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บทคัดย่อ 

การศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางนั้น

เป็นขั้นตอนท่ีส าคัญ โดยเฉพาะรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยเพ่ือรองรับการใช้งาน

ของคนในเจเนอเรชั่นวาย  ซึ่งกลุ่มคนดังกล่าวมีแนวโน้มเข้าสู่ตลาดของการท างานที่เพ่ิมมากขึ้นรวม

ไปถึงคุณลักษณะเด่นของเจเนอเรชั่นวายที่แตกต่างจากเจเนอเรชั่นอ่ืน ท าให้ผู้ออกแบบต้องสร้าง

ความเข้าใจในการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยให้ตอบรับกับรูปแบบการด าเนินชีวิต

และลักษณะเด่นของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย   ทั้งนี้ผู้วิจัยได้ศึกษาและทบทวนแนวคิดและทฤษฎีที่

เกี่ยวข้อง กฎหมายและข้อบังคับใช้ต่างๆ ตลอดจนงานวิจัยที่ผ่านมาที่เกี่ยวข้องกับประเด็นที่จะศึกษา

เพ่ือน ามาก าหนดตัวแปรในการศึกษา  ภายใต้สมมติฐานที่ว่า พฤติกรรมการใช้งานของคนในเจเนอ

เรชั่นวายและรูปแบบทางกายภาพของพ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น ขนาด ต าแหน่งที่ตั้งของพ้ืนที่ส่วนกลาง 

จ านวนผู้ใช้งานและความพึงพอใจของผู้ใช้งาน มีผลต่อการก าหนดหน้าที่การใช้งานและอัตราการเข้า

ใช้งานของพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางโดยขั้นตอนในการศึกษานั้นใช้

เครื่องมือในการศึกษา 3 รูปแบบ ข้อมูลที่ได้จากการศึกษาทั้ง 3 รูปแบบนั้นจะมีจุดประสงค์ที่แตกต่าง
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กันออกไปดังนี้ แบบสัมภาษณ์ผู้ออกแบบได้ข้อมูลที่เป็นแนวทางในการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางใน

อาคารชุดพักอาศัยที่ผ่านมา  แบบสอบถามผู้ใช้งานจริงได้รูปแบบกิจกรรมที่เกิดขึ้นจากผู้ใช้งานใน

พ้ืนที่ส่วนกลางและแบบส ารวจพื้นที่ส่วนกลางโดยผู้ท าวิจัยได้ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ส่วนกลาง 

           จากการศึกษาดังกล่าวพบว่ารูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายให้ความ

สนใจในเรื่องของเทคโนโลยีและรักความสะดวกสบายเป็นอย่างมาก  ส่งผลต่อการก าหนดหน้าที่การ

ใช้งานในพ้ืนที่ส่วนกลาง รวมไปถึงขนาดและต าแหน่งที่ตั้งที่เหมาะสมกับการใช้งาน  ผู้ออกแบบควร

ค านึงถึงเป็นอันดับแรก ๆ  เพ่ือให้พ้ืนที่ส่วนกลางเกิดการใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพและ

ประสิทธิผล อีกท้ังยังตอบสนองต่อพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมากท่ีสุด 

 

ค าส าคัญ: เจเนอเรชั่นวาย, พ้ืนที่ส่วนกลาง, อาคารชุดพักอาศัย 
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 ABSTRACT 

 

  The study of factors affecting the design of public space in middle segment 

condominium was significant particularly the pattern of common area in 

condominium to meet the requirement of Generation Y. As the tendency of this 

group of people entering the working world was higher including their traits different 

from other generations, the designer therefore must be aware of the design of 

common area in condominium to correspond with the living pattern and the unique 

traits of Generation Y. In particular, the author has studied and reviewed relevant 

concepts, theories, laws, and other regulations in addition to the related former 

studies in order to determine variables in the study with a hypothesis that the use 

behavior of Generation Y and physical patterns of public space such as size, its 

location, the number of users, and their satisfaction affected the determination of 

function and the rate of use in common area of the middle segment condominium. 
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As for research methodology, the author selected three different tools with different 

purposes as follows: an interview with designers obtaining information as approaches 

for former designs of public space in condominium, a questionnaire completed by 

the actual users acquiring information concerning the occurred activity pattern by the 

users in common area, and a survey of common area by the author gaining 

information regarding its physical features. 

  The study indicated that the living pattern of Generation Y concentrated 

significantly on technology and facilities, affecting the determination of common area 

functions: suitable size and location. This should be taken into consideration among 

designers as first priorities in order to initiate the efficient and effective uses of 

common area to meet the behavior of Generation Y the best. 

 

Keywords: Generation Y, Commons area, Condominium 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ที่มาและความส าคัญของปัญหา 

 
จากการส ารวจสถานะประชากรโดยกรมการปกครอง พบว่ากลุ่มประชากรเจเนอเรชั่น

วาย คือผู้ที่เกิดระหว่างปี พ.ศ. 2524 - พ.ศ. 2543 ณ ปัจจุบันนี้ (ปี พ.ศ.2557) จะมีช่วงอายุ 16 – 35 
ปี ซึ่งเป็นช่วงอายุของคนวัยเริ่มท างานหรือวัยท างานเต็มตัว จากผลการศึกษาของ PWC พบว่าอีก 3 
ปีข้างหน้าซึ่งตรงกับปี พ.ศ.2559 จ านวนคนวัยท างานที่อยู่ในกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายนั้นจะมีสัดส่วน
ถึง 80 เปอร์เซ็นต์ของตลาดแรงงานทั้งหมดและครองสัดส่วนการเป็นผู้บริหารแทนคนยุคเบบี้บูม คือ 
ผู้ที่เกิดปี พ.ศ.2490-2509 ณ ปัจจุบันนี้ (ปี พ.ศ.2557) จะมีช่วงอายุ 50-69 ปี (วิไลพร ทวีลาภพัน
ทอง, 2556) ประชากรประเทศไทยในกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมีจ านวนมากถึง 19,433,366 คน จาก
ประชากรประเทศไทยทั้งหมด 64,785,909 คน คิดเป็นร้อยละ 29.96 หรือมากถึง 1 ใน 3 ของ
ประชากรทั้งหมด (กรมการปกครอง, 2556) ซึ่งแนวโน้มประชากรในกลุ่มเจเนอเรชั่นวายจากปี 
พ.ศ.2523 – พ.ศ.2563 มีแนวโน้มที่เพ่ิมมากข้ึน ดังแสดงในภาพที่ 1.1 

จากการวิจัยเรื่องกลยุทธ์มัดใจผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวาย พบว่าลักษณะเด่นของกลุ่มเจ
เนอเรชั่นวายของไทย มีความ“คล่องตัวด้านเทคโนโลยี” เป็นพ้ืนฐาน เนื่องจากคนกลุ่มนี้โตมากับ
คอมพิวเตอร์ อินเทอร์เน็ต และสื่อสังคมออนไลน์ ความคล่องตัวด้านเทคโนโลยีนี้เองที่น า ไปสู่
คุณลักษณะเด่นอ่ืนๆ เพราะ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายชอบติดต่อสื่อสารกับเพ่ือนๆผ่านสื่อสังคม
ออนไลน์อยู่เป็นประจ า จึงถูกมองว่าเป็นกลุ่มที่ “ชอบมีสังคม” นอกจากนี้ การเข้าถึงข้อมูลที่ง่ายขึ้น
จากแหล่งข้อมูลออนไลน์ที่น่าเชื่อถือยังท า ให้คนเจเนอเรชั่นนี้กลายเป็นกลุ่มที่ "ตัดสินใจบนข้อมูล"
และด้วยข้อมูลที่มีอยู่อย่างมากมายบนสื่อออนไลน์ท า ให้กลุ่มเจเนอเรชั่นวายของไทยเป็นคน “ช่าง
เลือก” ทั้งยัง "มีความรู้ทางการเงิน" เป็นอย่างดีเมื่อเทียบกับคนเจเนอเรชั่นก่อนหน้าอีกด้วย  
(ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์, 2557) 
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ภาพที่ 1.1 แนวโน้มสัดส่วนประชากรไทยกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายปี 2523 – 2563. จาก กรมการ
ปกครอง, 2556  

จอมใจ ละอองแก้ว (2556) กล่าวถึงลักษณะของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายว่ากลุ่มคนกลุ่ม
นี้ให้ความส าคัญกับชีวิตในเรื่องการท างานเป็นหลัก ดังนั้นท าเลในการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยจึงต้องใกล้
กับที่ท างานเพราะสะดวกต่อการเดินทาง ซึ่งปัจจุบันในพ้ืนที่เขตเศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานคร 
ได้แก่ พ้ืนที่ในย่านรัชดา-พระรามเก้า เป็นอีกหนึ่งท าเลที่มีแนวโน้มของการขึ้นโครงการพักอาศัย
จ านวนมาก (ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2554) เนื่องจากมีปัจจัยที่ส่งผล
ต่อแนวโน้มของการขึ้นโครงการอาคารชุดพักอาศัย ได้แก่ ความสะดวกของการคมนาคม คือ รถไฟฟ้า
ใต้ดินและแอร์พอร์ตลิ้งค์  ใกล้แหล่งอ านวยความสะดวกทั้งห้างสรรพสินค้า โรงละคร โรงพยาบาล 
เป็นต้น  อีกทั้งพ้ืนทีใ่นเขตเศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานครย่านรัชดา-พระรามเก้า นั้นในอนาคตจะ
มีอาคารส านักงานที่เปิดใหม่และคาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จในปี พ .ศ.2558 ท าให้อนาคตจะมีกลุ่ม
คนท างานจ านวนมากเข้ามาอยู่ในพ้ืนที่ย่านนี้  ดังนั้นพ้ืนที่ในเขตเศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานคร 
จึงเป็นพืน้ที่ ที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่เป็นกลุ่มคนวัยท างานให้ความสนใจ  

ทั้งนี้นอกจากเรื่องของท าเลที่ตั้งจะส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยแล้วยังมีอีกหลาย
ปัจจัยที่ส่งเสริมการตัดสินใจในการเลือกซื้อที่พักอาศัยประกอบไปด้วย คุณภาพของผลิตภัณฑ์ 
คุณลักษณะโครงการ ภาพลักษณ์บริษัท สภาพแวดล้อม สิ่งอ านวยความสะดวก การก าหนดระดับ
ราคา (วิทวัส รุ่งเรืองผล, 2554) ซึ่งล้วนแต่เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจในการเลือกซื้อที่อยู่อาศัย
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ทั้งสิ้นและหนึ่งในปัจจัยที่ส าคัญนั้นคือ สิ่งอ านวยความสะดวกหรือพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพัก
อาศัย 

ด้วยจ านวนประชากรเจเนอเรชั่นวายที่เพ่ิมสูงขึ้นรวมกับคุณลักษณะเด่นของเจเนอเรชั่น
วายที่แตกต่างจากเจเนอเรชั่นอ่ืน ท าให้ผู้ประกอบการต้องสร้างความแตกต่างในการออกแบบพ้ืนที่
ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยให้ตอบรับกับรูปแบบการด าเนินชีวิตและลักษณะเด่นของกลุ่มผู้บริโภค
เจเนอเรชั่นวายที่ชอบเข้าสังคมและอาจใช้พ้ืนที่ส่วนกลางเป็นจุดเชื่อมความสัมพันธ์ ให้เกิดมิติทาง
สังคมมากยิ่งข้ึน แต่ในทางกลับกันทางผู้ประกอบการส่วนใหญ่เน้นจุดขายหรือกลยุทธ์ทางการตลาดไป
ที่ห้องพักอาศัย เนื่องจากเล็งเห็นว่าเป็นจุดที่กลุ่มลูกค้าให้ความสนใจและเป็นปัจจั ยที่น ามา
ประกอบการตัดสินใจในการเลือกซื้อที่อยู่อาศัย  อีกทั้งยังได้เงินเป็นผลตอบแทนจากการขายห้องพัก
อาศัยมากกว่า  จึงท าให้พ้ืนที่ส่วนกลางไม่ได้รับการออกแบบที่เหมาะสมจึงส่งผลให้เกิดปัญหาในเรื่อง
ของการออกแบบพ้ืนที่แล้วไม่เกิดประสิทธิภาพต่อการใช้งานหรือไม่ตอบสนองต่อรูปแบบการด าเนิน
ชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่ชอบเข้าสังคมเท่าท่ีควร เพราะพ้ืนที่ดังกล่าวไม่ใช่พ้ืนที่ท าก าไรให้กับ
อาคารชุดพักอาศัย 

การศึกษาและพัฒนาเกี่ยวกับการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของคนในเจเนอเรชั่นวาย ที่มีแนวโน้มที่เพ่ิมมากขึ้นในอนาคต จึงเป็น
สิ่งส าคัญที่ผู้พัฒนาโครงการควรต้องค านึงถึงในการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย 
เพ่ือให้สามารถตอบโจทย์การลงทุน และสามารถตอบสนองและรองรับความต้องการของกลุ่มคนเจ
เนอเรชั่นวายได้ รวมถึงปัจจัยด้านต่างๆ ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย  

ความรู้ความเข้าใจในพฤติกรรมด้านต่าง ๆ ของผู้บริโภค โดยเฉพาะในกลุ่มเจเนอเรชั่น
วายที่ได้ก าหนดให้เป็นประชากรที่จะศึกษาในงานวิจัยนี้  เป็นสิ่งจ าเป็นที่จะช่วยให้การวางแผนและ
ก าหนดกลยุทธ์ทางการออกแบบให้สามารถเกิดขึ้นได้อย่างมีประสิทธิภาพ  ทั้งนี้การศึกษาจะต้อง
ค านึงถึงรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง รวมถึงกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่
จะน ามาตั้งเป็นเกณฑ์ในการศึกษาเพ่ือหาความสัมพันธ์ในการก าหนดการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือ
รองรับการใช้งานของคนเจเนอเรชั่นวาย ในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางให้เกิดประสิทธิภาพที่ดีได้  
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1.2 ค าถามการวิจัย 
 

ปัจจัยใดบ้างที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางที่จะสามารถรองรับกับการใช้งาน
ของคนเจเนอเรชั่นวาย ในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางให้เกดิประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

 
1.3 วัตถุประสงค์การวิจัย 
 

การวิจัยเรื่อง “ปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของคนเจเนอเรชั่นวาย” มีวัตถุประสงค์ของการวิจัย  4 ประการ 
ดังนี้ 

1.3.1 เพ่ือศึกษาแนวความคิดของผู้ออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลาง 

1.3.2 เพ่ือศึกษาลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยและพ้ืนที่ส่วนกลางใน
อาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง โดยดูลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยและพ้ืนที่ส่วนกลางที่ 
รองรับกับการใช้งานของกลุ่มคนทั่วไป  

1.3.3 เพ่ือวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพ้ืนที่ส่วนกลางในเชิงกายภาพกับพฤติกรรม
ของคนเจเนอเรชั่นวาย ที่ก่อให้เกิดรูปแบบพ้ืนทีส่่วนกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของคนเจเนอเรชั่นวาย 

1.3.4 วิเคราะห์เพ่ือสรุปออกมาเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางที่
รองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรขั่นวาย 
 
1.4 สมมติฐานการวิจัย 
 

1.4.1 พฤติกรรมการใช้งานของคนในเจเนอเรชั่นวาย มีผลต่อการก าหนดรายละเอียด
และประเภทการใช้งานของพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

1.4.2 รูปแบบทางกายภาพของพ้ืนที่ส่วนกลาง ได้แก่ ขนาด ต าแหน่งที่ตั้งของพ้ืนที่
ส่วนกลาง จ านวนผู้ใช้งานและความพึงพอใจของผู้ใช้งาน  มีผลต่อความมีประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลของการใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลาง 
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1.5 ขอบเขตของการวิจัย 

 
การวิจัยนี้ผู้วิจัยได้ก าหนดขอบเขตของการศึกษาไว้ ดังต่อไปนี้ 
 

1.5.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา 
ผู้ศึกษาได้ท าการศึกษาข้อมูลพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง

และรูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่พักอาศัยอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง
ในเขตเศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานครและมีรายได้เฉลี่ยที่ 30,000 บาทต่อเดือน โดยมุ่งศึกษา
พ้ืนที่ย่านรัชดา พระรามเก้า ซึ่งจัดเป็นเขตเศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานคร รวมถึงแนวคิดและ
ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับพื้นท่ีส่วนกลางและกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

1.5.2 ขอบเขตด้านพื้นที่ 
ขอบเขตด้านพ้ืนที่ในงานวิจัยนี้ได้แก่ พ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย

ระดับกลางในเขตเศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานคร 
1.5.3 ขอบเขตด้านประชากร 

ผู้ศึกษาได้แบ่งกลุ่มประชากรที่ต้องการจะท าการศึกษาไว้ 2 กลุ่มคือ 
1.5.3.1 กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่มีอายุ 25-34 ปี ที่พักอาศัยอยู่ในอาคารชุดพัก 

อาศัยระดับกลางในเขตเศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานครและมีรายได้เฉลี่ย 30,000 บาทต่อเดือน 
1.5.3.2 พ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในเขตเศรษฐกิจใหม่ของ 

กรุงเทพมหานคร 
 
1.6 ระเบียบวิธีการวิจัย 
 
การวิจัยครั้งนี้เป็นงานวิจัยเชิงปริมาณที่มีการเก็บข้อมูลแบ่งออกเป็น 3 รูปแบบได้แก่ 

1.) แบบสอบถาม 
2.) แบบสัมภาษณ์ 
3.) แบบส ารวจ 
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โดยมุ่งเน้นการศึกษารูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางที่รองรับการใช้งานของเจ
เนอเรชั่นวายและมีระเบียบวิธีการวิจัยดังนี้  

1.6.1 ข้อมูลทุติยภูมิ ได้แก่ 
1.6.1.1 ข้อมูลเกี่ยวกับรูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย จาก

งานวิจัยที่ผ่านมา รายงานเอกสารและจากอินเตอร์เน็ต 
1.6.1.2 ข้อมูลที่เก่ียวข้องกับพื้นท่ีส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง จาก

งานวิจัยที่ผ่านมา รายงานประจ าปีหรือเอกสารงานวิจัยจากภาครัฐ เอกชนและจากอินเตอร์เน็ต 
1.6.2 ข้อมูลปฐมภูมิ ได้แก่ 

1.6.2.1 ผู้วิจัยลงพ้ืนที่เพ่ือสอบถามความต้องการในการใช้พ้ืนที่ส่วนกลางใน
อาคารชุดพักอาศัยระดับกลางของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

1.6.2.2 ผู้วิจัยลงพ้ืนที่เพ่ือสัมภาษณ์ผู้ออกแบบโครงการโดยสัมภาษณ์ถึงความ 
คิดเห็นต่อการออกแบบรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

1.6.2.3 ผู้วิจัยลงพ้ืนที่เพ่ือส ารวจพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 
และเก็บข้อมูลจากการส ารวจจากการใช้งานจริงของกลุ่มผู้ใช้อาคารจริงกับพ้ืนที่ส่วนกลาง 

 
1.7  ประโยชน์ที่ได้รับจากการวิจัย 
 

1.7.1 ได้ปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลางส าหรับคนเจเนอเรชั่นวาย ในมิติของความสัมพันธ์ระหว่างรูปแบบทางกายภาพกับรูปแบบ
การใช้ชีวิต แนวทางที่ได้สามารถให้ผู้ประกอบการและผู้ออกแบบเป็นแนวทางในการพัฒนาและ
ออกแบบพ้ืนทีส่่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง    

1.7.2 ผลการวิจัยที่ได้สามารถน ามาเป็นข้อมูลในการประกอบการตัดสินใจใช้งานพ้ืนที่
ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายให้เกิดประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลสูงสุดและยกระดับคุณภาพชีวิตของกลุ่มคนดังกล่าวให้ดีขึ้นได้  
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1.8 นิยามศัพท์ 
 

1.8.1 ทรัพย์ส่วนกลาง ตามที่ก าหนดโดยพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับที่ 4 ปี พ.ศ. 
2522 มาตรา 4 หมายความว่า ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด ที่ดินที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน  
อาคารหรือส่วนของอาคารและเครื่องอุปกรณ์ท่ีมีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน เครื่องมือและเครื่องใช้ที่มีไว้
เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน  สถานที่ท่ีมีไว้เพ่ือบริการส่วนรวมแก่อาคารชุดทรัพย์สินอ่ืนที่มีไว้เพ่ือ
ใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน 

1.8.2 อาคารชุดพักอาศัย ตามที่ก าหนดโดยพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับที่ 4 ปี พ.ศ. 
2522 มาตรา 4 หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ โดย
แต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 

1.8.3 กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ในงานวิจัยนี้หมายถึง ผู้ที่มีอายุ 25 -34 ปี ซึ่งเป็นกลุ่มคน
เจเนอเรชั่นวายที่มีศักยภาพในการซื้ออาคารชุดพักอาศัยระดับกลางและมีรายได้เฉลี่ยอยู่ที่ 30,000 
บาทต่อเดือน  

1.8.4 ประสิทธิภาพ คือ ผลส าเร็จที่พิจารณาในแง่ของเศรษฐศาสตร์ ที่มีตัวบ่งชี้ ได้แก่ 
ความประหยัด หรือคุ้มค่า (ประหยัดต้นทุน ประหยัดทรัพยากร ประหยัดเวลา) ความทันเวลาและมี
คุณภาพ  

1.8.5 ประสิทธิผล คือ การบรรลุตามวัตถุประสงค์หรือเป้าหมายที่พึงปรารถนาหรือ
เป็นไปตามที่คาดหวังไว้   ประสิทธิผลพิจารณาจากการน าผลของงาน โครงการหรือกิจกรรม ที่ได้รับ
เปรียบเทียบกับวัตถุประสงค์หรือเป้าหมาย 
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บทที่ 2 
แนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
การศึกษาวิจัยเรื่อง “ปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย

ระดับกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของคนเจเนอเรชั่นวาย” โดยจากเนื้อหาที่ผู้วิจัยได้ท าการศึกษานั้นจะ
สรุปสาระส าคัญท่ีได้จากการศึกษาเพ่ือใช้เป็นแนวทางใรการตั้งค าถามการวิจัย ท าแบบสอบถาม แบบ
สัมภาษณ์และแบบส ารวจ รวมไปถึงการใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการไปสอบถาม สัมภาษณ์
และส ารวจ มาใช้เป็นแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางของกลุ่ม
คนเจเนอเรชั่นวาย โดยมีแนวคิดทฤษฏีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ดังต่อไปนี้ 

2.1 รูปแบบการด าเนินชีวิตและคุณลักษณะเด่นของกลุ่มเจเนอเรชั่นวายในประเทศไทย 
2.2 ลักษณะทั่วไปของคนเจนเนอเรชั่นวายและเจเนอเรชั่นอื่นๆ 
2.3 การแบ่งระดับราคาของอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร 
2.4 ความต้องการด้านที่อยู่อาศัยของคนเจนเนอเรชั่นวายในกรุงเทพมหานคร 
2.5 ทฤษฎีความต้องการพื้นฐานและความพึงพอใจของมนุษย์ 
2.6 แนวคิดเก่ียวกับพฤติกรรมของผู้ใช้สอยและความต้องการพ้ืนฐานของการเข้าใช้พ้ืนที ่
2.7 กฎหมายและพระราชบัญญัติเกี่ยวกับพ้ืนที่ส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัย 
2.8 ปัจจัยที่ก าหนดสัดส่วนและรายละเอียดพื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย  
2.9 ความพึงพอใจของผู้บริโภคต่อพ้ืนที่ส่วนกลาง 
2.10สรุปแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
2.1 รูปแบบการด าเนินชีวิตและคุณลักษณะเด่นของกลุ่มเจเนอเรชั่นวายในประเทศไทย 

 
กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในประเทศไทยจัดเป็นกลุ่มคนรุ่นใหม่ที่มีแนวโน้มเข้าสู่ตลาดการ

ท างานที่เพ่ิมมากข้ึนอย่างต่อเนื่อง อีกทั้งยังเป็นกลุ่มคนที่มีลักษณะของการด าเนินชีวิตและพฤติกรรม
การบริโภคที่ได้รับอิทธิพลมาจากพ้ืนฐานทางสังคมที่เปลี่ยนแปลงไปอย่างรวดเร็ว ยกตัวอย่างเช่น 
ระบบของสื่อสังคมออนไลน์ที่เชื่อมต่อหรือติดต่อกันได้ทั่วโลกอย่างรวดเร็ว ซึ่งสังคมออนไลน์นี้ส่งผล
อย่างมากต่อพฤติกรรมการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนในเจเนอเรชั่นนี้  
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จากงานวิจัยเรื่องกลยุทธ์มัดใจกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ได้ท าการส ารวจและวิเคราะห์
คุณลักษณะของเจเนอเรชั่นวายในประเทศไทย โดยผลการส ารวจยืนยันว่ากลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายใน
ประเทศไทยมีคุณลักษณะเด่นคล้ายคลึงกับกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายตะวันตกในหลายด้าน คุณลักษณะ
เด่นของเจเนอเรชั่นวายในไทยที่มีความเกี่ยวเนื่องกันมี 5 รูปแบบ ดังต่อไปนี้ (ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและ
ธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์, 2557) 

 
2.1.1 มีความคล่องตัวด้านเทคโนโลยี 

      ความคล่องตัวด้านเทคโนโลยีเป็นกุญแจส าคัญที่ส่งผลให้เกิดคุณลักษณะอ่ืนๆของ
กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายตามมา ด้วยความคล่องตัวดังกล่าวจึงท าให้กลุ่มคนกลุ่มนี้เข้าถึงข้อมูลและ
ทางเลือกต่างๆ ได้มากขึ้น เจเนอเรชั่นวายเติบโตมาพร้อมกับคอมพิวเตอร์ อินเตอร์เน็ต สื่อสังคม
ออนไลน์และเทคโนโลยีสื่อสารไร้สายทั้งหมด 

2.1.2 ชอบมีสังคม 
 กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายชอบแชร์ประสบการณ์ส่วนตัวหรือเรื่องราวที่ตัวเองสนใจ

ผ่านทางสื่อสังคมออนไลน์ โดยความรู้และข้อมูลที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายได้รับจากสื่อสังคมออนไลน์
ส่งผลต่อการตัดสินใจของกลุ่มคนกลุ่มนี้ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมักแสดงความมีตัวตนในสื่อสังคมที่
หลากหลาย กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายไม่ได้ชอบเพียงแค่สังคมออนไลน์เท่านั้น กลุ่มคนกลุ่มนี้ยังชอบ
สังคมออฟไลน์อีกด้วย เพราะคนเจเนอเรชั่นนี้ชอบเข้าสังคมกับเพ่ือนร่วมงานและเพ่ือนฝูงทั่วไป 

2.1.3 ตัดสินใจบนข้อมูล 
 จากคุณลักษณะเด่นด้านความคล่องตัวทางเทคโนโลยีท าให้กลุ่มคนเจเนอเรชั่น

วายเป็นกลุ่มคนที่ชอบใช้ข้อมูลออนไลน์มาพิจารณาเปรียบเทียบหรือตรวจสอบเพ่ือหาทางเลือกที่ตรง
กับความต้องการของตัวเองมากท่ีสุด มักใช้ประโยชน์จากแหล่งข้อมูลที่หลากหลายในอินเตอร์เน็ตเพ่ือ
ช่วยในการตัดสินใจจึงท าให้เป็นคนฉลาดซื้อ 

2.1.4 ช่างเลือก 
 ด้วยความที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมีมาตรฐานสูง กลุ่มคนกลุ่มนี้จึงเป็นคนช่าง

เลือก ฉลาดซื้อเพราะมีตัวเลือกมากมายจึงชอบหาสิ่งที่ดีที่สุด ชอบเปรียบเทียบและเลือกสิ่งที่มี
คุณภาพที่ดีที่สุดมาพร้อมกับความสะดวกและรวดเร็ว  

 2.1.5  มีความรู้ทางการเงิน 
 กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมีความรู้ทางการเงินตั้งแต่อายุยังน้อย โดยจะรู้จักวิธี

บริหารเงินให้งอกเงยมากยิ่งขึ้น อีกทั้งด้วยระบบเทคโนโลยีที่พัฒนาไปอย่างรวดเร็วท าให้ผู้เชี่ยวชาญ
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ทางด้านการเงินมีการเผยแพร่ข้อมูลที่มีความน่าสนใจทางการเงินผ่านทางสื่อสังคมออนไลน์มากยิ่งขึ้น 
จึงช่วยส่งเสริมให้กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมีความรู้ทางด้านการเงินละกล้าที่จะลงทุน 

จะเห็นได้จากงานวิจัยที่ศึกษาพบว่าพฤติกรรมและคุณลักษณะเด่นของกลุ่มคนเจเนอ
เรชั่นวายนั้นมีช่องทางและทางเลือกที่ส่งผลต่อการตัดสินใจในการด าเนินชีวิตที่หลากหลายมากขึ้น 
โดยเฉพาะเรื่องของเทคโนโลยีและสื่อสังคมออนไลน์ที่ส่งผลต่อเนื่องไปถึงพฤติกรรมในด้านอ่ืนๆ ท าให้
ผู้ที่พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ควรให้ความสนใจในเรื่องของรูปแบบในการด าเนินชีวิตและ
คุณลักษณะเด่นของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่เปลี่ยนแปลงไป เพ่ือที่จะสามารถหาแนวทางหรือกลยุทธ์
ในการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือดึงดูดกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายและรองรับกับการใช้งานของคนเจ
เนอเรชั่นนี้ได้อย่างเหมาะสม 
2.2 ลักษณะท่ัวไปของคนเจเนอเรชั่นวายและเจเนอเรชั่นอื่นๆ 

 
การศึกษาถึงแนวคิดเจเนอเรชั่น เป็นแนวคิดที่เกิดขึ้นโดยแบ่งพฤติกรรมของมนุษย์หรือ

ลักษณะเฉพาะ  โดยน าเงื่อนไขเรื่องเวลามาใช้อธิบายปรากฏการณ์ ภูมิหลังหรือบริบทแวดล้อมของ
มนุษย์แต่ละคน ซึ่งในจุดนี้จะมีที่มาที่แตกต่างกันออกไปแล้วแต่บุคคลหรือแล้วแต่เจเนอเรชั่น  
ปัจจุบันมีการแบ่งบุคลิกลักษณะเฉพาะในแต่ละเจเนอเรชั่นเกิดขึ้น การแบ่งช่วงวัยดังกล่าวสามารถ
น ามาใช้เป็นเครื่องมือส าหรับการวางแผนบริหารบุคคลให้เหมาะสมกับบุคลิกลักษณะ เฉพาะของแต่
ละช่วงวัย เช่น ศึกษาเพ่ือให้การท างานร่วมกันของคนในแต่ละเจเนอเรชั่นเกิดประสิทธิภาพ  เป็นต้น  
รวมไปถึงการศึกษาเรื่องแนวคิดเกี่ยวกับเจเนอเรชั่นนั้นสามารถน ามาใช้เพ่ือการศึกษาพฤติกรรมการ
บริโภคของคนในแต่ละเจเนอเรชั่น  เพ่ือให้ผู้ประกอบการวางแผนผลิตสินค้าได้ตรงกับความต้องการ
ของคนในแต่ละช่วงวัย   

  จากงานวิจัยเรื่องกลยุทธ์มัดใจคนเจเนอเรชั่นวายมีการแบ่งช่วงจ านวนประชากรในแต่ละเจ
เนอเรชั่น ดังตารางที่ 2.1 
ตารางที่  2.1 
 
การแบ่งช่วงจ านวนประชากรในแต่ละเจเนอเรชั่น 

เจเนอเรชั่น ปีที่เกิด 
(พ.ศ.) 

อายุในปี พ.ศ.2558 จ านวนประชากรของโลก
ในปี พ.ศ.2558 

เบบี้บูมเมอร ์
(Baby boomers) 

2489-2508 50-69 ปี 1.2 พันล้านคน 
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ตารางที่  2.1 (ต่อ) 
 
การแบ่งช่วงจ านวนประชากรในแต่ละเจเนอเรชั่น 

หมายเหตุ. จาก งานวิจัยเรื่องกลยุทธ์มัดใจกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย, โดย ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ 
ธนาคารไทยพาณิชย์, 2557 

 
จากงานวิจัยเรื่องภาวะผู้น าของนักศึกษาคณะสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ (2554) มีการแบ่ง
ลักษณะนิสัยหรือรูปแบบการด าเนินชีวิตของคนในแต่ละเจเนอเรชั่น  ดังตารางที่ 2.2  
ตารางที่  2.2 
 
การแบ่งลักษณะนิสัยหรือรูปแบบการด าเนินชีวิตของคนในแต่ละเจเนอเรชั่น 

เจเนอเรชั่น ปีที่เกิด 
(พ.ศ.) 

อายุในปี พ.ศ.2558 จ านวนประชากรของโลก
ในปี พ.ศ.2558 

เจเนอเรช่ันเอ็กซ ์
(Gen X) 

2509-2523 35-49 ปี 1.4 พันล้านคน 

เจเนอเรช่ันวาย 
(Gen Y) 

2524-2543 15-34 ปี 2.4 พันล้านคน 

ลักษณะเด่น/
แนวคิด 

เบบี้บูมเมอร์ 
Baby boomer 

เจเนอเรชั่นเอ็กซ ์
Gen X 

เจเนอเรชั่นวาย 
Gen Y 

1. ความเชื่อ 
ต้องท างานหนักเพื่อสร้างเนื้อ

สร้างตัวและเช่ือว่าตนเอง
เปลี่ยนแปลงได้ทุกอย่าง 

องค์กรก้าวหน้า ตนเอง 
ก็จะก้าวหน้า 

ทุกอย่างเป็นไปได้และเช่ือว่ามี
โอกาสเกดิความส าเรจ็ 

2. ลักษณะนสิัย
ส่วนตัว 

เงียบ สุขุม อดทน มีชีวิตเพื่อ
การท างาน 

ไม่กลา้แสดงออกยอม 
ปฏิบัติตาม ชอบอะไร 
ง่าย ๆ ไม่เป็นทางการ 
เปิดกว้างทางความคิด 

กล้าแสดงออกและต้องการการ
ยอมรับหากมีสิ่งไม่เข้าใจก็ 
พร้อมสอบถามและต้องการ

ค าตอบเสมอ 

3. ลักษณะงาน 
ท างานด้วยความอดทนใช้
แรงงานหนัก ชอบท างาน

ราชการ เพราะมั่นคง 

มีการศึกษาท าให้เลือก 
งานได้ ชอบท างานใช้ 

ความคิดและชอบท างาน
คนเดียวไม่พึ่งพาใคร 

ชอบงานท่ีใช้ความคิดยืดหยุ่น
และงานท่ีให้ความอิสระทาง

ความคิด ต้องการความ 
ชัดเจนในงานว่าส่งผลกระทบ

ต่อใครอย่างไรบ้าง 
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ตารางที ่ 2.2 (ต่อ) 
 
การแบ่งลักษณะนิสัยหรือรูปแบบการด าเนินชีวิตของคนในแต่ละเจเนอเรชั่น 

หมายเหคุ. จาก งานวิจัยเรื่องภาวะผู้น า, โดย งานวิจัยสายสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเชียงใหม่, 2554 
 

ลักษณะเด่น/
แนวคิด 

เบบี้บูมเมอร ์
Baby boomer 

เจเนอเรช่ันเอ็กซ ์
Gen X 

เจเนอเรช่ันวาย 
Gen Y 

4. ความจงรักภักด ี
จงรักภักดีกับองค์กรสูง ไม่

เปลี่ยนงาน 

มีความจงรักภักดีปาน
กลางพร้อมต่อรองหาก
ค่าตอบแทนไม่คุม้ค่า 

มีความจงรักภักดีต่องานท่ีท า 
ท าแล้วไมม่ีความสุขก็จะไม่

อดทน แม้ไม่มีงานใหมร่องรับ 

5. สังคม (การเข้า
ร่วม,การควบคุม) 

ชอบเข้าสังคมต้องการการ
ยกย่อง เคารพกฎกติกา 

ยอมรับความคิดเห็นท่ี 
แตกต่าง มีจรยิธรรมใน

การท างานและปรับตัวได ้

ชอบท้าทายกฎระเบยีบไม่ชอบ
การควบคุมให้ความส าคญักับ

ทีมงาน 

6. การยอมรับ 
เปลี่ยนแปลง 

ไม่ชอบการเปลี่ยนแปลง 
เนื่องจากมองว่าสิ่งท่ีท า 

ไว้ดีแล้ว 
พร้อมรับการเปลีย่นแปลง 

ชอบการเปลี่ยนแปลงมองการ
เปลี่ยนแปลงเป็นสิ่งที่เป็นไปได้

และท้าทาย 

7. การวางแผน 
อนาคต 

มุ่งท างานเพื่อความมั่นคง
ไป ด้วยกันกับองค์กร 

วางแผนชีวิตล่วงหน้า ชอบ
พึ่งพาตนเองท าให้ต้องการ
สร้างธุรกิจเป็น ของตนเอง 

มีความทะเยอทะยานและมอง
อนาคตแบบก้าวกระโดด 

8. ผลตอบแทน 
ขึ้นอยู่ท่ีบริษัทหรือองค์กร

มอบให้ 
พร้อมเจรจาต่อรองหรือ

เรียกร้องให้คุ้มค่า 

มองแบบก้าวกระโดดหาก
องค์กร ไม่แสดงถึความก้าวหน้า

ก็พร้อมเปลีย่นงานไดเ้สมอ 

9. ความสัมพันธ์ 
ระหว่างงานและ

เรื่องส่วนตัว 

เน้นท างานหนักเสียสละให้
องค์กร 

ให้ความส าคญักับ ความ
สมดลุในชีวิตการท างาน 

ให้ความส าคญักับชีวิตส่วนตัว  
งานเป็นส่วนหนึ่งของชีวติ

เท่านั้น 
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ประชากรประเทศไทยในกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมีจ านวนมากถึง 19,433,366 คน จาก
ประชากรประเทศไทยทั้งหมด 64,785,909 คน คิดเป็นร้อยละ 29.96 หรือมากถึง 1 ใน 3 ของ
ประชากรทั้งหมด (กรมการปกครอง 2556) ซึ่งแนวโน้มประชากรในกลุ่มเจเนอเรชั่นวายจากปี 
พ.ศ.2523 – พ.ศ.2563 มีแนวโน้มที่เพ่ิมมากขึ้น อีกทั้งยังเป็นวัยของการเริ่มท างานและก าลังเข้าสู่
ตลาดการท างาน 

จากงานวิจัยเรื่องกลยุทธ์มัดใจผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวาย กล่าวว่าผู้พัฒนาโครงการควรให้
ความส าคัญกับกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย เนื่องจากผู้บริโภคกลุ่มนี้มีขนาดใหญ่ที่สุดในปัจจุบันและมี
แนวโน้มว่าจะยังคงมีขนาดใหญ่กว่าเจเนอเรชั่นอ่ืน ๆ ในอนาคตอีกด้วย โดยปัจจุบันผู้บริโภคกลุ่มเจ
เนอเรชั่นวายทั่วโลกมีกว่า 2 พันล้านคน คิดเป็นสัดส่วนที่ใหญ่ที่สุดราว 30% ของประชากรโลก 
ถึงแม้ว่าจะเทียบกันที่ช่วงเวลาเกิด กลุ่มเจเนอเรชั่นวายก็ยังมีขนาดประชากรใหญ่กว่าเจเนอเรชั่นก่อน
หน้า คือเจเนอเรชั่นเอ็กซ์ ที่เกิดระหว่างปี 2509 ถึง 2523 และ เบบี้บูมเมอร์ที่เกิดระหว่างปี 2489 ถึง 
2508 และเนื่องจากอัตราการเกิดของประชากรทั่วโลกเริ่มจะชะลอตัวลง ท าให้เจเนอเรชั่นวายมี
แนวโน้มที่จะเป็นผู้บริโภคกลุ่มที่ใหญ่ที่สุดต่อไป ทั้งนี้เจเนอเรชั่นวายของไทยไทย  มีแนวโน้มที่
คล้ายคลึงกับทั่วโลกคือ คิดเป็นราว 29.96% ของประชากรในประเทศ และด้วยอัตราการเกิดที่อยู่ใน
ระดับต่ ามาเป็นเวลานานจึงท าใหผู้้บริโภคกลุ่มนี้มีขนาดใหญ่ที่สุดในไทยเมื่อเทียบกับเจเนอเรชั่นอื่น ๆ 

นอกจากเรื่องขนาดประชากรที่เติบโตสูงแล้ว กลุ่มเจเนอเรชั่นวายของไทยยังมีรายได้
ค่อนข้างสูงแม้จะยังอยู่ในช่วงวัยท างาน รวมทั้งยังเป็นกลุ่มผู้บริโภคซึ่งอยู่ในช่วงอายุที่มีอัตราการใช้
จ่ายสูงเมือ่เทียบกับรายได้ ด้วยความท่ีเป็นกลุ่มคนขนาดใหญ่ ตอนนี้กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายของไทยมี
ส่วนแบ่งรายได้สูงถึง 5 ล้านล้านบาทต่อปี หรือคิดเป็น 25% ของรายได้รวมของประเทศ นอกจากนี้
เจเนอเรชั่นวาย ยังมีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนอยู่ที่ 30,000 บาท ซึ่งถือว่าใกล้เคียงกับคนรุ่นก่อนมากและ
เนื่องจากกลุ่มเจเนอเรชั่นวายยังอยู่ในช่วงอายุที่มีการใช้จ่ายสูงเมื่อเทียบกับรายได้ ดังนั้นรายได้ที่
ค่อนข้างสูงของผู้บริโภคกลุ่มนี้จึงหมายถึงค่าใช้จ่ายที่สูงด้วย โดยกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวามีรายจ่ายสูงถึง
ประมาณ 80% ของรายได้ (ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์, 2557) 

 ในงานวิจัยนี้ผู้วิจัยจ าเป็นต้องศึกษาถึงความเหมือนและความแตกต่างของรูปแบบการ
ด าเนินชีวิตหรือลักษณะนิสัย  รวมไปถึงช่วงอายุของคนในแต่ละเจเนอเรชั่น เพ่ือที่ผู้วิจัยจะสามารถ
ก าหนดรายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนในเจเนอเรชั่นวายได้จากสิ่งที่
ได้ศึกษาน ามาเชื่อมโยงให้สอดคล้องกับรูปแบบการด าเนินชีวิตและคุณลักษณะเด่น  เพ่ือให้คนในเจ
เนอเรชั่นวายการเข้าใช้งานพื้นที่ได้อย่างมีประสิทธิภาพมากข้ึน 
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2.3 การแบ่งระดับราคาของอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร 
 

เอกนฤน เสรีภานุ (2554) อ้างถึง สมาคมอาคารชุดไทย (2553) เรื่องการแบ่งระดับ 
ราคาของอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร ซึ่งสามารถแบ่งตามระดับราคาต่อตามรางเมตรได้
ทั้งหมด 3 ระดับ ดังแสดงในตารางที่ 2.3  

จากข้อมูลงานวิจัยเรื่องกลยุทธ์มัดใจผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวาย กลุ่มตัวอย่างคือกลุ่มคนเจ
เนอเรชั่นวายที่มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนที่ 30,000 บาท (ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทย
พาณิชย์, 2557) ซึ่งสามารถมีก าลังในการผ่อนคอนโดได้เฉลี่ย 10,000-12,000 บาทต่อเดือน  โดย
อัตราการผ่อนเฉลี่ย 10,000-12,000 บาทต่อเดือน สามารถซื้ออาคารชุดพักอาศัยได้ในระดับราคา 2-
2.3 ล้านบาท หรือเฉลี่ยอยู่ที่ 70,001-120,000 ต่อตารางเมตรและระดับราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตร
ดังกล่าวจัดอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง  
 
ตารางที ่ 2.3 
 
ระดับราคาอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 

หมายเหตุ. จาก. สมาคมอาคารชุดไทย, 2556 
 

การออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย พบว่ามีความจ าเป็นที่ผู้วิจัยต้อง
ทราบถึงเกณฑ์การแบ่งระดับราคาของอาคารชุดพักอาศัย เพ่ือมาด าเนินการศึกษาเนื่องมาจากเรื่อง
ของเกณฑ์การแบ่งระดับราคาของอาคารชุดพักอาศัยนั้น สามารถน าไปเชื่อมโยงและมีความสัมพันธ์
ต่อแนวทางการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางในของอาคารชุดพักอาศัยในระดับราคาที่แตกต่างกัน 

 
 
 
 

ระดับของอาคารชุดพักอาศัย ราคาขายต่อตารางเมตร (บาท) 

ระดับบน 120,001 ขึ้นไป 
ระดับกลาง 70,001-120,000 
ระดับล่าง ต่ ากว่า 70,000 
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2.4 ความต้องการด้านที่อยู่อาศัยของคนเจเนอเรชั่นวายในกรุงเทพมหานคร 
 

การศึกษาของจอมใจ ละอองแก้ว (2556) กล่าวถึงลักษณะของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย
ให้ความส าคัญกับเรื่องการท างานเป็นหลัก ประกอบกับเป็นกลุ่มที่มีช่วงอายุอยู่ในสถานะโสดจนถึง
ช่วงเริ่มต้นชีวิตคู่ จึงเป็นช่วงของวัยที่เพ่ิงเริ่มท างานเก็บเงินเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองโดนเริ่ม
จากอสังหาริมทรัพย์ในขนาดที่เล็กก่อน คือ อาคารชุดพักอาศัย ดังนั้นท าเลในการเลือกซื้อที่อยู่อาศัย
จึงต้องใกล้กับที่ท างาน เพ่ือตอบสนองต่อรูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่ชอบ
ความสะดวกสบาย  โดยแหล่งงานส่วนใหญ่จะตั้งอยู่ในเขตเศรษฐกิจของกรุงเทพมหานคร ซ่ึงจะพบ
ปัญหาด้านการจราจรที่ติดขัด  

ซึ่งปัจจุบันในพ้ืนที่เขตเศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานคร ได้แก่ พ้ืนที่ในย่านรัชดา -
พระรามเก้า เป็นอีกหนึ่งท าเลที่มีแนวโน้มของการขึ้นโครงการพักอาศัยจ านวนมาก (ศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2554) เนื่องจากมีปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวโน้มของการขึ้น
โครงการอาคารชุดพักอาศัย ดังต่อไปนี้ 

1.1)  จุดเชื่อมต่อขนส่งสาธารณะโดยรถไฟฟ้าใต้ดินและแอร์พอร์ตลิ้งค์ 
1.2)  จุดขึ้นทางด่วนด่านอโศก ไปบางนา ดาวคะนอง แจ้งวัฒนะ พระราม4 ยมราช ฯลฯ 
1.3)  จุดขึ้นทางด่วนด่านพระรามเก้า ไปรามอินทรา ศรีนครินทร์ สนามบินสุวรรณภูมิ 
1.4)  พ้ืนที่ของอาคารส านักงานใหม่ ได้แก่ จีแลนด์ ทาวเวอร์ เดอะไนน์ ทาวเวอร์ เอไอเอ 

