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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

แจ๊คกี้ แอน มานาโก เกียรติ์มนตรี : การเปลี่ยนแปลงกายภาพของหน่วยพักอาศัย การอยู่อาศัยและทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในอาคาร
ชุดพักอาศัยในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน ระหว่างปี 2530-2559: กรณีศึกษา อาคารชุดในซอยอารีย์ (PHYSICAL CHANGES OF 
LIVING UNIT AND ATTITUDE OF RESIDENTS IN CONDOMINIUM BETWEEN 1987-2016: CASE STUDY OF CONDOMINIUM 
IN SOI AREE) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: รศ. ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์{, 103 หน้า. 

หลังจากมีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ท าให้ ผู้ประกอบการมีการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยเกิดขึ้นมาก โดยมีการ
เปลี่ยนแปลงลักษณะทางกายภาพหน่วยพักอาศัยและลักษณะของผู้อยู่อาศัยมาโดยตลอด  บริเวณซอยอารีย์ พหลโยธิน เป็นท าเลที่มีการพัฒนา
อาคารชุดพักอาศัยในทุกสมัย งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ศึกษาการเปลี่ยนแปลงกายภาพของหน่วยพักอาศัย การอยู่อาศัยและทัศนคติของผู้อยู่อาศัย 
ในอาคารชุดในซอยอารีย์แต่ละยุค เพื่อสรุปเป็นบทเรียนให้แก่ผู้ประกอบการในอนาคต โดยใช้วิธีการ แจกแบบสอบถามในอาคารชุดกรณีศึกษา 4 
โครงการ ใน 3 ยุค การสัมภาษณ์และสังเกตหน่วยพักอาศัยเชิงลึกกรณีตัวอย่าง 10 หน่วย 

ผลการศึกษา ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัยของกรณีศึกษาในยุคที่ 1 พบว่า เป็นแบบอเนกประสงค์ไม่มีการกั้นห้องแบ่ง
พื้นที่ใช้สอย แบบมาตรฐานมีขนาดพื้นที่ 42.40 ตารางเมตร ผู้อยู่อาศัยสามารถจัดสรรพื้นที่ได้เองตามความต้องการใช้งาน หน่วยพักอาศัยมีความสูง 
2.50 เมตร โดยมีสัดส่วนช่องเปิด 3% ของพื้นที่ภายในหน่วยพัก ผนังที่ติดกับด้านนอกมีช่องเปิดที่ท าด้วยบานสไลด์กระจกกรอบอลุมิเนียมขนาด 
2.58x1.35 เมตรและมีประตูกระจกบานเลื่อน ขนาด 1.80x2.00 เมตร การอยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่(ร้อยละ40.4)  อยู่ตั้งแต่ 2 คนขึ้นไป มี
การอยู่อาศัยประจ าทุกวัน  ผู้อยู่อาศัยในยุคนี้มีความพึงพอใจต่อพื้นที่หน่วยพักอาศัยในระดับมาก และไม่มีปัญหาด้านกายภาพของหน่วยพักอาศัย   

ในยุคที่ 2 จากการศึกษา 2 กรณี พบว่า ผู้ประกอบการมีการแบ่งพื้นที่ภายในหน่วยพักอาศัยเป็น 2 ส่วนได้แก่ พื้นที่ส่วนตัว และ 
พื้นที่อเนกประสงค์ ซ่ึงโครงการแรกเป็นโครงการอาคารชุด 8 ชั้น ขนาดหน่วยพักอาศัยแบบมาตรฐานมีพื้นที่ 45.24 ตารางเมตร สูง 2.50 เมตร 
สัดส่วนช่องเปิด 4% ต่อพื้นที่ภายในหน่วยพักอาศัย ผนังที่ติดกับด้านนอกมีประตูกระจกอลูมิเนียมและกระจกบานติดตาย รวม 3.95x2.50 เมตร 
โครงการที่สองเป็นโครงการอาคารสูง 20 ชั้น  ขนาดหน่วยพักอาศัยแบบมาตรฐานมีพื้นที่ 52.05 ตารางเมตร สูง 2.65 เมตร สัดส่วนช่องเปิด 9% 
ของพื้นที่ภายในหน่วยพักอาศัย ซ่ึงผนังที่ติดกับด้านนอกมีประตูกระจกอลูมิเนียม กระจกบานติดตายและหน้าต่างบานเลื่อน รวม 7.2x2.50 เมตร 
การอยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัยทั้ง 2 โครงการ พบมีการเข้าอยู่อาศัย 1 คน ซ่ึงอยู่อาศัยประจ าทุกวัน  ผู้อยู่อาศัยในโครงการอาคารชุด 8 ชั้น มีความพึง
พอใจต่อขนาดพื้นที่หน่วยพักอาศัยอยู่ในระดับมากและไม่พบปัญหาด้านกายภาพหน่วยพักอาศัย  ส่วนผู้อยู่อาศัยที่อยู่อาศัยในโครงการอาคารสูง 20 
ชั้น มีความพึงพอใจต่อพื้นที่หน่วยพักอาศัยในระดับปานกลางและมีปัญหาที่เกิดจากกายภาพหน่วยพักอาศัย ที่มีสัดส่วนของช่องแสงและช่องเปิด
เท่ากับความสูงและความกว้างของผนังภายนอก  ท าให้ภายในหน่วยพักอาศัยร้อนมาก และมีปัญหาในห้องน้ าที่มีอ่างอาบน้ าซ่ึงไม่เหมาะกับการใช้
สอยของผู้อยู่อาศัย 

ในยุคที่ 3 พบว่า กายภาพหน่วยพักอาศัยในโครงการกรณีศึกษามีการแบ่งพื้นที่ภายในหน่วยพักอาศัยเป็น 2 ส่วนได้แก่ พื้นที่ส่วนตัว 
และ พื้นที่อเนกประสงค์ ขนาดหน่วยพักอาศัยแบบมาตรฐานมีพื้นที่ 53.15 ตารางเมตร สูง 2.70 เมตร สัดส่วนช่องเปิด 7% ของพื้นที่ภายในหน่วย
พักอาศัย ซ่ึงผนังที่ติดกับด้านนอกมีประตูกระจกอลูมิเนียมบานเลื่อนและกระจกบานติดตาย รวม 5.20x2.70 เมตร มีการเข้าอยู่อาศัย 1 คน(ร้อยละ 
48.8) อยู่เฉพาะวันท างาน  ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่มีความพึงพอใจต่อหน่วยพักอาศัยในระดับปานกลางและพบปัญหาภายในหน่วยพักอาศัยเช่นเดียวกบั
ยุคที่ 2 แต่มีประเด็นเพิ่มขึ้นคือ พื้นที่ระเบียงที่ยาวและแคบ ท าให้ใช้สอยได้ยากและมีระเบียงที่มากกว่า 1 แห่ง ท าให้เปลืองเนื้อที่ใช้สอย 

การศึกษาพบว่า การเปลี่ยนแปลงกายภาพของหน่วยพักอาศัย มีขนาดเล็กลง มีความสูงมากขึ้น เปลี่ยนรูปแบบจากไม่มีการแบ่งพื้นที่
เป็นมีการแบ่งพื้นที่ภายใน ผนังด้านนอกมีการเพิ่มขนาดของช่องแสงและช่องเปิดในสัดส่วนที่มากขึ้นและมีการติดตั้งด้วยกระจกที่เป็นบานติดตาย
มากกว่าผนังคสล.ซ่ึงท าให้มีปัญหาห้องร้อน การอยู่อาศัยเปลี่ยนจากการอยู่ประจ าเป็นการอยู่เฉพาะวันท างาน ระดับความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย
ลดลง ซ่ึงมักจะพบปัญหาในโครงการอาคารสูง ในเรื่อง ผนังด้านนอกที่ติดตั้งด้วยกระจกอลูมิเนียมส่งผลให้ห้องร้อนและระเบียงที่แคบเกินไป ไม่
เหมาะกับการใช้งาน  
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JACKIE ANNE MANAGO KIATMONTRI: PHYSICAL CHANGES OF LIVING UNIT AND ATTITUDE OF RESIDENTS IN CONDOMINIUM 
BETWEEN 1987-2016: CASE STUDY OF CONDOMINIUM IN SOI AREE. ADVISOR: PROF.KUNDOLDIBYA PANITCHPAKDI, Ph.D. {, 103 
pp. 

Since the Condominium Act, B.E.2522 was enacted, many developers have continued to improve the quality of 
condominiums, changing the physical features of living units and in particular, the lives of residents on Soi Ari-Phaholyathin, where 
condominium development has changed over time. The purpose of this research is to study the physical changes of living units and 
attitudes of residents in condominiums located on Soi Ari between 1987 and 2016, in order to serve as a further study for real estate 
developers. A questionnaire was distributed to the residents in four condominiums of all three periods of time.  Both in-depth interviewing 
and participant observation were also conducted with ten units.  

  

The findings of the case study on the physical characteristics of living units shows that the first-era unit is a multi-functional 
standard space of 42.40 square meters, without walls and dividers, where residents are able to choose and control on their own. With a 
ceiling height of 2.50 meters, each dwelling unit has 3% of open space consisting of a 2.58 x 1.35 meters sliding aluminum-framed glass 
window on the exterior wall and a 1.80 x 2.00 meters sliding glass door. There are two persons or more spending every day in their 
condominium unit (40.4%). The first-era residents are very satisfied with the size and physical features of their dwelling unit. 

  

In the second era, the finding indicates that the living unit is generally divided into two sections: personal and multi-functional 
spaces. The first condominium project consists of an 8-storey building with a standard room type of 45.24 square meters, a ceiling height 
of 2.50 meters and 4% of open space per dwelling unit. A fixed glass window and a glass door are installed on the exterior wall with a 
total area of 3.95 x 2.50 meters. The second project features a 20-storey building with a standard room type of 52.05 square meters, a 
ceiling height of 2.65 meters and 9% of open space per dwelling unit. A fixed glass window, a sliding window and a glass door are installed 
on the exterior wall with a total area of 7.20 x 2.50 meters. For both projects, there is merely one resident, spending every day in their 
condominium room. The residents who live in the 8-storey building are very satisfied with size and physical features of their dwelling units. 
However, the satisfaction of the unit size among the residents who living in the 20-storey building is reported at a medium level. Besides, 
there is a physical problem caused by the scales of clear windows and open space, which are as large as the exterior wall. This may cause 
overheating inside a room. Furthermore, it is not practical to have a bathtub in a bath room.    

  

The living unit in the third era is divided into two sections: personal and multi-functional spaces with a standard room type 
of 53.15 square meters, a ceiling height of 2.70 meters and 7% of open space per dwelling unit. A fixed glass window and a sliding glass 
door are installed on the exterior wall with a total area of 5.20 x 2.70 meters. There is only one resident, spending weekdays in their 
condominium unit (48.8%). The satisfaction of the unit size among the residents is reported at a medium level. In addition to the same 
physical problem as the second era, there are still two additional issues: one is that the balcony is too narrow and not practical, the other 
is too many balconies waste valuable space. 

  

The results of this research suggest that the physical characteristics of the living unit have changed to a smaller size with a 
higher ceiling. A multi-functional space has become a divided area for particular purposes. Scales of clear windows and open space have 
been largely extended, using fixed glass for walls instead of reinforced concrete, which may increase heating inside a room. Most residents 
have spent less time in their condominium during weekdays only. The level of residential satisfaction is lower, especially in high-rise 
buildings with physical features. The temperature inside a room has become higher due to the large glass windows. Also, the balcony is 
too narrow for practical purposes. 
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วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงไปด้วยดี ด้วยการสนับสนุนและให้ความช่วยเหลือจากบุคคล
หลายท่าน โดยเฉพาะ รองศาสตราจารย์ ดร.กุณฑลทิพย พาณิชย์ภักดิ์ อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ที่
ได้กรุณา ช่วยเหลือ แนะน า ให้ค าปรึกษา ให้ความรู้ และแก้ไขข้อบกพร่องต่างๆอย่างดียิ่งมาโดยตลอด
ระยะเวลาที่จัดท าวิทยานิพนธ์ รวมถึง ศาสตราจารย์ ดร.เสริชย์ โชติพานิช ผูููช่วยศาสตราจารย์ ดร.บุษรา 
โพวาทอง อาจารย์ ดร.พรสรร วิเชียรประดิษฐ์ และผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.สุวดี ทองสุกปลั่ง หรรษาสุข
สิน ที่ได้เสียสละเวลามาเป็นกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ และให้ค าแนะน าในการแก้ไขข้อบกพร่อง เพื่อให้
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ผู้วิจัยขอขอบพระคุณผู้ตอบแบบสอบถามและผู้ให้สัมภาษณ์ทุกท่านในพื้นที่บริเวณ ซอย
อารีย์-พหลโยธิน ที่ให้ความร่วมมือในการสละเวลามาท าแบบสอบถามและให้สัมภาษณ์ รวมทั้ง
หน่วยงานต่างๆที่ให้ความร่วมมือเอ้ือเฟื้อข้อมูลต่างๆ 

ขอขอบพระคุณ คุณพ่อ คุณแม่ พี่และน้อง ที่ให้ความช่วยเหลือ ค าแนะน า และเป็นก าลังใจ
ในการท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้มาโดยตลอด รวมถึงเพื่อนๆ C28 ที่คอยให้ความช่วยเหลือและก าลังใจต่างๆ  
สุดท้ายนี้ ขอขอบคุณตนเองที่สามารถท าให้งานวิจัยนี้ส าเร็จลุล่วงในที่สุด 
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บทที่ 1 

บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา  
หลังจากมีพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 อย่างถูกต้อง ท าให้โครงการประเภทอาคารชุดพัก

อาศัยได้รับความนิยมจากประชาชนมากขึ้น จึงท าให้ปัจจุบันผู้ประกอบการมีการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัย
เกิดขึ้นมากมายเพื่อให้ตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค ซึ่งส่งผลให้กรุงเทพฯเกิดการเปลี่ยนแปลงในด้าน

ต่างๆ ได้แก่ ด้านกายภาพ มีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคาร สภาพแวดล้อม การพัฒนาระบบการคมนาคมขนส่ง 
ด้านเศรษฐกิจและสังคม มีการเปลี่ยนแปลงของกิจกรรมในแต่ละช่วงเวลา วิถีชีวิตของชุมชน การอพยพของ
ประชากรเข้าสู่เมือง ซึ่งการขยายตัวของเมืองส่งผลให้ย่านต่างๆ เกิดการเปลี่ยนแปลงบทบาทเพื่อให้สอดคล้องกั บ

การพัฒนาและความเจริญที่เข้ามา การพัฒนารูปแบบคอนโดมิเนียม ตลอดระยะเวลา 36 ปีที่ผ่านมานั้น
รูปแบบ “คอนโดมิเนียม” ในประเทศไทย ได้มีวิวัฒนาการเปลี่ยนแปลงไปตามปัจจัยต่างๆ(ประทีป จารุวิริยะ
รุ่ง 2537)  

ซึ่งย่านที่พบว่ามีการพัฒนาอาคารชุดได้อย่างชัดเจน แบ่งได้เป็น 2 ย่าน ได้แก่ ย่านสุขุมวิทและย่าน
พหลโยธิน โดยแต่ละย่านมีลักษณะการพัฒนาอาคารชุดที่แตกต่างกัน ซึ่งผู้วิจัยต้องการที่จะศึกษาการใช้ชีวิต
ของคนไทย ดังนั้นจากการศึกษาพบว่าย่านพหลโยธินมีเป้าหมายตรงตามที่ ผู้วิจัยต้องการที่จะศึกษา เนื่อง
ด้วยท าเลที่ตั้งของหน่วยงานต่างๆ ทั้งของภาครัฐ และภาคเอกชน เช่น กระทรวงการคลัง กรมประชาสัมพันธ์ 
อาคารส านักงานเอกชน เป็นต้น การเป็นย่านพาณิชยกรรมที่มีทั้งร้านค้าปลีก ร้านอาหาร ตลาดสด และรถเข็นแผง

ลอย และการเป็นย่านที่อยู่อาศัย จึงท าให้มีผู้อยู่อาศัยเป็นคนไทย 98% แต่ในทางกลับกัน พบว่าย่านสุขุมวิท
ส่วนใหญ่การอยู่อาศัยในอาคารชุดเน้นไปในทางรองรับคนต่างชาติ เพราะในย่านสุขุมวิทมีสิ่งอ านวยความ
สะดวกส าหรับชาวต่างชาติมากกว่า(TerraBKK Research 2558) จึงท าให้ย่านพหลโยธินนั้นยังไม่เป็นที่นิยม
ของชาวต่างชาติมากนัก 

รูปแบบของที่อยู่อาศัยในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน จากเดิมเป็นรูปแบบของบ้านเดี่ยว มีลักษณะของ

ชุมชนที่มีถนนซอยเช่ือมต่อกันเป็นโครงข่ายภายหลังใน ปี พ .ศ.2542 ได้มีการเปิดให้บริการรถไฟฟ้าระบบขนส่ง

มวลชนกรุงเทพ (BTS) มีการก าหนดที่ตั้งของสถานีอารีย์ขึ้นบริเวณย่านซอยอารีย์ ส่งผลให้บริเวณในย่านนี้เกิดความ
สะดวกในด้านการคมนาคมขนส่ง ประกอบกับมีปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยบริเวณใกล้กับศูนย์กลางธุรกิจของ
คนท างานเพิ่มสูงขึ้น จึงท าให้รูปแบบที่อยู่อาศัยเปลี่ยนแปลงซึ่งจากเดิมที่มีลักษณะเป็นบ้านเดี่ยวถูกพัฒนามาเป็นที่

อยู่อาศัยในแนวดิ่งหรือคอนโดมิเนียม(พลพินิจ พินิจชอบ 2557)(ดังภาพที่1) ซึ่งการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวส่งผลทั้งใน
ด้านกายภาพหน่วยพักอาศัยเพื่อรองรับวิถีชีวิตของผู้อยู่อาศัยที่เปลี่ยนเป็นวิถีชีวิตแบบสังคมเมืองมากยิ่งข้ึน  
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ภาพที ่1 แสดงถึงการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของอาคารชุดภายในบริเวณซอยอารีย์-พหลโยธิน ระหว่างป ี2530-2559 

 

 
 
 
 
 

 
ภาพที ่2 แสดงถึงการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ในหน่วยพกัอาศัยของอาคารชุดภายในบริเวณซอยอารีย์-พหลโยธิน ระหว่างปี 2530-2559 

จาก(ภาพที่2)สามารถเห็นถึงการเปลี่ยนแปลงลักษณะกายภาพของหน่วยพักอาศัยตั้งแต่อดีตจนถึง
ปัจจุบันจากการศึกษาพบว่าขนาดหน่วยพักอาศัยในยุคที่ 1 พื้นที่ขนาดเล็กที่สุดเริ่มจาก 42.40 ตารางเมตร 
ยุคที่ 2 เร่ิมจาก 36 ตารางเมตร และในยุคที่ 3 เร่ิมจาก 32 ตารางเมตร ตามล าดับ ปัจจัยที่ท าให้ขนาดพื้นที่
เล็กลงอาจมาจากสภาพสังคมและเศรษฐกิจที่เปลี่ยนแปลงอย่างมาก จึงส่งผลท าให้การอยู่อาศัยในหน่วยพัก
อาศัยเปลี่ยนแปลงตามไปด้วย เช่น ในยุคแรกนั้นพื้นที่หน่วยพักอาศัยมีขนาดใหญ่ท าให้สามารถอยู่กันเป็น
ครอบครัว แต่เมื่อเทียบกับขนาดพื้นที่ในปัจจุบันที่เล็กลง ซึ่งอยู่อาศัยได้แค่ 1 คนเท่านั้น รวมไปถึงกิจกรรม
ในการอยู่อาศัยที่เปลี่ยนแปลงตามสภาพสังคม ซึ่งการออกแบบอสังหาริมทรัพย์ที่จะประสบความส าเร็จได้
นั้น จะต้องเป็นการออกแบบที่สามารถตอบโจทย์ความต้องการได้อย่างมีทิศทาง คือ ต้องมีการท าความเข้าใจ
ด้านการเปลี่ยนแปลงของการออกแบบจากอดีตจนถึงปัจจุบัน เพื่อที่จะสามารถตอบสนองความต้องการของ
ผู้บริโภคที่อาจเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว ซึ่งอาจมีปัจจัยต่างๆที่เป็นตัวก าหนดในการเปลี่ยนแปลงในอนาคต 

การเปลี่ยนแปลงของอาคารชุดที่เกิดขึ้นในบริเวณ ซอยอารีย์ -พหลโยธิน ย่อมส่งผลกระทบต่อผู้อยู่อาศัย

เป็นอย่างยิ่ง ขณะที่มีการพัฒนาเกิดขึ้นดังกล่าวอาจก่อให้เกิดปัญหาหรือผลกระทบต่างๆตามมา ผู้วิจัยจึงต้องการ
ศึกษาการเปลี่ยนแปลงกายภาพของหน่วยพักอาศัย การอยู่อาศัยและทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในหน่วยพัก
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อาศัยของอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณซอยอารีย์ -พหลโยธิน ระหว่างปี 2530-2559 เพื่อเป็นแนวทาง
ประกอบการศึกษาแก่ผู้ที่สนใจและสามารถน าไปเป็นแนวทางในการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยให้สอดคล้อง
กับการเปลี่ยนแปลงและความต้องการที่แท้จริงของผู้บริโภค 
1.2 ค าถามในงานวิจัย 
1.2.1 การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของหน่วยพักอาศัยในอาคารชุดในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน ระหว่าง
ปี 2530-2559 เป็นอย่างไร 
1.2.2 ลักษณะของครัวเรือนและทัศนคติของผู้อยู่อาศัยต่อหน่วยพักอาศัยในแต่ละยุคของอาคารชุดพักอาศัย 
ระหว่างปี 2530-2559 เป็นอย่างไร 
1.3 วัตถุประสงค ์
1.3.1 ศึกษาลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัยของอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณ ซอย 

อารีย์-พหลโยธิน ระหว่างปี 2530-2559  
1.3.2 ศึกษาลักษณะครัวเรือน และทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณ ซอยอารีย์- 

พหลโยธิน ระหว่างปี 2530-2559  
1.3.2.1 วิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงกายภาพหน่วยพักอาศัยและทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัย

ในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน ระหว่างปี 2530-2559  
1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ 

หน่วยพักอาศัย หมายถึง ส่วนของห้องพักในอาคารชุดพักอาศัยที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน
เฉพาะบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง(พระราชบัญญัติอาคารชุด,2522) 

การเปลี่ยนแปลงกายภาพหน่วยพักอาศัย หมายถึง การเปลี่ยนแปลงรูปแบบพื้นที่ของหน่วยพักอาศัยใน
แต่ละประเภท เช่น ขนาด ความสูง การแบ่งพื้นที่ใช้สอย และสัดส่วนช่องเปิด  

ทัศนคติ หมายถึง ทัศนคติของบุคคลที่มีต่อสิ่งหนึ่งหรือปัจจัยต่างๆที่เก่ียวข้อง ความรู้สึกพอใจจะเกิดข้ึน
เมื่อความต้องการของบุคคลได้รับการตอบสนองหรือบรรลุจุดมุ่งหมายในระดับหนึ่ง ความรู้สึกดังกล่าวจะ
ลดลงหรือไม่เกิดขึ้น หากความต้องการหรือจุดมุ่งหมายนั้นไม่ได้รับการตอบสนอง(ฉัตรชัย,2535) 
1.5 ขอบเขตในการศึกษา 

ขอบเขตด้านเนื้อหา แบ่งออกเป็น 3 ส่วนดังนี้ 
 1.เป็นการศึกษาด้านการเปลี่ยนแปลงกายภาพของหน่วยพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัย เช่น ขนาด
พื้นที่ของหน่วยพักอาศัยทั้ง 3 ยุค เป็นต้น โดยการน าขนาดพื้นที่ของหน่วยพักอาศัยทั้ง 3 ยุคมาวิเคราะห์
เพื่อให้เห็นถึงการเปลี่ยนแปลงตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน 
 2.เป็นการศึกษาลักษณะครัวเรือนและทัศนคติความพึงพอใจและปัญหาของผู้อยู่อาศัยต่อหน่วยพัก
อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยทั้ง 3 ยุค 

 
 
ขอบเขตด้านพืน้ที่ศึกษา 
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ศึกษาการเปลี่ยนแปลงกายภาพหน่วยพักอาศัย การอยู่อาศัยและทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในหน่วย
พักอาศัยของอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณ ซอยอารีย์ -พหลโยธิน ซึ่งเป็นอาคารชุดพักอาศัยที่สร้างเสร็จ
สมบูรณ์และมีการเข้าพักอาศัยอยู่ ณ ปัจจุบัน 

 
ภาพที ่3 แสดงถึงอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมดที่อยู่ในบริเวณ ซอยอารีย-์พหลโยธนิ 

มีอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 20 โครงการ แบ่งเป็น 3 ยุค ดังนี ้
ยุคที่ 1 ระหว่างปี 2530-2544 มีทั้งหมด  6  โครงการ 

กรณีศึกษาในยุคที่ 1 ได้แก่ ROYAL PARK 3 ซึ่งสร้างเสร็จในป ี2543 
ยุคที่ 2 ระหว่างปี 2548-2553 มีทั้งหมด  9  โครงการ 

กรณีศึกษาในยุคที่ 2 ได้แก่ NOBLE REFLEX ซึ่งสร้างเสร็จในป ี2552 และ THE FINE BY FINE HOME  
ซึ่งสร้างเสร็จในปี 2553 

ยุคที่ 3 ระหว่างปี 2554-2559 มีทั้งหมด  5 โครงการ 
กรณีศึกษาในยุคที่ 3 ได้แก่ NOBLE RE:D ซึ่งสร้างเสร็จในปี 2556 
1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รบั 

1.ผู้พัฒนาโครงการได้ทราบถึงข้อจ ากัดในการออกแบบ และทัศนคติของผู้อยู่อาศัยต่อรูปแบบหน่วย
พักอาศัยในแต่ละแบบ เพื่อพัฒนาโครงการที่สามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคได้มากท่ีสุด 

2.ผู้ต้องการที่อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัย สามารถน าไปใช้ประกอบการตัดสินใจในการเลือกท่ีอยู่
อาศัยให้เหมาะกับพฤติกรรมการอยู่อาศัย  
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บทที ่2 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวจัิยที่เกี่ยวข้อง 

การวิจัยในครั้งนี้ผู้วิจัยได้ท าการศึกษา แนวคิด ทฤษฎี ที่เก่ียวข้องกับการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ
และการใช้พื้นที่ของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัย รวมไปถึงงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพื่อเป็นแนวทางในการ
วิเคราะห์ผลซึ่งเป็นส่วนส าคัญในการน ามาวิเคราะห์ร่วมกับข้อมูล โดยผู้วิจัยสามารถเชื่อมโยงกับวัตถุประสงค์
ของงานวิจัย ได้ดังนี้ 

2.1 แนวคิด ทฤษฎี ที่เก่ียวข้องกับอาคารชุดพักอาศัย 
ก. แนวคิดและทฤษฎีที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด 
ข. แนวทางการศึกษาองคป์ระกอบที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด 
ค. กฎหมายที่เก่ียวข้องภายในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน 
2.2 มาตรฐานที่อยู่อาศัยที่เกี่ยวข้องกับลักษณะทางกายภาพของโครงการและหน่วยพักอาศัย 
ก. ขนาดพืน้ที่ที่กฎหมายระบ ุ
ข. มาตรฐานที่อยู่อาศัยระดบัต่ าสุดประเภทอาคารชุด อาคารหลายชัน้ของรายการมาตรฐาน 
แห่งประเทศไทย 
2.3 แนวคิด ทฤษฎี ที่เก่ียวกับการอยู่อาศัยของผู้บริโภค 
ก.รูปแบบการใช้ชีวติของคนในยุคปัจจุบนั 
ข.ความต้องการด้านกายภาพ 
2.4 แนวคิดด้านทัศนคติของผู้อยู่อาศัย 
2.5 งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 
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ผู้วิจัยสามารถเชื่อมโยงกับวตัถุประสงค์ของงานวิจัย ได้ดังนี้ 
ตารางที่ 1 แสดงแนวคิดและทฤษฎีที่เชื่อมโยงในงานวิจัย 

 

2.1 แนวคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวข้องกับอาคารชุดพักอาศัย 

ก. แนวคิดและทฤษฎีที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด 

ก่อนมีกฎหมายหรือพรบ.อาคารชุด สภาพบ้านเมืองของไทยยังไม่ได้มีการพัฒนาอยู่ในระดับสูง
อย่างเช่นปัจจุบัน ท าให้อาคารชุดหรือคอนโดมเนียมยังไม่เป็นที่นิยมมากนัก เพราะสมัยก่อนคนไทยนิยมการ
อยู่โครงการจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวมากกว่า แต่เมื่อเศรษฐกิจของประเทศมีการพัฒนามากขึ้น ส่งผลท าให้
ความเป็นอยู่มีความหนาแน่นและส่งเสริมให้เกิดการรวมตัวของที่อยู่อาศัยในเมือง  ( Agglomeration of 
Residential Area ) ทางรัฐบาลหรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้องจึงจ าเป็นที่จะต้องออกกฎหมายหรือนโยบายเพื่อ
มาควบคุมความเป็นระเบียบเรียบร้อย และเพื่อความปลอดภัยของที่อยู่อาศัยและมีการประกาศใช้
พระราชบัญญัติอาคารชุดในพระราชกิจจานุเบกษา เมื่อวันที่ 30 เมษายน พ.ศ. 2522 เป็นต้นมา(มานพ 
พงศทัต 2552) 
 
