสมอมา แต่มี

กลยุทธ์ที่ยืดหยุ่นและพร้อมปรับตัว (Resilience) มีการ Resilient Portfolio และ
ออกแบบ Prototype ใหม่ เพื่อเพ่ิมความหลากหลายและตอบโจทย์ Human-centric  

4.1.3) บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 
          วิสัยทัศน์ 

1) ในปี พ.ศ.2562 มีวิสัยทัศน์ คือ มุ่งดำเนินการพัฒนาคุณภาพชีวิตของทุกไลฟ์สไตล์ โดย
มุ่งมั่นพัฒนาที่อยู่อาศัยรวมถึงส่งเสริม กิจกรรมไลฟ์สไตล์ และประสบการณ์ที่มี
เอกลักษณ์เฉพาะตัว  

2) ในปี พ.ศ.2563 มีวิสัยทัศน์ มุ่งสู่การเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ชั้นนำของประเทศ
ไทย โดยนำเสนอทั้งผลิตภัณฑ์และบริการด้านการอยู่อาศัยที่ทุกคนสามารถเข้าถึงได้
อย่างครบวงจร 

3) ในปี พ.ศ.2564 และ พ.ศ.2565 นำเสนอผลิตภัณฑ์และบริการการอยู่อาศัยอย่างครบ
วงจร ครอบคลุมทุกความต้องการ มีคุณภาพดี ดีไซน์โดดเด่น และตอบ  โจทย์การอยู่
อาศัยของคนทุกกลุ่ม 

          แนวคิดผู้บริหาร 
1 ในปี พ.ศ.2559-2562 มีแนวคิดด้านแบรนด์แสนสิริที่รากฐานมั่นคงเพ่ือให้เกิดประโยชน์

ในการบรรลุเป้าของยอดขาย 
2  ในปี พ.ศ.2563-2565 มุ่งมั่นพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวราบที่มีความต้องการอย่างแท้จริง

ขยายตลาดในช่วงราคาท่ีเข้าถึงได้มากขึ้น 
4.1.4) บริษัท ศุภาลัย จํากัด (มหาชน) 

วิสัยทัศน์  
ในปี พ.ศ.2559-2564 มีกลยุทธ์ระดับองค์กร คือ เป็นผู้นำการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ มีส่วน
ร่วมในการพัฒนาสังคมและสิ่งแวดล้อม สร้างสรรค์นวัตกรรมสินค้าและบริการเพ่ือผล
ประกอบการที่ดีที่คำนึงถึงประโยชน์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในปี พ.ศ. 2565 มีการเสริมกลยุทธ์
การปรับตัวให้สอดคล้องกับสถานการณ์ มุ่งมั่นสร้างสรรค์นวัตกรรมที่อยู่อาศัย Livolution 
ภายใต้สินค้าที่หลากหลายครอบคลุมทุกกลุ่มความต้องการ  
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4.2 กลยุทธ์ระดับธุรกิจของ 4 บริษัท จำกัด (มหาชน) 
4.2.1) บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน)  
พบว่ามีสัดส่วนการกระจายผลิตภัณฑ์ในโครงการบ้านจัดสรรราคาต่ำมากที่สุด ระดับราคา 3-7 ล้าน
บาทใน ปี พ.ศ.2559-2562 และมีการปรับเปลี่ยนการกระจายผลิตภัณฑ์โครงการบ้านจัดสรรที่มีราคา
สูงขึ้นมรีะดับราคา 7-10 ล้านบาท 
 
ตาราง 4.3 สัดส่วนการกระจายผลิตภัณฑ์ บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) 

สัดส่วนโครงการ 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 

3-5 ล้านบาท  890  
703 

     567      383     417       331             784 

5-7 ล้านบาท      326      141  723  696 -              187       1073 

7-10 ล้านบาท      162      276      176 -  1101  340  1218 

10-20 ล้านบาท -      374      260     200      444              213              689 

20-30 ล้านบาท   56 -    52 -      234 - - 

30-50 ล้านบาท - - - -     58 13 - 

 = มีจำนวนหน่วยการพัฒนามากที่สุด    
ที่มา : รายงานประจำปี บริษัท เอพ ี(ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) 

 

4.2.2) บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน)  
มีสัดส่วนการกระจายผลิตภัณฑ์ท่ีระดับราคา 5-7 ล้านบาทมากที่สุดในช่วงปี พ.ศ.2559-2562 ขณะที่
ในปี พ.ศ.2563-2565 มีการกระจายผลิตภัณฑ์ที่ระดับราคา 7-10 ล้านบาทมากท่ีสุด  
 
ตาราง 4.4 สัดส่วนการกระจายผลิตภัณฑ์ บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 

สดัสว่นโครงการ 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 
3-5 ลา้นบาท  289      308     479  391  522    59             225 
5-7 ลา้นบาท     44  748 498     51 -     66             423 
7-10 ลา้นบาท -      203     262 -       357  103  1070 
10-20 ลา้นบาท -      149    31      154      37 -             476 
20-30 ลา้นบาท -      135    64 -      143 -            148 
30-50 ลา้นบาท - - - -  -            62 
 = มีจำนวนหน่วยการพัฒนามากที่สุด    

ที่มา : รายงานประจำปีบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน)  

 
4.2.3) บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน)  
มีสัดส่วนการกระจายผลิตภัณฑ์ท่ีระดับราคา 3-7 ล้านบาทมากที่สุดในช่วงปี พ.ศ.2559 -2562 
ขณะที่ในปี พ.ศ.2563-2565 ยังคงมีการกระจายผลิตภัณฑ์ที่ระดับราคา 3-7 ล้านบาทมากท่ีสุด   
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ตาราง 4.5 สัดส่วนการกระจายผลิตภัณฑ์ บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 

สัดส่วนโครงการ 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 

3-5 ล้านบาท      547  662  810      531  1,023  402 - 

5-7 ล้านบาท  589 - -  612      264     10   736 

7-10 ล้านบาท      276       242 -     195 - -       222 

10-20 ล้านบาท    74      149      427      524 - -       276 

20-30 ล้านบาท - - - - -     14 - 

30-50 ล้านบาท - - - - - -       86 

50-100 ล้านบาท  - - 36 - - - - 

 = มีจำนวนหน่วยการพัฒนามากที่สุด    
ที่มา : รายงานประจำปีบริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน)  

 

 4.2.4) บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน)  
มีสัดส่วนการกระจายผลิตภัณฑ์ท่ีระดับราคา 3-5 ล้านบาทมากที่สุดในช่วงปี พ.ศ.2559-2562 ขณะที่
ในปี พ.ศ.2563-2565 มีการกระจายผลิตภัณฑ์ที่ระดับราคา 3-7 ล้านบาทมากที่สุด 
 
ตาราง 4.6 สัดส่วนการกระจายผลิตภัณฑ์ บริษัท ศุภาลยั จำกัด (มหาชน) 

สัดส่วนโครงการ 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 

3-5 ล้านบาท  3,153  292  270  455              189  703 716 

5-7 ล้านบาท 83 - -     175  375       258 - 

7-10 ล้านบาท - - 61 - -      31 - 

10-20 ล้านบาท - - 40 18 56     86   18 

 = มีจำนวนหน่วยการพัฒนามากที่สุด    
ที่มา : รายงานประจำปี บริษัท ศุภาลยั จำกัด (มหาชน) 

 

4.3 กลยุทธ์การดำเนินการของ 4 บริษัท จำกัด (มหาชน)  
4.3.1) กลยุทธ์การตลาดและพัฒนาผลิตภัณฑ์ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) 
1) ในช่วงปี พ.ศ.2559 – 2562 ก่อนโควิด-19 เน้นกลุ่มลูกค้าประเภทครอบครัวที่มีความต้องการบ้าน
ที่มีความคุ้มค่า คุ้มราคา เป็นบ้านที่ดูแลรักษาง่าย ทำให้มีกลยุทธ์ในการพัฒนาขนาดพ้ืนที่ใช้สอย และ
เน้นกลยุทธ์แบ่งพ้ืนที่ขายให้มากท่ีสุดเพ่ือควบคุมราคาขาย ไม่เน้นด้านสไตล์เน้นความพอประมาณให้
สอดคล้องกับความต้องการลูกค้าไว้ใจมากที่สุด 
2) เมื่อเกิดการเปลี่ยนแปลงในปี พ.ศ.2563 หลังโควิด-19 ปรับเปลี่ยนประเภทลูกค้าเป็นกลุ่มที่มี
รายได้สูงและบ้านเดี่ยวตอบโจทย์กับการอยู่อาศัยจากสภาวะโควิด -19 แล้ว ทำให้ยังคงเน้นกลยุทธ์
การพัฒนาฐานเดิมคือการพัฒนาด้านขนาดพ้ืนที่ใช้สอย  
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ตาราง 4.7 กลยุทธ์ด้านการตลาดของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) 
พ.ศ.2559 – 2562 พ.ศ.2563 -2565 

1. จับกลุ่มลูกค้าที่ใช้ถนนเส้นราชพฤกษ์ –นคร
อินทร์ 

2. เป็นครอบครัวเร่ิมต้น มีสามาชิกอยู่ที่ 2-4 คน 
เพิ่งแต่งงานมีลูกเป็นคนที่ย้ายมาจาก 
Townhome หาบ้านเด่ียวใกล้เมือง 

3. ทำงานบริษัทเอกชนในเมือง 
4. มีรายได้เฉลี ่ยต่อครัวเรือนที่  90,000 บาท 

(เฉลี่ย 2 คน) 

1. ลูกค้ากลุ่มเดิมไม่เปลี่ยนแปลงเป็นกลุ่มคนที่ใช้ถนนเส้น 
รัตนาธิเบศร์ 

2. เป็นประเภทลูกค้าที่มีรายได้สูงขึ้นจากเดิม 
3. มีลักษณะครอบครัวเหมือนเดิม 
4. ประกอบอาชีพเป็นเจ้าของกิจการมากกว่า 

มีรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือน 150,000 บาท 

เทรนด์ดา้นความต้องการทางรปูแบบทาง
สถาปัตยกรรม 

1. เทรนด์ความต้องการไม่เปลี่ยนไปโดยส่วนใหญ่
ยังคงต้องการพื้นที่ห้องนอนล่าง ห้องทำงาน 
และห้องเล้ียงลูกเล็ก 

2. ความต้องการของลูกค้าเอพีนั้นจะมองหาบ้าน
ที่มีความคุ้มค่า คุ้มราคา เป็นปัจจัยสำคัญ 

 

เทรนด์ด้านความต้องการทางรูปแบบทางสถาปัตยกรรม 
1) เมื่อเกิดสถานการณ์ โควิด -19 เทรนด์ผู้อยู่อาศัยไม่ได้

เปลี่ยนแปลงไป โดยสถานการณ์โควิด-19 ไม่มีผลต่อการ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรม เพราะบ้านเดี่ยวมี
ฟังก์ชั่นการใช้งานที่ตอบโจทย์การใช้ชีวิตในช่วงโควิด -19 
อยู่แล้ว โดยพบว่าบ้านเดี่ยวมีพื้นที่ใช้สอยกว้าง มีห้อง
ส่วนตัวมาก และมีพื้นที่รอบบ้านสามารถจัดสวนและเล้ียง
สัตว์ได้ 

2) ความต้องการที่มากขึ้นคือเร่ืองที่จอดรถ ที่ส่วนใหญ่คนกลุ่ม
นี้จะมีรถ 3 คัน ได้แก่รถพ่อ แม่ และรถตู้สำหรับครอบครัว 

3) มองหาบ้านที่ยังคงมีความคุ้มค่า คุ้มราคา 

ความนิยมด้านสไตล์การออกแบบ 
1) รูปแบบบ้านสไตส์ Modern เป็นแบบบ้านที่

ได้รับความนิยมมากที่สุด 
2) เพราะเป็นสไตล์ที่มีข้อดีด้านการใช้งานและ

สามารถดูแลรักษาสภาพได้ง่ายกว่าสไตล์อื่น 

ความนิยมด้านสไตล์การออกแบบ 
1) รูปแบบบ้านสไตล์ Modern ยังคงได้รับความนิยม โดยกลุ่ม

ลูกค้าเดิมให้ความสำคัญด้านสไตล์บ้านเป็นลำดับรอง 
2) สำหรับเอพี สไตล์แบบบ้านเป็นส่วนเสริมในด้านการแข่งขัน

กับคู่แข่ง 
3) เทรนด์ความต้องการด้านสไตล์จะขึ้นอยู่กับไลฟ์สไตล์และ 

Journey โดยความชอบของคนกลุ่มนี้มาจากความนิยม
ด้านการไปท่องเท่ียวในฮ่องกงญี่ปุ่นจีนเพราะมีเงินแค่นี้เรา
ก็จะไปซึมซับญี่ปุ่นเกาหลีจีนแต่ถ้าไปเป็นบ้านที่ระดับราคา
สูงกว่านี้กลุ่มลูกค้านั้นก็จะนิยมไปเที่ยวที่ ยุโรปมากกว่า
ความชอบด้านสไตล์การออกแบบก็ถูกซึมซับอีกสไตล์ 

การวางตำแหน่งผลิตภัณฑ์ 
1) กลยุทธ์การวางตำแหน่งบ้านของเอพี เน้น

เรื่องของความคุ้มค่า คุ้มราคา เมื่อเทียบกับ
ตลาดแล้วทำราคาได้ดีกว่าคู่แข่ง 

2) โดยเน้นการพัฒนาเรื่องพื้นที่ใช้สอย (Space 
Thinker) ที่มีการจัดวางตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย
ที่ใช้งานได้สะดวกสบายมากที่สุด (Space 
Planning) เช่น ลำดับการจัดวางการใช้พื้นที่
ระหว่างพื้นที่ส่วนตัวและพื้นที่สาธารณะให้
แยกออกจากกันอย่างชัดเจน 

3) เน้นสไตล์และคุณภาพวัสดุที่เหมาะสมใช้ได้
และมีมาตราฐาน ราคาเหมาะสม 

การวางตำแหน่งผลิตภัณฑ์ 
1) กลยุทธ์ด้านการวางตำแหน่งทางผลิตภัณฑ์ยังคงเดิมไม่

เปลี่ยนแปลง 
2) เน้นการพัฒนาตามกลยุทธ์องค์กร คือ ชีวิตดี ๆ ที่เลือกเอง

ได้ให้ทุกคนในครอบครัวอยู่ร่วมกันได้อย่างมีความสุขโดย
การออกแบบพื้นที่ใช้สอยให้ตอบโจทย์แก่สมาชิกทุกคนเท่า 
ๆ กัน เน้นขนาดพื้นที่ใช้สอยและพื้นที่รวมตัวของคนใน
ครอบครัว 

3) สไตล์มีการปรับเปลี่ยนไป เพราะเป็นกลยุทธ์สร้างให้เกิด
ความแตกต่างจากโครงการเดิมที่อยู่ในทำเลใกล้เคียงกัน
เพื่อป้องกันการเปรียบเทียบทางราคาขาย 
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ตาราง 4.8 กลยุทธ์ด้านการพัฒนาผลิตภัณฑ์ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกดั (มหาชน) ในป ีพ.ศ.2559-2565 
พ.ศ.2559 – 2562 พ.ศ.2563-2565 

1. กลยุทธ์การพัฒนาผลิตภัณฑ์ของบริษัท เอพี (ไทย
แลนด์) จำกัด (มหาชน) มีเป้าหมายหลักคือเรื่องของ
การออกแบบพื้นที่ใช้สอย (Space Thinker) ทั้งใน
เรื่องของการจัดวางพื้นที่ใช้สอย (Space Planning) 
ที่มีความสะดวกสบายต่อการใช้งาน และเรื่องของ
ขนาดพื้นที่ใช้สอย (Space Dimension) ที่จะมีขนาด
ที่ใหญ่กว่าโครงการอื่นๆ  

2. มุ่งเน้นด้านกลยุทธ์ทางการแข่งขันตั้งแต่การเลือก
แปลงที่ ดิ น โดยฝ่ายพัฒ นาผลิตภัณฑ์  มีการทำ 
Feasibility ทุกแปลง แล้วจึงนำไปเปรียบเทียบกับ
คู่แข่งว่าแพ้หรือชนะ ถ้าแพ้จะมีการปรับเพิ่มพื้นที่ขาย 
(Saleable Area) มากขึ้นเพื่อให้ได้ราคาที่ดีกว่าคู่แข่ง  

3. การปรับเปลี่ยนด้านสไตล์การออกแบบไม่ได้มีการ
ปรับเปลี่ยนมาก เพราะกลุ่มลูกค้าคนที่จะมาซ้ือ จะ
มองเรื่องราคามากกว่ารูปแบบทางสถาปัตยกรรมโดย
ในแง่ของดีไซน์จะไปจบอยู่ที่ราคาก่อสร้างโดยเอา
รูปแบบทางสถาปัตยกรรมบ้านให้พอประมาณ 

4. เน้นการก่อสร้างบ้านที่ดูรักษาง่ายตอบสนองต่อกลุ่ม
ลูกค้าหลักของเอพี โดยเอพีเชื่อว่าระบบก่อสร้างเป็น
หนึ่งในกลยุทธ์ทางการแข่งขัน เพราะในตลาดส่วน
ใหญ่มีการทำบ้านเดี่ยวที่เป็น Pre-Cast ซ่ึงสำหรับ
ลูกค้าเอพีมองว่าการก่อสร้างแบบนี้ยังมีปัญหาจุกจิก  
 

1. ในช่วงสถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด -19 
ผู้ประกอบการรายใหญ่นั้น ได้รับผลดีจากการที่
ผู้ประกอบการรายย่อยหยุดการพัฒนาโครงการและ
ขายที่ดินให้ ทำให้คู่แข่งในตลาดน้อยลงและกลุ่มตลาด
หันมาสนใจบ้ านของเอพีมากขึ้ นทำให้  Market 
Capital เพิ่ม ซ่ึงการปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านไม่ได้เกิด
จากสถานการณ์โควิด-19 เพราะ บ้านเดี่ยวมีการ
รองรับความต้องการทางด้านจำนวนพื้นที่ใช้สอย  

2. กลยุทธ์การพัฒนาผลิตภัณฑ์ยังคงเดิม โดยบริษัท เอพี 
(ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) ก้าวเข้ามาสู่การเป็นผู้นำ
ตลาดบ้านเดี่ยวเมื่อไม่นานมานี้ได้ ทำให้มีการเสริมกล
ยุทธ์การพัฒนาผลิตภัณฑ์ด้านคุณภาพชีวิตที่ดี มุ่งเน้น
การสร้างสรรค์พื้นที่ใช้สอยใหม่และตอบโจทย์ลูกค้า
มากยิ่งขึ้น  

3. การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของ บริษัท 
เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน)มีการปรับเปลี่ยนอยู่
ทุก 1 ปี ซ่ึงเป็นกลยุทธ์ที่สำคัญในการขายโครงการ
ใหม่ที่ใกล้กับโครงการเดิม   

4. กลยุทธ์ด้านการเลือกทำเลโดยส่วนใหญ่ บริษัท เอพี 
(ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) นิยมการซ้ือที่ดินผืนใหญ่
แล้วนำมาแบ่งขายเปิดโครงการต่างๆ ในปีถัดๆไป เป็น
ทีละ 1 โครงการ ทำให้ บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด 
(มหาชน) มีต้นทุนในการพัฒนาที่ดินในโครงการต่อไป
ต่ำกว่าคู่แข่ง 

5. ผลจากการนำรูปแบบบ้านเดิมไปลงในอีกทำเล ถ้าผล
จากยอดขายไม่ดี  ต้องมีกลยุทธ์การปรับเปลี่ยน
รูปแบบสถาปัตยกรรมอยู่ตลอดโดยศึกษาความ
ต้องการของกลุ่มลูกค้าเพิ่มแล้วมีการปรับเปลี่ยน
รูปแบบบ้านอีกครั้ง  

 

4.3.2) กลยุทธ์การตลาดและพัฒนาผลิตภัณฑ์ของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด 
(มหาชน) 
1) ในช่วงปี พ.ศ.2559 – 2562 ก่อนโควิด-19 เน้นกลุ่มลูกค้าประเภทครอบครัวรายได้ค่อนข้างสูงมี
ความต้องการบ้านที่มีฟังก์ชั่นพ้ืนที่ใช้สอยมาก ทำให้มีกลยุทธ์ในการพัฒนาผลิตภัณฑ์ด้านฟังก์ชั่นพ้ืนที่
ใช้สอย  
2) เมื่อเกิดการเปลี่ยนแปลงในปี พ.ศ.2563 หลังโควิด-19 ไม่ปรับเปลี่ยนประเภทลูกค้ายังคงเป็นกลุ่ม
ที่มีรายได้ค่อนข้างสูงแต่มีความต้องการด้านพ้ืนที่ทำงาน ทำกิจกรรมและพ้ืนที่พักผ่อนที่เปลี่ยนไป
ในช่วงโควิด-19 ทำให้เพิ่มกลยุทธ์ด้านความยืดหยุ่นของพ้ืนที่ใช้สอย   
  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 36 

ตาราง 4.9 กลยุทธ์ด้านการตลาดของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกดั (มหาชน) 
พ.ศ.2559 – 2562 พ.ศ.2563-2565 
กลุ่มลูกค้า ( Target)  

1. กลุ่มลูกค้าประเภทที่ทำงานในเมืองต้องการ
เดินทางเข้าเมืองได้สะดวก 

2. กลุ่มลูกค้าที่ทำเลพระราม 5 อายุ 25-35 ปี
ทำงานในบริษัทเอกชนเป็นระดับผู้จัดการขึ้น
ไป เร่ิมสร้างครอบครัวหรือกำลังมีลูก 

3. กลุ่มลูกค้าที่ ติวานนท์ เป็นกลุ่มคนทำธุรกิจ
ส่วนตัวทำงานในบริเวณนนทบุรีมากที่สุด 

เทรนด์ความต้องการของลูกค้า 
1) เทรนด์ความต้องการของกลุ่มลูกค้าพระราม 5 

คือ ด้านรูปแบบทางสถาปัตยกรรมไม่ ได้
ปรับเปลี่ยนมาก 

2) ลูกค้าให้ความสำคัญกับเรื่องทำเลที่เดินทาง
สะดวก 

3) ด้านรูปแบบทางสถาปัตยกรรมเน้นเรื่อ ง
จำนวนพื้นที่ใช้สอย คุณภาพวัสดุ และราคา
คุ้มค่า 

4) ติวานนท์ คือ เน้นเร่ืองราคาคุ้มค่ามากที่สุด 

กลุ่มลูกค้า ( Target)  
1) กลุ่มลูกค้ากลุ่มเดิมแต่มีอายุเฉลี่ยลดลง  
2) เป็นกลุ่มที่รายได้ไม่ได้ลดลง  

เทรนด์ความต้องการของลูกค้า 
1) ในช่วง ปี พ.ศ.2563 จากสถานการณ์โควิด-19 นั้นส่งผลต่อ

ความต้องการด้านพื้นที่ทำงาน Work From Home มากขึ้น
และขณะเดียวกันในช่วงภายหลังจากปี พ.ศ.2565 หรือ
ภายหลังจากสถานการณ์โควิด-19 ความต้องการด้านพื้นที่ใช้
สอยปรับเปลี่ยนเป็น Remote Work แทน  

2) และความต้องการพื้นที่เพื่อทำกิจกรรมพิเศษทดแทนจากการ
ไม่ได้ออกจากบ้าน คือ ห้องดูหนัง  และเทรนด์ด้านความ
สะอาดลูกค้าให้ความสำคัญกับด้านการจัดองค์ประกอบพื้นที่
ใช้สอยที่ตอบสนองความสะอาดรวมทั้งมีความต้องการด้าน
เท ค โน โล ยี ใน ก า รอ ยู่ อ า ศั ย เพิ่ ม ม าก ขึ้ น เช่ น  Home 
Automation และโดยเฉพาะอย่างยิ่งคือ EV Charger  

3) ลูกค้ามีพฤติกรรมการดูแบบบ้าน ลักษณะและจำนวนพื้นที่ใช้
สอยแบบข้ามทำเล มีการเปรียบเทียบกับคู่แข่งจากบริเวณ
ใกล้เคียงและบริเวณอื่น ๆ ด้วยในระดับราคาเดียวกัน 

การวางตำแหน่งผลิตภัณฑ์  
1)  ในช่วงปี  พ.ศ.2563 -2565 การตลาดใช้

แนวคิดที่สะท้อนมาจากกลยุทธ์ระดับองค์กร  
2) มีกลยุทธ์ทางด้านการพัฒนาจำนวนฟังก์ชั่น

การใช้งาน จำนวนพื้นที่ใช้สอยที่มากกว่าคู่แข่ง  
 

การวางตำแหน่งผลิตภัณฑ์  
1) ในช่วงปี พ.ศ.2563 -2565 การตลาดใช้แนวคิดที่สะท้อนมา

จากกลยุทธ์ระดับองค์กร คือ Living Solution Provider  
2) มีกลยุทธ์ทางด้าน Functional Solution ที่มุ่งเน้นการทำ

พื้นที่ใช้สอยที่ปรับเปลี่ยนได้ Flexible Space เพื่อรองรับการ
ทำงานจากบ้านและพื้นที่ออกกำลังกายโดยมีการปรับเพิ่ม
พื้นที่ส่วนตัวและพื้นที่ใกล้ชิดธรรมชาติเพิ่มมากขึ้น  

3) ขนาดพื้นที่ใช้สอยไม่ได้ปรับเปลี่ยนมากจากเดิมแต่ปรับเปลี่ยน
ทำเลให้ไกลขึ้นเพราะ Segment นี้ถ้าพัฒนาในทำเลเดิมราคา
จะเกิน Package ของบ้านระดับราคา 5-10 ล้าน  
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ตาราง 4.10 กลยุทธ์ดา้นการพัฒนาผลติภัณฑ์ของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน)ในปี พ.ศ.2559-2565 

พ.ศ.2559 – 2562 พ.ศ.2563-2565 

1. มีแนวคิดการพัฒนาโครงการของ บริษัท เอสซี แอส
เสท คอร์ปอเรชั่น แบบ “One Project One 
Design” เน้นการพัฒนาแบบบ้านราคาสูง แต่ไม่ได้
ใช้กับโครงการเวนิว เพราะต้องควบคุมต้นทุนและ
เป็น Segment ที่มีการแข่งขันกันอย่างรุนแรง 

2. โครงการเวนิว ในทำเลพระราม 5 เป็นทำเลในเมือง
เน้นการพัฒนาแบบบ้านคุณภาพสูง (Premium) 
โดยมีการปรับเพิ่มจำนวนพื้นที่ใช้สอย ขนาดพื้นที่ใช้
สอย ให้สูงขึ้นจากปัจจัยราคาที่ดินที่มีราคาแพง ให้
เป็นที่น่าสนใจต่อกลุ่มลูกค้า 

3. ยึดหลัก Living Solution Provider แก้ไขปัญหา
ด้านความต้องการของผู้อยู่อาศัยโดยใหค้วามสำคัญ
กับกลุ่มลูกค้ามากที่สุด 

4. กลยุทธก์ารคัดเลือกทำเลในการพัฒนาเป็นการ
ประเมินจากอปุสงค์ (Demand) แต่ละทำเลว่าทำเล
ไหนน่าทำโครงการ เน้นพื้นที่หลกัมีที่ราคาแพง ทำ
บ้านระดับราคาสูง และทำเลรอง ที่มีช่องว่างในการ
แข่งขันกับตลาดได้ 

5. การพัฒนารูปแบบทางสถาปัตยกรรมทำตามกลยุทธ์
ทางการตลาด โดยฝ่ายการตลาดจะเป็นผู้กำหนด
ทำเล อัตราการขาย กลุ่มตลาด ราคาขาย จำนวน
แปงที่ดิน ประเภทพื้นที่ใช้สอยที่ใช้แข่งขัน โดยกล
ยุทธ์ที่ใช้หลักคือการแข่งขันดา้นจำนวนและประเภท
พื้นที่ใช้สอยที่จะตอ้งได้เปรียบกว่าคู่แข่ง 

6. ระบบการกอ่สร้างในช่วงปี พ.ศ. นี้เป็นการก่อสร้าง
บ้านแบบเสา-คาน ขณะเดียวกันได้มีการใช้การ
ก่อสร้าง Pre-Cast ในโครงการบ้านระดบัเริ่มต้น 
หรือ โครงการ Pave เพราะเป็นการทดลองระบบ
ขององค์กรและเพื่อความรวดเร็วในการก่อสร้างบ้าน
ที่มีราคาต่ำ 

1. ปัจจัยจากโควิด-19 กระทบด้านความตอ้งการพื้นที่
ทำงานแบบ Work From Home โดยพืน้ที่ทำงาน
ภายในบา้นขาดความผ่อนคลาย ฝ่ายแบบจึง
ปรับเปลี่ยนการจัดวางพื้นที่ทำงานให้ใกล้ชิด
ธรรมชาติมากขึ้น รวมทั้งมีการปรับการจัดวางพื้นที่
ระหว่างโซนสะอาดและโซนไม่สะอาดใหม่และมีการ
เพิ่มจำนวนพื้นที่ใช้สอยเพิ่มขึ้นเพื่อรองรับกิจกรรม
พิเศษเมื่อไม่ได้ออกจากบา้น  

2. ในปี พ.ศ.2565 มีการปรับเปลี่ยนระบบก่อสร้างเป็น
แบบ Pre-Cast โดยโครงการ เวนวิ ปิ่นเกล้า-
ศาลายา โดยเป็นโครงการแห่งแรกของโครงการเว
นิว ที่เริ่มทดลองใช้ระบบการกอ่สร้างนี้ สาเหตุการ
ปรับเปลี่ยนเพราะลดระยะเวลาการก่อสร้าง โดยมี
ผลตอบรับด้านคุณภาพค่อนขา้งดีมาก โดยแบบบา้น
ที่ใช้การก่อสร้างแบบ Pre-Cast ต้องเป็นแบบบ้านที่
มีรายละเอียดในการออกแบบไม่ซับซ้อน ซ่ึงหากเป็น
แบบบ้านราคาสูงที่มีรายละเอียดการออกแบบที่
ซับซ้อนนั้นจะยังไม่ควรใช้การก่อสร้างแบบ Pre-
Cast  

3. การปรับเปลี่ยนด้านขนาดและจำนวนพืน้ที่ใช้สอย
มาจากพฤติกรรมของลูกค้าที่เปลีย่นแปลงไป โดย
พื้นที่ใช้สอยที่มีความตอ้งการมากที่สุดคือ พื้นที่
ห้องนอน โดยมีการปรับเปลีย่นพื้นที่หอ้งน้ำและ
พื้นที่แต่ตัวไปไว้อีกดา้นนึงเพื่อเพิ่มพื้นทีพ่ักผ่อนที่
แยกจากสว่นนอน  

4. การพัฒนารูปแบบทางสถาปัตยกรรมของ เอสซี 
แอสเสท มุ่งเน้นการนำเสนอผลิตภัณฑ์ใหม่ แบบไม่
สุดโต่งเกินไปผสมผสานกับความต้องการของลูกค้า 
โดยมีหน่วยงานพัฒนารูปแบบบา้นโดยเฉพาะที่ชือ่
ว่า PDI (Product Development Institution) 

5. การพัฒนารูปแบบทางสถาปัตยกรรมในช่วงนี้คู่แข่ง
ไม่ได้เป็นปัจจัยหลักในการแข่งขัน แต่เนน้ความ
ต้องการของกลุ่มลูกค้าจริง เพราะต้นทนุของแต่ละ
เจ้าและแต่ละผู้ประกอบการไม่เท่ากัน ซ่ึงถ้า
เปรียบเทียบฟังก์ชั่น ตอ่ ฟังก์ชั่น ไม่ได้แล้ว 
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4.3.3) กลยุทธ์การตลาดและพัฒนาผลิตภัณฑ์ของบริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 

1) ในช่วงปี พ.ศ.2559 – 2562 ก่อนโควิด-19 เน้นกลุ่มลูกค้าประเภทพนักงานบริษัทมีรายได้ไม่สูง มี
พฤติกรรมการซื้อบ้านเปรียบเทียบด้านความคุ้มค่า และมีการออกแบบที่โดดเด่น   
2) เมื่อเกิดการเปลี่ยนแปลงในปี พ.ศ.2563 หลังโควิด-19 ไม่ปรับเปลี่ยนประเภทลูกค้ายังคงเป็นกลุ่ม
เดิม แต่มีความต้องการด้านพ้ืนที่ใช้สอยที่รองรับทำงานมากขึ้น ทำที่เปลี่ยนไปในช่วงโควิด-19 ทำให้
เพ่ิมกลยุทธ์ด้านความยืดหยุ่นของพ้ืนที่ใช้สอย   
 
ตาราง 4.11 กลยุทธ์ดา้นการตลาดของบริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 

พ.ศ.2559 – 2562  พ.ศ.2563-2565 

ประเภทกลุ่มลูกค้า 
1. พนักงานประจำ มีรายได้ระหว่าง 30 ,000 – 

40,000 บาท  
2. พนักงานมีรายได้เสริมจากงานบริการหรืองาน

ที่มีค่าตอบแทนเป็นค่า Commission  
 

ประเภทกลุ่มลูกค้า  
1. กำลังซ้ือของคนกลุ่มนี้ไม่ได้เพิ่มขึ้น เพราะรายได้เสริมจาก

ส่วนบริการหายไป เพราะการ Lock Down ในสถานการณ์
โควิด-19   

2. ครอบครัวมีคุณภาพชีวิตแย่ลงเพราะ ได้รับผลกระทบจาก
สถานการณ์โควิด-19 และมีความต้องการด้านพื้นที่ใช้สอย
และพื้นที่ส่วนตัวเพิ่มมากขึ้น  

เทรนด์ดา้นความต้องการทางรปูแบบทางสถาปัตยกรรม 
1. ลูกค้าไม่มีความชัดเจนด้านความต้องการว่า

ตัวเองต้องการรูปแบบทางสถาปัตยกรรมแบบ
ใด โดยลูกค้าจะมาเลือกแบบบ้านที่ตนเองชอบ
จากการดูโครงการและจากสิ่งที่โครงการเสนอ
มาให้  

เทรนด์ด้านความต้องการทางรูปแบบทางสถาปัตยกรรม 
1. ผลกระทบจากโรคระบาดโควิด-19 ทำให้ความต้องการของ

ลูกค้ามีความชัดเจนมากขึ้น โดยลูกค้าจะคิดมาก่อนแล้วว่า
ตนเองต้องการพื้นที่ใช้สอยแบบไหน และขณะเดียวกันมี
เครื่องมือในการเปรียบเทียบรูปแบบทางสื่อโซเชียลมีเดียมาก
ขึ้น ซ่ึงทำให้รูปแบบสถาปัตยกรรมมีความสำคัญเพิ่มขึ้นจาก
อดีต 

2. ในช่วงหลังปี พ.ศ.2563 หรือหลังสถานการณ์โควิด-19 นั้น
ความต้องการด้านสไตล์สถาปัตยกรรมบ้านนั้นพบว่ากลุ่ม
ลูกค้าประเภทนี้มีความต้องการแบบบ้านที่ “Proudly to 
present” 
โดยเอาจากความต้องการของตนเองนั้นเป็นที่ตั้งในการเลือก
แบบบ้านที่ชอบ 
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1. “Go Mass” งานทางสถาปัตยกรรมโครงการ
บ้ าน จั ด สรร ใน  Segment นี้ เป็ น รู ป แ บ บ 
Product on Shelf โดยเป็นการนำแบบบ้านที่
มี อ ยู่ แ ล้ วม าจั บ คู่  (Matching) ให้ ต รงกั บ
กลุ่มเป้าหมาย ซ่ึงแตกต่างจาก Segment บ้าน
ระดับบน ที่อาจจะเป็นแบบ Tailor Made ใน
แต่ละโครงการ 

1. จากกลยุทธ์ระดับองค์กรส่งผลต่อการดำเนินการในการ
ออกแบบบ้านแสนสิริมีสไตล์เป็นของตนเอง โดยทำงานบน
ความต้องการของกลุ่มลูกค้าประเภทต่างๆเป็นสำคัญ โดยสิ่ง
ที่การตลาดให้ความสำคัญในการดำเนินกลยุทธ์คือปัจจัยด้าน
กายภาพที่ตอบโจทย์ความต้องการทางด้านพื้นที่ใช้สอย  

2. ในปี  2563 เมื่ อมีผลกระทบจากโควิด -19 เริ่มมีก าร
ปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมบ้างเพื่อแก้ไขเฉพาะ
หน้าโดยมีการปรับการวางตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย (Zoning) ให้
มีความยืดหยุ่นมากที่สุด (Flexible)  
ซ่ึงเป็นวิธีการจัดการที่สำคัญมากภายใต้ขนาดพื้นที่ใช้สอย
เดิมหรือพื้นที่ขนาดเล็กลง  

 
ตาราง 4.12 กลยุทธ์ดา้นการพัฒนาผลติภัณฑ์ของบริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) ในช่วงปพี.ศ. 2559-2565 

พ.ศ.2559 – 2562 พ.ศ.2563-2565 

1) การปรับเปลี่ยนด้านรูปแบบพื้นที่ใช้สอยในช่วง
ปีแรกเป็นการนำแบบแปลนเดิมแล้วมาใช้ซ้ำ
ปรับเปลี่ยนหน้าตา (Façade)  

2) ใช้แนวคิดการออกแบบอ้างถึงความ
หลากหลายของดอกไม้ธรรมชาติ มากำหนด
เป็นสีของบ้านแต่ละหลังแตกตา่งกัน  

3) แนวคิดในการปรับผลิตภัณฑ์ในช่วงนี้เพราะ
หลีกหนีความจำเจของรูปแบบบา้นเพราะมี
รูปแบบบ้านในโครงการนี้เพยีง 2-3 ขนาด    

1) มีแนวคิดด้านการสร้าง Character ของโครงการให้ชัดเจน 
กำหนดแนวคิดด้านเกี่ยวกับ Dream Destination เป็นสไตล์ 
Classic มากกวา่ ขณะที่บา้นราคาต่ำลงก็จะเป็นสไตล์ที่
เหมาะสมกับกลุ่มลูกค้า เช่นสไตล์ Farmhouse Lagom 
Japanese  

2) มีการปรับเปลี่ยนพื้นที่ใช้สอยที่เน้นพื้นที่แบบอเนกประสงค์
(Multipurpose) มากขึ้นสามารถปรับเปลี่ยนพื้นที่ได้ตาม
ความต้องการ  

3) ปรับบ้านให้มีขนาดเล็กลงเนื่องจากควบคุมราคาขายให้
สอดคล้องกับกำลังซ้ือกลุ่มลูกค้า  

4) ระบบการกอ่สร้างเป็นแบบ Pre-cast เพราะแสนสิริ มีโรงงาน 
Pre-cast สะดวกตอ่ระยะเวลาการก่อสร้าง ยกเว้น Segment 
ราคาสูงที่มีรายละเอียดการออกแบบซับซ้อน  

 
4.3.4) กลยุทธ์การตลาดและพัฒนาผลิตภัณฑ์ของบริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) 
1) ในช่วงปี พ.ศ.2559 – 2562 ก่อนโควิด-19 เน้นกลุ่มลูกค้าหลากหลายประเภท มีความต้องการ
หลากหลายแบบ ทำให้มีการพัฒนาบ้านมาตรฐานเน้นตอบโจทย์ทุกคน  
2) เมื่อเกิดการเปลี่ยนแปลงในปี พ.ศ.2563 หลังโควิด-19 ปรับเปลี่ยนประเภทลูกค้าเป็นเจนเนเรชั่น 
Z มีพฤติกรรมต่างจากกลุ่มเดิมและมีความต้องการด้านพื้นที่ทำงานในช่วงโควิด-19 ทำให้เพ่ิมกลยุทธ์
ด้านการออกแบบบ้านให้แตกต่างกันมีพ้ืนที่ใช้สอยหลายแบบแตกต่างกัน   
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ตาราง 4.13 กลยุทธ์ดา้นการตลาดของบริษัท ศุภาลยั จำกัด (มหาชน) 

พ.ศ.2559 – 2562 พ.ศ.2563-2565 

ประเภทกลุม่ลูกค้า  
1 กลุ่มลูกค้าอยู่ในชว่งวัยกลางคน 
2 ในบ้านระดับราคานี้ส่วนมากจะทำงานค้าขาย

เป็นธุรกิจส่วนตวัมีรายได้หลากหลาย  
เทรนด์ดา้นความต้องการของกลุ่มลูกค้า 

3 จากความต้องการของกลุ่มลูกค้าที่ค่อนข้างมี
อายุซ่ึงพบวา่กลุม่คนประเภทนี้ให้ความสำคัญ
กับความคุ้มค่ามีพื้นที่ใช้สอยมากและราคา
มากกว่าสไตล์การออกแบบบ้าน  

ประเภทกลุม่ลูกค้า  
1 เปลี่ยนกลุ่มเป้าหมายเป็นกลุ่มคนรุ่นใหม่มากขึ้นโดย

การตลาดพบว่ากลุ่มคนเหล่านี้มีความสนใจทางด้านสไตล์
การออกแบบมากยิ่งขึ้น  

เทรนด์ดา้นความต้องการของกลุ่มลูกค้า 
2 เมื่อเกิดสถานการณ์โควิด-19 ทำให้คนใช้ชีวิตในบ้านมากขึ้น

กว่าเดิมส่งผลให้เกิดความต้องการดา้นพืน้ที่ทำงานและพื้นที่
พักผ่อนมากขึ้น  

3 จากการที่ศุภาลยัเร่ิมหันมาจับกลุ่มคนรุ่นใหม่ทำให้เทรนด์
ความต้องการของกลุ่มลกูค้าเปลี่ยนไปโดยพบวา่ความ
ต้องการของกลุ่มลูกค้าประเภทนี้มีความต้องการด้านสไตล์
การออกแบบมากกว่าคนที่มีอายแุละมพีฤติกรรมการซ้ือของ
ที่ฟุ่มเฟือยมากกว่าคนสมัยก่อน 

4 ศุภาลัยมีกลยุทธ์ในการใช้แบบบา้นเดิมมา
ตลอดและไม่ค่อยมีการปรับเปลีย่นรูปแบบ
เพราะ ศุภาลยัมีพันธมิตรที่แข็งแกร่งกับบริษัท
รับเหมาก่อสร้างในทุกทำเล กล่าวคือ การ
ก่อสร้างบ้านของศุภาลัยจะนิยมการใช้ระยะที่ 
4 เมตรระหว่างเสาถึงเสา ซ่ึงเป็นข้อได้เปรียบ
ในเรื่องของการควบคุมต้นทุนโครงการ 

5 โดยการตลาดของศุภาลัยไม่ได้มีบทบาทมากไป
กว่าฝา่ยสถาปนิกซ่ึงผู้บริหารก็มีบทบาทสำคัญ
ในการเลือกรูปแบบทางสถาปัตยกรรมบา้น 

6 ส่งผลทำให้ศุภาลัยมีกลยุทธ์การพัฒนา
ผลิตภัณฑ์นั้นเป็นในลักษณะ “Copy and 
Paste”  จากโครงการเดิม 

