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บทที่ 2 
 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยทีเ่กี่ยวของ 
 

 การวิจัยคร้ังนี้ผูวิจัยไดทําการศึกษาแนวคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวของ โดยมีจุดมุงหมาย

เพื่อนําแนวคิดและทฤษฎีตาง ๆ มาเสริมสรางความเขาใจ เปนแนวทางในการศึกษาและเสนอภาพ

แบบ ของลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครที่มีผลตอการ

ตัดสินใจซื้อของผูบริโภคที่เหมาะสม ดังหัวขอตอไปนี้ 

 1. ทฤษฎีการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค 

 2. แนวคิดเร่ืองคุณคาที่ผูบริโภครับรู (perceived value) 

 3. แนวคิดเกี่ยวกับปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้ออาคารชุดพักอาศัย 

 4. แนวคิดเร่ืองคุณภาพของอาคารชุดพักอาศัย 

 
2.1 ทฤษฎกีารตัดสินใจซ้ือของผูบริโภค 

 

 การศึกษาพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค เปนส่ิงที่ไมอาจหลีกเล่ียงไดในการ

ดําเนินธุรกิจอาคารชุดพักอาศัย เนื่องจากเปนส่ิงที่มีความสําคัญตอทุกฝาย ไมวาจะเปนนักลงทุน 

หรือเจาของโครงการ นักออกแบบ นักการตลาด หรือแมแตตัวผูบริโภคเอง การศึกษาในเร่ืองนี้จะ

ชวยใหอาคารชุดพักอาศัยตรงกับความตองการของผูบริโภค และตัวผูบริโภคเองก็ไดบรรลุตาม

ความตองการที่คาดหวังไว 

 
2.1.1 ทฤษฎีความเกี่ยวพันในการซ้ือ (Purchase involvement theory) 
 

 ความเกี่ยวพันในการซื้อ หมายถึง ระดับความสัมพันธหรือความใสใจในกระบวนการซื้อ 

โดยจะข้ึนอยูกับความสัมพันธระหวางบุคคล สินคา และลักษณะในแตละสถานการณ ยิ่งความเกี่ยวพัน

ในการซ้ือมากเทาไร การตัดสินใจก็จะยิ่งซับซอนมากข้ึนเทานั้น (Hawkins, Best, & Coney, 2001) 

ในกรณีที่ผูบริโภคเห็นวาสินคานั้นไมสําคัญ ไมมีความเส่ียง และไมมีความจําเปนที่จะตองใสใจ

รายละเอียดในการซ้ือสินคามากนัก  หรือเปนสินคาที่ไมตองใชการไตรตรองลวงหนา สวนสินคาที่

มีความเกี่ยวพันในการซ้ือสูง คือสินคาที่มีความสําคัญตอผูบริโภค ไมวาจะเปนในดานการเงิน ดาน

สังคม หรือดานจิตวิทยา ผูบริโภคจะสนใจในผลที่ไดรับจากการทุมเทเวลาและความพยายามใน
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การเปรียบเทียบสินคากอนซ้ือ เชน รถยนต ที่อยูอาศัย เปนตน (Hanna & Wozniak, 2001) โดย 

สามารถแบงภาพแบบการตัดสินใจตามความเกี่ยวพันในการซ้ือเปน 3 ระดับ ดังนี้ (ดังภาพที่ 2.1) 

 

ภาพที ่2.1 

ความเกี่ยวพันและประเภทของการตัดสินใจซื้อ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา: Hawkins, Best, & Coney, 2001. 

 

 1. Nominal decision making หรือ Habitual decision making เกิดในการซื้อที่มี

ความเกี่ยวพันในการซ้ือนอย ไมพิจารณาความแตกตางระหวางยี่หอสินคา ราคา หรือปจจัยอ่ืนที่
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อาจเกี่ยวของ ผูบริโภคจะหาขอมูลจากความทรงจําที่เก็บสะสมไว สวนใหญแลวการตัดสินใจแบบ

นี้จะเกิดใน 2 สถานการณ คือ การซื้อแบบที่มีความภักดีตอตราสินคา และการซ้ือที่เกิดข้ึนซ้ํา 

(Hawkins, Best, & Coney, 2001) 

 2. Limited decision making อยูในระดับตรงกลางระหวาง nominal decision making 

และ extended decision making ประกอบดวย การหาขอมูลจากความทรงจํา และขอมูลจากแหลง 

ภายนอกที่จํากัด ทางเลือกที่เปนไปไดหลายทางแตมีจํานวนไมมาก ทางเลือกจะถูกประเมินดวย

เกณฑอยางงาย การซื้อและการใชสินคาจะถูกประเมินเล็กนอยหลังการซื้อ เวนแตวาการบริการ

หรือสินคามีคุณภาพไมดี (Hawkins, Best, & Coney, 2001) 

