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บทที่ 5 
 

สรุปผลการวจิัยและขอเสนอแนะ 
 

5.1 สรุปผลการวิจยั 
 

 การวิจัยคร้ังนี้มีจุดประสงคเพื่อศึกษาการออกแบบลักษณะทางกายภาพของอาคารชุด

พักอาศัย ในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อศึกษาความสัมพันธระหวางลักษณะทางกายภาพของ

อาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและการตัดสินใจซ้ือของผูบริโภค และสรุปรูปแบบของ

ลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อของ

ผูบริโภค โดยผูวิจัยไดสรุปผลตามวัตถุประสงคของการวิจัย ดังนี้ 
 
5.1.1 สรุปวัตถุประสงคขอที่ 1 
 

 การศึกษาตามวัตถุประสงคขอนี้ ไดทําการเปรียบเทียบความแตกตางระหวางโครงการ

อาคารชุดพักอาศัย 2 กลุม โดยใชระยะเวลาในการปดการขายเปนเกณฑ ไดแก 1) กลุมที่ปดการขาย

ในระยะเวลามากกวา 6 เดือน และ 2) กลุมที่ปดการขายในระยะเวลาไมเกิน 6 เดือน ซึ่งเปนโครงการ

ที่ต้ังอยูในเขตกรุงเทพมหานคร บนถนนสุขุมวิท ต้ังแตสุขุมวิท ซอย 1 – 65 และ ซอย 2 – 44 ในระดับ

ราคา 80,000 – 100,000 บาทตอตารางเมตร และเร่ิมดําเนินโครงการต้ังแตป 2547 เปนตนมา 

โดยสามารถสรุปผลการสํารวจลักษณะทางกายภาพได 3 ประเด็น (ดังตารางที่ 5.1 - 5.3) 
 

ตารางที่ 5.1 

สรุปผลการสํารวจกายภาพดานที่ต้ังและสภาพแวดลอมของโครงการ 
 

ที่ต้ังและสภาพแวดลอม ผลสรุป หมายเหตุ 

1. ระยะหางจากระบบขนสง

มวลชน 

ขอมูลไมเพียงพอ กลุมตัวอยางยังมีไมเพียงพอและมีตัวแปรอื่นเขามาเก่ียวของกับ

ระยะเวลาปดการขาย 

2. ระยะหางจากรานสะดวกซ้ือ/

ตลาด 

แตกตาง โครงการที่ปดการขายในระยะเวลามากกวา 6 เดือน สวนใหญอยู

ไกลจากรานสะดวกซ้ือ/ตลาด 

โครงการที่ปดการขายในระยะเวลาไมเกิน 6 เดือน สวนใหญอยู

ใกลรานสะดวกซ้ือ/ตลาด 

3. ความเปนสวนตัว ขอมูลไมเพียงพอ กลุมตัวอยางยังมีไมเพียงพอและมีตัวแปรอื่นเขามาเก่ียวของกับ

ระยะเวลาปดการขาย 
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 จากการวิเคราะหที่ต้ังและสภาพแวดลอมของโครงการอาคารชุดพักอาศัยจากการ

สํารวจ กายภาพ ดังตารางที่ 5.1 พบความแตกตางระหวางโครงการที่ปดการขายในระยะเวลา

มากกวา 6 เดือน และโครงการที่ปดการขายในระยะเวลาไมเกิน 6 เดือน เพียงขอเดียว คือ ระยะหาง

จากรานสะดวกซ้ือหรือตลาด ซึ่งเปนปจจัยที่มีความสําคัญไมมากเทากับระยะหางจากระบบขนสง

มวลชน ที่มีความสําคัญมากสําหรับโครงการอาคารชุดพักอาศัยใจกลางเมือง เนื่องจากการ

เปล่ียนแปลงของ วิถีชีวิตคนเมืองในปจจุบัน ที่ตองการความสะดวกในการเดินทาง สวนเร่ืองระยะหาง

จากระบบขนสง มวลชน และเร่ืองความเปนสวนตัว จากการศึกษาพบวา ขอมูลยังมีเพียงพอที่จะ

สรุปไดวา ระยะทาง ถึงระบบขนสงมวลชนสงผลตอระยะเวลาปดการขายของโครงการอยางไร ทั้งนี้ 

มิไดหมายความวาเร่ืองระบบขนสงมวลชน และความเปนสวนตัวจะไมสําคัญ แตผูบริโภคอาจจะ

ตองพิจารณาปจจัยอ่ืนประกอบการตัดสินใจดวย  ในการทําโครงการจึงตองกําหนดราคาขายให

ถูกลง หรือลงทุนเพิ่มเพื่อสรางจุดเดนข้ึนมาหักลบกับขอดอยในดานที่ต้ังและสภาพแวดลอม 
 

ตารางที่ 5.2 

สรุปผลการสํารวจกายภาพดานการออกแบบสถาปตยกรรม 

 
การออกแบบสถาปตยกรรม ผลสรุป หมายเหตุ 

1. ความสูงของอาคาร ไมแตกตาง - 

2. การใชสีของอาคาร ไมแตกตาง - 

3. วัสดุตกแตงอาคาร ไมแตกตาง - 

4. ขนาดของหองชุดพักอาศัย แตกตาง โครงการที่ปดการขายในระยะเวลามากกวา 6 เดือน สวน

ใหญพบวาหองชุดพักอาศัยมีขนาดใหญกวาโครงการที่ปด

การขายในระยะเวลาไมเกิน 6 เดือน 

5. สัดสวนของหองชุดพักอาศัย แตกตาง โครงการที่ปดการขายในระยะเวลามากกวา 6 เดือน หองชุด

แบบสตูดิโอนอยกวาแบบ 3 หองนอน 

โครงการที่ปดการขายในระยะเวลาไมเกิน 6 เดือน หองชุด

แบบสตูดิโอมากกวาแบบ 3 หองนอน 

6. สัดสวนพื้นที่ใชสอยภายในหองชุดพกัอาศัย ไมแตกตาง - 

7. สัดสวนพื้นที่ชองเปดภายในหองชุดพักอาศัย แตกตาง โครงการที่ปดการขายในระยะเวลามากกวา 6 เดือน สวน

ใหญมพีื้นที่ชองเปดมากกวาโครงการที่ปดการขายใน

ระยะเวลาไมเกิน 6 เดือน 
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 จากตารางที่ 5.2 พบวา โครงการที่มีขนาดและสัดสวนของหองชุดพักอาศัยที่มีขนาด

เล็ก จะทําใหปดการการขายในระยะเวลาส้ัน เนื่องจากมีราคาขายเร่ิมตนที่ถูกกวา แมวาจะมีราคา

ตอตารางเมตรใกลเคียงกัน และยังครอบคลุมกลุมผูบริโภคที่กวางขวางมากกวาหองขนาดใหญ

และมีหลายหองนอน 

 ดานสัดสวนพื้นที่ชองเปด ซึ่งสัมพันธกับการถายเทอากาศและปริมาณแสงธรรมชาติ

ภายในหองชุด พบวา โครงการที่ใชระยะเวลาในการปดการขายส้ันมีพื้นที่ชองเปดนอย แสดงวา

นาจะไมใชปจจัยหลักที่ผูบริโภคใชพิจารณา 

 