 แคปปิตอล เซ็นเตอร์ ตึกตลาดหลักทรัพย์ นอกจากนี้ยังมีพ้ืนที่อาคารส านักงานเก่า ได้แก่ ซี.   
 พี ทาวเวอร์2 อาคารไทยประกันชีวิต อาคารทรู ทาวเวอร์ 

1.5)  แหล่งของห้างสรรพสินค้าและสถานบันเทิง ได้แก่ เซ็นทรัลพระรามเก้า ฟอร์จูนทาวน์  
 เอสพลานาด รัชาดาภิเษก RCA 

1.6)  แหล่งวัฒนธรรม ได้แก่ เมืองไทยรัชดาลัยเธียร์เตอร์ ศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย โรง 
 ละครสยามนิรมิต 

ย่านรัชดา-พระรามเก้าถือเป็นย่านอาคารส านักงานอีกแห่งหนึ่งที่เชื่อมต่อกับย่านธุรกิจ 
ในบริเวณถนนอโศกมนตรี  ที่ห่างออกไปประมาณ 1 กิโลเมตร ใช้เวลาเดินทางเพียงไม่กี่นาทีด้วย
รถไฟฟ้าใต้ดินท าเลย่านพระรามเก้า ถือเป็นย่านอาคารส านักงานที่อยู่กระจายตัวกันตามไปถนนสาย
หลัก เช่น ถนนรัชดาภิเษก ถนนพระรามเก้า ซึ่งเป็นปัจจัยในการตัดสินใจซื้ออาคารชุดพักอาศัยที่
สามารถเดินทางไปท างานได้สะดวกทั้งผู้ที่ท างานในท าเลนี้และท าเลอ่ืนๆ ที่เชื่อมต่อกันด้วยรถไฟฟ้า
ใต้ดิน   
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ส าหรับแนวโน้มท าเลอุปทานอาคารชุดพักอาศัยในปี 2557-2560 พ้ืนที่รอบเมืองด้าน
ทิศเหนือ ได้แก่  รัชดา  พหลโยธินเป็นพ้ืนที่ที่มีอาคารชุดพักอาศัยที่มีก าหนดแล้วเสร็จในปีพ.ศ.2557 
มากที่สุดคือประมาณ 12,520 ยูนิต ตามมาด้วยพ้ืนที่เมืองชั้นใน ได้แก่ สาทร   สีลม  สุขุมวิทตอนต้น  
ที่มีประมาณ 5,340 ยูนิต เนื่องจากว่าทั้ง 2 ท าเลนี้อยู่ในแนวรถไฟฟ้าและรถไฟใต้ดินสายปัจจุบัน จึงมี
อาคารชุดพักอาศัยเปิดขายเป็นจ านวนมากในช่วงหลายปีที่ผ่านมา (ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์
เนชั่นแนล ประเทศไทย, 2556) ดังแสดงในภาพที่ 2. 1 

ภาพที่ 2.1 แสดงแนวโน้มท าเลอุปทานอาคารชุดพักอาศัยในปี พ.ศ. 2557-2560. จาก ฝ่ายวิจัย 
คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย, 2556 

 
จากข้อมูลข้างต้นพบว่าพ้ืนที่ในเขตเศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานครย่านรัชดา -

พระรามเก้านั้นในอนาคตจะเป็นท าเลของแหล่งงานและเต็มไปด้วยแหล่งรวมคนท างานจ านวนมาก

เข้ามาใช้พ้ืนที่ เนื่องจากมีอาคารส านักงานที่เปิดใหม่และคาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จในปี พ .ศ.2558 

ดังนั้นพื้นที่ในเขตเศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานคร จึงเป็นพื้นที่ ที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่เป็นกลุ่ม

คนวัยท างานให้ความสนใจ  
 

2.5 ทฤษฎีความต้องการพื้นฐานและความพึงพอใจของมนุษย์ 
 

ทฤษฎีความต้องการพ้ืนฐานของมนุษย์หรือทฤษฎี Maslow ซึ่ง Maslow เป็น
นักจิตวิทยาอยู่ที่มหาวิทยาลัยแบรนดีส์ได้พัฒนาทฤษฎีที่อธิบายถึงล าดับชั้นความต้องการพ้ืนฐานของ
มนุษย์ขึ้น (อนิชวัช แก้วจ านงค์, 2552)  ในงานวิจัยนี้จะน ามาเชื่อมโยงกับความต้องการด้านที่อยู่
อาศัยโดยจะสื่อออกมาในรูปแบบล าดับขั้นบันไดเพ่ือใช้ในการอธิบายถึงขั้นตอนการพัฒนาความ
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ต้องการพื้นฐานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย โดยทฤษฎีนี้จะแบ่งระดับความต้องการพ้ืนฐานของมนุษย์
ในระดับท่ีต่ าไปสู่ระดับท่ีสูงขึ้น ดังต่อไปนี้ แสดงในภาพที่ 2.2 

 
2.5.1) ความต้องการขั้นพ้ืนฐานเพื่อความอยู่รอด (Physiological needs) 
2.5.2) ความต้องการความมั่นคงและปลอดภัย (Safety needs) 
2.5.3) ความต้องการทางสังคม (Belongingness and love needs) 
2.5.4) ความต้องการเกียรติยศชื่อเสียง (Esteem needs) 
2.5.5) ความต้องการความส าเร็จในชีวิต (Self-actualization needs) 

 
 

 
ภาพที่ 2.2 ทฤษฎีล าดับชั้นความต้องการพ้ืนฐาน 5 ขั้นของมนุษย์. จาก Maslow (2552) ดัดแปลง
โดย ผู้วิจัย, 2557 
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กล่าวคือเริ่มแรกมนุษย์จะมีระดับความต้องการที่อยู่ในบันไดขั้นที่หนึ่งกล่าวคือ 
ต้องการมีที่อยู่อาศัยเพียงเพ่ือความอยู่รอดเท่านั้น และหากกลุ่มผู้บริโภคบรรลุเป้าหมายในก้าวแรก
แล้ว ระดับความต้องการจะเพ่ิมมากขึ้น   ผู้บริโภคจะแสวงหาปัจจัยต่างๆ ที่จะสามารถน ามา
ตอบสนองความต้องการให้มีระดับที่สูงขึ้นไปจากเดิม ขั้นที่สองคือความต้องการมีที่อยู่อาศัยเพ่ือความ
ปลอดภัยของครอบครัวสุขภาพและทรัพย์สิน เพียงไม่นานความต้องการในระดับความปลอดภัยใน
ชีวิตและทรัพย์สินนี้จะบรรลุเป้าหมาย   และจะย้ายไปในระดับขั้นที่สามคือความต้องการมีที่อยู่อาศัย
เพ่ือการเป็นที่ยอมรับจากสังคม การแสวงหาความรักและมิตรภาพ เมื่อพอใจในระดับที่สามแล้ว 
ระดับที่สี่คือ การมีที่อยู่อาศัยเพ่ือที่จะได้รับการยกย่องจากคนในสังคมและความภูมิใจในตนเอง ส่วน
ระดับสุดท้ายระดับท่ีห้าคือต้องการมีที่อยู่อาศัยเพื่อแสดงถึงความส าเร็จในชีวิต ซึ่งเป็นระดับที่สูงสุดใน
แต่ละบุคคล 

ระดับความต้องการพ้ืนฐานของมนุษย์นั้นความต้องการด้านที่อยู่อาศัยของมนุษย์จะมี
การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างและรูปแบบไปตามสภาพสังคมและสภาพของเศรษฐกิจในปัจจุบัน ความ
ต้องการในระดับขั้นพ้ืนฐานแรกของมนุษย์ที่ต้องการบ้านเป็นที่อยู่อาศัยเพ่ือการอยู่รอดและการ
ด ารงชีวิต ต่อมาเมื่อได้ตามที่ต้องการและมีเทคโนโลยีที่พัฒนามากขึ้น ความต้องการนั้นก็ได้มีความ
เปลี่ยนแปลงไปในระดับที่เพ่ิมสูงขึ้นจากเดิมต้องการแค่ที่อยู่อาศัย ก็เพ่ิมเป็นต้องการน าที่อยู่อาศัยมา
แสดงถึงสถานะทางสังคมหรือน ามาตอบสนองในจุดที่มากว่าการเป็นแค่ที่อยู่อาศัย (วสุ คอสิริ, 2555) 

ภาพที่ 2.3 ล าดับชั้นความต้องการพื้นฐานของเจเนอเรชั่นวาย. จาก The Department of 
Business Studies Kristianstad University, 2550 
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ต่อมามีงานวิจัยเรื่องวิธีการกระตุ้นคนเจเนอเรชั่นวายที่มีวัฒนธรรมที่แตกต่างกันพบว่า
ทฤษฎีความต้องการพื้นฐานของมนุษย์ที่แบ่งออกเป็น 5 ระดับนั้นเมื่อน ามาเชื่อมโยงกับกลุ่มคนเจเนอ
เรชั่นวาย มีรูปแบบที่เปลี่ยนแปลงไป ดังแสดงในภาพที่ 2.3 กล่าวคือ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายยังคงมี
ความต้องการตามทฤษฎีของ Maslow ในล าดับขั้นที่ 1 และ 2 ได้แก่ ความต้องการเพ่ือความอยู่รอด
และความมั่นคงปลอดภัยเป็นความต้องการพ้ืนฐานแรกของชีวิต แต่จะพบความแตกต่างในช่วงกลาง
ของปิรามิด คือ ขั้นที่ 3,4 และ 5  ได้แก่ ความต้องการทางสังคม ความต้องการเกียรติยศชื่อเสียงและ
ความต้องการความส าเร็จในชีวิต 3 ล าดับขั้นนี้จะมีความส าคัญพอๆกันส าหรับคนเจเนอเรชั่นวาย 
เนื่องมาจากพฤติกรรมการใช้ชีวิตที่มีความยืดหยุ่นของกลุ่มคนกลุ่มนี้ ที่ส าคัญกลุ่มคนในเจเนอเรชั่น
วายจะมีความก้าวหน้าในการพัฒนาล าดับขั้นความต้องการพ้ืนฐานเหล่านี้ที่ รวดเร็ว (The 
Department of Business Studies Kristianstad University, 2550) 

จากแนวคิดทฤษฎีความต้องการพ้ืนฐานของมนุษย์ ของ Maslow ท าให้พบว่าความ
ต้องการพ้ืนฐานในชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย มีความแตกต่างและมีเอกลักษณ์เฉพาะของคน
กลุ่มนี้ เนื่องมาจากพฤติกรรมการใช้ชีวิตและสภาพสังคมในปัจจุบัน เมื่อจากการวิจัยพบว่าความ
ต้องการพ้ืนฐานของคนเจเนอเรชั่นวายมีรูปแบบที่เปลี่ยนไป ใน 3 ล าดับขั้นสุดท้ายได้แก่ ความ
ต้องการทางสังคม ความต้องการเกียรติยศชื่อเสียงและความต้องการความส าเร็จในชีวิต ที่คนเจเนอ
เรชั่นนี้ให้ความส าคัญกับ 3 ล าดับขั้นนี้พอๆกัน ดังนั้นงานวิจัยนี้ต้องการที่จะเชื่อมโยงทฤษฎีความ
ต้องการพ้ืนฐานของมนุษย์ ซึ่งมีรูปแบบเฉพาะของคนเจเนอเรชั่นวาย มาวิเคราะห์และเชื่อมโยงกับ
ปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง เพ่ือตอบสนองต่อความต้องการพ้ืนฐานในชีวิต
ได้อย่างเหมาะสม  

 
2.6 แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมของผู้ใช้สอยและความต้องการพื้นฐานของการเข้าใช้พื้นที่ 
 

การศึกษาของวสุ คอสิริ (2555) กล่าวถึงพฤติกรรมของผู้ใช้สอยที่มีอิทธิพลในการ
ก าหนดรูปแบบสถาปัตยกรรมที่ตอบสนองต่อพฤติกรรมนั้นๆ  (วิมลสิทธิ หรยางกูร , 2549)  และเมื่อ
ต้องการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางให้ตอบสนองต่อกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายและสามารถก าหนด
รายละเอียดพ้ืนที่ส่วนกลางได้อย่างเหมาะสมนั้น จ าเป็นที่จะต้องเข้าใจพฤติกรรมของผู้ใช้สอยด้วย 
เพ่ือให้งานสถาปัตยกรรมตอบสนองความต้องการในการใช้ พ้ืนที่ ให้ เกิดประโยชน์และ เกิด
ประสิทธิภาพและประสิทธิผลอย่างสูงสุด   
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ผลจากการศึกษาของ มณเฑียร อัตถจรรยา (2543) เรื่องความต้องการพ้ืนฐานในการ
เข้าใช้พ้ืนที่สามารถจ าแนกออกได้เป็น 3 ด้าน ดังต่อไปนี้ 

 
2.6.1 ความต้องการด้านกายภาพ 
        ลักษณะการด าเนินชีวิตกิจกรรมของผู้ใช้อาคารจะมีความสอดคล้องกับความ

ต้องการด้านพ้ืนที่ ความต้องการเหล่านี้จะเป็นตัวก าหนดขนาดพ้ืนที่รวมไปถึง หน้าที่การใช้งานของ
พ้ืนที่ในอาคาร เพราะลักษณะทางกายของมนุษย์จะเป็นจุดที่ส าคัญที่จะท าให้เกิดความสัมพันธ์
ระหว่างพื้นที่ออกแบบกับรูปแบบการใช้งานของมนุษย์ในอิริยาบถต่างๆ  

2.6.2 ความต้องการทางด้านจิตวิทยา 
        ระบบจิตใจเป็นส่วนที่ผู้ออกแบบเข้าถึงได้ยากแต่ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่จะ

สามารถเป็นตัวก าหนดความรู้สึกทางด้านจิตใจได้เช่น ความต้องการด้านความปลอดภัย  ผู้ใช้งานจะ
รู้สึกว่าพ้ืนที่ใช้งานตอบสนองต่อความรู้สึกทางด้านความปลอดภัย ก็ต่อเมื่อพ้ืนที่นั้นมีลักษณะปิด
มิดชิด เกิดความเป็นส่วนตัว เป็นต้น 

2.6.3 ความต้องการทางด้านสังคม  
                      ในงานวิจัยนี้จะกล่าวถึงพ้ืนที่ส่วนกลางดังนั้นควรออกแบบให้มีพ้ืนที่เอ้ืออ านวยให้
เกดิปฏิสัมพันธ์ทั้งในระดับบุคคลต่อบุคคลหรือระดับกลุ่มคนได้จะท าให้เกิดมิติทางด้านสังคมในอาคาร
ชุดพักอาศัย ท าให้พื้นที่ส่วนกลางมีชีวิตชีวา มีแรงจูงใจให้คนเข้ามาใช้งานในพ้ืนที่ 

งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยที่ท าขึ้นเพ่ือต้องการให้พ้ืนที่ส่วนกลางที่เกิดขึ้นใหม่จากการศึกษา
และค้นคว้า  ตอบสนองกับพฤติกรรมการใช้งานของคนในเจเนอเรชั่นวายและสามารถให้กลุ่มคนเจ
เนอเรชั่นวายเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลางให้เกิดประสิทธิภาพมากที่สุด   จึงจ าเป็นที่ทางผู้ วิจัยจะต้องรู้ถึง
หลักแนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมของผู้ใช้สอยซึ่งมีอิทธิพลต่อการก าหนดรูปแบบและหน้าที่การใช้งาน
ของพ้ืนที่ในอาคาร   
 
2.7 กฎหมายและพระราชบัญญัติเกี่ยวกับพื้นที่ส่วนกลางอาคารชุดพักอาศัย 

 
กฎหมายที่กล่าวถึงพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยว่าด้วยเรื่องของกรรมสิทธิ์ โดย 

เรียกว่า  กรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางหรือกรรมสิทธิ์ที่เข้าของห้องชุดมีอยู่ในทรัพย์ส่วนกลาง 
ตามท่ีก าหนดโดยพระราชบัญญัติอาคารชุดฉบับที่ 4 ปี พ.ศ. 2551 มาตรา 4 หมายความว่า ที่ดินที่ตั้ง
อาคารชุด ที่ดินที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน  อาคารหรือส่วนของอาคารและเครื่องอุปกรณ์
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ที่มีไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน เครื่องมือและเครื่องใช้ที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน  สถานที่ที่มี
ไว้เพ่ือบริการส่วนรวมแก่อาคารชุดทรัพย์สินอ่ืนที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของ
ร่วมทรัพย์สินใดจะเป็นทรัพย์ส่วนกลางหรือไม่ มี 2 กรณี คือ 
กรณีท่ี 1 ทรัพย์ที่กฎหมายบังคับไว้ว่าจะเป็นทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่  

1.) ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด 
2.) ที่ดินที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน เช่น ที่ดินที่ใช้ส าหรับเป็นลานจอดรถร่วมกัน

หรือที่ดินที่ตัดไว้เพ่ือเป็นสวนดอกไม้หรือเพ่ือความร่มรื่น เป็นต้น  
3.) โครงสร้างและสิ่งก่อสร้างเพ่ือความมั่นคงและใช้เป็นส่วนส าหรับป้องกันความเสียหายต่อ

ตัวอาคารชุด เช่น เสาหรือส่วนของอาคารที่เป็นเครื่องค้ ายึดให้ตัวอาคารอยู่เป็นรูปเป็น
ร่างได้ อาทิ เสาเข็ม หลังคา กันสาด ดาดฟ้า ฝาผนังโดยรอบ เป็นต้น 

4.) อาคารหรือส่วนของอาคารและเครื่องอุปกรณ์ที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือท าประโยชน์ร่วมกัน 
เช่น อาคารที่เป็นโรงเก็บรถร่วมกัน ระเบียง ราวลูกกรง มูลี่ เป็นต้น 

5.) เครื่องมือและเครื่องใช้ที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือท าประโยชน์ร่วมกัน เช่น เครื่องตัดหญ้า 
เครื่องสูบน้ า เป็นต้น  

6.) สถานที่ที่มีไว้เพ่ือบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด เช่น สระว่ายน้ า เป็นต้น 
7.) ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน เช่น รถขนขยะ ลิฟต์ เป็นต้น 

กรณีที่ 2 ทรัพย์ที่ข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดได้ก าหนดไว้ คือ ทรัพย์นอกเหนือจากทรัพย์ที่
บัญญัติไว้ ซึ่งจะเป็นทรัพย์ใดๆ ก็ได้ ตามข้อบังคับก าหนดไว้ว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง เช่น สระว่ายน้ า 
เป็นต้น  

ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับที่ 4 ปี พ.ศ.2551 ระบุว่า อาคารชุดนั้นจะมีทรัพย์
สองส่วน คือ ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง โดยเจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุดจะมีกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์ส่วนบุคคลและขณะเดียวกันก็มีกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางด้วย กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วน
บุคคลไม่มีปัญหาเพราะมาตรา 13 วรรคแรกระบุว่า เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล 
แต่กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางนั้นกฎหมายระบุว่า เจ้าของห้องชุดทุกห้องมีกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง ดังนั้น จึงจ าเป็นต้องระบุอัตราส่วนความเป็นเจ้าของทรัพย์ส่วนกลางไว้อย่างชัดเจน ซึ่ง
มาตรา 14 ระบุว่า อัตราส่วนในกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางของเจ้าของร่วมให้เป็นไปตาม
อัตราส่วนระหว่างเนื้อที่ของห้องชุดแต่ละห้องชุดกับเนื้อท่ีของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุดนั้นในขณะที่
ขอจดทะเบียนเป็นอาคารชุด  
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2.8 ปัจจัยท่ีก าหนดสัดส่วนและรายละเอียดพื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย 
 

จากการศึกษาของ วสุ คอสิริ (2555) เรื่องปัจจัยที่ก าหนดสัดส่วนและรายละเอียดพื้นที่ 
ส่วนกลางของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่าสัดส่วนและรายละเอียดพ้ืนที่
ส่วนกลางต่อพ้ืนที่การก่อสร้างนั้น มีปัจจัยต่างๆ ที่เข้ามาเกี่ยวข้อง ได้แก่ ปัจจัยด้านนโยบาย ปัจจัย
ด้านการตลาด ปัจจัยด้านการเงิน ปัจจัยด้านกายภาพ  โดยประกอบไปด้วยรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 

1.) ปัจจัยด้านนโยบาย ได้แก่ วิสัยทัศน์ เป้าหมาย ภารกิจ แหล่งเงินทุน กลยุทธ์ จุดอ่อนของ
องค์กร จุดแข็งขององค์กร ความเสี่ยงในการลงทุน แนวโน้มของธุรกิจ โอกาสขององค์กร ผล
การตอบแทนขององค์กรที่จะได้รับ 

2.) ปัจจัยด้านการตลาด ได้แก่ กลุ่มเป้าหมาย ท าเลที่ตั้ง คู่แข่ง ความต้องการของผู้บริโภค อุป
สงค์ อุปทาน ราคาขาย 

3.) ปัจจัยด้านการเงิน ต้นทุนค่าที่ดิน ต้นทุนค่าพัฒนาที่ดิน ต้นทุนค่าก่อสร้าง ค้นทุนค่าบริหาร
โครงการ ต้นทุนทางการตลาด ต้นทุนในการซ่อมแซมและบ ารุงอาคาร  

4.) ปัจจัยด้านกายภาพ กฎหมายและข้อบังคับใช้ต่างๆ ภาพลักษณ์ของทางโครงการ จ านวน
ห้องพักอาศัย ขนาดของห้องพักอาศัย ขนาดและรูปร่างของที่ดิน สิ่งแวดล้อมภายในและ
ภายนอกโครงการ ข้อจ ากัดต่างๆ ในด้านวิศวกรรมโครงสร้าง 

ปัจจัยที่ส่งผลทางตรงและทางอ้อมต่อการก าหนดรายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลางใน
โครงการอาคารชุดพักอาศัยนั้น เริ่มต้นจากปัจจัยตั้งต้น ได้แก่ นโยบาย ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อปัจจัยหลัก
ด้านการตลาด ต่อเนื่องไปถึงปัจจัยด้านกายภาพและปัจจัยด้านการเงิน ก่อนที่จะเข้าถึงส่วนของการ
ก าหนดสัดส่วนของพ้ืนที่ส่วนกลางในแต่ละโครงการ  โดยจากผลการส ารวจข้อมูลสัดส่วนพ้ืนที่
ส่วนกลางต่อพ้ืนที่ก่อสร้างในโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่พบในปัจจุบัน (2555) เฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 
40-55 และรายละเอียดพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร จากผล
การส ารวจของ วสุ คอสิริ (2556) พบว่าพ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละโครงการมีความแตกต่างกัน ดังต่อไปนี้  

1.) พ้ืนที่ส่วนกลางที่จ าเป็นส าหรับทุกโครงการ เป็นรูปแบบของการใช้งานของพ้ืนที่ที่พบในทุก
โครงการ ประกอบไปด้วย พ้ืนที่ที่เกี่ยวข้องในด้านสุขภาพและกีฬา ได้แก่ ห้องออกก าลังกาย
และสระว่ายน้ า 

2.) พ้ืนที่ส่วนกลางที่โครงการส่วนใหญ่มีเพ่ือเป็นการเพ่ิมเติมจุดขายให้แก่โครงการ ประกอบไป
ด้วย ลักษณะการใช้งานของพ้ืนที่ในเรื่องของการอ านวยความสะดวกและความปลอดภัย 
ได้แก่ ร้านค้า ร้านซักรีด สวนสุขภาพ ห้องซาวน์น่า ห้องตู้รับจดหมาย ร้านอาหาร เป็นต้น 
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3.) พ้ืนที่ส่วนกลางที่มีเฉพาะในบางโครงการ  เป็นรูปแบบลักษณะการใช้งานที่เพ่ิมขึ้นเพ่ือสร้าง
ความแตกต่างให้แก่โครงการ  เพ่ิมมูลค่าและความสวยงาม น่าอยู่อาศัยให้แก่โครงการ เป็น
ลักษณะการใช้งานของพ้ืนที่ที่เพ่ิมความสะดวกสบายให้กับผู้อยู่อาศัย ได้แก่ โถงต้อนรับ โถง
พักคอย ห้องประชุม สระว่ายน้ าส าหรับเด็ก สนามเด็กเล่น ห้องนันทนาการ ทางวิ่งออกก าลัง
กาย ที่จอดรถผู้มาติดต่อ 

 
2.9 ความพึงพอใจของผู้บริโภคต่อพื้นที่ส่วนกลาง 

 
รัตน์ปิยะ เหมือนเปี่ยม (2557) พบว่าความพึงพอใจของผู้บริโภคต่อพ้ืนที่ส่วนกลางใน

ด้านของผลิตภัณฑ์ในที่นี้หมายถึงพ้ืนที่ส่วนกลางควรมีการพัฒนารูปแบบให้ทันสมัยรองรับการใช้งาน
ของกลุ่มผู้บริโภค มีความครบครันในด้านของพ้ืนที่การใช้งาน ซึ่งประกอบด้วยองค์ประกอบต่างๆที่
ตรงกับรูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มผู้บริโภค  ในด้านราคาควรมีการตั้งราคาที่เหมาะสมกับ
คุณภาพและมาตรฐานของอาคาร  รวมไปถึงสิ่งอ านวยความสะดวกต่างที่ผู้บริโภคจะได้รับ 
ผลการวิจัยพบว่าตัวแปรที่มีผลต่อความพึงพอใจในพ้ืนที่ส่วนกลางนั้น ประกอบไปด้วยเพศและกลุ่ม
ช่วงอายุที่แตกต่างกัน 

รัตน์ปิยะ เหมือนเปี่ยม (2557) อ้างถึง จีราภรณ์ ติยะจามร (2556) ได้ท าการวิจัยเรื่อง
แนวทางการบริหารจัดการพ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือตอบสนองความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย กรณีศึกษา
อาคารชุดพักอาศัยระดับล่าง ผลการศึกษากล่าวว่าสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคารชุดพักอาศัยแบ่ง
ออกได้ 3  ประเภท ดังต่อไปนี้  

1.) พักผ่อนหย่อนใจ เช่น สวนหยอ่มหรือพ้ืนที่สีเขียว สระว่ายน้ า สนามเด็กเล่น 
2.) สาธารณูปการ เช่น ร้านค้า ร้านกาแฟ ห้องอ่านหนังสือ ห้องประชุม 
3.) งานบริการ เช่น ร้านอาหาร ร้านซักอบรีด ร้านเสริมสวย  อินเตอร์เน็ต 

ผู้อยู่อาศัยไม่พึงพอใจในประเภทของงานบริการมากที่สุด โดยเฉพาะด้านอินเตอร์เน็ตเนื่องจากในยุค
ปัจจุบันกลุ่มผู้บริโภคกลุ่มดังกล่าวมีรูปแบบการด าเนินชีวิตที่ยึดติดกับเทคโนโลยีเพ่ือรับข้อมูลข่าวสาร
ติดต่อสื่อสารและเพ่ือความบันเทิง ดังนั้นเรื่องของการสื่อสารออนไลน์ อินเตอร์เน็ตหรือเทคโนโลยีไร้
สายจึงเป็นปัจจัยที่ส าคัญในการด ารงชีวิตของกลุ่มผู้บริโภคดังกล่าว  
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2.8 สรุปแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
  

จากการทบทวนแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องในบทที่ 2 นี้ ผู้วิจัยได้รับรู้ถึง
แนวความคิด งานวิจัย ทฤษฎีและวิธีการต่างๆ ที่มีความสอดคล้องกับการวิจั ยในครั้งนี้   ซึ่ง
แนวความคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยเรื่อง “ปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่
ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย” ได้แก่ 
แนวความคิดเกี่ยวกับพฤติกรรม รูปแบบการด าเนินชีวิตและคุณลักษณะเด่นของกลุ่มคนเจเนอเรชั่น
วายในประเทศไทย ความต้องการด้านที่อยู่อาศัยของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายละความต้องการพ้ืนฐาน
ของการเข้าใช้พ้ืนที่ พบว่าพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยมีความส าคัญต่อรูปแบบการใช้ชีวิต
และคุณลักษณะเด่นของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่ชอบเข้าสังคม  ทั้งนี้ผู้วิจัยได้น าแนวคิดทฤษฎีและ
งานวิจัยที่เกี่ยวข้องมาใช้ในการออกแบบงานวิจัยในครั้งนี้ โดยน าเสนอระเบียบวิธีการวิจัย เ สนอ
ผลการวิจัยและบทสรุปของงานวิจัยในบทต่อไป 
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บทที่ 3 
ระเบียบวิธีการวิจัย 

 
งานวิจัยเรื่อง ปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย

ระดับกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ซึ่งผูวิจัยไดก าหนดระเบียบวิธีวิจัย โดย
ประกอบไปด้วยรายละเอียด ดังนี้ 
3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง 
3.2 เครื่องมือที่ใชในการเก็บรวบรวมข้อมูล 
3.3 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
3.4 ขั้นตอนการด าเนินงานวิจัย 

 
3.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

 
ประชากรและกลุ่มตัวอย่างในการวิจัยนี้ แบ่งเป็น 2 กลุ่มได้แก ่
3.1.1 ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับอาคารชุดพักอาศัยแบ่งเป็น  ดังนี้ 

3.1.1.1 กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่มีรายได้เฉลี่ย 30,000 บาทต่อเดือนและใช้งาน
ในพ้ืนที่ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง โดยศึกษากลุ่มตัวอย่างจ านวน 294 คน 

            3.1.1.2 ผู้ออกแบบโครงการที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางใน
อาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง และเคยเป็นผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่อยู่ในเขตเศรษฐกิจ    
ใหม่ของกรุ ง เทพมหานคร เ พ่ื อศึกษาข้อมูลถึ งแนวทางในการออกแบบพ้ืนที่ ส่ วนกลาง  
จ านวน 3 บริษัท ได้แก่ บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท , บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอป 
เมนท์และศุภาลัย 

 
3.1.2 พ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ที่ตั้งอยู่ในเขตเศรษฐกิจใหม่ของ

กรุงเทพมหานคร ในงานวิจัยนี้มีทั้งหมด 4 โครงการ แบ่งเป็นอาคารพักอาศัยที่สูงเกิน 8 ชั้นจ านวน 2 
โครงการและอาคารพักอาศัยสูงไม่เกิน 8 ชั้น 2 โครงการ  อาคารพักอาศัยที่สูงเกิน 8 ชั้นจ านวน 2 
โครงการ แสดงต าแหน่งที่ตั้งของอาคารชุดพักอาศัย ดังแสดงในภาพที่ 3.1 ได้แก่ 
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อาคารพักอาศัยที่สูงเกิน 8 ชั้นจ านวน 2 โครงการ ได้แก่ 
1.) โครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้า 
2.) โครงการแอสปาย พระรามเก้า 

อาคารพักอาศัยทีสู่งไม่เกิน 8 ชั้นจ านวน 2 โครงการ ได้แก่ 
1.) โครงการเดอะไพรเวซี่ รัชดา-สุทธิสาร 
2.) โครงการซิตี้รีสอร์ท รัชดา 

 
ภาพที่ 3.1 แสดงต าแหน่งที่ตั้งของอาคารชุดพักอาศัย 
โดยเกณฑ์การคัดเลือกอาคารชุดพักอาศัยที่ศึกษาแบ่งออกเป็น 2 เกณฑ์ดังนี้ 

1.) เกณฑ์ด้านพื้นที่  
จากการศึกษาของจอมใจ ละอองแก้ว (2556) กล่าวถึงลักษณะของกลุ่มคนเจเนอเรชั่น

วายนั้นให้ความส าคัญกับเรื่องการท างานเป็นหลัก ดังนั้นท าเลในการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยจึงต้องใกล้กับ
ที่ท างาน ซึ่งปัจจุบันในพ้ืนที่เขตเศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานคร ได้แก่ พ้ืนที่ในย่านรัชดา-พระราม
เก้า เป็นอีกหนึ่งท าเลที่มีแนวโน้มของการขึ้นโครงการพักอาศัยจ านวนมาก (ศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2554) เนื่องจากมีปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวโน้มของการขึ้น
โครงการอาคารชุดพักอาศัย ดังต่อไปนี้ 
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1.1) จุดเชื่อมต่อขนส่งสาธารณะโดยรถไฟฟ้าใต้ดินและแอร์พอร์ตลิ้งค์ 
1.2) จุดขึ้นทางด่วนด่านอโศก ไปบางนา ดาวคะนอง แจ้งวัฒนะ พระราม4 ยมราช ฯลฯ 
1.3) จุดขึ้นทางด่วนด่านพระรามเก้า ไปรามอินทรา ศรีนครินทร์ สนามบินสุวรรณภูมิ 
1.4) พ้ืนที่ของอาคารส านักงานใหม่ ได้แก่ จีแลนด์ ทาวเวอร์ เดอะไนน์ ทาวเวอร์ เอไอเอ 

 แคปปิตอล เซ็นเตอร์ ตึกตลาดหลักทรัพย์ นอกจากนี้ยังมีพ้ืนที่อาคารส านักงานเก่า ได้แก่ ซี.   
 พี ทาวเวอร์2 อาคารไทยประกันชีวิต อาคารทรู ทาวเวอร์ ดังภาพที่ 3.2 แสดงต าแหน่ง  
 อาคารส านักงานในย่านรัชดา พระรามเก้า 

1.5) แหล่งของห้างสรรพสินค้าและสถานบันเทิง ได้แก่ เซ็นทรัล พระรามเก้า ฟอร์จูนทาวน์  
 เอสพลานาด รัชาดาภิเษก RCA 

1.6) แหล่งวัฒนธรรม ได้แก่ เมืองไทยรัชดาลัยเธียร์เตอร์ ศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย โรง  
            ละครสยามนิรมิต 

จากข้อมูลขา้งต้นพบว่าพ้ืนที่ในเขตเศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานครย่านรัชดา-พระรามเก้า นั้น
ในอนาคตจะมีอาคารส านักงานที่เปิดใหม่และคาดว่าจะก่อสร้างแล้วเสร็จในปี พ .ศ.2558 ท าให้
อนาคตจะมีกลุ่มคนท างานจ านวนมากเข้ามาอยู่ในพ้ืนที่ย่านนี้   ดังนั้นพ้ืนที่ในเขตเศรษฐกิจใหม่ของ
กรุงเทพมหานคร จึงเป็นพื้นที่ ที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายซึ่งเป็นกลุ่มคนวัยท างานให้ความสนใจ 
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ภาพที่ 3.2 ต าแหน่งอาคารส านักงานในย่านรัชดา พระรามเก้า 
 

2.) เกณฑ์ด้านระดับราคาของอาคารชุดพักอาศัย 
ระดับราคาเฉลี่ยของอาคารชุดพักอาศัยที่ต้องศึกษาอยู่ที่  70,000-120,000 บาทต่อ

ตารางเมตร ซึ่งจัดอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง  โดยอ้างอิงจากการแบ่งกลุ่มอาคารชุดพัก
อาศัยตามระดับราคาต่อตารางเมตร (สมาคมอาคารชุดไทย, 2556) ดังตารางที่ 3.1 
ตารางที่ 3.1 
 
ระดับราคาอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 

ที่มา: สมาคมอาคารชุดไทย, 2556 
จากข้อมูลงานวิจัยเรื่องกลยุทธ์มัดใจผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวาย กลุ่มตัวอย่างคือกลุ่มคนเจเนอ

เรชั่นวายที่มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนที่ 30,000 บาท (ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคารไทยพาณิชย์, 
2557) ซึ่งสามารถมีก าลังในการผ่อนคอนโดได้เฉลี่ย 10,000-12,000 บาทต่อเดือน  โดยอัตราการ
ผ่อนเฉลี่ย 10,000-12,000 บาทต่อเดือน สามารถซื้ออาคารชุดพักอาศัยได้ในระดับราคา 2-2.3 ล้าน
บาท หรือเฉลี่ยอยู่ที่ 70,001-120,000 ต่อตารางเมตรและระดับราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตรดังกล่าวจัด
อยู่ในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง  

ระดับของอาคารชุดพักอาศัย ราคาขายต่อตารางเมตร (บาท) 
ระดับบน 120,001 ขึ้นไป 

ระดับกลาง 70,001-120,000 
ระดับล่าง ต่ ากว่า 70,000 
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3.2 เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 
 

ผู้วิจัยด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูลโดยแบ่งเครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล
ออกเป็น 3 ประเภท ดังต่อไปนี้ 

3.2.1 แบบสัมภาษณ์  
3.2.2 แบบส ารวจ 
3.3.3 แบบสอบถาม  
โดยข้อมูลที่จะน ามาใช้ในการทดสอบและน ามาท าแบบสัมภาษณ์ แบบส ารวจและ

แบบสอบถาม จะมีเนื้อหาที่ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาจากทฤษฎีหรือบทความทางวิชาการที่เกี่ยวข้องกับ
งานวิจัยนี้  เพ่ือน าไปทดสอบกับประชากรและกลุ่มตัวอย่างที่ก าหนดไว้ โดยเครื่องมือที่น ามาใช้ในการ
วิจัยนี้ประกอบไปด้วย  

3.2.1 แบบสัมภาษณ์ผู้ออกแบบโครงการ จ านวนทั้งหมด 3 โครงการ ข้อมูลในแบบ
สัมภาษณ์ประกอบไปด้วย 

 ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ์ 
 ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับแนวความคิดในการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง 

 ส่วนที่ 3 ข้อมูลเกี่ยวกับการจัดล าดับความส าคัญของหน้าที่การใช้งานในแต่ละส่วนของ
พ้ืนทีส่่วนกลาง 

แบบสัมภาษณ์ของผู้ออกแบบโครงการ ใช้ศึกษาข้อมูลเพ่ือส ารวจความคิดเห็นต่อการ
ออกแบบรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง โดยสัมภาษณ์ถึง
รูปแบบความสัมพันธ์ทางกายภาพของพ้ืนที่ส่วนกลางเชื่อมโยงไปถึงประโยชน์การใช้งานจริงของกลุ่ม
คนเจเนอเรชั่นวาย 

 
3.2.2 แบบส ารวจพื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง จ านวนทั้งหมด 4 

โครงการ  
การเข้าไปส ารวจพ้ืนที่ใช้งานจริงนั้นต้องมีการเตรียมตัวโดยศึกษาแนวคิด ทฤษฎี

และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องมาก่อน โดยผู้ส ารวจจะเลือกส ารวจพ้ืนที่ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลางโดยแบ่งเป็นอาคารพักอาศัยที่สูงเกิน 8 ชั้นจ านวน 2 โครงการและอาคารพักอาศัยสูงไม่เกิน 
8 ชั้น 2 โครงการ  ที่ตั้งอยู่ในเขตเศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานครและเก็บข้อมูลการส ารวจจากการ
ใช้งานจริงของกลุ่มผู้ใช้อาคารจริงกับพื้นท่ีส่วนกลาง  
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3.2.3 แบบสอบถามกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย จ านวน 294 คน ทั้งหมด 4 โครงการ 
ข้อมูลในแบบสอบถาม ประกอบไปด้วย 
 ส่วนที่ 1ข้อมูลทั่วไปของผู้ใช้งานในพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาคารระดับกลาง 
 ส่วนที่ 2 ข้อมูลด้านแนวความคิดต่อการใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยของ    
กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายและข้อมูลพื้นฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละประเภท 
 ส่วนที่ 3 ข้อมูลด้านการเรียงล าดับประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลางที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 
ต้องการใช้งานและข้อมูลด้านความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง 

ผู้วิจัยลงพ้ืนที่เพ่ือศึกษาและเก็บข้อมูลกับผู้ใช้งานจริง  ซึ่งผู้ใช้งานในงานวิจัยนี้หมายถึง 
กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่มีรายได้เฉลี่ย 30,000 บาทต่อเดือนที่พักอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง
ในเขตเศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานคร จ านวน 294 คน โดยข้อมูลที่ต้องศึกษาและเก็บข้อมูลนั้น
ประกอบไปด้วย ข้อมูลของผู้ใช้งานในพ้ืนที่ ในที่นี้หมายถึง เพศ อายุ อาชีพ เป็นต้น  ข้อมูลที่เกี่ยวกับ
การเข้าใช้พ้ืนที่จริงเพ่ือหาความสัมพันธ์ของลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ส่วนกลางกับลักษณะของ
คนที่ เข้า ใช้ พ้ืนที่  ศึกษาถึ งกิจกรรมที่ เกิดขึ้ นในพ้ืนที่ส่ วนกลาง จากการส ารวจของผู้ วิจั ย 
 
3.3 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

 
ผู้วิจัยก าหนดกฎเกณฑ์ในการเก็บรวบรวมข้อมูลออกเป็น 3 ส่วนตามลักษณะและกลุ่ม

ผู้ให้ข้อมูล ดังต่อไปนี้ 

3.3.1 กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่มีรายได้เฉลี่ย 30,000 บาทต่อเดือนและใช้งานในพ้ืนที่
ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง โดยศึกษากลุ่มตัวอย่างจ านวน 294 คน 

การเก็บข้อมูลท าโดยการแจกแบบสอบถามกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย โดยที่ผู้วิจัยลงพ้ืนที่
เพ่ือศึกษาและเก็บข้อมูลกับผู้ใช้งานจริงที่พักอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในเขตเศรษฐกิจใหม่
ของกรุงเทพมหานคร จ านวน 294 คน โดยข้อมูลที่ต้องศึกษาและเก็บข้อมูลนั้นประกอบไปด้วย 
ข้อมูลของผู้ใช้งานในพ้ืนที่ ในที่นี้หมายถึง เพศ อายุ อาชีพ เป็นต้น  ข้อมูลที่เกี่ยวกับการเข้าใช้พ้ืนที่
จริงเพ่ือหาความสัมพันธ์ของลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ส่วนกลางกับลักษณะของคนที่เข้าใช้พ้ืนที่ 
ศึกษาถึงกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพ้ืนที่ส่วนกลาง จากการส ารวจของผู้วิจัย 
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3.3.2 ผู้ออกแบบที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพัก 
อาศัยระดับกลาง และเป็นผู้ออกแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่อยู่ในเขตเศรษฐกิจใหม่ของ

กรุงเทพมหานคร เพ่ือศึกษาข้อมูลถึงแนวทางในการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง ได้แก่ บริษัท พฤกษา 

เรียลเอสเตท , บริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์และศุภาลัย 

การเก็บรวบรวมข้อมูลโดยสัมภาษณ์ผู้ออกแบบโครงการ โดยศึกษาข้อมูลเพื่อส ารวจ
ความคิดเห็นต่อการออกแบบรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 
โดยสัมภาษณ์ถึงรูปแบบความสัมพันธ์ทางกายภาพของพ้ืนที่ส่วนกลางเชื่อมโยงไปถึงประโยชน์การใช้
งานจริงของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 
 

3.3.3 พ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง  
การเก็บรวบรวมข้อมูลท าโดยการส ารวจพ้ืนที่ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัย

ระดับกลางการเข้าไปส ารวจพ้ืนที่ใช้งานจริงนั้นต้องมีการเตรียมตัวโดยศึกษาแนวคิด ทฤษฎีและ
งานวิจัยที่เกี่ยวข้องมาก่อน โดยผู้ส ารวจจะเลือกส ารวจพ้ืนที่ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลางที่ตั้งอยู่ในเขตเศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานครและเก็บข้อมูลจากการส ารวจจากการใช้
งานจริงของกลุ่มผู้ใช้อาคารจริงกับพ้ืนที่ส่วนกลาง  

จากนั้นผู้วิจัยจะก าหนดเครื่องมือที่ใช้ในการวิจัยและลงพ้ืนที่เพ่ือเก็บรวบรวมข้อมูล 
หลักจากลงพ้ืนที่ ผู้วิจัยจะน าข้อมูลที่ได้มาท าการวิเคราะห์หาความเชื่อมโยงและความสัมพันธ์ของ
ปัจจัยต่างๆ ที่มีความเกี่ยวข้องหรือส่งผลต่อรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลาง 
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ภาพที่ 3.3 วิธีการเข้าถึงข้อมูล 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แบบบสัมภาษณผ์ู้ออกแบบโครงการ 

จ านวน 3 ท่าน จาก 3 โครงการ 

แบบส ารวจลักษณะทางกายภาพ 

ของพื้นที่ส่วนกลางทั้งหมด 

4 โครงการ 

แบบสอบถามกลุม่คนเจเนอเรช่ันวาย 

จ านวน 294 คน จากท้ังหมด 

4 โครงการ 

เสนอปัจจัยทีส่่งผลต่อการ

ออกแบบพื้นที่ส่วนกลางใน

อาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง

เพื่อรองรับการใช้งานของกลุ่ม

คนเจเนอเรชั่นวาย 

ได้ข้อมูลปัจจัยในการออกแบบพื้นที่ส่วนกลาง 

ได้ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ส่วนกลางและได้ข้อมูลพื้นฐานของพื้นที่ 

ได้ข้อมลุความต้องการใช้งานพ้ืนท่ีส่วนกลางและข้อมูล 

พื้นฐานการใช้งานพ้ืนท่ีในปัจจุบัน 
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3.4 ขั้นตอนการด าเนินการวิจัย 
 

ผู้วิจัยมีขั้นตอนการด าเนินการวิจัย ดังต่อไปนี้ 
3.4.1 ศึกษาข้อมูลและแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่กลางโครงการชุดพักอาศัย

ระดับกลางและศึกษาพฤติกรรมการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย โดยแบ่งการข้อมูลที่ศึกษา
ออกเป็น 2 ช่วงดังต่อไปนี้ 
 
ข้อมูลทุติยภูมิ ได้แก่ 

1.) ข้อมูลเกี่ยวกับรูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย จากงานวิจัยที่ผ่าน
มา จากรายงานหรือเอกสารที่เกี่ยวข้อง 

2.) ข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง จากงานวิจัยที่
ผ่านมา รายงานประจ าปีของภาครัฐและเอกชน 

 
ข้อมูลปฐมภูมิ ได้แก่ 

1.) ผู้วิจัยลงพ้ืนที่เพ่ือสอบถามความต้องการในการใช้พ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพัก
อาศัยระดับกลางของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

2.) ผู้วิจัยลงพ้ืนที่เพ่ือสัมภาษณ์ผู้ออกแบบโครงการโดยสัมภาษณ์ถึงความคิดเห็นต่อการ
ออกแบบรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

3.) ผู้วิจัยลงพ้ืนที่เพ่ือส ารวจพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางและเก็บ
ข้อมูลจากการส ารวจจากการใช้งานจริงของกลุ่มผู้ใช้อาคารจริงกับพ้ืนที่ส่วนกลาง 

3.4.2 ก าหนดตัวแปรที่ใช้ในการวิจัย ดังต่อไปนี้  
ตัวแปรต้น คือ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ที่มีลักษณะดังนี้ 
3.4.2.1 อายุอยู่ในช่วง 25-34 ปี เป็นช่วงที่มีศักยภาพในการซื้ออาคารชุดพัก