 3. Extended decision making ประกอบดวย การหาขอมูลที่ครอบคลุม ทั้งจาก

แหลงขอมูลภายในและภายนอก แลวจึงประเมินหลาย ๆ ทางเลือกอยางซับซอน เมื่อซื้อสินคาแลว 

จะเกิดความสงสัยในความความถูกตองของสินคาที่เลือก และประเมินสินคาอยางละเอียด 

(Hawkins, Best, & Coney, 2001) สินคาที่ใชการตัดสินใจแบบนี้ เปนสินคาที่มีความคงทน ซึ่งมี

ราคาแพง ความถี่ในการซื้อนอย และความเส่ียงในการซื้อมีสูง (Kotler, 2000) 
 

2.1.2 กระบวนการตัดสินใจซ้ือ 5 ขั้นตอน 
 

 กระบวนการตัดสินใจซื้อจะอยูในภาพของการแกปญหา เมื่อเกิดการรับรูปญหาผูบริโภค 

จะทําส่ิงตาง ๆ เพื่อใหเกิดความพึงพอใจ โดยพฤติกรรมของผูบริโภคที่มักเกิดข้ึนในการตัดสินใจซื้อ 

สามารถอธิบายไดในกระบวนการตัดสินใจ 5 ข้ันตอน (Hanna & Wozniak, 2001) ดังภาพที่ 2.2 

 

ภาพที ่2.2 

กระบวนการตดัสินใจซื้อ 5 ข้ันตอน 

ที่มา: Hanna & Wozniak, 2001. 
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 1. การรับรูปญหา (problem recognition) 

 ผูบริโภคจะรับรูปญหาหรือความตองการ เกิดข้ึนจาก 2 ทาง คือ เกิดจากส่ิงเราภายใน 

เชน ความหิว หรือความเบ่ือ และเกิดจากส่ิงเราภายนอก เชน โฆษณา (Sheth & Mittal, 2004) 

เมื่อปญหาเกิดข้ึน ผูบริโภคจะถูกชักชวนใหไปสูเปาหมาย แตไมแนใจวาทางใดคือทางเลือกที่ดีที่สุด 

จึงตองเร่ิมหาขอมูลที่เกี่ยวของ เพื่อที่จะบรรลุความตองการ (Hanna & Wozniak, 2001) 

 2. การหาขอมูล (information search) 

 หลังจากรับรูความตองการแลว ผูบริโภคจะเสาะหาขอมูลเกี่ยวกับทางเลือกหลาย ๆ 

ทางที่จะใชแกปญหา แหลงขอมูลแบงเปน 2 ประเภท ไดแก แหลงขอมูลภายในและแหลงขอมูล

ภายนอก 

   1) แหลงขอมูลภายใน คือ กระบวนการทางจิตใจเพื่อเรียกขอมูลจากความทรงจํา

ของผูบริโภค เชน ประสบการณตอสินคา บริการ หรือพนักงานขาย ทั้งดานที่ดีและไมดี รวมทั้ง

โฆษณา หรือประสบการณจากผูใกลชิด (Hanna & Wozniak, 2001) 

   2) แหลงขอมูลภายนอก  เมื่อขอมูลจากแหลงขอมูลภายในไมพอเพียง ผูบริโภค

จึงตองหาขอมูลเพิ่มเติมจากส่ิงรอบตัว เชน แหลงขอมูลสาธารณะ ส่ือ การเปรียบเทียบสินคา 

(comparison shopping) และบุคคลใกลชิด เปนตน (Hanna & Wozniak, 2001) ผูบริโภคจะ

ตรวจสอบมุมมองดานเศรษฐศาสตร คือ คาใชจายและผลตอบแทนท่ีไดรับ โดยจะคนหาตราบเทาที่ 

ผลตอบแทนจากการไดขอมูลเพิ่มเติมมากกวาตนทุนที่เสียไป และมุมมองทางดานจิตวิทยาจะ

ตรวจสอบกระบวนการคิดที่ผูบริโภคตัดสินใจวา ขอมูลอะไรและจะคนหา รวบรวม และดําเนินการ

อยางไร (Hawkins, Best, & Coney, 2001) 

 3. การประเมินทางเลือก (alternative evaluation) 

