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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 
 ธัญลักษณ ์พุ่มมาก : การพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูง ในเขตกรุงเทพมหานครของ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 

ระหว่างปี พ.ศ. 2550-2560. ( DEVELOPMENT OF HIGH-END RESIDENTIAL PROJECTS IN BANGKOK OF SANSIRI 
PUBLIC COMPANY LIMITED DURING 2007-2017) อ.ที่ปรกึษาหลัก : รศ. ดร.กุณฑลทิพย พานิชภกัดิ์, อ.ที่ปรึกษาร่วม : อ. 
ดร.บุญยิ่ง คงอาชาภัทร 

  
จากการท่ีมีรถไฟฟ้า ท าให้ราคาท่ีดินเพิ่มสูงข้ึน และการใช้ชีวิตของคนเปลี่ยนไป ท าให้ผู้ประกอบการพัฒนาอาคารชุดตามแนวรถไฟฟ้าเป็นจ านวนมาก ซึ่งบ

มจ.แสนสิริ ถือได้ว่าเป็นผู้น าในการพัฒนาตลาดอาคารชุดระดับราคาสูง และจากการศึกษาเบ้ืองต้นพบว่าตลาดอาคารชุดระดับราคาสูงมีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง งานวิจัยนี้จึงมี
วัตถุประสงค์ในการศึกษา การพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงของ บมจ.แสนสิริ โดยศึกษาลักษณะการพัฒนาโครงการและการวางผังอาคารชุดระดับราคาสู วิเคราะห์
ปัจจัยท่ีก่อให้เกิดการพัฒนาโครงการ ด้วยวิธีการศึกษาเอกสาร และการสัมภาษณ์ฝ่ายปฏิบัติงาน และฝ่ายผู้บริหาร 

จากการวิเคราะห์ปัจจัยท่ีก่อให้เกิดการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงโดยแบ่งตามช่วงระยะเวลา พบว่า 1) ช่วงระยะเวลาท่ี 1 (2550-2552) เป็นช่วง
ท่ี บมจ.แสนสิริ มีกลยุทธ์การตลาดท่ีมุ่งเน้นพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูง ส่งผลให้ในมีการเปิดตัวโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงถึง 5 โครงการ แต่มีการเว้นช่วงในปี 
2551 เป็นผลจากภาวะเศรษฐกิจซัพไพร์ม ในช่วงเวลานั้นมีห้องชุดขนาด 50 ตร.ม. ซึ่งราคาขายอยู่ท่ี 100,000-140,000 บาท/ตร.ม. 2) ช่วงระยะเวลาท่ี 2 (2553-2555) เป็น
ช่วงท่ีตลาดอสังหาฯ มีการขยายตัว เนื่องมาจากมีการขยายเส้นทางรถไฟฟ้า โดยในปี 2553 เกิดโครงการ 4 โครงการ ช่วงนี้ตลาดขยายตัว ท าให้ราคาท่ีดินเพิ่มสูง จึงส่งผลให้
ขนาดของห้องชุดมีขนาดเล็กลง คือ 40 ตร.ม. ต้ังราคาขายอยู่ท่ี 120,000-195,000 บาท/ตร.ม. 3) ช่วงระยะเวลาท่ี 3 (2556-2557) เป็นช่วงท่ีตลาดอาคารชุดมีการขยายตัว ท า
ในป ี2556 ท่ีดินมีราคาเพิ่มสูงมากข้ึน ส่งผลให้มีขนาดห้องชุดเล็กลงถึง 30 ตร.ม. ต้ังราคาขายอยู่ท่ี 180,000 บาท/ตร.ม. เนื่องจากราคาท่ีดินสูงมาก จึงท าให้ช่วงระยะเวลานี้ 
บมจ.แสนสิริ เน้นไปพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับอื่น และเร่ิมท าการขยายฐานลูกค้าไปยังชาวต่างชาติ 4) ช่วงระยะเวลาท่ี 4 (2558-2560) เป็นช่วงเวลาท่ีตลาดอสังหาฯเร่ิม
ฟื้นตัวจากปัญหาการเมืองในปี 2557 และหลังจากนั้นภาครัฐได้มีนโยบายการสร้างส่วนต่อขยายรถไฟฟ้า ท าให้ตลาดอสังหาฯมีการขยายตัวอย่างต่อเนื่อง จากปัญหาท่ีดินใน
เมืองเริ่มเหลือน้อย และมีราคาแพง ท าให้ บมจ.แสนสิริ มีการร่วมทุนกับ บมจ.บีทีเอส เพื่อพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยตามแนวรถไฟฟ้า ซึ่งเป็นการใช้ท่ีดินของ บมจ.บีที
เอส และนอกจากนี้ยังท าให้ได้ข้อมูลลูกค้าเพิ่มข้ึนอีกด้วย ท าให้กลยุทธ์การตลาดสามารถมุ่งเป้าไปยังกลุ่มลูกค้าได้อย่างถูกต้อง ซึ่งเป็นผลให้มีการพัฒนาโครงการห้องชุดพัก
อาศัยระดับราคาสูงแบ่งเป็น 2 ขนาด ได้แก่ ห้องชุดขนาดเฉลี่ย 47 และ 33 ตร.ม. โดยมีการต้ังราคาขายท่ี 250,000 บาท/ตร.ม. ข้ึนไป 

จากการศึกษาสรุปได้ว่า เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงสถานการณ์ตลาดอสังหาฯ บมจ.แสนสิริ จะปรับตัวให้สอดคล้องกับสถานการณ์ตลาด โดยมีการปรับ 1)กลยุทธ์
ในการด าเนินงาน 2)โครงสร้างองค์กรภายใน และ 3)กลยุทธ์ทางการตลาด ซึ่งก่อให้เกิดกลยุทธ์การตลาดใหม่ๆ ในการพัฒนาโครงการ ซึ่งโครงการอาคารชุดของแสนสิริมีแนวคิด
ในการท าโครงการเป็นแบบ Custom Made โดยกลยุทธ์ฝ่ายผู้บริหารจะเน้นความต้องการของลูกค้า และฝ่ายปฏิบัติงานเน้นเร่ืองราคา ท าให้โครงการอาคารชุดของแสนสิริมี
การผสมผสานของท้ัง 2 สิ่งนี้กันอย่างลงตัว ส่งผลให้ บมจ.แสนสิริ เป็นผู้น าอาคารชุดระดับราคาสูงในตลาด 

 

สาขาวิชา การพัฒนาทีอ่ยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ ลายมือชื่อนิสิต ................................................ 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 
# # 6073561425 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORD: condominium, high-end condominium project, real estate development 
 Tunyaluk Pummak : DEVELOPMENT OF HIGH-END RESIDENTIAL PROJECTS IN BANGKOK OF SANSIRI PUBLIC COMPANY LIMITED DURING 

2007-2017. Advisor: Assoc. Prof. Kundoldibya Panitchpakdi Co-advisor: Dr. Boonying Kongarchapatara 
  

The success and expansion of the Bangkok mass transit system has caused the price of the land along the Skytrain route to 
increase. The way of life for Bangkok residents has also changed. These factors have given rise to a great deal of real estate development along the 
Skytrain lines. Sansiri PCL is considered a leader in high-end residential development, and the high-end condominium market has been consistently 
expanding in recent years. This research aimed to study the development of the high-end condominium projects of Sansiri PCL. The nature of the 
project development and the high-end condominium planning of 18 projects were analysed to identify the factors that affected the development 
of these projects. Analysis of secondary data was conducted, as well as interviews with the operation and executive departments. 

The analysis identified that the development and the planning of the high-end condominium projects can be divided into four 
phases, each with its own defining factors : 1) Phase 1 (2007-2009): Sansiri PCL utilized a marketing strategy that focused on developing high-end 
condominiums. This strategy led to the initiation of 5 high-end condominium projects. However, due to the subprime crisis, a gap in the launches 
occurred in 2008. During this phase, typical condo size was 50 sq.m. and the selling price was 100,000-140,000 baht/sq. m. 2) Phase 2 (2010-2012): 
During this time frame, the real estate market was expanding because of  the extension of  the Skytrain line. The price of the estates increased with 
the growth of the property market, combined with a reduction in typical condo size to approximately 40 sq.m. and an increase in selling prices to 
120,000-195,000 baht/sq. m. 3) Phase 3 (2013-2014): The condominium market hit the peak of its expansion during this period. The price of land 
rose in 2013, which resulted in even smaller condo size, with those projects launched during the year falling to 30 sq.  m, with selling price 
stabilizing at 180,000 baht per sq.  m. Due to high price of estates at this time, Sansiri PCL turned its focus to developing other condominium 
segments instead, and also initiated the expansion of its client base to foreigners. And 4) Phase 4 (2015-2017): The real estate market had recovered 
from the political crisis of 2014. In the years that followed, the government had a plan to extend the mass rail transportation system, which caused 
the real estate market to grow continuously. Nevertheless, as land in the city had decreased in availability and increased in price, Sansiri PCL joined 
with BTS PCL in developing residential projects along the BTS line and near BTS , where the land belonged to BTS PCL. Sansiri PCL also gained 
access to information about potential clients by joining with BTS PCL, leading to a marketing strategy that was able to target the right customer 
segments. Hence, the development two sizes of the high-end condominium projects emerged at 47 and 33 sq.m. on average, with selling price of 
250,000 baht/sq.m. and above. 

It can be concluded from the study that, when there were changes in the real estate market, Sansiri PCL adjusted by improving 1) 
operational strategy, 2)  organisational structure, and 3)  marketing tactics.  These adjustments led to the new marketing strategies in developing 
condominium projects. Sansiri developed the Custom Made concept for its residential projects in which the executive strategy primarily emphasizes 
meeting customers’ demands, while the operational strategy mostly focuses on controlling costs. Sansiri’s current residential projects integrate the 
two strategies, making Sansiri PCL the leader in high-end residential condominiums. 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

กิตติกรรมประกาศ 
  

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี เนื่องจาก รศ. ดร. กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์ ซึ่งเป็นอาจารย์ที่
ปรึกษาที่คอยชี้แนะแนวทางในการท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ ถึงแม้อาจารย์ทิพยจะป่วยแต่ก็ยังอดทนและสละเวลามาสอน
ลูกศิษย์คนนี้ อาจารย์ทิพยไม่เพียงแต่เป็นอาจารย์ที่สอนวิชาเรียน แต่อาจารย์ยังเป็นผู้ที่คอยช้ีแนะแนวทางในการ
ด าเนินชีวิตแก้ลูกศิษย์คนนี้อีกด้วย นอกจากนี้ต้องขอขอบพระคุณ อ. ดร. บุญยิ่ง คงอาชาภัทร ที่คอยให้ค าปรึกษาใน
การท าวิทยานิพนธ์นี้เช่นกัน 

ขอขอบคุณอาจารย์ทุกๆท่าน และเจ้าหน้าที่เคหการที่คอยอ านวยความสะดวกในการสอบถามและ
ประสานงานตลอดทั้งหลัสูตรการเรียนนี้ และขอขอบพระคุณคณะกรรมการในการสอบหัวข้อ และสิบวิทยานิพนธ์ทุกๆ
ท่าน นอกจากนี้ต้อขอขอบคุณพี่ๆที่ท างานอยู่ที่ บมจ.แสนสิริ ที่ให้ค าปรึกษาในการหาข้อมูล ทั้ง พี่เม พี่พิทักษ์ พี่เพียร 
พี่หลุยส์ พี่นุช และผู้ที่ให้การสัมภาษณ์ทุกๆท่านท่ีสละเวลา และให้ความกรุณาในการสัมภาษณ์ 

สุดท้ายนี้ ขอขอบคุณ พ่อ แม่ และเพื่อนๆที่เรียนด้วยกันมาตลอด 1 ปีครึ่ง ขอบคุณพี่นิ่ม พี่หวาน พี่เบ๊นซ์ 
น้ าหอม จั๊ม ที่เจอท้ังสุข ทุกข์ และคอยให้ก าลังใจกัน จนผ่านพ้นส าเร็จมาจนถึงวันน้ี 
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บทน า 

 
 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ในปัจจุบันตลาดอสังหาริมทรัพย์มีปัจจัยเรื่องระบบขนส่งมวลชนทางรางมาเป็นตัวกระตุ้นให้เกิด
การเติบโต ผู้ประกอบการจึงลงทุนพัฒนาโครงการประเภทอาคารชุดพักอาศัยที่อยู่ตามแนวรถไฟฟ้า ในขณะ
ที่ผู้บริโภคเองยังคงต้องการท าเลที่เดินทางสะดวก รวมถึงปัจจัยอ่ืนๆ เช่น ไลฟ์สไตล์ของคนรุ่นใหม่ วัยท างาน
ที่เร่ิมแยกตัวออกมาอยู่เองกันมากขึ้น ใช้ชีวิตในเมืองที่ใกล้แหล่งงาน ประกอบกับที่ดินในเมืองมีราคาสูงขึ้น 
ผู้ประกอบการจึงเลือกที่จะพัฒนาโดยการลดขนาดยูนิตลง1 โดยราคาที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร และ
ปริมณฑลเพิ่มขึ้นถึง 7.9% ในช่วงปี 2560-2561 ซึ่งเป็นการเพิ่มขึ้นในอัตราสูงสุดในรอบ 25 ปี ตั้งแต่ ปี 
2541-2561 ท าเลที่ปรับตัวเพิ่มสูง คือ ในเขตชั้นใน 266.2% เขตชั้นนอก 106.7% - 132.9% (เทียบกับ
ค่าเฉลี่ยทั้งเมือง 158.2% หรือปีละ 8.32%) โดยในศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ปรับตัวสูงสุด 266.2% (ปีละ 
13.3%)2 

 
ภาพ 1 แผนภูมิอัตราราคาที่ดินที่เพิ่มสูงขึ้น 

ที่มา : โสภณ (2562). 

นับจากมีการสร้างระบบขนส่งมวลชนทางราง ความต้องการซื้อเพิ่มข้ึนแบบก้าวกระโดด โดยเฉพาะ
ในย่านรอบนอกเมือง ซึ่งเกิดจากการที่กลุ่มคนรุ่นใหม่มีก าลังซื้อมากพอที่สามารถซื้อที่พักอาศัยเป็นของ
ตัวเอง การเปลี่ยนแปลงทางสังคมและรายได้ที่เพิ่มขึ้น ส่งผลให้ตลาดห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอนที่
อยู่ใจกลางเมืองมีการเติบโตอย่างรวดเร็ว นอกจากนี้กลุ่มคนที่มีรายได้สูงยังเริ่มให้ความนิยมพักอาศัยใน
อาคารชุดพักอาศัย เหตุผลหลักมาจากการที่กรุงเทพฯ ได้กลายเป็นเมืองที่ความเจริญตั้งอยู่บริเวณ

                                              

1 ทีมงาน BC. 2561. ทิศทางอสังหาฯ . http://www.bkkcitismart.com/บทความ/การซ้ือ-และลงทุนอสังหาริมทรัพย์/
ทิศทาง-อสังหา-2561 

2 โสภณ (2562). "การเปลีย่นแปลงราคาที่ดิน พ.ศ.2537-2561." Retrieved 20/05, 2562, from 
https://www.area.co.th/thai/area_announce/area_press.php?strquey=press_announcement2913.htm. 
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ศูนย์กลาง3 และในช่วง 2 ปีที่ผ่านมา ตลาดอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพฯ ได้สร้างปรากฎการณ์ใหม่ขึ้นมา
มากมาย ทั้งในส่วนของตัวรูปแบบการพัฒนาโครงการ รูปแบบการขายแบบใหม่ จนมาถึงราคาขายต่อตรม. 
ที่ปรับตัวสูงขึ้นอย่างรวดเร็ว ที่ระดับราคา 120,000 ต่อ ตร.ม. กลายเป็นบรรทัดฐานใหม่ของอาคารชุดพัก
อาศัยที่อยู่ในเซกเมนท์พรีเมียม และอาคารชุดพักอาศัยที่มีราคาสูงกว่า 300,000 บาทต่อตร.ม. ถูกพัฒนาใน
ตลาดระดับราคาสูงมากข้ึนเร่ือยๆ ซึ่งเป็นสิ่งที่เกิดขึ้นตามกระแสของเศรษฐกิจและผู้บริโภค4 

ในช่วงครึ่งหลังของปี 2560 มีจ านวนอุปทานสะสมรวมในเขตกรุงเทพมหานครอยู่ที่ 21,330 ยูนิต 
โดยเพิ่มขึ้นจากปี 2559 ร้อยละ 51 ส่วนใหญ่อุปทานใหม่อยู่ที่บริเวณพื้นที่ท าเลทองของถนนสุขุมวิท และ
ลุมพินี ซึ่งเกิดจากการที่ที่ดินราคาสูงขึ้น ท าให้อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงขายอยู่ที่ 366,745 บาทต่อ
ตารางเมตร ในขณะที่ราคาขายเฉลี่ยก็สูงเพิ่มขึ้นเป็น 238,515 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งตลาดอาคารชุดพัก
อาศัยระดับราคาสูงคาดว่าจะเติบโตอย่างต่อเนื่อง5 

อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงนี้ เป็นตลาดที่ผู้ซื้อส่วนใหญ่มีรายได้ที่มั่นคง ต้องการที่อยู่อาศัย
เพื่ออยู่จริง ท าให้ผู้พัฒนาสินค้ามีความจ าเป็นที่จะต้องพัฒนาส่วนสนับสนุนโครงการ เพื่อให้ตอบรับกับไลฟ์
สไตล์ของคนกลุ่มนี้ได้อย่างแท้จริง รวมไปถึงกลุ่มคนเหล่านี้มีความรู้สึกว่าที่อยู่อาศัยของตัวเองจะต้องดูดี 
เป็นหน้าเป็นตาให้กับตัวเอง เป็นเครื่องบ่งบอกถึงความภูมิใจ เพราะฉะนั้นการออกแบบรูปลักษณ์ภายนอกก็
เป็นสิ่งส าคัญส าหรับลูกค้ากลุ่มผู้มีรายได้สูงด้วย 

หนึ่งในตัวชี้วัดความส าเร็จของการด าเนินธุรกิจของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ คือ ความส าเร็จ
ทางการเงิน (Financial Performance) และจากรายงานผลประกอบการบริษัทอสังหาริมทรัพย์ในตลาด
หลักทรัพย์ฯรอบปี 2560 บริษัทมหาชน(บมจ.) 10 อันดับ ที่รายได้สูงสุดในรอบปี พ.ศ. 2560 ได้แก ่

1. บริษัท พฤกษา โฮลดิ้ง จ ากัด (มหาชน) – PSH 
2. บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) – SIRI 
3. บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) – LH 
4. บริษัท ศุภาลัย จ ากัด (มหาชน) – SPALI 
5. บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) - AP 
6. บริษัท ควอลิตี้ เฮ้าส์ จ ากัด (มหาชน) - QH 
7. บริษัท แผ่นดินทอง พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) – โกลเด้นแลนด์ หรือ Gold 
8. บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน)  – ANAN 

                                              

3 แผนกวิจัย ซีบีอาร์อี ประเทศไทย. 2561.  รายงานตลาดคอนโดมิเนียมในช่วง 30 ปีที่ผ่านมา 
4 เกริก บุณยโยธิน. 2017. PROPSTAT EXCLUSIVE: ส่องตลาดคอนโดในกลุ่ม SUPER LUXURY ที่มีราคาขายมากกว่า 3 

แสนบาทต่อตรม.ในกทม.หลังผ่านครึ่งปีแรก. https://propholic.com/prop-stat/propstat-exclusive-ส่องตลาดคอนโดในกลุ่ม/ 
5 RESIDENTIAL RESEARCH Knight Frank. 2017. PRIME AND SUPER PRIME BANGKOK CONDOMINIUM. MARKET REPORT 
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9. บริษัท เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น จ ากัด (มหาชน) - SC 
10. บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) - LPN 

ตาราง 1 ผลประกอบการปี 2560 บริษัทอสังหาฯที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 

 
ที่มา : preeya tednok. 2561. อสังหาฯยังโตได้อีก…10รายใหญ่รวยก าไร –  

กวาดรายไดป้ี’60 กว่า2.2แสนลา้นบาท. http://prop2morrow.com 
 

เนื่องจากตลาดคอนโดมิเนียมมีความส าคัญ ท าให้ผู้วิจัยมีความสนใจที่จะศึกษาเรื่องอาคารชุดพัก
อาศัย และจากบริษัทที่มีผลประกอบการดีที่สี่สุด 10 อันดับในตลาดหลักทรัพย์ มี 4 บริษัทที่สามารถสร้าง
รายได้สูงสุดที่มาจากการขายคอนโดมิเนียม ได้แก่ บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 
บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) และบริษัท แสน
สิริ จ ากัด (มหาชน) (รายงานประจ าปีของทุก บมจ.)  โดยทั้ง 4 บมจ.นี้ เมื่อศึกษาส่วนแบ่งทางการตลาดของ
ทั้ง 4 บมจ. ตั้งแต่ปี 2542 ที่มีระบบขนส่งมวลชนทางรางถึง ปี 2560 สรุปได้ดังนี้ 

 

 
ภาพ 2 แผนภูมิแสดงส่วนแบ่งการตลาดโครงการคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

โดยนบัจากจ านวนหน่วยพักอาศัย จัดท าโดย ผู้วิจัย 
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ภาพ 3 แผนภูมิแสดงส่วนแบ่งการตลาดโครงการคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร  

โดยนบัจากจ านวนโครงการ จัดท าโดย ผู้วิจัย 
 

จากภาพ 2 จะเห็นได้ว่า บมจ. แอล.พี.เอ็น. ครองส่วนแบ่งจ านวนยูนิตมากที่สุด ร้อยละ 43 แต่จาก
ภาพ 3 พบว่า บมจ.แสนสิริ มีประสบการณ์ในการพัฒนาโครงการมากที่สุด คือ 98 โครงการ นั่นเป็นเพราะ 
บมจ.LPN ท าโครงการอาคารชุดที่มีจ านวนยูนิตต่อโครงการจ านวนมาก จึงท าให้ บมจ.LPN ครองสัดส่วน
จ านวนยูนิตที่มากกว่า และเมื่อศึกษาถึงโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงของแต่ละบริษัท ที่ได้แบ่ง ระดับ
ราคาของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในรายงานประจ าปีของแต่ละบริษัท สามารถสรุปได้ดังนี้ 
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ภาพ 4 ส่วนแบ่งทางการตลาดอาคารชุดระดบัราคาสูงของทั้ง 4 บริษัทโดยนับจากจ านวนหน่วยพักอาศัย 
จัดท าโดย ผู้วิจัย 

 
จากการศึกษาข้างต้นท าให้เห็นได้ว่าบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) เป็นผู้น าในการสร้างโครงการ

คอนโดมิเนียมระดับราคาสูงมาอย่างต่อเนื่องมากที่สุด มีประสบการณ์ในการท าโครงการอาคารชุดระดับ
ราคาสูงมากที่สุด  และจากการศึกษาประวัติการประกอบธุรกิจพบว่า บมจ.แสนสิริ ได้เริ่มก่อตั้งบริษัท
มาแล้ว 35 ปี ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2527 ถือว่าเป็นบริษัทที่มีประสบการณ์ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์อย่าง
ยาวนาน และในปี พ.ศ. 2550 ในรายงานประจ าปีได้ระบุว่า บมจ.แสนสิริ “มุ่งเน้นพัฒนาโครงการ
คอนโดมิเนียมเพื่อรองรับความต้องการลูกค้าระดับสูง”  

 
ภาพ 5 การเติบโตของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) จัดท าโดย ผู้วิจัย 
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 เนื่องจากอาคารชุดพักอาศัยเป็นที่นิยม และมีการพัฒนาโครงการมาอย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปี 2550 ซึ่ง
เป็นผลจาก (1) การพัฒนาแนวเส้นทางรถไฟฟ้า และส่วนต่อขยายที่เชื่อมโยงการคมนาคมให้สะดวกมากขึ้น 
(2) พฤติกรรมการอยู่อาศัยที่เปลี่ยนจากบ้านแนวราบเขตชานเมืองมาอยู่อาศัยในเมือง เพื่อประหยัดเวลา
และค่าใช้จ่ายในการเดินทาง (3) สังคมไทยมีรูปแบบครอบครัวเดี่ยวที่มีขนาดเล็กลง และ (4) ที่ดินเพื่อพัฒนา
โครงการที่อยู่อาศัยย่านใจกลางเมืองมีจ ากัด และราคาสูง6 จึงท าให้ผู้วิจัยศึกษาเกี่ยวกับเรื่องพัฒนาการ
อาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงของ บมจ.แสนสิริ ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2550  

 จากการศึกษาในข้อมูลตลาดหลักทรัพย์พบว่า บมจ.แสนสิริ มีรายได้จากโครงการเพื่อขายตั้งแต่ปี 
พ.ศ. 2550 เพิ่มขึ้นมามาอย่างต่อเนื่อง จนถึงในปี พ.ศ. 2556 เป็นช่วงที่เกิดปัญหาทางการเมืองจึงท าให้
รายได้จากการขายโครงการยังคงชะลอตัว ก่อนจะมาสร้างรายได้เพิ่มขึ้นในปี พ.ศ. 2558 ซึ่งเป็นปีที่เริ่มการ
เปิดตัวโครงการที่ร่วมมือกับ บมจ.บีทีเอส ซึ่งท าให้เป็นปีที่สร้างรายได้ที่สูงที่สุด และหลังจากนั้น บมจ.แสน
สิริ ก็ยังคงพัฒนาโครงการและสร้างรายได้ได้อย่างต่อเนื่อง 

 

ภาพ 6 แผนภูมิรายได้จากโครงการเพื่อขายของ บมจ. แสนสิริ ตั้งแต่ปี 2550-2560 
 
ผู้วิจัยจึงสนใจที่จะศึกษาในเร่ืองพัฒนาการทางด้านกายภาพของโครงการคอนโดมิเนียมระดับราคา

สูงของ บมจ.แสนสิริ ว่ามีการเปลี่ยนแปลงอย่างไร และมีปัจจัยใดบ้างที่ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงนี้ และจาก
การศึกษาทบทวนวรรณกรรมที่ผ่านมายังไม่พบว่ามีใครศึกษาเรื่องที่เก่ียวกับพัฒนาการการวางผังอาคารชุด
พักอาศัยระดับราคาสูง และปัจจัยที่ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงนี้ ผู้วิจัยเห็นถึงความจ าเป็นและความส าคัญที่
จะท าการวิจัยเร่ืองนี้ ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้จะมุ่งเน้นเร่ืองพัฒนาการการวางผังอาคารและผังพื้นห้องชุดพัก
อาศัย รวมทั้งปัจจัยที่ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลง ซึ่งการท าวิทยานิพนธ์ในเรื่องนี้จะเป็นการรวบรวม
ประสบการณ์ทางด้านกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงของ บมจ.แสนสิริ เพื่อเป็น
ประโยชน์ต่อผู้ประกอบการที่ต้องการจะพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงต่อไปในอนาคต 

                                              

6 พชัรา. 2561. แนวโนม้ธุรกิจ/อุตสาหกรรม ปี 2561-63 ธุรกิจท่ีอยูอ่าศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑล. 
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 ค าถามในงานวิจัย 
1. การพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงของ บมจ. แสนสิริ ระหว่างปี พ.ศ. 2550-2560 มี

การเปลี่ยนแปลงหรือไม่ อย่างไร และมีปัจจัยใดบ้างที่ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงดังกล่าว 

 วัตถุประสงค ์
1. เพื่อศึกษาการพัฒนาโครงการ และการวางผังโครงการอาคารชุดระดับราคาสูง ในเขต

กรุงเทพมหานครของ บมจ.แสนสิริ ระหว่างปี พ.ศ. 2550-2560 
2. เพื่อวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงการวางผังห้องชุดพักกอาศัยประเภท 1 ห้องนอน 
3. เพื่อวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูง ระหว่างปี พ.ศ. 

2550-2560 

 นิยามศัพท์ 
1. อาคารชุด หมายถึง อาคารที่ใช้พักอาศัยโดยมีจ านวนห้องพักอาศัยหลายห้องรวมกันในอาคาร

เดียวกัน มีการแบ่งพื้นที่ออกเป็นส่วนต่างๆ ประกอบด้วย พื้นที่ส่วนบุคคล และพื้นที่ส่วนรวม (ทรัพย์สิน
ส่วนกลาง) เป็นอาคารที่มีการใช้เอกสิทธิ์แห่งพื้นที่ร่วมกัน และใช้พื้นที่ส่วนใหญ่ในการอยู่อาศัยเป็นหลัก7 

2. อาคารชุดระดับราคาสูง หมายถึง โครงการคอนโดมิเนียมที่ถูกระบุไว้ในรายงานประจ าปีของ 
บมจ.แสนสิริ ว่าอยู่ในระดับราคาสูง (รายงานประจ าปี บมจ.แสนสิริ) 

3. การพัฒนาโครงการ หมายถึง การพัฒนาโครงการให้บรรลุเป้าหมายและวัตถุประสงค์ของบริษัท 
ซึ่งการก าหนดทิศทางนี้เรียกว่าการวางแผนเชิงกลยุทธ์ เป็นการก าหนดวิสัยทัศน์ ภารกิจ กลยุทธ์ขององค์กร 
การวางผังองค์กรภายใน กลยุทธ์ทางการตลาด การวางผังโครงการ และการวางห้องชุดพักอาศัย 

 ขอบเขตงานวิจัย 
การวิจัยนี้เป็นการศึกษาเร่ืองการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงของ บมจ. แสนสิริ ที่จะ

สามารถถอดมาเป็นประสบการณ์ให้กับผู้ประกอบการ และเพื่อเป็นความรู้ทางวิชาการ โดยก าหนดขอบเขต
การศึกษา มีดังต่อไปนี้ 

1. ขอบเขตด้านพื้นที่ 
ศึกษาอาคารชุดระดับราคาสูงของ บมจ. แสนสิริ ที่ตั้งอยู่ในพื้นที่จังหวัดกรุงเทพมหานคร 

2. ขอบเขตด้านประชากรกลุ่มตัวอย่าง 
1) อาคารชุดระดับราคาสูง ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2550-2560 จ านวน 18 โครงการ 
2) สัมภาษณ์ผู้มีประสบการณ์ในการพัฒนาโครงการอาคารชุดใน บมจ. แสนสิริ ได้แก่ 

(1) คุณสมัตถ์คม ต่างวิวัฒน์ (ผู้ช่วยผู้อ านวยการฝ่ายการตลาดโครงการแนวสูง) 

                                              

7 อนุชา จิตตางกรู.  2539.  การวเิคราะห์การเปล่ียนแปลงการใชพ้ื้นท่ีในอาคารชุดพกัอาศยั. กรุงเทพฯ , หนา้ 3 
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(2) คุณสมฤทัย เล็กศรีสกุล (ผู้ช่วยผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์) 
(3) คุณวิสุทธิ์ เจริญพานิชสันติ (ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์) 
(4) คุณสุเชาว์ ศิวาวุธ (รองผู้จัดการฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์) 
(5) คุณณัฏฐวรรณ เสถียรภาพงษ์ (ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์) 

3) สัมภาษณ์ฝ่ายผู้บริหารบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ได้แก่ คุณอุทัย อุทัยแสงสุข (ประธาน
ผู้บริหารสายงานปฏิบัติการ) 

3. ขอบเขตด้านเนื้อหา 
1) ศึกษาการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูง ของ บมจ. แสนสิริ โดยศึกษาจากการสืบค้น

จากเอกสารในรายงานประจ าปีของ บมจ. แสนสิริ ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2550-2560 
2) ศึกษาผังโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงของ บมจ. แสนสิริ ในเขตกรุงเทพมหานคร ระหว่าง

ปี พ.ศ. 2550-2560 โดยศึกษาจากการค้นหาข้อมูลจากเว็บไซต์ของโครงการของแสนสิริ และ
เว็บไซต์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (www.homenayoo.com และ https://thinkofliving.com) 

 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รบั 
1) เป็นข้อมูลทางวิชาการ ที่แสดงให้เห็นถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับ

ราคาสูง 
2) เป็นข้อมูลส าหรับผู้ประกอบการ ในการศึกษาองค์กรที่ประสบความส าเร็จในการพัฒนาโครงการ

อาคารชุดระดับราคาสูง ซึ่งจะต้องเป็นองค์กรที่มีการปรับตัวได้เร็วให้สอดคล้องกับสถานการณ์ตลาด
อสังหาริมทรัพย์ และมีการถ่ายทอดกลยุทธ์ในการด าเนินงานมาสู่การปรับผังองค์กรภายใน เพื่อที่จะได้
ปฏิบัติงานตามกลยุทธ์องค์กรได้ และฝ่ายที่มีบทบาทส าคัญคือ ฝ่ายการตลาด ที่จะเป็นตัวก าหนดกลยุทธ์ทาง
การตลาด เพื่อให้ได้มีตัวผลิตภัณฑ์ขึ้นมา 
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แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องเกี่ยวกับการวิจัยการพัฒนาโครงการอาคารชุด สามารถแจง

การศึกษาออกเป็นหัวข้อต่างๆ ได้ดังนี้ 

2.1 การวางผังพื้นอาคาร และห้องชุดพักอาศัย 
2.2 การพัฒนาโครงการ 
2.3 กลยุทธ์การตลาดส าหรับอสังหาริมทรัพย์ 

 การวางผังพื้นอาคาร และห้องชุดพักอาศัย 
การออกแบบอาคารประกอบไปด้วยกระบวนการการวางผังโครงการ (Master Plan) การวางผัง

อาคาร การแบ่งพื้นที่อาคาร จากนั้นจึงจะไปสู่การจัดวางส่วนใช้สอยแต่ละส่วนของโครงการ และห้องชุดพัก
อาศัย ที่เป็นสินค้าหลักของโครงการ 

 แนวคิด ทฤษฎี ที่เก่ียวกับการวางผัง 
1) การแบ่งประเภทห้องชุดพักอาศยั 
คอนโดมิเนียมเป็นอาคารชุดพักอาศัยประเภทอาคารสูง ประกอบด้วยห้องชุดจานวนหลายห้องใน

อาคารเดียวกัน ห้องชุดแต่ละห้องจะแยกการถือกรรมสิทธิ์เฉพาะบุคคล ภายในห้องชุดส่วนใหญ่จะ
ประกอบด้วย ห้องนอน ห้องรับแขก ห้องครัว และห้องน้ า (ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2554, หน้า 17) 
อาจใช้วิธีการกั้นพื้นที่ หรือแยกพื้นที่ห้องเป็นสัดส่วนขึ้นอยู่กับขนาดและวิธีการ จัดการพื้ นที่ของโครงการ
คอนโดมิเนียมนั้นๆ คอนโดมิเนียมมีข้อจ ากัดในเร่ืองพื้นที่ภายในห้องชุดแต่ละห้อง ซึ่งมีพื้นที่อยู่จ ากัดส่งผลให้
ความสะดวกสบายลดน้อยลง (โมเดอร์นฟอร์ม, 2557, หน้า 4) 

การอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมอาจเรียกได้ว่าเป็นการอยู่อาศัยในพื้นที่ขนาดเล็ก ผู้อยู่ อาศัยมักจะ
เลือกรูปแบบห้องชุดที่สัมพันธ์กับคุณลักษณะของตนเอง และอาจมีปัจจัยอ่ืนเข้ามาเกี่ยวข้อง  เช่น ราคา 
สถานที่ จ านวนผู้พักอาศัย และการออกแบบ ซึ่งห้องชุดคอนโดมิเนียมมีหลายรูปแบบและหลายขนาด ห้อง
ชุดคอนโดมิเนียมสามารถแบ่งประเภทได้ ตามตารางดังต่อไปนี้ 
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ตาราง 3 ประเภทของห้องชุดพักอาศัย 
ประเภท ขนาด รูปแบบ ผู้อยู่อาศัย 

ห้องสตูดิโอ 
(Studio) 

19-25 ตร.ม. มีขนาดเล็กที่ สุด ห้องนอนกับห้องนั่ งเล่น อยู่ ในพื้นที่
เดียวกัน มีการกั้นห้องน้ า และระเบียง 

คนรุ่นใหม่ที่ชอบอยู่คนเดียว แต่ต้องการ
ความสะดวกสบายที่ครบครัน 

1 ห้องนอน 30-40 ตร.ม. มีการกั้นห้องนอนแยกจากห้องนั่งเล่น มีครัวเล็กๆ อยู่ใน
พื้นที่เดียวกับห้องนั่งเล่น หรืออาจกั้นห้องครัวแยก มีการ
กั้นห้องน้ า และระเบียง 

พักอาศัยได้ 1 - 2 คน 

2 ห้องนอน 40 ตร.ม. ข้ึนไป หรือ 
60 ตร.ม. ข้ึนไป 

2 ห้องนอน 1 ห้องน้ า 1 ระเบียง หรือ 2 ระเบียง มีการ
กั้นห้องครัว ห้องน้ า และระเบียงแยกเป็นสัดส่วน 

พักอาศัยได้ 2-4 คน เหมาะกับการอยู่
อาศัยเป็นครอบครัว 

3 ห้องนอนขึ้นไป 95-125 ตร.ม. สามารถจัดการพื้นที่ใช้สอยได้มากข้ึน กั้นห้องต่างๆ เป็น
สัดส่วนมากข้ึน แต่ห้องชุดรูปแบบนี้อาจมีน้อย หรือไม่มีเลย 

พักอาศัยได้ 3-5 คน เหมาะกับการอยู่
อาศัยเป็นครอบครัว 

ดูเพล็กซ์ (Duplex) 
หรือ เพนท์เฮาส์ 
(Penthouse) 

130 ตร.ม. ข้ึนไป ห้องมี 2 ชั้น เพดานสูงโปร่ง มีบันไดข้ึนไปห้องนอนชั้น 2 มี
ห้องนอนและห้องน้ า 1-2 ห้องข้ึนไป มีการกั้นห้องนั่งเล่น 
ห้องครัว ห้องน้ า และระเบียงแยกกัน 

มีความเป็นส่วนตัวมาก แต่ราคาสูง 

ที่มา: โมเดอร์นฟอร์ม. (2557). จัดคอนโดอย่างไรให้ใช้งานได้มากที่สุด. สบืค้นจาก 
http://www.modernform.co.th/download/Moment_vol7_TH.pdf. 

