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ปัจจุบันการค านึงถึงสุขภาวะในการอยู่อาศัยเป็นสิ่งจ าเป็นโดยเฉพาะการอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมซ่ึงมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น

ในอนาคต งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาโอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมของผู้ประกอบการโดยใช้
แนวคิดสุขภาวะ รวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง 3 กลุ่ม คือ กลุ่มผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมจ านวน 131 คน กลุ่มผู้เชี่ยวชาญ
จ านวน 11 คน โดยใช้แบบสอบถาม และกลุ่มผู้ประกอบการจ านวน 4 บริษัท โดยใช้แบบสัมภาษณ์ วิเคราะห์ข้อมูลโดยการถอดค า
ส าคัญ จัดกลุ่มค าตามความหมายและวิเคราะห์ข้อมูลทางสถิติ 

ผลการศึกษาพบว่า 1) ความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมที่ผู้อยู่อาศัยอยู่ในปัจจุบัน ส่วนใหญ่ให้คะแนน
ความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลางถึงมาก (ร้อยละ 76) โดยอายุต่ ากว่า 20 ปี มีคะแนนความพึงพอใจเฉลี่ยมากที่สุด (4.27 คะแนน) 
2) องค์ประกอบของลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในการอยู่อาศัย  สามารถจ าแนกได้ 8 องค์ประกอบ ได้แก่ (1) 
คุณภาพอากาศ (2) ความสะดวก (3) สุนทรียภาพ (4) สภาวะน่าสบาย (5) การจัดการชุมชน (6) ความปลอดภัย (7) แสงสว่าง (8) 
การเลือกใช้วัสดุ 3) ในทัศนคติของผู้ประกอบการ มีโอกาสสูงในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะ  เพราะมี
นโยบายเร่ืองนี้อยู่แล้ว ประกอบกับแนวโน้มการค านึงถึงสุขภาพของประชาชนในปัจจุบัน อย่างไรก็ตามมีข้อจ ากัดด้านการเงินการ
ลงทุนที่ค่อนข้างสูง โดยเพิ่มขึ้นจาก (1) การออกแบบ เช่น สิ่งอ านวยความสะดวก พื้นที่ส่วนกลาง (2) วัสดุ รวมถึงข้อจ ากัดด้าน
เทคโนโลยีในการผลิตวัสดุที่ยังไม่สามารถตอบโจทย์ความต้องการในการพัฒนาในอนาคตได้  และการสื่อสารทางการตลาด 4) 
องค์ประกอบของลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในการอยูอ่าศัยที่ผู้ประกอบการส่วนใหญ่เห็นวา่มีโอกาสสูงในการท า
ได้จริงและมีคุณประโยชน์และค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมในการลงทุนต่ า (ระดับ A) เช่น ปัจจัยด้านความปลอดภัยเร่ือง Safety และ Secure 
ปัจจัยด้านการจัดการชุมชนเรื่องการบริหารจัดการที่ดีของนิติบุคคล เป็นต้น ทั้งนี้ปัจจัยส่วนใหญ่ผู้ประกอบการมีการท าอยู่แล้วใน
โครงการปัจจุบัน 

ผลการศึกษาชี้ให้เห็นว่า ในทัศนคติของผู้ประกอบการพบว่ามีโอกาสสูงในการพัฒนาคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะ
ในการอยู่อาศัยในอนาคต ในขณะเดียวกันก็มีข้อจ ากัดโดยเฉพาะด้านการเงินการลงทุนที่มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมค่อนข้างมาก โครงการ
ส่วนใหญ่จึงอยู่ในระดับราคาสูง โดยผลการศึกษานี้จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการ รวมถึงภาครัฐและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในการ
พัฒนาคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่อาศัย ซ่ึงจะส่งผลดีต่อผู้อยู่อาศัยในอนาคต 
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KEYWORD: Well-being for living, opportunities and limitations 
 Nicharat Akaramanee : OPPORTUNITIES AND LIMITATIONS IN THE APPLICATION OF WELL-BEING 

CONCEPT IN THE DEVELOPMENT OF CONDOMINIUM IN BANGKOK AREA. Advisor: Assistant Professor 
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In the modern real estate market, good living conditions are essential, especially in condominiums 

which are continuing to rise in number. The current research endeavor aimed to study chances and limitations 
in condominium development by well-being. Data were collected by means of a questionnaire from 131 
condominium dwellers and 11 experts and by means of interview of officials from 4 companies. The Data were 
then analyzed and transcribed, with key words categorized and analyzed statistically. 

            The results revealed that first, 76% of condominium dwellers ranked their satisfaction 
level in the range of moderately satisfied to very satisfied, where those who were younger than 20 years old 
had the highest average satisfaction (4.27 points). Second, elements that could encourage better living 
conditions could be divided into 8 features: air circulation, convenience, aesthetics, comfort, community 
management, security, light, and materials. Third, from the entrepreneurs’ perspectives, there was a high 
chance to develop condominiums that provide desirable living conditions and well-being because there 
already existed a relevant policy. Also, the public has become more aware and concerned about good health. 
However, there was a financial limitation as the costs rose due to designs such as facilities and central spaces, 
materials, technological limitations in construction relating to future demands, and marketing communication. 
Fourth, elements that encouraged better living conditions that entrepreneurs deemed as the most likely to 
develop with lower costs (Level A) were safety and security, community management by the legal team, and 
more. It is worth noting that entrepreneurs already implemented several of the mentioned elements. 

            The results further illustrated that entrepreneurs believed that there was a high chance to 
develop condominiums that provide desirable living conditions and well-being; meanwhile, there was a 
financial limitation in investment. For this reason, most condominiums were relatively expensive. The current 
research study would benefit entrepreneurs, government, and related organizations in developing 
condominiums that promoted better living conditions which clearly had positive effects on condominium 
dwellers in the future. 
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ที่คอยช่วยเหลือและอ านวยความสะดวกในด้านต่างๆ เป็นอย่างด ี

สุดท้ายนี้ ขอขอบพระคุณครอบครัว ที่คอยสนับสนุนในทุกด้านและเป็นก าลังใจให้ผู้วิจัยเสมอ
มา ตลอดจนเพื่อนและพ่ีทุกคนที่คอยให้ค าแนะน าและก าลังใจ จนสามารถส าเร็จลุล่วงไปด้วยดี 
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บทที่ 1 

บทน า 

 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

สังคมไทยในปัจจุบันมีความตื่นตัวในการดูแลสุขภาพและการรักษาสิ่งแวดล้อมมากขึ้น ไม่ว่า
จะเป็นการรับประทานอาหารเพ่ือสุขภาพ การออกก าลังกาย การลดการใช้ถุงพลาสติก ในด้าน
สถาปัตยกรรมเริ่มเล็งเห็นความส าคัญของประเด็นด้านสุขภาวะในการออกแบบอาคาร และเริ่มมีการ
ใช้ “เกณฑ์อาคารเขียว” เพ่ือก าหนดแนวทางในการออกแบบอาคารให้มีคุณสมบัติที่เป็นมิตรต่อ
สิ่งแวดล้อมและมีประสิทธิภาพในการประหยัดพลังงาน อย่างไรก็ตาม ในด้านที่อยู่อาศัย การมุ่งเน้น
ประหยัดพลังงานและใช้ทรัพยากรอย่างมีประสิทธิภาพเพียงอย่างเดียวยังไม่เพียงพอที่จะท าให้ผู้อยู่
อาศัยมีคุณภาพการอยู่อาศัยที่ดีขึ้นได้ ต้องค านึงถึงเรื่องของสุขภาวะในการอยู่อาศัยด้วย 

ปัจจุบันแนวคิดเกี่ยวกับประเด็นด้านการสร้างเสริมคุณภาพการอยู่อาศัยที่ดีขึ้น รวมถึงการ
ตระหนักถึงปัจจัยด้านสุขภาวะในที่อยู่อาศัย หลายหน่วยงานมีแนวโน้มที่จะให้ความส าคัญต่อประเด็น
ดังกล่าวเพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ตัวอย่างเช่นในต่างประเทศ จะเห็นได้จากการพัฒนาเกณฑ์ในการ
ออกแบบอาคารเขียวที่ให้ค่าน้ าหนักกับปัจจัยด้านสุขภาวะในที่อยู่อาศัยมากขึ้น เช่น WELL Building 
Standard ที่เป็นความร่วมมือระหว่างสภาอาคารเขียวแห่งสหรัฐอเมริกา (U.S. Green Building 
Council) กับ International Well Building Institute ในการออกเกณฑ์การประเมินอาคารที่เน้น
สุขภาวะของผู้ใช้อาคาร ที่เรียกว่า WELL Building Standard Version 1 ซึ่งเกณฑ์ WELL ระบุไว้ใน
หลักการอย่างชัดเจนในการมุ่งเน้นประเมินด้านสุขภาพและความเป็นอยู่ที่ดีของผู้ใช้อาคารโดยเฉพาะ 
และมีการพัฒนาเกณฑ์ย่อยออกมาส าหรับอาคารประเภทต่าง  ๆ เช่น WELL Multifamily 
Residential โดยเป็นเกณฑ์ในการประเมินส าหรับอาคารประเภทที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะ ซึ่งขณะนี้ยัง
อยู่ในขั้นตอนการศึกษาทดลอง รวมถึงสถาบัน Building Research Establishment (BRE) ซึ่งเป็น
ผู้พัฒนาเกณฑ์ BREEAM ในประเทศอังกฤษก็ได้ออกเกณฑ์ประเมิน Home Quality Mark (HQM) 
ซึ่งมุ่งประเด็นไปที่การส่งเสริมคุณภาพชีวิตของผู้ใช้อาคารแบบองค์รวมส าหรับอาคารประเภทที่พัก
อาศัย  

ส าหรับแนวคิดเกี่ยวกับประเด็นด้านสุขภาวะกับที่อยู่อาศัยในประเทศไทย เริ่มมีการให้ความ
สนใจทั้งในภาครัฐและภาคเอกชน เช่น การตระหนักถึงการจัดการและพัฒนาที่อยู่อาศัย ชุมชน และ
เมืองเพ่ือสุขภาวะในมติสมัชชาสุขภาพแห่งชาติ ครั้งที่ 9, การพัฒนาคุณภาพการอยู่อาศัย โดยการ
เคหะแห่งชาติ ร่วมกับส านักงานกองทุนสนับสนุนการสร้างเสริมสุขภาพ (สสส.) ด าเนินงานโครงการ
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สร้างเสริมวิถีชีวิตสุขภาวะของชุมชนการเคหะแห่งชาติ (piyawan-on[นามแฝง], 2556) ใน 12 พ้ืนที่ 
ซึ่งการด าเนินงานโครงการพัฒนาพ้ืนที่สุขภาวะของชุมชนการเคหะแห่งชาติในปี 2555 - 2557 จะ
ผลักดันให้เกิด "พ้ืนที่สุขภาวะ" (healthy space) ซึ่งมีเป้าหมายส าคัญ 3 ประการ ได้แก่ การส่งเสริม
ให้ เกิดกิจกรรมทางกาย (physical activity) ส่งเสริมให้ เกิดปฏิสัมพันธ์ที่ดีของสังคม (social 
inclusion) ส่งเสริมให้มีการบริโภคที่ปลอดภัยและยั่ งยืน (healthy and sustainable food), 
ส านักงานกองทุนสนับสนุนการสร้างเสริมสุขภาพ (สสส.) ร่วมกับ กทม. และบริษัท แอล.พี.เอ็น.ดี
เวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) หาโมเดลการบริหารจัดการชุมชนอาคารชุด และแนวทางสร้างสุข
ภาวะของผู้อยู่อาศัยและใช้ชีวิตในอาคารชุด เป็นต้น 

นอกจากนี้ ศูนย์วิจัยกสิกรไทย (ศูนย์วิจัยกสิกรไทย, 2560) มองว่า เทรนด์สุขภาพ เป็นหนึ่ง
ในเทรนด์ธุรกิจ (Business Trends) ที่ก าลังจะมาแรงในไทยส าหรับปีนี้ ได้รับอิทธิพลและปัจจัยหนุน
หลักๆ จากการเปลี่ยนแปลงของพฤติกรรมผู้บริโภคของไทย ไม่ว่าจะเป็นรายได้ของประชากรที่เพ่ิม
สูงขึ้น การก้าวเข้าสู่สังคมเมือง การเติบโตของสังคมผู้สูงอายุ การหันมาใช้เทคโนโลยีในชีวิตประจ าวัน
รวมถึงไลฟ์สไตล์ผู้บริโภคในแต่ละ Generation  

ตลาดที่อยู่อาศัยได้รับอิทธิพลจากเทรนด์ความต้องการของผู้บริโภคที่เปลี่ยนแปลงไปมาก
เช่นเดียวกับอุตสาหกรรมอ่ืน  ๆ โดยมีปัจจัยผลักดันที่ส าคัญ  ๆ อาทิ  โครงสร้างประชากรที่
เปลี่ยนแปลงสู่สังคมผู้สูงอายุมากข้ึน ไลฟ์สไตล์ที่แตกต่างของประชากรในแต่ละเจเนอเรชั่นระหว่างเบ
บี้บูมและมิลเลนเนียล กระแสความใส่ใจเรื่องสิ่งแวดล้อม รวมไปถึงความก้าวหน้าของเทคโนโลยีที่ท า
ให้มีนวัตกรรมมากขึ้น อีไอซีจึงได้วิเคราะห์ถึงเทรนด์ความต้องการที่อยู่อาศัยในอนาคตซึ่งพบว่ามี  5 
เทรนด์หลักที่น่าจับตามองประกอบด้วย 1) ความต้องการความสมดุลของการอยู่อาศัย ท างาน และ
ความบันเทิง 2) ความต้องการที่อยู่อาศัยที่รองรับผู้สูงอายุ 3) ความต้องการที่อยู่อาศัยที่ตอบโจทย์
ด้านสิ่งแวดล้อม 4) การใช้เทคโนโลยีส าหรับบ้านอัจฉริยะ และ 5) การใช้ property technology 
ช่วยในการบริหารจัดการด้านต่าง ๆ ส าหรับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ (SCB Economic Intelligence 
Center, 2561) 

ข้อมูลจากงานวิจัยเรื่อง “วิถีชีวิตคนเมืองในประเทศไทย : แนวโน้มใหม่” (ฮากีม ผูหาดา, 
2557) ระบุว่า สังคมไทยมีความเปลี่ยนแปลงในมิติต่าง ๆ เริ่มด้วยมิติประชากรที่มีอัตราการเกิดลดลง 
จากแนวโน้มของการใช้ชีวิตโสด และไม่ต้องการแต่งงานของผู้หญิง ซึ่งแนวโน้มการใช้ชีวิตเป็น
ครอบครัวเดี่ยวมากขึ้น ท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงรูปแบบที่อยู่อาศัย ประกอบกับในปัจจุบันมีกลุ่ม
ลูกค้าคนรุ่นใหม่วัยที่เริ่มต้นสร้างครอบครัวและมองหาที่อยู่อาศัยที่ตอบโจทย์ความต้องการในการอยู่
อาศัย ซึ่งมองเรื่องหลักคือ ท าเลที่ต้องเดินทางสะดวก ใกล้ห้างสรรพสินค้า โรงพยาบาล โรงเรียน 
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มหาวิทยาลัย นอกจากนี้ยังรวมไปถึงการให้ความส าคัญกับฟังก์ชั่นของตัวบ้านมากขึ้น  คอนโดมิเนียม
จึงเป็นรูปแบบที่อยู่อาศัยที่ได้รับความนิยมมากข้ึน 

DDproperty (DDproperty, 2561) กล่าวว่า ตลาดรูปแบบการใช้ชีวิตที่เปลี่ยนไปของคนยุค
นี้ท าให้คอนโดฯ ครองใจผู้บริโภคมากกว่าที่อยู่อาศัยประเภทอ่ืน โดยปี 2560 มีคอนโดฯ ออกสู่ตลาด
กว่า 45,000 ยูนิต ขยายตัว 15% จากปีก่อน ปัจจัยส าคัญที่ท าให้คอนโดฯ โดยเฉพาะตามแนว
รถไฟฟ้าเป็นที่ต้องการ เพราะความสะดวกในการเดินทาง ท าให้คอนโดฯ เป็นเป้าหมายหลักในการ
ออกโครงการของผู้ประกอบการอสังหาฯ ในส่วนของแนวโน้มตลาดที่อยู่อาศัยในปี 2561 สัญญาณ
การเติบโตของตลาดที่อยู่อาศัยในไทยจะเห็นได้ชัดในกลุ่มสินค้าระดับกลางและระดับบน เพราะเป็น
กลุ่มที่ยังคงมีก าลังซื้อ ท าให้ผู้ประกอบการเน้นพัฒนาโครงการรองรับกลุ่มนี้มากขึ้นส่วนกลุ่มราคา
ระดับล่างยังต้องเผชิญปัญหาหนี้ครัวเรือน และการปฏิเสธสินเชื่อจากสถาบันการเงินยังคงอยู่ใน
ระดับสูง 

นลินรัตน์ เจริญสุพงษ์ (2560) กรรมการผู้จัดการ บริษัท เน็กซัส พรอพเพอร์ตี้ มาร์เก็ตติ้ง 
จ ากัด ได้เปิดเผยผลวิจัยตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพปี 2560 และฉายภาพเทรนด์ปี 2561 (Nexus, 
2560) ว่า ในปี 2560 เป็นปีที่ผู้ประกอบการคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ มีการแข่งขันที่ดุเดือด มี
อุปทานเสนอขายใหม่จากผู้ประกอบการทั้งรายใหญ่และรายย่อย ซึ่งเป็นปีที่มีจ านวนห้องชุดออกสู่
ตลาดมากที่สุดในรอบ 10 ปี ส าหรับความต้องการห้องชุด ยังคงเติบโตขึ้นในอัตราที่ใกล้เคียงกันกับ
อุปทาน 

 
รูปภาพที่ 1 แสดงอุปทาน อุปสงค์ และยอดขายโครงการคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

(ที่มา : Nexus Research, ธนัวาคม 2560) 

ไม่เพียงรูปแบบของที่อยู่อาศัยที่เปลี่ยนแปลงไป ในมุมของพฤติกรรมการเลือกซื้อที่อยู่อาศัย
ของผู้บริโภคก็เปลี่ยนไปเช่นกัน มีการบริโภคสื่อผ่านสมาร์ทโฟนที่เข้าถึงง่ายและหาข้อมูลรอบด้าน
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และเพียงพอต่อการตัดสินใจ ก่อนที่จะเข้าเยี่ยมชมโครงการเป็นขั้นตอนสุดท้ายในการเลื อกซื้อที่อยู่
อาศัย ด้วยเหตุผลนี้เองบริษัทผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งบริษัทบริหารงานขายต้อง
พัฒนา Content ใหม่ ๆ เพื่อน าเสนอในสื่อที่มีหน้าเปลี่ยนแปลงไปจากอดีต เพ่ือให้ตอบโจทย์กับกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายให้ได้มากที่สุด รวมถึงการพัฒนาที่อยู่อาศัย ให้ตอบโจทย์ให้ทันความเปลี่ยนแปลง
เหล่านี้ได้เช่นกัน (พลัส พร็อพเพอร์ตี้, 2560) 

 
รูปภาพที่ 2 แสดงแนวโน้มการอยู่อาศัยในอนาคตของตลาดคอนโดมิเนียม 

(ที่มา : Nexus Research, ธนัวาคม 2560) 

เนื่องจากคอนโดมิเนียมเป็นที่อยู่อาศัยในแนวสูงซึ่งแตกต่างจากท่ีอยู่อาศัยประเภทอ่ืนที่อยู่ใน
แนวราบ มีท าเลที่ต้ังอยู่ในแหล่งชุมชนและเส้นทางคมนาคม ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่มีมลพิษสูงกว่าพ้ืนที่ทั่วไป 
โสภณ เอี่ยมศิริถาวร (prapawan[นามแฝง], 2557) กล่าวว่า ปัญหาของคนอยู่อาศัยคอนโดมิเนียมคือ 
การดูแลเอาใจใส่ตัวเองค่อนข้างล าบาก ท าให้ขาดการดูแลสุขภาพและเสี่ยงต่อโรคตึกเป็นพิษ (Sick 
Building Syndrome : SBS) ซึ่งเกิดจากระบบหมุนเวียนอากาศ ฝุ่นละออง และเชื้อโรคภายในตึก 
ในขณะที่ปัจจุบันคนนิยมอาศัยอยู่ในคอนโดฯ เพ่ิมสูงขึ้น รายงานและงานวิจัยที่ผ่านมาชี้ให้เห็นถึง
ปัญหาจากสิ่งแวดล้อมสรรค์สร้างที่ไม่ได้มาตรฐาน ในทวีปยุโรปมีการเสียชีวิตและเป็นสาเหตุที่น าไปสู่
โรคและอุบัติเหตุมากมาย (WHO, 2555) และมีผลกระทบโดยตรงต่อสุขภาพร่างกาย จิตใจ สุขภาวะ
ความเป็นอยู่ที่ดี (Mendell et al., 2554) จากปัญหาที่กล่าวในข้างต้นคอนโดที่ส่งเสริมสุขภาวะใน
การอยู่อาศัยจึงมีความส าคัญ เพ่ือที่ผู้อยู่อาศัยสามารถอยู่ได้อย่างมีคุณภาพและสุขภาพดีในระยะยาว 
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อย่างไรก็ตาม ผู้ประกอบการของโครงการคอนโดมิเนียมในบางส่วน เริ่มมีการค านึงถึงแนวคิด
การออกแบบเพ่ือสุขภาวะเพ่ิมมากขึ้น เช่น บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ร่วมมือกับ โตคิว คอร์เปอ
เรชั่น และ โรงพยาบาลสมิติเวช เดินหน้าพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ "เวลล์เนส เรสซิเดนซ์" 
(Wellness Residence) ที่อยู่อาศัยรูปแบบใหม่เจาะกลุ่มคนรักสุขภาพคอนเซ็ปท์ใหม่ พร้อมรองรับ
มาตรฐานโลก WELL Certification, บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี้ ดีเวล็อปเม้นต์ คอร์ปอเรชั่น จ ากัด 
(MQDC) ตอกย้ ากลยุทธ์องค์กรด้าน Well-Being ส่งเสริมสุขภาพและคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยให้ดี
ขึ้นอย่างยั่งยืน ผ่านเทคโนโลยีและนวัตกรรมโดยเปิดตัวบ้านอัจฉริยะยุคใหม่ “Home Intelligent 
System” เป็นต้น แต่ในขณะเดียวกันประเด็นทางด้านการออกแบบที่อยู่ อาศัยเพ่ือสุขภาวะใน
คอนโดมิเนียม ยังไม่ค่อยมีการกล่าวถึงองค์ประกอบหรือข้อก าหนดเพ่ือให้คนอยู่เกิดความรู้สึกถึง
คุณภาพชีวิตในการอยู่อาศัยที่ดีขึ้น รูปแบบคอนโดมิเนียมลักษณะใดที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในการ
อยู่อาศัย ซึ่งในมาตรฐานที่ผ่านมา เช่น กฎหมายอาคาร มาตรฐานที่อยู่อาศัยประเภทต่างๆ มีการ
ก าหนดให้ผู้ออกแบบค านึงถึงความเป็นอยู่ที่ดีของผู้อยู่อาศัยอยู่แล้วในลักษณะทางกายภาพ และ
พัฒนาอย่างต่อเนื่องเพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตในการอยู่อาศัย ทั้งนี้การส่งเสริมสุขภาวะของผู้อยู่อาศัย
เป็นเรื่องเสริมที่ช่วยให้ผู้อยู่มีสุขภาพที่ดียิ่งขึ้นและการพัฒนาสามารถเข้าถึงผู้อยู่อาศัยได้มากขึ้น 

จากสาเหตุดังกล่าวข้างต้น ผู้วิจัยเกิดข้อสังเกตในประเด็นโอกาสและข้อจ ากัดของการพัฒนา
คอนโดมิเนียมโดยใช้แนวคิดสุขภาวะ ว่าหากผู้ประกอบการจะพัฒนาคอนโดมิเนียมที่มีแนวคิดส่งเสริม
สุขภาวะในการอยู่อาศัย จะมีโอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการอย่างไร และคอนโดมิเนียมใน
ลักษณะใดที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในการอยู่อาศัย ทั้งนี้จากการศึกษาดังกล่าวจะน าไปสู่แนวทางใน
การพัฒนาลักษณะรูปแบบของคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในการอยู่อาศัย เพ่ือเป็น
ประโยชน์ในอนาคตต่อผู้ประกอบการทั้งภาครัฐ ภาคเอกชน หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง และในเชิงวิชาการ
ทางด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย 

1.2 ค าถามในงานวิจัย 

1)  แนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในการอยู่อาศัย มีองค์ประกอบใน
เรื่องใดบ้าง 
2)  ผู้ประกอบการมีแนวคิดในการพัฒนาคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในการอยู่อาศัย
อย่างไร 
3)  ในทัศนคติของผู้ประกอบการ การพัฒนาคอนโดมิเนียมที่มีแนวคิดส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่
อาศัย จะมีโอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการอย่างไร 
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1.3 วัตถุประสงค์ 

1)  เพ่ือศึกษาองค์ประกอบของแนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในการ
อยู่อาศัย 
2)  เพ่ือศึกษาลักษณะของคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในแนวคิดของผู้ประกอบการ 
3)  เพ่ือวิเคราะห์โอกาสและข้อจ ากัดในการน าแนวคิดสุขภาวะมาใช้กับคอนโดมิเนียม ในทัศนคติ
ของผู้ประกอบการ 
4)  เพื่อเสนอแนะแนวทางการพัฒนาลักษณะรูปแบบของคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะ
ในการอยู่อาศัย 

1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ 

1.4.1 สุขภาวะ (Well-being) 

ส านักงานกองทุนสนับสนุนการสร้างเสริมสุขภาพ (สสส.) ให้ความหมายว่า การด ารงชีพ
ของบุคคลอย่างมีสุขทั้งกายและจิต คนไทยมีสุขภาวะยั่งยืน หมายถึงคนไทยมีสุขภาวะดีครบทั้งสี่
ด้าน ได้แก่ กาย จิต สังคม และปัญญา 

ในการศึกษาหมายถึง การมีสภาพความเป็นอยู่ที่ดี มีความสุข สุขภาพดี โดยจะศึกษา  
สุขภาวะเฉพาะลักษณะทางกายภาพของอาคาร 

1.4.2 ที่อยู่อาศัยเพื่อสุขภาวะ  

มติสมัชชาสุขภาพแห่งชาติ ครั้งที่ 9 ให้ความหมายว่า ที่อยู่อาศัยที่ท าให้ผู้อยู่อาศัยมี
สุขภาพดีทั้ง กาย จิต สังคม และปัญญา เชื่อมโยงกันเป็นองค์รวมอย่างสมดุล 

ในการศึกษาหมายถึง ที่อยู่อาศัยที่มีการออกแบบสภาพแวดล้อมในการอยู่อาศัยที่ดี 
เหมาะสมต่อการอยู่อาศัย เป็นอาคารที่ดีต่อสุขภาพทั้งทางกาย จิตใจ และสังคม 

1.4.3 ทัศนคติต่อสุขภาวะในการอยู่อาศัย 

ราชบัณฑิตยสถาน ให้ความหมายค าว่า ทัศนคติ หมายถึง แนวคิดเห็น 

ในการศึกษาหมายถึง แนวคิดเห็นหรือความรู้สึกที่มีต่อค าว่าสุขภาวะในการอยู่อาศัย 

1.5 ขอบเขตในงานวิจัย 

ขอบเขตในการศึกษาแบ่งออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้  

1.5.1 ขอบเขตด้านประชากรและกลุ่มตัวอย่าง  

ในการศึกษาครั้งนี้ได้ก าหนดกลุ่มประชากรออกเป็น 3 กลุ่ม คือ  
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1) ผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมจ านวน 131 คน เพื่อศึกษาเบื้องต้นเรื่องแนวคิดสุขภาวะ 
2) ผู้เชี่ยวชาญด้านสุขภาวะในที่อยู่อาศัย จ านวน 11 ท่าน 
3) ผู้ประกอบการโครงการคอนโดมิเนียมที่มีแนวคิดในการออกแบบเพ่ือส่งเสริม      

สุขภาวะ ในระดับราคาปานกลาง – สูง จ านวน 4 บริษัท 

1.5.2 ขอบเขตด้านเนื้อหา  

      งานวิจัย ในครั้ งนี้ เป็นการศึกษาเรื่องโอกาสและข้อจ ากัดของการพัฒนา
คอนโดมิเนียมโดยใช้แนวคิดสุขภาวะ ของผู้ประกอบการ ในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งจะศึกษา
แนวคิดเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยเพ่ือสุขภาวะทางด้านกายภาพ ประกอบกับการศึกษาลักษณะ
คอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะในทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม และในทัศนคติ
ของผู้เชี่ยวชาญ 

1.5.3 ขอบเขตด้านระยะเวลา  

เก็บข้อมูลเบื้องต้นและแบบสอบถาม ระหว่างเดือน กรกฎาคม 2561 - ตุลาคม 2561 
เก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญผู้และประกอบการ ระหว่างเดือน ตุลาคม 2561 - 
เมษายน 2562 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.6.1  เพ่ือเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการ ส าหรับการน าข้อมูลมาเป็นพ้ืนฐานและแนวทาง
เพ่ือน าโอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมโดยใช้แนวคิดสุขภาวะ มา
พัฒนาโครงการและปรับใช้ในขั้นตอนการออกแบบ 

1.6.2  เพ่ือเป็นประโยชน์ต่อหน่วยงานที่เกี่ยวข้องทั้งภาครัฐและเอกชน ในการน าข้อมูลไป
พัฒนาต่อเพ่ือน าไปสู่ลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะส าหรับประเทศไทยที่สามารถ
น าไปใช้ได้จริง เพ่ือพัฒนาคุณภาพของที่อยู่อาศัยให้ดียิ่งขึ้น 

1.6.3  เพ่ือเป็นประโยชน์เชิงวิชาการทางด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะการสร้าง
ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับการพัฒนาลักษณะคอนโดมิเนียมโดยใช้แนวคิดสุขภาวะ ซึ่งเป็น
การต่อยอดความรู้ด้านที่อยู่อาศัยเพื่อสุขภาวะในประเทศไทย 
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บทที่ 2 

การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 

 

การศึกษาทฤษฎี นิยาม และแนวคิดท่ีผู้วิจัยได้ท าการศึกษาแบ่งออกเป็น 3 ประเด็น คือ 
แนวคิดเก่ียวกับสุขภาวะ แนวคิดเก่ียวกับคอนโดมิเนียม และแนวคิดเกี่ยวกับระดับราคา เพ่ือให้บรรลุ
วัตถุประสงค์ในการวิจัยดังรูปภาพที่ 3 

 
รูปภาพที่ 3 แผนผังการทบทวน แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

2.1 แนวคิดเกี่ยวกับสุขภาวะ 

2.1.1 นิยามของสุขภาพ (health) และ สุขภาวะ (well-being) 

-  สุขภาพ (health)  
บทความเรื่อง การพัฒนาสุขภาวะเพ่ือความอยู่ดีมีสุข (สมพันธ์ เตชะอธิก และวินัย วงศ์

อาสา, 2555) กล่าวว่า องค์การอนามัยโลก (World Health Organization หรือ WHO) ให้นิยาม 
“สุขภาพ” หมายถึง สถานะของความสมบูรณ์ทางร่างกาย จิตใจ และคุณภาพความเป็นอยู่ทางสังคม 
ไม่ใช่เพียงความไม่เป็นโรคหรือร่างกายอ่อนแอเท่านั้น  

พระราชบัญญัติสุขภาพแห่งชาติ 2550 ซึ่งนิยามค าว่า “สุขภาพ” หมายถึง ภาวะของมนุษย์ที่
สมบูรณ์ ทั้งทาง ร่างกาย จิตใจ สังคมและปัญญา เชื่อมโยงกันเป็นองค์รวมอย่างสมดุล ส่งผลท าให้
ภาคประชาชนมีช่องทางการเข้ามามีส่วนร่วมในการสร้างเสริมสุขภาวะของตนเอง ชุมชน และสังคม
มากยิ่งขึ้น 
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 หมอชาวบ้าน (ประเวศ วะสี, 2551) กล่าวว่า ค าว่า สุขภาพ (health) = สุขภาวะ (well-
being) เนื่องจากเดิม ค าว่าสุขภาพถูกให้ความหมายในทางที่แคบว่า สุขภาพ หมายถึง การไม่มีโรค 
แต่แล้วก็ได้เริ่มค้นพบว่า แม้ไม่มีโรค ก็ยังไม่มีสุขภาวะได้ เช่น ยากจนเกิน สิ่งแวดล้อมไม่ดี สังคมไม่ดี 
การขาดความเป็นธรรม เป็นต้น 

-  สุขภาวะ (well-being) 

สุขภาวะ หมายถึง การด ารงชีพของบุคคลอย่างมีสุขท้ังกาย และจิต อาจกล่าวได้ว่ามิใช่เพียง
ไม่มีโรคภัยไข้เจ็บ แต่รวมถึงการมีชีวิตที่มีร่างกายแข็งแรง จิตแข็งแรง มีความสุขอยู่ในสังคม 

สุขภาวะ (well-being) มีลักษณะเป็นแนวความคิดแบบสหวิทยาการ นิยามของสุขภาวะ  
(ภาวดี ธุรวงศ์, 2559)  คือ การที่สุขภาพทางกาย ทางจิตใจ ทางสังคม และทางจิตวิญญาณอยู่ร่วมกัน
อย่างสมดุล (ดวงกมล ศักดิ์เลิศสกุล, 2549) 

วิสัยทัศน์ของส านักงานกองทุนสนับสนุนการสร้างเสริมสุขภาพ (สสส.) กล่าวว่า คนไทยมี  
สุขภาวะยั่งยืน หมายถึงคนไทยมีสุขภาวะดีครบทั้งสี่ด้าน ได้แก่ กาย จิต สังคม และปัญญา และหมอ
ชาวบ้าน (2551) กล่าวว่า สุขภาพคือสุขภาวะที่สมบูรณ์ ทั้งทางกาย ทางจิต ทางสังคม  และทาง
ปัญญา สุขภาวะแต่ละด้านอาจมีองค์ประกอบด้านละ 4 องค์ประกอบ ดังตารางที่ 1 

ตารางท่ี 1 แสดงความหมายสุขภาวะ และองค์ประกอบของสุขภาวะที่สมบูรณ์ 
สุขภาวะที่
สมบูรณ์ 

สุขภาวะทางกาย สุขภาวะทางจิต สุขภาวะทางสังคม สุขภาวะทางปัญญา 

ความหมาย 
(ท่ีมา : สสส.) 

การมีร่างกายที่
สมบูรณ์แข็งแรง 
มีเศรษฐกิจ
พอเพียง 
มีสิ่งแวดลอ้มด ี
ไม่มีอุบัติภัย เป็น
ต้น 

จิตใจที่เป็นสุข 
ผ่อนคลาย ไม่
เครียด คล่องแคล่ว 
มีความเมตตา 
กรุณา มีสติ มี
สมาธิ เป็นต้น 

การอยู่ร่วมกันด้วยดี 
ในครอบครัว ใน
ชุมชน ในที่ท างาน 
ในสังคม ในโลก ซ่ึง
รวมถึงการมีบริการ
ทางสังคมที่ดี และมี
สันติภาพ เป็นต้น 

ความสุขอันประเสริฐที่เกิดจาก
มีจิตใจสูง เข้าถึงความจริง
ทั้งหมด ลดละความเห็นแก่ตัว 
มุ่งเข้าถึงสิ่งสูงสุด ซ่ึงหมายถึง
พระนิพพาน หรือพระผู้เป็นเจ้า
หรือความดีสูงสุด สุดแล้วแต่
ความเชื่อมทีแ่ตกตา่งกันของแต่
ละคน 

องค์ประกอบ 
(ท่ีมา : หมอ
ชาวบ้าน) 

- ร่างกายแข็งแรง 
- ปลอดสารพิษ 
- ปลอดภัย 
- มีสัมมาชีพ 

- ความดี 
- ความงาม 
- ความสวย 
- ความมีสต ิ

- สังคมสุสัมพันธ์ 
- สังคมเข้มแข็ง 
- สังคมยุติธรรม 
- สังคมสันติ 

- ปัญญารู้รอบรู้เทา่ทัน 
- ปัญญาท าเป็น 
- ปัญญาอยู่ร่วมกันเป็น 
- ปัญญาบรรลุอิสรภาพ 
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นอกเหนือจากขอบเขตงานวิจัย ในรายงานสุขภาพคนไทย (2561) กล่าวถึงเรื่องพุทธศาสนา
กับการสร้างเสริมสุขภาวะโดย “สุขภาวะ” ในรายงานมีความหมายอย่างเดียวกับที่ปรากฏอยู่ใน 
ธรรมนูญว่า ด้วยระบบสุขภาพแห่งชาติ ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2559 นั่นคือ สุขภาวะหมายถึง : ภาวะที่บุคคล
มีร่างกายแข็งแรง มีอายุยืนยาว มีจิตใจที่ดี มีความเมตตากรุณา ยึดมั่นในคุณธรรม จริยธรรม ด าเนิน
ชีวิตอย่างมีสติสัมปชัญญะ และใฝ่รู้ สามารถ “คิดเป็นท าเป็น” มีเหตุมีผล อยู่ในสังคมได้อย่างเป็นสุข 
การมีสุขภาวะเป็นเรื่องที่เชื่อมโยงสัมพันธ์กันอย่างเป็นองค์รวม โดยเริ่มจากตนเอง ไปสู่ครอบครัว 
ชุมชน วัฒนธรรม สิ่งแวดล้อมการศึกษา เศรษฐกิจสังคม การเมือง และอ่ืนๆ บทความจบลงด้วยการ
เสนอว่า พุทธศาสนารวมทั้งวัดและพระสงฆ์มีศักยภาพสูงที่จะระดมมาเพ่ือสร้างสุขภาวะของคนไทย
และสังคมไทย ดังนั้นสังคมจึงควรให้ความส าคัญเรื่องนี้ให้มากขึ้น 

ปัจจุบันประเทศไทยยังไม่มีการบัญญัติความหมายของค าว่า Well-Being ขึ้นมา แต่มีค า
นิยามจากในบทความเรื่อง Well-being คืออะไร (ประคัลภ์ ปัณฑพลังกูร, 2556) ว่าหมายถึงความสุข 
หรือความผาสุกในชีวิต 

ในบทความได้กล่าวถึงผลงานวิจัยและหนังสือชื่อ Well-Being โดย Tom Rath และ Jim 
Harter ซ่ึงพบว่า ปัจจัยในการสร้างชีวิตที่มี Well-Being ประกอบด้วย 5 ปัจจัย ดังนี้ 

- Career Well-Being ความผาสุกทางด้านอาชีพการงาน ผู้วิจัยพบว่า Well-Being ด้านนี้ 
เป็นพ้ืนฐานส าคัญมากที่สุดที่จะท าให้เกิด Well-Being ในด้านอื่นๆ ตามมา เพราะเป็นเรื่องที่
คนเราต้องท า และต้องอยู่กับมันทุกวัน ใครที่มีหน้าที่การงานที่ไม่ชอบ และท างานด้วยความ
ไม่ชอบ เรื่องอ่ืนๆ ก็จะไม่เกิดขึ้นเลย ดังนั้นการมี Career Well-Being ก็คือ การที่เราชอบใน
งานที่เราท า และเราใช้มันเป็นอาชีพในการสร้างความก้าวหน้าให้กับชีวิตเราได้ 

- Social Well-Being เรื่องของการมีสังคม มีความรัก มีเพ่ือนพ้อง เรื่องนี้ก็เป็นอีกเรื่องที่มีผล
ต่อความรู้สึกเป็นสุขในชีวิต ใครที่ไม่มีความรัก ไม่มีเพ่ือน คงจะอยู่ในสังคมได้ยาก 

- Financial Well-Being เรื่องของสถานะทางการเงิน ก็คือมีเงินพอใช้พอจ่าย ตามสภาพความ
เป็นอยู่ของเราเอง ไม่ใช่มีแต่หนี้สิน หรือไม่มีเงินเลย ก็ไม่มีความผาสุขในชีวิตอีกเช่นกัน เรื่อง
ของเงินนี้ มักจะเป็นเรื่องที่คนส่วนใหญ่มองว่า ถ้าชีวิตจะมีแต่ความผาสุกได้นั้นจะต้องมีเงิน
เยอะๆ แต่ผลการวิจัยออกมาเป็นอันดับ 3 ไม่ใช่อันดับ 1 

- Physical Well-Being การมีร่างกายที่สมบูรณ์แข็งแรง ปัจจัยนี้ เป็นอีกปัจจัยที่ส าคัญ 
กล่าวคือ ถ้าไม่มีร่างกายที่แข็งแรง ก็ไม่สามารถท างานและไม่สามารถหาเงินได้เพียงพอกับ
การใช้จ่ายในชีวิต อย่างไรก็ตามเมื่อกล่าวถึงเรื่องสุขภาพร่างกาย กลับกลายเป็นปัจจัยที่
คนเรามองข้ามไป คือ ทุ่มเทท างานหามรุ่งหามค่ า กินอาหารไม่ถูกสุขลักษณะ ไม่ค่อยออก
ก าลังกาย ด้วยเหตุผลว่างานเยอะ ไม่มีเวลาไปท า 
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- Community Well-Being เรื่องของสภาพแวดล้อมที่เราอยู่อาศัยว่ามีสภาพที่ดีหรือไม่ เช่น 
น้ า อากาศ มลพิษต่างๆ ฯลฯ ปัจจัยเรื่องนี้เป็นปัจจัยที่คนส่วนใหญ่มักจะไม่ค่อยมองเท่าไหร่
เวลาพูดถึงความผาสุก แต่จากผลการวิจัยแล้วพบว่า มีผลเยอะมาก ยิ่งสภาพแวดล้อมความ
เป็นอยู่ที่ไม่ดี ก็จะยิ่งท าให้ความสุข และความผาสุขของเราลดน้อยลงไปด้วย 

จากการศึกษาค านิยามของสุขภาพ (health) และ สุขภาวะ (well-being) พบว่าสุขภาพและ
สุขภาวะมีการให้ความหมายที่มีลักษณะใกล้เคียงกันและมีการเชื่อมโยงถึงกัน คือ การมีสุขภาพที่ดี 
ไม่ใช่เพียงไม่มีโรคภัยไข้เจ็บ แต่ต้องประกอบด้วยการมีสุขภาวะที่ดีด้วย 

2.1.2 สุขภาวะในเชิงสถาปัตยกรรม (อ้างถึงใน ภาวดี ธุรวงศ์, 2559) 

สิ่งแวดล้อมเป็นหนึ่งในปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อสุขภาพหรือสุขภาวะของคน ในปัจจุบันผู้คน
ใช้เวลาอยู่ภายใต้สภาพแวดล้อมสรรค์สร้าง (built environment) มากขึ้น ไม่ว่าจะเป็นบ้าน หรือที่
ท างาน ดังนั้นการออกแบบสถาปัตยกรรมที่ช่วยส่งเสริมรูปแบบการด าเนินชีวิตเพ่ือสุขภาพอย่างยั่งยืน
จึงเป็นอีกหนึ่งปัจจัยส าคัญท่ีจะเข้ามามีบทบาทในการดูแลสุขภาวะของมนุษย์ต่อไปในอนาคต 

ในเชิงสถาปัตยกรรม ศาสตราจารย์ Koen Streemers นักวิชาการด้านสถาปัตยกรรมยั่งยืน 
ในมหาวิทยาลัยแคมบริดจ์ มองว่า สุขภาวะ ประกอบไปด้วยปัจจัยที่วัดได้ (measurable) ไปถึงที่วัด
ไม่ได้ (non-measurable) โดยสุขภาวะประกอบด้วยปัจจัย 3 ประการ ได้แก่ สุขภาพ (health) 
ความน่าสบาย (comfort) และความสุข (happiness) ตามล าดับ โดยบทบาทของสถาปัตยกรรมใน
การ ส่งเสริมสุขภาวะสามารถออกมาในรูปแบบของสุขภาพทางกายของมนุษย์ ความน่าสบายที่มา
จากการมีปฏิสัมพันธ์และรับรู้สภาพแวดล้อมภายในอาคาร ตลอดจนถึงความสุขในการใช้งานอาคาร
ซึ่งเป็น เรื่องของจิตใจ โดยหลักการดังกล่าวมีความเชื่อมโยงสอดคล้องกับพื้นฐานของสถาปัตยกรรมที่
ดีที่สถาปนิกชาวโรมัน วิทรูเวียส (Vitruvius) ได้ให้นิยามไว้เมื่อกว่าสองพันปีมาแล้ว ซึ่งว่าด้วยการใช้
งานที่เหมาะสม (commodity) ความแข็งแรง (firmness) และการสร้างความพึงพอใจ (delight) 

สุขภาพและสุขภาวะของมนุษย์มีความเชื่อมโยงกับสิ่งแวดล้อมรอบตัวและรูปแบบการด าเนิน
ชีวิต การเสริมสร้างสุขภาวะจึงเป็นเรื่องของการปรับเปลี่ยนพฤติกรรมการใช้ชีวิตและการพัฒนา
สิ่งแวดล้อมที่สนับสนุนสุขภาพ จากการที่ผู้คนในปัจจุบันมีการใช้เวลาอยู่ภายใต้สภาพแวดล้อมสรรค์
สร้าง (built environment) มากขึ้น การออกแบบสถาปัตยกรรมที่ช่วยส่งเสริมรูปแบบการด าเนิน
ชีวิตเพ่ือสุขภาพอย่างยั่งยืนจึงเป็นอีกหนึ่งปัจจัยส าคัญที่จะเข้ามามีบทบาทในการดูแลสุขภาวะของ
มนุษย์ต่อไปในอนาคต 

อย่างไรก็ตาม การสร้างความยั่งยืนในเชิงสถาปัตยกรรมในระยะที่ผ่านมา โดยมากให้
ความส าคัญกับการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม การจัดการกับมลภาวะ การลดผลกระทบที่เกิดต่อระบบ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 12 

นิเวศน์วิทยา ตลอดจนผลกระทบที่เกิดต่อสุขภาพกายต่าง ๆ เป็นหลัก (Storey and Pedersen Zari, 
2006) ความพยายามในการเพ่ิมประสิทธิภาพอาคารและความยั่งยืนในบางครั้งได้มองข้ามมิติทาง 
จิตวิทยา สังคม และวัฒนธรรมไป ทั้งนี้หากอาคารขาดปัจจัยที่ใส่ใจต่อสุขภาวะ อาคารดังกล่าวอาจ 
เป็นอาคารประหยัดพลังงานและไม่ก่อให้เกิดมลภาวะต่อสิ่งแวดล้อม แต่ไม่สามารถเป็นสถาปัตยกรรม 
ที่ยั่งยืนได้อย่างแท้จริง เกณฑ์และแนวทางการออกแบบอาคารในปัจจุบันจึงควรให้ความส าคัญกับ
มนุษย์มากขึ้น โดยผลกระทบต่อสุขภาวะควรถูกบรรจุให้เป็นหนึ่งในดัชนีชี้วัดประสิทธิภาพของอาคาร 
(Manchanda, 2555) 

แนวคิดที่ว่าอาคารมีผลต่อสุขภาพและสุขภาวะของคนนั้นมีมาตั้งแต่สมัยโบราณ หนึ่งใน 
ประเด็นที่ถูกพิจารณาว่าเป็นปัจจัยเสี่ยงต่อสุขภาพและมีการศึกษาต่อเนื่องมาเป็นระยะเวลายาวนาน 
ได้แก่ คุณภาพอากาศภายในอาคาร (Indoor Air Quality; IAQ) ตั้งแต่ช่วง 100 ปีก่อนคริสตกาล 
วิทรูเวียส ได้แสดงความกังวลเกี่ยวกับผลกระทบของคุณภาพอากาศภายในอาคารที่เกิดต่อคน ไว้ใน 
งานเขียน De Architectura (Vitruvius, 1931) นอกจากนี้ Billings (1893) ซึ่งทาการศึกษาวิจัย 
ผลกระทบของคุณภาพอากาศในยุคการปฏิวัติอุตสาหกรรมได้ออกมาสนับสนุนหลักฐานที่ว่าคุณภาพ 
อากาศภายในอาคารที่ไม่ดีเป็นปัจจัยหลักที่น าไปสู่การเกิดและแพร่ระบาดของโรคจากการเป็น 
แหล่งก าเนิดของเชื้อโรคหรือภาวะที่ไม่น่าสบายจากกลิ่นที่ไม่พึงประสงค์ โดยระบุให้การระบายอากาศ 
(ventilation) เป็นประเด็นส าคัญในการสร้างคุณภาพอากาศที่ดีภายในอาคาร 

งานวิจัยในช่วงระยะประมาณ 20 ปี ที่ผ่านมา นับตั้งแต่ช่วงปลายทศวรรษที่ 1990 มี
แนวโน้มให้ความสนใจศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างสภาพแวดล้อมสรรค์สร้างต่อสุขภาพและสุขภาวะ
เพ่ิมขึ้นอย่างเห็นได้ชัด งานวิจัยจ านวนมากบ่งชี้ว่าสภาพแวดล้อมสรรค์สร้างมีผลกระทบโดยตรงต่อ 
สุขภาพทางร่างกาย จิตใจ สุขภาวะความเป็นอยู่ที่ดี ตลอดจนถึงประสิทธิภาพในการท างานของผู้ใช้
อาคาร มีผลเกี่ยวเนื่องไปถึงอาการเจ็บป่วย อาทิ ภาวะโรคหอบหืดและโรคภูมิแพ้ (Mendell et al., 
2011) โรคอ้วน (Bonnefoy et al., 2003) ความเจ็บป่วยทางจิต (Houtman et al., 2008) 
โรคหัวใจ และหลอดเลือด (Sandel et al., 2010; Wee et al., 2013) และ โรคทางเดินหายใจเรื้อรัง 
(Houtman et al., 2008; Mendell et al., 2011) นอกจากนี้ ในรายงานทางสถิติขององค์การ 
อนามัยโลก พบว่า ในทวีปยุโรปมีการรายงานการเสียชีวิตจากสภาพแวดล้อมสรรค์สร้างที่ไม่ได้ 
มาตรฐานถึง 10 ล้านคนต่อปี และยังเป็นสาเหตุที่นาไปสู่โรคและอุบัติเหตุที่หลีกเลี่ยงได้มากมาย 
(WHO, 2012) 

ในงานวิจัยที่พูดถึงชุมชน ที่พักอาศัย และสิ่งแวดล้อม พบว่า ชุมชนและสิ่งแวดล้อมที่มี 
คุณภาพสูงสามารถท าให้คนมีสุขภาพที่ดียิ่งขึ้นจากสภาวะอากาศที่ดีและโอกาสในการมีส่วนร่วมใน 
กิจกรรมกีฬา (Fritschi et al., 2014) และที่อยู่อาศัยคุณภาพสูง (High-quality housing) มีความ 
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เชื่อมโยงกับสุขภาพจิตที่ดีของผู้อยู่อาศัย (Evans et al., 2003) ในการวิจัยที่เน้นเรื่องอาคารประเภท 
ส านักงาน พบหลักฐานเชิงประจักษ์ถึงความสัมพันธ์ระหว่างสภาพแวดล้อมทางกายภาพของส านักงาน 
กับสุขภาพ สุขภาวะ และประสิทธิภาพในการท างานของผู้ ใช้อาคาร (Alker et al., 2014 ; 
Clements-Croome, 2008) พ้ืนที่ท างานที่ได้รับการออกแบบอย่างมีประสิทธิภาพช่วยส่งเสริม 
ประสิทธิภาพในการท างานและสุขภาวะของผู้ใช้อาคาร (Clements-Croome, 2006) ทัศนียภาพ 
ภายนอกที่สวยงามและภูมิสถาปัตยกรรมสามารถช่วยให้พนักงานบริษัทมีสุขภาวะและประสิทธิภาพ 
ในการท างานที่ดี (Aminu Dodo et al., 2013) สภาพแวดล้อมภายในสานักงานที่ไม่ดีน าไปสู่การ 
ขาด-ลางาน และการท างานที่ไม่เต็มประสิทธิภาพ 