 ผูบริโภคจะกาวสูข้ันตอนการประเมินทางเลือก หลังจากไดรับขอมูลที่เพียงพอแลว 

จุดมุงหมายของข้ันตอนนี้ก็เพื่อกําหนดทางเลือกทั้งหมด และเปรียบเทียบคุณสมบัติของแตละ

ทางเลือกดวยกัน  ผูบริโภคแตละคนจะมีเกณฑในการพิจารณาคุณสมบัติหรือลักษณะพิเศษของ

สินคาที่แตกตางกัน อยางไรก็ตาม ถาเวลาผานไปเกณฑในการพิจารณาของผูบริโภคคนเดียวกันก็

อาจจะเปล่ียนแปลงไปดวย (Hanna & Wozniak, 2001) 

 4. การซื้อ (purchase) 

 การตัดสินใจซื้อคือข้ันตอนหลังจากการหาขอมูลและกระบวนการประเมิน  โดยสามารถ 

จําแนก 3 ข้ันตอนยอย ข้ันแรก คือ ผูบริโภคทราบตัวเลือกที่ชอบมากที่สุดตามการประเมินทางเลือก 

ข้ันตอไปผูบริโภคจะสรางความต้ังใจในการซื้อสินคาหรือบริการ และข้ันสุดทายคือการทําใหกระบวน 
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การซื้อสมบูรณ ไดแก การจายเงิน และการไดกรรมสิทธิ์หรือขอผูกมัดในสินคาหรือบริการจากผูขาย 

(Sheth & Mittal, 2004) 

 5. พฤติกรรมหลังการซ้ือ (post purchase behavior) 

 กระบวนการตัดสินใจซื้อไมไดส้ินสุดที่ข้ันตอนการซื้อ  ผูบริโภคจะใชประสบการณที่ได 

จากการซื้อและใชสินคาเพื่อประกอบการตัดสินใจในอนาคต (Sheth & Mittal, 2004) ความพอใจ 

หรือไมพอใจที่ผูบริโภคไดรับ จะเปนเคร่ืองมือในการกําหนดวาผูบริโภคจะกลับมาซื้อสินคาอีกคร้ัง 

แนะนําตอใหผูอ่ืน และสรางทัศนคติที่ดีตอยี่หอหรือบริษัท (Hanna & Wozniak, 2001) 

 
2.2 แนวคิดเรื่องคุณคาทีผู่บริโภครับรู (Perceived value) 

 

 Valarie A. Zeithaml (1988) ไดสํารวจแนวความคิดของคุณภาพที่รับรู (perceived 

quality) ราคาที่รับรู (perceived price) และคุณคาที่รับรู (perceived value) พบวา ผูบริโภคมี

มุมมองในคุณคา 4 แบบ คือ 1) คุณคาตองมีราคาตํ่า 2) คุณคา คือ ส่ิงที่ผูบริโภคตองการในสินคา 

3) คุณคา คือ คุณภาพที่ผูบริโภคไดรับในราคาที่จายไป  และ 4) คุณคา คือ ส่ิงที่ผูบริโภคไดรับจาก

ส่ิงที่ใหไป  จากมุมมองทั้ง 4 แบบนี้ ไดสรุปความหมายของคุณคาที่ผูบริโภครับรูวา คือ การ

ประเมินประโยชนใชสอยโดยรวมของสินคาของผูบริโภค บนพื้นฐานของส่ิงที่ไดรับและส่ิงที่ใหไป  

แมวาส่ิงที่ผูบริโภคแตละคนใหและรับ และน้ําหนักความสําคัญขององคประกอบเหลานี้จะแตกตาง

กัน คุณคาแสดงถึงการแลกเปลี่ยน (trade-off) องคประกอบที่สําคัญของการให เชน เงิน เวลา และ 

ความพยายามเพื่อใหไดสินคามา และการรับ เชน ประโยชนใชสอยของสินคา  ประโยชนทางสังคม 

และความพึงพอใจ 

 นอกจากแนวคิดที่วาคุณคาที่ผูบริโภครับรู คือ การแลกเปล่ียนระหวางการรับและการ

ใหแลว ยังมีแนวคิดในการแบงคุณคาออกเปน 5 ลักษณะ (Sheth, Newman, & Gross,1991) ดังนี้ 

 1. คุณคาดานการใชงาน (functional value) คือ คุณคาเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพ 

การใชงาน และประสิทธิภาพของสินคา สอดคลองกับทฤษฎีทางเศรษฐศาสตรวาประโยชนใชสอย

ที่ไดจากการใชงานของสินคาคุมคากับเวลาและเงินที่ผูบริโภคเสียไป 

 2. คุณคาทางสังคม (social value) คือ ประโยชนจากการที่สินคาสามารถเพิ่ม

ภาพลักษณของตนเองทางสังคมได เชน สินคาประเภทเส้ือผา เคร่ืองประดับ 
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 3. คุณคาดานอารมณ (emotional value) หมายถึง ประโยชนทางดานความรูสึก

