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พฤติกรรมของมนุษย์มีความสัมพันธ์กับสภาพแวดล้อมทางกายภาพโดยเฉพาะที่อยู่ 
อาศัยกล่าวคือพฤติกรรมมนุษย์มีผลในการก าหนดลักษณะที่อยู่อาศัย และที่อยู่อาศัยก็มีผลในการ
ก าหนดพฤติกรรมมนุษย์เช่นเดียวกัน ดังนั้นที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยจะก่อ 
ให้เกิดความพึงพอใจและมีคุณภาพชีวิตที่ดี ปัจจุบันกลุ่มลูกค้าหลักในตลาดที่อยู่อาศัย คือกลุ่มคน เจ
เนอเรชั่นวาย (อายุ 25 – 35 ปี) ซึ่งมีลักษณะเฉพาะตัว และพฤติกรรมในการอยู่อาศัยที่แตกต่างจาก
กลุ่มคนเจเนอเรช่ันอื่น ที่อยู่อาศัยที่ตอบสนองพฤติกรรมกลุ่มคนเหล่านี้มากที่สุดคือโครงการอาคารชุด
พักอาศัย งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อหาแนวโน้มรูปแบบโครงการที่อยู่อาศัยที่ตอบสนอง กับ
พฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวายในอนาคต ผ่านขั้นตอนในการศึกษา ดังนี้ (1) ศึกษา วิวัฒนาการ
ของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในอดีตถึงปัจจุบัน (พศ. 2519 – 2558) ผ่านงานวิจัย บทความ และ 
เอกสารต่างๆ (2) ศึกษาลักษณะทางกายภาพและรูปแบบการใช้พื้นที่ของโครงการอาคารชุดพักอาศัย
ในปัจจุบันจากโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่เป็นกลุ่มตัวอย่าง 8 โครงการ โดยแบ่งเป็น 4 กลุ่มระดับ
ราคา (3) ส ารวจความพึงพอใจและความคาดหวังจากผู้อยู่อาศัยในโครงการอาคารชุดพักอาศัยจาก
แบบสอบถาม 358 ชุด (4) ศึกษาแนวคิดในการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการจากการสัมภาษณ์
ผู้ประกอบการ 3 ท่าน และ (5) วิเคราะห์หาแนวโน้มรูปแบบของโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่
ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย และเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาโครงการใน
อนาคต 
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ผลการวิจัยพบว่าในทุกระดับราคา ท าเลที่ตั้งของอาคารชุดพักอาศัยมีแนวโน้มขยายตัว
ตามแนวรถไฟฟ้า จ านวนชั้นมีแนวโน้มเพิ่มขึ้นต่อเนื่องจนประมาณปีพ.ศ.2554 ที่เริ่มไม่มีจ านวนชั้น
เพิ่มขึ้น จากข้อจ ากัดด้านขนาดที่ดินและกฎหมาย ประเภทของสาธารณูปโภคพื้นฐานที่มีคือ ล็อบบี้ 
สระว่ายน้ า ฟิตเนส และสวน และยังมีสาธารณูปโภคพิเศษที่ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุ่มคนเจ
เนอเรชั่นวาย ได้แก่สาธารณูปโภคประเภทการออกก าลังกาย และธุรกิจ ขนาดของห้องชุดมีแนวโน้ม
เล็กลงสวนทางกับการจัดพื้นที่ใช้สอย และล าดับการเข้าถึงภายในห้องที่มีจ านวนมากและซับซ้อนขึ้น 
แสดงให้เห็นว่ามีพื้นที่การใช้งานที่ซ้อนทับกันในขนาดหน่วยพักอาศัยที่เล็กลง ถือเป็นการกระชับพื้นที่
ในการอยู่อาศัย แต่พบว่ามีเพียงโครงการระดับราคา main class เท่านั้นที่ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจ
ปานกลางต่างจากระดับราคาอื่นที่มีความพึงพอใจมากทั้ งในส่วนของภาพรวมของโครงการ
สาธารณูปโภคในโครงการและหน่วยพักอาศัย ส่วนจ านวนที่จอดรถพบว่าผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจใน
ระดับปานกลางและคาดหวังให้มีจ านวนมากขึ้น ซึ่งเป็นสิ่งที่ผู้ประกอบการควรใส่ใจในการพัฒนา
อาคารชุดพักอาศัยในอนาคตโดยเฉพาะโครงการที่ตั้งอยู่ไกลจากสถานีรถไฟฟ้า ข้อเสนอแนะจาก
ผลการวิจัยต่อการออกแบบอาคารชุดพักอาศัยในอนาคตคือควรให้ผู้อยู่อาศัยสามารถปรับเปลี่ยนพ้ืนที่
ใช้สอยได้ เพ่ือให้สามารถตอบสนองการท ากิจกรรมต่างๆ ของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวาย 
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ABSTRACT 
 

A Physical environment has correlated with human behavior, especially, 
residential space. They have influenced on each other. A well – designed residence 
will conform to dweller’s behavior, be satisfied and improve quality of life. 
Nowadays, the main target segment in housing market is Generation Y customer (25 – 
35 years old) who have a unique characteristic and different behavior from the other 
segments. This research aims to propose design trends of condominium for 
generation Y customer in the future. The study has conducted by (1) Studying about 
the evolution of condominium in the past to present (1976 – 2015) from previous 
research and articles, (2) Exploring the existing pattern and physical characteristics of 
8 condominiums which divided in 4 segments, (3) Inquiring 358 respondentsvia 
questionnaires for satisfaction and expectation, (4) Interviewing 3 developers about 
the concept of development, and (5) Analyzing the research results to conclude 
trends of condominium and proposing the future trends of condominium which 
response the generation Y customer. 
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The research revealed that residential location has been extending to 
urban fringe and suburban of Bangkok along the mass transit stations. The number of 
floors has been increasing before decelerating since 2011, according to the building 
code and land size limitation. The Common facilities inside condominiums such as 
lobby, swimming pool, fitness and garden were found. Moreover, some facilities for 
generation Y are added such as exercise and business. The scale of residential unit 
has becomes smaller while the unit’s layout and accessibility is more complex. This 
means a compact space in the unit by overlapping functions area has been required. 
Only the occupants in main class segment had moderate satisfaction including 
overall of project, common facilities, and residential unit while the others had good. 
The parking lot in condominium projects could create moderate satisfaction for the 
occupants because it is under expectation (insufficient parking space). This finding 
should be concentrated by the developers, especially, the projects located longer 
distance from a mass transit station. For suggestion, the residential unit design for 
generation Y in the future should be a multifunctional space, providing flexible living 
in a limited space. 
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ส าหรับความช่วยเหลือในการเก็บข้อมูล และขอขอบคุณเพื่อนๆทุกคน ส าหรับมิตรภาพและก าลังใจใน
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ที่มาและความส าคญั 

 
มนุษย์มีความสัมพันธ์แบบสองทิศทางกับสภาพแวดล้อมกายภาพ กล่าวคือพฤติกรรมมนุษย์ 

มีผลในการก าหนดสภาพแวดล้อมกายภาพ และสภาพแวดล้อมทางกายภาพก็มีผลในการก าหนด 
พฤติกรรมมนุษย์เช่นกัน (วิมลสิทธิ์, 2554) โดยที่อยู่อาศัยถือเป็นสภาพแวดล้อมกายภาพอย่างหนึ่งที่มี
ความเกี่ยวข้องโดยตรงกับมนุษย์ ซึ่งที่อยู่อาศัยที่มีรูปแบบที่สอดคล้องกับพฤติกรรมมนุษย์จะช่วย
ส่งเสริมให้ผู้อยู่อาศัยสามารถใช้ชีวิตได้สะดวกสบายมากขึ้น มีคุณภาพชีวิตที่ดี ส่งผลให้ผู้บริโภคมี
ความพึงพอใจในการอยู่อาศัยรวมถึงผู้ประกอบการก็สามารถขายโครงการได้ง่ายและเร็วขึ้น จากการ
ยกระดับคุณภาพของโครงการที่เป็นความได้เปรียบเชิงการตลาดในความพยายามเข้าไปอยู่ในใจของ
ผู้บริโภค และถือเป็นผลดีต่อเศรษฐกิจ เนื่องจากธุรกิจที่เกี่ยงข้องกับอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่
อาศัยในกรุงเทพมหานคร คิดเป็นเกือบร้อยละ 70 ของมูลค่าตลาด (ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ไทย 
ธนาคารไทยพาณิชย์, 2557) แต่อย่างไรก็ตามในตลาดที่อยู่อาศัยปัจจุบันก็ยังให้ความส าคัญกับการ
ออกแบบโดยค านึงระดับราคาเป็นหลัก มากกว่าพฤติกรรมของผู้อยู่ อาศัย ซึ่งส่งผลให้ที่อยู่อาศัยที่
เกิดขึ้นไม่ตอบสนองกับความต้องการของผู้อยู่อาศัย จนเกิดปัญหาต่างๆที่ตามมาทั้งการปรับปรุงและ 
ต่อเติมที่ท าให้ผู้อยู่อาศัยต้องเสียค่าใช้จ่ายและเวลา ดังนั้นการออกแบบที่อยู่อาศัยในปัจจุบันและ 
อนาคตมีความจ าเป็นที่โครงการที่อยู่อาศัยจะต้องค านึงถึงพฤติกรรมของกลุ่มลูกค้าเป้าหมายมากที่สุด 

กลุ่มคนเจเนอเรช่ันวายถือเป็นกลุ่มคนที่มีขนาดใหญ่ที่สุดในประเทศไทย นับเป็น 1 ใน 3 ของ 
ประชากร หรือร้อยละ 30.49 (ระบบสถิติทางการทะเบียน, 2557) ถือเป็นผู้บริโภคกลุ่มใหญ่ที่สุดใน 
ตลาดอสังหาริมทรัพย์ทั้งในปัจจุบันและอนาคต โดยกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายเป็นกลุ่มคนที่เติบโตมา 
พร้อมกับเทคโนโลยี และความสะดวกสบายจึงท าให้มีลักษณะเฉพาะตัวที่แตกต่างไปจากเจเนอเรชั่น 
ก่อนหน้า คือเป็นกลุ่มคนที่มีความคล่องตัวทางเทคโนโลยี ชอบมีสังคมทั้งออนไลน์และออฟไลน์ 
ตัดสินใจบนข้อมูล ช่างเลือก และมีความรู้ทางด้านการเงิน (ศูนย์วิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจ ธนาคาร 
ไทยพาณิชย์, 2557) ท าให้กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมีแนวโน้มมีรายได้สูงเมื่อเทียบกับเจเนอเรชั่นก่อน 
หน้าในช่วงอายุที่เท่ากัน กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายจึงเป็นกลุ่มที่ตลาดอสังหาริมทรัพย์ต้องให้ความสนใจ 
และมีผลิตภัณฑ์ที่รองรับคนกลุ่มนี้  โดยจากผลการวิจัยเรื่องปัจจัยที่ มีผลต่อการตัดสินใจซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยในปี พ.ศ. 2557 พบว่ากลุ่มอายุของผู้ที่มีความสนใจซื้อที่อยู่อาศัย
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ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลสูงสุด ถึงร้อยละ 62 คือกลุ่มอายุ 25 - 35 ปี (สมิทธิ์, 2557) เนื่องจาก
อยู่ในวัยเริ่มท างานและสร้างครอบครัว นอกจากนี้ยังเป็นช่วงอายุที่สถาบันทางการเงินให้ระยะเวลากู้
ได้มากถึง 30 – 35 ปี ซึ่งเป็นระยะเวลากู้ที่นานที่สุดในทุกรุ่นอายุ ซึ่งเป็นกลุ่มคนที่จัดอยู่ในกลุ่มคน  
เจเนอเรชั่นวาย เนื่องจากเกิดในปี พ.ศ. 2524 – 2543  

กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในปัจจุบัน มีแนวโน้มในการเลือกที่อยู่อาศัยที่มีราคาที่อยู่ในวงเงินกู้ 
ซื้อที่อยู่อาศัยที่สามารถกู้ได้ โดยกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย อายุ 25 - 30 ปี สามารถเป็นเจ้าของที่อยู่
อาศัยในราคา 1,650,000 – 2,600,000 บาท และกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย อายุ 31 – 34 ปี โดย 
เฉลี่ยสามารถเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยในราคา 2,950,000 – 4,600,000 บาท ในกรณีที่กู้คนเดียว แต่ 
หากกู้ร่วมก็จะท าให้ได้วงเงินที่อยู่อาศัยที่เพิ่มขึ้น โดยมีระยะเวลาในการผ่อนช าระ 30 - 35 ปี รวมกับ
การเลือกท าเลที่ตั้งทีสามารถเดินทางเชื่อมต่อศูนย์กลางเมืองได้สะดวก (สุเมธ, 2557) โดยนิยมใช้การ
เดินทางด้วยระบบรถไฟฟ้าเป็นหลัก หรือถ้าใช้รถยนต์ก็จะเลือกท าเลที่ใกล้ทางด่วนหรือมีถนนที่
สามารถเชื่อมเมืองได้สะดวก ซึ่งสอดคล้องกับที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยและทาวน์เฮ้าส์ 
แต่อย่างไรก็ตามแนวโน้มในอนาคตจากที่ดินในเขตเมืองที่หาได้ยากและมีราคาสูงขึ้นอาจเป็นข้อจ ากัด
ในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยประเภททาวน์เฮ้าส์ รวมถึงเป็นตัวเลือกส าหรับกลุ่มคนเจเนอเรชั่น
วายน้อยลง ท าให้อาคารชุดพักอาศัยเป็นตัวเลือกที่เหมาะสมและสมควรศึกษาแนวโน้มรูปแบบใน
อนาคต นอกจากนี้คุณลักษณะของโครงการที่อยู่อาศัยและพื้นที่ใช้สอย ก็เป็นปัจจัยส าคัญอย่างหนึ่งที่
ส่งผลต่อการตัดสินใจในการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ดังนั้นที่อยู่อาศัยของกลุ่ม
คนเจเนอเรชั่นวาย นอกจากจะอยู่ในราคาที่สามารถเป็นเจ้าของได้มีท าเลที่ตั้งที่ดีแล้วยังต้องมีรูปแบบ
ที่ตอบสนองกับพฤติกรรมและความต้องการของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวายด้วย  

การศึกษาวิจัยเกี่ยวกับแนวโน้มรูปแบบโครงการที่อยู่อาศัยที่ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุ่ม
คนเจเนอเรชั่นวาย ที่มีแนวโน้มเป็นผู้บริโภคกลุ่มใหญ่ในตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบัน และอนาคต 
จึงเป็นสิ่งส าคัญที่ควรมีการศึกษา เพื่อเป็นปัจจัยที่น าไปสู่ความส าเร็จของโครงการ และสร้างความพึง
พอใจในการอยู่อาศัยให้กับผู้บริโภค แต่ในปัจจุบันยังไม่ เคยมีการศึกษาเรื่องรูปแบบโครงการที่อยู่ 
อาศัยส าหรับกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายอย่างจริงจัง ดังนั้นงานวิจัยนี้มีเป้าหมายที่จะศึกษารูปแบบที่อยู่ 
อาศัยที่เหมาะสมส าหรับกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายเพื่อค้นหาความต้องการของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย
ส าหรับเป็นแนวทางในการออกแบบ และพัฒนาที่อยู่อาศัยในอนาคตที่เหมาะสมกับความต้องการของ 
กลุ่มคนเจเนอเรช่ันวายต่อไป 
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ภาพที่ 1.1 ที่มาและความส าคัญของงานวิจัย 
 
1.2 ค าถามในงานวิจัย 

 
1.2.1 รูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่สอดคล้องกับความต้องการและพฤติกรรม

ของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมีลักษณะอย่างไร 
1.2.2 แนวโน้มโครงการอาคารชุดพักอาศัยในอนาคตส าหรับกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมี

ลักษณะอย่างไร 
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1.3 วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 
 

1.3.1 เพื่อเปรียบเทียบและวิเคราะห์ความเปลี่ยนแปลงของรูปแบบโครงการอาคารชุด
พักอาศัยในอดีต และปัจจุบัน 

1.3.2 เพื่อประเมินรูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครของกลุ่ม
คนเจเนอเรชั่นวายในปัจจุบัน 

1.3.3 เพื่อวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างสภาพความเป็นจริงจากการเข้าพักอาศัยกับ 
ความคาดหวังในอนาคต 

1.3.4 เพื่อน าเสนอแนวโน้มรูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ตอบสนองกับ
พฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวายในอนาคต 

 

 
ภาพที่ 1.2 วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 
 
1.4 ขอบเขตการวิจัย 

 
1.4.1 ขอบเขตด้านพื้นที ่

1. ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร 
2. กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.4.2 ขอบเขตด้านประชากร 
1. อาคารชุดพักอาศัย segment Main Class, Upper Class, High Class และ 

Luxury Class 
2. ผู้ประกอบการที่พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยที่เป็นกลุ่มตัวอย่าง 
3. กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่ปัจจุบันพักอาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัยกลุ่มตัวอย่าง 
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1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

1.5.1 ผู้ประกอบการ 
-  ใช้เป็นแนวทางในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส าหรับกลุ่มลูกค้า

เป้าหมายเจเนอเรชั่นวาย 
-  ใช้เป็นแนวทางในการใช้วิธีการศึกษาส าหรบัเก็บข้อมูลเพื่อศึกษากลุ่มลูกค้า 

เป้าหมายเจเนอเรช่ันอื่น ต่อไป 
1.5.2 ผู้ออกแบบ และ ทางวิชาการ 

-  ใช้เป็นแนวทางการออกแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยให้เหมาะสมกับการใช้
งาน และตอบสนองความต้องการของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวาย 

1.5.3 ผู้อยู่อาศัยเจเนอเรชั่นวาย 
-  ใช้เป็นแนวทางในการเลือกโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่เหมาะสมกับพฤติกรรม

ของตนเอง 
 
1.6 นิยามศัพท ์

 
รูปแบบที่อยู่อาศัย หมายถึง ลักษณะทางกายภาพของที่อยู่อาศัยที่มีอยู่หลายลักษณะ 

โดยในงานวิจัยนี้กล่าวถึงองค์ประกอบของที่อยู่อาศัย ซึ่งแบ่งเป็น 3ส่วน คือ (1) ภาพรวมของโครงการ 
ที่อยู่อาศัย ได้แก่ ชื่อโครงการ ต าแหน่งที่ตั้ง ขนาดพื้นที่ของโครงการ จ านวนหน่วยพักอาศัย แผนผัง 
รวมของโครงการ และ สัดส่วนพื้นที่พักอาศัย พักผ่อน และสัญจร  (2) สาธารณูปโภคของโครงการ 
และ (3) ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัย ได้แก่ ลักษณะภายนอกอาคาร การวางผัง พื้นที่ใช้
สอย ประเภทและสัดส่วนของพ้ืนที่ใช้สอย  

ที่อยู่อาศัยในงานวิจัยนี้ หมายถึง ที่อยู่อาศัยประเภทโครงการอาคารชุดพักอาศัย
เท่านั้น 

กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในงานวิจัยนี้ หมายถึง ผู้ที่มีอายุ 25 - 34 ปี ในปัจจุบัน และมี 
อาชีพเป็นพนักงานท างานประจ า ซึ่งถือเป็นกลุ่มคนที่มีศักยภาพในการซื้อที่อยู่อาศัย โดยแบ่งกลุ่มคน 
เจเนอเรชั่นวายออกเป็น 2 กลุ่มใหญ่ๆ คือ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่มีอายุ 25 - 30 ปี และกลุ่มคน  
เจเนอเรชั่นวายที่มีอายุ 31 - 34 ปี 
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

การศึกษาวิจัย เรื่อง “แนวโน้มการออกแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัย ใน
กรุงเทพมหานครที่ ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย” ผู้วิจัยได้ท าการศึกษา
แนวความคิด และทฤษฎีที่ เกี่ยวข้อง โดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อน าแนวคิดต่างๆมาเสริมสร้างความเข้าใจ 
เป็นแนวทางในการออกแบบ เครื่องมือในการเก็บข้อมูล การเลือกกลุ่มตัวอย่าง และแนวทาง
การศึกษา ตามหัวข้อต่อไปน้ี 

2.1 วิวัฒนาการของที่อยู่อาศัยในอดีต 

2.1.1 สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในแต่ละยุคสมัย 

2.1.2 ลักษณะทางกายภาพของที่อยู่อาศัยในแต่ละยุคสมัย 

2.2 แนวคิดเก่ียวกับการตลาดที่อยู่อาศัย 

2.2.1 แนวคิดการแบ่งส่วนทางการตลาด (Market Segmentation) 

2.2.2 วงเงินในการกู้ซื้อที่อยู่อาศัย 

2.2.3 สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน 

2.2.4 ปัจจัยทีม่ีผลต่อตลาดที่อยู่อาศัย 

2.3 แนวคิดเก่ียวกับกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายและที่อยู่อาศัย 

2.3.1 ความหมายของเจเนอเรชั่นวาย 

2.3.2 ลักษณะของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวาย 

2.3.3 พฤติกรรมการซื้อสินค้าของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวาย 

2.3.4 ความต้องการที่อยู่อาศัยของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

2.4 แนวคิดเก่ียวกับการประเมินที่อยู่อาศัย 

2.4.1 การประเมินหลังการใช้งาน (Post Occupancy Evalation: POE) 

2.4.2 แนวคิดเก่ียวกับความพึงพอใจ 

2.4.3 แนวคิดเก่ียวกับความคาดหวัง 

2.5 ข้อก าหนดทางผังเมืองที่เกี่ยวข้อง 
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2.1 วิวัฒนาการของที่อยู่อาศัย 

การเพิ่มจ านวนประชากรจนท าให้มีการขยายตัวของเมืองและที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะใน

กรุงเทพมหานคร รวมทั้งปัจจัยอื่น ๆ ที่มีการเปลี่ยนแปลงไป เช่น การพัฒนาระบบบริการขั้นพื้นฐาน 

การคมนาคม การพัฒนาทางเทคโนโลยี เป็นต้น ล้วนมีผลให้ที่อยู่อาศัยมีการเปลี่ยนแปลงไปทั้ง

รูปแบบ ปริมาณ และท าเลที่ตั้ง ทั้งน้ีเพื่อตอบสนองต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัยในแต่ละช่วงเวลา  

2.1.1 สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในแต่ละยุคสมัย 

ในอดีตก่อนปี พ.ศ. 2500 การสร้างที่อยู่อาศัยเป็นเรื่องของผู้ที่ต้องการที่อยู่อาศัย 

จัดการสร้างขึ้นเองบนที่ดินที่ตนเองมี เพื่อการอยู่อาศัยเอง มีเพียงส่วนน้อยที่สร้างที่อยู่อาศัยขึ้นมา 

เพื่อให้เช่า เงื่อนไขส าคัญส าหรับการสร้างที่อยู่อาศัยในสมัยนั้นจึงเป็นที่ดินและรายได้ของผู้สร้าง แต่ 

หลังจากปี พ.ศ. 2500 ประเทศไทยได้มีการพัฒนาโครงสร้างทางเศรษฐกิจและสังคม จากการพัฒนา 

อุตสาหกรรม ส่งผลให้ที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครมีราคาสูงขึ้น และมีอุปสงค์ในที่อยู่อาศัยเพิ่ มขึ้น 

ด้วยจากการที่ประชาชนอพยพเข้ามาท างานในกรุงเทพมหานคร จึงก่อให้เกิดการด าเนินงานธุรกิจ 

อสังหาริมทรัพย์ที่อยู่อาศัยขึ้น โดยสามารถแบ่งยุคของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย ได้

หลายแบบ มีทั้งแบ่งเป็น 8 ช่วง (อรุณ, 2555) 9 ช่วง (พิภพ และโสภณ, 2539) และแบ่งเป็น 13 ยุค 

(ประทีป, 2548) ซึ่งมีความคาบเกี่ยวกัน ผู้วิจัยจึงสรุปการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่

อาศัยในช่วง พ.ศ. 2500 – 2555 เป็น12 ช่วง ดังนี ้

 

 

ภาพที่ 2.2 การแบ่งยุคสมัยของอสังหาริมทรัพย ์
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1. ช่วงเริ่มมีที่ดนิจัดสรร ตึกแถว และแฟลต พ.ศ. 2500 – 2510 

ในช่วงสมัยนี้มีการสร้างที่อยู่อาศัยเพื่อขายหรือให้เช่าเกิดขึ้นบ้างในเขต

กรุงเทพมหานคร โดยส่วนใหญ่จะเป็นรูปแบบของเรือนแถวและตึกแถว ซึ่งใช้เป็นทั้งที่อยู่อาศัยและ

การประกอบอาชีพด้านการค้า นอกจากนี้ก็จะมีที่อยู่อาศัยแนวสูงประเภท แฟลต หรือ อพาร์ตเม้นท์ 

บ้าง โดยจะเป็นกลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ระดับปานกลางขึ้นไป หรือ เป็นชาวต่างชาติ  

จากประกาศคณะปฏิวัติ พ.ศ. 2502 ให้ยกเลิกมาตรา 34 - 37 หมวด 3 ของ 

ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ที่ว่าด้วยการจ ากัดสิทธิในการถือครองที่ดิน ท าให้เป็นการเปิด 

โอกาสให้มีการกว้านซื้อที่ดินแถบชานเมืองกรุงเทพฯมากักตุนเพื่อเก็งก าไรกันอย่างมาก ส่งผลให้เกิด 

การจัดสรรที่ดินที่ถือเป็นกิจกรรมที่คึกคักและเฟื่องฟูที่สุดของยุค โดยการแบ่งที่ดินออกเป็นแปลง 

ย่อยๆ เพื่อขายพร้อมกับจัดให้มีสาธารณูปโภคเข้าไปถึงที่ดินที่จัดสรร เช่น ถนน ไฟฟ้า ประปา โดย

ท าเลที่เป็นที่นิยม ได้แก่ พระโขนง บางกะปิ และบางเขน ต่อมาในปี พ .ศ. 2510 ธุรกิจจัดสรร ที่ดิน

เริ่มซบเซา เนื่องจากตลาดที่ดินจัดสรรเริ่มเปลี่ยนสภาพกลายเป็นตลาดของการเก็งไร ท าให้มีความ

เสี่ยงสูง สถาบันทางการเงินจึงไม่ให้ความสนับสนุนด้านการเงินแก่ผู้ประกอบการ 

2. ช่วงบ้านจัดสรรหลังแรก พ.ศ. 2511 - 2515 

จากภาวะที่ดินจัดสรรที่ซบเซา ท าให้มีผู้ประกอบการหาทางออกด้วยการ 

เปลี่ยนรูปแบบการลงทุนใหม่มาท าบ้านจัดสรร โดยในปี พ .ศ. 2512 มีโครงการบ้านจัดสรรเกิดขึ้น 

มากว่า 40 โครงการ ประกอบกับสถาบันทางการเงินให้ความสนับสนุนแก่โครงการบ้านจัดสรรและ 

ให้สินเชื่อระยะยาวในการกู้ซื้อบ้านท าเลที่ตั้งของบ้านจัดสรรในช่วงนี้จะเน้นการขยายตัวไปทางทิศ 

เหนือและทิศตะวันออกของกรุงเทพฯ แต่ปัญหาที่ส าคัญของยุคนี้คือ ผู้ประกอบการไม่มีกรรมสิทธิ์ใน 

ที่ดินเป็นของตนเอง รวมถึงการท าสัญญาระหว่างผู้ซื้อและผู้ขายส่วนใหญ่เป็นสัญญาที่ไม่เป็นทางการ 

ท าให้ผู้ซื้อบางส่วนถูกเอาเปรียบจากผู้ประกอบการที่ไม่ท าตามสัญญา เช่น สาธารณูปโภคภายใน 

โครงการ ท าให้ปลายปี พ.ศ. 2515 รัฐบาลได้ออกกฎหมายคุ้มครองผู้ซื้อ โดยก าหนดให้ผู้ประกอบการ 

ได้รับใบอนุญาตจัดสรรที่ดินก่อนจึงจะสามารถจัดสรรที่ดินได้ และที่ดินแปลงนั้นต้องปลอดจากภาระ 

จ านองด้วย 
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3. ช่วงเข้าสู่ภาวะตกต่ า พ.ศ. 2516 - 2518 

ในช่วงกลางปี พ.ศ. 2516 เกิดภาวะวิกฤตด้านน้ ามัน ส่งผลให้ราคาวัสดุ

ก่อสร้าง และค่าแรงเพ่ิมสูงขึ้น และก าลังซื้อของประชาชนกลับลดลงสวนทางกับต้นทุนในการก่อสร้าง

ที่เพิ่มสูงขึ้น ท าให้ปริมาณการผลิตบ้านจัดสรรลดลงอย่างเห็นได้ชัด แต่ธนาคารอาคารสงเคราะห์ได้

ช่วยเหลือ โดยการให้สินเช่ือระยะสั้นเพื่อการก่อสร้างที่อยู่อาศัยและสินเชื่อระยะยาวเพื่อการกู้ซื้อบ้าน

ตั้งแต่ป ีพ.ศ. 2515 ท าให้ช่วยพยุงธุรกิจบ้านจัดสรรให้สามารถผ่านสภาวะเศรษฐกิจดังกล่าวได้ 

4. ช่วงกลับสู่ความคึกคักเริ่มต้นธุรกิจทาวน์เฮ้าส์และอาคารชุดพักอาศัย พ.ศ. 

2519 - 2522 

จากวิกฤตการณ์น้ ามันที่เกิดขึ้นในปี พ.ศ. 2516 ท าให้การลงทุนในภาคอื่นๆ

เกิดการชะลอตัว สถาบันทางการเงินจึงมีเงินที่จะปล่อยสินเชื่อได้มากขึ้นในอัตราดอกเบี้ยต่ า รวมกับ 

นโยบายของรัฐบาลในการก่อสร้างที่อยู่อาศัยโดยให้การเคหะแห่งชาติเป็นผู้ด าเนินการจ านวน 

120,000 หน่วย ภายในระยะเวลา 5 ปี ที่ช่วยกระตุ้นให้ตลาดที่อยู่อาศัยกลับมาคึกคักมากขึ้น 

นอกจากนี้ยังมีการสนับสนุนจากธนาคารอาคารสงเคราะห์ในการปล่อยสินเชื่อให้ผู้ประกอบการและผู้

ซื้อที่อยู่อาศัยในอัตราดอกเบี้ยที่ต่ ากว่าธนาคารพาณิชย์และบริษัทเงินทุนทั่วไป  

อย่างไรก็ตามจากภาวะที่ราคาน้ ามันปรับตัวสูงขึ้นรวมกับสภาพการจราจรที่ 

หนาแน่นในเขตกรุงเทพมหานคร ท าให้ผู้ที่อยู่อาศัยในหมู่บ้านจัดสรรแถบชานเมืองกรุงเทพฯ ต้องใช้ 

เวลาในการเดินทางเข้ามาท างานในเมือง และมีค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึ้น ผู้ประกอบการหลายรายจึงหันมา 

สร้างบ้านในเมือง ในรูปแบบประเภททาวน์เฮ้าส์ เพื่อลดเนื้อที่ในการปลูกสร้างและสามารถขายได้ใน 

ราคาที่ใกล้เคียงกับบ้านจัดสรรแถบชานเมือง นอกจากนี้ยังมีการก่อสร้างที่อยู่อาศัยรูปแบบใหม่ที่ 

เรียกว่าอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม เพื่อเป็นทางเลือกของผู้ที่ต้องการที่อยู่อาศัยในเขตพื้นที่ใจกลาง 

เมือง โดยผู้ซื้อจะมีที่ดินเป็นทรัพย์สินส่วนกลางแต่จะมีกรรมสิทธิ์ส่วนบุคคลในห้องชุดของตนเอง ท า

ให้ที่อยู่อาศัยทั้งสองประเภทนี้ได้รับความนิยมเป็นอย่างมาก 

5. ช่วงภาวะซบเซา พ.ศ. 2523 - 2525 

ธุรกิจบ้านจัดสรรกลับมาคึกคักได้ไม่นานก็ประสบกับวิกฤตการณ์น้ ามันครั้งที่ 2 

และยังมีวิกฤตการณ์ทางการเงินร่วมด้วย ท าให้ในปี พ.ศ. 2523 - 2524 รัฐบาลต้องประกาศปรับปรุง 

โครงสร้างอัตราดอกเบี้ยเงินฝากและเงินกู้ ท าให้สถาบันทางการเงินได้รับผลกระทบอย่างถ้วนหน้า 
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ประกอบกับภาวะจ่ายคืนดอกเบี้ยเงินกู้ภายในและภายนอกประเทศที่สูงขึ้น จึงไม่สามารถหาเงินหมุน 

เวียนมาให้ประชาชนกู้ได้เหมือนยุคก่อน จึงท าให้ปริมาณการผลิตบ้านจัดสรรลดลงอย่างมาก 

ผู้ประกอบการจึงต้องหาทางออกด้วยการแบ่งโครงการออกเป็นขนาดย่อย ๆ ด าเนินการสร้างและ 

ขยายเป็นระยะ ๆ โดยสร้างบ้านตัวอย่างก่อนเพียงไม่กี่หลัง เพื่อให้ลูกค้าดูประกอบการตัดสินใจ 

หลังจากนั้นเมื่อลูกค้าวางเงินจองและมัดจ า จึงจะเริ่มลงมือก่อสร้าง ซึ่งเป็นวิธีที่เป็นที่นิยมมาจนถึง 

ปัจจุบัน โดยเฉพาะกับโครงการที่มีระดับราคาต้ังแต่ปานกลางและค่อนข้างสูงขึ้นไป  

นอกจากนี้จากก าลังซื้อของประชาชนที่ลดลง ท าให้ผู้ประกอบการได้สร้าง 

ทาวน์เฮ้าส์ขึ้นในแถบชานเมือง เพื่อให้บ้านมีราคาถูกลง และผู้ซื้อสามารถจับต้องได ้

6. ช่วงฟื้นฟู พ.ศ. 2526 - 2529 

ธุรกิจบ้านจัดสรรมีแนวโน้มที่ดีขึ้นอย่างช้าๆ จากอัตราดอกเบี้ยที่มีแนวโน้ม 

ลดลง และสถาบันการเงินต่างๆมีสภาพคล่องมากขึ้น โดยพบว่าในปี  พ.ศ. 2526 มีการสร้างบ้าน

จัดสรร ประมาณ 14,075 หน่วย เพิ่มขึ้นจากปีก่อนหน้าถึงร้อยละ 2.2 โดยโครงการส่วนใหญ่เป็น

โครงการ ขนาดเล็ก ท าให้ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2527 เป็นต้นมามีผู้ประกอบการหันมาให้ความสนใจในธุรกิจ

บ้านจัดสรร สูงมากขึ้น เนื่องจากอุปสงค์ในขณะนั้นยังมีมากกว่าอุปทาน โดยเฉพาะบ้านจัดสรรระดับ

ราคาสูง เนื่องจากโครงสร้างเงินเดือนของประชาชนที่เป็นกลุ่มลูกค้าใหญ่เพิ่มขึ้นในอัตราส่วนที่ช้ากว่า

ราคาสินค้าอุปโภค บริโภค และอีกกลุ่มหนึ่งที่ผู้ประกอบการให้ความสนใจคือโครงการระดับราคาต่ า 

เนื่องจากผู้ประกอบการสามารถด าเนินงานได้อย่างสะดวกและความเสี่ยงน้อย นอกจากนี้ในปี พ.ศ.

2529 รัฐบาลได้ด าเนินมาตรการต่างๆที่เอื้อต่อธุรกิจบ้านจัดสรรมากขึ้น เช่น การประกาศลดเพดาน

อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ลงและลดเป็นพิเศษส าหรับการลงทุนในภาคเศรษฐกิจที่ส าคัญ ซึ่งรวมถึงสินเชื่อ

เพื่อการปลูกสร้างที่อยู่อาศัย 

7. ช่วงรุ่งเรืองสุดขีด พ.ศ. 2530 - 2533 

เป็นช่วงที่อสังหาริมทรัพย์รุ่งเรืองงสุดขีด เริ่มจากที่อยู่อาศัยราคาถูก และต่อไป

ยังที่อยู่อาศัยราคาแพงในตลาด ดังจะเห็นได้ว่าห้องชุดที่เป็นอาคารสูงในเขตสุขุมวิทเพิ่มขึ้นจากเดิมที่

มีอยู่น้อยมากเป็นประมาณ 150 ตึก จนเกิดปรากฎการณ์การเข้าคิวซื้อบ้านกันแต่เช้ามืด หรือบาง 

โครงการสามารถขายได้หมดอย่างรวดเร็วภายในเวลา 1 เดือนเท่านั้น จนเริ่มเกิดการเก็งก าไรเพิ่มสูง 
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ขึ้นถึง 4 - 5 เท่า และนับได้ว่าผู้ที่ไม่ได้ซื้ออสังหาริมทรัพย์ไว้ในช่วงนี้ถือได้ว่าเป็นบุคคลที่จนลงอย่าง 

เห็นได้ชัด ด้วยราคาบ้านที่เพิ่มสูงขึ้นอย่างไม่ปรากฏมาก่อน  

8. ช่วงทรงตัว พ.ศ. 2534 - 2538 

กลางปี พ.ศ. 2533 เกิดสงครามอ่าวเปอร์เซียท าให้ภาวการณ์เก็งก าไรต่าง ๆ 

หยุดชะงัก รวมถึงอสังหาริมทรัพย์ที่ราคาสูง เช่น ห้องชุดใจกลางเมืองที่มีราคาแพง ห้องชุดตาก 

อากาศตามเมืองท่องเที่ยวต่าง ๆ ที่สามารถขายได้ แต่แม้ว่าสถานการณ์สินค้าฟุ่มเฟือยจะมีปัญหา แต่

ที่อยู่อาศัยราคาถูกยังมียอดขายสูง และมีผู้ประกอบการสร้างอย่างต่อเนื่อง ท าให้ภาพรวมของตลาดที่

อยู่อาศัยมีขึ้นอย่างต่อเนื่องโดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

9. ช่วงวิกฤติเศรษฐกิจของประเทศ พ.ศ. 2539 - 2543 

เศรษฐกิจของประเทศประสบกับภาวะเงินเฟ้อและการขาดดุลบัญชีเดินสะพัด 

จนรัฐต้องด าเนินนโยบายการเงินแบบเข้มงวดเพื่อชะลอการใช้จ่ายภายในประเทศ รวมกับเศรษฐกิจ 

ของโลกที่เริ่มมีความผันผวนจากวิกฤติการณ์ทางการเงิน ส่งผลให้การขยายตัวของระบบเศรษฐกิจ 

ชะลอตัว เกิดภาวะอุปทานล้นตลาด รวมถึงอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ที่ปรับตัวสูงขึ้นจากร้อยละ 10 เป็น 

ร้อยละ 13 - 14 ในปี พ.ศ. 2539 และสูงถึงร้อยละ 15.5 ในปี พ.ศ. 2541 ท าให้ธุรกิจที่อยู่อาศัยเริ่ม 

เข้าสู่ภาวะซบเซา และเกิดการแข่งขันด้านราคาอย่างรุนแรงทั้ งจากบ้านมือหนึ่งและมือสอง แต่

ผู้บริโภคก็ยังไม่มีก าลังซื้อ และธุรกิจที่อยู่อาศัยตกต่ ามากขึ้นเมื่ อมีการเปลี่ยนแปลงระบบอัตรา

แลกเปลี่ยนจากระบบอัตราแลกเปลี่ยนคงที่เป็นระบบอัตราการแลกเปลี่ยนแบบลอยตัว ท าให้ภาระ

หนี้ของ ผู้ประกอบการเพิ่มขึ้นเป็นเท่าตัว เป็นสภาวะที่ตกต่ าที่สุดของธุรกิจที่อยู่อาศัย 

10. ช่วงฟื้นฟูทางเศรษฐกิจ พ.ศ. 2544 - 2550 

ภายหลังวิกฤติการณ์เศรษฐกิจในปี พ.ศ. 2540 รัฐบาลได้ให้ความส าคัญกับ

การคลี่คลายวิกฤติอสังหาริมทรัพย์ควบคู่ไปกับการฟื้นตัวของเศรษฐกิจโดยรวม จึงได้ออกมาตรการ 

ต่าง ๆ ทั้งทางการเงินและการคลังอย่างต่อเนื่อง เพื่อเป็นการกระตุ้นก าลังซื้อของผู้บริโภคและเพิ่ม

สภาพคล่องของผู้ประกอบการ เช่น การลดค่าจดทะเบียนการโอนอสังหาริมทรัพย์ การขยายเพดาน

วงเงินกู้สินเชื่อในการซื้อที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาส าหรับอัตรา

ดอกเบี้ยเงินกู้ยืมเพื่อซื้อ เช่าซื้อ หรือสร้างอาคารที่อยู่อาศัยโดยสามารถน ามาหักลดหย่อนภาษีเงินได้

บุคคลธรรมดาได้มากขึ้น และการลดอัตราภาษีธุรกิจเฉพาะที่จะเรียกเก็บจากการขายอสังหาริมทรัพย์ 
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11. ช่วงวิกฤติเศรษฐกิจรอบสอง พ.ศ. 2551 - 2552 

ในปี พ.ศ. 2551 สภาพเศรษฐกิจโลกโดยเฉพาะประเทศสหรัฐอเมริกาได้เกิด 

วิกฤตการณ์ครั้งใหม่ที่มีสาเหตุมาจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โดยตรง แล้วลุกลามไปยังระบบเศรษฐกิจ 

มหภาค ทั้งยุโรป เอเชีย และออสเตรเลีย รวมทั้งประเทศไทยด้วย เนื่องจากไทยเป็นประเทศที่พึ่งพา 

การส่งออกเป็นหลักประมาณร้อยละ 70 ของ GDP โดยสหรัฐอเมริกาเป็นตลาดส่งออกอันดับหนึ่งของ 

ไทย ท าให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ซบเซา จากภาวะที่ผู้บริโภคไม่มีก าลังในการซื้อ และการเพิ่มขึ้นของ 

ต้นทุนในการก่อสร้าง 

12. ช่วงเขตการคา้เสรีและประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน พ.ศ. 2553 - 2554 

จากการมุ่งสู่การเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ซึ่งมีลักษณะคล้ายคลึงกับ 

ประชาคมเศรษฐกิจยุโรป ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จึงต้องพร้อมรับความเปลี่ยนแปลงครั้งใหญ่ โดยจะ 

ต้องติดตามแนวโน้มของกระแสคลื่นแห่งความเปลี่ยนแปลง เพื่อเตรียมการวางแผนรับความไม่ 

แน่นอน ซึ่งในภาพรวมของตลาดที่อยู่อาศัย ในปี พ.ศ. 2553 เป็นช่วงที่อาคารชุดพักอาศัยอยู่ในช่วง 

ขาขึ้นราคาอาคารชุดในเขตเมืองอยู่ในช่วงราคา 80,000 - 120,000 บาทต่อตารางเมตร ส่วนอาคาร

ชุด ในแถบชานเมืองอยู่ ในช่วงราคา 50,000 - 75,000 บาทต่อตารางเมตร แต่ก็เริ่มทรงตัวในปี พ.ศ.

2554 ท าให้มีการคาดการณ์ว่าผู้ประกอบการจะหันไปสนใจที่อยู่อาศัยประเภททาวน์เฮ้าส์หรือบ้าน

แฝดตามเส้นทางขนส่งมวลชนที่ขยายออกไปมากกว่าอาคารชุดพักอาศัยที่เข้าสู่ภาวะอุปทานล้นตลาด  

2.1.2 ลักษณะทางกายภาพของที่อยู่อาศัยในแต่ละยุคสมัย 

ลักษณะทางกายภาพของที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยมีการเปลี่ยน - 

แปลงตามกาลเวลา โดยมีการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพที่สัมพันธ์กับยุคของอสังหาริมทรัพย์ตาม 

ภาวะเศรษฐกิจดังกล่าวข้างต้น ตามงานวิจัยของบริษัท ศุภาลัย เรื่อง วิวัฒนาการรูปแบบของอาคาร

ชุด ในตลาดตั้งแต่อดตีถึงปัจจุบัน (2554) แบ่งลักษณะทางกายภาพของที่อยู่อาศัยเป็น 4 ยุค ดังนี ้

1. ยุคที่ 1 (พ.ศ. 2519 – 2529) ตรงกับช่วงที่ 4 – 6 ของการแบ่งชว่ง 

สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย ์

เป็นยุคสมัยที่เกิดที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยขึ้นเพื่อรองรับการขยาย 

ตัวของการอยู่อาศัยในใจกลางเมือง ซึ่งผู้อยู่อาศัยวนใหญ่เป็นผู้มีรายได้สูง โดยออกแบบเพื่อการอยู่ 

อาศัยเท่านั้น ลักษณะทางสถาปัตยกรรมภายนอกจะมีรูปทรงเป็นรูปเรขาคณิตทึบตัน มีความสูงโดย 
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เฉลี่ยประมาณ 10 ชั้น และใช้คอนกรีตเป็นวัสดุหลักในการก่อสร้างขนาดของห้องมีพื้นที่ใช้สอยขนาด 

ใหญ่ห้องสตูดิโอเล็กสุดขนาด 40 ตารางเมตร (4 x 10 เมตร) โดยมีห้องน้ าอยู่บริเวณส่วนหน้าหรือ

ท้ายห้อง และห้องแบบ 1 ห้องนอน ที่ใช้แปลนของห้องสตูดิโอ 2 ห้องมารวมกัน ท าให้มีขนาดถึง 80 

ตารางเมตร (8 x 10 เมตร) และเป็นการขายเฉพาะห้องโดยไม่มีเฟอร์นิเจอร์ 
 

 
ภาพที ่2.3 ลักษณะทางสถาปัตยกรรมของอาคารชุดพักอาศัยในยุคที่ 1 (พ.ศ. 2519 – 2529)  

ที่มา: โครงการสยามเพ้นเฮ้าส1์,2 
 

2. ยุคที่ 2 (พ.ศ. 2530 - 2538) ตรงกับช่วงที่ 7 – 8 ของการแบ่งช่วง 

สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย ์

เป็นยุคเฟื่องฟูของอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพัก 

อาศัยที่ได้รับการยอมรับมากขึ้น ส่งผลให้อาคารชุดพักอาศัยมีการขยายตัวออกไปในแหล่งชุมชนมาก 

ขึ้นและไม่ใช่ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้สูงเท่านั้น ผู้ประกอบการรายใหญ่เริ่มมีการพัฒนาอาคารชุด 

พักอาศัยมากขึ้น ลักษณะทางสถาปัตยกรรมส่วนใหญ่เป็นอาคารทรงสี่เหลี่ยม มีหลังคาจั่วบ้าง หรือ 

ท าส่วนยื่นของอาคารทรงโค้งมน อาคารมีความสูงมากขึ้นมีประมาณ 20 - 40 ชั้น เริ่มมีการน ากระจก 

สะท้อนความร้อนเข้ามาเป็นวัสดุร่วมกับคอนกรีตในการก่อสร้าง ขนาดของห้องพักอาศัยยังมีความ 

คล้ายคลึงกับยุคที่ 1 
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ภาพที่ 2.4 ลักษณะทางสถาปัตยกรรมของอาคารชุดพักอาศัยในยุคที่ 2 (พ.ศ. 2530 – 2538)  

ที่มา: โครงการบ้านปิยะสาธร และ เดอะวอเตอร์ฟอร์ด ทองหล่อ 11 
 

3. ยุคที่ 3 (พ.ศ. 2539 - 2545) ตรงกับช่วงที่ 9 ของการแบ่งช่วง

สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย ์

อยู่ในช่วงภาวะวิกฤติเศรษฐกิจท าให้อสังหาริมทรัพย์ซบเซา โดยภายหลังภาวะ 

วิกฤติจึงเริ่มมีผู้ประกอบการกลับมาพัฒนาอาคารชุด โดยรูปทรงของอาคารจะมีความหลากหลาย 

มากขึ้นเพื่อท าให้อาคารมีเอกลักษณ์เป็นที่จดจ า นอกจากนี้ยังมีการค านึงถึงสิ่งแวดล้อมและความสูง 

ของอาคาร สามารถสร้างได้สูงขึ้นจากวิวัฒนาการของการก่อสร้างที่เริ่มมีการใช้ระบบการก่อสร้าง

แบบส าเร็จรูป (Precast) ขนาดของห้องพักอาศัยเริ่มมีขนาดเล็กลง โดยห้องพักแบบสตูดิโอมีขนาด

เฉลี่ย 30 ตารางเมตร (5.3 x 5.9 เมตร) และมีการออกแบบเพื่อห้องแบบ 1 ห้องนอนมากขึ้นกว่าการ

น าห้อง สตูดิโอมาต่อกัน โดยมีขนาดเฉลี่ย 40 ตารางเมตร (5.2 x 7.8 เมตร)  
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ภาพที่ 2.5 ลักษณะทางสถาปัตยกรรมของอาคารชุดพักอาศัยในยุคที่ 3 (พ.ศ. 2539 – 2545)  

ที่มา: โครงการเดอะวอเตอร์ฟอร์ด ไดมอนด์ สุขุมวิท 30/1 
 

4. ยุคที่ 4 (พ.ศ. 2546 - 2554)ตรงกับช่วงที ่10 – 12 ของการแบ่งช่วง 

สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพย ์

เป็นช่วงของการพัฒนาเทคโนโลยีทางการก่อสร้าง วัสดุอุปกรณ์ และแนวความ 

คิดในการออกแบบใหม่ๆ ท าให้รูปทรงของอาคารมีความแปลกใหม่ ทันสมัย (futuristic) เพื่อสะท้อน 

ถึงภาพลักษณ์ของผู้อยู่อาศัย โดยมีการค านึงถึงการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมและการลดการใช้พลังงาน 

และความสูงของอาคารสามารถสร้างได้สูงถึง 60 - 90 ชั้น นอกจากนี้ยังมีการรวมการใช้ประโยชน์

ของ พื้นที่เข้าไว้ด้วยกัน ทั้งประเภทที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ในช่วงนี้มีการพัฒนาอาคารชุดพัก

อาศัยเป็นอย่างมาก ท าให้ขนาดของพื้นที่ใช้สอยของอาคารชุดพักอาศัยแต่ละที่มีความแตกต่างกัน แต่

โดยเฉลี่ยของห้องพักแบบสตูดิโอจะมีขนาด 22 - 25 ตารางเมตร (4.5 x 5.1 เมตร หรือ 4.5 x 5.7 

เมตร) และส าหรับห้องพักขนาด 1 ห้องนอนจะมีความหลากหลายมากยิ่งขึ้น เนื่องจากเป็นประเภท

ห้องพักที่ได้รับความนิยมมากที่สุด โดยมีขนาดห้องพักเฉลี่ย 26 - 40 ตารางเมตร (5.2 x 5.2 เมตร ถึง 

5.2 x 7.8 เมตร) และให้ความส าคัญกับการจัดการพื้นที่ใช้สอยภายในมากขึ้น โดยบางโครงการอาจมี

ลักษณะของการติดตั้งเฟอร์นิเจอร์ยึดติดด้วย นอกจากนี้ภายในโครงการอาคารชุดยังให้ความส าคัญ

กับการออกแบบสิ่งแวดล้อม และสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 
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ภาพที่ 2.6 แสดงลักษณะทางสถาปัตยกรรมของอาคารชุดพักอาศัยในยุคที่ 4 (พ.ศ. 2546 - 2554) 

ที่มา: โครงการThe Met สาธร และ โครงการSeed Atom 

 

2.2 แนวคิดเกี่ยวกบัตลาดที่อยู่อาศัย 

2.2.1 แนวคิดการแบ่งส่วนทางการตลาด (Market Segmentation) 

การแบ่งส่วนตลาดของสินค้ามีความจ าเป็นอย่างมากในยุคที่การพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ใช้การตลาดเป็นตัวตั้ง เพื่อพิจารณาว่าเป็นสินค้าอะไร และมีกลุ่มลูกค้าเป็นใคร โดย 

การแบ่งส่วนตลาดหมายถึง การแบ่งหรือแยกกลุ่มลูกค้าออกเป็นกลุ่มย่อยๆ เพื่อให้ได้กลุ่มลูกค้าที่มี 

ลักษณะคล้ายกัน เพื่อให้เกิดประสิทธิภาพในการท างานทางการตลาดและจัดสรรงบประมาณได้ 

เหมาะสม โดยเกณฑ์ที่ใช้ในการแบ่งส่วนการตลาด มีหลายด้านได้แก่ ด้านท าเลที่ตั้ง รายได้ ชั้นทาง

สังคม วงจรชีวิตครอบครัว สัญชาติ และ วัตถุประสงค์ในการซื้อ (วิทวัส, 2554) รายละเอียดเกณฑ์แต่

ละด้านมีดังน้ี  

1. เกณฑ์ด้านท าเลที่ตั้ง (Location) 

อสังหาริมทรัพย์เป็นทรัพย์สินที่เคลื่อนย้ายไม่ได้ ดังนั้นลูกค้าจะพิจารณาจาก

ท าเลที่ตั้งเป็นหลักในการเลือกซื้อ โดยทั่วไปนิยมใช้เกณฑ์ในการแบ่งท าเลที่ตั้ง ดังนี ้

1) แบ่งตามระยะทางจากศูนย์กลางย่านธุรกิจ หรือ เขต CBD (Central 

Business District) จะแบ่งได้เป็น ที่อยู่อาศัยย่านธุรกิจ ได้แก่ สาธร สีลม สุขุมวิท1-ซอยทองหล่อ ที่
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อยู่อาศัยในเขตเมือง ได้แก่พื้นที่ต่อเนื่องจากเขตธุรกิจรัศมีประมาณ 10 - 15 กิโลเมตร ที่อยู่อาศัยย่าน

ชานเมือง และปริมณฑล  

2) แบ่งตามแนวรถไฟฟ้า จะแบ่งได้เป็น 3 กลุ่ม คือ กลุ่มที่ 1 เป็นที่อยู่ อาศัยที่

เกาะตามแนวรถไฟฟ้า โดยพิจารณาจากระยะทางเดินโดยเฉลี่ยที่คนสามารถเดินได้ คือ 500 เมตร 

กลุ่มที่ 2 คือที่อยู่อาศัยในแนวรถไฟฟ้า อาจมีระยะที่ห่างออกไปมากกว่า 500 เมตร แต่ยังอยู่ใน ระยะ

ที่สามารถเดินทางมายังสถานีรถไฟฟ้าได้ไม่ไกลนัก โดยส่วนใหญ่จะอยู่ในรัศมีประมาณ 2 กิโลเมตร 

จากสถานีรถไฟฟ้า และกลุ่มที่3 คือที่อยู่อาศัยนอกแนวรถไฟฟ้า 

3) แบ่งตามเขตพื้นที่ เป็นแนวทางที่นิยมท ากันในวงการอสังหาริมทรัพย์ โดย

อาศัยการแบ่งตามเขตการปกครอง หรือการแบ่งเส้นของถนนในการก าหนดสามารถแบ่งได้ 7 พื้นที่ 

ดังนี้ (1) Metro Zone (2) กรุงเทพฯตอนบนฝั่งซ้าย (3) กรุงเทพฯตอนบนฝั่งขวา (4) กรุงเทพฯ 

ตะวันออกเฉียงเหนือ (5) กรุงเทพฯตะวันออก (6) กรุงเทพฯตอนใต้ (7) กรุงเทพฯตะวันตก  

2. เกณฑ์ด้านรายได ้(Income) 

เป็นเกณฑ์ในการแบ่งส่วนทางการตลาดที่ใช้ในทุกการผลิตสินค้า เพื่อให้ตรงกับ

ความสามารถในการซื้อของลูกค้าเพื่อก าหนดราคาขาย โดยทั่วไปนิยมแบ่งเป็น 5 ระดับราคาดังนี้ 

1) ระดับราคา 600,000 – 1,300,000 บาท ประเภทของที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่

ในกลุ่มนี้จะเป็นคอนโดมิเนียม โดยคนที่สามารถซื้อที่อยู่อาศัยในระดับราคานี้ได้จะมีรายได้สุทธิ 

12,000 - 19,000 บาทต่อเดือน นอกจากนี้สถาบันทางการเงินก็มักจะปล่อยสินเชื่อให้ลูกค้ากลุ่มนี้

