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บทคัดย่อ

 บทความวิจัยน้ีมุ่งศึกษาและอภิปรายแนวทางการปรับใช้แนวคิดรัฐบาลอิเล็คทรอนิคส์ (e-Government) 

เพื่ออำานวยความสะดวกในระบบการส่งออกสินค้าประมงแช่แข็งของไทยและศึกษาการบูรณาการ

ทำางานขององค์การภาครัฐ ผู้ประกอบการ ตลอดจนผู้ใช้งานระบบ (users) ฝ่ายต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง ให้

เป็นไปตามหลักการการบริหารจัดการภาคีสาธารณะแนวใหม่ (new public governance) อันจะนำาไป

สู่การเพิ่มความสามารถในการแข่งขันของสินค้าประมงแช่แข็งสินค้ายุทธศาสตร์ไทยในตลาดการค้าโลก

ต่อไป 

คำาสำาคัญ: สินค้าประมงแช่แข็ง  การส่งออก  รัฐบาลอิเล็คทรอนิคส์  การจัดการภาคีสาธารณะแนวใหม่

ความสามารถในการแข่งขัน

Abstract

 This research aims to study and discuss the practice of applying the e-Government 

concept to facilitate the export process of Thai frozen fishery products and to study an 

integration of collaborative works between public organizations, entrepreneurs, system users 

and stakeh olders into the principle of New Public Governance (NPG). These will lead to the 

enhancement of the competitiveness of frozen fishery products as the Thai strategic product in 

the world market trading.  

Keywords: Frozen Fishery Products, Export, e-Government, New Public Governance, 

Competitiveness
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1. บทนำา 

 เทคโนโลยีดิจิทัลถือเป็นเคร่ืองมือสำาคัญ

ในการพัฒนาประเทศ ด้วยพื้นฐานรองรับจาก

ระบบสารสนเทศท่ีเป็นอิ เล็คทรอนิคส์และ

นวัตกรรมบนฐานความรู้ต่างๆ นำาไปสู่การสร้าง

ระบบเศรษฐกิจและสังคมตามแนวทางประเทศไทย 

4.0 และหลักประชารัฐท่ีเปิดโอกาสให้ภาคพลเมือง

มีส่วนร่วมในกระบวนการการขับเคลื่อนประเทศ

โดยใช้ประโยชน์จากนวัตกรรมดิจิทัลอย่างเต็ม

ศักยภาพ เพื่อผลักดันในเชิงนโยบายและยุทธ-

ศาสตร์ให้ประเทศไทยไปสู่สถานะของประเทศ

เศรษฐกิจสร้างสรรค์ที่มุ่งเน้นการสร้างคุณค่า

ผ่านการใช้องค์ความรู้และสามารถใช้เทคโนโลยี

ดิจิทัลเพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มของสินค้าและบริการ 

จากการเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้น ทำาให้การพัฒนา

รัฐบาลอิเล็กทรอนิกส์ (e-Government) เป็น

แนวคิดที่สอดคล้องกับการบริหารจัดการภาครัฐ

ยุคใหม่ซ่ึงเป็นการพัฒนาและปรับปรุงการทำางาน

ของภาครัฐให้ตอบสนองต่อความต้องการของ

ประชาชน โดยนำาเทคโนโลยีสารสนเทศมาใช้เป็น

เครื่องมือในการให้บริการของภาครัฐผ่านเครือ

ข่ายอิเล็กทรอนิกส์เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการ

เข้าถึงบริการของภาครัฐ เพื่อสร้างความโปร่งใส

ในการดำาเนินงานขององค์การภาครัฐต่าง ๆ ใน

กระบวนการบริหารจัดการ ตลอดจนเพื่อรองรับ

กระบวนการการมีส่วนร่วมของผู้มีส่วนได้ส่วน

เสียทุกฝ่ายในบริบทของการบริหารจัดการ

สาธารณะสมัยใหม่ 

 ในปัจจุบัน การค้าระหว่างประเทศด้านสินค้า

อาหารทะเลแช่แข็งถือเป็นสินค้ายุทธศาสตร์ใน

เชิงพาณิชย์อย่างหนึ่งซ่ึงนำารายได้เข้าประเทศ

เป็นจำานวนมหาศาล แต่อย่างไรก็ตามสถานการณ์

การค้าสินค้าดังกล่าวได้เกิดการเปลี่ยนแปลงใน

เชิงโครงสร้างในระบบการค้าโลก อันเนื่องมา

จากข้อตกลงภายใต้องค์การความร่วมมือและ

เครือข่ายด้านการค้าการลงทุนต่างๆ ทั้งในระดับ

ทวิภาคี ระดับภูมิภาค และระดับโลก โดยมี

แนวโน้มยกเลิกกำาแพงภาษีต่างๆ ตามแนวคิด

เศรษฐกิจแบบตลาดเสรี (free market economy) 

แต่หันมาใช้มาตรการด้านสุขอนามัย (sanitary) 

ซึ่งมีความเกี่ยวพันกับสุขภาพพลานามัยและ

ความปลอดภัยของมนุษย์ในฐานะผู้บริโภค

อาหาร เป็นกลไกในการสร้างความได้เปรียบใน

เชิงการค้าและการแข่งขัน (competitiveness) ของ

ประเทศหรือที่เรียกว่า กำาแพงการค้าที่ไม่ใช่ภาษี 

(non-tariff barriers---NTB) จนในหลายกรณีได้

กลายมาเป็นอุปสรรคทางการค้าที่ต้องใช้ระยะ

เวลาและความพยายามอย่างมากในการแก้ไข

ปัญหาของประเทศผู้ส่งออก อาทิเช่น ปัญหา

มาตรฐานสุขอนามัยของสินค้า ปัญหามาตรฐาน

อนามัยในกระบวนการผลิต ปัญหามาตรฐาน

การเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมในกระบวนการผลิต 

ปัญหาการใช้แรงงานและอื่นๆ เป็นต้น  จาก

สถานการณ์ความท้าทายในบริบทของการส่งออก

สินค้าค้าไทยสู่ตลาดโลก บทความวิจัยนี้จึงมุ่ง

ศึกษาประเด็นว่าด้วยการปรับใช้แนวคิดรัฐบาล

อิเล็คทรอนิคส์ (e-Government) และแนวคิด

ภาคีการบริหารจัดการสาธารณะแนวใหม่ (NPG) 

ในการลดขั้นตอนและเพิ่มประสิทธิภาพของ

กระบวนการส่งออกสินค้าประมงแช่แข็งโดย

อาศัยยุทธศาสตร์การรวมตัวเป็นภาคีการ

บริหารจัดการที่ประกอบด้วย หน่วยงานภาครัฐ

ผู้ประกอบการ บุคลากร ลูกค้า และภาคประชา

สังคมต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องทั้งหมด อันจะนำาไปสู่

การเพ่ิมสมรรถนะการแข่งขันของสินค้ายุทธศาสตร์

ทางเศรษฐกิจไทย



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2560
The 8th Built Environment Research Associates Conference 2017 (BERAC 8) 

193

2. แนวคิด ทฤษฎี ที่ใช้ในการศึกษา

 บทความวิจัยน้ีมุ่งศึกษาและอภิปรายแนว

ทางการปรับใช้ระบบสารสนเทศรัฐบาลอิเล็ค-

ทรอนิคส์ (e-Government) เพื่อลดขั้นตอนส่งออก

สินค้าประมงแช่แข็ง และการเชื่อมโยงการทำางาน

ขององค์การภาครัฐ ผู้ประกอบการ ตลอดจน 

ผู้ใช้งานระบบ (users) ฝ่ายต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง 

ให้เป็นไปตามหลักการการบริหารจัดการภาคี

สาธารณะแนวใหม่ (NPG) อันจะนำาไปสู่การเพิ่ม

สมรรถนะการแข่งขันของสินค้ายุทธศาสตร์ไทย

ในตลาดโลก การศึกษาจึงมีขอบข่ายครอบคลุม

ประเด็นต่างๆ ดังต่อไปนี้

 สินค้าประมงแช่แข็ง หมายถึง สินค้ายุท-

ศาสตร์การค้าโลกของไทยที่ครอบคลุมสินค้า 

สี่ประเภทหลักๆ ได้แก่ กุ้ง (shrimp) ปลา (fish) 

ปู (crab) และปลาหมึก (cephalopod) ที่ผ่านการ

แปรรูปถนอมอาหารด้วยวิธีการแช่เยือกแข็งใน

อุณหภูมิ -18 องศาเซลเซียส

 การส่งออก (export) หมายถึง การจัดส่ง

สินค้าและบริการ โดยทางบก ทางน้ำา หรือทาง

อากาศหรือการขายสินค้าและบริการในประเทศ

ไปสู่ตลาดนอกประเทศ มีความเกี่ยวข้องกับกรม

ศุลกากร

 รัฐบาลอิเล็คทรอนิคส์ (e-Government) 

หมายถึง แนวคิดว่าด้วยการนำาเทคโนโลยีสาร-

สนเทศมาประยุกต์ให้เป็นส่วนหนึ่งของระบบ

การทำางานขององค์กรและระหว่างองค์กร ให้มี

ประสิทธิภาพ ความคล่องตัว ความโปร่งใสตรวจ

สอบได้หรือหมายถึงการนำาระบบเทคโนโลยี

สารสนเทศมาช่วยในการบริหารจัดการงานบริการ

สาธารณะของภาครัฐ 

 การบริหารจัดการภาคีสาธารณะแนวใหม่ 

(New Public Governance) หมายถึง การบริหาร

จัดการงานสาธารณะภายใต้แนวคิดและหลักการ

ปฎิบัติที่ประชาชน ภาคประชาสังคม กลุ่มธุรกิจ 

และผู้มีส่วนได้ส่วนเสียหลายๆ ฝ่าย มีส่วนร่วม

ในกระบวนการกำาหนดนโยบาย การนำานโยบาย

ไปปฏิบัติ ตลอดจนการกำากับติดตามและการ

ประเมินผลนโยบายกันอย่างกระตือรือร้น (active 

participants) ในฐานะภาคีหรือหุ้นส่วนกับภาครัฐ

 มาตรการกีดกันทางการค้าท่ีไม่ใช่ภาษี (non-

tariff measures/non-tariff barriers) หมายถึง 

มาตรการกีดกันทางการค้าโดยมีวัตถุประสงค์

เพื่อคุ้มครองผู้บริโภคในประเทศเพื่อคุ้มครอง

การจ้างงานภายในประเทศ อาทิเช่น การกำาหนด

มาตรฐานความปลอดภัยของสินค้าประเภท

อาหาร (food safety measures) การกำาหนด

มาตรฐานแรงงาน (labor standards) ในการผลิต

สินค้าหัตถกรรมมาตรการสุขอนามัยสินค้าเกษตร

และประมง เป็นต้น

 ความได้เปรียบเชิงการแข่งขัน (competi-

tiveness) หมายถึง การที่ธุรกิจหรืออุตสาหกรรม

ของผู้ประกอบการมีความได้เปรียบคู่แข่งต่าง

ชาติ โดยปราศจากการคุ้มครองหรือการให้เงิน

อุดหนุนจากรัฐ

3. วิธีวิจัย

 การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (quali-

tative research) เป็นการวิจัยแบบไม่มีการทดลอง

(non-experimental design) เป็นการศึกษาเฉพาะ

กรณี (case study method) และเป็นการวิจัย

แบบเฉพาะเจาะจงโดยจำากัดขอบเขตของการ

ศึกษาลงไปที่กระบวนการเดียวที่ครอบคลุมถึง

ผู้ที่เกี่ยวข้อง (stakeholders) หลายๆ ฝ่าย ไม่ว่า

จะเป็นบริษัทผู้ประกอบการในธุรกิจสินค้าประมง

ทะเลแช่แข็ง ผู้ประกอบวิชาชีพพาณิชย์นาวี 

เจ้าของธุรกิจห้องเย็น หน่วยงานภาครัฐต่างๆ 

เพื่อให้ได้ข้อมูลที่ครอบคลุม ครบถ้วน และมี
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ความน่าเชื่อถือสามารถนำาข้อค้นพบการศึกษา

ที่ได้ไปประยุกต์ใช้เพื่อปรับปรุงกระบวนการส่ง

ออกอาหารทะเลแช่แข็งให้เป็นระบบออนไลน์ที่

สามารถเพิ่มขีดความสามารถในเชิงการแข่งขัน

(competitiveness) ให้กับอุตสาหกรรมประมงไทย

ตลอดจนสามารถใชเ้ปน็ตน้แบบกบัสำาหรบัสนิคา้

ยทุธศาสตรท์างการเกษตรอืน่ๆ ทีเ่กีย่วขอ้งตอ่ไป

วิธีการเก็บข้อมูลมาจาก 1) แหล่งข้อมูลออนไลน์

ของทางหน่วยราชการและภาคเอกชนท่ีเก่ียวข้อง

กับประเด็นการวิจัย  2) การลงพื้นที่สังเกตการณ์

(observations) และ การสัมภาษณ์เชิงลึก (in depth 

interviews) กับผู้ให้ข้อมูลสำาคัญ (key informants) 

ที่เป็นตัวแทนผู้ให้ข้อมูลจากองค์การหรือหน่วย

งานต่าง ๆ ทั้งภาครัฐและภาคธุรกิจเอกชน

4. ผลการศึกษา   

 จากข้ันตอนการส่งออกท้ังหมดท่ีผู้วิจัยศึกษา

และเขียนข้ึนมาตามแผนภาพน้ี (ดังแสดงในรูปท่ี 1)

ผู้ให้ข้อมูลจากกรมประมง แจ้งว่า นับตั้งแต่ปี 

พ.ศ. 2554 ระบบ FSW (Fisheries Single 

Window) ที่พัฒนาขึ้นโดย กรมประมง กระทรวง

เกษตรและสหกรณ์ สามารถเชื่อมต่อกับ NSW

(National Single Window) ของกรมศุลกากร

กระทรวงการคลังได้ เช่ือมต่อกับระบบสารสนเทศ

ของกรมศุลกากรได้อย่างเต็มรูปแบบ ดังนั้น 

ระบบฐานข้อมูลของกรมประมงกับกรมศุลกากร

สามารถเชื่อมต่อกันได้ แต่ในภารกิจด้านการ

ออกใบอนุญาต และใบรับรอง มีปัญหาเชิงเทคนิค

การใช้งานระบบ Unix ที่ไม่สามารถใช้กับภาษา

อื่นได้ จึงยังไม่สามารถใช้ในการออกใบอนุญาต

หรือใบรับรองต่างๆ ได้ครอบคลุมทุกประเภท

เพราะภาษาของโปรแกรมเป็นคนละภาษากัน จึง

ทำาให้ผู้ประกอบการไม่สามารถขอใบอนุญาต

หรือรับรองได้ครบตามกระบวนการที่เกี่ยวข้อง

โดยการลงทะเบียนข้อมูลผ่านระบบของกรม

ประมงเพียงครั้งเดียว กรมประมง จึงกำาหนด

เป้าหมายการพัฒนาระบบท่ีทำาให้ผู้ประกอบการ

สามารถป้อนข้อมูลออนไลน์แค่ครั้งเดียวสำาหรับ

การขอใบอนุญาตในแต่ละประเภท และระบบ

สามารถยุบรวมคำาขอและสามารถดำาเนินการให้ได้

ตามขั้นตอนและตามกฏหมายหรือกฏระเบียบ

ที่เกี่ยวข้องต่าง ๆ ครบทั้งกระบวนการโดยที่ไม่

ต้องป้อนข้อมูลใหม่ทีละแบบฟอร์ม เพราะยังไม่

สามารถสร้างระบบบริการเบ็ดเสร็จ ณ จุดเดียว 

(one stop service) ได้ผู้ประกอบการยังต้องป้อน

ข้อมูลหรือยื่นเอกสารอีกหลายครั้ง การจะพัฒนา

ระบบท่ีสามารถเช่ือมท้ังกระบวนการเข้าด้วยกันได้ 

อาจต้องเขียนโปรแกรมขึ้นมาใหม่และใช้วงเงิน

งบประมาณที่สูงมาก กรมประมงอธิบายว่าใน

ส่วนของการออกใบรับรอง จะข้ึนอยู่กับข้อกำาหนด

ของประเทศคู่ค้าเป็นหลัก (อาทิเช่น มาตรการ

สุขอนามัย หรือ non-tariff barriers ต่างๆ) ทำาให้

การลดข้ันตอนการติดต่อหน่วยราชการทำาได้ยาก 

 ในส่วนของผู้ประกอบการส่งออกและนำา

เข้ามีความเห็นใน 2 ประเด็น ดังนี้   

 • โดยทั่วไปแล้ว การขึ้นทะเบียนกับกรม

ประมงเป็นการกรอกใบสมัครออนไลน์ และเมื่อ

กรอกถูกต้องตามขั้นตอนแล้ว ระบบจะส่งรหัส

ผ่าน (password) มาให้ทางผู้ประกอบการ เพื่อใช้

ในการเข้าถึงฐานข้อมูลและทำาธุรกรรมออนไลน์ 

ต่อไป 

 • อย่างไรก็ตาม ถึงแม้ว่ากระบวนการพิธี

ศุลกากรแบบไร้เอกสาร (paperless) แม้จะมีการ

กรอกขอ้มลูออนไลน ์แตก่ต็อ้งมกีารพมิพเ์อกสาร

ออกมาเก็บไว้ในทุกธุรกรรม และต้องเดินทางไป

ยื่นเอกสารที่ท่าเรือ เพราะส่วนใหญ่แล้วอาจเกิด

ความคลาดเคลื่อน (discrepancy) ที่ทางราชการ

จำาเป็นต้องเรียกเอกสารมาตรวจสอบอ้างอิงเสมอ 
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รูปที่ 1 แสดงผลการศึกษาที่ได้มาจากการตรวจสอบกระบวนการส่งออกสินค้ายุทธศาสตร์ประเภทประมงแช่แข็งที่
ผู้ประกอบการต้องดำาเนินการผ่านขั้นตอนทั้งหมดจนจะส่งสินค้าออกไปได้ 



การปรับใช้แนวคิดรัฐบาลอิเล็คทรอนิคส์ (e-Government) และ แนวคิดภาคีการบริหารจัดการสาธารณะแนวใหม่ 
(New Public Governance) ในกระบวนการส่งออกสินค้าประมงแช่แข็งของไทย
ผศ. ดร. ไชยนันท์ ปัญญาศิริ
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 5. การอภิปรายและวิเคราะห์ผลการศึกษา 

 ผลจากการศึกษาระบบพบช่องว่างใน

กระบวนการ ข้ันตอนการส่งออกท่ียังไม่เป็นระบบ

อิเล็คทรอนิคส์มีทั้งหมด 8 ขั้นตอน สามารถ

อภิปรายและวิเคราะห์ผลได้ดังนี้

ตารางที่ 1 แสดงผลการวิจัยกิจกรรมในกระบวนการการ
ส่งออกสินค้าประมงแช่แข็งท่ียังใช้ระบบยื่นเอกสาร
กระดาษ (manual) 

ลำาดบัที่ กระบวนการทำางาน

ที่เกิดช่องว่าง

สถานะของการปรับ

ให้เป็นระบบอิเล็คทรอนิคส์

2 การลงทะเบียนเป็นผู้ผ่าน

พิธีการศุลกากร

ยื่นด้วยตนเอง

3 การขึ้นทะเบียนผู้ประกอบ

การด้านการประมง

ยังไม่มีการปรับใช้ระบบ

ออนไลน์ในกระบวนงาน 

เป็นการยื่นเอกสารทั้งหมด

4 การขออนุญาตและ

จดทะเบียนผู้มีอาชีพ

ในการประมง

ยังไม่มีการปรับใช้ระบบ

ออนไลน์ในกระบวนงาน 

เป็นการยื่นเอกสารทั้งหมด

5 การลงทะเบียนเข้า

ใช้งานในระบบ Fisheries 

Single Window (SFW) 

ยังไม่มีการปรับใช้ระบบ

ออนไลน์ในกระบวนงาน 

เป็นการยื่นเอกสารทั้งหมด

6 การสมัครเป็นสมาชิก

สมาคมอาหารแช่เยือก

แข็งไทย

ยื่นใบสมัครทางไปรษณีย์ 

ยื่นเอกสาร และเข้าสู่

กระบวนการตรวจสอบ

7 การขอใบรับรอง DS 2031 ติดต่อด้วยตนเอง 

8 การตรวจปล่อยสินค้า ณ 

ท่าส่งออก

ติดต่อด้วยตนเอง 

 ปัญหาช่องว่างดิจิตัล (digital gap) ใน

กระบวนการส่งออกสินค้าไทยมาจากการที่

หน่วยงานภาครัฐขาดบุคลากร ขาดเครื่องมือ 

และงบประมาณจัดหาและบำารุงรักษาระบบการ

ยื่นคำาร้องและพิจารณาออกใบอนุญาตงานให้

เป็นดิจิทัลทั้งกระบวนการ อีกทั้งในกระบวนการ

อนุมัติคำาขอต่างๆ หน่วยราชการจำาเป็นต้องเชิญ 

ผู้ส่งออก/นำาเข้าหรือตัวแทนที่ทำาธุรกรรมมา

ทำาการชี้แจงข้อมูลเพิ่มเติม (red light) มากกว่าที่

จะเป็นไปตามระบบของการอนุมัติตามขั้นตอน 

(green light) นอกจากนี้ หน่วยราชการแต่ละ

หน่วยที่มีความเก่ียวข้องกับกระบวนการส่งออก

หรือนำาเข้า (shipment) ยังคงออกใบอนุญาต

เป็นกระดาษเพ่ือการตรวจสอบป้องกันการทำาซ้ำา

หรือแอบอ้างเพราะเช่ือว่าการให้ผู้ประกอบการ

ถือไปยื่นหน่วยงานถัดไปจะดูแลตรวจสอบได้

ง่ายกว่าแบบออนไลน์

 ธรรมาภิบาลในระบบการส่งออก จากการ

ที่สินค้าประมงแช่แข็งต้องผ่านกระบวนการตรวจ

สอบจากหลายหน่วยงาน อาทิเช่น ในระบบการ

ตรวจสอบและกักกัน (quarantine) การตรวจสอบ

ความปลอดภัยด้านอาหาร (food safety)  การ

ตรวจสอบสุขอนามัย (health inspection) การ

ตรวจสอบถิ่นกำาเนิด (source of origin)  โควต้า

ส่งออก (export quota) เป็นต้น เหล่านี้เป็นก

ระบวนการที่เปิดโอกาสเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง

สามารถใช้ดุลพินิจในการตัดสินใจได้มากและ

ทำาให้ทั้งฝ่ายผู้ตรวจกับผู้ถูกตรวจสะดวกใจใน

การใช้ระบบเอกสารในการทำาธุรกรรมมากกว่า 

เพราะสามารถเจรจาต่อรองปรับแก้ได้ ในส่วนนี้

อาจเป็นสาเหตุของปัญหาธรรมาภิบาลในระบบ 

จากการให้ข้อมูลของผู้ใช้ระบบทุกฝ่าย ต่างระบุ

ถึงเรื่องการแอบอ้าง ทำาปลอม หรือใช้ซ้ำาเอกสาร

ราชการที่ออกมาเป็นใบอนุญาตหรือใบรับรอง

ต่างๆ ในกระบวนการส่งออกหรือนำาเข้า ship-

ment อื่น ๆ การทุจริตโดยการหลีกเลี่ยงหรือลด

จำานวนเงินในการจ่ายภาษีการค้าต่างๆ ทำาให้

เช่ือว่าการควบคุมตรวจสอบต้องใช้ระบบเอกสาร

ที่พิมพ์ออกมาแสดงเพราะเม่ือพบเห็นข้อสงสัย

หรือความคลาดเคลื่อนต่าง ๆ แล้วย่อมสามารถ

เรียกผู้ประกอบการมาสอบถามช้ีแจงได้จึงต้องใช้

ระบบกระดาษเอกสารต่อไป ทำาให้มีช่องทางใน

การต่อรองประโยชน์กันได้ตามท่ีเคยเป็นมา ดังน้ัน

ปัญหาขาดความโปร่งใสและขาดธรรมาภิบาล

ในระบบจึงไม่ได้รับการแก้ไขให้ดีขึ้น
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 ความเสี่ยงในความผิดพลาดทางด้าน

เอกสารโดยบุคคล (human error) ในการจัดเตรียม

และส่งผ่านเอกสารนำาเข้า/ส่งออกโดยบุคคล มี

ความเสี่ยงที่จะทำาให้เกิดข้อผิดพลาดและความ

คลาดเคลื่อนต่อกัน (errors and discrepancies) 

สาเหตุของปัญหามาจากการที่ในกระบวนการ

และระบบที่รองรับในปัจจุบันยังไม่สามารถตรวจ

สอบและแจ้งผลสะท้อนกลับ (feedback) ของ

ความผิดพลาดในที่เกิดจากผู้ใช้ระบบได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ

6. บทสรุป  

 ในขั้นตอนการส่งออกสินค้าประมงแช่แข็ง

จากความเห็นของกลุ่มผู้ให้ข้อมูลหลัก (key in-

formants) ทั้งจากภาครัฐและผู้ประกอบการ ซึ่งมี

ประเด็นต่างๆ ดังต่อไปนี้   

 1. การที่หลายๆ หน่วยงานของรัฐต่างก็มี

อำานาจหน้าที่และระเบียบปฏิบัติในการตรวจ

สอบความปลอดภัยของอาหารทะเลแช่แข็งที่ส่ง

ออก ส่งผลให้ประเทศไทยเสียเปรียบด้านอำานาจ

ในการเจรจาต่อรองกับคู่ค้าและนักลงทุน (lack 

of leverage) อันเนื่องมาจากการขาดเอกภาพ

ของข้อมูลในการเจรจาและการสร้างข้อเสนอ

เงื่อนไขที่ดึงดูดนักลงทุนและผู้ประกอบการ 

 2. จากปัญหาที่ภาพรวมของการกำากับดูแล

การตรวจสอบการนำาเข้า/ส่งออกสินค้าอาหาร

ทะเลแช่เยือกแข็งโดยหน่วยราชการที่เก่ียวข้อง

ขาดความเป็นเอกภาพ ทำาให้เสียเปรียบประเทศ

คู่ค้าในการเจรจาเปิดตลาดหรือต่อรองทางการค้า 

นอกจากนี้ ยังขาดประสิทธิภาพในการดำาเนิน

การกำากับดูแลและรับรองสินค้า 

 3. การที่สินค้าประมงแช่แข็ง ถูกตรวจสอบ

ในกระบวนการนำาเข้า/ส่งออกจากหลายหน่วย

งาน อาทิเช่น ในระบบการตรวจสอบกักกัน 

(import quarantine) และการตรวจสอบความ

ปลอดภัยด้านอาหาร (food safety) เป็นภาระแก่ผู้

ประกอบการในด้านต้นทุนและต้นทุนเวลา ส่งผล

กระทบต่อขีดความสามารถในการแข่งขันของ

ผู้ประกอบการ ตลอดจนเป็นการใช้ทรัพยากร

ของรัฐในกระบวนการที่ ไม่เป็นไปตามหลัก

ประสิทธิภาพ (efficiency) เนื่องจากหน่วยงาน

ของรัฐที่เกี่ยวข้องในกระบวนการเปิดโอกาสให้

เจ้าหน้าที่ใช้ดุลพินิจในการตัดสินใจดำาเนินการ

ได้มาก  โดยจากการศึกษาพบว่า แนวคิดรัฐบาล

อิเล็คทรอนิคส์ (e-Government) และ แนวคิดการ

จัดการภาคีสาธารณะยุคใหม่ (NPG)  สามารถนำา

มาปรับใช้ในการพัฒนาระบบดังกล่าวได้

7. ข้อเสนอแนะการปรับใช้แนวคิดรัฐบาล

 อิเล็คทรอนิคส์  (e-Government)

 ปัญหาในการที่ผู้ประกอบการต้องเข้าสู่

กระบวนการขอใบอนุญาตต่างๆ ทั้งทางด้าน

จำานวนเอกสารใบอนุญาตในขั้นตอนต่างๆ 

มากมายตามระเบียบราชการที่ส่วนใหญ่ยังเป็น

ระบบแบบฟอร์มกระดาษ และปัญหาของระยะ

เวลาที่ใช้ในการพิจารณาออกใบอนุญาตนาน

เกินไป ตลอดจนการอนุมัติต่างๆ มักจะเป็นการ

เรียกผู้ประกอบการมาให้ข้อมูลเพ่ิมเติม (red light) 

มากกว่าที่จะเป็นไปตามระบบ ที่อนุมัติตาม

ขั้นตอน (green light) นอกจากนี้ การโยกย้าย

สินค้าจากอารักขาสู่อารักขาภาครัฐถือว่าเข้าราช

อาณาจักรแล้ว ดังนั้น ต้องมีการขออนุญาตตาม

กฎหมายและหรือข้อกำาหนดต่างๆ โดยที่กรม

ศุลกากรต้องทำาหน้าที่ตรวจสอบและอนุญาตให้

เป็นไปตามระเบียบแต่ภาพรวมของการดำาเนิน

งานยังคงเน้นไปในลักษณะของผู้กำากับดูแล 

(regulator) มากกว่าท่ีจะเป็นผู้อำานวยความสะดวก 

(facilitator) ในการทำาธุรกรรม
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 การปรับใช้ระบบรัฐบาลอิเล็คทรอนิคส์ (e-

Government) ควรจะใช้วิธีกำาหนดช่วงระยะเวลา

ที่เพียงพอให้ผู้ประกอบการเรียนรู้และปรับตัวใน

ระยะเวลาหนึ่ง จากนั้นจึงยกเลิกการให้บริการ

ทางเอกสารกระดาษทั้งหมด และพัฒนาระบบ

ซอฟแวร์ต่างๆ ที่สามารถรับมือและแก้ไขปัญหา

ธรรมาภิบาลในระบบได้ลดการติดต่อแบบเผชิญ

หน้า (face to face) ระหว่างผู้ประกอบการกับ

เจ้าหน้าที่รัฐให้น้อยลงที่สุด และใช้กฎหมาย

ระเบียบแบบแผนมาสนับสนุนการใช้ระบบให้

จำากัดอยู่เฉพาะในรูปแบบออนไลน์เท่านั้น และ 

ควรใช้เวลาในการบังคับใช้ระบบใหม่ภายใน

ไม่เกินสามปี เพราะถ้ายิ่งช้าจะยิ่งกระทบความ

สามารถในการแข่งขันชองสินค้ายุทธศาสตร์ทาง

เกษตรของไทยชนิดนี้

8. ข้อเสนอแนะการปรับใช้แนวคิดภาคีการ

 บริหารจัดการสาธารณะแนวใหม่ (New 

 Public Governance) 

 ปัญหาและข้อจำากัดต่างๆ ที่เกิดขึ้นภาย

ใต้โครงสร้างการตรวจสอบการนำาเข้าส่งออก

อาหารทะเลแช่แข็ง เป็นปัญหาที่เกิดมาจาก

โครงสร้างการกำากับดูแลของหน่วยงานภาครัฐ

ที่ยังคงมีการแบ่งแยกอำานาจหน้าที่และความ

รับผิดชอบโดยอาศัยอำานาจตามกฎหมายและ

ระเบียบราชการต่างๆ ที่มีอยู่มาก่อน รวมทั้ง

มีประเด็นทางการเมืองอยู่เบื้องหลัง ทำาให้ขาด

ความเป็นเอกภาพ และขาดการประสานงาน

ร่วมมือระหว่างภาครัฐกับภาคธุรกิจเอกชน และ 

ระหว่างภาครัฐด้วยกันในการเอื้ออำานวยการ

ดำาเนินธุรกิจและขยายโอกาสในการแข่งขันของ

ประเทศในเวทีการค้าโลก โดยมีปัญหาพื้นฐาน

คือบริการของภาครัฐไม่เพียงพ่อต่อจำานวนการ

ทำาธุรกรรมต่างๆ ของผู้ส่งออกที่มีจำานวนเพิ่ม

มากขึ้นทุกวัน

 จากการที่ NPG หรือ การบริหารจัดการ

ภาคีสาธารณะแนวใหม่ ในทัศนะของนักวิชาการ

ชื่อ Pestoff และ Brandsen (2010) เป็นเรื่องของ

การบริหารจัดการงานสาธารณะที่วางอยู่บนพื้น

ฐานของ “การผลิตร่วมกัน” (co-production) การ

จัดการที่ประกอบด้วยผู้มีส่วนได้ส่วนเสียหลาย

ฝ่าย รวมทั้งการให้บริการเกี่ยวกับสวัสดิการที่

จัดขึ้นโดยฝ่ายที่สาม (third sector provision of 

welfare services)  Pesstoff และ Brandsen 

เสนอแนวคิดว่า ภายใต้แนวคิด NPG นั้น พลเมือง

สามารถเข้าไปมีส่วนร่วมเป็นภาคีกับภาครัฐได้ 

3 ระดับ คือ 1) ระดับจุลภาค (micro) สามารถ

มีส่วนร่วมได้โดย “การผลิตร่วมกัน” (co-produc-

tion) 2) ระดับมหภาค (macro) พลเมืองสามารถ

มีส่วนร่วมในระดับนโยบาย คือ “การจัดการภาคี

ร่วมกัน” (co-governance) และ 3) ระดับกลาง 

(meso) พลเมืองสามารถมีส่วนร่วมในรูปของการ

จัดการร่วมกัน” (co-management)  (Pesstoff 

and  Brandsen, 2010, pp. 58-62)

 การปรับใช้ NPG อย่างเป็นรูปธรรมใน

กระบวนการส่งออกสินค้าประมงแช่แข็งในเชิง

รูปธรรมทำาได้โดยการลดภาระและการผูกขาด

ขององค์การภาครัฐในการทำาหน้าที่ตรวจสอบ

และออกใบอนุญาตตามกระบวนการต่างๆ โดย

แบ่งงานให้ภาคเอกชนหรือสมาคมผู้ประกอบ

การตรวจสอบ ทดสอบ และออกใบอนุญาตหรือ

ใบรับรองมาตรฐานด้านต่างๆ ตามข้อกำาหนด

การกีดกันที่ไม่ใช่ภาษี (Non-Tariff Barrier---NTB) 

ต่าง ๆ ที่ออกมาจากประเทศคู่ค้า โดยภาคีที่

สร้างขึ้นระหว่างภาครัฐ ภาคเอกชน และ

ผู้ประกอบการ ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่างๆ ใน

กระบวนการส่งออกนี้ ต้องสามารถสร้างและ

ปฎิบัติภารกิจได้ถูกต้องตามมาตรฐาน ตรงไปตรงมา

และมีความโปร่งใสในกระบวนการตรวจสอบ 

ไม่ว่าจะเป็นสุขอนามัยสินค้า แหล่งผลิต วิธีการ
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ผลิต ท้ังน้ี ถือเป็นความร่วมมือท่ีเร่ิมจากระดับการ

ผลิตร่วมกัน (co-production) ที่อาจพัฒนาจน

ไปถึงระดับการบริหารจัดการร่วมกัน (co-man-

agement) และระดับการจัดการภาคีร่วมกัน (co-

governance) ได้ในอนาคต
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บทคัดย่อ

 ปัจจุบันตลาดที่อยู่อาศัยมีแนวโน้มไปในทางที่ดีขึ้นด้วยปัจจัยเศรษฐกิจ ทำาให้โครงการทาวน์เฮาส์

มีแนวโน้มเพิ่มสูงขึ้น ปัจจัยนโยบายของภาครัฐและปัจจัยทางกฎหมาย ในการพัฒนาโครงการที่ตั้งอยู่

ในเมืองส่งผลถึงขนาดบ้านที่จำากัดและต้องขยายพื้นที่ใช้สอยในแนวตั้งมากขึ้น จึงเป็นสาเหตุที่ทำาให้

สภาพทางกายภาพไม่ตอบสนองต่อพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยจึงเกิดปัญหาการต่อเติมพื้นที่ใช้งาน ซึ่งมี

กลุ่มตัวอย่าง จำานวน 14 โครงการ จาก 46 โครงการ โดยแบ่งช่วงปีที่สร้างของทาวน์เฮาส์ออกเป็น 3 

ช่วง ด้วยวิธีการสำารวจโครงการและทำาแบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ จำานวน  5 ท่าน ผู้อยู่อาศัย จำานวน 

43 ท่าน ของโครงการหมู่บ้านทาวน์เฮาส์ระดับปานกลาง จะพบว่ารูปแบบการต่อเติมมี 6 แบบ 

(1) หลังคาโรงรถและกันสาด (2) ชั้น 1 ห้องด้านหน้า (3) ชั้น 1 ห้องด้านข้าง (4) ชั้น 1 หลังคาโรงรถ

และกันสาดด้านข้างห้องหัวมุม (5) ชั้น 2 ห้องด้านหน้า (6) ชั้น 2 หลังคาและกันสาดบริเวณระเบียง 

ด้านลักษณะทางกายภาพที่ส่งผลต่อการต่อเติม 1. ตำาแหน่งของบ้านส่งผลต่อการต่อเติมคือตำาแหน่ง

หัวมุมจะมีการต่อเติมมากกว่าตำาแหน่งที่อยู่ตรงกลาง 2. หน้ากว้างของทาวน์เฮาส์ โดยส่วนใหญ่หน้า

กว้างขนาด 5 เมตร จะมีจำานวนจุดการต่อเติมมากที่สุด และประเด็นสุดท้ายจำานวนชั้นและพื้นที่ใช้สอย 

พบว่า ทาวน์เฮาส์จำานวน 2 ชั้น ขนาดพื้นที่ใช้สอย 100-150 ตารางเมตร มีการต่อเติมบริเวณชั้น 1 

ห้องด้านข้างและชั้น 1 ห้องด้านหน้า เพื่อเป็นข้อเสนอแนะและแนวทางการออกแบบแก่ผู้ประกอบการ

อสังหาริมทรัพย์ในการพัฒนาโครงการทาวน์เฮาส์ในอนาคตเพื่อเป็นการช่วยลดปัญหาการต่อเติม

คำาสำาคัญ: ทาวน์เฮาส์  โครงการหมู่บ้านจัดสรร  ระดับราคาปานกลาง  การต่อเติม  พื้นที่ใช้งาน

Abstract

 Today, the real estate market in Thailand has a positive change from the economy to the 

result of more Townhouses projects in Bangkok, other supporting from government policies and 

legal controls causes a limitation to residences in terms of sizes and vertical areas. These are 

major effect to residence’ s behaviors that ending up with expansion and modification of their 
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existing building areas. A random survey made by an interview of 5 developers, 43 residents 

in a middle tier Townhouses from 14 projects (from 46 projects) in 3 construction period. The 

result shows that there are 6 physical parts where they expand an additional space; 1. Garage 

roof and awning. 2.Front area on ground floor. 3.Side-areas on ground floor. 4.Roof and awning 

over corner room on ground floor. 5.Front room on second storey. 6.Roof and awning at terrace 

are on second storey. And other 6 main physical position which leads to house expansion and 

modification; 1. House that located in the corner tends to do more expansion than house that lo-

cated in the position of middle or in between. 2. 5 meters size in front area tends to create more 

expansion as more spaces. 3. 2 storey townhouses with size of 100-150 square meters tends 

to do expansion the most, by adding extra function areas in front and side area on ground floor. 

This research result benefits for Developers to be design guideline of Middle Tier Townhouses in 

the future. 

Keywords: Townhouse, Housing Project, Middle Tier, Expansion and Modification, Function 

Areas as Below

 
1. บทนำา

 จากสถานการณ์การตลาดที่อยู่อาศัยได้

รับปัจจัยทางเศรษฐกิจทั้งภายในและภายนอก

ประเทศ ส่งผลให้การเปิดตัวโครงการและจำานวน

ที่อยู่อาสัยสร้างเสร็จจดทะเบียนมีจำานวนลดลง

ในขณะความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยและจำานวน

การโอนกรรมสิทธิ์มีมูลค่าสูงขึ้น จนถึงปัจจุบัน

สภาวะที่อยู่อาศัยมีแนวโน้มไปในทางที่ดีด้วย 

3 ปัจจัย คือ ปัจจัยแรกทางเศรษฐกิจ ซึ่งความ

เปลี่ยนแปลงที่ชัดเจนมากที่สุดและมีแนวโน้ม

มากที่สุด คือ ที่อยู่อาศัยประเภททาวน์เฮาส์

ปัจจัยท่ีสอง มาตรการทางภาครัฐในการสนับสนุน

ภาคอสังหาริมทรัพย์ ปัจจัยที่สาม ทางกฎหมาย

ที่มีแนวโน้มในการปรับเปลี่ยผังเมือง และพัฒนา

ย่านรอบๆ สถานีรถไฟฟ้าและเชื่อมโยงพื้นที่

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลให้สอดคล้องกัน

 ในการพัฒนาหมู่บ้านที่ตั้งอยู่ในเมือง ด้วย

ความสะดวกสบายในหลายด้านทำาให้ราคาที่ดิน

ของโครงการสูงขึ้นส่งผลให้ขนาดตัวบ้านที่เล็ก

ลงและต้องขยายพื้นที่ใช้สอยขึ้นไปในแนวสูง ซึ่ง

เป็นสาเหตุทำาให้สภาพทางกายภาพของที่อยู่

อาศัยไม่ตอบสนองต่อความต้องการ จึงเกิดการ

ปรบัเปลีย่นรปูแบบบา้น จนใชพ้ืน้ทีภ่ายนอกบา้น

เป็นพ้ืนท่ีใช้สอยเพ่ิม ซ่ึงในกรณีด้วยสาเหตุท่ีพ้ืนท่ี

ใช้สอยไม่เพียงพอต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัย

จึงเกิดปัญหาการต่อเติมบ้านเพ่ือเพ่ิมพ้ืนท่ีใช้งาน

บริเวณพื้นที่ภายนอกตัวบ้าน 

 ในงานวิจัยนี้ จึงทำาการศึกษารูปแบบการ

ตอ่เติมที่อยูอ่าศยัประเภททาวนเ์ฮาส์ระดบัปาน-

กลางในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เพื่อ

หาความสัมพันธ์ของลักษณะทางกายภาพทาวน์

เฮาส์ที่สอดคล้องกับพฤติกรรมผู้อยู่อาศัย เพื่อ

ลดปัญหาการต่อเติมพื้นที่ภายนอกตัวบ้าน
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2. แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการตลาดที่อยู่อาศัย

 สภาวะการตลาดท่ีอยู่อาศัยได้รับผลกระทบ

จากปัจจัยทางเศรษฐกิจทั้งในและนอกประเทศ 

เช่น การเปิดตัวโครงการใหม่ จำานวนที่อยู่ที่สร้าง

เสร็จจดทะเบียน จำานวนโอนกรรมสิทธิ์ และ

ปัจจัยที่เป็นตัววิเคราะห์แนวโน้มการตลาดที่อยู่

และภายรวมประกอบด้วย ด้านอุปทาน (Supply) 

ด้านอุปสงค์ (Demand) ด้านราคา (Price) และ

ด้านสินเชื่อ (Pre-Post Finance)

 จากด้านราคาความต้องการซ้ือที่อยู่อาศัย

ของ ทาวน์เฮาส์ในตลาดจะพบว่าสัดส่วนที่มากท่

สุดคือช่วงระดับราคา 2.1-4.0 ล้านบาท

2.2 ทฤษฎีการใช้พื้นที่และประโยชน์ใช้สอย

 สภาพแวดล้อมมีความสัมพันธ์กับผู้อยู่อาศัย

หลายด้าน เช่น สภาพแวดล้อมทางกายภาพ ทาง

สังคม ธรรมชาติของที่ตั้ง และสภาพแวดล้อม

ทางสังคม และการประโยชน์การใช้สอยแบ่งออก

เป็น 6 ลักษณะ คือ การปกป้องคุ้มภัย การสื่อสาร

ทางสังคม การสื่อสารความหมายทางสัญลักษณ์ 

ความเหมาะสมต่อประสบการณ์ความชำานาญ 

ควาทพึงพอใจ ความเจริญเติบโต

2.3 แนวคิดกระบวนการเปล่ียนแปลงท่ีอยู่อาศัย

 สาเหตุของการเปลี่ยนแปลงที่อยู่อาศัยขึ้น

อยู่กับค่านิยมของผู้อยู่อาศัยและวิถีชีวิตได้แก่ 

อย่างแรกความจำาเป็นในการปรับฐานะทางสังคม

เช่น รายได้ของครอบครัว การเปลี่ยนงาน อย่าง

ที่สองความต้องการของคนในบ้าน เช่น จำานวน

สมาชิกเพิ่มมากขึ้น และสุดท้ายหมู่บ้านเนื่องจาก

มีการใช้ที่ดินเปลี่ยนแปลงไป

2.4 แนวคิดเกี่ยวกับการต่อเติมพื้นที่ใช้งาน

 ประเด็นปัจจัยและสาเหตุในการต่อเติมมี

ทั้งหมด 10 ปัจจัย ประกอบด้วย ความเป็นส่วน

ตัว ขนาดของพื้นที่ใช้สอย การเปลี่ยนปลงของผัง

อาคาร ความเป็นเอกลักษณ์ จำานวนผู้อยู่อาศัย 

การแสดงสถานะ ความปลอดภัย พฤติกรรมของ

ผู้อาศัย วัตถุประสงค์การอยู่อาศัย และสภาพ

แวดล้อม

 

2.5 ปัจจัยสาเหตุในการต่อเติม

 จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัย

ที่เกี่ยวข้องกับสาเหตุในการต่อเติมและนำามา

เปรียบเทียบดังตารางที่ 1

ตารางที่ 1 ปัจจัยสาเหตุในการต่อเติม

ปัจจัย รายละเอียด

A ความเป็นส่วนตัว

B ขนาดพื้นที่ใช้สอย

C การเปลี่ยนแปลงของผังอาคาร

D ความเป็นเอกลักษณ์

E จำานวนผู้อยู่อาศัย

F การแสดงสถานะ

G ความปลอดภัย

H พฤติกรรมของผู้อยู่ศัย

I วัตถุประสงค์การอยู่อาศัย

J สภาพแวดล้อม

3. วัตถุประสงค์ของการวิจัย

 3.1ศึกษารูปแบบการต่อเติมพื้นที่ใช้งาน

ของที่อยู่อาศัยประเภททาวน์เฮาส์ ระดับปาน

กลาง ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

 3.2 ศึกษาลักษณะทางกายภาพด้านพื้นที่

ภายนอกอาคารท่ีก่อให้เกิดการต่อเติมทาวน์เฮาส์

 3.3 ศึกษาพฤติกรรมความต้องการด้าน

พื้นที่ใช้งานของผู้อยู่อาศัยในทาวน์เฮาส์ ที่ก่อให้

เกิดการต่อเติม
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4. ระเบียบวิธีวิจัย

 งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ (Quali-

tative Research) โดยจะศึกษาความสัมพันธ์ของ

ลักษณะทางกายภาพที่สอดคล้องกับผู้อยู่อาศัย 

เพื่อลดปัญหาการต่อเติมพ้ืนที่ภายนอกอาคาร

ของทาวน์เฮาส์ โดยกระบวนการวิจัยแบ่งออกเป็น

2 ช่วง คือ ช่วงแรกของการวิจัยเป็นด้านกายภาพ 

ด้วยวิธีการสำารวจและสังเกตลักษณะทางกายภาพ

ของโครงการทาวน์เฮาส์ที่มีการต่อเติม ประเด็น

ในการสำารวจและสังเกต คือ ประเด็นแรกรูปแบบ

การต่อเติม ประเด็นท่ีสอง คือ ลักษณะทางกายภาพ

ของการต่อเติม และช่วงที่ 2 ของการวิจัยเป็น

ด้านพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัย ด้วยวิธีสัมภาษณ์

ผู้อยู่อาศัย จำานวน 43 โครงการ ซึ่งประเด็นใน

การสัมภาษณ์ คือ พฤติกรรมการใช้พื้นที่ สุดท้าย

ในการวิเคราะห์จะนำาประเด็นทั้งสามในส่วนของ

ช่วงที่ 1 และช่วงที่ 2 ของการวิจัยมาหาวิเคราะห์

และหาความสัมพันธ์ของลักษณะทางกายภาพที่

สอดคล้องกับพฤติกรรมของผู้อยู่อาศัย

 ขอบเขตในงานวิจัยคือโครงการหมู่บ้าน

จัดสรรประเภททาวน์เฮาส์ระดับราคาปานกลาง 

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจำานวน 

137 โครงการ ซึ่งพิจารณาจาก 3 เกณฑ์คือ 

ตำาแหน่งที่ตั้ง พื้นที่ใช้สอย และระยะเวลาที่สร้าง 

และจำาแนกกลุม่ออกเปน็ 18 กลุม่ ใน 137 โครงการ

และจึงพิจารณาความถี่ที่มากที่สุด 3 ใน 18 กลุ่ม

มาเป็นกลุ่มตัวอย่างเหลือ 46 โครงการที่เป็น

กลุ่มตัวอย่างของการวจิัย ซึ่งขัน้ตอนการคัดเลือก

กลุ่มตัวอย่างประเด็นสุดท้ายเพื่อที่จะลงพื้นที่

สำารวจลักษณะทางกายภาพ โดยนำาประเด็นเรื่อง

ค่าเฉล่ียของพ้ืนท่ีใช้สอย (ตารางเมตร) และค่าเฉล่ีย

ของหน่วยที่อยู่อาศัย (หน่วย) มาพิจารณาเพื่อ

ที่จะหาตัวแทนกลุ่มตัวอย่างโครงการหมู่บ้าน

ทาวน์เฮาส์ไปสู่การลงพื้นที่ จำานวน 14 โครงการ

5. การวิเคราะห์ข้อมูล

5.1 ด้านกายภาพ

5.1.1 รูปแบบการต่อเติม

 จากการสำารวจโครงการหมู่บ้านจัดสรร

ประเภททาวน์เฮาส์ระดับราคาปานกลาง ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จำานวน 14 โครงการ

ด้านกายภาพจะแบ่งเป็น 2 ประเด็นหลัก ประเด็น

แรกตอบวัตถุประสงค์แรก คือ รูปแบบการต่อ

เติมของทาวน์เฮาส์มี 6 ประเภทจากการสำารวจ

และลงพื้นทึ่ดังต่อไปนี้ (ดังรูปที่ 1)

 1.ชั้น 1 บริเวณโรงรถและกันสาด

 2.ชั้น 1 บริเวณห้องด้านหน้า

 3.ชั้น 1 บริเวณห้องด้านข้าง (หัวมุม)

 4.ชั้น 1 บริเวณหลังคาและกันสาดด้านข้าง 

(หัวมุม)

 5.ชั้น 2 บริเวณห้องด้านหน้า

 6.ช้ัน 2 บริเวณหลังคาและกันสาดตรงระเบียง

 
ที่มา: ผู้วิจัย

รูปที่ 1 ประเภทรูปแบบการต่อเติม

5.1.2 ลักษณะทางกายภาพของการต่อเติม

 จากการสำารวจพื้นที่ด้านลักษณะทาง

กายภาพและได้รูปแบบการต่อเติมทาวน์เฮาส์

ซ่ึงจะสอดคล้องและตอบวัตถุประสงค์ที่สองคือ

ลักษณะทางกายภาพที่ส่งผลต่อการต่อเติมโดยมี 

3 ส่วนจากการข้อมูลที่สำารวจและการวิเคราะห์
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 1. ตำาแหน่งของบ้านส่งผลต่อการต่อเติม 

 พบว่า ตำาแหน่งหัวมุมจะมีการต่อเติมมากกว่า

ตำาแหน่งที่อยู่ตรงกลาง เนื่องจากมีพื้นที่ว่างด้าน

ข้างซึ่งเป็นพื้นที่ว่างมากกว่าหลังกว่า 

 2. หน้ากว้างของตัวทาวน์เฮาส์

 พบว่า ส่วนใหญ่หน้ากว้างขนาด 5 เมตรจะ

มีจำานวนจุดในการต่อเติมมากที่สุด

 3. จำานวนชั้นและพื้นที่ใช้สอย

 พบว่า ทาวน์เฮาส์ จำานวน 2 ชั้น ขนาด

พื้นที่ใช้สอยตั้งแต่ 100-150 ตารางเมตร มีการ

ต่อเติมมากที่สุด โดยส่วนที่มีการต่อเติม คือ

บริเวณชั้น 1 ในส่วนของห้องด้านหน้า และ

บริเวณชั้น 1 ห้องด้านหน้า

5.2 ด้านพฤติกรรม

 จากการสัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัยของโครงการ

หมู่บ้านจัดสรรประเภททาวน์เฮาส์ ในกรุงเทพ-

มหานครและปริมณฑล จำานวน 43 คนเพื่อ

ตอบวัตถุประสงค์ที่สาม พบว่า สาเหตุที่ทำาให้มี

พฤติกรรมการต่อเติมโด แบ่ง 3 ปัจจัยจากสัดส่วน

ที่มากที่สุดไปน้อยตามอันดับ คือ อันดับแรก

ปัจจัยด้านพื้นที่ใช้สอย โดยส่วนใหญ่พื้นที่ใช้สอย

เป็นปัจจัยหลักในการต่อเติม ด้วยเหตุผลพื้นที่

ใช้สอยไม่เพียงพอและประกอบกับพื้นที่บริเวณ

นอกตัวบ้านเหลือในการใช้สอย จึงเกิดการต่อเติม 

อันดับสองปัจจัยด้านวัตถุประสงค์ เป็นการต่อเติม

เพ่ือประกอบธุรกิจ และอันดับสุดท้ายปัจจัยจำานวน

ผู้อยู่อาศัยโดยขึ้นกับอายุและเพศ เป็นต้น

6. สรุปผลการวิจัย

 จากผลการศึกษา ผู้วิจัยแบ่งผลออกเป็น 

2 ด้าน คือ ด้านลักษณะทางกายภาพและด้าน

พฤติกรรมที่ส่งผลต่อการต่อเติมทาวน์เฮาส์ โดย

จะอธิบายเป็น 2 ส่วน ดังต่อไปนี้ 

6.1 ด้านทางกายภาพ

 ในส่วนแรกเป็นด้านกาพภาพ ประเด็นแรก

คือ ประเภทรูปแบบของการต่อเติมทาวน์เฮาส์มี

ทั้งหมด 6 ประเภท ดังนี้ 

 1) รูปแบบที่ 1 บริเวณชั้น 1 โรงรถและ

กันสาด

 2) รูปแบบที่ 2 ชั้น 1 ห้องด้านหน้า

 3) รูปแบบที่ 3 ชั้น 1 ห้องด้านข้าง 

 4) รูปแบบที่ 4 ชั้น 1 กันสาดและหลังคา 

 5) รูปแบบที่ 5 ชั้น 2 ห้องด้านหน้า 

 6) รูปแบบที่ 6 ชั้น 2 กันสาดและหลังคา

ตรงบริเวณระเบียง

 ประเด็นท่ีสอง ด้านกายภาพในเร่ืองลักษณะ

ทางกายภาพขององค์ประกอบทาวน์เฮาส์ทั้ง

ตัวหน่วยอาศัยและโครงการหมู่บ้านที่ เป็น

กายภาพที่ ส่งผลต่อการต่อเติมทาวน์เฮาส์มี

ทั้งหมด 3 ส่วนหลัก คือ

 1) ตำาแหน่งของบ้านส่งผลต่อการต่อเติม

  พบว่า ตำาแหน่งหัวมุมจะมีการต่อเติม

มากว่าตำาแหน่งที่อยู่ตรงกลาง เนื่องจากมีพื้นที่

ว่างด้านข้างซึ่งเป็นพื้นที่ว่างมากกว่าหลังกว่า

 2) หน้ากว้างของตัวทาวน์เฮาส์

 พบว่า ส่วนใหญ่หน้ากว้างขนาด 5 เมตรจะ

มีจำานวนจุดในการต่อเติมมากที่สุด

 3) จำานวนชั้นและพื้นที่ใช้สอย

 พบว่า ทาวน์เฮาส์จำานวน 2 ชั้น ขนาด

พื้นที่ใช้สอยตั้งแต่ 100-150 ตารางเมตร มีการ

ต่อเติมมาก

 โดยผลลักษณะทางกายภาพข้างต้นจะ

มีปัจจัยที่สอดคล้องและทำาให้เกิดการต่อเติม         

ทาวน์ เฮาส์ได้คืออย่างแรกปัจจัยด้านพื้นที่

ใช้สอย เช่น ขนาดที่ดินน้อย พื้นที่ใช้สอยไม่เพียง

พอ ปัจจัยที่สองปัจจัยด้านการเปลี่ยนแปลงของ

ผังอาคาร เช่น ความต้องการพื้นที่ใช้สอยที่ต่าง
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ออกไปจากเดิมและปัจจัยสุดท้าย คือ ปัจจัยทาง

ด้านสภาพแวดล้อม เช่น การทำาตามเพื่อนบ้าน  

และสภาพแวดล้อมทางทำาเลที่ตั้ง 

6.2 ด้านทางพฤติกรรม

 ผลจากการสัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัยและสังเกต

รูปแบบและลักษณะทางกายภาพของการต่อ

เติม พบว่า ปัจจัยที่ก่อให้เกิดการต่อเติมและ

เป็นสาเหตุของความต้องการคือปัจจัยแรกปัจจัย

ด้านพื้นที่ใช้สอย ปัจจัยด้านวัตุประสงค์ในการ

อยู่อาศัย ซึ่งทั้งสองปัจจัยข้างต้นเป็นปัจจัยที่

มีสัดส่วนมากสองอันดับที่ส่งผลกับการต่อเติม

ทาวน์เฮาส์

 สุดท้ายผลของการศึกษาในด้านทางกายภาพ

และด้านพฤติกรรมของการต่อเติมทาวน์เฮาส์

จะออกเป็นข้อเสนอแนะและเป็นประโยชน์แก่

ผู้ประกอบการในการพัฒนาโครงการหมู่บ้าน    

ทาวน์เฮาส์ในอนาคต เพื่อรองรับพฤติกรรมของ

ผู้อยู่อาศัยและส่งเสริมภาพลักษณ์ของโครงการ

แก่ผู้ประกอบการ 
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บทคัดย่อ

 งานวิจัยนี้เป็นการศึกษากลยุทธ์การปรับเปลี่ยนอาคารพาณิชย์เก่าเป็นโรงแรมขนาดเล็ก ในพื้นที่

เกาะรัตนโกสินทร์ชั้นนอก ซึ่งมีวิธีการเก็บข้อมูลดังต่อไปนี้ ส่วนแรกเป็นข้อมูลจากการสำารวจอาคาร

โรงแรมขนาดเล็กที่ผ่านการคัดเลือกด้วยเกณฑ์ อายุอาคารและคะแนนนิยมผ่านสื่อออนไลน์ จำานวน 

4 แห่ง เพื่อใช้วิเคราะห์เปรียบเทียบสัดส่วนการใช้พื้นที่ของกรณีศึกษา และองค์ประกอบทางกายภาพ

ที่มีการปรับเปลี่ยน เช่น รูปด้านอาคาร ผังอาคาร  ส่วนที่สองเป็นข้อมูลจากการสัมภาษณ์ ผู้ประกอบ

การโรงแรมขนาดเล็ก จำานวน 4 คน เพื่อวิเคราะห์แนวคิดริเริ่มเหตุผลการเลือกทำาเลที่ตั้งและปัญหา

ที่พบระหว่างดำาเนินกิจการ พบว่า ส่วนใหญ่มีแนวคิดริเริ่มจากการเลือกที่ตั้งในย่านชุมชนเก่า ซึ่งอายุ

ของอาคารมีผลต่อการเลือกเก็บรักษารูปลักษณ์ภายนอกและการปรับเปล่ียนพื้นที่ภายในโดยเฉพาะ

บริเวณโถงบันได โดยมีการวางผังให้พื้นที่ส่วนกลางมีสัดส่วนใกล้เคียงกับพื้นที่ห้องพักและมีความแตก

ต่างในด้านกิจกรรมการให้บริการ เนื่องจากข้อจำากัดของพื้นที่อาคารและบริบทของชุมชน ส่วนปัญหา

ที่พบจากการวางผังอาคาร พบว่า ผู้ประกอบการมีแนวคิดในการแก้ปัญหา โดยปรับผังอาคารส่วนห้อง

พักให้มีขนาดเล็กลงและเพิ่มขยายพื้นที่ส่วนกลางเพื่อตอบสนองพฤติกรรมของผู้เข้าพัก

คำาสำาคัญ: โรงแรมขนาดเล็ก  ย่านเมืองเก่า  การปรับเปลี่ยนการใช้สอย

Abstract

  This research article contains the strategic study on the conversion of old commercial 

buildings into small hotels within the Outer Rattanakosin area of Bangkok. Firstly, the data 

collection method was done by the surveying of four small hotels, chosen by the age of the 

buildings and their popularity on online media. The analysis and comparison were proceeded in 

terms of the proportion of the building’s floor plan and the modified architectural elements such 

as facade and layout. Secondly, the four entrepreneurs’ interviews were analyzed to interpret the 

initial concepts, location choices and problems of operation. In summary, most entrepreneurs 
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chose old community locations for their hotels. In particular, the age of the buildings was one of 

the decision factors to maintain building appearances and to convert interior spaces, especially 

the staircases. The   entrepreneurs sustained the similar proportion of the common areas and 

guest rooms. They provided the different services due to the limited space and the neighbor-

hood’s context. Moreover, they had ideas to reduce the guest room area and to expand the 

common area in response to the guests’ actual behavior. 

Keywords: Small Hotel, Old Town District, Adaptive Reuse

1. บทนำา   

1.1 ที่มาและความสำาคัญ

 ตลาดการท่องเที่ยวไทย ในปัจจุบันได้เกิด

กระแสนิยมในการประกอบธุรกิจโรงแรมขนาด

เล็กอย่างแพร่หลาย โดยมีปัจจัยสำาคัญคือการ

ใช้สื่อออนไลน์เพ่ือแบ่งปันประสบการณ์การเข้า

พักของนักท่องเที่ยว ซึ่งมีส่วนให้ผู้ประกอบการ

ได้พัฒนารูปแบบของโรงแรมขนาดเล็กอย่าง

หลากหลาย โดยเฉพาะแหล่งท่องเที่ยวในบริบท

ย่านเมืองเก่าท่ีมีเอกลักษณ์ทางวัฒนธรรม วิถีชีวิต

และสถาปัตยกรรมที่มีคุณค่าเป็นต้นทุนชั้นดี 

ให้ผู้ประกอบการโรงแรมขนาดเล็กสามารถหยิบ

นำามา ใช้เป็นจุดแข็งทางการตลาดและการจัดการ 

โดยเฉพาะวิธีการนำาอาคารเก่ามาปรับประโยชน์

ใช้สอย (Adaptive reuse) ซึ่งสอดคล้องกับค่านิยม

ของนักท่องเที่ยวในยุคปัจจุบันที่คาดหวังกับ

ประสบการณ์ความแปลกใหม่ที่ได้รับช่วงเข้าพัก 

เช่น ความนิยมในการเข้าพักโรงแรมที่ไม่เป็น

ทางการจนเกินไป แต่สะดวกสบาย สะอาด มี

ห้องพักไม่มาก แต่มีความโดดเด่นทางสถาปัตย-

กรรม บรรยากาศและการให้บริการเป็นจุดขาย

ซึ่งที่อื่นไม่สามารถให้ได้โดยโรงแรมขนาดเล็ก ที่

ประสบความสำาเร็จล้วนมีวิธีการในการพัฒนา 

โครงการให้โดดเด่นและดึงดูดนักท่องเที่ยว ผ่าน 

องค์ประกอบหลัก คือ ลักษณะทางกายภาพทาง 

สถาปัตยกรรม การสร้างสรรค์การให้บริการ และ 

การตลาดผ่านช่องทางการสื่อสาร

 กลยุทธ์ที่เอ้ือประโยชน์ต่อการปรับเปล่ียน

พ้ืนท่ี อาคารเก่าของผู้ประกอบการโรงแรมขนาดเล็ก

ในพื้นที่เกาะรัตนโกสินทร์ชั้นนอกที่ได้รับความ

นิยมผ่านทางสื่อออนไลน์ จึงมีความน่าสนใจ

เพื่อศึกษาแนวคิด ในการปรับเปลี่ยนที่สอดคล้อง

กับลักษณะกายภาพอาคาร และแนวคิดการให้

บริการที่เกี่ยวข้องกับย่านและชุมชน ซึ่งจะเป็น

ประโยชน์ต่อทั้งผู้ออกแบบ และผู้ที่สนใจพัฒนา

โครงการโรงแรมขนาดเล็กในพื้นที่ย่านเมืองเก่า

ต่อไป

1.2 วัตถุประสงค์ของงานวิจัย

 1.2.1 ศึกษาและวิเคราะห์มิติด้านกายภาพ

จากการปรับเปล่ียนการใช้สอยอาคารพาณิชย์เก่า

เป็นโรงแรมขนาดเล็กในพื้นที่เกาะรัตนโกสินทร์

ชั้นนอก ทั้งด้านการใช้พื้นที่ (Programming) และ

รูปลักษณ์ภายนอกอาคาร (Facade)

 1.2.2 วิเคราะห์และเปรียบเทียบการปรับ-

ปรุงทางกายภาพและการให้บริการที่เกี่ยวข้อง

กับความเป็นย่านและชุมชนของผู้ประกอบการ

โรงแรมขนาดเล็กในแต่ละกรณีศึกษา
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1.3 ขอบเขตของการวิจัย

1.3.1 ขอบเขตด้านเนื้อหาของการศึกษา 

 1) ผู้วิจัยได้ทำาการศึกษาถึงลักษณะทาง 

กายภาพโดยศึกษาข้อมูลเฉพาะของโรงแรม

ขนาดเล็กในด้านทำาเลที่ตั้ง (location) ผังอาคาร 

(plan) และสัดส่วนการใช้พื้นที่ (programming) 

ของโรงแรมขนาดเล็กในแต่ละกรณีศึกษา

 2) ศึกษาวิธีคิดด้านการปรับเปล่ียนและการ

จัดการพื้นที่ของผู้ประกอบการโรงแรมขนาดเล็ก

ที่เกี่ยวข้องกับย่านในแง่ที่ใช้อธิบายมิติการใช้

ประโยชน์ จากย่านเมืองเก่าของผู้ประกอบการ

ที่เห็นคุณค่าของลักษณะที่ปรากฏทางกายภาพ 

(physical characteristics) ที่ผู้ประกอบการเลือก

เก็บรักษาหรือปรับเปลี่ยนพื้นที่ภายในอาคาร

ซึ่งต้องพิจารณาถึงองค์ประกอบทางสถาปัตย-

กรรม สภาพภูมิทัศน์ และกิจกรรมการให้บริการ 

(activity & service) 

1.3.2 ขอบเขตด้านกายภาพ

 1) บริเวณที่ศึกษา (study area) ได้แก่ เกาะ

รัตนโกสินทร์ชั้นนอกรวมถึงบริเวณพื้นที่ต่อเนื่อง 

เกาะรัตนโกสินทร์ชั้นนอกฝั่งตะวันออก

 2) กรณีตัวอย่าง (case study) โรงแรมขนาด

เล็กจำากัดจำานวนห้องพักตั้งแต่ 3 ห้องแต่ไม่เกิน 

30 ห้องที่ได้รับความนิยมสูงจากการให้คะแนน

ผ่านสื่อออนไลน์จากเว็บไซต์ Booking, Agoda 

และ Tripadvisor ซึ่งมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเข้า

พักของนักท่องเที่ยวในปัจจุบัน (กฤษฎา ฉัฐมะ, 

2558) โดยต้องเป็นโรงแรมที่มีการปรับเปลี่ยน

จากอาคารพาณิชย์เก่าตั้งแต่ยุคสมัยรัชกาลที่ 7 

เน่ืองจากมีลักษณะโครงสร้างของอาคารท่ีสามารถ

รองรับการปรับเปลี่ยนการใช้สอยเป็นโรงแรม

ขนาดเล็กได้และพิจารณาทำาเลที่ต้ังอาคารที่อยู่

ในย่านการค้าดั้งเดิม (สำานักผังเมือง, 2554) ที่มี

กิจกรรมเป็นลักษณะเฉพาะของพ้ืนที่ไม่เหมือน

ที่อื่นๆ ได้แก่ ย่านเสาชิงช้า ย่านภูเขาทอง ย่าน

ตลาดน้อยที่มีกิจกรรมโดดเด่น เช่น ย่านอาหาร

ริมทาง (Street Food) หรือทำาเลที่มีลักษณะทาง

กายภาพโดดเด่น เกิดเป็นกลุ่มอาคารที่มีลักษณะ

เฉพาะตัวด้านสถาปัตยกรรม เช่น บริเวณย่าน

ชุมชนถนนราชดำาเนิน โดยผู้วิจัยได้คัดเลือกโรงแรม

ขนาดเล็กที่ได้รับความนิยมในการเลือกเข้าพัก

จากกลุ่มทำาเลที่ตั้งข้างต้นทำาเล ละ 1 โครงการ 

ดังรูปที่ 1

 
ที่มา: ผู้วิจัย

รูปที่ 1  แสดงที่ตั้งของพื้นที่ศึกษาและกรณีศึกษา เบื้องต้น
จำานวน 28 แห่ง และกรณีศึกษา จำานวน  4 แห่ง

 

1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

1.4.1 ผู้ประกอบการ    

 กระบวนการท่ีผู้วิจัยเรียนรู้จากกรณีศึกษา

จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการท่ีนำาไปปรับใช้

ในการพัฒนาพ้ืนท่ีท่ีมีคุณค่าทางด้านประวัติศาสตร์ 

ส่งเสริมโอกาสในการพัฒนาธุรกิจโรงแรมขนาด

เล็กให้สอดคล้องกับบริบทย่านเมืองเก่า
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1.4.2 สถาปนิก

 ผลการวิจัยนี้สามารถนำามาใช้เป็นข้อมูลใน

การออกแบบพัฒนาลักษณะทางกายภาพของ

โรงแรมขนาดเล็กในพื้นที่ย่านเมืองเก่าอย่างมี

ประสิทธิภาพ โดยการคำานึงถึงคุณค่าทางด้าน

สถาปัตยกรรมและบริบท

1.5 นิยามศัพท์

 1) โรงแรมขนาดเล็ก

 คือ สถานท่ีพักท่ีจัดต้ังข้ึนโดยมีวัตถุประสงค์

ในทางธุรกิจเพื่อให้บริการที่พักชั่วคราวสำาหรับ

นักท่องเที่ยวโดยมีค่าตอบแทน จำากัดโรงแรมที่มี

จำานวนห้องพัก ตั้งแต่ 3 ห้อง แต่ไม่เกิน 30 ห้อง

 2) อาคารพาณิชย์เก่า

 คือ อาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการบริการ

ธุรกิจหรืออุตสาหกรรมโดยให้หมายความรวม

ถึงอาคารอื่นที่ก่อสร้างห่างจากถนนหรือทาง

สาธารณะไม่เกิน 20 เมตร ตัวอย่างประเภท

อาคาร ได้แก่ ตึกแถว โกดัง และโรงพิมพ์ ตั้งแต่

ช่วงสมัยรัชกาลที่ 7 จนถึงปัจจุบัน

 3) การใช้ประโยชน์

 ในที่นี้ผู้วิ จัยให้หมายถึงรูปแบบเฉพาะ

ของย่านทั้งด้านที่จับต้องได้ เช่น ลักษณะทาง

กายภาพของอาคารและด้านที่จับต้องไม่ได้ เช่น 

การบริการอาหาร กิจกรรมนำาเที่ยวในย่าน และ

การใช้บริการอื่นๆ ในย่านที่ช่วยส่งเสริมให้ผู้

ประกอบการสามารถหยิบนำาไปใช้เป็นแนวคิด

ในการประกอบกิจการโรงแรมขนาดเล็กในย่าน

เมืองเก่า

1.6 ระเบียบและวิธีวิจัย

 ในการศึกษาการปรับเปล่ียนอาคารพาณิชย์

เก่า เป็นโรงแรมขนาดเล็ก จำานวน 4 แห่ง ในพื้นที่

เกาะรัตนโกสินทร์ชั้นนอก ได้ผ่านกระบวนการ

เก็บข้อมูลมาจาก 2 ส่วน คือ

 1) จากการสำารวจลักษณะทางกายภาพ

ของโรงแรมขนาดเล็ก จำานวน 4 โครงการ เพื่อ

ศึกษาวิเคราะห์รูปแบบการวางผังและการปรับใช้

พื้นที่ 

 2) จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโรงแรม

ขนาดเล็ก จำานวน 4 คน โดยเก็บข้อมูลเกี่ยวกับ

วิธีคิดในการปรับเปลี่ยนพื้นที่ และแนวคิดทาง

การตลาดที่ให้ความสำาคัญ เช่น กิจกรรมการให้

บริการที่เกี่ยวข้องกับย่านเพื่อนำามาวิเคราะห์

เปรียบเทียบแนวคิดของผู้ประกอบการ ทั้ง 4 

โครงการ 

 

2. ทฤษฎีและกรณีศึกษาที่เกี่ยวข้อง

 เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้เป็นการศึกษา

ในพื้นที่ที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ วัฒนธรรม 

สถาปัตยกรรม จึงต้องมีการศึกษาแนวคิดทฤษฎี

ที่เกี่ยวข้องกับการอนุรักษ์ในระดับอาคาร ดังนี้ 

2.1 การปรับเปล่ียนการใช้สอยอาคาร (Adaptive

 reuse) 

 การปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคาร หมายถึง 

การนำาอาคารเก่ามาปรับเปลี่ยนการใช้งาน ซึ่ง

หากไม่สามารถดำารงกิจกรรมการใช้สอยแบบเดิม

ได้ก็จะต้องมีการปรับเปลี่ยนกิจกรรมที่ทำาให้

อาคารอยู่รอด ทางเศรษฐกิจ (ยงธนิศร์ พิมลเสถียร, 

2556) ซึ่งในมิติด้านการท่องเที่ยวอาจเป็นการ

ปรับเปลี่ยนการใช้สอยอาคารที่เปลี่ยนแปลงการ

ใช้งานเดิมให้เป็นโรงแรม โดยมีคำาศัพท์ท่ีใช้อธิบาย

วิธีการเหล่าน้ีได้หลากหลาย เช่น refurbishment, 

rehabilitation, renovation, remodeling, restoration

เป็นต้น โดยระดับของการเปลี่ยนแปลงมาจาก

ขอบเขตของการปรับเปลี่ยน ดังรูปที่ 2



การศึกษาการปรับเปลี่ยนอาคารพาณิชย์เก่าเป็นโรงแรมขนาดเล็ก โดยการใช้ประโยชน์จากย่านเมืองเก่า 
พื้นที่ศึกษา เกาะรัตนโกสินทร์ชั้นนอก
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ที่มา: James Douglas, 2006 ปรับปรุงโดยผู้วิจัย

รูปที่ 2  แสดงการปรับเปลี่ยนอาคารในหลายระดับ ตั้งแต่
การรักษาไปจนถึงรื้อถอน 

2.2 องค์ประกอบของธุรกิจโรงแรมขนาดเล็ก

2.2.1 ส่วนการใช้พื้นที่ของโรงแรม 

 ผู้วิจัยขอยกวิธีท่ีกระชับเข้าใจง่ายมาอธิบาย

ดังนี้ 

 1) ส่วนหน้าบ้าน (Front-of-house) คือส่วน

ที่ให้บริการแก่ผู้เข้าพัก และบุคคลทั่วไปที่เข้ามา

ใช้บริการในโรงแรม ได้แก่ โถงต้อนรับ พื้นที่ส่วน

กลาง ห้องน้ำา หรือห้องอาบน้ำารวมโถงบันได 

 2) ส่วนห้องพัก (Guest room) สามารถแบ่ง

ได้สองประเภท คือ ห้องพักส่วนตัว และห้องพัก

รวม

 3) ส่วนหลังบ้าน (Back-of-house) คือส่วน

การบริหารจัดการหลังบ้าน ได้แก่ ห้องเก็บของ 

ห้องเครื่องและห้องพักพนักงาน  

 ซึ่งพื้นที่ต่างๆ เหล่านี้มีการแบ่งสัดส่วนและ

จัดวางผังอาคารที่แตกต่างกันจากปัจจัย ดังนี้ 

(จิตติภันธ์ ศรีกสิกรณ์, 2559) 

  - จดุขายของโรงแรมขนาดเล็ก ที่บางแห่ง

เน้นความสงบ บางแห่งเน้นพ้ืนท่ีเพ่ือพบปะสังสรรค์

  - ลักษณะของโครงสร้างเก่า ส่งผลต่อการ

แบ่งขนาดห้องและพื้นที่ต่างๆ

  - ทำาเลที่ตั้งของโรงแรมที่กิจกรรมรอบๆ

อาจส่งผลการจัดผังการใช้พื้นที่

3. กระบวนการวิจัย

3.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง

 3.1.1 โครงการโรงแรมขนาดเล็กท่ีปรับเปล่ียน

จากอาคารพาณิชย์เก่า จำานวน 4 โครงการ ดัง

รูปที่ 3 ได้แก่

 1) บางกอกสตอรี่ โฮสเทล (Bangkok story 

hostel) 

 2) โกลเด้น เมาน์เทน โฮสเทล (Golden 

mountain hostel) 

 3) วันซ์ อะเกน โฮสเทล (Once again hostel) 

 4) เฮียร์ โฮสเทล บางกอก (Here hostel 

bangkok) 

 3.1.2 ผู้ประกอบการโรงแรมขนาดเล็กท่ีเป็น

กรณีศึกษา จำานวน 4 คน 

 
รูปที่ 3 แสดงกลุ่มตัวอย่างโรงแรมขนาดเล็กในพื้นที่เกาะ
รัตนโกสิทร์ชั้นนอก จำานวน 4 โครงการ 

 

3.2 วิธีวิเคราะห์เชิงคุณภาพ

 3.2.1 วิเคราะห์ข้อมูลจากการสำารวจลักษณะ

ทางกายภาพของโรงแรมขนาดเล็กเพื่อศึกษา

กลยุทธ์ด้านรูปแบบทางกายภาพ ทั้งส่วนทำาเล
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ที่ตั้งบริบท ลักษณะของอาคารและลักษณะของ

ห้องพัก โดยมีประเด็นที่นำามาวิเคราะห์ดังนี้

 (1) เปรียบเทียบสัดส่วนการใช้พื้นที่ของ

กรณีศึกษา

 (2) เปรียบเทียบอายุอาคารและรูปแบบ

การวางผัง

 3.2.2 วิเคราะห์ข้อมูลจากการสัมภาษณ์

ผู้ประกอบการเพื่อศึกษากลยุทธ์ในการปรับ

เปลี่ยนอาคารที่เก่ียวข้องกับย่านและชุมชนโดย

มีประเด็นที่นำามาวิเคราะห์ ดังนี้

 (1) แนวคิดเร่ิมต้นและเหตุผลในการเลือก

ทำาเลที่ตั้งของผู้ประกอบการ

 (2) เหตุผลในการปรับเปล่ียนพ้ืนท่ีส่วนต่าง ๆ

ทั้งภายในและภายนอกอาคาร

 (3) วิธีคิดการให้บริการที่เก่ียวข้องกับย่าน

และชุมชน

  

4. ผลการศึกษา

4.1 ข้อมูลเบื้องต้นและลักษณะทางกายภาพ 

 ของโรงแรมขนาดเล็ก

 จากการสำารวจข้อมูลเบ้ืองต้นของโรงแรม

ขนาดเล็ก ในพ้ืนท่ีเกาะรัตนโกสิทร์ช้ันนอก จำานวน

4 โครงการ พบว่า มีผู้ประกอบการส่วนหนึ่งเลือก

ใช้อาคารเก่าที่มีอายุไม่มาก (30–40 ปี) เป็น

อาคารพาณิชย์เก่าที่ยังมีสภาพดี ซึ่งการใช้งาน

เดิมเป็นธุรกิจของครอบครัว ที่ปัจจุบันอาจไม่ก่อ

ให้เกิดมูลค่าทางเศรษฐกิจอย่างในอดีต อีกส่วน

หนึ่งเลือกใช้อาคารที่มีอายุมากกว่า 70 ปี เป็น

อาคารพาณิชย์เก่าท้ิงร้างมีสภาพภายในไม่สมบูรณ์

แต่มีรูปลักษณ์ภายนอกที่เป็นเอกลักษณ์ โดย

ทั้งหมดมีระยะเวลาประกอบธุรกิจอยู่ที่ 1-2 ปี มี

ที่ตั้งอยู่ริมถนนในย่านการค้าบริเวณชุมชนย่าน

เมืองเก่า ส่วนใหญ่ใช้พื้นที่อาคารพาณิชย์ทั้งหมด 

4 คูหา มีค่าปรับปรุงอาคารทั้งหมดเริ่มต้นที่ 3 

ล้านบาท (1คูหา) ไปจนถึง 10 ล้านบาท (4 คูหา) 

โดยทั้งหมดมีการวางแผนระยะเวลาคืนทุนที่ 

4-5 ปี

4.2 เปรียบเทียบรูปแบบของรูปลักษณ์ภาย

 นอกอาคาร (Facade)

 จากการเปรียบเทียบรูปลักษณ์ภายนอก

อาคารโรงแรมขนาดเล็กทั้ง 4 โครงการ พบว่า

สามารถแบ่งกลุ่มตามรูปแบบที่ใช้ปรับเปลี่ยนได้ 

ดังนี้

 (1) กลุ่มที่รักษารูปลักษณ์ของอาคารเดิมไว้ 

คือ กลุ่มผู้ประกอบการที่เลือกใช้อาคารพาณิชย์

เก่าที่มีอายุมากกว่า 50 ปี โดยการเก็บรักษารูป

ลักษณ์ ภายนอกของอาคารไว้เหมือนเดิมหรือ

ทำาให้กลับสู่สภาพเก่าคล้ายเดิมเพื่อใช้เป็นจุด

ขายของโรงแรมขนาดเล็ก ได้แก่ บางกอก สตอรี่ 

โฮสเทล และเฮียร์ โฮสเทล

 (2) กลุ่มที่ปรับปรุงรูปลักษณ์ให้ดูใหม่ขึ้น

คือ กลุ่มผู้ประกอบการที่เลือกใช้อาคารพาณิชย์

เก่าที่มีอายุน้อยกว่า 50 ปี มีลักษณะเป็นอาคาร

ตึกแถวสมัยใหม่ ปรับปรุงอาคารให้ดูใหม่ขึ้น

แต่ยังคงรูปทรงของสถาปัตยกรรม และหน้าตา

อาคารเก่าไว้ ได้แก่ โกลเด้น เมาน์เทน โฮสเทล

 (3) กลุ่มที่ปรับเปล่ียนรูปลักษณ์ให้ทันสมัย 

คือ กลุ่มผู้ประกอบการที่เลือกใช้อาคารพาณิชย์

เก่ามีอายุน้อยกว่า 50 ปี มีลักษณะเป็นอาคาร

ตึกแถวสมัย ใหม่ท่ีมีรูปลักษณ์เดิมเป็นแบบโมเดิร์น

จึงปรับเปล่ียนรูปลักษณ์อาคารให้ดูทันสมัยและ

ลดความเรียบง่ายแบบโมเดิร์นลง ได้แก่ วันซ์ อะ

เกน โฮสเทล

4.3 เปรียบเทียบสัดส่วนการใช้พื้นที่ของแต่ละ

 กรณีศึกษา

 พบว่า โรงแรมขนาดเล็กส่วนใหญ่มีสัดส่วน

ของพื้นที่ส่วนกลางกับพื้นที่ห้องพักท่ีค่อนข้าง
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ใกล้เคียงกัน โดยมีพ้ืนท่ีส่วนกลางและพ้ืนท่ีห้องพัก

อยู่ในช่วง ประมาณ 30-40% ยกเว้น วันซ์ อะเกน 

โฮสเทล ที่มีสัดส่วนของพื้นที่ส่วนกลางมากกว่า

พื้นที่ห้องพักถึง 12% สวนทางกับโกลเด้น 

เมาน์เทน โฮสเทล ที่มีสัดส่วนของพื้นที่ห้องพัก

มากกว่าพื้นที่ส่วนกลาง เพราะโรงแรมมีประเภท

ห้องพักที่หลากหลายมากกว่าโรงแรมอื่น ส่วน

พ้ืนที่หลังบ้านของทั้งสี่โรงแรมมีสัดส่วนอยู่ใน

ช่วง 6-12% โดยโรงแรมที่มีสัดส่วน พื้นที่ส่วน

หลังบ้านน้อยที่สุด คือ บางกอก สตอรี่ โฮสเทล 

ที่มีแนวคิดการนำาส่วนพื้นที่ครัวออกมาไว้ บริเวณ

ภายนอกอาคาร (Food truck) ซึ่งแตกต่าง จาก 

วันซ์ อะเกน โฮสเทล ที่มีขนาดพื้นที่ทั้งหมดมาก

ที่สุด แต่มีสัดส่วนของพื้นที่ส่วนหลังบ้านค่อนข้าง

น้อยเพราะโรงแรมมีการใช้บริการจากชุมชน โดย

ส่วนของพื้นที่สัญจรของแต่ละโรงแรมนั้นมี

สัดส่วนท่ีใกล้เคียงกันในช่วง 14-20% โดยบางกอก 

สตอรี่ โฮสเทล มีสัดส่วนพื้นที่สัญจรน้อยที่สุด

จากลักษณะของโครงสร้างเดิม

 
รูปที่ 4  แสดงสัดส่วนการใช้พื้นที่โดยประมาณของ โรงแรม
ขนาดเล็ก จำานวน 4 โครงการ

4.4 แนวคิดในการเลือกทำาเลที่ตั้งของอาคาร

 ผู้ประกอบการทั้งหมดมีแนวคิดริเริ่มจาก

ความสนใจในทำาเลที่ต้ังในย่านชุมชนเมืองเก่าที่

มีแหล่งอำานวยความสะดวกรองรับ เช่น ร้านค้า

ร้านอาหารริมทาง ก่อนจะตัดสินใจปรับเปลี่ยน

เป็นโรงแรมขนาดเล็ก โดยมองประโยชน์ของทำาเล

ที่ตั้งในย่านชุมชนเมืองเก่าแตกต่างกัน ดังนี้

 (1) ทำาเลที่ ต้ังในย่านชุมชนเมืองเก่าที่ไม่

ใกล้กับสถานที่ท่องเที่ยวแต่อยู่ใกล้แหล่งขนส่ง

มวลชน

 (2) ทำาเลที่ตั้งในย่านชุมชนเมืองเก่าที่อยู่ใน

ซอย สงบ และใกล้สถานที่ท่องเที่ยว

 (3) ทำาเลที่ตั้งในย่านชุมชนเมืองเก่าอยู่ใน

ซอย สงบ ที่ตั้งอยู่ไม่ใกล้จากสถานที่ท่องเที่ยว

แต่อยู่ใกล้แหล่งอาหาร

4.5 แนวคิดในการปรับเปลี่ยนพื้นที่ทั้งภายใน 

 และภายนอกอาคาร

 เป็นข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ

และการสำารวจเกี่ยวกับการปรับเปลี่ยนพื้นที่

ภายนอกและภายในอาคาร โดยมีการแบ่งพื้นที่

ส่วนต่าง ๆ จากส่วนการใช้พื้นที่ของโรงแรม เพื่อ

วิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพที่ถูกปรับเปลี่ยน

ของอาคารพาณิชย์เก่ากรณีศึกษา โดยใช้เปรียบ

เทียบกับระดับของการเปลี่ยนแปลง (ในรูปที่2)

 (1) พื้นที่ที่มีการสงวนรักษาไว้ (Conserva-

tion) พบว่า มีเพียงส่วนของรูปลักษณ์ภายนอก

อาคารของ เฮียร์ โฮสเทล เท่านั้น

 (2) พื้นที่ที่รักษารูปแบบเดิมแต่มีการแก้ไข

วัสดุปิดผิว (Refurbishment) ได้แก่ พื้นที่ส่วนห้อง

พักและโถง พักคอยของ บางกอก สตอรี่ โฮส

เทล ที่ต้องการคงความดั้งเดิมของอาคารไว้ให้ได้

มากที่สุดและพื้นที่โถงบันไดของโรงแรมที่มีอายุ

ต่ำากว่า 50 ปี
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 (3) พื้นที่ที่ปรับปรุงและขยายเพิ่ม (Remod-

elling) พบว่า ส่วนใหญ่เป็นพื้นที่ส่วนหลังบ้าน

และบริเวณโถงพักคอยพ้ืนท่ีส่วนกลางและบริเวณ

ห้องพักที่ต้องปรับปรุงและขยายเพิ่มพื้นที่เพื่อ

สร้างเป็นจุดขายทางด้านการออกแบบและการ

ใช้งาน อย่างเช่น วันซ์ อะเกน โฮสเทล ที่มีการ

ตกแต่งขยายพื้นที่ในชั้นล่าง เพื่อใช้เป็นโถงพัก

คอยและคาเฟ่ 

 (4) การรื้อถอนหรือการสร้างใหม่ (Demoli-

tion) จะพบในพื้นที่โถงบันไดของอาคารที่มีอายุ

มากกว่า 50 ปี ของ เฮียร์ โฮสเทล และบางกอก 

สตอรี่ โฮสเทล ที่โครงสร้างของอาคารเก่าเดิมไม่

สามารถรองรับการใช้งานใหม่ได้ 

4.6 แนวคิดเก่ียวกับกิจกรรมและการให้บริการ

 ที่เกี่ยวข้องกับย่านและชุมชน

 พบว่าโรงแรมทั้งหมดมีการแนะนำาแหล่ง

อำานวยความสะดวกภายในย่านสามารถจำาแนก

ได้ ดังนี้

 (1) บริการแนะนำาร้านอาหารท้องถ่ิน สำาหรับ

โรงแรมท่ีไม่มีบริการอาหารภายใน มักใช้ประโยชน์

บริการร้านอาหารริมทาง (street food) ในบริเวณ

ใกล้เคียงให้กับนักท่องเที่ยว จากสื่อแผนพับและ

จากการสื่อสารผ่านบุคลากร ซึ่งสามารถใช้เป็น

จุดขายในด้านทำาเลที่ตั้งที่อยู่ใกล้แหล่งอาหารได้

 (2) บริการนำาเที่ยวในย่านและชุมชน มัก

อยู่ในรูปแบบที่ไม่เป็นทางการและเกิดขึ้นช่วง

สุดสัปดาห์ เช่น โกลเดนท์ เมาน์เทน โฮสเทล ที่

พาขึ้นไปชมภูเขาทอง ส่วนวันซ์ อะเกน โฮสเทล 

นั้นใช้ประโยชน์ จากแนวคิดการมีปฏิสัมพันธ์กับ

ชุมชนเก่าในย่านจึงมีบริการนำาเที่ยวและปั่น

จักรยานเข้าไปในพื้นที่ชุมชนเก่าในย่านเป็น

ประจำา

 (3) บริการซักรีดสำาหรับนักท่องเที่ยว พบว่า

บางโรงแรมมีบริการแต่ไม่มีพื้นที่ซักรีดภายใน

เนื่องจาก ให้ชาวบ้านในพื้นที่เป็นบุคลากรในการ

จัดการ ซึ่งเป็นการใช้ประโยชน์จากการอยู่ในย่าน

ชุมชนเก่า

 (4) บุคลากรจากในพ้ืนท่ี พบว่า โรงแรมขนาด

เล็กท่ี ต้ังอยู่ในย่านหรือชุมชนท่ีเป็นแหล่งพักอาศัย

บางส่วนมีการว่าจ้างบุคลากรที่เป็นคนในพื้นที่ 

โดยมีทั้งส่วนที่สามารถส่ือสารกับนักท่องเที่ยว

ไดและที่ไม่สามารถส่ือสารกับนักท่องเที่ยวได้ 

ซึ่งมีประโยชน์ต่อโรงแรมขนาดเล็กที่ช่วยสร้าง

ปฏิสัมพันธ์กับคนในชุมชนได้มากขึ้น

5. สรุปผลการศึกษา

 โดยสรุปแล้วจากการศึกษาและวิเคราะห์

มิติด้านกายภาพ จากการปรับเปลี่ยนการใช้สอย

อาคารพาณิชย์เก่าเป็นโรงแรมขนาดเล็กในพื้นที่

เกาะรัตนโกสินทร์ชั้นนอก พบว่า ผู้ประกอบการ

ส่วนใหญ่ให้ความสำาคัญกับสัดส่วนพื้นที่ส่วน

กลางและพื้นที่ห้องพักที่ใกล้เคียงกัน ยกเว้น

โรงแรมขนาดเล็ก ในทำาเลที่ตั้งย่านชุมชนเมือง

เก่าที่ไม่ใกล้กับสถานที่ท่องเที่ยวจะมีการเพิ่ม

พื้นที่คาเฟ่บริเวณพื้นที่ส่วนกลางเพื่อบริการ

นักท่องเที่ยวและบุลคลภายนอก ส่วนลักษณะ

ของห้องพักเกือบทั้งหมดเป็นแบบห้องพักรวม

ขนาดใหญ่ไม่เน้นความเป็นส่วนตัว ยกเว้น โกลเด้น 

เมาน์เทน โฮสเทล ที่มีทั้งห้องพักส่วนตัวและ 

ห้องพักรวม จากลักษณะของโครงสร้างเก่า ส่งผล

ต่อการแบ่งขนาดห้อง ส่วนพื้นที่หลังบ้านพบว่า 

โรงแรมขนาดเล็กในย่านชุมชนเก่า ท่ีใช้บริการงาน

ซักรีดในพื้นที่ชุมชนและแนะนำาบริการอาหารใน

พื้นที่ ซึ่งช่วยลดสัดส่วนการใช้พื้นที่ส่วนหลังบ้าน

ให้น้อยลงได้ 
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 สำาหรับแนวคิดในการปรับเปลี่ยนพื้นที่

ภายในและภายนอกนั้น พบว่า อาคารที่มีอายุ

มากกว่า 50 ปี มักรักษาส่วนรูปลักษณ์ภายนอก

อาคารไว้เป็นจุดขาย ส่วนพื้นที่ภายในที่รักษา

รูปแบบเดิมแต่มีการแก้ไขวัสดุปิดผิว เป็นพื้นที่

ส่วนใหญ่ที่ลักษณะโครงสร้าง สามารถใช้การได้ดี 

ส่วนพื้นที่ที่ปรับปรุงและขยายเพิ่มนั้น เป็นส่วน

ของพื้นที่ห้องพักและห้องน้ำารวม เกือบทั้งหมด 

เนื่องจากลักษณะการแบ่งพื้นที่ของอาคารเดิม

ไม่สอดคล้องต่อการใช้งานในปัจจุบัน และพื้นที่

ที่มีการรื้อถอนหรือการสร้างใหม่ พบในอาคารที่

มีอายุมากกว่า 50 ปี โดยเฉพาะบริเวณโถงบันได

 ส่วนแนวคิดเกี่ยวกับกิจกรรมและการให้

บริการที่เกี่ยวข้องกับย่านและชุมชน โรงแรม

ท้ังหมดได้ใช้ประโยชน์จากการแนะนำาร้านอาหาร

ท้องถิ่น โดยใช้เป็นจุดขายในด้านทำาเลที่ตั้งที่อยู่

ใกล้แหล่งอาหาร มากกว่าทำาเลที่อยู่ใกล้แหล่ง

ท่องเท่ียว บุคลากรจากในพ้ืนท่ีส่วนใหญ่ไม่สามารถ

สื่อสารกับนักท่องเที่ยวได้ แต่มีประโยชน์ต่อ

โรงแรมขนาดเล็กท่ีช่วยลดส่วนงานหลังบ้านอย่าง

บริการซักรีด และเสริมสร้างปฏิสัมพันธ์กับคนใน

ชุมชนได้มากขึ้น จากแนวคิดดังกล่าว ทำาให้เกิด

กิจกรรมนำาเที่ยวหรือปั่นจักรยานเข้าไปชมพื้นที่

ชุมชนในย่าน ซึ่งสามารถสร้างเป็นจุดขายด้าน

กิจกรรมและการให้บริการสำาหรับโรงแรมขนาด

เล็กในพื้นที่ย่านเมืองเก่าได้
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บทคัดย่อ

 เอกสารสถานการณ์ผู้สูงอายุไทย พ.ศ. 2556 โดยมูลนิธิสถาบันวิจัยและพัฒนาผู้สูงอายุของไทย 

(มส.ผส.) กล่าวว่า ประเทศไทยได้เข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ (Aging Society) ในปี พ.ศ. 2548 คือมีประชากร

สูงอายุมากกว่า 10% ของประชากร ซึ่งองค์การอนามัยโลกได้เสนอให้รัฐเตรียมสวัสดิการและสภาพ

แวดล้อมที่เอื้ออำานวยต่อการดำาเนินชีวิตของผู้สูงอายุทั้งในเมืองและนอกเมือง (WHO, 2007) ซึ่งการ

พัฒนาสวนสาธารณะสำาหรับผู้สูงอายุเป็นพื้นที่หนึ่งที่ช่วยให้ผู้คนทั่วไปรวมทั้งผู้สูงอายุได้มีสุขภาวะ

และคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น จึงเกิดเป็นวัตถุประสงค์ของงานวิจัย ได้แก่ การศึกษากายภาพสวนสาธารณะ

ในกรุงเทพมหานครที่ส่งเสริมเมืองที่เป็นมิตรต่อผู้สูงอายุ ศึกษาพฤติกรรมและการเข้าใช้งานสวนของ

ผู้สูงอายุ และเสนอแนวทางการพัฒนาปรับปรุงสวนสาธารณะและพื้นที่โดยรอบที่เป็นมิตรต่อผู้สูงอายุ 

วิธีการดำาเนินงานวิจัยถูกแบ่งออกเป็น 3 ส่วนหลักคือ (1) การสำารวจกายภาพของสวนสาธารณะ 

เพื่อตรวจสอบสภาพปัจจุบันของสวน (2) การสัมภาษย์ผู้สูงอายุที่ใช้สวนสาธารณะนั้นๆ เพื่อศึกษา

พฤติกรรมการใช้และปัจจัยในการเข้าใช้สวน และ (3) การวิเคราะห์และสรุปผลเพื่อเสนอแนวทางการ

พัฒนาสวนสาธารณะที่เอื้ออำานวยและเหมาะสfมต่อผู้สูงอายุและนำาไปสู่เมืองที่เป็นมิตรต่อผู้สูงอายุ

ต่อไป

คำาสำาคัญ: พฤฒิพลัง  สวนสาธารณะสำาหรับผู้สูงอายุ  เมืองที่เป็นมิตรต่อผู้สูงอายุ  

Abstract

 According to Situation of the Thai Elderly 2013, Foundation of Thai Gerontology Research 

and Development Institute (TGRI), Thailand became Ageing society, 10% of total population are 

older people, since 2005. The World Health Organisation (2007) set guidelines to government 

for preparation for welfare policies and age - friendly environment in the cities and rural areas. 

The Development of public park for elderly people could improve their health and quality of life. 

Therefore, this research aims to (1) study physical observation survey of public park in Bangkok, 
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(2) study ageing people behaviour in parks, and (3) propose guidelines for develop public parks 

in Bangkok toward age-friendly city. The research methodology consists of 3 main processes; 

first, physical observation survey of parks is to investigate current physical condition; second, 

interview elderly people who come to the public parks is to clarify their behaviour and factors of 

public park using; third, analysis and conclusion is to propose a guideline for developing age-

friendly public park in Bangkok. The result benefit for public sectors and all stakeholders to make 

the city be eligible for all people in the society.

Keywords: Active Ageing, Public Park for Elderly, Age Friendly City 

1. บทนำา

 สถานการณ์จำานวนผู้สูงอายุที่มีอายุ 60 ปี

หรือมากกว่า 60 ปีทั่วโลก มีจำานวนเพิ่มขึ้นอย่าง

ต่อเนื่อง จำานวนผู้สูงอายุในปี ค.ศ. 2006 ทั่วโลก

มีประชากรสูงอายุ 11% ของจำานวนประชากร

ทั้งหมด และคาดว่าในปี ค.ศ. 2050 ประชากร

สูงอายุจะเพิ่มขึ้นเป็น 22% ซึ่งจำานวนผู้สูงอายุ

จะมากกว่าจำานวนเด็กที่อายุไม่ถึง 14 ปี เป็น

ครั้งแรกในประวัติศาสตร์ ซึ่งในประเทศที่กำาลัง

พัฒนามีอัตราสูงอายุเร็วกว่าประเทศท่ีพัฒนาแล้ว

ซึ่ง 80% ของผู้สูงอายุทั่วโลกอาศัยอยู่ในประเทศ

กำาลังพัฒนา (องค์การอนามัยโลก WHO, 2007)

 จากข้อมูลสำานักงานสถิติกรุงเทพมหานคร 

ปี พ.ศ. 2557 ระบุว่า ประเทศไทยมีประชากร

สูงอายุเพ่ิมข้ึน ซ่ึงมีจำานวนมากกว่าร้อยละ 10 ของ

ประชากรทั้งประเทศ โดยปี พ.ศ. 2548 ประเทศ

ไทยได้เข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ (Aging Society) และ

กำาลังมุ่งหน้าเข้าสู่สังคมสูงอายุอย่างสมบูรณ์แบบ 

(Aged Society) ในปี พ.ศ. 2564 ซึ่งมีจำานวน

ประชากรสูงอายุร้อยละ 20 ของประชากรท้ังหมด 

และเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุระดับสุดยอด (Super 

Aged Society) ในปี พ.ศ. 2574 คือ ประชากรสูง

อายุ ร้อยละ 30 ของประชากรทั้งหมด

ในกรุงเทพมหานครมีผู้สูงอายุที่มีศักยภาพหรือ

เป็นผู้สูงอายุที่แข็งแรง ช่วยเหลือตนเองได้ถึง

ร้อยละ 70.51 ของประชากรผู้สูงอายุทั้งหมด 

ในทางกลับกันประชากรเด็กหรือประชากรวัย

ทำางานลดลง จากข้อมูลปี พ.ศ. 2558 พบว่า

จำานวนผู้สูงอายุ 1 คนต่อวัยแรงงาน 4.2 คน การ

คาดการณ์ในอนาคต พบว่า ในปี 2574 จำานวน

ผู้สูงอายุ 1 คนต่อวัยแรงงาน 2.1 คน แสดงถึง

ภาระการทำางานของวัยแรงงานที่เพิ่มมากขึ้น

เพื่อดูแลและชดเชยแรงงานจากผู้สูงอายุ

 ช่วงศตวรรษที่ผ่านมาเรื่องสังคมผู้สูงอายุ

และสังคมเมืองเป็นสิ่งที่กำาลังพัฒนาและได้รับ

ความสนใจจากทั่วโลก การมีชีวิตอยู่นานมากขึ้น

และมีสุขภาพดีเปรียบเสมือนเป็นกำาไรชีวิต 

องค์การอนามัยโลก (World Health Organization, 

1996) กล่าวว่า “ผู้สูงอายุที่มีสุขภาพดีเป็น

ทรัพยากรอันล้ำาค่าสำาหรับครอบครัวของพวกเขา 

รวมถึงชุมชนและเศรษฐกิจของพวกเขาด้วย” 

การสร้างเมืองให้เป็นมิตรต่อผู้สูงอายุเป็นความ

จำาเป็นและเป็นการสนับสนุนให้ผู้สูงอายุมีความ

ผาสุข และเป็นการให้ความสำาคัญกับประชากร

เมืองและทำาให้เมืองน่าอยู่ยิ่งขึ้นสำาหรับคน

ทุกวัย 
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 เมื่อมองถึงภาพของผู้สูงอายุในอนาคต 

จะเห็นว่ามีประชากรผู้สูงอายุที่มีศักยภาพ 

(active aging) หรือเป็นผู้สูงอายุที่มีสุขภาพดี 

ทำาประโยชน์แก่สังคม และมีความมั่นคง ผู้สูงอายุ

เหล่านี่อาศัยอยู่ในสภาพแวดล้อมที่ไม่ได้เตรียม

การรองรับสำาหรับการดำาเนินชีวิตท่ีดีและเหมาะสม

แต่ในขณะนี้การศึกษาวิจัยมุ่งไปที่ภาคของเมือง 

หลายเมืองทั่วโลก เช่น ญี่ปุ่น อิตาลี เยอรมัน 

ฝรั่งเศส ฯลฯ ได้มีการเตรียมและปรับปรุงเมือง

สำาหรับประชากรสูงอายุที่เพิ่มขึ้น ซึ่งองค์การ

อนามัยโลก (World Health Organization) ได้

จัดทำาเกณฑ์ในการเตรียมเมืองสำาหรับผู้สูงอายุ

และคนทุกวัย เรียกว่า Age Friendly City ซึ่งจะ

แบ่งเกณฑ์ออกมาอีก 7 หัวข้อ โดยมี 3 หัวข้อ

ที่มีอิทธิพลต่อการมีชีวิตอย่างมีคุณภาพของ

ผู้สูงอายุ คือ อาคารสถานที่และบริเวณภายนอก 

(outdoor spaces and building) ระบบขนส่ง

และยานพาหนะ (transportation) และท่ีอยู่อาศัย 

(housing)

 พื้นที่สวนสาธารณะ หรือ Public Park ซึ่ง

เป็นส่วนหนึ่งของหัวข้อ Outdoor Space เป็น

พื้นที่ที่มีความสำาคัญมากกับชีวิตความเป็นอยู่

ของผู้สูงอายุ ซึ่งอยู่ในเกณฑ์ขององค์การอนามัย

โลกในหัวข้อเรื่องพื้นที่สาธารณะและอาคาร 

สวนสาธารณะที่ถูกสร้างอย่างเหมาะสมสามารถ

ที่จะส่งเสริมสุขภาวะ สมรรถภาพ รวมถึงความ

สามารถดูแลตนเองได้ นอกจากนั้นยังเป็นพื้นที่

ในการออกกำาลังกาย พบปะ ทำากิจกรรมร่วมกัน

ของกลุ่มผู้สูงอายุท่ีมีศักยภาพจะพบว่าในกรุงเทพ

มหานคร พื้นที่สีเขียวมีหลากหลายประเภท ด้วย

บริบทเมืองสวนสาธารณะที่ ผู้คนสามารถเข้า

ถึงและทำากิจกรรมหลากหลายและเป็นที่นิยม

ในการเข้าใช้บริการ ส่วนมากคือสวนสาธารณะ

ระดับย่าน (district parks) ซึ่งกระจายตัวอยู่

ในกรุงเทพมหานคร 14 แห่ง ตั้งอยู่ในบริบทที่

หลากหลาย การที่ผู้สูงอายุจะดำารงชีวิตในเมือง

ได้อย่างผาสุขนั้นไม่ใช่เพียงพื้นที่สวนสาธารณะ

เท่านั้นที่เป็นเหมือนพื้นที่ที่ทุกคนทุกวัยสามารถ

เข้าถึงได้แต่บริเวณโดยรอบสวนการเข้าถึงขนส่ง

มวลชนต่างๆ ถนน อาคารโดยรอบควรเอื้อต่อ

การใช้งานของผู้สูงอายุ ผู้วิจัยมีความสนใจใน

การศึกษาการปรับปรุงและพัฒนาสวนสาธารณะ

และพื้นที่ โดยรอบอย่างไรให้ เป็นมิตรต่อผู้        

สูงอายุเอื้อต่อการดำาเนินชีวิตอย่างผาสุข และ

เป็นการเสนอแนวความคิดเพื่อการพัฒนาพื้นที่

สาธารณะสำาหรับสังคมผู้สูงอายุอย่างสมบูรณ์ใน

อนาคต

 ซึ่งงานวิจัยนี้มีจุดประสงค์ดังนี้

 1. ศึกษาและวิ เคราะห์กายภาพสวน

สาธารณะ ที่ส่งเสริมเมืองที่เป็นมิตรต่อผู้สูงอายุ 

(Age Friendly City) ในกรุงเทพมหานคร

 2. ศึกษาพฤติกรรมและปัจจัยในการใช้

งานสวนสาธารณะของผู้สูงอายุ

 3. เสนอแนวทางในการพัฒนาปรับปรุง

สวนสาธารณะและพื้นที่โดยรอบที่เป็นมิตรต่อผู้

สูงอายุ ในเขตกรุงเทพมหานคร

 โดยงานวิจัยมุ่งหวังให้เกิดประโยชน์เพ่ือเป็น

แนวทางในการพัฒนาและปรับปรุงสวนสาธารณะ

หรือเป็นแนวทางในการพัฒนาเมือง ให้เป็นเมือง

ที่เป็นมิตรต่อผู้สูงอายุ (Age Friendly City) ใน

อนาคตสำาหรับหน่วยงานของภาครัฐการวิจัยน้ี

ซึ่งจะเป็นหนึ่งในแนวทางการพัฒนาเมือง และ

สวนสาธารณะสำาหรับผู้สูงอายุ เพื่อรองรับสังคม

ผู้สูงอายุอย่างสมบูรณ์ในอนาคต และสำาหรับ

สถาปนิกหรือนักออกแบบ ซึ่งการวิจัยนี้สามารถ

ใช้เป็นกรณีศึกษา การเสนอแนวทางการพัฒนา

สวนสาธารณะให้เป็นมิตรต่อผู้สูงอายุ และการ

ทำาเมืองให้เป็นมิตรต่อผู้สูงอายุ โดยมีสวนสาธารณะ

เป็นพื้นที่หลักในการพัฒนา
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2. แนวคิดทฤษฏีที่เกี่ยวข้อง

2.1 ผู้สูงอายุ

2.1.1 ความหมายของผู้สูงอายุ

 ผู้สูงอายุ หมายถึง ผู้ที่มีอายุ 60 ปีบริบูรณ์

ขึ้นไป เชื้อชาติไทย สัญชาติไทย ตาม พ.ร.บ.

