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การศกึษาครัง้นีม้ีวตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษาทางด้านศกัยภาพทางการตลาดของห้องชดุ สองชัน้ ในตลาดอาคารชดุรวมทัง้

ลกัษณะทัว่ไปของผู้อยู่อาศยัในห้องชดุสองชัน้ขนาดไม่เกิน200ตารางเมตร โดยท าการศกึษาห้องชดุ สองชัน้ในรูปแบบขนาดอาคารสงูไม่
เกิน 8ชัน้ จ านวน 2 โครงการในย่านนนทบรีุและขนาดอาคารสงูเกิน 23 เมตร จ านวน 2 โครงการในย่านเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครโดย
เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจยัประกอบด้วยแบบสมัภาษณ์ผู้พฒันาด้านอสงัหาริมทรัพย์ด้านห้องชดุ สองชัน้ในตลาดอสงัหาริมทรัพย์ จ านวน7
บริษัทรวมทัง้แบบสมัภาษณ์และแบบสอบถามส าหรับผู้อาศยัในห้องชดุสองชัน้จ านวน 4 โครงการ 
 ผลการศกึษาจากการสมัภาษณ์ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ห้องชดุ สองชัน้พบว่า แนวคิดริเร่ิมในการท าโครงการ ที่มีห้องชดุสอง
ชัน้นัน้ส่วนใหญ่ได้รับอิทธิพลมาจากระบบอสงัหาริมทรัพย์จากต่างประเทศท่ี ได้พฒันาห้องชดุสองชัน้มาก่อน เช่น ประเทศ สิงค์โปร์และ
สหรัฐอเมริกา เป็นต้น อีกทัง้ยงัมีเหตผุลในด้านการตลาดของอสงัหาริมทรัพย์ที่ต้องการสร้างความแตกต่างจากคู่แข่งขนัในอตุสาหกรรม
อาคารชดุในปัจจบุนั และยงัพบว่าผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์มีการแบ่งเร่ืองของด้านท าเลที่ดินเป็นส าคญัเช่นท่ีดินในเขตพืน้ท่ีกรุงเทพโดย
เน้นให้อยู่ในเขตเศรษฐกิจหรือใกล้เคียงกบัพืน้ท่ีเศรษฐกิจ ส่วนอีกท าเลคือเน้นด้านศกัยภาพของที่ดินท าเลที่เป็นเมืองใหม่มีศกัยภาพ
ใกล้เคียงกบัเขตเศรษฐกิจในกรุงเทพอีกทัง้ยงั มีกลุ่มผู้อาศยักลุ่มหนึง่ที่มีความต้องการ ด้านของท าเลที่อยู่อาศยัในเขตเศรษฐกิจหรือ
ใกล้เคียงรวมทัง้มีความต้องการห้องชดุสองชัน้อยู่มากพอสมควรเนื่องมาจากมีความต้องการใช้วิถีชีวิตประจ าวนัภายในห้องชดุที่ต้องการ
ความแตกต่างจากผู้อื่นอีกทัง้ยงัมีความต้องการชีวิตที่มีความเป็นส่วนตวัสงูและต้องการพืน้ท่ีใช้สอยในห้องชดุที่สามารถตอบสนอง
ชีวิตประจ าวนัให้เข้ากบัวิถีชีวิตของตนเองได้เป็นอย่างดีอีกทัง้เร่ืองความแปลกและความแตกต่างไม่เหมือนห้องชดุธรรมดาทัว่ไปที่เป็น
เพียงห้องในลกัษณะแนวพืน้ราบ ซึง่ที่อยู่อาศยัเดิมของผู้อาศยักลุ่มนีส้่วนมากจะมาจากโครงการบ้านเดี่ยว2ชัน้ท่ีเคยอยู่กบัครอบครัวเดิม
หรือต้องการขยายครอบครัวซึง่เมื่อมีความต้องการเลือกหาที่อยู่ใหม่จึงได้รับอิทธิพลในส่วนของการใช้พืน้ท่ีแบบบ้านเดี่ยว สองชัน้มาเป็น
ตวัก าหนด จึงเป็นเหตผุลส าคญัที่ท าให้กลุ่มผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เร่ิมคิดและพฒันาห้องชดุ สองชัน้ เพ่ือตอบสนองกลุ่มคนกลุ่มนีใ้น
ตลาดอาคารชดุในปัจจบุนัเนื่องจากทางผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์พบว่ามีห้องชดุสองชัน้มีศกัยภาพสงูที่ควรพฒันาต่อไปในอนาคต 

ผลการศกึษาทางด้านผู้ที่อยู่อาศยัในห้องชดุ สองชัน้  พบว่าผู้อาศยัที่อยู่ในย่านธรุกิจในกรุงเทพมหานครนัน้จะเป็นผู้ เช่า
มากกว่าผู้ซือ้อาศยัและทางด้านชานเมืองและเมืองใหม่จะมีผู้อาศยัที่อยู่อาศยัจริงจ านวนมากกว่าผู้ เช่าซือ้ 
 จึงสรุปได้ว่า การพฒันาห้องชดุสองชัน้ในเขตเมืองใหม่นัน้มีแนวโน้มที่จะสามารถพฒันาได้สงูกว่าพืน้ท่ีเขตเศรษฐกิจของ
กรุงเทพมหานครเนื่องจากมีพืน้ท่ีที่มีศกัยภาพสงูหลายด้านในปัจจบุนัและอนาคตเช่น แหล่งงานต่างๆ ระบบขนส่งมวลชน สถานศกึษา 
มลูค่าของที่ดินท่ีราคาไม่สงู รวมทัง้มีกลุ่มผู้อาศยัที่เป็นกลุ่มเป้าหมายสามารถหาซือ้เป็นเจ้าของได้โดยง่ายและมีจ านวนมากโดยมี
องค์ประกอบส าคญัเนื่องจากเขตเมืองใหม่ที่มีศกัยภาพสงูและมีปัจจยัทางด้านอปุสงค์และอปุทานตอบรับกนัได้สอดคล้องมากกว่าในเขต
เศรษฐกิจกรุงเทพมหานคร  โดยจากปัจจยัด้านต่าง ๆและด้านอปุสงค์ที่กล่าวมาท าให้การพฒันาห้องชดุสองชัน้จะสามารถก าหนดด้าน
สดัส่วนของห้องชดุสองชัน้ในแต่ละโครงการได้จ านวนมากเพ่ือรองรับด้านอปุสงค์ที่มีอยู่ในเขตเมืองใหม่และมีแนวโน้มที่ดีในการพฒันา
ในด้านการลงทนุเกิดประโยชน์สงูสดุทัง้ในด้านของผู้ลงทนุพฒันาโครงการและผู้อยู่อาศยัที่ต้องการอาศยัห้องชดุสองชัน้ต่อไปในอนาคต 
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# # 5473552925 : MAJOR REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORDS: MARKETING / DOUBLE FLOOR UNITS / CONDOMINIUM. 

CHAKRAPONG MANDUKANANDA: MARKET POTENTIAL OF DOUBLE FLOOR 
CONDOMINIUM UNITS. ADVISOR: PONN VIRULRAK, Ph.D., CO-ADVISOR: 
ASSOC.PROF.MANOP BONGSADAT, 166 pp. 
 
This study aimed to study the market potential of double floor condominium units in the real estate market 

including the general characteristics of the residents in the double floor condominium units no larger than 200 square 
meters, double floor condominium units in low-rise buildings of two projects in Nonthaburi and high-rise buildings of two 
projects in the economic area in Bangkok. The tools used in this research consist of interviews with the developers of the 
real estate market which run the project, including interviews and a questionnaire for the people who live in the units. 

The results of the interviews with the developers showed the initiative to do a project with a double floor 
condominium unit have been influenced by the real estate system of foreign-developed units. There is also a reason for 
the marketing of property to differentiate from competitors in the market for today. The research found that the developers 
had to separate the locations and focus on the economic area or close to the economic area of Bangkok. Another focus 
area are those similar to the economic area in Bangkok which could serve residents who need to live in the economic 
area of Bangkok or nearby and are interested in double floor condominium units. They desire a lifestyle that makes them 
different from others and they want more privacy area in their own unit as well. They are also need the more living space 
in condominium units that can match to their lifestyle more and they want a different style like a vertical space for the 
units. The research found that most of the target market was living in a two-floor single-family home or in a home with 
extended family, which influenced their decision to move into a two storied space. This is the main reason that real estate 
developers began to develop a two-floor condominium units. Developer realized the potential for double floor 
condominium units in the future. 

The results showed that residents in the two-floor condominium units consist of homeowners more than 
renters. 

The two-floor condominium units are developed in newer suburban areas more than inner Bangkok, because 
there is a high potential for these areas to be future economic areas of Bangkok. Also, the value of the land is affordable, 
there is access to the transit system and also some jobs. The target group of residents can easily buy these places. 

The supply and demand factors have been corresponding to the economy more than in the heart of Bangkok. 
There is a lot of demand in the new urban areas and good prospects for investment benefits in the future. 
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วิทยานิพนธ์เลม่นีส้ าเร็จลลุว่งไปได้ ด้วยความกรุณาและความชว่ยเหลืออยา่งดีของ  
อาจารย์ ดร.พร วิรุฬห์รักษ์ อาจารย์ท่ีปรึกษาหลกัวิทยานิพนธ์ และ ร.ศ.มานพ พงศทั ต ท่ีปรึกษา
วิทยานิพนธ์ร่วมและ ร.ศ. ไตรรัตน์ จารุทศัน์  ท่ีให้ค าปรึกษาและเอาใจใสด่แูลชว่ยเหลือทกุขัน้ตอน
ของการด าเนินงาน เสนอแนวทางในการท างานและข้อคดิเห็นตา่ง ๆ ตลอดจนแก้ไขวิทยานิ พนธ์ให้
สมบรูณ์ขึน้ และขอขอบคณุคณาจารย์ทกุ ๆทา่นท่ีชว่ยแนะน าแนวทางตา่ง ๆ จนส าเร็จได้ด้วยดี 

นอกจากนีข้อขอบคณุเจ้าหน้าท่ีหนว่ยงานตา่ง ๆ ท่ีให้ความอนเุคราะห์ข้อมลูท่ีเก่ียวข้อง
กบัวิทยานิพนธ์ ได้แก่ บริษัทผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ นิตบิคุคลอาคารชดุ และผู้พกัอาศยัใน
โครงการ ท่ีได้ให้ความร่วมมือในการเก็บข้อมลูเป็นอยา่งดี ตลอดจนเพื่อน ๆ และเจ้าหน้าท่ี
ภาควิชาเคหการ ท่ีได้ให้ความชว่ยเหลือและสนบัสนนุด้วยดีตลอดมา 

ขอขอบคณุครอบครัวท่ีให้การสนบัสนนุ ชว่ยเหลือดแูล ตลอดจนการท าวิทยานิพนธ์ฉบบันี ้
ให้ส าเร็จลลุว่งได้ด้วยดี 
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บทที่ 1 

บทน า 

1.ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

 

คอนโดมิเนียมหรืออาคารชดุได้เกิดขึน้มาในประเทศไทยเม่ือพ.ศ.2513 หรือเม่ือประมาณ

43ปีท่ีผา่นมา โดยมีจดุเร่ิมต้นเกิดจากการพฒันาด้านท่ีอยูอ่าศยัด้าน อาคารชดุ ซึง่เกิดขึน้มาจาก

ระบบของเศรษฐกิจในประเทศมีการเตบิโตสงูขึน้ในขณะนัน้จงึสง่ผลให้บ้านเมืองมีความ

เจริญก้าวหน้าและมีประชากรเพิ่มขึน้และมีระดบัความหนาแนน่อยา่งรวดเร็วซึง่ท าให้เมืองเกิดการ

ขยายตวัและเกิดปัญหาของท่ีดนิท่ีมีราคาแพงขึน้ในยา่นธุรกิจจงึจ าเป็นท่ีต้องสร้างท่ีอยูอ่าศยัใน

แนวสงู เชน่ อาคารชดุ เพ่ือท่ีจะสามารถใช้ประโยชน์จากท่ีดนิในเขตเมืองนัน้ให้ได้ประโยชน์และ

คุ้มคา่ได้มากท่ีสดุ 

โดยขนาดของห้องพกัในอาคารชดุในยคุนัน้มีขนาดใหญ่โดยผู้พกัอาศยัสามารถใช้ด าเนิน

ชีวิตประจ าวนัได้อยา่งสะดวกสบายเน่ืองจากมีห้องนอนขนาดใหญ่หลายห้องและห้องรับแขกท่ี

กว้างขวางอีกทัง้ยงัมีห้องครัวท่ีสามารถประกอบกิจกรรมได้อยา่งเตม็ประสิทธิภาพ แตเ่น่ืองจาก

อาคารชดุมีความต้องการเป็นจ านวนมากจงึท าให้ขนาดและรูปร่างของห้องพกัในอาคารชดุเร่ิมมี

การผลิตให้มีขนาดเล็กลงจากเดมิเร่ือยมาจากในอดีตจนถึงปัจจบุนัอีกทัง้ประกอบกบัพฤตกิรรม

ของผู้อาศยัในอาคารชดุนัน้ในปัจจบุนัได้ปรับเปล่ียนจากในอดีตมากจงึท าให้ผู้พฒันาด้าน

อสงัหาริมทรัพย์ต้องลดพืน้ท่ีของห้องพกัเพ่ือให้สอดคล้องกบัภาวะของเศรษฐกิจและพฤตกิรรม

ของผู้อาศยัจงึสง่ผลท าให้ขนาดพืน้ท่ีใช้สอยภายในนัน้มีขนาดเล็กลงโดยจะเห็นได้ชดัจากห้องนอน

เล็กลงหรือครัวและห้องรับแขกท่ีจ าเป็นต้องปรับให้มาอยูใ่นพืน้ท่ีเดียวกนัหรือพืน้ท่ีในห้องรับแขกท่ี

ในอดีตสามารถวางตู้วางทีวีขนาดใหญ่หรือชัน้หนงัสือได้แตใ่นปัจจบุนัสามารถวางได้เพียงตู้วาง

โทรทศัน์ขนาดเพียงพอดีกบัเคร่ืองโทรทศัน์เป็นต้น 
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โดยจากสาเหตท่ีุได้กลา่วมาในเบือ้งต้นนัน้ในขณะนีไ้ด้มีผู้ประกอบการได้เร่ิมทดลองหา

แนวทางใหมเ่พ่ือผลิตอาคารชดุท่ีใช้รูปแบบของการใช้พืน้ท่ีแนวตัง้ (Vertical Space) หรือห้อง

รูปแบบสองชัน้ โดยมีทัง้รูปการใช้พืน้ท่ีใช้สอยหลากหลายขนาดโดยมีพืน้ท่ีความสงูจากพืน้ถึง

เพดานสงูประมาณ 6เมตรและใช้ประโยชน์จากความสงูพฒันาเป็นพืน้ท่ีชัน้ลอยหรือรูปแบบเตม็

ชัน้(Double Floor)โดยใช้ประโยชน์จากพืน้ท่ีแนวตัง้สามารถตอบสนองพฤตกิรรมส าหรับคนผู้

อาศยัในปัจจบุนัและสามารถใช้ประโยชน์ด้านพืน้ท่ีได้สงูสดุออกมาสูต่ลาดในปัจจบุนัแล้วใน

รูปแบบอาคารชดุแบบใช้พืน้ท่ีแนวตัง้นีเ้พิ่งจะเร่ิมพฒันารูปแบบและขนาดการใช้งานท่ีหลากหลาย

และมีเป็นจ านวนมากขึน้ในปัจจบุนันัน้โดยหากมีการศกึษาเก่ียวกบัโครงการขนาดตา่ง ๆ ท่ีมีห้อง

ชดุรูปแบบการใช้พืน้ท่ีสองชัน้จากทางผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ผู้ออกแบบและผู้อาศยั วา่มีแนว

ทางการพฒันาการออกแบบรูปแบบแนวตัง้จะมีแนวทางท่ีจะสามารถพฒันาได้ตอ่ไปอยา่งไรใน

อนาคตและทางด้านผู้อยูอ่าศยัมีความพึง่พอใจหรือมีปัญหาทางด้านใดบ้างในการอยูอ่าศยัใน

ภายในอาคารชดุในรูปแบบพืน้ท่ีแนวตัง้จากโครงการตา่งๆ โดยจากการศกึษาและวิจยัดงักลา่วจะ

ท าให้เกิดความเหมาะสมและสอดคล้องกบัวิถีการใช้ชีวิตของกลุม่ผู้บริโภคนัน้วา่มีความคดิเห็น

และความต้องการรูปแบบการใช้งานพืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคารชดุในรูปแบบการใช้พืน้ท่ีสองชัน้

อยา่งไรท าให้สามารถทราบได้วา่กลุม่ผู้บริโภคนัน้จะสามารถอยูอ่าศยัในพืน้ท่ีในห้องชดุสองชัน้ได้

อยา่งสอดคล้องกบัรูปแบบและวิธีชีวิตตามกลุม่ท่ีบริโภคต้องการหรือไมแ่ละจะสามารถใช้เป็น

ข้อมลูท่ีส าคญัส าหรับผู้ประกอบการท่ีต้องการพฒันารูปแบบพืน้ท่ีภายในห้องชดุสองชัน้ในอนาคต

ตอ่ไป 

จากบทความเร่ือง คนรุ่นใหมก่บัท่ีอยูอ่าศยัและผลตอ่เมือง ได้กลา่ววา่ คนรุ่นใหมท่ี่มีก าลงั

ซือ้ท่ีสงูนา่จะต้องท างานอยูใ่นเขตศนูย์กลางธุรกิจ (CBD:Central Business District)ของเมือง

ใหญ่ซ่ีงก็คือ กรุงเทพมหานคร เขต CBD อาจจะไมมี่แหง่เดียวและอาจจะย้ายศนูย์กลางไปตาม

สภาพเศรษฐกิจ สงัคมและท่ีตัง้ ซึง่เปล่ียนไปตามยคุตามสมยั ความเป็นอยูข่องคนรุ่นใหมจ่ะเป็น 

“ชาวคอนโด ” ซึง่ชีวิตความเป็นอยูอ่ยา่งคอนโดมิเนียมนัน้จะต้องมีเพ่ือนบ้านร่วมในอาคารหลงั

เดียวกนั มีโครงสร้างของห้องชดุตอ่เน่ืองกนั จะต้องร่วมดแูลบ ารุงรักษาอาคารด้วยกนั ทกุคนเป็น

เจ้าของในทรัพย์สินสว่นกลางร่วมกนั เป็นหุ้นสว่นในนิตบิคุคลอาคารชดุเหมือนกนั ต้องออกเสียง
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ชว่ยกนัดแูลอาคาร และอยูก่นัด้วยระบบประชาธิปไตยแบบการปกครองสว่นท้องถ่ิน(มานพ 

พงศทตั;คนรุ่นใหมก่บัท่ีอยูอ่าศยั,เอกสารสาระศาสตร์ 2536) 

 

  1.2 วัตถุประสงค์ 

1. ศกึษากระบวนการและแนวความคดิในการออกแบบพฒันาห้องชดุสองชัน้ ในตลาดอาคาร
ชดุ 

2. เพ่ือศกึษา ลกัษณะทางสงัคมและเศรษฐกิจและการใช้พืน้ท่ีผู้อาศยัภายในห้องชดุสอง
ชัน้ในตลาดอาคารชดุ 

3. ขอบเขตการวิจัย 
          ก.ด้านเนือ้หา การก าหนดตวัแปรท่ีต้องการศกึษาแบง่ออกเป็น3สว่น 

1.ตวัแปรด้านกระบวนการด้านการแนวความคดิในการพฒันาและออกแบบห้อง ชดุสองชัน้ใน
ตลาดอาคารชดุ 
 

ชัน้ใน 2 ตวัแปรด้านสงัคม เศรษฐกิจและการพกัอาศยั และรูปแบบการด าเนินชีวิตของผู้อยู่

อาศยัภายในโครงการ 

   3 ตวัแปรด้านเก่ียวกบัทศันคต ิและข้อคดิเห็นท่ีมีตอ่ปัญหาท่ีพบเจอในการอาศยัในห้องชดุ

สองชัน้ 

 ขอบเขตด้านเนือ้หา   ศกึษากระบวนการความคดิในการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัและการ

ออกแบบห้องพกัรูปแบบการใช้พืน้ท่ีภายในห้องชดุสองชัน้ รวมถึงและความต้องการด้านพืน้ท่ี

ของกลุม่ผู้บริโภคท่ีมีความต้องการอยูใ่นอาคารชดุท่ีใช้ห้องชดุรูปแบบการใช้พืน้ท่ีสองชัน้ใน

อาคารชดุ  (Double Floor Condominium Unit) โดยศกึษาข้อมลูเก่ียวกบัแนวคดิในการ

พฒันากบัทางบริษัทผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์และด้านการออกแบบ อีกสว่นคือผู้อาศยัในด้าน

พฤตกิรรมการอยูอ่าศยั  ข้อมลูทัว่ไป และข้อมลูทางเศรษฐกิจและสงัคมและปัญหาท่ีพบ 

รวมทัง้ศกึษาด้านการใช้พืน้ท่ีให้สอดคล้องกบัวิถีการใช้ชีวิตผู้พกัอาศยัภายใน ห้องพกัรูปแบบ

การใช้พืน้ท่ีสองชัน้ในอาคารชดุ (Double Floor Condominium Unit) 
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1.3 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.เป็นข้อมลูให้แก่ผู้ประกอบการและผู้ออกแบบหรือหนว่ยงานท่ีเก่ียวข้องกบัมาตรฐานท่ีอยู่

อาศยัประเภท อาคารชดุท่ีมีห้องชดุสองชัน้ 

 2.เป็นข้อเสนอแนะพฒันาและปรับปรุงแก้ไขปัญหาท่ีเกิดขึน้ภายในห้องชดุสองชัน้ตอ่ไป 

         1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ 

ก. ห้องชุดสองชัน้(Double Floor Condominium Unit) หมายความวา่ ห้องชดุแบบมี
บนัไดขึน้ลงอยูภ่ายในห้องและมีห้องรับแขก หรือ ห้องนัง่เลน่  

ข.ห้องชุดพักอาศัย หรือ คอนโดมิเนียม  หมายความวา่ สว่นของอาคารชดุท่ีแยกการ
ถือกรรมสิทธ์ิออกเป็นสว่น ๆ โดยแตล่ะสว่นประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สว่นบคุคลและ
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ 

 ค. การจัดผังภายในห้องชุดพักอาศัย  หมายความวา่ ลกัษณะการแบง่พืน้ท่ีภายใน
ห้องพกัอาศยัเพ่ือให้เกิดประโยชน์ แตล่ะสว่นจะสามารถรองรับกิจกรรมตา่ง ๆ ในชีวิตประจ าวนั
ตา่งกนัออกไปตามแตค่วามต้องการ และความสะดวกในการท ากิจกรรมตามแตผู่้พกัอาศยั 

ง. ลักษณะการใช้พืน้ท่ีภายในห้องพัก  หมายความวา่ การน าพืน้ท่ีภายในห้องพกัมา
ประกอบกิจกรรมตา่งๆ ในชีวิตประจ าวนั เพ่ือให้เกิดประโยชน์และตอบสนองตอ่ความต้องการของ
ผู้พกัอาศยั โดยกิจกรรมนัน้ ๆ ขึน้อยูก่บัความจ าเป็นของแตล่ะผู้อยูอ่าศยั 

จ. หนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด คือหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สว่นบคุคล และ
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์สว่นกลาง วา่เจ้าของห้องชดุมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สว่นบคุคลท่ีเป็นของตน 
และมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์สว่นกลาง หนงัสือจงึมีลกัษณะและมีความส าคญัคล้ายกบัโฉนดท่ีดนิ 
กลา่วคือ เจ้าของห้องชดุสามารถไปท านิตกิรรมซือ้ขายจ าหนา่ยจา่ยโอน จ านอง หรือขายฝากได้
โดยต้องน าหนงัสือนีไ้ปท านิตกิรรมจดทะเบียนตอ่เจ้าพนกังานท่ีดนิทกุครัง้เชน่เดียวกบัโฉนดท่ีดนิ 
เพียงแตเ่จ้าของห้องชดุไมต้่องได้รับความยินยอมจากเจ้าของห้องชดุอ่ืน ๆ แตป่ระการใด 
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ปัจจบุนั เขตยา่นธุรกิจกลางเมือง(CBD:Central Business District) ของกรุงเทพมหานครประกอบ
ไปด้วย3 เขต ได้แก่ สีลม/สาธร ลมุพินีกลางและสขุมุวิท 

ตารางท่ี 1.1 รายละเอียดข้อมลูยา่นธุรกิจกลางเมืองของกรุงเทพมหานครแตล่ะพืน้ท่ี    
สีลม/สาธร   พืน้ท่ีดงักลา่วประกอบไปด้วย สีลม สาธร สรุวงค์ และถนนนราธิวาส 

    
ราชนครินทร์ ทางด้านถนนจนัทร์ เจริญกรุง และเจริญ
นคร   

ลมุพินี   
พืน้ท่ีดงักลา่วประกอบไปด้วย ถนนวิทย ุเพลินจิต ราชด าริ ชิดลม หลงั
สวน  

    สารสิน ซอยร่วมฤดี         
สขุมุวิท   ทิศเหนือจาก ซอย1-65 และทิศใต้จากซอย 2-44   
ท่ีมาของข้อมลู:Property Report ไตรมาสท่ี4 ปี 2009 โดยศนูย์วิจยัCBRE ประเทศไทย 

สขุมุวิท ถือเป็นสขุมุวิท ถือเป็นหนึง่ในยา่นศนูย์กลางธุรกิจ (CBD:Central Business 
District) ท่ีส าคญัของกรุงเทพมหานครและมีจ านวนท่ีดนิน้อยลงและจ ากดัมีผลท าให้การพฒันา
โครงการบริเวณนีมี้ผลและต้นทนุการก่อสร้างท่ีสงูและท าให้การตัง้ราคาขายอาคารชดุในบริเวณนี ้
มีราคาสงูด้วยเชน่กนั ดงันัน้ การซือ้ท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารชดุบริเวณถนนสขุมุวิท จงึเหมาะกบั
ผู้ ท่ีมีศกัยภาพทางการเงิน โดยภาคเอกชนได้จดักลุม่ระดบัรายได้โดยอิงตามระดบัราคาท่ีอยูอ่าศยั 

ตารางท่ี1.2 การแบง่ระดบัรายได้ของประชากรของภาคเอกชน 
    ล าดบั   รายละเอียด   ระดบัรายได้   ระดบัราคาท่ีอยูอ่าศยั   

1 
 
ระดบัรายได้สงู 

 
สงู-สงู 

 
มากกวา่10ล้านบาทขึน้ไป 

    
สงู-ต ่า 

 
ตัง้แต ่5.01-10 ล้านบาท 

         2 
 
ระดบัรายได้ปานกลาง ปานกลาง-สงู 

 
ตัง้แต3่.01-5ล้านบาท 

 
    

ปานกลาง-ต ่า 
 
ตัง้แต1่.01-3ล้านบาท 

 
         3 

 
ระดบัรายได้น้อย น้อย-สงู 

 
ตัง้แต0่.5-1 ล้านบาท 

 
    

น้อย-น้อย 
 
น้อยกวา่0.5ล้านบาทลงไป 

         4   ระดบัรายได้น้อยมาก     เชา่อยูอ่าศยั   

ท่ีมา: ฝ่ายวิจยั บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท อ้างอิงจากกระทรวงมหาดไทย 2008 และ
ส านกังานสถิตแิหง่ชาติ 
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โครงการท่ีผู้ประกอบการนิยมพฒันาบริเวณยา่นเศรษฐกิจในกรุงเทพมหานครนัน้จะมี
ราคาตอ่ตารางเมตรเร่ิมต้นประมาณ100 ,000 บาท/ตารางเมตร สว่นทางด้านเมืองใหมน่ัน้จะ
เร่ิมต้นราคาตอ่ตารางเมตรประมาณ40,000-80,000 บาท โดยผู้ประกอบการได้มีการบางสว่นได้มี
การแบง่สว่นการตลาดโดยใช้ราคาของอาคารชดุในการแยกประเภทของอาคารชดุ มีรายระเอียด
ดงันี ้

ตารางท่ี1.3 การแบง่ระดบัราคาอาคารชดุและรายได้ 

Product Price Level Product Household Income/month 
  (MB) Categories 

   มากกวา่ 15 ล้านบาท Luxurious >300,000 
  10-15 ล้านบาท  High-luxurious 200,000-300,000 
  7-10 ล้านบาท  High-high  135,000-195,000 
  5-7  ล้านบาท High-low 95,000-135,001 
  3-4  ล้านบาท  Middle-high 50,000-95,000 
  2-3 ล้านบาท  Middle-low 35,000-50,000 
  1-2  ล้านบาท  Low - high  215,000-35,000 
  น้อยกวา่1ล้านบาท Low 10,000-15,000 
    Very low < 10,000 
  ท่ีมา: ฝ่ายวิจยั บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท อ้างอิงจากกระทรวงมหาดไทย 2008 และส านกังาน

สถิตแิหง่ชาติ 
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ตารางท่ี1.4แสดงรายการอาคารชดุท่ีมีห้องชดุสองชัน้จ านวนไมเ่กิน8ชัน้ 

จ านวน ช่ือโครงการ/ราคา(บาท)ต่อ

ตารางเมตร 

สถานที่ จ านวนห้องชุด

ทัง้หมด/units 

จ านวนห้อง

ชุดสองชัน้ 

1 MoonLoftCondominium/ 

40,000/ตารางเมตร 

สนามบนิ

น า้ 

46 46 

2 The Whizdom 

Exclusive/80,000ตรม 

สขุมุวิท62 79 47 

3 The Urbana/50,000/ตรม นนทบรีุ 64 12 

4 Condolette Dwell150,000/ตรม สขุมุวิท26 207 14 

5 BangkokFeliz/90,000/ตรม สขุมุวิท69 61 10 

6 Latitude บางนา38000/ตร.ม บางนา 123 24 

 

ตารางท่ี1.5แสดงรายการอาคารชดุท่ีมีห้องชดุสองชัน้ท่ีมีความสงูเกิน23ชัน้ 

จ านวน ช่ือโครงการ/ราคา(บาท)ต่อ

ตารางเมตร 

สถานที่ /

จ านวนชัน้ 

จ านวนห้องชุด

ทัง้หมด/units 

จ านวนห้อง

ชุดสองชัน้ 

1 Onyx/100,000/ตรม./26ชัน้ พหลโยธิน 260 63 

2 Haus 23/100,000/ตรม./27ชัน้ รัชดา 

ลาดพร้าว 

236 10 

3 The Coast Condominium / 

80,000-100,000 ตรม. /29ชัน้ 

สขุมุวิท107 800 26 



8 

 

จ านวน ช่ือโครงการ/ราคา(บาท)ต่อ

ตารางเมตร 

สถานที่ /

จ านวนชัน้ 

จ านวนห้องชุด

ทัง้หมด/units 

จ านวนห้อง

ชุดสองชัน้ 

4 Ideo Q/120,000/ตรม./38 ชัน้ พญาไท 436 26 

5 Ryhthem 120,000/ตรม./34ชัน้ สขุมุวิท44 486 30 

6 Knightsbridge 68,000-

100,000/ตรม./25ชัน้ 

สขุมุวิท107 276 14 

7 The Crest 160,000/ตรม./28

ชัน้ 

สขุมุวิท 34 236 10 

8 The Emporio Place150,000/

ตรม./35 ชัน้และ 42 ชัน้ 

สขุมุวิท24 361 60 

9 วิลลา่ ราชเทวี 120,000/

ตรม./44ชัน้ 

ราชเทวี 325 26 
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1.6 รูปแบบของอาคารชุดท่ีมีห้องชุดสองชัน้ในปัจจุบัน 

1.6.1 โครงการ Moon Loft สนามบินน า้ บริษัท Rising Group จ ากัด 

โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2554 จ านวนห้องพกัทัง้หมด: 46 Units 

 จ านวนห้องแบบDouble Floor Unit: 46Units 

จ านวนห้องแบบปกติ: ไมมี่ ความสงู: 5 ชัน้  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1.1 แสดงภาพ มลูลอฟท์ คอนโดมิเนียม สนามบนิน า้  
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1.6. 2 โครงการ Whizdom Condominium สุขุมวิท บริษัทMagnolia  

โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2554 

จ านวนห้องพกัทัง้หมด: 79Units 

จ านวนห้องDouble Floor Unit: 41 Units จ านวนห้องปกติ: 79 Unitsความสงู: 8 ชัน้  

จ านวน: 1 อาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี1.2 แสดงภาพ ด ิวิสดอม เอ็กซ์คลูซีฟ สขุมุวิท62 
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1.6.3 โครงการUrbana นนทบุรี จากบริษัท มหานที พรอพเพอร์ตี ้จ ากัด  

โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2551 

จ านวนห้องพกัทัง้หมด: 64Units 

จ านวนห้องDouble Floor Unit: 12 Units 

 จ านวนห้องปกติ: 52 Units 

ความสงู: 8 ชัน้  

จ านวน: 1 อาคาร 

 

 

 

               ภาพท่ี 1.3 แสดงภาพ ดเิออบานา่ นนทบรีุ 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1.4 แสดงภาพภายใน ดเิออบานา่ นนทบรีุ 
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1.6.4 Condolette Dwellสุขุมวิท26 บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน(  

โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2555 

จ านวนห้องพกัทัง้หมด: 207Units 

จ านวนห้องDouble Floor Unit: 14 
Units 

 จ านวนห้องปกติ: 193 Units 

ความสงู: 8 ชัน้  

จ านวน: 2 อาคาร 

 

            

ภาพท่ี1.5 แสดงภาพ Condolette Dwell) สขุมุวิท26  

1.6.5 Bangkokfelizสุขุมวิท 69 โดย เจ้าพระยามหานคร จ ากัด มหาชน 

โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2555 

จ านวนห้องพกัทัง้หมด: 61Units 

จ านวนห้องDouble Floor Unit: 10 
Units 

 จ านวนห้องปกติ: 51 Units 

ความสงู: 8 ชัน้  

จ านวน: 1 อาคาร 

  

ภาพท่ี 1.6 แสดงผงัห้อง Bangkokfelizสขุมุวิท 69  
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1.6.6โครงการLatitude บางนา โดย บิก๊ทรี กรุ๊ป 

ห้องพกั123 ยนูิต 

ห้องDouble Floor Unit จ านวน 24 ยนูิต 

ความสงู7 ชัน้ 

จ านวน 2 อาคาร 

 

 

 

                                                          

 

ภาพท่ี 1.7 แสดงโครงการ Latitude บางนา 

            

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1.8 แสดงห้องชดุดเูพล็กซ์ Latitude บางนา 
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โครงการแบบอาคารชุดแนวสูงเกิน 23 ชัน้ 

1.6.7โครงการ Onyx พหลโยทนิ จากบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 

โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2554 

จ านวนห้องพกัทัง้หมด: 620Units 

จ านวนห้อง Double Floor Unit: 63 Units                                                              
จ านวนห้องปกติ: 557Units 

ความสงู: 26 ชัน้  

จ านวน: 1 อาคาร 

                                                                    

 

                                                                 ภาพท่ี 1.9 แสดงโครงการ Onyx พหลโยทิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                                         

ภาพท่ี 1.10 แสดงโครงการ Onyx พหลโยทิน 



15 

 

 

1.6.8 โครงการHaus23 รัชดา-ลาดพร้าวจากบริษัทDalvey Development(Thailand) 

โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2554 

จ านวนห้องพกัทัง้หมด: 236Units 

จ านวนห้อง Double Floor Unit: 10 Units  

 จ านวนห้องปกติ: 226 Units                     

ความสงู: 27 ชัน้ 

จ านวน: 1 อาคาร                 ภาพท่ี 1.11 แสดงโครงการ Haus 23 รัชดา 

 

 

 

 

    

ภาพท่ี 1.12 แสดงผงัห้อง Haus 23 รัชดา 

1.6.9 The Coast condoสุขุมวิท107บริษัท บีเคเค แกรนด์ เอสเตท จ ากัด 

โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2555 

จ านวนห้องพกัทัง้หมด: 800Units 

จ านวนห้องห้อง Double Floor Unit: 26 Units 
จ านวนห้องปกติ: 774 Units 

ความสงู 29 ชัน้                                            

 condoจ านวน 23 อาคาร                                    ภาพท่ี 1.13 แสดงโครงการ The coast 
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1.6.10  Ideo Q Condominiumจาก บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 

โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2551 

จ านวนห้องพกัทัง้หมด: 436Units 

จ านวนห้องห้อง Double Floor Unit: 20 Units  

 จ านวนห้องปกติ: 416 Units 

ความสงู: 38 ชัน้  

จ านวน: 1 อาคาร 

                                                             ภาพท่ี1.14 แสดงโครงการภาพภายในห้องชดุ ไอดีโอ  

 

1.6.11Rhythm สุขุมวิท44 บริษัท เอเช่ียน พร็อพเพอร์ตี ้ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน)  

 

โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2555  

จ านวนห้องพกัทัง้หมด: 486Units 

จ านวนห้องห้อง Double Floor Unit: 30 Units 

 จ านวนห้องปกติ: 456 Units                                       

ความสงู: 34 ชัน้ จ านวน: 1 อาคาร                   
รูปภาพท่ี1.15 แสดงโครงการ Rhythm สขุมุวิท
44 

 

          ภาพท่ี 1.16 แสดงภาพภายในห้องชดุRhythm 
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1.6.12 Knightsbridge คอนโดมิเนียมสุขุมวิท 107 บริษัท ออริจิน้ พร็อพเพอร์ตี ้จ ากัด 

โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2555 

จ านวนห้องพกัทัง้หมด: 276Units 

จ านวนห้อง Double Floor Unit: 14 Units 

 จ านวนห้องปกติ: 262 Units 

ความสงู: 25ชัน้  

จ านวน: 1 อาคาร                                               

                                                
          

       ภาพท่ี 1.17 แสดงโครงการ Knightsbridge คอนโดมิเนียม 

 

 

      

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1.18 แสดงภาพภายในห้องชดุKnightsbridgeคอนโดมิเนียม 
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1.6.13 The Crest สุขุมวิท 43บริษัท เอสซี แอสเสท คอปอเรช่ัน จ ากัด (มหาชน)  

โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2555 

จ านวนห้องพกัทัง้หมด: 242Units 

จ านวนห้องห้อง Double Floor Unit: 33 Units 

 จ านวนห้องปกติ: 209 Units 

ความสงู: 28 ชัน้  

จ านวน: 1 อาคาร 

 

     

 

ภาพท่ี 1.19 แสดงภาพThe Crest สขุมุวิท 43 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1.20 แสดงภาพภายในห้องชดุThe Crest 
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1.6.14 Emporio Place สุขุมวิท 24 TCC Land Development 

โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2552 

จ านวนห้องพกัทัง้หมด: 160Units 

จ านวนห้องห้อง Double Floor Unit: 46 
Units 

 จ านวนห้องปกติ: 144Units 

ความสงู:  35 ชัน้และ 42ชัน้  

จ านวน: 2 อาคาร                              

        

        ภาพท่ี 1.21 แสดงภาพThe Emporio place 

 

 

 

 

 

 

                                                      

 

          

ภาพท่ี 1.22 แสดงภาพผงัห้องhe Emporio place 
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1.6.15 วิลล่า ราชเทวี TCC Land Development 

โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2550 

จ านวนห้องพกัทัง้หมด: 600Units 

จ านวนห้องห้อง Double Floor Unit 26 Units 

 จ านวนห้องปกติ: 774 Units 

ความสงู: 44ชัน้  

จ านวน: 1อาคาร                                            

 

 

   ภาพท่ี 1.23 แสดงภาพวิลลา่ราชเทวี 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1.24 แสดงภาพผงัห้องวิลลา่ราชเทวี 



บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฏีและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

ในการศกึษาเร่ือง การศกึษาศกัยภาพของห้องพกัรูปแบบการใช้พืน้ท่ีแนวตัง้ในตลาด

อาคารชดุ ผู้วิจยัมีความจ าเป็นท่ีต้องใช้แนวคดิและทฤษฏี รวมถึงงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง  ท่ีเป็นสว่น

ส าคญัส าคญัส าหรับการวิเคราะห์ดงัตอ่ไปนี ้

 2.1แนวคดิ ทฤษฏีและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

ก.วิวฒันาการของอาคารชดุในประเทศไทย1 

           คอนโดมิเนียมไมใ่ชส่ิ่งใหมใ่นสงัคมมนษุย์ชาตแิละในแวดวงของธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

เพราะจากการค้นคว้าได้ค้นพบวา่ ชาวเบบโิลเนียน ( Babylonian) ได้บนัทกึไว้มีมาแล้วกวา่ 2,000 

ปี ก่อนคริสตกาล (2,000 B.C) หรือประมาณ 4,000 ปีมาแล้ว ซึง่นบัวา่นานมาก   

         ตามรายงานในเอกสารประวตัศิาสตร์ระบวุา่คอนโดมิเนียม  เร่ิมต้นเม่ือมีชาวยโุรปได้สร้าง

บ้านขึน้ 2 ชัน้ เป็นท่ีอยูอ่าศยัแลได้ขายพืน้ท่ีของบ้านชัน้ลา่งให้แก่ผู้ อ่ืนไป    สว่นชัน้บนเจ้าของบ้าน

เก็บไว้อยูเ่องเพื่อท่ีจะรอเก็งก าไรในบนัทกึไมไ่ด้บอกไว้แตมี่การถือครองกรรมสิทธ์ในท่ีดนิและบ้าน

หลงันัน้ร่วมกนัภายใต้หลงัคาเดียวกนั  เพียงแตแ่ยกการถือครองโดยเดด็ขาดคงมีการแชร์คา่ดแูล

บ ารุงรักษาด้วยกนัซึง่เจ้าของร่วมทัง้สองอาจจะแบง่พืน้ท่ีส าหรับผกูม้า ผกูลา เป็นต้น   

          พอมาถึงยคุกลาง (Middle Age) ระหวา่งศตวรรษท่ี 5-15 ก็เร่ิมท่ีจะมีคอนโดมิเนียมท่ีอยูใ่น