 
2) การจัดผังพื้นห้องชดุพักอาศัยตอ่พื้นที่การใช้งาน  
ขนาดและรูปแบบมีผลต่อการจัดการกับพื้นที่ภายในห้องชุดคอนโดมิเนียม การวางแผนการจัด

องค์ประกอบเชิงพื้นที่ช่วยให้ผู้อยู่อาศัยสามารถใช้ประโยชน์ได้อย่างสูงสุดจากพื้นที่ที่มีอยู่ภายในห้องชุดพัก
อาศัย การแบ่งพื้นที่ใช้สอยภายในห้องชุดสามารถแบ่งได้ เป็น 3 ส่วน ได้แก่ พี้นที่ส่วนตัว พื้นที่ส่วนกลาง 
และพื้นที่ห้องน้ า โดยที่โซนส่วนตัว ผู้อยู่อาศัยจะใช้พื้นที่ในการพักผ่อน นอน ท างาน และอ่านหนังสือ โซน
ส่วนกลาง ผู้อยู่อาศัยจะใช้พื้นที่ในการนั่งเล่น รับประทานอาหาร และท าอาหาร และโซนสุดท้าย คือ ห้องน้ า
จะถูกกั้นพื้นที่แยกเป็นสัดส่วนอยู่แล้ว ผังพื้นแต่ละรูปแบบมีความแตกต่างกัน สถาปนิกและนักออกแบบควร
ค านึงถึงความสัมพันธ์ระหว่างลักษณะของพื้นที่และการใช้พื้นที่ของผู้อยู่อาศัย กิจกรรมและพฤติกรรมของผู้
อยู่อาศัยสามารถน าไปเป็นแนวทางในการจัดสรรพื้นที่การใช้งาน (พันธุ์แก้ว, 2560) 

3) การจัดโปรแกรมสิ่งอ านวยความสะดวก 
Wolf gang F.E. Preiser. (1978) ได้ท าการศึกษาเก่ียวกับโปรแกรมสิ่งอ านวยความสะดวก กล่าว

ไว้ว่า เมื่อพิจารณามนุษย์ให้เป็นระบบ จะพบว่านอกเหนือจากระบบกายภาพมนุษย์แล้ว ระบบจิตใจเป็นส่วน
ส าคัญอีกส่วนหนึ่งที่ก าหนดความต้องการที่จับต้องได้ยาก แต่เป็นความต้องการที่ใช้วัดผลสภาพแวดล้อม
กายภาพว่าเหมาะสมต่อเขาอย่างไร 

ระดับตัวบุคคลต่อกายภาพ คือ หน่วยพักอาศัยต้องตอบสนองความต้องการด้านความปลอดภัย 
(Safety needs) ทั้งทางกายและจิตใจ ความต้องการความมิดชิดเป็นสัดส่วนหรือส่วนตัว (Privacy needs) 
ตลอดจนความต้องการความมีระเบียบ และความงดงาม (Aesthetic needs) 

ระดับกลุ่มบุคคลต่อกายภาพ คือ หน่วยพักอาศัยต้องตอบสนองความต้องการด้านความปลอดภัย
ทางกายภาพ ความโอ่โถง ความงดงาม สามารถแสดงออกได้ เป็นที่จดจ า และประทับใจ 
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4) มาตรฐานในการวางผังอาคารทีอ่ยู่อาศัย แบ่งออกเป็น 

1. ตามกฏหมาย ซึ่งก าหนดแนวอาคารและระยะร่นต่างๆ 
ก กฏกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 
ข้อ 50 ผนังอาคารที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคารต้องมี

ระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน ดังนี้ 
(2) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อย

กว่า 3 เมตร 

ข. กฏกระทรวง ฉบับที่ 61 (พ.ศ. 2550) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 

การก่อสร้างอาคารในที่ดินเจ้าของเดียวกัน ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 
(1) ผนังของอาคารด้านที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร

ต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอ่ืนด้านที่มีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสงหรือระเบียง
ของอาคาร ดังต่อไปนี้ 

(ค) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงของอาคารต้องอยู่
ห่างจากผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 6 
เมตร 
(2) ผนังของอาคารด้านที่เป็นผนังทึบต้องมีระยะห่างจากผนังของอาคารอ่ืนด้านที่มีหน้าต่าง ประตู 

ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร ดังต่อไปนี้ 
(ข) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจากผนังหรือระเบียง

ของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3 เมตร 
(ง) อาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังของอาคารต้องอยู่ห่างจาก

ผนังหรือระเบียงของอาคารอ่ืนที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร 

ค. ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร (พ.ศ. 2544) 
หมวด 5 แนวอาคารและระยะต่างๆ 
ข้อ 52 อาคารแต่ละหลังหรือหน่วยต้องมีที่ว่างตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้ 
(6) อาคารตามวรรคหนึงถ้าสูงเกิน 3 ชัน ให้มีทีว่างกว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร ที่ว่าง ต้องมีพื้นที่

ต่อเนื่องกันยาวไม่น้อยกว่า 1 ใน 6 ของความยาวเส้น รอบรูปภายนอกอาคารโดยอาจรวมที่ว่างด้านข้างที่
ต่อเชื่อมกับที่ว่างด้านหน้าอาคารด้วยก็ได้ และที่ว่างนี้ต้องต่อเชื่อมกับถนน ภายในกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร 
ออกสู่ทางสาธารณะได้ ถ้าหากเป็นถนนลอดใต้อาคาร ความสูงสุทธิของช่องลอดต้องไม่น้อยกว่า 5 เมตร 
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2. มาตรฐานที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด 
มาตรฐานที่อยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อมของการเคหะแห่งชาติ การเคหะแห่งชาติ 2531 
1) อาคารชุด ได้แก่อาคารที่ตั้งอยู่บนที่ดินซึ่งมีบุคคลหรือนิติบุคคลเพียงรายเดียวถือกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดิน และหน่วยที่อยู่อาศัยในอาคารอยู่ในลักษณะซ้อนกันใช้บางส่วนของอาคารในลักษณะสาธารณะ โดยผู้
อยู่อาศัยใช้ประโยชน์ร่วมกัน เช่น ทางเดิน ทางเข้าออก บันได ลิฟต์ ตั้งแต่ 4 ครอบครัวขึ้นไป อาคารชุดแบ่ง
ออกเป็น 2 ลักษณะคือ 

(1) อาคารชุดพิเศษ หมายถึง อาคารซึ่งในแต่ละชั้นของอาคารมีหน่วยที่อยู่อาศัยไม่เกิน 6 
หน่วย 

(2) อาคารชุดธรรมดา หมายถึง อาคารซึ่งในแต่ละชั้นของอาคารมีหน่วยพักอาศัยมากกว่า 6 
หน่วยขึ้นไป 
2) พื้นที่ตั้งอาคาร ตัวอาคารชั้นติดดินให้ใช้เนื้อที่ไม่เกินร้อยละ 20 ของที่ดินย่านที่อยู่อาศัย

ประเภทอาคารชุด 
3) ระยะระหว่างอาคารต่ออาคาร และอาคารต่อที่ดินในเกณฑ์ที่ต่ าสุด ดังนี้ 

ตาราง 4 แสดงระยะห่างระหว่างอาคารต่ออาคาร 

ลักษณะอาคาร 
ระยะระหว่างอาคารสูง 

5 ชั้น 
ระยะที่ต้องเพิ่มแต่ละชั้น ส าหรับอาคารที่สูงเกิน 5 ชั้น 

ด้านหน้า-ด้านหน้า 21.00 เมตร #ก. เพิ่ม 1.50 เมตรส าหรับอาคารธรรมดา 
#ข. เพิ่ม 0.90 เมตรส าหรับอาคารชุดพิเศษ 
ค. อาคารที่มีระดับความสูงไม่เท่ากันให้เอาจ านวนชั้นเฉพาะ
ส่วนที่เกิน 5 ชั้น ของแต่ละอาคารบวกกันแล้วหารด้วย 2 

ด้านหน้า-ด้านหลัง 18.00 เมตร 

ด้านหลัง-ด้านหลัง 15.00 เมตร 

ด้านหน้า-ด้านข้าง 15.00 เมตร 

ด้านหลัง-ด้านข้าง 12.00 เมตร 

ด้านข้าง-ด้านขา้ง 6.00 เมตร 

 
หมายเหตุ *ความสูงของชั้นจากพื้นถึงพื้นไม่เกิน 3.00 เมตร 

#ยกเว้นระยะห่าง ด้านข้าง-ด้านข้าง ให้เพิ่ม 30 ซม. ของทุกๆชั้นที่เพิ่ม 

อาคารชุดธรรมดา (SLAB BLOCK) ที่หันหน้าออกสู่ถนนสาธารณะ จะต้องมีระยะห่างจากแนวถนน
เท่ากับครึ่งหนึ่งของความสูงของอาคาร หรือระยะ 7.5 เมตร แล้วแต่ระยะไหนจะมากกว่ากัน 

อาคารชุดพิเศษ (POINT BLOCK) ที่หันหน้าออกสู่ถนนสาธารณะ จะต้องมีระยะห่างจากแนวถนน 
30% ของความสูงอาคาร หรือระยะ 7.50 เมตร แล้วแต่ระยะไหนมากกว่ากัน 

4) อาคารที่อยู่ใกล้กับเขตที่ดินเว้นระยะจากเขตที่ดินโดยถือเขตที่ดินเป็นด้านหน้าของอาคาร 

3. มาตรฐานขนาดห้องพักอาศัย 

ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 
หมวด 5 ส่วนต่างๆของอาคาร 
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31) หองที่ใชเปนที่พักอาศัยในอาคาร ใหมีสวนกวางหรือยาวไมต ่ากวา 2.50 เมตร กับรวมเนื้อที่พื้น

ทั้งหมดไมน้อยกว่า 9 ตารางเมตร 
32) หองนอนหรือหองที่ใชเปนที่พักอาศัยในอาคาร ใหมีชองประตูและหนาตางเปนเนื้อที่รวมกันไม

นอยกวารอยละสิบของพื้นที่ของหองนั้นโดยไมรวมนับสวนประตู หรือหนาตางอันติดตอกับหองอื่น 
33) ชองทางเดินภายในอาคารส าหรับบุคคลใชสอย หรือพักอาศัย ตองกวางไมนอยกวา 1.00 เมตร 

กับมิใหมีเสากีดก้ันสวนหนึ่งสวนใดแคบกวาก าหนดนั้น ทั้งใหมีแสงสวางแลเห็นไดชัด 
34) ยอดหนาตางและประตูในอาคาร ใหท าสูงจากพื้นไมนอยกวา 1.80 เมตร และบุคคลซึ่งอยูใน

ห้องตองสามารถเปดประตูหนาตาง และออกจากหองนั้นไดโดยสะดวก 
35) ระยะดิ่งระหวางพื้นถึงเพดาน ยอดฝ้า หรือยอดผนังของอาคารตอนต ่าสุดตองไมต ่ากวาที่

ก าหนดไวตามตารางต่อไปนี้ 

ตาราง 5 ระยะดิ่งระหวางพื้นถงึเพดาน ยอดฝา้ หรือยอดผนังของอาคาร 
ประเภทการใชอาคาร มีระบบปรับอากาศ ไมมีระบบปรับอากาศ 

1. พักอาศัย 
5. หองแถว ตึกแถว 
 5.1 ชั้นลาง 
 5.2 ตั้งแตชั้นสองขึ้นไป 
 5.2.2 หองพักอาศัย 
6. ครัวไฟส าหรับอาคารพักอาศัย 
8. หองน ้า หองสวม ระเบียง ชองทางเดินในอาคาร 

2.40 เมตร 
 
 

3.50 เมตร 
2.40 เมตร 
2.40 เมตร 
2.00 เมตร 

2.40 เมตร 
 
 

3.50 เมตร 
3.00 เมตร 
2.40 เมตร 
2.00 เมตร 

 
ความสูงสุทธิของอาคารสวนที่ใชจอดรถยนต หมายถึงความสูงจากพื้นถึงใตคานหรือทอหรือสิ่ง

คล้ายคลึงกันต้องไมนอยกวา 2.10 เมตร 
ส าหรับหองที่มีการสรางพื้นระหวางชั้นของอาคารตองมีความสูงจากระดับบนของพื้นหองถึง

ระดับต ่าสุดของเพดานไมต ่ากวา 5.00 เมตร โดยพื้นระหวางชั้นของอาคารดังกลาว ตองมีความสูงจากระดับ
ของพื้นหองไมต ่ากวา 2.25 เมตร และตองมีเนื้อที่ไมเกินรอยละสี่สิบของพื้นที่ทั้งหมดของหองนั้นๆ หามกั้น
ริมของพื้นระหวางชั้นสูงเกิน 90 เซนติเมตร เวนแตกรณีที่มีการจัดระบบการปรับอากาศ 

ขอ 36 พื้นชั้นลางของอาคารที่พักอาศัย ตองมีระดับอยูเหนือพื้นดินปลูกสรางไมต ่ากวา 75 
เซนติเมตร แตถ้าเปนพื้นซีเมนต อิฐ หิน หรือวัตถุแข็งอยางอ่ืนที่สรางตัน ตองมีระดับอยูเหนือพื้นดินปลูกสร
างอาคารไมต ่ากวา 10 เซนติเมตร และถาเปนอาคารตั้งอยูริมทางสาธารณะความสูงจะตองวัดจากระดับทาง
สาธารณะนั้น 

ขอ 37 หามมิใหมีประตูหนาตาง หรือชองลมจากครัวไฟเปดเขาสูหองสวม หรือหองนอนของอาคาร
ไดโดยตรง 

ขอ 40 บันไดส าหรับอาคารที่พักอาศัยตองท าขนาดกวางไมนอยกวา 90 เซนติเมตร ชวงหนึ่งสูงไม
เกิน 3.00 เมตร ลูกตั้งไมเกิน 20 เซนติเมตร และลูกนอนกวางไมนอยกวา 22 เซนติเมตร 
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ขอ 42 บันไดซึ่งมีชวงระยะสูงกวาที่ก าหนดไว ใหท าที่พักมีขนาดกวางยาวไมนอยกวาสวนกวางของ

บันไดนั้น 
ถาตอนใดตองท าเลี้ยวมีบันไดเวียน สวนแคบที่สุดของลูกนอนตองกวางไมนอยกวา 10 เซนติเมตร 

อาคารที่มีบันไดติดตอกันตั้งแตสี่ชั้นขึ้นไป พื้น ประตู หนาตาง วงกบ ของหองบันได บันได และสิ่งกอสราง
โดยรอบบันได ตองกอสร้างด้วยวัตถุทนไฟ หนาตางหรือชองระบายอากาศ หรือชองแสงสวางซึ่งท าติดตอกัน
สูงเกิน 10.00 เมตร ตองสรางดวยวัตถุทนไฟ 

ขอ 43 ลิฟทส าหรับบุคคลใชสอย ใหท าไดแตในอาคารซึ่งประกอบดวยวัตถุทนไฟเปนสวนใหญ และ
โดยเฉพาะสวนตอเนื่องกับลิฟทนั้นตองเปนวัตถุทนไฟทั้งสิ้น สวนปลอดภัยของลิฟทตองมีอยูไมนอยกวาสี่เทา
ของน ้าหนักที่ก าหนดให 

ขอ 46 อาคารที่ปลูกสรางสูงเกินเจ็ดชั้น ใหมีพื้นที่ดาดฟาเพื่อใชเปนทางหนีไฟทางอากาศ ตาม
สภาพที่เหมาะสม 

 
 บทความงานวิจัย และวิทยานิพนธ์ที่เก่ียวข้อง 

1) แนวทางการจัดองค์ประกอบเชิงพื้นที่สาหรับห้องชดุพักอาศัย กรณีศึกษา: คอนโดมิเนียม
ตามแนวรถไฟฟ้าบริเวณพื้นที่เมืองชั้นในเขตกรุงเทพมหานคร (พันธุ์แก้ว, 2560) 
ผู้วิจัย : พันธ์แก้ว คูห์รัตนพิศาล 
ประเด็นงานวิจัย 
 ศึกษารูปแบบการจัดองค์ประกอบเชิงพื้นที่ส าหรับห้องชุดพักอาศัยในอาคารชุด เพื่อวิเคราะห์คุณ
ลักษณะเฉพาะบุคคลกับการเลือกประเภทห้องชุดพักอาศัยและพื้นที่ภายในห้องชุด 
ผลของงานวิจัย 

1) สตูดิโอและห้องแบบหนึ่งห้องนอน พบว่ามีพื้นที่ใช้สอยหลัก 5 พื้นที่ ได้แก่ พื้นที่ทานอาหาร 
พื้นที่รับแขก พื้นที่อาบน้ า พื้นที่นอน และพื้นที่ระเบียง ส่วนสองห้องนอนจะมีพื้นที่นอนใหญ่และพื้นที่
อาบน้ าใหญ่เพิ่มข้ึนมาอีก 2 พื้นที่  

2) พื้นที่เก็บของ และพื้นที่ท างานมีความส าคัญ โดยที่เพศหญิงต้องการเพิ่มพื้นที่เก็บของ ในขณะที่
เพศชายต้องการเพิ่มพื้นที่ท างาน 

3) พื้นที่รับประทานอาหารมีความส าคัญน้อย ซึ่งมีการก าหนดขอบเขตพื้นที่ใช้สอยหลักที่ให้พื้นที่
รับแขกและพื้นที่รับประทานอาหารนับรวมเป็นพื้นที่เดียวกัน เพราะการอาศัยอยู่ในพื้นที่ที่มีขนาดจ ากัด
อย่างห้องชุดที่มีจานวนสมาชิกไม่มาก พื้นที่รับประทานอาหารอาจแทรกตัวอยู่ในพื้นที่อ่ืนได้ ไม่จ าเป็นต้อง
แบ่งขอบเขตชัดเจน  

4) วิถีชีวิตก็ยังมีส่วนในการเลือกรูปแบบการจัดวางพื้นที่ใช้สอย พบว่าในวันหยุดสุดสัปดาห์ 
ช่วงเวลาในการพักอาศัยที่แตกต่างกันมีผลต่อการเลือกรูปแบบผังพื้นห้องแบบสตูดิโออย่างมีนัยส าคัญ โดยผู้
อยู่อาศัยที่พักอาศัยในช่วงเวลากลางวันมากที่สุดจะชอบห้องที่พื้นที่รับแขกติดกับพื้นที่ระเบียง ในขณะที่ผู้อยู่
อาศัยที่พักอาศัยในช่วงเวลากลางคืนจะชอบให้พื้นที่ทานอาหารติดกับพื้นที่ระเบียง 
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ประโยชน์ของงานวิจัย 
เพื่อมีความเข้าใจความต้องการรูปแบบผังพื้นที่ให้สอดคล้องกับคุณลักษณะเฉพาะบุคคล และวิถี

ชีวิตของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดตามแนวรถไฟฟ้า 

2) กระบวนการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมระดับซุปเปอร์ลักซ์ชัวรี่บริเวณพื้นที่พร้อมพงษ์ และ
ทองหล่อ กรุงเทพมหานคร กรณีศึกษา โครงการเทล่า ทองหล่อ 13 โครงการบีท นิค สุขุมวิท 32 และ 
โครงการคราม สุขุมวิท 26 (วิศิษฏ์พงศ์, 2559) 
ผู้วิจัย : วิศิษฏ์พงศ์ พยัตตานนท์ 
ประเด็นงานวิจัย 
 เพื่อศึกษากระบวนการการตัดสินใจซื้อ และปัจจัยที่มีผลต่อการซื้ออาคารชุดระดับซุปเปอร์ลักซ์ชัวร์รี่ 
ย่านพร้อมพงษ์ และทองหล่อ กรุงเทพมหานคร 
ผลของงานวิจัย 

1) การตระหนักถึงความต้องการซื้อ กลุ่มตัวอย่างผู้ซื้อเพื่อพักอาศัยเองซื้อเพราะความสะดวกสบาย 
ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวก กลุ่มตัวอย่างผู้ซื้อเพื่อการลงทุน ต้องการซื้อเพราะลงทุนกับคอนโดมิเนียมนจะ
ขาย/เช่าเร็วกว่าบ้าน และกลุ่มตัวอย่างผู้ซื้อเพื่อเก็บเป็นทรัพย์สินซื้อเพราะง่ายต่อการขายต่อ 

2) การแสวงหาข่าวสาร วิธีการรู้จักโครงการของทั้ง 3 กลุ่มตัวอย่าง รู้จักโครงการโดยมีพนักงาน
ขายโทรศัพท์มาแจ้ง  

3) การประเมินทางเลือก กลุ่มตัวอย่างผู้ซื้อเพื่อพักอาศัยเอง และซื้อเพื่อการลงทุนจะเปรียบเทียบ
กับโครงการอ่ืนทั้งในและนอกพื้นที่กรณีศึกษาเหมือนกัน แต่กลุ่มตัวอย่างผู้ซื้อเพื่อเก็บเป็นทรัพย์สินจะ
เปรียบเทียบกับโครงการอ่ืนในพื้นที่กรณีศึกษาอย่างเดียว 

4) พฤติกรรมหลังการซื้อ กลุ่มตัวอย่างผู้ซื้อเพื่อพักอาศัยเอง และซื้อเพื่อเก็บเป็นทรัพย์สินวางแผน
ที่จะซื้อคอนโดมิเนียมระดับซุปเปอร์ลักซ์ชัวรี่ต่อไป แต่กลุ่มตัวอย่างผู้ซื้อเพื่อการลงทุนยังไม่วางแผนที่จะซื้อ
คอนโดมิเนียมระดับซุปเปอร์ลักซ์ชัวรี่อีก 

5) ผู้ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อมากที่สุด คือ ตัวผู้ซื้อ แต่ในรายละเอียดกลุ่มตัวอย่างผู้ซื้อเพื่อพัก
อาศัย ผู้ที่มีอิทธิพลมากที่สุดยังคงเป็นสมาชิกในครอบครัว 

ประโยชน์ของงานวิจัย 
เพื่อมีความเข้าใจความต้องการของลูกค้ากลุ่มผู้มีรายได้สูง เพื่อเป็นประโยชน์ต่อการวางแผน

การตลาด และการขายส าหรับโครงการอาคารชุดระดับซุปเปอร์ลักซ์ชัวร์รี ่

3) การเปรียบเทียบทัศนคติของผู้อยู่อาศัยต่อการวางผังห้องชุดพักอาศัยราคาปานกลาง 4 
รูปแบบ: กรณีศึกษา โครงการลุมพินีเพลส รัชดา-ท่าพระ แอสปาย สาธร-ท่าพระ เดอะ คีย์ วุฒากาศ 
และไอดีโอ เอส115 (กาลัญญู, 2560) 
ผู้วิจัย : กาลัญญู สิปิยารักษ์ 
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ประเด็นงานวิจัย 
 ศึกษารูปแบบการจัดองค์ประกอบเชิงพื้นที่ส าหรับห้องชุดพักอาศัยในอาคารชุด เพื่อวิเคราะห์คุณ
ลักษณะเฉพาะบุคคลกับการเลือกประเภทห้องชุดพักอาศัยและพื้นที่ภายในห้องชุดพักอาศัย 
ผลของงานวิจัย 
 
ตาราง 6 สรุปความพึงพอใจรูปแบบห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน (กาลัญญู, 2560) 

รูปแบบห้องชุดพักอาศัย อันดับความ
พึงพอใจ 

ลักษณะการวางผัง ปัญหาการใช้งานของผู้อยู่อาศัย 

 

3 ส่วนนอนเป็นส่วนที่ได๎รบัความพึงพอใจมาก
ที่สุดในด้าน ต าแหน่งการวางผัง และการ
ระบายอากาศ เนื่องจากมีหน้าต่างกว้าง
ได้รับแสงธรรมชาติอย่างเต็มที่ และ ห้องน้ า
เป็นส่วนที่ได้รับความพึงพอใจน้อยที่สุด
เนื่องจากต าแหน่งไกลจากห้องนอน 

การไม่มีที่เก็บของเป็นสัดส่วน และห้องน้ า
ไม่มีการระบายอากาศที่ดี 

 

1 ห้องครัวและส่วนรับประทาน อาหารมีการ
ระบายอากาศที่ดี โดยส่วนที่ได้รับความพึง
พอใจมากที่สุดคือห้องนอน และห้องน้ าเป็น
ส่วนที่ ได้รับความพึงพอใจน้อยที่สุด ตาม
ด้วยส่วนระเบียง เนื่องจากมีขนาดเล็กไม่
เพียงพอต่อการใช้งาน 

การไม่มีที่เก็บของเป็นสัดส่วน ห้องน้ าไม่มี
การระบายอากาศที่ดี และระเบียงมีพื้นที่ไม่
เพียงพอต่อการใช้งาน 

 

4 ส่วนครัวเป็นพื้นที่ เดียวกับส่วนนั่งเล่น/
รับแขก และไม่มีหน้าต่างส าหรับระบาย
อากาศโดยตรง 
นอกจากนี้การวางต าแหน่งห้องน้ าในส่วน
นอนท าให้ไม่สะดวกต่อการต้อนรับแขกอีก
ดว้ย 

การไม่มีที่เก็บของเป็นสัดส่วน ห้องน้ า และ
ครัวไม่มีการระบายอากาศที่ดี 

 

2 มีการวางผังที่เป็นสัดส่วนชัดเจน ห้องครัว 
และห้องน้ ามีการระบายอากาศที่ดี โดย
ส่วนที่ ได้รับความพึงพอใจมากที่สุดคือ
ห้องนอน ซ่ึงมีขนาดใหญ่ และมีพื้นที่ส่วน
ท างาน แต ในทางตรงกันข้ามส่วนนั่งเล่น/
รั บ แ ข ก ก ลั บ  มี ข น าด เล็ ก ที่ สุ ด เมื่ อ
เปรียบเทียบกับรูปแบบอื่นๆ นอกจากนี้
การวางต าแหน่งระเบียงในห้องนอน ผ่าน
ส่วน แต่งตัวท าให้ไม่สะดวกต่อการใช้งาน 

พื้นที่ครัวไม่เพียงพอต่อการใช้งาน ไม่มีที่
เก็บของเป็นสัดส่วน และส่วนนอน ส่วน
นั่งเล่น/รับแขกไม่เห็นทัศนียภาพภายนอก 
ท าให้ห้องรู้สึกอึดอัด 

 
ประโยชน์ในการวิจัย 

เพื่อเป็นข้อมูลในการออกแบบห้องชุดพักอาศัยให้ตอบรับกับลักษณะครัวเรือนของผู้อยู่อาศัย 
ตลอดจนการใช้งานพื้นที่ และมีทัศนคติที่ดีต่อรูปแบบการใช้งานในห้องชุดพักอาศัย 
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 การพัฒนาโครงการ 
การพัฒนาโครงการ เป็นการพัฒนาโครงการให้บรรลุเป้าหมายและวัตถุประสงค์ตามที่บริษัท

ต้องการ บริษัทจึงมีการวางแผนหรือก าหนดทิศทางการด าเนินงาน ซึ่งการก าหนดทิศทางนี้เรียกว่า “กล
ยุทธ์” 

 แนวคิด ทฤษฎี ที่เก่ียวกับการพฒันาโครงการ 
การวางแผนเชิงกลยุทธ์ในองค์กรมี 3 ระดับ คือ ระดับองค์กร ระดับหน่วยธุรกิจ และระดับหน้าที่ 
การวางแผนเชิงกลยุทธ์ระดับองค์กร จัดเป็นการวางแผนระดับสูงที่เป็นการก าหนดวิสัยทัศน์ 

ภารกิจ กลยุทธ์ขององค์กร และนโยบาย 
การวางแผนเชิงกลยุทธ์ระดับหน่วยธุรกิจ จัดเป็นการวางแผนระดับกลางขององค์กร ที่มีการ

ก าหนดกลยุทธ์ระดับหน่วยธุรกิจให้สอดรับกับวิสัยทัศน์ ภารกิจ กลยุทธ์ขององค์กร และนโยบาย 
การวางแผนเชิงกลยุทธ์ระดับหน้าที่ จัดเป็นการวางแผนระดับล่างขององค์กร มักจะวางแผน

เกี่ยวกับยุธวิธี และกิจกรรมน าไปปฏิบัติ เช่นการวางแผนเชิงกลยุทธ์ระดับหน้าที่ทางการตลาด จะมีการ
วางแผนเกี่ยวกับส่วนประสมทางการตลาดและกิจกรรมต่างๆที่จะน าไปปฏิบัติให้บรรลุเป้าหมายและ
วัตถุประสงค์ที่ก าหนดไว้ (นภวรรณ, 2559) 

 บทความงานวิจัย และวิทยานิพนธ์ที่เก่ียวข้อง 
1) รูปแบบธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ : กรณี ศึกษา บริษัท แลนด์แอนด์เฮาส์ จ ากัด 

(มหาชน) และ บริษัท พฤกษาเรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) (วรพงศ์, 2558) 
ผู้วิจัย : วรพงศ์ งามสิริมงคลชัย 
ประเด็นงานวิจัย 

ศึกษารูปแบบรูปแบบธุรกิจ กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของ บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ 
จ ากัด (มหาชน) และ บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) ระหว่างปี 2547 - 2555 แล้วน ามา
วิเคราะห์รูปแบบธุรกิจ กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และความส าเร็จทางการเงิน 
ผลของงานวิจัย 

รูปแบบธุรกิจ กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และความส าเร็จทางการเงินของ 2 บริษัท เกิด
จากการตั้งวิสัยทัศน์ในเอกลักษณ์ของบริบทและจุดแข็ง ที่บริษัทและผู้น าบริษัทน ามาพัฒนาบริษัทด้วย
กิจกรรมหลักและรอง อย่างเป็นระบบที่เป็นอันหนึ่งอันเดียวกัน เพื่อส่งมอบสินค้าและบริการที่มีคุณค่าใน
เอกลักษณ์ของบริษัทแก่ลูกค้า 
ประโยชน์ของงานวิจัย 

เพื่อให้ผู้ประกอบการภาคอสังหาริมทรัพย์ของไทยได้ใช้ข้อมูลจากการวิจัยนี้  ในการน าไป
ประกอบการพิจารณาวางรูปแบบธุรกิจ กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และความส าเร็จทางการเงินเพื่อ
การปรับตัวในแต่ละช่วงเศรษฐกิจอย่างเหมาะสม เพื่อให้ผู้สนใจหรือนักลงทุนทั่วไปเข้าใจถึงความ
เฉพาะเจาะจงของรูปแบบธุรกิจ 
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 กลยุทธ์การตลาดส าหรับอสังหาริมทรัพย์  
กลยุทธ์การตลาดเป็นปัจจัยหนึ่งที่มีความส าคัญในการพัฒนาโครงการอาคารชุด ซึ่ง แบบแผน

พื้นฐานหรือแนวทางที่ถูกก าหนดขึ้นส าหรับสร้างผลิตภัณฑ์ เพื่อตอบสนองความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย
และตลาดเป้าหมาย ซึ่งใช้เป็นเครื่องมือในการสร้างความส าเร็จ และส่งผลให้บรรลุวัตถุประสงค์ ทาง
การตลาดของบริษัทที่ตั้งไว้ 

 แนวคิด ทฤษฎี ที่เก่ียวข้องกับกลยุทธ์ทางการตลาด 
1) กลยุทธ์ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) 4P 
หมายถึง เครื่องมือต่างๆทางการตลาดที่กิจการใช้เพื่อตอบสนองต่อวัตถุประสงค์ทางการตลาดของ

กลุ่มเป้าหมาย ประกอบด้วยกลยุทธ์ทางการตลาดที่ส าคัญ ซึ่งเป็นปัจจัยที่กิจการสามารถควบคุมได้ กิจการ
จะต้องสร้างส่วนประสมการตลาดที่เหมาะสมในการวางแผนกลยุทธ์ทางการตลาด ประกอบด้วย 4P คือ 
ผลิตภัณฑ์ (Product) ราคา (Price) การจัดจ าหน่าย (Place) และการส่งเสริมการตลาด (Promotion) (จิ
ริฒิพา, 2558)  

1. สินค้าผลิตภัณฑ์ (Product) เป็นสิ่งที่ต้องสร้างสรรค์ ออกแบบ พิจารณา พัฒนาให้ตรงกับความ
ต้องการของลูกค้ากลุ่มเป้าหมายหลักในตลาด ผลิตภัณฑ์ประกอบไปด้วย สินค้าหรือการให้บริการ โดยที่
สินค้าหรือบริการนั้นต้องมีความสามารถในการตอบสนองความต้องการของลูกค้า และท าให้ลูกค้าเกิดความ
พึงพอใจในสินค้าหรือการรับบริการนั้นๆ และควรมีการพัฒนาในตัวผลิตภัณฑ์และการให้บริการอยู่
ตลอดเวลา และมีการเข้ามาจัดการกับกระบวนการผลิตสินค้าหรือการให้บริการทั้งหมด  

2. ราคา (Price) เป็นสิ่งที่ก าหนดมูลค่าในการแลกเปลี่ยนของผลิตภัณฑ์สินค้าหรือรับการบริการใน
รูปแบบของเงินตรา ซึ่งลูกค้าจะเปรียบเทียบระหว่างคุณค่าในตัวของผลิตภัณฑ์การให้บริการกับราคา ถ้า
คุณค่าเหมาะสมกับราคา ลูกค้าก็จะตัดสินใจซื้อสินค้าหรือเข้ารับบริการนั้นๆ ดังนั้นจึงต้องมีกลไกทาง
การตลาดก าหนดราคาให้ถูกต้องเหมาะสม มีความยืดหยุ่นได้ตามสถานการณ์ ซึ่งเป็นปัจจัยภายนอกข้ันตอน
แรกๆ ที่ดึงดูดให้เกิดความสนใจของลูกค้า การก าหนดราคาจะต้องค านึงถึงปัจจัยต่างๆ อาทิเช่น 

2.1. ต้นทุนสินค้าผลิตภัณฑ์ ต้นทุนในการให้บริการ ค่าใช้จ่ายต่างๆ ที่เก่ียวข้อง 
2.2. คุณค่าที่ลูกค้าจะได้รับจากการซื้อสินค้าผลิตภัณฑ์หรือเข้ามารับบริการ 
2.3. การแข่งขันในอุตสาหกรรมตลาด 
2.4. ปัจจัยภาวะภาพรวมทางเศรษฐกิจ แนวโน้มการใช้ชีวิตของคนในสังคม 

3. สถานที่ หรือ ช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) เป็นช่องทางสถานที่ การน าเสนอผลิตภัณฑ์ หรือ
การให้บริการสู่ตลาดเป้าหมาย ผลิตภัณฑ์การให้การบริการต้องสามารถมีไว้ให้กับลูกค้ากลุ่มเป้าหมายที่
สถานที่ใดสถานที่หนึ่งที่มีความเหมาะสม และตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้อย่างรวดเร็ว และ
สะดวกสบาย การก าหนดช่องทางในการกระจายสินค้า ช่องทางการให้บริการให้ครอบคลุมและเหมาะสม 
เพื่อการบริการให้แก่ลูกค้าอย่างทั่วถึงภายในสถานประกอบการ 
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4. การจัดการส่งเสริมการขาย (Promotion) เป็นการติดต่อส่งสารไปยังลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย เพื่อ

ชี้แจง แจ้งให้ทราบถึงข้อมูลข่าวสาร จูงใจลูกค้าให้เกิดความสนใจ และยังเป็นการเข้าถึงความเข้าใจใน
ผลิตภัณฑ์การบริการให้กับกลุ่มตลาดลูกค้าเป้าหมายหลักให้ได้รับรู้ การออกนโยบายส่งเสริมการตลาดมี
อิทธิพลต่อทัศนคติ และพฤติกรรมการกระทeของผู้ประกอบการ ทeให้กลุ่มลูกค้าเป้าหมายมีความมั่นใจต่อ
ผลิตภัณฑ์การบริการของผู้ประกอบการ ซึ่งการส่งเสริมการตลาด ประกอบไปด้วย 

4.1. การขายโดยใช้พนักงานขาย (Personal Selling) เป็นการติดต่อสื่อสารจากผู้ส่งสารไปยังผู้รับ
สารโดยตรง เป็นการติดต่อสื่อสารระหว่างบุคคลสู่บุคคล โดยผู้ส่งสารจะสามารถรับรู้และ
ประเมินผลจากผู้รับสารได้โดยทนัที พนักงานขายสามารถชี้แจง อธิบาย แนะน า ชักชวนให้ผู้ที่
สนใจใช้บริการ เข้ามาซื้อผลิตภัณฑ์และรับการบริการ 

4.2. การส่งเสริมการขาย (Sales Promotion) เกี่ยวข้องกับการเผยแพร่วิธีการหรือเทคนิคต่างๆ 
โดยเสริมเข้ากับการใช้ประเภทการโฆษณา และช่วยในด้านการสง่เสริมการขาย ซึ่งท าได้หลาย
วิธี เช่น แค็ทตาล๊อก โบร์ชัวร์แผ่นพับ และจดหมาย 

4.3. การโฆษณา (Advertisement) เป็นการติดต่อสื่อสารเพื่อสร้างความรับรู้ ความเข้าใจ เข้าถึง 
ในการบริการที่ผู้ให้บริการจัดเตรียมเอาไว้ให้ จูงใจให้กลุ่มลูกค้าเป้าหมายในอนาคตตระหนัก
รับรู้ และอยากที่จะเข้ามาใช้บริการนั้น 

4.4. การประชาสัมพันธ์โดยการให้ข่าว (Publicity) เป็นการเสนอแนวความคิดที่เกี่ยวข้องกับ
ผลิตภัณฑ์ การบริการ หรือนโยบายขององค์กรสถานประกอบการ โดยผ่านช่องทางสื่อหลายๆ
ประเภท เป็นการสร้างภาพลักษณ์หรือสื่อถึงทัศนคติที่ดีของผลิตภัณฑ์หรือการให้บริการ 

4.5. การบอกต่อแบบปากต่อปาก (Word of Mouth) มีบทบาทส าคัญอย่างยิ่งต่อธุรกิจ โดยเฉพาะ
ธุรกิจการ เพราะผู้ที่เคยหรือผ่านการใช้บริการหรือซื้อผลิตภัณฑ์นั้นแล้ว จะสามารถถ่ายทอด
ประสบการณ์เหล่านั้นไปยังผู้ใช้กลุ่มลูกค้าใหม่ได้ในอนาคตจากประสบการณ์โดยตรงที่ตนเอง
ได้รับ 

2) กลยุทธ์ส่วนผสมทางการตลาดทีใ่ห้ความส าคัญกับส่วนของผู้บรโิภค 4C 
การปรับเปลี่ยนแนวความคิด 4P เป็น 4C หนึ่งในนั้นก็คือ Don E. Schultz ปรมาจารย์ทางด้าน

การตลาดและการสื่อสารการตลาดอีกท่านหนึ่ง ได้เสนอไว้ในหนังสือ New marketing paradigm, 1994 
ว่าในยุคปัจจุบันนี้ เป็นยุคที่ถึงเวลาของการลืม 4Ps และให้มอง 4Cs แทน 

ซึ่งเป็นแนวคิดจับที่มุมมองผู้บริโภคเป็นหลัก (ขณะที่ Model เก่า จะใช้มุมมองของแผนการทาง
การตลาดที่มุ่งไปที่ความส าคัญของผลิตภัณฑ์เป็นหลัก) และการค านึงถึงผู้บริโภคนี้เอง ที่ท าให้นักการตลาด
สามารถสื่อสารกับผู้บริโภคได้อย่างมีประสิทธิภาพมากข้ึน เพราะ 4Cs จะเปิดโอกาสให้นักการตลาดค านึงถึง 
การที่จะท าอย่างไรให้สินค้าเข้าไปเป็นส่วนหนึ่งของชีวิตผู้บริโภค นั่นคือนักการตลาดต้องรู้จักผู้บริโภคเป็น
อย่างดีว่าวันๆ ท าอะไร ใช้สินค้าไปเพื่ออะไร ใช้อย่างไร ใช้บ่อยแค่ไหน มีอะไรเป็นแรงจูงใจ สื่อที่เข้าถึงมี
อะไรบ้าง ตลอดจนผู้บริโภคมี Life style อย่างไร เป็นต้น 
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1. Customer/Consumer Value กลยุทธ์การตลาดของธุรกิจจะต้องมุ่งเน้นไปที่การสร้างมูลค่า

ให้กับผู้บริโภคหรือลูกค้า ซึ่งประกอบไปด้วย 
1.1. ต้องตอบสนองความต้องการและความต้องการของลูกค้า 
1.2. ให้ลูกค้าเป็นส่วนหนึ่งของความสพเร็จของธุรกิจ 
1.3. เพิ่มประสิทธิภาพในการส่งมอบบริการหรือผลิตภัณฑ์ของคุณ 
1.4. แสดงความขอบคุณต่อลูกค้าและผู้บริโภคที่ภักดีของคุณเสมอ 
1.5. รับฟังความคิดเห็นของลูกค้าและผู้บริโภค ไม่ว่าจะเป็นข้อเสนอแนะเชิงลบหรือเชิงบวก 

เพื่อที่จะสามารถน าไปใช้เพื่อปรับปรุงธุรกิจของคุณได้ 
1.6. ใช้หลักการในการสร้างมูลค่าลูกค้าและผู้บริโภค คือ “benefits-cost = customer value” 
1.7. สร้างการบริการลูกค้าด้วยเป้าหมายในการสร้างความพึงพอใจให้กับลูกค้าของคุณ 
1.8. สร้างทางเลือกให้ลูกค้ามากข้ึน 

2. Cost ราคาของผลิตภัณฑ์หรือบริการ ในมุมมองของธุรกิจ คือ จ านวนเงินที่คุณก าหนดไว้ส าหรับ
ผลิตภัณฑ์ที่ลูกค้าหรือผู้บริโภคจะได้รับจากธุรกิจของคุณ แต่ถ้าหากเป็นมุมมองของลูกค้าหรือผู้บริโภคแล้ว 
ราคาจะกลายเป็นต้นทุน ซึ่งแสดงถึงจ านวนเงินที่ลกูค้าหรือผู้บริโภค จะจ่ายส าหรับผลิตภัณฑห์รือบริการของ
คุณ 
 ราคาเป็นปัจจัยส าคัญที่ก าหนดว่าลูกค้าหรือผู้บริโภคจะซื้อหรือใช้ประโยชน์จากผลิตภัณฑ์หรือ
บริการ ไม่มีสูตรมาตรฐานส าหรับการคิดต้นทุน แต่ขึ้นอยู่กับความพึงพอใจของลูกค้าหรือผู้บริโภคเป็นส่วน
ใหญ่  

ราคา คือ สิ่งที่คุณต้องพิจารณาว่าลูกค้าหรือผู้บริโภคของคุณยินดีจ่ายเท่าไรส าหรับมูลค่าของ
ข้อเสนอของคุณ (ผลิตภัณฑ์หรือบริการ) นอกจากนี้ยังขึ้นอยู่กับประเภทของตลาดที่คุณก าหนดเป้าหมาย 

3. Convenience ทุกวันนี้ ผู้คนต่างตัดสินใจซื้อสิ้นค้าหรือการบริการ โดยค านึ งถึงความ
สะดวกสบายเป็นหลัก ดังนั้นคุณจะสังเกตได้ว่าทุกธุรกิจได้เร่ิมสร้างการกลยุทธ์ทางการขายทางออนไลน์แล้ว 
ซึ่งการใช้ส่วนประสมทางการตลาด Convenience จะช่วยให้ลูกค้าของคุณรับผลิตภัณฑ์หรือการบริการได้
ง่ายสะดวกและรวดเร็วมากยิ่งขึ้น 

4. Communication ด้วยส่วนประสมการตลาดนี้ จะไม่ใช่ “การโปรโมตสินค้า” ของคุณ เพราะ
ในกระบวนการส่งเสริมการขายนั้น การสื่อสารส าคัญที่สุด ฉะนั้นนักการตลาดจึง Forget about 
Promotion แบบแยกส่วน ว่าจะโฆษณาอย่างไร จะลดแลกแจกแถมอย่างไร แต่ให้มองเป็นองค์รวม เป็น 
Communication ที่สื่อสารกับผู้บริโภคในภาพรวม ใน communications นั้นเราจ าแนกออกได้เป็นการ
สื่อสารต่างๆ ดังนี้ 
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 บทความงานวิจัย และวิทยานิพนธ์ที่เก่ียวข้อง 
1) ความต้องการและความชืน่ชอบของผู้บริโภค กับคุณสมบตัิของอสังหาริมทรัพย์ 
(Pluta-Olearnikz, 2015) กล่าวว่า ผู้บริโภคยุคใหม่ในตลาดอสังหาริมทรัพย์จะมองหาผลิตภัณฑ์ที่

ปรับให้เข้ากับความต้องการของพวกเขา การมองหาผลิตภัณฑ์ไม่เพียงแต่เพื่อตอบสนองความต้องการ
พื้นฐานอีกต่อไป แต่ยังเกี่ยวข้องกับไลฟ์สไตล์ การใช้ชีวิต หรือสถานะทางการเงินของเค้า ความต้องการที่
เก่ียวข้องกับการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยอาจถูกน าเสนอด้วยรูปแบบของความต้องการของผู้บริโภค ที่น าเสนอ
โดย Maslow และดัดแปลงตามความต้องการที่อยู่อาศัยในตลาดยุคใหม่ 