อาศัยระดับกลาง 
3.4.2.2 รายได้เฉลี่ย 30,000 บาทต่อเดือน 
3.4.2.3 พักอาศัยอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางและอาคารชุดพักอาศัย

ตั้งอยู่ในเขตเศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานคร 
ตัวแปรตาม คือ รูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 

3.4.3 ผู้วิจัยลงพื้นทีท่ี่ศึกษาและเก็บข้อมูลโดยแบ่งออกเป็น 3 ส่วนหลัก ดังต่อไปนี้  
3.4.3.1 กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ใช้การแจกแบบสอบ 
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3.4.3.2 ผู้ออกแบบโครงการ ใช้การสัมภาษณ์ 
3.4.3.3 ส่วนของรายละเอียดพ้ืนที่ส่วนกลางโครงการ ใช้การส ารวจพ้ืนที่เพ่ือ

ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพื้นที่ส่วนกลาง  
  3.4.4 น าข้อมูลที่ได้จากการลงพ้ืนที่มาวิเคราะห์หาความเชื่อมโยงและความสัมพันธ์ของ
ปัจจัยต่างๆ ที่มีความเกี่ยวข้องหรือส่งผลต่อรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลาง ในอาคารชุดพักอาศัย
ระดับกลาง 

3.4.5 น าเสนอปัจจัยที่ส่งงผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางที่รองรับกับกลุ่มคนเจเนอ
เรชั่นวายในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 
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บทที่ 4 
วิเคราะห์ข้อมูลการวิจัย 

 
จากการศึกษารูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่มีแนวโน้มของจ านวน

ประชากรที่เพ่ิมสูงขึ้น พบว่ากลุ่มคนดังกล่าวมีรูปแบบการใช้ชีวิตที่แตกต่างจากเจเนอเรชั่นอ่ืนๆ อีกทั้ง
ยังเป็นเจเนอเรชั่นที่เป็นที่น่าสนใจแก่ผู้พัฒนาโครงการทั้งหลาย เนื่องจากเป็นเจเนอเรชั่นที่เริ่มมีก าลัง
ในการซื้ออาคารชุดพักอาศัยและพบว่าปัจจุบันอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางได้เริ่มให้ความส าคัญต่อ
การออกแบบพ้ืนส่วนกลาง  เนื่องจากพ้ืนที่ส่วนกลางเป็นหนึ่งในตัวแปรการตัดสินใจในการซื้ออาคาร
ชุดพักอาศัยของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

งานวิจัยในหัวข้อ “ปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย

ระดับกลางเพื่อรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย” ภายใต้สมมติฐานที่ว่า พฤติกรรมการใช้

งานของคนในเจเนอเรชั่นวาย มีผลต่อการก าหนดหน้าที่การใช้งานและอัตราการเข้าใช้งานของพ้ืนที่

ส่วนกลางของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางและรูปแบบทางกายภาพของพ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น 

ขนาด ต าแหน่งที่ตั้งของพ้ืนที่ส่วนกลาง  มีผลต่อความมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลของการใช้งาน

พ้ืนที่ส่วนกลาง โดยมีแนวทางในการวิเคราะห์ข้อมูล ดังนี้ 

4.1 การวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายใน
อาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในมุมมองของผู้ออกแบบ  
4.2 การวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง เพ่ือ
จ าแนกคุณลักษณะของพ้ืนที่ส่วนกลาง 
4.3 การวิเคราะห์การใช้งานของพ้ืนที่ส่วนกลางและความต้องการลักษณะของพ้ืนที่ส่วนกลางใน
มุมมองของผู้พักอาศัยในที่นี้หมายถึงกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 
4.4 สรุปการวิเคราะหห์าความสัมพันธ์ทางกายภาพของพ้ืนที่ส่วนกลาง เพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่ม
คนเจเนอเรชั่นวายที่เหมาะสม 
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4.1 การวิเคราะห์แนวทางการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางในมุมมอง  
     ของผู้ออกแบบเพื่อกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 
 

การวิเคราะห์รูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางเพ่ือตอบสนอง
ต่อรูปการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในมุมมองของผู้ออกแบบ เพ่ือศึกษาถึงแนวความคิด
ในการออกแบบพ้ืนที่ รวมไปถึงแนวความคิดในเชิงของการน าลักษณะเด่นหรือรูปแบบการใช้ชีวิตของ
กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมาเชื่อมโยงเพ่ือออกแบบพ้ืนที่ โดยมีวัตถุประสงค์ในการเก็บข้อมูลมาเพ่ือน า
ข้อมูลที่ได้มาสรุปหาปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางที่ตอบสนองต่อกลุ่มคนเจเนอเรชั่น
วายอย่างแท้จริง โดยการเก็บข้อมูลเชิงคุณภาพจากการสัมภาษณ์โดยผู้วิจัยทั้งหมด 3 คน โดยแบ่งเป็น
ผู้ออกแบบอาคารชุดพักอาศัยที่สูงเกิน 8 ชั้น จ านวน 1 คนจากบริษัท แอล.พี.เอ็น. ดีเวลลอปเมนท์ 
และอาคารชุดพักอาศัยที่สูงไม่เกิน 8 ชั้น จ านวน 2 คนจากบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตทและศุภาลัย 
ซึ่งประเด็นที่น ามาวิเคราะห์เพ่ือหาแนวทางในการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางมีดังต่อไปนี้  

4.1.1 ข้อมูลเกี่ยวกับแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยใน
มุมมองของผู้ออกแบบ 

4.1.2 ข้อมูลด้านการเรียงล าดับความส าคัญของการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง 
4.1.1 ข้อมูลเกี่ยวกับแนวทางการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยใน

มุมมองของผู้ออกแบบ 
จากการเก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ออกแบบโครงการจ านวน 3 ท่าน เป็นเพศ

ชายทั้ง 3 ท่าน มีอายุระหว่าง 31-40 ปีจ านวน 2 ท่านและอายุมากกว่า 50 ปี จ านวน 1 ท่าน 
ประสบการณ์ท างานจ านวน 4 – 6 ปี จ านวน 2 ท่านและมากกว่า 8 ปี จ านวน  1 ท่าน โดยข้อมูลจาก
การให้สัมภาษณ์ของผู้ออกแบบทั้ง 3 ท่าน มุ่งประเด็นไปที่ปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวทางการออกแบบพ้ืนที่
ส่วนกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย และสามารถสรุปข้อมูลการให้สัมภาษณ์
แบ่งออกเป็น 3 ประเด็นหลักๆ ดังต่อไปนี้ 

1.) พ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยต่อความจ าเป็นของอาคารชุดพักอาศัยในปัจจุบัน 
2.) ปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย 
3.) รูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางในอนาคตที่สามารถดึงดูดความสนใจจากกลุ่มคนเจเนอเรชั่น

วาย 
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1.) พื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยต่อความจ าเป็นในปัจจุบัน 
จากการสัมภาษณ์มีหนึ่งท่านให้ความเห็นว่าพ้ืนที่ส่วนกลางมีความจ าเป็นอย่างมาก

ส าหรับอาคารชุดพักอาศัยในปัจจุบัน โดยให้ความเห็นว่าประเทศไทยขาดแคลนพ้ืนที่สีเขียว อีกทั้งยัง
มองว่าขนาดของห้องพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยปัจจุบันมีขนาดที่เล็กลง พ้ืนที่ภายนอกจึงมี
ความส าคัญเพ่ือให้เอ้ืออ านวยต่อการท ากิจกรรมที่ผ่อนคลาย เช่น สวนหย่อมภายในโครงการอาจมี
ความจ าเป็นต่อการท ากิจกรรมของคนในโครงการ  และส าหรับอีก 2 ท่านให้ความเห็นแบ่งออกเป็น 2 
ประเด็นคือ มุมมองทางการตลาดและมุมมองของการใช้สอยพ้ืนที่ โดยทั้ง 2 ท่านให้ความเห็นตรงกัน
ว่า ในมุมมองทางการตลาดพื้นท่ีส่วนกลางเป็นส่วนช่วยในการใช้ประกอบการตัดสินใจซื้ออาคารชุดพัก
อาศัยหรือใช้เพ่ือส่งเสริมการขาย และมุมมองการใช้สอยพ้ืนที่ให้ความเห็นว่า ตามสภาวะความเป็นจริง
มีความจ าเป็นน้อยมาก เนื่องจากไม่ค่อยมีคนเข้ามาใช้พื้นที่ส่วนกลาง 
 
2.) ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง 

ส าหรับปัจจัยหลักๆ ที่ทั้ง 3 ท่านให้ความเห็นตรงกันว่าเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการ
ออกแบบพื้นที่ส่วนกลางแบ่งออกเปน็ 3 ปัจจัยดังต่อไปนี้ 

2.1) ปัจจัยทางด้านการเงิน  
เรื่องของงบประมาณในค่าใช้จ่าย ต้นทุนค่าออกแบบ  ต้นทุนค่าก่อสร้าง ต้นทุน

ค่าที่ดิน ต้นทุนทางด้านการตลาด ต้นทุนในการบริหารจัดการโครงการ ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่
ส่วนกลางทั้งสิ้น โดยทั้ง 3 ท่านให้ความเห็นว่าปัจจัยดังกล่าวเป็นปัจจัยที่ส่งผลอย่างมากต่อการ
ออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางให้รองรับกับกลุ่มคนเฉพาะกลุ่มเจเนอเรชั่นวาย ที่มีรูปแบบในนการด าเนิน
ชีวิตและความต้องการสิ่งอ านวยความสะดวกที่มีเรื่องของเทคโนโลยีเข้ามาเกี่ยวข้อง ภาระต้นทุนใน
เรื่องการลงทุนระบบเทคโนโลยีที่จะมารองรับกับรูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนดังกล่าวจึงเป็น
เรื่องท่ีต้องพิจารณางบประมาณทางด้านการเงินและหาความคุ้มทุนให้แก่ทางองค์กร  โดยให้ความเห็น
ว่าผู้อยู่อาศัยทุกคนต่างก็ต้องการสิ่งอ านวยความสะดวกที่ครบครันด้วยกันทั้งสิ้น แต่เมื่อมองในมุมมอง
ของงบประมาณและระดับราคาของอาคารชุดพักอาศัยจึงท าให้สิ่งอ านวยความสะดวกที่ทางโครงการมี
ให้ได้สัดส่วนตามความเหมาะสมของงบประมาณที่จัดเตรียมไว้  ซึ่งแต่ละองค์กรจะมีแนวทางในการ
บริการงบประมาณทางด้านการเงินที่ส่งผลต่อแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางที่แตกต่างกัน โดยมี
รายละเอียดของแนวทางการบริหารงบประมาณดังนี้ มีหนึ่งบริษัทที่เมื่อวิเคราะห์ผลตอบแทนจากการ
ลงทุนแล้วพบว่าผลตอบแทนน้อยกว่าที่คาดการณ์ไว้ จะหาทางลดต้นทุนและเพ่ิมก าไร โดยให้กระทบ
ต่อพ้ืนที่ส่วนกลางน้อยที่สุด และอีก 2 บริษัทที่หากวิเคราะห์ผลตอบแทนจากการลงทุนและพบว่า
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ผลตอบแทนน้อยกว่าที่คาดการณ์ไว้จะหาก าไรโดยยังคงให้มีรายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลางเหมือนเดิม 
แต่จะปรับโดยการลดขนาดของแต่ละรายละเอียดพ้ืนที่ส่วนกลาง 

 
2.2) ปัจจัยทางด้านการตลาด 

ผู้ออกแบบทั้ง 3 ท่านมองว่าปัจจัยทางด้านการตลาดนี้มีผลต่อการออกแบบพ้ืนที่
ส่วนกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของคนเฉพาะกลุ่มอย่างกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย โดยมีบางท่านให้
ความเห็นว่ากลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายเป็นคนเฉพาะกลุ่มที่ปัจจุบันมีรูปแบบการใช้ชีวิตที่เปลี่ยนไปและ
แตกต่างจากเจเนอเรชั่นอ่ืนๆ ดังนั้นเรื่องของการก าหนดกลุ่มเป้าหมายที่ชัดเจนและการศึกษา
พฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายจึงมีความจ าเป็นและส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางให้เกิด
ความเหมาะสมได้ โดยขั้นตอนด้านการตลาดของแต่ละองค์กรจะมีแนวทางการท าการตลาดที่แตกต่าง
กัน มีทั้งการศึกษาและส ารวจผลตอบรับจากกลุ่มผู้ซื้อจากโครงการที่ผ่านมา มุ่งเน้นไปทางด้านการ
ส ารวจหาข้อดีและข้อเสียของแต่ละโครงการและน ามาปรับปรุงเพื่อหาแนวทางการแก้ไขในจุดบกพร่อง
ต่างๆ รวมไปถึงการส ารวจถึงความต้องการของกลุ่มผู้ซื้อในอนาคต การก าหนดคู่แข่งทางการตลดใน
ย่านและท าเลเดียวกัน เพ่ือน าไปก าหนดแนวทางการออกแบบและสร้างจุดขายให้แก่โครงการ 

 
2.3) ปัจจัยเชิงนโยบายขององค์กร 

นโยบายขององค์กรเป็นปัจจัยที่ผู้ออกแบบมองว่าเป็นปัจจัยเริ่มต้นไปสู่แนวทางการ
ออกแบบพื้นที่ในแต่ละส่วนของอาคาชุดพักอาศัย  โดยแต่ละองค์กรจะมีภาพลักษณ์และวิสัยทัศน์ของ
องค์กรที่แตกต่างกันหรือมีจุดมุ่งเน้นในการสร้างที่พักอาศัยที่แตกต่างกัน ตัวอย่างเช่น บริษัท แอล.พี.
เอ็น ดีเวลลอปเม้นท์ จะมีนโนบายเน้นไปที่การสร้างชุมชนที่น่าอยู่ ตอบสนองกับชีวิตของผู้อยู่อาศัยให้
ได้มากที่สุด  บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด จะเน้นให้ความส าคัญในเชิงความคุ้มค่าแก่ผู้บริโภค 
เป็นต้น ซึ่งปัจจัยในเชิงนโยบายขององค์กรนั้นเป็นหนึ่งในปัจจัยที่ผู้ออกแบบค านึงถึง เพ่ือให้รูปแบบ
ของพ้ืนที่ส่วนกลางที่ออกแบบไปตอบรับกับนโนบายขององค์กรให้ได้มากที่สุด เพ่ือเป็นภาพลักษณ์ที่ดี
ของทางองค์กร โดยผู้ออกแบบมองว่าการที่องค์กรแต่ละองค์กรมีนโยบายที่แตกต่างกัน มีกลุ่มลูกค้าที่
แตกต่างกัน จึงท าให้รูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางและรายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลางของในแต่ละ
องค์กรและแต่ละอาคารชุดพักอาศัยมีความแตกต่างกัน 

ส าหรับปัจจัยอ่ืนๆ ที่บางท่านคิดว่าเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบประกอบไปด้วย
เรื่องของกฎหมายและข้อก าหนดต่างๆที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ส่วนกลาง  สัดส่วนพ้ืนที่ขายต่อพ้ืนที่
ส่วนกลาง ขนาดและรูปร่างของที่ดินที่ตั้งโครงการ  
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3.) รูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางในอนาคตที่สามารถดึงดูดความสนใจจากกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 
จากการสัมภาษณ์มี 2 ท่านให้ความเห็นว่ารูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางส าหรับคนเจเนอเรชั่น

วายนั้นไม่แตกต่างจากรูปแบบเดิมท่ีเคยมีมาในอดีต เมื่อสอบถามในข้อมูลเชิงลึกพบว่าผู้ออกแบบยังไม่
เข้าใจรูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย  และอีกหนึ่งท่านให้ความเห็นว่าเรื่องของ
เทคโนโลยีต่างๆ จะสามารถตอบสนองต่อความต้องการของคนเจเนอเรชั่นนี้ได้ รองลงมาเป็นเรื่องของ
รูปแบบการใช้ชีวิตที่เปลี่ยนไป โดยคิดว่าต้องมีรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางใหม่ๆ มารองรับกับรูปแบบ
การใช้ชีวิตที่เปลี่ยนไป เช่น เลนพิเศษของจักรยานแทนที่จะเป็นสนามบาสเหมือนในอดีต  
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4.1.2 ข้อมูลด้านการเรียงล าดับความส าคัญของการออกแบบพื้นที่ส่วนกลาง 
ตารางที ่4.1 
 
สรุปล าดับความส าคัญของประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละส่วนในมุมมองของผู้ออกแบบ 

 
 
  

 
 
 
 
 
 

 
 

จากที่ตารางที่ 4.1 จะพบว่าล าดับความส าคัญที่ผู้ออกแบบได้ให้ความส าคัญเป็นล าดับ

แรกได้แก่ สระว่ายน้ า เนื่องจากสระว่ายน้ าเป็นพ้ืนที่ส่วนกลางที่เป็นจุดขายให้แก่โครงการได้เป็นอย่าง

ดี รองลงมาคือห้องออกก าลังกาย เนื่องจากผู้ออกแบบมีความคิดเห็นว่าแนวโน้มการรักสุขภาพของคน

ในยุคปัจจุบันมีแนวโน้มที่สูงขึ้น คนหันมาใส่ใจสุขภาพกันมากขึ้น และล าดับถัดมาได้แก่สวนหย่อมหรือ

พ้ืนที่สีเขียวเปิดโล่ง ผู้ออกแบบมีความคิดเห็นว่าสวนหย่อมนั้นก็เป็นอีกหนึ่งจุดที่สามารถท าให้โครงการ

มีความน่าอยู่มากยิ่งขึ้น อีกทั้งยังสามารถลดความแข็งของตัวอาคาร ท าให้พ้ืนที่ดูมีชีวิตชีวามากขึ้น อีก

ทั้งยังใช้เป็นพื้นที่พบปะกันของคนในโครงการท าให้เกิดเป็นสังคมเล็กๆ ขึ้นมาในพื้นที่ดังกล่าวได้  

นอกจากล าดับความส าคัญของประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละส่วนนั้น ยังมีสิ่งที่
ผู้ออกแบบค านึงถึงในการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละประเภท เพ่ือให้พ้ืนที่การใช้งานในแต่ส่วนเกิด
ประสิทธิภาพอย่างแท้จริงแก่ผู้ใช้งาน จากตารางที่ 4.2 พบว่าหน้าที่ในการใช้งานของพ้ืนที่ส่วนกลางใน
แต่ละส่วนมีลักษณะหรือรูปแบบของพ้ืนที่ที่แตกต่างกันออกไป จึงท า ให้สิ่งที่ผู้ออกแบบค านึงในการ
ออกแบบมีความแตกต่างกันตามความจ าเป็นและความเหมาะสมแก่ผู้ใช้งาน เช่น สระว่ายน้ า สิ่งที่
ผู้ออกแบบค านึงถึงเป็นอันดับแรกในการออกแบบคือ ควรมีทั้งสระเด็กและสระผู้ใหญ่แยกกันอย่าง
ชัดเจน เพ่ือความปลอดภัยในการใช้งาน  ห้องออกก าลังกาย สิ่งที่ผู้ออกแบบค านึงถึงเป็นอันดับแรกคือ 

ล าดับ ประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลาง 
1 สระว่ายน้ า 
2 ห้องออกก าลังกาย  

(ห้องซาวน์น่า,ห้องโยคะ) 
3 สวนหย่อม,พื้นท่ีสีเขียวเปิดโล่ง 

4 ร้านค้า/ร้านสะดวกซื้อ 
5 ห้องอเนกประสงค์ 

6 ร้านอาหาร/ร้านกาแฟ 
7 สนามกีฬากลางแจ้ง 

8 ห้องสมุด 
9 สนามเด็กเล่น 
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อยู่ในจุดที่เข้าถึงได้ง่าย เพื่อให้สะดวกแก่ผู้ใช้งาน  สนามเด็กเล่น สิ่งที่ผู้ออกแบบค านึงถึงเป็นสิ่งแรกคือ 
ต้องอยู่ในที่ที่เข้าถึงได้ง่ายและไม่อับสายตา เพ่ือความปลอดภัยของเด็ก เป็นต้น 
ตารางที่ 4.2 
 
สิ่งที่ผู้ออกแบบค านึงถึงในการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละประเภท 

 
 
 

ประเภทของพื้นที่ส่วนกลาง รูปแบบของพื้นที่ส่วนกลาง 

ห้องออกก าลังกาย สามารถเข้าถึงไดง้่าย มีความเปน็ส่วนตัว มีรูปแบบการใช้งานของ
พื้นที่ที่ทนัสมัยตอบรับกับรูปแบบชีวิตของผู้ใชง้าน ตั้งอยู่ในพืน้ที่ที่
อากาศถ่ายเทได้สะดวก มีแสงธรรมชาติอย่างเพียงพอ 

สระว่ายน้ า มีทั้งสระเด็กและสระผู้ใหญ่ เพื่อความปลอดภัยในการเลือกใช้งาน มี
ความปลอดภัยในเรื่องของวัสดทุี่ใช้ ตั้งอยู่ในพื้นที่ที่เปน็ส่วนตัว 

ห้องอเนกประสงค์ ตั้งอยู่ในพื้นที่ทีผู่้ใช้งานเข้าถึงไดส้ะดวก มีรูปแบบที่ทนัสมัย มีแสง
ธรรมชาติเข้าถึงอย่างเพียงพอและอากาศถ่ายเทได้ดี 

ห้องสมุด ตั้งอยู่ในที่ที่มีความเปน็ส่วนตัว แยกพื้นที่การใช้งานอย่างชัดเจน มีการ
ออกแบที่ทันสมัยและมีอปุกรณ์ครบครัน 

ร้านค้า/รา้นสะดวกซื้อ (เช่นรา้น 
7eleven) 

ตั้งอยู่ในพื้นที่ที่เข้าถึงได้สะดวกและรวดเร็วต่อการใช้งาน มีเสน้ทาง
การขนถ่ายสินคา้ทีช่ัดเจน อากาศถ่ายเทไดส้ะดวก 

สวนหย่อม จัดรูปแบบสวนให้สวยงามร่มร่ืน ปลอดภัยขณะใช้งานยามวิกาล ไม่มี
มุมอับ ตั้งอยู่ในที่ที่ไม่มีเสยีงรบกวน 

สนามเด็กเล่น ตั้งอยู่ในที่ที่คนเข้าถึงได้ง่าย ไมอ่ับสาย ผูป้กครองสามารถมองเห็นเด็ก
เพื่อความปลอดภัย พื้นที่มีขนาดกว้าง ให้อากาศถ่ายเทได้ดี มีอปุกรณ์
เครื่องเล่นที่ครบครัน 

สนามกีฬาประเภทตา่งๆ ตั้งอยู่ในพื้นที่ที่มลีักษณะเปน็ลานกว้าง อากาศถา่ยเทได้ดี มสีนามกีฬา
หลายประเภททั้งในร่มและกลางแจ้ง มีพื้นทีส่ าหรับนั่งพักระหวา่งเล่น
กีฬา 

ร้านอาหาร/ร้านกาแฟ ตั้งอยู่ในพื้นที่ทีส่ามารถขนถ่ายสินค้าได้สะดวก มีมุมมองที่สบายตา 
ตั้งอยู่ในที่ที่เข้าถึงไดส้ะดวก อากาศถ่ายเทได้ดี มีแสงธรรมชาตทิี่
เหมาะสม 
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4.2 การวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง เพื่อ    
     จ าแนกคุณลักษณะของพ้ืนที่ส่วนกลาง 

จากการศึกษาลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง
เพ่ือจ าแนกคุณลักษณะของพ้ืนที่ส่วนกลาง ผู้วิจัยได้ท าการเลือกอาคารชุดพักอาศัยที่จัดอยู่ในอาคาร
ชุดพักอาศัยระดับกลางซึ่งแบ่งเป็นอาคารสูงเกิน 8 ชั้น จ านวน 2 โครงการ และเป็นอาคารสูงไม่เกิน 8 
ชั้น จ านวน 2 โครงการ เนื่องจากการศึกษาพบว่านโยบายขององค์กรบริษัทมีการก าหนดรายละเอียด
พ้ืนที่ส่วนกลางโดยแบ่งตามแบรนด์ย่อยของแต่ละบริษัท (วสุ คอสิริ , 2555) ยกตัวอย่างรายละเอียด
พ้ืนที่ส่วนกลางตามแบรนด์ย่อยของบริษัท แอล .พี.เอ็น ดีเวลลอปเมนท์และบริษัท พฤกษา เรียล
เอสเตท ดังตารางที่ 4.3 อีกท้ังเป็นโครงการที่ตั้งอยู่ในพื้นท่ีย่านรัชดา-พระรามเก้า โดยท าการวิเคราะห์
ข้อมูลและน ามาเปรียบเทียบปัจจัยที่เกี่ยวข้องต่างๆ ได้เป็น 2 ประเด็น ดังต่อไปนี้ 

4.2.1 การวิเคราะห์รายละเอียดของตัวโครงการซึ่งมีเกณฑ์แบ่ง ดังต่อไปนี้ 
4.2.1.1 อาคารชุดพักอาศัยสูงเกิน 8 ชั้น 2 โครงการ 
4.2.1.2 อาคารชุดพักอาศัยสูงไม่เกิน 8 ชั้น 2 โครงการ 

4.2.2 การวิเคราะห์พ้ืนที่ส่วนกลางภายในโครงการซึ่งมีเกณฑ์แบ่ง ดังต่อไปนี้ 
4.2.2.1 พ้ืนที่ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัยสูงเกิน 8 ชั้น 2 โครงการ  
4.2.2.2 พ้ืนที่ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัยสูงไม่เกิน 8 ชั้น 2 โครงการ 

4.2.3 สรุปรายละเอียดและรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางจากกรณีศึกษาทั้งหมด 
ตารางที่ 4.3 
 
รายละเอียดพื้นที่ส่วนกลางตามแบรนด์ย่อย 

Lumpini Pruksa 

suite place park ville town premier park Home&Resort 
- สวนหย่อม 
- ลานกีฬา 

- ลานร่วมใจ 

- ห้องสมุดมีชีวิต 

- สระว่ายน้ าแยกสระเด็กสระ    

  ผู้ใหญ ่ห้องอเนกประสงค์ 

- ลานกีฬา 
- ลานร่วมใจ 

- สระว่ายน้ า 

- สวนหย่อม 

- ลานกีฬา 
- ลานร่วมใจ 

- สวนหย่อม 

- สระว่ายน้ ารูปทรง 
  อิสระ 
- ห้องออกก าลังกาย 

- ห้องซาวน์น่า 

- ห้องจัดเลี้ยง 

- สกายเลาจน์ 

- สระวา่ยน้ าแยก  
  สระเด็กกับ   
  ผู้ใหญ ่
- ห้องออกก าลัง 

  กาย 

- ห้องซาวน์น่า 

สระว่ายน้ าขนาดเล็ก 
รายละเอียดพื้นที่

ส่วนกลางมีเฉพาะ

ตามกฎหมายก าหนด 

- ห้องออกก าลังกาย   - ห้องอบไอน้ า   

-ห้องอบไอน้ าและห้องซาวน์น่า      

- ร้านอาหาร,ร้านคา้,ร้านซักอรีด      
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4.2.1 การวิเคราะห์รายละเอียดของตัวโครงการซึ่งแบ่งเป็นอาคารสูงเกิน 8 ชั้น 
จ านวน 2 โครงการ และเป็นอาคารสูงไม่เกิน 8 ชั้น จ านวน 2 โครงการ 

วิเคราะห์รายละเอียดทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง
จ านวนทั้งสิ้น 4 โครงการ  มีจุดประสงค์เพ่ือเปรียบเทียบความเหมือนและความแตกต่างทางกายภาพ 
เช่น ขนาดของโครงการต่อสัดส่วนพ้ืนที่ส่วนกลางและข้อมูลพ้ืนฐานอ่ืนๆทั่วไป เช่น จ านวนผู้เข้าพัก
อาศัย เพ่ือหาข้อสรุปมาเป็นแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางเพ่ือ
รองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

4.2.1.1 อาคารชุดพักอาศัยสูงเกิน 8 ชั้น จ านวน 2 โครงการ 
รายละเอียดอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางประเภทอาคารสูงเกิน 8 ชั้น 

จ านวน 2 โครงการ มีรายละเอียดโครงการ ดังตารางที่ 4.4  
ตารางที่ 4.4 
 
ข้อมูลพ้ืนฐานของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางที่สูงเกิน 8 ชั้น 

 

โครงการ/รายละเอียด ลุมพินีเพลส  
พระรามเก้า 

แอสปาย  
พระรามเก้า 

สถานท่ีตั้งโครงการ ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วย
ขวางกรุงเทพมหานคร 

ซอยพระราม 9 แยก 2 ถนนพระราม 9 
แขวงห้วยขวาง 

ขนาดพื้นท่ีก่อสร้าง 26,380 ตร.ม. 18,700 ตร.ม. 

จ านวนอาคาร 4 อาคาร 2 อาคาร 

จ านวนช้ัน 

อาคาร A 25 ช้ัน 
อาคาร B 30 ช้ัน 
อาคาร C 29 ช้ัน 
อาคาร D 24 ช้ัน 

อาคาร A 23 ช้ัน 
อาคาร B 25 ช้ัน 

จ านวนห้อง 2,308 ห้อง 374 ห้อง 

ราคาขาย/ตร.ม. 95,000 90,000 

ประเภทห้องพักอาศัย 
1 ห้องนอน 33- 45 ตร.ม. 

2 ห้องนอน 70 ตร.ม. 
1 ห้องนอน 32.2 – 39.2 ตร.ม. 

2 ห้องนอน 66.7 ตร.ม 
ขนาดพื้นท่ีส่วนกลาง 13,118 ตร.ม. 7,478.13 ตร.ม. 
จ านวนผู้พักอาศัย 1,868 คน 561 คน 

สัดส่วนพ้ืนท่ีส่วนกลาง
ต่อพื้นที่ก่อสร้าง  

ร้อยละ 49.72 ร้อยละ 39.99 
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4.2.1.2 อาคารชุดพักอาศัยสูงไม่เกิน 8 ชั้น จ านวน 2 โครงการ 
รายละเอียดอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางประเภทอาคารสูงไม่เกิน 8 ชั้น 

จ านวน 2 โครงการ มีรายละเอียดโครงการ ดังตารางที่ 4.5 
ตารางที่ 4.5 
 
ข้อมูลพ้ืนฐานของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางที่สูงไม่เกิน 8 ชั้น 

 
จากตารางที่ 4.4 และ 4.5 ข้อมูลจากการศึกษาโครงการชุดพักอาศัยทั้งสิ้น 4 โครงการ 

จากผู้ประกอบการ 4 บริษัทได้แก่ 1.) บริษัท แอล.พี.เอ็น ดีเวลลอปเมนท์ 2.) บริษัท เอเชี่ยน พร็อพ
เพอร์ตี้ ดีเวลลอปเมนท์ 3.) บริษัท พฤกษา เรียงเอสเตท 4.) บริษัท ศุภาลัย จ ากัด (มหาชน) พบว่า

โครงการ/
รายละเอียด 

เดอะไพรเวซ่ี 
รัชดา-สุทธิสาร 

ซิต้ีรีสอร์ท รัชดา 
 

สถานท่ีตั้งโครงการ 
ถนนสุทธิสารวินิจฉัย แขวงสามเสนนอก 

เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 
ถนนประชาอุทิศ แขวงห้วยขวาง เขต
ห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

ขนาดพื้นท่ีก่อสร้าง 9,660 ตร.ม. 18,212 ตร.ม. 
จ านวนอาคาร 3 อาคาร  5 อาคาร 

จ านวนช้ัน 

อาคาร A 8 ช้ัน 
อาคาร B 8 ช้ัน 
อาคาร C 8 ช้ัน 

 

อาคาร A 8 ช้ัน 
อาคาร B 8 ช้ัน 
อาคาร C 8 ช้ัน 
อาคาร D 8 ช้ัน 
อาคาร E 8 ช้ัน 

จ านวนห้อง 210 ห้อง 875 ห้อง 
ราคาขาย/ตร.ม. 89,000 72,000 
ประเภทห้องพัก

อาศัย 
ขนาด 1 ห้องนอน 28 – 42 ตร.ม. 

ขนาด 2 ห้องนอน 50 ตร.ม. 
ขนาด 1 ห้องนอน 45 – 46.5  
ตร.ม. 2 ห้องนอน 59.5 ตร.ม. 

ขนาดพื้นท่ีส่วนกลาง 2,414.03 ตร.ม. 4,829.4 ตร.ม. 

จ านวนผู้พักอาศัย 93 คน 1,740 คน 
สัดส่วนพ้ืนท่ี

ส่วนกลางต่อพื้นที่
ก่อสร้าง (ร้อยละ) 

24.99 26.51 

สัดส่วนพ้ืนท่ีขายต่อ
พื้นที่ก่อสร้าง 

ร้อยละ 75.01 ร้อยละ 73.49 
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อาคารชุดพักอาศัยตั้งอยู่ในเขตเศรษฐกิจใหม่ของกรุงเทพมหานคร ย่านรัชดา พระรามเก้า มีระดับ
ราคาขายต่อตารางเมตรอยู่ในช่วง 70,001-120,000 บาทต่อตารางเมตร พบห้องพักอาศัยประเภท
หนึ่งห้องนอนมากที่สุดและไม่พบห้องพักอาศัยประเภทสตูดิโอทั้ง 4 โครงการ ขนาดพ้ืนที่ก่อสร้างมาก
สุดอยู่ที่26,380 ตร.ม. และน้อยสุดอยู่ที่ 9,660 ตร.ม.  จ านวนผู้เข้าพักอาศัยต่อโครงการสูงสุดอยู่ที่ 
1,868 คน และต่ าสุดอยู่ที่ 93 คน อาคารชุดพักอาศัยที่สูงเกิน 8 ชั้นพบสัดส่วนพ้ืนที่ส่วนกลางต่อพ้ืนที่
ก่อสร้างร้อยละ 49.72 และ 39.99 อาคารชุดพักอาศัยที่สูงไม่เกิน 8 ชั้นพบสัดส่วนพ้ืนที่ส่วนกลางต่อ
พ้ืนที่ก่อสร้างร้อยละ 24.99 และ 26.51  
 

4.2.2 การวิเคราะห์พื้นที่ส่วนกลางภายในโครงการซึ่งแบ่งเป็นพื้นที่ส่วนกลางของ
อาคารสูงเกิน 8 ชั้น จ านวน 2 โครงการ และเป็นพื้นที่ส่วนกลางของอาคารสูงไม่เกิน 8 ชั้น 
จ านวน 2 โครงการ 

 
4.2.2.1 พ้ืนที่ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัยสูงเกิน 8 ชั้น จ านวน 2 โครงการ  

พ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางประเภทอาคารชุดพักอาศัย   สูงเกิน 8 ชั้น จ านวน 2 
โครงการ มีรายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลาง   ดังต่อไปนี้ 
1. โครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้า รายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลาง ดังตารางที่ 4.6 

รายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ในกรณีศึกษาที่ 1 
ได้แก่โครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้า รูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยของโครงการ
ดังกล่าวมีครบทุกประเภทการใช้งานพ้ืนฐานที่อาคารชุดพักอาศัยควรมี เริ่มตั้งแต่สระว่ายน้ าตั้งอยู่บน
ชั้น 5 ของอาคารมีการแบ่งสระว่ายน้ าเด็กและผู้ใหญ่ ดังภาพที่ 4.1 สระว่ายน้ าเป็นสระว่ายน้ าระบบ
เกลือซึ่งมีข้อดีคือ ประหยัดค่าสารเคมีเนื่องจากราคาเกลือมีราคาถูกกว่าคลอรีน  ประหยัดค่าแรงงาน
ในการดูแลรักษา เนื่องจากไม่ต้องเติมเกลือบ่อยเหมือนคลอรีน  การใช้งานง่าย สะดวก เพราะเป็น
ระบบอัตโนมัติ  และติดตั้งอุปกรณ์ง่าย ส่วนของห้องออกก าลังกายตั้งอยู่ติดกับสระว่ายน้ า ในขณะที่
ท ากิจกรรมออกก าลังกายสามารถมองเห็นวิวของสระว่ายน้ าและสวนหย่อมขนาดเล็กได้อย่างชัดเจน 

 
 
 
 
 

 



47 

 

ตารางที ่4.6  
 
รายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลาง โครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้า  
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
แต่จะแยกความเป็นส่วนตัวระหว่างท ากิจกรรมทั้งว่ายน้ าและออกก าลังกายโดยมีพ้ืนที่ทางเดินและ
ต้นไม้กั้นระหว่างกลางไว้ ดังภาพที่ 4.2 นอกจากนี้ยังมีห้องสตรีมและห้องซาวน์น่า ไว้รองรับการใช้งาน
ของผู้พักอาศัยที่อยู่ในอาคาร สวนหย่อมของโครงการมีทั้งหมด 4 จุด ดังภาพที่ 4.3 มีทั้งบนอาคารชั้น 
5 และชั้น  1 ของโครงการ จัดให้มีพ้ืนที่สีเขียวภายในโครงการประมาณ 11,874 ตร.ม. คิดเป็น
อัตราส่วนพื้นที่สีเขียวกับผู้พักอาศัยและพนักงานประจ าโครงการทั้งหมด 1.02:1 โดยลักษณะของสวน
จะเป็นจุดที่ผู้พักอาศัยสามารถมาพบปะพูดคุย เป็นจุดที่ก่อให้เกิดสังคมเล็กๆ ภายในโครงการ ส่วน
สนามกีฬากลางแจ้งจะเป็นสนามบาส ตั้งอยู่บริเวณด้านหลังโครงการ ดังภาพที่  4.4 แต่จุดที่ตั้งพบว่า
เป็นมุมอับ ซึ่งห่างไกลจากพ้ืนที่การใช้งานอ่ืนๆ เดินค่อนข้างไกลจากอาคารพักอาศัย ท าให้ไม่ค่อยมี
ผู้ใช้งานเท่าที่ควร จึงไม่ตอบสนองต่อผู้ใช้งาน เวลาการใช้งานจะเปิดปิดเป็นเวลา  ส่วนต่อมาคือสนาม
เด็กเล่นตั้งอยู่ทางด้านหลังของโครงการเช่นกัน ดังภาพที่ 4.5 จุดที่ตั้งพบว่าอยู่ติดกับถนนที่รถวิ่ง
จนเกินไป อาจไม่เหมาะต่อผู้ใช้งาน ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นเด็กอาจก่อให้เกิดอุบัติเหตุได้ง่าย ส่วนถัดมาคือ
ห้องอเนกประสงค์ ตั้งอยู่บริเวณชั้น 1 ของอาคารสะดวกต่อผู้ใช้งาน ลักษณะห้องเป็นห้องติด
เครื่องปรับอากาศ ใช้ส าหรับอ่านหนังสือหรือการท างานเป็นกลุ่ม  ดังภาพที่  4.6 และมีบริการ
อินเตอร์เน็ต ส่วนถัดมาเป็นอีกหนึ่งจุดที่ทางโครงการได้จัดเตรียมไว้ให้ ได้แก่ ห้องสูบบุหรี่โดยใช้ระบบ
ฟอกอากาศภายในห้อง ตั้งอยู่บริเวณชั้นที่ 1 มีให้บริการอยู่หลายจุด เพ่ือลดมลภาวะทางกลิ่นแก่ผู้ที่

พ้ืนที่การใช้งาน ตารางเมตร 

สระว่ายน้ าระบบเกลือ แยกเด็กและผู้ใหญ่ 150 
ห้องออกก าลังกาย 48 

ห้องสตรีมและซาวน์น่า 32 
สวนหย่อมจ านวน 4 จุด 11,874 

สนามกีฬากลางแจ้ง 364 
สนามเด็กเล่น 76 

ห้องอเนกประสงค ์ 64 

ห้องสูบบุหรี่ใช้ระบบฟอกอากาศ 6 
ร้านสะดวกซื้อ 72 

ร้านซักอบรีด 16 
ร้านอาหารและกาแฟ 48 
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ไม่ได้สูบบุหรี่ ในส่วนถัดมาจะเป็นร้านค้าประเภทต่างๆ ที่ทางโครงการมีให้ได้แก่ ร้านสะดวกซื้อเซเว่น
อีเลฟเว่น ร้านซักอบรีด ร้านอาหารและร้านกาแฟ โดยจะตั้งอยู่ในบริเวณชั้นที่  1 ของอาคาร ดังภาพที่ 
4.7 

 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
ภาพที่ 4.1 สระว่ายน้ าระบบเกลือ แยกเด็กและผู้ใหญ่ 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
ภาพที่ 4.2 ห้องออกก าลังกาย 
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ภาพที่ 4.3 สวนหย่อมจ านวน 4 จุด 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    
 

ภาพที่ 4.4 สนามกีฬากลางแจ้ง 
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ภาพที่ 4.5 สนามเด็กเล่น 
 
 

       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
ภาพที่ 4.6 ห้องอเนกประสงค์ 
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ภาพที่ 4.7 ร้านสะดวกซ้ือ ร้านซักอบรีด ร้านอาหารและกาแฟ 
 
2.) โครงการแอสปาย พระรามเก้า รายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลาง ดังตารางที่ 4.7 
ตารางที่ 4.7 
 
รายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลาง โครงการแอสปาย พระรามเก้า 

 
 

 
 
    
 

รายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ในกรณีศึกษาที่ 2 
ได้แก่โครงการแอสปาย พระรามเก้า นั้นตัวโครงการจะมีอาคารแยกออกเป็น 2 อาคาร โดยพ้ืนที่
ส่วนกลางได้แก่ สระว่ายน้ า ห้องออกก าลังกายและห้องซาวน์น่า จะตั้งอยู่ที่ชั้น 1 ของอาคาร A เมื่อ
ส ารวจลักษณะการใช้งานของผู้ใช้งานในอาคารพบว่าการวางต าแหน่งของสระว่ายน้ า ดังภาพที่ 4.8 ไม่
มีความเป็นส่วนตัว เนื่องจากตั้งอยู่ติดกับโถงต้อนรับของอาคาร A ผู้คนที่เดินผ่านเข้าออกอาคาร
สามารถมองเห็นผู้ที่ใช้งานของสระว่ายน้ าอย่างชัดเจน อีกทั้งมุมมองที่ผู้ใช้งานในสระว่ายน้ ามองเห็น
คือ ถนนและประตูทางเข้าโครงการ ท าให้ไม่สบายตา รวมไปถึงเส้นทางการเข้ามาใช้งานของผู้ที่พัก
อาศัยอยู่ในอาคาร B นั้น ต้องเดินผ่านถนนภายในโครงการที่จัดผ่านระหว่างอาคาร A และ อาคาร B 
จึงอาจท าให้ผู้ใช้งานรู้สึกไม่ปลอดภัย ในส่วนถัดมาได้แก่ ห้องออกก าลังกาย ดังภาพที่ 4.9 พบว่า
มุมมองที่ผู้ใช้งานได้รับเป็นถนนในโครงการ ซึ่งอาจจะเป็นทัศนียภาพที่ไม่สวยงามและค่อยสบายตา

พ้ืนที่การใช้งาน ตารางเมตร 
สระว่ายน้ าระบบเกลือ แยกสระเดก็และผู้ใหญ่ 78 

ห้องออกก าลังกาย 72 
ห้องซาวน์น่า 32 

สวนหย่อมจ านวน 1 จุด 512 
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มากนัก สวนหย่อมที่ทางโครงการได้จัดไว้มีอยู่ 1 จุด ซึ่งตั้งอยู่บนชั้น 9 ของอาคาร B ดังภาพที่ 4.10 
แต่เมื่อสอบถามพบว่าผู้ที่สามารถใช้งานได้นั้นได้แก่ผู้ที่พักอาศัยอยู่ในอาคาร B เท่านั้น เนื่องจากเป็น
ระบบคีย์การ์ด จึงท าให้ผู้ที่พักอาศัยอยู่ในอาคาร A ไม่มีสวนหย่อมที่ไว้ใช้ส าหรับพักผ่อนได้ อาจจะมี
เพียงพ้ืนที่สีเขียวในชั้น 1 ของโครงการซึ่งเมื่อส ารวจพบว่า เป็นเพียงพ้ืนที่ที่ท าขึ้นเพ่ือให้มีพ้ืนที่สีเขียว
ครบตามก าหนดของกฎหมายเท่านั้น ไม่ได้ท าเพ่ือให้ผู้ที่พักอาศัยในโครงการเข้ามาใช้งาน 
 
 
 

       
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 4.8 สระว่ายน้ าระบบเกลือ แยกสระเด็กและผู้ใหญ่ 
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ภาพที่ 4.9 ห้องออกก าลังกาย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 4.10 สวนหย่อมจ านวน 1 จุด 
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4.2.2.2 พ้ืนที่ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัยสูงไม่เกิน 8 ชั้น จ านวน 2 โครงการ 
                                  พ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางประเภทอาคารชุดพัก
อาศัยสูงไม่เกิน 8 ชั้น จ านวน 2 โครงการ มีรายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลาง ดังต่อไปนี้ 
1. โครงการเดอะไพรเวซี่ รัชดา-สุทธิสาร รายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลาง ดังตารางที่ 4.8 
ตารางที่ 4.8 
 
รายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลาง โครงการเดอะไพรเวซี่รัชดา-สุทธิสาร 

 
 

 
 
    