หรือสภาวะทางอารมณที่ไดรับจากสินคา โดยจะไดมาเมื่อสินคาหรือบริการนั้นกระตุนความรูสึก

หรืออารมณ 

 4. Epistemic value คือ คุณคาจากความประหลาดใจหรือความแปลกใหมที่ผูบริโภค 

ไดรับ ความสามารถของสินคาที่จะกระตุนความอยากรูอยากเห็น เสนอความแปลกใหม หรือสนอง

ความตองการความรู 

 5. คุณคาที่มีเงื่อนไข (conditional value) หมายถึง คุณคาที่ปรากฏในสถานการณ

เฉพาะเทานั้น อาจจะเปนตามฤดูกาล เหตุการณที่เกิดคร้ังเดียวในชวงชีวิต หรือเหตุการณฉุกเฉิน 

 ผูซื้อที่อยูอาศัยคร้ังแรก จะไดรับอิทธิพลจากคุณคาทั้ง 5 คือ คุณคาดานการใชงาน 

(พื้นที่มากกวาที่อยูอาศัยเดิม) คุณคาทางสังคม (เพื่อนก็ซื้อบานเชนกัน) คุณคาดานอารมณ (ผูบริโภค

รูสึกมั่นคงในการเปนเจาของที่อยูอาศัย)epistemic value (ผูบริโภคพอใจกับประสบการณใหมใน

การซื้อที่อยูอาศัย) คุณคาที่มีเงื่อนไข (เร่ิมตนชีวิตครอบครัว) (Sheth, Newman & Gross, 1991) 

 
2.3 แนวคิดเกี่ยวกับปจจยัที่มีผลตอการตัดสินใจซ้ืออาคารชุดพกัอาศัย 

 

 ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้ออาคารชุดพักอาศัย สามารถสรุปไดเปน 5 ปจจัยหลัก 

(ฉวีวรรณ เดนไพบูลย, 2536; บัณฑิต จุลาสัย, 2546) ไดแก 

 1. ทําเลที่ต้ังและสภาพแวดลอม เชน ความสะดวกในการเขาถึง ใกลเสนทางคมนาคม 

คุณภาพของส่ิงแวดลอมโดยรอบ พื้นที่สีเขียวและลักษณะของชุมชน ทั้งทางดานเศรษฐกิจและ

สังคม เปนตน 

 2. ราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน 

 3. ลักษณะภาพแบบของอาคารชุดพักอาศัย แผนผังพื้นที่ใชสอย รวมถึงการใชวัสดุ

และคุณภาพของการกอสราง 

 4. ระบบสาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการ จะเปนสวนชวย

เสริมใหโครงการมีความสมบูรณมากยิ่งข้ึน เชน ระบบการระบายน้ํา ที่จอดรถ และหองออกกําลังกาย 

เปนตน 

 5. ความนาเช่ือถือ ชื่อเสียงของผูประกอบการ และผลงานที่ผานมาในอดีต 

 ทั้ง 5 ปจจัยนี้ ลวนมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออาคารชุดพักอาศัยทั้งส้ิน โดยมีลําดับ

ความสําคัญไมเทากันข้ึนอยูกับเหตุผลสวนบุคคล 



11 

 
2.4 แนวคิดเรื่องคุณภาพของอาคารชดุพักอาศยั 

 

 คุณคาของที่อยูอาศัยประกอบดวยคุณลักษณะ 2 ประการ คือ 1) ลักษณะทาง

กายภาพของที่อยูอาศัย เชน จํานวนและขนาดของหอง และสภาพของอาคาร 2) ลักษณะของทําเล

ที่ต้ังและสภาพแวดลอม เชน ระยะหางจากศูนยกลางเมือง และระบบขนสงมวลชน (Bender, Din, 

Hoesli & Brocher, 2000) 
 

2.4.1 ทําเลท่ีต้ังและสภาพแวดลอม 
 

 ที่อยูอาศัยเปนสินคาที่คงทนถาวรและไมสามารถเคล่ือนยายได  ผูซื้อจึงตองเลือกทําเล 

ที่ต้ังอยางระมัดระวัง (Chang, 2008) เพราะทําเลที่ต้ังสงผลตอวิถีชีวิตของผูบริโภคโดยตรง ดังนั้น

แลว ผูบริโภคจึงมักจะพิจารณาทําเลที่เหมาะสมสําหรับตนเอง เชน ใกลระบบขนสงมวลชน ใกลที่