Heerwagen (2006) อ้างถึงใน ภาวดี  ธุรวงศ์ (2559) ได้ท าการศึกษาอาคารในฐานะ
เครื่องมือในการสนับสนุนประสบการณ์ เชิงบวกของผู้ใช้งานอาคารโดยมุ่งเน้นไปที่อาคารประเภท
ส านักงาน จากการศึกษาทฤษฎีและงานวิจัยต่างๆ เกี่ยวกับผลประโยชน์เชิงบวกของการออกแบบ
อาคารที่มีต่อคนในเชิงสุขภาพจากการปริทัศน์ รวบรวมงานวิจัยที่มีอยู่ในขณะนั้น พบว่า แม้ว่าในการ
ออกแบบอาคารจะมีปัจจัยมากมายที่ส่งผล กระทบต่อสภาวะการอยู่อาศัยภายในอาคาร การศึกษา
งาน วิ จั ย เชิ งพ ฤ ติ ก ร รม  (Boyden, 2004; Heerwagen, J. and Orians, 1995; Orians and 
Heerwagen, 1992) สามารถระบุปัจจัยหลักและ องค์ประกอบของอาคารที่ส่งผลต่อความต้องการ
ทางสุขภาวะและประสบการณ์ในการใช้งานอาคารส านักงาน โดยอาคารที่ดีควรมีคุณสมบัติ 6 
ประการ อันได้แก่ การมีปฏิสัมพันธ์กับธรรมชาติ (Connection to nature) การส่งเสริมความรู้สึกมี
ส่วนร่วมในสั งคม (Sense of community and belonging) ทางเลือกในการแสดงออกทาง
พฤติกรรมและการควบคุม (Behavioral choice and control) โอกาสในการออกก าลังกายอย่าง
สม่ าเสมอ (Opportunity for regular exercise) ความหลากหลายในการรับรู้ประสาทสัมผัส 
(Meaningful change and sensory variability) และ ความเป็นส่วนตัวยามต้องการ (Privacy 
when desired) ดังแสดงในตารางที่ 2 

ตารางท่ี 2 ปัจจัยและองค์ประกอบของอาคารที่ส่งผลต่อความต้องการทางสุขภาวะและประสบการณ์ 
ในการใช้งานอาคารส านักงาน (Heerwagen, 2006 อ้างถึงใน ภาวดี ธุรวงศ,์ 2559) 

ประสบการณ์ / ความต้องการ  ปัจจัยและองค์ประกอบ  

1. การมีปฏสิัมพันธ์กับธรรมชาติ และ
กระบวนการทางธรรมชาติ  

แสงธรรมชาติ ทัศนียภาพของพื้นที่ธรรมชาตภิายนอกอาคาร การรบัรู้ 
ทัศนียภาพท้องฟ้าและสภาพอากาศ องค์ประกอบน้ า สวน การ
เพาะปลูกภายใน ลานกลางแจ้งหรือห้องโถงภายในที่มีแสงแดดและ พืช
พรรณ วัสดุธรรมชาติและการตกแต่ง  
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ประสบการณ์ / ความตอ้งการ  ปัจจัยและองค์ประกอบ 
2. โอกาสในการออกก าลังกายอย่าง 
สม่ าเสมอ  

บันไดเปิดภายในอาคาร เส้นทางเดนิกลางแจ้งที่น่าสนใจ สิ่งอานวย ความ
สะดวกเพื่อการออกก าลังกายภายในอาคาร การจอดลฟิตข์้ามชั้น เพื่อ
กระตุ้นให้ใช้บันได  

3. การเปลี่ยนแปลงและความ 
หลากหลายทางประสาทสัมผสั  
 

แสงธรรมชาติ มุมมองนอกหน้าตา่ง การเลือกใช้วัสดทุี่สร้างความ แตกต่าง
ของประสบการณ์การสัมผัสในใจ (การสัมผัส การเปลี่ยนภาพ สี เสียง 
และกลิ่น) ความหลากหลายของพื้นที่ การเปลี่ยนแปลงระดับ แสงและ
การใช้แสงสว่างเฉพาะจุด ระดับความซับซ้อนของภาพปาน กลาง  

4. พฤตกิรรมทางเลอืกและ 
ความสามารถในการควบคุม  
 

การควบคุมสภาพแวดล้อมโดยส่วนบุคคล (แสง ทางเลือกในการ ควบคุม
การระบายอากาศ อุณหภูมิ และ เสียง) ความสามารถในการ ปรับเปลี่ยน
สภาพแวดล้อมเพื่อตอบสนองความจ าเป็นและความ ต้องการส่วนบุคคล 
การตั้งค่าตามพฤติกรรมเพื่อรองรับกิจกรรมต่างๆ ที่หลากหลาย 
เทคโนโลยีเพื่อสนับสนุนความคลอ่งตัว ความสามารถใน การปรับเปล่ียน
ระหว่างความเป็นส่วนตัวและการมีส่วนร่วมทางสังคม และพื้นทีส่นับสนุน
กิจกรรมทั้งสองประเภท  

5. การสนับสนุนทางสังคมและ 
ความรู้สึกของชุมชน  
 

ความหลากหลายของพื้นทีก่ารประชุม การใช้สิ่งประดิษฐ์ สัญลกัษณ์ ทาง
วัฒนธรรมและเอกลกัษณ์ของกลุ่ม การรวบรวม "แม่เหลก็" เช่น อาหาร ที่
ประชุมและพื้นทีท่กัทาย สัญญาณของการดูแลสิ่งแวดลอ้ม (การ
บ ารุงรักษา สวน การปรับเปล่ียนให้เข้ากับบุคคล และงานฝีมือ)  

6. ความเป็นส่วนตัวเมื่อตอ้งการ  ความปิดล้อม อุปกรณ์บังสายตา วสัดุคัดกรอง ความสามารถในการ รักษา
ระยะทางที่ต้องการจากผู้อื่น พื้นทีส่าธารณะส าหรับการใช้งานไม่ เจาะจง
บุคคล  

ผลการวิจัยของ Heerwagen พบหลักฐานสนับสนุนว่าองค์ประกอบทางการออกแบบที่มีผล 
อย่างมีนัยยะส าคัญต่อคุณภาพการอยู่อาศัยภายในอาคาร ได้แก่ การมีปฏิสัมพันธ์กับธรรมชาติ การ
ได้รับแสงสว่างและแสงอาทิตย์ภายในอาคาร การเปลี่ยนแปลงในการรับรู้ทางประสาทสัมผัสต่าง ๆ 
และอ านาจในการควบคุมปรับแต่งสภาวะแวดล้อม โดย Heerwagen มองว่าโจทย์ส าหรับการ 
ออกแบบอาคารให้มีความยั่งยืนในปัจจุบัน คือการผนวกปัจจัยเหล่านี้ให้เข้าไปอยู่ในบริบทของอาคาร 
สมัยใหม่ให้ได้ งานวิจัยดังกล่าวยังระบุให้ การออกแบบที่ส่งเสริมให้ผู้อยู่อาศัยใกล้ชิดกับธรรมชาติ 
(biophilic design) เป็นอีกหนึ่งโจทย์ส าคัญในการออกแบบอาคารที่ เสริมสร้างคุณภาพชีวิตที่ดี
เช่นกัน (Heerwagen, J. and Hase, 2001; Kellert, 2005) 

แม้ว่าจะเริ่มมีงานวิจัยจ านวนมากซึ่ งออกมาสนับสนุนแนวคิดที่ ว่ า การออกแบบ
สถาปัตยกรรมที่ยั่งยืนควรให้ความใส่ใจต่อปัจจัยด้านสุขภาวะเพ่ิมขึ้น ควบคู่ไปกับการบริหารจัดการ 
อาคารอย่างมีประสิทธิภาพและใช้ทรัพยากรอย่างคุ้มค่าตามหลักเศรษฐศาสตร์ เพ่ือยกระดับคุณภาพ 
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ชีวิตให้แก่ผู้ใช้อาคาร อย่างไรก็ตาม งานวิจัยส่วนใหญ่เป็นการศึกษาเฉพาะด้านซึ่งยังไม่สามารถระบุ 
กลไกความเชื่อมโยงระหว่างปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมและอาคารที่มีต่อสุขภาวะอย่างเป็นระบบได้ 
งานวิจัยของ Xie et al. (2017) ซึ่งท าการศึกษาวิธีการต่าง ๆ ที่สภาพแวดล้อมสรรค์สร้างส่งผลต่อ
สุขภาพทางกายและจิตใจ สุขภาวะ และประสิทธิภาพในการท างานของผู้ใช้อาคาร จึงมีความพยายาม
ในการน าเสนอกรอบความคิดในการทางานวิจัยเรื่องอาคารที่ดีต่อสุขภาพ (health building model) 
เพ่ืออธิบายความสัมพันธ์ระหว่างสุขภาพ สุขภาวะ และสภาพแวดล้อมอาคารอย่างเป็นระบบมากขึ้น 
งานวิจัยดังกล่าวมีแนวคิดที่ว่าการเตรียมการรับมือกับผลกระทบทางสุขภาพที่เกิดจากสภาพแวดล้อม 
สรรค์สร้างเป็นสิ่งส าคัญ ทั้งนี้ งานวิจัยดังกล่าวได้จ าแนกปัจจัยออกได้เป็น 3 ประเภท ประกอบด้วย 
ปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมสรรค์สร้าง ปัจจัยที่ก่อให้เกิดความเสี่ยงต่อสุขภาพ (health-risk factors) 
และ อิทธิพลที่เกิดต่อสุขภาพและสุขภาวะ (health and well-being effects) และได้น าเสนอกรอบ 
ความคิดในการศึกษาวิจัยความสัมพันธ์ระหว่างอาคารและสุขภาพไว้ ดังรูปภาพที่ 4 ผลการวิจัยนี้
แสดง ให้เห็นว่าปัจจัยต่าง ๆ มีอิทธิพลและปฏิสัมพันธ์ระหว่างกันในหลายมิติ ทั้งนี้ งานวิจัยดังกล่าว
มองว่า ในการศึกษาความเชื่อมโยงระหว่างปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมและอาคารที่มีต่อสุขภาวะยังคงมี
ช่องว่างอยู่มาก จึงควรมีการด าเนินการศึกษาเพ่ิมเติมต่อไปในอนาคต 

 
รูปภาพที่ 4 กรอบความคิดในการศึกษาวิจัยเรื่องอาคารที่ดีต่อสุขภาพ 

(ที่มา : Xie et al., 2017) 
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ความพยายามในการให้ความส าคัญต่อปัจจัยด้านสุขภาวะมากขึ้นได้ถูกสะท้อนออกมาใน 
รูปแบบของเกณฑ์การประเมินอาคารเขียวด้วยเช่นกัน ปัจจัยด้านสุขภาวะ อาทิ คุณภาพอากาศ 
ภายในอาคาร ความสบายอุณหภาพ แสง และเสียง ได้รับการพิจารณาให้เป็นปัจจั ยส าคัญในการ 
เกณฑ์อาคารเขียวต่างๆ ที่ใช้กันอย่างแพร่หลาย เช่น LEED (สหรัฐอเมริกา), BREEAM (สหราช 
อาณาจักร) หรือ CASBEE (ญี่ปุ่น) (BRE, 2016; JSBC, 2014; USGBC, 2013) นอกจากนี้ เกณฑ์
อาคารเขียวซึ่งถือก าเนิดขึ้นใหม่ในช่วงระยะไม่กี่ปีที่ผ่านมายังมีแนวโน้มในการการผนวกปัจจัยด้าน 
การออกแบบที่ส่งเสริมให้ผู้อยู่อาศัยใกล้ชิดกับธรรมชาติ หรือ ไบโอฟีเลีย (biophilic) เข้าไปมีบทบาท
ในเกณฑ์การประเมินอาคารเขียวมากขึ้น (Gillis and Gatersleben, 2015) การปรับปรุงโครงสร้าง 
ของเกณฑ์การประเมินอาคารเขียวต่าง ๆ ในระยะที่ผ่านมา โดยมีแนวโน้มในการเพ่ิมค่าน้ าหนัก 
ความส าคัญกับปัจจัยด้านสุขภาวะมากขึ้นถือเป็นนิมิตหมายที่ดีที่แสดงให้เห็นถึงความตระหนักถึง 
ความส าคัญของปัจจัยดังกล่าว  

ถึงกระนั้น วัตถุประสงค์หลักของเกณฑ์การประเมินอาคารเขียวส่วนมากยังคงมุ่งเน้นไปที่ 
ประเด็นด้านการประหยัดพลังงานและการนาทรัพยากรมาใช้ให้เกิดประสิทธิภาพเป็นหลัก โครงสร้าง
ของเกณฑ์การประเมินมีสัดส่วนของปัจจัยด้านสุขภาวะค่อนข้างจ ากัด โดยผลประโยชน์ที่เกิดขึ้นต่อ
สุขภาพและสุขภาวะของผู้ใช้อาคารค่อนข้างเป็นประเด็นรองหรือผลพลอยได้จากการออกแบบให้เป็น
อาคารเขียว มากกว่าเป็นประเด็นส าคัญหรือสิ่งจ าเป็น (Xie et al., 2017) 

2.1.3 WELL Building Standard v.1 และ WELL Multi-Family Residential 

(Pilot) 

ที่มาและความส าคัญ  

WELL Building Standard หรือ WELL เป็นความร่วมมือระหว่าง สภาอาคารเขียว แห่ง
สหรัฐอเมริกา (U.S. Green Building Council) และ International WELL Building Institute 
พัฒนามาจากงานวิจัยทางการแพทย์ เพ่ือเป็นเกณฑ์การประเมินอาคารที่มุ่งเน้น เรื่องของสุขภาพและ
ความเป็นอยู่ที่ดีของคน (Health and wellness of building occupants) ทั้งนี้ WELL Building 
Standard Version 1 ได้มีด าเนินการมาตั้งแต่เดือนตุลาคม 2014 ลักษณะการประเมินเป็นการวัด
ประสิทธิภาพ (performance-based) พิจารณาในประเด็นที่ส่งผลกระทบต่อสุขภาพและความ
เป็นอยู่ที่ดีของคน ตั้งแต่กระบวนการ ออกแบบจนถึงการก่อสร้าง 
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รูปภาพที่ 5 หน้าปก WELL Building Standard Version 1 (2018) 

(ที่มา : https://www.wellcertified.com/, [ออนไลน์] : เข้าถึงเมื่อ 20 เมษายน พ.ศ. 2561) 

 
รูปภาพที่ 6 หน้าปก WELL Building Standard™ Multifamily Residential Pilot A (2018) 
(ที่มา : https://www.wellcertified.com/, [ออนไลน์] : เข้าถึงเมื่อ 20 เมษายน พ.ศ. 2561) 

ประเภทโครงการที่เข้ารับการประเมิน  

ปัจจุบันเกณฑ์ WELL Building Standard จ าแนกโครงการออกเป็น 3 ประเภท  
- อาคารสร้างใหม่และอาคารเดิม (New and existing buildings)  
- การตกแต่งพ้ืนที่ภายในอาคารใหม่และการตกแต่งพ้ืนที่ภายในอาคารเดิม (New and 
existing interiors)  
- เปลือกอาคารและส่วนกลาง (Core and shell compliance)  
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ทั้งนี้ WELL ยังอยู่ในระหว่างการพัฒนาเกณฑ์ย่อยส าหรับอาคารประเภทอ่ืน ๆ รวมถึงแบบ 
Multifamily Residential ซึ่งจะเป็นการประเมินส าหรับอาคารประเภทที่พักอาศัยโดยเฉพาะ โดย
ขณะนี้ยังอยู่ในข้ันตอนการศึกษาทดลอง  

เกณฑ์การให้คะแนนและหัวข้อประเมิน  

เกณฑ์ WELL ประกอบไปด้วยเกณฑ์ประสิทธิภาพของอาคารต่อสุขภาวะของคนอยู่ อาศัย 
100 ข้อ แต่ละข้อจะมาจากการปริทัศน์เอกสารวิจัยต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับผลของ สภาพแวดล้อมต่อ
สุขภาวะของคนในอาคาร เป็นเกณฑ์การให้คะแนนตามเช็คลิสต์ (checklist) โดยก าหนดว่าอาคารที่
จะผ่านการประเมินนี้จะต้องผ่านการตรวจวัดผลจริงใน อาคารจากบุคคลที่ 3 โดยใน WELL Building 
Standard Version 1 ทั้ง 100 ข้อ ประกอบด้วยข้อบังคับ (precondition) 41 ข้อ และข้อเลือกท า 
(optimization) 59 ข้อ แบ่งหัวข้อการประเมินอาคารออกเป็น 7 หัวข้อดังต่อไปนี้  

1. คุณภาพอากาศ (Air) 29 ข้อ  
2. คุณภาพน้ าดื่มน้ าใช้ (Water) 8 ข้อ  
3. การจัดการเกี่ยวกับอาหารการกิน (Nourishment) 15 ข้อ  
4. คุณภาพของแสงสว่าง (Light) 11 ข้อ  
5. การจัดการสภาพแวดล้อมที่ส่งเสริมกิจกรรมทางกาย (Fitness) 8 ข้อ  
6. ความน่าอยู่น่าสบาย (Comfort) 12 ข้อ  
7. คุณภาพของสภาพแวดล้อมต่อจิตใจ (Mind) 17 ข้อ 

บทบาทของ WELL ในการส่งเสริมสุขภาวะของผู้พักอาศัย 

เกณฑ์ WELL มีความคล้ายคลึงกับเกณฑ์ LEED พอสมควร โดยมาตรฐานหลายข้อ สามารถ
เทียบเคียงกับ LEED หรือมีข้อก าหนดที่ใกล้เคียงกันแต่มุ่งเน้นไปยังประเด็นที่ เกี่ยวข้องกับการ
ออกแบบภายในอาคารมากกว่า โดย USGBC ต้องการให้สามารถท าการ ประเมินทั้ง 2 เกณฑ์ควบคู่
กันไปได้  

เกณฑ์ WELL เป็นเกณฑ์การประเมินอาคารเขียวเกณฑ์แรกที่พัฒนาขึ้นบนพ้ืนฐาน แนวคิด
เรื่องสุขภาพของคนโดยเฉพาะ หลักการส าคัญในการพัฒนาเกณฑ์ WELL คือ อาคารต้องส่งเสริมให้
คนมีสุขภาพดี ไม่เพียงแต่ไม่เจ็บป่วย ซึ่งแตกต่างจากเกณฑ์อาคารเขียวทั่วไปที่ให้ความสนใจเรื่องการ
ใช้พลังงานของอาคารเป็นหลัก ค่ามาตรฐานต่าง ๆ ที่ระบุไว้ในเกณฑ์ WELL อ้างอิงมาจากงานวิจัย
ทางการแพทย์และมาตรฐานด้านสุขภาพต่าง ๆ ในระดับท้องถิ่นของประเทศสหรัฐอเมริกา ซึ่ง
นอกจาก WELL จะให้ความส าคัญในเรื่องของคุณภาพอากาศ ภายในอาคาร แสงสว่าง ความน่าอยู่น่า
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สบาย ดังเช่นเกณฑ์อ่ืน ๆ แล้ว ยังครอบคลุมไปถึงเรื่องของอาหาร น้ า และการจัดการสภาพแวดล้อม
ที่ส่งเสริมกิจกรรมทางกายอีกด้วย 

อย่างไรก็ตาม ณ ปัจจุบัน รูปแบบของเกณฑ์ WELL เน้นไปที่การเป็นอาคารส านักงานหรือ
อาคารสาธารณะที่มีลักษณะเป็นอาคารส านักงานมากกว่าอาคารที่พักอาศัย มาตรฐานที่ระบุไว้ใน 
WELL หลายข้อเจาะจงไปที่การออกแบบพ้ืนที่ส านักงานโดยเฉพาะ รวมถึงงานจัดการทรัพยากรและ
นโยบายในการบริหารอาคาร การน าไปใช้จึงต้องพิจารณาถึงความเหมาะสม มาตรฐานหลายข้อ
จ าเป็นจะต้องใช้ผู้ช านาญการจากภายนอกเพ่ือการประเมิน ท าให้อาจมีค่าใช้จ่ายที่ต่อเนื่องตามมาใน
อนาคต WELL ก าลังศึกษาเพ่ือออกเกณฑ์ใหม่เพ่ิมเติมให้เหมาะสมกับการใช้งานของอาคารประเภท
ต่าง ๆ หนึ่งในนั้นคือ WELL Multifamily Residential (WELL Building Standard, 2018a) ที่เน้น
ไปที่อาคารที่ พักอาศัย และจากการศึกษาตารางคู่มือการน าไปใช้ (Application Matrix) จาก
การศึกษาน าร่องของ WELL Multifamily Residential (Pilot) ในตารางที่  2-3 พบว่า มีความ
แตกต่างระหว่างเกณฑ์ WELL Multifamily Residential กับเกณฑ์ WELL Version 1 พอสมควร 
โดยเกณฑ์บางข้อจะถูกปรับให้เป็นข้อบังคับ ข้อเลือกท า หรือตัดออกไปจากการประเมิน ทั้งนี้เมื่อ
เปรียบเทียบกับ WELL Standard Version 1 (WELL Building Standard, 2018b) พบว่า มีหัวข้อ
ที่ถูกตัดออกไปจากการประเมินทั้งหมด 29 หัวข้อ จากทั้งหมด 100 หัวข้อ ซึ่งโดยส่วนมากจะ
เกี่ยวข้องกับการออกแบบพ้ืนที่ที่เกี่ยวข้องกับอาคารส านักงาน และการบริหารจัดการอาคารหลัง
อาคารเปิดใช้งาน 

ตารางท่ี 3 Application Matrix ของ WELL Building Standard V1 และ Multifamily 
Residential (Pilot) 

หมายเหตุ : P = ข้อบังคับ (Prerequisite/ Precondition), O = ข้อเลือกปฏิบัติ (Optimization) 

  

Core 
and 
Shell 

New and 
Existing 
Interiors 

New and 
Existing 

Buildings 

Multifamily 
Residential 

Pilot 

Air 

1 Air quality standards P P P P 

2 Smoking ban P P P P 

3 Ventilation effectiveness P P P P 

4 VOC Reduction P P P P 

5 Air Filtration P P P P 

6 Microbe and mold control P P P P 

7 Construction pollution management P P P P 
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Core  
and 
Shell 

New and  
Existing 
Interiors 

New and  
Existing 

Buildings 

Multifamily  
Residential Pilot 

Air 

8 Healthy entrance P O P P 

9 Cleaning protocol   P P P 

10 Pesticide management P   P P 

11 Fundamental material safety P P P P 

12 Moisture management P   P P 

13 Air flush   O O O 

14 Air infiltration management O O O O 

15 Increased ventilation O O O O 

16 Humidity control   O O O 

17 Direct source ventilation O O O   

18 Air quality monitoring and feedback   O O O 

19 Operable windows O O O P 

20 Outdoor air systems O O O O 

21 Displacement ventilation   O O O 

22 Pest control   O O O 

23 Advanced air purification O O O O 

24 Combustion minimization O O O O 

25 Toxic material reduction   O O O 

26 Enhanced material safety   O O O 

27 Antimicrobial activity for surfaces   O O O 

28 Cleanable environment   O O O 

29 Cleaning equipment   O O O 

Water 

30 Fundamental water quality P P P P 

31 Inorganic contaminants P P P P 

32 Organic contaminants P P P P 

33 Agricultural contaminants P P P P 

34 Public water additives P P P P 

35 Periodic water quality testing   O O O 

36 Water treatment O O O O 

37 Drinking water promotion O O O O 

Nourishment 

38 Fruits and vegetables   P P   

39 Processed foods P P P O 
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Core  
and 
Shell 

New and  
Existing 
Interiors 

New and  
Existing 

Buildings 

Multifamily  
Residential 

Pilot 

40 Food allergies P P P O 

41 Hand washing   P P O 

42 Food contamination   P P O 
43 Artificial ingredients O P P P 

44 Nutritional information O P P P 

45 Food advertising O P P O 

46 Safe food preparation materials   O O   

47 Serving sizes   O O   
48 Special diets   O O   

49 Responsible food production   O O   

50 Food storage   O O O 

51 Food production O O O O 

52 Mindful eating O O O   
Light 

53 Visual lighting design   P P O 

54 Circadian lighting design   P P O 

55 Electric light glare control P P P P 

56 Solar glare control O P P   

57 Low-glare workstation design   O O   
58 Color quality   O O O 

59 Surface design   O O O 

60 Automated shading and dimming controls   O O O 

61 Right to light O O O P 

62 Daylight modeling O O O O 
63 Daylighting fenestration O O O O 

Fitness 

64 Interior fitness circulation P O P P 

65 Activity incentive programs   P P   

66 Structured fitness opportunities   O O   
67 Exterior active design O O O O 

68 Physical activity spaces O O O O 

69 Active transportation support O O O O 

70 Fitness equipment O O O O 

71 Active furnishings   O O   
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Core  
and 
Shell 

New and  
Existing 
Interiors 

New and  
Existing 

Buildings 

Multifamily  
Residential 

Pilot 

Comfort 

72 Accessible design P P P   

73 Ergonomics: visual and physical   P P   

74 Exterior noise intrusion P O P O 

75 Internally generated noise O P P O 

76 Thermal comfort P P P P 

77 Olfactory comfort   O O   

78 Reverberation time   O O   

79 Sound masking   O O   

80 Sound reducing surfaces   O O   

81 Sound barriers   O O O 

82 Individual thermal control   O O   

83 Radiant thermal comfort O O O O 

Mind 

84 Health and wellness awareness P P P P 

85 Integrative design P P P P 

86 Post-occupancy surveys   P P   

87 Beauty and design I P P P P 

88 Biophilia I - qualitative O P P P 

89 Adaptable spaces   O O   

90 Healthy sleep policy   O O   

91 Business travel   O O   

92 Building health policy   O O   

93 Workplace family support   O O   

94 Self-monitoring   O O   

95 Stress and addiction treatment   O O   

96 Altruism   O O   

97 Material transparency O O O O 

98 Organizational transparency   O O   

99 Beauty and design II O O O O 

100 Biophilia II - quantitative O O O O 

Innovation 

101 Innovation I O O O O 

102 Innovation II O O O O 

103 Innovation III O O O O 

104 Innovation IV O O O O 

105 Innovation V O O O O 
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2.1.4 มาตรฐานความอยู่สบายของที่อยู่อาศัยและชุมชนเพื่อการวางแผนพัฒนาที่อยู่

อาศัยโดยกระบวนการมีส่วนร่วม 

มาตรฐานความอยู่สบายของที่อยู่อาศัยและชุมชน: ระดับบ้าน (กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์ และ
คณะ, 2560) แบ่งออกเป็น 5 หมวด 10 มาตรฐาน 70 ดัชนี และ 211 ตัวชี้วัด แบ่งออกเป็น ตัวชี้วัด
เชิงปริมาณ 35 ตัวชี้วัด และตัวชี้วัดเชิงคุณภาพ 176 ตัวชี้วัด ดังนี้ 

(1) กายภาพและสิ่งแวดล้อม  (4)  การบริหารจัดการ 
(2) เศรษฐกิจ    (5)  การเรียนรู้และพัฒนา 
(3) สังคม วัฒนธรรมและประเพณี 

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับคอนโดมิเนียม 

2.2.1 การศึกษาลักษณะของคอนโดมิเนียม 

“คอนโดมิเนียม (Condominium)” ภาษาไทยบัญญัติว่า “อาคารชุด” เป็นอีก
รูปแบบของที่อยู่อาศัยที่เจ้าของห้องชุดจะต้องแบ่งปันความเป็นเจ้าของร่วมกับเจ้าของห้อง
ชุดอ่ืน ๆ ในพื้นที่ส่วนกลาง เช่น ทางเดิน ห้องโถง ลิฟต์ โรงจอดรถ สระว่ายน้ า สนามเด็กเล่น 
ซึ่งเจ้าของห้องชุดทุกคนเป็นเจ้าของร่วมตามกฎหมาย (ราชบัณฑิตยสถาน, 2554) 

- องค์ประกอบของคอนโดมิเนียม (เสริชย์ โชติพานิชและคณะ, 2559) 
- พ้ืนที่ส่วนกลาง คือ พ้ืนที่ว่างส าหรับการสัญจรภายในอาคารและส าหรับ

การใช้ประโยชน์ร่วมกัน ประกอบด้วย โถงทางเข้าอาคาร ทางเดิน โถงลิฟท์ บันได
ทางหนีไฟ ห้องเก็บของ เป็นต้น 

- สิ่งอ านวยความสะดวกและพ้ืนที่สันทนาการ เช่น ที่จอดรถ ห้องสันทนา
การ ห้องประชุม ห้องส าหรับออกก าลังกาย สระว่ายน้ า พ้ืนที่ร้านค้า ตู้จดหมาย 

- ระบบประกอบอาคาร คือ ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบสุขาภิบาล ระบบ
เตือนอัคคีภัยและดับเพลิง ระบบสื่อสาร ระบบรักษาความปลอดภัย เป็นต้น 

- พ้ืนที่รอบอาคาร ภูมิสถาปัตย์ และระบบสาธารณูปโภค โดยรวมทั้งประตู
ทางเข้าพ้ืนที่ และรั้ว 
- อาคาร โครงสร้าง ส่วนประกอบอาคาร ประกอบด้วย ผนังอาคาร  
โครงสร้างอาคาร และดาดฟ้า 
- ห้องชุด คือ ห้องที่มีลักษณะเป็นชุด ประกอบไปด้วยกี่ห้องก็ได้ หรือ

อาจจะเป็นห้องเดี่ยว 
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2.2.2 มาตรฐานคอนโดมิเนียม 

  มาตรฐานคอนโดมิเนียม (Kiatnakin Bank, 2561) มีองค์ประกอบดังนี้ 
(1) ระยะทางจากสถานีขนส่งมวลชน (4)  จ านวนพื้นที่จอดรถ / จ านวนยูนิต 
(2) สิ่งอ านวยความสะดวก  (5)  จ านวนยูนิตต่อลิฟท์ 1 ตัว 
(3) สัดส่วนของพ้ืนที่สีเขียว  (6)  การจัดพ้ืนที่ใช้สอยภายในห้อง 

2.3 แนวคิดเกี่ยวกับระดับราคา 

2.3.1 ความสามารถในการจ่าย 

จากการศึกษาแนวคิดที่ อยู่อาศัยที่ สอดคล้องกับความสามารถในการจ่าย 
(Affordable Housing) สัดส่วนความสารถในการจ่ายด้านที่อยู่อาศัยครัวเรือนเฉลี่ยอยู่ที่ 
30% ของรายได้ครัวเรือน (ACTU, 2007) 

ตารางท่ี 4 ความสามารถในการซื้อท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมข้ึนเมื่อขยายระยะเวลาในการกู้ให้นานขึ้น (ภานินี 
ชยานันท์, 2559) 

หน่วย : บาท 
รายได ้

(บาท/เดือน) 
ผ่อนเงินงวด 30% 

(บาท/เดือน) 
ราคาบ้านที่สามารถซื้อได้ (อัตราดอกเบี้ยร้อยละ 4.75 ต่อปี) 

10 ป ี 15 ป ี 20 ป ี 25 ป ี 30 ป ี

12,000 3,600 320,000 420,000 500,000 550,000 600,000 

15,000 4,500 400,000 530,000 620,000 690,000 750,000 

20,000 6,000 540,000 710,000 830,000 930,000 1,000,000 

25,000 7,500 670,000 880,000 1,040,000 1,160,000 1,250,000 

30,000 9,000 810,000 1,060,000 1,250,000 1,390,000 1,500,000 

35,000 10,500 940,000 1,240,000 1,460,000 1,620,000 1,750,000 

40,000 12,000 1,080,000 1,420,000 1,670,000 1,860,000 2,000,000 

45,000 13,500 1,210,000 1,590,000 1,880,000 2,090,000 2,250,000 

50,000 15,000 1,350,000 1,770,000 2,090,000 2,320,000 2,500,000 

55,000 16,500 1,480,000 1,950,000 2,300,000 2,560,000 2,750,000 

60,000 18,000 1,620,000 2,130,000 1,510,000 2,790,000 3,000,000 

หมายเหตุ : ความสามรถในการจ่ายของบุคคลที่มีรายได้ในระดับต่างๆ โดยใช้โปรแกรมค านวน
ดอกเบี้ยที่ 4.75% ของธนาคารอาคารสงเคราะห์และใช้ LTV (Loan to Value) 100% 

2.3.2 ปัจจัยด้านราคา มีผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม 

ระดับราคาเป็นปัจจัยหนึ่งที่ เกี่ยวข้องกับการตัดสินใจซื้อ โดยเฉพาะกลุ่มผู้ซื้อ
คอนโดมิเนียมระดับกลางส่วนใหญ่เลือกที่จะซื้อคอนโดมิเนียมในย่านชานเมือง เนื่องจากมี
ราคาไม่สูงมากนัก เหมาะสมกับก าลังซื้อที่มีอยู่ปัจจุบัน แนวโน้มความต้องการที่อยู่อาศัยของ
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คนรุ่นใหม่ในอนาคต ส่วนใหญ่ต้องการราคาไม่เกิน 1.5 ล้านบาท (ธัมโชติ ธัมประพาสอัศดร 
ศิรัส โอภาคเจริญ และอัญชิษฐ์ เจริญผล, 2548) นอกจากปัจจัยเรื่องราคายังพบว่าผู้ซื้อส่วน
ใหญ่มีความต้องการเงื่อนไขการช าระเงินในลักษณะที่ช าระเงินดาวน์น้อยและมีระยะเวลา
ผ่อนนาน (วิทวัส รุ่งเรืองผล, 2549) 

2.4 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

ในการศึกษาวิทยานิพนธ์/งานวิจัยที่มีความเก่ียวข้องใกล้เคียงกับงานวิทยานิพนธ์มากที่สุด 3 
เรื่องดังต่อไปนี้ (ตารางที่ 5) 

1. โอกาสและข้อจ ากัดในการน าเกณฑ์อาคารเขียวด้านท าเลที่ตั้งมาใช้กับโครงการที่อยู่อาศัย
ของผู้มีรายได้น้อยในเขตกรุงเทพมหานคร โดย นายสุรพันธุ์  นิลนนท์  สาขาวิชาการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ปีการศึกษา 
พ.ศ. 2554 (สุรพันธุ์ นิลนนท์, 2554) 

2. การพัฒนาเกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน ส าหรับ
โครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ โดย นางสาวกีรติญา ครูวงศ์ไพบูลย์ สาขาวิชาการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ปีการศึกษา 
พ.ศ. 2557 (กีรติญา ครูวงศ์ไพบูลย์, 2557) 

3. การพัฒนาเกณฑ์การออกแบบอาคารเขียวเพ่ือส่งเสริมสุขภาวะ ส าหรับอาคารที่พักอาศัย
แบบยั่งยืนในประเทศไทย โดย นางสาวภาวดี ธุรวงศ์ ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ปีการศึกษา พ.ศ. 2559 (ภาวดี ธุรวงศ์, 2559) 
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ตารางท่ี 5 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

ชื่อผู้วิจัย สุรพันธุ์ นิลนนท์ (2554) 
กีรติญา ครูวงศ์ไพบูลย์ 

(2557) 
ภาวดี ธุรวงศ์ (2559) 

ชื่อเร่ือง 

โอกาสและข้อจ ากัดในการน า
เกณฑ์อาคารเขียวด้านท าเล
ที่ตั้งมาใช้กับโครงการที่อยู่
อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในเขต
กรุงเทพมหานคร 

การพัฒนาเกณฑ์การบริหาร
จัดการโครงการ หลังการเข้า
อยู่อาศัยอย่างยั่งยืน ส าหรับ
โครงการที่อยู่อาศัยของการ
เคหะแห่งชาต ิ

การพัฒนาเกณฑ์การ
ออกแบบอาคารเขียวเพื่อ
ส่งเสริมสุขภาวะ ส าหรับ
อาคารที่พักอาศัยแบบยั่งยืน
ในประเทศไทย 

วัตถุประสงค ์

ศึกษาเกณฑ์การเลือกท าเล
ที่ตั้งโครงการที่อยู่อาศัยผู้มี
รายได้น้อย, ศึกษาวิเคราะห์
โอกาสและข้อจ ากัดในการน า
เกณฑ์การเลือกท าเลที่ตั้งตาม
เกณฑ์อาคารเขียวมาใช้กับ
โครงการที่อยู่อาศัยผู้มรีายได้
น้อย, เสนอแนะแนววิธีการ
เลือก และแนวทางในการ
พัฒนาหลักเกณฑ์อาคารเขียว
ด้านการเลือกท าเลที่ตั้งส าหรับ
โครงการที่อยู่อาศัยผู้มรีายได้
น้อย 

ศึกษาเกณฑ์การบริหารจดัการ
โครงการหลังการเข้าอยู่อาศัย
อย่างยั่งยืน, วิเคราะห์และ
พัฒนาเกณฑ์ ส าหรับใช้กับ
โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผูม้ี
รายได้น้อย และสอดคล้องกับ
เกณฑ์ชุมชนน่าอยู่น่าสบาย
อย่างยั่งยืน(Ecovillage) ของ
การเคหะแห่งชาติ, เสนอแนะ
แนวทางในการพัฒนาเกณฑ ์

ศึกษาวิเคราะห์เอกสาร 
ข้อมูล มาตรฐาน และเกณฑ์
การออกแบบสภาพแวดล้อม
ของอาคารที่พักอาศัยใน
ต่างประเทศ ในประเด็นด้าน
สุขภาวะ,  น าเสนอแนวทาง
ในการพัฒนาเกณฑ์การ
ออกแบบอาคารพักอาศัยที่
เน้นความน่าอยู่ น่าสบาย 
และส่งเสรมิสุขภาวะที่ดีของ
ผู้ใช้อาคารในประเทศไทย 

ผล
การศึกษา 

ตัวช้ีวัดด้านการเลือกท าเลที่ตั้ง
ทุกตัวมีโอกาสสูงที่จะน ามาใช้
กับโครงการที่อยู่อาศัยผู้มี
รายได้น้อย แต่จะพบข้อจ ากัด
บางประการ เช่น ข้อจ ากัด
ด้านเงินทุนพัฒนาโครงการ 
และข้อจ ากัดด้านราคาขาย 

ตัวช้ีวัดในเกณฑ์การบริหาร
จัดการโครงการหลังการเข้าอยู่
อาศัยอย่างยั่งยืนที่พัฒนาขึ้น
ใหม่ มีความเป็นไปได้ที่จะ
น าไปใช้ในการประเมินการ
บริหารจดัการโครงการที่อยู่
อาศัยผู้มรีายได้น้อย 

พบประเด็นท่ีแต่ละเกณฑ์มี
ความสนใจร่วมกันจ านวน 
41 ประเด็น จ าแนกเป็น 6 
หมวดหัวข้อ 
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สรุปงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

จากงานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เก่ียวข้องค้นพบข้อสรุป โดยแบ่งออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 

1) สามารถจัดหมวดหมู่เกณฑ์ด้านท าเลที่ตั้งออกเป็น 3 หัวข้อได้แก่ (1) เกณฑ์ด้านระยะห่าง
ระหว่างท าเลที่ตั้งโครงการกับระบบขนส่งสาธารณะ (2) เกณฑ์ด้านระยะห่างระหว่างท า เลที่ตั้งกับ
สาธารณูปการ และ (3) เกณฑ์ด้านลักษณะท าเลที่ตั้ง 

2) เกณฑ์การบริหารจัดการโครงการหลังการเข้าอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนขั้นต้น สามารถสรุป
เกณฑ์ขั้นต้นที่มีหัวข้อตัวชี้วัดทั้งหมด 187 หัวข้อ แบ่งออกเป็นตัวชี้วัด 8 หมวด อันได้แก่ (1) การ
จัดการด้านที่ตั้งและคมนาคมขนส่งของโครงการ (2) การจัดการผังภูมิทัศน์ของโครงการและสิ่งอานวย
ความสะดวก (3) การจัดการคุณภาพสิ่งแวดล้อมภายในอาคาร (4) การจัดการทรัพยากรและมลพิษ
ของโครงการ (5) การจัดการการใช้พลังงานของโครงการ (6) การจัดการน้ าของโครงการ (7) การ
บริหารเงิน (8) การบริหารชุมชนและผู้ที่เก่ียวข้อง 

3) เกณฑ์อาคารเขียวในปัจจุบันมีแนวโน้มในการให้น้ าหนักความส าคัญของปัจจัยด้าน      
สุขภาวะเพ่ิมขึ้นต่อไปในอนาคต และสามารถจ าแนกหัวข้อในการประเมินด้านสุขภาวะออกเป็น 6 
หมวด ได้แก่ (1) คุณภาพอากาศ (2) แสงสว่าง (3) สภาวะน่าสบาย (4) สุนทรียภาพ (5) วัสดุ (6) 
ความปลอดภัย โดยผู้เชี่ยวชาญให้น้ าหนักความส าคัญกับหมวดความปลอดภัยเป็นหลัก รองลงมาคือ 
คุณภาพอากาศ สภาวะน่าสบาย แสงสว่าง วัสดุ และสุนทรียภาพ ตามล าดับ 

สรุปการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 

ในการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง ผู้วิจัยสามารถแบ่งข้อมูลที่ได้จากการศึกษาออกเป็น 3 
ส่วน ดังต่อไปนี้ 

1) ข้อมูลด้านแนวคิดเกี่ยวกับสุขภาวะในที่อยู่อาศัย - สุขภาวะ (Well being) = สุขภาพ 
(Health) โดยสุขภาวะ หมายถึง การมีสภาพความเป็นอยู่ที่ดี มีความสุข สุขภาพดี อันประกอบด้วย 4 
องค์ประกอบ คือ กาย จิตใจ สังคม และปัญญา ที่อยู่ด้วยกันเป็นองค์รวมอย่างสมดุล  ผลการวิจัยใน
หลายงานวิจัย พบว่าองค์ประกอบทางการออกแบบสิ่งแวดล้อมสรรค์สร้าง มีผลอย่างมีนัยยะส าคัญต่อ
คุณภาพการอยู่อาศัยภายในอาคาร 

2) ข้อมูลแนวคิดเกี่ยวกับองค์ประกอบคอนโดมิเนียม – ด้านกายภาพ เช่น องค์ประกอบ
อาคาร การออกแบบในโครงการ และสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ 

3) ข้อมูลเกี่ยวกับระดับราคา - จากการศึกษาแนวคิดที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับความสามารถ
ในการจ่าย (Affordable Housing) สัดส่วนความสามารถในการจ่ายด้านที่อยู่อาศัยครัวเรือนเฉลี่ยอยู่
ที่ 30% ของรายได้ครัวเรือน และปัจจัยด้านราคามีผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม 
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บทที่ 3 

ระเบียบวิธีวิจัย 

 

การวิจัยนี้ประกอบด้วยการศึกษาเอกสารจากทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพ่ือศึกษา
ความหมายของสุขภาวะในที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม ภายใต้การส ารวจจากกลุ่มผู้อยู่อาศัย 
เพ่ือศึกษาโอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมของผู้ประกอบการ วิเคราะห์ปัญหา
อุปสรรค เพ่ือน าไปสู่แนวทางในการพัฒนาเพ่ือส่งเสริมสุขภาวะส าหรับอาคารชุดพักอาศัย โดยมี
ระเบียบวิธีวิจัยดังนี้ 

3.1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

กรอบแนวคิดในงานวิจัย ประกอบด้วย 5 ส่วน คือ 1) การศึกษาแนวคิดที่อยู่อาศัยเพ่ือสุข
ภาวะ 2) การศึกษาลักษณะคอนโดที่ส่งเสริมสุขภาวะ ในทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในคอนโดฯ 3) 
การศึกษาลักษณะคอนโดที่ส่งเสริมสุขภาวะ ในทัศนคติของผู้เชี่ยวชาญด้านสุขภาวะในที่อยู่อาศัย 4) 
แนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะ  5) โอกาสและข้อจ ากัดของการพัฒนา
คอนโดมิเนียมโดยใช้แนวคิดสุขภาวะ และได้ก าหนดตัวแปรในการศึกษาดังรูปภาพที่ 7 

 
รูปภาพที่ 7 กรอบแนวคิดในงานวิจัย (Conceptual Framework) 
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3.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

ในการศึกษาครั้งนี้ได้ก าหนดกลุ่มประชากรออกเป็น 3 กลุ่ม คือ  
1) ผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมจ านวน 131 คน จากการก าหนดขนาดของกลุ่มตัวอย่างตาม

วัตถุประสงค์การวิจัย ซึ่งในแบบสอบถามเบื้องต้นเป็นการวิจัยเชิงสัมพันธ์ สามารถก าหนด
ขนาดกลุ่มตัวอย่างได้จ านวนอย่างน้อย 100 คน เพ่ือศึกษาเบื้องต้นในเรื่องแนวคิดสุขภาวะ 

2) ผู้เชี่ยวชาญด้านสุขภาวะในที่อยู่อาศัย รวมถึงผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้านที่มีส่วนเกี่ยวข้อง จ านวน 
11 ท่าน ได้แก่ ด้านอาคารเขียว (เนื่องจากสุขภาวะเป็นหนึ่งในปัจจัยที่อยู่ในการออกแบบ
อาคารเขียว) จ านวน 8 ท่าน และด้านอสังหาริมทรัพย์ (เนื่องจากเป็นการวิเคราะห์ด้านที่อยู่
อาศัย) จ านวน 3 ท่าน 

3) ผู้ประกอบการโครงการคอนโดมิเนียมในระดับราคาปานกลาง – สูง โดยมีเกณฑ์การคัดเลือก
จากบริษัทที่มีแนวคิดเกี่ยวกับสุขภาวะจ านวน 4 บริษัท ได้แก่ บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอป
เมนท์ จ ากัด (มหาชน), บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี้  ดีเวล็อปเม้นต์ คอร์ปเรชั่น จ ากัด , 
บริษัท แกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท์ จ ากัด และบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 

3.3 กระบวนการด าเนินงานวิจัย 

การศึกษาโอกาสและข้อจ ากัดของการพัฒนาคอนโดมิเนียมโดยใช้แนวคิดสุขภาวะ มีขั้นตอน
ในการศึกษา 2 ประเด็นหลัก ดังนี้ 

1) การศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary data) จากเอกสารจากทฤษฎี เกณฑ์หรือมาตรฐานและ
งานวิจัยที่ เกี่ยวข้อง เพ่ือศึกษาความหมายด้านสุขภาวะส าหรับที่อยู่อาศัยประเภท
คอนโดมิ เนียมที่มีอยู่ ในปัจจุบัน โดยเก็บข้อมูลจากทางเอกสารที่สามารถอ้างอิงได้ 
(Documentary Research) 

2) การศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ (Primary data) โดยแบ่งการศึกษาตามกลุ่มตัวอย่าง 3 กลุ่ม ดังนี้ 
(1) ผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม – ศึกษาเชิงส ารวจจากผู้อยู่อาศัย โดยใช้วิธีการแจก

แบบสอบถามออนไลน์ เพ่ือส ารวจทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมที่มีต่อสุขภาวะ
ในการอยู่อาศัย 

(2) ผู้เชี่ยวชาญด้านสุขภาวะในการอยู่อาศัย – ศึกษาแนวคิดเรื่ององค์ประกอบของลักษณะ
โครงการคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะ 

(3) ผู้ประกอบการคอนโดมิเนียมที่มีแนวคิดส่งเสริมสุขภาวะ – ศึกษาโอกาสและข้อจ ากัด
และแนวคิดในการออกแบบโครงการคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะ 

โดยหลังจากการเก็บข้อมูลแล้วจะมีการวิเคราะห์และสังเคราะห์ข้อมูลหาความสัมพันธ์ เพ่ือ 
เสนอแนะแนวทางการพัฒนาการออกแบบคอนโดมิเนียมเพ่ือสุขภาวะ ดังรูปภาพที่ 8 
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รูปภาพที่ 8 กระบวนการด าเนินงานวิจัย 
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3.3.1 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

งานวิจัยนี้ใช้ข้อมูล 2 ประเภท คือ ข้อมูลทุติยภูมิ (secondary data) และข้อมูล
ปฐมภูมิ (primary data) 

  1) ข้อมูลทุติยภูมิ  
  ศึกษาแนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง บทความวิชาการ ข้อมูลจากสื่อต่างๆ 
เพ่ือศึกษาความหมายของที่อยู่อาศัยเพ่ือสุขภาวะ ได้แก่ ค านิยามในส านักงานกองทุน
สนับสนุนการสร้างเสริมสุขภาพ (สสส.), องค์กรอนามัยโลก, มติสมัชชาสุขภาพแห่งชาติครั้งที่ 
9, การพัฒนาเกณฑ์การออกแบบอาคารเขียวเพ่ือส่งเสริมสุขภาวะส าหรับอาคารที่พักอาศัย
อย่างยั่งยืน (ภาวดี, 2559), มาตรฐานความอยู่สบายของที่อยู่อาศัยและชุมชน (กุณฑลทิพย , 
2560) เป็นต้น รวมถึงการศึกษาเกณฑ์และมาตรฐานต่าง  ๆ ทั้ งในประเทศไทยและ
ต่างประเทศ เพ่ือใช้เป็นข้อมูลเบื้องต้นในการพัฒนาแนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่
ส่งเสริมสุขภาวะ 

2) ข้อมูลปฐมภูมิ 
1) แบบสอบถาม 

ก) เก็บข้อมูลด้านทัศนคติและลักษณะทางสังคม ของผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม 
เพ่ือน าไปประกอบกับการศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ แล้วท าร่างแบบสัมภาษณ์
เกี่ยวกับแนวคิดเรื่องลักษณะของคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะ  

- กลุ่มเป้าหมาย : ประชากรที่อาศัยอยู่ในคอนโดมิเนียม 
- เครื่องมือ : สอบถามแบบสอบถามเชิงปริมาณ 11 ข้อ และเชิงคุณภาพ 2 ข้อ 

โดยเชิงคุณภาพเป็นค าถามปลายเปิดเพ่ือเปิดโอกาสให้ผู้ตอบค าถามได้แสดง
ความคิดเห็นอย่างอิสระ ใช้การแจกแบบสอบถามออนไลน์เบื้องต้นจ านวน 2 
ชุด โดยใช้วิธีการการสุ่มตัวอย่างโดยไม่ใช้ความน่าเป็น (Nonprobability sampling) 

- จากการก าหนดขนาดของกลุ่มตัวอย่ างตามวัตถุประสงค์การวิจัย ซึ่งใน
แบบสอบถามเบื้องต้นเป็นการวิจัยเชิงสัมพันธ์ สามารถก าหนดขนาดกลุ่ม
ตัวอย่างได้จ านวนอย่างน้อย 100 คน (สุวิมล ว่องวาณิช และนงลักษณ์ วิรัชชัย, 
2546)  

ข) เพ่ือท าร่างแบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในโครงการคอนโดมิเนียม 
กลุ่มเป้าหมาย : ผู้เชี่ยวชาญด้านสุขภาวะในที่อยู่อาศัย ไม่ว่าจะเป็นหมอ 
สถาปนิก นักการตลาด หรือนักวิชาการท่ีมีความรู้เกี่ยวกับเรื่องสุขภาวะในที่อยู่
อาศัย 
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2) แบบสัมภาษณ์  
เพ่ือเก็บข้อมูลโอกาสและข้อจ ากัดของการพัฒนาคอนโดมิเนียมโดยใช้แนวคิด

สุขภาวะ และลักษณะคอนโดที่มีสุขภาวะในทัศนคติของผู้ประกอบการ 
- กลุ่มเป้าหมาย : ทีมงานผู้ประกอบการในโครงการคอนโดมิเนียมระดับราคา

ปานกลาง - สูง โดยเป็นทีมงานที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการออกแบบแนวคิดใน
โครงการคอนโดมิเนียม ไม่ว่าจะเป็นผู้บริหาร สถาปนิก วิศวกร หรือฝ่าย
การตลาดในแต่ละโครงการ 

3.3.2 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

เนื่องจากงานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ ผู้วิจัยจึงใช้เครื่องมือโดยการแจก
แบบสอบถาม และแบบสัมภาษณ์ แบบสอบถามได้แบ่งกลุ่มตัวอย่างออกเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มผู้อยู่
อาศัยในคอนโดมิเนียมและกลุ่มผู้เชี่ยวชาญด้านสุขภาวะ ส่วนแบบสัมภาษณ์ คือ ผู้ประกอบการ
โครงการคอนโดมิเนียม โดยผู้วิจัยได้พัฒนาแบบสอบถามตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัย รวมถึงมีการ
ทดสอบแบบสอบถามกับกลุ่มตัวอย่างก่อนท าการเก็บข้อมูลจริง เพ่ือปรับปรุงให้เข้าใจง่ายและตรง
ตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัย มีรายละเอียดแบ่งได้เป็น 3 กลุ่มตัวอย่าง ดังนี้ 

1) ผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม: ใช้วิธีการแจกแบบสอบถามออนไลน์ โดยเป็นแบบสอบถาม
เชิงปริมาณ 11 ข้อ และเชิงคุณภาพ 2 ข้อ เชิงคุณภาพเป็นค าถามปลายเปิดเพ่ือเปิดโอกาส
ให้ผู้ตอบค าถามได้แสดงความคิดเห็นอย่างอิสระ ใช้การแจกแบบสอบถามออนไลน์เบื้องต้น
จ านวน 2 ชุด โดยใช้วิธีการการสุ่มตัวอย่างโดยไม่ใช้ความน่าเป็น (Nonprobability sampling) 
จากนั้นน าข้อมูลมาวิเคราะห์หาปัจจัยที่ส่งผลต่อความพึงพอใจเรี่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียม 
โดยใช้วิธีการทางสถิติวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-way ANOVA) 

2) ผู้เชี่ยวชาญด้านสุขภาวะ: ใช้วิธีการแจกแบบสอบถามให้แก่ผู้เชี่ยวชาญด้านสุขภาวะในที่
อยู่อาศัย ถึงแนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะ ภายใต้องค์ประกอบซึ่ง
ได้มาจากการสรุปสาระส าคัญจากแบบสอบถามของผู้อยู่อาศัยและการศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ 
โดยแบบสอบถามเป็นการถามเกี่ยวกับระดับความคิดเห็น ใช้วิธีแบบมาตราส่วนประมาณค่า 
(Rating Scale) 7 ระดับ โดยองค์ประกอบในแต่ละข้อมีรายละเอียดดังตารางที่ 6 
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ตารางท่ี 6 องค์ประกอบของแนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในการอยู่
อาศัย 

หมวด หัวข้อย่อยในการประเมิน รายละเอียด 

1. คุณภาพอากาศ (Air 
Quality) 

Indoor Air 
Quality (IAQ) 
Standard  

คุณภาพอากาศภายใน
อาคาร 

อากาศภายในที่สะอาดตามมาตรฐาน 

Smoking Control การควบคุมการสูบบุหรี ่
ควบคุมการสูบบุหรี่ (ห้ามสูบบหุรี่ในพื้นที่
ส่วนกลาง) 

Ventilation การระบายอากาศ 
มีอัตราการระบายอากาศและปริมาณกา๊ซ
คาร์บอนไดออกไซด์ที่เหมาะสม 

Air infiltration 
การป้องกันการร่ัวซึมของ
อากาศ 

ป้องกันการร่ัวซึมของอากาศ โดยใชก้รอบ
ประตู-หน้าตา่งที่แน่นหนา มีตัวกันการร่ัว 
(Seal) คุณภาพสูง 

Operable 
Window 

หน้าต่างเปิด-ปิดได้ หน้าต่างระบายอากาศเปิด-ปิด ได ้

Direct Source 
Ventilation 

การควบคุมแหล่งมลภาวะ
ภายในอาคาร 

กั้นพื้นที่และท าการระบายอากาศเสียในจุดที่มี
สารพิษ เช่น หอ้งขยะ เป็นต้น 

Outdoor Air 
System 

ระบบควบคุมการเติม
อากาศภายนอกอาคาร 

มีระบบหรืออุปกรณ์ควบคุมการเติมอากาศ
บริสุทธิ์ภายนอกอาคาร 

Air Purification การฟอกอากาศ มีการฟอกอากาศหรือใช้ตัวกรองคาร์บอน 

2. ปัจจัยด้าน แสงสวา่ง 
(Lighting & 
Daylighting) 

Visual Lighting  การออกแบบแสงสว่าง 
ออกแบบแสงให้มีค่าความสว่างอยู ่ในชว่งที่
เหมาะสม  

Glare Control  การควบคุมแสงบาดตา ควบคุมการเกิดแสงแยงตา (Glare) 

Right to Light  การได้รับแสงสว่าง พื้นที่ใช้งานได้รับแสงสว่างอย่างพอเพยีง  

Daylight  แสงธรรมชาติ 
พื้นที่ใช้สอยหลักได้รับแสงสว่างธรรมชาติใน
ปริมาณที่เหมาะสม  

Color Quality  คุณภาพสีของแสง 
แสงมีค่าความถูกต้องของสีที่เหมาะสม (สีไม่
เพี้ยน) 

Surface Design  การออกแบบพื้นผิว 
พื้นผิวผนังและเพดานมีค่าสะทอ้นของแสงที่
เหมาะสม  

Shading & 
Dimming  

การบังแดดและการหรี่
แสง 

มีอุปกรณ์บังแดดหรืออุปกรณ์ควบคุมการหรี่
แสง  

3. ปัจจัยด้าน สภาวะน่า
สบาย (Comfort) 

Acoustic 
Comfort  

ความน่าสบายด้านเสียง 
ความน่าสบายด้านเสียง (เสียงภายในอาคารไม่
รบกวนการใช้ชีวิต-ท ากิจกรรม)  

Noise Reduction  เสียงรบกวน 
ลดปริมาณเสียงรบกวนจากภายนอกและ
ภายในอาคาร  

Sound 
Absorption & 
Insulation  

การป้องกันเสียงและการ
ดูดซับเสียง 

มีการดูดซับเสียงที่ดี ไม่เกิดเสียงก้อง หรือเสียง
รบกวน  

Sound Barrier  การกั้นเสียง มีการกั้นเสียงด้วยการท าผนังหนัก  
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หมวด 
หัวข้อย่อยในการ

ประเมิน 
รายละเอียด หมวด 

3. ปัจจัยด้าน สภาวะน่า
สบาย (Comfort) 

Thermal 
Comfort  

ความน่าสบายอุณหภาพ 
มีค่าอุณหภูมิและความชื้นสัมพันธ์ ในปริมาณที่
เหมาะสม 

Olfactory 
Comfort  

ความน่าสบายด้านกลิ่น 
มีการป้องกันกลิ่นที่ไม่พึงประสงค์ จากพื้นที่ที่มี
โอกาสเกิดกลิ่นรบกวน อาทิ หอ้งขยะ  

4. ปัจจัยด้าน 
สุนทรียภาพ 
(Aesthetic) 

Beauty & Design  
ความสวยงามในการ
ออกแบบ 

อาคารมีสุนทรียภาพ ส่งเสริมสุขภาพจิตที่ดีของ
ผู้อยู่อาศัย  

Biophillia  ไบโอฟีเลีย 
ออกแบบให้ผู้อยูอ่าศัยได้ใกล้ชิด สัมผัส
ธรรมชาติ  

Sense of Place  อัตลักษณ์เฉพาะถิ่น ออกแบบโดยประยกุต์ใช้เอกลักษณ์ของท้องถิ่น 

Access to View  ทัศนียภาพในการมอง 
พื้นที่ใช้งานส าหรับชีวิตประจ าวัน สามารถ
มองเห็นทิวทัศน์ได้  

Private Space  ความเป็นส่วนตัว พื้นที่ส าหรับการอยูอ่าศัยมีความเป็นส่วนตัว  

5. ปัจจัยด้าน การ
เลือกใช้วัสดุ (Material) 

Asbestos & 
Heavy Metal  

ความปลอดภยัของวัสดุ
ภายในอาคาร 

การควบคุมวัสดุที่สามารถสะสมในร่างกาย 
ได้แก่ ใยหิน และโลหะหนกั  

Volatile Organic 
Compound 
(VOC)  

การลดปริมาณ
สารประกอบอินทรีย์
ระเหยง่าย 

ลดการใช้วัสดุที่มีสารประกอบอินทรีย์ระเหย
ง่าย เช่น กาว สี ทินเนอร์  

Toxic Material 
Reduction  

การลดการใชว้ัสดทุี่ปล่อย
สารพิษ 

ลดการใชว้ัสดุที่ปลอ่ยสารพิษเมื่อติดไฟ เช่น โฟม 
เป็นต้น  

Enhanced Material 
Safety  

วัสดุที่ได้มาตรฐาน ใช้วัสดุที่มฉีลากรับรองคุณภาพ-ได้มาตรฐาน  

Moisture 
Management  

การควบคุมความชืน้ เลือกใช้วัสดทุี่สามารถควบคุมเรือ่งความชื้นได้  

Antimicrobial  
การยับย้ังการเติบโตของจุล
ชีพ 

มีการใชส้ารเคลอืบผิวในวัสดทุี่ก าหนด เพือ่ยับย้ัง
การเติบโตของจุลชีพ  

Cleanable 
Environment  

สภาพแวดลอ้มทาความ
สะอาดง่าย 

เลือกใช้วัสดุเช็ดท าความสะอาดง่าย  

6. ปัจจัยด้าน ความ
ปลอดภยั (Safety & 
Security) 

Safety  
การลดความเสี่ยงตอ่
อุบัติเหตุและอุบัติภัย 

การลดความเสี่ยงตอ่อุบัตเิหตุและอุบัติภัย อาทิ 
ระบบเตือนภัย ทางหนีไฟ  

Security  
การลดความเสี่ยงตอ่การเกิด
การโจรกรรมและ
อาชญากรรม 

การลดความเสี่ยงตอ่การเกิดการโจรกรรมและ
อาชญากรรม อาท ิการกนัขโมย การลดซอกหลืบ
ภายในอาคาร  

Disaster 
Management  

การจดัการปัญหาภัย
ธรรมชาต ิ

การป้องกนัปัญหาจากภัยธรรมชาติ เชน่ น้ าท่วม  

Universal Design  
การออกแบบสาหรับคนทั้ง
มวล 

การออกแบบเพือ่คนทั้งมวล ให้ความใส่ใจตอ่คน
พิการ เดก็ และ คนชรา 

Pest & Pesticide 
Control  

การควบคุมสัตว์รบกวน การควบคุมสัตว์รบกวน โดยไม่ได้ใช้ยาฆ่าแมลง  

Water Quality  คุณภาพน้ าประปา 
คุณภาพน้ าประปาภายในอาคาร สะอาด ไมม่ี
ตะกอน 
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หมวด หัวข้อย่อยในการประเมิน รายละเอียด 

7. ปัจจัยด้าน ความ
สะดวก (Convenience) 

7.1) ความสะดวกในการเดินทาง เช่น ใกล้รถไฟฟ้า ใกล้ระบบขนส่งสาธารณะ 

7.2) ความสะดวกในการหาแหล่งอาหาร / แหล่ง
จับจ่ายใช้สอย 

คอนโดฯอยู่ใกล้หรือสะดวกในการแหล่ง
อาหาร/แหล่งจับจ่ายใช้สอย 

7.3) สิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ เช่น ฟิตเนส สระว่ายน้ า สวน 

7.4) ความสะดวกดา้นสาธารณูปโภค 
  

เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบน้ า ระบบจัดการขยะ 

8. ปัจจัยด้าน การจัดการ
ชุมชน (Community 
Management) 

8.1) การบริหารจัดการของนิติบุคคล การจัดการของนิติบุคคลดี 

8.2) การบริหารจัดการขอสว่นกลาง เช่น การดูแล ซ่อมแซมบ ารุง 

8.3) ความสัมพันธ์กบัผู้อยูอ่าศัยรว่ม ผู้อยู่อาศัยร่วมเคารพกฎระเบียบ เป็นมติร 

8.4) การมีส่วนร่วมในชุมชน เช่น การจัดกจิกรรมต่างๆ ในพื้นที่ส่วนกลาง 

 
3) ผู้ประกอบการ: ใช้แบบสัมภาษณ์ที่มีโครงสร้าง (structure interview) โดยน าแบบ
สัมภาษณ์และแนวคิดลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะที่ปรับปรุงแล้วจากการ
สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญมาสัมภาษณ์กลุ่มเป้าหมายที่เป็นผู้ประกอบการ โดยใช้วิธีการติดต่อเพ่ือ
เข้าขอสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการออกแบบโครงการ 

3.3.3 การวิเคราะห์ข้อมูล 

1) ข้อมูลจากแบบสอบถาม 

ข้อมูลที่ ได้จากผู้อยู่อาศัยและผู้ เชี่ยวชาญ : วิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณจาก
แบบสอบถามโดยใช้สถิติเชิงบรรยาย (descriptive statistics) เพ่ือหาค่าความถี่, ค่าเฉลี่ย 
และค่ามัธยฐาน ของแต่ละตัวแปร ได้แก่ ลักษณะครัวเรือนของผู้อยู่อาศัย ลักษณะรูปแบบ
ของคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน และวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพจากแบบสอบถาม
โดยใช้วิธีการจัดกลุ่ม ได้แก่ ด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม ด้านการบริหารจัดการ ด้านสังคม 
ด้านเศรษฐกิจ 

2) ข้อมูลจากแบบสัมภาษณ์ 

ข้อมูลที่ ได้จากผู้ประกอบการ : วิเคราะห์ข้อมูลจากประเด็นที่ถูกให้น้ าหนัก
ความส าคัญมากที่สุดหรือถูกกล่าวซ้ ามากท่ีสุด และน าข้อมูลดังกล่าวมาหาสถิติโดยให้ข้อมูลที่
ถูกให้น้ าหนักความส าคัญหรือถูกกล่าวซ้ ามากท่ีสุดเป็นประเด็นที่มีความส าคัญเป็นอันดับแรก 
และประเด็นอื่น ๆ มีความส าคัญรองลงมาจากการเรียงล าดับตามสถิติ 

3.4 การน าเสนอ สรุปผล และเสนอแนะ 

1) รวบรวมรายละเอียดที่ได้จากการศึกษาทางสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistic) 
เพ่ือหาความสัมพันธ์และน ามาวิเคราะห์ลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะ 
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2) น าเสนอข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถามและแบบสัมภาษณ์ ด้วยการแสดงผลเป็นร้อยละและ
การบรรยายเชิงวิเคราะห์ พร้อมข้อเสนอแนะ  

3) สรุปความสัมพันธ์ระหว่างลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะในทัศนคติของผู้อยู่
อาศัยและผู้ประกอบการ รวมถึงโอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุข
ภาวะในทัศนคติของผู้ประกอบการ  

4) สรุปผลและเสนอข้อเสนอแนะเพ่ือใช้ในงานวิจัยครั้งต่อไป 
3.5 ระยะเวลาด าเนินการ 

ผู้วิจัยได้ใช้เวลาในการด าเนินงานวิจัย ตั้งแต่เดือนกรกฎาคม 2561 - พฤษภาคม 2562 โดย
ประกอบด้วย การเก็บข้อมูลแบบสอบถามจากผู้อยู่อาศัยและผู้เชี่ยวชาญ ระหว่างเดือน กรกฎาคม 
2561 – กุมภาพันธ์ 2562 และการเก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ ระหว่างเดือน 
มกราคม 2562 - เมษายน 2562 ดังตารางที่ 7 

ตารางท่ี 7 แผนการด าเนินการวิจัย 
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บทที่ 4 

ลักษณะคอนโดมิเนียมที่สง่เสริมให้เกิดสุขภาวะในการอยู่อาศัย 

 

จากการศึกษา ผู้วิจัยได้เก็บรวบรวมข้อมูลแนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิด
สุขภาวะในการอยู่อาศัย ซึ่งได้มาจากการส ารวจข้อมูลแบบสอบถามของผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม
และผู้เชี่ยวชาญด้านสุขภาวะ โดยแบ่งผลการวิเคราะห์ออกเป็น 5 ส่วน ดังนี้ 

4.1 ลักษณะทางสังคมของผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม 
4.2 ลักษณะคอนโดมิเนียมและลักษณะการอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมในปัจจุบัน 

 4.3 ความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียม 
4.4 องค์ประกอบของแนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในการอยู่
อาศัย 
4.5 สรุปการวิเคราะห์ลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่อาศัย 

 
จากการวิเคราะห์ข้อมูลผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมปัจจุบัน ซึ่งมีความแตกต่างกันในด้าน

ลักษณะคอนโดมิ เนียมและการอยู่อาศัย พบว่าแบ่งออกเป็น 2 กลุ่มคือ กลุ่มที่ อยู่อาศัยใน
คอนโดมิเนียมที่มีความสูงมากกว่า 8 ชั้นหรือสูงมากกว่า 23 เมตร (High Rise) จ านวน 94 คน (ร้อย
ละ 72) และกลุ่มที่อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมที่มีความสูงน้อยกว่า 8 ชั้นหรือสูงน้อยกว่า 23 เมตร 
(Low Rise) จ านวน 37 คน (ร้อยละ 28.2) ดังตารางที ่8 

ตารางท่ี 8 ลักษณะการอยู่อาศัยในปัจจุบันของผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม  

ลักษณะการอยู่อาศัยในปัจจุบันของ 

ผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม 
จ านวน (คน) ร้อยละ 

High rise 94 72 
Low rise 37 28 
รวม 131 100 

จากข้อมูลลักษณะการอยู่อาศัยข้างต้น ผู้วิจัยจึงได้วิเคราะห์ลักษณะทางสังคม ลักษณะ
คอนโดมิเนียมและลักษณะการอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมในปัจจุบัน โดยแบ่งเป็น 2 กลุ่ม เพ่ือแสดง
ผลเปรียบเทียบระหว่างกัน ดังนี้ 
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4.1 ลักษณะทางสังคมของผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม 

จากการวิเคราะห์กลุ่มตัวอย่างทั้ง 2 กลุ่ม พบว่าลักษณะทางสังคมของกลุ่มตัวอย่างมีสัดส่วน
ของเพศหญิงมากกว่าเพศชายเกือบสองเท่าคือสัดส่วน 66:34 ส่วนใหญ่อยู่ในช่วงอายุระหว่าง 21-30 
ปี (ร้อยละ 37) โดยกลุ่มผู้อยู่อาศัยแบบ Highrise มีกลุ่มช่วงอายุรองลงมาอยู่ที่ระหว่าง 51-60 ปี ส่วน
กลุ่มผู้อยู่อาศัยแบบ Lowrise มีกลุ่มช่วงอายุรองลงมาคือ 31-40 ปี ดังตารางที่ 9 

ตารางท่ี 9 ลักษณะทางสังคม ลักษณะการอยู่อาศัยและลักษณะคอนโดมิเนียมของกลุ่มตัวอย่าง (131 
คน) 

ลักษณะทางสังคม 
ลักษณะคอนโดมิเนียม 

High rise Low rise รวม 
จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

1. เพศ ชาย 36 38 9 24 45 34 
หญิง 58 62 28 76 86 66 

รวม 94 100 37 100 131 100 
2. อายุ ต่ ากว่า 20 ปี 9 10 2 5 11 8 

21 - 30 ปี 30 32 18 49 48 37 
31 - 40 ปี 18 19 9 24 27 21 
41 - 50 ปี 14 15 2 5 16 12 

51 - 60 ปี 23 24 6 16 29 22 
รวม 94 100 37 100 131 100 

 

4.2 ลักษณะคอนโดมิเนียมและลักษณะการอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมในปัจจุบัน 

ลักษณะคอนโดมิเนียมและลักษณะการอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมในปัจจุบันส่วนใหญ่อาศัยใน 
1 ห้องนอน (ร้อยละ 45) มีจ านวนผู้อยู่อาศัยภายในห้องจ านวน 2 คน (ร้อยละ 44) ระยะเวลาอยู่
อาศัย 1-2 ปี (ร้อยละ 44) ใช้เวลาในการเดินทางจากคอนโดมิเนียมถึงสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด 5-10 
นาที (ร้อยละ 40) และเป็นเจ้าของและมีกรรมสิทธิ์แบบซื้อขาด (ร้อยละ 61)  

หากพิจารณาตากลุ่มตัวอย่างพบว่ากลุ่มผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมแบบ Highrise ส่วนใหญ่มี
จ านวนผู้อยู่อาศัยในห้อง 2 คน และใช้ระยะเวลาการเดินทางจากคอนโดถึงรถไฟฟ้า 5-10 นาที
ในขณะที่กลุ่มผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมแบบ Lowrise ส่วนใหญ่อาศัยอยู่คนเดียวและใช้ระยะเวลา
การเดินทางจากคอนโดถึงรถไฟฟ้าไม่เกิน 5 นาที ดังแสดงในตารางที่ 10 
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ตารางท่ี 10 ลักษณะคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยในปัจจุบันและลักษณะการอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม 

ลักษณะคอนโดมิเนียม 
และการอยู่อาศัย 

ลักษณะคอนโดมิเนียม 
High rise Low rise รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

1. รูปแบบ
ห้อง 

สตูดโิอ 25 27 17 46 42 32 
1 ห้องนอน 41 44 18 49 59 45 

2 ห้องนอนข้ึนไป 28 30 2 5 30 23 
รวม 94 100 37 100 131 100 

2. จ านวนคน
ในห้อง 

1 คน 22 23 16 43 38 29 
2 คน 45 48 13 35 58 44 

3 คนขึ้นไป 27 29 8 22 35 27 
รวม 94 100 37 100 131 100 

3. ระยะเวลา
ในการอยู่
อาศัย 

ไม่เกิน 1 ปี 6 6 4 11 10 8 

1 - 2 ปี 37 39 20 54 57 44 
3 - 4 ปี 19 20 4 11 23 18 

5 - 6 ปี 19 20 5 14 24 18 
7 ปี ข้ึนไป 13 14 4 11 17 13 

รวม 94 100 37 100 131 100 
4. ระยะเวลา
การเดินทาง
จากคอนโด
ถึงรถไฟฟ้า 

ไม่เกิน 5 นาที 23 24 14 38 37 28 
5 - 10 นาที 40 43 12 32 52 40 
10 - 15 นาที 12 13 4 11 16 12 
มากกว่า 15 นาที 14 15 5 14 19 15 

ไม่ใกล้ BTS/MRT 5 5 2 5 7 5 
รวม 94 100 37 100 131 100 

5. กรรมสิทธิ ์ ซื้อขาด 62 66 18 49 80 61 
เช่าระยะสั้น 25 27 16 43 41 31 
เช่าระยะยาว 5 5 2 5 7 5 
อื่นๆ เช่น ห้องพัก
สวัสดิการ 

2 2 1 3 3 2 

รวม 94 100 37 100 131 100 

 
จากการศึกษาลักษณะคอนโดมิเนียมและลักษณะการอยู่อาศัย เมื่อน าข้อมูลจ านวนคนอยู่

อาศัยในห้องกับรูปแบบห้องมาวิเคราะห์ เปรียบเทียบกันพบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่อยู่ ใน



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 40 

คอนโดมิเนียมรูปแบบ 1 ห้องนอน รองลงมาคือแบบสตูดิโอ และแบบ 2 ห้องนอน ตามล าดับ ทั้งนี้
เมื่อเทียบจ านวนผู้พักอาศัยในห้องกับรูปแบบห้องพบว่า ห้องรูปแบบสตูดิโอส่วนใหญ่มีจ านวนผู้อยู่
อาศัย 1-2 คน (ร้อยละ 43) รูปแบบ 1 ห้องนอน จ านวน 2 คน (ร้อยละ 44) และรูปแบบ 2 ห้องนอน 
จ านวน 3 คนขึ้นไป สามารถวิเคราะห์ได้ว่าเมื่อขนาดห้องใหญ่ขึ้นจะมีแนวโน้มจ านวนคนอยู่อาศัยมาก
ขึ้น ดังตาราง 11 

ตารางท่ี 11 เปรียบเทียบจ านวนคนอยู่ในห้องกับรูปแบบห้อง 

รูปแบบห้อง 
จ านวนคนในห้อง (คน) 

1 คน 2 คน 3 คน ขึ้นไป รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 
สตูดโิอ 18 43 18 43 6 14 42 100 
1 ห้องนอน 19 32 26 44 14 24 59 100 
2 ห้องนอน ขึ้นไป 1 3 14 47 15 50 30 100 
รวม 38 29 58 44 35 27 131 100 

 
4.3 ความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียม 

 จากการวิเคราะห์ภาพรวมการให้คะแนนความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมที่ผู้อยู่
อาศัยอยู่ในปัจจุบันพบว่า ส่วนใหญ่ให้คะแนนความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัย
ในปัจจุบันอยู่ในระดับปานกลางถึงมาก (ร้อยละ 76) โดยมีคะแนนเฉลี่ยสูงสุดอยู่ในระดับมาก (ร้อยละ 
47) และเมื่อพิจารณาความพึงพอใจในระดับมากที่สุดพบว่ามีมากถึงร้อยละ 21 โดยกลุ่มผู้อยู่อาศัยใน
คอนโดมิเนียมแบบ High Rise มีสัดส่วนมากกว่ากลุ่ม Low Rise 26:11 ดังตาราง 12 

ตารางท่ี 12 คะแนนความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียม 

ความพึงพอใจเร่ือง 
สุขภาวะในคอนโดฯ 

ลักษณะคอนโดมิเนียม 

High rise Low rise รวม 
จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

มากที่สุด 24 26 4 11 28 21 

มาก 40 43 21 57 61 47 
ปานกลาง 28 30 10 27 38 29 

น้อย 1 1 1 3 2 2 
น้อยมาก 1 1 1 3 2 2 
รวม 94 100 37 100 131 100 
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จากนั้นผู้วิจัยได้วิเคราะห์ความพึงพอใจจากการเปรียบเทียบกับข้อมูลลักษณะทางสังคม 
ลักษณะคอนโดมิเนียมและลักษณะการอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมในปัจุบัน โดยแบ่งการวิเคราะห์
ออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 

4.3.1 ความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมต่อลักษณะทางสังคมของผู้อยู่อาศัย 

ผู้วิจัยวิเคราะห์เปรียบเทียบการให้คะแนนความพึงพอใจสุขภาวะในคอนโดมิเนียมที่
ผู้อยู่อาศัยอยู่ในปัจจุบันกับลักษณะด้านสังคมพบว่า เพศหญิงในช่วงอายุระหว่าง 31-40 ปี 
ให้คะแนนความพึงพอใจสุขภาวะในคอนโดมิเนียมอยู่ในระดับมากที่สุด และเพศหญิงในช่วง
อายุระหว่าง 21-30 ปี ให้คะแนนความพึงพอใจสุขภาวะในคอนโดมิเนียมอยู่ในระดับมาก ดัง
ตารางที ่13 

ตารางท่ี 13 เปรียบเทียบความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมกับลักษณะทางสังคม 

ลักษณะทางสังคม 

ความพึงพอใจสุขภาวะในคอนโดมิเนียม 

x̄ 
น้อยมาก น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

จ า 

นวน 

ร้อย

ละ 

จ า 

นวน 

ร้อย

ละ 

จ า 

นวน 

ร้อย

ละ 

จ า 

นวน 

ร้อย

ละ 

จ า 

นวน 

ร้อย

ละ 

จ า 

นวน 

ร้อย

ละ 

1. 

เพศ 

ชาย 1 50 1 50 11 29 21 34 11 39 45 34 3.89 

หญิง 1 50 1 50 27 71 40 66 17 61 86 66 3.83 

รวม 2 100 2 100 38 100 61 100 28 100 131 100 3.85 

2. 

อายุ 

ต่ ากวา่ 20 ป ี 0 0 0 0 1 3 6 10 4 14 11 8 4.27 

21 - 30 ป ี 1 50 1 50 17 45 21 34 8 29 48 37 3.71 

31 - 40 ป ี 0 0 0 0 7 18 11 18 9 32 27 21 4.07 

41 - 50 ป ี 0 0 0 0 4 11 9 15 3 11 16 12 3.94 

51 - 60 ป ี 1 50 1 50 9 24 14 23 4 14 29 22 3.66 

รวม 2 100 2 100 38 100 61 100 28 100 131 100 3.85 

 
เมื่อพิจารณาจากค่าเฉลี่ยความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมพบว่า ทุกเพศและทุก

วัยมีค่าคะแนนเฉลี่ยอยู่ในระดับความพึงพอใจมาก โดยเพศชายมีค่าเฉลี่ยสูงกว่าเพศหญิง (3.89 
คะแนน) ยกเว้นช่วงอายุต่ ากว่า 20 ปี ที่มีค่าเฉลี่ยความพึงพอใจอยู่ในระดับมากท่ีสุด ดังตาราง 14 

โดยค่าเฉลี่ยในแต่ละช่วง (ชัชวาลย์, 2539) มีรายละเอียด ดังนี้ 
1.00 – 1.80 = พึงพอใจน้อยมาก   3.41 – 4.20 = พึงพอใจมาก 
1.81 – 2.60 = พึงพอใจน้อย   4.21 – 5.00 = พึงพอใจมากที่สุด 
2.61 – 3.40 = พึงพอใจปานกลาง 
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ตารางท่ี 14 เปรียบเทียบความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมกับลักษณะทางสังคม 

ลักษณะทางสังคม 
ค่าเฉลี่ยความพึงพอใจเร่ืองสุขภาวะ 

ในคอนโดมิเนียมที่อยู่ในปัจจุบัน 
ระดับความพึงพอใจ 

เพศ ชาย 3.89 มาก 

หญิง 3.83 มาก 
อาย ุ ต่ ากว่า 20 ปี 4.27 มากที่สุด 

21 - 30 ปี 3.71 มาก 
31 - 40 ปี 4.07 มาก 

41 - 50 ปี 3.94 มาก 
51 - 60 ปี 3.66 มาก 

 
4.3.2 ความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมต่อลักษณะคอนโดมิเนียมและลักษณะ

ในการอยู่อาศัย 

 เมื่อวิเคราะห์เปรียบเทียบการให้คะแนนความพึงพอใจสุขภาวะในคอนโดมิเนียมต่อ
ลักษณะคอนโดมิเนียมและลักษณะการอยู่อาศัยพบว่า ลักษณะที่มีคะแนนความพึงพอใจสุข
ภาวะในคอนโดอยู่ในระดับมากที่สุดคือ ห้องรูปแบบสตูดิโอ มีจ านวนคนอยู่อาศัยในห้อง 2 
คน มีระยะเวลาในการอยู่อาศัย 1-2 ปี ใช้ระยะเวลาในการเดินทางจากคอนโดมิเนียมถึง
รถไฟฟ้า 5-10 นาที และมีกรรมสิทธิ์ซื้อขาดในการอยู่อาศัย ดังตารางที่ 15 

ตารางท่ี 15 เปรียบเทียบความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมกับลักษณะคอนโดมิเนียมและ
การอยู่อาศัย 

ลักษณะคอนโดมิเนียม

และการอยู่อาศัย 

ความพึงพอใจสุขภาวะในคอนโด 

x̄ 
น้อยมาก น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

จ า 

นวน 

ร้อย

ละ 

จ า 

นวน 

ร้อย

ละ 

จ า 

นวน 

ร้อย

ละ 

จ า 

นวน 

ร้อย

ละ 

จ า 

นวน 

ร้อย

ละ 

จ า 

นวน 

ร้อย

ละ 

1. 

รูปแบบ

ห้อง 

สตูดิโอ 0 0 0 0 13 34 19 31 10 36 42 32 3.93 

1ห้องนอน 1 50 2 100 18 47 29 48 9 32 59 45 3.73 

2ห้องนอน

ขึ้นไป 
1 50 0 0 7 18 13 21 9 32 30 23 3.97 

รวม 2 100 2 100 38 100 61 100 28 100 131 100 3.85 

2. 

จ านวน

คนในห้อง 

1 คน 1 50 0 0 11 29 21 34 5 18 38 29 3.76 

2 คน 1 50 1 50 12 32 25 41 19 68 58 44 4.03 

3 คนขึ้นไป 0 0 1 50 15 39 15 25 4 14 35 27 3.63 

รวม 2 100 2 100 38 100 61 100 28 100 131 100 3.85 
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ลักษณะคอนโดมิเนียม

และการอยู่อาศัย 

ความพึงพอใจสุขภาวะในคอนโด 

x̄ 
น้อยมาก น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

จ า 

นวน 
ร้อย 

ละ 

จ า 

นวน 
ร้อย 

ละ 

จ า 

นวน 
ร้อย 

ละ 

จ า 

นวน 
ร้อย 

ละ 

จ า 

นวน 
ร้อย 

ละ 

จ า 

นวน 
ร้อย 

ละ 

3. 

ระยะเวลา

ในการอยู่

อาศัย 

ไม่เกิน 1 ปี 0 0 0 0 3 8 6 10 1 4 10 8 3.80 

1-2 ป ี 1 50 1 50 16 42 28 46 11 39 57 44 3.82 

3-4 ป ี 0 0 0 0 7 18 9 15 7 25 23 18 4.00 

5-6 ป ี 1 50 0 0 8 21 11 18 4 14 24 18 3.71 

7 ปี ขึ้นไป 0 0 1 50 4 11 7 11 5 18 17 13 3.94 

รวม 2 100 2 100 38 100 61 100 28 100 131 100 3.85 

4. 

ระยะเวลา

การ

เดินทาง

จาก

คอนโดฯ

ถึง

รถไฟฟ้า 

ไม่เกิน 5 

นาที 
1 50 1 50 9 24 21 34 5 18 37 28 3.76 

5-10 นาท ี 0 0 0 0 13 34 22 36 17 61 52 40 4.08 

10-15 นาที 0 0 0 0 6 16 7 11 3 11 16 12 3.81 

มากกว่า 15 

นาที 
1 50 0 0 10 26 6 10 2 7 19 15 3.42 

ไม่ใกล้ 0 0 1 50 0 0 5 8 1 4 7 5 3.86 

รวม 2 100 2 100 38 100 61 100 28 100 131 100 3.85 

5. 

กรรมสิทธิ ์

ซ้ือขาด 1 50 1 50 18 47 41 67 19 68 80 61 3.95 

เช่าระยะสั้น 1 50 1 50 15 39 16 26 8 29 41 31 3.71 

เช่าระยะ

ยาว 
0 0 0 0 4 11 3 5 0 0 7 5 3.43 

อื่นๆ เชน่ 

หอพัก

สวัสดิการ 
0 0 0 0 1 3 1 2 1 4 3 2 4.00 

รวม 2 100 2 100 38 100 61 100 28 100 131 100 3.85 

 
เมื่อพิจารณาจากค่าเฉลี่ยความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมพบว่า 

ลักษณะคอนโดมิเนียมและลักษณะการอยู่อาศัยทุกข้อมีค่าเฉลี่ยความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะ
อยู่ในระดับมาก โดยรูปแบบ 2 ห้องนอน คนอยู่ในห้องจ านวน 2 คน ระยะเวลาในการอยู่
อาศัย 3-4 ปี ระยะเวลาในการเดินทางจากคอนโดมิเนียมถึงรถไฟฟ้า 5-10 นาที และ
กรรมสิทธิ์อื่น ๆ เช่น หอพักสวัสดิการ มีค่าเฉลี่ยมากกว่าด้านอื่น ดังตารางที่ 16 
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ตารางท่ี 16 เปรียบเทียบความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมกับลักษณะการอยู่อาศัย 

ลักษณะการอยู่อาศัย 
ค่าเฉลี่ยความพึงพอใจเร่ืองสุขภาวะ 

ในคอนโดมิเนียมที่อยู่ในปัจจุบัน 
ระดับความพึงพอใจ 

1. รูปแบบ
ห้อง 

สตูดโิอ 3.93 มาก 

1 ห้องนอน 3.73 มาก 
2 ห้องนอนข้ึนไป 3.97 มาก 

2. จ านวนคน
ในห้อง 

1 คน 3.76 มาก 
2 คน 4.03 มาก 

3 คน ขึ้นไป 3.63 มาก 
3. ระยะเวลา
ในการอยู่
อาศัย 

ไม่เกิน 1 ปี 3.8 มาก 

1-2 ปี 3.82 มาก 
3-4 ปี 4 มาก 
5-6 ปี 3.71 มาก 

7 ปี ข้ึนไป 3.94 มาก 
4. ระยะเวลา
การเดินทาง
จากคอนโดถึง
รถไฟฟ้า 

ไม่เกิน 5 นาที 3.76 มาก 

5 - 10 นาที 4.08 มาก 
10 - 15 นาที 3.81 มาก 

มากกว่า15 นาที 3.42 มาก 
ไม่ใกล้BTS/MRT 3.86 มาก 

5. กรรมสิทธิ ์ ซื้อขาด 3.95 มาก 
เช่าระยะสั้น 3.71 มาก 
เช่าระยะยาว 3.43 มาก 

อื่นๆ เช่น หอพัก
สวัสดิการ 

4 มาก 

6. ความสูง High rise 3.9 มาก 
Low rise 3.7 มาก 

 

4.3.3 ปัจจัยที่ส่งผลต่อความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียม 

จากการวิเคราะห์ปัจจัยทั้งหมด 3 ด้านข้างต้น ได้แก่ ลักษณะทางสังคม ลักษณะการ
อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม และลักษณะคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน ว่าปัจจัยด้านไหน
มีผลต่อความพึงพอใจในเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมในปัจจุบันของผู้อยู่อาศัย โดย
วิเคราะห์ข้อมูลจากการใช้สถิติวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-way ANOVA) โดย
แบ่งออกเป็น 2 ขั้นตอน 
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ขั้นตอนแรกในการทดสอบความแปรปรวน พบว่าปัจจัยที่มีความแปรปรวนแตกต่าง
กันคือ ลักษณะความสูงของคอนโดมิเนียม (Sig = .000) และระยะเวลาการเดินทางจาก 
รถไฟฟ้าถึงคอนโดมิเนียม (Sig = .007) ดังตาราง 17 

ตารางท่ี 17 ขั้นตอนแรก วิเคราะห์ค่าความแปรปรวน (Test of Homogeneity of Variances) 

ตัวแปร df1 df2 Sig. 

เพศ .895 4 126 .469 

อายุ .660 4 126 .621 

ความสูงคอนโด 5.775 4 126 .000 

รูปแบบห้อง .826 4 126 .511 

กรรมสิทธิ ์ .509 4 126 .729 

ระยะเวลาการ
เดินทางจากรถไฟฟ้า
ถึงคอนโด 

3.661 4 126 .007 

จ านวนคนอยู่ .695 4 126 .597 

เมื่อพบว่าปัจจัยที่มีความแปรปรวนแตกต่างกันมี 2 ปัจจัย จึงน ามาสู่ขั้นตอนที่ 2 คือน าทั้ง 2 
ปัจจัยมาเปรียบเทียบความแตกต่างเป็นรายคู่ระหว่างปัจจัยกับความพึงพอใจ จากการทดสอบค่าเฉลี่ย
ได้ค่า Sig = .310 และ Sig = .615 ซึ่งมีค่ามากกว่า .05 แสดงว่าค่าเฉลี่ยในทุกตัวแปรไม่มีความ
แตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับนัยส าคัญ .05 หมายความว่าทั้ง 2 ปัจจัยส่งผลไม่แตกต่าง
กันต่อความพึงพอใจในเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมในปัจจุบันของผู้อยู่อาศัย หรือหมายความว่า
ลักษณะทางสังคม ลักษณะคอนโดมิเนียมและลักษณะการอยู่อาศัยชองผู้อยู่อาศัยที่แตกต่างกันมีผล
ต่อความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมไม่แตกต่างกัน ดังตาราง 18 

ตารางท่ี 18 ขั้นตอนที่สอง วิเคราะห์ตัวแปรจากสถิติ (ANOVA) 

ตัวแปร 
Sum of 
Squares 

df 
Mean 

Square 
F Sig. 

ความสูง
คอนโด 

Between 
Groups 

.982 4 .246 1.210 .310 

Within 
Groups 

25.567 126 .203     

Total 26.550 130       

ระยะเวลา
การเดินทาง
จากรถไฟฟ้า
ถึงคอนโด 

Between 
Groups 

5.307 4 1.327 .669 .615 

Within 
Groups 

250.052 126 1.985     

Total 255.359 130       
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4.4 องค์ประกอบของแนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในการอยู่อาศัย 

ในการศึกษาองค์ประกอบของแนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะใน
การอยู่อาศัย ผู้วิจัยแบ่งการวิเคราะห์ออกเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 

4.4.1 ทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม 

จากการวิเคราะห์ค าตอบปลายเปิดของกลุ่มตัวอย่างในเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริม
ให้เกิดสุขภาวะพบว่าสามารถจัดกลุ่มองค์ประกอบของสุขภาวะในคอนโดมิเนียมในทัศนคติของผู้อยู่
อาศัยได้ 7 ด้าน คือ 1) คุณภาพอากาศ 2) ความสะดวก 3) สุนทรียภาพ 4) สภาวะน่าสบาย 5) การ
จัดการชุมชน 6) ความปลอดภัย 7) จิตใจ โดยผู้อยู่อาศัยได้ให้ความหมายในแต่ละหัวข้อ ดังตาราง 19 

ตารางท่ี 19 องค์ประกอบและความหมายของคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่อาศัย 

ความหมายในทัศนคติของผู้อยู่อาศยั ค าส าคัญ (Keywords) 
องค์ประกอบ 

สุขภาวะ 
ในคอนโดมิเนียม 

1. อากาศถ่ายเท ปลอดโปร่ง มีหน้าต่างระบายอากาศ 
ไม่มีมลภาวะทางอากาศ 

การระบายอากาศ, การกรองอากาศ คุณภาพอากาศ 

2. มีส่ิงอ านวยความสะดวกครบ เช่น มีพ้ืนท่ีออกก าลัง
กาย Fitness และสระว่ายน้ าท่ีมีคุณภาพ มีท าเลดี 
เดินทางสะดวก ใกล้แหล่งอาหารและแหล่งจับจ่ายใช้
สอยท่ีด ี 

สาธารณูปโภค, สาธารณูปการ, การ
เดินทางสะดวก, ท าเลท่ีตั้ง, สิ่ง
อ านวยความสะดวกครบ 

ความสะดวก 

3. บรรยากาศดีมองเห็นวิวสวยงาม บรรยากาศผ่อน
คลาย สภาพแวดล้อมน่าอยู่และเหมาะกับการอยู่อาศัย 
มีความส่วนตัวในพื้นท่ี มีทุกอย่างเหมือนอยู่บ้าน 

สภาพแวดล้อม, บรรยากาศ, ความ
สวยงามในการออกแบบ, ความ
ส่วนตัว, เหมือนอยู่บ้าน 

สุนทรียภาพ 

4. สงบ ไม่มีสิ่งรบกวน ไม่มีเสียงรบกวน ไม่มีกลิ่น
รบกวน ปราศจากมลพิษในทุกด้าน ขนาดห้องเหมาะสม 
ไม่เล็กเกินไป 

สงบ, ปราศจากมลภาวะ, ลักษณะ
ทางกายภาพ 

สภาวะน่าสบาย 

5. ส่วนกลางสามารถอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้อยู่
อาศัย พนักงานให้บริการยิ้มแย้ม ท าความสะอาดและ
บ ารุงซ่อมแซมสม่ าเสมอ นิติบุคคลดี เพื่อนบ้านเป็นมิตร 
เคารพกฎระเบียบ ไม่ส่งเสียงดังรบกวน  

เจ้าของร่วม, นิติบุคคล, ส่วนกลาง การจัดการชุมชน 

6. มีระบบการรักษาความปลอดภัยท่ีดี ไม่มีโจร ไม่
เปลี่ยว ห่างไกลแหล่งอโคจร โครงการน่าเชื่อถือ 

ปลอดภัยอาชญากรรม, ความ
น่าเชื่อถือ 

ความปลอดภัย 

7. ความเป็นสุขในการอยู่อาศัยภายในท่ีพักอาศัย อยู่
แล้วมีความสุข 

ความสุขในการอยู่อาศัย จิตใจ 

หมายเหตุ: ข้อมูลจากแบบสอบถามผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม ภาคผนวก ก หน้า 90-97 
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จากการวิเคราะห์แบบสอบถามทัศนคติต่อคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่อาศัย
ของกลุ่มตัวอย่างโดยใช้วิธีการจัดกลุ่มค าตอบจากค าถามปลายเปิดแล้วเลือกค าตอบที่มีการตอบซ้ ากัน
มากที่สุดพบว่า ผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมมีการกล่าวถึงเรื่องความสะดวกมากท่ีสุด รองลงมาคือการ
จัดการชุมชน(โดยเฉพาะเรื่องความสะอาด) ความปลอดภัย สภาวะน่าสบาย สุนทรียภาพ คุณภาพ
อากาศ โดยการศึกษาสุขภาวะในที่อยู่อาศัยในที่นี้จะศึกษาเฉพาะลักษณะทางกายภาพ ไม่กล่าวถึง
องค์ประกอบด้านจิตใจ ดังตาราง 20 

ตารางท่ี 20 การเรียงล าดับปัจจัยเรื่องลักษณะคอนโดฯที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในทัศนคติของผู้อยู่
อาศัย 

อันดับ ผู้อยู่อาศัย จ านวนคร้ังท่ีถูกกล่าวถึง (คร้ัง) ร้อยละ 

1 ความสะดวก 64 27.4 

2 การจัดการชุมชน 62 26.6 

3 ความปลอดภัย 45 19.3 

4 สภาวะน่าสบาย 35 15 

5 สุนทรียภาพ 18 7.7 

6 คุณภาพอากาศ 9 4 

รวม 233 100 

หมายเหตุ: ข้อมูลจากแบบสอบถามผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม ภาคผนวก ก หน้า 90-97 

4.4.2 ทัศนคติของผู้เชี่ยวชาญด้านสุขภาวะ 
จากการศึกษาข้อมูลทุติยภูมิและข้อมูลจากแบบสอบถามของผู้อยู่อาศัยสามารถสรุป

องค์ประกอบของแนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในการอยู่อาศัยออกมา
ได้ 8 หมวดหัวข้อ ประกอบด้วย 1) หมวดคุณภาพอากาศ (Air Quality) 8 ประเด็น 2) หมวดแสง
สว่าง (Lighting & Daylighting) 7 ประเด็น 3) หมวดสภาวะน่าสบาย (Comfort) 6 ประเด็น 4) 
หมวดสุนทรียภาพ (Aesthetic) 5 ประเด็น 5) หมวดการเลือกใช้วัสดุ (Material) 7 ประเด็น 6) 
หมวดความปลอดภัย (Safety & Security) 6 ประเด็น 7) หมวดความสะดวก (Convenience) 4 
ประเด็น 8) หมวดการจัดการชุมชน (Community Management) 4 ประเด็น 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลจากแบบสอบถามของผู้เชี่ยวชาญด้านสุขภาวะในการอยู่อาศัยจ านวน 
11 ท่าน โดยใช้วิธีแบบมาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scale) 7 ระดับ เพ่ือประเมินค่าน้ าหนักระดับ
ความคิดเห็นในแต่ละองค์ประกอบของปัจจัยในแต่ละหมวดหัวข้อซึ่งได้มาจากข้อมูลทุติยภูมิและ
ข้อมูลจากผู้อยู่อาศัยในข้างต้นพบว่า ผู้เชี่ยวชาญให้น้ าหนักความส าคัญกับหมวดการเลือกใช้วัสดุเป็น
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หลัก (ร้อยละ 92.58) รองลงมาคือสภาวะน่าสบาย คุณภาพอากาศ การจัดการชุมชน แสงสว่าง 
สุนทรียภาพ ความสะดวก และความปลอดภัย ตามล าดับ ดังตารางที่ 21 

ตารางท่ี 21 การให้ค่าน้ าหนักในองค์ประกอบแต่ละด้านของผู้เชี่ยวชาญด้านสุขภาวะในการอยู่อาศัย 

อันดับ องค์ประกอบ จ านวนข้อ 
จ านวน 

ผู้เชี่ยวชาญ 
คะแนนเต็ม 

ต่อข้อ 
คะแนนเต็ม คะแนนที่ได้ ร้อยละ 

1 การเลือกใช้วัสดุ 7 11 49 539 499 92.58 

2 สภาวะน่าสบาย 6 11 42 462 426 92.21 

3 คุณภาพอากาศ 8 11 56 616 538 87.34 

4 การจัดการชุมชน 4 11 28 308 268 87.01 

5 แสงสว่าง 7 11 49 539 461 85.53 

6 สุนทรียภาพ 5 11 35 385 327 84.94 

7 ความสะดวก 4 11 28 308 260 84.42 

8 ความปลอดภัย 6 11 42 462 385 83.33 

หมายเหตุ: ข้อมูลจากแบบสอบถามผู้เชี่ยวชาญ ภาคผนวก ข 

4.4.3 ทัศนคติของผู้ประกอบการ 
จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโครงการคอนโดมิเนียมที่มีแนวคิดในการออกแบบเกี่ยวกับ

สุขภาวะในการอยู่อาศัย สามารถเรียงล าดับการให้ความส าคัญขององค์ประกอบในแนวคิดเรื่อง
ลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรมและวิเคราะห์ข้อมูลจากผู้อยู่
อาศัย ดังตารางที่ 22 

ตารางท่ี 22 การเรียงล าดับความส าคัญขององค์ประกอบในแนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่
ส่งเสริมสุขภาวะในทัศนคติของผู้ประกอบการ 

อันดับ คะแนน 
รายละเอียด 

LPN MQDC Grand Unity Sansiri 

1 8 สภาวะน่าสบาย ความปลอดภัย คุณภาพอากาศ ความปลอดภัย 

2 7 ความปลอดภัย ความสะดวก สภาวะน่าสบาย การจัดการชุมชน 

3 6 การเลือกใช้วัสดุ คุณภาพอากาศ การเลือกใช้วัสดุ สุนทรียภาพ 

4 5 การจัดการชุมชน สภาวะน่าสบาย ความปลอดภัย สภาวะน่าสบาย 

5 4 ความสะดวก การจัดการชุมชน แสงสว่าง คุณภาพอากาศ 

6 3 แสงสว่าง สุนทรียภาพ ความสะดวก ความสะดวก 

7 2 คุณภาพอากาศ การเลือกใช้วัสดุ สุนทรียภาพ การเลือกใช้วัสดุ 

8 1 สุนทรียภาพ แสงสว่าง การจัดการชุมชน แสงสว่าง 

หมายเหตุ: MQDC เสนอแนะเพิ่มเติมว่าทุกปัจจัยส าคัญเท่ากันหมด ขึ้นอยู่กับ Time, Quality, Cost 
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เมื่อน ามาเรียงล าดับความส าคัญ โดยให้คะแนนอันดับ 1 คือ 8 คะแนน เรียงไปจนถึงอันดับ
สุดท้ายคือ 1 คะแนน จะได้อันดับองค์ประกอบในทัศนคติของผู้ประกอบการในภาพรวมดังตารางที่ 
23 

ตารางท่ี 23 อันดับองค์ประกอบในทัศนคติของผู้ประกอบการในภาพรวม 

อันดับ องค์ประกอบ LPN MQDC Grand Unity Sansiri คะแนนรวม 

1 ความปลอดภัย 7 8 5 8 28 

2 สภาวะน่าสบาย 8 5 7 5 25 

3 คุณภาพอากาศ 2 6 8 4 20 

4 การจัดการชุมชน 5 4 1 7 17 

4 ความสะดวก 4 7 3 3 17 

5 การเลือกใช้วัสด ุ 6 2 6 2 16 

6 สุนทรียภาพ 1 3 2 6 12 

7 แสงสว่าง 3 1 4 1 9 

4.4.4 วิเคราะห์องค์ประกอบของแนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุข
ภาวะในการอยู่อาศัย 

จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบทัศนคติระหว่างผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมกับผู้เชี่ยวชาญด้าน
สุขภาวะและผู้ประกอบการพบว่า ผู้อยู่อาศัยมีทัศนคติเรื่องคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะใกล้เคียง
กับข้อมูลทุติยภูมิ ยกเว้นในเรื่องการเลือกใช้วัสดุและแสงสว่าง และกลุ่มตัวอย่างทั้ง 3 กลุ่มมีการ
เรียงล าดับความส าคัญที่แตกต่างกัน ดังตารางที่ 24 