ตารางที่ 5.3 

สรุปผลการสํารวจกายภาพดานส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบประกอบอาคาร 

 
สิ่งอํานวยความสะดวกและระบบประกอบอาคาร ผลสรุป หมายเหตุ 

1. สิ่งอํานวยความสะดวกภายในโครงการ แตกตาง โครงการที่ปดการขายในระยะเวลามากกวา 6 เดือน สวน

ใหญมีสิง่อํานวยความสะดวกเพิ่มจากพื้นฐาน 

โครงการที่ปดการขายในระยะเวลาไมเกิน 6 เดือน มีเฉพาะ

สิ่งอํานวยความสะดวกพ้ืนฐาน 

2. ปริมาณหองชุดพักอาศัยตอลิฟตโดยสาร แตกตาง โครงการที่ปดการขายในระยะเวลามากกวา 6 เดือน สวน

ใหญมีปริมาณหองชุดตอลิฟตโดยสารนอยกวาโครงการที่

ปดการขายในระยะเวลาไมเกิน 6 เดือน 
 

 จากตารางท่ี 5.3 การวิเคราะหเร่ืองส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการ พบวา 

ชนิดของส่ิงอํานวยความสะดวกที่หลากหลาย ไมนาจะทําใหโครงการปดการขายไดเร็วข้ึน 

โครงการที่มีส่ิงอํานวยความสะดวกหลายชนิดจะทําใหพื้นที่ขายลดลง และราคาขายตอตารางเมตร

สูงข้ึนผูบริโภค สวนใหญจึงหันไปเลือกโครงการที่มีส่ิงอํานวยความสะดวกพื้นฐานครบ มากกวาที่

จะยินยอมจายในราคาที่แพงมากข้ึน 

 ดานปริมาณหองชุดพักอาศัยตอลิฟตโดยสารพบวา ไมนาจะใชปจจัยหลักที่ผูบริโภค

พิจารณา แมวาโครงการจะมีความหนาแนนคือ มีปริมาณหองชุดตอลิฟตโดยสารมาก แตถาโครงการ 

มีจุดเดนอ่ืนที่มีความสําคัญมากกวา ก็ทําใหโครงการมีระยะเวลาในการปดการขายส้ันได 
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5.1.2 สรุปวัตถุประสงคขอที่ 2 
 

 ผูวิจัยไดทําการศึกษาลักษณะทางกายภาพที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค 

จากกลุมตัวอยาง 272 คน สามารถสรุปลําดับความสําคัญไดเปน 8 ดาน ดังตารางที่ 5.4 โดย

ผูวิจัยจัดปจจัยที่มีคาลําดับความสําคัญเฉล่ียตางกันไมเกิน 0.10 ใหอยูในกลุมเดียวกัน โดยใช

แนวคิดการตัดสินใจซื้อของผูบริโภคประกอบการจัดกลุมปจจัยดวย 

 

ตารางที่ 5.4 

สรุปผลลําดับความสําคัญของลักษณะทางกายภาพที่มผีลตอการตัดสินใจซื้อ 
 

ลักษณะทางกายภาพ กลุมปจจัยลําดับที่ 1 กลุมปจจัยลําดับที่ 2 กลุมปจจัยลําดับที่ 3 

1. ทําเลที่ต้ัง - ใกลสถานีรถไฟฟา - มูลคาของทําเลเพ่ือการ 

   ขายตอหรือใหเชาในอนาคต 

- ใกลจุดข้ึนลงทางดวน 

- ใกลศูนยการคา 

- ใกลตลาดสด 

- ใกลโรงเรียน 

2. สภาพแวดลอมบริเวณรอบ 

   โครงการ 

- ความปลอดภัยจาก 

  อาชญากรรม 

- ไกลจากบริเวณที่กอใหเกิด 

  มลพิษ 

- ไกลจากแหลงเส่ือมโทรม 

- ทิวทัศนรอบโครงการ 

3. สภาพแวดลอมของโครงการ - ความเปนสวนตัว - ทิศทางของอาคาร - พื้นที่สีเขียวที่มี บรรยากาศ 

  สวยงามและเพลิดเพลิน 

4. รูปลักษณอาคาร - วัสดุตกแตงภายนอกอาคาร 

  ที่คงทน 

- วัสดุตกแตงภายนอกอาคาร 

  ที่สวยงาม 

- ความสูงของอาคาร 

5. หองชุดพักอาศัย - การจัดพื้นที่เพื่อประโยชน 

  ใชสอย 

- ความปลอดภัยของการ 

  ออกแบบหองชุด 

- ความสูงจากพื้นถึงเพดาน 

6. พื้นที่สวนกลาง - ระบบเทคโนโลยี 

  เพื่อการรักษาความ 

  ปลอดภัย 

- ความนาเช่ือถือของระบบ 

  ปองกันอัคคีภัย 

- ความหรูหราของโถงทางเขา 

  อาคาร 

- จํานวนลิฟต 

- ปริมาณและความ 

   หลากหลายของ 

   สิ่งอํานวยความสะดวก 

7. สิ่งอํานวยความสะดวก - สระวายน้ํา - หองออกกําลังกาย - ลูว่ิงจอกก้ิง 

8. การจัดการและการ 

   บํารุงรักษา 

- ปริมาณและประสิทธิภาพ 

  ของบุคลากรในการรักษา  

  ความปลอดภัย 

- คุณภาพในการบํารุงรักษา 

  พื้นที่สวนกลาง 

- คุณภาพในการบํารุงรักษา 

  ตัวอาคารพักอาศัยภายนอก 

 

 จากการวิเคราะหลําดับความสําคัญของลักษณะทางกายภาพท่ีมีผลตอการตัดสินใจ

ซื้อ ดังตารางที่ 5.4 พบวา ดานทําเลที่ต้ัง ผูบริโภคสวนใหญใหความสําคัญเกี่ยวกับความสะดวก

ในการเดินทาง และมูลคาของทําเลเพื่อการขายตอหรือใหเชาในอนาคต เนื่องจากผูซื้ออาคารชุด
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พักอาศัยใจกลางเมืองตองการความสะดวกสบายและประหยัดเวลาในการเดินทาง โดยจะพักอาศัย

เพียงแคชวงระยะหนึ่งเทานั้นจึงขายตอหรือใหเชา และปจจุบันมีผูบริโภคจํานวนมากที่ซื้ออาคาร

ชุดพักอาศัยเพื่อการลงทุนดวยเชนกัน 

 ดานสภาพแวดลอมพบวา สภาพแวดลอมที่มีความปลอดภัย ไมวาจะเปนจาก

อาชญากรรม หรือมลพิษตาง ๆ มีความสําคัญกับผูบริโภคสวนใหญ อีกทั้งยังตองการใหโครงการ 

มีความเปนสวนตัวจากอาคารโดยรอบ มีการออกแบบอาคารใหหลีกเล่ียงความรอนจากแสงอาทิตย 

และอยูในทิศทางลมที่ดี ทิวทัศนและบริเวณพื้นที่สีเขียวของโครงการจะตองออกแบบใหมีความ