ตาราง 7 ขั้นความต้องการของผู้บริโภคตามกฏของ Maslow 
การแบ่งกลุ่มความต้องการของผู้บริโภค

ตามกฏของ Maslow hierarchy 
ความพึงพอใจท่ีมีต่อท่ีอยู่อาศัย 

คุณสมบัติของท่ีอยู่อาศัย ท่ีต้องกับความพึงพอใจ
ของผู้บริโภค 

Basic needs การทานอาหาร นอนหลับ พักผ่อน, ป้องกันจาก
สภาพอากาศด้านนอก และความต้องการด้าน
สุขอนามัย 

สถานที่จัดเก็บอาหารเครื่องด่ืม และทานอาหาร 
สถานที่ส าหรับนอนหลับพักผ่อนหย่อนใจ 
อุปกรณ์สุขาภิบาล, แหล่งน้ า 

Safety needs ป้องกันภัยคุกคามจากภายนอก, ความต้องการทาง
กายภาพและความปลอดภัยทางจิตวิทยา ความสงบ
เรียบร้อยและความปลอดภัยทางเศรษฐกิจ 

สถานที่ที่แสดงถึงความปลอดภัย และความสงบ 
สถานที่ที่คุ้มครองทรัพย์สิน สถานที่จัดเก็บทรัพย์สิน 
ป้องกันการโจรกรรม 

Needs related to social 
contacts 

ต้องการมีครอบครัวและลูก 
ต้องการสังคม เพื่อเข้าร่วมเป็นส่วนหนึ่งของชุมชน 

ห้องส าหรับสมาชิกครอบครัวซึ่งจะเป็นสถานที่ที่จะใช้
เวลาร่วมกัน, สถานที่ส าหรับการประชุมทางสังคม 

Esteem needs ต้องการการที่เป็นยอมรับ ในต าแหน่งทางสังคมและ
เศรษฐกิจระดับสูง 

ความรู้สึกของความเป็นอิสระ มีไลฟ์สไตล์ของตนเอง 
รู้สึกถึงคุณค่าของอสังหาริมทรัพย์ที่ตัวเองเป็นเจ้าของ 

Self-actualization needs ความต้องการการพัฒนาและปรับปรุง สถานที่ที่จะเลี้ยงดูลูก ให้ลูกเติบโต, เรียนรู้, แสดงถึง
งานอดิเรก และความชอบของแต่ละคน 

ที่มา : (Pluta-Olearnikz, 2015) 
 

2) ความภักดีต่อตราสินคา้ของลูกค้า 
ความภักดีต่อตราสินค้าของผู้บริโภคมีความส าคัญในตลาด โดยผู้บริโภคจะซื้อผลิตภัณฑ์ หรือ

บริการที่มาจากผู้ผลิตเจ้าเดิมๆ มากกว่าซื้อจากซัพพลายเออร์หลายราย (Mao, 2010) โดยการสร้างคุณภาพ
ของสินค้าให้ดี เพื่อท าให้เกิดความน่าเชื่อถือ รักษาคุณภาพสินค้าให้คงอยู่ตลอดไป ให้มีภาพลักษณ์ของสินค้า
คุณภาพ ไม่ผิดหวังถ้าเป็นลูกค้าของตราสินค้านี้ กลยุทธ์ทางจิตวิทยาในการสร้างภาพลักษณ์ดีๆ เพื่อสังคม 
ให้เกิดขึ้นกับแบรนด์ เพื่อให้รู้สึกว่าลูกค้าที่สนับสนุนจะมีส่วนร่วมในการช่วยเหลือสังคม และการบริหาร
สถานะของตราสินค้าให้อยู่ในกระแสตลอด (https://www.mdsiglobal.com/, 2561) 

ความภักดีต่อแบรนด์ของลูกค้ากลายเป็นสิ่งที่จับตามองมาเป็นเวลาหลายปี และมีบทบาทส าคัญ
มากขึ้น ท่ามกลางกลยุทธ์การตลาดสมัยใหม่ในการที่จะเพิ่มผลก าไรสูงสุดท าให้นักการตลาดลองใช้กลยุทธ์ที่
แตกต่างกัน แต่กลยุทธ์ในการสร้างความภักดีต่อตราสินค้าได้รับการยอมรับจากนักธุรกิจจ านวนมาก สิ่งที่
ส าคัญที่สุดคือ การเข้าใจความศรัทธา และความต้องการของผู้บริโภค (Mao, 2010) 
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 ผลจากการทบทวนวรรณกรรม 
จากการศึกษาทบทวนวรรณกรรมพบว่า มีแนวคิดทฤษฎี วิทยานิพนธ์ และการวิจัยที่จะน ามาใช้

อภิปรายผล ดังนี้ 

ตาราง 8 สรุปแนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวข้อง ที่จะน ามาใช้ในงานวิจยั 
วัตถุประสงค ์ แนวคิด ทฤษฎ ีและงานวิจัยทีเ่กี่ยวข้อง 

เพื่อศึกษาการพัฒนาโครงการ และการวางผังโครงการอาคารชุด
ระดับราคาสูง ในเขตกรุงเทพมหานครของ บมจ.แสนสิริ ระหว่าง
ปี พ.ศ. 2550-2560 

 

เพื่อวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงการวางผังห้องชุดพักกอาศัย
ประเภท 1 ห้องนอน 

การจัดผังพื้นห้องชุดพักอาศัยต่อพื้นที่การใช้งาน  (พันธุ์แก้ว, 
2560) 

เพื่อวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับ
ราคาสูง ระหว่างปี พ.ศ. 2550-2560 

การวางแผนเชิงกลยุทธ์ (นภวรรณ, 2559) 

รูปแบบธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ : กรณีศึกษา บริษัท 
แลนด์แอนด์เฮาส์ จ ากัด (มหาชน) และ บริษัท พฤกษาเรียล
เอสเตท จ ากัด (มหาชน) (วรพงศ์, 2558) 
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วิธีการด าเนินงานวิจัย 

 
การวิจัยเร่ืองการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูง ของ บมจ.แสนสิริ ในเขตกรุงเทพมหานคร 

ระหว่างปี พ.ศ. 2550-2560 เป็นการวิจัยโดยการศึกษาจากการเก็บข้อมูลเชิงคุณภาพจากการศึกษาข้อมูล
จาก (1) รายงานประจ าปีของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ระหว่างปี พ.ศ. 2550 – 2560 (2) ข้อมูล
โครงการจากทางเว็บไซต์ของแสนสิริเอง และเว็บไซต์ที่เผยรายละเอียดข้อมูลโครงการ และ ( 3) จากการ
สัมภาษณ์จากผู้ที่มีประสบการณ์ในการพัฒนาโครงการอาคารชุด ทั้งจากฝ่ายผู้ปฏิบัติการ และฝ่ายผู้บริหาร 
โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูง ขิง บมจ.แสนสิริ และปัจจัยที่มีผล
ต่อการพัฒนาโครงการ โดยมีกระบวนการในการด าเนินการวิจัย ดังนี้ 

 
 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

 

 
ภาพ 7 แผนภูมิแสดงกรอบแนวคิดในงานวิจัย 

จัดท าโดย ผู้วิจัย

การพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูง ของ บมจ.แสนสิริ ในเขตกรุงเทพมหานคร 
ระหว่างปี พ.ศ. 2550-2560 

ศึกษาการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
ระหว่างปี พ.ศ. 2550-2560 

ศึกษาการวางผังโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับ
ราคาสูงจ านวน 18 โครงการ 

-สถานการณ์ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ 
-วิสัยทัศน์ ภารกิจ และกลยุทธ์ในการด าเนินงาน 
-กลยุทธ์การตลาด 
-การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างองค์กรภายใน 

ลักษณะโครงการ 
-ขนาดที่ดิน 
-ที่ต้ังโครงการ 
-จ านวนหน่วยพักอาศัย 

รายละเอียดโครงการ 

-ผังอาคารรวม -ผังพื้นห้องชุดพักอาศัย 

วิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของผังพื้นห้องชุดพัก
อาศัยประเภท 1 ห้องนอน 

วิเคราะห์ปัจจัยท่ีก่อให้เกิดการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคา
สูง โดยแบ่งตามช่วงระยะเวลา 

สรุปผล และเสนอแนะ 

วิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของปัจจัยภายนอก 
และปัจจัยภายใน 
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 ระเบียบวิธีวิจัย 
ตาราง 9 แสดงระเบียบวิธีวิจัย 

วัตถุประสงค์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง เครื่องมือการวิจัย 
ประชากรและกลุ่ม

ตัวอยา่ง 

1. เพื่อศึกษาการพัฒนา
โครงการ และการวางผัง
โครงการอาคารชุดระดับ
ราคาสูง ในเขต
กรุงเทพมหานครของ 
บมจ.แสนสิริ ระหวา่งปี 
พ.ศ. 2550-2560 

1.1 การพัฒนา
โครงการอาคารชุด 

1.1.1 สภาวะตลาด
อสังหาริมทรัพย ์
1.1.2 วิสัยทัศน์ ภารกจิ และ
กลยุทธ์ในการด าเนินงาน 
1.1.3 การปรับโครงสร้าง
องค์กรภายใน 
1.1.4 กลยุทธ์การตลาด 

สืบค้นจากเอกสาร 1. รายงานประจ าปี
ของ บมจ.แสนสิริ 
ระหว่างปี พ.ศ. 
2550-2560 
 

1.2 การวางผัง
โครงการ 

1.2.1 ลักษณะโครงการ 
 - เนื้อที่โครงการ 
 - จ านวนหนว่ยพักอาศัย 
 - รูปลักษณ์ภายนอก 
1.2.2 รายละเอียดโครงการ 
 - ผังโครงการรวม (Master 
Plan) 
 - ผังพื้นห้องชุดพักอาศัย 

สืบค้นจากเอกสาร 1. เว็บไซต์โครงการ 
2. เว็บไซต์ข้อมูล
อสังหาฯ 

2. เพื่อวิเคราะห์การ
เปลี่ยนแปลงการวางผัง
ห้องชุดพักกอาศัยประเภท 
1 ห้องนอน 

2.1 ห้องชุดพัก
อาศัยประเภท 1 
ห้องนอน 

2.1.1 ขนาดห้องชุดพักอาศัย 
2.1.2 สัดส่วนพื้นที่ใช้สอย 

ค านวนสัดส่วนพื้นที่
ใช้สอยโดยโปรแกรม 
Auto CAD 

ห้องชุดพักอาศัย
จ านวน 16 โครงการ 

3. เพื่อวิเคราะห์ปัจจัยที่
ส่งผลต่อการพัฒนา
โครงการอาคารชุดระดับ
ราคาสูง ระหว่างป ีพ.ศ. 
2550-2560 

3.1 การแบ่งช่วงการเปลี่ยนแปลงผังห้องชุดพักอาศัย 
และปัจจยัจากตัวแปร 1.1 ที่ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลง
อาคารชุด 

เปรียบเทียบจากตัว
แปร 1.1 และ 2.1 

 

3.2 วิเคราะห์เปรียบเทียบปจัจยัที่ส่งผลต่อการพัฒนา
โครงการอาคารชุด 

วิเคราะห์ข้อมูลจาก
ตัวแปร 3.1 

 

การสัมภาษณ์ 1. ฝ่ายผู้ปฏบิัติการ 
2. ฝ่ายผู้บริหาร 

 
 ศึกษาการพัฒนาโครงการ และการวางผังโครงการอาคารชดุระดับราคาสูง ในเขต

กรุงเทพมหานคร ของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ระหว่างปี พ.ศ. 2550-2560  
ประเด็นการศึกษา 
1) ศึกษาการพัฒนาโครงการ ระหว่างปี พ.ศ. 2550-2560  

ตวัแปร ได้แก่ สถานการณ์ภาวะตลาดอสงัหาริมทรัพย์ วิสยัทัศน์ ภารกิจ กลยุทธ์ในการด าเนินงาน กล
ยทุธ์ทางด้านการตลาด และการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างองค์กรภายใน 
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วิธีการศึกษา ศึกษาการพัฒนาโครงการอาคารชุดที่มีผลต่อการพัฒนาโครงการอาคารชุด โดยศึกษาจากใน
รายงานประจ าปีของ บมจ.แสนสิริ ปี 2550-2560 จ านวน 11 เล่ม แล้วหาค าส าคัญของแต่ละปัจจัยที่เกิดขึ้น
ในแต่ละปี น ามาบันทึกในโปรแกรม Microsoft Excel 

2) ศึกษาการวางผังโครงการอาคารชุดระดับราคาสูง 
ตัวแปร ลักษณะโครงการ ได้แก่ เนื้อที่โครงการ จ านวนหน่วยพักอาศัย และรูปลักษณ์ภายนอก รายละเอียด
โครงการ ได้แก ่ผังโครงการรวม (Master Plan) และผังพื้นห้องชุดพักอาศัย 
วิธีการศึกษา ศึกษาการวางผังโครงการอาคารชุดระดับราคาสูง ระหว่างปี พ.ศ. 2550-2560 จ านวน 18 
โครงการ จากเว็บ ไซต์ของโครงการ และเว็บ ไซต์ข้อมูลอสั งหาฯ (www.homenayoo.com และ 
https://thinkofliving.com) น ามาศึกษารูปแบบการวางผังอาคาร รูปลักษณ์ภายนอกอาคาร และน ามา
ค านวณผ่านโปรแกรม Auto CAD เพื่อวิเคราะห์สัดส่วน พื้นที่ขาย พื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่เปิดโล่ง 

 วิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงการวางผังห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน  
ประเด็นการศึกษา 
1) ห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน 

ตัวแปร ได้แก ่ขนาดห้องชุดพักอาศัย และสัดส่วนพื้นที่ใช้สอยภายในห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน 
วิธีการศึกษา ศึกษาผังพื้นห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน ที่ถูกน ามาใช้ในการวางผังอาคารมากที่สุด
ของแต่ละโครงการ แล้วน ามาค านวนขนาดห้องชุด และวิเคราะห์สัดส่วนพื้นที่ใช้สอยภายใน โดยโปรแกรม 
Auto CAD 

 วิเคราะห์ปัจจัยที่สง่ผลต่อการพฒันาโครงการอาคารชดุระดับราคาสูง ระหว่างปี พ.ศ. 2550-
2560 

ประเด็นการศึกษา 
1) การแบ่งช่วงการเปลี่ยนแปลงผังห้องชุดพักอาศัย และปัจจัยจากตัวแปรการพัฒนาโครงการ

ที่ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงอาคารระดับราคาสูง 
ตัวแปร ได้แก ่การพัฒนาโครงการ และขนาดห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน 
วิธีการศึกษา เปรียบเทียบตัวแปรที่ได้จากการศึกษาการพัฒนาโครงการ และขนาดห้องชุดพักอาศัยประเภท 
1 ห้องนอนในแต่ละปี แล้วน ามาวิเคราะห์โดยการแบ่งช่วงระยะเวลาที่แสดงให้เห็นถึงความเปลี่ยนแปลงของ
แต่ะช่วงระยะเวลา 

2) วิเคราะห์เปรียบเทียบปัจจัยที่ส่งผลต่อการพัฒนาโครงการอาคารชุด 
ตัวแปร ได้แก่ ผลการเปรียบเทียบการพัฒนาโครงการ และขนาดห้องชุดพักอาศัยในแต่ละช่วงระยะเวลา 
วิธีการศึกษา วิเคราะห์ข้อมูลที่เป็นปัจจัยที่ก่อให้เกิดการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูง 
และหลังจากนั้นก็น าผลการวิเคราะห์ของเรามาท าเครื่องมือการสัมภาษณ์  
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จุดประสงค์ในการสัมภาษณ์ ได้แก ่
1) เพื่อตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูล 
2) เพื่อขอข้อมูลเพิ่มเติมเกี่ยวกับปัจจัยที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูง 
3) เพื่อสอบถามข้อเสนอแนะที่จะเป็นแนวทางในการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงเพื่อ

ตอบโจทย์นโยบาย และกลยุทธ์ทางการตลาดของแสนสิริมากข้ึน 
แหล่งข้อมูล มีดังนี้ 

- สัมภาษณ์ผู้ที่มีประสบการณ์ในการพัฒนาโครงการในฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์ และฝ่ายการตลาด 
ประกอบไปด้วย 

1) คุณสมัตถ์คม ต่างวิวัฒน์ (ผู้ช่วยผู้อ านวยการฝ่ายการตลาดโครงการแนวสูง) 
2) คุณสมฤทัย เล็กศรีสกุล (ผู้ช่วยผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์) 
3) คุณวิสุทธิ์ เจริญพานิชสันติ (ผู้จัดการฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์) 
4) คุณสุเชาว์ ศิวาวุธ (รองผู้จัดการฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์) 
5) คุณณัฏฐวรรณ เสถียรภาพงษ์ (ผู้ช่วยผู้จัดการฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์) 

- สัมภาษณ์ คุณอุทัย อุทัยแสงสุข (ประธานผู้บริหารสายงานปฏิบัติการ) เพื่อสัมภาษณ์ในมุมมอง
ของฝ่ายผู้บริหารบริษัท 
การออกแบบเครื่องมือ 

1) วิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาโครงการ ได้แก่ สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์ วิสัยทัศน์ 
ภารกิจ และกลยุทธ์การด าเนินงาน การวางผังองค์กรภายใน และกลยุทธ์การตลาด น า มาวิเคราะห์
เปรียบเทียบกับตัวโครงการ ซึ่งจะแสดงออกมาเป็นขนาดห้องชุดพักอาศัย และราคาขายต่อตารางเมตร โดย
การแบ่งตามช่วงระยะเวลา ว่ามีการเปลี่ยนแปลง และมีความสัมพันธ์กันอย่างไร 

2) การใช้สัมภาษณ์ค าถามปลายเปิด (Open ended question) เพื่อใช้ในการหาข้อมูล/ ความ
คิดเห็นในภาพกว้าง และได้ทราบความคิดเห็น ความรู้สึกของผู้ตอบอย่างเต็มที่ เกี่ยวกับการพัฒนาโครงการ
อาคารชุด และห้องชุดพักอาศัยระดับราคาสูง โดยการสัมภาษณ์เป็นการสัมภาษณ์แบบกลุ่ม และแบบเดี่ยว 

การเก็บข้อมูล และระยะเวลาในการเก็บข้อมูล 
 การสัมภาษณ์โดยเร่ิมจากไปแนะน าตัวเพื่อบอกเล่าหัวข้อวิทยานิพนธ์ แล้วส่งข้อมูลในการน าเสนอ 
และค าถามที่จะขอสัมภาษณ์ พร้อมนัดขอสัมภาษณ์ล่วงหน้า 1 สัปดาห์ และใช้ระยะเวลาในการสัมภาษณ์
ประมาณ 20-30 นาที 
การวิเคราะห์ข้อมูล 

น าผลการวิเคราะห์ที่ได้จากเครื่องมือการสัมภาษณ์ ซึ่งผลที่ได้เป็นข้อค้นพบโดยผู้วิจัยเอง น ามา
วิเคราะห์เปรียบเทียบกับปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาโครงการที่ได้จากการสัมภาษณ์ครั้งที่ 1 เมื่อได้ผลการ
วิเคราะห์แล้วก็น าข้อสรุปไปสัมภาษณ์ครั้งที่ 2 กับคุณ สมัตถ์คม ต่างวิวัฒน์ เพื่อตรวจสอบยืนยันความ
ถูกต้องของข้อมูล และน ามาสรุปผลการศึกษา และข้อเสนอแนะ 
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 วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 

 
 

ภาพ 8 แผนภูมิการวิเคราะห์ข้อมูล 
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 ระยะเวลาที่ใช้ในการด าเนินงานวิจัย 
ตาราง 10 แสดงระยะเวลาที่ใช้ในการด าเนินงานวิจัย 

 
 

 ข้อจ ากัดในงานวิจัย 
1) เนื่องด้วยโครงการ 98 ไวล์เลส เป็นโครงการที่อยู่ในระดับราคาที่อยู่ในระดับซุปเปอร์ลักซ์ชัวร์รี่

ดึงนั้นจึงมีการเผยแพร่ข้อมูลโครงการอย่างจ ากัด ไม่มีการเผยแพร่ผังโครงการ และผังพื้นห้องชุดพักอาศัย 
ผู้วิจัยจึงไม่สามารถน ามาเป็นกรณีศึกษา 

2) โครงการ เดอะ โมนูเม้นท์ทองหล่อ ไม่มีห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน จึงไม่ได้น าผังพื้น
ห้องชุดพักอาศัยของโครงการนี้มาเป็นกรณีศึกษา 
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การพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงของ บมจ. แสนสิริ 

 
การวิจัยเรื่องการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงของ บมจ.แสนสิริ ในเขตกรุงเทพมหานคร 

ระหว่างปี พ.ศ. 2550-2560 ได้แบ่งหัวข้อที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสู ง ที่
ปรากฏในรายงานประจ าปี ดังนี้ 

4.1 สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์ 
4.2 วิสัยทัศน์ ภารกิจ และกลยุทธ์ในการด าเนินงานของบริษัท 
4.3 การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างองค์กรภายใน 
4.4 กลยุทธ์ทางด้านการตลาด 
4.5 สรุปการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นในแต่ละปีของ บมจ. แสนสิริ 

 สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรพัย์ 
จากการศึกษาบริบทแวดล้อมที่ส่งผลต่อตลาดอสังหาริมทรัพย์ทั้งจากในรายงานประจ าปีของบริษัท 

แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) และรายงานประจ าปีของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
สามารถสรุปเป็นสถานการณ์ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2550 – 2560 ได้ดังนี้ 

1) สถานการณ์ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ ปี พ.ศ. 2550 
สถานการณ์อสังหาริมทรัพย์แนวสูงพบว่า อุปทานเสนอขายเพิ่มสูงขึ้นจากปี พ.ศ. 2549 ถึงร้อยละ 

42 หรือเพิ่มขึ้นประมาณ 11,651 ยูนิต รวมทั้ งสิ้น 39,341 ยูนิต รวม 119 โครงการ โดยโครงการ
คอนโดมิเนียมส่วนใหญ่ตั้งอยู่บริเวณริมเส้นทางรถไฟฟ้า และพบว่าส่วนหนึ่งมีการกระจายไปยังพื้นที่
พหลโยธินสูงขึ้นกว่าปีก่อนหน้า 

ส าหรับราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรในช่วงครึ่งปีหลังของปี พ.ศ. 2550 มีการปรับเพิ่มราคา
ค่อนข้างชัดเจน โดยพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ (เพลินจิต-ชิดลม และ สีลม-สาธร) มีราคาขายต่อตารางเมตรสูงสุด 
คือ 103,557 บาทต่อตารางเมตร ปรับขึ้นมาร้อยละ 14 จากปีก่อนหน้า รองลงมาคือ พื้นที่สุขุมวิท อยู่ที่ 
86,741 บาทต่อตารางเมตร ปรับขึ้นร้อยละ 4 จากปีก่อนหน้า, พื้นที่พญาไท อยู่ที่ 81,667 บาทต่อตาราง
เมตร ปรับขึ้นร้อละ 31 และพื้นที่พหลโยธิน 64,671 บาทต่อตารางเมตร ปรับขึ้นร้อยะ 21 จากปีก่อนหน้า 
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ภาพ 9 แผนภูมิราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรตั้งแต่ปี พ.ศ. 2543 – 2550 รายพื้นที ่
ที่มา : ฝ่ายวิจัยและพัฒนา บริษทั พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด 

 
2) สถานการณ์ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ ปี พ.ศ. 2551 

ตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปี พ.ศ. 2551 ได้รับผลกระทบโดยตรงจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจ 
ผู้ประกอบการได้ปรับตัวให้มีความสอดคล้องกับสภาวการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไป โดยมีการชะลอการเปิด
โครงการใหม่ และมุ่งเน้นการบริหารสินค้าคงเหลืออย่างมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์แนวสูงพบว่า อุปทานเสนอขายใหม่มีจ านวน 18,120 ยูนิต จาก 
64 โครงการ ลดลงจากครึ่งปีแรกถึงร้อยละ 30 และลดลงร้อยละ 15 จากปี 2550 สอดคล้องตามภาวะ
เศรษฐกิจที่ชะลอตัวในปัจจุบัน สะท้อนให้เห็นว่ายอดจ านวนยูนิตเสนอขายโดยรวมเพิ่มขึ้นเล็กน้อยเพียงร้อย
ละ 4 อยู่ที่ 43,424 ยูนิต ใน 8 พื้นที่ และยอดขายลดลงร้อยละ 5 จากปีที่ผ่านมา ท าให้ปัจจุบันมีจ านวนห้อง
ชุดที่ขายได้ทั้งสิ้น 26,652 ยูนิต มีจ านวนยูนิตคงค้าง จ านวน 16,772 ยูนิต เพื่อรอเสนอขายต่อไปในปี 2552 

3) สถานการณ์ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ ปี พ.ศ. 2552 
ตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปี พ.ศ. 2552 ได้รับผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจที่ชะลอตัวอย่าง

ต่อเนื่องจากปี 2551 รวมถึงความไม่แน่นอนทางการเมือง ส่งผลกระทบต่อเนื่องมาถึงต้นปี 2552 ท าให้
สภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์โดยรวมในช่วงครึ่งปีแรกไม่มีความเคลื่อนไหวมากนัก ผู้ประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์หลายรายเลื่อนการเปิดตัวโครงการ รวมถึงกิจกรรมทางการตลาดออกไป 

สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์แนวสูงพบว่า จากวิกฤตเศรษฐกิจและสถานการณ์ทางสังคม 
ส่งผลกระทบต่อภาพรวมของจ านวนอสังหาริมทรัพย์เสนอขายและความต้องการซื้อโครงการอสังหาริมทรัพย์
ให้อยู่ในภาวะถดถอยเพียงชั่วขณะ ในปลายปี 2552 พบสัญญาณการฟื้นตัวที่ดีขึ้นเห็นได้จากดัชนีความ
เชื่อมั่นของผู้บริโภคที่ว่าผู้บริโภคมีความเชื่อมั่นทางด้านเศรษฐกิจในอนาคตที่ดีขึ้น 

ด้านราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรของห้องชุดในปี 2552 พบว่า ราคาขายเฉลี่ยปรับตัวเพิ่มขึ้นร้อย
ละ 6 เมื่อเทียบกับสิ้นปี 2551 หรือเพิ่มข้ึน 5,798 บาทต่อตารางเมตร มาอยู่ที่ 100,214 บาทต่อตารางเมตร 
โดยพื้นที่พญาไท มีการปรับราคาเพิ่มขึ้นสูงสุดที่ร้อยละ 15 อยู่ที่ 95,169 บาทต่อตารางเมตร เป็นผลจาก
โครงการเสนอขายใหม่ในรอบคร่ึงปีหลังปรับราคาขายสูงตามศักยภาพของโครงการที่มีจุดแข็งด้านท าเลที่ตั้ง 
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รวมถึงการใช้วัสดุอุปกรณ์และการออกแบบที่ทันสมัยจึงปรับราคาขายให้สูงขึ้นตาม รองลงมาคือพื้นที่สุขุมวิท 
ราคาขายเฉลี่ยเพิ่มขึ้นร้อยละ 9 อยู่ที่ 109,309 บาทต่อตารางเมตร, พื้นที่พหลโยธิน ปรับราคาเพิ่มขึ้นร้อย
ละ 5 อยู่ที่ 85,010 บาทต่อตารางเมตร และพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ ได้แก่ เพลินจิต–ชิดลม และสีลม-สาทร 
ปรับราคาเพิ่มข้ึนร้อยละ 4 อยู่ที่ 135,522 บาทต่อตารางเมตร 

 

ภาพ 10 แผนภูมิแสดงราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรตั้งแต่ปี พ.ศ. 2547 – 2552 รายพื้นที ่
ที่มา : ฝ่ายวิจัยและพัฒนา บริษทั พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด 

 
4) สถานการณ์ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ ปี พ.ศ. 2553 

ตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปี พ.ศ. 2553 โดยตั้งแต่ไตรมาสที่ 3/2552 มีสัญญาณการฟื้นตัวของ
สภาวะทางเศรษฐกิจ และความมั่นคงทางสังคม ส่งผลให้ดัชนีความเชื่อมั่นของผู้บริ โภคมีแนวโน้มที่ดีขึ้น 
นอกจากนี้ยังมีปัจจัยสนับสนุนหลายประการที่เอ้ือต่อการลงทุนพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ เช่น 
มาตรการลดหย่อนภาษีภาคอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาล การพัฒนาส่วนต่อขยายในโครงการรถไฟฟ้า
สาธารณะให้กระจายไปยังพื้นที่รอบนอกเอ้ือประโยชน์ให้แก่ผู้บริโภคที่สนใจในโครงการคอนโดมิเนียม 

สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์แนวสูงพบว่า จ านวนยูนิตเสนอขายโดยรวมในปี 2553 มีจ านวน 
58,072 ยูนิต เติบโตเพิ่มขึ้นร้อยละ 63 เมื่อเทียบกับปี 2552 สาเหตุหลักมาจากการเปิดตัวจ านวนโครงการ
ใหม่สูงสุดในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา เนื่องจากมาตรการ BOI ของภาครัฐ และการพัฒนาส่วนต่อขยายโครงการ
รถไฟฟ้าไปยังแถบชานเมือง ท าให้ผู้ประกอบการลงทุนพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมในบริเวณแนวรถไฟฟ้า
มากข้ึน  

ด้านราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรของห้องชุดในปี 2553 พบว่า ราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรปรับตัว
เพิ่มข้ึนร้อยละ 6 จากปี 2552 หรือเพิ่มขึ้น 6,445 บาทต่อตารางเมตร มาอยู่ที่ 106,659 บาทต่อตารางเมตร 
โดยพื้นที่พระราม 3 มีการปรับราคาเพิ่มขึ้นสูงสุดที่ร้อยละ 22 มาอยู่ที่ 93,305 บาทต่อตารางเมตร ตาม
ศักยภาพด้านท าเลที่ตั้งของโครงการ และรูปแบบของห้องชุดที่มีความทันสมัยมากข้ึน พื้นที่พญาไทปรับราคา
เพิ่มขึ้นรองลงมาที่ร้อยละ 11 มาอยู่ที่ 105,833 บาทต่อตารางเมตร พื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ ได้แก่ เพลินจิต–

แผนภาพ 4: ราคาขายเฉลีย่ตอ่ตารางเมตร ต ัง้แต ่ปี 2547 -ปี 2552
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ชิดลม และ สีลม–สาทร ปรับราคาเพิ่มขึ้นที่ร้อยละ 6 มาอยู่ที่ 143,858 บาทต่อตารางเมตร ในขณะที่พื้นที่
สุขุมวิท ราคาขายเฉลี่ยปรับตัวลดลงที่ร้อยละ 4 มาอยู่ที่ 104,639 บาทต่อตารางเมตร 

 

ภาพ 11 แผนภูมิแสดงราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรตั้งแต่ปี พ.ศ. 2547 – 2553 รายพื้นที ่
ที่มา : ฝ่ายวิจัยและพัฒนา บริษทั พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด 

 
5) สถานการณ์ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ ปี พ.ศ. 2554 

ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ของไทยในปี 2554 ยังคงปรับตัวดีขึ้นอย่างต่อเนื่อง ปัจจัยหลักมาจาก
ความเชื่อมั่นของผู้บริโภคที่มีต่อสภาวะเศรษฐกิจ และการเมืองของประเทศ ประกอบกับนโยบายของรัฐบาล
ที่สนับสนุน และเอ้ือต่อการเติบโตของภาคอสังหาริมทรัพย์ เช่น นโยบายการลดหย่อนภาษีบ้านหลังแรก แต่
ในช่วงไตรมาสที่ 4 ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ได้เกิดการชะลอตัว เนื่องมาจากเกิดปัญหาอุทกภัยอย่าง
รุนแรง ส่งผลกระทบต่อทั้งผู้ประกอบการต้องชะลอการเปิดตัวโครงการใหม่และชะลอการก่อสร้าง และ
กระทบต่อความเชื่อมั่นของผู้บริโภค ท าให้ผู้บริโภคชะลอการโอนกรรมสิทธิ์  ปัญหาอุทกภัยดังกล่าวได้ส่งผล
ทางจิตวิทยาต่อผู้บริโภคอีกด้วย ท าให้ผู้บริโภคกลับมาให้ความส าคัญกับที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดอีกครั้ง 

สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์แนวสูงพบว่า จ านวนยูนิตเสนอขายโดยรวมในปี 2554 มีจ านวน 
47,697 ยูนิต ลดลงร้อยละ 18 เม่ือเทียบกับปี 2553 สาเหตุหลักมาจากการเปิดตัวโครงการใหม่ลดลงถึงร้อย
ละ 60 เมื่อเทียบกับปี 2553 เนื่องจากความกังวลในภาวะอุปทานล้นตลาด จึงมีการควบคุมปริมาณยูนิต
เสนอขายตั้งแต่ช่วงต้นปี 2554 ประกอบกับการชะลอการเปิดตัวโครงการอันเนื่องมาจากปัญหาอุทกภัย ทั้งนี้ 
พื้นที่ที่มีจ านวนยูนิตเสนอขายลดลงประกอบด้วยพื้นที่ธนบุรี พหลโยธิน และพญาไท โดยลดลงที่ร้อยละ 63 
ร้อยละ 55 และร้อยละ 46 ตามล าดับ ในขณะที่พื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ (พื้นที่เพลินจิต–ชิดลม และสีลม–
สาทร) มีจ านวนยูนิตเสนอขายเพิ่มข้ึนสูงสุดที่ร้อยละ 9 เป็นผลจากการเปิดตัวโครงการใหม่บริเวณรถไฟฟ้าบี
ทีเอสเพลินจิต 

ด้านราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรของห้องชุดในปี 2554 พบว่า ราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรปรับตัว
เพิ่มขึ้นเพียงเล็กน้อยที่ร้อยละ 1 จากปี 2553 หรือเพิ่มขึ้น 1,194 บาทต่อตารางเมตร มาอยู่ที่ 107,854 
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บาทต่อตารางเมตร โดยพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ (พื้นที่เพลินจิต–ชิดลม และสีลม–สาทร) และพื้นที่สุขุมวิท ปรับ
ราคาเพิ่มขึ้นสูงสุดเท่ากันที่ร้อยละ 5 มาอยู่ที่ 150,342 บาทต่อตารางเมตร และ 110,314 บาทต่อตาราง
เมตร ตามล าดับ ในขณะที่พื้นที่พญาไทและพื้นที่พระราม 3 มีราคาขายเฉลี่ยลดลงมาอยู่ที่ 100,310 บาทต่อ
ตารางเมตร และ 89,466 บาทต่อตารางเมตร ตามล าดับ เนื่องจากการลดราคาขายของห้องชุดในโครงการ
เก่าเพื่อปิดการขาย 

 

ภาพ 12 แผนภูมิแสดงราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรตั้งแต่ปี พ.ศ. 2547 – 2554 รายพื้นที ่
ที่มา : ฝ่ายวิจัยและพัฒนา บริษทั พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด 

 
6) สถานการณ์ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ ปี พ.ศ. 2555 

ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ของไทยในปี 2555 ยังคงปรับตัวดีขึ้นอย่างต่อเนื่อง ปัจจัยหลักมาจาก
นโยบายของรัฐบาลที่ยังคงสนับสนุน และเอ้ือต่อการเติบโตของภาคอสังหาริมทรัพย์ ส าหรับช่วงครึ่งปีแรก
ของปี 2555 สภาพเศรษฐกิจโลกยังคงชะลอตัว ในขณะที่เศรษฐกิจไทยยังคงอยู่ในระยะการฟื้นฟู หลังจาก
ได้รับผลกระทบจากเหตุการณ์อุทกภัย ท าให้ผู้บริโภคตัดสินใจที่จะชะลอการซื้อที่อยู่อาศัยใหม่ออกไป 
ในขณะที่ผู้บริโภคที่มีความต้องการที่อยู่อาศัยจริงจะให้ความส าคัญกับการเลือกซื้อที่อยู่ อาศัย ท าให้ตลาด
คอนโดมิเนียมกลับมาได้รับความนิยมและเติบโตได้อย่างรวดเร็ว 
 สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์แนวสูง พบว่า จ านวนยูนิตเสนอขายโดยรวมในครึ่งหลังของปี 
2555 มีจ านวน 59,009 ยูนิต เพิ่มขึ้น 11,312 ยูนิต หรือร้อยละ 24 จากปี 2554 เนื่องจากการเปิดโครงการ
ใหม่เพิ่มขึ้นภายหลังการฟื้นตัวจากปัญหาอุทกภัยเมื่อปลายปี 2554 ที่ผ่านมา โดยพื้นที่ธนบุรีเป็นพื้นที่ที่มี
การเติบโตของจ านวนยูนิตเสนอขายสูงสุดถึงร้อยละ 126 รองลงมาคือ พื้นที่สุขุมวิทรอบนอก เพิ่มข้ึนร้อยละ 
56 และพื้นที่พญาไท เพิ่มขึ้นร้อยละ 31 ในขณะที่พื้นที่สุขุมวิทและพื้นที่พระราม 3 มีจ านวนยูนิตเสนอขาย
ลดลงที่ร้อยละ 21 และร้อยละ 10 ตามล าดับ สาเหตุหลักเกิดจากอุปสรรคในการพัฒนาโครงการใหม่ อาทิ 
จ านวนที่ดินเปล่าที่เหลืออยู่มีจ ากัด ราคาที่ดิน และผังเมือง เป็นต้น 
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ด้านราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรของห้องชุดในปี 2555 พบว่าราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรใน 5 พื้นที่

หลักปรับตัวเพิ่มขึ้นร้อยละ 5 จากปี 2554 หรือเพิ่มขึ้น 5,824 บาทต่อตารางเมตร มาอยู่ที่ 113,678 บาท
ต่อตารางเมตร โดยพื้นที่พญาไท ราคาปรับเพิ่มขึ้นสูงสุดที่ร้อยละ 13 มาอยู่ที่ 113,846 บาทต่อตารางเมตร 
รองลงมาคือพื้นที่สุขุมวิทและพื้นที่พหลโยธิน ราคาขายเฉลี่ยเพิ่มขึ้นเท่ากันที่ร้อยละ 5 มาอยู่ที่ 115,488 
และ 93,362 บาทต่อตารางเมตร ตามล าดับ 

 

ภาพ 13 แผนภูมิแสดงราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรตั้งแต่ปี พ.ศ. 2547 – 2555 รายพื้นที ่
ที่มา : ฝ่ายวิจัยและพัฒนา บริษทั พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด 

 
7) สถานการณ์ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ ปี พ.ศ. 2556 

ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ของไทยในปี 2556 ปรับตัวดีขึ้นเล็กน้อยจากปี 2555 โดยในช่วงครึ่งปี
แรก ยังมีปัจจัยสนับสนุนจากนโยบายของรัฐบาลที่ยังเอ้ือต่อการเติบโตของภาคอสังหาริมทรัพย์ เช่น 
โครงการบ้านหลังแรก โครงการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานสาธารณูปโภคด้านการคมนาคม รวมถึงอัตรา
ดอกเบี้ยสินเชื่อของธนาคารที่ยังคงอยู่ในระดับต่ า ประกอบกับภาวะเศรษฐกิจโลกมีการปรับตัวดี ขึ้น การ
เติบโตของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปี 2556 มีแรงขับเคลื่อนมาจากการเติบโตของตลาดคอนโดมิเนียม ซึ่งมี
จ านวนอุปทานและยอดขายเพิ่มข้ึนจากปีก่อนหน้าเป็นอย่างมาก 

สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์แนวสูงพบว่า ตลาดคอนโดมิเนียมยังคงขยายตัวในระดับสูง เป็น
ผลมาจากสภาพเศรษฐกิจในช่วงต้นปี 2556 ที่ยังอยู่ในเกณฑ์ดี ประกอบกับการคาดการณ์แนวโน้มเศรษฐกิจ
ของปี 2556 ว่าจะมีการขยายตัวอย่างต่อเนื่อง ท าให้ผู้ประกอบการเร่งพัฒนาโครงการใหม่เข้าสู่ตลาด ส่งผล
ให้จ านวนยูนิตเสนอขายและจ านวนยูนิตขายได้ปรับตัวขึ้นมาสูงสุดในรอบ 9 ปี อย่างไรก็ตาม ในช่วงไตรมาส
ที่ 4 เกิดสถานการณ์ความไม่มั่นคงทางการเมือง ส่งผลให้เศรษฐกิจไทยเริ่มชะลอตัว และท าให้ตลาด
คอนโดมิเนียมชะลอตัวลงเช่นกัน ในช่วงครึ่งหลังของปี 2556 มีจ านวนยูนิตเสนอขายห้องชุดรวม 8 พื้นที่ 
ยกเว้น พื้นที่นนทบุรี มีนบุรี รามค าแหง อยู่ที่ 63,271 ยูนิต เพิ่มขึ้น 4,262 ยูนิต หรือร้อยละ 7 จากช่วง
เดียวกันของปีก่อนหน้า เนื่องจากการขยายตัวของการเปิดขายห้องชุดใหม่อย่างต่อเนื่องมาตั้งแต่ช่วงต้นปี 
เพื่อตอบสนองความต้องการที่อยู่อาศัยในใจกลางเมือง และใกล้สิ่งอ านวยความสะดวก โดยพื้ นที่ศูนย์กลาง
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ศูนย์กลางธุรกิจ สุขุมวิท พระราม 3 พญาไท พหลโยธิน
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ธุรกิจเป็นพื้นที่ที่มีการเติบโตของจ านวนยูนิตเสนอขายสูงสุด โดยเติบโตถึงร้อยละ 31 รองลงมา ได้แก่ พื้นที่
ธนบุรีและพื้นที่สุขุมวิท มีการเติบโตที่ร้อยละ 26 และร้อยละ 9 ตามล าดับ ในขณะที่พื้นที่พญาไท และพื้นที่
สุขุมวิทรอบนอกมีจ านวนยูนิตเสนอขายลงลง เป็นผลมาจากการพัฒนาที่ดินใหม่มีอุปสรรคค่อนข้างมาก 
เนื่องจากจ านวนที่ดินเปล่าที่เหลืออยู่มีจ ากัด ราคาที่ดินปรับตัวสูงขึ้นมาก และจ านวนยูนิตคงค้างสูงขึ้นอย่าง
ต่อเนื่อง ท าให้ผู้ประกอบการชะลอการลงทุนในพื้นที่ดังกล่าว และเน้นพัฒนาในพื้นที่อ่ืนที่มีสาธารณูปโภค
ใกล้เคียงกัน 