4 ในช่วงปี พ.ศ. 2563-2565 พบว่ามีปจัจยัด้านการแข่งขัน
ทางด้านสไตล์การออกแบบที่รุนแรงมากยิ่งขึ้น รวมทั้งจาก
ปัจจัยดา้นการเปลี่ยนกลุ่มเป้าหมายทำให้ศุภาลัยต้องมีการ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบบา้นเพื่อให้สามารถแข่งขันกันในตลาดได้  

5 รวมทั้งจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 ส่งผล
ทำให้ศุภาลัยมกีารปรับเปลีย่นการจัดวางพื้นที่ใช้สอยใหม่โดย
เน้นทำพื้นที่แบบ Bay Window เพื่อเอาไว้ใช้ทำงานและ
พักผ่อนได้ 

6 ส่งผลทำให้ในหลายโครงการเริ่มมีการนำรูปแบบบา้นที่
ปรับเปลี่ยนไปใช้ แต่กย็ังคงให้ความสำคัญกับแบบบ้านเดิมที่
จะยังคงนำไปลงในโครงการต่างจังหวัดเพราะชื่อเสียงแบรนด์
มีความสำคัญ มากกว่า รูปแบบทางสถาปัตยกรรม ที่ใช้
แข่งขันกับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในพืน้ที่  
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ตาราง 4.14 กลยุทธ์ดา้นการพัฒนาผลติภัณฑ์ของบริษัท ศุภาลยั จำกัด (มหาชน) ในช่วงปีพ.ศ. 2559-2565 
พ.ศ.2559 – 2562 พ.ศ.2563-2565 

1 การพัฒนารูปแบบทางสถาปัตยกรรมของบริษัท  
ศุภาลัย นั้นผู้บริหารมีส่วนร่วมในการพิจารณา
รูปแบบบ้านที่เลือกใช้ในโครงการต่าง ๆ เป็นอย่าง
มาก  

2 การพัฒนาโครงการของศุภาลัยเกิดจากการที่
โครงการเดิมในทำเลเดียวกันใกล้จะขายหมดซ่ึงจะ
มีฝ่ายการตลาดประจำโครงการ จะสำรวจหาที่ดิน
ใหม่แล้วพัฒนาเป็นโครงการใหม่  

3 เน้นกลุ่มลูกหลากหลายประเภทส่งผลให้โครงการ
เป็นแบบ Mix Product 

4 ไม่มีการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรม
เพราะเพื่อให้ง่ายต่อการบริหารจัดการโครงการที่มี
อยู่จำนวนมากหลายจังหวัด 

5 การปรับเปลี่ยนด้านขนาดพื้นที่ใช้สอยเป็นผลมา
จากการวางตำแหน่งของโครงการนั้น ๆ ในแปลง
ที่ดิน ซ่ึงโดยส่วนมาลักษณะที่ดินจะเป็นแบบเส้น
ก๋วยเตี๋ยวแบบบ้านเดี่ยวโดยส่วนใหญ่เลยมีระยะ
ความยาวค่อนข้างลึกในที่ดินยาวประมาณ 16 
เมตร  

6 การออกแบบพื้นที่ใช้สอยค่อนข้างจะเป็นแบบเปิด
โล่งเป็นฟังก์ชั่นที่ค่อนข้างที่จะรองรับกับคนหลาย
กลุ่ม เน้นกลยุทธ์การทำบ้านให้คุ้มค่า คุ้มทุกตาราง
เมตร  

7 เน้นระบบการก่อสร้างแบบเสา -คาน เพราะมี
ต้นทุนในการก่อสร้างถูกกว่า 
 

1 เร่ิมมีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างการบริหารโดยมีการ
ขึ้นตำแหน่งทายาทเป็นผู้บริหารคนใหม่ทำให้เริ่มมี
แนวคิดทางรูปแบบสถาปัตยกรรมแบบใหม่มากขึ้น 

2 เร่ิมสนใจกลุ่มลูกค้า Gen Z มากขึ้นเพราะกลุ่มลูกค้า
ประเภทนี้กำลังก้าวมาเป็นกลุ่มตลาดที่สำคัญ   

3 การปรับเปลี่ยนแบบบ้านรุ่นใหม่นั้นจะมีการจัดวาง
องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอยใกล้เคียงกัน แต่มีการเพิ่ม
จุดเด่นให้กับบ้านแต่ละแบบต่างกัน และสามารถ
รองรับผู้สูงอายุมากขึ้น 

4 ศูนย์วิจัยศุภาลัยเป็นฝ่ายที่หาข้อมูลจากข้างนอก
รวมถึงเทรนด์บ้านรุ่นใหม่หรือเทรนด์คู่แข่งกำลังมี
อะไรโดยข้อมูลเหล่านี้ได้นำมาปรับใช้ในการออกแบบ 
โดยในช่วงโควิด-19 ก็มีผลงานวิจัยที่พบว่ามีความ
ต้องการทางพื้นที่ใช้สอยการทำงาน Work Form 
Home มากที่สุด  

5 การพัฒนาบ้านศุภาลัย เป็นการนำแบบบ้านมาตรฐาน
ที่มีอยู่เดิม มาเป็นการพัฒนาให้ดีขึ้น  
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บทที่ 5 
การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวในโครงการ  

บ้านจัดสรร ในช่วงปี  พ.ศ. 2559 – 2565 
 

5.1 การปรับเปลี่ยนรูปแบบกายภาพทั้งหมดใน 4 บริษัท 
5.1.1) จำนวนของแบบบ้านรวมที่ปรับเปลี่ยนใน 4 บริษัท 

จำนวนรูปแบบบ้านรวมมีแบบเริ่มต้นจำนวน 13 รูปแบบและปรับเปลี่ยนไปเป็นแบบบ้านรวม

ทั้งหมดเป็น 54 รูปแบบ แบ่งเป็น 1) บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีแบบบ้านเริ่มต้น

จำนวน 5 รูปแบบ และมีแบบบ้านทั้งหมด 17 รูปแบบ 2) บริษัท เอสซีเอสเซท คอร์ปอเรชั่น จำกัด 

(มหาชน) มีแบบบ้านเริ่มต้น 3 รูปแบบและมีแบบบ้านรวมมากที่สุด 18 รูปแบบ 3) บริษัท แสนสิริ 

จำกัด (มหาชน) มีแบบบ้านเริ่มต้น 3 แบบ และมีแบบบ้านรวม 11 รูปแบบ และ 4) บริษัท ศุภาลัย 

จำกัด (มหาชน) มีแบบบ้านเริ่มต้น 2 แบบและมีแบบบ้านรวม 8 รูปแบบ 

ตาราง 5.1 จำนวนของแบบบา้นรวมที่ปรับเปลี่ยนทั้ง 4 บริษัท 

บริษัท แบบบ้าน แบบบ้านเริ่มต้น 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 จำนวนแบบเริ่มต้น รวม 

AP 

เล็ก A A1 - - A2 - - A1 

5 17 
กลาง 

B  B1 - B2 - B2 - B3 

C  
C1 
C1.5 

- C2 C1.5 - - C3 

ใหญ่ 
D  - - D1 - D1 - D2 

E  - - - - E1 - E2 

SC 
กลาง H Ho - H1 

H 2.1 
H2.2 
H2.3 

H1 H 2.1 - 
3 18 

ใหญ่ J J1 - J2 - J2 - 
J 3.1 
J 3.2 
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  K K1 - K2  - 
K2 
K3 

- 
K 4.1 
K4.2 

  

SIRI 

เล็ก 
M1.1 - - - M1.1 N1.1 O1.1 

N (1.1) 2 
N (1.1) 3 
N (1.1) 4 

3 11 
M1.2  - - - M1.2  N1.2 O1.2  - 

กลาง M1.3  - - - M1.3 - O1.3 - 

SPALI เล็ก P - - - P1 - P1 P2 

2  8 
กลาง Q - - - Q1 - Q1 

Q2.1 
Q2.2 
Q2.3 

รวมทั้งหมด 13 54 
 

5.1.2) การแบ่งแบบบ้านขนาดเล็ก กลาง ใหญ่ใน 4 บริษัท  

เป็นการนำเอาขนาดแบบบ้านในปีเริ่มต้นจำนวน 13 รูปแบบมาจัดเรียงขนาดและแบ่งจำนวนเป็น 3 

ส่วนประกอบด้วย 1.) แบบบ้านขนาดเล็กมีขนาดระหว่าง 138 – 169 ตารางเมตร 2.) แบบบ้านขนาด

กลางมีขนาดระหว่าง 170-189 ตารางเมตร และ 3.) แบบบ้านขนาดใหญ่มีขนาดมากกว่า 190 ตาราง

เมตร  

ตาราง 5.2 นิยามการปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านเล็ก กลาง ใหญ่ รวมทั้ง 4 บริษัท 

ลำดับ แบบบ้าน ขนาดพื้นที่รวม (ตร.ม.) นิยามแบบบ้าน 

1 M1.1 138 
แบบบ้านเล็ก 

138 – 169 ตรม 

2 P 150 

3 M1.2 153 
4 A1 164 

5 M1.3 170 

แบบบ้านกลาง 

170 – 189 ตรม 

6 Q 175 

7 H0 177 

8 B1 173 
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9 C1 190 

แบบบ้านใหญ ่

มากกว่า 190 ตรม 

10 J1 194 

11 C1.5 225 

12 D1 227 

13 K1 272 

 

5.2 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) 
แบบบ้านที่มีการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของ บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) 

มีทั้งหมด 5 รูปแบบประกอบด้วย รูปแบบ A รูปแบบ B รูปแบบ C รูปแบบ D และรูปแบบ E  

ตาราง 5.3 นิยามการปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านเล็ก กลาง ใหญ่ รวมทั้ง 4 บริษัท 

 
  

แบบ

บ้าน 

2559  2560 2561 2562 2563 2564 2565 

A 

 
A1 

164 ตร.ม. 
- - A2 

173 ตร.ม.  

(+9 ตร.ม.) 

- - A1 

173 ตร.ม. 

B 

 
B1 

175 ตร.ม. 
- B2 

175 ตร.ม. 
- B2 

175 ตร.ม. 
- B3 

193 ตร.ม. 

(+18 ตร.ม. ) 
C 

 

C1 

190 ตร.ม. 
- C2 

190 ตร.ม. 
C1.5 

193 ตร.ม. 

(+3 ตร.ม.) 

- - C3 

210 ตร.ม. 

(+17 ตร.ม. ) 
D 

 

- - D1 

227 ตร.ม. 
- D1 

227 ตร.ม. 
- D2 

252 ตร.ม. 

(+25 ตร.ม. ) 
E 

 
- - - - E1 

255 ตร.ม. 
- E2 

274 ตร.ม. 

(+19 ตร.ม. ) 
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5.2.1 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน A (แบบบ้านเล็ก) 

แบบบ้าน A มีการปรับเปลี่ยนจำนวน 1 ครั้งในจากปี พ.ศ. 2559 เป็นแบบบ้าน A2 ในปี พ.ศ.2562 

และใช้แบบบ้าน A2 ซ้ำในป ีพ.ศ.2565    

ตาราง 5.4 การปรับขนาดพื้นที่ใช้สอย ของรูปแบบ A  ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) 

พ.ศ.2559 พ.ศ.2562 และ พ.ศ. 2565 

แบบบ้าน  A1                                       164 ตร.ม. แบบบ้าน  A2                                                  173   ตร.ม. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ  

ด้านการปรับขนาดพื้นที่ใช้สอย  

เพ่ิมขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวม และมีการเพิ่มขนาดพ้ืนที่ใช้สอยสาธารณะมาก ได้แก่ เพ่ิมขนาดส่วนอาหาร

มากที่สุดจาก 6.6 ตารางเมตรเป็น 8 ตารางเมตร และลดขนาดพ้ืนที่ส่วนตัว ปรับลดขนาดทุก

ห้องนอน  
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เล็กน้อย ห้องนอนใหญ่ลดขนาดจากขนาด 18.8 เป็น 17 ตารางเมตร และ ห้องนอนสอง จาก 13.8 

เป็น 11 ตารางเมตร และห้องนอนสามจาก 12.2 ตารางเมตรเป็น 10 ตารางเมตร 

ด้านการวางตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย  

พบว่าแบบบ้าน A2 มีการย้ายตำแหน่งห้องน้ำล่าง 

ตาราง 5.5 การปรับขนาดพื้นที่ใช้สอย ของรูปแบบ A  ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) 

ประเภท ปี อัตราการปรับเปลี่ยน 

2559 2562 

แบบบ้าน A1 A2 A1>A2 

ขนาดพื้นที่ใช้สอยรวม (ตร.ม.) 164 173 5% 

ส่วนนั่งเล่น (ตร.ม.) 24.2 25.2 4% 

ห้อง ส่วนประกอบอาหาร (ตร.ม.) 6.6 8  21% 

ห้องน้ำล่าง (ตร.ม.) 4.1 3.3 -20% 

ห้องน้ำในห้องนอน 2 (ตร.ม.) 3.8 3.5 -8% 

ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.) 3.7 3.5 -5% 

ห้องนอนผู้สูงอายุ (ตร.ม.) 10 10 0% 

ห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.) 18.8 17.6 -6% 

ห้องนอนสอง (ตร.ม.)  13.8 11 -20% 

ห้องนอนสาม (ตร.ม.) 12.2 10 -18% 

ปรับเพิ่มขนาดมากที่สดุ ปรับลดขนาดมากท่ีสุด 
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5.2.2 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน B  (แบบบ้านกลาง)  

ตาราง 5.6 การปรับเปลี่ยนขนาดพื้นที่ใช้สอยของรูปแบบ B  ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน)  

2559 2561 และ 2563 2565 

แบบบ้าน  B1 แบบบ้าน B2 แบบบ้าน B3 
 

 
 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

  

⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ  

การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน B   

แบบบ้าน B มีการปรับเปลี่ยนจำนวน 2 ครั้งในปี พ.ศ.2561 และ พ.ศ.2565  

ด้านการปรับขนาดพื้นที่ใช้สอย  

แบบบ้าน B2 ลดขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวม เพิ่มขนาดพ้ืนที่สาธารณะมากท่ีสุด คือ ส่วนประกอบอาหาร

มากที่สุดจาก 7.1 ตารางเมตร เป็น 9.4 ตารางเมตร และ เพ่ิมขนาดห้องนอนใหญ่จาก 17 ตาราง

เมตร เป็น 20 ตารางเมตร  และลดขนาดห้องน้ำทุกห้อง   
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แบบบ้าน B3 เพ่ิมขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวม มีการเพิ่มขนาดทุกพ้ืนที่ใช้สอย โดยปรับส่วนพื้นที่ส่วนตัวคือ 

ห้องนอนมากที่สุด จาก 20 ตารางเมตรเป็น 28 ตารางเมตร รองลงมาเป็นห้องนอนที่ 2 และห้องนอน

ที่ 3 และส่วนประกอบอาหาร ส่วนนั่งเล่น ตามลำดับ  

ด้านการวางตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย  

แบบบ้าน B2 มีการปรับตำแหน่งห้องน้ำชั้นบนและห้องน้ำชั้นล่าง  

แบบบ้าน B3 ปรับตำแหน่งบันได 

ตาราง 5.7 การปรับเปลี่ยนขนาดพื้นที่ใช้สอยของรูปแบบ B ของบริษัท เอพ ี(ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) 

ประเภท ปี อัตราการปรับเปลี่ยน 

2559 2561 2563 2565 

แบบบ้าน  B1 B2 B3 B1 > B2 B2 > B3 

ขนาดพื้นที่ใช้สอยรวม (ตร.ม.) 190 175 193 -8% 10% 

ส่วนนั่งเล่น (ตร.ม.) 32.5 38 48 17% 26% 

ส่วนประกอบอาหาร (ตร.ม.) 5.4 7.1 9.4 31% 32% 

ห้องน้ำล่าง (ตร.ม.) 3.2 2.9 3.9 -9% 34% 

ห้องน้ำในห้องนอน 2 (ตร.ม.) 5.1 4.3 4.5 -16% 5% 

ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.) 5.3 4.3 4.5 -19% 5% 

ห้องนอนผู้สูงอายุ (ตร.ม.) 11 - - - - 

ห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.) 17 20 28 18% 40% 

ห้องนอนสอง (ตร.ม.) 11 11 14 0% 27% 

ห้องนอนสาม  (ตร.ม.) 10.7 10.4 13.6 -3% 31% 

ปรับเพิ่มขนาดมากที่สดุ ปรับลดขนาดมากท่ีสุด 
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5.2.3 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน C  
ตาราง 5.8 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ C ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) 

2559 2559 2561 2565 
แบบบ้าน  C1 C1.5 C2 C3 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

 
   

⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ  

แบบบ้าน C มีการปรับเปลี่ยนจำนวน 3 ครั้งในปี พ.ศ. 2559 พ.ศ. 2561 และ พ.ศ. 2565   
ด้านการปรับขนาดพื้นที่ใช้สอย  
แบบบ้าน C2 ไม่เพ่ิมขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวม เพ่ิมขนาดส่วนสาธารณะ คือ ส่วนประกอบอาหารมาก
ที่สุดจาก 4.3 ตารางเมตร เป็น 7 ตารางเมตร เพ่ิมขนาดห้องนอน 2 และ3 จาก 12.2 และ 8.9 
ตารางเมตร เป็น 13 และ 10 ตารางเมตร ตามลำดับ  
แบบบ้าน C3 มีการเพ่ิมขนาดทุกพ้ืนที่ใช้สอย เพ่ิมส่วนสาธารณะมาก คือ ส่วนพ้ืนที่ส่วนประกอบ
อาหารมากที่สุดจาก 7 ตารางเมตรเป็น 12 ตารางเมตร และ เพ่ิมขนาดห้องส่ วนตัวมาก คือ พ้ืนที่
ห้องนอนทุกห้องเช่น ห้องนอนใหญ่ จาก 17 ตารางเมตรเป็น 29 ตารางเมตร ห้องนอนที่ 2 จาก 13 
ตารางเมตรเป็น 20 ตารางเมตร ห้องนอนที่ 3 จาก 10 ตารางเมตรเป็น 17 ตารางเมตร  
ด้านการวางตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย  
แบบบ้าน C2 ปรับเปลี่ยนส่วนประกอบอาหารไปไว้หลั งบ้านให้ห่างจากห้องนอนผู้สูงอายุ และ
ปรับเปลี่ยนตำแหน่งห้องนอนทั้งหมด แบบบ้าน C3 ไม่ปรับเปลี่ยนตำแหน่งพ้ืนที่ใช้สอย  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 50 

ตาราง 5.9 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ C ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน)  

ประเภท ปี อัตราการเปลี่ยนแปลง 

2559 2559 2561 2565 

ขนาดพื้นที่ใช้สอย C1 C1.5 C2 C3 C1 > C1.5 C1.5 > C2 C2 > C3 

ขนาดพื้นที่ใช้สอยรวม (ตร.ม.) 190 225 190 210 18% -16% 9% 

ส่วนนั่งเล่น (ตร.ม.) 28.6 33 31 45.2 15% -6% 43% 

ส่วนประกอบอาหาร (ตร.ม.) 4.3 4.4 7 12 2% 59% 114% 

ห้องน้ำล่าง (ตร.ม.) 3.1 3.3 3 3.1 6% -9% 3% 

ห้องน้ำในห้องนอน 2 (ตร.ม.) 3.1 3.3 4.3 5.2 6% 30% 27% 

ห้องน้ำในห้องนอน 3 (ตร.ม.) 
 

3.2 4.2 5.1  31% 28% 

ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.) 3.1 5 4.2 6.4 61% -16% 44% 

ส่วนเก็บของ (ตร.ม.) - - - - - - - 

ห้องนอนผู้สูงอายุ (ตร.ม.) 8 9.8 10 13 23% 2% 31% 

ห้องน้ำในห้องนอนผู้สูงอาย ุ(ตร.ม.) - - 3.3 4.4 - - - 

ห้องนอนใหญ่  (ตร.ม.) 17.7 20.6 17 29.6 16% -17% 61% 

ห้องนอนสอง (ตร.ม.) 12.2 13.7 13 20.9 12% -5% 58% 

ห้องนอนสาม  (ตร.ม.) 8.9 10.3 10 17.4 16% -3% 72% 

ปรับเพิ่มขนาดมากที่สดุ ปรับลดขนาดมากท่ีสุด 
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5.2.4 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน D 
ตาราง 5.10 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ D ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน)  

2563 2565 
แบบบ้าน D1 แบบบบ้าน D2 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ  

การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน D  
แบบบ้าน D มีการปรับเปลี่ยนจำนวน 1 ครั้งในปี พ.ศ. 2565   
ด้านขนาดพื้นที่ใช้สอย  
มีการเพ่ิมขนาดในพ้ืนที่ส่วนตัวมากที่สุด คือ ห้องนอนใหญ่มากที่สุดจาก 20 ตารางเมตรเป็น 29.4 
ตารางเมตร ส่วนประกอบอาหารจาก 6.4 ตารางเมตรเป็น 8.5 ตารางเมตร  ส่วนนั่งเล่นจาก 37 
ตารางเมตรเป็น 45 ตารางเมตร  
ด้านการวางตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย  
ไม่มีการปรับเปลี่ยนตำแหน่งพ้ืนที่ใช้สอย  
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ตาราง 5.11 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ D ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน)  

ประเภท ปี อัตราการเปลี่ยนแปลง 

2563 2565 

แบบบ้าน D1 D2 D1 > D2  

ขนาดพื้นที่ใช้สอยรวม (ตร.ม.) 227 252 11% 

ส่วนนั่งเล่น (ตร.ม.) 37 45 22% 

ส่วนประกอบอาหาร (ตร.ม.) 6.4 8.5 33% 

ห้องน้ำล่าง (ตร.ม.) 2.8 3.2 14% 

ห้องน้ำในห้องนอน 2 (ตร.ม.) 4.2 4.2 0% 

ห้องน้ำในห้องนอน 3 (ตร.ม.) 4.2 4.2 0% 

ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.) 4.6 5.1 11% 

ห้องนอนผู้สูงอายุ (ตร.ม.) 9.8 11.8 20% 

ห้องน้ำในห้องนอนผู้สูงอาย ุ(ตร.ม.) 3.9 4.5 15% 

ห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.) 20 29.4 47% 

ห้องนอนสอง (ตร.ม.) 9.9 12.4 25% 

ห้องนอนสาม  (ตร.ม.) 9.9 11.8 19% 

ปรับเพิ่มขนาดมากที่สดุ ปรับลดขนาดมากท่ีสุด 
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5.2.5 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน E 

ตาราง 5.12 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ E ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน)  

2563 2565 

แบบบ้าน E1 แบบบบ้าน E2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

  
⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ  

การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน E   
แบบบ้าน E มีการปรับเปลี่ยนจำนวน 1 ครั้งในปี พ.ศ. 2565   
ด้านขนาดพื้นที่ใช้สอย  
 มีการเพ่ิมขนาด ส่วนประกอบอาหารจาก 8 ตารางเมตรเป็น 11 ตารางเมตร  
ห้องนอนที่ 2 จาก 12.5 ตารางเมตร เป็น 16.7 ตารางเมตร ส่วนนั่งเล่นจาก 37 ตารางเมตรเป็น 41 
ตารางเมตร เพิ่มขนาดห้องแม่บ้าน จาก 5 ตารางเมตรเป็น 6 ตารางเมตร  
ด้านการวางตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย  
ปรับเปลี่ยนห้องน้ำแม่บ้านและห้องน้ำในห้องนอนผู้สูงอายุเล็กน้อย   
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ตาราง 5.13 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ E ของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) 

ประเภท ปี อัตราการเปลี่ยนแปลง 

2563 2565 

แบบบ้าน E1 E2 E1 > E2 

ขนาดพื้นที่ใช้สอยรวม (ตร.ม.) 255 274 7% 

ส่วนนั่งเล่น (ตร.ม.) 37 41 11% 

ส่วนนั่งเล่น 2  (ตร.ม.) 21 21 0% 

ส่วนประกอบอาหาร (ตร.ม.) 8 11 38% 

ห้องน้ำล่าง (ตร.ม.) 3.4 3.6 6% 

ห้องน้ำในห้องนอน (ตร.ม.) 2 4.2 4.6 10% 

ห้องน้ำในห้องนอน 3 (ตร.ม.) 4.2 4.6 10% 

ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.) 7.1 10 41% 

ห้องนอนผู้สูงอายุ (ตร.ม.) 13.6 13.3 -2% 

ห้องน้ำในห้องนอนผู้สูงอาย ุ(ตร.ม.) 3.9 4.4 13% 

ห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.) 28 30 7% 

ห้องนอนสอง (ตร.ม.) 12.5 16.7 34% 

ห้องนอนสาม (ตร.ม.) 10.7 12.4 16% 

ห้องแม่บ้าน  (ตร.ม.) 5 6.1 22% 

ห้องน้ำแม่บ้าน  (ตร.ม.) 3.2 3.2 0% 

ปรับเพิ่มขนาดมากที่สดุ ปรับลดขนาดมากท่ีสุด 

5.2.5 สรุปการปรับเปลี่ยนแบบบ้านขนาดเล็ก ขนาดกลาง และแบบบ้านขนาดใหญ่ 
จากการศึกษาพบว่ามีการเปลี่ยนแปลงจำนวนแบบบ้านกลางมากที่สุดจาก 2 แบบในช่วงก่อนโควิด
(หรือระหว่างปี พ.ศ. 2559-2562) ปรับเป็น 9 แบบในช่วงหลังโควิด (หรือระหว่างปี พ.ศ. 2563-
2565) มีจำนวนการปรับเปลี่ยนรวม 7 แบบ และขนาดพ้ืนที่รวมทุกแบบบ้านเพ่ิมขึ้น และที่เพ่ิมมาก
ที่สุดคือแบบบ้านขนาดใหญ่ ปรับเปลี่ยนจาก 189.87 ตารางเมตรมาเป็น 219.87 ตารางเมตรในช่วง
หลังโควิด เฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 11 % จากช่วงก่อนโควิด และมีการปรับเพ่ิมขนาดส่วนนั่งเล่นในทุกแบบบ้าน 
เป็นแบบบ้านกลางมากที่สุด จาก 32.62 ตารางเมตร เป็น 43.73 ตารางเมตร คิดเป็น 34% จากก่อน
โควิด พบว่ามีการปรับเพ่ิมขนาดส่วนนั่งเล่นในทุกแบบบ้านเป็นแบบบ้านกลางมากที่สุด จาก 32.62 
ตารางเมตร เป็น 43.73 ตารางเมตร คิดเป็น 34% จากก่อนโควิดและมีการปรับเพ่ิมขนาดส่วนนั่งเล่น
ในทุกแบบบ้านเป็นแบบบ้านกลางมากที่สุด จาก 32.62 ตารางเมตร เป็น 43.73 ตารางเมตร คิดเป็น 
34% จากก่อนโควิด รวมทั้งปรับเพ่ิมขนาดครัวทุกแบบบ้านเป็นแบบบ้านขนาดกลางมีการปรับเพ่ิม
ขนาดครัวมากที่สุดจาก 5.64 ตารางเมตร เป็น 9.5 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 68% 
จากช่วงก่อนโควิด และมีการปรับขนาดห้องน้ำล่างที่แบบบ้านขนาดใหญ่มากที่สุด จาก 2.8 ตาราง
เมตรเป็น 3.2 ตารางเมตร คิดเป็น 16% จากช่วงก่อนโควิด  ขณะที่แบบบ้านเล็กมีการลดขนาด
ห้องน้ำ 11% จากช่วงก่อนโควิด-  
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แบบบ้านขนาดกลางมีการปรับเพ่ิมขนาดห้องนอนผู้สูงอายุมากที่สุด จาก 9.7 ตารางเมตร เป็น 13.3 
ตารางเมตร คิดเป็น 24 % จากช่วงก่อนโควิด และเฉพาะแบบบ้านขนาดใหญ่มีการเพ่ิมห้องแม่บ้าน
ในช่วงหลังโควิด-19 ที่ 5.55 ตารางเมตร เพ่ิมขึ้นเฉลี่ย 100% พบว่าไม่มีการเพ่ิมระเบียงใหญ่ในทุก
แบบบ้านทั้งก่อนและหลังโควิด และมีการปรับเพิ่มขนาดพ้ืนที่ห้องนอนใหญ่ เป็นการปรับเพิ่มขนาดใน
แบบบ้านกลางมากท่ีสุด จากขนาด 18.4 เป็น 25.8 ตารางเมตร ปรับเพ่ิมขนาดห้องนอนที่ 2 ในแบบ
บ้านกลางและใหญ่ เป็นการปรับเพ่ิมในแบบบ้านใหญ่มากที่สุด จาก 9.9 ตารางเมตร เป็น 12.8 
ตารางเมตร คิดเป็น 30% และแบบบ้านขนาดเล็กปรับลดขนาด 11% จากก่อนโควิดและมีการปรับ
เพ่ิมขนาดห้องนอนที่ 3 ในแบบบ้านกลางและใหญ่ เป็นการปรับเพ่ิมในแบบบ้านกลางมากที่สุดจาก 
10 ตารางเมตร เป็น 13.8 ตารางเมตร คิดเป็น 37% และแบบบ้านขนาดเล็กปรับลดขนาด 10% จาก
ก่อนโควิดและมีการปรับเพ่ิมขนาดห้องน้ำในห้องนอนใหญ่ ในแบบบ้านกลางและใหญ่ เป็นการปรับ
เพ่ิมขนาดในแบบบ้านใหญ่มากที่สุด จาก 4.6 ตารางเมตร เป็น 6.7 ตารางเมตร คิดเป็น 46% และ
แบบบ้านขนาดเล็กปรับลดขนาด 3% จากก่อนโควิด และปรับเพ่ิมขนาดห้องน้ำในห้องนอนที่ 2 ใน
แบบบ้านกลางและใหญ่โดยเป็นการปรับเพ่ิมในแบบบ้านกลางมากที่สุด จาก 4 ตารางเมตร เป็น 4.6 
ตารางเมตร คิดเป็น 16% และแบบบ้านขนาดเล็กปรับลดขนาด 4% จากก่อนโควิด มีการปรับเพ่ิม
ขนาดห้องน้ำในห้องนอนที่ 3 เพียงเล็กน้อยเฉพาะในแบบบ้านใหญ่ จาก 4.2 ตารางเมตร เป็น 4.3 
ตารางเมตร คิดเป็น 2% และแบบบ้านขนาดกลางปรับลดขนาด 7% จากก่อนโควิดและการปรับเพ่ิม
ส่วนนั่งเล่นที่ 2 เฉพาะในแบบบ้านใหญ่ จากไม่มีในช่วงก่อนโควิด เป็น 21 ตารางเมตร คิดเป็น 100%  
 
ตาราง 5.14 การเปลี่ยนแปลงจำนวนแบบบ้านเล็ก กลาง ใหญ ่ของ บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน)  

จำนวนแบบบ้าน 

แบบบ้าน  แบบบ้านเร่ิมต้น  แบบบ้านทั้งหมด จำนวนแบบบ้านที่เปลี่ยนแปลง  

เล็ก 1 3 2 

กลาง 2 9 7 

ใหญ่  2 5 3 

ทั้งหมด 5 17 12 

อัตราการเปลี่ยนแปลง  = 1: 2.4 

ตาราง 5.15 การเปลี่ยนแปลงขนาดพื้นที่รวม  

ขนาดพื้นที่รวม 

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน 

เล็ก 168 173 3% 
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กลาง 191 192 1% 

ใหญ่  227 252 11% 

ทั้งหมด 189.87 219.87 16% 

ตาราง 5.16 การเปลี่ยนแปลงขนาดส่วนนั่งเล่น 

ส่วนน่ังเล่นและส่วนประกอบอาหาร  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.) อัตราการปรับเปลี่ยน 

เล็ก 24.7 25.2 2% 

กลาง 32.62 43.73 34% 

ใหญ่  37 40 8% 

ทั้งหมด 31.18 39.55 27% 

ตาราง 5.17 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องครัว 

ครัว  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.) อัตราการปรับเปลี่ยน 

เล็ก 7.3 8 10% 

กลาง 5.64 9.5 68% 

ใหญ่  6.4 8.4 31% 

ทั้งหมด 6.15 8.8 43% 

ตาราง 5.18 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องน้ำล่าง 

ห้องน้ำล่าง 

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.) อัตราการปรับเปลี่ยน 

เล็ก 3.7 3.3 -11% 

กลาง 3.1 3.3 6% 

ใหญ่  2.8 3.2 16% 

ทั้งหมด 3.21 3.27 2% 

ตาราง 5.19 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องนอนผู้สูงอายุ  

ห้องนอนผู้สูงอายุ  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.) อัตราการปรับเปลี่ยน 

เล็ก 10 10 0% 

กลาง 9.7 13.3 34% 

ใหญ่  9.8 12.1 24% 

ทั้งหมด 9.8 11.9 22% 

ตาราง 5.20 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องแม่บ้าน 

ห้องแม่บ้าน  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.) อัตราการปรับเปลี่ยน 

เล็ก ไม่มีห้องแม่บ้าน ไม่มีห้องแม่บ้าน ไม่มีห้องแม่บ้าน 

กลาง ไม่มีห้องแม่บ้าน ไม่มีห้องแม่บ้าน ไม่มีห้องแม่บ้าน 

ใหญ่  ไม่มีห้องแม่บ้าน 5.55 100%  

ทั้งหมด ไม่มีห้องแม่บ้าน 5.55 100%  
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ตาราง 5.21 การเปลี่ยนแปลงขนาดระเบียง 

ระเบียงใหญ่  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.) อัตราการปรับเปลี่ยน 

เล็ก ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ 

กลาง ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ 

ใหญ่  ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ 

ทั้งหมด - - - 

ตาราง 5.22 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องนอนใหญ่ 

ห้องนอนใหญ่  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.) อัตราการปรับเปลี่ยน 

เล็ก 18.2 17.6 -3% 

กลาง 18.4 25.8 40% 

ใหญ่  20 26.85 34% 

ทั้งหมด 18.5 25.3 36% 

ตาราง 5.23 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องนอนที่ 2  

ห้องนอนที่  2  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.) อัตราการปรับเปลี่ยน 

เล็ก 12.4 11 -11% 

กลาง 12.1 15.3 26% 

ใหญ่  9.9 12.8 30% 

ทั้งหมด 11.9 13.5 13% 

ตาราง 5.24 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องนอนที่ 3  

ห้องนอนที่ 3  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.) อัตราการปรับเปลี่ยน 

เล็ก 11.1 10 -10% 

กลาง 10 13.8 37% 

ใหญ่  9.9 11.2 13% 

ทั้งหมด 10.3 12.02 17% 

ตาราง 5.25 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องน้ำในห้องนอนใหญ่ 

ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.) อัตราการปรับเปลี่ยน 

เล็ก 3.6 3.5 -3% 

กลาง 4.3 5 16% 

ใหญ่  4.6 6.7 46% 

ทั้งหมด 4.2 5.6 35% 
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ตาราง 5.26 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องน้ำในห้องนอนที่ 2  

ห้องน้ำในห้องนอนที่ 2  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.) อัตราการปรับเปลี่ยน 

เล็ก 3.6 3.5 -4% 

กลาง 4 4..6 16% 

ใหญ่  4.2 4.3 2% 

ทั้งหมด 3.9 4.3 10% 

ตาราง 5.27 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องน้ำในห้องนอนที่ 3  

ห้องน้ำในห้องนอนที่ 3  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.) อัตราการปรับเปลี่ยน 

เล็ก ไม่มีห้องน้ำในห้องนอน 3 ไม่มีห้องน้ำในห้องนอน 3  

กลาง 3.8 3.6 -7% 

ใหญ่  4.2 4.3 2% 

ทั้งหมด 3.21 3.27 2% 

ตาราง 5.28 การเปลี่ยนแปลงขนาดส่วนนั่งเล่นที่ 2  

ส่วนน่ังเล่นที่ 2  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.) อัตราการปรับเปลี่ยน 

เล็ก ไม่มีส่วนนั่งเล่นที่ 2  ไม่มีส่วนนั่งเล่นที่ 2  ไม่มีส่วนนั่งเล่นที่ 2  

กลาง ไม่มีส่วนนั่งเล่นที่ 2  ไม่มีส่วนนั่งเล่นที่ 2  ไม่มีส่วนนั่งเล่นที่ 2  

ใหญ่  ไม่มีส่วนนั่งเล่นที่ 2  21 ไม่มีส่วนนั่งเล่นที่ 2 

ทั้งหมด  21 100% 
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5.3 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด 
(มหาชน)  
 บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) มีแบบบ้านที่มีการปรับเปลี่ยนรูปแบบ
ทางสถาปัตยกรรม จำนวน 3 รูปแบบ ประกอบด้วย รูปแบบ H รูปแบบ J และรูปแบบ K ดังนี้  
ตาราง 5.29 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน)  
รูปแบบ 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 

H Ho - H1 
173 ตร.ม. 
 
 
 
 

H 2.1 
225 ตร.ม. 
(+52 ตร.ม.) 
H 2.2 
241 ตร.ม. 
(+68 ตร.ม.) 
H 2.3 
288 ตร.ม. 
.(+115ตร.ม.) 

H1 
173 ตร.ม. 

H 2.1 
225 ตร.ม. 

- 

J J1 - J2 
190 ตร.ม. 
 
 

- J2 
190 ตร.ม. 

- J 3.1 
190 ตร.ม. 
J 3.2 
190 ตร.ม. 

K K1 - K2 
197 ตร.ม. 
 
 

- K2 
197 ตร.ม. 
K3 
314 ตร.ม 
.(+117 ตร.ม.) 

- K 4.1 
242 ตร.ม. 
(+45 ตร.ม. ) 
C 4.2 
296 ตร.ม. 
(+ 99 ตร.ม. ) 

 

5.3.1 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน H (แบบบ้านกลาง)  
ตาราง 5.30 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ H ของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 

ปี พ.ศ.2559 ปี พ.ศ.2561 ปี พ.ศ.2562 
H0 H1 H2.1 
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⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ  
ตาราง 5.31 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ H ของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 

ปี พ.ศ.2562 ปี พ.ศ.2562 

H2.2 H2.3 

  
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 

 

⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ  

 
การปรับเปลี่ยนจำนวนพื้นที่ใช้สอยรูปแบบบ้าน H   
แบบบ้าน H  มีการปรับเปลี่ยนจำนวน 4 ครั้งในปี พ.ศ. 2559-2562  
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ด้านขนาดพื้นที่ใช้สอย  
แบบบ้าน H 2.1 มีการเพ่ิมขนาดพ้ืนที่รวม เพ่ิมขนาดพ้ืนที่ส่วนสาธารณะ คือ ส่วนประกอบอาหาร
จาก 5.9 ตารางเมตรเป็น 15.5 ตารางเมตร และเพ่ิมขนาดห้องนอนที่ 2 และ 3 จาก 9.7 ตารางเมตร
เป็น 15.3 ตารางเมตร  
แบบบ้าน H 2.2 มีการเพ่ิมขนาดพ้ืนที่รวมและเพ่ิมขนาดพ้ืนที่ส่วนสาธารณะ คือ  เพ่ิมขนาด
ส่วนประกอบอาหารมากที่สุด จาก 5.9 ตารางเมตรเป็น 13.8 ตารางเมตร เพ่ิมขนาดห้องนอนที่ 2 
และ 3 จาก 9.7 ตารางเมตรเป็น 16.8 ตารางเมตร  
แบบบ้าน H 2.3 มีการเพ่ิมขนาดพ้ืนที่รวม เพ่ิมขนาดพ้ืนที่ส่วนสาธารณะ คือ เพ่ิมขนาดส่วนประกอบ
อาหารมากที่สุด จาก 5.9 ตารางเมตรเป็น 20.8 ตารางเมตร เพ่ิมขนาดห้องนอนที่ 2 และ 3 จาก 9.7 
ตารางเมตรเป็น 16.6 ตารางเมตร  
ด้านการวางตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย  
แบบบ้านที่ H2.2 มีการปรับเปลี่ยนตำแหน่งห้องน้ำในห้องนอนที่ 2 และห้องนอนที่ 3 เพ่ือแบ่ง
สัดส่วนพื้นที่แต่งตัวให้เป็นส่วนตัวมากขึ้น  
 
ตาราง 5.32  การปรับเปลีย่นรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ H ของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 

ประเภท ปี สัดส่วนการเปลี่ยนแปลง 

2559 2561 2562 
รูปแบบ H0 H1  H2.1 H2.2 H2.3 H0>H1 H1>H2.1 H1>H2.2 H1>H2.3 
ขนาดพื้นที่ใช้สอยรวม 
(ตร.ม.) 

177 173 225 241 288 -2% 30% 39% 66% 

ส่วนนั่งเล่น (ตร.ม.) 29 28 26.2 23 32 -3% -6% -18% 14% 
ส่วนนั่งเล่น2 (ตร.ม.) - - - - 13.8 - - - - 
ส่วนประกอบอาหาร 
(ตร.ม.) 

6.1 5.9 15.5 13.8 20.8 -3% 163% 134% 253% 

ห้องน้ำล่าง (ตร.ม.) 3.9 3.6 3.8 2.4 2.6 -8% 6% -33% -28% 
ห้องน้ำห้องนอน 2 (ตร.
ม.) 

3.5 3.2 3.7 3.7 3.7 -9% 16% 16% 16% 

ห้องน้ำห้องนอน 3 (ตร.
ม.) 

  
3.6 4 4     

ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่ 
(ตร.ม.) 

4.5 4.3 4 5.2 5.2 -4% -7% 21% 21% 

ห้องนอนผู้สูงอาย ุ(ตร.
ม.) 

- - 8.4 6.1 8.6 - - - - 

ห้องนอนผู้สูงอายุ 2 
(ตร.ม.) 

- - - - 12 - - - - 

ห้องน้ำในห้องนอน
ผู้สูงอาย2ุ (ตร.ม.) 