สวยงาม และมีบรรยากาศเพลิดเพลินอีกดวย 

 ดานการออกแบบรูปลักษณของอาคารพบวา ผูบริโภคสวนใหญจะคํานึงถึงความคงทน

ของวัสดุตกแตง มากกวาเร่ืองความสวยงาม แตในขณะที่ซื้ออาคารชุดพักอาศัย ผูบริโภคจะรับรูถึง

ความสวยงามของอาคารจากภาพบรรยากาศหรือหุนจําลองอาคาร เปนอันดับแรก จึงเปนไปไดวา 

ความสวยงามของอาคารอาจมีผลตอผูบริโภคในเชิงจิตวิทยา 

 ดานการออกแบบหองชุดพักอาศัยพบวา การจัดพื้นที่ใชสอยภายในหองชุดเปนส่ิงที่

สําคัญมากในการออกแบบหองชุดพักอาศัย เนื่องจากปจจุบันหองมีขนาดเล็กลง ผูบริโภคจึง

ตองการใชพื้นที่ใหคุมคามากที่สุด นอกจากนั้นแลว ในการออกแบบหองชุดยังตองคํานึงถึงความ

ปลอดภัยในบริเวณที่ อาจกอใหเกิดอันตรายตอผูพักอาศัยได เชน ระเบียง เปนตน สวนความสูงจาก

พื้นถึงเพดานนั้นมีผล ตอราคาหองชุดในเชิงการประเมินมูลคา แตผูบริโภคที่ไมเคยมีประสบการณ

ในการซื้อจะรับรูไดยาก 

 ดานพื้นที่สวนกลางพบวา ระบบรักษาความปลอดภัยและการปองกันอัคคีภัยเปนส่ิง

สําคัญมาก ผูบริโภคมีคาดหวังวาระบบรักษาความปลอดภัยจะตองมีระบบที่ดีสามารถปองกัน

อันตรายตอชีวิตและทรัพยสินได และเนื่องจากอาคารชุดพักอาศัยเปนอาคารสูง ระบบปองกัน

อัคคีภัยจึงตองมีความนาเชื่อถือเมื่อเกิดเหตุจําเปน สวนความหรูหราของโถงทางเขาอาคารเปนส่ิง

ที่ทําใหสรางความประทับใจไดจากภาพจําลอง เปนคุณคาทางดานอารมณที่ผูบริโภครับรูและนําไป 

สูการตัดสินใจซื้อได และการออกแบบโถงอาคารใหหรูหรายังสามารถเพิ่มภาพลักษณของผูบริโภค

ทางสังคมได (Sheth, Newman & Gross, 1991) 

 ดานการกําหนดส่ิงอํานวยความสะดวกของโครงการพบวา ผูบริโภคสวนมากตองการ

ใหมีสระวายน้ํา หองออกกําลังกาย และลูวิ่งจอกกิ้ง ในโครงการมากที่สุด ซึ่งเปนส่ิงอํานวยความ

สะดวกที่ถือเปนมาตรฐานของโครงการ อาคารชุดพักอาศัยในปจจุบัน 
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 ดานการจัดการและการบํารุงรักษาพบวา ผูบริโภคสวนใหญใหความสําคัญกับการ

จัดการ ดานปริมาณและประสิทธิภาพของบุคลากรในการรักษาความปลอดภัย เปนอันดับแรก 

นอกจากนั้น การบํารุงรักษาพื้นที่สวนกลางและตัวอาคารภายนอกใหมีความสะอาดและอยูใน

สภาพดีก็มีผลตอการตัดสินใจของผูบริโภคดวยเชนกัน 

 
5.1.3 สรุปวัตถุประสงคขอที่ 3 
 

 ผูวิจัยนําผลสรุปที่ไดจากวัตถุประสงคขอที่ 1 ขอที่ 2 บทสัมภาษณผูประกอบการ 

อาคารชุดพักอาศัย และทฤษฎีและวรรณกรรมที่เกี่ยวของ มาสรุปเปนรูปแบบของลักษณะทาง

กายภาพของอาคารชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค โดย

แบงออกเปน 4 ดาน ดังนี้ 
 

 1. ที่ต้ังและสภาพแวดลอม 

 ปจจัยดานที่ต้ังและสภาพแวดลอมเปนตัวแปรที่สําคัญมากตอการตัดสินใจซื้อของ

ผูบริโภค และการทําโครงการอาคารชุดพักอาศัย ที่ต้ังของโครงการจะตองมีความสะดวกในการ

เดินทาง และงายตอการเขาถึง ทั้งนี้ ถาที่ต้ังอยูไกลจากระบบขนสงมวลชน เพื่อทดแทนขอดอยนี้ 

โครงการตองสรางจุดขายในดานการออกแบบสถาปตยกรรม ซึ่งเปนอีกหนึ่งประเด็นหลักที่ผูบริโภค 

จะพิจารณาในการตัดสินใจซื้อ นอกจากนั้น อาคารชุดพักอาศัยเปนที่อยูอาศัยประเภทที่ผูบริโภค

จะซื้อเพื่อพักอาศัยในชวงระยะหนึ่งของชีวิตเทานั้น จึงขายตอหรือใหเชา ในปจจุบันก็มีผูบริโภค 

จํานวนมากที่ซื้ออาคารชุดพักอาศัยเพื่อการลงทุน ที่ต้ังของโครงการจึงตองมีมูลคาที่เพิ่มข้ึนใน

อนาคต 

 สภาพแวดลอมปลอดภัยจากอาชญากรรมและมลพิษ การออกแบบใหอาคารชุดพัก

อาศัยมีความเปนสวนตัวจากอาคารโดยรอบ มีความสําคัญมากจากการสอบถามผูสนใจซื้อกลุม

ตัวอยาง นอกจากนี้ การวางตัวของอาคารเพื่อหลีกเล่ียงความรอนจากแสงอาทิตยและอยูใน

ทิศทางลมที่ดี เปนส่ิงที่ผูบริโภคพิจารณาเชนกัน โดยผูประกอบการเห็นวา ผูบริโภคในปจจุบันมี

ความรูดานการออกแบบมากข้ึน ประเด็นดานการออกแบบพื้นที่สีเขียวของโครงการ กลุมตัวอยาง

ตองการพื้นที่สีเขียวที่มีความสวยงาม บรรยากาศเพลิดเพลิน ซึ่งสอดคลองกับความเห็นของ

ผูประกอบการวา ผูบริโภคจะตัดสินใจจากส่ิงที่รับรูภายนอก เชน อารมณและบรรยากาศ แลวจึง

ใหความสนใจกับรายละเอียดภายในของโครงการ 
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 2.   การออกแบบสถาปตยกรรม 