ด้านราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรของห้องชุดในปี 2556 พบว่าราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรใน 6 พื้นที่
หลักปรับตัวเพิ่มขึ้นร้อยละ 10 จากปี 2555 หรือเพิ่มข้ึน 10,348 บาทต่อตารางเมตร มาอยู่ที่ 117,112 บาท
ต่อตารางเมตร โดยพื้นที่รัชดาภิเษกราคาปรับเพิ่มขึ้นสูงสุดที่ร้อยละ 14 มาอยู่ที่ 82,193 บาทต่อตารางเมตร 
รองลงมาคือพื้นที่พญาไท ราคาขายเฉลี่ยเพิ่มข้ึนที่ร้อยละ 13 มาอยู่ที่ 128,640 บาทต่อตารางเมตร 

 

ภาพ 14 แผนภูมิแสดงราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรตั้งแต่ปี พ.ศ. 2553 – 2556 รายพื้นที ่
ที่มา ฝา่ยวิจัยและพัฒนา บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด 

 
8) สถานการณ์ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ ปี พ.ศ. 2557 

ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ของไทยในช่วงต้นปี 2557 นั้นยังคงมีปัญหาจากสถานการณ์ทาง
การเมือง และได้รับผลกระทบจากปัจจัยด้านต้นทุน ซึ่งราคาที่ดิน ค่าแรง และราคาวัสดุก่อสร้าง มีแนวโน้ม
จะปรับสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ส่งผลให้การลงทุนและการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ชะลอตัวลง อย่างไรก็ดี มี
ปัจจัยสนับสนุนที่ท าให้ตลาดอสังหาริมทรัพย์ในช่วงครึ่งหลังของปี 2557 มีการฟื้นตัวไปในทางที่ดีขึ้น อาทิ 
ทิศทางการด าเนินนโยบายการเงินแบบผ่อนคลาย การปรับลดลงของราคาพลังงาน รวมถึงนโยบายการลงทนุ
พัฒนาโครงสร้างพื้นฐานจากภาครัฐบาล นอกจากนี้การชะลอการลงทุนของผู้ประกอบการในช่วงที่ผ่านมา 
ช่วยลดภาวะความเสี่ยงของปัญหาอุปทานที่อยู่อาศัยล้นตลาดได้ในระดับหนึ่งอีกด้วย 
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สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์แนวสูงพบว่า ในช่วงครึ่งปีหลัง มีจ านวนยูนิตเสนอขาย

คอนโดมิเนียมอยู่ที่ 81,884 ยูนิต เพิ่มขึ้น 12,827 ยูนิต หรือร้อยละ 19 จากช่วงครึ่งปีแรก และเพิ่มขึ้น 
2,055 ยูนิต หรือร้อยละ 3 จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยพื้นที่มีนบุรีและพื้นที่บางซื่อ มีจ านวนยูนิต
เสนอขายเพิ่มขึ้นสูงสุด 2 ล าดับแรก โดยเพิ่มขึ้นร้อยละ 95 และร้อยละ 69 ตามล าดับ ในขณะที่พื้นที่
ศูนย์กลางธุรกิจ (เพลินจิต-ชิดลม และสีลม-สาทร) และพื้นที่สุขุมวิทมีจ านวนยูนิตเสนอขายลดลงสูงสุด โดย
ลดลงร้อยละ 49 และร้อยละ 32 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า เนื่องจากข้อจ ากัดด้านที่ดินและ
จ านวนยูนิตเสนอขายคงค้างในตลาด 

ด้านราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรของคอนโดมิเนียมในครึ่งหลังของปี 2557 พบว่าคอนโดมิเนียมใน
ระดับราคา 50,000-69,999 บาทต่อตารางเมตร และกลุ่มราคา 70,000-99,999 บาทต่อตารางเมตร มี
จ านวนยูนิตเสนอขายสูงสุดคิดเป็นร้อยละ 28 และร้อยละ 27 ของจ านวนยูนิตเสนอขายทั้ งหมด ตามล าดับ 
ในด้านการเติบโตของจ านวนยูนิตเสนอขาย พบว่าจ านวนยูนิตเสนอขายในกลุ่มราคามากกว่า 199,999 บาท
ต่อตารางเมตร เติบโตขึ้นสูงสุดถึงร้อยละ 64 เป็นผลมาจากการเสนอขายคอนโดมิเนียมโครงการใหม่ในพื้น 
ที่ชั้นใน ทั้งนี้ยูนิตเสนอขายในกลุ่มราคาดังกล่าวมีอัตราการเติบโตของยอดขายสูงสุดถึงร้อยละ 316 เมื่อ
เทียบกบัช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า เป็นผลมาจากผู้บริโภคเป็นกลุ่มคนวัยท างานที่มีรายได้ดี นักลงทุน และ
ชาวต่างชาติ เข้ามารองรับจ านวนยูนิตเสนอขายในกลุ่มราคานี้ 

 

ภาพ 15 แผนภูมิแสดงจ านวนยนูิตเสนอขาย และร้อยละของยนูิตที่ขายได้ 
ของโครงการคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในปี 2557 ตามระดับราคา 

ที่มา : ฝ่ายวิจัยและพัฒนา บริษทั พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด 
 

9) สถานการณ์ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ ปี พ.ศ. 2558 
สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์แนวสงูพบว่า ในช่วงครึ่งหลังของปี 2558 มีจ านวนยูนิตเสนอขาย

คอนโดมิเนียมอยู่ที่ 78,388 ยูนิต ลดลง 8,373 ยูนิต หรือร้อยละ 10 จากช่วงครึ่งแรกของปี 2558 และ
ลดลง 3,496 ยูนิต หรือร้อยละ 4 จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า ตามการลดลงของยูนิตเสนอขายใหม่
ในช่วงครึ่งปีหลังเพื่อระบายยูนิตเสนอขายคงค้างในตลาด โดยพื้นที่พญาไทและพื้นที่พหลโยธินมีจ านวนยูนิต
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เสนอขายลดลงสูงสุด 2 ล าดับแรก โดยลดลงร้อยละ 65 และร้อยละ 50 ตามล าดับ ในขณะที่พื้นที่ศูนย์กลาง
ธุรกิจ (เพลินจิต-ชิดลม และสีลม-สาทร) และพื้นที่นนทบุรีมีจ านวนยูนิตเสนอขายเพิ่มขึ้นสูงสุด โดยเพิ่มขึ้น
ร้อยละ 21 และร้อยละ 18 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า เนื่องจากมีจ านวนยูนิตเสนอขายคงค้าง
ในตลาดจ านวนมาก 

ด้านราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรของคอนโดมิเนียมในครึ่งหลังของปี 2558 พบว่าคอนโดมิเนียมใน
ระดับราคา 70,000-99,999 บาทต่อตารางเมตร และกลุ่มราคา 50,000-69,999 บาทต่อตารางเมตร มี
จ านวนยูนิตเสนอขายสูงสุด 2 ล าดับแรก คิดเป็นร้อยละ 34 และร้อยละ 26 ของจ านวนยูนิตเสนอขาย
ทั้งหมดตามล าดับ ในด้านการเติบโตของจ านวนยูนิตเสนอขาย พบว่าจ านวนยูนิตเสนอขายในกลุ่มราคา
มากกว่า 199,999 บาทต่อตารางเมตร เติบโตขึ้นสูงสุดถึงร้อยละ 63 ในขณะเดียวกัน มียอดขายที่เติบโตขึ้น
ที่ร้อยละ 8 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน ส าหรับราคาเสนอขายเฉลี่ยทั้งตลาดอยู่ที่ 101,996 บาทต่อ
ตารางเมตร ใกล้เคียงกับช่วงครึ่งแรกของปี 2558 โดยพื้นที่สุขุมวิทเติบโตสูงสุดที่ร้อยละ 20 มาอยู่ที่ 
161,055 บาทต่อตารางเมตร 

 

ภาพ 16 แผนภูมิแสดงจ านวนยนูิตเสนอขาย และร้อยละของยนูิตที่ขายได้ 
ของโครงการคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในปี 2558 ตามระดับราคา 

ที่มา : ฝ่ายวิจัยและพัฒนา บริษทั พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด 
 

10) สถานการณ์ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ ปี พ.ศ. 2559 
ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ของไทยในปี 2559 ยังคงได้รับผลกระทบจากปัจจัยเสี่ยงต่อเนื่องจากปี

ที่ผ่านมา เช่น ภาวะหนี้ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูงซึ่งมีผลต่อการอนุมัติสินเชื่อของสถาบันการเงิน เนื่องจาก
ภาวะเศรษฐกิจที่ยังไม่ฟื้นตัว รวมถึงมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของภาครัฐบาลที่สิ้นสุดลงเมื่อเดือนเมษายน 
ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่น าโครงการที่อยู่อาศัยคงค้างกลับมาท าการตลาดใหม่ และ
ชะลอการเปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัยใหม่ออกไป ขณะที่ผู้ประกอบการรายใหญ่ได้ปรับเน้นสัดส่วนการลงทุน
ในระดับกลาง-ล่าง ให้น้อยลงและเน้นเจาะตลาดที่มีก าลังซื้อแทน 
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สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์แนวสงู พบว่าในช่วงครึ่งหลังของปี 2559 มีจ านวนยูนิตเสนอขาย

คอนโดมิเนียมอยู่ที่  81,315 ยูนิต เพิ่มขึ้น 5,791 ยูนิต หรือร้อยละ 8 จากช่วงครึ่งแรกของปี 2559 และ
เพิ่มข้ึน 2,927 ยูนิต หรือร้อยละ 4 จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า จากการเน้นพัฒนาโครงการระดับกลาง-
บน ในโซนชั้นกลางและชั้นใน โดยพื้นที่พหลโยธินจากโซนชั้นกลาง และพื้นที่สุขุมวิทจากโซนชั้นใน มีจ านวน
ยูนิตเสนอขายเพิ่มขึ้นสูงสุด 2 ล าดับแรก โดยเพิ่มขึ้นร้อยละ 113 และร้อยละ 53 ตามล าดับ นอกจากนี้ ยัง
พบการเติบโตในพื้นที่โซนชั้นนอก เช่น รามค าแหง และพระราม 2 เพิ่มขึ้นร้อยละ 131 และร้อยละ 60 
ตามล าดับ ในขณะที่พื้นที่พญาไทและสุวรรณภูมิมีจ านวนยูนิตเสนอขายลดลงสูงสุด โดยลดลงร้อยละ 54 
และร้อยละ 43 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า 

ด้านราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรของคอนโดมิเนียมในครึ่งหลังของปี 2559 พบว่าคอนโดมิเนียมใน
ระดับราคา 70,000-99,999 บาทต่อตารางเมตร และกลุ่มราคา 100,000-199,999 บาทต่อตารางเมตร มี
จ านวนยูนิตเสนอขายสูงสุด 2 ล าดับแรก คิดเป็นร้อยละ 30 และร้อยละ 26 ของจ านวนยูนิตเสนอขาย
ทั้งหมดตามล าดับ ในด้านการเติบโตของจ านวนยูนิตเสนอขาย พบว่าจ านวนยูนิตเสนอขายในกลุ่มราคา 
100,000-199,999 บาทต่อตารางเมตร เติบโตขึ้นสูงสุดถึงร้อยละ 56 ในขณะเดียวกัน มียอดขายที่เติบโตขึ้น
ที่ร้อยละ 130 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า ส าหรับราคาเสนอขายเฉลี่ยทั้งตลาดอยู่ที่  104,882 
บาทต่อตารางเมตร ปรับตัวขึ้นเล็กน้อยที่ร้อยละ 3 เมื่อเทียบกับทั้งช่วงครึ่งแรกของปี 2559 และช่วง
เดียวกันของปีก่อนหน้า 

 

ภาพ 17 แผนภูมิแสดงจ านวนยนูิตเสนอขาย และร้อยละของยนูิตที่ขายได้ 
ของโครงการคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในปี 2559 ตามระดับราคา 

ที่มา : ฝ่ายวิจัยและพัฒนา บริษทั พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด 
 

11) สถานการณ์ภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์ ปี พ.ศ. 2560 
ในปี 2560 มีการขยายการพัฒนาโครงการไปในทุกระดับราคาและขยายพื้นที่ไปในวงกว้างมากขึ้น 

เพื่อเพิ่มโอกาสในการเข้าถึงลูกค้ากลุ่มใหม่ๆ ผู้ประกอบการรายใหญ่ยังคงครองส่วนแบ่งการตลาดมีการร่วม
ทุนกับต่างชาติมากขึ้น ส าหรับตลาดอสังหาริมทรัพย์ไทยยังคงมีปัจจัยสนับสนุนจากการลงทุนในโครงการ
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ขนาดใหญ่ (Mega Project) ด้านการคมนาคมของภาครัฐที่ขยายตัวอย่างต่อเนื่อง ประกอบกับการขยายเขต
พื้นที่เศรษฐกิจพิเศษ ส่งผลให้ตลาดอสังหาริมทรัพย์โดยรวมเติบโตดีขึ้น อย่างไรก็ดีสถาบันการเงินยังคง
เข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อยหรือกลุ่มผู้ประกอบอาชีพอิสระ ส่งผลให้
อัตราการปฏิเสธสินเชื่อยังคงอยู่ในระดับสูง ส าหรับกลุ่มผู้ซื้อเพื่อเก็งก าไรหรือลงทุนมีแนวโน้มลดลงจากราคา
อสังหาริมทรัพย์ที่ปรับสูงขึ้น ขณะเดียวกันการปล่อยเช่าเป็นไปได้ยากขึ้น เนื่องจากมียูนิตเสนอขายคงเหลือ
และยูนิตที่เสนอขายใหม่ในตลาดเป็นจ านวนมาก 

สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์แนวสงู พบว่าในช่วงครึ่งหลังของปี 2560 มีจ านวนยูนิตเสนอขาย
คอนโดมิเนียมอยู่ที่ 91,826 ยูนิต เพิ่มขึ้นร้อยละ 14 จากช่วงครึ่งแรกของปี 2560 และเพิ่มขึ้นร้อยละ 13 
จากช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยเพิ่มขึ้นจากกลุ่มคอนโดมิเนียมระดับกลาง-ล่างในโซนชั้นกลาง ได้แก่ พื้น 
ที่พญาไท และรัชดาภิเษก 

ด้านราคาขายเฉลี่ยตลาดคอนโดมิเนียมในช่วงครึ่งหลังของปี 2560 ปรับสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดย
ปรับเพิ่มขึ้นร้อยละ 4 จากช่วงครึ่งแรกของปี 2560 และเพิ่มขึ้นร้อยละ 8 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี
ก่อนหน้ามาอยู่ที่ 104,936 บาทต่อตารางเมตร โดยโครงการเสนอขายใหม่ในพื้นที่เพลินจิต-ชิดลม มีการ
เพิ่มขึ้นของราคาขายสูงที่สุดมาอยู่ที่ 258,957 บาทต่อตารางเมตร รองลงมาได้แก่  พื้นที่รามค าแหง และ
พระราม 2 ตามล าดับ ทั้งนี้คอนโดมิเนียมในกลุ่มราคา 70,000-99,999 บาทต่อตารางเมตร ยังคงเป็นกลุ่มที่
มีการเสนอขายเป็นส่วนใหญ่ ในด้านยอดขายโดยรวมของตลาดคอนโดมิเนียมในครึ่งหลังของปี 2560 มี
จ านวน 38,763 ยูนิต เพิ่มขึ้นร้อยละ 32 เมื่อเทียบกับครึ่งแรกของปี 2560 และเพิ่มขึ้นร้อยละ 19 เมื่อเทียบ
กับช่วงเดียวกันของปีก่อนหน้า โดยในโซนชั้นกลางซึ่งประกอบด้วยพื้นที่พญาไท พระราม 3 และรัชดาภิเษก 
มีจ านวนยอดขายได้เติบโตสูงสุด  

 

ภาพ 18 แผนภูมิแสดงจ านวนยนูิตเสนอขาย และร้อยละของยนูิตที่ขายได้ 
ของโครงการคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในปี 2560 ตามระดับราคา 

ที่มา : ฝ่ายวิจัยและพัฒนา บริษทั พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด 
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 วิสัยทัศน์ ภารกิจ และกลยุทธ์ในการด าเนินงานของบริษัท 
จากการศึกษาในรายงานประจ าปี พบว่า วิสัยทัศน์ ภารกิจ และกลยุทธ์การด าเนินงานของ บริษัท 

แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ได้เร่ิมปรากฏในรายงานประจ าปี 2556 จนถึงปี พ.ศ. 2560 ดังนี้ 

1) วิสัยทัศน์ บมจ.แสนสิริ มุ่งมั่นยกระดับคุณภาพชีวิตและสร้างประสบการณ์ที่น่ารื่นรมย์ให้กับผู้
ที่มีส่วนได้ส่วนเสียในทุกภาคส่วน ทั้งลูกค้า คู่ธุรกิจ พนักงาน และชุมชนที่มีส่วนเกี่ยวข้อง เพื่อให้ได้รับการ
ยอมรับในฐานะผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่น่าเลือกใช้บริการ 

2) ภารกิจ มุ่ งมั่นพัฒนาและจัดหาที่พั กอาศัย รวมถึงส่งเสริมกิจกรรมไลฟ์สไตล์  และ
ประสบการณ์ที่มี  เอกลักษณ์เฉพาะตัว พร้อมเป็นส่วนหนึ่งของชุมชนของคุณ และพร้อมที่จะดูแลคุณทั้งใน
วันนี้ พรุ่งนี้ และตลอดไป 

บมจ.แสนสิริ จะด าเนินการในฐานะ “ศูนย์รวมการบริการทางอสังหาริมทรัพย์ระดับโลก” ใน
ประเทศไทย ด้วยการน าเสนอสินค้าและการบริการที่รวมเป็นหนึ่งเดียว รวมถึงร่วมมือกับผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 
ทั้งในระดับประเทศและระดับโลก อีกทั้งผู้ถือหุ้น คู่ธุรกิจ พนักงาน และชุมชน เพื่อสร้างสรรค์ชีวิตที่ดีให้กับ
ทุกคน 

พร้อมที่จะสรรหาสินค้าและบริการที่ดีที่สุดในทุกๆ ระดับ เพื่อตอบสนองต่อทุกๆ ตลาด ทั้งใน
ประเทศไทยและในต่างประเทศ 

3) กลยุทธ์ในการด าเนินงาน 
กลยุทธ์การด าเนินงานของบริษัทมีการเปลี่ยนแปลงในทุกๆปี ดังนี้ 

1) กลยุทธ์การด าเนินงานของบริษัท ปี พ.ศ. 2556 

 

ภาพ 19 แผนภูมิกลยุทธ์การด าเนินงานของ บมจ.แสนสิริ ในปี 2556 
ที่มา (รายงานประจ าปี, 2556) 

การ
เจริญเติบโต
ของธุรกิจ

ลูกค้าเฉพาะกลุ่ม

(Niche Market)

โรงงานผลิตแผ่น
คอนกรีตส าเร็จรูป

ฐานลูกค้าต่างชาติ

ส่วนแบ่งการตลาดใน
ตลาดบ้านเดี่ยวระดับ

ราคาสูง

ตลาดสินค้าใหม่ที่มี
ระดับราคาต่ า

ตลาดต่างจังหวัด
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ในปี 2556 แสนสิริมุ่งเน้นการสร้างความเจริญเติบโตของธุรกิจ ผ่านกลยุทธ์ส าคัญ 6 กลยุทธ์ 
1) การออกผลิตภัณฑ์ให้ตอบสนองต่อกลุ่มลูกค้าเฉพาะกลุ่ม (Niche Market) มากขึ้น โดยการ

เปิดตัวโครงการคอนโดมิเนียมภายใต้แบรนด์ “ดีคอนโด แคมปัส รีสอร์ท” ซึ่งเป็นโครงการ คอนโดมิเนียมที่
อยู่ใกล้มหาวิทยาลัยต่างๆ เพื่อเจาะกลุ่มนักศึกษามหาวิทยาลัย 

2) การแย่งชิงความเป็นผู้น าทางการตลาดกลับมาส าหรับตลาดบ้านเดี่ยวระดับราคาสูง โดยการ
เปิดตัวโครงการบ้านเดี่ยวภายใต้แบรนด์ “นาราสิริ” 

3) การเจาะตลาดลูกค้าที่มีรายได้ต่ า โดยการเปิดตัวโครงการบ้านเดี่ยวระดับราคาต่ ากว่า 3 ล้าน
บาท ภายใต้แบรนด์ “คณาสิริ” และโครงการทาวน์เฮาส์ระดับราคาต่ ากว่า 1.5 ล้านบาท ภายใต้แบรนด์ 
“เมททาวน์” 

4) การขยายการพัฒนาโครงการไปยังตลาดต่างจังหวัดที่มีศักยภาพเพิ่มเติมต่อเนื่องจากปีที่ผ่านมา 
5) การสร้างการรับรู้ในตราสินค้าส าหรับลูกค้าต่างชาติ เพื่อเป็นการขยายฐานลูกค้าในอนาคต 
6) การใช้โรงงานผลติแผน่คอนกรตีส าเร็จรูป (โรงงานพรีคาสท์)  อย่างเต็มประสิทธิภาพมากขึ้น 

เพื่อลดความเสี่ยงจากการขาดแคลนแรงงาน 

2) กลยุทธ์ในการด าเนินงานของบริษัท ปี พ.ศ. 2557 
ในปี 2557 แสนสิริยังคงมุ่งเน้นการสร้างความเจริญเติบโตของธุรกิจ ผ่านกลยุทธ์ส าคัญ ดังนี้ 
1) การรักษายอดขายในตลาดต่างจังหวัด ด้วยการเปิดตัวโครงการบ้านเดี่ยวในจังหวัดที่แสนสิริได้

ด าเนินธุรกิจอยู่แล้วและได้รับการตอบรับที่ดี โดยมีการเปิดตัวโครงการบ้านเดี่ยวโครงการแรกในจังหวัด
ขอนแก่นภายใต้ชื่อ “บุราสิริ บึงหนองโคตร ขอนแก่น” 

2) การเปิดขายโครงการคอนโดมิเนียมภายหลังจากผ่านการประเมินการวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม (Environmental Impact Assessment หรือ EIA) เท่านั้น เพื่อควบคุมระยะเวลาและการ
ก่อสร้างให้เป็นไปตามข้อตกลงที่ให้ไว้กับลูกค้า 

3) การเจาะกลุ่มลูกค้าต่างชาติมากยิ่งขึ้น โดยการร่วมมือกับนายหน้าต่างชาติและให้บริการ 
“Rental for the Holidays” ด้วยการปล่อยเช่าระยะยาวแก่ลูกค้าต่างชาติ เพื่อสร้างการรับรู้ในแบรนด์
แสนสิริส าหรับลูกค้าต่างชาติ  

4) และเพื่อขยายฐานลูกค้าต่างชาติทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศในอนาคต 

3) กลยุทธ์ในการด าเนินงานของบริษัท ปี พ.ศ. 2558 
ในปี 2558 แสนสิริยังคงมุ่งเน้นการสร้างความเจริญเติบโตของธุรกิจ ผ่านกลยุทธ์ส าคัญ ดังนี้ 
1) การเสริมสร้างความแข็งแกร่งทางพันธมิตรทางธุรกิจกับบริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิ้งส์ จ ากัด 

(มหาชน) หรือ BTS ในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเพื่อขาย 25 แห่ง มูลค่าโครงการรวมกว่า 1 พันล้าน
บาท ภายในเวลา 5 ปี 

2) การกลับมาเป็นผู้น าทางการตลาดส าหรับตลาดคอนโดมิเนียมระดับบน ภายใต้แบรนด์ “เดอะ 
ไลน์” และ “เดอะ โมนูเม้นท์” 
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3) การรักษายอดขายในตลาดต่างจังหวัด ที่เน้นโครงการแนวราบเป็นหลัก โดยในปี 2558 แสนสิริ

เปิดตัวโครงการ  ทาวน์เฮาส์โครงการแรกในจังหวัดพิษณุโลก ภายใต้ชื่อโครงการ “ทาวน์ อเวนิว สองแคว” 
4) การเจาะกลุ่มลูกค้าต่างชาติมากยิ่งขึ้น ผ่านการท ากิจกรรมการตลาดต่างประเทศ 
5) การปรับกลยุทธ์ทางการตลาดเพื่อการเติบโตทางธุรกิจอย่างยั่งยืน  
6) การด าเนินงานภายใต้แนวคิด “Engineer For Growth” เพื่อสร้างพื้นฐานทางธุรกิจที่เข้มแข็ง

และรองรับการเติบโต  ในอนาคตอย่างยั่งยืน โดยมุ่งเน้นการบริหารจัดการค่าใช้จ่ายและทรัพยากรต่างๆ 
อย่างมีประสิทธิภาพ รวมถึงการเพิ่มความแข็งแกร่งทางด้านการเงิน 

4) กลยุทธ์ในการด าเนินงานของบริษัท ปี พ.ศ. 2559 
ในปี 2559 แสนสิริยังคงมุ่งเน้นการสรา้งความเจริญเติบโตของธุรกิจผา่นกลยุทธ์ส าคัญ ดังนี้ 
1) การร่วมมือกับพันธมิตรทางธุรกิจคือบริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิงส์ จ ากัด (มหาชน) หรือ BTS 

เพื่อเสริมสรา้งความแขง็แกร่งและคงความเปนผู้น าในตลาดคอนโดมิเนียม โดยในปี 2559 ได้เปิดตัวโครงการ
คอนโดมิเนียม 5 แห่ง มูลค่าโครงการรวมกว่า 20,000 ล้านบาท 

2) การตอกย้ าต าแหน่งผู้น าทางการตลาดส าหรับตลาดคอนโดมิเนียมระดับบน โดยในปี 2559 ได้
เปิดโครงการ “ไนน์ตี้เอท ไวร์เลส” (98 Wireless) ซึง่เปนโครงการที่มีมูลค่ารวมสูงที่สุดเป็นประวัติการณ ์

3) การเจาะกลุ่มลูกค้าต่างชาติมากยิ่งขึ้น ผ่านการท ากิจกรรมการตลาดในต่างประเทศอย่าง
ต่อเนื่อง 

4) การด าเนินงานภายใต้แนวความคิด “Engineer for growth” เพื่อสร้างพื้นฐานทางธุรกิจที่
เข้มแข็งและรองรับการเติบโตในอนาคตอย่างยั่งยืน โดยมุ่งเน้นบริหารจัดการค่าใช้จ่ายและทรัพยากรต่างๆ 
อย่างมีประสิทธิภาพ รวมถึงการเพิ่มความแข็งแกร่งทางด้านการเงิน 

5) การขยายธุรกิจไปยังธุรกิจคอมมูนิตี้ รีเทล ภายใต้ชื่อ “ฮาบิโตะ” 

5) กลยุทธ์ในการด าเนินงานของบริษัท ปี พ.ศ. 2560 
ในปี พ.ศ. 2560 นี้ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ได้มีการปรับเปลี่ยนวิสัยทัศน์ ดังนี้ 
แสนสิริ จะเป็นบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ชั้นน าของประเทศไทย ด้วยวิสัยทัศน์ในการเติมเต็ม

ประสบการณ์การอยู่อาศัยที่สมบูรณ์แบบ เราจึงมุ่งด าเนินการพัฒนาคุณภาพชีวิตของทุกไลฟ์สไตล์บ้าน 
คอนโด และทาวน์เฮาส์ บนความเข้าใจอย่างลึกซึ้งด้วยความมุ่งมั่นในการสร้างคุณค่า พร้อมยกระดับความพึง
พอใจสูงสุดให้กับผู้ถือหุ้น ลูกค้า พนักงาน และผู้ที่มีส่วนเก่ียวข้องทุกฝ่าย 

ส่วนกลุยุทธ์ในการด าเนินงาน ในปี 2560 แสนสิริยังคงมุ่งเน้นการสร้างความเจริญเติบโตของธุรกิจ 
ผ่านกลยุทธ์ส าคัญ ดังนี้ 

1) การร่วมมือกับพันธมิตรทางธุรกิจอย่างต่อเนื่อง เพื่อเสริมสร้างความแข็งแกร่งและคงความเป็น
ผู้น าในตลาด คอนโดมิเนียม โดยในปี 2560 แสนสิริร่วมทุนกับบริษัท บีทีเอส กรุ๊ป จ ากัด (มหาชน) เปิดตัว
โครงการคอนโดมิเนียม 3 แห่ง มูลค่าโครงการรวม 12,000 ล้านบาท นอกจากนี้ ในเดือนพฤศจิกายน 2560 
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แสนสิริได้เปิดตัวโครงการ “ทากะ เฮาส์” ในย่านเอกมัย เป็นโครงการแรกภายใต้การร่วมทุนระหว่างแสนสิริ
กับ Tokyu Corporation 

2) การขยายการพัฒนาโครงการไปยังท าเลที่มีศักยภาพอย่างต่อเนื่อง อาทิ จังหวัดอยุธยา จังหวัด
นครปฐม เป็นต้น 

3) การเจาะกลุ่มลูกค้าต่างชาติมากยิ่งขึ้น ผ่านการท ากิจกรรมการตลาดในต่างประเทศอย่างต่อเนื่อง 
4) การเข้าลงทุนใน 6 ธุรกิจใหม่ที่เน้นตอบสนองต่อไลฟ์สไตล์ของลูกค้า เพื่อสนับสนุนการเติบโต

ขององค์กรในระยะยาว 
 

 การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างองค์กรภายใน 
จากการศกึษาเก่ียวกบัการจดัการโครงสร้างองค์กรภายในบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) จาก

รายงานประจ าปีตัง้แตปี่ 2550-2560 พบวา่ มีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างองค์กร 6 รูปแบบ ดงันี ้

1) โครงสร้างการจัดการในปี พ.ศ. 2550 
จากสายงานพัฒนาธุรกิจและบริหารโครงการ แบ่งออกเป็นสายงานบริการโครงการแนวสูง และ

แนวราบ โดยสายงานพัฒนาตลาดและผลิตภัณฑ์ยังคงใช้ร่วมกันกับโครงการแนวราบ 

 

ภาพ 20 แสดงโครงสร้างการจดัการตามที่ปรากฏในรายงานประจ าปี 2550 
จัดท าโดย ผู้วิจัย 

 
2) โครงสร้างการจัดการในปี พ.ศ. 2551 

จากสายงานพัฒนาธุรกิจและบริหารโครงการ แบ่งออกเป็นสายงานบริการโครงการแนวสูง และ
แนวราบ และนอกจากนี้ยังได้แยกสายงานพัฒนาตลาดและผลติภัณฑ์ออกมาเป็นของแนวสูงเอง โดยสายงาน
การตลาดและพัฒนาผลิตภัณฑ์โครงการแนวสูงได้แบ่งเป็น ฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์โครงการแนวสูง และฝ่าย
การตลาดโครงการแนวสูง 
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ภาพ 21 แสดงโครงสร้างการจดัการตามที่ปรากฏในรายงานประจ าปี 2551 
จัดท าโดย ผู้วิจัย 

 
3) โครงสร้างการจัดการในปี พ.ศ. 2552 – 2555 

ในช่วงระยะเวลานี้มีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างการจัดการโดยได้เกิดสายงานพัฒนาธุรกิจและ
ผลิตภัณฑ์โครงการแนวสูง และมีสายงานบริหารโครงการแนวสูง ซึ่งแบ่งออกเป็นฝ่ายบริหารโครงการแนวสูง 
2 ฝ่าย และสายงานการตลาดและพัฒนาผลิตภัณฑ์โครงการแนวสูงได้แบ่งเป็น ฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์
โครงการแนวสูง และฝ่ายการตลาดโครงการแนวสูงเหมือนในปี 2551 

 

ภาพ 22 แสดงโครงสร้างการจดัการตามที่ปรากฏในรายงานประจ าปี 2552-2555 
จัดท าโดย ผู้วิจัย 

 
4) โครงสร้างการจัดการในปี พ.ศ. 2556 – 2558 

ในช่วงระยะเวลานี้มีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างการจัดการโดยสายงานบริหารโครงการแนวสูง ซึ่งมี
การเพิ่มฝ่ายบริหารโครงการแนวสูงเป็น 3 ฝ่าย และฝ่ายพัฒนาผลติภัณฑ์โครงการแนวสูง และฝ่ายการตลาด
โครงการแนวสูงขึ้นตรงกับสายงานพัฒนาธุรกิจและบริหารโครงการแนวสูง 
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ภาพ 23 แสดงโครงสร้างการจดัการตามที่ปรากฏในรายงานประจ าปี 2556-2558 
จัดท าโดย ผู้วิจัย 

 
5) โครงสร้างการจัดการในปี พ.ศ. 2559 

ในช่วงระยะเวลานี้มีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างการจัดการโดยสายงานบริหารโครงการแนวสูง ซึ่งมี
ฝ่ายบริหารโครงการแนวสูงเป็น 3 ฝ่าย และฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์โครงการแนวสูง ยังคงขึ้นอยู่กับสายงาน
พัฒนาธุรกิจและบริหารโครงการแนวสูง แต่สายงานพัฒนาผลิตภัณฑ์แยกออกมาไม่ได้ขึ้นตรงกับสายงาน
พัฒนาธุรกิจและบริหารโครงการแนวสูงแล้ว 

 

ภาพ 24 โครงสร้างการจัดการตามที่ปรากฏในรายงานประจ าปี 2559 
จัดท าโดย ผู้วิจัย 

 
6) โครงสร้างการจัดการในปี พ.ศ. 2560 

ในช่วงระยะเวลานี้มีการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างการจัดการโดยสายงานพัฒนาธุรกิจและบริหาร
โครงการแนวสูง ได้แยกออกเป็นสายงานพัฒนาโครงการแนวสูง ฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์  และสายงาน
การตลาด โดยสายงานพัฒนาโครงการแนวสูงแบ่งออกมาเป็นฝ่ายพัฒนาโครงการแนวสูง 2 ฝ่าย 
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ภาพ 25 แสดงโครงสร้างการจดัการตามที่ปรากฏในรายงานประจ าปี 2560 

จัดท าโดย ผู้วิจัย 
 

 กลยุทธ์ทางด้านการตลาด 
จากการสืบค้นจากเอกสารในรายงานประจ าปีตั้งแต่ปี พ.ศ. 2550–2560 พบว่ามีกลยุทธ์ทางด้าน

การตลาดและผลิตภัณฑ์ ซึ่งสามารถสรุปกลยุทธ์ในแต่ละปี ได้ดังนี้ 

1) กลยุทธ์ทางการตลาดในปี พ.ศ. 2550 
แสนสิริได้วางกลยุทธ์ทางการตลาดไว้ชัดเจนโดยมุ่งเน้นพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมเพื่อรองรับ

ความต้องการของกลุ่มลูกค้าระดับสูง โดยมีระดับราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรอยู่ที่ 100,000 -140,000 
บาท กลยุทธ์ที่ส าคัญของแสนสิริ คือ การเลือกสรรท าเลในบริเวณย่านธุรกิจที่ส าคัญ อาทิ สุขุมวิท เพลินจิต 
เป็นต้น โดยทุกท าเลของการพัฒนาโครงการจะอยู่ใกล้กับเส้นทางคมนาคมที่สะดวกสบาย ได้แก่ สถานี
รถไฟฟ้าบีทีเอส ทางด่วน และถนนสายหลักในย่านธุรกิจ  

 ในปี  2550 แสนสิริเปิดโครงการคอนโดมิเนียมส าหรับกลุ่มลูกค้าระดับบน  ได้แก่  SIRI at 
Sukhumvit, 39 By Sansiri  PRIVE by Sansiri และ PREEN by Sansiri ปัจจุบันมียอดขายเฉลี่ยรวมที่ร้อย
ละ 93 ของจ านวนยูนิตรวมทั้ง 4 โครงการ (ข้อมูล ณ 31 ธ.ค. 2550)  สะท้อนให้เห็นว่าแสนสิริได้รับการ
ยอมรับจากกลุ่มลูกค้าระดับสูงเป็นอย่างดี 

2) กลยุทธ์ทางการตลาดในปี พ.ศ. 2551 
แสนสิริได้วางกลยุทธ์ทางการตลาดไว้ชัดเจนโดยมุ่งเน้นพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมเพื่อรองรับ

ความต้องการของกลุ่มลูกค้าระดับกลาง-บนและระดับสูง โดยมีระดับราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรอยู่ที่  
80,000–160,000 บาท กลยุทธ์ที่ส าคัญของแสนสิริ คือ การเลือกสรรท าเลในบริเวณย่านธุรกิจที่ส าคัญ อาทิ 
สุขุมวิท เพลินจิต เป็นต้น โดยทุกท าเลของการพัฒนาโครงการจะอยู่ใกล้กับเส้นทางคมนาคมที่สะดวกสบาย 
ได้แก่ สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส ทางด่วน และถนนสายหลักในย่านธุรกิจ  

3) กลยุทธ์ทางการตลาดในปี พ.ศ. 2552 
แสนสิริได้วางกลยุทธ์ทางการตลาดไว้ชัดเจนโดยมุ่งเน้นพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมเพื่อรองรับ

ความต้องการของกลุ่มลูกค้าระดับกลาง-บนและระดับสูง โดยมีระดับราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรอยู่ที่ 
70,000–165,000 บาท กลยุทธ์ที่ส าคัญของแสนสิริ คือ การเลือกสรรท าเลในบริเวณย่านธุรกิจที่ส าคัญ อาทิ 
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สุขุมวิท  อารีย์ เป็นต้น โดยทุกท าเลของการพัฒนาโครงการจะอยู่ใกล้กับเส้นทางคมนาคมที่สะดวกสบาย 
ได้แก่ สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส ทางด่วน และถนนสายหลักในย่านธุรกิจ 

 ในปี 2552 แสนสิริ เปิดโครงการคอนโดมิเนียมส าหรับกลุ่มลูกค้าระดับกลางถึงบน โดยพัฒนา
โครงการตามแนวรถไฟฟ้า ได้แก่ โครงการคว็อทโทร โครงการเดอะ เวอร์ติคอล อารีย์ และ โครงการบล็อคส์ 
77 โดยสามารถปิดการขายโครงการ เดอะ เวอร์ติคอล อารีย์ ไปได้แล้ว สะท้อนให้เห็นว่าแสนสิริ ได้รับการ
ตอบรับจากกลุ่มลูกค้าเป็นอย่างดีแม้อยู่ภายใต้ภาวะเศรษฐกิจที่ไม่เอ้ืออ านวย 

4) กลยุทธ์ทางการตลาดในปี พ.ศ. 2553 
จากการที่แสนสิริประสบความส าเร็จในตลาดคอนโดมิเนียมระดับบนและกลางเป็นอย่างดี แสนสิริจึง
ปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทางการตลาด จากเดิมที่มุ่งเน้นการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมเพื่อรองรับความ
ต้องการของกลุ่มลูกค้าระดับกลาง-บนและระดับสูง มาเป็นการขยายการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมไปยัง
ตลาดระดับล่าง เพื่อให้แสนสิริมีโครงการครอบคลุมทุกระดับราคา โดยพัฒนาภายใต้แบรนด์ใหม่ ชื่อ “ดี 
คอนโด” ซึ่งมีระดับราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรอยู่ที่ 40,000–60,000 บาท ท าเลที่ตั้งจะเน้นใกล้แหล่ง
ชุมชน และมีการคมนาคมที่สะดวกสบาย ส าหรับกลยุทธ์ที่ส าคัญของแสนสิริ คือ การเลือกสรรท าเลใน
บริเวณย่านธุรกิจที่ส าคัญ อาทิ สุขุมวิท อารีย์ เป็นต้น โดยทุกท าเลของการพัฒนาโครงการจะอยู่ใกล้กับ
เส้นทางคมนาคมที่สะดวกสบาย ได้แก่ สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส ทางด่วน และถนนสายหลักในย่านธุรกิจ 

 ในปี 2553 แสนสิริเปิดโครงการคอนโดมิเนียมส าหรับกลุ่มลูกค้าทุกระดับ โดยพัฒนาโครงการตาม
แนวรถไฟฟ้าและเขตชุมชนที่มีการคมนาคมสะดวกสบาย ได้แก่ โครงการไพน์ บาย แสนสิริ , โครงการคีน 
บาย แสนสิริ, โครงการเวีย 49, และโครงการเวีย โบทานี่ นอกจากนี้ ยังมีคอนโดมิเนียมจ านวน 3 โครงการที่
พัฒนาภายใต้แนวคิดที่มุ่งเน้นสุนทรียภาพของการอยู่อาศัย ได้แก่ โครงการวายน์ สุขุมวิท , โครงการทีล 
สาทร – ตากสิน และ โครงการออนิกซ์ พหลโยธิน ซึ่งโครงการทั้งหมดที่เปิดใหม่ในปี 2553 ได้รับการ
ตอบสนองจากลูกค้าเป็นอย่างดี โดยมีอัตราการขายคิดเป็นร้อยละ 75 ของจ านวนยูนิตที่เปิดขายในปี 2553 
ภายในระยะเวลาอันรวดเร็ว 