 
 

วัตถุประสงค์ แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

1. ศึกษาลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัย
ของอาคารชุดพักอาศัยในบริ เวณ ซอยอารีย์ -
พหลโยธิน ระหว่างปี 2530-2559  
 

2.1 แนวคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวข้องกับอาคารชุดพัก
อาศัย 
2.2 มาตรฐานที่อยู่อาศัยที่เกี่ยวข้องกับลักษณะทาง
กายภาพของโครงการและหน่วยพักอาศัย 
 

2. ศึกษาลักษณะครัวเรือน และทัศนคติของผู้อยู่อาศัยใน
อาคารชุดพักอาศัยในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน 
ระหว่างปี 2530-2559  
 

2.3 แนวคิด ทฤษฎี ท่ีเกี่ยวกับการอยู่อาศัยของ
ผู้บริโภค 
2.4 แนวคิดด้านทัศนคติความพึงพอใจ 
2.5 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 

3. วิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงกายภาพหน่วยพัก
อาศัยและทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพัก
อาศัยในบริเวณ ซอยอารีย์ -พหลโยธิน ระหว่างปี 
2530-2559 
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ข. มาตรฐานที่อยู่อาศัยท่ีเกี่ยวข้องกับลักษณะทางกายภาพของโครงการและหน่วยพักอาศัย 

สาหรับอาคารชุดพักอาศัย มีหลักเกณฑ์การแบ่งองค์ประกอบของการใช้สอยพื้นที่ได้เป็น  3 
ประเภทใหญ่ๆ(บริษัท ดี.เอส.แลนด์) ดังนี้ 
1. ส่วนขององค์ประกอบหลักที่ส าคัญของอาคารชุดพักอาศัย ซึ่งได้แก ่
- ห้องพักผ่อนหรือห้องรับแขก - ห้องอาคาร 
- ห้องนอน - ห้องน้า/ห้องส้วม 
- ห้องแต่งตัว - ระเบียง/เฉลียง 
- ห้องครัว - บริเวณซักล้าง 
- ห้องเก็บของ - ห้องคนใช้ 
- โถงทางเข้า – ห้องท างาน(สาหรับห้องชุดพิเศษ) 
- ห้องสวดมนต์(สาหรับห้องชุดพิเศษ) - ห้องรับรองแขก(สาหรับห้องชุดพิเศษ) 
- สนามหญ้าและสวนประดับ(สาหรับห้องชุดพิเศษ) 
2. ส่วนขององค์ประกอบเสริมของอาคารชุดพักอาศัย ได้แก่ 
- สระว่ายน้ าผู้ใหญ ่และเด็กเล็ก พร้อมห้องแต่งตัว 
- ห้องออกกาลังกาย ชาย-หญิง 
- ห้องอบไอน้ า ชาย-หญิง 
- ส่วนพักผ่อนในร่ม และส่วนพักผ่อนภายนอก 
- สนามเด็กเล่น 
- ส่วนพักคอยผู้มาเยี่ยมเยียน 
- ห้องจัดเลี้ยงและส่วนเตรียมอาหาร 
- ห้องเก็บของรวม 
- ที่จอดรถ 
3. การบริการในสภาพทั่วๆไป เช่น ไฟฟ้า น้ าประปา การก าจัดขยะและของเสีย ลิฟท์ CCTV เสา 
อากาศทีวีร่วม วิดีโอ โทรศัพท์ รวมถึงการป้องกันภัย และการรักษาความปลอดภัย ตลอดรายการ 
ให้บริการด้านการจัดโปรแกรมต่างๆ เป็นต้น 
การจัดผังภายในห้องชุดพักอาศัย 
Residential Spaces (Times-Saver Standards for Interior Desing) 
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ค.กฎหมายที่เกี่ยวข้องภายในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน 

หมวด 4 แนวอาคารและระยะตา่ง ๆ ของอาคาร (พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) 
ข้อ 40 การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารหรือส่วนของอาคารจะต้องไม่ล้ าเข้าไปในที่สาธารณะ เว้นแต่จะได้รับ
อนุญาตจากเจ้าพนักงานซึ่งมีอ านาจหนา้ที่ดูแลรักษาที่สาธารณะนั้น  
ข้อ 41 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะที่มีความกว้างน้อยกว่า 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคาร
ห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร  
อาคารที่สูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว อาคารพาณิชย์ โรงงาน อาคารสาธารณะ 
ป้ายหรือสิ่งที่สรา้งขึ้นส าหรับติดหรือตั้งป้าย หรือคลังสินค้า ที่กอ่สร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะ  
(1) ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะ
อย่างน้อย 6 เมตร  
(2) ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป แตไ่ม่เกิน 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขต
ถนนสาธารณะอยา่งน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของถนนสาธารณะ  
(3) ถ้าถนนสาธารณะนัน้มีความกว้างเกิน 20 เมตรขึ้นไป ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่าง
น้อย 2 เมตร  
ข้อ 42 อาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ าสาธารณะ เชน่ แม่น้ า คู คลอง ล าราง หรือล ากระโดง ถ้า
แหล่งน้ าสาธารณะนัน้มีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ต้องร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน้ าสาธารณะ
นั้นไมน่้อยกว่า 3 เมตร แต่ถ้าแหล่งน้ าสาธารณะนัน้มีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป ต้องร่นแนวอาคารให้
ห่างจากเขตแหล่งน้ าสาธารณะนั้นไมน่้อยกว่า 6 เมตร  
ส าหรับอาคารที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้แหล่งน้ าสาธารณะขนาดใหญ่ เช่น บึง ทะเลสาบ หรือทะเล ต้องร่น
แนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน้ าสาธารณะนัน้ไมน่้อยกว่า 12 เมตร  
ทั้งนี้ เว้นแต่ สะพาน เข่ือน รั้ว ท่อระบายน้ า ทา่เรือ ป้าย อู่เรือ คานเรือ หรือที่ว่างที่ใช้เป็นที่จอดรถไม่ต้อง
ร่นแนวอาคาร  
ข้อ 43 ให้อาคารที่สร้างตามข้อ 41 และข้อ 42 ต้องมีส่วนต่ าสุดของกันสาดหรือส่วนยื่นสถาปัตยกรรมสูงจาก
ระดับทางเท้าไม่น้อยกว่า 3.25 เมตร ทั้งนี้ ไม่นบัส่วนตบแต่งทีย่ื่นจากผนังไม่เกิน 50 เซนติเมตร และต้องม
ท่อรับน้ าจากกันสาดหรือหลังคาต่อแนบหรือฝังในผนังหรือเสาอาคารลงสู่ท่อสาธารณะหรือบ่อพัก  
ข้อ 44 ความสูงของอาคารไม่วา่จากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบ วัดจากจุดนัน้ไปตั้งฉาก
กับแนวเขตด้านตรงขา้มของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด  
ความสูงของอาคารให้วัดแนวดิ่งจากระดับถนนหรือระดับพื้นดนิที่ก่อสร้างขึ้นไปถึงส่วนของอาคารที่สูงทีสุ่ด 
ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอดผนังของชัน้สูงสุด  
ข้อ 45 อาคารหลังเดียวกันซึ่งมถีนนสาธารณะสองสายขนาดไมเ่ท่ากันขนาบอยู่เมื่อระยะระหว่างถนน
สาธารณะสองสายนัน้ไม่เกิน 60 เมตร และส่วนกว้างของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่กว้างกว่าไม่เกิน 60 



 

 

9 

เมตร ความสูงของอาคาร ณ จุดใดต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ทีสุ่ดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนว
เขตถนนสาธารณะดา้นตรงข้ามของสายที่กว้างกวา่  
ข้อ 46 อาคารหลังเดียวกันซึ่งอยู่ที่มุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไม่เท่ากัน ความสูงของอาคาร ณ จุดใด
ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบที่ใกล้ที่สุด จากจุดนัน้ไปตั้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะด้านตรงข้ามของ
สายที่กวา้งกว่า และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่แคบกว่าต้องไม่เกิน 60 เมตร  
ส าหรับอาคารซึ่งเปน็ห้องแถวหรือตึกแถว ความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่แคบกว่าต้องไม่เกิน 
15 เมตร  
ข้อ 47 รั้วหรือก าแพงที่สร้างขึน้ติดต่อหรือห่างจากถนนสาธารณะน้อยกว่าความสูงของรั้ว ให้ก่อสร้างได้สูงไม่
เกิน 3 เมตร เหนือระดับทางเทา้หรือถนนสาธารณะ  
ข้อ 48 การก่อสร้างอาคารใกล้อาคารอ่ืนในที่ดนิเจ้าของเดียวกัน พื้นหรือผนังของอาคารส าหรับอาคารสูงไม่
เกิน 9 เมตร ต้องห่างอาคารอ่ืนไม่น้อยกว่า 4 เมตร และส าหรับอาคารที่สูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร 
ต้องห่างอาคารอ่ืนไมน่้อยกว่า 6 เมตร  
ความในวรรคหนึ่งมิให้ใช้บังคับแก่ที่ว่างที่ใช้เปน็ที่จอดรถ  
ข้อ 49 การก่อสร้างอาคารในบรเิวณด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถว  
(1) ถ้าห้องแถวหรือตึกแถวนั้นมีจ านวนรวมกันไดต้ั้งแต่สบิคูหา หรือมีความยาวรวมกันได้ตั้งแต่ 40 เมตรขึ้น
ไป และอาคารที่จะสร้างขึน้เป็นห้องแถวหรือตึกแถว ห้องแถวหรือตึกแถวที่จะสร้างขึ้นต้องห่างจากผนัง
ด้านข้างของห้องแถวหรือตึกแถวเดิมไม่น้อยกว่า 4 เมตร แต่ถ้าเป็นอาคารอ่ืนต้องห่างจากผนังดา้นข้างของ
ห้องแถวหรือตึกแถวเดิมไม่น้อยกว่า 2 เมตร  
(2) ถ้าห้องแถวหรือตึกแถวนั้นมีจ านวนไม่ถึงสิบคูหาและมีความยาวรวมกันไม่ถึง 40 เมตร อาคารที่สร้างขึน้
จะต้องห่างจากผนังดา้นขา้งของห้องแถวหรือตึกแถวนั้นไม่น้อยกว่า 2 เมตร เว้นแต่การสร้างห้องแถวหรือ
ตึกแถวต่อจากห้องแถวหรือตึกแถวเดิมตามข้อ 4  
ข้อ 50 ผนังของอาคารที่มีหนา้ต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคารต้องมี
ระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน ดงันี ้ 
(1) อาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร  
(2) อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่นอ้ยกว่า 3 
เมตร  
ผนังของอาคารที่อยู่ห่างเขตที่ดนิน้อยกว่าตามที่ก าหนดไว้ใน (1) หรือ (2) ต้องอยู่ห่างจากเขตทีด่ินไมน่้อย
กว่า 50 เซนติเมตร เว้นแต่จะก่อสร้างชิดเขตที่ดินและอาคารดังกล่าวจะก่อสร้างไดสู้งไม่เกิน 15 เมตร ผนัง
ของอาคารที่อยู่ชิดเขตที่ดินหรือห่างจากเขตที่ดินน้อยกว่าที่ระบไุว้ใน (1) หรือ (2) ต้องก่อสร้างเป็นผนังทบึ 
และดาดฟา้ของอาคารด้านนัน้ให้ท าผนังทึบสูงจากดาดฟา้ไมน่้อยกว่า 1.80 เมตร ในกรณีก่อสร้างชิดเขต
ที่ดินต้องได้รบัความยนิยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของที่ดินขา้งเคียงด้านนั้นดว้ย 
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2.2 มาตรฐานที่อยู่อาศัยที่เกี่ยวข้องกับลักษณะทางกายภาพของโครงการและหน่วยพักอาศัย 

ก.ขนาดพื้นที่ท่ีกฎหมายก าหนด 

จากพรบ.เร่ืองการควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 ในหมวดที่ 5 ซึ่งเป็นเร่ืองส่วน 
ต่างๆของอาคาร ในส่วนนี้มีการกล่าวถึงข้อก าหนดที่เก่ียวข้องกับพื้นที่ภายในอาคารไว้ ดังนี้ 
- พื้นที่ภายในอาคาร 
1.) ห้องที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยภายในอาคาร : ให้มีส่วนกว้างหรือยาวไม่ต่ ากว่า 2.50 เมตร 
และพื้นที่รวมทั้งหมดไม่น้อยกว่า 9 ตารางเมตร 
2.) ห้องนอนหรือห้องที่ใช้เป็นที่พักอาศัยภายในอาคาร : ให้มีช่องประตูและหน้าต่างเป็น 
เนื้อที่รวมกัน ไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นที่ห้องนั้น โดยไม่นับรวมส่วนของประตูหรือหน้าต่าง 
อันติดต่อกับห้องอื่น 
3.) ช่องทางเดินภายในอาคารสาหรับบุคคลใช้สอยหรือพักอาศัย : ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 
1.00 เมตร และไม่ให้มีเสากีดก้ันส่วนหนึ่งส่วนใดแคบกว่านั้น ทั้งให้มีแสงสว่างแลเห็นชัดเจน 
4.) ระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดาน : ยอดฝาหรือยอดผนังของอาคารที่ต่ าที่สุดของห้องพัก 
อาศัย ครัวไฟ ส าหรับอาคารพักอาศัยต้องไม่ต่ ากว่า 2.40 เมตร ส่วนของห้องน้ า ห้องส้วม 
ระเบียง และช่องทางเดิน ในอาคารต้องไม่ต่ ากว่า 2.00 เมตร 

ข.มาตรฐานที่อยู่อาศัยระดับต่ าสุดประเภทอาคารชุด อาคารหลายช้ันของรายการมาตรฐานแห่ง
ประเทศไทย 

การออกแบบที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดนั้นต้องมีการศึกษาถึงข้อกำหนดมาตรฐานที่อยู่อาศัย
และสิ่งแวดล้อมในระดับต่ าสุด ซึ่งทำการศึกษาการก าหนดรายการมาตรฐานแห่งประเทศไทยสถาบัน
วิทยาศาสตร์แห่งประเทศไทย โดยมีรายละเอียด(สถาบันวิจัยวิทยาศาสตร์แห่งประเทศไทย) ดังนี้ 
1. มาตรฐานเนื้อที่ของหน่วยพักอาศัย โดยทั่วไปที่อยู่อาศัยจะต้องมีห้องพักอาศัยอย่างน้อย 3 ห้อง เพื่อ
ใช้ส าหรับกิจกรรมในชีวิตประจ าวัน ได้แก่ ห้องรับแขก จำนวน 1 ห้อง ห้องนอน จำนวน 1 ห้อง และ
ห้องรับประทานอาหาร จำนวน 1 ห้อง โดยที่อยู่อาศัยแต่ละหน่วยจะต้องมีเนื้อที่ในการรับแขก พักผ่อน 
และการนอน การท าความสะอาดร่างกาย การปรุงอาหาร และการรับประทานอาหารที่เพียงพอ  
2. ขนาดห้องที่เล็กที่สุดในหน่วยพักอาศัยขนาดที่เล็กที่สุดของห้องต่างๆของอาคารชุดให้ใช้มาตรฐานเดียว 
กับมาตรฐานที่กำหนดไว้ในประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และบ้านแถว ยกเว้นในกรณีที ่ต้องการประสิทธิ 
ภาพหรือห้องชุดประเภทเบ็ดเสร็จในห้องเดียวจะต้องจัดบริเวณปรุงอาหารต่างหากแยกเป็นสัดสว่น โดยมี
พื้นที่อย่างน้อย 2 ตารางเมตร อีกทั้งยังต้องจัดให้มีพื้นที่เก็บของส่วนบุคคล ส าหรับเก็บของอื่นๆ อาจแยกไว้
ในบริเวณห้องใต้ถุน พื้นชั้นติดดิน ห้องใต้หลังคา หรือสร้างเป็นอาคารแยกต่างหาก ที่ใช้มาตรฐานเดียวกันกับ
มาตรฐานที่ก าหนดไว้ในประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และบ้านแถว เป็นต้น 
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ตารางที่ 2 แสดงขนาดพื้นท่ีใช้สอยที่อยู่อาศัยประเภท อาคารชุดพักอาศัย 

พื้นที่ใช้สอย พื้นที่หน่วย : ตรม. 

ห้องรับแขก พ ักผ่อน และรับประทานอาหาร (ความกว ้างของห้องต้องไม ่น ้อยกว่า 2.40 ตรม.) 13.00 

ห้องรับแขก พักผ่อน ส่วนทานอาหาร และเตรียมอาหาร (ความกวา้งของห ้องตอ้งไม่น้อยกวา่ 2.40 ตรม.) 16.80 

ห้องครวัและหอ้งรับประทานอาหาร (ความกว้างของหอ้งต้องไมน่ ้อยกวา่ 2.40 ตรม.) 7.50 

ห้องรับแขก-ส่วนพกัผ่อน (ความกวางของห้องตอ้งไม่น้อยกว่า 2.40 ตรม.) 9.00 

ห้องรับประทานอาหาร (ความกวา้งของห้องตอ้งไม่น้อยกว่า 2.40  ตรม.) 7.50 

ห้องนอนที ่1 (ความกวา้งของหอ้งต้องไม่น้อยกวา่ 2.40 ตรม.) 9.00 

ห้องนอนที ่2 (ความกวา้งของห ้องตอ้งไม่น้อยกวา่ 2.40 ตรม.) 7.90 

ห้องนอนที ่3 (ความกวา้งของหอ้งต้องไม่น้อยกวา่ 2.40 ตรม.) 7.00 

พื้นที่เพือ่อย ู่อาศัยอืน่ๆ (ความกวา้งของห้องตอ้งไม่น้อยกว่า 2.40 ตรม.) 7.00 

ห้องครวั (ความกวา้งของหอ้งต้องไมน่ ้อยกวา่ 2.40 ตรม.) 5.40 

พื้นที่ของหอ้งน้ า ห้องสว้ม ขนาดเล็กที่สดุ 2.50 

พื้นที่ของหอ้งอาบน้ าแยกเด่ียว ขนาดเลก็ที่สุด 1.30 

พื้นที่ของหอ้งสว้ม ขนาดเล็กที่สุด 1.30 

ส่วนซักล้าง 2.16 

1.ส่วนพ้ืนที่ใช้สอยในชีวิตประจ าวัน 
โดยทั่วไปแล้วหน่วยพักอาศัยแต่ละหน่วยจะถูกแบ่งพื้นที่สาหรับการใช้สอยออกเป็น 2 ส่วน 

เพื่อใช้สาหรับการประกอบกิจกรรมในชีวิตประจ าวัน คือ 
- พื้นที่ส่วนมิดชิด (Private Area) เพื่อใช้ส าหรับการนอนและการท าความสะอาดร่างกาย 
- พื้นที่ส่วนอเนกประสงค์ (Multipurpose Area) เพื่อใช้ส าหรับการรับแขก การพักผ่อน การ 
รับประทานอาหารและประกอบอาหาร เป็นต้น 
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ตารางที่ 3 แสดงการเปรียบเทียบและจ่าแนกขนาดพื้นท่ีใช้สอยท่ีต่่าที่สุด (Private Area)(ภาควิชาสถาปัตยกรรม
ศาสตร์) 
หน่วย:ตารางเมตร 

Private Area ก ข ค ง 

ห้องนอนที่ 1 8.97 8.64 9.30 9.00 

ห้องนอนที่ 2 - 7.20 7.90 9.00 

ห้องนอนที่ 3 - 5.76 7.00 9.00 

ห้องน้ า-หอ้งส้วม 2.64 2.61 3.20 1.50 

ห้องน้ า(แยกเดี่ยว) - 1.44 1.80 0.90 

ห้องส้วม(แยกเด่ียว) - 1.08 2.20 - 

ตารางที่ 4 แสดงการเปรียบเทียบและจ่าแนกขนาดพื้นท่ีใช้สอยท่ีต่่าที่สุด (Multipurpose Area) 
หน่วย:ตารางเมตร 

Multipurpose Area ก ข ค ง 

พื้นที่รับแขก พักผ่อน - 14.40 11.20 - 

พื้นที่รับประทานอาหาร - 3.64 7.50 - 

พื้นที่ครัว 4.80 4.32 5.40 - 

พื้นที่รับแขก พักผ่อน 
รับประทานอาหาร 

13.81 18.00 18.00  

พื้นที่รับประทานอาหาร 
– ครัว 

- 12.96 7.50 - 

พื้นที่ซักล้าง-ตากผา้ - 1.08 2.16 - 

หมายเหตุ : หน่วยพกั
อาศัยส าหรับครอบครัว
ขนาด 5 คน ต้องมีพื้นที่
ไม่ต่ ากว่านี ้

- 34.80 33.00 - 

หมายเหตุ ก. สถาบันวิจัยวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีแห่งประเทศไทย 
  ข. การเคหะแห่งชาติ 
  ค. OFFICE OF HOUSING AND URBAN DEVELOPMENT WASHINGTON,D.C. 
  ง. ข้อบัญญัติ กรุงเทพมหานคร เร่ือง การควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
  - ครัว หรือส่วนที่ใช้ประกอบอาหาร ต้องมีพื้นที่ไมน่้อยกว่า 4.32 ตารางเมตร 

- ห้องน้า/ส้วม ต้องมีขนาดเนื้อที่ภายในไมน่้อยกว่า 1.50 ตารางเมตร หรือถ้า 
เป็นห้องส้วมแยกเดี่ยว ต้องมีพื้นที่ภายในไม่ตา่กว่า 0.90 ตารางเมตร ทั้งนี ้
ความกว้างภายในต้องไม่ตา่กว่า 0.90 เมตร 
- ส่วนที่ใช้เป็นระเบียง พื้นที่ซักล้างและตากผา้ ต้องมีขนาดพื้นที่ไม่น้อยกว่า 
2.16 ตารางเมตร 



 

 

13 

2. ขนาดพื้นที่ใช้สอยขนาดต่ าที่สุด 
ขนาดพื้นที่ใช้สอยต่ าที่สุด ต้องมีขนาดไม่น้อยกว่าที่ระบุดังต่อไปนี้ 

- หน่วยพักอาศัยแต่ละหน่วยที่ประกอบไปด้วย ห้องนอน พื้นที่รวมส าหรับการพักอาศัย รับประทาน 
อาหาร ส่วนครัว ห้องน้ าห้องส้วม พื้นที่รวมทั้งหมดของแต่ละหน่วยพักอาศัยส าหรับครอบครัวขนาด 5 
คน จะต้องไม่น้อยกว่า 33.00 ตารางเมตร 
- ห้องนอนภายในหน่วยพักอาศัยดังกล่าว ต้องมีความกว้างหรือความยาว ไม่ต่ ากว่า 2.50 เมตร และ 
รวมเนื้อที่ทั้งหมดไม่น้อยกว่า 9.00 ตารางเมตร 
- พื้นที่สาหรับส่วนที่ใช้นอน ซึ่งไม่ได้กั้นเป็นห้อง จะต้องมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 5.76 ตารางเมตร 
- พื้นที่ส าหรับส่วนที่ใช้รับแขก พักผ่อน หรือรับประทานอาหาร จะต้องมีความกว้าง หรือความยาวไม่ 
ต่ ากว่า 2.40 เมตร และเนื้อที่ทั้งหมดต้องไม่น้อยกว่า 13.00 ตารางเมตร 
- ในกรณีที่แยกพื้นที่ใช้สอยออกจากกัน ให้ส่วนที่ใช้รับประทานอาหารมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 7.50 ตาราง 
เมตร และส่วนที่ใช้รับแขกหรือพักผ่อน มีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 11.20 ตารางเมตร(ฝ่ายวิจัยและก่อสร้าง 2552) 
ตารางที่ 5 แสดงสรุปเนื้อที่ใช้สอยที่น่ามาใช้กับต้นแบบประเภทอาคารชุด 

พื้นที่ใช้สอย 
ต้นแบบหน่วยพกัอาศัย(ตรม.) 

อเนกประสงค ์  1ห้องนอน 2ห้องนอน 3ห้องนอน 

ห้องนอนที่ 1 
ส่วนนอนที่ 2 

8.64 
- 

9.00 
7.20 

9.00 
- 

9.00 
- 

ห้องนอนที่ 2 
ส่วนนอนที่ 3 

- - 
9.00 
7.20 

9.00 
- 

ห้องนอนที่ 3 
ส่วนรับแขก-พักผ่อน 

- - - 
9.00 
14.00 

ส่วนรับแขก-พักผ่อน-รับประทานอาหาร 
18.00 

 
18.00 

 
18.00 

 
- 

ส่วนรับประทานอาหาร - - - 8.64 

ส่วนครวั 4.32 4.32 4.32 4.32 

ห้องน้ า-ส้วม 1 2.16 2.16 2.16 3.20 

ห้องน้ า-ส้วม 2 - - - 2.16 

ระเบียงซักล้าง-ตากผ้า 1.08 1.03 2.16 2.16 

รวม 34.20 41.76 51.84 62.88 
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2.3 แนวคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวกับการอยู่อาศัยของผู้บริโภค 

ก.รูปแบบการใช้ชีวิตของคนในยุคปัจจุบัน 

รูปแบบการด าเนินชีวิตของคนในยุคปัจจุบันส่งผลต่อความต้องการด้านการใช้พื้นที่ในการอยู่อาศัย
เป็นอย่างมาก ซึ่งพฤติกรรมเหล่านี้จะช่วยเป็นแนวทางในการอธิบายความเป็นมาของรูปแบบการด าเนินชีวิต
ของคนในชุมชนขนาดครอบครัวของคนรุ่นใหม่ในอนาคต ซึ่งมีแนวโน้มที่ขนาดครอบครัวจะเล็กลงและ
กลายเป็นลักษณะครอบครัวเลี้ยงเดี่ยวมากข้ึน มีการแต่งงานช้า แต่ละคนในครอบครัวท างานหนักมากขึ้น ซึ่ง
แนวคิดนี้ผู้วิจัยน ามาใช้เปรียบเทียบกับผลการวิเคราะห์ที่ผู้วิจัยได้จากผู้อยู่อาศัยเพื่อน ามาเป็นแนวทางใน
การศึกษารูปแบบการใช้ชีวิตของคนในยุคปัจจุบันที่ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ในหน่วยพักอาศัย 

ขนาดครอบครัวของคนรุ่นใหม่ในอนาคต มีแนวโน้มที่ขนาดครอบครัวจะเล็กลง กลายเป็นลักษณะ
ครอบครัวเลี้ยงเดี่ยวมากขึ้น มีการแต่งงานช้า แต่ละคนในครอบครัวท างานหนักมากขึ้นเพื่อให้มีรายได้มาก
ขึ้น ท าให้ช่วงเวลาของการพักผ่อนถูกแบ่งแยกอย่างชัดเจน ในส่วนของด้านการรับประทานอาหารนั้น คนรุ่น
ใหม่นิยมที่จะซื้ออาหารพร้อมปรุงกึ่งสาเร็จรูปมารับประทาน หรืออาจจะพึ่งพาร้านอาหารภายนอกบ้านมาก
ขึ้น อีกทั้งยังพบว่าบ้านสมัยใหม่มีขนาดเล็กลงเพื่อให้สอดคล้องกับขนาดของครอบครัวที่เล็กลง การจัดผัง
ภายในห้องนอนก็ข้ึนอยู่กับจ านวนสมาชิกผู้พักอาศัย อายุของสมาชิกในครอบครัว จากขนาดของที่อยู่อาศัยที่
มีขนาดเล็กลงเร่ือยๆ ท าให้มีการใช้เวลาในการดูแลที่พักอาศัยน้อยลงไปด้วย จึงท าให้ความนิยมในการเลือก
ที่พักอาศัยประเภทคอนโดมิเนียม หรืออพาร์ทเมนต์ ห้องต่างๆมีลักษณะรวมกันภายในห้องเดียว โดยรวมเอา
ห้องนอนห้องนั่งเล่น ห้องรับแขก และห้องรับประทานอาหารให้กลายเป็นห้องอเนกประสงค์เพียงห้องเดียว 
ซึ่งจะเน้นไปที่ความสะดวกสบายมากกว่ารูปแบบความสวยงาม เน้นการใช้สอยพื้นที่ที่มีประโยชน์และได้
ประสิทธิภาพ มีแสงสว่างที่เพียงพอ มีการระบายอากาศที่ดี เป็นต้น 