 ในงานวิจัยนี้มีขอบเขตดานการออกแบบสถาปตยกรรมอยู 2 ดาน ไดแก 

   1)  การออกแบบรูปลักษณของอาคาร 

   อาคารชุดพักอาศัย ระดับราคา 80,000 – 100,000 บาทตอตารางเมตร ซึ่งจัดอยู

ในระดับราคาสูง ผูบริโภคจะมีความคาดหวังกับรูปลักษณอาคารภายนอกมาก เพราะสามารถสะทอน

ถึงฐานะทางสังคมของผูบริโภค แมวาจะสงผลตอการตัดสินใจซ้ือนอยก็ตาม ผูบริโภคจะไมใสใจ

เร่ืองวัสดุตกแตงภายนอกอาคารแตตองการวัสดุที่คงทน มีอายุการใชงานนาน ซึ่งวัสดุตกแตง

อาคารนี้มีผลตอตนทุนคากอสรางอยางมาก การใชงบประมาณเพื่อตกแตงหองชุด ซึ่งเปนสวนที่

ผูบริโภครับรูคุณคาไดมากกวา จึงดีกวาการใชวัสดุตกแตงอาคารราคาแพง การใชสีตกแตงอาคาร 

จึงเปนวิธีที่พบมากที่สุด เพราะสามารถไมส้ินเปลืองงบประมาณมากเกินไป และมีความอิสระใน

การออกแบบ 

   2)  การออกแบบหองชุดพักอาศัย 

   ขนาดของหองชุดที่มีขนาดเล็ก จะทําใหใชระยะเวลาในการปดการขายส้ัน เนือ่งจาก 

มีราคาขายเร่ิมตนที่ถูกกวาแมวาราคาตอตารางเมตรจะใกลเคียงกัน และครอบคลุมกลุมผูบริโภคท่ี

กวางขวางมากกวาหองขนาดใหญ หองชุดควรมีขนาดดังที่นําเสนอในตารางที่ 5.5 
 

ตารางที่ 5.5 

สรุปขนาดของหองชุดพักอาศัย 
 

รูปแบบหองชุด สตูดิโอ  1 หองนอน 2 หองนอน 3 หองนอน 

ขนาด (ตร.ม.) 31-34 45-55 67-74 101-132 
 

 สัดสวนหองชุดแบบ 1 หองนอนเปนแบบที่มีความนิยม และขายไดงายที่สุด รวมทั้ง

สามารถตอเติมเพิ่มเปนหองขนาดใหญไดงายกวาในเชิงการกอสราง ความตองการหองชุดแบบ 3 

หองนอนจะมีจํากัดเฉพาะกลุมเปาหมาย ทําใหโครงการขายหองชุดไดชาและสงผลตอการชําระ

ดอกเบ้ียธนาคารของโครงการ จึงไมควรทําหองชุดแบบ 3 หองนอน หรือควรมีอัตราสวนที่นอย ดัง

ตารางที่ 5.6 
 

ตารางที ่5.6 

สรุปสัดสวนของหองชุดพักอาศัยในโครงการ 
 

รูปแบบหองชุด สตูดิโอ 1 หองนอน 2 หองนอน 3 หองนอน

สัดสวน (รอยละ) 13.00 65.00 21.00 1.00 
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 การออกแบบและจัดพื้นที่ใชสอยภายใหเกิดประโยชนสูงสุด มีความสําคัญมาก

สําหรับผูบริโภค โดยเฉพาะหองชุดในปจจุบันที่มีขนาดเล็กลง และเปนส่ิงที่ผูบริโภคสามารถรับรูได

ในระหวางการซื้อ เร่ืองสัดสวนของพ้ืนที่ใชสอยภายในหองนั้น ควรกําหนดใหพื้นที่หองนอนมี

สัดสวนนอยกวา สวนตอนรับ นั่งเลน และรับประทานอาหาร เพราะวาพื้นที่สวนนี้สามารถเปน

ปรับเปล่ียนใหเหมาะสม กับวิถีชีวิต และการใชงานที่หลากหลายของผูบริโภคได ผูวิจัยไดสรุป

สัดสวนพื้นที่ใชสอยภายในหองชุดดังตารางที่ 5.7 
 

ตารางที ่5.7 

สรุปสัดสวนพืน้ที่ใชสอยภายในหองชุด 
 

 สตูดิโอ 1 หองนอน 2 หองนอน 3 หองนอน 

สวนตอนรับ/ รับประทาน

อาหาร (รอยละ) 
35.00 40.00 35.00 32.00 

หองนอน 1 (รอยละ) 32.00 36.00 26.00 21.00 

หองน้ํา 1 (รอยละ) 12.50 10.50   5.50   4.50 

หองนอน 2 (รอยละ) - - 14.50 11.50 

หองน้ํา 2 (รอยละ) - -   5.50   3.00 

หองนอน 3 (รอยละ) - - -   9.50 

หองน้ํา 3 (รอยละ) - - -   3.00 

ครัว/หองเก็บของ (รอยละ) 15.00 12.00   7.00   9.50 

ระเบียง (รอยละ)   5.50   4.50   6.60   6.00 

 

 ความสูงจากพ้ืนถึงเพดานก็มีผลตอการตัดสินใจของผูสนใจซ้ือกลุมตัวอยางในการ

วิจัยนี้มากเชนกัน เนื่องจากหองชุดมีขนาดเล็ก ผูบริโภคจึงตองการความโปรงสบาย ทําใหไมรูสึก

อึดอัด และยังมีสามารถชวยเพิ่มราคาขายของหองชุดไดอีกดวย เนื่องจากความสูงของหองนั้น

สงผลตอความสูงของอาคารทั้งหมดจึงมีขอจํากัดในการออกแบบ โครงการที่มีความสูงเพดานมาก

จึงสามารถขายไดในราคาที่แพงกวา 

 จากการสัมภาษณผูประกอบการ คุณภาพและความสวยงามของวัสดุตกแตง 

เคร่ืองปรับอากาศ และชุดครัว เปนส่ิงที่ชวยเพิ่มราคาของหองชุดได ในปจจุบัน ผูซื้อหองชุดเพื่อ

การลงทุนมีจํานวนเพิ่มมากข้ึน เพราะฉะนั้นหองชุดที่ออกแบบและตกแตงเฟอรนิเจอรใหพรอมเขา

อยูก็จะชวยประหยัดเวลาและสะดวกสบายตอผูบริโภคมากยิ่งข้ึน เปนการประหยัดตอขนาด 

(economy of scale) ในมุมมองของทั้งผูบริโภคและผูประกอบการ โดยที่คุณภาพจะแตกตางกัน

ไปตามระดับราคาของอาคารชุด 
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 3. ส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบประกอบอาคาร 

 จากกลุมตัวอยางผูสนใจซื้อหองชุดในงานวิจัยนี้พบวา ส่ิงอํานวยความสะดวก ที่

ตองการใหมีในโครงการมากที่สุด ไดแก สระวายน้ํา หองออกกําลัง ลูวิ่งจอกกิ้ง และหองซักอบรีด 

เปนตน ซึ่งเปนส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีถือเปนมาตรฐานของโครงการอาคารชุดพักอาศัยใน

ปจจุบัน ตามมุมมองของผูประกอบการ โดยที่พื้นที่สีเขียวจะตองตรงตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2543 ผูประกอบการยังใหความเห็นอีกวา ชนิดของส่ิงอํานวยความ