ผู้สูงอายุ พ.ศ. 2546 มาตรา 3 และตามแผน

ผู้สูงอายุแห่งชาติ ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2545 - 2564 

(คณะกรรมการผู้สูงอายุแห่งชาติ, 2552) การ

แบ่งลักษณะผู้สูงอายุ สามารถแบ่งได้หลายแบบ

ขึ้นอยู่กับตัวแปรที่นำามาคิดอย่างแรก คือ การ

แบ่งตามอายุ องค์การอนามัยโลก (WHO, 2007) 

โดยอัลเฟรดเจคาน (Professor Dr. Alfred J 

Kahn) แห่งมหาวิทยาลัยโคลัมเบีย ได้แบ่งเกณฑ์

ผู้สูงอายุตามสภาพการมีอายุขัยที่เพิ่มขึ้นได้ 3 

ประเภท ได้แก่

 1) ผู้สูงอายุ (Elderly)  อายุ 60 - 74 ปี

 2) คนชรา (Old) อายุ 75 - 90 ปี

 3) คนชรามาก (Very Old) อายุ 90 ปีข้ึนไป 

 สำาหรับประเทศไทย พบว่า อายุขัย เฉลี่ย

เพศหญิง 75 ปี เพศชาย 68 ปี และได้แบ่งช่วงผู้

สูงอายุออกเป็น 3 กลุ่ม (สำานักงานสถิติแห่งชาติ, 

2557) ได้แก่

 1) กลุ่มผู้สูงอายุวัยต้น (อายุ 60 - 69 ปี)

เป็นช่วงที่ยังมีพลังช่วยเหลือตัวเองได้

 2) กลุ่มผู้สูงอายุวัยกลาง (อายุ 70 - 79 ปี)

เริ่มมีอาการเจ็บป่วย ร่างกายเริ่มอ่อนแอ มีโรค  

ประจำาตัวหรือโรคเรื้อรัง

 3) กลุ่มผู้สูงอายุวัยปลาย (อายุ 80 ปีขึ้นไป)

เจ็บป่วยบ่อยขึ้น อวัยวะเสื่อมสภาพอาจมีภาวะ

ทุพพลภาพ

 สำาหรับผู้วิจัย ได้ให้จำากัดความผู้สูงอายุ คือ 

ผู้ที่มีอายุ 60 ปีขึ้นไป และเป็นผู้สูงอายุที่มี

ศักยภาพ (Active Ageing) ช่วยเหลือตนเองได้ 

ทำากิจกรรมร่วมกับสังคม ซึ่งเข้าใช้สวนสาธารณะ

เป็นประจำา โดยผู้วิจัยได้อ้างอิงจากเกณฑ์อายุผู้

สูงอายุจากสำานักงานสถิติแห่งชาติ และแนวทาง

การพัฒนาเมืองที่ เป็นมิตรต่อผู้สู งอายุที่มี

ศักยภาพ จากองค์การอนามัยโลก

2.1.2 แนวความคิดการพัฒนาภาวะพฤฒิพลัง 

 (Active Ageing) 

 องคก์ารอนามยัโลก  (Who Health Organiza-

tion, 2002) กำาหนดแนวคิดเรื่องภาวะพฤฒิพลัง 

(Active aging) ในช่วงปลายทศวรรษที่ 90 โดย

ให้ความหมายว่า เป็นแนวคิดที่แสดงถึงภาวะ

สุขสมบูรณ์ของผู้สูงอายุและเป็นเป้าหมายของ

คุณภาพชีวิตผู้สูงอายุท่ัวโลก โดยคาดว่าภาวะ

พฤฒิพลังจะแก้ปัญหาที่เกิดจากการเพิ่มจำานวน

ของผู้สูงอายุทั่วโลกได้ซ่ึงแนวคิดนี้ตระหนักถึง

คุณภาพชีวิตที่ดีมีการดำาเนินชีวิตที่ดีมีความ

สามารถในสังคมและเศรษฐกิจและมีศักยภาพ

ที่จะพึ่งพิงตนเองเท่าที่จะทำาได้และใช้ความ

สามารถนั้นช่วยเหลือผู้อื่น เช่น ครอบครัว และ

สังคม เป็นต้น

2.1.3  กิจกรรมของผู้สูงอายุ

 จากงานวิจัย รองศาสตราจารย์ ดร.พรชุลีย์ 

นิลวิเศษ สาขาวิชาส่งเสริมการเกษตรและสหกรณ์ 

มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช กล่าวในบทความ

จิตสังคมผู้สูงอายุว่ากิจกรรมนันทนาการที่

เหมาะสมกับผู้สูงอายุควรเป็นกิจกรรมเบาๆ ที่

ผู้สูงอายุเลือกทำาตามความต้องการ ได้แก่

 1. กิจกรรมทางสังคม ได้แก่ งานบุญ งาน

เทศกาล งานของเพื่อนบ้าน ซึ่งเป็นกิจกรรม

ภายในชุมชนที่ผู้สูงอายุส่วนใหญ่ยังเข้าร่วมอยู่ 

นอกจากนั้นผู้สูงอายุบางส่วนยังเข้าร่วมเป็น

สมาชิกกลุ่มหรือชมรม เช่น ชมรมผู้สูงอายุ กลุ่ม

ทางศาสนา ซึ่งจะทำาให้ผู้สูงอายุได้พบปะพูดคุย

กับญาติ เพื่อนฝูง ลูกหลาน
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 2. กิจกรรมการออกกำาลังกาย เป็นสิ่งที่มี

ประโยชน์แก่ผู้สูงอายุซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงทาง

ร่างกายจากความเสื่อมจึงจำาเป็นต้องออกกำาลัง

กายเพื่อป้องกันการเสื่อมสภาพและพิการของ

อวัยวะต่างๆ เช่น ข้อต่างๆ ปอด และหัวใจ 

เป็นต้น ซึ่งการออกกำาลังกายมีหลายรูปแบบ 

เช่น การทำากายบริหาร เช่น โยคะ รำามวยจีน 

เป็นต้น การออกกำาลังกายแบบแอโรบิค เช่น 

การเดินเร็ว ขี่จักรยาน ว่ายน้ำา เต้นแอโรบิค 

เป็นต้น การเล่นกีฬาหรือเกม เช่น เล่นหมากรุก 

กอล์ฟ เปตอง เป็นต้น กิจกรรมท่องเที่ยว ก็

ช่วยในการออกกำาลังกายได้เช่นกัน หรือจะเป็น

กิจกรรมงานอดิเรก เช่น งานฝีมือ การวาดภาพ 

เต้นรำา ทอผ้า เป็นต้น

2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับสวนสาธารณะ

 สำานักงานสถิติกรุงเทพมหานครกับข้อมูล

พื้นที่สีเขียวเป็นตารางเมตรต่อประชากร พบว่า

กรุงเทพมหานครเป็นเมืองที่มีพื้นที่สีเขียวต่อ

ประชากร น้อยกว่าค่ามาตรฐานของเมืองทั่วโลก

ค่อนข้างมาก นั่นคือ 6.18 ตรารางเมตรต่อคน 

ในขณะที่องค์การอนามัยโลกประกาศว่าเมืองที่

ดีที่มีสภาพเหมาะต่อการดำารงชีวิตควรมีสัดส่วน

พื้นที่สีเขียว 10 ตารางเมตรต่อคนขึ้นไป กทม.

ได้ออกนโยบายสร้างสวนสาธารณะเพิ่มขึ้นและ

การเพิ่มทัศนียภาพสีเขียวให้กับเมือง เป็นเมือง

สีเขียว ในการแบ่งประเภทสวนสาธารณะในกรุงเทพ

มหานครมีการจัดการจำาแนกเป็นประเภทต่างๆ 

โดยสำานักงานสวนสาธารณะ สำานักสิ่งแวดล้อม 

กรุงเทพมหานครได้จัดการจำาแนกด้วยขนาด

พื้นที่ของสวนสาธารณะ ได้เป็น 7 ประเภท ได้แก่

 1. สวนหย่อมขนาดเล็ก (ไม่เกิน 2 ไร่)

 2. สวนหมู่บ้าน สวนละแวกบ้าน (2 - 25 ไร่)

 3. สวนชุมชน (25 - 125 ไร่)

 4. สวนระดับย่าน (125 - 500 ไร่)

 5. สวนระดับเมือง (500 ไร่ขึ้นไป)

 6. สวนถนน

 7. สวนเฉพาะทาง

 องค์กร Placemaking leadership council, 

New York กล่าวถึงแนวทางในการออกแบบสวน

สาธารณะที่ดีจำาเป็นต้องมี 4 ประเด็นหลัก นั่น

คือ การเข้าถึง (access) กิจกรรม (uses and 

activities) ความปลอดภัยและดึงดูดใจ (comfort 

and image) และสุดท้ายคือเป็นสถานที่ที่ผู้คนมี

โอกาสในการพบปะพูดคุยกัน (sociability)

2.3 แนวคิดการพัฒนาเมืองที่เป็นมิตรต่อ

 ผู้สูงอายุ (Age Friendly Cities)

 แนวความคิดเมืองที่เป็นมิตรต่อผู้สูงอายุ 

(Age Friendly Citites) ขององค์การอนามัยโลก

หรือ WHO (2007) ได้กำาหนดกรอบการพัฒนา

เมืองที่เป็นมิตรต่อผู้สูงอายุไว้ 8 ประเด็น ได้แก่ 

ด้านสภาพพื้นที่นอกอาคารและตัวอาคาร ด้านที่

อยู่อาศัย ด้านการเข้าไปมีส่วนร่วมกับสังคม ด้าน

การได้รับการยอมรับในสังคม ด้านการมีส่วนร่วม

ในท้องถ่ินและการจ้างงาน ด้านการเข้าถึงข้อมูล

ข่าวสาร ด้านการสนับสนุนของชุมชนและการ

บริการด้านสุขภาพและด้านขนส่งมวลชน กรอบ

การพัฒนาดังกล่าวเป็นส่ิงที่ส่งผลต่อการพัฒนา

ปรับปรุงพื้นที่สวนสาธารณะรวมถึงพื้นที่บริบท

โดยรอบ ซึ่งความสำาคัญของกรอบแนวคิดนี้คือ

การส่งเสริมให้ผู้สูงอายุมีคุณภาพชีวิตที่ดี โดย

สามารถเข้าถึงพื้นที่สาธารณะของเมืองและทำา

กิจกรรม พบปะสังสรรค์ และใช้ชีวิตในเมืองได้

อย่างมีความสุข
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3. ระเบียบวิธีวิจัย และขั้นตอนการศึกษา

 เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัยนี้ เก็บข้อมูลโดย

แบ่งตามลักษณะของการเก็บข้อมูล ออกเป็น 4 

ประเภท ดังนี้

3.1 การจัดประเภทสวนสาธารณะเชิงกายภาพ

 (Classification) 

 ศึกษาประเภทสวนสาธารณะเชิงกายภาพ 

เพ่ือจำาแนกสวนสาธารณะในกรุงเทพฯ เพื่อเป็น

เกณฑ์ในการคัดเลือก พื้นที่ศึกษา (Study area) 

โดยหัวข้อที่ทำาการศึกษา ได้แก่ สัดส่วนผู้สูงอายุ

ในแต่ละเขตในกรุงเทพมหานคร พื้นที่สีเขียวต่อ

คนในแต่ละเขต และบริบทความเป็นเมือง นั่นคือ

พ้ืนท่ีช้ันใน ช้ันกลาง ช้ันนอกของกรุงเทพมหานคร

3.2 การสำารวจกายภาพ (Physical Observation 

 Survey)

 สำารวจกายภาพพื้นที่สวนสาธารณะและ

บริบทเพื่อต้องการวัดผลและวิเคราะห์ข้อมูล 4 

อย่าง คือ สำารวจประเภท ขนาดพื้นที่ของสวน

สาธารณะ การเข้าถึง สิ่งดึงดูดให้ผู้สูงอายุเข้าใช้

สวนสาธารณะ และคุณภาพกายภาพของสวน 

ศึกษาสำารวจองค์ประกอบทางกายภาพ ได้แก่ 

สิ่งแวดล้อมของสวนสาธารณะ พื้นที่สีเขียวและ

ทางเดิน ที่นั่งพักกลางแจ้ง ฟุตบาท ถนน การ

จราจร เส้นทางจักรยาน ความปลอดภัย หน่วย

บริการ อาคาร และห้องน้ำาสาธารณะ

3.3 การสัมภาษณ์ (Interview)

 การสัมภาษณ์ผู้สูงอายุ จำานวน 7 คนที่เข้า

ตามเกณฑ์ผู้สูงอายุที่มีศักยภาพ แข็งแรง เข้าใช้

งานสวนสาธารณะ เก็บข้อมูล 3 ส่วน คือ ข้อมูล

พฤติกรรมการใช้สวนสาธารณะของผู้สูงอายุ

กลุม่ตวัอยา่ง ขอ้มลูดา้นการเขา้ถงึและขอ้มลูดา้น

ปัญหาและปัจจัยในการใช้งานสวนสาธารณะ

 การคัดเลือกพื้นที่ศึกษาได้ทำาการคัดเลือก

จากพื้นที่ทั้ง 50 เขต ของกรุงเทพมหานคร มาคัด

โดยใช้ 3 เกณฑ์ในการเลือก คือ เกณฑ์ที่ 1 คือ

พื้นที่สีเขียวตารางเมตรต่อคน เลือกจากเขตที่มี

พืน้ทีส่เีขยีวมากกวา่คา่เฉลีย่ของกรงุเทพ คอื 6.18 

ตร.ม./คน เกณฑ์ที่ 2 คือสัดส่วนจำานวนผู้สูงอายุ

ในแต่ละเขต คัดจากเขตท่ีมีจำานวนสัดส่วนมากกว่า

ค่าเฉลี่ยของกรุงเทพฯ นั่นคือ 2% จาก 2 เกณฑ์

นี้จะสามารถแบ่งกลุ่มของเขตต่างๆ ได้ 4 กลุ่ม 

คือกลุ่มที่มีพื้นที่สีเขียวน้อย-สัดส่วนผู้สูงอายุ

น้อย (L-L) กลุ่มผู้สูงอายุน้อย-พื้นที่สีเขียวเยอะ 

(L-H) กลุ่มผู้สูงอายุเยอะ-พื้นที่สีเขียวน้อย (H-L) 

และกลุ่มพื้นที่สีเขียวเยอะ-ผู้สูงอายุเยอะ (H-H) 

ซึ่งพบว่ากลุ่มที่มีโอกาสพัฒนาเป็นเมืองที่เป็น

มิตรต่อผู้สูงอายุ (Age Friendly City) มากที่สุด

คือ กลุ่มพื้นที่สีเขียวเยอะ-ผู้สูงอายุเยอะ (H-H) 

เนื่องจากมีทั้งความต้องการจากผู้สูงอายุ และ

จำานวนพื้นที่ สีเขียวที่จะตอบสนองต่อความ

ต้องการมากเช่นกัน กลุ่มนี้มี 4 เขต ได้แก่ เขต

ประเวศ เขตตลิ่งชัน เขตหลักสี่ และเขตจตุจักร 

จากนั้นนำา 4 เขต มาพิจารณาโดยผ่านเกณฑ์ที่ 3 

คือ บริบทความเป็นเมือง พบว่า เหลือเขตที่เข้า

เกณฑ์เพียงเขตเดียว นั่นคือ เขตจตุจักร ผู้วิจัยจึง

เลือกพื้นที่ศึกษาเป็นเขตจตุจักร

 ในเขตจตุจักรมีจำานวนสัดส่วนผู้สูงอายุ

มากที่สุดในกรุงเทพมหานครนั่นคือร้อยละ 3.38 

และพื้นที่สีเขียว 10.91 ตร.ม./คน เขตจตุจักรมี

จำานวนสวนสาธารณะหรือพื้นที่สีเขียวทั้งหมด 

112 แห่ง แบ่งได้เป็น 5 ประเภท (รูปที่ 1)
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ประเภทพื้นที่สีเขียวในรูปสวนสาธารณะเขตจตุจักร จำานวน

1. สวนหย่อมขนาดเล็ก (ไม่เกิน 2 ไร่) 27

2. สวนหมู่บ้าน (2-25 ไร่) 6

3. สวนชุมชน (25-125 ไร่) 1
4. สวนระดับย่าน (125-500 ไร่) 3
5. สวนระดับเมือง (500 ไร่ขึ้นไป) 0
6. สวนถนน 75
7. สวนเฉพาะทาง หรือสวนเอนกประสงค์ 0

รวม 112
อ้างอิง: ข้อมูลสถิติกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2557 - สำานักสิ่งแวดล้อมกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 1 จำานวนพื้นที่เขียวในเขตจตุจักร

การคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง

 กลุ่มตัวอย่างแบ่งเป็น 2 ประเภท สำาหรับ

การเก็บข้อมูล 2 แบบ การเก็บข้อมูลแบบ

สัมภาษณ์จะคัดกลุ่มตัวอย่างที่ เป็นผู้สูงอายุ

พฤฒิพลัง (Active Ageing) คือ มีอายุ 60 ปีข้ึนไป

มีสุขภาพร่างกายแข็งแรงดี ช่วยเหลือตนเองได้ 

และเข้ามาทำากิจกรรมในสวนสาธารณะที่เป็น

กลุ่มตัวอย่าง

รูปที่ 2 ขั้นตอนการคัดเลือกสวนกลุ่มตัวอย่าง

 ในส่วนของกลุ่มตัวอย่าง สวนสาธารณะ 

สวนทัง้หมดในเขตจตจัุกร 112  สวน นำามาคดัเลอืก

จาก 2 เกณฑ์คือ ด้านการเข้าถึงและพื้นที่กิจกรรม

นันทนาการในสวน พบว่า สวนที่ไม่สามารถ

เข้าถึงได้และไม่มีพื้นที่กิจกรรม เป็นเพียงสวน

ตกแต่งริมถนนมีจำานวน 90 สวน สวนที่สามารถ

เข้าถึงได้ แต่ไม่มีกิจกรรม จำานวน 15 สวน และสวน

ท่ีสามารถเข้าถึงได้และมีพ้ืนท่ีกิจกรรมนันทนาการ

7 สวนจาก 112 สวน ฉะนั้นในการสำารวจกายภาพ 

จะสำารวจ 7 สวนที่ผ่านการคัดเลือก (รูปที่ 2)

4. การวิเคราะห์ข้อมูล

4.1 ด้านกายภาพ

 จากการคัดเลือกสวนสาธารณะกลุ่มตัวอย่าง 

พบว่ากรุงเทพมหานครอ้างว่าแต่ละเขตมีพื้นที่

สีเขียวให้ประชาชนได้ใช้ประโยชน์ แต่จากการ

ศึกษาพบว่า มีเพียงไม่กี่พื้นที่ที่ประชาชนสามารถ

เข้าถึงและทำากิจกรรมได้อย่างแท้จริง เช่น เขต

จตุจักรมีสวนสาธารณะ 112 สวน แต่ที่สามารถ

เข้าไปทำากิจกรรมได้จริงๆ เพียง 7 สวน คิดเป็น

ร้อยละ 6.25 เท่านั้น 

 การสำารวจกายภาพสวนสาธารณะกลุ่ม

ตัวอย่าง ศึกษา 4 ประเด็นด้วยกัน ได้แก่

 1) ประเภท/ขนาด

 2) การเข้าถึง

 3) สิ่งดึงดูด

 4) คุณภาพของกายภาพสวน

 ส่วนใหญ่ที่พบ คือ สวนอยู่ในบริบทที่อยู่

อาศัย จำานวน 4 สวน ได้แก่ สวนหย่อมบริเวณ

สนามเด็กเล่นประชานิเวศน์  สวนหย่อมวงเวียน

พหลโยธิน 24  สวนป่าประชานิเวศน์ และศูนย์

กีฬาประชานิเวศน์ นอกจากนี้ จะเป็นสวนใน

บริบทแหล่งท่องเที่ยว ได้แก่ สวนจตุจักร สวน

สมเด็จฯ และสวนวชิรเบญจทัศ

 โดยส่วนใหญ่สวนในบริบทแหล่งท่องเที่ยว

ได้รับการดูแลค่อนข้างดี เนื่องจากมีนโยบายของ

กรุงเทพฯที่จะเช่ือมสวนและเป็นสวนนำาร่อง 

สำาหรับสวนที่ดีสำาหรับเมือง แต่สวนอื่นๆ ใน

บริบทที่อยู่อาศัยมีทั้งได้รับการดูแล และไม่ค่อย

ได้รับการดูแลเท่าที่ควร โดยสวนที่มีผู้สูงอายุ

เข้าใช้เยอะในบริบทนี้ คือ ศูนย์กีฬาประชา

นิเวศน์ คาดว่าเกิดจากกิจกรรมที่มีหลากหลาย

ค่อนข้างครบถ้วนใกล้เคียงกับสวนขนาดใหญ่ 

เป็นส่วนดึงดูดผู้สูงอายุในเข้าใช้สวน

4.2 ด้านพฤติกรรม
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 ใช้การสัมภาษณ์ในการเก็บข้อมูลพฤติกรรม

ผู้สูงอายุ ในประเด็น 3 ประเด็น ดังนี้

 1) ข้อมูลพฤติกรรมการใช้สวน/ความถี่ใน

การเข้าใช้

 2) การเข้าถึง

 3) ปัญหา (การเข้าถึง)

 ซึ่งประเด็นที่ 3 และ 4 วิเคราะห์เรื่อง การ

เข้าถึง สิ่งดึงดูด และคุณภาพกายภาพสวน พบว่า 

ส่วนใหญ่ ผู้สูงอายุที่เข้าใช้สวนสาธารณะมีอายุ

อยู่ในช่วง 60 - 69 ปี ร้อยละ 65 และ 70 - 79 

ปี ร้อยละ 35 ส่วนใหญ่ร้อยละ 65 ของผู้สูงอายุ

เข้าใช้สวนทุกวัน โดยใช้เวลา 1-4 ชม. ร้อยละ 75 

ละกิจกรรมที่ทำามากที่สุดคือการ เดินออกกำาลัง

กาย ร้อยละ 60 วิ่งออกกำาลังกาย ร้อยละ 28 

นอกจากนั้นเป็นการออกกำาลังกายอื่นๆ ร้อยละ 

12 ในด้านการเข้าถึงสวนท่ีสำารวจคือสวนในบริบท

แหล่งท่องเที่ยว พบว่า ร้อยละ55 เดินทางโดย

รถยนต์ส่วนตัวและระยะเดินทางมากกว่า 10 กม. 

ถึงร้อยละ 30

5. สรุปผลการวิจัย

 จากการศึกษาและเก็บข้อมูล สามารถสรุป

และเสนอแนะการพัฒนาสวนสาธารณะเพื่อ

เป็นมิตรต่อผู้สูงอายุในกรุงเทพมหานคร ได้ดังนี้ 

พื้นที่สวนสาธารณะท่ีผู้สูงอายุเลือกเข้าใช้งาน 

ขึ้นอยู่กับ 3 ปัจจัยหลัก คือ การเข้าถึงกิจกรรม

นันทนาการ และคุณภาพเชิงกายภาพขององค์

ประกอบภายในสวน ข้อเสนอ คือ การปรับปรุง

เส้นทางการเข้าถึง มีพื้นที่รองรับต่อการจอดรถ

ที่เพียงพอและเข้าถึงง่าย ในส่วนกิจกรรมสำาหรับ

ผู้สูงอายุ ต้องการ 4 พื้นที่หลัก คือ ลู่วิ่งที่แยก

กับเส้นทางสัญจรอื่น พื้นที่ออกกำาลังกายแบบ

กลุ่ม เช่น โยคะ รำามวยจีน บริเวณเครื่องออก

กำาลังกาย (Low Impact) ผู้สูงอายุส่วนใหญ่จะ

เน้นการบริหารก้ามเนื้อด้วยเครื่องออกกำาลัง

กายและพื้นที่พักผ่อนที่มีทัศนียภาพที่ดี ได้รับ

การดูแลปลอดภัยต่อการสัญจรของผู้สูงอายุ ใน

ส่วนของกายภาพองค์ประกอบสวน เนื่องจาก

ปัจจัยทางสุขภาพร่างกายของผู้สูงอายุ ทำาให้

อาคารบริการต่างๆ หรือเส้นทางสัญจรภายใน

สวน ควรออกแบบให้ปลอดภัย เช่น ห้องน้ำาควร

มีห้องผู้พิการ/ผู้สูงอายุ มีการออกแบบทางลาด 

มีจำานวนที่เพียงพอในการเสนอแนะ เนื่องจาก

กรุงเทพมหานครมีพื้นที่สวนสาธารณะที่ยังไม่ได้

รับการปรับปรุงให้เหมาะสมต่อผู้สูงอายุจำานวน

มาก ผู้วิจัยคาดว่าการนำาข้อเสนอแนะปัจจัยหลัก 

4 หัวข้อไปปรับใช้กับสวนอื่นๆ เพื่อการพัฒนา

เมืองให้เป็นมิตรต่อผู้สูงอายุในอนาคต
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บทคัดย่อ

 การวิจัยน้ีเป็นการเสนอแนวทางในการทำาโครงการปรับเปล่ียนประโยชน์ใช้สอยมรดกอุตสาหกรรม

ในประเทศไทย ซึ่งเกิดจากปัญหาของอาคารอุตสาหกรรมของประเทศไทยในปัจจุบัน ที่ถูกละทิ้งและ

มองข้ามคุณค่าความสำาคัญ โดยได้ทำาการวิเคราะห์และรวบรวมข้อมูลจากกรณีศึกษาในประเทศไทย

ที่ได้ปรับเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอย จำานวน 4 แห่งด้วยกัน ซึ่งทั้งหมดเป็นการลงทุนของเอกชน และ

เนื่องจากปัจจัยที่แตกต่างกันจึงทำาให้ทุกโครงการมีขั้นตอนการพัฒนา และก่อสร้างโครงการที่แตกต่าง

กันตามไปด้วย

คำาสำาคัญ: มรดกอุตสาหกรรม  อาคารโกดังและโรงงานอุตสาหกรรม

Abstract

 This research proposes ways to make methods for industrial heritage in Thailand. This is 

caused by the problems of industrial buildings in Thailand that are abandoned and overlooked. 

The methods of research was conducted by analyzing and gathering data from 4 case studies 

in Thailand, which are adaptive reuses, private investments. And because of the different factors, 

every project has a development stage and different construction process as well. 

Keywords: Industrial Heritage, Warehouse and Factory

1. บทนำา

1.1 ที่มาและความสำาคัญ

 ด้วยการพัฒนาทางด้านเทคโนโลยี และ

อุตสาหกรรมในปัจจุบัน ทำาให้พื้นที่ย่านเศรษฐกิจ

เจริญเติบโตอย่างรวดเร็ว ทำาให้เกิดการย้ายถ่ินฐาน

ไปยังศูนย์กลางเศรษฐกิจ ทำาให้หลายพื้นที่ที่เคย

เจรญิรุง่เรอืงในอดตีไดถ้กูปลอ่ยทิง้ และถกูละเลย

ให้มีสภาพที่เสื่อมโทรม ซึ่งพื้นที่เหล่าน้ีได้ถูกลด

ความสำาคัญลงเน่ืองจากประชากรท่ีเคยอยู่อาศัย

ในอดีตต่างพากันย้ายถิ่นฐาน จำานวนประชากร

มีตัวเลขที่ลดลง สาเหตุดังกล่าวก่อให้เกิดปัญหา

พื้นที่ทิ้งร้าง การใช้ประโยชน์ที่ดินที่ไม่คุ้มค่า และ

ปัญหาที่ตามมาและส่งผลกระทบที่เห็นได้ชัดเจน
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คือ การย้ายเข้ามาอยู่อาศัยของคนเร่ร่อน การใช้

พื้นที่อาคารเหล่านี้เป็นแหล่งมั่วสุมอบายมุข และ

ก่อให้เกิดการก่ออาชญากรรม และในปัจจุบัน 

ในประเทศไทยยังไม่มีการให้คุณค่าและความ

สำาคัญแก่อาคารเหล่านี้ ทำาให้คนรุ่นใหม่ที่เข้ามา

อยู่อาศัยอาจจะละเลยถึงคุณค่าทางประวัติศาสตร์

ของพื้นที่เหล่านี้

 จากปัญหาดังกล่าวที่ได้กล่าวมาในข้างต้น

สามารถแก้ไขได้ด้วยกฎหมายที่ให้การคุ้มครอง

และให้คุณค่าแก่อาคารเหล่าน้ีทั้งในด้านประวัติ-

ศาสตร์และวัฒนธรรมรวมทั้งการหารูปแบบการ

ใช้สอยที่เหมาะสมเพื่อปรับเปลี่ยนให้อาคาร

เหล่านี้สามารถกลับมาใช้งานได้อีกครั้ง โดยที่

คณุคา่ทางประวตัศิาสตรย์งัคงอยู ่และตอบสนอง

ความต้องการของการใช้งานในปัจจุบัน

1.2 วัตถุประสงค์การวิจัย

 1. ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจใน

การลงทุนเพื่อปรับปรุงฟื้นฟูมรดกอุตสาหกรรม

 2. ศึกษาขั้นตอนการพัฒนาอาคารตั้งแต่

เริ่มต้นจนถึงช่วงของการเปิดใช้งานอาคาร

 3. เพื่อนำาผลการวิเคราะห์มาเสนอแนะ

เพื่อเป็นแนวทางในการทำาโครงการแก่อาคารใน

พื้นที่หรืออาคารที่มีลักษณะคล้ายคลึงกัน

1.3 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

 1. เป็นแนวทางในการแก้ปัญหาแก่อาคาร

อุตสาหกรรมที่ถูกปล่อยให้ทิ้งร้างและมีสภาพ

เสื่อมโทรม ก่อให้เกิดปัญหาต่างๆ ตามมาทั้งใน

ปัจจุบันและอนาคต

 2. เป็นแนวทางในการให้คุณค่าและให้

ความสำาคัญแก่อาคารในกลุ่มประเภทอาคาร

อุตสาหกรรมในประเทศไทย

 3. เป็นแนวทางในการการสร้างมูลค่าเพิ่ม

ในทางเศรษฐกิจให้กับอาคารที่มีความสำาคัญ

ทางประวัติศาสตร์

 4. เป็นการศึกษาเพื่อสร้างองค์ความรู้และ  

เกิดการพัฒนาในงานอื่นๆ ได้ในอนาคต

2. วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

2.1 มรดกอุตสาหกรรม

2.1.1 ความหมายและประเภทของมรดก

 อุตสาหกรรม

 จาก Nizhny Tagil Charter for The Industrial 

Heritage (2003) ได้นิยามความหมายของมรดก

อุตสาหกรรมไว้ว่า มรดกอุตสาหกรรม เป็นการ

คงไว้ซ่ึงวัฒนธรรมด้านการประกอบอุตสาหกรรม

ที่มีคุณค่าในด้านประวัติศาสตร์ เทคโนโลยี สังคม 

สถาปัตยกรรม วิทยาศาสตร์ ซึ่งอาจจะคงเหลือ

ไว้ทั้งตัวอาคาร เครื่องจักร พื้นที่ส่วนปฏิบัติการ

โรงงาน เหมืองแร่ต่างๆ ส่วนผลิตและจ่ายพลังงาน

พื้นที่คลังสินค้า หรือแม้แต่ในส่วนสาธารณูปโภค

ต่างๆ ซึ่งทั้งหมดที่กล่าวมานี้ เป็นพื้นที่ที่ก่อให้

เกิดกิจกรรมทางสังคม ไม่ต่างจากอาคารพักอาศัย 

สถานท่ีสักการะประกอบพิธีกรรมหรือสถานศึกษา

2.1.2 บทบาทของมรดกอุตสาหกรรมที่ส่งผลการ

 ฟื้นฟูเมือง

 มรดกอุตสาหกรรมเป็นเสมือนหนึ่งใน

อาคารหรือพื้นที่ที่มีผลต่อการฟื้นฟูเมืองในส่วน

ของการช่วยเปล่ียนแปลงสังคมและเศรษฐกิจ

ให้ดีขึ้น ซึ่งใน The Nizhny Tagil Charter for 

Industrial Heritage (2003) ได้ระบุไว้ว่า การนำา

อาคารอุตสาหกรรมที่ปล่อยทิ้งร้างหรือปล่อยให้

มีสภาพเสื่อมโทรม ให้กลับมาใช้งานได้อีกครั้ง 

โดยไม่จำาเป็นต้องมีประเภทการใช้งานแบบเดิม 

เพียงแต่ทำาให้อาคารหรือพื้นที่เหล่านี้ปรับตัวให้

เหมาะสมกับสภาพความต้องการของสังคมและ

เศรษฐกิจของยุคสมัย จะทำาให้เกิดการพัฒนา



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2560
The 8th Built Environment Research Associates Conference 2017 (BERAC 8) 

225

ที่มีความยั่งยืน กล่าวคือ อาคารเหล่านี้จะทำา

หน้าที่เป็นเหมือนส่วนช่วยพัฒนาเศรษฐกิจและ

สังคม จากพื้นที่ที่่ไร้ประโยชน์เป็นแหล่งมั่วสุม 

ก่อเหตุอาชญากรรม จำานวนประชากรลดน้อยลง

จะมีผู้คนเข้ามาอยู่อาศัยและประกอบอาชีพเพ่ิม

ข้ึน เกิดการจ้างงาน ลดปัญหาการปล่อยอาคาร

หรือพ้ืนท่ีรกร้างและเส่ือมโทรมอย่างเปล่าประโยชน์ 

2.1.3 หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องกับมรดกอุตสาหกรรม

 ในปัจจุบัน มีองค์กรระดับนานาชาติที่ดูแล

ในเร่ืองของการอนุรักษ์ โดยมีท้ังองค์กรของภาครัฐ 

และเอกชนรวมถึงยังมีกฎหมายสำาหรับมรดก

อุตสาหกรรมโดยเฉพาะ แต่ยังไม่เป็นที่นิยมมาก

ทั้งในต่างประเทศและประเทศไทย ซึ่งมีองค์กร

และกฎหมายที่เกี่ยวข้องทั้งหมดดังรูปที่ 1

รูปที่ 1  หน่วยงานและกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับมรดก
อุตสาหกรรม

 TICCIH เป็นองค์กรหลักที่ทำางานเพื่อมรดก

อุตสาหกรรมโดยเฉพาะการช่วยให้คำาปรึกษา  

คำาแนะนำาสำาหรับการอนุรักษ์มรดกอุตสาหกรรม 

ซึ่งกฎหมายสำาหรับมรดกอุตสาหกรรม คือ The 

Nizhny Tagil Charter for The Industrial Heritage 

ในส่วนของหลักการของการอนุรักษ์น้ันมีทั้ง 

Dublin Principle และ Taipei Declaration for 

Asian Industry Heritage

 โดยในปัจจุบันประเทศในเอเชียมีเพียง

อินเดียและญี่ปุ่นเท่าน้ันที่เข้าร่วมเป็นสมาชิกใน

กลุ่ม TICCIH ซึ่งอาจเป็นสาเหตุที่มรดกอุตสาห-

กรรมในประเทศไทยยังคงไม่ได้รับความสนใจ

มากนักทั้งจากภาครัฐและเอกชน

2.2 มรดกอุตสาหกรรมในประเทศไทย

 จากบันทึกประวัติศาสตร์ไทย (Baker & 

Phongpaichit, 2005) ตั้งแต่ช่วง ค.ศ. 1900s 

เป็นต้นมา ประเทศไทยมีการค้าขายข้าวถึง 70% 

รองลงมา คือ ไม้สักและดีบุก คิดเป็น 10% 

ของการค้าขายสินค้าทั้งหมด นอกจากนี้ ยังมี

ยางพาราและผลิตภัณฑ์ต่างๆ ที่เป็นผลผลิต

ทางการเกษตร

 โดยต้ังแต่ไทยได้ลงนามในสนธิสัญญาเบาว์ร่ิง

ในปี ค.ศ. 1855 กรุงเทพมหานครค่อยๆ เจริญ

เติบโตเป็นเมืองเปิดแห่งการค้าขาย และอุตสาหกรรม

หลังจากศตวรรษที่ 19 ได้มีการเจริญเติบโตอย่าง

เห็นได้ชัด ส่วนของกรุงเทพมหานครช้ันในมีการเกิด

ขึ้นของอาคารอุตสาหกรรม และสาธารณูปโภค

มากมาย ส่วนกรุงเทพมหานครชั้นนอกมีการเกิด

ขึ้นของโรงสี โรงเลื่อย อู่ต่อเรือ โดยการขนส่ง

สินค้ามีทั้งทางเรือ และรถไฟ

 นอกจากกรุงเทพมหานครแล้ว ทางภาค

เหนือยังมีอุตสาหกรรมที่สำาคัญคือการค้าปลูก

และค้าขายไม้สัก ส่วนทางภาคใต้มีอุตสาหกรรม

ที่สำาคัญคือ การทำาเหมืองแร่ ยางพารา

 จนถึงปัจจุบันประเทศไทยยังมีอาคาร

อุตสาหกรรมหลงเหลืออยู่เป็นจำานวนมาก โดย

บางส่วนยังถูกทิ้งร้าง ไม่มีแผนการใช้งาน หรือ

บางส่วนมีแผนจะถูกทุบทำาลายในอนาคต 

 และเนื่องจากปัจจุบันยังไม่มีหน่วยงาน

และกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับมรดกอุตสาหกรรม

โดยตรงในประเทศไทย แต่หากจะทำาการปรับ-

เปลี่ยนประโยชน์ใช้สอย จะต้องมีการดูในส่วน

ของกฎหมาย ดังนี้

 - พระราชบัญญัติการผังเมือง

 - พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร

 - ข้อบัญญัติท้องถิ่น
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2.3 แนวคิดเก่ียวกับการอนุรักษ์อาคารอุตสาห-

 กรรม และขั้นตอนการจัดการโครงการ

2.3.1 วิธีการอนุรักษ์อาคารประเภทอุตสาหกรรม 

 – การปรับเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอย

 วิธีการอนุรักษ์ท่ีเหมาะสมที่สุดเพื่อเพิ่ม

มูลค่าให้กับอาคารอุตสาหกรรมเก่าคือ การปรับ

เปลี่ยนประโยชน์ใช้สอย กล่าวคือ เป็นการนำา

อาคารมาเปลี่ยนแปลงให้เกิดการใช้งานใหม่ที่

แตกต่างจากการใช้งานเดิมเพื่อให้เข้ากับสังคม

และเศรษฐกิจสมัยใหม่ โดยมาตรฐานและหลัก

ของการปรับเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอยมีดังนี้

 - Standards for Rehabilitation เป็น

มาตรฐานการปรับเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอยของ

ประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีสามารถนำามาใช้ได้ เนื่อง

จากในประเทศไทยยังไม่มีมาตรฐานสำาหรับการ

ปรับเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอยโดยตรง

 - ทฤษฎีการอนุรักษ์กรอบอาคาร เดวิด ไฮ-

ฟิลด์ (Highfield, 1991)

 เป็นหลักในการการสร้างอาคารใหม่ใน

กรอบอาคารเดิม โดยจุดประสงค์เพื่อการอนุรักษ์

กรอบอาคารเดิมให้ยังคงไว้ซ่ึงความทรงจำาและ

บรรยากาศเดิมในอดีต

 - การต่อเติมอาคาร

 เป็นการต่อเติมส่วนใหม่ของอาคารในกรณี

ท่ีอาคารเก่าไม่มีพื้นท่ีที่เพียงพอต่อการใช้งาน

ใหม่โดยจะต้องคำานึงถึงบริบทสิ่ งแวดล้อม 

และสัดส่วนขนาดของอาคารเก่า เพ่ือให้เกิดความ

เหมาะสมโดยข้อพิจารณาสำาหรับการต่อเติม

อาคารเก่าที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์

2.3.2 ขั้นตอนของการบริหารจัดการโครงการ 

 (The project life cycle)

 โดยทั่วไป โครงการจะถูกแบ่งตั้งแต่เริ่มต้น 

จนจบโครงการ โดยแบ่งเป็นช่วงดังนี้

 - ช่วงกำาหนดโครงการ (Initiation Phase)

 เป็นช่วงของการเริ่มต้นของโครงการ โดย

จะเป็นการคัดเลือกโครงการที่เหมาะสมที่สุด

สำาหรับท่ีดิน หรือเลือกท่ีดินท่ีเหมาะสมกับโครงการ

ที่จะลงทุน โดยจะดูจากปัจจัยหลายๆ ด้าน ทั้ง

ด้านการเงิน ความคุ้มทุน ความเหมาะสมของ

การใช้งานต่อบริบทของพื้นที่

 - ช่วงวางแผน (Planning Phase)

 หลังจากการคัดเลือกโครงการที่เหมาะสม

แล้ว จะมีการวางแผนการทำาโครงการโดยคำานึง

ถึง 3 ปัจจัยหลัก คือ เวลา ต้นทุน และคุณภาพ 

 ในช่วงนี้จะต้องมีการวางแผนขั้นตอนโดย

ละเอียด กำาหนดระยะเวลาและงบประมาณอย่าง

ชัดเจน มีการวิเคราะห์ปัญหา ความเสี่ยงที่อาจจะ

เกิดขึ้น รวมถึงการจัดหาทีมงานผู้ออกแบบ และ

ผู้รับเหมาก่อสร้างจะอยู่ในขั้นตอนนี้ด้วย

 - ช่วงปฏิบัติการ (Implementation or Ex-

ecution Phase)

 เป็นช่วงท่ีนำาเอาแผนงานจากข้ันตอนในข้อ 

(2) มาปฏิบัติจริง โดยจะต้องควบคุมให้ตรงตาม

แผนที่วางไว้ หากมีข้อผิดพลาดหรือต้องเพิ่มเติม

หรือลดงานบางส่วน ต้องมีการจดบันทึกเพื่อ

เป็นหลักฐานยืนยันที่อาจส่งผลต่อระยะเวลา

ดำาเนินการ และงบประมาณที่จัดเตรียมไว้

 - ช่วงปิดโครงการ (Closing Phase)

 เป็นช่วงของการส่งมอบโครงการแก่เจ้าของ

โครงการหลังจากการก่อสร้างเสร็จส้ิน โดยเจ้าของ

โครงการจะทำาการจ่ายเงินงวดสุดท้ายแก่ผู้รับเหมา

ในชว่งนี ้  นอกจากนี ้ ทางผูร้บัเหมา และผูอ้อกแบบ

ต้องทำาการมอบเอกสารสำาคัญที่จะต้องใช้ในการ

ดูแลโครงการให้แก่ทีมผู้บริหารจัดการอาคาร

ต่อไป
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3. วิธีการวิจัย

 

รูปที่ 2 วิธีวิจัย

 ในวิจัยนี้แบ่งเป็นการศึกษาจากกรณีศึกษา

เป็นสองส่วนด้วยกันคือ กรณีศึกษาต่างประเทศ 

เป็นการศึกษาเพื่อนำามาเป็นแนวทางในการ

สัมภาษณ์ในส่วนของกรณีศึกษาในประเทศไทย

3.1 กรณีศึกษาต่างประเทศ

 การคัดเลือกกรณีศึกษาน้ันจะเลือกจาก

โครงการที่เป็นมรดกอุตสาหกรรม ใช้วิธีการปรับ

เปลี่ยนประโยชน์ใช้สอย และเป็นโครงการที่มีชื่อ

เสียง โดยกรณีศึกษาต่างประเทศมีดังนี้

 - Suzhou River Warehouse, Nansu-

zhou Road, Shanghai, China

 - Tate Modern, Bankside, London, UK

 - Bushell’s Warehouse, New South 

Wales, Australia

 -  Silo, Cape Town

 - Huashan 1914 Creative Park, Taipei, 

Taiwan

 โดยขอ้สรปุจากกรณศีกึษาพบวา่  การลงทนุ

ทั้งหมดเป็นการลงทุนของเอกชน โดยบางส่วน

ได้รับการสนับสนุนจากภาครัฐ ซึ่งทุกโครงการมี

การปรับปรุงอาคารโดยการเก็บกรอบอาคารไว้

และบางอาคารมกีารตอ่เตมิภายในและภายนอก

อาคาร

3.2 กรณีศึกษาในประเทศไทย

 การเลือกกรณีศึกษาในประเทศไทยนั้นจะ

เลือกเฉพาะอาคารอุตสาหกรรมที่ได้รับการปรับ

เปลี่ยนประโยชน์ใช้สอย และเป็นอาคารโกดังที่มี

ลักษณะพื้นที่ยาว หลังคาสูง เพื่อศึกษาดูข้อสรุป

สำาหรับขั้นตอนการทำาโครงการสำาหรับอาคารที่

มีลักษณะแบบเดียวกัน โดยโครงการที่เลือกมา

เป็นกรณีศึกษามีดังนี้

ตารางที่ 1  กรณีศึกษาในประเทศไทย

 

4. ข้อสรุปจากกรณีศึกษา

 โดยได้ทำาการสรุปคุณค่าและลักษณะของ

แต่ละโครงการ และได้นำาขั้นตอนการทำาโครงการ

ของทุกกรณีศึกษามาเปรียบเทียบและสรุปเป็น

ภาพรวมสำาหรับเป็นแนวทางแก่อาคารที่มี

ลักษณะคล้ายคลึงกัน ดังนี้



แนวทางการปรับเปลี่ยนประโยชน์ใช้สอยแก่อาคารมรดกอุตสาหกรรมในประเทศไทย 
วิสารัตน์ ชุมเพชร และ รศ. ดร. ยงธนิศร์ พิมลเสถียร228

ตารางที่ 2  คุณค่าของแต่ละโครงการ

 

ตารางที่ 3  ลักษณะของแต่ละโครงการ

 โดยทุกโครงการเกิดขึ้นจากการลงทุนจาก

เอกชนทั้งหมด ซึ่งจุดประสงค์ของการลงทุนมี

ทั้งการลงทุนเพื่อสร้างรายได้ และการลงทุนเพื่อ

สาธารณะประโยชน์ ส่วนเรื่องของกฎหมายและ

การก่อสร้างมีความแตกต่างกันเน่ืองจากลักษณะ

ของอาคาร การใช้งานอาคาร และเงื่อนไขพิเศษ

ที่เกิดขึ้นระหว่างการก่อสร้าง โดยปัญหาหลักๆที่

พบคือ บางอาคารไม่สามารถขออนุญาตดัดแปลง

อาคารได้ จึงต้องเลี่ยงโดยการทำาได้เฉพาะการ

ซ่อมแซมเท่านั้น และปัญหาที่เกิดจากข้อจำากัด

ในอนาคตที่ไม่สามารถคาดเดาได้ ทำาให้ระยะ

เวลาและค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้น

 ในส่วนของขั้นตอนการก่อสร้างของแต่ละ

โครงการ สามารถสรุปออกมากเป็นสองส่วนคือ 

ก่อนการก่อสร้าง และการก่อสร้างจนถึงเปิดตัว

โครงการ โดยมีขั้นตอนดังนี้

รูปที่ 2  แสดงขั้นตอนก่อนการก่อสร้างโครงการ
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ตารางที่ 4  ทฤษฏีการอนุรักษ์ที่เกี่ยวข้อง

 

รูปที่ 3  แสดงขั้นตอนการวางแผนจนถึงการเปิดใช้งาน

โครงการ

5. ข้อเสนอแนะ

5.1ข้อเสนอแนะต่อผู้ประกอบการ ผู้ลงทุน

 ก่อนการลงทุนควรมีการศึกษาประวัติศาสตร์

ของพื้นที่เพื่อหาคุณค่า และสำารวจอาคารเพื่อดู

ถึงส่วนที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเก็บหรือซ่อมแซม

ชิ้นส่วนของอาคาร รวมถึงการรับน้ำาหนักของ

อาคาร และปรับปรุงให้สอดคล้องและเหมาะสม

ต่อการใช้งานใหม่ โดยผู้ลงทุน ผู้ออกแบบ วิศวกร

จะตอ้งศกึษากฎหมาย เพือ่ใหก้ารกอ่สรา้งจะตอ้ง

ไม่ขัดต่อข้อกฎหมาย 

 ในการกอ่สรา้ง หากมกีารซอ่มแซมสว่นเดมิ

ควรใช้วัสดุที่เหมือนหรือใกล้เคียงกับของเดิม แต่

หากเป็นการต่อเติม ควรเลือกใช้วัสดุที่มีความ

แตกต่าง เพื่อให้ผู้ใช้งานสามารถแยกออกว่า

ส่วนใดคือของเดิมส่วนใดคือส่วนใหม่

 สำาหรับเร่ืองของงบประมาณ การปรับเปล่ียน

ประโยชน์ใช้สอย จะต้องมีการสำารองค่าใช้จ่ายใน

การกอ่สรา้งไวเ้สมอ   เนือ่งจากการกอ่สรา้งมักเจอ

ปัญหาหน้างานบ่อยครั้ง เกิดจากข้อจำากัดใน

อนาคตที่ไม่สามารถคาดการณ์ได้ ซึ่งไม่ได้ตรวจ

พบตอนสำารวจอาคาร นอกจากจะเสียค่าใช้จ่าย

เพิ่มแล้วจะต้องมีการเพิ่มเวลาในการก่อสร้างอีก

ด้วย

 หากเป็นโครงการขนาดใหญ่ที่มีการลงทุน

เพ่ือสร้างรายได้ ควรมีการวางแผนโฆษณาโครงการ

เพื่อดึงดูดความสนใจหรืออาจจะต้องมีการ

สนับสนุนจากองค์กรของรัฐเพื่อกระตุ้นการท่อง

เที่ยว

5.2 ข้อเสนอแนะต่อภาครัฐ

 ทางภาครัฐควรหันมาให้ความสนใจกับ

อาคารในช่วงมรดกอุตสาหกรรมให้มากข้ึน เพราะ

ถือว่าเป็นสิ่งที่แสดงถึงประวัติศาสตร์ วิถีชีวิตของ

ประชาชนในพื้นที่ โดยอาจจะมีการทำาให้คนหัน
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มาให้ความสำาคัญกับยุคสมัยที่เป็นช่วงแรกเริ่ม

ทำาอุตสาหกรรมในประเทศไทย และส่วนของ

อาคารอนุรักษ์  ควรมีการกำาหนดมาตรฐานสำาหรับ

อาคารที่มีคุณค่าเหล่านี้ โดยไม่จำาเป็นต้องมีอายุ

มากกว่า 50 ปี แต่ควรมองที่คุณค่าของอาคาร

ที่ทำาให้เกิดวัฒนธรรม ลักษณะของสังคมความ

เป็นอยู่ เศรษฐกิจที่รุ่งเรืองในอดีต หรือการเป็น

ผู้บุกเบิกในการทำากิจการในประเทศไทย เป็นต้น

 ในส่วนของเรื่องกฎหมาย มีข้อจำากัดมาก

มายที่ทำาให้อาคารเก่าที่มีคุณค่าไม่สามารถขอ

อนุญาตดัดแปลงอาคารได้ เนื่องจากข้อจำากัด

ของกฎหมายใหม่ในเรื่องของการจัดพื้นที่ว่าง

ระหว่างอาคาร การกำาหนดพื้นที่จอดรถ จำานวน

ห้องน้ำา ฯลฯ ทำาให้ผู้ประกอบการไม่สามารถ

ปรับเปลี่ยนอาคารให้มีประสิทธิภาพต่อการ

ใช้สอยใหม่ได้ ทำาให้หลายอาคารอาจจะต้องรื้อ

หรือทุบทิ้งเพื่อสร้างอาคารใหม่ที่ถูกต้องตาม

ข้อกฎหมาย หรือทำาได้เพียงการซ่อมแซมเพื่อให้

อาคารสามารถใช้งานได้เท่านั้น 

 ด้วยเหตุนี้ ทางหน่วยงานของรัฐควรมีข้อ

ยกเว้นสำาหรับอาคารเก่าที่มีคุณค่า เพื่อก่อให้เกิด

การดำารงไว้ซ่ึงคุณค่าทางประวัติศาสตร์ของอาคาร

และการใช้งานที่เหมาะสมกับยุคสมัยใหม่

 นอกจากนี้ ควรมีผู้เชี่ยวชาญที่สามารถให้

คำาแนะนำาและระบบแบบแผนสำาหรับการปรับ

เปลี่ยนประโยชน์ใช้สอยแก่อาคารประเภทนี้ให้

เปน็มาตรฐานเดยีวกนั เพือ่เปน็แนวทางทีถ่กูตอ้ง

ในการรักษาคุณค่าให้คงอยู่ต่อไป ซึ่งอาจจะมี

การสนับสนุนสำาหรับโครงการเหล่าน้ี ไม่ว่าจะเป็น

การสร้างแรงจูงใจต่างๆ เพื่อสร้างผลประโยชน์

แก่ผู้ลงทุน เป็นต้น

รายการอ้างอิง

ยงธนิศร์ พิมลเสถียร. (2557). การปรับปรุงฟื้นฟู

 เมืองและการอนุรักษ์เมือง. กรุงเทพมหานคร:

  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์.

อิโคโมสไทย. (2555). มรดกชุมชนเมืองแห่งเอเชีย.

 กรุงเทพมหานคร:  อมรินทร์พริ้นติ้ง แอนด์

 พับลิชชิ่ง.

Davies, J. J. (2008). Industrial heritage

 buildings and sites in Thailand from the

 1850’s-1950’s: The relationship of the 

 architecture, communities and narratives.

 (Master Degree Thesis). Graduate School,

 Silipakorn University.



การจัดการพื้นที่ตลาด: กรณีศึกษาตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์ 

กรุงเทพมหานคร

Managing Market Space: A Case Study 

of Srinakarin Rodfai Night Market, Bangkok

มณฑิรา วรุณธารทิพย์1 และ ดร. กฤตพร ห้าวเจริญ2

Monthira  Varoonthantip1 and Kritaporn Haocharoen, Ph.D.2

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

E-mail: m.varoonthantip@gmail.com1 , aey_ae@hotmail.com2

บทคัดย่อ

 จากการศึกษาเบ้ืองต้นโดยการสำารวจลงพ้ืนท่ีและสอบถามผู้วิจัย พบว่า ตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์ 

เป็นตลาดท่ีต้ังอยู่ในกรุงเทพมหานครเป็นตลาดระดับชุมชน  มีโครงข่ายคมนาคมสะดวก มีกลุ่มผู้มาใช้

บริการหลากหลายมีแนวโน้มมากขึ้นและจากการสังเกต สอบถาม และเก็บข้อมูลทั้งเชิงกายภาพและ

แนวนโยบายการจัดการ จะเห็นได้ว่าการที่มีการขยายตัวของผู้ที่เข้ามาใช้พื้นที่มากขึ้น ทำาให้เกิดปัญหา

ทั้งด้านกายภาพและการให้บริการหลายๆ อย่างตามมา ซึ่งจากการเก็บข้อมูลสามารถนำามาวิเคราะห์

เพื่อให้เกิดประโยชน์ในการให้บริการและตรงต่อความต้องการของผู้ที่เข้ามาใช้บริการพื้นที่ ซึ่งจะนำามา

สู่แนวทางการพัฒนาพื้นที่ในเชิงกายภาพและเชิงนโยบายให้สอดรับกับข้อเท็จจริง เพื่อให้สอดคล้องต่อ

ความต้องการของผู้ใช้พื้นที่และสามารถรองรับผู้ที่เข้ามาใช้บริการที่มีอยู่ในปัจจุบันและพร้อมรองรับ

ต่อความต้องการที่เพิ่มมากขึ้นในอนาคต

คำาสำาคัญ: ตลาด  พื้นที่สาธารณะ  การจัดการพื้นที่เชิงกายภาพ

Abstract

 Researcher has obtained crucial information from both physical studies and management 

policies. This information can be used in analysis to benefits the service to meet the needs 

of customers. In which leads to market’s improvement in terms of physical development and 

management policies accordingly. Preliminary, Srinakarin train market is a local market located 

in Bangkok with easy access from all directions. Customers are highly diverse and potentially 

increasing according to the studies. In order to maintained good services, this market required 

proper physical and management policy that suitable for current customers and future potentials

Keywords: Market, Public Space, Physical Management 
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1. ที่มาและความสำาคัญของการวิจัย

 ในปี พ.ศ. 2540 ประเทศไทยได้เกิดสภาพ

เศรษฐกิจตกต่ำา ทำาให้เกิดอาชีพใหม่ คือค้าขาย

รายย่อยชนิดเร่ขาย เกิดตลาดสินค้าใหม่แบบหน่ึง

ซึ่งเรียกว่า “ตลาดนัดเปิดท้าย” คือการนำาสินค้า

เหลือใช้ หรือสินค้ามือสองที่ยังมีสภาพดี ของเก่า 

ของสะสม ตั้งขายตามกลางชุมชน หรือแหล่ง

ที่มีผู้คนสัญจรเป็นจำานวนมาก โดยการนำารถมา

เปดิทา้ยแลว้ขายสนิคา้บรเิวณหลงัรถ หรอืการนำา

ผ้ามาปูพื้นวางสินค้าเพื่อจำาหน่าย ปัจจุบันนี้

ตลาดนัดเปิดท้ายเกิดขึ้นหลายแห่งและเกิดการ

ปรับเปลี่ยนรูปแบบจากเดิมเพื่อแข่งขันสร้าง

ความสนใจกันให้กับผู้ซื้อมากขึ้น เช่น มีการปรับ

เปลี่ยนเวลาการเปิดปิดตามการใช้งานของผู้ใช้

งาน การพัฒนารูปแบบสถานที่ให้มีความถาวร

มากขึ้น มีความหลากหลายในสินค้ามากขึ้น 

เป็นต้น

 ตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์ ก็เป็นหนึ่งใน

ตลาดนัดเปิดท้ายตั้งอยู่บนถนนศรีนครินทร์ ซอย

ศรีนครินทร์ 51 มีการจัดตั้งเป็นแบบชั่วคราว 

เปิดเวลากลางคืน ขายของมือสอง สินค้าสะสม 

ของโบราณ มีการจัดการและการจัดสรรพื้นที่

ให้บริการเพื่อบุคคลในชุมชนใกล้เคียง และผู้ที่

เป็นลูกค้าประจำาแต่จากการสำารวจพื้นที่เบื้องต้น

ปัจจุบันได้มีลูกค้าที่หลากหลายมากขึ้น ที่สำาคัญ

ตลาดได้ถูกจัดให้เป็นสถานที่แนะนำาของชาว

ต่างชาติที่จะเข้ามาเที่ยวในกรุงเทพฯ โดยเว็บไซด์

แนะนำาสถานท่ีท่องเท่ียวต่างๆ ในกรุงเทพมหานคร

หรือแนะนำาแหล่งช๊อปป้ิงเวลากลางคืน(รูปที่2) 

ทำาให้การจัดการอำานวยความสะดวกต่างๆ ไม่

เพียงพอ และจากการสังเกตลงพื้นที่จะพบว่าไม่

สามารถรองรับผู้ที่เข้ามาใช้พื้นที่ได้อย่างสะดวก 

จากปัญหาดังกล่าว จึงนำามาสู่ความต้องการที่

จะศึกษาตลาดนัดรถไฟในแต่ละด้าน ทั้งด้าน

กายภาพ ด้านนโยบายต่างๆ และพร้อมทั้งเสนอ

แนะแนวทางการจัดการพื้นที่ ที่สามารถรองรับ

การใช้งานของผู้ที่เข้ามาใช้งานที่มีมากขึ้นและ

ทำาอย่างไรให้ตรงกับความต้องการ เพื่อให้เกิด

ประโยชน์สูงสุดในการใช้พื้นที่

2. วัตถุประสงค์การวิจัย

 เพ่ือศึกษาพฤติกรรมและรูปแบบการใช้งาน

ของผู้ที่เข้ามาใช้บริการในบริเวณตลาดนัดรถไฟ

ศรีนครินทร์และนำามาวิเคราะห์บทบาทการให้

บริการและศักยภาพของตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์ 

พร้อมเสนอแนะแนวทางการจัดการพ้ืนท่ีตลาดนัด

รถไฟศรีนครินทร์ เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดและ

เหมาะสมกับการใช้งานต่อผู้ที่เข้ามาใช้พื้นที่

ตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์

รูปที่ 1  ตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์
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รูปท่ี 2  ตัวอย่างเว็ปไซด์แนะนำาสถานท่ีเท่ียวในกรุงเทพฯ
สำาหรับชาวต่างชาติ

3. วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

3.1 แนวความคิดเกี่ยวกับตลาดและตลาดนัด

 ตลาดนัด คือ เป็นแหล่งซื้อขายสินค้าที่

ไม่ประจำา มีการนัดหมายวันและเวลา ไม่ได้

เปิดขายทุกวัน เป็นแหล่งรวมของคนในชุมชน

และเป็นแหล่งขับเคลื่อนเศรษฐกิจในชุมชนด้วย 

มีชื่อเรียกต่างกันตามสถานที่หรือสินค้าที่นำามา

จำาหน่าย ลักษณะของตลาดแบ่งได้ตามรูปแบบ

หรือประเภท (Christaller, 1933)  คือ 1) ความ

หลากหลายของประเภทของสินค้าและบริการ

ที่มีในตลาด 2) ตำาแหน่งที่ตั้ง และ 3) เส้นทาง

คมนาคม อีกทั้งการกระจายตัวของตลาดนัด 

วันนัดพบ ขนาดของตลาด และระยะการเดินทาง

มายังตลาดด้วย ตลาดนัดที่ดี ควรมีสุขลักษณะ

ที่ดี เช่น มีที่จอดรถ มีน้ำาสะอาดไว้บริการอย่าง

เพียงพอ มีสถานที่เก็บของเรียบร้อยไม่วางเกะกะ

เป็นต้น มีการจัดการกับขยะมูลฝอยอย่างถูกหลัก

มีการกำาจัดน้ำาเสีย ด้านการบริหารจัดการสิ่ง

แวดล้อม ควรมีการป้องกันสัตว์หรือแมลงนำาโรค

ไม่ให้รบกวนและก่อความรำาคาญ มีผู้ดูแลพื้นที่

อย่างเรียบร้อย มีการทำาความสะอาดเป็นประจำา 

ด้านผู้จำาหน่ายควรมีป้ายติดบอกราคาตามที่

กฎหมายกำาหนด มีตาชั่งที่เป็นกลาง และควร

รับฟังความคิดเห็นจากผู้ค้าและผู้ซื้อ เพื่อนำามา

ปรับปรุงตลาด (แนวทางการดำาเนินการปรับปรุง

ตลาดโดยกรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น 

กระทรวงมหาดไทย, 2546)

3.2 แนวความคิดเกี่ยวกับพื้นที่สาธารณะ

 พื้นที่สาธารณะคือ พื้นที่ที่ทุกคนสามารถ

เข้ามาใช้ประโยชน์หรือเข้ามาทำากิจกรรมต่างๆ

ได้ เป็นจุดศูนย์รวมของคนในชุมชนที่สามารถใช้

เวลาและมีกิจกรรมร่วมกัน สามารถสะท้อนถึง

วัฒนธรรมและประเพณีของชุมชนได้ด้วย  โดย

ไม่ถูกกีดกั้นทั้งทางด้านเศรษฐกิจและสังคม และ

ยังสามารถส่งเสริมบรรยากาศทางเศรษฐกิจและ

สร้างมูลค่าในแง่การใช้สอยให้กับที่ดินในชุมชน

นั้นๆ ด้วย (สุธาริน คูณผล,  2541, น. 167-

196.) ซึ่งตลาดถือเป็นพื้นที่สาธารณะอย่างหนึ่ง

ที่ส่งเสริมมูลค่าและคุณค่าให้กับพื้นที่นั้นด้วย 

ซึ่งพื้นที่สาธารณะที่ดี คือ 1) การเข้าถึงและการ

เชื่อมต่อ คือ การเชื่อมต่อพื้นที่สาธารณะกับพื้น

ที่อื่นๆ ทั้งด้านกายภาพและด้านมุมมอง 2) ภาพ

ลักษณะที่สวยงาม ความสวยงามในท่ีน้ีต้องมี

ความปลอดภัยด้วย ซึ่งเป็นสิ่งสำาคัญมากสำาหรับ

การเข้ามาใช้พ้ืนท่ีสาธารณะ ลักษณะท่ีดีควรจะมี

ความสวยงาม โดยการจัดวางองค์ประกอบต่างๆ 

เพื่อให้เกิดความสบายตา และเพิ่มความน่าใช้

งานให้กับพื้นที่ รวมถึงความปลอดภัย  3) ผู้ใช้

งานและกิจกรรมที่เกิดขึ้น การเกิดการใช้งาน

และกิจกรรมเป็นสิ่งที่สำาคัญที่สุดของการเป็น

พื้นที่สาธารณะ หากไม่มีกิจกรรมใดๆในพื้นที่

สาธารณะนั้นถือว่าพื้นที่นั้นไม่ประสบความ
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สำาเร็จ 4) การเป็นสังคม เป็นการสร้างความ

สัมพันธ์ให้กับผู้ที่เข้ามาใช้งานให้มีความสัมพันธ์

โดยการสร้างพื้นที่รวมกลุ่มสาธารณะ เพื่อให้

เกิดความสัมพันธ์กันของผู้ที่เข้ามาใช้งานในพื้นที่ 

โดยจัดวางให้องค์ประกอบในพื้นที่เอ้ืออำานวย

และเหมาะสมต่อการสร้างความสัมพันธ์

3.3 แนวความคิดเก่ียวกับการใช้ประโยชน์พ้ืนท่ี

 การใช้ประโยชน์ที่ดิน หมายถึง การใช้

ประโยชน์ที่ดินในปัจจุบันหรือ อนาคต เพื่อตอบ

สนองความต้องการของมนุษย์ในด้านต่างๆ 

เช่น เกษตรกรรม พานิชยกรรม อุตสาหกรรม 

และที่อยู่อาศัย เป็นต้น ดังนั้นการใช้ประโยชน์

ที่ ดินจึงมีความเปลี่ยนแปลงจากรูปแบบของ

การใช้ประโยชน์ตามความต้องการของผู้ที่เป็น

เจ้าของ หรือผู้ที่ใช้ประโยชน์ที่ดินนั้นๆ โดยการ

เปลี่ยนแปลงดังกล่าวข้ึนอยู่กับปัจจัยที่หลาก

หลาย ได้แก่ ปัจจัยทางกายภาพ ชีวภาพ ปัจจัย

ทางด้านนโยบายของรัฐและปัจจัยทางด้าน

เศรษฐกิจและสังคม เป็นต้น (นิกร ศิรโรจนานนท์, 

2555) ดงันัน้  การใชป้ระโยชนท์ีด่นิขึน้อยูก่บัความ

เหมาะสมและตรงกับความต้องการของผู้ท่ีเข้ามา

ใช้งาน ซึ่งสามารถปรับเปลี่ยนได้ตามข้อกำาหนด

และกฎหมายของเขตที่ดินตามสีผังเมือง

3.4 แนวความคิดด้านการบริหารจัดการ

 ทรัพยากรกายภาพ

 การบริหารจัดการทรัพยากรทางกายภาพ 

(Facility Management) เปน็หลกัการในการจดัการ

ที่สามารถนำามาใช้ได้ทั้งในทางกายภาพ และการ

ประยุกต์ใช้ในเชิงนโยบายที่ทั้งสองส่วนล้วนมี

ความสัมพันธ์กันสามารถส่งผลซึ่งกันและกัน 

กระบวนการบริหารและจัดการทรัพยากรกายภาพ

เพื่อให้ทำางานตอบสนองความต้องการและ

กิจกรรมขององค์กรอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด 

เพื่อเพิ่มศักยภาพการทางาน เพิ่มผลผลิตและ

ความสามารถในการแข่งขันขององค์กร (เสริชย์ 

โชติพานิช, 2549) 

3.4.1 งานบริหารจัดการระดับกลยุทธ์ 

 เป็นงานระดับนโยบายครอบคลุมการ

ทำางานเชิงวางแผนและทำางานร่วมกันอย่างเป็น

ระบบต้องมีการทำางานเชิงวางแผนทั้งระยะ

สั้น ระยะกลาง และระยะยาวเพื่อการจัดสรร

ทรัพยากรและสอดคล้องกับนโยบายหลักของ

องค์กรและธุรกิจ 

3.4.2 งานดูแลรักษาและบริหาร 

 เป็นงานระดับปฏิบัติการ ครอบคลุมการ

ทำางาน และการบริการภายในอาคารทั้งหมด เป็น

การปฏิบัติงานให้เกิดมูลค่าและ/หรือคุณภาพ

สูงสุด โดยมีค่าใช้จ่ายต่ำาที่สุดซึ่งต้องสัมพันธ์กับ

งานในเชิงการบริหารจัดการด้านนโยบายด้วย

 การบริการทรัพยากรกายภาพนั้น สามารถ

นำาไปสู่การประยุกต์ในการวางแผนงาน ในการ

วางกลยุทย์ทั้งในเชิงนโยบายทางด้านการบริการ 

การบริหารพ้ืนท่ี และการวางแผนพัฒนาในอนาคต

และรวมถึงการปรับปรุงด้านกายภาพของตัวตลาด

ซึ่งต้องคำานึงถึงหลายๆ ด้าน โดยในงานวิจัยจะ

แบ่งเป็นการรองรับความต้องการของผู้ที่เข้ามา

ใช้พื้นที่ใน เช่น ผู้ที่เข้ามาเช่าพื้นที่ค้าขาย หรือ

ลูกค้าที่เข้ามาใช้บริการ เป็นต้น มองการวางแผน

ให้ตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์เป็นองค์กรณ์หนึ่ง 

ซึ่งจะสามารถวางแผนทั้งในระยะส้ันระยะยาวได้

อย่างเหมาะสม

4.  วิธีการวิจัย 

4.1 กรอบแนวคิดการวิจัย 

 การศึกษาพื้นที่ตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์ 

ในด้านต่างๆ เพื่อให้เกิดความเข้าใจถึงบทบาท



โครงการประชุมวิชาการ ประจำาปี 2560
The 8th Built Environment Research Associates Conference 2017 (BERAC 8) 

235

การให้บริการ และนำาไปสู่การเสนอแนะแนวทาง

ในการจัดการพื้นที่ โดยมีปัจจัยหลักที่มีผลต่อ

การจัดการพื้นที่ 3 ส่วน ได้แก่ องค์ประกอบ

เชิงกายภาพองค์ ประกอบเชิงสังคม และองค์

ประกอบเชิงนโยบาย (รูปที่ 3)

 1. องค์ประกอบเชิงกายภาพ จะเป็นการ

ศึกษาถึงตำาแหน่งที่ตั้ง การบริการขั้นพื้นฐาน 

โครงข่ายการเข้าถึงพื้นที่ และสภาพแวดล้อม 

 2. องค์ประกอบเชิงสังคม จะเป็นการศึกษา

ด้านประชากรถึงกลุ่มคนที่เข้าใช้ประโยชน์พื้นที่ 

รวมท้ังช่วงเวลาท่ีเข้ามาประกอบกิจกรรมประเภท

ต่าง ๆ 

 3. องค์ประกอบเชิงนโยบาย จะเป็นการศึกษา

ถึงนโยบายการบริหารจัดการพ้ืนท่ีของหน่วยงาน

ที่เกี่ยวข้องในด้านต่างๆ ได้แก่ งบประมาณใน

การดูแลรักษา การปรับปรุงพื้นที่ การหารายได้

จากเช่าพื้นที่โครงการในอนาคต เป็นต้น ทั้งนี้

การศึกษาตัวแปรข้างต้นจะช่วยให้เกิดความ

เข้าใจถึงบทบาทของตลาดนัด  อันจะนำาไปสู่การ

เสนอแนะแนวทางในการจัดการตลาดนัดอ่ืนๆ

ในเมืองได้ 

รูปที่ 3 กรอบแนวคิดการวิจัย

4.2 ขั้นตอนการวิจัย 

 ขั้นตอนการวิจัยเร่ิมต้นจากการทบทวน

แนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่ เกี่ยวข้องเพื่อใช้เป็น

หลักในการวิเคราะห์ถึง บทบาทของตลาดนัด

รถไฟศรีนครินทร์ การศึกษาด้านกายภาพสังคม

และนโยบายโดยการสัมภาษณ์ผู้ดูแลตลาด 1 คน

โดยเน้นการสอบถามถึงนโยบายการจัดการตลาด

การเช่าพื้นที่ค้าขาย รูปแบบการจัดการพื้นที่ 

แนวทางส่งเสริมการขายทั้งในปัจจุบันและใน

อนาคต และสัมภาษณ์กลุ่มพ่อค้าแม่ค้าจำานวน 

5 ร้านค้า โดยเน้นสอบถามเรื่องการตัดสินใจใน

การเข้ามาเช่าพ้ืนท่ีค้าขายสินค้า ความต้องการและ

ปัญหาที่เกิดขึ้นในพื้นที่ และได้แจกแบบสอบถาม

จำานวน 400 ชุด โดยแบ่งเป็นกลุ่มผู้ใช้งาน 2 กลุ่ม 

คือ ผู้ที่เข้ามาซื้อสินค้า (กลุ่มลูกค้า) 300 ชุด และ

ผู้ที่ขายสินค้า (กลุ่มพ่อค้าแม่ค้า) 100 ชุดโดยเน้น

การสอบถามถึงความพึงพอใจในพื้นที่ในปัจจุบัน 

การเดินทาง ความต้องการและปัญหาที่พบใน

การเข้าใช้พื้นที่ เพื่อหาความสัมพันธ์ระหว่างคน 

พื้นที่ กิจกรรม ช่วงเวลาที่เกิดกิจกรรม รวมถึง

ปัญหาและข้อจำากัด และนโยบายในการจัดการ

พื้นที่ การวิเคราะห์ข้อมูล เพื่อหาความสัมพันธ์ 

ของการจัดการพื้นที่ที่ส่งผลต่อการใช้งาน รวมถึง

บทบาทของตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์ในปัจจุบัน

เสนอแนะการจัดการพ้ืนท่ีตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์ 

ซ่ึงเป็นข้อเสนอแนะท่ีมีความเหมาะสมต่อบทบาท

และสภาพการใช้พื้นที่ในปัจจุบัน

5.การศึกษาพื้นที่ตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์

5.1 ลักษณะทางกายภาพ 

5.1.1 ที่ตั้งและอาณาเขต 

 ตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์ ตั้งอยู่บริเวณ

ซอยศรีนครินทร์ 51 ถนนศรีนครินทร์ แขวง

หนองบอน เขตประเวศ กรุงเทพฯ มีเนื้อที่โดย

ประมาณ 62 ไร่ โดยมีที่ตั้ง ดังแสดงในรูปที่ 4
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รูปที่ 4 ที่ตั้งและโซนต่างๆ ของตลาดนัดรถไฟฯ 

5.1.2 การสัญจรและเข้าถึงพื้นที่

 สามารถเข้าถึงได้หลายรูปแบบและหลาย

เส้นทาง โดยเป็นการสัญจรทางบกทั้งหมด โดย

ได้มีการศึกษาการสัญจรและการเข้าถึงพื้นที่ ทั้ง

ในด้านของระบบโครงข่ายถนนที่สามารถเข้าถึง

ได้ทั้งจากถนนสายหลักและถนนสายรอง และ 

ระบบรถโดยสารสาธารณะ เช่น รถประจำาทาง รถ

สองแถว รถแท็กซี่ รถมอเตอร์ไซด์รับจ้าง เป็นต้น 

ดังแสดงในรูปที่ 3 ซึ่งจากการสำารวจโดยการลง

พื้นที่และการสัมภาษณ์และแจกแบบสอบถาม

ผู้ที่เข้ามาใช้พื้นที่ จำานวน 400 ชุด พบว่า ผู้ใช้

บริการ ร้อยละ 48 เข้ามาใช้พื้นที่ด้วยรถยนต์

ส่วนตัว รองลงมาเป็นการสัญจรโดยระบบรถโดย

สารสาธารณะตามลำาดับ

5.1.3 การแบ่งพื้นที่ใช้สอย 

 ภายในพื้นที่ตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์ ได้

มีการแบ่งพื้นที่ออกเป็นสามส่วนหลักๆ ตาม

ประเภทการใช้งานหลักดังแสดงในรูปที่ 3 ซึ่ง

ได้แก่ ส่วนของพื้นที่เช่าชั่วคราวมีพื้นที่ทั้งหมด

ประมาณ 11 ไร่  ส่วนพื้นที่พล่าซ่าเป็นพื้นที่ใน

อาคารมีพื้นประมาณ 4.5 ไร่ ส่วนของโซนโกดัง

ซึ่งจะอยู่บริ เวณด้านในสุดของตลาดมีพื้นที่

ประมาณ 16.6 ไร่ และจะมีพื้นที่สำาหรับจัด

กิจกรรมนันทนาการ การแสดงโชว์ต่างๆ แล้วแต่

รูปแบบของโชว์ เป็นต้น

5.2 ลักษณะทางสังคมประชากร  

 จากการลงพื้นที่สังเกตการและเก็บข้อมูล

โดยแบบสอบถาม จำานวน 400 ชุด โดยแบ่งเป็น

กลุ่มผู้ใช้งาน 2 กลุ่ม คือ ผู้ที่เข้ามาซื้อสินค้า (กลุ่ม

ลูกค้า) 300 ชุด และผู้ที่ขายสินค้า (กลุ่มพ่อค้า

แม่ค้า) 100 ชุด และการสัมภาษณ์กลุ่มพ่อค้า

แม่ค้า จำานวน 5 ร้านค้า พบว่า ตลาดนัดรถไฟ

ศรีนครินทร์ มีจำานวนผู้เข้าใช้งานในวันเสาร์-

อาทิตย์ เฉลี่ยมากกว่าผู้ใช้งานในวันพฤหัสบดี

และศุกร์ โดยจำานวนเฉลี่ยเพิ่มมากขึ้นอย่างเห็น

ได้ชัดเปรียบเทียบจากใน1-2ปีแรกในการย้าย

ตลาดจากตลาดนัดรถไฟบริเวณตรงข้ามตลาด 

อตก. (จตุจักร) และจากข้อมูลพบว่า เขตที่พัก

อาศัยของผู้ใช้งานตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์

มีการกระจายตัวอยู่จากหลากหลายพื้นทีใน

กรุงเทพมหานคร ทั้งบริเวณที่ใกล้เคียงกับพื้นที่

ตลาด เชน่ เขตประเวศและเขตสวนหลวง มจีำานวน

ผู้ใช้พื้นที่ถึง ร้อยละ 27 และ 20 ตามลำาดับ และ

ยังมีผู้ใช้บริการจากเขตพื้นที่ห่างออกไป เช่น 

เขตบางกะปิ เขตวัฒนา เขตสะพานสูง เป็นต้น 

ซึ่งบริเวณที่มีผู้ใช้บริการเดินทางมามากนั้น จะมี

ความคิดเห็นว่าไม่มีตลาดนัดขนาดใหญ่ท่ีมีสินค้า

ครบตอบสนองต่อความต้องการ และมีความ

สะดวกในการเดินทาง เช่น มีรถประจำาทางและ

รถสองแถวบริการจากบริเวณที่อาศัยจนถึง

บริเวณหน้าตลาด เป็นต้น จะเห็นว่าการเดินทาง

ที่สะดวกเป็นปัจจัยหนึ่งที่ทำาให้คนเข้ามาใช้

พื้นที่มากขึ้น และนอกจากนี้ยังมีนักท่องเที่ยว

ต่างชาติและผู้ที่ เดินทางมาจากพื้นที่นอก

กำาหนด 20 กม. (จากรูปที่ 5) ที่มาท่องเที่ยว

เป็นบางครั้งเข้ามาใช้บริการเป็นจำานวนร้อยละ

9 และ 7 ตามลำาดับ ซึ่งในส่วนของนักท่องเที่ยว

นั้น มีทั้งเดินทางมาเองและเดินทางมากับบริการ

ทัวร์ ซ่ึงจะมาจากหลายแหล่งจากในบริเวณ

กรุงเทพฯ และจากต่างจังหวัด
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รูปที่ 5 พื้นที่ให้บริการของตลาดนัดรถไฟฯ

รูปที่ 6 จำานวนร้อยละของพื้นที่ของผู้ที่เข้ามาใช้บริการ
ตลาดรถไฟศรีนครินทร์

5.3 การบริหารจัดการพื้นที่ 

 ตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์เป็นตลาดใน

ความดูแลของคุณไพโรจน์ ร้อยแก้ว มีการวาง

แผนนโยบายในการบริหารพื้นที่ โดยวางแผน

ขยายพื้นที่จอดรถในอนาคต การจัดการบริการ

ของการเฝ้าเวรยาม การจัดการค่าเช่าและการ

เปิดให้จองล็อคเป็นแบบรายวันและรายเดือน 

รายวันจะเป็นพื้นที่แบบล็อคชั่วคราวต้ังขาย

ได้ในวันพฤหัสบดีและต้องเก็บของออกจาก

พื้นที่ทั้ งหมดวันอาทิตย์ในบางครั้งจะมีการ

ปรับเปลี่ยนพื้นที่บางส่วนเพื่อรองรับกิจกรรม

บางอย่างเป็นครั้งคราว เช่น กิจกรรมรวมรถ

คลาสสิค เป็นต้น พื้นที่รายเดือนจะมีอัตราค่า

เช่าตั้งแต่ 4500 บาทขึ้นไป ราคาขึ้นอยู่กับโซน

พื้นที่ บริเวณพื้นที่ที่เปิดให้เช่ารายเดือน ได้แก่ 

โซนพลาซ่าและโซนโกดัง มีพื้นที่ว่างสำาหรับให้

เช่าจัดกิจกรรมตามโอกาสต่างๆ เช่น โปรโหมต

สินค้า การแสดงประจำาวัน เป็นต้น มีโซนพื้นที่

จอดรถ 20 ไร่ มีการจัดเวรยามคอยดูแลพื้นที่

ต่างๆ ตามจุดและมีการประสานงานกันเมื่อ

เกิดเหตุต่างๆ อย่างรวดเร็ว มีห้องสำาหรับ

ปฐมพยาบาลเบื้องต้น และจะมีการขยายโซนตู้

คอนเทนเนอร์ในอีกไม่ช้า และจากการลงพื้นที่

สำารวจและสอบถามยังพบปัญหาอีกว่า การให้

บริการในบางพื้นที่ยังไม่มีความสะดวก เช่น การ

บริการของห้องน้ำามีน้อยไม่เพียงพอต่อความต้องการ

แลไม่มีป้ายบอกโซนพื้นที่ต่างๆ ให้ชัดเจน ทำาให้

ผู้ที่เข้ามาใช้พื้นที่มีความสับสน ทำาให้ยากที่จะ

เข้าถึงพื้นที่โซนต่างๆอย่างทั่วถึง ทำาให้ไม่มีลูกค้า

ที่เข้ามาในบางพื้นที่ทำาให้พื้นที่บางส่วนแม่ค้าไม่

สามารถทำาการค้าขายได้ เป็นต้น 

6. สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

6.1 บทบาทของตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์

 ต่อเมือง 

 ในการสรุปบทบาทการให้บริการของตลาดนัด

รถไฟศรีนครินทร์นั้น จำาเป็นที่จะต้องนำาผลการ

ศึกษาในทุกด้านมาประกอบการสรุปผล โดย

สามารถแบ่งเป็นประเด็นสำาคัญหลายประการ 

ดังน้ี ประการแรกเป็นข้อได้เปรียบในด้านกายภาพ

ซึ่งตั้งอยู่ในพื้นที่ใกล้ชุมชน ไม่ไกลจากห้างสรรพ-

สินค้าซึ่งเป็นจุดศูนย์รวมของคนอยู่แล้ว บนถนน

ศรีนครินทร์ซึ่งเป็นถนนสายหลักเช่ือมต่อไปยัง

ส่วนต่างๆ ได้ง่าย อีกทั้งยังสามารถเข้าถึงได้ด้วย

ระบบขนส่งที่มีความหลากหลาย ส่งผลให้ตลาด

นัดรถไฟศรีนครินทร์เป็นพื้นที่ที่มีข้อได้เปรียบ

กว่าตลาดนัดในระดับเดียวกันในด้านของที่ต้ัง 
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ตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์นั้นมีผู้มาใช้พื้นที่มี

จำานวนมากและมีความหลากหลายโดยกลุ่มที่

มีแนวโน้มมากขึ้นจะเป็นกลุ่มนักท่องเที่ยวซ่ึง

รวมทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ ซึ่งจะมาเป็น

ครั้งคราวและประชากรที่มาใช้บริการซึ่งเป็น

ประชากรที่พักอาศัยในบริเวณที่ห่างจากที่ต้ัง

ของตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์ โดยอยู่ในรัศมี

การให้บริการมากกว่า 6 กิโลเมตร หรือระบบ

ขนส่งสาธารณะไม่เกิน 1 ชั่วโมง กลุ่มรองลงมาที่

มีการเข้ามาใช้บริการตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์

อยู่เป็นประจำาอยู่แล้วซึ่งกลุ่มนี้จะอยู่ในรัศมี

การให้บริการ 6 กม. ซึ่งกลุ่มนี้จะมีการเข้ามาใช้

บริการเป็นประจำาอยู่แล้ว จึงมีแนวโน้มท่ีจะเข้ามา

ใช้บริการคงท่ี จากการศึกษารวบรวมและวิเคราะห์

ข้อมูลที่ผ่านมาทั้งในเชิงกายภาพ สังคมและ

นโยบายการบริหารพื้นที่นั้น ทำาให้ผู้วิจัยสามารถ

สรุปได้ว่าขอบข่ายของบทบาทตลาดนัดรถไฟ

ศรีนครินทร์ไม่ได้มีแค่การบริการระดับชุมชน

เท่านั้น ตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์ยังสามารถ

รองรับการให้บริการในระดับเมืองซึ่งเป็นขนาด

ใหญ่ได้อย่างมีประสิทธิภาพด้วย

6.2 แนวทางการจัดการพื้นที่ตลาดนัดรถไฟ

 ศรีนครินทร์

 จากข้อสรุปถึงบทบาทการให้บริการของ

ตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์ ที่พบว่ามีบทบาทการ

ให้บริการในระดับชุมชนนำาไปสู่การกำาหนด

แนวทางในการจัดการพื้นที่ที่มีความสอดคล้อง

กับการใช้งานในปัจจุบัน และสามารถรองรับการ

ให้บ ริการ ในพื้ น ท่ี ระดับที่ ใหญ่ ขึ้ นอย่ า งมี

ประสิทธิภาพ โดยแบ่งเป็นข้อเสนอใน 3 ด้าน

หลักๆ ซึ่งได้แก่ 

 1. ด้านกายภาพ ที่ตั้งมีความเหมาะสม

เนื่องจากไม่ไกลจากแหล่งชุมชน ติดถนนใหญ่

และมีแหล่งห้างสรรพสินค้าที่คนรู้จักอยู่บริเวณ

ใกล้เคียงทำาให้ง่ายต่อการเข้าถึง แต่บริเวณ

พ้ืนที่ตลาดเองนั้นควรมีการปรับปรุงพื้นที่ต่างๆ 

เพื่อให้สามารถใช้งานได้อย่างตอบรับกับความ

ต้องการของผู้ที่เข้ามาใช้พื้นที่ ด้านการบริการ

พื้นฐาน ควรเพิ่มเติมจุดอำานวยความสะดวกและ

การบริการให้ เพียงพอต่อความต้องการใน

อนาคต เช่น พื้นที่ลานกิจกรรม พื้นที่นั่งพักผ่อน 

ห้องน้ำา พื้นที่ทิ้งขยะ ฯลฯ มีการเพิ่มพื้นที่จัดเก็บ

งสินค้าสำาหรับผู้ที่เป็นผู้เช่าแบบชั่วคราว เพื่อง่าย

ต่อการจัดวางและดูแลทรัพย์สิน ควรเพิ่มการ

จัดการและสิ่งอำานวยความสะดวกสำาหรับโซน

อาหารให้มีประสิทธิภาพและเหมาะสมกับผู้เช่า

โซนอาหาร เช่น มีพื้นที่ซักล้าง เพิ่มก๊อกน้ำาหรือ

จุดบริการน้ำา เพิ่มจุดทิ้งอาหารเปียกเพื่อให้จัด

เก็บได้ง่ายขึ้นไม่ส่งกลิ่นเหม็นหรือสร้างความ

สกปรกให้กับพื้นที่ เป็นต้น ด้านสภาพแวดล้อม

ปรับปรุงพื้นที่ เพื่อการพักผ่อนหย่อนใจและ

ความสวยงาม เช่น ในบริเวณโซนพลาซ่าที่ไม่มี

คนเดินผ่านให้ปรับปรุงเป็นทางเดินโล่งหรือเป็น

จุดนัดพบหรือจุดนั่งพัก เพื่อดึงดูดให้มีผู้เข้าไปใช้

งานให้มากขึ้น เป็นต้น นอกจากนั้นเรื่องการเข้า

ถึงยังควรมีการเพิ่ม การปรับปรุงพื้นที่บางส่วน

ที่ไม่มีผู้เช่า ให้มีการเข้าถึงง่ายโดยเพิ่มทางเดิน

ผ่านให้มากขึ้นเพื่อให้เกิดการเข้าถึงของผู้ที่เข้า

มาซื้อสินค้า เพื่อสร้างรายได้เพิ่มและทำาให้มี

พื้นที่เช่าที่มีประสิทธิภาพมากขึ้น เพิ่มพื้นที่แสดง

กิจกรรมนันทนาการตามจุดต่างๆ ในตลาด เพื่อ

ดึงดูดให้มีผู้เข้าไปใช้บริการในพื้นที่ที่เข้าถึงยาก 

 2. ด้านสังคม จากการแจกแบบสอบถามผู้

ที่เข้ามาใช้งานในพื้นที่ตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์ 

จะเห็ยได้ว่ากลุ่มผู้ใช้งานจะเป็นกลุ่มคนในพื้นที่

ใกล้เคียงเป็นส่วนมากและจากพื้นที่อื่นๆใน

กรุงเทพมหานคร (ดังที่กล่าวไปใน 5.2) และ
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เพื่อเป็นการส่งเสริมการใช้งานพื่นที่ตามความ

ต้องการของผู้ที่เข้ามาใช้บริการ ควรมีการเพิ่ม

ความถี่ของกิจกรรม ให้มากขึ้น จากเดิมเดือนละ 

2-4 ครั้งในวันอาทิตย์ เพิ่มเป็นเดือนละ 4-8 ครั้ง 

เพิ่มวันเสาร์เข้าไปด้วย  เนื่องจากการสำารวจ

ลงพื้นที่วันเสาร์มีผู้เข้ามาใช้บริการมากกว่าซึ่ง

จะเป็นการส่งเสริมให้เกิดการรวมกลุ่มทางสังคม 

รวมกลุ่มผู้ที่มีความสนใจคล้ายกันได้มีพื้นที่ใน

การแลกเปลี่ยนความคิดเห็นไม่ว่าจะเป็นผู้ที่อยู่

ในพื้นที่หรือผู้ที่อยู่ไกลออกไป และเป็นการสร้าง

ประโยชน์ให้กับชุมชนใกล้เคียง เช่น การจัด

ดนตรีประกวด จัดงานมีตติ้งของชนรมต่างๆ ให้

มากขึ้น ฯลฯ รวมถึงเพิ่มช่องทางในการสื่อสาร 

ประชาสัมพันธ์ตามสื่ออ่ืนๆนอกจากโซเชียล 

จากการสอบถามผู้ที่เข้ามาใช้บริการส่วนใหญ่

ทราบข่าวสารจากปากต่อปาก ซึ่งเป็นกลยุทธ์ที่

ได้ผลที่สุด แต่การทราบข่าวสารจะล่าช้าและ

ไม่ครบถ้วน ดังนั้นควรให้ความสำาคัญกับสื่อ

ทางด้านอื่นด้วยเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและการ

สื่อสารอย่างถูกต้องต่อผู้เข้ามาใช้บริการ ควรจัด

ประชาสัมพันธ์ตามสถานที่ใกล้เคียงหรือตามจุด

ที่เปลี่ยนการเดินทางต่างๆ เช่น สถานีรถไฟฟ้า

ใกล้เคียง สถานีขนส่งที่สามารถผ่านหรือเข้าถึง

ตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์ได้ เพื่อให้กลุ่มผู้ใช้งาน

สามารถรับรู้ข่าวสารได้อย่างสะดวกรวดเร็ว และ

เพื่อตอบรับกับความต้องการของผู้ใช้บริการ 

ควรมีการสอบถามความต้องการและเพิ่มการ

บริการเพื่ออำานวยความสะดวกให้กับผู้ที่ ใช้

บริการให้มากขึ้น เช่น เพิ่มการบริการรถรับส่ง

การเดินทางที่สะดวก เพื่อให้ผู้ที่ต้องการเข้ามาใช้

บริการตลาดเข้าใจและเดินทางได้รวดเร็วมากขึ้น 

 3. ด้านนโยบายการจัดการ จากแนวความ

คิดด้านการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

ควรมีการบริหารพ้ืนที่บางส่วนที่สามารถจัดหา

ผลประโยชน์ร่วมกันหรือสร้างปฏิสัมพันธ์ที่ดี

ระหว่างพ่อค้าแม่ค้าในตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์

และผู้ที่เข้ามาใช้บริการ โดยให้ผู้เช่าพื้นที่ขายได้

มีส่วนร่วมในการออกความคิดเห็นในการบริหาร

งานด้วยโดยการส่งตัวแทนเข้ารับฟังนโยบาย 

และฟัง เสียงตอบรับโดยการสำารวจความ

ต้องการด้วยแบบสอบถามหรือการสุ่มสอบถาม

กับผู้ที่เข้ามาใช้บริการและกลุ่มผู้ค้าเป็นระยะ 

เช่น ทุกๆ 2 เดือนหรือ 3 เดือน หรือ 1 ปี เป็นต้น

เพื่อจะได้ทราบถึงความต้องการหรือข้อปรับปรุง

แก้ไข เพ่ือท่ีทางตลาดจะได้ทราบถึงความต้องการ

และสามารถวางแผนงานด้านนโยบายรวมถึง

การจัดสรรงบประมาณในด้านต่างๆทั้งในระยะ

สั้นและระยะยาว โดยแผนการระยะสั้นจะเหมาะ

กับการวางแผนสำาหรับผู้เช่าช่ัวคราวหรือรายวัน

และรองรับกับการเปล่ียนแปลงต่อความต้องการ

ของผู้ที่เข้ามาใช้พื้นที่ ส่วนนโยบายในระยะยาว

จะเหมาะสมเพื่อรองรับกับผู้เช่าในรูปแบบราย

เดือนหรือรายปี เพื่อเป็นการวางแผนล่วงหน้า

ให้กับผู้เช่า ทำาให้ผู้เช่าสามารถวางแผนธุรกิจให้

สอดคล้องกับแผนนโยบายของตลาดได้ง่ายขึ้น 

และตลาดนัดรถไฟศรีนครินทร์เองก็สามารถ

ปรับตัวให้ทันกับความต้องการของเทรนสินค้า

และสอดคล้องกับความต้องการของผู้บริโภค

อย่างมีประสิทธิภาพ สร้างภาพลักษณ์ที่ดี สร้าง

ความแปลกใหม่ไม่จำาเจให้กับตลาดนัดรถไฟ

ศรีนครินทร์ เป็นการพัฒนาและปรับตัวให้เข้า

กับยุคสมัยและความต้องการที่เปล่ียนแปลงไป

อย่างรวดเร็วแต่ไม่ทิ้งความเป็นเอกลักษณ์ไป

เพื่อสามารถดึงดูดผู้ที่จะเข้ามาใช้บริการที่ มี

แนวโน้มมากข้ึนได้อย่างมีประสิทธิภาพและท่ัวถึง

ในด้านกิจกรรมส่งเสริมการขาย ควรมีการวาง

นโยบายให้ผู้ ค้ามีส่วนร่วมกับตลาดเพื่อเพิ่ม

ความน่าสนใจในการเข้ามาจับจ่ายสินค้ามากขึ้น
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เช่น การจัดโปรโมชั่นร่วมกันของร้านค้าในตลาด 

เพื่อลุ้นรับรางวัลใหญ่หรือส่วนลดรวมในการซื้อ

สินค้าในครั้งถัดไป เป็นต้น เป็นการสร้างความ

น่าสนใจในการเข้ามาใช้บริการในคร้ังถัดไปและ

ส่งเสริมให้เกิดการจับจ่ายสินค้าที่มากข้ึนด้วย 

หรือการจัดการส่งเสริมการขายอื่นๆ ที่เป็น

ประโยชน์กับท้ังตัวผู้ท่ีเข้ามาใช้บริการ (กลุ่มลูกค้า)

และกลุ่มผู้ค้าขายด้วย ด้านโครงการและแผนการ

พัฒนาในอนาคตนั้น ควรวางแผนทั้งในด้านของ

กายภาพและแผนนโยบายไปพร้อมๆ กัน เช่น 

การวางแผนเปิดโซนขายใหม่ ก็ควรคำานึงถึงการ

เข้าถึงพื้นที่ การรองรับร้านค้าและโปรโมชั่นใน

การดึงดูดผู้เช่ารายใหม่ไปพร้อมๆ กัน เป็นต้น 

และการวางโครงการควรคำานึงถึงความต้องการ

ของผู้ใช้งานเป็นหลักด้วย 
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บทคัดย่อ

 ปรากฎการณ์การค้าปลีกแบบป๊อปอัพ เป็นปรากฎการณ์การค้าที่ได้รับความนิยมเป็นอย่างมาก

ในช่วงสิบปีที่ผ่านมา ไม่เพียงทำาให้อุตสาหกรรมการค้าของประเทศดีขึ้น แต่ยังสามารถช่วยเพิ่มราย

ได้ทั้งด้านเศรษฐกิจ การลงทุน และอัตราการจ้างงานได้ โดยส่งผลกระทบต่อการใช้งานพื้นที่ของเมือง 

จึงทำาให้เห็นความสำาคัญในการศึกษารูปแบบร้านค้าแบบป๊อปอัพกับการใช้พื้นที่เมือง ซึ่งมีวัตถุประสงค์

ของการวิจัย เพื่อศึกษาลักษณะของตลาดป๊อปอัพที่เกิดขึ้นในกรุงเทพมหานคร และวิเคราะห์ความ

สัมพันธ์ระหว่างตลาดป๊อปอัพที่เกิดขึ้นกับการใช้งานพื้นที่เมือง โดยมีเครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย คือ 

การสำารวจภาคสนาม การสัมภาษณ์ และการสืบค้นข้อมูลทางอินเตอร์เนต ซ่ึงผลท่ีได้จากการวิจัยพบว่า

ตลาดป๊อปอัพที่เกิดขึ้นมีความสัมพันธ์กับการใช้งานพื้นที่เมือง โดยทำาให้เกิดการใช้งานพื้นที่เปิด

โล่งสาธารณะสร้างคุณค่าและมูลค่าเพิ่มให้กับพื้นที่ เป็นการเปิดโอกาสให้เกิดกิจกรรมของเมือง และยัง

ทำาให้เห็นว่าการใช้งานพื้นที่สาธารณะหรือพื้นที่เปิดโล่งเพื่อเป็นตลาดนัด มีความสัมพันธ์กับพฤติกรรม

การใช้พื้นที่เมืองของคนไทย 

คำาสำาคัญ: ร้านค้าป๊อปอัพ  ตลาดป๊อปอัพ  พื้นที่เมือง  พื้นที่สาธารณะ

Abstract

 One of the most fascinated business trends that has emerge over the last ten years 

is pop-up retail. This business can improve not only the trade industry but also increase the 

economic, investment, and employment rates. This emergence reveals the new approach of 

using urban space. There is important to study of Pop-up stores in urban space. The purpose 

of this research is to study the characteristics of the Pop-up market in Bangkok and to ana-

lyze the relationship between the Pop-up market and urban space, using interview method to 

collect data, physical survey and search the internet. The study revealed that Pop-up market 

has applied public urban spaces in urban scape and created value-added of space. This is an 

opportunity to make city lively through activities in Pop-up Market. Moreover the use of public 

open space for market is correlated with Thai lifestyle.