- - - - 4.1 - - - - 
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ห้องนอนใหญ(่ตร.ม.)  15.7 15.3 18.2 21 20.8 -3% 19% 37% 36% 

ห้องนอนสอง(ตร.ม.) 10 9.7 15.3 16.8 16.6 -3% 58% 73% 71% 

ห้องนอนสาม (ตร.ม.) 8.3 7.6 11 9.8 9.7 -8% 45% 29% 28% 

ปรับเพิ่มขนาดมากที่สดุ ปรับลดขนาดมากท่ีสุด 
 

5.3.2 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน J (แบบบ้านกลาง) 
ตาราง 5.33 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ J ของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 

ปี พ.ศ.2559 ปี พ.ศ.2561  และ 2563 
J1 J2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

  
⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ  
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ตาราง 5.34 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ J ของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 

ปี พ.ศ.2565 ปี พ.ศ.2565 
J3.1 J3.2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

  
⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ  

 
การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน J   
แบบบ้าน J  มีการปรับเปลี่ยนจำนวน 3 ครั้งในป ีพ.ศ.2561 พ.ศ.2563 และ พ.ศ. 2565 
ด้านขนาดพื้นที่ใช้สอย  
แบบบ้าน J2 ลดขนาดพ้ืนที่ ใช้สอยรวม เพ่ิมขนาดพ้ืนที่ส่วนตัวและพ้ืนที่สาธารณะมาก คือ 
ส่วนประกอบอาหารมากที่สุด จาก 6.3 ตารางเมตรเป็น 7.6 ตารางเมตร และส่วนห้องนอนผู้สูงอายุ
มากที่สุดจาก 7.2 ตารางเมตรเป็น 8.9 ตารางเมตร  
แบบบ้าน J3.1 ลดขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวม ยกเลิกห้องนอนผู้สูงอายุ และเพ่ิมขนาดห้องนอนที่ 3 จาก 
9.7 ตารางเมตรเป็น 12.5 ตารางเมตร และเพ่ิมขนาดห้องน้ำในห้องนอนทุกห้อง  
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แบบบ้าน J3.2 เพ่ิมขนาดพ้ืนที่ส่วนตัว คือ ห้องนอนใหญ่มากที่สุด จาก 20 ตารางเมตรเป็น 23.5 
ตารางเมตร และลดขนาดส่วนประกอบอาหารมากท่ีสุด จาก 7.6 ตารางเมตรเป็น 5.5 ตารางเมตร  
ด้านการวางตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย  
แบบบ้าน J3.1 ปรับย้ายครัวเข้ามาในตำแหน่งใกล้บันไดมากข้ึน และปรับตำแหน่งห้องน้ำชั้นบน  
แบบบ้าน J3.2 ปรับย้ายตำแหน่งห้องนอนผู้สูงอายุและปรับตำแหน่งห้องน้ำชั้นบน 
 
ตาราง 5.35 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ J ของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 

ประเภท ปี อัตราการปรับเปลี่ยน 

2559 2561 2563 2565 2565 

รูปแบบ J1 J2 J3.1 J3.2 J1>J2 J2>J3.1 J2>J3.2 

ขนาดพื้นที่ใช้สอยรวม (ตร.ม.) 194 190 190 190 -2% 0% 0% 

ส่วนนั่งเล่น (ตร.ม.) 31 31 34 25 0% 10% -19% 

ส่วนนั่งเล่น 2 (ตร.ม.) 10.2 10.6 - - 4% -100% -100% 

ส่วนประกอบอาหาร (ตร.ม.) 6.3 7.6 7.2 5.5 21% -5% -28% 

ห้องน้ำล่าง (ตร.ม.) 3.6 3.9 3.8 3.7 8% -3% -5% 

ห้องน้ำในห้องนอน 2 (ตร.ม.) 3.7 4 5 3.7 8% 25% -8% 

ห้องน้ำในห้องนอน 3 (ตร.ม.) ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี 

ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.) 3.8 4 5 4.2 5% 25% 5% 

ห้องนอนผู้สูงอายุ (ตร.ม.) 7.2 8.9 
 

9.5 24% -100% 7% 

ห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.) 18.5 20 19.7 23.5 8% -2% 18% 

ห้องนอนสอง (ตร.ม.) 13.2 14.6 13.1 9.5 11% -10% -35% 

ห้องนอนสาม (ตร.ม.) 8.9 9.7 12.5 8.2 9% 29% -15% 

ปรับเพิ่มขนาดมากที่สดุ ปรับลดขนาดมากท่ีสุด 
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5.3.3 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน K 
ตาราง 5.36 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ K ของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 

ปี พ.ศ.2559 ปี พ.ศ.2561 2563 ปี พ.ศ.2563 
K1 K2 K3 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

   
⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ  
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ตาราง 5.37 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ K ของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 

ปี พ.ศ.2565 ปี พ.ศ.2565 
K4.1 K4.2 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

  
⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ  
 

การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน K  
แบบบ้าน K  มีการปรับเปลี่ยนจำนวน 3 ครั้งในปี พ.ศ.2561 2563 และ 2565 
ด้านขนาดพื้นที่ใช้สอย  
แบบบ้าน K2 มีการลดขนาดพ้ืนที่รวม ลดขนาดพ้ืนที่ส่วนตัวมาก คือ ห้องนอนใหญ่ จาก 33 ตาราง
เมตรเป็น 19 ตารางเมตร ลดขนาดห้องนั่งเล่นจาก 47 ตารางเมตร เป็น 37 ตารางเมตร  
แบบบ้าน K3 เพ่ิมขนาดพ้ืนที่รวม มีการเพ่ิมขนาดพ้ืนที่ส่วนตัวมาก คือ ห้องนอนผู้สูงอายุ จาก 8.7 
เป็น 17.4 ตารางเมตร  เพ่ิมขนาดห้องนอนใหญ่ จาก 19 เป็น 30 ตารางเมตร  
แบบบ้าน K4.1 มีการลดขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวม ลดขนาดทุกพ้ืนที่ เช่น ห้องนอนผู้สูงอายุ จาก 17 เป็น 
7 ตารางเมตร ลดขนาดห้องนอนทุกห้องโดยเฉพาะห้องนอนที่ 3 จาก 15.2 เป็น 9 ตารางเมตร  
แบบบ้าน K4.2 มีการลดขนาดพ้ืนที่ส่วนบริการ คือ ตัดพ้ืนที่แม่บ้านออก เพ่ิมขนาดห้องน้ำใน
ห้องนอนใหญ่ 6.3 เป็น 7 ตารางเมตร ลดขนาดห้องนอนผู้สูงอายุ จาก 17 เป็น 10 ตารางเมตร  
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ด้านการวางตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย  
แบบบ้าน K2 K3 K4.1และ K4.2 มีการปรับเปลี่ยนตำแหน่งพ้ืนที่ห้องน้ำและห้องครัวชั้นล่าง ตำแหน่ง
ห้องน้ำในห้องนอน 
 
ตาราง 5.38 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ K ของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน)  
ปี  2559 2561 2563 2563 2565 อัตราการเปลี่ยนแปลง  

รูปแบบ K1 K2 K3 K4.1 K4.2 K1 - K2 K2-K3 K3-K4.1 k3 - k4.2 

ขนาดพืน้ที่ใช้สอยรวม (ตร.ม.)  272 197 314 242 296 -28% 59% -23% -6% 
ส่วนนั่งเล่น (ตร.ม.) 47 37 42 37.4 32 -21% 14% -11% -24% 

ส่วนประกอบอาหาร (ตร.ม.) 7.8 7.5 8.9 6.4 7 -4% 19% -28% -21% 
ห้องน้ำล่าง (ตร.ม.) 4.5 3.7 4.3 3.9 4 -18% 16% -9% -7% 
ห้องน้ำในห้องนอน 2 (ตร.ม.) 4.5 3.9 4.7 3.9 3.2 -13% 21% -17% -32% 
ห้องน้ำในห้องนอน 3  (ตร.ม.) 4.2 - 3.6 - 3.7 -100% - -100% 3% 
ห้องน้ำในห้องนอนใหญ ่(ตร.ม.) 4.3 4.1 6.3 3.9 7 -5% 54% -38% 11% 
ห้องนอนผู้สูงอาย ุ(ตร.ม.) 7.8 8.7 17.4 7 10 12% 100% -60% -43% 
ห้องนอนผู้สูงอาย ุ 2 (ตร.ม.) - - 8.4 - 6.4 - - -100% -24% 
ห้องนอนใหญ่  (ตร.ม.) 33 19 30.4 27.2 28.8 -42% 60% -11% -5% 

ห้องนอนสอง (ตร.ม.) 14.9 13.2 17.8 14 15.8 -11% 35% -21% -11% 

ห้องนอนสาม (ตร.ม.) 10.9 9.2 15.2 9.3 11.3 -16% 65% -39% -26% 

ห้องแม่บ้านและห้องน้ำ (ตร.ม.) 7.7 - 9 - - - - -100% -100% 

ระเบียงใหญ่ชั้น 1 (ตร.ม.) - - - 18.8 23.8 - - 100% 100% 
ระเบียงใหญ่ชั้น 2 (ตร.ม.) - - - 9.2 22.4 - - 100% 100% 

ปรับเพิ่มขนาดมากที่สดุ ปรับลดขนาดมากท่ีสุด 
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5.3.4 สรุปการปรับเปลี่ยนแบบบ้านขนาดเล็ก ขนาดกลาง และแบบบ้านขนาดใหญ่ 
พบว่ามีการเปลี่ยนแปลงแบบบ้านในแบบบ้านทุกแบบ และเป็นแบบบ้านใหญ่มากที่สุดจาก 2 แบบ
ในช่วงก่อนโควิด-19 เป็น 11 แบบในช่วงหลังโควิด-19 มีจำนวนการปรับเปลี่ยนรวม 9 แบบและปรับ
เพ่ิมและลดขนาดในแบบบ้านขนาดกลางและแบบบ้านขนาดใหญ่ แบบบ้านขนาดกลางลดขนาดพ้ืนที่
รวมจาก 220.8 เป็น 199 ตารางเมตร ลดลงเฉลี่ย 10% ขณะที่แบบบ้านใหญ่ เพ่ิมขนาดพ้ืนที่รวม 
จาก 213.25 ตารางเมตร เป็น 231.28 ตารางเมตร เพ่ิมขึ้นคิดเป็น 8% จากก่อนโควิด-19 และมีการ
ลดขนาดส่วนนั่งเล่นในแบบบ้านขนาดกลางและแบบบ้านขนาดใหญ่ แบบบ้านขนาดใหญ่ลดขนาด
มากที่สุดจาก 36.5 เป็น 34.05 ตารางเมตร ลดลงเฉลี่ย 7% ขณะที่แบบบ้านกลาง ลดขนาด ลดลง 
2% จากก่อนโควิด-19 ลดขนาดครัวในแบบบ้านขนาดกลางและแบบบ้านขนาดใหญ่ แบบบ้านขนาด
กลางลดขนาดมากท่ีสุดจาก 12.42 เป็น 10.7 ตารางเมตร ลดลงเฉลี่ย 14% ขณะที่แบบบ้านใหญ่ ลด
ขนาด คิดเป็นลดลง 2% จากก่อนโควิด เพิ่มและลดขนาดห้องน้ำล่างในแบบบ้านขนาดกลางและแบบ
บ้านขนาดใหญ่ แบบบ้านขนาดกลางเพ่ิมขนาดมากที่สุดจาก 3.2 เป็น 3.7 ตารางเมตร เพ่ิมขึ้นเฉลี่ย 
13% ขณะที่แบบบ้านใหญ่ ลดขนาด คิดเป็น 1% จากก่อนโควิด-19 มีการเพ่ิมขนาดห้องนอน
ผู้สูงอายุในแบบบ้านขนาดกลางและแบบบ้านขนาดใหญ่ แบบบ้านขนาดใหญ่เพ่ิมขนาดมากที่สุดจาก 
8.1 เป็น 10.2 ตารางเมตร เพ่ิมขึ้นเฉลี่ย 26% ขณะที่แบบบ้านกลาง เพ่ิมขึ้น 9% จากก่อนโควิด-19 
เพ่ิมขนาดห้องแม่บ้านเฉพาะแบบบ้านขนาดใหญ่ จาก 7.7 เป็น 9 ตารางเมตร เฉลี่ย เพ่ิมขึ้น 17% 
จากก่อนโควิด-19 เพ่ิมจำนวนระเบียงใหญ่ในชั้นที่ 1 จากไม่มีในช่วงก่อนโควิดเป็น 21.3 ตารางเมตร 
คิดเป็นเพ่ิมข้ึน 100% จากก่อนโควิด-19 เพ่ิมและลดขนาดห้องนอนใหญ่ ในแบบบ้านขนาดกลางและ
แบบบ้านขนาดใหญ่ เป็นแบบบ้านขนาดใหญ่เพ่ิมขนาดมากท่ีสุดจาก 19.9 เป็น 24 ตารางเมตร เฉลี่ย
เพ่ิมขึ้น 21% ขณะที่แบบบ้านกลาง ลดขนาด คิดเป็น 8% จากก่อนโควิด-19 เพ่ิมและลดขนาด
ห้องนอนที่ 2 ในแบบบ้านขนาดกลางและแบบบ้านขนาดใหญ่ เป็นแบบบ้านขนาดใหญ่เพ่ิมขนาดมาก
ที่สุดจาก 11.6 เป็น 14 ตารางเมตร เฉลี่ย 20% ขณะที่แบบบ้านกลาง มีขนาดลดลง 9% จากก่อนโค
วิด-19 และเพ่ิมขนาดห้องนอนที่ 3 เฉพาะแบบบ้านขนาดใหญ่ เป็นแบบบ้านขนาดใหญ่เพิ่มขนาดมาก
ที่สุดจาก 10 เป็น 10.7 ตารางเมตร เฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 7% ขณะที่แบบบ้านกลาง ไม่ปรับเปลี่ยนขนาดจาก
ก่อนโควิด-19 มีการเพ่ิมและลดขนาดห้องน้ำในห้องนอนใหญ่ เป็นแบบบ้านขนาดใหญ่เพ่ิมขนาดมาก
ที่สุดจาก 4 เป็น 4.9 ตารางเมตร เฉลี่ย 22% ขณะที่แบบบ้านกลาง ลดขนาดเฉลี่ย 11% จากก่อนโค
วิด-19 เพ่ิมและลดขนาดห้องน้ำในห้องนอนใหญ่ เป็นแบบบ้านขนาดใหญ่เพ่ิมขนาดเล็กน้อยจาก 4.02 
เป็น 4.05 ตารางเมตร เฉลี่ยเพ่ิมข้ึน 1 % ขณะทีแ่บบบ้านกลาง ลดขนาดเฉลี่ย 3% จากก่อนโควิด-19
ลดขนาดห้องน้ำในห้องนอนที่ 3  เป็นแบบบ้านขนาดใหญ่ลดขนาดมากที่สุดจาก 4.2 เป็น 3.6 ตาราง
เมตร เฉลี่ยลดลง 13% ขณะที่แบบบ้านกลาง ลดลงขนาดเฉลี่ย 7% จากก่อนโควิด-19 ลดขนาดส่วน
นั่งเล่นที่ 2 เฉพาะแบบบ้านขนาดใหญ่ จาก 11.5 ตารางเมตร เป็น 8.3 ตารางเมตร เฉลี่ยลดลง 28%   
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ตาราง 5.39 การเปลี่ยนแปลงจำนวนแบบบ้านของ บริษัท เอสซี เอสเสท คอรป์อเรชั่น จำกัด (มหาชน)  
จำนวนแบบบ้าน 

แบบบ้าน  แบบบ้านเร่ิมต้น  แบบบ้านทั้งหมด จำนวนแบบบ้านที่เปลีย่นแปลง  
เล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก 
กลาง 1 7 6 
ใหญ่  2 11 9 

ทั้งหมด 3 18 15 
อัตราการเปลี่ยนแปลง  = 1: 5 
ตาราง 5.40 การเปลี่ยนแปลงขนาดพื้นที่รวม  

ขนาดพื้นที่รวม 

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก 

กลาง 220.8 199 -10% 

ใหญ่  213.25 231.28 8% 

ทั้งหมด 217 224.1 3% 

ตาราง 5.41 การเปลี่ยนแปลงขนาดส่วนนั่งเล่น 

ส่วนน่ังเล่นและส่วนประกอบอาหาร  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.) หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก 

กลาง 27.64         27.10  -2% 

ใหญ่  36.5 34.0571429 -7% 

ทั้งหมด 31.5 32.5 3% 

ตาราง 5.42 การเปลี่ยนแปลงขนาดครัว 

ครัว  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.) หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก 

กลาง 12.42 10.7 -14% 

ใหญ่  7.3 7.15 -2% 

ทั้งหมด 10.1 7.9 -22% 

ตาราง 5.43 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องน้ำล่าง 

ห้องน้ำล่าง 

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก 

กลาง 3.2 3.7 13% 

ใหญ่  3.9 3.9 -1% 

ทั้งหมด 3.5 3.8 8% 

ตาราง 5.44 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องนอนผู้สูงอายุ 

ห้องนอนผู้สูงอายุ  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  
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เล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก 

กลาง 7.7 8.4 9% 

ใหญ่  8.1 10.2 26% 

ทั้งหมด 7.9 9.9 25% 

ตาราง 5.45 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องแม่บ้าน  

ห้องแม่บา้น  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก 

กลาง ไม่มีห้องแม่บ้าน ไม่มีห้องแม่บ้าน ไม่มีห้องแม่บ้าน 

ใหญ่  7.7 9 17% 

ทั้งหมด 7.7 9 17% 

ตาราง 5.46 การเปลี่ยนแปลงขนาดระเบียง 

ระเบียงใหญ ่ 

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก 

กลาง ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ 

ใหญ่  ไม่มีระเบียงใหญ่ 21.3 100%  

ทั้งหมด ไม่มีระเบียงใหญ่ 21.3 100%  

ตาราง 5.47 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องนอนใหญ่  

ห้องนอนใหญ่  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก 

กลาง 18.2 16.7 -8% 

ใหญ่  19.9 24 21% 

ทั้งหมด 18.9 22.4 18% 

ตาราง 5.48 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องนอนที่ 2  

ห้องนอนที่  2  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก 

กลาง 13.6 12.5 -9% 

ใหญ่  11.6 14 20% 

ทั้งหมด 12.7 13.6 7% 

ตาราง 5.49 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องนอนที่ 3  

ห้องนอนที่ 3  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก 

กลาง 9.28 9.3 0% 

ใหญ่  10 10.7 7% 

ทั้งหมด 9.5 10.4 10% 
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ตาราง 5.50 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องน้ำในห้องนอนใหญ่  

ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก 

กลาง 4.6 4.1 -11% 

ใหญ่  4 4.9 22% 

ทั้งหมด 4.3 4.7 9% 

ตาราง 5.51 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องน้ำในห้องนอนที่ 2  

ห้องน้ำในห้องนอนที่ 2  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก 

กลาง 3.5 3.4 -3% 

ใหญ่  4.02 4.05 1% 

ทั้งหมด 3.7 3.9 4% 

ตาราง 5.52 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องน้ำในห้องนอนที่ 3  

ห้องน้ำในห้องนอนที่ 3  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก 

กลาง 3.8 3.6 -7% 

ใหญ่  4.2 3.6 -13% 

ทั้งหมด 3.9 3.6 -8% 

ตาราง 5.53 การเปลี่ยนแปลงขนาดส่วนนั่งเล่นที่ 2  

ส่วนน่ังเล่นที่ 2  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก ไม่มีแบบเล็ก 

กลาง 13.8 ไม่มีส่วนนั่งเล่นที่ 2  ไม่มีส่วนนั่งเล่นที่ 2 

ใหญ่  11.5 8.3 -28% 

ทั้งหมด 12.02 11.7 -2% 
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5.4 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของบริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน)  
การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) มีจำนวนทั้งสิ้น 
3 รูปแบบประกอบด้วย รูปแบบ M1.1  รูปแบบ M1.2 และรูปแบบ M1.3 ดังนี้  
ตาราง 5.54 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ M1.1  ของบริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน 

5.4.1 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน M1.1 
ตาราง 5.55 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ M1.1  ของบริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 

ปี พ.ศ.2562 ปี พ.ศ.2563 ปี พ.ศ.2564 

M1.1 N1.1 O1.1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 

   
⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ   

แบบ 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 
M1.1 - - - M1.1 

138 ตร.ม. 
 

N1.1 
151 ตร.ม. 

- 

O1.1 
134 ตร.ม. 

- 

N (1.1) 2 
145 ตร.ม. (-6 ตร.ม.) 
N (1.1) 3  
161 ตร.ม. (+10ตร.ม.) 
N (1.1) 4 
161 ตร.ม. (+10ตร.ม.) 

M1.2 - - - M1.2 
153 ตร.ม. 

 

N1.2 
180 ตร.ม. 

O1.2 
152 ตร.ม. 

 

- 

M1.3 - - -  M1.3 
170 ตร.
ม.- 

 O1.3 
177 ตร.ม. 

- 
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ตาราง 5.56 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ M 1.1 ของบริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 

ปี พ.ศ.2565 ปี พ.ศ.2565 ปี พ.ศ.2565 
N(1.1)1 N(1.1)2 N(1.1)3 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

   
⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ 
 
การปรับเปลี่ยนพื้นที่ใช้สอยรูปแบบบ้าน M1.1 
แบบบ้าน M1.1 มีการเปลี่ยนรูปแบบทั้งหมด 3 ครั้ง ในปี พ.ศ.2563 พ.ศ. 2564 และ พ.ศ. 2565  
ด้านขนาดพื้นที่ใช้สอย 
แบบบ้าน O1.1 มีการลดขนาดพ้ืนที่รวม ลดขนาดห้องนอนทุกห้องโดยเฉพาะห้องนอนที่ 3 จาก 10 
เป็น 8 ตารางเมตร  
แบบบ้าน N1.1 มีการเพ่ิมขนาดพ้ืนที่รวม เพ่ิมขนาดส่วนประกอบอาหาร จาก 5.6 เป็น 10.8 ตาราง
เมตร เพิ่มขนาดห้องนอนที่ 2 และ 3 จาก 9.5 เป็น 11.5 ตารางเมตร  
แบบบ้าน N(1.1)2 มีการลดขนาดพ้ืนที่รวม ลดส่วนประกอบอาหารจาก 10 ตารางเมตร เป็น 6.6 
ตารางเมตร  
แบบบ้าน N(1.1)3 มีการเพ่ิมขนาดพ้ืนที่รวม เพ่ิมขนาดส่วนประกอบอาหาร จาก 10 เป็น 12 ตาราง
เมตร  
แบบบ้าน N(1.1)4 มีการเพ่ิมขนาดพ้ืนที่รวม และเพ่ิมขนาดส่วนประกอบอาหาร จาก 10 เป็น 12 
ตารางเมตร   
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ด้านการปรับเปลี่ยนตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย  
แบบบ้าน o1.1 N1.1 N(1.1)2 N(1.1)3 N(1.1)4  มีการปรับเปลี่ยนตำแหน่งพ้ืนที่ใช้สอยมาก โดยส่วน
ใหญ่เป็นการปรับเปลี่ยนพ้ืนที่ส่วนนั่งเล่น พ้ืนที่ครัว พ้ืนที้ห้องนอนและพ้ืนที่ห้องน้ำ 
 
ตาราง 5.57 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ M1.1 ของบริษทั แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 

ประเภท 
ปี 

อัตราการเปลี่ยนแปลง  25
62 

2564 2563 2565 2565 2565 

รูปแบบ 
M1
.1 

O1.1 N1.1 
N(1.1)
2 

N(1.1)3 N(1.1)4 
N1.1>O
1.1 

M1.1>N
1.1 

N1.1>N
(1.1)2 

N1.1> 
N(1.1)3 

N1.1> 
N(1.1)4 

ขนาดพื้นที่ใช้สอยรวม 
(ตร.ม.) 

138 134 151 145 161 161 -3% 9% -4% 7% 7% 

ส่วนนั่งเล่น (ตร.ม.) 25 31 30 26.9 28 28 24% 20% -10% -7% -7% 

ส่วนประกอบอาหาร
(ตร.ม.) 

5.6 10.8 10 6.6 12 12 93% 79% -34% 20% 20% 

ห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.) 
21.
3 

17 20 20 20 20 -20% -6% 0% 0% 0% 

ห้องนอนสอง (ตร.ม.) 9.5 10 11.5 11.5 11.5 11.5 5% 21% 0% 0% 0% 

ห้องนอนสาม (ตร.ม.) 8.7 8 10 10 10 10 -8% 15% 0% 0% 0% 

ปรับเพิ่มขนาดมากที่สดุ ปรับลดขนาดมากท่ีสุด 
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5.4.2 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน M1.2  

ตาราง 5.58 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ M1.2  ของบริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 

ปี พ.ศ.2562 ปี พ.ศ.2563 ปี พ.ศ.2564 

M1.2 N1.2 O1.2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

   
⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ  
 

การปรับเปลี่ยนพื้นที่ใช้สอยรูปแบบบ้าน M1.2   
แบบบ้าน M1.2 มีการเปลี่ยนรูปแบบทั้งสิ้น 2 ครั้ง ในปีพ.ศ.2563 และ พ.ศ. 2564  
ด้านขนาดพื้นที่ใช้สอย 
แบบบ้าน N1.2 มีการเพ่ิมขนาดพ้ืนที่รวม เพ่ิมขนาดทุกห้องนอนโดยเฉพาะห้องนอนใหญ่ จาก 10 
เป็น 17.6 ตารางเมตร  
แบบบ้าน O1.2 มีการลดขนาดห้องนอนใหญ่ จาก 10 เป็น 17.6 ตารางเมตร เพ่ิมส่วนนั่งเล่นจาก 31 
เป็น 35 ตารางเมตร  
ด้านตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย  
แบบบ้าน N1.2 มีการปรับเปลี่ยนตำแหน่งห้องนอน 
แบบบ้าน O1.2 มีการปรับเปลี่ยนมากคือตำแหน่งพ้ืนที่ห้องนอนทั้งหมด  
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ตาราง 5.59 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ M1.2 ของบริษทั แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 
ประเภท ปี อัตราการเปลี่ยนแปลง  

2562 2563 2564 
รูปแบบ M1.2 N1.2 O1.2 M1.2>N1.2 N1.2 >O1.2 
ขนาดพื้นที่ใช้สอยรวม 
(ตร.ม.)  

153 180 152 18% -16% 

ส่วนนั่งเล่น (ตร.ม.) 25 31 35 24% 13% 
ส่วนนั่งเล่น 2 (ตร.ม.) ไม่มีส่วนนั่งเล่น2  8.3 ไม่มีส่วนนั่งเล่น2  100%  ไม่มีส่วนนั่งเล่น2  
ส่วนประกอบอาหาร(ตร.
ม.) 

10.3 6 13.7 -42% 
 

ห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.) 21.3 20 17.6 -6% -12% 
ห้องนอนสอง (ตร.ม.) 9.5 13 14 37% 8% 
ห้องนอนสาม (ตร.ม.) 8.7 11 10 26% -9% 

ปรับเพิ่มขนาดมากที่สดุ ปรับลดขนาดมากท่ีสุด 
 

5.4.3 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน M1.3   
ตาราง 5.60 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ M1.3 ของบริษทั แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 

ปี พ.ศ.2563 ปี พ.ศ.2565 
M1.3 O1.3 
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⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ  
 

การปรับเปลี่ยนพื้นที่ใช้สอยรูปแบบบ้าน M1.3   
แบบบ้าน M1.3 มีการปรับเปลี่ยนทั้งหมด 1 ครั้งใน ปี พ.ศ.2564  
ด้านขนาดพื้นที่ใช้สอย 
แบบบ้าน O1.3 มีการเพ่ิมขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวม  เพิ่มขนาดห้องนอนส่วนรอง คือห้องนอนที่ 2 และ 
3 จาก 8.5 เป็น 12.4 ตารางเมตร  
ด้านตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย  
ปรับเปลี่ยนตำแหน่งห้องนอนที่ 3 มาไว้ด้านข้างหน้าบ้าน  
ตาราง 5.61  การปรับเปลีย่นรูปแบบทางสถาปัตยกรรมรูปแบบ M1.3 ของบริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 
ประเภท ปี อัตราการเปลี่ยนแปลง 

2562 2564 
รูปแบบ M1.3 O1.3 

 

ขนาดพื้นที่ใช้สอยรวม (ตร.ม.)  170 177 4% 
ส่วนนั่งเล่น (ตร.ม.) 25 29 16% 
ส่วนนั่งเล่น 2 (ตร.ม.) 15 ไม่มีส่วนนั่งเล่น 2  -100%  
ส่วนประกอบอาหาร (ตร.ม.) 10.3 11.5 12% 
ห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.) 23 18.4 -20% 
ห้องนอนสอง (ตร.ม.) 10.8 13.4 24% 
ห้องนอนสาม  (ตร.ม.) 8.5 12.4 46% 

ปรับเพิ่มขนาดมากที่สดุ ปรับลดขนาดมากท่ีสุด 
5.4.4 สรุปการปรับเปลี่ยนแบบบ้านขนาดเล็ก ขนาดกลาง และแบบบ้านขนาดใหญ่ 

พบว่ามีการเปลี่ยนแปลงแบบบ้านในแบบบ้านเล็กและแบบบ้านขนาดกลาง เป็นแบบบ้านเล็ก
มากที่สุดจาก 2 แบบในช่วงก่อนโควิด-19 เป็น 9 แบบในช่วงหลังโควิด-19  มีจำนวนการปรับเปลี่ยน
รวม 7 แบบ และ แบบบ้านขนาดเล็กเพ่ิมขนาดมากที่สุดจาก 145.5 เป็น 154 ตารางเมตร เฉลี่ย
เพ่ิมขึ้น 6% ขณะที่แบบบ้านกลาง เพ่ิมขนาด 4% จากก่อนโควิด-19 เพ่ิมขนาดส่วนนั่งเล่นแบบบ้าน
ขนาดเล็กเพ่ิมขนาดมากท่ีสุดจาก 25 เป็น 29.9 ตารางเมตร เฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 20% ขณะที่แบบบ้านกลาง 
เพ่ิมขนาด 16% จากก่อนโควิด-19  แบบบ้านขนาดเล็กลดขนาดครัวมากที่สุดจาก 7.9 เป็น 6.6 
ตารางเมตร เฉลี่ย 13% ขณะที่แบบบ้านกลาง เพ่ิมขนาด 12% จากก่อนโควิด-19  เพ่ิมและลดขนาด
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ห้องน้ำล่างใน แบบบ้านขนาดเล็กเพ่ิมขนาดมากที่สุดจาก 3.4 เป็น 4.1 ตารางเมตร เฉลี่ย เพ่ิมขึ้น 
21% ขณะที่แบบบ้านกลาง ลดขนาด 6% จากก่อนโควิด-19  เพ่ิมขนาดห้องผู้สูงอายุแบบบ้านขนาด
เล็กและแบบบ้านกลาง โดยเพ่ิมขนาดจากที่มีขนาดเท่ากัน 10 ตารางเมตรเป็น 10.58 ตารางเมตร 
เฉลี่ย 6% จากก่อนโควิด-19  ส่วนห้องนอนใหญ่แบบบ้านขนาดกลางลดขนาดมากที่สุดจาก 23 เป็น 
18.4 ตารางเมตร เฉลี่ยลดลง 20% ขณะที่แบบบ้านเล็ก ลดขนาด 10% จากก่อนโควิด-19  เพ่ิม
ขนาดห้องนอนที่ 2  แบบบ้านขนาดเล็กเพ่ิมขนาดมากที่สุดจาก 9.5 เป็น 11.8 ตารางเมตร เฉลี่ย
เพ่ิมขึ้น 25% ขณะที่แบบบ้านกลาง ลดขนาด 24% จากก่อนโควิด-19  เพ่ิมขนาดห้องนอนที่3 แบบ
บ้านขนาดกลางเพ่ิมขนาดมากที่สุดจาก 8.5 เป็น 12.4 ตารางเมตร เฉลี่ย เพ่ิมขึ้น 46% ขณะที่แบบ
บ้านเล็กเพ่ิมขนาด 13% จากก่อนโควิด-19  เพ่ิมขนาดห้องน้ำในห้องนอนใหญ่ แบบบ้านขนาดเล็ก
เพ่ิมจำนวนจากไม่มี เป็น 3.8 ตารางเมตร เฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 100% ขณะที่แบบบ้านกลางเพ่ิมขนาด 3% 
จากก่อนโควิด-19  ลดขนาดห้องน้ำในห้องนอนที่2 แบบบ้านขนาดกลางลดขนาดมากที่สุด จาก 3.8 
เป็น 3.1 ตารางเมตร เฉลี่ยลดลง 18% ขณะที่แบบบ้านเล็ก ลดขนาด 12% จากก่อนโควิด-19  เพ่ิม
จำนวนห้องน้ำในห้องนอนที่3 เฉพาะแบบบ้านขนาดกลาง จากไม่มี เป็น 3.2 ตารางเมตร เฉลี่ยเพ่ิมข้ึน 
100% จากก่อนโควิด-19 เพ่ิมส่วนนั่งเล่นที่ 2 ในแบบบ้านขนาดเล็ก จากไม่มี เป็น 8.3 ตารางเมตร 
เฉลี่ยเพ่ิมข้ึน 100% จากก่อนโควิด และเพ่ิมขนาดในแบบบ้านกลาง เฉลี่ย 18% 
ตาราง 5.62 การเปลี่ยนแปลงจำนวนแบบบ้านของบริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน)  
จำนวนแบบบ้าน 

แบบบ้าน  แบบบ้านเร่ิมต้น  แบบบ้านทั้งหมด จำนวนแบบบ้านที่เปลีย่นแปลง  
เล็ก 2 9 7 
กลาง 1 2 1 
ใหญ่   - -  -  

ทั้งหมด 3 11 8 
อัตราการเปลี่ยนแปลง  = 1: 2.66 
ตาราง 5.63 การเปลี่ยนแปลงขนาดพื้นที่รวม  

ขนาดพื้นที่รวม 

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.) หลังโควิด(ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก 145.5 154 6% 

กลาง 170 177 4% 

ใหญ่  - - - 

ทั้งหมด 157.8 158.6 1% 
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ตาราง 5.64 การเปลี่ยนแปลงส่วนนั่งเล่น  

ส่วนน่ังเล่นและส่วนประกอบอาหาร  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.) หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก 25 29.9 20% 

กลาง 25 29 16% 

ใหญ่   ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่

ทั้งหมด 25 29.8 19% 

ตาราง 5.65 การเปลี่ยนแปลงขนาดครัว  

ครัว  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.) หลังโควิด-19 (ตร.ม.) อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก 7.9 6.6 -13% 

กลาง 10.3 11.5 12% 

ใหญ่   ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่

ทั้งหมด 8.7 9.68 11% 

ตาราง 5.66 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องน้ำล่าง  
ห้องน้ำล่าง 

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.) หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก 3.4 4.1 21% 

กลาง 3.4 3.2 -6% 

ใหญ่   ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่

ทั้งหมด 3.7 3.8 2% 

ตาราง 5.67 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องนอนผู้สูงอายุ 

ห้องนอนผู้สูงอายุ  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.) หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก 10 10.58 6% 

กลาง 10 10.5 6% 

ใหญ่   ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่

ทั้งหมด 10 10.5 6% 

ตาราง 5.68 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องแม่บ้าน 

ห้องแม่บา้น  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.) หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีห้องแม่บ้าน ไม่มีห้องแม่บ้าน ไม่มีห้องแม่บ้าน 

กลาง ไม่มีห้องแม่บ้าน ไม่มีห้องแม่บ้าน ไม่มีห้องแม่บ้าน 

ใหญ่  ไม่มีห้องแม่บ้าน ไม่มีห้องแม่บ้าน ไม่มีห้องแม่บ้าน 

ทั้งหมด - - - 

ตาราง 5.69 การเปลี่ยนแปลงขนาดระเบียง 

ระเบียงใหญ ่ 

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.) หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ 
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กลาง ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ 

ใหญ่   ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่

ทั้งหมด - - - 

ตาราง 5.70 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องนอนใหญ่ 
ห้องนอนใหญ่  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.) หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก 21.3 19.2 -10% 

กลาง 23 18.4 -20% 

ใหญ่   ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่

ทั้งหมด 21.8 18.5 -15% 

ตาราง 5.71 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องนอนที่ 2  

ห้องนอนที่  2  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.) หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก 9.5 11.8 25% 

กลาง 10.8 13.4 24% 

ใหญ่   ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่

ทั้งหมด 9.9 11.9 20% 

ตาราง 5.72 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องนอนที่ 3  
ห้องนอนที่ 3  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.) หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก 8.7 9.8 13% 

กลาง 8.5 12.4 46% 

ใหญ่   ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่

ทั้งหมด 8.6 9.8 14% 

ตาราง 5.73 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องน้ำในห้องนอนใหญ่  

ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.) หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก  ไม่มีห้องน้ำ 3.87 100%   

กลาง 3.5 3.6 3% 

ใหญ่   ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่

ทั้งหมด 3.5 3.82 9% 

ตาราง 5.74 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องน้ำในห้องนอนที่ 2  
ห้องน้ำในห้องนอนที่ 2  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.) หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก 4 3.5 -12% 

กลาง 3.8 3.1 -18% 

ใหญ่   ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่

ทั้งหมด 3.9 3.4 -13% 
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ตาราง 5.75 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องน้ำในห้องนอนที่ 3  

ห้องน้ำในห้องนอนที่ 3  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด(ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีห้องน้ำในนอน 3  ไม่มีห้องน้ำในนอน 3  ไม่มีห้องน้ำในนอน 3  

กลาง ไม่มีห้องน้ำในนอน 3  3.2 100%  - 

ใหญ่   ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่

ทั้งหมด - - - 

ตาราง 5.76 การเปลี่ยนแปลงขนาดส่วนนั่งเล่นที่ 2  

ส่วนน่ังเล่นที่ 2  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด(ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีส่วนนั่งเล่น 2  8.3 100%   

กลาง 15 17.7 18% 

ใหญ่   ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ ่

ทั้งหมด 15 13 -13% 

 

5.5 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของบริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน)  
การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านของ บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) มีรูปแบบบ้านที่มีการปรับเปลี่ยน 2 
รูปแบบ ประกอบด้วย แบบบ้าน P และ แบบบ้าน Q ตามตาราง 
 
ตาราง 5.77 การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของบริษัท ศุภาลัย จำกดั (มหาชน)    

 
  

รูปแบบ 2559 2560 2561 2562 2563 2564 2565 

P - - - P1 
150 ตร.
ม. 

- P1 
150 ตร.ม. 

P2 
153 ตร.ม. 

Q - - - Q1 
175 ตร.

ม. 

- Q1 
175 ตร.ม. 

Q2.1 
162 ตร.ม. 
Q2.2 
178 ตร.ม. 
Q2.3 
190 ตร.ม.  
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5.5.1 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน P   
ตาราง 5.78 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน P ของบริษัท ศุภาลยั จำกัด (มหาชน)  

ปี พ.ศ.2562 ปี พ.ศ.2565 
P1 P2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

  
⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ 
 
การปรับเปลี่ยนพื้นที่ใช้สอยรูปแบบบ้าน P   
แบบบ้าน P มีการปรับเปลี่ยนรูปแบบ 1 ครั้งในปี พ.ศ.2565  
ด้านขนาดพื้นที่ใช้สอย 
แบบบ้าน P2 มีการปรับเพ่ิมขนาดพื้นที่ใช้สอยรวม เพิ่มขนาดห้องน้ำในห้องนอนที่ 2 จาก 3.2 เป็น
4.2 ตารางเมตร ปรับเพ่ิมขนาดห้องน้ำในห้องนอนใหญ่ จาก 4.4 เป็น 5.4 ตารางเมตร 
ด้านตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย  
ไม่มีการปรับเปลี่ยนตำแหน่งพ้ืนที่ใช้สอย  
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ตาราง 5.79 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน P ของบริษัท ศุภาลยั จำกัด (มหาชน) 

ประเภท ป ี อัตราการเปลี่ยนแปลง  

2562 2564 2565 

แบบบ้าน P1 P2 P1>P2 

ขนาดพื้นที่ใช้สอยรวม (ตร.ม.)  150 153 2% 

ส่วนนั่งเล่น (ตร.ม.) 31.6 33 4% 

ส่วนประกอบอาหาร (ตร.ม.) 8.16 9 10% 

ห้องน้ำล่าง (ตร.ม.) 4 3.8 -5% 

ห้องน้ำในห้องนอน 2  (ตร.ม.) 3.2 4.2 31% 

ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่  (ตร.ม.) 4.4 5.4 23% 

ห้องนอนใหญ่  (ตร.ม.) 20.4 22.6 11% 

ห้องนอนสอง (ตร.ม.) 14.6 15 3% 

ห้องนอนสาม  (ตร.ม.) 9.8 11 12% 

ปรับเพิ่มขนาดมากที่สดุ ปรับลดขนาดมากท่ีสุด 
5.5.2 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน Q 
ตาราง 5.80 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน Q 

ปี พ.ศ.2562 ปี พ.ศ.2565 
Q1 Q2.1 
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⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ 
 
ตาราง 5.81 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน Q 

ปี พ.ศ.2562 ปี พ.ศ.2565 
Q2.2 Q2.3 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

  
⚫ห้องนอน ⚫ห้องนั่งเล่น ⚫ห้องครัว ⚫ห้องน้ำ ⚫ระเบียง ⚫ที่จอดรถ 
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การปรับเปลี่ยนพื้นที่ใช้สอยรูปแบบบ้าน Q  
แบบบ้าน Q มีการปรับเปลี่ยนทั้งหมด 2 ครั้งในปี พ.ศ.2565  
ด้านขนาดพื้นที่ใช้สอย 
แบบบ้าน Q2.1 มีการลดพ้ืนที่ใช้สอยรวม ตัดส่วนนั่งเล่นที่ 2 ลดขนาดห้องผู้สูงอายุ   
แบบบ้าน Q2.2 มีการเพ่ิมขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวม เพิ่มขนาดห้องนอนใหญ่จาก 25 เป็น 27.5 ตาราง
เมตร เพิ่มส่วนนั่งเล่นที่2 จาก 15.6 เป็น 16.7 ตารางเมตร  
แบบบ้าน Q2.3 มีการเพ่ิมขนาดส่วนนั่งเล่นที่2 จาก 15.6 เป็น 23.5 ตารางเมตร  
ด้านตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย 
แบบบ้าน Q2.1 มีการปรับตำแหน่งห้องน้ำชั้นบน  
แบบบ้าน Q2.2 ไม่มีการปรับเปลี่ยนตำแหน่ง  
แบบบ้าน Q2.3 มีการปรับตำแหน่งห้องนอนที่ 2 

 
ตาราง 5.82 การปรับเปลี่ยนรปูแบบบ้าน Q ของบริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) 

ปรับเพิ่มขนาดมากที่สดุ ปรับลดขนาดมากท่ีสุด  

ประเภท ปี สัดส่วนการเปลี่ยนแปลง 

2562 2564 2565 

 
ขนาดพื้นที่ใช้สอย 

Q1 Q2.1 Q2.2 Q2.3 
Q1 > 
Q2.1 

Q1 > 
Q2.2 

Q1 > 
Q2.3 

ขนาดพืน้ที่ใช้สอยรวม 
(ตร.ม.)  175 162 178 190 -7% 2% 9% 

ส่วนนั่งเล่น (ตร.ม.) 34 28 30 30 -18% -12% -12% 

ส่วนนั่งเล่น2 (ตร.ม.) 15.6  16.7 23.5 -100% 7% 51% 

ส่วนประกอบอาหาร 
(ตร.ม.) 

10.5 8.8 10.5 10 -16% 0% -5% 

ห้องน้ำล่าง (ตร.ม.) 4.6 3.4 4 4 -26% -13% -13% 

ห้องน้ำในห้องนอน 2 
(ตร.ม.) 

3.7 3.9 3.8 3.7 5% 3% 0% 

ห้องน้ำในห้องนอน
ใหญ่  (ตร.ม.) 