สะดวกจะตองมีเทียบเทาหรือมากกวาคูแขงอ่ืนในตลาด ส่ิงอํานวยความสะดวกเปนองคประกอบที่

ชวยเสริมสรางภาพลักษณที่ดีใหโครงการ แตผูพักอาศัยไมไดเขาไปใชงานมากนัก ในโครงการ

ระดับสูง การเพิ่มส่ิงอํานวยความสะดวกภายในหองชุด เชน อางจากุซซี่ในหองชุด ทําใหหองชุดมี

ลักษณะพิเศษเพิ่มข้ึนมา ซึ่งจะเปนการเพิ่มพื้นที่ขายของโครงการ 

 ดานระบบประกอบอาคาร จากการสอบถามพบวา ผูบริโภคใหความสําคัญกับระบบ

เทคโนโลยีในการรักษาความปลอดภัยของอาคาร และระบบปองกันอัคคีภัย แตจากมุมมองของ

ผูประกอบการ ระบบประกอบอาคารเมื่อเปรียบเทียบกับปจจัยอ่ืน ๆ เชน ที่ต้ังและสภาพแวดลอม 

และ การออกแบบสถาปตยกรรม พบวายังมีความสําคัญตอการตัดสินใจซื้อนอย เพราะเปนส่ิงที่

ผูบริโภคคาดหวังวาโครงการจะตองจัดเตรียมไวอยูแลว ผูประกอบการมองวา ในอนาคตเทคโนโลยี

ที่พัฒนาข้ึนจะเขามามีบทบาทตอการออกแบบระบบของอาคารมากข้ึน 

 จากกลุมตัวอยางนี้เอง ยังพบวา โถงทางเขาอาคารก็มีสวนในการตัดสินใจซื้อดวย

เชนกัน ผูประกอบการสามารถสรางความประทับใจใหผูบริโภคไดจากภาพจําลอง เปนการสราง

คุณคาทางดานอารมณใหกับสินคา รวมทั้งโถงทางเขาอาคารที่หรูหรายังสามารถเพ่ิมภาพลักษณ

ของผูบริโภคทางสังคมไดอีกดวย 

 

 4. การจัดการและการบํารุงรักษา 

 การจัดการและการบํารุงรักษาเปนประเด็นที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อนอย ผูบริโภคไม

สามารถรับรูเร่ืองการจัดการและการบํารุงรักษาไดในขณะตัดสินใจซื้อ รวมทั้งเปนส่ิงที่ผูบริโภค

คาดหวังอยูแลวจากโครงการตามความเห็นของผูประกอบการ จากการสอบถามผูบริโภคกลุม

ตัวอยาง อาคารชุดจะตองมีการจัดการปริมาณของบุคลากรในการรักษาความปลอดภัยใหเพียงพอ 

และมีประสิทธิภาพ รวมทั้งการบํารุงรักษาพื้นที่สวนกลางและตัวอาคารภายนอกใหอยูในสภาพดี 

อยางไรก็ตาม ความนาเช่ือถือของผูประกอบการจะชวยเพิ่มความเช่ือมั่นของผูบริโภคในข้ันตอน

การซื้อได นอกจากนั้นแลว การจัดการและการบํารุงรักษามีผลตอมูลคาในอนาคตของหองชุดพัก
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อาศัย ผูประกอบการจึงตองมีระบบที่ดีเพื่อรักษาและเพิ่มมูลคาของโครงการ อีกทั้งยังสามารถ

สงผลตอความเชื่อมั่นของผูบริโภคตอบริษัทในอนาคตอีกดวย 

 

 กรณีศึกษา 

 อาคารชุดพักอาศัยเอ 1 ต้ังอยูบนถนนสุขุมวิท ระหวางซอยสุขุมวิท 59 และ 61 หาง

จากสถานีรถไฟฟาบีทีเอสเอกมัยประมาณ 400 เมตร อาคารสูง 37 ชั้น มีจํานวนหองชุดทั้งหมด 

139 หอง ใชระยะเวลาในการปดการขายทั้งหมด 36 เดือน (รายละเอียดเพิ่มเติมในบทที่ 4) 

 จากขอสรุปรูปแบบลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยดังที่กลาวมาแลว

ผูวิจัยไดเสนอการวิเคราะหโครงการ บนพื้นฐานของขอสรุปของการวิจัย โดยแบงออกเปน 3 ดาน ดังนี้ 

 

 1. ที่ต้ังและสภาพแวดลอมของโครงการ 

 อาคารชุดเอ 1 ต้ังอยูติดกับถนนสุขุมวิท ใกลสถานีรถไฟฟาบีทีเอส (ระยะหางประมาณ 

400 เมตร) มีความสะดวกในการเดินทาง และใกลแหลงชุมชน หรือรานสะดวกซ้ือ เปนที่ต้ังที่เหมาะสม

ในการทําโครงการอาคารชุดพักอาศัย และมูลคาของทําเลในอนาคตมีแนวโนมที่จะสูงข้ึน แตการที่

โครงการตั้งติดถนนใหญ จะมีปญหาเร่ืองมลพิษทางอากาศและทางเสียงจากถนน อาคารโดยรอบ

โครงการ มีความสูงประมาณ 8 ชั้น ซึ่งต้ังแตชั้นที่ 6 ของโครงการจะเปนชั้นหองชุดพักอาศัย จึงทํา

ใหหองชุดในช้ันนี้มีความเปนสวนตัวจากอาคารโดยรอบนอย (ภาพที่ 5.1) 
 

ภาพที ่5.1 

สภาพแวดลอมรอบโครงการเอ 1 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

หมายเหตุ: ถายภาพโดยผูวจิัยเมื่อวนัที่ 15 กุมภาพนัธ พ.ศ. 2553 
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 2. การออกแบบสถาปตยกรรม 

 การออกแบบรูปลักษณภายนอกของอาคารมีการตกแตงอยางเรียบงาย และมีสไตล

รวมสมัย การใชสีโทนธรรมชาติ ทําใหอาคารกลมกลืนไปกับสภาพแวดลอม อาคารไมไดมีการใช

วัสดุใด ๆ ตกแตงเปนพิเศษ ซึ่งเปนการประหยัดงบประมาณในการกอสรางของโครงการ รวมถึงคา

ดูแลรักษาอาคารในอนาคต (ภาพที่ 5.2) 
  

ภาพที ่5.2 

รูปลักษณอาคารของโครงการเอ 1 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 
 

หมายเหตุ: ถายภาพโดยผูวจิัยเมื่อวนัที่ 15 กุมภาพนัธ พ.ศ. 2553 
 

 จากภาพที่ 5.3 ผังอาคารมีการออกแบบเปนรูปส่ีเหล่ียมผืนผา ดานสกัดวางตัวขนาน

กับทิศตะวันออกและตะวันตก ทําใหความรอนเขาสูอาคารนอย เนื่องจากแสงแดดทางทิศตะวันตก

มีความรอนสูง เปลือกของอาคารสวนใหญเปนผนังกระจก มีขอดี คือ หองชุดจะไดรับแสงจาก

ธรรมชาติ ทําใหหองมีความสวางและดูโปรง แตขอเสีย คือ จะไดรับความรอนจากแสงอาทิตยมาก 

เชน ดานทิศใต ซึ่งเปนทิศที่ไดรับความรอนสูงเชนกัน ทางโครงการจึงควรออกแบบใหมีแผงบังแดด 