ค่อนข้างยาก เพราะรายได้ต่อเดือนน้อย และมีความไม่มั่นคงสูง ถือเป็นอุปสรรคที่ส าคัญในการท า

การตลาดกับลูกค้ากลุ่มนี้ ดังจะเห็นได้ว่าสัดส่วนของอสังหาริมทรัพย์ในระดับราคาประมาณ 600,000 

– 1,000,000 บาท มีอุปทานในตลาดน้อย เนื่องจากราคาที่ดินและค่าก่อสร้างในเขตกรุงเทพฯและ

ปริมณฑลในปัจจุบันมีราคาสูง ท าให้ผลตอบแทนที่ผู้ประกอบการจะได้รับไม่คุ้มค่าในการลงทุน  

2) ระดับราคา 1,500,000 – 2,600,000 บาท เป็นตลาดของผู้ที่มี รายได้อยู่

ในช่วง 20,000 – 40,000 บาทต่อเดือน เป็นกลุ่มที่มีความสามารถในการซื้อมากขึ้น มีอุปทานใน

ตลาดมากขึ้น โดยประเภทของที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่จะเป็นคอนโดมิเนียม 

3) ระดับราคา 3,000,000 – 4,500,000 บาท เป็นตลาดของผู้มีรายได้ 40,000 

– 70,000 บาทต่อเดือน ถือเป็นสัดส่วนที่มากที่สุดในตลาดอสังหาริมทรัพย์ มีความหลากหลายของ     
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ที่อยู่อาศัย ทั้งบ้านเดี่ยว ทาวน์เฮ้าส์ และอาคารชุดพักอาศัย แต่จะมีความแตกต่างด้านท าเลที่ตั้ง โดย

ถ้าเป็นบ้านเดี่ยวอาจเป็นบ้านเดี่ยวชานเมือง แต่อาคารชุดพักอาศัยอาจได้ท าเลที่ตั้งตามแนวรถไฟฟ้า ซึ่ง

ผู้อยู่อาศัยจะเลือกตามความเหมาะสมของตนเอง 

4) ระดับราคา 4,700,000 – 9,000,000 บาท เป็นตลาดของผู้มีรายได้ 75,000 

– 150,000 บาทต่อเดือน เริ่มเป็นตลาดกลุ่มบนของที่อยู่อาศัย ลักษณะที่อยู่อาศัยจะตอบสนองในเรื่อง

ของอารมณ์มากขึ้น  

5) ระดับราคามากกว่า 10,000,000 บาทขึ้นไป ถือเป็นตลาดระดับบน สุดของ

อสังหาริมทรัพย์ โดยไม่มีระดับสูงสุดของราคาที่ชัดเจน ที่อยู่อาศัยในกลุ่มนี้มีตั้งแต่ราคา 10,000,000 

ไปจนถึง 100,000,000 บาท หรือมากกว่า โดยจะเป็นตลาดของผู้ที่มีรายได้มากกว่า 150,000 บาท

ต่อเดือนขึ้นไป ที่อยู่อาศัยในกลุ่มนี้จะสะท้อนภาพลักษณ์ และฐานะของผู้อยู่อาศัย ดังนั้นรูปแบบของ

สินค้าจะมีความพิเศษและเฉพาะตัวตามแต่ละผู้อยู่อาศัย 

3. เกณฑ์ด้านชั้นทางสงัคม (Social Class)  

ชั้นทางสังคมหมายถึงการที่มีการจัดล าดับของบุคคลต่าง ๆ ในสังคมออกเป็น

กลุ่ม โดยอาศัยเกณฑ์หลาย  ๆ อย่างรวมกัน ได้แก่ อาชีพ ฐานะ รายได้ ตระกูลหรือชาติก าเนิด 

ต าแหน่งหน้าที่ และการศึกษา เป็นต้น ซึ่งจะเรียงล าดับจากสูงไปต่ า และบุคคลที่อยู่ในชั้น เดียวกัน

มักจะมีลักษณะ พฤติกรรมและการบริโภคที่คล้ายคลึงกัน ชั้นทางสังคมจะมีการเปลี่ยนแปลงขึ้นหรือ

ลงได้ตลอดเวลาการแบ่งชั้นทางสังคมมีประโยชน์มากต่อการแบ่งส่วนตลาดสินค้า และการก าหนด

ตลาดเป้าหมายเพราะแต่ละชั้นทางสังคมจะแสดงถึงความแตกต่างกันในด้านความต้องการ การ

ตัดสินใจซื้อ และการบริโภคผลิตภัณฑ์ลักษณะของชั้นทางสังคมสามารถแบ่งได้เป็น 3 ระดับ และ6 

ระดับย่อย ได้แก ่

1) ระดับสูง (Upper Class) แบ่งเป็น 

- ระดับสูงอย่างสูง (Upper Upper Class) ได้แก่ผู้ดีเก่าและได้รับมรดก 

จ านวนมาก สินค้าที่ต้องการได้แก่พวกสินค้าฟุ่มเฟือยต่าง ๆ 

- ระดับสูงอย่างต่ า (Lower Upper Class) ได้แก่ ผู้บริหารระดับสูงเจ้าของ 

กิจการขนาดใหญ่เศรษฐีต่าง ๆสินค้าที่ต้องการ ได้แก่ สินค้าฟุ่มเฟือยตามอย่างกลุ่มแรก 

2) ระดับกลาง (Middle Class) แบ่งเป็น 
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- ระดับกลางอย่างสูง (Upper Middle Class) ได้แก่ ผู้ที่ได้รับความส าเร็จ 

ทางอาชีพพอสมควร สินค้าที่ต้องการได้แก่ บ้าน เสื้อผ้า รถยนต์ที่ประหยัดน้ ามัน เฟอร์นิเจอร์ และ

ของใช้ในครัวเรือน 

- ระดับกลางอย่างต่ า (Lower Middle Class) ได้แก่ พนักงานบริษัทและ

ข้าราชการระดับปฏิบัติงาน สินค้าที่ต้องการ ได้แก่ สินค้าที่ต้องใช้ในชีวิตประจ าวันที่มีราคาปานกลาง 

3) ระดับล่าง (Lower Class) 

- ระดับล่างอย่างสูง (Upper Lower Class) ได้แก่ กลุ่มผู้ใช้แรงงานที่มี

ทักษะเช่นช่างฝีมือต่าง ๆ สินค้าที่ต้องการ ได้แก่ สินค้าที่จ าเป็นต่อการครองชีพและราคาประหยัด 

- ระดับล่างอย่างต่ า (Lower Lower Class) ได้แก่ กรรมกรที่มีรายได้ต่ า 

ต้องการสินค้าที่จ าเป็นต่อการครองชีพเน้นที่ราคาถูก 

4. เกณฑ์ด้านวงจรชีวิตครอบครัว (Family Life Cycle) 

เป็นเกณฑ์ที่ใช้วงจรชีวิตของมนุษย์ในการแบ่งส่วนทางการตลาด โดยทั่วไปนิยม

แบ่งเป็น 3 ช่วง ได้แก ่

1) ช่วงโสดเป็นช่วงที่แยกตัวออกมาจากครอบครัวเพื่อแสวงหาโอกาสทางการ

ศึกษา หรือการท างาน และเป็นช่วงเริ่มต้นเก็บเงิน 

2) ช่วงเริ่มต้นชีวิตคู่ที่ยังไม่มีบุตร เป็นช่วงที่มีคู่ชีวิตเข้ามาอาศัยอยู่ด้วย ถือเป็น

การเริ่มต้นช่วงชีวิตใหม่ ท าให้มีการมองหาที่อยู่อาศัยใหม่ๆ  

3) ช่วงชีวิตครอบครัวสมบูรณ์ คือการมีบุตร เป็นการขยับขยายหาที่อยู่อาศัย

ใหม่ ที่เดินทางไปโรงเรียนลูกได้สะดวก หรือที่อยู่อาศัยที่มีขนาดใหญ่ขึ้น เพื่อรองรับการเติบโตของ

ครอบครัว 

ปัจจุบันมีการแบ่งวงจรชีวิตตามรูปแบบการใช้ชีวิตในเมืองของคนรุ่น ใหม่ให้

ละเอียดตามพฤติกรรมมากขึน้เป็น 6 ช่วง (สุเมธ, 2558) ดังนี ้

1) Single Modern Life ชีวิตโสด สมัยใหม่ ในเมือง คนกลุ่มนี้มีงบประมาณใน

การซื้อที่พักอาศัยในราคา1,500,000 – 4,000,000 บาท เป็นกลุ่มที่ต้องการหาอาคารชุดพักอาศัยใน

เมืองติดรถไฟฟ้า หรืออยู่ในเขตศูนย์กลางความเจริญของเมือง ผู้บริโภคกลุ่มนี้มีแนวโน้มเติบโตขึ้น

เรื่อย ๆ จากวิถีชีวิตของคนเมืองในปัจจุบัน  
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2) First Home หรือกลุ่มคนที่เริ่มสร้างครอบครัว ทั้งยังไม่มีลูกหรือ ลูกยังเล็ก

อยู่ กลุ่มนี้จะมีงบประมาณในการซื้อเท่ากับกลุ่มแรก คือ 1,500,000 – 4,000,000 บาท แต่จะมีความ

แตกต่างในเรื่องของรูปแบบการใช้ชีวิตที่มีความต้องการพื้นที่ ใช้สอยมากขึ้น ท าให้คน กลุ่มนี้มีความ

สนใจบ้านเดี่ยวหรือทาวน์เฮ้าส์มากกว่า  และเป็นท าเลที่ใกล้โรงเรียน โรงพยาบาล ห้างสรรพสินค้า 

ร้านสะดวกซื้อ มีบริการรถสาธารณะ ที่อยู่อาศัยที่ได้รับความนิยมมากที่สุดในกลุ่มนี้ คือทาวน์เฮ้าส์   

2 -3 ชั้น  

3) Resort Home เป็นกลุ่มที่มีอายุมากกว่ากลุ่ม First Home ประมาณ 5 – 

10 ปี มีงบประมาณในการซื้อราคา 5,000,000 – 8,000,000 บาท โดยคนกลุ่มนี้ต้องการบ้านที่มี 

สภาพแวดล้อมดี เพียบพร้อมไปด้วยสาธารณูปโภคในโครงการท่ามกลางธรรมชาติที่สวยงาม และ มี 

ภาพลักษณ์ของโครงการที่ดี ที่อยู่อาศัยที่ได้รับความนิยมจะเป็นทาวน์เฮ้าส์และบ้านเดี่ยวในเขต 

กรุงเทพฯชั้นนอก ถนนกาญจนาภิเษกทั้งตะวันตกและตะวันออก ราชพฤกษ์ กัลปพฤกษ์ ชัยพฤกษ์ 

บางนา กิ่งแก้ว อ่อนนุช รามอินทรา วัชรพล 

4) City Home เป็นกลุ่มที่มีครอบครัวแล้ว และมีรายได้สูงต้องการที่อยู่อาศัย

ที่ใกล้เมือง ใกล้ทางขึ้นลงทางด่วน ใกล้ห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ โดยจะมีงบประมาณในการซื้อ ใน

ราคา 8,000,000 – 20,000,000 บาท คนกลุ่มนี้จะให้ความส าคัญกับสไตล์และการออกแบบ 

ผลิตภัณฑ์เป็นอย่างมาก ที่อยู่อาศัยในตลาดส่วนใหญ่เป็นบ้านเดี่ยว 3 ชั้น ในพื้นที่ 50 - 60 ตารางวา 

ทาวน์เฮ้าส์ 4 ชั้นใจกลางเมือง หรือ อาคารชุดพักอาศัยขนาด 2 ห้องนอนขึ้นไป ท าเลที่มีศักยภาพ 

ได้แก่ ลาดพร้าว และเลียบทางด่วนเอกมัย - รามอินทรา   

5) Ultimate Home เป็นระดับราคาสูงที่สุดของที่อยู่อาศัย ไม่มีขีดจ ากัดของ

งบประมาณในการซื้อ ที่อยู่อาศัยที่ผลิตเพื่อขายคนกลุ่มนี้ จึงมีระดับราคาตั้งแต่ 20,000,000 – 

100,000,000 บาท หรือมากกว่า โดยมีลักษณะที่อยู่อาศัยเป็นบ้านขนาดใหญ่ อยู่ในโซนถนนหลัก 

เชื่อมกับเมือง เช่น เพชรเกษม พุทธมณฑลตั้งแต่สาย 4 ราชพฤกษ์ บางนา - ตราด เลียบทางด่วน   

เอกมัย - รามอินทรา เกษตร - นวมินทร์ การออกแบบบ้านให้มีขนาดพื้นที่ใช้สอยที่มีขนาดใหญ่ถือ

เป็นความส าคัญมาก และต้องค านึงถึงเรื่องจ านวนห้องแม่บ้าน คนขับรถ และพื้นที่รองรับการจอดรถ 

6) Retired Home เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้ เกษียณอายุทั้ งคนไทยและ 

ชาวต่างชาติ ในงบประมาณราคา 4,000,000 – 10,000,000 บาท ซึ่งส าหรับคนไทยจะนิยมซื้อไว้เป็น 
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บ้านพักหลังที่ 2 หรือส าหรับพักผ่อนในวันหยุด ตามหัวเมืองใหญ่ของประเทศไทย ได้แก่ เชียงใหม่ 

ภูเก็ต พัทยา และหัวหิน 

5. เกณฑ์ด้านสัญชาติ (Nationality) 

เกณฑ์ด้านสัญชาติถือเป็นเกณฑ์ในการแบ่งส่วนทางการตลาดที่นิยมมากขึ้นใน

ปัจจุบัน เนื่องจากมีชาวต่างชาติเข้ามาซื้อที่อยู่อาศัยในประเทศไทยมากขึ้น ทั้งซื้อเพื่ออยู่อาศัย หรือ

ซื้อเพื่อการลงทุน การใช้เกณฑ์นี้เพื่อผลิตสินค้าจะท าให้ตรงกับวัฒนธรรมหรือความต้องการของคนแต่

ละสัญชาติ รวมถึงตรงกับท าเลที่ตั้ง นอกจากนี้เกณฑ์ด้านสัญชาติยังมีผลในเชิงกฎหมายส าหรับสิทธิใน

การถือครองอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยด้วย 

6. เกณฑ์ด้านวัตถุประสงค์ในการซื้อ 

ปัจจุบันการซื้ออสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย มีวัตุประสงค์มากกว่าการซื้อ

เพื่ออยู่อาศัย โดยเฉพาะอาคารชุดพักอาศัย ดังนั้นจึงมีการแบ่งส่วนตลาดตามวัตถุประสงค์ในการซื้อ

เป็น 3 แบบดังนี ้

1) ซื้อเพื่ออยู่อาศัย ซึ่งยังสามารถแบ่งย่อยได้เป็นการซื้อบ้านหลังแรก การซื้อ

บ้านหลังที่สอง หรือการซื้อเป็นบ้านพักตากอากาศ รวมไปถึงการซื้อให้บุตรหลาน 

2) ซื้อเพื่อการลงทุน เป็นการซื้อโดยไม่มีวัตถุประสงค์เพื่ออยู่อาศัย แต่เป็นการ

ลงทุนเพื่อให้ได้รับผลตอบแทนจากการให้เช่า และมูลค่าเพิ่มของอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต ซึ่งเป็น

แนวทางหนึ่งในการลงทุนที่นิยมเป็นอย่างมาก เนื่องจากราคาของอสังหาริมทรัพย์มีการเติบโตที่สงู 

3) ซื้อเพื่อเก็งก าไร เป็นการลงทุนในระยะสั้นโดยหวังผลจากราคาจอง หรือ

ราคาโอนในอนาคตอันใกล้ จากภาวะที่มีความต้องการสูงจะท าให้ราคาอสังหาริมทรัพย์ปรับตัว สูงขึ้น  

2.2.2 วงเงินในการกู้ซื้อที่อยู่อาศัย 

การกู้เงินเพื่อซื้อที่อยู่อาศัยมีความจ าเป็นอย่างยิ่ง เนื่องจากมีผู้ซื้อไม่ถึงร้อยละ 

10 ที่มีความสามารถในการซื้ออสังหาริมทรัพย์ด้วยเงินสด หรือไม่ต้องกู้ยืมสถาบันทางการเงิน แต่อีก 

ร้อยละ 90 จะต้องกู้ยืมสถาบันทางการเงินเพื่อซื้อที่อยู่อาศัย ซึ่งปัจจัยส าคัญที่สถาบันทางการเงินใช้

เพื่อค านวณวงเงินกู้คือรายได้และอายุของผู้กู้ โดยหากผู้กู้มีอายุน้อยก็จะมีระยะเวลาในการผ่อนช าระ 

ที่นานกว่าผู้ซื้อที่มีอายุมาก จึงแบ่งความสามารถในการกู้ที่สัมพันธ์กับรายได้และอายุได้ (TerraBKK, 

2557) ดังนี ้
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1. ช่วงเริ่มท างานใหม่ (First Jobber) อายุ23 - 25 ปี เป็นช่วงเริ่มต้นท างาน 

ยังไม่มีความมั่นคงในต าแหน่งหน้าที่ และเป็นช่วงเริ่มต้นเก็บเงิน ส่วนใหญ่มีรายได้เฉลี่ย 12,000 – 

19,000 บาทต่อเดือน สามารถกู้ซื้อที่อยู่อาศัยได้ในราคา 780,000 – 1,300,000 บาท และผ่อนช าระ 

ได้สูงสุด 35 ปี 

2. ช่วงมุ่งมั่นท างาน (Executive) อายุ 26 - 30 ปี เป็นช่วงที่มุ่งสู่ความส าเร็จ 

มีโอกาสก้าวหน้าในหน้าที่การงาน ส่วนใหญ่มีรายได้เฉลี่ย 20,000 – 40,000 บาทต่อเดือน มีความ 

สามารถซื้อที่อยู่อาศัยได้มากขึ้น โดยสามารถกู้ซื้อที่อยู่อาศัยได้ในราคา 1,650,000 – 2,600,000 

บาท และผ่อนช าระได้สูงสุด 35 ปี 

3. ช่วงเริ่มต้นชีวิตคู่ (Newly Married Couple) อายุ 31 - 35 ปี เป็นช่วงของ 

การโยกย้ายที่อยู่อาศัยตามคู่ครอง โดยมีรายได้เฉลี่ย 41,000 – 70,000 บาทต่อเดือน สามารถกู้ซื้อ ที่

อยู่อาศัยได้ในราคา 2,950,000 – 4,600,000 บาท และผ่อนช าระได้สูงสุด 30 ปี 

4. ช่วงลูกวัยเรียน (Nuclear Family) อายุ 36 - 50 ปี เป็นช่วงวิถีชีวิตที่มี 

การเปลี่ยนแปลง ทั้งการจัดสรรเวลา การงาน และการเงิน เนื่องจากมีค่าใช้จ่ายของบุตรเพิ่มขึ้น โดย

อาจเพิ่มขึ้น 3 - 4 เท่า แต่ก็เป็นช่วงที่รายได้เพิ่มสูงขึ้นเช่นกัน โดยเฉลี่ยมีรายได้ 75,000 – 150,000 

บาท ต่อเดือน จะสามารถกู้ซื้อที่อยู่อาศัยได้ในราคา 4,700,000 – 8,800,000 บาท และผ่อนช าระได้

สูงสุด 25 ปี 

5. ช่วงวัยเกษียณ (Retirement) อายุ 51 - 60 ปี เป็นช่วงที่บุตรเติบโตแล้ว 

และสามารถมีรายได้เป็นของตนเอง เริ่มปลอดภาระจากหนี้ต่างๆ และมีรายได้สูงคือ 160,000 – 

250,000 บาทต่อเดือน แต่กลับได้ระยะเวลาในการผ่อนช าระลดลง ท าให้วงเงินในการกู้ซื้อที่อยู่อาศัย 

สามารถซื้อได้ในราคา 3,000,000 – 4,000,000 บาท และผ่อนช าระได้ 5 ปี 

โดยหากเป็นผู้มีรายได้สูงและอายุยังน้อย คือ 150,000 – 200,000 บาทต่อเดือน 

จะสามารถกู้ซื้อที่อยู่อาศัยได้ในราคามากกว่า 10,000,000 บาท เนื่องจากรายได้สูงและมีระยะเวลา 

ในการผ่อนช าระนาน 
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ตารางที่ 2.1  
 
ความสัมพันธ์ของอายุ รายได้ และราคาที่อยู่อาศัยที่สามารถซื้อได้ 
ล าดับ ช่วงอายุ รายได้ 

(บาทต่อเดือน) 
ราคาที่อยู่อาศัยที ่

สามารถซื้อได้ (บาท) 
ระยะเวลา 

ผ่อนช าระ (ปี) 
1 23 – 25 ป ี 12,000 – 19,000 780,000 – 130,000 35 
2 26 – 30 ปี 20,000 – 40,000 1,650,000 – 2,600,000 35 
3 31 – 35 ปี 41,000 – 70,000 2,950,000 – 4,600,000 30 
4 36 – 50 ป ี 75,000 – 150,000 4,700,000 – 8,800,000 25 
5 51 – 60 ปี 160,000 – 250,000 3,000,000 – 4,000,000 5 

ที่มา: อายุ รายได้ บอกความสามารถซื้อบ้านในฝัน, TerraBkk Research, 2557 
 

2.2.3 สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในปัจจบุัน 

1. สถานการณ์ตลาดอาคารชุดพักอาศัย 

จากรายงายวิจัยสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยของบริษัท Plus Property 

ประจ าปี พ.ศ.2557 พบว่า 

1) อุปทานในตลาดในปี พ.ศ.2557 มีอุปทานห้องชุดสร้างเสร็จทั้งสิ้น 42,515 

ยูนิต จาก 96 โครงการ ท าให้มีอุปทานสร้างเสร็จสะสมเพิ่มขึ้นร้อยละ 11 จากปีก่อนหน้า โดยส่วน

แบ่ง อุปทานสร้างเสร็จสะสมสูงสุด คือกรุงเทพฯชั้นนอก มีส่วนแบ่งตลาดร้อยละ 54 เพิ่มขึ้นร้อยละ 3 

จากปีก่อนหน้า ซึ่งเป็นผลมาจากการขยายเส้นทางการเดินรถไฟฟ้า รองลงมาคือพื้นที่กรุงเทพฯชั้น 

กลาง มีส่วนแบ่งตลาดร้อยละ 31 ลดลงร้อยละ 2 จากปีก่อนหน้า และพื้นที่กรุงเทพฯชั้นในมีส่วนแบ่ง

ร้อยละ 15 ลดลงร้อยละ 1 จากปีก่อนหน้า แต่อย่างไรก็ตามยังมีอุปทานที่เสนอขายในตลาดแล้วแต่ยัง 

อยู่ในระหว่างการก่อสร้าง ซึ่งจะแล้วเสร็จทั้งหมดในปี  พ.ศ. 2561 จะส่งผลให้มีอุปทานสร้างเสร็จ

สะสม เพิ่มขึ้นอีกร้อยละ 47 จากปัจจุบัน 

2) อุปสงค์ในตลาดในปีที่ผ่านมาอุปสงค์ในอาคารชุดพักอาศัยเริ่มมีการชะลอตัว 

เนื่องจากส่วนแบ่งหลักของตลาดเน้นไปที่ผู้มีรายได้ปานกลางถึงน้อย และในปัจจุบันมีอุปทานในกลุ่ม

ราคานี้หนาแน่น โดยพบว่ามีเพียงอาคารชุดกลุ่มระดับราคามากกว่า 199,000 บาทต่อตารางเมตร ที่
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เติบโตขึ้นถึงร้อยละ 316 และมียอดขายสูงถึงร้อยละ 59 เป็นผลมาจากการเปิดตัวโครงการใหม่ที่มี

ท าเลที่ตั้งอยู่ใจกลางเมือง เดินทางสะดวก 

3) ราคาเสนอขายอาคารชุดพักอาศัยส่วนแบ่งตลาดใหญ่ของตลาดคือ 

อาคารชุดระดับราคา 50,000 – 69,000 บาทต่อตารางเมตร มีส่วนแบ่งตลาดร้อยละ 28 รองลงมาคือ

ระดับ ราคา 70,000 – 99,000 บาทต่อตารางเมตร มีส่วนแบ่งร้อยละ 27 ราคาต่ ากว่า 50,000 บาท

ต่อตารางเมตร มีส่วนแบ่งร้อยละ 25 ในขณะที่อาคารชุดระดับราคา 100,000 – 199,000 บาทต่อ 

ตารางเมตร และ อาคารชุดราคามากกว่า 199,000 บาทต่อตารางเมตร มีส่วนแบ่งตลาดร้อยละ 17 

และ 3 ตามล าดับ 

2.2.4 ปัจจัยที่มีผลต่อตลาดที่อยู่อาศัย 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ถือเป็นธุรกิจที่มีความส าคัญต่อเศรษฐกิจโดยรวมของ 

ประเทศ เนื่องจากธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์มีมูลค่าเกือบร้อยละ 70 ของมูลค่ารวมทั้งตลาด 

ซึ่งท าให้การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีความเกี่ยวข้องกับปัจจัยหลายส่วน ดังนี้ 

1. แรงงาน เนื่องจากการก่อสร้างต้องอาศัยแรงงานเป็นก าลังหลัก ดังนั้นหากเกิด 

ภาวะขาดแคลนแรงงาน จะน าไปสู่การเพิ่มค่าแรงเพื่อการแข่งขัน ซึ่งถือเป็นการเพิ่มต้นทุนของ โครงการ 

2. ราคาวัสดุ ถือเป็นต้นทุนหลักในการก่อสร้าง ซึ่งดัชนีราคาขายส่งวัสดุก่อสร้าง 

มีการปรับตัวเพิ่มขึ้นหรือลดลงตามภาวะเศรษฐกิจอันมีผลมาจากราคาน้ ามัน ราคาทอง ราคาหุ้น หรือ 

ปริมาณความต้องการในตลาด  

3. การเมือง เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อสภาพเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ ซึ่งเป็น 

ปัจจัยหลักที่มีผลกระทบต่อตลาดอสังหาริมทรัพย์  

4. การปล่อยสินเชื่อของธนาคารพาณิชย์ ขึ้นอยู่กับสภาวะเศรษฐกิจและ 

นโยบายจากรัฐบาล เนื่องจากหากมีภาวะหนี้สินภาคครัวเรือนเพิ่มขึ้น  สถาบันทางการเงินอาจมีความ

เข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อมากขึ้นมกีารวิเคราะห์คุณสมบัติในการช าระหนี้ของผู้กู้มากยิ่งขึน้ 

5. สถานการณ์เศรษฐกิจโลก เนื่องจากประเทศไทยเป็นประเทศที่มีการส่งออก 

และน าเข้าสินค้าต่าง ๆ ท าให้มีความเกี่ยวพันกับสถานการณ์เศรษฐกิจโลก หากภาวะเศรษฐกิจโลกมี 

ความซบเซาประชาชนมีอ านาจในการซื้อลดลง ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ก็จะซบเซาไปด้วย 
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6. นโยบายของรัฐบาลในการกระตุ้นภาวะเศรษฐกิจ ที่เป็นนโยบายที่เกี่ยวข้อง 

กับภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งถือเป็นการเพิ่มอ านาจในการซื้อของประชาชนให้มากขึ้น เช่น การ 

ก าหนดค่าแรงขั้นต่ า การลดดอกเบ้ียในการกู้ซื้อที่อยู่อาศัย และแผนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานต่าง ๆ 

 
2.3 แนวคิดเกี่ยวกับกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายและที่อยู่อาศัย 

สภาพแวดล้อมของสังคมในแต่ละยุคแต่ละสมัยส่งผลต่อรูปแบบการด าเนินชีวิตของคนในสมัย

นั้นๆ ให้แตกต่างกันไป ส่งผลให้คนรุ่นหนึ่งของสังคมมีคุณลักษณะที่แตกต่างไปจากคนอีกรุ่นหนึ่งอย่าง

ขัดเจน ท าให้นักวิชาการสามารถแบ่งผู้คนในแต่ละยุคสมัยออกเป็นเจเนอเรชั่น (Generation) ต่าง ๆ 

เช่น เบบี้บูมเมอร์เจเนอเรชั่นเอ็กซ์ เจเนอเรชั่นวาย เจเนอเรชั่นแซดเป็นต้น โดยงานวิจัยนี้เลือกศึกษา

พฤติกรรมของเจเนอเรชั่นวาย เนื่องจากเป็นกลุ่มที่มีขนาดใหญ่ที่สุดและเป็นเป้าหมายที่ส าคัญทาง

การตลาด 

2.3.1 ความหมายของเจเนอเรชัน่วาย 

เจเนอเรชั่นวายเริ่มมาจากประเทศสหรัฐอเมริกาแต่มีลักษณะเป็นสากลทั่วโลก มี

ผู้ให้ความหมายของเจเนอเรชั่นวายแตกต่างกันออกไป ส่วนใหญ่ใช้อายุเป็นเกณฑ์ตามที่นักวิชาการ

อเมริกันใช้แต่เนื่องจากเจเนอเรชั่นวายเป็นกลุ่มคนในยุคของความเจริญก้าวหน้าทางเทคโนโลยีซึ่ง

ประเทศไทยมีวิวัฒนาการทางด้านเทคโนโลยีช้ากว่าสหรัฐอเมริกามาก จึงต้องปรับความหมายของเจ

เนอเรชั่นวายให้เหมาะสม ดังนั้นจึงจะกล่าวถึงความหมายของเจเนอเรชั่นวายทั้งในบริบทของ

ต่างประเทศและบริบทของประเทศไทย 

1. บริบทต่างประเทศ 

Reynolds (2005) ก าหนดให้เจเนอเรชั่นวายเป็นกลุ่มคนที่เกิดระหว่างช่วงปี 

ค.ศ. 1978 – 1995 Miller และ Washington (2008) ให้ค าจ ากัดความของเจเนอเรชั่นวายว่า

หมายถึง กลุ่มคนที่เกิดในช่วงปี ค .ศ.1981 – 2000 ส่วน Van den Bergh และ behrer (2011) 

ก าหนดให้ เจเนอเรชั่นวายหรือมิลเลนเนียล เป็นผู้ที่เกิดในปี ค.ศ.1981 – 1996  ถึงแม้ว่าจะมีการ

ก าหนดช่วงปี ที่เกิดแตกต่างกันไปแต่ก็ถือเป็นเจเนอเรชั่นแรกที่ก้าวเข้าสู่สหัสศวรรษใหม่ เป็นช่วงที่

วิทยาการต่างๆ เจริญเติบโตก้าวหน้าอย่างชัดเจน มีการคิดค้นอุปกรณ์เทคโนโลยีสมัยใหม่มากมาย 
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เกิดสื่อรูปแบบใหม่ ชนิดต่าง ๆ ที่ใช้ในการติดต่อสื่อสารระหว่างกันในสังคมHawkins, Best และ 

Coney (2004) กล่าวว่าคนเจเนอเรชั่นวายมีความเป็นตัวของตัวเองสูง สามารถดูแลตนเองได้ มีความ

มั่นใจ นับถือตนเอง สติปัญญาเฉียบแหลม มีการเปิดรับสิ่งใหม่ และมีความอยากรู้อยากเห็น ซึ่งเป็น

พฤติกรรมที่โดดเด่น คือ การช่างสงสัยในทุกสิ่ง นักสังคมวิทยาจึงเรียกคนกลุ่มนี้ว่า เจเนอเรชั่นวาย 

(Generation Y, Gen Y หรือ Why Generation) 

2. บริบทประเทศไทย 

ทีซีดีซี (2013) อธิบายเกี่ยวกับเจเนอเรชั่นวายว่า เป็นประชากรที่เกิดในปี พ.ศ. 

2522 – 2538 เติบโตมาในระบบเศรษฐกิจแบบโลกาภิวัฒน์ จึงได้รับอิทธิพลแนวคิดแบบสากล ทั้ง

วิธีการเขียน การหาความรู้จากอินเทอร์เน็ต และระบบท างานขององค์กรที่มีความพร้อม ทันสมัย มี

ประสิทธิภาพเทียบเท่าสากล มีการเข้าถึงข้อมูลทุกด้านผ่านเทคโนโลยีสมัยใหม่ตามความพึงพอใจ 

อย่างอิสระสามารถเลือกรับข้อมูลตามความสนใจที่หลากหลายในช่วงเวลาเดียวกันได้อย่างคล่องแคล่ว 

และท าสิ่งต่างๆได้อย่างรวดเร็วส่วนเสาวคนธ์ วิทวัสโอฬาร (2007) ก าหนดช่วงเวลาที่กว้างกว่า โดย 

กล่าวว่าเจเนอเรชั่นวายคือผู้ที่เกิดในปี พ.ศ. 2521 - 2540 เป็นกลุ่มคนที่มีความเชี่ยวชาญและคุ้นเคย 

กับเทคโนโลยีสูง มีความคิดริเริ่มสร้างสรรค์ กล้าพูดกล้าแสดงออก กระตือรือร้น และพร้อมที่จะรับ 

ความเปลี่ยนแปลงอยู่เสมอ แต่ในขณะเดียวกันก็เป็นคนกล้าได้กล้าเสียทั้งๆที่ผ่านโลกมาน้อย และ ยัง

มีนิสัยใจร้อน และมีความอดทนต่ า 

กลยุทธ์มัดใจผู้บริโภค Gen Y (2013) ก าหนดช่วงปีเกิดของเจเนอเรชั่นวายตรง

กับ Miller และ Washington คือกลุ่มคนที่เกิดในช่วงปี พ.ศ. 2524 – 2543  หรือมีอายุ 15 - 34 ปี 

ในปัจจุบัน เป็นกลุ่มที่มีขนาดใหญ่ที่สุดในปัจจุบันและมี แนวโน้มว่าจะยังคงใหญ่กว่าเจเนอเรชั่นอื่นๆ 

ในอนาคตโดยปัจจุบันกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมีกว่า 2 พันล้านคนทั่วโลก คิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อย

ละ 30 ของประชากรโลกประชากรกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในประเทศไทยในมีจ านวนมากถึง 

19,433,366 คนจากประชากรประเทศไทยทั้งหมด 64,785,909 คน คิดเป็นร้อยละ 29.96 หรือมาก

ถึง 1 ใน 3 ของ ประชากรทั้งหมด (กรมการปกครอง, 2556) และด้วยอัตราการเกิดที่อยู่ในระดับต่ า

มานานจึงท าใหค้นกลุ่มนี้มีขนาดใหญ่ที่สุดในไทยเมื่อเทียบกับเจเนอเรช่ันอื่นๆ  

นอกจากเรื่องขนาดประชากรที่เติบโตสูงแล้ว กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายของไทย 

ยังมีรายได้ที่ค่อนข้างสูง แม้อายุยังน้อยและอยู่ในช่วงเริ่มต้นของวัยท างานและเริ่มสร้างครอบครัว
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รวมทั้งยังเป็นกลุ่มผู้บริโภคที่มีอัตราการใช้จ่ายสูงเมื่อเทียบกับรายได้ ด้วยความที่เป็นกลุ่มคนขนาด

ใหญ่ กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายของไทยมีส่วนแบ่งรายได้สูงถึง 5 ล้านล้านบาทต่อปี หรือคิดเป็นร้อยละ 

25 ของ รายได้รวมของประเทศ และพบว่ากลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมีรายได้เฉลี่ยต่อเดือน 30,000 

บาท ซึ่งถือว่าใกล้เคียงกับคนรุ่นก่อนมาก  

โดยที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายให้ความส าคัญกับการท างานเป็นหลัก ดังนั้นจึงพบว่า

ระยะทางจากบ้านถึงที่ท างานหรือสถานศึกษาของผู้อยู่อาศัยที่มีอายุระหว่าง 25 - 29 ปี ส่วนใหญ่อยู่

ไม่ไกลกันมากนัก โดยสถิติในปี พ.ศ. 2537 มีค่าเฉลี่ยเพียง 9.8 กิโลเมตร และมีแนวโน้มระยะทางที่

ใกล้กันมากขึ้น (ชาญณรงค์, 2545) โดยแหล่งที่ท างานของคนกลุ่มนี้ ส่วนใหญ่อยู่ในเขตเศรษฐกิจ 

(CentralBusinessDistric: CBD) ซึ่งพบว่าร้อยละ 41 ของคนกลุ่มนี้ มีระยะเดินทางไปท างานไม่เกิน 

5 กิโลเมตร และใช้เวลาการเดินทางเฉลี่ย 38.7 นาที เท่านั้น 

จากนิยามที่มีผู้ก าหนดช่วงปีเกิดของเจเนอเรชั่นวายที่แตกต่างกัน ในการวิจัยนี้จึง

ก าหนดให้เจเนอเรชั่นวายคือกลุ่มคนที่เกิดในปี พ.ศ. 2524 – 2543 หรือ ในปัจจุบันมีอายุ 15 – 34 ปี

และเลือกเจเนอเรชั่นวายที่เป็นกลุ่มศึกษาในช่วงอายุ 25 - 34 ปี เนื่องจากเป็นวัยที่เริ่มท างานและมี

รายได ้

2.3.2 ลักษณะของกลุ่มคนเจเนอเรชัน่วาย 

Himmel (2008) กล่าวว่า เจเนอเรชั่นวายไม่ว่าจะเป็นวัยรุ่นหรือวัยท างาน 
ตอนต้น มักจะหมกมุ่นอยู่กับตนเอง เชื่อมั่นในตนเอง และค่อนข้างที่จะรักอิสระ นอกจากนี้ยังเป็น 
กลุ่มคนที่ค านึงถึงภาพลักษณ์ตลอดเวลา เนื่องจากต้องการได้รับการยอมรับจากสังคมและกลุ่มเพื่อน 
พูดถึงกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายว่า ส่วนใหญ่ชีวิตผู้ใหญ่ของเขาเริ่มต้นที่อายุ 30 ปี เพราะส าหรับกลุ่มคน 
เจเนอเรชั่นวายแล้ว อายุ 20 ปีต้นๆนั้นถือเป็นช่วงเวลาของการเดินทาง ลองผิดลองถูกกับสิ่งใหม่ๆ 
และรู้จักกับผู้คนใหม่ๆ  

Yarrow แ ล ะ  O’Donnell (2009) แ ล ะ  Herbisonแ ล ะ Boseman (2009) 

กล่าวถึงลักษณะเฉพาะของเจเนอเรชั่นวายคล้ายกันว่า เนื่องจากเจเนอเรชั่นวายเกิดในยุคที่ 

เทคโนโลยีต่างๆ โดยเฉพาะอินเทอร์เน็ตมีการพัฒนาอย่างสูงจึงท าให้เจเนอเรชั่นวายมีลักษณะ 

เฉพาะที่แตกต่างไปจากเจเนอเรชั่นอื่นๆ โดยมีลักษณะเด่น 4 ประการ ได้แก่ มีความมั่นใจในตัวเองสูง

เพราะเติบโตมาท่ามกลางการแข่งขันทั้งทางเศรษฐกิจและทางการศึกษา มุ่งเน้นความสัมพันธ์ภายใน 
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กลุ่ม มีการพูดคุยสื่อสารกับเพื่อนอยู่ตลอดเวลาผ่านการใช้เทคโนโลยีทางเว็บไซต์เครือข่ายสังคม

ออนไลน์หรืออุปกรณ์เครื่องมือสื่อสารสมัยใหม่เพื่อส่งข้อความถึงกันมากกว่าการพูดคุยกันแบบตัวต่อ 

ตัวหรือผ่านการพูดคุยทางโทรศัพท์มือถือ มีการประเมินทางเลือกต่าง ๆ อย่างรอบคอบและต้องการ 

ความรวดเร็วโดยมีลักษณะเด่น คือเป็นกลุ่มบุคคลที่มีความฉลาด และสามารถแก้ปัญหาได้อย่าง 

รวดเร็ว จากการใช้เทคโนโลยีเป็นเครื่องมือในการท าสิ่งต่างๆ รวมไปถึงยังท าให้คนกลุ่มนี้ มีความ 

สามารถในการท างาน หลายด้านที่เกี่ยวกับการติดต่อสื่อสาร และท างานหลายๆอย่างได้ในเวลา 

เดียวกัน นอกจากนี้กลยุทธ์มัดใจผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวาย (2556) ยังพบว่า กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ใน

ประเทศไทยมีลักษณะที่ คล้ายคลึงกับกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวายในประเทศตะวันตกหลายด้าน กล่าวโดย

สรุปลักษณะของกลุ่ม คนเจเนอเรชั่นวายมี ดังนี้ 

1. เป็นตัวของตัวเองสูง 

กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายเป็นกลุ่มคนที่มีความคิด ทัศนคติ วิธีการพูด รูปแบบ 

การใช้ชีวิตที่เป็นแบบฉบับของตนเอง เชื่อมั่นในความคิดของตนเอง ไม่คล้อยตามผู้อื่นง่ายๆ เชื่อว่า 

สามารถท าได้ตามที่คิด ไม่ชอบให้ใครมาสั่งหรือควบคุมพูดจา ตรงไปตรงมา และพูดหรือเปิดเผยออก 

มาอย่างมั่นใจโดยไม่มีความประหม่า หรือวิตกกังวล 

2. ความอดทนต่ า 

กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายเป็นกลุ่มที่มีความอดทนต่ า ทั้งทางร่างกายและจิตใจ 

คือ หากมีความรู้สีกอย่างไรก็จะแสดงออกมาอย่างนั้นอย่างชัดเจน เก็บอารมณ์ไม่ค่อยได้ หากมีปัญหา 

หรือ มีความไม่พอใจในการท างานก็มีโอกาสลาออกสูง และหากได้รับค่าตอบแทนหรือโอกาสในการ 

เจริญก้าวหน้าน้อยกว่าผลการท างานที่ดี คนกลุ่มนี้ก็มีโอกาสเปลี่ยนงานสูง 

3. อยากรู้อยากเห็น 

หากองค์กรมีค าสั่งหรือการเปลี่ยนแปลงเกิดขึ้น คนกลุ่มนี้พร้อมที่จะซักถาม 

อย่างตรงไปตรงมา ซึ่งจะขัดแย้งกับความเชื่อของคนกลุ่มเบบี้บูมเมอร์ และกลุ่มเจเนอเรชั่นเอ็กซ์ที่

พร้อมปฎิบัติงานตามค าสั่งเสมอ 
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4. ทะเยอทะยานสูง 

เป้าหมายในอาชีพของคนกลุ่มนี้มีสูง และต้องการไปให้ถึงเป้าหมายอย่าง 

รวดเร็ว มีความจงรักภักดีกับวิชาชีพแต่ไม่ใช่กับองค์กร หากองค์กรไม่สามารถท าให้เห็น โอกาสในการ 

เติบโตในอาชีพได้ พวกเขาก็พร้อมเปลี่ยนงานได้เสมอ 

5. ชอบการเปลี่ยนแปลง 

กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายเมื่อจะท าอะไรจะคิดในเชิงบวกและแง่ดีเสมอว่าทุก

อย่างสามารถเป็นไปได้และจะประสบความส าเร็จมีความพร้อมและทัศนคติที่ดีในการเปลี่ยนแปลง 

แม้จะไม่แน่ใจว่าเป็นการเปลี่ยนแปลงที่ดีหรือไม่ แต่คนกลุ่มนี้ก็พร้อมรับความเสี่ยงดังกล่าว และรู้สึก

เป็น เรื่องที่ท้าทาย พวกเขาจะรู้สึกเบื่อมากหากต้องท างานแบบเดิมๆตลอด 

6. มีความจงรักภักดีกับองค์กรต่ า 

คนกลุ่มนี้มองตัวงานไม่ใช่องค์กร และมององค์กรเป็นสะพานเชื่อมไปสู่ 

เป้าหมายทางอาชีพที่ตั้งไว้ หากไม่ได้รับความพึงพอใจก็พร้อมเปลี่ยนงานได้เสมอ 

7. ท้าทายกฎระเบียบ 

คนกลุ่มนี้มักตั้งค าถามกับกฎระเบียบ ข้อบังคับและกติกาที่องค์กรตั้ง และ 

ต้องการความยืดหยุ่นอยู่เสมอ ซึ่งถ้าหากองค์กรมีกฎระเบียบที่เข้มงวดมากเกินไป คนกลุ่มนี้ก็พร้อม 

ท้าทายกฎนั้นอยู่เสมอ และไม่นิยมปฏิบัติตามวัฒนธรรมประเพณี หรือ แนวปฏิบัติเดิมๆ 

8. คุ้นเคยกับเทคโนโลย ี

เนื่องจากกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายเติบโตมากับคอมพิวเตอร์และอินเทอร์เน็ต จน

ท าให้เทคโนโลยีกลายเป็นปัจจัยที่ห้าในการด าเนินชีวิตประจ าวัน เช่น Line, Facebook, Smart 

Phone เป็นต้น จึงส่งผลให้กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย สามารถเข้าถึงข้อมูลและทางเลือกต่างๆได้

มากกว่า เกิดเป็นความคล่องตัวด้านเทคโนโลย ี

9. ชอบมีสังคม 

คนกลุ่มนี้ชอบเข้าสังคมกับทั้งเพื่อนร่วมงานและเพื่อนฝูงทั่วไป โดยการแลก

เปลียนประสบการ์ณส่วนตัว หรือ เรื่องราวที่ตนเองสนใจทั้งในโลกออนไลน์และออฟไลน์ เพื่อการ 

เชื่อมต่อหรือเข้าถึงกันระหว่างกลุ่มตลอดเวลา ซึ่งสิ่งที่แลกเปลี่ยนกันจะมีอิทธิพลต่อพวกเขาในหลาย 

แง่มุมทั้งพฤติกรรมการเลือกซื้อสินค้าไปจนถึงการเลือกงาน 
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10. ตัดสินใจบนขอ้มูล 

จากคุณลักษณะเด่นของคนเจเนอเรชั่นวายที่มีความคล่องตัวด้านเทคโนโลยี 

ท าให้คนกลุ่มนี้สามารถน าข้อมูลจากในอินเทอร์เน็ตมาพิจารณาเปรียบเทียบหรือตรวจสอบเพื่อ หา 

ทางเลือกที่ตรงกับความต้องการของตนเองมากที่สุด โดยพบว่าสื่อสังคมออนไลน์และเว็บไซต์เป็น 

ช่องทางหลักที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายใช้ค้นหาหรือติดตามข้อมูลข่าวสารดังนั้นการตลาดแบบเดิมๆ 

จึงยากที่จะเข้าถึงเจเนอเรชั่นวาย 

11. ช่างเลือก 

คนกลุ่มนี้มีแนวโน้มที่จะเลือกสรรแต่สินค้าและบริการที่มีคุณภาพและเป็นไป

ตามที่ต้องการเท่านั้น เนื่องจากการเข้าถึงแหล่งข้อมูลจ านวนมากบนโลกออนไลน์  ท าให้มีทางเลือก 

มาก กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายจึงถือว่าเป็นกลุ่มคนที่มีมาตรฐานสูงกว่าเจเนอเรชั่นอื่นๆและเนื่องจาก เจ

เนอเรชั่นวายถือเป็นรุ่นลูกของกลุ่มเบบี้บูมเมอร์ จึงท าให้มีลักษณะความเป็นวัตถุนิยม (Materialism) 

ที่คล้ายกัน 

2.3.3 พฤติกรรมการซื้อสินค้าของกลุ่มเจเนอเรชัน่วาย 

กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมีแนวโน้มการใช้จ่ายสูงจากการเลี้ยงดูของพ่อแม่ และมี

แนวโน้มรายได้สูง ดังนั้นจึงมีการศึกษาเกี่ยวกับพฤติกรรมในการซื้อสินค้าของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

เพื่อประโยชน์ในการพัฒนาสินค้าและเทคนิคการขายทางการตลาดให้ตอบสนองกับ พฤติกรรมการซื้อ

ของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวายมากที่สุด 

1. รูปแบบและพฤติกรรมการซื้อสินค้าของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

ศรีกัญญา (2548) ได้ศึกษาพฤติกรรมการซื้อสินค้าของผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวาย 

สรุปได้ 7 ลักษณะ ดังนี ้

1) ค านึงถึงเรื่องราคาสินค้า (Price Conscious) ในการเลือกซื้อสินค้าหรือ

บริการใด ๆ ผู้บริโภคกลุ่มนี้จะก าหนดช่วงราคาที่สามารถยอมรับได้ โดยก าหนดระดับราคาสูงสุด และ

ราคาต่ าสุดที่ยอมรับได้ขึ้นมาเป็นเกณฑ์ โดยราคาที่ก าหนดนั้นได้มาจากการค้นหาข้อมูลจากแหล่ง

ต่างๆ เพื่อยึดเป็นราคาอ้างอิง โดยทั่วไปราคาอ้างอิงมักจะอยู่กึ่งกลางค่อนไปทางราคาสูงสุดที่ยอมรับ

ได้ จากนั้นจึงเลือกซื้อสินค้าจากทุกช่องทางทั้งออนไลน์หรือออฟไลน์ โดยพิจารณาว่าราคาของสินค้า

นั้นอยู่ในช่วงราคาที่ยอมรับได้หรือไม่ และเปรียบเทียบราคาอ้างอิงกับคุณค่าที่คาดหวัง ซึ่งคุณค่าที่
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ผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวายให้ความส าคัญคือคุณค่าที่จับต้องได้ (Tangible Value) ซึ่งหากมีความชื่น

ชอบในคุณค่าของสินค้านั้น ก็มีโอกาสสูงที่จะยอมปรับราคาอ้างอิงให้สูงขึ้น หรือปรับระดับราคาสูงสุด

ที่ยอมรับได้ให้สูงขึ้น 

2) เกิดความภักดีต่อสินค้าตราใหม่ๆได้อย่างรวดเร็ว (High Speed New 

Brand Loyalty) ตราสินค้าใหม่ที่สามารถน าเสนอสินค้าและบริการแบบไม่ธรรมดา จะสามารถสร้าง

ความน่าสนใจให้แก่ผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวายได้เป็นอย่างมาก ซึ่งลักษณะส าคัญข้อนี้ เป็นทั้งโอกาสใน

การคิดค้นสินค้าใหม่ๆ มีการสื่อสารในรูปแบบใหม่ๆ แต่ในขณะเดียวกันคนกลุ่มนี้ ก็สามารถเปลี่ยน

ความภักดีไปยังสินค้าใหม่ๆได้ตลอดเวลา 

3) ค านึ งถึงความเท่  (Cool Conscious) ผู้บริ โภคเจเนอเรชั่นวายให้ 

ความส าคัญกับความเท่ในแบบฉบับของตนเองเป็นอย่างมาก ซึ่งเป็นเรื่องของความคิดและความรู้สึก 

เฉพาะบุคคล จากการศึกษาพฤติกรรมและความคิดของกลุ่มเจเนอเรชั่นวายพบว่า ความเท่ในแบบ 

ฉบับที่เป็นที่น่าสนใจนั้น สามารถแยกได้เป็น 2 ประเภท ได้แก ่

- การผสมผสานให้เหมาะสม เป็นความเท่แบบไร้ระเบียบ คือหมายถึง 

การน าของสองสิ่งที่ไม่น่าจะอยู่ด้วยกันได้มาปรับเปลี่ยนให้เข้ากัน ท าให้เกิดความแปลกใหม่ที่เท่และ

ลงตัว 

- นวัตกรรม เกิดจากการคิดค้นสินค้าใหม่ บริการใหม่ หรือ การสื่อสาร 

รูปแบบใหม่ที่ไม่เคยมีมาก่อน ซึ่งมีความแปลก แหวกแนว และมีสไตล์ 

4) ค านึงถึงเรื่องการตกแต่ง และ ความสวยงาม (Decoration and 

Beautification Conscious) เพื่อเป็นการสะท้อนตัวตนและความสวยงามออกมาพร้อม ๆ กัน เช่น 

การตกแต่งรถยนต์ส่วนตัว การตกแต่งหน้าจอและเสียงเรียกเข้าโทรศัพท์มือถือ การท าสีผม เป็นต้น 

5) ไม่ ต อ บ ส น อ ง ต่ อ ก า ร โฆ ษ ณ า แ บ บ เดิ ม ๆ  ( Insensitive to 

Conventional) เนื่องจากกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายเติบโตขึ้นในสังคมที่เต็มไปด้วยการโฆษณา สินค้า

และบริการต่างๆจึงท าให้มองโฆษณาเหล่านั้นเป็นเรื่องธรรมดาปกติในชีวิต ดังนั้นการโฆษณา และ

การตลาดจึงจ าเป็นต้องคิดวิธีการสื่อสารแบบใหม่ ๆ ที่มีความแตกต่างไม่ซ้ าใคร เพื่อให้เข้าถึงและ 

เป็นที่สนใจของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวาย  
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6) ไม่สามารถต้านทานสินค้าใหม่ และการทดลองใช้ได้ ( Irresistible to 

new and trial) เนื่องจากลักษณะเด่นที่ชื่นชอบความแปลกใหม่ เมื่อได้ทดลองใช้สินค้าก่อนการ 

ตัดสินใจซื้อ ก็จะสร้างทัศนคติที่ดีได้ เพราะคนกลุ่มนี้ถือว่าเป็นการแลกเปลี่ยนที่สมเหตุสมผล  

7) ต้องการการเชื่อมต่อ (Connexity) ถือเป็นคุณค่าส าคัญและความ ต้องการ

เชิงลึก ในความต้องการเชื่อมต่อทุกที่ ทุกเวลา ทุกลักษณะ กับทุกคนที่ต้องการติดต่อสื่อสารด้วย 

2. ปัจจัยที่ส่งผลต่อพฤติกรรมการซื้อสินค้าของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย Noble 

et al. (2009) ได้ศึกษาเกี่ยวกับปัจจัยหรือแรงกระตุ้นที่มีผลต่อพฤติกรรมการบริโภคสินค้าและบริการ

ต่างๆของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ซึ่งพบว่ามีปัจจัยต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ 

1) ความเป็นอิสระ (Freedom) เนื่องจากอยู่ในช่วงวัยที่ก าลังเก็บเกี่ยว สั่งสม

และเพิ่มพูนความรู้และประสบการณ์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับการบริโภค จึงพบเห็นการบริโภคสินค้า

บางอย่างของคนกลุ่มนี้ที่สะท้อนให้เห็นถึงความอิสระ เช่น การน าเงินที่ได้จากการท างานพิเศษไปซื้อ 

สิ่งของที่ตนเองต้องการแม้ว่าผู้ปกครองจะไม่เห็นด้วยก็ตาม 

2) การค้นหาตัวเอง (Finding Yourself) การค้นหาตนเองนั่นรวมถึงการใช้

หรือการบริโภคสินค้า หรือแม้แต่กิจกรรมต่าง ๆ ที่แสดงออกถึงความเป็นตัวเอง ซึ่งสินค้าและตรา

สินค้าต่าง ๆ สามารถบอกได้ว่าผู้ใช้เป็นใคร เป็นคนแบบไหน อะไรที่ส าคัญส าหรับพวกเขา  

3) การท าตัวให้กลมกลืน/การท าตัวให้โดดเด่น (Blend in/Stand Out)

กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายจะสร้างความสมดุลระหว่างความเป็นปัจเจกและความต้องการที่จะ 

ปรับเปลี่ยนตนเองให้เข้ากับกลุ่มเพื่อนในสังคม ซึ่งสิ่งเหล่านี้จะสะท้อนออกมาจากสินค้าหรือตรา 

สินค้าที่พวกเขาใช้นั่นเอง 

4) บุ คลิ กภาพตราสิ นค้ า /บุ คลิ กภาพตน  (Brand Personality/My 

personality) ส่วนใหญ่คนกลุ่มนี้มักจะเลือกบริโภคสินค้าที่มีภาพลักษณ์เหมาะสมกับตนเอง โดยจะ

เปรียบเทียบบุคลิกภาพของสินค้าที่สนใจกับบุคลิกภาพของตนเอง หากมีบุคลิกภาพที่เหมือนหรือ 

คล้ายกันก็จะเป็นแรงกระตุ้นที่น าไปสู่การซื้อสินค้านั้น ๆ 

5) ความรู้เกี่ยวกับแฟชั่น (Fashion Knowledge) กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย

เป็นผู้บริโภคที่ตระหนักและค านึงถึงเรื่องแฟชั่นเป็นอย่างมาก และยิ่งไปกว่านั้นยังมีความรู้เกี่ยวกับ 
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กระแสแนวโน้มความเป็นไปของแฟชั่นเป็นอย่างดี จึงใช้ความรู้เหล่านั้นในการตัดสินใจเลือกสิ่งที่ดี 

ที่สุดให้เหมาะสมกับตนเอง 

6) การแสวงหาความคุ้มค่า (Value-Seeking )ผู้บริโภคเจเนอเรชั่นวาย

มักจะพยายามแสวงหาและซื้อสินค้าที่มีคุณภาพดี ราคาไม่แพง แต่ในขณะเดียวกันหากมองว่าการ 

จ่ายเงินซื้อสินค้าบางอย่างที่มีราคาแพงนั้นเป็นการลงทุนที่คุ้มค่าก็มีความยินดีที่จะจ่าย หรือบางคน 

อาจมีความรู้สึกว่าบรรลุผลหรือประสบความส าเร็จ ส่วนการแสวงหาความคุ้มค่าอีกรูปแบบหนึ่งนั้น 

เป็นความรู้สึกเชื่อมโยงกับสิ่งใดสิ่งหนึง่ไม่ว่าจะเป็นในอดีตหรือนาคตโดยผ่านตัวสินค้า 

7) ความรู้สึกสบายใจจากตราสินค้า (Comfort of Brands) กลุ่มคนเจเนอ

เรชั่นวายบางคนเกิดความรู้สึกสบายใจเมื่อได้ใส่เสื้อผ้าที่มีตราช่ือเสียงโด่งดัง เพราะมันมีความหมายถึง

คุณภาพซึ่งมีที่มาจากตราสินค้า ท าให้คิดว่าได้สวมใส่เสื้อผ้าที่มีคุณภาพด้วยเช่นกัน นอกจากนี้การที่

บริโภคสินค้าที่มีชื่อเสียงก็เป็นการรับประกันว่าอย่างน้อยเป็นการตัดสินใจซื้อที่ปลอดภัย และมั่นใจได้

ว่าคุณภาพจะไม่ต่ าไปกว่าความคาดหวังแน่นอน 

จากการศึกษาเรื่องพฤติกรรมในการซื้อ และปัจจัยที่ส่งผลต่อรูปแบบและ 

พฤติกรรมการซื้อสินค้าของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย พบว่ามีลักษณะเด่นหลาย ๆ ข้อที่สามารถน ามาใช้ 

เป็นเกณฑใ์นการคัดเลือกที่อยู่อาศัยในการศึกษาได้ 

2.3.4 ความต้องการที่อยู่อาศัยของกลุ่มคนเจเนอเรชัน่วาย 

ปัจจุบันกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายเป็นช่วงอายุที่ก าลังเข้าสู่การเป็นผู้บริโภคหลัก 

ของกลุ่มสินค้าประเภทอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งมีส่วนส าคัญในการขับเคลื่อนตลาดอสังหาริมทรัพย์ 

เนื่องจากในปัจจุบันคนกลุ่มนี้เป็นกลุ่มวัยเริ่มท างานและกลุ่มวัยสร้างครอบครัว โดยคนกลุ่มนี้ให้ 

ความส าคัญกับการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยด้วยตนเอง เพราะแสดงออกถึงการประสบความส าเร็จใน 

ชีวิต โดยลักษณะที่อยู่อาศัยที่กลุ่มคนเจเนอเรช่ันวายต้องการมี 3 ลักษณะ ดังนี ้

1. ที่อยู่อาศัยในช่วงราคา 1,000,000 – 4,000,000 บาท แม้ว่ากลุ่มคนเจเนอ

เรชั่นวาย จะมีแนวโน้มรายได้เฉลี่ยสูงกว่ากลุ่มคนเจเนอเรชั่นอื่นๆหากเปรียบเทียบในอายุที่เท่ากันแต่

ค่าใช้จ่ายของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นนี้ก็สูงตามไปด้วย ท าให้ระดับราคาของที่อยู่อาศัยที่กลุ่มคนเจเนอ

เรชั่นวายสามารถเป็นเจ้าของได้จะอยู่ในระดับราคา 1,000,000 – 4,000,000 บาท โดยอาจมีความ

แตกต่างในรายละเอียดของอายุ และรายได้ 
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2. ที่อยู่อาศัยที่สามารถเดินทางเช่ือมต่อไปยังศูนย์กลางเมืองได้สะดวก เนื่องจาก

กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายต้องการชีวิตสมัยใหม่ ที่รองรับพฤติกรรมการใช้ชีวิตในเมืองได้ โดยหากเป็นที่

อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยจะต้องสามารถเข้าถึงสถานีรถไฟฟ้าได้ในระยะที่ สามารถเดินได้ 

คือไม่เกิน 600 เมตรจากที่พัก ซึ่งโดยส่วนใหญ่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายจะท างานอยู่ในเขตเศรษฐกิจ 

(CBD) ของกรุงเทพมหานคร 

3. ที่อยู่อาศัยที่มีพื้นที่ใช้สอยพอเพียงกับการอยู่อาศัยคนเดียวหรือครอบครัว 

ขนาดเล็ก เนื่องจากกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายต้องการความสะดวกสบายในการเดินทาง จึงอยากมี ที่อยู่

อาศัยในเขตเมือง โดยยอมรับได้กับที่อยู่อาศัยที่มีพื้นที่ใช้สอยที่เล็กลงเพราะเห็นว่าเป็นสิ่งที่ เหมาะสม

กับการอาศัยอยู่คนเดียวหรือครอบครัวขนาดเล็กทั้งการดูแลรักษาและการใช้ชีวิต โดยมีค่า เฉลี่ยของ

พื้นที่ใช้สอยในอาคารชุดพักอาศัยที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายเลือกซื้อจะอยู่ในระหว่าง 24 - 40 ตาราง

เมตร 
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ตารางที่ 2.2  
ความสัมพันธ์ระหว่างพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวายกับลักษณะทางกายภาพในการอยู่อาศัย 

 ใกล ้
รถไฟฟ้า 

ชอบการปรับ 
เปลี่ยนพื้นที ่

ส่วน Living 
ขนาดใหญ ่

ภาพลกัษ์ของ 
โครงการ 

มีสิ่งอ านวย- 
ความสะดวก 

ครัวกับทานอาหาร 
อยู่บริเวณเดียวกนั 

มีมุมว่างท าเป็น 
ส่วนท างาน 

น าเทคโนโลย ี
เข้ามาผสมผสาน 

ผังห้อง 
แบบใหม่ๆ 

เป็นตัวของตัวเองสูง          

ความอดทนต่ า          

ทะเยอทะยานสูง          
ชอบการเปลี่ยนแปลง          

ท้าทายกฎระเบียบ          

คุ้นเคยกับเทคโนโลย ี          
ชอบมีสังคม          

ตัดสินใจบนข้อมลู          

ชีวิตมีความคล่องตัว          

Work Life Balanc          
Second Jobs          

ค านึงถึงแบรนด ์          

ค านึงถึงความเท ่          

ที่มา: สรุปจากผู้วิจัย
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2.4 แนวคิดเกี่ยวกับการประเมินที่อยู่อาศัย 
2.4.1 การประเมินหลังการใช้งาน (Post-Occupancy Evaluation: POE) 

การประเมินหลังการใช้งาน เป็นการศึกษาเพื่อประเมินสภาพแวดล้อมทาง 
กายภาพ หลังการครอบครองและใช้งานในพ้ืนที่ โดยมีการให้ความหมายและค าจ ากัดความ ดังนี้ 

Barrett (1995) กล่าวว่า POE หมายถึงกระบวนการที่ใช้ค้นหาและประเมิน 
ปัญหา และ สิ่งที่มีประสิทธิภาพต่ า โดยวิเคราะห์จากระดับความพึงพอใจของผู้ใช้งาน จากค่าระดับ 
ความส าคัญของหัวเรื่องที่สอบถาม โดยสามารถแบ่งการประเมินได้ 2 รูปแบบคือ การประเมินผ่าน 
ผู้ใช้งานโดยตรง หรือการประเมินผ่านผู้เช่ียวชาญ 

Preiser, Rabinnowitz and white (1998) ได้มีการแบ่งระดับของการท า POE 
ไว้ 3 ระดับตามวัตถุประสงค์ในการท า ซึ่งแต่ละกระบวนการก็มีตัวแปรที่เกี่ยวข้องได้แก่  เงิน เวลา 
ก าลังมนุษย์ และความต้องการภายนอก คือ 

1. ระดับการบ่งชี้ หรือการเก็บข้อมูลแบบกว้าง (Indicative POE) เป็นการเก็บ 
ข้อมูลเกี่ยวกับข้อดีข้อเสียของพื้นที่ ซึ่งเป็นการเก็บข้อมูลโดยรวม เช่น ความพึงพอใจของผู้ใช้งานต่อ 
พื้นที่เปรียบเทียบกับข้อมูลแบบกว้าง เช่น รูปแบบภายนอก เกณฑ์ที่เกี่ยวกับรูปแบบภายในอาคาร 
และ การใช้สอย โดยส่วนใหญ่จะใช้การเก็บข้อมูลโดยการส ารวจ หรือสัมภาษณ์ 

2. ระดับการตรวจสอบ หรือการเก็บข้อมูลแบบจ าเพาะ ( Investigative POE) 
เป็นการ เก็บข้อมูลต่อจากระดับบ่งชี้ เพื่อให้ได้ข้อมูลในเชิงลึกมากขึ้น เช่น การเก็บข้อมูลจ าเพาะช่วง 
เวลา และ การเปรียบเทียบเฉพาะจุด เพื่อท าการวิเคราะห์ในส่วนที่ละเอียดมากขึ้น ถือเป็นการหาผล 
สรุปของปัญหาเพื่อหาสาเหตุ ซึ่งจะต้องอาศัยการศึกษาค้นคว้าจากเอกสารอ้างอิงร่วมด้วย 

3. ระดับการวินิจฉัย หรือการเก็บข้อมูลเชิงลึก (Diagnostic POE) เป็นการเก็บ 
ข้อมูลต่อเนื่องมาจากการเก็บข้อมูลแบบจ าเพาะ จากการพบข้อบกพร่องในการเก็บข้อมูลแบบ
จ าเพาะ ก็จะ มีการแก้ไขและเก็บข้อมูลในเชิงลึก เช่น เปรียบเทียบจากปัจจัยหลายๆประการ หรือ
เปรียบเทียบ กับพื้นที่อื่นที่มีลักษณะใกล้เคียงกับพื้นที่ที่ประเมิน เพราะเป็นระดับของการพัฒนาโดย
จะต้องค านึงถึง ผลกระทบในอนาคต ถือเป็นการเก็บข้อมูลที่ซับซ้อนต้องอาศัยเครื่องมือทั้ง
แบบสอบถาม แบบสัมภาษณ์ แบบส ารวจ เพื่อวัดผลทางกายภาพ 

วีระ (2544) กล่าวว่า POE หมายถึงการประเมินประสิทธิภาพของสิ่ง แวดล้อม 
จากการออกแบบภายหลังการใช้งาน โดยมีวิธีการประเมิน 3 แบบ คือ สอบถามทัศนคติ และระดับ
ความพึงพอใจของผู้ใช้งาน หรือสอบถามเพื่อค้นหาแนวคิดที่เกี่ยวข้องกับพฤติกรรมของ ผู้ใช้งาน โดย
ใช้การทดลองจริงในสภาวะที่สามารถควบคุมได้ หรือน าข้อมูลที่ได้จากการส ารวจไปใช้ ในการก าหนด
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โปรแกรม หรือปรับปรุงสภาพแวดล้อมเดิม โดยให้ผู้ใช้งานได้มีส่วนร่วมในกระบวนการ รับฟังความ
คิดเห็น 

2.4.2 แนวคิดเกี่ยวกับความพึงพอใจ 
1. ความหมายของความพึงพอใจ 

นภารัตน์ (2544) กล่าวว่า ความพึงพอใจของมนุษย์เป็นความรู้สึกทางบวก 
ความรู้สึกทางลบ และความสุขที่มีความสัมพันธ์กันอย่างซับซ้อน โดยความพึงพอใจจะเกิดขึ้นเมื่อ
ความรู้สึกทางบวกมากกว่าความรู้สึกทางลบ 

ความพึงพอใจของลูกค้า คือ ความรู้สึกของลูกค้าที่เปรียบเทียบระหว่างการ
ใช้สินค้าหรือบริการกับความคาดหวัง ทั้งที่เกิดความพึงพอใจและไม่พึงพอใจ 

โดยสรุปแล้วความพึงพอใจ หมายถึง ความรู้สึกหรือทัศนคติในทางบวกต่อ
องค์ประกอบหรือสิ่งเร้าต่างๆที่บุคคลนั้นๆเข้าไปมีส่วนเกี่ยวข้อง เป็นการแสดงออกทางพฤติกรรมที่
เป็นนามธรรม ไม่สามารถมองเห็นเป็นรูปร่างได้  

2. การวัดระดบัความพึงพอใจ 
การวัดความพึงพอใจที่เป็นนามธรรมให้ออกมาเป็นรูปธรรมในรูปแบบของตัว

เลขที่เป็นระดับความพึงพอใจ มีวิธีการวัดและประเมิน 3 วิธี ดังนี ้
(1) การใช้แบบสอบถาม เป็นวิธีที่นิยมมากที่สุด โดยอาศัยข้อมูลจากกลุ่ม

ตัวอย่างในปริมาณมากเพื่อวัดผล ซึ่งรูปแบบของแบบสอบถามจะใช้มาตรวัดทัศนคติ เช่น มาตราส่วน
แบบลิเคิร์ท ประกอบด้วยทัศนคติที่แสดงถึงระดับความรู้สึก 5 ค าตอบ เช่น มากที่สุด มาก ปานกลาง 
น้อย น้อยที่สุด 

(2) การสัมภาษณ์ เป็นวิธีการที่ผู้วิจัยจะต้องออกไปสอบถามโดยการพูดคุย ซึ่ง
ต้องอาศัยเทคนิคและความเชี่ยวชาญของผู้สัมภาษณ์เพ่ือให้ได้ข้อมูลที่เป็นข้อเท็จจริงมากที่สุด 

(3) การสังเกต เป็นวิธีการวัดความพึงพอใจ โดยการสังเกตพฤติกรรมของกลุ่ม
ตัวอย่าง ซึ่งตอ้งมีแบบแผนในการสังเกตที่แน่นอนเพื่อให้ได้ผลที่น่าเชื่อถือ  

2.4.3 แนวคิดเกี่ยวกับความคาดหวัง 
1. ความหมายและค าจ ากัดความ 
ศิริวรรณ (2541) กล่าวว่า ความคาดหวังของบุคคลเกิดจากประสบการณ์ 

และความรู้ในอดีตของบุคคลนั้นๆ โดยเป็นประสบการณ์หรือความรู้ที่ได้จากกลุ่มบุคคลแวดล้อม หรือ 
อาจเป็นข้อมูลทางการตลาด ความรู้สึกหรือความต้องการที่อยู่ในจิตส านึกของบุคคล 

ประเทือง (2534) กล่าวว่า ความคาดหวังเป็นความต้องการ ความรู้สึก หรือ
ความคิดอย่างมีวิจารณญาณของบุคคลในการคาดการณ์ล่วงหน้าถึงสิ่งใดสิ่งหนึ่งว่าควรจะเป็น หรือ
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เกิดขึ้นตามความเหมาะสมกับสถานการณ์ และความคาดหวังนี้จะแม่นย าเพียงใดก็ขึ้นอยู่กับ
ประสบการณ์ในอดีตของแต่ละบุคคล 

โดยสรุปแล้วความคาดหวัง หมายถึง ความรู้สึก ความคิด ของบุคคลในการ
คาดคะเนถึงเหตุการณ์หรือสภาพแวดล้อมที่จะเกิดขึ้นในอนาคต โดยอาศัยประสบการณ์ และ ความรู้
ในอดีตของบุคคล ท าให้ความคาดหวังของแต่ละบุคคลไม่เหมือนกัน และความคาดหวังมีโอกาสที่จะ
แตกต่างกับสภาพการณ์ที่เกิดขึ้นจริง 

2. ปัจจัยที่มีผลต่อความคาดหวังของผู้บริโภค 
วีระรัตน์ (2547) กล่าวว่า ปัจจัยที่มีต่อความคาดหวังของบุคคลประกอบด้วย  
(1) ความต้องการของลูกค้าแต่ละราย เนื่องจากบุคคลแต่ละบุคคลมี ลักษณะ

เฉพาะตัว พฤติกรรมและอยู่ในสภาพการณ์ที่แตกต่างกัน สิ่งเหล่านี้มีผลให้บุคคลมีความ ต้องการ
พื้นฐานที่ไม่เหมือนกัน ซึ่งความต้องการพื้นฐานอาจเป็นปัจจัยหนึ่งที่ก าหนดระดับความคาด หวังของ
บุคคล 

(2) ประสบการณ์ในอดีต จากการที่บุคคลเคยประสบหรือได้รับ โดยบุคคลจะ
มีความคาดหวังในเหตุการณ์หรือบริการว่าต้องมีคุณภาพเท่าเดิมหรือดีขึ้นจากประสบการณ์ในอดีตที่
ตนได้รับมา 

(3) การสื่อสารถึงกลุ่มลูกค้าในรูปแบบต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นการสื่อสารทางการ 
ตลาด ได้แก่ การโฆษณา ประชาสัมพันธ์ หรือการขาย มีผลในการสร้างความคาดหวังขึ้นในใจของ 
ผู้บริโภค การสื่อสารองค์ประกอบภายในองค์กร ทั้งอัตราค่าบริการและการตดแต่งสถานที่ภายนอก 
และภายใน เพราะจะเป็นตัวก าหนดระดับความคาดหวัง  

(4) ปัจจัยทางสภาวะการณ์ คือสถานการณ์หรือจังหวะของโอกาสที่ลูกค้าเข้า
มาใช้บริการจะมีอิทธิพลในการก าหนดระดับความคาดหวังของบุคคล เช่น การรับประทาน อาหารใน
ร้านอาหารช่วงเวลาเที่ยงที่มีลูกค้าเป็นจ านวนมาก อาจท าให้เกิดความล่าช้าบ้าง ก็จะท าให้บุคคลมี
ความคาดหวังต่ าลงตามสภาวะการณ ์

(5) การบอกแบบปากต่อปาก คือการที่ลูกค้าสื่อสารกันเองระหว่างลูกค้าถึง
ความพึงพอใจที่ตนได้รับ ซึ่งจะส่งผลต่อความคาดหวัง โดยมีงานวิจัยพบว่าค าแนะน าของเพื่อน 
ร่วมงาน และเเพ่ือนบ้านมีผลอย่างย่ิงต่อความคาดหวังของผู้บริโภคประเภทการซ่อมแซมและบ ารุง 

Zeithaml, Bitner และ Gremler (2009) กล่าวว่า ความคาดหวั งของ 
บุคคลแต่ละบุคคลจะแตกต่างกันออกไป ซึ่งประกอบด้วยความคาดหวังและระยะห่างที่รับได้ 3 
องค์ประกอบ ดังนี ้
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(1) ความคาดหวังที่คาดว่าจะได้รับ เป็นสิ่งที่บุคคลเชื่อว่าตนจะได้รับหรือควร
จะได้รับ  

(2) ระดับขั้นต่ าของบริการที่บุคคลยอมรับได้ โดยเป็นระดับขั้นต่ าสุดของ 
เหตุการณ์หรือบริการที่บุคคลยอมรับได้ โดยอาจมีระยะห่างกับความคาดหวัง 

(3) ระยะห่างระหว่างความคาดหวังของบุคคล เป็นระยะห่างของความ 
คาดหวังที่บุคคลคาดหวังไว้ กับระดับขั้นต่ าสุดที่บุคคลยอมรับได้ โดยอาจเกิดจากความไม่แน่นอนของ 
สินค้า และบริการ  

3. การประเมนิความคาดหวัง 
เป็นการวัดผลความคาดหวังสามัญของบุคคล เพื่อเป็นสิ่งที่แทนมาตรฐาน 

โดยทั่วไปประกอบด้วยความคาดหวัง 2 ระดับ ที่ใช้เป็นมาตรฐานการเปรียบเทียบเพื่อประเมิน 
คุณภาพ ได้แก่  

(1) บริการที่ต้องการ (Desired Service) คือระดับบริการที่บุคคลเชื่อว่าผู้
ให้บริการควรจะมี หรือสามารถท าได้ 

(2) บริการที่เพียงพอ (Adequate Service) คือระดับบริการต่ าที่สุดที่บุคคล
จะยอมรับได ้

โดยช่วงที่ต่างกันระหว่างบริการที่ต้องการและบริการที่เพียงพอ จะเรียกว่า 
เขตของความอดทน ซึ่งใช้แทนระดับบริการที่บุคคลยอมรับได้ 

 
2.5 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

2.5.1 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
1. ความเป็นมาและวิวัฒนาการของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

แต่เดิมในสมัยกรุงธนบุรีจนถึงกรุงรัตนโกสินทร์ตอนต้นที่กรุงเทพมหานคร
กลายเป็นเมืองหลวงของประเทศไทย การผังเมืองได้ถูกพัฒนาขึ้นเป็นอย่างมาก โดยเน้นสร้างเมือง
เพื่อการ ศึกสงครามเป็นหลัก จนถึงสมัยรัชกาลที่ 7 ได้มีการจัดตั้งกองผังเมือง กรมโยธาธิการ ในปี
พ.ศ. 2480 และมีการตราพระราชบัญญัติการผังเมืองและชนบท พ.ศ. 2495 ขึ้นมาเป็นครั้งแรกเพื่อ
สนับสนุนการด าเนินงานด้านผังเมืองตามการขยายตัวของเมืองในสมัยนั้น (พัชราพร, 2549)  

ปีพ.ศ. 2500 สหรัฐอเมริกาได้ส่งผู้เชี่ยวชาญทางด้านผังเมืองมาให้ค าแนะน า
ในการจัดท าโครงการผังเมืองกรุงเทพ-ธนบุรี โดยการจัดท าแผนแม่บทฉบับแรกในปี พ.ศ. 2503 ใน
ระยะ การวางแผน 30 ปี ชื่อว่า Greater Bangkok Plan 2533 หรือที่ เรียกว่าผังลิทซ์ฟิลด์ ซึ่ง
ประกอบด้วย แผนผัง การใช้ประโยชน์ที่ดิน แผนผังระบบคมนาคมขนส่ง แผนผังระบบระบายน้ าและ
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ป้องกันน้ าท่วม รวมทั้ง ข้อเสนอแนะและมาตรการต่างๆ แต่อย่างไรก็ตามแผนผังนี้ก็ยังขาดกฎหมาย
รองรับ ท าให้ผังลิทซ์ฟิลด์ ไม่สามารถน าไปบังคับใช้ให้เป็นไปตามที่แผนผังก าหนดไว้ ต่อมาในปี  พ.ศ.
2513 ได้มีการ น าผังลิทซ์ฟิลด์มาปรับปรุงโดยส านักผังเมือง และขยายขอบเขตการวางผังออกไปใน
เขตปริมณฑล และตั้งชื่อใหม่ว่า ผังนครหลวง ถึงกระนั้นผังนี้ก็ยังไม่มีผลบังคับใช้ทางกฎหมาย
เช่นเดียวกับผังลิทซ์ฟิลด์  

จนกระทั่งปี พ.ศ. 2535 กรุงเทพมหานครได้มีการประกาศบังคับใช้ผังเมือง
รวม เป็นกฎหมายครั้งแรก คือกฎกระทรวง ฉบับที่ 116 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราบัญญัติ
การ ผังเมือง พ.ศ. 2518 ซึ่งเป็นผังเมืองรวมที่วางและจัดท าโดยกรมโยธาธิการและผังเมือง โดย
ก าหนด สิทธิและข้อห้ามตามประเภทการใช้ที่ดินในขอบเขตพื้นที่ของกรุงเทพมหานคร โดยมีอายุการ
บังคับใช้ 5 ปี และสามารถขยายเวลาออกไปอีก 2 ครั้ง ครั้งละ 1 ปี 

หลังจากนั้น ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานครได้รับหน้าที่ในการด าเนินการวาง 
และจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 1) ซึ่งด าเนินการแล้วเสร็จและประกาศบังคับ 
ใช้โดยกฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
นับว่าเป็นกฎกระทรวงผังเมืองรวมฉบับแรกที่ด าเนินการโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

ต่อมาทางส านักผังเมืองได้พิจารณาแล้วเห็นว่าสถานการณ์ทางด้านเศรษฐกิจ 
การลงทุนทั้ง ของภาครัฐและเอกชน ไม่สอดคล้องกับกรอบการพัฒนาเมือง ท าให้นโยบาย แผนงาน 
และโครงการพัฒนาขนาดใหญ่ต่างๆ ไม่เป็นไปตามผังเมืองรวมฉบับดังกล่าว จึงมีการจัดท าผังเมือง 
รวมฉบับที่ 3 หรือ ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 2 โดยประกาศบังคับใช้เมื่อ 16 
พฤษภาคม 2549 

เมื่อผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 2 ใกล้สิ้นสุดการบังคับ
ใช้ จึงมีการ ส ารวจว่าสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมในการใช้ผังเมืองรวมมีการเปลี่ยนแปลงไปหรือไม่ 
เพื่อ ด าเนินการแก้ไขปรับปรุง เช่น มีการปรับแผนแม่บทระบบขนส่งมวลชนทางรางจาก 7 สายทาง 
เป็น 12 สายทาง ซึ่งจะมีผลต่อการก่อสร้างอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่รอบสถานีและในแนวสาย
ทาง มีโครงการขนาดใหญ่ของราชการเกิดขึ้นหลายแห่ง เช่น ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติฯ อาคาร
รัฐสภา แห่งใหม่ และภาวะสังคมเศรษฐกิจที่เปลี่ยนแปลงไป เพื่อจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร
ฉบับ ปรับปรุงครั้งที่ 3 ซึ่งมีผลบังคับใช้ปี พ.ศ. 2556 และส้ินสุดการบังคับใช้ 15 พ.ค. 2561 

 
 

 



 
 

43 

2. ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบบัปรับปรุงครั้งที่ 3 พ.ศ. 2556 

โครงการอาคารชุดพักอาศัยจัดเป็นที่อยู่อาศัยที่ผังเมืองสนับสนุนให้สร้างใน
เขตพื้นที่ สีน้ าตาล (ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก) เป็นหลัก ซึ่งในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับ
ปรับปรุงครั้งที่ 3 พ.ศ. 2556 นี้มีรายละเอียดเกี่ยวกับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย ดังนี ้

ตารางที่ 2.3 

 

ข้อก าหนดทางผังเมือง 
 สีเหลือง 

ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 

สีส้ม 

ที่อยู่อาศัยหนาแน่น
ปานกลาง 

สีน้ าตาล 

ที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมาก 

สีแดง 

พาณิชยกรรม 

ย.1 ย.2 ย.3 ย.4 ย.5 ย.6 ย.7 ย.8 ย.9 ย.10 พ.1 พ.2 พ.3 พ.4 พ.5 

อาคารอยู่อาศัยรวม 
<1,000 ตร.ม. 

x 1c              

อาคารอยู่อาศัยรวม 
>1,000; <=2,000 ตร.ม. 

x x 1d
,2 

            

อาคารอยู่อาศัยรวม 
>2,000; <=5,000 ตร.ม. 

x x 1d
,2 

1a,2 
,6b 

           

อาคารอยู่อาศัยรวม 
>5,000; <=10,000 ตร.ม. 

x x 1d
,2 

1a,2 
,6b 

      x 1c,2 1c,2   

อาคารอยู่อาศัยรวม > 
10,000 ตร.ม. 

x x x 6b 1d,2 
, 6b 

1d,2 
, 6b 

1d
,2 

   x 1d,2 1d,2   

FAR 1 1.5 2.
5 

3 4 4.5 5 6 7 8 5 6 7 8 10 

 

X = ไม่อนุญาต (ห้าม)   

1a = เงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 10 เมตร 

1b = เงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร 

1c = เงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร 

1d = เงื่อนไขตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร 

2 = เงื่อนไขตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าฯ 

6b = เงื่อนไขเป็นการด าเนินการของ กทม. กคช. หรือ พอช. ส าหรับผู้มรีายได้น้อย 
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บทที่ 3 
วิธีการวิจัย 

 
งานวิจัย เรื่องแนวโน้มรูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุ่ม

คนเจเนอเรชัน่วาย ซึ่งผู้วิจัยได้ก าหนดระเบียบวิธีวิจัย โดยประกอบไปด้วยรายละเอียด ดังนี้ 
 
3.1 ประเภทของการวิจัย 

 
งานวิจั ย เรื่ อ ง  “แนวโน้ มการออกแบบ โครงการอาคารชุ ดพั กอาศั ย ใน เขต

กรุงเทพมหานครที่ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย” เป็นงานวิจัยเพื่ออธิบายถึง
ปรากฎการณ์ที่เกิดขึ้นในอดีต ปัจจุบัน และแนวโน้มที่จะเกิดขึ้นในอนาคต โดยประกอบด้วย วิจัย 3 
ประเภท ดังนี ้

1. การวิจัยเอกสาร(Documentary) เป็นการศึกษาข้อมูลในอดีตเกี่ยวกับลักษณะทาง
กายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในอดีต ซึ่งเป็นข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ประเภท 
งานวิจัยเอกสารต่างๆ  

2. การวิจัยเชิงส ารวจ (Survey Research) โดยการศึกษาลักษณะทางกายภาพของ 
โครงการอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร และการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการที่มีแนวโน้ม
พัฒนาโครงการที่อยู่อาคารชุดพักอาศัยส าหรับกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย เพื่ออธิบายปรากฎการณ์ที่
เกิดขึ้นในปัจจุบัน 

3. การวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) โดยการสอบถามผู้พักอาศัยในที่อยู่
อาศัยซึ่งเป็นกลุ่มตัวอย่าง เพื่อประเมิน เปรียบเทียบ ให้เกิดความเข้าใจสภาพการณ์จริงในการ เข้าพัก
อาศัยและความคาดหวังต่อที่อยู่อาศัยในอนาคต เพื่อวิเคราะห์เป็นแนวโน้มในอนาคต 
 
3.2 วิธีการด าเนนิงานวิจัย 
 

ในงานวิจัยนี้ศึกษาถึงปรากฎการณ์ของที่อยู่อาศัยใน 2 ช่วงหลักๆ คือ โครงสร้างการ 
ด าเนินงานวิจัยในภาพรวม และแนวทางการศึกษาวิเคราะห์ผลการวิจัยในแต่ละช่วง เพื่อน าฐานข้อมูล 
ที่ได้จากในช่วงภาพรวมมาวิเคราะห์เปรียบเทียบ และประเมินรูปแบบที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมกับกลุ่ม 
คนเจเนอเรชั่นวาย โดยมีการสรุปแผนผังวิธีการด าเนินงานวิจัยและแบ่งวิธีการด าเนินงานวิจัย ดังนี้ 
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ภาพที่ 3.1 แผนภาพสรุปวิธีการด าเนินงานวิจัย 

 
 

3.2.1 โครงสรา้งการด าเนินงานวิจัยในภาพรวม 
1. การศึกษาชว่งอดีต  

การศึกษาช่วงอดีต เป็นการศึกษาลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุด
พักอาศัยในอดีต ทั้งเรื่องต าแหน่งที่ตั้งของโครงการ ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัย และสิ่ง
อ านวยความสะดวกต่างๆภายในโครงการ จากการศึกษาผ่านข้อมูลทุติยภูมิ ได้แก่ เอกสารงานวิจัย 
บทความ วารสาร และเอกสารต่าง ๆ เพื่อให้เกิดความเข้าใจถึงปรากฎการณ์ทางกายภาพของที่อยู่
อาศัย และ สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในอดีต เพื่อเป็นฐานข้อมูลส าหรับการวิเคราะห์เปรียบเทียบ
กับลักษณะทางกายภาพ และสถานการณ์ตลาดที่เกิดขึ้นในปัจจุบัน 
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ภาพที่ 3.2 วิธีการศึกษาช่วงอดีต 
 

2. การศึกษาชว่งปัจจุบัน 
การศึกษาช่วงปัจจุบัน เป็นการศึกษาเพื่อให้เกิดความเข้าใจ และความสัมพันธ์ 

ระหว่างลักษณะทางกายภาพ และความพึงพอใจหลังการเข้าพักอาศัยในปัจจุบัน เพื่อประเมินรูปแบบ 
โครงการอาคารชุดพักอาศัยของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในปัจจุบัน ตามวัตถุประสงค์ข้อ 2. และเป็น
ฐานข้อมูลในการวิเคราะห์เปรียบเทียบกับการศึกษาช่วงอดีต โดยแบ่งการศึกษา ออกเป็น 3 ส่วน 
ดังนี ้

(1) การศึกษาสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน ผ่านข้อมูลทุติยภูมิ 
เพื่อให้ทราบถึงความต้องการซื้อ และปัจจัยภายนอกที่มีผลต่อรูปแบบของโครงการที่อยู่อาศัย หรือ 
การตัดสินใจซื้อของผู้บริโภค  

(2) การศึกษาลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยใน
ปัจจุบันที่อยู่ในเกณฑ์ที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายสามารถซื้อได้ เกี่ยวกับท าเลที่ตั้ง ลักษณะทางกายภาพ
ของโครงการ พื้นที่ใช้สอยในหน่วยพักอาศัย และสาธารณูปโภคต่างๆในโครงการ ผ่านข้อมูลปฐมภูมิ
จากการลงพื้นที่ของผู้วิจัย 

(3) การประเมินภายหลังการเข้าพักอาศัยภายในโครงการเพื่อให้ทราบถึง
ความพึงพอใจและลักษณะทางกายภาพที่เปลี่ยนแปลงไป  
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ภาพที่ 3.3 วิธีการศึกษาช่วงปัจจุบัน 
 

3. การศึกษาชว่งอนาคต 
การศึกษาช่วงอนาคต เป็นการศึกษาเพื่อประเมินสถานการณ์จริงที่เกิดขึ้นใน 

ปัจจุบัน และความคาดหวังในอนาคต จากการใช้แบบสอบถามกับผู้ที่พักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัย 
ที่เป็นกลุ่มตัวอย่าง ในการศึกษาช่วงปัจจุบัน โดยศึกษาเกี่ยวกับความคาดหวังต่อที่อยู่อาศัยในอนาคต 
และแบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการที่พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย เพื่อวิเคราะห์ถึงสภาพความ
เป็นจริง และความคาดหวังในอนาคตตามวัตถุประสงค์ข้อ 3. และเป็นฐานข้อมูลเพื่อน าไปวิเคราะห์
เป็นแนวโน้มในอนาคต 
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ภาพที่ 3.4 วิธีการศึกษาช่วงอนาคต 
 

3.2.2 แนวทางการศึกษาวิเคราะห์ผลการวิจัยในแต่ละชว่ง 
1. การวิเคราะห์เปรียบเทียบผลการวิจัยในช่วงอดีตและช่วงปัจจุบัน 

เป็นการศึกษาเปรียบเทียบผ่านข้อมูลทุติยภูมิ และข้อมูลปฐมภูมิที่มีการ 
รวบรวมได้ โดยแบ่งเป็นผลที่ได้จากการศึกษาช่วงอดีต และผลที่ได้จากการศึกษาช่วงปัจจุบัน ได้แก่ 
ลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัย และสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย เพื่อน าข้อมูล
มาเปรียบเทียบและวิเคราะห์ถึงความเปลี่ยนแปลงทางกายภาพที่เกิดขึ้น ตามวัตถุประสงค์ข้อ 1. 

 

 
ภาพที่ 3.5  วิธีการวิเคราะห์เปรียบเทียบช่วงอดีตและช่วงปัจจุบัน 
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2. การวิเคราะห์หาแนวโน้มในอนาคต 
เป็นการวิเคราะห์ผลจากข้อสรุปของการศึกษา 3 ส่วน ได้แก่ วิวัฒนาการ 

ลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในอดีตจนถึงปัจจุบัน การประเมินรูปแบบทีอยู่
อาศัยของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในปัจจุบัน และสภาพการณ์จริงและความคาดหวังในอนาคต น ามา
วิเคราะห์เป็นแนวโน้มรูปแบบโครงการที่อยู่อาศัย เพื่อหาแนวโน้มรูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัย
ที่ตอบสนองพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในอนาคต ซึ่งเป็นวัตถุประสงค์ (ข้อ 4.) หลักของ
งานวิจัย 

 
ภาพที่ 3.6 วิธีการวิเคราะห์หาแนวโน้มในอนาคต 
 
3.3 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่างในงานวิจัยนี้แบ่งออกเป็น 3 ส่วน ได้แก่ 
1. ที่อยู่อาศัยประเภทโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
2. ผู้ประกอบการที่มีแนวโน้มพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส าหรับกลุม่คน 

เจเนอเรชั่นวาย 
3. ผู้ที่พักอาศัยในโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่เป็นกลุ่มตัวอย่าง 

 
ภาพที่ 3.7 เกณฑ์ในการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง 
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3.3.1 ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัย 
จากการศึกษาทบทวนวรรณกรรมพบว่าที่อยู่อาศัยที่มีความเป็นไปได้ส าหรับ 

กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายคือที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัย เนื่องจากเป็นที่อยู่อาศัยที่อยู่ใน 
ระดับราคาที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายสามารถเป็นเจ้าของได้ และอยู่ในท าเลที่เดินทางเชื่อมต่อเมือง ได้
สะดวก มีขนาดที่พอเหมาะกับการอยู่อาศัย โดยผู้วิจัยศึกษาที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัย ใน
เขตกรุงเทพมหานครที่พัฒนาโครงการโดยผู้ประกอบการเอกชน และเปิดขายในช่วงปี พ .ศ.2555 – 
2558 โดยมีเกณฑ์ในการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง ดังนี ้

ดัชนีการคัดเลอืกกลุ่มตัวอย่างที่ 1 มีดังนี ้
1. เกณฑ์ด้านราคาที่อยู่ในวงเงินกู้ซื้อที่อยูอ่าศัย 

จากการแบ่งกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายตามอายุในงานวิจัยนี้ พบว่าสามารถแบ่ง 
กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายออกเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มอายุ 25-30 ปี และกลุ่มอายุ 31-34 ปี ซึ่งการแบ่ง 
กลุ่มอายุเหล่านี้มีความสัมพันธ์กับรายได้ และวงจรชีวิต ซึ่งเป็นสิ่งที่สะท้อนราคาของที่อยู่อาศัยที่กลุ่ม 
คนเจเนอเรชั่นวายสามารถเป็นเจ้าของได้ โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 

 
ภาพที่ 3.8 ราคาที่อยู่อาศัยทีเ่ป็นไปได้ในการซื้อ 
 

จากแผนภาพจะพบว่า ที่อยู่อาศัยที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายสามารถซื้อได้ทั้ง 
ในกรณีที่กู้ซื้อคนเดียว และการกู้ซื้อร่วมในกลุ่มอายุเดียวกันหรือข้ามกลุ่มอายุ จะมีช่วงราคา 
1,650,000 – 8,800,000 บาท โดยมีการซ้อนทับกันของราคาที่สามารถกู้ได้ ซึ่งสามารถน ามาแบ่ง 
ตามระดับราคาของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในตลาดอสังหาริมทรัพยไ์ด้ ดังนี้ 

- Main Classระดับราคา 60,000 – 80,000 บาท/ตารางเมตร 
- Upper Class ระดับราคา 80,000 – 100,000 บาท/ตารางเมตร 
- High Class ระดับราคา 100,000 – 130,000 บาท/ตารางเมตร 
- Luxury Class ระดับราคา 130,000 – 160,000 บาท/ตารางเมตร 
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2. เกณฑ์ด้านท าเลที่ตั้ง 
 จากการศึกษาทบทวนวรรณกรรมในบทที่ 2 พบว่ากลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายให้ 

ความส าคัญกับที่อยู่อาศัยที่สามรถเดินทางเชื่อมต่อไปยังศูนย์กลางเมืองได้สะดวก เนื่องจาก 
ศูนย์กลางเมืองเป็นทั้งสถานที่ท างานและสถานที่ที่ใช้ชีวิตนอกเวลางาน ดังนั้น ท าเลที่ตั้งของโครงการ 
จึงเป็นสิ่งส าคัญที่กลุ่มคนเจเนอเรช่ันวายให้ความส าคัญ ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้ 

- ที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัย ต้องมีระยะทางไม่เกิน 600 เมตร 
จากสถานีรถไฟฟ้า เนื่องจากเป็นระยะที่สามารถเดินเท้าได้  

3. เกณฑ์ด้านมีผู้เข้าพักในที่อยู่อาศัยแล้ว 
เนื่องจากการศึกษางานวิจัยนี้ มีการวัดผลด้านความพึงพอใจต่อที่พักอาศัย

เพื่อประเมินรูปแบบที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน และความคาดหวังในอนาคต การเลือกกลุ่มตัวอย่างจึงต้อง 
เป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่สร้างเสร็จแล้วและมีผู้เข้าพักอาศัย 

 
ดัชนีการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างที่ 2 มีดังนี้ 
1. เกณฑ์ด้านพื้นที่หน่วยพักอาศัยและพื้นที่ใช้สอยใกล้เคียงค่าเฉลี่ย 

จากประชากรที่ผ่านเกณฑ์การคัดเลือกในล าดับ 1 – 3 น ามาค านวณหาพื้นที่
เฉลี่ย เพื่อหาตัวแทนประชากรจากโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีพื้นที่ของหน่วยพักอาศัย และพื้นที่
ใช้สอยแต่ละประเภทใกล้เคียงกับค่าเฉลี่ยของแต่ละกลุ่ม Segment 

2. เกณฑ์ด้านพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชัน่วาย 
จากการศึกษาทบทวนวรรณกรรมในบทที่ 2 ในตารางที่ 2.2 พบว่ากลุ่มคน  

เจเนอเรชั่นวายมีพฤติกรรมในการด าเนินชีวิตที่มีความเกี่ยวข้องกับลักษณะทางกายภาพของโครงการ
อาคารชุดพักอาศัย ซึ่งสามารถน ามาใช้เป็นเกณฑ์ในการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างตามลักษณะทาง
กายภาพดังกล่าวได ้
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โดยกลุ่มตัวอย่างที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยที่ผ่านเกณฑ์ในการ คัดเลือกมีดังนี้ 
 

ตารางที่ 3.1  
 
รายช่ือโครงการอาคารชุดพักอาศัยตัวอย่าง 
ล าดับ ชื่อโครงการ ระดับราคา บริษัทพัฒนาโครงการ 

1 ลีโว ลาดพร้าว 18 โครงการ 2 Main Class บริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) 

2 ลิปป์ ลาดพร้าว 20 Main Class 

3 เดอะ ลิ้งค์ สุขุมวิท 64 Main Class บริษัท ธารารมณ์ เอสเตท จ ากดั 

4 เออร์บาโน่ แอบโซลูท สาทร - ตากสิน Upper Class บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากัด (มหาชน) 

5 แอสปาย พระราม 9 Upper Class 
บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 

6 ริธึ่ม สุขุมวิท 50 Upper Class 

7 ออนิกซ์ พหลโยธิน High Class บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 

8 ริธึ่ม พหล - อารีย ์ Luxury Class บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 

 
3.3.2 กลุ่มตัวอย่างผู้พักอาศัยในโครงการอาคารชุดพักอาศัยตัวอย่าง  

โดยการเลือกกลุ่มตัวอย่างผู้พักอาศัยในโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่เป็นกลุ่ม
ตัวอย่างเพื่อท าแบบสอบถามใช้วิธีการเลือกจากประชากรจ านวนยูนิตของโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
3,638 ยูนิต โดยวิธีการค านวณขนาดของกลุ่มตัวอย่างแบบรู้จ านวนประชากรตามวิธีการ ของ Taro 
Yamane ที่มีค่าความคลาดเคลื่อน 0.05 ได้ขนาดของกลุ่มตัวอย่างผู้พักอาศัยในโครงการอาคารชุด
พักอาศัย 358 ยูนิต หลังจากนั้นจึงสุ่มผู้เข้าพักอาศัยในโครงการอาคารชุดพักอาศัยตามสัดส่วน
ประเภทของห้องพัก ได้แก่ สตูดิโอ 1 ห้องนอน และ 2 ห้องนอน ให้ครบทุกประเภท  

3.3.3 ผู้ประกอบการที่เป็นตัวแทนของโครงการอาคารชุดพักอาศัยตัวอย่าง 
โดยการเลือกกลุ่มตัวอย่างผู้ประกอบการในการสัมภาษณ์นั้นเลือกผู้ประกอบการที่

เป็นตัวแทนของแต่ละกลุ่มระดับราคาจากผู้ประกอบการที่พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยตัวอย่าง
ทั้งหมด8 โครงการ ดังนี ้

(1) บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 
(2) บริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน) 
(3) บริษัท แสนสิร ิจ ากัด (มหาชน) 
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3.4 เครื่องมือในการศึกษา 
 

ผู้วิจัยด าเนินการรวบรวมข้อมูล โดยใช้เครื่องมือในการวิจัย 3 ประเภท ได้แก่ แบบ 
ส ารวจที่อยู่อาศัยแบบสอบถามหลังการเข้าใช้งาน และแบบสัมภาษณ์ ซึ่งข้อมูลที่ใช้ในการออกแบบ 
เครื่องมือในการวิจัย ประกอบไปด้วยเนื้อหาที่ผู้วิจัยได้จากการศึกษาจากการทบทวนวรรณกรรมใน 
บทที่ 2 เพื่อน าไปทดสอบกับประชากรและกลุ่มตัวอย่างตามที่ก าหนดไว้ให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ 
โดยมีรายละเอียดของเครื่องมือที่ใช้ดังนี้ 

3.4.1 แบบส ารวจองค์ประกอบทางกายภาพของโครงการที่อยู่อาศัย  ที่เป็นกลุ่ม
ตัวอย่างทั้งหมด 8 แห่ง โดยประกอบไปด้วย 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการ ได้แก่ ชื่อโครงการ ต าแหน่งที่ตั้ง สถานี
รถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด ขนาดพื้นที่ของโครงการ จ านวนอาคาร จ านวนชั้น จ านวนหน่วยพักอาศัย สัดส่วน
พื้นที่ขาย สัดส่วนพื้นที่ส่วนกลาง สัดส่วนพื้นที่สาธารณูปโภค ระดับราคาขาย จ านวนยูนิตเฉลี่ยต่อชั้น
ความกว้างทางเดินภายในอาคาร และอัตราส่วนของลิฟต ์

ส่วนที่ 2 สาธารณูปโภคของโครงการ ได้แก่ สาธารณูปโภคทางกายภาพการ
บริการ และจ านวนที่จอดรถ 

ส่วนที่ 3 ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัย ได้แก่ การวางผัง ประเภท
และ สัดส่วนของพ้ืนที่ใช้สอย ล าดับการเข้าถึง ความสูงฝ้าเพดาน และวัสดุที่ใช้ 

3.4.2 แบบสอบถามการประเมินหลังการใช้พื้นที่อาคาร (Post Occupancy 
Evaluation– POE ) วัดความพึงพอใจ และความคาดหวัง ของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่อาศัยอยู่ใน 
ที่อยู่อาศัย โดยเน้ือหาของแบบสอบถาม ประกอบด้วย ข้อมูล 4 ส่วน ได้แก ่

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม ได้แก่ เพศ อายุ อาชีพ ระดับ
รายได้ สถานที่ท างาน พาหนะที่ใช้เดินทางไปยังสถานที่ท างาน และระยะเวลาในการเดินทางไป
ท างาน 

ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน ได้แก่ ระยะเวลาครอบครอง 
ระยะเวลาการอยู่อาศัย จ านวนสมาชิกที่พักอาศัยในที่อยู่อาศัยเดียวกัน พาหนะที่ใช้ในการเดินทาง 
ระหว่างที่อยู่อาศัยกับที่ท างาน  

ส่วนที่ 3 ความพึงพอใจต่อที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน ทั้งด้านภาพรวมของโครงการ
และ รูปแบบทางสถาปัตยกรรม 

ส่วนที่ 4 ความคาดหวังต่อรูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยในอนาคต 
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ภาพที่ 3.9 โครงสร้างการออกแบบแบบสอบถาม 

 
3.4.3 แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ โดยขอ้มูลในแบบสัมภาษณ์ประกอบไปด้วย 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของบริษัท 
ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับแนวคิดในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในอนาคตส าหรับ

กลุ่มคนเจเนอเรช่ันวาย 
 
3.5 การวิเคราะหข์้อมูล 

 

ในการวิเคราะห์ข้อมูลจากการเก็บรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิผ่านเครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย 
3 ประเภท ซึ่งมีทั้งส่วนที่เป็นข้อมูลเชิงคุณภาพ และข้อมูลเชิงปริมาณ โดยใช้สถิติวิเคราะห์ ดังนี้ 

1. แบบส ารวจองค์ประกอบทางกายภาพ ใช้การแจกแจงความความถี่ เป็น
อัตราส่วน ร้อยละ และวิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมูลกันระหว่าง Segment 

2. แบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ ใช้การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ 
3. แบบสอบถามการประเมินหลังการใช้พื้ นที่ อาคาร (Post Occupancy 

Evaluation – POE) แบ่งการวิเคราะห์ข้อมูลตามส่วนของแบบสอบถาม ดังนี ้
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถามใช้การวิเคราะห์ข้อมูลทางสถิติ 

ประเภทร้อยละ (Percentage) 
ส่วนที่ 2 ข้อมูลที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน ใช้การวิเคราะห์ข้อมูลทางสถิติ ประเภท   

ร้อยละ (Percentage) 
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ส่วนที่ 3 ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในปัจจุบัน ใช้การวิเคราะห์ข้อมูลทาง
สถิติ ประเภท ค่าเฉลี่ย (Mean) ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviations: SD) สถิติ ANOVA 
โดยมีการก าหนดระดับความพึงพอใจแบบ Rating Scale ของลิเคอร์ด โดยใช้ระดับการวัดข้อมูล
อันตรภาคชั้น 5 ระดับ ในการวัดระดับความพึงพอใจ คือ มากที่สุด มาก ปานกลาง น้อย น้อยที่สุด 

ระดับความพึงพอใจ 5 หมายถงึ มีความพึงพอใจมากที่สุด 
ระดับความพึงพอใจ 4 หมายถึง มีความพึงพอใจมาก 
ระดับความพึงพอใจ 3 หมายถึง มีความพึงพอใจปานกลาง 
ระดับความพึงพอใจ 2 หมายถึง มีความพึงพอใจน้อย 
ระดับความพึงพอใจ 1 หมายถึง มีความพึงพอใจน้อยที่สุด 
เมื่อรวบรวมข้อมูลและแจกแจงความถี่แล้ว จะใช้คะแนนเฉลี่ยของกลุ่มตัวอย่าง

มาพิจารณาระดับความคิดเห็น ซึ่งมีเกณฑ์ในการพิจารณา ดังนี้ (กัลยา วานิชย์บัญชา, 2540) 
ความกว้างของอันตรภาคชั้น = คะแนนสูงสุด – คะแนนต่ าสุด 

                    จ านวนชั้น 
      = 5 – 1 
           5 
      = 0.8 

ซึ่งสามารถแปลความหมายระดับคะแนนของความพึงพอใจ ดังนี ้
คะแนนเฉลี่ย 4.51 – 5.00 หมายความว่า มีระดับความพึงพอใจมากที่สุด 
คะแนนเฉลี่ย 3.51 – 4.50 หมายความว่า มีระดับความพึงพอใจมาก 
คะแนนเฉลี่ย 2.51 – 3.50 หมายความว่า มีระดับความพึงพอใจปานกลาง 
คะแนนเฉลี่ย 1.51 – 2.50 หมายความว่า มีระดับความพึงพอใจน้อย 
คะแนนเฉลี่ย 1.00 – 1.50 หมายความว่า มีระดับความพึงพอใจน้อยที่สุด 
ส่วนที่ 4 ความคาดหวังต่อที่อยู่อาศัยในอนาคต ใช้การวิเคราะห์ข้อมูลทางสถิติ 

ประเภทร้อยละ (Percentage) 
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บทที่ 4  
ผลการวิจัยและอภิปรายผล 

 

การวิจัยหัวข้อเรื่อง “แนวโน้มการออกแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยในเขต 
กรุงเทพมหานครที่ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย” แบ่งการวิเคราะห์ข้อมูล เป็น 
4 ส่วน ดังนี ้

1. ผลการศึกษาวิวัฒนาการของอาคารชุดพักอาศัยในอดีตจนถึงปัจจุบัน 
2. การวิเคราะห์ข้อมูลจากรูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยข้อมูลจากแบบส ารวจทาง

กายภาพ 
3. ข้อมูลจากแบบสอบถาม 
4. ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

 

4.1 ผลการศึกษาวิวัฒนาการของอาคารชดุพักอาศัยในอดีตจนถึงปัจจุบัน 

 

เป็นการศึกษาลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัย และสภาพ 
เศรษฐกิจ สังคม ตามยุคของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเปรียบเทียบถึงวิวัฒนาการที่มีการเปลี่ยนแปลง ตาม
ยุคสมัย โดยมีประเด็นในการวิเคราะห์ดังนี ้

1. วิเคราะห์ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในแต่ละยุคสมัย 
2. วิเคราะห์รูปแบบทางสถาปัตยกรรมภายนอกของโครงการอาคารชุดพักอาศัย ในแต่

ละยุคสมัย  
3. วิเคราะห์ลักษณะของหน่วยพักอาศัยในแต่ละยุคสมัย 
4. วิเคราะห์สิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการอาคารชุดพักอาศัยในแต่ละยุคสมัย 
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4.1.1 วิเคราะห์ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในแต่ละยคุสมยั 

การวิเคราะห์ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการอาคารชุดพักอาศัย จะแบ่งพื้นที่ในเขต 
ออกเป็น 3 ส่วนคือ พื้นที่ชั้นใน พื้นที่ชั้นกลาง และพื้นที่ชั้นนอก ตามนโยบายการแบ่งพื้นที่ในการ 
พัฒนาเมืองของกรุงเทพมหานคร รวมกับข้อก าหนดทางผังเมือง และการแบ่งเขตพื้นที่ของภาคเอกชน  
(Nexus, 2558) เนื่องจากโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญ่จะมีท าเลที่ตั้งอยู่ใกล้แหล่งงานซึ่งอยู่ 
ในเขตเมืองชั้นใน โดยศึกษาท าเลที่ตั้งในแต่ละยุค เพื่อให้ทราบถึงวิวัฒนาการและสามารถหาแนวโน้ม 
ในอนาคตได้ โดยแบ่งการศึกษาออกเป็น 5 ยุค ตามที่ทบทวนวรรณกรรมในบทที่ 2 

 

 
ภาพที่ 4.1 การแบ่งพื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 
ส าหรับยุคที่ 1 (พ.ศ. 2519 – 2529) ภาพที่ 4.2 ถือเป็นจุดเริ่มต้นของที่อยู่

อาศัย ประเภทอาคารชุดพักอาศัย โดยโครงการอาคารชุดพักอาศัยแห่งแรก ตั้งอยู่ที่ถนนราชด าริ
บริเวณ สี่แยกราชประสงค์ ซึ่งเป็นที่ตั้งของโรงแรมรีเจ้นท์ ในปัจจุบัน (กองนโยบายและ แผนงาน 
ส านัก ผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2554) ในราคาประมาณ 500,000 บาท ซึ่งถือเป็นราคาที่สูงใน
สมัยนั้น ท าให้การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญ่อยู่ในย่านราชประสงค์ เพลินจิต 
ชิดลม หรือ เขตเมืองชั้นใน ซึ่งเป็นย่านใจกลางกรุงเทพมหานคร เพื่อเป็นที่อยู่ส าหรับผู้มีรายได้สูง
เท่านั้น 
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ภาพที่ 4.2 ต าแหน่งโครงการอาคารชุดพักอาศัยยุคที่ 1 (พ.ศ. 2519 – 2529) 