ทํางาน และอยูใจกลางเมือง นอกจากนั้น ทําเลที่ต้ังเปนปจจัยที่สําคัญมากตอมูลคาและความสําเร็จ 

ของผูประกอบการโครงการอาคารชุดพักอาศัยอีกดวย ดังนั้น คุณภาพของทําเลที่ต้ัง รวมถึง สภาพ 

แวดลอมโดยรอบ จึงมีความสําคัญอยางมากตอธุรกิจอสังหาริมทรัพย (Bender, Din, Hoesli & 

Brocher, 2000) โดยไดจัดกลุมปจจัยดานสภาพแวดลอมออกเปน 8 เกณฑ ไดแก 1) ความเงียบสงบ 

2) ระยะทางถึงระบบขนสงมวลชน 3) ระยะทางถึงศูนยกลางเมือง 4) คุณภาพของทิวทัศน 5) ระยะทาง

ถึงยานการคา 6) ระยะทางถึงแหลงธรรมชาติ 7) ระยะทางถึงโรงเรียน 8) คุณภาพทางสังคม 
 

2.4.2 คุณภาพของอาคารชุดพักอาศัย 
 

 อาคารที่มีคุณภาพจะชวยสนับสนุนกิจกรรมและเปาหมายของผูใชงาน โดยเฉพาะ

อาคารชุดพักอาศัย ซึ่งเปนอาคารที่ผูอาศัยตองใชเวลาอยูมากที่สุด (Kim et. al, 2004; Liu, 1999) 

จึงมีงานศึกษามากมายพยายามสรางวิธีหรือทําการประเมินคุณภาพของอาคารชุดพักอาศัย ซึ่งมี

ความแตกตางกันไปในหลายแงมุม สามารถจําแนกไดดังตอไปนี้ 
 

 1. คุณภาพตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย 

 ความพึงพอใจ คือ ชองวางระหวางความตองการที่ผูบริโภคไดรับและความคาดหวัง 

(Galster, 1987) การประเมินโดยใชความพึงพอใจเปนเกณฑ จะสามารถวัดระดับความสําเร็จและ

คาดการณผลตอบรับของผูพักอาศัยตอสภาพการณในอนาคต (Amole, 2009) งานศึกษาดานความ

พึงพอใจของผูพักอาศัย สามารถแบงไดเปน 2 กลุมใหญ ไดแก ความพึงพอใจเพื่อเปนเกณฑของ

คุณภาพของที่อยูอาศัย และความพึงพอใจเพื่อเปนตัวคาดการณพฤติกรรมในอนาคต (Liu, 1999) 
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 A. M. M. Liu (1999) ไดศึกษาปจจัยทั้งทางดานกายภาพและดานสังคมที่มีผลตอ

ความพึงพอใจตอที่อยูอาศัยในฮองกง ตามความตองการ 4 ดาน คือ ดานกายภาพ ดานจิตวิทยา 

ดานสังคม และดานเศรษฐกิจ และไดจัดกลุมปจจัยที่มีผลตอความพึงพอใจในอาคารพักอาศัย 9 กลุม 

ซึ่งสอดคลองกับความตองการทั้ง 4 ดานที่ไดกลาวมาแลว ไดแก 1) การจัดการและการบํารุง รักษา 

2) แสงและการถายเทอากาศ 3) ความสะดวกของทําเล 4) ภาพลักษณของอาคาร 5) สภาพแวดลอม 

6) องคประกอบของพื้นที่ 7) ระบบอัคคีภัย 8) ความเหมาะสมของที่ต้ัง 9) วัสดุ ดังตารางที่ 2.1 
 