Keywords: Pop-up Store, Pop-up Market, Urban Space, Public Space
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1. บทนำา

 ปรากฎการณ์การค้าปลีกแบบป๊อปอัพ เป็น

ปรากฎการณ์การค้าที่ได้รับความนิยมเป็นอย่าง

มากในช่วงไม่กี่ปีที่ผ่านมา ไม่ว่าจะเป็นร้านค้า

ชั่วคราว ตลาดชั่วคราว หรือแม้กระทั่งการใช้พื้นที่

ช่ัวคราวเพ่ือแสดงประสบการณ์ของแบรนด์ต่าง ๆ 

ได้เป็นวิธีการหลักสำาหรับผู้ประกอบการ ที่จะได้

รับความคิดเห็นจากลูกค้าโดยตรง (Centre for 

Economics and Business Research, 2014) ซึ่ง

ช่วยสร้างเอกลักษณ์ให้กับแบรนด์ของตัวเองได้

เป็นอย่างดีหรือเป็นการเปิดตัวสินค้าใหม่ เพื่อ

ทดลองตลาด ทำาให้เห็นว่าสินค้าที่กำาลังจะปล่อย

ออกมาจะประสบความสำาเร็จ หรือได้รับความ

นิยมจากผู้บริโภคหรือไม่ เป็นการลดความเสี่ยง

ของผู้ประกอบการที่ไม่ต้องการรับภาระของค่า

ใช้จ่ายเมื่อต้องเปิดหน้าร้านเพื่อเช่าพื้นที่สำาหรับ

ขายสินค้าตัวใหม่อีกด้วย  

 การเติบโตขึ้นของร้านค้าป๊อปอัพไม่เพียง

ทำาให้อุตสาหกรรมการค้าของประเทศดีขึ้น แต่

ยังสามารถช่วยเพิ่มรายได้ ทั้งทางด้านเศรษฐกิจ 

การลงทุน และอัตราการจ้างงาน ดังจะเห็นได้

จาก ประเทศสหรัฐอเมริกา ในปี ค.ศ. 2009 มี

จำานวนร้านค้าป๊อปอัพ ทั้งหมด 2,043 ร้าน 

และเพิ่มขึ้นในปี ค.ศ. 2013 เป็น 2,380 ร้านค้า 

เท่ากับมีการเติบโตของจำานวนร้านค้าป๊อปอัพสูง

ขึ้นถึงร้อยละ 16 เช่นเดียวกับในประเทศอังกฤษ 

ที่มีการเติบโตขึ้นของร้านค้าป๊อปอัพคิดเป็น

อัตราร้อยละ 3.2 จากจำานวนร้านค้าป๊อปอัพ 

10,164 เพิ่มขึ้นเป็น 10,500 ร้านค้า ในช่วงระยะ

เวลาเพียง 10 ป ี

   
 
รูปที่ 1 อัตราการเติบโตของจำานวนร้านค้าป๊อปอัพใน
ประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศอังกฤษ

    

      ซึ่งแตกต่างจากในประเทศไทย ธุรกิจการค้า

ปลีกแบบป๊อปอัพเร่ิมเข้ามาเม่ือได้ระยะเวลาหน่ึง 

โดยการเข้ามาในรูปแบบของการแสดงสินค้า ใน

ระยะแรกเป็นงานแฟร์หรืองานมหกรรมสินค้า

ต่างๆ ต่อมาเป็นรูปแบบของงานอีเว้นท์ โดยส่วน

ใหญ่แล้ว การใช้พื้นที่ของการค้าแบบป๊อปอัพ 

เป็นการใช้งานพ้ืนท่ีภายในอาคาร หรือภายในโถง

จัดแสดงสินค้า แต่เมื่อความต้องการของผู้บริโภค 

พฤติกรรมและการใช้ชีวิตของคนในเมืองได้

เปลี่ยนแปลงไป จึงทำาให้เกิดความต้องการใน

การใช้พื้นที่แบบใหม่ นั่นคือ ตลาดป๊อปอัพ เป็น

ตลาดชั่วคราวที่มีระยะเวลาที่สั้น ซึ่งจะแตกต่าง

จากตลาดนัดโดยทั่วไป ที่มีกำาหนดการเปิดปิด

ที่แน่ชัด มีการจัดตลาดแบบเป็นกิจวัตร โดย

ตลาดป๊อปอัพนี้เป็นตลาดที่เกิดปฏิสัมพันธ์ของ

ผู้บริโภคด้วยกันเอง หรือแม้กระทั่งผู้เช่าร้าน

ขายของกับผู้บริโภค เกิดข้ึนพร้อมไปกับการจับจ่าย

ใช้สอยที่ส่วนใหญ่เป็นร้านทำามือขายของที่

ออกแบบและผลิตออกมาเอง ซึ่งตลาดป๊อปอัพ

แต่ละที่ต่างก็มีจุดเด่นหรือธีมงานที่ชัดเจน เป็น

การสร้างเอกลักษณ์ให้กับงานของตัวเอง ตลาด

ป๊อปอัพจึงเป็นแหล่งรวมสินค้าไลฟ์สไตล์ อาหาร 

งานฝีมือ การแสดงดนตรีสด และสินค้าอื่นๆ แล้ว

แต่กลยุทธ์ของแต่ละตลาดป๊อปอัพ ที่จะสามารถ
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ดึงคนเข้ามาในงาน (TCDC connect, 2558) ซึ่งส่ง

ผลกระทบต่อการใช้งานพื้นที่ของเมือง จึงทำาให้

เห็นความสำาคัญของการศึกษารูปแบบร้านค้าป๊อ

ปอัพกับการใช้งานพื้นที่เมือง          

      โดยงานวิจัยมีวัตถุประสงค์ดังนี ้

      1. ศึกษาลักษณะของตลาดป๊อปอัพที่เกิด

ขึ้นในกรุงเทพมหานคร 

      2. เพ่ือศึกษาว่าตลาดป๊อปอัพส่งผลต่อการ

ใช้งานพื้นเมืองอย่างไร 

 ซึ่งการวิจัยครั้งนี้มุ่งให้เกิดประโยชน์เพื่อให้

เข้าใจและแสดงให้เห็นถึงโอกาสในการใช้งานพ้ืนท่ี 

เพื่อใช้เป็นพื้นที่การค้าแบบป๊อปอัพ รวมถึง

ผลกระทบของเมืองและพื้นที่ข้างเคียงเมื่อเกิด

ตลาด ป๊อปอัพ และยังเป็นการส่งเสริมศักยภาพ

การใช้งานพื้นที่แบบใหม่ที่ให้รองรับกับการใช้

ประโยชน์จากพื้นที่สาธารณะและพฤติกรรมของ

ผู้บริโภค ไม่ว่าจะเป็นร้านค้าป๊อปอัพ หรือตลาด

ป๊อปอัพเองก็ตาม 

2. แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

2.1  แนวคิดเก่ียวกับการค้าปลีกแบบป๊อปอัพ    

 (Pop-Up Retail) 

      แนวคิดเกี่ยวกับการค้าแบบป๊อปอัพในสมัย

ก่อนเกิดขึ้นจากการเดินทางระหว่างหมู่บ้าน หรือ

แม้แต่การเดินทางข้ามทวีปเพื่อที่จะซื้อและขาย

สินค้า ส่วนใหญ่จะเป็นสินค้าเพื่อการอุปโภค

และการบริโภค ตัวอย่างคือ ในกรุงลอนดอน มี

ตลาดชื่อ Smith eld Market ซึ่งเป็นตลาดการค้า

แต่อย่างไรก็ตาม ตลาดนัด หรือแผงลอย หรือ

การขายสินค้าชั่วคราวในแต่ละพื้นที่ โดยมีการใช้

แนวคิดการเคล่ือนย้ายสถานท่ีไปตามจุดประสงค์

ของงานมาเป็นระยะเวลายาวนานแล้วก่อนจะมี

แนวคิดการค้าปลีกแบบป๊อปอัพ (Centre for 

Economics and Business Research, 2014)  

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับร้านค้าป๊อปอัพ  (Pop-Up 

 Store)  

 ร้านค้าป๊อปอัพ หมายถึง ร้านค้าชั่วคราว 

การจัดแสดงสินค้า หรือตลาดชั่วคราว รวมถึง

ประสบการณ์ในการใช้แบรนด์ในการขายสินค้า

และบริการในช่วงเวลาที่จำากัด ซึ่ง Karine Picot-

Coupey (2014) ได้อ้างถึง Kim et al. (2010) ที่

กล่าวว่า ร้านค้าป๊อปอัพ เป็นพื้นที่ชั่วคราวใน

ระยะสั้นที่จงใจให้เกิดขึ้นมา และสามารถปิดตัว

ลงได้อย่างรวดเร็ว โดยเป็นวิธีสื่อสารทางการ

ตลาดแบบหนึ่ง และอ้างถึงแนวคิดของ Russo-

Spena et al. (2012) ได้เสนอว่า ร้านค้าป็อปอัพ

สร้างประสบการณ์ใหม่ โดยทำาให้เกิดความ

น่าประหลาดใจ เป็นเทคนิคท่ีดึงดูดคนได้ตลอดเวลา

และอ้างถึง Niehm et al. (2007) ได้พูดถึง

กิจกรรมต่างๆ ที่เกิดขึ้นชั่วคราว และ (Doyle 

& Moore, 2004) ที่อ้างถึง ร้านค้าป๊อปอัพ

จะแสดงออกให้เห็นถึงธรรมชาติและจินตนาการ

ในรูปแบบของศิลปะ

 

2.3 กรณีศึกษา เศรษฐกิจการค้าปลีกแบบ

 ป๊อปอัพของประเทศอังกฤษ 

      อุตสาหกรรมการค้าแบบป๊อปอัพของประเทศ

อังกฤษกำาลังเติบโตมากในขณะน้ี เม่ือปี ค.ศ. 2013 

ที่ผ่านมา ภาคการผลิตอุตสาหกรรมการค้าแบบ

ป๊อปอัพทำารายได้สูงถึง 2.1 พันล้านปอนด์เทียบ

เท่ากับร้อยละ 6 ของทั้งหมดในภาคอุตสห-

กรรมการค้าปลีกของประเทศ มีอัตราการจ้าง

พนักงานกว่า 23,000 คน ซึ่งมีการคาดการณ์ว่า

ในปี ค.ศ. 2015 จะมีอัตราการเจริญเติบโตที่เพิ่ม

มากข้ึน สำาหรับผู้ท่ีใช้จ่ายเก่ียวกับธุรกิจการค้าแบบ

ป๊อปอัพขึ้นร้อยละ 8.4 (Centre for Economics 

and Business Research, 2014) การทำาธุรกิจ

การค้าแบบป๊อปอัพ เป็นวิธีที่มีประสิทธิภาพต่อ

การใช้พื้นที่ว่างเป็นอย่างมาก
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2.4 แนวคิดเกี่ยวกับการใช้งานพื้นที่เมือง

 (Urban Space)   

     การใช้งานพื้นที่สาธารณะ ก่อให้เกิดประโยชน์

ต่อพื้นที่เมืองหลายประการ ดังจะเห็นได้จาก 

การใช้งานพื้นที่สาธารณะทำาให้พื้นที่เมืองกลาย

เป็นเมืองน่าอยู่และมีชีวิตชีวา ก่อให้เกิดความ

ภาคภูมิใจ ความเป็นเจ้าของและความรู้สึกร่วม

กันในความเป็นชุมชน เป็นการเพิ่มมูลค่าและ

รายได้ให้แก่เมือง พื้นที่สาธารณะ มีประโยชน์

ทางเศรษฐกิจต่อเมือง พื้นที่สาธารณะที่สำาคัญ 

สามารถมีชื่อระดับโลก หรือเป็นสถานที่ที่มีความ

สำาคัญได้ มีสาเหตุมาจากผู้คนในบริเวณนั้นๆ 

เห็นคุณค่าและความสำาคัญ เช่น Piazza San 

Marco, Venice หรือถนน Champs Elysee ใน

ปารีส นอกจากนั้นยังเป็นการสร้างการเรียนรู้ถึง

สภาพแวดล้อมของตน ก่อให้เกิดความคิดสร้าง-

สรรค ์แรงบนัดาลใจ และสรา้งโอกาสในการพบปะ

มีปฏิสัมพันธ์กันหว่างคนในพ้ืนท่ี (วีรบูรณ์ วิสารท-

สกุล, 2555)

3. ระเบียบวิธีวิจัย และขั้นตอนการศึกษา 

 งานวิจัยน้ีใช้วิธีการวิจัยคือ การสืบค้นข้อมูล

จากอินเตอร์เนต และการสำารวจรูปแบบของ

ตลาดป๊อปอัพที่เกิดขึ้นในกรุงเทพมหานคร โดย

แบ่งประเภทของตลาดป๊อปตามลักษณะพื้นที่ 

ได้แก่ พื้นที่ลานหน้าอาคารพื้นที่ลานในอาคาร

พื้นที่กึ่งนอกกึ่งในอาคารและพื้นที่ก่อนพัฒนา

โครงการ ซึ่งทำาการสำารวจ ตลาดป๊อปอัพที่เกิด

ขึ้นในกรุงเทพมหานคร ตั้งแต่เดือนมกราคม พ.ศ. 

2558 ถึง เดือนตุลาคม พ.ศ. 2559 โดยเก็บข้อมูล

ของรูปแบบตลาดป๊อปอัพ ดังนี้ (1) ลักษณะการ

ใช้งานพื้นที่ (2) ระยะเวลาในการจัด (3) รูปแบบ

ในการจัดงาน (4) แบรนด์และสินค้าภายในงาน 

รวมถึงเก็บข้อมูลทางกายภาพของตลาดป๊อปอัพ

ที่เกิดขึ้นในพื้นที่ของรัฐ ดังนี้ (1) รูปแบบสถา-

ปัตยกรรมและการวางผัง (2) การเข้าถึงพื้นที่ (3) 

ลักษณะของพื้นที่ (4) ขนาดและรูปร่างของพื้นที่ 

โดยตลาดป๊อปอัพที่เกิดขึ้นในบริเวณพื้นที่ของ

รัฐ จำานวน 6 ตลาด ได้แก่ (1) มิวเซียมสยาม

(2) อู่ต่อเรือกรุงเทพ (3) ตึกพัสดุ การรถไฟ 

(4) แอร์พอร์ตลิงค์ มักกะสัน (5) พื้นที่ข้าง MRT

กำาแพงเพชร (6) พื้นที่ข้างศูนย์ประชุมแห่งชาติ

สิริกิติ์  และสัมภาษณ์ผู้จัดงาน รวมไปถึงชุมชน

บริเวณข้างเคียงพื้นที่ใช้จัดตลาดป๊อปอัพ ทำาการ

วิเคราะห์ และสรุปผลความสัมพันธ์ของตลาด

ป๊อปอัพกับการใช้งานพื้นที่เมือง 

4. การวิเคราะห์ข้อมูล

 การวิจัยเร่ืองการศึกษารูปแบบร้านค้าป๊อปอัพ

กับการใช้งานพื้นที่เมือง ผู้วิจัยได้ทำาการเก็บ

รวบรวมข้อมูลของตลาดป๊อปอัพ โดยแบ่งการ

วิเคราะห์ข้อมูลออกเป็น 2 ส่วน ได้แก่ (1) การ

ศึกษาตลาดป๊อปอัพทั้งหมดที่เกิดขึ้นในกรุงเทพ

มหานคร (2) การวเิคราะหค์วามสมัพนัธข์องตลาด

ป๊อปอัพที่เกิดในขึ้นกับการใช้งานพื้นที่เมือง

 

4.1 การศึกษาตลาดป๊อปอัพท่ีเกิดข้ึนในกรุงเทพ

 มหานคร 

4.1.1 ลักษณะของตลาดป๊อปอัพแบ่งตามลักษณะ

 ของสถานที่ตั้ง 

 ตลาดป๊อปอัพที่เกิดขึ้นในกรุงเทพมหานคร 

โดยสามารถแบ่งตามลักษณะของสถานที่ตั้งได้

4 ประเภท คือ 1.ตลาดป๊อปอัพในพื้นที่ลานหน้า

อาคาร 2.ตลาดป๊อปอัพในพื้นที่ลานในอาคาร 

3.ตลาดป๊อปอัพที่เกิดขึ้นในพื้นที่กึ่งนอกกึ่งใน

อาคาร 4.ตลาดป๊อปอัพในพ้ืนท่ีก่อนพัฒนาโครงการ
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4.1.2 ลักษณะของตลาดป๊อปอัพที่เกิดขึ้นแบ่ง 

 ตามระยะเวลาที่ใช้ในการจัดงาน 

 จะนิยมจัดเป็นระยะเวลาสั้น ๆ กล่าวคือ

จัดงานไม่เกิน 1 ถึง 3 วัน เนื่องจากการบริหาร

จัดการบริเวณพื้นที่หน้าอาคาร ต้องมีการคำานึง

ถึงเรื่องการจัดงานและการตดิตั้งงาน  

4.1.3 ลักษณะของตลาดป๊อปอัพที่เกิดขึ้นแบ่ง

 ตามประเภทของสินค้าที่ขายภายในงาน 

      สัดส่วนของสินค้าประเภทอาหารและเครื่องดื่ม

มีจำานวนมากที่สุด เนื่องจากอาหารเป็นสินค้าที่

สามารถเลือกซื้อได้ง่าย และสามารถเลือกซื้อ

และขายได้ง่ายกว่าสินค้าประเภทอื่น 

4.1.4 ลักษณะของตลาดป๊อปอัพแบ่งตามรูปแบบ

 ร้านค้า 

 รูปแบบท่ีเกิดข้ึน จะเป็นแบบบูทเป็นจำานวน

มากที่สุด เนื่องจากสามารถติดตั้ง ถอดประกอบ 

และเคลื่อนย้ายได้ง่าย 

4.1.5 ลักษณะของตลาดป๊อปอัพแบ่งตามแบรนด์

 สินค้า 

 แบรนด์ท่ีเกิดข้ึนในตลาดป๊อปอัพเป็นจำานวน

มากที่สุด คือ แบรนด์สินค้าออนไลน ์

 

4.2 การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของตลาด  

 ป๊อปอัพที่เกิดในข้ึนกับการใช้งานพื้นที่

 เมือง

      ลักษณะของตลาดป๊อปอัพที่เกิดขึ้นในกรุงเทพ

มหานครที่เกิดขึ้นในพื้นที่ของรัฐ สามารถแบ่ง

ออกเป็นตลาดป๊อปอัพที่จัดขึ้นในบริเวณหน้า

อาคารของหน่วยงานภาครัฐ โดยมีแนวคิดใน

การจัดงาน คือ เป็นการเปิดพื้นที่ทำาให้คนเข้า

มาใช้งานพื้นที่สาธารณะ สร้างกิจกรรมให้เกิด

ขึ้นภายในพื้นที่เกิดการเรียนรู้ในการใช้งานพื้นที่

แบบใหม่มีรูปแบบสถาปัตยกรรมที่ออกแบบให้

กลมกลืนกับพื้นที่มีความเป็นธรรมชาติให้มาก

ที่สุด และทำาให้ดูเป็นมิตรต่อผู้ที่เข้ามาเดินในงาน 

และมีการเข้าถึงที่ยาก เนื่องจากพื้นที่มีรั้ว และ

เป็นพื้นที่ที่มีเจ้าของโดยหน่วยงานต่าง ๆ

 

รูปที่ 2 ผังการจัดงาน The Great Outdoor Market, อู่ต่อ
เรือกรุงเทพ และพื้นที่บริเวณข้างเคียง

 

รูปที่ 3 ตลาดป๊อปอัพ The Great Outdoor Market ที่
ลงไปจัดงานในบริเวณอู่ต่อเรือ

      ซึ่งตลาดป๊อปอัพที่เกิดขึ้นส่งผลกระทบดีต่อ

พื้นที่ข้างเคียง ไม่ว่าจะเป็นการได้ยอดขายเพิ่ม

ขึ้นของร้านค้า วินมอเตอร์ไซด์ หรือการทำาให้

พื้นที่มีชีวิตชีวา ก่อให้เกิดความรู้สึกปลอดภัย ได้

เข้าไปเห็นพื้นที่ที่ไม่เคยเห็นมาก่อน โดยการจัด

งานในแต่ละครั้ง ทางผู้จัดตลาดป๊อปอัพต้องมี

การเข้าไปเจรจากับชุมชนโดยรอบก่อน
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5. สรุปผลการวิจัย 

      จากการวิเคราะห์แนวความคิดในการจัดงาน

และการออกแบบตลาดป๊อปอัพ ลักษณะทาง

กายภาพและสถานที่ตั้งของตลาดป๊อปอัพ และ

การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของตลาดป๊อปอัพกับ

การใช้งานพื้นที่เมือง พบว่า 

5.1 ตลาดป๊อปอัพทำาให้เกิดการใช้งานพื้นที่

 เปิดโล่งสาธารณะ (Public Open Space) 

 จากการทบทวนวรรณกรรม แนวความคิด

และทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง ได้กล่าวถึงนักวิชาการ

ในตะวันตก ที่ได้ให้ความคิดเห็นเกี่ยวกับพื้นที่

สาธารณะที่สอดคล้องกัน โดยงานวิจัยของ 

William H. Whyte (2001) พบว่า พื้นที่สาธารณะ

ที่ดีต้องมีการถูกออกแบบ และมีการใช้งานพื้นที่

อยู่ตลอด แต่ในปัจจุบันพื้นที่สาธารณะจำานวน

มากถูกออกแบบขึ้นมา แต่ไม่ได้ถูกใช้งาน ตลาด

ป๊อปอัพ จึงทำาให้เกิดการใช้งานบนพื้นที่เปิดโล่ง

สาธารณะของเมือง ดังจะเห็นได้จาก แต่เดิมที่

บริเวณลานหน้าอาคาร เช่น มิวเซียมสยาม ที่มี

การใช้งานพื้นที่สำาหรับนั่งพักผ่อนเท่านั้น เมื่อ

เกิดตลาดป๊อปอัพก็ทำาให้เกิดกิจกรรมข้ึนบน

พื้นที่ ทำาให้พื้นที่มีการใช้งานอย่างที่ควรจะเป็น 

อู่ต่อเรือ กรุงเทพก็เช่นเดียวกัน จากพื้นที่ทิ้งร้าง 

ไม่มีคนเข้าไปใช้งาน นอกจากจะได้เข้าไปในพื้นที่ 

ที่ไม่เคยเห็น ตลาดป๊อปอัพที่เกิดขึ้นบนพื้นที่

ว่างก่อนพัฒนาเป็นโครงการซึ่งปล่อยเป็นพื้นที่

ว่างเปล่า โดยที่ไม่มีการใช้ประโยชน์ของพื้นที่ 

ตลาดป๊อปอัพทำาให้เกิดการใช้งานพื้นที่ขึ้น อีก

ทั้งยังดึงดูดให้เกิดการใช้งานรูปแบบต่างๆ ใน

อนาคตด้วย เช่น การจัดคอนเสิร์ต และการจัด

ตลาดป๊อปอัพ

5.2 ตลาดป๊อปอัพทำาให้เกิดคุณค่าของพื้นที่

 เปิดโล่งสาธารณะ (Public Open Space) 

      พื้นที่สาธารณะบางพื้นที่มีการใช้งานมา

อย่างยาวนาน ไม่ว่าพื้นที่เหล่านั้นจะเป็นศูนย์

กลางการพบปะของผู้คน รองรับกิจกรรมต่างๆที่

เกิดขึ้น หรือแสดงถึงความรุ่งเรืองของพื้นที่เมือง

ในอดีต นับว่าพื้นที่เหล่านั้นเป็นพื้นที่ที่มีคุณค่า 

และมีต้นทุนของพื้นที่ทั้งนั้น พื้นที่นั้นอาจมี

การเปล่ียนแปลงการใช้งานพื้นที่ไปตามสภาพ

เศรษฐกิจและสังคม บางพื้นที่มีการใช้งานพื้นที่

สาธารณะรูปแบบใหม่แต่บางพื้นที่กลายเป็น

พื้นที่ที่ถูกละเลย ทำาให้ไม่เกิดการใช้งานพื้นที่

อีกต่อไป เช่น บริเวณพื้นที่อู่ต่อเรือ กรุงเทพ ใน

อดีตเคยเป็นพื้นที่ที่รุ่งเรืองเป็นอย่างมาก เป็น

อุตสาหกรรมที่ก่อให้เกิดการจ้างแรงงานฝีมือ

จำานวนมาก ที่สนับสนุนและส่งเสริมการขนส่ง

ทางทะเล การค้าระหว่างประเทศ และที่สำาคัญ

ยังทำาให้เกิดความมั่นคงทางการทหารและเพิ่ม

ศักย์สงครามให้แก่ประเทศ  (อู่กรุงเทพ, 2555) 

5.3 ตลาดป๊อปอัพทำาให้เกิดมูลค่าเพ่ิมของพ้ืนท่ี

      จากพื้นที่ว่างเปล่าที่ไม่เคยมีใครเห็นโอกาส

ในการสร้างรายได้ให้กับพื้นที่ และการปล่อยทิ้ง

พื้นที่ที่ควรจะสร้างรายได้ให้กับเจ้าของพื้นที่นั้น 

ตลาดป๊อปอัพทำาให้เห็นถึงความเป็นไปได้ของ

การใช้งานพื้นที่แบบใหม่ ไม่ว่าจะเป็นกิจกรรม

และการค้าที่เกิดขึ้น ซึ่งก่อให้เกิดมูลค่าเพิ่มกับ

พื้นที่จัดงานได้เป็นอย่างมาก นอกจากจะเพิ่ม

รายได้ให้กับเจ้าของพื้นที่แล้วยังเป็นการเพิ่ม

มูลค่าของพื้นที่ด้วย ตลาดป๊อปอัพไม่เพียงแต่

เพิ่มมูลค่าของพื้นที่ยังสามารถสร้างการตลาด 

ทำาให้คนรู้จักพื้นที่มากขึ้น 
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5.4 ตลาดป๊อปอัพเป็นการสร้างโอกาสการใช้

 งานพื้นที่เปิดโล่ง  

 ทำาให้พื้นที่เกิดกิจกรรมของคนเมืองพ้ืนที่

สาธารณะที่อยู่ในการดูแลของรัฐส่วนใหญ่จะ

เข้าถึงพื้นที่ได้ยาก เนื่องจากเป็นพื้นที่ที่อยู่ภาย

ใต้การดูแลของหน่วยงาน จึงต้องมีการวางแผน

การรักษาความปลอดภัยของพื้นที่ โดยการสร้าง

รั้วล้อมรอบบริเวณพื้นที่อาคารทำาให้การเข้าถึง

นั้น ไม่สามารถเข้าได้โดยง่าย ต้องมีการเดินผ่าน

รั้วเข้าไปข้างในก่อนจึงจะพบกับพ้ืนที่สาธารณะ 

ทั้งที่จริงแล้ว พื้นที่สาธารณะที่ดีควรมีการเข้าถึง

พื้นที่ได้โดยง่าย ซึ่งสอดคล้องกับ Florain Haygn 

(2006) ที่กล่าวว่า พื้นที่สาธารณะที่ดี ควรมีการ

ดึงดูดผู้ใช้งานให้เข้าถึงพื้นที่ได้ง่าย มีการใช้งาน

แบบอเนกประสงค์ สอดคล้องกับสภาพอากาศ

ของแต่ละท้องถิ่น

 

5.5 การใช้พื้นที่สาธารณะ หรือพื้นที่เปิดโล่ง 

 เพื่อเป็นตลาดนัด มีความสัมพันธ์กับ

 พฤติกรรมการใช้พื้นที่เมืองของคนไทย 

      จากแนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับตลาด

ในโลกตะวันออก ได้สะท้อนสังคมตะวันออกว่า

เป็นสังคมเกษตรกรรม ที่มีกำาลังในการผลิตสูง 

ทำาให้มีของเหลือกินเหลือใช้ และด้วยพฤติกรรม

ของคนไทยที่ชื่นชอบการจับจ่ายใช้สอย ทำาให้

ตลาดนัดเป็นรูปแบบของตลาดที่คนไทยชื่นชอบ 

ตลาดป๊อปอัพท่ีเกิดขึ้นจึงเป็นตลาดที่แสดงให้

เห็นถึงการเปลี่ยนแปลงการใช้งานพื้นที่ของ

ตลาด ตามสภาพของสังคม เศรษฐกิจ และความ

ต้องการของคนที่เปลี่ยนไป ซึ่งทำาให้เห็นว่าคน

ไทยนิยมใช้งานพื้นที่สาธารณะเพื่อประโยชน์เชิง

พาณิชย์ หรือสามารถสร้างกิจกรรมบนพื้นที่ที่

ตอบสนองกับความต้องการของคนในปัจจุบัน 
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บทคัดย่อ

 ในปัจจุบันอาคารสูงทั่วโลกมีแนวโน้มที่จะเป็นอาคารผสมการใช้งานมากขึ้น ประกอบกับมีความ

ต้องการอาคารสำานักงานให้เช่าเพิ่มขึ้นเป็นผลมาจากการที่พื้นที่ใน CBD ลดลง ทำาให้มีแนวโน้มที่จะมี

การพัฒนาอาคารสำานักงานให้เป็นรูปแบบโครงการผสมการใช้งานเพื่อมาตอบสนองความต้องการ แต่

การพัฒนาโครงการผสมการใช้งานจำาเป็นจะต้องใช้ความร่วมมือจากทุกส่วน โดยเฉพาะการออกแบบ

โครงการและการบริหารจัดการอาคาร และบางครั้งผู้ออกแบบไม่มีความเข้าใจด้านการบริหารจัดการ

อาคาร ซึ่งอาจส่งผลเสียต่อผู้ใช้งานและการเงินการลงทุนของโครงการ ดังนั้น การวิจัยนี้มุ่งเน้นการ

ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างการออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการใช้งาน ระหว่างพื้นที่

สำานักงานและพื้นที่พาณิชยกรรม ใน 2 ด้าน คือ 1. ความปลอดภัย 2. การเชื่อมต่อและการขนส่ง 

โดยทำาการศึกษาผ่านการสำารวจทางกายภาพ และการเข้าสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง เพื่อหาความ

สัมพันธ์ให้ผู้ออกแบบสามารถนำาไปประยุกต์ใช้ในการออกแบบอาคารผสมการใช้งานให้มีความ

สอดคล้องกับการบริหารจัดการอาคาร

 ผลการศึกษาพบว่า การออกแบบพ้ืนท่ีทางเข้า-ออกอาคาร พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม และพ้ืนท่ีสาธารณะภาย-

นอกอาคาร ซึ่งมีความสัมพันธ์กับจำานวนการติดตั้งกล้องวงปิดและการประจำาการของพนักงานรักษา

ความปลอดภัย นอกจากนั้น การออกแบบทางเข้า-ออกรถยนต์ ทางเข้า-ออกอาคาร และพื้นที่พาณิช-

ยกรรมมีความสัมพันธ์กับระยะเวลาและความสะดวกสบายในการจัดการการเชื่อมต่อและการขนส่ง

คำาสำาคัญ: อาคารผสมการใช้งาน  การออกแบบสถาปัตยกรรม  การบริหารจัดการอาคาร

Abstract

 Currently, high rise buildings all over the world tend to become more of a mixed-use 

function. Moreover , in Thailand, there is a growing demand for office space for rent as a result 

from lower land available in CBD, but low office rents. The tendency is to develop office buildings 

as mixed-use projects in response to this needs. But in order to successfully delivered a mixed-
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use project, cooperation between many participants is very necessary, especially, architectural 

design and facility management. But sometimes designer did not have clear understanding of 

facility management which this can create disadvantage on users and investment of the project. 

Because of the these reasons, the thesis aim to study the relationship between architectural 

design and facility management in mixed-use building combine with office space and retail 

functions in 2 topics; 1) Security 2) Connectivity of users, vehicles, and products through physical 

survey and interview with facility manager. Which designer can use to apply into a guideline 

that not only accommodate and considered about facility management but also decrease the 

opportunity of inconvenience. Primary conclusion is that entrance-exit area, retail planning 

and public open space related to the security management concerning with number of CCTV 

installation and manned guarding stationed in the building. Also entrance-exit area of both users 

and vehicles and retail planning related to the duration in managing the connectivity of users, 

vehicles, and products

Keywords: Mixed-use Building, Architectural Design, Facility Management

 

1. ที่มาและความสำาคัญ

 โครงการผสมการใช้งานเป็นโครงการที่มี

ศักยภาพในการฟ้ืนฟูพ้ืนท่ีเมืองและเป็นศูนย์กลาง

ของเมือง เพ่ิมความย่ังยืนและเป็นการใช้โครงสร้าง

อาคารอย่างมีประสิทธิภาพ (The Institute for 

Public Policy and Economy Development, 

2013) ในปัจจุบันอาคารสูงทั่วโลกมีแนวโน้มที่

จะเป็นประเภทอาคารผสมการใช้งานมากขึ้น 

(CTBUH, 2015)

 
รูปที่ 1 กราฟแนวโน้มการเพื่มขึ้นของอาคารสูงผสมการ

ใช้งาน

 ในขณะเดียวกันโครงการอสังหาริมทรัพย์

ที่จะพัฒนาในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

จะเป็นโครงการผสมการใช้งานมากขึ้นเพื่อ

ตอบสนองต่อการใช้ชีวิตรูปแบบใหม่ที่มีความ

ต้องการให้ที่พักอาศัย สถานที่ทำางานและพื้นที่

พาณิชยกรรมอยู่ในพื้นที่ใกล้กัน ประกอบกับ

ปัจจุบันอาคารสำานักงานในกรุงเทพมหานคร 

ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2552 จนถึงปี พ.ศ. 2559 มีความ

ต้องการพื้นที่อาคารสำานักงานให้เช่าเพิ่มขึ้น

ประมาณ 1,200,000 ตารางเมตร ส่งผลให้

สัดส่วนของพื้นที่เช่าว่างลดลงจากร้อยละ 15 เป็น

ร้อยละ 7 ซึ่งเป็นผลมาจากการที่พื้นที่ใน CBD 

ลดลง ราคาที่ดินปรับตัวสูงขึ้นและราคาค่าเช่า

อาคารสำานักงานมีราคาต่ำา ทำาให้มีแนวโน้มที่จะ

มีการพัฒนาอาคารสำานักงานให้เป็นรูปแบบ

โครงการผสมการใช้งานมาตอบสนองต่อความ

ต้องการเหล่านี้ (CBRE Research, 2015) 
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นอกจากนั้นจากการสำารวจอาคารสำานักงานให้

เช่า 72 แห่งในจังหวัดกรุงเทพมหานคร พบว่า

แนวโน้มของอาคารสำานักงานแบบผสมการใช้

งานกับพื้นที่พาณิชยกรรมมีมากขึ้น และ อาคาร

สำานักงานให้เช่าที่เป็นอาคารผสมการใช้งาน

กับพื้นที่พาณิชยกรรมนั้น มีอัตราค่าเช่าสูงกว่า

อาคารสำานักงานที่ไม่เป็นอาคารผสมการใช้งาน

ด้วยแต่การพัฒนาโครงการผสมการใช้งานได้

อย่างต่อเนื่อง จำาเป็นที่จะต้องใช้ความร่วมมือ

จากทุกส่วนในการเรียนรู้และสร้างความชัดเจน 

เพราะการพัฒนาโครง การผสมการใช้งานมีความ

ซับซ้อนมากกว่าการพัฒนาโครงการแบบทั่วไป

ในทุกด้าน (Cheah & Tan, 2005)  โดยหนึ่งใน

ปัจจัยท่ีมีผลต่อความ สำาเร็จในการพัฒนาโครงการ

ผสมการใช้งานคือการออกแบบสถาปัตยกรรม 

เพราะการออกแบบส่งผลกับการใช้งานพื้นที่

โดยรวมของโครงการ และการบริหารจัดการพื้นที่

หลังจากโครงการก่อสร้างเสร็จ 

 ดังนั้นการวิจัยคร้ังน้ีจะมุ่งเน้นการศึกษา

ความสัมพันธ์ระหว่างการออกแบบและการ

บริหารจัดการพื้นที่ภายในอาคารผสมการใช้งาน

เพื่อเป็นแนวทางให้กับผู้ออกแบบสามารถนำา

ไปประยุกต์ใช้ในการออกแบบอาคารผสมการ

ใช้งานให้มีความสอดคล้องและมีการคำานึงถึง

การบริหารจัดการพื้นที่ อีกทั้งลดโอกาสในการ

เกิดปัญหา ตอบสนองต่อความต้องการและเพิ่ม

ความสะดวกสบายให้กับผู้ใช้งานอาคาร

2. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการออกแบบอาคารผสม

 การใช้งาน

 ในการออกแบบอาคารผสมการใช้งานจะ

เกี่ยวข้องกับขั้นตอนในการออกแบบ 3 ขั้นตอน

คือ (1) การออกแบบเบื้องต้น (Preliminary 

Design) เกี่ยวข้องกับกำาหนดรูปทรงของอาคาร

เบื้องต้นเพื่อนำาไปเป็นเกณฑ์ในการออกแบบ 

และ เป็นข้อมูลในการพัฒนาแบบ (2) การพัฒนา

แบบ (Design Development) มีความละเอียด

และคำานึงถึงเทคนิคด้านการก่อสร้าง ออกแบบ

โครงสร้าง ระบบอาคาร และ การพัฒนาแบบ

ทั้งภายในอาคารและภายนอกอาคาร (3) การ

ออกแบบขั้นสุดท้าย (Final Design) เกี่ยวข้องกับ

การเตรียมแบบก่อสร้าง รายการประกอบแบบ

และการขออนุญาติ โดยมีลักษณะทางกายภาพ

ที่เกี่ยวของกับการออกแบบอาคารผสมการใช้

งาน 8 ประการ คือ 

 1) ที่ตั้งและการวางผัง เกี่ยวข้องกับขนาด

ของพื้นที่ ความหนาแน่น ราคาที่ดิน ลักษณะ

ทางกายภาพของที่ดิน ภูมิอากาศ และเงื่อนไข

ของพื้นที่โดยรอบ (ULI, 1987) มีขนาดที่ตั้งที่

พอดีและเหมาะสมกับการพัฒนาโครงการผสม

การใช้งาน มีการวางผังที่คำานึงถึงการใช้งาน

ที่อาจรบกวนการใช้งานอ่ืนและพื้นที่รอบข้าง 

(Rabianski & Clements, 2007; Delaide City 

Council, 2011)

 2) ลักษณะภายนอกของอาคาร ลักษณะ

ภายนอกของอาคารผสมการใช้งานควรมีความ

สอดคล้องกัน ในขณะเดียวกันก็สามารถแสดงถึง

เอกลักษณ์ของแต่ละการใช้งาน มีความสวยงาม

และแต่ละการใช้งานต้องมีการออกแบบให้มี

ความโด่ดเด่นจากกันและกัน (ULI, 2005)

 3) พื้นที่จอดรถ มีผลต่อความสวยงาม 

ประสิทธิภาพในการปฎิบัติการและความสำาเร็จ

โดยรวมของโครงการ ดังนั้นพื้นที่จอดรถของ

โครงการผสมการใช้งานจำาเป็นที่จะต้องมีการ

วางแผนและออกแบบอย่างระมัดระวังโดยทีม

งานที่มีประสบการณ์ (ULI, 2005)
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 4) พื้นที่สาธารณะ พื้นที่สาธารณะถูกใช้

ในการดึงดูดผู้ใช้งานและสร้างภาพลักษณ์ให้

กับอาคารผสมการใช้งานมีความสามารถใน

การสร้างความสัมพันธ์ระหว่างการใช้งาน ช่วย

เน้นการเชื่อมต่อพื้นที่ เพิ่มมุมมองการมองเห็น

ภายในอาคาร ซึ่งสามารถเป็นพื้นที่ที่สร้างความ

สัมพันธ์กับพื้นที่รอบข้างและเชื่อมต่อกับพื้นที่

ภายนอก (Rabianski & Clements, 2007)

 5) การประสานกันของการใช้งาน การวาง

ตำาแหน่งการใช้งานให้เหมาะสมที่สุด โดยคำานึงถึ

งเอกลักษณ์และความปลอดภัยของแต่ละการ

ใช้งานความสำาคัญของการเชื่อมการใช้งานที่

หลากหลายเข้าด้วยกัน ควรสะท้อนและสนับสนุน

การเชื่อมต่อภายในระหว่างการใช้งาน สามารถ

รักษาลักษณะเฉพาะของแต่ละการใช้งานเพื่อ

ให้ผู้ใช้งานแยกการใช้งานออกจากกันได้ แต่ยัง

เข้าใจการเชื่อมต่อระหว่างกัน (ULI, 2005)

 6) การเชื่อมต่อทางเท้า การสร้างเส้นทาง

เชื่อมต่อทางเท้ามีความสำาคัญต่อการใช้งาน

โดยรวมทั้งหมดของโครงการผสมการใช้งาน 

เกี่ยวข้องกับระบบการของการเคลื่อนไหวและ

การออกแบบทางกายภาพ ซึ่งเป็นส่วนสำาคัญใน

การประมาณการใช้งานเข้าด้วยกัน (ULI, 2005)

 7) ความเป็นสถานท่ี มีการสร้างความแปลก

ใหม่และลักษณะเฉพาะให้กับโครงการ สร้างความ

เป็นสถานท่ี โดยมีการคำานึงถึงบริบทประวัติศาสตร์

และเป้าหมายของพื้นที่ (Adelaide City Council, 

2011)

 8) ระบบอาคารและการจัดการอาคาร มี

การออกแบบวางตำาแหน่งให้อยู่ในบริเวณที่ไม่มี

เสียงและกลิ่นรบกวนระหว่างการใช้งานต่างๆ 

และคำานึงถึงพื้นที่ในการบริการ ดูแล ซ่อมแซม

และพื้นที่ส่งของ คำานึงถึงการเปิดปิดการใช้งาน

มีป้ายและระบบไฟที่สนับสนุนการใช้งานที่แตก

ต่างกัน (Rabianski & Clements, 2007; Adelaide 

City Council, 2011)

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคาร

 ผสมการใช้งาน

 ความท้าทายพื้นฐานในการบริหารจัดการ

อาคารผสมการใช้งานมักจะเกี่ยวข้องกับการ

จัดสรรความรับผิดชอบและค่าใช้จ่ายระหว่างที่มี

ส่วนเกี่ยวข้องซึ่งเป็นไปได้ยาก เพราะผู้ที่มีส่วน

เกี่ยวข้องมีเป้าหมายและแรงจูงใจที่ต่างกัน ใน

โครงการผสมการใช้งานที่มีความซับซ้อนมาก

ส่วนใหญ่ พบว่าการคำานึงถึงการบริหารจัดการ

และการซ่อมบำารุงควรเริ่มตั้งแต่การวางแผน

โครงการ (ULI, 2005) โดยแบ่งออกเป็น 4 ด้าน

ที่เกี่ยวข้อง คือ 

 1) ระบบในการปฎิบัติการโครงการผสม

การใช้งาน

 2) การระบุความต้องการ

 3) การจัดสรรค่าใช้จ่าย

 4) การกำาหนดความรับผิดชอบ

2.3 ปัจจัยด้านการบริหารจัดการอาคารที่

 เกี่ยวข้องกับการออกแบบ

 ปัจจัยด้านการบริหารจัดการอาคารที่

เกี่ยวข้องกับการออกแบบในอาคารทั่วไปโดยมี

ลำาดับความสำาคัญ 6 อันดับจาก 13 ปัจจัยโดย 

Tladi (2012) ดังนี้ (1) การบำารุงรักษาซ่อมแซม

ระบบปรับอากาศ (2) การรักษาความปลอดภัย 

(3) การจัดการพลังงานไฟฟ้าในช่วงเวลาฉุกเฉิน 

(4) การขนส่ง การเข้าออก การเชื่อมต่อ และการ

ลำาเลียง (5) การบริการการกำาจัดขยะ (6) ระบบ

ในการบริหารจักการอาคาร (BMS) ปัจจัยเหล่า

นี้สะท้อนให้เห็นถึงสิ่งที่เกี่ยวของกับการทำางาน

ของผู้บริหารจัดการพื้นที่ที่ เกี่ยวข้องกับการ

ออกแบบของผู้ออกแบบ ดังนั้นการตัดสินใจใน
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การออกแบบพื้นที่ควรจะสะท้อนการคำานึงถึง

ปัจจัยต่างๆเหล่านี้ และคำานึงถึงการปฎิบัติงาน

และค่าบำารุงรักษา (Tladi, 2012)  โดยผู้วิจัยที่ได้

ทำาการเลือกปัจจัย 2 ที่ถูกกล่าวถึงในทั้งสองการ

ศึกษาและมีความสำาคัญอยู่ใน 5 อันดับแรก คือ 

 1. การรักษาความปลอดภัย 

 การรักษาความปลอดภัยสามารถแบ่ง

โดย Frank Booty (2009) ได้เป็น 3 ส่วนหลักๆ 

ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ คือ (1) ระบบ

กล้องวงจรปิด (Close Circuit Television) 

จุดประสงค์หลักเพื่อใช้ในการตรวจจับสิ่งผิดปกติ

หรือภัยคุกคามที่อาจมีต่ออาคารหรือผู้ใช้งานใน

อาคาร นอกจากนั้นยังสามารถนำามาตรวจสอบ

สภาพแวกล้อมของพื้นที่ การไหลเวียนของ

ผู้ใช้งาน และตรวจสอบด้านสุขภาพและความ

ปลอดภัยได้เช่นกัน โดยระบบกล้องวงจรปิด 

ควรได้รับการออกแบบและเลือกสถานที่ในการ    

ติดตั้งโดยมุ่งเน้นที่บริเวณที่เป็นจุดเสี่ยงต่างๆ 

(2) การควบคุมการเข้า-ออก (Access Control) 

การควบคุมการเข้า-ออก ต้องมีการประเมิน

ความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นได้ โดยเริ่มจากพื้นที่

เส้นขอบของพื้นที่ แล้วจึงค่อยไล่เข้ามาสู่ทางเข้า

หลักของอาคารทางเข้ารองอื่น ๆ และหน้าต่าง 

พื้นที่ส่วนต้อนรับและสู่ประตูภายในอาคาร 

และกำาหนดความสามารถในการควบคุมการ

เข้า-ออกและเวลาตามจุดต่างๆ (Booty, 2009) 

(3) พนักงานรักษาความปลอดภัย (Manned 

Guarding) การบริหารจัดการควรจะคำานึงว่าจะ

จ้างพนักงานรักษาความปลอดภัยเองหรือจะจ้าง 

บริษัทภายนอกเข้ามาจัดการ ซึ่งปัจจัยที่จะส่ง

ผลกับการจ้างงานพนักงานรักษาความปลอดภัย

คือ ขนาดของโครงการ รูปแบบขององค์กร หรือ

ปัจจัยอื่นๆ เช่น จำานวนกล้องวงจรปิด เป็นต้น

 2. การขนส่ง การเข้าออก การเชื่อมต่อ 

และการลำาเลียงการเชื่อมต่อทั้งหมด เกี่ยวข้อง

กับบันได ทางเชื่อม และทางเดินไปยังพื้นที่เปิด

โล่งโดยส่ิงที่จำาเป็นจะต้องคำานึงถึงในการบริหาร

จัดการพื้นที่ คือ ความปลอดภัยด้านระยะทาง

สำาหรับการใช้เพื่อหลบหนี นอกจากนั้นยังต้อง

คำานึงถึงการเข้าถึงพื้นที่ทำางานต่าง ๆ เพื่อก่อให้ 

เกิดความสะดวกสบาย ส่งเสริมการสื่อสารและ

จะต้องคำานึงถึงเส้นทางที่จะมีการใช้งานในช่วง

เวลาเร่งด่วน (Booty, 2009)

3. วัตถุประสงค์การวิจัย

 1. เพื่อศึกษาแนวทางการออกแบบอาคาร

ผสมการใช้งาน

 2. เพื่อศึกษาแนวทางการบริหารจัดการ

อาคารผสมการใช้งาน ด้านการรักษาความ

ปลอดภัย และด้านการขนส่ง การเชื่อมต่อ และ

การลำาเลียง

 3. เพื่อศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างการ

ออกแบบ และการบริหารจัดการอาคารผสมการ

ใช้งานด้านการรักษาความปลอดภัยและด้าน

การขนส่ง การเชื่อมต่อ และการลำาเลียง

4. ระเบียบวิธีวิจัย

 1. ทบทวนวรรณกรรมท่ีเกี่ ยวข้องกับ

อาคารผสมการใช้งานแนวทางการออกแบบ

อาคารผสมการใช้งานและการบริหารจัดการ

อาคารด้านการรักษาความปลอดภัยและการ

เชื่อมต่อการขนส่งและการลำาเลียง

 2. ศึกษาแนวคิดด้านการออกแบบผ่าน

การสำารวจทางกายภาพอาคารผสมการใช้งาน 

จาก 6 อาคาร กรณีศึกษาในเขตกรุงเทพมหานคร 
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 1) อาคารกรณีศึกษาบนถนนสุ ขุมวิท               

2 อาคาร

 2) อาคารกรณีศึกษาบนถนนพระราม 4-

เพลินจิต   2 อาคาร

 3) อาคารกรณีศึกษาบนถนนสีลม-สาทร           

2 อาคาร

 ผ่านปัจจัยด้านการออกแบบ 8 ประเด็นจาก

การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับแนวคิด

ด้านการออกแบบอาคารผสมการใช้งาน โดยผู้วิจัย

จะทำาการศึกษาในพื้นที่ส่วนพาณิชยกรรมและ

พื้นที่สาธารณะภายในอาคารผสมการใช้งาน

เท่านั้น

 3. สัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเก่ียวข้องกับการ

บริหารจัดการอาคารผสมการใช้งาน ด้านการ

รักษาความปลอดภัยที่เกี่ยวข้องกับ 3 ประเด็น

คือ การรักษาความปลอดภัยด้วยกล้องวงจรปิด 

การรักษาความปลอดภัยโดยพนักงานรักษา

ความปลอดภัย และการควบคุมการเข้า-ออก 

และการเชื่อมต่อการขนส่งและการลำาเลียง     

ใน 4 อาคารกรณีศึกษา

ตารางที่ 1 ข้อมูลโครงการและกลุ่มตัวอย่างจากการ
สัมภาษณ์

อาคารกรณีศึกษา ที่ตั้งอาคาร
ประสบการณ์
ในการบริหาร
จัดการอาคาร

อาคาร A ถนนสุขุมวิท 5 ปี

อาคาร B ถนนเพลินจิต 20 ปี

อาคาร C ถนนพระราม 4 7 ปี

อาคาร D ถนนสีลม-สาทร 20 ปี

 4. นำาข้อมูลด้านการออกแบบจากการ

สำารวจลักษณะทางกายภาพ และข้อมูลจากการ

สัมภาษณ์ผู้บริหารจัดการอาคารกรณีศึกษาทั้ง 4 

อาคารมาวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ระหว่างการ

ออกแบบและการบริหารจัดการอาคารผสมการ

ใช้งาน

5. ผลการศึกษา

5.1. แนวทางการออกแบบอาคารผสมการใช้งาน

 จากการศึกษาพบว่าอาคารผสมการใช้งาน

ส่วนใหญ่มีลักษณะทางกายภาพที่สอดคล้อง

กับแนวทางการออกแบบ (1) ด้านที่ตั้งและการ

วางผังและการเชื่อมต่อกับถนน ระบบขนส่ง

สาธารณะทุกรูปแบบในบริเวณที่ตั้งอาคาร ทำาให้

อาคารเป็นส่วนหนึ่งในการเช่ือมต่อพื้นที่โดย

รอบเข้าด้วยกัน นอกจากนั้นยังมีการวางผังพื้นที่

โดยให้สามารถใช้พื้นที่ได้สูงที่สุด (2) ด้านลักษณะ

ทางกายภาพ อาคารส่วนใหญ่มีลักษณะภายนอก

ที่แตกต่างกันระหว่างการใช้งานทำาให้ผู้ใช้งาน

สามารถรับรู้ถึงการใช้งานที่แตกต่างกันภายใน

อาคาร โดยพื้นที่ร้านค้าจะใช้วัสดุภายนอกที่

โปร่งใสกว่าและมีการติดต้ังป้ายต่างๆ เพ่ือบ่งบอก

การใช้งานภายใน ในขณะที่พื้นที่สำานักงานใช้

วัสดุที่มีความทึบกว่า (3) ด้านพื้นที่จอดรถยนต์มี

การวางตำาแหน่งพื้นที่จอดรถยนต์หลายรูปแบบ

แต่มีการคำานึงถึงการเช่ือมต่อไปยังการใช้งาน

หลักภายในอาคาร และมีการวางตำาแหน่งพื้นที่

จอดรถให้สอดคล้องกับรูปแบบการใช้งานของ

ผู้ ใช้งานที่แตกต่างกันโดยพื้นที่จอดรถส่วน

พาณิชยกรรมจะสามารถเข้าถึงได้ง่ายกว่า

เนื่องจากมีความถี่ในการใช้งานมากกว่าพื้นที่

จอดรถส่วนสำานักงาน (4) ด้านพื้นที่สาธาณะ 

ในอาคารส่วนใหญ่มีพื้นที่สาธารณะภายนอก

อาคารเป็นเป็นพื้นที่เปิดโล่งจากการออกแบบ

หรือเป็นผลจากข้อกำาหนดด้านกฎหมายการ

เว้นระยะอาคาร และในอาคารส่วนใหญ่มีพื้นที่

สาธารณะภายในอาคารเป็นโถงในพื้นที่พาณิช

ยกรรมรองรบัการจดักจิกรรมของผูใ้ชง้าน (5) ดา้น

พ้ืนท่ีประสานการใช้งาน มีการใช้พ้ืนท่ีประสานงาน 

2 รูปแบบ คือ พื้นที่ทางเชื่อม Corridor ซึ่งไม่

ส่งเสริมความสัมพันธ์ระหว่างการใช้งานเท่าท่ีควร
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และพื้นที่ประสานการใช้งานที่เป็นพื้นที่โถงเปิด

โล่งระหว่างการใช้งาน (6) ด้านพื้นที่เชื่อมต่อ

ทางเท้า อาคารมีการเชื่อมต่อทางเท้าในหลาย

ตำาแหน่งส่งเสริมให้เข้าถึงพื้นที่อาคารได้สะดวก

และรวดเร็ว (7) ทุกอาคารมีความเป็นเอกลักษณ์

และความเป็นสถานที่ในพื้นที่อาคาร (8) อาคาร

ส่วนใหญ่ไม่ได้มีการคำานึงถึงการความแตกต่าง

ในการเปิด-ปิดการใช้งานเท่าที่ควร เนื่องจาก

ต้องมีการเปิดพื้นที่การใช้งานก่อนเวลาการใช้

งานจริงเพ่ือเช่ือมต่อผู้ใช้งานไปยังการใช้งานหลัก  

5.2 การบริหารจัดการอาคารผสมการใช้งาน

 (1) ด้านการรักษาความปลอดภัย ผู้บริหาร

จัดการอาคารจะเน้นให้ความสำาคัญกับการรักษา

ความปลอดภัยในพื้นที่ที่มีผู้ใช้งานหลากหลาย 

โดยเฉพาะพื้นที่ร้านค้า และทางเข้า-ออกอาคาร

ซึ่งไม่มีการควบคุมการเข้า-ออกจากภายนอก

เข้าสู้ภายในพื้นที่อาคารส่วนดังกล่าวทำาให้ผู้

บริหารจัดการอาคารให้ความสำาคัญกับการรักษา

ความปลอดภัยในพื้นที่ดังกล่าวทั้งจากการติดตั้ง

กล้องวงจรปิดและการรักษาความปลอดภัยโดย

พนักงานรักษาความปลอดภัย

 (2) ด้านการเชื่อมต่อ การขนส่ง การลำาเลียง

ผู้บริหารจัดการมองว่ากับการเชื่อมต่อผู้ใช้งาน

เข้าสู่พื้นที่อาคารได้มากทำาให้สามารถส่งเสริม

การใช้งานในส่วนพื้นที่ร้านค้าได้ นอกจากนั้น

การมีเส้นทางเข้า-ออกรถยนต์ภายในอาคาร

หลายเส้นทางเป็นการช่วยให้การบริหารจัดการ

การเชื่อมต่อรถยนต์เข้าหรือออกจากอาคารเป็น

ไปได้สะดวกและรวดเร็วขึ้น

5.3 ความสัมพันธ์ระหว่างการออกแบบและ

 การบริหารจัดการอาคารด้านการรักษา

 ความปลอดภัยมีความสัมพันธ์กันในพื้นที่

 ดังต่อไปนี ้

 (1) พื้นที่ทางเข้า-ออกอาคาร จากการ

ออกแบบที่ต้องการให้อาคาร สามารถเชื่อมต่อ

กับระบบขนส่งสาธารณะและทางเดินทางเท้า

โดยรอบได้ โดยมีจุดประสงค์เพื่อให้อาคารเป็น

ส่วนหน่ึงในการเช่ือมต่อพ้ืนท่ีโดยรอบเข้าด้วยกัน

ส่งผลให้การบริหารจัดการอาคารต้องให้ความ

สำาคัญกับพื้นที่ทางเข้า-ออกอาคารมากที่สุด ทั้ง

ด้านการรักษาความปลอดภัยด้วยกล้องวงจรปิด 

และ การรักษาความปลอดภัยด้วยพนักงานรักษา

ความปลอดภัย เน่ืองจากแนวคิดด้านการออกแบบ

ดังกล่าว จะส่งผลต่อการเพิ่มการรักษาความ

ปลอดภัยในพื้นที่ด้านจำานวนการติดตั้งกล้อง

วงจรปิดและการประจำาการของพนักงานรักษา

ความปลอดภัย 

 
รูปที่ 2 พื้นที่ทางเข้า-ออกอาคารหลายตำาแหน่งเชื่อมต่อ
กับบริบทโดยรอบ

 (2) พื้นที่ร้านค้า ถ้ามีการออกแบบที่วาง

พื้นที่ร้านค้าแยกออกจากกันเป็น 2 ส่วน หรือมี

การวางพื้นที่ร้านค้าในพื้นที่เหลือของอาคาร ที่

เป็นผลมาจากความต้องการในการใช้พื้นที่ให้

ได้มากที่สุดจะส่งผลต่อการเพิ่มการรักษาความ

ปลอดภัยในพื้นที่ด้านจำานวนการติดตั้งกล้อง

วงจรปิดและการประจำาการของพนักงานรักษา

ความปลอดภัย 
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รูปที่ 3 ตัวอย่างพื้นที่ร้านค้าที่แยกออกจากกันเป็น 2 ส่วน

 (3) พืน้ทีส่าธารณะภายนอกอาคาร จากการ

ออกแบบให้มีพื้นที่ เปิดโล่งขนาดใหญ่ เพื่อ

รองรับการเกิดกิจกรรมและสร้างความเชื่อมต่อ

กับบริบทโดยรอบส่งผลต่อการเพิ่มการรักษา

ความปลอดภัยในพื้นที่ด้านจำานวนการติดต้ัง

กล้องวงจรปิด และการรักษาความปลอดภัย

โดยพนักงานรักษาความปลอดภัยหรือพื้นที่

สาธารณะภายนอกอาคารขนาดเล็กที่เกิดจาก

ข้อกำาหนดด้านการเว้นระยะจากทางเท้า ถ้ามี

การรองรับการเกิดกิจกรรมของผู้ใช้งานจะส่งผล

ต่อการบริหารจัดการการรักษาความปลอดภัย

ด้วยกล้องวงจรปิดเช่นกัน

รูปท่ี 4 ตัวอย่างพ้ืนท่ีสาธารณะขนาดใหญ่ภายนอกอาคาร

 (4) พื้นที่ทางเข้า-ออกรถยนต์ จากการ

ออกแบบให้พื้นที่ทางเข้าของรถยนต์มีความ

ลาดชันมากที่เป็นผลมากจากข้อจำากัดด้านระยะ

ของที่ตั้งและต้องการให้เส้นทางสัญจรรถยนต์มี

ความสูงและระยะที่เพียงพอสามารถเข้าถึงพื้นที่

จอดรถในชั้นที่ต่อไปได้ จะส่งผลต่อการเพิ่มการ

ประจำาการของพนักงานรักษาความปลอดภัยใน

พื้นที่

 (5) พื้นที่จอดรถยนต์ จากการออกแบบ

ตำาแหน่งของพื้นที่จอดส่งผลต่อจำานวนการติดตั้ง

ตำาแหน่งควบคุมการเข้า-ออกของรถยนต์ใน

อาคารควบคุมการเข้า-ออกของรถยนต์ภายใน

อาคาร โดยถ้ามีการวางตำาแหน่งพ้ืนท่ีจอดรถยนต์

หลายตำาแหน่งก็จะส่งผลต้องมีการติดต้ังการ

ควบคุมการเข้า-ออกเพิ่มเติมด้วยเช่นกัน แต่ใน

ขณะเดียวกัน การแยกพื้นที่จอดรถออกจากกัน

ระหว่างการใช้งานจะช่วยลดการดูแลรักษาความ

ปลอดภัยโดยพนักงานรักษาความปลอดภัย

เนื่องจากจะไม่มี ผู้ใช้งานที่อาจใช้พื้นที่จอด

รถยนต์ผิดตำาแหน่ง  

 
รูปที่ 5 ตัวอย่างการวางพื้นที่จอดรถยนต์และตำาแหน่ง
การควบคุมการเข้า-ออก

 (6) พื้นที่ล๊อบบี้สำานักงาน จากการออกแบบ

โดยให้การเช่ือมต่อผู้ใช้งานจากตำาแหน่งพื้นที่

จอดรถยนต์ สามารถเข้าถึงพื้นที่ล๊อบบี้สำานักงาน

ได้ 2 ด้าน ส่งผลต่องบประมาณในการติดตั้ง

ระบบควบคุมการเข้า-ออกให้เพิ่มขึ้นด้วยเช่นกัน

นอกจากนั้นการวางพื้นที่ล๊อบบี้สำานักงาน ให้

สามาถเช่ือมต่อไปยังพื้นที่สำานักงานได้ ใน

ตำาแหน่งเดียว ทำาให้การควบคุมการเข้า-ออก

เป็นไปได้ง่ายกว่าหลายตำาแหน่ง
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รูปที่ 6 ตัวอย่างพื้นที่ลีอบบี้สำานักงานที่สามารถเข้าถึงได้
จาก 2 ทาง

5.4 ความสัมพันธ์ระหว่างการออกแบบและ

 การบริหารจัดการอาคารด้านการเช่ือมต่อ

 การขนส่ง และการลำาเลียง มีความสัมพันธ์

 กันในพื้นที่ดังต่อไปนี้ 

 (1) พ้ืนท่ีทางเข้า-ออกรถยนต์ จากการออกแบบ

ที่ต้องการให้ทางเข้า-ออกรถยนต์เชื่อมต่อกับ

ทางถนนโดยรอบที่ตั้งอาคารมากกว่า 1 เส้นทาง

ขึ้นไปที่สามารถเข้าและออกได้จากทั้ง 2 เส้น

ทางจะส่งผลให้การบริหารจัดการการเชื่อมต่อ

รถยนต์เป็นไปได้ดีขึ้นในช่วงการจราจรติดขัด 

เนื่องจากผู้ใช้งานสามารถเลือกเส้นทางในการ

ใช้งาน และผู้บริหารจัดการอาคารสามารถกำาหนด

เส้นทางการเข้า-ออกจากถนนทั้ง 2 ด้านให้เข้า

กับการใช้งานของผู้ใช้งานได้

 
รูปที่ 7 ตัวอย่างการวางผังการเชื่อมต่อกับถนนโดยรอบ
อาคาร

 (2) พื้นที่ทางเข้า-ออกอาคาร จากการ

ออกแบบที่ต้องการให้เชื่อมต่อกับระบบขนส่ง

สาธารณะโดยรอบที่ตั้งทั้งหมดเข้าสู่อาคาร 

ทำาให้การบริหารจัดการการเชื่อมต่อของผู้ใช้งาน

ไปยังพื้นการใช้งานต่างๆ ภายในอาคารเป็นไป

ได้รวดเร็วและง่ายขึ้นนอกจากนั้นจะทำาให้พื้นที่

อาคารเป็นส่วนหนึ่งที่สามารถช่วยเช่ือมต่อการ

เดินเท้าของผู้ใช้งานโดยรอบอาคารเข้าด้วยกันได้

เป็นการส่งเสริมการใช้งานพ้ืนท่ีร้านค้ารูปแบบหน่ึง

 
รูปที่ 8 ตัวอย่างการวางผังการเชื่อมต่อกับระบบขนส่ง
สาธารณะโดยรอบอาคาร

 (3) พ้ืนท่ีร้านค้า จากการออกแบบถ้าผู้ออก-

แบบไ ม่ไ ด้ มีการคำ า นึง ถึงการ เ ปิด- ปิดการ

ใช้งานท่ีต่างกันจะส่งผลให้การเชื่อมต่อผู้ใช้งาน

จากตำาแหน่งต่างๆ โดยรอบอาคารหรือจากพื้นที่

จอดรถภายในอาคาร ต้องใช้เส้นทางผ่านพื้นที่

ร้านค้า ทำาให้ผู้บริหารจัดการอาคารต้องเปิด

พื้นที่ทางเดินร้านค้าบางส่วนก่อนเวลาเปิด

การใช้งานจริงเพื่อเชื่อมต่อผู้ใช้งานเข้าสู้พื้นที่

สำานักงาน
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รูปที่ 9 ตัวอย่างเส้นทางเดินเท้าภายในอาคารที่ตัดกับ
เส้นทางสัญจรรถยนต์ 

6. บทสรุปและข้อเสนอแนะ

 ความสัมพันธ์ระหว่างการออกแบบและ

การบริหารจัดการอาคารผสมการใช้งานมีด้วย

กันหลายประเด็น โดยการออกแบบพื้นที่ทาง

เข้า-ออกอาคาร พื้นที่พาณิชยกรรม พื้นที่

สาธารณะภายนอกอาคาร มีความสัมพันธ์กับ

การบริหารจัดการด้านการรักษาความปลอดภัย 

ในด้านจำานวนการติดตั้งกล้องวงปิดและการ

ประจำาการของพนักงานรักษาความปลอดภัย 

นอกจากนั้น การออกแบบทางเข้า-ออกรถยนต์ 

ทางเข้า-ออกอาคาร และพื้นที่พาณิชยกรรมมี

ความสัมพันธ์กับระยะเวลาและความสะดวก

สบายในการจัดการการเชื่อมต่อ การขนส่ง

และการลำาเลียงของผู้ใช้งาน รถยนต์ และการ

ขนส่งสิ่งของ นอกจากนั้นแนวทางการออกแบบ

หลายประการส่งเสริมให้การบริหารจัดการ

อาคารด้านการเชื่อมต่อ การขนส่ง การลำาเลียง

ให้เป็นไปได้ง่ายขึ้น ในขณะเดียวกันแนวทาง

การออกแบบบางประการเหล่านั้นก็ส่งผลด้าน

ลบต่อการบริหารจัดการอาคารด้านการรักษา

ความปลอดภัย ซึ่งส่วนใหญ่จะส่งผลกระทบต่อ

งบประมาณด้านการเงินในการบริหารจัดการ

การรักษาความปลอดภัย โดยถ้าสามารถหา

แนวทางการออกแบบที่พอดีกับทั้งการบริหาร

จัดการอาคารด้านการรักษาความปลอดภัย 

และการบริหารจัดการอาคารด้านการเชื่อมต่อ 

การขนส่ง การลำาเลียง จะสามารถลดงบประมาณ

ด้านการเงินในการบริหารจัดการอาคารลงไปได้ 

ซึ่งการออกแบบที่พอดีกับทั้งการบริหารจัดการ

อาคารจะเกิดขึ้นได้ อาจจะต้องเริ่มจากการที่

ผู้บริหารจัดการอาคารเข้ามามีส่วนร่วมใน

ข้ันตอนการออกแบบอาคาร ให้มีความสอดคล้อง

และการคำานึงถึงการบริหารจัดการอาคาร อีกทั้ง

ลดโอกาสในการเกิดปัญหาและตอบสนองต่อ

ความต้องการของผู้ใช้งาน
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บทคัดย่อ 

 แนวทางของการอนุรักษ์สถาปัตยกรรมพื้นถิ่นที่ดำาเนินอยู่ทำาได้อย่างมากเพียงแค่การแปลงรูป

ร่างภายนอกให้ดูเสมือนมีความร่วมสมัย แต่ภายในกลับแฝงไปด้วยกระบวนการทำาลายล้างให้เร็วขึ้น 

เป็นแนวคิดที่สวนทางกับธรรมชาติโดยสิ้นเชิง ทั้งนี้ เพราะวัฒนธรรมเป็นเรื่องของความมีชีวิต ซึ่งการ

เปลี่ยนแปลงเป็นองค์ประกอบที่จำาเป็นประการหนึ่งของกระบวนการพัฒนา การกระทำาใดๆ ที่เป็นการ

แช่แข็งวัฒนธรรมปฏิเสธการเปลี่ยนแปลงย่อมส่งผลในทางลบเสมอ บทความนี้ต้องการนำาเสนอแนวคิด

และการทำาความเข้าใจในเรื่องภูมิปัญญาพื้นถิ่นหรือในเรื่องวัฒนธรรมในวงกว้าง โดยเฉพาะการมอง

ผ่านภาษาไปสู่แนวคิด โลกทัศน์ และในที่สุดไปสู่วัฒนธรรมและสถาปัตยกรรม ซึ่งผู้เขียนเห็นว่าสามารถ

ก่อให้เกิดความเป็นไปได้ของการเปล่ียนแปลงทางวัฒนธรรมไปสู่ความเป็นสากลหรือความเป็น

สถาปัตยกรรมร่วมสมัย 

คำาสำาคัญ: โลกทัศน์ไทย  วัฒนธรรม  ภาษา  แนวคิด  สถาปัตยกรรมร่วมสมัย 

Abstract

 The author purpose that the ongoing preservation of local architecture and traditional 

values can, at most, only result in the change of appearance while the danger of destruction 

is still eminent, despite the good intentions and efforts. While culture is about life, changing 

is the key element of evaluation. Any attempt to freeze culture is the denial of change and 

will always result in negative outcomes. The purpose of this paper is to demonstrate that 

Hermeneutical interpretation can be used to shed light upon rethinking of local wisdom and 

tradition culture. According to Gadamer. Language provides the opportunity for man to have 

world. And through language we can have thinking and this thinking leads to the world view and 

finally to architecture. It is the author’s believe that the reinterpretation of culture can lead to the 

profound transformation of culture and contemporary architecture.

Keywords: Thai World View, Culture, Language, Concept, Contemporary Architecture
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บทนำา

 จากการพัฒนาประเทศตามแนวทางของ

วิถีตะวันตกที่ผ่านมา ทั้งในด้านการเมือง สังคม

และการศึกษา พบว่า วัฒนธรรมประเพณีเดิมของ

เรามีความเสื่อมถอยลงไปเป็นลำาดับ ยากแก่การ

ทำานุบำารุงให้ดีคงเดิม ถึงแม้จะมีความพยายาม

ทุ่มเทงบประมาณมากมายไปในการอนุรักษ์ ทั้ง

ในส่วนของบุคลากรและวัตถุที่เป็นอาคารบ้าน

เรือน วัดวาอารามและศิลปวัตถุต่างๆ ประเพณี

ความเชื่อแบบเดิมๆ ก็ไม่ได้รับความนิยมในหมู่

ชนรุ่นใหม่ที่หันไปศรัทธาแนวคิดตะวันตก รวม

ไปถึงวัฒนธรรมนำาเข้าหลากรูปแบบ โดยเฉพาะ

แนวคิดที่เชื่อว่าวิทยาศาสตร์เป็นคำาตอบสำาหรับ

ทุกสิ่ง อะไรก็ตามที่วัดค่าหรืออธิบายไม่ได้ในเชิง

วิทยาศาสตร์ย่อมถือว่าไม่มีอยู่ ไม่มีค่าควรแก่

การพิจารณา (Doren, 1992)

วิถีของโลกที่เรารับรู ้

 โลกที่เรารับรู้ผ่านชีวิตไม่ใช่โลกที่วัดค่าได้

ทางวิทยาศาสตร์ ผู้เขียนเห็นว่าการจะรับรู้ได้นั้น 

ต้องอาศัยพ้ืนฐานสามประการ ได้แก่ 1. วัฒนธรรม

ที่สะท้อนผ่านความผูกพันกับถิ่นกำาเนิดหรือ

ประสบการณ์ที่ลึกซึ้งทางจิตใจ 2. ภาษาไทยใน

ฐานะของภาษาแม่ที่จะก่อให้เกิดโลกแบบไทยๆ   

3. ความเชื่อและพิธีกรรม ที่ทำาหน้าที่สร้างโมเดล

ของโลกในเชิงอุดมคติ (Encyclopedia Britannica, 

1988) ถ้าเราสามารถเข้าใจปัจจัยสามประการ

ข้างต้นนี้ เราก็อาจจะมีเครื่องมือสำาคัญที่จะใช้

เป็นเข็มทิศนำาทางไปสู่ เป้าหมายได้ในที่สุด 

(Ricoeur, 1991)  

 1. จากการสังเกตและประสบการณ์ของ

ผู้เขียนรับรู้ว่า คนเรามีความผูกพันกับถิ่นกำาเนิด

อย่างลึกซึ้ง ความผูกพันทางจิตใจนี้จะติดตัวไป

ตลอดชีวิต   ดังจะเห็นได้จากหลายกรณีทั้งคนจีน

ท่ีอพยพจากเมืองจีนเข้ามาพ่ึง พระบรมโพธิสมภาร 

จะใฝ่ฝันตลอดชีวิตว่าสักวันหนึ่งจะกลับไปตาย

ที่บ้านเกิดหรือเม่ือตายแล้วอยากให้ลูกหลาน

นำาเอาร่างกลับไปทำาพิธีฝังยังหมู่บ้านเดิม ความ

สำาคัญของถิ่นกำาเนิดนี้ เป็นคุณค่าทางจิตใจ

ประการแรกที่ทำาให้เกิดความรู้สึกความเป็นไทย

ทั้งนี้ ความเป็นไทยนั้นในข้อเท็จจริงแล้วยังไม่

สมบรูณ์ชัดเจนจนกว่าจะรู้สึกว่าเป็นไทยเหนือ 

ไทยภาคกลาง ไทยอีสาน หรือไทยใต้ คือ การ

รู้จักตนเองอย่างแท้จริง ประสบการณ์ลึกซึ้งทาง

จิตใจก็สามารถนำามาเป็นจุดเริ่มต้นของการ

แสวงหาความเป็นไทยได้เช่นเดียวกัน ตราบใดที่

อยู่ในบริบทของวัฒนธรรมไทยและสถาปัตยกรรม

ร่วมสมัย (ทิพย์สุดา, 2540)

 2. ในทางปรากฏการณ์ศึกษาและวิชา 

ศาสตร์แห่งการตีความ หรือ Hermeneutics 

(Palmer, 1969, p. 13) ถือว่าภาษาคือโลกที่

เรารับรู้ เน่ืองด้วยแต่ละภาษามีคุณสมบัติโดดเด่น

เฉพาะตน โลกที่สื่อผ่านภาษาต่างกันย่อมจะมี

คุณลักษณะแตกต่างกัน (Grondin, 1994)  ถ้า

เรานำาความรู้เรื่องการพัฒนาของสมองมนุษย์มา

พิจารณาประกอบ ทำาให้เราทราบว่าวงจรของ

เซลล์สมองจะถูกเช่ือมโยงและกำาหนดไว้ค่อน

ข้างตายตัวในปฐมวัยการเชื่อมโยงเป็นวงจรของ

เซลสมองนี้สัมพันธ์กับสิ่งเร้าที่เด็กได้รับ (Healy, 

1994)  และสิ่งเร้าที่สำาคัญที่สุดอย่างหนึ่ง ก็คือ

ภาษาที่จะกระตุ้นให้สมองทำางานคิดและสร้าง

จินตนาการเกิดการรับรู้โลกภายนอกรับรู้ความ

สัมพันธ์เชิงพ้ืนท่ีว่าง (Palmer, 1969, p. 33) ดังน้ัน

ถ้าเรานำาเอาองค์ความรู้ทั้งสองด้านอันได้แก่ 

ทฤษฎีปรากฏการณ์ศึกษา (Jasper, 2004)   และ

ผลการศึกษาการพัฒนาสมองเข้ามาจับแล้ว เรา

ก็จะได้ข้อสรุปว่าโลกทัศน์แบบไทยที่ ส่ือผ่าน
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ภาษาไทยถูกกำาหนดไว้ค่อนข้างตายตัวสำาหรับ

ผู้ที่ใช้ภาษาไทยเป็นภาษาแม่ต้ังแต่ในวัยเยาว์จะ

ติดตัวผู้นั้นไปตลอดชั่วชีวิต หรือเรียกได้ว่าภาษา

แม่นั้นจะกำาหนดสื่อในการทำาความเข้าใจโลก ไม่

ว่าเขาจะเรียนภาษาต่างประเทศเพิ่มอีกกี่ภาษา

ต่อมาภายหลังโลกทัศน์แบบไทยนี้จะกำาหนด

วิธีคิด วิธีแสดงออก ที่มีเอกลักษณ์เฉพาะตน

สะท้อนออกมาให้เห็น (Palmer, 1969, p. 163)

 3. ตามหลักของ Mythology ที่อธิบาย

โดย Mircea Eliade (Eliade, 1974) มนุษย์ดำารง

อยู่ในโลกนี้ได้เพราะมนุษย์สร้างหรือทำาให้เกิด

ขึ้นเสมอเพื่อเสถียรภาพของความเป็นอยู่ ระบบ

จักรวาลท่ีมาจากคติความเช่ือไม่ว่าจะเป็นศาสนา 

(Lopez, 1988)  และประเพณีจะถูกประกอบพิธี

ซ้ำาครั้งแล้วครั้งเล่า ซึ่งเมื่อใดก็ตามที่มนุษย์เกิด

ความรู้สึกหรือเห็นว่าโลกหรือจักรวาลนั้นเสื่อม

ทรามลงต้องทำาให้เกิดใหม่หรือเป็นโอกาสอัน

พิเศษย่ิงท่ีจะต้องเฉลิมฉลองอย่างย่ิงใหญ่ ต้นแบบ

หรือตำานานการกำาเนิดข้ึนของจักรวาล การกำาเนิด

ของสรรพสิ่งในรูปแบบของพิธีกรรมที่ซับซ้อนก็

จะถูกจัดให้มีข้ึน ดังน้ัน จึงอาจกล่าวได้ว่าความเช่ือ

พิธีกรรม ประเพณี และศาสนาล้วนแล้วแต่มี

อิทธิพลในการกำาหนดความสัมพันธ์ที่มนุษย์มี

ต่อโลกหรือสร้างโลกทัศน์ที่มีเอกลักษณ์เฉพาะ

ของแต่ละวัฒนธรรมได้ (Mueller-Vollmer, 1985)  

แนวคิดเรื่องวัฒนธรรมไทย

 ในเรื่องของวัฒนธรรมประเพณีน้ันต้อง

เป็นการซึมซับเป็นประสบการณ์ทางจิตที่รับรู้

ผ่านชีวิต วัฒนธรรมเป็นเรื่องของโลกรับรู้ที่แสดง

ออกทางภาษา ทำาหน้าที่ถ่ายทอดประสบการณ์

ทางจิตใจที่รับรู้ผ่านชีวิตจากคนรุ่นหน่ึงไปยังคน

อีกรุ่นหนึ่ง การถ่ายทอดแบบนี้กระทำาโดยการใช้

ชีวิตอยู่ท่ามกลางวัฒนธรรมประเพณี หลอมรวม

เป็นอันหน่ึงอันเดียวกันแล้วเราจะแยกวัฒนธรรม

ออกจากชีวิตได้อย่างไร? การตั้งคำาถามว่าอะไร

คือความเป็นไทย ศิลปะไทย และสถาปัตยกรรม

ร่วมสมัยเป็นอย่างไร?   

 วัฒนธรรมไทย (พจนานุกรม ฉบับราช-

บัณฑิตยสถาน, 2525) ที่เรารู้จักนี้ใช้เวลานับร้อย

นับพันปีในวิวัฒนาการ เลือกรับเอาสิ่งดีๆ จาก

วัฒนธรรมที่เข้ามามีปฏิสัมพันธ์กับเราอย่าง

ชาญฉลาด เช่น รับเอาคติพราหมณ์ คติพุทธ 

คติขอม คติจีน เข้ามาเป็นส่วนหนึ่งของเรา ใน

ทางศิลปะจะเห็นได้ชัดเจนมากว่าเราได้รับเอา

อิทธิพลจากวัฒนธรรมเพื่อนบ้าน อันได้แก่ เขมร 

พม่า อินเดีย ลังกา และในทางกลับกันเพื่อนบ้าน

ของเราก็รับเอาอิทธิพลของเราไปก็ไม่น้อย แม้

กระทั่งลายไทยก็มีวิวัฒนาการมาจากการผสม

ผสานทางวัฒนธรรมหลายร้อยหลายพันปีของ

กลุ่มชนในดินแดนแถบนี้ วัฒนธรรมไทยเป็น

วัฒนธรรมที่สามารถสร้างความสัมพันธ์กับ

วัฒนธรรมจีนได้อย่างกลมกลืน เมื่อเทียบกับ

ประเทศต่างๆ รอบๆ ตัวเรา เช่น มาเลเซีย 

อินโดนีเซีย พม่า ชาวจีนสามารถอาศัยอยู่ร่วม

กับชาวไทยมายาวนานอย่างสันติและจริงๆ แล้ว

ก็ไม่เพียงแต่วัฒนธรรมจีนเท่านั้น 

 วัฒนธรรมไทยให้การต้อนรับอาคันตุกะ

ทุกเชื้อชาติทุกวัฒนธรรมต่อเนื่องมานานนับ

พันปีแล้ว สามารถท่ีจะผนวกผสานข้อดีของทุกๆ 

วัฒนธรรมที่เข้ามามีสัมพันธ์กับวัฒนธรรมไทย

ได้อย่างแนบสนิท เช่น ชาวยุโรปในสมัยอยุธยา 

วัฒนธรรมพราหมณ์และวัฒนธรรมพุทธที่รับมา

จากอินเดียและลังกา นอกจากนั้นก็มีวัฒนธรรม

ของเพื่อนบ้าน มอญ พม่า ญวน ลาว ฯลฯ และ

ทุกวันนี้ก็ต้อนรับยังคงเปิดประตูบ้านให้การ

ตอ้นรบัผูค้นหลากหลายเชือ้ชาต ิแลว้คำาถามกค็อื 

เราจะหาวัฒนธรรมไทยบริสุทธิ์ 100% ได้ที่
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ไหน? มีประโยชน์อันใด?  เพราะมันควรจะอยู่

ในชีวิตและจิตใจของคนไทยไม่ใช่ในพิพิธภัณฑ์ 

การแช่แข็งวัฒนธรรมนอกจากจะไม่ช่วยแล้วยัง

ปิดกั้นไม่ให้เราเข้าถึงวัฒนธรรมได้อีกต่างหาก 

การจะเข้าถึงความเป็นไทยนั้นต้องยอมให้

วัฒนธรรมไทยดำาเนินการเปลี่ยนแปลงไปตาม

ธรรมชาติ คือ มีก่อเกิด มีปรับเปลี่ยนจนสูญไป

แนวคิดเรื่องภาษาไทย

 ภาษาเปิดโอกาสให้เราสามารถรับรู้ว่ามี

โลก ดังนั้นสามารถพูดได้ง่ายๆ ว่าภาษาสร้างโลก

ที่เราเข้าใจและสัมผัสได้ เป็นโลกที่เรารับรู้สัมผัส

ในชีวิตจริง ไม่ใช่โลกที่เราวัดค่าทางวิทยาศาสตร์ 

ภาษาและแนวความคิดเป็นเส้นขอบฟ้าที่ชัดเจน

อีกอย่างหนึ่ง  ภาษาไทยมีความโดดเด่นในเรื่อง

ของการสื่อความหมายที่เก่ียวข้องกับเร่ืองจิตใจ

ได้อย่างพิสดารมาก จะขอยกตัวอย่างภาษาของ

ชาวเอสกิโมและภาษาญี่ปุ่น มาเปรียบเทียบเพื่อ

ให้เห็นถึงความโดดเด่นอันเป็นเอกลักษณ์เฉพาะ

ตนนี้ 

 ภาษาเอสกีโมมีคำาที่แปลว่าลมอย่างน้อย 

12 คำา (Hall, 1969) และมีคำาเฉพาะที่ใช้แยกแยะ

หิมะที่มีความชื้นแตกต่างกันอีกจำานวนหนึ่ง 

ทำาให้ชาวเอสกีโมสามารถกำาหนดทิศทางให้กับ

ตัวเองได้ถึงแม้จะตกอยู่ภายใต้สภาพอากาศที่

เลวร้าย ทัศนะวิสัยย่ำาแย่จนไม่อาจมองเห็นจุด

อ้างอิงใดๆ ในธรรมชาติได้ ความละเอียดอ่อน

ในภาษาของเขาทำาให้เขาสามารถจะพยากรณ์

สภาพอากาศได้เมื่อรับรู้ชนิดของลมที่พัดมา 

ผนวกกับความชื้นของหิมะ ณ เวลานั้นๆ นั่น

แปลว่า ภาษาเอสกีโมสื่อถึงโลกทัศน์แบบเอสกีโม 

ที่มีเอกลักษณ์เฉพาะที่ไม่มีภาษาอื่นสามารถ

เทียบเคียงได้ ถ้าไม่เข้าใจภาษาเอสกีโมก็ไม่อาจ

เข้าถึงโลกแห่งชนชาติเอสกีโม 

 ภาษาญี่ปุ่นมีวิธีเขียนอักขระถึง 3 ระบบ

(Hall, 1969) ได้แก่ 1. ระบบที่ยืมเอามาจาก

ภาษาจีน 2. ระบบที่คิดขึ้นเองเพื่อใช้เขียนคำาใน

ภาษาญี่ปุ่น 3. ระบบที่คิดขึ้นเพื่อใช้เขียนคำาที่ยืม

มาจากตะวันตก ที่น่าสนใจก็คือ ทั้งสามระบบนี้

อาจจะร่วมกันใช้พื้นที่ของบรรทัดเดียวกันใน

เวลาเดียวกัน ซึ่งเป็นเรื่องที่น่าทึ่งมากและการที่

ภาษาญี่ปุ่นสามารถยินยอมให้โลกภาษาที่ มี

ความแตกต่างกันสามระบบดำารงอยู่ร่วมกันได้ 

ในกาละและเทศะเดียวกัน สะท้อนให้เห็นถึง

ความขัดแย้งในตัวเองที่ซ่อนอยู่ภายในและนี่ก็

คือเอกลักษณ์เฉพาะตนหรือความเป็นญี่ปุ่นที่

ชาติอื่นมักจะวิพากษ์วิจารณ์ไปในทิศทางที่เป็น

ลบมากกว่าบวกแต่ถ้าเรามองที่ผลลัพธ์ในระยะ

ยาวที่มีต่อสังคมญี่ปุ่น เราจะเห็นว่าระบบอย่าง

น้ีใช่หรือไม่ที่มีส่วนทำาให้ชนชาติญี่ปุ่นสามารถ

ก้าวกระโดดไปไกลกว่าประเทศอื่นๆ อีกหลาย

ต่อหลายประเทศรวมทั้งประเทศไทย แล้วภาษา

ไทยละมีความโดดเด่นเฉพาะตัวในด้านไหน?

 ถ้าสังเกตดูจะพบว่า เมื่อเราต้องการพูดถึง

เร่ืองปรัชญาช้ันสูงท่ีเป็นนามธรรมมากๆ เช่น พูดถึง

เรื่องธรรมะ เรื่องนิพพาน เราต้องอาศัยภาษา

บาลี สันสกฤต สังคมไทยได้ยืมภาษาบาลี

สันสกฤตมาใช้เป็นเวลาหลายร้อยปี จนกระท่ังรู้สึก

เหมือนกับว่าเป็นภาษาไทยไปแล้ว เช่น อากา-

สานัญจายตนะ อากิญจัญญายตนะ อาส-

วักขยญาณ ทุกขนิโรธคามินีปฏิปทา เป็นต้น 

ถ้าต้องการส่ือถึงความเคารพข้ันสูงต่อเจ้านาย 

เชื้อพระวงศ์ และสถาบันพระมหากษัตริย์ ต้องใช้

คำาราชาศัพท์ที่หยิบยืมจากภาษาเขมรและบาลี

สันสกฤตเป็นส่วนใหญ่ เช่น บรรทม เสวย เสด็จ ฯลฯ 

 ถ้าเราพิจารณาจากพจนานุกรมถึงที่มา

ของคำาในภาษาไทย เราก็จะพบว่าภาษาที่เรา

ถือว่าเป็นไทยที่เราใช้กันในชีวิตประจำาวันนั้น
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แท้จริงแล้วมีการหยิบยืมมาจากภาษาอื่นๆ นับ

สิบภาษา อันได้แก่ เขมร จีน ชวา ญวน ตะเลง

(มอญ) บาลี เปอร์เซีย โปรตุเกส ฝรั่งเศส มลายู 

ละติน สันสกฤต อังกฤษ อาหรับ ฮินดี และการ

ผสมผสานทางภาษา วัฒนธรรมต่อเนื่องกันเป็น

เวลานานแล้ว

 ลองพิจารณาดูชื่อบุคคลและนามสกุลของ

คนไทยร่วมสมัยดูก็จะเห็นเช่นเดียวกันว่า ไม่ว่า

จะเป็นบุคคลชนชั้นใดในสังคมปัจจุบัน ไม่ว่าจะ

อาศัยอยู่ในเมืองหลวง หัวเมืองต่างจังหวัด ต่าง

อำาเภอ ทุกหนทุกแห่งในประเทศไทย ส่วนใหญ่

จะมีชื่อที่มีที่มาจากภาษาอื่นทั้งสิ้น เช่น ทักษิณ 

สนธิ จำาลอง อภิสิทธิ์ ชวลิต สุดารัตน์ เป็นต้น 

แล้วลองหันมาพิจารณาพฤติกรรมทางสังคม

ของคนไทยดูบ้าง ก็จะเห็นว่าคนไทยนิยมคบหา

กัน เพราะความถูกอกถูกใจกันคบกันด้วยใจและ

คนไทย ดูใจ วัดใจ ลองใจ ซื้อใจ และซึ้งใจกัน 

คนไทยจึงสามารถอยู่กันคนละพรรคแต่เป็น

พวกเดียวกันได้ ดังที่ปรากฏให้เห็นเป็นปรกติใน

สังคมการเมืองไทย ถึงแม้คนไทยจะทำาอะไรผิด

แม้ว่าโดยเจตนา เช่น การกล่าวมุสาต่อสาธารณะ

ชนของบุคคลสาธารณะในหลายๆ ตัวอย่าง 

ก็สามารถขอความเห็นใจกันได้ เพราะคนไทย

ขี้เกรงใจและมีน้ำาใจแต่คนไทยก็ชอบทำาอะไร

ตามอำาเภอใจเอาแต่ความสะใจเสมอ ซึ่งก็มัก

จะก่อให้เกิดความเสียใจในภายหลัง ในทาง

ตรงกันข้าม (Thiselton, 1992)  

 เมื่อเรานับคำาศัพท์ที่มีคำาว่า ใจ เป็นส่วน

ประกอบ เช่น ดีใจ แค้นใจ เย็นใจ ฯลฯ จาก

พจนานุกรมไทยฉบับราชบัณฑิตยสถานเราก็จะ

พบว่ามีจำานวนมากกว่า 250 คำา (พจนานุกรม 

ฉบับราชบัณฑิตยสถาน, 2525) ซึ่งแสดงให้เห็น

ถึงเอกลักษณ์พิเศษของภาษาไทยที่ไม่พบใน

ภาษาอื่น เช่นเดียวกับที่ภาษาเอสกีโมมีความ

โดดเด่นในเรื่องดินฟ้าอากาศและสภาพแวดล้อม 

ภาษาญี่ปุ่นมีความโดดเด่นในเรื่องการผนวกเอา

ภาษาอื่นเข้ามาใช้และทำาให้กลายเป็นญี่ปุ่นใน

ที่สุด จะเห็นได้ชัดเจนว่าจุดที่โดดเด่นที่สุดของ

ภาษาไทยอยู่ที่การสื่ออารมณ์ความรู้สึกทาง

จิตใจได้อย่างถึงแก่น ถึงพริกถึงขิง ดังจะเห็นได้

ว่าคำาศัพท์เหล่านี้หลายๆ คำา ไม่สามารถแปล

เป็นภาษาต่างประเทศได้ เช่น เกรงใจ น้ำาใจ สะใจ 

เป็นต้น อารมณ์ความรู้สึกจึงเป็นศูนย์กลางของ

วรรณกรรมวรรณคดีไทย ศิลปะไทยในทุกแขนง 

(น. ณ ปากน้ำา, 2522)

 ถ้าเราลองบังคับตัวเองไม่ ให้ ใช้คำ าว่า

อารมณ์ความรู้ สึกมาบรรยายศิลปะไทยทุก

แขนงแล้ว เราจะพบกับความวุ่นวายโดยทันที 

เพราะไม่รู้จะเริ่มต้นอธิบายด้วยคำาพูดอะไรจึง

จะทดแทนคำาว่าอารมณ์ความรู้สึกได้ ลองดู

วรรณคดีเรื่อง กากี ขุนช้างขุนแผน แม้กระทั่ง

เรื่องรามเกียรติ์ ก็มีสัดส่วนของอารมณ์เข้ามา

เกี่ยวข้องอย่างมาก จึงเป็นเรื่องไม่แปลกที่คน

ไทยในยุคศตวรรษที่ 21 ยังติดละครน้ำาเน่าทาง

โทรทัศน์ ยังชอบดูฉากการทะเลาะวิวาทระหว่าง

นางเอกกับนางมารร้าย ที่ไม่แตกต่างอะไรไป

จากฉากการทะเลาะวิวาทระหว่างนางวิมาลา

และนางตะเภาแก้วนางตะเภาทอง เป็นต้น 

 เราเปรียบเทียบการใช้ภาษาในวรรณกรรม 

เราจะเห็นได้ชัดเจนว่าวรรณกรรมตะวันตกมักจะ

พยายามสื่อถึงสิ่ งที่ ไม่พูดหรือความหมาย

ระหว่างบรรทัด การไม่สื่ออะไรออกมาตรงๆ 

เป็นส่วนสำาคัญในวรรณกรรมตะวันตก (Palmer, 

1969, p. 172) แต่ในวรรณกรรมไทยจะสื่อออก

มาตรงๆ หรือสร้างภาพพจน์ให้เห็นอย่างจะแจ้ง 

อาจเป็นด้วยเหตุผลนี้ที่คนไทยต้องการความ

ชัดเจนในทุกๆ เรื่อง ถ้าไม่มีตัวอักษรเขียนอะไรไว้

อย่างชัดเจนแล้ว ก็มักจะเกิดปัญหามากมายใน
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การนำาไปปฏิบัติ ความกำากวมไม่ถูกมองว่าเป็น

เรื่องที่มีผลด้านบวก  ซึ่งอาจจะมองต่อไปถึงนิสัย

ที่ต้องให้มีการบอกกล่าวหรือรับคำาสั่ง ไม่สามารถ

ริเริ่มเองก่อน การขาดจิตใจอาสาสมัครในหลาย

ด้าน การเข้าถึงความเป็นไทยนั้น จำาเป็นต้อง

เข้าใจโลกแบบไทยที่สื่อผ่านภาษาไทยด้วยจิตใจ

ของความเป็นคนไทย ที่เอื้อเฟื้อ แบ่งปัน เกื้อกูล 

ไม่เห็นแก่ตัว ไม่ถือม่ันและไม่มีตัวตนเพราะทำาด้วยใจ 

การวิเคราะห์สถาปัตยกรรมร่วมสมัย

 จากเนื้อหาที่กล่าวมาทั้งหมดสามารถสรุป

ได้ว่า ศาสตร์แห่งการตีความ หรือ Hermeneutics 

(Palmer, 1969)  ได้อธิบายว่า เราจะผสานเข้า

กับอดีตได้นั้นเราจะต้องชุบตัวตนของเราลงไป

ในปรากฏการณ์ ซึ่งเป็นปรากฏการณ์ที่สามารถ

ทำาหน้าที่ถ่ายทอดความหมายของวัฒนธรรม

ประเพณีให้แก่เรา (Rapoport, 1969)  นอกจาก

นั้นเราจะต้องยินยอมให้เส้นขอบฟ้าของเราไป

บรรจบกับเส้นขอบฟ้าของปรากฏการณ์นั้นจน

เกิดสิ่งที่เรียกว่า การหลอมรวมของเส้นขอบฟ้า 

 ดังนั้น การเผชิญหน้ากับเส้นขอบฟ้าของ

อดีต จึงเป็นการเติมแสงสว่างให้แก่เส้นขอบฟ้า

ของตัวเราเอง และนำาไปสู่การเปิดเผยตัวตนและ

ความเข้าใจในตัวตนของเราที่แท้จริงในที่สุด การ

ค้นหาสถาปัตยกรรมร่วมสมัย จึงน่าจะเกี่ยวข้อง

กับการสืบสานคุณค่าทางจิตใจทางวัฒนธรรม 

ให้ความสำาคัญกับจิตวิญญาณที่เผยออกมาจาก

ก้นบึ้งข้างในไม่ฉาบฉวย ยกตัวอย่างเช่น ความ

งดงามทั้งทางจิตใจและกิริยาที่แสดงออกอย่าง

ท่วมท้นในพิธีบายศรีสู่ขวัญผ่านวัสดุธรรมดาๆ 

เช่น ใบตอง แสดงให้เห็นอย่างลึกซึ้งถึงความ

สามารถในการแทนคุณค่าของวัสดุที่แทบจะ

เรียกได้ว่าต่ำาค่าทางเงินตราให้กลับกลายเป็น

ของสูงได้ ซึ่งเป็นสิ่งที่เราควรไตร่ตรองให้ลึกซึ้ง 

เข้าไปในใจ จนเกิดความประทับใจขึ้นมาได้

บทสรุป

 เราไม่ควรยึดติดกับวิธีคิดแบบวัตถุวิสัย 

และวิธีคิดแบบจิตวิสัย โดยไม่ตกหลุมพรางของ

วิทยาศาสตร์ คือ ไม่แบ่งแยกเขาเรา ตัวตนกับผู้อื่น 

ควรยอมต่อการเปลี่ยนแปลงและเป็นความหนึ่ง

เดียวกันของธรรมชาติ วิทยาศาสตร์มีประโยชน์

จริง แต่ทว่าวิทยาศาสตร์ก็ยังคงเป็นวิทยาศาสตร์ 

วัฒนธรรมยังคงเป็นวัฒนธรรม จิตวิญญาณของ

กลุ่มชนก็เป็นจิตวิญญาณของกลุ่มชน วิธีการเข้า

ถึงความรู้ของแต่ละสาขา ย่อมต้องอาศัยวิธีการ

ที่ต่างกัน ในภาษาของ Myth บอกว่า ต่อเมื่อ

เรามีความลุ่มลึกทางจิตวิญญาณแล้ว สัจจะถึง

จะถูกเปิดเผยออกมา ซึ่งการเปิดเผยนี้แท้จริง

แล้วเป็นการทำาให้หายจากการถูกปกปิด ซึ่งเมื่อ

ไม่ถูกปกปิดอีกต่อไป เราจะพบเห็นสิ่งที่ถูกเคย

ปกปิดเอาไว้ก็หมายถึงการค้นพบน่ันเอง (ธวัชชัย, 

2550)

 ซึ่งก็คือ การสร้างสะพานเชื่อมช่องว่างทาง

วัฒนธรรมหรืออีกนัยยะหนึ่งก็คือ สัจจะที่ถูกเปิด

เผยออกมาจากที่ถูกซุกซ่อนนั้น อยู่ตรงนั้นอยู่

แล้ว อยู่มาตั้งแต่ไหนแต่ไรมา จริงๆ แล้วเราก็

ไม่ได้ค้นพบสิ่งใหม่ที่ไม่เคยมีอยู่แต่อย่างใด แต่

เป็นการค้นพบสิ่งที่เป็นของเรามาแต่ดั้งเดิม คือ 

พลังชีวิตจากภายในจะได้รับความปีติยินดีจาก

พลังธรรมชาติ พลังธรรมชาติก็คือธรรมะปฏิบัติ 

ที่ทำาให้จิตใจสงบ ตั้งมั่น รู้ ตื่น และเบิกบาน เป็น

สิ่งที่พระพุทธเจ้าทรงค้นพบและเป็นผู้ประทาน

ชีวิตอันประเสริฐจากภัยแห่งความตาย พระผู้

เชี่ยวชาญในอุบาย ทรงเห็นธรรม จึงประสานให้

เกิดพลังแห่งพุทธะด้วยความกรุณา (วัชรพงษ์, 

2560) เพื่อวิถีชีวิตและสถาปัตยกรรมที่ยั่งยืนสืบ

ต่อไป
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บทคัดย่อ

 จังหวัดภูเก็ตได้พัฒนาโครงการมารีน่าเพื่อเพิ่มศักยภาพด้านอุปทานส่วนขาดที่ตอบสนอง

ความต้องการของผู้ใช้งาน 3 กลุ่ม ได้แก่ นักท่องเที่ยวทางทะเล นักท่องเที่ยวทั่วไป และประชาชน  

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ (1) ศึกษาลักษณะทางกายภาพของมารีน่าปัจจุบันในจังหวัดภูเก็ต (2) ศึกษา

และวิเคราะห์พื้นที่ตั้งโครงการมารีน่าที่เหมาะสมในจังหวัดภูเก็ต (3) เสนอรูปแบบการพัฒนาอสังหา-

ริมทรัพย์ที่เหมาะสมด้านการลงทุนในโครงการมารีน่า (4) เสนอแนวทางการออกแบบผังโครงการ

มารีน่า โดยมีพื้นที่ออกแบบตั้งอยู่บริเวณหาดแสนสุข อำาเภอเมือง จังหวัดภูเก็ต โดยมีวิธีการศึกษา 

(1) การศึกษาจากแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง (2) การวิเคราะห์การใช้ประโยชน์ที่ดินด้านการลงทุน 

(3) การสำารวจพื้นที่เพื่อเก็บข้อมูลทางกายภาพที่ตั้งโครงการ และทำาการเก็บข้อมูลจากแบบสัมภาษณ์

ผู้เชี่ยวชาญและผู้ประกอบการ (4) ดำาเนินการออกแบบผังโครงการมารีน่า และประเมินผังจาก

ผู้ประกอบการและผู้เชี่ยวชาญ ผลการวิจัยพบว่า ควรมีท่าเรือมารีน่า จำานวน 300 ลำา ที่เชื่อมต่อกับ

ศูนย์การค้า คอนโดมิเนียม 400 ห้อง บ้านเดียว 100 หลัง และโรงแรม 400 ห้อง ที่สามารถรองรับผู้ใช้

บริการทั้ง 3 ประเภท และให้ผลตอบแทนที่เหมาะสมด้านการลงทุน

คำาสำาคัญ: มารีน่า  การลงทุน  นักท่องเที่ยวทางทะเล

Abstract

 Currently Phuket’s marina cannot accommodate the increasing of customer and should 

evolve to answer the need of three main customers. They are sea tourist, tourists and residents 

of Phuket.

 The purpose of this research is: (1) to study current situation and the design of marina in 

Phuket area; (2) to study and analize Phuket landscape which is suitable for marina area; (3) to 

analize the potential of suitable marina area and how to meet the need of customer; (4) to design 

a marina project in the selected area of Sansuk beach at Muang District, Phuket.
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 The research approach is (1) to undertake an investigation of marina and harbor projects 

and related theories; (2) to search for a suitable marina site in Phuket; (3) to survey for site data 

and to interview specialists and investors; (4) to design a suitable marina project for Phuket to 

be reviewed by specialists.

 The result indicates that a marina should consist of 300 berths in marina zone which is 

connected to the shopping area and 100 houses, 400 condominium units and 400 hotel rooms. 

The design should meet the needs of the three main customer groups and provide a reasonable 

return on investment.