 
รายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ในกรณีศึกษาที่ 3 

ได้แก่ โครงการเดอะไพรเวซี่รัชดา-สุทธิสาร ซึ่งเป็นโครงการของบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท เนื่องจาก
โครงการนี้จัดอยู่ในกลุ่มตัวอย่างอาคารพักอาศัยสูงไม่เกิน 8 ชั้น รูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางตัวอาคาร
จะถูกแยกอาคารออกมาตั้งอยู่อาคารเดี่ยว บริเวณด้านหน้าทางเข้าของโครงการ ดังภาพที่ 4.11 อาจ
ไม่สะดวกแก่ผู้พักอาศัยเนื่องจากระยะทางจากอาคารพักอาศัยมายังอาคารพ้ืนที่ส่วนกลางค่อนข้างไกล
และเป็นเส้นทางเปิดไม่มีที่บังแดดและบังฝน จึงอาจท าให้ผู้พักอาศัยไม่สามารถเข้าใช้งานพ้ืนที่ได้อย่าง
เต็มประสิทธิภาพ ตัวอาคารสูง 2 ชั้น  มีขนาดรวม 2 ชั้นอยู่ที่ประมาณ 130 ตารางเมตร รายละเอียด
ของพ้ืนที่ส่วนกลางในส่วนแรกคือสระว่ายน้ าระบบเกลือ ดังภาพที่ 4.12 ไม่มีการแยกสระเด็กกับผู้ใหญ่ 
ความสูงของสระอยู่สูงจากพ้ืนดินปกติ 2.25 เมตร ซึ่งถือว่าพ้นจากระดับสายตาของมนุษย์จึงท าให้เกิด
ความเป็นส่วนตัวแก่ผู้ใช้งานได้ ส่วนที่สองได้แก่ห้องออกก าลังกายตั้งอยู่บนชั้น 2 ของอาคารมุมมองจา
ห้องออกก าลังจะแตกต่างจากโครงการอ่ืนที่ส่วนใหญ่จะมองเห็นวิวสวนหรือสระว่ายน้ า ดังภาพที่ 4.13 
แต่โครงการนี้พบว่าวิวที่ได้เห็นคือถนนด้านนอกโครงการซึ่ งอาจดูไม่สบายตา ส่วนที่ 3 ได้แก่ห้อง
อเนกประสงค์ ลักษณะของห้องดังกล่าวจะมาในรูปแบบของโซฟาและมีโต๊ะสูงไว้นั่งเล่น  ดังภาพที่ 
4.14 แต่อาจไม่เหมาะแก่การท างานหรืออ่านหนังสือ เหมาะแก่การพบปะพูดคุยกันระหว่างผู้พักอาศัย
มากกว่า ส่วนสุดท้ายได้แก่สวนหย่อมซึ่งมีอยู่ 1 จุด มีรั้วกั้นเพ่ือเพ่ิมความปลอดภัยให้แก่ผู้เข้ามาใช้งาน
ในสวน ดังภาพที่ 4.15 เนื่องจากตัวสวนติดกับถนนภายในโครงการและพบว่าสวนหย่อมดังกล่าวไม่มี
ต้นไม้ใหญ่ให้ความร่มรื่น ไม่มีเก้าอ้ีให้นั่งพักผ่อน เมื่อสอบถามพนักงานในโครงการพบว่าสวนดังกล่าว

พ้ืนที่การใช้งาน ตารางเมตร 

สระว่ายน้ าระบบเกลือ  64 
ห้องออกก าลังกาย 20 
ห้องอเนกประสงค ์ 20 

สวนหย่อมจ านวน 1 จุด 121.5 
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ไม่ค่อยมีผู้มาใช้งานเท่าที่ควร จึงท าให้พ้ืนที่ดังกล่าวซึ่งถูกออกแบบมาเพ่ือให้ผู้พักอาศัยในโครงการได้
พักผ่อนหย่อนใจ  กลับใช้งานในพื้นที่ได้ไม่เต็มประสิทธิภาพ 
  

                                                           
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 4.11 อาคารพ้ืนที่ส่วนกลาง ประกอบไปด้วย ห้องออกก าลังกาย ห้องอเนกประสงค์ สระว่ายน้ า 
 
 
                                                          

 
 
 
 
 
 
 

 
 

  
ภาพที่ 4.12 สระว่ายน้ าระบบเกลือ 
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ภาพที่ 4.13 ห้องออกก าลังกาย 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 4.14 ห้องอเนกประสงค์ 
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ภาพที่ 4.15 สวนหย่อมจ านวน 1 จุด 
 
 
2.) โครงการซิตี้รีสอร์ท รัชดา-ห้วยขวาง รายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลาง ดังตารางที่ 4.9 
ตารางที่ 4.9 
 
รายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลาง โครงการซิตี้รีสอร์ท รัชดา-ห้วยขวาง 

 
 

 
 

รายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง ในกรณีศึกษาที่ 4 
ได้แก่ โครงการซิตี้รีสอร์ทรัชดา-ห้วยขวาง ซึ่งเป็นโครงการของบริษัท ศุภาลัย จ ากัด (มหาชน) 
โครงการมีประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลางไว้ส าหรับบริการผู้พักอาศัยในโครงการ  3 ประเภทได้แก่ สระ
ว่ายน้ าระบบเกลือแยกสระเด็กและสระผู้ใหญ่ ดังภาพที่ 4.16 ห้องออกก าลังกาย ดังภาพที่ 4.17 ซึ่งทั้ง
สองประเภททนั้นตั้งอยู่ชั้นที่ 1 ติดกับอาคารที่ 3  ของโครงการ สระว่ายน้ าเป็นสระว่ายน้ ากลางแจ้ง 
เมื่อมองผังโครงการจะพบว่าข้อเสียต าแหน่งที่ตั้งของสระว่ายน้ านั้น อาจสะดวกต่อการเข้าถึงของ
ผู้ใช้งานที่อยู่ในบางอาคารเท่านั้น ส าหรับผู้ที่พักอาศัยอยู่ใน อาคารที่ 4 และ 5 ระยะการเดินทาง
ค่อนข้างไกล ส าหรับรูปแบบของสระว่ายน้ าเป็นสี่เหลี่ยมผืนผ้า ไม่มีที่กั้นระหว่างสระเด็กและสระ
ผู้ใหญ่อาจเป็นอันตรายต่อเด็กหากเข้ามาใช้งาน ส่วนถัดมาคือห้องออกก าลังกายวางอยู่ในต าแหน่งที่
ติดกับสระว่ายน้ า ไม่แตกต่างจากโครงการอ่ืนๆ มุมมองขณะออกก าลังกายที่มองเห็นคือสระว่ายน้ า 
สวนหย่อมในโครงการพบอยู่บริเวณชั้นที่  1 ของทางโครงการมีอยู่รอบตัวอาคารในแต่ละอาคาร 
ลักษณะของสวนหย่อมไม่พบเก้าอ้ีส าหรับผู้ใช้งาน พบเพียงสนามหญ้าและต้นไม้ให้ความร่มเงา ดังนั้น

พ้ืนที่การใช้งาน ตารางเมตร 
สระว่ายน้ าระบบเกลือ  105 

ห้องออกก าลังกาย 50.4 
สวนหย่อม 4,559 
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พ้ืนที่ส่วนกลางประเภทสวนหย่อมของโครงการนี้พบผู้ใช้งานในพ้ืนที่น้อยมาก เนื่องจากลักษณะของ
พ้ืนที่ไม่ก่อเกิดการท ากิจกรรมต่างๆ 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.16 สระว่ายน้ าแยกเด็กและผู้ใหญ่ 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.17 ห้องออกก าลังกาย 
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4.2.3 สรุปรายละเอียดและรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางจากกรณีศึกษา 
ผู้วิจัยได้สรุปและเปรียบเทียบรายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลางในแต่ละอาคารชุด

พักอาศัยซึ่งแบ่งเป็นอาคารชุดพักอาศัยที่สูงเกิน 8 ชั้นจ านวน 2 โครงการและอาคารชุดพักอาศัยที่สูง
ไม่เกิน 8 ชั้นจ านวน 2 โครงการ โดยมีรายละเอียดดังตารางที่ 4.10 ซึ่งจากตารางพบว่ารายละเอียด
ของพ้ืนที่ส่วนกลางแบ่งตามรายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลางแบ่งออกได้ 3 ประเภท อ้างอิงจาก
การศึกษาเรื่อง การศึกษาปัจจัยที่ก าหนดสัดส่วนและรายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการชุด
พักอาศัย ในเขตกรุงเทพมหานคร ของ วสุ คอสิริ (2555) ได้แก่ 1.) พ้ืนที่ส่วนกลางที่จ าเป็นส าหรับทุก
โครงการ ประกอบไปด้วยพ้ืนที่ส่วนกลางที่เกี่ยวข้องด้านกีฬาและสุขภาพ เช่น สระว่ายน้ า ห้องออก
ก าลังกาย 2.) พ้ืนที่ส่วนกลางที่โครงการส่วนใหญ่มี เพ่ือส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดีให้แก่โครงการ เช่น 
สวนหย่อม ห้องซาวน์น่า ร้านอาหารและร้านค้าต่างๆ เป็นต้น 3.) พ้ืนที่ส่วนกลางที่มีเพ่ือเป็นจุดขาย
และสร้างความแตกต่างให้แก่โครงการ เพ่ิมความสะดวก ความปลอดภัยให้แก่คนภายในโครงการ เช่น 
สระว่ายน้ าส าหรับเด็ก ห้องอเนกประสงค์ ลานกีฬา สนามเด็กเล่น เป็นต้น  
ตารางที่ 4.10 
 
สรุปเปรียบเทียบรายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการอาคารชุดพักอาศัย 4 โครงการ 

รายละเอียดพื้นที่ส่วนกลาง 
ชื่อโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ลุมพินีเพลส พระรามเก้า แอสปาย พระรามเก้า เดอะไพรเวซี่ รัชดา ซิตี้รีสอร์ท รัชดา 

พื้นท่ีส่วนกลางท่ีจ าเป็น
ส าหรับทุกโครงการ 

สระว่ายน้ าแยกเด็กและ
ผู้ใหญ่ 

สระว่ายน้ าแยกเด็กและ
ผู้ใหญ่ 

สระว่ายน้ าระบบเกลือ สระว่ายน้ าระบบเกลือ 

ห้องออกก าลังกาย ห้องออกก าลังกาย ห้องออกก าลังกาย ห้องออกก าลังกาย 

 
 

พื้นท่ีส่วนกลางที่โครงการ
ส่วนใหญ่มีเพื่อส่งเสริม

ภาพลักษณ์ให้แก่โครงการ 
 
 

ห้องสตรีมและซาวน์น่า ห้องสตรีมและซาวน์น่า สวนหย่อมจ านวน 1 จุด สวนหย่อม 

สวนหย่อมจ านวน 4 จุด สวนหย่อมจ านวน 1 จุด     

ร้านสะดวกซ้ือ       

ร้านอาหารและร้านกาแฟ       

ร้านซักอบรีด 
  

  
  

พื้นท่ีส่วนกลางที่โครงการมี
เพื่อสร้างจุดขายและความ

แตกต่างให้แก่โครงการ 

ห้องอเนกประสงค์   ห้องอเนกประสงค์   

สนามกีฬากลางแจ้ง       

สนามเด็กเล่น       
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จากการส ารวจพ้ืนที่ส่วนกลางพบว่าอาคารชุดพักอาศัยที่สูงเกิน 8 ชั้นพบรายละเอียด
ของพ้ืนที่ส่วนกลางครบทั้ง 3 ประเภทและส าหรับโครงการชุดพักอาศัยที่สูงไม่เกิน 8 ชั้นพบ
รายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลาง 2 ประเภท 
ตารางที ่4.11 
 
สรุปรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการชุดพักอาศัยสูงเกิน 8 ชั้น  

 
สรุปการวิเคราะห์รูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางทั้งหมด 4 โครงการ โดยแบ่งเป็นอาคารชุด

พักอาศัยสูงเกิน 8 ชั้นจ านวน 2 โครงการ ดังตารางที่ 4.11 สรุปได้ว่า ประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลางที่พบ
นั้นมีจ านวนมาก เนื่องมาจากจ านวนของผู้พักอาศัยที่มีมากแต่กลับพบว่าประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลาง
ในบางประเภทนั้นไม่มีผู้ใช้งาน ยกตัวอย่างเช่น สนามกีฬาประเภทต่างๆ สนามเด็กเล่นและห้อง
อเนกประสงค์ เป็นต้น โดยสาเหตุที่พบว่าพ้ืนที่ดังกล่าวไม่ถูกใช้งานนั้น มีสาเหตุมาจากการวาง

ประเภทของพ้ืนที่การใช้งาน รายละเอียด 
สระว่ายน้ า รูปทรงสี่เหลี่ยมผืนผ้า มีการแยกสระเด็กและผู้ใหญ่อยา่งชัดเจน ส่วนมากเป็น

สระว่ายน้ าระบบเกลือ ตั้งอยู่ติดกบัพ้ืนท่ีห้องออกก าลังกายหรือสวนหย่อม 

ห้องออกก าลังกาย มักวางติดกับสวนหย่อมหรือสระวา่ยน้ า มีรูปทรงสี่เหลี่ยม เป็นห้องกระจก
เพื่อให้มองเห็นวิวด้านนอก ภายในติดเครื่องปรับอากาศ 

สวนหย่อม แบ่งออกเป็น 2 ประเภทคือประเภทที่มีเพื่อให้ใช้เป็นพื้นที่เกิดกิจกรรมและ
ประเภทมีไว้เพื่อตกแต่งอาคารหรอืท าเพื่อให้ครบข้อก าหนดทางกฎหมาย 
โดยมากจะกระจายอยู่ท่ัวโครงการ รวมไปถึงบนอาคาร รูปทรงมีทั้งสีเ่หลี่ยม
และรูปทรงอิสระ  

ห้องสตรีมและห้องซาวน์น่า โดยมากจะตั้งอยู่ตดิกับห้องออกก าลังกายหรือสระว่ายน้ า มีรปูทรงสี่เหลี่ยม 
แยกชายหญิง 

ห้องอเนกประสงค ์ ส่วนมากพบท่ีช้ัน 1 ของโครงการ วางอยู่ติดกับโถงทางเข้าก่อนข้ึนอาคาร มี
บริการอินเตอร์เนต็ รูปทรงสีเ่หลีย่ม  

สนามกีฬาประเภทต่างๆ ส่วนใหญ่วางอยู่ทางด้านหลังของโครงการ บริเวณช้ัน 1 พื้นที่ตั้ง 
เป็นพื้นที่ไกลสายตาและไกลจากตวัอาคารพักอาศัย ไม่พบผู้ใช้งาน รูปทรง
ตามมาตรฐานของสนามกีฬาประเภทต่างๆ  

สนามเด็กเล่น โดยมากพบวางอยูต่ิดกับสนามกีฬาหรือสวนหย่อม พบผู้ใช้งานจ านวนน้อย
มาก เป็นรูปทรงอิสระ  

ร้านสะดวกซื้อ/ร้านอาหาร  วางอยู่ใต้อาคารช้ันท่ี 1  หรือเป็นจุดที่คนในอาคารเดินผ่านก่อนข้ึนอาคาร มัก
มีรูปทรงสีเ่หลีย่ม 
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ต าแหน่งของประเภทพ้ืนที่ส่วนกลางที่ไม่เหมาะสม เช่น อยู่ไกลจากตัวอาคารพักอาศัยมากเกินไป ไม่
สามารถเข้าถึงได้สะดวก  

ส าหรับอาคารชุดพักอาศัยสูงไม่เกิน 8 ชั้น จ านวน 2 โครงการ ดังตารางที่ 4.12 ประเภท
ของพ้ืนที่ส่วนกลางมีจ านวนน้อยพบเพียง 4 - 5 ประเภทเท่านั้น และรายละเอียดของพ้ืนที่ส่วนกลาง
ในแต่ละประเภทจะไม่ละเอียดเท่าพ้ืนที่ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัยที่สูงเกิน 8 ชั้น ยกตัวอย่าง
เช่น สระว่ายน้ าจะไม่มีการแยกสระเด็กและสระผู้ใหญ่ พ้ืนที่ห้องเอกประสงค์จะมีขนาดที่เล็กมากและ
ในบางโครงการไม่พบสวนหย่อมภายในโครงการ เป็นต้น โดยเมื่อเปรียบเทียบกันระหว่างอาคารพัก
อาศัยทั้ง 2 ประเภทมีจุดที่แตกต่างกันอย่างชัดเจนอีกหนึ่งจุด คือ ที่ตั้งของพ้ืนที่ส่วนกลางของอาคาร
ชุดพักอาศัยที่สูงไม่เกิน 8 ชั้น ตัวอาคารพ้ืนที่ส่วนกลางจะถูกแยกออกมาอย่างชัดเจนจากอาคารชุดพัก
อาศัย แต่พ้ืนที่ส่วนกลางของอาคารชุดพักอาศัยที่สูงเกิน 8 ชั้นจะตั้งอยู่บนอาคารหรือใต้อาคารอาคาร
ชุดอาศัย  
ตารางที่ 4.12 
 
สรุปรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการชุดพักอาศัยสูงไม่เกิน 8 ชั้น  

 
 
 
 
 

ประเภทของพ้ืนที่การใช้งาน รายละเอียด 

สระว่ายน้ า โดยมากจะถูกวางแยกออกมาจากพื้นที่ของอาคารพักอาศัย มีรูปทรง
สี่เหลี่ยมผืนผ้า ไม่พบการแยกสระเด็กและสระผู้ใหญ่ 

ห้องออกก าลังกาย พบวางติดอยู่กับสระว่ายน้ า มีขนาดห้องที่ไม่ใหญม่ากนัก มีเครื่องเลน่ท่ีครบ
ครัน ช่วงกลางวันมักเปิดหน้าต่างเพื่อระบายอากาศและเปดิเครื่องปรับอากาศ
ในช่วงเย็นถึงกลางคืน 

สวนหย่อม โดยมากจะเป็นพ้ืนท่ีสีเขียว ไม่มีการตกแต่งสวนหรือการน าเก้าอี้มาวาง 
เพื่อให้เกิดเป็นจดุพักผ่อนหรือท ากิจกรรมและมักจะพบเพียง 1 จุดใน
โครงการ 

ห้องอเนกประสงค ์ เป็นห้องรูปทรงสี่เหลี่ยมขนาดเล็ก ภายในมีโซฟาและโต๊ะท างานนาดเล็ก
จ านวน 1 ชุด ตั้งอยู่บริเวณตดิกับห้องออก าลังกาย ไม่ค่อยพบผู้ใช้งาน
เท่าที่ควร 
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4.3 การวิเคราะห์การใช้งานของพ้ืนที่ส่วนกลางและความต้องการลักษณะของพื้นที่ส่วนกลางใน 
     มุมมองของผู้พักอาศัยในที่นี้หมายถึงกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 
 

การลงพ้ืนที่เพ่ือสอบถามการใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลางและความต้องการของรูปแบบพ้ืนที่
ส่วนกลางโครงการชุดพักอาศัยระดับกลางในมุมมองของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย  มีจุดประสงค์เพ่ือน า
ข้อมูลที่ได้ลงพ้ืนที่มาท าการวิเคราะห์เพ่ือหาข้อสรุปถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางใน
อาคารชุดพักอาศัยที่รองรับกับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย โดยกลุ่มตัวอย่างที่ได้เลือกมา
ศึกษานั้นมาจากโครงการอาคารชุดพักอาศัยจ านวน 4 โครงการ ได้แก่ โครงการลุมพินีเพลส พระราม
เก้า โครงการแอสปาย พระรามเก้า โครงการไพรเวซี่ รัชดา-สุทธิสาร โครงการซิตี้รีสอร์ท รัชดา  ซึ่ง
ผู้วิจัยได้แบ่งสัดส่วนของการเข้าสอบถาม โดยคิดเป็นร้อยละ 0.7 ของจ านวนผู้อยู่อาศัยทั้งหมดในแต่
ละโครงการ โดยมีรายละเอียดของจ านวนผู้ตอบแบบสอบถามแต่ละโครงการดังต่อไปนี้ โครงการ
ลุมพินีเพลส พระรามเก้า  จ านวน 131 คน จากจ านวนผู้อยู่อาศัยทั้งสิ้น 1,868 คน โครงการแอสปาย 
พระรามเก้า 34 คน จากจ านวนผู้อยู่อาศัยทั้งสิ้น 475 คน โครงการเดอะไพรเวซี่ รัชดา-สุทธิสาร 
จ านวน 7 คน จากจ านวนผู้อยู่อาศัยทั้งสิ้น 93 คน โครงการซิตี้รีสอร์ท รัชดา จ านวน 122 คน จาก
จ านวนผู้อยู่อาศัยทั้งสิ้น 1,740 คน รวมทั้ง 4 โครงการเป็นจ านวนทั้งหมด 294 คน จากจ านวน
ทั้งหมด 4 โครงการรวม 4,176 คน โดยผู้วิจัยได้สรุปและแบ่งประเด็นที่น ามาวิเคราะห์ทั้งหมด 3 
ประเด็น ดังต่อไปนี้ 

4.3.1 การวิเคราะห์ข้อมูลทั่วไปของผู้ใช้งานพื้นที่ส่วนกลาง 
4.3.2 การวิเคราะห์ข้อมูลด้านแนวความคิดต่อการใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพัก    

อาศัยของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายและข้อมูลพื้นฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละประเภท 

4.3.3 การวิเคราะห์ข้อมูลด้านทัศนคติต่อรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางและการเรียงล าดับ
ประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลางที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายต้องการใช้งาน 
 

4.3.1 การวิเคราะห์ข้อมูลทั่วไปของผู้ใช้งานพื้นที่ส่วนกลาง 
 

จากการสอบถามและน าข้อมูลทั่วไปของผู้ใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยระดับกลางมาวิเคราะห์ เพ่ือให้ผู้วิจัยได้ทราบถึงคุณลักษณะของผู้ตอบแบบสอบถาม ผู้วิจัย
ได้ใช้กระบวนการจัดอันดับโดยวิธีคิดแบบการหาค่าร้อยละ ซึ่งผู้วิจัยจะเลือกข้อมูลที่ได้มาเป็นอันดับ
แรกของแต่ละหัวข้อของในแต่ละโครงการมาศึกษาต่อถึงการใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลางและความต้องการ
ของรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางโครงการชุดพักอาศัยระดับกลางในมุมมองของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย  
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ข้อมูลที่ผู้วิจัยลงพ้ืนที่ศึกษาและวิเคราะห์นั้นมีรายละเอียดของข้อมูลทั่วไปของผู้ใช้งาน ซึ่งสรุปได้
ดังต่อไปนี้ 

จากตารางที่ 4.13 - 4.16 คือการสรุปข้อมูลทั่วไปของกลุ่มประชากรที่ศึกษาประกอบไป
ด้วยข้อมูลเกี่ยวกับเพศ จ านวนผู้พักอาศัย ประเภทที่พักอาศัย ระดับการศึกษาและอาชีพ เมื่อน ามา
ข้อมูลมาวิเคราะห์พบว่าข้อมูลพ้ืนฐานของผู้ใช้งานมีแนวโน้มไปในทิศทางเดียวกันในเรื่องเพศในแต่ละ
โครงการมีจ านวนเพศหญิงมากกว่าเพศชาย ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ โครงการลุมพินีเพลส พระราม
เก้ามีเพศหญิงร้อยละ 59.5 โครงการแอสปาย พระรามเก้ามีเพศหญิงร้อยละ 61.8 โครงการเดอะ
ไพรเวซี่ รัชดา มีเพศหญิงร้อยละ 71.5 และโครงการซิตี้รีสอร์ทรัชดา สุทธิสารมีเพศหญิงร้อยละ 51.7 
ซึ่งทั้ง 4 โครงการมีเพศหญิงจ านวนทั้งหมด 167 คนจากทั้งหมด 294 คน คิดเป็นร้อยละ 56.8 โดย
ส่วนมากจะมีผู้พักอาศัยต่อหนึ่งหน่วยพักอาศัยอยู่ที่ 1-2 คน ทั้งหมด 283 คน คิดเป็นร้อยละ 96.25  
ส าหรับประเภทของหน่วยพักอาศัยจะเป็นประเภท 1 ห้องนอนโดยแต่ละโครงการมีรายละเอียดดังนี้ 
โครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้ามีจ านวน 129 คน คิดเป็นร้อยละ 98.47 โครงการแอสปาย พระราม
เก้ามีจ านวน  31 คน คิดเป็นร้อยละ 91.18 โครงการเดอะไพรเวซี่รัชดาจ านวน 7 คน คิดเป็นร้อยละ 
100และโครงการซิตี้รีสอร์ท รัชดาจ านวน 117 คน คิดเป็นร้อยละ 95.9 โดยทั้ง 4 โครงการมีประเภท
ของหน่วยพักอาศัยแบบ 1 ห้องนอนคิดเป็นร้อยละ 96.6 ระดับการศึกษาส่วนใหญ่จบระดับการศึกษา
ระดับปริญญาตรี 244 คน คิดเป็นร้อยละ 82.99 และประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชนจ านวน 
213 คน คิดเป็นร้อยละ 72.44  
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ตารางที ่4.13 
 

ข้อมูลทั่วไปของผู้ใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลาง (เพศ) 

 
ตารางที่ 4.14 
 
ข้อมูลทั่วไปของผู้ใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลาง (จ านวนผู้พักอาศัย) 

 
 

 

 

โครงการ 
ข้อมูลทั่วไปของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในโครงการ 

เพศ จ านวน ร้อยละ 

โครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้า   
ชาย 53 40.5 
หญิง 78 59.5 

โครงการแอสปาย พระรามเก้า  
ชาย 13 38.2 

หญิง 21 61.8 

โครงการเดอะไพรเวซี ่รัชดา-สุทธิสาร  
ชาย 2 28.5 

หญิง 5 71.5 

 โครงการซติี้รสีอร์ท รัชดา  
ชาย 59 48.3 

หญิง 63 51.7 

โครงการ 
ข้อมูลทั่วไปของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในโครงการ 

จ านวนผู้พักอาศัย จ านวน ร้อยละ 

โครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้า   
1-2 คน 129 98.4 

3 คนขี้นไป 2 1.6 

โครงการแอสปาย พระรามเก้า  
1-2 คน 30 88.2 

3 คนขี้นไป 4 11.8 

 โครงการเดอะไพรเวซี่ รัชดา-สุทธิ
สาร  

1-2 คน 7 100 

3 คนขี้นไป 0 0 

โครงการซติี้รสีอร์ท รัชดา  
1-2 คน 117 95.9 

3 คนขี้นไป 5 4.1 



65 

 

ตารางที่ 4.15 

 

ข้อมูลทั่วไปของผู้ใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลาง (ระดับการศึกษา) 

 

 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงการ 
ข้อมูลทั่วไปของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในโครงการ 

ระดับการศึกษา จ านวน ร้อยละ 

โครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้า   

ต่ ากว่าปริญญาตร ี 4 3.05 

ปริญญาตร ี 112 85.5 

ปริญญาโท 15 11.45 

โครงการแอสปาย พระรามเก้า  

ต่ ากว่าปริญญาตร ี 2 5.88 

ปริญญาตร ี 25 73.53 
ปริญญาโท 6 17.65 

ปริญญาเอก 1 2.94 

 โครงการเดอะไพรเวซี่ รัชดา-สุทธิสาร  
ปริญญาตร ี 5 71.43 
ปริญญาโท 2 28.57 

โครงการซติี้รสีอร์ท รัชดา  

ต่ ากว่าปริญญาตร ี 3 2.46 

ปริญญาตร ี 102 83.61 

ปริญญาโท 15 12.3 

ปริญญาเอก 3 2.46 
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ตารางที่ 4.16 
 

ข้อมูลทั่วไปของผู้ใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลาง (อาชีพและประเภทที่พักอาศัย) 

 

จากข้อมูลพ้ืนฐานทั้งหมดสามารถน ามาวิเคราะห์และสรุปได้ว่าปัจจัยที่ส่งผลต่อการ
ออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางให้ตรงกับความต้องการของกลุ่มเจเนอเรชั่นวายต้องมีปัจจัยเรื่องของเพศซึ่ง
ส่วนมากเป็นเพศหญิงและพักอาศัยอยู่คนเดียวหรือเป็นคู่แสดงว่าพ้ืนที่ส่วนกลางต้องมีปัจจัยเรื่อง
กิจกรรมที่ส่งผลต่อการออกแบบพื้นที่ต้องค านึงถึงกิจกรรมที่ท าแบบเดี่ยวหรือเป็นคู่ได้ด้วย  

โครงการ 
ข้อมูลทั่วไปของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในโครงการ 

อาชีพ จ านวน ร้อยละ 
ประเภทของหน่วยพัก

อาศัย 
จ านวน ร้อยละ 

โครงการลุมพินี
เพลส พระรามเก้า 

นักเรียน/นักศึกษา 2 1.53 สตูดโิอ 0 0 

พนักงานเอกชน 98 74.81 1 ห้องนอน 129 98.47 

ข้าราชการ/
รัฐวิสาหกิจ 

15 11.45 
2 ห้องนอน 2 1.53 

อื่นๆ 16 12.21 

โครงการแอสปาย 
พระรามเก้า 

นักเรียน/นักศึกษา 0 0 สตูดโิอ 0 0 

พนักงานเอกชน 22 64.71 1 ห้องนอน 31 91.18 

ข้าราชการ/
รัฐวิสาหกิจ 

2 5.88 
2 ห้องนอน 3 8.82 

อื่นๆ 10 29.41 

โครงการเดอะไพรเว
ซี่ รัชดา-สุทธิสาร 

นักเรียน/นักศึกษา 1 14.29 สตูดโิอ 0 0 
พนักงานเอกชน 4 57.14 1 ห้องนอน 7 100 

ข้าราชการ/
รัฐวิสาหกิจ 

0 0 
2 ห้องนอน 0 0 

อื่นๆ 2 28.57 

โครงการซติี้รสีอร์ท 
รัชดา 

นักเรียน/นักศึกษา 4 3.28 สตูดโิอ 0 0 

พนักงานเอกชน 89 72.95 1 ห้องนอน 117 95.90 

ข้าราชการ/
รัฐวิสาหกิจ 

5 4.10 
2 ห้องนอน 5 4.10 

อื่นๆ 24 19.67 
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4.3.2 การวิเคราะห์ข้อมูลด้านแนวความคิดต่อการใช้งานพื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุด
พักอาศัยของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายและข้อมูลพื้นฐานในการเข้าใช้พื้นที่ส่วนกลางแต่ละประเภท 
 

4.3.2.1 การวิเคราะห์ข้อมูลด้านแนวความคิดต่อการใช้งานพื้นที่ส่วนกลางใน
อาคารชุดพักอาศัยของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

การวิเคราะห์ข้อมูลด้านแนวความคิดต่อการเข้าใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลางใน

อาคารชุดพักอาศัย ดังตารางที่ 4.17 โดยให้กลุ่มผู้พักอาศัยเป็นผู้ตอบแบบสอบถามข้อมูลในส่วนนี้ โดย

ให้เลือกตอบค าตอบที่ตรงกับความเป็นจริงมากที่สุด  ซึ่งข้อมูลที่ได้จากการตอบแบบสอบถามมี

รายละเอียดดังต่อไปนี้ จากการตอบแบบสอบถามของกลุ่มตัวอย่าง  ผู้วิจัยพบว่าผู้ตอบแบบสอบถามมี

จ านวน 230 คน คิดเป็นร้อยละ 78.24 เข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลางที่ทางโครงการจัดเตรียมไว้ให้ โดยส่วน

ใหญ่ให้แหตุผลว่าไม่ต้องการออกนอกพ้ืนที่พักอาศัยเนื่องจากเสียเวลาและต้องเสียค่าใช้จ่ายในหลาย

ส่วนเพิ่ม เช่น ค่าเดินทาง และมีจ านวน 64 คน คดิเป็นร้อยละ 21.74 ที่ไม่ได้เข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลางของ

ทางโครงการ โดยให้เหตุผลว่าหากออกไปท ากิจกรรมอ่ืนภายนอกโครงการจะได้สังคมใหม่ๆ สามารถ

ท ากิจกรรมร่วมกับเพ่ือนฝูงได้เป็นหมู่คณะ อีกทั้งยังมีรูปแบบและประเภทของพ้ืนที่การใช้งาน รวมไป

ถึงอุปกรณ์การเล่นที่หลากหลาย สามารถตอบสนองต่อความต้องการได้ครบครันมากกว่า ส าหรับผู้ที่

ตอบว่าพ้ืนที่ส่วนกลางมีผลต่อการตัดสินใจในการเลือกซื้ออาคารชุดพักอาศัยนั้น มีจ านวน 285 คน คิด

เป็นร้อยละ 96.93 และจ านวน 9 คนคิดเป็นร้อยละ 3.07 คิดว่าพ้ืนที่ส่วนกลางไม่มีผลต่อการตัดสินใจ

เลือกซื้ออาคารชุดพักอาศัย ส าหรับประเภทและรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางที่ทางโครงการจัดเตรียมไว้

ให้นั้นมีผู้ตอบแบบสอบถามจ านวน 134 คน คิดเป็นร้อยละ 58.26 ตอบว่าตอบสนองต่อความต้องการ

ของผู้ใช้งานและมีจ านวน 96 คน คิดเป็นร้อยละ 41.74 ตอบว่าพ้ืนที่ส่วนกลางที่ทางโครงการ

จัดเตรียมไว้ให้นั้นไม่ตอบสนองต่อความต้องการในการใช้งาน ส าหรับพ้ืนที่ส่วนกลางที่มีอยู่ในโครงการ

นั้นเอ้ือประโยชน์หรือท าให้การด ารงชีวิตประจ าวันง่ายขึ้นมีจ านวน 153 คน คิดเป็นร้อยละ 66.53 

และจ านวน 77 คนคิดเป็นร้อยละ 33.47 คิดว่าพ้ืนที่ส่วนกลางที่มีอยู่ในโครงการนั้นไม่ส่งผลต่อการ

ด ารงชีวิตประจ าวันให้ง่ายขึ้น 
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ตารางที่ 4.17 
 

ข้อมูลด้านแนวความคิดต่อการใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย 

ชื่อโครงการ 

ใช้พื้นที่ส่วนกลางที่ทาง พื้นที่ส่วนกลางในโครงการส่งผลต่อ 

โครงการจัดเตรียมไว้หรือไม่ การตัดสินใจในการเลือกซื้ออาคารชุด
พักอาศัย 

  จ านวน ร้อยละ 
 

จ านวน ร้อยละ 

ลุมพินีเพลส พระราม
เก้า   

ใช้งาน 108 82.44 มีผล 128 97.71 

ไม่ใช้งาน 23 17.56 ไม่มีผล 3 2.29 

แอสปาย พระรามเก้า  
ใช้งาน 25 73.53 มีผล 34 100 

ไม่ใช้งาน 9 26.47 ไม่มีผล 0 0 

เดอะไพรเวซี่ รัชดา-
สุทธิสาร  

ใช้งาน 6 85.71 มีผล 7 100 

ไม่ใช้งาน 1 14.29 ไม่มีผล 8 0 

ซิตี้รีสอร์ท รัชดา  
ใช้งาน 91 74.59 มีผล 116 95.08 

ไม่ใช้งาน 31 25.41 ไม่มีผล 6 4.92 

รวม 4 โครงการ 
ใช้งาน 230 78.24 มีผล 285 96.93 

ไม่ใช่งาน 64 21.74 ไม่มีผล 9 3.07 

ชื่อโครงการ 

พื้นที่ส่วนกลางในปัจจุบัน พื้นที่สว่นกลางเอื้อประโยชน์หรือท าให้ 

ตอบสนองต่อความต้องการของท่านหรือไม่ การด ารงชีวิตประจ าวันของท่านให้ง่าย
ขึ้นหรือไม ่

  จ านวน ร้อยละ 
 

จ านวน ร้อยละ 

ลุมพินีเพลส พระราม
เก้า   

ตอบสนอง 63 58.33 ง่ายขึ้น 58 53.7 

ไม่ตอบสนอง 45 41.67 ไม่ส่งผล 50 46.3 

แอสปาย พระรามเก้า  
ตอบสนอง 13 52 ง่ายขึ้น 21 84 

ไม่ตอบสนอง 12 48 ไม่ส่งผล 4 16 

เดอะไพรเวซี่ รัชดา-
สุทธิสาร  

ตอบสนอง 4 66.67 ง่ายขึ้น 6 100 

ไม่ตอบสนอง 2 33.33 ไม่ส่งผล 0 0 

ซิตี้รีสอร์ท รัชดา  
ตอบสนอง 54 59.34 ง่ายขึ้น 68 74.73 

ไม่ตอบสนอง 37 40.66 ไม่ส่งผล 23 25.27 

รวม 4 โครงการ 
ตอบสนอง 134 58.26 ง่ายขึ้น 153 66.53 

ไม่ตอบสนอง 96 41.74 ไม่ส่งผล 77 33.47 
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4.3.2.2 ข้อมูลพื้นฐานในการเข้าใช้พื้นที่ส่วนกลางแต่ละประเภท 
การวิเคราะห์ข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลางโดยแบ่งประเภท

พ้ืนที่การใช้งานออกเป็น 9 ส่วน คือ ห้องออกก าลังกาย สระว่ายน้ า ห้องอเนกประสงค์ ห้องสมุด ร้าน
สะดวกซื้อ สวนหย่อม สนามเด็กเล่น สนามกีฬาประเภทต่างๆและร้านอาหาร ร้านกาแฟ ซึ่งการ
วิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการตอบแบบสอบถามของกลุ่มตัวอย่างนั้นท าโดยวิธีการหาค่าร้อยละเพ่ือ
จัดล าดับของความส าคัญในแต่ละส่วนและน าข้อมูลที่ได้มาเป็นอันดับหนึ่งของแต่ละค าถามในทุก
โครงการและทุกประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลางมาวิเคราะห์หาข้อสรุปเพ่ือเป็นมาตรฐานของปัจจัยที่ส่งผล
ต่อการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

จากข้อมูลในตารางที่ 4.18 แสดงให้เห็นถึงข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง
ประเภทห้องออกก าลังกาย พบว่าความถี่ในการเข้าใช้พ้ืนที่อยู่ที่ 2 วันต่อสัปดาห์ ช่วงเวลาที่คนเข้ามา
ใช้พื้นที่มากท่ีสุดอยู่ที่ช่วงเวลา 18.00 – 24.00 น.หรือช่วงเวลาหลังจากกลับจากที่ท างาน ส าหรับจ านวน
เวลาที่ท ากิจกรรมอยู่ในพื้นที่ส่วนมากอยู่ที่ 1 ชั่วโมงต่อครั้งและพบว่าความพึงพอใจในการเข้าใช้งานใน
พ้ืนที่อยู่ในระดับที่ค่อนข้างพึงพอใจ นั่นคือปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ห้องออกก าลังกายนั้น
เรื่องของช่วงเวลาเย็นซึ่งเป็นช่วงเวลาที่คนส่วนใหญ่เลิกงานและกลับเข้าสู่ที่พักอาศัยมีผลต่อการเลือก
เข้าใช้พ้ืนที่ ส่งผลต่อการจัดหาต าแหน่งที่ตั้งของห้องออกก าลังกายให้เหมาะสมกับช่วงเวลาเย็นถึง
กลางคืน มีการหันทิศทางของห้องให้ได้รับแสงธรรมชาติอย่างพียงพอ ส าหรับเรื่องจ านวนเวลาที่เข้าใช้
พ้ืนที่เป็นปัจจัยที่ก าหนดขนาดและเครื่องเล่นของห้องออกก าลังกายให้เพียงพอต่อผู้ใช้งาน 

จากข้อมูลในตารางที่ 4.19 แสดงให้เห็นถึงข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง
ประเภทสระว่ายน้ า พบว่าความถี่ในการเข้าใช้งานอยู่ที่ 1 วันต่อสัปดาห์ ช่วงเวลาที่คนเข้ามาใช้งาน
มากที่สุดคือช่วงเวลา 18.00 – 24.00 น. ส าหรับจ านวนเวลาที่ท ากิจกรรมอยู่ในพ้ืนที่ส่วนมากอยู่ที่ 2 
ชั่วโมงต่อครั้งและพบว่าความพึงพอใจในการเข้าใช้งานในพ้ืนที่อยู่ในระดับที่ค่อนข้างพึงพอใจ จาก
ข้อมูลที่ได้จากการตอบแบบสอบถามแสดงว่าปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบสระว่ายน้ าคือเรื่อง
ช่วงเวลาเย็น ควรเลือกวางต าแหน่งของสระว่ายน้ าให้เกิดความร่มเย็นแก่ผู้ใช้งานและอยู่ในต าแหน่งที่
ผู้ใช้งานเข้าถึงได้ง่าย เนื่องจากช่วงเวลาที่คนเข้ามาใช้งานมากที่สุดนั้นเป็นช่วงเวลากลางคืน ควรหาจุด
หรือต าแหน่งการวางสระว่ายน้ าให้อยู่ในที่ปลอดภัย ไม่หลบมุมหรือลับสายตาคนมากเกินไป และ
ส่วนมากผู้ใช้งานจะอยู่ในพ้ืนที่สระว่ายน้ าเพ่ือท ากิจกรรมอยู่ที่ประมาณ 2 ชั่วโมงต่อครั้ง ซึ่งสามารถ
น ามาเป็นตัวก าหนดปัจจัยของขนาดของสระว่ายน้ าให้เหมาะสมและเพียงพอต่อจ านวนผู้ใช้งาน 

 จากข้อมูลในตารางที่ 4.20 แสดงให้เห็นถึงข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง

ประเภทห้องอเนกประสงค์ พบว่าความถ่ีในการเข้าใช้งานอยู่ที่ 1 วันต่อสัปดาห์ ช่วงเวลาที่คนเข้ามาใช้

งานมากที่สุดคือช่วงเวลา 14.00 – 18.00 น. ส าหรับจ านวนเวลาที่ท ากิจกรรมอยู่ในพ้ืนที่ส่วนมากอยู่ที่ 1 
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ชั่วโมงต่อครั้งและพบว่าความพึงพอใจในการเข้าใช้งานในพ้ืนที่อยู่ในระดับปานกลางถึงค่อนข้างพึง

พอใจ จากข้อมูลที่ได้จากการตอบแบบสอบถามพบว่าอัตราการเข้าใช้งานอยู่ที่ 1 วันต่อสัปดาห์และอยู่

ในพ้ืนที่นานเป็นเวลา 1 ชั่วโมง สามารถน ามาก าหนดขนาดของห้องอเนกประสงค์ให้เพียงพอต่อ

ผู้ใช้งานที่จะหมุนเวียนกันเข้ามาใช้ภายในพ้ืนที่ เพ่ือเพ่ิมความพึงพอใจของผู้ใช้งานได้ 

จากข้อมูลในตารางที่ 4.21 แสดงให้เห็นถึงข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง

ประเภทห้องสมุด พบว่าความถี่ในการเข้าใช้งานอยู่ที่ 1 วันต่อสัปดาห์ ช่วงเวลาที่คนเข้ามาใช้งานมาก

ที่สุดคือช่วงเวลา 10.00 – 14.00 น. ส าหรับจ านวนเวลาที่ท ากิจกรรมอยู่ในพ้ืนที่ส่วนมากอยู่ที่  2 ชั่วโมง

ต่อครั้งและพบว่าความพึงพอใจในการเข้าใช้งานในพ้ืนที่อยู่ในระดับปานกลาง  จากการตอบ

แบบสอบถามพบว่า ผู้ใช้งานส่วนใหญ่ใช้เวลาอยู่ในห้องสมุดมากถึง 2 ชั่วโมงต่อการใช้งานหนึ่งครั้ง

ดังนั้นผู้ออกแบบควรก าหนดขนาดของพ้ืนที่ให้เพียงพอต่อผู้ใช้งาน รวมไปถึงโต๊ะส าหรับนั่งอ่านหนังสือ

เพ่ือเพ่ิมระดับความพึงพอใจให้มากข้ึน 

จากข้อมูลในตารางที่ 4.22 แสดงให้เห็นถึงข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง

ประเภทiร้านสะดวกซื้อ พบว่าความถี่ในการเข้าใช้งานอยู่ที่ 5-6 วันต่อสัปดาห์ ช่วงเวลาที่คนเข้ามาใช้

งานมากที่สุดคือช่วงเวลา 18.00 – 24.00 น. ส าหรับจ านวนเวลาที่ท ากิจกรรมอยู่ในพ้ืนที่ส่วนมากต่ ากว่า 

30 นาทีต่อครั้งและพบว่าความพึงพอใจในการเข้าใช้งานในพ้ืนที่อยู่ในระดับที่ค่อนข้างพึงพอใจ จาก

การตอบแบบสอบถามพบว่าร้านสะดวกซื้อพบผู้ใช้งานจ านวนมากและใช้บริการร้านสะดวกซื้อมากถึง 

5-6 วันต่อสัปดาห์ โดยมากอยู่ในช่วงเวลาที่กลับจากการไปท างาน ซึ่งอาจเป็นช่วงเวลาที่ผู้ใช้งาน

ต้องการรีบซื้อสินค้าเพ่ือขึ้นไปพักผ่อนในที่พักอาศัย ดังนั้นผู้ออกแบบควรค านึงถึงต าแหน่งที่ตั้งของ

ร้านสะดวกซื้อ ให้อยู่ในบริเวณที่เข้าถึงได้ง่ายและเป็นทางผ่านส าหรับการขึ้นที่พักอาศัย จะช่วยลด

ระยะเวลาในการเดินทางและตอบสนองต่อรูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย และอีก

ปัจจัยหนึ่งที่ผู้ออกแบบควรค านึงถึงคือเรื่องสัดส่วนของร้านสะดวกซื้อ เนื่องจากการตอบแบบสอบถาม

พบผู้ใช้งานจ านวนมากและมีความถี่ในการเข้าใช้พ้ืนที่ร้านสะดวกซื้อจ านวนมาก ผู้ออกแบบควร

ก าหนดให้ขนาดสัดส่วนพื้นที่ร้านสะดวกเหมาะสมและสามารถรองรับกับจ านวนผู้ใช้งานได้  

จากข้อมูลในตารางที่ 4.23 แสดงให้เห็นถึงข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง

ประเภทสวนหย่อม พบว่าความถี่ในการเข้าใช้งานอยู่ที่ 1-3 วันต่อสัปดาห์ ช่วงเวลาที่คนเข้ามาใช้งาน

มากที่สุดคือช่วงเวลา 14.00 – 18.00 น. ส าหรับจ านวนเวลาที่ท ากิจกรรมอยู่ในพ้ืนที่ส่วนมากอยู่ที่ 30 – 
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45 นาทีต่อครั้งและพบว่าความพึงพอใจในการเข้าใช้งานในพ้ืนที่อยู่ในระดับปานกลางถึงค่อนข้างพึง

พอใจ จากการตอบแบบสอบถามพบว่าผู้ใช้งานสวนหย่อมส่วนมากจะอยู่ในช่วงเวลากลางวันถึงเย็น 

การเลือกต าแหน่งที่ตั้งของสวนหย่อมควรเลือกให้มีความร่มรื่น เพ่ือให้ผู้ใช้งานสามารถเข้าไปใช้งานใน

พ้ืนที่ได้อย่างเต็มประสิทธิภาพและควรตั้งอยู๋ในบริเวณท่ีปลอดภัย ไม่เป็นมุมอับเพราะยังพบผู้ใช้งานใน

เวลาเย็น 

จากข้อมูลในตารางที่ 4.24 แสดงให้เห็นถึงข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง

ประเภทสนามเด็กเล่น พบว่าความถ่ีในการเข้าใช้งานอยู่ที่ 1 วันต่อสัปดาห์ ช่วงเวลาที่คนเข้ามาใช้งาน

มากที่สุดคือช่วงเวลา 06.00 – 10.00 น. ส าหรับจ านวนเวลาที่ท ากิจกรรมอยู่ในพ้ืนที่ส่วนมากอยู่ที่ 30 – 

45 นาทีต่อครั้งและพบว่าความพึงพอใจในการเข้าใช้งานในพ้ืนที่อยู่ในระดับปานกลาง จากการตอบ

แบบสอบถามพบว่าปัจจัยที่สามารถก าหนดรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทสนามเด็กเล่นเป็นเรื่อง

ปัจจัยของช่วงเวลาที่ผู้ใช้งานเข้ามาใช้งานในพ้ืนที่ ซึ่งอยู่ในช่วงเช้าดังนั้นสนามเด็กเล่นควรตั้งอยู่ใน