เมืองหรือชมุชนใหญ่ท่ีอยูร่่วมกนั ในสมยัก่อนในนครก็มีก าแพงเมือง ( Walled City) ล้อมรอบเพ่ือ

ป้องกนัข้าศกึรุกรานนครหรือเมืองท่ีมีก าแพงกัน้อาณาจกัรไว้ก็จะท าให้มีพืน้ท่ีจ ากดัพลเมืองก็ได้มี

การสร้างท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มและซ้อนๆกนัประมาณในศตวรรษท่ี 12 ซึง่ประเทศเยอรมนัเองก็

เชน่เดียวกนัมีก าแพงนครเมืองเล็กๆจงึเกิดความแออดัและด้านของราคาท่ีดนิจะสามารถสร้างบ้าน

สงูมากจงึสง่ผลให้ชาวบ้านเดือดร้อนในเร่ืองท่ีอยูอ่าศยัจงึต้องมีการสร้างอาคารท่ีมีห้องมากๆและ 

1สมยศ แสงสวุรรณ, 2542, กลยทุธ์การเป็นนกับริหารอาคารชดุท่ีเหนือชัน้  หน้า 1-3           
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แบง่กนัอยูเ่ป็นครอบครัวและถือครองกรรมสิทธ์ิพืน้ท่ีกนัปัจจบุนัแถบแคว้นบาวาเรีย ( Bavaria) 

ทางใต้ของเยอรมนัตดิกบัสวิตเซอร์แลนด์และออสเตรียจะเห็นเป็นชอ่งๆ เป็นรูเข้าไปแถบเชิงเขา

เป็นท่ีอยูข่องคนงานท่ีสร้างปราสาทเชินบรุน 

              ประเทศแถบตะวนัตกของมหานครสมทุรแอตแลนตกิ ( Atlantic) อยา่งประเทศบราซิล 

(Brazil) และเปอร์โตริโก ( Puerto Rico) ถือวา่เป็นประเทศแรกท่ีมีการตรากฎหมายขึน้มาวา่ด้วย

การอยูร่่วมกนัแบบคอนโคมิเนียม สว่นในอเมริกาก็มีการถือครองกรรมสิทธ์ิพืน้ท่ีในคอนโดมิเนียม 

ในปี พ.ศ.2480 เม่ือกลุม่ทหารผา่นศกึของอเมริการวมตวักนัซือ้อพาร์ทเมนท์ในนครนิวยอร์ก และมี

การน าห้องชดุไปค า้ประกนัในการกู้ ยืมเงินหรือจ านองไว้กบัธนาคารจนมีการครองกรรมสิทธ์ิท่ี

ถกูต้องตามกฎหมายในปี พ.ศ.2504 

               ในยคุหลงัสงครามโลกครัง้ท่ี 1 ได้มีการลงทนุทางด้านท่ีอยูอ่าศยัเฉพาะคอนโดมิเนียม

เกิดขึน้มากในแถบทวีปทางยโุรป และเพิ่มจ านวนมากขึน้ ตอ่มาหลงัสงครามโลกซึง่เคยอยูภ่ายใต้ 

การปกครองของอเมริกาเกือบ 50 ปี จงึได้น าเอารูปแบบของคอนโดมิเนียมและกฎหมายเก่ียวกบั 

การถือครองในอาคารชดุของอเมริกามาใช้ หลงัจากนัน้การอยูร่่วมกนัแบบอาคารชดุก็เข้าสู่

ประเทศสิงคโปร์ ซึง่เหมาะสมกบัภมูิประเทศมากเพราะมีพืน้ท่ีน้อย สว่นฮอ่งกงซึง่องักฤษมาขอเชา่

ทัง้เกาะจากประเทศจีนโดยท าสญัญาเชา่ 99 ปี และได้หมดสญัญาลงเม่ือปี พ.ศ. 2540 ฮอ่งกงมี

การก่อสร้างคอนโดมิเนียมมาก และอาคารคอ่นข้างสงูเป็นสว่นใหญ่เพราะมีพืน้ท่ีจ ากดัและ

ประชาชน หนาแนน่มาก ราคาแพงมาก ประชาชนมีความเข้าใจในการอยูร่่วมกนัเป็นอยา่งดี มี

สถาบนัเปิด การเรียนการสอนเก่ียวกบัการจดัการด้านท่ีอยูแ่บบอาคารชดุมา 

คอนโดมิเนียมในประเทศไทย ค าจ ากดัความของค าวา่ “อาคารชดุ” หรือคอนโดมิเนียม คืออาคารท่ี

สามารถแยกการถือครองกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นสว่นๆ โดยแตล่ะสว่นประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิใน

ทรัพย์สว่นบคุคล ( Personal Property) และอีกสว่นหนึง่คือกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์สว่นกลาง 

(Common Property) ซึง่จะระบไุว้ในหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชดุ (Master Deed or Claration) 

คอนโดมิเนียมในประเทศไทยเร่ิมตัง้แตปี่ พ.ศ. 2513 กลางกรุงเทพมหานคร ถนนราชด าริ

แถวๆ ส่ีแยกราชประสงค์ซึง่เป็นท่ีตัง้โรงแรมรีเจนท์ กรุงเทพมหานคร ( Regent Bangkok) ปัจจบุนั
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ในยคุแรกๆ โครงการไมป่ระสบความส าเร็จเพราะยงัใหมม่ากในการอยูร่่วมกนัแบบอาคารชดุของ

สงัคมไทย หลงัจากนัน้ในปี พ.ศ. 2516 ก็มีกลุม่นกัลงทนุจากตา่งประเทศทางด้านอสงัหาริมทรัพย์

แถบประเทศสิงคโปร์และฮอ่งกงพยายามท่ีจะสร้างคอนโดมิเนียมเพื่อสนองความต้องการของคน

เมืองกรุงท่ีคาดวา่จะมีปัญหาด้านท่ีอยูอ่าศยัและปัญหาจากการเดนิทางแตก็่ไมส่ าเร็จตามท่ี

คาดหวงัเอาไว้เพราะยงัตดิปัญหาเร่ืองกฎหมายสิทธิ การถือครองและอปุนิสยัของคนไทยยงัยดึตดิ

กบัการการใช้ชีวิตอยูใ่นรูปแบบครอบครัวใหญ่และการเป็นเจ้าของท่ีดนิในแบบเดมิอยู ่และ

ประกอบกบัในชว่งแรกในการออกแบบได้น ามาตรฐานของทาง อเมริกา ฮอ่งกงและ สิงคโปร์มา

ก าหนดด้านแบบและโครงการ ท าให้ขาดความสอดคล้องกบัวิถีชีวิตท่ีคุ้นเคยกบัการใช้ชีวิตแบบ

ความเป็นสว่นตวัแตรู่ปแบบของอาคารชดุท าให้ขาดความอิสระและอยูร่วมกนัเป็นจ านวนมากแตก็่

มีผู้ ท่ีคุ้นเคยกบัการใช้ชีวิตในลกัษณะนีอ้ยูบ้่างเน่ืองจากเคยใช้ชีวิตอยูใ่นตา่งประเทศท่ีมีอาคารชดุ 

หรือแฟลต อพาร์ทเมนต์ท าให้เกิดความคุ้นเคยกบัการอยูอ่าศยัในรูปแบบนี ้ซึง่หากจะแบง่ชว่งของ

ความเจริญเตบิโตของอาคารชดุจะสามารถแบง่ได้เป็น 2 ชว่งดงัตอ่ไปนี ้คือ 

ยคุแรกของธุรกิจอาคารชดุ(2525-2526) 

ธุรกิจอาคารชดุเร่ิมได้รับความสนใจอยา่งจริงจงัในระหวา่งปี 2525 -2526 โดยการลงทนุ

ส าหรับอาคารชดุในยคุแรกจะมีลกัษณะเป็นท่ีอยูอ่าศยัส าหรับผู้ ท่ีมีรายได้ปานกลางและระดบั

รายได้ปานกลางคอ่นข้างต ่า โดยมีราคาขายอยูร่ะหวา่ง 200 ,000-300,000 บาทตอ่หนว่ย โดย

ชว่งเวลาดงักลา่วไมค่อ่ยประสบความส าเร็จจงึสง่ผลให้ในหลายโครงการในชว่งเวลานัน้

จ าเป็นต้องปรับเปล่ียนมาเป็นอพาร์ทเมนต์ให้เชา่เน่ืองจากราคาเชา่ในชว่งเวลานัน้ไมส่งูนกั ผู้

อาศยัจงึนิยมอยูอ่าศยัแบบเชา่มากกวา่อีกทัง้ทางเจ้าของโครงการและทางผู้ ซือ้ยงัขาดด้านความรู้

ความเข้าใจเก่ียวกบัอาคารชดุและด้านการจดัการท าให้การอยูร่่วมกนัในระยะเวลานัน้ขาด

ประสิทธิภาพ และประกอบกบัชว่งเวลานัน้รัฐบาลได้ด าเนินนโยบายทางการเงินคอ่นข้างเข้มงวด

โดยมีการจ ากดัสินเช่ือของธนาคารพานิชย์ ซึง่สง่ผลกระทบตอ่ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ด้วย 

  ถึงแม้วา่ในระยะตอ่มาสถานการณ์ด้านท่ีอยูอ่าศยัเร่ิมฟืน้ตวัในชว่งกลางปี 2529  ตาม

ภาวะเศรษฐกิจท่ีเอือ้อ านวยและการสนบัสนนุของภาครัฐท่ีน าดอกเบีย้เงินกู้จากการสร้างหรือเชา่
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ซือ้อาคารท่ีอยูอ่าศยัเดมิมาหกัลดหยอ่นภาษีเงินได้บคุคลธรรมดาได้แตก็่ยงัไมมี่ผู้สนใจลงทนุ

เก่ียวกบัอาคารชดุมากไปกวา่บ้านจดัสรร  

 

ยคุท่ีสองของธุรกิจอาคารชดุ (2531-2532) 

เศรษฐกิจเร่ิมฟืน้ตวัในปี 2529 -2530 ปัจจยัตา่ง ๆ ด้านของท่ีดนิและราคายงัไมส่งูมากนกั 

คา่ก่อสร้างท่ียงัไมป่รับตวัสงูขึน้ รวมทัง้สภาพคลอ่งทางการเงินและอตัราดอกเบีย้เงินกู้ ในระดบัต ่า

ท าให้สถาบนัการเงินเร่ิมสนบัสนนุเงินกู้ เพ่ือท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มขึน้ จงึสง่ผลให้เกิดการลงทนุด้าน

อสงัหาริมทรัพย์อีกครัง้หนึง่ แตย่งัคงเป็นการลงทนุในรูปแบบของบ้านจดัสรรและทาวน์เฮาส์เป็น

สว่นมากจวบจนเม่ือปีพ.ศ. 2531-2532 เม่ือเศรษฐกิจเร่ิมขยายตวัสงูขึน้และประชาชนมีอ านาจใน

การซือ้และการลงทนุสงูขึน้ ในขณะท่ีพืน้ท่ีดนิภายในเมืองหลวงเร่ิมมีจ านวนจ ากดัและมีราคา

สงูขึน้มากจงึสง่ผลให้อาคารชดุเร่ิมกลบัมาเป็นท่ีนิยมอยา่งกว้างขวางอีกครัง้จนเป็นยคุทองของ

อาคารชดุ 

การต่ืนตวัของอาคารชดุในชว่งปี2531 -2532 เร่ิมต้นจากโครงการขนาดใหญ่ ส าหรับผู้ มี

รายได้ปานกลางถึงปานกลางสงู โดยมีราคาตัง้ขายตัง้แต5่00,000-800,000ตอ่หนว่ย  

ในชว่งกลางปี2532 ความส าเร็จจากอาคารชดุราคาแพงท าให้ประชาชนทัว่ไปเร่ิมยอมรับ

สภาพท่ีอยูอ่าศยัในรูปแบบอาคารชดุมากขึน้ ประกอบกบัภาวะในด้านต้นทนุการผลิตบ้านและ

ทาวน์เฮาส์มีต้นทนุมากขึน้รวมไปถึงต้นทนุด้านท่ีดนิและวสัดกุ่อสร้างท าให้การซือ้บ้านและ

ทาวน์เฮาส์ลดลง ผู้ลงทนุจงึหนัไปลงทนุกบัอาคารชดุขนาดเล็กแทนเน่ืองจากเห็นวา่สามารถสร้าง

ก าไรได้มากกวา่บ้านจดัสรร ดงันัน้โครงการอาคารชดุราคาถกูส าหรับผู้ มีรายได้ปานกลางคอ่นข้าง

ต ่าท่ีอาศยัอยูแ่ฟลตหรือบ้านเชา่และหอพกั จงึเร่ิมเป็นท่ีนิยมมากขึน้และมีแนวโน้มท่ีจะขยายตวัได้

ดีตอ่ไป 
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แนวคิด ทฤษฎี ที่เก่ียวข้องกับอาคารชุดพักอาศัย 

ข. ประเภทของอาคารชุด2 แบง่ออกได้เป็น3ประเภทคือ 

1.อาคารชดุเพ่ือการอยูอ่าศยั เป็นอาคารสงูท่ีสร้างหลาย ๆ ชัน้ โดยในแตล่ะชัน้แบง่เป็ห

ลายยนูิตหรือห้องชดุ ซึง่ในแตล่ะยนูิตมีสภาพเหมือนบ้านทัว่ ๆ ไปขึน้อยูก่บัขนาดพืน้ท่ีท่ีใช้แบง่เป็น

ห้องตา่ง ๆ เชน่ห้องนอน รับแขก ครัว และห้องน า้ นอกจากนัน้ยงัมีสิ่งอ านวยความสะดวกตา่ง ๆ 

เชน่ สวน สนามเดก็เลน่ ห้องสมดุ 

สระวา่ยน า้ ห้องฟิตเนส เพ่ือบริการผู้อาศยั ซึง่วา่อาคารชดุตา่ง ๆ เกิดขึน้มากทัง้ในประเทศและ

ตา่งประเทศ 

2.อาคารชดุส านกังาน เป็นอาคารชดุท่ีสร้างขึน้เพ่ือใช้เป็นส านกังานประกอบธุรกิจการค้า 

ซึง่สามารถขายให้แก่บริษัทตา่ง ๆท่ีต้องการซือ้เป็นส านกังาน มีข้อดีคือ ไมมี่ปัญหาเร่ืองการขึน้คา่

เชา่ และยงัเป็นการเพิ่มทรัพย์สินของบริษัทอีกด้วย 

3. อาคารชดุอตุสาหกรรม( Industrial Condominium) ซงึอาคารชดุประเภทนีเ้ป้นท่ีนิยม

ในประเทศท่ีมีท่ีดนิจ ากดัเชน่ ฮอ่งกง สิงค์โปร์ เป็นต้น โดยลกัษณะพิเศษของอาคารชดุประเภทนี ้

เป็นโรงงานผลิตอตุสาหกรรมขนาดยอ่มซึง่จะผลิตสินค้าท่ีไมก่่อมลพิษและสามารถอยูร่่วมกนัใน

อาคารสงูได้ ส าหรับประเทศไทยเม่ือปี พ.ศ.2533 บจก.บางกอก แลนด์ ได้เปิดตวัโครงการ

คอนโดมิเนียมอตุสาหกรรม มีพืน้ท่ีขายห้าแสนกวา่ตารางเมตร  

 

 

2สมยศ แสงสวุรรณ, 2542, กลยทุธ์การเป็นนกับริหารอาคารชดุท่ีเหนือชัน้  หน้า 1-3 

 

  2.2ทฤษฎี และแนวความคิดท่ีเก่ียวข้องกับการตัดสินใจเลือกท่ีอยู่อาศัย 
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การเลือกท่ีอยูอ่าศยัของมนษุย์ มีการเลือกท่ีอยูอ่าศยัจากความต้องการความ

สะดวกสบายโดยขึน้อยูก่บัความพอใจ ไมว่า่จะเป็นในเร่ืองของท าเลท่ีตัง้ ระยะทาง รูปแบบ หรือ

สภาพแวดล้อม 

พิจารณาการเลือกท่ีอยูอ่าศยัโดยค านงึถึงท าเล และระยะทาง ไปสูแ่หลง่บริการตา่ง ๆ

โดยเฉพาะแหลง่งาน และมีการค านงึถึงฐานะทางเศรษฐกิจ 

 - John F. Kain(Harod Carter 1975:265)3กลา่วถึงปัจจยัด้านระยะทางไปยงัแหลง่งานท่ีมี
ผลตอ่ท่ีตัง้ของสถานท่ีอยูอ่าศยั วา่มีความสมัพนัธ์กบัรายได้ กลา่วคือ ระยะทางในการเดนิทางไป
ท างานจะเพิ่มขึน้ตามระดบัรายได้ ผู้ ท่ีมีรายได้สงูท่ีท างานอยูบ่ริเวณศนูย์กลางธุรกิจมีแนวโน้มใน
การเดนิทางไปท างานในระยะท่ีไกลกวา่และจะอาศยัอยูช่านเมือง สว่นผู้ ท่ีมีรายได้น้อย -ปานกลาง
จะเดนิทางไปท างานในระยะท่ีใกล้กวา่และจะอาศยัอยูใ่นบริเวณแหลง่งานโดยไมค่ านงึวา่แหลง่
งานจะอยูท่ี่ใด 

-  (Harod Carter 1975:265)4กลา่วถึงความสะดวกสบายในการเข้าถึงท่ีตัง้ท่ีอยูต่ดิถนน
สายส าคญัและสถานีรถไฟฟ้าซึง่มีความได้เปรียบในด้านทางเข้ามากกวา่ท่ีตัง้ท่ีอยูห่า่งสิ่งอ านวย
ความสะดวกในปัจจบุนันัน้การเลือกท่ีอยูอ่าศยัผู้อยูอ่าศยัมกัค านงึถึงความใกล้ไกลของท่ีตัง้กบั
ศนูย์กลางธุรกิจการค้าและแหลง่งาน เพราะต้องการความสะดวกสบายในการเดนิทางไปท างาน
หรือเพ่ือการตดิตอ่ด้านธุรกิจ ดงันัน้สว่นใหญ่แล้วท่ีอยูอ่าศยัท่ีนิยมมกัใกล้กบัศนูย์กลางธุรกิจของ
เมืองเพ่ือความสะดวกและเป็นการลดคา่ใช้จา่ยในการเดนิทางและการตดิตอ่ธุรกิจ 
พิจารณาการเลือกท่ีอยูอ่าศยัโดยค านงึถึงท าเล และระยะทาง ไปสูแ่หลง่งาน และมีการค านงึถึง

สภาพครอบครัว และปัจจยัอ่ืนๆ 

3John F. Kain Harod Carter Housing markets and racial discrimination: a 

microeconomic analysis New York: National Bureau of Economic Research, 1975 
4 John F. Kain Harod Carter Housing markets and racial discrimination: a 

microeconomic analysis New York: National Bureau of Economic Research, 1975 

1 พิจารณาการเลือกท่ีอยูอ่าศยัโดยค านงึถึงรูปแบบและสภาพแวดล้อม  
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-Jay Siegel(Raymond E.Murphy 1970:436) ให้ความเห็นเก่ียวกบัการเลือกท่ีอยูอ่าศยั

วา่ต้องพิจารณาถึงความสะดวกสบายของการเข้าถึงและคณุภาพของสิ่งแวดล้อม เชน่ ลกัษณะ

ด้านสงัคมของชมุชน การบริการสาธารณะ และความพงึพอใจท่ีได้รับจากท่ีตัง้นัน้ 

-Herbert(Harod Carter 1975:265)อธิบายหลกัการเลือกบริเวณท่ีพกัอาศยัขึน้อยูก่บั

อิทธิพลภายนอก คือลกัษณะทางกายภาพและสิ่งแวดล้อมของพืน้ท่ีนัน้ ๆ  

2ความพอใจเป็นการตอบรับของมนษุย์ตอ่สภาพแวดล้อม การตอบรับหมายถึงการ

เปล่ียนแปลงทางด้าน ทศันคตแิละด้านพฤตกิรรมแสดงออกซึง่รวมเรียกวา่ การตอบรับทางสงัคม

จิตวิทยา และพฤตกิรรม ความพอใจในสภาพแวดล้อมทางกายภาพ และพฤตกิรรมการแสดงออก

จะเป็นสิ่งท่ีเกิดตามมาหลงัจากการรับรู้สภาพแวดล้อมของลกัษณะบคุคลผู้ตอบรับสภาพแวดล้อม

นัน้ ๆ ซึง่ลกัษณะบคุคลดงักลา่วนีจ้ะหมายความรวมไปถึงปัจจยัตา่ง ๆ ของบคุคลด้านประชากร 

เศรษฐกิจ และสงัคม ตลอดจนรูปแบบการด าเนินชีวิต (Newman, S.J.1977) 

3.ปัจจยัภายในท่ีมีอิทธิพลตอ่ผู้บริโภค 

 ปัจจยัภายในของผู้บริโภค(ปัจจยัทางด้านจิตวิทยา)ได้แก่ตวัแปรทางด้านความรู้ความ

ส านกึของความต้องการภายในตวับท่ีุมีอิทธิพลตอ่การบริโภค 

              การจงูใจหมายถึง จดุเร่ิมต้นของการก่อพฤตกิรรมของบคุคลซึง่พฤตกิรรมทกุอยา่งต้อง

เร่ิมต้นด้วยความต้องการ เชน่ความมัน่คงปลอดภยั ความต้องการให้สงัคมยอมรับ มีช่ือเสียง ซึง่

เม่ือความต้องการถกูกระตุ้นก็จะเป็นแรงจงูใจของแตล่ะบลุคลเพ่ือแสดงความพงึพอใจและ

ตอบสนองความต้องการ 

การรับรู้หมายถึง เม่ือบคุคลถกูกระตุ้นและเกิดความต้องการขึน้ภายในก่อนท่ีจะไปถึง

กระบวนการตดัสินใจ บคุคลจะเร่ิมคดิและวิเคราะห์จากการรวบรวมขา่วสารและสภาพแวดล้อม

หรือข้อมลูในอดีตมาชว่ยประกอบการคดิหรือการตดัสินใจ 
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การเรียนรู้หมายถึง การเปล่ียนแปลงพฤตกิรรม อนัเน่ืองมาจากบคุคลได้ประสบการณ์ 

และความรู้ จากการท่ีได้เคยลองท า การซือ้หรือการบริโภค สิ่งเหลา่นีอ้าจมีอิทธิพลหรือไมมี่ตอ่

พฤตกิรรมในปัจจบุนัและอนาคตภายใต้สถานการณ์อยา่งใดอยา่งหนึง่  

  บคุลิกภาพและแนวความคดิสว่นตวั หมายถึงลกัษณะจิตวิทยาซึง่ก าหนดและสะท้อนถึง

วิธีการท่ีบคุคลมีการตอบสนองตอ่สิ่งแวดล้อม ปัจจยั และลกัษณะทา่ทางซึง่ท าให้บคุคลหนึง่ตา่ง

จากบคุคลหนึง่มีอิทธิพลตอ่การเลือกซือ้สินค้า 

 ทศันคต ิหมายถึง ความโน้มเอียงอนัเกิดจากการเรียนรู้ท่ีจะก่อปฏิกริยาตอ่วตัถเุป้าหมาย

ในแง่การชอบหรือไมช่อบมีบทบาทสงูในการประเมินคา่การเลือก 

4. ปัจจยัภายนอกท่ีมีอิทธิพลตอ่ผู้บริโภค 

ปัจจยัทางสงัคมและวฒันธรรมได้แก่ตวัแปรทางด้านอาย ุอาชีพ และเศรษฐกิจ การศกึษา 

หรือรูปแบบการด าเนินชีวิตซึง่เป็นตวัแปรท่ีใช้ในการพิจารณาด้านความเหมาะสมในด้านการใช้

สินค้าดงันี ้

  กลุม่อ้างอิง (คา่นิยม และพฤตกิรรมของบคุคล) ได้แก่กลุม่สมาชิกท่ีมีคา่นิยมเดียวกนั

และกลุม่คาดหวงัวา่พฤตกิรรมจะต้องสอดคล้องกบัพฤตกิรรมกลุม่เป็นกลุม่ของคนท่ีมีอิทธิพลตอ่

ทศันคต ิคา่นิยมและพฤตกิรรมของบคุคลในการเลือกซือ้ 

 ครอบครัวและครัวเรือน ได้แก่กลุม่คน 2คนหรือมากวา่ท่ีเก่ียวข้องกนัโดยสายเลือด 

แตง่งาน หรือการรับบตุรบญุธรรม สว่นใหญ่มกัมี 2ครอบครัว คือครอบครัวท่ีเราก าเนิดมาและ

ครอบครัวท่ีเราสร้างขึน้มาโดยเร่ิมจากการแตง่งานซึง่มีอิทธิพลตอ่การการตดิสินใจซือ้โดยตรง เชน่

ขนาดของครอบครัวมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้ขนาดห้องภายในอาคารชดุ ขนาดของห้องนอนเป็นต้น 

ครัวเรือนประกอบไปด้วยคนโสด ครอบครัว หรือกลุม่คนท่ีไมไ่ด้เป็นญาตกินัมาอยูใ่นครัวเรือน

เดียวกนั โครงสร้างของครัวเรือนจงึมีผลตอ่การวางกลยทุธ์ทางการตลาดของขนาดผลิตภณัฑ์ 
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  ชนชัน้ทางสงัคม บคุคลท่ีประกอบกนัขึน้เป็นชัน้หนึง่หรือชัน้ใดของสงัคมมกัจะประพฤติ

ไปท านองเดียวกนัหรือลกัษณะท่ีคล้ายกนัเสมอ และมีคา่นิยมท่ีเหมือนกนั ชนชัน้สามารถก าหนด

เป็นจ านวนท่ีสามารถทราบถึงสว่นแบง่ทางการตลาดได้ 

   วฒันธรรม ความเช่ือ คา่นิยม และความสนใจของแตล่ะสงัคมท่ีแตกตา่งกนัรวมไปถึง

พฤตกิรรมในการบริโภคด้วย จงึท าให้มีผลตอ่แบบแผนการบริโภคเชน่ วฒันธรรมการอยูอ่าศยั 

รูปแบบท่ีอยูอ่าศยั สงัคมท่ีทนัสมยัและยอมรับการเปล่ียนแปลงใหม่ๆ  ได้เร็ว ยอ่มเป็นท่ีมัน่ใจวา่

การแนะน าสินค้าใหมเ่ป็นแนวความคดิใหมมี่โอกาสเป็นไปได้ง่ายในสงัคมท่ีมีคา่นิยมแข็งและไม่

ยอมรับแนวความคดิใหมง่่ายๆ การท่ีจะพยายามเปล่ียนยอ่มเป็นสิ่งท่ีท าได้ยาก สรุปคือ หากธุรกิจ

ในจะท าการเสนอการขายสินค้าให้แก่สว่นของตลาดสว่นใดสว่นหนึง่โดยเฉพาะ ควรมีการ

พิจารณาถึงลกัษณะวฒันธรรมของกลุม่ท่ีเก่ียวข้องโดยละเอียด ยอ่มเป็นหนทางให้มีการ

ตอบสนองสว่นของตลาดนัน้ ๆ ได้อยา่งมีประสิทธิภาพท่ีสดุ 

ปัจจยัในการก าหนดการตดัสินใจเลือกวา่ ลกัษณะของผู้บริโภคได้รับอิทธิพลจากปัจจยั

ตา่ง ๆ ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้

-ปัจจัยด้านวัฒนธรรม สญัลกัษณ์และสิ่งท่ีมนษุย์สร้างขึน้ โดยเป็นท่ียอมรับจากรุ่นหนึง่

สูรุ่่นหนึง่ โดยเป็นตวัก าหนดและควบคมุความประพฤตขิองมนษุย์ในสงัคมหนึง่ 

-ปัจจัยด้านสังคม  เป็นปัจจยัท่ีเก่ียวข้องกบัชีวิตประจ าวนั มีอิทธิพลตอ่การซือ้

ประกอบด้วยกลุม่อ้างอิง ครอบครัว บทบาท และสถานะผู้ ซือ้ 

-ปัจจัยด้านจิตวิทยา  การเลือกตัง้ของบคุคลได้รับอิทธิพลจากปัจจยัด้านจิตวิทยา ซึง่ถือ

วา่เป้นปัจจยัภายในตวัผู้บริโภค ท่ีมีอิทธิพลตอ่พฤตกิรรมการซือ้ และการใช้สินค้าประกอบด้วย 

การจงูใจ การับรู้ และความเช่ือถือ ทศันคต ิบคุลิกภาพ และแนวความคดิของตนเอง 

-ปัจจัยด้านบุคคล  อายท่ีุแตกตา่งจะมีความต้องการผลิตภณัฑ์ท่ีแตกตา่งกนัทศันคต ิ

และคา่นิยม ท าให้เกิดความต้องการผลิตภณัฑ์และพฤตกิรรมท่ีแตกตา่งกนั 
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อาชีพ ของแตล่ะบคุคลจะน าไปสูค่วามจ าเป็นและความต้องการสินค้าและบริการท่ี

แตกตา่งกนั 

รายได้ อ านาจการซือ้ มีผลกระทบตอ่สินค้าและบริการท่ีตดัสินใจซือ้ ความพอใจการเลือก

ท่ีอยูอ่าศยัจะมีความสมัพนัธ์กนัยิ่งขึน้เม่ือรายได้ของผู้อาศยัมากขึน้เทา่ใดโอกาสการเลือกชนิดของ

บ้านหรือท่ีตัง้และความพอใจในสิ่งท่ีชอบก็จะได้รับการตอบสนองมากขีน้เทา่นัน้ 

รูปแบบการด ารงชีวิต ประกอบไปด้วยกิจกรรม ความสนใจ ความคดิเห็นรูปแบบการ

ด ารงชีวิต วฒันธรรม ชนชัน้ของสงัคมและกลุม่อาชีพของแตล่ะบคุคล  

2.3ความต้องการพืน้ฐานในการใช้พืน้ท่ี  

ความต้องการด้านกายภาพ (Physiological Needs) 

ด้านตวัมนษุย์ คือ หนว่ยท่ีพกัอาศยัต้องเหมาะสมตอ่องค์ประกอบของมนษุย์ คือ ไมร้่อน

เกินไป หนาวเกินไป ไมเ่สียงดงั หรืออกึทกึเกินไป 

ด้านกายภาพ คือหนว่ยพกัอาศยัต้องเหมาะสมกบัขนาดมนษุย์ เชน่ความสงู ความเตีย้ 

ความอ้วน ผอม ขนาดและพืน้ท่ี (Space) ในอิริยาบถตา่ง ๆ  

กิจกรรมประจ าวนัในหนว่ยพกัอาศยั คือหนว่ยพกัอาศยัต้องสอดคล้องกบักิจกรรมนัน้ ๆ และ

กิจกรรมนัน้ ๆ ต้องการSpaceองค์ประกอบหรืออปุกรณ์อยา่งใดอยา่งหนึง่ 

จ านวนสมาชิกท่ีประกอบกิจกรรม จะเป็นตวัก าหนดขนาดพืน้ท่ีใช้สอย (กว้าง ยาว สงู) ลกัษณะ

พืน้ท่ี (โปร่ง โลง่ ทบึ) และอปุกรณ์ท่ีจ าเป็น เชน่ เฟอร์นิเจอร์ ไฟฟ้า ประปา 

 

ความต้องการทางด้านจิตวิทยา (Psychological Needs)  

เม่ือพิจารณามนษุย์ให้เป็นระบบ จะพบวา่นอกเหนือจากระบบกายภาพมนษุย์แล้วระบบ

จิตใจเป็นสว่นส าคญัอีกสว่นท่ีก าหนดสภาพแวดล้อมทางกายภาพวา่เหมาะสมอยา่งไร (Wolfgang 

F.E Preiser, 1978) หนว่ยพกัอาศยัต้องตอบสนองความต้องการทางด้านความปลอดภยัทัง้ทาง
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กายและจิตใจความต้องการพืน้ท่ีมิดชิด พืน้ท่ีแบง่เป็นสดัสว่นและเป็นสว่นตวั ตลอดจนความเป็น

ระเบียบ 

ความต้องการทางด้านสงัคม (Social Needs) อาคารท่ีรวมหนว่ยพกัอาศยัหลายหนว่ย

เข้าไว้ด้วยกนั มีความจ าเป็นจะต้องเสริมสร้างและตอบสนองความต้องการทางด้านสงัคม ใน

ระดบัการตดิตอ่พืน้ฐาน(Leonard Broom Philip Selznick, 1977:128-132) 

หนว่ยพกัอาศยัทัง้ภายใน และภายนอก ควรเอือ้อ านวยให้มีพืน้ท่ีเหมาะสมท่ีจะก่อให้เกิด

การตดิตอ่กนัได้ทัง้ระดบับคุคลตอ่บคุคล และในระดบักลุม่ในขณะท่ีหนว่ยพกัอาศยันอกควร

เอือ้อ านวยให้มีพืน้ท่ีเหมาะสมกบักิจกรรมในระดบักลุม่เป็นอยา่งน้อย 

นอกจากความพอใจในสภาพแวดล้อมทางกายภาพจะมีความสมัพนัธ์กบัการรับรู้ของ

บคุคล เบคเกอร์  (Becker and Others 1977:82) กลา่ววา่ สิ่งท่ีจะมีอิทธิพลตอ่ความพอใจของผู้

อยูอ่าศยัตอ่ท่ีอยูอ่าศยัในปัจจบุนั คือ ประสบการณ์ท่ีอยูใ่นอดีต และความคาดหวงัเร่ืองท่ีอยูอ่าศยั

ในอนาคต กบัข้อจ ากดัตามเง่ือนไขของท่ีอยูอ่าศยัในปัจจบุนั 

 เบคเกอร์ 5ได้อธิบายวา่ ผู้อยูอ่าศยัมีความพอใจท่ีอยูอ่าศยัปัจจบุนัได้ แม้วา่ท่ีอยูอ่าศยัใน

ปัจจบุนัจะไมต่รงกบับ้านในอดุมคต ิโดยจะประเมินจากภายใต้ปัจจยั 3 ประการ คือ  

1 ภาพพจน์บ้านในอดุมคติ 

2 เง่ือนไขตามสภาพการณ์ 

3 กลไกการแก้ไขปัญหาในตวับคุคล 

โดยปัจจยัทัง้สามเกิดขึน้ได้ได้รับอิทธิพลจากประวตักิารอยูอ่าศยัในอดีตทัง้ในสว่นไมใ่ช่

กายภาพ  เชน่ สภาพสงัคมเศรษฐกิจของครอบครัว , ราคาของท่ีอยูอ่าศยั และสว่นท่ีเป็นกายภาพ 

เชน่ กายภาพของหนว่ยพกัอาศยั, ท่ีตัง้ และด้านกายภาพของชมุชนท่ีล้อมรอบ 

ความเข้าใจโดยทัว่ไปจะคดิวา่ ถ้าท่ีอยูอ่าศยัในปัจจบุนัไมต่รงกบับ้านในอดุมคตแิละจะท า

ให้เกิดความไมพ่อใจ แตผ่ลจากการศกึษาของ เบคเกอร์ ชีว้า่ มนษุย์มีเหตผุลหลายอยา่งเป็น
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พืน้ฐานในการตดัสินใจเก่ียวกบัท่ีอยูอ่าศยั การท่ีบคุคลจะประเมินท่ีอยูอ่าศยัในปัจจบุนัของตน จงึ

ค านงึถึงปัจจยัอ่ืน ๆ เชน่ ลกัษณะครอบครัวของตน ตลอดจนข้อจ ากดัอ่ืน ๆ เชน่ ราคาบ้านกบั

รายได้ครอบครัวประกอบด้วย ดงันัน้ บ้านในอดุมคตจิงึเป็นเพียงเป้าหมายเร่ืองท่ีอยูอ่าศยั และท่ี

อยูอ่าศยัปัจจบุนัเป็นบนัไดสูเ่ป้าหมายนัน้ดงันัน้เม่ือเง่ือนไขตามสภาพการณ์และปัจจยัอ่ืนๆ 

เปล่ียนแปลงไป ก็อาจจะท าให้ผู้อยูอ่าศยัเปล่ียนแปลงจากความพอใจเป็นไมพ่อใจในท่ีอยูอ่าศยั

อนัเดียวกนันัน้ในเวลาตอ่มาได้ 

2.4 การออกแบบและวางแผนกับกระบวนการทางพฤตกิรรม6 

พฤตกิรรมมนษุย์ยอ่มเกิดขึน้ได้ในสภาพแวดล้อมกายภาพ และสภาพแวดล้อมภายภาพมี

สว่นในการสง่เสริมหรือเป็นอปุสรรคตอ่พฤตกิรรมท่ีเกิดขึน้ งานออกแบบและวางแผนซึง่เป็นงานท่ี

เก่ียวกบัการจดัระเบียบสภาพแวดล้อมกายภาพจงึเก่ียวข้องกบัพฤตกิรรมมนษุย์อยา่งไมอ่าจ

หลีกเล่ียงได้ เป้าหมายของงานออกแบบและวางแผนกระบวนการหลกัทางพฤตกิรรมทัง้3 กระบวน 

ได้แก่ การรับรู้ กระบวนการรู้รวมทัง้กระบวนการทางอารมณ์ และกระบวนการเกิดพฤตกิรรมใน

สภาพแวดล้อม พบวา่มีความสอดคล้องกบเป้าหมายของงานออกแบบและงานวางแผน คือ 

2.4.1 การก่อให้เกิดสนุทรียภาพของรูปทรง สถาปนิกเป็นผู้ได้รับการฝึกฝนมาโดยเฉพาะ 

เพ่ือจดัระเบียบของรูปทรงให้เกิดสนุทรียภาพ หน้าท่ีดงักลา่วเก่ียวข้องกบัการจดัให้เกิดการรับรู้

รูปทรงทางทศันาการ กระบวนการรับรู้จงึเก่ียวข้องกบัสนุทรียภาพของรูปทรงเป็นส าคญัการรับรู้ 

 

5 Becker and Other, User Participation and Environment Meaning: Three Field 

Studies. Newyork: Cornell University, 1977, p.82. 