ตารางท่ี 24 เปรียบเทียบการเรียงล าดับความส าคัญเรื่ององค์ประกอบของคอนโดฯ สุขภาวะ 

อันดับ ผู้อยู่อาศัย ผู้เชี่ยวชาญ ผู้ประกอบการ 

1 ความสะดวก การเลือกใช้วัสด ุ ความปลอดภัย 

2 การจัดการชุมชน สภาวะน่าสบาย สภาวะน่าสบาย 

3 ความปลอดภัย คุณภาพอากาศ คุณภาพอากาศ 

4 สภาวะน่าสบาย การจัดการชุมชน 
การจัดการชุมชน 

ความสะดวก 

5 สุนทรียภาพ แสงสว่าง การเลือกใช้วัสด ุ

6 คุณภาพอากาศ สุนทรียภาพ สุนทรียภาพ 

7 - ความสะดวก แสงสว่าง 

8 - ความปลอดภัย - 
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กล่าวโดยสรุปได้ว่าองค์ประกอบของแนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิด     
สุขภาวะในการอยู่อาศัยประกอบด้วย 8 ด้าน คือ 1) คุณภาพอากาศ (Air Quality) 2) แสงสว่าง 
(Lighting & Daylighting) 3) สภาวะน่าสบาย (Comfort) 4) สุนทรียภาพ (Aesthetic) 5) การ
เลือกใช้วัสดุ (Material) 6) ความปลอดภัย (Safety & Security) 7) ความสะดวก (Convenience) 
8) การจัดการชุมชน (Community Management) 

4.5 สรุปการวิเคราะห์ลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในการอยู่อาศัย 

จากผลการศึกษา ผู้วิจัยไดแ้บ่งออกเป็น 5 ส่วน ดังนี้ 

1) จากการศึกษาลักษณะด้านสังคม ลักษณะการอยู่อาศัย และลักษณะคอนโดมิเนียมของผู้
อยู่อาศัยในปัจจุบันพบว่าลักษณะเศรษฐกิจ สังคมของผู้อยู่อาศัยมีสัดส่วนของเพศหญิงมากกว่าเพศ
ชาย (ร้อยละ 65.6) และอยู่ในช่วงอายุระหว่าง 21-30 ปี (ร้อยละ 36.6) ลักษณะการอยู่อาศัยใน
คอนโดมิเนียมปัจจุบันส่วนใหญ่อยู่อาศัยภายในห้องจ านวน 2 คน (ร้อยละ 44.3) ระยะเวลาอยู่อาศัย 
1-2 ปี (ร้อยละ 43.5) ใช้เวลาในการเดินทางจากคอนโดมิเนียมถึงสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด 5 - 10 
นาที (ร้อยละ 39.7) ส่วนใหญ่เป็นเจ้าของและมีกรรมสิทธิ์แบบซื้อขาด (ร้อยละ 61) อยู่คอนโดมิเนียม
ที่มีความสูงมากกว่า 8 ชั้น (High Rise) (ร้อยละ 71.7) ในห้องรูปแบบ 1 ห้องนอน (ร้อยละ 45) 

2) จากการศึกษาความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อสุขภาวะในการอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม 
พบว่าผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ให้คะแนนระดับสุขภาวะในคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยปัจจุบันในระดับปาน
กลางถึงมาก (ร้อยละ 75.6) ทั้งนี้ผู้อยู่อาศัยอายุน้อยจะมีค่าเฉลี่ยความพึงพอใจมากกว่าผู้อยู่อาศัยที่มี
อายุมากและมีค่าเฉลี่ยความพึงพอใจมากในการอยู่อาศัยในห้องใหญ่ และจากการวิเคราะห์ปัจจัยที่ มี
ผลต่อความพึงพอใจในเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมในปัจจุบันของผู้อยู่อาศัย ผลการทดสอบ
สมมติฐานพบว่า ทุกปัจจัยที่แตกต่างกันมีความพึงพอใจต่อเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนี ยมไม่แตกต่าง
กัน 

3) จากการส ารวจทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมต่อลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริม
ให้เกิดสุขภาวะในการอยู่อาศัย พบว่าองค์ประกอบของสุขภาวะในคอนโดมิเนียมในทัศนคติของผู้อยู่
อาศัยมี 6 ด้าน คือ 1) ความสะดวก 2) การจัดการชุมชน 3) ความปลอดภัย 4) สภาวะน่าสบาย 5) 
สุนทรียภาพ 6) คุณภาพอากาศ โดยในเรื่องการจัดการชุมชนมีการกล่าวถึงเรื่องความสะอาดมากท่ีสุด 

4) จากการส ารวจทัศนคติของผู้ เชี่ยวชาญด้านสุขภาวะพบว่าผู้ เชี่ยวชาญ ให้น้ าหนัก
ความส าคัญกับหมวดการเลือกใช้วัสดุเป็นหลัก (ร้อยละ 92.58) รองลงมาคือสภาวะน่าสบาย คุณภาพ
อากาศ การจัดการชุมชน แสงสว่าง สุนทรียภาพ ความสะดวก และความปลอดภัย ตามล าดับ  ทั้งนี้
ค่าเฉลี่ยร้อยละของคะแนนที่ได้ไม่มีความแตกต่างกันมากจนสามารถแยกขาดออกจากกันได้อย่ าง
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ชัดเจน จึงสามารถสรุปได้ว่าในความเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านสุขภาวะเห็นว่าทุกองค์ประกอบมี
ความส าคัญต่อสุขภาวะในการอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม 

5) จากการส ารวจทัศนคติของผู้ประกอบการพบว่าผู้ประกอบการทั้ง 4 ราย ให้ล าดับ
ความส าคัญที่แตกต่างกัน เมื่อวิเคราะห์ปัจจัยใน  3 อันดับแรก พบว่ามีการให้ล าดับเรื่องความ
ปลอดภัยและการเลือกใช้วัสดุเป็น 1 ใน 3 อันดับแรกเหมือนกัน ส่วนผู้ประกอบการบริษัทแมกโนเลีย
มีการให้ความเห็นที่แตกต่างออกไป คือทุกปัจจัยส าคัญเท่ากันหมด ขึ้นอยู่กับ Time, Quality, Cost 
ที่จะต้องพิจารณาไปตามสภาพแวดล้อมแต่ละโครงการ 

6) จากการเปรียบเทียบการเรียงล าดับความส าคัญเรื่ององค์ประกอบของสุขภาวะในคอนโดฯ 
ของ 3 กลุ่มตัวอย่าง พบว่าทั้ง 3 กลุ่มมีการเรียงล าดับความส าคัญที่แตกต่างกัน โดยผู้อยู่อาศัยมี
ความเห็นเหมือนข้อมูลทุติยภูมิยกเว้นเรื่องการเลือกใช้วัสดุและแสงสว่าง และมีความเห็นแตกต่าง
เรื่องการจัดการชุมชนและความสะดวก เมื่อเปรียบเทียบผู้อย่อาศัยกับผู้ประกอบการพบว่ามีเรื่อง
ความปลอดภัย เป็น 1 ใน 3 อันดับแรกเหมือนกัน ส่วนผู้เชี่ยวชาญกับผู้ประกอบการ มีล าดับ 2-4 
เหมือนกัน คือเรื่องสภาวะน่าสบาย คุณภาพอากาศ และการจัดการชุมชน 
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บทที่ 5 

โอกาสและข้อจ ากัดของการพัฒนาคอนโดมิเนียมทีส่่งเสริมสุขภาวะของผู้ประกอบการ 

 

ผู้วิจัยคัดเลือกกรณีศึกษาจากผู้ประกอบการโครงการคอนโดมิเนียมในระดับราคาปานกลาง – 
สูง ที่มีแนวคิดในการออกแบบเกี่ยวกับสุขภาวะจ านวน 4 บริษัท ได้แก่ 1) บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลล
อปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 2) บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี้  ดีเวล็อปเม้นต์ คอร์ปเรชั่น จ ากัด 3) 
บริษัท แกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท์ จ ากัด 4) บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) โดยแบ่งผลการ
วิเคราะห์ออกเป็น 4 ส่วน ดังนี้ 

 5.1 แนวคิดเก่ียวกับคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่อาศัย 
 5.2 โครงการคอนโดมิเนียมที่พัฒนาในปัจจุบัน 
 5.3 โอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมเพ่ือสุขภาวะในการอยู่อาศัย 

5.4 การประเมินโอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการ 
5.5 สรุปการวิเคราะห์โอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมเพ่ือสุขภาวะ
ในการอยู่อาศัย 

5.1 แนวคิดเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่อาศัย 

 จากการศึกษาข้อมูลแนวคิดในการออกแบบเกี่ยวกับสุขภาวะของผู้ประกอบการ พบว่า 4 
บริษัทมีแนวคิดเกี่ยวกับสุขภาวะมาตั้งแต่เริ่มต้น อันเป็นวิสัยทัศน์หลักของบริษัท ดังตารางที่ 25 
ตารางท่ี 25 แนวคิดในการออกแบบโครงการ 

บริษัท แนวคิดในการออกแบบโครงการ ค าส าคัญ (Keywords) 

LPN 

LPN มีแนวคิดการออกแบบในเรื่องสุขภาวะมาตั้งแตเ่ริ่มต้น ภายใต้
แนวคิด ชุมชนน่าอยู่ คือ ชุมชนลุมพินีที่ผูอ้ยู่อาศัยทุกวัยอยู่ร่วมกัน
อย่างมีความสขุ โดยมีองค์ประกอบที่เหมาะสม มีคุณภาพชีวิต 
สิ่งแวดลอ้มและสังคมที่ดี รวมทั้งจิตส านึกของการอยู่ร่วมกัน ดแูล
ห่วงใยและแบ่งปัน 

- ชุมชนน่าอยู่ 
- ผู้อยู่อาศัยทกุวัย 
- สิ่งแวดล้อมที่ด ี
- ความสุข 
- คุณภาพชีวิต 
- การอยู่ร่วมกัน 

MQDC 

MQDC for all well-being โครงการที่อยู่อาศัยจากแมกโนเลีย ควอ
ลิตี ้ดีเวล็อปเม้นต์ คอร์ปอเรชั่น พถิพีิถันทุกรายละเอียดของการ
ออกแบบ ใส่ใจคุณภาพชีวิต และความสุขของผูอ้ยู่อาศัยในทุกช่วงอายุ 
เพราะความต้องการของคนแต่ละวยัย่อมแตกตา่งกันการออกแบบ
รวมถึงการเลือกใช้วัสดุตอ้งมีคุณภาพที่ดไีม่กอ่มลพิษ เอื้อประโยชน์ 
และสะดวกตอ่การใช้สอยของผูอ้ยู่อาศัยทกุคนภายในบ้าน 

- การออกแบบ 
- คุณภาพชีวิต 
- ความสุข 
- ผู้อยู่อาศัยทกุวัย 
- การเลือกใช้วัสด ุ
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บริษัท แนวคิดในการออกแบบโครงการ ค าส าคัญ (Keywords) 

Grand Unity 

Simply Makes Sense ใช้ชีวิต…บนเหตุผลของคุณ การใช้ชวีิตที่ดี
ที่สุด คือการได้ใช้ชวีิตบนเหตุผลของตนเอง มากกว่าพื้นที่ใชช้ีวิต    
แกรนด์ ยูนิตี้ อยากให้ทีอ่ยู่อาศัยเปน็เสมือนโลกใบเลก็ๆ ทีแ่ต่ละคน
สามารถรวบรวมสิ่งที่ชอบ ตัดสิ่งที่ไม่ใช่ ได้ใช้ชีวิตทีอ่ยากใช้ เพือ่มี
ความสุขได้เต็มที่ในแบบที่ตัวเองต้องการ ยกระดับคุณภาพชีวิตของผู้
พักอาศัยให้ไดอ้ยู่ในสิ่งแวดล้อมภายในอาคารที่ดีตอ่สุขภาพ  

- การใช้ชีวิตบนเหตุผล
ของตัวเอง 
- ความสุข 
- คุณภาพชีวิต 
- สิ่งแวดล้อมในอาคารที่
ดีต่อสุขภาพ 

Sansiri 

ชีวิตที่ดแีละมีคุณภาพ ไม่ใชแ่ค่การเลือกอยู่บ้านแบบไหน แต่คือการที่
เราใช้ชีวิตอย่างมีความสขุที่บ้านน้ัน แสนสิริใช้ประสบการณ์กวา่ 30 ปี 
ตั้งใจออกแบบและสร้างสังคมคุณภาพ และจะท าให้ผู้อยูอ่าศัยมี
คุณภาพชวีิตที่ดทีี่สุด 

- ชีวิตที่ดีและมีคุณภาพ 
- ออกแบบ 
- สังคมคุณภาพ 
- คุณภาพชีวิต 

 
 กล่าวโดยสรุปได้ว่าผู้ประกอบการทั้ง 4 ราย มีแนวคิดหลักในการออกแบบโครงการที่
เหมือนกันคือ การค านึงถึงคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย เช่น การมีความสุขในการอยู่อาศัย การมี
สิ่งแวดล้อมในอาคารที่ดีต่อสุขภาพ ส่วนในด้านอ่ืนบางบริษัทเน้นเรื่องการอยู่ร่วมกันของคนทุกวัย 
การเลือกใช้วัสดุที่ไม่ก่อให้เกิดมลพิษ การออกแบบ ซึ่งทุกอย่างล้วนเป็นส่วนหนึ่งของการมีคุณภาพ
ชีวิตในการอยู่อาศัยที่ดี 

5.2 โครงการคอนโดมิเนียมที่พัฒนาในปัจจุบัน 

 จากการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ พบว่าสามารถสรุปแนวคิด
เกี่ยวกับคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่อาศัยในโครงการได้ ดังแสดงในตารางที่ 26 

ตารางท่ี 26 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์แนวคิดเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่อาศัย 

ข้อมูลจากการ
สัมภาษณ์ 

รายละเอียด ค าส าคัญ 
(Keywords) LPN MQDC Grand Unity Sansiri 

1. แนวคิดเรื่อง
คอนโดเพื่อสุข
ภาวะใน
ปัจจุบัน  

2.1 การมีสุข
ภาวะที่ดีหรือการ
อยู่อาศัยท่ีดีก าลัง
เป็นสิ่งท่ีทุกคน
ก าลังโหยหา 
2.2 ก าลังเข้าสู่
สังคมผู้สูงอายุ 
2.3 มีแนวคิดเรื่อง
น้ีมานานแล้ว 

มีความส าคัญมา
นานแล้ว แต่เท
รนด์เพิ่งมา 

ปัจจุบันคอนโดมี
การแข่งขันกันสูง
มากขึ้น ส่วนใหญ่
ตั้งอยู่ในเขตเมือง
ท่ีมีมลพิษและขาด
ภาวะความเป็นอยู่
ท่ีด ีอีกท้ัง
ประชาชนหันมา
ใส่ใจในเรื่อง
สุขภาพกันมากขึ้น 

สภาพแวดล้อม
และเทรนด์
ส่งเสริมให้คนดูแล
สุขภาพและ
วางแผนระยะยาว
ในการอยู่มากขึ้น 

- มีแนวคิดนาน
แล้ว 
- เทรนด์ 
- 
สภาพแวดล้อม
และสังคม 
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ข้อมูลจากการ
สัมภาษณ์ 

รายละเอียด ค าส าคัญ 
(Keywords) LPN MQDC Grand Unity Sansiri 

2. 
องค์ประกอบ
ของคอนโดท่ี
ท าให้เกิดสุข
ภาวะในการ 
อยู่อาศัยของ
บริษัท 

1.1 พื้นท่ีอยู่แล้ว
สบายใจ, 
ส่วนกลางสามารถ
ใช้ประโยชน์
ร่วมกัน คนมี
กิจกรรมร่วมกัน 
1.2 Life quality 
และกิจกรรม 

1.1 ถ้าร่างกายสุข 
จิตใจก็สุข 
1.2 องค์ประกอบ
ท่ีสามารถจับต้อง
ได ้ 
1.3 ตอบโจทย์ 
lifestyle คนอยู่
หรือ Universal 
Design 
1.4 basic need 
ในคอนโดต้องมี
ครบเพื่อให้คนมี
สุขภาวะที่ดี 

การออกแบบท่ีให้
ความส าคัญกับ
การรับรู้ทาง
ร่างกายและจิตใจ
เท่าๆ กับเรื่อง
ความสวยงาม 

1.1 การอยู่แล้วมี
ความสุขและ
สุขภาพดี สามารถ
วัดได้ 
1.2 การมี 
Partner ท่ีเข้ามา
ท าให้คอนโดฯ 
Wellness มี
ความ Strong 
มากขึ้น 

- พื้นท่ีอยู่แล้ว
สบายใจ 
- ส่วนกลาง 
- คนมกิจกรรม
ร่วมกัน 
- คุณภาพชีวิต 
- Life Style 
- Universal 
Design 
- Basic need 
- การออกแบบ 
- Partner 

3. การ
ออกแบบเพื่อ
รองรับ
องค์ประกอบ
ของสุขภาวะทั้ง 
4 ด้าน ได้แก่ 
กาย จิตใจ 
สังคม ปัญญา 

3.1 กาย - ส ารวจ 
target group 
และท า function 
ตอบโจทย์ 
Lifestyle 
3.2 จิตใจ - ผู้อยู่
สามารถไว้วางใจ
นิติบุคคลได้ 
3.3 สังคม – มี
พื้นท่ีให้คนทุกวัยมี
กิจกรรมร่วมกัน 
3.4 ปัญญา - เมื่อ
คนมีสังคมร่วมกัน
จะมีการแบ่งปัน
ข้อมูลและแชร์อยู่
ด้วยกันอย่างมี
ความสุขซ่ึงท าให้
เกิดการเรียนรู้ 

3.1 พัฒนา 
Standard จาก
ศูนย์วิจัย Risc และ
มีการการันตีในการ
อยู่อาศัย 30 ป ี
3.2 กาย - Space 
planing, 
material, 
function ต่างๆ 
3.3 ใจ - ความสุข 
เกิดจากความรู้สึก
จากสิ่งแวดล้อม 
3.4 สังคม - 
Marketing ที่สื่อ
ออกไปสะท้อน
สังคมที่คน 
concern 
3.5 ปัญญา - มี 
Co-working 
space มีมูลนิธิ
พุทธรักษาท าให้
ลูกบ้านมีความสขุ
มากขึ้น แบ่งปัน
มากขึ้น 

น าแนวคิดตาม
มาตรฐาน WELL 
เข้ามาใช้ประกอบ
ในการออกแบบ 

3.1 เน้นเร่ืองระบบ

ระบายอากาศ การ

ลดความร้อนและ

อุณหภูม ิ

3.2 กาย – การ

ออกแบบ

สภาพแวดล้อมใน

อาคาร 

3.3 จิตใจ - 

หลังจากการเข้าไป

อยู่อาศัยมี Service 

ต่างๆ เพื่อให้ผู้อยู่

สบายใจ  

3.3 สังคม - มีการ

สร้าง Commutity 

ต่างๆ ให้ลูกบ้าน 

เช่น Organic farm 

3.4 ปัญญา – 
ลูกบ้านมี
ปฏิสัมพันธก์ัน 

- มาตรฐาน 
WELL 
- กาย - การ
ออกแบบ, ดู 
target group 
- จิตใจ - ตวาม
ไว้วางใจ, 
ความสุข, 
Service ให้
สบายใจ 
- สังคม – คน
ทุกวัยมักิจกรรม
ร่วมกัน, สร้าง 
community 
- ปัญญา – เกิด
จากที่คนมีสังคม
ร่วมกัน 
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ข้อมูลจากการ
สัมภาษณ์ 

รายละเอียด ค าส าคัญ 
(Keywords) LPN MQDC Grand Unity Sansiri 

4. โครงการท่ี
น าแนวคิดสุข
ภาวะมาใช้ 

4.1 โครงการ
ปัจจุบัน LPN 
The Selected 
เกษตร-งามวงศ์
วาน 
4.2 โครงการ
ต่อไปในอนาคต 

4.1 โครงการ
ปัจจุบัน  
4.2 โครงการใน
อนาคต - The 
Forestias บางนา 

โครงการใน
อนาคต - อนิล 
สาทร12 ซ่ึงเป็น
คอนโดฯ ท่ีได้
มาตรฐาน Well 
Building 
Standard แห่ง
แรกของเมืองไทย  

4.1 ปัจจุบัน - 
โครงการ Haus 
4.2 อนาคต - 
Wellness 
Residence 

มีท้ังโครงการ
ปัจจุบันและ
อนาคต 

5. โครงการ
คอนโดท่ี
ส่งเสริมสุข
ภาวะมีผลตอบ
รับจากผู้อยู่เป็น
อย่างไร 

มีการตอบรับท่ีดี
จากกลุ่มผู้อยู่
อาศัยท้ัง 4 กลุ่ม
คือ เด็ก วัยรุ่น วัย
ท างาน ผู้สูงวัย 

ตอบรับดี ขาย
หมด 

อยู่ในระหว่างการ
พัฒนาโครงการ 
ยังไม่ได้เปิด
ตัวอย่างเป็น
ทางการ 

Feedback ดีมาก
เพราะท าเลดีและ
เน้นเรื่องธรรมชาติ 
สุขภาพ 
สิ่งแวดล้อม  

มีการตอบรับท่ีดี 

 
 จากการวิเคราะห์กลุ่มค าส าคัญพบว่าแนวคิดเกี่ยวกับสุขภาวะในการอยู่อาศัยมีมานานแล้ว 
โดยในปัจจุบันก าลังเป็นที่นิยมเนื่องมาจากเทรนด์สุขภาพ รวมถึงสภาพแวดล้อมและสังคมในปัจจุบัน 
ส่วนใหญ่มีการน าแนวคิดการออกแบบคอนโดมิเนียมเพ่ือส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่อาศัยมาใช้อยู่แล้ว 
ทั้งในคอนโดมิเนียมปัจจุบัน และคอนโดมิเนียมในอนาคตซึ่งจะมีการพัฒนาขึ้นอีกอย่างต่อเนื่อง 
เนื่องจากมีแนวคิดในการออกแบบเกี่ยวกับสุขภาวะมาตั้งแต่แรกเริ่ม แต่ไม่ได้ประกาศออกไปว่าเป็น
การออกแบบเพ่ือสุขภาวะ มีการน าเกณฑ์มาตรฐานจากต่างประเทศมาใช้ในโครงการ หรือพัฒนา
มาตรฐานขึ้นมาส าหรับบริษัทตนเองโดยเฉพาะ ทั้งนี้คอนโดมิเนียมที่มีแนวคิดส่งเสริมสุขภาวะมีผล
ตอบรับจากผู้อยู่อาศัยที่ดีถึงดีมาก 

ในส่วนของแนวคิดเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่อาศัย ผู้ประกอบการมี
ความคิดเห็นที่เหมือนและแตกต่างกัน สิ่งที่เหมือนกันคือการออกแบบที่สามารถตอบโจทย์ผู้อยู่อาศัย
ได้ทุกช่วงวัย ส่งเสริมคุณภาพในการอยู่อาศัย อยู่แล้วมีความสุข ในขณะที่ผู้ประกอบการบางส่วน
กล่าวถึงการมีหุ้นส่วน (Partner) เข้ามาช่วยท าให้สุขภาวะในการอยู่อาศัยมีความสมบูรณ์มากข้ึน และ 
ในส่วนของการออกแบบเพ่ือรองรับองค์ประกอบของสุขภาวะทั้ง 4 ด้าน ได้แก่ กาย จิตใจ สังคม 
ปัญญา พบว่า กาย หมายถึง การออกแบบพ้ืนที่ ท า Function ให้ตอบโจทย์ Lifestyle ผู้บริโภค 
จิตใจ หมายถึง ผู้อยู่รู้สึกปลอดภัย วางใจ มีความสุข สังคม หมายถึงการอยู่ร่วมกัน การมีปฎิสัมพันธ์
กันของผู้อยู่อาศัย ปัญญา หมายถึง สิ่งที่เกิดข้ึนเมื่อคนมีสังคมร่วมกัน 
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5.3 โอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมเพื่อสุขภาวะในการอยู่อาศัย 

5.3.1 โอกาสในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม 

 จากการวิเคราะห์การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการเรื่องโอกาสในโครงการคอนโดมิเนียมพบว่า
ผู้ประกอบการทุกรายมีความเห็นว่าการออกแบบคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะคุ้มค่าในการลงทุน 
จากผู้อยู่อาศัย ไม่ได้เน้นก าไร แต่เน้นคุณภาพชีวิตที่ดีของผู้อยู่อาศัย โดยในการพัฒนาคอนโดมิเนียมที่
ส่งเสริมสุขภาวะส่วนใหญ่จะอยู่ในระดับราคาสูง เนื่องจากมีต้นทุนในการท าโครงการสูง และพบว่ามี
โอกาสในการพัฒนาคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะต่อไปในอนาคต เพราะมีนโยบายแรกเริ่มอยู่แล้ว 
ประกอบกับในปัจจุบันคนเริ่มหันมาสนใจสุขภาพมากข้ึน และเป็นสิ่งจ าเป็นในการอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน 
โดยบางรายอาจะมีการเลือกพัฒนาต่อในบางส่วนที่ส าคัญ  

ตารางท่ี 27 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์แนวคิดเกี่ยวกับโอกาสในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมเพ่ือ
สุขภาวะในการอยู่อาศัย 

ข้อมูลจากการ
สัมภาษณ ์

รายละเอียด ค าส าคัญ 
(Keywords) LPN MQDC Grand Unity Sansiri 

1. ความคุ้มค่าใน
การลงทุนคอนโด
เพื่อสุขภาวะ 
และต้นทุนใน
การท าโครงการ 

การลงทุนคุ้ม ไม่ได้
มอง gp เยอะๆ แต่
มองในแง่คืน
คุณภาพชีวิตที่ดีให้
ผู้อยู่อาศัย Gross 
profit เฉลี่ย
ประมาณ 30% 

คุ้มค่า ต้นทุน
เพิ่มขึ้นประมาณ 2 
เท่า เนื่องจาก 
facility ที่พิเศษ
กว่าทีอ่ื่น 

ในระยะยาวคุ้มค่า
กับการลงทุนและ
คุ้มค่ากับเรื่อง
สุขภาพ โดยต้นทุม
ที่เพิ่มขึ้นจะเพิ่มขึ้น
จากการคุณภาพ
อากาศและคุณภาพ
น้ า 

6.1 คุ้มค่า  
6.2 Cost 
เพิ่มขึ้นจากเดิม
ประมาณ 10% - 
15% ส่วนใหญ่
เพิ่มจากเร่ือง 
Spec ของวัสด ุ

- คุ้มค่าในการ
ลงทุน 
- ต้นทุนเพิ่ม
ประมาณ 2 เท่า, 
10% - 15%, gp 
ประมาณ 30% 
- ต้นทุนเพิ่มเร่ือง 
facility, คุณภาพ
อากาศและคุณภาพ
น้ า, วัสด ุ

2. โอกาสในการ
พัฒนาโครงการ
คอนโดเพื่อสุข
ภาวะอนาคต 

มีโอกาสในการ
พัฒนาเพิ่มขึ้นใน
อนาคตเพราะเป็น
แนวคิดของ LPN 

มีโอกาส เพราะเป็น
สิ่งจ าเป็นในการอยู่
อาศัยอย่างยั่งยืน 

มีโอกาสพัฒนา
เพิ่มขึ้นเพราะ
ปัจจุบันคนหันมา
สนใจเรื่องสุขภาพ
เพิ่มขึ้น 

มีโอกาสในการ
พัฒนาต่อ อาจ
เลือกบางส่วนที่
จ าเป็น ไม่ได้ท า
Well ทั้งหมด 

มีโอกาสในการ
พัฒนาเพิ่มขึ้นใน
อนาคต เพราะ เป็น
แนวคิด, การอยู่
อาศัยอย่างยั่งยืน, 
สนใจเรื่องสุขภาพ, 
อาจเลือกบางส่วนที่
จ าเป็นมาพัฒนาตอ่ 

3. สถานการณ์ 
pm 2.5 ใน
ปัจจุบัน 

เป็นโอกาส ซ่ึง
ปัจจุบันมีการ
ป้องกันอยูแ่ล้ว 

เป็นโอกาสในการ
พัฒนาโครงการ
ต่อไปในอนาคต 

ถือว่าเป็นโอกาสใน
การพัฒนาระบบ
คุณภาพอากาศ ซ่ึง
มีอยู่แล้ว 

pm 2.5 เป็น
โอกาสที่
พยายามจะบอก
ว่าคิดเรื่อง 
Green ด้วย 

เป็นโอกาสในการ
พัฒนา, การตลาด 
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5.3.2 ข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม 

จากการวิเคราะห์การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการเรื่องข้อจ ากัดในโครงการคอนโดมิเนียมพบว่า
เป็นข้อจ ากัดเกี่ยวกับด้านการเงินการลงทุน และเทคโนโลยีในการผลิตวัสดุที่ยังไม่สามารถตอบโจทย์
ความต้องการในการพัฒนาในอนาคตได้ และการตลาดที่เมื่อสื่อสารออกมาผู้อยู่อาศัยอาจเข้าใจผิดว่า
เป็นที่อยู่ส าหรับคนแก่หรือคนป่วย 

ตารางท่ี 28 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์แนวคิดเกี่ยวกับข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม
เพ่ือสุขภาวะในการอยู่อาศัย 

ข้อมูลจากการ
สัมภาษณ ์

รายละเอียด ค าส าคัญ 
(Keywords) LPN MQDC Grand Unity Sansiri 

7. ปัญหาหรือ
ข้อจ ากัดในการ
พัฒนาโครงการ
คอนโดเพื่อสุข
ภาวะ 

7.1 การลงทุน ยอมลด
ก าไรลง แต่โชคดีที่ 
capital ไม่สูงเพราะมี
เงินสดเยอะ 
7.2 การตลาด เน้น
พื้นที่ส่วนกลางมาก แต่
คนทั่วไปมองเฉพาะ
เร่ืองราคาและยูนิต 
ไม่ได้มองภาพรวม 
7.3 การตัดสินใจเลือก 
facility เพื่อสุขภาวะ
บางอย่างที่จ าเป็น 
7.4 หา balance ทั้ง 4 
อย่างให้ดี (การลงทุน/
การตลาด/การขาย/
การออกแบบ) 

7.1 ข้อจ ากัด
เร่ืองการลงทุน 
Butget เยอะ 
7.2 เทคโนโลยี
ยังไม่ถึงและ
ผู้ผลิตยังท า 
Product ที่ตอบ
โจทย์ไม่ได้ 

มีข้อจ ากัดเรื่อง
วัสดุอุปกรณ์
บางอย่างที่
ปัจจุบันใน
เมืองไทยยังไม่
รองรับตาม
มาตรฐาน 

7.1 Perception 
ของคนจะมองว่า 
Wellness คอนโด
ฯ คนอยู่จะตอ้งแก่
หรือป่วย 
7.2 การท า Well 
Standard ยุ่งยาก
กว่าการท า
โครงการปกติ
เพราะ
รายละเอียดเยอะ 

- การลงทุน ยอม
ลดก าไรลง, ต้นทุน
สูง 
- เทคโนโลยีและ
วัสดุอุปกรณ์ยัง
พัฒนาไม่ถึง 
- การท า Well มี
รายละเอียดเยอะจึง
ท ายาก 

5.4 การประเมินโอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการ 

จากการวิเคราะห์แบบสอบถามเพ่ือประเมินค่าน้ าหนักระดับความคิดเห็น ใน
ลักษณะการประเมินระดับความส าคัญของแต่ละประเด็นในเรื่ององค์ประกอบของลักษณะ
คอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะ 8 องค์ประกอบ ได้แก่  

1) องค์ประกอบด้าน คุณภาพอากาศ (Air Quality) 

2) องค์ประกอบด้าน แสงสว่าง (Lighting & Daylighting) 

3) องค์ประกอบด้าน สภาวะน่าสบาย (Comfort) 

4) องค์ประกอบด้าน สุนทรียภาพ (Aesthetic) 
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5) องค์ประกอบด้าน การเลือกใช้วัสดุ (Material) 

6) องค์ประกอบด้าน ความปลอดภัย (Safety & Security) 

7) องค์ประกอบด้าน ความสะดวก (Convenience) 

8) องค์ประกอบด้าน การจัดการชุมชน 

การวิเคราะห์โอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมที่มีแนวคิด
ส่งเสริมสุขภาวะ ผู้วิจัยใช้วิธีการวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยจากแบบสอบถามแบบมาตราส่วนประเมิน
ค่า 7 ระดับ และน าค่าเฉลี่ยมาวิเคราะห์การจัดเรียงค่า B/C Score Ratio (อรรจน์, 2560) 
ดังนี้ 

 

โดยผู้วิจัยมีข้อก าหนดว่า ข้อที่มีค่า B/C Ratio สูง คือข้อที่ได้รับการตอบรับดีในแง่
ของประโยชน์ที่สูง สามารถท าได้จริง แต่มีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมที่ต่ า ส่งผลให้ปัจจัยในด้านนั้นถือ
เป็นโอกาสในการพัฒนาโครงการส าหรับผู้ประกอบการ และข้อที่มีค่าสัดส่วน B/C Score 
Ratio ลดลง ก็แสดงว่ามีคุณประโยชน์ลดลง มีต้นทุน เช่น ค่าก่อสร้าง ค่าบ ารุงรักษา สูงขึ้น 
ซึ่งไม่ได้หมายความถึงไม่มีโอกาสในการพัฒนา แต่จะเป็นข้อที่ก าหนดให้อยู่ในระดับที่สูงขึ้น
เพ่ือพัฒนาโครงการ 

ค่าคะแนน B/C Score Ratio จากการตอบแบบสอบถามได้ถูกน ามาจัดเรียงล าดับ 
(ranking) ทางสถิติ เพ่ือก าหนดระดับของการประเมินเป็น 4 ระดับ ได้แก่ A, B, C, D โดยใช้ 
Percentile Rank ดังตารางที่ 29 

ตารางท่ี 29 การก าหนดระดับการประเมินตามค่า Percentile Ranking ของค่า B/C Ratio 

ระดับ ค่า B/C Score Ratio Percentile Ranks ความหมาย 

A มากกว่า 1.19 75th Percentile ขึ้นไป 
โอกาสสูง 

ค่าใช้จ่ายเพิ่มเตมิต่ า 

B 1.13 – 1.19 50th – 75th Percentile 
โอกาสค่อนข้างสูง ค่าใช้จ่าย

เพิ่มเตมิค่อนข้างต่ า 

C 1.03 – 1.12 25th – 50th Percentile 
โอกาสค่อนข้างลดลง 

ค่าใช้จ่ายเพิ่มเตมิค่อนข้างสูง 

D น้อยกว่า 1.03 25th Percentile ลงมา 
โอกาสลดลง 

ค่าใช้จ่ายเพิ่มเตมิสูง 

โดยผู้วิจัยวิเคราะห์ข้อมูลตามองค์ประกอบแต่ละด้าน ดังนี้ 

B/C Ratio = Benefit Score / Cost Score 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 59 

5.4.1 องค์ประกอบด้าน คุณภาพอากาศ (Air Quality) 

 จากการวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยการให้คะแนนระดับความคิดเห็นเรื่ององค์ประกอบด้านคุณภาพ
อากาศพบว่า ด้านโอกาสผู้ประกอบการทุกรายเห็นด้วยในระดับมาก ว่าทุกปัจจัยมีประโยชน์ต่อการ
พัฒนาและสามารถท าได้จริง โดยข้อที่ได้คะแนน Benefit สูงสุดคือ Operable Window หน้าต่าง
ระบายอากาศเปิด-ปิดได้ และ Direct Source Ventilation กั้นพ้ืนที่และท าการระบายอากาศเสียใน
จุดที่มีสารพิษ เช่น ห้องขยะ เป็นต้น (4 คะแนน) ข้อที่ได้คะแนนต่ าสุดคือ IAQ Standard อากาศ
ภายในที่สะอาดตาม มาตรฐาน (จ ากัดปริมาณ สารพิษ สารปนเปื้อน) มีการตรวจวัดค่ามลพิษ และ 
Air infiltration ป้องกันการรั่วซึมของอากาศ โดยใช้กรอบประตู-หน้าต่างที่แน่นหนา มีตัวกันการรั่ว 
(Seal) คุณภาพสูง (3.5 คะแนน)  

ในส่วนข้อที่ได้คะแนน cost score ต่ าสุดหรือมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นน้อยที่สุดคือ Smoking 
Control (2.8 คะแนน) และคะแนนมากสุดหรือมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นมากที่สุดคือ IAQ Standard และ 
Outdoor Air System มีระบบหรืออุปกรณ์ควบคุมการเติมอากาศบริสุทธิ์ภายนอกอาคาร (3.8 
คะแนน) ดังตารางที่ 5-5 

ตารางท่ี 30 คะแนนระดับความคิดเห็นในองค์ประกอบด้านคุณภาพอากาศ 

1. คุณภาพอากาศ 
(Air Quality) 

โอกาส (Benefit) ข้อจ ากัด (Cost) B/C Ratio 

ค่าเฉลี่ย ระดับ ค่าเฉลี่ย ระดับ ค่าเฉลี่ย ระดับ 

1.1 IAQ Standard 3.5 มาก 3.8 มาก 0.92 D 

1.2 Smoking Control 3.8 มาก 2.8 ปานกลาง 1.36 A 

1.3 Ventilation 3.7 มาก 3.4 ปานกลาง 1.09 C 

1.4 Air infiltration 3.5 มาก 3 ปานกลาง 1.17 B 

1.5 Operable Window  4 มาก 3.2 ปานกลาง 1.25 A 

1.6 Direct Source 
Ventilation 

4 มาก 3.4 ปานกลาง 1.18 B 

1.7 Outdoor Air System 3.8 มาก 3.8 มาก 1.00 D 

1.8 Air Purification 3.6 มาก 3.4 ปานกลาง 1.06 C 

หมายเหตุ 1.00 – 1.80 = เห็นด้วยน้อยมาก, 1.81 – 2.60 = เห็นด้วยน้อย, 2.61 – 3.40 = เห็นด้วยปานกลาง, 
3.41 – 4.20 = เห็นด้วยมาก, 4.21 – 5.00 = เห็นด้วยมากที่สุด (ชัชวาลย์, 2539) 

 เมื่ อ พิ จ ารณ าทั้ ง  benefit score และ cost score โดย ใช้ ค่ า  B/C Ratio จะพบว่ า
องค์ประกอบด้านคุณภาพอากาศในเรื่อง Smoking Control และ Operable Window มีโอกาส
ค่อนข้างสูงในด้านคุณประโยชน์และสามารถท าได้จริง ในขณะทีค่่าใช้จ่ายเพิ่มเติมค่อนข้างต่ า 
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5.4.2 องค์ประกอบด้าน แสงสว่าง (Lighting & Daylighting) 

จากการวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยการให้คะแนนระดับความคิดเห็นเรื่ององค์ประกอบด้านแสงสว่าง
พบว่า ข้อที่ได้คะแนน Benefit สูงสุดคือ Visual Lighting ออกแบบแสงให้มีค่าความสว่างภายในห้อง
อยู่ในช่วงที่เหมาะสม, Glare Control ควบคุมการเกิดแสงแยงตา, Right to Light พ้ืนที่ใช้งานได้รับ
แสงสว่างอย่างพอเพียง, Daylight พ้ืนที่ใช้สอยหลักได้รับแสงสว่างธรรมชาติในปริมาณที่เหมาะสม 
(3.8 คะแนน) และข้อที่ได้คะแนนต่ าสุดคือ Color Quality แสงมีค่าความถูกต้องของสีที่เหมาะสม (สี
ไม่เพ้ียน) (2.8 คะแนน)  

ในส่วนข้อที่ได้คะแนน cost score ต่ าสุดหรือมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นน้อยที่สุดคือ Surface 
Design พ้ืนผิวผนังและเพดานมีค่าสะท้อนของแสงที่เหมาะสม (2.8 คะแนน) และคะแนนมากสุดหรือ
มีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นมากที่สุดคือ Shading & Dimming มีอุปกรณ์บังแดดหรืออุปกรณ์ควบคุมการหรี่
แสง (3.4 คะแนน) ดังตารางที่ 31 

ตารางท่ี 31 คะแนนระดับความคิดเห็นในองค์ประกอบด้านแสงสว่าง 

2. แสงสว่าง (Lighting & 
Daylighting) 

โอกาส (Benefit) ข้อจ ากัด (Cost) B/C Ratio 
ค่าเฉลี่ย ระดับ ค่าเฉลี่ย ระดับ ค่าเฉลี่ย ระดับ 

2.1 Visual Lighting 3.8 มาก 3.2 ปานกลาง 1.19 B 
2.2 Glare Control 3.8 มาก 3.2 ปานกลาง 1.19 B 

2.3 Right to Light 3.8 มาก 3.2 ปานกลาง 1.19 B 
2.4 Daylight  3.8 มาก 3.2 ปานกลาง 1.19 B 
2.5 Color Quality 2.8 ปานกลาง 3.2 ปานกลาง 0.88 D 
2.6 Surface Design  3.6 มาก 2.8 ปานกลาง 1.29 A 
2.7 Shading & Dimming 3.3 ปานกลาง 3.4 ปานกลาง 0.97 D 

หมายเหตุ 1.00 – 1.80 = เห็นด้วยน้อยมาก, 1.81 – 2.60 = เห็นด้วยน้อย, 2.61 – 3.40 = เห็นด้วยปานกลาง, 
3.41 – 4.20 = เห็นด้วยมาก, 4.21 – 5.00 = เห็นด้วยมากที่สุด (ชัชวาลย์, 2539) 

เมื่ อ พิ จ ารณ าทั้ ง  benefit score และ cost score โดย ใช้ ค่ า  B/C Ratio จะพบว่ า
องค์ประกอบด้านแสงสว่างในเรื่อง Surface Design มีโอกาสค่อนข้างสูงในด้านคุณประโยชน์และ
สามารถท าได้จริง ในขณะที่ค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมค่อนข้างต่ า 

5.4.3 องค์ประกอบด้าน สภาวะน่าสบาย (Comfort) 

จากการวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยการให้คะแนนระดับความคิดเห็นเรื่ององค์ประกอบด้านสภาวะน่า
สบายพบว่า ข้อที่ได้คะแนน Benefit สูงสุดคือ Noise Reduction ลดปริมาณเสียงรบกวนจาก
ภายนอกและภายในอาคาร (3.9 คะแนน) และข้อที่ได้คะแนนต่ าสุดคือ Sound Absorption & 
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Insulation มีการดูดซับเสียงที่ดี ไม่เกิดเสียงก้อง หรือเสียงรบกวน เช่น ติดแผ่นซับเสียงหรือฉนวนกัน
เสียงในผนังและฝ้าเพดาน เป็นต้น (3.3 คะแนน)  

ในส่วนข้อที่ได้คะแนน cost score ต่ าสุดหรือมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นน้อยที่สุดคือ Olfactory 
Comfort มีการป้องกันกลิ่นที่ไม่พึงประสงค์ จากพ้ืนที่ที่มีโอกาสเกิดกลิ่นรบกวน อาทิ ห้องขยะ (2.6 
คะแนน) และคะแนนมากสุดหรือมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นมากที่สุดคือ Sound barrier มีการกั้นเสียง ใช้
ผนังหนักก้ันระหว่างห้อง (4 คะแนน) ดังตารางที่ 32 

ตารางท่ี 32 คะแนนระดับความคิดเห็นในองค์ประกอบด้านสภาวะน่าสบาย 

3. สภาวะน่าสบาย (Comfort) 
โอกาส (Benefit) ข้อจ ากัด (Cost) B/C Ratio 

ค่าเฉลี่ย ระดับ ค่าเฉลี่ย ระดับ ค่าเฉลี่ย ระดับ 
3.1 Acoustic Comfort  3.7 มาก 3.4 ปานกลาง 1.09 C 

3.2 Noise Reduction 3.9 มาก 3.4 ปานกลาง 1.15 B 
3.3 Sound Absorption & Insulation 3.3 ปานกลาง 3.2 ปานกลาง 1.03 C 
3.4 Sound barrier 3.7 มาก 4 มาก 0.93 D 
3.5 Thermal Comfort  3.4 ปานกลาง 3.2 ปานกลาง 1.06 C 
3.6 Olfactory Comfort  3.5 มาก 2.6 น้อย 1.35 A 

หมายเหตุ 1.00 – 1.80 = เห็นด้วยน้อยมาก, 1.81 – 2.60 = เห็นด้วยน้อย, 2.61 – 3.40 = เห็นด้วยปานกลาง, 
3.41 – 4.20 = เห็นด้วยมาก, 4.21 – 5.00 = เห็นด้วยมากที่สุด (ชัชวาลย์, 2539) 

เมื่ อ พิ จ ารณ าทั้ ง  benefit score และ cost score โดย ใช้ ค่ า  B/C Ratio จะพบว่ า
องค์ประกอบด้านสภาวะน่าสบายในเรื่อง Olfactory Comfort มีโอกาสค่อนข้างสู งในด้าน
คุณประโยชน์และสามารถท าได้จริง ในขณะทีค่่าใช้จ่ายเพิ่มเติมค่อนข้างต่ า 

5.4.4 องค์ประกอบด้าน สุนทรียภาพ (Aesthetic) 

จากการวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยการให้คะแนนระดับความคิดเห็นเรื่ององค์ประกอบด้าน
สุนทรียภาพพบว่า ข้อที่ได้คะแนน Benefit สูงสุดคือ Beauty & Design อาคารมีสุนทรียภาพ 
ส่งเสริมสุขภาพจิตที่ดีของผู้อยู่อาศัย (3.8 คะแนน) และข้อที่ได้คะแนนต่ าสุดคือ Private Space 
พ้ืนที่ส าหรับการอยู่อาศัยมีความเป็นส่วนตัว เช่น ระเบียงห้องไม่ตรงกับห้องตรงข้าม, โถงทางเดินเข้า
ห้องแบบ Single Corridor (2.6 คะแนน)  

ในส่วนข้อที่ได้คะแนน cost score ต่ าสุดหรือมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นน้อยที่สุดคือ Sense of 
Place มีการประยุกต์ใช้เอกลักษณ์ของท้องถิ่น (2.4 คะแนน) เนื่องจากเป็นสิ่งที่ต้องศึกษาก่อนท า
โครงการอยู่แล้ว และคะแนนมากสุดหรือมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นมากที่สุดคือ Beauty & Design อาคารมี
สุนทรียภาพ ส่งเสริมสุขภาพจิตที่ดีของผู้อยู่อาศัย และ Biophillia ออกแบบให้ผู้อยู่อาศัยได้ใกล้ชิด 
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สัมผัสธรรมชาติ เช่น มีระเบียงที่สามารถปลูกต้นไม้ได้, การท าสวนแนวตั้ง (3.4 คะแนน) ดังตารางที่ 
33 
ตารางท่ี 33 คะแนนระดับความคิดเห็นในองค์ประกอด้านสุนทรียภาพ 

4. สุนทรียภาพ (Aesthetic) 
โอกาส (Benefit) ข้อจ ากัด (Cost) B/C Ratio 

ค่าเฉลี่ย ระดับ ค่าเฉลี่ย ระดับ ค่าเฉลี่ย ระดับ 
4.1 Beauty & Design 3.8 มาก 3.4 ปานกลาง 1.12 C 

4.2 Biophillia 3.5 มาก 3.4 ปานกลาง 1.03 C 
4.3 Sense of Place 3.6 มาก 2.4 น้อย 1.50 A 

4.4 Access to View 3.5 มาก 3.2 ปานกลาง 1.09 C 
4.5 Private Space  3.1 ปานกลาง 2.6 น้อย 1.19 B 

หมายเหตุ 1.00 – 1.80 = เห็นด้วยน้อยมาก, 1.81 – 2.60 = เห็นด้วยน้อย, 2.61 – 3.40 = เห็นด้วยปานกลาง, 
3.41 – 4.20 = เห็นด้วยมาก, 4.21 – 5.00 = เห็นด้วยมากที่สุด (ชัชวาลย์, 2539) 

เมื่ อ พิ จ ารณ าทั้ ง  benefit score และ cost score โดย ใช้ ค่ า  B/C Ratio จะพบว่ า
องค์ประกอบด้านสุนทรียภาพในเรื่อง Sense of Place มีโอกาสค่อนข้างสูงในด้านคุณประโยชน์และ
สามารถท าได้จริง ในขณะที่ค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมค่อนข้างต่ า 

5.4.5 องค์ประกอบด้าน การเลือกใช้วัสดุ (Material) 

จากการวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยการให้คะแนนระดับความคิดเห็นเรื่ององค์ประกอบด้านการเลือกใช้
วัสดุพบว่า ข้อที่ได้คะแนน Benefit สูงสุดคือ Asbestos & Heavy Metal การควบคุมวัสดุที่สามารถ
สะสมในร่างกาย ได้แก่ ใยหิน และโลหะหนัก, Volatile Organic Compound (VOC) ลดการใช้วัสดุ
ที่มีสารประกอบอินทรีย์ระเหยง่าย เช่น กาว สี ทินเนอร์, Toxic Material Reduction ลดการใช้วัสดุ
ที่ปล่อยสารพิษเมื่อติดไฟ เช่น โฟม เป็นต้น , Enhanced Material Safety ใช้วัสดุที่มีฉลากรับรอง
คุณภาพ -ได้มาตรฐานความปลอดภัย (3.6 คะแนน) และข้อที่ ได้คะแนนต่ าสุดคือ Moisture 
Management เลือกใช้วัสดุที่สามารถควบคุมเรื่องความชื้นได้, Cleanable Environment ออกแบบ
และเลือกใช้วัสดุเช็ดท าความสะอาดง่าย (3.3 คะแนน)  

ในส่วนข้อที่ได้คะแนน cost score ต่ าสุดหรือมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นน้อยที่สุดคือ Moisture 
Management และ Antimicrobial (3 คะแนน) และคะแนนมากสุดหรือมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นมากที่สุด
คือ Enhanced Material Safety (3.8 คะแนน) ดังตารางที่ 34 
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ตารางท่ี 34 คะแนนระดับความคิดเห็นในองค์ประกอด้านการเลือกใช้วัสดุ 

5. การเลือกใช้วัสดุ (Material) 
โอกาส (Benefit) ข้อจ ากัด (Cost) B/C Ratio 

ค่าเฉลี่ย ระดับ ค่าเฉลี่ย ระดับ ค่าเฉลี่ย ระดับ 

5.1 Asbestos & Heavy Metal   3.6 มาก 3.2 ปานกลาง 1.13 B 
5.2 Volatile Organic 
Compound (VOC)   

3.6 มาก 4 มาก 0.90 D 

5.3 Toxic Material Reduction 3.6 มาก 3.2 ปานกลาง 1.13 B 
5.4 Enhanced Material Safety  3.6 มาก 3.8 มาก 0.95 D 

5.5 Moisture Management  3.3 ปานกลาง 3 ปานกลาง 1.10 C 
5.6 Antimicrobial   3.4 มาก 3 ปานกลาง 1.13 B 

5.7 Cleanable Environment 3.3 ปานกลาง 3.4 ปานกลาง 0.97 D 

หมายเหตุ 1.00 – 1.80 = เห็นด้วยน้อยมาก, 1.81 – 2.60 = เห็นด้วยน้อย, 2.61 – 3.40 = เห็นด้วยปานกลาง, 
3.41 – 4.20 = เห็นด้วยมาก, 4.21 – 5.00 = เห็นด้วยมากที่สุด (ชัชวาลย์, 2539) 

เมื่ อ พิ จ ารณ าทั้ ง  benefit score และ cost score โดย ใช้ ค่ า  B/C Ratio จะพบว่ า
องค์ประกอบด้านการเลือกใช้วัสดุเรื่อง Asbestos & Heavy Metal, Toxic Material Reduction 
และ Antimicrobial มีโอกาสในการพัฒนาค่อนข้างสูง และค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมค่อนข้างต่ า ส่วน 
Volatile Organic Compound (VOC) , Enhanced Material Safety แ ล ะ  Cleanable 
Environment มีโอกาสในการพัฒนาลดลง และค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมสูง ซึ่งจะเป็นข้อที่ก าหนดให้อยู่ใน
ระดับท่ีสูงขึ้นเพ่ือพัฒนาโครงการ 

5.4.6 องค์ประกอบด้าน ความปลอดภัย (Safety & Security) 

จากการวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยการให้คะแนนระดับความคิดเห็นเรื่ององค์ประกอบด้านความ
ปลอดภัยพบว่าข้อที่ได้คะแนน Benefit สูงสุดคือ Safety การลดความเสี่ยงต่ออุบัติเหตุและอุบัติภัย 
อาทิ ระบบเตือนภัย ทางหนีไฟ (4 คะแนน) และข้อที่ได้คะแนนต่ าสุดคือ Pest & Pesticide Control 
การควบคุมสัตว์รบกวน โดยลดการใช้หรือไม่ใช้ยาฆ่าแมลง , Water Quality คุณภาพน้ าประปา
ภายในอาคาร สะอาด ไม่มีตะกอน (3.6 คะแนน)  

ในส่วนข้อที่ได้คะแนน cost score ต่ าสุดหรือมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นน้อยที่สุดคือ Safety (2.2 
คะแนน) และคะแนนมากสุดหรือมีค่ าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นมากที่ สุดคือ  Disaster Management, 
Universal Design, Pest & Pesticide Control, Water Quality (3.6 คะแนน) ดังตารางที่ 35 
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ตารางท่ี 35 คะแนนระดับความคิดเห็นในองค์ประกอด้านความปลอดภัย 

6. ความปลอดภัย (Safety & 
Security) 

โอกาส (Benefit) ข้อจ ากัด (Cost) B/C Ratio 
ค่าเฉลี่ย ระดับ ค่าเฉลี่ย ระดับ ค่าเฉลี่ย ระดับ 

6.1 Safety  4 มาก 2.2 น้อย 1.82 A 
6.2 Security  3.8 มาก 2.4 น้อย 1.58 A 
6.3 Disaster Management  3.8 มาก 3.6 ปานกลาง 1.06 C 

6.4 Universal Design 3.9 มาก 3.6 มาก 1.08 C 
6.5 Pest & Pesticide Control  3.6 มาก 3.6 มาก 1.00 D 

6.6 Water Quality 3.6 มาก 3.6 มาก 1.00 D 

หมายเหตุ 1.00 – 1.80 = เห็นด้วยน้อยมาก, 1.81 – 2.60 = เห็นด้วยน้อย, 2.61 – 3.40 = เห็นด้วยปานกลาง, 
3.41 – 4.20 = เห็นด้วยมาก, 4.21 – 5.00 = เห็นด้วยมากที่สุด (ชัชวาลย์, 2539) 

เมื่ อ พิ จ ารณ าทั้ ง  benefit score และ cost score โดย ใช้ ค่ า  B/C Ratio จะพบว่ า
องค์ประกอบด้านความปลอดภัยเรื่อง Safety และ Security มีโอกาสในการพัฒนาโครงการสูง และ
ค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมต่ า เนื่องจากเป็นสิ่งที่จ าเป็นต้องท าในโครงการอยู่แล้ว 

5.4.7 องค์ประกอบด้าน ความสะดวก (Convenience) 

จากการวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยการให้คะแนนระดับความคิดเห็นเรื่ององค์ประกอบด้านความ
สะดวกพบว่า ปัจจัยทุกข้อได้คะแนน Benefit ที่ 3.6 คะแนน ยกเว้น ปัจจัยด้านความสะดวกในการ
หาแหล่งอาหาร หรือแหล่งจับจ่ายใช้สอย (3.5 คะแนน) 

ในส่วนข้อที่ได้คะแนน cost score ต่ าสุดหรือมีค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้นน้อยที่สุดคือ ความสะดวกใน
การหาแหล่งอาหาร / แหล่งจับจ่ายใช้สอย (3 คะแนน) และคะแนนมากสุดหรือมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้น
มากที่สุดคือ ความสะดวกด้านสาธารณูปโภค (3.7 คะแนน) ดังตารางที่ 36 

ตารางท่ี 36 คะแนนระดับความคิดเห็นในองค์ประกอด้านความสะดวก 

7. ความสะดวก (Convenience) 
โอกาส (Benefit) ข้อจ ากดั (Cost) B/C Ratio 
ค่าเฉลีย่ ระดับ ค่าเฉลีย่ ระดับ ค่าเฉลีย่ ระดับ 

7.1 ความสะดวกในการเดนิทาง 3.6 มาก 3.4 ปานกลาง 1.06 C 
7.2 ความสะดวกในการหาแหล่ง
อาหาร / แหล่งจับจ่ายใชส้อย 

3.5 มาก 3 ปานกลาง 1.17 B 

7.3 สิง่อ านวยความสะดวกในโครงการ   3.6 มาก 3.2 ปานกลาง 1.13 B 
7.4 ความสะดวกด้านสาธารณูปโภค 3.6 มาก 3.7 มาก 0.97 D 

หมายเหตุ 1.00 – 1.80 = เห็นด้วยน้อยมาก, 1.81 – 2.60 = เห็นด้วยน้อย, 2.61 – 3.40 = เห็นด้วยปานกลาง, 3.41 – 
4.20 = เห็นด้วยมาก, 4.21 – 5.00 = เห็นด้วยมากที่สุด (ชัชวาลย์, 2539) 
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เมื่ อ พิ จ ารณ าทั้ ง  benefit score และ cost score โดย ใช้ ค่ า  B/C Ratio จะพบว่ า
องค์ประกอบด้านความสะดวกในเรื่อง ความสะดวกในการหาแหล่งอาหาร/จับจ่ายใช้สอย และสิ่ง
อ านวยความสะดวกในโครงการ มีโอกาสค่อนข้างสูงและมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมค่อนข้างต่ า ส่วนโอกาสใน
การพัฒนาในทุกด้านเป็นสิ่งที่จ าเป็นขั้นพ้ืนฐานในการพัฒนาโครงการอยู่แล้ว ซึ่งจะมีมากหรือน้อย
ขึ้นอยู่กับท าเลที่ตั้งและ Segment ของโครงการ 

5.4.8 องค์ประกอบด้าน การจัดการชุมชน (Community Management) 

จากการวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยการให้คะแนนระดับความคิดเห็นเรื่ององค์ประกอบด้านความ
สะดวกพบว่า ปัจจัยทุกข้อได้คะแนน Benefit ที่ 3.8 คะแนน ยกเว้นปัจจัยด้านความสัมพันธ์ที่ดีกับผู้
อยู่อาศัยร่วม (3.5 คะแนน) 

ในส่วนข้อที่ได้คะแนน cost score ต่ าสุดหรือมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นน้อยที่สุดคือ การบริหาร
จัดการที่ดีของนิติบุคคล (2.6 คะแนน) เนื่องจากแต่ละบริษัทมีนิติบุคคลเป็นของตนเอง และคะแนน
มากสุดหรือมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นมากที่สุดคือ การบริหารจัดการที่ดีของส่วนกลาง (3.4 คะแนน) ดัง
ตารางที่ 37 

ตารางท่ี 37 คะแนนระดับความคิดเห็นในองค์ประกอบด้านการจัดการชุมชน 

8. การจัดการชุมชน (Community 
Management) 

โอกาส (Benefit) ข้อจ ากัด (Cost) B/C Ratio 
ค่าเฉลี่ย ระดับ ค่าเฉลี่ย ระดับ ค่าเฉลี่ย ระดับ 

8.1 การบริหารจัดการที่ดีของนิติบุคคล  3.8 มาก 2.6 น้อย 1.46 A 
8.2 การบริหารจัดการที่ดีของส่วนกลาง  3.8 มาก 3.4 ปานกลาง 1.12 C 

8.3 ความสัมพันธ์ที่ดีกับผู้อยู่อาศัยร่วม 3.5 มาก 2.8 ปานกลาง 1.25 A 
8.4 การมีส่วนร่วมในชุมชน 3.8 มาก 3.2 ปานกลาง 1.19 B 

หมายเหตุ 1.00 – 1.80 = เห็นด้วยน้อยมาก, 1.81 – 2.60 = เห็นด้วยน้อย, 2.61 – 3.40 = เห็นด้วยปานกลาง, 
3.41 – 4.20 = เห็นด้วยมาก, 4.21 – 5.00 = เห็นด้วยมากที่สุด (ชัชวาลย์, 2539) 

เมื่ อ พิ จ ารณ าทั้ ง  benefit score และ cost score โดย ใช้ ค่ า  B/C Ratio จะพบว่ า
องค์ประกอบด้านการบริหารจัดการที่ดีของนิติบุคคล และผู้อยู่อาศัยร่วม มีโอกาสในการพัฒนา
โครงการสูง และค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมต่ า 

5.4.9 สรุปการประเมินโอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการ 

 จากการวิเคราะห์การจัดเรียงค่า B/C Ratio พบว่าสามารถแบ่งองค์ประกอบหลักและ
องค์ประกอบย่อยตามระดับ A, B, C, D ได้ดังนี ้
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ระดับ A (มีโอกาสสูงในเรื่องสามารถท าได้จริงและมีคุณประโยชน์ และมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติม
ต่ า) มีทุกองค์ประกอบหลักยกเว้นด้านความสะดวก โดยมีค่าเฉลี่ยด้านความปลอดภัย เรื่อง Safety 
สูงสุด (1.82 คะแนน) ดังตารางที่ 38 

ตารางท่ี 38 องค์ประกอบระดับ A เมื่อเทียบค่าเฉลี่ย B/C Ratio 

ระดับ ปัจจัย รายละเอียด ค่า B/C Score Ratio 

A 

คุณภาพอากาศ 
Smoking Control 1.36 

Operable Window  1.25 

แสงสวา่ง Surface Design  1.29 

สภาวะน่าสบาย Olfactory Comfort  1.35 

สุนทรียภาพ Sense of Place 1.50 

ความปลอดภัย 
Safety 1.82 

Secure 1.58 

การจัดการชุมชน 
การบริหารจัดการที่ดีของนิติบุคคล  1.46 

ความสัมพันธท์ี่ดกีับผู้อยู่อาศัยร่วม 1.25 

ระดับ B (มีโอกาสค่อนข้างสูงในเรื่องสามารถท าได้จริงและมีคุณประโยชน์ และมีค่าใช้จ่าย
เพ่ิมเติมค่อนข้างต่ า) มีทุกองค์ประกอบหลักยกเว้นด้านความปลอดภัย โดยปัจจัยด้านแสงสว่าง 
สุนทรียภาพและการจัดการชุมชน มีค่าเฉลี่ยสูงสุด (1.19 คะแนน) ดังตารางที่ 39 

ตารางท่ี 39 องค์ประกอบระดับ B เมื่อเทียบค่าเฉลี่ย B/C Ratio 

ระดับ ปัจจัย รายละเอียด ค่า B/C Score Ratio 

B 

คุณภาพอากาศ 
Air infiltration 1.17 

Direct Source Ventilation 1.18 

แสงสวา่ง 

Visual Lighting 1.19 

Glare Control 1.19 

Right to Light 1.19 

Daylight  1.19 

สภาวะน่าสบาย Noise Reduction 1.15 

สุนทรียภาพ Private Space 1.19 

การเลอืกใช้วสัด ุ

Asbestos & Heavy Metal  1.13 

Toxic Material Reduction 1.13 

Antimicrobial 1.13 
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ระดับ ปัจจัย รายละเอียด ค่า B/C Score Ratio 

B 
ความสะดวก 

ความสะดวกในการหาแหล่งอาหาร 

/ แหล่งจับจ่ายใช้สอย 
1.17 

สิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ   1.13 

การจัดการชุมชน การมีส่วนร่วมในชุมชน 1.19 

ระดับ C (มีโอกาสค่อนข้างลดลงในเรื่องสามารถท าได้จริงและมีคุณประโยชน์ และมี
ค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมค่อนข้างสูง) มีทุกองค์ประกอบหลักยกเว้นด้านแสงสว่าง โดยปัจจัยด้านการจัดการ
ชุมชน เรื่องการบริหารจัดการส่วนกลาง มีค่าเฉลี่ยสูงสุด (1.12 คะแนน) ดังตารางที่ 40 

ตารางท่ี 40 องค์ประกอบระดับ C เมื่อเทียบค่าเฉลี่ย B/C Ratio 

ระดับ ปัจจัย รายละเอียด ค่า B/C Score Ratio 

C 

คุณภาพอากาศ 
Ventilation 1.09 

Air Purification 1.06 

สภาวะน่าสบาย 

Acoustic Comfort 1.09 

Sound Absorption & Insulation 1.03 

Thermal Comfort 1.06 

สุนทรียภาพ 
Beauty & Design 1.12 

Biophillia 1.03 

การเลอืกใช้วสัด ุ Moisture Management 1.10 

ความปลอดภัย 
Disaster Management 1.06 

Universal Design 1.08 

ความสะดวก ความสะดวกในการเดินทาง 1.06 

การจัดการชุมชน การบริหารจัดการที่ดีของส่วนกลาง 1.12 

ระดับ D (มีโอกาสลดลงในเรื่องสามารถท าได้จริงและมีคุณประโยชน์ และมีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม
สูง) มีทุกองค์ประกอบหลักยกเว้นด้านการจัดการชุมชน โดยปัจจัยด้านคุณภาพอากาศและความ
ปลอดภัย มีค่าเฉลี่ยสูงสุด (1.00 คะแนน) ดังตารางที่ 41 

ตารางท่ี 41 องค์ประกอบระดับ D เมื่อเทียบค่าเฉลี่ย B/C Ratio 

ระดับ ปัจจัย รายละเอียด ค่า B/C Score Ratio 

D คุณภาพอากาศ 
IAQ Standard 0.92 

Outdoor Air System 1.00 
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ระดับ ปัจจัย รายละเอียด ค่า B/C Score Ratio 

D 

แสงสว่าง 
Color Quality 0.88 

Shading & Dimming 0.97 

สภาวะน่าสบาย Sound barrier 0.93 

การเลือกใช้วัสดุ 

Volatile Organic Compound 

(VOC)  
0.90 

Enhanced Material Safety  0.95 

Cleanable Environment 0.97 

ความปลอดภัย 
Pest & Pesticide Control  1.00 

Water Quality 1.00 

ความสะดวก ความสะดวกด้านสาธารณูปโภค 0.97 

 

5.5 สรุปการวิเคราะห์โอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมเพื่อสุขภาวะในการ

อยู่อาศัย 

จากผลการศึกษา ผู้วิจัยแบ่งออกเป็น 4 ส่วน ดังนี้ 

1) จากการศึกษาแนวคิดในการพัฒนาโครงการพบว่า ผู้ประกอบการทั้ง 4 ราย มีแนวคิดหลัก
ในการเริ่มต้นออกแบบโครงการที่เหมือนกันคือ การค านึงถึงคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย เช่น การมี
ความสุขในการอยู่อาศัย การมีสิ่งแวดล้อมในอาคารที่ดีต่อสุขภาพ ส่วนในด้านอ่ืนบางบริษัทเน้นเรื่อง
การอยู่ร่วมกันของคนทุกวัย การเลือกใช้วัสดุที่ไม่ก่อให้เกิดมลพิษ การออกแบบ ซึ่งทุกอย่างล้วนเป็น
ส่วนหนึ่งของการมีคุณภาพชีวิตในการอยู่อาศัยที่ดี โดยในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริม
สุขภาวะจะอยู่ใน Segment ระดับบน เนื่องจากมีต้นทุนสูง เพ่ือให้โครงการมีคุณภาพและสามารถ
ตอบโจทย์ความต้องการของผู้ประกอบการในการพัฒนาได้  

2) จากการศึกษาโครงการคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะพบว่า มีการน าเกณฑ์มาตรฐาน
จากต่างประเทศ เช่น WELL มาใช้ในโครงการ หรือพัฒนามาตรฐานขึ้นมาส าหรับบริษัทตนเอง
โดยเฉพาะ ในส่วนของการออกแบบเพ่ือรองรับองค์ประกอบของสุขภาวะทั้ง 4 ด้าน ได้แก่ กาย จิตใจ 
สังคม ปัญญา พบว่า กาย หมายถึง การออกแบบพ้ืนที่ ท า Function ให้ตอบโจทย์ Lifestyle 
ผู้บริโภค จิตใจ หมายถึง ผู้อยู่รู้สึกปลอดภัย วางใจ มีความสุข สังคม หมายถึงการอยู่ร่วมกัน การมีปฎิ
สัมพันธ์กันของผู้อยู่อาศัย ปัญญา หมายถึง สิ่งที่เกิดข้ึนเมื่อคนมีสังคมร่วมกนั ทั้งนี้คอนโดมิเนียมที่มี
แนวคิดส่งเสริมสุขภาวะมีผลตอบรับจากผู้อยู่อาศัยที่ดีถึงดีมาก 
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3) จากการวิเคราะห์การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการเรื่องโอกาสในการพัฒนาคอนโดมิเนียมที่
ส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่อาศัยพบว่า มีโอกาสสูงในการพัฒนาโครงการต่อไปในอนาคต เพราะมี
นโยบายแรกเริ่มอยู่แล้ว ประกอบกับในปัจจุบันคนเริ่มหันมาสนใจสุขภาพมากขึ้น และเป็นสิ่งจ าเป็น
ในการอยูอ่าศัยอย่างยั่งยืน โดยบางรายอาจะมีการเลือกพัฒนาต่อในบางส่วนที่ส าคัญ 

ส่วนในด้านข้อจ ากัดในโครงการคอนโดมิเนียมพบว่าเป็นข้อจ ากัดเกี่ยวกับด้านการเงินการ
ลงทุน เนื่องจากในการท าโครงการมีต้นทุนค่อนข้างสูงท าให้โครงการส่วนใหญ่อยู่ใน Segment 
ระดับบน รวมถึงผู้ผลิตผลิตภัณฑ์และเทคโนโลยีที่ยังไม่สามารถตอบโจทย์ความต้องการในการพัฒนา
ในอนาคตได้ และการตลาดที่เมื่อสื่อสารออกมาผู้อยู่อาศัยอาจเข้าใจผิดว่าเป็นที่อยู่ส าหรับคนแก่หรือ
คนป่วย 

4) จากการวิเคราะห์โอกาสและข้อจ ากัดของแต่ละองค์ประกอบของสุขภาวะทั้งหมด 8 

องค์ประกอบ  ได้ แก่  1) ด้ านคุณ ภาพอากาศ (Air Quality) 2) ด้ านแสงสว่าง (Lighting & 

Daylighting) 3) ด้านสภาวะน่าสบาย (Comfort) 4) ด้านสุนทรียภาพ (Aesthetic) 5) ด้านการ

เลือกใช้วัสดุ  (Material) 6) ด้ านความปลอดภัย (Safety & Security) 7) ด้ านความสะดวก 

(Convenience) 8) ด้านการจัดการชุมชน พบว่าในภาพรวมมีโอกาสในการพัฒนาโครงการด้าน

คุณประโยชน์และสามารถท าได้จริงอยู่ในระดับปานกลางถึงมาก และมีข้อจ ากัดในการเพ่ิมค่าใช้จ่าย

ด้านต้นทุนโครงการอยู่ในระดับน้อยถึงมาก เมื่อพิจารณาในรายละเอียดพบว่าผู้ประกอบการส่วนใหญ่

เห็นว่ามีโอกาสสูงในการท าได้จริงและมีคุณประโยชน์และค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมในการลงทุนต่ า (ระดับ A) 

เช่น ปัจจัยด้านความปลอดภัยเรื่อง Safety และ Secure ปัจจัยด้านการจัดการชุมชนเรื่องการบริหาร

จัดการที่ดีของนิติบุคคล เป็นต้น ทั้งนี้ปัจจัยส่วนใหญ่ผู้ประกอบการมีการท าอยู่แล้วในโครงการ

ปัจจุบัน 
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บทที่ 6 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

 

จากการศึกษาเรื่องโอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิ เนียมข อง
ผู้ประกอบการโดยใช้แนวคิดสุขภาวะ ในเขตกรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยได้สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล 
และเสนอข้อเสนอแนะ (รูปภาพที่ 9) ดังนี้ 

 
รูปภาพที่ 9 ผลการศึกษา 

 
6.1 สรุปผลการศึกษา 

ผู้วิจัยได้ผลสรุปที่ส าคัญออกเป็น 5 ประเด็น คือ 1) ลักษณะทางสังคม ลักษณะการอยู่อาศัย 
และลักษณะคอนโดมิเนียมของผู้อยู่อาศัย 2) ความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียม  3) 
องค์ประกอบของแนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในการอยู่อาศัย  4) 
แนวคิดเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในทัศนคติของผู้ประกอบการ  5) โอกาสและ
ข้อจ ากัดในการพัฒนาคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะ 

ทั้งนี้ผู้วิจัยได้สรุปลักษณะของผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม พบว่าสามารถแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม 
คือ กลุ่มที่อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมที่มีความสูงมากกว่า 8 ชั้นหรือสูงมากกว่า 23 เมตร (High Rise) 
และกลุ่มที่อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมที่มีความสูงน้อยกว่า 8 ชั้นหรือสูงน้อยกว่า 23 เมตร มีผลสรุป
ดังต่อไปนี้ 
 

6.1.1 ลักษณะทางสังคม ลักษณะการอยู่อาศัย และลักษณะคอนโดมิเนียมของผู้อยู่อาศัย 

จากการศึกษาลักษณะทางสังคม ลักษณะการอยู่อาศัย และลักษณะคอนโดมิเนียมของผู้อยู่
อาศัยในปัจจุบันพบว่าลักษณะเศรษฐกิจ สังคมของผู้อยู่อาศัยมีสัดส่วนของเพศหญิงมากกว่าเพศชาย 
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(ร้อยละ 65.6) และอยู่ ในช่วงอายุระหว่าง 21-30 ปี  (ร้อยละ 36.6) ลักษณะการอยู่อาศัยใน
คอนโดมิเนียมปัจจุบันส่วนใหญ่อยู่อาศัยภายในห้องจ านวน 2 คน (ร้อยละ 44.3) ระยะเวลาอยู่อาศัย 
1-2 ปี (ร้อยละ 43.5) ใช้เวลาในการเดินทางจากคอนโดมิเนียมถึงสถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด 5 - 10 
นาที (ร้อยละ 39.7) ส่วนใหญ่เป็นเจ้าของและมีกรรมสิทธิ์แบบซื้อขาด (ร้อยละ 61) อยู่คอนโดมิเนียม
ที่มีความสูงมากกว่า 8 ชั้น (High Rise) (ร้อยละ 71.7) ในห้องรูปแบบ 1 ห้องนอน (ร้อยละ 45) ทั้งนี้
จากการวิเคราะห์ระหว่างตัวแปรพบว่าเมื่อขนาดห้องใหญ่ขึ้นจะมีแนวโน้มจ านวนคนอยู่อาศัยมากขึ้น 

อย่างไรก็ตามเมื่อพิจารณาเป็นรายกลุ่มจะพบว่า กลุ่มที่อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมที่มีความสูง
มากกว่า 8 ชั้นหรือสูงมากกว่า 23 เมตร (High Rise) ไม่มีความแตกต่างจากกลุ่มผู้อยู่อาศัยใน
คอนโดมิเนียมที่มีความสูงน้อยกว่า 8 ชั้นหรือสูงน้อยกว่า 23 เมตร 
 

6.1.2 ความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียม 

จากการศึกษาความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อสุขภาวะในการอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม 
พบว่าผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ให้คะแนนระดับสุขภาวะในคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยปัจจุบันในระดับปาน
กลางถึงมาก (ร้อยละ 75.6) โดยมีคะแนนเฉลี่ยสูงสุดอยู่ในระดับมาก (ร้อยละ 47) และเมื่อพิจารณา
ความพึงพอใจในระดับมากท่ีสุดพบว่ามีมากถึงร้อยละ 21 

ผู้วิจัยวิเคราะห์เปรียบเทียบการให้คะแนนความพึงพอใจสุขภาวะในคอนโดมิเนียมที่ผู้อยู่
อาศัยอยู่ในปัจจุบันกับลักษณะทางสังคมพบว่า เพศหญิงในช่วงอายุระหว่าง 31-40 ปี ให้คะแนน
ความพึงพอใจสุขภาวะในคอนโดมิเนียมอยู่ในระดับมากที่สุด และเพศหญิงในช่วงอายุระหว่าง 21-30 
ปี ให้คะแนนความพึงพอใจสุขภาวะในคอนโดมิเนียมอยู่ในระดับมาก และเมื่อเปรียบเทียบกับลักษณะ
คอนโดมิเนียมและลักษณะการอยู่อาศัยพบว่า ลักษณะที่มีคะแนนความพึงพอใจสุขภาวะในคอนโดอยู่
ในระดับมากที่สุดคือ ห้องรูปแบบสตูดิโอ มีจ านวนคนอยู่อาศัยในห้อง 2 คน มีระยะเวลาในการอยู่
อาศัย 1-2 ปี ใช้ระยะเวลาในการเดินทางจากคอนโดมิเนียมถึงรถไฟฟ้า 5-10 นาที และมีกรรมสิทธิ์
ซื้อขาดในการอยู่อาศัย ทั้งนี้เมื่อพิจารณาความพึงพอใจระหว่างตัวแปร พบว่าผู้อยู่อาศัยอายุน้อยจะมี
ค่าเฉลี่ยความพึงพอใจมากกว่าผู้อยู่อาศัยที่มีอายุมาก และมีค่าเฉลี่ยความพึงพอใจมากในการอยู่อาศัย
แบบครอบครัวใหญ่ในห้องขนาดใหญ ่

จากการวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อความพึงพอใจในเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมในปัจจุบัน
ของผู้อยู่อาศัยโดยวิเคราะห์ข้อมูลจากการใช้สถิติวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-way 
ANOVA) ผลการทดสอบสมมติฐานพบว่า ลักษณะทางสังคม ลักษณะคอนโดมิเนียมและลักษณะการ
อยู่อาศัยชองผู้อยู่อาศัยที่แตกต่างกันมีผลต่อความพึงพอใจเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมไม่แตกต่าง
กัน 
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6.1.3 องค์ประกอบของแนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะใน

การอยู่อาศัย 

จากการส ารวจทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมต่อลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้
เกิดสุขภาวะในการอยู่อาศัย พบว่าองค์ประกอบของสุขภาวะในคอนโดมิเนียมในทัศนคติของผู้อยู่
อาศัยมี 6 ด้าน คือ 1) ความสะดวก 2) การจัดการชุมชน 3) ความปลอดภัย 4) สภาวะน่าสบาย 5) 
สุนทรียภาพ 6) คุณภาพอากาศ โดยในเรื่องการจัดการชุมชนมีการกล่าวถึงเรื่องความสะอาดเยอะ 

จากการส ารววจทัศนคติของผู้เชี่ยวชาญด้านสุขภาวะพบว่าผู้เชี่ยวชาญให้น้ าหนักความส าคัญ
กับหมวดการเลือกใช้วัสดุเป็นหลัก (ร้อยละ 92.58) รองลงมาคือสภาวะน่าสบาย คุณภาพอากาศ การ
จัดการชุมชน แสงสว่าง สุนทรียภาพ ความสะดวก และความปลอดภัย ตามล าดับ  ทั้งนี้ค่าเฉลี่ยร้อย
ละของคะแนนที่ได้ไม่มีความแตกต่างกันมากจนสามารถแยกขาดออกจากกันได้อย่างชัดเจน จึง
สามารถสรุปได้ว่าในความเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านสุขภาวะเห็นว่าทุกองค์ประกอบมีความส าคัญต่อ 
สุขภาวะในการอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม 

จากการส ารวจทัศนคติของผู้ประกอบการพบว่าผู้ประกอบการทั้ง 4 ราย ให้ล าดับ
ความส าคัญที่แตกต่างกัน เมื่อวิเคราะห์ปัจจัยใน  3 อันดับแรก พบว่ามีการให้ล าดับเรื่องความ
ปลอดภัยและการเลือกใช้วัสดุเป็น 1 ใน 3 อันดับแรกเหมือนกัน ส่วนผู้ประกอบการบริษัทแมกโนเลีย
มีการให้ความเห็นที่แตกต่างออกไป คือทุกปัจจัยส าคัญเท่ากันหมด ขึ้นอยู่กับ Time, Quality, Cost 
ที่จะต้องพิจารณาไปตามสภาพแวดล้อมแต่ละโครงการ 

จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบทัศนคติระหว่างผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมกับผู้เชี่ยวชาญด้าน
สุขภาวะและผู้ประกอบการพบว่า ผู้อยู่อาศัยมีทัศนคติเรื่องคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะใกล้เคียง
กับข้อมูลทุติยภูมิ ยกเว้นในเรื่องการเลือกใข้วัสดุและแสงสว่าง และกลุ่มตัวอย่างทั้ง 3 กลุ่มมีการ
เรียงล าดับความส าคัญที่แตกต่างกัน โดยผู้อยู่อาศัย มีความเห็นเหมือนข้อมูลทุติยภูมิยกเว้นเรื่องการ
เลือกใช้วัสดุและแสงสว่าง และมีความเห็นแตกต่างเรื่องการจัดการชุมชนและความสะดวก  ส่วน
ผู้เชี่ยวชาญและผู้ประกอบการ มีล าดับ 2-4 เหมือนกัน ดังตารางที่ 42  
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ตารางท่ี 42 เปรียบเทียบการเรียงล าดับความส าคัญเรื่ององค์ประกอบของคอนโดฯ สุขภาวะ 
อันดับ ผู้อยู่อาศัย ผู้เชี่ยวชาญ ผู้ประกอบการ 

1 ความสะดวก การเลือกใช้วัสด ุ ความปลอดภัย 

2 การจัดการชุมชน สภาวะน่าสบาย สภาวะน่าสบาย 

3 ความปลอดภัย คุณภาพอากาศ คุณภาพอากาศ 

4 สภาวะน่าสบาย การจัดการชุมชน 
การจัดการชุมชน 

ความสะดวก 

5 สุนทรียภาพ แสงสว่าง การเลือกใช้วัสด ุ

6 คุณภาพอากาศ สุนทรียภาพ สุนทรียภาพ 

7 - ความสะดวก แสงสว่าง 

8 - ความปลอดภัย - 

 

กล่าวโดยสรุปได้ว่าองค์ประกอบของแนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิด     
สุขภาวะในการอยู่อาศัยประกอบด้วย 8 ด้าน คือ 1) คุณภาพอากาศ (Air Quality) 2) แสงสว่าง 
(Lighting & Daylighting) 3) สภาวะน่าสบาย (Comfort) 4) สุนทรียภาพ (Aesthetic) 5) การ
เลือกใช้วัสดุ (Material) 6) ความปลอดภัย (Safety & Security) 7) ความสะดวก (Convenience) 
8) การจัดการชุมชน (Community Management) 
 

6.1.4 แนวคิดเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในทัศนคติของ

ผู้ประกอบการ 

จากการวิเคราะห์แนวคิดของผู้ประกอบการพบว่าแนวคิดเกี่ยวกับสุขภาวะในการอยู่อาศัยมี
มานานแล้ว โดยในปัจจุบันก าลังเป็นที่นิยมเนื่องมาจากเทรนด์สุขภาพ รวมถึงสภาพแวดล้อมและ
สังคมในปัจจุบัน ผู้ประกอบการส่วนใหญ่มีการน าแนวคิดการออกแบบคอนโดมิเนียมเพ่ือส่งเสริมสุข
ภาวะในการอยู่อาศัยมาใช้อยู่แล้ว ทั้งในคอนโดมิเนียมปัจจุบัน และคอนโดมิเนียมในอนาคตซึ่งจะมี
การพัฒนาขึ้นอีกอย่างต่อเนื่อง เนื่องจากมีแนวคิดในการออกแบบเกี่ยวกับสุขภาวะมาตั้งแต่แรกเริ่ม 
แต่ไม่ได้ประกาศออกไปว่าเป็นการออกแบบเพ่ือสุขภาวะ มีการน าเกณฑ์มาตรฐานจากต่างประเทศมา
ใช้ในการออกแบบโครงการ เช่น WELL หรือมีการพัฒนามาตรฐานขึ้นมาส าหรับบริษัทตนเอง
โดยเฉพาะ ทั้งนี้คอนโดมิเนียมที่มีแนวคิดส่งเสริมสุขภาวะมีผลตอบรับจากผู้อยู่อาศัยที่ดีถึงดีมาก โดย
ผู้ประกอบการทั้ง 4 ราย มีแนวคิดหลักในการออกแบบโครงการที่เหมือนกันคือ การค านึงถึงคุณภาพ
ชีวิตของผู้อยู่อาศัย ส่วนในด้านอ่ืนบางบริษัทเน้นเรื่องการอยู่ร่วมกันของคนทุกวัย การเลือกใช้วัสดุที่
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ไม่ก่อให้เกิดมลพิษ การออกแบบ ซึ่งทุกอย่างล้วนเป็นส่วนหนึ่งของการมีคุณภาพชีวิตในการอยู่อาศัย
ที่ด ี

ในส่วนของแนวคิดเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่อาศัย ผู้ประกอบการมี
ความคิดเห็นที่เหมือนและแตกต่างกัน สิ่งที่เหมือนกันคือการออกแบบที่สามารถตอบโจทย์ผู้อยู่อาศัย
ได้ทุกช่วงวัย ส่งเสริมคุณภาพในการอยู่อาศัย อยู่แล้วมีความสุข ในขณะที่ผู้ประกอบการบางส่วน
กล่าวถึงการมีหุ้นส่วน (Partner) เข้ามาช่วยท าให้สุขภาวะในการอยู่อาศัยมีความสมบูรณ์มากข้ึน และ 
ในส่วนของการออกแบบเพ่ือรองรับองค์ประกอบของสุขภาวะทั้ง 4 ด้าน ได้แก่ กาย จิตใจ สังคม 
ปัญญา พบว่า กาย หมายถึง การออกแบบพ้ืนที่ ท า Function ให้ตอบโจทย์ Lifestyle ผู้บริโภค 
จิตใจ หมายถึง ผู้อยู่รู้สึกปลอดภัย วางใจ มีความสุข สังคม หมายถึงการอยู่ร่วมกัน การมีปฎิสัมพันธ์
กันของผู้อยู่อาศัย ปัญญา หมายถึง สิ่งที่เกิดขึ้นเมื่อคนมีสังคมร่วมกัน ซึ่งสอดคล้องกับการทบทวน
วรรณกรรมในงานวิจัยเรื่องความหมายสุขภาวะ 
 

6.1.5 โอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะ ใน

ทัศนคติของผู้ประกอบการ 

จากการวิเคราะห์การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการเรื่องโอกาสในการพัฒนาคอนโดมิเนียมที่
ส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่อาศัยพบว่า มีโอกาสในการพัฒนาโครงการต่อไปในอนาคต เพราะมี
นโยบายแรกเริ่มอยู่แล้ว ประกอบกับในปัจจุบันคนเริ่มหันมาสนใจสุขภาพมากขึ้น และเป็นสิ่งจ าเป็น
ในการอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน โดยบางรายอาจะมีการเลือกพัฒนาต่อในบางส่วนที่ส าคัญ 

ส่วนในด้านข้อจ ากัดในโครงการคอนโดมิเนียมพบว่าเป็นข้อจ ากัดเกี่ยวกับด้านการเงินการ
ลงทุน เนื่องจากในการท าโครงการมีต้นทุนค่อนข้างสูง โดยเพิ่มจากการออกแบบ เช่น สิ่งอ านวยความ
สะดวก, พ้ืนที่ส่วนกลาง และเพ่ิมจากวัสดุที่น ามาใช้ ท าให้โครงการส่วนใหญ่อยู่ในระดับราคาสูง 
รวมถึงเทคโนโลยีในการผลิตวัสดุที่ยังไม่สามารถตอบโจทย์ความต้องการในการพัฒนาในอนาคตได้ 
และการตลาดที่เม่ือสื่อสารออกมาผู้อยู่อาศัยอาจเข้าใจผิดว่าเป็นที่อยู่ส าหรับคนแก่หรือคนป่วย 

ตารางท่ี 43 โอกาสและข้อจ ากัดแนวคิดในการท าโครงการคอนโดมิเนียมเพ่ือส่งเสริมสุขภาวะ 

โอกาส ข้อจ ากัด 

- เทรนด์ในปัจจุบัน 
- ต้นทุนสูง โดยเพิ่มจาก การออกแบบ สิ่งอ านวยความสะดวก 
  พื้นที่ส่วนกลาง วัสด ุ

- พัฒนาขึ้นในโครงการต่อไป - เทคโนโลยีในการผลิตวสัด ุ
  - การตลาด 
  - ผู้อยู่อาศัยไมร่ับรู ้
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จากการวิเคราะห์โอกาสและข้อจ ากัดของแต่ละองค์ประกอบของลักษณะคอนโดมิเนียมที่

ส่งเสริมสุขภาวะทั้งหมด 8 องค์ประกอบ ได้แก่ 1) ด้านคุณภาพอากาศ (Air Quality) 2) ด้านแสง

สว่ า ง (Lighting & Daylighting) 3) ด้ านสภ าวะน่ าสบ าย  (Comfort) 4) ด้ านสุ นท รี ยภ าพ 

(Aesthetic) 5) ด้านการเลือกใช้วัสดุ (Material) 6) ด้านความปลอดภัย (Safety & Security) 7) 

ด้านความสะดวก (Convenience) 8) ด้านการจัดการชุมชน พบว่าในภาพรวมมีโอกาสในการพัฒนา

โครงการด้านคุณประโยชน์และสามารถท าได้จริงอยู่ในระดับปานกลางถึงมาก และมีข้อจ ากัดในการ

เพ่ิมค่าใช้จ่ายด้านต้นทุนโครงการอยู่ในระดับน้อยถึงมาก เมื่อพิจารณาในรายละเอียดพบว่า

ผู้ประกอบการส่วนใหญ่เห็นว่ามีโอกาสสูงในการท าได้จริงและมีคุณประโยชน์และค่าใช้จ่ายเพิ่มเติมใน

การลงทุนต่ า (ระดับ A) เช่น ปัจจัยด้านความปลอดภัยเรื่อง Safety และ Secure ปัจจัยด้านการ

จดัการชุมชนเรื่องการบริหารจัดการที่ดีของนิติบุคคล เป็นต้น ทั้งนี้ปัจจัยส่วนใหญ่ผู้ประกอบการมีการ

ท าอยู่แล้วในโครงการปัจจุบัน 

 

6.2 อภิปรายผล 

ผู้วิจัยน ามาอภิปรายผลใน 4 ประเด็นส าคัญ ดังนี้ 

1) จากการศึกษาความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อสุขภาวะในการอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม 
พบว่าผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ให้คะแนนระดับสุขภาวะในคอนโดมิเนียมที่อยู่อาศัยปัจจุบันในระดับปาน
กลางถึงมาก (ร้อยละ 75.6) สอดคล้องกับการศึกษาของนฤพนธ์ ไชยยศ (2559) ที่ระบุว่า ความพึง
พอใจในการอยู่อาศัยทางตั้งในกรุงเทพมหานคร โดยรวมอยู่ในระดับปานกลางถึงมาก ทั้งนี้ผู้อยู่อาศัย
อายุน้อยจะมีค่าเฉลี่ยความพึงพอใจมากกว่าผู้อยู่อาศัยที่มีอายุมากและมีค่าเฉลี่ยความพึงพอใจมากใน
การอยู่อาศัยแบบครอบครัวใหญ่ในห้องใหญ่ และจากการวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลต่อความพึงพอใจใน
เรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมในปัจจุบันของผู้อยู่อาศัย ผลการทดสอบสมมติฐานพบว่า ทุกปัจจัยที่
แตกต่างกันมีความพึงพอใจต่อเรื่องสุขภาวะในคอนโดมิเนียมไม่แตกต่างกัน ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัย
ของสุดารัตน์ รักบ ารุง และศรัณยพงศ์ เที่ยงธรรม (2552) ในเรื่องเพศที่แตกต่างกันส่งผลต่อความพึง
พอใจในคอนโดมิเนียมไม่แตกต่างกัน แต่ผลการทดสอบปัจจัยด้านอ่ืนไม่สอดคล้องกัน และไม่
สอดคล้องกับงานวิจัยของ ชุลีกร ทองจับ (2547) พบว่า อายุส่งผลต่อทัศนคติแตกต่างกันอย่างมี
นัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 

2) จากการศึกษาทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมต่อลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริม
ให้เกิดสุขภาวะในการอยู่อาศัย พบว่าองค์ประกอบของสุขภาวะในคอนโดมิเนียมในทัศนคติของผู้อยู่
อาศัยมี 6 องค์ประกอบ คือ 1) ความสะดวก 2) การจัดการชุมชน 3) ความปลอดภัย 4) สภาวะน่า
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สบาย 5) สุนทรียภาพ 6) คุณภาพอากาศ ซึ่งบางปัจจัยสอดคล้องกับงานวิจัยของภาวดี ธุรวงศ์ 
(2559) ที่สามารถจ าแนกหัวข้อในการประเมินด้านสุขภาวะในที่พักอาศัยส าหรับประเทศไทยจาก
เกณฑ์อาคารเขียวในต่างประเทศออกเป็น 6 หมวด ได้แก่ 1) คุณภาพอากาศ 2) แสงสว่าง 3) สภาวะ
น่าสบาย 4) สุนทรียภาพ 5) วัสดุ 6) ความปลอดภัย โดยประเด็นที่ผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมให้
ความส าคัญเพ่ิมเติมคือเรื่องความสะดวก การจัดการชุมชน จิตใจ และลักษณะทางกายภาพ 
สอดคล้องกับงานวิจัยศูนย์วิจัยกสิกรไทย (2551) ที่ระบุว่า คอนโดมิเนียมตอบสนองต่อความ
สะดวกสบายในการอยู่อาศัยโดยไม่จ าเป็นต้องเดินทางไกล และรองรับกับการใช้ชีวิตประจ าวัน ดังนั้น
องค์ประกอบหลักทั้ง 4 ส่วนของคอนโดมิเนียม กล่าวคือ การออกแบบสถาปัตยกรรม ราคาต่อหน่วย 
สภาพแวดล้อม/ท าเลที่ตั้ง และสิ่งอ านวยความสะดวกที่ตอบสนองการอยู่อาศัย จะต้องสอดคล้อง
สัมพันธ์กันอย่างเป็นองค์รวม 

3) จากการศึกษาความคิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญด้านสุขภาวะพบว่าผู้เชี่ยวชาญ ให้น้ าหนัก
ความส าคัญกับหมวดการเลือกใช้วัสดุเป็นหลัก (ร้อยละ 92.58) รองลงมาคือสภาวะน่าสบาย คุณภาพ
อากาศ การจัดการชุมชน แสงสว่าง สุนทรียภาพ ความสะดวก และความปลอดภัย ตามล าดับ ซึ่งบาง
ปัจจัยสอดคล้องกับงานวิจัยของภาวดี ธุรวงศ์ (2559) ที่ผู้เชี่ยวชาญให้ความส าคัญกับหมวดความ
ปลอดภัยเป็นหลัก รองลงมาคือปัจจัยด้านคุณภาพอากาศ สภาวะน่าสบาย และแสงสว่าง ซึ่งเป็น
ปัจจัยพ้ืนฐานที่ส าคัญที่ท าให้อาคารมีสภาพแวดล้อมในการอยู่อาศัยที่ดี รองลงมาคือ คุณภาพอากาศ  
สภาวะน่าสบาย แสงสว่าง วัสดุ และสุนทรียภาพ ตามล าดับ 

4) จากการศึกษาแนวความคิดในการออกแบบโครงการคอนโดมิเนียมเพ่ือส่งเสริมสุขภาวะใน
การอยู่อาศัยของผู้ประกอบการพบว่าสอดคล้องกับงานวิจัยในบทความตีแตกธุรกิจคอนโด (2556) ที่
สรุปว่า 10 ปัจจัยความส าเร็จในธุรกิจคอนโดมิเนียมมี 1. ท าเลและที่ตั้ง (Land & Location) 2. 
ผลิตภัณฑ์หรือโครงการ (Product & Project) 3. ภาพลักษณ์ของบริษัท (Developer Image) 4. 
การวิเคราะห์กลุ่มลูกค้า (Customer  Profile) 5. สภาพแวดล้อม (Environment) 6. พันธมิตรทาง
ธุรกิจ (Partnership) 7. คุณลักษณะของโครงการ (Project Characteristic) 8. วิถีการด าเนินชีวิต 
(Person Lifestyle) 9. การสื่ อสารการตลาดแบบบู รณ าการ  (IMC : Integrated Marketing 
Communication) 10. สิ่งอ านวยความสะดวก (Facilities) 

 
6.3 ข้อค้นพบของงานวิจัย 

จากการศึกษาเรื่องโอกาสและข้อจ ากัดของการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมของ
ผู้ประกอบการโดยใช้แนวคิดสุขภาวะ ผู้วิจัยได้ข้อค้นพบที่ส าคัญดังนี้ 
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1) ปัจจุบันผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมมีความพึงพอใจในการอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมใน
ระดับปานกลางถึงมาก หมายความว่าคอนโดมิเนียมที่ผู้อยู่อาศัยอยู่ในปัจจุบันมีการ
ออกแบบปัจจัยขั้นพ้ืนฐานที่ผู้อยู่อาศัยต้องการได้ดีส่งผลให้ความพึงพอใจอยู่ในระดับ
ปานกลางถึงมาก โดยผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ค านึงถึงลักษณะทางด้านกายภาพเป็นหลัก เช่น 
ความสะดวก การจัดการชุมชน ความปลอดภัย ซึ่งสอดคล้องกับสิ่งที่ผู้ประกอบการกล่าว
ว่ามีการออกแบบโครงการคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะอยู่แล้วแต่ไม่ได้ประกาศ
เปิดตัวออกไป 

2) องค์ประกอบของแนวคิดเรื่องลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในการอยู่
อาศัยเฉพาะด้านกายภาพจากทัศนคติของ 3 กลุ่มตัวอย่าง ประกอบด้วย 8 ด้าน คือ 1) 
คุณภาพอากาศ (Air Quality) 2) แสงสว่าง (Lighting & Daylighting) 3) สภาวะน่า
สบาย (Comfort) 4) สุนทรียภาพ (Aesthetic) 5) การเลือกใช้วัสดุ (Material) 6) ความ
ปลอดภัย (Safety & Security) 7) ความสะดวก (Convenience) 8) การจัดการชุมชน 
(Community Management) โดยในทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในไทยมีความแตกต่างจาก
ตัวชี้วัดจากเกณฑ์ต่างประเทศในเรื่องความสะดวกและการจัดการชุมชน ชี้ให้เห็นถึง
ประเด็นที่ผู้อยู่ให้ความส าคัญในเรื่องความสอดคล้องกับสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ 
และความสอดคล้องกับภูมิวัฒนธรรม ทั้งด้านสังคมและการประกอบอาชีพ 

3) โอกาสในการพัฒนาคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่อาศัยพบว่า มีโอกาสใน
การพัฒนาโครงการต่อไปในอนาคต เพราะมีนโยบายแรกเริ่มอยู่แล้ว ประกอบกับใน
ปัจจุบันคนเริ่มหันมาสนใจสุขภาพมากขึ้น และเป็นสิ่งจ าเป็นในการอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน 
โดยบางรายอาจะมีการเลือกพัฒนาต่อในบางส่วนที่ส าคัญ เมื่อวิเคราะห์ในรายละเอียด
ขององค์ประกอบแต่ละด้านพบว่าผู้ประกอบการส่วนใหญ่เห็นว่ามีโอกาสสูงในการท าได้
จริงและมีคุณประโยชน์และค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมในการลงทุนต่ า (ระดับ A) เช่น ปัจจัยด้าน
ความปลอดภัยเรื่อง Safety และ Secure ปัจจัยด้านการจัดการชุมชนเรื่องการบริหาร
จัดการที่ดีของนิติบุคคล เป็นต้น ทั้งนี้ปัจจัยส่วนใหญ่ผู้ประกอบการมีการท าอยู่แล้วใน
โครงการปัจจุบัน 

4) ข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะในการอยู่อาศัยพบว่า
เป็นข้อจ ากัดเกี่ยวกับด้านการเงินการลงทุน โดยมีต้นทุนเพ่ิมจาก การออกแบบ สิ่ง
อ านวยความสะดวก พ้ืนที่ส่วนกลาง วัสดุ  และเนื่องจากในการท าโครงการมีต้นทุน
ค่อนข้างสูงท าให้โครงการส่วนใหญ่อยู่ในระดับราคาสูง รวมถึงเทคโนโลยีในการผลิตวัสดุ
ที่ยังไม่สามารถตอบโจทย์ความต้องการในการพัฒนาในอนาคตได้ และการตลาดที่เมื่อ
สื่อสารออกมาผู้อยู่อาศัยอาจเข้าใจผิดว่าเป็นที่อยู่ส าหรับคนแก่หรือคนป่วย 
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6.4 ข้อเสนอแนะในงานวิจัย 

6.4.1 ข้อเสนอแนะต่อผู้ประกอบการ 
จากผลการศึกษาพบว่าผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมค านึงถึงเรื่องความสะดวกเป็นอันดับแรก 

เช่น ความสะดวกด้านสาธารณูปโภค, สาธารณูปการ, การเดินทางสะดวก, ท าเลที่ตั้ง, สิ่งอ านวยความ
สะดวกในโครงการครบครัน จึงขอเสนอต่อผู้ประกอบการ ออกแบบสิ่งอ านวยที่ครบครันและ
เหมาะสมกับผู้อยู่อาศัยที่สุด รวมถึงเรื่องการจัดการชุมชนที่ผู้อยู่อาศัยเน้นถึงเรื่องความสะอาด ซึ่งถื อ
เป็นส่วนนึงของการบริหารจัดการนิติบุคคลอันเป็นโอกาสในการพัฒนาระดับ A ในงานวิจัย 

6.4.2 ข้อเสนอแนะต่อหน่วยงานที่เกี่ยวข้องทั้งภาครัฐและเอกชน 
ที่อยู่อาศัยถือเป็นสิ่งที่ส าคัญและจ าเป็นในการใช้ชีวิตอย่างมาก จึงขอเสนอผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง

ทั้งภาครัฐและเอกชน เพื่อวางนโยบายและผลักดันในเรื่องที่อยู่อาศัยส่งเสริมสุขภาวะในแต่ละประเภท 
ซึ่งนโยบายดังกล่าวจะช่วยให้ผู้อยู่อาศัยมีคุณภาพชีวิตในการอยู่อย่างยั่งยืนเพิ่มข้ึน 

6.4.3 ข้อเสนอแนะต่อเชิงวิชาการ 
ในการศึกษาครั้งนี้เป็นการศึกษาโอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมของ

ผู้ประกอบการที่มีแนวคิดสุขภาวะ ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยองค์ประกอบที่น ามาเป็นตัวชี้วัดส่วน
ใหญ่มาจากเกณฑ์ในต่างประเทศ และจากผลการศึกษาพบว่าผู้อยู่อาศัยมีความเห็นในเรื่อง
องค์ประกอบสุขภาวะแตกต่างจากต่างประเทศ จึงมีข้อเสนอแนะว่าควรมีการศึกษาเรื่องการพัฒนาที่
อยู่อาศัยที่ส่งเสริมสุขภาวะในประเทศไทยเพ่ิมมากข้ึน 
 
6.5 ข้อเสนอแนะในงานวิจัยครั้งต่อไป 

 เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้เป็นการศึกษาเรื่องโอกาสและข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการ

คอนโดมิเนียมของผู้ประกอบการที่มีแนวคิดสุขภาวะ ในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งไม่ได้เฉพาะเจาะจง

กลุ่มตัวอย่างผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมโดยละเอียด ท าให้กลุ่มตัวอย่างผู้อยู่อาศัยอาจเป็นคนละกลุ่ ม

ลูกค้าของผู้ประกอบการทั้ง 4 บริษัท จึงได้ข้อเสนอแนะคือหากมีการเลือกศึกษาผู้อยู่อาศัยใน

คอนโดมิเนียมที่มีแนวคิดส่งเสริมสุขภาวะ ควรจะเลือกศึกษาเฉพาะกลุ่มเพ่ือให้เจาะจงในพฤติกรรม

การอยู่อาศัยและแนวคิดเกี่ยวกับโครงการคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะที่เลือกศึกษาได้อย่าง

ละเอียด 
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ภาคผนวก ก 

แบบสอบถามผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม 

 

 
รูปภาพ แบบสอบถามออนไลน์ (สอบถามผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนยีม) 