ในยุคที่ 2 (พ.ศ. 2530 - 2538) ภาพที่ 4.3 ถือเป็นช่วงที่โครงการอาคารชุด
พัก อาศัยได้รับความนิยมและกลายเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับคนทั่วไป ไม่ใช่เฉพาะผู้มีรายได้สูง
เท่านั้น  ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการอาคารชุดพักอาศัยจึงเริ่มมีการกระจายตัวออกจากศูนย์กลาง
เมืองมากขึ้น โดยกระจายตัวออกมาในเขตเมืองชั้นกลาง ได้แก่ ย่านพญาไท-ราชเทวี ย่านสุขุมวิท
ช่วงต้น และย่าน ทองหล่อ-เอกมัย เป็นหลัก (บริษัท ศุภาลัย จ ากัด มหาชน , 2554) หรือบริเวณ
ริมแม่น้ าเจ้าพระยา  
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ภาพที่ 4.3 ต าแหน่งโครงการอาคารชุดพักอาศัยยุคที่ 2 (พ.ศ.2530 – 2538) 
ต่อมาในยุคที่ 3 (พ.ศ. 2539 – 2545) ภาพที่ 4.4 เริ่มเกิดความเปลี่ยนแปลง 

ของต าแหน่งที่ตั้งของโครงการตั้งแต่ปี พ .ศ.2542 ในการเปิดใช้รถไฟฟ้าสายสีเขียวเข้ม และสี
เขียว อ่อน ซึ่งเปลี่ยนวิถีการเดินทางของผู้คนในเมือง ต าแหน่งของโครงการอาคารชุดพักอาศัยจึง
เปลี่ยนมา ตั้งอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า จากเดิมที่เน้นการกระจายตัวตามแหล่งชุมชนต่างๆ โดยจะ
เริ่มกระจายไปใน เขตเมืองชั้นกลาง ซึ่งมีการกระจุกตัวมากในย่านพหลโยธินและสุขุมวิทช่วงต้น
ไปจนถึงเอกมัย 

 
ภาพที่ 4.4 ต าแหน่งโครงการอาคารชุดพักอาศัยยุคที่ 3 (พ.ศ. 2539 – 2545) 

 
ยุคที่ 4 (พ.ศ. 2546 – 2554) ภาพที่ 4.5 เป็นยุคที่เกิดการพัฒนาอาคารชุด

พัก อาศัยอย่างกว้างขวาง จนกลายเป็นที่อยู่อาศัยที่มีหน่วยการพัฒนาสูงกว่าบ้านเดี่ยวและทาวน์
เฮ้าส์ (บริษัท ศุภาลัย จ ากัด มหาชน, 2554) เนื่องจากเป็นยุคที่อสังหาริมทรัพย์ก าลังฟื้นตัวจาก
ภาวะ เศรษฐกิจในปี พ .ศ. 2540 รวมกับการเปิดใช้รถไฟฟ้ามหานคร และส่วนต่อขยายของ
รถไฟฟ้าสายสี เขียวเข้มและสีเขียวอ่อนที่ต่ออกไปถึงสถานีวงเวียนใหญ่และอ่อนนุชตามล าดับ ซึ่ง
เป็นจุดเปลี่ยนวิถี การเดินทางของผู้คนไปอย่างสิ้นเชิง ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยจะเกาะตามแนว รถไฟฟ้า โดยเน้นต าแหน่งที่ใกล้สถานีเป็นหลักและเริ่มมีการกระจายตัว
ออกไปยังเขตเมืองชั้นนอก หรือสถานีส่วนต่อขยายมากขึ้นตามการเจริญเติบโตของเมือง ดังจะ
เห็นได้ว่าเริ่มมีโครงการอาคารชุด พักอาศัยในย่านรัชดา ย่านสุขุมวิทช่วงปลาย และย่านธนบุรี 
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ภาพที่ 4.5 ต าแหน่งโครงการอาคารชุดพักอาศัยยุคที่ 4 (พ.ศ. 2546 – 2554) 

 
ยุคสุดท้าย (พ.ศ. 2555 - 2558) ภาพที่ 4.6 แสดงต าแหน่งที่ตั้งของโครงการ 

อาคารชุดพักอาศัยที่มีการโอนกรรมสิทธิ์แล้วและโครงการที่อยู่ในช่วงก่อสร้าง โดยจะเห็นได้ว่ายุค 
ปัจจุบันเป็นยุคที่ผู้คนใช้การเดินทางด้วยรถไฟฟ้าเป็นหลัก ท าให้ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการอาคาร
ชุด พักอาศัยที่ขายในปัจจุบันจะเกาะตามแนวรถไฟฟ้า ซึ่งถือเป็นสิ่งส าคัญที่สามารถน ามาเป็นจุด
ขายของ โครงการได้ เช่น โครงการอยู่ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าเพียง 200 เมตร และมีความ
หนาแน่นเพิ่มขึ้นของ โครงการอาคารชุดพักอาศัยเป็นจ านวนมากในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมี
อัตราการเพิ่มขึ้นสูงในส่วน เขตเมืองชั้นกลาง และเขตเมืองชั้นนอก เนื่องจากที่ดินกลางเมืองเริ่ม
หาได้ยากและมีราคาสูง  
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ภาพที ่4.6 ต าแหน่งโครงการอาคารชุดพักอาศัยยุคที่ 5 (พ.ศ. 2555 – 2558) 
เมื่อน าภาพการกระจายตัวของต าแหน่งที่ตั้งโครงการอาคารชุดพักอาศัยมา

ซ้อน ทับกัน ดังภาพที่ 4.7 พบว่า ต าแหน่งของโครงการอาคารชุดพักอาศัยมีแนวโน้มกระจายตัว
ออกจาก ศูนย์กลางเมืองหรือเขตเมืองชั้นในไปในเขตเมืองชั้นกลางและเขตเมืองชั้นนอกตามแนว
เส้นทางเดินรถไฟฟ้า เนื่องจากการเดินทางด้วยรถไฟฟ้าสามารถท าให้ผู้บริโภคสามารถเดิน
ทางเข้ามายังแหล่งงานใน เขตเมืองชั้นในได้โดยสะดวก รวมกับที่ดินในเขตเมืองชั้นในมีราคาสูง
และหาได้ยากขึ้น ท าให้ท าเลที่ตั้ง มีการขยายตัวตามรถไฟฟ้า 

 
ภาพที ่4.7 ต าแหน่งโครงการอาคารชุดพักอาศัยยุคที่ 1 - ยุคที่ 5 ซ้อนทบักัน 
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จากการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างจ านวนโครงการและพื้นที่โครงการใน เขต
กรุงเทพมหานคร พบว่าโครงการอาคารชุดพักอาศัยเริ่มมีในเขตเมืองชั้นในและมีการเพิ่มจ านวน 
โครงการขึ้นอย่างรวดเร็วในยุคที่ 1 – 2 หลังจากนั้นจึงค่อยๆลดลงในยุคที่ 3 และลดลงอย่างต่อเนื่อง 
ในยุคที่ 4 และ 5 เนื่องจากในยุคที่ 3 เริ่มมีการเปิดใช้รถไฟฟ้า ในทางกลับกันเริ่มมีโครงการในเขต 
เมืองชั้นกลางในยุคที่ 2 เพื่อเป็นตัวเลือกที่อยู่อาศัยที่มีราคาถูกลงกว่าเขตเมืองชั้นใน และค่อยๆมี 
จ านวนโครงการมากขึ้นหลังจากมีการเปิดใช้รถไฟฟ้า เช่นเดียวกับโครงการในเขตเมืองชั้นนอก ที่ เริ่ม
มีในยุคที่ 3 และเพิ่มจ านวนโครงการขึ้นอย่างรวดเร็วในยุคที่ 4 – 5 เพื่อรองรับการขยายตัวของ เมือง
และความต้องการที่อยู่อาศัยของประชาชน และความหนาแน่นในเขตเมืองชั้นใน ดังนั้น เขต เมืองชั้น
กลาง และเขตเมืองชั้นนอกจึงมีแนวโน้มที่จะมีจ านวนโครงการเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยใน เขตเมือง
ชั้นในจะมีจ านวนโครงการลดน้อยลง และมีเฉพาะการพัฒนาโครงการระดับราคาสูงเท่านั้น 
 

 
 
ภาพที่ 4.8 ความสัมพันธ์ระหว่างจ านวนโครงการและพื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
 



 
63 

 
ภาพที่ 4.9 รูปแบบของอาคารชุดพักอาศัยที่เปลี่ยนแปลงตามสภาพสังคมและเศรษฐกิจ 
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4.1.2 วิเคราะห์รูปแบบทางสถาปตัยกรรมภายนอกของโครงการอาคารชุดพกัอาศัย 
ในแต่ละยุคสมัย  

ในยุคแรก (พ.ศ. 2519 – 2529) เป็นยุคเริ่มต้นของอาคารชุดพักอาศัย สภาพ 
เศรษฐกิจและสังคมอยู่ในช่วงเริ่มฟื้นฟู รูปทรงภายนอกของอาคารชุดพักอาศัยจึงมีลักษณะที่เรียบ
ง่าย โดยส่วนมากเป็นทรงเรขาคณิตทึบตัน สูงประมาณ 10 ชั้น เน้นการใช้คอนกรีตเป็นวัสดุหลัก
และนิยม ทาอาคารด้วยสีขาว ในยุคต่อมา (พ.ศ. 2530 - 2538) เป็นยุคที่อสังหาริมทรัพย์ก าลังบู
มสุดขีด รูปทรงภายนอกของอาคารชุดพักอาศัยเริ่มมีความหลากหลายมากขึ้น เช่น อาคารทรง
สี่เหลี่ยมมี หลังคาทรงจั่ว หรือเพิ่มเส้นโค้งตามขอบและส่วนยื่นของอาคาร สามารถสร้างความสูง
ได้เพิ่มขึ้นที่ ประมาณ 20 – 40 ชั้น เพื่อรองรับปริมาณความต้องการซื้อในตลาด และมีการน า
วัสดุชนิดใหม่ เช่น กระจกสะท้อนความร้อนผสมกับคอนกรีตเพื่อสร้างลวดลาย แต่ก็จะยังเน้นโทน
สีขาว หรือ ไม่เกิน 3 สี  

เมื่อเข้าสู่ยุคที่ 3 (พ.ศ. 2539 - 2545) เป็นช่วงวิกฤติทางเศรษฐกิจ โครงการ 
อาคารชุดพักอาศัยมียอดขายลดลง จึงต้องมีรูปทรงภายนอกที่โดดเด่นเพื่อสร้างเอกลักษณ์ให้เป็น
ที่ น่าจดจ า นอกจากนี้ยังเริ่มมีการใช้วัสดุแบบส าเร็จรูปเพื่อให้สามารถก่อสร้างได้เร็วขึ้น เพิ่ม
ความสูง ของอาคารได้มากขึ้น ส่วนใหญ่จึงนิยมสร้างให้มีความสูงมากประมาณ 40 – 60 ชั้น 
และเพิ่มสีสันให้ ตัวอาคารมากกว่าการใช้เพียงสีขาว แต่จะเน้นการใช้สีที่ดูหรูหรา ส่วนยุคที่ 4 
(พ.ศ. 2546 - 2554) เป็นยุคที่อาคารชุดพักอาศัยได้รับความนิยมเป็นอันดับต้น ๆ จากพฤติกรรม
ของผู้อยู่อาศัยที่เปลี่ยน แปลง มีการเพิ่มขึ้นของปริมาณที่เสนอขายในตลาดมาก ผู้ประกอบการ
แข่งขันกันมากขึ้น รูปทรง ภายนอกของอาคารจึงต้องมีลักษณะแปลกใหม่ ทันสมัย ดึงดูด และ
สะท้อนถึงภาพลักษณ์ของผู้อยู่ อาศัย บางอาคารสร้างสูงถึง 60 – 90 ชั้น และ มีการน าวัสดุใหม่ 
ๆ จากการพัฒนาเทคโนโลยี ด้านวัสดุเข้ามาใช้ในอาคารเพื่อสร้างจุดขายที่แตกต่าง (บริษัท ศุภา
ลัย, 2554) 

ยุคที่ 5 (พ.ศ. 2555 - 2558) เป็นยุคที่ก าลังเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
ซึ่งมีการเปิดรับผู้คนจากหลากหลายประเทศมากขึ้น การออกแบบรูปทรงภายนอกจึงเน้นความ 
ทันสมัยที่เป็นสากล โดยเป็นการผสมผสานรูปทรงต่างๆ หรือน ารูปทรงเรขาคณิตมาลดทอน 
รายละเอียดลงไป เพื่อสร้างเอกลักษณ์และสะท้อนภาพลักษณ์ของผู้อยู่อาศัย เนื่องจากในปัจจุบัน 
ที่อยู่อาศัยคือสิ่งที่สะท้อนตัวตน และพฤติกรรมการใช้ขีวิต การเลือกที่อยู่อาศัยจึงมีเรื่องของ
อารมณ์ เข้ามาเกี่ยวข้องในเรื่องของวัสดุ โดยส่วนใหญ่นิยมใช้วัสดุแบบส าเร็จรูปมากขึ้น เพื่อการ
ก่อสร้างที่ รวดเร็ว ท าให้สามารถปิดโครงการได้เร็วขึ้น แต่ถึงแม้เทคโนโลยีด้านวัสดุจะก้าวหน้า
แต่โครงการ อาคารชุดพักอาศัยจะไม่สามารถสร้างสูงไปจากยุคที่ 4 ได้มากนัก เนื่องจากที่ดิน



65 
 

แปลงใหญ่ หาได้ ยากขึ้นท าให้ข้อบังคับทางกฎหมายไม่สามารถสร้างสูงไปจากเดิมได้ จึงเน้นที่
การออกแบบรูปทรงให้ สะดุดตาและใช้สีสันที่ดูแปลกตาแต่เน้นโทนสีให้มีภาพลักษณ์ ที่หรูหรา 
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ตารางที่ 4.1 
 
รูปแบบทางสถาปัตยกรรมภายนอกของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในแต่ละยคุสมยั 

 ยุคที่ 1 
(พ.ศ. 2519 – 2529) 

ยุคที่ 2 

(พ.ศ. 2530 – 2538) 

ยุคที่ 3 

(พ.ศ. 2539 – 2545) 

ยุคที่ 4 

(พ.ศ. 2546 – 2554) 

ยุคที่ 5 

(พ.ศ. 2555 – 2558) 

รูปทรง 
ภายนอก 

เรขาคณิตทึบตัน 
 
 
 

 

อาคารทรงสี่เหลี่ยมมีหลังคาจั่ว 
บ้าง หรือท าส่วนยื่นส่วนที่เป็น 
ขอบอาคารทรงโค้งมน 
 

 

รูปทรงมีความหลากหลาย
เพ่ือท าให้ อาคารมีความเป็น 
เอกลักษณ์ที่น่าจดจ า 
 

 

รูปทรงมีความแปลกใหม่ 
ทันสมัย เพ่ือสะท้อนถึง 
ภาพลักษณ์ของผู้อยู่
อาศัย 
 

 

รูปทรงมีความทันสมัยจากการ 
ผสมผสานรูปทรงและวัสดุเพื่อ 
สร้าง เอกลักษณ์และสะท้อน 
ภาพลักษณข์องผู้อยู่อาศัย 

 

จ านวนชั้น 10 ชั้น 20 – 40 ชั้น 40 – 50 ชั้น 40 – 90 ชั้น 8/ 25 – 55 ชั้น 

วัสดุของ
ตัว อาคาร 

เน้นการใช้คอนกรีตเป็น 
หลักและส่วนใหญ่นิยม 
ทาสีอาคารด้วยสีขาว 

ยังใช้คอนกรีตเป็นวัสดุหลักแต ่
เริ่มมกีารน าวัสดุแปลกใหม่ 
เช่น กระจกสะท้อนความร้อน
เข้ามา ผสมและยังนิยมทาสี
อาคารด้วย สีขาว หรือไม่เกิน 
3 สี เพื่อให้ เกิดลวดลายของ

เริ่มมีการใช้วัสดุ Precastเพ่ือ 
ให้ สามารถก่อสร้างได้
รวดเร็ว มากขึ้น รวมถึงมีการ
น าวัสดุ อื่นๆ เข้ามาผสม 
และ ตัวอาคารมีหลากหลาย
สีสัน 

มีความหลากหลายของ
วัสดุ มากขึ้นจาก
เทคโนโลยี การ พัฒนา
วัสดุใหม่ๆและ มีการใช้ 
สีสันที่ตัดกันเพื่อ สร้าง
ความโดดเด่น 

นิยมใช้ระบบ Precast หรือการ 
ใช้ เหล็กร่วมด้วยเพ่ือให้
สามารถ ก่อสร้าง ได้รวดเร็ว
และรับ น้ าหนักได้ดี โดยตัว
อาคารจะม ีสีสันที่หลากหลาย
แต่คุม โทนให้มีภาพลักษณ์ที่



 
อาคาร มากขึ้นแต่จะเน้นสีที่ดูหรูหรา หรูหรา 
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4.1.3 วิเคราะห์ลักษณะของหน่วยพักอาศัยในแต่ละยุคสมัย 
ห้องพักของยุคที่ 1 จะขายเป็นห้องเปล่าขนาด 40 ตร.ม. โดยไม่มีการกั้นห้อง 

ภายใน หรือเรียกว่าเป็นห้องประเภทสตูดิโอ ส่วน 1 ห้องนอน จะเป็นการซื้อห้องสตูดิโอ 2 ห้อง 
แล้ว ต่อเชื่อมทะลุกันภายในท าให้ 1 ห้องนอนมีขนาดถึง 80 ตร.ม. โดยนิยมวางห้องน้ าไว้บริเวณ
ส่วนหน้า ห้องหรือท้ายห้อง วัสดุจะเน้นการใช้วัสดุจริง เช่นประตูไม้จริง พื้นเป็น หินแกรนิต หิน
อ่อน และปาเก้ นิยมใช้อ่างอาบน้ าและไฟโคมซาลาเปา ในยุคที่ 2 ลักษณะภายในห้องมีความ
คล้ายคลึงกับ ยุคที่ 1 แตกต่างเพียงขนาดของหน่วยพักอาศัยเริ่มมีขนาดเล็กลง คือห้องสตูดิโอมี
ขนาด 35 – 40 ตร.ม. และ 1 ห้องนอน มีขนาด 70 – 80 ตร.ม. แต่ก็ยังรวมห้องสตูดิโอ 2 ห้องให้
เป็น 1 ห้องนอน เช่นเดิม 

ต่อมายุคที่ 3 ขนาดของห้องพักมีขนาดเล็กลงอย่างเห็นได้ชัด โดยห้องสตูดิโอ
มี ขนาด 30 ตร.ม. และ 1 ห้องนอน ขนาด 40 ตร.ม. โดยมีการออกแบบใหม่ส าหรับ 1 ห้องนอน 
ไม่ใช่ แค่การน าห้องสตูดิโอ 2 ห้องมารวมกัน แต่มีการกั้นพื้นที่ภายในส าหรับเป็นห้องนอน 
ห้องนั่งเล่น ห้องน้ า เพื่อความเป็นสัดส่วน แต่ในแต่ละพื้นที่ก็ยังปล่อยเป็นพื้นที่โล่ง คือขายแบบ
ห้องเปล่า เพื่อให้ จัดสรรการใช้งานเอง ในส่วนของวัสดุเริ่มมีการใช้วัสดุทดแทน เช่น ใช้ประตูไม้
อัด กระเบื้อง ทดแทน ไม้จริง ปาเก้ หินอ่อน หินแกรนิต แต่ยังนิยมใช้อ่างอาบน้ า และไฟโคม
ซาลาเปา เช่นเดิม  

ในยุคที่  4 เป็นยุคที่มีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบภายในห้องพักอย่างมาก 
เนื่องจาก เป็นยุคที่อาคารชุดพักอาศัยได้รับความนิยม ท าให้การออกแบบภายในห้องพัก ค านึงถึง
พฤติกรรม ของผู้ใช้งานมากขึ้น โดยกั้นสัดส่วนภายใน เพื่อแบ่งการใช้งานในแต่ละฟังก์ชัน เริ่มมี
การขายแบบ Fully Fitted คือบิ้วอินบางส่วนมาให้ เช่น เคาวน์เตอร์ครัว ชั้นเก็บของ เพื่อเป็น
การแนะน าในการ จัดพื้นที่ใช้สอยภายใน โดยขนาดของห้อง สตูดิโอ ประมาณ 22 – 25 ตร.ม. 
และขนาดของ 1 ห้อง นอน ประมาณ 26 – 40 ตร.ม. ในส่วนของวัสดุพื้นจะนิยมใช้เป็น กระเบื้อง
เซรามิคหรือ แกรนิตโต้ ส่วนอาบน้ าก็จะเปลี่ยนมาใช้ฉากกั้นอาบน้ าแบบติดถาวร และดวงไฟก็จะ
นิยมใช้ไฟดาวน์ไลท์ (บริษัทศุภาลัย จ ากัด มหาชน, 2554) 

สุดท้ายในยุคที่ 5 เป็นการพัฒนาต่อจากยุคที่ 4 โดยเน้นการออกแบบพื้นที่ ใช้
สอยภายในหน่วยพักอาศัยที่มีขนาดเล็กลง ให้สามารถมีฟังก์ชัน การใช้งานครบตามพฤติกรรม
ของ ผู้อยู่อาศัย ท าให้บางฟังก์ชันอาจจะมีขนาดที่เล็กเกินไป ใช้งานได้ไม่สะดวก รวมถึงนิยมขาย
แบบ Fully Fitted คือบิ้วอินส่วนต่างๆ ได้แก่ เคาวน์เตอร์ครัว ตู้เสื้อผ้า ชั้นวางของ หรือแบบ 
Fully Furnished คือนอกจากจะมีส่วนบิ้วอิน แล้วจะมีการแถมเฟอร์นิเจอร์ลอยตัว เช่น โซฟา 
โต๊ะ รับประทานอาหาร มาด้วย เพื่อให้พื้นที่ใช้งานตรงตามที่ผู้ออกแบบก าหนดไว้ให้สามารถใช้
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งานได้ และไม่ต้องปรับเปลี่ยน พื้นที่มาก ซึ่งบางอย่างอาจไม่ตรงกับพฤติกรรมของ ผู้อยู่อาศัย ใน
ส่วนของ วัสดุพื้นนิยมใช้ ลามิเนตและ แกรนิตโต้ ประตูนิยมใช้ไม้อัด ไฟเบอร์ซีเมนต์ และ พีวีซ ี



 
 

ตารางที่ 4.2 

ลักษณะของหน่วยพักอาศัยในแต่ละยุคสมัย 
 ยุคที่ 1 

(พ.ศ. 2519 – 2529) 
ยุคที ่2 

(พ.ศ. 2530 – 2538) 

ยุคที่ 3 

(พ.ศ. 2539 – 2545) 

ยุคที่ 4 

(พ.ศ. 2546 – 2554) 

ยุคที่ 5 

(พ.ศ. 2555 – 2558) 

ขนาดพื้นที่ใช้สอย 
ในหน่วยพักอาศัย 

ห้องสตูดิโอ 40 ตร.ม. 
1 ห้องนอน 80 ตร.ม 

ห้องสตูดิโอ 35 –40 ตร.ม. 
1 ห้องนอน 70–80 ตร.ม. 

ห้องสตูดิโอ 30 ตร.ม. 
1 ห้องนอน 40 ตร.ม. 

ห้องสตูดิโอ 22 - 25 ตร.ม. 
1 ห้องนอน 26 - 40 ตร.ม. 

ห้องสตูดิโอ 20 - 30 ตร.ม. 
1 ห้องนอน 26 - 45 ตร.ม. 

การจัดวาง 
ฟังก์ชัน 
การใช้งาน 

ออกแบบโดยกั้นเฉพาะส่วนห้องน้ าซึ่งจะอยู่บริเวณ 
ส่วนหน้าหรือส่วนท้ายห้อง 

 

 

เริ่มมีการกั้นห้องหรือพื้นที่
ส าหรับ ฟังก์ชันหลักๆ ส่วนที่

เหลือจะเป็น พื้นที่โล่งแบ่งการใช้
งานเอง 

 

เริ่มค านึงถึงการออกแบบฟังก์ชัน 
ภายใน แต่ก็ยังเป็นการจัดพื้นที่ 
คร่าวๆ ที่สามารถปรับเปลี่ยนได้ 

 

มีการออกแบบโดยค านึงถึงการใช้
งาน ของผู้พักอาศัยมากขึ้น โดย

ออกแบบ ฟังก์ชันการใช้งานในทุก
ส่วน 

 
วัสดุภายใน 
ห้องพัก 

ประตู : ไม้จริง 
พื้น : ปาเก้, หินแกรนิต, หินอ่อน 

ไฟ : ไฟโคมซาลาเปา 
ห้องน้ า : อ่างอาบน้ า 

ประตู : ไม้อัด 
พื้น : กระเบื้อง, ปาเก้, 
ไฟ : ไฟโคมซาลาเปา 
ห้องน้ า : อ่างอาบน้ า 

ประตู : ไม้อัด 
พื้น : กระเบื้อง, แกรนิตโต้ 

ไฟ : ไฟดาวน์ไลท์ 
ห้องน้ า : Shower Box 

ประตู: ไม้อัด,Fiber cement 
พื้น : แกรนิตโต้, ลามิเนต 

ไฟ : ไฟดาวน์ไลท์ 
ห้องน้ า : Shower Box 

ลักษณะการขาย ห้องเปล่า เริ่มมี Fully Fitted และ Fully Fitted หรือ 
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การแถมเฟอร์นิเจอร์ Fully Furnished 
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4.1.4 วิเคราะห์สาธารณูปโภคภายในโครงการอาคารชดุพักอาศัยในแต่ละยุคสมัย 
ในส่วนของสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ ในยุคที่ 1 และ ยุคที่ 2 เป็นยุค

ที่ โครงการอาคารชุดพักอาศัยยังไม่มีสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ เป็นเพียงการน า
ห้องพัก อาศัยมารวม กันไว้เป็นอาคารเท่านั้น ต่อมาในยุคที่  3 จึงเริ่มมีสิ่งอ านวยความสะดวกใน
โครงการ เช่น ล็อบบี้ สวน หรือบางแห่งเริ่มมีสระว่ายน้ า ร้านค้าใต้อาคาร เพื่ออ านวยความ
สะดวกให้แก่ผู้อยู่อาศัย และเป็น จุดขายของโครงการในยามที่เป็นช่วงวิกฤติเศรษฐกิจ ในยุคที่ 4 
โครงการอาคารชุดพักอาศัย โดยส่วนใหญ่มีสิ่งอ านวยความสะดวกหลายอย่างในโครงการ เช่น 
สระว่ายน้ า ฟิตเนส สวน เพื่อใช้ เป็นจุดขายของโครงการ และตอบสนองกับพฤติกรรมของผู้อยู่
อาศัย มีการใส่ใจรายละเอียดในการ ออกแบบสิ่งอ านวยความสะดวกเพิ่มขึ้น  

ยุคสุดท้ายยุคที่ 5 เป็นยุคที่สิ่งอ านวยความสะดวกบางอย่าง ถือเป็นพื้นฐานที่ 
ทุกโครงการอาคารชุดพักอาศัยจะต้องมี ได้แก่ สระว่ายน้ า ฟิตเนส สวน ซึ่งถ้าหากเป็น โครงการ 
อาคารชุดพักอาศัยที่มีระดับราคาสูง ก็จะยิ่งมีสิ่งอ านวยความสะดวกใน โครงการที่มากขึ้น เช่น 
ห้องสมุด ห้องประชุม เล้าจน์ สตรีม ซาวน่า ห้องไดร์ฟกอล์ฟ เป็นต้น ซึ่งมีการออกแบบสิ่งอ านวย 
ความสะดวกแต่ละอย่างให้มีความโดดเด่นเป็นที่น่าจดจ าและน ามาเป็นจุดขายของโครงการได้ 
นอกจากสิ่งอ านวยความสะดวกทางกายภาพแล้วยังมีสิ่งอ านวยความสะดวกด้านบริการเพิ่มขึ้น
ด้วย เช่น บริการรถรับส่งไปกลับสถานีรถไฟฟ้า บริการท าความสะอาด บริการปล่อยเช่าส าหรับผู้
ที่ ต้องการลงทุน เป็นต้น  

 

 

 

 

 



 
 

 

ตารางที่ 4.3 

 
สาธารณูปโภคในโครงการแต่ละยุคสมัย 
 ยุคที่ 1 

(พ.ศ. 2519 – 2529) 
ยุคที่ 2 

(พ.ศ. 2530 – 2538) 

ยุคที่ 3 

(พ.ศ. 2539 – 2545) 

ยุคที่ 4 

(พ.ศ. 2546 – 2554) 

ยุคที่ 5 

(พ.ศ. 2555 – 2558) 

สิ่งอ านวยความสะดวก ไม่มีสิ่งอ านวยความ
สะดวก 
เริ่มมีนิติบุคคลอาคารชุด 
ตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ.2522 
 

ไม่มีสิ่งอ านวยความ
สะดวก 

เริ่มมีสิ่งอ านวยความ
สะดวก 
ในโครงการ เช่น ล็อบบี,้ 
สวนหรือบางโครงการเริ่มมี 
สระว่ายน้ า 

โครงการโดยส่วนใหญ่มีสิ่ง 
อ านวยความสะดวกและ
เริ่ม 
น ามาเป็นจุดขายมากขึ้น 
เช่น สระว่ายน้ า, ฟิตเนส 
และสวน 

สิ่งอ านวยความสะดวกบาง 
อย่าง เช่น สระว่ายน้ า, สวน, 
ฟิตเนส ถือเป็นพื้นฐานที่ทุก 
โครงการมีและเริ่มมีสิ่งอ านวย 
ความสะดวกที่เป็นบริการเพ่ิม 
เข้ามา เช่น รถรับส่ง, ท า
ความ 
สะอาด, การปล่อยเช่าในการ 
ลงทุน 
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4.2 การวิเคราะห์ข้อมูลจากรูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

 ในการศึกษารูปแบบของโครงการอาคารชุดพักอาศัยตามวัตถุประสงค์ โดยใช้วิธี 
การวิจัยเชิงส ารวจโดยการศึกษาและรวบรวมข้อมูลทั่วไปเพื่อให้ทราบสภาพความเป็นจริงในปัจจุบัน 
จึงได้ท าการส ารวจโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่อยู่ในระดับราคาที่กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายเฉลี่ย 
สามารถเป็นเจ้าของได้ มีท าเลที่ตั้งที่ไม่เกิน 600 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้า และมีการโอนกรรมสิทธิ์ 
แล้วในช่วงปี พ.ศ.2 555 – 2558 ซึ่งต้ังอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 ในการวิเคราะห์ข้อมูลในชุดนี้ใช้การวิเคราะห์โดยการเปรียบเทียบรูปแบบ (Pattern 
Matching) เกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพ และรูปแบบการใช้พื้นที่ โดยมีประเด็นในการวิเคราะห์ 
ดังนี ้

1. การวิเคราะห์ภาพรวมของโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

2. สาธารณูปโภค 

3. หน่วยพักอาศัย 

ตารางที่ 4.4 
 

ลักษณะโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ศึกษา 
ชื่อโครงการ การใช้ 

ประโยชน์ 
ที่ดิน 

FAR สถานี 
รถไฟฟ้า 

ระยะ 
ห่าง 

(เมตร) 

ราคา 

(บาท/ 
ตร.ม) 

Segment ขนาด 
ที่ดิน 

(ไร่) 

จ านวน
ชั้น 

(ชั้น) 

จ านวน
ยูนิต 

(ยูนิต) 

ลีโว โครงการ 2 ย. 9 7 MRT 
ลาดพร้าว 

350 70,000 

Main 
Class 

0-1-92.7 8 62 

ลิปป์ ลาดพร้าว 20 ย. 9 7 MRT 
ลาดพร้าว 

450 67,500 1-0-78.3 8 175 

เดอะลิ้งค์ สุขุวิท 64 ย. 7 5 BTS ปุณณวถิ ี 450 75,500 0-3-87 8 122 

เออร์บาโน่ สาทร-
ตากสิน 

ย. 8 6 BTS กรุง
ธนบุรี 

350 85,000 

Upper 
Class 

3-2-0 40 598 

แอสปาย พระราม9 ย. 9 7 MRT 
พระราม 9 

400 96,800 4-2-48.3 23,25 663 

ริธึ่ม สุขุมวิท 50 ย. 7 5 BTS อ่อนนุช 200 100,000 3-3-83 37 589 

ออนิกซ์ พหลโยธิน ย. 10 8 BTS สะพาน
ควาย 

200 120,000 High 
Class 

3-2-77 26 607 

ริธึ่ม พหล-อารีย์ ย. 10 8 BTS สะพาน
ควาย 

600 150,000 Luxury 
Class 

5-2-14.5 53 809 

เฉลี่ย ย. 9 7 - 375 95,600 - 2-3-97.6 25.5 453.1 
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4.2.1 การวิเคราะห์ภาพรวมของโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

1. ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ (สถานที่ตั้ง) 

จากตารางที่ 4.4 ในภาพรวมโครงการอาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญ่จะอยู่ ในเขต
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก (ย.8 - ย.10) ซึ่งมีระดับ FAR 6 - 8 ตามล าดับ โดยโครงการที่ตั้งอยู่  ใน
เขตย .10 ซึ่ งมี  FAR มากที่สุด ได้แก่  ออนิกซ์  พหลโยธิน และริ ธึ่ม พหล -อารีย์  โดยมีสถานี         
รถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุดคือ สถานีสะพานควาย ซึ่งถือเป็นพื้นที่ที่ใกล้จุดศูนย์กลางของกรุงเทพมหานคร 
มากกว่าเมื่อเทียบกับต าแหน่งที่ตั้งของโครงการอื่นๆ และมีจ านวนโครงการมากที่สุด ในเขตพื้นที่ ย.9 
FAR 7 ได้แก่ ลีโว ลาดพร้าว 18 โครงการ 2 ลิปป์ ลาดพร้าว 20 และแอสปาย พระราม 9 ซึ่งอยู่
บริเวณถนนลาดพร้าวซอย 18, 20 และถนนพระราม 9 และโครงการที่มี FAR ต่ าที่สุด คือโครงการที่
อยู่ใน เขต ย.7 หรือที่อยู่อาศัยหนา แน่นปานกลาง ได้แก่ เดอะลิ้งค์ สุขุมวิท 64 และริธึ่มสุขุมวิท 50 
โดยมี สถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุดคือ สถานีปุณณวิถี และอ่อนนุช ตามล าดับ ซึ่งเป็นต าแหน่งที่ตั้งบริเวณ
ตอน ใต้ของกรุงเทพมหานครที่พัฒนาและขยายตัวมาตามแนวถนนสุขุมวิท 

 

 
ภาพที ่4.10 ต าแหน่งที่ตั้งกลุ่มตัวอย่างโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
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2. ปัจจัยด้านระดับราคา 

ระดับราคาเฉลี่ยรวมโครงการอาคารชุดพักอาศัยตัวอย่างคือ 95,600 บาท /ตร.
ม. ซึ่งถือว่า อยู่ในระดับ Upper Class (80,000 – 100,000 บาท/ตร.ม.) จาก ตารางที่ 4.4 พบว่า
ระดับ Luxury Class (130,000 – 160,000 บาท/ตร.ม .) และHigh Class (100,000 – 130,000 
บาท/ ตร.ม.) จะ เป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัยในเขต ย.10 ซึ่งมีต าแหน่งที่ตั้ง ของโครงการใกล้กับ
จุดศูนย์กลางเมือง และจัดอยู่ในกลุ่มวิภาวดีซึ่งถือเป็นเขตเศรษฐกิจใหม่ แหล่งจ้างงาน ย่านการค้า
บริการ และที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ระดับราคา Upper Class (80,000 – 100,000 บาท/ตร.ม.) 
ได้แก่ โครงการอาคารชุด พักอาศัยในเขต ย.7 ย.8 ย.9 ซึ่งอยู่ในพื้นที่ที่ถัดออก มาจากศูนย์กลางธุรกิจ 
และมีระบบขนส่งมวลชน การคมนาคมที่สะดวก ส่วนระดับราคา Main Class (60,000 – 80,000 
บาท/ ตร.ม.) เป็นพ้ืนที่ที่อยู่รอบนอกของเขตกรุงเทพมหานคร 

3. ปัจจัยด้านขนาดพื้นที่และจ านวนหน่วยพักอาศัย 

ขนาดของพื้นที่โครงการและจ านวนยูนิตเฉลี่ยทั้ง 8 โครงการคือ  2 – 3 - 97.6 
ไร่ และ 453.1 ยูนิต โดยโครงการที่มีขนาดพื้นที่และจ านวนยูนิตมากที่สุด ได้แก่ ริธึ่ม พหล-อารีย์ ใน 
เขตพื้นที่ ย.10 เป็นระดับ Luxury Class โดยมีขนาดพื้นที่ 5 – 2 - 14.5 ไร่ และ จ านวนยูนิต 809 ยู
นิต ซึ่งจากขนาดพื้นที่ดินที่มีขนาดใหญ่รวมกับการใช้ประโยชน์ของ ที่ดินที่ได้ FAR 8 ท าให้โครงการ 
สามารถสร้างจ านวนยูนิตของโครงการได้ในจ านวนมาก โครงการที่มีขนาดพื้นที่  และจ านวนยูนิต 
น้อยที่สุด ได้แก่ โครงการ ลีโว ลาดพร้าว 18 โครงการ 2 ในเขตพื้นที่ ย.9 เป็นระดับ Main Class 
โดยมีพื้นที่ขนาด 0 – 1 - 92.7 ไร่ และจ านวนยูนิต 62 ยูนิต เนื่องจากมีพื้นที่ขนาดเล็ก และ ต าแหน่ง
ที่ตั้งอยู่ในซอยท าให้มีข้อจ ากัดในเรื่องของความสูงอาคารเพิ่มขึ้น จึงไม่สามารถมีจ านวน  ยูนิตใน
ปริมาณมากได้ 

4. ข้อมูลพื้นฐานของโครงการ 

จากตารางที่ 4.5 พบว่าในภาพรวมของโครงการอาคารชุดพักอาศัยตัวอย่าง 
ส่วนใหญ่มีต าแหน่งที่ตั้งอยู่บนนถนนใหญ่ที่ เป็นถนนสายหลัก เป็นอาคารประเภท High Rise 
Building โดยมีจ านวนชั้นเฉลี่ย 25.5 ชั้น จ านวนยูนิตเฉลี่ยประมาณ 453 ยูนิต ส าหรับสัดส่วนพื้นที่ 
ในโครงการแบ่งเป็นสัดส่วนพื้นที่พักอาศัยหรือพื้นที่ขายเฉลี่ยร้อยละ 56.32 พื้นที่ส่วนกลาง ได้แก่ 
พื้นที่ทางเดิน พื้นที่ห้องเครื่อง หรือพื้นที่บริการส่วนกลางเฉลี่ยร้อยละ 37.83 และมีพื้นที่ 
สาธารณูปโภคประเภทต่างๆ เฉลี่ยร้อยละ 5.85 โดยยูนิตเฉลี่ย 19.88 ยูนิตต่อชั้น โดยต่ าสุดคือ 10 ยู
นิต ในระดับ Main Class และสูงสุดคือ 37 ยูนิตต่อชั้น ในระดับ High Class ส่วนความกว้าง 
ทางเดิน เฉลี่ย 1.55 เมตร  
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จากตารางที่ 4.5 พบว่าโครงการในระดับราคา Main Class เป็นเพียงระดับ 
ราคาเดียวที่มีต าแหน่งที่ตั้งของโครงการอยู่ในซอย แตกต่างจากโครงการอื่น ๆ ที่ตั้งอยู่บน ถนนสาย
หลัก เช่นเดียวกับจ านวนชั้นของโครงการที่ Main Class เป็นอาคารประเภท Low Rise (สูงไม่เกิน 
23 เมตร) ส่วนระดับราคาที่ เหลือเป็นอาคารประเภท High Rise ที่อยู่ในช่วง 23 – 53 ชั้น ซึ่ง
สอดคล้องกับจ านวนยูนิต ของโครงการ โดยโครงการในระดับ Main Class ที่อาคารประเภท Low 
Rise จะมียูนิตเฉลี่ย 120 ยูนิต ส่วนโครงการในระดับที่เหลือที่เป็น High Rise จะมียูนิตโดยเฉลี่ย 653 
ยูนิต  

ส าหรับสัดส่วนพื้นที่พักอาศัยซึ่งถือเป็นพื้นที่ขายโครงการพบว่า ระดับราคา 
Main Class มีสัดส่วนสูงที่สุดร้อยละ 59.07 และลดลงเรื่อย ๆ จนน้อยที่สุดในระดับ ราคา Luxury 
Class มีสัดส่วนพื้นที่ขายร้อยละ 52.31 โดยสัดส่วนพื้นที่ขายที่ลดลงถูกน าไปเพิ่มในส่วนพื้นที่ 
ส่วนกลาง และพื้นที่สาธารณูปโภค ดังจะแสดงออกมาทางลักษณะทางกายภาพ เช่น ขนาด ความ
กว้างของทางเดินที่เพิ่มขึ้น ประเภทของสาธารณูปโภคที่หลากหลายขึ้น เป็นต้น ซึ่งเป็นที่สังเกต ได้ว่า
โครงการอาคารชุดพักอาศัยตั้งแต่ระดับราคา Upper Class ขึ้นไปจะมีสัดส่วนพื้นที่ สาธารณูปโภค
ใกล้เคียงกัน โดยมีสัดส่วนมากกว่าร้อยละ 6 

ในส่วนของอัตราส่วนลิฟต์ต่อจ านวนยูนิตของโครงการอาคาร Low Rise เฉลี่ย 
1 : 59.83 และ อาคาร High Rise เฉลี่ย 1 : 147.56 ซึ่งไม่แตกต่างกันมากนักใน แต่ละโครงการ โดย
อัตราส่วนน้อยที่สุดในโครงการระดับ Luxury Class คือ 1 : 134.83 
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ตารางที่ 4.5 

ลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในแต่ละระดับราคา 

ตัวชี้วัด 
Main Class Upper Class High Class Luxury Class 

เฉลี่ย ลีโว โครงการ 2 ลิปป์ ลาดพร้าว 20 เดอะลิ้งค์ 
สุขุมวิท 64 

เออร์บาโน่ สาทร แอสปาย พระราม 9 ริธึ่ม สุขุมวิท 50 ออนิกซ์ 
พหลโยธิน 

ริธึ่ม พหล-อารีย์ 

1. ต าแหน่งที่ตั้งโครงการ MRT ลาดพร้าว MRT ลาดพร้าว BTS ปุณณวถิ ี BTS กรุงธนบุร ี MRT พระราม 9 BTS อ่อนนุช BTS สะพาน
ควาย 

BTS สะพาน
ควาย 

 

   ตั้งอยู่บนถนนใหญ่          
 จ านวนชั้น 8 8 8 40 23, 25 37 26 53 25.50 

Low Rise High Rise High Rise 
 จ านวนยูนิต 62 175 122 598 663 589 607 809 453.10 
   พื้นที่พักอาศัย (ร้อยละ) 56.40 57.75 63.06 56.22 54.65 54.25 55.91 52.31 

56.32 
59.07 55.04 55.91 52.31 

   พื้นที่ส่วนกลาง (ร้อยละ) 38.45 37.20 31.62 38.49 39.05 39.26 37.77 40.82 
37.83 

35.76 38.93 37.77 40.82 
 พื้นที่สาธารณูปโภค (ร้อยละ) 5.15 5.05 5.32 5.29 6.30 6.49 6.32 6.87 

5.85 
5.17 6.03 6.32 6.87 

   ยูนิตเฉลี่ย/ชั้น 10 26 15 15 17 19 37 20 19.88 
ยูนิตมากสุด/ชั้น 10 26 18 22 17 19 37 20 21.13 
   ความกว้างทางเดิน (เมตร) 1.50 1.50 1.50 1.60 1.50 1.50 1.60 1.70 1.55 
อัตราส่วนลิฟต์ 2 2 2 4 2, 2 5 4 6  

1 : 31 1 : 87.5 1 : 61 1 : 149.5 1 :187, 1 :144.5 1 : 117.8 1 : 151.75 1 : 134.83 
1 : 118.32 

1 : 59.83 1 : 149.7 1 : 151.75 1 : 134.83 
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4.2.2 การวเิคราะห์ข้อมูลสาธารณูปโภค 
สัดส่วนของสาธารณูปโภคในโครงการทั้ง 8 โครงการเฉลี่ยร้อยละ 5.85 

โดยมากที่สุดในโครงการระดับราคา Luxury Class ร้อยละ 6.87 และน้อยที่สุดใน โครงการระดับ 
ราคา Main Class ร้อยละ 5.17 โดยจะแบ่งสาธารณูปโภคออกเป็นประเภทต่างๆ ได้แก่ Exercise, 
Relax, Entertainment, Business และ Service เพื่อจัดกลุ่มในการวิเคราะห์ใน ล าดับถัดไป 

สาธารณูปโภคในโครงการระดับ Main Class เป็นสาธารณูปโภคแบบพื้นฐาน 
ที่มีในทุกโครงการ คือ ล็อบบี้ สระว่ายน้ า ฟิตเนส และ สวน เนื่องจากสาธารณูปโภคกลายเป็นปัจจัย 
ส าคัญในการตัดสินใจซื้อ จึงส่งผลให้ทุกโครงการต้องมีสาธารณูปโภคในโครงการเพื่อเพิ่มโอกาสทาง 
การตลาด แต่โครงการในระดับราคา Upper Class ขึ้นไปเริ่มจะมีสาธารณูปโภคที่หลากหลายขึ้น 
เพื่อรองรับความต้องการที่มากขึ้นของผู้อยู่อาศัย ซึ่ง สาธารณูปโภคที่ทางโครงการสร้างขึ้นส่วนใหญ่ 
เพื่อรองรับกับพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย เช่น ห้องประชุม ห้องสมุด เล้านจ์ เพื่อรองรับ  
การท ากิจกรรมแบบกลุ่มหรือนัดพบผู้คนจากภายนอก จากพฤติกรรมในการชอบเข้าสังคมของ กลุ่ม
คนเจเนอเรชั่นวาย ห้องโยคะ ห้องแอโรบิก สตรีม/ซาวน่า เป็นสาธารณูปโภคประเภท Exercise จาก
พฤติกรรมในการรักและเอาใจใส่ในด้านสุขภาพ เป็นต้น โครงการระดับราคา Upper Class, High 
Class และ Luxury Class จะมีประเภทที่ไม่แตกต่างกัน แต่จะแตกต่างเรื่องของรายละเอียด ในการ
ออกแบบเพื่อสร้างให้เป็นจุดขายของโครงการ เช่น สระว่ายน้ าระบบเกลือ สระว่ายน้ าแบบ Infinity 
edge ฟิตเนสที่อยู่ชั้นบนสุดของอาคารเพื่อให้สามารถ เห็นทัศนียภาพรอบโครงการพร้อมกับ การ
ออกก าลังกาย หรือคลับที่ฝ้าเพดานสูงกว่าปกติเพื่อให้ความรู้สึกที่หรูหราโอ่อ่ามากขึ้น เป็นต้น  

การบริการต่างๆภายในโครงการนั้นสิ่งที่เห็นได้ชัดที่สุด พบว่าโครงการ อาคาร
ชุดพักอาศัยจะมีบริการรถรับส่งไปกลับสถานีรถไฟฟ้า หากเป็นโครงการที่มีระยะห่างจาก  สถานี
รถไฟฟ้า มากกว่า 400 เมตร เนื่องจากกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายเดินทางด้วยรถไฟฟ้าเป็นหลัก ไม่ว่าจะ
เป็น โครงการระดับ Main Class หรือ Luxury Class เพื่ อบริการแก่ผู้พักอาศัยในโครงการ 
นอกจากนี้ โครงการระดับ Upper Class ขึ้นไป ก็ยังมีบริการพิเศษที่เป็นหนึ่งในจุดขายของโครงการ 
เช่น บริการท าความสะอาด บริการซักรีด หรือ เป็นสมาชิกของผู้ประกอบการรายนั้นๆ ที่มีสิทธิพิเศษ 
ตามสถานที่ต่างๆ เพื่ออ านวย ความสะดวกและสร้างความรู้สึกพิเศษให้แก่ผู้อยู่อาศัย 

โครงการระดับ Main Class มีสัดส่วนที่จอดรถของผู้อาศัยน้อยที่สุด เฉลี่ย 
ร้อยละ 37.90 แต่ในโครงการระดับที่สูงขึ้นจะมีสัดส่วนที่จอดรถมากขึ้นและเฉลี่ยมากกว่าร้อยละ 50 

การจัดวางต าแหน่งของสาธารณูปโภคในโครงการสามารถแบ่งได้ 2 แบบ 
หลักๆ คือการรวมสาธารณูปโภคไว้ในชั้นเดียวกันหรือชั้นติดกัน และแบบการกระจายสาธารณูปโภค 
ออกจากกัน โดย แบ่งย่อยได้ 2 แบบ คือการกระจายไว้ส่วนบนและล่างของอาคาร กับการกระจาย 
ไว้ส่วนบน กลาง ล่างของอาคาร  
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ตารางที่ 4.6  

สาธารณูปโภคของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในแต่ละระดับราคา 

ตัวชี้วัด ประเภท 
Main Class Upper Class High Class Luxury 

Class 
เฉลี่ย 

ลีโว 
โครงการ 2 

ลิปป์ 
ลาดพร้าว 20 

เดอะลิ้งค์ 
สุขุมวิท 64 

เออร์บาโน่ 
สาทร 

แอสปาย 
พระราม 9 

ริธึ่ม สุขุมวิท 
50 

ออนิกซ์ 
พหลโยธิน 

ริธึ่ม พหล-
อารีย์ 

  พื้นที่สาธาณูปโภค (ร้อยละ)  5.15 5.05 5.32 5.29 6.30 6.49 6.32 6.87 
5.85 

5.17 6.03 6.32 6.87 
   ล็อบบี้           
   สระว่ายน้ า Exercise          
   ฟิตเนส Exercise          
   สตรีม/ ซาวน่า Exercise          
   ห้องแอโรบิก/ โยคะ Exercise          
   สวน Relax          
   ห้องคาราโอเกะ, โบว์ลิ่ง Entertainment          
   ห้องสมุด Business/ Education          
   ห้องประชุม/ เล้าจน/์ คลับ Business          
   บริการรถรับ-ส่ง Service          
   บริการท าความสะอาด Service          
   บริการซัก - รีด Service          
3. ที่จอดรถ (คัน)  24 58 51 338 311 327 284 470 48.15 

ที่จอดรถ (ร้อยละ) 
 38.70 33.14 41.80 56.52 46.91 55.52 55.68 58.10  

37.88 52.98 55.68 58.10  
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ภาพที่ 4.11 การจัดวางต าแหน่งของสาธารณูปโภคภายในโครงการ 
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4.2.3 การวิเคราะห์ข้อมูลหน่วยพักอาศัย 

จากตารางที่ 4.7 ประเภทของหน่วยพักอาศัยมาตรฐานที่ทุกโครงการมีคือ หน่วย
พักอาศัย ประเภท 1 ห้องนอน โดยถ้าเป็นระดับราคาที่สูงขึ้นจะมีสัดส่วนของห้องพัก ประเภท 2 ห้อง 
นอนที่มากขึ้น โดยห้องพักประเภท 1 ห้องนอนในระดับราคา Main Class มีขนาดเฉลี่ยต่ า ที่สุด 
31.72 ตร.ม. ซึ่งแตกต่างจากระดับราคา Upper Class, High Class และ Luxury Class (38.52, 
39.50 และ 41.22 ตร.ม. ตามล าดับ) อย่างชัดเจน เช่นเดียวกับห้องพักประเภท 2 ห้องนอน ที่ระดับ
ราคา Main Class มีขนาดต่ าสุด 

จากตารางที่ 4.8 โดยส่วนใหญ่ของโครงการ พื้นที่ใช้สอยในหน่วยพักอาศัยที่มี 
ขนาดใหญ่ที่สุด คือ ส่วนห้องนอน รองลงมาคือ ส่วนนั่งเล่น ส่วนครัว และส่วนห้องน้ า ตามล าดับ 
เหมือนกันในทุก โครงการ แต่ขนาดของพื้นที่ใช้สอยที่เล็กที่สุดระดับราคา Main Class จะแตกต่าง 
จากระดับ ราคาอื่น โดยระดับ ราคา Main Class คือ ส่วนระเบียง ระดับ Upper Class, High Class 
และ Luxury Class คือ ส่วนรับประทานอาหาร 

จากตารางที่ 4.9 ล าดับการเข้าถึงพื้นที่ใช้สอยต่างๆภายในหน่วยพักอาศัยจะมี 
ทั้งหมด 3 – 4 ล าดับ แล้วแต่การวางผังของหน่วยพักอาศัย โดยพบว่าล าดับการเข้าถึงแรก ของ 
หน่วยพักอาศัยส่วนใหญ่จะเป็น ส่วนนั่งเล่น และส่วนครัว เหมือนกันในทุกระดับราคา ส่วนล าดับ 
สุดท้ายในการเข้าถึงล าดับที่ 4 ส่วนใหญ่จะเป็นส่วนห้องน้ า และส่วนระเบียง เหมือนกันในทุก 
โครงการเช่นเดียวกัน โดยพบว่าระดับราคาที่สูงขึ้นจะมีล าดับการเข้าถึงที่ซับซ้อนมากขึ้น กล่าวคือ 
บางพื้นที่สามารถเข้าถึงได้จากหลายพ้ืนที่ใช้สอยเพื่ออ านวยความสะดวกในการใช้งานของผู้อยู่อาศัย 
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ตารางที่ 4.7 

 

หน่วยพักอาศัยของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในแต่ละระดับราคา 

ตัวชี้วัด 
Main Class Upper Class High Class Luxury Class 

เฉลี่ย ลีโว โครงการ 2 ลิปป์ ลาดพร้าว 20 เดอะลิ้งค์ สุขุมวิท 
64 

เออร์บาโน่ สาทร แอสปาย พระราม 
9 

ริธึ่ม สุขุมวิท 50 ออนิกซ์ พหลโยธิน ริธึ่ม พหล-อารีย์ 

   สตูดิโอ (ยูนิต) - - 14 156 - - 18 -  
            (ตร.ม.) - - 30.00 30.00 - - 25.50 - 28.50 
   1 ห้องนอน (ยูนิต) 62 175 88 312 468 465 541 605  
             (ตร.ม.) 33.27 27.47 34.43 38.00 36.18 41.38 39.50 41.22 36.43 
   2 ห้องนอน (ยูนิต) - - 20 130 195 124 48 204  
                (ตร.ม.) - - 63.53 74.40 57.43 65.70 67.50 65.50 65.68 
2. ความสูงฝ้าเพดาน 2.40 2.40 2.40 2.60 2.60 2.60 2.65 2.60 

2.53 
2.40 2.60 2.65 2.60 

3. การวางผัง 
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ตารางที่ 4.8 

 

ขนาดของพื้นที่ใช้สอยภายในหน่วยพักอาศัยประเภท 1 ห้องนอน 

 ลีโว ลาดพร้าว 
18 โครงการ 2 

ลิปป์ ลาดพร้าว 
20 

เดอะลิ้งค์ 
สุขุมวิท 64 

เออร์บาโน่ แอบ
โซลูท สาทร 

แอสปาย 
พระราม 9 

ริธึ่ม สุขุมวิท 50 
ออนิกซ์ 

พหลโยธิน 
ริธึ่ม พหล-อารีย์ เฉลี่ย 

ตร.ม. % ตร.ม. % ตร.ม. % ตร.ม. % ตร.ม. % ตร.ม. % ตร.ม. % ตร.ม. % ตร.ม. % 

ส่วนนั่งเล่น 8.46 25.10 8.84 28.26 7.55 25.04 9.45 24.87 11.35 30.92 8.89 21.70 7.78 20.46 9.76 24.25 9.01 25.08 

ส่วนนอน 11.98 34.11 9.65 30.40 10.56 34.43 12.00 31.58 11.13 30.40 11.79 29.24 13.46 35.03 13.10 32.20 11.71 32.17 

ส่วนรับประทานอาหาร 2.58 7.64 3.38 11.43 3.43 10.40 2.70 7.11 2.57 7.10 2.90 7.25 2.00 5.23 2.86 7.11 2.80 7.91 