6วิมลสิทธ์ิ หรยางกรู: 2541 พฤตกิรรมมนษุย์กบัสภาพแวดล้อม มลูฐานทางพฤตกิรรมการ

ออกแบบและวางแผน: หน้า 26-27 

ทางทศันาการเกิดจากคณุสมบตัติา่ง ๆ ทางกายภาพของรูปทรงท่ีสง่เสริมให้รูปทรงมี

ความเดน่ชดั ขณะเดียวกนัก็มีความกลมกลืนกบัสภาพแวดล้อมข้างเคียงตามหลกัของสนุทรียภาพ 
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2.4.2 การก่อให้เกิดการส่ือความหมายทางสญัลกัษณ์ งานออกแบบจะต้องส่ือ

ความหมายตา่ง ๆ ให้สอดคล้องกบัความเข้าใจของผู้ใช้หรือผู้พบเห็น อยา่งน้อยทีสดุก็ควรให้

สภาพแวดล้อมกายภายท่ีจดัให้มีขึน้จากการออกแบบ สามารถส่ือความหมายถึงหน้าท่ีใช้สอยให้

สภาพแวดล้อมนัน้ๆ เป็นการบอกขา่วสารแก่ผู้ใช้ เชน่ ผู้ใช้สามารถบอกได้วา่อาคารนัน้ ๆ เป้น

โรงพยาบาลและสามารถหาห้องท่ีคนไข้พกัอยูไ่ด้ ทัง้นี ้แม้วา่การส่ือความหมายด้วยการใช้ถ้อยค า

(Verbal) จะมีสว่นชว่ยให้เกิดการรู้และความเข้าใจ แตต่วัสภาพแวดล้อมกายภาพเองสามารถส่ือ

ความหมายได้อนัเป็นการส่ือท่ีไมใ่ชถ้่อยค า  (nonverbal) อยา่งหนึง่ นอกจากการส่ือความหมาย

ทางด้านการใช้สอยแล้ว สภาพแวดล้อมกายภาพยงัสามารถส่ือความหมายทางสญัลกัษณ์ อ่ืน ๆ 

เชน่ การแสดงถึง สถานะภาพทางสงัคม การแสดงถึงระบบคณุคา่ท่ียดึถือ เชน่ บ้านท่ีก่อสร้างด้วย

วสัดรุาคาแพง ยอ่มแสดงถึงสถานภาพทางสงัคมของผู้อยู ่และแสดงถึงความนิยมในสิ่งฟุ่ มเฟือย 

สภาพแวดล้อมยงัก่อให้เกิดความรู้สกึตา่ง ๆ แก่ผู้ ท่ีเก่ียวข้องด้วย เชน่ อาจมีความซาบซึง้ใน

บรรยากาศของสถานท่ี มีความรู้สกึสงบเงียบ อาจรู้สกึต่ืนเต้นในสภานท่ีแปลกใหมอ่าจมีความรู้สกึ

อบอุน่ภายในอาณาเขตครอบครองของตวัเอง จะเห็นได้วา่การก่อให้เกิดการส่ือความหมายทาง

สญัลกัษณ์และรวมไปถึงการก่อให้เกิดความรู้สกึตา่ง ๆ เก่ียวข้องกบักระบวนการรู้และกระบวนการ

ทางอารมณ์เป็นส าคญั เป็นหน้าท่ีของนกัออกแบบจะต้องจดัให้มีสภาพแวดล้อมกายภาพท่ี

สง่เสริมการเรียนรู้ การเข้าใจ และการจ า ตลอดจนการก่อให้เกิดความรู้สกึตอ่สภาพแวดล้อมตาม

การคาดหมาย และมีความสอดคล้องกบัประสบการณ์ในอดีตของผู้ใช้หรือผู้ ท่ีเก่ียวข้อง 

2.4.3 การก่อให้เกิดการตอบสนองความต้องการทางหน้าท่ีใช้สอย ประการส าคญัท่ีสดุ

ของงานออกแบบและวางแผน คือ การจดัสภาพแวดล้อมกายภาพให้สามารถตอบสนองความ

ต้องการทางหน้าท่ีใช้สอยตา่ง ๆ ของผู้ใช้ น่ีคือเป้าหมายหลกัของงานออกแบบและวางแผน 

สภาพแวดล้อมจะต้องสอดคล้องและสนบัสนนุกิจกรรมตา่ง ๆ ท่ีเกิดขึน้ ดงันัน้งานออกแบบและ

วางแผนจงึเก่ียวข้องกบักระบวนการเกิดพฤตกิรรมในสภาพแวดล้อม (Spatial behavior) 

พฤตกิรรมจ าต้องเกิดขึน้ในสภาพแวดล้อมกายภาพท่ีเหมาะสม แตปั่ญหาอยูท่ี่วา่นกัออกแบบและ

วางแผนมกัไมไ่ด้ตระหนกัถึงความต้องการทางหน้าท่ีใช้สอยท่ีแตกตา่งกนัของผู้ใช้กลุม่ตา่ง ๆ แต่

มกัจะทกึทกัเองวา่ความต้องการทัว่ไปเป็นอยา่งนัน้อยา่งนี ้บคุคลและกลุม่บคุคลตา่ง ๆ นอกจาก
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จะมีพฤตกิรรมในสภาพแวดล้อมกายภาพแตกตา่งกนั ยงัมีมโนทศัน์เก่ียวกบัสภาพแวดล้อม

กายภาพแตกตา่งกนัด้วย 

2.5 ภาวะเป็นสว่นตวั การควบคมุขอบเขตระหวา่งบคุคล 

ปรากฏการณ์ของความต้องการภาวะสว่นตวั 

พฤตกิรรมมนษุย์ในชีวิตประจ าวนัมีสว่นเก่ียวข้องกบัความต้องการภาวะสว่นตวัเสมอ ลอง

พิจารณาพฤตกิรรมตา่ง ๆ ทัว่ไป เชน่ การปิดประตหู้อง การท างานในห้องสว่นตวั การนัง่ในรถยนต์

สว่นตวัท่ีมีกระจกตดิฟิล์ม เหลา่นีล้้วนเป็นพฤตกิรรมท่ีเก่ียวข้องกบัความต้องการภาวะเป็นสว่นตวั 

หรืออยา่งน้อยก็ส่ือความหมายท่ีเก่ียวข้องกบัความต้องการภาวะสว่นตวั บางครัง้เรามีความ

ต้องการภาวะเป็นสว่นตวัมาก ต้องการอยูอ่ยา่งโดดเดี่ยว ไมต้่องการรบกวนใด ๆ อาจเป็นความ

ต้องการของบคุคลหรือกลุม่ใดก็ได้ เชน่ ความต้องการภาวะเป็นสว่นตวัของบคุคลในขณะก าลงัใช้

ความคดิ บคุคลมีความต้องการภาวะสว่นตวัแตกตา่งกนัในระดบัมากน้อยตา่ง ๆ กนัขึน้อยูก่บั

ความสนิทและความจ าเป็นตามสภาพการณ์ท่ีเกิดขึน้ 

2.5.1การวิเคราะห์ประเดน็ส าคญัของระบบภาวะเป็นสว่นตวั 

จากมลูฐานทางทฤษฏีท่ีเก่ียวกบัความเป็นสว่นตวัท่ีเน้นความหมายการควบคมุตวัเอง  

อาจสามารถวิเคราะห์ระบบภาวะเป็นสว่นตวัใน2ประการคือ  

1) องค์ประกอบของระบบภาวะสว่นตวั 

2) ความสมัพนัธ์ขององค์ประกอบในระบบภาวะเป็นสว่นตวั 

 

1)องค์ประกอบของระบบภาวะสว่นตวั  ได้แก่ ขอบเขต และบคุคลหรือกลุม่ท่ีเก่ียวข้องซึง่

เป็นหนว่ยทางสงัคม 

ขอบเขต  การควบคมุระหวา่งตวัเองกบับคุคลอ่ืน ๆ และสภาพแวดล้อมซึง่เป็นสิ่งท่ีไมใ่ช่

ตวัเอง คือ การเปิดหรือปิดขอบเขตท่ีกัน้อยูร่ะหวา่งกลางให้สอดคล้องกบัความต้องการภาวะเป็น
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สว่นตวัในแตล่ะสภาพการณ์ การเปิดหรือปิดขอบเขต คือ  การควบคมุขอบเขตระหวา่งบคุคลให้

เกิดการกระท าตอ่กนัในระดงัมากน้อยตามความต้องการ ขอบเขตนีอ้าจเป็นขอบเขตทางกายภาพ

หรือของเขตทางจิตวิทยา สว่นตา่ง ๆ ทางกายภาพ เชน่ ผนงักัน้ห้อง ประต ูหน้าตา่ง ระยะหา่งท่ี

เหมาะสมท่ีไมเ่ป็นการลว่งล า้อาณาเขตครอบครองของบคุคลหรือท่ีเว้นวา่งสว่นบคุคลจดัวา่เป็น

ตวัก าหนดขอบเขตทางกายภาพ การท่ีเราอยูภ่ายในห้องท่ีปิดประต ูยอ่มเป็นการแสดงถึงการ

ควบคมุตวัเองจากบคุคลอ่ืน ๆ ท่ีอยูน่อกห้อง การท่ีเรามีอาณาเขตครอบครองและสามารถป้องกนั

การลว่งล า้ได้เป็นการแสดงถึงการควบคมุการเข้าถึงตวัเองจากบคุคลอ่ืน  

หน่วยทางสังคม คือหนว่ยทางสงัคมท่ีมีสว่นเก่ียวข้องกบัภาวะเป็นสว่นตวัท่ีเกิดขึน้ 

หนว่ยทางสงัคมดงักลา่วมีความสมัพนัธ์ตอ่เน่ืองหรือการกระท าตอ่กนัมากน้อยตา่งๆกนั เชน่ 

ระหวา่งบคุคลกบับคุคล ระหวา่งกลุม่กบักลุม่ และ ระหวา่งบคุคลกบักลุม่ มีความต้องการความ

เป็นสว่นตวัตา่ง ๆกนัตามสภาพการณ์ 

2)ความสมัพนัธ์ขององค์ประกอบในระบบภาวะเป็นสว่นตวั  มีการควบคมุของเขตระหวา่ง

บคุคลเกิดขึน้ เป็นกระบวนการสองทิศทางท่ีมีการโต้ตอบแลกเปล่ียนกนัในลกัษณะของ

กระบวนการวิภาษ เป้นกระบวนการท่ีมีการปรับเข้าสูร่ะดบัความเหมาะสมเสมอ เพ่ือให้เกิดภาวะ

เป็นสว่นตวัมากหรือน้อยตามท่ีต้องการ ระดบัภาวะเป็นสว่นตวัท่ีบคุคลยอมรับได้ยงัมีลกัษณะ

พิสยัในการควบคมุให้เกิดภาวะเป็นสว่นตวั มีกระบวนการรับและสง่ขา่วสารระหวา่งตวัเองกบั

บคุคลอ่ืนและสภาพแวดล้อมท่ีเป็นสิ่งเร้านอกตวัเอง 

เชอร์มาเยฟฟ์ และ อเล็กแซนเดอร์ 7 (Chermayeff and Alexander, 1963) ได้เสนอ

แนวความคดิในการออกแบบสภาพแวดล้อมกายภาพของบ้านท่ีเน้นการปิดกัน้สว่นภายในจาก

สว่นภายนอก โดยให้มีการแยกอาณาบริเวณสว่นตวัจากอาณาบริเวณสาธารณะชดัเจน 

นอกจากนีย้งัได้เสนอการจดัสภาพแวดล้อมกายภาพภายในบ้านให้เกิดภาวะเป็นสว่นตวัระหวา่ง

สมาชิกในครอบครัวโดยเฉพาะอยา่งยิ่ง ในกรณีท่ีมีแขกของสมาชิกในครอบครัวคนใดคนหนึง่มา

เย่ียม ก็สามารถจดัให้อยูใ่นอาณาบริเวณของตนได้โดยไมไ่ด้เกิดการรบกวนสมาชิกอ่ืน ๆ ใน
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ครอบครัว ซึง่ก็นบัวา่เป็นการาจดัสภาพแวดล้อมกายภาพท่ีสอดคล้องกบัสภาพความเป็นอยูต่าม

วฒันธรรมอเมริกนั 

2.6  กลยทุธ์การตลาด 

 กลยทุธ์การตลาด  (Marketing strategy) คือกลไกท่ีองค์การด าเนินการเพ่ือสร้างคณุคา่

ให้แก่ลกูค้า เกิดความสมัพนัธ์และการตอบสนองเชิงบวก  ลกูค้าเกิดความประทบัใจ  ใช้สินค้าหรือ

บริการอยา่งตอ่เน่ืองสง่ผลให้องค์กรประสบความส าเร็จในการท างาน 

การจดัการกลยทุธ์การตลาดและสว่นผสมการตลาด  8Philip Kotler ได้เสนอกลยทุธ์ทาง

การตลาดท่ีประกอบด้วยกระบวนการ  4 ขัน้ตอน “STDP” ได้แก่ Segmentation, Targeting, 

Differentiation and Position 

 

 

 

 

 

7Chermayeff,S. and Alexander,C.1963 Community and Privacy: Toward a New 

Architecture of Humanism. New York: Doubleday 

8(Philip Kotler and Gary Armstrong “Principles of Marketing” Pearson Education 

Inc. 2010, p. 73)  

 

2.6.1 Market Segmentation  
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เน่ืองจากผู้บริโภคมีความแตกตา่งใน  Needs, Wants, Demands, Resources, 

Locations, Buying attitudes and buying จงึมีความจาเป็นท่ีจะต้องแบง่ผู้บริโภคออกเป็นกลุม่

ยอ่ย เพ่ือจดับริการให้สอดคล้องเหมาะสมกบัความต้องการของแตล่ะกลุม่  สิ่งท่ีเราต้องตระหนกั

อยูเ่สมอคือ ไมมี่วิธีแบง่กลุม่ผู้บริโภค  ท่ีใช้เพียงแบบเดียวแล้วมีประสิทธิภาพ  จ าเป็นต้องใช้หลาย

วิธีในการแบง่กลุม่ผู้บริโภคโดยมีหลกัการในการแบง่กลุม่ท่ีส าคญัคือ  

a) Measurable : สามารถวดัได้อยา่งเป็นรูปธรรม  สามารถค้นพบได้จากในกลุม่ผู้บริโภค

ทัง้หมด และแบง่เป็นกลุม่ได้จริง  

b) Accessible: เข้าถึงและจดับริการท่ีสอดคล้องได้  ไมเ่ป็นผู้บริโภคท่ีมีความต้องการ

เหมือนกนั แตอ่ยูก่ระจดักระจาย ยากแก่การเข้าถึง 

c) Substantial: มีจ านวนท่ีมากพอ  สามารถจดับริการท่ีแตกตา่งให้ได้โดยมีกาไรจากการ

จดับริการ หรือมีประสิทธิภาพในการทางาน  

d) Differentiable: แบง่กลุม่แล้วมีความต้องการบริการท่ีแตกตา่งกนั  เชน่ การจดัห้องน้า

รวมต้องแยกผู้ใช้บริการหญิงและชาย  แตก่ารจดัห้องพิเศษเดี่ยวส าหรับผู้ ป่วย  ไมจ่ าเป็นต้องแยก

หญิง ชาย เป็นต้น  

e) Actionable แบง่กลุม่ตามความต้องการแล้ว  สามารถตอบสนองความต้องการท่ี

แตกตา่งกนันัน้ได้อยา่งเหมาะสม  เชน่ สายการบนิอาจส ารวจพบวา่มีลกูค้าท่ีต้องการบริการบน

เคร่ืองบนิท่ีแตกตา่งกนัถึง  7 ระดบั แตมี่พืน้ท่ีให้จดัแบง่บริการตา่งกนัได้เพียง  3 ระดบั ก็ไมค่วร

แบง่เป็น 7 กลุม่ แตแ่บง่เป็น 3 กลุม่ตามบริการท่ีจดัให้ได้  

รูปแบบของการแบง่กลุม่ผู้บริโภค  ส าหรับกลยทุธ์การตลาดอาจแบง่ได้ตามปัจจยัท่ี

เก่ียวข้อง ดงันี ้ 

1) Geographic Segmentation แบง่ตามสภาพภมูิศาสตร์  เชน่ ประเทศ ภาค จงัหวดั 

อ าเภอ ต าบล เขตเมือง เขตชนบท นกัทอ่งเท่ียว เป็นต้น  
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2) Demographic Segmentation แบง่ตามคณุลกัษณะสว่นบคุคล  เชน่ เพศ อายุ วงจร

ชีวิต รายได้ ชัน้ทางสงัคม ตวัอยา่งเชน่ โรงพยาบาลแบง่ผู้บริโภคตามอายเุป็นเดก็แรกเกิด  วยัทารก

ก่อนวยัเรียน นกัเรียน นกัศกึษา วยัทางาน วยัเจริญพนัธุ์ วยัทอง ผู้สงูอาย ุเป็นต้น  

3) Psychographic Segmentation แบง่ตามคณุลกัษณะทาง  psychology และ 

demographic ผสมกนั ปัจจยัท่ีเก่ียวข้องเพิ่มจาก  demographic ได้แก่ lifestyle บคุลิกภาพ 

คา่นิยม ศาสนา ประเพณี วฒันธรรม  

รูปแบบของ  Psychographic Segmentation ท่ีได้รับความนิยมมาก  ได้แก่  VALS 

framework ของ SRI Consulting business Intelligence ซึง่แบง่คนออกเป็น  8 กลุม่ โดยใช้ข้อมลู 

แรงบนัดาลใจของผู้บริโภค  (Consumer motivation) ประกอบด้วย ideals, achievement, self – 

expression) ในมิตแินวนอน และทรัพยากรของผู้บริโภค  (Consumer resources) ความเช่ือมัน่ใน

ตนเอง สตปัิญญา ความต้องการสิ่งใหม่ๆ  ความคดิริเร่ิม  ความรวดเร็วในการตดัสินใจ  ความเป็น

ผู้น า และความทะนงตวั ในมิตแินวตัง้ดงัภาพท่ี 7  

กลุม่ท่ีมีทรัพยากรของผู้บริโภคสงู 4 กลุม่ ได้แก่  

1) Innovators: ผู้ ท่ีประสบความส าเร็จในชีวิต  และมีความนบัถือตนเองสงูจะมีรสนิยมสงู  

ต้องการบริการพิเศษท่ีเหนือกวา่ผู้ อ่ืน  

2) Thinkers: ผู้ ท่ีมีความพงึพอใจในตนเอง  ใช้เหตผุล มีคา่นิยมในระเบียบวินยั  ความรู้ 

และความรับผิดชอบ จะเลือกบริการและผลิตภณัฑ์ท่ีมีความคงทน มีประโยชน์ และมีคณุคา่  

3) Actives: ผู้ ท่ีทางานท่ีมัน่คง  มีความส าเร็จ  มีความรักในอาชีพและครอบครัว  จะเลือก

บริการและผลิตภณัฑ์ท่ีมีความพิเศษ เพ่ือแสดงให้ญาตมิิตรได้รับรู้ถึงความส าเร็จของตน  

4) Experience: คนวยัหนุม่สาว  มีความกระตือรือร้น  แสวงหาความหลากหลาย  และ

ความต่ืนเต้นในชีวิต จะเลือกบริการและผลิตภณัฑ์ท่ีทนัสมยั อยูใ่นกระแสนิยม และสิ่งใหม่ๆ   

กลุม่ท่ีมีทรัพยากรของผู้บริโภคต ่า 4 กลุม่ ได้แก่  
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1) Believers: ผู้ ท่ียดึมัน่กบัของเดมิ  อนรัุกษ์นิยม ไมช่อบเปล่ียนแปลงจะเลือกสินค้าหรือ

บริการท่ีคุ้นเคย รู้จกัดีอยูแ่ล้ว ไมช่อบลองของใหม ่ 

2) Strivers: ผู้ ท่ีต้องตอ่สู้ในการทางาน และการด ารงชีวิต  แตช่อบความทนัสมยัและความ

สนกุสนาน แตด้่วยการมีทรัพยากรไมม่ากพอ จงึนิยมบริการหรือผลิตภณัฑ์ท่ีเลียนแบบ บริการหรือ

ผลิตภณัฑ์ชัน้สงู  

3) Makers: ผู้ ท่ียดึหลกัความพอเพียง  ตดิดนิ เข้าใจสภาพการณ์ของตนเอง  จะเลือก

บริการหรือผลิตภณัฑ์ท่ีไมแ่พงแตไ่ด้ประโยชน์  

4) Furious: ผู้สงูวยั มีประสบการณ์ต้องการชีวิตท่ีสงบสขุ  มัน่คง จะยดึมัน่กบับริการหรือ

ผลิตภณัฑ์ท่ีเป็นท่ีนิยมของคนสว่นใหญ่และได้เคยใช้มาแล้ว ไมช่อบเปล่ียนไปสูข่องใหม่  

Behavioral Segmentation แบง่ตามพฤตกิรรมในการแสวงหาบริการหรือผลิตภณัฑ์ของ

บคุคล ซึง่ในการตดัสินใจเลือกจะมีบทบาท  5 อยา่งคือ  ผู้ ริเร่ิม  (Initiator), ผู้ให้ความเห็น  

(Influencer) ผู้ตดัสินใจ (Decider), ผู้ ซือ้ (Buyer) และผู้ใช้ (User) โดยทัง้ 5 บทบาทนีอ้าจอยูใ่น

คนคนเดียวหรือหลายคนร่วมกนั เชน่ สมาชิกในครอบครัว หรือเพ่ือนฝงู เป็นต้น  

จากกระบวนการทางความคดิ  จะปรากฏเป็นพฤตกิรรมในการเลือกบริการหรือผลิตภณัฑ์

ท่ีแตกตา่งกนัในรูปแบบตา่งๆ คือ  

1) Occasions คือ พฤตกิรรมความต้องการบริการหรือผลิตภณัฑ์ท่ีเปล่ียนไปตามเวลา  วนั 

เดือน ปี และเหตกุารณ์ในชีวิตของบคุคล  เชน่ ธุรกิจ อาชีพ เวลาพกัผอ่น การทางาน ตวัอยา่งเชน่ 

ข้าราชการจะมีความต้องการใช้บริการนอกเวลาราชการ  นกัเรียนนกัศกึษาจะเลือกเข้ารับบริการ

สขุภาพในชว่งปิดภาคเรียน ชาวนาจะมาใช้บริการโรงพยาบาลในชว่งวา่งเว้นการท านา เป็นต้น  

2) Benefits ผู้บริโภคจะมุง่เน้นผลประโยชน์จากบริการหรือผลิตภณัฑ์แตกตา่งกนั  เชน่ 

กลุม่ผู้ เจ็บป่วย  ต้องการบริการท่ีชว่ยให้หายจากโรคและพ้นจากความทกุข์ทรมาน  กลุม่ท่ีสนใจ

สขุภาพตนเองจะมีความต้องการการตรวจสขุภาพ  กลุม่ท่ีกลวัการเจ็บป่วยจะแสวงหาบริการ
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ป้องกนัโรค กลุม่ท่ีมีความบกพร่องตามมาจากการเจ็บป่วย  ต้องการบริการฟืน้ฟสูภาพ  เป็นต้น 

58708-7  

3) User Status ประกอบด้วยผู้ใช้บริการขาประจา  ผู้ใช้บริการรายใหมผู่้ ท่ีมีแนวโน้มจะใช้

บริการ ผู้ ท่ียงัไมค่ดิจะใช้บริการ  และผู้ ท่ีเคยใช้บริการแตเ่ลิกใช้ไปแล้ว  โรงพยาบาลต้องมี  กลยทุธ์

ในแตล่ะกลุม่เหลา่นีต้า่งกนัไป  ทัง้นีร้วมถึงความต้องการใช้บริการท่ีอาจจะเกิดขึน้ตามชว่งเวลา

ของชีวิตด้วย เชน่ หญิงวยัเจริญพนัธุ์  จะมีความต้องการใช้บริการฝากครรภ์  และการคลอดเม่ือมี

ครอบครัว กลุม่เกษตรกรอาจจะเกิดความต้องการบริการส าหรับการได้รับอนัตรายจากยาปราบ

ศตัรูพืช ซึง่ potential users เหลา่นีโ้รงพยาบาลจะต้องมีการสร้างสมัพนัธภาพ  ให้ความรู้ แนว

ทางการใช้บริการตัง้แตย่งัไมเ่กิดความต้องการบริการสขุภาพ  เพ่ือให้เปล่ียนสถานภาพมาเป็น

ผู้ใช้บริการของโรงพยาบาลในเวลาท่ีสมควร  

4) Usage Rate แบง่กลุม่ตามอตัราความถ่ีในการใช้บริการ เชน่ กลุม่ผู้สงูอายจุะใช้บริการ

โรงพยาบาลน้อยกวา่ประชาชนทัว่ไปถึง  5 เทา่ กลุม่ผู้บริโภคเรือ้รังจะต้องใช้บริการน้อยกวา่คน

ทัว่ไป ทัง้การตดิตามรักษาโรค และการตรวจค้นหาและรักษาภาวะแทรกซ้อนตา่งๆ  

5) Buyer Realiness Stage ความพร้อมในการเข้ารับบริการจะแตกตา่งกนัตามความรู้

ความเข้าใจข้อมลูขา่วสารท่ีผู้บริโภคได้รับ  และความสนใจท่ีจะแสวงหาบริการ  เชน่ การบริการ

ตรวจ papswear เพ่ือค้นหามะเร็งปากมดลกูจะมีผู้หญิงบางสว่นเข้ามาใช้บริการโดยไมต้่องออก

แรงกระตุ้น บางสว่นต้องการข้อมลูผา่นการประชาสมัพนัธ์และการอานวยความสะดวกตา่งๆ จงึจะ

เข้ารับการตรวจบางสว่นต้องใช้ความพยายามสงูมาก  เชน่ การให้รางวลั  ให้ผลประโยชน์ตอบแทน

และบางสว่นจะไมย่อมเข้ารับการตรวจ เป็นต้น  

6) Loyalty Status ผู้บริโภคจะมีระดบัของความจงรักภกัดีตอ่องค์การหรือ  Brand หรือ

ผลิตภณัฑ์แตกตา่งกนัในทางการตลาดอาจแบง่ได้  4 กลุม่คือ Hard core loyals เช่ือมัน่ในบริการ

ของโรงพยาบาลเหนียวแนน่  Split loyals เช่ือถือโรงพยาบาลพอควรแตย่งัเช่ือถือในบริการ

สถานพยาบาลอ่ืนอีก  2 – 3 แหง่ เป็นทางเลือก  Shifty loyals ผู้ ท่ีไมย่ดึมัน่กบับริการของ

โรงพยาบาลหนึง่โรงพยาบาลใด  จะเลือกใช้บริการท่ีเช่ือถือเปล่ียนแปลงไปตามสถานการณ์และ
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เวลา Switchers ผู้ ท่ีไมเ่ช่ือถือในบริการของโรงพยาบาลใดทัง้สิน้  จะทดลองแสวงหาท่ีรับบริการ

เปล่ียนท่ีไปเร่ือยๆ  

7) Attitude พฤตกิรรมท่ีสะท้อนเจตคติ  ความเช่ือตอ่บริการของโรงพยาบาลแบง่ได้  5 

ระดบัคือ enthusiastic เช่ือถือศรัทธาสงู (positive) มีเจตคตเิชิงบวกเห็นวา่โรงพยาบาลให้บริการท่ี  

ดี (indifferent) ไมมี่ความเห็น  เฉยๆ (negative) มีเจตคตเิชิงลบเห็นวา่โรงพยาบาลให้บริการไม่

คอ่ยดี และ (hostile) มีความโกรธเคืองไมพ่อใจบริการของโรงพยาบาล  

จากการวิเคราะห์และแบง่กลุม่ผู้บริโภคด้วยรูปแบบตา่งๆ  ในทางการตลาดจะนามาใช้ใน

การก าหนดกลยทุธ์สาหรับกลุม่ตา่งๆ การประเมินความยากง่ายและผลประโยชน์ในการจดับริการ  

เพ่ือดาเนินการกลยทุธ์ทางการตลาดในขัน้ตอนตอ่ไป  

การแบง่กลุม่หลายวิธีตามข้อมลูผู้บริโภคท่ีดี  จะชว่ยให้ดาเนินการทางกลยทุธ์ได้ประสบ

ความส าเร็จมากขึน้  และต้องมีการตดิตามผลส าเร็จท่ีสืบเน่ืองจากการแบง่กลุม่  เพ่ือปรับปรุง

รูปแบบการแบง่กลุม่ให้เหมาะสมสอดคล้องกบัสถานการณ์อยูต่ลอดเวลา  

2.6.2 Market Targeting  

หลงัจากการแบง่กลุม่ผู้บริโภคและทราบความแตกตา่งแล้ว  ขัน้ตอนตอ่มาคือ  การเลือกวา่

จะให้บริการแก่กลุม่ใด หากเลือกให้บริการหลายกลุม่ จะจดัรูปแบบบริการให้แตล่ะกลุม่อยา่งไร  

 

 

การก าหนดตลาดกลุ่มเป้าหมายอาจทาได้ในรูปแบบดังนี ้ 

1)การก าหนดเป้าหมายตลาดใหญ่  (Mass – marketing or Undifferentiated marketing) 

ก าหนดกลยทุธ์ท่ีจะจดับริการท่ีเหมือนกนัให้แก่กลุม่ผู้บริโภคทัง้หมด  ไมส่นใจความแตกตา่ง  และ

ไมแ่บง่กลุม่ยอ่ย  เลือกจดับริการ  หรือผลิตภณัฑ์ท่ีเป็นความต้องการท่ีเหมือนกนัของผู้บริโภคสว่น

ใหญ่ วิธีนีบ้างคนมองวา่สาหรับบริการสขุภาพคือความยตุธิรรม  ความเสมอภาค แตใ่นความเป็น
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จริงพบวา่ผู้บริโภคสว่นใหญ่มกัไมพ่งึพอใจ เพราะความต้องการได้รับการตอบสนองเพียงบางสว่น  

ไมค่รบถ้วนสมบรูณ์  

2) การก าหนดกลุม่เป้าหมายหลายกลุม่  (Segmental marketing or Differentiated 

marketing) คือการตดัสินใจเลือกกลุม่เป้าหมายท่ีได้แบง่ไว้ หลายกลุม่และจดับริการให้แตล่ะกลุม่

แตกตา่งกนั ตวัอยา่งเชน่  Johnny Walker ผลิตเหล้าหลายระดบัสาหรับผู้ มีอ านาจซือ้แตกตา่งกนั  

จาก Red label, Black label, Blue label จนถึง Gold label บริษัท Procter & Gamble 58708-7  

ผลิตผงซกัฟอกถึง 6 ชนิดสาหรับลกูค้าท่ีแตกตา่งกนั หรือโรงพยาบาลจดัคลินิกพิเศษสาขา

ตา่งๆ  ตามกลุม่โรคของผู้ ป่วย  เป็นต้น  การกาหนดกลุม่เป้าหมายแบบนีข้้อดีก็คือสามารถ

ตอบสนองความต้องการของลกูค้าแตล่ะกลุม่ได้ดี  น าไปสูก่ารเพิ่มยอดของลกูค้า  และความพงึ

พอใจของกลุม่ผู้บริโภค  แตมี่ข้อเสียคือการลงทนุมกัจะสงูกวา่  เชน่ ต้นทนุการผลิตสินค้า  10 แบบ 

แบบละ 10 ชิน้ ยอ่มสงูกวา่ผลิตสินค้า 1 แบบ 100 ชิน้  

3) การก าหนดกลุม่เป้าหมายกลุม่เดียว  (Niche marketing or concentrated marketing) 

คือการเลือกกลุม่เป้าหมายท่ีคาดวา่จะให้ผลประโยชน์สงูสดุเพียงกลุม่เดียวหรือสองสามกลุม่  โดย

ต้องเลือกกลุม่ท่ีมีขนาดใหญ่เพียงพอ  และองค์การ  (หรือโรงพยาบาล ) มีความสามารถท่ีจะ

ตอบสนองความต้องการได้เตม็ท่ี  เชน่ กระเป๋าหลยุส์วิคตอง  เลือกกลุม่ลกูค้าท่ีมีรายได้สงูเทา่นัน้  

โรงพยาบาลรัตนิน เลือกกลุม่ลกูค้าโรคตา  โรงพยาบาลบ ารุงราษฎร์เลือกลุม่ลกูค้าตา่งชาตแิละคน

ไทยท่ีมีอ านาจจา่ยคา่บริการสงู  เป็นต้น การเลือกกลยทุธ์แบบนี ้ มกัจะได้ผลตอบแทนสงูแตจ่ะมี

ความเส่ียงสงูในการสญูเสียลกูค้าเม่ือมีความเปล่ียนแปลงเกิดขึน้และจะกระทบตอ่ความอยูร่อด

ขององค์การ  

4) การกาหนดกลุม่เป้าหมายขนาดเล็ก  (Micromarketing) เป็นการใช้กลยทุธ์การตลาดท่ี

มุง่ตอบสนองความต้องการของแตล่ะบคุคลโดยมีมมุมองวา่คนทกุคนมีความต้องการท่ีแตกตา่ง

กนั การจดับริการหรือผลิตภณัฑ์ จงึทาให้ยืดหยุน่สามารถปรับตามความต้องการของแตล่ะคนได้  
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การเลือกตลาดกลุม่เป้าหมายแบบใดนัน้  จะต้องท าให้สอดคล้องกบับริบท  มีผลตอบแทน

ท่ีคุ้มคา่ และมีความมัน่คงในระยะยาว โดยต้องค านงึถึงความรับผิดชอบตอ่สงัคมด้วยหลายครัง้จงึ

ต้องเลือกหลายกลยทุธ์ร่วมกนัหรืออาจต้องเลือกทกุกลุม่เป้าหมายเพ่ือความเป็นธรรมและการดแูล

ทกุคนในสงัคมอยา่งทัว่ถึง เชน่ โรงพยาบาลรัฐต้องให้บริการกบัประชาชนทกุกลุม่ไมส่ามารถเลือก

เฉพาะกลุม่ท่ีมีผลตอบแทนสงูได้  

 

2.6.3 Market Differentiation  

เม่ือมีการเลือกลกูค้ากลุม่เป้าหมายแล้ว  กลยทุธ์ท่ีต้องดาเนินการตอ่คือ  การสร้างความ

ได้เปรียบในการแขง่ขนัสาหรับลกูค้าแตล่ะกลุม่ด้วยการสร้างความแตกตา่งเพื่อให้สามารถครอง

ตลาดได้ในลกูค้ากลุม่นัน้ๆ  เป้าหมายของกลยทุธ์สร้างความแตกตา่งก็คือ  (Competitive 

Advantage) ซึง่อาจมีวิธีการในองค์ประกอบตา่งๆ ดงันี ้ 

1)การสร้างความแตกตา่งท่ีผลิตภณัฑ์  (Product differentiation) โดยการเลือกใช้

ผลิตภณัฑ์หรือผลิตขึน้เองให้มีความเหนือกวา่คูแ่ขง่ในด้านรูปลกัษณ์  การออกแบบ บรรจภุณัฑ์  

และการใช้งาน  

2) การสร้างความแตกตา่งท่ีบริการ  (Services differentiation) เลือกเสนอบริการท่ีมี

คณุคา่ตอ่ลกูค้า เชน่ ความรวดเร็ว ความสะดวก ความเอาใจใส่ เชน่ รถโตโยต้า เล็กซสั สร้างความ

แตกตา่งท่ีการบริการลกูค้าท่ีเป็นเลิศ  ทัง้ระหวา่งการขายและหลงัการขาย  โรงพยาบาลหลายแหง่

เน้นความรวดเร็วในการให้บริการหรืออานวยความสะดวกด้วย one - stop services เป็นต้น  

3) การสร้างความแตกตา่งท่ีชอ่งทางบริการ  (Channel differentiation) เลือกกลยทุธ์จดั

ชอ่งทางให้บริการท่ีเข้าถึงได้ง่าย  สะดวก และมีคณุภาพ เชน่ Seven eleven ใช้กลยทุธ์เปิดสาขา

ให้บริการในพืน้ท่ีกระจายไปทัว่จานวนมาก  โรงพยาบาลท่ีรับประกนัสงัคมเปิดให้บริการในคลินิก

เอกชน เป็นต้น 58708-7  
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4) การสร้างความแตกตา่งท่ีผู้ให้บริการ  (People differentiation) ใช้กลยทุธ์สร้างความ

โดดเดน่ท่ีตวัผู้ให้บริการ  เชน่ สายการบนิสร้างความแตกตา่งท่ีตวัพนกังานต้อนรับบนเคร่ืองบนิ  

สวนสนกุของดสินีย์ ฝึกอบรมพนกังานทกุคนให้มีความสภุาพ เป็นมิตร และมีความสามารถท่ีจะให้

การดแูลและชว่ยเหลือลกูค้าทกุคนด้วยแนวคดิ  “make people happy” โรงพยาบาลใช้แนวทาง  

excellent service behaviors เป็นต้น  

5) การสร้างความแตกตา่งท่ีภาพลกัษณ์  (Image differentiation) ใช้ Brand, Symbol, 

Slogan เป็นเคร่ืองมือโดยการส่ือถึงคณุภาพท่ีเหนือกวา่ผู้ อ่ืน  และแนน่อนวา่ต้องจดัการให้

ผลิตภณัฑ์หรือบริการมีคณุภาพตามท่ีส่ือสารไว้ด้วย ลกูค้าจงึจะเช่ือถือและมัน่ใจในความแตกตา่ง

นัน้  

6.2.4 Market Positioning การท่ีจะท าให้ผลิตภณัฑ์หรือบริการถกูเลือกโดยผู้บริโภค

กลุม่เป้าหมายนัน้  การสร้างความแตกตา่งโดยฝ่ายผู้ผลิตหรือผู้ให้บริการยงัไมเ่พียงพอ  แตจ่ะต้อง

ทาให้ผู้บริโภครับรู้คณุคา่ของผลิตภณัฑ์หรือบริการและเกิดการรับรู้ในความคดิจิตใจถึงต าแหนง่

ของผลิตภณัฑ์หรือบริการเม่ือเปรียบเทียบกบัผลิตภณัฑ์หรือบริการอ่ืน  อยา่งท่ีมีผู้ เช่ียวชาญ

การตลาดกลา่วไว้วา่ “ผลิตภณัฑ์หรือบริการเกิดขึน้ในโรงงานหรือสถานบริการ  แต่ (position) ของ

ผลิตภณัฑ์หรือบริการเกิดขึน้ในจิตใจของผู้บริโภค”  

ผู้ผลิตหรือผู้ให้บริการจงึต้องด าเนินการให้ผู้บริโภครับรู้คณุคา่ทัง้หมดของผลิตภณัฑ์หรือ

บริการ และสามารถก าหนดต าแหนง่ในความคดิจิตใจได้และเป็นไปตามท่ีคาดหวงั  จงึจะถือวา่

ประสบความส าเร็จในการก าหนดต าแหนง่  คณุคา่โดยรวมของผลิตภณัฑ์หรือบริการคือ

ผลประโยชน์  (Benefits) ท่ีมีให้ผู้บริโภคสมัพนัธ์กบัราคาหรือคา่ใช้จา่ยท่ีผู้บริโภคต้องรับภาระ

เรียกวา่ (Value proposition) 

2.7 ชนชัน้ในสังคม 

ปัจจยัทางด้านชนชัน้สงัคมในลกัษณะของชัน้ทางสงัคมจะต้องมีระดบัของชนชัน้เสมอ แต่

ในท่ีนีจ้ะหมายถึงชนชัน้ในด้านการตลาด ซึง่จะถกูก าหนดด้วยตวัแปร  ทางด้านสงัคม เศรษฐกิจ 
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อาชีพ รายได้ การศกึษาเป็นต้นสามารถแบง่ออกได้เป็น   6 กลุม่ด้วยกนั ธงชยั สนัตวิงษ์ ( 2535, 

201-214) 

ชัน้ท่ี  1 Upper – Upper Class ประกอบด้วยครอบครัวท่ีมีช่ือเสียงเก่าแก่  

ผู้ เกิดมา “บนกองเงินกองทอง ” และมีทรัพย์สมบตัใิช้ได้อยา่งน้อย  3 อายคุน   เป็นกลุม่ท่ีเล็กท่ีสดุ

ในชัน้ทางสงัคม สมาชิกมกัจะเป็นพอ่ค้าใหญ่ นายธนาคารและอาชีพท่ีมีช่ือเสียง 

ชัน้ท่ี  2  Lower – Upper  Class  เป็นชัน้ของกลุม่ท่ีมีรายได้มาก ๆ เชน่คนในอาชีพตา่ง ๆ 

ท่ีมีเงินเดือนสงู มกัจะเป็นเจ้าของบริษัทใหญ่ หรือบริษัทในเครือเป็นกลุม่ ๆมกัจะท ามาหาได้ด้วย

ความสามารถของตนเองมากกวา่ท่ีจะได้รับมรดก การตดัสินใจซือ้เพ่ือการบริโภค ของกลุม่นีม้กัจะ

เป็นไปอยา่งฟุ่ มเฟือย ชอบซือ้ของแปลกใหมร่าคาแพง  

ชัน้ท่ี  3 Upper – Middle Class ชัน้นีม้กัพิจารณาจากอาชีพและรายได้สงู เชน่นกัธุรกิจ 

หรือผู้ประกอบกิจการท่ีมีรายได้สงู มีการศกึษาสงูกลุม่นีถื้อเป็นตลาดท่ีดีส าหรับสินค้าหลายๆ

ประเภท และการซือ้ของจะเป็นไปโดยมีเหตผุลและรอบคอบ 

ชัน้ท่ี  4 Lower – Middle Class เป็นพวกท่ีเรียกวา่กลุม่ท่ีอาชีพชัน้กลางท่ีใช้แรงงานน้อย

และอยากมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเองถึงแม้จะเล็กก็ตาม แตพ่ยายามตกแตง่ให้ดีเทา่ท่ีจะท าได้ 

ชอบซือ้ของดีราคาถกูมกัจะซือ้สินค้าส าเร็จมากกวา่สัง่ท า 

 

ชัน้ท่ี  5 Upper – Lower Class เป็นกลุม่ขนาดใหญ่ เป็นพวกท่ีท ามาหากินวนัตอ่วนัมกัจะ
อาศยัตามบ้านเชา่ หรือบ้านของตนเองมีขนาดเล็กมากหรือยูแ่ฟลตเป็นพวกใช้แรงงานตามสมควร 
เชน่ พวกชา่งรับจ้าง มกัจะซือ้สินค้าส าเร็จมากกวา่ท า 

ชัน้ท่ี  6 Lower – Lower Class เป็นกลุม่ท่ีเสียเปรียบทางสงัคมโดยมากจะอยูใ่นสลมั ด้อย
โอกาสทางการศกึษา หรือขาดความช านาญในฝีมือและวิชาชีพการตดัสินใจซือ้มกัจะไมมี่การ
วางแผนในการซือ้ ชอบซือ้ของเช่ือและไมพ่ิจารณาถึงคณุภาพ 

2.9 พฤตกิรรมผู้บริโภคในการซือ้อสังหาริมทรัพย์9 
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กระบวนการยอมรับการตดัสินใจซือ้ของผู้บริโภคเบือ้งต้นซึง่ถกูแบง่ได้เป็น คือ ขัน้ท่ี1 
ยอมรับความต้องการหรือมองเห็นปัญหา ขัน้ท่ี 2 แสวงหาข้อมลู ขัน้ท่ี3 ประเมินทางเลือก  

ขัน้ท่ี1 ยอมรับความต้องการหรือมองเห็นปัญหา (Need Recognition)  

สาเหตท่ีุเป็นจดุเร่ิมต้นของความต้องการท่ีจะมองหาท่ีอยูอ่าศยัใหมโ่ดยมีงานวิจยัจาก( 
รศ.บณัฑิต จลุาสยัและคณะ2548 นิตยสาร โฮมบายเยอร์ไกด์)ได้ท าการศกึษาปัญหาด้านท่ีอยู่
อาศยั พบวา่สว่นใหญ่ถึงร้อยละ 58.2 % มีปัญหาท่ีอยูอ่าศยัของตนเองในปัจจบุนั โดยเรียงปัญหา
จากมากไปน้อยดงันี ้

1) ขนาดและพืน้ท่ีใช้สอยไมเ่พียงพอ 
2) มีปัญหาด้านสภาวะแวดล้อม 
3) มีปัญหาด้านสาธารณปูโภค 
4) ปัญหาด้านเวลาและคา่ใช้จา่ยในการเดนิทางไปท างาน 
5) ไมมี่ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพย์สิน 
6) ไมมี่กรรมสิทธ์ิเป็นเของตนเอง เชน่ หมดสญัญาเชา่หรือเซ้ง 
7) มีปัญหาด้านการเงิน 
8) หา่งไกลสิ่งอ านวยความสะดวก 

 
 
9รศ.วิทวสั รุ่งเรืองผล : 2554 Real estate real marketing การตลาดอสงัหาริมทรัพย์

ยคุใหม ่

9) ปัญหาเก่ียวกบัสภาพอาคารเชน่ ร้าว ทรุดโทรม 

10) หา่งไกลโรงเรียนลกู 

11) มีปัญหาด้านการเวนคืนท่ีดนิ 

จะเห็นได้วา่ จดุเร่ิมต้นของความต้องการท่ีอยูอ่าศยัใหมน่ัน้จะเกิดจากปัญหาท่ีผู้บริโภคมี

กบัท าเลของท่ีอยูอ่าศยัเดมิ และลกัษณะทางกายภาพของท่ีอยูเ่ดมิท่ีไมอ่าจตอบสนองความ

ต้องการท่ีเปล่ียนแปลงไปของผู้บริโภค น ามาสูค่วามต้องการท่ีอยูอ่าศยัใหม ่ตามทฤษฏี

กระบวนการตดัสินใจซือ้ของผู้บริโภค 
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ขัน้ท่ี2 แสวงหาข้อมลู (Information Search) 

พฤตกิรรมการใช้ชีวิตของคนยคุใหมส่ื่ออินเตอร์เนทเข้ามามีบทบาทส าคญัทอนส่ือ

หนงัสือพิมพ์ นิตยสาร และป้ายโฆษณา ในการท าให้ลกูค้ารู้จกัโครงการระหวา่งการหาข้อมลู

เบือ้งต้น และเม่ือลกูค้าสนใจโครงการใดการเข้าไปหาข้อมลูเพิ่มเตมิจากส านกังานขายของ