ตาราง ลักษณะทางสังคมของกลุ่มตัวอย่าง (131 คน) 
ลักษณะทางสังคม จ านวน ร้อยละ 

1. เพศ ชาย 45 34.4 
หญิง 86 65.6 
รวม 131 100.0 

2. อายุ ต่ ากว่า 20 ปี 11 8.4 

21 - 30 ปี 48 36.6 
31 - 40 ปี 27 20.6 
41 - 50 ปี 16 12.2 

51 - 60 ปี 29 22.1 
รวม 131 100.0 
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ตารางที่ 2 ลักษณะคอนโดมิเนียมและลักษณะการอยู่อาศัยในคอนโดฯในปัจุบันของกลุ่มตัวอย่าง (131 คน) 
ลักษณะคอนโดมิเนียมและลักษณะการอยู่อาศัยในคอนโด จ านวน ร้อยละ 

1. ความสูง 
High rise 94 71.8 
Low rise 37 28.2 

รวม 131 100.0 

2. รูปแบบห้อง 

สตูดโิอ 42 32.1 

1 ห้องนอน 59 45.0 
2 ห้องนอน 25 19.1 

3 ห้องนอนข้ึนไป 5 3.8 
รวม 131 100.0 

3. จ านวนคนในห้อง 

1 คน 38 29.0 
2 คน 58 44.3 
3 คน 19 14.5 

4 คน 8 6.1 
5 คน ขึ้นไป 8 6.1 

รวม 131 100.0 

4. ระยะเวลาในการอยู่อาศัย 

ไม่เกิน 1 ปี 10 7.6 

1 - 2 ปี 57 43.5 
3 - 4 ปี 23 17.6 
5 - 6 ปี 24 18.3 
7 ปี ข้ึนไป 17 13.0 
รวม 131 100.0 

5. ระยะเวลาการเดินทาง
จากรถไฟฟ้าถึง
คอนโดมิเนียม 

ไม่เกิน 5 นาที 37 28.2 
5 - 10 นาที 52 39.7 

10 - 15 นาที 16 12.2 
15 - 20 นาที 12 9.2 
มากกว่า 20 นาที 7 5.3 
ไม่ใกล้BTS/MRT 7 5.3 

รวม 131 100.0 

6. กรรมสิทธิ ์

ซื้อขาด 80 61.1 

เช่าระยะสั้น 41 31.3 
เช่าระยะยาว 7 5.3 
อื่นๆ เช่น ที่พักสวัสดิการ 3 2.3 
รวม 131 100.0 
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ตารางที่ 3 ความหมายของค าว่าสขุภาวะในการอยู่อาศัย 

ล าดับท่ี "สุขภาวะในการอยู่อาศัย (Well-being)" หมายความว่า KEYWORD GROUP 

1 
อยู่ได้แบบธรรมดาๆ อยู่ติดแหล่งอาหาร  
และมีเคร่ืองปรับอากาศ และเน็ทแรงๆ 

อยู่ได้แบบธรรมดา 
ติดแหล่งอาหาร 
มีเครื่องปรับอากาศและเน็ตแรง 

ความสะดวก 

2 สุขอนามัย ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย 
สุขอนามัย 
พึงพอใจ 

การจัดการชุมชน 
ความพึงพอใจ 

3 ความสะดวกสบาย และความพึงพอใจของการอยู่อาศัย 
สะดวกสบาย 
พึงพอใจ 

การจัดการชุมชน 
ความพึงพอใจ 

4 อยู่สบาย มีคุณภาพ 
อยู่สบาย 
มีคุณภาพ 

สภาวะน่าสบาย 

5 ความสะอาดของที่อาศัย สะอาด การจัดการชุมชน 

6 สภาวะความเป็นสุขทุก ในการอยู่อาศัยที่มาจากสภาพแวดล้อม 
สภาวะความเป็นสุขทุกข์ 
สภาพแวดล้อม 

จิตใจกับสภาพแวดล้อม 

7 มีหลังคาขอบหัว, ไฟฟ้า, น้ าใช้ มีหลังคา ไฟฟ้า น้ าใช้ ความสะดวก 

8 สภาพแวดล้อมในการใช้ชีวิต สภาพแวดล้อมในการใช้ชีวิต สภาพแวดล้อม 

9 
การอยู่ในที่ๆสะอาด อากาศถ่ายเท ไม่อึดอัด   

ไม่มีเสียงรบกวนต่างๆในเวลาพักผ่อน รวมถึงสามารถหาอาหาร  
เคร่ืองดื่ม และของใช้จ าเป็นได้ง่าย ทั้งนี้ ต้องรู้สึกปลอดภัยในการอยู่ 

สะอาด 
อากาศถ่ายเท 
ไม่อึดอีด 
ไม่มีเสียงรบกวน 
หาอาหาร เครื่องด่ืม ของใช้จ าเป็นได้
ง่าย 
ปลอดภัย 

คุณภาพอากาศ 
สภาวะน่าสบาย 
ความสะดวก 

10 การอยู่แบบสุขสบาย อยู่แบบสุขสบาย จิตใจ 

11 อยู่สบาย กินง่าย เดินทางสะดวก ปลอดภัย 

อยู่สบาย 
กินง่าย 
เดินทางสะดวก 
ปลอดภัย 

ความสะดวก 
ความปลอดภัย 
สภาวะน่าสบาย 

12 ความสะอาดของห้อง สะอาด การจัดการชุมชน 

13 ภาวะทางอารมณ์ที่ได้รับอิทธิพลจากสิ่งแวดล้อมในที่อยูาอาศัย 
ภาวะทางอารมณ์ 
สิ่งแวดล้อม 

จิตใจกับสภาพแวดล้อม 

14 มีความปลอดภัย เดินทางสะดวก หาของกินง่าย 
ปลอดภัย 
เดินทางสะดวก 
หาของกินง่าย 

ความสะดวก 
ความปลอดภัย 

15 
มีบริการท่ีครบครันเหมือนอยู่บ้าน คือการมร้ีานอาหาร ร้านสะดวกซื้อ  

ร้านซักรีด พื้นท่ีออกก าลังกาย การเดินทางท่ีสะดวก 

บริการครบ เหมือนอยู่บ้าน 
มีร้านอาหาร สะดวกซื้อ ซักรีด พื้นที่
ออกก าลังกาย 
การเดินทางสะดวก 

ความสะดวก 

16 ความสะดวกสบายในการด าเนินชีวิต สะดวกสบายในการด าเนินชีวิต ความสะดวก 

17 การมีอาศัยอยู่ในสภาพแวดล้อมท่ีดี สภาพแวดล้อม สภาพแวดล้อม 

18 ความรู้สึกกับที่อาศัย ความรู้สึก จิตใจ 

19 ความสะอาด ความปลอดภัย ความสะดวกสบายของที่พัก 
สะอาด 
ปลอดภัย 
สะดวกสบายของที่พัก 

ความสะดวก 
ความปลอดภัย 
สภาวะน่าสบาย 
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ล าดับท่ี "สุขภาวะในการอยู่อาศัย (Well-being)" หมายความว่า KEYWORD GROUP 

20 
การอยู่อาศัยในที่ที่สิ่งแวดล้อมดี สะอาด ปลอดภัย   

และการอยู่ร่วมกันด้วยดีของคนในชุมชน 

สิ่งแวดล้อม 
สะอาด 
ปลอดภัย 
อยู่ร่วมกัน 

สิ่งแวดล้อม 
การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 

21 มีความสุข ความสุข จิตใจ 

22 ผู้ร่วมพักอาศัยดี ผู้ร่วมพักอาศัย การจัดการชุมชน 

23 สุขกาย สุขใจ 
สุขกาย 
สุขใจ 

กายและจิตใจ 

24 สะอาด เงียบสงบ สิ่งอ านวยความสะดวกพร้อม 
สะอาด 
เงียบสงบ 
สิ่งอ านวยความสะดวก 

การจัดการชุมชน 
สภาวะน่าสบาย 
ความสะดวก 

25 สิ่งแวดล้อมท่ีดี สิ่งแวดล้อม สิ่งแวดล้อม 

26 แฮปปี้ มีความสุข จิตใจ 

27 มีเพื่อนบ้านท่ีดี สงบ สะอาด ปลอดภัย 

เพื่อนบ้าน 
สงบ 
สะอาด 
ปลอดภัย 

การจัดการชุมชน 
สภาวะน่าสบาย 
ความปลอดภัย 

28 สิ่งแวดล้อมต้องดี มีความปลอดภัย ระบบการให้บริการดี 
สิ่งแวดล้อม 
ปลอดภัย 
ระบบการให้บริการ 

สิ่งแวดล้อม 
ความปลอดภัย 
การจัดการชุมชน 

29 
ที่อยู่อาศัย สะอาด ปลอดภัย ไม่มีมบภาวะทางอากาศ กลิ่น เสียง 

รบกวน 

สะอาด  
ปลอดภัย  
ไม่มีมลภาวะทางอากาศ กลิ่น เสียง 

การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 
คุณภาพอากาศ 
สภาวะน่าสบาย 

30 ความสุขในการอยู่อาศัย ความสุข จิตใจ 

31 สะอาด สะดวก ปลอดภัย 
สะอาด 
สะดวก 
ปลอดภัย 

การจัดการชุมชน 
ความสะดวก 
ความปลอดภัย 

32 
สงบ เงียบ สะอาด เคารพกฎการใช้พื้นท่ีร่วมอย่างแคร่งคัด  
มีกรรมการผู้บริหารนิติบุคคลที่ฉลาด มีความรู้เรื่องกฎหมาย 

ข้อบังคับนิติอาคารชุด อย่างดี มีธรรมชาติของต้นไม้พอเหมาะ 

สงบ เงียบ 
สะอาด 
เคารพกฎการใช้พื้นที่ร่วม 
นิติบุคคลมีความรู้ 
มีธรรมชาติของต้นไม้พอเหมาะ 

สภาวะน่าสบาย 
การจัดการชุมชน 
สุนทรียภาพ 

33 ความสุขในการอยู่อาศัย ความสุข จิตใจ 

34 อยู่แล้วมีความสุข สะดวกสบาย 
ความสุข 
สะดวกสบาย 

จิตใจ 
ความสะดวก 

35 พร้อมด้วยสิ่งอ านวยสะดวก สิ่งอ านวยความสะดวก ความสะดวก 

36 
มีความสะดวกสบาย สะอาด ปลอดภัย ไม่รบกวนผู้ร่วมอาศัย  

เดินทางสะดวก เจ้าของร่วม 

สะดวกสบาย 
สะอาด 
ปลอดภัย 
ไม่รบกวนผู้ร่วมอาศัย 
เดินทางสะดวก 
เจ้าของร่วม 

ความสะดวก 

37 สะอาด ไม่แออัด ปลอดภัย 
สะอาด 
ไม่แออัด 
ปลอดภัย 

การจัดการชุมชน 

38 สะดวกในการเดินทาง สะดวกในการเดินทาง ความสะดวก 
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ล าดับท่ี "สุขภาวะในการอยู่อาศัย (Well-being)" หมายความว่า KEYWORD GROUP 

39 ความสุข สบาย ในการอยู่อาศัย ท้ังทางกายและใจ 
ความสุข 
สบายในการอยู่อาศัยทั้งทางกายและ
ใจ 

กายและจิตใจ 

40 สงบ ปลอดภัย ไม่พลุกพล่าน มีพื้นท่ีให้ออกก าลังกาย+พื้นท่ีสีเขียว 
สงบ ไม่พลุกพล่าน 
ปลอดภัย 
พื้นที่ให้ออกก าลังกาย พื้นที่สีเขียว 

สภาวะน่าสบาย 

41 
Balance ท้ังการใช้ชีวิต บ้านและท่ีท างาน  
ในสภาพแวดล้อมท่ีดีต่อร่างกายและจิตใจ 

Balance การใช้ชีวิตบ้านและที่
ท างาน 
สภาพแดล้อมดีต่อร่างกายและจิตใจ 

Balance การใช้ชีวิต 

42 สะอาด มีกฎระเบียบท่ีดี มีเพื่อนบ้านท่ีดี มีน้ าใจแบ่งปันต่อกัน  
สะอาด 
มีกฎระเบียบดี 
มีเพื่อนบ้านดี 

การจัดการชุมชน 

43 มีอุปโภคบริโภคท่ีสมบูรณ์ อุปโภคบริโภคที่สมบูรณ ์ ความสะดวก 

44 พื้นท่ีเพียงพอ สภาพแวดล้อมท่ีดี  
พื้นที่เพียงพอ 
สภาพแวดล้อมที่ดี  

ขนาดพื้นที่ 

45 
สภาพแวดล้อมที่อยุ่แล้วมีความปลอดภัย  
สะอาด สะดวกและไม่แออัดจนเกินไป 

สภาพแวดล้อม ไม่แออัด 
ปลอดภัย 
สะอาด 
สะดวก 

สภาพแวดล้อม 
ความปลอดภัย 
การจัดการชุมชน 
ความสะดวก 

46 อยู่แบบสุขสบายกายและใจ สุขสบายกายและใจ กายและจิตใจ 

47 ความสะอาด ความปลอดภัย ความสะดวก 
ความสะอาด 
ความปลอดภัย 
ความสะดวก 

การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 
ความสะดวก 

48 สภาพแวดล้อมในห้อง สภาพแวดล้อมในห้อง 
สภาพแวดล้อม (ใน
ห้อง) 

49 สงบ ไม่มีอะไรมารบกวน สงบ สภาวะน่าสบาย 

50 สภาพแวดล้อม สภาพแวดล้อม สภาพแวดล้อม 

51 ลักษณะความปลอดภัยรอบตัว ความสะอาด เสียง 
ปลอดภัย 
ความสะอาด 
เสียง 

ความปลอดภัย 
การจัดการชุมชน 
สภาวะน่าสบาย 

52 การอยู่อาศัยทีเอื้อต่อสุขภาพกายและใจท่ีดี สุขภาพกายและใจที่ดี กายและจิตใจ 

53 สุขเมื่อได้อยู่คอนโด สุขในสิ่งอ านวยความสะดวก  
สุขเมื่อได้อยู่คอนโด 
สุขในสิ่งอ านวยความสะดวก 

จิตใจ 
ความสะดวก 

54 สุขภาพทางกายและจิต สุขภาพทางกายและจิต กายและจิตใจ 

55 ความสะอาด สุขลักษณะ  
สะอาด 
สุขลักษณะ 

การจัดการชุมชน 

56 สภาพแวดล้อมดี สงบ สะอาด 
สภาพแวดล้อมดี 
สงบ 
สะอาด 

สภาพแวดล้อม 
สภาวะน่าสบาย 
การจัดการชุมชน 

57 
ปลอดภัยในชีวิต และทรัพย์สิน 

และไร้มลพิษทุกด้าน 
ปลอดภัยในชีวิต และทรัพย์สิน 
ไร้มลพิษทุกด้าน 

ความปลอดภัย 
คุณภาพอากาศ 
(ไม่มีมลพิษทุกด้าน) 

58 สะอาด สะดวก สบาย ปลอดภัย  วิวสวย 

สะอาด 
สะดวก 
สบาย 
ปลอดภัย 
วิวสวย 

การจัดการชุมชน 
ความสะดวก 
ความปลอดภัย 
สภาวะน่าสบาย 
สุนทรียภาพ 
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ล าดับท่ี "สุขภาวะในการอยู่อาศัย (Well-being)" หมายความว่า KEYWORD GROUP 

59 มีความสะดวกสบายในการเดินทางไปท างาน สะดวกสบายในการเดินทางไปท างาน ความสะดวก 

60 เดินทางสะดวก  เดินทางสะดวก ความสะดวก 

61 การอยู่อาศัยแบบมีความสุข ไม่มีสิ่งรบกวน หรือสร้างความร าคาญ 
มีความสุข 
ไม่มีสิ่งรบกวน 

จิตใจ 
สภาวะน่าสบาย 

62 อยู่แล้วมีความสุข ความสุข จิตใจ 

63 สะดวกสบาย สะดวกสบาย ความสะดวก 

64 ภาวะที่อยู่ ในที่อยู่อาศัย แล้วมีความสุข มีความสุข จิตใจ 

65 ความสะอาด เป็นระเบียบ 
สะอาด 
เป็นระเบียบ 

การจัดการชุมชน 
เป็นระเบียบ 
(การจัดการพื้นที่) 

66 สะอาด เป็นระเบียบ 
สะอาด 
เป็นระเบียบ 

การจัดการชุมชน 
เป็นระเบียบ 
(การจัดการพื้นที่) 

67 ท าเลท่ีตั้ง เจ้าของร่วม สะอาด ปลอดภัย 

ท าเลที่ต้ัง 
เจ้าของร่วม 
สะอาด 
ปลอดภัย 

ความสะดวก 
การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 

68 สะดวกสบาย ปลอดภัย มีความสงบร่มเย็น 
สะดวกสบาย 
ปลอดภัย 
สงบร่มเย็น 

ความสะดวก 
ความปลอดภัย 
สภาวะน่าสบาย 

69 ใกล้ที่ท างาน ใกล้ที่ท างาน ความสะดวก 

70 อยู่แล้วสะดวกสบาย ปลอดภัย มีสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน 
สะดวกสบาย 
ปลอดภัย 
สิ่งอ านวยความสะดวกครบ 

ความสะดวก 
ความปลอดภัย 

71 อยู่แล้วมีความสุข มีความสุข จิตใจ 

72 ที่อยู่อาศัยถูกสุขลักษณะ สะอาด ปลอดภัย 
ที่อยู่อาศัยถูกสุขลักษณะ 
สะอาด 
ปลอดภัย 

การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 

73 สุขกาย สุขใจ 
สุขกาย 
สุขใจ 

กายและจิตใจ 

74 อาศัยอยู่อย่างมีความสุข 
อาศัยอย 
 ู่อย่างมีความสุข 

จิตใจ 

75 สะดวก สะอาด ปลอดภัย 
สะดวก 
สะอาด 
ปลอดภัย 

ความสะดวก 
การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 

76 สบาย สบาย สภาวะน่าสบาย 

77 อยู่สบาย มีความสะดวกรองรับครบครัน ไม่มีปัญหา 
อยู่สบาย 
มีความสะดวกรองรับครบครัน 
ไม่มีปัญหา 

สภาวะน่าสบาย 
ความสะดวก 

78 
เดินทางสะดวก มีร้านอาหาร ของกินใกล้ๆ ขนาดห้องเหมาะสมกับ

ราคา 

เดินทางสะดวก มีร้านอาหาร 
ของกินใกล้ๆ 
ขนาดห้องเหมาะสมกับราคา 

ความสะดวก 
ราคา 
(ขนาดห้องเหมาะสมกับ
ราคา) 

79 สะดวกสบาย ไม่แออัด ไม่มีมลพิษ 
สะดวกสบาย 
ไม่แออัด 
ไม่มีมลพิษ 

ความสะดวก 
สภาวะน่าสบาย 
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ล าดับท่ี "สุขภาวะในการอยู่อาศัย (Well-being)" หมายความว่า KEYWORD GROUP 

80 คือความสุขในการใช้ชีวิต 
คือความ 
สุขในการใช้ชีวิต 

จิตใจ 

81 เงียบสงบ ยูนิตไม่เยอะ ราคาเหมาะ 
เงียบสงบ 
ยูนิตไม่เยอะ 
ราคาเหมาะ 

สภาวะน่าสบาย 
ยูนิตไม่เยอะ 
(ขนาดพื้นที่ต่อคน) 
ราคา 
(ราคาเหมาะ) 

82 ภาวะที่อยู่สบายมีสิ่งแวดล้อมที่ดี 
ภาวะที่ 
อยู่สบายมีสิ่งแวดล้อมที่ดี 

สภาวะน่าสบาย 
สิ่งแวดล้อม 

83 อยู่แล้วมีความสุข 
อยู่แล้ 
วมีความสุข 

จิตใจ 

84 คือเป็นที่อยู่อาศัยที่มีความมั่นคงแข็งแรง ปลอดภัย เดินทางสะดวก 

คือเป็นที่อยู่อาศัยที่มีความมั่นคง
แข็งแรง 
ปลอดภัย 
เดินทางสะดวก 

ความปลอดภัย 
ความสะดวก 
ที่อยู่อาศัยที่มีความมั่นคง
แข็งแรง 
(โครงสร้าง) 

85 
1ราคา 2โลเคชั่น  

3นิติบุคคลคอนโด 4ไม่ได้ยินเสียงข้างหรือห้องต้องไม่ติดห้องอื่น 

1ราคา 2โลเคชั่น 
นิติบุคคลคอนโด 
ไม่ได้ยินเสียงข้างหรือห้องต้องไม่ติด
ห้องอื่น 

ราคา 
ความสะดวก 
การจัดการชุมชน 
สภาวะน่าสบาย 

86 มีความสุขสะดวกสบาย 
มีความส 
 ุขสะดวกสบาย 

จิตใจ 

87 เงียบสงบ ห้องใหญ่ นิติบุคคลจัดการดี เพื่อนบ้านไม่รบกวน 
เงียบสงบ ห้องใหญ่ 
นิติบุคคลจัดการดี 
เพื่อนบ้านไม่รบกวน 

สภาวะน่าสบาย 
ขนาดห้อง (ใหญ่) 
การจัดการชุมชน 

88 
การบริหารและเจ้าหน้าที่ดูแลดี 

มีสิ่งอ านวยความสะดวก ปลอดภัย ส่วนตัว 

การบริหารและเจ้าหน้าที่ดูแลดี 
มีสิ่งอ านวยความสะดวก 
ปลอดภัย 
ส่วนตัว 

การจัดการชุมชน 
ความสะดวก 
ความปลอดภัย 
สุนทรียภาพ 

89 อยู่แล้วมีความสุข ปลอดภัย 
อยู่แล้วมีความสุข 
ปลอดภัย 

จิตใจ 
ความปลอดภัย 

90 สะอาด ปลอดภัย เจ้าของร่วมที่ดี  
สะอาด 
ปลอดภัย 
เจ้าของร่วมที่ดี 

การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 

91 ท าเลดีเดินทางสะดวก 
ท าเลดี 
เดินทางสะดวก 

ความสะดวก 

92 เดินทางสะดวก ปลอดภัย สภาพแวดล้อมดี 
เดินทางสะดวก 
ปลอดภัย 
สภาพแวดล้อมดี 

ความสะดวก 
ความปลอดภัย 
สภาพแวดล้อม 

93 สะดวกสบาย เดินทางสะดวก ปลอดภัย สะอาด 
สะดวกสบาย เดินทางสะดวก 
ปลอดภัย 
สะอาด 

ความสะดวก 
ความปลอดภัย 
การจัดการชุมชน 

94 สิ่งแวดล้อมเอื้ออ านวยต่อการอยู่อาศัย เดินทางไปไหนสะดวก 
สิ่งแวดล้อมเอื้ออ านวยต่อการอยู่
อาศัย 
เดินทางไปไหนสะดวก 

สิ่งแวดล้อม 
ความสะดวก 

95 เดินสะดวกสบายอยุ่ใกล้คมนาคมและชุมชน 
เดินสะด 
วกสบายอยุ่ใกล้คมนาคมและชุมชน 

ความสะดวก 
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96 อยู่แล้วสบายใจปลอดภัย อยู่แล้วสบายใจปลอดภัย 
จิตใจ 
ความปลอดภัย 

97 เดินทางสะดวกไม่อันตราย 
เดินทาง 
สะดวกไม่อันตราย 

ความสะดวก 
ความปลอดภัย 

98 มีความสะอาดปลอดโปร่ง 
มีความส 
ะอาดปลอดโปร่ง 

การจัดการชุมชน 
คุณภาพอากาศ 
(ปลอดโปร่ง) 

99 อยู่ใจกลางเมืองสะดวกสบาย 
อยู่ใจก 
ลางเมืองสะดวกสบาย 

ความสะดวก 

100 บรรยากาศดีปลอดโปร่ง 
บรรยากาศดี 
ปลอดโปร่ง 

สภาพแวดล้อม 
(บรรยากาศดี) 
(สุนทรียภาพ) 
คุณภาพอากาศ 
(ปลอดโปร่ง) 

101 อยู่แล้วไม่มีอันตราย อยู่แล้วไม่มีอันตราย ความปลอดภัย 

102 สิ่งอ านวยความสะดวกครบ 
สิ่งอ าน 
วยความสะดวกครบ 

ความสะดวก 

103 มีความสงบและเป็นส่วนตัว 
มีความส 
งบและเป็นส่วนตัว 

สภาวะน่าสบาย 

104 อยู่แล้วสะดวกสบาย มีสิ่งอ านวยความสะดวกขั้นพื้นฐานครบครัน 
อยู่แล้วสะดวกสบาย 
มีสิ่งอ านวยความสะดวกขั้นพื้นฐาน
ครบครัน 

ความสะดวก 

105 ระบบความปลอดภัย การบริหารส่วนกลางอย่างมีคุณภาพ 
ระบบความปลอดภัย 
การบริหารส่วนกลางอย่างมีคุณภาพ 

ความปลอดภัย 
การจัดการชุมชน 

106 
อยู่อาศัยอย่างถูกสุขลักษณะ 

สามารถอาศัยได้อย่างปลอดภัยและมีความสุข 

อยู่อาศัยอย่างถูกสุขลักษณะ 
สามารถอาศัยได้อย่างปลอดภัยและมี
ความสุข 

การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 
จิตใจ 

107 ความเงียบ ความสะอาด ความปลอดภัย 
ความเงียบ 
ความสะอาด 
ความปลอดภัย 

สภาวะน่าสบาย 
การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 

108 อยู่อย่างมีความสุข 
อยู่อย่ 
างมีความสุข 

จิตใจ 

109 สงบ และปลอดภัย 
สงบ 
และปลอดภัย 

สภาวะน่าสบาย 
ความปลอดภัย 

110 

มีสุขลักษณะที่ดี สะอาด สบาย สงบ สะดวกในการเดินทาง 
 ใกล้แหล่งอาหารที่ดี ปลอดโปร่ง ปลอดเชื้อ ปลอดภัย  

คนอยู่อาศัยต้องมีสุขภาพกายและใจที่ดี รวมถึงสังคมสิ่งแวดล้อมรอบ
ข้าง 

 ต้องมีความเป็นอยู่หรือสภาพที่ดีด้วย 

มีสุขลักษณะที่ดี สะอาด สบาย สงบ 
สะดวกในการเดินทาง 
 ใกล้แหล่งอาหารที่ดี ปลอดโปร่ง 
ปลอดเชื้อ ปลอดภัย  
คนอยู่อาศัยต้องมีสุขภาพกายและใจ
ที่ดี 
รวมถึงสังคมสิ่งแวดล้อมรอบข้าง 
ต้องมีความเป็นอยู่หรือสภาพที่ดีด้วย 

การจัดการชุมชน 
สภาวะน่าสบาย 
ความสะดวก 
ความปลอดภัย 
คุณภาพอากาศ 
(ปลอดโปร่ง) 
กายและจิตใจ 
สิ่งแวดล้อม 

111 ความสุขในการพักอาศัย 
ความสุข 
ในการพักอาศัย 

จิตใจ 

112 ความเป็นสุขในการอยู่อาศัยภายในที่พักอาศัย 
ความเป็นสุขในการอยู่อาศัยภายในที่
พักอาศัย 

จิตใจ 
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113 
ที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมกับผู้อยู่อาศัย  

เมื่ออยู่แล้วรู้สึกมีความสุขทั้งกายและใจ 

ที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมกับผู้อยู่อาศัย 
เมื่ออยู่แล้วรู้สึกมีความสุขทั้งกายและ
ใจ 

กายและจิตใจ 

114 อยู่แล้วปลอดภัย ปลอดภัย ความปลอดภัย 

115 สะอาด สะอาด การจัดการชุมชน 

116 อยู่แล้วรู้สึกสบายใจ รู้สึกสบายใจ จิตใจ 

117 ปลอดภัยไม่มีโจร 
ปลอดภัย 
ไม่มีโจร 

ความปลอดภัย 

118 สะดวกสบาย สะดวกสบาย สภาวะน่าสบาย 

119 สะอาดปลอดภัย 
สะอาด 
ปลอดภัย 

การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 

120 ท าเลดี มีความส่วนตัว 
ท าเลดี 
มีความส่วนตัว 

ความสะดวก 
สุนทรียภาพ 

121 ใกล้รถไฟฟ้า เเดินทางสะดวก 
ใกล้รถไฟฟ้า 
เเดินทางสะดวก 

ความสะดวก 

122 ปลอดภัย เดินทางสะดวก 
ปลอดภัย 
เดินทางสะดวก 

ความปลอดภัย 
ความสะดวก 

123 ปลอดภัยไม่เปลี่ยว 
ปลอดภัย 
ไม่เปลี่ยว 

ความปลอดภัย 

124 บรรยากาศดี บรรยากาศดี 
สภาพแวดล้อม 
(บรรยากาศดี) 
(สุนทรียภาพ) 

125 การเข้าถึงง่าย สะดวกไม่ล าบาก 
การเข้าถึงง่าย 
สะดวกไม่ล าบาก 

ความสะดวก 

126 อยู่สบายเดินทางสะดวก 
อยู่สบาย 
เดินทางสะดวก 

ความสะดวก 

127 คอนโดไม่เก่า สภาพดี 
คอนโดไม่เก่า 
สภาพดี 

สภาพแวดล้อม 
(ไม่เก่า สภาพดี) 

128 ที่อยู่ที่ม ีdesign สวย ถูกใจ ที่อยู่ที่ม ีdesign สวย ถูกใจ สุนทรียภาพ 

129 
มีสิ่งอ านวยความสะดวกโดยรอบโครงการ  

ไปไหนสะดวก ตัวโครงการมีการออกแบบที่เหมาะสม 
ต่อการอยู่อาศัย มีเพื่อนบ้านที่ดี 

สิ่งอ านวยความสะดวก  
ไปไหนสะดวก 
การออกแบบที่เหมาะสม 
ต่อการอยู่อาศัย 
มีเพื่อนบ้านที่ดี 

ความสะดวก 
สุนทรียภาพ 
(การออกแบบที่เหมาะต่อ
การอยู่) 
การจัดการชุมชน 

130 เงียบสงบและเป็นส่วนตัว เงียบสงบและเป็นส่วนตัว สภาวะน่าสบาย 

131 โครงการน่าเชื่อถือ ปลอดภัย 
โครงการน่าเชื่อถือ 
ปลอดภัย 

ความปลอดภัย 
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ตาราง คอนโดมิเนียมลักษณะอย่างไรจึงจะท าให้เกดิ "สุขภาวะในการอยู่อาศัย" 

ล าดับท่ี 
คอนโดลักษณะอย่างไรจึงจะท าให้เกิด 

 "สุขภาวะในการอยู่อาศัย" 
KEYWORD GROUP 

1 ดูแลที่อยู่อาศัยให้ไม่รกเกินไป ที่อยู่อาศัยไม่รก 
ไม่รก 
(การจัดการพื้นที่) 

2 
มีคุณภาพและให้ความสะดวกสบาย 

แก่ผู้อยู่อาศัยครบทุกด้าน 
มีคุณภาพ 
สะดวกสบายครบทุกด้าน 

สภาวะน่าสบาย 
ความสะดวก 

3 
เดินทางสะดวก ง่ายต่อการหาอาหาร   
ใกล้กับที่ท างานหรือมหาลัย/โรงเรียน 

เดินทางสะดวก 
ง่ายต่อการหาอาหาร 
ให้ที่ท างานหรือที่เรียน 

ความสะดวก 

4 สะอาด เป็นระเบียบ  
สะอาด 
เป็นระเบียบ 

ความสะอาด 
ระเบียบ 
(การจัดการพื้นที่) 

5 มีคนท าความสะอาดเสมอ สะอาด ความสะอาด 

6 
มีพื้นท่ีว่างเพียงพอ จัดสรรพื้นท่ีต่างๆ 

เป็นสัดส่วน มีบริเวณระเบียงท่ี 
กว้างขวาง ผนังห้องเก็บเสียง 

มีพ้ืนที่ว่างเพียงพอ 
จัดสรรพื้นที่ต่างๆ เป็นสัดส่วน 
มีระเบียงกว้างขวาง 
ผนังห้องเก็บเสียง 

พื้นที่ 
สภาวะน่าสบาย 

7 
คอนโดที่ไฟฟ้าใช่ได้ 24 ชม น้ าไหลตลอด และ ไม่มีน้ ารั่ว กันฝน กันแดด 

และก็การก่อสร้างแข็งแรงตึกไม่ถล่ม 

ไฟฟ้าใช้ได้ 24 ชม น้ าไหลตลอด 
ไม่มีน้ ารั่ว กันฝน กันแดด 
การก่อสร้างแข็งแรง 

ความสะดวก 
โครงสร้าง 

8 สะดวก สะอาด สบาย 
สะดวก 
สะอาด 
สบาย 

ความสะดวก 
การจัดการชุมชน 
สภาวะน่าสบาย 

9 

 ห้องสะอาด อากาศถ่ายเท ไม่มีมลพิษหรือสิ่งรบกวนต่างๆ เช่น กลิ่น 
เสียง, มีมาตรการร่วมกันระหว่าง 

เจ้าของร่วม ส่วนกลางมีความรับผิดชอบ ปกป้องสิทธิของเจ้าของร่วม มี
ระบบการรักษาความปลอดภัยท่ีดี และบ ารุงซ่อมแซมของส่วนกลางอยู่

เสมอ 

ห้องสะอาด 
อากาศถ่ายเท 
ไม่มีมลพิษหรือสิ่งรบกวนต่างๆ 
มีมาตรการร่วมกันระหว่างเจ้าของร่วม 
ส่วนกลางมีความรับผิดชอบ 
ปลอดภัย 
บ ารุงซ่อมแซม 

สภาวะน่าสบาย 
การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 

10 เงียบสงบ สะอาด 
เงียบสงบ 
สะอาด 

สภาวะน่าสบาย 
การจัดการชุมชน 

11 
มีการบริการข้ันพื้นฐานท่ีดี มีสภาพแวดล้อมส่งเสริม 

ต่อการพักอาศัยที่เหมาะสมกับรูปแบบการ 
ใช้ชีวิตของสังคมเมือง หรือ บริบทที่แตกต่างไป 

บริการข้ันพื้นฐาน 
สภาพแวดล้อมส่งเสริมต่อการพักอาศัยที่
เหมาะสมกับการใช้ชีวิต 

สภาพแวดล้อม 

12 สะอาด ไม่มีมลพิษ ไม่มีหนู/แมลง 
สะอาด 
ไม่มีมลพิษ 
ไม่มีหนู/แมลง 

การจัดการชุมชน 
คุณภาพอากาศ 
(ไม่มีมลพิษ) 
ความปลอดภัย 

13 
ห้องมีลักษณะ โปร่ง โล่งสบาย ต้ังอยู่ใน 

ต าแหน่งที่ง่ายต่อการเดินทาง  มีการรักษาความปลอดภัยท่ีดี 

ห้องโปร่ง โล่งสบาย 
ง่ายต่อการเดินทาง 
ความปลอดภัย 

คุณภาพอากาศ 
(โปร่ง โล่งสบาย) 
ความปลอดภัย 
ความสะดวก 

14 มีความปลอดภัย เดินทางสะดวก หาของกินง่าย 
ปลอดภัย 
เดินทางสะดวก 
หาของกินง่าย 

ความปลอดภัย 
ความสะดวก 
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ล าดับท่ี 
คอนโดลักษณะอย่างไรจึงจะท าให้เกิด 

 "สุขภาวะในการอยู่อาศัย" 
KEYWORD GROUP 

15 มีทุกอย่างเหมือนท่ีบ้าน เหมือนบ้าน 
สภาพแวดล้อม 
(เหมือนบ้าน) 

16 ต้องมีการรักษาความปลอดภัยที่ดี ปลอดภัย ความปลอดภัย 

17 
การมีส่วนกลางที่สามารถ หรือสิ่งท่ีสามารถ 

อ านวยความสะดวกให้แก่ผู้อยู่อาศัย 
ส่วนกลาง หรือ 
สิ่งที่สามารถอ านวยความสะดวก 

การจัดการชุมชน 
ความสะดวก 

18 ปลอดภัย สงบ เหมาะแก่การพักผ่อน 
ปลอดภัย 
สงบ 
เหมาะแก่การพักผ่อน 

ความปลอดภัย 
สภาวะน่าสบาย 

19 คอนโดที่ระบบและบุคลากรของนิติดี นิติบุคคล การจัดการชุมชน 

20 
สะอาด มีการรักษาความปลอดภัยที่ดี  
สงบ ผู้อาศัยร่วมท าตามกฎระเบียบ 

สะอาด 
ปลอดภัย 
สงบ 
ผู้อาศัยร่วมท าตามกฎระเบียบ 

การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 
สภาวะน่าสบาย 
การจัดการชุมชน 

21 สะดวกสบาย สะดวกสบาย ความสะดวก 

22 ท าเลดี สะอาด ผู้ร่วมพักอาศัยดี 
ท าเลดี 
สะอาด 
ผู้ร่วมพักอาศัยดี 

ความสะดวก 
การจัดการชุมขน 

23 เจ้าของร่วมมีวินัย เคารพกฎกติกาของการอยู่ร่วมกัน เจ้าของร่วม การจัดการชุมชน 
24 ผู้พักอาศัย ต้องมีความรับผิดชอบ  ผู้พักอาศัย การจัดการชุมชน 
25 ผู้อยู่อาศัยทุกคน เคารพสิทธิกัน รักษากฎระเบียบ ผู้พักอาศัย การจัดการชุมชน 

26 ห้องน้ าดีๆ ห้องน้ าดี 
พื้นที่ใช้สอย 
(ห้องน้ าดี) 

27 สะอาดปลอดภัย มีสิ่งแวดล้อมท่ีดี 
สะอาด 
ปลอดภัย 
มีสิ่งแวดล้อมดี 

การจัดการชุมขน 
สิ่งแวดล้อม 

28 
ระบายอากาศดี  ระบบบ าบัดดี  
ระบบรักษาความปลอดภัยดี 

ระบายอากาศดี 
ระบบบ าบัด 
ระบบรักษาความปลอดภัย 

คุณภาพอากาศ 
สภาวะน่าสบาย 
ความปลอดภัย 

29 สะอาด ปลอดภัย เดินทางไปไหนมาไหนสะดวก 
สะอาด 
ปลอดภัย 
เดินทางสะดวก 

การจัดการชุมขน 
ความปลอดภัย 
ความสะดวก 

30 
จ านวนผู้อาศัยไม่แออัด มีความเกรงใจ  

จ านวนตึกไม่สูงมากเกินไป สะดวกในการเดินทาง 

ไม่แออัด 
ผู้อยู่มีความเกรงใจ 
ตึกไม่สูงมาก 
สะดวกในการเดินทาง 

ไม่แออัด 
(ขนาดพื้นที่ต่อคน) 
การจัดการชุมขน 
ความสะดวก 
สภาพแวดล้อม 
(ตึกไม่สูงเกิน) 

31 ใกล้สาธารณูปโภค ไม่แออัด 
ใกล้สาธารณูปโภค 
ไม่แออัด 

ความสะดวก 
ไม่แออัด 
(ขนาดพื้นที่ต่อคน) 

32 
ทัศนียภาพของบุคคล และพื้นท่ีส่วนรวมท่ีดี  

และ สวย สะอาด สงบ เคารพกฎและมีมารยาท 
ในการอยู่ร่วมกันอย่างมีอารยธรรม 

ทัศนียภาพของบุคคล 
พื้นที่ส่วนรวม 
สวย 
สะอาด 
สงบ 
เคารพกฎ มีมารยาทในการอยู่ร่วมกัน 

สภาพแวดล้อม 
การจัดการชุมชน 
สุนทรียภาพ 
สภาวะน่าสบาย 
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ล าดับท่ี "สุขภาวะในการอยู่อาศัย (Well-being)" หมายความว่า KEYWORD GROUP 

33 เงียบ สะอาด 
เงียบ 
สะอาด 

สภาวะน่าสบาย 
การจัดการชุมชน 

34 
มีสิ่งอ านวยความสะดวกครบและเดินทาง 

สะดวก ห่างจากตัวเมืองท่ีเสียงดังและรถติด 

สิ่งอ านวยความสะดวก 
เดินทางสะดวก 
ห่างจากตัวเมืองที่เสียงดังและรถติด 

ความสะดวก 

35 พร้อมด้วยสิ่งอ านวยสะดวก สิ่งอ านวยความสะดวก ความสะดวก 

36 
มีผู้จัดการดูแลความเรียบร้อย  

รักษาผลประโยชน์ของเจ้าของร่วม 
มีผู้จัดการดูแลความเรียบร้อย 
รักษาผลประโยชน์เจ้าของร่วม 

การจัดการชุมชน 

37 สะดวกปลอดภัย 
สะดวก 
ปลอดภัย 

ความสะดวก 
ความปลอดภัย 

38 มีความเปนส่วนตัว ส่วนตัว สุนทรียภาพ 

39 มีระเบียบ สะอาด ปลอดภัย  
ระเบียบ 
สะอาด 
ปลอดภัย 

เป็นระเบียบ 
(การจัดการพื้นที่) 
การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 

40 
คอนโดที่มีความปลอดภัยสูงและความเป็นส่วนตัวสูง 

 ไม่รูหนู อย่างน้อยๆ ทุกห้องต้องมีหน้าต่าง 

ปลอดภัย 
ส่วนตัว 
ไม่รูหนู ทุกห้องมีหน้าต่าง 

ความปลอดภัย 
สุนทรียภาพ 
ขนาดพื้นที่ 
คุณภาพอากาศ 

41 ส่วนกลางและเพื่อนบ้านดี 
ส่วนกลาง 
เพื่อนบ้าน 

การจัดการชุมชน 

42 สร้างได้มาตรฐาน อยู่ในท าเลท่ีดี  
สร้างมาตรฐาน 
ท าเลดี 

ก่อสร้าง 
ความสะดวก 

43 สวย เงียบสงบ สะอาด ปลอดภัย 

สวย 
เงียบสงบ 
สะอาด 
ปลอดภัย 

สุนทรียภาพ 
การจัดการชุมชน 
สภาวะน่าสบาย 
ความปลอดภัย 

44 
การจัดการของนิติท่ีดี  

ลูกบ้านที่เคารพสิทธิ์ของกันและกัน 
นิติบุคคล 
เพื่อนบ้าน 

การจัดการชุมชน 

45 
มีสภาพแวดล้อมที่ดี สะอาด สะดวก  
ปลอดภัย และไม่แออัดจนเกินไป 

สภาพแวดล้อม 
สะอาด 
สะดวก 
ปลอดภัย 
ไม่แออัด 

สภาพแวดล้อม 
ความสะดวก 
ความปลอดภัย 
ไม่แออัด 
(ขนาดพื้นที่ต่อคน) 
การจัดการชุมชน 

46 ไปมาสัญจรสะดวกสบาย  เดินทางสะดวก ความสะดวก 

47 เดินทางสะดวก สะอาด ปลอดภัย 
เดินทางสะดวก 
สะอาด 
ปลอดภัย 

ความสะดวก 
การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 

48 บรรยากาศดีไม่แออัด บรรยากาศไม่แออัด 
ไม่แออัด 
(ขนาดพื้นที่ต่อคน) 

49 สงบ ไม่มีปัญหาเยอะ สงบ สภาวะน่าสบาย 
50 มีคุณภาพ คุณภาพ มีคุณภาพ 

51 ปลอดภัย สงบ เย็น 
ปลอดภัย 
สงบ 
เย็น 

ความปลอดภัย 
สภาวะน่าสบาย 
คุณภาพอากาศ 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 94 

ล าดับท่ี "สุขภาวะในการอยู่อาศัย (Well-being)" หมายความว่า KEYWORD GROUP 

52 ให้ความสะดวก ปลอดภัย  
สะดวก 
ปลอดภัย 

ความสะดวก 
ความปลอดภัย 

53 มีสิ่งอ านวยความสะดวกพร้อม สะอาด เพื่อนบ้านดี 
สิ่งอ านวยความสะดวกพร้อม 
สะอาด 
เพื่อนบ้านดี 

ความสะดวก 
การจัดการชุมชน 

54 ห้องใหญ่ไม่คับแคบ ห้องใหญ่ ไม่คับแคบ 
ขนาดพื้นที่ (ห้อง
ใหญ่) 

55 สะอาด ท่ีจอดรถเพียงพอ มีสิ่งอ านวยความสะดวก 
สะอาด 
ที่จอดรถ 
สิ่งอ านวยความสะดวก 

การจัดการชุมชน 
ความสะดวก 
(ที่จอดรถ) 

56 มีสวนหย่อม มีการดูแลส่วนกลางให้สะอาดเรียบร้อย 
สวนหย่อม 
ดูแลส่วนกลางให้สะอาดเรียบร้อย 

สุนทรียภาพ 
การจัดการชุมขน 
(ส่วนกลางสะอาด) 

57 โครงสร้างได้มาตรฐาน ท าเลดี การจัดการดี 
โครงสร้างได้มาตรฐาน 
ท าเลดี 
การจัดการดี 

โครงสร้าง 
ความสะดวก 
การจัดการชุมชน 

58 สะอาด สะดวก สบาย ปลอดภัย  วิวสวย 

สะอาด 
สะดวก 
สบาย 
ปลอดภัย 
วิวสวย 

การจัดการชุมชน 
ความสะดวก 
สภาวะน่าสบาย 
ความปลอดภัย 
สุนทรียภาพ 

59 
เดินทางสะดวก ผู้อยู่อาศัยมีความรับผิดชอบต่อที่อยู่ 

 ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวก  

เดินทางสะดวก 
ผู้อยู่อาศัยรับผิดชอบ 
ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวก 

ความสะดวก 
การจัดการชุมชน 

60 
ต้ังอยู่ในสถานที่ที่เดินทางสะดวก 

มีระบบรักษาความปลอดภัยได้มาตรฐาน 
เดินทางสะดวก 
ปลอดภัย 

ความสะดวก 
ความปลอดภัย 

61 มีสิ่งอ านวยความสะดวกครบ 
สิ่งอ านวยความสะดวกครบ 
อุปกรณ์ไม่พังง่าย 

ความสะดวก 

62 
มีพื้นท่ีสีเขียวเพียงพอ มีท่ีจอดรถ100% 

 มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี มสีระว่ายน้ าใหญ่ๆ 

พื้นที่สีเขียว 
ที่จอดรถ 
รักษาความปลอดภัย 
สระว่ายน้ า 

สุนทรียภาพ 
ความสะดวก 
(ที่จอดรถ 
สระว่ายน้ าใหญ่) 
ความปลอดภัย 

63 
ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวก เพื่อนบ้านเป็นมิตร  

ขนาดห้องที่พอเหมาะ 

ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวก 
เพื่อนบ้าน 
ขนาดห้อง 

ความสะดวก 
การจัดการชุมชน 
ขนาดพื้นที่ (ห้อง) 

64 เนื้อท่ีใช้สอยต่อคน มีมากๆ เนื้อที่ใช้สอย ขนาดพื้นที่ 

65 สะอาดเป็นระเบียบ 
สะอาด 
เป็นระเบียบ 

การจัดการชุมชน 
เป็นระเบียบ 
(การจัดการพื้นที่) 

66 เป็นระเบียบ สะอาด 
สะอาด 
เป็นระเบียบ 

การจัดการชุมชน 
เป็นระเบียบ 
(การจัดการพื้นที่) 

67 ท าเลท่ีตั้ง เจ้าของร่วม สะอาด ปลอดภัย 

ท าเลที่ต้ัง 
เจ้าของร่วม 
สะอาด 
ปลอดภัย 

ความสะดวก 
การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 
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ล าดับท่ี "สุขภาวะในการอยู่อาศัย (Well-being)" หมายความว่า KEYWORD GROUP 

68 การบริหารจัดกาาของนิติ และนวัตกรรมของคอนโด 
การบริหารจัดกาาของนิติ 
นวัตกรรมของคอนโด 

การจัดการชุมชน 
นวัตกรรม 

69 Good neighbor Good neighbor การจัดการชุมชน 

70 มีบริการที่ดี ผู้ร่วมอาศัยท าตามกฏ ปลอดภัย 
มีบริการที่ดี 
ผู้ร่วมอาศัยท าตามกฏ 
ปลอดภัย 

การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 

71 นอกจากโครงสร้าง ระบบสาธารณูปโภค คือผู้รว่มอาศัย 
โครงสร้าง 
ระบบสาธารณูปโภค 
ผู้ร่วมอาศัย 

การจัดการชุมชน 
โครงสร้าง 
ความสะดวก 

72 สงบเงียบ ไม่มีเสียงรบกวน สงบ สภาวะน่าสบาย 

73 
มีสิ่งอ านวยความสะดวกครบ การเดินทางสะดวก 

 เจ้าของร่วมเคารพกฏระเบียบ 

สิ่งอ านวยความสะดวกครบ 
การเดินทางสะดวก 
เจ้าของร่วมเคารพกฏระเบียบ 

ความสะดวก 
การจัดการชุมชน 

74 
สูง เพื่อนบ้านดี นิติฯดี ที่จอดรถเพียงพอ 
ใกล้สถานีรถไฟฟ้า ใกล้ตลาดแหล่งของกิน 

สูง 
เพื่อนบ้านดี 
นิติฯดี 
ที่จอดรถเพียงพอ 
ใกล้สถานีรถไฟฟ้า ใกล้ตลาด
แหล่งของกิน 

ความสะดวก 
(เดินทางสะดวก 
ใกล้ของกิน 
ที่จอดรถ) 
การจัดการชุมชน 

75 สะดวก สะอาด ปลอดภัย 
สะดวก 
สะอาด 
ปลอดภัย 

ความสะดวก 
การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 

76 ท าเลดี ปลอดภัย 
ท าเลดี 
ปลอดภัย 

ความสะดวก 
ความปลอดภัย 

77 สะอาด ปลอดภัย และมีสิ่งอ านวยความสะดวกรองรับครบครัน 

สะอาด 
ปลอดภัย 
สิ่งอ านวยความสะดวกรองรับครบ
ครัน 

การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 
ความสะดวก 

78 ขนาดห้องไม่เล็กเกินไป เดินทางสะดวก มีของกิน 
ขนาดห้องไม่เล็กเกินไป 
เดินทางสะดวก มีของกิน 

ความสะดวก 
ขนาดห้อง 

79 บริเวณรอบข้างไม่มีมลพิษ ไม่แออัด 
ไม่มีมลพิษ 
ไม่แออัด 

คุณภาพอาศ 
ไม่แออัด 
(ขนาดพื้นที่ต่อคน) 

80 โปร่ง สบาย สงบ แฮปปี ้

โปร่ง 
สบาย 
สงบ 
แฮปปี้ 

คุณภาพอาศ 
สภาวะน่าสบาย 
จิตใจ 

81 
ท าเลที่ดี เงียบสงบ ยูนิตไม่เยอะ 

ห้องต้องกว้าง มีจอดรถ เดินทางสะดวก 

ท าเลที่ดี 
เงียบสงบ 
ยูนิตไม่เยอะ 
ห้องต้องกว้าง มีจอดรถ เดินทาง
สะดวก 

ความสะดวก 
(ที่จอดรถ 
เดินทาง) 
สภาวะน่าสบาย 
ยูนิตไม่เยอะ 
(ขนาดพื้นที่ต่อคน) 
ขนาดห้อง 

82 มีสิ่งอ านวยความสะดวกครบ เดินทางสะดวก สภาพแวดล้อมดี 
สิ่งอ านวยความสะดวกครบ 
เดินทางสะดวก 
สภาพแวดล้อมดี 

ความสะดวก 
สภาพแวดล้อม 
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83 ส่วนกลางต้องดี นิติบุคคลเข้มแข็ง 
ส่วนกลางต้องดี 
นิติบุคคลเข้มแข็ง 

การจัดการชุมชน 

84 
เดินทางไปไหนมาไหนก็สะดวกติดรถไฟฟ้า 

อยู่ใจกลางเมือง คนที่อาศัยอยู่ด้วยกัน 
มีอัธยาศัยไมตรีและมีน้ าใจที่ดีต่อกัน 

เดินทางสะดวก ติดรถไฟฟ้า ใจ
กลางเมือง 
คนที่อาศัยอยู่ด้วยกัน 

ความสะดวก 
การจัดการชุมชน 

85 
ไม่อึดอัด นิติบุคคลกับส่วนกลางดี  
มีความปลอดภัย ไม่มีเสียงรบกวน 

ไม่อึดอัด 
นิติบุคคลกับส่วนกลางดี  
มีความปลอดภัย 
ไม่มีเสียงรบกวน 

ไม่อึดอัด 
(ขนาดพื้นที่ต่อคน) 
การจัดการชุมชน 
สภาวะน่าสบาย 
ความปลอดภัย 

86 ปลอดภัยและส่วนกลางดี 
ปลอดภัย 
ส่วนกลางดี 

ความปลอดภัย 
การจัดการชุมชน 

87 เงียบสงบ อยู่สบาย นิติบุคคลและเพื่อนบ้านดี 
เงียบสงบ อยู่สบาย 
นิติบุคคลและเพื่อนบ้านดี 