(shading) เพื่อชวยลดความรอนเขาสูตัวอาคาร ดานทิศทางลม หองชุดแตละหองมีการออกแบบ

ใหกระจายตัวกัน ทําใหมีการถายเทอากาศไดดี ซึ่งจากการสํารวจลักษณะทางกายภาพของอาคารชดุ

ในบทที่ 4 ก็พบวา อาคารชุดเอ 1 มีสัดสวนพื้นที่ชองเปดภายในหองชุดพักอาศัยมากกวาโครงการ
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อ่ืน ๆ แมวาจากการสอบถามกลุมตัวอยาง พบวา ประเด็นเร่ืองจํานวนและขนาดของหนาตางจะมี

ความสําคัญตอการตัดสินใจซื้อนอยก็ตาม 
 

ภาพที ่5.3 

ผังอาคารช้ันหองพักของโครงการเอ 1 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา: บริษัท เมเจอร ดีเวลลอปเมนท จํากัด (มหาชน), 2547. (ดัดแปลง) 
 

 ขนาดหองชุดของอาคารชุดเอ 1 ทุกรูปแบบมีขนาดใหญ ทําใหมีราคาขายเร่ิมตนสูง และ

มีหองชุดเฉพาะแบบ 2 หองนอน และแบบ 3 หองนอนข้ึนไปเทานั้น กลุมลูกคาที่ซื้อจึงเปนกลุมเฉพาะ 

ถาจะทําใหโครงการปดการขายเร็วข้ึน ควรออกแบบใหหองชุดมีขนาดเล็กลง สวนสัดสวนของหองชุด

แตละรูปแบบ ควรเพิ่มสัดสวนหองชุดแบบ 1 หองนอน ดังตารางที่ 5.5 และ 5.6 สวนพื้นที่ใชสอย

ภายในหองชุดแตละรูปแบบนั้น มีสัดสวนที่เหมาะสมอยูแลว ตามที่ผูวิจัยไดนําเสนอในตารางที่ 5.7 

 จากภาพที่ 5.4 ผังหองชุด แบบ 2 หองนอนของโครงการไดออกแบบใหพื้นที่สวนตัว 

(private area) เชน หองนอน แยกออกจากพ้ืนที่สาธารณะ (public area) หรือกึ่งสาธารณะ 

(semi-public area) เชน สวนตอนรับหรือนั่งเลน และหองครัว ทําใหลักษณะการอยูอาศัยของผูพัก

อาศัยเปนสัดสวน และมีความเปนสวนตัว นอกจากนั้น โครงการไดจัดพื้นที่ครัวใหหางจากบริเวณ

หองนอน เพื่อชวยปองกันและลดกล่ินรบกวนที่อาจเกิดข้ึนได อยางไรก็ตาม หองชุดของโครงการมี

ขนาดคอนขางใหญกวาอาคารชุดอ่ืน ๆ ทําใหพื้นที่ใชสอยภายในกวางขวางมากข้ึนประมาณ 28% 

ซึ่งถือวาเปนจุดขายของโครงการ แตก็จะทําใหราคาขายหองชุดสูงข้ึนประมาณ 53% ดวย ดังที่ได

กลาวมาแลวขางตน 
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ภาพที ่5.4 

ผังหองชุดแบบ 2 หองนอนของโครงการเอ 1 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา: บริษัท เมเจอร ดีเวลลอปเมนท จาํกดั (มหาชน), 2547. (ดัดแปลง) 
 

 3. ส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบประกอบอาคาร 

 จากการสํารวจทางกายภาพในบทท่ี 4 พบวา โครงการเอ 1 มีการออกแบบส่ิงอํานวย

ความสะดวกหลากหลายชนิดมาก เชน สระวายน้ํา หองสมุด ลานบารบีคิว และสนามเด็กเลน เปน

ตน ทําใหโครงการมีจุดเดนจากคูแขงในตลาด และชวยเสริมสรางภาพลักษณที่ดีใหโครงการ 

อยางไรก็ตาม พื้นที่ของส่ิงอํานวยความสะดวกนี้จะสงผลทําใหพื้นที่ขายทั้งหมดของโครงการลดลง 

และราคาขายหองชุดก็จะสูงข้ึน 

 บริเวณช้ันส่ิงอํานวยความสะดวกของโครงการเอ 1 ดังภาพที่ 5.5 และ 5.6 ไดถูก

ออกแบบใหพื้นที่สวนตาง ๆ มีความใกลชิดกับธรรมชาติ เพื่อสรางบรรยากาศที่ผอนคลายใหกับผู

พักอาศัย พื้นที่พักผอนบริเวณมุมสวนหยอมเล็ก ๆ ซึ่งมีความเปนสวนตัวสําหรับผูใชงาน การปลูก

ตนไมขนาดสูงรอบอาคารจะชวยบดบังสายตาจากอาคารขางเคียง และยังชวยกรองมลพิษจากถนน

อีกดวย นอกจากนั้น การออกแบบสระบัวในดานทิศใตของอาคารก็ชวยสรางบรรยากาศใหโครงการ 

และสามารถลดความรอน ทําใหตัวอาคารเย็นข้ึนไดอีกทางหน่ึง แตจะตองมีการดูแลรักษา และ

การปองกันความชื้นที่ดี รวมทั้งคาใชจายในการบํารุงรักษาก็เพิ่มข้ึนอีกเชนกัน 
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ภาพที ่5.5 

ผังชั้นส่ิงอํานวยความสะดวกของโครงการเอ 1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 
 

ที่มา: บริษัท เมเจอร ดีเวลลอปเมนท จาํกดั (มหาชน), 2547. (ดัดแปลง) 
 

ภาพที ่5.6 

บรรยากาศช้ันส่ิงอํานวยความสะดวกของโครงการเอ 1 

ที่มา: บริษัท เรียลต้ี แมทช เมคเกอร จํากดั, 2552. 
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5.2 อภิปรายผลการวิจัย 
 

 การวิจัยคร้ังนี้ตองการหาคําตอบวา คุณภาพของอาคารชุดพักอาศัยในดานตาง ๆ 

สงผลตอการตัดสินใจซื้อของผูบริโภคอยางไรบาง ผลจากการดําเนินการวิจัย แบงออกเปน 2 ประเด็น 

คือ 1) ผลจากการวิเคราะหการออกแบบลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัย โดยไดแบง

ออกเปน 2 กลุม ไดแก โครงการที่ปดการขายในระยะเวลามากกวา 6 เดือน และโครงการที่ปดการ

ขายในระยะเวลาไมเกิน 6 เดือน และ 2) ผลสํารวจความคิดเห็นของผูบริโภคที่มีความตองการซื้อ

อาคารชุดพักอาศัย 

 การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของโครงการพบวา กลุมตัวอยางที่ดําเนินโครงการ

โดยผูประกอบการรายเดียวกัน จะมีความคลายคลึงกันในเร่ืองการกําหนดรายละเอียดของโครงการ 