โครงการโดยข้อมลูจากพนกังานและเอกสารยงัคงเป็นข้อมลูส าคญัในการประกอบการตดัสินใจ

ของผู้บริโภค 

ขัน้ท่ี3 ประเมินทางเลือก 

หลงัจากผู้ ต้องการซือ้ท่ีอยูอ่าศยัเร่ิมหาข้อมลูจากแหลง่ตา่ง ๆ แล้วจะเร่ิมตดัโครงการท่ีไม่

นา่สนใจออกไปจนเหลือ 2-3 โครงการแล้วจงึเปรียบเทียบโครงการท่ีสนใจตามล าดบั สิ่งท่ีนกัการ

ตลาดต้องทราบคือ อะไรท่ีเป็นปัจจยัท่ีลกูค้าคดัเลือกอสงัหาริมทรัพย์  พบวา่ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การซือ้

บ้านเด่ียวและทาวน์เฮาส์ประกอบด้วยปัจจยัตา่ง ๆ ดงันี ้

ปัจจัยทางด้านกายภาพ 

-ขนาดและรูปร่างท่ีดนิ 

-ด้านรูปแบบบ้าน 

-ขนาดพืน้ท่ีใช้สอยสอดคล้องกบัชีวิตประจ าวนั 

-จ านวนห้องนอน-ห้องน า้ 

-จ านวนท่ีจอดรถ 

โดยลกัษณะทางกายภาพของอสงัหาริมทรัพย์จะถกูน ามาใช้ก าหนดราคาและก าหนด

ขนาดกลุม่ลกูค้า (Segment) หรือน ามาสร้างความแตกตา่งจากคูแ่ขง่และในปัจจบุนัลกูค้าจะ

พิจารณาจากวิถีชีวิตประจ าวนัของตนเองเข้ามาประกอบการตดัสินใจ เชน่คอนโดมิเนียมจะ

ตอบสนองชีวิตคนโสดท่ีท างานในเมือง บ้านเด่ียวจะตอบสนองวิถีของคนมีครอบครัวท่ีมีลกูและ

รถยนต์เป็นของตวัเองเป็นต้น 
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ปัจจยัทางด้านท าเลท่ีตัง้ ได้แก่  

-ระยะทางจากศนูย์กลางกิจกรรมตา่ง ๆ เชน่ ท่ีท างาน โรงเรียน โรงพยาบาลฯลฯ 

-ความสะดวกในการคมนาคม/การเข้าถึงสิ่งอ านวยความสะดวก 

-สะดวกตอ่การเดนิทางไปยงัจดุตา่งๆของเมืองหลวงCBD 

-ใกล้แหลง่ชมุชน 

-ใกล้บ้านเดมิ 

-ใกล้ท่ีท างาน 

-ใกล้ถนนใหญ่ 

-เป็นท าเลค้าขาย 

-ใกล้บ้านพอ่แม ่ญาต ิเพ่ือน 

โดยปกตทิ าเลเป็นปัจจยัหลกัล าดบัต้นๆท่ีลกูค้าใช้ในการตดัสินใจเลือกซือ้อสงัหาริมทรัพย์ 

โดยพิจารณาจากความสะดวกในการเดนิทางเป็นหลกั ประกอบกบัระยะทางท่ีอยูอ่าศยัไปท างาน

จะเก่ียวพนักบัคา่ใช้จา่ยและต้นทนุด้านเวลาของผู้บริโภคท าให้ถกูน ามาพิจารณาเป็นล าดบัต้น ๆ 

สว่นศนูย์กลางของกิจกรรมในการด าเนินชีวิต เชน่ ตลาด ศนูย์การค้า โรงพยาบาล ก็เป็นปัจจยัท่ี

ส าคญัในการตดัสินใจ เน่ืองมาจากงบประมาณของผู้บริโภคเป็นข้อจ ากดัหลกั ผู้บริโภคปัจจบุนั

ต้องตดัสินใจเลือกให้น า้หนกัในสว่นของท าเล กบัสว่นลกัษณะทางกายภาพของอสงัหาริมทรัพย์

โดยกลุม่ท่ีให้น า้หนกักบัความเจริญของท าเลและความสะดวกในการเดนิทางจะเป็นตลาดหลกั

ของคอนโดมิเนียม 

ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อม ได้แก่ 

-ด้านมลพิษตา่ง ๆ  
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-มีการดแูลรักษาความสะอาด 

-จ านวนผู้อยูอ่าศยัในโครงการมีความเหมาะสม 

-มีสภาพแวดล้อมท่ีดี 

-บรรยากาศนา่อยูอ่าศยั 

-สถานะทางเศรษฐกิจและสงัคมของเพื่อนบ้านดี 

-มีต้นไมร่่มร่ืน 

ปัจจยั 4 ด้านแรกถือได้วา่เป็นปัจจยัท่ีมีความส าคญัอนัดบัต้น ๆ ตอ่การตดัสินใจเลือกซือ้

อสงัหาริมทรัพย์และท าเลจะมีความสมัพนัธ์กบัด้านราคา เน่ืองมาจากปัจจยัด้านต้นทนุของการ

พฒันาโครงการ เพราะลกัษณะทางกายภาพมีความส าคญักบัราคา เน่ืองมาจากปัจจยัทางด้าน

ต้นทนุของการพฒันาโครงการ 

ด้านคมนาคมได้แก สภาพถนนดี ซอยไมล่กึ มีรถไฟฟ้าผา่น ใกล้ทางดว่น 

-ปัจจยัทางด้านความปลอดภยั 

เห็นได้วา่ด้วยข้อจ ากดัของงบประมาณของลกูค้า และการให้น า้หนกัความส าคญัของ

ปัจจยัท่ีใช้พิจารณาตา่งกนัส าหรับลกูค้าแตล่ะกลุม่ การเข้าใจปัจจยัท่ีลกูค้าใช้พิจารณาในการ

เลือกโครงการอสงัหาริมทรัพย์จะน าไปสูก่ารวางแผนทางการตลาด และการน าเสนอจดุขายท่ี

แตกตา่งของโครงการแตล่ะแหง่ทัง้ท่ีมาจากผู้ประกอบการเดียวกนัและคูแ่ขง่ขนั 

2.10 สามเหล่ียมแห่งความส าเร็จ 

สว่นประสมท่ีอาจน าไปสูค่วามส าเร็จและล้มเหลวของการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์

คืออะไร  สว่นประสมรวมแหง่ความส าเร็จประกอบด้วย ท่ีดนิ, โครงการ (สินค้า) และลกูค้า 

 1. ที่ดนิและท าเล (Land & Location) สว่นประสมสูค่วามส าเร็จตวัแรกสดุของธุรกิจคือ

ท่ีดนิและท าเลเน่ืองจากอสงัหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์ท่ีเคล่ือนย้ายไมไ่ด้ท่ีดนิแตล่ะแปลงจะมี
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ลกัษณะเฉพาะของตวัเอง การตดัสินใจเลือกซือ้ท่ีดนิจงึเป็นจดุเป็นและจดุตายส าคญัของธุรกิจนี ้

โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีประสบความส าเร็จนัน้ หลายโครงการมองเห็นแวววา่จะประสบ

ความส าเร็จตัง้แตเ่ร่ิมซือ้ท่ีดนิได้  “ถกูแปลง ถกูราคา และถกูเวลา ” (Right Plot, Right Price and 

Right Time) 

    จะเห็นได้วา่ การตดัสินใจเลือกซือ้ท่ีดนิเป็นปัจจยัท่ีน ามาสูค่วามส าเร็จและล้มเหลว

ประการแรกในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ โดยการเลือกท่ีดนิต้องดทูัง้ต้นทนุราคาท่ีดนิ ต้นทนุท่ีต้องใส่

เพิ่มเพ่ือพฒันาท่ีดนิ (เชน่คา่ถมท่ี คา่รือ้ถอนอาคารเดมิ) ข้อจ ากดัด้านกฎหมายของท่ีดนิ (ท่ีดนิ

แปลงตดิกนัอาจมีข้อจ ากดัทางกฎหมายท่ีแตกตา่งกนัท าให้ศกัยภาพในการใช้พฒันาโครงการ

แตกตา่งกนั) ต้องดเูวลาท่ีเหมาะสม (ท่ีดนิราคาถกูหากซือ้เก็บไว้นานเกินไปก็จะมีต้นทนุจมทัง้ใน

ด้านดอกเบีย้และคา่เสียโอกาส) 

2)ผลิตภัณฑ์หรือโครงการ ( Product or Project) นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์บางครัง้จะ

เร่ิมต้นจากมีท่ีดนิแล้วคอ่ยคดิวา่จะท าโครงการอะไรดี แตใ่นบางคราจะเร่ิมต้นจากมีโครงการท่ี

ต้องการท าในใจแล้วออกหาท่ีดนิท่ีเหมาะสม ตวัท่ีดนิและโครงการจงึไมมี่อะไรท่ีต้องมาก่อนหรือ

หลงัแตต้่องผสมกนัให้ถกูต้อง ท่ีดนิท่ีมีจดุด้อยมาก เชน่ อยูใ่นซอยลกึ เป็นท่ีรูปทรงหลายเหล่ียม 

ถ้านกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์สามารถดีไซน์โครงการให้เข้ากบัท่ีดนิได้ดีก็สามารถลบจดุด้อยของ

ท่ีดนิได้และอาจสร้างเป็นจดุขายส าคญัให้กบัโครงการด้วยการตดัสินใจเก่ียวกบัโครงการหรือ

สว่นผสมของผลิตภณัฑ์ นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ต้องตดัสินใจเก่ียวกบั 

-  ประเภทของโครงการวา่จะท าโครงการประเภทไหนบนแปลงท่ีดนิ เชน่ ท าบ้านเด่ียวหรือ

ทาวน์เฮ้าส์หรือผสมกนัระหวา่งบ้านเด่ียวและทาวน์เฮ้าส์ เป็นต้น 

-  การจดัสว่นผสมของผลิตภณัฑ์ในโครงการด้วยการก าหนดจ านวนหนว่ยท่ีจะผลิต

ออกมาขายของทัง้โครงการวา่จะมีผลิตภณัฑ์ประเภทใดบ้าง จ านวนหนว่ยเทา่ไร เชน่ การพฒันา

คอนโดมิเนียมราคาปานกลางถึงต ่าในเขตนอกเมืองอาจเลือกท าเป็นผลิตภณัฑ์ชนิดเดียวคือห้อง

ประเภทสตดูโิอ โดยราคาแตล่ะห้องไมแ่ตกตา่งกนัมาก ราคาจะสงูต ่ากวา่กนัก็เพราะอยูใ่นชัน้

ตา่งกนัและมมุท่ีตา่งกนั (ห้องมมุราคาสงูกวา่) 
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คอนโดมิเนียมในตวัเมืองนิยมออกแบบให้ห้องมีขนาดตา่งกนัตัง้แตส่ตดูโิอ จนถึง 3 

ห้องนอน เพ่ือจบักลุม่ลกูค้าท่ีมีความต้องการแตกตา่งกนั รวมทัง้เป็นการชว่ยแก้ปัญหาเร่ือง

กฎหมายสิ่งแวดล้อมท่ีเป็นปัจจยัส าคญัเร่ืองจ านวนห้อง คอนโดมิเนียมท่ีมีพืน้ท่ีขายเทา่กนัแตมี่

ห้องนอนน้อยกวา่เพราะแตล่ะห้องมีพืน้ท่ีมากกวา่จะชว่ยลดความหนาแนน่ของพืน้ท่ี แก้ปัญหาท่ี

จอดรถไมเ่พียงพอและลดผลกระทบตอ่ชมุชนโดยรอบเพราะมีผู้อยูอ่าศยัน้อยครอบครัวกวา่

คอนโดมิเนียมท่ีซอยห้องยอ่ยๆ จ านวนมาก 

- การแบง่ระยะการพฒันาหรือแบง่เฟสการพฒันา หากมีการแบง่เฟสไว้ดี จะชว่ยให้ราคา

ขายของเฟสท่ีเปิดทีหลงัได้ราคาสงูขึน้ ท าให้ผู้ประกอบการมีก าไรสงูขึน้ การแบง่เฟสการขายน ามา

สูก่ารแบง่เฟสการก่อสร้างท่ีหากวางแผนได้ดีจะมีผลกระทบตอ่ลกูค้าท่ีเข้ามาพกัอาศยัในเฟสแรกๆ 

น้อย ขณะท่ีท าการก่อสร้างเฟสหลงั 

- การสร้างความแตกตา่งจากคูแ่ขง่ การตดัสินใจเก่ียวกบัผลิตภณัฑ์ด้วยการเข้าใจคู่

แขง่ขนั เข้าใจความต้องการของลกูค้าและเข้าใจศกัยภาพของท าเล จะชว่ยให้ทางบริษัทสามารถ

พฒันาโครงการท่ีมีความแตกตา่งจากคูแ่ขง่ขนัในตลาด ท าให้โครงการมีความโดดเดน่ เชน่ 

โครงการบ้านแมคโนเลีย ท่ีถนนบางนา-ตราด กม.4 ท่ีพฒันาบ้านเด่ียวและคอนโดหรูในโซนบางนา 

ทัง้ๆ ท่ีคูแ่ขง่สว่นใหญ่ในโซนนัน้จะพฒันาเป็นบ้านเด่ียวราคาปานกลางถึงสงู การท่ีแมคโนเลียขาย

คอนโดหรูราคาตารางเมตรละ 60 ,000-80 ,000 บาทได้ในพืน้ท่ีบางนา กม.4 อยูเ่ข้าซอยลกึโดย

สร้างจดุขายจากคณุภาพสินค้าและการออกแบบ รวมถึงการเข้าใจศกัยภาพของท าเลท่ีถึงจะเข้า

ซอยลกึแตอ่ยูต่ดิกบัสนามกอล์ฟและโรงเรียนนานาชาต ิท าให้สภาพแวดล้อมดี สงบ และสวยงาม 

ท าให้คอนโดมิเนียมขายหมดได้ในเวลาไมน่านนกั 

3)ลูกค้า (Target Market) สว่นประสมประการสดุท้ายคือการเลือกลกูค้าเป้าหมายของ

โครงการได้ถกูต้อง ปกตแิล้วการเลือกซือ้อสงัหาริมทรัพย์จะให้ความส าคญักบัท าเลและโครงการ

หรือตวัผลิตภณัฑ์มาก ลกูค้าแตล่ะกลุม่มีท าเลและผลิตภณัฑ์ท่ีเขาต้องการในใจ โดยน าท าเลและ

ผลิตภณัฑ์มาผกูโยงกนั ภายใต้ข้อจ ากดัด้านงบประมาณของตน 
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ในการตดัสินใจเลือกท าเลและเลือกผลิตภณัฑ์ในการพฒันาโครงการของผู้ประกอบการ

หากเข้าใจความต้องการของลกูค้าแตล่ะกลุม่ มองเห็นขนาดของตลาด (จ านวนลกูค้าท่ีต้องการ

อสงัหาริมทรัพย์ประเภทนัน้ๆ ในท าเลนัน้) และรู้วา่ลกูค้าอยูท่ี่ไหน (เชน่ ท างานหรือมีท่ีอยูอ่าศยั

เดมิอยูบ่ริเวณไหน) จะชว่ยให้การพฒันาสินค้าทัง้ในด้านประเภท จ านวน ขนาดของห้อง การ

ออกแบบตกแตง่ ตรงกบัความต้องการของตลาด ท าให้โครงการประสบความส าเร็จได้อยา่ง

รวดเร็ว  การตดัสินใจเก่ียวกบัลกูค้าเป้าหมายประกอบด้วยการวางแผนและตดัสินใจด้าน 

- การเลือกตลาดเป้าหมายได้ถกูต้อง แมน่ย า ตรงกบัผลิตภณัฑ์ท่ีมีอยู่ 

- การเข้าใจความสามารถในการซือ้ของลกูค้าท่ีน าไปสูก่ารออกแบบประเภท ขนาดของ

หนว่ยขายและการก าหนดราคา รวมถึงแผนการจา่ยเงินของลกูค้า 

- การเข้าใจตลาดเฉพาะ  (Niche Market) หากผลิตภณัฑ์ท่ีออกสูต่ลาดมี

ลกัษณะเฉพาะ  (Niche Product) เชน่ คอนโดมิเนียมยา่นสขุมุวิทท่ีต้องการเน้นตลาดลกูค้า

ชาวตา่งชาตอิยา่งลกูค้าญ่ีปุ่ น 

- เข้าใจวิถีการด าเนินชีวิต ( Life Style) ของลกูค้าเป้าหมายท่ีสมัพนัธ์กบัการท างานและ

การใช้ชีวิตในยา่นท าเลนัน้ๆ เชน่ โซนรังสิตส าหรับบ้านจดัสรร เป็นโซนของครอบครัวใหมท่ี่แยก

ออกมาจากครอบครัวเดมิ รายได้ปานกลางสว่นใหญ่ท างานในเมืองและมีรถยนต์สว่นตวั โครงการ

จงึควรจดัให้มีท่ีจอดรถ 2 คนัในบ้าน ท าเลท่ีสามารถขบัรถขึน้ทางดว่นเพ่ือเข้าเมืองได้ง่ายและใช้

เวลาไมม่ากจะเป็นจดุแข็งส าคญัท่ีลกูค้ามองหา เป็นต้น 

2.11มาตรฐานท่ีอยู่อาศัยกับการใช้พืน้ท่ี 

ก. ขนาดพืน้ท่ีที่กฎหมายก าหนด   

จากพระราชบญัญตัเิร่ืองการควบคมุการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522  เป็นสว่นตา่ง ๆของ

อาคารซึง่มีข้อก าหนดเก่ียวกบัพืน้ท่ีในอาคารดงันี  ้
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1ห้องนอนในอาคาร ให้มีความกว้างด้านแคบท่ีสดุไมน้่อยกวา่ 2.50 เมตร และมีพืน้ท่ีไม่

น้อยกวา่ 8 ตารางเมตร    

2ห้องนอนหรือห้องท่ีใช้เป็นท่ีพกัอาศยัภายในอาคาร ให้มีชอ่งประตแูละหน้าตา่งเป็นเนือ้ท่ี

รวมกนัไมน้่อยกวา่ร้อยละสิบของพืน้ท่ีของห้องนัน้ โดยไมน่บัรวมสว่นประตหูรือหน้าตา่งอนัตดิตอ่

กบัห้องอ่ืน 

3ชอ่งทางเดนิภายในอาคารส าหรับบคุคลใช้สอยหรือพกัอาศยั  ต้องกว้างไมน้่อยกวา่ 1.00 

เมตร กบัมิให้มีเสากีดกัน้สว่นหนึง่สว่นใดแคบกวา่นัน้ ทัง้ให้มีแสงสวา่งแลเห็นได้ชดั  

4 ระยะดิง่ระหวา่งพืน้ถึงเพดาน ยอดฝาหรือยอดผนงัของอาคารตอนต ่าสดุของห้องพกั

อาศยั ครัวไฟส าหรับอาคารพกัอาศยัต้องไมต่ ่ากวา่ 2.40 เมตร สว่นห้องน า้ ห้องส้วมระเบียง ชอ่ง

ทางเดนิในอาคารต้องไมต่ ่ากวา่ 2.00 เมตร 

5ห้ามมิให้มีประตหูน้าตา่ง หรือชอ่งลมจากครัวไฟ  เปิดเข้าสูห้่องส้วม หรือห้องนอนของ

อาคารได้โดยตรง 

 

 

2.12 งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

ชตุมิา ธนิสสรานนท์:2550 

เร่ือง การใช้พืน้ท่ีภายในห้องชดุอเนกประสงค์ขนาดเล็กระดบัราคาปานกลาง  

กรณีศกึษา:โครงการ AและโครงการB 

ชตุมิาได้ศกึษาในเร่ืองของลกัษณะทัว่ไปของผู้อยูอ่าศยัและพฤตกิรรมการใช้พืน้ท่ีผู้อยู่

อาศยัในพืน้ท่ีขนาดเล็กระดบัราคาปานกลางจ านวน2โครงการ โดยเร่ิมศกึษาจากกลุม่ผู้อยูอ่าศยัท่ี

เป็นผู้ เชา่หรือเจ้าของโดยศกึษาจาก เพศ วยั อาชีพ อาย ุรายได้ และระยะเวลาการอยูอ่าศยั 
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จากนัน้จงึเร่ิมศกึษาทางด้านพืน้ท่ีพกัอาศยัแบง่เป็นก่ีสว่นโดยแตล่ะสว่นมีขนาดพืน้ท่ีใช้งานเทา่ไร

และจดัล าดบัความส าคญัของแตล่ะสว่นจากมากไปน้อยและได้ศกึษาเร่ืองของเวลาท่ีใช้ท า

กิจกรรมตา่ง ๆ ของแตล่ะพืน้ท่ีเชน่ วนัจนัทร์-ศกุร์ และวนัเสาร์-อาทิตย์ โดยแบง่เป็นชว่งเวลาท่ีใช้

ศกึษาคือ เช้า-เย็น-กลางคืน อีกทัง้ยงัได้สอบถามจากกลุม่ตวัอยา่งวา่สว่นใหญ่พอใจในความ

ต้องการห้องชดุพร้อมตกแตง่เสร็จแบบพร้อมเข้าอยู ่เน่ืองจากมีความสะดวกสบายมากกวา่ 

       โดยหลงัจากท่ีศกึษาแล้ว ชตุมิา ได้สรุปเป็นข้อเสนอแนะในการวิจยัครัง้นีว้า่ ควร

จดัล าดบัความส าคญัของพืน้ท่ีอีกทัง้ควรจดัให้มีเฟอร์นิเจอร์หลกันอกเหนือจากชดุครัวและ

สขุภณัฑ์เพิ่มขึน้อีก อาทิเชน่ ก าหนดให้มีตู้ เสือ้ผ้าแบบ Build in กว้าง 2 เมตร สงูจรดฝ้าเพดานเพ่ือ

เพิ่มพืน้ท่ีการเก็บของสว่นพวกชัน้วางทีวี และตู้เก็บของควรใช้พืน้ท่ีด้านแนวตัง้เพ่ือประหยดัพืน้ท่ี

ใช้งานในแนวราบและเพิ่มพืน้ท่ีใช้งานส าหรับท ากิจกรรมมากย่ิงขึน้อีกทัง้ควรมีตู้ เก็บของใต้อา่ง

ล้างหน้าสว่นรูปแบบของเฟอร์นิเจอร์ท่ีเหมาะสมคือ เคล่ือนย้ายได้สะดวกและปรับเปล่ียนการใช้

งานได้หลากหลายรูปแบบเน่ืองจากมีพืน้ท่ีทบัซ้อนของกิจกรรมตา่ง ๆ รวมถึงการใช้พืน้ท่ีตาม

แนวตัง้ ขนาด และจ านวนท่ีมีเหมาะสมและสมัพนัธ์ตอ่พืน้ท่ีและผู้อาศยั 

 

ชาญณรงค์ สทุธิลกัษณ์สกลุ:2545 

เร่ือง การใช้พืน้ท่ีภายในห้องพกั ประเภทอาคารชดุราคาถกู 

ในการศกึษาครัง้นีมี้วตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษาลกัษณะของการใช้พืน้ท่ีในห้องชดุราคา

ประหยดัและศกึษาปัญหาด้านการใช้พืน้ท่ีภายในส าหรับผู้ มีรายได้น้อยถึงรายได้ปานกลาง เชน่ 

นกัศกึษา ผู้ เร่ิมต้นมีครอบครัว เพ่ือเป็นแนวทางปรับปรุงแก้ไขและพฒันาท่ีอยูอ่าศยัประเภทนี ้

ตอ่ไป โดยชาญณรงค์ ได้ศกึษาเก่ียวกบัประเภทของผู้อยูอ่าศยัมีก่ีประเภท ชว่งเวลาท่ีอยูอ่าศยั 

และความสมัพนัธ์ระหวา่งครอบครัวและเพื่อนบ้านรวมทัง้จ านวนผู้พกัอาศยั 

จากนัน้จงึเร่ิมศกึษาเร่ืองของพืน้ท่ีภายในห้องพกัโดยท าการวิเคราะห์วา่พืน้ท่ีแตล่ะสว่นมี

การใช้สอยอยา่งไร มีความต้องการของพืน้ท่ีแตล่ะกิจกรรมเทา่ไร พืน้ท่ีทางเดนิเทา่ไร รวมถึงการ
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จดัวางเฟอร์นิเจอร์ของแตล่ะพืน้ท่ีวา่มีการจดัวางอยา่งไรกบัพืน้ท่ีแตล่ะชนิดท่ีต้องการใช้งานและ

บอกถึงลกัษณะของเฟอร์นิเจอร์วา่สามารถเคล่ือนย้ายได้ง่าย พบัง่าย เก็บง่ายและสะดวกในการ

ขนย้ายจงึพบวา่การอยูอ่าศยัมกัมีกิจกรรมของแตล่ะบคุคลหรือครัวเรือนแตกตา่งกนักนัออกไปแต่

มีสิ่งท่ีเหมือนกนัคือ เร่ืองของการใช้พืน้ท่ีท่ีมีอยูอ่ยา่งจ ากดัจงึท าให้เกิดการใช้งานพืน้ท่ีแบบซ้อนทบั

กนัโดยเป็นการใช้พืน้ท่ีลกัษณะยืดหยุน่ในพืน้ท่ีบริเวณเดียวกนัให้สามารถใช้ได้หลายกิจกรรมโดย

อาจจะใช้ในเวลาซึง่แตกตา่งกนัออกไป 

กรกฏ กฎีุศรี:2553 

ปัจจยัในการตดัสินใจซือ้ห้องชดุพกัอาศยัใกล้สถานีรถไฟฟ้า 

โดยได้ศกึษาจากโครงการสองแหง่คือ ไอดีโอ มิกซ์ พหลโยธินและไอดีโอ ควิ พญาไท เพ่ือ
ศกึษาสภาพสงัคมและเศรษฐกิจสว่นบคุคลและการตดัสินใจซือ้ห้องชดุพกัอาศยัใกล้สถานี
รถไฟฟ้า และในการตดัสินใจซือ้จะให้ความส าคญัของ พืน้ท่ีสว่นกลางท่ีจดัเป็นระบบ 
สภาพแวดล้อมของสว่นกลางท่ีโปร่งโลง่ สบาย และ รูปแบบของห้องพกัอาศยัและคณุภาพ โดย
กลุม่ผู้ ซือ้นัน้ได้มีวตัถปุระสงค์แตกตา่งกนัไปสามารถแบง่ออกได้เป็น 3 กลุม่คือ เพ่ือการลงทนุ เพ่ือ
ขายใบจองและเพ่ืออยูอ่าศยัโดยพบวา่มีผู้ ซือ้เพ่ือการลงทนุและเก็งก าไรมากถึง 56%มากกวา่เพ่ือ
ซือ้เพ่ืออยูอ่าศยั 

 พิมรา เสนาพลสิทธ์ิ: 2553 

พฤตกิรรมการอยูอ่าศยัในอาคารชดุระดบัราคาสงูของกลุม่ยปัปีบ้ริเวณสขุมุวิท เขตวฒันา  

พิมราได้พบวา่ ปัจจยัท่ีท าให้เกิดความต้องการอาคารชดุพกัอาศยัระดบัราคาสงูบริเวณ

สขุมุวิทเป็นจ านวนมากได้แก่ ความสะดวกสบายในการเดนิทางการคมนาคมท่ีมีรถไฟฟ้าและ

ระบบขนสง่มวลชน สาธารณปูการและสาธารณปูโภคท่ีครบถ้วน โดยผู้อาศยัจะเป็นคนรุ่นใหมท่ี่มี

ความรู้สงูและมีรายได้สงู ท่ีประกอบธุรกิจในเขตเมือง โดยบคุคลเหลา่นีมี้แนวโน้มท่ีจะเพิ่มขึน้ตาม

สภาวะทางเศรษฐกิจและความเจริญเตบิโตของประเทศ 

ลกัษณะของผู้อาศยัพกัในเขตสขุมุวิท ทางด้านเศรษฐกิจและสงัคมพบวา่ เป็นผู้ ท่ีมีฐานะ

ศกัยภาพทางการเงินสงู เป็นเจ้าของกิจการหรือเป็นผู้บริหารระดบัสงูและมีสถานท่ีท างานอยูไ่ม่
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ไกลจากท่ีพกัอาศยัหรือเป็นคูแ่ตง่งานท่ียงัไมมี่บตุรซึง่เป็นครอบครัวขนาดเล็ก การเลือกท่ีพกัอาศยั

จงึเลือกแบบไมเ่กินสองห้องนอน และพบปัญหาในด้านพืน้ท่ีการอยูอ่าศยัเชน่ การออกแบบพืน้ท่ี

ไมส่อดคล้องกบัการใช้งาน หรือไมมี่พืน้ท่ีใช้ในการเก็บของรวมทัง้วสัดแุละคณุภาพไมเ่หมาะสมกบั

ด้านราคา เป็นต้น 

 

 

 

 

 

 

 

 



บทที่ 3 

วิธีด าเนินการวิจัย 

  

 การศกึษาศกัยภาพของห้องพกัรูปแบบการใช้พืน้ท่ีแนวตัง้ในตลาดอาคารชดุ เป็นการศกึษาใน
ลกัษณะในเชิงปริมาณและเชิงคณุภาพโดยมีวตัถปุระสงค์ เพ่ือศกึษากระบวนการและแนวความคดิใน
การออกแบบพฒันาอาคารชดุรูปแบบการใช้พืน้ท่ีแนวตัง้และ เพื่อศกึษาพฤตกิรรมการอยูอ่าศยัการใช้
พืน้ท่ีภายในอาคารชดุรูปแบบแนวตัง้ เพื่อศกึษากระบวนการและแนวความคดิในการออกแบบพฒันา
ห้องชดุรูปแบบการใช้พืน้ท่ีสองชัน้โดยใช้การส ารวจในลกัษณะของแบบสอบถาม (Questionnaire) 
และการสมัภาษณ์เชิงลกึ (In-depth) ซึง่มีรายละเอียดและขัน้ตอนวิธีการด าเนินการวิจยั ดงัตอ่ไปนี ้

3.1 ขอบเขตทางด้านเนือ้หา 

3.2ประชากรและกลุม่ตวัอยา่ง 

3.3เกณฑ์การพิจารณาท่ีใช้ในการคดัเลือกกลุม่ตวัอยา่งส าหรับงานวิจยั 

3.4ขัน้ตอนในการด าเนินการศกึษา 

3.5เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศกึษา 

3.6การเก็บรวบรวมข้อมลู 

3.7การศกึษา วิเคราะห์และสรุปผลการศกึษา 

3.1.ขอบเขตทางด้านเนือ้หา 

           เนือ้หาท่ีจะท าการศกึษาในครัง้นี ้จะศกึษาใน 2 ประเดน็ตามวตัถปุระสงค์ คือ  

ก.ศกึษาเหตผุล, กระบวนการในการออกแบบและพฒันาห้องพกัท่ีมีรูปแบบการใช้พืน้ท่ี2ชัน้ใน
อาคารชดุ, เพ่ือท าการตอบสนองให้กบัผู้อาศยักลุม่ใด  
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ข.ศกึษาพฤตกิรรมของผู้อาศยัการใช้พืน้ท่ีภายในห้องชดุสองชัน้ เชน่ การใช้พืน้ท่ีภายในห้องพกั
แบบสองชัน้มีลกัษณะการใช้งานอยา่งไร. 

ค.ศกึษาถึงปัญหาและความต้องการของผู้อาศยัในห้องชดุสองชัน้วา่พบปัญหาใดในการใช้พืน้ท่ี
ด้านใดบ้างและมีความต้องการเพิ่มเตมิอยา่งไร 

3.2ประชากรและวิธีการเลือกกลุ่มตัวอย่าง 

 ประชากรและกลุม่ตวัอยา่งในการศกึษาวิจยัในครัง้นี ้คือ 1 ) ผู้พฒันาด้านอสงัหาริมทรัพย์ท่ี
พฒันาห้องชดุสองชัน้ 2) ผู้ออกแบบห้องชดุสองชัน้ 3) ผู้อาศยัในห้องชดุสองชัน้ โดยโครงการทัง้หมดท่ี
เลือกมามีจ านวน 4โครงการ คือ โครงการ มนู ลอฟท์ สนามบนิน า้, โครงการ เดอะ เออบานา่  ปากเกร็ด
, โครงการ ดเิอ็มโพริโอ สขุมุวิท 24, โครงการ วิลลา่ ราชเทวี  นัน้เป็นโครงการท่ีมีห้องชดุสองชัน้ รวมอยู่
ทกุโครงการและมีผู้อาศยัอยูใ่นโครงการดงักลา่ว ซึง่มีคณุสมบตัสิอดคล้องกบัการวิจยัในครัง้นี ้

1) ขัน้ตอนแสดงการคดัเลือกกลุม่ประชากรในการท าวิจยั 

ตารางท่ีแสดงการเปรียบเทียบอาคารชดุท่ีมีห้องชดุสองชัน้ท่ีมีผู้พกัอาศยัในปัจจบุนัทัง้ 4โครงการ 

จากการส ารวจพบวา่มีกลุม่ห้องพกัอาศยัแบบแนวตัง้ท่ีมีผู้อาศยัทัง้สิน้ 4โครงการ  
ตาราง3.1 แสดงการเปรียบเทียบกลุม่อาคารชดุทีมีห้องพกัใช้พืน้ท่ี2ชัน้  

จ านวน อาคารสูงไม่เกิน8ชัน้ 

ราคา/
ตาราง
เมตร สถานที่ 

อาคารสูงเกิน
23ชัน้ 

ราคา/
ตาราง
เมตร สถานที่ 

1 
มลูลอฟคอนโดมิเนียม/
ห้องชดุสองชัน้ 41 ห้อง 40000 

สนามบนิ
น า้/นนทบรีุ 

วิลลา่ราชเทวี
26 ห้อง 140000 พญาไท 

2 
ด ิเออบานา่ ห้องชดุ
สองชัน้ 12 ห้อง 57000 นนทบรีุ 

ด ิเอ็มโพริโอ 
เพลส60ห้อง 150000 

สขุมุวิท
24 
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 3.3เกณฑ์การพจิารณาที่ใช้ในการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างส าหรับงานวิจัย 

จากกลุม่โครงการดงักลา่ว ทางผู้วิจยัได้ใช้วิธีเลือกกลุม่ตวัอยา่งแบบหลายขัน้ตอน โดยมีวิธี
พิจารณากลุม่ตวัอยา่งดงันี ้

ก.การสง่จดหมายขอความร่วมมือในงานวิจยัในการขอเข้านดัสมัภาษณ์ให้แก่กลุม่ บริษัท
ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์, บริษัทผู้ออกแบบและกลุม่ผู้อยูอ่าศยัในอาคารชดุท่ีมี ห้องชดุสองชัน้และแจก
แบบสอบถามให้แก่กลุม่ผู้อยูอ่าศยัในอาคารชดุของแตล่ะโครงการโดยผา่นฝ่ายนิตบิคุคลของอาคาร
ชดุนัน้ ๆ เพ่ือขอให้ชว่ยจดัสง่ด าเนินการสง่จดหมายขอความร่วมมือและแบบสอบถามให้แก่ผู้อาศยั
ตอ่ไป 

 3.4ขัน้ตอนในการด าเนินการศึกษา  

 1) การศกึษาจากข้อมลูทตุยิภมูิ 

  ได้จากการศกึษาแนวคดิและทฤษฏี งานวิทยานิพนธ์และงานวิจยั รวมทัง้เอกสารทางด้าน
วิชาการตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัเร่ืองท่ีด าเนินการศกึษาวิจยัโดยการเก็บรวบรวมข้อมลูจากหนงัสือ , 
เอกสาร, บทความหรือจากทางเว็บไซต์ตา่ง ๆ รวมทัง้งานวิจยัทางด้านความต้องการพืน้ฐานในการใช้
พืน้ท่ี, มาตรฐานขนาดพืน้ท่ีใช้สอยตอ่ผู้ใช้สอยท่ีเก่ียวข้องกบังานวิจยั 

  

  2 )การศกึษาข้อมลูทางด้านปฐมภมูิ ด าเนินการโดย 

  การส ารวจภาคสนาม  

 ทางผู้วิจยัได้ส ารวจข้อมลูของอาคารชดุท่ีมีห้องพกัรูปแบบแนวตัง้ท่ีก่อสร้างแล้วเสร็จและมีผู้อยู่
อาศยัและทางบริษัทผู้พฒันาและออกแบบได้ยินดีให้ข้อมลูเก่ียวกบัแนวความคดิและความเป็นมาของ
รูปแบบห้องชดุสองชัน้รวมทัง้ข้อมลูของทางผู้พกัอาศยัในครัง้นีโ้ดยมีทัง้หมด 4 โครงการได้แก่ โครงการ 
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มนู ลอฟท์  สนามบนิน า้ , โครงการ เดอะ เออบานา่  ปากเกร็ด , โครงการดเิอ็มโพริโอ สขุมุวิท24 , 
โครงการ วิลลา่ ราชเทวี โดยเป็นโครงการท่ีมีลกัษณะตรงตามขอบเขตการวิจยั 

 3.5เคร่ืองมือที่ใช้ในการศึกษา  

 1) แบบสอบถาม  เป็นวิธีเก็บตวัอยา่งจากกลุม่ตวัอยา่งท่ียินดีให้ความร่วมมือในการใช้
แบบสอบถาม โดยค าถามนัน้ท่ีใช้ในแบบสอบถามจะมีลกัษณะเป็นค าถามปลายปิดเป็นสว่นใหญ่เพ่ือ
ง่ายส าหรับการวิเคราะห์และได้ข้อมลูท่ีชดัเจนโดยจะมีค าถามประเภทปลายเปิดเป็นเพียงบางข้อ
เพ่ือให้ทราบรายละเอียดให้มีความสมบรูณ์ยิ่งขึน้ 

         2) แบบสัมภาษณ์  เป็นการเก็บรวบรวมข้อมลูเพื่อใช้ขยายผลของงานวิจยัในสว่นของข้อมลูใน
เชิงลกึโดยโครงสร้างแบบสมัภาษณ์มีโครงสร้างแบง่ออกเป็น4สว่นคือ 

          สว่นท่ี1 ข้อมลูทัว่ไปของผู้ให้สมัภาษณ์ เก่ียวกบัสภาพทางสงัคมและเศรษฐกิจ 

          สว่นท่ี2  ข้อมลูเก่ียวกบัรูปแบบการด าเนินชีวิตประจ าวนัและรูปแบบการพกัอาศยั ระยะเวลาใน
การอยูอ่าศยั 

          สว่นท่ี3  ข้อมลูเก่ียวกบัการใช้พืน้ท่ีประกอบกิจกรรมตา่ง ๆ ภายในห้องพกั  

          สว่นท่ี4   ข้อมลูเก่ียวกบัทางด้าน ทศันคต ิและข้อคดิเห็นและเสนอแนะตอ่ปัญหาท่ีพบเจอ
ภายในท่ีห้องชดุสองชัน้           

ขัน้ตอนการจดัท าเคร่ืองมือท่ีใช้ในการศกึษา 

           1) ก าหนดตวัแปรเป็นประเดน็หลกั โดยท าการศกึษาจากแนวความคดิจาก , ทฤษฏีและ
แนวความคดิ รวมทัง้จากเอกสารและงานวิจยัตา่ง ๆท่ีเก่ียวข้อง 
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  2) พิจารณาถึงความชดัเจนในด้านเนือ้หา โดยน าโครงสร้างของแบบสอบถามและแบบ
สมัภาษณ์ซึง่ประกอบไปด้วยตวัแปรหลกัและตวัแปรรอง น าไปเทียบกบัวตัถปุระสงค์และงานวิจยัท่ี
เก่ียวข้อง 

 3)  เร่ิมสร้างแบบสอบถามและแบบสมัภาษณ์  

  4 ) น าแบบสมัภาษณ์ตรวจสอบด้านเนือ้หาเพ่ือให้อาจารย์ท่ีปรึกษาพิจาณาเร่ืองค าถามท่ีต้อง
ปรับปรุงให้มีความสมบรูณ์และคลอบคลมุวตัถปุระสงค์ 

  5) เม่ือปรุงปรุงแบบสมัภาษณ์แล้วจงึน าแบบสมัภาษณ์ไปทดสอบกบักลุม่ตวัอยา่ง (Pretest) ที
เป็นเจ้าของห้องชดุสองชัน้ 

  6 )  ปรับปรุงแบบสมัภาษณ์ให้สอดคล้องกบักลุม่เป้าหมาย  

          7)   จดัพิมพ์แบบสมัภาษณ์เพ่ือให้ส าหรับกลุม่ตวัอยา่งในโครงการทัง้ 4แหง่ตอ่ไป 

 3.6การเก็บรวบรวมข้อมูล  

          1) เก็บรวบรวมข้อมลูจาก ผู้พฒันาและผู้ออกห้องชดุสองชัน้ ในตลาดอาคารชดุ 

          2) รวบรวมข้อมลูจาก ผู้อาศยัภายในห้องชดุห้องชดุสองชัน้ ในตลาดอาคารชดุ 

 3.7 การวิเคราะห์ข้อมูล  

          ภายหลงัจากการรวบรวมแบบสมัภาษณ์และแบบสอบถาม ผู้ วิจยัจะน าข้อมลูมาวิเคราะห์เป็น
รายละเอียดดงันี ้

  1)การวิเคราะห์ข้อมูลจากแบบสอบถาม  ผู้วิจยัน าแบบสอบถามน ามาตรวจความถกูต้อง

และน ามาใสร่หสัข้อมลูในการท าแบบสอบถามทกุฉบบั หาคา่ความถ่ี , คา่ร้อยละ , สว่นในค าถาม
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ปลายเปิดจะน ามาวิเคราะห์ด้านเนือ้หาเพ่ือหาข้อสรุปความคดิเห็นของผู้อาศยั โดยหลงัจากน าข้อมลู

ทัง้หมดน ามาวิเคราะห์และประกอบเข้ากบัข้อมลูทตุยิภมูิ เพื่อน าไปประมวลผลสรุปการศกึษาตอ่ไป 