สภาวะน่าสบาย 
การจัดการชุมชน 

88 ปลอดภัย สงบ มีนิติ,ส่วนกลาง,เจ้าของร่วมที่ดี 
ปลอดภัย 
สงบ 
นิติ,ส่วนกลาง,เจ้าของร่วมที่ดี 

ความปลอดภัย 
การจัดการชุมชน 
สภาวะน่าสบาย 

89 
บริษัทดูน่าเชื่อถือ ดูท าเล เดินทางสะดวก 

และส่วนกลางของคอนโด ที่ส าคัญเราต้องชอบ 

บริษัทดูน่าเชื่อถือ 
ดูท าเล เดินทางสะดวก 
ส่วนกลางของคอนโด 
ชอบ 

ความสะดวก 
การจัดการชุมชน 
จิดใจ (ชอบ) 
บริษัทน่าเชื่อถือ 

90 สะอาด ปลอดภัย 
สะอาด 
ปลอดภัย 

การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 

91 
เดินทางสะดวก โครงการไม่มีปัญหา 
มีสิ่งอ านวยความสะดวกขั้นพื้นฐาน 

เดินทางสะดวก 
โครงการไม่มีปัญหา 
มีสิ่งอ านวยความสะดวกขั้น
พื้นฐาน 

ความสะดวก 
โครงการไม่มีปัญหา 

92 

เดินทางสะดวก ใกล้ที่ท างาน ที่เรียน  
มีแหล่งของกิน เพราะไม่ท าอาหารแน่นอน 

มีความปลอดภัย ระบบรักษาความปลอดภัยดี 
มีนิติที่ดี 

เดินทางสะดวก ใกล้ที่ท างาน ที่
เรียน  
มีแหล่งของกิน 
ปลอดภัย 
มีนิติที่ดี 

ความสะดวก 
ความปลอดภัย 
การจัดการชุมชน 

93 
ท าเล และ บริษัทเจ้าของโครงการน่าเชื่อถือ 

ส่วนกลางและการบริหารจัดการดี 

ท าเล 
บริษัทเจ้าของโครงการน่าเชื่อถือ 
ส่วนกลางและการบริหารจัดการดี 

ความสะดวก 
การจัดการชุมชน 
บริษัทน่าเชื่อถือ 

94 มีทุกอย่างที่พร้อมกับการใช้ชีวิตในคอนโด 
มีทุกอย่างที่พร้อมกับการใช้ชีวิตใน
คอนโด 

ความสะดวก 

95 สะอาด ปลอดภัย 
สะอาด 
ปลอดภัย 

การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 

96 ปลอดภัยห่างไกลแหล่งอโคจร ปลอดภัย ความปลอดภัย 
97 มีคนอยู่อาศัยมาก ไม่เปลี่ยว ปลอดภัย ความปลอดภัย 
98 มีการอ านวยความสะดวกครบครัน มีการอ านวยความสะดวกครบครัน ความสะดวก 
99 เดินทางสะดวกใกล้แหล่งช็อปปิ้ง เดินทางสะดวกใกล้แหล่งช็อปปิ้ง ความสะดวก 
100 มีบรรยากาศผ่อนคลาย มีบรรยากาศผ่อนคลาย สภาวะน่าสบาย 
101 มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี ความปลอดภัย 

102 สะอาด มีบริการที่ดี มีการอ านวยความสะดวกให้ผู้อยู่อาศัย 
สะอาด 
มีบริการที่ดี มีการอ านวยความ
สะดวกให้ผู้อยู่อาศัย 

การจัดการชุมชน 
ความสะดวก 
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ล าดับท่ี "สุขภาวะในการอยู่อาศัย (Well-being)" หมายความว่า KEYWORD GROUP 
103 มีบรรยากาศที่ผ่อนคลายไม่วุ่นวาย มีบรรยากาศที่ผ่อนคลายไม่วุ่นวาย สภาวะน่าสบาย 

104 
การเดินทางสะดวกไม่ว่าจะเป็นรถไฟฟ้าหรือรถยนต์ 

อยู่ใกล้สถานที่ส าคัญเช่นแหล่งชอปปิ้ง ที่ท างาน  
แหล่งของกิน ราคาเหมาะสมกับขนาดห้อง 

การเดินทางสะดวก 
อยู่ใกล้สถานที่ส าคัญ 
ราคาเหมาะสมกับขนาดห้อง 

ความสะดวก 
ราคา 

105 ท าเลที่ต้ังสะดวกในการเดินทาง ระบบความปลอดภัยที่ดี 
ท าเลที่ต้ังสะดวกในการเดินทาง 
ระบบความปลอดภัยที่ดี 

ความสะดวก 
ความปลอดภัย 

106 
มีความสงบ เป็นส่วนตัว ปลอดภัย 

และมีพ้ืนที่ส่วนกลางให้บริการครบวงจร 

มีความสงบ เป็นส่วนตัว 
ปลอดภัย 
มีพ้ืนที่ส่วนกลางให้บริการครบ
วงจร 

สภาวะน่าสบาย 
ความปลอดภัย 
ความสะดวก 

107 สะอาด เงียบ ปลอดภัย  
สะอาด 
เงียบ 
ปลอดภัย  

การจัดการชุมชน 
สภาวะน่าสบาย 
ความปลอดภัย 

108 สะดวกในการเดินทาง ปลอดภัย 
สะดวกในการเดินทาง 
ปลอดภัย 

ความสะดวก 
ความปลอดภัย 

109 สงบ ปลอดภัย  ที่จอดรถเพียงพอ 
สงบ 
ปลอดภัย  
ที่จอดรถเพียงพอ 

สภาวะน่าสบาย 
ความปลอดภัย 
ความสะดวก 
(ที่จอดรถ) 

110 

คอนโดที่มีพ้ืนที่ออกก าลังกาย ฟิตเนสและสระวา่ยน้ าที่มีคุณภาพ 
 มีพ้ืนที่สีเขียวให้ใช้ร่วมกันกว้างขวาง ไกลจากแหล่งมลภาวะ ใกล้แหล่งอาหาร

จับจ่ายใช้สอยที่ดี คอนโดต้องมีแม่บ้านท าความสะอาดสม่ าเสมอ ก าจัดขยะกลิ่น
รบกวนได้ดี มีพนักงานให้บริการยิ้มแย้ม เช่น ยามต้อนรับ มีที่จอดรถเพียงพอ ต้ังอยู่

ในแหล่งสภาพแวดล้อมที่ดี สถานที่ใกล้เคียงอ านวยความสะดวก 
เพื่อนบ้านไม่ส่งเสียงดังรบกวน อากาศปลอดโปร่ง 

สิ่งอ านวยความสะดวก 
สะอาด 
พนักงานให้บริการยิ้มแย้ม 
เพื่อนบ้านไม่ส่งเสียงดังรบกวน 
อากาศปลอดโปร่ง 

ความสะดวก 
สุนทรียภาพ 
คุณภาพอากาศ 
สภาวะน่าสบาย 
การจัดการชุมชน 

111 ระบบความปลอดภัยดี สาธารณูปโภคดี 
ระบบความปลอดภัยดี 
สาธารณูปโภคดี 

ความปลอดภัย 
ความสะดวก 

112 
ห้องมีการระบายอากาศที่ดี 

 สภาพแวดล้อมเหมาะสมต่อการอยู่อาศัย มีผู้อยู่อาศัยร่วมที่ดีไม่เบียดเบียนกัน 

ห้องมีการระบายอากาศที่ดี 
สภาพแวดล้อม 
ผู้อยู่อาศัยร่วมที่ดีไม่เบียดเบียนกัน 

สภาพแวดล้อม 
คุณภาพอากาศ 
การจัดการชุมชน 

113 
มีการบริหารจัดการของนิติบุคคลและส่วนกลางที่ดี 

 เพื่อนบ้านดี เดินทางสะดวก ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวก 

การบริหารจัดการของนิติบุคคล
และส่วนกลางที่ดี เพื่อนบ้านดี 
เดินทางสะดวก ใกล้สิ่งอ านวย
ความสะดวก 

การจัดการชุมชน 
ความสะดวก 

114 มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี ความปลอดภัย ความปลอดภัย 
115 ท าความสะอาดอย่างต่อเนื่อง ความสะอาด การจัดการชุมชน 
116 ปลอดภัย อบอุ่น ความปลอดภัย ความปลอดภัย 
117 มีพนักงานรักษาความปลอดภัย24ชม. พนักงานรักษาความปลอดภัย ความปลอดภัย 
118 มีการอ านวยความสะดวกรอบด้าน อ านวยความสะดวกรอบด้าน ความสะดวก 

119 พื้นที่สะอาดและไม่มีโจร 
พื้นที่สะอาด 
ไม่มีโจร 

การจัดการชุมชน 
ความปลอดภัย 

120 
ท าเลมันได้ สะดวก ราคาปานกลาง 
มีความเป็นส่วนตัว ไม่มีเสียงรบกวน 

ท าเลมันได้ สะดวก 
ราคาปานกลาง 
มีความเป็นส่วนตัว ไม่มีเสียง
รบกวน 

ความสะดวก 
ราคา 
สุนทรียภาพ 
สถาวะน่าสบาย 

121 เดินทางง่ายไม่อันตราย 
เดินทางง่าย 
ไม่อันตราย 

ความสะดวก 

122 มีระบบและการจัดการที่ดี มีระบบและการจัดการที่ดี การจัดการชุมชน 
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ล าดับท่ี "สุขภาวะในการอยู่อาศัย (Well-being)" หมายความว่า KEYWORD GROUP 
123 ปลอดภัยไม่มีแหล่งมั่วสุมตอนกลางคืน ปลอดภัย ความปลอดภัย 
124 บรรยากาศดีมองเห็นวิวสวยงาม บรรยากาศดี มองเห็นวิวสวยงาม สุนทรียภาพ 

125 เดินทางไปมาสะดวกและปลอดภัย 
เดินทางไปมาสะดวก 
ปลอดภัย 

ความสะดวก 
ความปลอดภัย 

126 มีบริการรับส่งตามสถานีรถไฟต่างๆ 
มีบริการรับส่งตามสถานีรถไฟ
ต่างๆ 

ความสะดวก 

127 สะอาดดูดี สะอาดดูดี การจัดการชุมชน 

128 ท าเลดี มีนิติบุคคลและผู้ร่วมอาศัยที่ดี สวย 
ท าเลดี 
มีนิติบุคคลและผู้ร่วมอาศัยที่ดี 
สวย 

ความสะดวก 
การจัดการชุมชน 
สุนทรียภาพ 

129 
มีสิ่งอ านวยความสะดวกโดยรอบโครงการ ไปไหนสะดวก ตัวโครงการมีการ

ออกแบบที่เหมาะสมต่อการอยู่อาศัย มีเพื่อนบ้านที่ดี 

สิ่งอ านวยความสะดวกโดยรอบ
โครงการ 
ไปไหนสะดวก 
การออกแบบที่เหมาะสมต่อการ
อยู่อาศัย 
มีเพื่อนบ้านที่ดี 

ความสะดวก 
การจัดการชุมชน 
การออกแบบ
เหมาะสม 

130 
เงียบสงบ ส่วนตัว มีท าเลอยู่ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวก 

ใกล้รถไฟฟ้าหรือที่ท างาน 

เงียบสงบ ส่วนตัว 
ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวก 
ใกล้รถไฟฟ้าหรือที่ท างาน 

สภาวะน่าสบาย 
สุนทรียภาพ 
ความสะดวก 

131 
โครงการน่าเชื่อถือ มีโครงสร้างและห้องได้มาตรฐาน 

ปลอดภัย ขนาดห้องไม่แคบเกินไป 

โครงการน่าเชื่อถือ 
มีโครงสร้างและห้องได้มาตรฐาน 
ปลอดภัย 
ขนาดห้องไม่แคบเกินไป 

โครงการน่าเชื่อถือ 
โครงสร้าง 
ความปลอดภัย 
ขนาดห้อง 
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ภาคผนวก ข 

แบบสอบถามผู้เชี่ยวชาญ 

 

ตัวอย่างแบบสอบถาม 

 

แบบสอบถามนี้เป็นส่วนหนึ่งของวิทยานพินธ์ระดับมหาบัณฑิตภาควิชาเคหการ 
สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ผู้วิจัย  นางสาวณิชารัตน์ อัครมณี 
อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์  ผศ.ดร.บุษรา โพวาทอง 

อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ร่วม  รศ.ดร.อรรจน์ เศรษฐบุตร 

หัวข้อวิทยานิพนธ ์: โอกาสและข้อจ ากดัของการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมของผู้ประกอบการ 
โดยใชแ้นวคิดสุขภาวะ ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

แบบสอบถามนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อวิเคราะห์ความส าคัญของประเด็นด้านสุขภาวะที่เกี่ยวกับ คุณภาพสิ่งแวดล้อมที่ดีใน

อาคารชุดพักอาศัย (Condominium) โดยใช้วิธี แบบมาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scale) 7 ระดับ เพื่อน ามาวิเคราะห์ในเชิง

สถิติออกเป็นค่าน้ าหนักของปัจจัยต่างๆ ที่ใช้ในการประเมินโครงการ 

องค์ประกอบของแนวคิดลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะ ประกอบดว้ย 8 ประเด็น ได้แก ่

1. ปัจจัยดา้น คุณภาพอากาศ (Air Quality) 

2. ปัจจัยดา้น แสงสวา่ง (Lighting & Daylighting) 

3. ปัจจัยดา้น สภาวะน่าสบาย (Comfort) 

4. ปัจจัยดา้น สุนทรียภาพ (Aesthetic) 

5. ปัจจัยดา้น การเลือกใช้วัสดุ (Material) 

6. ปัจจัยดา้น ความปลอดภยั (Safety & Security) 

7. ปัจจัยดา้น ความสะดวก (Convenience) 

8. ปัจจัยดา้น การจัดการชุมชน (Community Management) 

 

ช้อมูลผู้ตอบแบบสอบถาม 

ชื่อ - สกุล :     ______________________________________ 

E-mail :        ______________________________________ 

โทร :            ______________________________________ 
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ค าชี้แจงในการตอบแบบสอบถาม 

 แบบสอบถามนี้เป็นแบบสอบถามเพื่อ ประเมินค่าน้ าหนักระดับความคิดเห็น ในลักษณะการประเมินระดับความส าคัญของแต่
ละประเด็น ให้ผู้ให้ข้อมูลท าเครื่องหมายลงช่องตารางซ่ึงตรงกับความเห็นของท่านมากที่สุดเพียง ข้อละ 1 ค าตอบ โดยตัวเลขที่ใช้ใน
การเปรียบเทียบระดับความคิดเห็นมีความหมายดังตารางต่อไปนี้  

ระดับความส าคัญ ความหมาย ค าอธิบาย 

1 ไม่เห็นด้วยอยา่งยิ่ง ไม่สมควรอย่างยิ่งที่จะน ามาเป็นองค์ประกอบในแนวคิดคอนโดฯ เพื่อส่งเสริมสุขภาวะ 

2 ไม่เห็นด้วย ไม่สมควรน ามาเป็นองค์ประกอบในแนวคิดคอนโดฯ เพื่อส่งเสริมสุขภาวะ 

3 ค่อนข้างไม่เห็นด้วย ค่อนข้างไม่สมควรที่จะน ามาเป็นองค์ประกอบในแนวคิดคอนโดฯ เพื่อส่งเสริมสุขภาวะ 

4 ไม่แน่ใจ ควรพิจารณากอ่นน ามาเป็นองค์ประกอบในแนวคิดคอนโดฯ เพื่อส่งเสริมสุขภาวะ 

5 ค่อนข้างเห็นด้วย ค่อนข้างสมควรที่จะน ามาเป็นองค์ประกอบในแนวคิดคอนโดฯ เพื่อส่งเสริมสุขภาวะ 

6 เห็นด้วย สมควรน ามาเป็นองค์ประกอบในแนวคิดคอนโดฯ เพื่อส่งเสริมสุขภาวะ 

7 เห็นด้วยอย่างยิ่ง สมควรอย่างยิ่งที่จะน ามาเป็นองค์ประกอบในแนวคิดคอนโดฯ เพื่อส่งเสริมสุขภาวะ 

อนึ่ง แบบสอบถามนี้ เป็นส่วนหนึ่งของวิทยานิพนธ์ระดับมหาบัณฑิตภาควิชาเคหการ สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
เร่ือง โอกาสและข้อจ ากัดของการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมของผู้ประกอบการโดยใช้แนวคิดสุขภาวะ ในเขตกรุงเทพมหานคร  ซ่ึง
องค์ประกอบของแนวคิดลักษณะคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมสุขภาวะ 8 ประเด็น ได้พัฒนาขึ้นจากการศึกษาเอกสารข้อมูลในประเด็นด้าน
สุขภาวะในที่อยู่อาศัย ประกอบกับการส ารวจความคิดเห็นจากผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียม โดยจะน าไปใช้พัฒนาแนวคิดลักษณะรูปแบบ
ของคอนโดมิเนียมที่ส่งเสริมให้เกิดสุขภาวะในการอยู่อาศัยต่อไป 

 
ณิชารัตน์ อัครมณี 

ผู้วิจัย 
 

นิยามศัพท์เฉพาะ 

1) สุขภาวะ (Well-being) ส านักงานกองทุนสนับสนุนการสร้างเสริมสุขภาพ (สสส.) ให้ความหมายวา่ การด ารงชีพของบุคคล
อย่างมีสุขทั้งกายและจิต คนไทยมีสุขภาวะยั่งยืน หมายถึงคนไทยมีสุขภาวะดีครบทั้งส่ีด้าน ได้แก่ กาย จิต สังคม และปญัญา ใน
การศึกษาหมายถึง การมีสภาพความเปน็อยู่ที่ดี มีความสุข สุขภาพด ีโดยจะศึกษาสุขภาวะเฉพาะลกัษณะทางกายภาพของ
อาคาร 

2) ที่อยู่อาศัยเพื่อสุขภาวะ มติสมัชชาสขุภาพแห่งชาติ ครั้งที่ 9 ให้ความหมายวา่ ที่อยู่อาศัยที่ท าให้ผู้อยู่อาศัยมีสุขภาพดีทั้ง กาย 
จิต สังคม และปัญญา เช่ือมโยงกันเป็นองค์รวมอย่างสมดุล ในการศึกษาหมายถึง ที่อยูอ่าศัยที่มกีารออกแบบสภาพแวดล้อมใน
การอยูอ่าศัยที่ด ีเหมาะสมต่อการอยู่อาศัย เป็นอาคารที่ดีต่อสุขภาพทั้งทางกาย จิตใจ และสังคม 
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ค าช้ีแจง : โปรดท าเครื่องหมาย    ลงในช่องที่ตรงกับความรู้สึก / ความคิดเห็นของท่านมากที่สุด 

1. ปัจจัยด้าน คุณภาพอากาศ (Air Quality) 

ระดับความคิดเห็น 

ไม
่เห็

นด
้วย

อย
่าง

ยิ่ง
 

ไม
่เห็

นด
้วย

 

ค่อ
นข้

าง
ไม

่เห็
นด

้วย
 

ไม
่แน

่ใจ
 

ค่อ
นข้

าง
เห็

นด
้วย

 

เห็
นด

้วย
 

เห็
นด

้วย
อย

่าง
ยิ่ง

 

ข้อท่ี ปัจจัย 1 2 3 4 5 6 7 

1.1 IAQ Standard 

อากาศภายในที่สะอาดตาม มาตรฐาน  

(จ ากัดปริมาณ สารพิษ สารปนเปื้อน) มีการตรวจวัดค่า
มลพิษ 

     
  

1.2 Smoking Control ควบคุมการสูบบุหรี่ (ห้ามสูบบุหรี่ในพื้นที่ส่วนกลาง)        

1.3 Ventilation 
มีอัตราการระบายอากาศและปริมาณก๊าซ
คาร์บอนไดออกไซด์ที่เหมาะสม 

     
  

1.4 Air infiltration 
ป้องกันการรั่วซึมของอากาศ โดยใช้กรอบประตู-
หน้าต่างที่แน่นหนา มีตัวกันการรั่ว (Seal) คุณภาพสูง 

     
  

1.5 Operable Window   หน้าต่างระบายอากาศเปิด - ปิด ได้        

1.6 
Direct Source 
Ventilation  

กั้นพื้นที่และท าการระบายอากาศเสียในจุดที่มีสารพิษ 
เช่น ห้องขยะ เป็นต้น 

     
  

1.7 
Outdoor Air 
System  

มีระบบหรืออุปกรณ์ควบคุมการเติมอากาศบริสุทธิ์
ภายนอกอาคาร       

  

1.8 Air Purification  มีการฟอกอากาศหรือใช้ตัวกรองคาร์บอน         
 

 

 

2. ปัจจัยด้าน แสงสว่าง (Lighting & Daylighting) 

ระดับความคิดเห็น 

ไม
่เห็

นด
้วย

อย
่าง

ยิ่ง
 

ไม
่เห็

นด
้วย

 

ค่อ
นข้

าง
ไม

่เห็
นด

้วย
 

ไม
่แน

่ใจ
 

ค่อ
นข้

าง
เห็

นด
้วย

 

เห็
นด

้วย
 

เห็
นด

้วย
อย

่าง
ยิ่ง

 

 ข้อท่ี ปัจจัย 1 2 3 4 5 6 7 

2.1 Visual Lighting  
ออกแบบแสงให้มีค่าความสว่างอยู่ในช่วงที่
เหมาะสม  

     
  

2.2 Glare Control  ควบคุมการเกิดแสงแยงตา (Glare)        

2.3 Right to Light  พื้นที่ใช้งานได้รับแสงสว่างอย่างพอเพียง         

2.4 Daylight  
พื้นที่ใช้สอยหลักได้รับแสงสว่างธรรมชาติใน
ปริมาณที่เหมาะสม  

     
  

2.5 Color Quality  
แสงมีค่าความถูกต้องของสีที่เหมาะสม (สีไม่
เพี้ยน) 

     
  

2.6 Surface Design  
พื้นผิวผนังและเพดานมีค่าสะท้อนของแสงที่
เหมาะสม  

     
  

2.7 
Shading & 
Dimming  

มีอุปกรณ์บังแดดหรืออุปกรณ์ควบคุมการหรี่แสง  
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ค าช้ีแจง : โปรดท าเครื่องหมาย    ลงในช่องที่ตรงกับความรู้สึก / ความคิดเห็นของท่านมากที่สุด 

 

 

 

 

 

3. ปัจจัยด้าน สภาวะน่าสบาย (Comfort) 

ระดับความคิดเห็น 

ไม
่เห็

นด
้วย

อย
่าง

ยิ่ง
 

ไม
่เห็

นด
้วย

 

ค่อ
นข้

าง
ไม

่เห็
นด

้วย
 

ไม
่แน

่ใจ
 

ค่อ
นข้

าง
เห็

นด
้วย

 

เห็
นด

้วย
 

เห็
นด

้วย
อย

่าง
ยิ่ง

 

 ข้อท่ี ปัจจัย 1 2 3 4 5 6 7 

3.1 Acoustic Comfort  
ความน่าสบายด้านเสียง (เสียงภายในอาคารไม่
รบกวนการใช้ชีวิต-ท ากิจกรรม)  

       

3.2 Noise Reduction  
ลดปริมาณเสียงรบกวนจากภายนอกและภายใน
อาคาร  

       

3.3 
Sound 
Absorption & 
Insulation  

มีการดูดซับเสียงที่ดี ไม่เกิดเสียงก้อง หรือเสียง
รบกวน       

  

3.4 Sound Barrier  มีการกั้นเสียงด้วยการท าผนังหนัก         

3.5 Thermal Comfort  
มีค่าอุณหภูมิและความชื้นสัมพันธ์ ในปริมาณที่
เหมาะสม 

     
  

3.6 
Olfactory 
Comfort  

มีการป้องกันกลิ่นที่ไม่พึงประสงค์ จากพื้นที่ที่มี
โอกาสเกิดกลิ่นรบกวน อาทิ ห้องขยะ  

       

4. ปัจจัยด้าน สุนทรียภาพ (Aesthetic) 

ระดับความคิดเห็น 

ไม
่เห็

นด
้วย

อย
่าง

ยิ่ง
 

ไม
่เห็

นด
้วย

 

ค่อ
นข้

าง
ไม

่เห็
นด

้วย
 

ไม
่แน

่ใจ
 

ค่อ
นข้

าง
เห็

นด
้วย

 

เห็
นด

้วย
 

เห็
นด

้วย
อย

่าง
ยิ่ง

 

 ข้อท่ี ปัจจัย 1 2 3 4 5 6 7 

4.1 
Beauty & 
Design  

อาคารมีสุนทรียภาพ ส่งเสริมสุขภาพจิตที่ดีของผู้
อยู่อาศัย  

       

4.2 Biophillia  ออกแบบให้ผู้อยู่อาศัยได้ใกล้ชิด สัมผัสธรรมชาติ         

4.3 
Sense of 
Place  

มีการประยุกต์ใช้เอกลักษณ์ของท้องถ่ิน 
       

4.4 
Access to 
View  

พื้นที่ใช้งานส าหรับชีวิตประจ าวัน สามารถมองเห็น
ทิวทัศน์ได้  

       

4.5 Private Space  พื้นที่ส าหรับการอยู่อาศัยมีความเป็นส่วนตัว         
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ค าช้ีแจง : โปรดท าเครื่องหมาย    ลงในช่องที่ตรงกับความรู้สึก / ความคิดเห็นของท่านมากที่สุด 

5. ปัจจัยด้าน การเลือกใช้วัสดุ (Material) 

ระดับความคิดเห็น 

ไม
่เห็

นด
้วย

อย
่าง

ยิ่ง
 

ไม
่เห็

นด
้วย

 

ค่อ
นข้

าง
ไม

่เห็
นด

้วย
 

ไม
่แน

่ใจ
 

ค่อ
นข้

าง
เห็

นด
้วย

 

เห็
นด

้วย
 

เห็
นด

้วย
อย

่าง
ยิ่ง

 

 ข้อท่ี ปัจจัย 1 2 3 4 5 6 7 

5.1 
Asbestos & Heavy 
Metal  

การควบคุมวัสดุที่สามารถสะสมในร่างกาย ได้แก่ 
ใยหิน และโลหะหนัก  

       

5.2 
Volatile Organic 
Compound (VOC)  

ลดการใช้วัสดุที่มีสารประกอบอินทรีย์ระเหยง่าย 
เช่น กาว สี ทินเนอร์  

       

5.3 
Toxic Material 
Reduction  

ลดการใช้วัสดุที่ปล่อยสารพิษเมื่อติดไฟ เช่น โฟม 
เป็นต้น  

       

5.4 
Enhanced Material 
Safety  

ใช้วัสดุที่มีฉลากรับรองคุณภาพ-ได้มาตรฐานความ
ปลอดภัย  

       

5.5 
Moisture 
Management  

เลือกใช้วัสดุที่สามารถควบคุมเรื่องความชื้นได้  
       

5.6 Antimicrobial  
มีการใช้สารเคลือบผิวในวัสดุที่ก าหนด เพื่อยับยั้ง
การเติบโตของจุลชีพ  

       

5.7 
Cleanable 
Environment  

ออกแบบและเลือกใช้วัสดุเช็ดท าความสะอาดง่าย  
       

 

 

6. ปัจจัยด้าน ความปลอดภัย (Safety & Security) 

ระดับความคิดเห็น 

ไม
่เห็

นด
้วย

อย
่าง

ยิ่ง
 

ไม
่เห็

นด
้วย

 

ค่อ
นข้

าง
ไม

่เห็
นด

้วย
 

ไม
่แน

่ใจ
 

ค่อ
นข้

าง
เห็

นด
้วย

 

เห็
นด

้วย
 

เห็
นด

้วย
อย

่าง
ยิ่ง

 

 ข้อท่ี ปัจจัย 1 2 3 4 5 6 7 

6.1 Safety  
การลดความเสี่ยงต่ออุบัติเหตุและอุบัติภัย อาทิ 
ระบบเตือนภัย ทางหนีไฟ  

       

6.2 Security  
การลดความเสี่ยงต่อการเกิดการโจรกรรมและ
อาชญากรรม อาทิ การกันขโมย การลดซอกห
ลืบภายในอาคาร  

     
  

6.3 
Disaster 
Management  

การป้องกันปัญหาจากภัยธรรมชาติ เช่น น้ าท่วม  
       

6.4 Universal Design  
การออกแบบเพื่อคนทั้งมวล ให้ความใส่ใจต่อคน
พิการ เด็ก และ คนชรา 

       

6.5 
Pest & Pesticide 
Control  

การควบคุมสัตว์รบกวน โดยลดการใช้หรือไม่ใช้
ยาฆ่าแมลง  

       

6.6 Water Quality  
คุณภาพน้ าประปาภายในอาคาร สะอาด ไม่มี
ตะกอน 
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ค าช้ีแจง : โปรดท าเครื่องหมาย    ลงในช่องที่ตรงกับความรู้สึก / ความคิดเห็นของท่านมากที่สุด 

7. ปัจจัยด้าน ความสะดวก (Convenience) 

ระดับความคิดเห็น 

ไม
่เห็

นด
้วย

อย
่าง

ยิ่ง
 

ไม
่เห็

นด
้วย

 

ค่อ
นข้

าง
ไม

่เห็
นด

้วย
 

ไม
่แน

่ใจ
 

ค่อ
นข้

าง
เห็

นด
้วย

 

เห็
นด

้วย
 

เห็
นด

้วย
อย

่าง
ยิ่ง

 

 ข้อท่ี ปัจจัย 1 2 3 4 5 6 7 

7.1 
ความสะดวกในการเดินทาง เช่น ใกล้รถไฟฟ้า ใกล้ระบบขนส่ง
สาธารณะ 

       

7.2 ความสะดวกในการหาแหล่งอาหาร / แหล่งจับจ่ายใช้สอย        

7.3 สิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ เช่น ฟิตเนส สระว่ายน้ า สวน         

7.4 
ความสะดวกด้านสาธารณูปโภค เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบน้ าประปา 
ระบบจัดการขยะ 

       

 

 

8. ปัจจัยด้าน การจัดการชุมชน (Community Management) 

ระดับความคิดเห็น 

ไม
่เห็

นด
้วย

อย
่าง

ยิ่ง
 

ไม
่เห็

นด
้วย

 

ค่อ
นข้

าง
ไม

่เห็
นด

้วย
 

ไม
่แน

่ใจ
 

ค่อ
นข้

าง
เห็

นด
้วย

 

เห็
นด

้วย
 

เห็
นด

้วย
อย

่าง
ยิ่ง

 
 ข้อท่ี ปัจจัย 1 2 3 4 5 6 7 

8.1 การบริหารจัดการของนิติบุคคล        

8.2 การบริหารจัดการของส่วนกลาง        

8.3 ความสัมพันธ์กับผู้อยู่อาศัยร่วม        

8.4 การมีส่วนร่วมในชุมชน เช่น การจัดกิจกรรมต่างๆ ในพื้นที่ส่วนกลาง        

 

ท่านมีข้อเสนอแนะเพิ่มเติมในแต่ละปัจจัย หรือในด้านอื่นๆ หรือไม่ อย่างไร 

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

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

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

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

ผู้วิจัยขอขอบพระคุณผู้ให้ข้อมูลที่กรุณาสละเวลาอันมีค่าในการให้ข้อมูล 

และขอขอบคุณในความร่วมมือมา ณ โอกาสนี้ 
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ผู้วิจัยแบ่งผูเ้ชี่ยวชาญออกเป็น 2 กลุ่ม ดังนี ้

ผู้เชี่ยวชาญด้านอาคารเขียว ผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย ์

- รศ.อวิรุทธ ์ศรีสุธาพรรณ 
- รศ.ดร.ภูษิต เลิศวัฒนารักษ ์
- รศ.ดร.สุดาภรณ์ สุดประเสริฐ 
- ดร.ณรงค์ฤทธิ์ จินต์จันทรวงศ์ 
- ดร.ดารณี จารีมิตร 
- ผศ.ดร.ชนิกานต์ ยิ้มประยูร 
- คุณณัฐพงษ์ พวงเพ็ชร์ 
- คุณประภัส เรืองอ่อน 

- รศ.มานพ พงศทัต 
- รศ.ไตรรัตน์ จารุทัศน์ 
- รศ.ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักดิ ์

โดยมีข้อมลูจากการตอบแบบสอบถามดังตารางต่อไปนี ้

หมายเหตุ: 7 = เห็นด้วยอย่างยิ่ง, 6 = เห็นด้วย, 5 = ค่อนข้างเห็นด้วย, 4 = ไม่แน่ใจ, 3 = ค่อนข้างไม่เห็นด้วย, 2 = 

ไม่เห็นด้วย, 1 = ไม่เห็นด้วยอย่างยิ่ง 

องค์ประกอบลักษณะคอนโดฯ 
ส่งเสริมสุขภาวะ 

คะแนนจากผู้เชี่ยวชาญ (ระดับความส าคญั) 
ด้านอาคารเขียว ด้านอสังหาริมทรัพย์ 

คน
ท่ี 1 

คน
ท่ี 2 

คน
ท่ี 3 

คน
ท่ี 4 

คน
ท่ี 5 

คน
ท่ี 6 

คน
ท่ี 7 

คน
ท่ี 8 

คนท่ี 
9 

คนท่ี 
10 

คน
ท่ี 
11 

1. คุณภาพอากาศ (Air Quality) 

1.1) IAQ Standard - อากาศภายในที่สะอาดตาม
มาตรฐาน 

7 6 7 5 5 6 6 7 7 7 6 

1.2) Smoking Control - ควบคมุการสูบบุหรี่ 
(ห้ามสูบบุหรี่ในพื้นที่สว่นกลาง) 

7 7 7 7 7 6 7 7 7 7 7 

1.3) Ventilation -  
มีอัตราการระบายอากาศและปริมาณก๊าซ
คาร์บอนไดออกไซด์ที่เหมาะสม  

7 7 7 7 5 6 7 7 6 1 7 

1.4) Air infiltration -  
ป้องกันการรั่วซึมของอากาศ โดยใช้กรอบประตู-
หน้าต่างทีแ่นน่หนา มีตัวกันการรั่ว (Seal) 
คุณภาพสูง 

6 5 7 4 7 4 7 7 6 5 4 

1.5) Operable Window - หน้าต่างระบายอากาศ
เปิด-ปิด ได้ 

7 5 7 7 7 4 7 7 6 5 7 

1.6) Direct Source Ventilation -  
กั้นพืน้ทีแ่ละท าการระบายอากาศเสียในจุดที่มี
สารพิษ เชน่ ห้องขยะ เป็นต้น 

7 7 7 7 7 5 6 7 7 6 4 

1.7) Outdoor Air System -  
มีระบบหรืออุปกรณ์ควบคุมการเติมอากาศบริสุทธิ์
ภายนอกอาคาร 

7 6 7 2 7 7 6 7 6 6 4 

1.8) Air Purification - มีการฟอกอากาศหรือใช้ตัว
กรองคาร์บอน 

6 5 7 6 6 7 6 7 5 6 4 
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องค์ประกอบลักษณะคอนโดฯ 
ส่งเสริมสุขภาวะ 

คะแนนจากผู้เช่ียวชาญ (ระดับความส าคัญ) 

ด้านอาคารเขียว ด้านอสังหาริมทรัพย์ 

คน
ท่ี 1 

คน
ท่ี 2 

คน
ท่ี 3 

คน
ท่ี 4 

คน
ท่ี 5 

คน
ท่ี 6 

คน
ท่ี 7 

คน
ท่ี 8 

คน
ท่ี 9 

คน
ท่ี10 

คนท่ี 
11 

2. แสงสว่าง (Lighting & Daylighting) 
2.1) Visual Lighting - ออกแบบแสงให้มีค่าความสว่าง
อยู่ในช่วงที่เหมาะสม 

7 5 7 7 4 7 6 7 5 6 7 

2.2) Glare Control - ควบคุมการเกิดแสงแยงตา 
(Glare) 

6 5 7 7 4 6 6 7 5 6 4 

2.3) Right to Light - พื้นที่ใช้งานได้รับแสงสว่างอย่าง
พอเพียง 

6 6 7 7 6 6 7 7 6 6 7 

2.4) Daylight - พื้นที่ใช้สอยหลักได้รับแสงสว่าง
ธรรมชาติในปริมาณที่เหมาะสม 

6 7 7 7 6 6 7 7 6 6 7 

2.5) Color Quality - แสงมีค่าความถูกต้องของสีที่
เหมาะสม (สีไม่เพี้ยน) 

6 4 5 7 6 6 6 7 6 6 5 

2.6) Surface Design - พื้นผิวผนังและเพดานมีค่า
สะท้อนของแสงที่เหมาะสม 

6 5 6 4 7 5 6 7 3 6 5 

2.7) Shading & Dimming - มีอุปกรณ์บังแดดหรือ
อุปกรณ์ควบคุมการหรี่แสง 

6 6 7 4 6 5 7 7 3 6 7 

3. สภาวะน่าสบาย (Comfort) 
3.1) Acoustic Comfort -  
ความน่าสบายด้านเสียง (เสียงภายในอาคารไม่รบกวน
การใช้ชีวิต-ท ากิจกรรม) 

6 6 7 7 7 6 7 7 7 6 7 

3.2) Noise Reduction - ลดปริมาณเสียงรบกวนจาก
ภายนอกและภายในอาคาร 

6 6 5 7 7 7 7 7 7 7 7 

3.3) Sound Absorption & Insulation -  
มีการดูดซับเสียงที่ดี ไม่เกิดเสียงก้อง หรือเสียงรบกวน 

6 6 7 7 7 5 7 7 7 6 6 

3.4) Sound Barrier - มีการกั้นเสียงด้วยการท าผนัง
หนัก 

6 5 4 7 7 5 6 5 7 6 7 

3.5) Thermal Comfort -  
มีค่าอุณหภูมิและความชื้นสัมพันธ์ ในปริมาณที่เหมาะสม 

7 7 7 4 6 7 7 7 6 6 7 

3.6) Olfactory Comfort -  
มีการป้องกันกลิ่นที่ไม่พึงประสงค์ จากพื้นที่ที่มีโอกาสเกิด
กลิ่นรบกวน อาทิ ห้องขยะ 

7 7 7 4 7 6 7 7 7 7 7 

4. สนุทรียภาพ (Aesthetic) 

4.1) Beauty & Design -  
อาคารมีสนุทรียภาพ ส่งเสริมสขุภาพจิตที่ดขีองผูอ้ยู่
อาศัย 

6 6 7 7 6 6 6 5 6 6 6 

4.2) Biophillia - ออกแบบให้ผู้อยู่อาศัยได้ใกล้ชิด 
สัมผัสธรรมชาต ิ

6 6 7 7 6 7 7 6 7 7 7 

4.3) Sense of Place - มกีารประยุกต์ใช้
เอกลักษณข์องท้องถิ่น 

6 4 4 3 5 5 5 4 3 6 4 

4.4) Access to View -  
พื้นที่ใช้งานส าหรับชีวิตประจ าวัน สามารถมองเห็น
ทิวทัศน์ได ้

6 5 7 6 5 5 7 7 7 6 6 

4.5) Private Space - พื้นที่ส าหรับการอยู่อาศัยมี
ความเป็นสว่นตวั 

6 6 7 7 7 6 7 6 7 6 6 
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องค์ประกอบลักษณะคอนโดฯ 
ส่งเสริมสุขภาวะ 

คะแนนจากผู้เชี่ยวชาญ (ระดับความส าคญั) 

ด้านอาคารเขียว ด้านอสังหาริมทรัพย์ 

คน
ท่ี 1 

คน
ท่ี 2 

คน
ท่ี 3 

คน
ท่ี 4 

คน
ท่ี 5 

คน
ท่ี 6 

คน
ท่ี 7 

คน
ท่ี 8 

คน
ท่ี 9 

คนที่ 
10 

คนที่ 
11 

5. การเลือกใช้วัสด ุ(Material) 

5.1) Asbestos & Heavy Metal -  
การควบคุมวัสดทุี่สามารถสะสมในร่างกาย ได้แก่ 
ใยหิน และโลหะหนัก 

7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 

5.2) Volatile Organic Compound (VOC) -  
ลดการใชว้ัสดุทีม่ีสารประกอบอนิทรีย์ระเหยง่าย 
เช่น กาว ส ีทนิเนอร ์

7 7 7 6 7 7 7 7 1 7 4 

5.3) Toxic Material Reduction -  
ลดการใชว้ัสดุที่ปลอ่ยสารพิษเมื่อติดไฟ เช่น โฟม 
เป็นต้น 

6 7 7 7 7 6 7 6 7 7 7 

5.4) Enhanced Material Safety -  
ใช้วัสดุที่มฉีลากรับรองคุณภาพ-ได้มาตรฐานความ
ปลอดภัย 

6 7 7 7 7 5 7 7 7 7 7 

5.5) Moisture Management - เลือกใช้วสัดุที่
สามารถควบคุมเรื่องความชื้นได ้

7 6 7 6 7 4 7 7 7 7 4 

5.6) Antimicrobial -   
มีการใชส้ารเคลอืบผิวในวัสดทุี่ก าหนด เพือ่ยับย้ัง
การเติบโตของจุลชีพ 

6 6 7 6 7 4 7 7 6 7 4 

5.7) Cleanable Environment -  
ออกแบบและเลือกใช้วัสดุเช็ดท าความสะอาดง่าย 

6 6 7 7 7 4 7 7 6 7 7 

6. ความปลอดภัย (Safety & Security) 

6.1) Safety -  
การลดความเสี่ยงตอ่อุบัตเิหตุและอุบัติภัย อาทิ 
ระบบเตือนภัย ทางหนีไฟ 

6 7 7 7 7 7 7 7 7 6 7 

6.2) Security -  
การลดความเสี่ยงตอ่การเกิดการโจรกรรมและ
อาชญากรรม อาท ิการกนัขโมย การลด ซอกหลืบ
ภายในอาคาร 

6 6 7 7 7 6 7 7 6 6 7 

6.3) Disaster Management - การป้องกนัปัญหา
จากภัยธรรมชาติ เชน่ น้ าท่วม 

6 5 7 7 7 6 7 7 6 6 6 

6.4) Universal Design -  
การออกแบบเพือ่คนทั้งมวล ให้ความใส่ใจตอ่คน
พิการ เดก็ และ คนชรา 

7 7 7 4 5 7 7 7 6 6 7 

6.5) Pest & Pesticide Control -  
การควบคุมสัตว์รบกวน โดยลดการใช้หรือไม่ใช้ยา
ฆ่าแมลง 

6 6 7 7 6 5 7 7 5 7 7 

6.6) Water Quality - คุณภาพน้ าประปาภายใน
อาคาร สะอาด ไม่มีตะกอน 

7 6 7 7 7 7 7 7 6 6 7 
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องค์ประกอบลักษณะคอนโดฯ 
ส่งเสริมสุขภาวะ 

คะแนนจากผู้เชี่ยวชาญ (ระดับความส าคญั) 

ด้านอาคารเขียว ด้านอสังหาริมทรัพย์ 

คน
ท่ี 1 

คน
ท่ี 2 

คน
ท่ี 3 

คน
ท่ี 4 

คน
ท่ี 5 

คน
ท่ี 6 

คน
ท่ี 7 

คน
ท่ี 8 

คน
ท่ี 9 

คนที่ 
10 

คนที่ 
11 

7. ความสะดวก (Convenience) 

7.1) ความสะดวกในการเดินทาง เช่น ใกล้รถไฟฟ้า 
ใกล้ระบบขนส่งสาธารณะ 

6 6 5 7 6 6 7 6 3 6 7 

7.2) ความสะดวกในการหาแหล่งอาหาร / แหล่ง
จับจ่ายใช้สอย 

6 7 7 6 6 6 6 6 3 6 7 

7.3) สิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ เชน่ ฟิตเนส 
สระว่ายน้ า สวน 

6 6 7 7 6 5 6 5 3 5 7 

7.4) ความสะดวกด้านสาธารณูปโภค เชน่ ระบบ
ไฟฟ้า ระบบน้ า ระบบจัดการขยะ 

6 7 7 7 6 7 7 7 3 5 7 

8. การจัดการชุมชน (Community Management) 

8.1) การบริหารจัดการของนติิบุคคล 6 7 7 7 7 6 7 5 6 5 7 

8.2) การบริหารจัดการของส่วนกลาง เชน่ การดแูล 
ซ่อมแซมบ ารุง 

6 7 7 7 7 6 7 5 6 5 7 

8.3) ความสัมพันธก์ับผู้อยู่อาศัยร่วม 6 6 7 5 7 7 7 5 5 5 7 

8.4) การมีส่วนรว่มในชมุชน เชน่ การจดักจิกรรม
ต่างๆ ในพืน้ที่สว่นกลาง 

5 5 7 4 6 6 7 6 3 5 7 
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ภาคผนวก ค 

แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

ส่วนที่ 1 แนวคิดของผู้ประกอบการ 

1.1 บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) (L.P.N. Development Public 
Company Limited) 

1) ข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ประกอบการ 
- ช่ือ-นามสกุล: คุณประพันธ์ศักดิ์ รักษ์ไชยวรรณ  
ต าแหน่ง : กรรมการผูจ้ัดการ บรษิัท ลุมพินี วิสดอม แอนด์ โซลูช่ัน จ ากัด (LWS) ในเครือ แอล.
พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ กรุ๊ป (LPN) 
- ช่ือ-นามสกุล: คุณปรีณาภา พุ่มชุมพล 
ต าแหน่ง : ที่ปรึกษาด้านอาคารเขยีว 

2) การวิเคราะห์กลุ่มค าส าคัญจากค าสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

ตาราง การวิเคราะห์กลุ่มค าส าคญัจากการสัมภาษณผ์ู้ประกอบการ บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดเีวลลอปเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน) 

ค าถาม ค าสัมภาษณ ์ กลุ่มค าส าคัญ (Keywords) 

1. คอนโดที่ท าให้เกิดสุขภาวะใน
การอยูอ่าศัยของบริษัท คืออะไร 
มีองค์ประกอบอะไรบ้าง 
 

ในที่นี้เราเรียกว่าเป็น solution ในการอยู่อาศัย สุขภาวะ
เป็นทางด้านกาย provide พื้นที่อยู่สบาย ใจ พื้นที่
ส่วนกลางที่สามารถใช้ประโยชน์รว่มกัน สังคม พื้นที่ที่จัดไว้
ให้คนท ากิจกรรมร่วมกันเช่น co living, co working ,เรา 
provide กิจกรรมและ life quality ซ่ึงเป็นหนึ่งในการ
บริหารของ LPP 

1.1 พื้นที่อยู่แลว้สบายใจ, 
ส่วนกลางสามารถใช้ประโยชน์
ร่วมกัน คนมีกิจกรรมร่วมกัน 
1.2 Life quality และ
กิจกรรม 
 

2. ท าไมแนวคิดเรื่องคอนโดเพื่อ
สุขภาวะจึงมีความส าคัญใน
ปัจจุบัน 
 

คนเรามีต้นทุนในแง่ของการไม่สบายค่อนข้างเยอะ ทั้ง 
Physical และ mental space ทั้งการเร่งรีบต่างๆ 
เพราะฉะนั้นในแง่ของการมีสุขภาวะที่ดหีรือการอยู่อาศัยที่
ดีจึงเป็นสิ่งที่ทุกคนก าลังโหยหา ที่ส าคัญคือเราก าลังเข้าสู่
สังคมผู้สูงอายุ ความสามารถทีจ่ะดูแลตนเองได้และมีบ้าน
ที่มีสุขภาวะที่ดี จึงส่งเสริมการอยูอ่าศัยและที่ส าคัญคือเป็น
การประหยัดต้นทุนในการดูแลตัวเองด้านสุขภาพในระยะ
ยาวดว้ย โดยมแีนวคิดเรื่องนี้มานานแลว้แต่อาจจะไม่
ออกมาในยูนิต หากไปดูในส านักงานขายก็จะเห็นว่ามกีาร
ดูแลแบบนี้ มกีารส่งเสริมชุมชนแบบนี้ เช่น ถ้าในโครงการ
นี้พบว่ามีผู้สูงอายุอยู่ก็จะมีการติดตั้งถัง oxygen หรือ list 
การติดต่อโรงพยาบาล 

2.1 การมีสุขภาวะที่ดีหรือการ
อยู่อาศัยที่ดีก าลังเป็นสิ่งที่ทุก
คนก าลังโหยหา 
2.2 ก าลังเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ 
2.3 มีแนวคิดเรื่องนี้มานาน
แล้ว 
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ค าถาม ค าสัมภาษณ ์ กลุ่มค าส าคัญ (Keywords) 

3. โครงการคอนโดที่พัฒนาใน
ปัจจุบัน ได้น าแนวคิดเกี่ยวกับสุข
ภาวะมาใช้อย่างไรบ้าง โดยเฉพาะ
เร่ืองอะไร และมีการออกแบบเพื่อ
รองรับองค์ประกอบของสุขภาวะ
ทั้ง 4 ด้าน ได้แก่ กาย จิตใจ 
สังคม ปัญญา หรือไม่ อย่างไร 

โครงการในปัจจุบันและโครงการใหม่มีการออกแบบเพื่อ
รองรับสุขภาวะ เช่น Selected เกษตร ก็ส่งเสริมสุขภาวะ 
โดยไม่ได้ดูแค่เฉพาะกาย จิตใจ สังคม ปญัญา ในแง่ 
general แต่เห็นว่าใน target ลูกค้าทีจ่ะซื้อและคนที่อยู่
เป็นนิสิตซ่ึงมีอายุน้อย มกีารท าลูว่ิ่งให้ จติใจก็ provide 
พื้นที่ในการอ่านหนังสือ LPP มกีารดูและเป็นพิเศษ ไม่ว่า
จะเด็กหรือคนแก่เหมอืนเป็นครอบครัว คุณพ่อคุณแม่ก็จะ
มาฝากลูกกับผู้จัดการนิติ เหมือนเป็นผูป้กครองแทน จ าคน
เก่ง เวลาเข้าไปดูแลมีการเชิญชวนเจ้าของร่วมให้มาใช้พื้นที่
กิจกรรม ออกก าลังกาย พื้นทีก่ลางแจ้ง กิจกรรมความรู้
และส่งเสริมคุณภาพชีวิต เช่น DIY คัดแยกขยะด้วยตนเอง 
โดยผู้อยู่สว่นใหญ่ให้ความร่วมมือดีมาก มีการเข้าร่วม
สามัญประจ าปีเยอะกวา่เจ้าอื่น ซ่ึงบ่งบอกวา่คนมี
ความสัมพันธก์ัน มีการท าอย่างต่อเนื่อง ผู้ซ้ือส่วนใหญ่ซื้อ
มากกว่า 1 ที่ หลายยูนิต กรรมการนิติบคุคลส่งเสริมการ
จัดกิจกรรมคนที่อยู่ในชุมชน มีการตอบรับดีจากผู้อยู่ วัย
เด็ก วัยรุ่น วยัท างาน วัยสูงอายุ ทกุกจิกรรมมีทั้ง 4 กลุ่มนี้
อยู่ครบ ปัญญา ดู interactual เมื่อคนมีสังคมร่วมกันจะมี
การแบ่งปันข้อมูลและแชร์อยู่ด้วยกันอยา่งมีความสุขซ่ึงท า
ให้เกิดการเรียนรู้  

3.1 กาย - ส ารวจ target 
group และท า function ตอบ
โจทย์ Lifestyle 
3.2 จิตใจ - ผู้อยู่สามารถ
ไว้วางใจนิติบุคคลได้ 
3.3 สังคม – มีพื้นที่ให้คนทุก
วัยมีกจิกรรมร่วมกัน 
3.4 ปัญญา - เมื่อคนมีสังคม
ร่วมกันจะมกีารแบ่งปันขอ้มูล
และแชร์อยู่ดว้ยกันอยา่งมี
ความสุขซ่ึงท าให้เกิดการเรียนรู ้

4. โปรดยกตัวอยา่งโครงการที่น า
แนวคิดสุขภาวะมาใช้ และ
น ามาใช้อยา่งไร 

มีทั้งในโครงการปัจจุบันและโครงการทีก่ าลังสร้างใหม่ 
โครงการปัจจุบันเช่น LPN The Selected เกษตร-งาม
วงศ์วาน ตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัย 