ข.ความต้องการด้านกายภาพ 

กายภาพมนุษย์ คือ หน่วยพักอาศัยต้องเหมาะสมกับขนาดของมนุษย์ เช่น ความสูง ความเตี้ย อ้วน
หรือผอม ขนาดในอิริยาบถต่างๆและต้องการ SPACE แบบใดเป็นต้น กิจกรรมประจ าวันในหน่วยที่พักอาศัย 
คือ หน่วยพักอาศัยต้องสอดคล้องกับกิจกรรมเหล่านั้น และกิจกรรมนั้นๆต้องการองค์ประกอบหรืออุปกรณ์
ต่างๆอย่างใด กิจกรรมเหล่านี้ต้องการSPACE แบบใดเป็นต้น จ านวนสมาชิกที่ประกอบกิจกรรม คือ กิจกรรม
ต่างๆนั้นมีสมาชิกหรือผู้ใช้มากน้อยกี่คนเป็นต้น 
ความต้องการเหล่านี้จะเป็นตัวก าหนดขนาดพื้นที่ใช้สอยของอาคาร (ความกว้าง ความยาว ความสูง)  ซึ่ง
แนวคิดนี้จะเป็นหน่วยวัดการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยที่ส่งผลต่อขนาดและต าแน่งของพื้นที่
ต่างๆในหน่วยพักอาศัย(ชาญณรงค์ สุทธิลักษณ์สกุล 2545) 
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2.4 แนวคิดด้านทัศนคติของผู้อยู่อาศัย 

Shelly  อ้างโดย ประกายดาว  (2536) ได้เสนอแนวคิดเกี่ยวกับความพึงพอใจ ว่าความพึงพอใจเป็น
ความรู้สึกสองแบบของมนุษย์ คอื ความรู้สึกทางบวกและความรู้สึกทางลบ ความรู้สึกทางบวกเป็นความรูส้ึก
ที่เกิดขึ้นแล้วจะท าให้เกิดความสุข ความสุขนี้เปน็ความรู้สึกที่แตกต่างจากความรู้สึกทางบวกอ่ืนๆ กล่าวคือ 
เป็นความรู้สึกที่มีระบบย้อนกลบัความสุขสามารถท าให้เกิดความรู้สึกทางบวกเพิ่มขึ้นได้อีก ดังนั้นจะเห็นได้
ว่าความสุขเปน็ความรู้สึกทีส่ลบัซับซ้อนและความสุขนี้จะมีผลตอ่บุคคลมากกว่าความรู้สึกในทางบวกอ่ืนๆ 
ขณะที่วิชัย  (2531) กล่าวว่า แนวคิดความพึงพอใจ มีส่วนเก่ียวข้องกับความต้องการของมนุษย์ กล่าวคือ 
ความพึงพอใจจะเกิดขึ้นได้ก็ต่อเมื่อความต้องการของมนุษย์ได้รบัการตอบสนอง ซึ่งมนุษย์ไม่ว่าอยู่ในที่ใด
ย่อมมีความต้องการขั้นพื้นฐานไม่ต่างกัน 
         พิทักษ์  (2538) กล่าววา่   ความพึงพอใจเปน็ปฏิกิริยาด้านความรู้สึกต่อสิ่งเร้าหรือสิ่งกระตุ้นที่
แสดงผลออกมาในลักษณะของผลลัพธส์ุดทา้ยของกระบวนการประเมิน โดยบ่งบอกทิศทางของผลการ
ประเมินว่าเปน็ไปในลักษณะทิศทางบวกหรือทิศทางลบหรือไม่มปีฏิกิริยาคือเฉยๆ ต่อสิ่งเร้าหรือสิ่งที่มา
กระตุ้น(prasert rk 2555) 
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2.5 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

ผู้วิจัยศึกษางานวจิัยที่เก่ียวข้อง โดยมีรายละเอียดโดยสังเขปดงันี้ 
ตารางที่ 6 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

ชื่อผู้วิจัย 
/ปี 

ช่ืองานวิจัย วัตถุประสงค์ ตัวแปร ผลการศึกษา 

นางสาว
ดวงฤทัย 
ตี่สุข 
ป ี2559 

แนวโน้มการ
ออกแบบภายใน
ห้องชุดพักอาศัย 1 
ห้องนอน ใน
คอนโดมิเนียมตาม
แนวรถไฟฟ้าใน
กรุงเทพมหานคร 

เพื่อศึกษาการออกแบบ
ภายในหอ้งชุดพักอาศัย
คอนโดมิเนียมในอดีต (พ.ศ. 
2522-2556) และศึกษาการ
ออกแบบภายในห้องชุดพกั
อาศัยคอนโดมิเนียมใน
ปัจจุบัน (พ.ศ. 2557-2558) 
และศึกษาแนวโน้มการ
ออกแบบภายในห้องชุดพกั
อาศัยคอนโดมิเนียมใน
อนาคต 

-รูปแบบการ
ออกแบบ
ภายในหอ้ง
ชุดพักอาศัย
ในอดีต-
ปัจจุบัน 
(2552-2558) 

ผลการวิจยัพบว่า ห้องชุดพักอาศัย 1 
ห้องนอนส่วนใหญ่มีการออกแบบตั้งแตอ่ดีต
จนถึง ปัจจุบัน โดยในอดีตห้องชุดพักอาศัย 
1 ห้องนอน มีพื้นที่ขนาดใหญ ่42-65 ตร.ม. 
ซ่ึงแตกต่างกับ ปัจจุบันส่วนใหญ่มีขนาด
พื้นที่ 30-36 ตร.ม. โดยขนาดพื้นที่การใช้
งานภายในหอ้งชุดในปัจจุบันม ีการปรับลด
พื้นที่ตามขนาดพื้นทีห่้องชุดที่เล็กลง โดย
ขนาดพื้นที่ห้องชุดส่วนใหญจ่ะยังคงมีการ
ออกแบบขนาดพื้นที ่30-36 ตร.ม. และมี
การปรับลดขนาดพื้นที่เล็กสุด 21-22 ตร.ม. 
มากขึ้น โดยการปรับลดในส่วนพื้นที่
ส่วนประกอบอาหาร,พื้นที่ห้องนอนและ
ส่วนพื้นที่ระเบียง 

นาย
สมบูรณ์ 
หวังมั่น
ผล 
ป ี2555 

แนวทางการ
ออกแบบผังห้องชุด 
ขนาดหนึ่งห้องนอน 
ระดับราคาปาน
กลาง เพื่อ
ตอบสนอง
พฤติกรรมการอยู่
อาศัยของผู้บริโภค
ในเขต
กรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล 

เพื่อศึกษาปัจจัยสว่นบุคคล 
พฤติกรรมการอยู่อาศัยของผู้
อยู่อาศัยในห้องชุด กฎหมาย 
มาตรฐานการออกแบบ และ
สัดส่วนมนุษย์ เพือ่น ามา
วิเคราะห์ความสัมพันธ์
ระหว่างปัจจัยสว่นบุคคลและ
พฤติกรรมการอยู่อาศัยกับ
ความต้องการทางด้าน
กายภาพของผังห้องชุด 

-พฤติกรรม
การอยูอ่าศัย 
-ปัจจยัส่วน
บุคคล 
-ความ
ต้องการ
ทางด้าน
กายภาพ 

ในการออกแบบผังห้องชุดนั้นสามารถน า
พฤติกรรมของกลุ่มผู้บริโภคที่เป็นเป้าหมาย
มาศึกษา เพือ่ก าหนดแนวทางการ
ประกอบการออกแบบที่ตอบสนอง
พฤติกรรมของกลุ่มเป้าหมายได้อย่าง
ถูกต้อง และผู้บริโภคจะได้ใช้ประโยชน์จาก
การออกแบบนั้นได้อย่างเหมาะสมที่สุด 
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ชื่อผู้วิจัย 
/ปี 

ช่ืองานวิจัย วัตถุประสงค์ ตัวแปร ผลการศึกษา 

นายพล
พินิจ 
พินิจชอบ 
ป ี2557 

บทบาทและการ
เปลี่ยนแปลงของ
บริเวณย่านซอย
อารีย์ เขตพญาไท 
กรุงเทพมหานคร 

การศึกษาบทบาทและการ
เปลี่ยนแปลงบริเวณย่านซอย
อารีย์ในครั้งนี้ มีวัตถุประสงค์
เพื่อศึกษาพัฒนาการและการ
เปลี่ยนแปลงของบริเวณย่าน
ซอยอารีย ์และศึกษา
ความสัมพันธ์ระหวา่งคน 
กิจกรรม และพื้นที่ ในแต่ละ
ช่วงเวลาตั้งแต่อดีตจนถึง
ปัจจุบัน เพือ่ประกอบการ
วิเคราะห์ถึงบทบาทและการ
เปลี่ยนแปลงของบริเวณย่าน
ซอยอารีย์ในแต่ละช่วงเวลา 

 ด้วยเหตุนี้จึงสามารถสรุปได้วา่ในช่วงเวลา
ก่อนการเปิดให้บรกิารรถไฟฟ้าระบบขนส่ง
มวลชนกรุงเทพ (BTS) บริเวณพื้นที่ย่าน
ซอยอารีย์มบีทบาทการเป็นยา่นที่อยูอ่าศัย
เป็นหลัก ซ่ึงสะท้อนจากการใช้ประโยชน์
ที่ดิน ปัจจุบันภายหลังจากการเปิด
ให้บริการรถไฟฟ้าระบบขนส่งมวลชน
กรุงเทพ (BTS) บริเวณย่านซอยอารีย์มี
บทบาทที่มีความหลากหลายเพิ่มมากขึน้ 
แต่ยังคงบทบาทหลักในการเป็นย่านที่อยู่
อาศัย แต่มีความแตกต่างกันในสัดส่วนของ
บทบาทรอง ที่มีลักษณะของบทบาทในด้าน
พาณิชยกรรมที่มีการขยายตัวเพิ่มมากขึน้
ในช่วงเวลาหลัง ซึ่งในอนาคตบทบาท
ดังกล่าวอาจมีสัดส่วนที่เพิ่มมากขึ้นจน
ใกล้เคียงกับบทบาทด้านทีอ่ยู่อาศัย 

นางสาว
มัลลิกา 
ฟักทอง
พันธ ์
ป ี2556 

ขนาดของห้องชุด
พักอาศัยที่มีผลต่อ
การใช้สอยของผู้
พักอาศัยในอาคาร
ชุดระดับราคาปาน
กลางบริเวณ 
เขตกรุงเทพฯและ
ปริมณฑล 

เพื่อศึกษาลักษณะการใช้สอย
พื้นที่ในห้องพักที่มีขนาด
แตกต่างกันของผู้พกัอาศัย 
รวมถึงการวิเคราะหป์ัญหา 
ข้อดี และขอ้จ ากัดของการใช้
พื้นที่ของแต่ละแบบ เพื่อ
น าไปสู่การเสนอแนวทางการ
ออกแบบห้องพกัที่สอดคล้อง
กับลักษณะของผู้อยู่อาศัย 

-ลักษณะ
ครัวเรือน 

ผลจากการศึกษาชี้ให้เห็นว่า ระดับความพึง
พอใจต่อการใช้พื้นที่ขึ้นอยู่กับขนาดของ
พื้นที่ห้องชุดและการจัดวางฟังก์ชั่นที่
เหมาะสม  
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โดยจากการศึกษาทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้องกับงานวิจัย ผู้วิจัยสามารถสรุปประเด็นทีไ่ดจ้ากการทบทวน
วรรณกรรม ได้ดังนี ้

- งานวิจัยที่เก่ียวข้องกับการเปลี่ยนแปลงกายภาพหน่วยพักอาศัยของอาคารชุดพักอาศัย 
เพื่อศึกษาการเปลี่ยนแปลงลักษณะกายภาพของหน่วยพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยตั้งแต่อดีต

จนถึงปัจจุบันว่าการเปลี่ยนแปลงนั้นเป็นไปในทิศทางเดียวกันและรูปแบบหน่วยพักอาศัยที่ส่งผลต่อการ
การอยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัย(ดวงฤทัย ตี่สุข 2558)  
- งานวิจัยที่เก่ียวกับลักษณะครัวเรือน(ฟักทองพันธ์ 2556)  

เพื่อศึกษาว่าลักษณะครัวเรือนและทัศนคติต่อหน่วยพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัย ของแต่ละยุคว่า
เปลี่ยนไปในรูปแบบไหน ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงของขนาดพื้นที่ภายในหน่วยพักอาศัยของอาคารชุด
พักอาศัยในแต่ละยุค ทั้งนี้ผู้วิจัยสมารถน ามาวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงในแต่ละยุคได้ 
จากการทบทวนวรรณกรรมและสรุปผลในประเด็น แนวคิด และทฤษฎี ที่เก่ียวข้องกับการเปลี่ยนแปลง

กายภาพของหน่วยพักอาศัย การอยู่อาศัยและทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัย ท าให้ผู้วิจัยได้
ทราบถึง รายละเอียดเก่ียวกับคอนโดมิเนียมในช่วงเวลาที่ผ่านมาและทราบถึงปัจจัยที่ท าให้ก่อเกิดการพัฒนา
รูปแบบคอนโดมิเนียมที่เกิดขึ้นจากอดีตถึงปัจจุบันโดยผู้วิจัยสามารถน าข้อมูลดังกล่าวมาใช้เป็นข้อมูล
เบื้องต้นในการศึกษาประกอบกับการน ามาใช้ในขั้นตอนการวิเคราะห์ ตลอดจนการศึกษาแนวคิดทฤษฎี และ
จากการศึกษาทั้งหมดนี้ผู้วิจัยสามารถน ามาเป็นเกณฑ์ประกอบการวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงได้อีกทั้งเพื่อหา
ค าตอบของการเปลี่ยนแปลงในแต่ละยุค  
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บทที่ 3 

วิธีด าเนินการวิจัย 

 งานวิจัยนี้เป็นการศึกษาการเปลี่ยนแปลงกายภาพหน่วยพักอาศัย การอยู่อาศัยและทัศนคติของผู้
อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน ซึ่งเป็นงานวิจัยเชิงส ารวจ โดยเน้นการศึกษา
การเปลี่ยนแปลงกายภาพหน่วยพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยแต่ละยุค ผู้วิจัยจึงส ารวจและเก็บข้อมูลของ
อาคารชุดที่เกิดขึ้นในอดีตจนถึงปัจจุบันในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน ซึ่งพบว่าอาคารชุดเกิดขึ้นตั้งแต่ ปี 
พ.ศ. 2530-2559 มีทั้งหมด 20 โครงการ สามารถเห็นความเปลี่ยนแปลงทางกายภาพได้อย่างชัดเจน โดยใน
เบื้องต้นผู้วิจัยได้เก็บรวบรวมเอกสาร บทความ จากเว็บไซต์ต่างๆที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัย
ในประเทศไทยเพื่อน ามาวิเคราะห์ควบคู่กันไป และผู้วิจัยได้สร้างเครื่องมือแบบสอบถามและแบบสัมภาษณ์
เพื่อศึกษาถึงลักษณะครัวเรือนของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยแต่ละยุคร่วมกับสังเกตการณ์หน่วยพัก
อาศัยของผู้อยู่อาศัยที่อนุญาตจากแบบสอบถาม เพื่อน ามาวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงกายภาพหน่วยพักอาศัย 
ซึ่งวิธีด าเนินการวิจัยแบ่งรายละเอียดได้ดังนี้ 
 3.1 กรอบแนวความคิด 
 3.2 ระเบียบวิธีวจิัย 
 3.3 การเลือกพื้นที่กรณีศึกษา 
 3.4 ประชากรและกลุ่มตัวอยา่ง 
 3.5 เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย 
 3.6 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 3.7 ข้อจ ากัดในงานวิจัย 
 3.8 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 3.9 แผนด าเนินการวิจยั 
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3.1 กรอบแนวความคิด 

การศึกษาการวิจัยคร้ังนี้ผูว้ิจัยไดก้ าหนดกรอบแนวคิดในการวิจัยเพื่อศึกษาการเปลี่ยนแปลง

กายภาพหน่วยพักอาศัยของอาคารชุดในแต่ละยุค โดยแบ่งชว่งในการศึกษาออกเป็น 3 ยุค เพื่อน ามา

เปรียบเทียบการเปลีย่นแปลง โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

การเปลี่ยนแปลง 

ยุคที ่1 
-ระหว่างปี พ.ศ.2530-2544 
กายภาพภายในภายหน่วย
พักอาศัย 

 

ยุคที ่2 
-ระหว่างปี พ.ศ.2548-2553 
กายภาพภายในภายหน่วย
พักอาศัย 

 

ยุคที่ 3 
-ระหว่างปี พ.ศ.2554-2559 
กายภาพภายในภายหน่วย
พักอาศัย 

 

การอยู่อาศัย 
-ลักษณะครัวเรือนของผู้อยู่
อาศัย 
ทัศนคต ิ
-ความพึงพอใจ 
-ปัญหา  
 
 

การอยู่อาศัย 
-ลักษณะครัวเรือนของผู้อยู่
อาศัย 
ทัศนคต ิ
-ความพึงพอใจ 
-ปัญหา  
 

การอยู่อาศัย 
-ลักษณะครัวเรือนของผู้อยู่
อาศัย 
ทัศนคต ิ
-ความพึงพอใจ 
-ปัญหา  
 

วิเคราะห์การเปลี่ยนแปลง 

การเปลีย่นแปลง 
- กายภาพหน่วยพักอาศัย 
- การอยู่อาศัย 
 

ทัศนคติของผู้อยู่อาศัยต่อหน่วยพักอาศัย 
- ทัศนคติความพึงพอใจ 
- ทัศนคติด้านปัญหา 
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3.2 ระเบียบวิธีวิจัย 

ตารางที่ 7 แสดงถึงการด่าเนินงานวิจัย 

วัตถุประสงค์ ตัวแปร วิธีวจิัย 
แหล่งข้อมูล 

เอกสาร ประชากร กลุ่มตัวอยา่ง 

1.ศึกษาลักษณะ
ทางกายภาพของ
หน่วยพักอาศัย
ของอาคารชุดพัก
อาศัยในบริเวณ 
ซอยอารีย-์
พหลโยธิน 
ระหว่างปี 2530-
2559 

กายภาพ 
-ที่ตั้ง 
-ความสูง 
 

เอกสาร 

แบบ
แปลน
ของ
โครงการ
ทั้ง 3 ยุค 

- 

อาคารชุดพักอาศัย
ทั้ง 20 โครงการใน
บริเวณซอยอารย-์

พหลโยธิน 

รูปแบบหน่วยพกัอาศัย 
-ขนาดพื้นที ่
-รูปแบบผังห้อง 
-สัดส่วนช่องเปิด 
-ความสูง 
 

การส ารวจ/
สัมภาษณ ์

- 

-ROYAL 
PARK 3 
-NOBLE 
REFLEX 
-THE FINE 
-NOBLE RE:D 

ผู้จัดการนิติบุคคล
โครงการ 
-ROYAL PARK 3 
-NOBLE REFLEX 
-THE FINE 
-NOBLE RE:D 
 

2. ศึกษาลักษณะ
ครัวเรือน และ
ทัศนคติของผู้อยู่
อาศัยในอาคารชุด
พักอาศัยในบริเวณ 
ซอยอารีย-์
พหลโยธิน 
ระหว่างปี 2530-
2559 

ลักษณะครัวเรือน 
-อาย,ุอาชีพ,ภูมิล าเนา,
จ านวนสมาชกิครัวเรือน 
การอยูอ่าศัย 
-ลักษณะการอยูอ่าศัย,
กรรมสิทธิ์การถือครอง, 
ประเภทหน่วยพักอาศัย 

แบบสอบถาม - 

ROYAL  
PARK 3 
จ านวน 47 ชุด 
-NOBLE 
REFLEX 
จ านวน 58 ชุด 
-THE FINE 
จ านวน 32 ชุด 
-NOBLE RE:D 
จ านวน 43 ชุด 
 

ผู้อยู่อาศัยในอาคาร
ชุด 
-ROYAL PARK 3 
-NOBLE REFLEX 
-THE FINE 
-NOBLE RE:D 

ทัศนคติ 
-ความพึงพอใจต่อหนว่ย
พักอาศ ย 
-ปัญหาภายในหน่วยพกั
อาศัย 

สัมภาษณ์ร่วม
สังเกตุการณ์ 

- 

ยุคที่ 1 จ านวน 
3 หน่วย  
ยุคที่ 2 จ านวน 
3 หน่วย 
ยุคที่ 3 จ านวน 
4 หน่วย 
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3.วิเคราะห์การ
เปลี่ยนแปลง
กายภาพหน่วยพัก
อาศัยและทัศนคติ
ของผู้อยู่อาศัยใน
อาคารชุดพัก
อาศัยในบริเวณ 
ซอยอารีย-์
พหลโยธิน 
ระหว่างปี 2530-
2559 

-กายภาพหนว่ยพกัอาศัย 
-ลักษณะครัวเรือนของผู้
อยู่อาศัย 
-ทัศนคต ิ

- 

การ
ส ารวจ 
แบบสอบ
ถาม 
แบบ
สัมภาษณ์
ร่วม
สังเกตุ
การณ์ 

- - 

3.3 การเลือกพื้นที่ศึกษา 

การเลือกพื้นที่ศึกษาของการเปลี่ยนแปลงกายภาพของหน่วยพกัอาศัย การอยู่อาศัยและทัศนคติ
ของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยของผู้วิจัยมีขั้นตอนดงันี ้
ขั้นตอนที่ 1 รวบรวมอาคารชดุที่จดทะเบียนในกรุงเทพมหานคร ตั้งอดีตจนถึงปัจจบุัน 
ขั้นตอนที่ 2 แบ่งข้อมูลทีไ่ด้มาในรูปแบบแยกเขต 
ขั้นตอนที่ 3 วิเคราะห์ข้อมูลที่แบ่งแยกตามเขต โดยยึดจากจ านวนอาคารชุดที่มีในเขตนั้นๆ ซึ่งเมื่อศึกษาจาก
(กราฟที่ 3.1) ผู้วิจัยพบว่า แบง่ได้เป็น 2 ย่านหลัก ได้แก่ ย่านสขุุมวิท และย่านพหลโยธิน 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 4 แสดงถึงจ่านวนอาคารชุดในแต่ละเขตของกรุงเทพมหานคร 

(ที่มาของข้อมูล : กรมที่ดิน) 

ขั้นตอนที่ 4 ท าการศึกษาลักษณะพื้นที่แตล่ะเขต ซึ่งผู้วิจยัต้องการที่จะศึกษาการเปลี่ยนแปลงกายภาพของ
หน่วยพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยที่อยู่ในพื้นที่ท าเลเดียวกัน เพื่อที่ผู้วิจัยสามารถน ามาวิเคราะห์การ
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เปลี่ยนแปลงได้ เนื่องจากมีกลุ่มเป้าหมายเหมือนกันและผูว้ิจัยตอ้งการศึกษาคนไทยที่อยู่อาศัยระยะยาว 
ดังนั้น ผู้วิจัยพบว่า ในย่านพหลโยธินนั้นมีกรณีศึกษาและกลุ่มเป้าหมายทีต่อบโจทย์ผู้วิจัยได้อยา่งชัดเจน 

3.4 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

วิธีการคัดเลือกกรณีศึกษา 

ในบริเวณซอยอารีย์-พหลโยธิน ผู้วิจัยพบว่า มีอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 20 โครงการ ซึ่งอาคารชุด

พักอาศัยในบริเวณนี้มีมาตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2530-2559  

ตารางที่ 8 โครงการอาคารชุดพักอาศัยท้ังหมดในบริเวณ ซอยอารยี์-พหลโยธิน ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2530-2559 

ล าดับ ชื่อโครงการ ที่ตั้ง 
จ านวน

ชั้น 
จ านวนอาคาร ปีที่สร้างเสร็จ 

1 AREE PLACE ซอยอารีย ์2 10 1 2530 

2 CENTURION PARK ซอยอารีย ์5 16 1 2536 

3 CHAVANA PLACE ซอยอารีย ์4 8 1 2539 

4 PHASUK PLACE ซอยอารีย ์4 8 1 2539 

5 ROYAL PARK 3 ซอยอารีย ์2 8 1 2542 

6 ADAMAS ซอยอารีย ์4 16 1 2544 

7 CENTRIC PLACE ARI ซอยอารีย ์4 ฝั่งเหนือ 8 1 2548 

8 NOBLE LITE ซอยอารีย ์1 24 1 2549 

9 THE SIGNATURE RESIDENCE ซอยอารีย ์2 7 1 2551 

10 CENTRIC SCENE AREE 2 ซอยอารีย ์2 8 1 2551 

11 THE AREE CONDOMINIUM ซอยอารีย ์4 8 1 2552 

12 NOBLE REFLEX ซอยพหลโยธิน 7 20 1 2552 

13 THE SILK ซอยอารีย ์2 8 1 2553 

14 THE FINE ซอยอารีย ์4 8 1 2553 

15 THE FAH AREE ซอยอารีย ์4 8 1 2553 

16 THE VERTICAL AREE  ซอยอารีย ์1 25 1 2554 

17 LE RICH ซอยอารีย ์2 8 1 2555 

18 NOBLE RED ซอยอารีย ์1 23 1 2556 

19 NOBLE REFORM  ซอยพหลโยธิน 7 22 1 2556 

20 CENTRIC ARI STATION  ซอยอารีย์สัมพันธ์ 1 30 2 2559 
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ยุคท่ี 1 ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2530-2544  

ตารางที่ 9 แสดงถึงรายละเอียดอาคารชุดพักอาศัยที่สร้างเสร็จในปี พ.ศ.2530-2544 

 
   

 

 

AREE PLACE 
CENTURION 

PARK 
CHAVANA PLACE PHASUK PLACE ROYAL PARK 3 ADAMAS 

2530 2536 2539 2539 2542 2543 

1-10-250 1-16-202 1-8-34 1-8-97 1-8-83 1-16-71 

อเนกประสงค์ อเนกประสงค์ อเนกประสงค์ อเนกประสงค์ อเนกประสงค์ อเนกประสงค์ 

  จารการวิเคราะห์พบว่าในยุคที่ 1 ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2530-2544 มีจ านวน 6 โครงการ ที่ตั้งของแต่ละ

โครงการจะกระจัดกระจายภายในบริเวณ ซอยอารีย์ -พหลโยธิน(ภาพที่5) พบว่า กายภาพของอาคารชุดใน

ยุคนี้ส่วนใหญ่ ตึกจะมีรูปทรงสีเหลี่ยมเรขาคณิต ลักษณะทึบตัน เน้นการใช้คอนกรีตเป็นหลัก ความสูงของ

อาคาร ประมาณ 8-16 ชั้น โทนสีของตึกเน้นสีอ่อน รูปแบบหน่วยพักอาศัยเป็นแบบอเนกประสงค์คล้ายๆกัน

ทุกโครงการ ซึ่งลักษณะของห้องชุดพักอาศัยนั้นเป็นแบบห้องโล่งไม่มีการแบ่งห้อง เป็นต้น ขนาดของห้องชุด

ส่วนใหญ่มีขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 42-400 ตรม. การแบ่งห้องของยุคที่ 1 นั้นผู้อยู่อาศัยหรือเจ้าของหน่วยพักอาศัย

สามารถก าหนดฟังค์ชั่นให้เหมาะสมกับลักษณะการใช้งานที่แท้จริงของผู้อยู่อาศัยได้ ซึ่งส่วนใหญ่พบว่ามีการ

แบ่งคล้ายกับบ้านเพราะผู้อยู่อาศัยเน้นการใช้งานได้จริง 

 
ภาพที ่5 แสดงถึงท่าเลที่ตั้งของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในยุคที่ 1 
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ยุคท่ี 2 ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2548-2553  
ตารางที่ 10 แสดงถึงรายละเอียดอาคารชุดพักอาศัยที่สร้างเสร็จในปี พ.ศ.2548-2553 

     
CENTRIC PLACE 

ARI 
NOBLE LITE 

THE SIGNATURE 
RESIDENCE 

CENTRIC SCENE AREE 
2 

THE AREE 
CONDOMINIUM 

2548 2549 2551 2551 2552 

1-8-79 1-24-217 1-7-22 1-8-79 1-8-51 

1 Bedroom 
2 Bedrooms 

1 Bedroom 
2 Bedrooms 

1 Bedroom 
2 Bedrooms 
3 Bedrooms 
4 Bedrooms 

STUDIO 
1 Bedroom 
2 Bedrooms 
3 Bedrooms 

1 Bedroom 
2 Bedrooms 

    

 
NOBLE REFLEX THE SILK 

THE FINE BY FINE 
HOME 

THE FAH AREE 

2552 2553 2553 2553 

1-20-205 1-8-79 1-8-79 1-8-44 

1 Bedroom 
2 Bedrooms 

1 Bedroom 
2 Bedrooms 
3 Bedrooms 

1 Bedroom 
2 Bedrooms 
3 Bedrooms 

1 Bedroom 
2 Bedrooms 

 จารการวิเคราะห์พบว่าในยุคที่ 2 ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2548-2553 ในบริเวณซอยอารีย์-พหลโยธินนั้นมี

อาคารชุดเกิดข้ึนมากถึง 9 โครงการ เนื่องด้วยมีการเปิดการใช้งานของรถไฟฟ้าเมื่อปี 2542 จึงส่งผลท าให้