พ้ืนที่ที่มีอากาศถ่ายเทได้สะดวก ไม่ร้อนจัดจนเกินไปและคาวมถี่ในการเข้าใช้พ้ืนที่พบเพียง 1 วันต่อ

สัปดาห์ สัดส่วนของพ้ืนที่สนามเด็กเล่นจึงไม่ควรใหญ่จนเกินไป ควรออกแบบให้มีขนาดที่เหมาะสมต่อ

จ านวนผู้เข้าใช้งาน 

จากข้อมูลในตารางที่ 4.25 แสดงให้เห็นถึงข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง

ประเภทสนามกีฬาประเภทต่างๆ พบว่าความถี่ในการเข้าใช้งานอยู่ที่ 1-2 วันต่อสัปดาห์ ช่วงเวลาที่คน

เข้ามาใช้งานมากที่สุดคือช่วงเวลา 06.00 – 10.00 น. ส าหรับจ านวนเวลาที่ท ากิจกรรมอยู่ในพ้ืนที่

ส่วนมากอยู่ที่ 1 ชั่วโมงต่อครั้งและพบว่าความพึงพอใจในการเข้าใช้งานในพ้ืนที่อยู่ในระดับปานกลาง 

จากการตอบแบบสอบถามแสดงว่าช่วงเวลาที่ผ็ใช้งานส่วนใหญเลือกใช้อยู่ในช่วงเช้า เนื่องจากเป็นช่วง

ที่ไม่ร้อนจัด ดังนั้นการเลือกวางต าแหน่งสนามกีฬาควรตั้งอยู่ในบริเวณที่อากาศถ่ายเทได้ดีและต้องไม่

ร้อนจัด ส าหรับความถี่ในการเข้าใช้พ้ืนที่ รวมไปถึงจ านวนเวลาที่ใช้ท ากิจกรรมอยู่ในพ้ืนที่ ผู้ออกแบบ

สามารถน ามาเป็นปัจจัยในการก าหนดขนาดของพ้ืนที่สนามกีฬาให้เหมาะสมต่อจ านวนผู้ใช้งานจริงใน

พ้ืนที่ดังกล่าว  อัตราการหมุนเวียนของผู้ใช้งานในพ้ืนที่ไม่ให้เกิดความแออัดจนเกินไปและอุปกรณ์

เครื่องเล่นให้มีจ านวนเพียงพอต่อผู้ใช้งาน ท าให้ผู้ใช้งานรู้สึกพึงพอใจในพ้ืนที่เพ่ิมมากขึ้น  

จากข้อมูลในตารางที่ 4.26 แสดงให้เห็นถึงข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง

ประเภทร้านอาหารและร้านกาแฟ พบว่าความถ่ีในการเข้าใช้งานอยู่ที่ 3-4 วันต่อสัปดาห์ ช่วงเวลาที่คน
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เข้ามาใช้งานมากที่สุดคือช่วงเวลา 06.00 – 10.00 น. ส าหรับจ านวนเวลาที่ท ากิจกรรมอยู่ในพ้ืนที่

ส่วนมากอยู่ที่ 1 ชั่วโมงต่อครั้งและพบว่าความพึงพอใจในการเข้าใช้งานในพ้ืนที่อยู่ในระดับปานกลาง 

จากการตอบแบบสอบถามแสดงว่าปัจจัยที่มีผลในการออกแบบพ้ืนที่คือเรื่องความถี่ในการเข้าใช้พ้ืนที่

ประเภทร้านอาหารและร้านกาแฟ เนื่องจากพบผู้ใช้งานมากถึง 3-4 วันต่อสัปดาห์ ผู้ออกแบบต้อง

ค านึงถึงสัดส่วนของพ้ืนที่ร้านอาหารและร้านกาแฟให้มีขนาดที่เหมาะสม สามารถรองรับจ านวนผู้เข้า

ใช้งานในพ้ืนที่ได้ และช่วงเวลาที่พบผู้ใช้งานมากที่สุดคือช่วงเวลาเช้าซึ่งเป็นช่วงเวลาที่เร่งรีบของกลุ่ม

คนเจเนอเรชั่นวาย ดังนั้นต าแหน่งที่ตั้งของพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทร้านอาหารและร้านกาแฟ ควรอยู่ใน

ต าแหน่งที่ผู้ใช้งานเข้าถึงได้อย่างสะดวกและรวดเร็ว  

จากการศึกษาข้อมูลในตารางที่ 4.18-4.26 สามารถสรุปได้ว่าความสัมพันธ์ระหว่างพ้ืนที่

ส่วนกลางในเชิงกายภาพกับพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายนั้น มีปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบ

พ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือรองรับกับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ดังนี้ ช่วงเวลาในการใช้งานใน

พ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละประเภท สามารถเป็นตัวก าหนดต าแหน่งที่ตั้งของพ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละประเภทให้

เกิดความเหมาะสมต่อการใช้งาน เช่น สระว่ายน้ าพบผู้ใช้งานส่วนมากในช่วงเวลาเย็น ควรเลือกวาง

ต าแหน่งสระว่ายน้ าให้เกิดความร่มรื่นแก่ผู้ใช้งาน เป็นต้น ต่อมาคือความถี่ในการใช้งานในพ้ืนที่และ

จ านวนเวลาที่เข้าใช้งานต่อครั้ง น ามาเป็นตัวก าหนดสัดส่วนหรือขนาดของพ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละ

ประเภทให้เกิดความเหมาะสมและสามารถรองรับกับผู้ใช้งานที่หมุนเวียนกันเข้ามาใช้งานในพ้ืนที่ได้ 

รวมไปถึงสามารถก าหนดอุปกรณ์และเครื่องเล่นต่างๆ ให้มีสัดส่วนที่เหมาะสมแก่ผู้ใช้งาน  
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ตารางที่ 4.18 
 

ข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง (ห้องออกก าลังกาย) 

NA (Not applied) – ไม่มีพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการชุดพักอาศัย 
 

ห้องออกก าลังกาย 

ชื่อโครงการ 

ลุมพินีเพลส    แอสปาย 
เดอะไพรเว

ซ่ี 
ซิต้ีรีสอร์ท  

1.ความถี่ในการเขา้ใช้พื้นที่ (ระบุเป็นตัวเลขเป็นวัน/สปัดาห์) 
2 

(ร้อยละ78.7)  
2  

(ร้อยละ 76) 
 2 

(ร้อยละ 100) 

 2 
(ร้อยละ
69.23) 

2.เวลาที่เข้าใช้งานในพ้ืนที่ 
(สามารถตอบได้มากกวา่ 1 

ช่วง) 

06.00-10.00  15 8  0 24 

10.00-14.00  3  1  0 8  

14.00-18.00 18 2 0 16 

18.00-24.00 
 72 

(ร้อยละ 
66.67) 

14 
(ร้อยละ 56)  

6  
(ร้อยละ 100) 

43  
(ร้อยละ 
47.25) 

3.จ านวนเวลาที่ท ากิจกรรมอยู่
ในพ้ืนที่ต่อครั้ง 

30 -45 นาที 28 2 0 11 

1 ชั่วโมง 
39 

(ร้อยละ 
36.62) 

16 
(ร้อยละ64) 

4 
(ร้อยละ 
66.67) 

32 

2 ชั่วโมง 32 7 2 
46 

(ร้อยละ 
50.54) 

มากกว่า 2 ชั่วโมง 9 0 0 5 

4.ความพึงพอใจในการท า
กิจกรรมต่างๆ ภายในพ้ืนที่
ส่วนกลางของทางโครงการ 

พึงพอใจ 8 4 0 9 

ค่อนข้างพึงพอใจ 
79 

(ร้อยละ 
73.14) 

15 
(ร้อยละ60) 

1 
46 

(ร้อยละ
50.54) 

ปานกลาง 21 6 
5 

(ร้อยละ 
83.34) 

39 

ค่อนข้างไม่พึงพอใจ 0 0 0 0 

ไม่พึงพอใจ 0 0 0 0 
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ตารางที่ 4.19 
 

ข้อมลูพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง (สระว่ายน้ า) 

NA (Not applied) – ไม่มีพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการชุดพักอาศัย 
  

สระว่ายน้ า 

ชื่อโครงการ 

ลุมพินีเพลส    แอสปาย 
เดอะไพรเว

ซ่ี 
ซิต้ีรีสอร์ท  

1.ความถี่ในการเขา้ใช้พื้นที่ (ระบุเป็นตัวเลขเป็นวัน/
สัปดาห์) 

 2 
(ร้อยละ 
51.85) 

1  
(ร้อยละ 64) 

1  
(ร้อยละ 
66.67) 

1 
 (ร้อยละ 
53.84) 

2.เวลาที่เข้าใช้งานในพ้ืนที่ 
(สามารถตอบได้มากกวา่ 1 

ช่วง) 

06.00-10.00 27 8 2 32 

10.00-14.00 0 0 0 0 

14.00-18.00 7 2 0 7 

18.00-24.00 
74 

(ร้อยละ  
68.51 ) 

15 
(ร้อยละ 60) 

4 
(ร้อยละ 
66.67) 

52 
(ร้อยละ 
57.14) 

3.จ านวนเวลาที่ท ากิจกรรม
อยู่ในพ้ืนที่ต่อครั้ง 

30 -45 นาที 0 0 0 0 

1 ชั่วโมง 10 3 1 12 

2 ชั่วโมง 
89 

(ร้อยละ 82.4) 
21 

(ร้อยละ 84) 

5 
(ร้อยละ 
83.34) 

77 
(ร้อยละ 
84.61) 

มากกว่า 2 ชั่วโมง 9 1 0 2 

4.ความพึงพอใจในการท า
กิจกรรมต่างๆ ภายในพ้ืนที่
ส่วนกลางของทางโครงการ 

พึงพอใจ 7 4 1 5 

ค่อนข้างพึงพอใจ 34 8 
4 

(ร้อยละ 
66.67) 

41 

ปานกลาง 
65 

(ร้อยละ 
60.18) 

12 
(ร้อยละ 48) 

1 
43 

(ร้อยละ 
47.25) 

ค่อนข้างไม่พึงพอใจ 2 1 0 5 

ไม่พึงพอใจ 0 0 0 0 
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ตารางที ่4.20 

 

 ข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง (ห้องอเนกประสงค์) 

NA (Not applied) – ไม่มีพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการชุดพักอาศัย 
 

ห้องอเนกประสงค์ 

ชื่อโครงการ 

ลุมพินีเพลส 
(54 คน)    

แอสปาย 
เดอะไพรเวซ่ี 

(10 คน) 
ซิต้ีรีสอร์ท  

1.ความถี่ในการเขา้ใช้พื้นที่ (ระบุเป็นตัวเลขเป็นวัน/
สัปดาห์) 

1 
(ร้อยละ 88.87) 

NA 
1 

(ร้อยละ 100) 
NA 

2.เวลาที่เข้าใช้งานในพ้ืนที่ 
(สามารถตอบได้มากกวา่ 1 

ช่วง) 

06.00-10.00 3 NA 1 NA 

10.00-14.00 15 NA 2 NA 

14.00-18.00 
21 

(ร้อยละ 38.89) 
NA 

6 
(ร้อยละ 60) 

NA 

18.00-24.00 15 NA 1 NA 

3.จ านวนเวลาที่ท ากิจกรรมอยู่
ในพ้ืนที่ต่อครั้ง 

30 -45 นาที 18 NA 1 NA 

1 ชั่วโมง 
23 

(ร้อยละ 42.59) 
NA 3 NA 

2 ชั่วโมง 10 NA 
5 

(ร้อยละ 50) 
NA 

มากกว่า 2 ชั่วโมง 3 NA 1 NA 

4.ความพงึพอใจในการท า
กิจกรรมต่างๆ ภายในพ้ืนที่
ส่วนกลางของทางโครงการ 

พึงพอใจ 4 NA 1 NA 

ค่อนข้างพึงพอใจ 
27 

(ร้อยละ 50) 
NA 2 NA 

ปานกลาง 22 NA 
5 

(ร้อยละ 50) 
NA 

ค่อนข้างไม่พึง
พอใจ 

1 NA 2 NA 

ไม่พึงพอใจ 0 NA 0 NA 
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ตารางที่ 4.21 
 

 ข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง (ห้องสมุด) 

NA (Not applied) – ไม่มีพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการชุดพักอาศัย 
 
 

ห้องสมุด 

ชื่อโครงการ 

ลุมพินีเพลส 
(25 คน)    

แอสปาย เดอะไพรเวซ่ี ซิต้ีรีสอร์ท  

1.ความถี่ในการเขา้ใช้พื้นที่ (ระบุเป็นตัวเลขเป็นวัน/
สัปดาห์) 

1 
(ร้อยละ 
23.14) 

NA NA NA 

2.เวลาที่เข้าใช้งานใน
พื้นที่ (สามารถตอบได้

มากกว่า 1 ช่วง) 

06.00-10.00 2 NA NA NA 

10.00-14.00 
15 

(ร้อยละ 60) 
NA NA NA 

14.00-18.00 4 NA NA NA 

18.00-24.00 4 NA NA NA 

3.จ านวนเวลาที่ท า
กิจกรรมอยู่ในพ้ืนที่ต่อ

ครั้ง 

30 -45 นาที 2 NA NA NA 

1 ชั่วโมง 
9 
 

NA NA NA 

2 ชั่วโมง 
12 

(ร้อยละ 48) 
NA NA NA 

มากกว่า 2 ชั่วโมง 2 NA NA NA 

4.ความพึงพอใจในการ
ท ากิจกรรมตา่งๆ ภายใน
พื้นที่ส่วนกลางของทาง

โครงการ 

พึงพอใจ 6 NA NA NA 

ค่อนข้างพึงพอใจ 7 NA NA NA 

ปานกลาง 
10 

(ร้อยละ 40) 
NA NA NA 

ค่อนข้างไม่พึงพอใจ 2 NA NA NA 

ไม่พึงพอใจ 0 NA NA NA 
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ตารางที่ 4.22 
 

 ข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง (ร้านสะดวกซื้อ) 

NA (Not applied) – ไม่มีพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการชุดพักอาศัย 
 

ร้านสะดวกซื้อ 

ชื่อโครงการ 

ลุมพินีเพลส 
(108 คน)    

แอสปาย 
เดอะไพรเว

ซ่ี 
ซิต้ีรีสอร์ท  

1.ความถี่ในการเขา้ใช้พื้นที่ (ระบุเป็นตัวเลขเป็นวัน/
สัปดาห์) 

5-6 
(ร้อยละ 
77.78) 

NA NA NA  

2.เวลาที่เข้าใช้งานในพ้ืนที่ 
(สามารถตอบได้มากกวา่ 1 

ช่วง) 

06.00-10.00 46 NA NA NA 

10.00-14.00 1 NA NA NA 

14.00-18.00 3 NA NA NA 

18.00-24.00 

58 
(ร้อยละ 
53.7) 

NA NA NA 

3.จ านวนเวลาที่ท ากิจกรรม
อยู่ในพ้ืนที่ต่อครั้ง 

ต่ ากว่า 30 นาท ี

108 
(ร้อยละ 
100) 

NA NA NA 

30 -45 นาที 0 NA NA NA 

1 ชั่วโมง 0 NA NA NA 

2 ชั่วโมง 0 NA NA NA 

มากกว่า 2 ชั่วโมง 0 NA NA NA 

4.ความพึงพอใจในการท า
กิจกรรมต่างๆ ภายในพ้ืนที่
ส่วนกลางของทางโครงการ 

พึงพอใจ 30 NA NA NA 

ค่อนข้างพึงพอใจ 

76 
(ร้อยละ 
70.37) 

NA NA NA 

ปานกลาง 2 NA NA NA 

ค่อนข้างไม่พึงพอใจ 0 NA NA NA 

ไม่พึงพอใจ 0 NA NA NA 
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ตารางที่ 4.23 

 

 ข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง (สวนหย่อม) 

NA (Not applied) – ไม่มีพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการชุดพักอาศัย 

สวนหย่อม 

ชื่อโครงการ 

ลุมพินีเพลส 
( 86 คน )    

แอสปาย 
( 12 คน ) 

เดอะไพรเวซ่ี 
( 4 คน ) 

ซิต้ีรีสอร์ท  
( 56 คน ) 

1.ความถี่ในการเขา้ใช้พื้นที่ (ระบุเป็นตัวเลขเป็นวัน/
สัปดาห์) 

2-3 
(ร้อยละ 
55.81) 

1 
(ร้อยละ 75) 

1 
(ร้อยละ 100) 

2-3 
(ร้อยละ 57.14) 

2.เวลาที่เข้าใช้งานในพ้ืนที่ 
(สามารถตอบได้มากกวา่ 1 

ช่วง) 

06.00-10.00 32 
8 

(ร้อยละ 
66.67) 

1 24 

10.00-14.00 0 0 0 4 

14.00-18.00 

37 
(ร้อยละ 
43.02) 

2 
3 

(ร้อยละ 75) 
25 

(ร้อยละ 44.64) 

18.00-24.00 17 2 0 3 

3.จ านวนเวลาที่ท า
กิจกรรมอยู่ในพ้ืนที่ต่อครั้ง 

30 -45 นาที 

49 
(ร้อยละ 
56.97) 

8 
(ร้อยละ 
66.67) 

4 
(ร้อยละ 100) 

39 
(ร้อยละ 64.28) 

1 ชั่วโมง 35 4 0 17 

2 ชั่วโมง 2 0 0 0 

มากกว่า 2 ชั่วโมง 0 0 0 0 

4.ความพึงพอใจในการท า
กิจกรรมต่างๆ ภายในพ้ืนที่

ส่วนกลางของทาง
โครงการ 

พึงพอใจ 8 1 0 4 

ค่อนข้างพึงพอใจ 31 
5 

(ร้อยละ 
41.67) 

0 
42 

(ร้อยละ 75) 

ปานกลาง 

47 
(ร้อยละ 
54.65) 

2 
4 

(ร้อยละ 100) 
9 

ค่อนข้างไม่พึงพอใจ 0 0 0 1 
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ตารางที่ 4.24 
 

ข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง (สนามเด็กเล่น) 

NA (Not applied) – ไม่มีพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการชุดพักอาศัย 
 

สนามเด็กเล่น 

ชื่อโครงการ 

ลุมพินีเพลส 
(26 คน)    

แอสปาย เดอะไพรเวซ่ี ซิต้ีรีสอร์ท  

1.ความถี่ในการเขา้ใช้พื้นที่ (ระบุเป็นตัวเลขเป็น
วัน/สัปดาห์) 

 1 
(ร้อยละ 
24.07) 

NA NA NA  

2.เวลาที่เข้าใช้งานใน
พื้นที่ (สามารถตอบ
ได้มากกว่า 1 ช่วง) 

06.00-10.00 

17 
(ร้อยละ 
65.38) 

NA NA NA 

10.00-14.00 0 NA NA NA 
14.00-18.00 9 NA NA NA 

18.00-24.00 0 NA NA NA 

3.จ านวนเวลาที่ท า
กิจกรรมอยู่ในพ้ืนที่

ต่อครั้ง 

30 -45 นาที 

23 
(ร้อยละ 
88.46) 

NA NA NA 

1 ชั่วโมง 3 NA NA NA 

2 ชั่วโมง 0 NA NA NA 

มากกว่า 2 ชั่วโมง 0 NA NA NA 

4.ความพึงพอใจใน
การท ากิจกรรมต่างๆ 

ภายในพ้ืนที่
ส่วนกลางของทาง

โครงการ 

พึงพอใจ 4 NA NA NA 

ค่อนข้างพึงพอใจ 4 NA NA NA 

ปานกลาง 

18 
(ร้อยละ 
69.23) 

NA NA NA 

ค่อนข้างไม่พึงพอใจ 0 NA NA NA 

ไม่พึงพอใจ 0 NA NA NA 



80 

 

ตารางที่ 4.25 
 

ข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง (สนามกีฬาประเภทต่างๆ) 

NA (Not applied) – ไม่มีพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการชุดพักอาศัย 

สนามกีฬาประเภทต่างๆ 

ชื่อโครงการ 

ลุมพินีเพลส 
(17 คน)    

แอสปาย เดอะไพรเวซ่ี ซิต้ีรีสอร์ท  

1.ความถี่ในการเขา้ใช้พื้นที่ (ระบุเป็นตัวเลขเป็น
วัน/สัปดาห์) 

1-2 
(ร้อยละ 
15.7)  

NA NA NA  

2.เวลาที่เข้าใช้งานใน
พื้นที่ (สามารถตอบได้

มากกว่า 1 ช่วง) 

06.00-10.00 

8 
(ร้อยละ 
47.05) 

NA NA NA 

10.00-14.00 0 NA NA NA 

14.00-18.00 7 NA NA NA 

18.00-24.00 2 NA NA NA 

3.จ านวนเวลาที่ท า
กิจกรรมอยู่ในพ้ืนที่ต่อ

ครั้ง 

30 -45 นาที 0 NA NA NA 

1 ชั่วโมง 

10 
(ร้อยละ 
58.82) 

NA NA NA 

2 ชั่วโมง 7 NA NA NA 

มากกว่า 2 ชั่วโมง 0 NA NA NA 

4.ความพึงพอใจในการ
ท ากิจกรรมตา่งๆ 

ภายในพ้ืนที่ส่วนกลาง
ของทางโครงการ 

พึงพอใจ 0 NA NA NA 

ค่อนข้างพึงพอใจ 2 NA NA NA 

ปานกลาง 

14 
(ร้อยละ 
82.35) 

NA NA NA 

ค่อนข้างไม่พึงพอใจ 1 NA NA NA 

ไม่พึงพอใจ 0 NA NA NA 



81 

 

ตารางที่ 4.26 
 

 ข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง (ร้านอาหาร/ร้านกาแฟ) 

NA (Not applied) – ไม่มีพ้ืนที่ส่วนกลางในโครงการชุดพักอาศัย 
 
 
 

ร้านอาหาร/รา้นกาแฟ 

ชื่อโครงการ 

ลุมพินีเพลส 
(69 คน)    

แอสปาย เดอะไพรเวซ่ี ซิต้ีรีสอร์ท  

1.ความถี่ในการเขา้ใช้พื้นที่ (ระบุเป็นตัวเลขเป็น
วัน/สัปดาห์) 

 

3-4 

(ร้อยละ 69.56) 

NA NA NA  

2.เวลาที่เข้าใช้งาน
ในพ้ืนที่ (สามารถ
ตอบได้มากกว่า 1 

ช่วง) 

06.00-10.00 
21 

(ร้อยละ 30.43) 
NA NA NA 

10.00-14.00 14 NA NA NA 

14.00-18.00 19 NA NA NA 

18.00-24.00 15 NA NA NA 

3.จ านวนเวลาที่ท า
กิจกรรมอยู่ในพ้ืนที่

ต่อครั้ง 

30 -45 นาที 32 NA NA NA 

1 ชั่วโมง 
37 

(ร้อยละ 53.62) 
NA NA NA 

2 ชั่วโมง 0 NA NA NA 

มากกว่า 2 ชั่วโมง 0 NA NA NA 

4.ความพึงพอใจใน
การท ากิจกรรม

ต่างๆ ภายในพ้ืนที่
ส่วนกลางของทาง

โครงการ 

พึงพอใจ 10 NA NA NA 

ค่อนข้างพึงพอใจ 26 NA NA NA 

ปานกลาง 
31 

(ร้อยละ 44.92) 
NA NA NA 

ค่อนข้างไม่พึงพอใจ 2 NA NA NA 

ไม่พึงพอใจ 0 NA NA NA 
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4.3.2.3 ความหนาแน่นของผู้ใช้งานในพื้นที่ส่วนกลาง  
จากตารางที่ 4.10 ผู้วิจัยเลอืกพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทที่ 1 คือ พ้ืนที่

ส่วนกลางที่จ าเป็นส าหรับทุกโครงการและเป็นพ้ืนที่ส่วนกลางที่พบในกรณีศึกษาทั้ง 4 โครงการ 
ประกอบไปด้วยพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทสระว่ายน้ าและห้องออกก าลังกาย มาวิเคราะห์ข้อมูลด้านความ
หนาแน่นของผู้ใช้งานต่อพ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละประเภท โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
1.) ห้องออกก าลังกาย 
ตารางที่ 4.27 
 

ความหนาแน่นของผู้ใช้งานต่อพ้ืนที่ส่วนกลาง (ห้องออกก าลังกาย) 

หมายเหตุ : ความพึงพอใจค านวณได้จากผลรวมค่าร้อยละของระดับพึงพอใจและค่อนข้างพึงพอใจ      
จากตารางที่ 4.27 พบว่าพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทห้องออกก าลังกายในโครงการแอสปาย 

พระรามเก้ามีความหนาแน่นน้อยที่สุดอยู่ที่ 5.14 ตร.ม./คน  ล าดับที่สองได้แก่โครงการเดอะไพรเวซี่ 
รัชดา พบความหนาแน่นอยู่ที่ 3.33 ตร.ม./คน ล าดับที่สามได้แก่โครงการซิตี้รีสอร์ท รัชดา พบความ
หนาแน่นอยู่ที่ 1.17 ตร.ม./คน และโครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้า พบว่าเป็นโครงการที่มีความ
หนาแน่นมากที่สุดอยู่ท่ี 0.67 ตร.ม./คน แสดงว่าพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทห้องออกก าลังกายในโครงการ
ที่มีความหนาแน่นมากท่ีสุด คือ โครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้า เป็นพ้ืนที่ที่มีประสิทธิภาพในการใช้
งานของพ้ืนที่สูงสุด และเมื่อน าข้อมูลมาวิเคราะห์ในเชิงประสิทธิผลของพ้ืนที่โดยใช้ข้อมูลด้านความพึง
พอใจของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายต่อพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทห้องออกก าลังกายพบว่าโครงการลุมพินี
เพลส พระรามเก้า กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมีระดับความพึงพอใจอยู่ที่ร้อยละ 80.55 แสดงว่าพ้ืนที่
ส่วนกลางประเภทห้องออกก าลังภายในโครงการดังกล่าวสามารถตอบสนองความต้องการของผู้ใช้งาน

ห้องออกก าลังกาย 
ชื่อโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ลุมพินีเพลส  
พระรามเก้า 

แอสปาย  
พระรามเก้า 

เดอะไพรเวซี่ 
 รัชดา 

ซิตี้รีสอร์ท  
รัชดา 

 ขนาดพื้นท่ี 48 ตร.ม. 72 ตร.ม. 20 ตร.ม. 50.4 ตร.ม. 

เวลาท่ีเข้าใช้งานมาก
ท่ีสุด 18.00-24.00 น. 

72 คน 14 คน 6 คน 43 คน 

ความหนาแน่นของ
ผู้ใช้งานต่อขนาดพ้ืนท่ี 

0.67 ตร.ม/คน 
(มากที่สุด) 

5.14 ตร.ม/คน 
(น้อยท่ีสุด) 

3.33 ตร.ม/คน 1.17 ตร.ม/คน 

ความพึงพอใจในการท า
กิจกรรมต่างๆ ภายใน
ห้องออกก าลังกาย 
(ร้อยละ) 

80.55 76 16.67 58.51 



83 

 

ท าให้เกิดความพึงพอใจในพ้ืนที่และเกิดประสิทธิผลต่อการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายได้
มากกว่าเมื่อเทียบกับโครงการซิตี้รีสอร์ท รัชดาที่มีขนาดของพ้ืนที่ใกล้เคียงกับแต่กลับพบผู้ใช้งาน
จ านวนน้อยกว่าและมีระดับความพึงพอใจอยู่ที่ร้อยละ 58.52   
2.) สระว่ายน้ า 
ตารางที่ 4.28 
 

ความหนาแน่นของผู้ใช้งานต่อพ้ืนที่ส่วนกลาง (สระว่ายน้ า) 

หมายเหตุ : ความพึงพอใจค านวณได้จากผลรวมค่าร้อยละของระดับพึงพอใจและค่อนข้างพึงพอใจ          
จากตารางที่ 4.28 พบว่าพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทสระว่ายน้ าในโครงการเดอะไพรเวซี่ รัช

ดามีความหนาแน่นน้อยที่สุดอยู่ที่ 16 ตร.ม./คน ล าดับที่สอง ได้แก่ โครงการแอสปาย พระรามเก้า 
พบความหนาแน่นอยู่ที่ 5.2 ตร.ม./คน  ส าหรับโครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้าและโครงการ ซิตี้รี
สอร์ท รัชดา พบความหนาแน่นอยู่ในระดับที่ใกล้เคียงกันมากคือ มีความหนาแน่นอยู่ที่ 2.02 และ 
2.01    ตร.ม./คนตามล าดับ แสดงว่าพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทสระว่ายน้ าของทั้งโครงการซิตี้รีสอร์ท รัช
ดาและโครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้านั้น เป็นพ้ืนที่ที่มีประสิทธิภาพสูงสุดส าหรับพ้ืนที่ส่วนกลาง
ประเภทนี้เมื่อเทียบกับโครงการอ่ืนๆ เนื่องจากพบความหนาแน่นในการเข้าใช้พ้ืนที่ในหนึ่งช่วงเวลาอยู่
ในระดับที่ใกล้เคียงกันมาก แต่เมื่อน าข้อมูลมาวิเคราะห์ในเชิงประสิทธิผลจากการวัดระดับความพึง
พอใจของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายต่อพ้ืนที่พบว่า ความพึงพอใจของผู้ใช้งานในโครงการลุมพินีเพลส 
พระรามเก้ามีมากกว่าโครงการซิตี้รีสอร์ท รัชดา โดยกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในโครงการลุมพินีเพลส 
พระรามเก้านั้นมีความพึงพอใจอยู่ที่ร้อยละ 91.67 และโครงการซิตี้รีสอร์ท รัชดา มีความพึงพอใจอยู่ที่
ร้อยละ 48.93 แสดงว่าสระว่ายน้ าในโครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้านั้นสามารถตอบสนองต่อความ
พึงพอใจและเกิดประสิทธิผลที่ดีกว่าส าหรับกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

สระว่ายน้ า 
ชื่อโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

ลุมพินีเพลส  
พระรามเก้า 

แอสปาย  
พระรามเก้า 

เดอะไพรเวซี่ 
 รัชดา 

ซิตี้รีสอร์ท  
รัชดา 

 ขนาดพื้นท่ี 150 ตร.ม. 78 ตร.ม. 64 ตร.ม. 105 ตร.ม. 

เวลาท่ีเข้าใช้งานมาก
ท่ีสุด 18.00-24.00 น. 

74 คน 15 คน 4 คน 52 คน 

ความหนาแน่นของ
ผู้ใช้งานต่อขนาดพ้ืนท่ี 

2.02 ตร.ม/คน 5.2 ตร.ม/คน 16 ตร.ม/คน 2.01 ตร.ม/คน 

ความพึงพอใจในการท า
กิจกรรมต่างๆ ภายใน
สระว่ายน้ า (ร้อยละ) 

91.67 48 83.34 48.93 
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4.3.2.4 การวัดประสิทธิภาพในการใช้งานพื้นที่ส่วนกลาง 
การวัดประสิทธิภาพของพ้ืนที่ส่วนกลางในงานวิจัยนี้ สามารถวัดได้จาก

การวิเคราะห์ข้อมูลจากแบบสอบถามซึ่งดูจากจ านวนผู้เข้าใช้งานในพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทต่างๆกับ
ขนาดของพ้ืนที่ โดยประสิทธิภาพนั้นไม่ได้ขึ้นอยู่กับอย่างใดอย่างหนึ่งเพียงอย่างเดียว เช่น ผู้เข้าใช้งาน
ในพ้ืนที่จ านวนมากไม่ได้แสดงออกถึงความมีประสิทธิภาพที่ดีที่สุดเสมอไป ทั้งนี้ต้องอ้างอิงกับขนาด
ของพ้ืนที่  พ้ืนที่ที่มีประสิทธิภาพมากที่สุดคือการใช้พ้ืนที่ให้น้อยที่สุดและมีผู้ใช้งานจ านวนมากที่สุด  
เช่น จากตารางที่ 4.18 พบว่าข้อมูลขนาดพ้ืนที่ห้องออกก าลังกายของโครงการลุมพินีเพลสพระรามเก้า
และโครงการซิตี้รีสอร์ท รัชดา ที่มีขนาดของพ้ืนที่ใกล้เคียงกันมากที่สุดคือ 48 ตร.ม.และ 50.4 ตร.ม. 
ตามล าดับ มาเปรียบเทียบกันพบว่าจ านวนผู้ใช้งานในช่วงเวลาที่คนใช้งานมากที่สุดของทั้ง 2 โครงการ
คือ 18.00 – 24.00 น. โดยโครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้ามีผู้ใช้งานจ านวน 72 คน และโครงการ
ซิตี้ รีสอร์ท รัชาดามีผู้ใช้งานจ าวน 43 คน ความหนาแน่นของผู้ใช้งานต่อขนาดพ้ืนที่ส่วนกลางโครงการ
ลุมพินีมีมากกว่าโดยมีความหนาแน่นอยู่ที่ 0.67 ตร.ม./คน แสดงว่าเป็นพื้นที่ที่มีประสิทธิภาพในการใช้
งานของพ้ืนที่สูงสุดในประเภทห้องออกก าลังกาย เนื่องจากมีความหนาแน่นของผู้ใช้งานต่อขนาดพ้ืนที่
ในหนึ่งช่วงเวลามากที่สุด 
 

4.3.2.5 การวัดประสิทธิผลในการใช้งานพื้นที่ส่วนกลาง 
การวัดประสิทธิผลของพ้ืนที่ส่วนกลางในงานวิจัยนี้ สามารถวัดได้จาก

การวิเคราะห์ข้อมูลจากแบบสอบถามความพึงพอใจในการท ากิจกรรมต่างๆ ภายในพ้ืนที่นั้นๆ สัมพันธ์
กับสภาพแวดล้อมในพ้ืนที่ เช่น ขนาดของพ้ืนที่ อุณหภูมิ แสงสว่าง อุปกรณ์เครื่องเล่นต่างๆ  รวมไปถึง
กิจกรรมที่ด าเนินในพ้ืนที่นั้นๆ เช่น จากตารางที่ 4.19 พบว่าประสิทธิภาพของสระว่ายน้ าในโครงการ
ลุมพินีเพลส พระรามเก้าและโครงการซิจี้รีสอร์ท รัชดามีประสิทธิภาพของพ้ืนที่ไม่แตกต่างกัน แต่กลับ
พบว่าประสิทธิผลมีความแตกต่างกัน ซึ่งกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในโครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้า มี
ความพึงพอใจในการเข้าใช้พ้ืนที่มากกว่ากลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในโครงการซิตี้รีสอร์ท รัชดา โดยกลุ่ม
คนเจเนอเรชั่นวายในโครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้ามีความพึงพอใจในการท ากิจกรรมภายในพ้ืนที่
อยู่ที่ร้อยละ 91.67 แต่โครงการซิตี้รีสอร์ท รัชดา ผู้ใช้งานมีความพึงพอใจอยู่ที่ร้อยละ 48.93  
 

สรุปว่าข้อมูลด้านความหนาแน่นของผู้ใช้งานที่เกิดจากจ านวนคนที่เข้าใช้งานมากที่สุดใน
หนึ่งช่วงเวลาต่อขนาดพ้ืนที่มีผลต่อการวัดประสิทธิภาพของพ้ืนที่นั้นๆ และสามารถน ามาเป็นปัจจัยใน
การก าหนดขนาดของพ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละประเภทให้เหมาะสมและรองรับกับจ านวนผู้ใช้งานในแต่ละ
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พ้ืนที่ได้และข้อมูลด้านความพึงพอใจของผู้ใช้งานในการท ากิจกรรมต่างๆ ภายในพ้ืนที่มีผลต่อการวัด
ประสิทธิผลของพ้ืนที่การใช้งาน 

4.3.3 การวิเคราะห์ข้อมูลด้านทัศนคติต่อรูปแบบพื้นที่ส่วนกลางและการเรียงล าดับ
ประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลางที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายต้องการใช้งาน 

จากตารางที่ 4.29 เป็นการสรุปการวิเคราะห์ล าดับความต้องการประเภทพ้ืนที่
ส่วนกลางของกลุ่มคนเจเนอเรขั่นวาย โดยให้กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในแต่ละโครงการ จ านวนทั้งสิ้น 4 
โครงการ จ านวนทั้งสิ้น 230 คน ประกอบไปด้วยกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายจากโครงการลุมพินีเพลส 
พระรามเก้าจ านวน 108 คน จากโครงการแอสปาย พระรามเก้าจ านวน 25 คน จากโครงการเดอะ
ไพรเวซี่ รัชดา- สุทธิสาร จ านวน 6 คนและจากโครงการซิตี้รีสอร์ท รัชดา จ านวน 91 คน โดยให้เลือก
ประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลางที่มีความต้องการเข้าใช้มากที่สุด  3 ล าดับแรก จากพ้ืนที่ส่วนกลางทั้งสิ้น 9 
ประเภท สามารถสรุปได้ดังต่อไปนี้ โครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้า มีความต้องการสระว่ายน้ ามาก
ที่สุดร้อยละ 51.85 รองลงมาได้แก่ ห้องออกก าลังกายและสวนหย่อมตามล าดับ โครงการแอสปาย 
พระรามเก้าประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลางที่มีความต้องการมากที่สุดได้แก่ ห้องออกก าลังกาย ร้อยละ 44 
รองลงมาได้แก่สวนหย่อม ร้อยละ 32 และสระว่ายน้ าร้อยละ 24 โครงการเดอะไพรเวซี่ รัชดา-สุทธิ
สารประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลางที่มีความต้องการมากที่สุดได้แก่ ห้องออกก าลังกายถึงร้อยละ 88.33 
และสระว่ายน้ าร้อนละ 16. 67 โครงการซิตี้รีสอร์ท รัชดา ประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลางที่มีความ
ต้องการมากที่สุดได้แก่ ห้องออกก าลังกาย ร้อยละ 39.56 รองลงมาได้แก่ สระว่ายน้ าและสวนหย่อมมี
ความต้องการอยู่ที่ร้อยละ 35.16 และ 25.27 ตามล าดับ  

ข้อมูลจากตารางที่ 4.29 สามารถสรุปได้ว่าประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลางที่กลุ่มคนเจเนอ
เรชั่นวายมีความต้องการมากที่สุดได้แก่ ห้องออกก าลังกาย รองลงมาคือสระว่ายน้ าและสวนหย่ อม
ตามล าดับ ซึ่งผู้ออกแบบสามารถน าข้อมูลในส่วนนี้ไปวางแผนและใช้ประกอบการตัดสินใจถึงปัจจัยที่
ต้องน ามาเป็นองค์ประกอบในการออกแบบประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลางทั้ง 3 ล าดับที่เป็นความต้องการ
ของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมากที่สุด 
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ตารางที ่4.29 
 

ข้อมูลล าดับความต้องการประเภทพ้ืนที่ส่วนกลางของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

จากตารางที่ 4.30 แสดงถึงล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภทของ
ห้องออกก าลังกาย ซ่ึงแต่ละโครงการมีรายละเอียดดังต่อไปนี ้โครงการลมุพินีเพลส พระรามเก้ามีความ
ต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทห้องออกก าลังกายที่มีรูปแบบการใช้งานของพ้ืนที่ที่ทันสมัย 
ตอบรับกับรูปแบบชีวิตของผู้ใช้งานมากที่สุด จ านวนร้อยละ 41.67 รองลงมาคือต้องการให้ตั้งอยู่ใน
พ้ืนที่ที่อากาศถ่ายเทได้สะดวก มีแสงธรรมชาติเข้าถึงอย่างเพียงพอและมีมุมมองออกไปสู่ภายนอกที่ดี 
ร้อยละ 35.19 และล าดับสุดท้ายคือต้องการให้สามารถเข้าถึงได้ง่าย ไม่ซับซ้อนและมีความเป็นส่วนตัว 
ร้อยละ 23.15 ส าหรับโครงการเดอะไพรเวซี่ รัชดา สุทธิสารและซิตี้รีสอร์ท รัชดามีความต้องการ
รูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทห้องออกก าลังกายที่เหมือนโครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้าทั้ง 3 
ล าดับ จากการวิเคราะห์สามารถสรุปได้ว่าทั้ง 4 โครงการมีความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง
ประเภทห้องออกก าลังกายที่มีรูปแบบการใช้งานของพ้ืนที่ที่ทันสมัย ตอบรับกับรูปแบบชีวิตของ

ชื่อโครงการ ประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลาง 
ล าดับความ

ต้องการ 
ร้อยละ 

ลุมพินีเพลส พระรามเก้า   

สระว่ายน้ า 1 51.85 

ห้องออกก าลังกาย 2 35.19 

สวนหย่อม 3 12.96 

แอสปาย พระรามเก้า  

ห้องออกก าลังกาย 1 44 

สวนหย่อม 2 32 

สระว่ายน้ า 3 24 

เดอะไพรเวซ่ี รัชดา-สุทธิ
สาร  

ห้องออกก าลังกาย 1 88.33 

สระว่ายน้ า 2 16.67 

ซิต้ีรีสอร์ท รัชดา  

ห้องออกก าลังกาย 1 39.56 

สระว่ายน้ า 2 35.16 

สวนหย่อม 3 25.27 
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ผู้ใช้งานมากที่สุดและรองลงมาคือห้องออกก าลังกายควรตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่อากาศถ่ายเทได้สะดวก มีแสง
ธรรมชาติเข้าถึงอย่างเพียงพอและมีมุมมองออกไปสู่ภายนอกท่ีดีเป็นล าดับถัดไป 
ตารางที ่4.30 
 

ข้อมูลล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภทของห้องออกก าลังกาย 

ชื่อโครงการ รูปแบบของพื้นที่ส่วนกลาง 
ล าดับ
ความ

ต้องการ 
ร้อยละ 

ลุมพินีเพลส พระรามเก้า   

มีรูปแบบการใช้งานของพื้นท่ีท่ีทันสมัย ตอบรับกับรูปแบบ
ชีวิตของผู้ใช้งาน 

1 41.67 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีอากาศถ่ายเทได้สะดวก มีแสงธรรมชาติ
เข้าถึงอย่างเพียงพอและมีมุมมองออกไปสู่ภายนอกท่ีดี 

2 35.19 

สามารถเข้าถึงได้ง่าย ไม่ซับซ้อนและมีความเป็นส่วนตัว 3 23.15 

แอสปาย พระรามเก้า  

สามารถเข้าถึงได้ง่าย ไม่ซับซ้อนและมีความเป็นส่วนตัว 1 36 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีอากาศถ่ายเทได้สะดวก มีแสงธรรมชาติ
เข้าถึงอย่างเพียงพอและมีมุมมองออกไปสู่ภายนอกท่ีดี 

2 36 

มีรูปแบบการใช้งานของพื้นท่ีท่ีทันสมัย ตอบรับกับรูปแบบ
ชีวิตของผู้ใช้งาน 

3 24 

เดอะไพรเวซี่ รัชดา-สุทธิสาร  

มีรูปแบบการใช้งานของพื้นท่ีท่ีทันสมัย ตอบรับกับรูปแบบ
ชีวิตของผู้ใช้งาน 

1 66.67 

ตั้งอยู่ในพืน้ท่ีท่ีอากาศถ่ายเทได้สะดวก มีแสงธรรมชาติ
เข้าถึงอย่างเพียงพอและมีมุมมองออกไปสู่ภายนอกท่ีดี 

2 16.67 

สามารถเข้าถึงได้ง่าย ไม่ซับซ้อนและมีความเป็นส่วนตัว 3 16.67 

ซิตี้รีสอร์ท รัชดา  

มีรูปแบบการใช้งานของพื้นท่ีท่ีทันสมัย ตอบรับกับรูปแบบ
ชีวิตของผู้ใช้งาน 

1 40.66 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีอากาศถ่ายเทได้สะดวก มีแสงธรรมชาติ
เข้าถึงอย่างเพียงพอและมีมุมมองออกไปสู่ภายนอกท่ีดี 

2 34.07 

สามารถเข้าถึงได้ง่าย ไม่ซับซ้อนและมีความเป็นส่วนตัว 3 25.27 

 

จากตารางที่ 4.31 แสดงถึงล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภทของ

สระว่ายน้ า ซึ่งทั้ง 4 โครงการได้แก่ ลุมพินีเพลส พระรามเก้า แอสปาย พระรามเก้า เดอะไพรเวซี่ รัช

ดา สุทธิสารและซิตี้รีสอร์ท รัชดา มีความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทสระว่ายน้ าที่ตั้งอยู่ใน

พ้ืนที่ที่มีความเป็นส่วนตัว ป้องกันการมองเห็นจากคนภายนอกมากที่สุด รองลงมาคือ มีรูปแบบของ
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สระที่มีทั้งสระเด็กและสระผู้ใหญ่ เพ่ือความปลอดภัยในการเลือกใช้งาน และล าดับสุดท้ายคือมีความ

ปลอดภัยในเรื่องของวัสดุที่น ามาใช้งาน เหมือนกันทั้ง 4 โครงการ 

ตารางที่ 4.31 

 

ข้อมูลล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภทของสระว่ายน้ า 

ชื่อโครงการ รูปแบบของพื้นที่ส่วนกลาง 
ล าดับ
ความ

ต้องการ 
ร้อยละ 

ลุมพินีเพลส พระรามเก้า   

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว ป้องกันการมองเห็น
จากคนภายนอก 

1 39.81 

มีรูปแบบของสระท่ีมีท้ังสระเด็กและสระผู้ใหญ่ เพื่อความ
ปลอดภัยในการเลือกใช้งาน 

2 33.33 

มีความปลอดภัยในเรื่องของวัสดุท่ีน ามาใช้งาน 3 26.85 

แอสปาย พระรามเก้า  

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว ป้องกันการมองเห็น
จากคนภายนอก 

1 52 

มีความปลอดภัยในเรื่องของวัสดุท่ีน ามาใช้งาน 2 36 

มีรูปแบบของสระท่ีมีท้ังสระเด็กและสระผู้ใหญ่ เพื่อความ
ปลอดภัยในการเลือกใช้งาน 

3 12 

เดอะไพรเวซี่ รัชดา-สุทธิสาร  

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว ป้องกันการมองเห็น
จากคนภายนอก 

1 50 

มีรูปแบบของสระท่ีมีท้ังสระเด็กและสระผู้ใหญ่ เพื่อความ
ปลอดภัยในการเลือกใช้งาน 

2 33.33 

มีความปลอดภัยในเรื่องของวัสดุท่ีน ามาใช้งาน 3 16.67 

ซิตี้รีสอร์ท รัชดา  

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว ป้องกันการมองเห็น
จากคนภายนอก 

1 35.16 

มีรูปแบบของสระท่ีมีท้ังสระเด็กและสระผู้ใหญ่ เพื่อความ
ปลอดภัยในการเลือกใช้งาน 

2 32.97 

มีความปลอดภัยในเรื่องของวัสดุท่ีน ามาใช้งาน 3 31.87 

 