ส่วนครัว 4.84 13.94 4.44 12.65 5.81 10.62 6.55 17.24 4.98 13.29 6.55 16.59 6.78 18.02 5.80 14.46 5.72 14.60 

ส่วนหอ้งน้ า 3.98 11.95 3.13 10.19 3.55 11.59 4.15 10.92 4.43 12.16 6.96 17.09 4.58 12.16 5.56 14.17 4.54 12.53 

ส่วนระเบียง 2.55 7.26 2.39 7.07 2.54 7.92 3.15 8.29 2.23 6.12 3.26 8.13 3.41 9.11 3.11 7.81 2.83 7.71 

ทั้งหน่วยพักอาศัย 34.38 100.00 31.81 100.00 33.44 100.00 38.00 100.00 36.70 100.00 40.35 100.00 38.00 100.00 40.20 100.00 36.61 100.00 
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ตารางที่ 4.9 
 
ล าดบัการเข้าถึงพ้ืนที่ใช้สอยแต่ละพื้นที่ใช้สอยในหน่วยพักอาศัย 
 ส่วนนั่งเล่น ส่วนห้องนอน ส่วนรับประทานอาหาร ส่วนครัว ส่วนห้องน้ า ส่วนระเบียง เฉลี่ย 
ฟังก์ชันล าดับที่ 1 
ลีโว ลาดพร้าว 18       

ส่วนนั่งเล่น และ 
ส่วนครัว 

ลิปป์ ลาดพร้าว 20       
เดอะลิ้งค์ สุขุมวิท64       
เออร์บาโน่       
แอสปาย พระราม9       
ริธึ่ม สุขุมวิท 50       
ออนิกซ์ พหลโยธิน       
ริธึ่ม พหล-อารีย์       
ฟังก์ชันล าดับที่ 2 
ลีโว ลาดพร้าว 18       

ส่วนรับประทาน 
อาหาร นั่งเล่น 
และห้องน้ า 

ลิปป์ ลาดพร้าว 20       
เดอะลิ้งค์ สุขุมวิท64       
เออร์บาโน่       
แอสปาย พระราม9       
ริธึ่ม สุขุมวิท 50       
ออนิกซ์ พหลโยธิน       
ริธึ่ม พหล-อารีย์       
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ฟังก์ชันล าดับที่ 3 
ลีโว ลาดพร้าว 18       

ห้องนอน ระเบียง 
และ ห้องน้ า 

ลิปป์ ลาดพร้าว 20       
เดอะลิ้งค์ สุขุมวิท64       
เออร์บาโน่       
แอสปาย พระราม9       
ริธึ่ม สุขุมวิท 50       
ออนิกซ์ พหลโยธิน       
ริธึ่ม พหล-อารีย์       
ฟังก์ชันล าดับที่ 4 
ลีโว ลาดพร้าว 18       

ห้องน้ า และ 
ระเบียง 

ลิปป์ ลาดพร้าว 20       
เดอะลิ้งค์ สุขุมวิท64       
เออร์บาโน่       
แอสปาย พระราม9       
ริธึ่ม สุขุมวิท 50       
ออนิกซ์ พหลโยธิน       
ริธึ่ม พหล-อารีย์       
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4.3 ข้อมูลจากแบบสอบถาม 

จากการใช้แบบสอบถามส ารวจความต้องการ ความพึงพอใจ และความคาดหวัง จากผู้
อยู่อาศัยในปัจจุบันที่สอดคล้องกับรูปแบบของที่อยู่อาศัย กลุ่มตัวอย่างที่เก็บข้อมูลเป็นผู้ที่อยู่ อาศัย 
ในโครงการอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีจ านวน 358 ตัวอย่าง 

ส าหรับการวิเคราะห์ข้อมูลจะแบ่งเป็น 4 ส่วน ได้แก่  

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้อยู่อาศัยและข้อมูลเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด
พักอาศัยในปัจจุบัน 

  

ตารางที่ 4.10 

 

รายช่ือโครงการและกลุ่มตัวอย่างที่เก็บข้อมูลโดยใช้แบบสอบถาม 

ระดับราคา โครงการ จ านวน(ชุด) ร้อยละ ร้อยละ 
Main Class ลีโว ลาดพร้าว 18 โครงการ 2 6 1.67 

9.77 ลิปป์ ลาดพร้าว 20 17 4.75 
เดอะ ลิ้งค์ สุขุมวิท 64 12 3.35 

Upper Class แอสปาย พระราม 9 89 24.86 
50.84 

ริธึ่ม สุขุมวิท 50 93 25.98 
High Class ออนิกซ์ พหลโยธิน 61 17.04 17.04 
Luxury Class ริธึ่ม พหล - อารีย ์ 80 22.35 22.35 

รวม 358 100.00 100.00 

 

จากตารางที่ 4.10 เก็บตัวอย่างโดยใช้แบบสอบถามผู้พักอาศัยในโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยตัวอย่างในเขตกรุงเทพมหานคร 4 ระดับราคา จ านวน 358 ราย ส่วนใหญ่เป็นผู้พักอาศัยใน
อาคารชุดระดับ Upper Class ร้อยละ 50.84 และน้อยที่สุดเป็นผู้พักอาศัยในอาคารชุดระดับ Main 
Class ร้อยละ 9.77 
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ตารางที่ 4.11 

ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ตัวแปร 
 Main Class Upper Class High Class Luxury Class รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

เพศ ชาย 18 51.43 81 44.51 33 54.10 42 52.50 174 48.60 
หญิง 17 48.57 101 55.49 28 45.90 38 47.50 184 51.40 

อายุ 25 – 30 ปี 21 60.00 88 48.35 34 55.74 27 33.75 170 47.49 
31 – 34 ปี 14 40.00 94 51.65 27 44.26 53 66.25 188 52.51 

ระดับการศึกษา ปริญญาตร ี 24 68.57 112 61.54 42 68.85 38 46.84 216 60.34 
ปริญญาโทหรือสูงกว่า 11 31.43 70 38.46 19 31.15 42 53.16 142 39.66 

รายได้ส่วนบุคคล/ 
เดือน 

< 10,000 บาท - 20,000 บาท 2 5.71 0 0.00 0 3.28 0 0.00 2 0.56 
20,001 – 30,000 บาท 9 25.71 20 10.99 0 13.11 0 0.00 29 8.10 
30,001 – 50,000 บาท 17 48.57 55 30.22 17 32.79 10 12.50 99 27.65 
50,001 – 70,000 บาท 4 11.43 52 28.57 25 21.31 16 20.00 97 27.09 
70,001 – 100,000 บาท 1 2.86 34 18.68 11 16.39 28 35.00 74 20.67 
100,001 – 300,000 บาท 2 5.71 17 9.34 7 11.48 25 31.25 51 14.25 
> 300,000 บาท 0 0.00 4 2.20 1 1.64 1 1.25 6 1.68 

รายได้ครอบครัว/ 
เดือน 

< 10,000 บาท - 20,000 บาท 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 
20,001 – 30,000 บาท 5 14.29 0 0.00 0 1.64 0 0.00 5 1.40 
30,001 – 50,000 บาท 14 40.00 21 11.54 0 11.48 0 0.00 35 9.78 
50,001 – 70,000 บาท 8 22.86 56 30.77 17 21.31 2 2.50 83 23.18 
70,001 – 100,000 บาท 1 2.86 46 25.27 10 13.11 27 33.75 84 23.46 
100,001 – 300,000 บาท 7 20.00 41 22.53 25 39.34 31 38.75 104 29.05 
> 300,000 บาท 0 0.00 18 9.89 9 13.11 20 25.00 47 13.13 

สถานที่ท างาน 

สีลม 7 20.00 18 9.89 3 4.92 8 10.00 36 10.05 
สาทร 7 20.00 14 7.69 7 11.48 3 3.75 31 8.66 
อโศก 5 14.29 30 16.48 10 16.39 3 3.75 48 13.41 
พระราม 9 3 8.57 22 12.09 1 1.64 0 0.00 26 7.26 
สุขุมวิทตอนต้น 4 11.43 42 23.08 18 29.51 15 8.75 79 22.07 
อื่นๆ 9 25.71 56 30.77 22 36.07 51 63.75 138 38.55 

เวลาที่ใช้เดินทาง 
ไปยังสถานที ่
ท างาน 

< 30 นาที 8 22.86 116 64.29 29 47.54 42 52.50 195 54.47 
30 นาที - 1 ชั่วโมง 24 68.57 56 30.77 30 49.18 36 45.00 146 40.78 
> 1 ชั่วโมง - 1.30 ชั่วโมง 3 8.57 6 3.30 2 3.28 1 1.25 12 3.35 
> 1.30 ชั่วโมง 0 0.00 4 2.20 0 0.00 1 1.25 5 1.40 

รวม 35 100.00 182 100.00 61 100.00 80 100.00 358 100.00 
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จากตารางที่ 4.11 พบว่าผู้ตอบแบบสอบถามเป็นเพศหญิง ร้อยละ 51.40 และเพศ ชาย ร้อย
ละ 48.60 อยู่ในช่วงอายุ 31 – 34 ปี ร้อยละ 52.51 และ 25 – 30 ปี ร้อยละ 47.49 ระดับการศึกษา
ของผู้ตอบแบบสอบถามอยู่ในระดับปริญญาตรี ร้อยละ 60.34 และ ระดับปริญญาโทหรือสูงกว่า ร้อย
ละ 39.66 โดยรายได้ส่วนบุคคลส่วนมากอยู่ในช่วง 30,001 – 50,000 บาทต่อเดือน ร้อยละ 27.65 
และ 50,001 – 70,000 บาทต่อเดือน ร้อยละ 27.09 รายได้ครอบครัววส่วนใหญ่อยู่ในช่วง 100,001 
– 300,000 บาทต่อเดือน ร้อยละ 29.05 รองลง มาคือ 70,001 – 100,000 บาทต่อเดือน ร้อยละ 
23.46 ส่วนสถานที่ท างานส่วนใหญ่เป็นอื่นๆ ร้อยละ 38.55 ซึ่งประกอบไปด้วย อนุเสาวรีย์ชัยสมรภูมิ 
พร้องพงศ์ พญาไท บางนา เป็นต้น รองลงมา คือ สุขุมวิทตอนต้น (สยาม, ชิดลม, เพลินจิต, นานา) 
ร้อยละ 22.07 และเวลาที่ใช้เดินทาง ไปยังสถานที่ ท างานส่วนใหญ่ใช้เวลา น้อยกว่า 30 นาที ร้อยละ 
54.47 รองลงมาคือ 30 นาที ถึง 1 ชั่วโมง ร้อยละ 40.78 

จากตารางที่ 4.11 พบว่า รายได้ส่วนบุคคลและรายได้ครอบครัวในแต่ละระดับราคามี ความ
แตกต่างกัน โดยรายได้ส่วนบุคคลมีอยู่ 3 ระดับ คือ ช่วงรายได้ 30,001 – 50,000 บาทต่อ เดือน อยู่
ในระดับราคา Main Class และ Upper Class ช่วงรายได้ 50,001 – 70,000 บาทต่อเดือน อยู่ใน 
ระดับราคา High Class และช่วงรายได้ 70,001 – 100,000 บาทต่อเดือนอยู่ในระดับราคา Luxury 
Class ส่วนรายได้ครอบครัวแบ่งได้ 3 ระดับ คือ ช่วงรายได้ 30,001 – 50,000 บาทต่อเดือน ในระดับ 
ราคา Main Class ช่วงรายได้ 50,001 – 70,000 บาทต่อเดือนในระดับราคา Upper Class และช่วง 
รายได้ 100,001 – 300,000 บาทต่อเดือน ในระดับราคา High Class และ Luxury Class ซึ่ง 
สอดคล้องกับความสามารถในการผ่อนช าระต่อเดือน 

ตารางที่ 4.12  
 

พาหนะในการเดินทางไปยังสถานที่ท างาน 5 อันดับแรก 

พาหนะ 
Main Class Upper Class High Class Luxury Class รวม 

ความถี ่ อันดับ ความถี ่ อันดับ ความถี ่ อันดับ ความถี ่ อันดับ ความถี ่ อันดับ 
รถไฟฟ้า 30 1 120 1 49 1 55 1 254 1 
รถยนต์ส่วนบุคคล 5 3 53 2 10 2 28 2 96 2 
รถมอเตอร์ไซด์รับจ้าง 7 2 33 3 9 3 10 3 59 3 
รถประจ าทาง 4 4 7 4 8 4 5 5 24 4 
รถรับจ้าง 0 - 5 5 3 5 7 4 13 5 
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จากตารางที่ 4.12 พบว่า ในภาพรวมผู้พักอาศัยส่วนใหญ่เดินทางไปยังสถานที่ท างานโดย 
รถไฟฟ้า มากเป็นอันดับ 1 รองลงมาคือ รถประจ าทาง รถยนต์ส่วนบุคคล และอันดับสุดท้ายคือ รถ
รับจ้าง (Taxi) 

จากตากรางที่ 4.12 พบว่า ทุกระดับราคาเดินทางไปยังสถานที่ท างานโดยรถไฟฟ้าเป็น อับ
ดับ 1 โดย Upper Class และ High Class เดินทางด้วยรถรับจ้างน้อยที่สุดเป็นอันดับ 5 ในขณะ ที่ 
Luxury Class เดินทางด้วยรถประจ าทางน้อยที่สุดเป็นอันดับ 5 และ Main Class ไม่มีผู้เดินทาง 
ด้วยรถรับจ้าง 

 

ตารางที่ 4.13 

 

เหตุผลในการเลือกซื้อโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8 อันดับแรก 
 

เหตุผล 
Main Class Upper Class High Class Luxury Class รวม 

ความถี ่ อันดับ ความถี ่ อันดับ ความถี ่ อันดับ ความถี ่ อันดับ ความถี ่ อันดับ 
ท าเลที่ตั้ง 35 1 179 1 61 1 80 1 355 1 
ราคาเหมาะสม 34 2 119 2 51 2 58 2 262 2 
ชื่อเสียงผู้ประกอบการ 18 4 112 3 43 3 44 3 217 3 
ใกลส้ถานท่ีท างาน 13 7 90 4 31 5 34 6 168 4 
สาธารณูปโภค 14 6 63 7 36 4 41 4 164 5 
ขนาดของพื้นท่ีใชส้อย 17 5 85 5 16 7 35 5 153 6 
รูปแบบของอาคาร 7 8 77 6 19 6 29 7 132 7 
โปรโมช่ันในการขาย 24 3 42 8 10 8 18 8 94 8 

 

จากตารางที่ 4.13 พบว่า ในภาพรวมเหตุผลในการเลือกซื้อโครงการอาคารชุดพักอาศัย คือ 
ท าเลที่ตั้งเดินทางสะดวก มากเป็นอันดับ 1 รองลงมาคือ ราคาเหมาะสม และอันดับ สุดท้ายคือ 
โปรโมชั่นในการขาย  

จากตารางที่ 4.13 พบว่า ทุกระดับราคามีเหตุผลในการเลือกซื้ออันดับ 1 และ 2 เช่นเดียวกัน 
คือ ท าเลที่ตั้งเดินทางสะดวก และราคาเหมาะสมตามล าดับ แต่ในอันดับที่ 3 ในระดับ Main Class 
ให้ความส าคัญกับ โปรโมชั่นในการขายในขณะที่ระดับราคาที่เหลือให้ความส าคัญกับ  ชื่อเสียงของ
ผู้ประกอบการ และเลือกซื้อเพราะโปรโมชั่นในการขายน้อยที่สุดเป็นอันดับ 8 
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ตารางที่  4.14 

 

ข้อมูลเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน 

ตัวแปร 
 Main Class Upper Class High Class Luxury Class รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

ประเภท 
ห้องพัก 

สตูดิโอ 1 2.86 0 0.00 2 3.28 0 0.00 3 0.84 
1 ห้องนอน 32 91.43 143 78.57 55 90.16 60 75.00 290 81.00 
2 ห้องนอน 2 5.71 39 21.43 4 6.56 20 25.00 65 18.16 

จ านวน 
สมาชิก 

1 ท่าน 15 42.86 60 32.97 15 24.59 26 32.50 116 32.40 
2 ท่าน 18 51.43 102 56.04 38 62.30 43 53.75 201 56.15 
3 ท่าน 1 2.86 12 6.59 7 11.48 8 10.00 28 7.82 
4 ท่าน 1 2.86 8 4.40 1 1.64 3 3.75 13 3.63 

ระยะเวลา 
พักอาศัย 

< 1 ปี 4 11.43 23 12.64 6 9.84 5 6.25 38 10.61 
1 – 2 ปี 23 65.71 128 70.33 30 49.18 57 71.25 238 66.48 
2 – 3 ปี 8 22.85 31 17.03 25 40.98 18 22.50 82 22.91 

ลักษณะ 
ห้องพัก 

Fully Fitted 21 60.00 55 30.22 11 18.03 15 18.75 102 28.49 
Fully Furnished 14 40.00 127 69.78 50 81.97 65 81.25 256 71.51 

ปรับเปลี่ยน 
ห้องพัก 

ไม่มีปรับเปลี่ยน 11 31.43 116 63.74 39 63.93 61 76.25 227 63.41 
มีปรับเปลี่ยน 24 68.57 66 36.26 22 26.07 19 23.75 131 36.59 

รวม 35 100.00 182 100.00 61 100.00 80 100.00 358 100.00 

 

จากตารางที่ 4.14 พบว่าประเภทห้องพักส่วนใหญ่เป็นห้องพัก 1 ห้องนอน ร้อยละ 81.00 
รองลงมาเป็น ห้องพักประเภท 2 ห้องนอน ร้อยละ 18.16 ซึ่งส่วนใหญ่มีจ านวนสมาชิกที่พักอาศัย 
ภายในห้องพักเดียวกันจ านวน 2 คน ร้อยละ 56.15 รองลงมาคือการพักอาศัยคนเดียว ร้อยละ 32.40 
ส่วนใหญ่พักอาศัยในโครงการอาคารชุดพักอาศัยแล้วเป็นเวลา 1 – 2 ปี ร้อยละ 66.48 รองลงมาคือ 
2 – 3 ปี ร้อยละ 22.91 ลักษณะห้องพักส่วนใหญ่เป็นแบบ Fully Furnished ร้อยละ 71.51 และ 
Fully Fitted ร้อยละ 28.49 และส่วนใหญ่ไม่มีการปรับเปลี่ยนห้องพัก ร้อยละ 63.41  

 เมื่อพิจารณาลักษณะห้องพักตามระดับราคาพบว่าลักษณะของห้องพักในระดับราคา Main 
Class มีความแตกต่างจาก ระดับราคาอื่นๆ คือส่วนใหญ่เป็นห้องพักแบบ Fully Fitted ร้อยละ 
60.00 ในขณะที่ระดับราคาอื่นๆ ส่วนใหญ่เป็นแบบ Fully Furnished และราคา Main Class ส่วน
ใหญ่มีการปรับเปลี่ยนห้องพัก ร้อยละ 68.57 แตกต่างจากระดับราคาอื่นๆ ที่ส่วนใหญ่ไม่มีการ
ปรับเปลี่ยนห้องพัก 
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ตารางที่ 4.15  

การปรับเปลี่ยนห้องพักของผู้อยู่อาศัยที่มีการปรับเปลี่ยน 

พืนที่ใช้
สอย ล าดับ 

Main Class Upper Class High Class Luxury Class รวม 
ความถ่ี ความถ่ี ความถ่ี ความถ่ี ความถ่ี 

หน่วยพัก 
อาศัย 

จัดผังห้องใหม่ 0 11 2 3 16 
อื่นๆ 0 0 0 0 0 

ส่วนนอน 

ปรับเปลี่ยนวัสดุ 2 27 11 9 49 
จัดผังห้องใหม่ 4 15 2 6 27 
เพิ่ม/ เปลี่ยนเฟอร์นิเจอร์ 21 50 15 8 94 
อื่นๆ 1 2 3 3 9 

ส่วนนั่งเล่น 

ปรับเปลี่ยนวัสดุ 11 30 14 13 68 
จัดผังห้องใหม่ 9 24 5 4 42 
เพิ่ม/ เปลี่ยนเฟอร์นิเจอร์ 18 54 18 12 102 
อื่นๆ 1 0 0 0 1 

ส่วนทาน 
อาหาร 

ปรับเปลี่ยนวัสดุ 0 7 2 1 10 
จัดผังห้องใหม่ 0 6 0 3 9 
เพิ่ม/ เปลี่ยนเฟอร์นิเจอร์ 9 30 5 7 51 
อื่นๆ 1 1 0 0 2 

ส่วนครัว 

ปรับเปลี่ยนวัสดุ 1 5 0 2 8 
จัดผังห้องใหม่ 0 1 0 2 3 
เพิ่ม/ เปลี่ยนเฟอร์นิเจอร์ 1 8 1 2 12 
อื่นๆ 0 0 0 0 0 

ห้องน้ า 

ปรับเปลี่ยนวัสดุ 1 4 2 3 10 
จัดผังห้องใหม่ 0 0 0 0 0 
เพิ่ม/ เปลี่ยนเฟอร์นิเจอร์ 0 5 0 0 5 
อื่นๆ 0 0 0 0 0 

ระเบียง 
ปรับเปลี่ยนวัสดุ 0 2 1 1 4 
อื่นๆ 1 0 0 0 1 

รวม (คน) 24 คน 66 คน 22 คน 19 คน 131 

จากตารางที่ 4.15 พบว่า ผู้พักอาศัยที่มีการปรับเปลี่ยนหน่วยพักอาศัยส่วนใหญ่ปรับเปลี่ยน 
ในส่วนห้องนอน ส่วนนั่งเล่น และส่วนรับประทานอาหาร ซึ่งเป็นการเพิ่มหรือเปลี่ยนเฟอร์นิเจอร์จาก 
ที่ทางโครงการให้มา รองลงมาจะเป็นการปรับเปลี่ยนวัสดุ และจัดผังห้องใหม่ ตามล าดับ 

จากตารางที่ 4.15 และ 4.14 พบว่า ผู้พักอาศัยในระดับ Main Class ส่วนใหญ่มีการปรับ 
เปลี่ยนห้องพัก โดยการเพิ่มหรือเปลี่ยนเฟอร์นิเจอร์ในส่วนนอน ส่วนนั่งเล่น และส่วนรับประทาน 
อาหาร ซึ่งสอดคล้องกับลักษณะห้องพักที่ได้แบบ Fully Fitted ที่ต้องมีการเพิ่มเฟอร์นิเจอร์ในการ 
อยู่อาศัย 
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ส่วนที่ 2 พฤติกรรมการใช้งานสาธารณูปโภค และการพักอาศัยในหน่วยพักอาศัย 

ตารางที่ 4.16  

การใช้บริการสาธารณูปโภคในโครงการ 

สาธารณูปโภค 
Main Class Upper Class High Class Luxury Class รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

สระว่ายน้ า 
>1 ครั้ง/สัปดาห์ 6 17.14 47 25.82 12 19.67 16 20.00 81 .63 
<1 ครั้ง/สัปดาห์ 20 57.14 88 48.35 39 63.93 47 58.75 194 54.19 
ไม่เคยใช ้ 9 25.71 47 25.82 10 16.39 17 21.25 83 23.18 

ฟิตเนส 
>1 ครั้ง/สัปดาห์ 18 51.43 93 51.10 25 40.98 42 52.50 178 49.72 
<1 ครั้ง/สัปดาห์ 12 34.29 62 34.07 32 52.46 32 40.00 138 38.55 
ไม่เคยใช ้ 5 14.29 27 14.84 4 6.56 6 7.50 42 11.73 

สวนหย่อม 
>1 ครั้ง/สัปดาห์ 4 11.43 42 23.08 4 6.56 11 13.75 61 17.04 
<1 ครั้ง/สัปดาห์ 18 51.43 63 34.62 33 54.1 38 47.50 152 42.46 
ไม่เคยใช ้ 13 37.14 77 42.31 24 39.34 31 38.75 145 40.50 

ห้องสมุด 

>1 ครั้ง/สัปดาห์ 0 0.00 0 0.00 11 18.03 0 0.00 11 3.07 
<1 ครั้ง/สัปดาห์ 0 0.00 0 0.00 32 52.46 0 0.00 32 8.94 
ไม่เคยใช ้ 0 0.00 0 0.00 18 29.51 0 0.00 18 5.03 
ไม่มีในโครงการ 35 100.00 182 100.00 0 0.00 80 100.00 297 82.96 

ซาวน่า/ 
สตรีม 

>1 ครั้ง/สัปดาห์ 0 0.00 18 9.89 0 0.00 7 8.75 25 6.98 

<1 ครั้ง/สัปดาห์ 0 0.00 63 34.62 0 0.00 26 32.50 89 24.86 
ไม่เคยใช ้ 0 0.00 101 55.55 0 0.00 47 58.75 148 41.34 
ไม่มีในโครงการ 35 100.00 0 100.00 61 100.00 0 100.00 96 26.82 

เลานจ ์

>1 ครั้ง/สัปดาห์ 0 0.00 6 3.30 11 18.03 17 21.25 34 9.50 
<1 ครั้ง/สัปดาห์ 0 0.00 32 17.58 24 52.46 25 31.25 81 22.63 
ไม่เคยใช ้ 0 0.00 21 11.54 26 29.51 38 47.5 85 23.74 
ไม่มีในโครงการ 35 100.00 123 67.58 0 0.00 0 0.00 158 44.13 

บริการ รถ
รับ-ส่ง 

>1 ครั้ง/สัปดาห์ 8 22.86 0 0.00 0 0.00 56 70.00 64 17.88 
<1 ครั้ง/สัปดาห์ 4 11.43 0 0.00 0 0.00 21 26.25 25 6.98 
ไม่เคยใช ้ 0 0.00 0 0.00 0 0.00 3 3.75 3 0.84 
ไม่มีในโครงการ 23 65.71 123 100.00 61 100.00 0 0.00 207 57.82 

บริการ ท า
ความ 
สะอาด 

>1 ครั้ง/สัปดาห์ 0 0.00 5 2.75 3 4.92 2 2.50 10 2.79 
<1 ครั้ง/สัปดาห์ 0 0.00 23 12.64 2 3.28 27 33.75 52 14.53 
ไม่เคยใช ้ 0 0.00 154 84.62 56 91.8 51 63.75 261 72.91 
ไม่มีในโครงการ 35 100.00 0 0.00 0 0 0 0.00 35 9.78 

บริการ 
ซัก-รีด 

>1 ครั้ง/สัปดาห์ 0 0.00 21 11.54 3 4.92 7 8.75 31 8.66 
<1 ครั้ง/สัปดาห์ 0 0.00 45 24.73 0 0.00 17 21.25 62 17.32 

ไม่เคยใช ้ 0 0.00 116 63.74 55 95.08 56 70.00 227 63.41 

ไม่มีในโครงการ 35 100.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 35 9.78 
รวม 35 100.00 182 100.00 61 100.00 80 100.00 358 100.00 

จากตารางที่ 4.16 พบว่า สาธารณูปโภคที่ผู้พักอาศัยนิยมใช่บริการมากที่สุดคือ ฟิตเนส โดย 
ใช้บริการมากกว่าหนึ่งครั้งต่อสัปดาห์ ร้อยละ 49.72 รองลงมาคือใช้บริการน้อยกว่าหนึ่งครั้งต่อ 
สัปดาห์ คือสระว่ายน้ า และสวนหย่อม ร้อยละ 54.19 และ 42.46 ตามล าดับ ซึ่งฟิตเนส สระว่ายน้ า 
และ สวนหยอ่มถือเป็นสาธารณูปโภคพื้นฐานที่มีในทุกโครงการและทุกระดับราคา 
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ตารางที่ 4.17  

การใช้เวลาอยู่ในพื้นที่หน่วยพักอาศัย 

พืนที่ใช้สอย ล าดับ 
Main Class Upper Class High Class Luxury Class รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

ส่วนนอน 

ล าดบัที่ 1 18 51.43 67 36.81 29 47.54 35 43.75 149 41.62 
ล าดบัที่ 2 15 42.86 102 56.04 27 44.26 36 45.00 180 50.28 
ล าดบัที่ 3 2 5.71 9 4.95 3 4.92 4 5.00 18 5.03 
ล าดบัที่ 4 0 0.00 3 1.65 1 1.64 3 3.75 7 1.96 
ล าดบัที่ 5 0 0.00 1 0.55 1 1.64 1 1.25 3 0.85 
ล าดบัที่ 6 0 0.00 0 0.00 0 0.00 1 1.25 1 0.29 

ส่วนนั่งเล่น 

ล าดบัที่ 1 17 48.57 115 63.19 32 52.46 45 56.25 209 58.38 
ล าดบัที่ 2 16 45.71 51 28.02 25 40.98 30 37.50 122 34.08 
ล าดบัที่ 3 1 2.86 8 4.40 1 1.64 4 5.00 14 3.91 
ล าดบัที่ 4 1 2.86 4 2.20 2 3.28 0 0.00 7 1.96 
ล าดบัที่ 5 0 0.00 3 1.65 0 0.00 1 1.25 4 1.11 
ล าดบัที่ 6 0 0.00 1 0.55 1 1.64 0 0.00 2 0.56 

ส่วนทาน 
อาหาร 

ล าดบัที่ 1 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 
ล าดบัที่ 2 1 2.86 15 8.24 4 6.56 6 7.50 26 7.26 
ล าดบัที่ 3 16 45.71 70 38.46 24 39.34 31 38.75 141 39.39 
ล าดบัที่ 4 12 34.29 49 26.92 20 32.79 23 28.75 104 29.05 
ล าดบัที่ 5 5 14.29 40 21.98 10 16.39 16 20.00 71 19.83 
ล าดบัที่ 6 1 2.86 8 4.40 3 4.92 4 5.00 16 4.47 

 ล าดบัที่ 1 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 
 ล าดบัที่ 2 2 5.71 4 2.20 2 3.28 2 2.50 10 2.80 
ส่วนครัว ล าดบัที่ 3 10 28.57 59 32.42 16 26.23 20 25.00 105 29.33 

 ล าดบัที่ 4 8 22.86 62 34.07 20 32.79 28 35.00 118 32.96 
 ล าดบัที่ 5 15 42.86 40 21.98 21 34.43 24 30.00 100 27.93 
 ล าดบัที่ 6 0 0.00 17 9.34 2 3.28 6 7.50 25 6.98 
 ล าดบัที่ 1 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 

 ล าดบัที่ 2 1 2.86 9 4.95 3 4.92 6 7.50 19 5.31 
ห้องน้ า ล าดบัที่ 3 5 14.29 30 16.48 15 24.59 18 22.50 68 19.00 

 ล าดบัที่ 4 13 37.14 49 26.92 16 26.23 20 25.00 98 27.37 
 ล าดบัที่ 5 15 42.86 87 47.80 25 40.98 33 41.25 160 44.69 
 ล าดบัที่ 6 1 2.86 7 3.85 2 3.28 3 3.75 13 3.63 

 ล าดบัที่ 1 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 
 ล าดบัที่ 2 0 0.00 1 0.55 0 0.00 0 0.00 1 0.28 

ระเบียง ล าดบัที่ 3 1 2.86 6 3.30 1 1.64 3 3.75 11 3.07 
 ล าดบัที่ 4 1 2.86 15 8.24 3 4.92 6 7.50 25 6.98 
 ล าดบัที่ 5 0 0.00 11 6.04 4 6.56 5 6.25 20 5.59 
 ล าดบัที่ 6 33 94.29 149 81.87 53 86.89 66 82.50 301 84.08 

รวม 35 100.00 182 100.00 61 100.00 80 100.00 358 100.00 

จากตารางที่ 4.17 พบว่า ใน 1 วัน ผู้พักอาศัยใช้เวลาอยู่ในส่วนนั่งเล่นเป็นอันดับที่ 1 ร้อยละ 
58.38 อันดับ 2 คือห้องนอน ร้อยละ 50.28 และใช้เวลาอยู่ที่ระเบียงน้อยที่สุดเป็นอันดับ 6 ร้อยละ 
84.08 เหมือนกันในผู้พักอาศัยทุกระดับราคา  
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ส่วนที่ 3 ความพึงพอใจต่อที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน 

ตารางที่ 4.18 
ความพึงพอใจต่อที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน 

ตัวแปร 
  Main Class Upper Class High Class Luxury Class 

F Sig 
รวม 

Mean SD ผล Mean SD ผล Mean SD ผล Mean SD ผล Mean SD ผล 

โครงการ 
โดยรวม 

ท าเลที่ตั้ง 4.14 0.43 มาก 4.52 0.56 มากที่สุด 4.49 0.57 มากที่สุด 4.15 0.66 มาก 10.60 0.000* 4.40 0.60 มากที่สุด 
รูปแบบภายนอกของอาคาร 3.46 0.56 มาก 3.83 0.69 มาก 3.74 0.57 มาก 3.96 0.65 มาก 5.018 0.002* 3.81 0.66 มาก 
ประเภทสาธารณูปโภค 3.26 0.66 ปานกลาง 3.53 0.74 มาก 3.61 0.71 มาก 3.87 0.68 มาก 7.144 0.000* 3.60 0.73 มาก 
จ านวนที่จอดรถ 3.11 0.58 ปานกลาง 3.27 0.78 ปานกลาง 3.28 0.82 ปานกลาง 3.26 0.74 ปานกลาง 0.442 0.723 3.25 0.76 ปานกลาง 
ระบบความปลอดภัย 3.63 0.60 มาก 3.48 0.90 มาก 3.74 0.77 มาก 3.88 0.80 มาก 4.692 0.003* 3.63 0.84 มาก 

หน่วยพัก 
อาศัย 

ขนาดของหน่วยพักอาศัย 3.49 0.61 มาก 3.78 0.62 มาก 3.57 0.78 มาก 3.84 0.66 มาก 3.807 0.010* 3.73 0.67 มาก 
ขนาดของห้องนอน 3.20 0.83 ปานกลาง 3.73 0.65 มาก 3.44 0.76 มาก 3.80 0.68 มาก 1.900 0.152 3.65 0.72 มาก 
ขนาดของส่วนนั่งเล่น 2.94 0.80 ปานกลาง 3.56 0.67 มาก 3.30 0.78 ปานกลาง 3.76 0.68 มาก 8.744 0.000* 3.50 0.74 มาก 
ขนาดของส่วนทานอาหาร 3.14 0.65 ปานกลาง 3.20 0.83 ปานกลาง 2.95 0.88 ปานกลาง 3.45 0.79 มาก 4.450 0.004* 3.21 0.83 ปานกลาง 
ขนาดของส่วนครัว 3.11 0.76 ปานกลาง 3.32 0.81 ปานกลาง 3.07 0.77 ปานกลาง 3.56 0.76 มาก 5.405 0.001* 3.31 0.80 ปานกลาง 
ขนาดของห้องน้ า 3.46 0.66 มาก 3.58 0.72 มาก 3.49 0.81 มาก 3.80 0.79 มาก 2.804 0.040* 3.60 0.75 มาก 
ขนาดของระเบียง 3.31 0.63 ปานกลาง 3.32 0.77 ปานกลาง 3.25 0.83 ปานกลาง 3.35 0.83 ปานกลาง 0.220 0.882 3.32 0.78 ปานกลาง 
การจัดผังหน่วยพักอาศัย 3.26 0.51 ปานกลาง 3.36 0.78 ปานกลาง 3.46 0.85 มาก 3.74 0.79 มาก 5.304 0.001* 3.45 0.79 มาก 
ความสูงฝ้าเพดาน 3.29 0.71 ปานกลาง 3.46 0.83 มาก 3.67 0.72 มาก 3.80 0.70 มาก 5.472 0.001* 3.56 0.79 มาก 
คุณภาพของวัสดุ 2.97 0.70 ปานกลาง 3.19 0.96 ปานกลาง 3.13 0.94 ปานกลาง 3.38 0.89 ปานกลาง 1.795 0.148 3.20 0.93 ปานกลาง 
Fully Fited (ถ้ามี) 2.95 0.51 ปานกลาง 2.80 0.97 ปานกลาง 3.13 0.64 ปานกลาง 3.40 0.83 ปานกลาง 2.135 0.101* 2.84 1.03 ปานกลาง 
Fully Furnished (ถ้ามี) 3.36 0.63 ปานกลาง 3.03 0.94 ปานกลาง 3.18 0.87 ปานกลาง 3.51 0.71 มาก 3.829 0.010* 3.20 0.89 ปานกลาง 

*มีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05
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การก าหนดระดับค่าการแปลความหมายความพึงพอใจจากค่าเฉลี่ย 

ระดับ 1.00 – 1.80 พึงพอใจน้อยที่สุด 

ระดับ 1.81 – 2.60 พึงพอใจน้อย 

ระดับ 2.61 – 3.40 พึงพอใจปานกลาง 

ระดับ 3.41 – 4.20 พึงพอใจมาก 

ระดับ 4.21 – 5.00 พึงพอใจมาก 

จากตารางที่ 4.18 พบว่า ในส่วนของโครงการโดยภาพรวมอยู่ในระดับพึงพอใจมาก โดยมี 
ความพึงพอใจมากที่สุดในเรื่องของท าเลที่ตั้ง มีค่าเฉลี่ย 4.40 และพึงพอใจน้อยที่สุดในระดับ ปาน
กลางในเรื่องจ านวนที่จอดรถ มีค่าเฉลี่ย 3.25 และในส่วนของขนาดของหน่วยพักอาศัย ใน ภาพรวมมี
ความพึงพอใจมาก มีค่าเฉลี่ย 3.73 โดยขนาดพื้นที่ใช้สอยที่พึงพอใจมาก คือ ขนาดของ ห้องนอน มี
ค่าเฉลี่ย 3.65 รองลงมาคือ ห้องน้ า มีค่าเฉลี่ย 3.60 และส่วนที่พึงพอใจน้อยที่สุดใน ระดับปานกลาง
คือขนาดของส่วนรับประทานอาหาร มีค่าเฉลี่ย 3.21 ส่วนการวางผังภายในหน่วย พักอาศัยและความ
สูงฝ้าเพดาน ผู้อยู่อาศัยพึงพอใจมาก มีค่าเฉลี่ย 3.45 และ 3.56 ตามล าดับ และพึงพอใจในระดับปาน
กลาง ส าหรับคุณภาพวัสดุ Fully Fitted และ Fully Furnished  

จากตารางที่ 4.18 พบว่า โครงการโดยภาพรวมมีความแตกต่างของความพึงพอใจในเรื่อง 
ท าเลที่ตั้งของโครงการ ในแต่ละระดับราคา โดยพึงพอใจมากที่สุด ในระดับราคา Upper Class และ 
High Class และ พึงพอใจมากในระดับราคา Main Class และ Luxury Class และประเภท ของ
สาธารณูปโภค โดย Upper Class, High Class และ Luxury Class มีความพึงพอใจมาก มีเพียง 
Main Class ที่มีความพึงพอใจปานกลาง ในส่วนของขนาดของพื้นที่ในหน่วย พักอาศัย ในระดับราคา 
Main Class และ High Class ส่วนใหญ่มีความพึงพอใจในระดับปานกลาง ส่วน Upper Class และ 
Luxury Class ส่วนใหญ่จะมีความพึงพอใจมาก โดยมีเพียงขนาดของห้องน้ า และขนาดของ ระเบียง 
ที่มีความพึงพอใจเหมือนกันในทุกระดับราคา ส่วนการจัดวางผังภายในหน่วยพักอาศัย ในระดับราคา 
High Class และ Luxury Class มีความพึงพอใจมาก Main Class และ Upper Class มีความ พึง
พอใจปานกลาง 

การทดสอบทางสถิติด้วย one way ANOVA ที่ระดับนัยส าคัญ 0.05 พบว่าเกือบทุกตัวชี้วัด 
มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญในแต่ละระดับราคา มีเพียงจ านวนที่จอดรถ ขนาดของห้องนอน 
ขนาดของระเบียง และคุณภาพของวัสดุที่ในแต่ละระดับราคามีความพึงพอใจที่ไม่แตกต่างกัน 
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ส่วนที่ 4 ความคาดหวังต่อที่อยู่อาศัยในอนาคต 

ตารางที่ 4.19 

 

ความคาดหวังต่อที่อยู่อาศัยในอนาคต 

ตัวแปร 
 Main Class Upper Class High Class Luxury Class รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

ประเภท 
สาธารณูป 
โภค 

เพียงพอแลว้ 25 71.43 113 62.09 44 72.13 60 75.00 242 67.60 
ควรลดประเภท 0 0.00 1 0.55 0 0.00 1 1.25 2 0.56 
ควรเพิ่มประเภท 10 28.57 68 37.36 17 27.87 19 23.75 114 31.84 

จ านวน ที่
จอดรถ 

เหมาะสมแล้ว 6 17.14 64 35.16 22 36.07 25 31.25 117 32.68 
ควรลด 1 2.86 1 0.55 1 1.64 1 1.25 4 1.12 
ควรเพิ่ม 28 80.00 117 64.29 38 62.30 54 67.50 237 66.20 

ประเภท 
หน่วยพัก 
อาศัย 

สตูดิโอ 0 0.00 6 3.30 1 1.64 1 1.25 8 2.24 
1 ห้องนอน 19 54.29 55 30.22 12 19.67 14 17.50 100 27.93 
2 ห้องนอน 14 40.00 99 54.40 40 65.57 51 63.75 204 56.98 
3 ห้องนอน 2 5.71 22 12.09 8 13.11 14 17.50 46 12.85 

ประเภท 
พื้นที่ ใช้
สอย 

ไม่ต้องการ  
ประเภทใหม ่

20 57.14 105 57.69 40 65.57 40 50.00 205 57.26 

ต้องการประเภท  
ใหม ่

15 42.86 77 42.31 21 34.43 40 50.00 153 42.74 

การจัด 
พื้นที่ ใช้
สอย 

ปรับเปลี่ยนได ้ 24 68.57 113 62.09 43 70.49 49 61.25 229 63.97 
ปรับเปลี่ยนไม่ได ้ 1 2.86 14 7.69 6 9.84 3 3.75 24 6.70 
ผสมระหว่างพื้นที ่
ปรับเปลี่ยนได้  
และไม่ได ้

10 28.57 55 30.22 12 19.67 28 35.00 105 29.33 

รวม 35 100.00 182 100.00 61 100.00 80 100.00 358 100.00 

จากตารางที่ 4.19 พบว่า ในภาพรวมมีความเห็นว่าประเภทของสาธารณูปโภคในโครงการ ที่
พักอาศัยอยู่ในปัจจุบันมีเพียงพอแล้วมากที่สุด ร้อยละ 67.60 แต่ในส่วนของจ านวนที่จอดรถ มี 
ความเห็นว่าควรเพิ่มจ านวนที่จอดรถมากที่สุด ร้อยละ 66.20 และประเภทของหน่วยพักอาศัยที่ 
ต้องการมากที่สุดคือ ห้องพักประเภท 2 ห้องนอน ร้อยละ 56.98 จากที่ในปัจจุบันส่วนใหญ่พักอาศัย 
อยู่ในห้องพักประเภท 1 ห้องนอน ตามตารางที่ 4.14 โดยส่วนใหญ่ไม่ต้องการพื้นที่ใช้สอยประเภท 
ใหม่ภายในห้องพัก ร้อยละ 57.26 และต้องการพื้นที่ใช้สอยประเภทใหม่ ร้อยละ 42.74 โดยพื้นที่ที่ 
ต้องการคือ พื้นที่ส่วนท างาน ร้อยละ 66.67 รองลงมาคือพื้นที่แต่งตัว ร้อยละ 49.67 และส่วนใหญ่ 
ต้องการพื้นที่ที่สามารถปรับเปลี่ยนได้ ร้อยละ 63.97 
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ตารางที่ 4.20 

 

ความคาดหวังต่อขนาดพื้นที่ใช้สอยในหน่วยพักอาศัยในอนาคต 

ตัวแปร 
 Main Class Upper Class High Class Luxury Class รวม 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

หน่วย 
พักอาศัย 
โดยรวม 

เหมาะสม 12 34.29 117 64.29 33 54.10 47 58.75 209 58.38 
เพิ่มขนาด 22 62.86 61 33.52 26 42.62 26 32.50 135 37.71 
ลดขนาด 1 2.86 4 2.20 27 3.28 7 8.75 14 3.91 

ส่วน 
นอน 

เหมาะสม 13 37.14 104 57.14 38 62.30 53 66.25 208 58.10 
เพิ่มขนาด 22 62.86 77 42.31 21 34.43 26 32.50 146 40.78 
ลดขนาด 0 0.00 1 0.55 2 3.28 1 1.25 4 1.12 

ส่วน 
นั่งเล่น 

เหมาะสม 13 37.14 82 45.05 29 47.54 41 51.25 165 46.09 
เพิ่มขนาด 22 62.86 99 54.40 32 52.46 39 48.75 192 53.63 
ลดขนาด 0 0.00 1 0.55 0 0.00 0 0.00 1 0.28 

ส่วนทาน 
อาหาร 

เหมาะสม 18 51.43 66 36.26 27 44.26 51 63.75 162 45.25 
เพิ่มขนาด 17 48.57 109 59.89 32 52.46 26 32.50 184 51.40 
ลดขนาด 0 0.00 7 3.85 2 3.28 3 3.75 12 3.35 

ส่วนครัว 
เหมาะสม 19 54.29 83 45.60 30 49.18 47 58.75 179 50.00 
เพิ่มขนาด 16 45.71 91 50.00 29 47.54 28 35.00 164 45.81 
ลดขนาด 0 0.00 8 4.40 2 3.28 5 6.25 15 4.19 

ห้องน้ า 
เหมาะสม 27 77.14 123 67.58 43 70.49 54 67.50 247 68.99 
เพิ่มขนาด 8 22.86 53 29.12 14 22.95 18 22.50 93 25.98 
ลดขนาด 0 0.00 6 3.30 4 6.56 8 10.00 18 5.03 

ระเบียง 
เหมาะสม 24 68.57 101 55.49 32 52.46 51 63.75 208 58.10 
เพิ่มขนาด 10 28.57 81 44.51 24 39.34 27 33.75 142 39.66 
ลดขนาด 1 2.86 0 0.00 5 8.20 2 2.50 8 2.23 

รวม 35 100.00 182 100.00 61 100.00 80 100.00 358 100.00 

จากตารางที่ 4.20 พบว่า ในภาพรวมส่วนใหญ่มีความเห็นว่าขนาดของหน่วยพักอาศัยมี 
ความเหมาะสมแล้วมากที่สุด ร้อยละ 58.38 แต่ต้องการเพิ่มขนาดในส่วนนั่งเล่นและส่วนทานอาหาร 
ร้อยละ 53.63 และ51.40 ตามล าดับ และ พบว่าในระดับราคา Main Class ต้องการให้เพิ่มขนาด 
ของหน่วยพัก อาศัยโดยรวม ร้อยละ 62.86 และเพ่ิมพื้นที่ส่วนนอนและนั่งเล่น ร้อยละ 62.86 เท่านั้น 
นอกจากนี้ใน ระดับราคา Upper Class และ High Class ต้องการให้เพิ่มขนาดของส่วนนั่งเล่น และ
ส่วนรับประทานอาหาร ให้มากขึ้นกว่าหน่วยพักอาศัยในปัจจุบัน 
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4.4 ข้อมูลจากแบบสัมภาษณ ์

จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการที่เป็นตัวแทนในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัย ที่เป็นกลุ่มตัวอย่าง โดยเลือกจากผู้ประกอบการที่เป็นตัวแทนในแต่ละ Segment ทั้งหมด 3 
ราย ดังนี้ 

 

ตารางที่ 4.21 

 

ผู้ประกอบการตัวแทนในการสัมภาษณ ์

Segment ชื่อโครงการ ผู้ประกอบการ ตัวแทนผู้ประกอบการ 

Main Class 

ลีโว ลาดพร้าว โครงการ 
2 

บริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ตี้ 
จ ากัด (มหาชน) 

บริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ตี้ 
จ ากัด (มหาชน) 

ลิปป์ ลาดพร้าว 20 

เดอะ ลิ้งค์ สุขุมวิท 64 บริษัท ธารารมณ์ เอสเตท 
จ ากัด 

Upper Class 

เออร์บาโน่ แอบโซลูท 
สาทร - ตากสิน 

บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท 
จ ากัด (มหาชน) บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) 

จ ากัด (มหาชน) แอสปาย พระราม 9 บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด 
(มหาชน) ริธึ่ม สุขุมวิท 50 

High Class 
ออนิกซ์ พหลโยธิน บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) บริษัท แสนสิริ จ ากัด 

(มหาชน) 

Luxury Class 
ริธึ่ม พหล - อารีย์ บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด 

(มหาชน) 
บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) 

จ ากัด (มหาชน) 

 

ส าหรบัการวเิคราะห์ข้อมูลจะแบ่งเป็น 2 ส่วน ดังนี ้

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของบริษัท 

ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับแนวคิดในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับกลุ่มคน เจเนอ
เรชัน่วาย  
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4.4.1 บริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) : คุณอัครวงศ์ กีรติวัฒนพงศ์ 
(ผู้จัดการส่วนการตลาดอาคารชุด) 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของบริษัท 
1. บริษัทมีแนวคิดในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคา 

(segment) และตราสินค้า (brand) ใดบ้าง แต่ละระดับราคาและตราสินค้ามีกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายเป็นใคร 

ปัจจุบัน บริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ตี้ มีอาคารชุดพักอาศัย 2 ตราสินค้า 2 ระดับ
ราคา ดังนี ้

(1) LEVO มาจาก  ‘Revolution of Life’ เป็ น ระดั บ  B ราคา 70,000 – 
90,000 บาท/ตารางเมตร กลุ่มลูกค้าคือกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายช่วงท้าย อายุประมาณ 30-35 ปี เป็น
อาคารชุดพักอาศัยแบบรีสอร์ท ชอบสังคมส่วนตัว จ านวนหน่วยพักอาศัยไม่มากส่วนใหญ่ไม่เกิน 79 
หน่วย 

(2) LIB มาจาก ‘Liberty of Living’ เป็นระดับ B ลบ ราคา 50,000 – 70,000 
บาท/ตารางเมตร กลุ่มลูกค้าเป็นกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายตอนต้นหรือกลุ่มที่เริ่มท างาน (First Jobber) 
มีหลักในการออกแบบคืออิสระในการใช้ชีวิต เน้นพื้นที่ส่วนกลางทั้งการออกแบบให้รู้สึกผ่อนคลาย 
สนุกสนาน และใช้เป็นส่วนรับแขกได้ด้วย เพราะกลุ่มลูกค้าเป็นวัยที่ต้องการสังคมหรือมีงานสังสรรค์ 

2. หลักในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัทคืออะไร และมี
ขั้นตอนอย่างไร 

บริษัทมีฝ่ายหาที่ดิน เมื่อได้ที่ดินแล้วฝ่ายการตลาด (Marketing) จะไปส ารวจ
พื้นที่ ส ารวจคู่แข่ง วิเคราะห์กลุ่มลูกค้า แล้ววางโครงการร่วมกับการประเมินความเป็นไปได้ทาง
การเงิน  (feasibility study) จากนั้นฝ่ายพัฒนาธุรกิจ (Business Development: BD) จะพิจารณา
การวางผังหรือข้อก าหนดทางกฎหมายต่าง ๆ รวมทั้งสภาพแวดล้อมรอบ ๆ และผลกระทบ แล้วส่งให้
ผู้บริหารพิจารณา เมื่อผ่านการอนุมัติแล้วฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะพัฒนาแบบร่วมกับฝ่ายสถาปนิก ซึ่ง
บริษัทมีทั้งสถาปนิกของบริษัทเองและสถาปนิกภายนอกที่เป็นผู้รับจ้าง (outsource) ขึ้นอยู่กับแต่ละ
โครงการ นอกจากนี้ยังมีฝ่ายการตลาดพิจารณาด้านกลุ่มลูกค้ากับจุดขายรวมถึงประเมินความเป็นไป
ได้ทางการเงินในการพัฒนาแบบทุกครั้ง เมื่อได้แบบขออนุญาตก่อสร้างแล้วฝ่ายการตลาดจะเริ่มท า
โครงการประชาสัมพันธ์และเปิดขายโครงการ 
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3. อะไรคือลักษณะเดน่ของโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัท 

จุดเด่นหลักของบริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ตี้ คือ บ้านที่ปลูกบนความตั้งใจที่ดี 
ดังนั้นอาคารชุดพักอาศัยที่บริษัทท าจึงเน้นเรื่องการอยู่อาศัยที่แท้จริง (real demand) ไม่เน้นซื้อเพื่อ
การลงทุน ราคาของอาคารชุดพักอาศัยจึงไม่สูงขึ้นมาก โดยราคาสูงขึ้นไม่เกินร้อยละ 10-15 ตาม
ต้นทุนในช่วงนั้น บริษัทใส่ใจกับการออกแบบส าหรับกลุ่มเป้าหมายแต่ละกลุ่ม และมีจุดขายต่างกันใน
แต่ละตราสินคา้ของบริษัท 

(1) LEVO เป็นตราสินค้าราคาสูงของบริษัทที่เน้นความเป็นส่วนตัว ในการอยู่
อาศัย มีจ านวนหน่วยไม่มาก มีสาธารณูปโภครองรับการใช้ชีวิตประจ าวัน และหน่วยพักอาศัยมีขนาด
ใหญ่กว่า LIB 

(2) LIB เป็นตราสินค้าที่ตอบโจทย์กลุ่มคนรุ่นใหม่หรือวัยเริ่มท างาน เน้นการ
ออกแบบสาธารณูปโภคให้มีจุดเด่น ตอบโจทย์พฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยที่ไม่ได้ใช้ชีวิตแค่ในห้องพัก แต่
มีพฤติกรรมชอบเข้าสังคม พักผ่อน ออกก าลังกาย เช่นมี สวนบนดาดฟ้า (roof garden) หรือสระว่าย
น้ าบนชั้นดาดฟ้า (ชั้น 8) เพื่อให้ผู้อยู่อาศัยมีความรู้สึกภูมิใจ สามารถใช้เป็นที่พบปะหรือรับแขกได ้

4. ปัญหาหลักในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยมีอะไรบ้าง 

ปัญหาหลักในการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยของบริษัทคือข้อก าหนดทางผัง
เมือง เนื่องจากที่ดินส่วนใหญ่ที่ได้อยู่ในซอย จึงมีข้อจ ากัดในเรื่องความสูง นอกจากนี้ยังมีปัญหา
รูปทรงของอาคารที่มีผลต่อการจัดวางหน่วยพักอาศัยภายในอาคาร เพราะบริษัทมีแนวคิดออกแบบ
หน่วยพักอาศัยในแบบ 1 ห้องนอนหรือมากกว่าโดยไม่มีห้องแบบสตูดิโอ เพราะคิดว่าห้องแบบสตูดิโอ
ไม่ให้ความรู้สึกของความเป็นบ้าน แต่เป็นเหมือนหอพักหรืออพาร์ทเม้นมากกว่า บริษัทต้องการให้
ลูกค้าได้ความรู้สึกของการอยู่บ้าน ดังนั้นจึงก าหนดขนาด 1 ห้องนอนที่เล็กที่สุดให้ไม่น้อยกว่า 26 
ตรารางเมตร  

ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับแนวคิดในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรบักลุ่มคน
เจเนอเรชั่นวาย 

1. แนวโน้มรูปแบบทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยทั้งภาพรวม
ของโครงการ และหน่วยพักอาศัยมีรูปแบบและทิศทางเป็นอย่างไร 
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ท าเลที่ตั้งของโครงการจะอยู่ตามแนวรถไฟฟ้าเป็นหลัก เพราะท าเลที่ตั้ง
โครงการอาคารชุดในกรุงเทพฯ ส่วนใหญ่จะมี 2 ท าเลคือแนวรถไฟฟ้าและริมแม่น้ าเจ้าพระยา ซึ่งกลุ่ม
ลูกค้าเป้าหมายที่เป็นกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวายจะเน้นเป็นท าเลแนวรถไฟฟ้าปัจจุบันเป็นหลัก 

 

รูปลักษณ์หรือรูปทรงของอาคารจะมาจากรูปทรงของที่ดินเป็นหลัก และอิงกับ
กลุ่มลูกค้าด้วย เช่น กรณีกลุ่มลูกค้าวัยเริ่มท างานอาจจะมีรูปลักษณ์ของอาคารที่แปลกใหม่มากกว่า
เป็นทรงสี่เหลี่ยม โดยอาจจะเป็นตัว L หรือรูปทรงอิสระมากขึ้น เพื่อสะท้อนภาพลักษณ์และสื่อสารไป
ยังกลุ่มลูกค้าเป้าหมายได้ 

สาธารณูปโภคของโครงการเป็นสิ่งที่บริษัทให้ความส าคัญเพราะคิดว่าการใช้
ชีวิตประจ าวันไม่ใช่เพียงการอาศัยอยู่ในห้องเพียงอย่างเดียว ต้องมีความสุขได้ในการอยู่อาศัยทั้ง 365 
วัน ทั้งวันท างานปกติหรือวันหยุดก็สามารถพักผ่อนในอาคารชุดพักอาศัยนี้ได้ ให้ลูกค้ารู้สึกว่าได้สิ่งที่
คุ้มค่ามากกว่าที่จ่ายไป เช่นมีสวนบนดาดฟ้า นอกจากนี้อาจสอดแทรกแนวความคิดในการออกแบบ
ให้สอดคล้องกับพฤติกรรมที่เป็นกระแสในขณะนั้น เช่น จัดให้มีที่จอดรถจักรยาน มีปะติมากรรม หรือ
งานศิลปะเกี่ยวกับจักรยาน เพื่อเป็นการสร้างเรื่องราวให้กับโครงการอาคารชุด 

ส่วนที่จอดรถปัจจุบันยังไม่เป็นปัญหาเนื่องจากลูกค้าส่วนใหญ่เป็นกลุ่มที่ใช้
รถไฟฟ้าเป็นหลัก อย่างไรก็ตามในการออกแบบก็พยายามให้มีจ านวนที่จอดรถมากที่สุดเท่าที่จะ
สามารถเป็นไปได้ แต่ส่วนใหญ่อาคารที่สร้างจะเป็นแบบ Low Rise ซึ่งมีข้อจ ากัดที่การจัดที่จอดรถ
ส่วนใหญ่จะอยูช่ั้น 1 (on ground) ท าให้มีจ านวนที่จ ากัดไม่สามารถมีจ านวนมากได ้

ขนาดและผังห้องจะออกแบบให้มีหลากหลายเพื่อตอบสนองความต้องการของ
ลูกค้าแต่ละคนที่มีความแตกต่างกัน เช่น บางคนชอบท าอาหาร บางคนใช้เวลาส่วนใหญ่อยู่ห้องนั่งเล่น 
ก็จะพยายามหาลักษณะเฉพาะของแต่ละแบบโดยยึดหลักออกแบบห้องตั้งแต่ 1 ห้องนอนขนาดไม่
น้อยกว่า 26 ตารางเมตร แล้วเพิ่มเป็น 31, 32 ตารางเมตร ตามลักษณะรูปร่างอาคาร นอกจากนี้ยังมี
การพัฒนาโดยติดตั้งเฟอร์นิเจอร์ในพื้นที่บางส่วนที่คาดว่าจะมีปัญหาไปให้เลย เนื่องจากขนาดห้องที่
จ ากัดหากลูกค้าจัดเฟอร์นิเจอร์เองจะมีปัญหาในเรื่องของรูปทรงที่ไม่พอดี ส่วนพื้นที่ที่เหลือลูกค้า
สามารถจัดหาเฟอร์นิเจอร์มาเติมเอง 

2. ยกตัวอย่างโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่บริษัทพัฒนาเพื่อกลุ่มคนเจเนอ -
เรชั่นวาย 

ปัจจุบันโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัทลลิลออกแบบส าหรับกลุ่มคน   
เจเนอเรชั่นวายทั้งหมด เช่น LIB ลูกค้าเป็นกลุ่มที่เพิ่งเรียนจบเริ่มท างาน เงินเดือน 15,000 บาทก็
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สามารถซื้อได้ หรือ LEVO ที่ราคาสูงขึ้นแต่ก็ยังอยู่ในขอบเขตของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย คือมี
เงินเดือนประมาณ 25,000 – 35,000 บาท ก็สามารถซื้อได้ และถ้าเป็นการกู้ร่วมก็ยิ่งไม่มีปัญหา 

 
3. วิสัยทัศน์หรือแผนในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีกลุ่มลูกค้า

เป้าหมายเป็นกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในอนาคตของบริษัทเป็นอย่างไร 

เน้นเรื่องสาธารณูปโภคเป็นหลัก แต่มีการเปลี่ยนหรือเพิ่มการออกแบบพิเศษ
ตามกระแสของพฤติกรรมคนเจเนอเรชั่นวาย เช่น กระแสเรื่องสุขภาพ กระแสการออกก าลังกาย 
รวมถึงการน าเทคโนโลยีมาใช้ เพราะกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายคุ้นเคยกับเทคโนโลยี 

 
ภาพที่ 4.12 สรุปบทสัมภาษณ์บริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน) 

4.4.2 บริษั ท เอพี  (ไทยแลนด์ ) : คุณ พิ มลณั ฐ กุลวรรชไพสิ ฐ  (Marketing 
Strategist) 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของบริษัท 
1. บริษัทมีแนวคิดในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคา 

(segment) และตราสินค้า (brand) ใดบ้าง แต่ละระดับราคาและตราสินค้ามีกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายเป็นใคร 
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บริษัท AP มีโครงการอาคารชุดพักอาศัยทั้งหมด 5 ตราสินค้า คือ 
(1) The Address เป็นระดับราคาสูงสุด คือ 120,000 บาท/ตร.ม. ขึ้นไป กลุ่ม

ลูกค้าส่วนใหญ่เป็นผู้ใหญ่ระดับผู้บริหาร อายุประมาณ 30 – 55 ปี 
(2) Rhythm เป็นระดับรองลงมา ประมาณ 90,000 – 120,000 บาท/ตร.ม. 