ตารางที่ 2.1 

คุณภาพของอาคารตอความพึงพอใจของผูพักอาศัย 
 

ปจจัยที่มีผลตอความพึงพอใจในอาคารพักอาศัย คุณลักษณะยอย 

การจัดการและการบํารุงรักษา - การบํารุงรักษาอาคารพักอาศัย 

- ความสะอาดของพื้นที่สาธารณะ 

- ความปลอดภัยของอาคารในการควบคุมผูบุกรุก 

- การบํารุงรักษาพื้นที่สวนกลาง 

- ความหนาแนนของประชากร 

- ความเพียงพอของบริเวณทิ้งขยะ 

แสงและการถายเทอากาศ - ความเพียงพอของแสงภายในหองพกัชวงกลางวัน 

- การถายเทอากาศภายในหองพัก 

- ระดับความสวางบริเวณพื้นที่สาธารณะ 

ความสะดวกของทําเล - ไปรษณีย 

- มาตรการการปองกันอาชญากรรม 

- รานสะดวกซ้ือ/ตลาด 

- การเขาถึงระบบขนสงมวลชน 

ภาพลักษณของอาคาร - ภาพทรงของอาคาร 

- ทางเขาอาคาร 

- ภาพลักษณภายนอกเมื่อเปรียบเทียบกับอาคารใกลเคียง 

สภาพแวดลอม - ทิศทางของอาคาร 

- ทิวทัศน 

- บริเวณพื้นที่สีเขียว 

องคประกอบของพืน้ที่ - ประสิทธิภาพดานการใชงานของลิฟต 

- สิ่งอํานวยความสะดวกเพื่อการสันทนาการ 

- ขนาดของหองพัก 

- มาตรการดานความปลอดภัย 

ระบบอัคคีภัย - ทางหนีไฟ 

- ระบบปองกันอัคคีภัย 



13 

 
ตารางที่ 2.1 (ตอ) 

 

ปจจัยที่มีผลตอความพึงพอใจในอาคารพักอาศัย คุณลักษณะยอย 

ความเหมาะสมของที่ต้ัง - ความเปนสวนตัว 

- ความเหมาะสมของที่ต้ังเพื่อเปนที่อยูอาศัย 

วัสดุที่ใช - ความคงทนของวัสดุตกแตงภายนอกอาคาร 

- ความทนทานตอน้ําฝน 

- สุขภัณฑ 

ที่มา: Liu, 1999. (ดัดแปลง) 
 

 2. คุณภาพตอสุขภาพและความปลอดภัย 

 คุณภาพของอาคารในดานสุขภาพและความปลอดภัย เปนส่ิงที่สําคัญตอผูพักอาศัย

มาก อาคารชวยปกปองมนุษยจากอันตรายภายนอก เชน สภาพอากาศ และมลภาวะ และชวยลด

ความเส่ียงของสุขภาพกายและจิตใจของผูพักอาศัย เชน โรคติดตอ หรือส่ิงแวดลอม (Ho, 2008) 

 งานศึกษาเพื่อประเมินคุณภาพดานสุขภาพและความปลอดภัยของอาคารชุดพัก

อาศัย แบงปจจัยเปน 3 ระดับ โดยระดับแรกจะแบงอยางกวาง ไดแก การออกแบบและการจัดการ 

ระดับที่ 2 ไดแก สถาปตยกรรม ระบบประกอบอาคาร สภาพแวดลอมภายนอก การปฏิบัติงานและ

การซอมบํารุง และวิธีการจัดการ สวนระดับที่ 3 ไดแก ตัวแปรที่มีความละเอียดมากยิ่งข้ึน โดย

รวบรวมตัวแปรจากแนวคิดทางทฤษฎีและงานศึกษาที่ผานมา ที่เกี่ยวของและสามารถวัดได 

(Wong et. al, 2006) 
 

ตารางที ่2.2 

คุณภาพของอาคารตอสุขภาพและความปลอดภัย 
 

ปจจัยระดับที่ 1 ปจจัยระดับที่ 2 ปจจัยระดับที่ 3 

การจัดการ การปฏิบัติงานและการซอมบํารุง - ความสะอาด 

- การควบคุมแมลง 

- การจัดการขยะ 

- สภาพการระบายน้ํา 

- คุณภาพน้ํา 

- สภาพของโครงสรางอาคาร 

- สภาพของระบบประกอบอาคาร 

- สภาพของทางหนีไฟ 
- การแบงพื้นที่ทนไฟ 

- การดัดแปลงและตอเติมที่ผิดกฎหมาย 
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ตารางที ่2.2 (ตอ) 

 
ปจจัยระดับที่ 1 ปจจัยระดับที่ 2 ปจจัยระดับที่ 3 

การจัดการ วิธีการจัดการภาระของเจาของ - เอกสาร 

- การเตรียมพรอมในสถานการณฉุกเฉิน 

- การเงิน 

การออกแบบ การออกแบบสถาปตยกรรม - ขนาดหองพัก 

- ภาพรางของแผนผัง 

- ระยะชองฝา 

- หนาตาง 

- การลดเสียงรบกวน 

- พื้นที่โลง 

- ความสูงและการจัดพื้นที่ 

- ทางหนีไฟ 

- ทางเขาออก 

- สิ่งอํานวยความสะดวก 

ระบบประกอบอาคาร - ปริมาณนํ้าใช 

- การระบายนํ้า 

- การกําจัดขยะ 

- ลิฟต 

- ระบบดับเพลิง 

- ระบบไฟฟา 

- ปริมาณเช้ือเพลิง 

สภาพแวดลอมภายนอก - ความหนาแนน 

- พื้นที่ขางเคียง 

- คุณภาพอากาศ 

- คุณภาพของเสียง 

- สิ่งกีดขวางทรรศนะ 

ที่มา: Wong et. al, 2006. (ดัดแปลง) 