5.1 3.7 5.1 3.5 -27% 0% -31% 

ส่วนเก็บของ (ตร.ม.)   2.8 2.8 3.6 - - - 

ห้องนอนผู้สูงอาย ุ
(ตร.ม.) 

12.3 10.8 12.6 13 -12% 2% 6% 

ห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.) 25 23.6 27.5 21 -6% 10% -16% 

ห้องนอนสอง (ตร.ม.) 12.2 12.7 11 11.7 4% -10% -4% 

ห้องนอนสาม (ตร.ม.) 10.7 11 10.5 10.8 3% -2% 1% 
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5.5.3 สรุปการปรับเปลี่ยนแบบบ้านขนาดเล็ก ขนาดกลาง และแบบบ้านขนาดใหญ่  
พบว่ามีการเปลี่ยนแปลงจำนวนแบบบ้านทุกแบบ เป็นแบบบ้านกลางมากที่สุดจาก 1 แบบ

ในช่วงก่อนโควิดเป็น 5 แบบในช่วงหลังโควิด มีจำนวนการปรับเปลี่ยนรวม 4 แบบ มีการเพ่ิมขนาด
พ้ืนที่รวมในแบบบ้านขนาดเล็กและแบบบ้านขนาดกลางเล็กน้อย แบบบ้านขนาดกลาง จาก 175 เป็น 
176.6 ตารางเมตร เฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 1% ขณะที่แบบบ้านเล็ก เพ่ิมขนาด 1% เท่ากันกับแบบบ้านกลาง 
ส่วนนั่งเล่นแบบบ้านขนาดเล็กเพ่ิมขนาดมากที่สุดจาก 31.6 เป็น 32.3 ตารางเมตร เฉลี่ยเพ่ิม 2% 
ขณะที่แบบบ้านกลางลดขนาด 14% จากก่อนโควิด ต่อมาครัวแบบบ้านขนาดเล็กเพ่ิมขนาดมากที่สุด
จาก 8.16 เป็น 8.58 ตารางเมตร เฉลี่ยเพ่ิม 5% ขณะที่แบบบ้านกลาง ลดขนาด 2% จากก่อนโควิด 
ส่วนขนาดห้องน้ำล่าง แบบบ้านขนาดเล็กลดขนาดมากที่สุดจาก 4 เป็น 3.9 ตารางเมตร เฉลี่ยลดลง 
3% ขณะที่แบบบ้านกลาง เพ่ิมขนาด 9% จากก่อนโควิด ลดขนาดห้องนอนผู้สูงอายุเล็กน้อย เฉพาะ
บ้านขนาดกลาง จาก 12.3 เป็น 12.13 ตารางเมตร เฉลี่ย 1% จากก่อนโควิด ส่วนห้องนอนใหญ่ ใน 
แบบบ้านขนาดเล็กเพ่ิมขนาดมากที่สุดจาก 20.4 เป็น 21.5 ตารางเมตร เฉลี่ย 5% ขณะที่แบบบ้าน
กลาง ลดขนาด 4% จากก่อนโควิด และขนาดห้องนอนที่2 แบบบ้านขนาดเล็กเพ่ิมขนาดเล็กน้อยจาก 
14.6 เป็น 14.8 ตารางเมตร เฉลี่ย 1% ขณะที่แบบบ้านกลาง ลดขนาด 1% จากก่อนโควิด ส่วนขนาด
ห้องนอนที่3 แบบบ้านขนาดเล็กเพ่ิมขนาดมากที่สุด จาก 9.8 เป็น 10.4 ตารางเมตร เฉลี่ย 6% 
ขณะที่แบบบ้านกลาง เพ่ิมขนาด 1% จากก่อนโควิด เพ่ิมและลดขนาดห้องน้ำในห้องนอนใหญ่ ใน
แบบบ้านขนาดเล็กและแบบบ้านขนาดกลาง แบบบ้านขนาดกลางลดขนาดมาก จาก 5.1 เป็น 4.1 
ตารางเมตร เฉลี่ย 20% ขณะที่แบบบ้านเล็ก เพ่ิมขนาด 11% จากก่อนโควิด และห้องน้ำในห้องนอน
ที่2 แบบบ้านขนาดกลางลดขนาดมาก จาก 4.6 เป็น 3.8 ตารางเมตรเฉลี่ย 17% ขณะที่แบบบ้านเล็ก 
เพ่ิมขนาด 16% จากก่อนโควิด ส่วนห้องน้ำในห้องนอนที่3 แบบบ้านขนาดกลางลดขนาดจาก 4.6 
เป็น 3.8 ตารางเมตร เฉลี่ยลดลง 3% จากก่อนโควิด และส่วนนั่งเล่นที่ 2 แบบบ้านขนาดกลางเพ่ิม
ขนาด จาก 15.6 เป็น 20.1 ตารางเมตร เฉลี่ย 29% จากก่อนโควิด 
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ตาราง 5.83 การเปลี่ยนแปลงจำนวนแบบบ้านของทุกบริษัท  
จำนวนแบบบ้าน 

แบบบ้าน  แบบบ้านเร่ิมต้น  แบบบ้านทั้งหมด จำนวนแบบบ้านที่เปลีย่นแปลง  
เล็ก 1 3 2 
กลาง 1 5 4 
ใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  

ทั้งหมด  2 8 6 
อัตราการเปลี่ยนแปลง  = 1: 3 
ตาราง 5.84 การเปลี่ยนแปลงขนาดพื้นที่รวม 

ขนาดพื้นที่รวม 

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก 150 151.5 1% 

กลาง 175 176.6 1% 

ใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  

ทั้งหมด 162.5 166.6 3% 

ตาราง 5.85 การเปลี่ยนแปลงขนาดส่วนนั่งเล่น 

ส่วนน่ังเล่นและส่วนประกอบอาหาร  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก 31.6 32.3 2% 

กลาง 34 29.3 -14% 

ใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  

ทั้งหมด 32.8 30.5 -7% 

ตาราง 5.86 การเปลี่ยนแปลงขนาดครัว  

ครัว  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก 8.16 8.58 5% 

กลาง 10 9.76 -2% 

ใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  

ทั้งหมด  9.08 9.29 2% 

ตาราง 5.87 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องน้ำล่าง  

ห้องน้ำล่าง 

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก 4 3.9 -3% 

กลาง 3.5 3.8 9% 

ใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  

ทั้งหมด  3.7 3.8 2% 
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ตาราง 5.88 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องนอนผู้สูงอายุ  

ห้องนอนผู้สูงอายุ  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก  -  - -  

กลาง 12.3 12.13 -1% 

ใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  ไม่มีแบบบ้านขนาดใหญ่  

ทั้งหมด  12.3 12.13 -1% 

ตาราง 5.89 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องแม่บ้าน  

ห้องแม่บา้น  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยน  

เล็ก ไม่มีห้องแม่บ้าน  ไม่มีห้องแม่บ้าน  ไม่มีห้องแม่บ้าน  

กลาง ไม่มีห้องแม่บ้าน  ไม่มีห้องแม่บ้าน  ไม่มีห้องแม่บ้าน  

ใหญ่  ไม่มีห้องแม่บ้าน  ไม่มีห้องแม่บ้าน  ไม่มีห้องแม่บ้าน  

ทั้งหมด   -  - -  

ตาราง 5.90 การเปลี่ยนแปลงขนาดระเบียง 

ระเบียงใหญ ่ 

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยนแบบบา้น  

เล็ก ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ 

กลาง ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ 

ใหญ่  ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ ไม่มีระเบียงใหญ่ 

ทั้งหมด   -  - -  

ตาราง 5.91 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องนอนใหญ่  

ห้องนอนใหญ่  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยนแบบบา้น  

เล็ก 20.4 21.5 5% 

กลาง 25 24.03 -4% 

ใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  

ทั้งหมด  22.7 23.02 1% 

ตาราง 5.92 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องนอนที่ 2  

ห้องนอนที่  2  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยนแบบบา้น  

เล็ก 14.6 14.8 1% 

กลาง 12.2 11.8 -3% 

ใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  

ทั้งหมด  13.4 13 -3% 
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ตาราง 5.93 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องนอนที่ 3  

ห้องนอนที่ 3  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยนแบบบา้น  

เล็ก 9.8 10.4 6% 

กลาง 10.7 10.76 1% 

ใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  

ทั้งหมด  10.25 10.62 4% 

ตาราง 5.94 การเปลี่ยนแปลงขนาดห้องน้ำในห้องนอนใหญ่  

ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยนแบบบา้น  

เล็ก 4.4 4.9 11% 

กลาง 5.1 4.1 -20% 

ใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  

ทั้งหมด  4.75 4.42 -7% 

ตาราง 5.95 การเปลี่ยนแปลงหอ้งน้ำในห้องนอนใหญ่ที่ 2  

ห้องน้ำในห้องนอนที่ 2  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยนแบบบา้น  

เล็ก 3.2 3.7 16% 

กลาง 4.6 3.8 -17% 

ใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  

ทั้งหมด  3.9 3.76 -4% 

ตาราง 5.96 การเปลี่ยนแปลงหอ้งน้ำในห้องนอนที่ 3  

ห้องน้ำในห้องนอนที่ 3  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยนแบบบา้น  

เล็ก ไม่ม ี ไม่มี  ไม่มี  
กลาง 3.7 3.8 3% 

ใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  

ทั้งหมด  3.7 3.8 3% 

ตาราง 5.97 การเปลี่ยนแปลงส่วนนั่งเล่นที่ 2  

ส่วนน่ังเล่นที่ 2  

แบบบ้าน  ก่อนโควิด-19 (ตร.ม.)  หลังโควิด-19 (ตร.ม.)  อัตราการปรับเปลี่ยนแบบบา้น  

เล็ก ไม่ม ี ไม่มี  ไม่มี  
กลาง 15.6 20.1 29% 

ใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  ไม่มีแบบบ้านใหญ่  

ทั้งหมด  15.6 20.1 29% 
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5.6 สรุปการปรับเปลี่ยนรูปแบบรวมทั้งหมดใน 4 บริษัท  
5.6.1 จำนวนรูปแบบบ้านทั้ง 4 บริษัท 
1.) รูปแบบบบ้านเริ่มต้นของ 4 บริษัทมี 13 รูปแบบ ปรับเปลี่ยนไปเป็น 54 รูปแบบในปี พ.ศ. 2565 
โดยมีการปรับเปลี่ยนเพ่ิมขึ้น 41 รูปแบบคิดเป็นสัดส่วนรูปแบบที่เพ่ิมขึ้น 1 : 4.15 แบบ  2.) บริษัท 
เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีแบบบ้านต้นแบบจำนวน 5 แบบและเพ่ิมเป็น 17 รูปแบบในปี 
พ.ศ. 2565 ปรับเปลี่ยนไป 12 รูปแบบ เฉลี่ย 1 : 2.4 แบบ 3.) บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น 
จำกัด (มหาชน) มีแบบบ้านต้นแบบ 3 แบบ เพ่ิมเป็น 18 แบบในปี พ.ศ. 2565 ปรับเปลี่ยนไป 15 
รูปแบบ เฉลี่ย 1 : 5 รูปแบบ 4.) บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) มีแบบบ้านต้นแบบ 3 แบบ เพ่ิมเป็น 
11 แบบในปี พ.ศ.2565 ปรับเปลี่ยนไป 8 รูปแบบ เฉลี่ย 1 :2.66 แบบ 5.) บริษัท ศุภาลัย จำกัด 
(มหาชน)  มีแบบบ้านต้นแบบ 2 แบบ เพ่ิมเป็น 8 แบบในปี พ.ศ.2565 ปรับเปลี่ยนไป 6 แบบ เฉลี่ย 
1:3 แบบ 

สรุปได้ว่าสัดส่วนแบบบ้านที่เพ่ิมขึ้นของบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 
มีการปรับเปลี่ยนมากที่สุด รองลงมาเป็น บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) บริษัท แสนสิริ จำกัด 
(มหาชน) และ บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) ตามลำดับ 
5.6.2 ขนาดพื้นที่ใช้สอยรวมทั้ง 4 บริษัทเฉลี่ยต่อหลังในช่วงก่อนและหลังโควิด-19  
1.) ขนาดพ้ืนที่รวมเฉลี่ยของแบบบ้านเริ่มต้นมีขนาด 193.72 ตารางเมตร และปรับเปลี่ยนไปเป็น 
195.6 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด-19 มีการเพ่ิมขึ้นเฉลี่ย 1 %  2.) บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด 
(มหาชน) มีแบบบ้านต้นแบบขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวมเฉลี่ยทุกแบบมีขนาด 189.8 ตารางเมตร
ปรับเปลี่ยนไปเป็น 219.8 ตารางเมตร เพ่ิมขึ้นจากแบบบ้านเริ่มต้น 16 %  3.) บริษัท เอสซี แอสเสท 
คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน)  มีแบบบ้านต้นแบบขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวมเฉลี่ยทุกแบบมีขนาด 217 
ตารางเมตรปรับเปลี่ยนไปเป็น 224.1 ตารางเมตร เพ่ิมขึ้นจากแบบบ้านเริ่มต้น 3 % 4.) บริษัท แสน
สิริ จำกัด (มหาชน) มีแบบบ้านต้นแบบขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวมเฉลี่ยทุกแบบมีขนาด 157 ตารางเมตร
ปรับเปลี่ยนไปเป็น 158.6 ตารางเมตร เพ่ิมขึ้นจากแบบบ้านเริ่มต้น 1 % 5.) บริษัท ศุภาลัย จำกัด 
(มหาชน) มีแบบบ้านต้นแบบขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวมเฉลี่ยทุกแบบมีขนาด 162 ตารางเมตรปรับเปลี่ยน
ไปเป็น 166.6 ตารางเมตร เพ่ิมข้ึนจากแบบบ้านเริ่มต้น 3 % 

สรุปได้ว่าทุกบริษัทมีการปรับขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวมเพ่ิมข้ึน 1-16%  และพบว่าบริษัท เอพี (ไทย
แลนด์) จำกัด (มหาชน) มีการปรับขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวมมากที่สุด 16% ขณะที่บริษัทอ่ืนมีการเพ่ิม
ขนาดเฉลี่ย 1-3% 
5.6.3 ขนาดพื้นที่ใช้สอยเฉลี่ยภายในบ้าน  
5.6.3.1) ขนาดพื้นที่ส่วนนั่งเล่น 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 91 

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน)มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 31.1 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไป
เป็น 39.5 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 27%  บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์
ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน)  มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 31.1 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 32 ตาราง
เมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 3%  บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโค
วิดที่ 25 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 29.8 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 19% 
บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 32.8 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 30.5 
ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป -7%  
สรุปว่าบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีการปรับเปลี่ยนขนาดพื้นที่ส่วนนั่งเล่นมากที่สุด 
5.6.3.2) ขนาดพื้นที่ครัว 
บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 6.15 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไป
เป็น 8.8 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 43% บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น 
จำกัด (มหาชน)  มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 10.1 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 7.9 ตารางเมตร
ในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป -22% บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิด
ที่ 8.7 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 9.68 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 11% 
บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 9.08 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 9.29 
ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 2% 

สรุปว่าบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีการปรับเปลี่ยนพ้ืนที่ห้องครัวมากที่สุด 
ขณะที่ บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น มีการปรับลดขนาดพื้นที่ห้องครัวมากท่ีสุด 
5.6.3.3) ขนาดพื้นที่ห้องน้ำล่าง  

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่  3 .2 ตารางเมตร 
ปรับเปลี่ยนไปเป็น 3.27 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 2% บริษัท เอสซี แอสเสท 
คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 3.5 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 3.8 
ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 8.6% บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วง
ก่อนโควิดที่ 3.4 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 4 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 
18% บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 3.7 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 
3.8 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 2%  

สรุปได้ว่าทุกบริษัทมีการปรับเพ่ิมขนาดห้องน้ำล่าง โดยบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น 
จำกัด (มหาชน) มีการปรับขนาดห้องน้ำล่างมากท่ีสุด  
5.6.3.4) ขนาดพื้นที่ห้องนอนผู้สูงอายุ 

บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 9.8 ตารางเมตร 
ปรับเปลี่ยนไปเป็น 11.9 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 22% บริษัท เอสซี แอส
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เสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 7.9 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 9.9 
ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 25% บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วง
ก่อนโควิดที่  10 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 10.5 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับ
เปลี่ยนไป 6%  
บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 12.3 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 
12.13 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป -1%  

สรุปได้ว่าทุกบริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) มีการปรับเปลี่ยนขนาด
ห้องนอนผู้สูงอายุมากที่สุด  
5.6.3.5) ขนาดพื้นที่ห้องแม่บ้าน 
บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) ไม่มีห้องแม่บ้านช่วงก่อนโควิด ปรับเปลี่ยนไปเป็น 5.55 
ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 100% บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด 
(มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 7.9 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 9.9 ตารางเมตรในช่วงหลัง
โควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 17% บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) ไม่มีห้องแม่บ้าน บริษัท ศุภาลัย 
จำกัด (มหาชน) ไม่มีห้องแม่บ้าน  
สรุปได้ว่าบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีการเพิ่มจำนวนและขนาดห้องแม่บ้านมากท่ีสุด  
5.6.3.6) ขนาดพื้นที่ระเบียง  
บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) ไม่มีระเบียง บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด 
(มหาชน) ไม่มีพ้ืนที่ระเบียงในช่วงก่อนโควิด ปรับเปลี่ยน 21.3 ตารางเมตร เฉลี่ย 100%   
บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) ไม่มีพ้ืนที่ระเบียง บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) ไม่มีพ้ืนที่ระเบียง 
สรุปได้ว่าบริษัท เอสซี แอสเสท อร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) มีการปรับเปลี่ยนพื้นที่ระเบีงมากที่สุด  
5.6.3.7) ขนาดพื้นที่ห้องนอนใหญ่   
บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 18.5 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไป
เป็น 25.3 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 36% บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น 
จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 18.9 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 22.4 ตารางเมตร
ในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 7% บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 
21.8 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 18.5 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 15% 
บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 22.7 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 
23.02 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 1% ทุกบริษัทมีการปรับเปลี่ยนขนาด
ห้องนอนใหญ่มากที่สุด  
โดยพบว่าบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีการปรับเปลี่ยขนาดห้องนอนใหญ่มากท่ีสุด 
5.6.3.8) ขนาดพื้นที่ห้องนอนที่ 2    
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บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 11.9 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไป
เป็น 13.5 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 13%  บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์
ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 12.7 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 13.6 
ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 7% บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วง
ก่อนโควิดที่ 9.9 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 11.9 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับ
เปลี่ยนไป 20%  บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่  13.4 ตารางเมตร 
ปรับเปลี่ยนไปเป็น 13 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป -3%  สรุปได้ว่าบริษัท แสน
สิริ จำกัด (มหาชน) มีการเพิ่มขนาดห้องนอนที่ 2 มากที่สุด 
5.6.3.9) ขนาดพื้นที่ห้องนอนที่ 3    
บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 10.3 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไป
เป็น 12.02 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 17% บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์
ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 9.5 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 10.4 ตาราง
เมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 10% บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโค
วิดที่ 8.6 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 9.8 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 14%  
บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 10.25 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 
10.62 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 4%   

สรุปได้ว่าทุกบริษัทมีการปรับเพ่ิมขนาดห้องนอนที่ 3 โดยบริษัท เอพี(ไทยแลนด์จำกัด 
(มหาชน) มีหการเพ่ิมขนาดห้องนอนที่3 มากท่ีสุด  
5.6.3.10) ขนาดพื้นที่ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่    
บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 4.2 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไป
เป็น 5.6 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 35%  
บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 4.3 ตารางเมตร 
ปรับเปลี่ยนไปเป็น 4.7 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 9%  บริษัท แสนสิริ จำกัด 
(มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 3.5 ตารางเมตรปรับเปลี่ยนเป็น 3.82 ตารางเมตร เฉลี่ยปรับไป 
9%  SPALI มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 4.7 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 4.4 ตารางเมตรในช่วง
หลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป -7%  
5.6.3.11) ขนาดพื้นที่ห้องน้ำในห้องนอนที่ 2     
บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 3.9 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไป
เป็น 4.3 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 10% บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น 
จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 3.7 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 3.9 ตารางเมตรในช่วง
หลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 4%  บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) ไม่มีพ้ืนที่ใช้สอยห้องน้ำใน
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ห้องนอนที ่-13%  SPALI มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 3.9 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 3.7 ตาราง
เมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป -4 %  
5.6.3.12) ขนาดพื้นที่ห้องน้ำในห้องนอนที่ 3     
บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 3.21 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไป
เป็น 3.27 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 27% บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น 
จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 3.9 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 3.6 ตารางเมตรในช่วง
หลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป -8% บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) ไม่มีพ้ืนที่ใช้สอยห้องน้ำใน
ห้องนอนที ่3  
บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 15.6 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 20.1 
ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 27%  
5.6.3.13) ขนาดพื้นที่ส่วนนั่งเล่นที่ 2      
บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดไม่มีส่วนนั่งเล่นที่ 2 ปรับเปลี่ยนไป
เป็น 21 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 100%  บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น 
จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 12.02 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 11.7 ตารางเมตร
ในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป -2% บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 
15 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 13 ตารางเมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป -13% บริษัท 
ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) มีขนาดในช่วงก่อนโควิดที่ 15.6 ตารางเมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 20.1 ตาราง
เมตรในช่วงหลังโควิด เฉลี่ยปรับเปลี่ยนไป 29%  
ตาราง 5.98 การปรับเปลี่ยนจำนวนแบบบ้านของทั้ง 4 บริษัท 

บริษัท AP SC  SIRI SPALI  รวม 

ประเภท                   

รวม 5 17 12 2.4 3 18 15 5 3 11 8 2.6 2 8 6 3 13 54 

จำนวนแบบบ้านเร่ิมต้น  จำนวนแบบบ้านทั้งหมด    จำนวนแบบที่เปลี่ยน   อัตราการ เปลี่ยนแปลง  
ตาราง 5.99 การปรับเปลี่ยนขนาดแบบบ้านรวมเฉลี่ยของทั้ง 4 บริษัท 

 AP  SC  SIRI SPALI  รวม 

                

เล็ก 168 173 3% 
  
- 

- - 145  154 6% 150 151.5 1% 155.6 156 0% 

กลาง 191 192 1%  220.8 199 -10% 170  177 4% 175 176.6 1% 202.2 185.8 -8% 

ใหญ ่ 227 252 11%  213.25 231.28 8% - 
  
- 

- - 
- 
  

- 216 238.8 11% 

รวม 189.87 219.87 16% 217 224.1 3% 157.8  158.6 1% 162.5 166.6 3% 193.7 195.6 1% 

ขนาดบ้านรวมช่วงก่อนโควดิ (ตร.ม.)  ขนาดบ้านรวมบ้านช่วงหลังโควิด (ตร.ม.)   อัตราการปรับเปลีย่นขนาดพืน้ทีร่วม (ตร.ม.)   
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ตาราง 5.100 การปรับเปลี่ยนขนาดพื้นที่ใช้สอยส่วนต่างๆเฉลี่ยทกุแบบบ้านของทั้ง 4 บริษัท 

AP  SC  SIRI SPALI  

  
ก่อน
โควิด
(ตร.
ม.)  

หลังโค
วิด
(ตร.
ม.)  

อัตราการ
ปรับเปลี่ยน
แบบบ้าน  

  

ก่อน
โควิด
(ตร.
ม.)  

หลังโค
วิด
(ตร.
ม.)  

อัตราการ
ปรับเปลี่ยน
แบบบ้าน  

ก่อน
โควิด
(ตร.
ม.)  
  

หลังโค
วิด
(ตร.
ม.)  

อัตราการ
ปรับเปลี่ยน
แบบบ้าน  

ก่อน
โควิด
(ตร.
ม.)  

หลังโค
วิด
(ตร.
ม.)  
  

อัตราการ
ปรับเปลี่ยน
แบบบ้าน  

ส่วนนั่งเล่นและสว่นอาหาร (ตร.ม.) 

31.18
75 

39.55 27% 31.5 32.5 3% 25 29.8 19% 32.8 30.5 -7% 

ครัว (ตร.ม.) 

6.15 8.8 43%  10.1 7.9 -22% 8.7  9.68 11% 9.08 9.2  2% 

ห้องน้ำล่าง  (ตร.ม.) 

3.21 3.27 2% 3.5 3.8 8% 3.4  4 18% 3.7 3.8 2% 

ห้องนอนผู้สูงอาย ุ (ตร.ม.) 

9.8 11.9 22%  7.9 9.9 25% 10  10.5 6% 12.3 12.13 -1% 

ห้องแม่บ้าน (ตร.ม.) 

ไม่มี 5.55 100%  7.7 9 17% ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี 

 

  

ระเบียงใหญ่  (ตร.ม.) 

ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี 21.3 100% ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี 

ห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.) 

18.5 25.3 36% 18.9 22.4 18% 21.8 18.5 -15% 22.7 23.0 1% 

ห้องนอนที่ 2 (ตร.ม.) 

11.9 13.5 13% 12.7 13.6 7% 9.9 11.9 20% 13  -3% 

ห้องนอนที่ 3 (ตร.ม.) 

10.3 12.2 17% 9.5 10.4 10% 8.6 9.8 14% 10.2 10.6 4% 

ห้องน้ำในห้องนอนใหญ ่(ตร.ม.) 

4.2 5.6 35% 4.3 4.7 9% 3.5 3.82 9% 4.75 4.42 -7% 

ห้องน้ำในห้องนอนที่ 2  (ตร.ม.) 

3.9 4.3 10% 3.7 3.9 4% 3.9 3.4 -13% 3.9 3.76 -4% 

ห้องน้ำในห้องนอนที่ 3 (ตร.ม.) 

3.21 3.27 2% 3.9 3.6 -8% ไม่มี ไม่มี ไม่มี 3.7 3.8 3% 

ส่วนนั่งเล่นที่2 (ตร.ม.) 

ไม่มี 21 100% 12 11.7 -2% 15 13 -13% 15.6 20.1 29% 
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บทที่ 6 
สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 

 

บทสรุปของงานวิจัยฉบับนี้ประกอบด้วยการสรุปเนื้อหาแบ่งเป็น 4 หัวข้อ ดังนี้ : 

6.1 ) สรุปการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์องค์กร ของ 4 บริษัท จำกัด (มหาชน) ในช่วงปี 2559-2562 หรือ 

ก่อนการแพร่ระบาดโควิด-19 และในปี 2563-2565 หรือหลังการแพร่ระบาดโควิด-19 

6.2) สรุปการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมบ้านเดี่ยวที่มีความแตกต่างกันในโครงการบ้าน

จัดสรร ของ 4 บริษัท จำกัด (มหาชน) ที่เป็นผลมาจากการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ที่แตกต่างกัน ในช่วง

หลัง พศ. 2563 – 2565 หรือภายหลังสถานการณ์การแพร่ระบาดโควิด-19 

6.3) อภิปรายผลการศึกษา 

6.4) ข้อเสนอแนะ 
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6.1 สรุปการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์องค์กร ของ 4 บริษัท จำกัด (มหาชน) ในช่วงปี พ.ศ.2559-2562 
หรือ ก่อนการแพร่ระบาดโควิด-19 และในปี พ.ศ. 2563-2565 หรือหลังการแพร่ระบาดโควิด-19 

6.1.1) กลยุทธ์องค์กรในช่วง พ.ศ.2559 – 2562 หรือก่อนการแพร่ระบาดโควิด-19   
จากผลการศึกษาสามารถสรุปได้ว่ากลยุทธ์องค์กรของบริษัททั้ง 4 แห่งสามารถแบ่งความ

เหมือนและความแตกต่างกัน ออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มที่ 1 : เป็นกลยุทธ์ที่มุ่งเน้นการพัฒนา
ผลิตภัณฑ์เป็นสำคัญ โดยพบว่ามีจำนวน 2 บริษัทที่มุ่งเน้นการใช้กลยุทธ์ดังกล่าว ประกอบด้วย บริษัท 
เอพี(ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มุ่งเน้นการพัฒนาการออกแบบด้วยความคิดสร้างสรรค์และการ
ออกแบบพ้ืนที่ของชีวิต (AP Thinking Space) และ บริษัท เอสซีแอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด 
(มหาชน) ที่มุ่งเน้นการใช้กลยุทธ์พัฒนานวัตกรรมที่อยู่อาศัย เพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยแห่ง อนาคต และ
ตอบโจทย์รูปแบบการใช้ชีวิตที่เปลี่ยนไป (SC Re-Invention) ขณะที่ กลุ่มที่ 2 : เป็นกลยุทธ์ที่มุ่งเน้น
การพัฒนาการอยู่อาศัยและมุ่งเน้นการพัฒนาสังคม พบว่ามี จำนวน 2 บริษัท ประกอบด้วย บริษัท 
แสนสิริ จำกัด (มหาชน) มุ่งเน้นกลยุทธ์ด้านการพัฒนาคุณภาพชีวิตและประสบการณ์การอยู่อาศัยที่
เป็นเอกลักษณ์ และ บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) มุ่งเน้นการมีส่วนร่วมในการพัฒนาสังคมและ
สิ่งแวดล้อม เมื่อการเปลี่ยนแปลงจากปัจจัยทางด้านสังคมจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด -19 
รวมทั้งปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจที่มีการหดตัวอย่างรุนแรงในช่วง พ.ศ.2563 ส่งผลต่อสถานการณ์ตลาด
ที่อยู่อาศัยโดยพบว่ามีจำนวนการโอนกรรมสิทธิ์ลดลงมากและมีการโอนบ้านที่มีมูลค่าสูงขึ้นจาก พ .ศ 
2562 จึงทำให้ทุกบริษัทมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์องค์กรเพ่ือตอบสนองต่อปัจจัยภายนอก ดังแสดงใน
หัวข้อลำดับต่อไป  
6.1.2) การปรับเปลี่ยนกลยุทธ์องค์กรในช่วง พ.ศ.2563 – 2565 หรือหลังการแพร่ระบาดโควิด-
19   

 เมื่อเกิดภาวะการเปลี่ยนแปลงจากปัจจัยภายนอกต่างทำให้ทุกบริษัทมีการปรับเปลี่ยนกล
ยุทธ์องค์กร โดยพบว่าเกือบทุกบริษัทมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์องค์กรไปในทิศทางเดียวกันคือเป็นกล
ยุทธ์ที่มุ่งเน้นการตอบสนองต่อการอยู่อาศัยต่อลูกค้า ประกอบด้วย บริษัท เอพี(ไทยแลนด์) จำกัด 
(มหาชน) มีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์จากมุ่งเน้นการพัฒนาผลิตภัณฑ์เป็นกลยุทธ์ที่มุ่งเน้นด้านการ
พัฒนารูปแบบการใช้ชีวิตที่เลือกเองได้และออกแบบเพ่ือตอบสนองความต้องการสำหรับทุกคนใน
ครอบครัว (Empower Living) ขณะที่ บริษัท เอสซี เอสแสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) มีการ
ปรับเปลี่ยนจากกลยุทธ์เน้นการพัฒนาภัณฑ์เป็นมุ่งเน้นการพัฒนากลยุทธ์การตอบโจทย์ลูกค้าด้าน
ความปลอดภัยในการอยู่อาศัยอย่างไรกังวล (Worry Free Home) โดย บริษัท แสนสิริ จำกัด 
(มหาชน) มีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ที่มุ่งเน้นด้านการพัฒนาคุณภาพชีวิตเป็นมุ่งเน้นการพัฒนา
ผลิตภัณฑ์ด้านการมีท่ีอยู่อาศัยโดดเด่นมีคุณภาพดีตอบโจทย์ความต้องการลูกค้า  
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บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) มีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์อย่างมากคือปรับเปลี่ยนจากการ
มุ่งเน้นการพัฒนาสังคมและสิ่งแวดล้อมเป็นการพัฒนานวัตกรรมที่อยู่อาศัยครอบคลุมทุกความ
ต้องการ (Livolution)  
ตาราง 6.1 การปรับเปลี่ยนกลยุทธ์องค์กรและกลยุทธ์การพัฒนาผลิตภัณฑ์ของ 4 บริษัทในช่วงก่อนและหลังโควิด-19 

 
6.1.3) การปรับเปลี่ยนกลยุทธ์การพัฒนาผลิตภัณฑ์ในช่วง พ.ศ.2563 -2565 ของทั้ง 4 บริษัท  
การปรับเปลี่ยนกลยุทธ์องค์กรจากปัจจัยภายนอกที่มากระทบธุรกิจ ในพ .ศ.2563 ทำให้ทุกบริษัทมี
การปรับเปลี่ยนกลยุทธ์การพัฒนาด้านการตลาดแตกต่างกันไปตามกลยุทธ์รวม โดยพบว่ามีจำนวน 2 
บริษัทที่ยังคงมีกลยุทธ์ที่เน้นกลุ่มลูกค้าที่มีรายได้สูง ประกอบด้วย บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น 
จำกัด (มหาชน) และ บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน)  ขณะที่อีก 2 บริษัทมีการเน้นกลุ่ม
ลูกค้าที่มีรายได้ไม่สูง ได้แก่ บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) และ บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) ซึ่งมี
การปรับเปลี่ยนกลุ่มเป้าหมายมาก จากหลากหลายกลุ่มเป็น Gen Z  

การปรับเปลี่ยนกลยุทธ์องคก์รของ 4 บริษัทในช่วงกอ่นและหลังโควิด - 19  

ช่วงปี 2559 – 2562 2563 2564 2565 

ช่วงก่อนโควิด-19 ช่วงหลังโควิด-19 

AP Vision: ผูก้ำหนดทิศ ทางการอยู่ อาศยั 
AP Think Space  
Target: ครอบครัว เริ่มต้น 
พื้นทีใ่ช้สอย คุม้ค่า คุ้มราคา 
กลยทุธ์ผลิตภัณฑ์ : เน้นความ คุม้ค่าทาง 
ขนาดพืน้ทีใ่ช้ สอย และการ จัดวาง
ตำแหน่ง ที่ใช้งานได้ สะดวก 

Vision:  Empower Living ชีวิตที่เลอืกเองได้ ออกแบบบ้านเพือ่ ทุกคน ทกุความ 
ต้องการ  
Target : ครอบครัวเริ่มต้นม ีรายได้สูงขึน้จาก ช่วงปกี่อน 
บ้านเดี่ยวตอบ โจทย์ความ ตอ้งการลูกค้าแล้ว ในช่วงโควิด-19 
กลยทุธ์ผลิตภัณฑ์ : เน้นความคุ้มค่าให้ ความสำคัญกับ ขนาดพืน้ที่ใช้สอย มากขึ้น 

SC  Vision : ทีอ่ยูอ่าศัยแห่ง อนาคต คุณภาพสงู นวัตกรรมล้ำสมัย 
Target: ครอบครัวเริ่มตน้ ทำงานเอกชน ระดับผู้จัดการ 
กลยทุธ์ผลิตภัณฑ์ : เน้นด้านพัฒนาให้มีฟังกช์ั่น มจีำนวนพื้นทีใ่ช้สอยตอบรับการ
ใช้งาน 

Vision : สร้างบ้านไร้กังวล Worry Free 
Home และเป็น บ้านแห่งอนาคต Target 
ครอบครัวเริ่มตน้ อายุเฉลีย่นอ้ยลง กว่าเดิม 
ระดับ ผู้จัดการ   
กลยทุธ์ผลิตภัณฑ์ : Living Solution 
Provider ทำพืน้ที่ ปรับเปลีย่นได้ 
Flexible Space รองรับกิจกรรมพิเศษ 

SIRI Vision : พัฒนาคุณภาพชีวิต 
ประสบการณ์ อยูอ่าศัยเป็นเอกลกัษณ ์
Target  พนักงาน ประจำ 
กลยทุธ์ผลิตภัณฑ์ : เน้นแบบบ้าน 
มาตรฐาน สไตล์โดดเดน่  

Vision : ดีไซนโ์ดดเดน่ คุณภาพดี ตอบโจทย์คนทุกกลุ่ม ขยายตลาดราคาเข้าถึงได้มากขึ้น  
Target พนักงานประจำ บริษัทมีรายได้ไม่สงู มาก 
กลยทุธ์ผลิตภัณฑ์ :  สร้าง Character ตาม ความเหมาะสม (Matching) ของแต่ละ 
Target โดยใช้ตีม Dream Destination Multipurpose เปลี่ยนแปลงใช้สอย ง่าย  

SPALI Vision : สร้างสรรค์ธรุกิจ รับผิดชอบตอ่สังคม  
Target  ลกูค้าค่อนข้าง มอีายแุละมกีลุ่มลกูค้าหลากหลายกลุ่มตอ้งการพืน้ทีใ่ช้
สอย คุม้ค่า คุ้มราคา 
กลยทุธ์ผลิตภัณฑ์ : เน้นแบบบ้านมาตรฐาน   

Vision : ปรับตัวกับสถานการณ์มุ่งสร้าง
สถานการณท์ี่อยูอ่าศัย (Livolution) 
Target:  กลุม่ Gen Z เนน้ความทนัสมยั
ของแบบบ้าน  
กลยทุธ์ผลิตภัณฑ์ : เน้นการพัฒนาพนืที่ใช้
สอยที่มีจดุเดน่ทีแ่ตกต่างกนัของแต่ละแบบ
บ้าน 
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ขณะที่พบว่าการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์การพัฒนาผลิตภัณฑ์มาจากฐานกลยุทธ์เดิมที่แตกต่างกันในทุก
บริษัท ได้แก่ 1) บริษัท เอพี(ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีฐานกลยุทธ์เดิมที่เน้นการพัฒนาขนาดพ้ืนที่
ใช้สอย โดยหลังจากการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์หลักยังคงมีการนำกลยุทธ์เดิมมาปรับใช้ในการพัฒนาแบบ
บ้าน 2) บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) มีฐานกลยุทธ์เดิมที่เน้นการพัฒนาด้าน 
Function จำนวนพ้ืนที่ใช้สอย เมื่อเกิดการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์หลักทำให้มีการปรับเพ่ิมกลยุทธ์ที่เน้น
ด้านความยืดหยุ่นของพ้ืนที่มากขึ้น 3) บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) มีฐานกลยุทธ์เดิมที่เน้นแบบ
บ้านมาตรฐานมีดีไซน์โดดเด่น เมื่อมีการปรับกลยุทธ์หลักทำให้มีการปรับเปลี่ยนแบบบ้านที่ตอบโจทย์
ลูกค้ามากขึ้น มีพ้ืนที่ใช้สอยยืดหยุ่นเพ่ิมมากข้ึน 4) บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) มีฐานกลยุทธ์เดิมที่
เน้นการพัฒนาแบบบ้านมาตรฐาน เมื่อมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์หลัก ทำให้มีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ที่
เพ่ิมแบบบ้านและเพ่ิมความแตกต่างของพ้ืนที่ใช้สอยในแต่ละแบบบ้านมากขึ้น   
6.1.4) การปรับเปลี่ยนกลยุทธ์องค์กรในช่วง พ .ศ.2563 – 2565 ที่ส่งผลต่อการปรับเปลี่ยน
กายภาพบ้านทั้ง 4 บริษัท  
โดยการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ในช่วงหลัง พ.ศ. 2563 พบว่าจากกลยุทธ์การพัฒนาผลิตภัณฑ์ที่แตกต่าง
กันนั้นส่งผลต่อการพัฒนารูปแบบบ้านที่มีขนาดแตกต่างกันโดยพบว่ามีจำนวน 2 บริษัท ที่มุ่งเน้นการ
พัฒนาแบบบ้านขนาดใหญ่ คือ บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีจำนวนการปรับเปลี่ยน
แบบขนาดกลางและขนาดใหญ่มากที่สุด ขณะที่บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) 
มีจำนวนการปรับเปลี่ยนแบบบ้านขนาดใหญ่มากที่สุด  และอีก 2 บริษัทมุ่งเน้นการพัฒนาแบบบ้าน
ขนาดเล็กและแบบบ้านขนาดกลาง ได้แก่ บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) มุ่งเน้นการพัฒนาแบบบ้าน
ขนาดเล็ก และ บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) มุ่งเน้นการพัฒนาแบบบ้านขนาดกลางมากท่ีสุด  
 
6.2 สรุปการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมบ้านเดี่ยวที่มีความแตกต่างกันในโครงการบ้าน
จัดสรรของ 4 บริษัท จำกัด (มหาชน) ท่ีเป็นผลมาจากการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ที่แตกต่างกัน 
ในช่วงหลัง พศ. 2563 – 2565 หรือภายหลังสถานการณ์การแพร่ระบาดโควิด-19  
6.2.1) สรุปการเปลี่ยนแปลงรูปแบบทางกายภาพรวมทั้ง 4 บริษัท  
พบว่าจำนวนการปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านมีการปรับเปลี่ยนเพ่ิมขึ้นอย่างมากจากในช่วงปีต้นการเริ่ม
พัฒนาโครงการที่มีรูปแบบบ้านรวมทั้งหมด 13 รูปแบบ มีการเปลี่ยนแปลงไปเป็น 54 รูปแบบในช่วง
ปีท้าย โดยมีอัตราการเปลี่ยนแปลงจำนวนแบบบ้านจากปีเริ่มต้นไปเป็นแบบบ้านในปีท้ายเท่ากับ 1 : 
4.15 รูปแบบ  
โดยมีการปรับขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวมเฉลี่ยทุกแบบบ้านทั้ง  4 บริษัทจากในช่วงก่อนพ.ศ.2563 ที่มี
ขนาดเฉลี่ยรวม 193.72  ตารางเมตร ไปเป็น 195.6 ตารางเมตรในช่วงหลังพ.ศ.2563 ปรับเพิ่มข้ึน  
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1% โดยพบว่าพ้ืนที่ใช้สอยที่มีการปรับเพ่ิมขนาดมากที่สุดใน 4 อันดับแรก ได้แก่ 1) พ้ืนที่ใช้สอยของ
ห้องนอนทั้งหมด 2) พ้ืนที่ห้องน้ำภายในห้องนอนใหญ่ 3) พ้ืนที่นั่งเล่น 4) พ้ืนที่ครัว และพบว่าพ้ืนที่ใช้
สอยที่ปรับลดขนาดมากที่สุดเป็นพ้ืนที่ส่วนบริการในชั้นที่ 2 มาก ได้แก่ 1) พ้ืนที่ห้องน้ำภายใน
ห้องนอนที่ 2 และ 3 และ 2) ส่วนนั่งเล่นที่ 2  