5) กลยุทธ์ทางการตลาดในปี พ.ศ. 2554 
จากการที่แสนสิริประสบความส าเร็จในตลาดคอนโดมิเนียมระดับบนและกลางเป็นอย่างดี แสนสิริ

จึงปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ทางการตลาด จากเดิมที่มุ่งเน้นการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมเพื่อรองรับความ
ต้องการของกลุ่มลูกค้าระดับกลาง-บนและระดับสูงมาเป็นการขยายการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมไปยัง
ตลาดระดับล่าง เพื่อให้แสนสิริมีโครงการครอบคลุมทุกระดับราคา  

ในปี 2554 แสนสิริยังคงเปิดโครงการคอนโดมิเนียมภายใต้แบรนด์ “ดี คอนโด” อย่างต่อเนื่องจาก
ปี 2553 โดยมีระดับราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรอยู่ที่ 40,000 – 60,000 บาท  เพื่อเจาะกลุ่มลูกค้าระดับ
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ล่าง ได้แก่ โครงการดีคอนโด จรัญฯ-บางขุนนนท์ และดีคอนโด กะทู้ ซึ่งตั้งอยู่ในจังหวัดภูเก็ต ส่งผลให้
ปัจจุบัน แสนสิริมีโครงการพัฒนาภายใต้แบรนด์ดีคอนโดทั้งหมด 5 โครงการ 

6) กลยุทธ์ทางการตลาดในปี พ.ศ. 2555 
แสนสิริพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อขายหลากหลายรูปแบบภายใต้แบรนด์ต่าง ๆ โดยมี

ผลิตภัณฑ์ทั้งบ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์ โฮมออฟฟิศ และคอนโดมิเนียม ครอบคลุมทุกระดับราคา เพื่อ
ตอบสนองความต้องการของลูกค้าแต่ละกลุ่มที่แตกต่างกัน ผลิตภัณฑ์ของแสนสิริในทุกระดับราคา ยังคง
คุณภาพตามมาตรฐานของแสนสิริ ส าหรับแผนการพัฒนาโครงการของแสนสิริในปี 2555 แสนสิริยังคง
มุ่งเน้นการขยายโครงการให้ครอบคลุมในทุกระดับราคา และมุ่งเน้นการขยายการพัฒนาโครงการไปยัง
อ าเภอจังหวัดต่าง ๆ ที่มีศักยภาพอย่างต่อเนื่อง  

7) กลยุทธ์ทางการตลาดในปี พ.ศ. 2556 
ส าหรับปี 2556 ยังคงเป็นปีที่แสนสิริมุ่งมั่นเดินหน้าด าเนินธุรกิจอย่างต่อเนื่องจากปี 2555 ซึ่งเป็น

ผลมาจากการขยายตัวทางเศรษฐกิจอย่างต่อเนื่องจากปีที่ผ่านมา ความท้าทายของแสนสิริในปี 2556 มีอยู่
หลายประการ ไม่ว่าจะเป็นความพยายามสร้างอัตราการเติบโตที่ต่อเนื่องจากช่วง 3-4 ปี ที่ผ่านมา ความ
ตั้งใจที่จะเดินหน้าเพื่อแย่งชิงส่วนแบ่งตลาดจากคู่แข่งรายใหญ่ในหลายๆ เซกเมนต์ เพื่อสนับสนุนการ
เจริญเติบโตของธุรกิจ โดยมีปัจจัยส าคัญในการขับเคลื่อนธุรกิจของปี 2556 ทั้ง หมด 6 ปัจจัย ทั้งนี้ปัจจัย
สนับสนุนล าดับแรก ได้แก่ การรุกหน้าในการขยายตัวไปยังตลาดต่างจังหวัด  

ปัจจัยสนับสนุนล าดับที่สอง ได้แก่ การจับตลาดเฉพาะกลุ่ม (Niche Market) ซึ่งเป็นเซกเมนต์ที่มี
ความเฉพาะตัวมากขึ้น แสนสิริได้ฉีกตัวออกจากการแข่งขันเพื่อแย่งชิงตลาดเดิม ไปยังตลาดใหม่ที่แสนสิริ
มองเห็นทั้งโอกาสและความต้องการหลากหลายที่ซ่อนอยู่ ในปี 2556 แสนสิริประสบความส าเร็จในการสร้าง
ตลาดดังกล่าว ผ่านการเปิดตัว “ดีคอนโด แคมปัส ซีรี่ส์” ซึ่งเป็นโครงการคอนโดมิเนียมที่เจาะตลาดบริเวณ
สถานศึกษาต่างๆ  

ปัจจัยสนับสนุนล าดับที่สาม ได้แก่ การกลับมาแข่งขันในตลาดบ้านเดี่ยวระดับบนที่มีระดับราคา
เฉลี่ยมากกว่า 10 ล้านบาทขึ้นไป ภายใต้แบรนด์ “นาราสิริ” ซึ่งเป็นเซกเมนต์ที่แสนสิริได้รับการตอบรับเป็น
อย่างดี  

ปัจจัยสนับสนุนล าดับที่สี่ ได้แก่ การเริ่มกลับมารุกตลาดต่างชาติมากขึ้น ซึ่งเป็นการหวังผลลัพธ์ใน
ระยะยาว เนื่องจากในช่วงที่ผ่านมา แสนสิริมีสัดส่วนลูกค้าต่างชาติน้อยกว่าร้อยละ 3 จากฐานลูกค้าทั้งหมด 
ซึ่งนับว่ายังเป็นสัดส่วนที่น้อยมาก ท าให้แสนสิริเล็งเห็นโอกาสที่จะก้าวเข้าไปแย่งชิ งส่วนแบ่งจาก
ผู้ประกอบการรายอ่ืนๆ ได้เช่นกัน แสนสิริเชื่อว่า โครงการของแสนสิริที่มีอยู่ในปัจจุบันในหลากหลาย
เซกเมนต์ สามารถตอบโจทย์ความต้องการของกลุ่มลูกค้าได้อย่างครบถ้วน 
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ปัจจัยสนับสนุนล าดับที่ห้า คือ การรุกตลาดบ้านเดี่ยวและทาวน์เฮาส์ในตลาดระดับกลางถึงล่าง 

ด้วยการเปิดโครงการภายใต้แบรนด์ใหม่ “คณาสิริ” และ “เมททาวน์” ซึ่งเป็นความท้าทายของแสนสิริอีก
ครั้งในการเจาะตลาดใหม่โดยการขยับมาท าตลาดที่มีระดับราคาต่ าลง และคาดหวังว่าจะสามารถแย่งชิง
ตลาดจากคู่แข่งรายใหญ่อีกหลายราย โดยเน้นไปในท าเลที่ใกล้แหล่งงานหรือนิคมอุตสาหกรรม  

ปัจจัยสนับสนุนล าดับสุดท้าย ได้แก่ การเพิ่มสัดส่วนของโครงการที่ใช้เทคโนโลยี Pre-Fabrication 
มาช่วยในการก่อสร้าง แสนสิริคาดการณ์ว่า การขาดแคลนแรงงานและค่าแรงที่เพิ่มขึ้นยังคงเป็นปัญหาที่
ผู้ประกอบการจะต้องเผชิญต่อไปในปี 2556 แสนสิริจึงเตรียมรับมือกับปัญหาดังกล่าว โดยเพิ่มการใช้การ
ก่อสร้างระบบพรีคาสท์กับหลายโครงการมากขึ้น ทั้งโครงการบ้านเดี่ยว ทาวน์เฮาส์ และคอนโดมิเนียม ส่งผล
ให้แสนสิริสามารถลดระยะเวลาการก่อสร้างและลดการพึ่งพาแรงงาน  

นอกเหนือจากปัจจัยสนับสนุนทั้ง 6 ปัจจัยดังที่กล่าวไว้ข้างต้น แสนสิริยังได้ด าเนินการจัดกิจกรรม
การตลาดอย่างต่อเนื่อง โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการสร้างแบรนด์และส่งเสริมการขายไปพร้อมกัน แสนสิริได้
จัดงาน Sansiri Life Comes Home ขึ้น ซึ่งเป็นงานที่รวบรวมโครงการทั้งหมดของแสนสิริที่เปิดขายอยู่แล้ว
และก าลังจะเปิดขายมาให้ผู้ที่สนใจเยี่ยมชม สอบถามข้อมูล และท าการจองโครงการในงาน โดยถือเป็น
กิจกรรมที่ประสบความส าเร็จทั้งในด้านของการขายและการกระตุ้นตลาดให้มีความเคลื่อนไหวตั้งแต่ต้นปี 
โดยในไตรมาสแรก แสนสิริมียอดขายสูงถึง 21,000 ล้านบาท ซึ่งนับว่าเป็นยอดขายต่อไตรมาสสูงที่สุดใน
ประวัติศาสตร์ของแสนสิริ 

8) กลยุทธ์ทางการตลาดในปี พ.ศ. 2557 
จากความส าเร็จแบบก้าวกระโดดในการเดินหน้าเพื่อชิงส่วนแบ่งการตลาดกับคู่แข่งรายใหญ่ใน

หลายเซกเมนต์ในปี 2556 เพื่อสนับสนุนการเจริญเติบโตของธุรกิจให้มีความต่อเนื่อง ในปี 2557 แสนสิริได้
ด าเนินธุรกิจภายใต้แนวทางการปรับตัวเพื่อต่อยอดความส าเร็จและสร้างความยั่งยืนให้กับธุรกิจและองค์กร
ในระยะยาว 

ในช่วงเวลา 3-4 ปีที่ผ่านมา แสนสิริเติบโตอย่างรวดเร็ว มีการขยายตัวและลงทุนเพิ่มอย่างต่อเนื่อง
อย่างไรก็ตาม จากสถานการณ์ความไม่สงบทางการเมืองและความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจในช่วงปลายปี 
2556 ต่อเนื่องมาจนถึงต้นปี 2557 ที่ผ่านมา ได้ส่งผลกระทบต่อภาพรวมความเชื่อมั่นของผู้บริโภคและ
บรรยากาศการลงทุนซึ่งมีส่วนส าคัญต่อการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ ในการนี้แสนสิริได้มีการปรับแนวทางการ
ด าเนินธุรกิจเพื่อให้สอดคล้องกับสถานการณ์ต่างๆ อย่างต่อเนื่อง ซึ่งเป็นการแสดงให้เห็นว่าแสนสิริเป็น
องค์กรที่มีวิสัยทัศน์มองไปข้างหน้า รวมทั้งมีความพร้อมและความยืดหยุ่นในการปรับตัวเพื่อที่จะน าพา
องค์กรไปสู่ความส าเร็จแบบยั่งยืนได้ในระยะยาว 
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ส าหรับปี 2557 ที่ผ่านมา แสนสิริได้บริหารสัดส่วนการลงทุนของโครงการทั้งหมดให้มีความสมดุล

มากขึ้น อาทิ การปรับสัดส่วนการลงทุนในโครงการในกรุงเทพมหานครและต่างจังหวัดเป็นร้อยละ 80 ต่อ
ร้อยละ 20 ซึ่งเป็นสัดส่วนที่เหมาะสมกับแผนธุรกิจที่วางไว้  

จากการเติบโตอย่างต่อเนื่องของตลาดลูกค้าต่างชาติ แสนสิริได้ส่งเสริมให้บริษัทในเครือ ได้แก่ 
บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี  ้ จ ากัด ให้บริการด้านอสังหาริมทรัพย์ครบวงจรให้แก่ลูกค้าแสนสิริและลูกค้า
ภายนอกอย่างเต็มประสิทธิภาพมากขึ้น เพื่อสร้างความจงรักภักดีในตราสินค้า (Brand Loyalty) และเป็น
การเพิ่มรายได้ให้แก่แสนสิริอย่างยั่งยืน  

นอกเหนือจากการเปิดขายโครงการที่อยู่อาศัยทั้งในกรุงเทพมหานครและต่างจังหวัดแล้ว แสนสิริยัง
เดินหน้าขยายธุรกิจที่ เชื่อว่านอกจากจะช่วยสร้างรายได้แล้ว ยังจะช่วยเสริมศักยภาพของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ และสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับโครงการของแสนสิริ ไม่ว่าจะเป็นโครงการ “ฮาบิโตะ (Habito)” 
ซึ่งเป็นคอมมูนิตี  ้รีเทล ที่จะช่วยเสริมให้ที่อยู่อาศัยของแสนสิริในบริเวณสุขุมวิท 77 เป็นศูนย์กลางการอยู่
อาศัยและการใช้ชีวิตที่ดีในใจกลางกรุงเทพมหานคร  

ในด้านการท าการตลาดและการสื่อสารการตลาด ปี 2557 เป็นปีที่แสนสิริยังคงให้ความส าคัญกับ
การใช้สื่อออนไลน์และสื่อดิจิตัลอย่างต่อเนื่อง โดยได้มีการออกแบบเว็บไซต์ใหม่เพื่อให้สอดคล้องกับการใช้
งานของผู้บริโภคท าให้สามารถใช้งานได้ง่ายขึ้น อีกทั้งได้ใช้เคร่ืองมือ Social Media ต่างๆ ที่มีฐานผู้เข้าเยี่ยม
ชมและสนใจเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องเป็นอันดับต้นๆ ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อย่างชัดเจนและเน้นไปที่การ
ขายมากข้ึน ในขณะที่มีการลดทอนสื่อทั่วไปและเน้นเฉพาะช่องทางที่จ าเป็นและสอดคล้องกับกลุ่มผู้บริโภค
ส าหรับแต่ละโครงการมากขึ้น 

ส าหรับการจัดกิจกรรมการตลาดในปี 2557 ยังคงมีอย่างต่อเนื่อง โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการสร้าง
แบรนด์และส่งเสริมการขายไปพร้อมกัน อาทิ งานแสนสิริ ไลฟ์ คัมส์ โฮม (Sansiri Life Comes Home) ซึ่ง
เป็นงานที่รวบรวมโครงการทั้งหมดของแสนสิริที่เปิดขายอยู่แล้วและก าลังจะเปิดขายมาให้ผู้ที่สนใจเยี่ยมชม 
สอบถามข้อมูล และท าการจองโครงการในงาน รวมทั้งยังมีการจัดกิจกรรมสร้างความสัมพันธ์ที่ดีกับลูกบ้าน
เพื่อสร้างกระแสปากต่อปากอย่างต่อเนื่อง 

ในปีนียั้งนับเป็นปีที่แสนสิริครบรอบการก่อตั้งบริษัทมาเป็นระยะเวลากว่า 30 ปี ซึ่งแสนสิริได้
ประสบความส าเร็จตามที่ตั้งใจไว้ โดยเห็นได้จากผลตอบรับที่ดีของลูกค้าที่ยังคงให้ความสนใจและเลือกจอง
โครงการของแสนสิริอย่างต่อเนื่อง ทั้งนี้ กิจกรรมการตลาดที่เกิดขึ้นทั้งหมด เป็นกิจกรรมการตลาดที่แสนสิริ
ตั้งใจจัดเพื่อให้ครอบคลุมและเข้าถึงผู้บริโภคในทุกเซกเมนต์ อีกทั้งเป็นการแสดงให้เห็นว่า แสนสิริไม่ใช่เพียง
บริษัทอสังหาริมทรัพย์ที่น าเสนอที่อยู่อาศัยแก่ผู้บริโภค แต่ยังเป็น Lifestyle Company ที่ส่งมอบไลฟ์สไตล์
แห่งการใช้ชีวิตอันตอบสนองทุกความต้องการให้ลูกค้า  
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9) กลยุทธ์ทางการตลาดในปี พ.ศ. 2558 
ในปี 2558 แสนสิริมีการเปิดตัวโครงการทั้งสิ้น 11 โครงการ ประกอบไปด้วยโครงการบ้านเดี่ยว 6 

โครงการ ทาวน์เฮาส์ 1 โครงการ และคอนโดมิเนียม 4 โครงการ ในระหว่างปี แสนสิริได้ท ากิจกรรม
การตลาดเพื่อเน้นส่งเสริมการขายเป็นระยะ ในขณะที่สถานการณ์ตลาดยังมีความไม่แน่นอน 

ภายหลังจากที่แสนสิริได้ประกาศร่วมทุนกับบริษัท บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิ้งส์ จ ากัด (มหาชน) เมื่อ
ปลายปี 2557 เพื่อร่วมกันพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมภายใต้การร่วมทุนดังกล่าว 
ในไตรมาสที่สองของปี 2558 แสนสิริได้เปิดตัวโครงการคอนโดมิเนียมโครงการแรกชื่อ “เดอะ ไลน์ จตุจักร-
หมอชิต” โดยที่แบรนด์ “เดอะ ไลน์” เป็นคอนโดมิเนียมแบรนด์ใหม่ที่ถูกสร้างขึ้นมาเพื่อการเปิดตัวโครงการ
ภายใต้การร่วมทุนดังกล่าวในระยะยาว และมีการท าการตลาดเพื่อสร้างการรับรู้และดึงความสนใจจาก
ผู้บริโภคภายในระยะเวลาก่อนการเปิดขายไม่นาน แต่ความแข็งแกร่งของแบรนด์ แสนสิริ และ บีทีเอส 
รวมกันส่งผลให้ เดอะ ไลน์ จตุจักร-หมอชิต สามารถปิดการขายได้ภายในสัปดาห์เดียวเท่านั้น นอกจากนี้ ใน
ไตรมาสที่ 2 แสนสิริยังได้เปิดโครงการคอนโดมิเนียม คือ เดอะ โมนูเมนต์ สนามเป้า ซึ่ งตั้งอยู่ติดสถานี
รถไฟฟ้าสนามเป้า ถนนพหลโยธิน นับเป็นคอนโดมิเนียมระดับพรีเมียมที่จับกลุ่มผู้อยู่อาศัยเก่าในย่าน
พหลโยธิน โครงการ เดอะ โมนูเมนต์ สนามเป้า สามารถปิดการขายได้ในระยะเวลาอันสั้น โดยยังไม่ต้องท า
การตลาดสร้างแบรนด์มากมายแต่อย่างใด เช่นเดียวกับการเปิดตัว “เดอะ ไลน์ จตุจักร หมอชิต” 

การเปิดตัวโครงการภายใต้การร่วมทุนกับ บีทีเอส ยังมีอย่างต่อเนื่อง โดยในไตรมาสที่ 3 นี้ แสนสิริ
ได้เปิดขายโครงการ เดอะ ไลน์ สุขุมวิท 71 ที่ถึงแม้จะเป็นท าเลที่มีการแข่งขันสูง แต่ด้วยแนวทางการท า
การตลาดล่วงหน้าเพื่อให้ได้มาซึ่งรายชื่อของผู้ที่มีความต้องการจริงและพร้อมที่จะซื้อ ส่งผลให้โครงการ
ดังกล่าว ขายหมดในเวลาอันรวดเร็วเช่นเดียวกัน และในไตรมาสสุดท้ายการเปิดตัวโครงการภายใต้การร่วม
ทุนกับ บีทีเอส ยังได้รับการตอบรับอย่างดีเยี่ยม โดยโครงการ เดอะ ไลน์ ราชเทวี สามารถขายหมดภายใน
ระยะเวลา 2 วันหลังจากที่เปิดตัว สะท้อนให้เห็นถึงศักยภาพของทั้ง 2 องค์กรที่มีความพร้อมและช่วย
เสริมสร้างความแข็งแกร่งซึ่งกันและกัน ด้วยความส าเร็จจากการขายโครงการหมดอย่างรวดเร็วทุกโครงการ
ที่เปิดในปีที่ผ่านมา 

อีกส่วนหนึ่งที่ส าคัญและนับเป็นความท้าทายในการท าการตลาดของปี  2558 คือการเปิดตลาด
ต่างชาติ จากเดิมที่ตลาดผู้ซื้อต่างชาติเคยมีสัดส่วนที่น้อยมากเมื่อเทียบกับยอดขายทั้งหมดในแต่ละปี ส าหรับ
ตลาดต่างชาตินี้ แสนสิริได้ตั้งเป้าหมายเป็นแผนระยะกลางถึงยาวที่ได้เริ่มด าเนินการอย่างจริงจังในเร่ืองของ
การท าการตลาดอย่างต่อเนื่องใน 2-3 ปีที่ผ่านมา 

ในปี 2558 แสนสิริ ได้จัดตั้งทีมขึ้นมารับผิดชอบตลาดนี้โดยเฉพาะ มีการแสวงหาตลาดด้วยการจับ
มือกับพันธมิตรเอเจ้นท์ต่างชาติต่างๆ รวมทั้งการออกโรดโชว์ในต่างประเทศ การพาตัวแทนเอเจ้นท์ต่างชาติ
เยี่ยมชมโครงการ การท ากิจกรรมโฆษณาประชาสัมพันธ์ผ่านทางสื่อต่างประเทศ และกิจกรรมหลากหลายไม่
ว่าจะเป็นการสนับสนุนหอการค้าต่างประเทศต่างๆ อย่างต่อเนื่อง ซึ่งส่งผลให้ในปีที่ผ่านมา สามารถสร้าง
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ยอดขายได้ถึง 3,500 ล้านบาท สูงกว่าปี 2557 กว่าร้อยละ 135 โดยสัดส่วนลูกค้าต่างชาติส่วนใหญ่เป็น
ลูกค้าจากทวีปเอเชียถึงร้อยละ 83 จากทวีปยุโรปร้อยละ 11 ทวีปอเมริการ้อยละ 4 และอ่ืนๆ อีกประมาณ
ร้อยละ 2 

ทั้งในเรื่องของการแสวงหาความร่วมมือจากพันธมิตรทางธุรกิจในรูปแบบการร่วมทุนและการ
แสวงหาตลาดใหม่ๆ อาทิ การเปิดตลาดต่างชาติเพิ่มข้ึน นับว่าสอดคล้องกับความตั้งใจของแสนสิริ ที่จะสร้าง
พื้นฐานที่มั่นคง เพื่อเพิ่มศักยภาพและขีดความสามารถให้แสนสิริเติบโตอย่างต่อเนื่องและยั่งยืนในระยะยาว 

10) กลยุทธ์ทางการตลาดในปี พ.ศ. 2559 

ปี 2559 จัดเป็นปีที่สร้างความท้าทายต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ อันเนื่องมาจากมีหลายปัจจัยที่ไม่
เอ้ืออ านวยต่อการเติบโตของตลาดมากนัก ซึ่งเป็นแนวโน้มที่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์มองเห็นภาพไป
ในทิศทางเดียวกันจากช่วงกลางปี 2558 ส่งผลให้ผู้ประกอบการแต่ละรายปรับตัวให้เข้ากับสภาวะโดยรวม
ของตลาดไม่มากก็น้อย 

ส าหรับปี 2559 แสนสิริได้ด าเนินการต่อยอดความส าเร็จเชิงลึกจากปี 2558 โดยแสนสิริได้เปิดตัว
โครงการใหม่จ านวน 20 โครงการ ซึ่งมีมูลค่าโครงการรวมสูงกว่าปีก่อนถึงร้อยละ 109 โดยเน้นโครงการ
ระดับกลางและระดับบนกว่าร้อยละ 75 จากสัดส่วนการเปิดโครงการทั้งหมด อันเนื่องมาจากสภาพตลาดที่
ส่งสัญญาณว่ากลุ่มผู้บริโภคเป้าหมายของโครงการดังกล่าวไม่ได้รับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจมากนัก 
นอกจากนี้ แสนสิริยังให้ความส าคัญกับการสานต่อความส าเร็จอันเกิดจากการร่วมทุนกับบริษัท บีทีเอส กรุ๊ป 
โฮลดิ้งส์ จ ากัด (มหาชน) โดยได้มีการเปิดตัวโครงการคอนโดมิเนียมภายใต้การร่วมทุ นบีทีเอส - แสนสิริ 
จ านวน 5 โครงการ มูลค่ารวมกว่า 19,000 ล้านบาท ซึ่งเมื่อนับรวมกับ 3 โครงการ ซึ่งเปิดตัวในปี 2558 ท า
ให้ ณ ปัจจุบัน แสนสิริมีโครงการภายใต้การร่วมทุน รวม 8 โครงการ มูลค่ากว่า 30,000 ล้านบาท 

ในส่วนของการเปิดตัวโครงการคอนโดมิเนียมในปี 2559 ที่ผ่ านมาจะเห็นได้ว่าแสนสิริมีการวาง
โครงสร้างบริหารแบรนด์อย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้น จากแนวทางการตลาดที่วางไว้ตั้งแต่ปีที่ผ่านมา โดยลด
จ านวนแบรนด์ใหม่ให้น้อยที่สุด เพื่อสร้างการรับรู้กับผู้บริโภคให้มีประสิทธิภาพสูงสุด มีการต่อยอดจาก
ความส าเร็จที่ผ่านมาของโครงการภายใต้แบรนด์ “เดอะ ไลน์” ทั้งนี้ แสนสิริสามารถปรับลดค่าใช้จ่ายต่างๆ 
ที่ใช้ในการสร้างแบรนด์ใหม่ได้เป็นอย่างดี 

ในด้านยอดขายลูกค้าต่างชาติ แสนสิริสามารถต่อยอดความส าเร็จได้จากในปี 2558 โดยในปี 2559
แสนสิริสามารถสร้างยอดขายจากลูกค้าต่างชาติได้สูงถึงกว่า 5,400 ล้านบาท ซึ่งสูงขึ้นกว่าร้อยละ 55 เมื่อ
เปรียบเทียบกับปี 2558 เป็นผลมาจากโครงการของแสนสิริสามารถตอบโจทย์ความต้องการของลูกค้า
ต่างชาติได้เป็นอย่างดี นอกจากนี้แสนสิริยังได้สร้างความเชื่อมั่นในแบรนด์ให้กับลูกค้าในฮ่องกง สิงคโปร์ 
ไต้หวัน และจีน ซึ่งเป็นตลาดที่แสนสิริให้ความส าคัญ โดยมีกิจกรรมทางการตลาดเพื่อสร้างความสัมพันธ์กับ
กลุ่มลูกค้าและตัวแทนขายอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ในประเทศเหล่านี้อย่างต่อเนื่อง มีการจัดตั้งทีมขายเพื่อ
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รับผิดชอบในแต่ละประเทศอย่างชัดเจน อีกทั้งยังได้รับความเชื่อมั่นซึ่งเกิดจากการเป็นพันธมิตรกับบริษัท บี
ทีเอส กรุ๊ป โฮลดิ้งส์ จ ากัด (มหาชน) เป็นแรงสนับสนุนอีกด้วย 

อีกหนึ่งความส าเร็จจากการต่อยอดจากปีก่อนหน้า คือการร่วมมือกับแบรนด์ชั้นน าระดับโลกอย่าง
ต่อเนื่องโดยในปี 2559 นี้ แสนสิริได้ร่วมงานกับนักออกแบบระดับโลกอย่าง YOO Design Studio และ 
Philippe Starck ในการสร้างแรงบันดาลใจด้านสถาปัตยกรรมและการตกแต่งภายในให้กับโครงการ คุณ 
บาย ยู (KHUN by YOO) และการร่วมมือกับ Ralph Lauren Home ส าหรับโครงการ ไนนตี้เอท ไวร์เลส 
(98 Wireless) จะเห็นได้ว่าในด้านการตลาดนั้น แสนสิริให้ความส าคัญกับการต่อยอดและสร้างความ
ต่อเนื่องกับความส าเร็จที่วางไว้ในปีที่ผ่านมา ซึ่งนับว่าสอดคล้องกับความตั้งใจของแสนสิริที่จะสร้างพื้นฐานที่
มั่นคง เพื่อเพิ่มศักยภาพและขีดความสามารถให้เติบโตได้อย่างต่อเนื่องและยั่งยืนในระยะยาว 

11) กลยุทธ์ทางการตลาดในปี พ.ศ. 2560 

 ปี 2560 เป็นปีที่แสนสิริมีความเคลื่อนไหวด้านการตลาดที่น่าสนใจหลากหลายด้าน ช่วงเริ่มต้นปี 
2560 แสนสิริได้ประกาศร่วมทุนกับธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) ก่อตั้ง Venture Capital ในชื่อ 
บริษัท สิริ เวนเจอร์ จ ากัด (SIRI VENTURES Co., Ltd.) เพื่อมองหาโอกาสในการลงทุนธุรกิจประเภท 
“Property Technology” ที่มีความเชื่อมโยงอย่างใกล้ชิดกับธุรกิจหลักของกลุ่มบริษัทแสนสริิ และจะมีส่วน
ช่วยผลักดันธุรกิจหลักของแสนสิริให้มีประสิทธิภาพและมีความคล่องตัวยิ่งขึ้น นอกจากนี้แสนสิริยังมองหา
โอกาสและนวัตกรรมที่ส่งเสริมธุรกิจ รวมถึงกระบวนการทางธุรกิจใหม่ๆ เพื่อเสริมความแข็งแกร่ ง โดยได้มี
การท ากิจกรรมร่วมกับกลุ่มสตาร์ทอัพ (Start up) ในประเทศไทยอย่างต่อเนื่องและคัดเลือกบางรายที่มี
แนวคิดธุรกิจน่าสนใจ เพื่อน ามาพัฒนาให้เป็นรูปแบบธุรกิจที่ชัดเจนยิ่งขึ้น 

 ปี 2560 ยังคงเป็นปีที่แสนสิริให้ความส าคัญกับตลาดต่างชาติเป็นอย่างมาก แสนสิริได้ท า
การตลาดเชิงรุกอย่างต่อเนื่อง เพื่อเจาะกลุ่มลูกค้าต่างชาติเพิ่มมากขึ้น ในการนี้ได้เปิดขายโครงการใน
ต่างประเทศหลายประเทศพร้อมกัน (Global Launch) รวมถึงการจัดกิจกรรมการตลาดกับลูกค้าต่างชาติ
อย่างต่อเนื่อง ไม่ว่าจะเป็นการร่วมกับสถานทูตไทยประจ าประเทศสิงคโปร์จัดงาน “The Finest Thai” ณ 
สถานทูต เพื่อน าเสนอแบรนด์สินค้าและไลฟ์สไตล์ไทยระดับพรีเมียม  เป็นการยกระดับแบรนด์ไทยให้
ชาวต่างชาติได้เห็นถึงศักยภาพของสินค้าไทย ถือเป็นการต่อยอดความส าเร็จในการจัดงานไลฟ์ สไตล์เฟส
ติวัลครั้งแรกของแสนสิริในต่างประเทศ นอกจากนี้ เพื่อเป็นการสร้างศักยภาพในการเข้าถึงตลาดจีน ซึ่งถือ
เป็นตลาดต่างชาติขนาดใหญ่ได้อย่างรวดเร็ว แสนสิริได้ประกาศความร่วมมือการเป็นพันธมิตรทางธุรกิจกับ 
Luen Thai (ลุน ไทย) กลุ่มธุรกิจรายใหญ่ในจีน เพื่อขยายตลาดอสังหาริมทรัพย์ไทยในตลาดจีน โดยเปิด
ส านักงานขาย 4 แห่งในหัวเมืองใหญ่ของประเทศจีน ได้แก่ ปักกิ่ง เซ่ียงไฮ้ เสินเจิน้ และกวางโจว โดยอาศัย
จุดแข็งของ Luen Thai ที่เป็นกลุ่มธุรกิจขนาดใหญ่และมีชื่อเสียงครอบคลุมธุรกิจค้าปลีก อสังหาริมทรัพย์ 
การประมง การท่องเที่ยว โลจิสติกส์ และซัพพลายเชนในตลาดประเทศจีน ภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ 
และภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก ช่วยส่งต่อฐานลูกค้ากลุ่มใหม่และเข้าถึงสื่อที่กลุ่มลูกค้าจีนให้ความนิยม ด้านแสน
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สิริน าเสนอจุดแข็งในด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์คุณภาพในระดับสากล โดยจะเป็นศูนย์กลางในการ
ประสานงานธุรกิจกับตัวแทนจ าหน่ายอสังหาริมทรัพย์ท้องถิ่น (Local Property Agents) ในแต่ละเมือง 
รวมถึงการสนับสนุนกิจกรรมโรดโชว์ที่จะจัดขึ้นทุกเดือนเพื่อน าเสนอศักยภาพและความหลากหลายของ
อสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดกรุงเทพมหานคร จังหวัดภูเก็ต และจังหวัดเชียงใหม่ให้กับกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

 ส าหรับการด าเนินงานด้านการตลาดในปี 2560 ยังคงใช้ความส าเร็จของแบรนด์ที่ได้รับความนิยม
และเชื่อมั่นจากลูกค้ามาต่อยอดในการออกโครงการใหม่ เช่น การสานต่อความส าเร็จของโครงการ
คอนโดมิเนียมภายใต้แบรนด์ “เดอะ โมนูเมนต์” และ “เดอะ ไลน์” ภายใต้บริษัทร่วมทุนกับบีทีเอส หรือ
คอนโดมิเนียมแบรนด์ “เฮาส์” (HAUS) ซึ่งได้รับการตอบรับที่ดีมากทั้งจากลูกค้าคนไทยและต่างชาติ 
โดยเฉพาะลูกค้าชาวญี่ปุ่น ฮ่องกง และสิงคโปร์จากการเป็นคอนโดมิเนียมที่ตอบโจทย์การอยู่อาศัย 

 ในช่วงปลายปี 2560 แสนสิริได้ประกาศการลงทุนโดยเข้าไปร่วมถือหุ้นใน 6 ธุรกิจด้านเทคโนโลยี
และไลฟ์ สไตล์ชั้นน าของโลก ซึ่งเป็นการขยายฐานการลงทุนในธุรกิจอ่ืน เพื่อสร้างพันธมิตรในธุรกิจที่
หลากหลาย โดยเลือก 6 ธุรกิจที่มีแนวโน้มเติบโตสูงในตลาดโลกและมีแผนที่จะขยายธุรกิจมายังภูมิภาค
เอเชีย โดยการลงทุนในธุรกิจเทคโนโลยีและไลฟ์สไตล์ในต่างประเทศ จะท าให้แสนสิริสามารถขยายธุรกิจสู่
ตลาดโลก มีโอกาสในการสร้างรายได้ใหม่ๆ จากธุรกิจที่มีความเกี่ยวเนื่องกับอุตสาหกรรมอสังหาริมทรัพย์ 
และอาศัยพันธมิตรในการเสริมสร้างความแข็งแกร่งให้กับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ไปพร้อมๆ กัน เพื่อตอกย้ า 
การก้าวสู่การเป็นโกลบอล แบรนด์ของแสนสิริ 
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ผังโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงของ บมจ.แสนสิริ 

 
การวิจัยเรื่องการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงของ บมจ.แสนสิริ ในเขตกรุงเทพมหานคร 

ระหว่างปี พ.ศ. 2550-2560 สามารถศึกษาจากในรายงานประจ าปี ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2550-2560 โดยใน
รายงานประจ าปี จะปรากฏรายชื่อโครงการที่เปิดตัวโครงการแต่ละระดับราคาในปีนั้นๆ ส่วนรายละเอียด
โครงการ ผังพื้น และผังพื้นห้องชุดพักอาศัย สามารถหาข้อมูลได้ในเว็บไซต์โครงการของ บมจ.แสนสิริ และ
เว็บไซต์ที่ เผยแพร่ข้อมูลโครงการ (www.condonayoo.com และ https://thinkofliving.com) ซึ่ ง
สามารถรายงานผลการศึกษา ได้ดังนี้ 

5.1 โครงการอาคารชุดระดับราคาสูง 
5.2 วิเคราะห์การวางผังโครงการ 
 5.2.1 รูปแบบการวางผังอาคาร 

5.2.2 สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
5.2.3 สัดส่วนพื้นที่ขาย พื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่เปิดโล่ง 

5.3 วิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของการวางผังพื้นห้องชุดพักอาศัย 
 

 โครงการอาคารชุดระดับราคาสูงของ บมจ.แสนสิร ิ
จากการศึกษาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงของ บมจ.แสนสิริ ในเขตกรุงเทพมหานคร ระหว่าง

ปี พ.ศ. 2550-2560 พบว่ามีจ านวน 18 โครงการ ดังนี้ 

1) โครงการ สิริ แอท สุขุมวิท 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ สิริ แอท สุขุมวิท มีเนื้อที่โครงการ 3 ไร่ 3 งาน 53 ตารางวา ตั้งอยู่บริเวณ ถนนสุขุมวิท 

แขวง พระโขนง เขต คลองเตย กรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 34 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 460 
หน่วย เปิดตัวโครงการในปี 2550 

 

 
ภาพ 26 ลักษณะภายนอกของโครงการ สิริ แอท สุขุมวิท 
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- รายละเอียดโครงการ 
ชั้น 1-4 ประกอบด้วยที่จอดรถ ล็อบบี้, บิสซิเนส เลาจน์ 
ชั้น 5 ประกอบด้วยที่จอดรถ และ ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 8 หน่วย 
ชั้น 6 ประกอบด้วยสระว่ายน้ า, ห้องออกก าลังกาย, สวนหย่อม, ห้องอบไอน้ า, จากุชชี่ และ ห้อง

ชุดพักอาศัย จ านวน 18 หน่วย 
ชั้น 7-34 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 434 หน่วย 

 
ภาพ 27 ผังรวม (Master Plan) ของโครงการ สิริ แอท สุขุมวิท 

 
- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 460 หน่วย แบ่งออกเป็น 3 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 
 

ตาราง 11 ประเภทห้องชุดพักอาศัยโครงการ สิริ แอท สุขุมวิท ของโครงการ สิริ แอท สุขุมวิท 
 

รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 1

 ห
้อง

นอ
น 

  
ห้องชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 

48.97-
51.16 

271 
59% 

1 1 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 2

 ห
้อง

นอ
น 

 (B1) 

74.39 
19 
4% 

2 2 1 1 

 (B2) 

67.37-
68.98 

105 
23% 

2 2 1 1 
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รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

 (B3) 

73.70 
23 
5% 

2 2 1 1 

 (B4) 

74.49 
5 

1% 
2 2 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 3

 ห
้อง

นอ
น  (C1) 

99.74 
25 
5% 

3 3 1 1 

 (C2) 

102.71-
103.06 

8 
2% 

3 3 1 1 

 (C3) 

112.6-
145.42 

4 
1% 

3 3 1 1 

 
- วิเคราะห์การวางผังห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษา 

 

 

ภาพ 28 ผังพื้นห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษารูปแบบ 1 ห้องนอน ของโครงการ สิริ แอท สุขุมวิท 
ตาราง 12 ขนาดและสัดส่วนพืน้ที่ใช้สอยประเภทต่างๆ ของโครงการ สิริ แอท สุขุมวิท 

พื้นที่การใช้งาน ขนาดพื้นที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 

พื้นที่ห้องทั้งหมด 51.16 100 

พื้นที่อเนกประสงค์ (Multi Purpose) 24.35 47.6 

ห้องนอน 17.40 34 

ห้องน้ า 4.96 9.7 

ระเบียง 4.45 8.7 
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ล าดับการเข้าถึงพื้นที่ใช้สอยภายในห้องนอน คือ เข้าห้องมาแล้วเจอพื้นที่อเนกประสงค์ก่อน ซึ่ง

ประกอบไปด้วยส่วนประกอบอาหาร ส่วนรับประทานอาหาร และส่วนนั่งเล่น และสามารถเข้าไปยังห้องนอน 
และระเบียงได้ ส่วนห้องน้ าต้องผ่านห้องนอนก่อน ตามล าดับ พื้นที่ของระเบียงมีลักษณะยื่นออกมาจากตัว
ห้อง ผนังที่กั้นระหว่างพื้นที่อเนกประสงค์และห้องนอน จะเป็นลักษณะยึกยักตามผังการวางเฟอร์นิเจอร์ 
และในส่วนของต าแหน่งเสาโครงสร้างนั้นจะอยู่บริเวณริมผนังห้องฝั่งใดฝั่งหนึ่ง 

 
2) โครงการ พรีเว่ บาย แสนสิริ 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ พรีเว่ บาย แสนสิริ มีเนื้อที่โครงการ 1 ไร่ 59 ตารางวา ตั้งอยู่บริเวณ ถนนวิทยุ แขวง 

แขวง ลุมพินี เขต ปทุมวัน กรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 14 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 78 
หน่วย เปิดตัวโครงการในปี 2550 

 
ภาพ 29 ลักษณะภายนอกโครงการ พรีเว่ บาย แสนสิร ิ

 
- รายละเอียดโครงการ 
ชั้นใต้ดิน 1-4 ประกอบด้วยที่จอดรถ 
ชั้น 1 ประกอบด้วยที่จอดรถ ล็อบบี้ 
ชั้น 2-12 ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 76 หน่วย 
ชั้น 13 ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 2 หน่วย 
ชั้น 14 ประกอบด้วยสระว่ายน้ า, ห้องออกก าลังกาย และ ห้องอบไอน้ า 
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ภาพ 30 ผังอาคารรวม (Master Plan) ของโครงการ พรีเว่ บาย แสนสิร ิ

 
- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 78 หน่วย แบ่งออกเป็น 4 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 
 

ตาราง 13 ประเภทห้องชุดพักอาศัยโครงการ พรีเว่ บาย แสนสริิ 
 

รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 1

 ห
้อง

นอ
น 

 (A) 

66.00-
66.50 

16 
20.5% 

1 1 1 1 

 (A1) 
ห้องชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 

54.50 
16 

20.5% 
1 1 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 2

 ห
้อง

นอ
น 

 (B) 

93.00-
93.50 

16 
20.5% 

2 2 1 1 

 (B1) 

97.50-
104.00 

16 
20.5% 

2 2 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 3

 ห
้อง

นอ
น 

 (C) 

136-154 
6 

8% 

3 
+ 

1 Maid 

3 
+ 

1 maid 
1 1 

 (C2) 
169 

2 
2.5% 

3 
+ 

4 
+ 

1 3 
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รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

1 Maid 1 maid 

 (C3) 
156 

2 
2.5% 

3 
+ 

1 Maid 

4 
+ 

1 maid 
1 3 

 (C4) 
152.50 

1 
1.25% 

3 
+ 

1 Maid 

4 
+ 

1 maid 
1 2 

 (C5) 