 2) การวิเคราะห์ข้อมูลจากการใช้แบบสัมภาษณ์ 

         ภายหลงัจากการได้ข้อมลูสมัภาษณ์เชงิลกึ ใช้วิธีการวิเคราะห์ข้อมลูโดยแยกออกมาเป็นตวัแปร

ตามวตัถปุระสงค์ในงานวิจยัเพ่ือดคูวามสอดคล้องกบัผลท่ีได้รับวา่มีความสอดคล้องตอ่ผลท่ีได้รับใน

เชิงปริมาณเทา่ใด  
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ตารางท่ี3.2 แสดงวิธีการด าเนินงานวิจยั 

วัตถุประสงค์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง ประชากร
และกลุ่ม
ตัวอย่าง 

เคร่ืองมือท่ีใช้
ในการวจิัย 
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1. เพ่ือศกึษาข้อมลูทัว่ไปของผู้
ต้องการอยู่อาศยัในห้องชดุ
สองชัน้รวมทัง้แนวความคิด
ของผู้พฒันาและผู้ออกแบบ
ห้องพกัรูปแบบการใช้พืน้ท่ี
2ชัน้ในอาคารชดุ(Double 
Floor Condominium 
Units) 

 

 

- กลุม่คนผู้อยู่อาศยั
ห้องชดุสองชัน้ 

 

- อาย ุ
- เพศ 
- สถานะภาพสมรส 
- จ านวนสมาชิกท่ีอยู่

อาศยั 
- ต าแหน่งหน้าท่ีการ

งาน 
- รายได้สว่นตวั 
- รายได้ตอ่ครัวเรือน 
- สภาพทางเศรษฐกิจ

และสงัคม 

 

- ระดบัการศกึษา 
- อาชีพ 

-ระยะเวลาในการอยู่อาศยั 

- ระยะเวลาในการ
ท างาน 

- ท่ีตัง้สถานท่ีท างาน 
- ราคาคอนโดมิเนียม 
- เหตผุลและทศันคติ

ในการซือ้ 

                   ท่ีอยู่อาศยัเดิม 

 

 

กลุม่ผู้พฒันา
และ
ผู้ออกแบบ
ห้องชดุสอง
ชัน้ 

 

 

 

 

กลุม่คนผู้
ต้องการอยู่
อาศยัห้องชดุ
สองชัน้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     
แบบสอบถาม 

 

 

-กลุม่ผู้พฒันาและผู้ออกแบบ
ห้องชดุสองชัน้ 

- ด้านแนวความคิดใน
การริเร่ิม 

พฒันาอาคารชดุสองชัน้ 

-ด้านการตลาด 

-ด้านท าเลท่ีตัง้ 

-ด้านกฏหมาย 

 

 

-ด้านกลุม่เป้าหมาย 

-ด้านความต้องการและแนวโน้ม
รูปแบบในอนาคต 

 

2.เพ่ือศกึษาพฤติกรรมและปัญหาผู้ต้องการ
อยู่อาศยัห้องชดุสองชัน้ (Double Floor 
Condominium Units) 

 

- พืน้ท่ีและปัญหาจากการ
ใช้พืน้ท่ีห้องพกัรูปแบบ
การใช้พืน้ท่ี2ชัน้ใน
อาคารชดุ 

- การใช้เวลาในแตล่ะพืน้ท่ี 

- กิจกรรมในแตล่ะพืน้ท่ีภายในห้องอาคารชดุ 

- สิ่งอ านวยความสะดวกท่ีจ าเป็นภายในห้องพกัเพ่ือการอยู่อาศยั 

- ปัญหาการใช้สอยพืน้ท่ีในห้องชดุ 

- ขนาดของท่ีพกัอาศยั 

- ความต้องการของผู้อาศยัภายในห้องชดุ 



บทที่ 4 

สภาพทั่วไปของโครงการ 

 4.1ความเป็นมาลักษณะของอาคารชุดที่มีห้องชุดสองชัน้  

 ในเขตกรุงเทพมหานครท่ีท าการศกึษาโดยมีพืน้ท่ีของโครงการอาคารชดุท่ีศกึษาจ านวน3
โครงการ ได้แก่ 1)โครงการ วิลลา่ ราชเทวี 2)โครงการ ด ิเอ็มโพริโอ เพลส สขุมุวิท 24  3)โครงการ 
เดอะ วิสดอม เอ็กซ์คลูซีฟ ซึง่ทัง้ 3โครงการนัน้เป็นอาคารชดุท่ีมีห้องชดุสองชัน้และห้องชดุรูปแบบ
ธรรมดาผสมอยูใ่นอาคารเดียวกนัซึง่มีพืน้ท่ีในเขตกรุงเทพมหานครดงันี ้

 

 

แผนท่ี 4.1 แสดงแผนท่ีเขตกรุงเทพแสดงท่ีตัง้ของอาคารชดุทัง้3โครงการ  

วิลลา่ราชเทว ี

ดิ เอ็มโพริโอ เพลส 

วิสดอม เอ็กซ์คลซูีฟ 
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แผนท่ี 4.2 แสดงพืน้ท่ีโครงการอาคารชดุตามแนวเส้นรถไฟฟ้าBTS 

 ลกัษณะท่ีตัง้ของอาคารชดุภายในเขตกรุงเทพมหานครของทัง้3 โครงการนัน้จะสามารถแบง่
โครงการออกได้เป็นโครงการท่ีอยูใ่นเขตยา่นเศรษฐกิจและโครงการท่ีอยูป่ลายทางของ
กรุงเทพมหานครหรือโครงการท่ีเน้นศกัยภาพของเมืองใหมโ่ดยรอบโดย2โครงการแรกท่ีอยูใ่นยา่น
เศรษฐกิจได้แก่โครงการ ด ิเอ็มโพริโอ เพลส และ โครงการ วิลลา่ราชเทวี ท่ีทางผู้ประกอบการจะเน้น

วิลลา่ราชเทว ี

ดิ เอ็มโพริโอ เพลส 

วิสดอม เอ็กซ์คลซูีฟ 
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ด้านพืน้ท่ีทางเศรษฐกิจโดยล้อมรอบของโครงการทัง้สองแหง่นัน้จะมีแหลง่งาน ส านกังาน บริษัทตา่ง ๆ 
ชัน้น ามากมายอาศยัอยูใ่นยา่นธุรกิจท่ีส าคญัในยา่นนี ้และมีศนูย์กลางทางการค้ามากมายล้อมรอบ
รวมถึงระบบขนสง่มวลชนท่ีสะดวกตามแนวเส้นรถไฟฟ้า ซึง่สะดวกตอ่การเดนิทางตดิตอ่ธุรกิจหรือการ
ท างานท่ีอยูอ่าศยัในเขตยา่นธุรกิจท่ีส าคญั 

 สว่นโครงการ วิสดอม เอ็กซ์คลูซีฟ โครงการนัน้ทางผู้ประกอบการนัน้เน้นเร่ืองของท าเลท่ีดนิท่ีมี
ศกัยภาพทางด้านธุรกิจ แหลง่งาน การเดนิทางด้วยระบบขนสง่มวลชนหรือศนูย์กลางในการทางการ
ค้าตา่ง ๆ โดยรอบในละแวกนัน้อีกทัง้ยงัมีสถานท่ีศกึษาท่ีส าคญัตา่ง ๆ อยูโ่ดยรอบอีกทัง้ท าเลของท่ีดนิ
ยงัสามารถเดนิทางเข้าออกไปในถึงเขตยา่นธุรกิจหรือแหลง่งานรวมทัง้สถานศกึษาในยา่นธุรกิจได้
โดยสะดวกจากท าเลท่ีตัง้รวมถึงบริเวณโดยรอบยา่นพืน้ท่ีของถนนสขุมุวิทในเขตกรุงเทพมหานครตอน
ปลายนัน้มีการพฒันาทางด้านท่ีดนิเร่ืองของแหลง่งานตา่ง ๆ สถานศกึษา และศนูย์กลางทางด้าน
การค้าส าคญัมากมายเกิดขึน้และมีการแขง่ขนัสงูในบริเวณนัน้จงึจดัวา่เป็นพืน้ท่ีท่ีมีศกัยภาพท่ีสงูใน
การลงทนุพฒันาด้านอสงัหาริมทรัพย์ 

 4.2 ท่ีตัง้โครงการ วิลลา่ ราชเทวี 

วิลลา่ ราชเทวี บริษัท ทีซีซี แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

ท่ีตัง้  ถ.พญาไท เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 

โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2550 จ านวนห้องพกัทัง้หมด: 600Units 

จ านวนห้องชดุสองชัน้: 26 Units ขนาด 64 ตารางเมตร 
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ก.ด้านศกัยภาพของท าเลท่ีดนิ 

โครงการ วิลลา่ราชเทวีมีแนวทางด้านท าเลท่ีดนิคือ เป็น Prime Location ด้านหน้าโครงการ
อยูต่ดิถนน พญาไท ดงันัน้การเดนิทางเข้าออกไปยงับริเวณตา่ง ๆ คอ่นข้างท าได้สะดวกและอยูใ่กล้กบั
แนวรถไฟฟ้าใกล้ยา่นธุรกิจส าคญั  (CBD) แหลง่งาน ส านกังานตา่ง ๆ โดยรอบและใกล้แหลง่
ศนูย์การค้าชัน้น าอีกทัง้โครงการระบบขนสง่ทางรถไฟเช่ือมทา่อากาศยานสวุรรณภมูิ  (Airport Rail 
Link Project) ท่ีจะสร้างสะพานลอยเช่ือมกบัสถานีรถไฟฟ้าพญาไท 

 

แผนท่ี 4.3 แสดงท่ีแผนท่ีของโครงการ วิลลา่ ราชเทวี 
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  ข.สาธารณปูการ 

1)ด้านการบริการ เชน่ บริเวณใกล้เคียงเป็นโครงการยา่นพาณิชยกรรมท่ีมี ตลาดเชน่ ตลาด
สดสามยา่น ตลาดยา่นประตนู า้ ห้างสรรพสินค้าช่ือดงัตา่ง ๆ เชน่ สยามพารากอน สยาม สแควร์ มา
บญุครอง จามจรีุ สแควร์ เซ็นทรัลเวิลด์ เป็นต้น 

2)วฒันธรรม ได้แก่ ห้องสมดุจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั หอศลิปวฒันธรรม กรุงเทพมหานคร 
3)การศกึษา  ได้แก่ โรงเรียนตา่งๆ เชน่ เตรียมอดุมศกึษา สาธิตปทมุวนั สนัตริาษฏรวิทยาลยั

และมหาวิทยาลยัได้แก่ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

4) การอนามยั ได้แก่ โรงพยาบาลตา่ง ๆ เชน่ โรงพยาบาล พญาไท1 โรงพยาบาลต ารวจ เป็น
ต้น 

5) แหลง่งาน เชน่ บริเวณโดยรอบมีอาคารส านกังานจากบริษัทตา่ง ๆ รายล้อมเป็นจ านวน
มาก 
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4.2.1 พืน้ท่ีการใช้งานภายในห้องชุด  
  ขนาดห้อง:ห้องชดุสองชัน้ ขนาด 64 ตารางเมตรประกอบด้วย 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.1 แสดงแบบแปลนพืน้ชัน้ลา่งและชัน้บน วิลลา่ ราชเทวี ขนาด 64 ตารางเมตร 

 

 ชัน้ล่าง  มีพืน้ท่ีขนาด  40 ตารางเมตรการใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องครัว 
ห้องน า้ บนัได ห้องรับแขก และระเบียง  

 ชัน้บน มีพืน้ท่ีขนาด  35.5 ตารางเมตร การใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องนอน 
ห้องน า้ บนัได  



70 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.3 แสดง ภาพพืน้ท่ีภายในห้องชดุ วิลลา่ ราชเทวี ขนาด 64 ตารางเมตร 
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4.3ที่ตัง้โครงการ ด ิเอ็มโพริโอ เพลส 

บริษัท ทีซีซี แลนด์ จ ากดั (มหาชน) 

โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2552 จ านวนห้องพกัทัง้หมด: 600Units 

ท่ีตัง้: ซอยสชุมุวิท 24 ถนน สขุมุวิท 

จ านวนห้องชดุสองชัน้ 60 Units ขนาด 75.5 ตารางเมตร และ 120 ตารางเมตร 

 

แผนท่ี 4.4 แสดงท่ีแผนท่ีของโครงการ ด ิเอ็มโพริโอเพลส 
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ก.ด้านศกัยภาพของท าเลท่ีดนิ 

โครงการ ด ิเอ็มโพริโอ เพลสมีแนวทางด้านท าเลท่ีดนิคือ มีพืน้ท่ีท าเลอยูใ่นเขตพืน้ท่ีเศรษฐกิจ
(CBD) ด้านหน้าโครงการอยูภ่ายในซอย สขุมุวิท 24 ดงันัน้การเดนิทางเข้าออกไปยงับริเวณตา่ง ๆ ใน
พืน้ท่ีธุรกิจหรือสถานท่ีส าคญัตา่ง ๆ คอ่นข้างท าได้สะดวกและอยูใ่กล้กบัแนวรถไฟฟ้าในเขตยา่นธุรกิจ
ส าคญั (CBD) แหลง่งาน อาคารส านกังานตา่ง ๆ โดยรอบและใกล้แหลง่ศนูย์การค้าชัน้น าอีกมากมาย 

ข.สาธารณปูการ 

1)ด้านการบริการ เชน่ บริเวณใกล้เคียงเป็นโครงการยา่นพาณิชยกรรมท่ีมี ตลาดเชน่ ตลาด 
ห้างสรรพสินค้าช่ือดงัตา่ง ๆ เชน่ เค วิลเลท เอ็มโพเรียม 

2) ศนูย์ประชมุแหง่ชาต ิสิริกิต 
3)การศกึษา  ได้แก่ โรงเรียนตา่งๆ เชน่ สายน า้ผึง้ วฒันาวิทยาลยั สาธิต มศว.ประสาน

มิตร  มหาวิทยาลยัศรีนครินทรวิโรฒ ประสานมิตร  
 4) การอนามยั ได้แก่ โรงพยาบาลตา่ง ๆ เชน่ โรงพยาบาลสมิตเิวช สขุมุวิท 
5) แหลง่งาน เชน่ บริเวณโดยรอบมีอาคารส านกังานจากบริษัทตา่ง ๆ รายล้อมเป็นจ านวน

มาก 
  4.3.1 พืน้ท่ีการใช้งานภายในห้องชุด  

  ห้องชดุสองชัน้ขนาด 75.5 ตารางเมตร  

  ชัน้ล่าง มีพืน้ท่ีขนาด  40 ตารางเมตร การใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องครัว 
ห้องน า้ บนัได ห้องรับแขก และระเบียง  

  ชัน้บน บน มีพืน้ท่ีขนาด  35.5 ตารางเมตร  การใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย 
ห้องนอน ห้องน า้ บนัได  
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ภาพท่ี 4.5 แสดง แบบแปลนพืน้ท่ีชัน้ลา่ง ด ิเอ็มโพริโอ เพลส  ขนาด 40 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.6 แสดง แบบแปลนพืน้ท่ีชัน้บนด ิเอ็มโพริโอ เพลส  ขนาด 35.5 ตารางเมตร 
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 4.3.2พืน้ท่ีการใช้งานภายในห้องชุด  

 ห้องชดุสองชัน้ขนาด 120 ตารางเมตร  

 ชัน้ล่าง  มีพืน้ท่ีขนาด  78ตารางเมตร การใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องครัว 
ห้องน า้ บนัได ห้องรับแขก ห้องนอน และระเบียง  

ภาพท่ี 4.7 แสดง แบบแปลนพืน้ท่ีลา่งด ิเอ็มโพริโอ เพลส  78 ขนาด ตารางเมตร 
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ภาพท่ี 4.8 แสดง แบบแปลนพืน้ท่ีชัน้บนด ิเอ็มโพริโอ เพลส  ขนาด 42 ตารางเมตร 

 ชัน้บน มีพืน้ท่ีขนาด  42 ตารางเมตร การใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องนอน 
ห้องน า้ บนัได ห้องนัง่เลน่ และระเบียง 
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ภาพท่ี 4.9 แสดง ภาพพืน้ท่ีภายในห้องชดุ ด ิเอ็มโพริโอ เพลส  ขนาด 75.5 ตารางเมตร 
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 4.4ที่ตัง้โครงการ The Whizdom Exclusive สุขุมวิท 62 

บริษัท แมกโนเลีย เดลเวลลอปเมนท์ โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2554 จ านวนห้องพกัทัง้หมด: 
79Units จ านวนห้องชดุสองชัน้: 41Units ขนาด 64 ตารางเมตร และ 120 ตารางเมตร 

ท่ีตัง้: ในซอยสขุมุวิท 62 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

แผนท่ี 4.10 แสดงท่ีแผนท่ีของโครงการ ด ิวิสดอม เอ็กซ์คลูซีฟ  
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ก.ด้านศกัยภาพของท าเลท่ีดนิ 

โครงการ วิสดอม เอ็กซ์คลูซีฟ มีแนวทางด้านท าเลท่ีดนิคือ มีพืน้ท่ีท าเลอยูใ่กล้ในเขตพืน้ท่ี
เศรษฐกิจ(CBD) และพืน้ท่ีเมืองใหมย่า่นบางนาด้านหน้าโครงการอยูภ่ายในซอย สขุมุวิท62ดงันัน้การ
เดนิทางเข้าออกไปยงับริเวณตา่ง ๆ ในพืน้ท่ีธุรกิจหรือสถานท่ีส าคญัตา่ง ๆ คอ่นข้างท าได้สะดวกและ
อยูใ่กล้กบัแนวรถไฟฟ้าเพ่ือสามารถไปยงัเขตยา่นธุรกิจส าคญั  (CBD) อีกทัง้บริเวณยา่นบางนานัน้เป็น
แหลง่ท่ีเป็นเมืองใหมมี่ความเจริญและศกัยภาพใกล้เคียงกบัพืน้ท่ีในเขตเศรษฐกิจมีทั ้ ง แหลง่งาน 
อาคารส านกังานตา่ง ๆ โดยรอบและใกล้แหลง่ศนูย์การค้าชัน้น าอีกมากมาย 

ข.สาธารณปูการ 

1)ด้านการบริการ เชน่ บริเวณใกล้เคียงเป็นโครงการยา่นพาณิชยกรรมท่ีมี ห้างสรรพสินค้าช่ือ
ดงัตา่ง ๆ เชน่ เอ็มโพเรียม เทอมิเนอร์ 21 หรือถ้าไปยา่นบางนาจะเป็น เซ็นทรัลบางนา เมกา บางนา 
เป็นต้น 

2) ศนูย์ประชมุแหง่ชาต ิสิริกิต 
3)การศกึษา  ได้แก่ โรงเรียนตา่งๆ เชน่ โรงเรียนนานาชาต ิ มหาวิทยาลยักรุงเทพ 

มหาวิทยาลยั อสัสมัชนั บางนา 
 4) การอนามยั ได้แก่ โรงพยาบาลตา่ง ๆ เชน่ โรงพยาบาล กล้วยน า้ไท 
5) แหลง่งาน เชน่ บริเวณโดยรอบมีอาคารส านกังานจากบริษัทตา่ง ๆ รายล้อมเป็นจ านวน

มาก 
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4.4.1 พืน้ท่ีการใช้งานภายในห้องชุด  

 ห้องชดุสองชัน้ขนาด 80 ตารางเมตร  

 ชัน้ล่าง  มีพืน้ท่ีขนาด  39 ตารางเมตร การใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องครัว 
ห้องน า้ บนัได ห้องรับแขก และระเบียง  

  

ภาพท่ี 4.11 แสดงแบบแปลนพืน้ท่ีชัน้ลา่ง ด ิวิสดอม เอ็กซ์คลูซีฟขนาด 39 ตารางเมตร  
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ภาพท่ี 4.12 แสดงแบบแปลนพืน้ท่ีชัน้บน ด ิวิสดอม เอ็กซ์คลูซีฟ ขนาด 40 ตารางเมตร  

 

 ชัน้บน มีพืน้ท่ีขนาด  35.5 ตารางเมตร การใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องนอน 
ห้องน า้ บนัได ห้องนัง่เลน่ และระเบียง 
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ภาพท่ี4.13 แสดงภาพพืน้ท่ีภายในห้องชดุ ด ิวิสดอม เอ็กซ์คลูซีฟ  80 ตารางเมตร 
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 4.4.2 พืน้ท่ีการใช้งานภายในห้องชุด  

ภาพท่ี 4.14 แสดงแบบแปลนพืน้ท่ีชัน้ลา่ง ด ิวิสดอม เอ็กซ์คลูซีฟ ขนาด 62 ตารางเมตร 

ห้องชดุสองชัน้ขนาด 92ตารางเมตร 

 ชัน้ล่าง  มีพืน้ท่ีขนาด  62 ตารางเมตร การใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องครัว 
ห้องอาหาร 2ห้องน า้ บนัได ห้องรับแขก 1ห้องนอน และระเบียง  
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ชัน้บน  มีพืน้ท่ีขนาด  30 ตารางเมตร การใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องนอน 
ห้องน า้ บนัได และระเบียง 

 

ภาพท่ี 4.15 แสดงแบบแปลนพืน้ท่ีชัน้ลา่ง ด ิวิสดอม เอ็กซ์คลูซีฟ ขนาด 30 ตารางเมตร 
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ภาพท่ี 4.16 แสดง ภาพพืน้ท่ีภายในห้องชดุ The Whizdom Exclusive 92ตาราเมตร 
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 4.4.3 พืน้ท่ีการใช้งานภายในห้องชุด  

 ห้องชดุสองชัน้ขนาด 108ตารางเมตร  

 ชัน้ล่าง  มีพืน้ท่ีขนาด  62 ตารางเมตร การใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องครัว 
ห้องอาหาร 2ห้องน า้ บนัได ห้องรับแขก 1ห้องนอน และระเบียง 

 

ภาพท่ี 4.17 แสดง ภาพแบบแปลนพืน้ท่ีชัน้ลา่ง ห้องชดุ The Whizdom Exclusive 62ตาราเมตร 
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 ชัน้บน มีพืน้ท่ีขนาด  46 ตารางเมตร การใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องนอน 

ห้องน า้ บนัได และระเบียง 

ภาพท่ี 4.18 แสดง ภาพแบบแปลนพืน้ท่ีชัน้บนห้องชดุ The Whizdom Exclusive 46ตาราเมตร 
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ภาพท่ี4.19แสดง ภาพพืน้ท่ีภายในห้องชดุ The Whizdom Exclusive 108ตาราเมตร 
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 4.5ความเป็นมาลักษณะของอาคารชุดที่มีห้องชุดสองชัน้ในเขตจงัหวดั นนทบรีุ 

ได้แก่อาคารชดุท่ีศกึษามีจ านวนทัง้หมด 2 โครงการ ได้แก่ 1)โครงการ มลูล็อฟท์ คอนโดมิเนียม  2)
โครงการ ด ิเออบานา่ นนทบรีุ  ซึง่มีพืน้ท่ีอยูใ่นเขต จงัหวดั นนทบรีุ ดงันี ้

 

 

 แผนท่ี 4.6 แสดงท่ีแผนท่ีของโครงการทัง้ 2 โครงการในจงัหวดั นนทบรีุ  
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  4.6โครงการมนูลอฟท์คอนโดมิเนียม       

         4.6.1. ความเป็นมาของโครงการ 

         โครงการ มนูลอฟท์ คอนโดมิเนียม เป็นโครงการสงู5ชัน้ จ านวน 1 อาคารและมีจ านวนหนว่ยพกั
อาศยัทัง้สิน้ 46 หนว่ยและเป็นห้องชดุสองชัน้ทัง้หมดโดยเร่ิมเปิดตวัโครงการเม่ือ พ.ศ. 2554 และเสร็จ
สมบรูณ์เม่ือปลายปีพ.ศ.2555 

          2. สถานท่ีตัง้ ถนนสนามบนิน า้ ซอยพงษ์สวสัดิ ์4 จงัหวดั นนทบรีุ 

3. พืน้ท่ีพกัอาศยั ชัน้2-5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 แผนท่ี 4.7 แสดงท่ีแผนท่ีของโครงการ มลูลอฟท์ คอนโดมิเนียม 
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 โครงการ มลู ล็อฟท์ คอนโดมิเนียม มีแนวทางด้านท าเลท่ีดนิคือ มีพืน้ท่ีท าเลเป็นพืน้ท่ีเมืองใหม่
ในเขตนนทบรีุซึง่มีพืน้และท าเลมีศกัยภาพเน่ืองจากปัจจบุนัมีแหลง่งานจ านวนมากและมีโครงขา่ย
ระบบการขนสง่มวลชนท่ีมาจากสว่นเมืองหลวงเชน่ รถไฟฟ้า MRTสายสีมว่ง และBTSสายสีชมพู ตดั
ผา่นใกล้กบัโครงการ 

ข.สาธารณปูการ 

1)ด้านการบริการ เชน่ บริเวณใกล้เคียงเป็นโครงการยา่นพาณิชยกรรมท่ีมี ห้างสรรพสินค้าช่ือ
ดงัตา่ง ๆ เชน่ เอสพานาท เดอะมอลล์ เมเจอร์คอมมนูิตี ้มอลล์  อิมแพค เมืองทอง ธานี เป็นต้น 

2)แหลง่งาน เชน่ บริเวณโดยรอบมีอาคารส านกังานจากบริษัทตา่ง ๆ รายล้อมเป็นจ านวนมาก  
กองฉลาก ใหม ่กระทรวงพานิช ศนูย์ราชการจงัหวดันนทบรีุ องค์การโทรศพัท์แหง่ประเทศไทย 
กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร" ศนูย์ราชการแจ้งวฒันะ เป็นต้น 

3)การศกึษา  ได้แก่ โรงเรียนตา่งๆ เชน่ โรงเรียนสตรี นนทบรีุ  เซนต์ฟรังซีสเซเวียร์(เมืองทอง
ธานี)  โรงเรียนสวนกหุลาบวิทยาลยั นนทบรีุ โรงเรียนนวมินทราชินทูิศ หอวงั นนทบรีุ มหาวิทยาลยั 
ธุรกิจบณัฑิต เป็นต้น 

4) การอนามยั ได้แก่ โรงพยาบาลตา่ง ๆ เชน่ โรงพยาบาล นนทเวช โรงพยาบาล เกษมราษฏร 
 
 

 

https://www.google.com.au/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=2&cad=rja&ved=0CDkQFjAB&url=http%3A%2F%2Fwww.mict.go.th%2F&ei=sQtXUc-VB4HYrQfGGA&usg=AFQjCNFgqZRCJLfpVXA8DC9jDAonCGNbyg&sig2=aZLZC3WUORpJqscLTeJbGA
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%82%E0%B8%A3%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B8%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%B2%E0%B8%9A%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%97%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%A2_%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%A3%E0%B8%B5
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%82%E0%B8%A3%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%A7%E0%B8%A1%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%B9%E0%B8%97%E0%B8%B4%E0%B8%A8_%E0%B8%AB%E0%B8%AD%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%87_%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%A3%E0%B8%B5
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ภาพท่ี 4.20 แสดงภาพอาคารชดุ มลูลอฟท์ คอนโดมิเนียม 

 

4.4.3 พืน้ท่ีการใช้งานภายในห้องชุด  

 ห้องชดุสองชัน้ขนาด 46 ตารางเมตร 

 ชัน้ลา่ง พืน้ท่ีขนาด  24 ตารางเมตรการใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องครัว 
ห้องอาหาร ห้องน า้ บนัได ห้องรับแขก และระเบียง  
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 รูปภาพท่ี4.18 แสดงผงัพืน้ชัน้ลา่งและชัน้บนห้องชดุมลูลอฟท์ ขนาด 46 ตารางเมตร 

 

ภาพท่ี 4.21 แสดงผงัพืน้ชัน้ลา่งและชัน้บนห้องชดุมลูลอฟท์ ขนาด 46 ตารางเมตร 

ชัน้บน พืน้ท่ีขนาด 22 ตารางเมตรการใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องนอน ห้องนัง่เลน่ 
ห้องน า้ บนัได  
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4.4.4พืน้ท่ีการใช้งานภายในห้องชุด  

 ห้องชดุสองชัน้ขนาด 52ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.22 แสดงผงัพืน้ชัน้ลา่งและชัน้บนห้องชดุมลูลอฟท์ ขนาด 52 ตารางเมตร 

ชัน้ล่าง  พืน้ท่ีขนาด  24 ตารางเมตรการใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องครัว 
ห้องอาหาร ห้องน า้ บนัได ห้องรับแขก และระเบียง 

 ชัน้บน พืน้ท่ีขนาด  28ตารางเมตรการใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย 1ห้องนอน 1
ห้องน า้ สว่นโถงและบนัได  
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 4.4.5พืน้ท่ีการใช้งานภายในห้องชุด  

 ห้องชดุสองชัน้ขนาด 69ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี4.23 แสดงผงัพืน้ชัน้ลา่งและชัน้บนห้องชดุมลูลอฟท์ ขนาด 69ตารางเมตร 

 

ชัน้ล่าง  พืน้ท่ีขนาด  26 ตารางเมตร การใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องครัว 
ห้องอาหาร ห้องน า้ บนัได ห้องรับแขก และระเบียง 

ชัน้บน พืน้ท่ีขนาด  43 ตารางเมตร การใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย 2ห้องนอน 
ห้องน า้ สว่นโถงและบนัได  
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ภาพท่ี 4.24 แสดงภาพภายในห้องชดุมลูลอฟท์ ขนาด 26ตารางเมตร ชัน้ลา่ง 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.25 แสดงภาพภายในห้องชดุมลูลอฟท์ขนาด 43 ตารางเมตร ชัน้บน 
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4.7 โครงการ The Urbana นนทบุรี จากบริษัท มหานที พรอพเพอร์ตี ้จ ากัด  

ความเป็นมาของโครงการ 

โครงการเร่ิมเปิดตวัเม่ือ : 2551และเสร็จสมบรูณ์เม่ือปลายปีพ.ศ.2552  จ านวนห้องพกั
ทัง้หมด:64Units จ านวนห้องชดุสองชัน้: 12 Units จ านวนห้องปกติ : 52 Units ความสงู: 7 ชัน้ จ านวน: 
1 อาคาร  

ท่ีตัง้ :แจ้งวฒันะ-ปากเกร็ด 9/1, ปากเกร็ด, นนทบรีุ 

แผนท่ี 4.8 แสดงภาพภายนอกอาคารและแผนท่ีตัง้โครงการ ด ิเออบานา่ 
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  โครงการ ด ิเออบานา่ นนทบรีุ มีแนวทางด้านท าเลท่ีดนิคือ มีพืน้ท่ีท าเลเป็นพืน้ท่ีเมืองใหมใ่น
เขตนนทบรีุซึง่มีพืน้และท าเลมีศกัยภาพเน่ืองจากปัจจบุนัมีแหลง่งานจ านวนมากและมีโครงขา่ยระบบ
การขนสง่มวลชนท่ีมาจากสว่นเมืองหลวงเชน่ รถไฟฟ้า BTSสายสีชมพ ูตดัผา่นใกล้กบัโครงการ 

ข.สาธารณปูการ 

1)ด้านการบริการ เชน่ บริเวณใกล้เคียงเป็นโครงการยา่นพาณิชยกรรมท่ีมี ห้างสรรพสินค้าช่ือ
ดงัตา่ง ๆ เชน่ เซ็นทรัล แจ้งวฒันะ เอสพานาท เดอะมอลล์ เมเจอร์คอมมนูิตี ้มอลล์  อิมแพค เมืองทอง 
ธานี เป็นต้น 

2)แหลง่งาน เชน่ บริเวณโดยรอบมีอาคารส านกังานจากบริษัทตา่ง ๆ รายล้อมเป็นจ านวนมาก  
กองฉลาก ใหม ่กระทรวงพานิชย์ ศนูย์ราชการจงัหวดันนทบรีุ องค์การโทรศพัท์แหง่ประเทศไทย 
กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร" ศนูย์ราชการแจ้งวฒันะ เป็นต้น 

3)การศกึษา  ได้แก่ โรงเรียนตา่งๆ เชน่ โรงเรียนสตรี นนทบรีุ  เซนต์ฟรังซีสเซเวียร์(เมืองทอง
ธานี)  โรงเรียนสวนกหุลาบวิทยาลยั นนทบรีุ โรงเรียนนวมินทราชินทูิศ หอวงั นนทบรีุ มหาวิทยาลยั 
ธุรกิจบณัฑิต เป็นต้น 

4) การอนามยั ได้แก่ โรงพยาบาลตา่ง ๆ เชน่ โรงพยาบาล นนทเวช โรงพยาบาล เกษมราษฏร 
 
   4.7.1พืน้ท่ีการใช้งานภายในห้องชุด  

 ห้องชดุสองชัน้ขนาด 67 ตารางเมตร  

ชัน้ล่าง  พืน้ท่ีขนาด  33.5 ตารางเมตร ใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องครัว ห้องอาหาร 
ห้องน า้ บนัได ห้องรับแขก และระเบียง 

ชัน้บน พืน้ท่ีขนาด 33.5 ตารางเมตร การใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องนอน 1ห้องน า้ 
และบนัได  

https://www.google.com.au/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=2&cad=rja&ved=0CDkQFjAB&url=http%3A%2F%2Fwww.mict.go.th%2F&ei=sQtXUc-VB4HYrQfGGA&usg=AFQjCNFgqZRCJLfpVXA8DC9jDAonCGNbyg&sig2=aZLZC3WUORpJqscLTeJbGA
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%82%E0%B8%A3%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B8%E0%B8%AB%E0%B8%A5%E0%B8%B2%E0%B8%9A%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%97%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%A2_%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%A3%E0%B8%B5
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%82%E0%B8%A3%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%A7%E0%B8%A1%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%B9%E0%B8%97%E0%B8%B4%E0%B8%A8_%E0%B8%AB%E0%B8%AD%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%87_%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%A3%E0%B8%B5
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ภาพท่ี 4.26 แสดงแบบแปลนพืน้ท่ีชัน้ลา่งและชัน้บนห้องชดุด ิเออบานา่ ขนาด 67 ตารางเมตร 
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   4.7.2พืน้ท่ีการใช้งานภายในห้องชุด  

 ห้องชดุสองชัน้ขนาด 93 ตารางเมตร  

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.27 แสดงแบบแปลนพืน้ท่ีชัน้ลา่งและชัน้บนห้องชดุด ิเออบานา่ ขนาด 93 ตารางเมตร 

 

ชัน้ล่าง พืน้ท่ีขนาด 46.5 ตารางเมตร การใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องครัว 
ห้องอาหาร ห้องน า้ บนัได ห้องรับแขก และระเบียง 

ชัน้บน พืน้ท่ีขนาด 46.5 ตารางเมตร การใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย 2 ห้องนอน 
1ห้องน า้ และบนัได  
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  4.7.3พืน้ท่ีการใช้งานภายในห้องชุด  

 ห้องชดุสองชัน้ขนาด 132 ตารางเมตร  

ชัน้ล่าง  พืน้ท่ีขนาด  70 ตารางเมตรการใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย ห้องครัว 
ห้องอาหาร ห้องน า้ บนัได ห้องรับแขก และระเบียง 

ชัน้บน พืน้ท่ีขนาด 62 ตารางเมตรการใช้งานพืน้ท่ีภายในห้องชดุประกอบด้วย 2 ห้องนอน 1
ห้องน า้ และบนัได  

 

ภาพท่ี 4.28 แสดงแบบแปลนพืน้ท่ีชัน้ลา่งและชัน้บนห้องชดุด ิเออบานา่ ขนาด 132 ตารางเมตร 

 

 



101 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.29 แสดงภาพพืน้ท่ี ห้องชดุด ิเออบานา่ ขนาด 67 ตารางเมตร 

 

 

 

 

 

 

          ภาพท่ี 4.30 แสดงภาพพืน้ท่ี ห้องชดุ ด ิเออบานา่ ขนาด 67 ตารางเมตร 

 



บทที่ 5 

การรวบรวมข้อมูลและวิเคราะห์ผลการศึกษา 

ผลการศกึษาจากการรวบรวมข้อมลูท่ีได้จากการสมัภาษณ์เชิงลกึจากกลุม่ผู้พฒันาด้าน

อสงัหาริมทรัพย์และกลุม่ผู้อาศยัภายในห้องชดุสองชัน้ ในเขตกรุงเทพมหานครได้แก่ โครงการ The 

Emporio Place และ วิลลา่ ราชเทวี และโครงการในเขตจงัหวดันนทบรีุได้แก่โครงการ Moon Loft 

Condominium และ The Urbana นนทบรีุ โดยจะใช้การวิเคราะห์ 2วิธีดงันี ้

5. 1วิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ  โดยจะสรุปเป็นผลรายงานจากการวิเคราะห์

แบบสอบถามซึง่จะได้ผลออกเป็นเป็นรูปแบบตาราง, คา่ความถ่ีและคา่ร้อยละ 

5.2การวิเคราะห์เชิงคุณภาพ  จะเป็นการวิเคราะห์ผลข้อมลูโดยวิธีเชิงพรรณาโดยความ

คดิเห็นของกลุม่ตวัอยา่งท่ีเป็นกลุม่ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์และกลุม่ตวัอยา่งจากผู้อาศยัภายใน

ห้องชดุสองชัน้ โดยเนือ้หาท่ีสมัภาษณ์จะแสดงถึงแนวโน้มทางด้านศกัยภาพของ ห้องชดุสองชัน้ ซึง่

จะแสดงถึงแนวความคดิเห็นจากทางด้านผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์และข้อคดิเห็นจากผู้อาศยัโดย

เนือ้หาจะเก่ียวเน่ืองกบัแบบแบบสมัภาษณ์และแบบสอบถามแตจ่ะแสดงความคดิเห็นในแตล่ะ

ประเดน็ระบรุายละเอียดมากขึน้ 

ทัง้นีก้ารวิเคราะห์ทัง้เชิงปริมาณและคณุภาพนัน้ทางผู้วิจยัได้แบง่เนือ้หาออกเป็น 2 สว่น

ตามวตัถปุระสงค์คือ  

5.3 ข้อมูลด้านผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์และด้านการออกแบบ โดยจะประกอบด้วย 

1.1 ข้อมลูด้านท่ีมาของการพฒันาห้องชดุสองชัน้ ข้อมลูด้านการพฒันาการออกแบบ ห้อง

ชดุสองชัน้และข้อมลูทางด้านการตลาด 

1.2 ข้อมลูด้านแนวทางด้านศกัยภาพและแนวโน้มของห้องชดุสองชัน้ 

2. ข้อมลูด้านผู้อาศยัในห้องชดุสองชัน้ 

 2.1ข้อมลูทัว่ไปของกลุม่ผู้อาศยัในห้องชดุสองชัน้ 
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 2.2 ข้อมลูทัว่ไปด้านเศรษฐกิจและสงัคมของกลุม่ผู้อาศยั ห้องชดุสองชัน้ 

 2.3 ข้อมลูด้านลกัษณะพฤตกิรรมในการอยูอ่าศยัของกลุม่ผู้อาศยั ห้องชดุสองชัน้ 

 2.4 ข้อมลูด้านปัญหาการอยูอ่าศยัของกลุม่ผู้อาศยั ห้องชดุสองชัน้  

5.4การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพจากการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญเชิงลึก   

5.4.1ข้อมลูด้านท่ีมาของการพฒันาห้องชดุสองชัน้  

1)คณุ สมฤทยั เล็กศรีสกลุ ต าแหนง่ผู้จดัการผา่ยพฒันาผลิตภณัฑ์โครงการแนวสงูบริษัท

แสนสิริ จ ากดั(มหาชน) กลา่ววา่  ด้านความเป็นมา ท่ีมาทางด้านการพฒันา ห้องชดุสองชัน้ นัน้ทาง

แสนสิริมีแนวทางต้องการท่ีจะสร้างผลิตภณัฑ์ด้านอาคารชดุนัน้สร้างความแปลกใหมแ่ละความ

แตกตา่งรวมทัง้สร้างความตื่นตาต่ืนใจให้แก่ผู้บริโภคจงึได้ริเร่ิมท าห้องชดุรูปแบบการใช้งานแบบ

สองชัน้ขึน้มาอีกทัง้ยงัได้ศกึษาจากการวิจยัทางการตลาดพบวา่มีผู้บริโภคสว่นหนึง่ท่ีมีความ

ต้องการท่ีอยูอ่าศยัในห้องชดุท่ีมีความแปลกใหมก่วา่ห้องชดุทัว่ไปและมีความต้องการทางด้าน

พืน้ท่ีการใช้สอยในรูปแบบเป็นพืน้ท่ี2ชัน้ ทางแสนสิริจงึได้ริเร่ิมพฒันารูปแบบห้องชดุสองชัน้ ขึน้มา 

2)คณุ เกรียตศิกัดิ ์ธีรภาพสมบตั ิผู้จดัการฝ่ายการตลาด บริษัท ทีซีซี แลนด์ จ ากดั

(มหาชน) กลา่ววา่ ท่ีมาของการพฒันา ห้องชดุสองชัน้ นัน่ได้มีความคดิริเร่ิมมาจากตา่งประเทศ

โดยน ามาจากประเทศสิงค์โปรท่ีเป็นหุ้นสว่นของทางบริษัทอยูใ่นขณะนัน้ซึง่เห็นวา่ทางประเทศ

สิงค์โปรได้ใช้พืน้ท่ีซึง่มีจ านวนจ ากดัน ามาใช้ให้เกิดประโยชน์โดยท าเป็นพืน้ท่ีแบบสองชัน้เพ่ือให้ได้

ประโยชน์ใช้สอยมากขึน้จากพืน้ท่ีเดมิจงึน าความคดินีน้ ามาใช้กบัอาคารชดุในประเทศไทยโดย

น ามาดดัแปลงเพื่อให้เหมาะสมกบัวิถีการด าเนินชีวิตและท่ีส าคญัคือ ”การสร้างการแตกตา่ง

ทางการตลาด ”ให้กบัอาคารชดุของบริษัทเพ่ือให้เป็นจดุท่ีนา่สนใจของผู้บริโภคท่ีมีความต้องการ

ผลิตภณัฑ์ท่ีแปลกและแตง่ตา่งจากห้องชดุพกัอาศยัทัว่ไป และเป็นทางเลือกส าหรับคนรุ่นใหมท่ี่