 
6.2.2 สรุปการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์และการปรับเปลี่ยนรูปแบบสถาปัตยกรรมด้านพื้นที่ใช้สอยของ
บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน)  
บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) มีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์องค์กรมาเป็นการมุ่งเน้นเพ่ือ
คุณภาพชีวิตที่เลือกได้และออกแบบเพ่ือทุกคนในครอบครัว (Empower Living) ในช่วงหลังการแพร่
ระบาดโควิด-19 ทำให้มีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์การพัฒนาด้านการตลาด มาเป็นกลุ่มลูกค้าที่มีรายได้
สูงขึ้น และมีกลยุทธ์ทางด้านการพัฒนาผลิตภัณฑ์ที่ยังคงเหมือนกับฐานกลยุทธ์เดิมคือเน้นกลยุทธ์ด้าน
พัฒนาขนาดพ้ืนที่ใช้สอยจากเหตุผลว่าบ้านเดิมตอบสนองต่อความต้องการลูกค้าในช่วงโควิดอยู่แล้ว  
ส่งผลต่อการปรับเปลี่ยนด้านขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวมเฉลี่ยทุกแบบบ้าน มีขนาดจากเดิมที่ 189.8 ตาราง
เมตร ปรับเปลี่ยนไปเป็น 219.8 ตารางเมตร โดยมีอัตราการเปลี่ยนแปลง 16% ซึ่งเป็นอัตราการปรับ
เพ่ิมขนาดที่มากที่สุดเมื่อเปรียบเทียบกับบริษัทอ่ืนๆ ขณะที่มีจำนวนการปรับเปลี่ยนแบบบ้านจากช่วง
ปีต้นการพัฒนาโครงการจาก 1 : 2.4 รูปแบบ (เป็นจำนวนการปรับเปลี่ยนที่น้อยที่สุดเมื่อเปรียบเทียบ
กับบริษัทอ่ืนๆ)  และด้านการปรับเปลี่ยนพื้นที่ใช้สอยต่างๆภายในบ้านพบว่า พื้นที่ใช้สอยที่มีการปรับ
เพ่ิมขนาดมากที่สุด 5 อันดับแรกในช่วงหลังโควิด ได้แก่ 1) พ้ืนที่ครัวเพ่ิมขึ้น 43% 2) พ้ืนที่ห้องนอน
ใหญ่เพ่ิมขึ้น 36% 3) พ้ืนที่ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่เพ่ิมขึ้น 35% 4) พ้ืนที่ส่วนนั่งเล่นชั้นล่างเพ่ิมขึ้น 
27% และ 5) ห้องนอนผู้สูงอายุเพ่ิมขึ้น 22% ซึ่งไม่พบการปรับเปลี่ยนด้านการลดขนาดพ้ืนที่ใช้สอย
ภายในบ้าน และยังพบว่ามีการปรับเพ่ิมจำนวนพ้ืนที่ใช้สอยใหม่ได้แก่ 1) ห้องแม่บ้าน และ 2)ส่วน
นั่งเล่นที ่2  

 
6.2.3) สรุปการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์และการปรับเปลี่ยนรูปแบบสถาปัตยกรรมด้านพื้นที่ใช้สอยของ
บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน)  
บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น  จำกัด (มหาชน) มีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์มาเน้นด้านความ
ปลอดภัยในการอยู่อาศัย (Worry Free Home) ในช่วงหลังการแพร่ระบาดโควิด-19  
ทำให้มีการปรับเปลี่ยนทางด้านกลยุทธ์ทางการตลาดที่มุ่งเน้นกลุ่มลูกค้าที่มีรายได้สูง โดยพบว่ากล
ยุทธ์การพัฒนาผลิตภัณฑ์เป็นการปรับเพ่ิมจากฐานกลยุทธ์เดิมที่เน้นการพัฒนา Function และ
จำนวนพ้ืนที่ใช้สอย เป็นการปรับเพ่ิมกลยุทธ์ด้านความยืดหยุ่นของพ้ืนที่ใช้สอย (Flexible Space) 
เนื่องจากลูกค้ามีความต้องการด้านพื้นที่ทำกิจกรรมเพ่ิมขึ้นในช่วงหลังโควิด-19   
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ส่งผลต่อการปรับเปลี่ยนจำนวนแบบบ้านมากที่สุดเมื่อเปรียบเทียบกับบริษัทอ่ืนๆ จากช่วงปีเริ่มต้น
การพัฒนาโครงการไปสู่ช่วงปีท้ายที่ 1 : 5 รูปแบบ โดยมีการปรับเปลี่ยนขนาดพ้ืนที่ใช้สอยเฉลี่ย โดย
ปรับเพ่ิมขนาดเล็กน้อยจาก 217 ตารางเมตรในช่วงก่อนการแพร่ระบาดโควิด-19 เป็น 224 ตาราง
เมตรในช่วงหลังโควิด-19 ที่ 3%  
ขณะที่พบว่ามีการปรับเปลี่ยนขนาดพ้ืนที่ใช้สอยภายในบ้านมากในช่วงหลังโควิด คือ พ้ืนที่ส่วนตัวเพ่ือ
รองรับความยืดหยุ่นเพ่ิมขึ้น ได้แก่ 1.) ห้องนอนผู้สูงอายุ (ที่สามารถปรับเป็นห้องอเนกประสงค์ได้) 
เพ่ิมขึ้น 25% 2.) ห้องนอนใหญ่ เพ่ิมขึ้น 18% 3.) ห้องนอนที่ 3 เพ่ิมข้ึน 10% 4.) ห้องน้ำในห้องนอน
ใหญ่ เพ่ิมขึ้น 9% และ 5.) ห้องนอนที่ 2 เพ่ิมขึ้น 7% และยังพบว่ามีการปรับลดขนาดในพ้ืนที่
สาธารณะ ได้แก่ 1.) ห้องครัว เพ่ิมขึ้น 22% 2.) ห้องน้ำในห้องนอนที่  3 เพ่ิมขึ้น 8% และ 3.) 
ห้องนั่งเล่นที่ 2 เพ่ิมข้ึน 2%  
และยังพบว่ามีการเพ่ิมจำนวนพ้ืนที่ใช้สอยใหม่ คือ พ้ืนที่ระเบียงในชั้น 1 รองรับการทำกิจกรรมใหม่
ช่วงหลังการแพร่ระบาดโควิด-19  
 
6.2.4) สรุปการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์และการปรับเปลี่ยนรูปแบบสถาปัตยกรรมด้านพื้นที่ใช้สอยของ
บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) 
บรืษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) ปรับเปลี่ยนกลยุทธ์องค์กรมาเน้นด้านการออกแบบที่โดดเด่นตอบ
โจทย์ความต้องการของคนทุกกลุ่ม ในช่วงหลังการแพร่ระบาดโควิด -19 โดยมุ่งเน้นกลยุทธ์ทางด้าน
การตลาดที่เป็นกลุ่มลูกค้ารายได้ไม่สูง และมีการปรับเพิ่มกลยุทธ์การพัฒนาผลิตภัณฑ์จากฐานกลยุทธ์
เดิม ที่เน้นแบบบ้านมาตรฐานมีดีไซน์ที่โดดเด่น มาเป็นการเน้นแบบบ้านที่มีพ้ืนที่ใช้สอยที่ตอบโจทย์
การอยู่อาศัยมากขึ้นและดีไซน์ที่โดดเด่นมากขึ้น เนื่องจากพฤติกรรมการซื้อบ้านลูกค้าปรับเปลี่ยนไป 
จากเดิมที่เปรียบเทียบด้านความคุ้มค่า เป็นการให้ความสำคัญด้านพ้ืนที่ใช้สอยที่ยืดหยุ่นและตอบ
โจทย์ความต้องการมากข้ึน พบว่ามีการปรับเพ่ิมขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวมเฉลี่ยเล็กน้อย จาก 157 ตาราง
เมตรในช่วงก่อนการแพร่ระบาดโควิด-19 เป็น 158.6 ตารางเมตรในช่วงหลังการแพร่ระบาดโควิด-19 
และมีการปรับเปลี่ยนจำนวนแบบบ้านใหม่จากแบบบ้านในปีเริ่มต้นการพัฒนาที่ 1 : 2.66 แบบ ซึ่ง
เป็นอัตราการปรับแบบเป็นอันดับที่ 3 จาก 4 บริษัท พ้ืนที่ใช้สอยที่มีการปรับเพ่ิมขนาดมากที่สุด 5 
อันดับแรกในช่วงหลังโควิด-19 เป็นการปรับเพ่ิมขนาดห้องนอนรองและพ้ืนที่สาธารณะส่วนหลักมาก
ที่สุด ได้แก่ 1.) ห้องนอนที่  2 เพ่ิมขึ้น 20% 2.) ส่วนนั่งเล่นชั้นล่าง เพ่ิมขึ้น 19% 3.) ห้องน้ำใน
ห้องนอนใหญ่เพ่ิมขึ้น 18% 4.) ห้องนอนที่ 3 เพ่ิมขึ้น 18% 5.) ครัว เพ่ิมข้ึน 11%  และมีการปรับลด
ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย ในส่วนพื้นที่ห้องนอนหลักและปรับลดขนาดพ้ืนที่สาธารณะส่วนรองมากที่สุด ได้แก่ 
1.) ห้องนอนใหญ่ ลดลง 15 % 2.) ห้องน้ำในห้องนอนที่ 2 ลดลง 13% และ 3.) ส่วนนั่งเล่นที่ 2 
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ลดลง 13% และมีการปรับเพ่ิมจำนวนพ้ืนที่ใช้สอย คือ พ้ืนที่ห้องน้ำในห้องนอนที่ 3 ซึ่งเป็นการเพ่ิม
ความครบครันแก่การอยู่อาศัยรองรับการอยู่อาศัยในช่วงหลังโควิด-19 
6.2.4) สรุปการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์และการปรับเปลี่ยนรูปแบบสถาปัตยกรรมด้านพื้นที่ใช้สอยของ
บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) 
บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) ปรับกลยุทธ์องค์กรเป็นการสร้างนวัตกรรมการอยู่อาศัย (Livolution) 
และปรับเปลี่ยนกลุ่มตลาดใหม่โดยพบว่ามีกลยุทธ์การพัฒนาด้านการตลาดที่ปรับกลุ่มเป้าหมายใหม่ 
เป็นกลุ่ม Gen Z และมีการปรับกลยุทธ์การพัฒนาผลิตภัณฑ์จากฐานกลยุทธ์เดิมที่เน้นการทำบ้าน
แบบมาตรฐานแต่เพ่ิมพ้ืนที่ใช้สอยแบบบ้านให้มีความหลากหลายและมีจุดเด่นทางด้านประเภทพ้ืนที่
ใช้สอยแตกต่างกันไปในแต่ละรูปแบบ ตอบสนองต่อความต้องการกลุ่มลูกค้าใหม่ในช่วงหลังโควิด-19  
และพบว่ามีการปรับเปลี่ยนจำนวนแบบบ้านจากปีต้นการพัฒนาโครงการสู่ช่วงปีท้ายที่ 1 : 3 รูปแบบ 
ซึ่งเป็นการปรับเปลี่ยนในลำดับที่ 2 จาก 4 บริษัท และมีการปรับเพ่ิมขนาดเพียงเล็กน้อยจาก 162 
ตารางเมตร เป็น 166.6 ตารางเมตร หรือที่ 3% โดยพ้ืนที่ใช้สอยที่ปรับเพ่ิมขนาดมากที่สุด คือ พ้ืนที่
สาธารณะส่วนรองและพ้ืนที่ประกอบอาหาร ได้แก่ 1.) ส่วนนั่งเล่นที่ 2 เพ่ิมข้ึน 29% 2.) ห้องนอนที่ 3 
เพ่ิมขึ้น 4% 3.) ห้องน้ำในห้องนอนที่ 3 เพ่ิมขึ้น 3% 4.) ห้องครัว 2% 5.) ห้องน้ำล่าง เพ่ิมขึ้น 2% 
และมีการปรับลดขนาดพ้ืนที่ใช้สอยส่วนบริการในชั้นที่ 2 ได้แก่ 1.) ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่ ลดลง 
7% 2.) ห้องน้ำในห้องนอนที่ 2 ลดลง 4% 3.) ห้องน้ำในห้องนอนที่ 2 ลดลง 3% และขณะเดียวกันไม่
พบการปรับเพิ่มจำนวนพื้นที่ใช้สอยใหม่ 
 
ตาราง 6.2 กลยุทธ์การปรับเปลีย่นรูปแบบบ้านของทั้ง 4 บริษัท 

บริษัท  AP SC SIRI SPALI 
กลยุทธ์ที่เกี่ยวข้อง 1) Empower Living  

 ชีวิตเลือกได้ตอบโจทย์ทุก
คนในครอบครัว 
2) พัฒนาบ้านราคาสูง 
ลูกค้าเปลี่ยนเป็นรายได้สูง  
3)เน้นการพัฒนาขนาดพื้นที่
ใช้สอย 

1)บ้านไร้กังวล Worry Free 
home 
2) พัฒนาบ้านราคาสูง 
ลูกค้ามีรายได้สูง มีความ
ต้องการพื้นที่กิจกรรมช่วงโค
วิด  
3)เน้นการพัฒนาFunction  

1) Design โดดเด่นตอบจทย์
คนทุกกลุ่ม 
2) พัฒนาบ้านราคาต่ำ  
กลุ่มลูกค้ารายได้ไม่สูง 
เน้นพื้นที่ตอบโจทย์อยู่อาศัย  
3)สร้างบ้านมี Character 
ตอบโจทย์การย่อาศัยมากข้ึน
มีพ้ืนที่ยืดหยุ่น 

1)พัฒนานวัตกรรมการอยู่
อาศัย Livolution  
2) พัฒนาบ้านราคาต่ำ 
ปรับกลุ่มลูกค้าเป็น GenZ มี
พฤติกรรมหลากหลาย  
3)เน้นการพัฒนาแบบบ้าน
หลายแบบมีพ้ืนที่ใช้สอย
แตกต่างกัน  

จำนวนแบบบ้านที่
ปรับเปลี่ยนจากปีต้นการ
พัฒนาโครงการสู่ปีท้าย 

 1 : 2.4 รูปแบบ  1 : 5 รูปแบบ  1 : 2.66 รูปแบบ   1 : 3 รูปแบบ  

ขนาดพื้นที่รวมเฉลี่ยในช่วง
ก่อนโควิด 

 189.8 ตารางเมตร   217 ตารางเมตร   157 ตารางเมตร   162 ตารางเมตร  

ขนาดพื้นที่รวมเฉลี่ยในช่วง
หลังโควิด 

 219.8 ตารางเมตร 
+16% 

 224 ตารางเมตร 
+3% 

 158.6 ตารางเมตร  
+1% 

 166.6 ตร.ม.  
+ 3% 
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ขนาดพื้นที่ ใช้สอยภายใน
บ้านที่เพิ่มข้ึนมาก 5 อันดับ
แรก  

 ครัว            43% 
 ห้องนอนใหญ่ 36%  
 ห้องน้ำ Bed1 35% 
 ส่วนนั่งเล่น    27% 
 ห้องนอนผู้สูงอายุ    22%   

 ห้องนอนผู้สูงอายุ  25% 
 ห้องนอนใหญ่ 18%  
 ห้องนอน 3   10% 
 ห้องน้ำBed1  9% 
 ห้องนอน 2    7%   

 ห้องนอน 2    20% 
 ส่วนนั่งเล่น   19%  
 ห้องน้ำล่าง   18% 
 ห้องนอน 3   14% 
 ห้องครัว       11%   

 ส่วนนั่งเล่น2   29% 
 ห้องนอน 3     4%  
 ห้องน้ำ Bed3  3% 
 ครัว              2% 
 ห้องน้ำล่าง  2%   
 

ขนาดพื้นที่ ใช้สอยภายใน
บ้านที่ลดลง 3 อันดับแรก 

ไม่มี  ครัว             22% 
 ห้องน้ำ Bed3   8%  
 ส่วนนั่งเล่น 2    2% 
 

 ห้องนอนใหญ่  15% 
 ห้องน้ำ Bed2  13%  
 ส่วนนั่งเล่น 2  13% 
 

 ห้องน้ำ Bed1  7% 
 ห้องน้ำ Bed2   4%  
 ห้องนอน 2      3% 
 

พื้นที่ใช้สอยเพิ่มใหม่  + ห้องแม่บ้าน  
+ ส่วนนั่งเล่นที่  2  

+ ระเบียง  + ห้องน้ำในห้องนอนที่ 3  ไม่มี  

ปรับมากที่สุด   ปรับมากเป็นอันดับที่ 2  ปรับเป็นอันดับที่ 3   ปรับเป็นอันดับที่ 4  ปรับเป็นอันดับที่ 5  
 

6.2.5) สรุปการปรับเปลี่ยนรูปแบบสถาปัตยกรรมด้านพื้นที่ใช้สอยของแบบบ้านขนาดเล็กของทั้ง 
4 บริษัท 
พบว่า บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) มีการปรับเพ่ิมจำนวนแบบบ้านขนาดเล็กมากที่สุดที่ 1:7 แบบ
และมีการปรับเพ่ิมขนาดพ้ืนที่รวมเฉลี่ยมากท่ีสุดจาก 145.5 ตารางเมตร เป็น 154 ตารางเมตร เฉลี่ย
อยู่ที่ 6% และเม่ือพิจารณาสรุปรวมพ้ืนที่ใช้สอยที่มีการปรับเปลี่ยนมากที่สุดและพบว่าพ้ืนที่ใช้สอยที่มี
การปรับเพิ่มขนาดมากท่ีสุดคือ พื้นที่ห้องนอน ห้องนั่งเล่น และห้องครัว ตามลำดับ และพ้ืนที่ใช้สอยที่
มีการปรับลดขนาดมากที่สุด ได้แก่ พ้ืนที่ห้องน้ำ    
 
ตาราง 6.3 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบา้นขนาดเล็กของทั้ง 4 บริษัท 

บริษัท  AP SC SIRI SPALI 
จำนวนแบบบ้านที่
ปรับเปลี่ยนจากปีต้นการ
พัฒนาโครงการสู่ปีท้าย 

 1 : 2 รูปแบบ -  1 : 7 รูปแบบ   1 : 2 รูปแบบ  

ขนาดพื้นที่รวมเฉลี่ยในช่วง
ก่อนโควิด 

 168 ตารางเมตร  -   145.5 ตารางเมตร   150 ตารางเมตร  

ขนาดพื้นที่รวมเฉลี่ยในช่วง
หลังโควิด 

 173 ตารางเมตร 
+3 % 

-  154 ตารางเมตร  
+6% 

 151.5 ตารางเมตร  
+ 1% 

ขนาดพื้ นที่ ใช้สอยภายใน
บ้านที่เพิ่มข้ึนมาก 5 อันดับ
แรก  

 ครัว            43% 
 ห้องนอนใหญ่ 36%  
 ห้องน้ำ Bed1 35% 
 ส่วนนั่งเล่น    27% 
 ห้องนอนผูสู้งอายุ  22%   

-  ห้องนอน 2     25% 
 ห้องน้ำล่าง     21%  
 ส่วนนั่งเล่น     20% 
 ห้องนอน 3     13% 
 ห้องนอนผูสู้งอายุ    6%   

 ห้องน้ำ Bed2  16% 
 ห้องน้ำ Bed1  11%  
 ห้องนอน 3     6% 
 ห้องนอนใหญ่   5% 
 ครัว              5%   
 

ขนาดพื้ นที่ ใช้สอยภายใน
บ้านที่ลดลง 3 อันดับแรก 

 ห้องนอน 2    11% 
 ห้องน้ำล่าง    11% 
 ห้องนอน 3    10%  

-  ครัว             13% 
 ห้องน้ำ Bed2  12%  
 ห้องนอนใหญ่  10% 
 

 ห้องน้ำล่าง  3% 
 - 
 - 
 

พื้นที่ใช้สอยเพิ่มใหม่  + ห้องแม่บ้าน  
+ ส่วนนั่งเล่นที่  2  

- + ห้องน้ำในห้องนอนที่ 3   ไม่มี  

ปรับมากที่สุด   ปรับมากเป็นอันดับที่ 2  ปรับเป็นอันดับที่ 3   ปรับเป็นอันดับที่ 4  ปรับเป็นอันดับที่ 5  
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6.2.6) สรุปการปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านขนาดกลางของท้ัง 4 บริษัท 
พบว่า บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) มีจำนวนการปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านขนาดกลางมากที่สุดที 1 : 
10 รูปแบบ ขณะที่การปรับเปลี่ยนขนาดพ้ืนที่ใช้สอยรวมพบว่า บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) มีการ
ปรับเพ่ิมขนาดมากที่สุดจาก 170 ตารางเมตร เป็น 177 ตารางเมตร เฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 4% และในด้าน
การปรับเปลี่ยนขนาดพ้ืนที่ใช้สอยส่วนต่างๆ ภายในบ้านจากการพิจารณาภาพรวมพบว่าพ้ืนที่ใช้สอยที่
มีการปรับเพ่ิมขนาดมากที่สุด คือ พ้ืนที่ห้องนอน และ ห้องนั่งเล่น ตามลำดับ และพ้ืนที่ใช้สอยที่มีการ
ปรับลดขนาดมากที่สุด คือห้องน้ำ  
 

ตาราง 6.4 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบา้นขนาดกลางของทั้ง 4 บริษัท 

บริษัท  AP SC SIRI SPALI 
จำนวนแบบบ้านที่
ปรับเปลี่ยนจากปีต้นการ
พัฒนาโครงการสู่ปีท้าย 

 1 : 3.5 รูปแบบ  1 : 6 รูปแบบ   1 : 1  รูปแบบ   1 : 10 รูปแบบ  

ขนาดพื้นที่รวมเฉลี่ยในช่วง
ก่อนโควิด 

 191  ตารางเมตร   220.8 ตารางเมตร   170 ตารางเมตร   175.5 ตารางเมตร  

ขนาดพื้นที่รวมเฉลี่ยในช่วง
หลังโควิด 

 192 ตารางเมตร 
+1 % 

 199 ตารางเมตร  
-10% 

 177 ตารางเมตร  
+4% 

 176.6 ตารางเมตร  
+ 1% 

ขนาดพื้ นที่ ใช้สอยภายใน
บ้านที่เพิ่มข้ึนมาก 5 อันดับ
แรก  

 ครัว            68% 
 ห้องนอนใหญ่ 40%  
 ห้องน้ำ Bed1 37% 
 ส่วนนั่งเล่น    34% 
 ห้องนอนผูสู้งอายุ  34%   

 ห้องน้ำล่าง    13% 
 ห้องนอนผูสู้งอายุ  9%  
 
 

 ห้องนอน 3     46% 
 ห้องนอน 2     24%  
 ส่วนนั่งเล่น2    18% 
 ส่วนนั่งเล่น     16% 
 ครัว              12%   

 ส่วนนั่งเล่น 2   29% 
 ห้องน้ำล่าง      9%  
 ห้องน้ำ Bed3   3% 
 ห้องนอน 3      1% 
 -    
 

ขนาดพื้ นที่ ใช้สอยภายใน
บ้านที่ลดลง 3 อันดับแรก 

 ห้องน้ำ Bed3  7%   ครัว            14% 
 ห้องน้ำ Bed1 11%  
 ห้องนอน 2    9% 
 

 ห้องนอนใหญ่  20% 
ห้องน้ำ Bed2  18% 
ห้องน้ำล่าง      6%  

 ห้องน้ำ Bed1  20% 
 ห้องน้ำ Bed2  17%  
 ส่วนนั่งเล่น     14%  
 

ปรับมากที่สุด   ปรับมากเป็นอันดับที่ 2  ปรับเป็นอันดับที่ 3   ปรับเป็นอันดับที่ 4  ปรับเป็นอันดับที่ 5  

 
6.2.7) สรุปการปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านขนาดใหญ่ของ 2 บริษัท 
พบว่า บริษัทที่มีการปรับเปลี่ยนจำนวนแบบบ้านใหญ่มากที่สุด คือ บริษัท เอพี(ไทยแลนด์) จำกัด 
(มหาชน)  มีจำนวนการปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านขนาดกลางมากท่ีสุดที 1 : 5รูปแบบ รวมทั้งมีการปรับ
เพ่ิมขนาดมากที่สุดจาก 227 ตารางเมตร เป็น 252 ตารางเมตร เฉลี่ยเพ่ิมขึ้น 11% และในด้านการ
ปรับเปลี่ยนขนาดพ้ืนที่ใช้สอยส่วนต่างๆ ภายในบ้านจากการพิจารณาภาพรวมพบว่าพ้ืนที่ใช้สอยที่มี
การปรับเพ่ิมขนาดมากที่สุด คือ พ้ืนที่ห้องนอน และ ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่ ตามลำดับ และพ้ืนที่ใช้
สอยที่มีการปรับลดขนาดมากที่สุด คือห้องนั่งเล่น  
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ตาราง 6.5 การปรับเปลี่ยนรูปแบบบา้นขนาดใหญ่ของ 2 บริษัท 
บริษัท  AP SC SIRI SPALI 

จำนวนแบบบ้านที่
ปรับเปลี่ยนจากปีต้นการ
พัฒนาโครงการสู่ปีท้าย 

 1 : 5  รูปแบบ  1 : 4.5 รูปแบบ 

ไมมีแบบบ้านใหญ่ ไมมีแบบบ้านใหญ่ 

ขนาดพื้นที่รวมเฉลี่ยในช่วง
ก่อนโควิด 

 227  ตารางเมตร   213.25 ตารางเมตร  

ขนาดพื้นที่รวมเฉลี่ยในช่วง
หลังโควิด 

 252  ตารางเมตร 
 + 11 % 

 231.28 ตารางเมตร  
+ 8 % 

ขนาดพื้ นที่ ใช้สอยภายใน
บ้านที่เพิ่มข้ึนมาก 5 อันดับ
แรก  

 ห้องน้า Bed1 46% 
 ห้องนอนใหญ่ 34%  
 ห้องครัว       31% 
 ห้องนอน 2    30% 
 ห้องนอนผูสู้งอายุ  24%   

 ห้องนอนผู้สูงอายุ  26% 
 ห้องน้ำ Bed1 22%  
 ห้องนอนใหญ่  21% 
 ห้องแม่บ้าน    17% 
 ห้องนอนผูสู้งอายุ   7%   

ขนาดพื้ นที่ ใช้สอยภายใน
บ้านที่ลดลง 3 อันดับแรก 

ไม่มี   ส่วนนั่งเล่น     28% 
 ห้องน้ำ Bed 3 13%  
 ส่วนนั่งเล่น 2    7% 
 

ปรับมากที่สุด   ปรับมากเป็นอันดับที่ 2  ปรับเป็นอันดับที่ 3   ปรับเป็นอันดับที่ 4  ปรับเป็นอันดับที่ 5  

 
6.2.8) สรุปการปรับเปลี่ยนตำแหน่งพื้นที่ใช้สอยของ 4 บริษัท  
พบว่าโดยภาพรวมในทุกบริษัทมีการปรับเปลี่ยนตำแหน่งพ้ืนที่ใช้สอยเพียงเล็กน้อย และเป็นการ
ปรับเปลี่ยนเฉพาะแบบบ้านบางขนาด โดยเป็นการปรับตำแหน่งในแบบบ้านขนาดกลางมากที่สุด ซึ่ง
พ้ืนที่ใช้สอยที่มีการปรับเปลี่ยนมากที่สุดคือพ้ืนที่ห้องนอนใหญ่โดยมีการปรับเปลี่ยนจากตำแหน่งที่อยู่
บริเวณหน้าบ้านไปเป็นตำแหน่งบริเวณข้างบ้านแทนและย้ายตำแหน่งพ้ืนที่ห้องนอนที่ 2 และ 
ห้องนอนที่ 3 จากบริเวณหลังบ้านมาไว้บริเวณข้างบ้านเพราะเพ่ือเพ่ิมช่องเปิดไว้ในการระบายอากาศ 
โดยพบว่าการปรับเปลี่ยนตำแหน่งของบริษัทต่างๆ มีการปรับเปลี่ยนที่แตกต่างกัน ดังนี้  
1)บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) เน้นการปรับตำแหน่งในบ้านขนาดกลางเพียงแบบบ้าน
เดียว โดยชั้นล่างมีการปรับเปลี่ยนตำแหน่งพ้ืนที่ครัวจากข้างบ้านไปเป็นหลังบ้านเพ่ือให้ห่างจาก
ห้องนอนผู้สูงอายุ และชั้นบนมีการปรับเปลี่ยนตำแหน่งห้องนอนจากด้านซ้ายไปไว้ตำแหน่งด้านขวา 
2) บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) เน้นการปรับตำแหน่งแบบบ้านขนาดใหญ่
เพียงแบบบ้านเดียว โดยปรับตำแหน่งชั้นล่างเพียงเล็กน้อยจากการปรับตำแหน่งห้องนอนผู้สูงอายุที่ 2 
และปรับตำแหน่งพ้ืนที่ระเบียง ขณะที่ชั้นบนมีการปรับเพียงเล็กน้อยโดยปรับพื้นที่ห้องน้ำในห้องนอน
ทุกห้องจากริมอาคารมาอยู่ภายในแทนเพ่ือเพ่ิมช่องเปิดในการระบายอากาศ 3) บริษัท แสนสิริ จำกัด 
(มหาชน) มีการปรับเปลี่ยนตำแหน่งในแบบบ้านขนาดเล็กและแบบบ้านขนาดกลาง และพบว่ าแบบ
บ้านทั้ง 2 แบบมีการปรับเปลี่ยนตำแหน่งพ้ืนที่ใช้สอยชั้นบนเท่านั้น โดยเป็นการปรับเปลี่ยนพ้ืนที่
ห้องนอนใหญ่จากตำแหน่งหน้าบ้านไปไว้ข้างบ้านแทน 4) บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) เน้นการ
ปรับตำแหน่งในแบบบ้านขนาดกลางเท่านั้น โดยเป็นการปรับเปลี่ยนตำแหน่งเฉพาะชั้นบน   
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โดยปรับเปลี่ยนตำแหน่งห้องนอนใหญ่จากบริเวณหน้าบ้านไว้ด้านข้างบ้านเพราะนำมาขยายพื้นที่ส่วน
นั่งเล่นที่ 2  
ตาราง 6.6 สรุปการปรับเปลี่ยนตำแหนง่พื้นที่ใช้สอยของ 4 บริษัท  

แบบบ้าน ตำแหน่ง
พื้นที่ใช้สอย 

AP SC SIRI SPALI 

แบบบา้นขนาดเลก็  ชัน้บน ไม่ปรบัเปล่ียน ไม่มีแบบบา้นเล็ก ไม่ปรบัเปล่ียน  ไม่ปรบัเปล่ียน 

ชัน้ล่าง ปรบัต าแหน่ง
หอ้งนอนใหญ่จาก
หนา้บา้นมาเป็น
ขา้งบา้น 

แบบบา้นขนาด
กลาง 

ชัน้บน ยา้ยต าแหน่งหอ้งนอน
จากดา้นซา้ยมาดา้นขวา 
และตดัพืน้ท่ีหอ้งนั่งเล่น 

ไม่ปรบัเปล่ียน  ยา้ยต าแหน่ง
หอ้งนอนใหญ่จาก
หนา้บา้นมาไวข้า้ง
บา้น 

ยา้ยต าแหน่ง
หอ้งนอนใหญ่จาก
หนา้บา้นมาไวข้า้ง
บา้น 

ชัน้ล่าง ยา้ยต าแหน่งครวัจากขา้ง
บา้นไวห้ลงับา้น 

ไม่ปรบัเปล่ียน  ไม่ปรบัเปล่ียน 

แบบบา้นขนาด
ใหญ่ 

ชัน้บน  ไม่ปรบัเปล่ียน ยา้ยต าแหน่ง
หอ้งน า้ในหอ้งนอน
ทกุหอ้งจากบริเวณ
ริมอาคารมาไว้
ภายใน  

 
 

ไม่มีแบบบา้นใหญ ่

 
- 

 
 

ไม่มีแบบบา้นใหญ่  

- 

ชัน้ล่าง  ยา้ยพืน้ท่ีหอ้งนอน

ผูส้งูอายท่ีุ 2 และ
พืน้ท่ีระเบียงชัน้ล่าง  

 

6.3 อภิปรายผลการศึกษา 

จากการสรุปผลการศึกษาข้างต้นชี้ให้เห็นว่า 
6.3.1) การกำหนดกลยุทธ์ด้านการพัฒนาผลิตภัณฑ์ของบริษัทอสังหาริมทรัพย์จากกรณีศึกษาทั้ง 4 
แห่งนั้นมีความสำคัญอย่างยิ่ง เพราะเป็นปัจจัยสำคัญที่ส่งผลต่อการปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านซึ่งถือได้
ว่าเป็นปัจจัยทางด้านผลิตภัณฑ์ (Product) อันเป็นหัวใจสำคัญของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  
โดยจากผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่าเมื่อเกิดสภาวการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไปของปัจจัยภายนอกส่งผล
กระทบต่อทุกบริษัทเหมือนกัน อย่างไรก็ตามบริษัททั้ง 4 แห่งก็มีการปรับใช้กลยุทธ์ในการพัฒนา
ผลิตภัณฑ์ที่แตกต่างกัน ซึ่งเป็นผลมาจากการประเมินและเลือกใช้กลยุทธ์ตามฐานกลยุทธ์เดิมที่มีอยู่
อย่างแตกต่างกันในแต่ละบริษัท ซึ่งภายหลังจากเกิดสภาวการณ์เปลี่ยนแปลงดังกล่าวทำให้ทุกบริษัท
นำฐานกลยุทธ์การพัฒนาผลิตภัณฑ์เดิมมาปรับเพิ่มกลยุทธ์ใหม่เพื่อให้สอดคล้องกับกลุ่มลูกค้า 
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ที่มีความต้องการเปลี่ยนไปและมีอยู่แตกต่างกันทั้ง 4 บริษัท ซึ่งกลยุทธ์การพัฒนาผลิตภัณฑ์ที่แตกต่าง
กันนั้นนำไปสู่ผลการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมที่แตกต่างกันในทุกบริษัท  
และถึงแม้ว่ากลยุทธ์ที่แตกต่างกันดังกล่าวจะส่งผลต่อการปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านที่แตกต่างกัน
ระหว่างบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) และ บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด 
(มหาชน) ที่เน้นการปรับเปลี่ยนแบบบ้านขนาดใหญ่ และ บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) ที่เน้นการ
ปรับเปลี่ยนแบบบ้านขนาดกลาง และบริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) ที่เน้นการปรับเปลี่ยนแบบบ้าน
ขนาดเล็ก แต่ก็พบว่ายังมีพ้ืนที่ใช้สอยที่มีการปรับทั้งขนาดและพ้ืนที่ตำแหน่งเหมือนกัน ได้แก่พ้ืนที่
ห้องนอน มีการปรับเปลี่ยนมากท่ีสุด  
6.3.2) ถึงแม้ว่าจากปัจจัยภายนอกด้านสภาวการณ์ที่เปลี่ยนแปลงจากการแพร่ระบาดโควิด -19 จะ
เป็นปัจจัยที่ทำให้ทุกบริษัทมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์การพัฒนาผลิตภัณฑ์และมีการปรับเปลี่ยน
รูปแบบบ้านหลากหลายแบบนั้น อย่างไรก็ตามการปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านดังกล่าวเป็นการ
ปรับเปลี่ยนที่ให้ความสำคัญกับการตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้ามากกว่าการตอบสนองต่อ
การปรับเปลี่ยนที่เป็นอันเนื่องมาจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19  
ซึ่งพบว่าการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมบ้านเดี่ยวของทั้ง 4 บริษัท มีการตอบสนองต่อโค
วิดน้อยมาก และจากการค้นคว้าการปรับเปลี่ยนรูปแบบสถาปัตยกรรมบ้านเดี่ยวมีความคล้ายกับการ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบสถาปัยกรรมบ้านเดี่ยวในช่วงโควิดในต่างประเทศก็มีน้อยมากเช่นกัน โดยเป็นการ
พบเพียงแบบบ้านเดี่ยวที่ตอบสนองต่อโควิด 1 แห่ง คือที่ สหรัฐอเมริกา และเมื่อนำแนวคิดการ
ออกแบบบ้านเดี่ยวที่ตอบสนองต่อการแพร่ระบาดโควิด-19 พบว่าความต้องการในช่วงโควิดที่คนให้
ความสำคัญใน 3 เรื่อง ได้แก่ ด้านความปลอดภัยในการอยู่อาศัย (Safety) ในด้านความมีอิสระ 
(Freedom) และด้านสังคม (Family) และเมื่อนำปัจจัยทั้ง 3 อย่างที่ตอบสนองต่อการออกแบบบ้าน
มาอภิปรายกับการปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านของบริษัททั้ง 4 แห่งพบว่า 1) การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน
สอดคล้องกับความมีอิสระ (Freedom) มากที่สุด ซึ่งพบว่ามีการตอบสนองใน 3 บริษัท ได้แก่ บริษัท 
เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด (มหาชน) และ บริษัท 
แสนสิริ จำกัด (มหาชน) ที่ให้ความสำคัญในการเพ่ิมขนาดห้องนอนส่วนตัวให้มีความยืดหยุ่นมีพ้ืนที่ทำ
กิจกรรมอย่างเป็นอิสระมากขึ้น  2) ปฏิสัมพันธ์ทางสังคม (Family)  พบว่ามี 3 บริษัทที่ตอบสนองต่อ
การมีปฏิสัมพันธ์ทางสังคม ได้แก่ บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จำกัด (มหาชน) บริษัท แสนสิริ จำกัด 
(มหาชน) และบริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) จากการปรับเพ่ิมขนาดส่วนนั่งเล่นชั้นล่างและส่วน
นั่งเล่นที่ 2 มากที่สุด ขณะที่ 3) ความปลอดภัยในการอยู่อาศัย (Safety) พบว่าการออกแบบไม่
ปรากฏชัดในทุกบริษัท 
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6.4 ข้อเสนอแนะ  
6.4.1) กลยุทธ์ด้านการพัฒนาผลิตภัณฑ์มีความสำคัญอย่างยิ่งต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท
บ้านเดี่ยวจึงเสนอแนะให้บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทบ้านเดี่ยวควรให้ความสำคัญกับการ
กำหนดกลยุทธ์ด้านการพัฒนาผลิตภัณฑ์อย่างจริงจัง ดังผลจากการศึกษานั้นชี้ให้เห็นว่าการตอบสนอง
ต่อสภาวะการเปลี่ยนแปลงปัจจัยภายนอก แต่ละบริษัทมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์การพัฒนาผลิตภัณฑ์
ที่มาจากฐานกลยุทธ์เดิมที่มีความแตกต่างกันอยู่แล้วและนำไปสู่การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านที่
สอดคล้องกับกลุ่มลูกค้าตนเองที่เปลี่ยนแปลงไป   
6.4.2)  ผลการศึกษาพบว่าแบบบ้านที่ปรับเปลี่ยนนั้นยังไม่ตอบสนองต่อสถานการณ์การแพร่ระบาด
โควิด-19 มากนัก ซึ่งเนื่องจากปัจจุบันยังคงมีปัญหาทางด้านสภาวะทางธรรมชาติที่เปลี่ยนไปอย่าง
ต่อเนื่อง เช่น สถานการณ์ของสภาวะโลกร้อน และภัยพิบัติต่างๆ เช่นเดียวกับโรคระบาดโควิด-19 ซึ่ง
ยังคงมีการแพร่ระบาดอยู่อย่างต่อเนื่อง โดยทวีความรุนแรงขึ้นเป็นระลอก จึงเสนอแนะให้บริษัท
อสังหาริมทรัพย์มีความจำเป็นที่ต้องมีการเตรียมการและมียุทธศาสตร์ในด้านการปรับเปลี่ยนรูปแบบ
ทางสถาปัตยกรรมเพ่ือตอบสนองต่อสภาวะวิกฤต และรวมถึงเป็นยุทธศาสตร์ด้านการพัฒนา
ผลิตภัณฑ์ที่ใช่แข่งขันในยามท่ีเกิดสภาวะวิกฤตด้วย  
6.4.3) การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านพบว่ารูปแบบบ้านขนาดเล็กมีความยืดหยุ่นในการปรับตัวน้อยกว่า
บ้านแบบขนาดกลางและแบบบ้านขนาดใหญ่ จึงมีความจำเป็นที่ควรมีการศึกษาวิจัยเพ่ือพัฒนาแบบ
บ้านขนาดเล็กที่มีความยืดหยุ่นได้ดีขึ้นในอนาคต  
6.4.4) ข้อเสนอแนะในงานวิจัยชิ้นต่อไปควรมีการศึกษาด้านกลยุทธ์การปรับแบบบ้านในบริษัทราย
ย่อยเพ่ือจะได้เห็นถึงข้อเหมือนและข้อต่างสามารถนำมาเป็นบทเรียนในการพัฒนาและยกระดับการ
ออกแบบบ้านแนวราบในประเทศไทย รวมถึงควรศึกษาด้านการออกแบบบ้านขนาดเล็กที่ตอบสนอง
ต่อความยืดหยุ่นของพ้ืนที่ใช้สอยภายใต้พ้ืนที่ที่มีอย่างจำกัดโดยละเอียดต่อไป 
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2. ศึกษาการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของที่อยู่อาศัยประเภท บ้านเดี่ยวจัดสรรในบริษัท
มหาชนจำกัดในปี พ.ศ. 2558-2565 

3. วิเคราะห์ผลที่เกิดจากการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของที ่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว
จัดสรรในบริษัทมหาชนจำกัดในปี พ.ศ. 2558-2565 

4. เสนอแนะแนวทางการพัฒนารูปแบบทางสถาปัตยกรรมของที่อยู่อาศัย ประเภทบ้านเดีย่วจัดสรร  
 

ส่วนที่ 1 : กลยุทธ์ที่เกี่ยวข้อง   

1. ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทางด้านการตลาด  มาจากสาเหตุใด 

2. แนวคิดด้านกลยุทธ์การตลาด เป็นอย่างไร  
• กลุ่มลูกค้า  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 112 

• ตำแหน่งผลติภณัฑ์  
3. ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทางด้านผลิตภัณฑ ์มาจากสาเหตุใด 

• ทำเลที่ตั้งโครงการ (Location)   

• ระบบการก่อสร้าง  

• ราคา 

• รูปแบบทางสถาปัตยกรรม โดยประกอบด้วย : 
-สไตสร์ูปแบบสถาปตัยกรรม  
-พื้นที่ใช้สอย ได้แก่:  
ประเภทและจำนวนพื้นที่ใช้สอย ขนาดพื้นท่ีใช้สอย และการวางตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย  
-เทคโนโลยีการอยู่อาศัย 

-วัสดุ  
 

ส่วนที่ 2 : การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรม  

           4.แนวคิดการปรับเปลี่ยนรูปแบบรูปแบบสถาปัตยกรรม  
-สไตสร์ูปแบบสถาปตัยกรรม  
-พื้นที่ใช้สอย  
ประเภทและจำนวนพื้นที่ใช้สอย ขนาดพื้นท่ีใช้สอย 

การวางตำแหน่งพ้ืนท่ีใช้สอย  
-เทคโนโลยีการอยู่อาศัย 

-วัสดุ  
ส่วนที่ 3 : ผลการดำเนินการตามกลยุทธ์  

5. กลยุทธ์การการปรับรูปแบบสถาปตัยกรรม ตอบสนองต่อกลยุทธ์การตลาด ดีหรือไม่ และควรปรับปรงุ
อย่างไร 