เกิดการพัฒนาอาคารชุดพักอาศยัมากข้ึน ซึ่งที่ตั้งส่วนใหญ่อยู่ในซอยอารีย์ 4 (ภาพที่6) และยังพบอีกว่า

อาคารชุดส่วนใหญ่มี 8 ชั้นเนื่องจากกฎหมายผังเมืองได้มีการเปลี่ยนแปลงและเร่ิมมีอาคารชุดที่มีจ านวน 20 

ชั้นเกิดขึ้นอีกเช่นกัน กายภาพของอาคารชุดในยุคนีส้่วนใหญ่ ตกึจะมีรูปทรงที่มีเอกลักษณ์มากขึ้นและเร่ิมน า

วัสดุมาใช้ในการออกแบบ ความสูงของอาคาร ประมาณ 8-24 ชั้น โทนสีของตึกเน้นสีอ่อนและสเีข้มให้ตัดกัน 

ในด้านขนาดพืน้ที่หน่วยพักอาศัยนั้นเร่ิมลดลงโดยขนาดพืน้ที่ที่เล็กที่สุดมีขนาด 33.03 ตรม. แต่ในยุค 2 เร่ิม

มีการแบ่งฟังค์ชัน่ห้องอย่างชัดเจน ประเภทห้องมีตั้งแต่ ห้องสตูดิโอ 1ห้องนอน 2ห้องนอน และ 3ห้องนอน 

เป็นต้น   
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ภาพที ่6 แสดงถึงท่าเลที่ตั้งของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในยุคที่ 2 
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ยุคท่ี 3 ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2554-2559  

ตารางที่ 11 แสดงถึงรายละเอียดอาคารชุดพักอาศัยที่สร้างเสร็จในปี พ.ศ.2554-2559 

     

THE VERTICAL AREE LE RICH NOBLE RED NOBLE REFORM 
CENTRIC ARI 

STATION 

2554 2555 2556 2556 2559 

1-125-189 1-8-73 1-23-272 1-22-191 2-30-516 

1 Bedroom 
2 Bedrooms 
3 Bedrooms 

1 Bedroom 

1 Bedroom 
2 Bedrooms 
2 Bedrooms with 
Balcony  

1 Bedroom 
2 Bedrooms 

1 Bedroom 
2 Bedrooms 

จารการวเิคราะห์พบว่าในยุคที ่3 ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2554-2559 ในบริเวณซอยอารีย์-พหลโยธิน มีจ านวน
อาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 5 โครงการ ซึ่งพบว่าส่วนใหญ่ตั้งอยู่ใกลส้ถานีรถไฟฟ้าอารีย์ประมาณ 100 เมตร ล้วนเป็น 
HIHGRISE ที่มี 22 ช้ันข้ึนไป กายภาพของอาคารชุดในยุคนี้ส่วนใหญ่ ตึกจะมรีูปทรงแปลกตาเพราะตอ้งการจะสร้าง
จุดเด่นทีส่ะท้อนถึงลักษณะผู้อยู่อาศัยเป็นหลัก ความสูงของอาคาร ประมาณ 22-125 ช้ัน โทนสีของตึกมีสีที่
หลากหลาย จ านวนห้องชุดพักอาศัยมีตั้งแต่ 125-516 ยูนิต ซึ่งพบว่าการมีจ านวนยูนติมากยิ่งส่งผลให้ขนาดพื้นท่ี
หน่วยพักอาศัยเล็กลงตามไปด้วย ขนาดที่เล็กท่ีสดุที่พบคือ 25 ตรม. ผู้วิจัยยังพบอีกว่าราคาของห้องชุดเริ่มแพงมาก
ขึ้นเทียบเท่ากับราคาบ้าน 5 ล้านบาท และยังพบอีกว่าในยุคนี้อาคารชุดเริม่ล้นตลาดผู้บริโภคส่วนใหญ่ซื้อไว้เกร็ง
ก าไรมากกว่าอยู่อาศัย  

 
ภาพที ่7 แสดงถึงท่าเลที่ตั้งของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในยุคที่ 3 
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ตัวแทนกรณีศึกษาในแต่ละยุค 

ตารางที่ 12 กลุ่มโครงการกรณีศึกษาในแต่ละยุคที่คดัเลือกมา 
กรณีศึกษาในยุคที่ 1 

ระหว่าง ป ี2530-2544 
กรณีศึกษาในยุคที่ 2 

ระหว่าง ป ี2548-2553 
กรณีศึกษาในยุคที่ 3 

ระหว่าง ป ี2554-2559 

   
 

2542 2552 2553 2556 

ROYAL PARK3 NOBLE REFLEX THE FINE NOBLE RE:D 

1-8-83 1-20-205 1-8-79 1-23-272 

ราคาขาย ฿89,000 ต่อตรม. ราคาขาย ฿141,885 ต่อตรม. 
ราคาขาย ฿114,739 ต่อ

ตรม. 
ราคาขาย ฿160,591 ต่อ

ตรม. 

*ปัจจุบันราคาขายเฉลี่ยในพญาไท (฿108,716 ต่อ ตรม.) *ราคาเฉลี่ยในกรุงเทพฯ (฿94,211 ต่อ ตรม.) 

กลุ่มประชากรที่จะศึกษา 

ตารางที่ 13 แสดงถึงจ่านวนกลุ่มประชากรที่ต้องศึกษา 

ยุค โครงการ 
จ านวนหนว่ย 

พักอาศัยทั้งหมด 
(ยูนิต) 

จ านวนที่อยู่อาศัย
จริง 

ประมาณ(ยูนิต) 

คิดเป็นเปอร์เซนต์ 
(จาก 4 โครงการ) 

ขนาดของกลุ่มตัวอย่างจาก  
สูตร YAMANE (จ านวน

ชุด) 

1 ROYAL PARK3 83 80 46.75 47 

2 THE FINE 79 54 31.56 32 

2 NOBLE REFLEX 205 100 58.44 58 

3 NOBLE RE:D 272 74 43.25 43 

รวม 639 308 180 180 

ที่มา : ผู้วิจัย น.ส.แจ๊คกี้ แอน มานาโก เกียรติ์มนตรี รวบรวมจาก จากการส ารวจทางนิติบุคคล (เดือนมกราคม ปี 2560) 
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ก าหนดกลุ่มตัวอย่างโดยใช้สูตร YAMANE        
 มีค่าความคลาดเคลื่อน 5% หรือ ± 0.05 จากสูตร      
 n = N ; โดยที ่ n  คือ ขนาดของกลุ่มตัวอย่าง     
  1+ Ne²  N คือ ขนาดของประชากร     
    e คือ ความคลาดเคลื่อนในการสุ่มตัวอย่าง (sampling error)  
    ในที่นี้ ก าหนดเทา่กับ  ± 0.05 หรือ 5% ที่ระดับความเชื่อมั่น 95% 
ดังนั้น         
 n =        308               
  1+ 308(0.05)²       
ข้อมูลขั้นต่ าที่จะเก็บจ านวน   174 ชุด    
 ผู้วิจัยก าหนดที่จะเก็บจ านวน  180 ชุด  
ตารางที่ 3.7 กลุ่มโครงการแต่ละยุคที่คัดเลือกมา 

3.5 เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย 

เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บข้อมูลสามารถแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ไดแ้ก่ ข้อมูลทุติยภูมิ เป็นการเก็บ
ข้อมูลเชิงเอกสารในเบื้องต้น และข้อมูลปฐมภูมิ เป็นการศึกษาข้อมูลจากการที่ผู้วิจัยลงพืน้ที่เพื่อเก็บ
แบบสอบถาม และสัมภาษณ์ร่วมสังเกตการณ์ เพื่อน าข้อมูลที่ได้จาก 2 ส่วนนี้น ามาประกอบการ
วิเคราะห์ในกระบวนการถัดไป 
3.6.1 ขั้นทุติยภูมิ 
 - ศึกษาข้อมูลจากเอกสาร (DOCUMENTARY RESEARCH) โดยศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัย
ที่เก่ียวข้อง จากหนังสือ บทความ เว็บไซต์ และวิทยานิพนธ์ เปน็ต้น  
 -ข้อมูลจากสื่ออิเล็กทรอนิกส์ (INTERNET) โดยข้อมูลที่ใช้ในการศึกษาได้จากแหล่งข้อมูลในเวบ็ไซต์
ของโครงการอาคารชุด เว็บไซตก์รมที่ดินเพื่อเช็คข้อมูลปีที่สร้างเสร็จของอาคารชุดในบริเวณซอยอารีย์-
พหลโยธิน เว็บไซต์การน าเสนอโครงการอาคารชุดและเว็บไซตต์่างๆที่เก่ียวข้อง 
3.6.2 ขั้นปฐมภูมิ 
 - การส ารวจและการสังเกตการณ์ (OBSERVATION) 

ผู้วิจัยมีการส ารวจพื้นที่ก่อนเพื่อรวบรวมอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณซอยอารีย์-พหลโยธินทั้งหมด
และมีการสังเกตการณ์เชิงลึกภายในหน่วยพักอาศัยที่ได้รับอนุญาตจากผู้อยู่อาศัยทีต่อบแบบสอบถาม 
 - แบบสอบถาม (QUESTIONNAIRE) 
 การออกแบบแบบสอบถามให้กบัผู้พักอาศัยในโครงการทั้ง 4 โครงการนั้น ออกแบบโดยยดึหลกั
ตามวัตถุประสงค์ที่ก าหนดไว้ เพื่อให้ตอบโจทย์กับงานวิจัยนี้  
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- การสัมภาษณ ์(INTERVIEW) 
 ผู้วิจัยไดท้ าการสัมภาษณน์ิติบุคคลทั้ง 4 โครงการเพื่อให้ได้ข้อมูลและเอกสารของโครงการ ดังนี ้ 

ROYAL PARK 3  ผู้จัดการฝ่ายนิตบิุคคล คุณกิ่งแก้ว จรูญชนม์(กรณีศึกษาในยุคที ่1) 
THE FINE  ผู้จัดการฝ่ายนิตบิุคคล คุณกุลรศิา การะเกษ(กรณีศึกษาในยุคที ่2) 
NOBLE REFLEX  ผู้จัดการฝ่ายนิตบิุคคล คุณธนภทัร คงสมบัติ(กรณีศึกษาในยุคที ่2) 
NOBLE RE:D  ผู้จัดการฝ่ายนิตบิุคคล คุณพรอุษา โอภาเฉลิมพนัธ์(กรณีศึกษาในยุคที่ 3) 
ซึ่งผู้วิจัยมีการสัมภาษณ์เชิงลึกกับผู้พักอาศัยในโครงการทั้ง 4 โครงการ ดังนี ้
จากกรณีศึกษาในยุคที่ 1 ROYAL PARK 3 
1.คุณจิรัฐ เจตน์วราพงศ์ สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 2 มีนาคม 2560 ห้องเลขที่ 18/53  
อาชีพ พนักงานบริษัทเอกชน  
2.คุณกนก สุขสมสงัข์ สัมภาษณเ์มื่อวันที่ 16 มีนาคม 2560 ห้องเลขที่ 18/22 
อาชีพรับจา้ง  
3.คุณทินวชิย์ เศรษฐมงคล สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 16 มีนาคม 2560 ห้องเลขที่ 18/67 
อาชีพ พนักงานบริษัทเอกชน  
จากกรณีศึกษาในยุคที่ 2 THE FINE  
1.คุณเย็นฤดี ไทยเจริญ อาชีพ พนักงานเอกชน สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 29 พฤษภาคม 2560 ห้องเลขที่ 708 
   คุณธีรยสถ์ นิมมานนท์ อาชีพ แพทย์  
จากกรณีศึกษาในยุคที่ 2 NOBLE REFLEX 
1.คุณณัชชา สวุรรณสินพนัธุ์ สมัภาษณ์เมื่อวันที่ 2 มีนาคม 2560 ห้องเลขที่ 81/71 
อาชีพ นักศึกษา  
2.คุณชุติมา รัตนมาลัย สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 11 มีนาคม 2560 ห้องเลขที่ 81/179 
อาชีพ พนักงานบริษัทเอกชน  
จากกรณีศึกษาในยุคที่ 3 NOBLE RE:D 
1คุณศศินุช ลัพธิกุลธรม สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 5 พฤษภาคม 2560 ห้องเลขที่ 8/71 
อาชีพ พนักงานบริษัทเอกชน  
2.คุณสุกัลยา ศุภมงคล สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 8 พฤษภาคม 2560 ห้องเลขที่ 8/59 
อาชีพ ธุรกิจส่วนตัว  
3.คุณอนุสรณ์ ไชยนลิ สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 9 พฤษภาคม 2560 ห้องเลขที่ 8/95 
อาชีพ พนักงานบริษัทเอกชน  
4.คุณหมิง สัมภาษณ์เมื่อวันที่ 10 พฤษภาคม 2560 ห้องเลขที่ 8/177 
อาชีพ พนักงานบริษัทเอกชน  
โดยสัมภาษณ์ในประเด็นการอยูอ่าศัยและทัศนคติความพึงพอใจและปัญหาที่พบ 
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3.6 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

การเก็บรวบรวมข้อมูลผู้วิจัยใช้วิธีการสัมภาษณ์ในขั้นต้นกับนิติบุคคลเพื่อให้ทราบถึงจ านวนผู้พัก
อาศัยในโครงการทั้ง 4 ในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน เพื่อให้ผู้วิจัยสามารถก าหนดจ านวนแบบสอบถามได้
อย่างถูกต้อง หลังจากนั้นผู้วิจัยจึงแจกแบบสอบถามให้แก่ผู้อยู่อาศัยเพื่อให้ทราบถึงการการอยู่อาศัยและ
ทัศนคติต่อหน่วยพักอาศัย และท าการสัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัยที่อนุญาตจากแบบสอบถามพร้อมสังเกตการณ์
และบันทึกภาพถ่ายของหน่วยพักอาศัย โดยก่อนการสัมภาษณ์นั้นผู้วิจัยได้ท าความเข้าใจกับผู้อยู่อาศัยโดย
การชี้แจงวัตถุประสงค์ในการศึกษาครั้งนี้เพื่อให้ผู้อยู่อาศัยเข้าใจวัตถุประสงค์และขอบเขตในการศึกษา 
เพื่อให้การเก็บข้อมูลชัดเจนและตรงประเด็นมากที่สุด  

3.7 ข้อจ ากัดในงานวิจัย 

  ข้อจ ากัดในงานวิจัยนี้ คือ ศึกษาการเปลี่ยนแปลงกายภาพหน่วยพักอาศัยเฉพาะในบริเวณซอย
อารีย์-พหลโยธินเท่านั้น ซึ่งศึกษาการเปลี่ยนแปลงกายภาพหน่วยพักอาศัยที่มีขนาดมาตรฐานของโครงการ
เท่านั้น ในส่วนของการสัมภาษณ์เชิงลึกนั้นขึ้นอยู่กับผู้อาศัยตามแต่ที่ได้รับความยินยอมจากแบบสอบถาม  

3.8 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 น าข้อมูลที่ได้มาทัง้หมดจากการเก็บข้อมูลจากแบบสอบถามและแบบสัมภาษณ์มาวิเคราะห์การ
เปลี่ยนแปลง โดยที่ผู้วจิัยน ามาแบ่งแยกประเภท เช่น การเปลีย่นแปลงกายภาพของหน่วยพักอาศัย ลักษณะ
ครัวเรือนและทัศนคติ เป็นตน้ หลังจากการวิเคราะห์แบ่งแยกแล้วจะน ามาสู่กระบวนการวิเคราะห์ในแต่ละ
ส่วนที่แบ่งอย่างละเอียดอีกคร้ัง  
ข้อมูลจากเอกสาร 
 เมื่อท าการเก็บรวบรวมข้อมูลครบถ้วนเรียบร้อยแล้ว ผู้วิจัยน าเอกสารมาจัดหมวดหมู่ตามประเดน็
การศึกษา เพื่อวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลง โดยที่ผู้วิจยัได้ด าเนินการวิเคราะห์ข้อมูลตามขั้นตอนดังต่อไปนี้ 
ขั้นตอนที่ 1 การวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงกายภาพของหน่วยพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัย ตั้งแต่ปี พ.ศ. 
2530-2559 
ขั้นตอนที่ 2 แบ่งแยกอาคารชุดเป็นยุคตามการเปลี่ยนแปลงกายภาพของหน่วยพักอาศัยในอาคารชุดพัก
อาศัย 
ขั้นตอนที่ 3 วิเคราะห์ขนาดพืน้ที่ ความสูง สัดส่วนช่องเปิดของหน่วยพักอาศัยแต่ละยุคเพื่อน ามาวิเคราะห์
การเปลี่ยนแปลง 
ข้อมูลจากแบบสอบถาม 
  ผู้วิจัยวิเคราะห์โดยการใชโ้ปนแกรม SPSS เพื่อช่วยวิเคราะห์ข้อมูล อาทิ ลักษณะ
ครัวเรือนและทัศนคติ เป็นตน้ ในการวิเคราะห์ข้อมูลขั้นพื้นฐาน ผลของข้อมูลจะออกมาเป็นรูปแบบของ
ข้อมูล ดังนี้ การแจกแจงความถี ่ค่าเฉลี่ย โดยข้อมูลที่ได้มาทัง้หมดน ามาเสนอเป็นตาราง เป็นตน้ โดยทีผู่้วิจัย
ได้ด าเนนิการวิเคราะห์ข้อมูลตามขั้นตอนดังต่อไปนี้  
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ขั้นตอนที่ 4 ศึกษาลักษณะครัวเรือนของแต่ละยุคเพื่อน ามาวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของการอยู่อาศัยใน
อาคารชุดพักอาศัย 
ขั้นตอนที่ 5 วิเคราะห์ลักษณะการอยู่อาศัยของแต่ละยุค  
ขั้นตอนที่ 6 วิเคราะห์ทัศนคติความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อหน่วยพักอาศัยและต่อโครงการ โดยใช้
หลักการวิเคราะห์ดังนี้ 

ทัศนคติความพึงพอใจต่อหน่วยพักอาศัยของผู้อยู่อาศัย โดยเป็นข้อค าถามแบบมาตราส่วนประมาณ
ค่า (Rating Scale) ที่ผู้ตอบแสดงความคิดเห็น 3 ระดับ คือ มาก ปานกลาง และปรับปรุง 

ตัวเลือก           คะแนน 
มาก       3 
ปานกลาง      2 
ปรับปรุง       1 
เกณฑ์การแปลความหมายของคะแนนเฉลี่ยความพึงพอใจต่อหน่วยพักอาศัยของผู้อยู่อาศัย โดย

ประยุกต์มาจากเกณฑ์ของ(วิเชียร เกตุสิงห 2538) เป็น 3 ระดับ ดังนี ้
คะแนนเฉลี่ย 2.34 - 3.00  หมายถึง  ความพงึพอใจต่อหน่วยพักอาศัยของผู้อยู่อาศัย 

      อยู่ในระดับมาก 
 คะแนนเฉลี่ย 1.67 - 2.33  หมายถึง  ความพงึพอใจต่อหน่วยพักอาศัยของผู้อยู่อาศัย 
                                                              อยู่ในระดับปานกลาง 

คะแนนเฉลี่ย 1.00 - 1.66  หมายถึง  ความพงึพอใจต่อหน่วยพักอาศัยของผู้อยู่อาศัย 
                                                              อยู่ในระดับปรับปรุง 
ขั้นตอนที่ 7 วิเคราะห์ทัศนคติดา้นปญัหาของผู้อยู่อาศัยต่อหน่วยพักอาศัย 
ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ และสังเกตการณ์ร่วม 
  ข้อมูลที่ได้จากการจดบันทึกและภาพถ่ายผู้วิจัยน ามาวิเคราะห์ร่วมกับข้อมูลแบบสอบถาม 
พฤติกรรมการใช้พื้นที่ เพื่อหาข้อดีข้อด้อยของหน่วยพักอาศัยแต่ละยุค เพื่อน ามาเสนอแนะรูปแบบหน่วยพัก
อาศัยในอาคารชุดให้เหมาะสมตอ่ผู้บริโภคในอนาคต 
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ขั้นตอนการวิจัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

เก็บข้อมูลและผลการศึกษาที่เกี่ยวข้อง 

1.ศึกษาลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัยของอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณ ซอยอารีย์ -
พหลโยธิน ระหว่างปี 2530-2559  
2.ศึกษาลักษณะครัวเรือน และทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน 
ระหว่างปี 2530-2559  
3.วิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงกายภาพหน่วยพักอาศัยและทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัย
ในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน ระหว่างปี 2530-2559  
 

เอกสาร 
-ข้อมูลเบื้องต้นด้านการพัฒนาอาคาร
ชุด 

-งานวิจยัของดวงฤทัย ตี่สุข 

พฤติกรรมการอยู่อาศัยของผู้อยูอ่าศัยใน
หน่วยพักอาศัย 

-ภูมิล าเนา 
-ลักษณะการอยู่อาศัย 

-กรรมสิทธิ์การถือครอง 
-ประเภทหนว่ยพกัอาศัย 

ท าการวิเคราะห์การเปลีย่นแปลง 

สรุปผล และสมัภาษณ์ผูเ้ชียวชาญ 

คุณสุกิจ ตรัยวนพงศ์  
(รองประธานสมาคมอสังหาริมทรพัย์ไทย) 

กายภาพของหน่วยพักอาศัย ลักษณะครัวเรือน  

 

ทัศนคต ิ

 -ความพึงพอใจในด้านหน่วยพกั
อาศัยของผู้อยู่อาศัย 

- ขนาดพื้นที่หนว่ยพกัอาศัย 
- ขนาดพื้นที่ของแต่ละสว่น  
-ต าแหน่งที่ตั้งของพื้นที่ส่วน
ต่างๆ 

- ปัญหาที่พบภายในหน่วยพกั
อาศัยที่ต้องการปรับปรุง 

การเปลี่ยนแปลงขนาดหน่วยพัก
อาศัยในแต่ละชว่งเวลา 

-ยุคที่ 1 ระหวา่งปี พ.ศ. 2530-2544 

-ยุคที่ 2 ระหวา่งปี พ.ศ. 2548-2553 

-ยุคที่ 3 ระหวา่งปี พ.ศ. 2554-2559 

 
รูปแบบหน่วยพกัอาศัย 
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3.9 แผนด าเนินการวิจัย 

ตารางที่ 14 แผนด่าเนินการวิจัย 
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บทที่ 4 

สภาพทางกายภาพของโครงการทั้ง 4 โครงการ ในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน 

 

ภาพที ่8 ที่ตั้งอาคารชุดพักอาศัยทั้ง 4 โครงการ ในบริเวณซอยอารีย-์พหลโยธิน 

ผู้วิจัยท าการศึกษาอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 4 โครงการ ซึ่งสามารถแบ่งได้เป็นยุคดังนี้ 
ยุคที่ 1 ระหว่างปี พ.ศ. 2530-2544 ได้แก่ ROYAL PARK3 
ยุคที่ 2 ระหว่างปี พ.ศ. 2548-2553 ได้แก่ NOBLE REFLEXและ THE FINE 
ยุคที่ 3 ระหว่างปี พ.ศ. 2554-2559 ได้แก ่NOBLE RE:D 

โดยผู้วิจัยวิเคราะห์ลักษณะกายภาพหน่วยพักอาศัยอาคารชุดพักอาศัย ทั้งหมด 3 ด้าน ได้แก่ 1.
รายละเอียดอาคารชุดพักอาศัย 2.ขนาดพื้นที่และประเภทหน่วยพักอาศัย 3.สิ่งอ านวยความสะดวก ซึ่งมี
รายละเอียดการวิเคราะห์ข้อมูลดังต่อไปนี้   
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4.1 โครงการรอยัล ปาร์ค 3 อารีย-์พหลโยธิน (ยุคที่ 1 ระหว่างปี พ.ศ. 2530-2544)  

ก.สภาพทั่วไปของโครงการ 
- ลักษณะโครงการ 

โครงการ ROYAL PARK 3 ARI หรือ Royal Park 3 Aree-Paholyothin(รอยัล ปาร์ค 3 อารีย์-
พหลโยธิน) เป็นอาคารชุดพักอาศัยสูง 8 ชั้นรวมทัง้หมด 83 ยูนติ จ านวน 1 อาคาร โครงสร้างของ รอยัล 
ปาร์ค 3 อารีย์-พหลโยธนิ แล้วเสร็จในปี พ.ศ.2542 

 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่9 แสดงรูปอาคารภายนอกและแผนที่ของโครงการรอยัล ปาร์ค 3 อารีย์-พหลโยธิน 

- สถานที่ตัง้ 
ตั้งอยู่บน ซอยอารีย์ 2 แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 
มีขนาดพื้นที่โครงการประมาณ 3 งาน 9 ตารางวา  
- รายละเอียดโครงการ 
ชั้น GROUND : เป็นทางเข้าโครงการพร้อมที่จอดรถ,โถงลิฟต์,ส านักงานอาคารชุด,ห้องพักพนักงานรักษา
ความปลอดภัย,ห้องพักแม่บ้าน,ร้านอาหาร(ภาพที่ 4.2) 
ชั้น 2-8  : เป็นห้องชุดพักอาศัย(ภาพที่ 4.3) 
- สิ่งอ านวยความสะดวก : สระว่ายน้ า,ที่จอดรถ 
- ระบบรักษาความปลอดภัย : ผ่านเข้า-ออกด้วยระบบ KEY CARD,หน่วยรักษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมง,
ระบบกล้องวงจรปิดภายในอาคาร,ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้อัตโนมัติ,ตู้ดับเพลิงและถังดับเพลิง ประจ าทุกชั้น 
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ข.ผังพื้นโครงการและห้องชุดพักอาศัย 
- ผังโครงการ(MASTER PLAN) 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที ่10 แสดงผังโครงการด้านล่าง (GROUND FLOOR PLAN) ของโครงการรอยัล ปาร์ค 3 อารีย์-พหลโยธิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที ่11 แสดงผังโครงการชั้น 2-8 ของโครงการรอยัล ปาร์ค 3 อารีย-์พหลโยธิน 

 

 

 

พืน้ท่ีจอดรถ 
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ค.ลักษณะห้องชุดพักอาศัย แบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ 

1. ประเภท อเนกประสงค์ ขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 42.40-61.65 ตารางเมตร 
2. ประเภท 2 ห้องนอน ขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 82.33-104.67 ตารางเมตร  
- แปลนห้องชุดพักอาศัย (UNIT PLAN) 
1.ห้องชุดพักอาศัยประเภท อเนกประสงค ์42.40 SQ.M 

 1.ห้องชุดพักอาศัยประเภท อเนกประสงค ์
ขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 42.40-61.65 ตารางเมตร 
ประกอบไปด้วย ห้องโล่ง ไม่มีการแบ่งห้อง 
                     

ภาพที ่12 แสดงผังห้องชุดพักอาศัยประเภทอเนกประสงค์ 

2.ห้องชุดพักอาศัยประเภท 2 ห้องนอน(2 BEDROOM) 82.33 SQ.M 

ภาพที ่13 แสดงผังห้องชุดพักอาศัยประเภท 2 ห้องนอน 
 

 

 3.ห้องชุดพักอาศัยประเภท 2 ห้องนอน 
ขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 82.33-104.67 ตารางเมตร 
ประกอบไปด้วย มีการแบ่งห้อง 
 

PRIVATE AREA : 5.5 SQM 
- ห้องน้ า 5.5 ตรม. 
MULTIPURPOSE AREA : 36.90 SQM 
-พื้นที่รับประทานอาหาร,พื้นที่ประกอบ
อาหาร,พื้นท่ีรับแขก-นั่งเล่น,ระเบียง 

PRIVATE AREA : 53.83 SQM 
- ห้องนอน 1 26.87 ตรม. 
- ห้องนอน 2  15.96 ตรม. 
- ห้องน้ า 1 5.5 ตรม. 
- ห้องน้ า 2 5.5 ตรม. 
MULTIPURPOSE AREA : 2 8 . 7 9 
SQM 
-พื้ นที่ รั บป ระทานอาหาร ,พื้ นที่
ประกอบอาหาร,พื้นที่รับแขก-นั่งเล่น
,ระเบียง 
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ง.รายละเอียดวัสดุภายในห้องชุด 
- ภายในห้องโดยรวม 

พื้น   : พื้นกระเบื้องเซรามิค ขนาด 30x30 เซนติเมตร 
ฝ้าเพดาน : ยิปซั่มบอร์ดฉาบรอยต่อเรียบ ความสูง 2.50 เมตร 

- ห้องน้ า 
 พื้น  : ปูกระเบื้องเซรามิค ขนาด 25x25 เซนติเมตร 
 ผนัง  : บุกกระเบื้องเซรามิค ขนาด 25x25 เซนติเมตร 

ฝ้าเพดาน : ยิปซั่มบอร์ดฉาบรอยต่อเรียบ ความสูง 2.30 เมตร 
เคาน์เตอร ์ : หินอ่อน 
ส่วนอาบน้ า : ฉากกั้นแยกโซนเปียก-แห้ง 
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4.2 ยุคที่ 2 ระหว่างปี พ.ศ. 2548-2553 จ านวน 2 โครงการ HIGH RISE – LOW RISE 