Keywords: Marina, Investment, Sea Tourist

1.ที่มาและความสำาคัญ

 จังหวัดภูเก็ต มีความสมบูรณ์ในปัจจัยที่

ตอบสนองความต้องการของนักท่องเที่ยว ทั้งใน

หมู่นักเดินเรือและนักท่องเที่ยวทั่วไปที่ต้องการ

สัมผัสธรรมชาติที่สวยงาม ส่งผลให้ธุรกิจมารีน่า

ในจังหวัดภูเก็ตมีอุปทานไม่เพียงพอต่อความ

ต้องการในปัจจุบันและแนวโน้มในอนาคต

 จากอุปสงค์ส่วนเกินจำานวนมาก ผลสำารวจ

เชิงสถิติและการคาดการณ์จากผู้เชี่ยวชาญ ทำา

ให้ทราบปริมาณอุปทานส่วนขาด โดยค่าเฉลี่ย

จำานวนเรือยอร์ชใน ค.ศ. 2012-2016 มีค่าเฉลี่ย

จำานวนเรือยอร์ชเข้าอยู่ที่ 1447 ลำา และมีอัตรา

การเพิ่มขึ้นของอุปสงค์ในแต่ละปี

 เน่ืองจากท่าเรือมารีน่าในภูเก็ตสามารถ

รองรับจำานวนเรือได้เพียง 1,150 ลำา ทำาให้เรือ

ยอร์ชที่ไม่มีท่าจอดเป็นจำานวนมากต้องลอยลำา

ในอ่าวรอบเกาะหรือใช้งานท่าเรือมารีน่าใน

ประเทศใกล้เคียงส่งผลให้รายได้จากการท่อง

เที่ยวทางทะเลลดลง เนื่องจากนักท่องเที่ยว

ประเภทนี้เป็นนักท่องเที่ยวชั้นดีที่มีการใช้จ่ายสูง 

จึงไม่ควรละเลยอุปทานส่วนขาดของมารีน่าใน

จังหวัดภูเก็ต

 
รูปที่ 1  สถิติเรือยอร์ชเข้าออก จังหวัดภูเก็ต

 นอกจากนี้ ท่าเรือมารีน่าในปัจจุบันมีการ

พัฒนาในส่วนธุรกิจต่อเนื่องที่ยังไม่หลากหลาย

มากนัก โดยมีลำาดับการพัฒนาโครงการตาม

รูปแบบดั้งเดิม ดังนี้ 1. ท่าจอดเรือ 2. ส่วนซ่อม

บำารุง 3. โรงแรมและรีสอร์ท 4. บ้านและคอนโด-

มิเนียม แต่ในปัจจุบันปัจจัยด้านเทคโนโลยีและ

ค่านิยมในสังคมเกิดการเปลี่ยนแปลง ทำาให้ผู้ใช้

บริการมีความต้องการที่หลากหลายมากขึ้น

ประกอบกับการเปล่ียนแปลงกลุ่มลูกค้าของ

โครงการมารีน่าจากเดิมท่ีลูกค้าส่วนใหญ่เดินทาง

มาโดยเรือยอร์ช แต่ในปัจจุบันมีกลุ่มลูกค้าที่

เดินทางมาใช้บริการจากในแผ่นดิน รวมถึงผู้คน

ในชุมชนโดยรอบโครงการ ส่งผลให้โครงการมารีน่า

ควรพัฒนาธุรกิจต่อเนื่องอื่นๆ เช่น ห้างสรรพ-

สินค้าเพื่อรองรับลูกค้าในหลายรูปแบบ
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รูปที่ 2  ภาพแสดงพื้นที่ส่วนมารีน่าและร้านค้า โครงการ
รอยัลภูเก็ตมารีน่า

 
รูปที่ 3  ภาพแสดงพื้นที่ส่วนมารีน่าและร้านค้า โครงการ
ภูเก็ตโตลากูน

 ดังน้ัน การพัฒนาโครงการมารีน่าท่ีสามารถ

ตอบสนองผู้ใช้งาน 3 กลุ่ม คือ นักท่องเที่ยวทาง

ทะเล นักท่องเที่ยวทั่วไป และประชาชนในจังหวัด

ภูเก็ต โดยมีส่วนพื้นที่ศูนย์การค้า ท่าเรือยอร์ช 

และที่พักอาศัยที่เหมาะสมกับบริบททางสังคม

และเศรษฐกิจ เพื่อพัฒนาเป็นแหล่งท่องเที่ยว

รูปแบบใหม่ของจังหวัดภูเก็ต จึงเป็นสิ่งที่สำาคัญ

และหลีกเลี่ยงไม่ได้เลยเมื่อพิจารณาถึงความ

เป็นไปได้และผลประกอบการของธุรกิจมารีน่า

ในอนาคต    

             

2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย

 2.1 ศึกษาลักษณะทางกายภาพของมารีน่า

ในปัจจุบันในจังหวัดภูเก็ต

 2.2 ศึกษาและวิเคราะห์พื้นที่ต้ังโครงการ

มารีน่าที่เหมาะสมในจังหวัดภูเก็ต

 2.3 วิ เ ค ราะห์ ศั กยภาพของที่ ตั้ ง และ

ความต้องการของผู้ใช้งาน เพื่อเสนอรูปแบบ

อสังหาริมทรัพย์ที่เหมาะสมด้านการลงทุนใน

โครงการมารีน่า

 2.4 เสนอแนวทางการออกแบบผังโครงการ

มารีน่า                

3. ขอบเขตของการวิจัย 

 โครงการมารีน่ามีพื้นที่ 3 ส่วน คือ ส่วน

ท่าเรือ ส่วนศูนย์การค้าและส่วนที่พักอาศัย โดย

งานวิจัยนี้ได้ทำาการออกแบบผังอาคารรวมของ

โครงการในส่วนศูนย์การค้าและส่วนท่าเรือ โดย

กำาหนดแนวทางเบื้องต้นในการพัฒนาส่วนที่พัก

อาศัยเพื่อการพัฒนาในอนาคต     

           

4.วิธีการดำาเนินการวิจัย

4.1 ศึกษารวบรวมข้อมูลท่ีเก่ียวข้องกับงานวิจัย

 4.1.1 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการ

เลือกที่ตั้งท่าเรือ

 4.1.2 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการ

วิเคราะห์ศักยภาพพื้นที่ตั้ง

 4.1.3 แนวคิดและทฤษฎีที่ เกี่ยวข้องกับ

อุตสาหกรรมท่องเที่ยว

 4.1.4 แนวคิดและทฤษฎีการวางผังโครงการ

และรูปแบบสถาปัตยกรรม

 4.1.5 สถานการณ์เศรษฐกิจท่าเรือมารีน่า

และข้อมูลทางกายภาพจังหวัดภูเก็ต

 4.1.6 กรณีศึกษา

4.2 การเก็บรวบรวมข้อมูล

 1. แบบสัมภาษณ์สำาหรับกลุ่มผู้ประกอบการ

เพื่อเก็บข้อมูลและความคิดเห็นด้านการลงทุน
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ในเรื่องของตำาแหน่งที่ตั้ง ขนาดโครงการ รูปแบบ

ท่าเรือและรายละเอียดสิ่งสนับสนุนโครงการ

มารีน่าโดยคำานึงถึงแนวโน้มในอนาคต

 2. แบบสัมภาษณ์สำาหรับกลุ่มผู้เชี่ยวชาญ

ซึ่งเป็นผู้มีความรู้เชิงลึกในด้านพื้นที่ รวมถึงแนว

คิดด้านรูปแบบท่าเรือ รูปแบบอสังหาริมทรัพย์ 

และขนาดโครงการจากแนวโน้มการท่องเที่ยวใน

อนาคต

 3. เก็บข้อมูลเกี่ยวกับพื้นที่ตั้ง เพื่อศึกษา

ลักษณะทางกายภาพและปัจจัยสนับสนุนของ

พื้นที่ตั้ง

 4. ออกแบบผังโครงการส่วนมารีน่าและ

ห้างสรรพสินค้าให้เหมาะสมกับผลการวิเคราะห์

5. ผลการศึกษา

 จากการศึกษา เก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ 

และสำารวจพื้นที่ตั้งโครงการ สามารถสรุปข้อมูล

เพื่อนำาไปใช้ในการเลือกพื้นที่และออกแบบได้

ดังนี้

รูปที่ 4  พื้นที่ตั้งโครงการบริเวณหาดแสนสุข

5.1 พื้นที่ตั้งโครงการที่เหมาะสมมีเกณฑ์ดังนี้

 พื้นที่ตั้งโครงการต้องเป็นพื้นที่ชายฝั่งด้าน

ทิศตะวันออกของจังหวัดภูเก็ต มีขนาดพื้นที่

อย่างน้อย 100 ไร่ สามารถประกอบการมารีน่า

และก่อสร้างอาคารตามแบบได้ตามกฏหมายผังเมือง

สามารถเขาถึงสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

ที่จำาเป็น

5.2 แนวโน้มอุปสงค์

 จากการศึกษาพบว่าในปัจจุบันมีอุปทาน

ส่วนขาดเป็นจำานวนมากถึงเฉลี่ย 300-400 ลำา

ต่อปี ดังนั้น การพัฒนาธุรกิจมารีน่าขนาดใหญ่

เพื่อตอบรับต่อความต้องการจำานวนมากดัง

กล่าวจึงมีความเหมาะสมและมีความเสี่ยงต่ำา

ตารางที่ 1 ส่วนแบ่งตลาดโครงการมารีน่า

 

 

5.3 การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์

 ธุรกิจมารีน่าเป็นการท่องเที่ยวใหม่ของ

ประเทศไทย จึงเป็นที่นิยมของนักท่องเที่ยวใน

ภูเก็ตและเกิดเป็นธุรกิจต่อเนื่อง คือ โรงแรมและ

บ้าน ต่อมามีการขยายจากความต้องการของกลุ่ม

นักท่องเที่ยวที่เดินทางมาจากในแผ่นดิน ซึ่งเป็น

ลูกค้าส่วนใหญ่ในปัจจุบัน จึงเกิดการขยายที่พัก

อาศั ยแบบบ้ าน เดี ยวและคอนโดมิ เนี ยม 

นอกจากนี้ จำาเป็นต้องพัฒนาไปในส่วนของการ

บริการที่อำานวยความสะดวกมากขึ้นเพื่อตอบ

สนองความต้องการของลูกค้า โดยเฉพาะพื้นที่

สนับสนุนรูปแบบศูนย์การค้า

 โดยผู้วิจัยนำาข้อมูลความต้องการของลูกค้า

ดังกล่าวมาใช้ประกอบกับการวิเคราะห์กรณีศึกษา

โครงการมารีน่าอื่นๆ เพื่อนำาไปกำาหนดขนาด

พื้นที่ของโครงการมารีน่าและส่วนสนับสนุน และ
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นำาไปสู่การวางผังแม่บทของโครงการ ทั้งห้าส่วน

ของโครงการ คือ ท่าเรือมารีน่า ศูนย์การค้า 

โรงแรม คอนโดมิเนียมและบ้านเดี่ยว

 โดยมีเกณฑ์การเลือกโครงการมารีน่าที่นำา

มาวิเคราะห์พื้นที่การใช้งานดังนี้

 1. ท่าเรือมารีน่าที่มีส่วนอสังหาริมทรัพย์

ต่อเนื่อง คือ ส่วนที่พักอาศัย และส่วนพื้นที่

ค้าขาย

 2. โครงการมารีน่าที่มีการใช้งานจากผู้ใช้

บริการ 3 กลุ่ม คือ นักท่องเที่ยวทางทะเล 

นักท่องเที่ยวทั่วไปและประชาชนในพื้นที่

 3. โครงการมารีน่าที่มีการเชื่อมโยงทาง

ทัศนวิสัยและการใช้งานพ้ืนท่ีต่างๆ กับส่วนมารีน่า

 จากเกณฑ์การคัดเลือกดังกล่าว พบว่า มี

โครงการมารีน่า 2 แห่งในจังหวัดภูเก็ตที่ตรงตาม

เงื่อนไข ได้แก่ โครงการรอยัลภูเก็ตมารีน่า และ

โครงการภูเก็ตโบ๊ตลากูน

 จากการศึกษาพบว่า พ้ืนท่ีท่ีมีความเหมาะสม

 บริเวณซอยสะพานหิน หาดแสนสุข และวงเวียน

นิมิต อำาเภอเมือง จังหวัดภูเก็ต โดยมีรายละเอียด

โครงการและพื้นที่ใช้สอย 188 ไร่ ดังนี้

 1. พื้นที่มารีน่า รวม 83.5 ไร่ พื้นที่ดิน 11.5 ไร่ 

และ พื้นที่ในขุมเหมือง (พื้นน้ำา) 72 ไร่ เป็นร้อยละ

44 ของพื้นที่ทั้งหมด ซึ่งมีขนาดที่เหมาะสมใน

การรองรับเรือในจำานวนของส่วนต่างอุปสงค์

และอุปทาน จำานวน 300 ลำา แบ่งเป็นจอดเรือ

ในน้ำา 200 ลำา และจอดเรือบนบก 100 ลำา

ตารางที่ 2 วิเคราะห์พื้นที่การใช้งานรวมของโครงการ
มารีน่า

 2. พื้นที่ศูนย์การค้า 28 ไร่ และพื้นที่จัดงาน

กลางแจง้ 6.5 ไร ่เปน็รอ้ยละ 18.5  ของพืน้ทีท่ัง้หมด 

โดยกำาหนดให้มีขนาดใหญ่กว่ากรณีศึกษา 

เนื่องจากเป็นพื้นที่ที่มีความสำาคัญในการดึงดูด

ผู้ใช้งานที่มีความต้องการหลากหลายมากขึ้น

ตารางที่ 3 วิเคราะห์พื้นที่การใช้งานส่วนร้านค้า

 

 3. พืน้ทีอ่สงัหารมิทรพัยป์ระเภททีอ่ยูอ่าศยั

รองรับโครงการมารีน่า 58 ไร่ เป็นร้อยละ 31.5 

ของพื้นที่ทั้งหมด

ตารางท่ี 4 วิเคราะห์พ้ืนท่ีการใช้งานส่วนท่ีอยู่อาศัย

 จากการเก็บข้อมูลพบว่า อัตราส่วนการพัก

อาศัยอาศัยต่อเรือยอร์ชที่เข้าใช้บริการอยู่ที่ 3 : 1 

ทำาให้สามารถกำาหนดจำานวนที่พักอาศัยได้ที่ 900 

หน่วย ประกอบด้วยพื้นที่อยู่อาศัย 3 รูปแบบ 

ซึ่งสามารถกำาหนดอัตราส่วนของที่พักอาศัย

แต่ละประเภทตามผลการศึกษาโครงการมารีน่า

ที่ประสบความสำาเร็จ ความต้องการของผู้บริโภค

ในปัจจุบัน กฏหมายผังเมือง และขนาดพื้นที่ของ

โครงการแล้วนำามาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของ

โครงการ (Feasibility Study) พบจำานวนหน่วยที่

เหมาะสมของที่พักอาศัยแต่ละประเภทดังนี้

 (1) พื้นที่คอนโดมิเนียม 10ไร่ 400 ห้อง 

 (2) พื้นที่บ้านเดี่ยว 40 ไร่ 100 หลัง

 (3) พื้นที่โรงแรม 8 ไร่ 400 ห้อง 
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 4. พื้นที่รองรับการพัฒนา 12 ไร่ เป็นร้อยละ

6 ของพื้นที่ทั้งหมด

 ผู้วิจัยจึงนำาผลการศึกษามาเป็นองค์ประกอบ

ในแนวทางการวางผังโครงการดังนี้

 (1)  วางผังโครงการโดยกำาหนดตำาแหน่งจาก

กฏหมายผังเมืองในด้านความสูงอาคาร

 (2) จัดผังโครงการโดยคำานึงถึงการเข้าถึง

โครงการทางบกและทางน้ำา

 (3) ความสัมพันธ์ด้านมุมมองและการใช้งาน

ภายในโครงการ

 โดยกำาหนดให้พื้นที่แต่ละการใช้งานมี

ตำาแหน่งดังนี้

 1. พ้ืนที่ศูนย์การค้าอยู่บริเวณทิศเหนือ

ของพ้ืนท่ีต้ังเน่ืองจากการเข้าถึงทางบกและความ

ต่อเนื่องของเมืองที่อยู่ในกลุ่มพื้นที่เศรษฐกิจ

กลางเมือง

 2. พ้ืนท่ีโรงแรมและคอนโดมิเนียมอยู่

ถัดลงมาจากศูนย์การค้า เนื่องจากเป็นพื้นที่ที่

อยู่อาศัยหนาแน่นมากตามกฏหมายผังเมือง       

ซึ่งสามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในแนวตั้งได้

มากกว่าพื้นที่อื่น

 3. พ้ืนที่บ้านเด่ียวอยู่บริ เวณกลางของ

พื้นที่ตั้ง ซึ่งติดกับขุมเหมืองและโครงการมารีน่า

ทำาให้สามารถเพิ่มมูลค่าของโครงการได้โดยตรง 

และเป็นพ้ืนท่ีท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อยไม่สามารถ

พัฒนาโครงการในแนวตั้งได้

 4. พ้ืนท่ีมารีน่าอยู่บริเวณติดกับหาดแสนสุข

และคลองสาธารณะที่เป็นทางเดินเรือเข้ามาใช้

บริการ เนื่องจากป็นส่วนที่ต้องเชื่อมต่อทางทะเล

และมีเรือเข้าออกบ่อยครั้ง

 จากการผลการศึกษา ผู้วิจัยจึงนำามาสรุป

เป็นแนวทางการวางผังโครงการมารีน่า (ดังรูปท่ี 5)

 
รูปที่ 5 แสดงการวางผังโครงการเบื้องต้น

6. สรุปผลการศึกษา

 จากการผลการศึกษา ผู้วิจัยจึงสรุปผลการ

ศึกษาของโครงการที่เหมาะสมได้ว่าควรรองรับ

เรือ 300 ลำา และมีที่อยู่อาศัยรองรับ 900 หน่วย 

โดยมีพื้นที่ดึงดูดลูกค้าคือ ส่วนท่าเรือมารีน่าและ

ศูนย์การค้า ซึ่งเป็นโครงการที่สามารถเพิ่มมูลค่า

ให้ส่วนที่อยู่อาศัยได้เป็นอย่างดี และผู้วิจัยได้

ออกแบบผังโครงการแต่ละพื้นที่ให้เหมาะสม

กับบริบทของพื้นที่ด้านกฏหมาย การคมนาคม 

และความพึงพอใจด้านทัศนวิสัยที่สามารถตอบ

สนองการใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ



แนวทางการพัฒนาโครงการมารีน่าและอสังหาริมทรัพย์ ประเภทที่อยู่อาศัยและศูนย์การค้า บริเวณหาดแสนสุข 
จังหวัดภูเก็ต
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บทคัดย่อ

 การช้อปปิ้งถือเป็นหนึ่งในกิจกรรมของนักท่องเที่ยวที่สร้างรายได้สูงสุดให้ประเทศไทย ซึ่งส่วน

มากแล้วสถานที่ช้อปปิ้งจะตั้งอยู่ในย่านตัวเมืองหรือย่านท่องเที่ยว อีกทั้งธุรกิจการช้อปปิ้งแบรนด์

หรูในประเทศไทยกำาลังได้รับการพัฒนาให้เป็นหนึ่งในจุดหมายปลายทางการท่องเที่ยวด้านการช้อป

ปิ้งของโลก ประกอบกับตลาดสินค้าแบรนด์หรูกำาลังมีการปรับเปลี่ยนกลุ่มเป้าหมายจากฝั่งตะวันตก

เป็นฝั่งประเทศแถบเอเชียแปซิฟิก ดังนั้น ผู้วิจัยจึงมีวัตถุประสงค์ในการศึกษาองค์ประกอบของย่าน

ท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้งแบรนด์หรูเพื่อพัฒนาให้จังหวัดกรุงเทพมหานคร เขตตัวเมืองชั้นในเป็นย่าน

ช้อปปิ้งแบรนด์หรู โดยมีวัตถุประสงค์คือ 1)  ศึกษาย่านและลักษณะของย่านท่องเที่ยวด้านการช้อป

ปิ้งแบรนด์หรู 2) ศึกษาลักษณะทางกายภาพของย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้งแบรนด์หรู   3) ศึกษา

โปรแกรมของย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้งแบรนด์หรู และ 4) นำาเสนอองค์ประกอบของย่านเพื่อ

พัฒนาจังหวัดกรุงเทพมหานครให้เป็นจุดหมายปลายทางของการท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้งแบรนด์

หรู โดยศึกษาจากย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้งแบรนด์หรูที่ประสบความสำาเร็จในต่างประเทศทั้งหมด 

9 ย่าน แล้วนำามาประยุกต์ใช้กับพื้นที่ที่มีโอกาสในการพัฒนาในจังหวัดกรุงเทพมหานคร ได้แก่ 

ย่านราชประสงค์และย่านเพลินจิต ซึ่งผลการวิจัยพบว่า ย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้งแบรนด์หรู

คือย่านที่มีลักษณะเฉพาะตัวที่เกิดจากการเกาะกลุ่มของร้านค้าหรือศูนย์การค้าที่อยู่ในระดับกลาง

ถึงสูง โดยมีการนำาเสนอภาพลักษณ์ของย่านผ่านฟาซาดของแบรนด์ โดยมีองค์ประกอบทางกายภาพที่

ทำาให้ย่านมีลักษณะเฉพาะที่แตกต่างจากย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้งอื่น ๆ 5 องค์ประกอบ และมี

โปรแกรมสนับสนุนที่ส่งเสริมให้ย่านมีความครบถ้วนและสะดวกสบายมากขึ้น 4 โปรแกรม

คำาสำาคัญ: ย่านการท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้งแบรนด์หรู องค์ประกอบของย่าน องค์ประกอบของย่าน

ท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้งแบรนด์หรู
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Abstract

 Shopping tourism has always been the best way to make an income to the city. Most 

of shopping district are placed in the center of the city. Moreover, Thailand is developed to be 

world class luxury shopping tourism destination and the luxury retail has been shifting its market 

from western to asia pacific. The purposes of this research are to develop Bangkok to be Luxury 

shopping tourism district which to study in 4 field i.e. 1) To study Luxury shopping tourism district 

characteristics. 2) To study physical elements of luxury shopping tourism district. 3) To study 

program in luxury shopping tourism district. and 4) To clarify the elements for Bangkok of being 

luxury shopping tourism district destination. The research framework is based on 9 cases of the 

world’s most successful luxury shopping tourism district and the study of an area in Bangkok 

that has probability to be the luxury shopping tourism district in the future; Ratchaprasong and 

Phloen Chid district. Through a discussion of literature, case study and Bangkok’s study area, 

the paper: identifies that luxury shopping tourism district is agglomerated by high-street to luxury 

store/shopping mall with brand façade representation together with 5 physical elements and 4 

supported program.

Keywords: District Elements, Luxury Shopping Tourism District Elements, Luxury Shopping 

Tourism District

1. ความสำาคัญและที่มา

    การช้อปปิ้งถือเป็นหนึ่งในกิจกรรมของนัก

ท่องเที่ยวที่สร้างรายได้สูงสุดให้ประเทศไทย ซึ่ง

ส่วนมากแล้วสถานที่ช้อปปิ้งจะตั้งอยู่ในย่านตัว

เมืองหรือย่านท่องเที่ยว โดยย่านคือพื้นที่ส่วนที่

เล็กที่สุดที่ เกิดจากการรวมกันของกลุ่มคน

จำานวนมากและหากเป็นย่านที่เกิดจากการรวม

กลุ่มกันของกลุ่มของอาคารขนาดเล็ก จะทำาให้

เกิดการเดินทางอย่างเป็นโครงข่ายที่เอื้อต่อการ

เดินและการเข้าถึงจะทำาให้ ซึ่งเหมาะกับการเป็น

ย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้ง

    ในปี พ.ศ. 2559 พบว่า ประเทศไทยเป็นเมือง

ที่นักท่องเที่ยวเลือกให้ป็นจุดหมายปลายทาง

ของการท่องเที่ยวอันดับ 1 จาก 20 อันดับ (ดังรูป

ที่ 1) แต่พบว่าประเทศไทยมียอดการใช้จ่ายด้าน

การช้อปปิ้งเป็นอันดับที่ 14 ถึงแม้ว่าจะเป็น

ประเทศที่มีนักท่องเที่ยวมามากที่สุด อีกทั้งไม่

ได้อยู่ในรายชื่อของเมืองที่เอื้อต่อการเดินเท้า

ของนักท่องเที่ยว โดยในปีเดียวกันนี้ธุรกิจการ

ช้อปป้ิงแบรนด์หรูในประเทศไทยกำาลังได้รับการ

พัฒนาให้เป็นหนึ่งในจุดหมายปลายทางการท่อง

เที่ยวด้านการช้อปปิ้งของโลกเนื่องจากเป็นภาค

ธุรกิจที่มีความสำาคัญในการขับเคล่ือนธุรกิจและ 

GDP ของประเทศ (“ภาษีสินค้าแบรนด์เนม” ดับ

ฝันไทยเป็น “Shopping Destination” เทียบชั้น

ฮ่องกง – สิงคโปร์ (Brand Buffet, 2016)
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รูปที่ 1 เมืองที่เป็นจุดหมายปลายทางของการท่องเที่ยว

2. วัตถุประสงค์ในงานวิจัย

 2.1 ศึกษาย่านและลักษณะของย่านท่อง

เที่ยวด้านการช้อปปิ้งแบรนด์หรู

 2.2 ศึกษาองค์ประกอบทางกายภาพของ

ย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้งแบรนด์หรู

 2.3 ศึกษาโปรแกรมของย่านท่องเที่ยวด้าน

การช้อปปิ้งแบรนด์หรู

 2.4 นำาเสนอองค์ประกอบของย่านเพ่ือพัฒนา

จังหวัดกรุงเทพมหานครให้เป็นจุดหมายปลาย

ทางของการท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้งแบรนด์หรู

3. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

3.1 ทฤษฎีของย่านและลักษณะของย่าน

 ท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้งแบรนด์หร ู

3.1.1	ย่านในระดับชั้นของเมือง

 ระดับชั้นของเมืองสามารถแบ่งออกได้เป็น 

8 ระดับ ซึ่งย่านคือเขตชุมชนเมืองที่อยู่ในลำาดับ

ที่ 6 ของระดับชั้นเมือง (BBC - GCSE Bite size, 

2016), How a multinational such as INDITEX 

gets such a big market (2016))

3.1.2	ลักษณะของย่าน

 ย่าน เป็นคำาที่ถูกใช้อย่างแพร่หลายด้วย

นิยามความหมายท่ีแตกต่างและไม่ชัดเจน จึงทำาให้

แต่ละพ้ืนท่ีมีนิยามลักษณะของย่านท่ีไม่เหมือนกัน

โดย Lynch (1960) ได้ให้นิยามความหมาย

ของย่านว่า ย่านคือพื้นที่ส่วนหนึ่งของเมืองที่

มีเอกลักษณ์ร่วมกัน ซึ่งเอกลักษณ์ดังกล่าวเกิด

จากการรับรู้จากภายในย่านและเกิดจากการรับ

รู้ภาพลักษณ์ภายนอกโดยคนภายนอกย่าน ซึ่ง

ลักษณะของย่านสามารถบ่งบอกได้ด้วยกลุ่มของ

อาคารที่มีเอกลักษณ์ ที่มีประวัติความเป็นมา 

(ภารดร ศักดา, 2557;  ASA, 2012) และมีกลุ่มของ

อาคารที่มีโครงข่ายทางการเดินทางขนาดเล็ก

3.1.3	องค์ประกอบของย่านท่องเที่ยวด้านการ

	 ช้อปปิ้งแบรนด์หรู

      ย่านที่จะสามารถพัฒนาให้เป็นย่านท่องเที่ยว

ด้านการช้อปปิ้งแบรนด์หรูได้ ต้องมีองค์ประกอบ

ที่เป็นโครงสร้างพื้นฐาน (Infrastructure) ที่ทุกย่าน

จะต้องมี ได้แก่ ระบบขนส่ง ขนาดของกลุ่มอาคาร 

ระหว่างกลุ่มอาคาร ทางเท้า และลักษณะของ

ถนน โดยมีองค์ประกอบเฉพาะขององค์ประกอบ

ทางกายภาพและโปรแกรมสนับสนุนของย่าน

ท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้ง ที่ได้รวมรวมจากกอง

วางแผนโครงการ การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย 

(การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย, 2540; Kirby & 

Kent, 2010; Gibbs, 2012; Nisco & Warnaby, 

2013;  Haug & Münster, 2015; Choi, Heo 

& Law, 2015; Teller, & Elms, 2010; Nobbs, 

Moore & Sheridan, 2012; Manlow & Nobbs, 

2013) ดังนี้

 3.1.3.1 องค์ประกอบทางกายภาพ

  ประกอบไปด้วย 5 องค์ประกอบ 

ได้แก่ 1. การตกแต่งร้าน ได่แก่ การตกแต่งเปลือก

อาคารของร้านและการแสดงผ่านกระจก 2. รูปแบบ

ทางสถาปัตยกรรม ได้แก่ ตึกแถว อาคารเดี่ยวและ

อาคารใช้งานแบบผสม 3. การตกแต่งภายนอก 

ได่แก่ สีอาคาร 4. ภูมิทัศน์ถนน ได้แก่ เฟอร์นิเจอร์

ถนน แนวต้นไม้ เสาไฟ เสาโฆษณาและป้าย

สัญลักษณ์ และ  5. ทางเข้าร้านจากทางเท้า
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 3.1.3.2 โปรแกรมสนับสนุน

  จากการศึกษาของ Design Walk-

able Urban Thoroughfares: A Context Sen-

sitive Approach, Institute of Transportation 

Engineers. (n.d.)  และการศึกษากรณีศึกษาต่าง

ประเทศเบื้องต้น พบว่า โปรแกรมสนับสนุนที่ส่ง

ผลต่อย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปป้ิงแบรนด์หรู

ประกอบไปด้วย 4 โปรแกรม ได้แก่ 1. ร้าน

อาหาร 2. โรงแรม 3. สำานักงาน และ 4. พื้นที่

อำานวยความสะดวก

3.1.4	การเกาะกลุ่มของร้านแบรนด์หรู

 การเกาะกลุ่มของร้านค้าเกิดจากการรวม

กลุ่มของร้านค้าบริเวณรอบถนนช้อปปิ้ง เป็น

ผลมาจากการร่วมมือกันของแต่ละร้าน ซึ่งจะส่ง

ผลต่อการรับรู้และประสบการณ์ช้อปป้ิงของผู้

บริโภค อีกทั้งเมื่อร้านแบรนด์หรูรวมตัวกันแล้ว 

จะส่งผลต่อยอดขายให้เพิ่มมากขึ้นเมื่อเปรียบ

เทียบกับตอนที่ตั้งแบบแยกกัน โดย Arrigo 

(2015) และ Teller & Elms (2010) ได้สรุปปัจจัย

ที่ส่งผลต่อการเกาะกลุ่มของร้านแบรนด์หรู ซึ่ง

คือองค์ประกอบทางกายภาพและโปรแกรม

สนับสนุนของย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้ง

แบรนด์หรูที่ได้กล่าวไว้ในหัวข้อที่ 3.1.3

3.2 ทฤษฎีเกี่ยวกับการท่องเที่ยวด้านการ

 ช้อปปิ้งแบรนด์หรู

3.2.1	วัฎจักรการพัฒนาย่าน

 การพัฒนาย่านเพื่อเป็นจุดหมายปลาย

ของการท่องเท่ียวจากการศึกษาของ Butler (1980) 

ที่กล่าวไว้ใน The concept of a tourist area 

cycle of evolution: Implications for manage-

ment of resources และ Shakya (2016) ว่าย่าน

มีขั้นตอนการพัฒนาแบ่งออกเป็น 6 ช่วง ได้แก่ 

ช่วงสำารวจ ช่วงการมีส่วนร่วม ช่วงการพัฒนา 

ช่วงทำาให้มั่นคง ช่วงหยุดนิ่ง และช่วงเสื่อมถอย

หรือช่วงฟื้นฟู ซึ่งสิ่งแรกที่ต้องได้รับการพัฒนา

หากจะทำาให้ย่านสามารถรองรับนักท่องเที่ยวได้

คือการสร้างตลาดเพื่อเป็นกิจกรรมช้อปปิ้ง

3.2.2	ประเภทของพ้ืนท่ีช้อปป้ิงต่อระดับของเมือง

 การช้อปป้ิงถือเป็นกิจกรรมท่ีมีความสำาคัญ

และเป็นองค์ประกอบหลักของเมืองในระดับต่างๆ

เนื่องจากการ ช้อปปิ้งส่งผลให้เกิดการพัฒนา

เศษฐกิจและสร้างดุลการค้าให้กับผู้ถือหุ้น โดย

เป็นตัวดึงดูดธุรกิจต่าง ๆ และเพ่ิมภาษีให้กับเมือง 

อีกทั้งยังทำาให้เมืองมีชีวิตชีวา

3.2.3	ประเภทของย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้ง

 จากการศึกษาเบ้ืองต้นพบว่า ย่านท่องเท่ียว

ด้านการช้อปป้ิงยังไม่ได้ถูกศึกษาและแบ่งประเภท

ไว้อย่างชัดเจน ผู้วิจัยจึงได้รวบรวมข้อมูลจาก

การเก็บข้อมูลของย่านท่องเที่ยวด้านการช้อป

ปิ้งที่นักท่องเที่ยวนิยมไปช้อปปิ้งมากที่สุด ที่ได้

รับการจัดอันดับโดย Hedrick-Wong & Choong 

(2016) เมืองละ 2 ย่าน ซึ่งจากการศึกษาพบว่า 

ย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้งสามารถแบ่งได้

เป็น 2 ประเภท ได้แก่ ย่านแบรนด์หรู และย่าน

แบรนด์ไฮสตรีท โดยย่านแบรนด์หรูจะขายสินค้า

ทั้งแบรนด์หรแูละแบรนดไ์สตรีท ส่วนยา่นแบรนด์

ไฮ-สตรีท จะขายสินค้าไฮสตรีทและสินค้าระดับ

รองลงมาเท่านั้น

3.2.4	การแบ่งระดับของสินค้าช้อปปิ้ง

 ระดับของสินค้าช้อปปิ้งจากการศึกษาของ 

Choi, Heo & Law (2015) สามารถแบ่งสินค้า

ออกเป็นได้ 3 ประเภท ได้แก่                                   

 1) สินค้าท้องถิ่น คือ สินค้าที่ถูกผลิตโดย

กลุ่มคนท้องถิ่น

 2) สินค้าทั่วไป คือ สินค้าทั่วไปที่เป็นทั้ง

สินค้าแบรนด์ระดับกลางและระดับล่าง
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3) สินค้าแบรนด์หรู คือ สินค้าที่มีราคาและ

คุณ ภาพสูงและสินค้าจิวเวลรี่ ที่ผลิตเพื่อมุ่งเน้น

ตอบโจทย์ต่อกลุ่มผู้บริโภคที่คาดหวังต่อภาพ

ลักษณ์และคุณค่าของสินค้า

3.2.5	การรับรู้ของผู้บริโภคต่อภาพลักษณ์ของ

	 การท่องเที่ยว

 คุณสมบัติของภาพลักษณ์ที่ส่งผลต่อการ

รับรู้จากการศึกษาของ Etchner & Brent (1993) 

ที่ได้กล่าวไว้ใน Hankinson  (2004) สามารถแบ่ง

ออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ สิ่งที่สัมผัสและมอง

เห็นได้และสิ่งที่สัมผัสและมองเห็นไม่ได้ โดยพบ

ว่าองค์ประกอบทางกายภาพของย่านคือสิ่งที่

สัมผัสและมองเห็นได้ ที่ส่งผลต่อสภาพแวดล้อม

และประสบการณ์การช้อปปิ้งของผู้บริโภค

4. กรณีศึกษา

 จากองค์ประกอบของย่านท่องเที่ยวด้าน

การช้อปปิ้ง แบรนด์หรูที่ได้จากทฤษฎีและงาน

วิจัยที่เกี่ยวข้อง ผู้วิจัยได้ทำาการศึกษาย่านในต่าง

ประเทศ ที่ประสบความสำาเร็จด้านการท่องเที่ยว

ด้านการช้อปป้ิงแบรนด์หรู เพ่ือศึกษาองค์ประกอบ

ทางกายภาพและโปรแกรมสนับสนุนพร้อมกับ

แนวทางการพัฒนาย่านในบริบทที่แตกต่างกัน 

เพื่อนำามาประยุกต์ใช้กับพื้นที่ศึกษาในจังหวัด

กรุงเทพมหานคร โดยผู้วิจัยต้องทำาการศึกษา

จากกรณีศึกษาเนื่ องจากทฤษฎี เรื่ อ งองค์

ประกอบของย่านในส่วนของย่านท่องเที่ยวด้าน

การช้อปปิ้งแบรนด์หรูยังไม่ได้ถูกศึกษาและถูก

กล่าวถึงอย่างละเอียดในงานวิจัยอื่น โดยมีการ

ศึกษาทั้งหมด 9 ย่าน ได้แก่ ย่านฟิฟท์ อเวนิว, 

ถนนโรดิโอ ไดร์ฟ, ถนนบอนด์, ถนนปาริสสก้า, 

ถนนฌ็องเซลิเซ่, ถนนมอนเตนาโปเลโอเน, ย่าน

กินซ่า, ย่านจิมซาจุ่ย ถนนแคนตันและถนนออร์

ชาร์ด

    จากการศึกษากรณีศึกษาพบว่าทุกย่านมีองค์

ประกอบทางกายภาพและโปรแกรมที่ครบถ้วน

แต่มีลักษณะและรูปแบบที่แตกต่างกัน เนื่องจาก

ข้อแตกต่างของลักษณะทางกายภาพของพื้นที่ที่

มีอยู่เดิม โครงสร้างพื้นฐานและพฤติกรรมของ

คนท้องถิ่น อีกทั้งในบางย่านมีการรวมกลุ่มของ

ผู้ประกอบการ เกิดเป็นหน่วยงานหรือสมาคมที่

แต่ละพื้นที่มีแผนพัฒนาเพื่อบังคับใช้ในการคง

เอกลักษณ์ของย่านไว้ ซึ่งจากองค์ประกอบของ

ย่าน ผู้วิจัยพบว่า การเกาะกลุ่มของร้านแบรนด์

หรูเกิดจากความต่อเนื่องขององค์ประกอบทาง

กายภาพและโปรแกรมสนับสนุน ดังนั้น จึงศึกษา

วิธีการให้เกิดการเกาะกลุ่มซึ่งประกอบไปด้วย 2 

ประเด็นหลัก ได้แก่ 

 1) วิธีทำาให้ เกิดการเกาะกลุ่มโดยองค์

ประกอบทางกายภาพ ประกอบ

  (1) การสร้างความต่อเนื่องด้วยการ

ตกแต่งหน้าร้าน 

  (2) การสร้างความต่อเนื่องด้วยรูปแบบ

สถาปัตยกรรม

         (3) การสร้างความต่อเนื่องและความ

กลมกลืนของภูมิทัศน์

  (4) การสร้างความต่อเนื่องของทางเข้า

จากทางเท้า

 2) วิธีทำาให้เกิดการเกาะกลุ่มโดยโปรแกรม

สนับสนุน

5. วิธีการวิจัย

 ผู้วิจัยมีข้ันตอนการดำาเนินงานวิจัย 5 ข้ันตอน

ดังนี้

5.1 ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง

 ศึกษาแนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกับย่าน

และลักษณะของย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปป้ิง

แบรนด์หรู และแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับ

ย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้งแบรนด์หรู
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5.2 ศึกษากรณีศึกษาท่ีของย่านท่องเท่ียวด้าน

 การช้อปปิ้งแบรนด์หรูที่ประสบความ 

 สำาเร็จในต่างประเทศ

 ประกอบด้วย 9 ย่าน

5.3 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

 ประกอบด้วยย่านท่องเที่ยวด้านการช้อป

ปิ้งในกรุงเทพมหานครที่มีโอกาสในการพัฒนา

ในอนาคต ได้แก่ ย่านราชประสงค์ และย่าน

เพลินจิต (รูปที่ 2)

 
รูปที่ 2 ย่านราชประสงค์และย่านเพลินจิต

5.4 เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย

 5.4.1 ข้อมูลทุติยภูมิ เพ่ือศึกษาประวัติความ

เป็นมาที่ส่งผลต่อการเกิดย่าน องค์ประกอบทาง

กายภาพและโปรแกรมสนับสนุน

 5.4.2 แบบสำารวจ เพื่อใช้เก็บรวบรวมข้อมูล

องค์ประกอบทางกายภาพและโปรแกรมสนับสนุน

 5.4.3 แบบสัมภาษณ์ ผู้พัฒนาโครงการที่

ตั้งอยู่ในพื้นที่ จำานวน 2 โครงการ ได้แก่ โครงการ

เกษรวิลเลจ และศูนย์การค้าเอราวัณ แบงค๊อก

และสถาปนิกที่ออกแบบอาคารที่ตั้งอยู่ในพื้นที่

ศึกษา จำานวน 3 บริษัท ได้แก่ บริษัท สถาปนิก 

49 จำากัด บริษัท ดวงฤทธิ์ บุนนาค จำากัด และ

บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี ดีเวล็อปเม้นต์ คอร์ป

ปอเรชัน จำากัด

6. การวิเคราะห์ข้อมูล

 ผู้วิจัยได้ทำาการวิเคราะห์ย่านราชประสงค์

และย่านเพลินจิต โดยแบ่งออกเป็น 4 ส่วน ดังนี้

6.1 การวิเคราะห์ย่านและลักษณะของย่าน  

 ย่าน ไม่สามารถกำาหนดขอบเขตเป็นพื้นที่

ได้แน่นอน แต่ย่านสามารถกำาหนดขอบเขตการ

รับรู้ได้ โดยย่านจะต้องมีเอกลักษณ์เพื่อให้เข้าใจ

ภาพรวมของได้ และจะต้องมีโครงข่ายการเชื่อม

ต่อพื้นที่ในย่านทั้งหมดเข้าด้วยกัน 

 ย่านราชประสงค์เป็นย่านท่องเที่ยวด้าน

การช้อปปิ้งที่ตั้งอยู่ในตัวเมือง ที่เป็นทั้งที่ตั้งของ

ย่านประตูน้ำาและย่านสยามแต่ส่ิงที่ทำาให้ย่าน

ราชประสงค์แตกต่างจากย่านประตูน้ำาที่เป็น

ย่านขายส่งและย่านสยามที่เป็นย่านท่องเที่ยว

ด้านการช้อปปิ้งแบรนด์ระดับกลางคือ จุดยืนของ

ย่านที่ต้องการทำาให้เป็นย่านที่ครบและสมบูรณ์ 

และประเภทของสินค้าที่มีทั้งสินค้าแบรนด์หรู 

สินค้าแบรนด์ระดับกลางและสินค้าเฉพาะกลุ่ม

6.2 การวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของย่าน

6.2.1	การตกแต่งร้าน

 การตกแต่งร้านหรือการตกแต่งเปลือก

อาคารของศูนย์การค้าท่ีอยู่ภายในย่านราชประสงค์

และย่านเพลินจิต สามารถพบเห็นได้ 2 แบบ คือ

การตกแต่งฟาซาด (Facade) และการตกแต่ง

โดยการจัดแสดงผ่านกระจก (Window display/

Street frontage) ซึ่งการตกแต่งโดยฟาซาด

สามารถแบ่งออกเป็น 2 รูปแบบย่อยได้แก่ การ

หุ้มทั้งอาคารด้วยภาพรวมของฟาซาดแบบเดียว 

ได้แก่ ศูนย์การค้าเอราวัณ และศูนย์การค้า

เซ็นทรัลชิดลม และการตกแต่งแบบแยกส่วน

ระหว่างฟาซาดของอาคารกับฟาซาดของร้านค้า

ที่ตั้งอยู่ชั้นล่าง ได้แก่ ศูนย์การค้าเกษรวิลเลจ (บน)

และศูนย์การค้าเซ็นทรัลเอ็มบาสซี (ล่าง) ดังรูป

ที่ 3
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รูปที่ 3 ฟาซาดอาคารศูนย์การค้าที่มีการตกแต่งแบบ
แยกส่วน

6.2.2	รูปแบบทางสถาปัตยกรรม

 ศูนย์การค้าและอาคารต่างๆ ท่ีต้ังอยู่ภายใน

ย่าน ส่วนมากแล้วเป็นอาคารที่มีการใช้งานแบบ

ผสม เน่ืองจากสถานท่ีต้ังของย่านอยู่ในศูนย์กลาง

เมืองที่มีราคาที่ดินแพง ซึ่งได้รับการพัฒนา

ให้เกิดเป็นกลุ่มของอาคารที่มีการใช้งานแบบ

ผสมมาตั้งแต่ต้น ประกอบกับรายรับที่ได้จาก

ศูนย์การค้าไม่สอดคล้องกับศักยภาพของพื้นที่ 

ดังนั้นอาคารที่มีการใช้งานแบบผสมจึงเป็นรูป

แบบที่เหมาะสมที่สุด

6.2.3	การตกแต่งภายนอก

 สีของอาคารศูนย์การค้าภายในย่านเป็น

สีโทนกลางที่อยู่ในช่วงสีขาวถึงสีครีมที่มีสีทอง

บางส่วน โดยมีโทนสีอุ่นเพียงอาคารเดียวคือ

สีน้ำาตาลแดง ที่ถูกใช้เป็นสีของกระเบื้องของ

ศูนย์การค้าเซ็นทรัลชิดลม และพบว่ามีเพียง

ศูนย์การค้าเดียวที่เลือกใช้สีของวัสดุซึ่งเป็นสีเงิน

จากเกล็ดอลูมิเนียมคือศูนย์การค้าเซ็นทรัลเอ็ม

บาสซี โดยพบว่าสีของอาคารที่ผู้ประกอบการ

และสถาปนิกเลือกใช้เป็นสีโทนกลางหรือสีขาว 

เนื่องจากจะทำาให้อาคารสามารถเข้ากับฟาซาด

และไม่รบกวนการตกแต่งของแต่ละแบรนด์ที่มีสี

และลวดลายที่เป็นเอกลักษณ์

6.2.4	ภูมิทัศน์ถนน

 เนื่องจากขนาดทางเดินเท้าที่แคบของย่าน

ราชประสงค์ที่มีความกว้างเพียง 1.5 - 3 เมตร 

ยาวตลอดทาง จึงทำาให้ไม่สามารถติดต้ังเฟอร์นิเจอร์

ถนนสำาหรับอำานวยความสะดวกให้กับคนท้องถ่ิน

และผู้มาใช้บริการได้ แต่พบว่าทั้งสองย่าน มีทั้ง

แนวต้นไม้ เสาไฟ เสาโฆษณา และป้ายสัญลักษณ์

ครบ แต่การมีองค์ประกอบดังกล่าวครบแต่ไม่มี

แนวของการติดตั้งที่เป็นระเบียบ จะเป็นการส่ง

ผลเสียต่อผู้เข้ามาใช้บริการภายในย่าน โดยจะยิ่ง

ทำาให้ทางเท้าแคบและเดินทางลำาบากมากยิ่งขึ้น

6.2.5	ทางเข้าร้านจากทางเท้า

 ทั้งย่านราชประสงค์และย่านเพลินจิต ยัง

ไม่มีร้านแบรนด์หรูใดที่มีทางเข้าร้านจากทางเท้า 

แต่จากการออกแบบฟาสาดของร้านรวมถึงการ

กำาหนดให้ผนังของอาคารมีการแสดงสินค้าผ่าน

กระจก แสดงให้เห็นว่าย่านราชประสงค์และย่าน

เพลินจิตให้ความสำาคัญกับการแสดงเอกลักษณ์

ของแบรนด์และต้องการให้ เกิดปฎิสัมพันธ์

ระหว่างร้านกับผู้ใช้บริการที่มาจากทางเท้า

6.3 การวิเคราะห์โปรแกรมสนับสนุนของย่าน

 ย่านทั้งสองนอกจากประกอบไปด้วยความ

หลากหลายของโปรแกรมที่ผู้พัฒนาโครงการให้

ความเห็นว่า ความหลากหลายที่เกิดขึ้นคือเกิด

จากการสร้างสภาพแวดล้อมเพื่อให้ย่านเป็นย่าน

ที่ครบถ้วนและสะดวกสบาย จึงต้องมีโปรแกรม

อื่นเข้ามาสนับสนุน โดยโปรแกรมสนับสนุนที่มี

ความจำาเป็นในย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปป้ิง

แบรนด์หรูมี 4 โปรแกรม ดังนี้

 1) ร้านอาหาร ต้องมีความหลากหลาย

ของประเภทอาหาร โดยไม่จำาเป็นต้องมีการแบ่ง

ระดับของร้าน

 2) โรงแรม ต้องมีความหลากหลายของ

ระดับโรงแรมเพื่อตอบโจทย์ผู้ใช้บริการทุกกลุ่ม

 3) สำานักงาน เนื่องจากศักยภาพที่ตั้งของ

ย่านที่เป็นศูนย์กลางของเมืองและเศรษฐกิจ
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 4) พื้นที่อำานวยความสะดวก ที่ต้องมีทั้ง

พ้ืนท่ีสีเขียวและลานสาธารณะ โดยลายสาธารณะ

เป็นองค์ประกอบที่ส่งผลต่อมุมมองของย่าน ที่

ทำาให้สามารถเห็นร้านแบรนด์หรูตั้งเรียงกันหรือ

อยู่ในพื้นที่ใกล้เคียงกันได้ เกิดเป็นการรับรู้ถึง

ภาพรวมของย่าน ซึ่งลานอาจทำาหน้าที่เป็น

แลนด์มาร์คของย่านได้เช่นกัน

รูปที่ 4 โปรแกรมสนับสนุนของย่าน

 

6.4 การวิเคราะห์การเกาะกลุ่มของร้านแบรนด์หรู

6.4.1	วิธีทำาให้เกิดการเกาะกลุ่มโดยองค์ประกอบ

	 ทางกายภาพ

 1) การสร้างความต่อเนื่องด้วยการตกแต่ง

หน้าร้าน

 ถึงแม้ว่าย่านราชประสงค์จะมีศูนย์การค้า

เกษรวิลเลจที่มีการตกแต่งหน้าร้านด้วยกระจก 

แต่ขาดการตกแต่งด้วยฟาซาดที่เป็นเอกลักษณ์

ของแต่ละแบรนด์ ส่วนย่านเพลินจิตที่มีเพียง

ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเอ็มบาสซีที่มีการตกแต่ง

หน้าร้านด้วยฟาซาด แต่ศูนย์การค้าอื่นภายใน

ย่านทั้งสองไม่มีการตกแต่งหน้าร้าน แต่มีเพียง

การจัดแสดงสินค้าผ่านกระจกเท่านั้น จึงทำาให้

ทั้งย่านราชประสงค์และย่านเพลินจิตไม่มีความ

ต่อเนื่องของการตกแต่งร้าน 

 2) การสร้างความต่อเนื่องด้วยรูปแบบ

สถาปัตยกรรม

 ด้วยลักษณะของย่านราชประสงค์และย่าน

เพลินจิตที่เป็นย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้ง

แบรนด์หรูท่ีเกิดจากการเกาะกลุ่มของศูนย์การค้า

ท่ีเป็นอาคารใช้งานแบบผสมท่ีถูกค่ันด้วยสำานักงาน

สถานที่ราชการและโรงแรม ทำาให้ย่านทั้งสอง

ไม่มีความต่อเนื่องของรูปแบบสถาปัตยกรรมที่

ส่งเสริมต่อความต่อเนื่องของฟาซาด

 3) การสร้างความกลมกลืนของอาคาร

 สีของอาคารภายในย่านราชประสงค์และ

ย่านชิดลมส่วนมากแล้วจะเป็นสีโทนกลางและสี

ของวัสดุที่ใช้ตกแต่งที่แสดงถึงความเรียบหรูและ

สร้างให้บรรยากาศนิ่ง โดยทั้งผู้ประกอบการณ์

และสถาปนิกเลือกใช้สีดังกล่าวเพื่อไม่ให้รบกวน

การตกแต่งของฟาซาดหรือการแสดงสินค้าของ

แต่ละร้าน ซ่ึงสีจะไม่ฉูดฉาดเหมือนย่านท่องเท่ียว

ด้านการช้อปป้ิงท่ัวไปท่ีต้องการความหลากหลาย

และบรรยากาศที่วุ่นวาย

 4) การสร้างความต่อเนื่องและความกลม-

กลืนของภูมิทัศน์

 ความครบถ้วนและรูปแบบการติดต้ัง

ภูมิทัศน์ถนนควรคำานึงถึงขนาดของทางเท้า 

ปริมาณคนที่สัญจรไปมาและควรติดตั้งให้อยู่ใน

ระนาบเดียวกันเพื่อความเป็นระเบียบ และควร

มีการออกแบบให้มีเอกลักษณ์และเลือกใช้วัสดุ

และสีของวัสดุเพื่อให้กลมกลืนกับภาพรวมของ

ย่าน การตกแต่งของอาคารและฟาซาดของร้าน

 5) การสร้างความต่อเนื่องของทางเข้าจาก

ทางเท้า

 ร้านที่มีประตูทางเข้าออกที่เป็นส่วนหนึ่ง

ของการตกแต่งฟาซาด ถือเป็นองค์ประกอบที่

สำาคัญของย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้งแบรนด์

หรูหากร้านค้าจะมีทางเข้าจากทางเท้าได้ ร้าน
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ที่อยู่ภายในย่านจะต้องมีการตกแต่งหน้าร้าน

พร้อมกับทำาประตูทางเข้าออก ซ่ึงเป็นองค์ประกอบ

ที่ทั้งย่านราชประสงค์และย่านเพลินจิตไม่มี ย่าน

ดังกล่าวจึงไม่มีความต่อเน่ืองของทางเข้าจาก

ทางเท้า ซ่ึงถึงแม้ว่าศูนย์การค้าเซ็นทรัลเอ็มบาสซี

เป็นศูนย์การค้าแห่งเดียวที่มีการตกแต่งหน้าร้าน

ด้วยฟาซาดของแบรนด์ แต่ยังคงไม่มีประตูเข้า

ออกจากทางเท้าต้องเข้าจากทางเข้าหลักของ

ศูนย์การค้าเท่านั้น ซึ่งหากร้านค้าทุกร้านที่ตั้ง

อยู่ริมถนนที่อยู่ภายในศูนย์การค้าของย่านราช

ประสงค์และย่านเพลินจิตมีทางเข้าร้านจากทาง

เข้า ทางเดินเท้าของย่านจะมีชีวิตชีวาและเกิด

ความหลากหลายของกิจกรรม

6.4.2	วิธีทำาให้เกิดการเกาะกลุ่มโดยโปรแกรม

	 สนับสนุน

 โรงแรม สำานักงาน ร้านอาหารและที่อยู่

อาศยั เปน็โปรแกรมสนบัสนนุทีท่ำาใหย้า่นมคีวาม

ครบถ้วนเพื่อตอบสนองต่อผู้ใช้บริการทุกระดับ 

แต่เป็นโปรแกรมที่ทำาให้ศูนย์การค้าภายในย่าน

ตัง้หา่งออกจากกนั อกีทัง้ยงัตัง้อยูร่มิถนนใหญใ่น

ระนาบเดียวกับศูนย์การค้า จึงส่งผลให้ภาพรวม

ของย่านท้ังสองถูกขัดด้วยรูปลักษณ์ของโปรแกรม

ดังกล่าว

7. สรุปและอภิปรายผล

 การศึกษาองค์ประกอบของย่านท่องเที่ยว

ด้านการช้อปปิ้งแบรนด์หรู เป็นการศึกษาองค์-

ประกอบทางกายภาพและโปรแกรมสนับสนุนเพ่ือ

ใช้ในการพัฒนาย่าน โดยมีการสรุปและอภิปราย

ผลการวิจัยแบ่งออกเป็น 4 ส่วน ดังนี้

7.1 ย่านและลักษณะของย่านท่องเที่ยวด้าน

 การช้อปปิ้งแบรนด์หรู

 ผลการวิจัยพบว่า ย่านท่องเที่ยวด้านการ

ช้อปปิ้งแบรนด์หรู คือ ย่านที่มีลักษณะเฉพาะตัว

ท่ีเกิดจากการเกาะกลุ่มของร้านค้าหรือศูนย์การค้า

ที่อยู่ในระดับกลางถึงสูง โดยมีการนำาเสนอภาพ

ลักษณ์ของย่านผ่านฟาซาดของแบรนด์ ซึ่งผล

การวิจัยนี้สอดคล้องกับงานวิจัยของ Nobbs, 

Moore & Sheridan, 2012; Manlow & Nobbs, 

2013 ที่ได้ศึกษาไว้โดยทุกองค์ประกอบต้อง

คำานึงถึงภาพรวมของความหรูของย่าน ซึ่งร้าน

ที่อยู่ในระดับพื้นควรมีความต่อเนื่องของการ

ใช้พื้นที่ที่เป็นพื้นที่พาณิชยกรรมที่มีการตกแต่ง

หน้าร้านเป็นฟาซาดที่มีเอกลักษณ์และมีทางเข้า

จากทางเท้า

7.2 องค์ประกอบทางกายภาพของย่านท่องเท่ียว

 ด้านการช้อปปิ้งแบรนด์หรู 

 ผลการวิจัยพบว่า นอกจากย่านจะต้องมี

โครงสร้างพื้นฐานแล้ว ย่านท่องเที่ยวด้านการ

ช้อปปิ้งแบรนด์หรูจะต้องมีองค์ประกอบทาง

กายภาพที่ทำาให้เป็นย่านที่มีลักษณะเฉพาะที่

แตกต่างจากย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้งอื่น ๆ  

อีก 5 องค์ประกอบ ดังนี้

7.2.1	การตกแต่งหน้าร้าน

 ร้านแบรนด์หรูและร้านแบรนด์ระดับกลาง

ที่ตั้ งอยู่ริมถนนจะต้องมีการตกแต่งฟาซาด

ประกอบกับการแสดงสินค้าผ่านกระจกทุกร้าน 

เพื่อนำาเสนอเอกลักษณ์ของแบรนด์และสร้าง

ปฎิสัมพันธ์ทางสายตากับผู้บริโภค โดยฟาซาด

ควรมีขนาดที่สัมพันธ์กับระดับทางเดินเท้าและ

ระดับถนน เพ่ือให้เกิดความต่อเน่ืองของการตกแต่ง

หน้าร้านและส่งผลต่อภาพรวมการเกาะกลุ่ม

7.2.2	รูปแบบสถาปัตยกรรม

 จากการศึกษากรณีศึกษาพบว่ารูปแบบ

สถาปัตยกรรมที่ เป็นที่ ต้ังของย่านท่องเที่ยว

ด้านการช้อปปิ้งแบรนด์หรูขึ้นอยู่กับลักษณะ

ทางกายภาพของเมืองที่มีอยู่เดิม อาจเป็นได้ทั้ง
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ตึกแถว อาคารเดี่ยว หรืออาคารใช้งานแบบผสม 

ซึ่งไม่ว่าร้านแบรนด์หรูจะต้ังอยู่ในอาคารที่มีรูป

แบบสถาปัตยกรรมแบบใด ร้านแบรนด์หรูควร

ตั้งอยู่ชั้นล่างที่อยู่ในระดับพื้นเพื่อให้ง่ายต่อการ

เข้าถึงและเป็นที่สังเกตได้ อีกทั้งหากพื้นที่นั้น ๆ

มีการเรียงตัวของสถาปัตยกรรมที่มีรูปแบบและ

การใช้งานเป็นพื้นที่พาณิชยกรรมในชั้นล่าง

เหมือนกันตลอดแนว จะเป็นการส่งเสริมความ

ต่อเนื่องของการตกแต่งฟาซาดและภาพลักษณ์

ของย่าน

7.2.3	การตกแต่งภายนอก

 เป็นการสร้างความกลมกลืนให้กับย่านโดย

ใช้สีของอาคาร ที่ควรเป็นสีโทนกลางหรือสีของ

วัสดุ อีกท้ังยังสามารถเข้าได้กับการตกแต่งฟาซาด

ของร้านที่มีรูปแบบที่หลากหลาย

7.2.4	ภูมิทัศน์ถนน

 ภูมิทัศน์ถนนรวมถึงเฟอร์นิเจอร์ถนน ได้แก่ 

ม้านั่ง แนวต้นไม้ เสาไฟ เสาโฆษณาและป้าย

สัญลักษณ์ เป็นองค์ประกอบที่ต้องได้รับการ

ออกแบบให้มีเอกลักษณ์ เช่นเดียวกับการตกแต่ง

หน้าร้าน โดยการติดตั้งภูมิทัศน์และเฟอร์นิเจอร์

ถนนไม่จำาเป็นต้องมีครบทุกอย่าง เพียงแต่ต้อง

คำานึงถึงขนาดของทางเท้าที่เหมาะสม และการ

ติดต้ังควรมีระยะห่างท่ีพอเหมาะและอยู่ในระนาบ

ที่เป็นระเบียบ

7.2.5	ทางเข้าร้านจากทางเท้า

 ร้านค้าที่อยู่ภายย่านท่องเที่ยวด้านการ

ช้อปปิ้งแบรนด์หรูควรต้องมีทางเข้าออกร้านจาก

ทางเท้าท่ีเป็นส่วนหน่ึงของฟาซาดของแต่ละแบรนด์

เพื่อทำาให้ย่านคึกคักและเกิดการเคลื่อนไหวของ

ผู้มาใช้บริการตลอดเวลา รวมทั้งเกิดปฎิสัมพันธ์

ระหว่างคนที่อยู่ภายในและภายนอกร้าน ส่งผล

ให้เห็นบรรยากาศและกิจกรรมบริเวณทางเท้า

ตลอดเวลา

7.3 โปรแกรมของย่านท่องเท่ียวด้านการช้อปป้ิง

 แบรนด์หรู

 ผลการวิจัยพบว่า โปรแกรมที่อยู่ภายใน

ย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้งแบรนด์หรูมีความ

แตกต่างกับโปรแกรมของย่านอื่น โดยจะต้องเป็น

โปรแกรมที่ช่วยสนับสนุนซ่ึงกันและกันและทำาให้

กิจกรรมช้อปปิ้งภายในย่านสะดวกสบายมากขึ้น 

ประกอบไปด้วย 4 โปรแกรม ได้แก่ ร้านอาหาร 

โรงแรม สำานักงานและพื้นที่อำานวยความสะดวก 

ซึ่งผลการวิจัยนี้สอดคล้องกับงานวิจัยของ Arrigo 

(2015) และ Teller & Elms (2010) ที่ได้ศึกษา

เร่ืองการเกาะกลุ่มของร้านค้าและการสร้าง

บรรยากาศในการช้อปปิ้ง

7.4 นำาเสนอองค์ประกอบของย่านเพ่ือพัฒนา

 จังหวัดกรุงเทพมหานครให้เป็นจุดหมาย

 ปลายทางของการท่องเที่ยวด้านการ

 ช้อปปิ้งแบรนด์หรู

 ผลการวิจัยพบว่า ย่านราชประสงค์และ

ย่านเพลินจิตมีองค์ประกอบของย่านท่องเที่ยว

ด้านการช้อปิ้งแบรนด์หรูไม่ครบถ้วน แต่มีองค์

ประกอบบางส่วนที่ทำาให้ย่านทั้งสองเหมาะแก่

การพัฒนาในอนาคต ได้แก่ การตกแต่งหน้าร้าน

และการตกแต่งภายนอก ซึ่งสามารถพบได้จาก

ศูนย์การค้าเกษรวิลเลจและศูนย์การค้าเซ็นทรัล

เอ็มบาสซีที่ มีการตกแต่งฟาซาดที่แสดงถึง

เอกลักษณ์แต่เน่ืองจากลักษณะทางกายภาพ                

ของเมือง รูปแบบของถนน การมีส่วนร่วมของ

ภาครัฐและกฎหมายควบคุมอาคาร และข้อกำาหนด

แนวทางการพัฒนาย่านที่เป็นรูปธรรม ทำาให้ย่าน

ราชประสงค์และย่านเพลินจิตยังไม่มีเอกลักษณ์

ทางกายภาพของย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้ง

แบรนด์หรูท่ีชัดเจน จึงส่งผลให้รูปแบบสถาปัตยกรรม

ที่เป็นอาคารใช้งานแบบผสมยังคงต้องมีระยะ
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ร่นระหว่างอาคารประกอบกับแต่ละศูนย์การค้า

ถูกคั่นด้วยโรงแรม อาคารสำานักงานและอาคาร

ราชการ ที่ส่งผลให้ย่านเกิดความไม่ต่อเนื่อง

 
รูปที่ 5 ระยะร่นของอาคารที่ส่งผลต่อความต่อเนื่องของ
ย่าน

 ผลจากการที่ย่านมีรูปแบบสถาปัตยกรรม

ที่เป็นอาคารใช้งานแบบผสม อีกทั้งลักษณะของ

เมืองที่เป็นกลุ่มอาคารขนาดใหญ่ ดังรูปที่ 5 ทำาให้

ต้องมีระยะร่นระหว่างอาคารเพ่ือเว้นระยะสำาหรับ

ทางรถและรถดับเพลิง ส่งผลให้เกิดระยะห่าง

ระหว่างทางเท้าและอาคาร จึงทำาให้ร้านแบรนด์

หรูไม่สามารถตกแต่งฟาซาดพร้อมกับมีประตู

ทางเข้าออกได้ ย่านทั้งสองจึงไม่มีความคึกคัก

ที่เป็นบรรยากาศของย่านท่องเที่ยวด้านการ 

ช้อปปิ้ง ประกอบทางเท้าที่ไม่ได้รับการดูแลจาก

ภาครัฐบาลในการสร้างบรรยากาศด้วยภูมิทัศ-

ถนนที่เหมาะสม 

 ย่านราชประสงค์และย่านเพลินจิต คือ ย่าน

ท่องเที่ยวด้านการช้อปป้ิงแบรนด์หรูที่เกิดจาก

การเกาะกลุ่มของศูนย์การค้า ที่นอกจากจะมี

ศูนย์การค้าแบรนด์หรูแล้ว ยังมีศูนย์การค้าใน

ระดับที่รองลงมาและโปรแกรมสนับสนุนอื่น ๆ 

ได้แก่ ร้านอาหาร โรงแรม สำานักงานและพื้นที่

อำานวยความสะดวก ซึ่งถือเป็นความครบถ้วน

ของย่านที่สามารถตอบสนองความต้องการของ

นักท่องเท่ียวได้ทุกระดับในทุกรูปแบบของกิจกรรม

ซึ่งการที่ศูนย์การค้าภายในย่านทั้งสองถูกแยก

ออกจากกันด้วยสถานที่ราชการและสำานักงาน 

เนื่องจากเป็นรูปแบบการใช้งานพื้นที่ที่มีอยู่แต่

เดิมที่ส่งผลให้ย่านทั้งสองขาดออกจากกันแม้จะ

ตั้งอยู่ห่างกันไม่มาก คือ สิ่งที่ไม่สามารถหลีก

เลี่ยงได้แต่ถือว่าเป็นโปรแกรมที่ช่วยสร้างให้ย่าน

เป็นย่านที่ครบถ้วนและสมบูรณ์ เหมาะแก่การ

พัฒนาให้เป็นย่านท่องเที่ยวด้านการช้อปปิ้ง

แบรนด์หรูในอนาคต

รายการอ้างอิง

กองวางแผนโครงการการท่องเที่ยวแห่งประเทศ
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บทคัดย่อ

 การเลือกทำาเลที่ตั้งเป็นพื้นฐานสำาหรับทุกด้านของธุรกิจตั้งแต่การตัดสินใจว่าจะหาทำาเลที่ตั้งใน

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์แห่งใหม่เพื่อหาพื้นที่ที่เหมาะสม การบูรณาการวิธีการระหว่างการวิเคราะห์

ภูมิศาสตร์การตลาด และการสร้างแบบจำาลองเศรษฐมิติเชิงพื้นที่ ด้วยวิธีการทางแบบจำาลองราคาฮี

ดอนนิค (Hedonic Pricing Model, HPM) โดยการใช้การวิเคราะห์การถดถอยซึ่งจะถูกตรวจสอบโดย

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) เพื่อการวิเคราะห์ แสดงผลข้อมูล และทำาความเข้าใจเกี่ยวกับข้อมูล

ทำาเลที่ตั้งโครงการ เช่น ระยะทางถึงใจกลางเมือง ศูนย์การค้า และการเข้าถึงสถานีขนส่งสาธารณะ 

เป็นต้น ในการศึกษานี้คอนโดมิเนียม จำานวนทั้งสิ้น 2,181 แห่ง ได้ใช้ GIS ช่วยในการรวบรวมข้อมูล

จากเว็บไซต์รายงานตลาดอสังหาริมทรัพย์ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร ผลการศึกษานี้สามารถช่วยให้

ผู้มีส่วนในการตัดสินใจทำาการตัดสินใจได้ดียิ่งขึ้นโดยการให้ข้อมูลเชิงลึกที่น่าสนใจ และมีความเข้าใจใน

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และการแข่งขันเชิงพื้นที่ในกรุงเทพมหานคร

คำาสำาคัญ: วิเคราะห์ภูมิศาสตร์การตลาด พัฒนาที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัย ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์  

พื้นที่เมืองกรุงเทพมหานคร

Abstract

 Location is fundamental to all aspects of business, from deciding where to locate a new 

real estate development to find the suitable areas. The integration methods of geomarketing 

analysis and spatial econometric modelling as hedonic pricing method through use of regression 

analyses, which examines the Geographic Information Systems (GIS) use to analyze, visualize, and 

understand project location information (such as distance to city center and shopping centers, 

accessibility to public transportation stations etc.) In this study, a set of 2,181 condominium 
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projects were using GIS helps us to gather information from the real estate report on Bangkok 

property market website. The results of this study can help decision maker make better 

decisions by providing compelling insight and understanding for the real estate development and 

their location competition in the Bangkok urban area.

Keywords: Geomarketing Analysis, Residential Land Development, Geographic Information 

Systems (GIS), Bangkok Urban Area

1. บทนำา

1.1 หลักการและเหตุผล

 ที่อยู่อาศัยเป็นปัจจัยหลักในการดำารงชีวิต

ของมนุษย์ ซ่ึงผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ต่างก็

เล็งเห็นถึงความสำาคัญของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ในปัจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มี

ความสำาคัญอย่างมากต่อระบบเศรษฐกิจของ

ประเทศและเป็นธุรกิจท่ีได้รับความนิยมเพ่ิมมากข้ึน 

อันเนื่องมาจากเป็นสินทรัพย์ที่ครอบครองแล้ว

ทำาให้เกิดมูลค่าในตัวเองเพิ่มขึ้น โดยเฉพาะใน

พื้นที่เมืองอย่างกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีจำานวน

ประชากรอยู่อาศัยกันอย่างหนาแน่น ส่งผลทำาให้

เกิดความต้องการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่

อาศัยเพิ่มมากขึ้น และที่อยู่อาศัยในเมืองที่เป็น

ที่นิยม คือ คอนโดมิเนียม เนื่องจากกรุงเทพ

มหานครมีพื้นที่อยู่อย่างจำากัด และที่ดินมีราคา

แพง ทำาให้การพัฒนาคอนโดมิเนียมเป็นท่ีต้องการ

มากกว่าที่อยู่อาศัยประเภทอื่น ๆ นอกจากนี้ 

จากการที่ตลาดคอนโดมิเนียมมีแนวโน้มในการ

เติบโตเพิ่มมากขึ้นทุก ๆ  ปี และมีการปรับราคาสูง

กว่าตลาดรอบนอก ทำาให้เกิดการแข่งขันกัน

ระหว่างผู้ประกอบการ จากการพัฒนาตลาด

คอนโดมิเนียมดังกล่าวนั้น ส่งผลทำาให้มีการ

พัฒนาที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมอย่าง

ไม่เป็นระบบ อันเนื่องมาจากการขาดการคำานึง

ถึงศักยภาพของทำาเลท่ีต้ังท่ีเหมาะสมในการขยาย

ตัวของตลาดคอนโดมิเนียมให้มีประสิทธิภาพ

 ดังนั้น Geo-Marketing จึงเป็นเครื่องมือ

ที่เหมาะสมที่จะนำามาใช้ในการศึกษาเรื่องของ

ทำาเลที่ตั้งและการแข่งขันทางการตลาดของ

คอนโดมิเนียม โดยจะนำามาเป็นข้อมูลเพื่อใช้ใน

การวางแผนกลยุทธ์ทางการตลาด ทั้งการแยก

ประเภทระดับราคาของคอนโดมิเนียมให้มีความ

สัมพันธ์กับทำาเลที่ตั้ง การประเมินและวิเคราะห์

ทำาเลที่ตั้ง การวิเคราะห์การแข่งขันกันของตลาด

คอนโดมิเนียมเพื่อให้เกิดการวางแผนเลือกทำาเล

ที่ต้ังในการสร้างคอนโดมิเนียมได้อย่างเหมาะ

สมและมีประสิทธิภาพมากที่สุด

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา

 เพื่อการสร้างแบบจำาลองราคาฮีดอนนิค 

(Hedonic Pricing Model) จากการใช้การวิเคราะห์

การถดถอย (Regression analysis) เพื่อหาความ

สัมพันธ์ของราคาขายกับความต้องการเชิงที่ตั้ง

ทางภูมิศาสตร์การตลาดตามแนวคิดเศรษฐมิติ

เชิงพื้นที่เพื่อประเมินผลกระทบของโครงสร้าง

พื้นฐานเมืองต่อราคาของคอนโดมิเนียม

1.3 ขอบเขตการศึกษา

 การวิจัยนี้มีการกำาหนดให้พื้นที่ในกรุงเทพ

มหานครเป็นพื้นที่ศึกษา โดยมีเขตการปกครอง

ทั้งหมด 50 เขต (รูปที่ 1)

 



การบูรณาการการวิเคราะห์ภูมิศาสตร์การตลาดและเศรษฐมิติเชิงพื้นที่เพื่อประมาณความต้องการ
ทางมูลค่าทรัพย์สินของตลาดคอนโดมิเนียมประเภทที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร
ชญาณี โกวาภิรัติ และ ดร. มานัส ศรีวณิช

290

ที่มา: ผู้วิจัย
รูปที่ 1 แผนที่กรุงเทพมหานคร

 ในงานวิจัยครั้งนี้อาศัยข้อมูลจากเว็บไซต์ 

Hipflat (www.hipflat.com) โดยแบ่งกลุ่มตัวอย่าง

ตามระดับราคาของคอนโดมิเนียม ทั้งหมด 8 

ระดับ จากจำานวนทั้งหมด 2,181โครงการ ณ วัน

ที่ 29 มิถุนายน พ.ศ. 2559 (ตารางที่ 1)

ตารางที่ 1 ประเภทคอนโดมิเนียม

ประเภทคอนโดมิเนียม
ราคาขาย 

(บาทต่อตารางเมตร)

1. Ultimate สูงกว่า 250,000

2. Super Luxury 200,000 - 250,000

3. Luxury 160,000 - 200,000

4. High Class 120,000 - 160,000

5. Upper Class 90,000 - 120,000

6. Main Class 70,000 - 90,000

7. Economy 50,000 - 70,000

8. Super Economy ต่ำากว่า 50,000

ที่มา: Think of Living, มิถุนายน 2559

2. ทฤษฎีและแนวคิดที่เกี่ยวข้อง

2.1 ระบบสารสนเทศทางภูมิศาสตร์ 

 ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ หรือ Geographic 

Information System (GIS) (อำานวย สัมพัทธ์พงศ์, 

2543) เป็นระบบการจัดการข้อมูลเชิงพื้นที่ด้วย

คอมพิวเตอร์ ในลักษณะข้อมูลเชิงพื้นที่ (spatial 

data) และข้อมูลเชิงบรรยาย (attribute data) 

ซึ่งช่วยในการจัดการด้านฐานข้อมูลที่มีความ

ซ้ำาซ้อนและปริมาณมากโดยสามารถจัดเก็บและ

รวบรวมข้อมูลต่าง ๆ การปรับปรุงแก้ไขข้อมูล 

การวิเคราะห์ข้อมูล การสร้างแบบจำาลอง ตลอด

จนการแสดงผลข้อมูลในรูปของข้อมูลที่สามารถ

อ้างอิงพิกัดทางภูมิศาสตร์ได้

2.2 ภูมิศาสตร์การตลาด 

 ภูมิศาสตร์การตลาด (Geomarketing) (Doris 

Steffen, 2016) มีความเกี่ยวข้องกันระหว่างการ

วิเคราะห์ทางภูมิศาสตร์และข้อมูลขององค์กร 

ดังนั้นภูมิศาสตร์การตลาดจึงประกอบด้วยพื้น

ฐานความคิดเกี่ยวกับทำาเลที่ต้ังและการวางแผน

การขาย โดยจะใช้แผนผังดิจิตอลในการแสดง

ตลาด ผู้บริโภค และข้อมูลขององค์กร เพื่อช่วย

ประกอบในการตัดสินใจได้อย่างมีประสิทธิภาพ

2.3 แบบจำาลองราคาฮีดอนนิค 

 แบบจำาลองราคาฮีดอนนิค หรือ Hedonic 

Pricing Model (HPM) (Rosen, 1974) เป็นการ

กำาหนดปริมาณอิทธิพลด้านโครงสร้างความ

สามารถเข้าถึงและลักษณะทางสภาพแวดล้อม

ที่มีผลต่อราคาที่อยู่อาศัย ซึ่งในการวิจัยนี้ คือ 

ราคาประเมินที่ดิน โดยนำามาวิเคราะห์ถดถอย

เชิงสถิติพิจารณาสหสัมพันธ์ของราคาขายที่ดิน

กับลักษณะที่ดินเพื่ออธิบายมูลค่าตลาดของ

ที่ดินตามฟังก์ชั่นลักษณะทางกายภาพของที่ดิน

และโครงสร้างพื้นฐานเมือง

2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

 Jan Melichar, Ondrej Vojacek, Pavel 

Rieger & Karel Jedlicka (2008) ได้ทำาการศึกษา

ในเรื่อง “Application of Hedonic Price Model in 
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the Prague Property Market” โดยนำาเอาแบบ

จำาลอง  HPM มาใช้เพื่อกำาหนดปริมาณอิทธิพล

ด้านโครงสร้าง ความสามารถเข้าถึงและลักษณะ

ทางสภาพแวดล้อมที่มีผลต่อราคาที่อยู่อาศัยใน

กรุงปราก สาธารณรัฐเช็ก ผลการศึกษาแสดงให้

เห็นว่าความสัมพันธ์ระหว่างราคาขายและระยะ

ทางจากศูนย์กลางเมืองและป่าเป็นแบบผกผัน

3. วิธีการดำาเนินการศึกษา

3.1 วิธีการเก็บข้อมูล

 ผู้วิจัยได้ทำาการเก็บข้อมูลกลุ่มตัวอย่าง

โครงการคอนโดมิเนียม จำานวน 2,181 โครงการ 

จากเว็บไซต์ Hipflat (www.hipflat.com) ซึ่ง

เป็นโครงการคอนโดมิเนียมที่อยู่ในเขตพื้นที่

กรุงเทพมหานครโดยมีการแบ่งตามรายเขต และ

ได้กำาหนดตัวแปรต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการ

คอนโดมิเนียมเพื่อนำามาใช้ในการวิเคราะห์

สมการถดถอย (Regression Analysis) ร่วมกับ

การประยุกต์ใช้ GIS ในการวิเคราะห์ผลกระทบ

ที่มีผลต่อราคาขายเฉลี่ยคอนโดมิเนียมในเขต

กรุงเทพมหานคร

3.2 ตัวแปรในการศึกษา

 ผู้วิจัยได้ทำาการทดสอบตัวแปรโดยใช้การ

ทดสอบความเที่ยง จากการนำาตัวแปรต่าง ๆ ให้

ผู้เชี่ยวชาญ 3 ท่านพิจารณา โดยการหาค่าดัชนี

ความสอดคล้อง (Index of Consistency, IOC) 

และได้ทำาการคัดเลือกตัวแปร ที่มีค่าดัชนีความ

สอดคล้องตั้งแต่ 0.5 ขึ้นไป ในการนำามาสร้าง

แบบจำาลอง HPM (ตารางที่ 2)

ตารางที่ 2 ตัวแปรในการศึกษา

3.3 เครื่องมือในการวิจัย

 การใช้โปรแกรม Google Earth เพื่อนำาไป

ใช้ในการสำารวจทำาเลที่ตั้งของพื้นที่ศึกษา การ

วิเคราะห์ถดถอยเชิงสถิติใช้โปรแกรม SPSS ใน

การวิเคราะห์ตัวแปรต่าง ๆ ที่ส่งผลกับราคาขาย

เฉลี่ยของคอนโดมิเนียม และโปรแกรม ArcView 

3.3 ในการทำาแผนท่ี และวิเคราะห์เชิงพ้ืนท่ี (Spatial

Analysis) จากฐานข้อมูลระบบสารสนเทศของ

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2559 จากกรมโยธาธิการ

และผังเมือง

3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล

 ผู้วิจัยใช้การวิเคราะห์สมการถดถอย โดย

จะนำามาประยุกต์ใช้กับแบบจำาลอง HPM เพื่อ

นำามาพิจารณาหาสมการที่เหมาะสมมากที่สุด 

ซึ่งสามารถแบ่งสมการได้ทั้งหมด 4 รูปแบบ ดังนี้

3.4.1	Linear	Regression

Price = B
0
 + B

1
X

1
 + B

2
X

2
 +…+ B

n
X

n
 + E  (1)
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3.4.2	Log
e
	-	Linear	Regression

 Loge (Price) = B
0
+B

1
X

1
+B

2
X

2
+…       (2)

 +B
n
X

n
 + E   

3.4.3	Linear	–	Log
e
 Regression

 Price = B
0
 + B

1
log

e
(X1) + B

2
log

e
(X

2
)   (3)

 +…+ B
n
log

e
(X

n
) + E                                          

3.4.4	Log
e
	–	Log

e 
Regression

 Log
e
(Price) = B

0
 + B

1
log

e
(X

1
)           (4)

 + B
2
log

e
(X

2
) +…+ B

n
log

e
(X

n
) + E      

4. ผลการศึกษา

 ผู้วิจัยพบว่ามีตัวแปรที่สามารถใช้ในการ

วิเคราะห์สมการถดถอยได้ทั้งหมด 14 ตัวแปร 

โดยสามารถวิเคราะห์ได้ 2 วิธีด้วยกัน คือ สมการ

ถดถอยโดยใช้วิธีแบบนำาเข้าตัวแปรทั้งหมด 

(Enter regression) และสมการถดถอยโดยใช้วิธี

แบบเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน (Stepwise 

regression)

4.1 การวิเคราะห์สมการถดถอยแบบวิธีนำา

 ตัวแปรเข้าทั้งหมด

 จากการวิเคราะห์สมการถดถอยแบบวิธีนำา

เข้าตัวแปรทั้งหมด ทั้ง 4 สมการ สามารถจัดแบบ

จำาลองออกมาได้อย่างละ 1 รูปแบบ และผลการ

วิเคราะห์ พบว่า สมการถดถอยที่มีแบบจำาลอง

ที่สมเหตุสมผลมากที่สุด คือ สมการรูปแบบ 

Log
e
-Log

e
 โดยมีค่า R2 เท่ากับ 0.418 และมีค่า 

Adjusted R2 เท่ากับ 0.411 (ตารางที่ 3)

ตารางที่ 3 สรุปแบบจำาลองสมการถดถอยโดยใช้รูปแบบ
วิธีนำาเข้าตัวแปรทั้งหมด

 จากตารางที่ 4 พบว่า แบบจำาลองดังกล่าว

มีค่าคงที่อยู่ที่ 11.57 โดยมีตัวแปรที่มีนัยสำาคัญ

ทางสถิติที่ระดับความเชื่อมั่นร้อยละ 95 อยู่

ทั้งหมด 10 ตัวแปร ได้แก่ สนามบิน ถนนสายหลัก

สถานีขนส่ง  รถไฟฟ้า สวนสาธารณะ สถานศึกษา

ความหนาแน่นของแหล่งพาณิชยกรรม รถไฟ 

แม่น้ำา และคลอง ซึ่งตัวแปรที่ส่งผลกับราคาขาย

มากที่สุด คือ X6_distmrt (รถไฟฟ้า) มีค่าเท่ากับ 

-0.143 ในขณะที่ตัวแปรที่ส่งผลกับราคาขาย

น้อยที่สุด คือ X3_distrd (ถนนสายย่อย) มีค่า

เท่ากับ -0.006

ตารางที่ 4 ค่าสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยรูปแบบ 
Log

e
-Log

e
 โดยใช้วิธีนำาเข้าตัวแปรทั้งหมด
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4.2 การวิเคราะห์สมการถดถอยแบบวิธีเพิ่ม

 ตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน

 จากการวิเคราะห์สมการถดถอยแบบวิธี

เพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน ทั้ง 4 สมการ 

สามารถจัดแบบจำาลองออกมาได้มากกว่า 1 แบบ

จำาลอง ผู้วิจัยจึงได้เลือก แบบจำาลองที่สมเหตุสม

ผลมากที่สุดมา 1 แบบจำาลอง โดยพิจารณาจาก

แบบจำาลองที่มีค่า R2 มากที่สุด

 จากผลการวิเคราะห์พบว่า สมการถดถอย

ที่ใช้รูปแบบเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน ที่มี

แบบจำาลองที่สมเหตุสมผลมากที่สุด คือ สมการ

รูปแบบ Loge-Loge โดยมีค่า R2 เท่ากับ 0.415 

และมีค่า Adjusted R2 เท่ากับ 0.411 (ตารางที่ 5)

ตารางที่ 5 สรุปแบบจำาลองสมการถดถอยโดยใช้รูปแบบ
วิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน

  
ตารางที่ 6 ค่าสัมประสิทธิ์ของสมการถดถอยรูปแบบ 
Log

e
-Log

e
 โดยใช้วิธีเพิ่มตัวแปรอิสระแบบขั้นตอน

 จากตารางที่ 6 พบว่า แบบจำาลองดังกล่าว 

มีค่าคงที่อยู่ที่ 11.064 โดยทุกตัวแปรมีความ

แปรผันกับราคาขายเฉล่ียอย่างมีนัยยะสำาคัญ

ทางสถิติที่ระดับร้อยละ 95 ทั้ง 10 ตัวแปร 

อันได้แก่ รถไฟฟ้า แหล่งพาณิชยกรรม แม่น้ำา 

ถนนสายหลัก สถานีขนส่ง สวนสาธารณะ สถาน

ศึกษา คลอง สนามบิน และรถไฟ ซึ่งตัวแปรที่

ส่งผลกับราคาขายมากที่สุด คือ X1_disap 

(สนามบิน) มีค่าเท่ากับ 0.151 ในขณะที่ตัวแปร

ที่ส่งผลกับราคาขายน้อยที่สุด คือ X9_edu 

(สถาบันการศึกษา) โดยมีค่าเท่ากับ 0.03

4.3 ผลลัพธ์การบูรณาการภูมิศาสตร์การตลาด

 จากการวิเคราะห์สมการถดถอยทั้ง 2 วิธี 

พบว่าวิธีที่เหมาะสมในการสร้างแบบจำาลอง 

HPM มากที่สุด คือ สมการถดถอยโดยใช้วิธีแบบ

นำาเข้าตัวแปรทั้งหมดรูปแบบ Log
e
-Log

e
 อัน

เนื่องมาจากมีค่า R2 สมเหตุสมผลมากที่สุด โดย

มีค่าเท่ากับ 0.418 (สมการที่ 5)

สรุปสมการแบบจำาลอง HPM:
Log

e
(Price)  = 11.57 + 0.13log

e
(X1_disap)

– 0.065log
e
(X2_distmr) – 0.006log

e
(X3_distrd)  

–0.023log
e
(X4_distpi) – 0.082log

e
(X5_distbus) 

–0.143log
e
(X6_distmrt)  –0.012log

e
(X7_distexw)

– 0.042log
e
(X8_distprk) + 0.03log

e
(X9_edu)

+0.132log
e
(X10_comden) – 0.024lo

ge
(X11_dencv)

–0.051log
e
(X12_distrs) –0.06log

e
(X13_mainr)

+ 0.044log
e
(X14_canel)  (5)

 จากการนำาสมการแบบจำาลอง HPM ไปคำานวณ

ผ่าน Map Calculator ในโปรแกรม ArcView เพื่อ

บูรณาการร่วมกับระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ 

พบว่า พื้นที่ที่มีราคาขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียม

สูงได้แก่ ถนนสุขุมวิท ถนนพระราม1 ถนนราชดำาริ 

ถนนสีลม และถนนพหลโยธิน (รูปที่ 2)
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ที่มา: ผู้วิจัย

รูปที่ 2 แผนที่แสดงราคาขายเฉลี่ยของรูปแบบ Loge-
Loge โดยการนำาเข้าทุกตัวแปร

5. สรุปผลและข้อเสนอแนะ

 จากข้อมูลโครงการคอนโดมิเนียม จำานวน 

2,181 โครงการ พบว่า แบบจำาลองพยากรณ์ 

HPM ทั้งหมด 14 ตัวแปร สามารถใช้ในการ

พยากรณ์ได้อย่ างมีนัยสำ าคัญทางสถิติกับ

ราคาขายเฉลี่ยของคอนโดมิเนียมในเขตพื้นที่

กรุงเทพมหานคร  โดยพบว่าสมการถดถอยโดยใช้

วิธีแบบนำาเข้าตัวแปรทั้งหมดรูปแบบ Log
e
-Log

e
 

เป็นสมการที่สมเหตุสมผลมากที่สุด โดยมีค่า R2 

เท่ากับ 0.418 และเมื่อพิจารณาค่าสัมประสิทธิ์

ของสมการถดถอยรูปแบบดังกล่าว พบว่าทิศทาง

ความสัมพันธ์เชิงทำาเลที่ตั้งของโครงการคอนโด-

มิเนียมท่ีใกล้รถไฟฟ้ามีความสำาคัญกับการต้ังราคา

ขายสูงที่สุด ในขณะเดียวกับพบว่าคอนโดมิเนียม

ที่ตั้งใกล้ถนนสายย่อยนั้นมีราคาขายต่ำาที่สุด

 ทั้งนี้ แบบจำาลอง HPM จากการวิเคราะห์

สมการถดถอย มีค่าความสัมพันธ์กับราคาน้อย 

ซึ่งอาจจะเป็นเพราะตัวแปรที่จะส่งผลกับราคา

อาจไม่ใช่เพียงแค่ตัวแปรที่ส่งผลกับเมืองเท่าน้ัน 

โดยอาจจะมีตัวแปรอื่นๆ ที่มีอิทธิพลแฝง เช่น 

ปัจจัยภายในโครงการ ดังนั้น จึงจำาเป็นต้องเพิ่ม

ชุดตัวแปรกลุ่มอื่น ๆ เพื่อให้แบบจำาลองมีความ
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บทคัดย่อ

 งานวิจัยนี้ศึกษาอิทธิพลของรูปแบบพื้นที่ส่วนกลางที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อโครงการอาคารชุด

พักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยงานวิจัยน้ีเป็นงานวิจัยเชิงปริมาณ ซ่ึงศึกษาถึงลักษณะ

องค์ประกอบของพื้นที่ส่วนกลางในความต้องการของผู้อยู่อาศัยในโครงการอาคารชุดพักอาศัยโดยผู้

วิจัยทำาการเก็บรวบรวมข้อมูลโดยการใช้แบบสอบถามจากกลุ่มตัวอย่าง จำานวน 377 ตัวอย่าง และนำา

ข้อมูลมาวิเคราะห์ด้วยสถิติเชิงพรรณนา ผลจากการวิจัยพบว่า การออกแบบพื้นที่ส่วนกลางให้ตรงตาม

ความต้องการของผู้บริโภคควรมีการออกแบบรักษาความปลอดภัยที่ชัดเจน ตำาแหน่งของสวนหย่อม

ต้องการให้อยู่บริเวณกลางโครงการโดยมีรูปแบบและวัสดุที่ดูแล้วเป็นธรรมชาติ ตำาแหน่งของสระว่าย

น้ำาและห้องออกกำาลังกายควรอยู่ชั้นบนของอาคาร ที่ตั้งห้องสมุด และห้องทำางานอยู่ด้านล่างของ

อาคาร ในส่วนของจุดรับส่งและโถงพักคอยควรจอยู่บริเวณด้านหน้าใกล้กับทางเข้าหลักของโครงการ

ผลการวิจัยจะช่วยให้ผู้ประกอบการและนักออกแบบสามารถนำาข้อมูลดังกล่าวไปใช้เป็นเกณฑ์ในการ

พัฒนาโครงการให้ตรงกับความต้องการของผู้บริโภค

คำาสำาคัญ: อิทธิพล  พื้นที่ส่วนกลาง  การตัดสินใจซื้อ  อาคารชุดพักอาศัย

Abstract

 This research studied the influences of the common areas on the decisions to buy 

condominiums in Bangkok Metropolitan. This is quantitative approach research studying 

the requirement of the residents in condominium projects. The data were collected by 377 

questionnaires and analyzed by descriptive statistics. The results showed that the design of the 

common area that comply the requirements of consumers should have a great security design. 

The location of the garden needs to be in the middle of the project, with use of natural forms and 

materials. The location of the pool and gym should be on the top floor of the building. The library 

and co-working space should be located below of the building. In addition, the reception areas 
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should be located near the main entrance of the project. Developers and designers can use the 

results as guidelines for project development in order to meet the consumer requirements.

Keywords: Influence, Common Area, Decision to Buy, Condominium

1. บทนำา

 ในปี พ.ศ. 2559 จำานวนประชากรในเขต

กรุงเทพและปริมณฑลที่มีเพิ่มมากข้ึนจึงทำาให้

ความต้องการท่ีอยู่อาศัยอย่างต่อเน่ือง นักพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ จึงได้พัฒนาท่ีดินในพ้ืนท่ีเขตชุมชน

เพื่อพัฒนาเป็นโครงการอาคารชุดให้สอดคล้อง

กับผู้ที่ซื้อที่อยู่อาศัยภายในเขตชุมชนเมือง จาก

แนวโน้มข้างต้นการพัฒนาดังกล่าว ส่งผลให้

มีการแข่งขันทางด้านพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

เพิ่มมากข้ึนจึงทำาให้โครงการอาคารชุดพัก

อาศัยยังคงเป็นที่นิยมของผู้ที่ต้องการทำางาน

ในชุมชนเมืองหรือผู้ที่ต้องการเริ่มต้นซื้อที่อยู่

อาศัยภายในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

โครงการอาคารชุดพักอาศัยจึงเป็นตลาดที่มีการ

แข่งขันกันสูง ดังนั้น การรับรู้ถึงความต้องการ

ของผู้บริโภคต่อสินค้าเป็นสิ่งสำาคัญ ที่จะทำาให้ผู้

ประกอบการต้องวางกลยุทธ์ต่าง ๆ ของโครงการ

เพ่ือให้เกิดความได้เปรียบของคู่แข่งในตลาด 

และคุณภาพที่ผู้บริโภคต้องการ (ศูนย์ข้อมูลอสัง-

หาริมทรัพย์, 2559) ปัจจุบันรูปแบบการอยู่อาศัย

ในชุมชนเมืองจะมีพ้ืนท่ีเล็กลง แต่มีประโยชน์ในการ

ใช้สอยท่ีเพ่ิมมากข้ึนและเน้นทางด้านการประหยัด

พลังงาน การรักษาความปลอดภัย และด้าน

สภาพแวดล้อมที่ดี จากความต้องการด้านสภาพ

แวดล้อมของผู้บริโภคนั้นทำาให้โครงการประเภท

อาคารชุดพักอาศัยเร่ิมให้ความสำาคัญกับการ

พัฒนาสภาพแวดล้อมภายในโครงการที่จะทำาให้

เกิดความน่าอยู่มากขึ้น

และให้เป็นจุดสนใจของผู้บริโภคสำาหรับการ

พิจารณาที่อยู่อาศัยและผังของโครงการยังแสดง

ถึงความเป็นเอกลักษณ์ของโครงการนั้น ๆ อีก

ด้วย (Radoslaw, 2012)

 ดงันัน้  ผูว้จิยัจงึสนใจทีจ่ะทำาการศกึษาเกีย่ว

กับอิทธิพลของพื้นที่ ส่วนกลางที่มีผลต่อการ

ตัดสินใจซื้อโครงการอาคารชุดพักอาศัยในเขต

กรุงมหานครและปริมณฑล เพื่อใช้เป็นแนวทาง

ในการออกแบบพื้นที่ส่วนกลางให้ตรงกับความ

ต้องการของผู้ที่ต้องการตัดสินใจซื้อโครงการ

ประเภทอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหา-

นครและปริมณฑล

2. วัตถุประสงค์

 เพื่อ ศึกษาความสัมพันธ์ของอิทธิพล

ด้านการออกแบบลักษณะทางกายภาพของ

พื้นที่ส่วนกลางโครงการอาคารชุดพักอาศัย

ที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลของผู้บริโภค

3. ขอบเขตการศึกษา

 1. ศึกษาการแนวทางออกแบบพื้นที่ส่วน

กลางของโครงการอาคารชุดที่อยู่ในเขตกรุงเทพ

มหานครและปริมณฑล

 2. ศึกษาพ้ืนท่ีส่วนกลางของโครงการอาคาร

ชุดพักอาศัยท้ังในส่วนของการวางผังโครงการและ

การออกแบบพ้ืนท่ีส่วนกลางครอบคลุมท้ังในระดับ

ราคาโครงการต่าง ๆ และทั้งประเภทอาคารไม่
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เกิน 23 เมตร (low rise) และโครงการประเภท

อาคารสูง (high rise)

 3.  ศึกษาโครงการที่มีการพัฒนาอสังหา-

ริมทรัพย์ประเภทโครงการอาคารชุดพักอาศัย

โดยเริ่มนับตั้งแต่มีการเปิดขายโครงการไม่เกิน 

5 ปี

4. วิธีการวิจัย

 งานวิจัยนี้เป็นการวิเคราะห์อิทธิพลด้าน

พื้นที่ส่วนกลางของโครงการอาคารชุดพักอาศัย

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลโดยมีขั้นตอน

การวิเคราะห์ข้อมูล ดังนี้

 1. ทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้องกับปัจจัย

ด้านการออกแบบพื้นที่ส่วนกลาง เพื่อศึกษาองค์

ประกอบต่าง ๆ ในส่วนของพื้นที่ส่วนกลางที่มี

อิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อโครงการอาคารชุด

พักอาศัย

 2. วิเคราะห์ปัจจัยในการออกแบบพื้นที่

ส่วนกลางของโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ส่ง

ผลต่อการตัดสินใจซื้อด้วยการวิเคราะห์ผลจาก

แบบสอบถาม โดยใช้การสำารวจข้อมูลจากผู้ที่

ต้องการซื้อ ผู้อยู่อาศัยประเภทโครงการชุดพัก

อาศัย

 3. สรุปและวิเคราะห์ผลของวิจัยที่ได้จาก

การศึกษาปัจจัยที่เก่ียวข้องและมีการอ้างอิงใน

ส่วนของข้อมูลเกี่ยวกับการออกแบบพื้นที่ส่วน

กลางที่มีอิทธิพลในการตัดสินใจซื้อโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล

5. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

 จากการทบทวนวรรณกรรมสามารถสรุป

ประเด็นที่สำาคัญได้ดังต่อไปนี้

       อิทธิพล หมายถึง สิ่งที่จะสามารถทำาให้

สำาเร็จตามวัตถุประสงค์หรือสามารถทำาให้คล้อย

ตามไปในด้านต่าง ๆ ได้โดยที่ไม่ต้องบังคับ

ยินยอม (พจนานุกรมราชบัณฑิตยสถาน, 2554)

 ปัจจัยต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง พบว่า พื้นที่ส่วน

กลางเป็นพื้นที่ที่ถูกออกแบบมาเพื่อแก้ไขปัญหา

ด้านคุณภาพชีวิตภายในโครงการโดยคำานึงถึง

ปัจจัยภายในโครงการประกอบด้วยทางด้าน

กายภาพและงานบริการที่เกี่ยวเนื่อง (วรินทร์ 

กุลินทรประเสริฐ, 2557) การจัดการด้านกายภาพน้ี

เป็นส่วนงานที่สำาคัญของการบริหารจัดการใน

โครงการที่อยู่อาศัยรวมที่จะส่งเสริมให้เกิดความ

สะดวก ปลอดภัยและสภาพแวดล้อมที่ดีแก่ผู้อยู่

อาศัยภายในพื้นที่โครงการ (เสริชย์ โชติพานิช, 

2549) ผู้ที่เข้ามาอาศัยอยู่ภายในโครงการอาคาร

ชุดมีความต้องการส่ิงอำานวยความสะดวกใน

โครงการอาคารชุดพักอาศัย ได้แก่ ส่วนพักผ่อน

หย่อนใจ (สระว่ายน้ำา สนามเด็กเล่น) สาธารณู-

ปการ (ห้องพักผ่อน ห้องประชุม) และบริการ 

(บริการซักรีด ร้านเสริมสวย) เพื่อบริการบุคคล

ภายในโครงการ และยังรวมไปถึงทางด้านการ

บริการด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการครบถ้วน

อยู่ในส่ิงแวดล้อมท่ีปลอดภัย (รัตน์ปิยะ เหมือนเป่ียม, 

2557) ในการออกแบบพื้นที่ส่วนกลาง พบว่า

ผู้พักอาศัยต้องการพื้นที่ห้องโถงที่มีขนาดใหญ่ 

ลิฟท์ จำานวน 2 ตัวต่ออาคาร ในส่วนของพื้นที่

สันทนาการและการกำาหนดกิจกรรม ไม่มีความ

แตกต่างกันในเรื่องของพื้นที่และจำานวนกิจกรรม 

แต่มีความต้องพ้ืนท่ีและอุปกรณ์ประกอบกิจกรรม

ต้องเพียงพอต่อผู้ที่มาใช้สอยในพื้นที่กิจกรรม

นั้น ๆ โดยกิจกรรมส่วนใหญ่ ได้แก่ สระว่ายน้ำา

ห้องออกกำาลังกาย ลานกิจกรรม (สายหยุด เกิด

สวัสดิ์, 2546) ในส่วนการกำาหนดรูปแบบกิจกรรม

ที่ให้มีขึ้นในแต่ะพื้นที่จะแบ่งกิจกรรมออกเป็น 
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2 รูปแบบ คือ กิจกรรมที่ต้องออกแรงและเกิด

เสียงดัง (active activity) เช่น กิจกรรมกีฬาต่าง ๆ  

สนามเด็กเล่น เวทีกลางแจ้ง เป็นต้น และ กิจกรรม

ที่ไม่ต้องออกแรงต้องการความสงบ (passive

activity) เช่น เดินเล่น นั่งเล่น นอน อ่านหนังสือ 

เป็นต้น นักออกแบบจะเป็นผู้กำาหนดตำาแหน่งที่

เหมาะสมในพื้นที่ออกแบบ โดยจัดกิจกรรม

ประเภทเดียวกันไว้ด้วยกันเพื่อไม่ให้เกิดการ

รบกวนกัน (ศศิยา ศิริพานิข, 2558) ในส่วน

ประกอบของทรัพย์สินทรัพย์ส่วนกลางยังรวมไป

ถึงโครงสร้างของอาคาร รั้วโดยรอบของโครงการ 

โถงทางเดินภายในอาคารที่ใช้ร่วมกัน (อรุณ ศิริ-

จานุสรณ์, 2555)

 จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 

พบว่า ความต้องกาด้านพื้นที่ส่วนกลางของผู้อยู่

อาศัยจะพิจารณาจากลักษณะปัจจัย ดังต่อไปนี้

 1. ด้านความปลอดภัย เพ่ือป้องกันอันตราย

จากบุคคลภายนอก

 2. ด้านสิ่งอำานวยความสะดวกต่าง ๆ ที่มี

เพียงพอต่อผู้ที่มาใช้สอย

 3. การจัดองค์ประกอบของกิจกรรมให้

เหมาะสมในแต่ละกิจกรรม

 4. ด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการมี

ความพร้อมที่จะทำางานได้อย่างดี

 จากปัจจัยที่กล่าวมาน้ันสามารถวิเคราะห์

ได้ว่าผู้ที่อาศัยอยู่ภายในโครงการอาคารชุดพัก

อาศัยมีความต้องการสิ่งอำานวยความสะดวก  

ในด้านต่างๆ การบริการด้านสาธารณูปโภคและ  

สาธารณูปการที่ครบถ้วนอยู่ในสภาพแวดล้อม  

ที่มีความปลอดภัย การจัดวางองค์ประกอบของ

พ้ืนท่ีต้องจัดวางรูปแบบกิจจกรมประเภทเดียวกัน

อยู่ในพื้นที่เดียวกันและต้องเพียงพอต่อผู้มา

ใช้สอยกิจกรรมนั้น ๆ

6. ผลการวิจัย

 ผู้วิจัยได้เก็บข้อมูลด้วยการนำาแบบสอบถาม

ไปฝากไว้กับสำานักงานขายของโครงการและให้

ผู้ตอบแบบสอบถามตอบด้วยตัวเอง โดยได้ทำา

การเก็บรวบรวมข้อมูลช่วงเดือนกุมภาพันธ์-

เดือนเมษายน 2560 และทำาการคัดเลือกจาก

แบบสอบถามที่มีความสมบูรณ์มาวิเคราะห์ซึ่ง

ได้จำานวนแบบสอบถามทั้งหมด 377 ชุด ทำาให้

สามารถแสดงผลจำานวนและร้อยละของข้อมูล

เบื้องต้น จากตารางที่ 1

ตารางที่ 1 ข้อมูลเบื้องต้นของผู้ตอบแบบสอบถาม

แบบสอบถาม (n=377) จำานวน ร้อยละ
เพศ
ชาย 133 35.3
หญิง 244 64.7
อายุ
20-30 197 52.3
31-40 166 44.0
41-50 5 1.3
มากกว่า 51 9 2.4
สถานะ
โสด 285 75.6
สมรส 73 19.4
หย่าร้าง แยกกันอยู่ 19 5.0
การศึกษา
ต่ำากว่าปริญญาตรี 23 6.1
ปริญญาตรี 286 75.9

ปริญญาโท 68 18.0
อาชีพ
ข้าราชการ/รัฐวิสาหกิจ  36 9.5
พนักงานบริษัทเอกชน 244 64.7
ธุรกิจส่วนตัว  16 4.3
อาชีพอิสระ  41 10.9
เจ้าของธุรกิจ  19 5.0
อื่นๆ  21 5.6
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ตารางท่ี 1 ข้อมูลเบ้ืองต้นของผู้ตอบแบบสอบถาม (ต่อ)
แบบสอบถาม (n=377) จำานวน ร้อยละ
รายได้/เดือน
ต่ำากว่า 30,000 บาท 216 57.3
30,001 – 60,000 บาท 137 36.3
60,001 – 90,000 บาท 19 5.1
120,001 – 150,000 บาท  5 1.3
ประเภทของโครงการอาคารชุดพักอาศัย
อาคารสูง 8 ชั้น 119 31.6
อาคารสูงตั้งแต่ 8 ชั้นขึ้นไป 258 68.4

บริเวณที่ตั้งโครงการ
แหล่งธุรกิจใจกลางเมือง (CBD) 
(ได้แก่ สัมพันธวงศ์ สาธร 
ปทุมวัน)

69 18.3

กรุงเทพชั้นใน (ได้แก่ 
ห้วยขวาง คลองเตย จตุจักร)

76 20.0

กรุงเทพชั้นกลาง (ได้แก่ 
พระโขนง ประเวศ)

136 36.0

กรุงเทพชั้นนอก (ได้แก่   
มีนบุรี ดอนเมือง หนองจอก) 

38 10.1

ปริมณฑล (ได้แก่ นนทบุรี 
สมุทรปราการ ปทุมธานี)

58 15.4

ลักษณะของห้อง
ห้อง Studio 50 13.3
1 ห้องนอน 217 57.5
2 ห้องนอน 110 29.2
ขนาดพื้นที่ใช้สอย
20 - 25 ตารางเมตร 13 3.4
25 - 35 ตารางเมตร 210 55.7
36 - 45 ตารางเมตร  63 16.7
46 - 55 ตารางเมตร  30 8.0
56 - 65 ตารางเมตร  61 16.2
ระดับราคา/ตร.ม.
ต่ำากว่า 70,000 บาท 131 34.7
70,000-90,000 บาท 114 30.2

90,001-120,000 บาท  99 26.3
120,001-170,000 บาท  30 8.0
170,000-250,000 บาท   3 0.8
วัตถุประสงค์ที่ตัดสินใจซื้อ
เพื่ออาศัยอยู่เอง 309 82.0
เพื่อการลงทุน 68 18.0

 จากข้อมูลการเก็บแบบสอบถามจำานวน 

377 คน ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง อายุ 20-30 ปี ประกอบ

อาชีพพนักงานบริษัทเอกชนมีสถานภาพโสด 

เป็นส่วนใหญ่ การศึกษาอยู่ในระดับปริญญาตรี 

มีรายได้เฉลี่ยอยู่ที่ต่ำากว่า 30,000 บาท มีความ

ต้องการโครงการอาคารชุดพักอาศัยประเภท

อาคารสูงเกิน 8 ชั้น (high rise) ในบริเวณ

กรุงเทพชั้นกลางและกรุงเทพชั้นใน โดยเน้นเป็น

ห้องพักรูปแบบ 1 ห้องนอนที่มีพื้นที่ใช้สอยอยู่ที่ 

25-35 ตร.ม. ในระดับราคาไม่เกิน 90,000 บาท/

ตร.ม. ส่วนมากมีความต้องการซ้ือเพ่ืออยู่อาศัย

เองเป็นส่วนใหญ่จึ งนำาไปสู่การศึกษาด้าน

อิทธิพลพื้นที่ส่วนกลางที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อ

จากตารางที่ 2

ตารางที่ 2 ระดับความสำาคัญของพื้นที่ส่วนกลางที่มี
อิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อ

องค์ประกอบของพื้นที่ส่วนกลาง x̄
ระดับอิทธิพล
ต่อการตัดสิน
ใจซื้อ

รูปแบบการรักษาความปลอดภัย 4.68 มากที่สุด

ระบบรักษาความปลอดภัย 4.52 มากที่สุด

ความหนาแน่นของห้องพักอาศัย 4.36 มากที่สุด

ตำาแหน่งสวนภายในโครงการ 4.36 มากที่สุด

การวางอาคาร 4.30 มากที่สุด

รูปแบบไม้กั้นรถ 4.29 มากที่สุด

รูปแบบสวนภายในโครงการ 4.24 มากที่สุด

รูปแบบสไตล์ของโครงการ 4.18 มาก

ตำาแหน่งอาคารพักขยะ 4.17 มาก

ร้านค้าภายในโครงการ 4.16 มาก

ตำาแหน่งสระว่ายน้ำา 4.12 มาก

จำานวนความหนาแน่นของต้นไม้ 4.11 มาก

ความสูงรั้วโครงการ 4.08 มาก

พื้นที่รับ-ส่งคน (Drop Off) 4.06 มาก

ตำาแหน่งห้องงานระบบ 4.05 มาก

ตำาแหน่งห้องออกกำาลังกาย 4.04 มาก

รูปแบบทางเท้า 4.02 มาก

ขนาดความกว้างของถนนภายใน 4.01 มาก
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ตารางที่ 2 ระดับความสำาคัญของพื้นที่ส่วนกลางที่มี
อิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อ (ต่อ)

องค์ประกอบของพื้นที่ส่วนกลาง x̄
ระดับอิทธิพล
ต่อการตัดสิน
ใจซื้อ

รูปแบบห้องออกกำาลังกาย 4.01 มาก

รูปแบบถนนภายในโครงการ 3.99 มาก

วัสดุตกแต่ง 3.99 มาก

ขนาดสวนหย่อมภายในโครงการ 3.97 มาก

ตำาแหน่งโถงพักคอย 3.92 มาก

รูปแบบโถงพักคอย 3.87 มาก

รูปแบบห้องสมุดและห้องทำางาน 3.84 มาก

ตำาแหน่งห้องสมุดและห้องทำางาน 3.80 มาก

ตำาแหน่งนิติบุคคล 3.80 มาก

ทางเข้าถูกหลัก ฮวงจุ้ย 3.64 มาก

 จากตารางที่ 2 พบว่า การวิเคราะห์ปัจจัย

ที่มีอิทธิพลด้านพื้นที่ส่วนกลางต่อการตัดสินใจ

ซื้อของผู้บริโภคมีปัจจัยดังนี้ (1) ด้านการรักษา

ความปลอดภัยภายในโครงการที่สร้างความรู้สึก

ปลอดภยัตอ่ชวีติและทรพัยส์นิ  (2) ความหนาแนน่

ของห้องพักอาศัยเพื่อไม่ควรจะแออัดมากจน

เกินไป (3) สวนหย่อมภายในโครงการที่เป็นปัจจัย

หลักในการสร้างบรรยากาศที่พบเห็นได้ทุก

โครงการ (4) ร้านค้า ห้องออกกำาลังกาย ห้องสมุด 

ห้องทำางานและสระว่ายน้ำาที่ดูสวยงามจะสร้าง

สุนทรียภาพในโครงการ (5) พื้นที่โถงพักคอย 

จุดรับส่งคนอยู่ในส่วนที่สามารถเข้าถึงได้ง่าย

จากภายนอกสู่ภายในโครงการ (6) ตำาแหน่งของ

ห้องงานระบบและตำาแหน่งห้องพักขยะควรให้

ความสำาคัญเรื่องเสียงและกลิ่นที่มีผลกระทบมา

จากตำาแหน่งของส่วนงานระบบของโครงการ

 ผลการวิเคราะห์ปัจจัยด้านองค์ประกอบ

ของพื้นที่ส่วนกลางที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ

ซื้อแสดงให้เห็นถึงความต้องการรูปแบบของ

พ้ืนที่ส่วนกลางที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซ้ือ

ตามข้อมูลที่แสดงในรูปภาพที่ 1-15

รูปที่ 1 ตำาแหน่งสวนส่วนกลางที่มีอิทธิพลต่อการตัดสิน

ใจซื้อ

รูปที่ 2 ตำาแหน่งสระว่ายน้ำาที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อ

รูปที่ 3 ตำาแหน่งห้องออกกำาลังกายที่มีอิทธิพลต่อการ

ตัดสินใจซื้อ

รูปที่ 4 ตำาแหน่งห้องสมุดที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อ
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รูปที่ 5 ตำาแหน่งพื้นที่รับ-ส่งคนที่มีอิทธิพลต่อการตัดสิน
ใจซื้อ

รูปที่ 6 ตำาแหน่งโถงพักคอยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ
ซื้อ

รูปที่ 7 รูปแบบสวนส่วนกลางที่มีอิทธิพลต่อการตัดสิน
ใจซื้อ

รูปที่ 8 ประเภทพันธุ์ไม้ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อ

รูปที่ 9 รูปแบบทางเข้าโครงการที่มีอิทธิพลต่อการ

ตัดสินใจซื้อ

รูปที่ 10 รูปแบบประตูทางเข้า-ออกที่มีอิทธิพลต่อการ
ตัดสินใจซื้อ

รูปที่ 11 ขนาดของถนนโครงการท่ีมีอิทธิพลต่อการ
ตัดสินใจซื้อ

รูปที่12 ตำาแหน่งอาคารพักขยะที่มีอิทธิพลต่อการตัดสิน
ใจซื้อ
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รูปท่ี 13 รูปแบบร้ัวโครงการท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซ้ือ

รูปที่ 14 รูปแบบทางเท้าภายในโครงการที่มีอิทธิพลต่อ
การตัดสินใจซื้อ

รูปที่ 15 วัสดุที่ใช้ทำาพื้นที่ส่วนกลางที่มีอิทธิพลต่อการ
ตัดสินใจซื้อ

 จากการวิเคราะห์รูปภาพที่ 1-15 ผู้ตอบ

แบบสอบถามพบว่ามีความต้องการให้พ้ืนที่สวน

หย่อมมีรูปแบบสวนตามธรรมชาติ เน้นต้นไม้

ดอกนานาพันธ์ที่ส่งกลิ่นหอมอยู่บริเวณตรง

ส่วนกลางของโครงการ บริเวณทางเข้าโครงการ

ตอ้งการซุม้โครงการทีม่ีพุม่ไม้รมิทางเทา้ไปจนถึง

ตัวอาคาร บริเวณจุดรับส่งคน โถงพักคอยภายใน

อาคารจะอยู่บริเวณด้านหน้าของโครงการเพื่อ

สะดวกต่อการเข้าถึงในส่วนของพื้นที่สันทนาการ 

ที่เป็นในส่วนของพื้นที่ออกกำาลังกาย สระว่ายน้ำา

ควรอยู่ช้ันบนสุดของอาคารเพ่ือให้เห็นวิวทิวทัศน์

โดยรอบของโครงการได้มากยิ่งขึ้น ส่วนของห้อง

สมุดและห้องทำางานต้องการให้อยู่ด้านล่างเพื่อ

ที่ต้องการได้ ใกล้ชิดกับพื้นที่ธรรมชาติของ

โครงการด้านการรักษาความปลอดภัยภายใน

โครงการต้องการให้มีการใช้ไม้กระดกแบบมี

คีย์การ์ด รูปแบบรั้วของโครงการต้องการเป็นรั้ว

ทึบสูงผสมกับรั้วแบบโปร่งและมีพุ่มไม้สูงโดย

รอบโครงการเพื่อไม่ให้เกิดความอึดอัดภายใน

โครงการ ในส่วนของงานระบบของและอาคาร

พักขยะรวมต้องให้อยู่บริ เวณด้านท้ายของ

โครงการ เพื่อให้ไกลจากบริเวณพื้นที่ส่วนกลาง

หลัก ๆ  ของโครงการ โดยการออกแบบพื้นที่ส่วน

กลางนั้นผู้ตอบแบบสอบถามจะให้ความสำาคัญ

ของวัสดุที่เป็นไม้จริง ไม้เทียม และคอนกรีตผสม

ผสานกันในพื้นที่ส่วนกลางนั้น ๆ

  

7. บทสรุป

 จากการศึกษาพบว่า อิทธิพลด้านพื้นที่

ส่วนกลางที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อควรมีการ

พิจารณาถึงการออกแบบสวนหย่อม ระบบรักษา

ความปลอดภัย พื้นที่สันทนาการเป็นนัยสำาคัญ 

โดยผู้เกี่ยวข้องสามารถนำาข้อมูลจากการวิจัยใน

คร้ังน้ีไปออกแบบให้สอดคล้องตามความต้องการ

ของผู้ซ้ือโครงการแต่ละปัจจัยมีผลต่อการตัดสินใจ

โดยสำารวจจากความคิดเห็นของผู้เกี่ยวข้องฝ่าย

ต่าง ๆ ได้แก่ ผู้ออกแบบ และผู้ประกอบการ

 งานวิจัยนี้เป็นการรวบรวมปัจจัยต่างๆที่

เกี่ยวข้องกับพื้นที่ส่วนกลางของโครงการอาคาร

ชุดพักอาศัยและนำาไปสำารวจความคิดเห็นโดย

การใช้แบบสอบถาม ซึ่งการให้ข้อมูลของผู้ตอบ

แบบสอบถามอาจจะแตกต่างกันไปตามประเภท
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โครงการและระดับราคา ดังนั้นผลการวิจัยจึงเป็น

เพียงข้อมูลความต้องการในภาพรวมที่ผู้สนใจ

สามารถนำาไปใช้เป็นแนวทางในการออกแบบให้

ตรงกับความต้องการของผู้บริโภค และนักวิชาการ

ควรทำาการวิเคราะห์ข้อมูลแยกตามประเภท

โครงการและระดับราคาต่อไป ซ่ึงจะทำาให้ได้ข้อมูล

ที่ชัดเจนยิ่งขึ้น
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บทคัดย่อ

 บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้วางกลยุทธ์การเติบโตและกลยุทธ์การแข่งขันไว้ เพื่อตอบสนอง

กับโอกาสและอุปสรรคที่จะเกิดขึ้น ในปี พ.ศ. 2559 สถานการณ์อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยมีการ

เปลี่ยนแปลงจากมาตรการของภาครัฐเป็นผลให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ใช้กลยุทธ์ต่างๆ ไปใน

ทิศทางใดทิศทางหนึ่ง บทความวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อสำารวจและวิเคราะห์กลยุทธ์ระดับการเติบโต

และกลยุทธ์การแข่งขันของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ โดยมีขั้นตอนการวิจัยจากการเก็บ

รวบรวมข่าวสารจากศูนย์ข่าวอสังหาริมทรัพย์ตั้งแต่เดือนมกราคม 2559 – มกราคม 2560 จำานวน 

1,994 ข้อมูล เพื่อนำามาวิเคราะห์เนื้อหา ผลการวิจัยพบว่า กลยุทธ์ที่ผู้ประกอบการเลือกใช้เป็นกลยุทธ์

การเติบโตเพื่อขยายตลาดมากขึ้นด้วยการใช้กลยุทธ์การแข่งขันที่มุ่งเน้นกลยุทธ์การสร้างความแตกต่าง

และกลยุทธ์ลูกค้าเฉพาะกลุ่ม 

คำาสำาคัญ: กลยุทธ์ระดับองค์กร  กลยุทธ์ระดับธุรกิจ  ผู้ประกอบการรายใหญ่  อสังหาริมทรัพย์

Abstract

 Real Estate Developers had generated the growth strategies and competitive strategies 

in order to respond to the upcoming opportunities and threats. In 2016, Thailand real estate 

situations had been unstable due to the government measures. As a result, Developers had 

launched their specific strategies to respond to those measures. The research has objectives 

to survey and diagnose the large real estate developers’ growth strategies and competitive 

strategies. The study was done by collecting news from Real Estate Information Center from 

January 2016 to January 2017 and performing Content Analysis. The research results show that 
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the majority of large real estate developers decided to use the growing strategy to expand the 

market. They chose the competitive strategy that focused on differentiation strategy and focus 

strategy.