ขึ้นไป กลุ่มลูกค้าเป็นระดับผู้จัดการ เจ้าของธุรกิจ หรือเป็นเจ้าหน้าที่อาวุโส (Senior Officer) ส่วน
ใหญ่อายุประมาณ 28 – 45 ปี แต่สัดส่วนกลุ่มลูกค้าหลักอายุประมาณ 30 – 35 ปี 

(3) Life มีการปรับตราสินค้าน้ีมาได้ไม่นานท าให้เลื่อนระดับราคาขึ้นมาได้ มี
ราคาประมาณ 90,000 บาท/ตร.ม. โดยราคาเริ่มต้นประมาณ 2 – 3 ล้านบาท กลุ่มลูกค้าคล้ายกับ 
Rhythm คืออายุประมาณ 28 – 45 ปี แต่อาจมีสัดส่วนที่แตกต่างกัน 

(4) Aspire เป็นตราสินค้าล่างสุดของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล ราคาประมาณ 48,000 – 82,000 บาท/ตร.ม. เป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัยส าหรับ
กลุ่มที่เรียนจบใหม่หรือพนักงานระดับเริ่มต้น อายุส่วนใหญ่ประมาณ 25 – 35 ปี 

(5) Coo เป็นตราสินค้าโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ใช้ในต่างจังหวัด ราคา
ประมาณ 1.2 – 1.5 ล้านบาท 

2. หลักการในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัทคืออะไร และมี
ขั้นตอนอย่างไร 

บริษัทจะมีฝ่ายที่ท าหน้าที่หาที่ดินโดยเฉพาะ เมื่อได้ที่ดินแต่ละแปลงมาจะ
พิจารณาว่าจะท าแนวราบหรือแนวสูง ส่วนใหญ่ถ้าเป็นที่ดินในเมืองจะท าแนวสูง จากนั้นพิจารณาว่า
จะใช้ตราสินค้าอะไรโดยดูจากท าเลที่ตั้งเป็นหลักว่าตั้งอยู่บนถนนอะไร ติดถนนใหญ่หรือไม่ มี
ระยะห่างจาก BTS มากเพียงใด ถ้ามีระยะไกลและไม่ได้ตั้งอยู่บนถนนสายหลักก็จะเป็นตราสินค้า
รองลงมา ดังนี้ ตราสินค้า The Address และ Rhythm จะอยู่ใกล้ BTS และถนนสายหลัก ส่วน Life 
และ Aspire อาจมีระยะไกลจาก BTS มากขึ้น หรือบางแห่ง Aspire อาจไม่ได้อยู่ในพื้นที่ที่มี BTS 
หรือเป็นสถานี BTS รอบนอก ที่มีราคาที่ดินไม่แพงมาก อย่างไรก็ตามก็ต้องดูขนาดของที่ดิน ระดับ
ราคา และตราสินค้าด้วย เช่น บางแห่งท าเลที่ตั้งอาจจะเป็น Rhythm ได้แต่ที่ดินมีขนาดใหญ่มาก แต่ 
Rhythm มีข้อจ ากัดในเรื่องจ านวนหน่วยที่ไม่ควรเกินที่ก าหนด จึงท าเป็นตราสินค้า Rhythm ไม่ได้
เพราะจะใช้ที่ดินไม่คุ้มค่าไม่เต็มประสิทธิภาพ เมื่อก าหนดตราสินค้าได้แล้วก็จะศึกษาอาคารชุดที่อยู่
ใกล้เคียงว่าควรมีสัดส่วนประเภทห้องพักอย่างไร ขนาดห้องเท่าใด วัสดุและราคาขายเป็นอย่างไร จึง
จะถึงขั้นตอนของการออกแบบและขาย 

3. อะไรคือลักษณะเดน่ของโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัท 

แต่ละตราสินค้าจะมีลักษณะเด่นแตกต่างกันตามกลุ่มลูกค้า เช่น 
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(1) The Address เน้นเรื่องความหรูหรา เป็นสิ่งที่สะท้อนเอกลักษณ์ตัวตนของ
ผู้อยู่อาศัย เป็นรางวัลความส าเร็จของชีวิต 

(2) Rhythm เน้นเรื่อง Innovative living คือการคิดฟังก์ชันใหม่ ๆ ในการอยู่
อาศัย เช่น Double Access Bathroom เนื่องจากมี 2 ห้องนอน ขนาด 45 ตารางเมตรซึ่งสามารถมี
ห้องน้ าได้เพียง 1 ห้อง ท าให้ต้องออกแบบห้องน้ าที่สามารถใช้งานส่วนเปียกและส่วนแห้งได้พร้อมกัน 
2 คน เพื่อความสะดวกมากขึ้น หรือ Sky kitchen คือการบิดโต๊ะรับประทานอาหารเข้าหากระจกท า
ให้นั่งรับประทานอาหารไปพร้อมกับดูวิวทิวทัศน์ของเมืองด้วยซึ่งเป็นนวัตกรรมใหม่ ๆ ในการอยู่อาศัย 
หรือแบบใหม่ล่าสุดเป็นห้องแบบ Interlock Layout คือเอาส่วนของห้องน้ า 2 หน่วยมาเชื่อมกันท า
ให้เห็นห้องได้เต็มพื้นที่มากขึ้น แต่เป็นโครงการที่ยังสร้างไม่เสร็จ 

(3) Aspire เน้นเรื่องสาธารณูปโภคส่วนกลางที่ตอบรับพฤติกรรมของคนรุ่น
ใหม่ โดยใช้แนวคิด Natural Feeling คือใช้ต้นไม้ ใช้เส้นสายของธรรมชาติสอดแทรกไปในส่วนกลาง
โครงการ ให้ผู้อยู่อาศ้ยรู้สึกสนุก มีความสุขในการใช้พื้นที่ส่วนกลาง พาเพ่ือนหรือคนรู้จักมาใช้งานได้  

4. ปัญหาหลักในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยมีอะไรบ้าง 

ส่วนใหญ่พบปัญหาในการวางผังห้อง เพราะเมื่อประเมินความเป็นไปได้ในการ
ลงทุนแล้วท าให้ต้องลดขนาดห้องลงจากที่ก าหนดไว้ หลายฝ่ายต้องมาช่วยกันพิจารณาเพื่อให้ได้ขนาด
ที่ดีที่สุด ไม่เล็กเกินไปได้ทั้งความคุ้มทุนและพักอาศัยได้สบาย หรือการแก้ปัญหาการวางเสาไม่ให้อยู่
ในจุดที่บังวิวทิวทัศน์ ให้ผังห้องออกมาดีที่สุด ซึ่งเป็นผลดีกับผู้อาศัยและสามารถเพิ่มราคาขายไดด้้วย  

ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับแนวคิดในการพัฒนาโครงการทีอ่ยู่อาศัยส าหรบักลุ่มคน
เจเนอเรชั่นวาย 

1. แนวโน้มรูปแบบทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยทั้งภาพรวม
ของโครงการ และหน่วยพักอาศัยมีรูปแบบและทิศทางเป็นอย่างไร 

ท าเลที่ตั้งของโครงการมีแนวโน้มขยายไปตามแนวรถไฟฟ้า เพราะปัจจุบันพื้นที่
ชั้นในที่อยู่อาศัยค่อนข้างหนาแน่นแล้ว ประกอบกับพฤติกรรมที่คนส่วนใหญ่ใช้รถไฟฟ้าเป็นหลัก หรือ
บางคนมีที่อยู่เดิมไกลจากรถไฟฟ้ามากก็อาจย้ายเข้ามาซื้อที่ไม่ไกลจากที่อยู่เดิมแต่มีรถไฟฟ้า 

โครงการโดยรวมน่าจะแข่งขันกันในด้านรูปลักษณ์อาคารภายนอกมากขึ้น เช่น 
ผนังอาคาร หรือรูปทรงของอาคาร เพราะปัจจุบันผู้ซื้อยอมจ่ายเงินมากขึน้เพื่อโครงการที่สวยกว่า โดย
มองข้ามความคุ้มค่าไปเป็นเรื่องของอารมณ์ที่สะท้อนตัวตันออกมาได้   

สาธารณูปโภคของโครงการจัดเต็มทั้งประเภทต่าง ๆ ของสาธารณูปโภคและ
การออกแบบ เช่น มีออนเซนในโครงการเพราะคนไทยชอบกระแสญี่ปุ่น สระว่ายน้ าเป็นระบบ
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น้ าเกลือเพราะลูกค้าดูแลผิว จนสระว่ายน้ าระบบน้ าเกลือกลายเป็นเรื่องธรรมดา แต่สระว่ายน้ า
คลอรีนกลายเป็นต่ ากว่ามาตรฐาน มีเครื่องเล่นฟิตเนสแปลกใหม่มากขึ้น มาตรฐานก็จะค่อย ๆ สูงขึ้น 

ส่วนเรื่องที่จอดรถจะขึ้นอยู่กับตราสินค้า ถ้ายิ่งราคาสูงระดับ The Address, 
Rhythm ก็จะมีที่จอดรถมากขึ้นประมาณร้อยละ 50 แต่ในระดับ Life, Aspire จ านวนที่จอดรถจะ
ลดลง โดยยึดตามกฎหมาย เช่น กฎหมายก าหนดว่าต้องมีที่จอดรถขั้นต่ าร้อยละ 30 ก็จะจัดที่จอดรถ
ในช่องจอดไว้ร้อยละ 40 รวมจอดซ้อนคันก็จะเพิ่มเป็นร้อยละ 45 โดยพยายามจัดให้มีจ านวนได้มาก
ที่สุดเพราะสามารถใช้เป็นจุดขายได้ แต่ก็ต้องเป็นไปได้ทางด้านการเงินด้วย ในโครงการที่ผ่าน ๆ มา 
ยังไม่เคยมีลูกค้ามีปัญหาเรื่องที่จอดรถ แนวโน้มในอนาคตจ านวนที่จอดรถจะใช้หลักการเช่นนี้ต่อไป 

ขนาดของห้องพักจะมีความหลากหลายมากขึ้นคืออาจมีขนาดห้องเล็กลงจน
เกือบเท่ากฎหมายก าหนด แต่ก็อาจจะมีขนาดใหญ่เพิ่มขึ้นด้วย โดยจะมีช่วงของขนาดที่กว้างขึ้นให้
ลูกค้าสามารถเลือกได้เพราะพฤติกรรมมีความหลากหลายมากขึ้น แต่จะมีการออกแบบฟังก์ชันการใช้
งานที่มีลูกเล่นมากขึ้น หรือมีฟังก์ชันแบบใหม่ ๆ เพื่อสะท้อนพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยมากขึ้น 

2. ยกตัวอย่างโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่บริษัทพัฒนาเพื่อกลุ่มคนเจเนอ -
เรชั่นวาย 

ตามเกณฑ์อายุจะเป็น Rhythm, Life และ Aspire แต่ในการท าการตลาดจะ
ไม่ระบุว่าเป็นโครงการส าหรับกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายโดยเฉพาะ เพราะอาจมีคนข้ามเจเนอเรชั่นมาซื้อ 
จะเป็นการปิดโอกาสตัวเอง ดังนั้นจึงเลือกใช้การสื่อสาร ทั้งค าในการโฆษณา สื่อการขายวิธีการต่าง ๆ 
เพื่อให้กลุ่มลูกค้านั้น ๆ รับรู้ โดยกลุ่มลูกค้าเจเนอเรชั่นวายจะรับรู้ได้ถึงการสื่อสาร แต่กลุ่มอื่น ๆ ก็ยัง
รับรู้การมีตัวตนของโครงการได ้

3. วิสัยทัศน์หรือแผนในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีกลุ่มลูกค้า
เป้าหมาย เป็นกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในอนาคตของบริษัทเป็นอย่างไร 

บริษัทคงใช้ตราสินค้าเหมือนเดิม The Address, Rhythm, Life และ Aspire 
แต่การออกแบบจะเปลี่ยนไปเรื่อย ๆ เพราะคนอายุ 25 ปีในปัจจุบันพฤติกรรมก็จะไม่เหมือนกับคน
อายุ 25 ในอีก 5 ปีข้างหน้า ดังนั้นฝ่ายการตลาดก็จะต้องติดตามกระแสพฤติกรรมของกลุ่มลูกค้า
เพื่อให้สามารถพัฒนาโครงการได้ตอบสนองความต้องการของลูกค้า การสื่อสารที่จะสื่อสารกับลูกค้าก็
จะเปลี่ยนไป 
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ภาพที่ 4.13 สรุปบทสัมภาษณ์ บริษัท เอพ ี(ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) 

4.4.3 บ ริษั ท แสนสิ ริ  : คุณ สุ เช าว์  ศิ ว าวุ ธ  (Assistant Manager Product 
Development High Rise) 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของบริษัท 
1. บริษัทมีแนวคิดในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับราคา 

(segment) และตราสินค้า (brand) ใดบ้าง แต่ละระดับราคาและตราสินค้ามีกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายเป็นใคร 

บริษัทแสนสิริแบ่งระดับราคาเป็น 4 ระดับราคา ซึ่งแต่ละระดับราคาจะมีตรา
สินค้าแตกต่างกัน หรือบางระดับราคาก็ไม่มีตราสินค้าที่ก าหนดไว้ตายตัว 

(1) ระดับราคา A เป็นระดับราคาสูงสุดคือ 120,000 บาท/ตร.ม. ขึ้นไป ท าเล
ที่ตั้งอยู่ใจกลางเมืองเดินทางสะดวกสบายมีสาธารณูปโภครอบข้างครบครัน ชื่อแต่ละโครงการจะไม่ซ้ า
กัน ไม่มีชื่อตราสินค้าตายตัว เช่น TheXXXIX, Edge Sukhumvit 23 หรือ ViaBotani กลุ่มลูกค้า
ส่วนใหญ่เป็นผู้ใหญ่ และมีครอบครัว 

(2) ระดับราคา B เป็นระดับราคารองลงมาประมาณ 80,000 – 120,000 บาท 
/ตร.ม. ท าเลที่ตั้งใกล้รถไฟฟ้า ไม่มีชื่อตราสินค้าเฉพาะเช่นเดียวกันเพราะมีการออกแบบให้แต่ละ
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โครงการมีเอกลักษณ์เป็นของตัวเอง แต่จะมีการใช้แนวความคิดร่วมกัน เช่น เป็น Series ของโทนสี 
คือ Onyx มาจากหินสีด า, Teal แทนสีเขียว หรือ Wyne แทนสีแดง เป็นต้น กลุ่มลูกค้าส่วนใหญ่เป็น
วัยนักศึกษาจนถึงวัยท างานทั้งงานประจ าหรืองานแบบอิสระ (freelance)  

(3) ระดับราคา C ราคาประมาณ 80,000 บาท/ตร.ม. เป็นระดับราคาที่เริ่มใช้
ชื่อตราสินค้าที่เฉพาะ เช่น The Base ในกรุงเทพฯ มีท าเลที่ตั้งตามแต่ละพื้นที่อาจไม่ใช่กลุ่มที่ใช้
รถไฟฟ้า เช่น The Base แจ้งวัฒนะ กลุ่มลูกค้าเป็นคนในละแวกนั้นหรือท างานในละแวกนั้น 

(4) ระดับราคา D เป็นระดับราคาต่ าสุดคือราคา 60,000 – 80,000 บาท/ตร.ม. 
เป็นตราสินค้า DCondo ราคาเริ่มต้นประมาณ 1 ล้านเศษ ส าหรับกลุ่มคนชั้นกลาง ท าเลที่ตั้งส่วน
ใหญ่อยู่บริเวณชานเมืองไม่ติดรถไฟฟ้า  

2. หลักการในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพกัอาศัยของบริษัทคืออะไร และมี
ขั้นตอนอย่างไร 

เริ่มตั้งแต่ฝ่ายพัฒนาธุรกิจดูเรื่องที่ดิน ประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ
เบื้องต้น ทั้งการวางจ านวนอาคาร ความสูงของอาคาร จ านวนพื้นที่ขาย ระดับราคา ตราสินค้าเพื่อ
น าไปค านวณความเป็นไปได้ทางการเงิน ถ้าผลการประเมินคุ้มค่าในการลงทุนจึงจะซื้อที่ดิน จากนั้น
ฝ่ายการตลาดจะพิจารณาว่าโครงการนี้ควรจะเป็นกลุ่มลูกค้าใด ควรมีขนาดห้องเท่าไร โดยศึกษาจาก
พฤติกรรมของลูกค้าและผู้ประกอบการอื่นแล้วสรุปเป็นสัดส่วนห้องพัก (unit mix) ฝ่ายพัฒนา
โครงการ (Project Development: PD) จะออกแบบตามที่ฝ่ายการตลาดก าหนดร่วมกับสถาปนิก
รับจ้างภายนอก ทั้งในส่วนรูปแบบของอาคารและแนวความคิดต่าง ๆ เพื่อให้กลมกลืนและสื่อสารไป
ยังกลุ่มลูกค้าเป้าหมายได้ เช่น ถ้าขายกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายอาจเป็นสไตล์โมเดิร์น มีการใช้วัสดุที่
ทันสมัยร่วมกับการใช้เทคโนโลยี หรือให้มีรูปแบบที่แตกต่างเป็นเอกลักษณ์ นอกจากนี้จะมีฝ่าย
ก่อสร้างดูในเรื่องค่าก่อสร้างและงานก่อสร้างเพื่อประเมินความเหมาะสมและความเป็นไปได้ 

3. อะไรคือลักษณะเดน่ของโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัท 

ลักษณะเด่นของโครงการของแสนสิริทุกระดับราคาจะค านึงถึงความสวยงาม
ทั้งตัวอาคารและพื้นที่ส่วนกลาง เพื่อสร้างความภูมิใจให้แก่ลูกค้าท าให้ลูกค้ารู้สึกภูมิใจที่เราได้อยู่
อาศัย สามารถพาเพื่อนมา สามารถอวดใครได้ โดยเฉพาะพื้นที่ส่วนกลางที่บริษัทให้ความส าคัญมาก 
ส่วนในหน่วยพักอาศัยจะเน้นเรื่องความสบายในการอยู่อาศัย การใช้งานได้จริงเป็นมาตรฐานที่บริษัท
ให้ความส าคัญในทุกระดับราคา แต่จะต่างกันที่วัสดุ 
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4. ปัญหาหลักในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยมีอะไรบ้าง 

อุปสรรคจากการท างานร่วมกันหลาย ๆ ฝ่าย ในด้านของสถาปนิกก็ต้องการ
ออกแบบให้ดีที่สุด สวยที่สุด แต่จะมีข้อจ ากัดในเรื่องของต้นทุน โครงสร้าง ระยะเวลา อะไรหลาย ๆ 
อย่าง ซึ่งจะต้องมีการปรับแบบแก้ไขให้สามารถตอบโจทย์ได้ใกล้เคียงที่สุด  

ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับแนวคิดในการพัฒนาโครงการทีอ่ยู่อาศัยส าหรบักลุ่มคน
เจเนอเรชั่นวาย 

1. แนวโน้มรูปแบบทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยทั้งภาพรวม
ของโครงการ และหน่วยพักอาศัยมีรูปแบบและทิศทางเป็นอย่างไร 

ท าเลที่ตั้งของโครงการจะขยายตามรถไฟฟ้าเป็นหลัก เพราะชัด เจนว่าคน
เปลี่ยนมาเดินทางด้วยรถไฟฟ้าเป็นหลัก ยิ่งมีแผนต่อขยายต่าง ๆ ก็จะมีส่วนท าให้คนใช้รถไฟฟ้ามาก
ขึ้น แม้ว่าท าเลติดรถไฟฟ้าจะมีราคาสูง แต่ปัจจุบันคนมีรายได้สูงมีจ านวนมากมีก าลังซื้อเพิ่มขึ้น 
อาคารชุดยังสามารถขายได้ 

รูปลักษณ์ภายนอกของอาคารขึ้นอยู่กับกลุ่มลูกค้าที่ทางฝ่ายการตลาดก าหนด
มาให้ว่ากลุ่มลูกค้านี้มีพฤติกรรมอย่างไร มีความชอบแบบไหน เพื่อให้สามารถสะท้อนตัวตน สะท้อน
ภาพลักษณ์ของลูกค้าออกมาได้ และยังสามารถสื่อสารไปยังกลุ่มลูกค้าเป้าหมายได้ตรงจุด  

สาธารณูปโภคของโครงการยังเป็นสิ่งที่บริษัทให้ความส าคัญเป็นอันดับต้น ๆ 
ต่อไป เพราะเป็นจุดขายของบริษัทที่ใส่ใจทั้งการออกแบบและประเภทของสาธารณูปโภคที่มีใน
โครงการเพื่อให้ตอบสนองลูกค้าแต่ละโครงการ เช่น การมีพื้นที่  Co-Working Space ส าหรับ
โครงการที่มีกลุ่มลุกค้าเป็นเจเนอเรชั่นวาย โดยจะสังเกตได้ว่าโครงการตั้งแต่ระดับราคา B ขึ้นมาจะไม่
มีตราสินค้าตายตัวเพื่อจะได้ออกแบบให้แต่ละโครงการมีเอกลักษณ์ เป็นของตัวเอง เช่น โครงการที่
เป็นกลุ่มลูกค้าเจเนอเรชั่นวายจะออกแบบให้มีความแปลกใหม่มากขึ้น เช่นสามารถออกก าลังกายไป
ด้วยชาร์จมือถือไปด้วยได้ หรือเอาจอ LED มาผสมลงไปในสระว่ายน้ า 

จ านวนที่จอดรถที่มีความต้องการมากขึ้น แนวโน้มจะพยายามท าให้มีจ านวนที่
จอดรถเพิ่มขึ้น แต่ต้องประเมินความเป็นไปได้กับต้นทุน ราคาขาย โครงสร้าง และการออกแบบด้วย 
เช่น ระดับราคา A ต้องมีที่จอดรถร้อยละ 100 ระดับราคา B ต้องมีที่จอดรถร้อยละ 50 ขึ้นไป ลดลง
ตามระดับราคา แต่แนวโน้มจะพยายามท าให้มีจ านวนที่จอดรถเพ่ิมขึ้น 

ขนาดของห้องจะมีความกระชับ (compact) มากขึ้น คือมีพื้นที่ใช้สอยครบแต่
สามารถเปลี่ยนการใช้งานได้หลายรูปแบบ (multifunction) เช่น เตียงสามารถพับลงมาได้ 
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ปรับเปลี่ยนพื้นที่ได้รวดเร็ว ออกแบบห้องแบบใหม่ เช่น เพิ่มเฟอร์นิเจอร์ที่เป็นชั้นลอยเพื่อให้สามารถ
ออกแบบพื้นที่ตรงนั้นเองได้ว่าจะเป็นส่วนท างาน งานอดิเรก หรือเก็บของสะสม  

2. ยกตัวอย่างโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่บริษัทพัฒนาเพื่อกลุ่มคนเจเนอ -
เรชั่นวาย 

มีหลายโครงการอาจบอกได้ไม่หมด ตัวอย่างเช่นระดับราคา B แต่ไม่ใช่ทั้งหมด 
บางโครงการขายคนอายุที่ต่ ากว่า บางโครงการขายคนอายุที่สูงกว่า ส่วนใหญ่ขึ้นอยู่กับท าเลที่ตั้ง 
โครงการล่าสุดที่เปิดตัวไปแล้วคือ The Line ราชเทวี และมีที่อยู่ในขั้นตอนด าเนินการยังไม่ได้เปิดตัว  

3. วิสัยทัศน์หรือแผนในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายเป็นกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในอนาคตของบริษัทเป็นอย่างไร 

พยายามเอาส่วนต่าง ๆ ที่จากพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมาเพิ่มใน
โครงการ เช่น กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายชอบฟังเพลง ก็จะมี Sound Dome ในพื้นที่ส่วนกลาง หรือ
กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายชอบท าอาหารแต่ไม่ชอบท าเอง ชอบให้มีครูมาสอน ก็จะลดพื้นที่ครัว ในหน่วย
พักอาศัย มาเพิ่มในพื้นที่ส่วนกลางให้เป็นพื้นที่ท างานร่วม (Co-Working Space) โดยฝ่ายการตลาด
จะศึกษาพฤติกรรมหรือติดตามกระแสเหล่านี้เพื่อน ามาก าหนดในโครงการ 

 
ภาพที่ 4.14 สรุปบทสัมภาษณ์บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 
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ตารางที่ 4.22 

สรุปเปรียบเทียบบทสัมภาษณ์ 3 บริษัท 

ตัวชี้วัด บริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 

การแบ่ง Segment B ราคา 70,000 – 90,000 บาท/ตร.ม. 

B- ราคา 50,000 – 70,000 บาท/ตร.ม. 

A ราคา 120,000 บาท/ตร.ม. ขึ้นไป 

B ราคา 90,000 - 120,000 บาท/ตร.ม. 

C ราคา 90,000 บาท/ตร.ม. 

D ราคา 48,000 – 82,000 บาท/ตร.ม. 

A ราคา 120,000/ตร.ม. ขึ้นไป 

B ราคา 80,000 – 120,000 บาท/ตร.ม. 

C ราคา 80,000 บาท/ตร.ม. 

D ราคา 60,000 – 80,000 บาท/ ตร.ม. 

การแบ่ง Brand B - LEVO 

(B-) – LIB 

 

A - The Address 

B - Rhythm 

C - Life 

D - Asipre 

A – Wireless หรือชื่อตาม Location 

B – Seriesของสี เช่น Teal, Wyne, Onyx 

C – The Base 

D – D Condo 

ลักษณะเด่น LEVO - ความเป็นส่วนตัวในการอยู่อาศัย 

LIB - ความพิเศษของสาธารณูปโภค 

The Address - ความหรูหรา 

Rhythm – Innovative Living 

Life – Lifestyle 

Aspire – Natural Feelling ในสาธารณูปโภค 

 ความสวยงามของพื้นที่ส่วนกลางและรูปร่างหน้าตา 
ของอาคาร และความสะดวกสบายในการอยู่อาศัย 
โดย แต่ละSegmentจะแตกต่างกันในเรื่องของ 
รายละเอียดในการตกแต่ง แต่จะมีองค์ประกอบ 
เหมือนกัน 

กลุ่มลูกค้า LEVO - อาย ุ30-35 ปี รายได้ 25,000 – The Address – อายุ 35 – 55 ปี A - อายุ 35 ปี ขึ้นไป 
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ตารางที่ 4.22 

สรุปเปรียบเทียบบทสัมภาษณ์ 3 บริษัท 

ตัวชี้วัด บริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) บริษัท เอพี (ไทยแลนด์) จ ากัด (มหาชน) บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 

35,000 บาทต่อเดือน 

LIB - อายุ 24 – 30 ปี เป็น First Jobber 
รายได้ 15,000 บาทต่อเดือนขึ้นไป 

Rhythm - 28–45 ปี (กลุ่มหลัก30–35 ปี) 

Life - 28 – 45 ปี (กลุ่มหลัก 28 – 35 ป)ี 

Aspire - อายุ 25 – 35 ปี 

B - อายุ 28 – 35 ปี เป็นหลัก 

C - อายุ 25 – 35 ป ี

D - อายุ 24 – 30 ป ี

ขั้นตอนในการด าเนินงาน 1. หาที่ดิน 
2. ศึกษาพื้นที่โครงการ คู่แข่ง กลุ่มลูกค้า 

และเลือกแบรนด์ 
3. วาง Model และคิด Feasibility คร่าวๆ 
4. น าเสนอผู้บริหาร 
5. พัฒนาแบบโครงการ 
6. ขายโครงการ 

1. หาที่ดิน 
2. ประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ และ

เลือกแบรนด์ 
3. ศึกษาคู่แข่ง ในเรื่อง Unit Mix ขนาดห้อง 

วัสดุ และราคาขาย 
4. ก าหนดโจทย์ 
5. ออกแบบโครงการ 
6. ขายโครงการ 

1. หาที่ดิน 
2. ประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ และเลือก 

Segment 
3. วิเคราะห์กลุ่มลูกค้า และ ขนาดห้อง จาก

การศึกษาพฤติกรรมลูกค้า และคู่แข่ง 
4. ก าหนดโจทย์ 
5. ออกแบบโครงการ 
6. ขายโครงการ 

ปัญหาในการพัฒนาโครงการ ข้อก าหนดทางผังเมือง การออกแบบกับความคุ้มค่าในการลงทุน การท างานภายใต้ข้อจ ากัดเรื่อง ต้นทุน เวลา 
โครงสร้าง 
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ตารางที่ 4.23  

สรุปแนวโน้มในอนาคตตามระดับราคาจากความคิดเห็นของผู้ประกอบการ 

แนวโน้มรูปแบบทางกายภาพ Main Class Upper Class High Class Luxury Class 

ท าเลที่ตั้ง เกาะตามแนวรถไฟฟ้า ขยายตามแนวรถไฟฟ้า ขยายตามแนวรถไฟฟ้า ขยายตามแนวรถไฟฟ้า 

รูปลักษณ์อาคาร ตามรูปร่างที่ดิน และกลุ่มลูกค้า เน้นการใช้เส้นสายเพิ่มให้ตึกดูมี 
ลูกเล่น 

โมเดิร์นหรือยูนีคโดยใช้เส้นหรือ
ลวดลายที่ไม่สมมาตร 

เน้น Façade และรูปทรงที่แปลก
ใหม่ 

สาธารณูปโภค เน้นเป็นจุดเด่นของโครงการ 
น าเอาเทรนด์ ต่างๆมาผสม เช่น 

จักรยาน หรือ เทคโนโลยี 

เน้นพื้นที่ส่วนกลางให้มีการ ออกแบบ 
ล้อไปกับ theme natural feeling 

และมีพื้นที่เพียงพอที่จะรองรับการ ใช้
งานแบบกลุ่มได ้

เป็นจุดขายของโครงการ เช่น เพ่ิม 
Co-Working space, Sound 

dome 

มีสาธารณูปโภคประเภท ใหม่ๆ เช่น 
ออนเซน และออกแบบให้มี ลูกเล่น

มากขึ้น 

จ านวนที่จอดรถ เท่าเดิม เท่าเดิม เพิ่มข้ึน เท่าเดิม 

ขนาดของหน่วยพักอาศัย หลากหลายมากขึ้น แต่ขนาด 
เล็กสุด ไม่น้อยกว่า 26 ตร.ม. 

ใกล้เคียงขนาดในปัจจุบัน หรือ เพิ่ม/
ลดเล็กน้อย (ขนาดปัจจุบัน 38 ตร.ม.) 

Compact มากขึ้น หลากหลายมากขึ้นมีทั้งเล็กลง และ
ใหญ่ขึ้น ตาม Lifestyle 

การออกแบบหน่วยพักอาศัย เน้นเรื่องการใส่บิ้วท์อิน มีพื้นที่ใช้สอยตามมาตรฐาน และมี 
ขนาดที่สามารถใช้งานได้จริง 

มีลูกเล่นมากขึ้น เช่น มีส่วน 
เฟอร์นิเจอร์ชั้นลอย หรือห้องแบบ 

Multifunction 

มี Innovative Living ใหม่ๆ ที่
พัฒนาออกมาเรื่อยๆ เช่น Double 
Access Bathroom, Sky kitchen 

เป็นต้น 
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จากตารางที่ 4.22 สรุปได้ว่าบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) และบริษัท แสนสิริ มีการแบ่ง แบ
รนด์ของโครงการในบริษัท และกลุ่มลูกค้าเป้าหมายที่ใกล้เคียงกัน โดยจะมีทั้งหมด 4 ระดับราคา 
แยกตามกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และท าเลที่ตั้ง โดยในส่วนของบริษัท ลลิล พร็อพเพอร์ตี้ จะแบ่ง 
โครงการเพียง 2 ระดับราคา และ 2 แบรนด์ ซึ่งตรงกับระดับราคาล่างของบริษัท เอพี (ไทยแลนด์) 
และบริษัท แสนสิริ โดยทั้งสามบริษัทมีขั้นตอนในการพัฒนาโครงการที่คล้ายคลึงกัน คือ เริ่มจากการ 
หาที่ดิน ประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ ศึกษาคู่แข่ง กลุ่มลูกค้า ก าหนดโจทย์ พัฒนาแบบ และ 
ขายโครงการ ตามล าดับ แต่จะมีแตกต่างกันในส่วนของลักษณะเด่นของแบรนด์และบริษัท เพื่อเป็น 
การสร้างจุดเด่น และจุดขายของโครงการ 

จากตารางที่ 4.23 สรุปได้ว่าจากแนวความคิดของผู้ประกอบการในการพัฒนาโครงการ 
อาคารชุดพักอาศัยในแต่ละระดับราคาจะมีรายละเอียดต่างๆที่ต้องค านึงถึง โดยสิ่งที่เหมือนกันในทุก 
ระดับราคาคือท าเลที่ตั้งที่ขยายตามแนวรถไฟฟ้า แต่ในส่วนของรูปแบบโครงการ และหน่วยพักอาศัย 
จะมีความแตกต่างกันในแต่ละระดับราคา และบริษัท โดยระดับราคา Main Class จะค่อนข้างมี 
เฉพาะสิ่งที่เป็นมาตรฐานเท่านั้น เช่น สาธารณูปโภคพื้นฐาน จ านวนที่จอดรถเท่ากับกฎหมายก าหนด 
ขนาดหน่วยพักอาศัยเท่ากับกฎหมายก าหนด เป็นต้น โดยจะมีการเพิ่มขนาดหรือมูลค่ามากขึ้น เมื่อ
เป็นระดับราคาที่สูงขึ้น เพื่อสร้างความภูมิใจให้แก่ลูกค้าในการเป็นเจ้าของโครงการ ตอบสนองกับ 
พฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวายที่ยอมจ่ายมากขึ้นเพื่อแลกกับความภูมิใจที่ได้มากขึ้น 
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บทที่ 5 
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 

การศึกษาแนวโน้มของรูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ตอบสนองกับพฤติกรรมของ 
กลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในเขตกรุงเทพมหานครมุ่งเน้นการศึกษาเพื่อให้เกิดความเข้าใจเกี่ ยวกับที่อยู่ 
อาศัยประเภทอาคารชุดพักอาศัยตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน รวมไปถึงการคาดการณ์ต่อไปในอนาคต 
และพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในการอยู่อาศัย จึงท าการศึกษาวิวัฒนาการของอาคารชุด 
พักอาศัยในประเทศไทยเพื่อให้เห็นวิวัฒนาการของรูปแบบที่อยู่อาศัยประเภทโครงการอาคารชุด พัก
อาศัย เพื่อให้ทราบถึงการเปลี่ยนแปลง และยังได้ท าการศึกษาการขยายตัวของสถานที่ตั้งของ อาคาร
ชุดพักอาศัยว่ามีผลต่อเมืองไปในทิศทางใด เพื่อน าไปสู่แนวโน้มในอนาคตได้ หลังจากนั้นได้ ศึกษาเพ่ือ
ท าความเข้าใจต่อรูปแบบของโครงการอาคารชุดพักอาศัยในปัจจุบัน โดยแบ่งการศึกษา ออกเป็น 3 
ส่วน ได้แก่ (1) ส ารวจลักษณะทางกายภาพของกลุ่มตัวอย่างโครงการ อาคารชุดพักอาศัย (2) ศึกษา
พฤติกรรม ความพึงพอใจ และความคาดหวังจากผู้พักอาศัยในโครงการ อาคารชุดพักอาศัย จ านวน 
358 ชุด (3) ศึกษาแนวความคิดของผู้ประกอบการในการพัฒนาโครงการ อาคารชุดพักอาศัย ผนวก
กับการศึกษาเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เมื่อได้ข้อสรุปเกี่ยวกับภาวการณ์โครงการอาคารชุด พัก
อาศัยในปัจจุบัน จึงน าข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ที่เกิดขึ้น และสรุปผล ซึ่งผู้วิจัยขอ 
น าเสนอสรุปผลการศึกษา และข้อเสนอแนะ ดังนี้ 

1. ความเปลี่ยนแปลงของรูปแบบที่อยู่อาศัยในอดีต และปัจจุบัน 

2. ประเมินรูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายในปัจจุบัน 

3. ความสัมพันธ์ระหว่างสภาพความเป็นจริงในการเข้าพักอาศัยกับความคาดหวังในอนาคต 

4. แนวโน้มรูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอ
เรชั่นวาย 

5. ข้อเสนอแนะ 

5.1 ความเปลีย่นแปลงของรปูแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยในอดีตและปัจจบุัน 

เป็นการศึกษาเปรียบเทียบและวิเคราะห์ความเปลี่ยนแปลงของรูปแบบโครงการอาคาร 
ชุดพักอาศัยในอดีต และปัจจุบัน ในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อให้เห็นวิวัฒนาการและความ 
เปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น ทั้งท าเลที่ตั้ง รูปแบบโครงการ รูปแบบอาคาร และรูปแบบหน่วยพักอาศัย เพื่อ 
เป็นพ้ืนฐานในการวิเคราะห์แนวโน้มรูปแบบในอนาคตต่อไป 
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ตารางที่ 5.1 

 

ความเปลี่ยนแปลงของท าเลที่ตั้งโครงการในแต่ละยุคสมัย 

 

 ยุคที่ 1 

(พ.ศ.2519 – 2529) 

ยุคที่ 2 

(พ.ศ.2530 – 2538) 

ยุคที่ 3 

(พ.ศ.2539 – 2545) 

ยุคที่ 4 

(พ.ศ.2546 – 2554) 

ยุคที่ 5 

(พ.ศ.2555 – ปัจจุบัน) 

ท าเล
ที่ตั้ง 

     
 เขตเมือง 

ชั้นใน 

เขตเมือง 

ชั้นกลาง 

เขตเมือง 

ชั้นนอก 

เขตเมือง 

ชั้นใน 

เขตเมือง 

ชั้นกลาง 

เขตเมือง 

ชั้นนอก 

เขตเมือง 

ชั้นใน 

เขตเมือง 

ชั้นกลาง 

เขตเมือง 

ชั้นนอก 

เขตเมือง 

ชั้นใน 

เขตเมือง 

ชั้นกลาง 

เขตเมือง 

ชั้นนอก 

เขตเมือง 

ชั้นใน 

เขตเมือง 

ชั้นกลาง 

เขตเมือง 

ชั้นนอก 

ความสูง
อาคาร 

Low Rise - - High Rise 

(20 – 40 ชั้น) 

Low Rise - High Rise 

(40 – 60 ชั้น) 

Low – High 
Rise 

(8 – 20 ชั้น) 

- High Rise 

(40 – 90 ชั้น) 

High Rise 

(20 – 50 ชั้น) 

Low – High 
Rise 

(8 – 30 ชั้น) 

Low – High 
Rise 

(8 – 20 ชั้น) 

High Rise 

(20 – 50 ชั้น) 

High Rise 

(20 – 50 ชั้น) 

ระดับ 
ราคา 

Luxury 
Class 

- - High Class – 
Luxury Class 

Main Class – 
Upper Class 

- High Class – 
Luxury Class 

Main Class – 
Upper Class 

- High Class – 
Luxury Class 

Main Class – 
Upper Class 

Main Class Luxury Class Upper Class 
– High Class 

Main Class 

สถานี 
รถ 
ไฟฟ้า 

- - 
ชิดลม เพลิน
จิตร ราชเทวี 
พญาไท 

อารีย์ 
อนุเสาวรีย์ชัยฯ 

- ชิดลม ทองหล่อ 
เอกมัย ราชเทวี 
พญาไท 

ลาดพร้าว อารีย์ 
กรุงธนบุรี 

อ่อนนุช 
พระราม 9 

ราชเทวี นานา 
สนามกีฬาฯ 
เอกมัย 

ลาดพร้าว 
พระราม 9 ห้วย
ขวาง สุทธิสาร 

ปุณณวิถี วุฒา
กาศ ตลาดพลู 
บางนา 



 
 

  

113 

ตารางที่ 5.2 

ความเปลี่ยนแปลงของรูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยในแต่ละยุคสมัย 

ตัวชี้วัด 
ยุคที่ 1 

(พ.ศ. 2519 – 2529) 

ยุคที่ 2 

(พ.ศ. 2530 – 2538) 

ยุคที่ 3 

(พ.ศ. 2539 – 2545) 

ยุคที่ 4 

(พ.ศ. 2546 – 2554) 

ยุคที่ 5 

(พ.ศ. 2555 – 2558) 

รูปทรงภายนอก เรขาคณิตทึบตัน 

 

อาคารทรงสี่เหลี่ยมมีหลังคา 
จั่วบ้าง หรือท าส่วนยื่นส่วนที่ 
เป็นขอบอาคาร ทรงโค้งมน 

รูปทรงมีความหลากหลายเพ่ือท า 
ให้อาคารมีความเป็นเอกลักษณ์ 
ที่น่าจดจ า 

รูปทรงมีความแปลกใหม่ทันสมัย 
เพ่ือสะท้อนถึงภาพลักษณ์ของ ผู้
อยู่อาศัย 

รูปทรงมีความทันสมัยจากการผสม 
รูปทรงและวัสดุเพื่อสร้าง
เอกลักษณ ์และสะท้อนภาพลักษณ์
ผู้อยู่อาศัย 

จ านวนชั้น 10 ชั้น 20 – 40 ชั้น 40 – 50 ชั้น 40 – 90 ชั้น 8/ 25 – 55 ชั้น 

ขนาดของหน่วย 
พักอาศัย 

ห้องสตูดิโอ 40 ตร.ม. 

1 ห้องนอน 80 ตร.ม 

ห้องสตูดิโอ 35 –40 ตร.ม. 

1 ห้องนอน 70–80 ตร.ม. 

ห้องสตูดิโอ 30 ตร.ม. 

1 ห้องนอน 40 ตร.ม. 

ห้องสตูดิโอ 22 - 25 ตร.ม. 

1 ห้องนอน 26 - 40 ตร.ม. 

ห้องสตูดิโอ 20 - 30 ตร.ม. 

1 ห้องนอน 26 - 45 ตร.ม. 

การจัดวาง
ฟังก์ชัน 

การใช้งาน 

ออกแบบโดยกั้นเฉพาะส่วนห้องน้ าซึ่งจะอยู่บริเวณส่วน 

หน้าหรือส่วนท้ายห้อง 

มีการกั้นห้องหรือพื้นที่ใช้สอย 
ส่วนที่เหลือจะเป็น พื้นที่โล่ง แบ่ง
การใช้งานเอง 

เค านึงถึงการออกแบบพื้นที่ ใช้
สอย แต่ก็ยังเป็นการจัดพื้นที่ 
คร่าวๆ ที่สามารถปรับเปลี่ยนได้ 

ออกแบบพื้นที่ใช้สอย ส าหรับการ
ใช้งานในทุกส่วน 

สาธารณูปโภค ไม่มีสิ่งอ านวยความสะดวก เริ่มมีสิ่งอ านวยความสะดวกใน 
โครงการ เช่น ล็อบบี้, สวนหรือ 
บางโครงการเริ่มมีสระว่ายน้ า 

โครงการโดยส่วนใหญ่มีสิ่ง
อ านวยความสะดวกและเริ่ม
น ามาเป็นจุดขายมากขึ้น เช่น 
สระว่ายน้ า, ฟิตเนส และสวน 

สระว่ายน้ า, สวน, ฟิตเนส ถือเป็น 
พื้นฐานที่ทุกโครงการมีและเริ่มมี 
สิ่งอ านวยความสะดวกที่เป็นการ 
บริการเพิ่มเข้ามา เช่น รถรับส่ง ท า
ความสะอาด การปล่อยเช่าใน การ



 
 

  

ลงทุน 
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จากตารางที่ 5.1 สามารถสรุปการขยายตัวของท าเลที่ตั้งได้ว่า ในยุคที่ 1 โครงการมี ท าเลที่ตั้งอยู่
ในเขตพื้นที่เมืองชั้นใน ต่อมาในยุคที่ 2และ3 ได้มีการขยายตัวออกไปยังเขตเมืองชั้นกลาง เนื่องจากโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยได้แพร่หลายมากขึ้นและในยุคที่ 3 เริ่มมีการเปิดให้ใช้บริการ รถไฟฟ้า ต่อมาในยุคที่ 4 เริ่มมี
การขยายตัวออกไปยังเขตเมืองชั้นนอกบริเวณทิศเหนือเป็นหลัก แต่ โดยส่วนใหญ่ที่ตั้งของโครงการก็ยังอยู่ใน
เขตเมืองชั้นกลาง สุดท้ายในยุคที่ 5 (ยุคปัจจุบัน) มีการ เดินทางโดยรถไฟฟ้าเป็นหลักในเขตกรุงเทพมหานคร 
โครงการจึงมีการขยายตัวออกไปเขตเมือง ชั้นนอกที่เป็นแนวทางการเดินรถไฟฟ้าทั้งทางทิศเหนือ ทิศตะวันตก 
และตะวันออก โดยในปัจจุบัน พบว่ามีการขยายตัวสูงในพื้นที่เขตเมืองชั้นนอก เนื่องจากที่ดินในเขตเมืองชั้นใน
และเขตเมืองชั้น กลางหาได้ยาก และมีราคาสูงขึ้น จะมีการพัฒนาเฉพาะโครงการระดับ super luxury ขึ้นไป
เท่านั้น โดยในเขตเมืองชั้นนอกที่เป็นที่นิยมในปัจจุบัน ได้แก่ กรุงเทพฯฝั่งตะวันตก ละแวกสถานีปุณณวิถี วุฒา
กาศ และตลาดพลู และกรุงเทพฯฝั่งตะวันออก ละแวกสถานีบางนา อุดมสุข แบริ่ง ซึ่งเป็นสถานี ส่วนต่อขยาย
ออกมาจากยุคที่ 4 ดังจะเห็นได้ว่าในยุคที่ 4 และ 5 นี้เป็นยุครุ่งเรืองของโครงการ อาคารชุดพักอาศัย เนื่องจาก
มีการเพิ่มโครงการเป็นจ านวนมากและขยายตัวไปอย่างรวดเร็ว 

จากตารางที่ 5.2 จะเห็นวิวัฒนาการของลักษณะโครงการอาคารชุดพักอาศัยและ หน่วยพักอาศัย
ว่ามีการเปลี่ยนแปลงตามยุคสมัย เพื่อปรับให้เข้ากับสังคมในแต่ละยุค โดยสรุปได้ว่า รูปทรงภายนอกของอาคาร
มีความความซับซ้อนมากขึ้น โดยมีการใช้รูปทรงที่แปลกใหม่ ทันสมัย รวมกับการใช้สีสันและลวดลายต่างๆ เพื่อ
สร้างเอกลักษณ์ให้เป็นที่น่าจดจ าและสะท้อนภาพลักษณ์ ของผู้อยู่อาศัย จ านวนชั้นของอาคารสูงขึ้นอย่าง
ต่อเนื่องจนถึงยุคที่ 4 หลังจากนั้นในยุคที่ 5 มีความสูง คงที่ ไม่เปลี่ยนแปลงมากนัก จากข้อจ ากัดด้านขนาด
ที่ดินและกฎหมาย ขนาดของหน่วยพักอาศัยมี ขนาดเล็กลง เพื่อให้สามารถรองรับความหนาแน่นในการอยู่
อาศัยได้เพิ่มขึ้น และตอบสนองกับราคาที่ ผู้อยู่อาศัยสามารถเป็นเจ้าของได้ จึงท าให้การออกแบบหน่วยพัก
อาศัยต้องมีการจัดวางการใช้งานใน พื้นที่ใช้สอยไว้ให้แล้วในลักษณะของการติดตั้งเฟอร์นิเจอร์ต่างๆจากเดิมที่
เป็นการขายแบบห้องเปล่า เพื่อให้ผู้อยู่อาศัยสามารถอยู่อาศัยได้ในพื้นที่หน่วยพักอาศัยที่มีขนาดเล็กลง และ
สุดท้ายคือ สาธารณูปโภค ที่มีการให้ความส าคัญเพิ่มมากขึ้นในแต่ละยุค โดยมีทั้ งประเภทสาธารณูปโภคที่ 
แปลกใหม่และการออกแบบที่พิเศษ เพื่อสร้างเอกลักษณ์และจุดขายให้กับโครงการ และท าให้ผู้อยู่ อาศัยรู้สึก
ภาคภูมิใจในความเป็นเจ้าของ  

ดังนั้นแนวโน้มหลักในอนาคตที่เห็นได้ชัดเจนคือ ท าเลที่ตั้งของโครงการอาคารชุด พักอาศัยที่จะ
ขยายออกมาในเขตเมืองชั้นกลางและเขตเมืองชั้นนอกตามแนวการเดินรถไฟฟ้า และ การใช้ประโยชน์ที่ดินจาก
ข้อก าหนดทางผังเมืองเป็นหลัก และในส่วนของ โครงการจะมีการออกแบบ ที่ค านึงถึงความพึงพอใจของกลุ่ม
ลูกค้ามากขึ้น เพราะผู้บริโภคส่วนใหญ่ยอมจ่ายเงินที่มากขึ้นเพื่อ แลกกับความพึงพอใจในการอยู่อาศัย 

5.2 ประเมินรูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครของกลุ่มคนเจเนอ
เรชัน่วายในปจัจุบัน 
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เป็นการประเมินรูปแบบโครงการที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครกับความพึงพอใจของ กลุ่มคนเจ
เนอเรชั่นวายในปัจจุบัน  

การศึกษาความพึงพอใจของผู้พักอาศัยจากกลุ่มตัวอย่าง 358 คน เปรียบเทียบกับลักษณะ ทาง
กายภาพของกลุ่มตัวอย่างโครงการอาคารชุดพักอาศัย และวิเคราะห์แยกตามระดับราคา ดังนี ้

ตารางที่ 5.3  

 

ภาพรวมความพึงพอใจต่อโครงการในแต่ละระดับราคา 

 Main Class Upper Class High Class Luxury Class 
ภาพรวมโครงการ 3.74 มาก 3.94 มาก 3.99 มาก 4.00 มาก 
สาธารณูปโภค 3.19 ปานกลาง 3.40 ปานกลาง 3.45 มาก 3.57 มาก 
หน่วยพักอาศัย 3.21 ปานกลาง 3.36 ปานกลาง 3.31 ปานกลาง 3.62 มาก 
รวม 3.38 ปานกลาง 3.57 มาก 3.58 มาก 3.73 มาก 