4.2.1 โครงการโนเบิล รีเฟลกซ์  

ก.สภาพทั่วไปของโครงการ 
- ลักษณะโครงการ 

Noble Reflex (โนเบิล รีเฟลกซ์) เป็นอาคารชุดพักอาศัยที่ถูกพัฒนาโดย   ซึ่งเป็นอาคารชุดพัก
อาศัยสูง 20 ชั้น รวมทั้งหมด 205 ยูนิต จ านวน 1 อาคาร โครงสร้างของ โนเบิล รีเฟลกซ์แล้วเสร็จในปี พ.ศ. 
2552 

  
ภาพที ่14 แสดงรูปอาคารภายนอกและแผนที่ของโครงการโนเบิล รีเฟลกซ์ 

- สถานที่ตัง้ 
ตั้งอยู่บน 2/1 ซอย พหลโยธิน 7 แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 มีขนาดพื้นที่
โครงการประมาณ 1 ไร่ 
- รายละเอียดโครงการ 
ชั้น GROUND : เป็นทางเข้าโครงการพร้อมที่จอดรถ,โถงรับรอง,โถงลิฟต์,ส านักงานอาคารชุด,ห้องพัก
พนักงานรักษาความปลอดภัย,ห้องพักแม่บ้าน(ภาพที่ 4.9) 
ชั้น B1 B2 G P2 P3 : ชั้นจอดรถ 
ชั้น 1  : เป็นห้องชุดพักอาศัย(ภาพที่ 4.10) 
ชั้น 4  : เป็นห้องชุดพักอาศัยและห้องออกก าลังกาย,สระว่ายน้ า,สวนพักผ่อน(ภาพที่ 4.11) 
ชั้น 19  : เป็นสวนสาธารณะขนาดเล็กและห้องชุดพักอาศัย(ภาพที่ 4.12) 
สิ่งอ านวยความสะดวก 
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- สิ่งอ านวยความสะดวกเพื่อสุขภาพ,กีฬาและนันทนาการ (HEALTH FACILITY) 
สวนพักผ่อน อยู่บริเวณชั้น 4 และ19 ,ฟิตเนสและสระว่ายน้ า อยู่บริเวณชั้น 4 
-สิ่งอ านวยความสะดวกเพื่อการด าเนินชีวิตประจ าวัน (LIVING FACILITY) 
สิทธ์จอดรถ 1 คัน ต่อ 1 ห้อง คิดเป็นประมาณ 62% จาก 205 ยูนิต 
- ระบบรักษาความปลอดภัย : ผ่านเข้า-ออกด้วยระบบ KEY CARD,หน่วยรักษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมง,
ระบบกล้องวงจรปิดภายในอาคาร,ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้อัตโนมัติ,ตู้ดับเพลิงและถังดับเพลิงประจ าทุกชั้น 

ข.ผังพื้นโครงการและห้องชุดพักอาศัย 
- ผังโครงการ(MASTER PLAN) 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่15 แสดงผังโครงการด้านล่าง (GROUND FLOOR PLAN) ของโครงการโนเบิล รีเฟลกซ์ 
 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่16 แสดงผังโครงการ ชั้น 1 (MASTER PLAN FLOOR 1)ของโครงการโนเบิล รีเฟลกซ์ 
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ภาพที ่17 แสดงผังโครงการ ชั้น 4 (MASTER PLAN FLOOR 4)ของโครงการโนเบิล รีเฟลกซ์ 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่18 แสดงผังโครงการ ชั้น 19 (MASTER PLAN FLOOR 19)ของโครงการโนเบิล รีเฟลกซ์ 

ค.ลักษณะห้องชุดพักอาศัย แบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ 

1. ประเภท 1 ห้องนอน ขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 38.92-64.75 ตารางเมตร 
2. ประเภท 2 ห้องนอน ขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 66.27-67.80 ตารางเมตร 
- แปลนห้องชุดพักอาศัย (UNIT PLAN) 
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1.ห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน(1 BEDROOM) 38.92 SQ.M 

 
 

2.ห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน 
ขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 38.92-61.65 ตารางเมตร 
ประกอบไปด้วย มีการแบ่งห้อง 
 

ภาพที ่19 แสดงผังห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน 

2.ห้องชุดพักอาศัยประเภท 2 ห้องนอน(2 BEDROOM) 82.33 SQ.M 

 3.ห้องชุดพักอาศัยประเภท 2 ห้องนอน 
ขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 66.27-67.80 ตารางเมตร 
ประกอบไปด้วย มีการแบ่งห้อง 
 

ภาพที ่20 แสดงผังห้องชุดพักอาศัยประเภท 2 ห้องนอน 
 

 

 

 

 

PRIVATE AREA : 29.06 SQM 
- ห้องนอน 25.24 
- ห้องน้ า 3.82 ตรม. 
MULTIPURPOSE AREA : 9.87 SQM 
-พื้นที่รับประทานอาหาร, 
พื้นที่ประกอบอาหาร,ระเบียง 

PRIVATE AREA : 34.25 SQM 
- ห้องนอน 1 12.5 ตรม. 
- ห้องนอน 2 10.25 ตรม. 
- ห้องน้ า 1 6.74 ตรม. 
- ห้องน้ า 2 4.76 ตรม. 
MULTIPURPOSE AREA : 32.02 SQM 
-พื้นที่รับประทานอาหาร,พื้นที่ประกอบอาหาร,พื้นที่
รับแขก-นั่งเล่น,ระเบียง 
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ง.รายละเอียดวัสดุภายในห้องชุด 
- ภายในห้องโดยรวม 

พื้น   : พื้นไม้ลามิเนตสีน้ าตาลออน 
ฝ้าเพดาน : ยิปซั่มบอร์ดฉาบรอยต่อเรียบ ความสูง 2.65 เมตร 
หน้าต่าง  : สูง 2.50 เมตร 

- ห้องน้ า 
 พื้น  : กระเบื้องพื้นแกรนิตโต้ผิวด้านสีครีม ขนาด 60x60 เซนติเมตร 
 ผนัง  : บุกกระเบื้องแกรนิตโต้นาโนครีม ขนาด 60x60 เซนติเมตร 

ฝ้าเพดาน : ยิปซั่มบอร์ดฉาบรอยต่อเรียบ  
เคาน์เตอร ์ : BUILT-IN กรุด้วยไม้ลามิเนตสีโอ๊ค 
ส่วนอาบน้ า : อ่างอาบน้ า 

4.2.2 โครงการเดอะ ฟายน์ บาย ฟายน์ โฮม อารีย์-พหลโยธิน 

ก.สภาพทั่วไปของโครงการ 
- ลักษณะโครงการ 

The Fine by Fine Home Ari 4 - Paholyothin (เ ดอะ  ฟ ายน์  บ า ย  ฟ ายน์  โ ฮ ม  อ า รี ย์ -
พหลโยธิน)   ซึ่งเป็นอาคารชุดพักอาศัยสูง 8 ชั้น รวมทั้งหมด 79 ยูนิต จ านวน 1 อาคาร โครงสร้างเดอะ 
ฟายน์ แล้วเสร็จในปี พ.ศ. 2553 

  
ภาพที ่21 แสดงรูปอาคารภายนอกและแผนที่ของโครงการเดอะ ฟายน์ บาย ฟายน์ โฮม อารยี์-พหลโยธิน 

- สถานที่ตัง้ 
ตั้งอยู่บน ซอยอารีย์ 4 แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 มีขนาดพื้นที่โครงการ
ประมาณ 1 ไร่ 32 ตารางวา 
- รายละเอียดโครงการ 
ชั้น GROUND : เป็นทางเข้าโครงการพร้อมที่จอดรถ,โถงรับรอง,โถงลิฟต์,ส านักงานอาคารชุด,ห้องพัก
พนักงานรักษาความปลอดภัย,ห้องพักแม่บ้าน(ภาพที่ 4.18) 
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ชั้น 1  : เป็นห้องชุดพักอาศัย(ภาพที่ 4.19) 
ชั้น 2  : เป็นห้องชุดพักอาศัย(ภาพที่ 4.20) 
ชั้น 4  : ห้องชุดพักอาศัย(ภาพที่ 4.21) 
สิ่งอ านวยความสะดวก 
- สิ่งอ านวยความสะดวกเพื่อสุขภาพ,กีฬาและนันทนาการ (HEALTH FACILITY) 
ฟิตเนสและสระว่ายน้ า  
-สิ่งอ านวยความสะดวกเพื่อการด าเนินชีวิตประจ าวัน (LIVING FACILITY) 
สิทธ์จอดรถ 1 คัน ต่อ 1 ห้อง  
- ระบบรักษาความปลอดภัย : ผ่านเข้า-ออกด้วยระบบ KEY CARD,หน่วยรักษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมง,
ระบบกล้องวงจรปิดภายในอาคาร,ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้อัตโนมัติ,ตู้ดับเพลิงและถังดับเพลิงประจ าทุกชั้น 

ข.ผังพื้นโครงการและห้องชุดพักอาศัย 
- ผังโครงการ(MASTER PLAN) 

 
ภาพที ่22 แสดงผังโครงการด้านล่าง (GROUND FLOOR PLAN) ของโครงการเดอะ ฟายน์ บาย ฟายน ์โฮม 
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ภาพที ่23 แสดงผังโครงการด้านล่าง (MASTER PLAN) ของโครงการเดอะ ฟายน์ บาย ฟายน์ โฮม 

ค.ลักษณะห้องชุดพักอาศัย แบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ 

1. ประเภท 1 ห้องนอน ขนาดพื้นที่ตั้งแต่  45.85-58.65 ตารางเมตร 
2. ประเภท 2 ห้องนอน ขนาดพื้นที่ตั้งแต่  77-79  ตารางเมตร 
3. ประเภท 3 ห้องนอน ขนาดพื้นที่  166   ตารางเมตร 
- แปลนห้องชุดพักอาศัย (UNIT PLAN) 
1.ห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน(1 BEDROOM) 45.85 SQ.M 

 2.ห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน 
ขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 45.85-58.65 ตารางเมตร 
ประกอบไปด้วย มีการแบ่งห้อง 
 

ภาพที ่24 แสดงผังห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน 

 

 

 

 

PRIVATE AREA : 20.66 SQM 
- ห้องนอน 10.79 ตรม. 
- พื้นที่แต่งตัว 3.77 ตรม. 
- ห้องน้ า 6.1 ตรม. 
MULTIPURPOSE AREA : 25.19 SQM 
-พื้นที่รับประทานอาหาร,พื้นที่ประกอบอาหาร,
พื้นที่รับแขก-นั่งเล่น,ระเบียง 
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2.ห้องชุดพักอาศัยประเภท 2 ห้องนอน(2 BEDROOM) 77 SQ.M 

 3.ห้องชุดพักอาศัยประเภท 2 ห้องนอน 
ขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 77-79 ตารางเมตร 
ประกอบไปด้วย มีการแบ่งห้อง 
                     

ภาพที ่25 แสดงผังห้องชุดพักอาศัยประเภท 2 ห้องนอน 

3.ห้องชุดพักอาศัยประเภท 3 ห้องนอน(3 BEDROOM) 166 SQ.M 

 3.ห้องชุดพักอาศัยประเภท 3 ห้องนอน 
ขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 166 ตารางเมตร 
ประกอบไปด้วย มีการแบ่งห้อง 
 

ภาพที ่26 แสดงผังห้องชุดพักอาศัยประเภท 3 ห้องนอน 
 

 

 

 

PRIVATE AREA : 40.07 SQM 
- ห้องนอน (1)  17 ตรม. 
- พื้นที่แต่งตัว 2.86 ตรม. 
- ห้องนอน (2)  10.3 ตรม. 
- ห้องน้ า (1) 6.1 ตรม. 
- ห้องน้ า (2) 3.80 ตรม. 
MULTIPURPOSE AREA : 36.92 SQM 
-พื้นที่รับประทานอาหาร,พื้นที่ประกอบ
อาหาร,พื้นที่รับแขก-นั่งเล่น,ระเบียง 

PRIVATE AREA : 93.71 SQM 
- ห้องนอน (1)  28.86 ตรม. 
- พื้นที่แต่งตัว 4.92 ตรม. 
- ห้องนอน (2)  19.96 ตรม. 
- ห้องนอน (3)  18.21 ตรม. 
- พื้นที่แต่งตัว 2.53 ตรม. 
- ห้องน้ า (1) 10.8 ตรม. 
- ห้องน้ า (2) 4.98 ตรม. 
- ห้องน้ า (3) 3.72 ตรม. 
MULTIPURPOSE AREA : 72.03 SQM 
-พื้นที่รับประทานอาหาร,พื้นที่ประกอบอาหาร,พื้นที่
รับแขก-นั่งเล่น,ระเบียง 
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ง.รายละเอียดวัสดุภายในห้องชุด 
- ภายในห้องโดยรวม 

พื้น   : พื้นไม้ลามิเนตสีน้ าตาลออน 
ฝ้าเพดาน : ยิปซั่มบอร์ดฉาบรอยต่อเรียบ ความสูง 2.50 เมตร 
หน้าต่าง  : สูง 2.30 เมตร 

- ห้องน้ า 
 พื้น  : กระเบื้องพื้นแกรนิตโต้ผิวด้านสีครีม ขนาด 60x60 เซนติเมตร 
 ผนัง  : บุกกระเบื้องแกรนิตโต้นาโนครีม ขนาด 60x60 เซนติเมตร 

ฝ้าเพดาน : ยิปซั่มบอร์ดฉาบรอยต่อเรียบ  
เคาน์เตอร ์ : BUILT-IN กรุด้วยไม้ลามิเนตสีโอ๊ค 
ส่วนอาบน้ า : อ่างอาบน้ า 
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4.3 โครงการโนเบิล รีดี 

ก.สภาพทั่วไปของโครงการ 
- ลักษณะโครงการ 

Noble ReD (โนเบิล รีดี) เป็นคอนโดมิเนียมที่ถูกพัฒนาโดย โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ ซึ่งเป็นอาคาร
ชุดพักอาศัยสูง 23 ชั้น รวมทั้งหมด 272 ยูนิต จ านวน 1 อาคาร โครงสร้างโนเบิล รีดี แล้วเสร็จในปี พ.ศ. 
2556 

  
ภาพที ่27 แสดงรูปอาคารภายนอกและแผนที่ของโครงการโนเบิล รีด ี

- สถานที่ตัง้ 
ตั้งอยู่บน ซอยอารีย์ 1 แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 10400 มีขนาดพื้นที่โครงการ
ประมาณ 1 ไร่ 3 งาน 48 ตารางวา 
- รายละเอียดโครงการ 
ชั้น GROUND : เป็นทางเข้าโครงการพร้อมที่จอดรถ,โถงรับรอง,โถงลิฟต์,ส านักงานอาคารชุด,ห้องพัก
พนักงานรักษาความปลอดภัย,ห้องพักแม่บ้าน(ภาพที่ 4.26) 
ชั้น 5  : เป็นห้องชุดพักอาศัย และ ห้องฟิตเนส,สระว่ายน้ าระบบเกลือ,พื้นที่นั่งเล่น(ภาพที่ 4.27) 
ชั้น 6-10, 11-12 : เป็นห้องชุดพักอาศัย(ภาพที่ 4.28และ4.29) 
ชั้น 14  : ห้องชุดพักอาศัยและส่วนหย่อมขนาดเล็ก(ภาพที่ 4.30) 
ชั้น 15-20 : ห้องชุดพักอาศัยที่มีโดยมีจ านวนห้องลดลง(ภาพที่ 4.31) 
ชั้น 21-23 : ในชั้นนี้จะเป็นห้องชุดพักอาศัย 2 ห้องนอนทั้งชั้น(ภาพที่ 4.32-4.33) 
สิ่งอ านวยความสะดวก 
- สิ่งอ านวยความสะดวกเพื่อสุขภาพ,กีฬาและนันทนาการ (HEALTH FACILITY) 
ฟิตเนสและสระว่ายน้ าระบบเกลือ,ส่วนหย่อมรอบโครงการและชั้นด้าดฟ้า  
-สิ่งอ านวยความสะดวกเพื่อการด าเนินชีวิตประจ าวัน (LIVING FACILITY) 
สิทธ์จอดรถ 1 คัน ต่อ 1 ห้อง  
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- ระบบรักษาความปลอดภัย : ผ่านเข้า-ออกด้วยระบบ KEY CARD,หน่วยรักษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมง,
ระบบกล้องวงจรปิดภายในอาคาร,ระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้อัตโนมัติ,ตู้ดับเพลิงและถังดับเพลิงประจ าทุกชั้น 
กายภาพของโครงการ 

ข.ผังพื้นโครงการและห้องชุดพักอาศัย 
- ผังโครงการ(MASTER PLAN) 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่28 แสดงผังโครงการด้านล่าง (GROUND FLOOR PLAN) ของโครงการโนเบิล รีด ี
 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 29 ผังโครงการ ชั้น 5 (MASTER PLAN FLOOR 5) ของโครงการโนเบิล รีดี 
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ภาพที ่30 ผังโครงการ ชั้น 6-10 (MASTER PLAN FLOOR 6-10) ของโครงการโนเบิล รีดี 
 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่31 ผังโครงการ ชั้น 11-12 (MASTER PLAN FLOOR 11-12) ของโครงการโนเบิล รีด ี
 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่32 ผังโครงการ ชั้น 14 (MASTER PLAN FLOOR 14) ของโครงการโนเบิล รีดี 
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ภาพที ่33 ผังโครงการ ชั้น 15-20 (MASTER PLAN FLOOR 15-20) ของโครงการโนเบิล รีด ี
 

 

 

 

 

ภาพที ่34 ผังโครงการ ชั้น 21 (MASTER PLAN FLOOR 21) ของโครงการโนเบิล รีดี 
 

 

 

 

 

ภาพที ่35 ผังโครงการ ชั้น 22-23 (MASTER PLAN FLOOR 22-23) ของโครงการโนเบิล รีด ี
 

ค.ลักษณะห้องชุดพักอาศัย แบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ 

1. ประเภท สตูดิโอ ขนาดพื้นที่ 32.38  ตารางเมตร 
2. ประเภท 1 ห้องนอน ขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 34.59-57 ตารางเมตร 
3. ประเภท 2 ห้องนอน ขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 66.47-69 ตารางเมตร 
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- แปลนห้องชุดพักอาศัย (UNIT PLAN) 
1.ห้องชุดพักอาศัยประเภท สตูดิโอ(STUDIO) 32.38 SQ.M 

 2.ห้องชุดพักอาศัยประเภท สตูดิโอ 
ขนาดพื้นที่ 32.38 ตารางเมตร 
ประกอบไปด้วย ไม่มีการแบ่งห้อง 
 

ภาพที ่36 แสดงผังห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน 

2.ห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน(1 BEDROOM) 34.59 SQ.M 

 3.ห้องชุดพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน 
ขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 34.59-57 ตารางเมตร 
ประกอบไปด้วย มีการแบ่งห้อง 
 

ภาพที ่37 แสดงผังห้องชุดพักอาศัยประเภท 2 ห้องนอน 

 

 

 

 

 

PRIVATE AREA : 3.37 SQM 
- ห้องน้ า 3.37 ตรม. 
MULTIPURPOSE AREA : 29.01 SQM 
- ห้องนอน,พื้นที่รับประทานอาหาร,
พื้นที่ประกอบอาหาร,พื้นที่รับแขก-นั่ง
เล่น,ระเบียง 

PRIVATE AREA : 20.09 SQM 
- ห้องนอน 16.72 ตรม. 
- ห้องน้ า 3.37 ตรม. 
MULTIPURPOSE AREA : 14.5 SQM 
-พื้นที่รับประทานอาหาร,พื้นที่ประกอบ
อาหาร,พื้นท่ีรับแขก-นั่งเล่น,ระเบียง 
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3.ห้องชุดพักอาศัยประเภท 2 ห้องนอน(2 BEDROOM) 66.47 SQ.M 

 3.ห้องชุดพักอาศัยประเภท 2 ห้องนอน 
ขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 66.47-69ตารางเมตร 
ประกอบไปด้วย มีการแบ่งห้อง 
 

ภาพที ่38 แสดงผังห้องชุดพักอาศัยประเภท 2 ห้องนอน 

ง.รายละเอียดวัสดุภายในห้องชุด 
- ภายในห้องโดยรวม 

พื้น   : พื้นวีเนียร์สีน้ าตาลออน 
ฝ้าเพดาน : ยิปซั่มบอร์ดฉาบรอยต่อเรียบ ความสูง 2.70 เมตร 
หน้าต่าง  : ยาวสูงไปถึงฝ้า 

- ห้องน้ า 
 พื้น  : กระเบื้องพื้นด้านสีเทา ขนาด 30x60 เซนติเมตร 
 ผนัง  : บุกกระเบื้องตัวเดียวกับผนัง ขนาด 30x60 เซนติเมตร 

ฝ้าเพดาน : ยิปซั่มบอร์ดฉาบรอยต่อเรียบ  
เคาน์เตอร ์ : BUILT-IN อ่างล้างหน้าของ KOHLER 
ส่วนอาบน้ า : เป็นอ่างอาบน้ าไม่มีแบ่งส่วนเปียก-แห้ง  
 
 
 
 

PRIVATE AREA : 33.28 SQM 
- ห้องนอน 1 15.87 ตรม. 
- ห้องนอน 2 11.87 ตรม. 
- ห้องน้ า 5.54 ตรม. 
MULTIPURPOSE AREA : 28.09 
SQM 
-พื้นที่รับประทานอาหาร,พื้นที่
ประกอบอาหาร,พื้นที่รับแขก-นั่ง
เล่น,ระเบียง 
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บทที่ 5 

ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัยของอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณ ซอยอารีย์-
พหลโยธินระหว่างปี 2530-2559 

 งานวิจัยนี้เป็นการศึกษาการเปลี่ยนแปลงกายภาพของหน่วยพักอาศัย การอยู่อาศัยและทัศนคติ
ของผู้อยู่อาศัย ในอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณซอยอารีย์ -พหลโยธิน ระหว่างปี 2530-2559 ซึ่งผู้วิจัย
ท าการศึกษา 2 ประเด็น คือ 1.ศึกษาลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัยของอาคารชุดพักอาศัย โดยใน
ประเด็นแรกผู้วิจัยอธิบายถึงผลการวิเคราะห์ทางด้านการเปลี่ยนแปลงขนาดพื้นที่หน่วยพักอาศัยแต่ละยุค 
และประเด็นที่สอง คือ 2.ศึกษาลักษณะครัวเรือนและทัศนคติของผู้อยู่อาศัย ซึ่งในประเด็นนี้ผู้วิจัยแบ่งการ
อธิบายลักษณะสังคมของผู้อยู่อาศัยเป็นยุคๆ เพื่อน ามาวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลง ซึ่งจะน าไปสู่การสรุปผล
และอภิปรายผลการวิจัย 
 โดยในการวิเคราะห์ข้อมูลผู้วิจัยท าการแบ่งผลการวิเคราะห์ข้อมูลตามประเด็นที่ท าการศึกษาดงันี้ 
5.1 ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัยของอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณซอยอารีย์-พหลโยธิน ระหว่าง
ปี พ.ศ. 2530-2559 
 ก. ประเภทห้องชุดพักอาศัย 
 ข. ขนาดพื้นที่หน่วยพักอาศัย 
5.2 ลักษณะครัวเรือนและทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพกัอาศัยทั้ง 4 โครงการ ซึ่งแต่ละโครงการเป็น
ตัวแทนของแต่ละยุค 
 ก. ลักษณะสังคม 

ข. การอยู่อาศัย 
 ค. ทัศนคติความพึงพอใจจ่อหนว่ยพักอาศัย 
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5.1 ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัยของอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณซอยอารีย์-
พหลโยธิน ระหว่างปี พ.ศ. 2530-2559 

กรณีศึกษาในยุคที่ 1 Royal Park 3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่39 ผังห้องขนาดพื้นที่เล็กและขนาดพื้นที่ใหญ่ของโครงการ Royal Park 3 

 จากผังห้องของกรณีศึกษาในยุคที่ 1 พบว่า ส่วนใหญ่เป็นหนว่ยพักอาศัยประเภทอเนกประสงคท์ี่มี
ขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 42.40-61.75 ตารางเมตร เป็นจ านวน 59 หนว่ย และห้องขนาดใหญ่ที่มีขนาดตั้งแต่ 
82.33-104.67 ตารางเมตร จ านวน 20 หน่วย ทั้ง 3 ขนาดนี้มรีูปแบบหน่วยพักอาศัยที่ไม่มีการแบ่งกั้นห้อง 
ผู้ที่เป็นเจ้าของสามารถออกแบบการแบ่งกั้นห้องได้เองตามความเหมาะสมต่อการใช้งานของผู้อยู่อาศัย ซึ่ง
ความสูงของหน่วยพักอาศัยทัง้โครงการอยู่ที่ 2.50 เมตร  
 
กรณีศึกษาในยุคที่ 2 ซึ่งมี 2 โครงการ ได้แก่ The Fine และ Noble Reflex 
1.The Fine 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่40 ผังห้องประเภท 1 ห้องนอน 2 ห้องนอน และ 3 หอ้งนอน ของโครงการ The Fine 

 จากผังห้องของกรณีศึกษาในยุคที่ 2 The Fine พบว่า มี 3 ประเภท ดังนี้ 1.ประเภท 1 ห้องนอน 
ซึ่งมีขนาดพืน้ที่ตั้งแต่ 45.85-58.65 ตารางเมตร จ านวน 50 หน่วย 2.ประเภท 2 ห้องนอน มีขนาดพื้นที่
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ตั้งแต่ 77-79 ตารางเมตร จ านวน 24 หน่วย และประเภทสุดทา้ยคือ 3 ห้องนอน มีขนาดพื้นที่ 166 ตาราง
เมตร จ านวน 5 หน่วย ซึง่พบวา่มีการแบ่งกั้นฟังคช์ั่นของห้องมาให้ตั้งแต่แรก ความสูงของหน่วยพักอาศัยทั้ง
โครงการอยู่ที่ 2.50 เมตร ผู้วิจัยยังพบอีกว่าความสูงของหน้าตา่งนั้นสูง 2.50 เมตร 
2.Noble Reflex 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่41 ผังห้องประเภท 1 ห้องนอน ของโครงการ Noble Reflex 

 จากผังห้องของกรณีศึกษาในยุคที่ 2 Noble Reflex พบว่า โครงการนี้มีประเภท 2 หน่วยพักอาศัย 
2 ประเภท ดังนี้ 1.ประเภท 1 ห้องนอน ซึ่งมีขนาดพืน้ที่ตั้งแต่ 38.92-64.75 ตารางเมตร จ านวน 156 หน่วย
ซึ่งหน่วยพักอาศัยที่มีขนาดพื้นที ่52.05 ตารางเมตรนั้นเป็นแบบมาตรฐานของโครงการนี้ 2.ประเภท 2 
ห้องนอน มีขนาดพืน้ที่ 66.27-67.80 ตารางเมตร ความสูงของหน่วยพักอาศัยทั้งโครงการอยู่ที ่2.65 เมตร 
และความสงูของหน้าตา่งอยู่ที่ 2.50 เมตร   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่42 ผังห้องประเภท 2 ห้องนอน ของโครงการ Noble Reflex 
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กรณีศึกษาในยุคที่ 3 Noble Re:D 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่43 ผังห้องประเภทสตูดิโอและ 1 ห้องนอน ของโครงการ Noble Re:D 

จากผังห้องของกรณีศึกษาในยุคที่ 3 พบว่า มีหน่วยพักอาศัย 3 ประเภท ดังนี้ 1. ประเภทสตูดิโอ มี
ขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 32.37-32.38 ตารางเมตร จ านวน 9 หน่วย 2.ประเภท 1 ห้องนอน มีขนาดพืน้ที่ 34.50-
57.49 ตารางเมตร และประเภทสุดท้าย คือ 2 ห้องนอน มีขนาดพื้นที่ 67.24-69.65 ตารางเมตร ซึ่งมีความ
สูงอยู่ที่ 2.70 เมตร ความสูงของหน้าต่างอยู่ที่ 2.70 ตารางเมตร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่44 ผังห้องประเภท 2 ห้องนอน ของโครงการ Noble Re:D 

 
 
 
 
 
 
 



 

 

59 

ตารางที่ 15 การเปลี่ยนแปลงหน่วยพักอาศัยที่มีขนาดพื้นที่เล็กท่ีสุดในอาคารชุดทั้ง 3 ยุค 
ยุค รายละเอียด PLAN 

กรณีศึกษายุคที่ 1 
Royal Park 3 

 
 
 

ประเภทห้องชุด อเนกประสงค์  กว้างxลึกxสูง 5.50x8x2.50 
ขนาด 42.40 ตรม. 
สัดส่วนชอ่งเปิด/พื้นทีภ่ายใน 7.08 ตรม. 
Private area - 
Multipurpose area - 

กรณีศึกษา
ยุคที่ 2 

 
 
 
 
 
 
 

The Fine 
 
 
 
 

ประเภทห้องชุด 1 ห้องนอน  
กว้างxลึกxสูง 5.8x7.8x2.50 
ขนาด 45.24 ตรม. 
สัดส่วนชอ่งเปิด/พื้นทีภ่ายใน 9.87 ตรม. 
Private area 20.66 ตรม. 
Multipurpose area 25.19 ตรม. 