Keywords: Growth Strategies, Competitive Strategies, Large Developers, Real Estate Developer

1. บทนำา

 ในปี 2559 สถานการณ์ที่เกี่ยวข้องกับธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์เกิดขึ้นมากมาย ประกอบด้วย 

การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) เขต

เศรษฐกิจพิเศษท่ีกำาลังดำาเนินการอยู่และกำาลัง

จัดตั้งเพิ่มเติม มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ 

มาตรการช่วยเหลือผู้สูงอายุ โครงการบ้านประชารัฐ

โครงการรถไฟฟ้าสายสีม่วงและทางด่วนที่เร่ิม

เปิดใช้งาน อีกทั้งยังมีโครงการเมกะโปรเจคของ

รัฐบาลในการลงทุนโครงสร้างพื้นฐาน โครงการ

รถไฟ-รถไฟความเร็วสูง-รถไฟฟ้า ตลอดจน พ.ร.บ.

ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ซึ่งสถานการณ์เหล่านี้

ล้วนสร้างโอกาสและภัยคุกคามในการดำาเนิน

ธุรกิจ ทำาให้ยอดโอนอสังหาริมทรัพย์สูงสุดในรอบ

18 ปี (อิสระ บุญยัง, 2559) แต่ในขณะเดียวกัน

มีอสังหาริมทรัพย์ที่เปิดใหม่ต่ำาสุดในรอบ 7 ปี 

(สัมมา คีตสิน, 2559) จึงเป็นที่มาของการศึกษา

กลยุทธ์ของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ใน

สถานการณ์ดังกล่าว เพราะการประกอบธุรกิจ

โดยการกำาหนดกลยุทธ์เป็นส่วนหนึ่งของการนำา

พาองค์กรไปสู่เป้าหมาย กลยุทธ์ระดับองค์กร

เป็นกลยุทธ์แรกที่กำาหนดทิศทางขององค์กร ใน

ขณะเดียวกันกลยุทธ์ระดับธุรกิจโดยเฉพาะอย่างย่ิง

กลยุทธ์การแข่งขันจะเป็นกลยุทธ์ที่ทำาให้องค์กร

มีความได้เปรียบคู่แข่ง (สุดใจ ดิลกฑรรศนนท์, 

2558)

 ผลงานวิจัยที่ผ่านมา มีการศึกษากลยุทธ์

ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์อยู่บ้าง เช่น 

(1) กลยุทธ์สู่ความสำาเร็จในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ของบริษัท แสนสิริ จำากัด (มหาชน) (ณัฐหทัย 

ลิ้มศิริวัฒน์, 2548) เป็นการศึกษากลยุทธ์ที่เฉพาะ

บริษัท (2) กลยุทธ์ของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ขนาดกลาง-ขนาดเล็ก ภายหลังมหาอุทกภัยปี 

2554  (พัชรา กลิ่นชวนชื่น, 2557) เป็นการศึกษา

กลยุทธ์ระดับปฏิบัติการ ดังน้ัน ผู้วิจัยจึงเห็นสมควร

ที่จะศึกษากลยุทธ์การเติบโตและกลยุทธ์การ

แข่งขันของผู้ประกอบการรายใหญ่ ซึ่งเป็นกลุ่ม

ผู้ประกอบการท่ีครองส่วนแบ่งส่วนใหญ่ของตลาด

(มานพ พงศทัต, 2554) เพื่อผู้ประกอบการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ขนาดกลาง-ขนาดเล็ก หรือผู้ที่

กำาลังจะเข้าสู่วงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ได้ศึกษา

ถึงแนวโน้มจากผู้ประกอบการรายใหญ่ อีกทั้งยัง

สามารถนำาไปใช้เป็นแนวทางในการกำาหนดและ

เลือกใช้กลยุทธ์ที่เหมาะสมได้

2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย

 2.1 เพื่อสำารวจและวิเคราะห์กลยุทธ์การ

เติบโตและกลยุทธ์การแข่งขันของผู้ประกอบการ

อสังหาริมทรัพย์รายใหญ่

 2.2 เพ่ือนำาเสนอแนวโน้มกลยุทธ์การเติบโต

และกลยุทธ์การแข่งขันของผู้ประกอบการอสังหา-

ริมทรัพย์รายใหญ่
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3. ขอบเขตการศึกษา

 3.1 เพื่อขจัดข้อจำากัดเร่ืองข้อมูลอันเป็น

ความลับการศึกษานี้จึงเลือกบริษัทที่ประกอบ

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในตลาดหลักทรัพย์

แห่งประเทศไทยซึ่ ง เป็นข้อมูลที่ เปิด เผยสู่

สาธารณะเท่านั้น

 3.2 ด้วยข้อจำากัดด้านแหล่งข้อมูลและ

ความน่าเช่ือถือของข้อมูล จึงทำาให้งานวิจัยน้ีศึกษา

ข้อมูลจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็น

หน่วยงานในการรวบรวมข้อมูลจากทุกสำานักพิมพ์

ซึ่งเป็นข้อมูลในระหว่างเดือนมกราคม 2559 – 

มกราคม 2560 เท่านั้น

4. วิธีการวิจัย

 ผู้วิจัยทำาการเก็บข้อมูลจากศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ ในระหว่างเดือนมกราคม 2559 

– มกราคม 2560 จำานวนทั้งหมด 1,994 ข่าว ซึ่ง

เป็นข่าวที่เกี่ยวข้องกับกลยุทธ์ 190 ข่าวและนำา

มาวิเคราะห์เนื้อหาโดยวิธีการจำาแนกชนิดข้อมูล

ในรูปแบบการจำาแนกสาระบบ

5. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

 กลยุทธ์คือ การมุ่งเน้นหรือทุ่มเททรัพยากร

ไปในเรื่องใดแล้วสามารถนำาพาองค์กรไปสู่ความ

สำาเร็จตามวัตถุประสงค์ที่ตั้งไว้ได้ (บุญเกียรติ 

ชีวะตระกูลกิจ, 2559) แต่กลยุทธ์ไม่ใช่การทำาทุก

อย่างทุกกิจกรรมกลยุทธ์จำาเป็นต้องมีการเลือก

ทำา (trade-off) บางอย่างเพื่อให้เกิดความยั่งยืน 

(Porter, 1998) 

 กลยุทธ์สามารถแบ่งได้ออกเป็น 3 ระดับ 

ได้แก่ กลยุทธ์ระดับองค์กร (corporate strategy)

กลยุทธ์ระดับธุรกิจ (business strategy) กลยุทธ์

ระดับปฏิบัติการ (functional strategy) (บุญเกียรติ 

ชีวะตระกูลกิจ, 2559) ภาพรวมในงานวิจัยชิ้นนี้ 

จะศึกษากลยุทธ์การเติบโต ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งใน

กลยุทธ์ระดับองค์กรและกลยุทธ์การแข่งขันซ่ึง

เป็นส่วนหนึ่งในกลยุทธ์ระดับธุรกิจ

 กลยุทธ์ระดับองค์กรคือ แผนขององค์กร

ที่จัดทำาขึ้นแล้วสามารถครอบคลุมขอบเขตการ

ดำาเนินงานทั้งหมดขององค์กร (สุดใจ ดิลกฑรรศ

นนท์, 2558) ซึ่งกลยุทธ์ระดับองค์กรสามารถ

แยกย่อยออกมาได้อีก ได้แก่ กลยุทธ์การเติบโต 

หรือไม่เติบโต กลยุทธ์การเติบโต จะประกอบ

ด้วย 2 รูปแบบ คือ มุ่งความเชี่ยวชาญและ

กระจายธุรกิจ เช่น มีการขยายตลาดมากขึ้น

แสดงว่าองค์กรกำาลังจะเติบโตไปในทางมุ่งเน้น

ความเชี่ยวชาญ เป็นต้น จะเห็นได้ว่ากลยุทธ์การ

เติบโตเป็นกลยุทธ์ที่บอกทิศทางการเติบโตของ

องค์กร

 กลยุทธ์ระดับธุรกิจเป็นกลยุทธ์ที่ทำาให้

ธุรกิจมีความได้เปรียบในการแข่งขันภายใต้

กฎหมายและจริยธรรม โดยกลยุทธ์การแข่งขัน 

(competitive strategy) เป็นส่วนหนึ่งในกลยุทธ์

ระดับธุรกิจ ซึ่งจะบอกลักษณะการแข่งขันของผู้

ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ อีกทั้งรูปแบบของ

กลยุทธ์การแข่งขันจะสนับสนุนกลยุทธ์การเติบโต

ที่ผู้ประกอบการเลือกใช้อีกด้วย โดยรูปแบบของ

กลยุทธ์การแข่งขัน ประกอบด้วย 3 กลยุทธ์ 

ได้แก่ กลยุทธ์ความเป็นผู้นำาด้านต้นทุน (cost 

leadership strategy) กลยุทธ์การสร้างความ

แตกต่าง (differentiation strategy) และกลยุทธ์

การจำากัดขอบเขตหรือกลยุทธ์การมุ่งเน้นลูกค้า

เฉพาะกลุ่ม (focus strategy) (บุญเกียรติ ชีวะ

ตระกูลกิจ, 2559)

 กลยุทธ์ความเป็นผู้นำาด้านต้นทุน เป็น     

กลยุทธ์ที่ธุรกิจมุ่งเน้นการมีต้นทุนต่ำา เมื่อเทียบ

กับคู่แข่งรายอื่น และธุรกิจยังคงสามารถทำากำาไร

ได้ในระยะยาว (Porter, 1996) 
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กลยุทธ์การสร้างความแตกต่าง จะทำาให้ธุรกิจมี

กำาไรมากกว่าการเป็นผู้นำาด้านต้นทุน เพราะการ

สร้างความแตกต่างจะเกิดคู่แข่งน้อย (Caves & 

Ghemawat, 1992)

 กลยุทธ์การมุ่งเน้นลูกค้าเฉพาะกลุ่มเป็น

กลยุทธ์ที่มุ่งตอบสนองลูกค้าเฉพาะกลุ่มในขนาด

ที่เล็กเพราะตลาดมักไม่ใหญ่พอ (บุญเกียรติ ชีวะ

ตระกูลกิจ, 2559)

6. ผลการศึกษา

 ด้วยสถานการณ์ในปี 2559 ที่กล่าวไปใน

บทนำาข้างต้นนั้นส่งผลกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

และจากข่าวที่เกี่ยวข้องกับกลยุทธ์ จำานวน 190 

ข่าว ผ่านการวิเคราะห์เนื้อหาโดยวิธีการจำาแนก

ชนิดข้อมูลในรูปแบบการจำาแนกสาระบบสามารถ

สรุปกลยุทธ์การเติบโตและกลยุทธ์การแข่งขัน

ของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในตลาด

หลักทรัพย์แห่งประเทศไทย โดยมีบริษัทที่เกี่ยว

ข้องกับขอบเขตการวิจัย ทั้งหมด 34 บริษัท โดย

ผู้วิจัยได้ทำาการจัดกลุ่ม ท้ังหมด 3 กลุ่ม คือ บริษัท

ที่มีรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ในปี 

2559 ระดับตั้งแต่ 10,000 ล้านบาท มีจำานวน 8 

บริษัท ระดับตั้งแต่ 1,000 – 9,999 ล้านบาท มี

จำานวน 18 บริษัท และระดับต่ำากว่า 1,000 ล้าน

บาท มีจำานวน 8 บริษัท (ดังตางรางที่ 1)

 ตารางที่ 1 แสดงถึง กลยุทธ์ของบริษัทที่

มีรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ประจำาปี 

2559 ตัง้แต ่10,000 ลา้นบาทขึน้ไป  พบวา่ แนวโนม้

ในกลยุทธ์การเติบโต บริษัทต่างๆ ยังเลือกใช้

กลยุทธ์การเติบโตทั้ง 2 แบบ คือ (1) แบบมุ่งความ

เชี่ยวชาญ โดยให้ความสำาคัญกับการก่อสร้าง

และขยายตลาดในระดับต่างๆ มากขึ้น (2) แบบ

กระจายธุรกิจ ส่วนใหญ่พบแนวโน้มการร่วมทุน

กับกลุ่มธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เดิมสำาหรับ

ในกลยุทธ์การแข่งขัน จะเห็นว่า บริษัทต่างๆ เน้น

กลยุทธ์การเป็นผู้นำาทางด้านความแตกต่าง ด้วย

การสร้างนวัตกรรมจากการออกแบบและสร้าง

คุณค่าให้กับตราสินค้า ซึ่งพบว่าบริษัทส่วนใหญ่ 

จะมีทิศทางการเติบโตในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที่

ชัดเจนและเป็นตลาดใหญ่อยู่แล้ว จึงไม่นิยมที่จะ

ใช้กลยุทธ์เฉพาะกลุ่ม (ดังตารางที่ 2)

 ตารางที่ 2 เป็นตารางแสดงกลยุทธ์ของ

บริษัทที่มีรายได้จากการขายยอสังหาริมทรัพย์

ประจำาปี 2559 ตั้งแต่ 1,000 – 9,999 ล้านบาท

พบว่า แนวโน้มของกลยุทธ์การเติบโตที่บริษัท

เลือกใช้ประกอบด้วย 2 แบบคือ (1) การเติบโต

แบบมุ่งความเชี่ยวชาญ มีการขยายตลาดมากขึ้น 

ทั้งด้านกลุ่มลูกค้าพื้นที่และรูปแบบผลิตภัณฑ์      

(2) การเติบโตแบบกระจายธุรกิจ โดยมีแนวโน้ม

ไปที่การร่วมทุนในกิจการที่ไม่ใช่อสังหาริมทรัพย์ 

เช่น ธุรกิจสุขภาพ อาหารและเครื่องดื่ม เป็นต้น 

เพื่อกระจายการลงทุนและสร้างรายได้ระยะ

ยาวให้กับธุรกิจ กลยุทธ์การแข่งขันส่วนใหญ่เป็น

กลยุทธ์การเป็นผู้นำาทางด้านความแตกต่างและ

ลูกค้าเฉพาะกลุ่มบ้างในบางโครงการ 

 ตารางที่ 3 เป็นตารางแสดงกลยุทธ์ของ

บริษัทที่มีรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ต่ำา

กว่า 1,000 ล้านบาท ในปี 2559 พบว่า แนวโน้ม

ของกลยุทธ์การเติบโตที่บริษัทเลือกใช้ส่วนใหญ่

จะเป็นแบบกระจายธุรกิจไปทางการร่วมทุนกับ

บริษัทที่ใหญ่กว่า หรือร่วมกับพันธมิตรธุรกิจใน

การพัฒนาโครงการ สำาหรับกลยุทธ์การแข่งขัน

จะให้ความสำาคัญกับลูกค้าเฉพาะกลุ่ม ซึ่งเป็น

ตลาดเล็ก การใช้กลยุทธ์นี้จะสามารถเข้าถึงกลุ่ม

ลูกค้าได้ดีกว่า
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ตารางที่ 1 กลยุทธ์การเติบโตและกลยุทธ์การแข่งขันบริษัทที่มีรายได้ตั้งแต่ 10,000 ล้านบาท
ปี 2559 กลยุทธ์การเติบโต กลยุทธ์การแข่งขัน ปี 2559 กลยุทธ์การเติบโต กลยุทธ์การแข่งขัน

บริษัท 
พฤกษา เรียล
เอสเตท จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโต
แบบมุ่งความเชี่ยวชาญ 
คือ นวัตกรรมการก่อ
สร้างใหม่ๆ ใช้โมบาย พรี
คาสท์ และระบบบ้าน
สำาเร็จรูป
-ใช้กลยุทธ์การเติบโต
แบบกระจายธุรกิจ คือ 
ปรับเปลี่ยนเป็นบริษัท
โฮลดิ้ง

-ใช้กลยุทธ์การเป็น
ผู้นำาด้านต้นทุน คือ ใช้ 
นวัตกรรมที่เรียกว่า Pruk-
sa REM (Pruksa Real 
Estate Manufacturing)

บริษัท 
เอพี (ไทยแลนด์) 
จำากัด (มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโต
แบบมุ่งความเชี่ยวชาญ 
คือ การขยายตลาดทุก
ระดับ เปิดสถาบันธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์หรือเอพี
อะคาเดมี่
-ใช้กลยุทธ์การเติบโต
แบบกระจายธุรกิจ คือ 
ร่วมทุนกับกลุ่มมิซซูบิชิ 
เอสเตท

-ใช้กลยุทธ์การเป็นผู้นำา
ด้านความแตกต่าง คือ 
สร้างความแตกต่างของ
สินค้าผ่านดีไซน์และพื้นที่
ใช้สอย นวัตกรรมที่เรียก
ว่า เอพี ดิจิทัล คอมมูนิตี้

บริษัท 
แสนสิริ จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโต
แบบมุ่งความเชี่ยวชาญ 
คือ การเน้นระบบ
ก่อสร้าง ให้ความสำาคัญ
กับโรงงานพรีแฟบ
-ใช้กลยุทธ์การเติบโต
แบบกระจายธุรกิจ คือ 
ร่วมทุนกับกลุ่มบีทีเอส

-ใช้กลยุทธ์การเป็นผู้นำา
ด้านความแตกต่าง คือ 
เน้นสร้างคุณค่าให้กับ
ตราสินค้า ทั้งในและต่าง
ประเทศ

บริษัท แอล.
พี.เอ็น.ดีเวลลอป
เม้นท์ จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโต
แบบมุ่งความเชี่ยวชาญ 
คือ การขยายตลาดทุก
ระดับ แต่เน้นระดับบน
เป็นพิเศษ

-ใช้กลยุทธ์การเป็นผู้นำา
ด้านความแตกต่าง คือ 
การให้ผู้ซื้อซ้อมอยู่ใน
ระหว่างรอสินเชื่อ มีการ
พัฒนานวัตกรรมเพื่อการ
เติบโตที่ยั่งยืน หรือ LPN 
GREEN
-ใช้กลยุทธ์กับลูกค้า
เฉพาะกลุ่ม คือ การ
พัฒนาโครงการคำานึงถึง
ผู้สูงอายุ

บริษัท 
แลนด์แอนด์
เฮ้าส์ จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโต
แบบมุ่งเน้นความ
เชี่ยวชาญ คือ การพัฒนา
ระบบก่อสร้างและด้าน
ตลาด เน้นขยายฐานลูก
ค้ากลุ่มไฮเอนด์
-ใช้กลยุทธ์การเติบโต
แบบกระจายธุรกิจ คือ 
การระดมทุนจากกองทุ
นอสังหาฯ

บริษัท เอสซี แอส
เสท คอร์ปอเรชั่น 
จำากัด (มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโต
แบบมุ่งเน้นความ
เชี่ยวชาญ คือ การขยาย
ตลาดล่างมากขึ้น

-ใช้กลยุทธ์การเป็นผู้นำา
ด้านความแตกต่าง คือ 
พัฒนานวัตกรรมเรียกว่า 
บ้านรู้ใจ 4.0

บริษัท 
ศุภาลัย จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธการเติบโต
แบบมุ่งเน้นความ
เชี่ยวชาญ คือ การขยาย
ตลาดไปยังจังหวัดสำาคัญ
ทางธุรกิจและท่องเที่ยว
-ใช้กลยุทธ์การเติบโต
แบบกระจายธุรกิจ คือ 
การลงทุนในต่างประเทศ 
เป็นธุรกิจให้เช่า

บริษัท พร็อพเพอร์
ตี้ เพอร์เฟค จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโต
แบบกระจายธุรกิจ คือ 
ร่วมกับกลุ่มเอสซี ควบ
รวมกิจการกับกลุ่มแก
รนด์ แอสเสท ร่วมกับ
กลุ่ม SCI หาพันธมิตร
ในธุรกิจค้าปลีก และ
เป็นผู้ชนะการประมูล
เพื่อลงทุนในเขตพัฒนา
เศรษฐกิจพิเศษ จ.ตราด

-ใช้กลยุทธ์การเป็น
ผู้นำาด้านความแตกต่าง 
คือ สร้างคุณค่าให้กับ
ตราสินค้า
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ตารางที่ 2 กลยุทธ์การเติบโตและกลยุทธ์การแข่งขัน บริษัทที่มีรายได้ตั้งแต่ 1,000 – 9,999 ล้านบาท

ปี 2559 กลยุทธ์การเติบโต กลยุทธ์การแข่งขัน ปี 2559 กลยุทธ์การเติบโต กลยุทธ์การแข่งขัน

บริษัท 
แผ่นดินทอง 
พร็อพเพอร์
ตี้ ดีเวลลอป
เม้นท์ จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
มุ่งความเชี่ยวชาญ คือ 
การขยายตลาดระดับล่าง
มากขึ้น
-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
กระจายธุรกิจ คือ กลุ่ม 
TCC เข้าเป็นผู้ถือหุ้นใหญ่

-ใช้กลยุทธ์ลูกค้าเฉพาะ
กลุ่ม คือ การพัฒนา
โครงการที่คำานึงถึงกลุ่ม
ผู้สูงวัย

บริษัท 
เจ.เอส.
พี.พร็อพเพ
อร์ตี้ จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
มุ่งความเชี่ยวชาญ คือ การ
ขยายตลาดระดับบน และ
พัฒนาโครงการแนวราบ ตั้ง
บริษัทในการบริหารงานขาย

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
กระจายธุรกิจ คือ ร่วมทุน
กับกลุ่มจงเทียน

บริษัท อนัน
ดา ดีเวลลอป
เม้นท์ จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
กระจายธุรกิจ คือ พัฒนา
โครงการมิกซ์ยูสควบคู่กับ
โครงการที่อยู่อาศัย ร่วม
ทุนกับกลุ่มมิตซุย ฟูโดซัน 
จากญี่ปุ่น 

- บริษัท 
ลลิล พร็อพ
เพอร์ตี้ 
จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
มุ่งเน้นความเชี่ยวชาญ คือ 
การขยายตลาดทุกระดับเน้น
โครงการแนวราบ

-ใช้กลยุทธ์การเป็นผู้นำาทาง
ด้านความแตกต่าง คือ โปร
โมชั่นสามารถปรับเปลี่ยน
ตามความต้องการของลูกค้า

บริษัท ไรมอน 
แลนด์ จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
มุ่งเน้นความเชี่ยวชาญ คือ 
การขยายตลาดระดับกลาง
ถึงไฮเอนด์

- บริษัท 
มั่นคงเคหะ
การ จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
กระจายธุรกิจ คือ หันมาทำา
ธุรกิจให้เช่าและงานบริการ 
ลงทุนในโรงงานและคลัง
สินค้าให้เช่า 

-ใช้กลยุทธ์การเป็นผู้นำาทาง
ด้านความแตกต่าง คือ ให้
ตราสินค้าแสดงถึงความ
คุ้มค่า

บริษัท 
เมเจอร์ ดี
เวลลอป
เม้นท์ จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
มุ่งความเชี่ยวชาญ คือ 
ตั้งบริษัทย่อย เมเจอร์ ดี
เวลลอปเม้นท์ พร็อพเพอร์
ตี้ คอนซัลแทนท์ 

- บริษัท 
สิงห์ เอส
เตท จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบมุ่ง
ความเชี่ยวชาญ คือ การเข้า
ซื้อและควบรวมกิจการ M&A 
(Mergers and Acquisitions) 
-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
กระจายธุรกิจ คือ ร่วมลงทุน
ในกลุ่ม DAII 

-

บริษัท อารี
ยา พรอพเพ
อร์ตี้ จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโต
แบบมุ่งความเชี่ยวชาญ 
คือ พัฒนาเทคโนโลยีการ
ก่อสร้าง เรียกว่า Alumi-
num Form

-ใช้กลยุทธ์เป็นผู้นำาทาง
ด้านความแตกต่าง คือ 
พัฒนาโครงการรักษ์โลก 
โดยใช้นวัตกรรมใหม่ๆ

บริษัท ชาญ
อิสสระ ดี
เวล็อปเม
นท์ จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
มุ่งความเชี่ยวชาญ คือ การ
ขยายตลาดทางภาคตะวัน
ออก-ใช้กลยุทธ์การเติบโต
แบบกระจายธุรกิจ คือ ร่วม
ทุนกับกลุ่มเทียนหยวน ร่วม
ทุนกับกลุ่มสหพัฒน์พัฒนา
โครงการชายทะเล ร่วมทุน
กับกลุ่มจูนฟา เรียลเอสเตท 
ร่วมทุนกับกลุ่ม ล็อกซเล่ย์ 

-

บริษัท เสนา  
ดีเวลลอป
เม้นท์ จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
มุ่งเน้นความเชี่ยวชาญ คือ 
การขยายตลาดทุกระดับ 
ไปจนถึงเขตเศรษฐกิจ
พิเศษภาคตะวันออก
-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
กระจายธุรกิจ คือ ร่วม
ทุนกับกลุ่มฮันคิว จาก
ประเทศญี่ปุ่น ร่วมทุนกับ
กลุ่มบิกริมเพาเวอร์ ทำา
ธุรกิจเกี่ยวกับโซลาร์

-ใช้กลยุทธ์การเป็นผู้นำา
ทางด้านความแตกต่าง 
คือ โครงการบ้านทุกระดับ
จะติดตั้งโซลาร์ สร้าง
ตราสินค้าให้เป็นที่จดจำา 
และนำา Know how จาก
ญี่ปุ่นมาใช้พัฒนา
-ใชก้ลยทุธก์บัลกูคา้เฉพาะ
กลุ่ม คือ พัฒนาโครงการ
ที่คำานึงถึงกลุ่มผู้สูงวัย

บริษัท 
บางกอก
แลนด์ จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
กระจายธุรกิจ คือ ลงทุนใน
ธุรกิจค้าปลีก

-

บริษัท เอ็ม 
บี เค จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
มุ่งเน้นความเชี่ยวชาญ 
คือ การขยายตลาดไปต่าง
จังหวัด

- บริษัท เอ็น.
ซี.เฮ้าส์
ซิ่ง จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
กระจายธุรกิจ คือ ร่วมกับ 
SCG ร่วมกับ Panasonic 
ลงทุนในธุรกิจการแพทย์ 

-ใช้กลยุทธ์การเป็นผู้นำา
ทางด้านความแตกต่าง คือ 
สร้างคุณค่าให้กับตราสินค้า 
สร้างคุณค่าผ่านนวัตกรรม 
การดีไซน์เรียกว่า Smart 
Innovation
-ใช้กลยุทธ์กับลูกค้าเฉพาะ
กลุ่ม คือ พัฒนาโครงการ
โดยคำานึงถึงผู้สูงวัย



การศึกษากลยุทธ์การเติบโตและกลยุทธ์การแข่งขันของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่
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ตารางที่ 3 กลยุทธ์การเติบโตและกลยุทธ์การแข่งขัน บริษัทที่มีรายได้ต่ำากว่า 1,000 ล้านบาท

ปี 2559 กลยุทธ์การเติบโต กลยุทธ์การแข่งขัน ปี 2559 กลยุทธ์การเติบโต กลยุทธ์การแข่งขัน

บริษัท บีที
เอส กรุ๊ป โฮ
สดิ้งส์ จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
กระจายธุรกิจ คือ ร่วมทุนกับ
กลุ่มแสนสิริ ร่วมทุนกับกลุ่ม
จีแลนด์ 
-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
กระจายธุรกิจ คือ ควบรวม
ธุรกิจกับกลุ่ม PF

- บริษัท 
แกรนด์ แอส
เสท โฮเทลส์ 
แอนด์ พรอพ
เพอร์ตี้ จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบมุ่ง
ความเชี่ยวชาญ คือ การขยาย
ตลาดระดับใหม่ๆ เช่น เขต
เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก

-

บริษัท ธนา
สิริ กรุ๊ป จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
มุ่งความเชี่ยวชาญ คือ การ
ขยายตลาดให้ครบทุกระดับ
-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
กระจายธุรกิจ คือ ร่วมทุน
กับพันธมิตรในโครงการเขต
เศรษฐกิจพิเศษภาคตะวัน
ออก

- บริษัท 
โพลาริส 
แคปปิตัล 
จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
กระจายธุรกิจ คือ ร่วมทุนกับ
กลุ่มฮาริสัน ลงทุนโครงการใน
ต่างประเทศ

-ใช้กลยุทธ์กับลูกค้า
เฉพาะกลุ่ม คือ พัฒนา
โครงการคำานึงถึงผู้สูงวัย

บริษัท 
ริซี่เพลซ 
2002 จำากัด 
(มหาชน)

- -ใช้กลยุทธ์การเป็น
ผู้นำาทางด้านความแตก
ต่าง คือ ให้การบริการที่
แตกต่าง
-ใช้กลยุทธ์กับลูกค้า
เฉพาะกลุ่ม คือ พัฒนา
โครงการโดยคำานึงถึง
ลูกค้าอิสลาม

บริษัท แอส
เซท ไบร์ท 
จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
มุ่งความเชี่ยวชาญ คือ ซื้อ
โครงการ Estes Rattanathibet 
จากAQ ตั้งบริษัทย่อยเพื่อ
ขยายโครงการ

-

บริษัท 
เนาวรัตน์
พัฒนาการ 
จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
กระจายธุรกิจ คือ การขยาย
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 10% 
จากเดิมเน้นรับเหมาก่อสร้าง

- บริษัท ไดอิ 
กรุ๊ป จำากัด 
(มหาชน)

-ใช้กลยุทธ์การเติบโตแบบ
กระจายธุรกิจ คือ ร่วมกับกลุ่ม
สิงห์ เอสเตท

-

7. สรุปผลการศึกษา

 ด้วยสถานการณ์ในปี 2559 เป็นผลให้

ผู้ประกอบการใช้กลยุทธ์ในทิศทางหนึ่งๆ ซึ่ง

กลยุทธ์ระดับองค์กร เลือกใช้กลยุทธ์การเติบโต 

และกลยุทธ์ระดับธุรกิจ เลือกใช้กลยุทธ์การ

แข่งขัน แต่รูปแบบที่เลือกใช้มีความแตกต่างกัน 

 บริษัทท่ีมีรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์

ตั้งแต่ 10,000 ล้านบ้านขึ้นไป เลือกใช้กลยุทธ์

การเติบโตใน 2 รูปแบบ คือ แบบมุ่งความเชี่ยว

ชาญ ซึ่งให้ความสำาคัญกับระบบก่อสร้างและการ

ขยายตลาด และแบบกระจายธุรกิจในสัดส่วน

ใกล้เคียงกัน สำาหรับกลยุทธ์การแข่งขันที่เลือกใช้ 

คือ กลยุทธ์การเป็นผู้นำาทางด้านความแตกต่าง 

บริษัทที่มีรายได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์

ตั้งแต่ 1,000 – 9,999 ล้านบาท เลือกใช้กลยุทธ์การ

เติบโตใน 2 รูปแบบคือ แบบมุ่งความเชี่ยวชาญ

ให้ความสำาคัญกับการขยายตลาด และแบบมุ่ง

กระจายธุรกิจส่วนใหญ่ให้ความสำาคัญกับการ

รว่มทนุ สำาหรบักลยทุธก์ารแขง่ขนัเลอืกใชก้ลยทุธ์

การเป็นผู้นำาทางด้านความแตกต่างและกลยุทธ์

เฉพาะกลุ่ม บริษัทที่มีรายได้จากการขายอสังหา-

ริมทรัพย์ต่ำากว่า 1,000 ล้านบาท เลือกใช้กลยุทธ์

การเติบโตใน 2 รูปแบบ แต่ให้น้ำาหนักไปทาง

แบบมุ่งกระจายธุรกิจมากกว่า โดยส่วนใหญ่จะ

ให้ความสำาคัญกับการร่วมทุน กลยุทธ์การแข่งขัน 

ส่วนใหญ่เลือกใช้กลยุทธ์ลูกค้าเฉพาะกลุ่ม 

 ในภาพรวม จะพบว่าบริษัทที่ทำาการศึกษา

ใช้กลยุทธ์การเติบโตทั้งสองแบบ และในกลยุทธ์
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การแข่งขัน พบว่าแนวโน้มจะใช้กลยุทธ์การสร้าง

ความแตกต่างมากกว่าการเป็นผู้นำาทางด้าน

ต้นทุนและลูกค้าเฉพาะกลุ่ม
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บทคัดย่อ

 ปัจจุบันการก่อสร้างด้วยระบบโมดูลาร์เป็นที่ยอมรับในหลายประเทศแต่ยังไม่เป็นที่นิยมใน

ประเทศไทย งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาถึงปัจจัยที่มีผลต่อการยอมรับการเลือกใช้การก่อสร้าง

ระบบโมดูลาร์ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลโดยเป็นงานวิจัย

เชิงคุณภาพ เก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างกับกลุ่มผู้บริหารในระดับผู้อำานวยการขึ้นไป

จำานวน 5 บริษัท และวิเคราะห์ข้อมูลด้วยเทคนิคการวิเคราะห์เนื้อหา พบว่า ปัจจัยที่มีผลต่อการยอมรับ

ระบบการก่อสร้างในปัจจุบันคือ ต้นทุนและเงินลงทุน คุณภาพการก่อสร้าง ระยะเวลาก่อสร้าง ความรู้

ความสามารถของบุคลากรและการขนส่งโมดูล โดยปัจจัยที่ไม่เอื้ออำานวยให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

เลือกใช้ระบบโมดูลาร์ คือ งบประมาณ ความไม่จำาเป็นที่จะต้องก่อสร้างให้เสร็จเร็วกว่าปัจจุบัน และ

การขาดบุคลากรที่มีความรู้ความชำานาญในด้านระบบโมดูลาร์

คำาสำาคัญ: กรุงเทพมหานคร  บ้านจัดสรร  ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์  ระบบโมดูลาร์

Abstract

 At the present, the modular construction system has been accepted by many countries 

but this construction system has not been famous for Thai developer yet. The purpose of this 

research was to study the developer’s acceptance factor of modular construction system for 

housing project in Bangkok and its vicinity. This research is a qualitative research and collects 

data by structured interview technique from the management level or upper of 5 companies. The 

content analysis was applied as the data analysis method. The results found that factors affect 

to the acceptance of the current construction system are investment and production cost, con-

struction quality, construction time, personnel knowledge and logistic of module. The key factors 

that do not support Thai developers to use modular construction system are investment cost, 

none requirement of faster construction method, and the lack of modular specialist personnel.

Keywords: Bangkok, Developer, Housing Project, Modular Construction System
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1. บทนำา

 ปัจจุบันการก่อสร้างด้วยระบบโมดูลาร์ 

(Modular System) เป็นท่ียอมรับในหลายประเทศ 

เพราะเป็นระบบที่มีข้อได้เปรียบหลายประการ

เมื่อเทียบกับการก่อสร้างด้วยระบบการก่อสร้าง

อ่ืน ท้ังสามารถลดต้นทุนการก่อสร้างในหลาย ๆ 

ด้าน โดยเฉพาะต้นทุนด้านเวลา และลดปัญหา

ท่ีเกิดจากการขาดแคลนแรงงาน เพราะเป็นระบบ

การก่อสร้างท่ีต้องการแรงงานท่ีหน้างานน้อย

กว่าระบบการก่อสร้างอื่น ๆ รวมถึงเป็นระบบ

การก่อสร้างที่สามารถควบคุมคุณภาพได้อย่างมี

ประสิทธิภาพด้วย (Rogan, Lawson & Bates-

Brkljac, 2000, pp. 8-17)

 จากระบบคลังข้อมูลธุรกิจ ของกรมพัฒนา

ธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ (2559) แสดงว่า

ประเทศไทยเป็นฐานการผลิตอาคารระบบโมดูลาร์

ประเทศหนึ่ง มีผู้ผลิตเพื่อส่งออกเป็นจำานวนมาก

และผู้ผลิตบางรายสามารถผลิตในปริมาณมาก 

เพื่อความต้องการของตลาดต่างประเทศได้ 

แต่ตลาดในประเทศไทยกลับไม่ได้รับการตอบ

รับมากนักและโดยมากไม่ใช่อาคารพักอาศัย

ถาวร มีเพียงอาคารสำานักงานชั่วคราวเพื่อใช้ใน

โครงการก่อสร้าง หรืออาคารขนาดเล็กเพ่ือต่อเติม

ในบ้านพักอาศัย อาคารพักอาศัยชั่วคราว เช่น 

เซอร์วิสอพาร์ทเมนต์ รีสอร์ต อาจเป็นเพราะผู้

บริโภคนั้นยังไม่เชื่อถือไว้วางใจ หรือเชื่อมั่นใน

ความคงทนถาวรของการก่อสร้างอาคารด้วย

ระบบนี้ เช่นเดียวกับการก่อสร้างระบบผนังสำาเร็จ

(Prefabricated Panel System) ซึ่งต้องใช้เวลา

นับสิบปีกว่าจะเป็นที่ยอมรับในประเทศไทย ทั้ง

จากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์และผู้บริโภค จาก

ที่มาและความสำาคัญดังกล่าว จึงส่งผลให้การ

ศึกษาว่าเหตุใดการก่อสร้างด้วยระบบโมดูลาร์

จึงยังไม่เป็นที่นิยมในโครงการพัฒนาอสังหาริม-

ทรัพย์ในประเทศไทยนั้นมีความน่าสนใจ

2. วัตถุประสงค์การวิจัย

 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัย

ที่มีผลต่อการยอมรับการเลือกใช้การก่อสร้าง

ระบบโมดลูาร ์ในโครงการประเภทหมูบ่า้นจดัสรร

ของผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นกรงุเทพมหานคร

และปริมณฑล

3. ขอบเขตการทำาวิจัย

 ขอบเขตงานวิจัยนี้เจาะจงไปที่ ผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ที่มีโครงการหมู่บ้านจัดสรร    

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งมีการใช้

การก่อสร้างด้วยระบบการก่อสร้างแบบสำาเร็จรูป 

เนื่องจากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เหล่านี้น่าจะ

มีศักยภาพเพียงพอต่อการเลือกใช้การก่อสร้าง

ด้วยระบบโมดูลาร์ ทั้งในด้านขนาดของโครงการ 

และปริมาณการผลิตซ้ำา

4. วิธีการทำาวิจัย

 งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ และ

เก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง 

(บุญมี พันธุ์ไทย, 2539) กับกลุ่มผู้บริหารใน

ระดับผู้อำานวยการขึ้นไป จำานวน 5 บริษัท และ

วิเคราะห์ข้อมูลด้วยเทคนิคการวิเคราะห์เนื้อหา 

ซึ่งทำาการวิเคราะห์โดยการจำาแนกชนิดข้อมูล 

ด้วยการวิเคราะห์คำาหลัก (เอื้อมพร หลินเจริญ, 

2555)
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5. วรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

5.1 ความหมายของระบบโมดูลาร์

 การก่อสร้างด้วยระบบโมดูลาร์เป็นการ

ผลิตอาคาร หรือชิ้นส่วนของอาคารจากโรงงาน 

เพื่อไปประกอบเป็นอาคารที่สมบูรณ์ในบริเวณ

กอ่สรา้ง  ทัง้นี ้ การผลติอาคารโมดลูารน์ัน้ แตกตา่ง

จากอาคารที่ใช้กระบวนการหล่อประกอบ โดยใช้

ผนังหรือโครงสร้างสำาเร็จท่ีผลิตจากคอนกรีตเสริม

เหล็ก คือ ระบบโมดูลาร์นั้นจะถูกประกอบและ

ตบแต่งเกือบทั้งหมดสำาเร็จจากโรงงาน ตั้งแต่

การเตรยีมงานระบบ ไปจนถงึงานปดิผวิ  (Modular 

Building Institute, n.d.) ซึ่งสามารถอธิบายลำาดับ

ขั้นตอนการผลิตและก่อสร้างอาคารโมดูลาร์ 

จากโรงงานสู่พื้นที่ก่อสร้างได้ ดังรูปที่ 1

รูปท่ี 1 การผลิตและก่อสร้างอาคารโมดูลาร์จากโรงงาน
สู่พื้นที่ก่อสร้าง

5.2 ประวัติของการก่อสร้างระบบโมดูลาร์

 Lawson, Grubb, Prewer & Trebilcock, 

(1999, pp. 10-12) กล่าวถึงประวัติของการ

ก่อสร้างระบบโมดูลาร์ไว้ว่า แนวคิดในการสร้าง

บ้านที่ผลิตจากในโรงงานเริ่มขึ้นในประเทศ

เยอรมนีและประเทศสหรัฐอเมริกา เมื่อปลาย  

คริสต์ศตวรรษที่ 20 ซึ่งคือแนวความคิดเดียวกับ

การผลิตทีละมากๆ เช่น การผลิตรถยนต์ โดยเริ่ม

จากการผลิตเฉพาะระบบผนังสำาเร็จรูปก่อน และ

ขยายไปจนถึงระบบโมดูลาร์แบบท่ีผลิตท้ังห้อง

หรือทั้งหลังในคราวเดียว โดยในประเทศสหรัฐ-

อเมริกานั้นเริ่มจากอุตสาหกรรมการผลิตรถบ้าน

(Caravan) ก่อน ซึ่งความต้องการรถบ้านนี้เพิ่ม

ขึ้นอย่างมากในช่วงสงครามโลกครั้งที่ 2 จน

กระทั่งสงครามสิ้นสุดลง ความต้องการใช้รถบ้าน

เป็นที่พักอาศัยถาวรยิ่งเพิ่มขึ้น จึงทำาให้อุตสาห-

กรรมรถบ้านนั้นตอบรับด้วยการพัฒนา “บ้าน

เคลื่อนที่” นี้ให้ดียิ่งขึ้น โดยคำานึงถึงความสมดุลย์

ระหว่างการใช้งานเป็นที่พักอาศัย และความเป็น

ยานพาหนะในเวลาเดียวกัน

5.3 ประเภทของอาคารโมดูลาร์

 ด้วยเทคโนโลยีการผลิตอาคารรูปแบบ

โมดูลาร์ในปัจจุบันนั้น อาจจำาแนกประเภทของ

โมดูลาร์ได้เป็น 3 รูปแบบหลัก ๆ ดังนี้

5.3.1	โมดูลาร์ที่ถูกใช้ เป็นโครงสร้างอาคาร	

	 (Structural	Modules)

 โมดูลาร์ในรูปแบบนี้นั้นจะทำาหน้าที่เป็น

โครงสร้างเพื่อรับน้ำาหนักส่วนอื่นของอาคาร 

หรือแม้แต่ใช้ในการรับน้ำาหนักของโมดูลาร์อ่ืน

ที่สามารถถูกวางซ้อนกันขึ้นไปเพื่อให้เกิดเป็น

อาคารที่มีความสูงมากขึ้น ทั้งนี้อาจมีการใช้ร่วม

กันกับโครงสร้างเดิมของอาคารที่มีอยู่แล้วก็ได้ 

โดยอาคารโมดูลาร์ประเภทนี้ อาจถูกผลิตโดย

วัสดุใดก็ได้ที่มีความคงทนแข็งแรงมากเพียงพอ 

ไม่ว่าจะเป็นไม้ เหล็ก หรือกระทั่งคอนกรีต ทั้งนี้

ขึ้นอยู่กับการออกแบบ และความต้องการในการ

ใช้สอยเป็นหลัก ดังตัวอย่างในรูปที่ 2

 

รูปที่ 2 ตัวอย่างโมดูลาร์ที่ถูกใช้เป็นโครงสร้างอาคาร
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5.3.2	โมดูลาร์ที่ไม่ได้ถูกใช้เป็นโครงสร้างของ

	 อาคาร	(Nonstructural	Modules)

 โมดูลาร์ในรูปแบบนี้นั้นมักจะถูกผลิตด้วย

โครงสร้าง และวัสดุท่ีมีน้ำาหนักเบากว่าประเภทแรก

เพียงเพื่อให้ตัวโมดูลาร์นั้น ๆ มีความแข็งแรง

เพียงพอสำาหรับตัวมันเองเท่านั้น เนื่องจาก

โมดูลาร์ประเภทนี้ เมื่อถูกนำาไปใช้ จะถูกใส่เข้าไป

เป็นส่วนหนึ่งของอาคารซ่ึงก่อสร้างด้วยระบบ

ดั้งเดิม ดังตัวอย่างในรูปที่ 3

 

รูปที่ 3 ตัวอย่างโมดูลาร์ที่ไม่ได้ถูกใช้เป็นโครงสร้าง

5.3.3	โมดูลาร์ที่สามารถถอดประกอบได้เพื่อ

	 ประโยชนใ์นการขนสง่	(Flat-Pack	Modules)

 โมดูลาร์ประเภทน้ีมีความพิเศษคือสามารถ

ถอดประกอบได้ เพื่อความสะดวก และประหยัด

พื้นที่ในการขนส่งไปยังพื้นที่ต่าง ๆ โดยที่เมื่อ

ถอดชิ้นส่วนต่าง ๆ ออกจากกันและนำามาวาง

ซ้อนกันแล้ว จะมีปริมาตรแค่ 1 ใน 4 ส่วนของตู้

สินค้ามาตรฐานเท่านั้น ทำาให้เมื่อต้องการขนส่ง

จึงสามารถขนส่งได้ถึง 3 - 4 โมดูลพร้อม ๆ  กัน ด้วย

ปริมาตรที่เท่ากับตู้สินค้ามาตรฐาน ซึ่งโมดูลาร์

ในรูปแบบนี้นั้น มักได้รับความนิยมใช้เพื่อเป็น

อาคารชั่วคราวเท่านั้น เช่น สำานักงานสนาม 

ที่พักคนงานหรือใช้เพื่อเป็นห้องเก็บของในพื้นที่

ก่อสร้างหรือพื้นที่ห่างไกลดังตัวอย่างในรูปที่ 4

 
รูปท่ี 4  ตัวอย่างโมดูลาร์ท่ีสามรถถอดประกอบได้ เพ่ือ
ประโยชน์ในการขนส่ง

5.4 ระบบโมดูลาร์ในประเทศไทย

 จากระบบคลังข้อมูลธุรกิจ ของกรมพัฒนา

ธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ (2559) แสดงว่า 

ประเทศไทยเป็นประเทศที่ผลิตอาคารระบบ 

โมดูลาร์ที่มีศักยภาพ มีผู้ผลิตจำานวนมากเข้าสู่

ตลาดโดยการนำาเสนอผ่านทางงานนิทรรศการ 

และงานแสดงสินค้าเกี่ยวกับที่พักอาศัย เช่น 

งานสถาปนิกหรืองานบ้านและสวน นอกจากนี้ 

ยังมีผู้ผลิตบางรายที่ผลิตเพื่อส่งออกสู่ตลาดต่าง

ประเทศในปริมาณมาก และบริษัทมีการเติบโต

อย่างต่อเนื่อง ตัวอย่างเช่น บริษัท โมเดิร์น 

โมดูลาร์ จำากัด และบริษัท ซี แอนด์ ที โมดูลาร์ 

จำากัด หรือบริษัท เซกิซุย – เอสซีจี อินดัสทรี 

จำากัด ที่เป็นบริษัทร่วมทุนระหว่างสองบริษัท

ยักษ์ใหญ่ท่ีมีทุนจดทะเบียนมหาศาล และสามารถ

สรุปออกมาในรูปแบบแผนภูมิเส้น ดังภาพที่ 5 

ด้านล่างน้ี ซ่ึงน่าจะทำาให้ประเทศไทยเป็นประเทศ

ที่มีศักยภาพในการใช้การก่อสร้างระบบโมดูลาร์

ในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ แต่กลับไม่

พบโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้การ

ก่อสร้างด้วยระบบนี้อย่างแพร่หลายเลย



การก่อสร้างด้วยระบบโมดูลาร์กับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย
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รูปท่ี 5 แผนภูมิเส้น แสดงทุนจดทะเบียนของบริษัทผู้ผลิต
อาคารระบบโมดูลาร์ในประเทศไทย 

5.5 ความได้เปรียบของการก่อสร้างด้วยระบบ

 โมดูลาร์

 Rogan, Lawson & Bates-Brkljac (2000) 

ได้สรุปข้อได้เปรียบของการก่อสร้างด้วยระบบ

โมดูลาร์ที่มีต่อการก่อสร้างระบบอื่นไว้ว่า เป็น

ระบบที่ใช้เวลาก่อสร้างน้อยกว่าระบบดั้งเดิม

ร้อยละ 50 – 60 และมีคุณภาพที่ดีกว่า เพราะ

ถูกผลิตในโรงงาน ทำาให้มีการประหยัดต่อขนาด 

(Economy of Scale) เพราะการผลิตซ้ำาในปริมาณ

มาก และการผลิตในโรงงานมีการควบคุมคุณภาพ

ที่ดี สร้างขยะจากการก่อสร้างน้อยกว่า จึงส่งผล

กระทบต่อสิ่งแวดล้อม และรบกวนพื้นที่ก่อสร้าง

น้อยกว่า นอกจากนี้ ยังมีน้ำาหนักเพียงร้อยละ 30 

เมื่อเทียบกับระบบผนังก่ออิฐบนโครงสร้างเสา/

คานคอนกรีต ทำาให้ง่ายต่อการต่อเติมอาคารเดิม

ในพ้ืนท่ีขนาดเล็กท่ีมีอาคารเดิมอยู่ในบริเวณแล้ว

รวมถึงการต่อเติมบนอาคารหลังเดิมก็ทำาได้ง่าย

กว่า และปลอดภัยกว่าการก่อสร้างระบบดั้งเดิม

เพราะมีงานเกิดขึ้นบริเวณพื้นที่ก่อสร้างน้อยกว่า

ทำาให้ลดความต้องการแรงงานในพื้นที่ก่อสร้าง 

การก่อสร้างด้วยระบบนี้ยังสามารถผลิตโมดูล

ของพื้นที่ที่ต้องมีงานระบบมาก ซึ่งต้องใช้เวลา

ในการก่อสร้างมาก เช่นครัวและห้องน้ำา สามารถ

ประกอบสำาเร็จจากในโรงงาน และสามารถประยุกต์

ใช้กับการก่อสร้างระบบอื่นได้ด้วย สุดท้ายยัง

ทำาให้สามารถลดต้นทุนค่าบริการวิชาชีพ ด้วย

การออกแบบให้มีรูปแบบช้ินส่วนที่น้อยที่สุด 

ทำาให้การก่อสร้างง่ายขึ้น ลดความต้องการงาน

บริการจากผู้เชี่ยวชาญพิเศษ

 จากข้อได้เปรียบดังกล่าวจึงได้สรุปออกมา

เป็นตัวแปรเพื่องานวิจัย คือ ความน่าเชื่อถือของ

โครงการ ระยะเวลาก่อสร้าง คุณภาพ ต้นทุน 

สิ่งแวดล้อม ความยืดหยุ่น และแรงงาน

6. การวิเคราะห์เนื้อหา และผลการศึกษา

 จากการสัมภาษณ์ผู้บริหารทั้ง 5 บริษัท 

สามารถสรุปความเห็นต่อศักยภาพของบริษัท 

และการก่อสร้างด้วยระบบโมดูลาร์ตามกลุ่ม

ตัวแปรได้ ดังตารางต่อไปนี้

ตารางที ่ 1 ความคดิเหน็เรือ่งความนา่เชือ่ถอืของโครงการ

บริษัท ความเห็นเร่ืองความน่าเช่ือถือของโครงการ

A ไม่มีปัญหาเลย เพราะผู้บริโภคเชื่อใน
ตราสินค้าของบริษัทใหญ่

B มีปัญหาอยู่บ้าง แต่แก้ด้วยการตอบสนองที่
รวดเร็ว มีคอลเซ็นเตอร์ และแอพพลิเคชั่น

C มีปัญหาอยู่บ้าง เพราะเป็นรายใหม่ แต่ใช้วิธี
แสดงบ้านตัวอย่างเพื่อยืนยันคุณภาพ

D ไม่มีปัญหาแบบจริงจัง เมื่อมีก็แก้ไขอย่าง
รวดเร็ว มีเจ้าหน้าที่ประจำาอยู่ที่โครงการ

E ไม่มีเลย เพราะมีชื่อเสียงที่ดี แทบไม่เคย
ทำาการประชาสัมพันธ์เลย แต่ผู้ซื้อก็ยังบอก
ต่อ

 จากตารางที่ 1 ผู้ให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่เห็น

ว่าบริษัทของตนยังมีปัญหาเรื่องความน่าเชื่อถือ

อยู่บ้าง แต่ในระดับที่บริหารจัดการได้
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ตารางที่ 2 ความคิดเห็นเรื่องระยะเวลาการก่อสร้าง

บริษัท ความเห็นเรื่องระยะเวลาการก่อสร้าง

A Precast ลดระยะเวลาได้ดีที่สุด และกำาลัง
พิจารณาใช้ระบบนี้ร่วมกับระบบหล่อในที่ แต่
ไม่จำาเป็นต้องใช้โมดูลาร์เพราะไม่ได้ต้องการให้
สร้างเสร็จเร็วไปกว่านี้

B Precast ลดระยะเวลาก่อสร้างได้ดี แต่ยังมีข้อ
จำากัดด้านการออกแบบ ทำาให้ต้องมีผู้ผลิตมา
ร่วมพัฒนาแบบ และเชื่อว่าโมดูลาร์ทำางานได้
เร็วกว่า

C พยายามใช้ทุกอย่างที่เป็นระบบ Prefab ตั้งแต่
ฐานราก ผนัง บันได จนถึงหลังคา และความ
ได้เปรียบด้านระยะเวลาก่อสร้างของระบบโมดู
ลาร์ยังไม่จำาเป็น

D Precast ลดเวลาได้ดีที่สุด และเคยได้รับข้อมูล
มากมายเกี่ยวกับความได้เปรียบของโมดูลาร์
แต่ต้องการเห็นตัวอย่างโครงการในประเทศ
ก่อน

E ออกแบบ และผลิตทุกส่วนเป็น Prefab ร่วม
กับผนังแบบ Interlock และจ่ายค่าแรงตาม
ปริมาณงาน และคิดว่าโมดูลาร์จะช่วยให้
สามารถควบคุมเวลาได้มากขึ้น

 จากตารางที่ 2 ทุกบริษัทใช้ระบบก่อสร้าง

แบบสำาเร็จรูปเพื่อลดระยะเวลาการก่อสร้าง 

และผู้ให้สัมภาษณ์เชื่อว่าระบบโมดูลาร์สามารถ

ก่อสร้างได้เร็วกว่า ทั้งนี้ยังมีบางท่านให้ความเห็น

ว่าระบบโมดูลาร์สร้างได้เร็วกว่าที่จำาเป็น

ตารางที่ 3 ความคิดเห็นเรื่องคุณภาพการก่อสร้าง

บริษัท ความเห็นเรื่องคุณภาพการก่อสร้าง

A ลองผิดลองถูกมาจนเข้าที่แล้ว และยังมีการ
ทดลองวิธีใหม่เรื่อยๆ ให้คุณภาพงานดีขึ้น
เรื่อยๆ และเชื่อว่าโมดูลาร์ก็มีคุณภาพการ
ก่อสร้างที่ไม่ด้อยกว่าระบบอื่น

B มีคุณภาพที่ดี เพราะมีการแบ่งแผนกงาน
อย่างชัดเจน ทำาให้เกิดความชำานาญ และเชื่อ
ว่าระบบโมดูลาร์มีคุณภาพการก่อสร้างที่
ดีกว่าระบบอื่น

C มีการตรวจสอบคุณภาพที่ดีโดยผู้ชำานาญก่อน
การส่งมอบเสมอ และเชื่อว่าระบบโมดูลาร์มี
คุณภาพที่ดี และสามารถออกแบบเพื่อรองรับ
แผ่นดินไหวได้ด้วย

D ผลิตชิ้นส่วนด้วยตัวเองจึงคุมคุณภาพได้
ดี และมีการพัฒนาคุณภาพบุคลากรอย่าง
สม่ำาเสมอ แต่คิดว่าความได้เปรียบ
ด้านคุณภาพของระบบโมดูลาร์ยังเป็นปัจจัย
ใช้พิจารณารองจากต้นทุน

E มีคุณภาพที่ดีเพราะผลิตชิ้นส่วน และใช้ระบบ
การก่อสร้างของตัวเองมานานจนชำานาญ 
และเชื่อว่าการใช้ระบบโมดูลาร์ทำาให้สามารถ
ควบคุมคุณภาพได้ดีขึ้น

 จากตารางที่ 3 ผู้ให้สัมภาษณ์ทุกท่านเชื่อว่า

ระบบโมดูลาร์มีคุณภาพที่เทียบเท่า หรือเหนือ

กว่าระบบอื่นๆ

ตารางที่ 4 ความคิดเห็นเรื่องต้นทุนการก่อสร้าง

บริษัท ความเห็นเรื่องต้นทุนการก่อสร้าง

A ต้นทุนมีผลมาก เพราะไม่ได้ขายบ้านหรู ขาย
ในราคาที่คนสามารถเป็นเจ้าของได้ แต่คิด
ว่าการลงทุนกับระบบโมดูลาร์ยังไม่คุ้มค่า

B มีผลมาก ทำาให้ต้องพยายามควบคุมต้นทุน 
โดยเฉพาะด้านการก่อสร้าง และเชื่อว่าระบบ
โมดูลาร์ต้องลงทุนสูงกว่า และการลดต้นทุน
ทางอ้อมยังไม่มีข้อพิสูจน์ที่ชัดเจน

C มีผลมาก เพราะมีผลต่อราคา และราคาคือ
เหตุผลหลักในการตัดสินใจของผู้บริโภค และ
เชื่อว่าระบบโมดูลาร์ใช้ต้นทุนที่สูงกว่า

D มีผล และต้นทุนก่อสร้างมีผลต่อราคา ถ้า
ราคาสูงเกินไปจะแข่งขันไม่ได้ และเชื่อว่า
ระบบโมดูลาร์ต้องลงทุนสูง จึงยังไม่เหมาะ 
เพราะต้นทุนคือปัจจัยสำาคัญที่สุด

E มีผล จึงต้องควบคุมต้นทุนการก่อสร้าง ด้วย
การผลิตชิ้นส่วน และใช้ระบบของตัวเอง และ
คิดว่าหากสามารถผลิตโมดูลาร์ได้เองจะทำาให้
ควบคุมต้นทุนได้ง่ายขึ้น

 จากตารางที่ 4 ทุกบริษัทให้ความสำาคัญกับ

การควบคุมต้นทุนโดยเฉพาะด้านการก่อสร้าง 

และผู้ให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่เช่ือว่าต้องลงทุนสูง

เพื่อใช้ระบบโมดูลาร์ และยังไม่คุ้มค่าการลงทุน

ตารางที่ 5 ความคิดเห็นเรื่องสิ่งแวดล้อม

บริษัท ความเห็นเรื่องสิ่งแวดล้อม

A ใช้การสร้างจิตสำานึก และปฏิบัติเพื่อเน้นการ
พัฒนา ไม่สร้างผลกระทบ และเชื่อว่าระบบ
โมดูลาร์สร้างผลกระทบน้อยกว่า

B ไม่มีนโยบายเป็นพิเศษ ทำาตามมาตรฐานเพื่อ
ไม่ให้เกิดผลกระทบ หรือมลภาวะ และเชื่อว่า
ระบบโมดูลาร์สร้างผลกระทบน้อยกว่า

C ระวังทั้งเรื่องน้ำาเสีย เสียง ฝุ่น และมีการแยก
ขยะเพื่อนำาไปกำาจัดอย่างถูกต้อง ไม่ทิ้งไว้ใน
พื้นที่ และเชื่อว่าระบบโมดูลาร์สร้างผลกระ
ทบน้อยกว่า

D มีการดูแลตลอด ไม่ละเลย มีการประสานงาน
กับพื้นที่รอบข้าง และเชื่อว่าระบบโมดูลาร์
สร้างผลกระทบน้อยกว่า

E ด้วยระบบที่ใช้ทำาให้มีผลกระทบน้อยอยู่แล้ว 
ทั้งเสียง ขยะ ฝุ่น และแทบไม่เหลือเศษวัสดุ
ในพื้นที่เลย และเชื่อว่าระบบโมดูลาร์สร้าง
ผลกระทบน้อยกว่า
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 จากตารางที่ 5 ทุกบริษัทให้ความสำาคัญ

ด้านสิ่งแวดล้อมตามมาตรฐาน มีเพียงบางบริษัท

ที่ให้ความสำาคัญบางเรื่องเป็นพิเศษ และผู้ให้

สัมภาษณ์ทุกท่านเชื่อว่าระบบโมดูลาร์สร้างผล

กระทบต่อสิ่งแวดล้อมน้อยกว่า

ตารางที่ 6 ความคิดเห็นเรื่องยืดหยุ่น

บริษัท ความยืดหยุ่น

A มีรูปแบบไม่หลากหลาย ออกแบบโดย
กำาหนดการใช้งานที่เหมาะสมมาแล้ว แต่เชื่อ
ว่าระบบโมดูลาร์สามารถสร้างรูปแบบที่หลาก
หลายได้

B รูปแบบไม่หลากหลาย แต่เชื่อว่าออกแบบได้
เหมาะสม เกิดประโยชน์สูงสุดแล้ว

C รูปแบบไม่หลากหลาย แต่มีความยืดหยุ่น มี
การเตรียมโครงสร้างเพื่อรองรับการต่อเติมได้
ในภายหลัง

D ทุกโครงการมีรูปแบบเดียว เพราะเป็น
โครงการขนาดเล็ก และไม่แพง

E มีหลายรูปแบบ แต่ใช้โครงการละแบบ มี
ความยืดหยุ่นเพราะที่ดินขนาดใหญ่ แต่ละ
แบบมีแบบย่อยเพื่อปรับตามความเหมาะสม

 จากตารางที่ 6 ทุกบริษัทไม่ให้ความสำาคัญ

กับรูปแบบที่หลากหลาย และมีเพียงบริษัทเดียว

ที่มีการก่อสร้างเพื่อรองรับการต่อเติมอาคาร

ตารางที่ 7 ความคิดเห็นเรื่องแรงงาน

บริษัท ความเห็นเรื่องแรงงาน

A เชื่อว่าระบบโมดูลาร์ต้องการแรงงานน้อยลง 
แต่แรงงานปัจจุบันส่วนมากเป็นต่างด้าว ราคา
ถูก และประเทศไทยไม่ได้ขาดแคลนแรงงาน 
การใช้โมดูลาร์จึงไม่คุ้ม 

B เชื่อว่าระบบโมดูลาร์ต้องการแรงงานน้อยลง 
แต่ประเทศไทยยังขาดผู้มีความรู้ด้านโมดูลาร์ 
ปัจจุบันจึงยังไม่สามารถพัฒนาระบบโมดูลาร์
มาใช้ได้

C เชื่อว่าระบบโมดูลาร์ต้องการแรงงานน้อยลง

D เชื่อว่าระบบโมดูลาร์ต้องการแรงงานน้อยลง

E เชื่อว่าระบบโมดูลาร์ต้องการแรงงานน้อยลง 
แต่มีแรงงานเป็นของตัวเอง จึงไม่มีปัญหาด้าน
แรงงานอยู่แล้ว

 จากตารางที่ 7 ทุกบริษัทเชื่อว่าระบบ

โมดูลาร์ใช้แรงงานที่น้อยลง แต่ผู้ให้สัมภาษณ์

บางท่านมีความเห็นว่าข้อได้เปรียบด้านน้ีไม่ได้

เป็นประโยชน์กับตนเท่าที่ควร

ตารางที่ 8 ความเข้าใจเกี่ยวกับระบบโมดูลาร์ที่มีผลต่อ
การเลือกยอมรับการเลือกใช้ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

ปัจจัย

ความเข้าใจเกี่ยวกับระบบโมดูลาร์
ของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล

เชิงสนับสนุน
การยอมรับการ
เลือกใช้ระบบ

โมดูลาร์

เชิงไม่สนับสนุน 
การยอมรับการ
เลือกใช้ระบบ

โมดูลาร์

1. ความน่า
เชื่อถือของ
โครงการ

ไม่ส่งผลต่อความ
น่าเชื่อถือ

-

2. ระยะเวลา
การก่อสร้าง

ก่อสร้างได้เร็วขึ้น สร้างเสร็จเร็วเกิน
ไป ระบบ Precast 
เหมาะสมกว่า

3. คุณภาพ
การก่อสร้าง

คุณภาพเทียบเท่า
หรือดีกว่า ควบคุม
คุณภาพง่ายขึ้น

เป็นปัจจัยที่
พิจารณารองจาก
ต้นทุน

4. ต้นทุนการ
ก่อสร้าง

ถ้าผลิตได้เอง น่า
จะควบคุมต้นทุน
ง่ายขึ้น

ต้องลงทุนสูง ไม่
คุ้มค่า

5. สิ่ง
แวดล้อม

สร้างผลกระทบ
น้อยกว่า

ไม่ได้ให้ความ
สำาคัญด้านนี้เป็น
พิเศษ

6. ความ
ยืดหยุ่น

อาจสร้างความ
หลากหลายได้
มากกว่า

ไม่ได้ให้ความ
สำาคัญด้านนี้มาก
นัก

7. แรงงาน ใช้แรงงานน้อยกว่า แรงงานต่างด้าว
ราคาถูก และไม่
ขาดแคลน

 จากข้อมูลข้างต้นจะเห็นได้ว่าผู้พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ทุกรายเลือกใช้ระบบการ

ก่อสร้างแบบสำาเร็จรูปเพราะปัจจัยหลักคือ ระยะ

เวลาการก่อสร้างและการควบคุมต้นทุน ทุก

บริษัทจึงพยายามหาวิธีลดต้นทุนในส่วนของการ

ก่อสร้างเพื่อลดต้นทุนของโครงการ และถึงแม้จะ

มีผลการวิจัยในต่างประเทศระบุว่าระบบโมดูลาร์

มีข้อได้เปรียบในปัจจัยเหล่านี้ แต่ผู้ให้สัมภาษณ์

กลับมองว่าระยะเวลาที่ใช้ในการก่อสร้างด้วย

ระบบปัจจุบันนั้นเหมาะสมดีแล้ว อีกทั้งการ

เปลี่ยนไปใช้ระบบโมดูลาร์นั้นต้องใช้เงินลงทุน

ที่มากและยังไม่คุ้มค่าที่จะลงทุน และจากการ

ที่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์นั้นเห็นว่าปัจจัยด้าน

ต้นทุนนั้นเป็นปัจจัยที่สำาคัญที่สุด สามารถส่งผล
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กระทบต่อราคาขาย และการแข่งขันในตลาด 

ทำาให้ผู้ให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่เช่ือว่าระบบโมดูลาร์

ยังไม่เหมาะกับโครงการประเภทบ้านจัดสรร 

ถึงแม้ว่าทุกท่านจะเชื่อมั่นในข้อได้เปรียบด้าน

คุณภาพ สิ่งแวดล้อม และความต้องการแรงงาน

ก็ตาม 

 ผู้ให้สัมภาษณ์บางท่านยังให้ความเห็นว่า

ระบบโมดูลาร์น่าจะเหมาะกับตลาดขนาดใหญ่

ที่ต้องการปริมาณมากๆ เช่น โครงการประเภท

โครงการประชารัฐ หรือโครงการแนวสูงเช่น

โครงการอาคารชุด เพราะเป็นอาคารประเภทที่

ต้องสร้างจนแล้วเสร็จ และได้รับใบรับรองการ

ก่อสร้างอาคารดัดแปลงอาคารหรือเคลื่อนย้าย

อาคาร (อ.6) แล้ว จึงจะสามารถทำาการโอน

กรรมสิทธิ์ได้ ความสามารถในการก่อสร้างที่

รวดเร็วจึงจะเป็นประโยชน์ได้อย่างแท้จริง

 แม้ผู้ให้สัมภาษณ์ทุกท่านมีความมั่นใจใน

ความสามารถของบุคลากรของตนในระบบการ

ก่อสร้างที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน และมั่นใจถึงความ

สามารถในการเรียนรู้และพัฒนาตนเองของ

บุคลากรของตน แต่บางท่านก็ยังมีความกังวลว่า

ความรู้ด้านการก่อสร้างด้วยระบบโมดูลาร์นี้ยัง

ไม่แพร่หลายในประเทศ และใหม่สำาหรับวงการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ จึงยากจะหาผู้ที่มีความ

รู้ความชำานาญที่แท้จริง ที่จะสามารถวางระบบ 

และอบรมพัฒนาความรู้ รวมถึงทำางานให้ตนได้

ผู้ให้สัมภาษณ์บางท่านยังอ้างถึงผู้พัฒนาอสังหา-

ริมทรัพย์ที่ เป็นผู้นำาด้านเทคโนโลยีในวงการ 

น่าเชื่อว่าจะเป็นผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่มี

ศักยภาพที่สุดในการนำาระบบโมดูลาร์มาใช้ ก็ยัง

ไม่ใช้ระบบนี้เช่นกัน จึงคิดว่าเป็นการยากที่ราย

อื่นจะสามารถนำามาใช้ได้ก่อน และต้องการให้ผู้

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายดังกล่าวเป็นผู้เร่ิมต้น 

แล้วจึงศึกษาจากผลสัมฤทธิ์นั้น เพื่อประกอบ

การตัดสินใจ

7. สรุปผลการศึกษา

 จากข้อมูลทั้งหมดนี้สามารถสรุปได้ว่าผู้

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่มองว่าบริษัท

ของตนนั้นไม่มีปัญหาเรื่องความน่าเชื่อถือของ

โครงการและระบบโมดูลาร์มีข้อได้เปรียบด้าน

ระยะเวลาก่อสร้าง คุณภาพ สิ่งแวดล้อม และ

ความต้องการแรงงาน แต่เสียเปรียบด้านงบ

ประมาณลงทุน การยอมรับระบบการก่อสร้างใหม่

ของผู้บริโภค และการขาดความรู้ของบุคลากร

นอกจากน้ี ยังพบว่าปัจจุบันผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

มีความรู้ความเข้าใจระบบโมดูลาร์เป็นอย่างดี 

และปัจจัยสำาคัญที่สุดที่ทำาให้ระบบการก่อสร้าง

นี้ยังไม่เป็นที่ยอมรับ คือ ยังไม่ตอบสนองความ

ต้องการของโครงการประเภทหมู่บ้านจัดสรร 

โดยเฉพาะด้านงบประมาณลงทุน และต้นทุน

การก่อสร้าง

 ท้ังน้ี โอกาสท่ีสามารถนำาระบบการก่อสร้าง

นี้มาใช้ได้ คือ โครงการประเภทอาคารสูง หรือ

โครงการที่ต้องการปริมาณมากในเวลาจำากัด 

เช่น  โครงการซึ่งพัฒนาโดยหน่วยงานของรัฐ หรือ

แม้แต่เมื่อมีการใช้โดยผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ที่เป็นผู้นำาด้านเทคโนโลยีในวงการเป็นผู้ใช้ก่อน

รายการอ้างอิง
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บทคัดย่อ

 สำานักงานขายและห้องตัวอย่างเป็นองค์ประกอบสำาคัญในการนำาเสนอสินค้าของผู้ประกอบการ

อาคารชุดเพ่ือกระตุ้นให้ผู้บริโภคตัดสินใจซ้ือ บทความวิจัยน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาปัจจัยทางกายภาพ

ของห้องตัวอย่างและสำานักงานขายโครงการอาคารชุดที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้ออาคารชุดในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยทำาการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง จำานวน 360 คน ซึ่งสุ่ม

ตัวอย่างแบบโควต้าโดยใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล และวิเคราะห์ข้อมูล

ด้วยสถิติเชิงพรรณนา ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยทางกายภาพด้านพื้นที่เป็นรูปแบบของห้องตัวอย่างและ

สำานักงานขายโครงการอาคารชุดที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อมากที่สุด

คำาสำาคัญ: อาคารชุดพักอาศัย  ปัจจัยทางกายภาพ  การตัดสินใจซื้อ  ห้องตัวอย่าง  สำานักงานขาย

Abstract

 Sales offices and mock up rooms are necessary tools of condominium developers for 

stimulating their customers’ decisions to buy. This research aimed to study the physical factors 

of mock up rooms and sales offices of condominium projects affecting decision making to buy 

condominiums in Bangkok and its vicinities. The researchers employed the Quota Sampling 

Method to select 360 respondents of the questionnaire survey and descriptive statistics to ana-

lyze the acquired data.  The results found that space is the highest effect factor on decisions to 

buy condominiums.

Keywords: Condominium, Physical Factors, Decision Making to Buy, Mock Up Room, 

Sales Office
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1. บทนำา

1.1 ที่มาและความสำาคัญ

 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีการเติบโตเพิ่มขึ้น

อย่างต่อเน่ือง และมีการแข่งขันภายในอุตสาหกรรม

ท่ีรุนแรงมากข้ึน ส่งผลให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

พยายามศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ

ซ้ือของลูกค้า เพ่ือสร้างความได้เปรียบในการแข่งขัน

(competitive advantage) และประสบความสำาเร็จ

ตามเป้าหมายขององค์กร (วิทวัส รุ่งเรืองผล, 

2555)

 การสร้ างภาพลักษณ์และการพัฒนา

โครงการที่อยู่อาศัยให้ตอบสนองความต้องการ

และสอดคล้องกับพฤติกรรมของผู้บริโภคเป็น

หนึ่งในมาตรการทางการตลาดที่ทำาให้เกิดการ

รับรู้การเรียนรู้ จินตภาพ และความคาดหวัง ซึ่ง

นำาไปสู่ความพึงพอใจและความรู้สึกประทับใจ

ของผู้บริโภค ภาพลักษณ์ของโครงการจึงต้อง

โดดเด่นและมีความเป็นเอกภาพ    (วิมลสิทธ์ิ   หรยา

งกูร, 2553) สำานักงานขายและห้องตัวอย่างนับ

เป็นอีกเครื่องมือหนึ่งในส่วนประสมการตลาด 

(marketing mix: 4 P’s) ที่เป็นองค์ประกอบ

สำาคัญในการนำาเสนอสินค้าของผู้ประกอบการ 

สร้างแรงจูงใจ จินตนาการและความเข้าใจใน

สินค้า เพื่อให้ผู้บริโภครับรู้และสัมผัสในสิ่งที่จะ

ได้รับภายหลังจากการตัดสินใจซื้อ 

 ดังนั้น ผู้วิจัยจึงสนใจศึกษาเกี่ยวกับปัจจัย

การจัดการสภาพแวดล้อมสำานักงานขายและห้อง

ตัวอย่างโครงการอาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล ซึ่งจะช่วยให้ทราบความต้องการ

ของผู้บริโภคอันจะนำาไปสู่การสร้างแรงจูงใจให้

เกิดการตัดสินใจซื้อ อีกทั้งยังเป็นแนวทางในการ

กำาหนด กลยุทธ์ของผู้ประกอบการและลดความ

เสี่ยงที่จะเกิดจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย

 เพื่อศึกษาปัจจัยทางกายภาพที่ส่งผลต่อ

ห้องตัวอย่างและสำานักงานขายโครงการอาคาร

ชุดที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้ออาคารชุดใน

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

1.3 ขอบเขตการวิจัย

1.3.1	ขอบเขตด้านเนื้อหา

 การวิจัยครั้งนี้ ทำาการศึกษาปัจจัยทาง

กายภาพที่ส่งผลต่อห้องตัวอย่างและสำานักงาน

ขายโครงการอาคารชุดที่มีอิทธิพลต่อการตัดสิน

ใจซื้อตามประเภทและระดับราคา 6 ราคา (ซี บี 

อาร์ อี ประเทศไทย, 2559) ของอาคารชุดใน

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลตามแนวคิด

ทฤษฎีด้าน ภูมิทัศน์บริการ (service scape) 

1.3.2	ขอบเขตด้านผู้ให้ข้อมูล

 การวิจัยครั้งนี้ ทำาการรวบรวมข้อมูลจาก

ผู้ท่ีเคยใช้บริการในสำานักงานขายของโครงการ

อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

1.3.3	ขอบเขตด้านพื้นที่

 การวิจัยครั้งนี้ ทำาการรวบรวมข้อมูลในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล

1.4 ระเบียบวิธีวิจัย

 1) ทำาการศึกษา ค้นคว้า และการทบทวน

วรรณกรรมจากตำารา เอกสาร บทความ และงาน

วิจัยที่เกี่ยวข้อง

 2) กำาหนดตัวแปรที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย

 3) ออกแบบแบบสอบถามเพ่ือใช้เป็นเคร่ือง-

มือในการเก็บรวบรวมข้อมูล 

 4) เก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง ซึ่ง

เป็นผู้ท่ีเคยใช้บริการในสำานักงานขายของโครงการ

อาคารชุดในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล

จำานวน 360 คน ใช้การสุ่มตัวอย่างแบบโควตา 
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(Quota Sampling) โดยแบ่งตามประเภทอาคาร

ชุดออกเป็น 2 กลุ่ม คือ อาคารชุดแนวราบ 

จำานวน  180 คน และอาคารชุดแนวสูง จำานวน 

180 คน 

 5) วิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา 

โดยในงานวิจัยนี้ ใช้เกณฑ์การแบ่งระดับอิทธิพล

ต่อการตัดสินใจซ้ือตามหลักเกณฑ์ของ Best (1977)

ซึ่งปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ยของระดับอิทธิพลอยู่ในช่วง

ระดับเดียวกันจะถือว่ามีระดับความสำาคัญเท่ากัน

ดังนี้ (1) ค่าเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 1.00 – 1.80 หมายถึง

มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจน้อยที่สุด (2) ค่าเฉลี่ย           

อยู่ระหว่าง 1.81 – 2.60 หมายถึง มีอิทธิพลต่อ

การตัดสินใจน้อย (3) ค่าเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 2.61– 

3.40 หมายถึง มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจปานกลาง

(4) ค่าเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 3.41 – 4.20 หมายถึง มี

อิทธิพลต่อการตัดสินใจมาก และ (5) ค่าเฉลี่ย

อยู่ระหว่าง 4.21 – 5.00 หมายถึง มีอิทธิพล             

ต่อการตัดสินใจมากที่สุด ทั้งนี้ ปัจจัยที่มีค่าเฉลี่ย

ของคะแนนอิทธิพลต่อการตัดสินใจอยู่ในระดับ

เดียวกันจะถือว่ามีระดับความสำาคัญเท่ากัน

 6) สรุปและอภิปรายผลการวิจัย

 7) นำาเสนอผลการวิจัย

1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

 1) ทราบถึงปัจจัยทางกายภาพที่ส่งผล

ต่อห้องตัวอย่างและสำานักงานขายโครงการ

อาคารชุดที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซ้ือตาม

ประเภทและระดับราคาของอาคารชุดในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล

 2) ทราบแนวทางในการออกแบบห้อง

ตัวอย่างและสำานักงานในการพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด

 3) ทราบกลยุทธ์ในการสร้างความได้เปรียบ

ในการแข่งขันของผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์

ประเภทอาคารชุด

1.6 กรอบการวิจัย

รูปที่ 1 กรอบการวิจัย

2. แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

 การวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยใช้แนวคิดทฤษฎีด้าน

ภูมิทัศน์บริการ (service scape) เป็นแนวความ

คิดหลัก ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้

 Kotler (1997) กล่าวว่า ภูมิทัศน์บริการ 

(service scape) เป็นองค์ประกอบที่สำาคัญของ

ผลิตภัณฑ์บริการที่ส่ือความหมายให้กับผู้บริโภค

ได้ว่า บริการนั้นมีลักษณะเป็นอย่างไร และช่วย

สร้างการรับรู้ถึงภาพลักษณ์ให้ชัดเจน ในสายตา

ของผู้บริโภค อนึ่ง สภาพแวดล้อมทางกายภาพ

หรือภูมิทัศน์บริการนั้นมีอิทธิพลต่อพฤติกรรม

ของลูกค้า (ผู้รับบริการ) และพนักงาน (ผู้ให้บริการ)

ผู้ประกอบการจึงควรออกแบบภูมิทัศน์บริการให้

มีภาพลักษณ์ที่สอดคล้องกับแนวคิดการบริการ 

(Fitzsimmons & Fitzsimmons, 2006, p. 224)

 Zeithaml (Zeithaml, 2009, pp. 319-

323) กล่าวว่า ภูมิทัศน์บริการเป็นหนึ่งในส่วน

ประสมการตลาด 4 P’s ซึ่งมีบทบาทความสำาคัญ

กลา่วคอื เปน็บรรจภุณัฑส์ำาหรบับรกิาร (package)

ซ่ึงเป็นองค์ประกอบทางกายภาพในธุรกิจผู้บริการ
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ทำาหน้าที่เสมือนบรรจุภัณฑ์ที่ห่อหุ้มธุรกิจบริการ

น้ันไว้ โดยแสดงถึงภาพลักษณ์โดยรวมขององค์กร

ที่จะช่วยกระตุ้นอารมณ์ความรู้สึกของผู้บริโภค

ให้เกิดการซื้อและสร้างความคาดหวังให้กับ

ผู้บริโภค นอกจากนี้ ยังกล่าวอีกว่า องค์กร

สามารถใช้การออกแบบภูมิทัศน์บริการเพื่อ

ช่วยในการสร้างความแตกต่างจากคู่แข่งและ

ช่วยแสดงตำาแหน่งทางการตลาดเพ่ือสื่อให้กลุ่ม

ลูกค้าเป้าหมายทราบ 

 ธีรกิติ นวรัตน ณ อยุธยา (2547) กล่าวไว้

ว่า ภูมิทัศน์บริการทำาหน้าที่อำานวยความสะดวก

ให้กับผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง ภูมิทัศน์บริการที่ได้รับ

การออกแบบเป็นอย่างดีจะทำาให้ลูกค้าเกิดความ

ประทับใจ

 อนุชิต เที่ยงธรรม (2547) กล่าวว่า ภูมิทัศน์

บริการช่วยสื่อสารให้พนักงานและลูกค้าได้เข้าใจ

ถึงบทบาทของตนในการบริการ จึงช่วยทำาให้

รูปแบบพฤติกรรมและความสัมพันธ์ระหว่าง

พนักงานและลูกค้ามีความเหมาะสมยิ่งขึ้น 

 กล่าวโดยสรุป ภูมิทัศน์บริการ จึงเปรียบ

เสมือนภาพลักษณ์ของสถานที่ให้บริการที่ช่วย

ให้ผู้บริโภคสามารถตัดสินใจเลือกใช้บริการได้

โดยพิจารณาจากคุณภาพการบริการของลักษณะ

ทางกายภาพ การให้ความสำาคัญกับการออกแบบ

การตกแต่ง และการจัดวางผังต่างๆ ของส่ิงแวดล้อม

ทางกายภาพ ให้สอดคล้องกับความต้องการของ

ลูกค้าและสร้างความประทับใจ จะสร้างความ

เชื่อมั่นให้แก่ลูกค้าได้ทั้งก่อนเข้าใช้บริการและ

หลังจากเข้าใช้บริการ ทั้งนี้ นักการตลาดสามารถ

ใช้บทบาทของภูมิทัศน์บริการในการกำาหนด

กลยุทธ์ทางการตลาด เพื่อสร้างความแตกต่าง

จากคู่แข่งรายอื่น ๆ และเพิ่มความสามารถใน

การแข่งขัน

 โครงสร้างของภูมิทัศน์บริการ (service scape 

framework) จาก Journal of Marketing โดย 

Bitner (1992) ประกอบด้วย 3 องค์ประกอบ 

ได้แก่

 1) บรรยากาศในสถานที่ให้บริการ (Ambient 

Conditions) ประกอบด้วย การปรับอากาศ การ

ปรับแสง สี เสียงรบกวน เสียงดนตรี กลิ่น และ

รสชาติ (ยุพาวรรณ วรรณวาณิชย์, 2548)

 2) พื้นที่การให้บริการ (space / function) 

 3) ป้ายสัญลักษณ์และสิ่งของประดับต่าง ๆ

(signs, symbols and artifacts) 

 ทั้ง 3 องค์ประกอบจะทำาหน้าที่เป็นแรง

กระตุ้นหรือสิ่งเร้า (stimulus) ที่นำามาใช้ในการ

พัฒนาสิ่งแวดล้อมการบริการ รวมถึงใช้ในการ

อธิบายความเป็นลักษณะตัวตนของภูมิทัศน์

บริการลูกค้าและพนักงานขององค์กรจะรับรู้

สิ่งต่าง ๆ ในลักษณะภาพรวมของสิ่งแวดล้อม 

(holistic environment) และเกิดการตอบสนอง

ภายในตัวบุคคล (internal responses)

 นอกจากนี้ อังวรินทร์ พานิช (2558) ได้ทำา

การศึกษารูปแบบสำานักงานขายและห้องตัวอย่าง

ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย์

แนวราบในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

โดยใช้กลุ่มตัวอย่างของผู้บริโภคเขตกรุงเทพมหา-

นครและปริมณฑลที่มีความสนใจซื้ออสังหาริม-

ทรัพย์ พบว่า รูปแบบของสำานักงานขายและ               

ห้องตัวอย่างท่ีมีป้ายสัญลักษณ์และส่ิงของประดับ

ต่างๆ มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย์

ในระดับมากที่สุด รองลงมาคือ ด้านการจัดพื้นที่

การใช้งานในสำานักงานขายและสุดท้าย คือ ด้าน

บรรยากาศภายในสำานักงานขายตามลำาดับ 
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3. ผลการวิจัยและการอภิปรายผล

3.1 รูปแบบโครงการและระดับราคา

 จากการวิเคราะห์ข้อมูลจากผู้ตอบแบบ

สอบถาม จำานวน 360 คน สามารถสรุปข้อมูล

รูปแบบโครงการและระดับราคา ได้ดังตารางที่ 1

ตารางที่ 1 รูปแบบโครงการและระดับราคา

ข้อมูล ความถี่ ร้อยละ

1. ความสูงของคอนโดมิเนียม

- อาคารสูงไม่เกิน 8 ชั้น 115 31.94

- อาคารสูงเกิน 8 ชั้น 245 68.06

รวม 360 100.00

2. บริเวณทำาเลท่ีต้ังคอนโดมิเนียม

- แหล่งธุรกิจใจกลางเมือง 125 34.72

- กรุงเทพชั้นใน 45 12.50

- กรุงเทพชั้นกลาง 95 26.39

- กรุงเทพชั้นนอก 39 10.83

- ปริมณฑล 56 15.56

รวม 360 100.00

3. ลักษณะของห้องพักอาศัย

- สตูดิโอ 39 10.83

- 1 ห้องนอน 136 37.78

- 2 ห้องนอน 185 51.39

รวม 360 100.00

4. ขนาดพื้นที่ใช้สอย

- 20 – 25 ตารางเมตร 5 1.39

- 26 – 35 ตารางเมตร 70 19.44

- 36 – 45 ตารางเมตร 108 30.00

- 46 – 55 ตารางเมตร 71 19.73

- 56 – 65 ตารางเมตร 54 15.00

- มากกว่า 65 ตารางเมตร 52 14.44

รวม 360 100.00

5. ระดับราคา (บาท/ตาราเมตร)

- ไม่เกิน 70,000 103 28.61

- 70,001 – 90,000 122 33.89

- 90,001 – 120,000 68 18.89

- 120,001 – 170,000 30 8.33

- 170,001 – 250,000 20 5.60

- มากกว่า 250,000 17 4.72

รวม 360 100.00

6.วัตถุประสงค์ในการตัดสินใจซื้อ

- เพื่ออยู่อาศัย 225 62.50

- ลงทุนเพื่อขายสิทธิในใบจอง 6 1.67

- ลงทุนเพื่อปล่อยเช่า 85 23.61

- ลงทุนเพื่อขายเมื่อราคาสูงขึ้น 44 12.22

รวม 360 100.00

 จากตารางที่ 1 สามารถสรุปได้ว่ารูปแบบ

โครงการและระดับราคาที่ผู้ตอบแบบสอบถาม

ส่วนใหญ่ต้องการมากที่สุด คือ อาคารสูงเกิน 

8 ชั้น (ร้อยละ 68.06) ตั้งอยู่ในแหล่งธุรกิจ

ใจกลางเมือง (ร้อยละ 34.72) และกรุงเทพชั้น

กลาง (ร้อยละ 26.39) ห้องพักอาศัยมี 2 ห้อง

นอน (ร้อยละ51.39) ขนาดพื้นที่ใช้สอย 36 – 55 

ตารางเมตร (ร้อยละ 49.73) และระดับราคาไม่

เกิน 90,000 บาท/ตารางเมตร (ร้อยละ 62.50) 

และซื้อเพื่ออยู่อาศัย (ร้อยละ 62.50)

3.2 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลรูปแบบห้องตัวอย่าง

 และสำานักงานขายของโครงการอาคารชุด

 ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อ

 ผลการวิเคราะห์ปัจจัยด้านกายภาพของ

สำานักงานขายของโครงการที่มีอิทธิพลต่อการ

ตัดสินใจซื้อในความ คิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบ-

ถาม สามารถสรุปได้ดังตารางที่ 2

ตารางที่ 2 รูปแบบสำานักงานขายของโครงการอาคารชุด
ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อ

รูปแบบ ค่าเฉลี่ย
ค่าเบี่ยง

เบน
มาตรฐาน

ระดับ
อิทธิพล

ด้านบรรยากาศ

1. การจำาลองสไตล์การตกแต่ง 4.11 .801 มาก

2. อุณหภูมิ 3.56 .980 มาก

3. แสงสว่าง 3.70 .914 มาก

4. กลิ่นหอม 3.04 1.072 ปานกลาง

5. บรรยากาศเสียงเพลง 4.11 .842 มาก

6. การนำาเสนอโมเดลอาคาร 3.95 .936 มาก

7. การนำาเสนอ Animation             
3 มิติ

4.03 .926 มาก

8. การจัดของตกแต่งภายใน 3.84 .887 มาก

ด้านพื้นที่

1. การจัดสวนภูมิทัศน์ 3.96 .960 มาก

2. พื้นที่จอดรถสะดวกสบาย 4.22 .935 มากที่สุด

3. ด้านการนำาเสนอ 3.78 .925 มาก

ด้านการนำาเสนอ

1.ป้ายแสดง 3.71 .929 มาก

2.การใช้ 4.21 .799 มากที่สุด
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 จากตารางที่ 2 พบว่า การจัดสวนภูมิทัศน์                  

และการใช้เฟอร์นิเจอร์แบรนด์เนมชั้นนำาในการ

ตกแต่งเป็นรูปแบบสำานักงานขายของโครงการ

อาคารชุดที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อใน

ระดับมากที่สุด ซึ่งปัจจัยที่มีอิทธิพลระดับมากมี

หลายปัจจัย ได้แก่ การจำาลองสไตล์การตกแต่ง 

บรรยากาศเสียงเพลง ตำาแหน่งที่ตั้ง การนำาเสนอ

โมเดลอาคาร การจัดของตกแต่งภายใน พื้นที่

จอดรถสะดวกสบาย ป้ายแสดงสัญลักษณ์ราย

ละเอียดต่าง ๆ และแสงสว่าง ตามลำาดับ

 นอกจากนี้ ผลการวิจัยพบว่ากลิ่นหอมเป็น

รูปแบบสำานักงานขายของโครงการอาคารชุดที่มี

อิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อในระดับปานกลาง

 ผลการวิเคราะห์ปัจจัยด้านกายภาพของห้อง

ตัวอย่างของโครงการที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ

ซื้อ สำาหรับความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถาม 

สามารถสรุปได้ดังตารางที่ 3

ตารางที่ 3 รูปแบบห้องตัวอย่างของโครงการอาคารชุดที่
มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อ 

รูปแบบ
ค่า

เฉลี่ย

ค่าเบี่ยง
เบน

มาตรฐาน

ระดับ
อิทธิพล

ด้านบรรยากาศ

1. การจำาลองสไตล์การตกแต่ง 4.46 .683 มากที่สุด
2. อุณหภูมิ 3.99 .894 มาก
3. แสงสว่าง 4.05 .843 มาก
4. บรรยากาศเสียงเพลง 3.43 1.082 มาก
5. การนำาเสนอ Animation 3 มิติ 3.87 .922 มาก
6. การจัดของตกแต่งภายใน 4.20 .762 มาก
7. การจำาลองวัสดุจริง 4.44 .689 มากที่สุด
ด้านพื้นที่
1.การจัดเฟอร์นิเจอร์เพื่อให้
ทราบพื้นที่ใช้งาน

4.46 .675 มากที่สุด

2.การจำาลอง 4.44 .693 มากที่สุด
ด้านการนำาเสนอ

1.ป้ายแสดงสัญลักษณ์ราย
ละเอียดต่าง ๆ 

3.99 .828 มาก

2.การใช้เฟอร์นิเจอร์แบรนด์เนม
ขั้นนำา

3.83 .894 มาก

3. การจัดวางอุปกรณ์ตกแต่ง 4.15 .813 มาก

 จากตารางที่ 3 พบว่า การจำาลองสไตล์

การตกแต่ง การจำาลองวัสดุจริง การจัดเฟอร์นิเจอร์

ให้ทราบพ้ืนท่ีใช้งานและการจำาลองบรรยากาศจริง

เป็นรูปแบบห้องตัวอย่างของโครงการอาคาร

ชุดที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้ออยู่ในระดับ

มากที่สุด (ค่าเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 4.44 – 4.46) 

สำาหรับปัจจัยที่มีอิทธิพลในระดับมากมีหลาย

ปัจจัย ได้แก่ การจัดของตกแต่งภายใน การจัด

วางอุปกรณ์ตกแต่ง แสงสว่าง อุณหภูมิ ป้าย

แสดงสัญลักษณ์รายละเอียดต่าง ๆ การนำาเสนอ 

Animation 3 มิติ การใช้เฟอร์นิเจอร์แบรนด์ชั้นนำา

และบรรยากาศเสียงเพลง ตามลำาดับ 

3.3 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลความต้องการรูปแบบ

 การตกแต่งและบรรยากาศสำานักงานขาย

 และห้องตัวอย่าง

 เมื่อสอบถามถึงรูปแบบการตกแต่งและ

บรรยากาศสำานักงานขายและห้องตัวอย่างจาก

ความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถาม สามารถ

สรุปได้ดังตารางที่ 4

ตารางที่ 4 ความต้องการรูปแบบการตกแต่งและ
บรรยากาศสำานักงานขายและห้องตัวอย่าง

ข้อมูล ความถี่ ร้อยละ

1. สไตล์การตกแต่ง

- โมเดิร์น 114 31.67

- วินเทจ 23 6.39

- ลอฟท์ 26 7.22

- ร่วมสมัย 86 23.89

- ลักซ์ชัวรี่ 42 11.67

- มินิมอล 53 14.72

- เอเชีย 16 4.44

รวม 360 100.00
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ตารางที่ 4 ความต้องการรูปแบบการตกแต่งและ
บรรยากาศสำานักงานขายและห้องตัวอย่าง
ข้อมูล ความถี่ ร้อยละ