4.1 โครงการปัจจุบัน LPN 
The Selected เกษตร-งาม
วงศ์วาน 
4.2 โครงการต่อไปในอนาคต 

5. โครงการคอนโดที่ส่งเสริมสุข
ภาวะมีผลตอบรับจากผู้อยู่เป็น
อย่างไร 

มีการตอบรับที่ดี ขายหมดแต่ขึ้นอยู่กับวา่ขายเร็วหรือช้า มีการตอบรับที่ดีจากกลุ่มผู้อยู่
อาศัยทั้ง 4 กลุ่มคือ เด็ก วัยรุ่น 
วัยท างาน ผู้สูงวัย 

6. ปัจจุบันคอนโดเพื่อสขุภาวะ
คุ้มค่าในการลงทุนหรือไม่ และ
ต้นทุนเพิ่มขึ้นจากโครงการปกติกี่
เปอร์เซนต์ โดยเพิ่มขึ้นจากการ
ลงทุนเรื่องใด 

การลงทุนคุ้ม เพราะการลงทุนไม่ใช่แค่เฉพาะของที่ลงไป
แต่มองในแง่ของคุณภาพชีวิตของผู้อยู่ในอนาคต ไม่ได้มอง 
gp เยอะๆ แต่มองในแง่คืนคุณภาพชีวิตที่ดีให้ผู้อยู่อาศัย 
Gross profit เฉลี่ยประมาณ 30% ซ่ึงปกติประมาน 33%-
35% ก็คือยอมไม่ Maximize profit เพือ่จะมาลงทุน 
facility ให้ผู้อยู่อาศัย 

การลงทุนคุ้ม ไม่ได้มอง gp 
เยอะๆ แต่มองในแง่คืน
คุณภาพชีวิตที่ดีให้ผู้อยู่อาศัย 
Gross profit เฉลี่ยประมาณ 
30% 
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ค าถาม ค าสัมภาษณ ์ กลุ่มค าส าคัญ (Keywords) 

7. ในการพัฒนาโครงการคอนโด
เพื่อสุขภาวะ มปีัญหาหรือ
ข้อจ ากัดในเร่ืองใดบ้าง (การ
ลงทุน/การตลาด/การขาย/การ
ออกแบบ) 

ข้อจ ากัด ยอมลดก าไรลง โชคดีที่ capital ไม่สูงเพราะมี
เงินสดเยอะ จึงสามารถลงทุนได้ เรื่องการตลาดเนื่องจาก
เน้นพื้นที่ส่วนกลางมาก แต่คนทั่วไปมองเฉพาะเรื่องราคา
และยูนิต ไม่ได้มองภาพรวม ต้องเป็นคนที่อยู่ด้วยแล้วถึง
จะทราบวา่ดี ดู cash flow ในระยะยาว ลูกค้าที่เจาะกลุ่ม
ก็คือเป็นลูกค้าเดิม ในแง่การออกแบบกม็ีความ
ละเอียดอ่อนตาม requirment ปัญหาหลักคือการ
ตัดสินใจเลือกว่าจะให้ facility เพือ่สุขภาวะอะไรบ้าง เช่น
เลือกจากสิ่งที่ลูกค้าสัมผัสได้ เพราะถ้าให้หมดทุกอย่างที่ดี 
ราคาก็จะสูงขึ้นไปด้วย ท าให้แข่งขันกับคนอื่นล าบาก จึง
ต้องหา balance ทั้ง 4 อย่างให้ดี (การลงทุน/การตลาด/
การขาย/การออกแบบ) และอยู่ที่จุดขายของแต่ละพื้นที่
โครงการด้วย เช่น พื้นที่จุดขายต้องการห้องใหญ่ 
ส่วนกลางก็จะเล็กลง 

7.1 การลงทุน ยอมลดก าไรลง 
แต่โชคดีที่ capital ไม่สูง
เพราะมีเงินสดเยอะ 
7.2 การตลาดเนื่องจากเน้น
พื้นที่ส่วนกลางมาก แต่คน
ทั่วไปมองเฉพาะเรื่องราคาและ
ยูนิต ไม่ได้มองภาพรวม 
7.3 การตัดสินใจเลือก facility 
เพื่อสุขภาวะบางอย่างที่จ าเป็น 
7.4 หา balance ทั้ง 4 อย่าง
ให้ดี (การลงทุน/การตลาด/
การขาย/การออกแบบ) 

8. ท่านมีความเห็นวา่ในอนาคตมี
โอกาสในการพัฒนาโครงการ
คอนโดเพื่อสุขภาวะเพิ่มขึ้นหรือไม่ 
เพราะเหตุใด 

โอกาสในอนาคตคือมี ซ่ึงท ามาตลอดและจะท าต่อไป 
เพราะเป็นแนวคิดของ LPN เราไม่ได้ขายคอนโดฯแต่ขาย
คุณภาพชีวิตในการอยู่อาศัยในระดับที่สามารถ effort ได ้
ข้อก าหนดเช่นสัดส่วนพื้นที่ เร่ืองการลงทุนและการตลาด 
ซ่ึงแล้วแต่ Segment ของคอนโดฯ 

มีโอกาสในการพัฒนาใน
อนาคตเพราะเป็นแนวคิดของ 
LPN 

9. ท่านคิดว่าสถานการณ์ pm 2.5 
ในปัจจุบันเป็นโอกาสหรือ
ข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการ
คอนโดฯเพื่อส่งเสริมสุขภาวะ 
เพราะเหตุใด 

เป็นโอกาส ซ่ึงปัจจุบันมีการป้องกันอยู่แล้วแต่สังคมยังไม่
รับรู้ เน้นกระบวนการ green design concept สังคม
สิ่งแวดล้อมจะต้องไม่กระทบกระเทือนมากในการออกแบบ 
โดยพัฒนามาจาก Leed กับ Trees แต่ยังไม่พัฒนาจนถึง 
Well คือมีความเกี่ยวข้องในบางส่วนและพยายามจะไป 
Well แต่ว่าไม่ใช่เฉพาะแค่การก่อสร้างและการดูแล แต่
ต้องไปท าให้เขาเข้าใจ เป็นวิธีการที่ต้องลงไปเกี่ยวข้องกับ
คนเพิ่มขึ้นอีก 

เป็นโอกาส ซ่ึงปัจจุบันมีการ
ป้องกันอยูแ่ล้ว 

 
1.2 บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี้ ดีเวล็อปเม้นต์ คอร์ปเรชั่น จ ากัด (Magnolia Quality 

Development Corporation Limited) 

1) ข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ประกอบการ 
- ช่ือ-นามสกุล: คุณชลพัฒน์ ตั้งเจศิจรัส 
ต าแหน่ง : Senior Manager  – Project Development 
- ช่ือ-นามสกุล: คุณระวีวรรณ ศริสิวัสดิ ์
ต าแหน่ง : Senior Manager  – Project Development 
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2) การวิเคราะห์กลุ่มค าส าคัญจากค าสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

ตาราง การวิเคราะห์กลุ่มค าส าคญัจากการสัมภาษณผ์ู้ประกอบการ บริษัท แมกโนเลีย ควอลติี้ ดีเวล็อปเม้นต์ คอร์ป
เรช่ัน จ ากัด 

ค าถาม ค าสัมภาษณ ์ กลุ่มค าส าคัญ (Keywords) 

1. คอนโดที่ท าให้เกิดสุขภาวะใน
การอยูอ่าศัยของบริษัท คืออะไร 
มีองค์ประกอบอะไรบ้าง 
 

ถ้าร่างกายสุข จิตใจก็สุข อันแรกองค์ประกอบที่สามารถจับ
ต้องได้ เช่น space, dimension อยู่แลว้ไม่แคบเกิน โทนสี 
แสง vision เห็นอะไรบ้าง เข้าไปอยูแ่ล้วรู้สึกยังไง คุณภาพ
ของแสง คุณภาพของ material ก็คือตอบสัมผัสทั้ง 5 ของ
คน อย่างสอง lifestyle ของคนไม่เหมือนกัน อย่างสุข
ภาวะแบบนีถู้กDesign มาให้คนประเภทนึง เช่น สุขภาวะ
ของเด็ก ไม่เหมือนของคนแก่ ท ายังไงให้ตอบก็คือเป็น 
universal ซ่ึงยาก ต้องดู Charactor คนรุ่นไหนเข้ามาอยู่
ก็ well being อยู่ที่ไหนก้ต้องการความสุข ความปลอดภัย 
ความสบายใจ space planing ในแต่ละคอนโดจะแตกต่าง
กัน แต่ basic need ในคอนโดต้องมีครบเพื่อให้คนมีสุข
ภาวะที่ดี โดยจะน า standard ของศูนยว์ิจัย Risc มาใช้ 
ซ่ึงมีการ update การพัฒนาจากงานวจิยั 
ผู้บริหารเราไม่ได้ให้เชิง Business อย่างเดียว แต่ท าสิ่งที่
ตอบโจทย์ลกูค้า คิดยังไงให้แก้ปัญหาลูกค้าได้อย่างยั่งยืน 
ซ่ึงเป็นหนึ่งในองค์ประกอบของ concept บริษัท ว่า Well 
being ต้องมาเป็นอันดับแรก ในเรื่องสุขภาวะคุณบีมี
นโยบายตั้งแต่ตั้งบริษัท 

1.1 ถ้าร่างกายสขุ จิตใจก็สุข 
1.2 องค์ประกอบที่สามารถจับ
ต้องได้  
1.3 ตอบโจทย ์lifestyle คน
อยู่หรือ Universal Design 
1.4 basic need ในคอนโด
ต้องมีครบเพื่อให้คนมีสุขภาวะ
ที่ด ี

2. ท าไมแนวคิดเรื่องคอนโดเพื่อ
สุขภาวะจึงมีความส าคัญใน
ปัจจุบัน 

จริงๆ ส าคัญมานานแลว้แต่คนไทยนิ่งเฉยไม่ได้ท าอะไร แต่
ฝรั่งท านานแล้วอย่างในเรื่องที่ต้อง submit ใน well 
ยกตัวอย่างในสิงคโปร์ที่มี standard ออกมา BCA, URA 
พวก Authority ทั้งหลายที่ก าหนดระยะก าหนดสุขภาวะ
อย่างน้อย minimum ต้องเท่าไหร่ control จริงจัง 
update ตลอดทุกปี แต่ของเมืองไทยล่าสุดคือปี2527 หรือ 
2531 เคย concern มา แต่ทิ้งแล้วหยุด แต่ที่คนกลับมา 
pick up เพราะมีกระแสแรงมากที่ตา่งประเทศ ที่มี 
standard ต่างๆรวมถึง Social network ก็มีสว่น จึง
กลายเป็นเทรนด์สุขภาวะในปจัจุบัน 

มีความส าคัญมานานแล้ว แต่
เทรนด์เพิ่งมา 
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ค าถาม ค าสัมภาษณ ์ กลุ่มค าส าคัญ (Keywords) 

3. โครงการคอนโดที่พัฒนาใน
ปัจจุบัน ได้น าแนวคิดเกี่ยวกับสุข
ภาวะมาใช้อย่างไรบ้าง โดยเฉพาะ
เร่ืองอะไร และมีการออกแบบเพื่อ
รองรับองค์ประกอบของสุขภาวะ
ทั้ง 4 ด้าน ได้แก่ กาย จิตใจ 
สังคม ปัญญา หรือไม่ อย่างไร 

มีการพัฒนา Standard จากศูนยว์ิจยั Risc ซ่ึงค านึงถึง
เร่ือง Safety มีการ  การันตี 30 ปี (ปกติ 10 ปี) มีการจัด
วางงานระบบเพื่อเพิ่มความปลอดภัยใหลู้กบ้าน เช่น ชา่ง
สามารถซ่อมระบบในห้องได้ที่ Corridor, Material 
frienly, Home automation, Dimension Interior 
building จะมีขนาดกวา้งกวา่ปกติเพือ่ให้คนอยู่สบาย ไม่
เดินชน,ตอบโจทย์ความสะดวกสบาย น าทุกองค์ประกอบ
เข้ามาด้วยกัน มกีารออกแบบที่ค านึงถึงสุขภาวะของ
ลูกบ้าน ฝา้ไม่มีการเก็บฝุ่น Lighting ที่ไม่เหมือนคนอื่น นิติ
บุคคลเป็นของบริษัทเองเลยจึงสามารถควบคุมได้ มี 
Sociaty Club ให้คนสามารถมาเรียนรู้ร่วมกันได้ มีบริการ
อาหารเช้า กาย Space planing, material, function 
ต่างๆ ใจ ความสขุ เกิดจากความรู้สึกจากสิ่งแวดล้อม ทั้ง
ปลอดภัย ระบบที่ออกแบบให้ตอบโจทย์ Lifestyle มีการ 
add value เช่นมีอาหารเช้า พื้นที่รองรับทุกวยั สังคม 
Marketing ที่สือ่ออกไปสะทอ้นสังคมที่คน concern เช่น 
เร่ือง sustainable กับคุณภาพการอยู่ทีด่ี ปัญญา ม ีCo-
working space มีมูลนิธิพุทธรักษาท าให้ลูกบ้านมีความสุข
มากขึ้น แบ่งปันมากขึ้น 

3.1 พัฒนา Standard จาก
ศูนย์วิจัย Risc และมกีารการัน
ตีในการอยู่อาศัย 30 ป ี
3.2 กาย - Space planing, 
material, function ต่างๆ 
3.3 ใจ - ความสุข เกิดจาก
ความรู้สึกจากสิ่งแวดล้อม 
3.4 สังคม - Marketing ที่สื่อ
ออกไปสะท้อนสังคมที่คน 
concern 
3.5 ปัญญา - มี Co-working 
space มีมูลนิธิพุทธรักษาท า
ให้ลูกบ้านมีความสุขมากขึ้น 
แบ่งปันมากขึ้น 

4. โปรดยกตัวอยา่งโครงการที่น า
แนวคิด สุขภาวะมาใช้ และ
น ามาใช้อยา่งไร 

มีทั้งในโครงการปัจจุบันและโครงการในอนาคต เช่น The 
Forestias บางนา โดยใช้ Standard จากศูนย์วจิัย Risc 

4.1 โครงการปัจจุบัน 
4.2 โครงการในอนาคต - The 
Forestias บางนา 

5. โครงการคอนโดที่ส่งเสริมสุข
ภาวะมีผลตอบรับจากผู้อยู่เป็น
อย่างไร 

ตอบรับดี ขายหมดเพราะ Location และแบรนด์ 
Whizdom 

ตอบรับดี ขายหมด 

6. ปัจจุบันคอนโดเพื่อสขุภาวะ
คุ้มค่าในการลงทุนหรือไม่ และ
ต้นทุนเพิ่มขึ้นจากโครงการปกติกี่
เปอร์เซนต์ โดยเพิ่มขึ้นจากการ
ลงทุนเรื่องใด 

คุ้มค่า ต้นทุนเพิ่มขึ้นประมาณ 2 เท่า เนื่องจาก facility ที่
พิเศษกว่าที่อื่น 

คุ้มค่า ต้นทุนเพิ่มขึ้นประมาณ 
2 เท่า เนื่องจาก facility ที่
พิเศษกว่าที่อื่น 

7. ในการพัฒนาโครงการคอนโด
เพื่อสุขภาวะ มปีัญหาหรือ
ข้อจ ากัดในเร่ืองใดบ้าง (การ
ลงทุน/การตลาด/การขาย/การ
ออกแบบ) 

มีข้อจ ากัดในเร่ือง Budget มหาศาลและ Manufactor ยัง
ท า product ที่ตอบโจทย์กบัสิ่งที่ต้องการไม่ได้ 100% 
เทคโนโลยียังไม่ถึง 

7.1 ข้อจ ากัดเรื่องการลงทุน 
Butget เยอะ 
7.2 เทคโนโลยียังไม่ถึงและ
ผู้ผลิตยังท า Product ที่ตอบ
โจทย์ไม่ได้ 

8. ท่านมีความเห็นวา่ในอนาคตมี
โอกาสในการพัฒนาโครงการ
คอนโดเพื่อสุขภาวะเพิ่มขึ้นหรือไม่ 
เพราะเหตุใด 

มีโอกาสและก าลังพัฒนาอยูอ่ยา่งต่อเนื่อง เพราะเป็น
สิ่งจ าเป็นในการอยูอ่าศัยอย่างยั่งยืน 

มีโอกาส เพราะเป็นสิ่งจ าเป็น
ในการอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน 
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ค าถาม ค าสัมภาษณ ์ กลุ่มค าส าคัญ (Keywords) 

9. ท่านคิดว่าสถานการณ์ pm 2.5 
ในปัจจุบันเป็นโอกาสหรือ
ข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการ
คอนโดฯ เพื่อส่งเสริมสุขภาวะ 
เพราะเหตุใด 

มีโอกาสในการพัฒนาต่อไป เดิมมีการเพิ่มออกซิเจนในห้อง
และเพิ่ม ERV Filter อยู่แลว้ แต่เมื่อผู้อยู่ออกไปนอกหอ้ง
ไม่สามารถป้องกันได้ จึงมีการเพิ่มต้นไมม้ากขึ้น 

เป็นโอกาสในการพัฒนา
โครงการต่อไปในอนาคต 

 
1.3 บริษัท แกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท์ จ ากัด (Grand Unity Development Co., Ltd.) 

1) ข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ประกอบการ 
- ช่ือ-นามสกุล : คุณนรากร พรหมบังเกิด 
ต าแหน่ง : Assistant Vice President - Product Design 

2) การวิเคราะห์กลุ่มค าส าคัญจากค าสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

ตาราง การวิเคราะห์กลุ่มค าส าคญัจากการสัมภาษณผ์ู้ประกอบการ บริษัท แกรนด์ ยูนิตี้ ดิเวลล็อปเมนท์ จ ากัด 
ค าถาม ค าสัมภาษณ ์ กลุ่มค าส าคัญ (Keywords) 

1. คอนโดที่ท าให้เกิดสุขภาวะใน
การอยูอ่าศัยของบริษัท คืออะไร 
มีองค์ประกอบอะไรบ้าง 
 

การออกแบบที่ให้ความส าคัญกบัการรับรู้ทางร่างกายและ
จิตใจเท่าๆ กับเรื่องความสวยงาม เช่น คุณภาพอากาศ
ภายในหอ้งพัก การออกแบบแสงสว่างภายในไม่ให้มือหรือ
จ้าเกินไป วัสดุตกแต่งที่ไม่มีสารปรอทรวมไปถึงคุณภาพน้ า
ภายในโครงการที่ไม่มีสารตะกัว่บ่น 
 

การออกแบบที่ให้ความส าคัญ
กับการรับรู้ทางร่างกายและ
จิตใจเท่าๆ กับเรื่องความ
สวยงาม 

2. ท าไมแนวคิดเรื่องคอนโดเพื่อ
สุขภาวะจึงมีความส าคัญใน
ปัจจุบัน 
 

เนื่องจากในปัจจุบันธุรกิจคอนโดมีการแข่งขันกันสูงมากขึ้น
และคอนโดส่วนใหญ่ตั้งอยู่ในเขตเมืองที่มีมลพิษและขาด
ภาวะความเป็นอยู่ที่ดี อีกทั้งประชาชนหันมาใส่ใจในเรื่อง
สุขภาพกันมากขึ้น จึงท าให้ตระหนักถึงแนวคิดการ
ออกแบบคอนโดเพื่อสุขภาวะ 
 

ปัจจุบันคอนโดมกีารแข่งขันกัน
สูงมากขึ้น ส่วนใหญ่ตั้งอยู่ใน
เขตเมืองที่มีมลพิษและขาด
ภาวะความเป็นอยู่ที่ดี อีกทั้ง
ประชาชนหันมาใส่ใจในเรื่อง
สุขภาพกันมากขึ้น 

3. โครงการคอนโดที่พัฒนาใน
ปัจจุบัน ได้น าแนวคิดเกี่ยวกับสุข
ภาวะมาใช้อย่างไรบ้าง โดยเฉพาะ
เร่ืองอะไร และมีการออกแบบเพื่อ
รองรับองค์ประกอบของสุขภาวะ
ทั้ง 4 ด้าน ได้แก่ กาย จิตใจ 
สังคม ปัญญา หรือไม่ อย่างไร 

ในปัจจุบันทางผู้ประกอบการได้น าแนวคิดตามมาตรฐาน 
WELL เข้ามาใช้ประกอบในการออกแบบ ที่มุ่งเน้นไปที่สุข
ภาวะของผู้ใช้อาคารโดยเป็นการออกแบบเพื่อรองรับเรื่อง
คุณภาพอากาศที่บริสุทธิ ์น้ าดื่มน้ าใช้ที่มคุีณภาพ แสงที่มี
การควบคุมที่เหมาะสมเพือ่การท างานและพักผ่อน มพีื้นที่
ส่งเสริมสุขภาพรวมไปถึงสภาพแวดล้อมที่ดี สงบเป็น
สถานที่ให้ความผ่อนคลาย 

น าแนวคิดตามมาตรฐาน 
WELL เข้ามาใช้ประกอบใน
การออกแบบ 
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ค าถาม ค าสัมภาษณ ์ กลุ่มค าส าคัญ (Keywords) 

4. โปรดยกตัวอยา่งโครงการที่น า
แนวคิดสุขภาวะมาใช้ และ
น ามาใช้อยา่งไร 

ปัจจุบันได้น าแนวคิดดังกล่าวมาออกแบบภายใต้ชื่อ
โครงการ อนิล สาทร12 ซ่ึงเป็นคอนโดฯ ที่ได้มาตรฐาน 
Well Building Standard แห่งแรกของเมืองไทย ใช้ระบบ
ระบายอากาศ ERV และการควบคุมอุณภูมิกับ
ความชื้น การออกแบบในหอ้งมีความสูง 3 เมตรเพื่อความ
โปร่ง โล่งสบาย จัดแสงไฟให้เหมาะสมกบัแต่ละการใช้งาน
ในพื้นที่ ติดต้ังม่านทึบแสง เพื่อให้การนอนพักผ่อนทกุครั้ง
มีคุณภาพ วัสดุที่ใชภ้ายในอาคารทั้งหมด ปลอดจาก
สารเคมี หรือ สารพิษทีก่่อมะเร็ง และตอ้งผ่านมาตรฐาน 
CDPH 

อนิล สาทร12 

5. โครงการคอนโดที่ส่งเสริมสุข
ภาวะมีผลตอบรับจากผู้อยู่เป็น
อย่างไร 

อยู่ในระหวา่งการพัฒนาโครงการ ยังไมไ่ด้เปิดตัวอย่างเป็น
ทางการ 

ยังไม่เปิดตัวอย่างเป็นทางการ 

6. ปัจจุบันคอนโดเพื่อสขุภาวะคุม้ค่า
ในการลงทนุหรอืไม่ และต้นทุน
เพิ่มขึน้จากโครงการปกตกิี่เปอร์เซนต์ 
โดยเพิ่มขึน้จากการลงทนุเรื่องใด 

ในระยะยาวคุ้มค่ากับการลงทนุและคุ้มค่ากบัเรื่องสขุภาพ โดย
ต้นทมุทีเ่พิ่มขึน้จะเพิ่มขึน้จากการคุณภาพอากาศและคณุภาพ
น้ า 

คุ้มค่าในระยะยาว 
การลงทุนเพิ่มจากปัจจัยเรือ่ง
คุณภาพอากาศและคุณภาพน้ า 

7. ในการพัฒนาโครงการคอนโดเพือ่
สุขภาวะ มีปัญหาหรอืข้อจ ากดัใน
เรื่องใดบ้าง (การลงทุน/การตลาด/
การขาย/การออกแบบ) 

มีข้อจ ากัดเรือ่งวัสดอุุปกรณ์บางอย่างที่ปัจจบัุนในเมอืงไทยยังไม่
รองรับตามมาตรฐาน 

ข้อจ ากัดเรื่องวัสดอุุปกรณ์
บางอย่างที่ปัจจุบันในเมอืงไทยยัง
ไม่รองรับตามมาตรฐาน 

8. ท่านมีความเห็นว่าในอนาคตมี
โอกาสในการพัฒนาโครงการคอนโด
เพื่อสุขภาวะเพิม่ขึน้หรือไม ่เพราะ
เหตุใด 

มีโอกาสพัฒนาเพิ่มขึ้นเพราะปัจจุบันคนหันมาสนใจเรือ่งสุขภาพ
เพิ่มขึน้ 

มีโอกาสพัฒนาเพิ่มขึ้นเพราะ
ปัจจุบันคนหนัมาสนใจเรื่อง
สุขภาพเพิ่มขึ้น 

9. ท่านคิดว่าสถานการณ์ pm 2.5 
ในปัจจุบันเป็นโอกาสหรือขอ้จ ากัดใน
การพัฒนาโครงการคอนโดฯเพื่อ
ส่งเสริมสขุภาวะ เพราะเหตุใด 

ถือว่าเป็นโอกาสในการพัฒนาระบบคุณภาพอากาศ ซ่ึงมีอยู่แลว้ ถือว่าเป็นโอกาสในการพัฒนา
ระบบคุณภาพอากาศ ซ่ึงมอียู่แล้ว 

 
1.4 บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) (Sansiri Public Company Limited)  

1) ข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ประกอบการ 
- ช่ือ-นามสกุล : คุณพรพิมล ผู้พฒัน์  
ต าแหน่ง : Project Development 

2) การวิเคราะห์กลุ่มค าส าคัญจากค าสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

ตาราง การวิเคราะห์กลุ่มค าส าคญัจากการสัมภาษณผ์ู้ประกอบการ บริษัท แสนสริิ จ ากัด (มหาชน) 
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ค าถาม ค าสัมภาษณ ์ กลุ่มค าส าคัญ (Keywords) 

1. คอนโดที่ท าให้เกิดสุขภาวะ
ในการอยู่อาศัยของบริษัท คือ
อะไร มีองค์ประกอบอะไรบ้าง 
 

ต้องดูไม่ใช่คอนโดส าหรับคนแก่หรือคนป่วย ต้องอยู่แลว้
สุขภาพด ีเต็มไปด้วยธรรมชาต ิต้องระมดัระวังในการสื่อสาร
ออกไป องค์ประกอบคือ การอยู่แล้วมีความสุขและสขุภาพดี
ต้องสามารถวัดออกมาได้ และต้องใช้เทคโนโลยีในการอยู่
อาศัยเข้ามาช่วย เช่น การวัดคุณภาพอากาศ อุณภูม ิเมื่อวัดได้
ต้องได้ประโยชน์และขายได้ด้วย มีอันนีแ้ล้วอุณภูมิลดลงช่วย
ประหยัดค่าไฟได้ด้วย โดยมาตรฐานนี้ใช้ Well รวมถึงการม ี
Partner ที่เข้ามาท าให้คอนโดฯ Wellness มีความ Strong 
มากขึ้น ท าได้จริงมากขึ้น โดนเรามีโรงพยาบาลมาช่วยในเรื่อง
ของการบริการเขา้มา ไม่ใช่แค่การออกแบบ เพื่อท าให้ครบ
วงจรและมี Community 

1.1 การอยู่แลว้มีความสขุและ
สุขภาพด ีสามารถวัดได้ 
1.2 การมี Partner ที่เขา้มาท า
ให้คอนโดฯ Wellness มีความ 
Strong มากขึ้น 

2. ท าไมแนวคิดเรื่องคอนโด
เพื่อสุขภาวะจึงมีความส าคัญ
ในปัจจุบัน 
 

ด้วยสภาพแวดล้อมที่เป็นไป โลกร้อนมากขึ้น และตอนนี้เท
รนด์ของคนส่วนใหญ่ Concern เร่ืองนี้ ที่ส าคัญคือหลาย
ครอบครัวไม่มีลูกหรือมีน้อยลง คนเป็นโสดมากขึ้น ก็จ าเป็นที่
จะต้องดูแลตัวเองมากขึ้น เร่ืองพวกนีก้ท็ าให้สุขภาพและการ
วางแผนระยะยาว ในการอยู่คอนโดฯ 

สภาพแวดล้อมและเทรนด์
ส่งเสริมให้คนดูแลสุขภาพและ
วางแผนระยะยาวในการอยู่
มากขึ้น 

3. โครงการคอนโดที่พัฒนาใน
ปัจจุบัน ได้น าแนวคิดเกี่ยวกับ
สุขภาวะมาใช้อย่างไรบ้าง 
โดยเฉพาะเรื่องอะไร และมี
การออกแบบเพือ่รองรับ
องค์ประกอบของสุขภาวะทั้ง 4 
ด้าน ได้แก่ กาย จิตใจ สังคม 
ปัญญา หรอืไม่ อยา่งไร 

น ามาใช้ตามเกณฑ์ Well ซ่ึงเราไม่ได้เพิ่งท าแต่ก่อนหนา้นี้ก็คิด
ในเรื่องให้อยู่สบายอยู่แลว้ แต่ไม่ได้มีคอนโดฯ ที่บอกว่าจุดขาย
คือ Wellness เช่น ประตู-หน้าต่างระบายอากาศได้ การใส่
ระบบระบายอากาศทั้งเชิงกลและ Mechanic การใส่ต้นไม้ใน
โครงการ (มีโปรเจค Tree story เป็นการอนุบาลและรกัษา
ต้นไม้ในโครงการ) Physical Mental ที่เน้นและท ามาตลอด
คือเรื่องการระบายอากาศ การลดความร้อนและอุณภูมิ การ
ใส่ฉนวน ซ่ึงเป็นปัญหาหลกัในการอยู่อาศัย ใช้ Smart 
tecchnology ใช้ IOT เข้าไป เป็น Home automation เช่น 
Well Air, Material ใช้ non-toxic, สีใช้ Low VOC/zero 
VOC ด้านจิตใจ หลังจากการเข้าไปอยู่อาศัยก็มี Service 
ต่างๆ เพื่อให้ผู้อยู่สบายใจ เช่น จากดูแลของโรงพยาบาลและ
นิติบุคคล เรื่องสังคมคือแสนสิริมีการสร้าง Commutity 
ต่างๆ ให้ลูกบ้าน เช่น Organic farm ลกูบ้านมีปฏิสัมพันธก์ัน 
เกิดเป็นปัญญา 

3.1 เน้นเร่ืองระบบระบาย
อากาศ การลดความร้อนและ
อุณหภูม ิ
3.2 กาย – การออกแบบ
สภาพแวดล้อมในอาคาร 
3.3 จิตใจ - หลังจากการเข้าไป
อยู่อาศัยมี Service ต่างๆ 
เพื่อให้ผู้อยู่สบายใจ 3.3 สังคม 
- มีการสร้าง Commutity 
ต่างๆ ให้ลูกบ้าน เช่น Organic 
farm 
3.4 ปัญญา – ลกูบ้านมี
ปฏิสัมพันธก์ัน 

4. โปรดยกตัวอยา่งโครงการที่
น าแนวคิดสุขภาวะมาใช้ และ
น ามาใช้อยา่งไร 

4.1 ปัจจุบัน - โครงการ Haus เป็น Low Rise คิดเรื่องการ
ระบายกาศและ Landscape เน้นยูนิตไม่เยอะและขนาดใหญ่
ให้อยู่สบาย 
4.2 อนาคต - Wellness Residence ออกแบบภายใต้
แนวคิด 5 ด้านเพือ่ส่งเสริมการมีสุขภาพดี ได้แก่ด้านร่างภาย 
(Body), จิตใจ (Mind), จิตวิญญาณ (Soul), สิ่งแวดล้อม 
(Environment), และการใช้ชีวิตในสังคมที่รักสุขภาพ (Like 
minded community) โดยสะท้อนผ่านทั้งในการออกแบบ
และวัสดุที่ดีต่อสุขภาพ 

4.1 ปัจจุบัน - โครงการ Haus 
4.2 อนาคต - Wellness 
Residence 
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ค าถาม ค าสัมภาษณ ์ กลุ่มค าส าคัญ (Keywords) 

5. โครงการคอนโดที่ส่งเสริมสุข
ภาวะมีผลตอบรับจากผู้อยู่เป็น
อย่างไร 

Feedback ดีมากเพราะท าเลดีและเน้นเร่ืองธรรมชาติ 
สุขภาพ สิ่งแวดล้อม ราคาชายสูงขึ้น ราคาเช่าสูงขึ้น ส่วน
ใหญ่คนอยู่เป็นชาวตา่งชาต ิ

Feedback ดีมากเพราะท าเล
ดีและเน้นเร่ืองธรรมชาติ 
สุขภาพ สิ่งแวดล้อม 

6. ปัจจุบันคอนโดเพื่อสขุภาวะ
คุ้มค่าในการลงทุนหรือไม่ และ
ต้นทุนเพิ่มขึ้นจากโครงการปกติกี่
เปอร์เซนต์ โดยเพิ่มขึ้นจากการ
ลงทุนเรื่องใด 

ท าโครงการใน Segment ระดับบนเน่ืองจากต้นทุน
ค่อนข้างสูง ในการท าแต่ละโครงการถ้าไม่คุ้มค่าก็จะไม่ท า 
Cost เพิ่มขึ้นจากเดิมประมาณ 10% - 15% ต้นทุนเพิ่ม
ราคาขายก็เพิ่มตาม สว่นใหญ่เพิ่มจากเร่ือง Spec ของวัสดุ 
ข้อดีคือท ายูนิตค่อนขา้งใหญ่ได้ (1 ห้องนอน 33 ตร.ม.) 

6.1 คุ้มค่า  
6.2 Cost เพิ่มขึ้นจากเดิม
ประมาณ 10% - 15% ส่วน
ใหญ่เพิ่มจากเร่ือง Spec ของ
วัสด ุ

7. ในการพัฒนาโครงการคอนโด
เพื่อสุขภาวะ มปีัญหาหรือ
ข้อจ ากัดในเร่ืองใดบ้าง (การ
ลงทุน/การตลาด/การขาย/การ
ออกแบบ) 

7.1 Perception ของคนจะมองว่า Wellness คอนโดฯ 
คนอยู่จะต้องแก่หรือปว่ย การสื่อสารอาจจะพูดตรงๆไม่ได้
ว่าอยู่แล้วสุขภาพดีไม่ป่วย เป็นคอนโดฯเพื่อสุขภาพ จุด
ขายที่ท าออกมาจึงเป็นเร่ืองอื่นๆ เช่น ความงาม การ
ออกแบบ Partner Service 
7.2 การท า Well Standard ยุ่งยากกวา่การท าโครงการ
ปกติเพราะรายละเอียดเยอะ แต่ควรเปน็เร่ืองปกติในการ
ท าอยู่แลว้ 

7.1 Perception ของคนจะ
มองว่า Wellness คอนโดฯ 
คนอยู่จะต้องแก่หรือปว่ย 
7.2 การท า Well Standard 
ยุ่งยากกวา่การท าโครงการ
ปกติเพราะรายละเอียดเยอะ 

8. ท่านมีความเห็นว่าในอนาคตมี
โอกาสในการพัฒนาโครงการคอนโด
เพื่อสุขภาวะเพิม่ขึน้หรือไม ่เพราะ
เหตุใด 

ในบางเรือ่งมกีารท าในคอนโดฯ ที่ผ่านมาแล้วเช่นเรือ่งการ
ระบายอากาศ ในส่วนของโครงการ Wellness คอนโดฯ ท าใน
อนาคตก็มกีารคิดรายละเอียดทีเ่ข้มข้นขึน้กว่าเดิม เนือ่งจากท า
ให้ผ่านมาตรฐาน Well ซ่ึงท าแล้วดกีว่าเดิมแต่ไม่ได้มากขึ้น
ขนาดนั้น และยังไม่แน่ใจว่าลกูค้ารับรู้หรือให้ Value หรือรู้สกึ
แตกต่างจากเดิม ส่วนที่เห็นได้ชัดคือเรือ่ง Landscape เรือ่ง 
Partner Service ที่น่าสนใจ จึงอาจเลือกบางส่วนในการน ามา
ท าต่อ บางอย่างที่ Detail เยอะเกินไปและเพิ่ม Cost โดยไม่
จ าเป็นหรอืไม่ได้ตามที่คิดไว้กอ็าจจะไมท่ าตอ่ 

มีโอกาสในการพฒันาตอ่ อาจ
เลือกบางสว่นที่จ าเป็น ไม่ได้ท า
Well ทั้งหมด 

9. ท่านคิดว่าสถานการณ์ pm 2.5 
ในปัจจุบันเป็นโอกาสหรือขอ้จ ากัดใน
การพัฒนาโครงการคอนโดฯเพื่อ
ส่งเสริมสขุภาวะ เพราะเหตุใด 

pm 2.5 เป็นโอกาสที่พยายามจะบอกว่าคิดเรื่อง Green ด้วย 
Sansiri Grater Well being ลดฝุ่นจากการกอ่สร้าง ใช ้Pre 
cast ในการก่อสร้างประมาณ 80% และมกีารระบายอากาศ 
โดยติดระบบ Preasure ในหอ้งเพือ่ป้องกันฝุ่นในโครงการใหม่ที่
ก าลังจะเกดิขึ้นในอนาคต 

pm 2.5 เป็นโอกาสที่พยายามจะ
บอกว่าคิดเรือ่ง Green ด้วย 
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ส่วนที่ 2 การประเมินระดับความคิดเห็น 

ผู้วิจัยก าหนดความหมายของค่าคะแนนดังต่อไปนี้ 5 = เห็นด้วยอย่างยิ่ง, 4 = เห็นด้วย, 3 = ไม่แน่ใจ, 2 = 
ไม่เห็นด้วย, 1 = ไม่เห็นด้วยอย่างยิ่ง และ ให้ความหมายค่าเฉลี่ยดังต่อไปนี้ 1.00 – 1.80 = เห็นด้วยน้อยมาก, 1.81 
– 2.60 = เห็นด้วยน้อย, 2.61 – 3.40 = เห็นด้วยปานกลาง, 3.41 – 4.20 = เห็นด้วยมาก, 4.21 – 5.00 = เห็นด้วย
มากที่สุด (ชัชวาลย์, 2539) 

 

1. องค์ประกอบด้าน คุณภาพอากาศ (Air Quality) 

1. คุณภาพอากาศ (Air Quality) ระดับความคิดเห็น 
ค่าเฉลี่ย 

 ข้อที ่ ปัจจัย LPN MQDC 
Grand 
Unity 

Sansiri 

1.1 

IAQ Standard 
อากาศภายในที่สะอาดตาม มาตรฐาน (จ ากัดปรมิาณ สารพิษ สารปนเปื้อน) มีการตรวจวัดค่า
มลพิษ  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 4 3.6 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 3 5 5 4 3.4 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 5 5 5 3.8 

1.2 

Smoking 
Control 

ควบคุมการสูบบุหรี่ (หา้มสบูบุหรี่ในพ้ืนที่ส่วนกลาง) 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 5 5 5 4 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 5 5 5 4 3.8 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 2 5 5 2 2.8 

1.3 

Ventilation มีอัตราการระบายอากาศและปริมาณก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ในอาคารที่เหมาะสม 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 4 3.6 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 2 5 5 5 3.4 

1.4 

Air infiltration 
ป้องกันการรั่วซึมของอากาศ โดยใช้กรอบประตู-หน้าตา่งทีแ่น่นหนา มตีัวกนัการรั่ว (Seal) 
คุณภาพสูง 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 3 5 5 5 3.6 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 3 5 5 4 3.4 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 3 5 5 2 3 

1.5 

Operable 
Window   

หน้าต่างระบายอากาศเปดิ - ปิด ได ้

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 5 5 5 5 4 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 5 5 5 5 4 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 2 5 5 4 3.2 
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2. องค์ประกอบด้าน แสงสว่าง (Lighting & Daylighting) 

2. แสงสวา่ง (Lighting & Daylighting) ระดับความคิดเห็น 
 

ค่าเฉลี่ย 

 ข้อที ่ ปัจจัย LPN MQDC 
Grand 
Unity 

Sansiri 

2.1 

Visual 
Lighting 

ออกแบบแสงให้มีค่าความสว่างภายในห้องอยู่ในช่วงที่เหมาะสม 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 5 3.8 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 5 5 2 3.2 

2.2 

Glare 
Control 

ควบคุมการเกิดแสงแยงตา (Glare) 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 5 3.8 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 5 5 1 3 

2.3 

Right to 
Light 

พื้นที่ใช้งานได้รับแสงสวา่งอย่างพอเพียง 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 5 3.8 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 5 5 2 3.2 

2.4 

Daylight  พื้นที่ใช้สอยหลักได้รับแสงสวา่งธรรมชาติในปริมาณที่เหมาะสม  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 5 3.8 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 5 5 2 3.2 

2.5 

Color 
Quality  

แสงมีค่าความถูกต้องของสีทีเ่หมาะสม (สีไม่เพี้ยน) 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 2 4 5 3 2.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 2 3 5 4 2.8 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 4 5 3 3.2 
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2. แสงสวา่ง (Lighting & Daylighting) ระดับความคิดเห็น 
ค่าเฉลี่ย 

 ข้อที ่ ปัจจัย LPN MQDC 
Grand 
Unity 

Sansiri 

2.6 

Surface Design  พื้นผิวผนังและเพดานมีค่าสะท้อนของแสงที่เหมาะสม  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 4 3.6 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 4 3.6 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 2 5 5 2 2.8 

2.7 

Shading & Dimming  มีอุปกรณ์บังแดดหรืออุปกรณ์ควบคุมการหรี่แสง  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 4 5 5 3.6 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 2 3 5 5 3 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 4 5 4 3.4 

 

3. องค์ประกอบด้าน สภาวะน่าสบาย (Comfort) 

3. สภาวะนา่สบาย (Comfort) ระดับความคิดเห็น ค่าเฉลี่ย 

 ข้อที ่ ปัจจัย LPN MQDC 
Grand 
Unity 

Sansiri 
 

3.1 

Acoustic 
Comfort  

ความน่าสบายดา้นเสียง (เสียงภายในอาคารไม่รบกวนการใช้ชีวติ-ท ากิจกรรม)  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 5 5 5 4 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 3 5 5 5 3.6 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 5 5 5 2 3.4 

3.2 

Noise Reduction  ลดปริมาณเสียงรบกวนจากภายนอกและภายในอาคาร  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 5 5 5 5 4 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 5 3.8 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 5 5 5 2 3.4 
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3. สภาวะนา่สบาย (Comfort) ระดับความคิดเห็น 
ค่าเฉลี่ย 

 ข้อที ่ ปัจจัย LPN MQDC 
Grand 
Unity 

Sansiri 

3.3 

Sound 
Absorption & 
Insulation  

มีการดดูซับเสยีงทีด่ี ไม่เกดิเสียงก้อง หรือเสียงรบกวน เช่น ติดแผ่นซับเสียงหรือฉนวนกัน
เสียงในผนังและฝ้าเพดาน เป็นต้น 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 4 5 4 3.4 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 3 4 5 4 3.2 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 5 4 5 2 3.2 

3.4 

Sound barrier มีการกั้นเสียง ใช้ผนังหนักกั้นระหว่างห้อง 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 3 5 5 5 3.6 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 5 5 5 5 4 

3.5 

Thermal 
Comfort  

มีค่าอุณหภูมแิละความชื้นสัมพันธ์ ในปริมาณที่เหมาะสม 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 4 5 5 3.6 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 2 5 5 3.2 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 3 4 5 4 3.2 

3.6 

Olfactory 
Comfort  

มีการป้องกันกลิ่นที่ไม่พึงประสงค ์จากพื้นที่ที่มีโอกาสเกิดกลิ่นรบกวน อาท ิห้องขยะ 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 5 4 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 2 5 5 3.2 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 2 4 5 2 2.6 
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4. องค์ประกอบด้าน สุนทรียภาพ (Aesthetic) 

4. สุนทรียภาพ (Aesthetic) ระดับความคิดเห็น 
ค่าเฉลี่ย 

 ข้อที ่ ปัจจัย LPN MQDC 
Grand 
Unity 

Sansiri 

4.1 

Beauty & 
Design  

อาคารมีสุนทรียภาพ ส่งเสริมสขุภาพจิตที่ดขีองผู้อยู่อาศัย  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 5 4 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 5 4 5 5 3.8 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 4 4 5 3.4 

4.2 

Biophillia  
ออกแบบให้ผู้อยู่อาศัยได้ใกล้ชดิ สมัผัสธรรมชาต ิเช่น มีระเบยีงที่สามารถปลูกต้นไม้ได้, การท า
สวนแนวตั้ง 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 4 5 5 3.6 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 3 5 5 3.4 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 4 4 5 3.4 

4.3 

Sense of Place  มีการประยุกต์ใช้เอกลักษณ์ของท้องถิน่ 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 5 4 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 5 2 5 5 3.4 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 2 2 3 5 2.4 

4.4 

Access to View  พื้นที่ใช้งานส าหรบัชีวติประจ าวัน สามารถมองเห็นทิวทัศน์ได้  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 4 5 5 3.6 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 3 4 5 5 3.4 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 4 3 5 3.2 

4.5 

Private Space  
พื้นที่ส าหรับการอยู่อาศัยมีความเป็นสว่นตัว เช่น ระเบยีงห้องไมต่รงกับห้องตรงขา้ม, โถง
ทางเดินเข้าห้องแบบ Single Corridor 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 4 5 4 3.4 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 3 3 5 3 2.8 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 5 3 3 2 2.6 
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5. องค์ประกอบด้าน การเลือกใช้วัสดุ (Material) 

5. การเลือกใช้วัสดุ (Material) ระดับความคิดเห็น 
ค่าเฉลี่ย 

 ข้อที ่ ปัจจัย LPN MQDC 
Grand 
Unity 

Sansiri 

5.1 

Asbestos & Heavy 
Metal  

การควบคุมวัสดทุี่สามารถสะสมในรา่งกาย ไดแ้ก่ ใยหิน และโลหะหนัก  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 3 3.4 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 2 5 5 4 3.2 

5.2 

Volatile Organic 
Compound (VOC)  

ลดการใช้วัสดุทีม่ีสารประกอบอินทรียร์ะเหยง่าย เช่น กาว สี ทินเนอร์  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 3 3.4 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 5 5 5 5 4 

5.3 

Toxic Material 
Reduction  

ลดการใช้วัสดุทีป่ล่อยสารพิษเมื่อติดไฟ เช่น โฟม เป็นต้น  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 5 3.8 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 5 5 2 3.2 

5.4 

Enhanced 
Material Safety  

ใช้วัสดุทีม่ีฉลากรับรองคุณภาพ-ได้มาตรฐานความปลอดภยั  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 3 5 5 5 3.6 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 5 5 5 3.8 

5.5 

Moisture 
Management  

เลือกใช้วัสดุที่สามารถควบคุมเรื่องความชื้นได ้ 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 4 5 5 3.6 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 3 2 5 5 3 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 2 5 4 3 
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5. การเลือกใช้วัสดุ (Material) ระดับความคิดเห็น 
ค่าเฉลี่ย 

 ข้อที ่ ปัจจัย LPN MQDC 
Grand 
Unity 

Sansiri 

5.6 

Antimicrobial  
มีการใช้สารเคลือบผิวในวัสดุที่ก าหนด เพื่อยับยั้งการเติบโตของจุลชีพที่เป็นอันตราย เช่น 
เชื้อรา  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 4 5 5 3.6 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 3 3 5 5 3.2 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 5 3 5 2 3 

5.7 

Cleanable 
Environment  

ออกแบบและเลือกใช้วัสดุเช็ดท าความสะอาดง่าย  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 4 5 5 3.6 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 3 5 3 3 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 5 3 5 4 3.4 

 

6. องค์ประกอบด้าน ความปลอดภัย (Safety & Security) 

6. ความปลอดภัย (Safety & Security) ระดับความคิดเห็น 
ค่าเฉลี่ย 

 ข้อที ่ ปัจจัย LPN MQDC 
Grand 
Unity 

Sansiri 

6.1 

Safety  การลดความเสี่ยงต่ออุบัติเหตุและอุบัตภิัย อาท ิระบบเตือนภัย ทางหนีไฟ  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 5 5 5 5 4 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 5 5 5 5 4 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 1 5 3 2 2.2 

6.2 

Security  
การลดความเสี่ยงต่อการเกิดการโจรกรรมและอาชญากรรม อาท ิการกันขโมย การลดซอกหลืบ
ภายในอาคาร  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 5 5 5 5 4 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 5 3 5 5 3.6 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 1 3 3 5 2.4 
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6. ความปลอดภัย (Safety & Security) ระดับความคิดเห็น ค่าเฉลี่ย 

 ข้อที ่ ปัจจัย LPN MQDC 
Grand 
Unity 

Sansiri 
 

6.3 

Disaster 
Management  

การป้องกันปัญหาจากภัยธรรมชาต ิเชน่ น้ าท่วม  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 5 3.8 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 5 5 4 3.6 

6.4 

Universal Design  การออกแบบเพื่อคนทั้งมวล ให้ความใส่ใจต่อคนพิการ เด็ก และ คนชรา 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 5 5 5 5 4 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 5 3.8 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 5 5 4 3.6 

6.5 

Pest & Pesticide 
Control  

การควบคุมสัตว์รบกวน โดยลดการใชห้รือไม่ใช้ยาฆ่าแมลง  

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 3 5 5 4 3.4 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 5 5 4 3.6 

6.6 

Water Quality  คุณภาพน้ าประปาภายในอาคาร สะอาด ไม่มตีะกอน 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 5 4 5 4 3.6 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 5 2 5 5 3.4 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 2 2 5 4 2.6 
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7. องค์ประกอบด้าน ความสะดวก (Convenience) 

7. ความสะดวก (Convenience) ระดับความคิดเห็น 
ค่าเฉลี่ย 

 ข้อที ่ ปัจจัย LPN MQDC 
Grand 
Unity 

Sansiri 

7.1 

ความสะดวกในการเดินทาง เช่น ใกลร้ถไฟฟ้า ใกล้ระบบขนส่งสาธารณะ 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนา
โครงการ 

4 5 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 3 3.4 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท า
โครงการ 

5 5 3 4 3.4 

7.2 

ความสะดวกในการหาแหล่งอาหาร / แหล่งจับจา่ยใช้สอย 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนา
โครงการ 

4 4 5 5 3.6 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 3 5 5 3.4 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท า
โครงการ 

5 3 3 4 3 

7.3 

สิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ เชน่ ที่จอดรถเพียงพอ ฟิตเนส สระว่ายน้ า สวน ห้องอเนกประสงค ์

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนา
โครงการ 

4 5 5 4 3.6 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 4 5 5 3.6 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท า
โครงการ 

5 4 5 2 3.2 

7.4 

ความสะดวกด้านสาธารณปูโภค เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบน้ าประปา ระบบจดัการขยะ 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนา
โครงการ 

4 5 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 4 3.6 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท า
โครงการ 

5 5 5 2 3.4 
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8. องค์ประกอบด้าน การจัดการชุมชน (Community Management) 

8. การจัดการชุมชน (Community Management) ระดับความคิดเห็น 
ค่าเฉลี่ย 

 ข้อที ่ ปัจจัย LPN MQDC 
Grand 
Unity 

Sansiri 

8.1 

การบริหารจัดการที่ดขีองนิติบุคคล 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 5 3.8 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 3 5 3 2 2.6 

8.2 

การบริหารจัดการที่ดขีองส่วนกลาง เช่น การซ่อมแซมบ ารงุ, ความสะอาดในอาคาร 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 5 3.8 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 5 3 5 3.4 

8.3 

ความสัมพันธ์ที่ดีกบัผู้อยู่อาศัยร่วม 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 4 3.6 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 3 3.4 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 5 3 2 2.8 

8.4 

การมีส่วนร่วมในชมุชน เช่น การจดักจิกรรมต่างๆ ในพ้ืนที่ส่วนกลาง 

1) ปัจจัยข้อนี้มีประโยชน์ต่อการพัฒนาโครงการ 4 5 5 5 3.8 

2) ปัจจัยข้อนี้สามารถท าได้จริง 4 5 5 5 3.8 

3) ปัจจัยข้อนี้เพิ่มค่าใช้จา่ยในการท าโครงการ 4 5 3 4 3.2 

 
 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประวัติผู้เขียน 
 

ประวัติผู้เขียน 
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สถานที่เกิด กรุงเทพมหานคร 
วุฒิการศึกษา พ.ศ.2556-2559 ส าเร็จการศึกษาระดับปริญญาบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ สาขาวิชาสถาปัตยกรรม มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  
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เคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต สาขาการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ 
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