Noble 
Reflex 

 
 
 

ประเภทห้องชุด สตูดิโอ  
กว้างxลึกxสูง 5.6x6.95x2.65 
ขนาด 38.92 ตรม. 
สัดส่วนชอ่งเปิด/พื้นทีภ่ายใน 11.39 ตรม. 
Private area 38.92 
Multipurpose area 9.87 

กรณีศึกษายุคที่ 3 
Noble Re:D 

 
 
 

ประเภทห้องชุด สตูดิโอ  
กว้างxลึกxสูง 5.23x6.2x2.70 
ขนาด 32.38 ตรม. 
สัดส่วนชอ่งเปิด/พื้นทีภ่ายใน 5.4 ตรม. 
Private area 3.37 
Multipurpose area 29.1 

 เมื่อน าข้อมูลจากเอกสารมาวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัย ผู้วิจัยวิเคราะห์ได้ว่า
ขนาดพื้นที่เล็กที่สุดในกรณีศึกษายุคที่ 1 พบวา่ มีขนาด 42.40 ตารางเมตร ซึ่งเป็นห้องชดุประเภท
อเนกประสงค์ ในยุคแรกผู้อยู่อาศัยสามารถก าหนดรปูแบบฟังคช์ั่นภายในหน่วยพักอาศัยได้เอง โดยมีสัดสว่น
ช่องเปิด 7.08 ตารางเมตรต่อพื้นที่ภายใน ในกรณีศึกษายุคที่ 2 ซึ่งแบ่งได้เป็น 2 โครงการ โครงการแรกคือ 
The Fine จากข้อมูลพบว่า ขนาดที่ต่ าที่สุด มีขนาด 45.24 ตารางเมตร เป็นห้องชุดประเภท 1 ห้องนอน ใน
ยุคที่ 2 เป็นต้นไปเร่ิมมีการแบ่งพื้นที่ภายในอย่างชัดเจน โดยมสีัดส่วนช่องเปิด 9.87 ตารางเมตรต่อพื้นที่ 
และโครงการที่ 2 คือ Noble Reflex มีขนาด 38.92 ตารางเมตร เป็นห้องชุดประเภทสตดูิโอ โดยมีสัดสว่น
ช่องเปิด 11.39 ตารางเมตรต่อพื้นที่ และในกรณีศึกษายุคที่ 3 มีขนาดพื้นที่ 32.38 เป็นห้องชุดประเภท
สตูดิโอ โดยมสีัดส่วนช่องเปิด 5.4 ตารางเมตร  
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ตารางที่ 16 การเปลี่ยนแปลงหน่วยพักอาศัยแบบมาตรฐานในอาคารชุดทั้ง 3 ยุค 
ยุค รายละเอียด PLAN 

กรณีศึกษายุคที่ 1 
Royal Park 3 

 
 
 

ประเภทห้องชุด 1 ห้องนอน 
 กว้างxลึกxสูง 5.50x8x2.50 

ขนาด 42.40 ตรม. 
สัดส่วนชอ่งเปิด/พื้นที่
ภายใน 

7.08 ตรม. 

Private area - 
Multipurpose area - 

กรณีศึกษา
ยุคที่ 2 

 
 
 
 
 
 
 

The Fine 
 
 
 
 

ประเภทห้องชุด 1 ห้องนอน 
 กว้างxลึกxสูง 5.8x7.8x2.50 

ขนาด 45.24 ตรม. 
สัดส่วนชอ่งเปิด/พื้นที่
ภายใน 

9.87 ตรม. 

Private area 20.66 ตรม. 
Multipurpose area 25.19 ตรม. 

Noble 
Reflex 

 
 
 

ประเภทห้องชุด 1 ห้องนอน  กว้างxลึกxสูง 6.2x8.50x2.65 
ขนาด 52.05 ตรม. 
สัดส่วนชอ่งเปิด/พื้นที่
ภายใน 

18 ตรม. 

Private area 22.01 ตรม. 
Multipurpose area 30.04 ตรม. 

กรณีศึกษายุคที่ 3 
Noble Re:D 

 
 
 

ประเภทห้องชุด 1 ห้องนอน  กว้างxลึกxสูง 7.40x7.10x2.70 
ขนาด 53.15 ตรม. 
สัดส่วนชอ่งเปิด/พื้นที่
ภายใน 

14.04 ตรม. 

Private area 22 ตรม. 
Multipurpose area 31.6 ตรม. 

เมื่อน าข้อมูลจากเอกสารมาวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัย ผู้วิจัยวิเคราะห์ได้ว่า
ขนาดพื้นที่ที่มีจ านวนห้องชุดมากในแต่ละโครงการ ได้แก่ 1 ห้องนอน  ในกรณีศึกษายุคที่ 1 พบว่า มีขนาด 
42.40 ตารางเมตร ซึ่งเป็นห้องชุดประเภทอเนกประสงค์ ในยุคแรกผู้อยู่อาศัยสามารถก าหนดรปูแบบฟงัค์ชัน่
ภายในหน่วยพักอาศัยได้เอง โดยมีสัดส่วนช่องเปิด 7.08 ตารางเมตรต่อพื้นที่ภายใน ในกรณีศึกษายุคที่ 2 ซึ่ง
แบ่งได้เปน็ 2 โครงการ โครงการแรกคือ The Fine จากข้อมูลพบว่า ขนาดที่ต่ าทีสุ่ด มีขนาด 45.24 ตาราง
เมตร ซึ่งในยุคที่ 2 เป็นต้นไปเร่ิมมีการแบ่งพื้นที่ภายในอย่างชัดเจน โดยมีสัดส่วนช่องเปิด 9.87 ตารางเมตร
ต่อพื้นที่ และโครงการที่ 2 คือ Noble Reflex มีขนาด 52.05 ตารางเมตร โดยมสีัดส่วนช่องเปดิ 18 ตาราง
เมตรต่อพื้นที่ และในกรณีศึกษายุคที่ 3 มีขนาดพื้นที่ 53.15 โดยมีสัดส่วนช่องเปิด 14.04 ตารางเมตรต่อ
พื้นที่ภายใน  
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ตารางที่ 17 การเปลี่ยนแปลงหน่วยพักอาศัยที่มีขนาดพื้นที่ใหญ่แบบมาตรฐานในอาคารชุดทั้ง 3 ยุค 
ยุค รายละเอียด PLAN 

กรณีศึกษายุคที่ 1 
Royal Park 3 

 
 
 

ประเภทห้องชุด 2 ห้องนอน  
กว้างxลึกxสูง 11.70x7.05x2.50 
ขนาด 82.33 ตรม. 
สัดส่วนชอ่งเปิด/พื้นที่
ภายใน 

14.16 ตรม. 

Private area - 
Multipurpose area - 

กรณีศึกษา
ยุคที่ 2 

 
 
 
 
 
 
 

The Fine 
 
 
 
 

ประเภทห้องชุด 2 ห้องนอน  กว้างxลึกxสูง 8.61x10.40x2.50 
ขนาด 87.5 ตรม. 
สัดส่วนชอ่งเปิด/พื้นที่
ภายใน 

18.05 ตรม. 

Private area 40.7 ตรม. 
Multipurpose area 36.92 ตรม. 

Noble 
Reflex 

 
 
 

ประเภทห้องชุด 2 ห้องนอน  กว้างxลึกxสูง 9.50x8.30x2.65 
ขนาด 66.27 ตรม. 
สัดส่วนชอ่งเปิด/พื้นที่
ภายใน 

23.75 ตรม. 

Private area 34.25 ตรม. 
Multipurpose area 32.02 ตรม. 

กรณีศึกษายุคที่ 3 
Noble Re:D 

 
 
 

ประเภทห้องชุด 2 ห้องนอน 
 กว้างxลึกxสูง 8.17x10.56x2.70 

ขนาด 66.47 ตรม. 
สัดส่วนชอ่งเปิด/พื้นที่
ภายใน 

22.27 ตรม. 

Private area 32.28 ตรม. 
Multipurpose area 28.09 ตรม. 

เมื่อน าข้อมูลจากเอกสารมาวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัย ผู้วิจัยวิเคราะห์ได้ว่า
ขนาดพื้นที่ใหญ่ซึ่งจะพบได้วา่เปน็ห้องชุดประเภท 2 ห้องนอน ทั้งหมด ในกรณีศึกษายุคที่ 1 พบว่า มีขนาด 
82.33 ตารางเมตร ในยุคแรกผู้อยู่อาศัยสามารถก าหนดรูปแบบฟังค์ชัน่ภายในหน่วยพักอาศัยได้เอง โดยมี
สัดส่วนช่องเปิด 14.16 ตารางเมตรต่อพื้นที่ภายใน ในกรณีศึกษายุคที่ 2 ซึ่งแบง่ได้เปน็ 2 โครงการ โครงการ
แรกคือ The Fine จากข้อมูลพบว่า ขนาดที่ใหญ่ที่สุด มีขนาด 87.5 ตารางเมตร โดยมีสัดส่วนช่องเปิด 
18.05 ตารางเมตรต่อพื้นที่ภายใน และโครงการที่ 2 คือ Noble Reflex มีขนาด 66.27 ตารางเมตร โดยมี
สัดส่วนช่องเปิด 23.75ตารางเมตรต่อพื้นที่ และในกรณีศึกษายคุที่ 3 มีขนาดพื้นที่ 66.47 โดยมีสัดส่วนช่อง
เปิด 22.27 ตารางเมตรต่อพื้นที่ภายใน  
 
 
 



 

 

62 

5.2 ผลการศึกษาลักษณะครัวเรือนและทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยท้ัง 4 
โครงการ ซึ่งแต่ละโครงการเป็นตัวแทนของแต่ละยุค 

การวิเคราะห์ข้อมูลในวัตถุประสงค์ที่5.2 ศึกษาลักษณะครัวเรือนและทัศนคติของผู้อยู่อาศัยใน
อาคารชุดพักอาศัยทั้ง 4 โครงการในบริเวณซอยอารีย์-พหลโยธิน ผู้วิจัยได้ใช้เครื่องมือแบบสอบถามในการ
เก็บรวบรวมข้อมูล โดยท าการวิเคราะห์แบ่งการอธิบายเป็น 3 ยุค ซึ่งกลุ่มประชากรที่ได้จากแบบสอบถามมี
จ านวนทั้งหมด 180 ชุด และสัมภาษณ์เชิงลึก 10 ยูนิต จาก 4 โครงการซึ่งเป็นตัวแทนให้กับแต่ละยุค มี
รายละเอียดดังนี้ 
ข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถามมีรายละเอียดดังนี้ 
ก.ลักษณะครัวเรือน 

1.อายุ 
ตารางที่ 18 แสดงถึงอายุของกรณศีึกษาทั้ง 3 ยุค 4 โครงการ 

อาย ุ
ยุคที่ 1 

Royal Park 3 
ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 

Noble Re:D The Fine Noble Reflex 

20-30 23.4 55.8 54.5 48.8 
31-40 31.9 27.9 24.2 27.9 
41-50 17.0 11.6 15.2 14.0 
51-60 23.4 2.3 6.1 9.3 
60+ 4.3 2.3 0 0 

 จากข้อมูลพบว่าผู้อยู่อาศัยในยุคที่ 1 ร้อยละ 31.9 มีอายุ 31.9 ในยุคที่ 2 ร้อยละ 55.8 มีอายุ 20-
30 ปี และยุคที่ 3 ร้อยละ 48.8 มีอายุ 20-30   
2.อาชีพ 
ตารางที่ 19 แสดงถึงอาชีพของกรณีศึกษาทั้ง 3 ยุค 4 โครงการ 

อาชีพ 
ยุคที่ 1 

Royal Park 3 
ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 

Noble Re:D The Fine Noble Reflex 

ข้าราชการ 42.6 18.2 18.8 14.0 
พนักงานบริษัท 38.3 52.3 53.1 55.8 
ธุรกิจส่วนตัว 8.5 2.3 15.6 18.6 

แม่บ้าน 2.1 0 0 0 
นักเรียน/นักศึกษา 8.5 27.3 12.5 11.6 

เมื่อน าทั้ง 3 ยุคมาวิเคราะห์ พบว่า ในยุคที่ 1 ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่เป็นพนักงานขา้ราชการ  
ในยุค 2 และ ยุค 3 มากกว่าคร่ึงของผู้อยู่อาศัยเป็นพนักงานบรษิัท 
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3.ภูมิล าเนา 
ตารางที่ 20 แสดงถึงภูมิล าเนาของกรณีศึกษาทั้ง 3 ยุค 4 โครงการ 

ภูมิล าเนา 
ยุคที่ 1 

Royal Park 3 
ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 

Noble Re:D The Fine Noble Reflex 
กรุงเทพมหานคร 51.1 63.6 56.2 58.1 

ต่างจังหวัด 48.9 36.4 43.8 41.9 
 พบว่ามากกว่าคร่ึงของผู้อยู่อาศัยทั้ง 3 ยุค เป็นคนกรุงเทพมหานคร และอยู่ในละแวกใกล้เคียง เช่น 
พญาไท จตุจักร แจ้งวัฒนะ ลาดพร้าว เป็นตน้ 
4.จ านวนสมาชิกที่อาศัย 
ตารางที่ 21 แสดงถึงจ านวนสมาชกิของกรณีศึกษาทั้ง 3 ยุค 4 โครงการ 

จ านวนสมาชิก 
ยุคที่ 1 

Royal Park 3 
ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 

Noble Re:D The Fine Noble Reflex 

1 คน 31.9 67.4 66.7 48.8 
2 คน 40.4 27.9 27.3 27.9 
3 คน 6.4 4.7 0 0 
4 คน 12.8 0 6.1 14.0 
5 คน 8.5 0 0 7 

 พบว่าในยุคที่ 1  ร้อยละ 40.4 มีจ านวนสมาชิก 2 คน และในยคุที่ 2 และ 3 มากกว่าคร่ึง มีจ านวน
ผู้อยู่อาศัย 1 คน 
5.รายได้รวม 
ตารางที่ 22 แสดงถึงรายได้รวมตอ่เดือนของกรณีศึกษาทั้ง 3 ยุค 4 โครงการ 

รายได้รวม
โดยประมาณ 

ยุคที่ 1 
Royal Park 3 

ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 
Noble Re:D The Fine Noble Reflex 

ต่ ากว่า 50,000 29.8 59.1 56.2 30.2 
50,001-100,000 40.4 25.0 25.0 32.6 
100,001-200,000 23.4 9.1 12.5 4.7 
มากกว่า 200,001 6.4 6.8 6.2 32.6 

 พบว่าในยุคที่ 1 ร้อยละ 40.4 ผู้อยู่อาศัยมีรายได้รวมประมาณ  50,001-100,000 บาท/เดือน ใน
ยุคที่ 2 ร้อยละ 57.9 ผู้อยู่อาศัยมีรายได้รวม ต่ ากวา่ 50,000 บาท/เดือน และในยุคที่ 3 พบว่าผู้อยู่อาศัยที่มี
รายได้ 50,001-100,000 บาท/เดือน และ มากกว่า 200,001 บาท/เดือน มีจ านวนร้อยละ 32.6  
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ข.การอยู่อาศัย 

1.กรรมสิทธิ์การถือครอง 
ตารางที่ 23 แสดงถึงกรรมสิทธ์ิการถือครองของกรณีศึกษาทั้ง 3 ยุค 4 โครงการ 

กรรมสิทธ์ิ 
ยุคที่ 1 

Royal Park 3 
ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 

Noble Re:D The Fine Noble Reflex 
เช่า 23.4 22.7 21.9 0 
ซื้อ 76.6 77.3 78.1 100 

 พบว่าการถือครองของผู้อยู่อาศัยทั้ง 3 ยุคมากกว่าคร่ึงเป็นเจา้ของห้องชุด โดยเฉพาะในยุคที่ 3  
2.สาเหตุการย้ายซื้อ/เช่า อาคารชุดพักอาศัย 
ตารางที่ 24 แสดงถึงสาเหตุการยา้ยซื้อ/เช่า อาคารชุดพักอาศัยของกรณีศึกษาทั้ง 3 ยุค 4 โครงการ 
สาเหตุการย้ายซื้อ/
เช่า อาคารชุดพัก

อาศัย 

ยุคที่ 1 
Royal Park 3 

ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 
Noble Re:D The Fine Noble Reflex 

ใกล้สถานท่ีเรยีน/
ท างาน 

53.2 59.1 53.1 23.3 

สะดวกต่อการ
เดินทาง 

25.5 20.5 18.8 46.5 

LOCATION ด ี 4.3 0 0 0 
อื่นๆ 17.0 20.5 28.1 30.2 

 พบว่าในยุคที่ 1 และ 2 สาเหตุของการซื้อห้องชุดในโครงการมากกว่าคร่ึง “ใกล้สถานที่เรียน/
ท างาน” ส่วนในยุค 3 ร้อยละ 46.5 ให้สาเหตุ “สะดวกต่อการเดินทาง”  
3.ประเภทห้องชุดพักอาศัย 
ตารางที่ 25 แสดงถึงประเภทห้องชุดพักอาศัยของกรณีศึกษาทั้ง 3 ยุค 4 โครงการ 

ประเภทห้องชุดพัก
อาศัย 

ยุคที่ 1 
Royal Park 3 

ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 
Noble Re:D The Fine Noble Reflex 

สตูดโิอ 25.5 22.7 12.5 0 
1 ห้องนอน 25.5 63.6 75 62.8 
2 ห้องนอน 48.9 11.4 12.5 37.2 
3 ห้องนอน 0 2.3 0 0 

 พบว่าในยุคที่ 1 ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่มีรูปแบบ ห้องชุด  2 ห้องนอน แต่ในยุค  2 และ 3 มีรูปแบบ 
ห้องชุด  1 ห้องนอน 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

65 

4.การอยู่อาศัยในหน่วยพักอาศัย 
ตารางที่ 26 แสดงถึงการอยู่อาศัยในหน่วยพักอาศัยของกรณีศึกษาทั้ง 3 ยุค 4 โครงการ 

การอยู่อาศัยใน
หน่วยพักอาศัย 

ยุคที่ 1 
Royal Park 3 

ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 
Noble Re:D The Fine Noble Reflex 

เพื่ออยู่อาศัย 91.5 77.3 84.4 95.3 
เพื่อใช้ประกอบ

ธุรกิจ 
0 4.5 0 0 

ทั้งอยู่อาศัยและ
ประกอบธุรกิจ 

4.3 13.6 9.4 4.7 

อื่นๆ 4.3 0 0 0 
ไม่ตอบ 0 4.5 6.2 0 

 พบว่าผู้อยู่อาศัยทั้ง 3 ยุคมากกว่าคร่ึงใช้งานหน่วยพักอาศัย “เพื่ออยู่อาศัย”เป็นหลัก 
 
5.ลักษณะการอยู่อาศัย 
ตารางที่ 27 แสดงถึงลักษณะการอยู่อาศัยของกรณีศึกษาทั้ง 3 ยุค 4 โครงการ 

ลักษณะการอยู่
อาศัย 

ยุคที่ 1 
Royal Park 3 

ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 
Noble Re:D The Fine Noble Reflex 

อยู่ประจ าทุกวัน 63.8 45.5 46.9 39.5 
เฉพาะวันท างาน 27.7 43.2 34.4 48.8 

เสาร์-อาทิตย ์ 0 2.3 3.1 0 
อาศัยเป็นครั้ง

คราว 
4.3 9.1 15.6 11.6 

 ลักษณะการอยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัย ในยุคที่ 1 และ 2 อยู่ประจ าทุกวัน แต่ในยุคที่ 3 พบวา่ผู้อยู่
อาศัยเฉพาะวันท างาน 
6.ระยะเวลาในการอยู่อาศัย 
ตารางที่ 28 แสดงถึงระยะเวลาในการอยู่อาศัยของกรณศีึกษาทั้ง 3 ยุค 4 โครงการ 

ระยะเวลาในการ
อยู่อาศัย 

ยุคที่ 1 
Royal Park 3 

ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 
Noble Re:D The Fine Noble Reflex 

น้อยกว่า 1 ปี 10.6 25.0 18.8 37.2 
1-2 ปี 4.3 18.2 12.5 41.9 
2-3 ปี 0 22.7 18.8 7.0 
3-4 ปี 8.5 13.6 18.8 14.0 
4-5 ปี 10.6 9.1 9.4 0 

มากกว่า 5 ป ี 21.3 11.4 18.8 0 
มากกว่าหรืเท่ากับ 

10 ปี 
44.7 0 0 0 

ไม่ตอบ 0 0 3.1 0 
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 จากตารางวิเคราะห์ได้วา่ เม่ือน าระยะเวลาในการอยู่อาศัยในโครงการของแต่ละยุคพบวา่ ผู้อยู่
อาศัยในยุคที่ 1  ร้อยละ 44.7 อยู่มาแล้วมากกว่าหรือเท่ากับ 10 ปี ส่วนในยุคที่ 2 ผู้อยู่อาศัยสว่นใหญ่ ร้อย
ละ 22.4 อยู่น้อยกว่า 1 ปี และในยุคที่ 3 ร้อยละ 41.9 อยู่อาศัยมาแล้ว 1-2 ป ี
ค.รูปแบบหน่วยพักอาศัย 

1.การแบ่งฟังค์ชั่น 
ตารางที่ 29 แสดงถึงการแบ่งฟังค์ช่ันของกรณีศึกษาทั้ง 3 ยุค 4 โครงการ 

การแบ่งฟังค์ช่ัน 
ยุคที่ 1 

Royal Park 3 
ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 

Noble Re:D The Fine Noble Reflex 

มีการแบ่งห้อง 72.3 77.3 93.8 100 
ไม่มีการแบ่งห้อง 27.7 22.7 6.2 0 

 จากตารางวิเคราะห์ได้วา่ ทั้ง 3 ยุค มีการแบ่งห้อง แต่อาจแตกต่างกันที่ ในยุคที่ 1 ผู้อยู่อาศัย
สามารถก าหนดฟงัค์ชัน่ภายในห้องได้เอง แต่ตั่งแต่ยุคที่ 2 ทางโครงการมีการออกแบบโดยแบง่ฟังค์ชั่นมาให้
แล้วเพื่อความสะดวกสบายต่อการใช้งานของผู้บริโภค 
2.ลักษณะหน่วยพักอาศัย 
ตารางที่ 30 แสดงถึงลักษณะหน่วยพักอาศัยของกรณีศึกษาทั้ง 3 ยุค 4 โครงการ 

ลักษณะหน่วยพัก
อาศัย 

ยุคที่ 1 
Royal Park 3 

ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 
Noble Re:D The Fine Noble Reflex 

ห้องโล่ง 66.0 52.3 46.9 81.4 
มีการตกแต่งพร้อม

อยู ่
34.0 47.7 53.1 18.6 

 จากตารางวิเคราะห์ได้วา่ลักษณะหน่วยพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยทั้ง 3 ยุค เป็นห้องโล่งไม่มีการ
ตกแต่ง ผู้อยู่อาศัยน าเฟอร์นิเจอร์มาตกแต่งเอง 
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จากลักษณะของครัวเรือนและการอยู่อาศัยผู้วิจัยสามารถสรุปประเด็นหลักได้ดังนี้ 
ตารางที่ 31 สรุปลักษณะของครัวเรือนและการอยู่อาศัยของกรณีศกึษาทั้ง 3 ยุค 4 โครงการ 

ประเด็น 
ยุคที่ 1 

Royal Park 3 
ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 

Noble Re:D The Fine Noble Reflex 
ก.ลักษณะครัวเรือน ผู้อยู่อาศัยมากกวา่

ครึ่งมีอายุ 31-40 ปี
ประกอบอาชีพ
ข้าราชการและมี
ภูมิล าเนาอยู่ใน
กรุงเทพฯ 40% ของผู้
อยู่อาศัย มีระดับ
รายได้อยู่ที่ 50,000-
100,000 บาท และ 
55% พบวา่มีการ
เปลี่ยนแปลงทาง
ครัวเรือน 

ผู้อยู่อาศัยมากกวา่
ครึ่งมีอายุ 20-30 ปี
ประกอบอาชีพเป็น
พนักงานบริษัทและมี
ภูมิล าเนาอยู่ใน
กรุงเทพฯ 59% มี
ระดับรายได้ต่ ากว่า 
50,000 บาท ซ่ึง
พบว่าไม่มีการ
เปลี่ยนแปลงทาง
ครัวเรือน 

อยู่อาศัยมากกวา่ครึ่ง
มีอาย ุ20-30 ปี
ประกอบอาชีพเป็น
พนักงานบริษัทและมี
ภูมิล าเนาอยู่ใน
กรุงเทพฯ 56% มี
ระดับรายได้ต่ ากว่า 
50,000 บาท ซ่ึง
พบว่าไม่มีการ
เปลี่ยนแปลงทาง
ครัวเรือน 

อยู่อาศัยมากกวา่ครึ่ง
มีอาย ุ20-30 ปี
ประกอบอาชีพเป็น
พนักงานบริษัทและมี
ภูมิล าเนาอยู่ใน
กรุงเทพฯ 33% มี
ระดับรายได้ 50,000-
100,000 บาท และ 
มากกว่า 200,001 
บาท ซ่ึงพบวา่ไม่มีการ
เปลี่ยนแปลงทาง
ครัวเรือน 

ข.การอยูอ่าศัย กรรมสิทธิ์ในการถือ
ครอง 76% เป็น
เจ้าของ และอยู่อาศัย
แบบประจ าทุกวัน มี
จ านวนผู้อยู่อาศัย 2 
คน 

กรรมสิทธิ์ในการถือ
ครอง 77% เป็น
เจ้าของ และอยู่อาศัย
แบบประจ าทุกวัน มี
จ านวนผู้อยู่อาศัย 1 
คน 

กรรมสิทธิ์ในการถือ
ครอง 78% เป็น
เจ้าของ และอยู่อาศัย
แบบประจ าทุกวัน มี
จ านวนผู้อยู่อาศัย 1 
คน 

กรรมสิทธิ์ในการถือ
ครอง 100% เป็น
เจ้าของ และอยู่อาศัย
เฉพาะวันท างาน มี
จ านวนผู้อยู่อาศัย 1
คน 

ค.รูปแบบหน่วยพัก
อาศัย 

49% เป็นประเภท 2 
ห้องนอน หนว่ยพกั
ของผู้อยู่อาศัยมีการ
แบ่งห้องโดยผู้อยู่
อาศัยเป็นคนก าหนด 

63% เป็นประเภท 1 
ห้องนอน หนว่ยพกั
ของผู้อยู่อาศัยมีการ
แบ่งกั้นห้องมาให้
เรียบร้อย 

75% เป็นประเภท 1 
ห้องนอน หนว่ยพกั
ของผู้อยู่อาศัยมีการ
แบ่งกั้นห้องมาให้
เรียบร้อย 

62% เป็นประเภท 1 
ห้องนอน หนว่ยพกั
ของผู้อยู่อาศัยมีการ
แบ่งกั้นห้องมาให้
เรียบร้อย 

พบว่าการอยู่อาศัยในแตล่ะยุคบง่ชี้ให้เห็นในเบื้องต้นว่า ผุ้อยู่อาศัยในยุคที่ 1 ส่วนใหญ่อายุ 31-40 
ปี ประกอบอาชีพข้าราชการ การอยู่อาศัยนั้นจะอยู่ระยะยาวเพราะอาศัยเหมือนบ้านซึ่งจ านวนผู้อยู่อาศัยจะ
มีตั้งแต่ 2 คน ขึ้นไป  ซึ่งรูปแบบหน่วยพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยร้อยละ 49 แบ่งกั้นเป็น 2 ห้องนอน ใน
กรณีศึกษาในยุคที่ 2 พบว่า ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ มีอายุ 20-30 ปี และประกอบอาชีพเปน็พนักงานบริษัท 
พบว่าการอยู่อาศัยเหมือนยุคที่ 1 แต่จ านวนผู้อยู่อาศัยจะอยู่คนเดียว และในยุคที่ 3 พบว่าลักษณะครัวเรือน
เหมือนยุคที่ 2 แต่มีกาเปลี่ยนแปลงในดา้นการอยู่อาศัยเป็นอยู่เฉพาะวันท างาน  
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ง.ทัศนคติความพึงพอใจ 

ทัศนคติความพึงพอใจต่อหน่วยพักอาศัยของผู้อยู่อาศัย โดยเป็นข้อค าถามแบบมาตราส่วนประมาณ
ค่า (Rating Scale) ที่ผู้ตอบแสดงความคิดเห็น 3 ระดับ คือ มาก ปานกลาง และปรับปรุง 

ตัวเลือก           คะแนน 
มาก       3 
ปานกลาง      2 
ปรับปรุง       1 
เกณฑ์การแปลความหมายของคะแนนเฉลี่ยความพึงพอใจต่อหน่วยพักอาศัยของผู้อยู่อาศัย โดย

ประยุกต์มาจากเกณฑ์ของวิเชียร  เกตุสิงห์ (2538 : 9) เป็น 3 ระดับ ดังนี ้
คะแนนเฉลี่ย 2.34 - 3.00  หมายถึง  ความพงึพอใจต่อหน่วยพักอาศัยของผู้อยู่อาศัย 