139.50 
1 

1.25% 

3 
+ 

1 Maid 

4 
+ 

1 maid 
1 2 

เพ
นท

์เฮ
าส

 ์  
(PH1) 

294 
1 

1.25% 

4 
+ 

1 Maid 

5 
+ 

1 maid 
2 4 

 
(PH2) 

263 
1 

1.25% 

4 
+ 

1 Maid 

5 
+ 

1 maid 
1 4 

 
- วิเคราะห์การวางผังห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษา 

 

 

ภาพ 31 ผังพื้นห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษารูปแบบ 1 ห้องนอน ของโครงการ พรีเว่ บาย แสนสิริ 
 
ตาราง 14 ขนาดและสัดส่วนพืน้ที่ใช้สอยประเภทต่างๆ ของโครงการ พรีเว่ บาย แสนสิริ 

พื้นที่การใช้งาน ขนาดพื้นที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 

พื้นที่ห้องทั้งหมด 54.50 100 

พื้นที่อเนกประสงค์ (Multi Purpose) 22.90 42 

ห้องนอน 18.50 34 

ห้องน้ า 6.00 11 

ระเบียง 7.10 13 
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ล าดับการเข้าถึงพื้นที่ใช้สอยภายในห้องชุดพักอาศัย คือ เข้าห้องมาแล้วเจอพื้นที่อเนกประสงค์ก่อน 

ซึ่งประกอบไปด้วยส่วนประกอบอาหาร ส่วนรับประทานอาหาร และส่วนนั่งเล่น โดยส่วนรับประทานอาหาร
และนั่งเล่นอยู่ติดระเบียงและสามารถเดินออกไประเบียงได้ ถัดมาคือห้องนอน แล้วจึงสามารถเข้าห้องน้ าได้ 
ตามล าดับ พื้นที่ของระเบียงมีลักษณะยื่นออกมาจากตัวห้อง ผนังที่กั้นระหว่างพื้นที่อเนกประสงค์และ
ห้องนอน จะเป็นลักษณะยึกยักตามผังการวางเฟอร์นิเจอร์ และในส่วนของต าแหน่งเสาโครงสร้างนั้นจะอยู่
บริเวณริมผนังห้องด้านนอกบริเวณระเบียง 

 
3) โครงการ พรีน บาย แสนสิริ 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ พรีเว่ บาย แสนสิร ิมีเนื้อที่โครงการ 2 งาน ตั้งอยู่บริเวณ ซอยร่วมฤดี แขวง ลุมพินี เขต ปทุม

วัน กรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 9 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 26 หน่วย เปิดตัวโครงการในปี 2550 
 

 
ภาพ 32 ลักษณะภายนอกโครงการ พรีน บาย แสนสิริ 

- รายละเอียดโครงการ 
ชั้น 1 ประกอบด้วยที่จอดรถ ล็อบบี้ 
ชั้น 2-7 ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 24 หน่วย 
ชั้น 8 ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 2 หน่วย 
ชั้น 9 ประกอบด้วยสระว่ายน้ า และ ห้องออกก าลังกาย 

 
ภาพ 33 ภาพผังรวมโครงการ (Master Plan) ของโครงการ พรีน บาย แสนสิริ 
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- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 26 หน่วย แบ่งออกเป็น 3 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 

 
ตาราง 15 ประเภทห้องชุดพักอาศัยโครงการ พรีน บาย แสนสริิ 

 
รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 1

 ห
้อง

นอ
น 

  
ห้องชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 

57.50 
12 

46% 
1 1 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 2

 
ห้อ

งน
อน

 

  

84.50 
12 

46% 
2 2 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 3

 ห
้อง

นอ
น 

 (C) 

144.50 
1 

4% 
3 4 1 3 

 (C1) 

144 
1 

4% 
3 4 1 3 

 
- วิเคราะห์การวางผังห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษา 

 

 

ภาพ 34 ผังพื้นห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษารูปแบบ 1 ห้องนอน ของโครงการ พรีน บาย แสนสิร ิ
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ตาราง 16 ขนาดและสัดส่วนพืน้ที่ใช้สอยประเภทต่างๆของโครงการ พรีน บาย แสนสิริ 
พื้นที่การใช้งาน ขนาดพื้นที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 

พื้นที่ห้องทั้งหมด 57.50 100 

พื้นที่อเนกประสงค์ (Multi Purpose) 27.60 48 

ห้องนอน 19 33 

ห้องน้ า 7.45 13 

ระเบียง 3.45 6 

 
ล าดับการเข้าถึงพื้นที่ใช้สอยภายในห้องนอน คือ เข้าห้องมาแล้วเจอพื้นที่อเนกประสงค์ก่อน ซึ่ง

ประกอบไปด้วยส่วนประกอบอาหาร ส่วนรับประทานอาหาร และส่วนนั่งเล่น และสามารถเข้าไปยังห้องนอน 
และระเบียงได้ ส่วนห้องน้ าต้องผ่านห้องนอนก่อน ตามล าดับ พื้นที่ของระเบียงมีลักษณะยื่นออกมาจากตัว
ห้อง ผนังที่กั้นระหว่างพื้นที่อเนกประสงค์และห้องนอน จะเป็นลักษณะยึกยักตามผังการวางเฟอร์นิเจอร์ 
และในส่วนของต าแหน่งเสาโครงสร้างนั้นจะอยู่บริเวณริมผนังห้องฝั่งใดฝั่งหนึ่ง 
 

4) โครงการ สิริ ออน เอท 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ สิริ ออน เอท มีเนื้อที่โครงการ 1 ไร่ 18 ตารางวา ตั้งอยู่บริเวณ ถนน สุขุมวิท แขวง 

คลองเตย เขต คลองเตย กรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 8 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 74 หน่วย 
เปิดตัวโครงการในปี 2550 

 

 
ภาพ 35 ลักษณะภายนอกโครงการ สิริ ออน เอท 

- รายละเอียดโครงการ 
ชั้นใต้ดิน ประกอบด้วยที่จอดรถ 
ชั้น 1 ประกอบด้วยที่จอดรถ ล็อบบี้ 
ชั้น 2 ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 11 หน่วย 
ชั้น 3-5 ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 33 หน่วย 
ชั้น 6-8 ห้องชุดพักอาศัย จ านวน 30 หน่วย 
ชั้นดาดฟ้า ประกอบด้วยสระว่ายน้ า และ ห้องออกก าลังกาย 
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ภาพ 36 ผังอาคารรวม (Master Plan) ของโครงการ สิริ ออน เอท 

 
- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 74 หน่วย แบ่งออกเป็น 3 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 
 

ตาราง 17 ประเภทห้องชุดพักอาศัยโครงการ สิริ ออน เอท 
 

รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 1

 ห
้อง

นอ
น 

  
ห้องชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 

53.95-
54.59 

22 
30% 

1 1 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 2

 ห
้อง

นอ
น 

 (B1) 

80.83-
80.86 

14 
19% 

2 2 1 1 

 (B2) 

78.00-
78.38 

14 
19% 

2 2 1 1 

 (B3) 

78.95-
79.23 

8 
11% 

2 2 1 1 

 (B4) 

79.78 
4 

5% 
2 2 1 1 

 (B5) 

77.85 
6 

8% 
2 2 1 1 
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รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 3

 
ห้อ

งน
อน

 

  

102.18-
102.42 

6 
8% 

3 2 1 1 

 
- วิเคราะห์การวางผังห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษา 

 

 
ภาพ 37 ผังพื้นห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษารูปแบบ 1 ห้องนอน ของโครงการ สิริ ออน เอท 

 
ตาราง 18 ขนาดและสัดส่วนพืน้ที่ใช้สอยประเภทต่างๆของโครงการ สิริ ออน เอท 

พื้นที่การใช้งาน ขนาดพื้นที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 

พื้นที่ห้องทั้งหมด 54 100 

พื้นที่อเนกประสงค์ (Multi Purpose) 23.50 43.5 

ห้องนอน 19.70 36.5 

ห้องน้ า 5.95 11 

ระเบียง 4.85 9 

 
ล าดับการเข้าถึงพื้นที่ใช้สอยภายในห้องนอน คือ เข้าห้องมาแล้วเจอพื้นที่อเนกประสงค์ก่อน ซึ่ง

ประกอบไปด้วยส่วนประกอบอาหาร ส่วนรับประทานอาหาร และส่วนนั่งเล่น และสามารถเข้าไปยังห้องนอน 
และระเบียงได้ ส่วนห้องน้ าต้องผ่านห้องนอนก่อน ตามล าดับ พื้นที่ของระเบียงมีลักษณะยื่นออกมาจากตัว
ห้อง ผนังที่กั้นระหว่างพื้นที่อเนกประสงค์และห้องนอน จะเป็นลักษณะยึกยักตามผังการวางเฟอร์นิเจอร์ 
และในส่วนของต าแหน่งเสาโครงสร้างนั้นจะอยู่บริเวณริมผนังตรงกลางห้อง 
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5) โครงการ ควอทโทร บาย แสนสิริ 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ ควอทโทร บาย แสนสิริ มีเนื้อที่โครงการ 4 ไร่ 2 งาน 7 ตารางวา ตั้งอยู่บริเวณ ถนน

สุขุมวิท 55 แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร มีจ านวน 2 อาคาร แบ่งเป็นอาคาร A มี 28 
ชั้น และ อาคาร B มี 36 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 446 หน่วย เปิดตัวโครงการในปี 2552 

 

 
ภาพ 38 ลักษณะภายนอกโครงการ ควอทโทร บาย แสนสิริ 

 
- รายละเอียดโครงการ 
อาคาร A ชั้น 1-4 ประกอบด้วยที่จอดรถ 

ชั้น 5-28 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 233 หน่วย 
อาคาร B ชั้น 1-5 ประกอบด้วยที่จอดรถ 

ชั้น 6-35 ประกอบไปด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 213 หน่วย 
- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 446 หน่วย แบ่งออกเป็น 4 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 

 
ตาราง 19 ประเภทห้องชุดพักอาศัยโครงการ ควอทโทร บาย แสนสิริ 

 
รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 1

 ห
้อง

นอ
น   

(A1A-D, B1A) 
ห้องชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 

52.50-
59.00 

อาคาร A 
128 

อาคาร B 
23 

1 1 1 1 

 (A1A’) 

63.00 
อาคาร A 

2 
1 1 1 1 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

84 
 

 
รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

 (A1E) 

49.5 
อาคาร A 

7 
1 1 1 1 

 (A1F) 

56.50-
58.00 

อาคาร A 
24 

1 1 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 2

 ห
้อง

นอ
น 

  
( A2A, B2A, A2B, A2E, 
B2G) 

79.00-
86.50 

อาคาร A 
40 

อาคาร B 
71 

2 2 1 1 

 (A2C) 

78.00 
อาคาร A 

7 
2 2 1 1 

  
(A2D, B2B, B2F) 

82.50-
92.00 

อาคาร A 
12 

อาคาร B 
24 

2 2 1 1 

 
(B2C, B2D) 

81-82 
อาคาร B 

56 
2 2 1 1 

 
(B2E) 

84 
อาคาร B 

23 
2 2 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 3

 ห
้อง

นอ
น 

 
(A3A) 

113 
อาคาร A 

4 
3 3 

1 
2 

1 ห้องเก็บ
ของ 

 
(A3B) 

122 
อาคาร A 

4 
3 3 

1 

2 
1 ห้องเก็บ

ของ 
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รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

 
(A3C) 

103 
อาคาร A 

5 
3 3 1 2 

 
(B3A) 

126.5 
อาคาร B 

1 
3 3 

1 
1 1 ห้องเก็บ

ของ 

 
(B3A’) 

133 
อาคาร B 

1 
3 3 

1 

1 
1 ห้องเก็บ

ของ 

 
(B3B) 

114.5 
อาคาร B 

2 
3 3 

1 

1 
1 ห้องเก็บ

ของ 

 
(B3C) 

124.5 
อาคาร B 

5 
3 3 

1 
2 

2 ห้องเก็บ
ของ 

 
(B3D) 

 
109 

อาคาร B 
1 

 
3 

 
3 

 
1  

2 1 ห้องเก็บ
ของ 

 
(B3E) 

148.5 
อาคาร B 

1 
3 4 

1 

2 
1 ห้องเก็บ

ของ 

 
(B3F) 

109.5 
อาคาร B 

1 
1 1 

1 

2 
1 ห้องเก็บ

ของ 

 
(B3F’) 

123.5 
อาคาร B 

1 
1 1 

1 

2 
1 ห้องเก็บ

ของ 
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รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

เพ
นท

์เฮ
าส

 ์

 (PH1) 

168.5 
อาคาร B 

1 

3 
+ 

1 Maid 

4 
+ 

1 Maid 
1 2 

 
(PH2) 

214 
อาคาร B 

1 

4 
+ 

1 Maid 

5 
+ 

1 Maid 
1 2 

 
(PH3) 

295.5 
อาคาร B 

1 

4 
+ 

1 Maid 

5 
+ 

1 Maid 
1 2 

 
- วิเคราะห์การวางผังห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษา 

 

 
ภาพ 39 ผังพื้นห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษารูปแบบ 1 ห้องนอน ของโครงการ ควอทโทร บาย แสนสิริ 

 
ตาราง 20 ขนาดและสัดส่วนพืน้ที่ใช้สอยประเภทต่างๆของโครงการ ควอทโทร บาย แสนสิริ 

พื้นที่การใช้งาน ขนาดพื้นที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 

พื้นที่ห้องทั้งหมด 55 100 

พื้นที่อเนกประสงค์ (Multi Purpose) 24.75 45 

ห้องนอน 19.25 35 

ห้องน้ า 6.6 12 

ระเบียง 4.4 8 

 
ล าดับการเข้าถึงพื้นที่ใช้สอยภายในห้องนอน คือ เข้าห้องมาแล้วเจอพื้นที่อเนกประสงค์ก่อน ซึ่ง

ประกอบไปด้วยส่วนประกอบอาหาร ส่วนรับประทานอาหาร และส่วนนั่งเล่น และสามารถเข้าไปยังห้องนอน 
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และระเบียงได้ ส่วนห้องน้ าต้องผ่านห้องนอนก่อน ตามล าดับ พื้นที่ของระเบียงมีลักษณะยื่นออกมาจากตัว
ห้อง ผนังที่กั้นระหว่างพื้นที่อเนกประสงค์และห้องนอน จะเป็นลักษณะกั้นตรงแบ่งเป็น 2 ฝั่งอย่างชัดเจน 
และในส่วนของต าแหน่งเสาโครงสร้างนั้นจะอยู่บริเวณริมผนังทั้ง 2 ข้าง 

 
6) โครงการ ไพน์ บาย แสนสิริ 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ ไพน์ บาย แสนสิริ มีเนื้อที่โครงการ 1 ไร่ 3 งาน 55.50 ตารางวา ตั้งอยู่บริเวณ ถนน 

พญาไท แขวง ถนนเพชรบุรี เขต ราชเทวี กรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 42 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัยรวม
ทั้งสิ้น 298 หน่วย เปิดตัวโครงการในปี 2553 

 

 
ภาพ 40 ลักษณะภายนอกโครงการ ไพน์ บาย แสนสิริ 

- รายละเอียดโครงการ 
ชั้น 1 ประกอบด้วย ล็อบบี้, บิสซิเนส เลาจน์ และสวนหย่อม 
ชั้น 2-7 ประกอบด้วยที่จอดรถ 
ชั้น 8 ประกอบด้วยสระว่ายน้ า, ห้องออกก าลังกาย, สวนหย่อม, ห้องอบไอน้ า, เลาจน์ และ ห้อง

ชุดพักอาศัย จ านวน 4 หน่วย 
ชั้น 9-40 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 286 หน่วย 
ชั้น 41 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 4 หน่วย และสวนหย่อม 
ชั้น 42 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 4 หน่วย 
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ภาพ 41 ผังอาคารรวม (Master Plan) ของโครงการ ไพน์ บาย แสนสิริ 

 
- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 298 หน่วย แบ่งออกเป็น 3 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 
 

ตาราง 21 ประเภทห้องชุดพักอาศัยโครงการ ไพน์ บาย แสนสิร ิ
 

รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 1

 ห
้อง

นอ
น 

 (1A) 

46.5 
45 

15% 
1 1 1 1 

 (1B) 

44.50 
44 

15% 
1 1 1 1 

 (1C) 
ห้องชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 

46.00 
63 

21% 
1 1 1 1 

 (1D) 

29.50 
54 

18% 
1 1 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 2

 
ห้อ

งน
อน

 

 (2A) 

66.50-
67.00 

66 
22% 

2 2 1 1 
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รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

 (2B) 

72.50 
10 
3% 

2 2 1 1 

 (2C) 

69.50 
10 
3% 

2 2 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 3

 ห
้อง

นอ
น 

 (3A) 

113.5 
2 

1% 
3 3 

1 
+ 

1 ห้องเก็บ
ของ 

1 

 
(3B) 

98.5 
2 

1% 
3 3 1 2 

 (3C) 

113.5 
2 

1% 
3 3 

1 

1 
1 ห้องเก็บ

ของ 
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- วิเคราะห์การวางผังห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษา 

 

 

ภาพ 42 ผังพื้นห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษารูปแบบ 1 ห้องนอน ของโครงการ ไพน์ บาย แสนสิริ 
 
ตาราง 22 ขนาดและสัดส่วนพื้นที่ใช้สอยประเภทต่างๆของโครงการ ไพน์ บาย แสนสิริ 

พื้นที่การใช้งาน ขนาดพื้นที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 

พื้นที่ห้องทั้งหมด 46.00 100 

พื้นที่อเนกประสงค์ (Multi Purpose) 21.6 47 

ห้องนอน 13.8 30 

ห้องน้ า 4.6 10 

ระเบียง 6 13 

 
ล าดับการเข้าถึงพื้นที่ใช้สอยภายในห้องชุดพักอาศัย คือ เข้าห้องมาแล้วเจอพื้นที่อเนกประสงค์ก่อน 

ซึ่งประกอบไปด้วยส่วนประกอบอาหาร ส่วนรับประทานอาหาร และส่วนนั่งเล่น และสามารถเข้าไปยัง
ห้องนอน และระเบียงได้ ส่วนห้องน้ าต้องผ่านห้องนอนก่อน ตามล าดับ พื้นที่ของระเบียงมีลักษณะยื่น
ออกมาจากตัวห้อง ผนังที่กั้นระหว่างพื้นที่อเนกประสงค์และห้องนอน จะเป็นลักษณะกั้นตรงแบ่งเป็น 2 ฝั่ง
อย่างชัดเจน และในส่วนของต าแหน่งเสาโครงสร้างนั้นจะอยู่บริเวณริมผนังทั้ง 2 ข้าง 

 
7) โครงการ คีนน์ บาย แสนสิริ 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ คีนน์ บาย แสนสิริ มีเนื้อที่โครงการ 1 ไร่ 2 งาน 76 ตารางวา ตั้งอยู่บริเวณ ถนน

สุขุมวิท แขวง คลองเตย เขต คลองเตย กรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 28 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัยรวม
ทั้งสิ้น 216 หน่วย เปิดตัวโครงการในปี 2553 
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ภาพ 43 ลักษณะภายนอกโครงการ คีนน์ บาย แสนสิริ 

- รายละเอียดโครงการ 
ชั้นใต้ดิน ประกอบด้วยที่จอดรถ 
ชั้น 1 ประกอบด้วยล็อบบี้, ห้องประชุม และสวนหย่อม 
ชั้น 2-7 ประกอบด้วยที่จอดรถ 
ชั้น 8-28 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 216 หน่วย 

- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 216 หน่วย แบ่งออกเป็น 3 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 
 

ตาราง 23 ประเภทห้องชุดพักอาศัยโครงการ คีนน์ บาย แสนสริิ 
 

รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 1

 ห
้อง

นอ
น 

 (1A,1B) 
ห้องชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 

33.50 -
34.50 

62 
29% 

1 1 1 1 

   
(1A-1,1A-1’,1B-1) 

34.50 – 
36.00 

14 
6% 

1 1 1 1 

 
(1C,1C-1,1D,1D-1) 

46.50 
40 

18% 
1 1 1 1 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

92 
 

 
รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

 (1E) 

52.00 
38 

18% 
1 1 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 2

 ห
้อง

นอ
น 

 
(2A) 

75.50 
19 
9% 

2 2 1 1 

 
(2A-1) 

74.50 – 
75.00 

19 
9% 

2 2 1 1 

 (2C) 

90.00 
2 

1% 
2 2 1 1 

 

 
(2D,2D-1,2E,2E-1) 

75.00 – 
81.00 

18 
8% 

2 2 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 3

 ห
้อง

นอ
น 

 (3A) 

134.5 
2 

1% 
3 3 

1 

1 

1 ห้องเก็บ
ของ 

 (3B) 

154.00 
2 

1% 
3 3 

1 

1 
1 ห้องเก็บ

ของ 
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- วิเคราะห์การวางผังห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษา 

 

 
ภาพ 44 ผังพื้นห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษารูปแบบ 1 ห้องนอน ของโครงการ คีนน์ บาย แสนสิร ิ

 
ตาราง 24 ขนาดและสัดส่วนพืน้ที่ใช้สอยประเภทต่างๆ ของโครงการ คีนน์ บาย แสนสิริ 

พื้นที่การใช้งาน ขนาดพื้นที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 

พื้นที่ห้องทั้งหมด 33.5 100 

พื้นที่อเนกประสงค์ (Multi Purpose) 15 45 

ห้องนอน 10.5 31 

ห้องน้ า 3.6 11 

ระเบียง 4.4 13 

 
ล าดับการเข้าถึงพื้นที่ใช้สอยภายในห้องชุดพักอาศัย คือ เข้าห้องมาแล้วเจอพื้นที่อเนกประสงค์ก่อน 

ซึ่งประกอบไปด้วยส่วนประกอบอาหาร ส่วนรับประทานอาหาร และส่วนนั่งเล่น และสามารถเข้าไปยัง
ห้องนอน และระเบียงได้ ส่วนห้องน้ าต้องผ่านห้องนอนก่อนตามล าดับ ผนังที่กั้นระหว่างพื้นที่อเนกประสงค์
และห้องนอน จะเป็นลักษณะยึกยักตามผังการวางเฟอร์นิเจอร์ และในส่วนของต าแหน่งเสาโครงสร้างนั้นจะ
อยู่บริเวณริมผนังห้องทั้ง 2 ฝั่ง 

 
8) โครงการ เวีย 49 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ เวีย 49 มีเนื้อที่โครงการ 1 ไร่ 47 ตารางวา ตั้งอยู่บริเวณ ซอย สุขุมวิท 49 แขวง คลอง

ตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 8 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 85 หน่วย 
เปิดตัวโครงการในปี 2553 
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ภาพ 45 ลักษณะภายนอกโครงการ เวีย 49 

- รายละเอียดโครงการ 
ชั้นใต้ดิน ประกอบด้วยที่จอดรถ 
ชั้น 1 ประกอบด้วยที่จอดรถ และล็อบบี้ 
ชั้น 2 ประกอบด้วยสระว่ายน้ า, ห้องออกก าลังกาย, ห้องอบไอน้ า และห้องชุดพักอาศัย จ านวน 9 

หน่วย 
ชั้น 3-8 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 76 หน่วย 
 

 

ภาพ 46 ผังอาคารรวม (Master Plan) ของโครงการ เวีย 49 
 
- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 74 หน่วย แบ่งออกเป็น 2 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 
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ตาราง 25 ประเภทห้องชุดพักอาศัยโครงการ เวีย 49 
 

รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 1

 ห
้อง

นอ
น 

 (1A-1,1A-
2,1A-3,1B-1,1B-2,1B-3) 
ห้องชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 

45.00 – 
45.50 

35 
41% 

1 1 1 1 

 
(1C,1F) 

48.50 – 
49.50 

7 
8% 

1 1 1 1 

 
(1D,1E) 

46.00 – 
46.50 

6 
7.5% 

1 1 1 1 

  
(1G-1,1G-2) 

35.00 
10 

12% 
1 1 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 2

 ห
้อง

นอ
น 

 
(2A,2B,2D,2E) 

66.00 – 
68.50 

14 
16% 

2 2 1 1 

 
(2C,2F) 

70.50 – 
76.00 

7 
8% 

2 2 1 1 

 (2G) 

64.00 
6 

7.5% 
2 2 1 1 
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- วิเคราะห์การวางผังห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษา 
 

 
ภาพ 47 ผังพื้นห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษารูปแบบ 1 ห้องนอน ของโครงการ เวีย 49 

 
ตาราง 26 ขนาดและสัดส่วนพืน้ที่ใช้สอยประเภทต่างๆของโครงการ เวีย 49 

พื้นที่การใช้งาน ขนาดพื้นที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 

พื้นที่ห้องทั้งหมด 45 100 

พื้นที่อเนกประสงค์ (Multi Purpose) 15.8 35 

ห้องนอน 18.5 41 

ห้องน้ า 5 11 

ระเบียง 5.7 13 

 
ล าดับการเข้าถึงพื้นที่ใช้สอยภายในห้องชุดพักอาศัย คือ เข้าห้องมาแล้วเจอพื้นที่อเนกประสงค์ก่อน 

ซึ่งประกอบไปด้วยส่วนประกอบอาหาร ส่วนรับประทานอาหาร และส่วนนั่งเล่น และสามารถเข้าไปยัง
ห้องนอน และระเบียงได้ ส่วนห้องน้ าต้องผ่านห้องนอนก่อนตามล าดับ ผนังที่กั้นระหว่างพื้นที่อเนกประสงค์
และห้องนอน จะเป็นลักษณะกั้นตรงแบ่งเป็น 2 ฝั่งอย่างชัดเจน และในส่วนของต าแหน่งเสาโครงสร้างนั้นจะ
อยู่บริเวณริมผนังฝั่งใดฝั่งหนึ่ง 
 

9) โครงการ เวีย โบทานี 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ เวีย โบทานี มีเนื้อที่โครงการ 1 ไร่ 16 ตารางวา ตั้งอยู่บริเวณ ซอย สุขุมวิท 47 แขวง 

คลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 8 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 137 หน่วย 
เปิดตัวโครงการในปี 2553 
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ภาพ 48 ลักษณะภายนอกโครงการ เวีย โบทานี 

- รายละเอียดโครงการ 
ชั้นใต้ดิน 1-3 ประกอบด้วยที่จอดรถ 
ชั้น 1 ประกอบด้วยล็อบบี้, ห้องออกก าลังกาย, สระว่ายน้ า, จากุชชี่ และห้องชุดพักอาศัย จ านวน 

7 หน่วย 
ชั้น 2-8 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 130 หน่วย 
 

 
ภาพ 49 ผังอาคารรวม (Master Plan) ของโครงการ เวีย โบทาน ี

 
- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 137 หน่วย แบ่งออกเป็น 3 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 
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ตาราง 27 ประเภทห้องชุดพักอาศัยโครงการ เวีย โบทาน ี
 

รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 1

 ห
้อง

นอ
น 

 

 
(1A) 

38.50 
7 

5% 
1 1 1 1 

   (1B) 

47.00 
7 

5% 
1 1 1 1 

 (1C) 

44.50 – 
46.00 

14 
10% 

1 1 1 1 

(1D) 

41.00 
7 

5% 
1 1 1 1 

 (1E) 

50.50 
4 

3% 
1 1 1 1 

 (1E-1) 

53.50 
2 

1.5% 
1 1 1 1 

 
(1F,1F-1,1F’,1I,1I’) 
ห้องชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 

41.50 – 
49.00 

35 
25.5% 

1 1 1 1 

 (1G,1G’) 

33.00 – 
35.00 

18 
13% 

1 1 1 1 
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รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

 (1G-1) 

36.50 
4 

3% 
1 1 1 1 

 (1H) 

55.50 
1 

1% 
1 1 1 1 

 (1I-1) 

45.50 
2 

1.5% 
1 1 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 2

 ห
้อง

นอ
น 

 (2A,2A’) 

70.50 – 
75.00 

35 
25.5% 

2 2 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 3

 ห
้อง

นอ
น 

 (3A) 

126.50 
1 

1% 
3 3 1 1 

 
- วิเคราะห์การวางผังห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษา 

 
ภาพ 50 ผังพื้นห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษารูปแบบ 1 ห้องนอน ของโครงการ เวีย โบทานี 
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ตาราง 28 ขนาดและสัดส่วนพืน้ที่ใช้สอยประเภทต่างๆของโครงการ เวีย โบทานี 
พื้นที่การใช้งาน ขนาดพื้นที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 

พื้นที่ห้องทั้งหมด 46 100 

พื้นที่อเนกประสงค์ (Multi Purpose) 19 41 

ห้องนอน 16.5 36 

ห้องน้ า 6 13 

ระเบียง 4.5 10 

 
ล าดับการเข้าถึงพื้นที่ใช้สอยภายในห้องชุดพักอาศัย คือ เข้าห้องมาแล้วเจอพื้นที่อเนกประสงค์ก่อน 

ซึ่งประกอบไปด้วยส่วนประกอบอาหาร ส่วนรับประทานอาหาร และส่วนนั่งเล่น และสามารถเข้าไปยัง
ห้องนอน และระเบียงได้ ส่วนห้องน้ าต้องผ่านห้องนอนก่อนตามล าดับ ผนังที่กั้นระหว่างพื้นที่อเนกประสงค์
และห้องนอน จะเป็นลักษณะกั้นตรงแบ่งเป็น 2 ฝั่งอย่างชัดเจน และในส่วนของต าแหน่งเสาโครงสร้างนั้นจะ
อยู่บริเวณริมผนังของทั้ง 2 ฝั่ง 

 
10) โครงการ ดิ 39 คอนโด (the XXXIX Condo) 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ ดิ 39 คอนโด มีเนื้อที่โครงการ 1 ไร่ 3 งาน 74 ตารางวา ตั้งอยู่บริเวณ ซอย สุขุมวิท 39 

แขวง คลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 32 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 
178 หน่วย เปิดตัวโครงการในปี 2555 

 

 
ภาพ 51 ลักษณะภายนอกโครงการ ดิ 39 คอนโด 

- รายละเอียดโครงการ 
ชั้น 1 ประกอบด้วยล็อบบี้ 
ชั้น 2-6 ประกอบด้วยที่จอดรถ 
ชั้น 7 ประกอบด้วยสระว่ายน้ า, ห้องอบไอน้ า และห้องท างาน 
ชั้น 8-32 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 178 หน่วย 
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ภาพ 52 ผังอาคารรวม (Master Plan) ของโครงการ ดิ 39 คอนโด 
 
- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 178 หน่วย แบ่งออกเป็น 4 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 

ตาราง 29 ประเภทห้องชุดพักอาศัยโครงการ ดิ 39 คอนโด 
 

รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 1

 ห
้อง

นอ
น 

 

 (1A,1B) 
ห้องชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 

54.50 
46 

26% 
1 1 1 1 

   
(1C,1F,1G,1I) 

53.00 – 
58.50 

18 
10% 

1 1 1 1 

 (1D) 

59.50 
11 
6% 

1 1 1 1 

 (1E,1J) 

55.50 – 
57.00 

20 
11% 

1 1 1 1 

 (1H) 

59.50 
1 

0.5% 
1 1 1 1 
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รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 2

 ห
้อง

นอ
น 

 
(2A,2B) 

81.00 – 
81.50 

40 
22% 

2 2 1 1 

 
(2C,2H) 

75.50 – 
76.00 

14 
8% 

2 2 1 1 

 

 (2D) 

106.00 
5 

3% 
2 2 1 1 

 (2F) 

80.00 
1 

0.5% 
2 2 1 1 

 
(2G,2J) 

79.00 – 
82.50 

5 
3% 

2 2 1 1 

 (2H) 

75.50 
4 

2% 
2 2 1 1 

  (2I) 

65.00 
4 

2% 
2 2 1 1 

 (2K) 

118.50 
3 

2% 
2 2 1 1 
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รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 3

 ห
้อง

นอ
น 

 (3A,3B) 

118.00 – 
132.50 

3 
2% 

3 3 1 1 

ปร
ะเ

ภท
เพ

นท
์เฮ

าส
 ์

 

 
(PH1,PH2) 

306.50 – 
323.00 

2 
1% 

4 
+ 

1 Maid 

4 
+ 

1 Maid 

1 2 

1 ห้องครัว 
สระว่าย

น้ า 1 ห้องเก็บ
ของ 

 
- วิเคราะห์การวางผังห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษา 

 

 

ภาพ 53 ผังพื้นห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษารูปแบบ 1 ห้องนอน ของโครงการ ดิ 39 คอนโด 
 

ตาราง 30 ขนาดและสัดส่วนพืน้ที่ใช้สอยประเภทต่างๆของโครงการ ดิ 39 คอนโด 
พื้นที่การใช้งาน ขนาดพื้นที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 

พื้นที่ห้องทั้งหมด 54.5 100 

พื้นที่อเนกประสงค์ (Multi Purpose) 24.5 45 

ห้องนอน 21 38.5 

ห้องน้ า 6 11 

ระเบียง 3 5.5 
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ล าดับการเข้าถึงพื้นที่ใช้สอยภายในห้องชุดพักอาศัย คือ เข้าห้องมาแล้วเจอพื้นที่อเนกประสงค์ก่อน 

ซึ่งประกอบไปด้วยส่วนประกอบอาหาร ส่วนรับประทานอาหาร และส่วนนั่งเล่น และสามารถเข้าไปยัง
ห้องนอน และระเบียงได้ ส่วนห้องน้ าต้องผ่านห้องนอนก่อนตามล าดับ ผนังที่กั้นระหว่างพื้นที่อเนกประสงค์
และห้องนอน จะเป็นลักษณะกั้นตรงแบ่งเป็น 2 ฝั่ง แต่จะมีในส่วนของพื้นที่อาบน้ าภายในห้องน้ ายื่นออกมา
ในฝั่งของพื้นที่อเนกประสงค์ เพื่อให้มีพื้นที่ใช้สอยส าหรับอาบน้ าได้อย่างสะดวก และในส่วนของต าแหน่งเสา
โครงสร้างนั้นจะอยู่บริเวณริมผนังด้านใดด้านหนึ่ง 

 
11) โครงการ เฮช คิว 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ เฮช คิว มีเนื้อที่โครงการ 1 ไร่ 3 งาน 58 ตารางวา ตั้งอยู่บริเวณ ซอย สุขุมวิท 55 แขวง 

คลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 36 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 197 
หน่วย เปิดตัวโครงการในปี 2555 

 
ภาพ 54 ลักษณะภายนอกโครงการ เฮช คิว 

- รายละเอียดโครงการ 
ชั้น 1 ประกอบด้วยล็อบบี้, สวน และที่จอดรถ 
ชั้น 2-6 ประกอบด้วยที่จอดรถ 
ชั้น 7-9 ประกอบด้วยที่จอดรถ และห้องชุดพักอาศัย จ านวน ชั้นละ 4 หน่วย 
ชั้น 10 ประกอบด้วยสระว่ายน้ า, ห้องออกก าลังกาย และห้องชุดพักอาศัย จ านวน 3 หน่วย 
ชั้น 11-36 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 182 หน่วย 

 
ภาพ 55 ผังอาคารรวม (Master Plan) ของโครงการ เฮช คิว 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

105 
 
- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 197 หน่วย แบ่งออกเป็น 3 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 

 
ตาราง 31 ประเภทห้องชุดพักอาศัยโครงการ เฮช คิว 

 
รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 1

 ห
้อง

นอ
น 

 

 (1A) 

55.50 
19 

10% 
1 1 1 1 

  (1B) 

49.50 
19 

10% 
1 1 1 1 

 
(1C,1D,1E) 
ห้องชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 

40.50 – 
43.00 

70 
35% 

1 1 1 1 

(1F) 

40.50 
2 

1% 
1 1 1 1 

 (1G) 

46.50 
4 

2% 
1 1 1 1 

(1H,1I) 

75.50 – 
80.50 

4 
2% 

1 2 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 2

 ห
้อง

นอ
น 

 
(2A) 

99.00 
19 

10% 
2 2 1 1 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

106 
 

 
รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

 
(2B,2C,2D) 

72.00 – 
79.00 

56 
28% 

2 2 1 1 

  
(2E) 

106.00 
2 

1% 
2 2 1 1 

ปร
ะเ

ภท
เพ

นท
์เฮ

าส
 ์

 (PH1) 

262.5 
1 

0.5% 
3 

+1 Maid 
4 

+1 Maid 

2 
(ชั้นบน

และล่าง) 
+1 

ห้องครัว 

1 

 (PH2) 

181.50 
1 

0.5% 
3 3 1 1 
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-  วิเคราะห์การวางผังห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษา 

 

 
ภาพ 56 ผังพื้นห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษารูปแบบ 1 ห้องนอน ของโครงการ เฮช คิว 
 

ตาราง 32 ขนาดและสัดส่วนพืน้ที่ใช้สอยประเภทต่างๆของโครงการ เฮช คิว 
พื้นที่การใช้งาน ขนาดพื้นที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 

พื้นที่ห้องทั้งหมด 42.5 100 

พื้นที่อเนกประสงค์ (Multi Purpose) 17.5 41 

ห้องนอน 15 35 

ห้องน้ า 6 14 

ระเบียง 4 10 

 
ล าดับการเข้าถึงพื้นที่ใช้สอยภายในห้องชุดพักอาศัย คือ เข้าห้องมาแล้วเจอพื้นที่อเนกประสงค์ก่อน 

ซึ่งประกอบไปด้วยส่วนประกอบอาหาร ส่วนรับประทานอาหาร และส่วนนั่งเล่น และสามารถเข้าไปยัง
ห้องนอน และระเบียงได้ ส่วนห้องน้ าต้องผ่านห้องนอนก่อนตามล าดับ ผนังที่กั้นระหว่างพื้นที่อเนกประสงค์
และห้องนอน จะเป็นลักษณะกั้นตรงแบ่งเป็น 2 ฝั่งอย่างชัดเจน และในส่วนของต าแหน่งเสาโครงสร้างนั้นจะ
อยู่บริเวณริมผนังของทั้ง 2 ฝั่ง 

 
12) โครงการ เอดจ์ สุขุมวิท 23 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ เอดจ์ สุขุมวิท 23 มีเนื้อที่โครงการ 2 ไร่ 2 งาน 517 ตารางวา ตั้งอยู่บริเวณ ซอย 

สุขุมวิท 23 แขวง คลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 31 ชั้น 1 อาคาร และอาคารจอด
รถ 9 ชั้น 1 อาคาร มีจ านวนหน่วยพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 443 หน่วย เปิดตัวโครงการในปี 2556 
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ภาพ 57 ลักษณะภายนอกโครงการ เอดจ์ สุขุมวิท 23 

 
- รายละเอียดโครงการ 
อาคารจอดรถชั้น 1-9 ประกอบด้วย ที่จอดรถ 
อาคารพักอาศัย 
ชั้น 1 ประกอบด้วยล็อบบี้ และที่จอดรถ 
ชั้น 2-26 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 357 หน่วย 
ชั้น 27 ประกอบด้วยสระว่ายน้ า, จากุชชี่ และห้องชุดพักอาศัย จ านวน 6 หน่วย 
ชั้น 28-35 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 80 หน่วย 
 

 
ภาพ 58 ผังอาคารรวม (Master Plan) ของโครงการ เอดจ์ สุขุมวิท 23 

 
- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 443 หน่วย แบ่งออกเป็น 2 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 
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ตาราง 33 ประเภทห้องชุดพักอาศัยโครงการ เอดจ์ สุขุมวิท 23 
 

รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 1

 ห
้อง

นอ
น 

 

 (1A,1A-
1,1A-2,1A-3,1A-4,1D) 
ห้องชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 

29.50 – 
33.00 

251 
57% 

1 1 1 1 

  (1B) 

30.00 
34 
8% 

1 1 1 1 

 (1C,1G) 

30.00 – 
43.00 

58 
13% 

1 1 1 1 

 (1E) 

41.00 
25 
5% 

1 1 1 1 

 (1F) 

42.00 
32 
2% 

1 1 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 2

 ห
้อง

นอ
น 

 
(2A,2B,2C,2D) 

60.00 – 
63.50 

32 
7% 

2 2 1 1 

 
(2A-1,2B-1) 

67.50 – 
69.00 

2 
0.5% 

2 2 1 1 

  
(2E,2E-1) 

64.50 – 
69.50 

9 
2% 

2 2 1 1 
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- วิเคราะห์การวางผังห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษา 

 

 
ภาพ 59 ผังพื้นห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษารูปแบบ 1 ห้องนอน ของโครงการ เอดจ์ สุขุมวิท 23 

 
ตาราง 34 ขนาดและสัดส่วนพืน้ที่ใช้สอยประเภทต่างๆของโครงการ เอดจ์ สุขุมวิท 23 

พื้นที่การใช้งาน ขนาดพื้นที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 

พื้นที่ห้องทั้งหมด 30 100 

พื้นที่อเนกประสงค์ (Multi Purpose) 13.4 45 

ห้องนอน 9 30 

ห้องน้ า 4.3 14 

ระเบียง 3.3 11 

 
ล าดับการเข้าถึงพื้นที่ใช้สอยภายในห้องชุดพักอาศัย คือ เข้าห้องมาแล้วเจอพื้นที่อเนกประสงค์ก่อน 

ซึ่งประกอบไปด้วยส่วนประกอบอาหาร ส่วนรับประทานอาหาร และส่วนนั่งเล่น และสามารถเข้าไปยัง
ห้องนอน และระเบียงได้ ส่วนห้องน้ าต้องผ่านห้องนอนก่อนตามล าดับ โดยที่ห้องน้ ากว้างเต็มพื้นที่ฝั่ง
ห้องนอน พื้นที่ของระเบียงมีลักษณะยื่นออกมาจากตัวห้อง ผนังที่กั้นระหว่างพื้นที่อเนกประสงค์และ
ห้องนอน จะเป็นลักษณะกั้นตรงแบ่งเป็น 2 ฝั่งอย่างชัดเจน และในส่วนของต าแหน่งเสาโครงสร้างนั้นจะอยู่
บริเวณริมผนังห้องฝั่งใดฝั่งหนึ่ง 