6. กลยุทธ์การปรับรูปแบบสถาปัตยกรรมสนองให้ ผลการขาย ดีขึ้นหรอืไม่ และควรปรับปรุงอย่างไร 

7. กลยุทธ์การตลาด ตอบสนองต่อ กลยุทธ์ระดับองค์กร ได้มากน้อยอยา่งไร และควรปรบัปรุงอย่างไร 

ส่วนที่ 4 : ข้อเสนอแนะ 

8. ข้อเสนอแนะในด้านการกำหนดกลยุทธ์ทางการตลาด และ กลยุทธ์ด้านการปรับเปลี่ยนรูปแบบ
สถาปัตยกรรม  
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ภาคผนวก ก : แบบสัมภาษณ์ผู้จัดการด้านการตลาดแนวราบ   
 

 

แบบสัมภาษณ์ 

แบบสัมภาษณ์เพ่ือการทำวิทยานิพนธ ์

แบบสัมภาษณ์นี้จัดทำโดย นายพรชัย ประสงค์ฉัตรชัย นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ สาขาพัฒนาที่อยู่อาศัย 
และอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการศึกษาค้นคว้า
และรวบรวมข้อมูลในการทำวิทยานิพนธ์ เรื่อง กลยุทธ์การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมโครงการบ้าน
จัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวของบริษัท มหาชนจำกัด 4 แห่ง ระหว่างปี พ.ศ. 2558-2565  

• ช่ือผู้ให้สัมภาษณ์ 
:._________________________________________________________________________________________ 

• ตำแหน่ง : 
.________________________________________________________________________________________________ 

• วันท่ีสัมภาษณ์ : 
____________________________________________________________________________________________ 

 โดยมีวัตถุประสงค์ในการดำเนินงานวิจัยดังน้ี :  

9. ศึกษากลยุทธ์ที่เกี่ยวข้องกับการปรับเปลีย่นรูปแบบทางสถาปัตยกรรม ของบ้านเดี่ยวจดัสรรในบริษัท
มหาชนจำกัดในปี พ.ศ. 2558-2565 

10. ศึกษาการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของที่อยู่อาศัยประเภท บ้านเดี่ยวจดัสรรในบริษัทมหาชน
จำกัดในปี พ.ศ. 2558-2565 

11. วิเคราะหผ์ลที่เกิดจากการปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมของที่ อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวจดัสรร
ในบริษัทมหาชนจำกัดในปี พ.ศ. 2558-2565 

12. เสนอแนะแนวทางการพัฒนารูปแบบทางสถาปัตยกรรมของที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวจัดสรร  
 

ส่วนสมัภาษณ์ที่ 1 : กลยุทธ์ทางด้านการตลาด  

จากวัตถุประสงค์ข้อที่ 1 : 

4. จากกลยุทธ์ในระดับองค์กรและกลยุทธ์ในระดบัธุรกิจ ส่งผลต่อ การกำหนดกลยุทธ์ทางด้านการตลาดของ
โครงการกรณีศึกษาข้างต้นอย่างไร  
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5. การกำหนดกลยุทธ์ด้านการตลาดของโครงการข้างต้นมีการดำเนินการอย่างไร โดยกลยุทธ์การตลาด
ประกอบด้วย : 

• การดำเนินกลยุทธ์ทางด้านการกำหนดส่วนแบ่งทางการตลาด (Segmentation)  

• การดำเนินกลยุทธ์ทางด้านการกำหนดกลุ่มเป้าหมาย (Target) 

• การดำเนินกลยุทธ์การกำหนดตำแหน่งของผลิตภณัฑ์ (Positioning) 

• การดำเนินกลยุทธ์การกำหนดราคาขาย (Prices) 
 

6. การกำหนดกลยุทธ์ทางการตลาดส่งผลต่อการกำหนดกลยุทธทางด้านผลติภณัฑ์อย่างไร 

การกำหนดกลยุทธ์ทางด้านรูปแบบทางสถาปัตยกรรม ได้แก่  
สไตส์รปูแบบสถาปตัยกรรม  
พื้นที่ใช้สอย ได้แก่:  
ประเภทและจำนวนพื้นที่ใช้สอย ขนาดพื้นท่ีใช้สอย และการวางตำแหน่งพื้นที่ใช้สอย  
เทคโนโลยีการอยู่อาศัย 

วัสด ุ
ส่วนสมัภาษณ์ที่ 2 : ผลการดำเนินการกลยุทธ์ทางด้านการตลาด 

จากวัตถุประสงค์ข้อที่ 3 :  

1. อัตราการขายบ้านโดยเฉลี่ยต่อเดือนของโครงการข้างต้นมีจำนวนเท่าใดบ้าง 

2. ลำดับของอัตราการขายของรูปแบบบ้านต่างๆ ของโครงการข้างต้นมลีำดับแตกต่างกันในสัดส่วนใด 

3. กลยุทธ์ทางด้านการตลาดของโครงการข้างต้นสามารถตอบสนองต่อกลยุทธ์ระดับองค์กรและกลยุทธ์ระดับ
ธุรกิจไดม้ากน้อยอย่างไร  

4. กลยุทธ์ทางด้านการตลาดของโครงการข้างต้นสามารถตอบสนองต่อสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยไดม้าก
น้อยอย่างไร 

 ส่วนที่ 3 : ข้อเสนอแนะด้านกลยทุธ์ทางการตลาด 

1. ข้อเสนอแนะในด้านการกำหนดกลยุทธ์ทางด้านการตลาดควรมีการดำเนินการอยา่งไร เพื่อใหส้อดคลอ้ง
กับกลยุทธ์ระดับผลิตภัณฑ์และกลยุทธ์ระดับธรุกิจ   

• การดำเนินกลยุทธ์ทางด้านการกำหนดส่วนแบ่งทางการตลาด (Segmentation)  

• การดำเนินกลยุทธ์ทางด้านการกำหนดกลุ่มเป้าหมาย (Target) 

• การดำเนินกลยุทธ์การกำหนดตำแหน่งของผลิตภณัฑ์ (Positioning)  

• การดำเนินกลยุทธ์การกำหนดราคาขาย (Prices) 
 

2. ข้อเสนอแนะในด้านการกำหนดกลยุทธ์ทางด้านผลิตภัณฑค์วรมีการดำเนินการอยา่งไร เพื่อใหส้อดคลอ้ง
กับกลยุทธ์ทางการตลาด 
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ภาคผนวก ก : เอกสารประกอบแบบสัมภาษณ์ (AP)  
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
ภาคผนวก ก : เอกสารประกอบแบบสัมภาษณ์ (SC)  
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ภาคผนวก ก : เอกสารประกอบแบบสัมภาษณ์ (SC) 
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ภาคผนวก ก : เอกสารประกอบแบบสัมภาษณ์ (SPALI) 
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ภาคผนวก ข 

ภาคผนวก ข : บันทึกข้อความสัมภาษณ์ทั้ง 4 บริษัทจากผู้ให้สัมภาษณ์ 9 ราย  
คำหลัก กลุ่มคำ  บันทึกข้อความ  

Senior Manager: BG Marketing Strategy AP(Thailand)  (คุณ
ปณิธาน เล็กบรรจง) 

กลยุทธ์
ทางดา้น
การตลาด 
 
 

1. การปรับเปลี่ยนแบบบ้านมาจาก
ราคาที่ดินแพงขึ้น จึงต้อง
ปรับเปลีย่นขนาดบา้นให้อยู่ใน 
Package   
 
 
 
 
 
 
 
 
2.มีการปรับเปลี่ยน Function ตาม
ความต้องการลูกค้าเช่น ห้องนอน
ล่างมีความต้องการมากขึ้น 
 
 
 
 
 
3.แบบบ้านเล็กเป็นเพียงแบบบ้าน
เหลือไว้ใส่ในที่ดินเศษเล็กๆ เพราะ
คนไม่ค่อยนิยมซ้ือ แบบบา้นกลาง
และใหญ่ขายดีกว่า  
 
 
4.แบบบ้านหลายแบบตอบสนอง
ลูกค้าอยู่แลว้จึงไม่ปรับเปลี่ยนมาก 
 
 
 
 
 
5.กลยุทธ์การพัฒนาแบบบ้านคือ
การจัดวางพื้นที่ใช้สอยและการปรับ

ถ้าเป็น เซนโทรราชพฤกษ์ หนึ่ง และ 2 กลุ่มลูกค้าคือกลุ่มเดิม ไม่ได้เปลี่ยนไป
ครับ สอง เนี่ยเปิดมาเพื่อทดแทนกับ หนึ่ง ที่หมดไปแล้วบนทำเลเดิมใกล้ๆ กัน 
อ่าเหตุผลที่แบงค์ถามพีว่่าทำไมมันถึง เออมีการปรับอะไรบางอยา่ง สอง กบัตัว
แบบขยบัขึ้นมา ตัวแบบกลางตัวที ่3 แลว้มันใกล้ๆ กันมันแทบจะเป็นตัว
เดียวกัน ประเด็นคือสิ่งที่มันตัดแบ่งลูกค้ากลุ่มเดิมแต่สิ่งที่ต่างไปคือราคาที่ดิน 
อืมเพราะราคาที่ดินมันแพงขึ้นทำให้เอ่อ ตัวบ้านที่มันจะมาลงที่ใหม่อะ่ การที่
เราจะต้องคุมราคาให้อยู่ในแพ็กเกจ ช่วงราคาประมาณสัก 5 ล้านจนถึง
ประมาณซัก 8,000,007 ล้านประมาณเนี้ยมันทำยาก เนี่ยมันทำยาก มันก็เลย
ต้องเริ่มที่ประมาณสัก 6 ล้านกว่า 7 ล้านโดยที่บ้านมันก็จะเป็นตวัเดิมแหละ 
เอามาปรับนิดหนว่ย ครับมันก็เลยเป็นเหตุผลว่าทำไมถึงเอาตัวเล็กมาแลว้มา
ขายแพงกวา่ใน เซนโทรราชพฤกษ ์2 
 
ส่วนเร่ืองฟังก์ชันตัวแบบบา้นของ Centroราชพฤกษ์ 2 มันก็มีเร่ืองของเทรนด์
ที่มันเปลี่ยนก็คือช่วงนั้นก็จะมีเร่ือง ชอบห้องนอนล่างมากขึ้นอยูก่ับจริงจังมาก
ขึ้นจากเดิมใช้แบบเป็นห้องเก็บของหรือแบบเป็นห้องนั่งทำงานอะไรแบบนี ้
หลังจากนั้นโครงการต่อมาเราก็เลยปรับให้มัน มีห้องน้ำในตัวคือใช้ได้จริงจัง
มากขึ้น หรือไม่ก็ตัวเล็กสุดฟังก์ชั่นก็จะอยู่ติดกับห้องน้ำเลยเนี่ย รวมถึงตัว
เจ้าของบ้านเองที่ซ้ือบ้านก็อยากใหอ้ยากได้ห้องนอนใหญ่ มี walkinClosetใน
ห้องอะไรแบบนี ้
 
แบบบ้านใหญ่มันมพีื้นที่มันเยอะกวา่เพิม่เงินอีกนิดหน่วยก็ได้บ้านใหญ่ขึ้นแลว้ 
ตัวเล็กส่วนใหญ่กจ็ะมีไม่เยอะตวัเล็กตัวเล็กในโครงการเราก็มีไว้แค่แบบเผ่ือคน
ที่งบไม่ถึง ตัวกลางตัวใหญ่ ใช่ก็มาใส่ไว้แบบการออกแบบผังโครงการมันต้องมี
แบบที่เหลืออะไรเง้ียแล้วเราก็อาจจะใสต่ัวเลขเข้ามาให้มันพอแบบ มี
ประสิทธิภาพในที่ดินมากที่สุดแค่นั้นเอง 
 
คือแบบบ้านเรามีอยู่แลว้แล้วมันก็ตอบสนองตลาดได้ดีอยู่แล้วเราอาจมีคือมันก็
อยู่ในข้อหลกัอยู่ดีเพราะวา่ตั้งแต่การพฒันาแบบแหละ เราดูตลาดแลว้ก็ดูลูกคา้
ชอบแบบไหนใช้ชีวิตประมาณไหน ครับอะไรเนี่ยแบบครอบครัว หนึ่ง อยูก่ัน
พ่อแม่ไปทำงานลูกอยู่บา้นหรืออยู่กบัตายายตายายอยู่ด้วยมีพี่เล้ียงอะไรอย่าง
เง้ีย ก็อยูห่้องนอนล่างพ่อแม่เขาขา้งบนหรือตอนกลางคืนข้างบนก็มีลฟิวิ่งให้ 
ห้องแบบใหญ่หอ้งนอนลูก สอง คนก็ใช้พอๆ กันอะไรเง้ียหรือมีคนโตคนเล็กก็
ตามใส่ที่เขาอยู่กัน แต่กอ็าจจะต้องใหม่ไม่ต้องแย่งห้องน้ำกันแยกกันใช้ 
 
ซ่ึงบ้านเราก็มีการออกแบบฟังก์ชั่นต่างๆ ให้ทุกคนตอบโจทย์ทุกคนที่อยู่ในบ้าน
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ขนาดพื้นที่ใช้สอย  
 
6.ในสถานการณ์โควิด-บา้นตอบ
โจทย์โควิด-19 มีการปรับเร่ืองบ้าน
ที่เน้นใกล้ชิดธรรมชาติมากขึ้น ปรับ
เพิ่มช่องแสงมากขึ้น  

ได้เหมือนกันพ่อแม่ลูก คุณปู่คุณย่าจะมาอยูก่็อยู่ได้มีห้องนอนลา่งให้ ห้องกจ็ะ
ไม่ได้แบบใกล้กับโซนรับแขก 
 
โปรดักส์จริงเรามีตอบสนองไวอยู่แลว้แต่แค่พอมาเจอโควิดอะไรเง้ียมันก็จะมี
เร่ืองของเปลี่ยนวิธีพูดไปหนว่ยนึงรวมถงึโปรดักต์ที่ออกมาใหม่หลังแต่ไม่ใช่ตัวที่
เป็นสะพานเจษแลว้มันจะเป็นตวัอื่นอ่ะที่ออกมามันจะแบบ หอ้งใหญ่ยังอยูแ่ต่
แบบมีพื้นที่พอเป็นโควิดคนอยูบ่้านเยอะขึ้นก็ใช้ อยากได้แบบธรรมชาติเข้ามา
มากขึ้นอะไรเง้ียก็มีปรับให้มีแบบช่องแสงเยอะขึ้น แสงเข้าง่ายขึ้นอะไรเง้ียหรือ
มีแบบพื้นที่แบบมีต้นไม้อยู่ใกล้ๆ มองไปเห็นส่วนอะไรเง้ีย หรือแบบฟังก์ชันที่
เอาไว้ถ่ายรูปได้อะไรเง้ีย มันก็มีพวกนี้เขา้มาเพิ่ม 
 

 
คำหลัก กลุ่มคำ บันทึกข้อความ 

ผู้อำนวยการฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑบ์รษิัท เอพี(ไทยแลนด์) จำกดั (มหาชน)
(คุณนนท์ แสงสิงหศักดิ์)   

กลยุทธ์
องค์กรที่
เกี่ยวขอ้ง
กับการ
ปรับ
รูปแบบ
บ้าน 

1.วิสัยทัศน์ของผู้บริหารคือการ
กำหนดวธิีการทำงาน ไม่ได้ส่งผลต่อ
การปรับแบบบ้านโดยตรง 
 
2.สถาปัตยกรรมในบริษัทอสังหาคือ 
สถาปัตย์เชิงพาณิชย์ทกุอยา่งจบที่
เร่ือง Costs  
 
การปรับเปลี่ยนแบบบ้านทำในที่
ประชุมผู้บริหารวา่ควรปรับอะไรจาก
การตลาดนำเสนอ 

 

ที่ผู้บริหารมีวิสัยทัศน์แต่คราวนี้พี่กจ็ะบอกวา่คีย์เวิร์ดที่ผู้บริหารพูดอำเภอรีบ
วิ่งดีไซน์ติ้งกิ้งอะไรก็แล้วเนี่ยถ้ามันจะจบัประเด็นไปในแง่ของการดีไซน์โปร
ดักส์ อ่ะแต่ไม่ใช่ร้อยเปอร์เซ็นต์โอเคดีไซน์ติ้งกิ้งเค้าพูดกำลังจะบอกว่าคือเรามี
กระบวนการวธิีการคิดเป็นแพทเทิร์นเป็นรูปแบบ  
แล้วเป็นแพทเทิร์นในการทำงาน มันไม่ได้มาตอบวา่บ้านเหล่านี้ตอ้งขยาย
ห้องอาหาร ประเด็นก่อนสิ่งที่วิชั่นของผู้บริหาร ที่เรากล่าวมาพี่พูดตามที่เราที่
เราเห็นมาไอ้พวกนั้นนะอาจจะไม่เกี่ยวกบัแง่ของการสเปชกับ กับดีไซน์ 
เป็นสถาปัตยกรรมเชิงพาณิชย์ครับมันเชงิพาณิชย์อยูแ่ล้ว ในแง่ของการคิดทุก
อย่างมันจะมาจบสว่นใหญ่มันจะไม่จบเรื่องคองคอร์ดเป็นหลักครับ 
เวลาที่มาคุยในห้องประชุม น้องๆการตลาดที่ไปสัมภาษณ์กลับมาก็จะมานั่ง
พวกผู้บริหารก็จะช่วย ถา้เห็นโพสต์นี้ ไม่ใช่แล้วและเป็นความเห็นสว่นตัวมาก
เกินไปน้อยไปก็มีการสกรีนกัน หรือวา่บางทีเหมือนกับที่บอกวา่จ้างทำโพลเรา
ก็มีจ้างทำรีเสิร์ช เราก็ต้องเอามาดูอีกทนีึง ด้วยเหตุผล หนึ่ง สอง 3 4 มันกจ็ะ
มีตัวนี้ครอบในการข้อมูลพวกนี้ทีนะ 

กลยุทธ์
การ
พัฒนา
ผลิตภัณฑ์ 
 
 

1.การพัฒนาผลิตภัณฑ์เอพีทำอยู่
สม่ำเสมอ  
 
2.เน้นการซ้ือที่แปลงใหญ่มาพัฒนา
ให้ได้ต้นทุนที่ต่ำ  
 
3.เกิดปัญหาว่า เอพ ีโครงการใกล้กัน
กลายเป็นคู่แข่งกันเอง เลยเป็นที่มา
ของการปรับเปลี่ยนแบบบ้าน  
 
4.การปรับเปลี่ยนแบบบ้านมีการ
ปรับเปลี่ยนให้เข้าตามเทรนด์

การเปลี่ยนโปรดักส์เนีย่ประมาณซัก ปีคร่ึง สอง ปีรอบนึงนะครับ ไอ้สิ่งเนี้ยมัน
ถูกเลิร์นนิ่งมาตั้งแต่ 57 58 แล้วล่ะ แล้วมันเปลี่ยนปุ๊บประมาณสักปีที่แล้วเนี่ย
มันถึงรอบที่ สอง เนี่ยมันมีปัญหา เอฟเฟคแต่ปี 61ในแง่ของตัว ฟังก์ชัน ทำเล 
ถามว่ามอีะไรอันนี้คือปัญหาเฉพาะของไอพีไม่ใช่เดียวก็เลย อันนี้เราพูดถึง
สะพานเจษ ถูกไหมครับวันที ่เข้าไปซื้อที่ดินร้อยกวา่ไร่เราทำอยู่ประมาณ 5  
พอมันเป็นที่ดิน500 กว่าไร่เป็นของ ปญัหาคือเอพีแข่งกันเอง แล้วปัญหาของ
ที่ดินที่ได้มาเนี่ยถ้าเราต้องการจะสือ่เพื่อให้ต้นทุนถ้าถูกเราต้องซ้ือไปเยอะละ 
ก็เลยต้องแก้เกมของปี 61 วา่ถ้าเกิดคุณเปิดโครงการของตัวเองไม่ต้องแข่งกับ
ใครนะเส้นถ้วยโถกจูะทำให้เกิดความแตกต่างระหวา่งเซลล์ตัวนี้กันอยู่นี้เลย
เกิด จบปี 6 สอง มากเพื่อมาแก้เกม 
เร่ืองของแพ็กเกจ หนึ่ง กลับมาเร่ืองของดีไซน์นะครับ วันนี้เองเนี่ยไม่ว่าจะเอา
ตัวมูจิมาเล่นเดียวก็เอาตามเทรนด์แต่พวกเนี่ยมันต้องกลับมาเป็นเรื่องของ
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ผู้บริโภค 
 
5.การปรับเปลี่ยนแบบบ้านของเอพี
นำมาจากการปรับเปลี่ยนจากแบบ
บ้านเดิมเพิ่มเป็นแบบอื่นๆต่อไป 
  
6.การปรับเปลี่ยนแบบบ้านมาจาก
ปัจจัยดา้นรูปแปลงที่ดิน  

 

คอร์ดก่อสร้างด้วย เซนโทรขายเซ็กเมนต์ไหน คนกลุ่มนั้นเขาเรียนรู้หรือซึมซับ
อะไรมาเค้าก็อยากนำมาซ่ึงถามวา่ที่มาของดีไซน์เขาอินกับอะไร แล้ว อะไร
เป็นตัวบ่งบอกตลาดเป็นตัวบ่งบอก 
เอพีเมื่อเกือบ 20 ปีตามแบบบ้านยังมีน้อยมากปัญหาปัญหาที่มีแบบละเอยีด
มากนะครับ เราต้องมีแบบบ้านให้เยอะก่อนเพื่ออะไรน่ะเดียวพี่อธิบายครับ 
เสร็จแล้วปุ๊บปรากฏว่า พอเรา สามารถครีเอท ด้วยฟังก์ชั่นเรียบร้อยแลว้
เทียบปั๊มหน้า เพื่อให้เกิด Variety ในเรื่องนี้ก่อนเสร็จที่ หนึ่ง กอ่นเซตที่ สอง 
ก็คือในเร่ืองของการทำพื้นที่ขายได้เยอะถ้าเราเข้าใจประเด็นง่ายๆ สมมุติเรามี
ที่อยู่ซ้ือที่มาแต่งนะครับ เราบอกว่าความลึกที่ดินแล้วคือ 4 เมตรเป็นตัวแบบ
บ้านเราถนน 4 เมตร 4 เมตรนะอันนีแ้ปลงบ้านแพงบ้าน ถนน 14 เมตร 4 
เมตรนะครับแล้วปรากฏว่า ตรงนี้ถนนอีก 9 เมตรสมมุติปรากฏว่าตรงนี้มัน
เหลืออยู่ 12 เมตร ทำยัง มันกจ็ะกลายเป็นถนน 9 เมตรแล้วกลายเป็น
สวนหย่อม จริงเพราะฉะนั้นการเครียด ตัวดีไซน์เร่ืองของความรุนแรงในซีรีส์
เดียวกันนอกจากสีแล้วคุณควรจะม ี16 หรือ 16.5 เพิ่มขึ้นทำให้มีแบบบ้าน
เพิ่ม 
 

 
 

คำหลัก 
 

กลุ่มคำ 
บันทึกข้อความ 
Senior  Marketing Manager (SC ASSET corporation PLC.) (คุณ
วัสวัฒน์ วัฒนาอุดมกจิ) 
 

กลยุทธ์
องค์กรที่
ส่งผลต่อกล
ยุทธ์การ
พัฒนา
ผลิตภัณฑ ์

เน้นด้าน Living Solution 
Provider คือเรื่องฟังก์ชั่นพื้นที่ใช้
สอย 

กลยุทธห์ลักขององค์กร คือเรื่อง Living Solution Provider ซ่ึงเวลาเอามาใช้
ในด้านการตลาดสามารถตีความได้เป็นหลายมิติ การตลาดนำมาใช้เรื่อง 
Function Solution คือการเพิ่มฟังก์ชัน่ห้องต่างๆที่สามารถปรับเปลี่ยนได้ 
เช่น มีห้องอเนกประสงค์ทีกลายเป็นห้องออกกำลังกาย  
 

 
 
กลยุทธ์
ทางดา้น
การตลาด 
 
 

1.ปรับเปลี่ยนแบบบ้านจากความ
ต้องการที่เปลี่ยนแปลงไปในช่วง
โควิด-19 นำมาจาก Pain point 
ในด้าน Remote Work 
 
 
 
2.มีการปรับทำเลให้ใกล้ถนนใหญ่
มากขึ้นมีราคาแพงขึ้นกลุ่มลูกค้า
เปลี่ยนไปเป็นกลุ่มคนที่มีรายได้
สูงขึ้น อายุนอ้ยลง 
 
 
 
 
 

ตอบสนองต่อพฤติกรรมที่เปลี่ยนแปลงไป โดยเฉพาะในชว่งโควิด มีการสร้าง
แบบบ้าน Prototype ใหม่ที่ตอบโจทย์เร่ืองโควิด แบบบา้นคนโสด แบบบ้าน
ระดับราคาสูงมากเพื่อตอบโจทย์กลุ่มลูกค้าเฉพาะ ซ่ึงจะบอกว่า Prototype ที่
ถูกพัฒนามาเนีย่ เกิดจากการที่ SC เราเองมีการวิจยัเยอะตลอดทุกปีปีละ
หลายครั้งซ่ึงก็จะทำให้รู้วา่ Pain point ของลูกค้าอยู่ที่ไหน แล้วอย่างเช่น  
บ้านหลังจากนี้ลกูบ้านก็ยังคงให้ความสำคัญกับ Function  บ้านประเภทที่
ยังคงรองรับ Remote Work 
ซ่ึงกระบวนการทำงานของ เอสซีแอทเซทเนี่ย เกิดจากการทำงานกลับไป
กลับมาหลากหลายส่วน ได้แก่ ฝา่ยออกแบบ PDและสถาปนกิ ฝ่าย PDI 
(Product Development and Innovation) ซ่ึงจะรวบรวมเทรนด์ด้านการ
ออกแบบสร้างแบบบา้น เป็น Prototype ใหม่ๆ แบบ All new ไว้เป็นรูปแบบ
ทดลอง ฝ่ายการตลาด มีหนา้ที่ดูว่าทำเลโซนต่างๆว่ามีความต้องการแบบใด 
(Localize) แล้วสุดท้ายเพื่อให้ฝ่ายออกแบบนำไปเลือกใช้และปรับให้เข้ากบั 
Product นั้นๆ  
โดย SC ยึดมั่นใน Customer Centric  
 

https://th.linkedin.com/company/scasset?trk=public_profile_experience-item_profile-section-card_subtitle-click
https://th.linkedin.com/in/wasawat-watanaudomkit-376375111
https://th.linkedin.com/in/wasawat-watanaudomkit-376375111
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3.ผลกระทบของโควิด-19 
กระทบต่อพื้นที่ทำงานและ
กระทบต่อด้านเทคโนโลยีภายใน
บ้าน 

  
4.ไม่เน้นการปรับขนาดพื้นที่ใช้
สอย 
 
 
 
 
5.มีความต้องการพื้นที่ทำงาน
เพิ่มขึ้นในช่วงหลังโควิด-19 
 
 
 
 
 
6.ปัจจัยด้านความผันผวนรายได้
ไม่ได้ส่งผลต่อการปรับเพิ่มหรือ
ลดขนาดบ้านแต่ส่งผลกับการ
เลือกพัฒนาโครงการระดับราคา
ตั้งแต่ต้นการพัฒนาแล้ว 
   

โครงการ เวนิวเป็นโครงการที่ปรับเปลี่ยนมาจากโครงการ Life Bangkok 
Boulevard โดมีการปรับเปลี่ยนทำเลให้ใกล้ถนนใหญ่มากขึ้นและราคาที่ดิน
สูงขึ้น บ้านใหญ่ขึ้นจากเดิม 
โดยกลุ่มลูกค้าจะเป็นประเภทกลุ่มคนที่ทำงานในเมืองกำลังมองหาบ้านรอบ
นอก ถา้พุดโดยภาพรวมจะพบว่าในโซนตะวันตกเทรนด์ของบ้านเป็นบา้นที่เริ่ม
มีระดับราคามากกวา่ 8 ล้านบาทแลว้ เลยต้องมีการ Cut off ควบคุม 
Package ให้อยู่ในราคา โดยสิ่งที่เปลี่ยนแปลงคือทำเลที่ตั้งไกลขึ้นจากเดิม  
และกลุ่มลูกค้าไม่ค่อยได้ปรับเปลี่ยนมากนักเป็นพนักงานบริษัทค่อนมีตำแหน่ง
และเร่ิมมีครอบครัว โดยสิ่งที่เปลี่ยนไปบ้างคือเรื่องของอายุคือลูกค้า Young 
ขึ้น 
  
จากสถานการณ์โควิดกระทบต่อความตอ้งการของลูกค้า ในด้านพื้นที่ทำงาน
ใหม่ๆ  
เทรนด์การปรับเปลี่ยนรูปแบบของบ้านที่เห็นชัดเจนคือเรื่อง Technology ที่
เปลี่ยนไปอย่างรวดเร็ว โดยเป็นระบบสั่งการ Home automation และที่
กำลังเข้ามาเพิ่มคือ EV Charger 
ซ่ึงการปรับเปลี่ยนด้าน Space ไม่ได้ปรับเปลี่ยนไปมากเพราะถูก Fix ด้วย
ขนาดที่ดิน ทำให้ขนาดบ้านหนีจากเดิมไม่มาก Function พื้นที่ใกล้เคียงเดิมแต่
ออกแบบให้สามารถปรับเปลี่ยนได้มากขึ้น 
และจากรายได้ลูกค้าไม่ได้ลดลง ดังนั้นการปรับเปลี่ยนขนาดบา้นไม่ได้เกิดจาก
ปัจจัยดา้นรายได้ลูกค้าโดยตรง แต่จะถกูกำหนดมาตั้งแต่การคัดเลือกทำ 
Segment แต่แรกแล้ว  
ซ่ึงจากสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยถ้า Demand มีรายได้ลดลงนั้นบริษัทก็จะ
เลือกแบบบา้น Townhome ไปพัฒนาซ่ึงตัวแปรสำคัญคือราคาที่ดินจะเป็น
ตัวกำหนดผลิตภัณฑ์และกำหนดรายไดข้องกลุ่มลูกค้า 
  

 
คำหลัก กลุ่มคำ บันทึกข้อความ 

 (อดีตผู้จัดการการฝ่ายพัฒนาผลิตภณัฑ์ บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์
ปอเรชั่น จำกดั (มหาชน)ปัจจุบัน: Managing Director, Siamese 
Asset) คุณสุภัค ลีลากุล  

กลยุทธ์การ
พัฒนา
ผลิตภัณฑ ์
 
 

1.การปรับเปลี่ยนขนาดพื้นที่ใช้
สอยจากการปรับเปลี่ยนพื้นที่เสีย
เปล่าและเพื่อลดค่ากอ่สร้าง 
 
 
2.ลักษณะการออกแบบบ้าน
โครงการเวนิวเป็นแบบบา้นหนา้
ยาว มีฟังก์ชั่นซ้ายขวา  
 
 
 
 

โครงการเวนิวเนี่ย ตอนแรกมันจะเป็นบา้น ที่เล็กกว่าบางกอกบูลเลอวาร์ด แต่

ว่าบางครั้งเวนิว เด๋ียวนี้กจ็ะเอาบา้นแฝดไปพ่วงด้วย ก็คือในโครงการจะมีทั้ง

แฝดและก็บา้นเด่ียว บ้านเด่ียวอาจจะเปน็บ้านแปลงหัวมุมแปลงใหญ่ แลว้ก็

บ้านแฝดเนี่ยเดิมมี 36 ตรว และ 38 ตรว  

ก็จะเห็นวา่ เดิมมีรูปแบบางสถาปัตยกรรมที่เก่ากวา่นี้  คือเดิมทุกอยา่งมันจะ

เล็กทุกอยา่งมันจะดูเป็นข้างบ้านก็เลยตอ้งเปลี่ยน เมื่อในช่วงที่พี่เข้ามาทำงาน

ใน SC ในปี 60 พี่เขา้มาปรับรูปแบบ ซ่ึงการที่ห้องขยายใหญ่ขึ้นอย่างหรืออะไร

ที่มันมีแปลนักษณะคดไปมานั้นเป็นการเสียพื้นที่โดยเปล่าประโยชน ์ ก็ถูก

ปรับเปลี่ยน ให้เป็นกล่องไปเลยแทนทีจ่ะคดไปมา เพราะวา่ค่ากอ่สร้างมัน

มากกว่าเวลามันคดไปมาด้วยหรืออะไรอย่างเง้ีย ก็คือมีเรื่องค่ากอ่สร้าง กับ

ความคุ้มค่าของบ้าน ก็เลยทำให้มกีารปรับเปลี่ยนแปลน พอก็มีการ
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3.การก่อสร้างเดิมเป็นแบบ 
Conventional แล้วปรับเปลี่ยน
เป็น Pre-cast ในโครงการใหม่ๆ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4.เน้นการแข่งขันทางการตลาด
เปรียบเทียบ Function คู่แข่ง
มาก 
 
 
 
 
 
5.SC เน้นการออกแบบพื้นที่ใช้
สอย คือมีจำนวนพื้นที่ใช้สอย
มากเมื่อเทียบกับบริษัทอื่นๆ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

เปลี่ยนแปลงรับเปลี่ยนหน้าตา เปลี่ยนส ีด้วย 

เวลาทำบ้านพวกนี้ มันจะมีฟังก์ชั่นบา้นเดิมก่อนเข้าไปยังเวนิว แปลนบา้น size 

S บันไดน่าจะอยู่ข้างหนา้มั้งแล้วกจ็ะมีหอ้งนอนล่างหรือไม่มีก็ได้นะ คือเข้ามา

ปุ๊บหลัง s จะมหี้องเล็กๆอันนึงมันเป็นพกัผ่อนก็จะมีมุมอันหนึ่ง ถา้เห็นง่ายง่าย

คือหลัง S M กจ็ะมีติ่งซ้ายขวา แล้วก็ส่วนหน้าตาเนี่ยเดิมแต่ละโครงการใช้แบบ

บ้านไม่เหมือนกันกอ่นพี่จะเขา้ไปทางใครทางมันเลยเด๋ียวนี้เป็นแบบบา้นที่ถูก

พัฒนาเป็นแบบบา้นเดียวกันแล้ว  

เดิมเป็น Convention เอากับพี่แคทครับคือถ้าเป็นบ้านเวนวิเนี่ยจะเป็น 

Convention โนเพราะว่าเทคโนโลยีของพี่คาสต์ส่ีในช่วง 6162 เนี่ยยังไม่ค่อย

ถนัดมันจะมีบ้านเวนวิที่ขนาดกับเวนวิเราจะใช้ในโครงการเฟสซ่ึงเป็นบ้านอยู่ใน

ทำเลชานเมืองแล้วก็เป็นระบบทีแ่คส  

ที่ดินมาในราคาเท่าไหร่บางครั้งใช้แบบบ้านเดียวกันแต่วา่มันถูกกวา่คือที่ดิน

เป็นตัวกำหนดของว่าเราจะใช้ package อะไรราคาที่ดินกับทำเลมันจะเป็น

ตัวกำหนดว่าจะใช้ package อะไรส่วนเป็นโจทย์ตลาดหนึ่งรู้มั้งว่าราคาเท่าไหร่ 

สอง คู่แข่งเป็นใคร คือจะแข่งเขาสมมุติเราได้ที่ดินมา 10,008 ชาวบ้านซ้ือมา 

10,004 แล้วซ้ือมาแพงกวา่เขาแลว้ทำบา้นยังไงแล้วทำเท่าเขาเราก็สู้มันสู้เขา

ไม่ได้เพราะว่าราคาบ้านเราสูงกว่าแน่นอนเพราะทำดีกว่าปุ๊บอ่ะมันมีคนซ้ือหรือ

เปล่าสมมุติคุณไปเจอราคาของเอพีเนี่ยก็ถูกกว่าของเราแพงกวา่ 

คือเราก็จะดูคู่แข่งว่าเขาทำอะไรมีแบบบา้นชนิดใดบ้าง แปลวา่เค้าขายได้ เราก็

ส่ง team Marketing ไปดูว่าเค้าขายไดเ้ท่าไหร่ต่อเดือน แล้วเค้าเจาะตลาด

ประเภทไหน แต่ละคู่แข่งที่ชนกบัเราเนี่ยเค้าจะบอกเลยวา่บ้านกี่ไทยราคา

เท่าไหร่จำนวนแปลงเท่าไหร่ละเอียดขนาดนั้นนะแล้วเค้ากจ็ะบอก ว่ามีชนกับ

อะไรบ้างก็ไม่รู้สึกว่ากับโครงการนี้จะชวนใครสัดส่วนเป็นเท่าไหร่กลับบ้าน

คู่แข่งเป็นอย่างไรที่ดินเราน้อยกวา่เขาแต่ว่าพื้นที่ใช้สอยมากกวา่ในแง่ที่จอดรถ

รักแท้เขาสมุดว่าเราแพ้เขาแป๊บนึงเราก็เลยจะขยายที่จอดรถจึงเป็นที่มาที่ไปว่า

ทำไมถึงลบเพื่อนฟังกชั่นก็คือการตลาดจะทำงานกันขยันมาก คือ พวกนี้มัน

ผ่านการทำมาแล้วว่าลกูบ้านได้รับประโยชน์ต่อการใช้สอย  

เราไม่สามารถรู้ได้ว่าลูกค้าอยู่ไปแล้วจะเพิ่มหรือปรับอะไร เช่น qhouse ทำ

บ้านแปลนโล่ง ลูกคา้นึกภาพไม่ออก sc เลยทำบ้านคับที่ มกีารแบ่งพื้นที่ใช้

สอยมาก เต็มที่ดิน setback 2 เมตร ซึ่งที่ดินของ sc ซ้ือมาขายไป ไม่

เหมือนกับเจ้าใหญอ่าจจะซ้ือมานานแลว้ คือลูกบา้นจะเป็นคนบอกวา่อันนี้ 

work ไม่ work กับคู่แข่งพูดง่ายๆคือตอ้งชนะ คู่แข่ง เราต้องชนะ คู่แข่ง บา้นก็

เลยมียืด มีขยาย  เพิ่มติ่งมาไปเรื่อยๆ ตรงนี้ปล่อยโล่งๆเช่น บ้าน s m l เป็น

การเพิ่มติ่ง หน้ากว่าบ้านมันดูทันสมัยกว่า  
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คำหลัก กลุ่มคำ บันทึกข้อความ 
 ผู้จัดการการฝ่ายพัฒนาผลิตภณัฑ์ บรษิัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จำกัด 
(มหาชน)คุณภาณุพงศ์ ชินมหาวงศ์ 

กลยุทธก์าร
พัฒนา
ผลิตภัณฑ์ 
 
 

1.การปรับเปลี่ยนเน้นกลยุทธ์ที่
ตอบสนองด้านLiving Solution 
Provider จากความต้องการ
ลูกค้า 
 
 
 
2.โควิดกระทบต่อการใช้ชีวิต  
ทำให้ SC เน้นพื้นทีแ่บ่งโซน
สะอาดได้ และ พื้นที่หลากหลาย 
Function  ครบ  
 
 
 
 
 
3.กลุ่มลูกค้าเป็นกลุ่มที่มีรายได้
ค่อนข้างสูง  
 
4.เร่ิมมีการปรับเปลี่ยนการ
ก่อสร้างเป็นPrecast  เพื่อลด
เวลาการกอ่สร้าง  
 

จากนโยบาย Living Solution Provider ตีโจทยว์่าอะไรที่สามารถแก้ปัญหาให้
ลูกค้าได้ เราให้ความสำคัญกบั Human Centric มากเราพัฒนาแบบบ้านจาก 
Need ของลูกค้าว่าอะไรการออกแบบอะไรจะเป็นจุดเด่นที่สามารถดึงดูดลูกค้า  
เวนิว เป็นโครงการราคาไม่สูงการเปลี่ยนแปลงก็จะน้อย เน้นด้านการแข่งขัน
ภาพรวม SC พัฒนาแบบบ้าน one Project one Design ทำเลโครงการเวนิว
พระราม 5 จะมีวัสดุ Premium กวา่ทำเลที่อยู่ชานเมือง  
 
ผลกระทบจากโควิด-19 จะกระทบเรื่อง Function ให้ความสำคัญกับ Zoning 
ด้านความสะอาด และเน้นพื้นที่คือบ้าน SC Function บ้านตอบโจทย์ความ
ยืดหยุ่นปรับเปลีย่นได้ เช่น ห้องนอนล่างมักจะมี 2 หอ้งปรับเปลี่ยนเป็น Family 
room ดูหนังได้ช่วงโควิด และด้านการ Work from Home สำคัญ คือลูกค้า
ต้องการความผ่อนคลายเวลาทำงาน เราพยายามทีจ่ะออกแบบบ้านให้ตวับ้านเชื่อ
ต่อกับ Landscape ข้างนอกบ้าน พื้นที ่ๆที่จัดแบ่งใหม่คือห้อง Master 
Bedroom มีห้องน้ำอยู่ที่มุมหอ้ง ห้องนอนแยกห้องนอนมี Walk in Closet ที่
ใหญ่ขึ้น  
 
กลุ่มลูกค้าของ Segment นี้ เป็นกลุ่มทีเ่ป็นกลุ่มที่ทำงานในเมืองค่อนข้างมี
ตำแหน่งที่ระดับผู้จัดการและเร่ิมมีครอบครัวต้องการบ้านที่ม ีFunction ครบ 3 
ห้องนอน 3 หอ้งน้ำ  
กลยุทธ์ดา้นการก่อสร้าง ป ี65 เร่ิมมีการพัฒนาการกอ่สร้างเป็น Pre cast 
โครงการแรก เหตุผลคือมันเป็นเร่ือง Organize ภายในบริษัทมีทีมทดลองด้านการ
ก่อสร้างเลือกแบบบ้านที่จะพัฒนาระบบการก่อสรา้งแบบ Pre cast คือเห็นวา่
ระบบนี้จะมีประโยชน์ในแง่ของการประหยัดเวลา  

 
คำหลัก กลุ่มคำ บันทึกข้อความ 

รองผู้อำนวยการฝ่ายการตลาดแนวราบ บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน)  
(คุณยุพิน สิริจันทรดิลก)  

กลยุทธ์ดา้น
การตลาด 

1.กลุ่มลูกค้าเป็นพนักงานบริษัท
มีรายได้ไม่สูงได้รับผกระทบจาก
โควิด 
 
 
2.มีกลยุทธ์การปรับเปลี่ยนที่
เน้นพื้นที่ยืดหยุ่นมากขึ้น 
ปรับเปลี่ยนจากแบบบา้นช่วง
ก่อนโควิดที่เน้นแบบบ้าน
มาตรฐาน  
 