      อยู่ในระดับมาก 
 คะแนนเฉลี่ย 1.67 - 2.33  หมายถึง  ความพงึพอใจต่อหน่วยพักอาศัยของผู้อยู่อาศัย 
                                                              อยู่ในระดับปานกลาง 

คะแนนเฉลี่ย 1.00 - 1.66  หมายถึง  ความพงึพอใจต่อหน่วยพักอาศัยของผู้อยู่อาศัย 
                                                              อยู่ในระดับปรับปรุง 
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ทัศนคติ ยุคที่ 1 

ระดับความพงึพอของผู้อยู่อาศัยที่มีต่อหน่วยพักอาศัยโดยรวมของโครงการ ROYAL PARK 3  
ซึ่งเป็นยุคที่ 1 ระหว่างปี พ.ศ.2536-2544 สรุปได้ดังนี ้
ตารางที่ 32 แสดงถึงความพึงพอใจต่อหน่วยพักอาศัยและโครงการของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ด้านหน่วยพักอาศัย ค่าเฉลี่ย 
ค่าส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน 
ระดับความพึง

พอใจ 

1. ด้านพื้นที่หน่วยพักอาศัย 

1.1ความพึงพอใจต่อขนาดพื้นที่โดยรวม 2.53 .654 มาก 

1.2ความสะดวกสบายต่อการใช้พื้นที่ 2.36 .605 มาก 

2. ขนาดพื้นที ่

ห้องนอน 2.43 .683 มาก 

ห้องรับแขก 2.23 .633 ปานกลาง 

ห้องอาหาร 2.00 .511 ปานกลาง 

ห้องน้ า 2.19 .647 ปานกลาง 

ห้องครัว 1.89 .561 ปานกลาง 

ระเบียง 1.98 .707 ปานกลาง 

3. ต าแหน่งทีต่ั้ง 

ห้องนอน 2.21 .549 ปานกลาง 

ห้องรับแขก 2.13 .536 ปานกลาง 

ห้องอาหาร 2.06 .567 ปานกลาง 

ห้องน้ า 2.00 .590 ปานกลาง 

ห้องครัว 1.89 .561 ปานกลาง 

3. องค์ประกอบในโครงการ 

ทัศนียภาพโดยรวมของอาคาร 2.19 .449 ปานกลาง 

สาธารณูปโภค+สิ่งอ านวยความสะดวก 1.66 .731 ปานกลาง 

ราคาหน่วยพักอาศัย 2.36 .529 มาก 

จากตารางวิเคราะห์ได้วา่กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่มีความพึงพอใจต่อขนาดพื้นทีโ่ดยรวมของหน่วยพัก
อาศัยและความสะดวกสบายต่อการใช้งานนั้นอยู่ในระดับที่มีความพึงพอใจมาก แต่เมื่อจ าแนกความพึงพอใจ
ตามขนาดพื้นที่ในหน่วยพักอาศยัอย่างละเอียดจะพบวา่ ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่พึงพอใจในขนาดพืน้ที่ห้องนอน
มากที่สุด ส่วนในดา้นต าแหน่งของห้องต่างๆและดา้นองค์ประกอบในโครงการจะพบว่าความพึงพอใจของผู้
อยู่อาศัยส่วนใหญ่นั้นอยู่ในระดบัปานกลาง ยกเว้นเร่ืองราคาที่ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจในระดับมาก  
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ตารางที่ 33  แสดงถึงความพึงพอใจต่อหน่วยพักอาศัยที่มขีนาดพื้นที่แบบมาตรฐานในโครงการกรณีศกึษายุคที่ 1 

ด้านหน่วยพักอาศัย ค่าเฉลี่ย 
ค่าส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน 
ระดับความพึง

พอใจ 

1. ด้านพื้นที่หน่วยพักอาศัย 

1.1ความพึงพอใจต่อขนาดพื้นที่โดยรวม 3.92 1.018 มาก 

1.2ความสะดวกสบายต่อการใช้พื้นที่ 3.58 1.472 มาก 

2. ขนาดพื้นที ่

ห้องนอน 3.79 1.285 มาก 

ห้องรับแขก 3.42 1.412 มาก 

ห้องอาหาร 3.04 1.429 มาก 

ห้องน้ า 3.62 1.245 มาก 

ห้องครัว 2.83 1.494 มาก 

ระเบียง 2.67 1.761 มาก 

3. ต าแหน่งทีต่ั้ง 

ห้องนอน 3.67 1.494 มาก 

ห้องรับแขก 3.21 1.532 มาก 

ห้องอาหาร 3.21 1.532 มาก 

ห้องน้ า 3.25 1.327 มาก 

ห้องครัว 2.71 1.601 มาก 

4. องค์ประกอบในโครงการ 

ทัศนียภาพโดยรวมของอาคาร 3.46 1.179 มาก 

สาธารณูปโภค+สิ่งอ านวยความสะดวก 2.50 1.978 มาก 

ราคาหน่วยพักอาศัย 3.67 .963 มาก 

ความพึงพอใจต่อขนาดพืน้ที่แบบมาตรฐานในยุคที่ 1 พบว่า ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจมากในทกุๆ
ด้าน อาทิ ด้านพื้นที่หน่วยพักอาศัย ขนาดพืน้ที่ ต าแหน่งที่ตัง้ องค์ประกอบในโครงการ เป็นตน้ ท าให้ไม่พบ
ปัญหาภายในหน่วยพักอาศัย 
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ทัศนคติ ยุคที่ 2  

ระดับความพงึพอใจของผู้อยู่อาศัยที่มีต่อหน่วยพักอาศัยของโครงการ THE FINE  
ซึ่งเป็นกรณีศึกษาในยุคที่ 2 ระหว่างปี พ.ศ.2548-2553 สรุปได้ดังนี ้
ตารางที่ 34 แสดงถึงความพึงพอใจต่อหน่วยพักอาศัยและโครงการของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ด้านหน่วยพักอาศัย ค่าเฉลี่ย 
ค่าส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน 
ระดับความพึง

พอใจ 

1. ด้านพื้นที่หน่วยพักอาศัย 

1.1ความพึงพอใจต่อขนาดพื้นที่โดยรวม 2.50 .508 มาก 

1.2ความสะดวกสบายต่อการใช้พื้นที่ 2.50 .508 มาก 

2. ขนาดพื้นที ่

ห้องนอน 2.37 .554 มาก 

ห้องรับแขก 2.31 .471 ปานกลาง 

ห้องอาหาร 2.25 .508 ปานกลาง 

ห้องน้ า 2.31 .644 ปานกลาง 

ห้องครัว 2.12 .660 ปานกลาง 

ระเบียง 2.16 .574 ปานกลาง 

3. ต าแหน่งทีต่ั้ง 

ห้องนอน 2.66 .483 มาก 

ห้องรับแขก 2.44 .504 มาก 

ห้องอาหาร 2.22 .553 ปานกลาง 

ห้องน้ า 2.31 .644 ปานกลาง 

ห้องครัว 2.22 .608 ปานกลาง 

3. องค์ประกอบในโครงการ 

ทัศนียภาพโดยรวมของอาคาร 2.47 .567 มาก 

สาธารณูปโภค+สิ่งอ านวยความสะดวก 2.25 .718 ปานกลาง 

ราคาหน่วยพักอาศัย 2.34 .602 มาก 

จากการศึกษาทัศนคติความพึงพอใจผู้อยู่อาศัยภายในโครงการ The Fine ซึ่งเป็นกรณีศึกษาในยุค
ที่ 2 พบว่ามีความพึงพอใจต่อพืน้ที่หน่วยพักอาศัยในระดับมาก แต่ด้านขนาดพืน้ที่พบว่ามีความพึงพอใจใน
ระดับกลาง  
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ตารางที่ 35  แสดงถึงความพึงพอใจต่อหน่วยพักอาศัยที่มขีนาดพื้นแบบมาตรฐานในโครงการกรณศีึกษายุคท่ี 2(The 
Fine) 

ด้านหน่วยพักอาศัย ค่าเฉลี่ย 
ค่าส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน 
ระดับความพึง

พอใจ 

1. ด้านพื้นที่หน่วยพักอาศัย 

1.1ความพึงพอใจต่อขนาดพื้นที่โดยรวม 2.32 .525 ปานกลาง 

1.2ความสะดวกสบายต่อการใช้พื้นที่ 2.37 .489 มาก 

2. ขนาดพื้นที ่

ห้องนอน 2.32 .620 ปานกลาง 

ห้องรับแขก 2.32 .471 ปานกลาง 

ห้องอาหาร 1.95 .733 ปานกลาง 

ห้องน้ า 1.84 .679 ปานกลาง 

ห้องครัว 1.76 .820 ปานกลาง 

ระเบียง 2.11 .727 ปานกลาง 

3. ต าแหน่งทีต่ั้ง 

ห้องนอน 2.66 .627 มาก 

ห้องรับแขก 2.61 .495 มาก 

ห้องอาหาร 1.87 .777 ปานกลาง 

ห้องน้ า 1.87 .665 ปานกลาง 

ห้องครัว 2.08 .712 ปานกลาง 

4. องค์ประกอบในโครงการ 

ทัศนียภาพโดยรวมของอาคาร 2.26 .554 ปานกลาง 

สาธารณูปโภค+สิ่งอ านวยความสะดวก 1.79 .777 ปานกลาง 

ราคาหน่วยพักอาศัย 2.18 .652 ปานกลาง 

ความพึงพอใจต่อขนาดพืน้ที่แบบมาตรฐานในยุคที่ 2 พบว่า ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจในระดบั
ปานกลางในทุกๆด้าน อาทิ ดา้นพื้นที่หนว่ยพักอาศัย ขนาดพื้นที่ ต าแหน่งที่ตัง้ องค์ประกอบในโครงการ 
เป็นต้น ท าให้ไม่พบปัญหาภายในหน่วยพักอาศัย 
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ทัศนคติ ยุคที่ 2  
ระดับความพงึพอใจของผู้อยู่อาศัยที่มีต่อหน่วยพักอาศัยของโครงการ NOBLE REFLEX  
ซึ่งเป็นกรณีศึกษาในยุคที่ 2 ระหว่างปี พ.ศ.2548-2553 สรุปได้ดังนี ้
ตารางที่ 36 แสดงถึงความพึงพอใจต่อหน่วยพักอาศัยและโครงการของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ด้านหน่วยพักอาศัย ค่าเฉลี่ย 
ค่าส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน 
ระดับความพึง

พอใจ 

1. ด้านพื้นที่หน่วยพักอาศัย 

1.1ความพึงพอใจต่อขนาดพื้นที่โดยรวม 2.32 .518 ปานกลาง 

1.2ความสะดวกสบายต่อการใช้พื้นที่ 2.32 .518 ปานกลาง 

2. ขนาดพื้นที ่

ห้องนอน 2.32 .601 ปานกลาง 

ห้องรับแขก 2.32 .471 ปานกลาง 

ห้องอาหาร 1.95 .680 ปานกลาง 

ห้องน้ า 1.80 .701 ปานกลาง 

ห้องครัว 1.80 .765 ปานกลาง 

ระเบียง 2.05 .714 ปานกลาง 

3. ต าแหน่งทีต่ั้ง 

ห้องนอน 2.61 .618 มาก 

ห้องรับแขก 2.52 .505 มาก 

ห้องอาหาร 1.89 .722 ปานกลาง 

ห้องน้ า 1.86 .668 ปานกลาง 

ห้องครัว 2.07 .661 ปานกลาง 

3. องค์ประกอบในโครงการ 

ทัศนียภาพโดยรวมของอาคาร 2.27 .544 ปานกลาง 

สาธารณูปโภค+สิ่งอ านวยความสะดวก 1.86 .765 ปานกลาง 

ราคาหน่วยพักอาศัย 2.25 .651 ปานกลาง 

ความพึงพอใจต่อขนาดพืน้ที่แบบมาตรฐานในยุคที่ 2 พบว่า ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจในระดบั
ปานกลางในทุกๆด้าน อาทิ ดา้นพื้นที่หนว่ยพักอาศัย ขนาดพื้นที่ ต าแหน่งที่ตัง้ องค์ประกอบในโครงการ 
เป็นต้น ท าให้ไม่พบปัญหาภายในหน่วยพักอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
ตารางที่ 37 แสดงถึงความพึงพอใจต่อหน่วยพักอาศัยที่มขีนาดพื้นทีแ่บบมาตรฐานในโครงการกรณศีึกษายุคท่ี 
2(Noble Reflex) 
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ความพึงพอใจต่อขนาดพืน้ที่แบบมาตรฐานในยุคที่ 2 พบว่า ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจมากในดา้น
พื้นที่หน่วยพักอาศัยเนื่องจากมขีนาด 52.05 ตารางเมตร แต่ในประเด็นที่เหลือมีความพึงพอใจในระดับปาน
กลาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ด้านหน่วยพักอาศัย ค่าเฉลี่ย 
ค่าส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน 
ระดับความพึง

พอใจ 

1. ด้านพื้นที่หน่วยพักอาศัย 

1.1ความพึงพอใจต่อขนาดพื้นที่โดยรวม 2.74 .452 มาก 

1.2ความสะดวกสบายต่อการใช้พื้นที่ 2.63 .496 มาก 

2. ขนาดพื้นที ่

ห้องนอน 2.53 .513 มาก 

ห้องรับแขก 2.16 .375 ปานกลาง 

ห้องอาหาร 2.21 .419 ปานกลาง 

ห้องน้ า 2.16 .375 ปานกลาง 

ห้องครัว 1.53 .612 ปรับปรุง 

ระเบียง 2.32 .671 ปานกลาง 

3. ต าแหน่งทีต่ั้ง 

ห้องนอน 2.58 .507 มาก 

ห้องรับแขก 2.47 .513 มาก 

ห้องอาหาร 2.21 .535 ปานกลาง 

ห้องน้ า 2.21 .631 ปานกลาง 

ห้องครัว 2.05 .705 ปานกลาง 

4. องค์ประกอบในโครงการ 

ทัศนียภาพโดยรวมของอาคาร 2.58 .607 มาก 

สาธารณูปโภค+สิ่งอ านวยความสะดวก 2.21 .855 
ปานกลาง 

 

ราคาหน่วยพักอาศัย 2.47 .612 มาก 
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ทัศนคติ ยุคที่ 3 

ระดับความพงึพอใจของผู้อยู่อาศัยที่มีต่อหน่วยพักอาศัยของโครงการ NOBLE RE:D  
ซึ่งเป็นกรณีศึกษาในยุคที่ 3 ระหว่างปี พ.ศ.2553-2559 สรุปได้ดังนี ้
ตารางที่ 38 แสดงถึงความพึงพอใจต่อหน่วยพักอาศัยและโครงการของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ด้านหน่วยพักอาศัย ค่าเฉลี่ย 
ค่าส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน 
ระดับความพึง

พอใจ 

1. ด้านพื้นที่หน่วยพักอาศัย 

1.1ความพึงพอใจต่อขนาดพื้นที่โดยรวม 2.05 .688 ปานกลาง 

1.2ความสะดวกสบายต่อการใช้พื้นที่ 2.05 .688 ปานกลาง 

2. ขนาดพื้นที ่

ห้องนอน 2.19 .664 ปานกลาง 

ห้องรับแขก 2.42 .499 มาก 

ห้องอาหาร 2.21 .559 ปานกลาง 

ห้องน้ า 2.23 .684 ปานกลาง 

ห้องครัว 2.14 .639 ปานกลาง 

ระเบียง 1.63 .725 ปรับปรุง 

3. ต าแหน่งทีต่ั้ง 

ห้องนอน 2.47 .505 มาก 

ห้องรับแขก 2.35 .482 มาก 

ห้องอาหาร 2.23 .649 ปานกลาง 

ห้องน้ า 2.30 .741 ปานกลาง 

ห้องครัว 2.21 .559 ปานกลาง 

3. องค์ประกอบในโครงการ 

ทัศนียภาพโดยรวมของอาคาร 2.60 .623 มาก 

สาธารณูปโภค+สิ่งอ านวยความสะดวก 2.60 .623 มาก 

ราคาหน่วยพักอาศัย 2.14 .351 ปานกลาง 

จากตารางวิเคราะห์ได้วา่กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่พึงพอใจในระดบัปานกลางต่อขนาดพื้นทีโ่ดยรวม
ของหน่วยพักอาศัย ในส่วนของความสะดวกสบายต่อการใช้งานนั้นอยู่ในระดับที่มีความพึงพอใจมาก แต่เมื่อ
จ าแนกความพงึพอใจตามขนาดพื้นที่ในหน่วยพักอาศัยอย่างละเอียดพบว่า ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญพ่ึงพอใจใน
ขนาดพื้นที่ห้องรับแขกมากที่สุด แต่ไม่พึงพอใจขนาดระเบียงเนือ่งจาก พื้นที่ระเบียงบางห้องเปน็ระเบียง
หลอกและบางห้องที่อยู่มุมของตึกกลับมีระเบียงมากเกินความจ าเป็น ส่วนในด้านต าแหน่งของห้องต่างๆนั้น
พบว่าผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจมากในด้านต าแหน่งของห้องนอนและห้องรับแขก ด้านองคป์ระกอบใน
โครงการจะพบวา่ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่นั้นอยู่ในระดับมาก ยกเว้นเร่ืองราคาทีผู่้อยู่อาศัยมี
ความพึงพอใจในระดับปานกลาง 
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ตารางที่ 39 แสดงถึงความพึงพอใจต่อหน่วยพักอาศัยที่มขีนาดพื้นทีแ่บบมาตรฐานในโครงการกรณศีึกษายุคท่ี 
2(Noble Re:D) 

ด้านหน่วยพักอาศัย ค่าเฉลี่ย 
ค่าส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน 
ระดับความพึง

พอใจ 

1. ด้านพื้นที่หน่วยพักอาศัย 

1.1ความพึงพอใจต่อขนาดพื้นที่โดยรวม 1.93 .730 ปานกลาง 

1.2ความสะดวกสบายต่อการใช้พื้นที่ 1.93 .730 ปานกลาง 

2. ขนาดพื้นที ่

ห้องนอน 2.11 .801 ปานกลาง 

ห้องรับแขก 2.26 .447 ปานกลาง 

ห้องอาหาร 2.04 .587 ปานกลาง 

ห้องน้ า 2.19 .622 ปานกลาง 

ห้องครัว 2.19 .622 ปานกลาง 

ระเบียง 1.63 .725 ปรับปรุง 

3. ต าแหน่งทีต่ั้ง 

ห้องนอน 2.48 .509 มาก 

ห้องรับแขก 2.26 .447 ปานกลาง 

ห้องอาหาร 2.19 .681 ปานกลาง 

ห้องน้ า 2.22 .801 ปานกลาง 

ห้องครัว 2.21 .559 ปานกลาง 

4. องค์ประกอบในโครงการ 

ทัศนียภาพโดยรวมของอาคาร 2.37 .742 มาก 

สาธารณูปโภค+สิ่งอ านวยความสะดวก 2.67 .480 มาก 

ราคาหน่วยพักอาศัย 2.26 .447 ปานกลาง 

ความพึงพอใจต่อขนาดพืน้ที่แบบมาตรฐานในยุคที่ 3 พบว่า ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจปานกลางใน
ทุกๆด้าน แต่มพบว่าผู้อยู่อาศัยไม่พึงพอใจต่อขนาดระเบียงมีความต้องการให้ปรับปรุง 
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จ.ปัญหาที่พบภายในหน่วยพักอาศัย 

1.ปัญหาที่พบภายหลังจากการเข้าอยู่อาศัยกรณีศึกษาในยุคที่ 1 Royal Park 3 
1.1 ปัญหาดา้นขนาดและพื้นที่ใช้สอย 
จากการศึกษาพบวา่ ในยุคนี้ส่วนมากผู้อยู่อาศัยไมพ่บปัญหาด้านขนาดพืน้ที่เนื่องจากเป็นยุคแรก

ขนาดของหน่วยพักอาศัยจึงค่อนข้างใหญ่ ท าให้มีพื้นที่การใช้งานเยอะ แต่พบว่าเมื่อผู้อยู่อาศัยเป็นเด็กรุ่น
ใหม่ที่อาศัยเพียงล าพังค่อนข้างที่จะไม่พอใจเนื่องจากไม่มีการจดัแบ่งพื้นที่ให้ชัดเจนและบางพืน้ที่มีขนาด
ใหญ่เกินไปส าหรับการอยู่อาศัยคนเดียว เช่นห้องน้ า ซึง่ในยุคแรกมีขนาด 5.5 ตรม. เป็นต้น อันดับ 2  คือ 
ภายในหน่วยพักอาศัยมีเสาอยู่กึ่งกลางห้อง ท าให้ผู้อยู่อาศัยเสียพื้นที่ในการใชง้านมากข้ึน 

  
ภาพที ่45 แสดงรูปปัญหาดา้นการใช้งาน 

2.ปัญหาที่พบภายหลังจากการเข้าอยู่อาศัยกรณีศึกษาในยุคที่ 2 Noble Reflex 
2.1 ปัญหาดา้นขนาดและพื้นที่ใช้สอย 
จากการศึกษาพบวา่ ขนาดพื้นทีใ่ช้สอยส่วนใหญ่ที่มปีัญหามากทีสุ่ดคือ พื้นที่ส่วนระเบียง ซึง่มีขนาด

เล็ก ท าให้เกิดการใช้งานไมส่ะดวก โดยขนาดพืน้ที่ระเบยีงในยุคที่ 2 อยู่ที่ 2.24-2.57 ตารางเมตร อีกทั้ง
พื้นที่ส่วนระเบียงยังต้องใช้เปน็พื้นที่ส าหรับวางคอมแอร์ จึงยิ่งท าให้เสียพื้นที่ในการใช้งานมากขึ้น อันดับ 2 
คือ ห้องน้ า มีขนาดเล็กเกินไป ซึ่งมีขนาดอยู่ที่ 3.98-4.42 ตารางเมตร ท าให้ไม่สะดวกต่อการใช้งาน อันดับ 
3 คือ พื้นที่ส่วนครัว มีขนาดเล็กเกินไป ไม่เพียงพอต่อการใช้งาน อันดับ 4 คือ ห้องนอนที่ 2 มีขนาดเล็ก
เกินไป 

 
ภาพที ่46 แสดงรูปปัญหาดา้นการใช้งาน 
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2.2 ปัญหาดา้นต าแหน่งการใช้งาน 
จากการศึกษาพบวา่ ต าแหน่งทีม่ีการใช้งานไม่ตรงมากที่สุดคือ พื้นที่ส่วนครัว เนื่องจากเมื่อประ

กอบอาหารภายในห้องท าให้ระบายกลิน่ได้ยาก ส่งผลให้ผนงัของห้องมีกลิ่นอาหารติด อันดับ 2 คือ พื้นที่
ส่วนรับประทานอาหาร จะถูกแยกออกจากพื้นที่ส่วนครัวโดยมพีื้นที่ส่วนพักผ่อนและรับแขกขั้นกลาง 
อันดับ 3 คือ ต าแหน่งห้องน้ า พบว่าอยู่ภายในห้องนอน ซึ่งเมื่อแขกมาต้องเข้าไปในห้องนอนจึงจะใช้งาน
ห้องน้ าได้  

 
ภาพที ่47 แสดงรูปปัญหาดา้นการใช้งาน 

2.3 ปัญหาด้านคุณภาพวัสด ุ
จากการศึกษาพบวา่ ปญัหาด้านคุณภาพวัสดุที่พบ อันดบั 1 คือ ผนังกระจกภายในห้อง เมื่อแดด

ส่องกระทบท าให้อุณหภูมิภายในห้องร้อนมาก ท าให้ผู้อยู่อาศัยไม่สามารถทนได้ อันดับ 2 คือ ผนังกั้น
ระหว่างยูนิต ไม่กันเสียง ส่งผลให้ได้ยินเสียงข้างห้อง  

  
ภาพที ่48 แสดงรูปปัญหาดา้นการใช้งาน 

2.4 ปัญหาด้านอ่ืนๆ  
จากการศึกษา พบวา่ ปญัหาด้านอ่ืนที่พบนั้น อนัดับ 1 คือ มุมห้องเกือบทุกห้องมีช่องว่าง ซึ่ง

สามารถใชป้ระโยชนไ์ด้น้อยมาก ท าให้เสียพื้นที่การใชง้าน อันดบั 2 คือ พื้นที่จอดรถไม่เพียงพอต่อการใช้
งาน 



 

 

79 

     
ภาพที ่49 แสดงรูปปัญหาดา้นการใช้งาน 

 
ขนาดพื้นที่แบบมาตรฐาน 
พบว่าผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ต้องการให้ปรับปรุง พื้นที่ส่วนระเบียงเนื่องจากมีพื้นที่แคบ ซึง้ใช้สอยจริงได้น้อย
มาก 
3.ปัญหาที่พบภายหลังจากการเข้าอยู่อาศัยกรณีศึกษาในยุคที่ 3 Noble Re:D 

3.1 ปัญหาดา้นขนาดและพื้นที่ใช้สอย 
จากการศึกษาพบวา่ ขนาดพื้นทีใ่ช้สอยส่วนใหญ่ที่มปีัญหามากทีสุ่ด คือ ห้องน้ า ซึ่งมีขนาดเล็ก

เกินไป อยู่ที่ 3.37 ตารางเมตร และยังพบอีกว่าการจัดวาง LAYOUT ภายในห้องน้ าไม่เหมาะสม เนื่องจาก 
โถส้วมหันมาทางประตู และส่วนเปียกส่วนใหญ่เป็นอ่างอาบน้ าซึ่งส่งผลให้ใช้งานไดไ้ม่สะดวกเท่าที่ควร 
อันดับ 2 คือ ระเบียง พบวา่มีระเบียงมากเกินความจ าเปน็และแต่ด้านมีขนาดเล็กจนใช้งานไมไ่ด้จริง อันดับ 
3 คือ พื้นที่ส่วนครัว มีขนาดเล็กเกินไป  

   
ภาพที ่50 แสดงรูปปัญหาดา้นการใช้งาน 



 

 

80 

   
ภาพที ่51 แสดงรูปปัญหาดา้นการใช้งาน 

3.2 ปัญหาดา้นต าแหน่งการใช้งาน 
จากการศึกษาพบวา่ ต าแหน่งทีม่ีการใช้งานไม่ตรงมากที่สุด คือ พื้นที่ส่วนครัว มีปัญหาเรื่องการ

ระบายกลิน่ จึงถูกใช้เปน็ที่เก็บของ 
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บทที่ 6 

สรุปผลการเปลี่ยนแปลงกายภาพของหน่วยพักอาศัย การอยู่อาศัยและทัศนคติของผู้
อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน ระหว่างปี 2530-2559 

การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเรื่อง “การเปลี่ยนแปลงกายภาพของหน่วยพักอาศัย การอยู่อาศัยและ
ทัศนคติของผู้อยู่อาศัย ในอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน ระหว่างปี 2530-2559” ซึ่ง
อาคารชุดพักอาศัยเป็นที่อยู่อาศัยประเภทหนึ่งที่ได้รับความนิยมและเร่ิมมีบทบาทส าคัญในกรุงเทพมหานคร 
ปัจจุบันอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน มีการเปลี่ยนแปลงด้านกายภาพที่เห็นได้อย่าง
ชัดเจน ซึ่งมาจากปัจจัยต่างๆ เช่น การเปลี่ยนแปลงทางด้านสังคม, การเปลี่ยนแปลงทางด้านเศรษฐกิจและ
กฎหมายควบคุมอาคาร เป็นต้น ท าให้การออกแบบหน่วยพักอาศัยในปัจจุบันมีการเปลี่ยนแปลงรูป
แบบอย่างต่อเนื่อง ซึ่งงานวิจัยมีค าถาม ดังนี้  

- การเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของหน่วยพักอาศัยในอาคารชุดในบริเวณซอยอารีย์ -พหลโยธิน
ระหว่างปี 2530-2559 เป็นอย่างไร 

- ลักษณะครัวเรือนผู้อยู่อาศัยในแต่ละยุคของอาคารชุดพักอาศัยระหว่างปี 2530 -2559 เป็น
อย่างไร 
วัตถุประสงค์ในการวิจัยมีดังนี้  

- ศึกษาลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัยของอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน 
ระหว่างปี 2530-2559  
- ศึกษาลักษณะครัวเรือน และทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน 
ระหว่างปี 2530-2559  
- วิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงกายภาพหน่วยพักอาศัยและทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใน
บริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน ระหว่างปี 2530-2559  
โดยงานวิจัยนี้เป็นการศึกษาการเปลี่ยนแปลงกายภาพของหน่วยพักอาศัย การอยู่อาศัยและทัศนคติของ

ผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน ระหว่างปี พ.ศ. 2530-2559 ซึ่งได้
ท าการศึกษาโครงการอาคารชุดตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน โดยท าการส ารวจพื้นที่เพื่อเก็บข้อมูล และท าการ
ทบทวนเอกสาร บทความ และงานวิจัยที่เก่ียวข้อง รวมไปถึงข้อมูลที่ผ่านทางเว็บไซต์ของผู้ประกอบการและ
เว็บไซต์ต่างๆที่เกี่ยวข้อง และข้อมูลจากแบบสอบถามของผู้อยู่อาศัยภายในอาคารชุดพักอาศัยในแต่ละยุค 
ซึ่งมีการสัมภาษณ์ร่วมสังเกตการณ์หน่วยพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยที่ได้รับความยินยอม ซึ่งผู้วิจัยได้ท าการเก็บ
รวบรวมข้อมูลกลุ่มตัวอย่างโครงการอาคารชุดพักอาศัยโดยวิธีการเลือกกลุ่ มตัวอย่างที่เป็นตัวแทนของ
โครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลในแต่ละยุค ผู้วิจัยน าข้อมูลที่ได้จากการเก็บรวมรวม
ข้อมูลมาวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงในประเด็นที่ท าการศึกษาโดยใช้สถิติพรรณนา คือ ความถี่และร้อยละ ซึ่ง
ผู้วิจัยได้ท าการสรุปผลตามประเด็นที่ท าการศึกษา จึงสามารถสรุปผลได้ตามรายละเอียด ดังนี้ 
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6.1 สรุปผลการศึกษาลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัยของอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณ 
ซอยอารีย์-พหลโยธิน ระหว่างปี 2530-2559 

ภาพรวมกายภาพของหน่วยพักอาศัยของกรณีศึกษาทั้ง 3 ยุค 4 โครงการ 
ตารางที่ 40 สรุปผลกายภาพของหน่วยพักอาศัย 

ข้อมูล 
ยุคที่ 1 

Royal Park3 
ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 

Noble Re:D The Fine Noble Reflex 

ท าเลที่ตั้ง ตั้งอยู่บนซอยอารีย์ 2  
ที่มีถนนกว้าง มากกวา่ 
8 เมตร แต่ไม่เกิน 
10.20 เมตร และอยู่
ตรงข้ามส านักงานเขต
พญาไท ซ่ึงอยู่ห่างจาก 
ถนนพหลโยธิน 7  250 
เมตร 

ตั้งอยู่บนซอยอารีย์ 4 
ซ่ึงเป็นซอยตันที่มีถนน
กว้าง 6.4-8.2 เมตร 
และตรงข้ามส านักงาน
เขตพญาไท ซ่ึงอยู่ห่าง
จาก ถนนพหลโยธิน 7  
350 เมตร 

ตั้งอยู่บนถนน
พหลโยธิน 7 ที่มีถนน
ความกวา้ง มากกว่า 
10 เมตร แต่ไม่เกิน 12 
เมตร 
 

ตั้งอยู่บนซอยอารีย์ 
1 
ที่มีถนนกว้าง 
มากกว่า 8 เมตร 
แต่ไม่เกิน 11 เมตร 
ซ่ึงเป็นซอยที่มี
อาคารชุดขนาดสูง
ล้อมรอบ  
และอยู่ในรัศมีของ
รถไฟฟ้า โดยอยู่
ห่างจาก ถนน
พหลโยธิน 7 ระยะ 
150 เมตร 

องค์ประกอบโครงการ มีขนาดพื้นที่ประมาณ 
3 งาน 9 ตารางวา 
จ านวน 8 ชั้น 
 

มีขนาดพื้นที่ประมาณ 
1 ไร ่
จ านวน 8 ชั้น 
 

มีขนาดพื้นที่ประมาณ 
1 ไร่ 32 ตารางวา 
จ านวน  20 ชั้น 
 

มีขนาดพื้นที่
ประมาณ 1 ไร่ 3 
งาน 48 ตารางวา 
จ านวน 23 ชั้น 
 

ขนาดพื้นที่เล็กที่สุด 42.40 ตรม. 45.24 ตรม. 38.92 ตรม. 32.38 ตรม. 