เชน การวางผังหองชุด การกําหนดรายละเอียดส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ โดยจะสรางจุดเดน

แตละโครงการใหแตกตางกันไป ผูวิจัยเห็นวา ลักษณะทางกายภาพที่แตกตางกันไปของโครงการ

ทั้งหมดนี้ สามารถสงผลตอการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค โดยเฉพาะในกลุมผูที่เคยมีประสบการณ

ในการซื้อหองชุดมาแลว จะมีความรูความเขาใจและเอาใจใสในรายละเอียดโครงการมากข้ึน 

 การศึกษาดานที่ต้ังและสภาพแวดลอม จากทั้งมุมมองของทั้งผูบริโภคและผูประกอบการ 

พบวา ระยะทางถึงระบบขนสงมวลชนมีความสําคัญมาก สอดคลองกับเกณฑของ Bender et. al 

(2000) ที่ระบุวา ระยะทางถึงระบบขนสงมวลชน เปนหนึ่งในคุณภาพของทําเลที่ต้ังและสภาพแวดลอม

ของที่อยูอาศัย จากการศึกษายังพบวา ผูบริโภคจะพิจารณาถึงมูลคาของทําเลเพื่อการขายตอใน

อนาคตอีกดวย สวนสภาพแวดลอมของโครงการนั้น ผูบริโภคตองการสภาพแวดลอมที่มีคุณสมบัติ

ทั่วไป คือมีความปลอดภัยจากอาชญากรรมและมลพิษ และมีความเปนสวนตัว ซึ่งปจจัย เหลานี้ 

ผูวิจัยพบวา ในความเปนจริงแลวผูบริโภคจะสํารวจจากการเยี่ยมชมโครงการ ถาเห็นวาไมอยูใน

สภาพที่แยจนเกินไปก็สามารถยอมรับได เพราะฉะน้ันแลว ที่ ต้ังของโครงการที่สะดวกจึงมี

ความสําคัญตอผูบริโภคมากที่สุด 

 ดานการออกแบบสถาปตยกรรมเปนประเด็นที่กวางมาก ในการวิจัยนี้จึงไดศึกษา

เฉพาะในบางประเด็นเทานั้น ไดแก ความสูง การใชสี และวัสดุตกแตงของอาคารชุด ขนาดและ

สัดสวนของพื้นที่ใชสอย และชองเปดภายในหองชุด ผูวิจัยพบวา ประเด็นดานรูปลักษณของอาคาร

ภายนอก ยังคงมีความสําคัญตอการซ้ือนอย เมื่อเทียบกับที่ต้ังของโครงการ และหองชุดพักอาศัย 

อยาไรก็ตาม แตละโครงการพยายามออกแบบรูปลักษณอาคารใหมีเอลักษณเฉพาะตัวมากข้ึน 

โดยจะตอง อยูในงบประมาณที่จํากัด สวนประเด็นดานหองชุดพักอาศัยนั้น พบวา ขนาดของหอง



 100

ชุดกับการจัดพื้นที่ใชสอยภายในใหคุมคาเปนส่ิงสําคัญมากที่สุด ทั้งในมุมมองของผูบริโภคและ

ผูประกอบการ นอกจากนั้น จากการเปรียบเทียบระยะเวลาในการปดการขายของโครงการอาคาร

ชุดทั้ง 2 กลุม พบวา ปจจัยที่มีน้ําหนักมากพอที่จะสงผลใหโครงการปดการขายเร็ว ไดแกราคาขาย 

โดยที่กลุมอาคารชุดที่ปดการขายในระยะเวลาไมเกิน 6 เดือน มีราคาเร่ิมตนที่ตํ่ากวากลุมที่ปดการ

ขายในระยะเวลามากกวา 6 เดือน ซึ่งราคาของหองชุดนี้เปนผลมาจากการกําหนดขนาดของหองชุด 

 สําหรับประเด็นดานส่ิงอํานวยความสะดวกของโครงการเปนส่ิงที่ชวยเสริมภาพลักษณ

ใหโครงการ แมวาภายหลังการเขาอยูจะมีอัตราการเขาใชนอย ในข้ันตอนการซื้อหองชุด ผูบริโภค

จะไมตองการทราบวาพื้นที่สวนกลางมีขนาดเทาไร แตจะพิจารณาวาโครงการมีส่ิงอํานวยความ

สะดวกอะไรบาง ซึ่งพื้นที่ของส่ิงอํานวยความสะดวกนี้จะสงผลตอพื้นที่ขายทั้งหมดของโครงการ 

โดยยิ่งมีส่ิงอํานวยความสะดวกมาก ก็จะทําใหเหลือพื้นที่สําหรับสรางหองชุดเพื่อขายนอยลง ดาน

งานระบบประกอบอาคาร และการจัดการและการบํารุงรักษาของอาคารมีสวนที่สัมพันธกันมาก 

จากมุมมองของผูประกอบการ ระบบเทคโนโลยีที่พัฒนาข้ึนจะเขามามีบทบาทตอการออกแบบ  

ส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบประกอบอาคารมากขึ้น ซึ่งจะเปนสวนชวยในการอํานวยความ

สะดวกใหผูบริโภค และทําใหระบบการบริหารและการจัดการของอาคารมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 

 ผูบริโภคจะประเมินประโยชนที่ไดรับ หรือคุณภาพของอาคารชุดในดานตาง ๆ เชน 

ที่ต้ังและสภาพแวดลอม หองชุดพักอาศัย ส่ิงอํานวยความสะดวก และระบบประกอบอาคาร เปนตน 

ซึ่งคุณภาพที่ผูบริโภครับรูนี้จะสงผลตอการตัดสินใจซื้อในที่สุด (Zeithaml, 1988) โดยคุณภาพแตละ

ดานจะมีลําดับความสําคัญแตกตางกันไป จากงานวิจัย โดยสรุปแลว พบวา ดานที่ ต้ังและ

สภาพแวดลอม และดานการออกแบบสถาปตยกรรมมีความสําคัญตอการซื้อของผูบริโภคเปน

อันดับแรก ตามความเห็นของผูประกอบการ (ดูรายละเอียดในบทที่ 4) โดยจะแตกตางกันไปตาม

แนวคิดในการดําเนินธุรกิจของแตละราย ดานส่ิงอํานวยความสะดวกและระบบประกอบอาคาร มี

ผลตอการตัดสินใจซื้อในอันดับรองลงมา สวนดานการจัดการและการบํารุงรักษานั้น มีความสําคัญ

ตอผูบริโภคในขณะตัดสินใจซื้อนอย สุดทายแลวจะพบวา การตัดสินใจซื้อของผูบริโภคมีความ

ซับซอนมาก ตองอาศัยตัวแปรหลายตัวรวมเขาดวยกัน แลวชั่งน้ําหนักของขอดีและขอเสียตาง ๆ ที่