 
13) โครงการ เดอะ โมนูเมนต์ สนามเป้า 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ เดอะ โมนูเมนต์ สนามเป้า มีเนื้อที่โครงการ 1 ไร่ ตั้งอยู่ถนน พหลโยธิน แขวง สามเสน

ใน เขต พญาไท กรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 24 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 86 หน่วย เปิดตัว
โครงการในปี 2558 
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ภาพ 60 ลักษณะภายนอกโครงการ เดอะ โมนูเมนต์ สนามเปา้ 

 
- รายละเอียดโครงการ 
ชั้น 1 ประกอบด้วยล็อบบี้ และที่จอดรถ 
ชั้น 2-8 ประกอบด้วยที่จอดรถ 
ชั้น 9 ประกอบด้วยห้องสมุด, ห้องทานน้ าชา, เลาจน์, ห้องอเนกประสงค์, ห้องนวด และห้องดู

ภาพยนต์ 
ชั้น 10-22 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 86 หน่วย 
ชั้น 23 ประกอบด้วยสระว่ายน้ า 
ชั้น 24 ประกอบด้วยห้องออกก าลังกาย 
 

 
ภาพ 61 ผังอาคารรวม (Master Plan) ของโครงการ เดอะ โมนูเมนต์ สนามเปา้ 

 
- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 86 หน่วย แบ่งออกเป็น 3 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 
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ตาราง 35 ประเภทห้องชุดพักอาศัยโครงการ เดอะ โมนูเมนต์ สนามเปา้ 
 

รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 1

 ห
้อง

นอ
น 

 

 (1A) 
ห้องชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 

46.50 
24 

28% 
1 1 1 1 

  (1B) 

57.50 
12 

14% 
1 1 1 1 

 (1C) 

51.75 
12 

14% 
1 1 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 2

 ห
้อง

นอ
น 

 
(2A) 

73.50 
12 

14% 
2 2 1 1 

 
(2B,2C) 

86.50 – 
89.25 

24 
28% 

2 2 1 1 

ปร
ะเ

ภท
เพ

นท
์เฮ

าส
 ์

(PH A, PH B) 

138.25 – 
140.25 

2 
2% 

3 3 1 1 
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- วิเคราะห์การวางผังห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษา 

 

 
ภาพ 62 ผังพื้นห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษารูปแบบ 1 ห้องนอน ของโครงการ เดอะ โมนูเมนต์ สนาม

เป้า 
 
ตาราง 36 ขนาดและสัดส่วนพืน้ที่ใช้สอยประเภทต่างๆของโครงการ เดอะ โมนูเมนต์ สนามเป้า 

พื้นที่การใช้งาน ขนาดพื้นที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 

พื้นที่ห้องทั้งหมด 46.50 100 

พื้นที่อเนกประสงค์ (Multi Purpose) 19.5 42 

ห้องนอน 15 32 

ห้องน้ า 7.5 16 

ระเบียง 4.5 10 

 
ล าดับการเข้าถึงพื้นที่ใช้สอยภายในห้องชุดพักอาศัย คือ เข้าห้องมาแล้วเจอพื้นที่อเนกประสงค์ก่อน 

ซึ่งประกอบไปด้วยส่วนประกอบอาหาร ส่วนรับประทานอาหาร และส่วนนั่งเล่น โดยส่วนรับประทานอาหาร
และนั่งเล่นอยู่ติดระเบียงและสามารถเดินออกไประเบียงได้ ถัดมาคือห้องนอน แล้วจึงสามารถเข้าห้องน้ าได้ 
ตามล าดับ พื้นที่ของระเบียงมีลักษณะยื่นออกมาจากตัวห้อง ผนังที่กั้นระหว่างพื้นที่อเนกประสงค์และ
ห้องนอน จะเป็นลักษณะยึกยักตามผังการวางเฟอร์นิเจอร์ และในส่วนของต าแหน่งเสาโครงสร้างนั้นจะอยู่
บริเวณริมผนังห้องปลายด้านนอกบริเวณระเบียงของก าแพงทั้ง 2 ฝั่ง 

 
14) โครงการ เดอะ ไลน์ ราชเทวี 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ เดอะ ไลน์ ราชเทวี มีเนื้อที่โครงการ 1 ไร่ 2 งาน ตั้งอยู่ถนน เพชรบุรี แขวง ถนน

เพชรบุรี เขต ราชเทวี กรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 38 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 231 หน่วย 
เปิดตัวโครงการในปี 2558 
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ภาพ 63 ลักษณะภายนอกโครงการ เดอะ ไลน์ ราชเทวี  

 
- รายละเอียดโครงการ 
ชั้น 1 ประกอบด้วยล็อบบี้ และสวนหย่อม 
ชั้น 2-10 ประกอบด้วยที่จอดรถ 
ชั้น 11 ประกอบด้วยสระว่ายน้ า, จากุชชี่, ห้องอบไอน้ า, ห้องออกก าลังกาย และห้องชุดพักอาศัย 

จ านวน 5 หน่วย 
ชั้น 12-30 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 204 หน่วย 
ชั้น 31 ประกอบด้วยสวนหย่อม, ห้องสมุด และห้องชุดพักอาศัย จ านวน 3 หน่วย 
ชั้น 32-37 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 19 หน่วย 
ชั้น 38 ประกอบด้วยสวนหย่อม 
 

 
ภาพ 64 ผังอาคารรวม (Master Plan) ของโครงการ เดอะ ไลน์ ราชเทว ี

 
- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 231 หน่วย แบ่งออกเป็น 5 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 
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ตาราง 37 ประเภทห้องชุดพักอาศัยโครงการ เดอะ ไลน์ ราชเทวี 
 

รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
สต

ดูิโ
อ 

 (1A) 

27.50 
18 
8% 

พื้นที่นั่งเล่น + นอน  
+ 1ห้องครัว + 1 หอ้งน้ า 

1 

ปร
ะเ

ภท
 1

 ห
้อง

นอ
น 

  
(1B,1C,1D,1E,1F,1G) 
ห้องชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 

32.00 – 
34.75 

113 
49% 

1 1 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 2

 ห
้อง

นอ
น 

 
(2A-1) 

49.25 
1 

0.5% 
2 1 

1 
+ 

1 ห้องครัว 
1 

 (2A-2) 

54.50 – 
54.75 

19 
8.5% 

2 1 
1 
+ 

1 ห้องครัว 
1 

 (2B-1,2B-2) 

59.00 – 
60.50 

47 
20% 

2 2 1 1 

 

 (2C) 

69.75 
3 

1% 
2 2 1 1 

 (2D) 

79.50 
18 
8% 

2 2 
1 
+ 

1 ห้องครัว 
1 
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รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 3

 ห
้อง

นอ
น 

 (3A) 

85.00 
6 

2.5% 
3 2 

1 
+ 

1 ห้องครัว 
1 

 (3B) 

105.00 
5 

2% 
3 3 

1 
+ 

1 ห้องครัว 
1 

ปร
ะเ

ภท
เพ

นท
์เฮ

าส
 ์

 

119.50 
1 

0.5% 
3 3 

1 
+ 

1 ห้องครัว 
1 

 
- วิเคราะห์การวางผังห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษา 

 

 
ภาพ 65 ผังพื้นห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษารูปแบบ 1 ห้องนอน ของโครงการ เดอะ ไลน์ ราชเทวี 
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ตาราง 38 ขนาดและสัดส่วนพืน้ที่ใช้สอยประเภทต่างๆของโครงการ เดอะ ไลน์ ราชเทวี 
พื้นที่การใช้งาน ขนาดพื้นที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 

พื้นที่ห้องทั้งหมด 34.25 100 

พื้นที่อเนกประสงค์ (Multi Purpose) 14.95 43.5 

ห้องนอน 11.5 33.5 

ห้องน้ า 4 12 

ระเบียง 3.8 11 

 
ล าดับการเข้าถึงพื้นที่ใช้สอยภายในห้องชุดพักอาศัย คือ เข้าห้องมาแล้วเจอพื้นที่อเนกประสงค์ก่อน 

ซึ่งประกอบไปด้วยส่วนประกอบอาหาร ส่วนรับประทานอาหาร และส่วนนั่งเล่น และสามารถเข้าไปยัง
ห้องนอน และระเบียงได้ ส่วนห้องน้ าต้องผ่านห้องนอนก่อนตามล าดับ โดยที่ห้องน้ ากว้างเต็มพื้นที่ฝั่ง
ห้องนอน พื้นที่ของระเบียงกว้างเลยมาในฝั่งของพื้นที่ห้องนอน ผนังที่กั้นระหว่างพื้นที่อเนกประสงค์และ
ห้องนอน จะเป็นลักษณะกั้นตรงแบ่งเป็น 2 ฝั่งอย่างชัดเจน และในส่วนของต าแหน่งเสาโครงสร้างนั้นจะอยู่
บริเวณริมผนังห้องฝั่งใดฝั่งหนึ่งริมนอกบริเวณระเบียง 

 
15) โครงการ คุณ บาย ยู 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ คุณ บาย ยู มีเนื้อที่โครงการ 1 ไร่ ตั้งอยู่ ถนนทองหล่อ แขวง คลองตันเหนือ เขต 

วัฒนา กรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 27 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 148 หน่วย เปิดตัวโครงการ
ในปี 2559 

 

 
ภาพ 66 ลักษณะภายนอกโครงการ คุณ บาย ยู 

 
- รายละเอียดโครงการ 
ชั้น 1 ประกอบด้วยล็อบบี้ และสวนหย่อม 
ชั้น 2-5 ประกอบด้วยที่จอดรถ 
ชั้น 6-23 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 146 หน่วย 
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ชั้น 24 ประกอบด้วยสระว่ายน้ า, จากุชชี่ และห้องอบไอน้ า 
ชั้น 25 ประกอบด้วยห้องออกก าลังกาย 
ชั้น 26 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 2 หน่วย 
ชั้น 27 ประกอบด้วยสวนหย่อม 
 

 
ภาพ 67 ผังอาคารรวม (Master Plan) ของโครงการ คุณ บาย ยู 

 
- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 148 หน่วย แบ่งออกเป็น 4 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 
 

ตาราง 39 ประเภทห้องชุดพักอาศัยโครงการ คุณ บาย ยู 
 

รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 1

 ห
้อง

นอ
น 

  
(1A) 

41.50 
10 
7% 

1 1 1  

 
(1B,1D) 
ห้องชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 

48.50 – 
53.50 

42 
28% 

 
1 1 1 1 

 (1C) 

49.75 
32 

22% 
1 1 1 1 
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รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 2

 ห
้อง

นอ
น 

 
(2A) 

82.00 
32 

22% 
2 1 

1 
+ 

1 ห้องครัว 
1 

 (2B) 

97.75 
22 

14.5% 
2 1 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 3

 ห
้อง

นอ
น 

 (3A) 

139.25 
4 

3% 
3 3 1 1 

 (3B) 

149.75 
4 

3% 
3 3 1 1 

ปร
ะเ

ภท
เพ

นท
์เฮ

าส
 ์

(PH1,PH2) 

294.00 – 
302.75 

2 
0.5% 

3 
+ 

1 Maid 

4 
+ 

1 Maid 

1 
+ 

1 ห้องครัว 
+ 

1 ห้องเก็บ
ของ 

1 

 
- วิเคราะห์การวางผังห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษา 

 

 
ภาพ 68 ผังพื้นห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษารูปแบบ 1 ห้องนอน ของโครงการ คุณ บาย ย ู
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ตาราง 40 ขนาดและสัดส่วนพืน้ที่ใช้สอยประเภทต่างๆของโครงการ คุณ บาย ยู 
พื้นที่การใช้งาน ขนาดพื้นที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 

พื้นที่ห้องทั้งหมด 48.50 100 

พื้นที่อเนกประสงค์ (Multi Purpose) 20.6 42 

ห้องนอน 13 27 

ห้องน้ า 7.7 16 

ระเบียง 7.2 15 

 
ล าดับการเข้าถึงพื้นที่ใช้สอยภายในห้องชุดพักอาศัย คือ เข้าห้องมาแล้วเจอพื้นที่อเนกประสงค์ก่อน 

ซึ่งประกอบไปด้วยส่วนประกอบอาหาร ส่วนรับประทานอาหาร และส่วนนั่งเล่น และสามารถเข้าไปยัง
ห้องนอน และระเบียงได้ ระเบียงจะมีขนาดกว้างเต็มความกว้างของห้อง ส่วนห้องน้ าต้องผ่านห้องนอนก่อน
ตามล าดับ ผนังที่กั้นระหว่างพื้นที่อเนกประสงค์และห้องนอน จะเป็นลักษณะกั้นตรงแบ่งเป็น 2 ฝั่ง แต่จะมี
ในส่วนของพื้นที่อาบน้ าภายในห้องน้ ายื่นออกมาในฝั่งของพื้นที่อเนกประสงค์ เพื่อให้มีพื้นที่ ใช้สอยส าหรับ
อาบน้ าได้อย่างสะดวก และในส่วนของต าแหน่งเสาโครงสร้างนั้นจะอยู่บริเวณริมผนังของทั้ง 2 ฝั่ง 

 
16) โครงการ 98 ไวร์เลส 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ 98 ไวร์เลส มีเนื้อที่โครงการ 2 ไร ่34 ตารางวา ตั้งอยู่ ถนนวิทยุ แขวง ลุมพินี เขต ปทุม

วันกรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 25 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 77 หน่วย เปิดตัวโครงการในปี 
2559 

 

 
ภาพ 69 ลักษณะภายนอกโครงการ 98 ไวร์เลส 

 
- รายละเอียดโครงการ 
ชั้นใต้ดิน ประกอบด้วยที่จอดรถ 
ชั้ น  1-3 ป ระกอบ ด้ วย Entrance Hall, Reception, Lobby Lounge, Outdoor Garden 

Terrace,  Business Lounge,  Tea Room,  Bicycle Storage Room,  Driver’ s Lounge,  Outdoor 
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Swimming Pool,  Semi-outdoor Jacuzzi,  Fitness Studio,  Spa and Massage Room,  Multi-
purpose Exercise Room, Children’s Play Room และ Stream Room 

ชั้น 4-25 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 77 หน่วย  
 

 
ภาพ 70 ภาพห้องทานน้ าชา ภายในโครงการ 98 ไวล์เลส 

 
- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 77 หน่วย แบ่งออกเป็น 5 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 

- 2 Bedrooms ขนาด 119.75-143.5 ตร.ม. 
- 3 Bedrooms ขนาด 237.75-366.25 ตร.ม. 
- 3 Bedrooms (Duplex) 231.5-245.5 ตร.ม. 
- Penthouse ขนาด 553.5 ตร.ม. 
- Super Penthouse (The one) ขนาด 1,000 ตร.ม. 

 

 
ภาพ 71 ภาพภายในห้องชุดพักอาศัยของโครงการ 98 ไวล์เลส 

 
***หมายเหตุ เนื่องจากโครงการ 98 ไวล์เลส เป็นโครงการระดับซุปเปอร์ ลักซ์ชัวร์รี่  เพราะฉะนั้น

รายละเอียดห้องพักหรือผังพื้นต่างๆ จึงไม่มีการเผยแพร่ ทางผู้วิจัยจึงไม่ได้น าผังพื้นห้องชุดพักอาศัยของ
โครงการนี้มาเป็นกรณีศึกษา 
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17) โครงการ เดอะ โมนูเม้นท์ ทองหล่อ 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ เดอะ โมนูเม้นท์ ทองหล่อ มีเนื้อที่โครงการ 2 ไร่ ตั้งอยู่ ถนนทองหล่อ แขวง คลองตัน

เหนือ เขต วัฒนา กรุงเทพมหานคร เป็นอาคาร 45 ชั้น มีจ านวนหน่วยพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 127 หน่วย 
เปิดตัวโครงการในปี 2559 

 

 
ภาพ 72 ลักษณะภายนอกโครงการ เดอะ โมนูเม้นท์ ทองหล่อ  

 
- รายละเอียดโครงการ 
ชั้นใต้ดิน B1-B5 ประกอบด้วยที่จอดรถ 
ชั้น 1 ประกอบด้วยล็อบบี้ และสวนหย่อม 
ชั้น 2 ประกอบด้วยสระว่ายน้ า, ห้องอเนกประสงค์ จ านวน 4 ห้อง, ห้องอบไอน้ า, ห้องโยคะ, 

ห้องเล่นเด็ก และห้องออกก าลังกาย 
ชั้น 3-44 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 127 หน่วย 
 

 
ภาพ 73 ผังอาคารรวม (Master Plan) ของโครงการ เดอะ โมนูเม้นท์ ทองหล่อ 

 
- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 127 หน่วย แบ่งออกเป็น 4 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 
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ตาราง 41 ประเภทห้องชุดพักอาศัยโครงการ เดอะ โมนูเม้นท์ ทองหล่อ 
 

รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 2

 ห
้อง

นอ
น 

 (2A,2B) 

124.25 
100 
22% 

2 3 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 3

 ห
้อง

นอ
น 

 (3A) 

252.25 
24 
3% 

3 3 1 1 

ปร
ะเ

ภท
เพ

นท
์เฮ

าส
 ์

 (PH1) 

508.75 
1 

0.5% 

3 
+ 

1 Maid 

4 
+ 

1 Maid 

1 
+ 

1 ห้องครัว 
+ 

1 ห้องเก็บ
ของ 

1 

 (PH2) 

520.75      

  
(PH3) 

662.00      

 
***หมายเหตุ เนื่องจากโครงการ เดอะ โมนูเมนท์ ทองหล่อ เป็นโครงการที่ไม่มีห้องชุดพักอาศัย

ประเภท 1 ห้องนอน ทางผู้วิจัยจึงไม่ได้น าผังพื้นห้องชุดพักอาศัยของโครงการนี้มาเป็นกรณีศึกษา 
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18) โครงการ เดอะ ไลน์ สาธร 
- ลักษณะโครงการ 
โครงการ เดอะ ไลน์ สาธร มีเนื้อที่โครงการ 1 ไร่ ตั้งอยู่ ถนน สาทรเหนือ แขวง สีลม เขต บางรัก 

กรุงเทพมหานคร เป็นอาคารพักอาศัย 46 ชั้น และอาคารจิดรถอัตโนมัติจ านวน 30 ชั้น มีจ านวนหน่วยพัก
อาศัยรวมทั้งสิ้น 327 หน่วย เปิดตัวโครงการในปี 2560 

 

 
ภาพ 74 ลักษณะภายนอกโครงการ เดอะ ไลน์ สาธร  

 
- รายละเอียดโครงการ 
ชั้น 1 ประกอบด้วยล็อบบี้ 
ชั้น 2 ประกอบด้วยห้องท างาน 
ชั้น 4-37 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 297 หน่วย 
ชั้น 38 ประกอบด้วยสวนหย่อม และห้องชุดพักอาศัยจ านวน 7 หน่วย 
ชั้น 39-42 ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย จ านวน 23 หน่วย 
ชั้น 43 ประกอบด้วยสระว่ายน้ า และจากุชชี่ 
ชั้น 44 ประกอบด้วยห้องออกก าลังกาย และห้องอบไอน้ า 
ชั้น 45 ประกอบด้วยห้องนั่งเล่นส่วนตัว, ห้องเอนกประสงค์ และห้องพักผ่อน 
ชั้น 46 ประกอบด้วยสวนหย่อม 
 

 
ภาพ 75 ผังอาคารรวม (Master Plan) ของโครงการ เดอะ ไลน์ สาธร 
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- รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 
จ านวนห้องชุดพักอาศัยรวมทั้งสิ้น 327 หน่วย แบ่งออกเป็น 2 ประเภทตามการใช้งาน ดังนี้ 

 
ตาราง 42 ประเภทห้องชุดพักอาศัยโครงการ เดอะ ไลน์ สาธร 

 
รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

ปร
ะเ

ภท
 1

 ห
้อง

นอ
น 

  
(1A,1F-1,1F-2) 
ห้องชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 

31.75 – 
32.75 

94 
29% 

1 1 1 1 

 (1B) 

32.75 
58 

18% 
 

1 1 1 1 

 (1C) 

34.75 
33 

10% 
1 1 1 1 

 
(1D-1,1D-2,1E-1,1E-2) 

38.00 – 
42.00 

68 
21% 

1 1 1 1 

ปร
ะเ

ภท
 2

 ห
้อง

นอ
น 

 
(2A) 

71.00 
33 

10% 
2 2 

1 
+ 

1 ห้องครัว 
1 

 
(2B-1,2B-2) 

71.50 
37 

11% 
2 2 

1 
+ 
1 

ห้องครัว 

1 
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รูปแบบห้องชุดพักอาศัย 

ขนาด
พื้นที่ 

(ตร.ม.) 

จ านวน 
(ห้อง) 

องค์ประกอบพื้นที่ใช้สอย 

ห้องนอน ห้องน้ า พื้นที่อเนก 
ประสงค์ ระเบียง 

 
(1C) 

79.75 
1 

0.5% 
2 2 

1 
+ 
1 

ห้องครัว 

1 

 
(1D) 

88.75 
3 

0.5% 
2 2 

1 
+ 
1 

ห้องครัว 

1 

 
- วิเคราะห์การวางผังห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษา 

 

 
ภาพ 76 ผังพื้นห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษารูปแบบ 1 ห้องนอน ของโครงการ เดอะ ไลน์ สาธร 

 
ตาราง 43 ขนาดและสัดส่วนพืน้ที่ใช้สอยประเภทต่างๆของโครงการ เดอะ ไลน์ สาธร 

พื้นที่การใช้งาน ขนาดพื้นที่ (ตารางเมตร) สัดส่วน (ร้อยละ) 

พื้นที่ห้องทั้งหมด 32.75 100 

พื้นที่อเนกประสงค์ (Multi Purpose) 13 41 

ห้องนอน 11.25 34.50 

ห้องน้ า 3.5 11 

ระเบียง 5 12.50 

 
ล าดับการเข้าถึงพื้นที่ใช้สอยภายในห้องชุดพักอาศัย คือ เข้าห้องมาแล้วเจอพื้นที่อเนกประสงค์ก่อน 

ซึ่งประกอบไปด้วยส่วนประกอบอาหาร ส่วนรับประทานอาหาร และส่วนนั่งเล่น และสามารถเข้าไปยัง
ห้องนอน และระเบียงได้ ส่วนห้องน้ าต้องผ่านห้องนอนก่อนตามล าดับ โดยที่ห้องน้ ากว้างเต็มพื้นที่ฝั่ง
ห้องนอน พื้นที่ของระเบียงกว้างเลยมาในฝั่งของพื้นที่ห้องนอน ผนังที่กั้นระหว่างพื้นที่อเนกประสงค์และ
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ห้องนอน จะเป็นลักษณะกั้นตรงแบ่งเป็น 2 ฝั่งอย่างชัดเจน และในส่วนของต าแหน่งเสาโครงสร้างนั้นจะอยู่
บริเวณริมผนังห้องฝั่งใดฝั่งหนึ่งริมนอกบริเวณระเบียง 

 
 วิเคราะห์การวางผังโครงการ 

จากการศึกษารายละเอียดของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงของ บมจ.แสนสิริ จ านวน 
18 โครงการพบว่า สามารถแบ่งการวิเคราะห์สิ่งที่แสดงออกมาให้เห็นจากการวางผังโครงการ มีดังนี้ 

 รูปแบบการวางผงัอาคาร 
การวางผังอาคารของแต่ละโครงการจะขึ้นอยู่กับขนาด และรูปร่างลักษณะของ โดยแบ่งออกเป็น 4 

รูปแบบ ดังนี้ 
1) ถ้ารูปร่างที่ดินมีลักษณะเป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้าแบบไม่ลึกมาก หรือที่ดินมีลักษณะตัว  L  

การวางผังอาคารรวมจะมีลักษณะเป็นตัว L เช่นเดียวกัน 
2) ถ้ารูปร่างที่ดินมีขนาดเล็กและมีลักษณะเป็นรูปสี่เหลี่ยม การวางผังอาคารรวมจะมี

ลักษณะเป็นรูปสี่เหลี่ยม โดยตัวห้องจะรูปรอบนอก และ Core ลิฟต์จะอยู่บริเวณตรงกลาง 
3) ถ้ารูปร่างที่ดินมีลักษณะเป็นสีเหลี่ยมผืนผ้าลึกเข้าไป การวางผังอาคารรวมจะลักษณะเป็น

รูปแบบสี่เหลี่ยมผืนผ้าเช่นกัน 
4) ถ้ารูปร่างที่ดินมีลักษณะเหมือนมี 2 แปลงเชื่อมกัน หรือ ที่ดินมีลักษรณะยาวลึกลงไป

มากๆ การวางผังอาคารรวมจะแบ่งออกเป็น 2 ตึก โดยจะมีอาคารจอดรถแยกออกมาต่างหาก 
 

ตาราง 44 สรุปผลรูปแบบการวางผังอาคารรวมตามรูปรา่งลักษณะที่ดิน 
รูปแบบที ่ ลักษณะการวางผังอาคารรวม วิเคราะห์การวางผังอาคาร 

1 

 

ถ้ารูปร่างที่ดินหน้าแคบ และลึกไม่
มาก หรือที่ดินมีลักษณะหน้าแคบแล้ว
ลึ ก ล งไป เป็ น ตั ว  L ผั งอ าคารจะมี
ลักษณะเป็นตัว L 

2 

 

ถ้ ารูป ร่างที่ ดิ นมีขนาด เล็กและ
ลั ก ษ ณ ะ คล้ า ย เป็ น รูป  4  เห ลี่ ย ม 
ลักษณะการวางผังอาคารจะเป็นรูป
สี่เหลี่ยม โดยตัวห้องจะรูปรอบนอก 
และ Core อาคารจะอยู่ด้านใน 

3 

 

ถ้ ารูป ร่างที่ ดินมี ลักษณ ะเป็ นสี
เหลี่ยมผืนผ้าลึกเข้าไป ลักษณะการวาง
อาคารจะเป็นรูปแบบสี่เหลี่ยมผืนผ้า 
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รูปแบบที ่ ลักษณะการวางผังอาคารรวม วิเคราะห์การวางผังอาคาร 

4 

 

ถ้ารูปร้างที่ดินมีลักษณะเหมือนมี 2 
แปลงเช่ือมกัน การวางผังอาคารจะแบ่ง
ออกเป็น 2 ตึก โดยอาคารจอดรถจะ
แยกออกมาต่างหาก และถ้าที่ดินมี
ลักษณะยาวลึกลงไปมากๆ ก็จะแบ่ง
อาคารออกเป็น 2 อาคาร เช่นเดียวกัน 

 

 สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการนั้นมีพัฒนาการในการเพิ่มขึ้นของรายการสิ่งอ านวยความ

สะดวกที่ผู้ประกอบการจัดสรรให้กับลูกค้า ดังนี้ 
1) ช่วงปี  พ.ศ. 2550 – 2552 มีสิ่ งอ านวยความสะดวกขั้นพื้นฐาน เช่น สระว่ายน้ า 

สวนหย่อม ห้องอบไอน้ า ห้องออกก าลังกาย เป็นต้น แต่โครงการ ควอทโทร บาย แสนสิริ จะมีส่วนบริการ
เสริมเพิ่มเติมเข้ามาเพื่ออ านวยความสะดวกให้แก่ลูกบ้านมากยิ่งขึ้น เช่น Valet parking, butler service 
และ บริการแม่บ้าน เป็นต้น 

2) ช่วงปี พ.ศ. 2553 – 2557 มีสิ่งอ านวยความสะดวกขั้นพื้นฐาน และมีบริการ Sansiri 
Family เพิ่มเข้ามา ซึ่งเป็นสิทธิพิเศษส าหรับลูกบ้านของแสนสิริที่จะได้ส่วนลดส าหรับใช้บริการกับพันธมิตร
ทางธุรกิจของแสนสิริ 

3) ช่วงปี พ.ศ. 2558 - 2560 มีสิ่งอ านวยความสะดวกขั้นพื้นฐาน และจะมีส่วนสนับสนุน
โครงการที่เป็นพื้นที่ส่วนกลางที่ให้ลูกบ้านในโครงการมาท ากิจกรรมร่วมกันเพิ่มมากข้ึน เช่น ห้องสมุด ห้องดู
หนัง ห้องอเนกประสงค์ และ ห้องเล่นเกมส์ เป็นต้น 

จากการศึกษาพบว่าปัจจุบันผู้ประกอบการได้จัดสรรสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ ไว้ภายใน
โครงการมากขึ้น ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นพื้นที่ส่วนกลางที่ลูกบ้านสามารถมาท างาน ท ากิจกรรมต่างๆ ภายนอก
ห้องชุดพักอาศัยร่วมกันมากขึ้น รวมไปถึงการบริการต่างๆ เพื่ออ านวยความสะดวกให้กับลูกบ้าน ท าให้ทาง
ผู้วิจัยเกิดข้อค้นพบที่ว่า ในขณะที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกมากขึ้น แต่ขนาดพื้ นที่ห้องชุดพักอาศัยกลับมี
ขนาดห้องที่เล็กลง 
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 สัดส่วนพื้นที่ขาย พื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่เปิดโล่ง 
ผู้วิจัยได้มีการศึกษาผังโครงการของอาคารชุดระดับราคาสูงทั้ง 18 โครงการ เพื่อดูการเปลี่ยนแปลง

ที่เกิดขึ้นว่าตั้งแต่ปี พ.ศ. 2550-2560 ได้มีการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนพื้นที่ขาย พื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่เปิด
โล่งหรือไม่ ได้ตามตารางดังต่อไปนี้ 
 
ตาราง 46 แสดงสัดส่วนพื้นที่การขาย พื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่เปิดโล่ง 

ปี โครงการ Saleable Non-Saleable พ้ืนที่เปิดโล่ง 

2550 พรีน บาย แสนสิร ิ 56% 40% 4% 

2550 พรีเว่ บาย แสนสริ ิ 51% 42% 7% 

2550 สิริ แอท สุขุมวิท 52% 43% 5% 

2550 สิริ ออน 8 52% 45% 3% 

2553 คีนน์ บาย แสนสิร ิ 52% 41% 8% 

2553 ไพน์ บาย แสนสริ ิ 51% 43% 6% 

2553 เวีย โบทานี ่ 52% 36% 11% 

2553 เวีย 49 50% 44% 6% 

2555 39 บาย แสนสิร ิ 50% 43% 7% 

2555 เฮช คิว 48% 45% 8% 

2556 ดิ เอดจ์ สุขมุวทิ 23 59% 33% 7% 

2558 เดอะ โมนูเมน้ท ์สนามเป้า 38% 54% 8% 

2559 คุณ บาย ยู 55% 39% 6% 

2559 เดอะ ไลน์ อโศก รัชดา 48% 45% 7% 

2559 เดอะ ไลน์ ราชเทว ี 43% 51% 6% 

2559 เดอะ โมนูเมน้ท ์ทองหล่อ 55% 37% 8% 

2560 เดอะ ไลน์ สาธร 48% 46% 6% 

 

 
ภาพ 77 แสดงแผนภาพสัดส่วนพื้นที่ขาย พืน้ที่สว่นกลาง และพืน้ที่เปิดโล่ง 
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จากตารางข้างต้นพบว่า ในช่วงปี พ.ศ.2550-2555 สัดส่วนพื้นที่ขายมีมากกว่าพื้นที่ส่วนกลาง และ

ในช่วงปี พ.ศ.2556 สัดส่วนพื้นที่ขายมีมากกว่าพื้นที่ส่วนกลางมากถึงร้อยละ 59 ต่อ ร้อยละ 33 และตั้งแต่ปี 
พ.ศ.2558-2560 สัดส่วนพื้นที่ขายต่อพื้นที่ส่วนกลางนั้นมีความไม่คงที่ ขึ้นอยู่กับแนวคิดของแต่ละโครงการ 

 

 วิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของการวางผังพื้นห้องชุดพักอาศัย 
จากการศึกษาห้องชุดพักอาศัยในโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงพบว่า ประเภทห้องชุดพักอาศัย

สามารถแบ่งออกได้เป็น 4 ประเภท ได้แก่ ห้องชุดพักอาศัยประเภท สตูดิโอ 1 ห้องนอน 2 ห้องนอน 3 
ห้องนอน และเพนท์เฮาส์ ซึ่งจากการศึกษาพบว่าห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน จ านวนสัดส่วนมาก
ที่สุด ดังตารางต่อไปนี้ 

ตาราง 47 ประเภทห้องชุดพักอาศัยของทั้ง 18 โครงการ 

ปี ล าดับ โครงการ 
จ านวนห้องชุดพักอาศัย (หน่วย) 

สตูดิโอ 1 ห้องนอน 2 ห้องนอน 3 ห้องนอน เพนท์เฮาส์ 

2550 

1 siri @sukhumvit  271 152 37  

2 Prive  32 32 12 2 

3 Preen  12 12 2  

4 siri on 8  22 46 6  

2552 1 Quattro  184 233 26 3 

2553  

1 Pyne  206 86 6  

2 Kyne  154 58 4  

3 Via 49  58 27   

4 Via botani  101 35 1  

2555 
1 XXIX  95 78 3 2 

2 HQ  118 77  2 

2556 1 The Edge  400 43   

2558 
1 the monument สนามเป้า  48 36  2 

2 the lineราชเทวี 18 113 88 11 1 

2559 

1 Khun byyoo  84 54 8 2 

2 98Wireless      

3 the monument ทองหล่อ   100 24 3 

2560 1 The lineสาธร  253 74   

TOTAL 18 2,152 1,230 140 17 

 0.51% 60.50% 34.58% 3.94% 0.48% 

 
 ผู้วิจัยจึงเลือกห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอนของทั้ง 16 โครงการมาท าการศึกษา และจาก
การศึกษาพบวา่ 1 ห้องพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอนจากปี พ.ศ.2550-2560 มีขนาดห้องที่เปลี่ยนไป โดย
เมื่อท าการวิเคราะห์พบว่า การแบ่งพื้นที่ใช้สอยภายในไม่มีการเปลี่ยนแปลง แต่ขนาดของห้องชุดพักอาศัยมี
การเปลี่ยนแปลง โดยสามารถแบ่งช่วงระยะเวลาของการเปลี่ยนแปลงขนาดของห้องชุดพักอาศัยได้เป็น 4 
ช่วงระยะเวลา ดังนี ้
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1) ช่วงระยะเวลาที่ 1 ระหว่างปี พ.ศ. 2550-2552 ขนาดพื้นที่ห้องเฉลี่ย 54.43 ตร.ม. 
2) ช่วงระยะเวลาที่ 2 ระหว่างปี พ.ศ. 2553-2555 ขนาดพื้นที่ห้องเฉลี่ย 44.58 ตร.ม. 
3) ช่วงระยะเวลาที่ 3 ระหว่างปี พ.ศ. 2556-2557 ขนาดพื้นที่ห้อง 30 ตร.ม. 
4) ช่วงระยะเวลาที่ 4 ระหว่างปี พ.ศ. 2558-2560 ขนาดพื้นที่ห้องเฉลี่ย 40.50 ตร.ม. 

จากการศึกษาห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน มีการแบ่งพื้นที่ใช้สอยภายใน ไม่มีมีการ
เปลี่ยนแปลงไป ทางผู้วิจัยจึงจะท าการแบ่งรูปแบบของห้องตามลักษณะรูปร่างของห้อง และระเบียงเป็น
หลัก ซึ่งสามารถจ าแนกรูปแบบของห้องได้ ดังนี้ 

1) ห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน รูปแบบ A รูปร่างของห้องจะมีลักษณะเป็นรูปทรง
สี่เหลี่ยมชัดเจน ระเบียงก็จะเป็นส่วนหนึ่งของสี่เหลี่ยมนั้น 

2) ห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน รูปแบบ B รูปร่างของห้องจะมีลักษณะรูปทรง
สี่เหลี่ยมเช่นกัน แต่ตัวระเบียงจะยื่นออกมาจากตัวห้อง 

3) ห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน รูปแบบ C รูปร่างของห้องจะมีลักษณะรูปทรง
สี่เหลี่ยม และตัวระเบียงจะมีลักษณะกว้างเท่าความกว้างของห้องชุดพักอาศัย 

4) ห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน รูปแบบ D รูปร่างของห้องจะมีลักษณะไม่เป็น
รูปทรงที่ชัดเจน รวมถึงการก้ันผนังภายในห้องก็จะมีลักษณะขยักตามการจัดวางเฟอร์นิเจอร์ภายในห้อง 

 

 

ภาพ 78 ห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน ทั้ง 4 รูปแบบ 
 
 โดยสามารถวิเคราะห์ขนาด สัดส่วนพื้นที่ใช้สอย ความกว้าง ความลึกของห้องชุด และสัดส่วนพื้นที่

ใช้สอยภายในได้ ดังนี้ 
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ผลการศึกษาจากตารางด้านบน รูปแบบผังพื้นห้องชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษาทั้ง 16 ห้อง โดย

แบ่งเป็น 4 ช่วงระยะเวลา พบว่า 

1) ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2550-2552 พบว่าห้องชุดพักอาศัยรูปแบบ 1A ได้ถูกน ามาใช้มากที่สุด 
โดยมีลักษณะดังนี้ (1) ขนาดพื้นที่ห้องชุดพักอาศัยรวม 51.16-57.50 ตร.ม. (2) มีความกว้างประมาณ 7.10-
9.00 เมตร และลึกประมาณ 6.10-8.10 เมตร (3) ขนาดสัดส่วนพื้นที่อเนกประสงค์คิดเป็นประมาณร้อยละ 
42-48 ต่อขนาดพื้นที่ห้องชุดรวม (4) ขนาดสัดส่วนพื้นที่ห้องนอนคิดเป็นประมาณร้อยละ 33-36.5 ต่อขนาด
พื้นที่ห้องชุดรวม (5) ขนาดสัดส่วนพื้นที่ห้องน้ าคิดเป็นประมาณร้อยละ 9.7-13 ต่อขนาดพื้นที่ห้องชุดรวม 
(6) ขนาดสัดส่วนพื้นที่ระเบียงคิดเป็นประมาณร้อยละ 6-13 ต่อขนาดพื้นที่ห้องชุดรวม (7) ผนังกั้นห้อง
ระหว่างห้องนอน และพื้นที่อเนกประสงค์ส่วนใหญ่พบว่ามีลักษณะผนังกั้นตาม Furniture Build-in 

2) ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2553-2555 พบว่าห้องชุดพักอาศัยรูปแบบ 1A ได้ถูกน ามาใช้มากที่สุด 
โดยมีลักษณะดังนี้ (1) ขนาดพื้นที่ห้องชุดพักอาศัยรวม 33.50-54.50 ตร.ม. (2) มีความกว้าง 5.50-8.00 
เมตร และลึกประมาณ 5.60-8.00 เมตร (3) ขนาดสัดส่วนพื้นที่อเนกประสงค์คิดเป็นประมาณร้อยละ 35-47 
ต่อขนาดพื้นที่ห้องชุดรวม (4) ขนาดสัดส่วนพื้นที่ห้องนอนคิดเป็นประมาณร้อยละ 30-41 ต่อขนาดพื้นที่ห้อง
ชุดรวม (5) ขนาดสัดส่วนพื้นที่ห้องน้ าคิดเป็นประมาณร้อยละ 10-14 ต่อขนาดพื้นที่ห้องชุดรวม (6) ขนาด
สัดส่วนพื้นที่ระเบียงคิดเป็นประมาณร้อยละ 5.5-13 ต่อขนาดพื้นที่ห้องชุดรวม (7) ผนังกั้นห้องระหว่าง
ห้องนอน และพื้นที่อเนกประสงค์ส่วนใหญ่พบว่ามีลักษณะผนังกั้นตรง 

3) ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2556 พบว่าห้องชุดพักอาศัยรูปแบบ 1B ได้ถูกน ามาใช้มากที่สุด โดยมี
ลักษณะดังนี้ (1) ขนาดพื้นที่ห้องชุดพักอาศัยรวม 33.00 ตร.ม. (2) มีความกว้าง 5.50 เมตร และลึก 5.7 
เมตร (3) ขนาดสัดส่วนพื้นที่อเนกประสงค์คิดเป็นประมาณร้อยละ 45 ต่อขนาดพื้นที่ห้องชุดรวม (4) ขนาด
สัดส่วนพื้นที่ห้องนอนคิดเป็นประมาณร้อยละ 30 ต่อขนาดพื้นที่ห้องชุดรวม (5) ขนาดสัดส่วนพื้นที่ห้องน้ า
คิดเป็นประมาณร้อยละ 14 ต่อขนาดพื้นที่ห้องชุดรวม (6) ขนาดสัดส่วนพื้นที่ระเบียงคิดเป็นประมาณร้อยละ 
11 ต่อขนาดพื้นที่ห้องชุดรวม (7) ผนังกั้นห้องระหว่างห้องนอน และพื้นที่อเนกประสงค์มีลักษณะกั้นตรง 
และมีระเบียงยื่นออกมาจากตัวห้อง 

4) ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2557-2560 พบว่ารูปแบบ 1A ได้ถูกน ามาใช้มากที่สุด แต่เนื่องจากว่า
ห้องชุดพักอาศัยในช่วงระยะเวลานี้มี 2 ห้องที่มีขนาดใหญ่ และอีก 2 ห้องมีขนาดเล็ก ทางผู้วิจัยจึงได้จ าแนก
รูปแบบแบ่งเป็น 2 รูปแบบคือ รูปแบบ 1A-1 และรูปแบบ 1A-2 โดยมีลักษณะดังนี้ 