 

 3. คุณภาพตอมูลคาของอาคาร 

 คุณภาพของอาคารและมูลคามักมีความเกี่ยวของกันเสมอ อาคารที่มีคุณภาพดี

ราคาขายก็จะสูงตามไปดวย หลายงานวิจัยไดเสนอปจจัยของคุณภาพของอาคารที่มีผลตอราคาขาย 

เชน การสํารวจปจจัยในการออกแบบมีผลตอมูลคาของคาเชาสํานักงาน ในการสํารวจระดับชาติ

ในสหราชอาณาจักรชวงป 1986-87 (ตามลําดับความสําคัญ) ไดแก 1) การควบคุมสภาพแวดลอม
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ภายในอาคาร 2) ระบบทําความรอน 3) ที่จอดรถ 4) คุณภาพของการตกแตงภายใน 5) ความ

ปลอดภัย 6) การจัดเตรียมพื้นที่สําหรับงานระบบ 7) หองน้ํา 8) โถงทางเขา 9) ประสิทธิภาพ/ความนา 

เช่ือถือของลิฟต 10) การจัดวางหองครัว/สวนเตรียมอาหาร 11) ภาพลักษณภายนอกของอาคาร 

Andrew Baum (1994) เสนอวาคุณภาพของอาคารที่มีผลตอราคาขายประกอบดวยคุณภาพ 4 ดาน 

ไดแก 1) สัณฐาน (Configuration) 2) รายละเอียดภายใน 3) ภาพลักษณภายนอก และ 4) ความ

คงทนของวัสดุ (Durability of Materials) Daniel Ho, Grame Newell & Anthony Walker (2005) 

ไดใชดัชนีคุณภาพของอาคาร (Building Quality Index) จัดลําดับคุณภาพของอาคาร ประกอบดวย 

6 ปจจัยหลัก และ 30 คุณลักษณะยอย เรียงลําดับตามความสําคัญไดดังนี้ 1) การใชงาน 2) ระบบ

อาคาร 3) ทางเขาและ การสัญจร 4) การนําเสนอของอาคาร 5) การจัดการ 6) ส่ิงอํานวยความสะดวก 
 

ตารางที่ 2.3 

คุณภาพตอมูลคาของอาคาร 
 

งานศึกษา คุณภาพของอาคาร คุณลักษณะยอย 

Baum (1994) ภาพลักษณภายนอก - ลักษณะภายนอก 

- ภาพลักษณขององคประกอบหลัก  เชน โถงทางเขา 

สัณฐาน - การวางแผนผัง 

- ความสูงจากพื้นถึงเพดาน 

รายละเอียดภายใน - การตกแตงภายใน 

- ระบบประกอบอาคาร 

ความคงทนของวัสดุ - ความทนทานตอความเสื่อมภายนอก 

Ho et. al (2005) การจัดการและการบํารุงรักษา - ความปลอดภัยและการควบคุมทางเขาออก 

- นโยบายการซอมบํารุง 

- การทําความสะอาด 

- นโยบายการประหยัดพลังงานและการหมุนเวียนทรัพยากร 

- ระบบการจัดการอาคารกลาง 

การนําเสนอของอาคาร - ลักษณะภายนอก/  อัตลักษณ 

- รายละเอียดการตกแตงพื้นที่สวนกลางภายใน 

- การออกแบบสวนตอนรับและหองโถง 

- จํานวนช้ัน 

- อายุของอาคาร 

สิ่งอํานวยความสะดวก - สวนหรือพื้นที่โลง 

- ธนาคาร ไปรษณียและสถานที่บริการอื่นๆ 

- ศูนยสุขภาพหรือหองออกกําลังกาย 

- รานอาหารครัวหรือสวนเตรียมอาหาร 
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ตารางที่ 2.3 (ตอ) 