Segment ที่เรากำลังวิเคราะห์คือคนที่ในช่วงโควิด งานก็ล่อแล เงินเร่ิมหมด คือ
กลุ่มคนที่เป็นทำงานบริการ ที่ได้ค่า Commission รายได้จากการบรกิาร คือเปน็
กลุ่มที่มีงานประจำรายได้ 30000 -40000 บาท คือยังมีกำลังซ้ือในปี 2020 ชีวติแย่
ลงกลับเข้ามาอยูบ่้านรวมกันอยู่กันหลายคน ทุกคนก็ต่างคนต่างต้องการพื้นที่ของ
ตนเอง  
วิธีแก้สถานการณ์ในช่วงโควิดคือการนำเอา Function ที่มีอยู่และดา้นService 
หน้าบ้านและ หลังบา้นมาปรับมากขึ้น โดยถามวา่ในช่วง Post Covid จะเป็น
อย่างไร ก็จะบอกว่า Remote work ยงัอยู่แน่นอน พื้นที่ภายนอกไว้ปลูกต้นไม ้
และพื้นที่ Flexible space มากขึ้น 
การออกแบบโครงการอนาสิริ บางใหญ่ เน้นแบบ go mass ไม่ได้ tailor made 
ทำงานเป็น product on selves มากกว่า สว่นเร่ือง Lifestyle เป็นการเสริมด้าน 
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3.พฤติกรรมของกลุ่มลูกค้า
เปลี่ยนไปจากการเลือกซ้ือบา้น
ตามความคุ้มค่าเป็นซ้ือบ้านจาก
พื้นที่ใช้สอยที่ต้องการ 
 
 
4.ลูกค้ากลุ่มนี้มีความต้องการ
ทางด้านการออกแบบที่โดดเด่น
เน้นบ้านอวดได้ในช่วงหลังโควิด
สไตล์การออกแบบสไตล์ญี่ปุ่น
ได้รับความนิยมเพราะมี 
Function การใช้งานที่ตอบ
โจทย์และมีการออกแบบที่น่า
อยู ่
 
 
5.การปรับเปลีย่นแบบบ้าน
พิจารณาจากด้านต้นทุนเป็น
หลักมีการกำหนดจำนวนแบบ
บ้านที่ปรับเปลี่ยนตามยอดขาย  

Façade  
 
เมื่อเกิดโควิดจะเห็นวา่การปรับเปลี่ยนทางกายภาพของโครงการเปลี่ยนทั้งเร่ือง
อารมณ์ ทั้งเร่ืองเงิน และเร่ือง space Planning มันไม่เหมือนเดิมแล้ว คือลูกค้า
เด่ียวนี้ เค้า(Developer) ให้อะไรมาก็ตอ้งคิดนิดนึงแล้ว กลายเป็นว่าแบบบ้านไหน
มันจะตอบโจทย์ฉันมากที่สุด และกำลังซ้ือเงินในกระเป๋าลูกค้าไม่เพิ่มขึ้น ส่งผล
ให้Function จะทำยังไงให้มัน Flexible สุดๆ ใน Segment นี้ และมาดูทุกอณู 
Function จะเพิ่มอย่างไรภายใต้ Scale เดิม เช่น หักและบิดตัวหอ้งนั่งเล่นและตัว
บันไดให้เกิด Space ใหม่ๆ คือแบบบ้านเล็กมันปรับยาก 
การปรับแบบบ้านเป็นการทำแบบ Database คือการนำเอาข้อมูลว่าแบบไหนขายดี
ที่สุดในโครงการใกล้เคียงกัน จะเห็นว่าทางด้าน style การออกแบบคือลกูค้าใช้ 
Emotion คือเราก็มีแนวคิดด้านการพัฒนาแบบบา้นให้แตกตา่งแต่ยังไม่หลุดโลก
และมีเสน่ห์คือปีก่อนโควิดเราก็ทำแบบบ้านโมเดรินหมด คือ Target นีก้ำลังซ้ือมี
จำกัดคือเงินของเค้ามันใหญ่มาก คือการซ้ือบ้านทั้งทีทุกหลังมันต้องอวดได้ คือจะ
เห็นว่าที่มี theme Japanese ใหม่ๆ มาลงคือ แบบญี่ปุ่นมัน Simple ที่สุด 
Functional สุด Space มันก็ดูน่าอยู่และลูกค้าส่วนใหญก่็ชอบ แต่คือมันก็จะ
แตกต่างกันไปตามทำเลนะ รูปแบบสถาปัตยกรรมกับทำเลมันจะต่างกันเพราะ 
Culture บางอย่าง  
คือสรุปแล้วเราทำงานบน Target เป็นที่ตั้งนำเอา Emotional มาเพิ่มให้มัน
สามารถ Touch ใจลูกค้าได้ คืออยากมาเป็น Family กับแสนสิริถึงแมว้่าราคาจะ
แพงกว่าคู่แข่งประมาณ 5-10%  
ผลของโควิด การปรับเปลีย่นเน่ียมันเปน็ Big Change นะ คือลูกค้าคิดเยอะขึน้ คือ
เค้าจะไม่ซ้ือโดยที่เรายัดเยยีดสิ่งที่เราให้ไปแต่ว่าวันนี่เค้าจะคิดมาแล้ว และเมื่อกอ่น
เป็นการเปรียบเทียบว่าอะไรคุ้มค่ากว่ากนัคือมันเป็น Fact ไปแล้ววา่ตอนนี้คนมี 
Objective เวลาออกจากบ้านก็ต้อง List แล้วว่าวันนี้จะซื้ออะไร  
คือโควิดมันส่งผลกับ Norm บริษัทด้วยเพราะเราไม่รู้ว่าจะเกิดอะไรขึ้นตอนนี้ก็เป็น
การเตรียมรับมือ 
การปรับรูปแบบบ้านมันก็ตอ้งปรับเปลี่ยนอยู่ตลอดเวลาเพราะLifestyle มัน
ปรับเปลี่ยนตามยุคสมัยแต่ถ้าถามวา่จะปรับเล็กปรับน้อยหลายอย่างมันก็ตอ้ง
ทำงานบน Costs วา่มันคุ้มค่ากับ Volume ที่ขายไปได้หรือไม่ คือมันก็ต้องดู Data 
ว่าถึงจุดไหนเลยจุดคุ้มทุน มันต้องดู Data + Costs + Trend  
การปรับเปลี่ยนรูปแบบทางสถาปัตยกรรมมันก็ต้องขึ้นอยู่กบั ยอดเช่น ถ้ายอดขาย
ตกมันก็ต้องมีการปรับแบบ Minor change  
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คำหลัก กลุ่มคำ  บันทึกข้อความ 
ผู้ช่วยผู้จัดการการฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์ บริษัท แสนสิริ จำกัด (มหาชน) (คุณดำรง 
หิรัญรักษ์)  

กลยุทธ์การ
พัฒนา
ผลิตภัณฑ ์
 

1.กลยุทธ์การพัฒนาผลิตภัณฑ์
เป็นการทำตามโจทยก์ารตลาด  
 
2.ในช่วงก่อนโควิดแบบบา้นเดิม
มีแบบบ้านไม่มากมีวธิีในการ
ปรับคือการปรับแค่ Façade  
 
3.ในช่วงหลังโควิดเน้นพื้นที่ 
Multipurpose และพื้นที่
ทำงาน   
 
 
4.การก่อสร้างเป็นแบบ 
Precast เพราะมีโรงงานที่ผลิต
เอง  

กลยุทธก์ารพัฒนา Product เป็นการทำตามโจทย์การตลาด มาจาก Target และ 
survey Forecast มาว่าจะเป็นลักษณะใด  
ในส่วน Product Development กำหนดบ้านให้ดูมี Character คือเป็นการเอา
จากแปลนเดิมมาปรับ Façade กับโจทย์ การตลาดโดยการกำหนด Themes จะดู
เร่ืองของความเหมาะสมกับกลุ่มลูกค้า  
จากแบบบ้านเดิมมี 2-3 ขนาดปรับเพิ่มหน้าตาใหม่ สว่นใหญ่ชว่งแรกเป็นการ
พัฒนาเชิง Masterplan โครงการมีการกำหนดจำนวนบา้นกับขนาดมาตั้งแต่เร่ิม
โครงการ และเมื่อมีโควิด-19 ทำให้มกีารปรับลดที่ดินเล็กลงเพื่อใช้แข่งขันและ
กำหนดราคาขายอาจจะถกูลงให้สอดคล้องกับคู่แข่ง  
และนำมา Spec แบบใหม่เห็นได้ชัดว่าในช่วงหลังการแพร่ระบาดโควิด มกีาร
ปรับเปลี่ยนพื้นที่ใช้สอยให้มีความเป็น Multipurpose มากขึ้นและเน้นพื้นที่ทำงาน
มากขึ้น 
ส่วนด้านการก่อสร้างแสนสิริสร้างแบบ Precast เพราะ มีโรงงาน Precast เพราะ
ผลิตได้เร็วและมีคุณภาพแต่ยังใช้กับ Segment สูงๆไม่ได้  
 
ผลการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ผลิตภัณฑ์ปรบัตามกลยุทธ์องค์กรอยูแ่ละทำตาม 
Requirement ของการตลาดอยู่แลว้และการดำเนินการในช่วงหลังมีการพูดคยุ
ปรับเปลี่ยนกับการตลาดเสมอทำให ้Brand ใหม่ๆที่เกิดขึ้นมีความเป็น Variety 
มากขึ้น 
 
ในด้านเทคโนโลยีมีการปรับเปลีย่นด้านการใช้พลังงานโดยเฉพาะเรื่อง Solar Cell 
และด้านการระบายอากาศให้สอดคล้องกับนโยบายของผู้บริหารอยู่เร่ือย   

 

คำหลัก กลุ่มคำ บันทึกข้อความ 
 ( Assistant Manager of Creative and Product Development Supalai 
Public Company Limited) คุณสิรวิชญ์ คำกลิ่น 

กลยุทธ์
การตลาดที่
เกี่ยวขอ้ง
กับการ
ปรับเปลี่ยน
รูปแบบทาง
สถาปัตยกร
รม 

1.การตลาดมีหน้าที่วิเคราะห์
โปรแกรมมิ้งและพื้นที่ใช้สอย 
 
2.พฤติกรรมอยู่อาศัยที่
เปลี่ยนไปมีผลต่อรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรมซ่ึงเกิดจากการ
สัมภาษณ์ Sales  
 
3.กลุ่มเป้าหมายมหีลากหลาย
ส่งผลให้มีรูปแบบบ้านใน
โครงการมีหลากหลาย 

กลยุทธก์ารตลาดต่างจากที่อื่นฝา่ยการตลาดไม่ได้เป็นลีดเดอร์ของการพัฒนา
ผลิตภัณฑ์ในโครงการแนวราบศุภาลยั 
กลยุทธก์ารตลาดมีทำในส่วนของวิเคราะห์โปรแกรมมิ้งและพื้นที่ใช้สอยบา้ง แตว่่า
เร่ืองดีไซน์และสไตส์การออกแบบจะไม่เป็นเชิงการตลาดจะเป็นในแง่โปรดักซ์
มากกว่า 
ด้านการตลาดจะเน้นกลยุทธ์ในช่วงการขายมากกว่าคนที่สัมผัสลูกค้าจริงๆก็คือทีม
เซลล์มากกว่า ซ่ึงทางทีมออกแบบยังไม่ค่อยไปสัมภาษณ์ โดยตรงกับลูกค้าเท่าไหร่ก็
จะมีบ้างนานๆคร้ังแต่ว่าก็จะคุยกับเซลล์กับฝ่ายขายอะไรอยา่งนี้มากกว่า  
เนื่องจากกลุ่มลูกค้าเรากะจะเก็บหมดซ่ึงหมายความว่ามีลกูค้าหลากหลายแบบ 
ที่ว่ามาในโครงการนี้เรามองวา่ถ้าลกูค้า อยากจะได้โปรดักส์ที่ใหญข่ึ้นเราก็มีบ้าน
เด่ียวหรือวา่ถ้าหากลูกค้าซ้ือไม่ไหว ก็เปน็ทาวน์โฮมซ่ึงเป็นตลาดสไตล์เราโครงการศุ
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4.มีการตลาดประจำโครงการ
ชำนาญในแต่ละทำเล ถ้า
โครงการไหนขายได้ดีก็จะเริ่ม
สำรวจที่ดินในละแวกใกล้เคียง  

ภาลัยก็เลยออกมาเป็นมิกซ์โปรดักส์ มีทัง้ทาวน์โฮมบ้านเด่ียวบ้านแฝด  
 
คือถ้าทำเลไหนที่ เรามีโครงการเยอะอยูแ่ล้ว เรามีทีมกอ่สร้างเรามีทีมการตลาดที่
ชำนาญในทำเลนี้ อยู่แลว้ แลว้อัตราขายเนี่ยได้ส่วนใหญ่ที่ไปได้ดีเราก็จะรู้ว่าในโซน
นี้มีปริมาณอยู่เราก็จะหาที่ดินเพิ่มในละแวกนั้น ว่ามันจะเป็นลักษณะนี้คือซึ่งโซน
เนี่ยเราก็ได้ที่ดินมาค่อนข้างเยอะวินาททีี่มีที่ดินแถวนี้เยอะเดี๋ยวพบวา่ดีมานด์เยอะ
หรือว่า หรือว่าราคาถกู ทั้งสองอยา่งอ่ะ 

กลยุทธ์
ทางด้าน
การพัฒนา
ผลิตภัณฑ์ 

5.โลเคชั่น/ทำเล บ่งบอกต้นทุน
ที่ดินและบ่งบอกถึงกลุ่มลูกค้า 
ซ่ึงเป็นปัจจัยสำคัญในการ
กำหนดรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรม ที่ตอ้ง
สอดคล้องกับราคาขายและ
ต้นทุนการพัฒนาโครงการ  
 
6.การพิจารณา 
Segmentation  ขึ้นอยูก่ับ 
Accessibility และ Facilities 
รอบโครงการ  
 
7.การได้มาซ่ึงที่ดินเป็นปัจจัย
แรกในการกำหนดกลุ่มลูกคา้ 
และ รูปแบบทาง
สถาปัตยกรรม  

ผู้บริหารและซีอีโอเป็นสถาปนิกจึงมีส่วนร่วมในการตัดสินใจเรื่องการออกแบบทาง
สถาปัตยกรรมมาก 
 
กลยุทธก์ารตลาดที่มันส่งผลมาสู่เร่ืองพัฒนาผลิตภัณฑ์เนี่ยมันคือเร่ืองของ โลเคชั่น
ทำเล เพราะวา่โลเคชันเนี่ยจะบอกลูกคา้และเร่ืองของต้นทุนที่ดิน  
ต้นทุนที่ดินเนี้ยมันบอกอะไรได้หลายๆอย่างเพราะวา่ต้นทุนที่ดินเหนือมันเจอตน
พูดถึงเร่ือง Density การอยู่อาศัยของทำเลเนั้นๆ  อะไรอยา่งเง้ีย ที่ดินก็เลยเป็นตัว
ที่กำหนดรูปแบบสถาปัตย์ ซ่ึงเกี่ยวกับการตลาดยังไงเนี่ยก็คือ เวลาเรารู้ โปรดักส์ 
มันจะเป็นในลักษณะไหนเราก็จะเอามากำหนด เร่ืองราคาขายกับเรื่องต้นทุน 
เร่ืองการแอคเซสเข้าถึงโครงการต่างๆอยู่ติดถนนลากถนนหม่ซอยหรือว่าแฟซิลิตี้ใน
ส่วนใกล้เคียงลักษณะนี้ กจ็ะมากำหนดว่าโอเคกลยุทธ์ทางการตลาด จะเอาโปร
ดักส์อันไหนลง  
ขอบเขตของกลยุทธ์ทางการตลาดศุภาลยันี้เน่ียได้ที่ดินมาเราจะเอา แบบบ้านในลง 
อะไรอย่างนี้มากกวา่ครับ เอาโปรดักต์อะไรลงราคาเท่าไหร่เหมาะสมกับกลุ่มลูกค้า
หรือไม่ อันนี้ก็คือขอบเขตของการตลาดของที่นี่ 

ปัจจัยที่
ส่งผลต่อ
การ
ปรับเปลี่ยน
รูปแบบทาง
สถาปัตยกร
รม  

8.ทำเลที่เปลี่ยนแปลงไปส่งผล
ให้ต้องปรับเปลี่ยนรูปแบบ
สถาปัตยกรรม 

มันไม่ได้แบ่งเซกเมนต์เป็นปีว่าปีนี้จะปรบัอะไร คือมันเป็นเร่ืองของทำเลมากกวา่ 
คือทั้งสามโครงการเนี้ยโปรดักส์มันไม่เหมือนกัน เพราะว่าทำเลมันไม่เหมือนกัน  
โครงการแรกที่เลือกมากลุ่มลูกค้าค่อนขา้งกว้างเพราะว่าเกิดจากทำเล ไม่ได้ดีมาก
เหมือนจะอยู่ซอยค่อนขา้งลึก อาจจะมาจากเร่ืองราคาขายกอ่น เพราะรูว้่าโอเคโปร
ดักส์ที่ราคาไม่สูงมากต่อยูนิตเนี่ยมันก็จะมีโปรดักต์อยู่กลุ่มนึงที่ว่ามาตอบโจทยก์ับ
ราคานั้นๆ 
   

9.ทำเล สะท้อนกลุ่มลูกค้าที่
แตกต่างกันทำให้เกิดการ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรม   

การได้มาซ่ึงที่ดินเนี้ยเป็นปัจจัยหลกัของเดเวลอปเปอร์ คือเราแบบว่าเราไม่ได้
จะกำหนด โพซิชั่นนิ่งหรือกำหนดเซ็กเมนต์ก่อน คือบริษัทเราทำได้ทุกอยา่ง
ตั้งแต่ทำโฮมมันเด่ียวบ้านแฝดจนถึงคอนโดได้ที่ดินมาสักแปลงและก็ทำได้ทุก
อย่างมันกลายเป็นวา่พอเราได้ท่ีดินมาเนี่ยมันก็ที่ดินนั้นมันก็จะ สะทอ้นกลุ่ม
ของลูกค้าเองมันจะเป็นลักษณะนั้นการได้มาซ่ึงที่ดินของทั้งสองอันนี้มันก็อยู่
ในละแวกใกลก้ันแต่วา่ทำเลก็ไม่ได้แตกต่างกันมากเพราะว่ามันได้ที่ดินใน
ลักษณะที่มันทำเลใกล้ๆกันมันก็เลยกลายมาเป็นที่มาของโปรดักส์  
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10.การได้มาซ่ึงที่ดินราคาที่ดิน
และลักษณะแปลงที่ดิน ส่งผล
ต่อการกำหนดรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรม  

ราคาที่ดินมันก็สูงขึ้นทุกปี พอสูงขึ้นปุ๊บโปรดักส์มันก็ปรับไปบ้างนิดหน่วย เนื่องด้วย
ต้นทุนที่ดินด้วยเเล้วก็เร่ืองของ เชฟกายภาพของที่ดินด้วย ซ่ึงกลุ่มเป้าหมายใน
ทำเลเดิมนั้น มันไม่ได้ต่างกันมาก ก็เลยทำให้เกิดการเลือกโปรดักส์ใหม่ๆ ให้ยังคง
สอดคล้องกับกลุ่มเป้าหมาย  

11.กลุ่มลูกค้าเปลี่ยนไป มีผล
ต่อ การปรับรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรม 

โครงการศุภาลัย ไพรด์บางใหญ่ ได้ทำเลที่ดีขึ้นมาตรงเนี้ยเราก็มองว่าตัว Target 
เราก็มองเป็นคนรุ่นใหม่มากขึ้นเพราะมนัน่าจะต้องเป็นโปรดักส์อะไรใหม่ๆแล้ว คน
รุ่นใหม่มันน่าจะมาซ้ือเยอะขึ้น  GEN Z อะไรอย่างเง้ียก็เหมือนมกีำลังซ้ือบ้านมาก
ขึ้นเราก็เลยดีไซน์โดยออกตวัใหม่ๆ เป็นครั้งแรกของโซนี่เลยก็ขายดี 

12.ระบบการก่อสร้างเป็นแบบ
เสาคาน รองรับการต่อเติมบ้าน
ของผู้อาศัย 

เก้าสิบเปอร์เซ็นต์เป็นคอนเวนชั่นแนล คือระบบเสาคานธรรมดามีบา้นเรือน
ประมาณไม่ถึงสิบเปอร์เซ็นต์ที่เป็นพี่แคท พี่แคทนี้จะเป็นบา้น แบบไหนอ่ะ คือไม่มี
ในโครงพวกนี้คือจะเป็นโซนอื่นแลว้เราไม่ได้ใช้พิฆาตเท่าไหร่ เป็นผู้การก่ออิฐมวล
เบาคอนเวชั่นแนลเสาคานก่ออิฐมวลเบา เป็นระบบปกติทั่วไป เพราะพฤตกิรรมคน
ที่อยู่บ้านเด่ียวชอบตอ่เติมบ้าน  

13.การเปลี่ยนแปลงด้านราคา
มาจากต้นทุนการพัฒนาที่ดิน
และราคา 

ราคาก็จะรีเฟอร์มาจากคอร์ดการกอ่สร้างต้นทุนที่ดินค่าพัฒนาที่ดินการตลาด ก็
มาร์จิ้นอะไรท็อปกันมา 

14.การปรับเปลี่ยนจำนวน
พื้นที่ใช้สอยมาจากพฤติกรรม
คนที่เปลี่ยนแปลงไป 
 
15.การปรับเปลี่ยนขนาดพื้นที่
ใช้สอยมาจากต้นทุนของราคา
ที่ดินและกฎหมายบังคับขนาด
ที่ดินบ้านเด่ียว  

ฟังก์ชั่นและขนาดมันเปลีย่นไปเพราะวา่พฤติกรรมมคนมันเปลี่ยนก็รู้สึกวา่จะมี
ห้องน้ำเพิ่มขึ้นมา ส่วนปีล่าสุดเนี่ยจะสังเกตเห็นว่ามันมีขนาดเล็กลง ซึ่งหน้ากว้าง
ที่ดินในเร่ืองของต้นทุนที่ดินที่เป็นเปลี่ยนไปตามปีพ.ศ.เนี่ยค่าก่อสร้างมากขึ้นราคา
เปิดยูนิต ก็อาจจะสูงไปเลยต้องลดขนาด เพราะวา่ บา้นเด่ียวอาจจะถูกกฎหมาย
กำหนดที่ดินขั้นต่ำมันจะเป็นลดที่ดินก็ไม่ได้แล้ว 

16.ราคาขายไม่ตอบสนองต่อ
กลุ่มเป้าหมายจึงทำให้มกีาร
ปรับเปลี่ยนรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรมโดยการเพิ่ม
แบบบ้านใหม ่

พื้นที่ใช้สอยมันตีเป็นราคาได้ยกตวัอยา่งเช่นบ้านเด่ียวซะทีร้อยห้าสิบสองร้อยสอง
ร้อยห้าสิบสามร้อยมันก็จะมแีก้มของพืน้ที่ใช้สอยที่มันเพิ่มขึ้นทำให้ราคาแต่ละ
ตัวเนี่ยมันโดดกัน ซ่ึงมันก็เลยเป็นกลยุทธ์การกำหนดราคาของโครงการที่ให้มันมี
แก๊ปต่างกันเท่าไหร่ซึ่งในช่วงปีนี้เนี่ยโปรดักส์ของตัวนี้มัน อาจจะไม่ได้จบตอบ
โจทย์นค้าทั้งหมด มันอาจจะเกิดประมาณว่าโปรดักส์ตัวเลขขายดีเกินสองลดลงมา 
ขายไม่ดีลูกค้าเกิดมาซ้ือสองตัวแรก ก็เลยเหมือนกับแบบบา้นมันซ้ำกันเลยอาจจะ
ต้องหา ช่องวา่งในการพัฒนาแบบบ้านไป เพื่อที่จะเพิ่มราคา เพิ่มโปรดักต์เพื่อตอบ
รับกับลูกค้าลักษณะและเงินลูกค้ามากขึน้  
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17.การลดขนาดพื้นที่ใช้สอย
ส่งผลให้ราคาขายไม่สูงโดด
จนเกินไปและยังคงเหมาะสม
แก่กลุ่มเป้าหมาย  

การที่จะลดราคาได้เนี่ยก็ตอ้งลดที่ขนาดบ้านลดค่าก่อสร้าง มันก็จะแวลลีย์มาที่
พื้นที่ใช้สอยมันก็เลยเป็นโจทยอ์ันหนึ่งวา่โอเคเราก็ต้องทำบ้านในราคาเท่านี้พื้นที่ใช้
สอยลดลงมา มันก็จะเป็นในลักษณะรูปแบบ สถาปัตยกรรมนั้น มันก็เลยเป็น
แนวคิดการพัฒนาโปรดักส์ของศุภาลัย  

18.สาเหตุการปรับเปลี่ยนอื่น
ฟังก์ชั่นมาจาก Defect  

หนึ่งในสาเหตุการปรับเปลี่ยนการออกแบบบ้านเด่ียวเนี่ย ก็จะมีเร่ืองของฟังก์ชัน่
บางทีเปลี่ยนบางแค่ห้องน้ำเกิดจากการไปตรวจหน้าขณะเกิดจากดีเฟก็ที่เกิดขึ้น  

19.การปรับสไตส์การออกแบบ
ของศุภาลัยเกิดจากการแข่งขัน
ทางด้านการตลาด สือ่และ
ความคิดเห็นของลูกค้าทางตรง
ว่ารปูแบบศุภาลยัไม่ทันสมัย 

แต่ว่าในช่วงหลังๆเนี่ย มันอาจจะไม่ได้แล้วเพราะวา่การแข่งขันมันในเรื่องของสไตล์
หรืออะไรเนี่ย โรม่าปรับประสาท เหมือนกัน ก็คงเป็นเรื่องของการแข่งขันทางดา้น
การตลาดคือเรื่องสำคัญและก็ฟีดแบ็ค ทางด้านสื่อ ทำอย่างไรเมื่อนั่งในพันธงพนั
ทิปอะไรแล้วเป็นรียกป้า เราก็ เราก็รู้นะเราก็เป็นติ่งเราก็อ่านไปแล้วก็น้ำตาไหล ช้ำ
ใจ แต่วา่มันอาจจะเหมาะกับการทำงานในภาพใหญ่แบบนี้ แต่ก็พยายามผลักดนั 

ปัจจัย
ภายนอกที่
ส่งผลต่อ
การปรับ
รูปแบบทาง
สถาปัตยกร
รม 

20.สถานการณ์โควิดส่งผลต่อ
ตลาด Demand บ้านเด่ียว
มากขึ้น 
สถานการณ์ทางด้านสงคราม
รัสเซียและยูเครนส่งผลต่อเรื่อง
ต้นทุนการก่อสร้าง  

ว่า เร่ืองของปัจจัยด้านเศรษฐกิจที่เกิดขึน้ในช่วงโควิดเนี่ยมันกระทบคอนโด
มากกว่าหนกัเลยจะไม่ขายไม่ได้แต่กลับกันก็คือคนมันก็อยู่ในบ้านเด่ียวมากขึ้นจงึ
ไม่ได้กระทบตลาดบ้านเด่ียวมาก  
เร่ิมต้นทุนก่อสร้างช่วงโควิดก็ไม่ไดเป็นปัจจัยที่ม่งผลมากแต่ว่าจะมีตอนชว่งปี
สงครามยูเครนรัสเซียมากกวา่ ในช่วงการขนส่งอะไรที่มันมีปัญหา 

ข้อจำกัดใน
การ
ปรับเปลี่ยน
รูปแบบ
ทางส
ถาปัยกรรม  

21.การปรับรูปแบบ
สถาปัตยกรรมของศุภาลัยมี
ข้อจำกัดทางด้านการ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบมี
กระบวนการที่ใช้เวลานาน
เพราะต้องให้ผู้บริหารอนุมัติ  

ว่าพอมันเป็นภาพใหญ่ๆบริษัทใหญ่ๆหรือว่า อะไรเง้ียมันใช้เวลานานหนว่ยกวา่จะ
เปลี่ยนที่ รอบนี้จะมีเปลี่ยนไหมครับ น่าจะมีแนวโน้มวา่ผู้บริหารใหม่ๆเดียวก็
เหมือนกับ ม ีความคิดที่จะเร่ิมเปลี่ยน แล้วก็หวังว่าจะมีรูปแบบที่ทันสมยัมากขึน้ 
เราก็กำลังทดลองทำกันอยู่ ล้มและจะไม่ได้ปุ๊บปั๊บปุ๊บปั๊บนะ พ่อดว้ยสินค้าอย่างที่
บอกมันมีในชั้น วางตั้งแต่แปดร้อยห้าสบิถึงสามร้อยตารางเมตรเนี่ยก็ยังมีอยู่เยอะ  

กลยุทธ์
องค์กรสู่ก
ลุทธ์การ
พัฒนา
ผลิตภัณฑ์ 

22.กลยุทธ์มีการมาปรับใช้ใน
บ้านบ้างตามความจำเป็น เช่น 
Universal Design ไม่นำมาใช้
หมดเลยจะทำใหบ้รรยากาศใน
บ้านไม่น่าอยู่เหมอืน
โรงพยาบาล  
 
23.กลยุทธ์หลักจะสะท้อนมา
ในพื้นที่ส่วนกลางมากกวา่ตัว

บา้งกลยุทธ์เนีย่เราก็มีทำในบา้นแต่วา่มนัอาจจะไม่ได้เป็นโครงการที่ เราเลือกมา 
แต่ว่าโดย ถา้เป็นยูนิเวอร์แซลดีไซน์ที่อยู่ในบ้านเน่ีย พูดยากอ่ะอาจจะเป็นยูนิเวอร์
แซลดีไซน์ในส่วนกลางชั้นล่างอาจจะไม่ได้สะท้อนมาในบ้าน มันจะมกีารทำตามกล
ยุทธ์หลกับ้างแต่วา่กจ็ะมีเร่ืองของความจำเป็น เพราะว่าคโปรดักของเราอ้างกย็งั
เป็นบ้านซ่ึงเราเคยทดลอง ทำปานที่เป็นยูนิเวอร์แซลดีไซน์จัดจ้า มัน มันไม่ได้น่าอยู่
มากสำหรับ มันดูเหมือนโรงบาลไงชอบกลเราก็พยายามลดดีกรีตอนนั้นออกไปแต่ก็
ทำ เป็นคงกลาง เฉพาะของเขาเลยนะผูสู้งอายุไปอะไรไปส่วนในประเด็นให้ถ่ายที่
พูดถึงเร่ืองนิวนอร์มอลเนี่ย เราก็ทำเยอะในส่วนกลาง เพราะวา่ เพราะมันตอ้งซัพ
พอร์ตคนเยอะ 
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บ้านเพราะต้องรองรับคน
จำนวนมาก  

ผลด้าน
อัตราการ
ขาย 

24.เมื่อปรับเปลี่ยนรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรมแลว้ทำให้
โครงการใหม่ขายดีขึ้นจาก 
หลังต่อเดือนเป็น 6 หลังต่อ
เดือน  
25.การปรับเปลี่ยนทาง
สถาปัตยกรรมไม่ใช้ปัจจยัเดียว
สามารถวัดอัตราการขาย มัน
จะมีปัจจยัทางด้านการปรับ
ดอกเบี้ยที่ทำให้ลกูค้าชะลอ
ด้วย  

ในเรื่องของอัตราการขายเนีย่อาจจะดูไม่ได้ละเอียดขนาดนั้น  
อะไรบ้างใหญ่หกล้านสว่นสองโครงการที่เหลือเนี่ย ที่มันมิกเนี้ย บ้านเด่ียวมันก็
ไม่ได้เยอะมาก เดือนละแค่สองถึงสามหลัง 
ในเรื่องของผลการขายซ่ึงมันก็สะท้อนได้หลายรูปแบบ คำว่าขายดี ก็เรียกว่าไดร้ับ
ผลตอบรับที่ดีได้รับฟีดแบ็กที่ดีถามว่าดขีึ้นหรือเปล่ามันมันแล้วแต่ปัจจยัเป็นเรื่อง
ของราคาด้วยอะไรด้วย พูดถึงภาพที่ใหญ่กว่านั้นคือนอกจากปลายบางใหญ่จริงๆ
แล้วมีอีกหลายโครงการเที่ยวบา้นซีรีส์ใหม่เป็นลม เสียงตอบรับในเรื่องของดีไซน์
โอเคขึ้นมาก แต่ว่าราคาเดียว มันเป็นช่วงหลังวิกฤติของ ต้นทุน ไม่ใช่แค่ต้นทุน
ที่ดินและต้นทุนค่าก่อสร้างด้วย เร่ืองการขึ้นดอกเบี้ยของแบงค์ ทำไมทำให้ลูกค้า
เขาชะลอกันเยอะด้วยปัจจัยอื่นหลายๆอย่าง แตถ่้าถามเร่ืองทัศนคติแล้วก็ถือวา่ดี
แล้วเราตอบรับดี  

ผลด้าน
ทัศนคติ
ของลูกค้า  

26.ทัศนคติของลูกค้าต่อการ
ปรับเปลี่ยนรูปแบบดีขึ้นจาก
เดิมลูกค้าจะดูเรื่องราคา
มากกว่าหนา้ตาบา้น  

ทัศนคติของลูกบ้านเน้ืออันนี้ไม่ได้ดู ทำไมดังดังเลยในภาพรวมของบริษัท ชว่งปี
ก่อน ระยองสี่เค้าก็ พอโอเค เพราะ ต้องยอมรับว่าศุภาลัยไม่ได้ขายของแพงมากใน
เซ็กเมนต์ส่งตัวนี้ก็ลูกค้าเขารับรู้และยอมรับในเรื่องของรูปแบบระดับหนึ่งก็อาจจะ
เป็นในเร่ืองของ Cost อะไรอยา่งนี้มากกว่าหน้าตากวา่หน้าตาไม่ขี้เหร่ก็พอได้ 

ข้อเสนอแน
ะในการ
ปรับ
รูปแบบทาง
สถาปัตยกร
รม  

27.การปรับรูปแบบทาง
สถาปัตยกรรมมาจาก Pain 
point ลูกค้า และต้องมีการ
จำแนกประเภทลูกค้า เพื่อจะ
ได้รู้ความต้องการที่แตกต่างกัน
และนำมาพัฒนาผลิตภัณฑ์
ต่อไป    

เราก็รู้แล้ววา่เร่ืองสถาปัตยกรรมเป็น Pain point ของเราเราก็พยายามจะปรับอะ่ 
Façade กับอะไรมากขึ้นอันนี้เราก็ได้รับฟีดแบ็กที่ดีขึ้นลูกค้าก็ค่อนขา้งชอบขึ้นกบั
เร่ืองรูปแบบสถาปัตยกรรม ซ่ึงในการถามลูกค้ากันที่ซ้ือกับที่ไม่ซ้ือก็ต่างกันอีกมนั มี
หลายแง่มุม สมมุตวิ่าถา้ซ้ือแล้วก่อนซื้อเขาก็ต้องโอเคระดับนึงแต่วา่ถ้าหลังส่ือเจอ
ดีเฟคน้ำรั่วท่อประปาแตก ไม่รู้วา่มันยังจะสวยเหมอืนเดิมรึเปล่านะเอาจริงๆนะ
หน้าตาบา้นๆเหมือนเดินมาแลกอาจจะไม่สวยแลว้ก็ได้ 

28.รูปแบบทางสถาปัตยกรรม
ของบริษัทอสังหาริมทรัพย์
ขนาดใหญ่จะมีบา้นกลางในชั้น

คือเดิมปีเนี่ยเราทำบ้านซีรีส์ใหม่กันมาดว้ย จริงๆไม่ค่อยได้เปรียบกันบ่อยๆเพราะ
มันเปลี่ยนที่ปุ๊บเนี่ยเราก็มารี่โปรดักส์วา่แต่ละช่องว่างแต่ละเซ็กเมนต์เนี่ยมันมีตวั
ไหนที่ก้าวกระโดดไปหรือไม่ เราก็มารี่โปรดักส์ก็เป็นเหตุผล ที่มันเกิดสิ่งพวกนี้ขึน้



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 133 

วางแล้วนำมาเลือกใช้ลงใน
แปลงที่ดินที่มีลักษณะแตกต่าง
กัน 
 
29.สถาปนิกมีหน้าที่ใน
คัดเลือกแบบบ้านรวมทั้งปรับ
แบบบ้านใหอ้ยู่บนแปลงที่ดิน
นั้นและสอดคล้องกับราคาขาย 
 
30.การมีรูปแบบบ้านกลางเพื่อ
ง่ายในการบริหารจัดการเพราะ
มีโครงการอยู่เยอะและมีทัว่
ประเทศ 

มาแล้วพอเรามีโปรดักต์ในชั้นวาง ที่มันโอเคตอบเราพอย่างเท่าๆกันในเรื่องของ
ราคาแล้วเนี่ยเราก็ไปหย่อนในโครงการนั้นๆคือเราจะมีโปรดักส์ในชั้นวางก่อนพีก่็จะ
เป็นหลายแบบ ตัวอาร์คิเทคก็ดูพ่อได้ที่ดินมาเนี่ยเราก็ดูๆแล้วก็เลือกลง กจ็ะแบบว่า
บริหารจัดการได้ง่ายกวา่ มันก็เหมาะกบับริษัทที่มีโครงการเยอะๆสี่สิบหา้สิบ
โครงการ มีจังหวะยี่สิบกว่าจังหวัดกอ็าจจะต้องใช้วิธีนี้ 
ถึงวิธีโอเปอเรชั่นของบริษัทเราเลยว่า วา่เรามีโครงการเยอะ มจีำนวนจังหวัดเยอะ
การที่จะดูแลให้ทกุจังหวัดเนีย่มันก็เลยจำเป็นที่จะต้องเป็นลักษณะ แบบบา้นกลาง 
ต้องเข้าไปใช้ซ้ำ อันนี้เป็นโมเดลของเรา แต่ว่าถา้เป็นแสนสิริเนี่ยจำนวนโครงการ
เข้าใจได้เยอะมากเขาอาจจะสามารถออกแบบเป็นคอสตอม  

 
คำหลัก  กลุ่มคำ บันทึกข้อความ 

สถาปนิกอาวโุสฝ่ายสร้างสรรค์ผลิตภัณฑ์  บริษัท ศุภาลัย จำกัด (มหาชน) (คุณกร
ชนก จูฑะวิภาต )  

กลยุทธก์าร
พัฒนา
ผลิตภัณฑ์ 
และกลยุทธ์
ทางด้าน
การตลาด  

1.การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้าน
ของศุภาลัยมีการปรับให้
สอดคล้องกับรูปที่ดิน  
 
 
2.ในช่วงก่อนโควิดศุภาลยัมีการ
พัฒนาแบบบา้นมาตรฐาน แต่
เนื่องจากมีการปรับเปลีย่น
กลุ่มเป้าหมายศุภาลยัมีการ
ปรับเปลี่ยนด้าน Function ให้
สอดคล้องกับกลุ่มลูกค้ามากขึ้น 
 
 
3.ยังคงเน้นกลยุทธ์แบบบ้านเดิม
แต่ปรับเปลี่ยนด้านจุดขายทาง
พื้นที่ใช้สอยให้มีความแตกต่าง
กันมากขึ้น  
 
 
4.เดิมการออกแบบบ้านศุภาลัย
จะมีลักษณะเป็นแบบ Open 
plan แต่เมื่อเปลี่ยนกลุ่มลูกค้า
เป็น GenZ ทำให้มีการเพิ่ม

ฟังก์ชั่นเปลี่ยนขึ้นอยู่กับการวางผังของโครงการนั้นๆ ซ่ึงเราก็จะรู้ระยะและคณะ
ที่ดิน บางทีคือถ้าเราเล่าแบบนอกเหนอืจากโครงการนี้นะครับถา้ที่ดินนั้นเป็นซึ่ง
ก๋วยเต๋ียวเนี่ยก็จะเกิดมาที่ค่อนข้างลึกมนัก็ต้องดีใจบ้าง ที่มันเป็นบ้านแฝด แล้วก็
ต้องลงในพอร์ตที่ดินที่มันรำลึกที่มันต้องดูที่มันถูกกำหนดมาแลว้ 
 
สำหรับปัจจยัในการปรับเปลีย่น บริษัทเราทำมานานแล้วเนี่ยก็จะมีบา้นที่
มาตรฐานแล้วก็เป็นบา้นที่มีสไตล์คอนเทมโพราดีเราก็เลยมองตลาดว่าจริงๆตลาด
ทุกวันนี้ทำแบบถา้เราจะเติบโตไปในทางธุรกิจที่มันดีจะเร่ิมออกมามากขึ้น อดเราก็
ควรที่จะรับหน้าตาบ้านๆให้มันทันสมยัอีกด้วยให้มันตอบรับกบัคนรุ่นใหม่ที่จะมา
ซ้ือมันก็ต้องหากลุ่มลูกค้าที่มั่นวัยรุ่นมากขึ้นหรือวา่คนเจนวายที่เขาอยากไปซื้อ
บ้านเราก็เหมือนกลุ่มลูกค้าเราเนี่ยก็มันมีการทำงานวจิัยเนอะที่บอกว่าเป็นกลุ่มคน
เจนเอ็กซ์อะไรเง้ียเหมือนเรา แหม่ กำลังจะมาดึงกลุ่มลูกค้าที่มันมีฟังก์ชั่น
เหมาะสมกับเค้ามากขึ้น 
 
เราเป็นบ้านที่ลึกเนอะใช่ความกวา้งที่สิบสองจุดห้าเนี่ยก็คือแป้นหนิงเนี่ยมันจะ

แบ่งออกเป็น สามส่วนในเรื่องของฟอร์แปลนเนี่ยมันค่อนข้างใกล้เคียงกันแต่วา่มนั

จะมีจุดขายต่างกันในแต่ละแบบบา้น อย่างเช่นไหนแต่บ้านลดานี้ครับ ก็คืออดา

เนี่ยจะไม่ ห้องนั่งเล่นสอบถ้าลองสังเกตแต่ว่าเราทำให้ความสัมพันธ์เพราะนอนด่า 

ไม่ใช่อ้างเนี่ยเรายังมีการซัพพอร์ตผู้สูงอายุอยู่แต่วา่ในชั้นสองเราก็จะลดในส่วน

ของห้องนั่งเล่นเดวีส์ชัดส่งออกไปแต่ว่าถ้าพอดูตัวเบอร์สองเนี่ยหรือบ้านศุภรุจรสิ

เนี่ยชั้นหนาและมีความใกล้เคียงกัน แต่เราจะไปเข้าข้างเล่นที่ฉันจบ ซ่ึงในส่วนนี้

ครับเรามองอนาคตว่าถ้าสมมุตวิ่าเขาเปน็ครอบครัวขยายเนี่ยตัวทั้งพื้นที่เนี่ยมัน
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จุดเด่นด้านพื้นที่ใช้สอยเพิ่มขึ้น  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.การปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านศุ
ภาลัยใช้เวลานานแต่ได้มีการ
ปรับการดำเนินการและจะมกีาร
ปรับเปลี่ยนแบบบา้นที่มากขึ้น
อีกในอนาคต  

สามารถขยายแล้วกก็ั้นห้องได้เพิ่มขึ้น ทีเ่ป็นส่วนนั่งเล่นด้วย แล้วในฟังพระหรือดี

เนี่ย ตัวกระดิ่งชั้นล่างเนี่ยกย็ังคงซัพพอร์ตผู้สูงอายุอยูแ่ต่ว่ามกีารบิด ตามบนๆจาก

ที่เป็นห้องนอนห้องเดี่ยวหมด ก็คือเหมอืนเราเปลี่ยนห้องนั่งเล่นให้มาอยู่เป็นหม้อ

ต้มแล้วก็กินกลืนที่ของห้องนอนหนึ่ง แทน ให้มันมีจุดขายมากยิ่งขึ้นในแต่ละแบบ

ที่ลูกค้ามาความตอ้งการเขาอาจจะไม่เหมือนกัน 

อันนี้คือสิ่งที่จะพัฒนาต่อในส่วนของแพลนนิ่งเนี่ยคิดว่า บ้านเรา ค่อนข้างจะเปน็
วะโอเพ่นแปลนและก็เป็นฟังก์ชั่นที่ค่อนข้างที่จะรองรับกับคนหลายกลุ่มอยู่แลว้ก็
อยากจะเติมฟังก์ชั่นพิเศษ ในส่วนของแบรนด์นิ่งเพิ่มเติม เราอยากเร่ิมมีฟังก์ชั่น 
จุดพิเศษในทุกๆแบบบา้นที่มันเพิ่มขึ้นมากกว่าเดิมเพื่อตอบสนองกับลูกค้ากลุ่ม
ใหม่ๆที่จะเกิดขึ้นเจนวายเจนแซดไรเนี่ย 
 
ด้วยความที่ฝั่งของศุภาลัยเนี่ยเป็นแบบสถาปนิกรจาที่เข้าใจงานกอ่สร้างมากๆใน
แบบของเราเนี่ย เหมอืนเรา จะเอาคอนเสิร์ตในเร่ืองของการก่อสร้างด้วยทีแ่บบ
เสาคานธีมันจะต้องลงสแตนที่มันก่อสรา้งได้ง่ายเนี่ยสแตนที่มันไม่ต้องกว้างมาก
เกินไปที่มันเปลืองโครงสร้างเหมือนเราคิดในภาพรวมที่เป็นต้นทุนมากๆด้วย มนั
ต้องตัดในส่วนทีแบบว่าดีไซน์จากจะเอาหรือว่าภูมิเฟยสิ้นเปลืองออกไป แตว่่าสิง่ที่ 
พวกที่อยากให้มันเป็นเนี่ยพีก่็อยากได้ความฟุ่มเฟือย 
 

แบบบ้านใหม่ที่เกิดขึ้นมาเนี่ยที่มีเกิดเปลีย่นบ้านใหม่ขึ้นมาจริงๆมันใช้เวลา เป็นปี

ฮ้าฟ คือต้องรวมตัวเฟซนั่นแหละทั้งหมดตั้งแต่ออกแบบทำแบบก่อสร้างออกแบบ

โครงสร้างมันใช้เวลาในการคลอดออกมาซ่ึงมันใช้เวลาแบบมากๆ กว่าที่เราจะสูก้ัน

ได้สู่กันตลาดสู้กับการตลาดจะไม่ติดอะไรอาจจะเป็นทีแ่บบนายด้วย จีนเนีย่

นโยบายในฝ่ังทีมออกแบบเนี่ยคือเราไมค่วรที่จะรอคลอดมาเท่ียวเยอะละต่อไปเรา

ควร จะปรับปลอ่ยไปทีละนิดทีละนิดละ ปล่อยเป็นแบบสี่บ้านเด่ียวเด่ียวแทนเรา

จะไม่ปล่อยเป็นอัลบั้มแล้ว 
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ภาคผนวก ค 

ภาคผนวก ค : ตารางแสดงขนาดเฉลี่ยพ้ืนที่ใช้สอยแบบบ้านเล็ก กลางและใหญ่ ใน (AP)  
1. ขนาดพื้นที่ใช้สอยรวม (ตร.ม.)  2.ที่จอดรถ (ตร.ม.)   3.ส่วนนั่งเล่น (ตร.ม.)  4.ส่วนนั่งเล่น 2 (ตร.ม.)    5. ส่วนอาหาร (ตร.ม.)   6.ส่วนประกอบอาหาร (ตร.ม.)   
7.ส่วนบันได (ตร.ม.)  8. ห้องน้ำล่าง(ตร.ม.)   9.ห้องน้ำในห้องนอน 2 (ตร.ม.)   10.ห้องน้ำในห้องนอน 3 (ตร.ม.)  11. ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่  (ตร.ม.)  12. ส่วน
เก็บของ (ตร.ม.)   13.ห้องนอนผู้สูงอายุ  (ตร.ม.)  14.ห้องน้ำในห้องนอนผู้สูงอายุ (ตร.ม.)   15.ห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.)   16. ห้องนอนสอง (ตร.ม.)   17.ห้องนอน
สาม (ตร.ม.)   
 