1.1 รูปแบบ 1A-1 มีลักษณะดังนี้ (1) ขนาดพื้นที่ห้องชุดพักอาศัยรวม 46.50-48.50 ตร.ม. (2) มี
ความกว้างประมาณ  7.20-7.30 เมตร และลึกประมาณ  6.50-6.70 เมตร (3) ขนาดสัดส่วนพื้ นที่
อเนกประสงค์คิดเป็นประมาณร้อยละ 42-43.5 ต่อขนาดพื้นที่ห้องชุดรวม (4) ขนาดสัดส่วนพื้นที่ห้องนอน
คิดเป็นประมาณร้อยละ 27-32 ต่อขนาดพื้นที่ห้องชุดรวม (5) ขนาดสัดส่วนพื้นที่ห้องน้ าคิดเป็นประมาณร้อย
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ละ 16 ต่อขนาดพื้นที่ห้องชุดรวม (6) ขนาดสัดส่วนพื้นที่ระเบียงคิดเป็นประมาณร้อยละ 10-15 ต่อขนาด
พื้นที่ห้องชุดรวม (7) ผนังกั้นห้องระหว่างห้องนอน และพื้นที่อเนกประสงค์มีลักษณะกั้นตรงตามลักษณะ
พื้นที่การใช้งาน 

1.2 รูปแบบ 1A-2 มีลักษณะดังนี้ (1) ขนาดพื้นที่ห้องชุดพักอาศัยรวม 32.75-32.25 ตร.ม. (2) มี
ความกว้างประมาณ  5.50-6.00 เมตร และลึกประมาณ  6.00-6.15 เมตร (3) ขนาดสัดส่วนพื้ นที่
อเนกประสงค์คิดเป็นประมาณร้อยละ 41-43.5 ต่อขนาดพื้นที่ห้องชุดรวม (4) ขนาดสัดส่วนพื้นที่ห้องนอน
คิดเป็นประมาณร้อยละ 33.5-34.50 ต่อขนาดพื้นที่ ห้องชุดรวม (5) ขนาดสัดส่วนพื้นที่ห้องน้ าคิดเป็น
ประมาณร้อยละ 11-12 ต่อขนาดพื้นที่ห้องชุดรวม (6) ขนาดสัดส่วนพื้นที่ระเบียงคิดเป็นประมาณร้อยละ 
11-12.5 ต่อขนาดพื้นที่ห้องชุดรวม (7) ผนังกั้นห้องระหว่างห้องนอน และพื้นที่อเนกประสงค์มีลักษณะกั้น
ตาม Furniture Build-in 

 จากการสัมภาษณ์แบบกลุ่มของทีมปฏิบัติงานฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์ และฝ่ายการตลาด พบว่า
เห็นด้วยกับการแบ่งช่วงระยะเวลาตามขนาดของห้องชุดพักอาศัย ซึ่งแบ่งออกเป็น 4 ช่วงระยะเวลา ตามที่
ผู้วิจัยได้ท าการวิเคราะห์   
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วิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงของ  

บมจ.แสนสิริ 
 
จากผลการศึกษาในงานวิจัย เรื่องการพัฒนาโครงการอาคารชุด ระดับราคาสู งใน เขต

กรุงเทพมหานครของ บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ระหว่างปี พ.ศ. 2550–2560 โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อ
ศึกษาการพัฒนาโครงการ และการวางผังโครงการอาคารชุดระดับราคาสูง ในเขตกรุงเทพมหานครของ บมจ.
แสนสิริ ระหว่างปี พ.ศ. 2550-2560 และวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคา
สูง เพื่อเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการต่างๆ ซึ่งสามารถรายงานผลการศึกษา สรุปผลการศึกษา และ
เสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงได้ดังนี้ 
 

 สรุปผลการศึกษา 
 การวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูง 

การพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงของ บมจ.แสนสิริ มีปัจจัยหลายๆ อย่างเข้ามาเก่ียวข้อง 
จากการสืบค้นจากรายงานประจ าปีของ บมจ.แสนสิริ พบว่า มีปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาอาคารชุดระดับ
ราคาสูง ดังนี้ 

1) สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์ 
2) ปัจจัยภายใน วิสัยทัศน์ ภารกิจ และกลยุทธ์ในการด าเนินงานขององค์กร 
3) การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างองค์กรภายใน 

4) กลยุทธ์การตลาด 

 
จากผลการศึกษาพบว่าสามารถวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาโครงการ 

และการวางผังอาคารโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงโดยแบ่งตามช่วงระยะเวลาได้เป็น 4 ช่วงระยะเวลา
ตามตาราง ดังต่อไปนี้ 
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จากการวิเคราะห์ปัจจัยที่ก่อให้เกิดการพัฒนาโครงการ และการวางผังอาคารโครงการอาคารชุด

ระดับราคาสูงโดยแบ่งตามช่วงระยะเวลา พบว่า 

ช่วงระยะเวลาที่ 1 ปี พ.ศ. 2550-2552 เป็นช่วงที่ บมจ.แสนสิริ มีกลยุทธ์การตลาดในการมุ่งเน้น
พัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูง ส่งผลให้ในช่วงนี้ บมจ.แสนสิริ มีการเปิดตัวโครงการอาคารชุดระดับ
ราคาสูงถึง 5 โครงการ โดยมีการเว้นช่วงในปี 2551 เป็นผลเนื่องมาจากภาวะเศรษฐกิจซัพไพร์ม ในช่วงเวลา
นั้นมีห้องชุดพักอาศัยขนาด 50 ตารางเมตร ซึ่งมีการตั้งราคาขายอยู่ที่ 100,000-140,000 บาทต่อตาราง
เมตร 

ช่วงระยะเวลาที่ 2 ปี พ.ศ. 2553-2555 เป็นช่วงที่ตลาดอสังหาริมทรัพย์มีการขยายตัวเป็นผล
เนื่องมาจากมีโครงการขยายเส้นทางรถไฟฟ้าส่วนต่อขยาย ท าให้เริ่มมีคู่แข่งมาแย่งชิงตลาดอาคารชุดมากข้ึน 
โดยในปี พ.ศ. 2553 มีโครงการอาคารชุดระดับราคาสูง 4 โครงการ เนื่องจากเป็นช่วงที่ตลาดอาคารชุดมีการ
ขยายตัว ท าให้ราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้น จึงส่งผลให้ขนาดของห้องชุดพักอาศัยมีขนาดเล็กลงเหลือประมาณ 40 
ตารางเมตร โดยที่มีการตั้งราคาขายอยู่ที่ 120,000-195,000 บาทต่อตารางเมตร 

ช่วงระยะเวลาที่  3 ปี  พ.ศ. 2556-2557 เป็นช่วงที่ตลาดอาคารชุดมีการขยายตัวมากเป็น
ประวัติการณ์ และจากช่วงก่อนที่ราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้นมากแล้ว ในปี พ.ศ. 2556 เป็นปีที่ราคาที่ดินเพิ่มสูงมาก
ขึ้นไปอีก ส่งผลให้โครงการ The edge ที่เปิดตัวในปีนี้ มีขนาดห้องชุดพักอาศัยเล็กลงถึง 30 ตารางเมตร 
และได้ตั้งราคาขายอยู่ที่ 180,000 บาทต่อตารางเมตร ซึ่งจากการที่ราคาที่ดินสูงมาก จึงท าให้ช่วงระยะเวลา
นี้ บมจ.แสนสิริ จะเน้นไปพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับอ่ืนมากขึ้น เป็นผลท าให้ในช่วงระยะเวลานี้มีการ
เปิดตัวโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงเพียง 1 โครงการ และเร่ิมท าการขยายฐานลูกค้าไปยังชาวต่างชาติ 

ช่วงระยะเวลาที่ 4 ปี พ.ศ. 2558-2560 เป็นช่วงเวลาที่ตลาดอสังหาริมทรัพย์เร่ิมฟื้นตัวจากปัญหา
ทางการเมืองในปี พ.ศ. 2557 และหลังจากนั้นก็มีนโยบายการสร้างส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าจากภาครัฐ ท าให้
ตลาดอสังหาริมทรัพย์มีการขยายตัวอย่างต่อเนื่อง เนื่องด้วยจากปัญหาที่ดินในเมืองเริ่มเหลือน้อย และมี
ราคาแพงมากข้ึน ท าให้ บมจ.แสนสิริ มีการร่วมทุนกับ บมจ.บีทีเอส โฮล์ดิ้ง เพื่อพัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยตามแนวสถานีรถไฟฟ้าในระยะทางไม่เกิน 500 เมตร ซึ่งเป็นการใช้ที่ดินของ บมจ.บีทีเอส และ
นอกจากนี้ยังท าให้ บมจ.แสนสิริได้ข้อมูลลูกค้าเพิ่มขึ้นอีกด้วย ท าให้กลยุทธ์การตลาดสามารถมุ่งเป้าไปยัง
กลุ่มลูกค้าได้อย่างถูกต้อง ซึ่งเป็นผลให้ช่วงระยะเวลานี้มีการพัฒนาโครงการห้องชุดพักอาศัยระดับราคาสูง
แบ่งเป็น 2 ขนาด ได้แก่ ห้องชุดพักอาศัยขนาดเฉลี่ย 47 และ 33 ตารางเมตร โดยมีการตั้งราคาขายที่ 
250,000 บาทต่อตารางเมตร ขึ้นไป 
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 การสัมภาษณ์ผูท้ี่มีประสบการณ์ในการพัฒนาอาคารชุดในบริษัทแสนสิริ 
เมื่อได้ศึกษาการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นแล้ว และปัจจัยต่างๆที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลง ทางผู้วิจัยก็

ได้ท าการสัมภาษณ์ทั้งในส่วนของฝ่ายพัฒนาผลิตภัณฑ์  ฝ่ายการตลาด และประธานผู้บริหารสายงาน
ปฏิบัติการ  โดยมีวัตถุประสงค์ในการสัมภาษณ์ ดังนี้ 

1) เพื่อตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูล 
2) เพื่อขอข้อมูลเพิ่มเติมเกี่ยวกับปัจจัยที่เก่ียวข้อกับการวางผังพืน้ห้องชุดพักอาศัย 
3) เพื่อสอบถามข้อเสนอแนะที่จะเป็นแนวทางให้ห้องชุดพักอาศัยตอบโจทย์นโยบาย และกล

ยุทธ์ทางการตลาดของแสนสิริมากข้ึน 

การสัมภาษณ์ครั้งที่ 1 ผู้วิจัยท าการสรุปผลการศึกษา และจัดท าเครื่องมือในการสัมภาษณ์ โดย
สามารถดูได้ในภาคผนวก และได้ผลสรุปจากการสัมภาษณ์ดังตารางต่อไปนี้ 
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จากการสัมภาษณ์ได้ผลสรุปแบ่งออกเป็น 2 ส่วนดังนี้ 

1) ส่วนที่เป็นมุมมองของเจ้าหน้าที่ฝ่ายปฏิบัติงาน 

ในความคิดเห็นของกลุ่มคนที่เป็นเจ้าหน้าที่ฝ่ายปฏิบัติงานทั้ง 5 คน ปัจจัยส าคัญที่มีผลต่อการ
เปลี่ยนแปลงขนาดของห้องชุดพักอาศัย คือ ปัจจัยทางด้านราคา เนื่องจากในปัจจุบันเกิดอาคารชุดขึ้นอย่าง
ต่อเนื่อง ท าให้ที่ดินราคาพุ่งสูงขึ้น 2-3 เท่าจากเมื่อก่อน และราคาต่อตารางเมตรสูงขึ้นตามถึงปีละ 10% แต่
ความสามารถในการซื้อของลูกค้าขึ้นไม่ทันราคาอาคารชุด อย่างมากรายได้ของลูกค้าก็เพิ่มขึ้นปีละ 7% ท า
ให้ผู้ประกอบการต้องท าห้องให้มีขนาดเล็กลง เพื่อที่ราคาต่อห้องจะไม่สูงมากและท าให้ลูกค้ามีก าลังในการ
ซื้อ 

ปัจจัยที่สองที่ส าคัญก็คือไลฟ์สไตล์ของลูกค้า แต่ก่อนความต้องการของคนที่อยู่อาคารชุดอาจจะ
ต้องการแค่การเดินทางสะดวก โดยแค่ให้อาศัยอยู่ใกล้กับระบบขนส่งมวลชนทางราง แต่ในปัจจุบันไลฟ์สไตล์
ของคนที่เปลี่ยนไป ท าให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกพื้นที่ส่วนกลางที่เพิ่มขึ้นมามากกว่าแต่ก่อน น าเทคโนโลยี
มาใช้ในโครงการเพื่อเพิ่มความสะดวกสบายให้กับลูกค้า เพื่อตอบสนองไลฟ์สไตล์ และความต้องการของ
ลูกค้าให้ได้มากที่สุด 

ปัจจัยสุดท้ายคือเรื่องปัจจัยภายนอกต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นในเรื่องเศรษฐกิจ การเมือง เราก็ต้องคอย
ติดตามการเคลื่อนไหว เพราะทุกเร่ืองมีผลถึงกันหมด ถ้าเศรษฐกิจไม่ดี คนก็ไม่อยากลงทุนในเร่ืองที่อยู่อาศัย 
หรือถ้าคนไม่มีรายได้ที่มากพอที่จะซื้อห้องชุดได้ เราก็ต้องลดขนาดห้องลง นั่นก็เป็นเหตุผลที่น ามาสู่ปัจจัย
แรก หรือแม้แต่คู่แข่ง ในตอนนี้ผู้ประกอบการทั้งหลายก็หันมาพัฒนาโครงการอาคารชุดกันมากข้ึน ถ้าให้แข่ง
กันเรื่องรูปลักษณ์ภายนอก หรือสเปควัสดุ ทุกอย่างก็สามารถตามทันกันหมดแล้ว เพราะฉะนั้นในปัจจุบันจึง
ต้องมาแข่งกันในเรื่องของสิ่งอ านวยความสะดวก เพื่อให้ตรงกับความต้องการ และดึงความสนใจจากลูกค้า
ให้ได้มากที่สุด 

2) ส่วนที่เป็นมุมมองของผู้บริหาร คุณ อุทัย อุทัยแสงสุข (ประธานผู้บริหารสายงานปฏิบัติการ) 
ปัจจัยที่ก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงของห้องชุดพักอาศัยในมุมมองของผู้บริหาร คุณอุทัยมองว่าทุก

ปัจจัยมีผลกระทบหมด และมองว่าการที่ห้องชุดพักอาศัยมีขนาดเล็กลงเป็นเร่ืองธรรมชาติที่เกิดขึ้นได้ในทั่ว
โลก ซึ่งทั้งปัจจัยทางเศรษฐกิจโลก และเศรษฐกิจไทย ล้วนมีผลต่อการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ทั้งสิ้น 
ซึ่งผู้ประกอบการมีหน้าที่คอยติดตามสถานการณ์การเคลื่อนไหวอย่างใกล้ชิด เพื่อจะได้ปรับตัวได้ทัน ภาวะ
เศรษฐกิจไทยมีผลต่อก าลังซื้อของลูกค้า รวมกับราคาที่ดินที่สูงขึ้นทุกปี ท าให้ราคาต่อตารางเมตรเพิ่มสูงขึ้น 
เมื่อราคาเพิ่มสูงขึ้นก็ส่งผลให้ห้องเล็กลงตามลงมาเพื่อให้ราคาขายต่อห้องอยู่ในราคาที่ลูกค้าสามารถซื้อได้ 
และธุรกิจการท่องเที่ยวของไทยก็มีส่วนเช่นกัน เพราะประเทศไทยถือว่าเป็น Destination world ท าให้มี
ชาวต่างชาติเข้ามาพักอาศัยอยู่ในเมืองไทย กลุ่มคนพวกนี้ก็ถือว่าเป็นกลุ่มใหม่ของตลาดอาคารชุด 

ปัจจัยที่คุณอุทัยให้ความส าคัญมากที่สุด คือไลฟ์สไตล์ และความต้องการของลูกค้า การที่จะพัฒนา
โครงการ ผู้ประกอบการจะต้องศึกษา และมองกลุ่มลูกค้าให้ออกว่าเขาต้องการอะไร ความชอบเขาเป็นแบบ
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ไหน และเขาใช้ชีวิตอย่างไร ปัจจุบันไลฟ์สไตล์คนเปลี่ยนไป เริ่มจากปัจจุบันคนเริ่มอยู่เป็นครอบครัวเดี่ยว
มากข้ึน คนโสดมากข้ึน และต้องการความสะดวกสบายมากข้ึน ท าให้คนเร่ิมมาอาศัยอยู่ในอาคารชุดเพิ่มมาก
ขึ้น ในอดีตคนอาจจะซื้อรถเป็นอันดับแรก แต่ในปัจจุบันคนจะซื้อที่อยู่อาศัยเป็นอันดับแรก และเรื่องการ
เดินทางก็อาศัยเดินทางโดยขนสง่สาธารณะแทน เพราะฉะนั้นอาคารชุดทางอยู่ตามแนวเส้นทางขนสง่มวลชน
ทางรางก็เป็นการตอบสนองเรื่องความสะดวกสบายเร่ืองการเดินทางของลูกค้า  ยิ่งในระยะ 3-4 ปีหลังมานี้
การใช้ชีวิตของผู้คนเร่ิมเปลี่ยนไป ทางผู้ประกอบการก็ต้องสรรหาสิ่งอ านวยความสะดวกมาตอบสนองไลฟ์
สไตล์ของลูกค้าในปัจจุบัน โดยการมีสิ่งอ านวยความสะดวกที่เป็นพื้นที่ส่วนกลางเพิ่มมากขึ้น ไม่ว่าจะเป็น
ห้องสมุด ห้องท างาน ห้องเล่นเกม สปา หรือแม้แต่เรื่องของการบริการต่างๆ เช่น บริการรถรับ-ส่ง และ 
Quintessentially เป็นต้น เรื่องความพึงพอใจของลูกค้าก็ส่งผลต่อเรื่องรูปลักษณ์ภายนอกอาคารด้วย
เช่นกัน ซึ่งเป็นเร่ืองที่ผู้ประกอบการต้องศึกษา เช่น กลุ่มคนที่อยู่แถวเพลินจิตชอบรูปลักษณ์คลาสสิคที่แสดง
ถึงความหรูหรา แต่กลุ่มคนที่อาศัยอยู่ทองหล่อชอบรูปลักษณ์ที่ออกแนวโมเดิร์น ดูทันสมัย แต่ก็ยัคงความ
หรูหราไว้อยู่ เป็นต้น 

นอกจากนี้ยังมีกลุ่มที่ในอดีตเช่าอพาร์ทเม้นในการอยู่อาศัย แต่ปัจจุบันราคาในการเช่าอาคารชุดอยู่
อาศัยนั้นราคาไม่ค่อยต่างกันกับการเช่าอพาร์ทเม้น ในขณะเดียวกันอาคารชุดมีสิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบ
ครัน จึงท าให้คนย้ายมาอาศัยอยู่ในอาคารชุดกันมากข้ึน นั่นจึงท าให้เกิดกลุ่มคนที่ซื้อเพื่อการลงทุน เป็นการ
ซื้อห้องชุดพักอาศัยเพื่อปล่อยเช่าอีกทีหนึ่ง 

กลุ่มลูกค้าที่จะมาซื้ออาคารชุดระดับราคาสูง กลุ่มคนพวกนี้ เขาดูที่ความน่าเชื่อถือ และ
ประสบการณ์ของผู้ประกอบการ เหมือนเขาซื้อความไว้วางใจ และกลุ่มลูกค้าที่ซื้อคอนโดมิเนียมระดับราคา
สูงจริงๆที่อยู่ในระดับซุปเปอร์ลักซ์ชัวร์รี่ กลุ่มคนพวกนี้ซื้อสินค้าที่ให้ความสะดวกสบาย เขาซื้อเค้าพึงพอใจ
เขาซื้อ Space ภายในห้องที่อยู่อาศัยแล้วไม่อึกอัด เฟอร์นิเจอร์ภายในห้องของพวกเค้าอาจจะไม่ใช่ขนาด
ธรรมดาที่มีขายทั่วไป แต่จะเป็นขนาดใหญ่กว่ามาตรฐาน เพราะฉะนั้นห้องชุดพักอาศัยของคนกลุ่มนี้อาจจะ
ไม่ใช่ห้องเล็กๆ 1 ห้องนอนอีกต่อไป จึงเป็นที่มาของโครงการ 98 ไวล์เลส และ เดอะ โมนูเม้นท์ ทองหล่อ ที่
ไม่มีห้องชุดพักอาศัย 1 ห้องนอน และในปัจจัยเรื่องราคาของคนกลุ่มนี้ ไม่ถือว่าเป็นปัญหาส าหรับเขา คน
กลุ่มนี้เขาซื้อความพึงพอใจของสินค้ามากกว่า 

เพราะฉะนั้นปัจจัยที่ส าคัญคือ การมุ่งไปที่ความต้องการของลูกค้าเป็นหลัก ตัวผลิตภัณฑ์ที่ออกมาก็
ต้องให้ต้องกับความต้องการ และไลฟ์สไตล์ของลูกค้าแต่ละกลุ่ม ราคาขายก็ต้องตั้งให้เหมาะสมกับความพึง
พอใจของลูกค้าจากสิ่งที่จะได้รับจากสินค้าที่เราเสนอขายไป 
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การสัมภาษณ์คร้ังที่ 2 เมื่อท าการสรุปผลการวิเคราะห์เสร็จสิ้นแล้ว ผู้วิจัยได้กลับไปสัมภาษณ์ครั้ง

ที่ 2 เพื่อยืนยันความถูกต้องของการสรุปผลการวิเคราะห์ และมีการสัมภาษณ์เพิ่มเติม จากคุณ สมัตถ์คม 
ต่างวิวัฒน์ ผู้ช่วยผู้อ านวยการฝ่ายการตลาดโครงการแนวสูง โดยมีสรุปบทสัมภาษณ์ ดังนี้ 

ผู้ให้สัมภาษณ์เห็นด้วยกับบทสรุปการวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับ
ราคาสูง โดยผู้ให้สัมภาษณ์กล่าวว่า สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์มีผลต่อการพัฒนาโครงการอาคารชุด
เป็นอย่างมาก ในช่วงที่เจอวิกฤติเศรษฐกิจหรือเศรษฐกิจชะลอตัว อสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับผลกระทบมากทีส่ดุ
คือโครงการอาคารชุด ในขณะเดียวกันโครงการบ้านเดี่ยวอาจจะไม่ได้รับผลกระทบมากนัก รายได้จากการ
ขายบ้านเดี่ยวก็ยังคงได้อย่างสม่ าเสมอ 

ในช่วงปี พ.ศ. 2555 เป็นช่วงที่ตลาดอาคารชุดเติบโตขึ้นมาก เนื่องจากเกิดน้ าท่วมในปี พ.ศ.2554 
จึงท าให้โครงการอาคารชุดกลับมานิยมอีกคร้ัง ท าให้โครงการที่เป็นระดับล่างเติบโตมาก แต่ระดับราคาสูงไม่
มีการเติบโต เนื่องจากราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้น ทางบริษัทจึงมีการขยายฐานกลุ่มลูกค้าไปท าโครงการระดับล่าง-
กลาง มากขึ้น หลังจากนั้นมาก็เกิดปัญหาการเมืองในปี พ.ศ. 2557 จึงท าให้ตลาดอาคารชุดระดับล่างมี
ปัญหา จึงมีการปรับกลยุทธ์มาท าโครงการระดับราคาสูง เนื่องจากคนที่มีรายได้สูงก็ยังมีก าลังพอที่จะซื้อ
อาคารชุดระดับราคาสูงอยู่ และ บมจ.แสนสิริ ก็ไม่ได้พัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงมานานแล้ว จึง
ท าให้เกิดการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงในปี พ.ศ.2558 เพราะฉะนั้นบริษัทต้องมีการปรับตัวให้
เข้ากับสถานการณ์ จะขายของถูกหรือของแพงก็ได้ แล้วแต่สถานการณ์ตลาดในขณะนั้น 

จะเห็นได้ว่าแต่ก่อน บมจ.แสนสิริเติบโตมากับการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูง แต่เมื่อ
เกิดเหตุการน้ าท่วมตลาดอาคารชุดระดับล่างเติบโต บมจ.แสนสิริก็เห็นช่องทางในการขยายฐานลูกค้า จึงไป
พัฒนาโครงการระดับล่าง และเมื่อเกิดปัญหาทางการเมือง ตลาดอาคารชุดระดับล่างซบเซา บมจ.แสนสิริก็
กลับมาพัฒนาโครงการระดับราคาสูง เพราะฉะนั้นสภาพเศรษฐกิจส่งผลต่อสถานการตลาดอสังหาฯ และมี
ผลต่อกลยุทธ์ของบริษัทในการพัฒนาโครงการ 

ความแตกต่างของกลยุทธ์ทางการตลาดระหว่าง การพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงและ
ระดบล่าง คือ การใช้เวลา และความละเอียดในการวิเคราะห์กลุ่มลูกค้า เนื่องจาก บมจ.แสนสิริมี
แนวความคิดในการพัฒนาโครงการเป็นแบบ Custom made ไม่ว่าจะเป็นโครงการระดับราคาไหน ตัว
โครงการจะถูก Custom โดยที่ตั้งและกลุ่มลูกค้าในแต่ละที่ ท าให้โครงการทุกโครงการมีความเป็นเอกลักษณ์
ของตัวโครการเอง เพียงแต่ว่ากลุ่มลูกค้าโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงจะมีความคาดหวังที่มากกว่า ตาม
ราคาที่จะต้องจ่าย เพราะฉะนั้นจะต้องวิเคราะห์ หรือลงรายละเอียดในการศึกษาลูกค้าเป็นรายคนหรือราย
ห้อง ในขณะเดียวกัน เพราะความเสี่ยงในการที่จะขายได้มีความแตกต่างกัน เช่น โครงการระดับราคาสูง  1 
ห้องตั้งราคาขาย 100 ล้านบาท ในขณะเดียวกันโครงการระดับล่างขาย 50 ห้อง ได้ราคา 100 ล้านบาท ถ้า
บริษัทวิเคราะห์ความชอบลูกค้าผิด เราก็จะสูญเงินไป 100 ล้านบาทไปทันที แต่ถ้าโครงการระดับล่าง สิ่งที่
เราน าเสนอขายอาจจะมีคนชอบ 80% อย่างน้อยเราก็ได้เงิน 80 ล้าน เพราะฉะนั้นจึงต้องมีการศึกษากลุ่ม



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

144 
 

ลูกค้าเป็นอย่างดี ควรที่จะท า Focus Group และความต่างในการศึกษากลุ่มลูกค้าคือ โครงการระดับราคา
สูงไม่ค่อยมีกลุ่มตัวอย่างให้ศึกษามากนัก แต่โครงการระดับล่างมีกลุ่มตัวอย่างเยอะมาก ฉะนั้นการที่จะท า
โครงการระดับราคาสูงต้องมีการศึกษา วิเคราะห์เจาะจงในกลุ่มลูกค้าตัวอย่างนั้นๆ ในบริเวณๆ ใหม่ทั้งหมด 
เพราะที่จะพัฒนาโครงการให้ตอบโจทย์ลูกค้าให้ได้มากที่สุด 

 
 สรุปผลจากการวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสงู 

จากการวิเคราะห์ผู้วิจัยได้สรุปปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูง ของ 
บมจ.แสนสิริ ได้ดังนี้ 

 
จากแผนภาพด้านบนแสดงให้เห็นว่า เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงสถานการณ์ตลาดอสังหาฯ บมจ.แสน

สิริ จะปรับตัวให้สอดคล้องกับสถานการณ์ตลาด โดยมีการปรับ 1)กลยุทธ์ในการด าเนินงาน 2)ปรับโครงสร้าง
องค์กรภายใน และ 3)ปรับกลยุทธ์ทางการตลาด ซึ่งก่อให้เกิดกลยุทธ์การตลาดใหม่ๆ ในการพัฒนาโครงการ
อาคารชุด ซึ่งปัจจัยภายนอกต่างๆที่เกี่ยวข้องกับสถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ เศรษฐกิจโลก 
เศรษฐกิจไทย ปัญหาทางการเมือง นโยบายของรัฐบาลทั้งด้านการเงินและการคมนาคม และภัยพิบัติจาก
ธรรมชาติ ส่งผลให้ผู้ประกอบการต้องวางแผนกลยุทธ์ในการด าเนินงาน เพื่อปรับกลยุทธ์ในการด าเนินงานให้
เป็นไปอย่างสอดคล้องกับสภาพการตลาดอสังหาริมทรัพย์ 

เมื่อผู้ประกอบการปรับกลยุทธ์ในการด าเนินงานแล้ว ท าให้ส่งผลต่อการปรับโครงสร้างองค์กร
ภายใน เป็นการปรับการท างานให้ตรงกับเป้าหมายของบริษัทเพื่อให้สอดคล้องกับกลยุทธ์ในภาพรวมของ
บริษัท ซึ่งจากการศึกษาการปรับโครงสร้างองค์กรภายใน พบว่าตั้งแต่ปี  พ.ศ. 2550 ที่ บมจ.แสนสิริ 

สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรพัย์ 

กลยุทธ์ในการด าเนินงาน 

รูปแบบโครงสร้างองค์กร 

กลยุทธ์การตลาด 

การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ขนาดห้อง มีการเปลี่ยนแปลงในเร่ืองขนาดห้องชุด 

ภาพ 79 สรุปปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดบัราคาสงู 
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ตั้งเป้าหมายว่าจะเป็นผู้น าในการพัฒนาอาคารชุดระดับราคาสูง จะเห็นได้ว่ารูปแบบการปรับโครงสร้าง
องค์กรได้ให้ความส าคัญกับการพัฒนาโครงการแนวสูงมากข้ึน 

นอกจากนี้ยังได้ให้ความส าคัญกับฝ่ายการตลาดแนวสูงมากขึ้น ซึ่งก่อให้เกิดกลยุทธ์ทางการตลาด
ใหม่ๆ เพื่อที่จะน ามาพัฒนาตัวโครงการ และท าให้เกิดโครงการอาคารชุดใหม่เกิดข้ึน ซึ่งจากการสัมภาษณ์ทั้ง
ฝ่ายปฏิบัติการ และฝ่ายผู้บริหารถึงแนวคิดในเร่ืองกลยุทธ์ทางการตลาดพบว่า ในส่วนของผู้ปฏิบัติงานจะให้
ความส าคัญกับกลยุทธ์เร่ืองราคาที่ขายต่อหน่วยเป็นหลัก ส่วนในมุมมองของผู้บริหารจะมองที่ไลฟ์สไตล์ และ
ความต้องการของลูกค้าเป็นหลัก แต่ทั้งนี้ทั้งนั้นทั้งสองฝ่ายได้ให้ความส าคัญกับความต้องการของลูกค้าเป็น
ล าดับต้นๆ ทั้งในเรื่องของภาพลักษณ์ภายนอกของโครงการ การตกแต่งภายใน ขนาดของห้องชุดพักอาศัย 
และสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ เป็นต้น 

ซึ่งจากการศึกษาจะเห็นได้ว่าโครงการอาคารชุดของแสนสิริมีความเป็นเอกลักษณ์ในแต่ละโครงการ 
เพราะ บมจ.แสนสิริ มีแนวคิดในการพัฒนาโครงการแบบ Custom Made ซึ่งเป็นการพัฒนาโครงการโดย
ศึกษาในเรื่องต าแหน่งที่ตั้งโครงการ และกลุ่มลูกค้าเป็นหลัก เพื่อพัฒนาโครงการให้เหมาะสมกับบริบท
แวดล้อมและกลุ่มคนที่อาศัยอยู่ในพื้นที่นั้นๆ ซึ่งป็นผลมาจากกลยุทธ์ของผู้บริหารที่เน้นความต้องการของ
ลูกค้า และกลยุทธ์ของผู้ปฏิบัติงานมาประสานกัน ท าให้เกิดโครงการที่เป็นที่ต้องการของลูกค้า  

ในการพัฒนาโครงการแบบ Custom Made ซึ่งในแต่ละโครงการจะเปลี่ยนกลุ่มลูกค้า ซึ่งเป็นการ
เปลี่ยนตามสภาวะตลาดในขณะนั้น และเปลี่ยนตามกลยุทธ์การตลาด เช่น การร่วมทุนกับ บมจ. บีทีเอส ก็
ท าให้กลุ่มลูกค้าเปลี่ยน ตัวโครงการก็เปลี่ยน และราคาขายต่อตารางเมตรก็เปลี่ยนตามหมด โดยการท ากล
ยุทธ์การตลาดโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงนั้นจะลงรายละเอียดในการศึกษาข้อมูลกลุ่มลูกค้าเยอะมาก 
จึงต้องมีการท า Focus Group เพื่อพัฒนาโครงการให้เหมาะสม และตรงความต้องการของลูกค้าให้มาก
ที่สุด 

จากการที่ บมจ.แสนสิริ สามารถสร้างยอดขาย และปิดการขายได้อย่างรวดเร็วในแต่ละโครงการ
เป็นผลมาจาก บมจ.แสนสิริ มีการปรับตัว ปรับกลยุทธ์ได้อย่างรวดเร็ว เพื่อให้สอดคล้องกับสถานการณ์
ตลาดอสังหาริมทรัพย์ และถ่ายทอดมายังการปรับโครงสร้างองค์กร ปรับการท างาน เพื่อให้สามารถปฏิบัติ 
หรือคิดกลยุทธ์การตลาดให้มีความสอดคล้องกันกับกลยุทธ์ในการด าเนินงานได้ ซึ่งจะส่งผลให้เป็นไปตาม
เป้าหมายของบริษัท 

 อภิปรายผล 
 การจัดผังพื้นห้องชดุพักอาศัยตอ่พื้นที่ใช้งาน 

การจัดผังพื้นของห้องชุดพักอาศัย 1 ห้องนอน ให้มีพื้นที่ใช้สอยแบ่งออกได้เป็น 3 ส่วน ซึ่ง
สอดคล้องกับ พันธุ์แก้ว (2560) คือ พี้นที่ส่วนตัว พื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่ห้องน้ า โดยที่โซนส่วนตัว ผู้อยู่
อาศัยจะใช้พื้นที่ในการพักผ่อน นอน โซนส่วนกลางหรือพื้นที่อเนกประสงค์ ผู้อยู่อาศัยจะใช้พื้นที่ในการ
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นั่งเล่น รับประทานอาหาร และท าอาหาร และโซนสุดท้าย คือ ห้องน้ า แต่ผู้วิจัยได้มีการเพิ่มอีก 1 ส่วน คือ 
ส่วนระเบียง โดยสัดส่วนของแต่ละพื้นที่ใช้สอยของห้องชุดพักอาศัยในช่วงระยะเวลาปัจจุบัน คือ พื้นที่
อเนกประสงค์คิดเป็นประมาณร้อยละ 41-43.5 สัดส่วนพื้นที่ห้องนอนคิดเป็นประมาณร้อยละ 33.5-34.50 
สัดส่วนพื้นที่ห้องน้ าคิดเป็นประมาณร้อยละ 11-12 และสัดส่วนพื้นที่ระเบียงคิดเป็นประมาณร้อยละ 11-
12.5 ซึ่งต่างกับผลการศึกษาของ เสริชย์, บุษรา, and ธีระเดช (2559) ไม่มาก คือห้องนอนร้อยละ 38 พื้นที่
นั่งเล่นร้อยละ 24 ห้องน้ าร้อยละ 14 พื้นที่เตรียมอาหารร้อยละ 13 พื้นที รับประทานอาหารร้อยละ 4 และ
พื้นที่ระเบียงร้อยละ 7 นั่นเป็นเพราะว่าประเภท และขนาดของห้องที่น ามาเป็นกรณีศึกษามีความแตกต่าง
กัน จึงท าให้สัดส่วนของพื้นที่ใช้สอยมีความต่างกันเล็กน้อย ซึ่งพื้นที่ส่วนอนกประสงค์ที่เป็นพื้นที่ส าหรับ
นั่งเล่น รับประทานอาหาร และทานอาหาร อยู่ในพื้นที่เดียวกัน มีสัดส่วนที่มาก แสดงให้เห็นว่าการออกแบบ
ให้มีพื้นที่นั่งเล่นยังเป็นปัจจัยส าคัญประการหนึ่งที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของผู้บริโภค ในเขต
กรุงเทพมหานคร (ธิติ เขมการโกศล และกองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์, 2558)   

 การพัฒนาโครงการ 
ปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงของ บมจ.แสนสิริ ที่ผู้วิจัยได้วิเคราะห์

สอดคล้องกับแนวคิดทฤษฎี การวางแผนเชิงกลยุทธ์ ของ นภวรรณ (2559) คือมีการวางแผนเชิงกลยุทธ์
ระดับองค์กร ซึ่งเป็นการก าหนดวิสัยทัศน์ ภารกิจ กลยุทธ์ขององค์กร และนโยบาย การวางแผนเชิงกลยุทธ์
ระดับหน่วยธุรกิจ ที่มีการก าหนดกลยุทธ์ให้สอดรับกับวิสัยทัศน์ ภารกิจ กลยุทธ์ขององค์กร และนโยบาย 
การวางแผนเชิงกลยุทธ์ระดับหน้าที่ เป็นวางแผนเก่ียวกับยุธวิธี และกิจกรรมน าไปปฏิบัติ  

โดยปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงของ บมจ.แสนสิริ มีดังนี้ 
1) สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นปัจจัยภายนอก 
2) วิสัยทัศน์ ภารกิจ และกลยุทธ์ในการด าเนินงาน เป็นการวางแผนเชิงกลยุทธ์ระดับองค์กร 
3) การปรับโครงสร้างองค์กรณ์ภายใน เป็นการวางแผนเชิงกลยุทธ์ระดับหน้าที่ 
4) กลยุทธ์การตลาด เป็นการวางแผนเชิงกลยุทธ์ระดับหน่วยธุรกิจ ที่มีการก าหนดกลยุทธ์ให้สอดรับ

กับวิสัยทัศน์ ภารกิจ และกลยุทธ์ขององค์กร 

นอกจากนี้ ยั งสอดคล้องกับงานวิจัยของ วรพงศ์  (2558) ที่ ศึกษารูปแบบรูปแบบธุรกิจ 
กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของ บมจ.แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ และ บมจ.พฤกษา เรียลเอสเตท โดย
รูปแบบธุรกิจ กระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และความส าเร็จทางการเงินของ 2 บริษัท เกิดจากการตั้ง
วิสัยทัศน์ในเอกลักษณ์ของบริบทและจุดแข็ง ที่บริษัทและผู้น าบริษัทน ามาพัฒนาบริษัท เพื่อส่งมอบสินค้า
และบริการที่มีคุณค่าในเอกลักษณ์ของบริษัทแก่ลูกค้า เช่นเดียวกับ บมจ.แสนสิริ ที่ความส าเร็จในการพัฒนา
โครงการเกิดจากวิสัยทัศน์และกลยุทธ์ในการด าเนินงาน ที่ปรับเปลี่ยนตามสถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์ 
ท าให้ส่งผลต่อกลยุทธ์การตลาดเพื่อน าไปพัฒนาผลิตภัณฑ์ ซึ่งถือเป็นจุดแข็งในการพัฒนาโครงการของ บมจ.
แสนสิริ 
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 ข้อเสนอแนะแนวทางการแก้ไขปัญหา 
 ข้อเสนอแนะต่อผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 

1) ผู้ประกอบการที่พัฒนาโครงการอสั งหาริมทรัพย์ที่ จะประสบความส าเร็จ ต้องเป็น
ผู้ประกอบการที่มีการปรับตัวเร็วต่อสถาการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย์ 

2) ผู้ประกอบการต้องมีการถ่ายทอดกลยุทธ์ในการด าเนินงานภาพรวม ลงมาสู่การสร้างโครงสร้าง
ขององค์กร ที่ท าให้สามารถปฏิบัติ หรือคิดกลยุทธ์การตลาดให้มีความสอดคล้องกันกับกลยุทธ์ในการ
ด าเนินงาน 

3) ฝ่ายที่มีบทบาทส าคัญคือ ฝ่ายด้านการตลาด ที่จะเป็นตัวก าหนดกลยุทธ์การตลาด และ
ผลิตภัณฑ์ เพื่อให้สอดคล้องกับกลยุทธ์ในการด าเนินงานของบริษัท และตรงกับความต้องการของลูกค้า 

 ข้อเสนอแนะต่องานวิจยัในอนาคต 
งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยที่แสดงให้เห็นถึงพัฒนาการของห้องชุดพักอาศัยระดับราคาสูง ของ บมจ. 

แสนสิริ เพียงบริษัทเดียว ดังนั้นควรท าพัฒนาการการวางผังบริษัทอ่ืน ที่มีประสบการณ์และความน่าเชื่อถือ 
มาเป็นตัวเปรียบเทียบ ว่ามีความเหมือนหรือต่างกันอย่างไร 

อีกสิ่งหนึ่งที่ผู้วิจัยได้จากการศึกษาเรื่องนี้ คือ แนวความคิดในมุมมองของผู้บริหารที่มองจากความ
ต้องการของลูกค้าเป็นหลัก ดังนั้นถ้ามีการศึกษาถึงความต้องการ ความพึงพอใจของลูกค้ากลุ่มนี้ให้ลึกกว่านี้ 
ก็จะมีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาสูงให้มากที่สุด 
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ภาคผนวก ก 
ตารางรวบรวมข้อมูลปัจจัยต่างๆ และรูปแบบการวางผังอาคาร 
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ภาคผนวก ข 
ตารางสรุปปัจจัยต่างๆ และพัฒนาการห้องชุดพักอาศัย 
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ภาคผนวก ค 
เครื่องมือการสอบสัมภาษณ์ ครั้งที ่1 
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ภาคผนวก ง 
เครื่องมือการสอบสัมภาษณ์ ครั้งที่ 2 
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