ต้องการความแปลกใหม ่

3) คณุ ภทัรยทุธ์ จลุสคุนธ์ กรรมการผู้จดัการ บริษัท Rising Plus จ ากดั กลา่ววา่ท่ีมาของ

การพฒันา ห้องชดุสองชัน้ ส าหรับบริษัท  Rising Plus นัน่ได้มีความคดิริเร่ิมมาจากเม่ือตอนท่ี



104 

 

ตนเองได้ไปศกึษาตอ่ท่ีประเทศอเมริกาและได้พกัอาศยัอยูใ่นอพาท์เมนต์ท่ีเป็นรูปแบบ ห้องชดุสอง

ชัน้ ซึง่เห็นวา่มีการใช้พืน้ท่ีท่ีเป็นประโยชน์จากพืน้ท่ีแนวตัง้น ามาใช้เป็นการแบง่สดัสว่นของฟังค์ชัน่

การใช้งานภายในห้องพกัเป็นแบบท่ีรับแขกอยูด้่านลา่งและสว่นห้องนอนอยูด้่านบนจงึได้น า

แนวความคดินีจ้งึอยากท่ีจะน าแนวความคดินีม้าพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัอาคารชดุในประเทศ

ไทยซึง่เม่ือมีโอกาสได้ท าโครงการแรกของบริษัทซึง่ต้องการความแปลกใหมด่งึดดูผู้บริโภคให้เข้า

มาสนใจในตวัผลิตภณัฑ์ของบริษัทจงึเป็นเหตผุลส าคญัท่ีเกิดอาคารชดุท่ีมีห้องชดุสองชัน้ ขึน้มา 

4) คณุ กลุนรี แนวพานิช ผู้จดัการฝ่ายการตลาด บริษัท มหานที จ ากดั ได้กลา่ววา่ท่ีมา

ของการพฒันาห้องชดุสองชัน้ ส าหรับบริษัท มหานที นัน้ได้มีความคดิริเร่ิมมาจากการสร้างความ

แปลกใหมใ่ห้กบัโครงการซึง่เป็นโครงการแรกของบริษัทจงึต้องการน าเสนอความแปลกใหมเ่ข้าไป

ในอาคารชดุโดยการผสมผสานรูปแบบห้องชดุธรรมดาและ ห้องชดุสองชัน้ รวมไว้เข้าด้วยกนัซึง่ถือ

วา่เป็นเร่ืองใหมข่องผลิตภณัฑ์อาคารชดุในยา่นนนทบรีุในเวลานัน้อีกทัง้สว่นของประธานบริษัท 

มหานที จ ากดัได้มีประสบการณ์การอยูอ่าศยัในอพาร์ทเมนต์รูปแบบ ห้องชดุสองชัน้ มาจาก

ตา่งประเทศซึง่ท าให้เกิดความคดิท่ีจะน ารูปแบบการใช้ชีวิตแบบ ห้องชดุสองชัน้ เข้ามาพฒันา

ภายในอาคารชดุของบริษัทเอง 

5) คณุ วิชญัโญ สชุประสพโภคา บริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค  จ ากดั (มหาชน)  ได้กลา่ว

วา่ท่ีมาของการพฒันา ห้องชดุสองชัน้ ส าหรับบริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค  นัน้มาจากการสร้าง

ความแตกตา่งและพฒันาผลิตภณัฑ์ให้มีจดุเดน่และสร้างความแตกตา่งด้านอาคารชดุในด้านการ

แขง่ขนัอาคารชดุในปัจจบุนัและสร้างมิตใินการอยูอ่าศยัให้เป็นรูปแบบการใช้ชีวิตในแนวสงูเป็น

ทางเลือกส าหรับคนรุ่นใหมท่ี่ต้องการความแปลกใหม่ ท่ีชอบดีไซน์ทนัสมยั ไมจ่ ากดัตวัเองอยูก่บั

รูปแบบการใช้ชีวิตเดมิๆ แตย่งัค านงึถึงพืน้ท่ีท่ีสามารถรองรับความต้องการสว่นตวั และต้องการใช้

ประโยชน์ของพืน้ท่ีห้องได้สงูสดุ จงึเป็นเหตผุลท่ีน ามาพฒันาห้องชดุสองชัน้ของ บริษัท พร็อพเพอร์

ตี ้เพอร์เฟค  

6) คณุ วรนรรฆ์ วฒันวิทย์ ผู้จดัการฝ่ายการตลาดโครงการ บริษัท ซี.พี แลนด์ จ ากดั

(มหาชน) กลา่ววา่ การพฒันารูปแบบอาคารชดุท่ีมีห้องชดุสองชัน้ นัน้สว่นใหญ่มีความเป็นมาจาก
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ทางผู้พฒันาโครงการมีความต้องการสร้างความแปลกแตกตา่งขึน้มาในกลุม่อาคารชดุของตลาด

อสงัหาริมทรัพย์เพ่ือสร้างความใหมข่อง ห้องชดุสองชัน้ และสร้างจดุเดน่ทางการแขง่ขนัอีกทัง้สว่น

ใหญ่ทางผู้ ท่ีพฒันา ห้องชดุสองชัน้ นัน้โดยมากมีประสบการณ์ไมว่า่จากการอยูอ่าศยัหรือการไป

ส ารวจแนวทางการตลาดท่ีพกัอาศยัมาจากตา่งประเทศและน ามาพฒันารูปแบบให้เข้ากบัอาคาร

ชดุกบัวิถีชีวิตของกลุม่ผู้ ต้องการความแปลกใหมใ่นประเทศไทย 

7) คณุ สริธร อมรจารุชิต ผู้จดัการฝ่ายพฒันาผลิตภณัฑ์ บริษัท แมกโนเลีย  ควอลิตี ้

ดีเวล็อปเม้นต์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั  ได้กลา่วถึง สาเหตท่ีุเร่ิมพฒันารูปแบบ ห้องชดุสองชัน้ นัน่เร่ิม

จากการได้ท าการวิจยัของกลุม่ทางการตลาดวา่มีกลุม่คนท่ีต้องการท่ีอยูอ่าศยัแบบท่ีสร้างความ

แตกตา่งกบัอาคารชดุท่ีมีแตห้่องชดุธรรมดาทัว่ไปแบบใช้พืน้ท่ีในแนวราบจงึคดิพฒันาผลิตภณัฑ์ท่ี

จะสามารถตอบโจทย์ของกลุม่คนเหลา่นีไ้ด้โดยพฒันาห้องชดุท่ีใช้พืน้ท่ีในแนวตัง้หรือ ห้องชดุสอง

ชัน้ ซึง่จะสร้างความแตกตา่งให้กบัห้องชดุทัว่ไปในตลาดอาคารชดุในปัจจบุนั 

 

5.5ข้อมูลด้านการพัฒนาการออกแบบห้องชุดสองชัน้ 

1)คณุ สมฤทยั เล็กศรีสกลุ ต าแหนง่ผู้จดัการผา่ยพฒันาผลิตภณัฑ์โครงการแนวสงูบริษัท

แสนสิริ จ ากดั(มหาชน) กลา่ววา่  ในด้านการออกแบบนัน้ทางแสนสิริเน้นการออกแบบท่ีเป็น

ลกัษณะห้องชดุสองชัน้ ท่ีขนาดเล็ก มีเพดานสงู โปร่งโลง่มีพืน้ท่ีใช้สอยตรงกบัความต้องการของ

กลุม่คนท่ีเป็นกลุม่เป้าหมาย คือเป็นคนรุ่นใหม ่มีหน้าท่ีการงานดี รายได้ดี ต้องการสร้างความ

แปลกของท่ีอยูอ่าศยัให้กบัตวัเอง  

2) คณุ เกรียตศิกัดิ ์ธีรภาพสมบตั ิผู้จดัการฝ่ายการตลาด บริษัท ทีซีซี แลนด์ จ ากดั

(มหาชน) กลา่ววา่ ในการออกแบบห้องชดุสองชัน้ของทางบริษัทได้มีหลกัการออกแบบโดยจดัให้มี

พืน้ท่ีใช้สอยครบ และสร้างSpaceลกัษณะสงูโปร่งโลง่เน่ืองจาก ห้องชดุสองชัน้ มีจดุเดน่ในเร่ืองของ

การใช้ประโยชน์จากความสงูเป็นหลกัจงึออกแบบให้พืน้ท่ีท่ีเป็นสว่น Voidสามารถมองเห็นวิว

ภายนอกได้ดีกวา่พืน้ท่ีๆ เป็นห้องชดุสองชัน้ท่ีเป็นสองชัน้แบบใช้พืน้ท่ีเตม็100%ระหวา่งชัน้ 
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3)ภทัรยทุธ์ จลุสคุนธ์ กรรมการผู้จดัการ บริษัท Rising Plus จ ากดั กลา่ววา่  ในการ

ออกแบบของทางบริษัทนัน้มีการออกแบบเน้นพืน้ท่ีการใช้สอยใน ห้องชดุสองชัน้ ขนาดเล็กเป็น

สว่นมากเชน่เร่ิมตัง้แต ่60 ตารางเมตร เป็นหลกัสว่นการออกแบบพืน้ท่ีภายในเน้นการใช้สอยท่ี

ครบเหมาะส าหรับวิถีชีวิตของคนรุ่นใหม ่

4) กลุนรี แนวพานิช ผู้จดัการฝ่ายการตลาด บริษัท มหานที จ ากดั ได้กลา่ววา่ท่ีมาของการ

พฒันาห้องชดุสองชัน้ ส าหรับบริษัท มหานที  การออกแบบคือตอบโจทย์ของลกูค้าความต้องการ

ของลกูค้าได้ครบทัง้พืน้ท่ีการใช้สอย 

5) คณุ วิชญัโญ สชุประสพโภคา บริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค  จ ากดั (มหาชน)  ได้กลา่ว

วา่ท่ีมาของการพฒันา การออกแบบ ห้องชดุสองชัน้ ส าหรับบริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค  เน้นการ

ออกแบบเพ่ือให้เหมาะสมกบักลุม่เป้าหมายและมีพืน้ท่ีการใช้สอยท่ีครบครัน 

6) คณุ วรนรรฆ์ วฒันวิทย์ ผู้จดัการฝ่ายการตลาดโครงการ บริษัท ซี.พี แลนด์ จ ากดั

(มหาชน) กลา่ววา่ การออกแบบ ห้องชดุสองชัน้ นัน้ควรค านงึถึงกลุม่เป้าหมายท่ีมาซือ้เป็นอนัดบั

แรกวา่เป็นใครมีลกัษณะการใช้ชีวิตอยา่งไรรูปแบบการใช้งานท่ีเหมาะสมนัน้จะมาจากวิถีชีวิตของ

กลุม่คนท่ีเป็นเป้าหมายน ามาใช้ในการออกแบบ 

7)คณุ สริธร อมรจารุชิต ผู้จดัการฝ่ายพฒันาผลิตภณัฑ์ บริษัท แมกโนเลีย  ควอลิตี ้

ดีเวล็อปเม้นต์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั  ได้กลา่วถึง การออกแบบของบริษัทคือการออกแบบให้เข้ากบั

สไตล์ของกลุม่คนรุ่นใหมท่ี่เป็นนกับริหารและต้องการขยายครอบครัว มีความต้องการห้องชดุท่ี

แปลกกวา่ห้องชดุทัว่ไป ได้มีการออกแบบภายในให้มีพืน้ท่ีใช้สอยครบเหมาะสมกบัการด าเนินชีวิต

ของกลุม่คนรุ่นใหม ่
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5.6ข้อมูลทางด้านการตลาด 

1)คณุ สมฤทยั เล็กศรีสกลุ ต าแหนง่ผู้จดัการผา่ยพฒันาผลิตภณัฑ์โครงการแนวสงูบริษัท

แสนสิริ จ ากดั(มหาชน) กลา่ววา่  กลุม่เป้าหมายท่ีสนใจ ห้องชดุสองชัน้นัน้ไมใ่ชก่ลุม่เป้าหมายหลกั

ของบริษัทแตเ่ป็นกลุม่ท่ีมีจ านวนน้อยเน่ืองจากเป็นกลุม่ท่ีมีฐานของรายได้คอ่นข้างสงูและมีความ

ต้องการท่ีอยูอ่าศยัประเภทห้องชดุสองชัน้ ท่ีให้ความแปลกใหมแ่ละต้องการความหรูหราและพืน้ท่ี

ใช้สอยท่ีสร้างความแตกตา่ง 

2) คณุ เกรียตศิกัดิ ์ธีรภาพสมบตั ิผู้จดัการฝ่ายการตลาด บริษัท ทีซีซี แลนด์ จ ากดั

(มหาชน) กลา่ววา่  กลุม่ลกูค้าเป้าหมายท่ีบริษัทได้ท าการส ารวจวา่มีคนกลุม่นีเ้ทา่ไร พบวา่มีอยู่

เป็นจ านวนเยอะพอสมควรและต้องการท่ีอยูอ่าศยัในห้องพกัประเภทนีม้ากโดยเฉพาะชาวตา่งชาติ

จะสนใจท่ีจะอยูอ่าศยัมากกวา่คนไทยเน่ืองจากมีความต้องการความเป็นสว่นตวัสงูมาก 

3) ภทัรยทุธ์ จลุสคุนธ์ กรรมการผู้จดัการ บริษัท Rising Plus จ ากดั กลา่ววา่  จากการ

ส ารวจของทางบริษัทพบวา่มีกลุม่ผู้อยูอ่าศยัจ านวนหนึง่ต้องการท่ีอยูอ่าศยัในพืน้ท่ีเดมิท่ีครอบครัว

เคยอยูอ่าศยัเชน่ บ้านเด่ียวและเม่ือต้องการขยายครอบครัวจากครอบครัวเดมิออกมาจงึมีความ

ต้องการท่ีจะอยูใ่กล้กบัครอบครัวเดมิอีกทัง้ยงัพบวา่คนกลุม่นีย้งัต้องการรูปแบบการอยูอ่าศยัใน

รูปแบบคล้ายกบับ้านเด่ียว2ชัน้ ท่ีเคยอยูอ่าศยักบัครอบครัวเดมิโดยมากแล้วกลุม่คนพวกนีจ้ะเป็น

กลุม่คนรุ่นใหมท่ี่สนใจความแปลกใหมแ่ละก าลงัคดิขยายครอบครัว 

4) กลุนรี แนวพานิช ผู้จดัการฝ่ายการตลาด บริษัท มหานที จ ากดั ได้กลา่ววา่  กลุม่ผู้ ซือ้

คือผู้ ท่ีต้องการขยายครอบครัวและต้องการหาท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีลกัษณะเหมือนบ้านเด่ียวแตอ่ยูใ่น

อาคารชดุ 

5)คณุ วิชญัโญ สชุประสพโภคาบริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค  จ ากดั (มหาชน)  ได้กลา่ววา่ 

พบวา่กลุม่เป้าหมายเป็นกลุม่คนรุ่นใหมท่ี่ต้องการอาศยัอยูใ่นท่ีอยูอ่าศยัรูปแบบท่ีแปลกใหมมี่การ

ตอบสนองการใช้งานในพืน้ท่ีได้ตรงกบัวิถีชีวิตของคนกลุม่นีมี้ความต้องการใช้พืน้ท่ีในการอยูอ่าศยั

ในแบบแนวตัง้หรือมีลกัษณะคล้ายเป็นพืน้ท่ีบ้าน2ชัน้ 



108 

 

6)  คณุ วรนรรฆ์ วฒันวิทย์ ผู้จดัการฝ่ายการตลาดโครงการ บริษัท ซี.พี แลนด์ จ ากดั

(มหาชน) กลา่ววา่  กลุม่ของคนท่ีจะสนใจท่ีอยูอ่าศยัรูปแบบ ห้องชดุสองชัน้  นัน่จะเป็นกลุม่คนรุ่น

ใหมท่ี่ท างานมาแล้วซกัระยะหนึง่และมีรายได้ท่ีมากพอสมควรอีกทัง้ยงัต้องมีแนวคดิการอยูอ่าศยั

หรือเคยไปอยูอ่าศยัในตา่งประเทศมาก่อนจงึชอบห้องชดุสองชัน้  

7) คณุ สริธร อมรจารุชิต ผู้จดัการฝ่ายพฒันาผลิตภณัฑ์ บริษัท แมกโนเลีย  ควอลิตี ้

ดีเวล็อปเม้นต์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั  กลา่ววา่ ทางการวิจยัของทางบริษัท พบวา่มีกลุม่คนรุ่นใหมท่ี่

เป็นระดบัหน้าท่ีการท างานท่ีดีหรือเรียกวา่ กลุม่ Young Exclusive ท่ีมีความต้องการท่ีอยูอ่าศยัท่ี

คอ่นข้างแปลกและสามารถสร้างความแตกตา่งให้กบัตวัเองได้โดยสามารถตอบสนองความ

ต้องการการใช้ชีวิตของคนกลุม่นีไ้ด้ ทัง้เร่ืองของการใช้พืน้ท่ีภายในและรูปแบบการออกแบบ 

5.7ข้อมูลด้านแนวทางด้านศักยภาพและแนวโน้มของห้องชุดสองชัน้ 

1) คณุ สมฤทยั เล็กศรีสกลุ ต าแหนง่ผู้จดัการผา่ยพฒันาผลิตภณัฑ์โครงการแนวสงูบริษัท
แสนสิริ จ ากดั(มหาชน) กลา่ววา่  ด้านแนวโน้มและศกัยภาพในอนาคตของ ห้องชดุสองชัน้นัน้ เห็น
วา่มีแนวโน้มท่ีจะตอบรับท่ีดีแตย่งัคงต้องค านงึถึงในเร่ืองของท าเลท่ีตัง้ กลุม่เป้าหมายในท าเลท่ีตัง้

นัน้  

2)คณุ เกรียตศิกัดิ ์ธีรภาพสมบตั ิผู้จดัการฝ่ายการตลาด บริษัท ทีซีซี แลนด์ จ ากดั

(มหาชน) กลา่ววา่  ด้านแนวโน้มและศกัยภาพในอนาคตจะเป็นไปได้โดยสงูเน่ืองจากยงัมีกลุม่คน

ต้องการอีกเป็นจ านวนมาก หากแตเ่พียงต้องมีท าเลท่ีตัง้ของโครงการท่ีดีและคณุภาพการออกแบบ

ให้ตรงกบักลุม่เป้าหมายก็จะท าให้ห้องชดุประเภทดเูพล็กซ์มีอนาคตท่ีดีตอ่ไป 

3)ภทัรยทุธ์ จลุสคุนธ์ กรรมการผู้จดัการ บริษัท Rising Plus จ ากดั กลา่ววา่  ด้านแนวโน้ม

และศกัยภาพในอนาคตของ ห้องชดุสองชัน้ นัน้ ยงัมีความต้องการของกลุม่ผู้อาศยัเพียงแตต้่องดู

ถึงในเร่ืองของท าเลท่ีตัง้ท่ีจะสง่ผลให้เกิดห้องชดุประเภทตา่ง ๆ รวมทัง้แบบ ห้องชดุสองชัน้ หรือ

ศกัยภาพของท่ีดนิบริเวณโดยรอบก็เป็นสว่นส าคญัเชน่ มีความเจริญมากน้อยเพียงใด มีสถานท่ี
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ราชการหรือท่ีส าคญัท่ีใด การคมนาคมในอนาคตเป็นอยา่งไรและกลุม่คนท่ีอยูบ่ริเวณนัน้มีความ

ต้องการรูปแบบใด 

4)วิชญัโญ สชุประสพโภคา บริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค  จ ากดั (มหาชน)  ได้กลา่ววา่  

ห้องชดุสองชัน้ ในอนาคตจะยงัคงได้รับการตอบรับท่ีดีจากกลุม่ผู้อาศยัท่ีต้องการห้องชดุรูปแบบนี ้

อีกทัง้ยงัต้องค านงึถึงลกัษณะของท่ีดนิและท าเลในการท าโครงการเป็นสว่นส าคญั 

5)คณุ วรนรรฆ์ วฒันวิทย์ ผู้จดัการฝ่ายการตลาดโครงการ บริษัท ซี.พี แลนด์ จ ากดั

(มหาชน) กลา่ววา่  ในอนาคตนา่จะได้รับการตอบรับท่ีดีแตต้่องอาศยักลุม่คนท่ีมีรายได้ดีและมีท า

เลของท่ีดนิท่ีดี มีศกัยภาพหลายด้าน เชน่ ทางธุรกิจ การคมนาคมสะดวก เป็นต้น 

6) คณุ สริธร อมรจารุชิต ผู้จดัการฝ่ายพฒันาผลิตภณัฑ์ บริษัท แมกโนเลีย  ควอลิตี ้

ดีเวล็อปเม้นต์ คอร์ปอเรชัน่ จ ากดั  ได้กลา่วถึง แนวโน้มของ ห้องชดุสองชัน้ วา่ จะมีการท าอยา่ง

ตอ่เน่ืองในอนาคตเน่ืองจากมีกลุม่คนท่ีให้ความสนใจและต้องการท่ีอยูอ่าศยัประเภทนีแ้ตต้่อง

อาศยัเร่ืองของท าเลท่ีตัง้โครงการและการคมนาคมท่ีสะดวกท่ีจะเป็นสว่นชว่ยในการท าโครงการ

ตอ่ไป 

5.8 ผลการสัมภาษณ์ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

จากผลการสมัภาษณ์พบวา่ ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์สว่นใหญ่พฒันา ห้องชดุสองชัน้ 

เร่ิมต้นมาจากการได้รับอิทธิพลมาจากตา่งประเทศในเร่ืองของรูปแบบการใช้พืน้ท่ีของ ห้องชดุสอง

ชัน้ และการสร้างความแตกตา่งให้กบัผลิตภณัฑ์ของบริษัทหรือสินค้าให้เป็นจดุสนใจของกลุม่ผู้อยู่

อาศยัอีกทัง้ยงัเร่ืองของท าเลท่ีตัง้ ซึง่สอดคล้องกบัแนวความคดิของ รศ.วิทวสั รุ่งเรืองผล เก่ียวกบั

การสร้างลกัษณะของสินค้าการออกแบบเพ่ือการจบักลุม่ลกูค้าท่ีแตกตา่งกนัเชน่ การสร้างความ

แตกตา่งจากคูแ่ขง่ การตดัสินใจเก่ียวกบัผลิตภณัฑ์และเข้าใจลกูค้าและศกัยภาพของท าเลจะชว่ย

ให้บริษัทพฒันาโครงการได้มีความแตกตา่งจากคูแ่ขง่ขนัในตลาด 

ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์พบวา่ กลุม่ของผู้อยูอ่าศยัของ ห้องชดุสองชัน้ นัน้สว่นมากจะเป็น

กลุม่คนรุ่นใหมท่ี่มีหน้าท่ีการงานและรายได้สงูและมีความต้องการลกัษณะเฉพาะตวัของท่ีอยู่
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อาศยัต้องการความแปลกและแตกตา่งไมเ่หมือนใครอายรุะหวา่ง 31-40ปี สว่นใหญ่จะเร่ิมขยาย

ครอบครัวออกมาจากท่ีอยูอ่าศยัเดมิโดยมากจะเป็นบ้านเด่ียว 2 ชัน้และยงัต้องการท่ีอยูอ่าศยั
แหลง่ใหมท่ี่มีลกัษณะคล้ายกนักบับ้าน 2 ชัน้ท่ีเคยอาศยัอยูอี่กทัง้ยงัต้องการท่ีอยูอ่าศยัท่ีอยูใ่น
ท าเลท่ีมีศกัยภาพในด้านตา่ง ๆ สงูเชน่ การคมนาคมสะดวก ใกล้กบัแหลง่ท่ีท างานหรือใกล้กบั

ครอบครัวเดมิท่ีเคยอาศยัอยูค่วามสะดวกในการตดิตอ่กบัแหลง่ตดิตอ่ทางธุรกิจหรือสถานท่ี

ราชการตา่ง ๆ รวมถึงห้างสรรพสินค้าท่ีอยูใ่กล้ 

5.9ผลการสัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัยในโครงการ  

5.9.1 โครงการวิลล่า ราชเทวี 

สาเหตท่ีุเร่ิมต้นเข้ามาอาศยัในโครงการนี ้คือ เน่ืองมาจากต้องการหาท่ีอยูอ่าศยัในเมือง

ก่อนเป็นอนัดบัแรกโดยท่ีอยูเ่ดมิพกัอาศยัอยูก่บัครอบครัวในยา่นรังสิตและเข้ามาท างานในยา่น

ปทมุวนัจงึต้องการหาท่ีอยูใ่กล้กบัแหลง่งานและประหยดัเวลาในการเดนิทางจงึเร่ิมหาโครงการท่ี

อยูใ่กล้กบัท่ีท างานเร่ิมท่ี โครงการ วิลลา่ราชเทวี เป็นอนัดบัแรกและสิ่งท่ีค้นพบคือ ทางโครงการมี

ห้องชดุสองชัน้ ซึง่มีลกัษณะเหมือนบ้าน2ชัน้ท่ีอยูก่บัครอบครัวเดมิ มีห้องรับแขกท่ีสามารถแยกกนั

ระหวา่งห้องนอนและไมร่บกวนผู้ซึง่พกัอาศยัร่วมในกรณีท่ีมีแขกเข้ามาพบจงึท าให้ตดัสินใจทนัที

วา่ต้องการห้องพกัรูปแบบดงักลา่ว เน่ืองจากทัง้พืน้ท่ีการใช้งานโดยรวมถึงท าเลนัน้สามารถตอบ

โจทย์ตามความต้องการได้อยา่งครบถ้วน 

5.9.2 โครงการ ด ิเอ็มโพริโอ เพรส 

สาเหตท่ีุย้ายเข้ามาในโครงการนีคื้อ ต้องการขยายครอบครัวมาจากครอบครัวเดมิท่ีอาศยั

อยูย่า่นบางนาและต้องการหาท่ีอยูใ่กล้ท่ีท างานยา่นกลางเมืองสขุมุวิทจงึเร่ิมหาคอนโดมิเนียมใกล้

กบัท่ีท างานจนมาพบกบัโครงการนี ้คือมี ห้องชดุสองชัน้ และเลือกห้องพกัแบบสองห้องนอนซึง่

ก าลงัมองหาห้องพกัท่ีมีพืน้ท่ีใช้สอยส าหรับการขยายครอบครัวและการท่ีจะเตรียมมีสมาชิกใหมใ่น

ครอบครัวอีกทัง้ต้องการความมีสว่นตวัในขณะอาศยัอยูใ่นท่ีพกั เชน่ คนหนึง่สามารถนอนพกัใน

ห้องนอนได้ระหวา่งท่ีอีกคนหนึง่สามารถนัง่ดรูายการทีวีหรือนดัพบแขกได้โดยไมร่บกวนกบัผู้อาศยั

อยูด้่านบน อีกทัง้ห้องนอนท่ีอยูช่ัน้ลา่งนัน้ยงัสามารถใช้เป็นห้องรับรองส าหรับเม่ือเวลาท่ี พอ่-แม ่
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เข้ามาเย่ียมหรือใช้เป็นห้องส าหรับลกูในอนาคต อีกทัง้ท่ีเลือกโครงการนีเ้น่ืองจากค านงึถึงความ

ปลอดภยัของภรรยาเป็นหลกัเน่ืองจากมีความคดิเห็นโดยสว่นตวัวา่ อยูอ่าศยักบัโครงการในเมือง

ชัน้ดีท่ีมีผู้อาศยัในระดบัเดียวกนับริเวณห้องท่ีตดิกนัท าให้รู้สกึวา่เกิดความปลอดภยัทัง้ด้านของ

บคุคลและด้านทรัพย์สิน 

5.9.3 โครงการ ด ิเออบาน่า นนทบุรี 

สาเหตท่ีุเลือกอยูโ่ครงการ ด ิเออบานา่ เน่ืองจากบ้านเด่ียว2ชัน้ท่ีอยูน่ัน้อยูบ่ริเวณส่ีแยก

บ้านแขกซึง่หา่งไกลจากท่ีท างานบริเวณ แจ้งวฒันะจงึท าให้ต้องหาท่ีอยูใ่หมท่ี่ใกล้กบัท่ีท างานและ

มีพืน้ท่ีใช้สอยพอสมควรและได้ลองเลือกมาหลายโครงการแตห่ลงัจากได้พบกบัโครงการ ด ิเออบา

นา่ ท าให้ทราบวา่มี ห้องชดุสองชัน้ ซึง่โดยสว่นตวัแล้วต้องการห้องพกัท่ีมีความเป็นสว่นตวัมากจงึ

เลือกแบบขนาดพืน้ท่ี 93 ตารางเมตร มีขนาด2 ห้องนอน และห้องนอนแยกเป็นสว่นตวัในบริเวณ

ชัน้2และชัน้ลา่งเป็นห้องรับแขก ห้องนอนหนึง่แยกให้ส าหรับลกูสาวซึง่สมาชิกในครอบครัว

สามารถประกอบกิจกรรมบริเวณห้องรับแขกชัน้ลา่งหรือรับรองแขกในบางครัง้โดยไมร่อบกวน

สมาชิกท่ีอาศยัอยูด้่านบนท าให้มีความพอใจในเร่ืองของการรักษาความเป็นสว่นตวัอยา่งหนึง่ อีก

ทัง้ท่ีเลือกโครงการนีเ้น่ืองจากมียนูิตน้อยเพียง 64 ยนูิตจงึลดปัญหาผู้อาศยัร่วมเร่ืองของความ

แออดั อีกทัง้ยงัหมดปัญหาเวลาไมอ่ยูท่ี่พกัเน่ืองจากมีลกูสาวอยูเ่พียงล าพงัในบางครัง้เน่ืองจากมี

ระบบรักษาความปลอดภยัท่ีดีในการเข้า-ออกภายในแตกตา่งจากบ้านเด่ียวซึง่จะมีความกงัวล

มากกวา่คอนโดมิเนียม ตามท่ีกลา่วมาจงึเป็นเหตผุลส าคญัท่ีเลือกโครงการดงักลา่ว 
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2.การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณโดยสรุปเป็นรายงานจากแบบสอบถาม 

2.1ข้อมลูทัว่ไปของกลุม่ผู้อาศยัใน ห้องชดุสองชัน้ จากการศกึษาพบวา่กลุม่ตวัอยา่ง

สว่นมากจะมีอายรุะหวา่ง31-435ปี เป็นจ านวนร้อยละ33 และอาย3ุ5+40ร้อยละ48 

ตารางท่ี5.1 กลุม่ตวัอยา่งจ าแนกตามอาย ุ

อาย ุ     จ านวนคน   
  

                   ร้อยละ 
ต ่ากวา่25ปี 

  
0 

   25-30ปี 
  

0 

   31-35ปี 
  

32 
  

30.00% 
36-40ปี 

  
46 

  

43.65% 
41-45ปี 

  
12 

  

13.64% 
46-50ปี 

  
6 

  

7.30% 
51-55ปี 

  
5 

  

5.41% 
56ปีขึน้ไป 

  
0 

   รวม 
    

101 
  

100.00% 
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แผนภมูิท่ี 5.1 แสดงอายขุองกลุม่ตวัอยา่ง 

2.2สถานะภาพผู้อาศัย 

ตารางท่ี5.2 สถานะภาพของกลุม่ตวัอยา่ง 

 

2.2ข้อมลูทัว่ไปของกลุม่ผู้อาศยัใน ห้องชดุสองชัน้ จากการศกึษาพบวา่กลุม่ตวัอยา่ง

สว่นมากมีสถานะภาพโสดร้อยละ63และมีสถานะภาพสมรสร้อยละ38 

 

สถานะภาพ   จ านวนคน ร้อยละ 

    โสด 
 

68 67.32% 

สมรส 
 

33 32.68% 

รวม   101       100% 

0

10

20

30

40

50

60

25-30 31-35 36-40 41-45 46-50 51-55 56ปีขึน้ไป

43.65%

30%

13.34%
7.30% 5.41%
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แผนภมูิท่ี 5.2 แสดงสถานะของกลุม่ตวัอยา่ง 

 

 

 

2.3อาชีพของกลุ่มตัวอย่าง 

ตารางท่ี5.3 อาชีพของกลุม่ตวัอยา่ง 

อาชีพ   จ านวนคน ร้อยละ 

    รับราชการ 
 

7 6.93% 

พนงังานบริษัทเอกชน 
 

61 60.39% 
ธุรกิจสว่นตวั 

 
26 25.74 

อาชีพอิสระ  
 

7 6.93% 

รวม   101 100% 

68

33

0

20

40

60

80

โสด สมรส
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2.3ข้อมลูทัว่ไปของกลุม่ผู้อาศยัใน ห้องชดุสองชัน้ จากการศกึษาพบวา่กลุม่ตวัอยา่ง

สว่นมากมีอาชีพเป็นพนกังานบริษัทเอกชน ร้อยละ60.39 ประกอบธุรกิจสว่นตวัร้อยละ25.74รับ

ราชการ ร้อยละ6.93และประกอบอาชีพอิสระร้อยละ6.93 

 

 แผนภมูิท่ี5.3 แสดงอาชีพของกลุม่ตวัอยา่ง 

2.4 รายได้ของกลุ่มตัวอย่าง 

ตารางท่ี5.4แสดงปัจจยัเก่ียวกบัรายได้ของผู้อาศยั 

รายได้   จ านวนคน ร้อยละ 

 40000-50000.  
 

4 3.96% 

 50000-100000  
 

5 4.95% 

 100000-200000  
 

24 23.76% 

 200000-300000  
 

15 14.85% 

 300000-400000  
 

18 17.82% 

0
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20

30

40

50

60

70
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 สงูกวา่ 500000  
 

35 34.65% 

รวม   101 100% 
 

2.4ข้อมลูทัว่ไปของกลุม่ผู้อาศยัใน ห้องชดุสองชัน้ จากการศกึษาพบวา่กลุม่ตวัอยา่ง

สว่นมากมีรายได้มากกวา่ห้าแสนบาทจ านวนร้อยละ34.65 หนึง่แสนถึงสองแสนบาท จ านวนร้อย

ละ23.76 สามแสนถึงส่ีแสนบาท ร้อยละ17.82 สองแสนถึงสามแสนบาทร้อยละ14.85 ห้าหม่ืนถึง

หนึง่แสนร้อยละ4.95 ส่ีหม่ืนถึงห้าหม่ืนร้อยละ3.96 

แผนภมูิท่ี5.4 แสดงรายได้ของกลุม่ตวัอยา่ง 

2.5 ปัจจัยท่ีท าให้กลุ่มตัวอย่างตัดสินใจเลือกห้องชุดสองชัน้ 

ตารางท่ี5.5 ปัจจยัท่ีท าให้กลุม่ตวัอยา่งเลือกห้องชดุสองชัน้ 

ปัจจยัท่ีเลือก     จ านวน     ร้อยละ 

       ท าเล 
  

95 
  

86.36% 

มีห้องแบบดเูพล็กซ์ 
  

91 
  

83.00% 

ใกล้ท่ีท างาน 
  

28 
  

25.50% 
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ราคา 
  

30 
  

27.20% 

รูปแบบDesign 
  

70 
  

64.00% 

อยูใ่กล้ครอบครัวเดมิ 
  

40 
  

36.50% 

ขยายครอบครัว 
  

45 
  

41.00% 

รวม 
    

101 
      

2.5ข้อมลูทัว่ไปของกลุม่ผู้อาศยัใน ห้องชดุสองชัน้ จากการศกึษาพบวา่กลุม่ตวัอยา่ง

สว่นมากมีปัจจยัในการเลือก ห้องชดุสองชัน้ เน่ืองจากปัจจยัด้านท าเลร้อยละ86.36มี ห้องชดุสอง

ชัน้ ร้อยละ83 รูปแบบร้อยละ64ขยายครอบครัวร้อยละ41 อยูใ่กล้ครอบครัวเดมิร้อยละ36.50 ด้าน

ราคาร้อยละ27.20และใกล้ท่ีท างานร้อยละ25.50 

 

แผนภมูิท่ี5.5 แสดงปัจจยัการเลือกห้องชดุสองชัน้ของกลุม่ตวัอยา่ง 

2.6 วิธีการซือ้ห้องชุดของกลุ่มตัวอย่าง 

ตารางท่ี 5.6วิธีการในการซือ้ห้องชดุ 

ทา่นซือ้ห้องชดุโดยวิธีใด   จ านวนคน ร้อยละ 

    เงินสด 
 

8 8.00% 

ผอ่นช าระกบัทางธนาคาร 
 

71 70.30% 

0
20
40
60
80

100
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เชา่ 
 

22 22.00% 

    รวม   101 100% 
 

2.6 ข้อมลูการซือ้ห้องชดุ ของกลุม่ผู้อาศยัใน ห้องชดุสองชัน้ ผลการศกึษาพบวา่ ร้อยละ

70.30 ผอ่นช าระกบัทางธนาคาร ร้อยละ22 เชา่อาศยั ร้อยละ 8 ซือ้ด้วยเงินสด 

 

 

แผนภมูท่ี 5.6 แสดงวิธีการซือ้ห้องชดุสองชัน้ของกลุม่ตวัอยา่ง 

 

 

2.7 รูปแบบท่ีอยู่อาศัยเดมิของกลุ่มตัวอย่าง 

ตารางท่ี5.7รูปแบบท่ีอยู่อาศัยเดมิของท่าน 

รูปแบบท่ีอยูอ่าศยัเดมิของทา่น   จ านวนคน ร้อยละ 

บ้านเด่ียว2ชัน้ 
 

64 63.40% 

ทาวน์เฮาส์ 
 

9 9.00% 
อาคารพานิชย์ 

 
1 1.00% 
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อพาร์ทเมนต์ 
 

3 3.00% 
คอนโดมิเนียม 

 
24 23.60% 

รวม   101 100% 
2.7 ข้อมลูของท่ีอยูอ่าศยัเดมิ ของกลุม่ผู้อาศยัใน ห้องชดุสองชัน้ ผลการศกึษาพบวา่ ร้อย

ละ63.40 อาศยับ้านเด่ียว2ชัน้ ร้อยละ23.60 อาศยัในคอนโดมิเนียม ร้อยละ9 อาศยัในทาวน์เฮาส์ 

ร้อยละ3 อาศยัในอพาร์ทเมนต์ และร้อยละ1 อาศยัในอาคารพานิชย์  

 

 

แผนภมูท่ี 5.7 แสดงท่ีอยูอ่าศยัเดมิของกลุม่ตวัอยา่ง 

 

 

2.8 ปัญหาภายในห้องชุดของกลุ่มตัวอย่าง 

ตารางท่ี5.8 พืน้ท่ีที่ควรเพิ่มการใช้สอยจากกลุ่มตัวอย่าง 

บริเวณท่ีควรเพิ่มการใช้สอย   จ านวนคน     ร้อยละ 

      ใต้บนัได 
 

90 
  

89.11% 
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ห้องนอน 
 

20 
  

19.80% 

ห้องรับแขก 
 

45 
  

44.55% 

ห้องครัว 
 

57 
  

56.00% 

ห้องน า้ 
 

64 
  

63.36% 

ระเบียง 
 

78 
  

77.22% 

      รวม   101                                    100% 

2.8 ข้อมลูด้านปัญหาด้านพืน้ท่ีการใช้งาน  ผลการศกึษาพบวา่ ร้อยละ89.11 ต้องการเพิ่ม

พืน้ท่ีใช้สอยใต้บนัได ร้อยละ77.22 พืน้ท่ีระเบียง ร้อยละ63.36 พืน้ท่ีห้องน า้ ร้อยละ56.00 พืน้ท่ี

ห้องครัว ร้อยละ 44.55 พืน้ท่ีห้องรับแขก และร้อยละ19.80 พืน้ท่ีห้องครัวแผนภมูิท่ี 5.8 แสดงพืน้ท่ี

ท่ีควรเพิ่มการใช้สอย 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภู

มิท่ี 

5.8 

แสดง

ท่ีอยู่

อาศยัเดมิของกลุม่ตวัอยา่ง 
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2.9จ านวนผู้อาศัยในห้องชุดสองชัน้ 

ตารางท่ี5.9 จ านวนผู้อาศัยในห้องชุดสองชัน้จากกลุ่มตัวอย่าง 

จ านวนผู้อาศยั   จ านวนคน     ร้อยละ 

      1 คน 
 

68 
  

67.32% 

2 คน 
 

27 
  

26.73% 

3 คน 
 

   6 
  

  5.95% 

      รวม   101                                                                          100% 

2.9 ข้อมลูด้านจ านวนของผู้อาศยัในห้องชดุสองชัน้  ผลการศกึษาพบวา่ ร้อยละ 67.32 มีผู้
อาศยัหนึง่คน ร้อยละ 26.73 มีผู้อาศยัสองคนแล ร้อยละ5.95 มีผู้อาศยัสามคน 

 

 

 

แผนภมูิท่ี 5.9 แสดงท่ีจ านวนของผู้อาศยัของกลุม่ตวัอยา่ง 
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2.10 ปัญหาด้านระบบความเยน็เน่ืองจากฝ้าเพดานสูงในห้องชุดสองชัน้ 

ตารางท่ี5.10 ปัญหาด้านระบบความเยน็ 

ปัญหาด้านความเย็น   จ านวนคน     ร้อยละ 

      ไมพ่บปัญหา 
 

93 
  

92.08% 

พบปัญหา 
 

  8 
  

  7.92% 

      รวม   101                                    100% 

 

2.10 ข้อมลูด้านปัญหาด้านความเย็นของผู้อาศยัพบวา่ ร้อยละ92.08 ไมพ่บปัญหาด้าน

ความเย็น ร้อยละ7.92 พบปัญหาด้านระบบท าความเย็น 

 

 

 

แผนภมูิท่ี 5.10 แสดงปัญหาด้านระบบความเย็นของกลุม่ตวัอยา่ง 
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2.11 สรุปลักษณะทางกายภาพและการใช้พืน้ท่ีภายในห้องชุดสองชัน้ 

ผู้พกัอาศยัทัง้ 4 โครงการ สว่นใหญ่มีความพอใจในการพกัอาศยัในห้องชดุสองชัน้ ดงันี ้

ด้านท าเลท่ีตัง้เน่ืองจาก มีความสะดวกสบายและชว่ยประหยดัด้านเวลาในการในการ

เดนิทางไปท างาน และศนูย์กลางค้าตา่ง ๆ โดยรอบโครงการ  

ด้านพืน้ท่ีภายใน ห้องชดุสองชัน้ สว่นใหญ่มีความพอใจเน่ืองจากผู้อาศยัมีความต้องการ

รูปแบบห้องชดุสองชัน้ ซึง่มีลกัษณะรูปแบบใหมแ่ปลกและไมเ่หมือนใครอีกทัง้ยงัมีการแบง่พืน้ท่ีใช้

สอยใช้มีความเป็นสว่นตวัมากขึน้โดยการแยกพืน้ท่ีห้องนอนและพืน้ท่ีสว่นรับแขกไว้ด้านบนและ

ด้านลา่งตามล าดบั 

ก.สรุปต าแหน่งของกิจกรรม 

ห้องชดุพกัอาศยัประเภท ห้องชดุสองชัน้ ทัง้ 4 โครงการในจงัหวดักรุงเทพมหานครและ

จงัหวดันนทบรีุ มีต าแหนง่ท่ีเกิดกิจกรรมในพืน้ท่ีหลกัสว่นใหญ่ท่ีเหมือนกนัโดยสามารถแบง่ 

ต าแหนง่การท ากิจกรรมในพืน้ท่ีออกเป็น 5 สว่นดงัตอ่ไปนี ้1.พืน้ท่ีอเนกประสงค์สามารถแบง่ออก

ได้เป็น พืน้ท่ีสว่นรับแขก/นัง่เลน่ 2.พืน้ท่ีสว่นห้องนอน 3.พืน้ท่ีสว่นห้องน า้4.พืน้ท่ีทานอาหาร/โต๊ะ

ท างานหรือเลน่คอมพิวเตอร์โน๊ตบุ๊ค 4.พืน้ท่ีสว่นห้องครัว 5.พืน้ท่ีสว่นระเบียง  

 

ต าแหนง่ของกิจกรรมท่ีเกิดขึน้มีความสมัพนัธ์สอดคล้องกบัต าแหนง่ด้านพืน้ท่ีการใช้สอย

เน่ืองจากมีการจดัวางการใช้งานด้านพืน้ท่ีแยกเป็นสดัสว่นจงึไมมี่การซ้อนทบัของพืน้ท่ีของ

ต าแหนง่กิจกรรมท่ีเกิดขึน้ 
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2.11.1สรุปความสัมพันธ์ของการใช้พืน้ท่ีภายในห้องพักอาศัย 

ก. ความสมัพนัธ์ของการใช้พืน้ท่ีกบักิจกรรม 

ห้องชดุสองชัน้ ทัง้4โครงการ มีความถ่ีในการท ากิจกรรมในพืน้ท่ีสว่นใหญ่ท่ีเหมือนกนัโดย

สามารถแบง่ออกเป็น สว่นวนัจนัทร์-วนัศกุร์และ วนัเสาร์-อาทิตย์ ดงัตอ่ไปนี ้

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพท่ี 5.1   แสดงการใช้พืน้ท่ีภายในห้องพกัอาศยัระหวา่งเวลา 6.00-18.00น วนัจนัทร์-ศกุร์ 
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รูปภาพท่ี 5.2   แสดงการใช้พืน้ท่ีภายในห้องพกัอาศยัระหวา่งเวลา 18.00-6.00น วนัจนัทร์-ศกุร์ 

 จากการศกึษาพบวา่ ผู้อาศยัสว่นใหญ่มีพฤตกิรรมการอยูอ่าศยัในชว่งเวลา 6.00-18.00 น.