 
งานศึกษา คุณภาพของอาคาร คุณลักษณะยอย 

Ho et. al (2005) การใชงาน - ขนาดของพื้นที ่

- ความสูงจากพื้นถึงเพดาน 

- ประสิทธิภาพในการใชพื้นที่ 

- ตําแหนงของ และความสามารถในการแบงพื้นที่ 

- ความสามารถในการรับน้ําหนัก 

ระบบอาคาร - หองน้ํา 

- ระบบไฟฟาและเทคโนโลยีสารสนเทศ 

- สภาพแวดลอม 

- การควบคุมและประสิทธิภาพของระบบ HVAC 

- ความงายในการพัฒนาการ บริการและการบํารุงรักษา 

ทางเขาและการสัญจร - ประสิทธิภาพของลิฟตโดยสาร 

- ลิฟตขนของและการรับน้ําหนัก 

- จํานวนที่จอดรถ 

- การเขาออกที่จอดรถ 

- การทิศทางในอาคาร 

ที่มา: Baum, 1994 และ Ho et. al, 2005. (ดัดแปลง) 

 

 จากงานศึกษาการประเมินคุณภาพของอาคาร คุณภาพของอาคารดานความพึงพอใจ 

ของผูพักอาศัย เปนการประเมินคุณภาพที่มีความสอดคลองกับกระบวนการซื้อ 5 ข้ันตอนของ

ผูบริโภค ในข้ันสุดทายผูบริโภคจะทําการประเมินหลังการใชงาน ความพอใจหรือไมพอใจที่ผูบริโภค

ไดรับจะเปนเคร่ืองมือในการกําหนดวาผูบริโภคจะกลับมาซื้อสินคาอีกคร้ัง แนะนําตอใหผูอ่ืน และ

สรางทัศนคติที่ดีตอยี่หอหรือบริษัท (Hanna & Wozniak, 2001) ดังนั้น ปจจัยที่มีผลตอความ 

พึงพอใจของผูบริโภคจึงนาจะมีความสัมพันธการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค โดยสามารถสรุปไดเปน

คุณภาพของอาคารชุดพักอาศัยได 2 ลักษณะ ไดแก ลักษณะที่ 1 คุณภาพของอาคารชุดพักอาศัย

ทางกายภาพ ไดแก 1) ที่ต้ังและสภาพแวดลอม 2) การออกแบบสถาปตยกรรม 3) ส่ิงอํานวยความ

สะดวกและระบบประกอบอาคาร 4) การจัดการและการบํารุงรักษา และลักษณะที่ 2 คุณภาพของ

อาคารชุดพักอาศัยตามความตองการของผูบริโภค ซึ่งไดแก 1) ดานความสะดวกสบาย 2) ดาน

ความเพลิดเพลิน 3) ดานความปลอดภัย 4) ดานความสวยงาม 5) ดานความคงทน ดังตารางที่ 2.4 
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ตารางที ่2.4 

คุณภาพของอาคารชุดพักอาศัย 

 

ที่ต้ังและสภาพแวดลอม 
ความ

สะดวกสบาย 

ความ

เพลิดเพลิน 

ความ

ปลอดภัย 

ความ

สวยงาม 

ความ

คงทน 

- การเขาถึงระบบขนสงมวลชน      

- ใกลรานสะดวกซ้ือหรือตลาด      

- ยานปลอดภัยจากอาชญากรรม      

- ความเปนสวนตัว      

- ทิวทัศน      

- พื้นที่สีเขียว      

การออกแบบสถาปตยกรรม 
ความ

สะดวกสบาย 

ความ

เพลิดเพลิน 

ความ

ปลอดภัย 

ความ

สวยงาม 

ความ

คงทน 

- รูปลักษณภายนอก      

- วัสดุตกแตงภายนอกอาคาร      
- ทางเขาอาคาร      

- พื้นที่ใชสอยในหองชุด      

- ขนาดหองชุด      

- ความสูงจากพื้นถึงเพดาน      

- ปริมาณแสงในหองชุด      

- การถายเทอากาศในหอง      

- วัสดุตกแตงในหองชุด      

สิ่งอํานวยความสะดวกและระบบประกอบอาคาร 
ความ

สะดวกสบาย 

ความ

เพลิดเพลิน 

ความ

ปลอดภัย 

ความ

สวยงาม 

ความ

คงทน 

- สิ่งอํานวยความสะดวกเพื่อการสันทนาการ      
- ทางหนีไฟและระบบปองกันอัคคีภัย      
- ระบบรักษาความปลอดภัย      
- ประสิทธิภาพของลิฟต      

- ความสวางบริเวณพื้นที่สวนกลาง      

การจัดการและการบํารุงรักษา 
ความ

สะดวกสบาย 

ความ

เพลิดเพลิน 

ความ

ปลอดภัย 

ความ

สวยงาม 

ความ

คงทน 

- การบํารุงรักษาตัวอาคาร      
- การบํารุงรักษาพื้นที่สวนกลาง      
- ความเพียงพอของบริเวณทิ้งขยะ      

 