2. บรรยากาศเสียงเพลง

- คลาสสิก 175 48.61

- แจ๊ส 38 10.56

- บลูส์, ริทึ่มแอนด์บลูส์ 31 8.61

- โซล 7 1.94

- ป็อป 29 8.56

- บอสซ่า 50 13.89

- โฟล์ก, คันทรี 26 7.22

- อิเล็กทรอนิกส์ 1 0.28

- เวิลด์มิวสิก 3 0.83

รวม 360 100.00

3. กลิ่น

- กลิ่นสดชื่น แบบหวานซ่อนเปรี้ยว 13 3.61

- กลิ่นดอกไม้ หอมหวานสดชื่น 99 27.50

- กลิ่นแมกไม้ อบอุ่นดูมีเสน่ห์ 90 25.00

- กลิ่นเครื่องเทศ ร้อนแรง 2 0.56

- กลิ่นสดชื่น แบบสบาย 121 33.61

- กลิ่นหนัง สุขุม นุ่มลึกดูอบอุ่น 23 6.39

- กลิ่นผลไม้ หอมหวานน่ากิน 12 3.33

รวม 360 100.00

4. การจัดวางอุปกรณ์ตกแต่ง

- การลงรายละเอียดของเฟอร์นิเจอร์ที่
แถมและไม่แถมอย่างชัดเจน

196 54.44

- มีการตกแต่งที่สวยงามทันสมัย 136 37.78

- ใช้เฟอร์นิเจอร์แบรนด์เนมชั้นนำา 28 7.78

รวม 360 100.00

5. รูปแบบการจัดวางภายใน
สำานักงาน

- เปิดโล่งใช้แสงธรรมชาติ 158 43.89

- มีรูปแบบปิด มีแสงธรรมชาติบางส่วน 
เพื่อควบคุมการใช้แสงตกแต่ง

75 20.83

- ภายในบริเวณสำานักงานขายมีการ
ตกแต่งและจัดสวนที่เป็นธรรมชาติ

127 35.28

รวม 360 100.00

6.การตกแต่งด้วย

- ตกแต่งเฟอร์นิเจอร์พร้อมเข้าอยู่ 206 57.22

- ตกแต่งเฟอร์นิเจอร์บางส่วน และ
ลูกค้าจะตกแต่งเองบางส่วน 

75 20.83

- หรูหราเป็นแบรนด์เนม มีชื่อเสียง 11 3.06

- ใช้งานที่ทนทาน ตอบสนองการใช้
งานกับพื้นที่จำากัดของที่อยู่อาศัย

57 15.83

- ไม่ตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ ต้องการเป็น
ห้องเปล่า

11 3.06

รวม 360 100.00

 จากตารางที่ 4 สามารถสรุปได้ว่า ผู้ตอบ

แบบสอบถามมีความต้องการรูปแบบการตกแต่ง

และบรรยากาศสำานักงานขายและห้องตัวอย่าง

ในสไตล์โมเดิร์นและร่วมสมัยมากที่สุด คิดเป็น

ร้อยละ 55.56 ต้องการบรรยากาศเสียงเพลงแนว

คลาสสิกและบอสซ่ามากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 62.50 

ต้องการกล่ินสดช่ืนแบบสบายและกล่ินดอกไม้

หอมหวานสดชื่น คิดเป็นร้อยละ 61.11ส่วนใหญ่

ต้องการให้ลงรายละเอียดของเฟอร์นิเจอร์ที่แถม              

และไม่แถมอย่างชัดเจน คิดเป็นร้อยละ 54.44 

ต้องการให้การจัดวางภายในสำานักงานขายเปิด

โล่งใช้แสงธรรมชาติ และตกแต่ง/จัดสวนที่เป็น

ธรรมชาติ คิดเป็นร้อยละ 79.17 และส่วนใหญ่

ต้องการให้ห้องตัวอย่างตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ครบ

พร้อมเข้าอยู่ (Fully Furnished) คิดเป็นร้อยละ 

57.22

4. สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ

 จากผลการศึกษาปัจจัยทางกายภาพที่ส่ง

ผลต่อห้องตัวอย่างและสำานักงานขายโครงการ

อาคารชุดที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อตาม

ประเภทและระดับราคาของอาคารชุดในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล สามารถสรุปได้

ดังนี้

 ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ต้องการ

อาคารชุดสูงเกิน 8 ชั้น ตั้งอยู่ในแหล่งธุรกิจ

ใจกลางเมือง ห้องชุดพักอาศัยมี 2 ห้องนอน 

ขนาดพื้นที่ใช้สอย 36 - 45 ตารางเมตร ระดับ

ราคา 70,001 - 90,000 บาท/ตารางเมตร และมี

วัตถุประสงค์ในการซื้อเพื่ออยู่อาศัย

 รูปแบบสำานักงานขายของโครงการอาคาร

ชุดที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อในระดับมาก

ท่ีสุด คือ การจัดสวนภูมิทัศน์และการใช้เฟอร์นิเจอร์

แบรนด์เนมชั้นนำาในการตกแต่ง ส่วนรูปแบบห้อง



ปัจจัยทางกายภาพของห้องตัวอย่างและสำานักงานขายโครงการอาคารชุด
ที่ส่งผลต่ออิทธิพลในการตัดสินใจซื้อของผู้ซื้อในแต่ละส่วนการตลาด
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ตัวอย่างของโครงการอาคารชุดที่มีอิทธิพลต่อ

การตัดสินใจซื้อในระดับมากที่สุด คือการจำาลอง

สไตล์การตกแต่งและการจัดเฟอร์นิเจอร์ให้ทราบ

พื้นที่ใช้งาน ซึ่งในขณะที่บรรยากาศเสียงเพลงมี

อิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อน้อยที่สุด

 รูปแบบการตกแต่งและบรรยากาศสำานักงาน

ขายและห้องตัวอย่างที่ผู้ตอบแบบสอบถามส่วน

ใหญ่ต้องการ คือ สไตล์การตกแต่งแบบโมเดิร์น

หรือร่วมสมัยมีบรรยากาศเสียงเพลงแนวคลาสสิก

หรือบอสซ่า กลิ่นหอมสดชื่น  แบบสบาย มีการ

ลงรายละเอียดของเฟอร์นิเจอร์ท่ีแถมและไม่แถม

อย่างชัดเจน การจัดวางภายในสำานักงานขายแบบ

เปิดโล่งโดยใช้แสงธรรมชาติหรือมีการตกแต่ง

หรือจัดสวนที่เป็นธรรมชาติ และมีรูปแบบการ

ตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ครบพร้อมเข้าอยู่จะเห็นได้ว่า 

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ให้ความสำาคัญกับ

ปัจจัยทางกายภาพด้านพ้ืนท่ีเป็นหลัก                  ท้ังรูปแบบ

สำานักงานขายและห้องตัวอย่างของโครงการ   

อาคารชุด โดยเฉพาะปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการ

ออกแบบหรือการตกแต่ง เน่ืองจากเป็นภาพลักษณ์

ที่ผู้ตอบแบบสอบถามสามารถนำามาใช้ในการ

พิจารณาความคุ้มค่าประกอบการตัดสินใจซ้ือได้ 

ทั้งนี้ ผลการศึกษาที่ได้แตกต่างกับงานวิจัยของ

อังวรินทร์ พานิช (2558)  ที่ได้ทำาการศึกษารูปแบบ

สำานักงานขายและห้องตัวอย่างที่มีอิทธิพลต่อ

การตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย์แนวราบในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งพบว่า ป้าย

สัญลักษณ์และสิ่งของประดับต่าง ๆ เป็นรูปแบบ

ของสำานักงานขายและห้องตัวอย่างที่มีอิทธิพล

ต่อการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย์ในระดับมาก

ที่สุด รองลงมาคือ ด้านการจัดพื้นที่ใช้งาน และ

สุดท้าย คือ ด้านบรรยากาศ ตามลำาดับ

 ในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย

ผู้ประกอบการจึงควรให้ความสำาคัญกับการ

ออกแบบการตกแต่งและการจัดวางผังต่าง ๆ ของ 

สิ่งแวดล้อมทางกายภาพ ให้สอดคล้องกับความ

ต้องการของลูกค้า นอกจากนี้ ปัจจัยที่มีอิทธิพล

ต่อการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย์ทั้งในแนว

ราบและแนวสูงซึ่งมีลักษณะความต้องการทาง

กายภาพที่แตกต่างและเหมือนกันในบางส่วน 

ผู้ประกอบการจึงควรเข้าใจความต้องการด้าน

กายภาพในการนำามาใช้พิจารณาอิทธิพลต่อการ

ตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคในแต่ละลักษณะของ

โครงการเพื่อความคุ้มค่าในการลงทุนด้วย
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บทคัดย่อ

 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาและวิเคราะห์กระบวนการบริหารเชิงกลยุทธ์ของผู้ประกอบ

การอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ โดยเป็นการศึกษาข้อมูลของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่

อาศัยที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ประเทศไทย งานวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพเก็บข้อมูลงาน

วิจัยจากการสัมภาษณ์เชิงลึกกับผู้บริหารระดับสูงของบริษัทผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ 

จำานวน 5 ราย และการศึกษาค้นคว้ารวบรวมทางด้านเอกสาร วิธีการที่ใช้วิเคราะห์ข้อมูลในงานวิจัยนี้ 

ใช้การวิเคราะห์เนื้อหา (Content Analysis) ซึ่งผลของการวิจัยทำาให้ทราบแนวคิดและกระบวนในการ

สร้างกลยุทธ์ การนำากลยุทธ์ไปปฏิบัติ การควบคุมกลยุทธ์ของกลุ่มผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

รายใหญ่ที่ใช้ในสภาวะตลาดปัจจุบัน เพื่อให้ผู้ประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ผู้บริหาร และ

นักลงทุน ได้นำาผลการวิจัยไปประยุกต์ใช้ในการดำาเนินธุรกิจ และการบริหารงานเชิงกลยุทธ์

คำาสำาคัญ: กระบวนการบริหารเชิงกลยุทธ์ กลยุทธ์ อสังหาริมทรัพย์ ที่อยู่อาศัย สภาพตลาดปัจจุบัน 

Abstract

 The objective of this research was to study and analyze the strategic management 

process of residential public companies. This research used qualitative approach, which the data 

were gathered from in-depth interviews with 5 executives of residential public companies and 

related documents. The acquired data were analyzed by Content Analysis. The results showed 

the concept and process adopted by the public companies in performing strategy formulation, 

strategy implementation, and strategy control, which are beneficial to developers, management, 

and investors in strategic management of their business.
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1. ที่มาและความสำาคัญ

 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีส่วน

สำาคัญอย่างมากต่อ ระบบเศรษฐกิจของประเทศ 

เนื่องจากการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์

นั้นมีกิจกรรมและขั้นตอนที่เก่ียวข้องกับบุคคล

หลายฝ่าย ทั้งส่วนของภาครัฐและภาคเอกชน 

อีกทั้งมีมูลค่าการลงทุนที่สูง และให้ผลตอบแทน

การลงทุนที่สูงเช่นกันจึงมีผู้ประกอบธุรกิจได้หัน

มาสนใจและลงทุนพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์

ประเภทที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้นเป็นจำานวนมาก 

(อภิญญา พัทธ์สุจริตไทย, 2558, น. 63 - 67)

 ตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันมีการแข่งขัน

สูงสภาพแวดล้อมทั้งภายนอกและภายในของ

ผู้ประกอบการเองมีการเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม

มาก รูปแบบการแข่งขันทวีความรุนแรงและเปล่ียน

แปลงไปโดยสิ้นเชิง ผู้ประกอบการรายใหญ่ที่

ดำาเนินธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มานานพอสมควร

จึงมีประสบการณ์การผ่านพ้นวิกฤตเศรษฐกิจมา

พร้อมกับการพัฒนาประเทศ สามารถท่ีจะปรับตัว

ให้สอดคล้องกับทิศทางของสภาพเศรษฐกิจ 

ผู้ประกอบการกลุ่มน้ีจะเป็นกลุ่มผู้ประกอบการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนบริษัทใน

ตลาดหลักทรัพย์ มีฐานะทางการเงินที่ดี มี

โครงสร้างทางองค์กรที่แข็งแกร่ง ผู้นำาองค์กรมี

วิสัยทัศน์ โดยผู้ประกอบการกลุ่มน้ีมีความสามารถ

ในการปรับกลยุทธ์รับมือกับปัจจัยลบต่าง ๆ ที่มี

ผลกระทบ รวมถึงผู้ประกอบการกลุ่มนี้ยังมี

ความสามารถในการสร้างโอกาสในการแข่งขัน

เพ่ือช่วงชิงส่วนแบ่งในตลาดท่ีอยู่อาศัย จากปัจจัย

บวกแวดล้อมที่มี (อภิญญา พัทธ์สุจริตไทย, 2558, 

น. 68-69)

2. วัตถุประสงค์งานวิจัย

 1. เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อกลยุทธ์และ

การบริหารเชิงกลยุทธ์ของผู้ประกอบการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์

 2. เพื่อศึกษาและวิเคราะห์กระบวนการ

บริหารเชิงกลยุทธ์ของผู้ประกอบการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ในสภาวะตลาดปัจจุบัน

3. ประโยชน์ที่จะได้รับจากงานวิจัย

      ทราบถึงแนวคิดและกระบวนการในการจัด

ทำากลยุทธ์ การนำากลยุทธ์ไปปฏิบัติ การควบคุม

และประเมินผลกลยุทธ์ เพื่อให้ผู้ประกอบการ

อสังหาริมทรัพย์และผู้บริหาร นักลงทุน นำาผล

การวิจัยไปประยุกต์ใช้ในการดำาเนินธุรกิจ

4. ขอบเขตการศึกษา

 4.1งานวิจัยน้ีมีขอบเขตการศึกษากระบวน-

การบริหารเชิงกลยุทธ์การดำาเนินธุรกิจเฉพาะ

ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่พัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยเท่านั้นไม่

รวมถึงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในภาคส่วน

อื่น ๆ

 4.2 งานวิจัยน้ีศึกษาเฉพาะข้อมูลผู้ประกอบ-

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนใน

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 5 ราย

 4.3 ข้อมูลด้านเอกสารที่นำามาทำาการศึกษา

เป็นข้อมูลในช่วงปี พ.ศ. 2557 - พ.ศ. 2559

5. วิธีการวิจัย

      งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพที่มุ่งเน้น

ศึกษาเกี่ยวกับกระบวนการบริหารเชิงกลยุทธ์
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ในการดำาเนินธุรกิจของผู้ประกอบการอสังหาริม-

ทรัพย์รายใหญ่ในสภาวะตลาดปัจจุบัน โดยการ

เก็บรวบรวมข้อมูลท้ังทางด้านเอกสารท่ีเก่ียวข้อง

กับกรอบแนวคิดงานวิจัย รวมถึงการใช้เทคนิค

การเก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์แบบเจาะลึก (in - 

depth interview) ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์

รายใหญ่ที่ทำาการศึกษาและนำาข้อมูลที่ได้มา

วิเคราะห์ผลการวิจัยโดยใช้วิธีการวิเคราะห์เน้ือหา 

(content analysis) เพื่อนำาเสนอการสรุปผลการ

วิจัย

6. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

6.1 อสังหาริมทรัพย์

 6.1.1 อสังหาริมทรัพย์ หมายความถึง 

สินทรัพย์ที่ไม่สามารถเคลื่อนย้ายได้ ดังนั้นการ

ทำาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ จึงหมายถึงการสร้าง

กำาไรจากสินทรัพย์ที่ไม่สามารถเคลื่อนย้ายที่ได้ 

การทำาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีลักษณะเฉพาะที่

ไม่เหมือนธุรกิจอ่ืน องค์ความรู้ท่ีนำามาใช้ประกอบ

ธุรกิจนั้นจะเป็นองค์ความรู้เชิงประยุกต์ที่ต้อง

บูรณาการองค์ความรู้จากหลายสาขา (กีรติ   ศตะสุข,

2558, น. 1)

6.2 กลยุทธ์

 6.2.1 กลยุทธ์ หมายถึง การสร้างและกำาหนด

ตำาแหน่งที่ชัดเจน เจาะจง และมีคุณค่าซึ่งเกี่ยว

ข้องกับกลุ่มของกิจกรรหลาย ๆ  กลุ่มท่ีแตกต่างกัน

ไป (ณัฐยา สินตระการผล, ผู้แปล, 2556, น. 34)

      6.2.3 กลยุทธ์ หมายถึง รูปแบบหรือแผนการ

ท่ีมุ่งสร้างองค์กรให้มีความได้เปรียบในการแข่งขัน

จากความแตกต่างท่ีเป็นเอกลักษณ์โดยการมุ่งเน้น

ไปที่แผนการในการบรรลุ เป้าหมายที่ตั้ งไว้  

(ณัฏฐพันธ์ เขจรนันทน์, 2552, น. 16)

 6.2.4 กลยุทธ์ หมายถึง การมุ่งเน้นหรือ

ทุ่มเททรัพยากรไปในเรื่องใดแล้วสามารถนำาพา

หมู่คณะไปสู่ความสำาเร็จหรือการบรรลุวัตถุประสงค์

ที่ตั้งไว้ (บุญยเกียรติ ชีวะตระกูลกิจ, 2556, น. 1)

 กลยุทธ์จึงเป็นตัวกำาหนดทางเลือกในการ

ดำาเนินกิจกรรมเกี่ยวกับส่ิงที่ไม่ต้องทำาและส่ิงที่

ต้องทำา ซึ่งกลยุทธ์นั้นจะต้องทำาการสื่อสารไป

สู่พนักงานหรือผู้ปฏิบัติงานอย่างต่อเนื่องและ

ชัดเจนเพื่อให้เกิดแนวทางการตัดสินใจในการทำา

กิจกรรมหรือกระบวนการดำาเนินงาน

6.3 การบริหารเชิงกลยุทธ์

 การจัดการทรัพยากรขององค์กรให้สอดคล้อง

กับเป้าหมายที่วางไว้ ซึ่งการบริหารเชิงกลยุทธ์

เป็นการบริหารงานแบบองค์รวมอย่างมียุทธ-

ศาสตร์ซึ่งแตกต่างจากการบริหารงานตามหน้าที่

พื้นฐานทั่วไป

 6.3.1 การบริหารเชิงกลยุทธ์ หมายถึง การ

จัดการตามวัตถุประสงค์ที่ได้รับการทบทวนให้

เหมาะกับสภาพแวดล้อมท่ีเปล่ียนไป (บุญยเกียรติ 

ชีวะตระกูลกิจ, 2556, น. 4)

      6.3.2 การบริหารเชิงกลยุทธ์ หมายถึง การ

กำาหนดแนวทาง วิถีทาง ในการดำาเนินงานของ

องค์การ เพื่อให้งานบรรลุผลตามเป้าหมายที่วาง

ไว้ (พิบูล ทีปะปาล, 2555, น. 10)

 6.3.3 กระบวนการบริหารเชิงกลยุทธ์ หมายถึง 

ขั้นตอนการจัดการเชิงกลยุทธ์ที่ประกอบด้วย

การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมรวมถึงข้อมูลสำาคัญ

ทางธุรกิจเพ่ือจัดทำาแผนการดำาเนินงานท่ีเหมาะสม

นำาไปใช้ดำาเนินงาน ซึ่งมีการควบคุมและประเมิน

ผลการดำาเนินงานเพ่ือให้สามารถบรรลุเป้าหมาย

ที่วางไว้ได้อย่างมีประสิทธิภาพ
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 องค์ประกอบพื้นฐานของกระบวนการ

บรหิารเชงิกลยทุธป์ระกอบดว้ยขัน้ตอน 4 ขัน้ตอน

ดังต่อไปน้ี การตรวจสอบสภาพแวดล้อม (environ-

mental scanning) การจัดทำากลยุทธ์ (strategy 

formulation) การนำากลยุทธ์ไปปฏิบัติ (strategy 

implementation) การควบคุมและการประเมินผล

(strategic control and evaluation) (พิบูล ทีปะปาล,

2555, น. 11)

6.4 การตรวจสอบสภาพแวดล้อม

 6.4.1 การตรวจสภาพแวดล้อมท่ัวไป สภาพ-

แวดล้อมภายนอกทั่วไปนั้นมีการเปลี่ยนแปลง

ตลอดเวลาจึงต้องมีการประเมินสภาพแวดล้อม

ทั่วไปทุกด้านโดยวิธีการวิเคราะห์สภาพแวดล้อม

ทั่วไป (PEST analysis) ทั้ง 4 ด้าน คือ ด้านสังคม

และวัฒนธรรม ด้านเทคโนโลยี ด้านเศรษฐกิจ 

ด้านการเมืองและกฏหมาย

 6.4.2 การตรวจสอบสภาพแวดล้อมการ

ดำาเนินงาน หรือสภาพแวดล้อมทางอุตสาหกรรม

ในการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมในการดำาเนินงาน 

จะแบ่งออกเป็นสองส่วน คือ การวิเคราะห์

อุตสาหกรรมและการวิเคราะห์คู่แข่ง (พิบูล 

ทีปะปาล, 2555, น. 53)

      6.4.3 การตรวจสภาพแวดล้อมภายในองค์กร 

ปัจจัยที่สำาคัญในการประเมินสภาพแวดล้อม

ภายใน ได้แก่ โครงสร้างองค์กร (structure) และ

วัฒนธรรมองค์กร (culture) ทรัพยากร (resource) 

การวิเคราะห์หาปัจจัยเชิงกลยุทธ์มีหลายวิธี อาทิ

เช่น การวิเคราะห์โดยใช้ทรัพยากรเป็นฐาน การ

วิเคราะห์ลูกโซ่แห่งคุณค่า การวิเคราะห์ตาม

หน้าที่ธุรกิจและการวิเคราะห์โครงร่าง 7-S ของ

แมคคินซีย์ (พิบูล ทีปะปาล, 2555, น. 82)

6.5 การจัดทำากลยุทธ์

      การจัดทำากลยุทธ์ คือ กระบวนการบริหาร

เชิงกลยุทธ์ที่ต่อเนื่องมาจากการตรวจสอบสภาพ

แวดล้อมภายในและภายนอก เร่ิมจากการวิเคราะห์

สถานะการณ์หรือการวิเคราะห์สวอท ประกอบ

ด้วยการวิเคราะห์หาปัจจัยเชิงกลยุทธ์ 4 อย่าง 

คือ จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาสและอุปสรรค เพื่อจัด

ทำากลยุทธ์ทางเลือกสร้างความได้เปรียบเหนือคู่

แข่ง และทบทวนจุดมุ่งหมายขององค์กรซึ่งเป็น

งานที่สำาคัญของผู้บริหาระดับสูง จุดมุ่งหมาย

ขององค์กรนั้นสามารถกล่าวถึง ได้ 3 ลักษณะ 

ได้แก่ วิสัยทัศน์ (vision) พันธกิจ (mission) 

เป้าหมาย (goal)

      งานวิจัยนี้แบ่งกลยุทธ์ออกเป็น 3 ระดับ 

ได้แก่ กลยุทธ์ระดับองค์กร (corporate strategy) 

กลยุทธ์ระดับธุรกิจ (business strategy) และ

กลยุทธ์ระดับหน้าที่ (function strategy) (ณัฏฐ

พันธ์ เขจรนันทน์, 2552, น. 184)

6.6 การนำากลยุทธ์ไปปฏิบัติ

      การนำาคือ การนำาแผนกลยุทธ์ที่ได้กำาหนด

ไว้ไปสู่การลงมือปฏิบัติเพื่อให้เกิดผลตามที่มุ่ง

หวังไว้ การนำากลยุทธ์ไปปฏิบัติไม่มีสูตรสำาเร็จที่

ชัดเจนในการดำาเนินการปฏิบัติ ความสำาเร็จของ

การนำากลยุทธ์ไปปฎิบัติขึ้นอยู่กับความสามารถ

ขององค์กร 2 อย่าง คือ การมีระบบการจัดการ

ที่ดี และการมีบุคคลากรที่มีความรู้ความสามารถ 

(พิบูล ทีปะปาล, 2555, น. 229)

6.7 การควบคุมและประเมินผลกลยุทธ์

 กระบวนการควบคุมกลยุทธ์ คือ กระบวนการ

ดูแลและติดตามกลยุทธ์ในขณะที่ดำาเนินงาน และ

หลงัจากงานสิน้สดุ มกีารกำาหนดเกณฑม์าตรฐาน

ในการวัดผลงาน แล้วนำาผลลัพธ์ที่ได้มาเปรียบ
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เทียบและประเมินผลกับเป้าหมายหรือมาตรฐาน

ที่กำาหนดรวมถึงการวิเคราะห์ความแตกต่าง

ระหว่างเป้าหมายกับผลการดำาเนินงานและ

กำาหนดแนวทางแก้ไขหรือปรับปรุงการให้มี

ประสิทธิภาพ (ณัฏฐพันธ์ เขจรนันทน์, 2552, น. 

299)

6.8 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

 งานวิจัยเกี่ยวกับการวิเคราะห์กลยุทธ์ของ

บริษัทมหาชนกลุ่มพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ผลการ

วิจัยพบว่า ปัจจัยสภาพแวดล้อมที่เป็นปัจจัยเสี่ยง

ที่มีสัดส่วนมากที่สุด คือ ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ 

(สุวิมล ภาณุวัฒน์ยิ่งยงค์, 2557)    

       งานวิจัยเกี่ยวกับการวิเคราะห์กลยุทธ์ของ

บริษัทมหาชนกลุ่มพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท

หมู่บ้านจัดสรร ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยเสี่ยง

จากสิ่งแวดล้อมภายนอกที่สำาคัญ คือ การเมือง

และเศรษฐกิจ (พิชญาณัชช์ กสิบุตร, 2557)

      การศึกษาวิเคราะห์สภาพแวดล้อมทาง

ธุรกิจทั้งภายในภายนอก และศึกษาการกำาหนด

กลยุทธ์ธุรกิจและกลยุทธ์การตลาด กรณีศึกษา 

บริษัท แอล พี เอ็น ดีเวลลอปเม้นท์ จำากัด 

(มหาชน) ผลการวิจัยพบว่า ปัญหาที่เป็นอุปสรรค 

คือ คู่แข่งเข้ามาอุตสาหกรรมมากขึ้น พฤติกรรม

ความต้องการของผู้บริโภคเปลี่ยนแปลง (ภูริดา 

เลาฉัตติกุล, 2554)

7. ผลการวิเคราะห์ข้อมูล

 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลจากการสัมภาษณ์

ในส่วนของปัจจัยสภาพแวดล้อมภายในของ

ผู้ประกอบการนั้นปัจจัยหลักที่ผู้ประกอบการ

ส่วนใหญ่ให้ความสำาคัญมากที่สุดคือ วัฒธรรม

องค์กร ผลการวิเคราะห์ดังตารางต่อไปนี้

ตารางที่ 1 ปัจจัยสภาพแวดล้อมภายในที่มีผลต่อ
กระบวนการบริหารเชิงกลยุทธ์

ปัจจัย
ภายใน

ผู้ประกอบการ (รายที่)

1 2 3 4 5

วัฒนธรรม
องค์กร

มีผลต่อ
กระบวนการ

บริหาร
เชิงกลยุทธ์

มีผลต่อ
กระบวนการ

บริหาร
เชิงกลยุทธ์

มีผลต่อ
กระบวนการ

บริหาร
เชิงกลยุทธ์

มีผลต่อ
กระบวนการ

บริหาร
เชิงกลยุทธ์

มีผลต่อ
กระบวนการ

บริหาร
เชิงกลยุทธ์

โครงสร้าง
องค์กร

มีผลต่อ
กระบวนการ

บริหาร
เชิงกลยุทธ์

มีผลต่อ
กระบวนการ

บริหาร
เชิงกลยุทธ์

มีผลต่อ
กระบวนการ

บริหาร
เชิงกลยุทธ์

มีผลต่อ
กระบวนการ

บริหาร
เชิงกลยุทธ์

มีผลต่อ
กระบวนการ

บริหาร
เชิงกลยุทธ์

ทรัพยากร
องค์กร

มีผลต่อ
กระบวนการ

บริหาร
เชิงกลยุทธ์

มีผลต่อ
กระบวนการ

บริหาร
เชิงกลยุทธ์

มีผลต่อ
กระบวนการ

บริหาร
เชิงกลยุทธ์

มีผลต่อ
กระบวนการ

บริหาร
เชิงกลยุทธ์

มีผลต่อ
กระบวนการ

บริหาร
เชิงกลยุทธ์

ปัจจัยที่ให้
ความสำาคัญ

ที่สุด
ความสำาคัญ

เท่ากัน
วัฒนธรรม

องค์กร
ทรัพยากร
องค์กร

วัฒนธรรม
องค์กร

วัฒนธรรม
องค์กร

      ผลการวิเคราะห์ข้อมูลด้านปัจจัยสภาพ

แวดล้อมภายนอกทั่วไปของผู้ประกอบการนั้น

ปัจจัยหลักที่ ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ให้ความ

สำาคัญมากที่สุด คือ ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ

ตารางที่ 2 ปัจจัยสภาพแวดล้อมภายนอกทั่วไปที่มีผล
ต่อกระบวนการบริหารเชิงกลยุทธ์
 

ปัจจัย
ภายนอก

ทั่วไป

ผู้ประกอบการ (รายที่)

1 2 3 4 5

การเมือง
มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

เศรษฐกิจ
มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

สังคม
มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

เทคโนโลยี
มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

ปัจจัยที่ให้
ความสำาคัญ

ที่สุด
เศรษฐกิจ เทคโนโลยี เศรษฐกิจ เศรษฐกิจ เศรษฐกิจ

      ผลการวิเคราะห์ข้อมูลด้านปัจจัยสภาพแวด-

ล้อมภายนอกในการดำาเนินงานของผู้ประกอบ

การนั้น พบว่า ปัจจัยสภาพแวดล้อมทางการ

ดำาเนินงานที่ผู้ประกอบการทุกรายนั้นให้ความ

สำาคัญที่สุด คือ ผู้ซื้อหรือลูกค้า
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ตารางที่ 3 ปัจจัยสภาพแวดล้อมในการดำาเนินงานที่มีผล
ต่อกระบวนการบริหารเชิงกลยุทธ์

ปัจจัยภายนอก
ทั่วไป

ผู้ประกอบการ (รายที่)

1 2 3 4 5

การเมือง
มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

เศรษฐกิจ
มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

สังคม
มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

เทคโนโลยี
มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

มีผลต่อการ
วางแผน
กลยุทธ์

ปัจจัยที่ให้
ความสำาคัญ

ที่สุด
เศรษฐกิจ เทคโนโลยี เศรษฐกิจ เศรษฐกิจ

เศรษฐกิจ

ตารางที่ 4 การวางแผนกลยุทธ์และการนำากลยุทธ์ไปปฏิบัติ

หัวข้อ เกณฑ์การพิจารณา
ของงานวิจัย

ผู้ประกอบการ (รายที่)

1 2 3 4 5

1 วิสัยทัศน์และพันธกิจ

กร
ะบ

วน
กา

รว
าง

แผ
นก

ลย
ุทธ

์

บริษัทมีการกำาหนดวิสัยทัศน์
และพันธกิจ

บริษัทมีการกำาหนด
วิสัยทัศน์และพันธกิจ

บริษัทมีการกำาหนดวิสัย
ทัศน์และพันธกิจ

บริษัทมีการกำาหนดวิสัย
ทัศน์และพันธกิจ

บริษัทมีการกำาหนดวิสัย
ทัศน์และพันธกิจ

2 การวางแผนธุรกิจ มีแผนธุรกิจทั้งระยะสั้นและ
ระยะยาว

มีแผนธุรกิจทั้งระยะสั้น
และระยะยาว

มีแผนธุรกิจทั้งระยะสั้น
และระยะยาว

มีแผนธุรกิจทั้งระยะสั้น
และระยะยาว

มีแผนธุรกิจทั้งระยะสั้น
และระยะยาว

3 ดำาเนินงานตามแผน
ธุรกิจ

มีเป้าหมายเชิงกลยุทธ์เพื่อ
นำาไปปฎิบัติ

มีเป้าหมายเชิงกลยุทธ์
เพื่อนำาไปปฎิบัติ

มีเป้าหมายเชิงกลยุทธ์
เพื่อนำาไปปฎิบัติ

มีเป้าหมายเชิงกลยุทธ์
เพื่อนำาไปปฎิบัติ

มีเป้าหมายเชิงกลยุทธ์
เพื่อนำาไปปฎิบัติ

4 ตรวจสอบสภาพ
แวดล้อม

PEST Analysis, Five Force 
Model, Value Chain, Risk 

Management

PEST Analysis, 
Five Force Model, 
Value Chain, Risk 

Management

PEST Analysis, Five 
Force Model, Value 
Chain, Risk Manage-

ment

PEST Analysis, Five 
Force Model, Value 
Chain, Risk Manage-

ment

PEST Analysis, Five 
Force Model, Value 
Chain, Risk Manage-

ment

5 จัดทำากลยุทธ์
มีเป้าหมายเชิงกลยุทธ์และ
กำาหนดกลยุทธ์ระดับองค์กร 
ระดับธุรกิจและระดับหน้าที่

มีเป้าหมายเชิงกลยุทธ์
และกำาหนดกลยุทธ์
ระดับองค์กร ระดับ

ธุรกิจและระดับหน้าที่

มีเป้าหมายเชิงกลยุทธ์
และกำาหนดกลยุทธ์ระดับ
องค์กร ระดับธุรกิจและ

ระดับหน้าที่

มีเป้าหมายเชิงกลยุทธ์
และกำาหนดกลยุทธ์

ระดับองค์กร ระดับธุรกิจ
และระดับหน้าที่

มีเป้าหมายเชิงกลยุทธ์
และกำาหนดกลยุทธ์ระดับ
องค์กร ระดับธุรกิจและ

ระดับหน้าที่

6 สร้างวัฒธรรมองค์กร

กร
ะบ

วน
กา

รน
ำาก

ลย
ุทธ

์ไป
ปฎ

ิบัต
ิ

มีวัฒธรรมองค์กรชัดเจนเป็น
บุคคลิกภาพขององค์กร

มีวัฒธรรมองค์กร
ชัดเจนเป็นบุคคลิก
ภาพขององค์กร

มีวัฒธรรมองค์กรชัดเจน
เป็นบุคคลิกภาพของ

องค์กร

มีวัฒธรรมองค์กรชัดเจน
เป็นบุคคลิกภาพของ

องค์กร

มีวัฒธรรมองค์กรชัดเจน
เป็นบุคคลิกภาพของ

องค์กร

7 จัดโครงสร้างองค์กร จัดและปรับโครงสร้างองค์กร
สอดคล้องกับกลยุทธ์

จัดและปรับโครงสร้าง
องค์กรสอดคล้องกับ

กลยุทธ์

จัดและปรับโครงสร้าง
องค์กรสอดคล้องกับ

กลยุทธ์

จัดและปรับโครงสร้าง
องค์กรสอดคล้องกับ

กลยุทธ์

จัดและปรับโครงสร้าง
องค์กรสอดคล้องกับ

กลยุทธ์

8 บริหารทรัพยากร
องค์กร

มุ่งเน้นเพิ่มความสามารถ
ของทรัพยากรองค์กร

มุ่งเน้นเพิ่มความ
สามารถของทรัพยากร

องค์กร

มุ่งเน้นเพิ่มความสามารถ
ของทรัพยากรองค์กร

มุ่งเน้นเพิ่มความ
สามารถของทรัพยากร

องค์กร

มุ่งเน้นเพิ่มความสามารถ
ของทรัพยากรองค์กร

 ขับเคลื่อนการปฎิบัติ
งาน

กำาหนดเป้าหมายวิธีการ
ปฎิบัติงานรวมถึงวิธีวัดความ

สำาเร็จของกลยุทธ์

กำาหนดเป้าหมายวิธี
การปฎิบัติงานรวมถึง
วิธีวัดความสำาเร็จของ

กลยุทธ์

กำาหนดเป้าหมายวิธีการ
ปฎิบัติงานรวมถึงวิธีวัด
ความสำาเร็จของกลยุทธ์

กำาหนดเป้าหมายวิธีการ
ปฎิบัติงานรวมถึงวิธีวัด
ความสำาเร็จของกลยุทธ์

กำาหนดเป้าหมายวิธีการ
ปฎิบัติงานรวมถึงวิธีวัด
ความสำาเร็จของกลยุทธ์

9 ขับเคลื่อนการปฏิบัติ
งาน

กำาหนดเป้าหมายวิธีการ
ปฎิบัติงานรวมถึงวิธีวัดความ

สำาเร็จของกลยุทธ์

กำาหนดเป้าหมายวิธี
การปฎิบัติงานรวมถึง
วิธีวัดความสำาเร็จของ

กลยุทธ์

กำาหนดเป้าหมายวิธีการ
ปฎิบัติงานรวมถึงวิธีวัด
ความสำาเร็จของกลยุทธ์

กำาหนดเป้าหมายวิธีการ
ปฎิบัติงานรวมถึงวิธีวัด
ความสำาเร็จของกลยุทธ์

กำาหนดเป้าหมายวิธีการ
ปฎิบัติงานรวมถึงวิธีวัด
ความสำาเร็จของกลยุทธ์

      

 จากตารางที่ 4 พบว่า บริษัทผู้ประกอบการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทุกรายล้วนแต่มี ขั้นตอน

การตรวจสอบสภาพแวดล้อม การจัดทำากลยุทธ์ 

กำาหนดกลยุทธ์ระดับองค์กร ระดับธุรกิจ และ

ระดับหน้าที่เช่นเดียวกัน และมีขั้นตอนการนำา

กลยุทธ์ไปปฎิบัติที่เป็นในรูปแบบแนวทางปฎิบัติ

เดียวกัน 



กระบวนการบริหารเชิงกลยุทธ์ของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่ของประเทศไทย
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ตารางที่ 5 การวิเคราะห์กระบวนการควบคุมและประเมินผลกลยุทธ์

ข้อ
เกณฑ์การพิจารณา

ของงานวิจัย
กระบวนการ

ผู้ประกอบการ (รายที่)

1 2 3 4 5

1 การควบคุมกลยุทธ์

กร
ะบ

วน
กา

รค
วบ

คุม
กล

ยุท
ธ์

กลยุทธ์มีการดูแลติดตาม

การนำาไปปฏิบัติ โดยฝ่าย

กลยุทธ์องค์กร

กลยุทธ์มีการดูแลติดตาม

การนำาไปปฏิบัติ โดยฝ่าย

กลยุทธ์องค์กร

กลยุทธ์มีการดูแลติดตาม

การนำาไปปฏิบัติ โดยฝ่าย

กลยุทธ์องค์กร

กลยุทธ์มีการดูแลติดตาม

การนำาไปปฏิบัติ โดยฝ่าย

กลยุทธ์องค์กร

กลยุทธ์มีการดูแลติดตาม

การนำาไปปฏิบัติ โดยฝ่าย

กลยุทธ์องค์กร

2 เครื่องมือควบคุม

4DX(4 Disciplines of 

Execution) เพื่อควบคุมการ

ปฏิบัติตามแผนกลยุทธ์

OKR(Objective and Key 

Results) เป็นเครื่องมือตรวจ

สอบและควบคุมการปฏิบัติ

ตามแผนกลยุทธ์

TQA Management (Total 

Quality Award) ) เป็นเครื่อง

มือตรวจสอบและควบคุม

การปฏิบัติตามแผนกลยุทธ์

PMO Management (Proj-

ect Management Officer) 

เป็นเครื่องมือตรวจสอบ

และควบคุมการปฏิบัติตาม

แผนกลยุทธ์

เน้นใช้ทีมตรวจสอบภายใน 

(KPI Department) เพื่อตรวจ

ประเมินติดตามการปฏิบัติ

ตามแผนกลยุทธ์

3
วิธีประเมินความ

สำาเร็จ

กร
ะบ

วน
กา

รป
ระ

เม
ินก

ลย
ุทธ

์ วัดเป้าหมายที่กำาหนดตาม

มุมมองBalance Score 

Card , กำาหนดรางวัลและ

ผลตอบแทน

วัดเป้าหมายที่กำาหนดตาม

มุมมองBalance Score 

Card , กำาหนดรางวัลและ

ผลตอบแทน

วัดเป้าหมายที่กำาหนดตาม

มุมมองBalance Score 

Card , กำาหนดรางวัลและ

ผลตอบแทน

วัดเป้าหมายที่กำาหนดตาม

มุมมองBalance Score 

Card , กำาหนดรางวัลและ

ผลตอบแทน

วัดเป้าหมายที่กำาหนดตาม

มุมมองBalance Score 

Card , กำาหนดรางวัลและ

ผลตอบแทน

4 เครื่องมือชี้วัด KPI KPI KPI KPI KPI

5
ตรวจสอบวิธีการและ

เครื่องมือ

มีการทบทวนกลยุทธ์และ

ทวนสอบเครื่องมือและวิธี

การควบคุม

มีการทบทวนกลยุทธ์และ

ทวนสอบเครื่องมือและวิธี

การควบคุม

มีการทบทวนกลยุทธ์และ

ทวนสอบเครื่องมือและวิธี

การควบคุม

มีการทบทวนกลยุทธ์และ

ทวนสอบเครื่องมือและวิธี

การควบคุม

มีการทบทวนกลยุทธ์และ

ทวนสอบเครื่องมือและวิธี

การควบคุม

      จากตารางที่ 5 พบว่า ผู้ประกอบการ

รายใหญ่มีการควบคุมการปฎิบัติงานตามแผน

กลยุทธ์อย่างใกล้ชิดและมีการตรวจติดตามจาก

ฝ่ายกลยุทธ์องค์กร ซึ่งเป็นกลไกอันสำาคัญของ

การนำากลยุทธ์ไปปฎิบัติให้เกิดผลสำาเร็จตาม

เป้าหมายเชิงกลยุทธ์และการเลือกใช้เครื่อง

มือสำาหรับควบคุมการนำากลยุทธ์ไปปฏิบัติที่

แตกต่างกันไปแต่มีเครื่องมือประเมินวัดผลการ

ปฏิบัติที่เหมือนกัน

8. สรุปผลการวิจัย

      จากผลการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่า ผู้ประกอบ

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย

รายใหญ่ทุกรายล้วนมีกระบวนการบริหารเชิง

กลยุทธ์เริ่มจากการตรวจสอบสภาพแวดล้อม

ต่างๆ เพื่อหาปัจจัยเชิงกลยุทธ์ และเพื่อนำามา

จัดทำาแผนกลยุทธ์ กำาหนดเป้าหมาย รวมถึง

การนำากลยุทธ์ ไปปฏิบั ติ โดยมีการควบคุม

การนำากลยุทธ์ไปปฏิบัติผ่านหน่วยงานหรือ

แผนกตรวจติดตามกลยุทธ์ภายใน เช่น ฝ่าย

กลยุทธ์องค์กร เป็นต้น นอกจากนี้ ได้มีการ

วัดความสำาเร็จของกลยุทธ์ใช้เครื่องมือหลัก

คือ ดัชนีชี้การวัดผลการดำาเนินงานขององค์กร 

หรือ Key Performance Indicators (KPI) เป็น

หลักและนิยมวัดผ่านมุมมอง ความสำาเร็จ 4 ด้าน

ที่สมดุลย์กัน คือ ด้านการเงิน ด้านกระบวนการ

ดำาเนินธุรกิจ ด้านการเรียนรู้และการเติบโต รวมถึง

ด้านที่เกี่ยวข้องกับลูกค้า

รายการอ้างอิง
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บทคัดย่อ

 บทความน้ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาแนวคิดในการออกแบบเฟอร์นิเจอร์ที่เป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม

และเพื่อเสนอแนะแนวทางในการออกแบบเฟอร์นิเจอร์ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมโดยวัสดุจาก

ธรรมชาติโดยได้ทำาการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง ข้อมูลจากการศึกษาวิจัยในบางส่วน ตลอดจน

การออกแบบพัฒนาร่วมกับกลุ่มนักศึกษาวิชาเอกออกแบบเคร่ืองเรือน จากการศึกษาพบว่า การออกแบบ

เฟอร์นิเจอร์โดยใช้วัสดุรีไซเคิล (Recycle) ตามกระบวนการนำากลับมาใช้ใหม่และการออกแบบพัฒนา

เป็นผลิตภัณฑ์ใหม่นั้นมีความน่าสนใจสำาหรับนักออกแบบเฟอร์นิเจอร์ ตลอดจนการช่วยการนำาวัสดุ

เหลือใช้กลับมาใช้ใหม่เพ่ือลดวัสดุจากธรรมชาติท่ีเหลือใช้โดยการนำามาต่อยอดในการออกแบบและ

พัฒนาเฟอร์นิเจอร์ในอนาคตได้ 

คำาสำาคัญ: การพัฒนา  เฟอร์นิเจอร์  สิ่งแวดล้อม  วัสดุจากธรรมชาติ  นิเวศเศรษฐกิจ

Abstract

 This article aims to study the concept of eco-friendly furniture design and to provide 

guidance on the design of environmentally friendly furniture by natural materials. The study 

employs reviewing of relevant literature, summarizing data from other research studies, and 

participating in design process with students in the furniture design major. This study found that 

the design of furniture using recycled materials was interesting for furniture designers. This could 

help reduce the amount of natural materials in the design and development of furniture in the 

future.

Keywords: Development, Furniture, Environment, Natural Materials, Eco-economic
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1. ที่มาและความสำาคัญ

 ปัจจุบันแนวคิดด้านการออกแบบผลิตภัณฑ์

ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมถือได้ว่ามีความสำาคัญ

และมีความจำาเป็นอย่างย่ิงสำาหรับการพัฒนา

เศรษฐกิจ สังคมและสิ่งแวดล้อมไปสู่ความยั่งยืน 

เฟอร์นิเจอร์เป็นเรื่องที่กำาลังถูกพิจารณาด้าน

สิ่ งแวดล้อมมากขึ้นซึ่ งจะช่วยกระตุ้นความ

ตระหนักในความรับผิดชอบต่อสิ่งแวดล้อมด้าน

การผลิต 

 การออกแบบเฟอร์นิเจอร์เพื่อสิ่งแวดล้อม 

สามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ประเด็นที่สำาคัญ 

คือ 1) การระบุการใช้งานของผลิตภัณฑ์และ

วัตถุประสงค์ของการออกแบบเพื่อสิ่งแวดล้อม 

โดยที่ผลิตภัณฑ์ยังสามารถใช้งานได้จริง มีความ

เป็นไปได้ในการผลิตและเป็นท่ีต้องการของตลาด

2) กลยุทธ์เกี่ยวข้องกับการพัฒนา การออกแบบ

เชิงนิเวศเศรษฐกิจท่ีเฉพาะเจาะจงในตัวผลิตภัณฑ์

โดยทั้งสองประเด็นจะสะท้อนให้เห็นถึงวัฏจักร

ชีวิตของผลิตภัณฑ์ และมีเป้าหมายเพื่อให้เกิด

ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมน้อยที่สุด ตั้งแต่การ

เลือกวัสดุ กระบวนการผลิต ตลอดจนการใช้งาน 

การนำากลับมาใช้ใหม่และการกำาจัดทิ้ง (สวทช., 

2552)

 ดังน้ัน การศึกษาการออกแบบเฟอร์นิเจอร์ท่ี

เป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม เป็นส่วนหน่ึงในกระบวนการ

ออกแบบเพ่ือส่ิงแวดล้อม เพ่ือให้กลุ่มนักออกแบบ 

ผู้ใช้งาน หน่วยงานต่างๆ หรือประชาชนที่มี

ความสนใจสามารถออกแบบพัฒนาเลือกใช้

เฟอร์นิเจอร์เพื่อสิ่งแวดล้อม และสามารถนำาไป

ประยุกต์ใช้ในงานออกแบบอื่นๆ ได้ในอนาคต

2. วัตถุประสงค์

 1) เ พ่ือศึกษาแนวคิดในการออกแบบ

เฟอร์นิเจอร์ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม

 2) เพื่อเสนอแนะแนวทางในการออกแบบ

เฟอร์นิเจอร์ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมโดยวัสดุ

จากธรรมชาติ

3. ทฤษฎี แนวคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

3.1	แนวคิดเกี่ยวกับการออกแบบที่เป็นมิตร

	 ต่อสิ่งแวดล้อม

 Eco Design หรือการออกแบบที่เป็นมิตร

ต่อสิ่งแวดล้อม คือ การออกแบบอย่างครบวงจร

เพ่ือการอนุรักษ์ธรรมชาติและหลีกเล่ียงผลกระทบ

ที่จะทำาลายสิ่งแวดล้อม โดยส่งผลดีต่อเศรษฐกิจ 

สังคม และสิ่งแวดล้อม อันจะนำาไปสู่การพัฒนาที่

ย่ังยืน (เครือข่ายการออกแบบเชิงนิเวศน์เศรษฐกิจ

ไทย, 2549) มีการบริหารจัดการทรัพยากรเพื่อให้

เกิดประโยชน์สูงสุดอย่างคุ้มค่า เช่น การนำาของ

เสียกลับมาใช้ใหม่ การใช้ทรัพยากรธรรมชาติให้

น้อยลง การหาทางเลือกหรือคิดค้นนวัตกรรมที่

จะส่งผลกระทบต่อโลกน้อยเป็นการออกแบบที่

เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมโดยคำานึงถึงผู้ผลิตและ

ผู้บริโภค

 กระแสของการออกแบบที่เป็นมิตรต่อ

สิ่งแวดล้อมได้รับความสนใจในหลายวงการไม่ว่า

จะเป็นวงการสถาปัตยกรรม การออกแบบภูมิทัศน์ 

การออกแบบและวางผังเมือง วิศวกรรม การ

ออกแบบนิเทศศิลป์ การออกแบบอุตสาหกรรม 

การออกแบบตกแต่งภายในหรือแม้แต่การ

ออกแบบเสื้อผ้าเครื่องแต่งกาย

 ฉัตรชัย จันทร์เด่นดวง (2552) ได้กล่าวว่า 

ปัจจุบันมนุษย์เร่ิมเห็นความสำาคัญของผลกระทบ

จากอุตสาหกรรมการผลิตท่ีเกิดข้ึนต่อส่ิงแวดล้อม

บนโลก ดังนั้น การออกแบบเพื่อสิ่งแวดล้อมจึง
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ต้องคำานึงตั้งแต่การออกแบบ การผลิต จนถึงการ

ใช้งานจนหมดอายุอย่างครบวงจร การออกแบบ

เพ่ือส่ิงแวดล้อมเป็นการเช่ือมโยงช่องว่างระหว่าง

การพัฒนาการออกแบบกับการจัดการด้าน

สิ่งแวดล้อม

 การออกแบบที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม คือ 

การนำาหลัก 4Rs ได้แก่ การลด (Reduce) การใช้

ซ้ำา (Reuse) การนำากลับมาใช้ใหม่ (Recycle) และ

การซ่อมบำารุง (Repair) มาประยุกต์ใช้ในทุกช่วง

ของชีวิตของงานออกแบบ คือ ตั้งแต่การวางแผน 

การออกแบบ การผลิต การนำาไปใช้ การทำาลาย

หลักการใช้เสร็จ และการนำากลับมาใช้ใหม่หลัง

หมดอายุการใช้งาน การออกแบบที่เป็นมิตรต่อ

สิ่งแวดล้อม เป็นกระบวนการที่ผนวกแนวคิดด้าน

เศรษฐศาสตร์เข้าไปในกระบวนการออกแบบ ซึ่ง

จะช่วยลดต้นทุนในแต่ละขั้นตอนรวมทั้งผล

กระทบต่อสิ่งแวดล้อมไปพร้อมๆ กัน โดยส่ง

ผลดีต่อเศรษฐกิจ ชุมชน และสิ่งแวดล้อม อันจะ

นำาไปสู่การพัฒนาที่ยั่งยืน (Sustainable Devel-

opment) (ตระกูลพันธ์ พัชรเมธา, 2557)

 การนำาหลัก Eco Design มาประยุกต์ใช้จะ

ต้องคำานึงถึงกลไก (Eco Design Strategy) ใน 

7 ด้านหลัก (ศูนย์เผยแพร่ พัฒนา และบริหาร

จัดการเมืองอุตสาหกรรมเชิงนิเวศ, 2560) 

 1) ลดการใช้วัสดุท่ีมีผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม 

  (Reduction of low-impact materials)

 2) ลดปริมาณและชนิดของวัสดุที่ใช้

  (Reduction of materials used)

 3) ปรับปรุงกระบวนการผลิต 

  (Optimization of production techniques)

 4) ปรับปรุงระบบการขนส่งผลิตภัณฑ์ 

  (Optimization of distribution system)

 5) ปรับปรุงขั้นตอนการใช้ผลิตภัณฑ์ 

  (Optimization of impact during use)

 6) ปรับปรุงอายุผลิตภัณฑ์ 

  (Optimization of initial lifetime)

 7) ปรับปรุงขั้นตอนการทิ้งและทำาลาย

  ผลิตภัณฑ์ 

  (Optimization of end-of-life)

3.2	การเลือกใช้วัสดุ

 การเลือกใช้วัสดุที่ได้รับการพัฒนาเพื่อ

คำานึงถึงส่ิงแวดล้อมจะต้องดำาเนินการตามหลัก

การโดยการประเมินข้อดีและข้อเสียของวัสดุที่

เลือกใช้ และควรทราบถึงความสัมพันธ์ระหว่าง

วัสดุกับการนำากลับมาใช้ใหม่ซี่งสามารถปรับ

เปลี่ยนได้ง่าย และการลดปริมาณการใช้วัสดุให้

น้อยที่สุดโดยที่ยังคงความสามารถด้านหน้าที่

ใช้สอย คุณภาพ ความสวยงาม หรือมาตรฐาน

การนำาไปใช้และควรใช้วัสดุที่ได้รับการพัฒนา

เพื่อคำานึงถึงสิ่งแวดล้อมซึ่งประกอบไปด้วยการ

ใช้วัสดุที่มีลักษณะดังต่อไปนี้

 1) มีส่วนประกอบของวัสดุรีไซเคิล

 2) ทำาจากสารทีไ่มเ่ปน็พษิหรอืเปน็อนัตราย

 3) ได้มาจากแหล่งที่สามารถหมุนเวียนได้

 4) สามารถนำาไปรีไซเคิลได้โดยวิธีทั่วไป

และวิธีการนำาซากผลิตภัณฑ์กลับคืน

 5) ผลิตโดยกระบวนการที่ไม่ใช้พลังงานสูง

 นอกจากนี้ วัสดุดังกล่าวควรเกี่ยวข้องกับ

สิ่งเหล่านี้

 1) ลดความหลากหลายของชนิดวัสดุเพื่อ

ช่วยให้สามารถนำาไปรีไซเคิลได้ง่าย เมื่อสิ้นอายุ

การใช้งาน

 2) เจาะจงใช้วัสดุรีไซเคิลในส่วนประกอบ

ที่ไม่สำาคัญมากซึ่งเป็นส่วนที่ไม่ทำาให้ศักยภาพ สี 

พื้นผิวหรือส่ิงที่สามารถมองเห็นได้ไปบดบังจุด

สำาคัญของการออกแบบ 
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3.3	การผลิต

 การลดผลกระทบด้านสิ่ งแวดล้อมใน

กระบวนการผลิต โดยการกำาหนดคุณสมบัติของ

วัสดุและกระบวนการใช้อย่างระมัดระวัง ซึ่ง

เกี่ยวข้องกับทีมนักออกแบบ ฝ่ายผลิต และผู้ขาย 

โดยมีหลายแนวทางในการเพิ่มประสิทธิภาพให้

สูงสุดและลดผลกระทบให้ต่ำาสุดในระหว่างขั้น

ตอนการผลิต (สวทช., 2552) ได้แก่

 1)  ลดจำานวนส่วนประกอบและชิ้นส่วน

ต่างๆ

 2) กำาจัดและลดเศษชิ้นส่วนที่ตัดออกและ

วัสดุที่เป็นของเสียอื่นๆ ให้เหลือน้อยที่สุด

 3) ลดความหลากหลายของชนิดวัสดุให้

น้อยที่สุด

 4) รวมหน้าที่ใช้สอยเข้าด้วยกันเพื่อลด

จำานวนชิ้นส่วน และทำาให้ส่วนประกอบมีความ

ยุ่งยากน้อยลง

 5) เลือกวัสดุที่ส่งผลกระทบน้อย และใช้

กระบวนการผลิตที่สะอาดปราศจากสารพิษ

 6) หลีกเลี่ยงการใช้กาวที่ต้องใช้ตัวทำา

ละลาย สารเคลือบ และสารตกแต่ง

 7) หลีกเลี่ยงการใช้สารเคลือบและสาร

ตกแต่งที่มีโลหะหนักเป็นองค์ประกอบ

3.4	การออกแบบเฟอร์นิเจอร์ที่เป็นมิตรต่อ

	 สิ่งแวดล้อม

 การออกแบบเฟอร์นิเจอร์เพื่อสิ่งแวดล้อม

หลักที่ต้องพิจารณา ได้แก่

 1) การออกแบบเพื่อความทนทาน ซึ่ง

สามารถทำาให้เฟอร์นิเจอร์มีความทนทานได้โดย

การกำาจัดจุดอ่อนในการออกแบบโดยเฉพาะชิ้น

ส่วนต่างๆ สำาหรับการใช้งาน เพื่อให้การบริการ

และการซ่อมแซมง่าย 

 2) การออกแบบเพื่อการถอดประกอบ 

เช่น ผลิตภัณฑ์ที่ค่อยข้างซับซ้อน จำาเป็นต้อง

สามารถถอดประกอบชิ้นส่วนต่างๆ ได้ สามารถ

นำาไปซ่อมแซมหรือนำาไปทำาใหม่ได้ง่าย และใช้

จำานวนชนิดและชิ้นส่วนให้น้อยที่สุด

 3) การออกแบบเพื่อการใช้ซ้ำาและการทำา

เป็นของใหม่ 

 4) การออกแบบเพื่อการรีไซเคิลวัสดุ โดย

อาจจะปรับเปลี่ยนวัสดุตามอายุการใช้งาน หรือ

การใช้วัสดุต่างชนิดกัน อันเนื่องมาจากรูปแบบ

การทำางานที่เปลี่ยนไป เทคโนโลยีหรือยุคสมัย

เปลี่ยนแปลง เป็นต้น

 5) การออกแบบเพ่ือกำาจัดท้ิงอย่างปลอดภัย 

4. วิธีการศึกษา

 งานวิจัยช้ินนี้ได้ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยว

ข้องกับการออกแบบที่เป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม 

และข้อมูลในบางส่วนของการศึกษาวิจัยการ

ออกแบบและพัฒนาช้ันวางหนังสือจากเศษไม้

สำาหรับบ้านพักอาศัยขนาดเล็ก และการทบทวน

การศึกษาตลอดจนแนวทางการออกแบบพัฒนา

เฟอร์นิเจอร์ร่วมกับกลุ่มนักศึกษาสาขาวิชา

ออกแบบอุตสาหกรรม วิชาเอกออกแบบเครื่อง

เรือน เพื่อใช้เป็นแนวทางการศึกษาการออกแบบ

เฟอร์นิเจอร์ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม

5.	ผลการศึกษา

 จากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับ

งานออกแบบเฟอร์นิเจอร์ท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม

ผู้ศึกษาได้ศึกษาตามหลักการออกแบบเฟอร์นิเจอร์

ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม พบว่า การออกแบบ

เฟอร์นิเจอร์ส่วนใหญ่ท่ีสามารถนำามาออกแบบได้

โดยไม่ซับซ้อนน้ัน ได้แก่การออกแบบเฟอร์นิเจอร์

โดยวัสดุรีไซเคิล (Recycle) ตามกระบวนการนำา
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กลับมาใช้ใหม่และพัฒนาเป็นผลิตภัณฑ์ใหม่ 

เป็นหลักที่นักออกแบบเฟอร์นิเจอร์คำานึงถึงเป็น

พิเศษ 

 การออกแบบเก้าอ้ีน่ังเล่นจากเศษกระดาษสา

ได้นำาหลัก ต่อสิ่งแวดล้อม มาใช้ในการออกแบบ

เฟอร์นิเจอร์โดยใช้วัสดุรีไซเคิล (Recycle) ตาม

กระบวนการนำากลับมาใช้ใหม่ โดยเทคนิควิธีการ

ปะติดเปเปอร์มาเช่ สามารถใช้งานได้หลากหลาย

รูปแบบ และสามารถเก็บซ้อนกันเพื่อประหยัด

พื้นที่ในการจัดเก็บได้ ซึ่งเป็นการออกแบบเพื่อ

สิ่งแวดล้อมในลักษณะที่ใช้วัสดุที่สามารถย่อย

สลายได้ง่าย

ที่มา: ไพสุดา ลำาเทียน, 2555 

รูปที่ 1 เก้าอี้นั่งเล่นจากกระดาษสา

 การออกแบบชั้นวางหนังสือจากเศษไม้

จากโรงงานอุตสาหกรรมเฟอร์นิเจอร์ ได้นำาหลัก

การออกแบบเฟอร์นิเจอร์ท่ีเป็นมิตรต่อส่ิงแวดล้อม

มาใช้ในการออกแบบเฟอร์นิเจอร์โดยใช้วัสดุ

รีไซเคิล (Recycle) ตามกระบวนการนำากลับมา

ใช้ใหม่และพัฒนาเป็นผลิตภัณฑ์ใหม่ โดยการนำา

เอาเศษไม้ที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ มาออกแบบและ

พัฒนาเป็นชั้นวางหนังสือที่สามารถปรับเปลี่ยน

การจัดวางได้แบบโมดูลล่า (Modular) สามารถ

เคลื่อนย้ายได้ง่ายตามพื้นที่ใช้งาน มีความคงทน

แข็งแรงเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม

 
ที่มา: คณะผู้วิจัย, 2558

รูปที่ 2 ชั้นวางหนังสือจากที่ทำาจากเศษไม้

 การออกแบบและพัฒนาชุดรับแขกจาก

ผักตบชวาและเศษผ้า ได้นำาหลักการออกแบบ

เฟอร์นิเจอร์ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมมาใช้ใน

การออกแบบเฟอร์นิเจอร์โดยใช้วัสดุรีไซเคิล 

(Recycle) ตามกระบวนการนำากลับมาใช้ใหม่และ

พัฒนาเป็นผลิตภัณฑ์ใหม่ โดยนำาวัสดุผักตบชวา

มาตากแห้งและนำามาถักให้เป็นเชือกผสมกับ

เศษผ้าและนำามาเย็บให้เป็นเบาะหุ้มเฟอร์นิเจอร์ 

เพื่อให้มีสีสันสวยงามยิ่งขึ้น
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รูปที่ 3 ชุดรับแขกที่ทำาจากผักตบชวาและเศษผ้า

 การออกแบบและพัฒนาชุดเก้าอี้อ่าน

หนังสือจากฟางข้าว ได้นำาหลักการออกแบบ

เฟอร์นิเจอร์ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมมาใช้ใน

การออกแบบเฟอร์นิเจอร์โดยใช้วัสดุรีไซเคิล 

(Recycle) ตามกระบวนการนำากลับมาใช้ใหม่

และพัฒนาเป็นผลิตภัณฑ์ใหม่ โดยการนำาเอา

ฟางข้าวที่เหลือใช้จากการทำาเกษตรกรรม มา

ออกแบบโดยการใช้เทคนิคการมัดและการขึ้นรูป

ให้เป็นรูปทรงที่ทันสมัย
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รูปที่ 4 การออกแบบเก้าอี้อ่านหนังสือจากฟางข้าว

6. สรุปผลการศึกษา

 การออกแบบเฟอร์นิเจอร์ที่เป็นมิตรต่อสิ่ง

แวดล้อม เป็นการออกแบบสร้างสรรค์ที่คำานึง

ถึงกระบวนการแนวคิดเชิงนิเวศเศรษฐกิจ และ

ด้านสิ่งแวดล้อม โดยใช้หลักการ 4Rs คือ การ

ลด (Reduce) การใช้ซ้ำา (Reuse) การนำากลับมา

ใช้ใหม่ (Recycle) และการซ่อมบำารุง (Repair) 

ซึ่งเป็นบทบาทหน้าที่ของนักออกแบบใช้เป็น

แนวคิดในการออกแบบสร้างสรรค์เฟอร์นิเจอร์ที่

เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 

 จากการศึกษาแนวทางการออกแบบและ

พัฒนาเฟอร์นิเจอร์ พบว่า หลักการออกแบบ

เฟอร์นิเจอร์ที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมมาใช้ใน

การออกแบบเฟอร์นิเจอร์โดยใช้วัสดุรีไซเคิล 

(Recycle) ตามกระบวนการนำากลับมาใช้ใหม่

และการออกแบบพัฒนาเป็นผลิตภัณฑ์ใหม่ที่

น่าสนใจสำาหรับนักออกแบบเฟอร์นิเจอร์ แสดง

ให้เห็นว่าแนวทางการออกแบบและพัฒนา

เฟอร์นิเจอร์ ท่ี เ ป็นมิตรต่อสิ่ งแวดล้อมที่ ได้

ทำาการศึกษานั้น สอดคล้องกับการศึกษาของนัก

ออกแบบเฟอร์นิเจอร์ ดังตัวอย่างรูปที่ 1-4  เพื่อ

ใช้เป็นแนวทางที่สามารถออกแบบและพัฒนา 

ตลอดจนการช่วยการนำาวัสดุเหลือใช้กลับมา

ใช้ใหม่เพื่อลดวัสดุจากธรรมชาติที่เหลือใช้โดย

การนำามาต่อยอดในการออกแบบและพัฒนา

เฟอร์นิเจอร์ในอนาคตได้
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บทคัดย่อ

 สถานการณ์ปัจจุบันมีการขยายตัวของอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว และการขยายตัวของปริมาณ

รถยนต์ในประเทศจึงส่งผลให้มีนักเดินทางที่เดินทางด้วยพาหนะส่วนตัวมากขึ้น  ผู้เดินทางระยะไกลเกิด

ความเมื่อยล้ามีความต้องการที่พักที่เหมาะสมระหว่างการเดินทาง จึงทำาการสำารวจความต้องการของ

นักเดินทางโดยใช้การสัมภาษณ์และแบบสอบถาม ตลอดจนสำารวจรูปแบบต่างๆ ของที่พักริมทาง

หลวงในปัจจุบันและสำารวจทำาเลที่ตั้งที่เหมาะสม ตั้งแต่เดือนธันวาคม พ.ศ. 2558 จนถึงเดือนเมษายน 

พ.ศ. 2560 พบว่า นักเดินทางที่ทำาการสำารวจใช้พาหนะส่วนบุคคลมีความต้องการที่พักนักเดินทาง

ภายในสถานีบริการน้ำามันขนาดใหญ่สำาหรับพักค้างแรมบนถนนทางหลวงระหว่างเมือง โดยเป็นที่พัก

ขนาดไม่เกิน 20 ห้อง ในราคา 500-2,000 บาท อีกทั้งรูปแบบที่พักในปัจจุบันยังไม่ตรงตามความ

ต้องการของนักเดินทางที่ทำาการสำารวจ จึงทำาการหาความถี่ของรูปแบบความต้องการและการวางผัง

ของที่พักตรงความต้องการของผู้ใช้ถนนทางหลวง

คำาสำาคัญ: จุดพัก  ที่พักแรม  ที่พักค้างคืน  นักเดินทาง  โรงแรม

Abstract

 The expanding of tourism industry and the increases in number of vehicles in Thailand 

result in the increasing of travelers of those who are using private transportation. Long distance 

travelers will be tired, and they might need a suitable place to rest. This study is taken from 

December 2015 to April 2017 by interviewing some travelers, and also survey some existing 

roadside hotel and resort. The result showed that the sample travelers whose use own transpor-

tation need place for relaxing or overnight stay on roadside service station between cities. The 

place may be small hotel or resort not more than 20 rooms for 500-2,000 Baht while the existing 

roadside hotel and resort have not met travelers requirements. Conceptual design of traveler’s 
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relaxing place in large roadside service station based on their requirement and suitable cost are 

evaluated and performed.

Keywords: Rest Area, Accommodation, Overnight Accommodation, Travelers, Hotel

1. ที่มาและความสำาคัญ

1.1	ที่มาของการวิจัย

 ในปัจจุบันนักเดินทางและนักท่องเที่ยวใน

ประเทศไทยมีพฤติกรรมและแนวโน้ม (trend) ใน

การเดินทางท่องเที่ยวที่เปลี่ยนไปจากอดีตค่อน

ข้างมาก ทั้งในเรื่องของพาหนะที่ใช้ในการเดิน

ทางที่นิยมเดินทางและท่องเที่ยวเองโดยรถยนต์

ส่วนตัวมากยิ่งขึ้นซึ่งเป็นสัดส่วนที่มากที่สุดของ

พาหนะที่ใช้ในการเดินทางท่องเที่ยวทั้งหมด โดย

สูงถึงร้อยละ 60 (ศูนย์วิจัยด้านตลาดการท่องเท่ียว,

2558) จึงส่งผลต่อการใช้บริการทัวร์นำาเที่ยวซึ่ง

ทำาให้ปัจจุบันมีจำานวนนักท่องเที่ยวที่ใช้บริการ

ทัวร์เหลือเพียง 3-7% เท่านั้น (หนุ่มสาวทัวร์,

2557) อีกทั้งการเพิ่มขึ้นของปริมาณการจราจร

บนท้องถนนในปัจจุบัน ซึ่งมีสถิติจำานวนสะสม

รถยนต์นั่งส่วนบุคคลไม่เกิน 7 คน ที่จดทะเบียน

ในแต่ละปี ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2549 ซึ่งมีจำานวน 

3,312,941 คัน และมีจำานวนเพิ่มขึ้นเรื่อยมา

ทุกปี จนกระทั่งในปี พ.ศ. 2558 ซึ่งมีจำานวน

7,742,432 คัน จะเห็นได้ว่าเมื่อศึกษาถึงจำานวน

รถยนต์ย้อนหลังไป 10 ปี จนถึงปัจจุบันนั้นมี

จำานวนสะสมรถยนต์นั่งส่วนบุคคลไม่เกิน 7 คน 

เพิ่มขึ้นมากกว่าเท่าตัว ซึ่งนับเป็นการสะท้อนถึง

การเดินทางที่นิยมเดินทางด้วยรถยนต์ส่วนตัวที่

มากยิ่งขึ้น 

 จากการที่ผู้วิจัยได้ลงพื้นที่สำารวจลักษณะ

ที่พักแรมริมทางหลวงในปัจจุบัน ส่วนใหญ่แล้ว

จะกระจุกตัวอยู่ในตัวเมืองตามจังหวัดต่างๆ และ

จะค่อนข้างมีมากในจังหวัดท่องเท่ียว แต่ท่ีพักแรม

ที่อยู่ติดกับถนนทางหลวงบริเวณชานเมืองหรือ

นอกเมืองจะพบได้ไม่มากหรือแทบจะไม่พบเลย 

ส่วนใหญ่ที่พบแล้วจะเป็นที่พักประเภทโรงแรม

ราคาถูก และโรงแรมม่านรูด   

 จากการที่ผู้วิจัยได้สัมภาษณ์จากผู้บริโภค

กลุ่มเป้าหมายได้ผลจากการสัมภาษณ์ว่า จะรู้สึก

ไม่กล้าเข้าไปพัก เพราะไม่มั่นใจถึงจุดประสงค์

ของการใช้สถานที่นั้น ซึ่งผู้ให้สัมภาษณ์ส่วนมาก

ต้องการท่ีพักสำาหรับนักเดินทางริมถนนทางหลวง

ที่ มีคุณภาพและตรงตามความต้องการกลุ่ม

เป้าหมาย เน่ืองจากยังมีปรากฏไม่มากในประเทศ

ไทย ผู้วิจัยจึงได้เห็นถึงช่องว่างทางการตลาด 

สำาหรับที่พักนักเดินทางริมถนนทางหลวงใน

ประเทศไทยที่ตอบสนองต่อพฤติกรรมผู้บริโภค

ของนักเดินทางและนักท่องเที่ยวในปัจจุบันที่มี

พฤติกรรมการเดินทางเปลี่ยนไปจากอดีต

1.2	วัตถุประสงค์การวิจัย

 1.2.1 ศึกษาพฤติกรรมลักษณะการเดิน

ทางและความต้องการด้านที่พักของนักเดินทาง

ริมทางหลวงในประเทศไทย

 1.2.2 ศึกษารูปแบบการวางผังและการ

จัดการพื้นที่ใช้สอยสำาหรับที่พักนักเดินทางริม

ถนนทางหลวงในประเทศไทยให้ตรงตามความ

ต้องการของนักเดินทาง

1.3 ขอบเขตการวิจัย

1.3.1	ขอบเขตด้านพื้นที	่
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ที่มา: ดัดแปลงจาก กรมทางหลวง โดยผู้วิจัย

รูปที่ 1 แผนที่ทางหลวงสายหลักในประเทศไทย 

 ผู้วิจัยจะศึกษาเฉพาะพื้นที่ริมทางหลวง

สายหลักในประเทศไทยที่มีหมายเลข 1-2 หลัก 

เนื่องจากเป็นถนนที่มีการจราจรมากที่สุด และมี

แนวโน้มว่าจะเกิดการจัดตั้งที่พักสำาหรับนักเดิน

ทางได้มากที่สุด โดยที่ทางหลวงที่มีหมายเลข

หลักเดียวน้ันเป็นทางหลวงหลักที่ เชื่อมต่อ

ระหว่างกรุงเทพมหานครไปยังภูมิภาคหลักของ

ประเทศไทยโดยมี 4 สาย ดังนี้ พหลโยธิน (เส้น

ทางไปภาคเหนือ) มิตรภาพ (เส้นทางไปภาค

ตะวันออกเฉียงเหนือ) สุขุมวิท (เส้นทางไปภาค

ตะวันออก) เพชรเกษม (เส้นทางไปภาคใต้) ส่วน

ทางหลวงที่มีหมายเลขสองตัวน้ันเป็นทางหลวง

ที่มีสายเชื่อมจากสายตัวเดียวไปจังหวัดต่างๆ 

ทั่วประเทศไทย

1.3.2	ขอบเขตด้านผู้ให้ข้อมูล

 ผู้ที่ให้ข้อมูลเป็นประชากรที่เดินทางทาง

ถนน โดยเจาะจงกลุ่มเป้าหมายหลักคือนักเดิน

ทางและนักท่องเที่ยวที่ เดินทางโดยพาหนะ

ส่วนตัว เพื่อสำารวจพฤติกรรมลักษณะการเดิน

ทางท่องเที่ยว และรูปแบบความต้องการในที่พัก

สำาหรับนักเดินทาง

1.3.3	ตัวแปรที่ศึกษา

 ตัวแปรต้น: ความต้องการและพฤติกรรม

ของนักเดินทางทางถนนในด้านที่พัก

 ตวัแปรตาม:  แนวทางการวางผงัอาคารและ

พื้นที่ใช้สอยของที่พักสำาหรับนักเดินทาง

 ตัวแปรควบคุม: ทางหลวงหมายเลข 1-2 

หลัก 

1.3.4	ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการวิจัย

 1) การศึกษาพฤติกรรมและลักษณะการ

เดินทางของนักเดินทางในประเทศไทย จะช่วย

ชี้ให้เห็นถึงแนวโน้มของพฤติกรรมและลักษณะ

การเดินทางของนักเดินทางในปัจจุบัน

 2) การศึกษาความต้องการของนักเดินทาง

ด้านที่พักริมทางหลวง เพื่อนำามาเป็นข้อมูลใน

การศึกษารูปแบบการวางผังและการจัดการพื้นที่

ใช้สอยสำาหรับผู้เดินทางบนท้องถนนทางหลวง

ในประเทศไทย

 3) ภาครัฐได้รับการส่งเสริมการท่องเที่ยว

2. ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

2.1	พฤติกรรมของนักเดินทางท่องเที่ยว
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ที่มา: บริษัทอินทัช รีเสิร์ซ แอนด์ คอนเซาแทนซี่ จำากัด 

และการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย, 2553

รูปที่ 2 แสดงร้อยละการแบ่งกลุ่มของนักท่องเที่ยวตาม
ลักษณะวิถีชีวิต 

 จากข้อมูลในรายงานสรุปฉบับผู้บริหาร

โครงการสำารวจทัศนคติและพฤติกรรมด้านการ

ท่องเที่ยวของชาวไทยในเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล ของการท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย 

จะพบได้ว่านักท่องเที่ยวชาวไทยที่มีถิ่นพำานัก

อยู่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เป็น

นักท่องเที่ยวที่กลุ่มใหญ่ที่สุดในการเดินทางท่อง

เที่ยวไปตามภูมิภาคต่างๆของประเทศไทย และ

จากแผนภูมิจะเห็นได้ว่ากลุ่มครอบครัวสำาคัญ 

(Family Value) เป็นกลุ่มที่มีจำานวนมากที่สุดถึง 

38.8%  ซึ่งในการวิจัยเรื่องที่พักนักเดินทางจะ

เจาะจงกลุ่มเป้าหมายนี้ โดยมีพฤติกรรมในการ

เดินทางท่องเที่ยว ดังนี้ 

 1) ทัศนคติด้านการท่องเที่ยว กลุ่มนี้ให้

ความสำาคัญกับครอบครัว เป้าหมายหลักใน

การเดินทางจึงเพื่อสร้างความสัมพันธ์ระหว่าง

ครอบครัว จึงเลือกสถานที่พัก สถานที่เที่ยวที่

ปลอดภัย

 2) ลักษณะทางกายภาพ ครอบคลุมทุกช่วง

อายุ และระดับฐานะส่วนใหญ่จะอยู่ที่ระดับปาน

กลาง

2.2	แนวความคิดการให้บริการที่พักภายใน

	 สถานีบริการน้ำามัน	

 จากแนวคิดของผู้ที่ เกี่ยวของกับธุรกิจ

ประเภทนี้ส่วนใหญ่จะเห็นว่าการเปิดให้บริการ

ที่พักค้างแรมในสถานีบริการน้ำามันมีความเป็น

ไปได้ เนื่องจากพฤติกรรมผู้บริโภคในปัจจุบัน ที่

เห็นสถานีบริการน้ำามันครบวงจรเป็นมากกว่า

แค่สถานีบริการน้ำามัน เนื่องจากมีการให้บริการ

ต่างๆที่สามารถตอบสนองต่อพฤติกรรมได้ แต่

ส่ิงที่ยังขาดคือการให้บริการที่พักแบบค้างแรม

หรือชั่วคราว (วิรัตน์ แสงทองคำา, 2559) ซึ่งราคา

ค่าที่ดินก็ไม่ได้เป็นปัญหาเนื่องจากราคาที่ดินที่

ตั้งสถานีบริการน้ำามันนั้นติดกับถนนใหญ่จึงมี

ราคาที่ดินสูง แต่ราคาที่ดินพื้นที่ด้านหลังถ้าถูก

ขยายเพื่อเปิดธุรกิจต่อเนื่องจะมีต้นทุนที่ดินที่

ต่ำามาก (สรกล อดุลยานนท์, 2559)

2.3	ถนนทางหลวงในประเทศไทย

 ในงานวิจัยนี้ศึกษาเฉพาะถนนหมายเลข 

1-2 หลัก เนื่องจากมีศักยภาพสำาหรับที่พัก

นักเดินทาง

 1) ทางหลวงหมายเลข 1 หลัก หมายถึง 

ทางหลวงหลักท่ีเช่ือมต่อระหว่างกรุงเทพมหานคร

ไปยังภูมิภาคหลักของประเทศไทย ได้แก่ ภาค

เหนือ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ภาคกลาง และ

ภาคใต้

 2) ทางหลวงหมายเลข 2 หลัก หมายถึง 

ทางหลวงแผ่นดินสายประธานตามภาคต่าง ๆ   ที่

มีลักษณะโครงข่ายเช่ือมต่อกับทางหลวงหมายเลข 1

หลักผ่านพื้นที่สำาคัญหลายจังหวัดเชื่อมต่อกัน

เป็นระยะทางยาวและมีลักษณะกระจายพื้นที่ให้

บริการของทางหลวง จากหมายเลข 1 หลัก ออกสู่

พื้นที่ทั่วประเทศ
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2.4	กฎกระทรวงสถานีบริการน้ำามันเชื้อเพลิง

	 พ.ศ.	2552 

 ในกรณีที่จะสร้างอาคารใดก็ตามในสถานี

บริการน้ำามันระยะปลอดภัย ที่สร้างได้ในสถานี

บริการน้ำามันทุกขนาด คือ จะต้องห่างจากเขต

สถานีบริการน้ำามันเชื้อเพลิงด้านที่ไม่ใช้เป็นทาง

เข้าและทางออกสำาหรับยานพาหนะไม่น้อยกว่า 

20 เมตร

3. ระเบียบวิธีในการวิจัย

 การวิจัยนี้เป็นลักษณะการวิจัยและพัฒนา 

(The Research and Development) ที่ทำาการ

วิจัยทั้งในด้านการวิจัยจากการสัมภาษณ์เชิงลึก

เกี่ยวกับรูปแบบลักษณะความต้องของที่พักนัก

เดินทางริมทางหลวงและทำาการสำารวจข้อมูล

พฤติกรรมลักษณะของนักเดินทางที่เดินทางทาง

ถนน อีกทั้งในด้านของรูปแบบพื้นที่ได้มีการสุ่ม

สำารวจถึงลักษณะและรูปแบบที่พักริมทางหลวง

ในปัจจุบันเพื่อนำามาทำาการวิเคราะห์และสร้าง

แนวทางในการพัฒนาการวางผังและการจัดการ

พ้ืนที่ใช้สอยสำาหรับที่พักนักเดินทางบนถนน

ทางหลวงในประเทศไทย

 3.1 การเก็บข้อมูลทุติยภูมิ จากการศึกษา

ทฤษฎีและวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง

 3.2 การเก็บข้อมูลปฐมภูมิ จากการเก็บ

ข้อมูลโดยตรงของกลุ่มตัวอย่างในพื้นที่

  3.2.1	การใช้แบบสัมภาษณ์เชิงลึก ด้วย

เครื่องมือการสัมภาษณ์เชิงลึกกับประชากรกลุ่ม

เป้าหมาย จำานวน 50 คน คือนักเดินทางทาง

ท้องถนนที่เดินทางท่องเที่ยวโดยพาหนะส่วนตัว

 โดย เก็บข้ อ มูล ในช่ ว งระหว่ า ง เดื อน

ธันวาคม พ.ศ. 2558 – มีนาคม พ.ศ. 2559 ที่

สถานีบริการน้ำามันต่างจังหวัดหลายสถานี ใน

ภาคกลาง ภาคเหนือ ภาคตะวันออก ภาคใต้ ภาค

ตะวันออกเฉียงเหนือ อีกทั้งสามารถเก็บข้อมูลที่

อุทยานแห่งชาติศรีน่าน ดอยเสมอดาว จังหวัด

น่าน และขุนน้ำาเย็น อุทยานแห่งชาติแม่วงศ์ 

จังหวัดกำาแพงเพชร ซึ่งเป็นการเก็บข้อมูลเกี่ยว

กับพฤติกรรมการเดินทางและความต้องการ

ในรูปแบบลักษณะของที่พักนักเดินทางริม

ทางหลวงเพื่อนำาข้อมูลที่ ได้มาวิ เคราะห์ถึง

แนวทางและความเป็นไปได้ในการพัฒนาการ

วางผังและการจัดการพื้นที่ใช้สอยสำาหรับที่พัก

ริมถนนทางหลวงที่ตอบสนองความต้องการของ

กลุ่มเป้าหมาย

3.2.2	การแจกแบบสอบถาม

 3.2.2.1 การแจกแบบสอบถามครั้งที่ 1 ภาย

หลังจากการสัมภาษณ์ข้างต้น ทราบว่ามีความเป็น

ไปได้สำาหรับที่พักนักเดินทางริมถนนทางหลวง 

เนื่องจากมีความต้องการเป็นอย่างมากจาก

กลุ่มเป้าหมาย จึงทำาการแจกแบบสอบถามเพื่อ

สำารวจถึงพฤติกรรมในการเดินทางของประชากร

กลุ่มตัวอย่าง และสำารวจความต้องการในที่พัก

นักเดินทาง จำานวน 322 คน โดยใช้สูตรการหา

ประชากรกลุ่มตัวอย่างที่ไม่ทราบขนาดประชากร

ของ W.G.cochran

 
2

2

d
P)ZP(1n −

=

n  คือ จำานวนกลุ่มตัวอย่างที่ต้องการ               

P คือ  สัดส่วนของประชากรที่ผู้วิจัยต้องการ

  สุ่ม (โดยทั่วไปนิยมใช้สัดส่วน 30% หรือ 

  0.30)       

Z คือ ระดับความมั่นใจที่กำาหนดหรือระดับ

  นัยสำาคัญทางสถิติ 0.05  เท่ากับ 1.96 

  (ความเชื่อมั่น 95%) >> Z = 1.96                              

d  คือ สัดส่วนความคลาดเคล่ือนที่ยอมให้

  เกิดขึ้นได้ ระดับความเชื่อมั่น 95% 

  สัดส่วนความคลาดเคลื่อนเท่ากับ 0.05  
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 จากการคำานวนกลุ่มประชากรตัวอย่าง

ตามสูตรของ W. G. cochran ได้จำานวน

กลุ่มตัวอย่างเท่ากับ 322 คน แต่เนื่องจากมี

แบบสอบถามที่เสีย 1 ชุดจากการตอบคำาถาม

ผู้วิจัยจึงตัดออกและเหลือข้อมูลจากแบบสอบถาม

321 ชุด โดยเก็บข้อมูลในช่วง พ.ศ. 2560 ตั้งแต่

วันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 2559 – 10 มกราคม พ.ศ.

2560ซึ่งข้อมูลในแบบสอบถามจะแบ่งออกเป็น 

3 ส่วน 

 ส่วนที่ 1 คือข้อมูลส่วนบุคคลทั่วไป 

 ส่วนที่ 2 คือลักษณะการเดินทาง 

 ส่วนที่ 3 คือความต้องการลักษณะรูปแบบ

ที่พักนักเดินทางริมทางหลวง     

 3.2.2.2 การแจกแบบสอบถามครั้งที่ 2 เพื่อ

สำารวจถึงรูปแบบลักษณะทางกายภาพของที่พัก

นักเดินทางตามความต้องการของประชากรกลุ่ม

ตัวอย่าง จำานวน 50 คน โดยเก็บข้อมูลในช่วงวัน

สงกรานต์ตั้งแต่วันที่ 10-17 เมษายน พ.ศ. 2560 

ซึ่งเป็นช่วงวันหยุดเทศกาล ที่สถานีบริการน้ำามัน

หลายสถานีในภาคกลางและภาคเหนือ โดยการ

แจกแบบสอบถามและสัมภาษณ์เชิงลึกถึงเหตุผล

ในการเลือกลักษณะกายภาพในแต่ละส่วน

ซึ่งประกอบด้วย จำานวนชั้นของที่พัก ลักษณะที่

จอดรถ รูปทรงของอาคาร ลักษณะทางเดิน 

ตำาแหน่งองค์ประกอบอาคาร และขนาดพื้นที่

ห้องพัก 

 3.2.3 แบบสำารวจกายภาพพ้ืนท่ี (กรณีศึกษา) 

ด้วยเครื่องมือแบบสำารวจกายภาพพื้นที่ ด้วยการ

สุ่มลงพ้ืนท่ีเพ่ือสำารวจและบันทึกรูปแบบกายภาพ

ของโรงแรมหรือที่พักริมทางหลวงติดกับสถานี

บริการน้ำามันที่มีในปัจจุบัน จำานวน 4 แห่ง ใน

ภาคกลาง ภาคเหนือ และภาคใต้ โดยใช้กล้อง

ถ่ายรูปผังเบื้องต้น และสัดส่วนของพื้นที่เบื้องต้น 

ในช่วงระหว่างเดือนเมษายน พ.ศ. 2559 – เดือน

เมษายน พ.ศ. 2560

 3.2.4 แบบสำารวจกายภาพพื้นที่ทำาเลที่ตั้ง

ที่มีศักยภาพด้วยการลงพื้นที่เพื่อสำารวจและ

บันทึกกายภาพของพื้นที่ที่ เหมาะสมสำาหรับ

ที่พักนักเดินทาง ที่ภาคใต้ ภาคกลาง ภาคเหนือ 

และภาคตะวันตก ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ใน

ช่วงระหว่างเดือนเมษายน พ.ศ. 2559 -เมษายน 

พ.ศ. 2560 โดยใช้กล้องถ่ายรูปผังเบื้องต้น และ

พื้นที่เบื้องต้น 

4. ผลการวิจัย

 การวิจัยนี้การเก็บข้อมูลแบบผสมผสาน

ที่ทำาการเก็บข้อมูลเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณ 

จากกลุ่มเป้าหมาย ซึ่งเป็นประชากรที่เดินทาง

ทางถนนโดยเจาะจงกลุ่มเป้าหมายหลักคือ

นักเดินทางและนักท่องเที่ยวที่ เ ดินทางโดย

พาหนะส่วนตัว เพื่อสำารวจพฤติกรรมลักษณะ

การเดินทางท่องเที่ยว ความเป็นไปได้สำาหรับ

ที่พักนักเดินทางริมถนนทางหลวงสายหลักใน

ประเทศไทย และเพื่อทำาการสัมภาษณ์เชิงลึก

และสอบถามถึงรูปแบบความต้องการในที่พัก

สำาหรับนักเดินทาง และข้อมูลทางกายภาพของ

โรงแรมริมทางหลวงที่มีในปัจจุบัน อีกทั้งทำาเลที่

ตั้งของสถานีบริการน้ำามันขนาดใหญ่ครบวงจร

ที่มีศักยภาพสำาหรับที่พักนักเดินทางริมถนน

ทางหลวงสายหลักในประเทศไทย โดยมีราย

ละเอียดแจกแจงเป็นหัวข้อดังนี้

4.1 การเก็บข้อมูลส่วนที่ 1 

 โดยการสัมภาษณ์เชิงลึกถึงความเป็นไป

ได้สำาหรับที่พักนักเดินทางริมถนนทางหลวงสาย

หลักในประเทศไทย ข้อมูลจากการสัมภาษณ์

กลุ่มเป้าหมาย จำานวนทั้งหมด 50 คนได้ผลว่าที่
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พักนักเดินทางริมถนนทางหลวงติดกับสถานี

บริการน้ำามันขนาดใหญ่ เป็นที่พักที่มีความต้อง

การของประชากรที่ เดินทางไกลโดยรถยนต์

ส่วนตัว โดยผู้วิจัยจะศึกษาถึงที่พักริมทางหลวงที่

เป็นลักษณะคล้ายโรงแรมหรือรีสอร์ทที่ สามารถ

เข้านอนพักได้ เนื่องจากเป็นรูปแบบที่มีความ

ต้องการมากที่สุด ซึ่งกลุ่มเป้าหมายส่วนใหญ่

เห็นเช่นเดียวกันว่าโรงแรมริมทางหลวงใน

ปัจจุบันส่วนใหญ่แล้วจะเป็นโรงแรมม่านรูด ที่ไม่

ได้เปิดขึ้นมาเพื่อเป็นที่พักสำาหรับนักเดินทาง 

และโดยส่วนใหญ่แล้วนักเดินทางก็ไม่กล้าเข้าพัก

ในโรงแรมลักษณะนี้

4.2	 การเก็บข้อมูลส่วนที่	 2	 ข้อมูลจากแบบ

	 สอบถาม

4.2.1	ข้อมูลจากแบบสอบถามครั้งที	่1	

 ข้อมูลส่วนบุคคลทั่วไป ได้ผลการศึกษา

ว่าประชากรกลุ่มตัวอย่างที่ทำาแบบสอบถามน้ัน 

เป็นเพศหญิง 56% และเพศชาย 44% ซึ่ง

สถานภาพสมรสนั้น มีผู้ที่สมรสแล้ว 42% และเป็น

โสด 58% ในส่วนของอาชีพเป็นพนักงานบริษัท/

ห้างร้าน เกือบครึ่งหนึ่งของจำานวนทั้งหมด ซึ่ง

คิดเป็น 49% ถัดมา คือ ข้าราชการ 18% นักเรียน

นักศึกษา 13% ประกอบธุรกิจส่วนตัว 12% และ

สุดท้ายคืออาชีพรัฐวิสาหกิจ 4% ซึ่งมีจำานวน

เท่าๆ กับผู้ประกอบอาชีพอื่นๆ ที่มี 4% เช่น

เดียวกัน ในส่วนถัดมาคือข้อมูลเรื่องอายุ โดยมี

ช่วงอายุ 20-29 ปี มากที่สุดคิดเป็น 32% ถัดมา

คือช่วงอายุ 30-39 25% ช่วงอายุ 50 ปีขึ้นไป 

19%  ช่วงอายุ 40-49 ปี 18% และสุดท้ายคือ

อายุน้อยกว่า 20 ปี 6% ในส่วนข้อมูลเรื่อง

ระดับการศึกษานั้น ระดับการศึกษาที่มีจำานวนที่

มากที่สุด คือ ระดับปริญญาตรีหรือเทียบเท่า

66% ถัดมา คือ ระดับการศึกษาสูงกว่าปริญญา 

19% ระดับการศึกษาต่ำากว่าปริญญาตรี 13% และ

สุดท้าย อื่นๆ 2% ข้อมูลส่วนบุคคลลำาดับ

สุดท้ายคือ ข้อมูลรายได้ต่อเดือน (ต่อคน) ซึ่งช่วง

รายได้ที่มีจำานวนมากที่สุด คือ 15,000 - 30,000 

บาท มี 36% ถัดมา คือ รายได้ช่วง 30,000-

50,000 บาท 23% รายได้ช่วง 50,000-100,000 

บาท 19% รายได้น้อยกว่า 15,000 บาท 14% 

และสุดท้าย คือ มีรายได้เกิน 100,000 บาทขึ้น

ไป 8%

 ข้อมูลลักษณะการเดินทางได้ผลการศึกษา

ว่ากลุ่มตัวอย่างเดินทางไปภาคเหนือและภาค

กลางมากที่สุด ซึ่งมีความถี่เท่ากัน คือ 27% ถัดมา

คือ ภาคตะวันออก 18% ภาคอีสาน 13% และ

ภาคใต้และภาคตะวันตก คือ จำานวนที่น้อยที่สุด

คือ 8% และ 7% ถัดมา คือ ส่วนของถนนทางหลวง

ที่ใช้บ่อยที่สุด ซึ่งถนนพหลโยธินในการเดือน

ทางไปภาคเหนือ มีความถี่มากที่สุด คือ 32% 

ถัดมาคือมอเตอร์เวย์ไปภาคตะวันออก 20% ถัด

มาคือถนนสุขุมวิทไปภาคตะวันออก 18% ถัด

มาคือถนนเพชรเกษมไปภาคใต้ 14% และถนน

มิตรภาพไปภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 14% เท่า

กัน และสุดท้าย คือ อื่นๆ 2%

 สุดท้ายคือข้อมูลลักษณะรูปแบบที่พัก

นักเดินทางที่ตรงตามความต้องการของกลุ่มเป้า

หมายสรุปผลจากแบบสอบถามได้ว่า เป็นที่พัก

นักเดินทางอยู่กับสถานีบริการน้ำามันขนาดใหญ่

ครบวงจรริมถนนทางหลวงสายหลักระหว่าง

เมืองในประเทศไทย สำาหรับในด้านของกลุ่มเป้า

หมายนั้นเป็นนักเดินทางท่องเที่ยวที่ไปกันเป็น

ครอบครัว จำานวน 2-4 คน ที่มีความถี่มากที่สุด

โดยพาหนะที่ใช้ในการเดินทางคือรถยนต์ส่วน

บุคคล ซึ่งรูปแบบที่จะพัฒนาที่พักนักเดินทางนั้น

จะเป็นรูปแบบรีสอร์ทหรือโรงแรมขนาดเล็ก 

2-3 ชั้น จำานวน 10-20 ห้อง โดยมีราคาอยู่
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ที่ 1,000-2,000 บาทต่อคืน ซึ่งสิ่งอำานวยความ

สะดวกที่ต้องมีในบริเวณสถานีบริการน้ำามันหรือ

ในบริเวณที่พักนั้น ประกอบไปด้วย ร้านสะดวก

ซื้อ ร้านอาหาร และร้านกาแฟ ซึ่งบริเวณที่พัก

นั้นจะต้องมีพื้นที่สวนร่มรื่นอีกด้วย และในส่วน

ของห้องพักจะพักได้จำานวน 2 คนต่อ 1 ห้อง 

ซึ่งจะมีเตียงนอนที่แตกต่างกัน 2 ประเภทคือ 

ห้องพักที่เป็นเตียง King/Queen size จำานวน 

1 เตียง และห้องพักที่เป็นเตียงเดี่ยวมีจำานวน 

2 เตยีง  และสิง่อำานวยความสะดวกภายในหอ้งพกั

ประกอบด้วย สัญญาณอินเตอร์เน็ต โทรทัศน์ 

ชุดโซฟานั่งเล่น ตู้เย็น พื้นที่ระเบียงนอกห้อง

4.2.2	ข้อมูลจากแบบสอบถามครั้งที	่2 

 โดยการแจกแบบสอบถามและสัมภาษณ์

ถึงลักษณะรูปแบบของที่พักนักเดินทางที่ตรงกับ

ความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย จำานวน 50 คน 

โดยจะสรุปผลได้ดังนี้

 1) จำานวนชั้นของที่พักนักเดินทางเป็น

จำานวน 2-3 ชั้น 

 2) ลักษณะท่ีจอดรถของท่ีพักนักเดินทางน้ัน

จะต้องจอดรถเป็นส่วนหนึ่งของอาคาร หรือจอด

รถหน้าอาคารที่พัก

รูปที่ 3 ลักษณะที่จอดรถเป็นส่วนหนึ่งของอาคาร

 
รูปที่ 4 ลักษณะที่จอดรถหน้าอาคารที่พัก

 3) รูปทรงและการวางผังของอาคารโดย

ผู้วิจัยได้อ้างอิงรูปทรงการออกแบบบางรูปทรง

จากหนังสือ Time-Saver Standards for Building 

Types ในส่วนของการออกแบบ Motels เนื่อง

จาก Motels เป็นรูปแบบอาคารที่คล้ายคลึงกับ

งานวิจัยนี้มากที่สุด เพราะมีจำานวนห้องไม่มาก 

เจาะจงสำาหรับผู้เดินทางโดยพาหนะส่วนตัว 

สามารถเข้าพักไปสะดวกรวดเร็ว อีกทั้งผู้วิจัยยัง

ได้นำารูปทรงมาตรฐานสำาหรับโมเต็ลมาปรับใน

บางส่วนเพื่อให้เหมาะสมต่อกายภาพพื้นที่ของ

งานวิจัยและออกแบบรูปทรงอื่นที่เหมาะสมต่อ

ที่พักนักเดินทางอยู่กับสถานีบริการน้ำามันขนาด

ใหญ่ครบวงจร ซึ่งผลจากแบบสอบถามได้ว่าเป็น

อาคารล้อมรอบสวนร่มร่ืน กลุ่มอาคารท่ีจัดเป็นคู่ 

หรืออาคารวางตัวเป็นหลังๆ

รูปที่ 5 อาคารล้อมรอบสวนร่มรื่น

รูปที่ 6 กลุ่มอาคารที่จัดเป็นคู่
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รูปที่ 7  กลุ่มอาคารที่วางตัวเป็นหลัง

 4) ลักษณะทางเดินเข้าห้องพัก จะเป็น

ลักษณะทางเดิน 1 ฝั่ง หรือทางเดินที่สามารถ

เดินเข้าห้องตัวเองได้โดยไม่ผ่านห้องอื่นๆ

 

รูปที่ 8 ลักษณะทางเดิน 1 ฝั่ง

 

รูปที่ 9 ลักษณะทางเดินไม่ผ่านห้องอื่นๆ

 5) ตำาแหน่งของล็อบบี้ จะอยู่บริเวณด้าน

หน้าที่พัก หรือตรงกลางบริเวณที่พัก

 6) ลักษณะการบริการอาหาร จะมีพื้นที่

ห้องอาหารของที่พัก หรือมีพื้นที่ทานอาหาร

ภายในห้องพัก โดยห้องพักจะมีพื้นที่ประมาณ 

30-36 ตารางเมตร

4.3	การเก็บข้อมูลส่วนที	่3 

 แบบสำารวจกายภาพพ้ืนท่ี เพ่ือทำาการศึกษา

ลักษณะตัวอย่างของรูปแบบโรงแรมริมทางหลวง

ที่ติดกับสถานีบริการน้ำามันมีอยู่ในประเทศไทย

 4.3.1	 Energy	 Resort จังหวัดนครสวรรค์

อยู่ติดกับอยู่ติดกับสถานีบริการแก๊ส LPG ขนาด

ใหญ่ (8 หัวจ่าย) โดยมีห้องพักประมาณ 15 ห้อง 

เป็นลักษณะรีสอร์ท 1  ชั้น ราคาอยู่ที่ 450-

1,500 บาท

 4.3.2	 ไชยแสงอินเดอะปาร์ค มีอาหารเช้า

บริการอยู่ในสถานีบริการน้ำามันขนาดใหญ่ (12 

หัวจ่าย) โดยโรงแรมมี 2 ชั้น จำานวน 10 ห้อง 

ราคาคืนละ 600 บาท ไม่มีอาหารเช้าบริการ

 4.3.3	 โรงแรมนาราคอร์ท	 อยู่ในสถานี

บริการน้ำามันขนาดใหญ่ (20 หัวจ่าย) โดยโรงแรม

มีจำานวนชั้น 4-5 ชั้น จำานวนห้อง 48 ห้อง ราคา

คืนละ 500-1000 บาท ไม่มีอาหารเช้า

 4.3.4						โรงแรมจงิโจ	้				 อยูใ่นสถานบีรกิารน้ำามนั

ขนาดใหญ่ (16 หัวจ่าย) โดยโรงแรมมีจำานวน 3 ชั้น 

จำานวนห้อง 87 ห้อง ราคาคืนละ 450-650 บาท 

ไม่มีอาหารเช้าบริการ

4.4	การเก็บข้อมูลส่วนที่	4 

 แบบสำารวจกายภาพพื้นที่ เพื่อหาทำาเล

ที่ตั้งของสถานีบริการน้ำามันขนาดใหญ่ริมถนน

ทางหลวงสายหลักที่ มีศักยภาพสำาหรับที่พัก

นักเดินทาง

 ผู้วิจัยได้สำารวจกายภาพพื้นที่เพื่อหาทำาเล

ที่ตั้งของสถานีบริการน้ำามันขนาดใหญ่ครบวงจร

ที่มีศักยภาพสำาหรับที่พักนักเดินทาง โดยมีหลัก

เกณฑ์ในการเลือกทำาเลที่ตั้งที่มีศักยภาพดังนี้ 

 4.4.1 ระยะทางจากกรุงเทพมหานคร ใช้เกณฑ์

วัดจากกรุงเทพมหานครเนื่องจากนักท่องเที่ยว

ชาวไทยที่มีถิ่นพำานักอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล เป็นนักท่องเที่ยวที่กลุ่มใหญ่ที่สุด

ในการเดินทางท่องเที่ยวไปตามภูมิภาคต่างๆ

ของประเทศไทย (บริษัทอินทัช รีเสิร์ซ แอนด์ 
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คอนเซาแทนซี่ จำากัด, 2553) ซึ่งจากการสำารวจ

พฤติกรรมของกลุ่มเป้าหมาย ระยะทางที่เหมาะ

สมต้องมีระยะห่าง 350-400 กิโลเมตรจะเป็น

ระยะทางที่เหมาะสมต่อการแวะพัก

 4.4.2 ปริมาณจราจรท่ีผ่านหน้าสถานี

บริการน้ำามัน

 4.4.3 ระยะห่างจากตัวจังหวัด เนื่องจาก

กลุ่ม เป้าหมาย ต้องการที่พักที่อยู่ระหว่างเมือง

 4.4.4 การเข้าถึงทำาเลที่ตั้ง ตำาแหน่งของ

ที่ตั้งว่าเป็นปลายทาง ทางผ่าน หรือชุมทาง ซึ่ง

ทำาเลที่เหมาะสมต่อที่พักนักเดินทางคือบริเวณ

ชุมทาง 

 4.4.5 ขนาดพื้นที่ของสถานีบริการน้ำามัน

ที่เอื้อต่อการพัฒนาที่พักนักเดินทาง 

 4.4.6 พ้ืนท่ีรอบด้านของสถานีบริการน้ำามัน

ที่เอื้อต่อการขยายพื้นที่

 จากการสำารวจทำาเลที่ตั้งที่เหมาะสมตาม

เกณฑ์จึงได้สถานีบริการน้ำามัน 2 แห่ง คือ

 1) สถานีบริการน้ำามันขนาดใหญ่ จังหวัด

ตาก บนถนนหมายเลข 1 ช่วง วังเจ้า-ตาก 

 2) สถานีบริการน้ำามันขนาดใหญ่ จังหวัด

พิษณุโลก บนถนนหมายเลข 11 ช่วง สากเหล็ก-

วังทอง

5. สรุปผลการวิจัย

 นักเดินทางท่องเที่ยวน้ันมีความต้องการ

ที่พักริมทางหลวงที่เป็นรูปแบบโรงแรมขนาดเล็ก

หรือรีสอร์ท 2-3 ชั้น จำานวน 10-20 ห้อง ที่

สามารถนอนพักค้างแรมได้อย่างสะดวกและมี

ความปลอดภัย เนื่องจากความเหนื่อยล้าจาก

การขับรถทางไกลเป็นระยะเวลานาน และการ

ต้องการนอนหลับพักผ่อนค้างคืนเพราะไม่

ต้องการที่จะขับรถเข้าไปในตัวเมืองเพื่อหาที่พัก 

โดยรูปแบบอาคารที่ตอบสนองต่อความต้องการ

ของกลุ่มเป้าหมายนั้นมีได้ 3 ลักษณะคือ อาคาร

ล้อมรอบสวนร่มรื่น กลุ่มอาคารที่จัดเป็นคู่ และ

กลุ่มอาคารที่วางตัวเป็นหลัง ซึ่งสำาหรับทางเดิน

เข้าห้องพักสามารถเป็นได้ 2 ลักษณะ คือ ทางเดิน

1 ฝั่ง หรือทางเดินที่ไม่ผ่านห้องอื่นๆ 

 โดยผลจากตัวอย่างการศึกษาโรงแรมที่อยู่

กับสถานีบริการน้ำามันริมทางหลวงข้างต้น จะ

เห็นได้ว่าโรงแรมที่รองรับนักเดินทางระยะไกล 

ส่วนใหญ่แล้วจะมีจำานวนชั้น 1-3 ชั้น เนื่องจาก

นักเดินทางประเภทนี้ต้องการความรวดเร็ว

ในการเข้าพักเพื่อเดินทางไกลต่อไป และส่วน

ใหญ่แล้วโรงแรมเหล่านี้จะไม่มีอาหารเช้าให้รับ

ประทาน เนื่องจากการ Check-in เข้าพักและ 

Check-out ออกจากที่พักไม่เป็นเวลา เพราะ

บางคนต้องการมาพักเพียงไม่ก่ีช่ัวโมง และบางคน

อาจจะพักค้างคืนและด้วยเหตุผลที่โรงแรมตั้ง

อยู่กับสถานีบริการน้ำามัน ซึ่งส่วนใหญ่จะมีร้าน

อาหร ร้านสะดวกซื้อบริการอยู่แล้ว จึงไม่ได้ให้

บริการอาหารเช้า
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บทคัดย่อ

 ปัจจุบันมีแนวโน้มการลงทุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง ทำาให้เกิดการแข่งขันเชิง

การตลาดและราคาของห้องชุดสูงขึ้น นอกจากนี้ยังเป็นผลจากค่าวัสดุก่อสร้าง ค่าแรงคนงาน และค่า

ขนส่งที่สูงขึ้น ส่งผลให้ผู้ประกอบการต้องหาวิธีการบริหารต้นทุนให้อยู่ในเกณฑ์ที่น่าพอใจ งานวิจัยนี้

เป็นการศึกษากระบวนการทำางานหลักของโครงการที่นำาความคิดวิศวกรรมคุณค่ามาใช้จากเอกสาร

งานก่อสร้างและสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ ที่ปรึกษา สถาปนิกและผู้รับเหมา จำานวน 8 ท่าน วิเคราะห์

ข้อมูลโดยการเปรียบเทียบผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อต้นทุน ระยะเวลาและคุณภาพโครงการ เพื่อหา

แนวทางการใช้กระบวนการวิศวกรรม-คุณค่าที่มีประสิทธิภาพ จากการศึกษาพบว่า กระบวนการ

ทำางานที่ทำาให้เกิดประสิทธิภาพมากที่สุดคือการทำางานแบบทีมเดียวกัน ร่วมกันสร้างสรรค์ความคิด

และแนวทางต่างๆ ในการปรับระบบการก่อสร้างเพื่อให้เกิดผลลัพธ์ที่คุ้มค่ามากที่สุด โดยการวิเคราะห์

ความต้องการของหน้าที่และคุณภาพการใช้งานที่แท้จริง รวมทั้งวิเคราะห์ความต้องการและผลกระทบ

ต่อการทำางานของผู้เกี่ยวข้องทั้ง 4 ฝ่ายเพื่อให้เกิดการบริหารจัดการที่ราบรื่นและมีประสิทธิภาพสูงสุด

คำาสำาคัญ: วิศวกรรมคุณค่า  การบริหารโครงการก่อสร้าง  อาคารชุดพักอาศัย  อาคารสูง

Abstract

 Nowadays, the current trend of investment in real estate has been increased drastically. 