 

ช่วงปีก่อนและ
หลัง 
โควิด 

แบบ
บ้าน 

ขนาดพื้นท่ีใช้สอยประเภทต่างๆ (ตารางเมตร) 

ขนาด
แบบบ้าน 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 
1
2 

13 14 15 16 17 

แบบ
บา้นเล็ก 

 
 
 
  

ก่อน 

A1 164 - 24.2 - - 6.6 - 4.1 3.8 - 3.7 - 10 - 18.8 13.8 12.2 

A2 173 - 25.2 - - 8 - 3.3 3.5 - 3.5 - 10 - 17.6 11 10 

หลัง A2 173 - 25.2 - - 8 - 3.3 3.5 - 3.5 - 10 - 17.6 11 10 

ขนาดเฉลี่ย(ก่อน)  168.5  - 0 0 7.3 0 3.7 3.65 0 3.6 0 10 0 18.2 12.4 11.1 

ขนาดเฉลี่ย(หลัง)  173  - 0 0 8 0 3.3 3.5 0 3.5 0 10 0 17.6 11 10 

อัตราการปรับเปลี่ยน  3%  - - - 
10
% 

- 
-

11
% 

-4% - -3% - 0% - -3% 
-

11
% 

-
10
% 

แบบบ้าน
กลาง 

ก่อน 

B1 175 - 32.5 - - 5.4 - 3.2 5.1 - 5.3 - 11 - 17 11 10.7 

B2 175 - 38 - - 7.1 - 2.9 4.3 - 4.3 -  - 20 11 10.4 

 C1 190 - 28.6 - - 4.3 - 3.1 3.1 - 3.1 - 8 - 17.7 12.2 8.9 

 C1.5 225 - 33 - - 4.4 - 3.3 3.3 3.2 5 - 9.8 - 20.6 13.7 10.3 

 C2 190 - 31 - - 7  3 4.3 4.2 4.2  10 3.3 17 13 10 

 หลัง B2 175 - 38 - - 7.1  2.9 4.3  4.3    20 11 10.4 

  B3 193 - 48 - - 9.4  3.9 4.5  4.5    28 14 13.6 
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  C3 210 - 45.2 - - 12  3.1 5.2 5.1 6.4  13 4.4 29.6 20.9 17.4 

 ขนาดเฉลี่ย
(ก่อน) 

 191 - 32.62 - - 
5.6
4 

 3.1 4.02 1.48 4.38  7.76  18.46 
12.1

8 
10.0

6 

 ขนาดเฉลี่ย
(หลัง) 

 192.66
6667 

- 
43.733
3333 

- - 9.5  3.3 
4.6666
6667 

1.7 
5.0666
6667 

 4.3333
3333 

 25.866
6667 

15.3 13.8 

 อัตราการ
ปรับเปลี่ยน 

 1% - 34% - - 
68
% 

 6% 16% 
15
% 

16%  -44%  40% 
26
% 

37
% 

LA
RG

E 

ก่อน D1 227 - 37 - - 6.4  2.8 4.2 4.2 4.6  9.8 3.9 20 9.9 9.9 

 

หลัง 

D1 227 - 37 - - 6.4  2.8 4.2 4.2 4.6  9.8 3.9 20 9.9 9.9 

 D2 252 - 45 - - 8.5  3.2 4.2 4.2 5.1  11.8 4.5 29.4 12.4 11.8 

 E1 255 - 37 21  8  3.4 4.2 4.2 7.1  13.6 3.9 28 12.5 10.7 

 E2 274 - 41 21  11  3.6 4.6 4.6 10  13.3 4.4 30 16.7 12.4 

 ขนาดเฉลี่ย
(ก่อน) 

 227  37   6.4  2.8 4.2 4.2 4.6  9.8 3.9 20 9.9 9.9 

 ขนาดเฉลี่ย
(หลัง) 

 252  40 
10
.5 

 8.4
75 

 3.25 4.3 4.3 6.7  12.125 
4.1
75 

26.85 
12.8
75 

11.2 

 อัตราการ
ปรับเปลี่ยน 

 11%  8%   32
% 

 16
% 

2% 2% 46%  24% 7% 34% 
30
% 

13
% 

 ขนาดพื้นท่ีใช้สอยเฉลี่ย
รวมก่อนโควิด  

189.87
5 

 31.187
5 

  6.1
5 

 3.21
25 

3.95 1.45 4.2125  8.575  18.587
5 

11.9
5 

10.3 

 ขนาดพื้นท่ีใช้สอยรวม 
หลังโควิด  

219.87
5 

 39.55 
5.
25 

 8.8  3.27
5 

4.3375 
2.78
75 

5.6875  8.9375  25.325 
13.5

5 
12.0
25 
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ภาคผนวก ค : ตารางแสดงขนาดเฉลี่ยพื้นท่ีใช้สอยแบบบ้านเล็ก กลางและใหญ่ ใน (SC)  

1. ขนาดพื้นที่ใช้สอยรวม (ตร.ม.)  2.ที่จอดรถ (ตร.ม.)   3.ส่วนนั่งเล่น (ตร.ม.)  4.ส่วนนั่งเล่น 2 (ตร.ม.)    5. ส่วนอาหาร (ตร.ม.)   6.ส่วนประกอบอาหาร (ตร.ม.)   
7.ส่วนบันได (ตร.ม.)  8. ห้องน้ำล่าง(ตร.ม.)   9.ห้องน้ำในห้องนอน 2 (ตร.ม.)   10.ห้องน้ำในห้องนอน 3 (ตร.ม.)  11. ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่  (ตร.ม.)  12. ส่วน
เก็บของ (ตร.ม.)   13.ห้องนอนผู้สูงอายุ  (ตร.ม.)  14.ห้องน้ำในห้องนอนผู้สูงอายุ (ตร.ม.)   15.ห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.)   16. ห้องนอนสอง (ตร.ม.)   17.ห้องนอน
สาม (ตร.ม.)   

 

ช่วงปีก่อนและ
หลัง 
โควิด 

ขนาดพื้นที่ใช้สอยประเภทต่างๆ (ตารางเมตร)  

ขนาด
แบบ
บ้าน 

รูป
แบ
บ 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 
1
2 

13 
1
4 

15 16 17  

M 

ก่อน 

H0 177 
N/
A 

29   6.1  3.9 3.5  4.5    15.7 10 8.3  

 H1 173 
N/
A 

28   5.9  3.6 3.2  4.3    15.3 9.7 7.6  

 H2
.1 

225 
N/
A 

26.2   15.5  3.8 3.7 3.6 4  8.4  18.2 15.3 11  

 H2
.2 

241 
N/
A 

23   13.8  2.4 3.7 4 5.2  6.1  21 16.8 9.8  

 H2
.3 

288 
N/
A 

32 13.8  20.8  2.6 3.7 4 5.2  8.6  20.8 16.6 9.7  

 

หลัง 

H1 173 
N/
A 

28   5.9  3.6 3.2  4.3    15.3 9.7 7.6  

 H2
.1 

225 
N/
A 

26.2   15.5  3.8 3.7 3.6 4  8.4  18.2 15.3 11  

 ขนาดเฉลี่ย
(ก่อน) 

 220.8  27.64 2.76  12.42  3.26 3.56 2.32 4.64  4.62  18.2 13.68 9.28  

 ขนาดเฉลี่ย
(หลัง) 

 199  27.1 0  10.7  3.7 3.45 1.8 4.15  4.2  16.75 12.5 9.3  

 อัตราการ
ปรับเปลี่ยน 

 -10%  -2% 
-

100
% 

 -14%  13% -3% -22% -11%  -9%  -8% -9% 0%  

L 

ก่อน 

J1 194  31 10.2  6.3  3.6 3.7  3.8  7.2  13.2 8.9   

 J2 190  31 10.6  7.6  3.9 4  4  8.9  14.6 9.7   

 K1 272  47 15  7.8  4.5 4.5 4.2 4.3  7.8  33 14.9 10.9  
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 K2 197  37 10.5  7.5  3.7 3.9  4.1  8.7  19 13.2 9.2  

 

หลัง 

J2 190  31 10.6  7.6  3.9 4  4  8.9  20 14.6 9.7  

 J3.
1 

190  34   7.2  3.8 5  5    19.7 13.1 12.5  

 J3.
2 

190  25   5.5  3.7 3.7  4.2  9.5  23.5 9.5 8.2  

 K2 197  37 10.5  7.5  3.7 3.9  4.1  8.7  19 13.2 9.2  

 K3 314  42 10.6  8.9  4.3 4.7 3.6 6.3  17.4  30.4 17.8 15.2  

 K4
.1 

242  37.4 11.4  6.4  3.9 3.9  3.9  7  27.2 14 9.3  

 K4
.2 

296  32 15.6  7  4 3.2 3.7 7  10  28.8 15.8 11.3  

 ขนาดเฉลี่ย
(ก่อน) 

 213.2
5 

 36.5 
11.57

5 
 7.3  3.925 4.025 1.05 4.05  8.15  19.95 

11.67
5 

5.025  

 ขนาดเฉลี่ย
(หลัง) 

 
231.2
8571
43 

 
34.05
7142
86 

8.385
7142
86 

 
7.157
1428
57 

 3.9 
4.057
1428
57 

1.042
8571
43 

4.928
5714
29 

 
8.785
7142
86 

 
24.08
5714
29 

14 
10.77
1428
57 

 

 อัตราการ
ปรับเปลี่ยน 

 8%  -7% -28%  -2%  -1% 1% -1% 22%  8%  21% 20% 114%  

 
ขนาดพื้นท่ีใช้
สอยเฉลี่ยรวม

ก่อนโควิด 

 
217.4
4444
44 

0 
31.57
7777
78 

6.677
7777
78 

 
10.14
4444
44 

 
3.555
5555
56 

3.766
6666
67 

1.755
5555
56 

4.377
7777
78 

 
6.188
8888
89 

 
18.97
7777
78 

12.78
8888
89 

7.388
8888
89 

 

 
ขนาดพื้นท่ีใช้

สอยรวมหลังโค
วิด 

 
224.1
1111
11 

0 
32.51
1111
11 

6.522
2222
22 

 
7.944
4444
44 

 
3.855
5555
56 

3.922
2222
22 

1.211
1111
11 

4.755
5555
56 

 
7.766
6666
67 

 
22.45
5555
56 

13.66
6666
67 

10.44
4444
44 

 

 อัตราการ
ปรับเปลี่ยน 

 3% 
#D
IV/
0! 

3% -2%  -22%  8% 4% -31% 9%  25%  18% 7% 41%  
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ภาคผนวก ค : ตารางแสดงขนาดเฉลี่ยพื้นท่ีใช้สอยแบบบ้านเล็ก กลางและใหญ่ ใน (SIRI)  
1. ขนาดพื้นที่ใช้สอยรวม (ตร.ม.)  2.ที่จอดรถ (ตร.ม.)   3.ส่วนนั่งเล่น (ตร.ม.)  4.ส่วนนั่งเล่น 2 (ตร.ม.)    5. ส่วนอาหาร (ตร.ม.)   6.ส่วนประกอบอาหาร (ตร.ม.)   
7.ส่วนบันได (ตร.ม.)  8. ห้องน้ำล่าง(ตร.ม.)   9.ห้องน้ำในห้องนอน 2 (ตร.ม.)   10.ห้องน้ำในห้องนอน 3 (ตร.ม.)  11. ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่  (ตร.ม.)  12. ส่วน
เก็บของ (ตร.ม.)   13.ห้องนอนผู้สูงอายุ  (ตร.ม.)  14.ห้องน้ำในห้องนอนผู้สูงอายุ (ตร.ม.)   15.ห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.)   16. ห้องนอนสอง (ตร.ม.)   17.ห้องนอน
สาม (ตร.ม.)   

 
 

ช่วงก่อนและหลัง 
โควิด 

ขนาดพื้นที่ใช้สอยประเภทต่างๆ (ตารางเมตร) 

ขนาด
แบบ
บ้าน 

แบบ
บ้าน 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 
1
0 

11 12 13 
1
4 

15 16 17 

S 

ก่อน 

M1.
1 

138  25   5.6  3.4 4    10  21.3 9.5 8.7 

 M1.
2 

153  25   10.3  3.4 4    10  21.3 9.5 8.7 

 

หลัง 

N1.1 151  30   10  4.6     6.4  20 11.5 10 

 N1.2 180  31 8.3  6  3.6 2.8  3.5  11  20 13 11 

 O1.
1 

134  31    3.1 3.5       17 10 8 

 O1.
2 

152  35    5 3.4 3.6      17.6 14 10 

 N(1.
1)2 

145  26.9   6.6  3.8 3.7  4  7.5  20 11.5 10 

 N(1.
1)3 

161  28   12  5 3.7  4  14  20 11.5 10 

 N(1.
1)4 

161  28   12  5 3.7  4  14  20 11.5 10 

 ขนาดเฉลี่ย(ก่อน)  145.
5 

 25 0  7.95 0 3.4 4  0  10  21.3 9.5 8.7 

 ขนาดเฉลี่ย(หลัง)  154.
8571 

 29.9
8571 

1.18
5714 

 6.65
7143 

1.15
7143 

4.12
8571 

2.5  2.21
4286 

 7.55
7143 

 19.2
2857 

11.8
5714 

9.85
7143 

 อัตราการปรับเปลี่ยน  6%  20%   -16%  21% -38%    -24%  -10% 25% 13% 

M ก่อน 
M1.
3 

170  25 15  10.3  3.4 3.8  3.5  10  23 10.8 8.5 

 หลัง 
O1.
3 

177  29    3.2 3.2 3.1   10.
5 

  13.4 12.4  

 ขนาดเฉลี่ย(ก่อน)  170  25 15  10.3  3.4 3.8  3.5  10  23 10.8 8.5 
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 ขนาดเฉลี่ย(หลัง)  177  29    3.2 3.2 3.1   10.
5 

  13.4 12.4  

 อัตราการปรับเปลี่ยน  4%  16% 
-

100
% 

 
-

100
% 

 -6% -18%  
-

100
% 

 
-

100
% 

 -42% 15% 
-

100
% 

 ขนาดพื้นท่ีใช้สอย
เฉลี่ยรวมก่อนโควิด 

 153.
6667 

0 25 5  8.73
3333 

0 3.4 
3.93
3333 

 1.16
6667 

0 10  21.8
6667 

9.93
3333 

8.63
3333 

 ขนาดพื้นท่ีใช้สอย
รวมหลังโควิด 

 157.
625 

0 
29.8
625 

1.03
75 

 5.82
5 

1.41
25 

4.01
25 

2.57
5 

 1.93
75 

1.3
125 

6.61
25 

 18.5 
11.9
25 

8.62
5 

 อัตราการปรับเปลี่ยน  3%  19% -79%  -33%  18% -35%  66%  -34%  -15% 20% 0% 
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ภาคผนวก ค : ตารางแสดงขนาดเฉลี่ยพื้นท่ีใช้สอยแบบบ้านเล็ก กลางและใหญ่ ใน (SPALI)  
1. ขนาดพื้นที่ใช้สอยรวม (ตร.ม.)  2.ที่จอดรถ (ตร.ม.)   3.ส่วนนั่งเล่น (ตร.ม.)  4.ส่วนนั่งเล่น 2 (ตร.ม.)    5. ส่วนอาหาร (ตร.ม.)   6.ส่วนประกอบอาหาร (ตร.ม.)   
7.ส่วนบันได (ตร.ม.)  8. ห้องน้ำล่าง(ตร.ม.)   9.ห้องน้ำในห้องนอน 2 (ตร.ม.)   10.ห้องน้ำในห้องนอน 3 (ตร.ม.)  11. ห้องน้ำในห้องนอนใหญ่  (ตร.ม.)  12. ส่วน
เก็บของ (ตร.ม.)   13.ห้องนอนผู้สูงอายุ  (ตร.ม.)  14.ห้องน้ำในห้องนอนผู้สูงอายุ (ตร.ม.)   15.ห้องนอนใหญ่ (ตร.ม.)   16. ห้องนอนสอง (ตร.ม.)   17.ห้องนอน
สาม (ตร.ม.)   

 
 

 ช่วงก่อนและหลัง 
โควิด 

แบ
บ
บ้า
น 

ขนาดพื้นที่ใช้สอยประเภทต่างๆ (ตารางเมตร) 

ขนาด
แบบ
บ้าน  

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 
1
4 

15 16 17 

S ก่อน 

P1 150   31.6   

 

8.1
6 

  4 
3.
2 

  
4.
4 

      20.4 
14
.6 

9.8 

  

หลัง  

P1 150   31.6   

 

8.1
6 

  4 
3.
2 

  
4.
4 

      20.4 
14
.6 

9.8 

  
P2 153   33   

 

9   3.8 
4.
2 

  
5.
4 

  
  

  22.6 15 11 

  ขนาดเฉลี่ย(ก่อน) 

  150 0 31.6 0 

0 

8.1
6 

0 4 
3.
2 

0 
4.
4 

0 

0 

0 20.4 
14
.6 

9.8 

  ขนาดเฉลี่ย(หลัง)  

  151.5   32.3   

 

8.58   3.9 
3.
7 

  
4.
9 

      21.5 
14
.8 

10.4 

  อัตราการปรับเปลี่ยน 

  1%   2%   

 

5%   -3% 
16
% 

  
11
% 

      5% 
1
% 

6% 

M ก่อน  

Q
1 

175   34 

   

  10.5   
4.
6 

3.
7 

5.
1 

  12.3 

  

25 
12
.2 

10.7 

  หลัง 

Q
2.
1 

162   28 

   

  8.8   
3.
4 

3.
9 

3.
7 

2.8 10.8 

  

23.6 
12
.7 

11 

    

Q
2.
2 

178   30 

   

  10.5   4 
3.
8 

5.
1 

2.8 12.6 

  

27.5 11 10.5 

    

Q
2.
3 

190 

  

30 

   

  10   4 
3.
7 

3.
5 

3.6 13 

  

21 
11
.7 

10.8 

  ขนาดเฉลี่ย(ก่อน)   175 0 34 0 0 0 10.5 0 
4.
6 

3.
7 

5.
1 0 12.3 0 25 

12
.2 10.7 

  ขนาดเฉลี่ย(หลัง)    
176.66

6667 0 
29.333

3333    0 
9.7666

6667 0 
3.
8 

3.
8 

4.
1 

3.0666
6667 

12.133
3333   

24.033
3333 

11
.8 

10.766
6667 

  อัตราการปรับเปลี่ยน   

1%   -14%   

 

#DI
V/0! 

-7% 
#DI
V/0! 

-
17
% 

3
% 

-
20
% 

#DIV/0
! 

-1%   -4% 
-
3
% 

1% 
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ขนาดพื้นท่ีใช้สอย
เฉลี่ยรวมก่อนโควิด    162.5 0 32.8    4.08 5.25 2 

3.
9 

1.
85 

4.
75 0 6.15   22.7 

13
.4 10.25 

 

ขนาดพื้นท่ีใช้สอย
รวมหลังโควิด    166.6 0 30.52    

3.43
2 5.86 1.56 

3.
76 

2.
28 

4.
42 1.84 7.28   23.02 13 10.62 

 อัตราการปรับเปลี่ยน   

3%   -7%   

 

-
16
% 

12% 
-

22
% 

-
4
% 

23
% 

-
7
% 

  18%   1% 
-
3
% 

4% 
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ภาคผนวก ง 

ภาคผนวก ง : รายชื่อโครงการที่เปิดขายในทำเลนนทบรุีและปทุมธานี ในปี 2559-2565 ของ 4 บริษัท 
2559 

2559 AP เซนโทร เวสต์เกต บางบัวทอง บ้านเด่ียว 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2559 AP เซนโทร เวสต์เกต บางบัวทอง บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2559 AP เซนโทร เวสต์เกต บางบัวทอง บ้านแฝด 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2559 AP เซนโทร ราชพฤกษ์ บางใหญ่ บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2559 AP เซนโทร ราชพฤกษ์ บางใหญ่ บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2559 AP เซนโทร ปิ่นเกล้า - วงแหวน บางใหญ่ บ้านเด่ียว 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2559 AP เดอะ ซิต้ี บางใหญ่ บางใหญ่ บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2559 SC เวนิว รามา 5 เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2559 SC เวนิว รามา 5 เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2559 SC เวนิว รามา 5 เมืองนนทบุรี บ้านแฝด 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2559 SC แกรนด์ บางกอก บูเลอวาร์ด ราชพฤกษ์ - พระราม 5 บางกรวย บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2559 SIRI บุราสิริ รังสิต เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2559 SIRI บุราสิริ รังสิต เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2559 SIRI บุราสิริ ราชพฤกษ์ - 345 ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2559 SIRI บุราสิริ ราชพฤกษ์ - 345 ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2559 SIRI บุราสิริ ราชพฤกษ์ - 345 ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2560 

2560 AP เซนโทร ชัยพฤกษ์ - แจ้งวัฒนะ (เฟส 1) ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2560 SC เวนิว พระราม 5-2 (เฟส 1) เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2560 SC เวนิว พระราม 5-2 (เฟส 1) เมืองนนทบุรี บ้านแฝด 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2560 SC บางกอก บูเลอวาร์ด แจ้งวัฒนะ 2 (เฟส 1) ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2560 SC บางกอก บูเลอวาร์ด แจ้งวัฒนะ 2 (เฟส 1) ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2560 SC บางกอก บูเลอวาร์ด แจ้งวัฒนะ 2 (เฟส 1) ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2560 SC บางกอก บูเลอวาร์ด สาทร-ปิ่นเกล้า 2 บางกรวย บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2560 SC บางกอก บูเลอวาร์ด สาทร-ปิ่นเกล้า 2 บางกรวย บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2560 SIRI คณาสิริ ปิ่นเกล้า - กาญจนาฯ (เฟส 1) บางใหญ่ บ้านเด่ียว 4) 2.01 - 3.00 ลบ. 

2560 SIRI เศรษฐสิริ แจ้งวัฒนะ-ประชาชื่น 2 ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2560 SPALI ศุภาลัย พาร์ควิลล์ ปิ่นเกล้า-กาญจนาภิเษก (เฟส 1) บางใหญ่ บ้านเด่ียว 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2561 

2561 AP เซนโทร ราชพฤกษ์-สวนผัก บางกรวย บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2561 AP เซนโทร ราชพฤกษ์-สวนผัก บางกรวย บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2561 AP เซนโทร ชัยพฤกษ์-แจ้งวัฒนะ 2 ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2561 AP เซนโทร ชัยพฤกษ์-แจ้งวัฒนะ 2 ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2561 AP เซนโทร บางใหญ่ บางบัวทอง บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2561 AP เซนโทร บางใหญ่ บางบัวทอง บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2561 AP เซนโทร ราชพฤกษ์ 2 เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2561 AP เซนโทร ราชพฤกษ์ 2 เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2561 AP เดอะ ซิต้ี ราชพฤกษ์-ปิ่นเกล้า เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2561 AP เซนโทร ราชพฤกษ์-แจ้งวัฒนะ ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2561 AP เซนโทร ราชพฤกษ์-แจ้งวัฒนะ ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2561 AP เดอะ ซิต้ี รัชดาฯ - วงศ์สว่าง เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 
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2561 SC เวนิว เวสต์เกต บางใหญ่ บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2561 SC เวนิว เวสต์เกต บางใหญ่ บ้านแฝด 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2561 SC เวนิว เวสต์เกต บางใหญ่ บ้านแฝด 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2561 SC เพฟ ปิ่นเกล้า-ศาลายา บางกรวย บ้านเด่ียว 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2561 SC เพฟ ปิ่นเกล้า-ศาลายา บางกรวย บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2561 SC เวนิว ติวานนท์ - รังสิต เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2561 SC เวนิว ติวานนท์ - รังสิต เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2561 SC เวนิว ติวานนท์ - รังสิต เมืองปทุมธานี บ้านแฝด 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2561 SIRI คณาสิริ ศาลายา-ปิ่นเกล้า บางกรวย บ้านเด่ียว 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2561 SIRI คณาสิริ ศาลายา-ปิ่นเกล้า บางกรวย บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2561 SIRI คณาสิริ ศาลายา-ปิ่นเกล้า บางกรวย บ้านแฝด 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2561 SPALI ศุภาลัย พรีโม่ กาญจนาภิเษก-ชัยพฤกษ์ บางบัวทอง ทาวน์เฮ้าส์ 4) 2.01 - 3.00 ลบ. 

2561 SPALI ศุภาลัย พรีโม่ กาญจนาภิเษก-ชัยพฤกษ์ บางบัวทอง ทาวน์เฮ้าส์ 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2561 SPALI ศุภาลัย พรีโม่ กาญจนาภิเษก-ชัยพฤกษ์ บางบัวทอง บ้านเด่ียว 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2562 

2562 AP เดอะ ซิต้ี ราชพฤกษ์-สวนผัก บางกรวย บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2562 AP เซนโทร สะพานมหาเจษฎาบดินทร์ เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2562 AP เซนโทร สะพานมหาเจษฎาบดินทร์ เมืองนนทบุรี บ้านแฝด 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2562 SC แกรนด์ บางกอก บูเลอวาร์ด ราชพฤกษ์-พระราม 5 (เฟส 2) บางกรวย บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2562 SC เวนิว โฟลว์ พระราม 5 เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2562 SC เวนิว โฟลว์ พระราม 5 เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2562 SC เวนิว โฟลว์ พระราม 5 เมืองนนทบุรี บ้านแฝด 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2562 SC เวนิว โฟลว์ พระราม 5 เมืองนนทบุรี บ้านแฝด 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2562 SIRI สราญสิริ ชัยพฤกษ์-แจ้งวัฒนะ ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2562 SIRI สราญสิริ ชัยพฤกษ์-แจ้งวัฒนะ ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2562 SIRI สราญสิริ ชัยพฤกษ์-แจ้งวัฒนะ ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2562 SIRI อณาสิริ บางใหญ่ บางใหญ่ บ้านเด่ียว 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2562 SIRI อณาสิริ บางใหญ่ บางใหญ่ บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2562 SIRI อณาสิริ บางใหญ่ บางใหญ่ บ้านแฝด 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2562 SIRI คณาสิริ ราชพฤกษ์-346 เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2562 SIRI คณาสิริ ราชพฤกษ์-346 เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2562 SPALI ศุภาลัย โมด้า ปิ่นเกล้า-พุทธมณฑล สาย 3 บางกรวย บ้านเด่ียว 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2562 SPALI ศุภาลัย โมด้า ปิ่นเกล้า-พุทธมณฑล สาย 3 บางกรวย บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2562 SPALI ศุภาลัย โมด้า ปิ่นเกล้า-พุทธมณฑล สาย 3 บางกรวย บ้านแฝด 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2562 SPALI ศุภาลัย เบลล่า กาญจนาภิเษก-ซ.กันตนา บางใหญ่ ทาวน์เฮ้าส์ 4) 2.01 - 3.00 ลบ. 

2562 SPALI ศุภาลัย เบลล่า กาญจนาภิเษก-ซ.กันตนา บางใหญ่ บ้านเด่ียว 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2562 SPALI ศุภาลัย เบลล่า กาญจนาภิเษก-ซ.กันตนา บางใหญ่ บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2562 SPALI ศุภาลัย เบลล่า กาญจนาภิเษก-ซ.กันตนา บางใหญ่ บ้านแฝด 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2563 

2563 AP เดอะ พาลาซโซ่ ปิ่นเกล้า (เฟส 1) ทวีวัฒนา บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2563 AP เดอะ ซิต้ี สะพานมหาเจษฎาบดินทร์ฯ เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2563 AP เซนโทร สะพานมหาเจษฎาบดินทร์ 2 เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2563 AP เซนโทร สะพานมหาเจษฎาบดินทร์ 2 เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2563 AP เซนโทร ราชพฤกษ์-สวนผัก 2 บางกรวย บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2563 AP เซนโทร ราชพฤกษ์-สวนผัก 2 บางกรวย บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 
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2563 AP เซนโทร ชัยพฤกษ์ – 345 เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2563 AP เซนโทร ชัยพฤกษ์ - 345 เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2563 AP เซนโทร ชัยพฤกษ์ - 345 เมืองปทุมธานี บ้านแฝด 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2563 AP เซนโทร ชัยพฤกษ์ - 345 เมืองปทุมธานี บ้านแฝด 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2563 AP เซนโทร บางนา - กิ่งแก้ว บางพลี บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2563 AP เซนโทร บางนา - กิ่งแก้ว บางพลี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2563 AP เดอะ ซิต้ี สุุขุมวิท - อ่อนนุช ประเวศ บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2563 AP เดอะ ซิต้ี บรมราชชนนี-ทวีวัฒนา ทวีวัฒนา บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2563 SC เวนิว โฟลว์ แจ้งวัฒนะ ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2563 SC เวนิว โฟลว์ แจ้งวัฒนะ ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2563 SC เวนิว โฟลว์ ติวานนท์ - รังสิต เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2563 SC เวนิว โฟลว์ ติวานนท์ - รังสิต เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2563 SC เวนิว โฟลว์ ติวานนท์ - รังสิต เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2563 SC บางกอก บูเลอวาร์ด เวสต์เกต บางบัวทอง บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2563 SC บางกอก บูเลอวาร์ด เวสต์เกต บางบัวทอง บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2563 SIRI อณาสิริ ชัยพฤกษ์ - วงแหวน บางบัวทอง บ้านเด่ียว 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2563 SIRI อณาสิริ ชัยพฤกษ์ - วงแหวน บางบัวทอง บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2563 SIRI อณาสิริ ชัยพฤกษ์ - วงแหวน บางบัวทอง บ้านแฝด 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2563 SIRI เศรษฐสิริ พระราม 5 เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2563 SIRI สราญสิริ รังสิต เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2563 SIRI สราญสิริ รังสิต เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2563 SIRI สราญสิริ รังสิต เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2563 SIRI เศรษฐสิริ กรุงเทพ-ปทุมธานี เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2563 SIRI เศรษฐสิริ กรุงเทพ-ปทุมธานี เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2563 SIRI อณาสิริ กรุงเทพ-ปทุมธานี เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2563 SIRI อณาสิริ กรุงเทพ-ปทุมธานี เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2563 SIRI อณาสิริ กรุงเทพ-ปทุมธานี เมืองปทุมธานี บ้านแฝด 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2564 

2564 AP เดอะ พาลาซโซ่ ปิ่นเกล้า(เฟส2) ทวีวัฒนา บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2564 AP เซนโทร ราชพฤกษ์-สวนผัก 3 บางกรวย บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2564 AP เซนโทร ราชพฤกษ์-สวนผัก 3 บางกรวย บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2564 AP เซนโทร ปิ่นเกล้า ทวีวัฒนา บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2564 AP เซนโทร ปิ่นเกล้า ทวีวัฒนา บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2564 AP เซนโทร บางนา - ศรีนครินทร ์ บางพลี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2564 AP เซนโทร บางนา - ศรีนครินทร ์ บางพลี บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2564 SC เวนิว ไอดี เวสต์เกต บางใหญ่ บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2564 SC เวนิว ไอดี เวสต์เกต บางใหญ่ บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2564 SC เวนิว ไอดี เวสต์เกต บางใหญ่ บ้านแฝด 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2564 SC เวนิว ไอดี พระราม 5 เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2564 SC เวนิว ไอดี พระราม 5 เมืองนนทบุรี บ้านแฝด 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2564 SC เวนิว ไอดี พระราม 5 เมืองนนทบุรี บ้านแฝด 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2564 SIRI เศรษฐสิริ ทวีวัฒนา (เฟส 2) ทวีวัฒนา บ้านเด่ียว 8) > 10.00 ลบ. 

2564 SIRI ฮาบิเทีย ไพร์ม ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2564 SIRI ฮาบิเทีย ไพร์ม ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2564 SIRI อณาสิริ รังสิต เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 
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2564 SIRI อณาสิริ รังสิต เมืองปทุมธานี บ้านแฝด 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2564 SIRI อณาสิริ รังสิต เมืองปทุมธานี บ้านแฝด 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2564 SPALI ศุภาลัย เบลล่า เวสต์เกต บางใหญ่ ทาวน์เฮ้าส์ 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2564 SPALI ศุภาลัย เบลล่า เวสต์เกต บางใหญ่ บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2564 SPALI ศุภาลัย เบลล่า เวสต์เกต บางใหญ่ บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2564 SPALI ศุภาลัย เบลล่า เวสต์เกต บางใหญ่ บ้านแฝด 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2565 

2565 AP เซนโทร ดอนเมือง-แจ้งวัฒนะ เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2565 AP เซนโทร ดอนเมือง-แจ้งวัฒนะ เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2565 AP เซนโทร ดอนเมือง-แจ้งวัฒนะ เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 8) 10.01 - 15.00 ลบ. 

2565 AP เซนโทร บางนา บางพลี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2565 AP เซนโทร บางนา บางพลี บ้านเด่ียว 8) 10.01 - 15.00 ลบ. 

2565 AP เซนโทร บางนา บางพลี บ้านเด่ียว 9) 15.01 - 20.00 ลบ. 

2565 AP เซนโทร สะพานมหาเจษฎาบดินทร์ 3 เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2565 AP เซนโทร สะพานมหาเจษฎาบดินทร์ 3 เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 8) 10.01 - 15.00 ลบ. 

2565 AP เดอะ ซิต้ี ติวานนท์ - งามวงศ์วาน เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 10) > 20.00 ลบ. 

2565 AP เดอะ ซิต้ี ติวานนท์ - งามวงศ์วาน เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 8) 10.01 - 15.00 ลบ. 

2565 AP เดอะ ซิต้ี ติวานนท์ - งามวงศ์วาน เมืองนนทบุรี บ้านเด่ียว 9) 15.01 - 20.00 ลบ. 

2565 AP เซนโทร ชัยพฤกษ์ - แจ้งวัฒนะ 3 ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2565 AP เซนโทร ชัยพฤกษ์ - แจ้งวัฒนะ 3 ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 8) 10.01 - 15.00 ลบ. 

2565 SC เวนิว ไอดี ปิ่นเกล้า - ศาลายา บางกรวย บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2565 SC เวนิว ไอดี ปิ่นเกล้า - ศาลายา บางกรวย บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2565 SC เวนิว ไอดี ปิ่นเกล้า - ศาลายา บางกรวย บ้านเด่ียว 8) 10.01 - 15.00 ลบ. 

2565 SC บางกอก บูเลอวาร์ด ซิกเนเจอร์ ประชาชื่น ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 10) > 20.00 ลบ. 

2565 SC บางกอก บูเลอวาร์ด ซิกเนเจอร์ ประชาชื่น ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 9) 15.01 - 20.00 ลบ. 

2565 SC บางกอก บูเลอวาร์ด ซิกเนเจอร์ แจ้งวัฒนะ ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 10) > 20.00 ลบ. 

2565 SC บางกอก บูเลอวาร์ด ซิกเนเจอร์ แจ้งวัฒนะ ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 9) 15.01 - 20.00 ลบ. 

2565 SC บางกอก บูเลอวาร์ด ติวานนท์-รังสิต เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 8) 10.01 - 15.00 ลบ. 

2565 SC บางกอก บูเลอวาร์ด บางนา - ศรีนครินทร์ บางพลี บ้านเด่ียว 8) 10.01 - 15.00 ลบ. 

2565 SC บางกอก บูเลอวาร์ด บางนา - ศรีนครินทร์ บางพลี บ้านเด่ียว 9) 15.01 - 20.00 ลบ. 

2565 SC บางกอกบูเลอวาร์ด แจ้งวัฒนะ - ราชพฤกษ์ ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 7) 7.51 - 10.00 ลบ. 

2565 SC บางกอกบูเลอวาร์ด แจ้งวัฒนะ - ราชพฤกษ์ ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 8) 10.01 - 15.00 ลบ. 

2565 SC บางกอกบูเลอวาร์ด แจ้งวัฒนะ - ราชพฤกษ์ ปากเกร็ด บ้านเด่ียว 9) 15.01 - 20.00 ลบ. 

2565 SIRI อณาสิริ ราชพฤกษ์-346 เมืองปทุมธานี ทาวน์เฮ้าส์ 4) 2.01 - 3.00 ลบ. 

2565 SIRI อณาสิริ ราชพฤกษ์-346 เมืองปทุมธานี บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2565 SIRI อณาสิริ ราชพฤกษ์-346 เมืองปทุมธานี บ้านแฝด 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2565 SIRI อณาสิริ ราชพฤกษ์-346 เมืองปทุมธานี บ้านแฝด 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2565 SPALI ศุภาลัย เบลล่า ชัยพฤกษ์ บางบัวทอง ทาวน์เฮ้าส์ 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2565 SPALI ศุภาลัย เบลล่า ชัยพฤกษ์ บางบัวทอง บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2565 SPALI ศุภาลัย เบลล่า ชัยพฤกษ์ บางบัวทอง บ้านแฝด 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

2565 SPALI ศุภาลัย ไพรด์ บางใหญ่ บางใหญ่ บ้านเด่ียว 6) 5.01 - 7.50 ลบ. 

2565 SPALI ศุภาลัย ไพรด์ บางใหญ่ บางใหญ่ บ้านแฝด 5) 3.01 - 5.00 ลบ. 

ที่มา : ศูนย์ขอ้มูลอสังหาริมทรัพย์,2566 
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ภาคผนวก จ 

ภาคผนวก จ : รปูแบบบ้านจากเว็บไซต์โครงการ 4 บริษัท  
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C3 D1 D2 E1 
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J3.1 J3.2 K1 K2 
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N1.1)4 M1.2 N1.2 O1.2 
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ประวัติผู้เขีย น 
 

ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ-สกุล พรชัย ประสงค์ฉัตรชัย 
วัน เดือน ปี เกิด 21 มีนาคม 2541 
สถานที่เกิด กรุงเทพมหานคร ประเทศไทย 
วุฒิการศึกษา คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์หลักสูตรนานาชาติ มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระ

จอมเกล้าธนบุรี 
ที่อยู่ปัจจุบัน 1333 เดอะไลน์วงศ์สว่าง แขวงวงศ์สว่าง เขตบางซ่ือ กรุงเทพมหานคร 

10800 
รางวัลที่ได้รับ สถาปัตยกรรมศาสตร์บัณฑิต เกียรตินิยมอันดับ 2   
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