จากตารางที่ 4.32 แสดงถึงล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภทของ
ห้องอเนกประสงค์ ซึ่งแต่ละโครงการมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ โครงการลุมนีเพลส พระรามเก้าผู้ตอบ
แบบสอบถามมีความต้องการให้ห้องอเนกประสงค์ตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่ผู้ใช้งานเข้าถึงได้สะดวกมากที่สุด 



89 

 

ร้อยละ 36.11 รองลงมาคือต้องการให้ห้องอเนกประสงค์นั้นมีแสงธรรมขาติเข้าถึงอย่างเพียงพอและ
อากาศถ่ายเทได้สะดวก ร้อยละ 34.26 และล าดับสุดท้ายคือต้องการให้มีรูปแบบที่ทันสมัย สวยงาม 
ทั้งเรื่องพ้ืนที่และอุปกรณ์การใช้งาน ร้อยละ 29.63 เช่นเดียวกับโครงการแอสปาย พระรามเก ้าและซิตี้
รีสอร์ม รัชดา ที่ต้องการให้ห้องอเนกประสงค์นั้นตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่ผู้ใช้งานเข้าถึงได้สะดวกมาเป็นอันดับ
หนึ่งจ านวนร้อยละ 36 และ 45.05 ตามล าดับ รองลงมาคือมีแสงธรรมขาติเข้าถึงอย่างเพียงพอและ
อากาศถ่ายเทได้สะดวกจ านวนร้อยละ 32 และ 32.97 ตามล าดับ สามารถสรุปได้ว่าความต้องการ
รูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทห้องอเนกประสงค์ของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายของทั้ง 4 โครงการนั้นมี
รูปแบบที่เหมือนกันคือต้องการให้ตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่ผู้ใช้งานเข้าถึงได้สะดวก มีแสงธรรมขาติเข้าถึงอย่าง
เพียงพอและอากาศถ่ายเทได้สะดวกและล าดับสุดท้ายคือมีรูปแบบที่ทันสมัย สวยงาม ทั้งเรื่องพ้ืนที่
และอุปกรณ์การใช้งาน 
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ตารางที่ 4.32 

 

ข้อมูลล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภทของห้องอเนกประสงค์ 

ชื่อโครงการ รูปแบบของพื้นที่ส่วนกลาง 
ล าดับ
ความ

ต้องการ 
ร้อยละ 

ลุมพินีเพลส พระรามเก้า   

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีผู้ใช้งานเข้าถึงได้สะดวก 1 36.11 

มีแสงธรรมขาติเข้าถึงอย่างเพียงพอและอากาศถ่ายเทได้สะดวก 2 34.26 

มีรูปแบบท่ีทันสมัย สวยงาม ท้ังเรื่องพื้นท่ีและอุปกรณ์การใช้งาน 3 29.63 

แอสปาย พระรามเก้า  

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีผู้ใช้งานเข้าถึงได้สะดวก 1 36 

มีแสงธรรมขาติเข้าถึงอย่างเพียงพอและอากาศถ่ายเทได้สะดวก 2 32 

มีรูปแบบท่ีทันสมัย สวยงาม ท้ังเรื่องพื้นท่ีและอุปกรณ์การใช้งาน 3 12 

เดอะไพรเวซี่ รัชดา-สุทธิ
สาร  

มีแสงธรรมขาติเข้าถึงอย่างเพียงพอและอากาศถ่ายเทได้สะดวก 1 66.67 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีผู้ใช้งานเข้าถึงได้สะดวก 2 33.33 

มีรูปแบบท่ีทันสมัย สวยงาม ท้ังเรื่องพื้นท่ีและอุปกรณ์การใช้งาน 3 16.67 

ซิตี้รีสอร์ท รัชดา 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีผู้ใช้งานเข้าถึงได้สะดวก 1 45.05 

มีแสงธรรมขาติเข้าถึงอย่างเพียงพอและอากาศถ่ายเทได้สะดวก 2 32.97 

มีรูปแบบท่ีทันสมัย สวยงาม ท้ังเรื่องพื้นท่ีและอุปกรณ์การใช้งาน 3 21.98 

 

จากตารางที่ 4.33 แสดงถึงล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภท
ห้องสมุด โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ ทั้งโครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้า เดอะไพรเวซี่ รัชดา สุทธิ
สารและซิตี้รีสอร์ทมีความต้องการให้มีการออกแบบพ้ืนที่ให้ทันสมัย มีอุปกรณ์การใช้งานที่ครบครัน 
มาเป็นอันดับที่หนึ่งจ านวนร้อยละ 43.52 , 66.67 และ 51.65 ตามล าดับ ความต้องการรองลงมาของ
ลุมพินีเพลสพระรามเก้าและซิตี้รีสอร์ทรัชดาคือต้องการให้พ้ืนที่ภายในมีการแยกพ้ืนที่การใช้งานที่เป็น
สัดส่วนอย่างชัดเจน เพ่ือเพ่ิมความเป็นส่วนตัวให้แก่ผู้ใช้งาน ทั้งในรูปแบบเดี่ยวหรือเป็นกลุ่มและล าดับ
สุดท้ายคือต้องการให้ห้องสมุดตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่มีความเป็นส่วนตัว เงียบ สงบ ซึ่งเมื่อวิเคราะห์ทั้ง 4 
โครงการสามารถสรุปความต้องการรูปแบบพื้นท่ีส่วนกลางประเภทห้องสมุดได้คือ ต้องการให้ห้องสมุด
มีรูปแบบพื้นท่ีการใช้งานที่ทันสมัยและมีอุปกรณ์การใช้งานที่ครบครันมากที่สุด 
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ตารางที่ 4.33 

 

ข้อมูลล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภทของห้องสมุด 

ชื่อโครงการ รูปแบบของพื้นที่ส่วนกลาง 
ล าดับ
ความ

ต้องการ 
ร้อยละ 

ลุมพินีเพลส พระรามเก้า   

มีการออกแบบพ้ืนท่ีให้ทันสมัย มีอุปกรณ์การใช้งานท่ีครบครัน 1 43.52 

พื้นท่ีภายในมีการแยกพื้นท่ีการใช้งานท่ีเป็นสัดส่วนอย่างชัดเจน เพื่อ
เพิ่มความเป็นส่วนตัวให้แก่ผู้ใช้งาน ท้ังในรูปแบบเดี่ยวหรือเป็นกลุ่ม 

2 30.56 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว เงียบ สงบ 3 25.93 

แอสปาย พระรามเก้า  

พื้นท่ีภายในมีการแยกพื้นท่ีการใช้งานท่ีเป็นสัดส่วนอย่างชัดเจน เพื่อ
เพิ่มความเป็นส่วนตัวให้แก่ผู้ใช้งาน ท้ังในรูปแบบเดี่ยวหรือเป็นกลุ่ม 

1 52 

มีการออกแบบพ้ืนท่ีให้ทันสมัย มีอุปกรณ์การใช้งานท่ีครบครัน 2 28 

ตัง้อยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว เงียบ สงบ 3 20 

เดอะไพรเวซี่ รัชดา-สุทธิ
สาร  

มีการออกแบบพ้ืนท่ีให้ทันสมัย มีอุปกรณ์การใช้งานท่ีครบครัน 1 66.67 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว เงียบ สงบ 2 16.67 

พื้นท่ีภายในมีการแยกพื้นท่ีการใช้งานท่ีเป็นสัดส่วนอย่างชัดเจน เพื่อ
เพิ่มความเป็นส่วนตัวให้แก่ผู้ใช้งาน ท้ังในรูปแบบเดี่ยวหรือเป็นกลุ่ม 

3 16.67 

ซิตี้รีสอร์ท รัชดา  

มีการออกแบบพ้ืนท่ีให้ทันสมัย มีอุปกรณ์การใช้งานท่ีครบครัน 1 51.65 

พื้นท่ีภายในมีการแยกพื้นท่ีการใช้งานท่ีเป็นสัดส่วนอย่างชัดเจน เพื่อ
เพิ่มความเป็นส่วนตัวให้แก่ผู้ใช้งาน ท้ังในรูปแบบเดี่ยวหรือเป็นกลุ่ม 

2 29.67 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว เงียบ สงบ 3 18.68 

 

จากตารางที่ 4.34 แสดงถึงล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภทร้าน

สะดวกซื้อ รายละเอียดของประเภทพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทนี้จะมีรูปแบบที่ต้องการรายละเอียดที่

เหมือนกันทั้ง 4 โครงการ โดยผู้ตอบแบบสอบถามต้องการให้ร้านสะดวกซ้ือนั้นตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่เข้าถึงได้

สะดวกและรวดเร็วต่อการเข้าใช้งานมาเป็นอับดับแรกทั้ง 4 โครงการ รองลงมาคือ ต้องการให้พ้ืนที่

ดังกล่าวตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่อากาศถ่ายเทได้สะดวก ไม่ส่งมลภาวะและมลพิษรบกวนคนในพ้ืนที่อาคารชุด

พักอาศัยและล าดับสุดท้ายคือต้องการให้ร้านสะดวกซื้อนั้นมีเส้นทางของการขนถ่ายสินค้าที่ชัดเจน ไม่

ทับซ้อนกับเส้นทางการใช้งานในชีวิตประจ าวันของคนในพ้ืนที่อาคารชุดพักอาศัย  
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ตารางที ่4.34 

 

ข้อมูลล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภทของร้านสะดวกซื้อ 

ชื่อโครงการ รูปแบบของพื้นที่ส่วนกลาง 
ล าดับความ

ต้องการ 
ร้อยละ 

ลุมพินีเพลส พระรามเก้า   

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีเข้าถึงได้สะดวกและรวดเร็วต่อการเข้าใช้
งาน 

1 62.04 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีอากาศถ่ายเทได้สะดวก ไม่ส่งมลภาวะและ
มลพิษรบกวนคนในโครงการ 

2 32.41 

มีเส้นทางการขนถ่ายสินค้าท่ีชัดเจน 3 5.56 

แอสปาย พระรามเก้า  

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีเข้าถึงได้สะดวกและรวดเร็วต่อการเข้าใช้
งาน 

1 64 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีอากาศถ่ายเทได้สะดวก ไม่ส่งมลภาวะและ
มลพิษรบกวนคนในโครงการ 

2 28 

มีเส้นทางการขนถ่ายสินค้าท่ีชัดเจน 3 8 

เดอะไพรเวซี่ รัชดา-สุทธิสาร  

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีเข้าถึงได้สะดวกและรวดเร็วต่อการเข้าใช้
งาน 

1 83.33 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีอากาศถ่ายเทได้สะดวก ไม่ส่งมลภาวะและ
มลพิษรบกวนคนในโครงการ 

2 16.67 

ซิตี้รีสอร์ท รัชดา  

ตัง้อยู่ในพื้นท่ีท่ีเข้าถึงได้สะดวกและรวดเร็วต่อการเข้าใช้
งาน 

1 64.84 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีอากาศถ่ายเทได้สะดวก ไม่ส่งมลภาวะและ
มลพิษรบกวนคนในโครงการ 

2 29.67 

มีเส้นทางการขนถ่ายสินค้าท่ีชัดเจน 3 5.49 

 

จากตารางที่ 4.35  แสดงถึงล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภท

สวนหย่อม โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ โครงการลุมพินีเพลสพระรามเก้า  โครงการเดอะไพรเวซี่ รัช

ดา-สุทธิสารและโครงการซิตี้รีสอร์ม รัชดามีความต้องการรูปแบบของพ้ืนที่สวนหย่อมที่เหมือนกันคือ

ต้องการให้สวนหย่อมมีการจัดรูปแบบสวนให้สวยงาม ร่มรื่น มีการสร้างบรรยากาศที่ดี น่าใช้งานมา

เป็นอันดับแรกจ านวนร้อยละ 49.07 , 83.33 และ 52.75 ตามล าดับ รองลงมาคือต้องการให้

สวนหย่อมในโครงการนั้นตั้งอยู่ในพื้นท่ีที่มีความเป็นส่วนตัว ไม่มีเสียงรบกวน มีความร่มรื่นตลอดทั้งวัน
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จ านวนร้อยละ 45.37 และ 16.67 ตามล าดับ อันดับสุดท้ายคือต้องการให้พ้ืนที่ที่ตั้งอยู่มีปลอดภัยใน

การใช้งานในยามวิกาล  ไม่มีมุมอับ ลดความเสี่ยงการเกิดอาชญากรรม  โดยจากการวิเคราะห์สามารถ

สรุปได้ว่าความต้องการให้สวนหย่อมจัดรูปแบบสวนให้สวยงามร่มรื่น มีการสร้างบรรยากาศที่ดีและน่า

ใช้งานเป็นความต้องการมากที่สุดจากทั้งสามล าดับ  

ตารางที่ 4.35 

 

ข้อมูลล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภทของสวนหย่อม 

ชื่อโครงการ รูปแบบของพื้นที่ส่วนกลาง 
ล าดับ
ความ

ต้องการ 
ร้อยละ 

ลุมพินีเพลส พระราม
เก้า   

จัดรูปแบบสวนให้สวยงาม ร่มรื่น มีการสร้างบรรยากาศท่ีดี น่าใช้งาน 1 49.07 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว ไม่มีเสียงรบกวน มีความร่มรื่น
ตลอดท้ังวัน 

2 45.37 

มีปลอดภัยในการใช้งานในยามวิกาล  ไม่มีมุมอับ ลดความเสี่ยงการ
เกิดอาชญากรรม 

3 5.56 

แอสปาย พระรามเก้า  

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว ไม่มีเสียงรบกวน มีความร่มรื่น
ตลอดท้ังวัน 

1 72 

จัดรูปแบบสวนให้สวยงาม ร่มรื่น มีการสร้างบรรยากาศท่ีดี น่าใช้งาน 2 28 

มีปลอดภัยในการใช้งานในยามวิกาล  ไม่มีมุมอับ ลดความเสี่ยงการ
เกิดอาชญากรรม 

3 0 

เดอะไพรเวซี่ รัชดา-
สุทธิสาร 

จัดรูปแบบสวนให้สวยงาม ร่มรื่น มีการสร้างบรรยากาศท่ีดี น่าใช้งาน 1 83.33 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว ไม่มีเสียงรบกวน มีความร่มรื่น
ตลอดท้ังวัน 

2 16.67 

มีปลอดภัยในการใช้งานในยามวิกาล  ไม่มีมุมอับ ลดความเสี่ยงการ
เกิดอาชญากรรม 

3 0 
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ตารางที่ 4.35 (ต่อ) 

 

ข้อมูลล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภทของสวนหย่อม 

ชื่อโครงการ รูปแบบของพื้นที่ส่วนกลาง 
ล าดับ
ความ

ต้องการ 
ร้อยละ 

เดอะไพรเวซี่ รัชดา-
สุทธิสาร 

มีปลอดภัยในการใช้งานในยามวิกาล  ไม่มีมุมอับ ลดความเสี่ยงการ
เกิดอาชญากรรม 

2 40.66 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว ไม่มีเสียงรบกวน มีความร่มรื่น
ตลอดท้ังวัน 

3 6.59 

 
จากตารางที่ 4.36 แสดงถึงล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภทสนาม

เด็กเล่น โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้จากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่าความต้องการให้สนามเด็กเล่นตั้งอยู่
ในที่ที่คนสามารถเข้าถึงได้ง่าย ไม่อับสายตา มองเห็นได้จากผู้ปกครองเพ่ือความปลอดภัยของเด็กมา
เป็นอันดับแรกท้ัง 4 โครงการทั้ง โครงการลุมพินี พระรามเก้า แอสปาย พระเรามเก้า เดอะไพรเวซี่ รัช
ดา – สุทธิสารและซิตี้รีสอร์ท รัชดา มีจ านวนร้อยละ 53.7 , 80 , 83.33 และ 60.44 ตามล าดับ จาก
จ านวนค่าร้อยละสามารถสรุปได้ว่ากลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายนั้ นให้ความส าคัญกับเรื่องของความ
ปลอดภัยของเด็กเป็นหลักมาเป็นอันดับแรก 

จากตารางที่ 4.37 แสดงถึงล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภทสนาม
กีฬาประเภทต่างๆ ในโครงการ โดยมีการวิเคราะห์ข้อมูลได้ดังต่อไปนี้โครงการลุมพินีเพลส พระราม
เก้า โครงการแอสปาย พระรามเก้าและโครงการซิตี้รีสอร์ม รัชดา กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมีความ
ต้องการให้มีสนามกีฬาหลายประเภททั้งในร่มและกลางแจ้ง  เพ่ือตอบรับกับรูปแบบของผู้ใช้งานที่
หลากหลายมาเป็นอันดับแรก ซึ่งมีค่าร้อยละ 50 , 56 และ 52.75 ตามล าดับ ความต้องการรองลงมา
คือตั้งอยู่ในพื้นท่ีที่มลีักษณะเป็นลานกว้าง อากาศถ่ายเทได้ดี ไม่ร้อนจัดจนเกินไป ยกเว้นโครงการเดอะ
ไพรเวซี่ รัชดา – สุทธิสารที่ต้องการให้มีสนามกีฬาหลายประเภททั้งในร่มและกลางแจ้ง  เพ่ือตอบรับ
กับรูปแบบของผู้ใช้งานที่หลากหลายมาเป็นอันดับแรก ส่วนล าดับสุดท้ายเหมือนกันทั้ง 4 โครงการคือ
ต้องการให้สนามกีฬาแต่ละประเภทสามารถเดินถึงกันได้อย่างสะดวก มีพ้ืนที่ส าหรับนั่งพักระหว่างเล่น
กีฬา โดยจากค่าร้อยละสามารถสรุปได้ว่าจ านวนกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมากกว่าครึ่งต้องการให้มีสนาม
กีฬาหลายประเภททั้งในร่มและกลางแจ้ง  เพื่อตอบรับกับรูปแบบการด าเนินชีวิตมากที่สุด 
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ตารางที่ 4.36 

  

ข้อมูลล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภทของสนามเด็กเล่น 

ชื่อโครงการ รูปแบบของพื้นที่ส่วนกลาง 
ล าดับ
ความ

ต้องการ 
ร้อยละ 

ลุมพินีเพลส พระราม
เก้า   

ตั้งอยู่ในท่ีท่ีคนสามารถเข้าถึงได้ง่าย ไม่อับสายตา มองเห็นได้จาก
ผู้ปกครองเพื่อความปลอดภัยของเด็ก 

1 53.70 

ตั้งอยู่ในท่ีท่ีมีขนาดใหญ่ มีลักษณะเป็นลานกว้าง ให้อากาศถ่ายเทได้
สะดวก 

2 43.52 

มีอุปกรณ์เครื่องเล่นท่ีครบครัน 3 2.78 

แอสปาย พระรามเก้า  

ตั้งอยู่ในท่ีท่ีคนสามารถเข้าถึงได้ง่าย ไม่อับสายตา มองเห็นได้จาก
ผู้ปกครองเพื่อความปลอดภัยของเด็ก 

1 80 

ตั้งอยู่ในท่ีท่ีมีขนาดใหญ่ มีลักษณะเป็นลานกว้าง ให้อากาศถ่ายเทได้
สะดวก 

2 16 

มีอุปกรณ์เครื่องเล่นท่ีครบครัน 3 4 

เดอะไพรเวซี่ รัชดา-
สุทธิสาร 

ตั้งอยู่ในท่ีท่ีคนสามารถเข้าถึงได้ง่าย ไม่อับสายตา มองเห็นได้จาก
ผู้ปกครองเพื่อความปลอดภัยของเด็ก 

1 83.33 

มีอุปกรณ์เครื่องเล่นท่ีครบครัน 2 16.67 

ตั้งอยู่ในท่ีท่ีมีขนาดใหญ่ มีลักษณะเป็นลานกว้าง ให้อากาศถ่ายเทได้
สะดวก 

3 0 

ซิตี้รีสอร์ท รัชดา  

ตั้งอยู่ในท่ีท่ีคนสามารถเข้าถึงได้ง่าย ไม่อับสายตา มองเห็นได้จาก
ผู้ปกครองเพื่อความปลอดภัยของเด็ก 

1 60.44 

ตั้งอยู่ในท่ีท่ีมีขนาดใหญ่ มีลักษณะเป็นลานกว้าง ให้อากาศถ่ายเทได้
สะดวก 

2 35.16 

มีอุปกรณ์เครื่องเล่นท่ีครบครัน 3 4.4 
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ตารางที่ 4.37 

 

ข้อมูลล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภทของสนามกีฬาประเภทต่างๆ 

ชื่อโครงการ รูปแบบของพื้นที่ส่วนกลาง 
ล าดับความ

ต้องการ 
ร้อยละ 

ลุมพินีเพลส พระรามเก้า   

มีสนามกีฬาหลายประเภทท้ังในร่มและกลางแจ้ง  เพื่อ
ตอบรับกับรูปแบบของผู้ใช้งานท่ีหลากหลาย 

1 50 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีลักษณะเป็นลานกว้าง อากาศถ่ายเทได้ดี 
ไม่ร้อนจัดจนเกินไป 

2 36.11 

สนามกีฬาแต่ละประเภทสามารถเดินถึงกันได้อย่างสะดวก 
มีพ้ืนท่ีส าหรับน่ังพักระหว่างเล่นกีฬา 

3 13.89 

แอสปาย พระรามเก้า  

มีสนามกีฬาหลายประเภทท้ังในร่มและกลางแจ้ง  เพื่อ
ตอบรับกับรูปแบบของผู้ใช้งานท่ีหลากหลาย 

1 56 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีลักษณะเป็นลานกว้าง อากาศถ่ายเทได้ดี 
ไม่รอ้นจัดจนเกินไป 

2 32 

สนามกีฬาแต่ละประเภทสามารถเดินถึงกันได้อย่างสะดวก 
มีพ้ืนท่ีส าหรับน่ังพักระหว่างเล่นกีฬา 

3 4 

เดอะไพรเวซี่ รัชดา-สุทธิสาร  

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีลักษณะเป็นลานกว้าง อากาศถ่ายเทได้ดี 
ไม่ร้อนจัดจนเกินไป 

1 50 

มีสนามกีฬาหลายประเภทท้ังในร่มและกลางแจ้ง  เพื่อ
ตอบรับกับรูปแบบของผู้ใช้งานท่ีหลากหลายะ 

2 33.33 

สนามกีฬาแต่ละประเภทสามารถเดินถึงกันได้อย่างสะดวก 
มีพ้ืนท่ีส าหรับน่ังพักระหว่างเล่นกีฬา 

3 16.67 

ซิตี้รีสอร์ท รัชดา  

มีสนามกีฬาหลายประเภทท้ังในร่มและกลางแจ้ง  เพื่อ
ตอบรับกับรูปแบบของผู้ใช้งานท่ีหลากหลาย 

1 52.75 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีลักษณะเป็นลานกว้าง อากาศถ่ายเทได้ดี 
ไม่ร้อนจัดจนเกินไป 

2 35.16 

สนามกีฬาแต่ละประเภทสามารถเดินถึงกันได้อย่างสะดวก 
มีพ้ืนท่ีส าหรับน่ังพักระหว่างเล่นกีฬา 

3 13.19 

 

จากตารางที่ 4.38 แสดงถึงล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภท
ร้านอาหารและร้านกาแฟ โดยการวิเคราะห์ข้อมูลของพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทนี้ สามารถวิเคราะห์และ
สรุปผลออกมาได้ว่ากลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมีความต้องการให้พ้ืนที่ร้านอาหารและร้านกาแฟตั้งอยู่ใน
มุมที่มุมมองไปยังภายนอกที่สบายตา มีบรรยากาศภายในร้านที่ทั้ งสามารถไว้สังสรรค์ได้หรือมีมุม
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ส าหรับผู้ใช้งานที่ต้องการความเป็นส่วนตัว ล าดับถัดมาคือต้องการให้ตั้งอยู่ในที่เข้าถึงได้สะดวก 
อากาศถ่ายเทได้ดี มีแสงธรรมชาติเข้าถึงอย่างเหมาะสมและล าดับสุดท้ายคือตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่สามารถ
ขนถ่ายสินค้าหรือวัตถุดิบต่างๆ ได้สะดวก เหมือนกันทั้ง 4 โครงการในทั้งสามล าดับ 
ตารางที่ 4.38 

 

ข้อมูลล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในประเภทของร้านอาหารและร้านกาแฟ 

ชื่อโครงการ รูปแบบของพื้นที่ส่วนกลาง 
ล าดับ
ความ

ต้องการ 
ร้อยละ 

ลุมพินีเพลส พระรามเกา้   

ตั้งอยู่ในมุมที่มีมุมมองไปยังภายนอกที่สบายตา มีบรรยากาศภายในร้านที่ทั้ง
สามารถไว้สังสรรค์ได้หรือมีมุมส าหรับผู้ใช้งานที่ต้องการความเป็นส่วนตัว 

1 62.96 

ตั้งอยู่ในที่เข้าถึงได้สะดวก อากาศถ่ายเทได้ดี มีแสงธรรมชาติเข้าถึงอย่าง
เหมาะสม 

2 28.70 

ตั้งอยู่ในพื้นที่ที่สามารถขนถา่ยสินค้าหรือวัตถุดิบต่างๆ ได้สะดวก 3 8.33 

แอสปาย พระรามเก้า  

ตั้งอยู่ในมุมที่มีมุมมองไปยังภายนอกที่สบายตา มีบรรยากาศภายในร้านที่ทั้ง
สามารถไว้สังสรรค์ได้หรือมีมุมส าหรับผู้ใช้งานที่ต้องการความเป็นส่วนตัว 

1 52 

ตั้งอยู่ในที่เข้าถึงได้สะดวก อากาศถ่ายเทได้ดี มีแสงธรรมชาติเข้าถึงอย่าง
เหมาะสม 

2 32 

ตั้งอยู่ในพื้นที่ที่สามารถขนถา่ยสินค้าหรือวัตถุดิบต่างๆ ได้สะดวก 3 8 

เดอะไพรเวซี่ รัชดา-สุทธิ
สาร 

ตั้งอยู่ในมุมที่มีมุมมองไปยังภายนอกที่สบายตา มีบรรยากาศภายในร้านที่ทั้ง
สามารถไว้สังสรรค์ได้หรือมีมุมส าหรับผู้ใช้งานที่ต้องการความเป็นส่วนตัว 

1 100 

ตั้งอยู่ในที่เข้าถึงได้สะดวก อากาศถ่ายเทได้ดี มีแสงธรรมชาติเข้าถึงอย่าง
เหมาะสม 

2 0 

ตั้งอยู่ในพื้นที่ที่สามารถขนถา่ยสินค้าหรือวัตถุดิบต่างๆ ได้สะดวก 3 0 

ซิตี้รีสอร์ท รัชดา  

ตั้งอยู่ในมุมที่มีมุมมองไปยังภายนอกที่สบายตา มีบรรยากาศภายในร้านที่ทั้ง
สามารถไว้สังสรรค์ได้หรือมีมุมส าหรับผู้ใช้งานที่ต้องการความเป็นส่วนตัว 

1 61.54 

ตั้งอยู่ในที่เข้าถึงได้สะดวก อากาศถ่ายเทได้ดี มีแสงธรรมชาติเข้าถึงอย่าง
เหมาะสม 

2 25.57 

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีสามารถขนถ่ายสินค้าหรือวัตถุดิบต่างๆ ได้สะดวก 3 12.09 

  
สรุปการวิเคราะห์ข้อมูลล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในแต่ละประเภท  

โดยมีการน าข้อมูลที่แสดงถึงล าดับความต้องการลักษณะของพ้ืนที่ส่วนกลางในแต่ละประเภทจาก
ตารางที่ 4.30 – 4.38 มาวิเคราะห์และสรุปได้มาเป็นข้อมูลได้ดังตารางที่ 4.39  ซึ่งข้อมูลที่แสงดถึง
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ความต้องการรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางในแต่ละประเภทนั้น ผู้ออกแบบสามารถน ามาใช้เป็นข้อมูล
เพ่ือช่วยสนับสนุนต่อปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยที่
รองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
ตารางที่ 4.39 

 

สรุปข้อมูลล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในแต่ละประเภท 

ล าดับ 
ประเภทของพื้นที่

ส่วนกลาง 
ลักษณะของพื้นที่การใช้งาน 

1 ห้องออกก าลังกาย 

1.) มีรูปแบบการใช้งานของพื้นท่ีท่ีทันสมัย ตอบรับกับรูปแบบชีวิตของผู้ใช้งาน 
2.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีอากาศถ่ายเทได้สะดวก มีแสงธรรมชาติเข้าถึงอย่างเพียงพอ   
    และมีมุมมองออกไปสู่ภายนอกท่ีดี 

2 สระว่ายน้ า 
1.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว ป้องกันการมองเห็นจากคนภายนอก 
2.) มีรูปแบบของสระท่ีมีท้ังสระเด็กและสระผู้ใหญ่ เพื่อความปลอดภัย  
    ในการเลือกใช้งาน 

3 ห้องอเนกประสงค์ 
1.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีผู้ใช้งานเข้าถึงได้สะดวก 
2.) มีแสงธรรมขาติเข้าถึงอย่างเพียงพอและอากาศถ่ายเทได้สะดวก 

4 ห้องสมุด 
1.) มีการออกแบบพ้ืนท่ีให้ทันสมัย มีอุปกรณ์การใช้งานท่ีครบครัน 
2.) พื้นท่ีภายในมีการแยกพื้นท่ีการใช้งานท่ีเป็นสัดส่วนอย่างชัดเจน   
    เพื่อเพิ่มความเป็นส่วนตัวให้แก่ผู้ใช้งาน ท้ังในรูปแบบเดี่ยวหรือเป็นกลุ่ม 

5 ร้านสะดวกซ้ือ 
1.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีเข้าถึงได้สะดวกและรวดเร็วต่อการเข้าใช้งาน 
2.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีอากาศถ่ายเทได้สะดวก ไม่ส่งมลภาวะและมลพิษ  
    รบกวนคนในโครงการ 

6 สวนหย่อม 
1.) จัดรูปแบบสวนให้สวยงาม ร่มรื่น มีการสร้างบรรยากาศท่ีดี น่าใช้งาน 
2.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว ไม่มีเสียงรบกวน มีความร่มรื่นตลอดท้ังวัน 

7 สนามเด็กเล่น 
1.) ตั้งอยู่ในท่ีท่ีคนสามารถเข้าถึงได้ง่าย ไม่อับสายตา มองเห็นได้จาก  
    ผู้ปกครองเพื่อความปลอดภัยของเด็ก 
2.) ตั้งอยู่ในท่ีท่ีมีขนาดใหญ่ มีลักษณะเป็นลานกว้าง ให้อากาศถ่ายเทได้สะดวก 

8 สนามกีฬาประเภทต่างๆ 
1.) มีสนามกีฬาหลายประเภทท้ังในร่มและกลางแจ้ง  เพื่อตอบรับกับ   
    รูปแบบของผู้ใช้งานท่ีหลากหลาย 
2.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีลักษณะเป็นลานกว้าง อากาศถ่ายเทได้ดี ไม่ร้อน  
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ตารางที่ 4.39 (ต่อ) 

 

สรุปข้อมูลล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในแต่ละประเภท 

 

จากตารางที่ 4.40 เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลของพ้ืนที่ส่วนกลางที่เกี่ยวข้องกับรูปแบบการ

ด าเนินชีวิตที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายให้ความส าคัญ โดยมีรายละเอียดแต่ละโครงการดังนี้ โครงการ

ลุมพินีเพลส พระรามเก้า ผู้ตอบแบบสอบถามร้อยละ 43.52 ให้ความส าคัญเกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีที่ 

ทันสมัย สื่อสังคมออนไลน์ เช่น พ้ืนที่ในแต่ละจุดมีเทคโนโลยีที่ทันสมัยมารองรับการใช้ งาน ช่วยให้
สะดวกและรวดเร็วต่อการใช้งานมากที่สุด รองลงมาร้อยละ 39.81 และ 16.67 ให้ความส าคัญในเรื่อง
ที่เกี่ยวข้องกับสุขภาพและเกี่ยวข้องกับการมีสังคม เช่น พ้ืนที่ส าหรับสังสรรค์ตามล าดับ เช่นเดียวกับ
ผู้ตอบแบบสอบถามอีก 2 โครงการทั้งโครงการแอสปาย พระรามเก้าและซิตี้รีสอร์ทรัชดาที่ให้
ความส าคัญคล้ายคลึงกับโครงการลุมพินีเพลส พระรามเก้าคือให้ความส าคัญในเรื่องที่เกี่ยวข้องกับ
เทคโนโลยีที่ทันสมัย สื่อสังคมออนไลน์มาเป็นอันดับแรก แตกต่างจากโครงการเดอะไพรเวซี่ รัชดา -
สุทธิสารที่ผู้ตอบแบบสอบถามจะให้ความส าคัญกับเรื่องของพ้ืนที่ส่วนกลางที่เกี่ยวข้องกับสุขภาพมา
เป็นอันดับแรกจ านวนร้อยละ 66.67 รองลงมาจ านวนร้อยละ 33.33 จะให้ความส าคัญในเรื่องที่
เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยี สามารถสรุปได้ว่าปัจจัยในด้านรูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่น
วายส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ จากแบบสอบถามพบว่ากลุ่มคน
เจเนอเรชั่นวายมีความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีที่ทันสมัย สื่อสังคม
ออนไลน์ที่ช่วยให้การด าเนินชีวิตสะดวกและรวดเร็วมากยิ่งขึ้น ล าดับถัดมาได้แก่ด้านสุขภาพและการมี
สังคม โดยสอดคล้องกับทฤษฎีรูปแบบการด าเนินชีวิตและคุณลักษณะเด่นของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย
ในประเทศไทย ผลการส ารวจที่ยืนยันว่ากลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในประเทศไทยมีคุณลักษณะเด่น 5 
ประการดังนี้ 1.) มีความคล่องตัวทางด้านเทคโนโลยี 2.) ชอบมีสังคม 3.) ตัดสินใจบนข้อมูล 4.) ช่าง
เลือก 5.) มีความรู้ทางด้านการเงิน โดยปัจจัยดังกล่าวผู้ออกแบบสามารถใช้เป็นตัวก าหนดประเภทของ
พ้ืนที่ส่วนกลางที่ตอบสนองกับรูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายให้เหมาะสม 

ล าดับ ประเภทของพื้นที่ส่วนกลาง ลักษณะของพื้นที่การใช้งาน 

9 ร้านอาหารและร้านกาแฟ 

1.) ตั้งอยู่ในมุมท่ีมีมุมมองไปยังภายนอกท่ีสบายตา มีบรรยากาศภายใน 
    ร้านท่ีท้ังสามารถไว้สังสรรค์ได้หรือมีมุมส าหรับผู้ใช้งานท่ีต้องการ 
    ความเป็นส่วนตัว 
2.) ตั้งอยู่ในท่ีเข้าถึงได้สะดวก อากาศถ่ายเทได้ดี มีแสงธรรมชาติเข้าถึง   
    อย่างเหมาะสม 
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ตารางที่ 4.40 

 

สรุปข้อมูลล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง (1) 

 

จากตารางที่ 4.41 ผู้วิจัยได้วิเคราะห์ข้อมูลที่เกี่ยวกับลักษณะพิเศษของพ้ืนที่ส่วนกลางที่
กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายให้ความสนใจ โดยจากการวิเคราะห์ข้อมูลจากผลการตอบแบบสอบถามทั้ง  4 
โครงการพบว่า 2 อันดับแรกที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายให้ความสนใจเหมือนกันทั้ง 4 โครงการคือพ้ืนที่

ชื่อโครงการ 
ความต้องการรูปแบบการใช้งานของพื้นที่ส่วนกลางที่

เกี่ยวข้องกับรูปแบบการด าเนินชีวิตประจ าวัน 
ล าดับความ

ต้องการ 
ร้อยละ 

ลุมพินีเพลส พระรามเก้า   

1.) เกี่ยวขอ้งกับเทคโนโลยีที่ทันสมยั สื่อสังคมออนไลน์ เช่น พื้นที่
ในแต่ละจุดมีเทคโนโลยีที่ทันสมัยมารองรับการใช้งาน ช่วยให้
สะดวกและรวดเร็วต่อการใช้งาน 

1 43.52 

2.) เกี่ยวขอ้งกับสุขภาพ 2 39.81 

3.) เกี่ยวขอ้งกับการมีสังคม เช่น พื้นที่ส าหรับสังสรรค์ 3 16.67 

แอสปาย พระรามเก้า  

1.) เกี่ยวขอ้งกับเทคโนโลยีที่ทันสมยั สื่อสังคมออนไลน์ เช่น พื้นที่
ในแต่ละจุดมีเทคโนโลยีที่ทันสมัยมารองรับการใช้งาน ช่วยให้
สะดวกและรวดเร็วต่อการใช้งาน 

1 40 

2.) เกี่ยวขอ้งกับสุขภาพ 2 32 

3.) เกี่ยวขอ้งกับการมีสังคม เช่น พื้นที่ส าหรับสังสรรค์ 3 28 

เดอะไพรเวซี่ รัชดา-สุทธิ
สาร  

1.) เกี่ยวขอ้งกับสุขภาพ 1 66.67 

2.) เกี่ยวขอ้งกับเทคโนโลยีที่ทันสมยั สื่อสังคมออนไลน์ เช่น พื้นที่
ในแต่ละจุดมีเทคโนโลยีที่ทันสมัยมารองรับการใช้งาน ช่วยให้
สะดวกและรวดเร็วต่อการใช้งาน 

2 33.33 
 

3.) เกี่ยวขอ้งกับการมีสังคม เช่น พื้นที่ส าหรับสังสรรค์ 3 0 

ซิตี้รีสอร์ท รัชดา  

1.) เกี่ยวขอ้งกับเทคโนโลยีที่ทันสมยั สื่อสังคมออนไลน์ เช่น พื้นที่
ในแต่ละจุดมเีทคโนโลยีที่ทันสมัยมารองรับการใช้งาน ช่วยให้
สะดวกและรวดเร็วต่อการใช้งาน 

1 39.56 

2.) เกี่ยวขอ้งกับสุขภาพ 2 34.07 

3.) เกี่ยวข้องกับการมีสังคม เช่น พื้นท่ีส าหรับสังสรรค์ 3 26.37 
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ส่วนกลางนั้นต้องมีเทคโนโลยีที่ช่วยให้การเข้าไปใช้งานในพ้ืนที่สนุกและน่าสนใจมากยิ่งขึ้น จ านวน 85 
คนคิดเป็นร้อยละ 36.95 จากผู้ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 230 คน รองลงมาคือต้องมีอุปกรณ์ครบ
ครัน โดยที่ไม่ต้องออกไปใช้บริการพ้ืนที่อ่ืนๆ นอกโครงการให้เสียเวลาเหลือเสียเงินเพ่ิมขึ้นจ านวน 61 
คนคิดเป็นร้อยละ 26.52 จากผู้ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 230 คน ดังนั้นสามารถสรุปได้ว่าลักษณะ
พิเศษของพ้ืนที่ส่วนกลางที่ผู้ออกแบบควรค านึงถึงเป็นสองอันดับแรกคือพ้ืนที่ต้องมีเทคโนโลยีที่ช่วยให้
การเข้าไปใช้งานในพื้นที่สนุกและน่าสนใจมากยิ่งข้ึนและต้องมีอุปกรณ์ครบครัน โดยที่ไม่ต้องออกไปใช้
บริการพื้นท่ีอ่ืนๆ 
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ตารางที่ 4.41 

 

สรุปข้อมูลล าดับความต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง (2) 

 

ชื่อโครงการ ลักษณะพิเศษของรูปแบบพื้นที่ส่วนกลาง 
ล าดับ
ความ

ต้องการ 
ร้อยละ 

ลุมพินีเพลส พระราม
เก้า   

1.) มีเทคโนโลยีที่ช่วยใหก้ารเข้าไปใช้งานในพื้นที่สนุกและน่าสนใจมาก
ยิ่งขึ้น 

1 36.11 

2.) มีอุปกรณ์ครบครัน โดยที่ไม่ต้องออกไปใช้บริการพื้นที่อื่นๆ นอก
โครงการให้เสียเวลาเหลือเสียเงินเพิ่มขึ้น 

2 25 

3.) สามารถพาเพือ่นเข้ามาใช้งานในพื้นที่ได้ 3 20.37 

4.) มีบริการเสริมที่สามารถสร้างความประทับใจได้ เช่น มี
บุคคลภายนอกมาช่วยสอนเล่นโยคะ 

4 17.59 

แอสปาย พระรามเก้า  

1.) มีเทคโนโลยีที่ช่วยใหก้ารเข้าไปใช้งานในพื้นที่สนุกและน่าสนใจมาก
ยิ่งขึ้น 

1 48 

2.) มีอุปกรณ์ครบครัน โดยที่ไม่ต้องออกไปใช้บริการพื้นที่อื่นๆ นอก
โครงการให้เสียเวลาเหลือเสียเงินเพิ่มขึ้น 

2 20 

3.) มีบริการเสริมที่สามารถสร้างความประทับใจได้ เช่น มี
บุคคลภายนอกมาช่วยสอนเล่นโยคะ 

3 20 

4.) สามารถพาเพือ่นเข้ามาใช้งานในพื้นที่ได้ 4 12 

เดอะไพรเวซี่ รัชดา-
สุทธิสาร  

1.) มีเทคโนโลยีที่ช่วยใหก้ารเข้าไปใช้งานในพื้นที่สนุกและน่าสนใจมาก
ยิ่งขึ้น 

1 50 

2.) มีอุปกรณ์ครบครัน โดยที่ไม่ต้องออกไปใช้บริการพื้นที่อื่นๆ นอก
โครงการให้เสียเวลาเหลือเสียเงินเพิ่มขึ้น 

2 16.67 

3.) สามารถพาเพือ่นเข้ามาใช้งานในพื้นที่ได้ 3 16.67 

4.) มีบริการเสริมที่สามารถสร้างความประทับใจได้ เช่น มี
บุคคลภายนอกมาช่วยสอนเล่นโยคะ 

4 16.67 

ซิตี้รีสอร์ท รัชดา  

1.) มีเทคโนโลยีที่ช่วยใหก้ารเข้าไปใช้งานในพื้นที่สนุกและน่าสนใจมาก
ยิ่งขึ้น 

1 34.07 

2.) มีอุปกรณ์ครบครัน โดยที่ไม่ต้องออกไปใช้บริการพื้นที่อื่นๆ นอก
โครงการให้เสียเวลาเหลือเสียเงินเพิ่มขึ้น 

2 30.77 

3.) มีบริการเสริมที่สามารถสร้างความประทับใจได้ เช่น มี
บุคคลภายนอกมาช่วยสอนเล่นโยคะ 

3 26.37 

 4.) สามารถพาเพื่อนเข้ามาใช้งานในพ้ืนท่ีได ้ 4 8.79 



103 

 

จากตารางที่ 4.42 ผู้วิจัยได้สรุปข้อมูลความต้องการต าแหน่งที่ตั้งของพ้ืนที่ส่วนกลางใน

อาคารชุดพักอาศัย ดังต่อไปนี้ ผู้ตอบแบบสอบถามทั้ง 4 โครงการ ต้องการให้พ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละ

ประเภทวางอยู่รวมกันไว้ที่เดียวจ านวน 177 คนจากผู้ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 230 คน คิดเป็นร้อย

ละ 76.95 และอีกจ านวน 53 คน คิดเป็นร้อยละ 23.05 ต้องการให้พ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละประเภทวาง

แยกกันกระจายทั่วทั้งโครงการ สามารถสรุปได้ว่าผู้ออกแบบควรออกแบบให้พ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละ

ประเภทวางอยู่รวมกันไว้ที่เดียวเพ่ือตอบสนองความต้องการของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

ตารางที่ 4.42 

 

สรุปข้อมูลความต้องการต าแหน่งที่ตั้งของพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย 

 
4.4 สรุปการวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ทางกายภาพของพื้นที่ส่วนกลาง เพื่อรองรับการใช้งานของ
กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายท่ีเหมาะสม 
 

จากการศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลทั้ง 3 รูปแบบ ได้แก่การสัมภาษณ์ผู้ออกแบบโครงการ 
การลงพ้ืนที่ส ารวจรูปแบบทางกายภาพของพ้ืนที่ส่วนกลางในแต่ละโครงการและการสอบถามความ
ต้องการรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในโครงการต่างๆ ซึ่ งมีวัตถุประสงค์เพ่ือน า
ข้อมูลมาใช้สรุปหาปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางเพ่ือ
รองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ซึ่งการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวท าขึ้นเพ่ือให้ผู้ออกแบบ

ชื่อโครงการ ต าแหน่งท่ีตั้งของพื้นที่ส่วนกลาง 
ล าดับความ

ต้องการ 
ร้อยละ 

ลุมพินีเพลส พระรามเก้า   
วางพ้ืนท่ีส่วนกลางทุกประเภทไว้ท่ีเดียว 1 80.56 

กระจายแต่ละประเภทไว้ท่ัวโครงการ 2 19.44 

แอสปาย พระรามเก้า  
วางพ้ืนท่ีส่วนกลางทุกประเภทไว้ท่ีเดียว 1 64 

กระจายแต่ละประเภทไว้ท่ัวโครงการ 2 36 

เดอะไพรเวซี่ รัชดา-สุทธิ
สาร 

วางพ้ืนท่ีส่วนกลางทุกประเภทไว้ท่ีเดียว 1 100 

กระจายแต่ละประเภทไว้ท่ัวโครงการ 2 0 

ซิตี้รีสอร์ท รชัดา  
วางพ้ืนท่ีส่วนกลางทุกประเภทไว้ท่ีเดียว 1 74.73 

กระจายแต่ละประเภทไว้ท่ัวโครงการ 2 25.27 
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และกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายได้เข้าใจถึงความต้องการและข้อจ ากัดในการออกแบบที่ตรงกัน  โดยมี
รูปแบบการน าเสนอข้อมูลในเชิงการเปรียบเทียบถึงแนวคิด ทัศนคติและความต้องการของคนทั้ง 2 
กลุ่ม มาเชื่อมโยงกับแนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวข้อง ดังตารางที่ 4.43 
ตารางที่ 4.43 
 
เปรียบเทียบแนวคิด ทัศนคติและความต้องการพ้ืนที่ส่วนกลางของผู้ออกแบบและกลุ่มคนเจเนอเรชั่น
วาย 