ในระหวา่งวนัจนัทร์-วนัศกุร์ ผู้อาศยัสว่นใหญ่จะอยูใ่นวยัท างานจงึใช้พืน้ท่ีสว่นใหญ่ในล าดบัแรก

อยูท่ี่1) ห้องนอน 2) ห้องน า้ 3) ห้องครัวเพ่ือเตรียมอาหารเม่ือเช้ า 4) ห้องทานอาหารส าหรับมือ้เช้ า 

โดยหลงัจากกิจกรรมดงักลา่วผู้อาศยัจะไมอ่ยูใ่นท่ีพกัอาศยั 

 กิจกรรมชว่งระหวา่งเวลา18.00-6.00 น.ผู้อาศยัได้กลบัมายงัท่ีพกัอาศยัและสว่นใหญ่จะ

ท ากิจกรรมสว่นใหญ่คือ 1)ห้องนัง่เลน่ 2)ห้องครัว 3)ห้องอาหาร 4)ห้องนอน5)ห้องน า้6)ระเบียง 

ตามล าดบั 

จากการศกึษาพบวา่ ผู้อาศยัสว่นใหญ่มีพฤตกิรรมการอยูอ่าศยัในชว่งเวลา 6.00-18.00 น.

ในระหวา่งวนัเสาร์-อาทิตย์ ผู้อาศยัสว่นใหญ่จะใช้เวลาในการพกัผอ่นกบัท่ีพกัอาศยัจงึใช้พืน้ท่ีสว่น

ใหญ่ในล าดบัแรกอยูท่ี่1) ห้องนอน 2) ห้องนัง่เลน่ 3) ห้องอาหาร 4) ห้องน า้5) ห้องครัว6) ระเบียง 

กิจกรรมชว่งระหวา่งเวลา18.00-6.00 น.ผู้อาศยัสว่นใหญ่ท ากิจกรรมท ากิจกรรมสว่นใหญ่

คือ 1)ห้องนัง่เลน่ 2)ห้องนอน 3)ห้องน า้4)ระเบียง ตามล าดบั 
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รูปภาพท่ี 5.3   แสดงการใช้พืน้ท่ีภายในห้องพกัอาศยัระหวา่งเวลา 6.00-18.00น วนัเสาร์-อาทิตย์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพท่ี 5.4   แสดงการใช้พืน้ท่ีภายในห้องพกัอาศยัระหวา่งเวลา 18.00-6.00 วนัเสาร์-อาทิตย์ 



บทที่ 6 

อภปิรายผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

จากการรวบรวมผลการศกึษาท่ีได้เขียนไว้ท่ีบทท่ี5 สามารถน ามาวิเคราะห์เร่ืองของการ
พฒันาห้องชดุสองชัน้ลกัษณะและพฤตกิรรมของผู้อาศยัในห้องชดุ สองชัน้ในเขตกรุงเทพมหานคร
คือ โครงการ ด ิเอ็มโพริโอเพลส วิลลา่ ราชเทวี และ ด ิวิสดอม เอ็กซ์คลูซีฟอีกทัง้ในสว่นของจงัหวดั
นนทบรีุ ได้แก่ โครงการ มลูลอฟ ท์ คอนโดมิเนียมและด ิเออบานา่ นนทบรีุ โดยพิจารณาตาม
วตัถปุระสงค์และขอบเขตการศกึษาเพ่ือให้ได้ค าตอบด้านศกัยภาพของห้องชดุ สองชัน้ ในตลาด
อาคารชดุโดยมีวตัถปุระสงค์ดงันี ้1) ศกึษากระบวนการและแนวความคดิในการออกแบบพฒันา
ห้องชดุสองชัน้ ในตลาดอาคารชดุ 2)ศกึษาทางด้านเศรษฐกิจ ด้านสงัคมและพฤตกิรรมของ ผู้อยู่
อาศยัภายในห้องชดุ สองชัน้ ในตลาดอาคารชดุ โดยโครงการ ด ิเอ็มโพริโอเพลส  มีห้องชดุ สองชัน้
จ านวน 60 ห้องและ โครงการ วิลลา่ ราชเทวี  มีห้องชดุ สองชัน้ จ านวน 26 ห้อง  สว่นด้านจงัหวดั
นนทบรีุ โครงการ มลูลอฟท์ คอนโดมิเนียม มีห้อง สองชัน้จ านวน 46 ห้อง และโครงการ ด ิเออบา
นา่ นนทบรีุ มีห้องชดุจ านวน 12 ห้อง ผู้วิจยัได้เก็บข้อมลูครัง้นีจ้ากผู้พกัอาศยัโครงการดงักลา่ว
ทัง้หมด ด้วยการสง่แบบสอบถามท่ีโครงการ 

 
6.1 สรุปอภปิรายผล 
  งานวิจยัครัง้นีมี้ กลุม่ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีโครงการอาคารชดุท่ีมีห้องชดุ สองชัน้ใน

ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ท่ีให้ความร่วมมือในการให้สมัภาษณ์เชิงลกึจ านวน 7บริษัทและ กลุม่

ประชากรท่ีอยู่ อาศยัในห้องชดุสองชัน้บริเวณจงัหวดักรุงเทพมหานครและจงัหวดันนทบรีุท่ีมีราคา

ขายตอ่ตารางเมตรตัง้แต ่40 ,000 บาท จนถึงราคา150 , 000บาทกลุม่ตวัอยา่งมีประชากรอายุ

ตัง้แต3่0-55ปี คนโดยกลุม่ตวัอยา่งให้ความร่วมมือในการตอบค าถาม1 01คน และอีก4คนให้ความ

ร่วมมือในการให้สมัภาษณ์เชิงลกึ ซึง่ทางผู้วิจยัจะน ามาสรุปอภิปรายผลการศกึษาโดยจะมีการ

เสนอแนวทางโดยแบง่ออกเป็น2ข้อดงันี ้
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6.1.1.การอภิปรายผลการศกึษา 

6.1.1.1กระบวนการและแนวความคดิในการออกแบบพฒันา ห้องชดุ สองชัน้ ในตลาด

อาคารชดุ 

6.1.1.2 ทางด้านเศรษฐกิจ ด้านสงัคมและพฤตกิรรมของ ผู้อยูอ่าศยัการใช้พืน้ท่ีภายใน

ห้องชดุสองชัน้ในตลาดอาคารชดุ 

6.1.2. ข้อเสนอแนะ 

6.1.2.1 ข้อค้นพบในงานวิจยั 

ก. กระบวนการและแนวความคดิในการออกแบบพฒันา ห้องชดุรูปแบบดเูพล็กซ์ในตลาด

อาคารชดุ  

พบวา่ ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ จะเร่ิมต้นท าโครงการจากการหาท่ีดนิ โครงการและกลุม่

ลกูค้าเพ่ือให้ได้โครงการท่ีเหมาะสมท่ีจะพฒันาเป็นโครงการตา่ง ๆ ซึง่ สอดคล้องกบัแนวความคดิ

ของ ร.ศ.วิทวสั รุ่งเรืองผล ในเร่ืองสามเหล่ียมแหง่ความส าเร็จในการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์จะต้อง

ประกอบไปด้วยเร่ืองของท่ีดนิและท าเล ประเภทของท่ีดนิวา่จะท าโครงการอยา่งไรมีผลิตภณัฑ์

หน้าตาเป็นอยา่งไรและลกูค้าคือการเลือกเป้าหมายของโครงการได้ถกูต้องซึง่ในรายละเอียดของ

โครงการในกรุงเทพมหานครคือ โครงการ วิลลา่ ราชเทวี และ ด ิเอ็มโพริโอ เพรส นัน้ท าเลท่ีดนิทาง

ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ได้จดัหาท่ีดนิท่ีมีศกัยภาพเพ่ือรองรับผู้ ท่ีต้องการอยูอ่าศยัในเมืองหลวง

โดยมีแหลง่งาน แหลง่ธุรกิจ ระบบการคมนาคมขนสง่ท่ีสะดวก พร้อมทัง้ศนูย์กลางทางการค้าด้าน

ตา่งๆ โรงพยาลและ สถานศกึษา สว่นโครงการด้านของจงัหวดั นนทบรีุ คือ โครงการ มลูลอฟท์

คอนโดมิเนียม และ ด ิเออบานา่ นนทบรีุ ทางผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ มีแนวคดิวา่ ท าเลท่ีดนิ

บริเวณจงัหวดั นนทบรีุนัน้ปัจจบุนัเป็นท่ีดนิท่ีตดิกบักรุงเทพมหานครและมีศกัยภาพทางท่ีดนิสงู

เชน่ มีแหลง่งาน ศนูย์ราชการกรุงเทพและจงัหวดันนทบรีุ ระบบการคมนาคมขนสง่ในอนาคตอีกทัง้

ยงัมีแหลง่งานตา่ง ๆ อีกจ านวนมากท่ีย้ายแหลง่มาจากสว่นของกรุงเทพมหานครเข้ามายงัจงัหวดั
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นนทบรีุ ศนูย์การค้าตา่ง ๆ โรงพยาบาลและสถานศกึษา จงึเป็นท าเลท่ีดนิท่ีมีศกัยภาพใหมท่ี่เห็น

วา่ควรลงทนุพฒันาด้านอสงัหาริมทรัพย์ 

จากผลการสมัภาษณ์พบวา่ ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์สว่นใหญ่พฒันาห้องชดุ สองชัน้

เร่ิมต้นมาจากการค้นคว้าหาข้อมลูของกลุม่ผู้อาศยัท่ีต้องการอยูอ่าศยัในห้องชดุรูปแบบ สองชัน้

โดยศกึษารายละเอียดวา่สาเหตท่ีุต้องการอยูห้่องชดุสองชัน้มีท่ีมีอยา่งไรบ้างเพื่อให้ในการเก็บเป็น

ข้อมลูเบือ้งต้นก่อนน ามาพฒันาในขัน้ตอนตอ่ไปซึง่สอดคล้องกบั แนวคดิของ ร.ศ.วิทวสั รุ่งเรืองผล 

เก่ียวกบักระบวนการตดัสินใจซือ้อสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริโภค เชน่สาเหตใุดท่ีเป็นจดุเร่ิมต้นของ

ความต้องการท่ีมองหาท่ีอยูอ่าศยัใหม่ 

หลงัจากได้ศกึษาข้อมลูทางการตลาดเร่ืองกลุม่ผู้อาศยัเบือ้งต้นแล้วทางผู้พฒันา

อสงัหาริมทรัพย์จะน าข้อมลูของกลุม่ผู้อาศยัน ามาแบง่ออกเป็นกลุม่ ๆ ตามพฤตกิรรมในการเลือก

บริการท่ีแตกตา่งกนัตามข้อมลูเพื่อจดัหารูปแบบของอาคารชดุ ลกัษณะการออกแบบ รวมถึงขนาด

รูปร่างของห้องชดุลกัษณะตา่งๆ กนัตามท่ีได้ข้อมลูมา ซึง่สอดคล้องกบั แนวคดิ ของPhilip Kotler 

ในแนวคดิด้านรูปแบบของทรัพย์ยากรของผู้บริโภคและรูปแบบของกลุม่ผู้บริโภค  (Market- 

Segmentation) อีกทัง้ยงัสามารถก าหนดสดัสว่นของจ านวนห้องรูปแบบ สองชัน้ท่ีน าเข้าไปผสม

กบัสดัสว่นห้องห้องพกัรูปแบบธรรมดาของแตล่ะโครงการ 

หลงัจากได้จดักลุม่ลกูค้าตามเป้าหมายท าให้ทราบถึงลกัษณ์ความต้องการทัว่ไปของผู้ ท่ี

ต้องการอยูอ่าศยั วิถีชีวิต พบวา่มีคนจ านวนหนึง่มีความต้องการห้องชดุท่ีมีรูปแบบห้องท่ีแปลก

กวา่ห้องชดุทัว่ไปและหลงัจากทราบถึงความแตกตา่งแล้วจงึมีการก าหนดกลุม่เป้าหมายท่ีต้องการ

ห้องชดุประเภทนีคื้อ ห้องชดุรูปแบบสองชัน้ ซึง่สอดคล้องกบัแนวคดิของ  Philip Kotlor ท่ีก าหนด

กลุม่เป้าหมาย เรียกวา่ กลุม่เป้าหมายกลุม่เดียว  (Niche marketing or concentrated 

marketing) อีกทัง้ทางด้านของผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์นัน้เม่ือทราบถึงกลุม่เป้าหมายท่ีต้องการ

โดยทัว่ไปแล้ว กลยทุธ์ท่ีต้องด าเนินการตอ่คือ การสร้างความได้เปรียบในการแขง่ขนัทางการค้าใน

อตุสาหกรรมตลาดอสงัหาริมทรัพย์ส าหรับลกูค้าในแตล่ะกลุม่ด้วยการสร้างความแตกตา่งเพื่อให้
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สามารถครองตลาดได้ในกลุม่ลกูค้ากลุม่นัน้ ๆ สอดคล้องกบัแนวคดิ  ของ Philip Kotlor ใน

แนวคดิเร่ืองการใช้ Market Differentiation เข้ามาเป็นสว่นผสมของการท าการตลาดกบั

กลุม่เป้าหมายท่ีต้องการ เชน่การท า (Product differentiation) ด้วยการท าห้องชดุท่ีมีรูปแบบ 2

ชัน้อยูภ่ายในห้องเดียวกนัและแยกสว่นระหวา่ งห้องรับแขกอยูด้่านลา่งและห้องนอนอยูข้่างบน 

โดยจดัวา่เป็นกลุม่รูปแบบห้องชดุรูปแบบใหมใ่นตลาดอาคารชดุอีกทัง้เร่ืองของการสร้างความ

แตกตา่งนัน้ยงัสอดคล้องกบัแนวความคดิของ ร .ศ.วิทวสั รุ่งเรือผล เร่ืองการสร้างความแตกตา่ง

เก่ียวกบัผลิตภณัฑ์ด้วยการเข้าใจคูแ่ขง่ขนัและความต้องการของลกูค้าจะชว่ยให้สามารถพฒันา

โครงการท่ีมีความแตกตา่งจากคูแ่ขง่ขนัในตลาดจงึท าให้โครงการมีความโดดเดน่ 

หลงัจากได้ทราบถึงตวัผลิตภณัฑ์ท่ีต้องการแล้วซึง่หมายถึงคืออาคารชดุท่ีมีห้องชดุ

รูปแบบสองชัน้เข้ามาอยูใ่นโครงการโดยขัน้ตอนตอ่ไปคือการออกแบบ ขนาด และ รูปร่าง การตก

ตา่งภายในห้องชดุซึง่ต้องน าข้อมลูด้านพฤตกิรรมและวิถีชีวิตผู้อยูอ่าศยัท่ีต้องการห้องพกัรูปแบบดู

เพล็กซ์เข้ามาเป็นสว่นในการก าหนดในการออกแบบเพ่ือให้มีความสอดคล้องกบัพฤตกิรรมของผู้

อยูอ่าศยัซึง่สอดคล้องกบัแนวความคดิ ของ วิมลสิทธ์ิ หรยางกรู ในเร่ืองของการออกแบบและการ

วางแผนกบักระบวนการทางพฤตกิรรมโดยมีเป้าหมายของงานออกแบบและวางแผนกระบวนการ

หลกัทางพฤตกิรรมทัง้ 3 กระบวนทัง้กระบวนการรับรู้ กระบวนทางอารมณ์ และกระบวนการทาง

พฤตกิรรม เชน่ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์บางรายนัน้พบวา่ผู้อาศยันัน้จะเป็นนกับริหารรุ่นใหมท่ี่จะ

สนใจห้องชดุรูปแบบสองชัน้จงึคดิสร้างสว่นท่ีเป็นพืน้ท่ีรองรับส าหรับการท างานและมีสว่นประชมุ

เล็ก ๆ พร้อมทัง้กระดานส าหรับจดรายละเอียดข้อมลูตา่ง ๆ เพ่ือตอบรับกบักระบวนการพฤตกิรรม

ของผู้อาศยักลุม่นีท้างความต้องการทางหน้าท่ีใช้สอย คือการจดัให้สภาพแวดล้อมสามารถ

ตอบสนองความต้องการทางหน้าท่ีใช้สอยตา่ง ๆ ของผู้ใช้คือเป้าหมายหลกัของงานออกแบบและ

วางแผน 

อีกทัง้ยงัพบวา่ผู้อาศยัมีลกัษณะพฤตกิรรมชอบความเป็นสว่นตวัสงู เชน่ผู้อาศยันัน้ท า

กิจกรรมหรือมีแขกเข้ามาพบนัน้แตไ่มมี่ความต้องการรบกวนหรือท าให้ผู้ ท่ีอยูอ่าศยัร่วมนัน้ขาด

ความเป็นสว่นจงึแยกสว่นรับแขกซึง่เป็นสว่นท่ีท ากิจกรรมบอ่ยและห้องนอนออกจากพืน้ท่ีเดียวกนั
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ท าให้เกิดเป็นพืน้ท่ีรูปแบบ 2ชัน้ขึน้มาโดยการน าพืน้ท่ีสว่นห้องรับแขกอยูส่ว่นด้านลา่งและพืน้ท่ี

ห้องนอนอยูใ่นพืน้ท่ีสว่นด้านบน ซึง่สอดคล้องกบัแนวความคดิของ  เชอร์มาเยฟฟ์ และ อเล็กแซน

เดอร์ (Chermayeff and Alexander) ซึง่ได้เสนอแนวความคดิในการออกแบบสภาพแวดล้อม

ภายในบ้านในเกิดภาวะความเป็นสว่นตวัระหวา่งสมาชิกในครอบครัวโดยเฉพาะ กรณีท่ีมีแขกของ

สมาชิกของครอบครัวคนใดคนหนึง่มาเย่ียม ก็สามารถจดัให้อยูใ่นอาณาบริเวณของตนเองได้โดย

ไมไ่ด้เกิดการรบกวนสมาชิกคนอ่ืน ๆ ในครอบครัวอีกทัง้ยงั สอดคล้องกบัแนวความคดิของ วิมล

สิทธ์ิ หรยางกลู ซึง่กลา่ววา่ พฤตกิรรมมนษุย์ในชีวิตประจ าวนัมีสว่นเก่ียวข้องกบัความต้องการ

ภาวะสว่นตวัเสมอ เชน่การปิดประตหู้อง ท างานในห้องสว่นตวั ล้วนเป็นพฤตกิรรมท่ีเก่ียวข้องกบั

ความเป็นสว่นตวัหรือส่ือให้เห็นความหมายถึงภาวะเป็นสว่นตวั เชน่ บคุคลมีความต้องการความ

เป็นสว่นตวัขณะก าลงัใช้ความคดิซึง่มีความต้องการภาวะสว่นตวัแตกตา่งในระดบัมากน้อย

ตา่งกนั 

ข. ทางด้านเศรษฐกิจ ด้านสงัคมและพฤตกิรรมของ ผู้อยูอ่าศยัการใช้พืน้ท่ีภายในห้องชดุ

สองชัน้ในตลาดอาคารชดุ 

(1) ปัจจยัในการตดัสินใจซือ้ห้องชดุสองชัน้เป็นอนัดบัแรก 

ผลการศกึษาพบวา่ ผู้อาศยัมีความต้องการด้านท่ีดนิหรือท าเลเพื่อสามารถท่ีจะเดนิทางไป

ยงัแหลง่งานหรือตดิตอ่ธุรกิจได้โดยสะดวกซึง่ได้สอดคล้องกบัแนวความคดิของ (Harod Carter)

กลา่วถึงความสะดวกสบายในการเข้าถึงท่ีตัง้ท่ีอยูต่ดิถนนสายส าคญัและสถานีรถไฟฟ้าซึง่มีความ

ได้เปรียบในด้านทางเข้ามากกวา่ท่ีตัง้ท่ีอยูห่า่งสิ่งอ านวยความสะดวกในปัจจบุนันัน้การเลือกท่ีอยู่

อาศยัผู้อยูอ่าศยัมกัค านงึถึงความใกล้ไกลของท่ีตัง้กบัศนูย์กลางธุรกิจการค้าและแหลง่งาน เพราะ

ต้องการความสะดวกสบายในการเดนิทางไปท างานหรือเพ่ือการตดิตอ่ด้านธุรกิจ เชน่ในกรณีของ

โครงการ มลุลอฟท์ คอนโดมิเนียมและด ิเออบานา่ นัน้ทัง้สองโครงการตัง้อยูใ่นเขตท่ีดนิท่ีมี

แนวโน้มทางด้านศกัยภาพท่ีพร้อมในหลายๆ ด้านทัง้ทางด้านเศรษฐกิจ แหลง่งาน หรือด้าน

คมนาคมท่ีจะรองรับในอนาคตหรือเป็นท่ีดนิเขตโหนดใหมซ่ึง่ท าให้ท าเลมีองค์ประกอบท่ีสมบรูณ์

เหมือนในเขตกรุงเทพมหานครเชน่ใน โครงการ วิลลา่ ราชเทวีและ ด ิเอ็มโพริโอ้ เพรส ซึง่มีท าเล
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ท่ีดนิมีศกัยภาพอยูแ่ล้ว โดยปกตแิล้วท าเลจะเป็นปัจจยัหลกัท่ีใช้ในการตดัสินใจในการเลือกซือ้

อสงัหาริมทรัพย์ โดยจะพิจารณาถึงความสะดวกสบายเป็นหลกั รวมถึงระยะทางท่ีใช้ไปท างานโดย

จะเก่ียวพนักบัคา่ใช้จา่ยในการเดนิทางและต้นทนุทางด้านเวลาของผู้อาศยัและศนูย์กลางของ

กิจกรรมเชน่ ห้างสรรพสินค้า โรงพยาบาล สถานท่ีตดิตอ่ธุรกิจตา่ง ๆอีกทัง้ระบบการขนสง่เชน่

รถไฟฟ้า ก็เป็นปัจจยัท่ีส าคญัในการตดัสินใจของผู้อาศยั 

(2) ข้อมลูทัว่ไปของผู้อยูอ่าศยั ด้านเศรษฐกิจและสงัคม 

ผลการศกึษาพบวา่ ผู้อาศยัจากโครงการด้านจงัหวดันนท์บรีุและกรุงเทพมหานครมีอายุ

ระหวา่ง 30-55ต้องการขยายครอบครัวออกมาจากครอบครัวเดมิสว่นใหญ่มีสถานะโสด รองลงมา

คือ สถานะสมรส ระดบัการศกึษา ปริญญาตรี ประกอบอาชีพรับจ้างเอกชน รองลงมาคือท าธุรกิจ

สว่นตวัและมีรายได้อยูร่ะหวา่ง 50,000-200,000 บาทมีแหลง่อาศยัเดมิอยูใ่นจงัหวดันนทบรีุซึง่

โดยมากจะเป็นผู้อยูอ่าศยัจริงแตกตา่งจากกลุม่ผู้อาศยัท่ีอยูใ่นกรุงเทพซึง่มีรายได้อยูท่ี่ 200 ,000-

1,000,000 บาทเชน่โครงการ ด ิเอ็มโพริโอ เพรส จะมีลกัษณะซือ้เพ่ือส าหรับการลงทนุโดยผู้ เชา่จะ

เป็นผู้ เชา่ชาวตา่งชาตท่ีิมาท างานในยา่นนัน้ ปัจจยัสว่นบคุคลเป็นตวัแปรในการพิจารณาเลือกใช้

สินค้าท่ีเหมาะสมกบัอาชีพและรายได้ สะท้อนให้เห็นเร่ืองปัจจยัของชนชัน้ในสงัคม(ธงชยั สนัติ

วงค์)ซึง่ผลการวิจยัพบวา่ผู้ ท่ีตดัสินใจซือ้สว่นใหญ่เป็น กลุม่คนชัน้สงูสว่นลา่ง (Lower –Upper 

Class)เป็นกลุม่ท่ีมีรายได้สงู เชน่คนท่ีประสบความส าเร็จในสาขาวิชาชีพตา่ง ๆ มีรายได้สงู เป็น

ผู้บริหารระดบัสงูๆในองค์กรใหญ่ๆหรือเป็นเจ้าของกิจการ การบริโภคสินค้าของคนชัน้นีม้กัเป็น

สินค้าฟุ่ มเฟือย 

(3) ปัจจยัด้านสินค้า (Product)  

ผลการศกึษาพบวา่ กลุม่ผู้พกัอาศยัมีความต้องการด้านห้องชดุท่ีมีรูปแบบความแปลก

ใหมแ่ละต้องการพืน้ท่ีการใช้สอยให้สอดคล้องกบัพฤตกิรรมของตนเองรวมทัง้มีความต้องการท่ีอยู่

อาศยัท่ีมีลกัษณะเหมือนกบัท่ีเคยอยูอ่าศยัมาก่อนเชน่ บ้านเด่ียว 2 ชัน้จงึเกิดความต้องการท่ี

ต้องการหาท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีลกัษณะคล้ายกบัท่ีอยูอ่าศยัเดมิซึง่สอดคล้องกบัแนวคดิของ  Newman, 
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S.J.ความพอใจเป็นการตอบรับของมนษุย์ตอ่สภาพแวดล้อม การตอบรับหมายถึงการ

เปล่ียนแปลงทางด้าน ทศันคตแิละด้านพฤตกิรรมแสดงออกซึง่รวมเรียกวา่ การตอบรับทางสงัคม

จิตวิทยา และพฤตกิรรม ความพอใจในสภาพแวดล้อมทางกายภาพ แล ะพฤตกิรรมการแสดงออก

จะเป็นสิ่งท่ีเกิดตามมาหลงัจากการรับรู้สภาพแวดล้อมของลกัษณะบคุคลผู้ตอบรับสภาพแวดล้อม

นัน้ ๆ ซึง่ลกัษณะบคุคลดงักลา่วนีจ้ะหมายความรวมไปถึงปัจจยัตา่ง ๆ ของบคุคลด้านประชากร 

เศรษฐกิจ และสงัคม ตลอดจนรูปแบบการด าเนินชีวิตอีกทัง้ยงัสอดคล้องกบัแนวความคดิของ  ฉตัร

ยาพร เสมอใจ ด้านของทศันคต ิหมายถึง ความโน้มเอียงอนัเกิดจากการเรียนรู้ท่ีจะก่อปฏิกริยาตอ่

วตัถเุป้าหมายในแง่การชอบหรือไมช่อบมีบทบาทสงูในการประเมินคา่การเลือก 

(4) พฤตกิรรมการอยูอ่าศยั 

กลุม่ผู้พกัอาศยัมีความเป็นอยูคื่อระหวา่งวนัจนัทร์-ศกุร์ ชว่งเวลา6.00-18.00 น.จะออกไป

ท างานและกลบัมาท่ีพกัอาศยัและท ากิจกรรมตา่ง ๆ ในชว่งเวลา18.00-6.00 น.โดยสว่นใหญ่จะใช้

บริเวณห้องรับแขก ห้องน า้และห้องนอนในการท ากิจกรรมตา่งๆ สว่นชว่งเวลาวนัเสาร์-อาทิตย์ผู้

อาศยัจะใช้เวลาสว่นใหญ่ในท่ีพกัเพ่ือใช้ประกอบกิจกรรมตา่งๆ ภายในท่ีพกัตลอดเวลาทัง้วนั 

(5) รูปแบบท่ีพกัและคณุภาพ 

ผลการศกึษาพบวา่ ผู้อาศยัได้ให้ความส าคญัตอ่การตดัสินใจในการซือ้ห้องชดุจาก

รูปแบบของห้องชดุท่ีเป็น2ชัน้และให้ความสนใจขนาดของห้องพกัขนาดเล็กจ านวน1ห้องนอนเป็น

อนัดบัหนึง่เน่ืองจากเพิ่งขยายครอบครัวจงึท าให้เกิดความต้องการห้องพกัขนาดเล็กมากกวา่

ห้องพกัแบบ2ห้องนอนอีกทัง้ยงัให้ความส าคญักบัคณุภาพของวสัดท่ีุน ามาใช้ภายในห้องชดุพกั

อาศยัอีกทัง้ยงัมีความต้องการท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีเฟอร์นิเจอร์แบบพร้อมอยูเ่น่ืองจากมีความ

สะดวกสบายมากกวา่ในการจดัซือ้หาด้วยตนเองและการใช้พืน้ท่ีใช้สอยอยา่งมีประสิทธิภาพ 

อีกทัง้ผลการศกึษาได้พบวา่ ในสว่นท่ีเป็นชอ่งโลง่ระหวา่งชัน้ผู้อาศยัโดยมาก ไมพ่บปัญหา

ท่ีเกิดจากเคร่ืองท าความเย็นไมส่ามารถท างานได้เตม็ท่ี 
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(6) ด้านราคา 

ผลการศกึษาพบวา่ ผู้ตดัสินใจซือ้ห้องชดุสองชัน้ในความส าคญักบัราคาห้องชดุท่ีอยูอ่าศยั

เป็นอนัดบักลาง ๆ ตอ่จากในเร่ืองของ ท าเลท่ีตัง้และรูปแบบท่ีเป็นสองชัน้ ปัญหาและข้อเสนอแนะ 

1)ผลการศกึษาพบวา่ เน่ืองจากสว่นใหญ่ภายในห้องชดุสองชัน้นัน้มีบนัไดซึง่ทาง

ผู้ประกอบการไมไ่ด้จดัพืน้ท่ีไว้เป็นท่ีเก็บของบางโครงการเป็นเพียงบนัไดและปลอ่ยท่ีโลง่ไว้ภายใต้

บนัได้จงึเห็นวา่ควรสร้างพืน้ท่ีส าหรับเก็บของภายใต้ให้เป็นประโยชน์การใช้งานสงูสดุส าหรับผู้พกั

อาศยัเข้ามาชว่ยแก้ปัญหาดงักลา่ว 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 6.1 แสดงแนวความคดิการใช้พืน้ท่ีเก็บของใต้บนัไดจากตา่งประเทศ  
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ภาพท่ี 6.2 แสดงการใช้ย้ายคอมเพรสเซอร์แอร์บริเวณระเบียง 

ปัญหาของพืน้ท่ีบริเวณระเบียงท่ีเป็นท่ีวางคอมเพลสเซอร์เคร่ืองท าความเย็นนัน้ควรจดั

แขวนบนผนงัโดยใช้พืน้ท่ีแนวตัง้เพ่ือให้สามารถใช้ประโยชน์จากการท ากิจกรรมจากพืน้ท่ีด้านลา่ง

ทางผู้อาศยัสามารถวางอปุกรณ์ตา่ง ๆ ท่ีสามารถใช้พืน้ท่ีสว่นลา่งจากพืน้ท่ีวางคอมเพรสเซอร์แอร์

เดมิได้มีประโยชน์มากขึน้ 

 

6.2. สรุปงานวิจัย 

จากข้อมลูท่ีได้มาทัง้หมดทัง้จากทางผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ด้านห้องชดุสองชัน้และทาง

ผู้อยูอ่าศยัภายในห้องชดุสองชัน้นัน้สามารถจ าแนกข้อสรุปได้ดงันีคื้อ 

6.2.1 ด้านแนวโน้มการพฒันาห้องรูปแบบสองชัน้นัน้สารมารถแบง่ได้ออกเป็นการพฒันา

ในด้านของท าเลท่ีตัง้เป็นอนัดบัแรกโดยสามารถแบง่ออกได้เป็น 2 สว่นคือ  

ก. แนวโน้มด้านการพฒันาห้องชดุสองชัน้ในเขตกรุงเทพมหานคร ในเขตกรุงเทพมหานคร

นัน้มีอาคารชดุท่ีมีห้องชดุรูปแบบห้องสองชัน้เข้ามาเป็นสว่นประกอบนัน้มีอยูจ่ านวนหลายอาคาร

กระจายอยูร่อบตวัจงัหวดักรุงเทพมหานครทัง้ท่ียงัอยูใ่นระหวา่งการด าเนินงานก่อสร้างและสร้าง

แล้วเสร็จอีกทัง้ความต้องการห้องชดุสองชัน้นัน้ยงัมีจ านวนไมม่ากเน่ืองจากผู้ ท่ีจะสามารถเป็น

เจ้าของห้องชดุสองชัน้ในเขตกรุงเทพมหานครชว่งเขตเศรษฐกิจ (CBD)นัน้ราคาของท่ีดนิในเขต
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กรุงเทพมหานครนัน้มีราคาตอ่ตารางเมตร อยูท่ี่120,000-150,000ตอ่ตารางเมตรอีกทัง้มีระบบการ

คมนาคมท่ีสะดวกสบายใกล้กบัแหลง่งานและแหลง่ธุรกิจส าคญัตา่ง ๆ มากมายในเขตนีซ้ึง่สง่ผล

ท าให้ราคาห้องชดุสองชัน้ซึง่ใช้พืน้ท่ีตอ่ตาราเมตรมากท าให้ราคาสงูจนท าให้ผู้บริโภคทัว่ไปไม่

สามารถท่ีจะจดัหามาเป็นเจ้าของได้ เน่ืองจากผู้อาศยัซึง่หากดจูากกราฟของรายได้ผู้อาศยัแล้วจะ

พบวา่ผู้อาศยัมีศกัยภาพทางด้านการเงินและมีสดัสว่นน้อยเม่ือเทียบกบัผู้ ท่ีมีรายได้ของผู้อาศยัใน

ห้องชดุทัว่ไปอีกทัง้สว่นใหญ่ยงัประกอบอาชีพธุรกิจสว่นตวัท่ีมีรายได้สงูอีกทัง้เป็นผู้ ท่ีต้องการขยาย

ครอบครัวออกมาจากครอบครัวเดมิและมีความต้องการท่ีจะอาศยัในรูปแบบ2ชัน้ซึง่มีความ

คล้ายคลงึกบัท่ีอยูอ่าศยัของครอบครัวเดมิท่ีเคยอาศยัอยูข่องผู้อยูอ่าศยัสว่นอีกสว่นหนึง่ท่ีมีความ

ต้องการท่ีอยูป่ระเภทห้องชดุสองชัน้ในยา่นนีจ้ะเป็นรูปแบบการเชา่อยูอ่าศยัเป็นสว่นใหญ่นัน้จะ

เป็นชาวตา่งชาต ิเชน่ ชาวญ่ีปุ่ นในยา่นสขุมุวิทท่ีเข้ามาท างานในประเทศไทยและมีท่ีท างาน

ดงักลา่วซึง่อยูใ่นยา่นท่ีเป็นแหลง่ธุรกิจส าคญั  

ด้านของผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ห้องชดุสองชัน้ในเขตกรุงเทพมหานครโดยมากจะ

ออกแบบและก าหนดสดัสว่นของห้องชดุรูปแบบตา่ง ๆ รวมทัง้ห้องชดุสองชัน้เข้าไปร่วมอยูใ่น

โครงการอาคารชดุโดยทัว่ไปแล้วจะมีสดัสว่นตอ่ห้องชดุทัง้หมดอยูท่ี่ร้อยละ 5-10 % จากจ านวน

ห้องชดุทัง้หมดท่ีโครงการนัน้มีซึง่สอดคล้องกบัข้อมลูของผู้อาศยัท่ีมีความต้องการห้องชดุรูปแบบ

สองชัน้แตมี่ผู้ ท่ีจะสามารถเป็นเจ้าของได้หรือสามารถเชา่อยูไ่ด้เป็นเพียงกลุม่คนจ านวนน้อยทัง้

ด้านของเร่ือง รสนิยมด้านรูปแบบห้องชดุสองชัน้ด้านความต้องการความเป็นสดัสว่นความเป็น

สว่นตวั อีกทัง้ด้านของราคาเชา่หรือราคาขายในแตล่ะยนูิตนัน้มีราคาสงูมากเม่ือเทียบกบัห้อง

รูปแบบธรรมดาซึง่มีกลุม่คนทัว่ไปท่ีมีความต้องการมากกวา่จงึท าให้ศกัยภาพของห้องชดุรูปแบบ

สองชัน้ในกรุงเทพมหานครเขตธุรกิจนัน้จะมีแนวโน้มวา่จะไมส่ามารถพฒันาเพื่อขยายสดัสว่นมาก

ไปกวา่จ านวนปัจจบุนัแตส่ามารถท่ีจะน าห้องชดุสองชัน้นัน้เข้าไปร่วมอยูก่บัห้องปกตขิองแตล่ะ

โครงการได้เป็นอยา่งดีเน่ืองจากสามารถน ามาสร้างจดุขายของโครงการและยงัคงเป็นจดุดงึดดู

เร่ืองของความแปลกใหมใ่ห้กบัคนรุ่นใหมท่ี่มีศกัยภาพทางด้านการเงินท่ีต้องการหาท่ีอยูใ่นเขต

กรุงเทพมหานครรวมทัง้ยงัคงมีกลุม่ผู้ให้ความสนใจท่ีจะลงทนุส าหรับให้เชา่ซือ้โครงการท่ีมีห้องชดุ

รูปแบบสองชัน้อยา่งตอ่เน่ืองในปัจจบุนั 
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ข. แนวโน้มอีกด้านของการพฒันาห้องชดุสองชัน้ในเขตท่ีมีศกัยภาพของท่ีดนิใกล้เคียงกนั

กบัเขตธุรกิจ( CBD) ของกรุงเทพมหานค รเชน่ในเขตกรุงเทพมหานครชว่งรอยตอ่ได้แก่เขตบางนา

และจงัหวดันนทบรีุซึง่เป็นเขตพืน้ท่ีๆ นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เร่ิมเข้าไปพฒันาท่ีดนิและเร่ิม

โครงการอาคารชดุเน่ืองมาจากศกัยภาพของท่ีดนิบริเวณดงักลา่วนัน้มีลกัษณะใกล้เคียงกบัเขต

กรุงเทพมหานครในเขตธุรกิจเน่ืองมาจากมีแหลง่ธุรกิจ , แหลง่งาน, สถานท่ีราชการส าคญัหลาย

แหง่และศนูย์กลางห้างสรรพสินค้าตา่ง ๆ มากมายเร่ิมเข้าไปพฒันาในเขตเมืองท่ีมีลกัษณะการ

ขยายตวัตอ่มาจากกรุงเทพมหานครยา่นธุรกิจอีกทัง้ยงัมีระบบคมนาคมท่ีทนัสมยัเชน่ รถไฟฟ้า

BTSและMRT ตดัผา่นพืน้ท่ีดงักลา่วหรืออาจกลา่วได้วา่เป็นเขตเมืองแหลง่ใหมท่ี่มีศกัยภาพในการ

พฒันาท่ีดนิอยา่งสงูอีกทัง้ท่ีดนิยงัมีราคาไมส่งูมากนกัจงึท าให้อาคารชดุขึน้อยา่งรวดเร็วอีกทัง้ยงัมี

กลุม่ผู้อาศยัท่ีเป็นกลุม่คนรุ่นใหมท่ี่มีศกัยภาพทางการเงินในบริเวณนัน้มีความต้องการอยูอ่าศยั