They leads to high competition in the market price, especially in condominium. This will bring 

result in the rising cost of building materials, labor cost, and transportation fee. As a result, 

builder and design stake holders need to find a way to manage and control the construction 

cost of the project more effectively. Therefore, this research aims to study the processes of 

managing construction projects in using Innovative Value Engineering ideas. The data collection 

in cost, time and quality of construction projects will be conducted via interviewing project own-

ers, contractors, designers and consultants. The comparative analysis of the impact occurring 
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in the construction management will be performed. To find the ways or to communicate over 

effective ideas to make construction the most efficient way to operate and build. The research 

found that the most effective Value Engineering shall start with the brainstorm meeting. To create 

ideas and approaches to optimize the construction system for the most cost effective results. It 

is to analyze function and quality requirements of real application. It also analyzes the needs and 

impacts of the 4 parties involved in order to achieve the smooth and efficient management.

Keywords: Value Engineering, Construction Management, Condominium, High-rise Building

 
1. ที่มาและความสำาคัญของการวิจัย

       ข้อมูลจากฝ่ายสถิติและประมวลผล ศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ พบว่า ในครึ่งปีแรกของปี ค.ศ. 

2016 มีที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่ ใน

พื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 5 จังหวัด 

จำานวน 58,900 หน่วย โดยมีหน่วยของห้องชุด

จำานวน 32,900 หน่วย หรือคิดเป็นร้อยละ 56 

ของหน่วยที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียนใหม่

ทั้งหมด ซึ่งแสดงให้เห็นว่าในปัจจุบันมีการแข่งขัน

ในเชิงทางการตลาดมากขึ้น และสะท้อนให้เห็น

ถึงความต้องการของผู้บริโภคที่ยังคงนิยมที่อยู่

อาศัยประเภทห้องชุดอยู่ และเมื่อมีความต้อง

การสูงขึ้นจึงทำาให้ราคาห้องชุดปรับราคาสูงขึ้น

ตามไปด้วยเช่นกัน โดยราคาห้องชุดในพื้นที่

กรุงเทพฯ มีการปรับตัวสูงขึ้นเฉลี่ยร้อยละ 5.2

(ฝ่ายสถิติและประมวลผล ศูนย์ข้อมูลอสังหา-

ริมทรัพย์) การปรับตัวของราคาห้องชุดไม่ได้มา

จากความต้องการที่สูงขึ้นเพียงอย่างเดียวแต่ยัง

เป็นผลจากการลงทุนที่เพิ่มสูงขึ้น ทั้งค่าวัสดุ

ก่อสร้าง ค่าแรงงาน และค่าขนส่ง ทำาให้ผู้

ประกอบการมีความจำาเป็นที่จะต้องหาวิธีการ

เพื่อที่จะบริหารและควบคุมต้นทุนของโครงการ

ให้อยู่ในเกณฑ์ที่น่าพอใจเพื่อรักษาผลกำาไรและ

ทำาให้ธุรกิจประสบความสำาเร็จอยู่รอดต่อไป โดย

ที่ผู้บริโภคไม่ต้องแบกรับผลกระทบจากราคา

สินค้าที่สูงขึ้น

รูปที่ 1 แสดงที่มาและความสำาคัญของการวิจัย

 การลดต้นทุนในโครงการก่อสร้างมีหลาก

หลายวิธีการซึ่งกระบวนการที่สามารถนำามา

ประยุกต์ใช้และได้รับการยอมรับคือหลักความคิด

วิศวกรรมคุณค่า โดยการมุ่งเน้นหาความคุ้มค่า

ของผลที่ได้ เมื่อเปรียบเทียบกับต้นทุน ระยะ

เวลาในการก่อสร้างและคุณภาพของโครงการ

2. วัตถุประสงค์

       1) เพื่อศึกษากระบวนการและขั้นตอน

การบริหารโครงการก่อสร้างที่นำาหลักความคิด

วิศวกรรมคุณค่ามาใช้

       2) เพื่อศึกษาผลกระทบของโครงการ

ก่อสร้างในประเทศไทยที่เกิดขึ้นและเปรียบ

เทียบโครงการก่อสร้างที่ใช้และไม่ใช้หลักการ

วิศวกรรมคุณค่า

       3) เพื่อนำาเสนอนวัตกรรมของแนวทางการ

ใช้หลักการวิศวกรรมคุณค่าในโครงการก่อสร้าง

ให้เกิดประโยชน์และมีประสิทธิภาพสูงที่สุด
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3. ระเบียบวิธีวิจัย 

       งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงสำารวจเพื่อศึกษา

กระบวนการและข้ันตอนการบริหารโครงการก่อ

สร้างอาคารชุดพักอาศัยประเภทอาคารสูงใน

พื้นที่กรุงเทพมหานครที่มีระยะเวลาของการเร่ิม

ก่อสร้างโครงการอยู่ในช่วงระหว่างปี พ.ศ. 2554-

2559 ที่นำาหลักความคิดวิศวกรรมคุณค่ามาใช้ 

จากการศึกษาเอกสารงานก่อสร้างของโครงการ 

ประกอบกับการสัมภาษณ์ผู้ท่ีเก่ียวข้องในโครงการ 

ท้ังเจ้าของโครงการหรือตัวแทนผู้บริหารโครงการ 

ท่ีปรึกษาโครงการหรือผู้รับผิดชอบในการควบคุม

งานก่อสร้าง ผู้ออกแบบอาคารในส่วนของงาน

สถาปัตยกรรม งานโครงสร้าง งานระบบอาคาร 

และผู้รับเหมางานก่อสร้าง จากบุคลากรที่มี

ประสบการณ์การทำางานไม่น้อยกว่า 5 ปี จำานวน 

8 คน โดยจัดเรียบเรียงข้อมูลตามลำาดับขั้นตอน

ของกระบวนการทำางานหลักของโครงการและ

แบ่งหมวดหมู่ของรายการตามตัวแปรที่ศึกษา 

แล้วทำาการวิเคราะห์ข้อมูลโดยการเปรียบเทียบ

ผลกระทบที่เกิดข้ึนต่อปัจจัยหลักในการบริหาร

งานก่อสร้าง เพื่อสรุปผลและนำาเสนอเป็นแนว

ทางกระบวนการวิศวกรรมคุณค่าในโครงการ

ก่อสร้างที่สามารถช่วยลดต้นทุน และระยะเวลา

ของโครงการและทำาให้การก่อสร้าง เป็นไปอย่าง

มีประสิทธิภาพสูงสุด

4. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

 1) สามารถทราบถึงกระบวนการวิศวกรรม

คุณค่าที่เหมาะสมในโครงการก่อสร้าง

 2) สามารถนำาไปเป็นข้อมูลในการป้องกัน

ผลกระทบต่อต้นทุน ระยะเวลาในการก่อสร้าง

และคุณภาพของงานที่จะเกิดขึ้นในโครงการได้

 3) เป็นองค์ความรู้และแนวทางการใช้หลัก

ความคิดวิศวกรรมคุณค่าในโครงการก่อสร้างให้

เกิดประโยชน์และมีประสิทธิภาพสูงที่สุด      

       4) เป็นมาตรฐานในการนำาไปใช้ในวงการ

การบริหารงานโครงการก่อสร้าง

5. ทฤษฎีและวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง

5.1 ทฤษฎี

 1) หลักความคิดวิศวกรรมคุณค่า (Value 

Engineering) เกิดขึ้นในวงการอุตสาหกรรมจาก

การขาดแคลนวัตถุดิบท่ีสำาคัญๆ และมีราคาท่ีสูง

ข้ึน เช่น เหล็ก ทองแดง เป็นต้น Lawrence D 

Miles จึงต้องการหาสิ่งอื่นมาทดแทน โดยเขา

ค้น พบว่า มีอีกหลายสิ่งหลายอย่างที่สามารถ

นำามาใช้ได้ และให้สมรรถนะที่ดีกว่าเดิมในราคา

ที่ถูกกว่า โดยการใช้หลักการวิเคราะห์หน้าที่การ

ทำางาน (Function) ซึ่งต่อมาพิสูจน์ได้ว่าให้ผลดี

และมีประสิทธิภาพอย่างที่ไม่เคยคาดคิดมาก่อน 

ในปี ค.ศ.1947 Miles จึงได้จัดตั้งหน่วยงานวิจัย

กิจกรรม ฝ่ายจัดซื้อขึ้นเพื่อที่จะพัฒนาศึกษา

รายละเอียดและใช้หลักวิศวกรรมคุณค่าอย่างมี

ประสิทธิภาพ (เชี่ยวเวทย์ ยิ้มศิริกุล, 2544) การ

ใช้หลักวิศวกรรมคุณค่านั้นมุ่งเน้นที่วัสดุและ

ระบบการทำางานเป็นส่วนใหญ่ โดยมีจุดประสงค์ 

ในการประมาณค่าของหน้าที่การใช้งาน โดยการ

เปรียบเทียบและหาค่าดัชนีคุณค่า (Value Index) 

ซึ่งเป็นสัดส่วนของต้นทุนกับคุณค่าหน้าที่ (Man-

delbaum & Reed, 2006)

Best Value = Function + Performance + Quality
                   Cost

       

       จากสมการได้แสดงแนวคิดสำาคัญ เกี่ยวกับ

หลักวิศวกรรมคุณค่าดังนี้

 - Best Value คือ ผลตอบแทนที่คุ้มค่ากับ

ค่าใช้จ่าย

 - Function + Performance + Quality คือ

ความต้องการของหน้าที่และคุณภาพการใช้งาน
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- Cost คือค่าใช้จ่ายที่เหมาะสม

       หลักความคิดวิศวกรรมคุณค่าสามารถ

นำาไปใช้กับงานก่อสร้างได้โดยการประเมินหา

ดัชนีคุณค่า (Value Index) ว่าทางเลือกของ

หน้าที่การทำางานใดมีคุณค่ามากหรือน้อย ซึ่ง

สัดส่วนระหว่างคุณภาพการใช้งานกับต้นทุนที่

ใช้สามารถบอกความคุ้มค่าของทางเลือกน้ันๆ

ได้ ดังนั้นหากทางเลือกใดมีค่าของดัชนีคุณค่าสูง

ที่สุดทางเลือกนั้นจะเป็นทางเลือกที่คุ้มค่าที่สุด

เช่นกัน 

 ในการลดต้นทุนส่วนใหญ่คนท่ัวไปมักคิดว่า

เป็นการลดต้นทุนให้ต่ำาที่สุด ซึ่งที่จริงแล้วไม่ใช่

แต่เป็นการใช้ประโยชน์ให้ได้คุณค่ามากที่สุด 

ดังน้ันวิศวกรรมคุณค่าในโครงการก่อสร้างจึงเป็น

การพัฒนาให้การก่อสร้างอาคารมีดัชนีคุณค่า

สูงที่สุด ไม่ใช่การลดต้นทุนให้ต่ำาที่สุดเพียงอย่าง

เดียว

 2) การบริหารโครงการก่อสร้างเป็นหลักการ

ความรู้ในการวางแผน จัดระเบียบ และควบคุม

ทรัพยากรต่างๆ ทั้งในเรื่องของมนุษย์และระบบ

ทำางาน เพื่อให้โครงการบรรลุเป้าหมายที่วางไว้ 

โดยการคาดการณ์ทิศทางของโครงการต้ังแต่วัน

ที่เริ่มต้นจนถึงวันเสร็จสิ้นโครงการ ซึ่งประเด็น

หลักในการบริหารจัดการโครงการคือการจัดการ

ความสัมพันธ์ระหว่างทรัพยากรที่กำาหนดทั้งเงิน

ทุน เวลา แรงงาน และคุณภาพ เพื่อให้ได้เป้า

หมายที่ต้องการ โดยมีผู้เกี่ยวข้องในโครงการคือ 

เจ้าของโครงการ ผู้รับเหมาก่อสร้าง ผู้ออกแบบ 

และที่ปรึกษาโครงการ (พนม ภัยหน่าย, 2545)

5.2	กรณีศึกษา

 1) งานวิจัยเร่ือง “กรณีศึกษาของการใช้หลัก

วิศวกรรมคุณค่าในการจัดการงานก่อสร้างภาย

ใต้วิกฤตเศรษฐกิจในปี 2551-2552)” ผลการ

ศึกษาพบว่าการลดต้นทุนค่าก่อสร้างซึ่งเป็น

ส่วนหนึ่งของการพัฒนาโครงการทุกโครงการ

สามารถทำาได้โดยการทำางานร่วมกันทั้งเจ้าของ

โครงการ ที่ปรึกษา วิศวกร และผู้ออกแบบ โดย

งานในหมวดโครงสร้างสามารถลดต้นทุนได้จาก

การปรับปรุงและพัฒนาแบบ (Redesign) ใหม่ 

หมวดงานสถาปัตยกรรมสามารถลดต้นทุนได้

จากการที่เจ้าของโครงการจัดซื้อวัสดุอุปกรณ์

เอง และหมวดงานระบบสามารถลดต้นทุนได้

จากการปรับลดคุณภาพของวัสดุลงในระดับที่

ยินยอมได้ (สุวัชชัย ทัศนนิพนธ์, 2552)

 2) งานวิจัยเร่ือง “การใช้หลักวิศวกรรมคุณค่า

ในการบริหารโครงการ ประเภทอาคารพักอาศัย” 

ผลการศึกษาพบว่า หลักวิศวกรรมคุณค่าสามารถ

นำามาใช้ได้ 3 ขั้นตอน คือ ขั้นตอนการออกแบบ 

ข้ันตอนการจัดจ้างงานและข้ันตอนเร่ิมงานก่อสร้าง

โครงการ โดยสัดส่วนงานที่สามารถปรับลด

ต้นทุนได้มากที่สุดคือหมวดงานสถาปัตยกรรม 

สามารถทำาได้โดยบุคลากรที่มีประสบการณ์ที่

สามารถปรับปรุงการออกแบบโดยคำานึงถึงความ

ยาก-ง่ายในการก่อสร้างได้ (สศิธา หล่อสกุล, 

2556)

5.3	สรุปทฤษฎีและกรณีศึกษา

 การบริหารโครงการก่อสร้างในปัจจุบัน 

มุ่งเน้นในเรื่องของการควบคุมด้านการเงินเป็น

หลัก มีการหาแนวทางต่างๆ เพื่อลดต้นทุนของ

โครงการโดยไม่ได้คำานึงถึงปัจจัยอื่นๆ มากนัก 

ซ่ึงการนำาหลักความคิดวิศวกรรมคุณค่ามาประยุกต์

ใช้ในโครงการจะทำาให้ในทุกๆ กระบวนการ

ทำางานมีการคำานึงถึงปัจจัยด้านอื่นๆ มากขึ้น 

มีการวิเคราะห์เพื่อให้มองเห็นความต้องการของ

หน้าที่และคุณภาพการใช้งานที่แท้จริง ส่งผลให้

เกิดผลตอบแทนที่คุ้มค่ากับค่าใช้จ่ายมากที่สุด 
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รวมไปถึงยังเป็นการควบคุมทรัพยากรที่ใช้ใน

โครงการให้เกิดประโยชน์สูงที่สุด และเป็นการ

เพิ่มประสิทธิภาพในการทำางานของโครงการอีก

ด้วย

6. การวิเคราะห์ข้อมูล

 การวิเคราะห์ข้อมูลครั้งที่ 1 นำาข้อมูลที่ได้

จากการศึกษากระบวนการวิศวกรรมคุณค่าที่ใช้

ในโครงการก่อสร้างมาจัดเรียบเรียงข้อมูล โดยใช้

ตารางในการแสดงผล เรียงตามลำาดับขั้นตอน

ของกระบวนการทำางานหลักของโครงการ และ

แบ่งหมวดหมู่ของรายการตามตัวแปรที่ศึกษา 

แล้ววิเคราะห์ข้อมูลโดยการเปรียบเทียบผลกระ

ทบของโครงการที่เกิดขึ้นต่อปัจจัยหลักในการ

บริหารงานก่อสร้างทั้ง 3 ด้าน

 การวิเคราะห์ข้อมูลครั้งที่ 2 นำาข้อมูลที่ได้

จากสรุปกระบวนการวิศวกรรมคุณค่าที่ ใช้

ในโครงการเสนอต่อบุคลากรผู้ เกี่ยวข้องใน

โครงการทั้ง 4 กลุ่ม และสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้อง 

โดยใช้แบบสัมภาษณ์แบบก่ึงมีโครงสร้าง(Semi 

- Structure Interview) เพื่อเป็นการหาแนวทาง

ในการพัฒนาโครงการ แนวทางการปรับปรุงวิธี

การลดต้นทุนที่เหมาะสม และแนวทางการให้

โครงการหันมาใช้กระบวนการวิศวกรรมคุณค่า

อย่างถูกหลักทฤษฎี

7. ผลการศึกษาและสรุปผล

 การศึกษากระบวนการและขั้นตอนการ

บริหารโครงการก่อสร้างที่นำาหลักความคิด

วิศวกรรมคุณค่ามาประยุกต์ใช้โดยการวิเคราะห์

ความสัมพันธ์ของหน้าที่การใช้งานที่ควรได้รับ

จากเป้าหมายของการพัฒนา รวมถึงผลกระทบ

ที่เกิดขึ้นต่อปัจจัยหลักในการบริหารโครงการ 

จากการศึกษาเอกสารงานก่อสร้างของโครงการ

และการสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้อง พบว่า การทำางาน

แบบทีมเดียวกัน (Single Team) ที่ผู้ออกแบบ 

ผู้รับเหมาและที่ปรึกษามาทำางานร่วมกันเป็น

กระบวนการทำางานที่สามารถทำาให้เกิดการ

บริหารจัดการที่ราบรื่น แบบที่ได้จะเป็นแบบที่

ดีขึ้นสามารถสร้างได้จริง รวมทั้งมีการส่งมอบ

งานที่มีคุณภาพและตรงตามเวลา ซึ่งการทำางาน

แบบนี้เป็นการเปิดโอกาสให้แสดงข้อคิดเห็นถึง

ความยากง่ายและความสวยงามของของแบบใน

การก่อสร้าง โดยมีเป้าหมายเพื่อให้การก่อสร้าง

ไม่ยากและใช้งานได้ดี โดยปกติแล้วที่ปรึกษาจะ

เป็นผู้ตรวจสอบและควบคุมงานแต่การทำางาน

แบบทีมเดียวกัน (Single Team) ผู้รับเหมาและที่

ปรึกษาต้องช่วยกันทำางานและแก้ไขปัญหาต่างๆ

ที่เกิดขึ้นเพื่อให้เกิดผลลัพธ์ที่ดี ขณะที่ผู้ออกแบบ

และผู้รับเหมาต้องช่วยกันเสนอแนวทางที่

ตนเองถนัดและทำาได้ดี เพื่อร่วมกันสร้างสรรค์

กระบวนการทำางานที่มีประสิทธิภาพ

ตารางที่ 1  เปรียบเทียบกระบวนการทำางานในโครงการ
ก่อสร้าง

 จากการศึกษากระบวนการทำางานใน

โครงการก่อสร้าง พบว่า การทำางานแบบทีมเดียว

กันสามารถทำาให้โครงการลดต้นทุนลงได้ถึง 

12% ของมูลค่าการก่อสร้างทั้งหมด รวมทั้ง
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สามารถลดระยะเวลาการก่อสร้างของโครงการ

ลงได้ 5 เดือนจากสัญญาการก่อสร้าง ในขณะที่

มีคุณภาพของโครงการเพิ่มขึ้น

ตารางที่ 2  เปรียบเทียบผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อปัจจัย
หลักในการบริหารงานก่อสร้างทั้ง 3 ด้าน

โครงการ ต้นทุน กำาหนดเวลา คุณภาพ

1
ลดลง
12%

เร็วกว่ากำาหนด 
5 เดือน

เพิ่มขึ้น

2
ลดลง 
2%

คงเดิม คงเดิม

3 คงเดิม ล่าช้ากว่ากำาหนด คงเดิม

 การนำาหลักความคิดวิศวกรรมคุณค่ามา

ประยุกต์ใช้ในโครงการจะทำาให้ในทุกๆกระบวนการ

ทำางาน มีการคำานึงถึงปัจจัยด้านอื่นๆ มากขึ้น มี

การวิเคราะห์เพื่อให้มองเห็นความต้องการของ

หน้าที่ และคุณภาพการใช้งานที่แท้จริง จากการ

ระดมความคิดจากผู้ที่เกี่ยวข้องในโครงการทั้ง

เจ้าของโครงการ ผู้รับเหมา ผู้ออกแบบและที่

ปรึกษาโครงการ โดยวิเคราะห์ความต้องการและ

ผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึน ต่อการทำางานของผู้เก่ียวข้อง

ทั้ง 4 ฝ่าย และร่วมกันสร้างสรรค์ความคิดและ

แนวทางต่างๆ ในการปรับระบบในการก่อสร้างของ

โครงการเพื่อให้เกิดผลตอบแทนที่คุ้มค่ากับค่า

ใช้จ่ายมากท่ีสุด และยังเป็นการควบคุมทรัพยากร

ท่ีใช้ในโครงการให้มีประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์

สูงที่สุด อีกทั้งยังส่งผลให้ในวงการการก่อสร้าง

เกิดความยั่งยืนในแง่ของการใช้ทรัพยากรที่มีอยู่

อย่างจำากัดอีกด้วย
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บทคัดย่อ

 การศึกษาพฤติกรรมการอยู่อาศัยกับการใช้พ้ืนที่ส่วนกลางของผู้อยู่อาศัยในโครงการที่พักอาศัย

สำาหรับผู้มีรายได้น้อยในจังหวัดนครปฐม 2 ประเภท คือ โครงการบ้านเอื้ออาทรเป็นชุมชนที่พักอาศัย

แนวตั้ง และโครงการบ้านมั่นคงเป็นชุมชนที่พักอาศัยแนวราบที่มีกระบวนการมีส่วนร่วมกันของคนใน

ชุมชนเพื่อทราบถึงความต้องการ ความเหมาะสมในการกำาหนดพื้นที่ส่วนกลางที่ใช้ร่วมกันในรูปแบบ

โคเฮ้าส์ซิ่งสำาหรับผู้มีรายได้น้อยที่สอดคล้องกับการอยู่อาศัย และสามารถประยุกต์เข้ากับชุมชนไทยได้

อย่างมีประสิทธิภาพ โดยนำาผลจากการศึกษาความพึงพอใจในการอยู่อาศัย การใช้พื้นที่ส่วนกลางจาก

แบบสอบถามของผู้อยู่อาศัยในโครงการ และแบบสัมภาษณ์ของประธานชุมชน เพื่อนำาไปสู่การกำาหนด

เกณฑ์ ลักษณะทางกายภาพของรูปแบบการอยู่อาศัย และการใช้พื้นที่ส่วนกลางร่วมกันที่สำาคัญของ

โครงการที่พักอาศัยแนวตั้งสำาหรับผู้มีรายได้น้อย รวมถึงกิจกรรมในการอยู่อาศัยที่สอดคล้องกับผู้พัก

อาศัยตามความต้องการและความเป็นไปได้เพื่อเป็นการสร้างความสัมพันธ์ที่ดีระหว่างคนในชุมชนได้

เป็นอย่างดี

คำาสำาคัญ: โครงการที่พักอาศัยสำาหรับผู้มีรายได้น้อย  พื้นที่ส่วนกลางร่วมกัน  ลักษณะที่อยู่อาศัย

แบบโคเฮ้าส์ซิ่ง  พฤติกรรมการอยู่อาศัยในรูปแบบโคเฮ้าส์ซิ่งในไทย 

Abstract

 This study was based on the living behavior and public areas of residential for low income 

housing projects in Nakhonpathom. Baan Aur-arthorn project was a vertical low income housing 

and Baan Munkong was a horizontal low income housing with people’s participation process of 

the community. The study was based on desire and appropriateness of identifying shared areas 

in Cohousing for low income people that related with living. The result will be applied to the Thai 

community effectively. Living satisfaction and utilization of public areas were collected from the 

questionnaires and interviews. The criteria were determined by physical of living and utilization of 
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common areas of vertical low income housing. Additionally, residences were built from the needs 

of resident activities and possibility for good relationships between people in the community as 

well.

Keywords: Low Income Housing, Shared Space, Cohousing, Behavior with Cohousing 

Concept in Thailand

1. ที่มาและความสำาคัญ

 โครงการท่ีพักอาศัยสำาหรับผู้มีรายได้น้อย

ในปัจจุบันน้ันมีปัญหาในการใช้งานพ้ืนท่ีส่วนกลาง 

ด้านพฤติกรรมการใช้งานและกิจกรรมของผู้พัก

อาศัยที่อาจไม่สอดคล้องหรือไม่เพียงพอต่อการ

ใช้งาน พื้นที่ส่วนกลางในบางส่วนที่ขาดการดูแล

รักษาและการจัดการ พื้นที่ส่วนกลางไม่สัมพันธ์

ต่อกิจกรรมของผู้พักอาศัย รวมถึงขนาดที่พัก

อาศัยมีพื้นที่จำากัด ไม่เพียงพอต่อการอยู่อาศัย

ที่มีความแออัด และข้อจำากัดในด้านราคาที่อยู่

อาศัยของผู้มีรายได้น้อยที่สามารถจ่ายได้ การใช้

แนวคิดที่อยู่อาศัยที่มีพื้นที่ส่วนกลางร่วมกันใน

การออกแบบเป็นท่ีอยู่อาศัยสำาหรับผู้มีรายได้น้อย 

หรือเพื่อให้ผู้ที่บุกรุกพื้นที่สาธารณะในการสร้าง

ที่อยู่อาศัยในชุมชนที่รู้จักกันมาก่อนมาอยู่ร่วม

กันจะสามารถลดภาระค่าใช้จ่ายด้านราคาของ

ที่อยู่อาศัย ลดการใช้ทรัพยากร และเพิ่มความ

มั่นคงด้านที่อยู่อาศัยมากขึ้น รวมถึงความเพียง

พอในการใช้พื้นที่ส่วนกลางที่สัมพันธ์ต่อผู้พัก

อาศัยได้เป็นอย่างดี

2. วัตถุประสงค์ของการวิจัย

 1) เพื่อศึกษาการใช้พื้นที่ส่วนกลาง และ

ความพึงพอใจต่อการใช้พื้นที่ส่วนกลางภายใน

โครงการที่พักอาศัยแนวตั้งและแนวราบสำาหรับผู้

มีรายได้น้อย

 2) เพ่ือศึกษาลักษณะพ้ืนท่ีส่วนกลางร่วมกัน

ด้วยรูปแบบโคเฮ้าส์ซิ่ง และนำาหลักการแนวคิด

มาประยุกต์ใช้ให้สอดคล้องกับชุมชนไทยใน

ปัจจุบัน

3. ทฤษฏีที่เกี่ยวข้อง

3.1	ลักษณะของพื้นที่ส่วนกลางร่วมกันด้วย

	 รูปแบบโคเฮ้าส์ซิ่ง

 จากการศึกษาของ McCamant และ Durett 

(2011) ได้จัดประเภทของลักษณะโคเฮ้าส์ซิ่ง ดัง

ต่อไปนี้

3.1.1	แกนหลัก

 ลักษณะของการมีส่วนร่วมของชุมชน

 - การรับประทานอาหารร่วมกันในม้ืออาหาร

 - การประชุมร่วมกันในลักษณะของชุมชน 

3.1.2	การแบ่งปันพื้นที่ส่วนกลางร่วมกัน

 ลักษณะของการใช้ทรัพยากรร่วมกัน การ

แลกเปล่ียนซ่ึงกันและกัน การแบ่งปันเป็นผู้ให้และ

ผู้รับ

3.1.3	การสนับสนุน

 - การดูแลและสนับสนุนแก่ผู้สูงอายุและผู้

อยู่อาศัยใหม่

3.1.4	สัมพันธภาพที่ดีต่อกัน

 - ทำากิจกรรม แสดงความสามารถ

 - ทำางานฝีมือตามความสนใจ
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3.1.5	วัฒนธรรม

 - การเล่นดนตรี การแสดงศิลปะ

 - การจัดงานสังสรรค์ การเฉลิมฉลองตาม

งานวันหยุด

3.1.6	การจัดการและดูแลชุมชนการสร้างสรรค์

	 สิ่งแวดล้อม

 - การทำากิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับการดูแล

ชุมชน

 - กิจวัตรประจำาวันในการดูแล รักษาอาคาร

ที่อยู่อาศัย

3.1.7	การจัดการสิ่งแวดล้อม

 - การปลูกผักสวนครัว  การดูแลบำารุงรักษา

 - การจัดภูมิทัศน์โดยรอบในพื้นที่ 

3.2	กรณีศึกษาในต่างประเทศ		

 โครงการคันคันโมริ (Kankanmori) เมือง

โตเกียว ประเทศญี่ปุ่น  เป็นอาคารพักอาศัยแบบ 

อพาร์ทเมนต์ ในชุมชนนิปปอริ อะรากาวา เมือง

โตเกียว มีการใช้ประโยชน์ของพื้นที่ที่ใช้ร่วมกัน

ชั้นที่เป็นพื้นที่ที่ใช้ร่วมกัน จะเป็นห้องครัวและ

ห้องเตรียมอาหาร ดังรูปที่ 1 และห้องรับประทาน

อาหาร มีพื้นที่ห้องนั่งเล่นขนาดเล็ก มีบริเวณรับ

ประทานอาหารที่พื้นที่ระเบียงด้านนอก พื้นที่

สนามเดก็เลน่ หอ้งอาบน้ำา หอ้งซกัรดี พืน้ทีท่ำางาน

ไม้บริเวณด้านในและด้านนอก และระเบียงในการ

ทำางานฝีมือเป็นระเบียงสวนดอกไม้ สวนผัก 

3.3		กรณีศึกษาในประเทศไทย

 ประเทศไทยเริ่มให้ความสนใจสำาหรับที่อยู่

อาศัยที่มีพื้นที่ส่วนกลางร่วมกันด้วยการโคเฮ้าส์

ซิ่งซึ่งมีแนวความคิดเดียวกันในการอยู่อาศัยโดย

มีพื้นที่ส่วนกลางร่วมกัน ทั้งนี้เป็นลักษณะที่อยู่

อาศัยของผู้มีรายได้ปานกลาง เช่น โครงการบ้าน

เดียวกัน ลาดพร้าว 29 โครงการพาสุข และโครง

การอัลไพน์ โคเฮ้าส์ซิ่ง เป็นต้น

 
ที่มา: Life in Kankanmori  

รูปที่ 1 ห้องประกอบอาหารที่ผู้พักอาศัยใช้ร่วมกัน  

 

4. กรอบการวิจัย

4.1	พฤติกรรมการใช้พื้นที่ส่วนกลางของผู้อยู่

	 อาศัยในโครงการที่พักอาศัยแนวตั้งและ

	 แนวราบสำาหรับผู้มีรายได้น้อย

 - รูปแบบลักษณะทางกายภาพของส่วน

พื้นที่อยู่อาศัยและพื้นที่ส่วนกลาง

 - พฤติกรรมของผู้อยู่อาศัยและกิจกรรมที่

เกิดขึ้นจากการใช้งานในพื้นที่จริง

4.2	 รูปแบบพื้นที่ส่วนกลางร่วมกันแบบ

	 โคเฮ้าส์ซิ่งที่เหมาะสมกับชุมชนของไทย 

	 ในปัจจุบัน

 - แนวทางในการพัฒนาพื้นที่ใช้สอยส่วน

กลางร่วมกันเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการใช้งาน

จริง

 - รูปแบบพื้นที่ส่วนกลางที่มีอยู่ในปัจจุบัน

จากพฤติกรรมการใช้งานของผู้พักอาศัยใน

โครงการ ผู้มีรายได้น้อย

 -  การสร้างพื้นที่ส่วนกลางก่อให้เกิดรายได้

ด้วยตนเองควบคู่กับพื้นที่พักผ่อนของผู้อยู่อาศัย

5. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

 1)  แนวทางในการเพิ่มพื้นที่ส่วนกลางร่วม

กันแบบโคเฮ้าส์ซิ่ง ภายใต้บริบทสภาพของชุมชน

ไทยในปัจจุบัน
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 2) แนวทางการพัฒนาและการบริหาร

จัดการโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยที่มี

ลักษณะโคเฮ้าส์ซิ่ง

6. วิธีการ/เครื่องมือที่ใช้ 

 1) การสำารวจและสังเกตพฤติกรรมในการ

ใช้พื้นที่ส่วนกลาง และกิจกรรมที่ทำาในที่พักอาศัย

 2) แบบสอบถามที่ใช้สอบถาม ผู้อยู่อาศัย

ภายในโครงการที่พักอาศัยสำาหรับผู้มีรายได้น้อย 

ได้แก่ โครงการบ้านเอื้ออาทร (แนวตั้ง) และ

โครงการบ้านมั่นคง (แนวราบ)

 3) แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างที่ทำาการ

สัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเก่ียวข้องกับการบริหาร

จัดการดูแลชุมชน ได้แก่ ประธานหมู่บ้าน ผู้นำา

ชุมชน และคณะกรรมการนิติบุคคล 

 4) ผู้อยู่อาศัยในโครงการท่ีพักอาศัยสำาหรับ

ผู้มีรายได้น้อย  คือ ผู้อยู่อาศัย  และผู้นำาชุมชน

ในแต่ละ

 โครงการท่ีพักอาศัยสำาหรับผู้มีรายได้น้อย

ของจังหวัดนครปฐม คือ โครงการบ้านเอื้ออาทร

ได้แก่ บ้านเอื้ออาทรพุทธมณฑลสาย 5 (หลัง

องค์พระ) พุทธมณฑลสาย 7 และ นครปฐม 1

และโครงการบ้านมั่นคง ได้แก่ บ้านมั่นคงชุมชน

บางแก้วฟ้า โพรงมะเด่ือ และทัพหลวง รวมท้ังหมด

6 โครงการ

7. วิธีการดำาเนินการวิจัย

7.1	ศึกษาข้อมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิ

 - ศึกษาข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับโครงการที่พัก

อาศัยสำาหรับผู้มีรายได้น้อย เช่น โครงการบ้าน     

เอื้ออาทร โครงการบ้านมั่นคง ในด้านพฤติกรรม

การอยู่อาศัย ความพึงพอใจพื้นที่ส่วนกลาง ด้าน

ลักษณะทางกายภาพ 

7.2	ศึกษากรณีศึกษา

 - ศึกษารูปแบบโคเฮ้าส์ซิ่งตามหลักการ

ทฤษฎีจากหนั ง สือเอกสารและงานวิจัยที่

เกี่ยวข้องกับลักษณะสำาคัญของโคเฮ้าส์ซิ่ง

 - ศึกษากรณีศึกษาลักษณะโคเฮ้าส์ซิ่งของ

ต่างประเทศและในประเทศไทยโดยการวิเคราะห์

ภายใต้ประเด็นในการนำามาประยุกต์ใช้กับบริบท

ชุมชนของไทย

7.3	การสำารวจและทำาแบบสอบถาม	สัมภาษณ์

 - การเก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างในโครงการ

สำาหรับผู้มี รายได้น้อยในจั งหวัดนครปฐม 

โครงการบ้านเอื้ออาทร และโครงการบ้านมั่นคง 

จากแบบสอบถามและแบบสัมภาษณ์จากผู้อยู่

อาศัยและประธานชุมชน

 - จำานวนกลุ่มตัวอย่างผู้อยู่อาศัยแบ่งเป็น 

2 ส่วน คือ แบบสอบถามจากผู้อยู่อาศัยทั้ง 6 

โครงการ จำานวน 446 คน และแบบสัมภาษณ์

จากผู้นำาชุมชน จำานวน 6 คน

7.4	การสรุปผลการวิเคราะห์รูปแบบพ้ืนท่ีส่วน

	 กลางร่วมกันแบบโคเฮ้าส์ซ่ิงท่ีเหมาะสมต่อ

	 ชุมชนของไทย

 - สรุปผลการวิเคราะห์ถึงปัญหาในพื้นที่

ส่วนกลางของโครงการที่พักอาศัยสำาหรับผู้มีราย

ได้น้อยให้เข้ากับชุมชนของไทย เช่น กิจกรรมที่

สอดคล้องต่อพฤติกรรมของคนไทย  กฎเกณฑ์

ที่กำาหนดขึ้นเพื่อการอยู่อาศัยร่วมกันของคนใน

ชุมชน  วิเคราะห์ต้นทุนในการก่อสร้าง

 - สรุปผลการศึกษาจากศึกษาจากข้อมูล

ทั้งหมด ได้แก่ ลักษณะของกิจกรรมที่เข้ากับ

พฤติกรรมของคนไทย  ขนาดและจำานวนของผู้อยู่

อาศัยต่ออาคาร  กฎเกณฑ์ท่ีกำาหนดข้ึนและปฏิบัติ

ร่วมกันภายในชุมชน  
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8. ผลการศึกษา

8.1	ความพึงพอใจในการใช้พื้นที่ส่วนกลาง

	 ของโครงการที่พักอาศัยแนวต้ังและแนว

	 ราบสำาหรับผู้มีรายได้น้อย

 จากการศึกษาความพึงพอใจในการใช้พ้ืนท่ี

ส่วนกลางของโครงการบ้านเอ้ืออาทรกับโครงการ

บ้านมั่นคง พบว่า โครงการที่พักอาศัยที่แตกต่าง

กันมีความพึงพอใจในการใช้พื้นที่ส่วนกลางที่

แตกต่างกันอย่างมีนัยสำาคัญทางสถิติที่ระดับ 

0.05 โดยความพึงพอใจในการใช้พื้นที่ส่วนกลาง

มีความแตกต่างกันในด้าน 1) พื้นที่สวนหย่อม 

2) พื้นที่ลานกีฬา/สนามเด็กเล่น ซึ่งโครงการ

บ้านเอื้ออาทรมีความพึงพอใจมากกว่าโครงการ

บ้านมั่นคง และ 3) การรักษาความสะอาด และ

ความเป็นระเบียบเรียบร้อยของพื้นที่สาธารณะ 

โดยโครงการบ้านมั่นคงมีความพึงพอใจมากกว่า

โครงการบ้านเอื้ออาทร  และผลการศึกษาจาก

แบบสอบถามจึงนำาไปสู่การกำาหนดรูปแบบการ

อยู่อาศัยและการใช้พื้นที่ส่วนกลางที่สำาคัญ รวม

ถึงกิจกรรมในการอยู่อาศัยที่สอดคล้องกับผู้พัก

อาศัยตามความต้องการท่ีแท้จริง ดังน้ี ควรมีพ้ืนท่ี

สำาหรับการซักรีดเส้ือผ้า ห้องน่ังเล่นรวม พ้ืนท่ีพักผ่อน

(ดูโทรทัศน์ อ่านหนังสือ) ห้องเชิงปฏิบัติการสำาหรับ

การทำากิจกรรมร่วมกัน พื้นที่ทำาสวนขนาดเล็ก 

การจัดแบ่งพื้นที่จอดรถยนต์ รถจักรยานยนต์ 

รถจักรยานที่ชัดเจนและเป็นสัดส่วน รวมไปถึง

พื้นที่สำาหรับการประชุมกลุ่มย่อยหรือพบปะพูด

คุยระหว่างเพื่อนบ้าน เพื่อเป็นการสร้างความ

สัมพันธ์ที่ดีระหว่างคนในชุมชนได้เป็นอย่างดี

8.2	ลักษณะของผู้อยู่อาศัยที่จะเข้าร่วมชุมชน

	 แบบโคเฮ้าส์ซิ่ง		

 การนำาเอาพฤติกรรมและการทำากิจกรรม

ของผู้อยู่อาศัยในโครงการบ้านเอ้ืออาทรมา

พิจารณา เนื่องจากมีความคุ้นชินในการอยู่อาศัย

ในลักษณะอาคารชุดพักอาศัย แบบแนวตั้ง แต่ถ้า

เป็นคนในชุมชนบ้านมั่นคงจะไม่ยอมรับเพราะ

ส่วนใหญ่เคยอยู่อาศัยในอาคารแนวราบ ขาดการ

ปรับตัวจากการย้ายที่อยู่อาศัยแบบแนวราบ

เป็นอาคารแนวต้ัง แต่ในด้านการให้ความร่วมมือ

ในการทำากิจกรรมของผู้อยู่อาศัยในโครงการบ้าน

มั่นคงจะดีกว่าเพราะทุกคนในชุมชนรู้จักกันแต่ 

โครงการบ้านเอ้ืออาทรอยู่อาศัยแบบต่างคนต่าง

อยู่ ดังนั้น ลักษณะของสมาชิกที่จะเข้าร่วมชุมชน

แบบโคเฮ้าส์ซิ่ง จึงเป็นการรวมพฤติกรรม และ

กิจกรรมของบ้านเอ้ืออาทร และบ้านม่ันคง รวมถึง

มีการจัดตั้งสหกรณ์เพื่อที่อยู่อาศัย ดังตารางที่ 1

8.3	หลักเกณฑ์การอยู่ร่วมกันของคนในชุมชน	

	 และชุมชนต้องมีคุณสมบัติ	ดังต่อไปนี้	

 1) ลักษณะชุมชนท่ีรู้จักกัน อาศัยอยู่ในพ้ืนท่ี

บริเวณใกล้เคียงกันมีความเข้าใจในพ้ืนท่ีอยู่อาศัย

ทั้งทางด้านสภาพแวดล้อม สังคม วัฒนธรรม และ

เศรษฐกิจ

 2) ชุมชนต้องมีการใช้กระบวนการมีส่วน

ร่วมในการแก้ไขปัญหา แสดงความคิดเห็น เพื่อ

ร่วมกันจัดต้ังสหกรณ์ออมทรัพย์เพื่อที่อยู่อาศัย 

และคนในชุมชนต้องมีความเข้าใจเรื่องการออม

ทรัพย์

 3) คนในชุมชนต้องหารายได้เพ่ิมจากรายได้

หลัก เช่น การทำาผลิตภัณฑ์ชุมชนร่วมกันทำาจาก

ทรัพยากรที่มีอยู่หรือใกล้เคียงชุมชน

 4) คนในชุมชนต้องร่วมกันจัดตั้งสหกรณ์

ของชุมชนด้วยการออมทรัพย์เพื่อสร้างที่อยู่

อาศัย

 5) โครงการมีการช่วยเหลือ และสนับสนุน

จากภาครัฐหรือหน่วยงานท้องถิ่น
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 6) ชุมชนต้องมีศักยภาพในการบริหาร

จัดการสหกรณ์และที่อยู่อาศัยด้วยตนเอง

 7) ทุกคนในชุมชนควรมีทัศนคติในด้าน

ของความเป็นชุมชน ความรู้สึกในความเป็นชุมชน 

รู้สึกเป็นส่วนหนึ่งของชุมชน รู้สึกอยากให้ชุมชนที่

ตนเองอยู่อาศัยดีขึ้นเหมือนเป็นบ้านของตนเอง 

 9) กิจกรรมพิเศษของคนในชุมชนควรทำา

กิจกรรมตามเทศกาล โอกาสพิเศษ เช่น งานวัน

ขึ้นปีใหม่ วันพ่อ วันแม่แห่งชาติ งานบวช งาน

แต่งงาน เพื่อความสามัคคีของคนในชุมชน

 10) ชุมชนควรมีการจัดการประชุมกลุ่มของ

ชุมชนอย่างน้อยเดือนละ 1 ครั้งเพื่อพบปะพูดคุย 

แสดงความคิดเห็นกับคนในชุมชน 

9. สรุปผลการศึกษา 

 แนวทางในการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำาหรับผู้

มีรายได้น้อย โดยนำาแนวความคิดของลักษณะที่

อยู่อาศัยที่มีพื้นที่ส่วนกลางร่วมกัน การช่วยกัน

ดูแลภายในชุมชนและการจัดการร่วมกัน นำาแนว

ความคิดข้างต้นน้ีมา ประยุกต์ให้เข้ากับชุมชนของ

ไทย และให้สอดคล้องกับท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้

น้อยเพื่อการอยู่อาศัยร่วมกันของคนที่อยู่อาศัย

ในชุมชนที่รู้จักกันมาก่อนเป็นชุมชนที่มีการ

บุกรุกพื้นที่สาธารณะของรัฐ เช่น ริมแม่น้ำา

ลำาคลอง ริมทางรถไฟ  ผ่านกระบวน การมี

ส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัยได้เข้ามามีส่วนร่วมใน

การแสดงความคิดเห็น และเสนอความต้องการ

ที่จะสามารถตอบสนองต่อความต้องการทาง

ด้านที่อยู่อาศัย และหากสามารถที่จะพัฒนารูป

แบบที่อยู่อาศัยที่สามารถรองรับชีวิตความเป็น

อยู่ของผู้อยู่อาศัยในจำานวนที่มากขึ้นได้ เริ่มต้น

จากการเปลี่ยนแปลงที่อยู่อาศัยของคนในชุมชน

ที่มีความใกล้ชิดสนิทสนมกันในชุมชนที่ต้อง

ย้ายชุมชนเพื่อมาอยู่ในสถานที่ที่ทางภาครัฐได้

จัดต้ัง รองรับสำาหรับการแก้ไขปัญหาเร่ืองของพ้ืนท่ี

ที่มีอยู่อย่างจำากัด ตอบสนองกับความต้องการ

ของผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้น้อย ทำาให้เป็นการแก้ไข

ปัญหาได้ในเบ้ืองต้นและเพื่อเป็นแนวทางใน

การนำาพื้นที่ส่วนกลางร่วมกันมาใช้ในรูปแบบ

โคเฮ้าส์ซิ่ง (Cohousing) ที่จะสามารถนำามาปรับใช้

ให้เข้ากับบริบทในการดำารงชีวิตความเป็นอยู่ของ

คนในชุมชนของไทยได้อย่างเหมาะสม ซึ่งถือว่า

เป็นรูปแบบท่ีอยู่อาศัยท่ีน่าสนใจและมีประสิทธิภาพ

เป็นอย่างยิ่ง

ตารางที่ 1 การเปรียบเทียบลักษณะของชุมชนในโครงการบ้านเอื้ออาทร โครงการบ้านมั่นคง และรูปแบบโคเฮ้าส์ซิ่ง

โครงการบ้านเอื้ออาทร โครงการบ้านมั่นคง รูปแบบโคเฮ้าส์ซิ่ง

คนในชุมชนก่อนมาอยู่อาศัยไม่รู้จัก
กันมาก่อน เคยอาศัยอยู่คนละพื้นที่ 
อาจย้ายถิ่นฐานมาจากจากพื้นที่อื่น

คนในชุมชนเคยรู้จักกันมาก่อน อาจ
เคยอยู่ในชุมชนละแวกเดียวกันและ
มีปัญหาเดือดร้อนด้านที่อยู่อาศัยที่
ไม่มั่นคง เคยอาศัยอยู่ในที่ดินของรัฐ 
หรือเอกชนโดยการบุกรุก 

คนในชุมชนที่ เ คยอยู่ ในละแวก
เดียวกัน ใช้กระบวนการมีส่วนร่วม
ของคนในชุมชน การพูดคุยเจรจา
ตกลงกันเพื่อให้ปฏิบัติตามกฎเกณฑ์
ของชุมชนได้ง่าย

ลักษณะการอยู่อาศัยเป็นแบบต่าง
คนต่างอยู่

ลักษณะการอยู่อาศัยแบบพึ่งพา
อาศัยกัน ช่วยกันดูแลกันเองภายใน
ชุมชน

ลักษณะการอยู่อาศัยแบบพึ่งพากัน 
ใช้กระบวนการมีส่วนร่วม และการใช้
พื้นที่ส่วนกลางร่วมกันที่ช่วยกันดูแล
และให้ความร่วมมือเป็นอย่างดี

ขาดความรู้สึกของความเป็นชุมชน มีความรู้สึกของความเป็นชุมชน มีความรู้สึกของความเป็นชุมชน
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การศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารที่มีผลต่อความพึงพอใจของผู้ใช้งาน
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บทคัดย่อ

 การวิจัยเรื่อง “การศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารที่

มีผลต่อความพึงพอใจของผู้ใช้งานอาคารชุดพักอาศัยสำาหรับคนหลายวัย” เป็นศึกษาผลกระทบที่เกิด

จากการออกแบบลักษณะกายภาพและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารต่อความพึงพอใจของผู้อยู่

อาศัย โดยเก็บข้อมูลจากโครงการอาคารชุดระดับกลาง ในเขตกรุงเทพมหานครฯและปริมณฑลทั้งหมด 

6 โครงการ งานวิจัยนี้ใช้การวิเคราะห์เชิงปริมาณ (Quantitative analysis) และเชิงคุณภาพ (Qualitative 

analysis) โดยทำาการสำารวจลักษณะกายภาพของโครงการ การสัมภาษณ์ผู้บริหารอาคารเพื่อเก็บข้อมูล

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร การแจกแบบสอบถามกับผู้อยู่อาศัยในโครงการที่มีช่วงอายุ 20-60 

ปี จำานวน 360 คน และสรุปผลแยกตามช่วงอายุของผู้พักอาศัย จากการศึกษาพบว่า ลักษณะกายภาพ

และอายุไม่พบว่ามีผลโดยตรงต่อความพึงพอใจแต่มีผลกระทบต่อการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร

ซึ่งเป็นปัจจัยหลักที่ส่งผลต่อความพึงพอใจของผู้พักอาศัย

คำาสำาคัญ: อาคารชุดพักอาศัย  คนหลายวัย  การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร  ความพึงพอใจ 

Abstract

 The purpose of the research “A Study of the Impact of Condominium Design and Facility 

Management on User Satisfaction of the Multi-Generational Residents” is to study the effects of 

the design and facility management of total 6 mid-range condominiums case study in Bangkok 

on the multi-generational residents’ satisfaction. There are both quantitative and qualitative 

methods used in gathering building’s physical factors, facility management data and residents’ 

satisfaction such as survey, questionnaire the sample in age range of 20-60 years of total 360 

samples, focus group interviews and case studies analyses. The data then brought together to 
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analyze the physical and management factors that have an effect on users’ satisfaction. This 

research found that the difference of residents age resulted in varying levels of satisfaction of 

physical attributes and facility management.

Keywords: Condominium, Multi-Generational, Facility Management, Satisfaction

1. บทนำา

 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด 

หรือคอนโดมิเนียมเป็นที่นิยม โดยเฉพาะในเขต

เมืองเช่นกรุงเทพมหานครฯ มักอยู่ใกล้กับระบบ

ขนส่งมวลชนหรือสถานที่สำาคัญทางเศรษฐกิจ 

ทำาให้อาคารชุดได้รับความนิยม เนื่องมาจาก

รูปแบบการอยู่อาศัยในอาคารชุดสามารถตอบ

สนองต่อลักษณะการใช้ชีวิตและความต้องการ

ของกลุ่มคนวัยทำางาน 

 ปัจจุบันประเทศไทยกำาลังจะเข้าสู่สังคม

สูงวัย ส่งผลทำาให้เกิดลักษณะการอยู่อาศัยใน

อาคารชุดที่มีความหลากหลายด้านจำานวน

สมาชิกในครอบครัวและอายุ เช่น ครอบครัวสอง

รุ่นหรือครอบครัวข้ามรุ่น หรือความต้องการและ

พฤติกรรมในการอยู่อาศัยของผู้พักอาศัยแต่ละ

วัยเป็นต้น (กองทุนประชากรแห่งสหประชาชาติ

ประจำาประเทศไทย [UNFPA], 2558)

 อาคารชุดจึงมีการออกแบบพื้นที่โดยคำานึง

ถึงผู้พักอาศัยที่มีหลากหลายวัยมากขึ้น เช่น การ

จัดพื้นที่สันทนาการสำาหรับเด็ก หรือพื้นที่สำาหรับ

ผู้สูงอายุ แต่ความแตกต่างของความต้องการและ

พฤติกรรมการอยู่อาศัยของผู้พักอาศัยแต่ละวัย

ทำาให้การออกแบบหรือการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารอาจจะไม่สามารถตอบสนองต่อ

ความต้องการได้ครบถ้วน (ศิตานัน พิศิษฐการ, 

2557) การศึกษาลักษณะกายภาพและการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคารที่สามารถตอบสนอง

ต่อความต้องการของผู้พักอาศัยทุกวัยได้มาก

ที่สุดจึงจะสามารถส่งผลให้เกิดความพึงพอใจ

ที่ดีในการอยู่อาศัยในอาคารชุด

1.1	 วัตถุประสงค์ในการวิจัย

 1) ศึกษาพฤติกรรมการและความต้องการ

การใช้พื้นที่ภายในโครงการอาคารชุดของผู้พัก

อาศัย

 2) ศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างการออกแบบ

ลักษณะกายภาพและรูปแบบการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารของอาคารชุดพักอาศัย

 3) นำาเสนอผลกระทบจากลักษณะกายภาพ

และการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารของพื้นที่

ส่วนกลางต่อความพึงพอใจของผู้ใช้งานอาคาร

ชุดพักอาศัยแต่ละวัย

2. ทฤษฎีและแนวคิดที่เกี่ยวข้อง

2.1	แนวคิดเกี่ยวกับกลุ่มคนแต่ละเจเนอเรชั่น

 การจัดกลุ่มคนวัยต่าง ๆ ตามเกณฑ์ที่

กำาหนดโดยปีเกิด (Glass, 2007) ในงานวิจัยช้ินน้ี

จะกล่าวถึงกลุ่มคน ทั้งหมด 3 เจเนอเรชั่น ดังนี้

 1) เจเนอเรช่ันบี (Baby Boomer Generation/

Generation B) หมายถึง กลุ่มประชากรที่เกิด

ระหว่างปี ค.ศ. 1946-1964 (พ.ศ. 2489-2507)

 2) เจเนอเรชั่นเอ็กซ์ (Generation X) หมาย

ถึง กลุ่มประชากรที่เกิดในระหว่างปี ค.ศ. 1965-

1980 (พ.ศ. 2508-2523)
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 3) เจเนอเรชั่นวาย (Generation Y) หรือ

อาจเรียกว่า Millennials, Nexters หรือ Generation 

Next เป็นต้น หมายถึง กลุ่มคนที่เกิดระหว่างปี 

ค.ศ. 1981-2000 (พ.ศ. 2524-2543)

2.2	แนวคิดเรื่องคุณภาพการให้บริการ

 ปัจจัยพื้นฐานของคุณภาพการให้บริการ 

ซึ่งจะก่อให้เกิดความพึงพอใจในงานบริการน้ัน 

แบ่งเป็น 10 ปัจจัย (Parasuman, Ziethaml & 

Berry, 1985; Thomas & Earl, 1995)

 1) ความเป็นรูปธรรมของการให้บริการ 

(Tangibles) หมายถึง ลักษณะทางกายภาพของ

การให้บริการ เช่น ขนาดพื้นที่ สิ่งอำานวยความ

สะดวก

 2) ความน่าไว้วางใจ (Reliability) หมายถึง 

ความสามารถในการบริการตามที่ได้กล่าวไว้และ

สามารถสร้างความไว้วางใจในการบริการได้

 3) การตอบสนองต่อผู้รับบริการ (Respon-

siveness) หมายถึง ความสามารถในการตอบ

สนองความต้องการของผู้รับบริการ

 4) สมรรถนะในการทำางาน (Competence) 

หมายถึง ประสิทธิภาพและทักษะในการทำางาน

 5) ความมีอัธยาศัยไมตรี (Courtesy) หมายถึง

กริยามารยาทของผู้ให้บริการ

 6) ความน่าเชื่อถือ (Credibility) หมายถึง 

ความสามารถที่สามารถสร้างความเชื่อมั่นและ

ความน่าเชื่อถือในการให้บริการ

 7) ความม่ันคงปลอดภัย (Security) หมายถึง

ความสามารถในการรับรองความปลอดภัย

ระหว่างการให้บริการของผู้รับบริการ

 8) การเข้าถึงการบริการ (Accessibility) 

หมายถึง ความสามารถและความสะดวกในการ

เข้าถึงบริการของผู้รับบริการ

 9) การติดต่อสื่อสาร (Communication) 

หมายถึง ความสามารถในการถ่ายทอดข้อมูลแก่

ผู้รับบริการได้อย่างถูกต้อง และแม่นยำา

 10) ความเข้าใจในตัวผู้รับบริการ (Customer 

Understanding) หมายถึง การทำาความเข้าใจและ

รับรู้พฤติกรรม ตลอดจนความคาดหวังและความ

ต้องการของผู้รับบริการ

2.3	 แนวคิดการบริหารจัดการทรัพยากร

	 อาคารของอาคารชุดพักอาศัย

 แนวคิดการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร

คือการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคาร 

(Physical Resources) ให้มีความคุ้มค่าและเกิด

ประโยชน์สูงสุดต่อองค์กร โดยงานหลักของการ

บริหารจัดการทรัพยากรอาคารจะอยู่ในช่วงการ

ใช้งานอาคาร (Occupancy Stage) โดยขอบเขต

ของงานประกอบด้วยการบริหารจัดการทรัพย์

ส่วนกลาง และการบริการอาคาร (เสริชย์ โชติพานิช,

2553)

 งานบริการอาคาร คือ ส่วนของการกำาหนด

นโยบายและแผนงานต่าง ๆ ที่สนับสนุนกับการ

ดำาเนินงานหลัก  โดยสามารถแบ่งประเภทของ

งานออกได้ดังนี้ (เสริชย์ โชติพานิช, 2553)

 1) กลุ่มงานบริการสนับสนุน (Support 

Service) ประกอบด้วย

 1.1) งานบริการอาคาร ประกอบด้วย

งานดูแลรักษาความสะอาด (Cleaning) หมายถึง 

การดูแลรักษาความสะอาดภายในพื้นที่อาคาร 

เพื่อรักษาอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดี 

 งานดูแลรักษาความปลอดภัย (Security) 

หมายถึง การปฏิบัติหน้าที่ดูแลรักษาความ

ปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของผู้ใช้อาคาร

 งานควบคุมแมลงและสัตว์รบกวน (Pest 

Control) หมายถึง การป้องกันและกำาจัดสัตว์ซึ่ง

อาจก่อความรำาคาญและนำาโรคมาสู่อาคาร
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 งานกำาจัดขยะ และการหมุนเวียนของเหลือใช้ 

(Waste Disposal) หมายถึง การคัดแยกขยะและ

สิ่งของเหลือใช้ เพื่อนำาไปกำาจัดหรือนำากลับมาใช้

ใหม่

 งานดูแลรักษาสวนและพื้นที่ โดยรอบ 

(Landscape Maintenance) หมายถึง การดูแล

รักษาพื้นที่สีเขียวภายในและบริเวณโดยรอบ

อาคาร

 1.2) งานบริการสำานักงาน คืองานบริการ

เพื่อสนับสนุนให้องค์กรสามารถดำาเนินงานได้

อย่างมีประสิทธิภาพ 

 2) กลุ่มงานบริการด้านวิศวกรรม (Engineering

Services) มีหน้าที่ในการบำารุงรักษา และซ่อม

แซมอาคารและสิ่งอำานวยความสะดวก ให้อยู่ใน

สภาพที่พร้อมแก่การใช้งาน ประกอบด้วย

 2.1) งานดูแลระบบประกอบอาคาร (Engi-

neering Operations) หมายถึง การดูแลให้ระบบ

ประกอบอาคารสามารถทำางานได้ถูกต้อง 

 2.2) งานบำารงุรกัษา (Maintenance) หมายถงึ 

งานดูแลรักษาระบบประกอบอาคารให้อยู่ใน

สภาพที่สมบูรณ์มีความปลอดภัย และสามารถ

ทำางานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ประกอบด้วย

 การบำารุงรักษาเชิงตอบสนอง (Response 

Maintenance) หมายถึง การตอบสนองต่อปัญหา

เพื่อแก้ไข ซ่อมแซมระบบประกอบอาคารที่เกิด

การชำารุด ให้สามารถกลับมาใช้งานได้ดังเดิม

 การบำารุงรักษาเชิงป้องกัน (Programmed 

Maintenance) หมายถึง การดำาเนินการตามแผน 

เพื่อทำาการบำารุงรักษาระบบประกอบอาคารให้

อยู่ในสภาพที่สมบูรณ์

3. ระเบียบวิธีวิจัย

 การศึกษาวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ 

(Quantitative analysis) และการวิจัยเชิงคุณภาพ 

(Qualitative analysis)  โดยมีกระบวนการวิจัย

ดังนี้

 1) ศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) โดย

แบ่งการเก็บข้อมูลเป็น (1) การสำารวจลักษณะทาง

กายภาพของโครงการกรณีศึกษา (2) แบบสอบถาม

จำานวน 360 ชุด ตามวิธีการคำานวณขนาดกลุ่ม

ตัวอย่างของ Taro Yamane (3) สัมภาษณ์ผู้บริหาร

อาคารถึงแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากร

อาคาร

 2) ศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) 

จากเอกสารงานวิจัย หนังสือ และบทความต่างๆ

ที่เกี่ยวข้องเพื่อเป็นฐานข้อมูลในการสร้างเครื่อง

มือในการข้อมูลและวิเคราะห์ผลการศึกษา 

 3) วิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ โดยใช้การ

แจกแจงความถ่ีเป็นอัตราส่วนร้อยละและค่าเฉล่ีย

และวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพจากการสัมภาษณ์

เพื่อเปรียบเทียบข้อมูล

ตารางที่ 1 รายละเอียดโครงการที่ทำาการศึกษา

โครงการ/ราย
ละเอียด

โครงการ A

โครงการ B

โครงการ C

โครงการ D

โครงการ E

โครงการ F

อายุ (ปี) 4 3 3 2 4 2

จำานวนตึก 1 3 2 1 5 2

จำานวนห้อง 804 1,390 1,724 1,613 2,824 556

ราคาประเมิน 
บาท/ตร.ม.

80,000 88,000 85,000 80,000 73,000 88,000

พื้นที่อาคาร 
(ตร.ม.)

80,720 85,310 126,157 86,850 153,000 110,200

ขนาดพื้นที่ส่วน
กลาง 

29,600 26,170 39,835 27,300 45,360 34,840

สัดส่วนพื้นที่ส่วน
กลาง (ร้อยละ)

35.41 30.68 31.58 31.37 29.98 31.86

 4) สรุปผลการเก็บข้อมูลเพื่อนำากลับไป

สัมภาษณ์ผู้บริหารอาคารเพื่อสรุปถึงที่มาของ

ระดับความพึงพอใจจากปัจจัยด้านลักษณทาง

กายภาพหรือการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร
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 5) สรุปและอภิปรายผลการวิจัย เพื่อสรุป

ถึงปัจจัยลักษณะทางกายภาพและปัจจัยการ

บริหารจัดการทรัพยากรอาคารที่ส่งผลต่อระดับ

ความพึงพอใจของผู้พักอาศัยแต่ละวัยในโครงการ

อาคารชุด

4. ผลการวิจัย

4.1	ผลการศึกษาลักษณะทางกายภาพ

 ผลจากการสำารวจกลุ่มตัวอย่างโครงการ

อาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง จำานวน 6 แห่ง 

ในเขตกรุงเทพมหานคร มีรายละเอียดดังนี้

ตารางที่ 2 รายละเอียดพื้นที่ส่วนกลางของกลุ่มตัวอย่าง
ในการศึกษา

พื้นที่ส่วนกลาง

โครงการ A

โครงการ B

โครงการ C

โครงการ D

โครงการ E

โครงการ F

โถงกลาง / / / / / /

พื้นที่จอดรถ / / / / / /

สระว่ายน้ำา / / / / / /

ห้องออกกำาลังกาย / / / / / /

ห้องโยคะหรือกิจกรรมอื่น / / /

ห้องอเนกประสงค์ / / / / / /

ห้องสันทนาการ / / / /

ห้องสมุด / / /

เล้าจ์น / /

ลานกิจกรรม / / /

ลานกีฬากลางแจ้ง / / / /

สนามหรือห้องเด็กเล่น / / / / / /

สวนหย่อม / / / / / /

พื้นที่ร้านค้า / / / / / /

4.2	ผลการวิเคราะห์แบบสัมภาษณ์

 จากการศึกษากลุ่มตัวอย่างอาคารชุดพัก

อาศัยระดับกลางในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า

โครงการกรณีศึกษาทั้ง 6 โครงการ มีรูปแบบการ

บริหารอาคารชุดท้ังหมด 2 รูปแบบ ได้แก่ การว่าจ้าง

บริษัทบริหารอาคารโดยเจ้าของร่วมร้อยละ 67 และ

บริหารจัดการโดยบริษัทในเครือเจ้าของโครงการ

ร้อยละ 33 โดยนิติบุคคลอาคารชุดมีหน้าที่ในการ

บริหารจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง     

มีผู้จัดการนิติบุคคลเป็นผู้มีอำานาจหน้าที่ในการ

จัดการและรับผิดชอบทรัพย์ส่วนกลางแทนเจ้าของ

ร่วมทั้งหมด

รูปที่ 1 โครงสร้างการบริหารอาคารของกลุ่มตัวอย่าง

 จากรูปท่ี 1 (1) การบริหารจัดการอาคารชุด

แบบเจ้าของร่วม เป็นการจัดตั้งคณะกรรมการ

นิติบุคคลจากเจ้าของร่วมหรือบุคคลภายนอก 

และมีการว่าจ้างบริษัทบริหารอาคารเข้ามาบ

ริหารจัดการงานต่าง ๆ ภายในโครงการ โดย

มีคณะกรรมการนิติบุคคลทำาหน้าที่ดำาเนินการ

ประสานงานระหว่างเจ้าของร่วมและบริษัท

บริหารอาคาร (2) การบริหารจัดการอาคารชุด

แบบเจ้าของโครงการร่วมบริหาร คือ เจ้าของ

โครงการหรือบริษัทในเครือรับเป็นผู้บริหาร

โครงการอาคารชุดเองโดยมีการแต่งตั้งนิติบุคคล

จากบริษัทในเครือที่เป็นตัวแทน มีหน้าที่ในการ

ดำาเนินการและประสานงานต่าง ๆ ภายในโครงการ

ท้ังหมดภายใต้คณะกรรมการนิติบุคคล

4.3	ผลการวิเคราะห์แบบสอบถาม

 การวิเคราะห์ผลจากแบบสอบถามประกอบ

ด้วยพฤติกรรมการใช้งานพื้นที่ส่วนกลางและ

ความพึงพอใจต่อการบริหารจัดการทรัพยากร

อาคารในบริเวณพื้นที่ส่วนกลางของผู้พักอาศัย
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ในโครงการอาคารชุดระดับกลาง โดยจะแบ่งการ

วิเคราะห์ในส่วนของผู้ตอบแบบสอบถามออก

ตามช่วงอายุ ได้แก่ (1) อายุไม่เกิน 30 ปี (2) อายุ

ระหว่าง 30-50 ปี และ (3) อายุ 50 ปีขึ้นไป

ตารางที่ 3 พฤติกรรมการใช้งานพื้นที่ส่วนกลาง

พื้นที่ส่วนกลาง

อายุไม่เกิน 30 ปี อายุ 30-50 ปี อายุ 50 ปีขึ้นไป

การใช้งานพ
ื้นที่

(ร้อยละ)

ความถี่
(ครั้ง / สัปดาห์)

การใช้งานพ
ื้นที่

(ร้อยละ)

ความถี่
(ครั้ง / สัปดาห์)

การใช้งานพ
ื้นที่

(ร้อยละ)

ความถี่ 
(ครั้ง / สัปดาห์)

โถงทางเข้า 89.16 5 96.30 6 83.33 4

พื้นที่จอดรถ 63.64 5 81.48 5 51.23 3

สระว่ายน้ำา 32.64 2 51.28 1 38.46 1

ห้องออกกำาลังกาย 54.45 1 66.67 3 58.46 2

ห้องอเนกประสงค์ 63.64 2 48.72 1 18.52 1

ห้องสันทนาการ 58.64 2 43.53 1 61.54 3

สนามเด็กเล่น 30.77 1 58.28 2 26.63 1

พื้นที่สวน 61.24 1 66.67 3 68.84 3

พื้นที่ร้านค้า 93.64 4 62.96 3 46.92 2

 จากตารางที่ 3 พบว่า กลุ่มตัวอย่างในการ

ศึกษามีการใช้งานพื้นที่ส่วนกลางที่ไม่ใช่พื้นที่โถง

ทางเข้า โดยผู้พักอาศัยอายุไม่เกิน 30 ปีมีการใช้

งานพื้นที่ร้านค้ามากที่สุดคิดเป็นร้อยละ 93.64 

เฉลี่ย 4 ครั้งต่อสัปดาห์และห้องอเนกประสงค์

คิดเป็นร้อยละ 63.64 เฉลี่ย 2 ครั้งต่อสัปดาห์ 

ผู้พักอาศัยอายุระหว่าง 30-50 ปีมีการใช้งาน

พื้นที่จอดรถมากที่สุดคิดเป็นร้อยละ 81.48 เฉลี่ย 

5 ครั้งต่อสัปดาห์ ห้องออกกำาลังกายและพื้นที่

สวนคิดเป็นร้อยละ 66.67 เฉลี่ย 3 ครั้งต่อ

สัปดาห์ ผู้พักอาศัยอายุ 50 ปีขึ้นไปมีการใช้งาน

พื้นที่ร้านค้ามากที่สุดคิดเป็นร้อยละ 92.46 เฉลี่ย 

2 คร้ังต่อสัปดาห์และพ้ืนท่ีสวนคิดเป็นร้อยละ 68.84 

เฉลี่ย 3 ครั้งต่อสัปดาห์

การวิเคราะห์ข้อมูล

ตารางที่ 4 เปรียบเทียบกายภาพ การบริหารจัดการ และ
ช่วงอายุที่มีผลต่อความพึงพอใจ

ผลกระทบต่อความพึงพอใจ

พื้นที่ ลักษณะกายภาพ การบริหาร ช่วงอายุ

 โถงทางเข้า  
และโถงลิฟต์

1. จำานวนตึก
2. ตำาแหน่งของทาง
เข้าล็อบบี้และโถง
ทางเข้า

1. การควบคุมการ
เข้าออกพื้นที่

1. อายุ >50ปี พึง
พอใจต่อการปฏิบัติ
หน้าที่โดยเจ้า
หน้าที่

พื้นที่จอดรถ 1. ขนาดพื้นที่
2. การกระจายตัว
ของพื้นที่

1. การควบคุมการ
เข้าออกพื้นที่
2. อัตราส่วนของ 
จนท./พื้นที่

1. ไม่มีผลกระทบ
ต่อความพึงพอใจ

พื้นที่ส่วน
กลางทั่วไป

1. ขนาดพื้นที่
2. ตำาแหน่งที่ตั้ง
3. รูปแบบพื้นที่ คลับ
เฮ้าส์ / บนอาคาร

1. การควบคุมการ
เข้าออกพื้นที่
2. อัตราส่วนของ 
จนท./พื้นที่

1. อายุ <30ปี พึง
พอใจต่อการใช้
เทคโนโลยี
2. อายุ >50ปี พึง
พอใจต่อการปฏิบัติ
หน้าที่โดยเจ้า
หน้าที่

พื้นที่ส่วน
กลางพิเศษ

1. ตำาแหน่งที่ตั้ง 1. การควบคุมการ
เข้าออกพื้นที่
2. อัตราส่วนของ 
จนท./พื้นที่

1. ไม่มีผลกระทบ
ต่อความพึงพอใจ

พื้นที่สำาหรับ
เด็ก

1. ตำาแหน่งที่ตั้ง
2. รูปแบบพื้นที่ ห้อง 
/ กลางแจ้ง

1. การควบคุมการ
เข้าออกพื้นที่
2. อัตราส่วนของ 
จนท./พื้นที่

1. อายุ 30-50, >50 
ปีพึงพอใจต่อรูป
แบบห้องเด็กเล่น

พื้นที่สวน 1. ขนาดพื้นที่
2. ตำาแหน่งที่ตั้ง
3. รูปทรงพื้นที่

1. อัตราส่วนของ 
จนท./พื้นที่

1. ไม่มีผลกระทบ
ต่อความพึงพอใจ

พื้นที่ร้านค้า 1. ขนาดพื้นที่
2. ตำาแหน่งที่ตั้ง

1. อัตราส่วนของ 
จนท./พื้นที่

1. ไม่มีผลกระทบ
ต่อความพึงพอใจ

 

จากการเปรียบเทียบกายภาพ การบริหารจัดการ

และช่วงอายุ สามารถสรุปได้ดังนี้

4.4.1	โถงทางเข้าและโถงลิฟต์ 

 ด้านการออกแบบพบว่าผู้พักอาศัยมีความ

พึงพอใจเฉล่ียในกายภาพทั้งสองแบบใกล้เคียง

กัน โดยจำานวนอาคารและโถงกลางแปรผกผันต่อ

ความพึงพอใจ ด้านการบริหารจัดการพบว่าการ

จัดเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยประจำาพื้นที่

โถงทางเข้าส่งผลต่อระดับความพึงพอใจของ

ผู้พักอาศัยอายุ 30-50 ปีและ 50 ปีขึ้นไป



การศึกษาผลกระทบจากการออกแบบและการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารที่มีผลต่อความพึงพอใจ
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4.4.2	พื้นที่จอดรถ	

 ด้านการออกแบบพบว่าผู้พักอาศัยมีความ

พึงพอใจเฉลี่ยต่อกายภาพทั้งสองแบบใกล้เคียง

กัน โดยขนาดของพื้นที่และการกระจายตัวของ

พื้นที่จอดรถแปรผกผันต่อความพึงพอใจ ด้าน

การบริหารจัดการ พบว่า การจัดให้มีเจ้าหน้าที่

ประจำาพื้นที่จอดรถ และมีอัตราส่วนเจ้าหน้าที่ต่อ

พื้นที่ ที่เหมาะสมส่งผลต่อระดับความพึงพอใจ

ของผู้พักอาศัยโดยรวม

4.4.3	พื้นที่ส่วนกลางทั่วไป 

 ด้านการออกแบบ พบว่า ผู้พักอาศัยมี

ความพึงพอใจเฉลี่ยต่อกายภาพทั้งสองแบบใกล้

เคียงกัน โดยพบว่าการจัดวางตำาแหน่งของพื้นที่

ส่วนกลางส่งผลต่อระดับความพึงพอใจของผู้พัก

อาศัย ด้านการบริหารจัดการ พบว่า ผู้พักอาศัย

อายุต่ำากว่า 30 ปี และ 30-50 ปีมีความพึงพอใจ

ต่อการรักษาความปลอดภัยในรูปแบบของพื้นที่

ควบคมุโดยใชร้ะบบคยีก์ารด์ ในขณะทีผู่พ้กัอาศยั

อายุ 50 ปีมีความพึงพอใจต่อการจัดเจ้าหน้าที่

รักษาความปลอดภัยในการดูแลพื้นที่ 

4.4.4	พื้นที่ส่วนกลางพิเศษ

 ด้านการออกแบบ พบว่า ผู้พักอาศัยมี

ความพึงพอใจเฉลี่ยต่อกายภาพทั้งสองแบบใกล้

เคียงกัน โดยพบว่าการจัดวางตำาแหน่งของพื้นที่

ส่วนกลางส่งผลต่อระดับความพึงพอใจของผู้พัก

อาศัยโดยรวมเช่นเดียวกับพ้ืนที่ส่วนกลางทั่วไป 

ด้านการบริหารจัดการ พบว่า อัตราส่วนเจ้า

หน้าที่ต่อพ้ืนท่ี ท่ีเหมาะสมส่งผลต่อระดับความ

พึงพอใจของผู้พักอาศัยโดยรวม

4.4.5	พื้นที่สำาหรับเด็ก 

 ด้านการออกแบบพบว่าผู้พักอาศัยมีความ

พึงพอใจเฉลี่ยต่อกายภาพทั้งสองแบบแตกต่าง

กันไปในแต่ละโครงการ โดยผู้พักอาศัยอายุ 30-50

และ 50 ปี มีความพึงพอใจต่อการออกแบบพื้นที่

สำาหรับเด็กรูปแบบสนามเด็กเล่นต่ำากว่ารูปแบบ

ของห้องเด็กเล่น และพบว่าการจัดวางตำาแหน่ง

ของพื้นที่สำาหรับเด็กส่งผลต่อระดับความพึง

พอใจของผู้พักอาศัยโดยรวม ด้านการบริหาร

จัดการพบว่าผู้พักอาศัยมีความพึงพอใจต่อการ

รักษาความปลอดภัยในรูปแบบของพื้นที่ควบคุม

โดยใช้ระบบคีย์การ์ด และอัตราส่วนเจ้าหน้าที่ต่อ

พื้นที่ ที่เหมาะสมส่งผลต่อระดับความพึงพอใจ

ของผู้พักอาศัยโดยรวม

4.4.6	พื้นที่สวน	

 ด้านการออกแบบพบว่าผู้พักอาศัยมีความ

พึงพอใจเฉล่ียต่อกายภาพแต่ละแบบแตกต่างกัน

แต่พบว่าขนาด ตำาแหน่งและการออกแบบรูปทรง

ของพื้นที่สวนมีผลต่อค่าเฉล่ียความพึงพอใจของ

ผู้พักอาศัยผู้พักอาศัย ด้านการบริหารจัดการพบ

ว่าขนาด ตำาแหน่งและการออกแบบรูปทรงของ

พื้นที่ส่งผลต่อการปฏิบัติหน้าที่ และอัตราส่วน

เจ้าหน้าท่ีต่อพ้ืนท่ี ซ่ึงมีผลต่อระดับความพึงพอใจ

ของผู้พักอาศัยโดยรวม

4.4.7	พื้นที่ร้านค้า	

 ด้านการออกแบบ  พบว่า  การจัดวางตำาแหน่ง

พ้ืนท่ีร้านค้ามีผลต่อความพึงพอใจของผู้พักอาศัย 

ด้านการบริหารจัดการ พบว่า ตำาแหน่งของพื้นที่

ร้านค้าส่งผลต่อการปฏิบัติหน้าที่ และอัตราส่วน

เจ้าหน้าท่ีต่อพ้ืนท่ี ซ่ึงมีผลต่อระดับความพึงพอใจ

ของผู้พักอาศัยโดยรวม

5. สรุปผล

 จากการวิเคราะห์ผลข้อมูลสามารถสรุป

ผลกระทบต่อความพึงพอใจได้ดังนี้

5.1ลักษณะทางกายภาพ พบว่า ลักษณะทาง

กายภาพไม่มีผลกระทบโดยตรงต่อความพึงพอใจ

แต่ปัจจัยทางกายภาพในด้านขนาดของพื้นที่ที่
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ตั้งของพื้นที่ และรูปแบบของพื้นที่ซึ่งมีผลต่อการ

กำาหนดแนวทางการบริหารจัดการในพื้นที่นั้น ๆ

5.2	 การบริหารจัดการทรัพยากร พบว่า การ

บริหารจัดการทรัพยากรส่งผลโดยตรงต่อผู้พัก

อาศัยทุกกลุ่มอายุ โดยมีรายละเอียดแตกต่างกัน

เล็กน้อยในแต่ละช่วงอายุ สามารถสรุปได้ว่า วิธี

การปฏิบัติงาน การจัดสรรบุคลากร การใช้เครื่อง

มือหรือเทคโนโลยี และอัตราส่วนเจ้าหน้าที่ต่อ

พื้นที่ ส่งผลต่อระดับความพึงพอใจ

5.3	 ช่วงอายุ พบว่า ช่วงอายุมีผลกระทบเล็ก

น้อยต่อความพึงพอใจ ซึ่งเกิดมาจากปัจจัยด้าน

การรับรู้ ทัศนคติ และแนวคิดที่แตกต่างกัน เช่น

ความแตกต่างของความพึงพอใจในการดูแล

รักษาความปลอดภัยระหว่างการใช้บุคคลากร

และเทคโนโลยีของผู้พักอาศัยวัยต่ำากว่า 50 ปี

และสูงกว่า 50 ปี

 
รูปที่ 2 ความสัมพันธ์ระหว่างกายภาพ การบริหาร
จัดการและช่วงอายุต่อความพึงพอใจของผู้พักอาศัย
โครงการอาคารชุด

รายการอ้างอิง
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บทคัดย่อ

 พื้นที่จอดแล้วจรเป็นองค์ประกอบหนึ่งของระบบขนส่งมวลชนแบบรางที่รองรับการเปลี่ยนถ่าย

การเดินทางจากการใช้รถยนต์ส่วนบุคคลมาเป็นระบบขนส่งมวลชนแบบราง ปัจจุบันพื้นที่จอดแล้ว

จรเฉพาะในเขตกรุงเทพฯ ในระยะรัศมี 500 เมตร รอบสถานี มีจำานวนทั้งสิ้น 69 แห่ง โดยพื้นที่จอด

แล้วจำานวน 7 แห่ง (ร้อยละ10) เท่านั้นที่สามารถรองรับจำานวนรถยนต์ได้มากกว่า 300 คัน และพื้นที่

จอดแล้วจรส่วนมากมีรูปแบบลาน โดยภาคเอกชนมักหาพื้นที่ที่ไม่ได้ใช้งานนำามาพัฒนาเป็นพื้นที่

จอดรถยนต์ สำาหรับพื้นที่จอดแล้วจรในรูปแบบอาคาร มักจะเป็นส่วนพื้นที่จอดรถของอาคารอื่น ๆ 

มากกว่าจะเป็นอาคารจอดรถโดยเฉพาะ งานวิจัยในครั้งนี้ มีวัตถุประสงค์หลักในการนำาเสนอแนวทาง

เบื้องต้นในการปรับปรุงและพัฒนาพื้นที่จอดแล้วจร โดยได้สำารวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่จอด

แล้วจรตามโครงข่ายขนส่งมวลชนระบบรางในกรุงเทพฯ และได้สัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้องกับการพัฒนา

พื้นที่จอดแล้วจร ผลการศึกษาพบว่า การพัฒนาอาคารจอดแล้วจร เพื่อให้เป็นที่จอดรถยนต์เป็น

หลักนั้นมีความเสี่ยงว่าจะไม่เกิดความคุ้มค่าในเชิงมูลค่าที่ดิน การลงทุนพัฒนาพื้นที่จอดแล้วจรควร

ออกแบบให้มีพื้นที่ใช้สอยประเภทอื่นร่วมด้วย ทั้งนี้ต้องอาศัยการปรับข้อกำาหนดเรื่องความเข้มข้นการ

ใช้ที่ดินในกฎกระทรวงผังเมืองรวมโดยควรอนุญาตให้มี FAR ได้สูงกว่าที่เป็นอยู่

คำาสำาคัญ: การขนส่งมวลชนระบบราง  พื้นที่จอดแล้วจร  การร่วมลงทุนระหว่างภาครัฐและเอกชน

Abstract

 Park & Ride becomes a significant facility supporting mode changing from private cars 

to rail travelling that serves many passengers. At present, 69 park & ride areas in Bangkok are 

located within 500-meters radius around rail stations. Parking capacity of most park & rides 

are small. Only seven park & rides (10%) are able to serve more than 300 cars. Interestingly, 

ground space is the general pattern of park & ride. Private developers normally develop such 
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pieces of land as parking lots. Park & ride buildings, particularly designed for the cars, are rarely 

found. Most are built as a part of other buildings.This research aims at proposing park & ride 

fundamental development guidelines. The researcher did a field survey, collecting park & ride 

physical characteristics. Also, the interview with park & ride developers was conducted.  Finally, 

the study found that single-functioned park & ride buildings seemed unable to generate benefits 

in terms of land value. Developers should build parking zone as a part of multi-functioned 

projects. Moreover, land intensity specified in the Ministerial regulation of comprehensive land 

use should be revised. The extension of FAR is considerably required.

Keywords: Rail Transit System, Park and Ride, Public-Private Partnership

1. บทนำา

1.1	ที่มาและความสำาคัญ

 กรุงเทพฯ เป็นเมืองขนาดใหญ่ท่ีมีการกระจุก

ตัวของประชากรอย่างหนาแน่น และประสบกับ

ปัญหาการจราจรติดขัดเป็นอันดับ 2 ของโลก ซึ่ง

สถิติจากสำานักงานนโยบายและแผนการขนส่ง

และจราจรในปี พ.ศ. 2555 รายงานว่ากรุงเทพฯ 

มีจำานวนรถยนต์มากถึง 7,523,381 คัน เพิ่มขึ้น

จากปี พ.ศ. 2551 เฉลี่ยปีละ 361,660 คัน 

(สำานักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร,

2555) ซึ่งทำาให้ความเร็วเฉลี่ยของรถยนต์เท่ากับ 

15 กิโลเมตรต่อชั่วโมงเท่านั้น อีกทั้งปริมาณ

ของพื้นที่ถนนของกรุงเทพฯ มีอยู่เพียงร้อยละ 

10 ของพื้นที่เมืองทั้งหมด ซึ่งต่ำากว่ามาตรฐาน

ของความเป็นเมืองที่มีการเดินทางอย่างสะดวก 

(ศูนย์ข้อมูลกรุงเทพมหานคร, 2542) อย่างไรก็ดี

ภาครัฐ โดยหน่วยงานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการ

คมนาคมขนส่งต่างตระหนักถึงปัญหาจราจรติดขัด

และมีความพยายามในการแก้ไขปัญหาจราจร

ติดขัดในกรุงเทพฯ มาอย่างต่อเนื่อง โดยแนวทาง

สำาคัญอย่างหนึ่ง คือ การสร้างระบบขนส่งมวลชน

ระบบรางหรือรถไฟฟ้า รวมถึงระบบขนส่งมวลชน

ระบบรางในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีทั้งแบบ

ที่สร้างเสร็จปิดให้บริการแล้ว รวมทั้งโครงการที่

กำาลังก่อสร้างและโครงการที่เป็นแผนในอนาคต 

สำาหรับในปัจจุบัน (มกราคม พ.ศ. 2560) ระบบ

ขนส่งมวลชนระบบรางมีทั้งหมด 5 สาย ประกอบ

ด้วย โครงการระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) 

สายเฉลิมพระเกียรติฯ 1 โครงการระบบขนส่ง

มวลชนกรุงเทพ (BTS) สายเฉลิมพระเกียรติฯ 

2 โครงการรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคล 

โครงการแอร์พอร์ตลิงค์ และโครงการรถไฟฟ้า

มหานคร สายฉลองรัชธรรม (สายสีม่วง) ซึ่งมี

จำานวนสถานีระบบขนส่งมวลชนระบบราง หรือ 

สถานีรถไฟฟ้า รวมทั้งหมด 76 สถานี ในจำานวน

นี้ เป็นทำาหน้าที่เป็นสถานีเชื่อมต่อ 11 สถานี 

และสถานีทั่วไป 65 สถานี โดยที่เส้นทางของ

ระบบขนส่งมวลชนระบบรางส่วนใหญ่นั้นผ่าน

บริเวณที่เป็นย่านศูนย์กลางทางธุรกิจใจกลาง

เมือง (CBD) ย่านชุมชนเมือง และพื้นที่รอบนอก

ฝั่งตะวันออก 

 พื้นที่จอดแล้วจร (park & ride) เป็นองค์

ประกอบหนึ่งของระบบขนส่งมวลชนระบบรางที่

มีความสำาคัญมาก เพราะเป็นโครงสร้างพื้นฐาน

ประเภทหนึ่งที่ช่วยเปล่ียนถ่ายการใช้รถยนต์
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ส่วนบุคคลมาเป็นระบบขนส่งมวลชนระบบราง 

เพื่อลดจำานวนการใช้รถยนต์บนท้องถนนใน

ปัจจุบัน พื้นที่จอดแล้วจรมีทั้งรูปแบบลานและ

อาคาร พัฒนาโดยภาครัฐและภาคเอกชน ซึ่ง

การสำารวจเบื้องต้น พบว่า มีพื้นที่จอดแล้วจร

รูปแบบลานที่เป็นของภาคเอกชนมากถึง 44 แห่ง 

รูปแบบลานที่เป็นของภาครัฐมีจำานวน 15 แห่ง 

สำาหรับพื้นที่จอดแล้วจรรูปแบบอาคารที่เป็นของ

ภาคเอกชนและภาครัฐนั้นมีจำานวนเพียง 8 แห่ง 

และ 6 แห่ง ตามลำาดับโดยส่วนมากกระจุกตัวอยู่

ที่สถานีปลายทางของระบบขนส่งมวลชนระบบ

รางของโครงการระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ 

สายเฉลิมพระเกียรติฯ (BTS) และระบบขนส่ง-

มวลชนระบบรางโครงการรถไฟฟ้ามหานคร 

สายเฉลิมรัชมงคล (MRT) 

 การสำารวจเบ้ืองต้นของผู้วิจัยพบประเด็น

ท่ีน่าสนใจคือ พ้ืนท่ีจอดแล้วจรส่วนใหญ่ในกรุงเทพฯ 

มีรูปแบบที่เป็นลานมากกว่ารูปแบบอาคาร และ

เป็นการลงทุนโดยภาคเอกชน ซึ่งมักจะหาพื้นที่

ที่ไม่ได้ใช้งานนำามาสร้างเป็นพื้นที่จอดรถยนต์ 

หากเป็นรูปแบบอาคารก็มักจะเป็นพื้นที่ส่วน

หนึ่งของที่จอดรถในอาคารอื่น ๆ  มากกว่าจะเป็น

อาคารสำาหรับการเปลี่ยนถ่ายพาหนะเพื่อการ

เดินทางโดยเฉพาะ ดังนั้น ผู้วิจัยจึงสนใจจะ

ศึกษาว่า แนวทางเบื้องต้นในการปรับปรุงเพื่อ

พัฒนาพื้นที่จอดแล้วจรควรเป็นอย่างไร

1.2	วัตถุประสงค์ของการวิจัย

 1.2.1ศึกษาลักษณะทางกายภาพของพ้ืนที่

จอดแล้วจรในระยะรัศมี 500 เมตร รอบสถานีใน

ปัจจุบัน

 1.2.2 วิเคราะห์สภาพการใช้งานและแนวทาง

เบื้องต้นในการปรับปรุงพัฒนาพื้นที่จอดแล้วจร

1.3	ขอบเขตการวิจัย

 การศึกษาครอบคลุมพื้นที่บริเวณโดยรอบ

สถานีระบบขนส่งมวลชนระบบราง หรือสถานี

รถไฟฟ้า ในกรุงเทพฯ ที่ก่อสร้างแล้วเสร็จและ

เปิดให้บริการอยู่ในปัจจุบัน (เดือนมกราคม พ.ศ. 

2560) ซึ่งมีทั้งหมด 4 สาย คือ โครงการระบบขนส่ง

มวลชนกรุงเทพ (BTS) สายเฉลิมพระเกียรติฯ 1

โครงการระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ (BTS) สาย

เฉลิมพระเกียรติฯ 2 โครงการรถไฟฟ้ามหานคร 

สายเฉลิมรัชมงคลและโครงการแอร์พอร์ตลิงค์ 

ท้ังน้ีงานวิจัยไม่ได้ศึกษาโครงการรถไฟฟ้ามหานคร 

สายฉลองรัชธรรม (สายสีม่วง) เนื่องจากอยู่ใน

เขตจังหวัดนนทบุรี และยังไม่ได้มีการเชื่อมต่อ

กับโครงการอื่น ๆ อย่างเป็นระบบ

1.4	ขั้นตอนและวิธีการดำาเนินการวิจัย

 1. ศึกษาแนวคิดและหลักการเกี่ยวกับการ

เดินทางด้วยระบบราง การออกแบบพื้นที่จอด

แล้วจร กฎหมายที่เกี่ยวข้อง และรูปแบบการ

ลงทุน

 2. สำารวจลักษณะทางกายภาพ และรูปแบบ

การพัฒนาพื้นที่จอดแล้วจรในปัจจุบัน 

 3. สัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับพื้นที่

จอดแล้วจร ในประเด็นการใช้งานและแนวทาง

การปรับปรุงพัฒนาพื้นที่จอดแล้วจร

 4. นำาเสนอแนวทางการปรับปรุงพัฒนา

พื้นที่จอดแล้วจร

1.5	ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ

 1.  ภาคเอกชน สามารถนำารูปแบบการ

ปรับปรุงเพื่อพัฒนาพื้นที่จอดแล้วจรที่เหมาะสม

กับการเดินทางด้วยระบบขนส่งมวลชนระบบราง

ไปใช้ในการลงทุนภายหน้า
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 2. ภาครัฐ เพื่อเป็นแนวทางพิจารณารูป

แบบการปรับปรุงพื้นที่จอดแล้วจรเพื่อพัฒนา

อาคารจอดแล้วจรที่เหมาะสมกับการเดินทาง

ด้วยระบบขนส่งมวลชนระบบราง

2.	 ทฤษฎีและแนวความคิดในการออกแบบ

	 อาคารและพื้นที่จอดรถยนต์

2.1	 แนวคิดเกี่ยวกับเส้นทางเดินรถยนต์	

 (circulation patterns)

 1. The Parking Row เป็นการจัดผังเส้น

ทางเดินรถยนต์ที่มีลักษณะการเดินรถยนต์สอง

ทาง และที่จอดรถยนต์ทำามุม 90 องศา ซึ่งเป็น

แบบที่ธรรมดาของการจัดผังเส้นทางการเดิน

รถยนต์

 2. One – Way Slot เป็นการจัดผังเส้นทาง

เดินรถยนต์ที่มีลักษณะการเดินรถยนต์ทางเดียว 

และที่จอดรถยนต์ทำามุมน้อยกว่า 90 องศาและ

มากกว่าหรือเท่ากับ 45 องศา

 3. Herringbone เป็นการจัดผังเส้นทางเดิน

รถยนต์ที่มีลักษณะการเดินรถยนต์ทางเดียวแต่มี

เส้นทางที่สามารถแยกออกไปได้

 4. One – Way Loop เป็นการจัดผังเส้นทาง

เดินรถยนต์ที่มีลักษณะการเดินรถยนต์ทางเดียว 

มีเส้นทางการเดินรถยนต์ท่ีว่ิงตัดกันเพ่ือให้รถยนต์

สามารถเข้าถึงที่จอดรถยนต์ได้อย่างทั่วถึง

 5.  Dead – End Lots เป็นการจัดผังเส้นทาง

เดินรถยนต์ท่ีมีลักษณะการเดินรถยนต์ท่ีมีเส้นทาง

เดินรถยนต์ที่เป็นเส้นทางตัน

2.2	 แนวคิดเก่ียวกับการจัดผังบริเวณอาคาร

	 จอดรถยนต	์(car	park	layout)

 1. Split Level Layout การจัดผังบริเวณ

อาคารจอดรถยนต์แบบนี้ ใช้ได้ทั้งเส้นทางเดิน

รถยนต์แบบทางเดียวและแบบสองทาง ทำาให้

การไหลเวียนของรถยนต์ภายในอาคารจอด

รถยนต์มีประสิทธิภาพดี โครงสร้างที่มารองรับ

ที่เหมาะสมสำาหรับอาคารที่มีการวางผังบริเวณ

แบบนี้สามารถทำาได้ง่าย โดยเฉพาะโครงสร้าง

เหล็กและระยะเสาที่ไม่ได้ถูกจำากัดไว้ซึ่งสามารถ

ทำาให้ลงตัวมากที่ สุดในด้านของราคาและ

ประสิทธิภาพในการใช้งาน

 2.  Flat Deck Layout การจัดผังบริเวณ

อาคารจอดรถยนต์แบบนี้ เหมาะสำาหรับอาคาร

จอดรถยนต์ที่มีการเชื่อมต่อกับอาคารอื่น เพื่อ

ให้ระดับในแต่ละชั้นของอาคารจอดรถยนต์มี

ความสัมพันธ์กับอาคารที่เชื่อมต่ออยู่ด้วย เป็น

รูปแบบการจัดผังบริเวณที่ไม่เหมาะกับผู้ที่ต้อง

ใช้งานเป็นประจำาเนื่องจากเส้นทางมีระยะที่ยาว

ทำาให้ใช้เวลานานในการหาพื้นที่จอดรถยนต์

 3. Parking Ramp การจัดผังบริเวณอาคาร

จอดรถยนต์แบบนี้ ทำาให้ผู้ที่มาใช้อาคารจอด

รถยนต์สามารถขับรถยนต์ผ่านที่จอดรถได้ครบ

ทุกที่ ทำาให้การค้นหาที่จอดรถยนต์นั้นมีรวดเร็ว 

และมีประสิทธิภาพมาก การจัดผังบริเวณอาคาร

จอดรถยนต์แบบนี้เหมาะสำาหรับอาคารที่ผู้ใช้

เป็นผู้ที่ใช้อาคารเป็นประจำา แต่ข้อเสียคือ การ

ออกจากตัวอาคารจอดรถยนต์ใช้ระยะเวลาที่

นานเพราะต้องผ่านที่จอดรถในทุก ๆ ที่ก่อนถึง

จะออกจาตัวอาคารได้

3. วิธีการวิจัย

3.1	กลุ่มตัวอย่างของการศึกษา

3.1.1	การสำารวจพื้นที่จอดแล้วจรในแต่ละสถานี

 ผู้วิจัยสำารวจพื้นที่จอดแล้วจรตามโครงการ

ขนส่งมวลชนระบบราง จำานวน 4 สาย ตามที่

ระบุไว้ในห้วข้อ 1.3 ขอบเขตการวิจัย
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3.1.2	การสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง

 ผู้วิจัยเร่ิมต้นการสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเก่ียวข้อง

จากกลุ่มนักวิชาการด้านการขนส่งจำานวน 3 คน 

เพื่อขอความเห็นและช่องทางในการติดต่อขอ

สัมภาษณ์ ภาครัฐที่ทำาหน้าที่กำาหนดนโยบาย

ด้านการขนส่ง (snowball technique) ซึ่งได้แก่ 

สำานักนโยบายและแผนการจราจรและขนส่ง

(สนข.) รวมทั้งองค์กรที่ทำาหน้าเป็นผู้ให้บริการ

ขนส่งมวลชนระบบราง คือ BTS และ MRT 

โดยมีเกณฑ์คัดเลือกจากนักวิชาการที่มีผลงาน

วิชาการด้านการขนส่ง ผู้ที่ดูแลพื้นที่จอดแล้วจร

และผู้ให้บริการเดินรถขนส่งมวลชนระบบราง

ในปัจจุบัน

3.2	เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย

3.2.1	แผนที่และแบบบันทึกข้อมูลทางกายภาพ 

 โดยมีเกณฑ์การสำารวจในระยะรัศมี 500 เมตร

รอบสถานีของระบบขนส่งมวลชนระบบราง และ

มีประเด็นกาสำารวจประกอบด้วย (1) สถานีระบบ

ขนส่งมวลชนระบบราง (2) ระยะห่างจากสถานี 

(3) จำานวนที่จอด (4) เจ้าของโครงการ (5) รูปแบบ

ของท่ีจอด  (6) รูปแบบเส้นทางการเดินรถ  (7) รูปแบบ

ช่องจอดรถ (8) รูปแบบของผังอาคาร

3.2.2	ชุดคำาถามสัมภาษณ์

 การสัมภาษณ์ครอบคลุมคำาถาม ใน 5 

ประเด็นหลัก คือ (1) แนวคิดของการพัฒนา

พื้นที่จอดแล้วจร (2) ปัญหาของพื้นที่จอดแล้ว

จรในปัจจุบัน (3) นโยบาย แผน มาตรการที่ควร

นำามาปรับใช้ (4) ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่

จอดแล้วจนที่ควรจะเป็น (5) แนวทางหรือแนว

ปฏิบัติในการผลักดันให้เกิดการลงทุนพัฒนา

พื้นที่จอดแล้วจร

3.3	การวิเคราะห์ผลการวิจัย

3.3.1	ตารางการวิเคราะห์การออกแบบพื้นที่จอด

	 แล้วจร

 ประกอบไปด้วยประเด็น (1) ระยะห่างจาก

สถานี (2) เจ้าของพื้นที่จอดแล้วจร (3) จำานวน

และรูปแบบของพื้นที่จอดรถ (4) เส้นทางเดินรถ 

รูปแบบที่จอด และผังอาคาร

3.3.2	ตารางสรุป	 5	 ประเด็นสัมภาษณ์ของนัก

	 วิชาการ	ภาครัฐ	และภาคเอกชน

4. ผลการศึกษา

4.1	รูปแบบและการกระจายตัวของพ้ืนที่จอด

	 แล้วจร

 การสำารวจพื้นที่จอดแล้วจรในกรุงเทพฯ 

ตามแนวสถานีต่าง ๆ ของระบบขนส่งมวลชน

ระบบราง ระยะไม่เกิน 500 เมตร จากสถานี

ระบบขนส่งสาธารณะของระบบขนส่งมวลชน

ระบบรางทั้ง 4 สาย พบว่า มีพื้นที่จอดแล้วจร

ทั้งหมด 69 แห่ง โดยส่วนมากพื้นที่จอดแล้วจร

จะกระจายตัวอยู่บริเวณย่านชุมชนเมืองถึง 35 

แห่ง รองลงมาเป็นบริเวณวงแหวนรอบนอกฝั่ง

ตะวันออก 16 แห่ง ส่วนย่านศูนย์กลางทางธุรกิจ 

(CBD) มีพื้นที่จอดแล้วจร 10 แห่ง และสุดท้ายคือ 

ย่านวงแหวนรอบนอกฝั่งตะวันตก 8 แห่ง โดย

พื้นที่จอดแล้วจรดังที่กล่าวข้างต้น กระจายตัว

อยู่ในเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท ย.3 ย.7

ย.8 ย.9 ย.11 พ.3 พ.4 พ.5 ก.1 และ ส. ตาม

กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 

2556 

 พื้นที่จอดแล้วจรทั้ง 69 แห่งนั้น มีรูปแบบทั้ง

ที่เป็นอาคารจอดและรูปแบบล านจอด ซึ่งสร้าง

และบริหารโดยทั้งที่เป็นของภาครัฐและภาค

เอกชน ซึ่งแบ่งอย่างกว้าง ๆ ได้ 4 ประเภท 

คือ (1) ลานจอดของเอกชนจำานวน 45 แห่ง (2) 
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อาคารจอดเอกชนจำานวน 7 แห่ง (3) ลานจอด

ของภาครัฐจำานวน 15 แห่ง และ (4) อาคารจอด

ของภาครัฐจำานวน 2 แห่ง ดังรูปที่ 1

ที่มา: ผู้วิจัย
รูปที่ 1 กราฟแท่งประเภทของพื้นที่จอดแล้วจรกับย่าน
ในกรุงเทพมหานคร จำานวน 69 แห่ง 

4.2	การออกแบบพื้นที่จอดแล้วจรในปัจจุบัน

 ผู้วิจัยคัดเลือกศึกษาเฉพาะพื้นที่จอดแล้ว

จรที่มีจำานวนที่จอดรถตั้งแต่ 100 คันขึ้นไป ซึ่ง

พบว่ามีจำานวนทั้งสิ้น 23 แห่ง

4.2.1	ระยะห่างจากสถานีรถไฟฟ้าและเจ้าของ

	 พื้นที่จอดแล้วจร

 ในจำานวนพื้นที่จอดแล้วจร 23 แห่ง พบว่า 

เจ้าของพื้นที่จอดแล้วจรร้อยละ 70 เป็นภาค

เอกชน ส่วนที่เหลือร้อยละ 30 นั้น แบ่งออกเป็น 

รฟท. และ รฟม. ในสัดส่วนร้อยละ 13 และ 17 

ตามลำาดับ ดังรูปที่ 2

 ระยะห่างของพื้นที่จอดแล้วจรกับสถานี

ของระบบขนส่งมวลชนระบบรางมีค่าเฉลี่ย

เท่ากับ 164เมตร ซึ่งพื้นที่จอดแล้วจรที่เป็นของ

ภาครัฐมีระยะห่างโดยเฉลี่ยจากตัวสถานีเท่ากับ 

56 เมตร ส่วนพื้นที่จอดแล้วจรที่เป็นของภาค

เอกชนทั้งหมดมีระยะห่างโดยเฉลี่ยจากตัวสถานี 

211 เมตร ซึ่งจะเห็นได้ว่าภาครัฐสามารถหา

พื้นที่ในการทำาพื้นที่จอดแล้วจรได้ใกล้กว่าภาค

เอกชน

ที่มา: ผู้วิจัย
รูปที่ 2 กราฟวงกลมของร้อยละเจ้าของพื้นที่จอดแล้วจร 
จำานวน 23 แห่ง

4.2.2	เส้นทางเดินรถ	 รูปแบบที่จอดรถ	 และผัง

	 อาคาร

 เส้นทางการเดินรถที่พื้นที่จอดแล้วจรส่วน

มากมีการจัดเส้นทางการเดินรถแบบ One-Way 

Loop รูปแบบของที่จอดรถมี 2 แบบ คือ ทำา

มุม 90 องศา และทำามุมน้อยกว่า 90 องศาแต่

มากกว่าเท่ากับ 45 องศา กับทางวิ่ง ผังอาคาร

แบบ Flat Deck Layout และ Split Level Layout

4.3	การลงทุนพัฒนาพื้นที่จอดแล้วจร

 การสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับพื้นที่

จอดแล้วจรจาก 3 ภาคส่วน อันประกอบด้วย 

นักวิชาการ ภาครัฐผู้กำาหนดนโยบายการขนส่ง 

และผู้ให้บริการระบบขนส่งมวลชนระบบราง 

ทำาให้ทราบถึงสภาพปัญหาของพื้นที่จอดแล้ว

จรในปัจจุบัน คือ พื้นที่จอดแล้วจรเกิดจากพื้นที่

ว่างไม่มีการใช้ประโยชน์ในเมือง และพื้นที่ว่าง

เหล่านั้นไม่ใช่จุดที่เหมาะสมสำาหรับพื้นที่จอด

แล้วจร สภาพการลงทุนพัฒนาคือต่างคนต่างทำา 

กล่าวคือ ทั้งการรถไฟแห่งประเทศไทย (รฟท.) 

การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย 

(รฟม.) และภาคเอกชน ทำางานโดยขาดการ

ประสานงานกัน พื้นที่จอดแล้วจรบางแห่งอยู่ใน

ตำาแหน่งที่เข้าถึงยาก ขาดสิ่งอำานวยสะดวก โดย
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เฉพาะระบบป้องกันความปลอดภัย เนื่องจากค่า

บริการที่จัดเก็บนั้นไม่เพียงพอจะที่จะสนับสนุน

ให้เกิดการบริหารและจัดการที่ดีพอ ซึ่งปัญหาดัง

กล่าวนี้สะท้อนให้เห็นว่าการพัฒนาที่ดินให้เป็น

พื้นที่จอดแล้วจรนั้นมีความเสี่ยงที่จะไม่คุ้มค่ากับ

มูลค่าที่ดินอย่างมาก ส่วนด้านการใช้งาน พบว่า

จำานวนผู้ใช้บริการพื้นที่จอดแล้วจรบางแห่งมาก

เกินกว่าจำานวนที่จอดรถที่สามารถรองรับได้ 

และปัญหาหลักอีกประการหนึ่งคือระบบขนส่ง

มวลชนระบบรางในกรุงเทพฯ ยังไม่สมบูรณ์

 สำาหรับด้านนโยบายและการลงทุนใน

อนาคตสามารถสรุปได้ว่า ประการแรกทุกภาค

ส่วนที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาระบบรางและ

พื้นที่จอดแล้วจรต้องดำาเนินตามแผนไปด้วยกัน 

ซึ่งต้องพยายามผลักดันให้ความต้องการในการ

ใช้ระบบมวลชนสาธารณะเพิ่มขึ้น โดยการใช้

มาตรการสร้างแรงจูงใจ การลดค่าบริการระบบ

สาธารณะหรือการใช้คูปองร่วมกับห้างสรรพ

สินค้า มาตรการควบคุมราคาพื้นที่จอดรถยนต์ 

การเพิ่มภาษี ค่าต่อทะเบียนรถยนต์ของภาครัฐ 

เพื่อให้คนหันมาจอดรถในพื้นที่จอดแล้วจรและ

ใช้ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะมากขึ้น 

 ส่วนการผลักดันให้เกิดการลงทุนน้ันต้อง

มองใน 2 ด้าน คือ (1) หากเป็นที่ดินของภาครัฐ 

ควรให้เอกชนเข้ามาลงทุน เนื่องจากพื้นที่ของ

ภาคเอกชนมีราคาที่แพงไม่คุ้มค่าต่อการลงทุน

พื้นที่จอดแล้วจร หรืออาจให้เอกชนลงทุนในรูป

แบบของ BTO (build-transfer-operation) แล้ว

ให้ภาครัฐให้บริการเพื่อการควบคุมราคาของ

พื้นที่จอดแล้วจร (2) หากที่ดินของภาคเอกชน รัฐ

ต้องส่งเสริมให้ภาคเอกชนลงทุนพื้นที่จอดแล้ว

จร โดยการลงทุนในรูปแบบของ TOD (transit 

oriented development) หรือการลงทุนอาคาร

รูปแบบอ่ืนท่ีสร้างรายได้แต่ต้องมีพ้ืนท่ีจอดแล้วจร

ซึ่งเป็นหน้าที่หลักภาครัฐในการเพิ่มแรงจูงใจเช่น 

การเพิ่ม FAR เพื่อความคุ้มค่าในการลงทุนใน

แต่ละพื้นที่ แต่ถ้าพื้นที่ดังกล่าวการสร้างระบบ

สาธารณะมีมูลค่ามากกว่าการใช้รถยนต์ ภาครัฐ

ไมค่วรสง่เสรมิในการลงทนุในพืน้ทีน่ัน้ ๆ  และการ

ลงทุนพ้ืนท่ีจอดแล้วจรต้องมองถึงการปรับเปล่ียน

พื้นที่จอดรถไปเป็นอย่างอื่นในภายภาคหน้าที่

ระบบมวลชนระบบรางเชื่อมต่อกันสมบูรณ์และ

คนใช้รถยนต์มีปริมาณลดลงด้วย
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บทคัดย่อ

 ธุรกิจการทำาที่พักโฮสเทลเติบโตมากขึ้น ปัจจุบันคิดเป็นร้อยละ 12 ของที่พักนักท่องเที่ยวทั้งหมด 

รูปแบบการท่องเที่ยวมีแนวโน้มเฉพาะกลุ่ม และตระหนักถึงความรับผิดชอบต่อสิ่งแวดล้อมมากยิ่งขึ้น 

ส่งผลให้รูปแบบการท่องเที่ยวเชิงนิเวศและผจญภัยมีแนวโน้มเติบโต ซึ่งหนึ่งในรูปแบบที่น่าสนใจ คือ 

การทอ่งเทีย่ว     ในเขตพืน้ทีท่หาร จากการสำารวจพืน้ทีก่รณศึีกษาโรงเรยีนนายรอ้ยพระจลุจอมเกล้า  พบวา่ 

ในพื้นที่มีที่พักเพียงสองแห่ง ที่สามารถรองรับทั้งนักท่องเที่ยวและการจัดประชุมสัมนาของหน่วยงาน

ต่างๆ ทำาให้ไม่เพียงพอและไม่สอดคล้องต่อพฤติกรรมของนักท่องเที่ยว บทความนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อ

ศึกษาลักษณะทางกายภาพที่เหมาะสมต่อการลงทุนของผู้ประกอบการโฮสเทล โดยการสัมภาษณ์ผู้มี

ประสบการณท์ีเ่กีย่วขอ้งกบั   โฮสเทลและการทอ่งเทีย่วเชงินเิวศและผจญภยัรวม 7 ทา่น  พบวา่  สถานทีต่ัง้

ควรสัมพันธ์ต่อพฤติกรรมกลุ่มลูกค้าเป้าหมายและพื้นที่ใช้งาน ทั้งนี้ ควรมี 3 องค์ประกอบหลัก คือ 

พื้นที่ส่วนกลาง สำานักงาน และที่พัก ควรมีจำานวน 60 เตียงขึ้นไปจึงเหมาะสมต่อการลงทุน สามารถ

ออกแบบตกแต่งได้ตามความชอบของผู้ประกอบการร่วมกับการดึงจุดเด่นของพื้นที่ มีการใช้พลังงาน

ธรรมชาติเพื่อให้เกิดสภาวะน่าสบายในการใช้งาน

คำาสำาคัญ: โฮสเทล  การท่องเที่ยวเชิงนิเวศ  การท่องเที่ยวเชิงผจญภัย  การท่องเที่ยวเชิงนิเวศและ

ผจญภัย

Abstract

 The hostel industry slightly growths 12% of lodging. Travel trends tend to be niche tourisms 

that more concern about environment, so Eco and adventure tourism likely increase. From the 

survey of the area in Chulachomklao Royal Military Academy, it can be see that ; in this area 
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there are only 2 commercial residences for tourist and conference or meeting. So the holiday 

accommodations are not enough and might not suitable for consumer behaviour in tourism. The 

purpose of this article is to study physical characteristics which are appropriated for the entre-

preneur to invest in the hostel. On the other hand, after the researcher interviewed seven the 

experts who have experiences about hostel and Eco and adventure tourism, it shows that the 

location needs to be related to the target group. The spaces for the operation also requires 3 

factors: central area, office, and accommodation which should provide more than 60 beds, so it 

will be appropriated for investment. Entrepreneur can design and decorate hostel with their own 

styles, also combine with landmark or the highlight of area. Besides, natural energy and power 

are used for making people feel comfortable and easy in their life.

Keywords: Hostel, Ecotourism, Adventure Tourism, Eco and Adventure Tourism

1. ที่มาและความสำาคัญ

 ธุรกิจการทำาที่พักโฮสเทลมีแนวโน้มเติบโต

มากขึ้น ปัจจุบันในประเทศไทยมีโฮสเทล คิดเป็น

ร้อยละ 12 ของที่พักนักท่องเที่ยวทั้งหมด 

 รูปแบบการท่องเท่ียวมีแนวโน้มเฉพาะกลุ่ม

ได้ตระหนักถึงความรับผิดชอบต่อสิ่งแวดล้อม 

ส่งผลให้เกิดกระแสการท่องเที่ยวเชิงนิเวศและ

ผจญภัย       ที่ตอบสนองการอนุรักษ์ธรรมชาต ิและ

ท้าทายศักยภาพของนักท่องเท่ียว หน่ึงในรูปแบบ

การท่องเที่ยวเชิงนิเวศและผจญภัยที่มีความ

น่าสนใจ คือ การท่องเที่ยวในเขตพื้นที่ทหาร 

 จากความร่วมมือระหว่างกระทรวงการ

ท่องเท่ียว แห่งประเทศไทย และกระทรวงกลาโหม 

ร่วมลงนามในพิธีบันทึกข้อตกลง (MOU) เพื่อ

พัฒนาและส่งเสริมการท่องเที่ยวในเขตพื้นที่

ทหาร (กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา, 2555) 

ให้เป็นแหล่งท่องเที่ยวและกิจกรรม ปัจจุบันเปิด

เป็นแหล่งท่องเที่ยว จำานวน 40 ค่าย พบว่ามี

แนวโน้มเติบโตของจำานวนนักท่องเที่ยว ซึ่งการ

เดินทางของนักท่องเที่ยวกลุ่มดังกล่าวมีลักษณะ

การเดินทางเป็นกลุ่ม จากการสอบถามในพื้นที่

กรณีศึกษา การท่องเที่ยวโรงเรียนนายร้อยพระ

จุลจอมกล้า พบว่า ที่พักมีจำานวนทั้งหมด 40 

ห้องซึ่งต้องรองรับทั้งนักท่องเที่ยวและกลุ่ม

หน่วยงานที่มาประชุมสัมนา จากแนวโน้มการ

เติบโตของนักท่องเที่ยวจึงเป็นอุปสรรคต่อ    การ

รองรับนักท่องเที่ยวและรูปแบบที่พักในปัจจุบัน

ไม่สอดคล้องต่อวัตถุประสงค์ของกิจกรรมที่

เกิดข้ึน ดังน้ันท่ีพักประเภทโฮสเทลบริเวณใกล้เคียง 

แหล่งท่องเที่ยวในเขตพื้นที่ทหาร มีห้องพักและ

พื้นที่ใช้งานเฉพาะที่มีความสอดคล้องต่อพฤติ-

กรรมของกลุ่มนักท่องเที่ยวเชิงนิเวศและผจญภัย 

จึงเป็นรูปแบบที่มีความเป็นไปได้ในการรองรับ

นักท่องเที่ยวกลุ่มดังกล่าว 

1.1	วัตถุประสงค์

 ศึกษาลักษณะทางกายภาพและพ้ืนท่ีใช้งาน

ของโฮสเทลที่มีความสอดคล้องต่อพฤติกรรม

การใช้งานของกลุ่มนักท่องเที่ยวเชิงนิเวศและ

ผจญภัยที่เหมาะสมต่อการลงทุนของผู้ประกอบ

การโฮสเทล กรณีศึกษาพื้นที่บริเวณใกล้เคียง

แหล่งท่องเท่ียวโรงเรียน  นายร้อยพระจุลจอมเกล้า 

จังหวัดนครนายก
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2. ทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวข้อง

2.1	แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับโฮสเทล

 โฮสเทล หมายถึง ที่พักที่มีพื้นที่ใช้งาน

ร่วมกับผู้อื่นที่มาพักอาศัยในช่วงเวลาเดียวกัน 

เพื่อให้ได้ที่พักในราคาประหยัด โดยใช้พื้นที่

ใช้งานต่างๆ ร่วมกัน (วรพันธุ์ คล้ามไพบูลย์, 

2558) ปัจจุบันโฮสเทลได้มีการพัฒนา บางแห่ง

มีบริการที่ดีใกล้เคียงมาตรฐานโรงแรม ปัจจัยที่

ส่งผลให้โฮสเทลประสบความสำาเร็จ มีอยู่ 3 องค์

ประกอบ คือ จุดขาย (Creativity) ทำาเลและการ

ตลาด (Connecting) และการสร้างชุมชนของการ

อยู่ร่วมกัน (Community) (วรพันธุ์ คล้ามไพบูลย์ 

และจิตติพันธ์ ศรีกสิกรณ์, 2558)

 2.1.1 พืน้ทีใ่ชง้านของโฮสเทล   ประกอบดว้ย

พืน้ทีส่ร้างรายได ้     ไดแ้ก ่   พืน้ทีน่นัทนาการ โซนเงยีบ

พื้นที่ส่วนเตรียมอาหาร พื้นที่รับประทานอาหาร 

ห้องนอน ห้องน้ำา โซนซักผ้า พื้นที่ไม่สร้างรายได้

ไม่ควรเกินร้อยละ 30-40 ของพื้นที่ทั้งหมด ได้แก่ 

ทางเดินภายในอาคาร ทางหนีไฟ ออฟฟิศ ห้อง

เก็บของ  (Ministry of Education, 2006)  

2.2	แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการท่องเที่ยว

	 เชิงนิเวศและผจญภัย

การท่องเที่ยวเชิงนิเวศและผจญภัย หมายถึง การ

เดินทางไปท่องเที่ยวในแหล่งพ้ืนที่ทางธรรมชาติ

เพื่อพักผ่อนและทำากิจกรรมที่ความตื่นเต้นท้าย

ทายต่อศักยภาพของร่างกายมีความเก่ียวข้อง

กับธรรมชาติ มีวัตถุประสงค์เพื่อการพักผ่อน

เรียนรู้และการอนุรักษ์ ซึ่งเป็นส่วนร่วมกันของ

การท่องเที่ยวเชิงนิเวศและการท่องเที่ยวเชิง

ผจญภัย (การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย, 2556; 

Weaver, 2001) 

 โดยกิจกรรมต่างๆที่เกิดข้ึนจะไม่ส่งผล

กระทบในเชิงลบต่อสิ่งแวดล้อมในพื้นที่นั้นๆ มุ่ง

เน้นให้เกิดทักษะของร่างกายและศึกษาเรียนรู้

ธรรมชาติ

2.3	แนวคิดและทฤษฎีในการศึกษาความเป็น

	 ไปได้ของโครงการ	(ประเภทโรงแรม)	

 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ เพื่อ

ช่วยให้ทราบโอกาสที่จะประสบความสำาเร็จและ

ได้รับผลประโยชน์สูงสุดจากการลงทุน ข้อมูล

วิเคราะห์ด้านต่างๆ แสดงถึงเหตุผลสนับสนุน

เพื่อให้ได้โครงการที่สามารถนำาไปปฏิบัติได้จริง

และคุ้มค่าต่อการลงทุน (ประสิทธิ์ ตงยิ่งศิริ, 

2542, น. 99-100) ประกอบด้วย

 2.3.1 วิเคราะห์ที่ดินโครงการ การวิเคราะห์

ที่ตั้ง  โครงการเป็นการศึกษาเพื่อเป็นแนวทางใน

การเลือกที่ดินที่เหมาะสมต่อโครงการในปัจจัย

ด้านต่างๆ (บุญชนะ บุญเลิศ, 2554)

 2.3.2 วิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาด 

เป็นการวิเคราะห์อุปสงค์ถึงความต้องการใช้

บรกิารของผูบ้รโิภคในชว่งเวลาหนึง่ การวเิคราะห์

อุปทานถึงปริมาณความต้องการเสนอขายสินค้า 

ณ ระดับราคาใดราคาหนึ่งที่มีความสอดคล้องกับ

ความต้องการซื้อในพื้นที่นั้นๆ 

 2.3.3 วิเคราะห์ทางด้านการเงิน หลักเกณฑ์

ใช้เปรียบเทียบระหว่างผลตอบแทนรวมและค่า

ใช้จ่ายรวม ได้แก่ NPV, IRR, และ B/C (ประสิทธิ์ 

ตงยิ่งศิริ, 2542, น.134) 

 มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV) คือ 

มูลค่าปัจจุบันของกระแสรายได้ที่เกิดจากการ

ลงทุน

 อัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (B/C) คือ 

อัตรส่วนระหว่างมูลค่าปัจจุบันของกระแสผล

ตอบแทนกับมูลค่าปัจจุบันของกระแสต้นทุน

 อัตราผลตอบแทนของโครงการ (IRR) คือ 

อัตราส่วนลดที่ทำาให้ NPV มีค่าเท่ากับศูนย์ 
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3. ระเบียบวิธีการวิจัย

3.1	การเก็บรวบรวมข้อมูลจากเอกสาร

 ศึกษาแนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกับงานวิจัย

โดยศึกษาจากสื่อสิ่งพิมพ์และสื่ออิเล็กทรอนิกส์

3.2	การลงสำารวจพื้นที่ศึกษา

 โดยทำาการศึกษาโฮสเทลในพื้นที่กรุงเทพฯ

และจังหวัดเชียงใหม่ ซึ่งเป็นพื้นที่ที่มีการเติบโต

โฮสเทลสูง โดยสำารวจโฮสเทลที่มีลักษณะอาคาร

ไม่ใช้โครงสร้างร่วมกับอาคารอ่ืนหรือไม่ใช่ตึกแถว

3.3	การเก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์

 จากผู้ประกอบการโฮสเทล ผู้มีประสบการณ์

ด้านโฮสเทล ด้านการออกแบบที่พักเชิงนิเวศ และ

ผู้ประกอบการแหล่งท่องเท่ียวผจญภัย มาวิเคราะห์

สรุปผลถึงลักษณะทางกายภาพและพื้นที่ใช้งาน

ของโฮสเทล ที่มีความสอดคล้องต่อพฤติกรรม

การใช้งานของกลุ่มนักท่องเที่ยวเชิงนิเวศและ

ผจญภัย

3.4	การวิเคราะห์ข้อมูลและกำาหนดแนวทาง

	 ในการพัฒนาโฮสเทล

 วิเคราะห์จากข้อมูลที่ได้สัมภาษณ์ นำามา

วิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพ พ้ืนท่ีใช้งาน รวมถึง

ความเป็นไปได้ของโครงการที่ เหมาะสมต่อ

โฮสเทลที่สอดคล้องต่อพฤติกรรมการใช้งานของ

กลุ่มนักท่องเที่ยวเชิงนิเวศและผจญภัย

3.5	สรุปแนวทางในการพัฒนาโฮสเทลท้ังด้าน

	 กายภาพและความเป็นไปได้ในการลงทุน

 ศึกษาข้อมูลทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับโฮสเทล

ด้านกายภาพ ความเป็นไปได้ของโครงการ และ

ลักษณะการท่องเที่ยวเชิงนิเวศและผจญภัย 

ร่วมกับ การสัมภาษณ์ผู้มีประสบการณ์ เพื่อ

วิเคราะห์ถึงลักษณะทางกายภาพที่สอดคล้องต่อ

พฤตกิรรมของนักท่องเที่ยวเชิงนเิวศและผจญภัย

4. ผลการวิจัย

 ศึกษาโฮสเทลโดยสำารวจพร้อมสัมภาษณ์

ผู้ประกอบการโฮสเทลในกรุงเทพฯ จำานวน 4 แห่ง

และสำารวจโฮสเทลในจังหวัดเชียงใหม่ 2 แห่ง 

เพื่อศึกษาลักษณะทางกายภาพ องค์ประกอบ

ของโฮสเทล การตลาด การเงิน การลงทุนโฮสเทล

ที่เหมาะสม ข้อมูลที่ได้จากกรณีศึกษาโฮสเทล

นำามาใช้วิ เคราะห์ร่วมกับความคิดเห็นของ

ผู้เชี่ยวชาญด้านโฮสเทล ด้านที่พักเชิงนิเวศ และ

ผู้ประกอบการแหล่งท่องเที่ยวเชิงผจญภัยในการ

ตอบวัตถุประสงค์ของการศึกษา สรุปในประเด็น

ต่างๆ ดังนี้

4.1	สถานที่ตั้ง

 จากการสำารวจ พบว่า แต่ละแห่งมีจุดเด่น

ของที่ตั้งที่แตกต่างกัน ดังนี้ ใกล้ระบบขนส่ง

มวลชนใกล้สถานที่ท่องเที่ยว ที่ตั้งมีความเงียบ

สงบหรืออยู่ในย่านชุมชน เมื่อวิเคราะห์ร่วมกับ

การสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ สรุปดังนี้

 

รูปที่ 1 แนวทางในการเลือกที่ตั้งโฮสเทล
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 ท่ีต้ังควรมีจุดเด่นท่ีตอบสนองต่อพฤติกรรม

การใช้งานเฉพาะกลุ่มนักท่องเที่ยว โดยในการ

ลงทุนควรเลือกที่ดินในราคาไม่เกิน 40% ของ

เงินทุนที่มี หากอยู่ในเส้นทางไปแหล่งท่องเที่ยว

จะง่ายต่อการ       ทำาการตลาดและควรอยู่ไม่เกินระยะ

เดินเท้าไป-กลับจากสถานที่ท่องเที่ยวเป้าหมาย

4.2	องค์ประกอบที่สำาคัญของโฮสเทล

รูปที่ 2 องค์ประกอบพื้นที่ส่วนกลางโฮสเทล 6 แห่ง

 มีด้วยกัน 3 องค์ประกอบหลัก คือ พื้นที่ส่วน

กลาง สำานักงาน และห้องพัก ซึ่งพื้นที่ส่วนกลาง

ควรมีองค์ประกอบ 6 พื้นที่ ได้แก่ พื้นที่นั่งเล่น

ในอาคาร พื้นที่รับประทานอาหาร พื้นที่เตรียม

อาหาร สวน พ้ืนท่ีน่ังเล่นกลางแจ้ง และลานจอดรถ 

และอาจมีพื้นที่ส่วนกลางเพิ่มเติมที่ตอบสนอง

ได้ตรงความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย

4.3	สัดส่วนจำานวนห้องพัก

 จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ พบว่า 

จำานวนห้องที่มากกว่า 40 เตียง เหมาะสมต่อค่า

ใช้จ่าย ขณะที่ผู้เชี่ยวชาญมองว่าควรไม่น้อยกว่า 

60 เตียง ดังนั้น จำานวนเตียงที่เหมาะสมต่อค่าใช้

จ่ายที่ครอบคลุมคือ 40 เตียงขึ้นไป หากเหมาะสม

ตอ่การลงทนุควรม ี60 เตยีงขึน้ไป ประเภทหอ้งพกั

ควรสอดคล้องต่อการใช้งานของกลุ่มลูกค้า

เป้าหมาย

4.4	รูปแบบการออกแบบตกแต่งโฮสเทล

 

รูปที่ 3 การออกแบบตกแต่งโฮสเทลที่สำารวจ

 เน้นความเรียบง่ายร่วมกับความชอบของ

ผู้ประกอบการหรือจุดเด่นของสถานที่ตั้งเพื่อ

สร้างความเป็นเอกลักษณ์โดยที่ไม่ส่งผลกระทบ

ทางลบต่อพื้นที่ข้างเคียง

4.5	การประหยัดพลังงาน

 ควรออกแบบให้มีการใช้พลังงานธรรมชาติ 

โดยที่ยังเกิดสภาวะน่าสบาย ใช้ทรัพยากรหมุน-

เวียนและเครื่องใช้ไฟฟ้าประหยัดพลังงานเพื่อ

ลดค่าใช้จ่ายระยะยาว

4.6	การเงิน

 จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโฮสเทล 

ในกรุงเทพฯ ทั้ง 4 แห่ง จากตารางที่ 1 และ 

ตารางที่ 2

 สรุปได้ว่า ราคาห้องพักควรคำานึงค่าใช้จ่าย

ให้ครอบคลุมร่วมกับพิจารณาราคาตลาดใน

พื้นที่ ระยะเวลาในการคืนทุนที่เหมาะสมควรอยู่

ในช่วง 2-3 ปี และสัดส่วนค่าใช้จ่ายในการลงทุน
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ควรมีค่าที่ดินอยู่ที่ 35% ค่าก่อสร้าง 45% ค่างาน

ระบบค่าจ้างต่างๆ รวม 15% และค่าใช้จ่ายราย

เดือน (Cashflow) 5%

ตารางที่ 1 ตารางแสดงวิธีการกำาหนดราคาเข้าพักของ
โฮสเทล 

โฮสเทล
อ้างอิง

ราคาตลาด
คำานวณ

จากค่าใช้จ่าย

โฮสเทลที่ 1 /

โฮสเทลที่ 2 /

โฮสเทลที่ 3 / /

โฮสเทลที่ 4 / /

ตารางที่ 2 ตารางแสดงระยะเวลาที่เหมาะสมในการคืน
ทุน

โฮสเทล
คาดว่าคืนทุน 

(ปี)
ระยะเวลาที่เหมาะ
สมในการคืนทุน

โฮสเทลที่ 1 3 ควรคืนทุน 2-3 ปี
ไม่ควรเกิน 5 ปีโฮสเทลที่ 2 2

โฮสเทลที่ 3 5

โฮสเทลที่ 4 3

 

4.7	การตลาด

 จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโฮสเทล             

ในกรุงเทพฯ ทั้ง 4 แห่ง และผู้เชี่ยวชาญด้าน

โฮสเทล มีความคิดเห็นตามรูปที่ 4 ช่องทาง

ประชาสัมพันธ์และช่องทางจัดจำาหน่ายควรให้

ความสำาคญักบัชอ่งทางขายออนไลน ์ (OTAs) และ

ควรให้ความสำาคัญต่อผู้เข้าใช้บริการเพื่อให้เกิด

การบอกต่ออาจใช้วิธีการลดราคาในการเข้าใช้

บริการในครั้งต่อไปหรือโปรโมชั่นอื่นๆ

 
รูปที่ 4 ช่องทางการตลาดที่เหมาะสมต่อโฮสเทล

4.8	การบริหารจัดการ	

รูปที่ 5 โครงสร้างองค์กรโฮสเทล

 ควรมีพนักงานอย่างน้อย 6 คนในตำาแหน่ง 

ผู้จัดการ พนักงานต้อนรับ แม่บ้าน และพนักงาน

รักษาความปลอดภัย ควรมีการจัดการข้อมูลที่

เป็นระบบเพื่อง่ายต่อการประสานงานและตรวจ

สอบ และด้านการบริการควรเน้นการบริการที่

เป็นกันเองอย่างทั่วถึง

5. ข้อสรุป

 จากการวิเคราะห์ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ 

แบ่งออกเป็นประเด็นต่างๆ ดังนี้

5.1	สถานที่ตั้ง	

 ควรมีจุดเด่นที่ตอบสนองพฤติกรรมการใช้

งานเฉพาะกลุ่มนักท่องเที่ยว 
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5.2	องค์ประกอบหลักของโฮสเทล

 พื้นที่ส่วนกลาง สำานักงาน และห้องพัก

อย่างน้อย 60 เตียง 

5.3	พื้นที่ส่วนกลาง	

 ควรมีองค์ประกอบ 6 พื้นที่ ได้แก่ พื้นที่

นั่งเล่นในอาคาร พื้นที่รับประทานอาหาร พื้นที่

เตรียมอาหาร สวน พื้นที่นั่งเล่นกลางแจ้ง และ

ลานจอดรถ 

5.4	การออกแบบตกแต่ง	

 เน้นความเรียบง่าย มีการใช้พลังงานธรรมชาติ

เพื่อให้เกิดสภาวะน่าสบายในการใช้งาน 

5.5	ด้านการตลาด	

 ให้ความสำาคัญกับช่องทางการขายออนไลน์

และการบริการที่ทำาให้เกิดความประทับใจและ

การบอกต่อ 

5.6	ด้านการเงิน	

 ระยะเวลาในการคืนทุนไม่ควรเกิน 5 ปี 

กำาหนดราคาห้องพักจากที่พักโดยรอบและ

ต้นทุน  

5.7	ด้านการบริหาร	

 ควรมีการจัดการข้อมูลที่เป็นระบบและ

ควรเน้นการบริการที่เป็นกันเองอย่างทั่วถึง

รายการอ้างอิง
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บทคัดย่อ

 ในปจัจบุนัแบรนด์แฟชัน่หรมูกีารเตบิโตอยา่งรวดเรว็ในภูมภิาคเอเชยีแปซฟิกิ สำาหรบัประเทศไทย

การเติบโตเหล่านี้เกิดขึ้น โดยเฉพาะในศูนย์การค้าไฮเอนด์ในกรุงเทพมหานคร ประกอบกับในปี พ.ศ. 

2557-2558 ศูนย์การค้าไฮเอนด์หลายแห่งในกรุงเทพมหานครมีการพัฒนาโครงการเกิดขึ้นในช่วง

ระยะเวลาที่ใกล้เคียงกัน เพื่อรองรับการเติบโตของตลาดร้านค้าปลีกแบรนด์แฟชั่นหรู  จึงต้องมีการ

ปรับตัวต่อข้อเรียกร้องและความต้องการเข้ามามีส่วนร่วมในการพัฒนาโครงการศูนย์การค้า ซึ่งแสดง

ให้เห็นถึงบทบาทของแบรนด์แฟชั่นหรูมากขึ้น ดังนั้น ผู้วิจัยจึงมีแนวคิดในการศึกษาถึง อิทธิพลของ

แบรนด์แฟชั่นหรู โดยมีวัตถุประสงค์คือ 1. เพื่อศึกษาอิทธิพลของแบรนด์แฟชั่นหรูต่อการพัฒนา

โครงการศูนย์การค้า 2. เพื่อศึกษาอิทธิพลของแบรนด์แฟชั่นหรูต่อการกำาหนดรูปแบบสถาปัตยกรรม

ของศูนย์การค้า โดยประชากรในงานวิจัยคือ ศูนย์การค้าไฮเอนด์ทั้งหมดในกรุงเทพมหานครจำานวน 

5 โครงการ โดยใช้วิธีการสัมภาษณ์ในการเก็บข้อมูล ซึ่งประกอบไปด้วยกลุ่มผู้ประกอบการหรือผู้พัฒนา

โครงการ สถาปนิก และผู้ประกอบการแบรนด์แฟชั่นหรู และวิธีการสำารวจทางกายภาพของศูนย์การค้า 

ทั้งนี้ ผลการวิจัยพบว่า แบรนด์แฟชั่นหรูมีอิทธิพลในกระบวนการพัฒนาโครงการตั้งแต่ขั้นการวางผัง

โครงการและแนวคิดในการออกแบบไปจนส้ินสุดกระบวนการก่อสร้าง และมีอิทธิพลมากท่ีสุดในข้ันตอน

การพัฒนาการออกแบบไปจนถึงขั้นตอนการก่อสร้าง และพบว่าแบรนด์แฟชั่นหรูมีอิทธิพลต่อการ

กำาหนดรูปแบบสถาปัตยกรรม ใน 8 จาก 10 ประเด็นที่ทำาการศึกษา ได้แก่ ทำาเลที่ตั้งและการเข้าถึง 

บรรยากาศของศูนย์การค้า ตำาแหน่งที่ตั้งร้านค้า รูปแบบร้านค้า ขนาดร้านค้า จำานวนชั้นของร้านค้า 

เปลือกอาคาร และตำาแหน่งร้านค้าข้างเคียง

คำาสำาคัญ: แบรนด์แฟชั่นหรู, ศูนย์การค้าไฮเอนด์, การพัฒนาโครงการ, รูปแบบสถาปัตยกรรม

ศูนย์การค้า 
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Abstract

 Luxury fashion brands are growing rapidly in Asia Pacific region, especially in high-end 

shopping centers in Bangkok, Thailand. From 2014 to 2015, different high-end shopping centers 

in Bangkok developed simultaneous projects to support luxury fashion retail market development. 

Shopping centers need to adapt to requirement and they require for involvement in project 

development process, which this represent the important role of luxury fashion brands. Therefore, 

this research aims to study the influence of luxury brand for the purpose of (1) Study of influence 

of luxury fashion brands to project development of shopping center, and (2) Study of influence 

of luxury fashion brands to architecture of shopping center. Populations in research were five 

high-end shopping center in Bangkok. Data was collected by in-depth interviews with samples, 

all entrepreneurs, developers, architects, and luxury fashion entrepreneurs. Physical features of 

different shopping centers were also noted. This research found that luxury fashion brands have 

an influence in the process of project development of shopping center since master plan and 

concept design stage until construction stage and most influential from design development 

stage to construction stage. Luxury fashion brand also impacts on shaping architecture of 

shopping center in 8 from 10 factors, namely, location and accessibility, atmosphere of the 

shopping center, store location, store type, store size, store level, enclosure and location of 

neighboring stores 

Keywords: Luxury Fashion Brand, High-End Shopping Center, Project Development, 

Architecture of Shopping Center 

1. ความสำาคัญและที่มา

 จากการศึกษาภาพรวมในปัจจุบัน พบว่า 

แบรนด์แฟชั่นหรู (Luxury Fashion Brand) มี

การเติบโตอย่างรวดเร็วในภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก 

รายงานวิจัยของศูนย์วิจัยซีบีอาร์อี (2015) พบว่า 

ประเภทธุรกิจที่มีการขยายตัวในภูมิภาคเอเชีย

มากที่สุด คือ ธุรกิจแฟชั่นหรู ร้อยละ 24 

 รูปท่ี 1  การขยายตัวในภูมิภาคเอเชียแบ่งตามประเภทธุรกิจ
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 สำาหรับประเทศไทย การเติบโตของร้านค้า

แบรนด์แฟช่ันหรูมากข้ึนโดยเฉพาะในศูนย์การค้า

ไฮเอนด์ในกรุงเทพมหานคร โดยรายงานวิจัยของ

ฝ่ายวิจัยโจนส์ แลง ลาซาลล์ (2016) จัดอันดับ

กรุงเทพมหานครว่าเป็นเมืองที่มีแบรนด์หรูให้

ความสนใจในอันดับที่ 13 จาก 140 ประเทศ และ

อันดับที่ 8 ในภูมิภาคเอเชียแปซิฟิก ในขณะที่

แนวโน้มของร้านค้าปลีกแบรนด์แฟชั่นหรูเพิ่ม

มากขึ้น ยิ่งส่งผลต่อการปรับตัวของศูนย์การค้า 

รายงานวิจัยของศูนย์วิจัยซีบีอาร์อี (2015) และ

ฝ่ายวิจัยโจนส์ แลง ลาซาลล์ (2013) พบว่า 

ศูนย์การค้าต้องมีการปรับตัวต่อข้อเรียกร้องของ

แบรนด์ในด้านกายภาพ ได้แก่ ร้านค้าแฟลกชิพ 

(Flagship Store) ขนาดใหญ่ การกำาหนดขนาด

พื้นที่ขั้นต่ำา ข้อเรียกร้องในการจัดทำาผนังอาคาร 

(Facade) ตำาแหน่งที่ตั้งร้านค้าที่มีคุณภาพ การ

สัญจรผ่านจำานวนมาก มีพื้นที่รับส่งสำาหรับลูกค้า

บุคคลสำาคัญ (VIP Drop-off) ด้านหน้าร้านค้า 

รวมถึงความต้องการเข้ามามีส่วนร่วมในการ

พัฒนาโครงการของศูนย์การค้า

 ดงันัน้    ผูว้จิยัเหน็วา่ รา้นคา้แบรนดแ์ฟชัน่หรู

ขยายตัวอย่างรวดเร็ว โดยเฉพาะในศูนย์การค้า

ไฮเอนด์ ประกอบกับ ข้อเรียกร้องและความต้อง

การเข้ามามีส่วนร่วมในช่วงเร่ิมต้นของการพัฒนา

โครงการ แสดงให้เห็นถึงบทบาทของแบรนด์แฟช่ัน

หรูมากขึ้น จึงเป็นที่มาของการศึกษา อิทธิพล

ของแบรนด์แฟชั่นหรูที่มีต่อกระบวนการพัฒนา

โครงการและรูปแบบสถาปัตยกรรมศูนย์การค้า

2. วัตถุประสงค์ในงานวิจัย

 2.1 เพื่อศึกษาอิทธิพลของแบรนด์แฟชั่น

หรูต่อการพัฒนาโครงการศูนย์การค้า

 2.2 เพื่อศึกษาอิทธิพลของแบรนด์แฟชั่น

หรูต่อการกำาหนดรูปแบบสถาปัตยกรรมของ

ศูนย์การค้า

3. ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

3.1	ทฤษฎีและแนวคิดทั่วไปเกี่ยวกับแฟชั่น

3.1.1	ประเภทของแฟชั่น	

 จากการศึกษาของ Dewey, D. (2009); 

Posner, H. (2011); Bain & Company (2015), 

Thailand Textile Institute เปรียบเทียบกับ

การแบ่งประเภทสินค้าแฟช่ันในศูนย์การค้าใน

กรุงเทพมหานคร สรุปได้ว่า ประเภทของสินค้า

แฟช่ัน ประกอบด้วย สินค้าประเภทเคร่ืองแต่งกาย 

(Clothing) เครื่องหนังและเครื่องประดับ (Leather 

goods & Accessories) เนื่องจากถูกจัดไว้ใน

หมวดสินค้าแฟชั่นมากที่สุด

3.1.2	ระดับของแฟชั่น

 ระดับของแบรนด์แฟช่ันมีความสอดคล้อง

กับคุณภาพและราคาของสินค้า ผู้วิจัยได้รวบรวม

และสรุปข้อมูลจาก (Okonkwo, 2007; Beckham, 

2008; Conbellini & Savio, 2009; Meadows, 

2009; Posner, 2011 และสาธิมา ทานาเบ้, 

2008) โดยแบ่งแบรนด์แฟชั่นเป็นสองกลุ่มหลัก 

 1) โอต์ กูตู (Haute Couture) เป็นสินค้าที่

มีการผลิตด้วยมือจะต้องมีการสั่งทำา (Made to 

Order) และผลิตโดยเฉพาะสำาหรับบุคคลนั้น  

(Custom made) 

 2) เส้ือผ้าสำาเร็จรูป (Ready-to-wear) ลักษณะ

ของสินค้าในกลุ่มนี้ คือมีการผลิตสินค้าในจำานวน

มากแบบเป็นระบบอุตสาหกรรม 

3.2	ทฤษฎีและแนวคิดท่ัวไปเก่ียวกับศูนย์การค้า

3.2.1	ระดับของศูนย์การค้า

 ศูนย์การค้าไฮเอนด์ คือ ศูนย์การค้าแบบ

ปิดล้อมที่มีระดับหรือคุณภาพสูงที่สุด มีพื้นที่

อย่างน้อย 18,500 ตารางเมตร มีส่วนผสมของ

ร้านค้าแบรนด์ต่างชาติระดับไฮเอนด์ มีผู้เข้าใช้

บริการจำานวนมาก อยู่ในทำาเลที่ตั้งที่สำาคัญของ
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เมืองและมีการออกแบบที่ทันสมัย (Cushman & 

Wakefield, 2012)

3.2.2	พัฒนาการศูนย์การค้าในเขตกรุงเทพ

	 มหานคร

 จากการศึกษาพัฒนาการศูนย์การค้าแบบ

ปิดทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร 28 แห่ง พบว่า

ศูนย์การค้าที่มีสัดส่วนร้านค้าแบรนด์แฟชั่นหรู

ในพื้นที่ศูนย์การค้า เป็นโครงการศูนย์การค้าไฮ

เอนด์ทั้งหมด มีจำานวน 5 โครงการ ได้แก่ 1) ศูนย์

การค้าเกษร พลาซ่า 2) ศูนย์การค้าดิเอ็มโพเรียม 

3) ศูนย์การค้าสยามพารากอน  4) ศูนย์การค้า

เซ็นทรัลเอ็มบาสซี 5) ศูนย์การค้าดิเอ็มควอเทียร์ 

 
รูปที่ 2 ศูนย์การค้าที่มีสัดส่วนร้านค้าแบรนด์แฟชั่นหรู 
จำานวน 5 โครงการ

3.3	 ทฤษฎีและแนวคิดเก่ียวกับการพัฒนา

	 โครงการศูนย์การค้า

 การพัฒนาโครงการ เกี่ยวข้องตั้งแต่การ

ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ และสิ้นสุด 

เมื่อการก่อสร้างเสร็จสิ้น จากการศึกษาของ 

Themed Entertainment Association, 2000 

แบ่งกระบวนการพัฒนาโครงการเป็น 3 ขั้นตอน 

ได้แก่ 1. แผนการของโครงการ (Project Program) 

2. กระบวนการออกแบบ (The Design Process) 

3. กระบวนการผลสำาเร็จ (The Implementation 

Process)

3.4	 ทฤษฎีและแนวคิดเก่ียวกับรูปแบบสถาปัตย-

	 กรรมศูนย์การค้า

 Kramer et al., ULI (2008) กล่าวว่า ผู้เช่า

มีผลต่อการออกแบบและการวางผังเค้าโครง

อาคาร (Layout) อีกทั้ง ความต้องการเฉพาะ

เจาะจงของแต่ละผู้เช่า ส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลง

เปลือกหุ้มอาคาร (Shell Building) อีกด้วย 

(Coleman, 2006, p. 263)

4. วิธีการวิจัย

4.1	ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง	ประกอบด้วย

 4.1.1 กลุ่มศูนย์การค้าไฮเอนด์ในกรุงเทพ

มานครจำานวน 5 โครงการ ได้แก่ ศูนย์การค้า

เกษรพลาซ่า ศูนย์การค้าสยามพารากอน ศูนย์

การค้าเซ็นทรัลเอ็มบาสซี ศูนย์การค้าดิเอ็มโพเรียม 

และศูนย์การค้าดิเอ็มควอเทียร์

 4.1.2 กลุ่มผู้เก่ียวข้องในการพัฒนาโครงการ

ศูนย์การค้า แบ่งออกเป็น 2 กลุ่มได้แก่ 1) กลุ่มผู้

ประกอบการศูนย์การค้า จำานวน 4 ราย 2) กลุ่ม

สถาปนิก จำานวน 5 บริษัท

 4.1.3 กลุ่มแบรนด์แฟชั่นหรู จำานวน 4 บริษัท

4.2	เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย

 4.2.1 แบบสำารวจทางกายภาพ ศูนย์การค้า

ไฮเอนด์ในกรุงเทพมหานคร จำานวน 5 โครงการ 

เป็นการสำารวจและถ่ายภาพ ผังอาคาร รูปด้าน

การเชื่อมต่อและการเข้าถึง ประเภทและตำาแหน่ง

ที่ตั้งร้านค้า เป็นต้น
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 4.2.2 แบบสัมภาษณ์ ผู้ที่เกี่ยวข้องในการ

พัฒนาโครงการศูนย์การค้า และกลุ่มผู้ประกอบ

การแบรนด์แฟชั่นหรู

5. การวิเคราะห์ผลการวิจัย

 ผู้วิจัย ได้ทำาการวิเคราะห์ข้อมูล โดยแบ่ง

ออกเป็น 2 หัวข้อ ดังนี้

5.1	การวิเคราะห์	 อิทธิพลของแบรนด์แฟชั่น

	 หรูต่อการพัฒนาโครงการศูนย์การค้า

5.1.1	อิทธิพลด้านลักษณะการมีส่วนร่วม

 1) ขั้นตอนที่แบรนด์เริ่มเข้ามาเกี่ยวข้อง

กับการพัฒนาโครงการ มี 2 ขั้นตอนหลัก คือ 

(1) ขั้นตอนติดต่อเพื่อแนะนำาโครงการ แบรนด์จะ

เริ่มเข้ามาส่วนร่วมในข้ันการวางผังโครงการและ

แนวคิดการออกแบบ (2) ขั้นตอนการขายพื้นที่ 

จะเกิดขึ้นหลังจากแนวคิดและภาพรวมของ

โครงการค่อนข้างสมบูรณ์ และสถาปนิกเริ่มทำา

แบบกอ่สรา้ง คอืขัน้ตอนการพฒันาการออกแบบ 

(Design Development) 

 2) การให้ความสำาคัญกับแบรนด์แฟชั่นหรู

 (1) ก า รติ ดต่ อ และกา รแจ้ ง ใ ห้ ท ร าบ 

ศูนย์การค้าจะเป็นผู้ที่ติดต่อไปยังแบรนด์แฟชั่น

หรูก่อน 

 (2) การนำาเสนอโครงการแบบตัวต่อตัว 

สำาหรับแบรนด์แฟชั่นหรู ศูนย์การค้าจะมีการจัด

เตรียมแยกต่างหาก และมีการเชิญสถาปนิกมา

นำาเสนอ

 3) การเทียบเชิญเป็นลำาดับแรก แบรนด์

แฟช่ันหรูจะได้การเทียบเชิญก่อนแบรนด์ระดับอ่ืน 

เนื่องจากต้องได้รับสิทธิ์ในการเลือกตำาแหน่ง

ที่ตั้งของร้านค้าที่ดีที่สุด

 3) การมีส่วนร่วมของแบรนด์ในกระบวนการ

พัฒนาโครงการที่เกี่ยวข้องกับการออกแบบ มี

ประเด็น ดังนี้

 ประเด็นที่ 1 กรณีที่ศูนย์การค้าต้องการให้

แบรนด์มีความสอดคล้องกับ แนวคิดการออกแบบ 

(Concept Design) จะต้องมีการศึกษาร่วมกัน 

ต้ังแต่ขั้นการวางผังโครงการและแนวคิดในการ

ออกแบบ

 ประเด็นที่ 2 กรณีที่ ศูนย์การค้าอยากจะ

ทำาร้านค้าแบบ 2 ชั้น (Duplex) ศูนย์การค้าจะ

ต้องมีการประชุมร่วมกับผู้ออกแบบของแบรนด์

ตั้งแต่ต้น ซึ่งจะเกิดขึ้นตั้งแต่ขั้นการออกแบบร่าง

ขั้นต้นของกระบวนการพัฒนาโครงการ

5.1.2	อิทธิพลด้านข้อเรียกร้องและคู่มือออกแบบ

 สำาหรับคู่มือการออกแบบ แบรนด์มีการ

ออกแบบโดยทีมออกแบบภายในบริษัทหรือ

ผู้ออกแบบท่ีมีช่ือเสียงระดับโลก ดังน้ัน ศูนย์การค้า

จะไม่ได้เข้าไปเกี่ยวข้องกับการออกแบบร้านค้า 

ส่วนที่ศูนย์การค้าได้รับจะเป็นในลักษณะ ข้อ

เรียกร้องของแบรนด์แฟชั่นหรู หรือข้อกำาหนดที่

เป็นมาตรฐานในการเปิดร้านค้าใหม่ ซึ่งจะเกิดขึ้น

ในช่วงที่ศูนย์การค้ามีการติดต่อแบรนด์เพื่อขาย

พื้นที่และเกี่ยวข้องในขั้นตอนการพัฒนาการ

ออกแบบไปจนถึงข้ันการก่อสร้างของกระบวนการ

พัฒนาโครงการ โดยประเด็นหลักด้านข้อเรียก

ร้อง ที่มีการเจรจาต่อรองกันระหว่างศูนย์การค้า

และแบรนด์แฟชั่นหรู จากการวิเคราะห์ข้อมูล

จากผู้ให้สัมภาษณ์ สามารถสรุปได้ 3 ประเด็น 

ดังนี้ (1) ขนาดพื้นที่ร้านค้า (2) แบรนด์เพื่อนบ้าน 

(Neighborhood Brand) (3) ผนังอาคาร (Facade) 

โดยประเด็นที่มีการเจรจาต่อรองกันมากที่สุด

คือ เรื่องของเอกลักษณ์ (Identity) ของแบรนด์

และภาพรวมภายนอกของศูนย์การค้า จากการ

สำารวจ พบว่า ศูนย์การค้าดิเอ็มควอเทียร์ ดิเอ็ม

โพเรียมและเซ็นทรัลเอ็มบาสซี มีการแสดงออก

ถึงเอกลักษณ์ของแบรนด์มากที่สุด ดังรูปที่ 3



อิทธิพลของแบรนด์แฟชั่นหรูต่อการพัฒนาโครงการและรูปแบบสถาปัตยกรรมศูนย์การค้า
ภัททิยา หวังนิเวศน์กุล และ ผศ. ดร. พีรดร แก้วลาย400

รูปที่ 3  การแสดงออกถึงเอกลักษณ์ของแบรนด์บนเปลือก
อาคารศูนย์การค้า

5.1.3	อิทธิพลด้านความเห็นชอบและการตัดสินใจ

 จากการเก็บข้อมูลจากผู้ให้สัมภาษณ์ท้ัง 3 กลุ่ม

ผูว้จิยัสรปุกระบวนการอนมุตั ิ(Approval Process) 

ออกเป็น 2 ประเด็น คือ กระบวนการอนุมัติ

ขั้นตอนการขายพื้นที่ และกระบวนการอนุมัติ

ขั้นตอนในการออกแบบ โดยพบว่า กระบวนการ

อนุมัติทั้ง 2 ประเด็น อำานาจในการตัดสินใจ

ทั้งหมดจะขึ้นอยู่กับสำานักงานใหญ่ของแต่ละ

แบรนด์หรือสำานักงานใหญ่ของกลุ่มแบรนด์

แฟชั่นหรู

5.1.4	อิทธิพลด้านการปรับเปลี่ยนแก้ไข

 จากการเก็บข้อมูลจากผู้ให้สัมภาษณ์ทั้ง 3 

กลุ่ม พบว่า ศูนย์การค้าอาจจะได้รับคำาแนะนำา 

(Comment) ท่ีเก่ียวข้องกับโครงการจากทางแบรนด์

แฟชั่นหรู ซึ่งถ้าหากมีการพิจารณาแล้วมีความ

เห็นที่ตรงกันกับที่แบรนด์แนะนำา ก็จะมีการปรับ

เปล่ียน เน่ืองจากม่ันใจในวิสัยทัศน์และประสบการณ์

ของแบรนด์แฟชั่นหรู ซึ่งทำาให้การจัดทำาแบบ

สถาปัตยกรรมของสถาปนิกที่อยู่ในขั้นการวาง

ผังโครงการและแนวคิดในการออกแบบ และขั้น

การออกแบบร่างขั้นต้นถูกปรับเปล่ียนแก้ไข 

อีกทั้งข้อเรียกร้องของแบรนด์ส่งผลต่อการ

ทำางานของสถาปนิก ในการแก้แบบสถาปัตยกรรม

และแบบก่อสร้าง ต้ังแต่ข้ันการพัฒนาการออกแบบ

ไปจนถึงขั้นการก่อสร้าง

5.2	 การวิเคราะห	์ อิทธิพลของแบรนด์แฟชั่น

	 หรูต่อการกำาหนดรูปแบบสถาปัตยกรรม

	 ศูนย์การค้า

 การวิเคราะห์จะใช้วิธีการสัมภาษณ์ ประกอบ

กับทำาการสำารวจลักษณะทางกายภาพ เพื่อสรุป

อิทธิพลของแบรนด์แฟช่ันหรูต่อการกำาหนดรูปแบบ

สถาปัตยกรรมศูนย์การค้า โดยทำาการวิเคราะห์

จะแบ่งออกเป็น 10 ประเด็น ดังนี้

5.2.1	ทำาเลที่ตั้งและการเข้าถึง

 1) ทำาเลที่ตั้ง จากการเก็บข้อมูลจากผู้ให้

สัมภาษณ์ทั้ง 3 กลุ่ม พบว่า แบรนด์ให้ความสำาคัญ

กับปัจจัยด้านศักยภาพของตลาด ลักษณะกลุ่ม

ลูกค้าภายในย่าน และกำาลังซื้อของกลุ่มลูกค้า 

ซึ่งมีการศึกษาในเบื้องต้น เพื่อพิจารณาว่าพื้นที่

ย่านไหนมีศักยภาพเพียงพอต่อการขยายสาขา

ของร้านค้า ซึ่งศูนย์การค้าจะต้องมีการศึกษาและ

เล็งเห็นถึงศักยภาพของตลาดที่เหมาะสม จึงมี

การเลือกทำาเลที่ตั้งในบริเวณนั้น
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 2) การเข้าถึง จากการเก็บข้อมูลจากผู้ให้

สัมภาษณ์ทั้ง 3 กลุ่ม พบว่า รูปแบบการเข้าถึงที่

มีความสำาคัญต่อแบรนด์แฟชั่นหรูโดยตรง คือ 

การสัญจรโดยรถยนต์ และการสัญจรโดยระบบ

ราง นอกจากนั้น ผู้วิจัยยังพบรูปแบบการเข้าถึง

นอกเหนือจากทฤษฎี คือ รูปแบบการสัญจรโดย

รถบัสนำาเที่ยว เนื่องจากกลุ่มลูกค้าที่สำาคัญของ

แบรนด์แฟชั่นหรูในปัจจุบัน คือ กลุ่มนักท่องเที่ยว

ชาวจีน

5.2.2	บรรยากาศของศูนย์การค้า

 จากการเก็บข้อมูลจาก ผู้ประกอบการและ

แบรนด์แฟชั่นหรู พบว่า อิทธิพลของแบรนด์

แฟชั่นหรู ส่งผลต่อประเด็นด้านการออกแบบ

บรรยากาศของศูนย์การค้า โดยศูนย์การค้าจะให้

ความสำาคัญกับบรรยากาศโดยรวมของโครงการ 

เพื่อให้สามารถรองรับและสอดคล้องกับแบรนด์

ระดับไฮเอนด์ ทำาให้แบรนด์มีความพึงพอใจใน

บรรยากาศโดยรวมของศูนย์การค้า เน่ืองจาก เป็น

ประเด็นที่มีส่วนในการตัดสินใจของแบรนด์

แฟชั่นหรูต่อการเช่าพื้นที่

5.2.3	การสัญจรภายในอาคาร

 จากการเก็บข้อมูลจากผู้ให้สัมภาษณ์ทั้ง 3 

กลุ่ม พบว่า อิทธิพลของแบรนด์แฟชั่นหรู ไม่

ส่งผลต่อประเด็นด้านการสัญจรภายในอาคาร

เนื่องจากว่าการออกแบบตำาแหน่งของจุดร่วม

(Node) การสัญจรทางตั้ง บันไดเลื่อน ลิฟต์ และ

ทิศทางของการวาง จะถูกออกแบบให้สอดคล้อง

กันทั้งระบบ ซึ่งเป็นประเด็นที่ศูนย์การค้าให้

ความสำาคัญตั้งแต่ต้น สำาหรับแบรนด์แฟชั่นหรู

จะเป็นการพิจารณา จากผังพื้น (Floor plan) ของ

อาคารมากกว่า เพ่ือวิเคราะห์ตำาแหน่งท่ีต้ังร้านค้า

ที่เหมาะสม โดยพบว่า ตำาแหน่งพื้นที่เช่าร้านค้า

ที่อยู่บริเวณทางข้ึน-ลงของบันไดเลื่อนจะเป็น

ตำาแหน่งที่ดีกว่าบริเวณด้านข้างของช่องเปิด

หรือบันไดเลื่อน เนื่องจากมุมมองที่ดีกว่าและ

สามารถเข้าถึงได้ง่ายกว่า 

5.2.4	ตำาแหน่งที่ตั้งร้านค้า

 การกำาหนดตำาแหน่งที่ตั้งร้านค้าเบื้องต้น 

จะมาจากประสบการณ์ของผู้พัฒนาโครงการ 

และการศึกษาธรรมชาติของแต่ละแบรนด์ โดย

การศึกษาจากศูนย์การค้าอื่นๆ เพื่อวิเคราะห์ถึง

ความสัมพันธ์ของแบรนด์และตำาแหน่งที่ต้ังของ

ร้านค้า จากนั้น ศูนย์การค้ามีการนำาเสนอโซน

พื้นที่ต่อแบรนด์เบื้องต้น แบรนด์แฟชั่นหรูจะได้

รับสิทธิ์ในการเลือกและกำาหนดตำาแหน่งที่ตั้ง

ร้านค้าของตนเอง 

5.2.5	รูปแบบร้านค้า

 จากการเก็บข้อมูลจากผู้ให้สัมภาษณ์ทั้ง 3 

กลุ่ม พบว่า อิทธิพลของแบรนด์แฟชั่นหรู ส่งผล

ต่อการกำาหนดรูปแบบร้านค้า โดยรูปแบบร้านค้า

แบ่งออกเป็น รูปแบบร้านค้าทั่วไป และร้าน

ค้าแบบแฟลกชิพ โดยความพิเศษของรูปแบบ

ร้านค้าแบบแฟลกชิพ จะเป็นรูปแบบร้านค้าที่มี

สินค้าครบมากที่สุด มีขนาดพื้นที่ใหญ่ และเป็น

ร้านค้าที่ต้องมีการจัดทำาผนังอาคาร (Facade) 

ซึ่งแต่ละแบรนด์จะมีเพียง 1-2 ร้าน เท่านั้น โดย

การตัดสินใจของแบรนด์จะขึ้นอยู่กับการแบ่ง

ระดับของศูนย์การค้าว่าเหมาะสมต่อการมีร้าน

ค้าแฟลกชิพหรือไม่ 

5.2.6	ขนาดร้านค้า

 จากการเก็บข้อมูลจากผู้ให้สัมภาษณ์ทั้ง 

3 กลุ่ม พบว่า อิทธิพลของแบรนด์แฟชั่นหรู ส่ง

ผลต่อประเด็นด้านการกำาหนดขนาดร้านค้า โดย

จะมีเกณฑ์มาตรฐานในการกำาหนดขนาดขั้นต่ำา

ของร้านค้าแต่ละรูปแบบ เมื่อมีการขยายสาขา 

ซึ่งจะมีการกำาหนดโดยสำานักงานใหญ่ของแต่ละ

แบรนด์ โดยการกำาหนดขนาดร้านค้าจะขึ้นอยู่

กับ 6 ปัจจัย ได้แก่ (1) แนวคิด (Concept) ของ
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แต่ละแบรนด์ (2) นโยบายของแบรนด์ในแต่ละ

ช่วงเวลา  (3) เกณฑ์มาตรฐานขั้นต่ำาในการขยาย

สาขาของร้านค้า (4) รูปแบบของร้านค้า (5) ความ

สัมพันธ์ของขนาดพื้นที่กับจำานวนสินค้าบนชั้น

วางสินค้า (6) ความสัมพันธ์ของขนาดพื้นที่กับ

ยอดขายขั้นต่ำา (Minimum purchase)

5.2.7	จำานวนชั้นของร้านค้า

 จากการเก็บข้อมูลจากผู้ให้สัมภาษณ์ทั้ง 3 

กลุ่ม พบว่า อิทธิพลของแบรนด์แฟชั่นหรู ส่งผล

ต่อประเด็นด้านการกำาหนดจำานวนช้ันของร้านค้า

การกำาหนดจะเกิดขึ้นต้ังแต่ขั้นตอนการพัฒนา

โครงการ โดยศนูยก์ารคา้บางโครงการวางแนวคดิ

ของรูปแบบร้านค้าแบบ Duplex Store หรือมี

จำานวนชั้นของร้านค้ามากกว่า 1 ชั้น จากนั้น

ความเป็นไปได้ของแนวคิดดังกล่าวจะเกิดขึ้นก็

ต่อเมื่อแบรนด์แฟชั่นหรู มีนโยบายการขยาย

ร้านค้าที่สอดคล้องกัน

 จากการศึกษาลักษณะทางกายภาพ ร้านค้า

แบบ Duplex Store ในศูนย์การค้าไฮเอนด์ที่

ศึกษา 5 โครงการ จะพบว่ามีเพียง ศูนย์การค้า

เกษรพลาซ่า และศูนย์การค้าเซ็นทรัลเอ็มบาสซี่

เท่านั้น ที่มีร้านค้าแบบ Duplex Store โดย มี

เพียง 1 ร้านค้า และ 4 ร้านค้า ตามลำาดับ

5.2.8	การเข้าถึงร้านค้าจากภายนอกได้โดยตรง

 จากการวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพ พบ

ว่า มีเพียงศูนย์การค้าดิเอ็มควอเทียร์แห่งเดียว

ที่สามารถเข้าถึงจากภายนอกอาคารได้โดยตรงที่

บริเวณช้ันระดับพ้ืนดิน ประกอบกับการสัมภาษณ์

ผู้ประกอบการศูนย์การค้าและแบรนด์แฟชั่นหรู

พบว่า ศูนย์การค้าเป็นคนกำาหนด เนื่องจากว่า

มีแนวคิดการออกแบบ Shopping Street

นอกจากนั้น  ผู้วิจัยพบว่า ศูนย์การค้าไฮเอนด์อีก 

4 โครงการ ไม่มีแนวคิดในการกำาหนดให้ร้านค้า

สามารถเข้าถึงจากภายนอกโดยตรง ซ่ึงสอดคล้อง

กับแบรนด์แฟชั่นหรู ที่ไม่ได้มีการเรียกร้องให้

ร้านค้าสามารถเข้าถึงจากภายนอกได้โดยตรง 

5.2.9	เปลือกอาคาร

 จากการเก็บข้อมูลจากผู้ให้สัมภาษณ์ทั้ง 3 

กลุ่ม พบว่า อิทธิพลของแบรนด์แฟชั่นหรู ส่งผล

ต่อเปลือกอาคารศูนย์การค้า เน่ืองจาก ศูนย์การค้า

มีความต้องการให้มีการตกแต่งหน้าตาของอาคาร

ที่สะท้อนถึงภาพลักษณ์ระดับโลก (Global Image) 

ซึ่งสอดคล้องกับงแบรนด์แฟชั่นหรู ที่ต้องมีการ

แสดงเอกลักษณ์ของแต่ละแบรนด์ เช่นกัน 

อย่างไรก็ตาม แบรนด์ที่มีการจัดทำาผนังอาคาร 

(Facade) จะต้องเป็นแบรนด์ที่มีความแข็งแรง

พอที่ศูนย์การค้ามีความเชื่อมั่น ในการนำาเสนอ

พื้นที่บนเปลือกอาคาร ซึ่งศูนย์การค้ามองว่า

แบรนด์แฟชั่นหรูเป็นแม่เหล็ก (Magnet) ที่สำาคัญ

ในการดึงดูดผู้บริโภค และสามารถสะท้อนภาพ

ลักษณ์ศูนย์การค้าระดับโลก นอกจากน้ัน การจัดทำา

ผนังอาคาร (Facade) เป็นหนึ่งในข้อเรียกร้อง

หลักในการเปิดร้านค้าใหม่ ซึ่งจะต้องได้ตำาแหน่ง

ร้านค้าที่สามารถจัดทำาผนังอาคาร (Facade) ได้

เท่านั้น

 จากการสำารวจทางกายภาพ สรุปได้ว่า 

ศูนย์การค้าไฮเอนด์ในปัจจุบัน ให้ความสำาคัญ

กับการจัดทำาผนังอาคาร (Facade) ของแบรนด์

แฟชั่นหรู ทั้งขนาดพื้นที่ที่มีขนาดใหญ่ มีลักษณะ

เป็นผนังอาคารสูงสองชั้น (Duplex facade) และ

ไม่มีการตีกรอบโดยผนังอาคาร (Facade) ของ

ศูนย์การค้า ซึ่งจะเว้นพื้นที่ไว้ให้สำาหรับแต่ละ

แบรนด์ได้เข้ามาจัดทำา

5.2.10	ตำาแหน่งร้านค้าข้างเคียง

 จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการศูนย์การค้า

และแบรนด์แฟชั่นหรู พบว่า แบรนด์แฟชั่นหรูให้
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ความสำาคัญกับร้านค้าที่อยู่ข้างเคียงทั้งประเภท

เดียวกันและประเภทอื่นเป็นอย่างมาก โดยมี

ประเด็น ดังนี้

 1) ร้านค้าเพื ่อนบ้าน (Neighborhood 

brand) ที่อยู่ข้างเคียงมีผลต่อการพิจารณาของ

อีกแบรนด์หนึ่ง บางแบรนด์มีการกำาหนดรายชื่อ

ของแบรนด์แฟชั่นหรูที่จะสามารถมาอยู่ตำาแหน่ง

ด้านข้างของร้านค้า โดยเป็นเงื่อนไขที่สำาคัญ ถ้า

หากไม่ได้ตามรายชื่อดังกล่าว ซึ่งจะมีผลต่อการ

ปฎิเสธการเช่าพื้นที่

 2) กลุ่มของแบรนด์ในเครือบริษัท แบรนด์

ที่อยู่ในเครือเดียวกันก็จะมีความต้องการในการ

กำาหนดตำาแหน่งของร้านค้าที่ตั้งอยู่ในบริเวณ

เดียวกัน เพื่อส่งเสริมซึ่งกันและกัน

 3) ระดับของความหรู หมายถึง ร้านค้าที่

จะมาอยู่ตำาแหน่งด้านข้าง จะต้องมีตำาแหน่งทาง

การตลาดของแบรนด์และระดับของราคาสินค้า 

จะต้องอยู่ในระดับที่ใกล้เคียงกัน

 4 ประเภทของร้านค้า เนื่องจากร้านค้า

ประเภทจิลเวลรี่และนาฬิกา ตำาแหน่งทางการ

ตลาดและระดับของราคาสินค้าใกล้เคียงกัน 

แบรนด์แฟชั่นหรูจะพึงพอใจมากกว่า ร้านค้า

ประเภทร้านอาหารและเครื่องดื่ม เนื่องจาก

ปัญหาที่ตามมามากกว่า 

 ดังนั้น อิทธิพลของแบรนด์แฟชั่นหรู ส่งผล

ต่อประเด็นด้านการกำาหนดตำาแหน่งร้านค้า

ประเภทอื่นข้างเคียง

6. สรุปผลการวิจัย

6.1	 สรุปอิทธิพลของแบรนด์แฟช่ันหรูต่อการ

	 พัฒนาโครงการศูนย์การค้า

 จากการวิเคราะหอ์ทิธพิลทัง้ 4 ดา้น สามารถ

สรุปได้ว่า แบรนด์แฟชั่นหรูจะเข้ามามีอิทธิพลใน

กระบวนการพัฒนาโครงการ ตั้งแต่ขั้นตอนการ

วางผังโครงการและแนวคิดในการออกแบบ 

(Master Plan & Concept Design) ซึ่งเป็นช่วง

เริ่มต้นของกระบวนการออกแบบศูนย์การค้า 

และจะมีอิทธิพลมากที่สุด เกิดขึ้นในขั้นตอนการ

พัฒนาการออกแบบ (Design Development) 

ไปจนถึงขั้นตอนการก่อสร้าง (Construction) 

ของการพัฒนาโครงการศูนย์การค้า ทั้งด้าน

ลักษณะการมีส่วนร่วม ด้านข้อเรียกร้องและคู่มือ

ออกแบบ ด้านการปรับเปลี่ยนแก้ไข และด้าน

ความเห็นชอบและการตัดสินใจ โดยอิทธิพลที่

เกิดขึ้นมีปัจจัยมาจากข้อเรียกร้องของแบรนด์ที่มี

ความต้องการในการกำาหนดรูปแบบสถาปัตยกรรม

จากการศึกษา พบว่า สอดคล้องกับรายงานวิจัย

ของฝ่ายวิจัย โจนส์ แลง ลาซาลล์ (2016) พบว่า 

ร้านค้าแบรนด์แฟชั่นหรู ต้องการที่จะเข้าไปมี

ส่วนร่วมตั้งแต่ในช่วงเริ่มต้นของกระบวนการ

พัฒนาศูนย์การค้า เพื่อที่จะกำาหนดรูปแบบของ

ร้านค้าให้สอดคล้องกับการออกแบบของศูนย์

การค้า 

6.2	สรุป	อิทธิพลของแบรนด์แฟชั่นหรูต่อการ

	 กำาหนดรูปแบบสถาปัตยกรรมศูนย์การค้า

 จากการวิเคราะห์ทั้ง 10 ประเด็น สรุปได้ว่า

แบรนด์แฟช่ันหรูมีอิทธิพลต่อการกำาหนดรูปแบบ

สถาปัตยกรรม 8 ประเด็น ได้แก่ 1) ทำาเลที่ตั้ง

และการเข้าถึง 2) บรรยากาศของศูนย์การค้า

3) ตำาแหน่งที่ตั้งร้านค้า 4) รูปแบบร้านค้า 5) ขนาด

ร้านค้า 6) จำานวนชั้นของร้านค้า 7) เปลือกอาคาร

8) ตำาแหน่งร้านค้าข้างเคียง โดยสรุปปัจจัยที่ทำา

ให้เกิดอิทธิพลสามารถสรุปออกเป็น 3 ประเด็น 

ดังนี้

 (1) อิทธิพลด้านการตัดสินใจของแบรนด์

แฟชั่นหรูมีผลต่อการกำาหนด ทำาเลที่ตั้งและการ

เข้าถึง บรรยากาศของศูนย์การค้า ขนาดร้านค้า 

เปลือกอาคาร และตำาแหนงร้านค้าข้างเคียง 
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 (2) อิทธิพลด้านข้อเรียกร้องของแบรนด์

แฟชั่นหรูมีผลต่อการกำาหนดประเด็นที่เกี่ยวข้อง

กับการออกแบบร้านค้าทั้ง 6 ประเด็น ได้แก่ 

ตำาแหน่งที่ตั้งร้านค้า รูปแบบร้านค้า ขนาดร้านค้า 

จำานวนชั้นของร้านค้า เปลือกอาคาร ตำาแหน่ง

ร้านค้าข้างเคียง

 (3) อิทธิพลด้านการเจรจาต่อรองของแบรนด์

แฟชั่นหรูมีผลต่อการกำาหนดขนาดร้านค้า และ

เปลือกอาคาร
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บทคัดย่อ

 กรุงเทพมหานครเป็นจังหวัดที่มีจำานวนผู้สูงอายุมากที่สุดในประเทศ โดยในปีพ.ศ. 2558 มี

จำานวนผู้สูงอายุ คิดเป็นร้อยละ 9.3 ของประชากรผู้สูงอายุทั้งหมดในประเทศไทย และคาดการณ์ว่าใน

ปี พ.ศ. 2573 ประเทศไทยจะมีจำานวนผู้สูงอายุคิดเป็นร้อยละ 26.6 ปัจจุบันกลุ่มผู้ที่มีอายุ 50-60 ปี 

มีจำานวนประชากรสูงที่สุดเมื่อเทียบกับผู้สูงอายุในช่วงอายุอื่นๆ และมีผู้สูงอายุจำานวนหนึ่งที่อาศัยอยู่

ในอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพฯ บางกลุ่ม ย้ายเข้ามาอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยตั้งแต่ช่วงทำางาน

และเลือกที่จะอยู่ต่อในที่เดิมจนเกษียณอายุ แต่เนื่องจากอาคารชุดพักอาศัยทั่วไปไม่ได้ออกแบบมา

เพื่อรองรับพฤติกรรมการใช้งานของกลุ่มผู้สูงอายุ งานวิจัยนี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อเสนอแนวทางในการ

พัฒนาอาคารชุดที่ตรงกับพฤติกรรมและความต้องการของคนกลุ่มวัยก่อนเกษียณ วิธีวิจัยแบ่งออก

เป็น 4 ส่วนหลัก คือ 1.ศึกษาลักษณะทางกายภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัย ที่สามารถรองรับผู้

สูงอายุได้ในกรุงเทพมหานคร 2.แบบสอบถาม เพื่อศึกษาพฤติกรรมการใช้งานพื้นที่ภายใน ห้องชุดและ

พื้นที่ส่วนกลาง และ 3.การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ เพื่อศึกษาสิ่งที่ผู้ประกอบการให้ความสำาคัญใน 

การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่สามารถรองรับผู้สูงอายุได้ 4.วิเคราะห์และเสนอแนะแนวทาง

ในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่สามารถรองรับและตรงกับพฤติกรรมและความต้องการ

ของกลุ่มวัยก่อนเกษียณได้

คำาสำาคัญ: วัยก่อนเกษียณ  อาคารชุดพักอาศัย  พฤติกรรม  ความต้องการ

Abstract

 In Thailand, Bangkok is the highest population of elderly about 1,097,300 people or 9.3 

percentage of people in Thailand. In 2030, elderly population will become 26.6 percentage 

of   people in Thailand. Nowaday, the biggest group of elderly is the age between 50-60 years 

old (early retirement). Some of them live in condominium in Bangkok metropolitan since they 
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are a worker. Althought they retire, they still stay in the same place. In general, codominium 

isn’t designed for behavior of elderly. This research proposed guidlines for development of 

condominium suit for early retirement’s behavior and needs. The research methodology consists 

of 4 main processes; first, physical study of condominium that can support the elderly in 

bangkok; second, questionnaire to study their behavior and needs; third, interview developer to 

clarify  that developer concern about condominium for supporting elderly development; fourth, 

analysis and conclusion to propose a guideline for developing condominium that can support 

and match with behavior and needs of the elderly. 

Keywords: Early Retirement, Condominium, Behavior, Needs

1. ที่มาและความสำาคัญ

 ประเทศไทยเริ่มมีการเปลี่ยนแปลงโครง

สร้างของประชากรในสังคมมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2548 

โดยประเทศไทยเริ่มเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ และมี

จำานวนผู้สูงอายุเพิ่มมากขึ้นอย่างต่อเนื่อง เมื่อ

เทียบกับอัตราการเกิดที่ลดลง ซึ่งจะส่งผลให้

สัดส่วนของผู้สูงอายุต่อจำานวน ประชากรในประเทศ

ทั้งหมดเพิ่มขึ้น และคาดการณ์ว่าในอีก 10 ปี

ข้างหน้าว่าประเทศไทยจะเร่ิมเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ

สมบูรณ์ คือ มีจำานวนผู้สูงอายุคิดเป็นร้อยละ 20 

ของจำานวนประชากรทั้งหมด ภาครัฐเห็นความ

สำาคัญของปัญหานี้จึงเกิดนโยบายและกฎหมาย

ต่างๆ เพื่อรองรับกับกลุ่มผู้สูงอายุ ซึ่งในปัจจุบัน 

กระทรวงการพัฒาและความมั่นคงของมนุษย์มี

แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี โดย

มีเป้าหมายในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย คือ 

ร้อยละ 10 ของที่อยู่อาศัยที่จะสร้างภายในปี 

พ.ศ. 2559 – 2561 จะต้องเป็นหน่วยพักอาศัย

สำาหรับผู้สูงอายุ นอกจากภาครัฐที่ให้ความสนใจ

กลุ่มผู้สูงอายุแล้ว เอกชนก็ให้ความสนใจเช่นกัน 

จึงเกิดธุรกิจต่างๆ เพื่อรองรับกับตลาดผู้สูงอายุ 

ซึ่งธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ก็มีโครงการที่อยู่อาศัย

สำาหรับผู้สูงอายุจำานวนมาก โดยโครงการที่เป็น

ท่ีพักอาศัยระยะยาวมีแนวโน้มท่ี จะเติบโตข้ึนเร่ือยๆ

เน่ืองจากจำานวนผู้สูงอายุท่ีอยู่ตัวคนเดียวมีมากข้ึน

 กรุงเทพมหานครเป็นจังหวัดที่มีจำานวน

ผู้สูงอายุ มากที่สุดในประเทศ โดยในปี พ.ศ.2558

มีจำานวน ผู้สูงอายุคิดเป็นร้อยละ 9.3 ของประชากร

สูงอายุทั้งหมดในประเทศไทย ซึ่งกลุ่มผู้ที่มีอายุ 

50-60 ปี มีจำานวนสูงสุดเมื่อเทียบกับผู้สูงอายุ

ในช่วงอายุอื่นๆ และมีผู้สูงอายุจำานวนหนึ่งที่

อาศัยอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพฯ 

ซึ่งบางคนย้ายเข้ามาอยู่อาศัย ตั้งแต่ช่วงทำางาน

และเลือกที่จะอยู่ต่อในที่เดิมจนเกษียณอายุ 

แต่เน่ืองจากอาคารชุดท่ัวไปไม่ได้ออกแบบมาเพ่ือ

รองรับกับผู้สูงอายุ ทำาให้ผู้สูงอายุประสบกับปัญหา

และอุปสรรคในการใช้ชีวิตประจำาวัน ซึ่งปัจจุบัน

ยังไม่มีอาคารชุดที่สามารถตอบสนองต่อความ

ต้องการของ ตลาดกลุ่มวัยก่อนเกษียณที่ต้องการ

อยู่อาศัยที่เดิมไปจนกลายเป็นผู้สูงอายุ หรือผู้ที่มี

ความต้องการวางแผนที่อยู่อาศัยในอนาคต

ให้กับตัวเอง ซึ่งเป็นกลุ่มที่มีกำาลังซื้อสูงและมี

จำานวนเพิ่มขึ้นเรื่อยๆ ในอนาคต ถือได้ว่าเป็น

ช่องว่างทางการตลาดที่สามารถเป็นการเพิ่ม
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โอกาสทางธุรกิจ ผู้วิจัยจึงต้องการศึกษาลักษณะ

ทางกายภาพและส่วนประสมทางการตลาดที่มี

ผลต่อการเลือกซื้อห้องชุด และพฤติกรรมของ

กลุ่มวัยก่อนเกษียณเพ่ือหาแนวทางในการพัฒนา

อาคารชุดพักอาศัยที่สามารถรองรับตลาดกลุ่ม

วัยก่อนเกษียณ โดยวัตถุประสงค์ของงานวิจัยนี้

แบ่งได้เป็น 3 ข้อ คือ

 1) ศึกษาลักษณะทางกายภาพของอาคาร

ชุดพักอาศัยที่สามารถรองรับผู้สูงอายุในกรุงเทพ

มหานคร

 2) ศึกษาปัจจัยทางกายภาพและส่วนประสม

ทางการตลาดที่มีผลต่อการเลือกซื้อห้องชุด และ

พฤติกรรมการอยู่อาศัยของกลุ่มวัยก่อนเกษียณ 

 3) เสนอแนวทางการพัฒนาอาคารชุด

พักอาศัยที่รองรับตลาดกลุ่มวัยก่อนเกษียณใน

กรุงเทพมหานคร

2. ทฤษฎีและแนวความคิดที่เกี่ยวข้อง

2.1 แนวคิดเกี่ยวกับผู้สูงอายุ

 จากการทบทวนวรรณกรรมผู้วิจัยได้แบ่ง

ผู้สูงอายุ ออกเป็น 4  กลุ่ม คือ 

 1. กลุ่มวัยก่อนเกษียณ คือ อายุ 50-60 ปี 

เป็นช่วง เริ่มเข้าสู่วัยสูงอายุ ยังทำางานและ

กิจกรรมได้ปกติ 

 2. กลุ่มผู้สูงอายุตอนต้น คือ อายุ 61-70 ปี 

เป็นช่วง ที่เริ่มหยุดทำางาน แต่ยังทำากิจกรรมต่างๆ

ได้ปกติ 

 3. กลุ่มผู้สูงอายุตอนกลาง คือ อายุ 71-80 

ปี ร่างกายเสื่อมสภาพมากขึ้น ทำากิจกรรมต่างๆ

ได้ช้าลง 

 4. กลุ่มผู้สูงอายุตอนปลาย คือ อายุ 81 ปี

ขึ้นไป เป็น ช่วงที่ต้องการคนดูแลอย่างใกล้ชิด

 งานวิจัยน้ีจะมุ่งเน้นไปที่ผู้สูงอายุวัยก่อน

เกษียณ เนื่องจากเป็นกลุ่มที่มีการเตรียมการ

วางแผนชีวิตในอนาคต มีสุขภาพแข็งแรง และมี

จำานวนประชากรมากที่สุดเมื่อเทียบกับผู้สูงอายุ

กลุ่มอื่น

2.2	หลักการออกแบบที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม

	 กับผู้สูงอายุ

 จากงานวิจัยของ รศ. ไตรรัตน์ จารุทัศน์ และ

คณะ ได้เสนอหลักการดังนี้

 1. มีความปลอดภัยทางกายภาพ เกี่ยวข้อง

กับความปลอดภัยด้านร่างกายและสุขอนามัย

 2. ความสามารถเข้าถึงได้ง่าย  เช่น  มีทางลาด

อยู่ใกล้สิ่งอำานวยความสะดวกต่างๆ ในระยะที่

สามารถเดินได้ เช่น วัด ขนส่งมวลชน โรงพยาบาล

เป็นต้น

 3. สามารถสร้างแรงกระตุ้น เช่น การเลือก

สีและแสงสว่างเพื่อทำาให้สภาพแวดล้อมน่าสนใจ

 4. ดูแลรักษาง่ายที่พักไม่ควรใหญ่เกินไป 

ควรมีขนาดเล็กเพื่อให้งานต่อการดูแลทำาความ

สะอาด

 ควรคำานึงถึง 2 ปัจจัย (ศศิพัฒน์ ยอดเพชร,

2547) ได้แก่

 1. ความต้องการด้านบุคคล (individual 

needs) เช่น ความเป็นส่วนตัว ไม่แออัด แยก

สัดส่วนชัดเจนมีการรักษาความสะอาดและ

ความปลอดภัย เป็นต้น

 2.ความต้องการด้านสังคม (social needs) เป็น

การเน้นการมีส่วนร่วมเพ่ือก่อให้เกิดปฏิสัมพันธ์

ทางสังคม เช่น สามารถเข้าถึงพื้นที่ส่วนกลาง

ได้ง่าย ไม่แยกผู้สูงอายุไปอยู่ลำาพัง

2.3	แนวคิดเกี่ยวกับการตลาด

 พฤติกรรมของผู้บริโภคเป็นระบบท่ีเกิดจาก

การมีสิ่งเร้าหรือสิ่งกระตุ้น (Stimulus) เพื่อให้ผู้

บริโภคเกิดความต้องการ (Needs) ซึ่งจะส่งผล
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ให้เกิดการตอบสนอง (Buyer’s response) หรือ

การตัดสินใจซื้อของผู้บริโภค (Buyer’s purchase 

decision) ตามทฤษฎี S-R Theory ของ Philip Kotler

ท่ีมา: Kotler, 1997( ดัดแปลง)
รูปท่ี 1  ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ือของผู้บริโภค

 ส่วนประสมทางการตลาด (Market mix) เป็น 

เครื่องมือที่นักการตลาดใช้เป็นสิ่งจูงใจผู้บริโภคที่

เป็นกลุ่มเป้าหมายเพื่อให้เกิดการตอบสนอง มี

องค์ประกอบ 4 อย่าง หรือเรียกเครื่องมือนี้ว่า 

4P’s ประกอบด้วย

 1. ผลิตภัณฑ์ (Product) หมายถึง สินค้า

และบริการ รวมไปถึงแนวความคิด เช่น รูปแบบ

อาคาร ทำาเลที่ตั้ง

 2. ราคา (Price) เช่น ราคาขาย เงินค่ากองทุน 

เงินค่าส่วนกลาง อัตราดอกเบี้ย จำานวนเงินดาวน์

 3. ชอ่งทางการจดัจำาหนา่ย (Place) หมายถงึ

กระบวนการหรือขั้นตอนเพื่อให้สินค้าจากผู้ผลิต

ไปถึงผู้บริโภค อาทิเช่น สำานักงานขาย บูธในงาน

มหกรรม 

 4. ส่งเสริมการตลาด (Promotion) หมายถึง

การสื่อสารและประชาสัมพันธ์ เช่น การโฆษณา 

ส่วนลด

 
ที่มา: กมลชนก กลิ่นดี, 2557 (ดัดแปลง)

รูปที่ 2  ส่วนประสมทางการตลาดในอสังหาริมทรัพย์

3. ระเบียบวิธีวิจัย

 งานวิจัยนี้เป็นการวิจัยเอกสาร วิจัยเชิง

ปริมาณและเชิงคุณภาพเพื่อศึกษาลักษณะ

ทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยที่สามารถ

รองรับผู้สูงอายุ ศึกษา พฤติกรรมการใช้งาน

ภายในโครงการ และความต้องการทางกายภาพ

และทางการตลาด โดยแบ่งเป็น 6 ขั้นตอน ดังนี้

 1) ศึกษาทฤษฎีและแนวความคิดท่ีเก่ียวข้อง

เพื่อใช้ในการออกแบบเครื่องมือวิจัยและกำาหนด

กลุ่มตัวอย่าง

 2) ศึกษาลักษณะทางกายภาพของอาคาร

ชุดพักอาศัยที่สามารถรองรับผู้สูงอายุในกรุงเทพ

มหานคร เป็นการศึกษาข้อมูลทั่วไปและลักษณะ

ทางกายภาพ พื้นที่ส่วนกลางและห้องชุดจาก

ข้อมูลปฐมภูมิท่ีมีการเผยแพร่โดยตรงจากโครงการ

เองและข้อมูลทุติยภูมิ

 3) ออกแบบเครื่องมือวิจัย กำาหนดกลุ่ม

ตัวอย่างและเก็บข้อมูล โดยเครื่องมือที่ใช้ในงาน

วิจัยนี้มี 2 เครื่องมือ คือ แบบสอบถามและแบบ

สัมภาษณ์ โดยกลุ่มตัวอย่างแบ่งออกเป็น 3 ส่วน 

ดังนี้
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3.1	อาคารชุดพักอาศัยที่สามารถรองรับผู้สูง

 อายุในกรุงเทพมหานคร 

 เพื่อศึกษาลักษณะทางกายภาพ ตามวัตถุ-

ประสงค์ข้อ 1 โดยโครงการนั้นจะต้องมีเงื่อนไข 

ต่อไปนี้อย่างน้อย 1 ข้อ

 1) ต้องออกแบบมาเพื่อผู้สูงอายุ

 2) ต้องมีอุปกรณ์เสริมเพ่ือช่วยอำานวยความ

สะดวกสำาหรับผู้สูงอายุภายในห้องชุด

 3) ต้องมีพื้นที่ส่วนกลางสำาหรับผู้สูงอายุ

3.2	ผู้ที่อายุ	50-60	ปี	ที่อาศัยอยู่ในอาคารชุด

	 พักอาศัยที่เป็นกลุ่มตัวอย่าง 

 เพื่อศึกษาพฤติกรรมและความต้องการตาม

วัตถุประสงค์ข้อ 2 โดยเลือกอาคารชุดพักอาศัย

ที่อยู่ในเขตที่มีปัจจัยทำาเลที่ตั้งที่เหมาะสมกับ 

กลุ่มวัยก่อนเกษียณ

รูปที่ 3  เกณฑ์ในการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างในการแจก
แบบสอบถาม

3.3	 ผู้ประกอบการท่ีพัฒนาอาคารชุดพักอาศัย

	 ที่หันมาให้ความสำาคัญกับตลาดผู้สูงอายุ

	 ในกรุงเทพฯ

 4) วิเคราะห์และจัดลำาดับความต้องการ

ทางกายภาพ และส่วนประสมทางการตลาดที่มี

ผลต่อการ ตัดสินใจซื้อ เป็นการเก็บข้อมูลปฐมภูมิ 

โดยใช้แบบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการเก็บ

ข้อมูล

 5) วิเคราะห์แนวความคิดของผู้ประกอบ

การในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย

 6) สรุปและเสนอแนะแนวทางในการพัฒนา

อาคาร ชุดพักอาศัยเพื่อรองรับตลาดกลุ่มวัยก่อน

เกษียณ

4. ผลการศึกษา

4.1	ผลการศึกษาลักษณะทางกายภาพ

 ได้ทำาการศึกษา 2 โครงการ และผลการ

ศึกษาจะแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ

 1) ลักษณะทางกายภาพพื้นที่ส่วนกลาง

 2) ลักษณะทางกายภาพห้องชุด

4.1.1	ลักษณะทางกายภาพพื้นที่ส่วนกลาง

 ค่าเฉล่ียพ้ืนท่ีใช้สอยท้ังหมดของท้ัง 2 โครงการ

คือ 36,572 ตารางเมตร โดยแบ่งเป็นพ้ืนท่ีพักอาศัย

23,958 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 65.51 พื้นที่

ส่วนกลาง 1,835.25 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 

5.02 และพื้นที่ทางเดินและงานระบบ 10,778.75 

ตารางเมตร คดิเปน็รอ้ยละ 29.49 เมือ่แยกดแูตล่ะ

ฟังก์ชันจะพบว่า สวนหย่อมมีพ้ืนท่ีมากท่ีสุด คิดเป็น

ร้อยละ 48.55 รองลงมาเป็นสระว่ายน้ำาและห้อง

ออกกำาลังกาย คิดเป็นร้อยละ 14.52 และร้านค้า

คิดเป็นร้อยละ 12.37 สำาหรับ พื้นที่ห้องกิจกรรม

สำาหรับผู้สูงอายุนั้น มีสัดส่วนคิดเป็นร้อยละ 3 

ของพื้นที่ส่วนกลางทั้งหมด

 
รูปที่ 4  แผนภูมิวงกลมแสดงสัดส่วนพื้นที่ใช้สอย เฉลี่ย
ของโครงการกลุ่มตัวอย่าง
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4.1.2	ลักษณะทางกายภาพห้องชุด

 ห้องชุดทั้งหมดของทั้ง 2 โครงการ แบ่งเป็น

2 ประเภท คือ 1 ห้องนอน มีพื้นที่เฉลี่ย 26.8 

ตารางเมตร และ 2 ห้องนอน มีพื้นที่เฉลี่ย 48.5

ตารางเมตร

 ประเภท 1 ห้องนอน  แบ่งพื้นที่ออกเป็น 

5 ส่วน พื้นที่ ที่มากที่สุดจะเป็นส่วนนอน รองลง

มาเป็นส่วนนั่งเล่น ส่วนครัว ส่วนห้องน้ำา และ

ระเบียงมีพื้นที่น้อยที่สุด แต่ประเภท 2 ห้องนอน 

พื้นที่ที่มากที่สุดเป็น ส่วนนอน ส่วนนั่งเล่น ส่วน

ห้องน้ำา ส่วนระเบียง และส่วนครัวมีพื้นที่น้อย

ที่สุด เนื่องจากทุกส่วนภายในของห้องมีการเพิ่ม

พื้นที่ ยกเว้นส่วนครัวที่มีพื้นที่เท่าเดิม จึงทำาให้

สัดส่วนของครัวเล็กลงจนมีพื้นที่น้อยที่สุด

 

 
รูปท่ี 5  แผนภูมิวงกลมแสดงสัดส่วนพ้ืนท่ีห้อง เฉล่ียของ
โครงการกลุ่มตัวอย่าง

4.2	ผลการวิเคราะห์แบบสอบถาม

 แบบสอบถามจะแบ่งเป็น 3 ส่วน คือ

 1) ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม

 2) พฤติกรรมการใช้งาน

 3) ความต้องการทางกายภาพและทางการ

ตลาด

4.2.1	ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม

 ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีอายุเฉลี่ย 

54 ปี มีสถานะภาพสมรถ มีรายได้ 30,000 บาท

ขึ้นไป เลือกอยู่อาศัยห้องชุดประเภท 1 ห้องนอน

ส่วนใหญ่ อาศัยอยู่ในอาคารชุดมามากกว่า 7 ปี 

โดยอาศยัอยู ่คนเดยีวและอยูก่บัคูส่มรสมากทีส่ดุ

และอาศัยอยู่เป็นประจำาทุกวัน แต่มีเพียงบางราย

ที่มาพักอาศัยเฉพาะ วันที่มีประชุมเช้าหรือต้อง

ทำางานเช้า หรือบางรายมาพักอาศัยเฉพาะวันที่

มาเยี่ยมลูกหลาน

4.2.2	พฤติกรรมการใช้งาน

 จากการศึกษาพฤติกรรมพบว่าผู้ตอบแบบ

สอบถาม ส่วนใหญ่ใช้พื้นที่ส่วนนั่งเล่นมากที่สุด 

รองลงมาเป็นส่วนนอน และส่วนระเบียงใช้น้อย

ที่สุด โดยกิจกรรมที่ ทำาภายในห้อง คือ ดูโทรทัศน์ 

นอนพักผ่อน อ่านหนังสือ ซึ่งกิจกรรมที่เกิดขึ้น

สอดคล้องกับสถิติ การใช้พื้นที่ กล่าวคือผู้ตอบ

แบบสอบถามจะใช้พื้นที่ ส่วนนั่งเล่นในการดู

โทรทัศน์ อ่านหนังสือ และจะนอนพักผ่อนใน

ส่วนนอน

4.2.3	ความต้องการทางกายภาพและทางการตลาด

 จากการศึกษาความต้องการทางกายภาพ

และความต้องการทางการตลาด พบว่า ผู้ตอบ

แบบสอบถาม ต้องการให้พื้นห้องทำาจากวัสดุกัน

ลื่น รองลงมาเป็นปุ่มฉุกเฉินเพื่อเรียกเจ้าหน้าที่ 

และราวจับภายในห้องน้ำามากที่สุด ส่วนความ

ต้องการพื้นที่ส่วนกลางนั้น ผู้ตอบแบบสอบถาม

ต้องการให้มีห้องออกกำาลังกาย สระว่ายน้ำา ร้าน

ค้า/ร้านอาหารและห้องปฐมพยาบาลมากที่สุด 

ปัจจัยทางการตลาดแบ่งเป็น 4 ส่วน ส่วนแรกคือ 

ผลิตภัณฑ์ ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความสำาคัญ

กับทำาเลที่ตั้งของอาคารชุดมากที่สุด ส่วนที่ 2 

คือ ราคา ราคาที่เหมาะสมกับคุณภาพและขนาด

ของห้องชุด มีส่วนในการช่วยตัดสินใจซื้อห้องชุด

มากที่สุด ส่วนที่ 3 คือ ช่องทางการจัดจำาหน่าย 

สำานักงานขายและห้องตัวอย่างเป็นสิ่งที่ผู้ตอบ

แบบสอบถามให้ความสำาคัญ เป็นอันดับแรก และ

ส่วนที่ 4 คือ การส่งเสริมการตลาด การให้ส่วน

ลดพิเศษจะเป็นแรงจูงใจให้ตัดสินใจซื้อง่ายขึ้น
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4.3	ผลการวิเคราะห์แบบสัมภาษณ์

 ปัจจุบันมีบริษัทที่พัฒนาโครงการอาคาร

ชดุพกัอาศยั ทีส่ามารถรองรบัผูส้งูอายใุนกรงุเทพ

มหานครมีเพียง 1 บริษัท ทำาให้เป็นข้อจำากัด

ของงานวิจัยนี้

 โครงการอาคารชุดโครงการแรกๆ ที่ผู้

ประกอบการพัฒนาขึ้นมาน้ันไม่ประสบความ

สำาเร็จ เนื่องจากโครงการนั้นมีการระบุตำาแหน่ง

ห้องชุดสำาหรับผู้สูงอายุ โดยให้อยู่ชั้นใดชั้นหนึ่ง

ของโครงการ ซึ่งห้องชุดสำาหรับผู้สูงอายุนั้นจะ

เป็นประเภทห้องโล่งมีอุปกรณ์อำานวยความ

สะดวกภายในห้องประตูเป็นประตูบานเลื่อน 

ซึ่งการออกแบบห้องชุดแบบน้ีทำาให้ผู้ซ้ือรู้สึก

เหมือนโรงพยาบาล และผู้สูงอายุบางคนไม่ได้

ต้องการอยู่ชั้น ที่โครงการจัดเตรียมไว้ให้ จึงทำา

ให้โครงการไม่ประสบความสำาเร็จผู้ประกอบการ

จึงมีการปรับเปลี่ยนกลยุทธ์ในการพัฒนาโครง

การต่อๆ มา

 จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่าการ

จะพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่สามารถ

รองรับผู้สูงอายุได้นั้น การเลือกทำาเลที่ตั้งจึงเป็น

สิ่งสำาคัญที่จะต้องอยู่ใกล้โรงพยาบาล ซึ่งการ

ออกแบบโครงการควรจะใช้หลัก Universal Design 

เพื่อให้ทุกคนสามารถใช้งาน ได้เมื่อมีอายุมากขึ้น 

ควรมีพื้นที่กิจกรรมสำาหรับผู้สูงอายุ และบริการ

ทางการแพทย์เพื่อรองรับเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน 

นอกจากนี้ ควรที่จะมีการเตรียมอุปกรณ์อำานวย

ความสะดวกภายในห้องชุดเพื่อ ผู้ที่มีความ

ต้องการสามารถติดตั้งได้ภายหลัง

5. สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ

 จากผลการศึกษา ผู้วิจัยเสนอแนะแนวทาง

ในการพัฒนาโครงการอาคารชุดท่ีสามารถรองรับ 

ตลาดกลุ่มวัยก่อนเกษียณได้ ดังนี้

 1. ห้องชุดควรมีขนาดพื้นที่ส่วนนั่งเล่นมี

ขนาดใหญ่ที่สุด เนื่องจากคนกลุ่มนี้จะใช้เวลา

ส่วนใหญ่ในการทำากิจกรรมต่างๆ ในพื้นที่ส่วน

นั่งเล่นมากที่สุด เช่น การดูโทรทัศน์ การอ่าน

หนังสือ พื้นที่ รองลงมา คือ ส่วนนอน

 2. ห้องชุดที่คนกลุ่มนี้เลือกมากที่สุด คือ 

ประเภท 1 ห้องนอน จากการศึกษากายภาพ

ของโครงการที่เป็นกรณีศึกษา การวางตำาแหน่ง

ของส่วนต่างๆ ของห้องชุดประเภท 2 ห้องนอน 

พบว่า  มีปัญหาใน การระบายอากาศในห้องนอนเล็ก

เนื่องจากไม่มีหน้าต่างทำาให้ไม่สามารถระบาย

อากาศและแสงสว่างจากธรรมชาติไม่สามารถ

เข้าถึงได้ ซึ่งตามทฤษฎีแล้วห้องผู้สูงอายุควรมี

การระบายอากาศที่ดีและแสงธรรมชาติต้อง

สามารถเข้าถึงได้ ดังนั้น การออกแบบห้องชุด

ประเภท 2 ห้องนอนควรจัดวางพื้นที่ส่วนนอนให้

สามารถมีช่องเปิดหรือหน้าต่างได้ สรุปคือ การ

พัฒนาโครงการอาคารชุดนั้น ควรมีห้องประเภท 

1 ห้องนอนมากที่สุด เพราะคนกลุ่มนี้ส่วนใหญ่

จะอยู่เพียง 1-2 คน คือ อยู่คนเดียวและอยู่กับ

คู่สมรส ซึ่งจะตรงกับความต้องการและการใช้

งานมากที่สุดและการทำาห้องชุด ประเภท 2 ห้อง

นอนควรคำานึงถึงช่องเปิดของห้องนอนเป็น

พิเศษ

 3. วัสดุพื้นควรเป็นวัสดุกันลื่น ซึ่งเป็นสิ่งที่

คนกลุ่มนี้ให้ความสำาคัญมากที่สุด ระดับพื้นควร

เท่ากันท้ังห้อง นอกจากน้ี ควรมีการจัดเตรียมพ้ืนท่ี

สำาหรับการติดตั้งอุปกรณ์อำานวยความสะดวก

ภายหลัง เนื่องจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ

พบว่าถ้ามีการจัดเตรียมสิ่งเหล่านี้ตั้งแต่แรกจะ

ทำาให้ภาพลักษณ์ของโครงการเหมือนโรงพยาบาล 

ซึ่งมีผลกับการตัดสินใจซื้อของคนกลุ่มนี้

 4. พื้นที่ส่วนกลางควรจัดให้มีเหมือนกับ

โครงการอาคารชุดทั่วไป คือ สระว่ายน้ำา ห้อง



แนวทางการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยที่รองรับตลาดกลุ่มวัยก่อนเกษียณ ในกรุงเทพมหานคร
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ออกกำาลังกาย สวนหย่อม ร้านค้า/ร้านอาหาร 

ซึ่งเป็นสิ่งที่คนกลุ่มนี้ต้องการ นอกจากนี้ ควร

จะมีบริการทางการแพทย์เสริมเข้ามา เนื่องจาก

ผู้สูงอายุสามารถเกิดอุบัติเหตุ ได้ง่ายกว่าคนกลุ่มอ่ืน

และบางคนมีโรคประจำาตัวต้องพบแพทย์เป็น

ประจำา

 5. การพัฒนาโครงการอาคารชุดไม่ควรให้

ความสำาคัญกับผู้สูงอายุเพียงกลุ่มเดียว ควรมี

กลุ่มเป้าหมายอื่นร่วมด้วย เพื่อให้โครงการมี

ความหลากหลายของผู้พักอาศัย ส่งผลต่อการ

กระตุ้นสภาพ จิตใจของผู้สูงอายุที่จะมีเพื่อนบ้าน

หลากหลายวัย และยังช่วยส่งเสริมภาพลักษณ์ที่

ดีให้กับโครงการ

 6. ถ้าต้องการพัฒนาโครงการเพื่อรองรับ

กับคนกลุ่มน้ีเพียงกลุ่มเดียว อาจจะต้องปรับเปล่ียน

ธุรกิจ คือ เปลี่ยนจากการขายขาดกรรมสิทธิ์มา

เป็นการเช่าแทน เมื่อเสียชีวิตกรรมสิทธิ์ห้องจะ

กลับมาเป็นของโครงการอีกครั้ง และโครงการ

สามารถนำาไปให้ผู้อื่นมาเช่าต่อได้ เพื่อไม่ทำาให้

อนาคตโครงการกลายเป็นโครงการที่ไม่มีผู้พัก

อาศัย

 7. ทำาเลท่ีต้ังเป็นส่ิงท่ีสำาคัญท่ีจะมีผลต่อการ

ตัดสินใจซ้ือของคนกลุ่มน้ี ราคาขายไม่ควรสูงเกินไป

เนื่องจากคนกลุ่มนี้จะสามารถกู้เงินธนาคารได้

น้อยลง การเสนอขายด้วยห้องตัวอย่างจะทำาให้

ผู้ซื้อเห็นภาพห้องชุดได้ง่ายขึ้น ซึ่งจะมีผลต่อการ

ตัดสินใจซื้อ นอกจากนี้ การให้ส่วนลดพิเศษ หรือ 

ของแถมจะเป็นการช่วยกระตุ้นความต้องการ 

ของคนกลุ่มนี้และทำาให้ตัดสินใจซื้อได้ง่ายขึ้น
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