แนวคิด ทัศนคติและความต้องการพื้นที่ส่วนกลาง 

1.) ล าดับความส าคัญของพื้นที่ส่วนกลางแต่ละประเภท 

ผู้ออกแบบโครงการ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

สระว่ายน้ า ห้องออกก าลังกาย 

ห้องออกก าลังกาย  สระว่ายน้ า 

สวนหย่อม,พื้นท่ีสีเขียวเปิดโล่ง สวนหย่อม 

ร้านค้า/ร้านสะดวกซื้อ ร้านค้า/ร้านสะดวกซื้อ 

ห้องอเนกประสงค์ ร้านอาหาร/ร้านกาแฟ 

ร้านอาหาร/ร้านกาแฟ สนามกีฬากลางแจ้ง 

สนามกีฬากลางแจ้ง ห้องอเนกประสงค์ 

ห้องสมุด ห้องสมุด 

สนามเด็กเล่น สนามเด็กเล่น 

แนวคิด ทัศนคติและความต้องการพื้นที่ส่วนกลาง 

2.) แนวคิด ทัศนคติและความต้องการพื้นที่ส่วนกลางแต่ละประเภท 

2.1) ห้องออกก าลังกาย 

ผู้ออกแบบโครงการ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

1.) สามารถเข้าถึงได้ง่าย มีความเป็นส่วนตัว  
2.) มีรูปแบบการใช้งานของพื้นท่ีท่ีทันสมัยตอบรับกับ  
    รูปแบบชีวิตของผู้ใช้งาน  
3.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีอากาศถ่ายเทได้สะดวก มีแสง  
    ธรรมชาติอย่างเพียงพอ 

1.) มีรูปแบบการใช้งานของพื้นท่ีท่ีทันสมัย ตอบรับกับ
รูปแบบชีวิตของผู้ใช้งาน 
2.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีอากาศถ่ายเทได้สะดวก มีแสงธรรมชาติ
เข้าถึงอย่างเพียงพอและมีมุมมองออกไปสู่ภายนอกท่ีดี 
3.) สามารถเข้าถึงได้ง่าย มีความเป็นส่วนตัว 
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ตารางที่ 4.43 (ต่อ) 
 
เปรียบเทียบแนวคิด ทัศนคติและความต้องการพ้ืนที่ส่วนกลางของผู้ออกแบบและกลุ่มคนเจเนอเรชั่น
วาย 

แนวคิด ทัศนคติและความต้องการพื้นที่ส่วนกลาง 

2.) แนวคิด ทัศนคติและความต้องการพื้นที่ส่วนกลางแต่ละประเภท 

2.2) สระว่ายน้ า 

ผู้ออกแบบโครงการ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

1.) มีท้ังสระเด็กและสระผู้ใหญ่ เพื่อความปลอดภัยใน  
     การเลือกใช้งาน  
2.) มีความปลอดภัยในเรื่องของวัสดุท่ีใช้  
3.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีเป็นส่วนตัว 

1.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว ป้องกันการ  
     มองเห็นจากคนภายนอก 
2.) มีรูปแบบของสระท่ีมีท้ังสระเด็กและสระผู้ใหญ่ เพื่อ 
    ความปลอดภัยในการเลือกใช้งาน 
3.) มีความปลอดภัยในเรื่องของวัสดุท่ีใช้  

2.3) ห้องอเนกประสงค์  

ผู้ออกแบบโครงการ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

1.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีผู้ใช้งานเข้าถึงได้สะดวก  
2.) มีรูปแบบท่ีทันสมัย  
3.) มีแสงธรรมชาติเข้าถึงอย่างเพียงพอและอากาศ  
    ถ่ายเทได้ดี 

1.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีผู้ใช้งานเข้าถึงได้สะดวก 
2.) มีแสงธรรมขาติเข้าถึงอย่างเพียงพอและอากาศ 
    ถ่ายเทได้สะดวก 
3.) มีรูปแบบท่ีทันสมัย สวยงาม ท้ังเรื่องพื้นท่ีและ  
    อุปกรณ์การใช้งาน 

2.4) ห้องสมุด  

ผู้ออกแบบโครงการ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

1.) ตั้งอยู่ในท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว 
2.) พื้นท่ีภายในมีการแยกพื้นท่ีการใช้งานท่ีเป็นสัดส่วน 
     อย่างชัดเจน เพื่อเพิ่มความเป็นส่วนตัวให้แก่  
     ผู้ใช้งานท้ังในรูปแบบเดี่ยวหรือเป็นกลุ่ม 
3.) มีการออกแบท่ีทันสมัยและมีอุปกรณ์ครบครัน 

1.) มีการออกแบบพ้ืนท่ีให้ทันสมัย มีอุปกรณ์การใช้งาน 
    ท่ีครบครัน 
2.) พื้นท่ีภายในมีการแยกพื้นท่ีการใช้งานท่ีเป็นสัดส่วน 
     อย่างชัดเจน เพื่อเพิ่มความเป็นส่วนตัวให้แก่ผู้ใช้งาน  
     ท้ังในรูปแบบเดี่ยวหรือเป็นกลุ่ม 
3.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว เงียบ สงบ 
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ตารางที่ 4.43 (ต่อ) 
 
เปรียบเทียบแนวคิด ทัศนคติและความต้องการพ้ืนที่ส่วนกลางของผู้ออกแบบและกลุ่มคนเจเนอเรชั่น
วาย 

แนวคิด ทัศนคติและความต้องการพื้นที่ส่วนกลาง 

2.) แนวคิด ทัศนคติและความต้องการพื้นที่ส่วนกลางแต่ละประเภท 

2.5) ร้านค้า/ร้านสะดวกซื้อ 

ผู้ออกแบบโครงการ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

1.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีเข้าถึงได้สะดวกและรวดเร็วต่อการ 
    ใช้งาน  
2.) มีเส้นทางการขนถ่ายสินค้าท่ีชัดเจน  
3.) อากาศถ่ายเทได้สะดวก 

1.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีเข้าถึงได้สะดวกและรวดเร็วต่อการ  
    เข้าใช้งาน 
2.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีอากาศถ่ายเทได้สะดวก ไม่ส่ง  
    มลภาวะและมลพิษ รบกวนคนในโครงการ 
3.) มีเส้นทางการขนถ่ายสินค้าท่ีชัดเจน 

2.6) สวนหย่อม  

ผู้ออกแบบโครงการ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

1.) จัดรูปแบบสวนให้สวยงามร่มรื่น  
2.) ปลอดภัยขณะใช้งานยามวิกาล ไม่มีมุมอับ  
3.) ตั้งอยู่ในท่ีท่ีไม่มีเสียงรบกวน 

1.) จัดรูปแบบสวนให้สวยงาม ร่มรื่น มีการสร้าง  
     บรรยากาศท่ีดี น่าใช้งาน 
2.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีความเป็นส่วนตัว ไม่มีเสียงรบกวน  
     มีความร่มรื่น ตลอดท้ังวัน 
3.) มีปลอดภัยในการใช้งานในยามวิกาล  ไม่มีมุมอับ ลด  
    ความเสี่ยงการเกิดอาชญากรรม 

2.7) สนามเด็กเล่น  

ผู้ออกแบบโครงการ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

1.) ตั้งอยู่ในท่ีท่ีคนเข้าถึงได้ง่าย ไม่อับสาย ผู้ปกครอง 
    สามารถมองเห็นเด็กเพื่อความปลอดภัย  
2.) พื้นท่ีมขีนาดกว้าง ให้อากาศถ่ายเทได้ดี  
3.) มีอุปกรณ์เครื่องเล่นท่ีครบครัน 

1.) ตั้งอยู่ในท่ีท่ีคนสามารถเข้าถึงได้ง่าย ไม่อับสายตา  
     มองเห็นได้จากผู้ปกครองเพื่อความปลอดภัยของเด็ก 
2.) ตั้งอยู่ในท่ีท่ีมีขนาดใหญ่ มีลักษณะเป็นลานกว้าง ให้ 
    อากาศถ่ายเทได้สะดวก 
3.) มีอุปกรณ์เครื่องเล่นท่ีครบครัน 
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ตารางที่ 4.43 (ต่อ) 
 
เปรียบเทียบแนวคิดทัศนคติและความต้องการพ้ืนที่ส่วนกลางของผู้ออกแบบและกลุ่มคนเจเนอเรชั่น
วาย 

แนวคิด ทัศนคติและความต้องการพื้นที่ส่วนกลาง 

2.) แนวคิด ทัศนคติและความต้องการพื้นที่ส่วนกลางแต่ละประเภท 

2.8) สนามกีฬาประเภทต่างๆ 

ผู้ออกแบบโครงการ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

1.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีลักษณะเป็นลานกว้าง อากาศ 
    ถ่ายเทได้ดี  
2.) มีสนามกีฬาหลายประเภทท้ังในร่มและกลางแจ้ง  
3.) มีพ้ืนท่ีส าหรับน่ังพักระหว่างเล่นกีฬา 

1.) มีสนามกีฬาหลายประเภทท้ังในร่มและกลางแจ้ง   
    เพื่อตอบรับกับรูปแบบของผู้ใช้งานท่ีหลากหลาย 
2.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีลักษณะเป็นลานกว้าง อากาศ 
    ถ่ายเทได้ดี ไม่ร้อนจัดจนเกินไป 
3.) สนามกีฬาแต่ละประเภทสามารถเดินถึงกันได้อย่าง 
     สะดวก มีพื้นท่ีส าหรับน่ังพักระหว่างเล่นกีฬา 

2.9) ร้านอาหาร/ร้านกาแฟ  

ผู้ออกแบบโครงการ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

1.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีสามารถขนถ่ายสินค้าได้สะดวก  
2.) มีมุมมองท่ีสบายตา  
3.) ตั้งอยู่ในท่ีท่ีเข้าถึงได้สะดวก อากาศถ่ายเทได้ดี มี 
    แสงธรรมชาติท่ีเหมาะสม 

1.) ตั้งอยู่ในมุมท่ีมีมุมมองไปยังภายนอกท่ีสบายตา มี 
    บรรยากาศภายใน ร้านท่ีท้ังสามารถไว้สังสรรค์ได้ 
    หรือมีมุมส าหรับผู้ใช้งานท่ีต้องการความเป็นส่วนตัว 
2.) ตั้งอยู่ในท่ีเข้าถึงได้สะดวก อากาศถ่ายเทได้ดี มีแสง 
     ธรรมชาติเข้าถึงอย่างเหมาะสม 
3.) ตั้งอยู่ในพื้นท่ีท่ีสามารถขนถ่ายสินค้าหรือวัตถุดิบ 
    ต่างๆ ได้สะดวก 

3.) ความส าคัญของพื้นที่ส่วนกลาง 

ผู้ออกแบบโครงการ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

        หน่ึงท่านให้ความเห็นว่าพื้นท่ีส่วนกลางมีความ
จ าเป็นอย่างมากส าหรับอาคารชุดพักอาศัยในปัจจุบัน 
เนื่องจากขนาดห้องในปัจจุบันมีขนาดเล็กลงพื้นท่ีภายนอก
จึงมีความจ าเป็นอย่างมากต่อการผ่อนคลายและอีก 2 ท่าน
ให้ความเห็นตรงกันว่า ในมุมมองทางการตลาดพื้นท่ี
ส่วนกลางเป็นส่วนช่วยในการใช้ประกอบการตัดสินใจซ้ือ
อาคารชุดพักอาศัยหรือใช้เพื่อส่งเสริมการขาย และมุมมอง
การใช้สอยพื้นท่ีให้ความ 

1.) จากผู้ตอบแบบสอบถามจ านวนท้ังสิ้น 294 คน ผู้ตอย
แบบสอบถามจ านวนมากถึงร้อยละ 96.93 ให้ความเห็นว่า
พื้นท่ีส่วนกลางมีผลต่อการตัดสินใจซื้ออาคารชุด 
2.) จ านวนร้อยละ 78.23 ตอบว่าได้เข้าไปใช้งานจริงต่อพื้นท่ี
ส่วนกลางท่ีมีปัจจุบันในอาคารชุดพักอาศัยและร้อยละ 
21.77  ตอบว่าไม่ได้เข้าไปใช้งานในพื้นท่ีเลย 
3.) ผู้ตอบแบบสอบถามจ านวนร้อยละ 54.43 สรุปว่า 
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ตารางที่ 4.43 (ต่อ) 
 
เปรียบเทียบแนวคิดทัศนคติและความต้องการพ้ืนที่ส่วนกลางของผู้ออกแบบและกลุ่มคนเจเนอเรชั่น
วาย 
3.) ความส าคัญของพื้นที่ส่วนกลาง 

ผู้ออกแบบโครงการ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

ความเห็นว่า ตามสภาวะความเป็นจริงมีความจ าเป็นน้อย
มาก เนื่องจากไม่ค่อยมีคนเข้ามาใช้พื้นท่ีส่วนกลาง 

พื้นท่ีส่วนไม่ตอบสนองต่อรูปแบบการด าเนินชีวิตและร้อยละ 
66.52 ให้ความเห็นว่าการมีพื้นท่ีส่วนกลางนั้นเอื้อประโยชน์
ต่อการใช้ชีวิตประจ าวันให้ง่ายขึ้น 

แนวคิด ทัศนคติและความต้องการพื้นที่ส่วนกลาง 

4.) รูปแบบพิเศษของพื้นที่ส่วนกลาง 

ผู้ออกแบบโครงการ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

   จากการสัมภาษณ์มี 2 ท่านให้ความเห็นว่ารูปแบบพื้นท่ี
ส่วนกลางส าหรับคนเจเนอเรชั่นวายน้ันไม่แตกต่างจากรูป
แบบเดิมท่ีเคยมีมาในอดีตละอีกหน่ึงท่านให้ความเห็นว่า
เรื่องของเทคโนโลยีต่างๆ จะสามารถตอบสนองต่อความ
ต้องการของคนเจเนอเรชั่นวายได้ รองลงมาคือด้านรูปแบบ
การด าเนอนชีวิตท่ีเปลี่ยนไปโดยคิดว่าต้องมีรูปแบบของ
พื้นท่ีส่วนกลางใหม่ๆ มารองรับกับรูปแบบการใช้ชีวิตท่ี
เปลี่ยนไป 

1.) เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีท่ีทันสมัย สื่อสังคมออนไลน์    
    เช่น พื้นท่ีในแต่ละจุดมีเทคโนโลยีท่ีทันสมัยมารองรับ 
    การใช้งาน ช่วยให้สะดวกและรวดเร็วต่อการใช้งาน 
2.) เกี่ยวข้องกับสุขภาพ 
3.) มีเทคโนโลยีท่ีช่วยให้การเข้าไปใช้งานในพื้นท่ีสนุก       
    และน่าสนใจมากยิ่งขึ้น 
4.) มีอุปกรณ์ครบครัน โดยที่ไม่ต้องออกไปใช้บริการ  
    พื้นท่ีอื่นๆ นอกโครงการให้เสียเวลาเหลือเสียเงิน 
    เพิ่มขึ้น 

 
จากตารางที่ 4.43 ผู้วิจัยสามารถสรุปและวิเคราะห์ข้อมูลเพ่ือเปรียบเทียบแนวคิด 

ทัศนคติและความต้องการพ้ืนที่ส่วนกลางของผู้ออกแบบและกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายแบ่งออกเป็น 4 
ประเด็นหลักได้ดังต่อไปนี้ 

4.1.1 ล าดับความส าคัญของพ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละประเภท 

4.1.2 แนวคิด ทัศนคติและความต้องการพื้นที่ส่วนกลางแต่ละประเภท 

4.1.3 ความส าคัญของพ้ืนที่ส่วนกลาง 

4.1.4 รูปแบบพิเศษของพ้ืนที่ส่วนกลาง 
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4.1.1 ล าดับความส าคัญของพ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละประเภท 

จากตารางที่ 4.43 พบว่าผู้ออกแบบให้ความส าคัญกับสระว่ายน้ ามาเป็นอันดับแรก 

รองลงมาอันดับที่สองคือห้องออกก าลังกาย และอันดับที่สามคือสวนหย่อม ซึ่งแตกต่างจากกลุ่มคนเจ

เนอเรชั่นวายที่ให้ความส าคัญกับห้องออก าลังกายมาเป็นอันท่ีแรก รองลงได้คือสระว่ายน้ าและอันดับที่

สามคือสวนหย่อม ถึงแม้จะพบว่าประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลางในสามล าดับแรกของทั้งผู้ออกแบบและ

กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายให้ความส าคัญนั้นจะเป็นประเภทเดียวกันแต่ล าดับความส าคัญของสองล าดับ

แรกนั้นจะแตกต่างกัน ส่วนในล าดับที่สามคือพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทสวนหย่อมเหมือนกัน  

4.1.2 แนวคิด ทัศนคติและความต้องการพื้นที่ส่วนกลางแต่ละประเภท 

4.1.2.1 ห้องออกก าลังกาย  

จากตารางที่ 4.43 พบว่าล าดับความส าคัญของรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางใน

ประเภทห้องออกก าลังกายนั้น ทั้งผู้ออกแบบและกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายให้ความส าคัญแตกต่างกันทั้ง

สามล าดับ โดยที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายให้ความส าคัญกับเรื่องรูปแบบการใช้งานของพ้ืนที่ที่ทันสมัย 

ตอบรับกับรูปแบบชีวิตของผู้ใช้งานมาเป็นอันดับแรก ซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดรูปแบบการด าเนินชีวิต

และคุณลักษณะเด่นของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในประเทศไทย (ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคาร

ไทยพาณิชย์, 2557) ที่ให้ความสนใจในเรื่องของเทคโนโลยี แตกต่างจากผู้ออกแบบที่ให้ความส าคัญ

ของพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทห้องออกก าลังกายคือสามารถเข้าถึงได้ง่าย มีความเป็นส่วนตัว 

4.1.2.2 สระว่ายน้ า 

จากตารางที่ 4.43 พบว่าล าดับความส าคัญของรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางใน

ประเภทสระว่ายน้ า ผู้ออกแบบให้ความส าคัญในเรื่องของการให้มีทั้งสระเด็กและสระผู้ใหญ่ เพ่ือความ

ปลอดภัยในการเลือกใช้งาน มาเป็นอันดับแรก ส าหรับคนเจเนอเรชั่นวายจ าให้ความส าคัญกับสระว่าย

น้ าตั้งอยู่ในพื้นท่ีที่มีความเป็นส่วนตัว ป้องกันการมองเห็นจากคนภายนอกมาเป็นอันดับแรก จะเห็นได้

ว่าการเรียงล าดับความส าคัญของพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทสระว่ายน้ าทั้งตัวผู้ออกแบบเองรวมไปถึงกลุ่ม

คนเจเนอเรชั่นวายให้ความส าคัญในมุมมองที่แตกต่างกัน  

4.1.2.3 ห้องอเนกประสงค์ 

จากตารางที่ 4.43 พบว่าล าดับความส าคัญของรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางใน

ประเภทห้องอเนกประสงค์ทั้งผู้ออกแบบและกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายให้ความส าคัญว่าควรตั้งอยู่ใน
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พ้ืนที่ที่ผู้ใช้งานเข้าถึงได้สะดวกมาเป็นล าดับแรกเหมือนกัน แตกต่างกันที่ล าดับที่สองและสามที่

ผู้ออกแบบจะให้ความส าคัญกับการมีรูปแบบของพ้ืนที่ที่ทันสมัย แต่ในมุมมองของกลุ่มคนเจเนอเรชั่น

วายนั้นต้องการให้มีแสงธรรมขาติเข้าถึงอย่างเพียงพอและอากาศถ่ายเทได้สะดวก 

4.1.2.4 ห้องสมุด 

จากตารางที่ 4.44 พบว่าล าดับความส าคัญของรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางใน

ประเภทห้องสมุด ผู้ออกแบบให้ความส าคัญกับการมีพ้ืนที่ตั้งอยู่ในที่ที่มีความเป็นส่วนตัว ในทาง

กลับกันกลุ่มคนเจเนอเรขั่นวายต้องการให้มีการออกแบบพ้ืนที่ให้ทันสมัย มีอุปกรณ์การใช้งานที่ครบ

ครัน ในส่วนถัดมาทั้งผู้ออกแบบและกลุ่มคนเจเนอเรขั่นวายมีความเห็นตรงกันว่าพ้ืนที่ภายในมีการ

แยกพ้ืนที่การใช้งานที่เป็นสัดส่วนอย่างชัดเจน เพ่ือเพ่ิมความเป็นส่วนตัวให้แก่ผู้ใช้งานทั้งในรูปแบบ

เดี่ยวหรือเป็นกลุ่ม 

4.1.2.5 ร้านสะดวกซื้อ 

จากตารางที่ 4.43 พบว่าล าดับความส าคัญของรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางใน

ประเภทร้านสะดวกซ้ือ มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ในล าดับแรกผู้ออกแบบและกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายให้

ความเห็นที่ตรงกันว่าควรตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่เข้าถึงได้สะดวกและรวดเร็วต่อการเข้าใช้งาน และแตกต่างกัน

ในล าดับที่สองและสามคือผู้ออกแบบเห็นว่าควรมีเส้นทางการขนถ่ายสินค้าที่ชัดเจนและตั้งอยู่ในที่

อากาศถ่ายเทได้สะดวกตามล าดับ ส่วนกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายเห็นว่าลพดับที่สองและสามคือตั้งอยู่ใน

พ้ืนที่ที่อากาศถ่ายเทได้สะดวก ไม่ส่ง มลภาวะและมลพิษ รบกวนคนในโครงการและมีเส้นทางการขน

ถ่ายสินค้าที่ชัดเจนตามล าดับ 

4.1.2.6 สวนหย่อม 

จากตารางที่ 4.43 พบว่าล าดับความส าคัญของรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางใน

ประเภทสวนหย่อม คืออันดับแรกที่ทั้งผู้ออกแบบและกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายให้ความส าคัญคือ

จัดรูปแบบสวนให้สวยงาม ร่มรื่น มีการสร้างบรรยากาศที่ดี น่าใช้งาน แตกต่างกันที่ล าดับที่สองและ

ล าดับที่สามท่ีผู้ออกแบบเห็นว่าสวนหย่อมควรตั้งอยู่ในที่ปลอดภัยขณะใช้งานยามวิกาล ไม่มีมุมอับและ

ตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่มีความเป็นส่วนตัว ไม่มีเสียงรบกวน มีความร่มรื่น ตลอดทั้งวันตามล าดับซึ่งจะต่างกับ

กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่เห็นว่าสวนหย่อมควรตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่มีความเป็นส่วนตัวก่อนและมีปลอดภัย

ในการใช้งานในยามวิกาล  ไม่มีมุมอับ ลดความเสี่ยงการเกิดอาชญากรรมเป็นล าดับถัดมา 
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4.1.2.7 สนามเด็กเล่น 

จากตารางที่ 4.43 พบว่าล าดับความส าคัญของรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางใน

ประเภทสนามเด็กเล่น มีดังต่อไปนี้ทั้งผู้ออกแบบและกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายให้ล าดับความส าคัญทั้ง

สามล าดับที่เหมือนกันคือตั้งอยู่ในที่ที่คนสามารถเข้าถึงได้ง่าย ไม่อับสายตา มองเห็นได้จากผู้ปกครอง

เพ่ือความปลอดภัยของเด็กมาเป็นอันดับแรก ตั้งอยู่ในที่ที่มีขนาดใหญ่ มีลักษณะเป็นลานกว้าง ให้

อากาศถ่ายเทได้สะดวกมาเป็นอันดับที่สองและมีอุปกรณ์เครื่องเล่นที่ครบครันมาเป็นอันดับสุดท้าย 

4.1.2.8 สนามกีฬาประเภทต่างๆ 

จากตารางที่ 4.43 พบว่าล าดับความส าคัญของรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางใน

ประเภทสนามกีฬาประเภทต่างๆ ผู้ออกแบบให้ความส าคัญกับสนามกีฬาประเภทต่างๆ ควรตั้งอยู่ใน

พ้ืนที่ที่มีลักษณะเป็นลานกว้าง อากาศถ่ายเทได้ดีเป็นอันดับแรก แตกต่างจากกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่

เห็นว่าควรมีสนามกีฬาหลายประเภททั้งในร่มและกลางแจ้ง  เพ่ือตอบรับกับรูปแบบของผู้ใช้งานที่

หลากหลายมาเป็นอันดับแรก 

4.1.2.9 ร้านอาหาร/ร้านกาแฟ 

จากตารางที่ 4.43 พบว่าล าดับความส าคัญของรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางใน

ประเภทร้านอาหารและร้านกาแฟ มีความเห็นที่แตกต่างกันทั้งสามล าดับ โดยผู้ออกแบบเห็นว่า

ร้านอาหารและร้านกาแฟควรตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่สามารถขนถ่ายสินค้าได้สะดวก มีมุมมองที่สบายตา 

ตั้งอยู่ในที่ที่เข้าถึงได้สะดวก อากาศถ่ายเทได้ดี มีแสงธรรมชาติที่เหมาะสม ตามล าดับ ส่วนกลุ่มคนเจ

เนอเรชั่นวายเห็นว่าร้านอาหารและร้านกาแฟควรตั้งอยู่ในมุมที่มีมุมมองไปยังภายนอกที่สบายตา มี

บรรยากาศภายใน ร้านที่ทั้งสามารถไว้สังสรรค์ได้หรือมีมุมส าหรับผู้ใช้งานที่ต้องการความเป็นส่วนตัว

มาเป็นอันดับแรก รอลงมาคือตั้งอยู่ในที่เข้าถึงได้สะดวก อากาศถ่ายเทได้ดี มีแสงธรรมชาติเข้าถึงอย่าง

เหมาะสมและล าดับสุดท้ายคือตั้งอยู่ในพื้นที่ที่สามารถขนถ่ายสินค้าหรือวัตถุดิบต่างๆ ได้สะดวก 

4.1.3 ความส าคัญของพ้ืนที่ส่วนกลาง 

ผู้ออกแบบมีเพียงหนึ่งท่านที่มองว่าพื้นที่ส่วนกลางมีความจ าเป็นอย่างมากส าหรับ

อาคารชุดพักอาศัยในปัจจุบัน เนื่องจากขนาดห้องในปัจจุบันมีขนาดเล็กลงพ้ืนที่ภายนอกในที่นี้

หมายถึงพ้ืนที่ส่วนกลางจึงมีความจ าเป็นและอีก 2 ท่านให้ความเห็นตรงกันว่า ในมุมมองทางการตลาด

พ้ืนที่ส่วนกลางเป็นส่วนช่วยในการใช้ประกอบการตัดสินใจซื้ออาคารชุดพักอาศัยหรือใช้เพ่ือส่งเสริม
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การขาย และมุมมองการใช้สอยพ้ืนที่ให้ความเห็นว่า ตามสภาวะความเป็นจริงมีความจ าเป็นน้อยมาก 

เนื่องจากไม่ค่อยมีคนเข้ามาใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง ซึ่งตรงกับความเห็นของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายร้อยละ 

96.93 ให้ความเห็นว่าพ้ืนที่ส่วนกลางมีผลต่อการตัดสินใจซื้ออาคารชุดพักอาศัย และแตกต่างกันที่

ผู้ออกแบบมองว่าไม่ค่อยมีผู้เข้าไปใช้งานในพ้ืนที่ส่วนกลาง แต่จากการส ารวจพบว่ามีผู้เข้าไปใช้งานใน

พ้ืนที่ส่วนกลางมากถึงร้อยละ 78.23 และกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายร้อยละ 54.43 ให้ความเห็นว่าพ้ืนที่

ส่วนไม่ตอบสนองต่อรูปแบบการด าเนินชีวิต 

4.1.4 รูปแบบพิเศษของพ้ืนที่ส่วนกลาง 

ผู้ออกแบบ 2 ท่านมีความเห็นว่าพ้ืนที่ส่วนกลางส าหรับคนเจเนอเรชั่นวายนั้นไม่

แตกต่างจากรูปแบบเดิมท่ีเคยมีมาในอดีตและอีกหนึ่งท่านให้ความเห็นว่าเรื่องของเทคโนโลยีต่างๆ จะ

สามารถตอบสนองต่อความต้องการของคนเจเนอเรชั่นนี้ได้ รองลงมาเป็นเรื่องของรูปแบบการใช้ชีวิตที่

เปลี่ยนไป โดยคิดว่าต้องมีรูปแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางใหม่ๆ มารองรับกับรูปแบบการใช้ชีวิตที่เปลี่ยนไป 

ซึ่งเป็นความเห็นที่ตรงกับกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่ต้องการพ้ืนที่ที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีที่ทันสมัย สื่อ

สังคมออนไลน์   เช่น พ้ืนที่ในแต่ละจุดมีเทคโนโลยีที่ทันสมัยมารองรับการใช้งาน ช่วยให้สะดวกและ

รวดเร็วต่อการใช้งาน มีเทคโนโลยีที่ช่วยให้การเข้าไปใช้งานในพ้ืนที่สนุกและน่าสนใจมากยิ่งขึ้นและมี

อุปกรณ์ครบครัน โดยที่ไม่ต้องออกไปใช้บริการ พ้ืนที่อ่ืนๆ นอกโครงการให้เสียเวลาเหลือเสียเงิน

เพ่ิมข้ึน 

ในบทนี้ผู้วิจัยได้ผลการศึกษาจากเครื่องมือในการวิจัยทั้ง 2 แบบ ได้แก่แบบสัมภาษณ์

และแบบสอบถาม ซึ่งข้อมูลจากแบบบสัมภาษณ์ผู้ออกแบบพบว่ามีปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่

ส่วนกลางแบ่งออกเป็น 3 ปัจจัยหลัก ดังนี้ 1.) ปัจจัยด้านการตลาด 2.) ปัจจัยด้านการเงิน 3.) ปัจจัยใน

เชิงนโยบายขององค์กร โดยทั้ง 3 ปัจจัยมีความสัมพันธ์กันในแต่ละปัจจัยและจากแบบสอบถามผู้วิจัย

พบว่ามีปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง ดังนี้ 1.) ช่วงเวลาในการใช้งาน 2.) ความถี่ของ

การเข้าใช้งานในพื้นที่และจ านวนเวลาที่เข้าใช้พื้นท่ี 3.) รูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่น

วาย 

จากผลการศึกษาสามารถน าไปพิสูจน์ข้อสมมติฐานของการศึกษา โดยมีรายละเอียด
ดังต่อไปนี้ สมมติฐานข้อที่หนึ่ง พฤติกรรมการใช้งานของคนในเจเนอเรชั่นวาย มีผลต่อการก าหนด
รายละเอียดและประเภทการใช้งานของพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง 
จากการศึกษาพบว่าสอดคล้องกับสมมติฐาน คือ จากการศึกษาพบว่า รูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่ม
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คนเจเนอเรขั่นวายมี ความต้องการพื้นที่ส่วนกลางที่เก่ียวข้องกับเทคโนโลยีมาเป็นอันดับแรก รวมไปถึง
ความต้องการพ้ืนที่ส าหรับสังสรรค์หรือการมีสังคม ดังนั้นผู้ออกแบบจึงต้องศึกษาถึงพฤติกรรมและ
ความต้องการของเจเนอเรชั่นวาย เพ่ือก าหนดประเภทของพ้ืนที่การใช้งานให้ตอบรับกับรูปแบบการ
ด าเนินชีวิต สมมติฐานข้อที่สองรูปแบบทางกายภาพของพ้ืนที่ส่วนกลาง ได้แก่ ขนาด ต าแหน่งที่ตั้งของ
พ้ืนที่ส่วนกลาง  มีผลต่อความมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลของการใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลาง จาก
การศึกษาพบว่าสอดคล้องกับสมมติฐาน คือ จากการศึกษาพบว่าความหนาแน่นของผู้ใช้งานที่เกิดจาก
จ านวนผู้ใช้งานทั้งหมดในหนึ่งช่วงเวลาที่คนใช้งานมากที่สุดต่อขนาดพ้ืนที่ ส่วนกลาง ส่งผลให้
ผู้ออกแบบสามารถรับรู้อัตราความหนาแน่นของพ้ืนที่ที่มีผลต่อประสิทธิภาพในการใช้งานของพ้ืนที่
ส่วนกลาง นอกจากนี้ยังสามารถวัดประสิทธิผลที่เกิดจากความพึงพอใจของผู้ใช้งานในพ้ืนที่ หากพ้ืนที่
มีความหนาแน่นมากแสดงว่าพ้ืนที่ดังกล่าวมีประสิทธิภาพมากและสามารถน าอัตราความหนาแน่น
ดังกล่าวมาวิเคราะห์เพ่ือก าหนดขนาดและสัดส่วนของพ้ืนที่ที่เหมาะสมส าหรับการใช้งานของกลุ่มคนเจ
เนอเรชั่นวายได้  

ผู้วิจัยจะน าผลการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้ในบทนี้ไปสรุปผลเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการ
ออกแบบพื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่น
วายในบทต่อไป  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



114 

 

บทที่ 5 
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 

วิเคราะห์สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ โดยผู้วิจัยได้แบ่งข้อมูลออกเป็น 2 ส่วนดังต่อไปนี้ 

5.1 สรุปผลการวิจัย 

5.2 ข้อเสนอแนะและข้อจ ากัดจากการศึกษา 

 

5.1 สรุปผลการวิจัย 

 

งานวิจัยชิ้นนี้ผู้วิจัยมีจุดประสงค์ในการวิเคราะห์ข้อมูลรูปแบบการใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลาง

ของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายและการวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่ส่วนกลางที่เหมาะสมกับ

รูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย เพ่ือน าเสนอเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบ

พ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง โดย

ผู้วิจัยได้สรุปผลการวิจัยตามวัตถุประสงค์ คือ เสนอปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางใน

อาคารชุดพักอาศัยระดับกลางที่รองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย โดยมีรายละเอียด

ดังต่อไปนี้ 

5.1.1 สรุปผลปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวทางการออกแบบพื้นท่ีส่วนกลางเพ่ือรองรับการใช้งาน

ของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในอาคารชุดพักอาศัยในมิติของผู้ออกแบบ 

5.1.2 สรุปผลปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวทางการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางเพ่ือรองรับการใช้งาน

ของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในอาคารชุดพักอาศัยในมิติของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

5.1.3 สรุปหาความสัมพันธ์ของปัจจัยแต่ละปัจจัยที่ส่งผลแนวทางการออกแบบพ้ืนที่

ส่วนกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในอาคารชุดพักอาศัย 

5.1.4 ผลจากการวิจัยที่ตอบสมมติฐานการวิจัยเรื่องปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่

ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางที่รองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

 

 



115 

 

5.1.1 สรุปผลปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางเพื่อรองรับการใช้

งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในอาคารชุดพักอาศัยในมิติของผู้ออกแบบ 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลเพ่ือสรุปปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวทางการออกแบบพ้ืนที่

ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย โดยได้ข้อสรุปแบ่ง

ออกเป็น 3 ปัจจัยหลัก ดังต่อไปนี้ 

5.1.1.1 ปัจจัยทางด้านการตลาด 

ปัจจัยทางด้านการตลาดเป็นหนึ่งในปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวทางการ

ออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายได้ โดยรายละเอียดของ

ปัจจัยทางการตลาดนั้นประกอบไปด้วยรายละเอียดต่างๆ ที่ส่งผลให้เกิดปัจจัยด้านการตลาด ดังนี้  

การก าหนดกลุ่มเป้าหมายที่ชัดเจนของทางโครงการ โดยผู้ออกแบบต้องค านึงถึงกลุ่มเป้าหมายที่ทาง

โครงการได้ตั้งไว้เพ่ือออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางให้เหมาะสมกับกลุ่มเป้าหมาย การศึกษาถึงพฤติกรรม

และรูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ซึ่งในจุดนี้ผู้ออกแบบมีหน้าที่ที่ต้องท าความ

เข้าใจและศึกษาถึงพฤติกรรมและความต้องการของกลุ่มเจเนอเรชั่นวายที่ถูกต้อง เพ่ือหาแนวทางการ

ออกแบบให้ตอบรับกับความต้องการของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายได้และคู่แข่งทางการตลาดผู้ออกแบบ

จ าเป็นต้องศึกษาถึงคู่แข่งทางการตลาดที่มีกลุ่มเป้าหมายกลุ่มเดียวกัน อยู่ในท าเลเดียวกันและอยู่ใน

ระดับราคาที่เท่ากัน โดยข้อดีของการศึกษาเรื่องคู่แข่งทางการตลาดนั้นเพ่ือให้สามารถก าหนดจุดแข็ง

และจุดขายที่ตอบสนองต่อความต้องการของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายได้อย่างเหมาะสมและตรงกับ

ความต้องการมากที่สุด  

5.1.1.2 ปัจจัยทางด้านการเงิน 

ปัจจัยทางด้านการเงินเป็นหนึ่งในปัจจัยที่ส่งผลทางตรงต่อการออกแบบ

พ้ืนที่ส่วนกลางให้ตอบรับกับความต้องการของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายได้ โดยมีรายละเอียดของปัจจัย

ดังต่อไปนี้ ต้นทุนในการออกแบบ จากการศึกษาจากแบบสอบถามพบว่าพฤติกรรมและความต้องการ

ของกลุ่มผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวายนั้นมีความต้องการในเรื่องที่เกี่ยวข้องเทคโนโลยีมาเป็นอันดับแรก ซึ่ง

ค่าใช้จ่ายในการลงทุนทางด้านเทคโนโลยีนั้นเป็นสัดส่วนที่ค่อนข้างสูง จึงท า ให้ผู้ออกแบบต้องค านึง

และหาแนวทางที่เหมาะสมและคุ้มค่าแก่การลงทุนมากที่สุดในการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางที่มีความ

เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยี รวมไปถึงต้นทุนในการก่อสร้าง ต้นทุนค่าที่ดิน ต้นทุนในการบริหารจัดการ
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โครงการ โดยรายละเอียดเหล่านี้  จะเป็นข้อจ ากัดในการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง เนื่องจาก

ผู้ประกอบการจะเน้น 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.1 ปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจ

เนอเรชั่นวายในอาคารชุดพักอาศัยในมิติของผู้ออกแบบ 

 

ก าไรที่คุ้มค่าแก่การลงทุนมากที่สุดและเนื่องจากพ้ืนที่ส่วนกลางเป็นพ้ืนที่เสริมเพ่ือสร้างจุดขายให้แก่

โครงการ ดังนั้นหากการวิเคราะห์ข้อมูลทางด้านงบประมาณและพบว่าความคุ้มค่าแก่การลงทุนยังไม่

ตรงกับเป้าหมายที่ตั้งไว้ของทางองค์กร จึงมีผลกระทบมายังพ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น การปรับลด

รายละเอียดพื้นที่ส่วนกลางบางส่วน ปรับลดขนาดของประเภทพ้ืนที่ส่วนกลางในบางส่วน เป็นต้น 

5.1.1.3 ปัจจัยในเชิงนโยบายขององค์กร 
ปัจจัยในเชิงนโยบายขององค์กรเป็นปัจจัยเริ่มต้นที่ ผู้ออกแบบให้

ความส าคัญ เนื่องจากเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อภาพลักษณ์และความน่าเชื่อถือขององค์กร โดยผู้ออกแบบ

ต้องค านึงวิสัยทัศน์ เป้าหมาย วัตถุประสงค์ จุดแข็งและจุดอ่อนขององค์กร รวมไปถึงการก าหนดกล

ยุทธิ์ต่างๆ ที่ทางองค์กรตั้งไว้ โดยส่วนมากรูปแบบรายละเอียดและประเภทการใช้งานของพ้ืนที่

ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยต่างๆ นั้นมาจากการก าหนดนโยบายของทางองค์กร เพ่ือให้การ

ออกแบบออกมาเป็นแนวทางเดียวกัน ส่งเสริมให้ภาพลักษณ์ของทางองค์กรดูน่าเชื่อถือมากยิ่งขึ้นแก่

ผู้บริโภค  ซึ่งปัจจัยดังกล่าวส่งผลต่อความคิดในการออกแบบพื้นที่ส่วนกลาง ในบางกรณีที่ผู้ออกแบบมี

ปัจจัยในเชิงนโยบายขององค์กร 

ปัจจัยด้านการตลาด ปัจจัยด้านการเงิน 

ปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนท่ีส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย

ระดับกลางเพื่อรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวาย 
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ความคิดในการออกแบบอย่างหนึ่ง แต่นโยบายขององค์กรไม่มีแนวความคิดดังกล่าว ส่งผลให้ไม่

สามารถออกแบบได้ตามเป้าหมายที่ผู้ออกแบบต้องการ  

จากการวิเคราะห์และสรุปผลการวิจัยผู้วิจัยได้สรุปหาความสัมพันธ์ของปัจจัยแต่ละ
ปัจจัยที่ส่งผลแนวทางการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายใน
อาคารชุดพักอาศัยในมิติของผู้ออกแบบ ดังภาพที่ 5.1 โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ ปัจจัยเริ่มต้นที่
ส่งผลไปยังปัจจัยต่างๆ อีก 2 ปัจจัยคือ ปัจจัยในเชิงนโยบายขององค์กรซึ่งปัจจัยดังกล่าวจะเป็น
ตัวก าหนดปัจจัยทางด้านการตลาดและปัจจัยทางด้านการเงิน โดยปัจจัยในเชิงนโยบายขององค์กรนั้น
จะเชื่อมโยงความสัมพันธ์ในการก าหนดรายละเอียดที่อยู่ภายใต้ปัจจัยหลักอย่างปัจจัยทางด้าน
การตลาดและปัจจัยทางด้านการเงิน เช่น ต้นทุนในค่าออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง ทางองค์กรจะมี
นโยบายที่ก าหนดต้นทุนในส่วนของการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางไว้ เป็นต้น 
 

5.1.2 สรุปผลปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางเพื่อรองรับการใช้

งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในอาคารชุดพักอาศัยในมิติของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

ข้อสรุปจากการวิเคราะห์ข้อมูลเพ่ือสรุปปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวทางการออกแบบ

พ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในมิติของกลุ่ม

คนเจเนอเรชั่นวาย ได้ขอ้สรุปว่าพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายซึ่งแบ่งได้ 3 ด้านส่งผลต่อปัจจัย

ในการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

5.1.2.1 พฤติกรรมที่เกิดจากรูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่ากลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมีความต้องการ

รูปแบบพื้นที่ส่วนกลางที่เกี่ยวข้องกับเทคโนโนโลยีมาเป็นอันดับแรก เนื่องจากกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย

ใช้สื่อสังคมออนไลน์เข้ามาเป็นส่วนหนึ่งในการด าเนินชีวิตประจ าวันมากขึ้น รองลงมาได้แก่พ้ืนที่ที่

เกี่ยวข้องกับด้านสุขภาพและล าดับสุดท้ายคือต้องการพ้ืนที่ที่เกี่ยวข้องกับด้านการมีสังคม โดยจาก

ข้อสรุปที่ได้สอดคล้องกับงานวิจัยเรื่องรูปแบบการด าเนินชีวิตและคุณลักษณะเด่นของกลุ่มคนเจเนอ

เรชั่นวายในประเทศไทย  

นอกจากนี้พฤติกรรมด้านรูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายสามารถเป็น

ตัวก าหนดประเภทการใช้งานของพ้ืนที่ส่วนกลางให้ตรงกับความต้องการของคนเจเนอเรชั่นวายได้ ซึ่ง

สามารถอธิบายได้ด้วยแนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมของผู้ใช้สอยและความต้องการพ้ืนฐานของการเข้าใช้
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พ้ืนที่ ดังนี้ ความต้องการด้านกายภาพคือลักษณะการด าเนินชีวิตและกิจกรรมของคนเจเนอเรชั่นวายมี

ความสอดคล้องกับความต้องการด้านพ้ืนที่ สามารถก าหนดหน้าที่การใช้งานของพ้ืนที่ส่วนกลางได้

เพราะลักษณะทางกายของคนเจเนอเรชั่นวายเป็นปัจจัยที่ส าคัญที่จะท าให้เกิดความสัมพันธ์ระหว่าง

พ้ืนที่ส่วนกลางกับรูปแบบการด าเนินชีวิตของคนกลุ่มนี้ รวมไปถึงความต้องการทางด้านสังคมเนื่องจาก

กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายต้องการพ้ืนที่ที่เกี่ยวกับการมีสังคมดังนั้นประเภทการใช้งานของพ้ืนที่ที่

เกี่ยวข้องกับการมีสังคมคือการออกแบบพ้ืนที่เพ่ือเอ้ืออ านวยให้เกิดปฏิสัมพันธ์ทั้งในระดับบุคคลต่อ

บุคคลหรือระดับกลุ่มคนได้  ท าให้พ้ืนที่ส่วนกลางเกิดการใช้งานได้เต็มประสิทธิภาพ อีกทั้งยังท าให้เกิด

มิติทางสังคมในพื้นที่ส่วนกลาง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 5.2 ปัจจัยที่ส่งผลแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอ

เรชั่นวายในอาคารชุดพักอาศัยในมิติของเจเนอเรชั่นวาย 

 

 

 

พฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

พฤติกรรมที่เกิดจากรูปแบบ

การด าเนินชีวิตของ 

เจเนอเรชั่นวาย 

พฤติกรรมที่เกิดจากชว่งเวลาการ

เข้าใช้พื้นที่ของเจเนอเรชั่นวาย 

พฤติกรรมที่เกิดจากความ

หนาแน่นในการเข้าใช้พื้นที่ของ

เจเนอเรชั่นวาย 

ก าหนดประเภทของการใช้

งานพื้นที่ส่วนกลาง 

ก าหนดต าแหน่งที่ตั้งของพื้นที่ ก าหนดขนาดและสัดส่วนของ

พื้นที่ 

ปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพื้นที่สว่นในอาคารชุดพักอาศัยระดับเพื่อ

รองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 
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5.1.2.2 พฤติกรรมที่เกิดจากช่วงเวลาในการเข้าใช้พื้นที่ของเจเนอเรชั่นวาย 

พฤติกรรมที่เกิดจากช่วงเวลาในการเข้าใช้พ้ืนที่ของกลุ่มคนเจเนอเรชั่น

วายเป็นหนึ่งในปัจจัยที่ส่งผลต่อแนวทางการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคน

เจเนอเรชั่นวาย โดยพฤติกรรมการที่เกิดจากช่วงเวลาการเข้าใช้งานในแต่ละพ้ืนที่นั้นสามารถเป็น

ตัวก าหนดต าแหน่งที่ตั้งของพ้ืนที่ส่วนกลางในแต่ละประเภทได้ เนื่องจากช่วงเวลาในการเข้าใช้พ้ืนที่

ส่วนกลางในแต่ละประเภทนั้นมีช่วงเวลาที่แตกต่างกัน ยกตัวอย่างเช่น พ้ืนที่ส่วนกลางประเภทสระว่าย

น้ าจากการศึกษาพบว่าเจเนอเรชั่นวายเข้าใช้บริการในพ้ืนที่ส่วนกลางประเภทดังกล่าวในช่วงเวลาเย็น

เป็นส่วนมาก ดังนั้นการเลือกต าแหน่งที่ตั้งของสระว่ายน้ าควรเลือกตั้งในทิศทางที่หลีกเลี่ยงจาก

แสงแดด ซึ่งเป็นปัจจัยหลักที่ส่งผลท าให้พ้ืนที่ดังกล่าวร้อนและท าให้คนเจเนอเรชั่นวายไม่สามารถเข้า

ใช้พื้นที่ได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ  

5.1.2.3 พฤติกรรมที่เกิดจากความหนาแน่นในการเข้าใช้พื้นที่ของเจเนอเรชั่น

วาย 

จากการศึกษาพบว่าพฤติกรรมที่เกิดจากความหนาแน่นในการเข้าใช้

พ้ืนทีส่่วนกลางแต่ละประเภทของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย สามารถสรุปได้ดังนี้ ความหนาแน่นของกลุ่ม

คนเจเนอเรชั่นวายที่เข้าใช้งานในแต่ละพ้ืนที่นั้นสามารถน ามาใช้ก าหนดขนาดและสัดส่วนของพ้ืนที่

ส่วนกลางในแต่ละประเภทได้ โดยพบว่าพ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละประเภทนั้นมีอัตราการเข้าใช้งานของ

จ านวนคนต่อขนาดพ้ืนที่ที่แตกต่างกันออกไป ดังนั้นการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละประเภทให้

รองรับกับจ านวนและอัตราการหมุนเวียนของกลุ่มผู้ใช้งานในแต่ละพ้ืนที่ให้เกิดความเหมาะสม ไม่เกิด

ความแออัดจนเกินไป สามารถตอบสนองต่อความพึงพอใจของคนเจเนอเรชั่นวายได้และส่งผลให้คนเจ

เนอเรชั่นวายสามารถใช้งานในพ้ืนที่ได้อย่างเต็มประสิทธิภาพและเกิดประสิทธิผลที่ดีตามมา  

จากการวิเคราะห์และสรุปผลการวิจัยถึงความสัมพันธ์ของปัจจัยแต่ละปัจจัยที่ส่งผลต่อ

การออกแบบพื้นที่ส่วนกลางในมิติของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ดังแสดงในภาพที่ 5.2 มีรายละเอียดใน

แต่ละด้านที่สัมพันธ์กัน คือ พฤติกรรมที่เกิดจากรูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย

สามารถใช้ก าหนดประเภทของพ้ืนที่ส่วนกลางให้เกิดความเหมาะสมและตอบรับกับความต้องการของ

เจเนอเรชั่นวาย  พฤติกรรมที่เกิดจากช่วงเวลาในการเข้าใช้พ้ืนที่สามารถใช้ก าหนดต าแหน่งที่ตั้งของ

พ้ืนที่ส่วนกลางให้รองรับกับช่วงเวลาที่คนเจเนอเรชั่นวายเข้าใช้พ้ืนที่ พฤติกรรมที่เกิดจากความ
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หนาแน่นในการเข้าใช้พ้ืนที่สามารถใช้ก าหนดขนาดและสัดส่วนของพ้ืนที่ส่วนกลางให้สามารถรองรับ

กับจ านวนคนที่หมุนเวียนกันเข้ามาใช้งานในพื้นที่ได้อย่างเหมาะสม โดยข้อสรุปปัจจัยทางพฤติกรรมทั้ง 

3 ด้านของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายจะส่งผลให้พ้ืนที่ส่วนกลางที่ได้รับการออกแบบนั้นเกิดประสิทธิภาพ

และประสิทธิผลอย่างสูงสุด 

 

5.1.3 สรุปหาความสัมพันธ์ของปัจจัยแต่ละปัจจัยที่ส่งผลแนวทางการออกแบบพื้นที่

ส่วนกลางเพื่อรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในอาคารชุดพักอาศัย 

จากการศึกษาได้ทราบถึงปัจจัยในแต่ละมิติ ได้แก่ มิติของผู้ออกแบบและมิติ ของ

กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่สามารถน ามาสรุปและก าหนดเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่

ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย โดยมี

รายละเอียดแต่ละปัจจัยที่มีความสัมพันธ์กันดังแสดงในภาพที่ 5.3  

ปัจจัยที่เกิดจากมิติของผู้ออกแบบประกอบไปด้วยปัจจัยหลัก 3 ปัจจัย เริ่มจาก

ปัจจัยตั้งต้นอย่างปัจจัยในเชิงนโยบายขององค์กร ประกอบไปด้วย วิสัยทัศน์ขององค์กร เป้าหมาย 

จุดประสงค์ จุดแข็งและจุดอ่อนขององค์กร รวมไปถึงการก าหนดกลยุทธิ์ต่างๆที่ทางองค์กรเป็นผู้

ก าหนด ซึ่งเป็นปัจจัยที่ส่งผลโดยตรงไปยัง ปัจจัยทางด้านการเงิน ซึ่งปัจจัยทางด้านการเงินจะประกอบ

ไปด้วย ต้นทุนในการออกแบบ ต้นทุนค่าที่ดิน ต้นทุนค่าก่อสร้างและต้นทุนในการบริหารจัดการ

โครงการ ทางองค์กรจะเป็นผู้ก าหนดงบประมาณในแต่ละส่วนเพ่ือให้เกิดเป็นผลก าไรให้แก่โครงการ

ส่งผลให้ปัจจัยทางด้านการเงินเป็นข้อจ ากัดในการออกแบบและเป็นสิ่งที่ผู้ออกแบบต้องค านึงถึง

งบประมาณท่ีทางองค์กรเป็นผู้ก าหนดขึ้นในการออกแบบพื้นที่ส่วนกลาง ล าดับถัดมาคือปัจจัยทางด้าน

ตลาดซึ่งปัจจัยทางด้านการตลาดนี้จะมีความสัมพันธ์กับปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลาง

ในมิติของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย เนื่องจากปัจจัยทางด้านการตลาด ประกอบไปด้วยรายละเอียดต่างๆ 

ได้แก่ ท าเลที่ตั้ง คู่แข่งทางการตลาดและกลุ่มเป้าหมายของทางโครงการ โดยกลุ่ม เป้าหมายของทาง

โครงการนั้นประกอบไปด้วยปัจจัยย่อย คือ การศึกษาความต้องการของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายและ

การศึกษาพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ซึ่งทั้ง 2 การศึกษานี้น าไปเชื่อมโยงกับปัจจัยที่ส่งผล

ต่อการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางในมิติของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายคือ พฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่น

วายที่เป็นปัจจัยหลัก โดยมีรายละเอียดดังนี้ 1.) พฤติกรรมที่เกิดจากรูปแบบการด าเนินชีวิตของกลุ่ม
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คนเจเนอเรชั่นวาย 2.) พฤติกรรมที่เกิดจากช่วงเวลาในการเข้าใช้พ้ืนที่ของเจเนอเรชั่นวาย 3.) 