เนื่องจากการวิเคราะห์ข้อมูลในบทที่ 4 (ตามตารางที่ 4.18) พบว่าผู้อยู่อาศัยในโครงการที่มี ระดับ
ราคาที่แตกต่างกันจะมีความพึงพอใจที่แตกต่างกัน ดังนั้นผู้วิจัยจึงแยกการประเมินรูปแบบ โครงการในแต่ละ
ตัวชี้วัดตามระดับราคา โดยจากตารางที่ 5.3 พบว่าระดับราคา Main Class เป็น เพียงระดับราคาเดียวที่มีความ
พึงพอใจ เฉลี่ยปานกลาง ในขณะที่ระดับราคาอื่นมีระดับความ พึงพอใจมาก  

ภาพรวมความพึงพอใจต่อรูปแบบของผู้อยู่อาศัยโครงการระดับราคา Main Class มีระดับความพึง
พอใจปานกลาง โดยในหมวดท าเลที่ตั้งและข้อมูลพื้นฐานของ โครงการนั้นมีระดับ ความพึงพอใจมาก เนื่องจาก
อยู่ในระยะที่สามารถเดินไปยังสถานีรถไฟฟ้าได้ โดยในส่วนของ สาธารณูปโภคมีความพึงพอใจปานกลางทั้ง
ประเภทของสาธารณูปโภค และจ านวนที่จอดรถ (ร้อยละ 37.9) ซึ่งเมื่อวิเคราะห์รายละเอียดพบว่าโครงการใน
ระดับ Main Class เป็นอาคาร Low Rise ที่จอดรถจะอยู่บริเวณชั้น 1 เท่านั้น ไม่เพียงพอต่อความต้องการ
รวมถึงไม่สามารถที่จะมีพื้นที่ และประเภทสาธารณูปโภคได้มากนัก เนื่องจากพื้นที่ขายจะลดลงและไม่คุ้มทุนใน
การพัฒนา โครงการ ในหมวดของหน่วยพักอาศัยโดยรวมพึงพอใจปานกลาง โดยมีความพึงพอใจมากส าหรับ 
ขนาดหน่วยพักอาศัยโดยรวม แต่ในรายละเอียดของขนาดพื้นที่ใช้สอยภายในหน่วยพักอาศัย และการจัดวางผัง
ในหน่วยพักอาศัยมีระดับความพึงพอใจปานกลาง แสดงให้เห็นว่าการจัดวางผังของ พื้นที่ใช้สอยยังไม่ลงตัวท า
ให้ภายในหน่วย พักอาศัยท าให้แต่ละพื้นที่มีขนาดที่เล็กส าหรับการใช้งาน 

ตารางที่ 5.4 

 

การประเมินความพึงพอใจของผู้พักอาศัยในระดับราคา Main Class 
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ตัวชี้วัด รูปแบบทางกายภาพ ความพึงพอใจ 

ภาพรวม 
โครงการ 

ท าเลที่ตั้ง - อยู่ในซอย 
- ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า 
350 – 450 เมตร 

มาก (4.14) มาก 
(3.74) 

 รูปแบบภายนอกของอาคาร อาคาร Low Rise สูง 8 ชั้น มาก (3.46) 

ระบบความปลอดภัย CCTV มาก (3.63) 

สาธารณูปโภค 
ประเภทสาธารณูปโภคในโครงการ พื้นฐาน ปานกลาง (3.26) ปานกลาง 

(3.19) จ านวนที่จอดรถ ร้อยละ 37.9 ปานกลาง (3.11) 

หน่วยพักอาศัย 

ขนาดของหน่วยพักอาศัย 1 ห้องนอน - 33.22 ตร.ม. มาก (3.49) 

ปานกลาง 
(3.21) 

 

 ตร.ม. ร้อยละ  

ขนาดของห้องนอน 10.73 32.30 ปานกลาง (3.20) 

ขนาดของส่วนนั่งเล่น 8.28 24.92 ปานกลาง (2.94) 

ขนาดของส่วนรับประทานอาหาร 3.13 9.42 ปานกลาง (3.14) 

ขนาดของส่วนครัว 5.04 15.17 ปานกลาง (3.11) 

ขนาดของห้องน้ า 3.55 10.69 มาก (3.46) 
ขนาดของระเบียง 2.49 7.50 ปานกลาง (3.11) 

การจัดวางผังภายในหน่วยพักอาศัย 

 

ปานกลาง 
(3.26) 

ความสูงฝ้าเพดาน 2.40 เมตร ปานกลาง (3.29) 

คุณภาพของวัสดุ พื้น - แกรนิตโต้ 60x60 ซม. 
, ลามิเนต หนา 8 มม.
สุขภัณฑ์ - Mogen, Cotto, 
Nahm 

ปานกลาง (2.97) 

Fully Fited (ถ้าม)ี  ปานกลาง (2.95) 

Fully Furnished (ถ้ามี)  ปานกลาง (3.36) 

 

 

ตารางที่ 5.5 

การประเมินความพึงพอใจของผู้พักอาศัยในระดับราคา Upper Class 
ตัวชี้วัด รูปแบบทางกายภาพ ความพึงพอใจ 
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ภาพรวม 
โครงการ 

ท าเลที่ตั้ง - อยู่บนนถนนสายหลัก- 
ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า 200 
– 400 เมตร 

มากที่สุด 
(4.52) มาก 

(3.94) 
 

รูปแบบภายนอกของอาคาร อาคาร High Rise สไตล์โม
เดิร์น 

มาก 
(3.83) 

ระบบความปลอดภัย CCTV มาก (3.48) 

สาธารณูปโภค 
ประเภทสาธารณูปโภคในโครงการ มีประเภท Exercise, 

Business และ Service  
มาก (3.53) 

ปานกลาง 
(3.40) 

จ านวนที่จอดรถ ร้อยละ 52.84 ปานกลาง (3.27) 

หน่วยพักอาศัย 

ขนาดของหน่วยพักอาศัย 1 ห้องนอน - 38.35 ตร.ม. มาก (3.78) 

ปานกลาง 
(3.36) 

 

 ตร.ม. ร้อยละ  

ขนาดของห้องนอน 11.64 30.36 มาก (3.73) 

ขนาดของส่วนนั่งเล่น 9.90 25.81 มาก (3.56) 

ขนาดของส่วนรับประทานอาหาร 2.72 7.10 ปานกลาง (3.20) 
ขนาดของส่วนครัว 6.03 15.71 ปานกลาง (3.32) 

ขนาดของห้องน้ า 5.18 13.51 มาก (3.58) 

ขนาดของระเบียง 2.88 7.51 ปานกลาง (3.32) 

การจัดวางผังภายในหน่วยพักอาศัย 

 

ปานกลาง 
(3.36) 

ความสูงฝ้าเพดาน 2.60 เมตร มาก (3.46) 

คุณภาพของวัสดุ พื้น - แกรนิตโต้ 60x60 ซม. 
, ลามิเนต หนา 8 มม. 
สุขภัณฑ์ - Christina, 
American Standard, 
Cotto 

ปานกลาง 
(3.19) 

Fully Fited (ถ้าม)ี  ปานกลาง (2.80) 

Fully Furnished (ถ้ามี)  ปานกลาง  (3.03) 
 

ความพึงพอใจต่อรูปแบบของผู้อยู่อาศัยโครงการระดับราคา Upper Class มีระดับความ พึงพอใจมาก
ในส่วนของโครงการ แต่มีระดับความพึงพอใจปานกลางในส่วนของจ านวนที่จอดรถที่ไม่ เพียงพอ และในส่วน
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ของขนาดพื้นที่ใชสอยในหน่วยพักอาศัย ได้แก่ พื้นที่รับประทานอาหาร พื้นที่ครัว และพื้นที่ระเบียง รวมถึงเรื่อง
การจัดวางผังภายในหน่วยพักอาศัย และคุณภาพของวัสดุ  
ตารางที่ 5.6 

 
การประเมินความพึงพอใจของผู้พักอาศัยในระดับราคา High Class 

ตัวชี้วัด รูปแบบทางกายภาพ ความพึงพอใจ 

ภาพรวม 
โครงการ 

ท าเลที่ตั้ง - อยู่บนนถนนสายหลัก 
- ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า 
สะพานควาย 200 เมตร 

มากที่สุด 
(4.49) มาก 

(3.99) 
รูปแบบภายนอกของอาคาร อาคาร High Rise  มาก (3.74) 

ระบบความปลอดภัย CCTV มาก (3.74) 

สาธารณูปโภค 
ประเภทสาธารณูปโภคในโครงการ เพิ่ม Business และ Service  มาก(3.61) มาก 

(3.45) จ านวนที่จอดรถ ร้อยละ 55.68 ปานกลาง (3.28) 

หน่วยพักอาศัย 

ขนาดของหน่วยพักอาศัย 1 ห้องนอน - 38.00 ตร.ม. มาก (3.57) 

ปานกลาง 
(3.31) 

 ตร.ม. ร้อยละ  

ขนาดของห้องนอน 13.46 35.03 มาก (3.44) 

ขนาดของส่วนนั่งเล่น 7.78 20.46 ปานกลาง (3.30) 

ขนาดของส่วนรับประทานอาหาร 2.00 5.23 ปานกลาง (2.95) 

ขนาดของส่วนครัว 6.78 18.02 ปานกลาง  (3.07) 

ขนาดของห้องน้ า 4.58 12.16 มาก (3.49) 

ขนาดของระเบียง 3.41 9.11 ปานกลาง (3.25) 

การจัดวางผังภายใน 
หน่วยพักอาศัย 

 

มาก 
(3.46) 

ความสูงฝ้าเพดาน 2.65 เมตร มาก (3.67) 

คุณภาพของวัสดุ พื้น - ลามิเนต หนา 8 มม.
สุขภัณฑ์ - American 
Standard 

ปานกลาง(3.13) 

Fully Fited (ถ้าม)ี  ปานกลาง (3.13) 

Fully Furnished (ถ้ามี)  ปานกลาง (3.18) 
 

ความพึงพอใจต่อรูปแบบของผู้อยู่อาศัยโครงการระดับราคา High Class มีระดับความ พึงพอใจมากทั้ง
ในส่วนของโครงการและสาธารณูปโภค มีเพียงเรื่องจ านวนที่จอดรถเท่านั้นที่ผู้อยู่  อาศัยมีความเห็นว่ายังไม่
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เพียงพอ และมีระดับความพึงพอใจ ปานกลางในส่วนของขนาดพื้นที่ใช้สอย ในส่วนต่างๆ ได้แก่ พื้นที่ส่วน
นั่งเล่น พื้นที่ส่วนรับประทานอาหาร พื้นที่ครัว และพื้นที่ระเบียง แต่มี  ความพึงพอใจมากในการจัดวางผัง
ภายในหน่วยพักอาศัย 
ตารางที่ 5.7 

 

การประเมินความพึงพอใจของผู้พักอาศัยในระดับราคา Luxury Class 
ตัวชี้วัด รูปแบบทางกายภาพ ความพึงพอใจ 

ภาพรวม 
โครงการ 

ท าเลที่ตั้ง - อยู่บนนถนนสายหลัก 
- ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า 
สะพานควาย 600 เมตร 

มาก 
(4.15) 

มาก 
(4.00) 

 รูปแบบภายนอกของอาคาร อาคาร High Rise  มาก (3.96) 

ระบบความปลอดภัย CCTV มาก (3.88) 

สาธารณูปโภค 
ประเภทสาธารณูปโภคในโครงการ Exercise, Business, Service  มาก (3.87) มาก 

(3.57) จ านวนที่จอดรถ ร้อยละ 58.10 ปานกลาง (3.26) 

หน่วยพักอาศัย 

ขนาดของหน่วยพักอาศัย 1 ห้องนอน - 40.20 ตร.ม. มาก (3.84) 

มาก 
(3.62) 

 

 ตร.ม. ร้อยละ  

ขนาดของห้องนอน 13.10 32.20 มาก (3.80) 

ขนาดของส่วนนั่งเล่น 9.76 24.25 มาก (3.76) 

ขนาดของส่วนรับประทานอาหาร 2.86 7.11 มาก (3.45) 

ขนาดของส่วนครัว 5.80 14.46 มาก (3.56) 

ขนาดของห้องน้ า 5.56 14.17 มาก (3.80) 

ขนาดของระเบียง 3.11 7.81 ปานกลาง (3.35) 

การจัดวางผังภายใน หน่วยพัก
อาศัย 

 

มาก 
(3.74) 

ความสูงฝ้าเพดาน 2.60 เมตร มาก (3.80) 

คุณภาพของวัสดุ พื้น - ลามิเนต หนา 8 มม.
สุขภัณฑ์ - American 
Standard, Christina, Cotto 

ปานกลาง 
(3.38) 

Fully Fited (ถ้าม)ี  ปานกลาง (3.40) 

Fully Furnished (ถ้ามี)  มาก (3.51) 
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โดยภาพรวมความพึงพอใจต่อรูปแบบของผู้อยู่อาศัยโครงการระดับราคา Luxury Class มีระดับความ
พึงพอใจมากทั้งในส่วนของโครงการ สาธารณูปโภค และหน่วยพักอาศัย โดยพบว่ามี เพียงเรื่องจ านวนที่จอดรถ 
ขนาดของระเบียงหน่วยพักอาศัย และคุณภาพของวัสดุเท่านั้น ที่มีระดับ ความพึงพอใจปานกลาง  

ในภาพรวมผู้อยู่อาศัยในระดับราคา Main Class มีความพึงพอใจในการที่อยู่อาศัยปัจจุบัน น้อยที่สุด
คือ มีความพึงพอใจระดับปานกลาง ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับลักษณะทางกายภาพก็พบว่า โครงการระดับราคา 
Main Class มีลักษณะที่แตกต่างจากระดับราคาอื่นอย่างเห็นได้ชัด เช่นความสูง ของอาคาร ประเภทของ
สาธารณูปโภค ขนาดของหน่วยพักอาศัย ซึ่งเป็นสิ่งที่ส่งผลต่อความพึงพอใจ ของผู้อยู่อาศัยทั้งสิ้น ดังนั้นผู้วิจัย
จึงมีความเห็นว่าโครงการระดับราคา Main Class ควรมีการแก้ไข และพัฒนาโครงการในอนาคตมากที่สุด  

5.3 ความสัมพันธ์ระหว่างสภาพความเป็นจริงจากการเข้าพักอาศัยกบัความคาดหวังใน
อนาคต 

เป็นการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างความพึงพอใจจากการเข้าพักอาศัยและความคาดหวัง ต่อที่อยู่
อาศัยในอนาคตของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวาย  

โดยการศึกษาความพึงพอใจและความคาดหวังของผู้พักอาศัยจากกลุ่มตัวอย่าง 358 คน รวมกับ
แนวคิดในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยในแต่ละระดับราคาในอนาคตจากผู้ประกอบการ 3 ราย 

 
ภาพที่ 5.1 ระดับความส าคัญในการพัฒนาโครงการในอนาคต 

 
จากภาพที่ 5.1 เป็นการจัดล าดับความส าคัญในการพัฒนาโครงการในอนาคตจากการวิเคราะห์ข้อมูล

ของผู้วิจัย โดยจัดระดับความส าคัญจากระดับความพึงพอใจรวมกับความคาดหวังในอนาคตจากผู้พักอาศัย โดย
แบ่งออกเป็น 3 ระดับ ในการแก้ไข ปรับปรุง พัฒนาโครงการ ส าหรับผู้ประกอบการในอนาคต โดยจะให้
ความส าคัญกับระดับความพึงพอใจปานกลาง และมีความคาดหวังในการเปลี่ยนแปลงมากที่สุด จัดเป็นระดับ
ความส าคัญที่ควรมีการแก้ไข/พัฒนา เพื่อเพิ่มความพึงพอใจของผู้พักอาศัย แต่ในส่วนระดับความพึงพอใจมาก 
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จะเป็นส่วนมูลค่าเพิ่มของโครงการที่ผู้ประกอบการสามารถเลือกน าไปพัฒนาโครงการในอนาคต ซึ่งถือเป็น
ระดับความส าคัญของการพัฒนาแล้วจะดีขึ้น และสิ่งที่ควรท าเป็นมาตรฐานต่อไป 

ตารางที่ 5.8 

 

ความสัมพันธ์ระหว่างความพึงพอใจและความคาดหวังในอนาคต ในระดับราคา Main Class 

ตัวชี้วัด ความพึงพอใจ ความคาดหวัง 
ระดับ 
ความ
ส าคัญ 

ความคิดเห็นของ 
ผู้ประกอบการ 

ภาพรวม 
โครงการ 

ท าเลที่ตั้ง มาก (4.14) 
ไม่มีความ 

คาดหวังเพิ่มเติม 
(1) 

เกาะตามแนวรถไฟฟ้า 

รูปแบบภายนอก 
ของอาคาร 

มาก (3.46) ตามรูปที่ดินและ กลุ่ม
ลูกค้า 

ระบบความปลอดภัย มาก (3.63)  

สาธารณู- 
ปโภค 

ประเภทสาธารณูปโภค 
ในโครงการ 

ปานกลาง (3.26) เพียงพอแล้ว 
(2) 

เอาเทรนด์ต่างๆมาผสม 
เช่น จักรยาน 

จ านวนที่จอดรถ ปานกลาง (3.11) เพิ่มจ านวน เท่าเดิม 

หน่วยพัก 
อาศัย 

ขนาดหน่วยพักอาศัย มาก (3.49) เพิ่มขนาด 

(3) 

หลากหลายขนาด และ 
Layout ต่ าสุดไม่น้อย
กว่า  
26 ตร.ม.  

ขนาดห้องนอน  เพิ่มขนาด 

ขนาดส่วนนั่งเล่น ปานกลาง (3.20) เพิ่มขนาด 

ขนาดส่วนทานอาหาร ปานกลาง (2.94) เหมาะสม 

ขนาดส่วนครัว ปานกลาง (3.14) เหมาะสม 
ขนาดห้องน้ า ปานกลาง (3.11) เหมาะสม 

ขนาดระเบียง มาก (3.46) เหมาะสม 

การจัดวางผังภายใน 
หน่วยพักอาศัย 

ปานกลาง (3.11) ปรับเปลี่ยนพื้นที่ได้ เน้นเรื่องการใส่ บิ้วท์อิน 

ความสูงฝ้าเพดาน ปานกลาง (3.26) เพิ่มข้ึน 

คุณภาพของวัสดุ ปานกลาง (3.29) ไม่มีความคาดหวัง
เพิ่มเติม 

Fully Fited (ถ้าม)ี ปานกลาง (2.97) 
ปรับเปลี่ยนพื้นที่ได้ 

Fully Furnished (ถ้ามี) ปานกลาง (2.95) 

โครงการในระดับราคา Main Class ควรมีการปรับปรุงและแก้ไขเรื่องของหน่วยพักอาศัย มากที่สุด 
จากความพึงพอใจระดับปานกลาง และความคาดหวังในการเปลี่ยนแปลง โดยควรมีการ แก้ไขเรื่องขนาดของ
หน่วยพักอาศัย และพื้นทีใ่ช้สอยให้มีขนาดเพิ่มขึ้น หรือมกีารวางผังให้สามารถ ปรับเปลี่ยนพื้นที่การใช้งาน
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ภายในหน่วยพักอาศัยได้ และในส่วนของสาธารณูปโภคถ้ามีการแก้ไข หรอืพัฒนาโครงการในอนาคตเพ่ือเพ่ิม
ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย เพื่อตอบสนองกับพฤติกรรม ของกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวาย  
ตารางที่ 5.9 

 
ความสัมพันธ์ระหว่างความพึงพอใจและความคาดหวังในอนาคต ในระดับราคา Upper Class 

ตัวชี้วัด ความพึงพอใจ ความคาดหวัง 
ระดับ 
ความ 
ส าคัญ 

ความคิดเห็นของ 
ผู้ประกอบการ 

ภาพรวม 
โครงการ 

ท าเลที่ตั้ง มากที่สุด (4.52) 
ไม่มีความ 

คาดหวังเพิ่มเติม 
(1) 

ขยายตามแนวรถไฟฟ้า 

รูปแบบภายนอก มาก (3.83) ใช้เส้นสายเพ่ิมลูกเล่น  

ระบบความปลอดภัย มาก (3.48)  

สาธารณู- 
ปโภค 

ประเภท
สาธารณูปโภค ใน
โครงการ 

มาก 
(3.53) 

เพียงพอแล้ว 

(2) 

เพิ่มข้ึน และมีขนาด 
รองรับการใช้งานแบบ 
กลุ่ม 

จ านวนที่จอดรถ ปานกลาง (3.27) เพิ่มจ านวน เท่าเดิม 

หน่วยพัก 
อาศัย 

ขนาดหน่วยพักอาศัย มาก (3.78) เหมาะสม 

(2) 

ขนาดใกล้เคียงเดิม  
ขนาดห้องนอน มาก (3.73) เหมาะสม 

ขนาดส่วนนั่งเล่น มาก (3.56) เพิ่มขนาด 

ขนาดส่วนทานอาหาร มาก (3.20) เพิ่มขนาด 

ขนาดส่วนครัว ปานกลาง (3.32) เหมาะสม 

ขนาดห้องน้ า ปานกลาง (3.58) เหมาะสม 

ขนาดระเบียง มาก (3.32) เหมาะสม 

การจัดวางผัง ปานกลาง (3.36) ปรับเปลี่ยนพื้นที่ได้ จัดวางผังให้มี ขนาดที่
สามารถใช้งาน ได้จริง ความสูงฝ้าเพดาน ปานกลาง (3.46) เหมาะสม 

คุณภาพของวัสดุ มาก (3.19) ไม่มีความ 
คาดหวังเพิ่มเติม 

Fully Fited (ถ้าม)ี ปานกลาง (2.80) ปรับเปลี่ยนพื้นที่ได้ 

Fully Furnished 
(ถ้ามี) 

ปานกลาง (3.03) 

ตารางที่ 5.10 
 

ความสัมพันธ์ระหว่างความพึงพอใจและความคาดหวังในอนาคต ในระดับราคา High Class 
ตัวชี้วัด ความพึงพอใจ ความคาดหวัง ระดับ ความคิดเห็นของ 
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ความ
ส าคัญ 

ผู้ประกอบการ 

ภาพรวม 
โครงการ 

ท าเลที่ตั้ง มากที่สุด 
(4.49) 

ไม่มีความ 
คาดหวังเพิ่มเติม 

(1) 

ขยายตามแนวรถไฟฟ้า 

รูปแบบภายนอกของ 
อาคาร 

มาก 
(3.74) 

โมเดิร์นหรือยูนีค โดย 
ใช้เส้นหรือลวดลายที่ 
ไม่สมมาตร 

ระบบความปลอดภัย มาก (3.74)  

สาธารณู- 
ปโภค 

ประเภทสาธารณูปโภค 
ในโครงการ 

มาก 
(3.61) 

เพียงพอแล้ว 
(2) 

สร้างสรรค์ประเภท 
ใหม่ๆตามพฤคิกรรม 
เช่น Co-Working 

จ านวนที่จอดรถ ปานกลาง (3.28) เพิ่มจ านวน เพ่ิมข้ึน 

หน่วยพัก 
อาศัย 

ขนาดหน่วยพักอาศัย มาก (3.57) เหมาะสม 

(2) 

Compact มากขึ้น 

ขนาดห้องนอน มาก (3.44) เหมาะสม 

ขนาดส่วนนั่งเล่น มาก (3.44) เพิ่มขนาด 

ขนาดส่วนทานอาหาร ปานกลาง (3.30) เพิ่มขนาด 

ขนาดส่วนครัว ปานกลาง (2.95) เหมาะสม 

ขนาดห้องน้ า ปานกลาง (3.07) เหมาะสม 
ขนาดระเบียง มาก (3.49) เหมาะสม 

การจัดวางผังภายใน 
หน่วยพักอาศัย 

ปานกลาง 
(3.25) 

ปรับเปลี่ยนพื้นที่ได้ 
มีลูกเล่นมากขึ้น เช่น มี
ส่วนเฟอร์นิเจอร์ชั้น 
ลอย หรือห้องแบบ 
Multifunction 

ความสูงฝ้าเพดาน มาก (3.46) เหมาะสม 

คุณภาพของวัสดุ มาก (3.67) ไม่มีความคาดหวัง
เพิ่มเติม 

Fully Fited (ถ้าม)ี ปานกลาง(3.13) ปรับเปลี่ยนพื้นที่ได้ 

Fully Furnished (ถ้ามี) ปานกลาง (3.13) 
 

จากตารางที่ 5.9 และ 5.10 ผู้พักอาศัยในโครงการระดับราคา Upper Class และ High Class มีความ
คาดหวังเหมือนกัน ซึ่งเป็นความคาดหวังที่น้อยกว่าผู้พักอาศัยใน ระดับ main class โดยต้องการให้เพิ่มขนาด
ของพื้นที่ ใช้สอยภายในหน่วยพักอาศัยในส่วนนั่งเล่น และส่วน รับประทานอาหาร ซึ่งเป็นระดับความส าคัญที่ 
ถ้ามีการแก้ไขปรับปรุง และพัฒนาโครงการในอนาคต ก็จะสามารถช่วยเพิ่มระดับความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย
ได ้

ตารางที่ 5.11 
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ความสัมพันธ์ระหว่างความพึงพอใจและความคาดหวังในอนาคต ในระดับราคา Luxury Class 

ตัวชี้วัด ความพึงพอใจ ความคาดหวัง 
ระดับ 
ความ
ส าคัญ 

ความคิดเห็นของ 
ผู้ประกอบการ 

ภาพรวม 
โครงการ 

ท าเลที่ตั้ง มาก 
(4.15) 

ไม่มีความ 
คาดหวังเพิ่มเติม 

(1) 

ขยายตามแนวรถไฟฟ้า 

รูปแบบภายนอกของ 
อาคาร 

มาก 
(3.96) 

เน้น Façade และ 
รูปทรงที่แปลกใหม่ 

ระบบความปลอดภัย มาก (3.88)  

สาธารณู- 
ปโภค 

ประเภทสาธารณูปโภค 
ในโครงการ 

มาก 
(3.87) 

เพียงพอแล้ว 
(2) 

มีประเภทใหม่ๆ เช่น 
ออนเซน และมีลูกเล่น 
ในการออกแบบ 

จ านวนที่จอดรถ ปานกลาง (3.26) เพิ่มจ านวน เท่าเดิม 

หน่วยพัก 
อาศัย 

ขนาดหน่วยพักอาศัย มาก (3.84) เหมาะสม 

(1) 

หลากหลายมากขึ้น คือ
มีทั้งเล็กลงและใหญ่ 
ขึ้นตาม Lifestyle 

ขนาดห้องนอน มาก (3.80) เหมาะสม 

ขนาดส่วนนั่งเล่น มาก (3.76) เหมาะสม 

ขนาดส่วนทานอาหาร มาก (3.45) เหมาะสม 
ขนาดส่วนครัว มาก (3.56) เหมาะสม 

ขนาดห้องน้ า มาก (3.80) เหมาะสม 

ขนาดระเบียง ปานกลาง (3.35) เหมาะสม 

การจัดวางผังภายใน 
หน่วยพักอาศัย 

มาก (3.74) ปรับเปลี่ยนพื้นที่ได้ 
พัฒนาให้มี 
Innovative Living 
ใหม่ๆ เช่น Sky 
Kitchen 

ความสูงฝ้าเพดาน มาก (3.80) เหมาะสม 

คุณภาพของวัสดุ ปานกลาง 
(3.38) 

ไม่มีความคาดหวัง
เพิ่มเติม 

Fully Fited (ถ้าม)ี ปานกลาง (3.40) ปรับเปลี่ยนพื้นที่ได้ 

Fully Furnished (ถ้ามี) มาก (3.51) 

 
เนื่องจากผู้พักอาศัยในโครงการระดับราคา Luxury Class มีความพึงพอใจเฉลี่ยในระดับมากต่อ

โครงการ มีเพียงเรื่องสาธารณูปโภคที่มีระดับความพึงพอใจน้อยกว่าส่วนอื่นๆ ซึ่ง ผู้ประกอบการสามารถน าไป
แก้ไข หรือพัฒนาให้มีการออกแบบที่พิเศษ หรือ มีประเภทแปลกใหม่ก็ จะสามาถช่วยเพิ่มความพึงพอใจของผู้
อยู่อาศัยได ้



 
 

  

126 

โดยภาพรวมของทุกระดับราคาพบว่าสิ่งที่ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจปานกลาง และคาดหวัง ให้มีเพิ่ม
มากขึ้นเหมือนกัน ได้แก่ จ านวนที่จอดรถในโครงการ แม้ว่ากลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายจะใช้การ เดินทางโดย
รถไฟฟ้าเป็นหลัก แต่ส่วนใหญ่ก็มีรถยนต์เป็นของตนเอง ท าให้ในปัจจุบันผู้อยู่อาศัยมี ความกังวลว่าในอนาคต
อาจเกิดปัญหาจ านวนที่จอดรถไม่เพียงพอได้ เช่นเดียวกับส่วนของการ ออกแบบหน่วยพักอาศัยที่ผู้อยู่อาศัยทุก
ระดับราคามีความคาดหวังเหมือนกันคือ เป็นพื้นที่หรือ เฟอร์นิเจอร์ที่สามารถปรับเปลี่ยนได้ ก่อให้เกิดการท า
กิจกรรมที่แตกต่างกันในพื้นเดิม เพื่อตอบสนอง กับพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่มีการท ากิจกรรม
หลายอย่างในการด าเนินชีวิต 

จากการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างความพึงพอใจและความคาดหวังยิ่ งเห็นได้ชัดเจนขึ้น ว่าผู้อยู่
อาศัยในโครงการระดับราคา Main Class มีความคาดหวังให้มีการปรับเปลี่ยนเพื่อความ พึงพอใจในการอยู่
อาศัยที่ดีขึ้น  

 
5.4 แนวโน้มรูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุ่มคน 
เจเนอเรชั่นวาย 

เป็นการสรุปแนวโน้มรูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยในอนาคตที่ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุ่ม
คนเจเนอเรชั่นวาย 

จากการศึกษาตามวัตถุประสงค์ข้อ 1 – 3 แล้วผู้วิจัยจะน าผลสรุป รวมกับทฤษฎีและงานวิจัย ที่
เกี่ยวข้อง มาท าการสรุปเป็นแนวโน้มรูปแบบของโครงการอาคารชุดพักอาศัยแยกตามระดับราคา โดยจ าแนก
ออกเป็น 3 ประเด็นหลัก ดังนี ้

1. การก าหนดรายละเอียดของโครงการ 
2. สาธารณูปโภค 
3. หน่วยพักอาศัย 
จากการวิเคราะห์วัตถุประสงค์ข้อ 1 – 3 พบว่าโครงการในระดับราคา Main Class เป็น ระดับราคาที่

มีลักษณะทางกายภาพแตกต่างจากระดับราคาอื่นอย่างชัดเจน ซึ่งมีผลต่อระดับความ พึงพอใจของผู้พักอาศัยที่
มีระดับปานกลาง ดังนั้นระดับราคา Main Class จึงสมควรมีการแก้ไข ปรับปรุง และพัฒนามากที่สุดเพื่อให้มี
รูปแบบที่ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย ซึ่งผู้วิจัยจะขอเสนอแนวทางในการออกแบบ
ส าหรับระดับราคานี้เป็นหลกั โดยงานวิจัยนี้น าเสนอเป็น พื้นฐานส าหรับแนวทางในการออกแบบ ดังนี ้

5.4.1 การก าหนดรายละเอียดของโครงการ 
1. กลุ่มลูกค้า 

ตารางที่ 5.12 
 

การเปลี่ยนแปลงระดับราคาโครงการอาคารชุดพักอาศัย 
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ระดับราคา ราคา/ตร.ม. (อดีต-ปัจจุบัน) ราคา/ตร.ม. (ปัจจุบัน-อนาคต) % เปลี่ยนแปลง 
Main class 60,000 – 80,000 บาท 70,000 – 90,000 บาท 16.67 
Upper class 80,001 – 100,000 บาท 90,001 – 120,000 บาท 18.34 
High Class 100,001 – 130,000 บาท 120,001 – 160,000 บาท 21.54 
Luxury Class 130,001 – 160,000 บาท 160,001 – 200,000 บาท 24.03 

 

ปัจจุบันโครงการอาคารชุดพักอาศัยในตลาดอสังหาริมทรัพย์ได้รับความนิยม เป็นอย่าง
มากท าให้มีการเปลี่ยนแปลงราคาขายในแต่ละระดับราคา โดยมีการเปลี่ยนแปลงของระดับ ราคาที่ร้อยละ 
16.67 – 24.03 ซึ่งระดับราคาที่สูงจะมีอัตราการเปลี่ยนแปลงราคาขายที่มากกว่า ระดับราคาต่ า เพื่ อให้
สอดคล้องกับสภาพเงินเฟ้อทางเศรษฐกิจ และมีความสมดุลย์ระหว่างความ ต้องการซื้อและความต้องการขาย
ในตลาด 

 
ตารางที่ 5.13 

 
แนวโน้มกลุ่มลูกค้าที่สัมพันธก์ับระดับราคาขาย 

รายได้ต่อเดือน 
(บาท) 

อายุ 
(ปี) 

ความสามารถใน 
การผ่อนช าระต่อ 

เดือน (บาท) 

วงเงินในการกู้ 
(บาท) 

ขนาดหน่วยพัก 
อาศัยเฉลี่ย 

(ตร.ม.) 

ระดับราคา 

30,001 – 50,000 25 - 30 12,000 – 20,000 1,850,000 – 3,000,000 31 Main class 

50,001 – 70,000 25 - 35 20,000 – 28,000 3,000,000 – 4,200,000 38 Upper Class 

70,001 – 100,000 25 - 35 28,000 – 40,000 4,200,000 – 6,000,000 39 High Class 

100,001 – 300,000 >30 40,000 – 120,000 6,000,000 – 18,000,000 41 Luxury Class 

จากตารางที่ 5.13 ผู้วิจัยได้เสนอแนวโน้มกลุ่มลูกค้า โดยแบ่งเป็นอายุ และ รายได้
ครอบครัว ซึ่งมีผลกับความสามารถในการผ่อนช าระต่อเดือน และวงเงินในการกู้ซื้อที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็น สิ่งที่บ่ง
บอกระดับราคาของโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ค านวณตามราคาขายต่อตารางเมตร ส าหรับโครงการที่เปิด
ขายในปัจจุบันและอนาคต ซึ่งเป็นข้อมูลเบื้องต้นส าหรับสถาปนิก และ ผู้ประกอบการ ในการพัฒนาโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยเพื่อตอบสนองกับพฤติกรรมและความ ต้องการของผู้อยู่อาศัย  

2. ต าแหน่งที่ต้ังของโครงการ 
ตารางที่ 5.14 
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แนวโน้มต าแหน่งที่ต้ังของโครงการ 
 Main Class Upper Class High Class Luxury Class 
ต าแหน่งที่ตั้ง อยู่ในซอย ถนนสายหลัก 
ระยะห่างจาก 
สถานีรถไฟฟ้า 
(เมตร) 

350 – 450 200 – 400 < 200 

เขตพ้ืนที่ เมืองชั้นนอก เมืองชั้นกลาง เมืองชั้นกลาง เมืองชั้นกลาง-ใน 
 

โครงการระดับราคา Main Class ในอดีตยุคที่ 1 – 4 พบว่าโครงการส่วนใหญ่ จะมีท าเล
ที่ตั้งอยู่ในซอยในเขตเมืองชั้นใน มีระยะห่างจากถนนสายหลักมาก แต่ในปัจจุบันจากปัจจัย ด้านราคาที่ดิน และ
ที่ดินที่หาได้ยากขึ้น โครงการระดับราคา Main Class จึงมีการขยายท าเลที่ตั้ง ออกไปสู่เขตเมืองชั้นนอก แต่อยู่
ในซอยที่มีระยะห่างจากถนนสายหลักประมาณ 350 – 450 เมตร เนื่องจากมีการ ศึกษาพบว่าระยะที่สามารถ
เดินได้เป็นประจ าของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายมีค่าน้อยกว่า ระยะที่สามารถเดินได้เฉลี่ยคือ 600 เมตร ดังนั้น
โครงการระดับราคา Main Class จึงควรมีระยะห่าง จากสถานีรถไฟฟ้าไม่เกิน 450 เมตร ซึ่งเป็นระยะทางที่ผู้
พักอาศัยส่วนใหญ่สามารถเดินได้เป็น ประจ าทุกวัน  

โครงการระดับราคา Upper Class ในอดีตยุคที่ 1 – 4 พบว่าส่วนใหญ่มีท าเล ที่ตั้งอยู่ต้น
ซอย ในเขตเมืองชั้นใน หรือในซอยตามชุมชนต่างๆ เช่น ทองหล่อ เอกมัย แต่ในปัจจุบัน โครงการระดับ ราคานี้
จะขยายท าเลที่ตั้งออกไปในเขตพื้นที่เชื่อมต่อเมืองชั้นในไปจนถึงพื้นที่เมือง ชั้นนอก แต่จะตั้งอยู่บนถนนสาย
หลักของเมือง  

โครงการระดับราคา High Class ในอดีตยุคที่ 1 – 4 ส่วนใหญ่มีท าเลที่ตั้งอยู่ บนถนน
สายหลักในเขตเมืองชั้นใน เพื่ออ านวยความสะดวกที่ผู้พักอาศัยในการเดินทางโดยรถยนต์ แต่ในปัจจุบันผู้พัก
อาศัยส่วนใหญ่หันมาเดินทางโดยรถไฟฟ้า โครงการระดับราคานี้จึงมีการขยาย ท าเลที่ตั้งออกไปยังเขตเมืองชั้น
กลาง แต่ตั้งอยู่บนนถนนสายหลัก และมีระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้า ไม่เกิน 200 เมตร 

โครงการระดับราคา Luxury Class ในอดีตยุคที่ 1 – 4 ถือเป็นระดับราคาสูง ที่สุดของ
โครงการอาคารชุดพักอาศัย จะมีท าเลที่ตั้งอยู่ใจกลางเมือง มีสิ่งอ านวยความสะดวกแวดล้อม แต่ในปัจจุบันมี
ระดับราคาที่สูงกว่า Luxury Class ขึ้นไป ท าให้โครงการระดับราคานี้มีการขยายตัว ออกไปรอบนอกของเขต
เมืองชั้นใน และเขตเมืองชั้นกลาง เพื่อรองรับการขยายตัวของเมือง โดยควรมี ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าไม่
เกิน 200 เมตร  
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3. รูปลักษณ์ของอาคาร และจ านวนชัน้ 

 

ตารางที่ 5.15 

 

แนวโน้มรูปทรงภายนอกของอาคารในอนาคต 
 Main Class Upper Class High Class Luxury Class 
จ านวนชั้น Low Rise 

(8 ชั้น) 
High Rise 

(25 – 50 ชั้น) 
รูปลักษณ์อาคาร ตามรูปร่างที่ดิน 

และอายุกลุ่ม
ลูกค้า 

เพิ่มลูกเล่นจาก
เส้น สายของ
อาคาร และ

façade 

รูปทรงไม่
สมมาตร ที่

โมเดิร์นหรือยูนีค 

มีความแปลกใหม่ 
เป็น iconic ของ 

เมือง 

 

โครงการระดับราคา Main Class เป็นเพียงระดับราคาเดียวที่มีแนวโน้มเป็น อาคาร
ประเภท Low rise คือสูงไม่เกิน 8 ชั้น จากที่ดินส่วนใหญ่ที่อยู่ในซอยท าให้มีข้อจ ากัดของ กฎหมายในการสร้าง
อาคารสูง รวมกับความคุ้มค่าในการลงทุนของผู้ประกอบการจึงท าให้รูปลักษณ์ ของอาคารจะมีลักษณะตาม
รูปร่างของที่ดินเป็นหลัก แต่อาจมีความแตกต่างของการใช้สี และผนังอาคาร ที่แตกต่างกันตามอายุของกลุ่ม
ลูกค้า 

โครงการระดับราคา Upper Class จนถึงระดับราคา Luxury Class จะเป็น อาคารสูง 
โดยมีจ านวนชั้นอยู่ระหว่าง 25 ถึง 50 ชั้น ซึ่งลดลงจากยุคที่ 4 ที่อาคารสูงถึง 60 - 80 ชั้น เนื่องจากขนาดที่ดิน
ที่มีขนาดเล็กลงท าให้ไม่สามารถสร้างอาคารสูงได้เท่าเดิม แม้จะมีเทคโนโลยีการ  ก่อสร้างที่ทันสมัย โดย
รูปลักษณ์ของอาคารก็จะเริ่มมีความพิเศษขึ้นตามระดับราคา เพื่อตอบสนอง ความต้องการและความภาคภูมิใจ
ในการอยู่อาศัย 

4 . ร้อยละของพื้นที่พักอาศัย ร้อยละของพื้นที่ส่วนกลาง และร้อยละของพื้นที่ 
สาธารณูปโภค 

 
ตารางที่ 5.16 
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แนวโน้มสัดส่วนของพื้นที่ในโครงการ 
 Main Class Upper Class High Class Luxury Class 

ร้อยละพ้ืนที่พักอาศัย 56.40 – 63.00 54.50 – 56.20 55.00 53.00 

ร้อยละพ้ืนที่ส่วนกลาง 32.00 – 38.00 38.00 – 39.00 38.00 – 39.00 40.00 

ร้อยละพ้ืนที่สาธารณูปโภค 5.00 – 5.35 5.30 - 6.50 6.50 6.90 
 
จากการเก็บข้อมูลกลุ่มตัวอย่างพบว่าร้อยละของพื้นที่พักอาศัย พื้นที่ส่วนกลาง และพื้นที่

สาธารณูปโภค รวมกันแล้วคือพื้นที่อาคารทั้งหมด ซึ่งสถาปนิกที่ออกแบบอาคารชุดพักอาศัย มีหน้าที่ตรวจสอบ
ให้พื้นที่สามส่วนมีขนาดที่เหมาะสม จากการวิจัยสามารถเสนอแนวทางการจัด สัดส่วนพื้นที่พักอาศ้ยต่อพื้นที่
ส่วนกลางต่อพ้ืนที่สาธารณูปโภค ดังนี ้  

ระดับราคา Main Class มีสัดส่วนที่ประมาณร้อยละ 59.07: 35.76: 5.17  

ระดับราคา Upper Class มีสัดส่วนที่ประมาณร้อยละ 55.04: 38.93: 6.03 

ระดับราคา High Class มีสัดส่วนที่ประมาณร้อยละ 55.91: 37.77: 6.32 

ระดับราคา Luxury Class มีสัดส่วนที่ประมาณร้อยละ 52.31: 40.82: 6.87 

 

5.4.2 สาธารณูปโภค 

ในอดีตเริ่มมีสาธารณูปโภคเพียงเล็กน้อย เช่น ล็อบบี้ ในโครงการในยุคที่ 3 ต่อมา ในยุคที่ 4 
เริ่มเป็นยุครุ่งเรืองของโครงการอาคารชุดพักอาศัย จึงเกิดมีสาธารณูปโภคในโครงการ  มากขึ้นเพื่อการดึงดูด
ลูกค้า และเป็นจุดขายของโครงการ จนในยุคปัจจุบันสาธารณูปโภคในโครงการ จัดเป็น ปัจจัยในการตัดสินใจ
ซื้ออย่างหนึ่งที่ผู้บริโภคให้ความส าคัญจากการวิจัยจึงสามารถเสนอ แนวทางการออกแบบสาธารณูปโภค ดังนี้ 

ตารางที่ 5.17 
 

แนวโน้มสาธารณูปโภค 
 Main Class Upper Class High Class Luxury Class 

สาธารณูปโภค 
(พื้นฐาน) 

ล็อบบี้ สระว่ายน้ า ฟิตเนส สวน 

ประเภท ออกกก าลังกาย ออกก าลังกาย ออกก าลังกาย ออกก าลังกาย 
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สาธารณูปโภค 
มูลค่าเพิ่ม 

บันเทิง 
บริการ 

ธุรกิจ 
บริการ 

บันเทิง 
ธุรกิจ 
บริการ 

ต าแหน่งของ 
สาธารณูปโภค 

บริเวณชั้น 1 – 2 
หรือบนดาดฟ้า 

ของอาคาร 

บริเวณชั้นล่าง 
และ ชั้นบนของ 

อาคาร 

บริเวณชั้นล่าง 
บนโพเดียม และ 
บนสุดของอาคาร 

กระจายตามส่วน 
ต่างๆของอาคาร 
อาจมี > 3 จุด 

การออกแบบ ตามยุคสมัย เน้น natural 
feeling 

เพิ่มความสวยงาม 
ในการออกแบบ 

เพิ่มรายละเอียด 
ที่แสดงออกถึง 
ความหรูหรา 

จ านวนที่จอดรถ >37% >50% >55% 
 

โครงการระดับราคา Main Class ควรเพิ่มสาธารณูปโภคประเภทการ ออกก าลังกา 
เพิ่มเติมในโครงการ หรือเพิ่มพื้นที่ในส่วนของฟิตเนส เช่น พื้นที่ส าหรับโยคะ แอโรบิก หรือสตรีม/ซาวน่า เป็น
ต้น เพื่อตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวายที่เอาใจใส่และ ให้ความส าคัญกับสุขภาพเป็น
พื้นฐาน โดยจะอยู่บริเวณชั้น 1 หรือ ชั้น 2 หรือเป็นพื้นที่ที่เชื่อมต่อกัน ระหว่างชั้น1 - 2 เพื่อความสะดวกใน
การใช้งานของผู้พักอาศัย รวมถึงมีการออกแบบตามยุคสมัย โดยมีการน าสิ่งที่อยู่ ในกระแสมาผสมในการ
ออกแบบ เช่น จักรยาน โดยมีพื้นที่ส าหรับจอดจักรยาน หรือมีส่วนในการ ตกแต่งอาคาร และควรมีที่จอดรถไม่
น้อยกว่าร้อยละ 35 ของจ านวนหน่วยพักอาศัย 

โครงการระดับราคา Upper Class ควรเพิ่มเพิ่มพื้นที่ของสาธารณูปโภค ส าหรับการใช้
งานเป็นกลุ่ม เพิ่มเติมจากสาธารณูปโภคมูลค่าเพิ่มที่มีอยู่แล้ว เช่น พื้นที่ co-working space เพื่อตอบสนองกับ
พฤติกรรมในการชอบเข้าสังคมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย รวมถึงมีการ ออกแบบที่มีลูกเล่นแปลกใหม่เพื่อเพิ่ม
ความพึงพอใจของผู้พักอาศัย 

โครงการระดับราคา High Class ควรกระจายสาธารณูปโภคไปตามส่วนต่างๆ ของ
อาคาร เพื่อให้ผู้อยู่อาศัยสามารถเข้าใช้งานได้ใกล้ขึ้น และกระจายความหนาแน่นของการใช้งาน และเน้นความ
สวยงามในการออกแบบ เพื่อเพ่ิมความพึงพอใจของผู้พักอาศัย 

โครงการระดับราคา Luxury Class ในปัจจุบันมีการออกแบบที่ค่อนข้างครบ และ
แสดงออกถึงความหรูหรา ซึ่งเป็นแนวโน้มต่อเนื่องในอนาคต เนื่องจากเป็นสิ่งที่สามารถสะท้อน  ภาพลักษณ์ 
และสร้างความภาคภูมิใจของผู้อยู่อาศัย สิ่งที่ควรเพิ่มเติมคือจ านวนที่จอดรถของ โครงการที่ควรมีมากกว่า ร้อย
ละ 55 ขึ้นไป 
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5.4.3 หน่วยพกัอาศัย 

จากการส ารวจความต้องการของผู้บริโภคแล้วพบว่า ความต้องการ หน่วยพักอาศัยแบบ 
1 ห้องนอน มีจ านวนมากที่สุด ดังนั้นแนวโน้มการจัดสัดส่วนของประเภท ห้องพักในอนาคต ผู้ประกอบการ
สามารถเน้นปริมาณไปที่ห้องชุดแบบ 1 ห้องนอนได้ 

การก าหนดพื้นที่ของหน่วยพักอาศัย ผู้วิจัยได้เสนอจากการส ารวจกลุ่มตัวอย่าง รวมกับ
มาตรฐานในการออกแบบหน่วยพักอาศัยประเภทต่างๆ และน าเสนอตามระดับราคา  

ส าหรับการออกแบบและจัดพื้นที่ใช้สอยในหน่วยพักอาศัย พบว่าส่วนใหญ่มี  ล าดับการ
เข้าถึง 3 – 4 ล าดับ แล้วแต่การจัดวาง โดยจะมีล าดับแรกจะเป็นส่วนนั่งเล่น หรือ ส่วนครัว และล าดับสุดท้าย
ส่วนใหญ่จะเป็น ห้องน้ า ซึ่งผู้วิจัยได้เสนอการจัดวางพื้นที่ใช้สอยและล าดับการ เข้าถึงตัวอย่างที่เหมาะสมกับ
ขนาดพื้นที่ของหน่วยพักอาศัย 

ส าหรับการออกแบบหน่วยพักอาศัยในอนาคต พบว่าแนวโน้มของ หน่วยพักอาศัยมีขนาด
เล็กลง อย่างไรก็ตามการออกแบบห้องขนาดเล็กก็ยังคงต้องค านึงถึงการใช้สอย พื้นที่ และขนาดของพื้นที่ที่
เหมาะสมกับพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัย ซึ่งผลจากการวิจัยนี้สามารถบ่งชี้  ได้ว่าพื้นที่ใช้สอยที่ผู้อยู่อาศัยให้
ความส าคัญมากที่สุดได้แก่ ห้องนอน ส่วนนั่งเล่น ส่วนครัว ตามล าดับ และพื้นที่ใช้สอยที่ผู้อยู่อาศัยให้
ความส าคัญน้อยที่สุด ได้แก่ ระเบียง  

 

 

 

 

ตารางที่ 5.18 
 

แนวโน้มของหน่วยพักอาศัย 
 Main Class Upper Class High Class Luxury Class 

ขนาดของ  
1 ห้องนอน (ตร.ม.) 

26 – 35 30 – 40 35 -  42 35 - 45 

พื้นที่ใช้สอยทีม่ี ห้องนอน ห้องนอน ห้องนอน ห้องนอน 
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ขนาดใหญ่ทีสุ่ด ใน
หน่วยพักอาศัย 
พื้นที่ใช้สอยทีม่ี 
ขนาดเล็กที่สุด ใน
หน่วยพักอาศัย 

ระเบียง ระเบียง ระเบียง ระเบียง 

ความสูงฝ้าเพดาน
(เมตร) 

2.40 2.60 2.65 2.65 

พื้นที่ใช้สอยที่ ควร
เพิ่มขนาด 

ส่วนนั่งเล่น ส่วน
นอน 

ส่วนนั่งเล่น ส่วน
ทานอาหาร 

ส่วนนั่งเล่น ส่วน
ทานอาหาร 

- 

ล าดับการเขาถึง 

    
การออกแบบ 

Multifunction 
Additional 

Space 
Innovative 

Living 
 

 

 

 

 

 
 

5.5 ข้อเสนอแนะ 
5.5.1  ข้อเสนอแนะส าหรับผูป้ระกอบการ 

จากงานศึกษาวิจัยในครั้งนี้พบว่าบางตัวชี้วัดที่ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจใน ระดับปาน
กลาง และมีความคาดหวังให้เกิดการเปลี่ยนแปลง แต่ส าหรับผู้ประกอบการยังไม่มีแนว ความคิดในการแก้ไข 
เนื่องด้วยความคุ้มทุนหรือข้อจ ากัดต่าง ๆ ผู้วิจัยจึงเสนอแนะตัวชี้วัดที่คาดว่า อาจมีปัญหาในอนาคตส าหรับการ
อยู่อาศัยของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย คือ จ านวนที่จอดรถที่ไม่  เพียงพอต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัย 
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โดยเฉพาะในระดับราคา Main Class ที่มีเพียงประมาณ ร้อยละ 37 ซึ่งอาจส่งผลให้ผู้อยู่อาศัยไม่พึงพอใจใน
การอยู่อาศัย ดังนั้นผู้ประกอบการควรมีแนวทาง ในการรับมือกับปัญหาเหล่านี้ที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต 

5.5.2 ข้อเสนอแนะส าหรับนักออกแบบ 
จากงานศึกษาวิจัยนี้พบว่าผู้อยู่อาศัยมีพฤติกรรมในการใช้งานสาธารณูปโภคประเภทของ

การออกก าลังกายเป็นหลัก ดังนั้นควรให้ความส าคัญในการออกแบบพื้นที่ออกก าลังกายให้มีความแปลกใหม่ 
ทันสมัย เพื่อเป็นจุดขายโครงการและเพิ่มความพึงพอใจของผู้ใช้งาน 

จากผลการวิจัยพบว่าขนาดของหน่วยพักอาศัยมีแนวโน้มเล็กลง ผู้ออกแบบควรมีการ
ออกแบบในลักษณะพื้นที่ที่สามารถปรับเปลี่ยนพื้นที่ได้ หรือเป็นพื้นที่เอนกประสงค์ (multifunction) เพื่อ
รองรับพฤติกรรมในการด าเนินชีวิตที่หลากหลาย และการอยู่อาศัยมากกว่า 1 คน ในพื้นที่หน่วยพักอาศัยที่มี
ขนาดจ ากัด 

5.5.3 ข้อเสนอแนะส าหรับผู้อยู่อาศัยเจเนอเรชั่นวาย 
โครงการอาคารชุดพักอาศัยในแต่ละระดับราคามีความแตกต่างกันในลักษณะทาง

กายภาพ ทั้งรายละเอียดโครงการ สาธารณูปโภค และหน่วยพักอาศัย ผู้อยู่อาศัยควรมีการศึกษา รายละเอียด
ของโครงการอย่างละเอียด เพื่อการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยได้ตรงกับพฤติกรรมในการใช้ชีวิต และอยู่อาศัย 

5.5.4 ข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยครั้งต่อไป 
งานวิจัยนี้ศึกษาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอ

เรชั่นวายในเขตกรุงเทพมหานคร และมีรายได้ประจ าเป็นหลัก หากมีการน าไปใช้ควรมีการค านึงถึงพฤติกรรม 
หรือผู้บริโภคที่อาจมีการเปลี่ยนแปลงในอนาคต เช่นเดียวกับระดับราคาขายของโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่
อาจมีการเปลี่ยนแปลงตามสภาพสังคม เศรษฐกิจในอนาคต 

ควรมีการศึกษาความต้องการและความคาดหวังจากผู้ที่ก าลังจะซื้อโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยเพิ่มเติม นอกเหนือจากผู้อยู่อาศัยในปัจจุบัน เพื่อเป็นข้อมูลสนับสนุนในส่วนความคาดหวัง และควรมี
การศึกษาเพิ่มเติมเรื่องความเป็นไปได้ในการลงทุน เนื่องจากงานวิจัยนี้ได้รับความคิดเห็นจากผู้อยู่อาศัยหรือ
ผู้บริโภคเป็นหลัก  
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โทรศัพท์ 02-986-9434, 02-986-9605-6 โทรสาร 02-986-8067 e-mail: info@ap.tu.ac.th 
 

ค าชี้แจง 1แบบสอบถามนี้เป็นส่วนหนึ่งของวิทยานิพนธ์เรื่อง “แนวโน้มการออกแบบโครงการที่อยูอ่าศัยในเขต
กรุงเทพมหานครที่ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชัน่วาย”ซึ่งจัดท าโดยนางสาว ธนัญรัตน์ ผาติ
นาวิน นักศึกษาปริญญาโท คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์
ค าชี้แจง 2จุดประสงค์ของแบบสอบถามฉบับนี้เพื่อทราบข้อมูลเกี่ยวกับความพึงพอใจและความคาดหวังใน 
อนาคต เกี่ยวกับการออกแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัย โดยแบบสอบถามนี้มีรายละเอียด 4 ส่วน ดังนี้ 

 ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
 ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน 
 ส่วนที่ 3 ข้อมูลเกี่ยวกับความพึงพอใจต่อที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน 
 ส่วนที่ 4 ข้อมูลเกี่ยวกับความคาดหวังต่อที่อยู่อาศัยในอนาคต 

ข้อมูลที่ได้รับจากผู้ตอบแบบสอบถาม จะเกบ็ไว้เป็นความลับและใช้เพื่อการศึกษาวิจัย เท่านั้น 
โดยจะเป็นการวิเคราะห์ในภาพรวม ผลจากการวิจัยนี้จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการและ สถาปนิกใน การ
พัฒนาโครงการและออกแบบที่อยู่อาศัยเพื่อตอบสนองได้ตรงกับความต้องการของผู้บริโภค มากยิ่งขึ้น 

ผู้วิจัยขอขอบพระคุณที่ท่านให้ความร่วมมอืในการตอบแบบสอบถามเป็นอย่างยิ่ง 

นางสาวธนัญรัตน์ ผาตินาวิน 

086-902-1587, p.tananrat@gmail.com 

นักศึกษาปริญญาโท 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์
ชื่อโครงการที่อยู่อาศัยของท่าน …………………………………………………………………………………………. 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
กรุณาขีดเครื่องหมาย ✓ ในช่องว่าง หน้าหัวข้อที่ตรงกับความเห็นของท่านหรือใกล้เคียงมากที่สุด 

mailto:info@ap.tu.ac.th
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1. เพศ    ☐ชาย    ☐หญิง 
2. อายุ    ☐<25 ปี  ☐25 – 30 ปี  ☐31 – 35 ปี  

  ☐36 – 40 ปี   ☐41 – 45 ปี  ☐46 – 50 ปี  
  ☐>50 ปี 

3. ระดับการศึกษา   ☐ ประถม / มัธยมต้น ☐ มัธยมปลาย  / ปวช. ☐อนุปริญญา  
 ☐ปริญญาตรี    ☐ปริญญาโทหรือสูงกว่า 

4. รายได้รวมเฉลี่ยต่อเดือนของท่าน (ทั้งรายได้ประจ าและรายได้เสริม) 
  ☐<10,000 บาท  ☐10,001 – 20,000 บาท 
  ☐20,001 – 30,000 บาท ☐ 30,0001 – 50,000 บาท 
  ☐50,001 – 70,000 บาท ☐70,0001 – 100,000 บาท 
  ☐100,001 – 300,000 บาท ☐>300,000 บาท 

5. รายได้รวมเฉลี่ยต่อเดือนของครอบครัว(ทั้งรายได้ประจ าและรายได้เสริม)นับเฉพาะผู้ที่มีส่วนร่วมในการกู้ซื้ออาคารชุด 
  ☐<10,000 บาท  ☐10,001 – 20,000 บาท 
  ☐20,001 – 30,000 บาท ☐ 30,0001 – 50,000 บาท 
  ☐50,001 – 70,000 บาท ☐70,0001 – 100,000 บาท 
  ☐100,001 – 300,000 บาท ☐>300,000 บาท 

6. สถานที่ท างานของท่าน 
  ☐ สีลม  ☐สาทร   ☐ อโศก 
  ☐ พระราม 9 ☐ สุขุมวิทตอนต้น (สยาม, ชิดลม, เพลินจติ, นานา) 
  ☐อื่นๆ โปรดระบุ ………………………………………………………………………….. 