บริเวณเมืองแหง่ใหมท่ี่มีศกัยภาพสงูและต้องการขยายครอบครัวออกมาอีกทัง้มีความต้องการท่ีอยู่

อาศยัซึง่ใกล้กบัแหลง่งานพร้อมทัง้ยงัอยูใ่กล้กบัครอบครัวเดมิท่ีเคยอาศยัอยูแ่ละมีความต้องการ

อยูอ่าศยัในท่ีพกัท่ีมีรูปแบบใหมแ่ละมีพืน้ท่ีใช้สอยคล้ายกบับ้านเด่ียว2ชัน้ท่ีเคยอาศยัอยู ่จาก

ข้อมลูดงักลา่วและนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีต้องการพฒันาอาคารชดุในพืน้ท่ีบริเวณดงักลา่วนัน้

มีแนวโน้มทางด้านทางการตลาดวา่มีผู้ ท่ีต้องการท่ีอยูอ่าศยัห้องชดุรูปแบบสองชัน้สงูและสามารถ

พฒันาได้อยา่งตอ่เน่ือง 
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ตารางท่ี6.1   แสดงข้อมลูการเปรียบเทียบระหวา่งผู้อาศยัในกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑลในด้านการซือ้เพ่ืออยูอ่าศยั 

จังหวัดกรุงเทพมหานคร CBD ส่วนปริมณฑล(นนทบุรี) 

การซือ้เป็นเจ้าของ การซือ้เป็นเจ้าของ 

มีจ านวนน้อย มีจ านวนมาก 

สว่นใหญ่เป็นเจ้าของธุรกิจ สว่นใหญ่เป็นพนกังานบริษัท 

อายรุะหวา่ง 30-55 อายรุะหวา่ง 30-55 

ระยะเวลาในการอาศยัในโครงการ 2-5ปี  ต ่ากวา่ 6 เดือน-4ปี  

มีรายได้ระดบับนลา่ง มีรายได้ระดบักลางบน 

อยูใ่จกลางเมืองสะดวกในการตดิตอ่ธุรกิจ ท างานใกล้บริเวณท่ีอยูอ่าศยั 

ต้องการขยายครอบครัวจากครอบครัวเดมิ ต้องการขยายครอบครัวจากครอบครัวเดมิ 

ต้องการความเป็นสว่นตวัสงู ต้องการความเป็นสว่นตวัสงู 

เคยอาศยัอยูใ่นบ้านเด่ียว2ชัน้มาก่อน เคยอาศยัอยูใ่นบ้านเด่ียว2ชัน้มาก่อน 

อยากได้ห้องชดุรูปแบบ2ชัน้ อยากได้ห้องชดุรูปแบบ2ชัน้ 

ต้องการท่ีอยูท่ี่มีความแปลกแตกตา่ง ต้องการท่ีอยูท่ี่มีความแปลกแตกตา่ง 

ชอบท่ีพกัท่ีมีความสงู โปร่งโลง่ ชอบท่ีพกัท่ีมีความสงู โปร่งโลง่ 
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ตารางท่ี 6.2  แสดงข้อมลูการเปรียบเทียบระหวา่งผู้อาศยัห้องชดุสองชัน้ใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลในด้านการซือ้เพ่ือการเชา่ซือ้ 

จังหวัดกรุงเทพมหานคร CBD ส่วนปริมณฑล(นนทบุรี) 

การเช่าอาศัย การเช่าอาศัย 

มีจ านวนมาก มีจ านวนน้อย 

ผู้อาศยัเชา่ซือ้สว่นใหญ่เป็นชาวตา่งชาติ ผู้อาศยัเชา่ซือ้เป็นคนไทย 

อายรุะหวา่ง 30-55 อายรุะหวา่ง 20-25 

เป็นนกัธุรกิจ เป็นนกัศกึษามหาวิทยาลยั 

ระยะเวลาในการอาศยัในโครงการ 1-2 ปี ระยะเวลาในการอาศยัในโครงการ1-3ปี  

ลกัษณะการอาศยัอยูก่บัคูส่มรส อาศยัอยูค่นเดียวและกบัเพ่ือน 

ท างานบริเวณใกล้ท่ีอยูอ่าศยั ศกึษาใกล้บริเวณท่ีอยูอ่าศยั 

ต้องการความเป็นสว่นตวัสงู ต้องการความเป็นสว่นตวัสงู 

  เคยอาศยัอยูใ่นบ้านเด่ียว2ชัน้มาก่อน 
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ตารางท่ี 6.3  แสดงข้อมลูการเปรียบเทียบระหวา่งการพฒันาโครงการห้องชดุสองชัน้ในจงัหวดั

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

จังหวัดกรุงเทพมหานคร  ส่วนปริมณฑล(นนทบุรี) 

ผู้ประกอบการ ผู้ประกอบการ 

น ารูปแบบมาจากตา่งประเทศ น ารูปแบบมาจากตา่งประเทศ 

ต้องการสร้างความแตกตา่งทางด้านการตลาด ต้องการสร้างความแตกตา่งทางด้านการตลาด 

จากข้อมลูพบวา่มีผู้ ต้องการท่ีอยูอ่าศยั

แบบ 2ชัน้ 

จากข้อมลูพบวา่มีผู้ ต้องการท่ีอยูอ่าศยั

แบบ 2ชัน้ 

เจาะกลุม่ผู้อาศยัระดบับนและชาวตา่งชาติ เจาะกลุม่ผู้อาศยัระดบักลางบน 

ต้องการขยายครอบครัว ต้องการขยายครอบครัว 

ต้องการท าเลท่ีสะดวก ใกล้แหลง่ธุรกิจ ต้องการท าเลท่ีใกล้ครอบครัวเดมิ ใกล้แหลง่งาน 

ปัจจยัด้านแนวทางการพฒันาห้องชดุดเูพล็กซ์  ปัจจยัด้านแนวทางการพฒันาห้องชดุดเูพล็กซ์  

พืน้ท่ีอยูใ่นท าเลท่ีมีศกัยภาพสงูในปัจจบุนัและ

อนาคต พืน้ท่ีอยูใ่นท าเลท่ีมีศกัยภาพสงูในอนาคต 

พฒันาห้องชดุดเูพล็กซ์ขนาดเล็กมากกวา่ขนาด

ใหญ่ 

พฒันาห้องชดุดเูพล็กซ์ขนาดเล็กมากกวา่ขนาด

ใหญ่ 

  ใช้สดัสว่นระหวา่งห้องชดุธรรมดากบัห้อง สอง

ชัน้อยูท่ี่ระหวา่ง 5%-10% ,50% 

ใช้สดัสว่นระหวา่งห้องชดุธรรมดากบัห้อง สองชัน้

อยูท่ี่ระหวา่ง 20%,100%  
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6.3. สรุป  

จากตารางข้อค้นพบข้อมลูด้านการพฒันาโครงการห้องชดุสองชัน้ท าให้สามารถสรุป

ข้อมลูในเร่ืองศกัยภาพของห้องชดุสองชัน้ได้ตอ่ไปนี ้

จงัหวดักรุงเทพมหานคร โดยสว่นใหญ่เป็นอาคารชดุระดบัสงูกวา่23ชัน้มีสดัสว่นท่ีพบอยู่

ระหวา่งร้อยละ 5 -10 เชน่ โครงการ วิลลา่ ราชเทวีและ เอ็มโพริโอ เพรส เน่ืองจากเป็นพืน้ท่ียา่น

เศรษฐกิจจงึมีราคาสงูและมีกลุม่ผู้ ต้องการท่ีอยูอ่าศยัประเภทห้องชดุสองชัน้จ านวนจ ากดัและกลุม่

ผู้อาศยัสว่นใหญ่จะเป็นผู้ เชา่ชาวตา่งชาตมิากกวา่ผู้ ซือ้เพ่ืออยูอ่าศยัจริงอีกทัง้ผู้อาศยันัน้เป็นกลุม่

คนชัน้บน-ลา่งจงึเรียกได้วา่เป็นกลุม่คนจ านวนน้อยท่ีมีความต้องการห้องชดุประเภทสองชัน้ทาง

ผู้ประกอบการสว่นใหญ่จงึก าหนดสดัสว่นไว้อยูร่ะหวา่งร้อยละ5-10 ของจ านวนแตล่ะโครงการ 

บริเวณชานเมืองกรุงเทพมหานคร มีสดัสว่นท่ีพบอยูร่ะหวา่งร้อยละ50ของจ านวนโครงการ

ในเขตชานเมืองยา่นสขุมุวิทตอนปลาย เชน่ โครงการ เดอะ วิสดอม เอ็กซ์คลูซีฟบริเวณซอยสขุมุวิท

62ซึง่ยงัคงมีการระบบคมนาคมเชน่ รถไฟฟ้าBTSท่ีสามารถเข้าไปในยา่นเศรษฐกิจได้และสามารถ

ออกนอกเมืองไปยงัยา่นท่ีเป็นยา่นเมืองใหมห่รือยา่นเศรษฐกิจใหม ่เชน่ยา่น บางนาได้ดีและมีผู้

ต้องการอยูอ่าศยัห้องชดุสองชัน้จ านวนมากเน่ืองมากจากมีราคาท่ีสามารถซือ้เป็นเจ้าของได้ง่าย

และยงัอยูใ่นยา่นท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีศกัยภาพในอนาคต 

ด้านจงัหวดันนทบรีุนัน้จากข้อมลูพบวา่  มีสดัสว่นท่ีพบอยูร่ะหวา่งร้อยละ20และ100 สว่น

ใหญ่เป็นลกัษณะโครงการอาคารสงูไมเ่กิน8ชัน้เชน่โครงการ ด ิเออบานา่ และ มลูล๊อฟท์ 

คอนโดมิเนียม เน่ืองจากทางผู้ประกอบการมองวา่ศกัยภาพของพืน้ท่ีในอนาคตมีศกัยภาพสงูเชน่ 

มีระบบการขนสง่มวลชนทัง้รถไฟฟ้าBTSและMRT อีกทัง้ยงัมีแหลง่งาน สถานท่ีสว่นราชการตา่ง ๆ 

มากมายรวมทัง้ศนูย์การค้าท่ีทนัสมยัรองรับพืน้ท่ีอยูอ่าศยัอีกทัง้ผู้ ซือ้สว่นใหญ่จะเป็นผู้อยูอ่าศยัเอง

เน่ืองจากเป็นกลุม่คนรุ่นใหมท่ี่มีรายได้สงูและความต้องการท่ีอยูอ่าศยัแบบห้องชดุสองชัน้และ

ต้องการขยายครอบครัวจากท่ีอยูเ่ดมิในบริเวณใกล้เคียงอีกทัง้ด้านราคาของท่ีดนิท่ียงัไมส่งูท าให้

สามารถท่ีจะเป็นเจ้าของได้ง่ายกวา่ท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพยา่นธุรกิจจงึท าให้สามารถหาซือ้เป็น
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เจ้าของได้ง่ายและสง่ผลท าให้สดัสว่นของการพฒันาห้องชดุสองชัน้ในบริเวณนีมี้ศกัยภาพสงูและ

มีความต้องการจ านวนมาก  

จากข้อมลูท่ีกลา่วมาทัง้หมดนัน้สามารถสรุปได้วา่ศกัยภาพของห้องชดุสองชัน้นัน้ยงัมี

ความต้องการอยูเ่ป็นจ านวนมากโดยเฉพาะในเขตท่ีเป็นเมืองใหมท่ี่มีศกัยภาพสงูในอนาคต เชน่ใน

จงัหวดั นนทบรีุในพืน้ท่ีเขต แจ้งวฒันะและสนามบนิน า้ซึง่เป็นพืน้ท่ีท่ีมีความต้องการท่ีอยูอ่าศยั

และมีศกัยภาพสงูตามท่ีได้กลา่วไว้แล้วหรือในสว่นของชานเมืองกรุงเทพมหานครท่ีมีพืน้ท่ีใกล้เคียง

กบัเมืองใหมจ่ะมีผู้อาศยัท่ีให้ความสนใจมากกวา่เน่ืองจากมีพืน้ท่ีท่ีมีศกัยภาพสงูในอนาคตและมี

ราคาท่ีผู้อาศยัสามารถเป็นเจ้าของได้ง่ายกวา่ในเขตยา่นธุรกิจในเขตกรุงเทพมหานครซึง่มีราคาสงู

จงึท าให้สามารถสรุปได้วา่ พืน้ท่ีในเขตเมืองใหมน่ัน้จะมีความสามารถในการพฒันาห้องชดุสองชัน้

ได้ดีกวา่เน่ืองจากมีปัจจยัด้านของอปุสงค์และอปุทานตอบรับและสอดคล้องกนัมากกวา่ในสว่นใน

เขตของกรุงเทพมหานครในยา่นธุรกิจ 

6.4 ข้อเสนอแนะในการท าวิจัยครัง้ต่อไป 

6.4.1 การศกึษาในครัง้นีเ้ป็นการศกึษาในระยะสัน้ผู้สนใจอาจศกึษาตอ่ในด้านของจ านวน

ความต้องการห้องชดุสองชัน้ท่ีเหลืออยูว่า่มีจ านวนมากน้อยเพียงใด 

6.4.2 การศกึษาในครัง้นีย้งัมีผู้อาศยัในห้องชดุสองชัน้ยงัมีอยูจ่ านวนน้อยเน่ืองจาก

โครงการตา่งๆท่ีมีห้องชดุสองชัน้นัน้ยงัอยูใ่นระหวา่งการก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จจงึอาจเร่ิมท าการวิจยั

ด้านคณุภาพในการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัประเภทห้องชดุสองชัน้ละเอียดอีกครัง้หนึง่ 
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ภาคผนวก ก 
ด้านการนับพืน้ที่ใช้สอยภายในห้องชุดสองชัน้ 

 
 

ระเบียบกรมที่ดนิ 
ว่าด้วยอาคารชุด พ.ศ.2554 

 

ข้อ14 การสร้างหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชดุในพิจารณาตามหลกัเกณฑ์ดงันี ้ 
14.1 การค านวณเนือ้ท่ี ให้ค านวณจากแผนผงัอาคารชดุซือ้ได้ตรวจสอบแล้วและให้คดิเฉพาะพืน้ท่ี

เป็นทรัพย์สว่นบคุคลโดยทรัพย์สว่นบคุคลสว่นท่ีเก่ียวกบัผนงัและความสงูของห้องชดุให้ถือหลกัดงันี ้ 
1. ผนงัท่ีกัน้แบง่ระหวา่งห้องชดุโดยไมไ่ด้ท าหน้าท่ีรับน า้หนกัจากชัน้บนถือเป็นทรัพย์สว่นบคุคลท่ี

ตกเป็นกรรมสิทธ์ิรวมของเจ้าของร่วมระหวา่งห้องชดุนัน้ให้คดิเนือ้ท่ีคร่ึงหนึง่ของผนงัเป็นเนือ้ท่ีห้องชดุด้วย  
2. ผนงัท่ีกัน้ระหวา่งห้องชดุกบัทรัพย์สว่นกลาง โดยไมไ่ด้ท าหน้าท่ีรับน า้หนกัจากชัน้บนเป็นทรัพย์

สว่นบคุคลของห้องชดุนัน้ ให้คดิค านวณเนือ้ท่ีผนงัทัง้หมดรวมเป็นเนือ้ท่ีห้องชดุ  
3. ผนงัท่ีอยูริ่มอาคาร และผนงัของห้องชดุท่ีลว่งล า้ไปในอากาศซึง่เป็นผนงัอยูริ่มอาคาร

เชน่เดียวกนั เป็นโครงสร้างเพื่อความมัน่คงและเพื่อการป้องกนัความเสียหายตอ่ตวัอาคารชดุเป็นทรัพย์
สว่นกลาง ไมใ่ห้ค านวณเป็นเนือ้ท่ีห้องชดุ 

4. ความสงูของห้องชดุในหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชดุ ให้เป็นไปตามแผนผงัท่ีได้รับอนญุาตจากเจ้า
พนกังานท้องถ่ิน 

5. กรณีท่ีห้องชดุมีหลายระดบั(ชัน้)และมีชอ่งบนัไดจากชัน้ลา่งสูช่ัน้บนในห้องชดุ ให้นบัค านวณ
พืน้ท่ีชอ่งบนัไดรวมเป็นทรัพย์สว่นบคุคลของห้องชดุชัน้บนด้วยเสมือนไมมี่ชอ่งบนัได 
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ตัวอย่างการค านวณพืน้ที่ห้องชุดสองชัน้ 
 
 
 
 
 

 
แบบผงัห้อง ออนิกซ์ 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
แบบแสดงการค านวนพืน้ท่ีห้องชดุสองชัน้( ออนิกซ์) 
 
จากภาพตวัอยา่งพบวา่มีการ ค านวณพืน้ท่ีห้องชดุทัง้หมดสองชัน้และ คดิเพิ่มสว่นพืน้ท่ีบนัไดเพิ่ม

จากเดมิของพืน้ท่ีทัง้หมดจากพืน้ท่ีรวม 39.71 ตารางเมตรเม่ือรวมกบัพืน้ท่ีบนัไดขนาด 3.55 ตารางเมตร จะ
มีพืน้ท่ีเทา่กบั 43.26 ตารางเมตร 
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ตัวอย่างพืน้ที่ห้องชุดสองชัน้ 
 

 
จากภาพแสดงรูปผงัห้องชดุสองชัน้ก่อนออกเป็นโฉนด 
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    ตัวอย่างแบบแสดงพืน้ที่ส าหรับออกโฉนดห้องชุดสองชัน้ 
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ตัวแบบแสดงพืน้ที่ส าหรับออกโฉนดห้องชุดสองชัน้(แบบขยาย) 
 
 
 
 

 
 

 
จากภาพแสดงรูปผงัห้องชดุสองชัน้รูปแบบเพ่ือน าเสนอเป็นโฉนดแก่กรมท่ีดนิ จากภาพจะไมแ่สดง

สว่นท่ีเป็นชอ่งบนัได้โดยจะแสดงเฉพาะพืน้ท่ีท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิภายในห้องชดุเทา่นัน้  
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ตัวอย่างแบบแสดงความสูงของห้องชุดสองชัน้ 

จากภาพแสดงความสงูของห้องชดุสองชัน้โดยมีความสงูจากสว่นพืน้ถึงพืน้ 3.15 เมตร และมีความ
สงูจากพืน้ถึงฝ้าท่ีชัน้ลา่งอยูท่ี่ 2.40 เมตร บริเวณพืน้ถึงฝ้าสว่นชอ่งโลง่อยูท่ี่ 5.55 เมตร สว่นบริเวณชัน้บนมี
ความสงูจากพืน้ถึงฝ้าอยูท่ี่ 2.40-2.65 เมตร 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ข 

            ตวัอยา่งแบบสอบถาม 
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ภาควิชา เคหการ คณะ สถาปัตยกรรมศาสตร์  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

เร่ือง    ขอความร่วมมือในการตอบรับการท าแบบสอบถาม/แบบสมัภาษณ์  

เรียน   ทา่นผู้ มีเกียรตท่ีิเคารพ 

  เน่ืองด้วยผม นาย จกัรพงษ์ มณัฑกุานนท์ เป็นนิสิตบณัฑิตศกึษา ภาควิชา เคหการ 

คณะ สถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ขณะนีอ้ยูร่ะหวา่งการท าวิทยานิพนธ์ เร่ือง ”

การศึกษาศักยภาพของห้องชุดสองชัน้ (Marketing Potential of the Double Floor 

Condominium Unit)ในฐานะท่ีทา่นเป็นบคุคลหนึง่ท่ีมีลกัษณะตรงกบังานวิจยัของวิทยานิพนธ์

เร่ืองนี ้จงึใคร่ขอความอนเุคราะห์มายงัทา่นในการเป็นตวัแทนทางความคดิเห็น โดยการให้ความ

ร่วมมือในการในการตอบแบบสอบถามฉบบันีเ้พ่ือน าไปเก็บข้อมลูทางงานวิจยั ซึง่ทา่นสามารถ

เลือกวิธีในการท างานวิจยัท่ีทา่นสะดวกโดยวิธีใดวิธีหนึง่ได้แก่ 1) การตอบแบบสอบถาม       

หรือ 2) การให้สัมภาษณ์เชิงลึก  โดยใคร่ขอให้ทา่นตอบรับเอกสารฉบบันีแ้ละแจ้งวิธีการในการ

ตอบแบบสอบถามโดยหากทา่นเลือกตอบในแบบท่ี 2 ทางผู้วิจยัขอข้อมลูพร้อมเบอร์โทรศพัท์และ

อีเมล์ในการประสานงานตามรายละเอียดข้างลา่ง พร้อมระบวุนัเวลาท่ีสะดวกในการอนญุาตให้

เข้าพบในการสมัภาษณ์โดยจะขอท าการสมัภาษณ์ในบริเวณสว่นโถงต้อนรับภายในอาคารชดุของ

ทา่น    

O ตอบเฉพาะแบบสอบถาม   O ยินดีท่ีจะให้เข้าสมัภาษณ์และให้ข้อมลูในการอยูอ่าศยั ในวนัท่ี 

_______ เดือน ______ ปี 2012 เวลา ___________ น.เบอร์โทรศพัท์ในการตดิตอ่ 

____________________________อีเมล์__________________________________________ 

จดหมายขอความ

ร่วมมือตอบ 

แบบสอบถาม/แบบ

สัมภาษณ ์
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ขอขอบพระคณุท่ีทา่นสละเวลาอนัมีคา่ในการแจ้งกลบัเอกสารและความร่วมมือในการตอบรับ

แบบสมัภาษณ์ในครัง้นี ้*กรุณาสง่แบบสอบถามคืนได้ท่ีสว่นต้อนรับหรือนิตบิคุคลอาคารชดุของ

โครงการ* 

                                                                         ขอแสดงความนบัถือ  

                                                                        นาย จกัรพงษ์ มณัฑกุานนท์ นิสติมหาบณัฑติ 

ภาควิชาเคหการ 

                                                                            คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั 
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แบบสอบถามเลขท่ี __ __ __    

 

  

แบบสอบถามวิทยานิพนธ์ 

เร่ือง การศึกษาศักยภาพในตลาดอาคารชุดของห้องชุดที่มีพืน้ท่ีใช้สอย 2 ชัน้ 

(Duplex room)  

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ข้อมูลทัง้หมด จะถูกเก็บเป็นความลับ และเพ่ือใช้เป็นข้อมูลในการด าเนินงาน

วิจัยเท่านัน้ และจะไม่เผยแพร่ข้อมูลส่วนตัวของท่านไม่ว่ากรณีใดๆทัง้สิน้ 

 

กรุณากรอกข้อความลงในช่องว่างและขีดเคร่ืองหมาย  ลงใน  O  ที่ต้องการความเหน็

ของท่านหรือใกล้เคียงที่สุด 

ช่ือโครงการ………………………………………. 

_______________________________________________________________________ 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลท่ัวไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

1. เพศ    

O ชาย    O หญิง  
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2. อาย ุ   

O ต ่ากวา่ 25 ปี  O 25 - 30 ปี  O 31 – 35 ปี O 36 – 40 ปี 

O 41 – 45 ปี  O 46 – 50 ปี  O 51 – 55 ปี O 56 ปีขึน้ไป  

3. ระดบัการศกึษา 

O ต ่ากวา่มธัยมปลาย Oอนปุริญญา/ปวส.  O ปริญญาตรี  

O ปริญญาโท  O สงูกวา่ปริญญาโท  

4. สถานภาพสมรส 

O โสด   O สมรส      O มา่ย  O หยา่ 

5. อาชีพ 

Oรับราชการ  Oรัฐวิสาหกิจ  

O ค้าขาย   O พนกังานบริษัทเอกชน  

O อาชีพอิสระ (แพทย์, วิศวะ, สถาปนิก, ทนายความ) 

O ธุรกิจของตวัเอง (ระบ)ุ.......................................................  

O อ่ืนๆ (ระบ)ุ.......................................................................  

6.สถานท่ีท างาน/ศกึษาของทา่นในปัจจบุนั

คือ……………………………………………………………………………….  

7.ต าแหนง่หน้าท่ีการงานในปัจจบุนัของทา่นคือ 

……………………………………………………………………………. 

8. ทา่นมีรายได้ตอ่เดือนประมาณเทา่ใด 
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O 10,001-20,000 บาท        O 20,001-30,000บาท 

O 30,001-40,000บาท         O 40,001-50,000บาท 

O 50, 001-100,000บาท      O 100,001-200,000 บาท   

O 200,001-300,000 บาท    O 300,001-400,000 บาท 

O 400,001-500,000 บาท    O สงูกวา่ 500,000 ขึน้ไป 

9 ทา่นมีรายได้ตอ่ครัวเรือนตอ่เดือนประมาณเทา่ใด 

O ต ่ากวา่ 50,000บาท  O 50, 00-100,000บาท 

O 100,001-200,000บาท  O200, 001-300,000บาท 

O 300,001-400,000บาท  O 400,001-500,000บาท    

O 500,001-600,000บาท  O 600,001-800,000บาท    

O 800,001-900,000บาท  O 900,001-1,000,000บาท    

O สงูกวา่1,000,000บาท ขึน้ไป  

10.  ในครัวเรือนของทา่นมีสมาชิกอยูก่ี่คน โปรดระบุ.................................คน 

11. ในครัวเรือนของทา่นมีสมาชิกท่ีมีรายได้อยูก่ี่คน โปรดระบุ.......................................คน 

12. ปัจจบุนัทา่นพกัอาศยัอยูก่บัผู้ใด? (ตอบได้มากกวา่1ข้อ) 

O บดิา – มารดา                O คูส่มรส             O ญาตพ่ีิน้อง  

O เพ่ือน                O อยูค่นเดียว           O บตุร 
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13.ทา่นซือ้คอนโดมิเนียมโดยวิธีใด 

 O  เงินสด       O ผอ่นช าระทางธนาคาร    O เชา่ 

14.  การครอบครองกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยัในปัจจบุนัของทา่นเป็นรูปแบบใด? 

Oเป็นเจ้าของ  O เป็นของบดิา/มารดา     O เชา่อยู ่  

O บ้านพกัสวสัดกิาร O อ่ืนๆ (ระบ)ุ................................................................  

15. รูปแบบท่ีอยูอ่าศยัเดมิของทา่นเป็นแบบใด? 

O ทาวน์เฮาส์  Oบ้านแฝด            O บ้านเด่ียว2ชัน้ O อาคารพาณิชย์/ตกึแถว  

O คอนโดมิเนียม  O อพาร์ทเม้นต์     O แฟลต      อยูใ่นยา่น/เขต 

(ระบ)ุ..................................  

16. ลกัษณะท่ีอยูอ่าศยัท่ีเดมิ 

O ซือ้                             O เชา่                             O อาศยัอยูก่บัครอบครัวเดมิ  

ส่วนที่ 2 ข้อมูลเก่ียวกับการพักอาศัยในโครงการ 

1.ขนาดของห้องพกัในคอนโดมิเนียมในในปัจจบุนัขนาด…………………………………….ตาราง

เมตร 

จ านวน………………….. ห้องนอนและ จ านวน ..........................ห้องน า้ 

2.ทา่นพกัอาศยัอยูก่บัใคร 

Oคนเดียว     Oบดิา-มารดา     O สามี/ภรรยา         Oคูรั่ก           O เพ่ือน 

3.ทา่นเดนิทางไปท างานหรือศกึษาด้วยวิธีใด 

O เดนิ                         Oรถประจ าทาง            Oรถยนต์สว่นตวั    O รถไฟฟ้าBTS/MRT  
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Oรถตู้สาธารณะ      O อ่ืนๆ 

5.ปัจจยัท่ีส าคญัท่ีสดุท่ีทา่นตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมรูปแบบ Duplex ของโครงการนี ้(ตอบได้

มากกวา่1ข้อ)  

Oท าเล/ท่ีตัง้                    O มีห้องแบบDuplex          O ใกล้ท่ีท างาน/ท่ีศกึษา       O ราคา                              

O รูปแบบ/designของท่ีอยูอ่าศยั                                 O ใกล้ท่ีอยูค่รอบครัวเดมิ                    O 

ช่ือเสียงของโครงการ  

O  โปรโมชัน่        O ระบบรักษาความปลอดภยัO การบริการหลงัการขาย  Oขยายครอบครัว 

O มีลกัษณะ2ชัน้เหมือนบ้าน   O พืน้ท่ีใช้สอยภายใน        O สิ่งอ านวยความสะดวก  

Oคณุภาพ/วสัดท่ีุใช้ก่อสร้าง    O ปัญหาการจราจร                            O ระบบสาธารณปูโภค

อ่ืนๆ…………………………………………………………………………………………………

………………. 

6.ระยะเวลาท่ีใช้ระหวา่งท่ีพกัไปท่ีท างานหรือสถานศกึษาประมาณ 

Oไมเ่กิน15นาที              O  15-30นาที                        O  30-45นาที                                   O  

45-1ชม.                      O มากกวา่1ชม.             Oระบสุาเหตอ่ืุน ๆ 

………………………………………… 

7.ทา่นเข้ามาอยูใ่นโครงการเป็นระยะเวลานานเทา่ไร 

Oต ่ากวา่6เดือน              O  6เดือน-1ปี                        O 1-2 ปี                O 2-3 ปี              O 

3-4ปี 

O4-5ปี                           O5ปีขึน้ไป 
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8.กิจกรรมยามวา่ง ระหวา่งเวลา เสาร์- อาทิตย์ ท่ีทา่นชอบ(ตอบได้มากกวา่ 1 ข้อ) 

Oดทีูวี/ฟังเพลง               O อา่นหนงัสือ                      Oออกก าลงักาย/เลน่กีฬา                  O 

ชอปปิง้                         

O ท าอาหาร                   Oสงัสรรค์                             Oทอ่งเท่ียว                                      O

ปฏิบตัธิรรม                    O เสริมสวย                    Oทานอาหารนอกบ้าน          O  เลน่เกมส์/อิน

เทอร์เนต                  O ดภูาพยนตร์             

Oท าความสะอาดท่ีพกั  

9.เมือทา่นพกัอยูใ่นคอนโดมิเนียมสว่นใหญ่ทา่นรับประทานอาหารอยา่งไร  (ตอบได้มากกวา่1ข้อ) 

Oท าอาหารเอง               O  ซือ้ปรุงส าเร็จ                    O  สัง่อาหารมาทาน                         O  

ทานอาหารนอกบ้าน      O อ่ืนๆ

(ระบ)ุ................................. .............................................................................. 

 10.เม่ือทา่นพกัอาศยัอยูใ่นคอนโดมิเนียม ทา่นได้ท าอะไรด้วยตนเองบ้าง  (ตอบได้มากกวา่1ข้อ) 

Oท าความสะอาดห้อง     O  ซกัผ้า              O  รีดผ้า          O  ท าอาหาร                    O  อ่ืนๆ 

(ระบ)ุ................................. .....................................................................................................

....................11.การตกแตง่ห้องชดุท่ีอยูอ่าศยัของทา่น ทา่นใช้บริการนกัออกแบบตกแตง่ภายใน

หรือทา่นตกแตง่ด้วยตนเอง 

O  นกัตกแตง่ภายใน      O  ตกแตง่ด้วยตนเอง 

12.รูปแบบการตกแตง่ท่ีต้องการ 

Oอบอุน่(Contemporary) O ทนัสมยั (Modern)       O หรูหรา สง่างาม (Classic)          O 

รูปแบบเก่า (Antique) Oอ่ืนๆ

.....................................................................................................................................  
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13. ทา่นคดิวา่ห้องรูปแบบDuplex ดีกวา่ห้องรูปแบบธรรมดาอยา่งไร 

O  แยกสว่นห้องชัน้บนและชัน้ลา่งเป็นสดัสว่น             O    มีความเป็นสว่นตวั                   O    

ชอบห้องเพดานสงู/โลง่ O  บรรยากาศเหมือนบ้าน 2 ชัน้           O   วิวสวยกวา่ห้องชดุธรรมดา         

O สามารถต้อนรับแขกได้โดยไมร่บกวนกบัผู้อาศยัร่วมท่ีอยูช่ัน้บน  

Oอ่ืนๆ…………………………………………………………..

(ระบ)ุ......................................................................................................................................  

. ส่วนที่3 พฤตกิรรมการอยู่อาศัยและความต้องการของผู้อยู่อาศัย 

1.ทา่นโปรดระบกุารใช้พืน้ท่ีภายในห้องชดุของทา่นในแตล่ะชว่งเวลาของแตล่ะวนั (ตอบได้มากกวา่

1ข้อ)  

วันจันทร์-ศุกร์ เวลา6.00-12.00น.  

O  ห้องนอน                    O    ซกัผ้า                        O    รีดผ้า               O    ท าอาหาร  

O  ห้องนัง่เลน่                 O  ห้องน า้                          O  ห้องท างาน         O  ระเบียง           O  

อ่ืนๆ 

(ระบ)ุ......................................................................................................................................

.................... 

วันจันทร์-ศุกร์ เวลา13.00-18.00น.(ตอบได้มากกวา่1ข้อ)  

O  ห้องนอน                    O    ซกัผ้า                       O    รีดผ้า                  O    ท าอาหาร                                              

O  ห้องนัง่เลน่                 O  ห้องน า้                         O  ห้องท างาน            O  ระเบียง           O  

อ่ืนๆ 

(ระบ)ุ......................................... .................................................................................................. 
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วันจันทร์-ศุกร์ เวลาเยน็18.00-24.00น. (ตอบได้มากกวา่1ข้อ)  

O  ห้องนอน                    O    ซกัผ้า                       O    รีดผ้า                  O    ท าอาหาร                                              

O  ห้องนัง่เลน่                 O  ห้องน า้                         O  ห้องท างาน            O  ระเบียง            O  

อ่ืนๆ 

(ระบ)ุ......................................... .................................................................................................. 

วันจันทร์-ศุกร์ เวลาเยน็18.00-24.00น. (ตอบได้มากกวา่1ข้อ)  

O  ห้องนอน                    O    ซกัผ้า                       O    รีดผ้า                  O    ท าอาหาร                                              

O  ห้องนัง่เลน่                 O  ห้องน า้                         O  ห้องท างาน            O  ระเบียง            O  

อ่ืนๆ 

(ระบ)ุ......................................... .................................................................................................. 

O  ไมอ่ยูท่ี่พกั                    O  อ่ืนๆ 

(ระบ)ุ....................................................................................................................  

วันเสาร์-อาทติย์ เวลา6.00-12.00 (ตอบได้มากกวา่1ข้อ)  

O  ห้องนอน                    O    ซกัผ้า                       O    รีดผ้า                  O    ท าอาหาร                                              

O  ห้องนัง่เลน่                 O  ห้องน า้                         O  ห้องท างาน            O  ระเบียง              O  

อ่ืนๆ 

(ระบ)ุ......................................... ..................................................................................................

................. 

วันเสาร์-อาทติย์ เวลา13.00-18.00 (ตอบได้มากกวา่1ข้อ)  

O  ห้องนอน                    O    ซกัผ้า                       O    รีดผ้า                  O    ท าอาหาร                                              

O  ห้องนัง่เลน่                 O  ห้องน า้                         O  ห้องท างาน            O  ระเบียง              O  
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อ่ืนๆ 

(ระบ)ุ......................................... .................................................................................................. 

วันเสาร์-อาทติย์ เวลา18.00-24.00 (ตอบได้มากกวา่1ข้อ)  

O  ห้องนอน                    O    ซกัผ้า                       O    รีดผ้า                  O    ท าอาหาร                                              

O  ห้องนัง่เลน่                 O  ห้องน า้                         O  ห้องท างาน            O  ระเบียง               O  

อ่ืนๆ 

(ระบ)ุ......................................... .................................................................................................. 

O  ไมอ่ยูท่ี่พกั                    O  อ่ืนๆ 

(ระบ)ุ.................................................................................................................... 

ส่วนที่4 ข้อมูลเก่ียวกับ ทัศนคต ิข้อคิดเหน็ต่อปัญหาท่ีพบภายในห้องชุดของท่าน 

1.หากทา่นมีโครงการปรับปรุง ตอ่เตมิ หรือต้องการเปล่ียนแปลงสิ่งใดภายในห้องเพิ่มเตมิจากท่ี

โครงการให้มาบ้าง 

O ไมมี่ 

O  กัน้ห้องเพิ่ม               O  ตกแตง่ภายในใหม ่      O เปล่ียน/ซือ้ เฟอร์นิเจอร์

(ระบ)ุ.................................................. 

O เปล่ียนพืน้ท่ีการใช้งานใหม ่                                  O  อ่ืน 

(ระบ)ุ............................................................. 

2.ทา่นอยากอยูห้่องแบบใด ระหวา่งตกแตง่เสร็จพร้อมอยู ่หรือ ห้องเปลา่ตกแตง่เอง 

-ตกแตง่เสร็จพร้อมอยู่ เน่ืองจาก 
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O สะดวกเข้าอยูไ่ด้ทนัที O ควบคมุงบประมาณได้ O ชอบแบบท่ีโครงการจดัให้ O อ่ืนๆ (ระบุ

..............................................................................................................................................

.................... 

-ตกแตง่เอง เน่ืองจาก 

O เลือกแบบท่ีต้องการได้ O ควบคมุคณุภาพวสัดไุด้O มีรูปแบบไมเ่หมือนใคร      O อ่ืนๆ 

(ระบ)ุ.......................... ............................................................................................................

.................. 

3.สิ่งใดบ้างท่ีทางโครงการ ไม่ได้จัดให้ ภายในห้องชดุและทา่นคดิวา่จ าเป็นต้องมีมากท่ีสดุ 

..............................................................................................................................................

.................... 

4.สิ่งใดบ้างท่ีทางโครงการ จัดให้ ภายในห้องชดุ และทา่นคดิวา่ไมจ่ าเป็นต้องมีมากท่ีสดุ 

………………………………………………………………………………………………………

………………5.ทา่นพบปัญหาใดในการใช้งานในพืน้ท่ีสว่นใดบ้างภายในห้องพกัแบบ Duplex 

ของทา่น 

- ห้องนอน           O เล็กเกินไป  O ใหญ่เกินไป O ขนาดพอดี : เหตผุล/สาเหตอ่ืุน 

………………………………………………………………………………………………………

……………… 

-ห้องรับแขก         O เล็กเกินไป  O ใหญ่เกินไป O ขนาดพอดี : เหตผุล/สาเหตอ่ืุน 

………………………………………………………………………………………………………

……………… 
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-ห้องอาหาร          O เล็กเกินไป  O ใหญ่เกินไป O ขนาดพอดี O: เหตผุล/สาเหตอ่ืุน 

………………………………………………………………………………………………………

……………… 

-ห้องน า้            O เล็กเกินไป  O ใหญ่เกินไป O ขนาดพอดี O: เหตผุล/สาเหตอ่ืุน 

………………………………………………………………………………………………………

………………-ห้องครัว                O เล็กเกินไป O ใหญ่เกินไป O ขนาดพอดี O: เหตผุล/สาเหตุ

อ่ืน……………………………………………………………………………………………………

…………….. 

-พืน้ท่ีส่วนเก็บของ O เล็กเกินไป  O ใหญ่เกินไป O ขนาดพอดี O: เหตผุล/สาเหตุ

อ่ืน……………………………………………………………………………………………………

…………….. 

- ระเบียง             O เล็กเกินไป O ใหญ่เกินไป O ขนาดพอดี O: เหตผุล/สาเหตอ่ืุน  

………………………………………………………………………………………………………

……………… 

-ส่วนอ่ืนๆ 

..............................................................................................................................................

................. 

6. ทา่นมีความคดิเห็นเก่ียวกบัคณุภาพวสัดท่ีุโครงการใช้ภายในห้องชดุของทา่น 

ห้องนอน        O พอใจมาก O ปานกลาง O เฉยๆ O ไมพ่อใจ  

สาเหต…ุ……………………………………………………………………………………………

………………. 

ห้องรับแขก    O พอใจมาก O ปานกลาง O เฉยๆ O ไมพ่อใจ   
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สาเหต…ุ……………………………………………………………………………………………

……………….ห้องครัว         O พอใจมาก O ปานกลาง O เฉยๆ O ไมพ่อใจ  

สาเหต…ุ……………………………………………………………………………………………

……………….ห้องน า้          O พอใจมาก O ปานกลาง O เฉยๆ O ไมพ่อใจ 

สาเหต…ุ……………………………………………………………………………………………

……………….ระเบียง         O พอใจมาก O ปานกลาง O เฉยๆ O ไมพ่อใจ    

สาเหต…ุ…………………………………………………………………………………………… 

7. ปัญหาท่ีเกิดขึน้จากปัจจยัภายนอกอาคาร 

O เสียงดงัจากภายนอกอาคาร O เสียงดงัจากภายในอาคาร O ฝุ่ นละอองO แมลง  Oอ่ืนๆ ระบ ุ

……………………………………………………………………………………………………… 

8. ทา่นพบปัญหาเก่ียวกบัระบบแอร์ท าความเย็นท างานได้ไมเ่ตม็ท่ีเน่ีองจากมีเพดานสงู 

O ไมพ่บปัญหา    O ใช ่  และมีวิธีแก้ไขปัญหาคือ 

…………………………………………………………………………………………………… 

9. บริเวณพืน้ท่ีสว่นใดภายในห้องชดุท่ีทา่นคดิวา่ควรเพิ่มประโยชน์การใช้สอยให้มากยิ่งขึน้  

 O บริเวณใต้บนัได O ห้องนอน O ห้องรับแขก O ห้องครัว O ห้องน า้ O ระเบียง 

สาเหต…ุ……………………………………………………………………………………………

……………….……………………………………………………………………………………… 

10.ข้อคดิเห็นอ่ืนๆ ท่ีเป็นปัญหาโดยรวมท่ีพบภายในห้องชดุของทา่น และต้องการแก้ไขอยา่งไร  

  

……………….……………………………………………………………………………………… 

 

  -----------------------    ขอบพระคุณอย่างสูงท่ีกรุณากรอกแบบสอบถาม----------------------- 



161 
 

ประวัตผู้ิเขียนวิทยานิพนธ์ 
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การศกึษา 2542 และDiploma of Furniture Design จาก Box Hill Institute of TAFE, 
Melbourne,Australia เม่ือปีการศกึษา  2548 ตอ่มาได้เข้ารับการศกึษาตอ่ในระดบัปริญญา
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