พฤติกรรมที่เกิดจากความหนาแน่นในการเข้าใช้พ้ืนที่ของเจเนอเรชั่นวาย  ทั้งนี้ปัจจัยที่ส่งผลต่อการ

ออกแบบพื้นทีส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่น

วายพบว่าปัจจัยในมิติของเจเนอเรชั่นวายเป็นปัจจัยที่ส่งผลไปยังมิติของผู้ออกแบบ ซึ่งได้แก่ พฤติกรรม

ที่เกิดจากรูปแบบการด าเนินชีวิต เช่น ชอบงานที่ใช้ความคิดยืดหยุ่นและงานที่ให้อิสระทางความคิด 

ชอบท้าทายกฎระเบียบไม่ชอบการควบคุม ให้ความส าคัญกับชีวิตส่วนตัว มองว่างานเป็นส่วนหนึ่งของ

ชีวิตเท่านั้นและมีความคล่องตัวทางด้านเทคโนโลยี เป็นต้น เนื่องจากการวิเคราะห์จากแบบสัมภาษณ์

พบว่าผู้ออกแบบยังคงขาดความเข้าใจในรูปแบบในการด าเนินชีวิตและความต้องการของกลุ่มมคนเจ

เนอเรชั่นวาย 

สรุปได้ว่า ความสัมพันธ์ของปัจจัยในมิติของผู้ออกแบบและมิติของกลุ่มคนเจเนอเรชั่น

วายมีความสัมพันธ์กันหลักๆ อยู่ที่ปัจจัยทางด้านการตลาด เนื่องจากปัจจัยทางด้านตลาดเป็น

การศึกษาถึงกลุ่มเป้าหมายในที่นี้หมายถึงกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายโดยตรง แสดงว่ากลุ่มคนเจเนอเรชั่น

วายเป็นปัจจัยหลักที่ก าหนดการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือตอบสนองความต้องการของกลุ่มคนเจ

เนอเรชั่นวาย  
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ปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนท่ีส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย

ระดับกลางเพื่อรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวาย 

มิติของผู้ออกแบบ มิติของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

ปัจจัยเชิงนโยบายขององค์กร 

วิสัยทัศน์ขององค์กร 

เป้าหมายขององค์กร 

จุดประสงค์ขององค์กร 

จุดแข็งและจดุอ่อนขององค์กร 

กลยุทธ์ิขององค์กร 

ปัจจัยด้านการตลาด ปัจจัยด้านการเงิน 

ต้นทุนในการออกแบบ 

ต้นทุนค่าท่ีดิน 

ต้นทุนค่าก่อสร้าง 

ต้นทุนค่าบริหารจัดการโครงการ 

คู่แข่งทางการตลาด 

ท าเลที่ตั้ง 

กลุ่มเป้าหมาย 

พฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรช่ัน

วาย 

พฤติกรรมที่เกดิจากรปูแบบการ

ด าเนินชีวิตของเจเนอเรชั่นวาย 

พฤติกรรมที่เกดิจากช่วงเวลา 

การเข้าใช้พื้นที่ของเจเนอเรช่ันวาย 

พฤติกรรมที่เกดิจากความหนาแนน่ 

ในการเข้าใช้พื้นที่ของเจเนอเรช่ัน

วาย 

ศึกษาความต้องการของกลุ่ม

คนเจเนอเรชั่นวาย 

ศึกษาพฤติกรรมกลุ่มคน 

เจเนอเรช่ันวาย 

ภาพที่ 5.3 ความสัมพันธ์ของปัจจัยแต่ละปัจจัยที่ส่งผลแนวทางการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือรองรับ

การใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในอาคารชุดพักอาศัย 
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5.1.4 ผลจากการวิจัยที่ตอบสมมติฐานการวิจัยเรื่องปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบ

พื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางที่รองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชัน่วาย 

สรุปผลการศึกษาที่สามารถน าไปพิสูจน์ข้อสมมติฐานของงานวิจัย ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้  

                      สมมติฐานข้อที่หนึ่ง พฤติกรรมการใช้งานของคนในเจเนอเรชั่นวาย มีผลต่อการ 

ก าหนดรายละเอียดและประเภทการใช้งานของพ้ืนที่ส่วนกลางของโครงการอาคารชุดพักอาศัย

ระดับกลาง จากข้อมูลในงานวิจัยพบว่าสอดคล้องกับสมมติฐาน คือ จากการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จาก

การศึกษาพบว่า รูปแบบการด าเนินชีวิตทั้งนี้รวมไปถึงพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรขั่นวาย  มี

รูปแบบการด าเนินชีวิตที่แตกต่างไปจากเจเนอเรชั่นอ่ืนๆ ยกตัวอย่างเช่น จากแบบสอบถามพบว่ากลุ่ม

คนเจเนอเรชั่นวายมีความต้องการพื้นที่ส่วนกลางที่เก่ียวข้องกับเทคโนโลยีและสื่อสังคมออนไลน์มาเป็น

อันดับแรก รวมไปถึงความต้องการพื้นที่ส าหรับสังสรรค์หรือการมีสังคม ดังนั้นผู้ออกแบบจึงต้องศึกษา

ถึงพฤติกรรมและความต้องการของเจเนอเรชั่นวาย เพ่ือน ามาก าหนดประเภทของพ้ืนที่การใช้งานให้

ตอบรับกับรูปแบบการด าเนินชีวิตและความต้องการของกลุ่มคนดังกล่าวได้อย่างเหมาะสม  

สมมติฐานข้อที่สอง รูปแบบทางกายภาพของพ้ืนที่ส่วนกลาง ได้แก่ ขนาด 
ต าแหน่งที่ตั้งของพ้ืนที่ส่วนกลาง จ านวนผู้ใช้งานและความพึงพอใจของผู้ใช้งาน  มีผลต่อความมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผลของการใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลาง จากการศึกษาพบว่าสอดคล้องกับ
สมมติฐาน คือ จากการน าข้อมูลด้านการใช้งานพ้ืนที่ส่วนกลางในแต่ละประเภทมาศึกษาพบว่า อัตรา
ความหนาแน่นของผู้ใช้งานที่เกิดจากจ านวนผู้ใช้งานทั้งหมดในหนึ่งช่วงเวลาที่มีคนใช้งานมากที่สุดต่อ
ขนาดพ้ืนที่ส่วนกลางแต่ละประเภท ส่งผลให้ผู้ออกแบบสามารถรับรู้อัตราความหนาแน่นของพ้ืนที่ที่มี
ผลต่อประสิทธิภาพในการใช้งานของพ้ืนที่ส่วนกลาง สามารถน าอัตราความหนาแน่นดังกล่าวมา
วิเคราะห์เพ่ือก าหนดขนาดและสัดส่วนของพ้ืนที่ที่เหมาะสมส าหรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่น
วายได้ นอกจากนี้ยังสามารถน าความพึงพอใจของผู้ใช้งานมาวัดประสิทธิผลของพ้ืนที่ 
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5.2 ข้อเสนอแนะและข้อจ ากัดจากการวิจัย 

 

5.2.1 ข้อเสนอแนะ 

การวิจัยนี้ เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการศึกษาพฤติกรรมและความต้องการ

ของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่เข้าพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย ข้อมูลที่ได้ใช้เพ่ือเป็นแนวทางใน

การประกอบการตัดสินใจของผู้ออกแบบที่ต้องการหาปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางใน

อาคารชุดพักอาศัยเพ่ือรองรับการใช้งานเฉพาะกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย โดยมีข้อเสนอแนะ ดังต่อไปนี้ 

ผู้ออกแบบสามารถน าผลสรุปที่ได้จากการศึกษาเรื่องปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่

ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางเพ่ือรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายไปใช้เพ่ือ

เป็นข้อก าหนดปัจจัยในการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย โดยการน าข้อมูลที่ได้จาก

การสรุปผลการศึกษาไปใช้นั้นมีข้อควรระวังคือ การศึกษาในครั้งนี้มีกลุ่มเป้าหมายที่ชัดเจน ได้แก่ กลุ่ม

คนเจเนอเรชั่นวาย ดังนั้นปัจจัยที่ผู้วิจัยได้ศึกษามานั้นเป็นแนวทางเฉพาะส าหรับการออกแบบเพ่ือกลุ่ม

คนเจเนอเรชั่นวายเท่านั้น นอกจากนี้การน าข้อมูลไปใช้เพ่ือการเป็นแนวทางในการออกแบบพ้ืนที่

ส่วนกลาง  โดยผลของการศึกษานั้นมีปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางแบ่งออกเป็น 2 มิติ 

ได้แก่ มิติของผู้ออกแบบและมิติของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ดังนั้นผู้ออกแบบต้องค านึงถึงรายละเอียด

ของปัจจัยหลักทั้ง 2 มิติ ประกอบไปด้วยปัจจัยหลักในมิติของผู้ออกแบบ มีดังนี้ ปัจจัยในเชิงนโยบาย

ขององค์กร ปัจจัยทางด้านการเงินและปัจจัยทางด้านการตลาด ปัจจัยหลักในมิติของกลุ่มคนเจเนอ

เรชั่นวาย คือ พฤติกรรมของกลลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ทั้งนี้ผู้ออกแบบต้องศึกษาถึงรายละเอียดย่อยที่

อยู่ภายใต้ปัจจัยหลักเนื่องจากรายละเอียดย่อยต่างๆนั้น มีผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือ

รองรับกับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายทั้งสิ้น  

 

5.2.2 ข้อจ ากัดในการวิจัย 

5.2.2.1 งานวิจัยนี้อยู่บนพ้ืนฐานของการศึกษาโครงการกรณีศึกษาทั้งสิ้น 4 

โครงการ จึงท าให้เกิดความจ าเป็นที่ต้องศึกษาหาข้อมูลหรือกรณีศึกษาในโครงการอ่ืนที่อยู่ในเกณฑ์

มาตรฐานเดียวกันเพ่ิมเติมในการศึกษาครั้งต่อไปเพ่ือน ามาสรุปผลการวิจัย 
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5.2.2.2 เนื่องจากธุรกิจอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพมหานครเป็นธุรกิจที่มีการ

แข่งขันสูง จึงท าให้ผู้ออกแบบมีความระมัดระวังในการให้ข้อมูล รวมถึงความไม่สะดวกในการที่ผู้วิจัย

จะเข้าศึกษาพ้ืนที่จริงในบางส่วน ดังนั้นจึงมีการหาข้อมูลจากแหล่งอ่ืนประกอบกับการศึกษาและการ

วิเคราะห์ผลการวิจัย 

5.2.3.3 รายละเอียดพื้นที่ส่วนกลางในแต่ละกรณีศึกษามีความแตกต่างกันมาก อัน

เนื่องมาจากปัจจัยในเชิงนโยบายขององค์กรและความแตกต่างของบริบทในพ้ืนที่ตั้งโครงการ 

การศึกษานี้มุ่งเน้นไปท่ีการเปรียบเทียบความเหมือนและความแตกต่างของกรณีศึกษา เพ่ือให้ทราบถึง

แนวโน้มในการก าหนดปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับเพ่ือ

รองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรขั่นวาย 
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สมาคมอาคารชุดไทย. ดัชนีราคาห้องชุด (Condominium  PriceIndex) ประจ างวดครึ่งปีแรกปี   
               2553.  สืบค้นเมื่อวันที่ 17 ธันวาคม 2557, จาก  http://www.thaipr.net,   2553

http://www.colliers.co.th/images/agency/NJwTqk6wBangkok%20Condominium%20Q4%202014-th.pdf
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คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University 
อาคาร คณะสถาปตัยกรรมศาสตรแ์ละการผังเมืองมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนยร์ังสิต อ.
คลองหลวง จ.ปทุมธานี 12121 
โทรศัพท์: +66 (0) 2986 9434, +66 (0) 2986 9605-6  โทรสาร: +66 (0) 2986 8067   

                          เว็บไซต์:  http://www.tds.tu.ac.th  
__________________________________________________________________________ 
 

ค าชี้แจง  แบบสอบถามชุดนี้เป็นส่วนหน่ึงของการท าวิทยานิพนธ์เรือ่ง “ปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบ

พื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางเพื่อรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวาย”  จัดท า

โดย นางสาวศติานัน พิศิษฐการ นกัศึกษาระดับปริญญาโท กลุม่วิชาการบริหารจัดการงานสถาปตัยกรรม  

สาขาวิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตรแ์ละการผังเมือง  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

ข้อมูลที่ไดร้ับจากการสอบถาม ใช้ในการศึกษาวิจัยนี้เท่านั้น โดยใช้เป็นข้อมูลส่วนหน่ึงในการวเิคราะห์

ผู้วิจัยและประเมินผลข้อมลูโดยเชือ่มโยงกับทฤษฎีและแนวคิดที่เกี่ยวข้อง ผู้วิจัยให้การรองรับว่าการให้

ข้อมูลของท่านจะไม่กระทบใดๆตอ่ท่านและขอขอบคุณที่ให้ความร่วมมือในการให้ข้อมูลในการตอบ

แบบสอบถามครั้งนี้ 

แบบสอบถามประกอบด้วยชุดแบบสอบถาม 4 ส่วน ดังต่อไปนี ้

ส่วนท่ี 1  ข้อมูลทั่วไปของผู้ใช้งานพ้ืนท่ีส่วนกลาง 

ส่วนท่ี 2  ข้อมูลด้านพฤติกรรมการเข้าใช้งานพ้ืนท่ีส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย 

ส่วนท่ี 3  ข้อมูลด้านทัศนคติต่อรปูแบบพ้ืนท่ีส่วนกลางและการเรียงล าดับประเภทของพื้นที่ส่วนกลางที่

ท่านต้องการใช้งาน 

 

 

 

 

 

 

http://www.tds.tu.ac.th/
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นางสาวศิตานัน  พิศิษฐการ 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

____________________________________________________________________________________ 

 

ค าชี้แจง โปรดท าเครื่องหมาย    ลงใน    หรือเติมข้อความลงในช่องว่าง ตรงตามความเป็นจริง 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ใช้งานพ้ืนท่ีส่วนกลาง 

1.1 ช่ือโครงการที่ท่านพักอาศัย   …………………………………………………………………………………………………………..... 

1.2 เพศ 

   ชาย    หญิง 

1.3 อาย ุ

  ต่ ากว่า 20 ปี       20 - 30 ปี   31 - 40 ปี   41 - 50 ปี   มากกว่า 50 ปี 

1.4 ระดับการศึกษาสูงสุด 

   ต่ ากว่าปริญญาตร ี   ปริญญาตร ี

   ปริญญาโท   สูงกว่า ปริญญาโท            อื่น ๆ โปรดระบุ………………..... 

1.5  อาชีพ 

   นักเรียน-นักศึกษา   พนักงานบริษัท   ข้าราชการ/รัฐวิสาหกจิ 

             เจ้าของกิจการ   อื่น ๆ โปรดระบุ……………….................................................................. 

1.7  จ านวนผู้พักอาศัยต่อหนึ่งหน่วยห้องพักอาศัย 

  1 คน          2 คน        3 คน   4 คน   อื่น ๆโปรดระบ…ุ……………… 

1.8  ประเภทของหน่วยพักอาศัยที่ท่านพักอาศัย 

   สตูดโิอ      1 ห้องนอน     2 ห้องนอน      

 

ส่วนที่ 2  ข้อมูลด้านพฤติกรรมการเข้าใช้งานพ้ืนท่ีส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย 

ค าชี้แจง   โปรดท าเครื่องหมาย    ลงใน    หรือเติมข้อความลงในช่องว่าง ตรงตามความเป็นจริง 

ส่วนที่ 2.1 ข้อมูลเบ้ืองต้นในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง 

1.) โดยปกติท่านใช้พื้นที่ส่วนกลางที่ทางโครงการจัดเตรยีมไว้ให้หรือไม่ 

  ใช้งาน (ตอบข้อ 2.และกรุณาตอบค าถามในส่วนอ่ืนๆต่อไป) 

  ไม่เคยใช้งานเลย (ตอบข้อ 3.และไม่ต้องตอบค าถามในส่วนอ่ืนๆ ต่อไป) 
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2.) ถ้าใช้งาน โปรดระบุว่าเหตุใดถงึเลือกใช้งานพ้ืนท่ีส่วนกลางในโครงการ 

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

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

3.) ถ้าไม่ใช้งาน โปรดระบุว่าเพราะเหตุใดจึงไม่เลือกใช้งานในพ้ืนท่ีส่วนกลางที่ทางโครงการจัดเตรียมไว้ 

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

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

4.) ท่านคิดว่าพื้นท่ีส่วนกลางในโครงการส่งผลต่อการตดัสินใจในการเลือกซื้ออาคารชุดพักอาศยัของท่านหรือไม่ 

 มีผลต่อการตัดสินใจ 

 ไม่มผีลต่อการตัดสินใจ 

5.) ท่านคิดว่ารูปแบบและประเภทของพื้นท่ีส่วนกลางในปัจจุบันท่ีมีในโครงการนั้นตอบสนองต่อความต้องการของ

ท่านหรือไม ่

 ตอบสนอง 

 ไม่ตอบสนอง 

6.) ท่านคิดว่าการมีพื้นที่ส่วนกลางที่มีอยู่ในโครงการนั้นเอื้อประโยชน์หรือท าให้การด ารงชีวิตประจ าวนัของท่านให้

ง่ายขึ้นหรือไม ่

 ง่ายขึ้น 

 ไมส่่งผลต่อการด ารงชีวิตประจ าวัน 
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ค าชี้แจง   โปรดท าเครื่องหมาย    ลงใน    หรือเติมข้อความลงในช่องว่าง ตรงตามความเป็นจริง 

ส่วนที่ 2.2 ข้อมูลพ้ืนฐานในการเข้าใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง 

ข้อมูลพืน้ฐาน 
ประเภทของพื้นที่ส่วนกลาง 

ห้องออก
ก าลังกาย 

สระว่ายน้ า ห้องอเนกประสงค์ ห้องสมุด ร้านค้า/ร้านสะดวกซ้ือ สวนหย่อม สนามเด็กเล่น 
สนามกีฬาประเภท

ต่างๆ 
ร้านอาหาร/ร้าน

กาแฟ 

1.ความถี่ในการเข้าใช้พื้นที ่(ระบุเป็น
ตัวเลขเป็นวัน/สัปดาห์) 

                  

2.เวลาที่เข้าใช้งานใน
พื้นที่ (สามารถตอบ
ได้มากกวา่ 1 ช่วง) 

06.00-10.00                   

10.00-14.00                   

14.00-18.00                   

18.00-24.00                   

3.จ านวนเวลาที่ท า
กิจกรรมอยู่ในพื้นที่
ต่อคร้ัง 

30 -45 นาท ี                   

1 ชั่วโมง                   
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ข้อมูลพืน้ฐาน 
ประเภทของพื้นที่ส่วนกลาง 

ห้องออก
ก าลังกาย 

สระว่ายน้ า ห้องอเนกประสงค์ ห้องสมุด ร้านค้า/ร้านสะดวกซ้ือ สวนหย่อม สนามเด็กเล่น 
สนามกีฬาประเภท

ต่างๆ 
ร้านอาหาร/ร้าน

กาแฟ 

3.จ านวนเวลาที่ท า
กิจกรรมอยู่ในพื้นที่
ต่อคร้ัง 

2 ชั่วโมง                   

มากกว่า 2 
ชั่วโมง                   

4.ความพึงพอใจใน
การท ากจิกรรมต่างๆ 
ภายในพื้นที่
ส่วนกลางของทาง
โครงการ 

พึงพอใจ                   

ค่อนข้างพึง
พอใจ                   

ปานกลาง          
ค่อนข้างไม่พึง

พอใจ          

ไม่พึงพอใจ          
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ส่วนที่ 3  ข้อมูลด้านทัศนคตติ่อรปูแบบพ้ืนท่ีส่วนกลาและการเรียงล าดับประเภทของพื้นที่ส่วนกลางที่ท่านต้องการใช้

งาน 

ส่วนที่ 3.1  โปรดเรียงล าดับประเภทของพื้นที่ส่วนกลางที่ท่านต้องการใช้งาน โดยกรอกตัวเลขลงในช่องว่างด้านหน้า

ของแต่ละหัวข้อ  ( 1 = ต้องการใช้งานมากท่ีสุด → 9 = ต้องการใช้น้อยที่สุด) 

 ห้องออกก าลังกาย (ห้องซาวน์น่า,ห้องโยคะ ฯลฯ)   

 สระว่ายน้ า 

 ห้องอเนกประสงค ์

 ห้องสมุด 

 ร้านค้า/ร้านสะดวกซื้อ ( เช่น ร้านซักรีด, 7elevan) 

 สวนหย่อม 

 สนามเด็กเล่น 

 สนามกีฬาประเภทต่างๆ 

 ร้านอาหาร/ร้านกาแฟ 

 

ข้อเสนอแนะ ท่านต้องการใหม้ีพื้นท่ีส่วนกลางประเภทใดเพิม่เตมิ นอกเหนือจากประเภทของพื้นที่ส่วนกลางด้านบน

ในข้อที่ 3.1  

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

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

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

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

ส่วนที่ 3.2 โปรดเรียงล าดับรูปแบบของพื้นที่ส่วนกลางในแต่ละหน้าที่การใช้งานท่ีท่านต้องการมากท่ีสดุ  ( 1 = 

ต้องการมากท่ีสดุ → 3 = ต้องการน้อยท่ีสุด) 

ห้องออกก าลังกาย (ห้องซาวน์น่า,ห้องโยคะ ฯลฯ)  

 สามารถเข้าถึงได้ง่าย ไม่ซับซอ้นและมีความเป็นส่วนตัว 

 มีรูปแบบการใช้งานของพื้นที่ที่ทันสมัย ตอบรับกับรูปแบบชีวิตของผู้ใช้งาน 

 ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีที่อากาศถ่ายเทได้สะดวก มีแสงธรรมชาติเข้าถึงอย่างเพียงพอและมีมมุมองออกไปสู่          

     ภายนอกท่ีดี 
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สระว่ายน้ า 

 ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีที่มีความเป็นส่วนตัว ป้องกันการมองเห็นจากคนภายนอก 

 มีความปลอดภัยในเรื่องของวัสดุที่น ามาใช้งาน 

 มีรูปแบบของสระที่มีท้ังสระเด็กและสระผู้ใหญ่ เพื่อความปลอดภัยในการเลือกใช้งาน 

ห้องอเนกประสงค์ 

 มีรูปแบบท่ีทันสมัย สวยงาม ท้ังเรื่องพื้นที่และอุปกรณ์การใช้งาน 

 ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีทีผู่้ใช้งานเข้าถึงได้สะดวก 

 มีแสงธรรมขาตเิข้าถึงอย่างเพียงพอและอากาศถ่ายเทไดส้ะดวก 

ห้องสมุด 

 ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีที่มีความเป็นส่วนตัว เงียบ สงบ 

 พื้นที่ภายในมีการแยกพ้ืนท่ีการใช้งานท่ีเป็นสัดส่วนอย่างชัดเจน เพื่อเพ่ิมความเป็นส่วนตัวให้แก่  

      ผู้ใช้งาน ทัง้ในรูปแบบเดี่ยวหรือเป็นกลุ่ม 

 มีการออกแบบพื้นที่ให้ทันสมยั มีอุปกรณ์การใช้งานท่ีครบครัน 

ร้านค้า/ร้านสะดวกซ้ือ ( เช่น ร้านซักรีด, 7elevan) 

 ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีที่เข้าถึงได้สะดวกและรวดเร็วต่อการเข้าใช้งาน 

 มีเส้นทางการขนถ่ายสินค้าทีชั่ดเจน 

 ตั้งอยู่ในพ้ืนที่ท่ีอากาศถ่ายเทได้สะดวก ไม่ส่งมลภาวะและมลพษิรบกวนคนในโครงการ 

สวนหย่อม 

 จัดรูปแบบสวนให้สวยงาม รม่รื่น มีการสรา้งบรรยากาศท่ีดี น่าใช้งาน 

 ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีที่มีความเป็นส่วนตัว ไม่มเีสียงรบกวน มีความร่มรืน่ตลอดทั้งวัน 

 มีปลอดภัยในการใช้งานในยามวิกาล  ไมม่ีมุมอับ ลดความเสีย่งการเกิดอาชญากรรม 

สนามเด็กเลน่ 

 มีอุปกรณเ์ครื่องเล่นท่ีครบครนั 

 ตั้งอยู่ในท่ีที่คนสามารถเข้าถึงได้ง่าย ไม่อับสายตา มองเห็นได้จากผู้ปกครองเพื่อความปลอดภยั  

      ของเด็ก 

 ตั้งอยู่ในท่ีที่มีขนาดใหญ่ มลีักษณะเป็นลานกว้าง ให้อากาศถ่ายเทไดส้ะดวก 

สนามกฬีาประเภทต่างๆ 

 ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีที่มีลักษณะเป็นลานกว้าง อากาศถ่ายเทได้ดี ไม่ร้อนจัดจนเกินไป 
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 มีสนามกีฬาหลายประเภททั้งในร่มและกลางแจ้ง  เพื่อตอบรับกบัรูปแบบของผู้ใช้งานท่ี  

      หลากหลาย 

 สนามกีฬาแต่ละประเภทสามารถเดินถึงกันได้อย่างสะดวก มีพืน้ท่ีส าหรับนั่งพักระหว่างเล่นกีฬา 

ร้านอาหาร/ร้านกาแฟ 

 ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีที่สามารถขนถ่ายสินค้าหรือวัตถุดิบต่างๆ ได้สะดวก 

 ตั้งอยู่ในมุมที่มีมมุมองไปยังภายนอกที่สบายตา มีบรรยากาศภายในร้านท่ีทั้งสามารถไว้สังสรรค์ได้  

      หรือมีมุมส าหรับผู้ใช้งานท่ีต้องการความเป็นส่วนตัว 

 ตั้งอยู่ในท่ีเข้าถึงได้สะดวก อากาศถ่ายเทได้ดี มีแสงธรรมชาติเขา้ถึงอย่างเหมาะสม 

 

ส่วนที่ 3.3 ท่านอยากให้พื้นที่ส่วนกลางที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินชีวติประจ าวันของท่านในเรื่องใดท่ีท่านให้

ความส าคญัมากท่ีสุด กรุณาระบุเป็นตัวเลข 3 ล าดับ โดยใหห้มายเลข 1 หมายถึงสิ่งที่ท่านให้ความส าคัญมากท่ีสุด 

 เกี่ยวข้องกับสุขภาพ  

 เกี่ยวข้องกับเทคโนโลยีที่ทันสมัย สื่อสังคมออนไลน์ เช่น พ้ืนท่ีในแต่ละจดุมีเทคโนโลยีที่ทันสมยัมารองรับการใช้   

      งาน ช่วยให้สะดวกและรวดเร็วต่อการใช้งาน  

 เกี่ยวข้องกับการมีสังคม เช่น พ้ืนท่ีส าหรับสังสรรค ์

 

ส่วนที่ 3.4 ท่านคิดว่าลักษณะพิเศษของรูปแบบพื้นที่ส่วนกลางแบบใดที่สามารถท าให้ท่านอยากเข้าไปใช้งานในพ้ืนท่ี

นั้นๆ กรุณาระบเุป็นตัวเลข 4 ล าดบั โดยให้หมายเลข 1 หมายถึงลักษณะพิเศษท่ีสามารถท าให้ท่านอยากเข้าใช้พื้นที่

มากที่สุด 

 มีเทคโนโลยีที่ช่วยให้การเข้าไปใช้งานในพ้ืนท่ีสนุกและน่าสนใจมากยิ่งข้ึน 

 มีอุปกรณค์รบครัน โดยทีไ่ม่ตอ้งออกไปใช้บริการพื้นที่อ่ืนๆ นอกโครงการให้เสียเวลาเหลือเสียเงินเพิ่มขึ้น 

 มีบริการเสริมที่สามารถสรา้งความประทับใจได้ เช่น มีบุคคลภายนอกมาช่วยสอนเล่นโยคะ 

 สามารถพาเพื่อนเข้ามาใช้งานในพ้ืนท่ีได้ 

 

ส่วนที่ 3.5 หากท่านสามารถเลือกได้ ท่านอยากให้พ้ืนท่ีส่วนกลางแต่ละประเภทมีต าแหน่งที่ตั้งแบบใด 

  วางพื้นที่ส่วนกลางทุกประเภทไว้ท่ีเดียว 

  กระจายแต่ละประเภทไว้ท่ัวโครงการ 
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คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์  
Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University 
อาคาร คณะสถาปตัยกรรมศาสตรแ์ละการผังเมืองมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนยร์ังสิต อ.
คลองหลวง จ.ปทุมธานี 12121 

     โทรศัพท์: +66 (0) 2986 9434, +66 (0) 2986 9605-6  โทรสาร: +66 (0) 2986 8067   
                          เว็บไซต์: http://www.tds.tu.ac.th  
__________________________________________________________________________ 
 

ค าชี้แจง  แบบสอบถามชุดนี้เป็นส่วนหน่ึงของการท าวิทยานิพนธ์เรือ่ง “ปัจจัยที่ส่งผลต่อการออกแบบ

พื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางเพื่อรองรับการใช้งานของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย”  จัดท า

โดย นางสาวศติานัน พิศิษฐการ นกัศึกษาระดับปริญญาโท กลุม่วิชาการบริหารจัดการงานสถาปตัยกรรม  

สาขาวิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตรแ์ละการผังเมือง  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์

ข้อมูลที่ไดร้ับจากการสอบถาม ใช้ในการศึกษาวิจัยนี้เท่านั้น โดยใช้เป็นข้อมูลส่วนหน่ึงในการวเิคราะห์

ผู้วิจัยและประเมินผลข้อมลูโดยเชือ่มโยงกับทฤษฎีและแนวคิดที่เกี่ยวข้อง ผู้วิจัยให้การรองรับว่าการให้

ข้อมูลของท่านจะไม่กระทบใดๆตอ่ท่านและขอขอบคุณที่ให้ความร่วมมือในการให้ข้อมูลในการตอบ

แบบสอบถามครั้งนี้ 

แบบสอบถามประกอบด้วยชุดแบบสอบถาม 4 ส่วน ดังต่อไปนี ้

ส่วนท่ี 1  ข้อมูลทั่วไปของผู้ใช้งานพ้ืนท่ีส่วนกลาง 

ส่วนท่ี 2  ข้อมูลด้านพฤติกรรมการเข้าใช้งานพ้ืนท่ีส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย 

ส่วนท่ี 3  เรียงล าดับประเภทของพื้นที่ส่วนกลางที่ท่านต้องการใช้งาน 

ส่วนท่ี 4  เรียงล าดับข้อมลูด้านทศันคติของรูปแบบพื้นที่ส่วนกลางที่ท่านต้องการใช้งาน 
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นางสาวศิตานัน  พิศิษฐการ 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร ์

____________________________________________________________________________________ 

 

ค าชี้แจง โปรดท าเครื่องหมาย    ลงใน    หรือเติมข้อความลงในช่องว่าง ตรงตามความเป็นจริง 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ใช้งานพ้ืนท่ีส่วนกลาง 

1.1 ช่ือโครงการที่ท่านพักอาศัย   …………………………………………………………………………………………………………..... 

1.2 เพศ 

   ชาย    หญิง 

1.3 อาย ุ

  ต่ ากว่า 20 ปี       20 - 30 ปี   31 - 40 ปี   41 - 50 ปี   มากกว่า 50 ปี 

1.4 ระดับการศึกษาสูงสุด 

   ต่ ากว่าปริญญาตร ี   ปริญญาตร ี

   ปริญญาโท   สูงกว่า ปริญญาโท            อื่น ๆ โปรดระบุ………………..... 

1.5  อาชีพ 

   นักเรียน-นักศึกษา   พนักงานบริษัท   ข้าราชการ/รัฐวิสาหกจิ 

   เจ้าของกิจการ   อื่น ๆ โปรดระบุ……………….................................................................. 

1.6  จ านวนผู้พักอาศัยต่อหนึ่งหน่วยห้องพักอาศัย 

  1 คน          2 คน        3 คน   4 คน   อื่น ๆโปรดระบ…ุ……………… 

1.7  ประเภทของหน่วยพักอาศัยที่ท่านพักอาศัย 

   สตูดโิอ      1 ห้องนอน     2 ห้องนอน      
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ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับแนวทางการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัย 

ค าชี้แจง โปรดเตมิข้อความลงในช่องว่าง ตรงตามความเป็นจริง 

2.1) ท่านคิดว่าพื้นท่ีส่วนกลางในอาคารชุดพักอาศัยมคีวามจ าเป็นมากน้อยเพียงใดในปัจจุบัน  เพราะเหตุใด 

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

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

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

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

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

2.2) ในความคิดของท่าน ท่านคิดว่ากลุ่มคนเจเนอเรช่ันวายให้ความส าคัญกับพื้นทีส่่วนกลางมากน้อยเพียงใด  และ

คนกลุ่มคนดังกล่าวจะน าเรื่องพื้นที่ส่วนกลางมาเป็นตัวแปรในการตดัสินใจซื้ออาคารชุดพักอาศัยหรือไม่ เพราะเหตุใด           

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

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

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

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

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

2.3) ในมุมมองของท่าน  ท่านคิดว่ากลุ่มคนเจเนอเรช่ันวายมีความต้องการใช้พื้นที่ส่วนกลางแตกต่างจากเจเนอเรชั่น

อื่นอย่างไร 

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

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

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

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

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

2.4) จากประสบการณ์ทีผ่่านมา สิง่ที่ท่านค านึงถึงในการออกแบบกับขั้นตอนการออกแบบจริงๆ มคีวามเหมือนหรือ

ความแตกต่างกันอย่างไร  มีปัจจยัอะไรบ้างท่ีมาเป็นตัวจ ากดัความคดิในการออกแบบของท่าน 

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

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

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

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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2.5) จากประสบการณ์ทีผ่่านมา  สิ่งที่ท่านค านึงถึงการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางเป็นสิ่งแรกคืออะไร 

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

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

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

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

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

2.6) ท่านคิดว่าจะน าแนวทางการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางจุดใดมาเป็นจุดขายในอนาคตให้กับทางโครงการ เพื่อดึงดูด

ความ สนใจจากลูกค้ากลุม่คนเจเนอเรช่ันวายได ้

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

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

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

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

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

2.7) จากรูปแบบแนวทางการออกแบบพ้ืนท่ีส่วนกลางที่พบเห็นในปจัจุบันนั้น ท่านคิดว่าในอนาคตโครงการที่เกิดขึ้น

ใหม่จะมี  พื้นที่ส่วนกลางแบบใหมรู่ปแบบไหนบา้งที่จะสามารถตอบสนองต่อความต้องการของกลุม่คนเจเนอเรช่ัน

วายในอนาคตได ้

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

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

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

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

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

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

ส่วนที่ 3  ข้อมูลด้านการเรียงล าดบัความส าคญัของการออกแบบพื้นที่ส่วนกลาง 

ส่วนที่ 3.1  โปรดเรียงล าดับการให้ความส าคัญในการออกแบบหน้าที่การใช้งานของพื้นที่ส่วนกลาง โดยกรอกตัวเลข

ลงในช่องว่างด้านหน้าของแต่ละหวัข้อ  ( 1 = ส าคญัมากท่ีสดุ → 9 = ส าคญัน้อยที่สดุ) 

  ห้องออกก าลังกาย (ห้องซาวน์น่า,ห้องโยคะ ฯลฯ)   

  สระว่ายน้ า 

  ห้องอเนกประสงค ์

  ห้องสมุด 



141 

 

 

  ร้านค้า/ร้านสะดวกซื้อ ( เช่น ร้านซักรีด, 7elevan) 

  สวนหย่อม 

  สนามเด็กเล่น 

  สนามกีฬาประเภทต่างๆ 

  ร้านอาหาร/ร้านกาแฟ 

ส่วนที่ 3.2 โปรดเรียงล าดับรูปแบบของพื้นที่ส่วนกลางในแต่ละหน้าที่การใช้งานท่ีท่านให้ความส าคัญมากที่สุด  ( 1 = 

ส าคัญมากทีสุ่ด → 3 = ส าคัญนอ้ยท่ีสุด) 

ห้องออกก าลังกาย (ห้องซาวน์น่า,ห้องโยคะ ฯลฯ) 

  สามารถเข้าถึงได้ง่าย ไม่ซับซ้อนและมีความเป็นส่วนตัว 

  มีรูปแบบการใช้งานของพื้นที่ท่ีทันสมัย ตอบรับกับรูปแบบชีวิตของผู้ใช้งาน 

  ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีที่อากาศถ่ายเทได้สะดวก มีแสงธรรมชาติเข้าถึงอย่างเพียงพอและมีมมุมองออกไปสูภ่ายนอกท่ีดี 

สระว่ายน้ า 

  ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีที่มีความเป็นสว่นตัว ป้องกันการมองเห็นจากคนภายนอก 

  มีความปลอดภัยในเรื่องของวัสดุที่น ามาใช้งาน 

  มีรูปแบบของสระที่มีทั้งสระเด็กและสระผู้ใหญ่ เพื่อความปลอดภัยในการเลือกใช้งาน 

ห้องอเนกประสงค์ 

  มีรูปแบบท่ีทันสมยั สวยงาม ท้ังเรื่องพื้นที่และอุปกรณ์การใช้งาน 

  ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีที่ผู้ใช้งานเข้าถึงได้สะดวก 

  มีแสงธรรมขาติเข้าถึงอย่างเพียงพอและอากาศถ่ายเทไดส้ะดวก 

ห้องสมุด 

  ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีที่มีความเป็นสว่นตัว เงียบ สงบ 

  พืน้ท่ีภายในมีการแยกพ้ืนท่ีการใช้งานท่ีเป็นสัดส่วนอย่างชัดเจน เพื่อเพ่ิมความเป็นส่วนตัวให้แกผู่้ใช้งาน ทั้งใน  

      รูปแบบเดี่ยวหรือเป็นกลุ่ม 

  มีการออกแบบพื้นที่ให้ทันสมัย มีอุปกรณ์การใช้งานท่ีครบครนั 

ร้านค้า/ร้านสะดวกซ้ือ ( เช่น ร้านซักรีด, 7elevan) 

  ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีที่เข้าถึงได้สะดวกและรวดเร็วต่อการเข้าใช้งาน 

  มีเส้นทางการขนถ่ายสินค้าท่ีชัดเจน 

  ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีที่อากาศถ่ายเทได้สะดวก ไม่ส่งมลภาวะและมลพษิรบกวนคนในโครงการ 
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สวนหย่อม 

  จัดรูปแบบสวนให้สวยงาม รม่รื่น มีการสรา้งบรรยากาศท่ีดี น่าใช้งาน 

  ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีที่มีความเป็นสว่นตัว ไม่มเีสียงรบกวน มีความรม่รื่นตลอดทั้งวัน 

  มีปลอดภัยในการใช้งานในยามวิกาล  ไมม่ีมุมอับ ลดความเสีย่งการเกิดอาชญากรรม 

สนามเด็กเลน่ 

  มีอุปกรณเ์ครื่องเล่นท่ีครบครัน 

  ตั้งอยู่ในท่ีที่คนสามารถเข้าถึงได้ง่าย ไม่อับสายตา มองเห็นได้จากผู้ปกครองเพื่อความปลอดภัยของเด็ก 

  ตั้งอยู่ในท่ีที่มีขนาดใหญ่ มีลกัษณะเป็นลานกว้าง ให้อากาศถ่ายเทไดส้ะดวก 

 

สนามกฬีาประเภทต่างๆ 

  ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีที่มีลักษณะเปน็ลานกว้าง อากาศถ่ายเทได้ดี ไมร่้อนจัดจนเกินไป 

  มีสนามกีฬาหลายประเภทท้ังในร่มและกลางแจ้ง  เพื่อตอบรับกับรูปแบบของผู้ใช้งานท่ีหลากหลาย 

  สนามกีฬาแตล่ะประเภทสามารถเดินถึงกันได้อย่างสะดวก มพีื้นที่ส าหรับนั่งพักระหวา่งเล่นกีฬา 

ร้านอาหาร/ร้านกาแฟ 

  ตั้งอยู่ในพ้ืนท่ีที่สามารถขนถ่ายสินค้าหรือวัตถุดิบต่างๆ ได้สะดวก 

  ตั้งอยู่ในมุมที่มีมุมมองไปยังภายนอกท่ีสบายตา มีบรรยากาศภายในร้านท่ีทั้งสามารถไวส้ังสรรค์ได้หรือมีมมุ  

       ส าหรับผู้ใช้งานท่ีต้องการความเป็นส่วนตัว 

  ตั้งอยู่ในท่ีเข้าถึงได้สะดวก อากาศถ่ายเทได้ดี มีแสงธรรมชาติเข้าถึงอย่างเหมาะสม 
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ประวัติผู้เขียน 

 

ชื่อ นางสาวศิตานัน พิศิษฐการ 

วันเดือนปีเกิด 5 มกราคม พ.ศ.2534 

การศึกษา ปี พ.ศ.2555 จบการศึกษาจากคณะสถาปัตยกรรม

ศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

 

 