 จ านวน 59  หน่วย จ านวน 50 หน่วย จ านวน 26 หน่วย จ านวน 9 หน่วย 

ขนาดพื้นที่แบบ
มาตรฐาน 

42.40 ตรม. 45.24 ตรม. 52.05 ตรม. 53.15 ตรม. 

 จ านวน 59 หน่วย จ านวน 50 หน่วย จ านวน 81 หน่วย จ านวน 237 หน่วย 

ขนาดพื้นที่ใหญ่แบบ
มาตรฐาน 

82.33 ตรม. 77 ตรม. 66.27 ตรม. 66.47 ตรม. 

 จ านวน 20 หน่วย จ านวน 24 หน่วย จ านวน 49 หน่วย จ านวน 26 หน่วย 
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การเปลี่ยนแปลงกายภาพหน่วยพักอาศัยขนาดพื้นที่แบบมาตรฐานของกรณีศึกษาทั้ง 3 ยุค 4 โครงการ 
ตารางที่ 41 สรุปผลกายภาพของหน่วยพักอาศัยขนาดพื้นที่แบบมาตรฐาน 

ข้อมูล 
ยุคที่ 1 

Royal Park3 
ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 

Noble Re:D The Fine Noble Reflex 
ขนาด 42.40 ตรม. 45.24 ตรม. 52.05 ตรม. 53.15 ตรม. 

องค์ประกอบของพื้นที ่
ห้องอเนกประสงค์ 
ห้องน้ า 5.5 ตรม. 

1 ห้องนอน 
1 ห้องอเนกประสงค์ 

1 ห้องนอน 
1 ห้องอเนกประสงค์ 

1 ห้องนอน 
1 ห้อง
อเนกประสงค์ 

ความสูง 2.50 เมตร 2.50 เมตร 2.65 เมตร 2.70 เมตร 
ผนังช่องเปิดภายนอก 7.08 ตรม.(3%) 9.87 ตรม.(4%) 18 ตรม.(9%) 14.04 ตรม.(7%) 

ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัยของกรณีศึกษาในยุคที่ 1 พบว่า ส่วนใหญ่เป็นแบบ
อเนกประสงค์ที่มีขนาดพื้นที่แบบมาตรฐาน 42.40 ตารางเมตร และไม่มีการแบง่พื้นที่ใช้สอย ไม่มีการ
กั้นห้อง ผู้อยู่อาศัยจึงสามารถก าหนดรูปแบบได้เองตามความเหมาะสมของการใช้งาน ความสงูของหน่วยพัก
อาศัยสูง 2.50 เมตร โดยมีสัดสว่นช่องเปิด 3% ต่อพื้นที่ภายในหน่วยพัก ซึ่งผนงัที่ติดกับดา้นนอกมีช่องเปิดที่
ท าด้วยกระจกอลูมิเนียมบานสไลด์ ที่มีขนาด 2.58x1.35 เมตรและมีประตูกระจกบานเลื่อน ขนาด 
1.80x2.00 เมตร 

ในยุคที่ 2 จากการศึกษา 2 กรณี พบว่า ผู้ประกอบการมีการแบ่งพื้นที่ภายในหนว่ยพักอาศัยเป็น 2 
ส่วนได้แก่ พื้นที่สว่นตัว และ พืน้ที่อเนกประสงค์ ซึง่โครงการแรกเป็นโครงการอาคารชุด 8 ชัน้ ขนาดหน่วย
พักอาศัยแบบมาตรฐานมีพืน้ที่ 45.24 ตารางเมตร สูง 2.50 เมตร สัดส่วนช่องเปิด 4% ต่อพื้นที่ภายในหน่วย
พักอาศัย ผนังที่ตดิกับด้านนอกมีประตูกระจกอลูมิเนียมและกระจกบานติดตาย รวม 3.95x2.50 เมตร 
โครงการที่สองเป็นโครงการอาคารสูง 20 ชั้น  ขนาดหน่วยพักอาศัยแบบมาตรฐานมีพื้นที่ 52.05 ตารางเมตร 
สูง 2.65 เมตร สัดส่วนช่องเปิด 9% ของพื้นที่ภายในหน่วยพักอาศัย ซึ่งผนังที่ติดกบัด้านนอกมปีระตูกระจก
อลูมิเนียม กระจกบานติดตายและหน้าตา่งบานเลื่อน รวม 7.2x2.50 เมตร 

ในยุคที่ 3 พบว่า กายภาพหนว่ยพักอาศัยในโครงการกรณีศึกษามีการแบ่งพืน้ที่ภายในหน่วยพกั
อาศัยเป็น 2 ส่วนได้แก่ พื้นที่ส่วนตัว และ พื้นที่อเนกประสงค์ ขนาดหน่วยพักอาศัยแบบมาตรฐานมีพืน้ที่ 
53.15 ตารางเมตร สูง 2.70 เมตร สัดส่วนช่องเปิด 7% ของพื้นที่ภายในหน่วยพักอาศัย ซึ่งผนงัที่ติดกับดา้น
นอกมีประตูกระจกอลูมิเนียมบานเลื่อนและกระจกบานติดตาย รวม 5.20x2.70 เมตร 

สรุปได้วา่ การเปลี่ยนแปลงกายภาพของหน่วยพักอาศัย มีขนาดเล็กลง มีความสงูมากข้ึน เปลีย่น
รูปแบบจากไม่มีการแบง่พื้นที่เปน็มีการแบ่งพืน้ที่ภายใน ผนังด้านนอกมีการเพิ่มขนาดของช่องแสงและช่อง
เปิดในสัดส่วนที่มากข้ึนและมีการติดตั้งด้วยกระจกที่เป็นบานติดตายมากกว่าผนังคสล.ซึ่งท าให้มีปัญหาห้อง
ร้อน 
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6.2 สรุปผลการศึกษาลักษณะครัวเรือน และทัศนคติของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใน
บริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน ระหว่างปี 2530-2559 

ก.สรุปลักษณะของครัวเรือนและการอยู่อาศัยของกรณีศึกษาทั้ง 3 ยุค 4 โครงการ 

ประเด็น 
ยุคที่ 1 

Royal Park 3 
ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 

Noble Re:D The Fine Noble Reflex 
ก.ลักษณะครัวเรือน ผู้อยู่อาศัยมากกวา่

ครึ่งมีอายุ 31-40 ปี
ประกอบอาชีพ
ข้าราชการและมี
ภูมิล าเนาอยู่ใน
กรุงเทพฯ 40% ของผู้
อยู่อาศัย มีระดับ
รายได้อยู่ที่ 50,000-
100,000 บาท และ 
55% พบวา่มีการ
เปลี่ยนแปลงทาง
ครัวเรือน 

ผู้อยู่อาศัยมากกวา่
ครึ่งมีอายุ 20-30 ปี
ประกอบอาชีพเป็น
พนักงานบริษัทและมี
ภูมิล าเนาอยู่ใน
กรุงเทพฯ 59% มี
ระดับรายได้ต่ ากว่า 
50,000 บาท ซ่ึง
พบว่าไม่มีการ
เปลี่ยนแปลงทาง
ครัวเรือน 

อยู่อาศัยมากกวา่ครึ่ง
มีอาย ุ20-30 ปี
ประกอบอาชีพเป็น
พนักงานบริษัทและมี
ภูมิล าเนาอยู่ใน
กรุงเทพฯ 56% มี
ระดับรายได้ต่ ากว่า 
50,000 บาท ซ่ึง
พบว่าไม่มีการ
เปลี่ยนแปลงทาง
ครัวเรือน 

อยู่อาศัยมากกวา่ครึ่ง
มีอาย ุ20-30 ปี
ประกอบอาชีพเป็น
พนักงานบริษัทและมี
ภูมิล าเนาอยู่ใน
กรุงเทพฯ 33% มี
ระดับรายได้ 50,000-
100,000 บาท และ 
มากกว่า 200,001 
บาท ซ่ึงพบวา่ไม่มีการ
เปลี่ยนแปลงทาง
ครัวเรือน 

ข.การอยูอ่าศัย กรรมสิทธิ์ในการถือ
ครอง 76% เป็น
เจ้าของ และอยู่อาศัย
แบบประจ าทุกวัน มี
จ านวนผู้อยู่อาศัย 2 
คน 

กรรมสิทธิ์ในการถือ
ครอง 77% เป็น
เจ้าของ และอยู่อาศัย
แบบประจ าทุกวัน มี
จ านวนผู้อยู่อาศัย 1 
คน 

กรรมสิทธิ์ในการถือ
ครอง 78% เป็น
เจ้าของ และอยู่อาศัย
แบบประจ าทุกวัน มี
จ านวนผู้อยู่อาศัย 1 
คน 

กรรมสิทธิ์ในการถือ
ครอง 100% เป็น
เจ้าของ และอยู่อาศัย
เฉพาะวันท างาน มี
จ านวนผู้อยู่อาศัย 1
คน 

ค.รูปแบบหน่วยพัก
อาศัย 

49% เป็นประเภท 2 
ห้องนอน หนว่ยพกั
ของผู้อยู่อาศัยมีการ
แบ่งห้องโดยผู้อยู่
อาศัยเป็นคนก าหนด
และ63% มีการ
ปรับปรุงหน่วยพกั
อาศัย 

63% เป็นประเภท 1 
ห้องนอน หนว่ยพกั
ของผู้อยู่อาศัยมีการ
แบ่งกั้นห้องมาให้
เรียบร้อยและ 52% 
การปรับปรุงหน่วยพัก
อาศัย 

75% เป็นประเภท 1 
ห้องนอน หนว่ยพกั
ของผู้อยู่อาศัยมีการ
แบ่งกั้นห้องมาให้
เรียบร้อย 

62% เป็นประเภท 1 
ห้องนอน หนว่ยพกั
ของผู้อยู่อาศัยมีการ
แบ่งกั้นห้องมาให้
เรียบร้อย 

พบว่าการอยู่อาศัยในแตล่ะยุคบง่ชี้ให้เห็นในเบื้องต้นว่า ผุ้อยู่อาศัยในยุคที่ 1 ส่วนใหญ่อายุ 31-40 
ปี ประกอบอาชีพข้าราชการ การอยู่อาศัยนั้นจะอยู่ระยะยาวเพราะอาศัยเหมือนบ้านซึ่งจ านวนผู้อยู่อาศัยจะ
มีตั้งแต่ 2 คน ขึ้นไป  ซึ่งรูปแบบหน่วยพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยร้อยละ 49 แบ่งกั้นเป็น 2 ห้องนอน ใน
กรณีศึกษาในยุคที่ 2 พบว่า ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ มีอายุ 20-30 ปี และประกอบอาชีพเปน็พนักงานบริษัท 
พบว่าการอยู่อาศัยเหมือนยุคที่ 1 แต่จ านวนผู้อยู่อาศัยจะอยู่คนเดียว และในยุคที่ 3 พบว่าลักษณะครัวเรือน
เหมือนยุคที่ 2 แต่มีกาเปลี่ยนแปลงในดา้นการอยู่อาศัยเป็นอยู่เฉพาะวันท างาน  
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ข.สรุปทัศนคติด้านความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย 
ระดับความพงึพอใจต่อห้องชุด 
 ผู้วิจัยพบวา่เมื่อหน่วยพักอาศัยมีขนาดเล็กลง ส่งผลต่อความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในด้านต่างๆ
น้อยลง เนื่องจากใชส้อยไดน้้อยลง 
ตารางที่ 42 แสดงถึงระดับความพงึพอใจต่อหน่วยพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยทั้ง 3 ยุค 

ด้านหน่วยพักอาศัย ROYAL PARK THE FINE NOBLE REFLEX NOBLE RE:D 

1. ด้านพื้นที่หน่วยพักอาศัย 

ความพึงพอใจต่อขนาดพื้นที่
โดยรวม 

มาก มาก ปานกลาง ปานกลาง 

ความสะดวกสบายต่อการใช้
พื้นที่ 

มาก มาก ปานกลาง ปานกลาง 

2. ขนาดพื้นที ่

ห้องนอน มาก มาก ปานกลาง ปานกลาง 

ห้องรับแขก ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง มาก 

ห้องอาหาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

ห้องน้ า ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

ห้องครัว ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

ระเบียง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปรับปรุง 

3. ต าแหน่งทีต่ั้ง 

ห้องนอน ปานกลาง มาก มาก มาก 

ห้องรับแขก ปานกลาง มาก มาก มาก 

ห้องอาหาร ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

ห้องน้ า ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

ห้องครัว ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง 

3. องค์ประกอบในโครงการ 

ทัศนียภาพโดยรวมของ
อาคาร 

ปานกลาง มาก ปานกลาง มาก 

สาธารณูปโภค+สิ่งอ านวย
ความสะดวก 

ปานกลาง ปานกลาง ปานกลาง มาก 

ราคาหน่วยพักอาศัย มาก มาก ปานกลาง ปานกลาง 

จากตารางสามารถสรุปแบง่ความพึงพอใจได้ดังนี้  
1.ด้านพื้นที่หน่วยพักอาศัย 
 จากผลการศึกษาจากแบบสอบถามพบว่า ในยุคที่มีความพึงพอใจต่อขนาดพื้นที่ภายในหน่วยพกั
อาศัยอยู่ในระดับมาก แต่ในยุคที่ 2 และ 3 มีความพึงพอใจอยู่ในระดับปานกลาง และพบว่าผู้อยู่อาศัยมี
ความพึงพอใจต่อความสะดวกสบายต่อการใช้งานอยู่ในระดับมากทั้ง 3 ยุค 
2.ขนาดพื้นที ่
 จากผลการศึกษาจากแบบสอบถามพบว่าในยุคที่ 1 และ 2 มีความพึงพอใจต่อขนาดพืน้ที่ห้องนอน
อยู่ในระดับมาก แต่ในยุคที่ 3 มคีวามพึงพอใจต่อห้องรับแขกหรือส่วนรับแขกอยู่ในระดับมาก และยังพบอีก
ว่าในยุคที่ 3 ไม่พงึพอใจต่อขนาดพื้นที่ของระเบียงเนื่องจากมีขนาดเล็กไมส่ามารถใช้งานได้อยา่งเต็มที่ผู้อยู่
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อาศัยจึงต้องการให้ปรับปรุง ในพื้นที่ส่วนอ่ืนๆนั้น พบว่าผู้อยู่อาศัยทั้ง 3 ยุค มีความพึงพอใจต่อขนาดพื้นที่
อยู่ในระดับปานกลาง 
3.ต าแหน่งที่ตั้ง 
 จากผลการศึกษาจากแบบสอบถามพบว่าผู้อยู่อาศัยใน ยุคที่ 2 และ 3 มีความพึงพอใจต่อต าแหน่ง
ที่ตั้งของห้องนอนและห้องรับแขกอยู่ในระดับมาก ในพื้นที่ส่วนอ่ืนๆนั้น พบว่าผู้อยู่อาศัยทั้ง 3 ยุค มีความพึง
พอใจต่อต าแหน่งที่ตั้งอยู่ในระดบัปานกลาง 
4.องค์ประกอบในโครงการ 
 จากผลการศึกษาจากแบบสอบถามพบว่าผู้อยู่อาศัยใน ยุคที่2 และ 3 มีความพึงพอใจต่อ
ทัศนียภาพโดยรวมของโครงการอยู่ในระดับมาก และในยุคที่ 3 ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจต่อ
สาธารณปูโภค+สิ่งอ านวยความสะดวก อยู่ในระดับมาก จากการส ารวจพบวา่ตั้งแต่ยุคที่ 2 เปน็ต้นมานั้นแต่
ละโครงการได้มีการพัฒนาดา้นสิ่งอ านวยความสะดวกอย่างมากมาย สวนหย่อมลอยฟ้า สระวา่ยน้ าระบบ
เกลือ และฟิตเนส เป็นตน้ 
ข.สรุปปญัหาที่พบต่อหน่วยพักอาศัยทั้ง 3 ยุค ซึ่งสามารถสรุปได้ดงันี้ 
1.ปัญหาด้านขนาดพืน้ที่ตา่งๆในหน่วยพักอาศัย 
 ผู้วิจัยพบวา่ในยุคที่ 1 ผู้อยู่อาศัยไม่พบปัญหาใดๆนอกจากขนาดพื้นที่ในห้องน้ าใหญ่เกินไปส าหรับ 
1 คนอาศัย และเมื่อเป็นผู้อยู่อาศัยรายใหม่พบว่าปญัหาหลักคือ การแบ่งพื้นที่ใช้สอย ทีไ่ม่มีมาตั้งแต่แรก 
ส่วนในยุคที่ 2 พบว่าผู้ที่อาศัยทีอ่ยู่ในอาคาร 8 ชั้นไมพ่บปัญหาใดใด แต่ผู้อยู่อาศัยที่อยู่ในอาคารสูงเป็นตน้ไป
พบว่ามปีัญหาในขนาดพืน้ที่ระเบียงที่มีขนาดเล็ก และขนาดพืน้ที่ห้องน้ าซึ่งมีขนาด 3.98-4.42 ตรม. ส่งผลให้
ผู้อยู่อาศัยใช้งานไดไ้ม่สะดวก สว่นสุดทา้ยคือขนาดพืน้ที่ห้องครัวและขนาดพื้นที่ห้องนอน 2 ทีม่ีขนาดเล็ก
เกินไป ในยุคที่ 3 พบว่าขนาดพืน้ที่ใช้สอยสว่นใหญ่ที่พบปัญหามากที่สุดคือ ห้องน้ าที่มีขนาดเลก็ลงอย่าง
ต่อเนื่องเมื่อเทียบกับแต่ละยุค ขนาดพื้นที่ระเบียงที่มีมากเกินไปและขนาดแต่ละระเบียงมีขนาดที่เล็กจนไม่
สามารถใช้งานได้จริง ขนาดพืน้ที่ที่มีปัญหาส่วนสุดท้ายคือ ขนาดพื้นที่ส่วนครัวที่มีขนาดเล็กเช่นกัน  
2.ปัญหาด้านการใช้พื้นที่ 

พบว่าตัง้แต่ยุคที่ 2 และ 3 พบปญัหาด้านการใช้พื้นที่ห้องน้ ามากเป็นพิเศษ เนื่องจากการจัดวาง
ฟังค์ชั่นภายในห้องน้ าไม่ดี ผู้ออกแบบของโครงการเน้นสว่นเปียกเป็นอ่างอาบน้ าทั้งหมด จึงไมต่อบโจทย์กับผู้
อยู่อาศัยซึ่งล้วนเปน็คนไทยทีไ่มค่่อยแช่ในอ่างอาบน้ าเมื่อเทียบกับชาวตา่งชาติ  
3.ปัญหาด้านต าแหน่งทีต่ั้ง 
 พบว่าตัง้แต่ยุคที่ 2 และ 3 พบปญัหาด้านต าแหน่งของพื้นที่ส่วนครัวอย่างมากเนื่องจากอยู่ในมุมอับ
ไม่สามารถระบายกลิ่นได้จึงท าให้ผู้อยู่อาศัยไม่ได้ใช้งานท าให้เปน็ที่เก็บของแทน 
4.ปัญหาด้านอ่ืนๆ 
 พบว่าทัง้ 3 ยุค มีปัญหาดา้นที่จอดรถไม่เพียงพอ และในยุคที่ 2 และ 3 พบปญัหาเร่ืองซอกมุม
ภายในหน่วยพักอาศัย ท าให้เสียพื้นที่ในการใชง้าน 
อภิปรายผล 

ผู้วิจัยพบว่าขนาดพื้นที่หน่วยพักอาศัย ผลการศึกษาแสดงให้เห็นถึงขนาดพื้นที่ที่เปลี่ยนแปลงตั้งแต่อดีตจนถึง
ปัจจุบัน พบว่าขนาดพื้นที่มีแนวโน้มลดลงอย่างต่อเนื่อง โดยที่ผู้ประกอบการไม่ค านึงถึงการใช้งานที่แท้จริง
ของผู้อยู่อาศัย จึงส่งผลให้ขนาดพื้นที่ในปัจจุบันต่ ากว่าที่มาตรฐานก าหนด ซึ่งส่งผลต่อการใช้สอยของผู้อยู่
อาศัย 
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จากการวิเคราะห์ขนาดพื้นที่หน่วยพักอาศัยของอาคารชุดพักอาศัยในอดีตถึงปัจจุบัน สามารถสรุป
ได้ดังนี้(ข้อมูลจากตัวแทนอาคารชุดพักอาศัยในแต่ละยุค) 
ตารางที่ 43 แสดงถึงขนาดพื้นท่ีหน่วยพักอาศัยในแต่ละยุค  

ขนาดพื้นที ่ ยุคที่ 1 ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 

สตูดิโอ 
น้อยสุด 
มากสุด 

42.40  
49.69 

- 32.38 

1 ห้องนอน 
น้อยสุด 
มากสุด 

51.15 
61.65 

38.92 
64.75 

34.59 
57 

2 ห้องนอน 
น้อยสุด 
มากสุด 

82.33 
104.67 

66 
79 

66.47 
69 

 พบว่า ขนาดพื้นที่หน่วยพักอาศัยในยุคที่ 1 ระหว่างปี พ.ศ. 2530-2544 จะเน้นการออกแบบพื้นที่
หน่วยพักอาศัยที่มีขนาดพื้นที่ใหญ่ตั้งแต่ 42.40 ถึง 104.67 ตารางเมตร โดยกลุ่มบริษัทอสังหาริมทรัพย์ใน
ยุคแรกนั้นส่วนใหญ่ให้ค านิยามกับอาคารชุดพักอาศัยต่อผู้บริโภคว่า เป็นรูปแบบที่อยู่อาศัยที่มีความหรูหรา
และมีระดับท าให้ขนาดพื้นที่ของหน่วยพักอาศัยในยุคแรกมีพื้นที่ขนาดใหญ่คล้ายกับพื้นที่บ้าน ซึ่งในยุคถัดมา 
คือ ยุคที่ 2 ระหว่างปี พ.ศ.2548-2553  พบว่าขนาดพื้นที่หน่วยพักอาศัยเริ่มมีขนาดเล็กลง มีขนาดพื้นที่ 36 
ถึง 79 ตารางเมตร และยังพบว่าภายในหน่วยพักอาศัยเริ่มมีการจัดแบ่งฟังค์ชั่นได้อย่างชัดเจน ในยุคปัจจุบัน 
ระหว่างปี พ.ศ.2554-2559 พบว่ามีการปรับลดขนาดพื้นที่หน่วยพักอาศัยให้มีขนาดเล็กลงอย่างต่อเนื่อง โดย
มีขนาดพื้นที่ 32.38 ถึง 69 ตารางเมตร เมื่อน าทั้ง 3 ยุคมาเปรียบเทียบกันพบว่าขนาดพื้นที่หน่วยพักอาศัยมี
การปรับลดขนาดพื้นที่เล็กลงอย่างมาก โดยปัจจุบันจากการส ารวจของผู้วิจัยพบว่า อาคารชุดที่ก าลังสร้าง ณ 
ปี พ.ศ. 2560 มีขนาดพื้นที่เล็กสุด 25.5 ตารางเมตร เมื่อขนาดพื้นที่เล็กลงส่งผลท าให้ฟังค์ชั่นภายในหน่วย
พักอาศัยจ ากัดมากข้ึน  
เมื่อน าขนาดพื้นที่หน่วยพักอาศัยทั้ง 3 ยุคมาเปรียบเทียบกับมาตรฐาน (ตารางที่ 7.2)  
ตารางที่ 44 แสดงการเปรียบเทียบพ้ืนท่ีภายในหน่วยพักอาศัยทั้ง 3 ยุค 

ประเภท
ห้อง 

ยุคที่ 1 ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 
มาตรฐาน 

การเคหะแห่งชาติ 
สตูดิโอ 42.40 - 32.38 34.20 

1 ห้องนอน 51.15 38.92 34.59 41.76 
2 ห้องนอน 82.33 66 66.47 51.84 

จากตารางสรุปได้ว่า หน่วยพักอาศัยในยุค2 และ 3 ขนาดของหน่วยพักอาศัยมีขนาดต่ ากว่า
มาตรฐานของการเคหะแห่งชาติ และจากการส ารวจพบว่าอาคารชุดที่ก าลังสร้างขึ้นมาใหม่มีขนาดที่เล็กลง
อย่างต่อเนื่อง ซึ่งส่งผลต่อการจัดวางและการใช้งานในหน่วยพักอาศัย การจัดวางนั้นผู้วิจัยพบว่าเป็น
ตัวก าหนดพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยให้เปลี่ยนแปลงตามไปด้วย เช่น เม่ือครัวมีขนาดเล็กลงและอยู่ในต าแหน่ง



 

 

88 

ที่ไม่เหมาะสม ผลจากการสัมภาษณ์ พบว่า ท าให้ผู้อยู่อาศัยไม่ได้ใช้งาน เนื่องจากเมื่อประกอบอาหารกลิ่นไม่
สามารถระบายออกไปนอกหน่วยพักอาศัยได้  
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ภาคผนวก ก. 

แบบส ารวจและสัมภาษณ์เพื่อศึกษากายภาพหน่วยพักอาศัยภายในโครงการอาคารชุดพักอาศัยท้ัง 

3 ยุคใน 4 โครงการ ในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน 
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ภาคผนวก ข. 

แบบสอบถามเพื่อศึกษาลักษณะครัวเรือนและทัศนคติต่อหน่วยพักอาศัยของผู้อยู่อาศัยภายใน

โครงการอาคารชุดพักอาศัยท้ัง 3 ยุคใน 4 โครงการ ในบริเวณ ซอยอารีย์-พหลโยธิน 
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