7. เวลาที่ท่านใช้เดินทางไปยังสถานที่ท างาน 
☐<30 นาท ี    ☐30 นาที - 1 ชั่วโมง   
☐> 1 ชั่วโมง - 1: 30 ชั่วโมง  ☐>1: 30 ชั่วโมง- 2 ชั่วโมง 
☐>2 ชั่วโมง 

8. พาหนะที่ท่านใช้ในการเดินทางจากที่พักไปยังสถานที่ท างาน เรียงตามล าดับพาหนะที่ใช้ (เรียงตามล าดับ 1,2,3,
ฯลฯ ; หากเดินทางด้วยพาหนะเดียวใส่หมายเลข 1) 

___ รถไฟฟ้า    ___ รถประจ าทาง   

___ รถยนต์ส่วนบุคคล    ___ รถโดยสารของโครงการ  
___ รถมอเตอร์ไซค์รับจ้าง  ___ รถรับจ้าง 
___ เรือ    ___ อื่นๆ โปรดระบุ ………………………….. 

 

ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับที่อยูอ่าศัยในปัจจบุัน 

กรุณาขีดเครื่องหมาย ✓ ในช่องว่าง หน้าหัวข้อที่ตรงกับความเห็นของท่านหรือใกล้เคียงมากที่สุด 
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9. ประเภทของห้องพักที่ท่านพักอยู่ในปัจจุบัน 

 ☐สตูดิโอ  ☐1 ห้องนอน  ☐2 ห้องนอน  ☐3 ห้องนอน  
10. ขนาดห้องพักที่ท่านอาศัยอยู่ …………………… ตารางเมตร 
11. จ านวนสมาชิกที่พักอาศัยอยู่ในหน่วยพักอาศัยเดียวกับท่าน 

 ☐ 1 ท่าน  ☐2 ท่าน ☐3 ท่าน ☐4  ท่าน ☐>4 ท่าน 
12. ท่านอยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยแห่งนี้มาเป็นเวลา 

 ☐< 1 ปี  ☐1 – 2 ปี  ☐2 – 3 ปี  ☐>3 ปี 
13. ลักษณะของห้องพักท่าน ณ เวลาที่ซื้อ 

 ☐ ห้องเปล่า   

 ☐Fully Fitted (มีวัสดุปูพื้น วัสดุผนัง ชุดครัวและตู้เสื้อผ้า) 

 ☐Fully Furnished (มีวัสดุปูพ้ืน วัสดุผนัง ชุดครัว ตู้เสื้อผ้า และเฟอรน์ิเจอร์ลอยตัว) 

 ☐มีส่วนร่วมในการเลือกวัสดุหรือเฟอร์นิเจอร์ 
14. สาธารณูปโภคในโครงการที่ท่านใช้บริการบ่อย  

สิ่งอ านวยความสะดวก/บริการ >สัปดาห์ละครั้ง <สัปดาห์ละครั้ง ไม่เคยใช้ ไม่มีในโครงการ 
สระว่ายน้ า     
ฟิตเนส     
สวนหย่อม     
ห้องสมุด     
ซาวน่า / สตรีม     
Lounge (เลานจ)์     
บริการรถรับ - ส่ง     
ร้านค้า     
บริการท าความสะอาด     
บริการซัก - รีด     
อื่นๆ โปรดระบุ ……………………….     

 

 

15. เหตุผลในการซื้ออาคารชุดพักอาศัยแห่งนี้ 5 ล าดับแรก (ใส่หมายเลข 1-5 ตามล าดับความส าคัญมาก-น้อย)  
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___ ท าเลที่ตั้งเดินทางสะดวก    ___ ใกล้ที่ท างาน 

___ ราคาเหมาะสม     ___ รูปแบบของอาคาร   

___ สาธารณูปโภคในโครงการ (เช่น สระว่ายน้ า บริการรถรับ-ส่ง) ___ ชื่อเสียงของผู้ประกอบการ  

___ โปรโมชั่นในการขาย     ___ พื้นที่ใช้สอย   

___ การวางผัง      ___ วัสดุที่ใช ้  

___ การออกแบบพิเศษ     ___ ความภูมิใจส่วนตัว   

___ การลงทุน      ___ อื่นๆ โปรดระบ ุ………………. 
16. ใน 1 วัน ท่านใช้เวลาอยู่ในพื้นที่ใดภายในหน่วยพักอาศัยมากที่สุด (1 = มากที่สุด 6 = น้อยที่สุด) 
___ ส่วนนอน   ___ ส่วนนั่งเล่น   ___ ส่วนรับประทานอาหาร 
___ ส่วนครัว   ___ ส่วนห้องน้ า   ___ ส่วนระเบียง 

17. ท่านมีการปรับเปลี่ยนห้องพักต่างไปจากเดิมหรือไม่ 

☐ไม่มีการปรับเปลี่ยน 
☐ มีการปรับเปลี่ยน ดังนี้ 
☐ หน่วยพักอาศัย ☐ เพิ่มห้องอื่นๆ ☐ ลดห้องที่มี ☐จัดผังห้องใหม ่

☐ ห้องนอน ☐ ขยายขนาด 
☐จัดผังห้องใหม ่

☐ ลดขนาด 
☐ เปลี่ยนเฟอร์นิเจอร์ 

☐ ปรับเปลี่ยนวัสดุ 
☐ อื่นๆ โปรดระบุ ………………………. 

☐ส่วนนั่งเล่น ☐ ขยายขนาด 
☐จัดผังห้องใหม ่

☐ ลดขนาด 
☐ เปลี่ยนเฟอร์นิเจอร์ 

☐ ปรับเปลี่ยนวัสดุ 
☐ อื่นๆ โปรดระบุ ………………………. 

☐ส่วนรับประทานอาหาร ☐ ขยายขนาด 
☐จัดผังห้องใหม ่

☐ ลดขนาด 
☐ เปลี่ยนเฟอร์นิเจอร์ 

☐ ปรับเปลี่ยนวัสดุ 
☐ อื่นๆ โปรดระบุ ………………………. 

☐ส่วนครัว ☐ ขยายขนาด 
☐จัดผังห้องใหม ่

☐ ลดขนาด 
☐ เปลี่ยนเฟอร์นิเจอร์ 

☐ ปรับเปลี่ยนวัสดุ 
☐ อื่นๆ โปรดระบุ ………………………. 

☐ส่วนห้องน้ า ☐ ขยายขนาด 
☐จัดผังห้องใหม ่

☐ ลดขนาด 
☐ เปลี่ยนเฟอร์นิเจอร์ 

☐ ปรับเปลี่ยนวัสดุ 
☐ อื่นๆ โปรดระบุ ………………………. 

☐ส่วนระเบียง ☐ ปรับเปลี่ยนวัสดุ ☐ อื่นๆ โปรดระบุ …………………………………………………….. 
 
 
 
 
 



 
 

  

143 

ส่วนที่ 3 ข้อมูลเกี่ยวกับความพึงพอใจต่อที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน 

กรุณาขีดเครื่องหมาย ✓ ในช่องว่าง หน้าหัวข้อที่ตรงกับความเห็นของท่านหรือใกล้เคียงมากที่สุด 
 ระดับความพึงพอใจ 

มากที่สุด มาก ปานกลาง น้อย น้อยที่สุด 
1. โครงการโดยรวม 
  1.1 ท าเลที่ตั้ง      
  1.2 รูปแบบภายนอกของอาคาร      
  1.3 ประเภทสาธารณูปโภคในโครงการ      
  1.4 จ านวนที่จอดรถ      
  1.5 ระบบความปลอดภัย      
2.หน่วยพักอาศัย 
  2.1 ขนาดของหน่วยพักอาศัย      
  2.2 ขนาดของห้องนอน      
  2.3 ขนาดของส่วนนั่งเล่น      
  2.4 ขนาดของส่วนรับประทานอาหาร      
  2.5 ขนาดของส่วนครัว      
  2.6 ขนาดของห้องน้ า      
  2.7 ขนาดของระเบียง      
  2.8 การจัดวางผังภายในหน่วยพักอาศัย      
  2.9 ความสูงฝ้าเพดาน      
  2.10 คุณภาพของวัสดุ      
  2.11 Fully Fitted (ถ้ามี)      
  2.12 Fully Furnished (ถ้ามี)      

 

ส่วนที่ 4 ข้อมูลเกี่ยวกับความคาดหวังต่อที่อยู่อาศัยในอนาคต 

กรุณาขีดเครื่องหมาย ✓ ในช่องว่าง หน้าหัวข้อที่ตรงกับความเห็นของท่านหรือใกล้เคียงมากที่สุด 

1. ความคาดหวังเกี่ยวกับสาธารณูปโภคของโครงการในอนาคต เมื่อเทียบกับโครงการที่พักอาศัยในปัจจุบัน 

☐สาธารณูปโภคในโครงการเพียงพอแล้ว 

☐ควรลดสาธารณูปโภคในโครงการ ได้แก…่………………………………………………………………….. 

☐ ควรมีสาธารณูปโภคในโครงการเพิ่ม ได้แก่ .…………………………………………………………………. 
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2. ความคาดหวังเกี่ยวกับจ านวนที่จอดรถ เมื่อเทียบกับโครงการที่พักอาศัยในปัจจุบัน 

☐ ที่จอดรถมจี านวนเหมาะสมแล้ว  

☐ ควรมีจ านวนที่จอดรถน้อยลง  

☐ ควรมีจ านวนที่จอดรถเพิ่มขึ้น 

3. ประเภทหน่วยพักอาศัยที่ท่านต้องการในอนาคต 

☐ สตูดิโอ  ☐1 ห้องนอง  ☐2 ห้องนอน  ☐3 ห้องนอน  

4. ความคาดหวังเกี่ยวกับขนาดพื้นที่ใช้สอยในหน่วยพักอาศัย  

หน่วยพักอาศัยโดยรวม ☐เหมาะสม  ☐เพิ่มขนาด ☐ลดขนาด 

ส่วนนอน ☐เหมาะสม ☐เพิ่มขนาด ☐ลดขนาด 

ส่วนนั่งเล่น ☐เหมาะสม ☐เพิ่มขนาด ☐ลดขนาด 

ส่วนรับประทานอาหาร ☐เหมาะสม  ☐เพิ่มขนาด ☐ลดขนาด 

ส่วนครัว ☐เหมาะสม ☐เพิ่มขนาด ☐ลดขนาด 

ห้องน้ า ☐เหมาะสม ☐เพิ่มขนาด ☐ลดขนาด 

ระเบียง ☐เหมาะสม ☐เพิ่มขนาด ☐ลดขนาด 
 

5. ความคาดหวังเกี่ยวกับประเภทของพ้ืนที่ใช้สอยในหน่วยพักอาศัย 
☐ไม่ต้องการพื้นที่ใช้สอยประเภทใหม ่
☐ต้องการพื้นที่ใช้สอยประเภทใหม่ (เช่น ห้องท างาน ห้องพระ ห้องแต่งตัว) ได้แก่ …………………………………  
………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 

6. ความคาดหวังเกี่ยวกับการจัดพื้นที่ใช้สอยภายในหน่วยพักอาศัย 

☐ต้องการพื้นที่ที่สามารถปรบัเปลี่ยนได้ หรือมีความยืดหยุ่นในการปรับเปลี่ยน 

☐ ต้องการพื้นที่ที่แน่นอนส าหรับการใช้งานแต่ละประเภท และไม่สามารถปรับเปลี่ยนได้ 

☐ ต้องการบางพ้ืนที่ที่แน่นอนส าหรับการใช้งานแต่ละประเภท ไม่สามารถปรับเปลี่ยนได้ ผสมกับบาง

พื้นที่ที่สามารถปรับเปลี่ยนได ้

 

ขอขอบพระคุณที่ท่านให้ความร่วมมือในการตอบแบบสอบถามเป็นอย่างยิ่ง 
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ภาคผนวก ข 

แบบสัมภาษณ์ 

 

Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University  

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ศูนย์รังสิต อ าเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี  

โทรศัพท์ 02-986-9434, 02-986-9605-6 โทรสาร 02-986-8067 e-mail: info@ap.tu.ac.th 

 

ค าชี้แจง 1แบบสัมภาษณ์นี้เป็นส่วนหน่ึงของวิทยานิพนธ์เรื่อง “แนวโนม้การออกแบบโครงการที่อยู่อาศัยใน
เขตกรุงเทพมหานครที่ตอบสนองกับพฤตกิรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชัน่วาย”ซึ่งจัดท าโดย นางสาว ธนัญรัตน์ 
ผาตินาวิน นักศึกษาปริญญาโท คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์และการผังเมอืง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

ค าชี้แจง 2จุดประสงค์ของแบบสัมภาษณ์ฉบับนี้เพื่อทราบข้อมูลเกี่ยวกับทัศนคติและแนวทางในการออกแบบ 
และพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส าหรับกลุ่มคนเจเนอเรช่ันวาย โดยแบบสัมภาษณ์มีรายละเอียด 2 ส่วน 
ได้แก่ 

 ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของบริษัท 

 ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับแนวคิดในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในอนาคตส าหรับกลุ่มคน เจ
เนอเรชั่นวาย 

ข้อมูลที่ได้รับจากการสัมภาษณ์ จะเก็บไว้เป็นความลับและใช้เพื่อการศึกษาวิจัยเท่านั้น โดยจะ
เป็น การวิเคราะห์หาแนวโน้มในภาพรวม และผลจากการวิจัยนี้จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการและ 
สถาปนิกใน การพัฒนาโครงการและออกแบบที่อยู่อาศัยเพ่ือตอบสนองได้ตรงกับความต้องการของ ผู้บริโภค
มากยิ่งขึ้น 

 

ผู้วิจัยขอขอบพระคุณที่ท่านให้ความร่วมมอืในการตอบแบบสอบถามเป็นอย่างยิ่ง 

นางสาวธนัญรัตน์ ผาตินาวิน 

นักศึกษาปริญญาโท 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์

mailto:info@ap.tu.ac.th
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ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของบริษัท 

1. บริษัทมีแนวคดิในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย segment ใดบ้าง แต่ละ segment มีกลุ่ม

ลูกค้าเป้าหมายเป็นใคร 

2. บริษัทมีแนวคดิในการแบ่ง brand ของโครงการอาคารชุดพักอาศัยอย่างไร 

3. หลักการในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัทคืออะไร และมีขั้นตอนอย่างไร 

4. อะไรคือลักษณะเด่นของโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัท 

5. ปัญหาหลักในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยและปัญหาในการอยู่อาศัยของผู้พัก อาศัยใน

โครงการอาคารชุดพักอาศัยมีปัญหาใดบ้าง 

6. ในอดีตบริษัทมีการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยอย่างไร มีกลุ่มลูกคา้เป้าหมายเป็นใคร มีการ

เปลี่ยนแปลงกลุ่มลูกค้าเป้าหมายเมื่อไร และสาเหตุในการเปลี่ยนแปลงคอือะไร 

 

ส่วนที่ 2 ข้อมูลเกี่ยวกับแนวคิดในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในอนาคตส าหรับกลุ่มคน เจเนอเรชั่นวาย 

1. ปัจจัยในการออกแบบและพฒันาโครงการอาคารชุดพักอาศัยส าหรับกลุม่คนเจเนอเรชั่นวายมีอะไรบ้าง 

2. วิสัยทัศน์หรือแผนในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีกลุ่มลกูค้าเป้าหมายเป็นกลุ่ม คนเจเนอ

เรชั่นวายในอนาคตของบริษัทเป็นอย่างไร 

3. มุมมองเรื่องตลาดที่อยู่อาศัยส าหรับกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 

4. แนวโน้มรูปแบบทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยทั้งภาพรวมของโครงการและ หน่วยพัก

อาศัย จะมีรูปแบบและทิศทางเป็นอย่างไร 

5. ยกตัวอย่างโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่บรษิัทพัฒนาเพื่อกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย 
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ภาคผนวก ค 
แบบส ารวจ 

1) ลีโว ลาดพร้าว 18 โครงการ 2 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการ 
1 ชื่อโครงการ ลีโว ลาดพร้าว 18 โครงการ 2 
2 ต าแหน่งที่ตัง้ ซอยลาดพร้าว 18 ถนนลาดพร้าว แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 

3 
สถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด MRT ลาดพร้าว 

ระยะห่าง 350 เมตร 
4 ขนาดพื้นที่ของโครงการ 0 – 1 – 92.7 ไร ่
5 จ านวนอาคาร 1 อาคาร 
6 จ านวนชั้น 8 ชั้น 

7 

จ านวนหน่วยพักอาศัย 62 ยูนิต 
สตูดิโอ 0 ยูนิต 

1 ห้องนอน 62 ยูนิต 
2 ห้องนอน 0 ยูนิต 
3 ห้องนอน 0 ยูนิต 

8 สัดส่วนพื้นที่ขาย 56.4 % 
9 สัดส่วนพื้นทีส่่วนกลาง 38.45 % 
10 สัดส่วนพื้นทีส่าธารณูปโภค 5.15 % 
11 Segment Main Class 
12 ราคาขาย/ตร.ม. 90,000 บาท 
13 จ านวนยูนิตเฉลี่ย/ชั้น 10 ยูนิต 
14 จ านวนยูนิตสงูสุด/ชั้น 10 ยูนิต 
15 ความกว้าง Corridor 1.5 เมตร 

16 
จ านวนลิฟต ์ 2 ตัว 

อัตราส่วน 1 : 31  

ส่วนที่ 2 สาธารณูปโภคของโครงการ 

17 

สาธารณูปโภคทางกายภาพ รายการ ขนาด (ตร.ม.) 
ล็อบบี้ 

สระว่ายน้ า 
ฟิตเนส 
สวน 

17.80 
80.85 
22.80 
66.25 

18 การบริการ -  

19 จ านวนที่จอดรถ 
24 คัน 

38.7 % 

ส่วนที่ 3 ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัย 

20 

1 ห้องนอน 
Type A (4.25x6.05 ม.) Type B (5.10x6.05 ม.) 
26.00 ตร.ม. 31.00 ตร.ม. 

Plan 

  
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 
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ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 13.20 50.77% 14.80 47.74% 
ส่วนห้องนอน 7.30 28.08% 10.20 32.90% 
ส่วนห้องน้ า 4.00 15.38% 3.80 12.26% 
ส่วนระเบียง 1.50 5.77% 2.20 7.10% 

การเข้าถึง 

  

1 ห้องนอน 
Type C (8.05x6.95 ม.) Type D (6.05x7.15 ม.) 
38.50 ตร.ม. 42.00 ตร.ม. 

Plan 

  
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 17.00 44.16% 18.50 44.05% 
ส่วนห้องนอน 14.20 36.88% 16.20 38.57% 
ส่วนห้องน้ า 4.00 10.39% 4.10 9.76% 
ส่วนระเบียง 3.30 8.57% 3.20 7.62% 

การเข้าถึง 

  
21 ความสูงฝ้าเพดาน 2.40 เมตร 

22 

วัสดุที่ใช ้
ครัว กระเบื้อง 60x60 ซม. 

ระเบียง กระเบื้อง 30x30 ซม. 
ห้องน้ า กระเบื้อง 30x30 ซม., Mogen, Shower box 

พื้น แกรนิตโต้ 60x60 ซม., ลามิเนตหนา 8 มม.  
 

2) ลิปป์ ลาดพร้าว 20 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการ 
1 ชื่อโครงการ ลิปป์ ลาดพร้าว 20 
2 ต าแหน่งที่ตัง้ ซอย ลาดพร้าว 20 ถนนลาดพร้าว แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพฯ 

3 
สถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด MRT ลาดพร้าว 

ระยะห่าง 450 เมตร 
4 ขนาดพื้นที่ของโครงการ 1 – 0 – 78.3 ไร ่
5 จ านวนอาคาร 1 อาคาร 
6 จ านวนชั้น 8 ชั้น 

7 
จ านวนหน่วยพักอาศัย 175 ยูนิต 

สตูดิโอ 0 ยูนิต 

LIVING

TYPE A

LEVO LADPRAO 18 PROJECT 2

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

DINNING

DINNING

PANTRY

PANTRY
W.C.

W.C.

BEDROOM

BEDROOM

BALCONY
BALCONY

TYPE D

DINNING

PANTRY W.C.

FOYER

BEDROOM

BALCONY

LIVING

LIVING
LIVING

TYPE B TYPE C

LIVING

TYPE A

LEVO LADPRAO 18 PROJECT 2

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

DINNING

DINNING

PANTRY

PANTRY
W.C.

W.C.

BEDROOM

BEDROOM

BALCONY
BALCONY

TYPE D

DINNING

PANTRY W.C.

FOYER

BEDROOM

BALCONY

LIVING

LIVING
LIVING

TYPE B TYPE C

LIVING

TYPE A

LEVO LADPRAO 18 PROJECT 2

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

DINNING

DINNING

PANTRY

PANTRY
W.C.

W.C.

BEDROOM

BEDROOM

BALCONY
BALCONY

TYPE D

DINNING

PANTRY W.C.

FOYER

BEDROOM

BALCONY

LIVING

LIVING
LIVING

TYPE B TYPE C

LIVING

TYPE A

LEVO LADPRAO 18 PROJECT 2

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

DINNING

DINNING

PANTRY

PANTRY
W.C.

W.C.

BEDROOM

BEDROOM

BALCONY
BALCONY

TYPE D

DINNING

PANTRY W.C.

FOYER

BEDROOM

BALCONY

LIVING

LIVING
LIVING

TYPE B TYPE C
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1 ห้องนอน 175 ยูนิต 
2 ห้องนอน 0 ยูนิต 
3 ห้องนอน 0 ยูนิต 

8 สัดส่วนพื้นที่ขาย 57.75 % 
9 สัดส่วนพื้นทีส่่วนกลาง 37.20 % 
10 สัดส่วนพื้นทีส่าธารณูปโภค 5.05 % 
11 Segment Main Class 
12 ราคาขาย/ตร.ม. 80,000 บาท 
13 จ านวนยูนิตเฉลี่ย/ชั้น 26 ยูนิต 
14 จ านวนยูนิตสงูสุด/ชั้น 26 ยูนิต 
15 ความกว้าง Corridor 1.0 เมตร 

16 
จ านวนลิฟต ์ 2 ตัว 

อัตราส่วน 1 : 87.5  

ส่วนที่ 2 สาธารณูปโภคของโครงการ 

17 

สาธารณูปโภคทางกายภาพ รายการ ขนาด (ตร.ม.) 
ล็อบบี้ 

สระว่ายน้ า 
ฟิตเนส 
สวน 

31.50 
132.10 
30.75 
225.00 

18 การบริการ -  

19 จ านวนที่จอดรถ 
58 คัน 
33 % 

ส่วนที่ 3 ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัย 

20 

1 ห้องนอน 
Type A (5.10x5.20 ม.) Type B (6.20x5.20 ม.) 
26.25 ตร.ม. 31.00 ตร.ม. 

Plan 

  
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 11.60 44.19% 16.10 50.31% 
ส่วนห้องนอน 9.25 35.24% 9.60 30.00% 
ส่วนห้องน้ า 3.40 12.95% 3.00 9.38% 
ส่วนระเบียง 2.00 7.62% 3.30 10.31% 

การเข้าถึง 

  
1 ห้องนอน 

Type C (4.68x7.10 ม.) Type D (6.80x5.10 ม.) 
34.50 ตร.ม. 34.50 ตร.ม. 
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3) เดอะลิง้ค์ สุขุมวิท 64 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการ 
1 ชื่อโครงการ เดอะ ลิ้งค์ สุขุมวทิ 64 
2 ต าแหน่งที่ตัง้ ซอยสุขุมวิท 64 ถนนสุชุมวิท แขวงบางจาก เขตพระโขนง กรุงเทพฯ 

3 
สถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด BTS ปุณณวิถ ี

ระยะห่าง 450 เมตร 
4 ขนาดพื้นที่ของโครงการ 0 – 3 – 87 ไร ่
5 จ านวนอาคาร 1 อาคาร 
6 จ านวนชั้น 8 ชั้น 

7 
จ านวนหน่วยพักอาศัย 122 ยูนิต 

สตูดิโอ 14 ยูนิต 
1 ห้องนอน 88 ยูนิต 

Plan 

  
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 19.80 57.39% 19.10 55.36% 
ส่วนห้องนอน 9.75 28.26% 10.00 28.99% 
ส่วนห้องน้ า 2.90 8.41% 3.20 9.28% 
ส่วนระเบียง 2.05 5.94% 2.20 6.38% 

การเข้าถึง 

  
 1 ห้องนอน 

Type E (8.20x5.20 ม.) 
ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 23.40 54.42% 
ส่วนห้องนอน 12.70 29.53% 
ส่วนห้องน้ า 4.70 10.93% 
ส่วนระเบียง 2.20 5.12% 

การเข้าถึง 

 
21 ความสูงฝ้าเพดาน 2.40 เมตร 

22 

วัสดุที่ใช ้
ครัว กระเบื้อง 30x30 ซม. 

ระเบียง กระเบื้อง 30x30 ซม. 
ห้องน้ า กระเบื้อง 30x30 ซม., Cotto 

พื้น แกรนิตโต้ 60x60 ซม., ลามิเนตหนา 8 มม. 
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2 ห้องนอน 20 ยูนิต 
3 ห้องนอน 0 ยูนิต 

8 สัดส่วนพื้นที่ขาย 63.06 % 
9 สัดส่วนพื้นทีส่่วนกลาง 31.62 % 
10 สัดส่วนพื้นทีส่าธารณูปโภค 5.32 % 
11 Segment Main Class 
12 ราคาขาย/ตร.ม. 80,000 บาท 
13 จ านวนยูนิตเฉลี่ย/ชั้น 15 ยูนิต 
14 จ านวนยูนิตสงูสุด/ชั้น 18 ยูนิต 
15 ความกว้าง Corridor 1.50 เมตร 

16 
จ านวนลิฟต ์ 2 ตัว 

อัตราส่วน 1 : 61  

ส่วนที่ 2 สาธารณูปโภคของโครงการ 

17 

สาธารณูปโภคทางกายภาพ รายการ ขนาด (ตร.ม.) 
ล็อบบี้ 

สระว่ายน้ า 
ฟิตเนส 
สวน 

31.50 
132.10 
30.75 
225.00 

18 การบริการ Shuttle Service  

19 จ านวนที่จอดรถ 
51 คัน 
42 % 

ส่วนที่ 3 ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัย 

20 

สตูดิโอ 
Type A (3.80x8.10 ม.) 

30.00 ตร.ม. 

Plan 

 
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 12.30 41.00% 
ส่วนห้องนอน 11.50 38.33% 
ส่วนห้องน้ า 3.60 12.00% 
ส่วนระเบียง 2.60 8.67% 

การเข้าถึง 

 
1 ห้องนอน 

Type B (5.10x6.05 ม.) Type B1 (5.10x6.85 ม.) 
30.80 ตร.ม. 34.80 ตร.ม. 
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Plan 

  
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 13.70 44.48% 17.15 49.28% 
ส่วนห้องนอน 10.55 34.25% 11.15 32.04% 
ส่วนห้องน้ า 4.25 13.80% 4.30 12.36% 
ส่วนระเบียง 2.30 7.47% 2.20 6.32% 

การเข้าถึง 

  
1 ห้องนอน 

Type C (7.15x6.05 ม.) Type D (7.45x6.85 ม.) 
30.80 ตร.ม. 34.80 ตร.ม. 

Plan 

  
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 16.80 45.04% 17.90 51.88% 
ส่วนห้องนอน 13.20 35.39% 14.20 41.16% 
ส่วนห้องน้ า 3.85 10.32% 3.90 11.30% 
ส่วนระเบียง 3.45 9.25% 3.40 9.86% 

การเข้าถึง 

  

2 ห้องนอน 
Type E (7.40x8.35 ม.) Type F (9.10x9.40 ม.) 
50.30 ตร.ม. 67.60 ตร.ม. 

Plan 

  
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 20.70 41.15% 28.20 41.72% 
ส่วนห้องนอน 1 11.45 22.76% 14.30 21.15% 
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ส่วนห้องนอน 2 10.75 21.37% 13.20 19.53% 
ส่วนห้องน้ า 1 3.80 7.55% 4.80 7.10% 
ส่วนห้องน้ า 2 0.00 0.00% 3.80 5.62% 
ส่วนระเบียง 3.60 7.16% 3.30 4.88% 

การเข้าถึง 

  

2 ห้องนอน 
Type G (9.60x9.35 ม.) 

70.80 ตร.ม. 

Plan 

 
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 33.55 47.39% 
ส่วนห้องนอน 1 13.95 19.70% 
ส่วนห้องนอน 2 10.75 15.18% 
ส่วนห้องน้ า 1 5.20 7.34% 
ส่วนห้องน้ า 2 3.85 5.44% 
ส่วนระเบียง 3.50 4.94% 

การเข้าถึง 

 
21 ความสูงฝ้าเพดาน 2.40 เมตร 

22 

วัสดุที่ใช ้
ครัว กระเบื้อง 30x30 ซม. 

ระเบียง กระเบื้อง 30x30 ซม. 
ห้องน้ า กระเบื้อง 30x30 ซม., Nahm 

พื้น แกรนิตโต้ 60x60 ซม., ลามิเนตหนา 8 มม. 

 

4) เออร์บาโน ่แอบโซลูท สาทร-ตากสิน 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการ 
1 ชื่อโครงการ เออร์บาโน่ แอบโซลูท สาทร - ตากสิน 
2 ต าแหน่งที่ตัง้ ซอย เจริญนคร14/2 ถนนกรุงธนบุรี แขวงคลองต้นไทร เขตคลองสาน กรุงเทพฯ 

3 
สถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด BTS กรุงธนบุร ี

ระยะห่าง 350 เมตร 
4 ขนาดพื้นที่ของโครงการ 3 – 2 – 0 ไร ่
5 จ านวนอาคาร 1 อาคาร 
6 จ านวนชั้น 40 ชั้น 
7 จ านวนหน่วยพักอาศัย 598 ยูนิต 
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สตูดิโอ 156 ยูนิต 
1 ห้องนอน 312 ยูนิต 
2 ห้องนอน 130 ยูนิต 
3 ห้องนอน 0 ยูนิต 

8 สัดส่วนพื้นที่ขาย 55.47 % 
9 สัดส่วนพื้นทีส่่วนกลาง 38.74 % 
10 สัดส่วนพื้นทีส่าธารณูปโภค 5.79 % 
11 Segment Upper Class 
12 ราคาขาย/ตร.ม. 120,000 บาท 
13 จ านวนยูนิตเฉลี่ย/ชั้น 15 ยูนิต 
14 จ านวนยูนิตสงูสุด/ชั้น 22 ยูนิต 
15 ความกว้าง Corridor 1.60 เมตร 

16 
จ านวนลิฟต ์ 4 ตัว 

อัตราส่วน 1 : 149.5  

ส่วนที่ 2 สาธารณูปโภคของโครงการ 

17 

สาธารณูปโภคทางกายภาพ รายการ ขนาด (ตร.ม.) 
ล็อบบี้ 

ห้องจดหมาย 
คิวบิกคลับ 
สระว่ายน้ า 

ฟิตเนส 
โบว์ลิ่ง 

สตรีมและซาวน่า 
ห้องโยคะ 

ห้องคาราโอเกะ 
สวน 

100.25 
83.50 
332.25 
457.55 
152.35 
141.35 
65.90 
30.55 
28.55 
953.70 

18 การบริการ -  

19 จ านวนที่จอดรถ 
338 คัน 
57 % 

ส่วนที่ 3 ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัย 

20 

สตูดิโอ 
Type A (6.10x5.20 ม.) 

30.00 ตร.ม. 

Plan 

 
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 16.40 54.67% 
ส่วนห้องนอน 8.20 27.33% 
ส่วนห้องน้ า 4.20 14.00% 
ส่วนระเบียง 1.20 4.00% 
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การเข้าถึง 

 
1 ห้องนอน 

Type B (5.10x6.05 ม.) 
30.80 ตร.ม. 

Plan 

 
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 18.70 49.21% 
ส่วนห้องนอน 12.00 31.58% 
ส่วนห้องน้ า 4.15 10.92% 
ส่วนระเบียง 3.15 8.29% 

การเข้าถึง 

 
2 ห้องนอน 

Type C (7.00x11.10 ม.) 
74.40 ตร.ม. 

Plan 

 
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 25.35 34.07% 
ส่วนห้องนอน 1 17.15 23.05% 
ส่วนห้องนอน 2 11.55 15.52% 
ส่วนห้องน้ า 1 9.05 12.16% 
ส่วนห้องน้ า 2 3.90 5.24% 
ส่วนระเบียง 7.40 9.95% 
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การเข้าถึง 

 
21 ความสูงฝ้าเพดาน 2.60 เมตร 

22 

วัสดุที่ใช ้
ครัว กระเบื้อง 60x60 ซม. 

ระเบียง กระเบื้อง 30x30 ซม. 
ห้องน้ า กระเบื้อง 60x60 ซม., Christina 

พื้น แกรนิตโต้ 60x60 ซม., ลามิเนตหนา 8 มม. 

 

5) แอสปาย พระราม 9 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการ 
1 ชื่อโครงการ แอสปาย พระราม 9 
2 ต าแหน่งที่ตัง้ ซอย พระราม 9 แยก 2 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรงุเทพฯ 

3 
สถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด MRT พระราม 9 

ระยะห่าง 400 เมตร 
4 ขนาดพื้นที่ของโครงการ 4 – 2 – 48.3 ไร ่
5 จ านวนอาคาร 2 อาคาร 
6 จ านวนชั้น 23, 25 ชั้น 

7 

จ านวนหน่วยพักอาศัย 663 ยูนิต 
สตูดิโอ 0 ยูนิต 

1 ห้องนอน 468 ยูนิต 
2 ห้องนอน 195 ยูนิต 
3 ห้องนอน 0 ยูนิต 

8 สัดส่วนพื้นที่ขาย 54.21 % 
9 สัดส่วนพื้นทีส่่วนกลาง 39.21 % 
10 สัดส่วนพื้นทีส่าธารณูปโภค 6.28 % 
11 Segment Upper Class 
12 ราคาขาย/ตร.ม. 100,000 บาท 
13 จ านวนยูนิตเฉลี่ย/ชั้น 17 ยูนิต 
14 จ านวนยูนิตสงูสุด/ชั้น 17 ยูนิต 
15 ความกว้าง Corridor 1.50 เมตร 

16 
จ านวนลิฟต ์ 2, 2 ตัว 

อัตราส่วน 1 : 187 , 1 : 144.5  

ส่วนที่ 2 สาธารณูปโภคของโครงการ 

17 

สาธารณูปโภคทางกายภาพ รายการ ขนาด (ตร.ม.) 
ล็อบบี้ 

ห้องจดหมาย 
ร้านค้า 

สระว่ายน้ า 
ฟิตเนส 

ห้องประชุม 
สวน 

163.05 
46.00 
52.15 
308.50 
79.75 
20.10 

1,559.45 
18 การบริการ -  
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19 จ านวนที่จอดรถ 
311 คัน 
46 % 

ส่วนที่ 3 ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัย 

20 

1 ห้องนอน 
Type A (5.00x7.00 ม.) Type B1 (5.20x7.75 ม.) 
32.20 ตร.ม. 38.70 ตร.ม. 

Plan 

  
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 15.50 48.14% 21.10 54.52% 
ส่วนห้องนอน 10.20 31.68% 10.60 27.39% 
ส่วนห้องน้ า 4.35 13.51% 4.45 11.50% 
ส่วนระเบียง 2.15 6.68% 2.55 6.59% 

การเข้าถึง 

  
1 ห้องนอน 

Type B2 (6.20x8.60 ม.) 
49.20 ตร.ม. 

Plan 

 
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 20.10 51.28% 
ส่วนห้องนอน 12.60 32.14% 
ส่วนห้องน้ า 4.50 11.48% 
ส่วนระเบียง 2.00 5.10% 

การเข้าถึง 

 
2 ห้องนอน 

Type C (6.20x8.60 ม.) Type D (8.00x8.60 ม.) 
49.20 ตร.ม. 66.00 ตร.ม. 
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Plan 

  
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 21.95 44.61% 26.30 39.85% 
ส่วนห้องนอน 1 11.95 24.29% 18.10 27.42% 
ส่วนห้องนอน 2 7.40 15.04% 7.10 10.76% 
ส่วนห้องน้ า 1 2.05 5.94% 2.20 6.38% 
ส่วนห้องน้ า 2 0.00 0.00% 5.30 8.03% 
ส่วนระเบียง 2.85 5.79% 4.35 6.59% 
การเข้าถึง 

  
21 ความสูงฝ้าเพดาน 2.60 เมตร 

22 

วัสดุที่ใช ้
ครัว แกรนิตโต้ 60x60 ซม. 

ระเบียง กระเบื้อง 30x30 ซม. 
ห้องน้ า กระเบื้อง 40x40 ซม., American Standard 

พื้น แกรนิตโต้ 60x60 ซม., ลามิเนตหนา 8 มม. 

 

6) ริธึ่ม สุขุมวทิ 50 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการ 
1 ชื่อโครงการ ริธึ่ม สุขุมวิท 50 
2 ต าแหน่งที่ตัง้ ซอยสุขุมวิท 50 ถนนสุขุมวิท แขวงพระโขนง เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 

3 
สถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด BTS อ่อนนุช 

ระยะห่าง 200 เมตร 
4 ขนาดพื้นที่ของโครงการ 3 – 3 – 83 ไร ่
5 จ านวนอาคาร 1 อาคาร 
6 จ านวนชั้น 37 ชั้น 

7 

จ านวนหน่วยพักอาศัย 589 ยูนิต 
สตูดิโอ 0 ยูนิต 

1 ห้องนอน 465 ยูนิต 
2 ห้องนอน 124 ยูนิต 
3 ห้องนอน 0 ยูนิต 

8 สัดส่วนพื้นที่ขาย 51.32 % 
9 สัดส่วนพื้นทีส่่วนกลาง 41.95 % 
10 สัดส่วนพื้นทีส่าธารณูปโภค 6.73 % 
11 Segment Upper Class 
12 ราคาขาย/ตร.ม. 101,200 บาท 
13 จ านวนยูนิตเฉลี่ย/ชั้น 19 ยูนิต 
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14 จ านวนยูนิตสงูสุด/ชั้น 19 ยูนิต 
15 ความกว้าง Corridor 1.50 เมตร 

16 
จ านวนลิฟต ์ 5 ตัว 

อัตราส่วน 1 : 117.8  

ส่วนที่ 2 สาธารณูปโภคของโครงการ 

17 

สาธารณูปโภคทางกายภาพ รายการ ขนาด (ตร.ม.) 
ล็อบบี้ 

สระว่ายน้ า 
ฟิตเนส 

ห้องประชุม 
ห้องแอโรบิก 

สวน 

133.60 
278.70 
82.50 
38.60 
39.80 

3,017.35 
18 การบริการ -  

19 จ านวนที่จอดรถ 
327 คัน 

55.52 % 

ส่วนที่ 3 ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัย 

20 

1 ห้องนอน 
Type A1 (5.35x6.85 ม.) Type A2 (5.35x6.85 ม.) 

35.20 ตร.ม. 35.20 ตร.ม. 

Plan 

  
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 15.35 43.61% 17.20 48.86% 
ส่วนห้องนอน 10.95 31.11% 9.80 27.84% 
ส่วนห้องน้ า 5.50 15.63% 5.60 15.91% 
ส่วนระเบียง 3.40 9.66% 2.60 7.39% 

การเข้าถึง 

  

1 ห้องนอน 
Type B1 (6.50x7.45 ม.) Type B2 (6.50x7.45 ม.) 

45.50 ตร.ม. 45.50 ตร.ม. 

Plan 

  
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 21.10 46.37% 19.70 43.30% 
ส่วนห้องนอน 13.05 28.68% 13.35 29.34% 
ส่วนห้องน้ า 8.30 18.24% 8.45 18.57% 
ส่วนระเบียง 3.05 6.70% 4.00 8.79% 
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7) ออนิกซ์ พหลโยธนิ 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการ 
1 ชื่อโครงการ ออนิกซ์ พหลโยธิน 
2 ต าแหน่งที่ตัง้ ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 

3 
สถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด BTS สะพานควาย 

ระยะห่าง 200 เมตร 
4 ขนาดพื้นที่ของโครงการ 3 – 2 – 77 ไร ่
5 จ านวนอาคาร 1 อาคาร 
6 จ านวนชั้น 26 ชั้น 

7 

จ านวนหน่วยพักอาศัย 607 ยูนิต 
สตูดิโอ 18 ยูนิต 

1 ห้องนอน 541 ยูนิต 
2 ห้องนอน 48 ยูนิต 

การเข้าถึง 

  
2 ห้องนอน 

Type C1 (7.35x9.35 ม.) Type C2 (6.70x10.25 ม.) 
65.70 ตร.ม. 65.50 ตร.ม. 

Plan 

  
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 24.15 36.76% 23.30 35.57% 
ส่วนห้องนอน 1 16.45 25.04% 16.75 25.57% 
ส่วนห้องนอน 2 9.50 14.46% 9.30 14.20% 
ส่วนห้องน้ า 1 6.80 10.35% 7.20 10.99% 
ส่วนห้องน้ า 2 3.70 5.63% 3.45 5.27% 
ส่วนระเบียง 5.10 7.76% 5.50 8.40% 
การเข้าถึง 

  
21 ความสูงฝ้าเพดาน 2.60 เมตร 

22 

วัสดุที่ใช ้
ครัว แกรนิตโต้ 60x60 ซม. 

ระเบียง กระเบื้อง 30x30 ซม. 
ห้องน้ า กระเบื้อง 40x40 ซม., Cotto, Christina, Victor, Kohler 

พื้น แกรนิตโต้ 60x60 ซม., ลามิเนตหนา 8 มม. 
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3 ห้องนอน 0 ยูนิต 
8 สัดส่วนพื้นที่ขาย 56.69 % 
9 สัดส่วนพื้นทีส่่วนกลาง 37.20 % 
10 สัดส่วนพื้นทีส่าธารณูปโภค 6.11 % 
11 Segment High Class 
12 ราคาขาย/ตร.ม. 156,000 บาท 
13 จ านวนยูนิตเฉลี่ย/ชั้น 37 ยูนิต 
14 จ านวนยูนิตสงูสุด/ชั้น 37 ยูนิต 
15 ความกว้าง Corridor 1.60 เมตร 

16 
จ านวนลิฟต ์ 4 ตัว 

อัตราส่วน 1 : 151.75  

ส่วนที่ 2 สาธารณูปโภคของโครงการ 

17 

สาธารณูปโภคทางกายภาพ รายการ ขนาด (ตร.ม.) 
ล็อบบี้ 
เล้านจ ์

สระว่ายน้ า 
ฟิตเนส 
ห้องสมุด 
ห้องซักรีด 

สวน 

226.35 
60.00 
534.20 
111.00 
47.00 
15.45 

1,445.05 
18 การบริการ Proxy Lift ล็อคชัน้ 

Sansiri Family 
 

19 จ านวนที่จอดรถ 
284 คัน 

46.79 % 

ส่วนที่ 3 ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัย 

20 

สตูดิโอ 
Type S (3.70x7.40 ม.) 

25.50 ตร.ม. 

Plan 

 
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 12.25 48.04% 
ส่วนห้องนอน 8.25 32.35% 
ส่วนห้องน้ า 3.35 13.14% 
ส่วนระเบียง 1.65 6.47% 

การเข้าถึง 

 
1 ห้องนอน 

Type 1A (5.30x6.10 ม.) Type 1B (5.25x7.40 ม.) 
30.50 ตร.ม. 39.50 ตร.ม. 

LIVING

TYPE 1A

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

TYPE S

ONYX PHAHOLYOTHIN

LIVING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1B

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1C

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1D

DINNING

PANTRYW.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1E

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY
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Plan 

  
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 14.10 46.23% 16.50 41.77% 
ส่วนห้องนอน 8.80 28.85% 14.95 37.85% 
ส่วนห้องน้ า 4.25 13.93% 4.55 11.52% 
ส่วนระเบียง 3.35 10.98% 3.50 8.86% 

การเข้าถึง 

  

1 ห้องนอน 
Type 1C (5.60x8.10 ม.) Type 1D (6.90x9.20 ม.) 

41.00 ตร.ม. 41.00 ตร.ม. 

Plan 

  
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 17.20 41.95% 18.40 44.89% 
ส่วนห้องนอน 16.00 39.02% 14.10 34.39% 
ส่วนห้องน้ า 4.20 10.24% 5.30 12.93% 
ส่วนระเบียง 3.60 8.78% 3.20 7.80% 

การเข้าถึง 

  

2 ห้องนอน 
Type 2A (7.90x9.00 ม.) Type 2B (8.30x8.60 ม.) 

67.50 ตร.ม. 67.50 ตร.ม. 

Plan 

  
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 27.75 41.11% 26.50 39.26% 
ส่วนห้องนอน 1 16.30 24.15% 16.60 24.59% 
ส่วนห้องนอน 2 9.05 13.41% 10.35 15.33% 

LIVING

TYPE 1A

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

TYPE S

ONYX PHAHOLYOTHIN

LIVING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1B

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1C

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1D

DINNING

PANTRYW.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1E

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1A

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

TYPE S

ONYX PHAHOLYOTHIN

LIVING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1B

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1C

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1D

DINNING

PANTRYW.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1E

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1A

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

TYPE S

ONYX PHAHOLYOTHIN

LIVING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1B

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1C

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1D

DINNING

PANTRYW.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1E

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1A

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

TYPE S

ONYX PHAHOLYOTHIN

LIVING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1B

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1C

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1D

DINNING

PANTRYW.C.

BEDROOM

BALCONY

LIVING

TYPE 1E

DINNING

PANTRY

W.C.

BEDROOM

BALCONY
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8) ริธึ่ม พหล-อารีย ์
ส่วนที่ 1 ข้อมูลพื้นฐานของโครงการ 
1 ชื่อโครงการ ริธึ่ม พหล - อารีย์ 
2 ต าแหน่งที่ตัง้ ถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพฯ 

3 
สถานีรถไฟฟ้าที่ใกล้ที่สุด BTS สะพานควาย 

ระยะห่าง 600 เมตร 
4 ขนาดพื้นที่ของโครงการ 5 – 2 – 14.5 ไร ่
5 จ านวนอาคาร 1 อาคาร 
6 จ านวนชั้น 53 ชั้น 

7 

จ านวนหน่วยพักอาศัย 809 ยูนิต 
สตูดิโอ 0 ยูนิต 

1 ห้องนอน 605 ยูนิต 
2 ห้องนอน 204 ยูนิต 
3 ห้องนอน 0 ยูนิต 

8 สัดส่วนพื้นที่ขาย 52.31 % 
9 สัดส่วนพื้นทีส่่วนกลาง 40.82 % 
10 สัดส่วนพื้นทีส่าธารณูปโภค 6.87 % 
11 Segment Luxury Class 
12 ราคาขาย/ตร.ม. 160,000 บาท 
13 จ านวนยูนิตเฉลี่ย/ชั้น 20 ยูนิต 
14 จ านวนยูนิตสงูสุด/ชั้น 20 ยูนิต 
15 ความกว้าง Corridor 1.70 เมตร 

16 
จ านวนลิฟต ์ 6 ตัว 

อัตราส่วน 1 : 134.83  
 

ส่วนที่ 2 สาธารณูปโภคของโครงการ 

17 

สาธารณูปโภคทางกายภาพ รายการ ขนาด (ตร.ม.) 
ล็อบบี้ 

สระว่ายน้ า 
ฟิตเนส 
ซาวน่า 
แอโรบิก 

279.90 
465.55 
95.50 
39.50 
89.85 

ส่วนห้องน้ า 1 4.70 6.96% 4.30 6.37% 
ส่วนห้องน้ า 2 4.50 6.67% 4.35 6.44% 
ส่วนระเบียง 5.20 7.70% 5.40 8.00% 
การเข้าถึง 

  
21 ความสูงฝ้าเพดาน 2.65 เมตร 

22 

วัสดุที่ใช ้
ครัว กระเบื้อง 60x60 ซม. 

ระเบียง กระเบื้อง 30x30 ซม. 
ห้องน้ า กระเบื้อง 40x40 ซม., American Standard 

พื้น แกรนิตโต้ 60x60 ซม., ลามิเนตหนา 8 มม. 

TYPE 2A

DINNING

PANTRY

W.C.2

W.C.1

BEDROOM1

BEDROOM2

BALCONY

LIVING

TYPE 2B

DINNING

PANTRY

W.C.2

W.C.1

BEDROOM1

BEDROOM2

BALCONY

LIVING

TYPE 2C

DINNING

PANTRY

W.C.2

W.C.1

BEDROOM1

BEDROOM2

BALCONY

LIVING

TYPE 2D

DINNING

PANTRY

W.C.2

W.C.1

BEDROOM1

BEDROOM2

BALCONY

LIVING

TYPE 2A

DINNING

PANTRY

W.C.2

W.C.1

BEDROOM1

BEDROOM2

BALCONY

LIVING

TYPE 2B

DINNING

PANTRY

W.C.2

W.C.1

BEDROOM1

BEDROOM2

BALCONY

LIVING

TYPE 2C

DINNING

PANTRY

W.C.2

W.C.1

BEDROOM1

BEDROOM2

BALCONY

LIVING

TYPE 2D

DINNING

PANTRY

W.C.2

W.C.1

BEDROOM1

BEDROOM2

BALCONY

LIVING
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ห้องประชุม 
ห้องพักผ่อน 

สวน 

83.40 
96.45 

3,042.80 
18 การบริการ Shuttle Service  

19 จ านวนที่จอดรถ 
470 คัน 

58.10 % 

 

ส่วนที่ 3 ลักษณะทางกายภาพของหน่วยพักอาศัย 

20 

1 ห้องนอน 
Type A1 (5.85x6.60 ม.) Type A2 (5.45x6.90 ม.) 

35.20 ตร.ม. 35.20 ตร.ม. 

Plan 

  
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 15.00 42.61% 17.20 48.86% 
ส่วนห้องนอน 10.60 30.11% 9.90 28.13% 
ส่วนห้องน้ า 6.30 17.90% 5.55 15.77% 
ส่วนระเบียง 3.30 9.38% 2.55 7.24% 

การเข้าถึง 

  

1 ห้องนอน 
Type B1 (5.95x7.50 ม.) Type B2 (5.95x7.50 ม.) 

45.20 ตร.ม. 45.20 ตร.ม. 

Plan 

  
 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 22.00 48.67% 19.50 43.14% 
ส่วนห้องนอน 15.00 33.19% 16.90 37.39% 
ส่วนห้องน้ า 5.20 11.50% 5.20 11.50% 
ส่วนระเบียง 3.00 6.64% 3.60 7.96% 

การเข้าถึง 
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2 ห้องนอน 
Type C1 (6.80x10.85 ม.) Type C2 (8.00x8.60 ม.) 

65.50 ตร.ม. 66.00 ตร.ม. 

Plan 

 
 

 ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 
ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 22.85 34.89% 25.90 39.24% 

ส่วนห้องนอน 1 17.90 27.33% 15.60 23.64% 
ส่วนห้องนอน 2 8.70 13.28% 9.15 13.86% 
ส่วนห้องน้ า 1 6.80 10.38% 6.40 9.70% 
ส่วนห้องน้ า 2 4.05 6.18% 3.75 5.68% 
ส่วนระเบียง 5.20 7.94% 5.20 7.88% 
การเข้าถึง 

  
 

2 ห้องนอน 
Type C3 (8.00x8.60 ม.) 

60.00 ตร.ม. 
 

Plan 

 
  ขนาด (ตร.ม.) ร้อยละ 

ส่วนนัง่เลน่ (Living+Dining+Pantry) 26.60 40.30% 
ส่วนห้องนอน 1 14.20 21.52% 
ส่วนห้องนอน 2 8.90 13.48% 
ส่วนห้องน้ า 1 5.50 8.33% 
ส่วนห้องน้ า 2 0.00 0.00% 
ส่วนระเบียง 4.80 7.27% 

 

การเข้าถึง 

 
21 ความสูงฝ้าเพดาน 2.60 เมตร 

22 

วัสดุที่ใช ้
ครัว กระเบื้อง 60x60 ซม. 

ระเบียง กระเบื้อง 30x30 ซม. 
ห้องน้ า กระเบื้อง 40x40 ซม., Kohler, Christina, Cotto 

พื้น แกรนิตโต้ 60x60 ซม., ลามิเนตหนา 8 มม. 
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ประวตัิผู้เขียน 
 

ชื่อ นางสาวธนัญรัตน์ ผาตินาวิน 
วันเดือนปีเกิด 23 พฤศจิกายน พ.ศ. 2535 
วุฒิการศึกษา ปีการศึกษา 2556: วิทยาศาสตรบัณฑิต (สถาปัตยกรรม) 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์
ทุนการศึกษา  ปีงบประมาณ 2559: ทุนสนับสนุนงานวิจัย ประเภททุน 

วิจัยทั่วไป ส าหรับนักศึกษาระดับบัณฑิตศึกษา กองทุน
วิจัย มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์

 
ผลงานทางวิชาการ 

 

 

ธนัญรัตน์ ผาตินาวิน, และ ศิวาพร กลิ่นมาลัย. (กรกฎาคม 2559). แนวโน้มการออกแบบโครงการที่
อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครที่ตอบสนองกับพฤติกรรมของกลุ่มคนเจเนอเรชั่นวาย . การ
ป ระชุ ม วิ ช าก าร  Built Environment Research Associates Conference ค รั้ งที่  7 
ประจ าปี  2559 (BERAC 7,2016), คณ ะสถาปั ตยกรรมศาสตร์ และการผั ง เมื อ ง , 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,์ ปทุมธานี. 

 

 

 

 