แตละอาคารชุดนําเสนอใหแกผูบริโภค 

 เมื่อพิจารณาผลสรุปในแงความตองการดานตาง ๆ ของผูบริโภคจากแบบสอบถาม 

ผูวิจัยพบวา ผูบริโภคใหความสําคัญกับปจจัยในดานความปลอดภัยมาก ไมวาจะเปนสภาพแวดลอม

ที่ปลอดภัยจากอาชญากรรม ความหางไกลจากมลพิษ การออกแบบประตูและหนาตาง รวมถึง

ระเบียงหองชุดใหปลอดภัย ระบบเทคโนโลยีการปองกันในการเขาออกอาคาร และปริมาณและ
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ประสิทธิภาพของบุคลากรในการรักษาความปลอดภัย เปนตน ถัดมาคือ ปจจัยที่เกี่ยวของกับ

ความสะดวก เชน ทําเลที่ต้ังที่มีความสะดวกในการเดินทาง ใกลศูนยการคา ตลาดสด หรือรานคา 

การออกแบบพื้นที่ภายในหองชุดเพื่อประโยชนใชสอยที่คุมคา และความสูงจากพื้นถึงเพดาน เปนตน 

แตในระหวางการตัดสินใจซื้อ ทั้งนี้ ผูวิจัยพบวาในระหวางการตัดสินใจซ้ือ ผูบริโภคจะเก็บขอมูล

และสอบถามรายละเอียดเกี่ยวกับปจจัยในดานความสะดวกสบายมากกวา ซึ่งสอดคลองกับ

ความเห็นของผูประกอบการวา ผูซื้ออาคารชุดจะสนใจเร่ืองความสะดวกเปนอันดับแรก โดยเร่ือง

ความปลอดภัยเปนส่ิงที่ผูบริโภคคาดวาอาคารจะตองจัดเตรียมไวแลว โดยพิจารณาจากความ

นาเช่ือถือของผูประกอบการแทน (รายละเอียดเพิ่มเติมในบทที่ 4) ผูวิจัยเห็นวา สํานักงานคุมครอง

ผูบริโภค หรือหนวยงานที่เกี่ยวของ ควรรณรงคใหผูบริโภคใสใจรายละเอียดทางดานความปลอดภัย

ของอาคารชุดในดานตาง ๆ มากข้ึน เพื่อประโยชนแกตัวผูบริโภคเอง เพราะแมวาผูบริโภคจะตระหนัก

อยูแลววาประเด็นดานความปลอดภัยสําคัญ แตเมื่อทําการซ้ือจริงกลับสนใจในประเด็นอ่ืนมากกวา 
 

5.3 ขอเสนอแนะ 
 

 1. ผูประกอบการสามารถนําขอสรุปลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพักอาศัย 

รวมทั้งรายละเอียดจากความคิดเห็นของผูบริโภค ไปใชประกอบการวางแผนออกแบบโครงการและ

การลงทุน ในอนาคต เชน ภายในหองชุดพักอาศัย ความสูงจากพื้นถึงเพดานมีความสําคัญตอ

ผูบริโภคมากกวาจํานวนและขนาดของหนาตาง ซึ่งถาคํานวณคากอสรางโดยประมาณ (ตารางที่ 5.8) 

พบวา ราคาในการกอผนังถูกกวาราคาหนาตางกระจกมาก ผูประกอบการสามารถลดคากอสราง

ของหนาตางลง และออกแบบใหหองชุดมีความสูงเพิ่มข้ึนซึ่งมีงบประมาณที่ตํ่ากวา และตรงกับ

ความตองการของผูบริโภคมากกวาดวย 
 

ตารางที่ 5.8 

การคํานวณคากอสรางงานผนังและหนาตางโดยประมาณ 
 

งานผนัง ราคาตอตารางเมตร (รวมคาแรง)  (บาท) 

คอนกรีตมวลเบากอผนัง ขนาด 20 ซ.ม. x 60 ซ.ม. หนา 10 ซ.ม. 340 

ฉาบปูน 125 

ทาสีน้ําอะครีลิค 125 

รวม 590 

หนาตาง ราคาตอตารางเมตร (รวมคาแรง)  (บาท) 

หนาตางกระจกนิรภัย หนา 12 ซ.ม. 4,000 

รวม 4,000 
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 2. แบบสอบถามและผลสรุปของงานวิจัยช้ินนี้ ไดกําหนดตัวแปรเพื่อทําการวิจัย 

ภาพรวมอยางกวางของท้ังโครงการ จึงไมชัดเจนและเฉพาะเจาะจง ผลการวิจัยในหลายเร่ืองตรงกับ 

สภาพความเปนจริงที่ทราบอยูแลว สําหรับผูประกอบการควรทําใหเจาะจงยิ่งข้ึน และเปรียบเทียบ

กับคูแขงเปนหลัก แบบสอบถามที่ดีในการทําธุรกิจจริง ควรสรางเฉพาะสําหรับโครงการใดโครงการ

หนึ่ง จึงจะมีความเที่ยงตรงและแมนยําในการสรุปผลวิจัย เพื่อทําใหสามารถใชไดจริงในการแขงขัน

กับผูประกอบการรายอ่ืนในพื้นที่ใกลเคียงกัน และในชวงเวลานั้น ๆ เทานั้น เพราะถาทําเลและเวลา

เปล่ียนแปลงไป สภาพการณ ทางการตลาดก็จะเปล่ียนไป จะใชขอมูลเดิมเพื่อตัดสินใจในการ

ออกแบบโครงการทําธุรกิจอีกไมได 

 3. การวิจัยในอนาคตควรหาความสัมพันธของตัวแปรตาง ๆ โดยใชการวิเคราะห

สมการถดถอยชนิดหลายตัวแปร (multiple regression analysis) เพื่อหาคา r2 วิเคราะหความ 

สัมพันธมากนอยของตัวแปร และการวิเคราะหองคประกอบ (factor analysis) เพื่อหาน้ําหนักของ

องคประกอบที่มีคามากพอ ดวยวิธีการทางสถิตินี้จะสามารถทําใหเลือกตัวแปรตน หรือปจจัยที่มี

ความสําคัญอยางมีนัยสําคัญทางสถิติอยางแทจริงกับตัวแปรตาม เพื่อจะไดไมเกิดความสับสน

และมีทิศทางที่สอดคลองกับความเปนจริง 

 4. การวิจัยในอนาคต ควรเปรียบเทียบอาคารชุดพักอาศัยที่มีลักษณะใกลเคียงกัน 

ควบคุมตัวแปรแทรกซอน กลุมควบคุม (control group) และ กลุมทดลอง (experimental group) 

เชน เปรียบเทียบเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยที่หางจากสถานีรถไฟฟาใกลเคียง หองชุดที่มีขนาดและ

ความสูงจากพื้นถึงเพดานใกลเคียงกัน เปรียบเทียบเฉพาะตัวแปรที่ตางกัน 1 ตัวแปร จึงจะสามารถ

สรุปผลได 

 5. การวิจัยในอนาคต ควรศึกษาวิถีชีวิตและพฤติกรรมของผูบริโภคกลุมเปาหมายที่

แตกตางกันเปนหลัก เชน กลุมคนโสด กลุมผูที่มีครอบครัว และกลุมอาชีพตาง ๆ เปนตน วาตองการ 

รูปแบบอาคารชุดพักอาศัยแบบใด ในรายละเอียดที่เจาะจงมากยิ่งข้ึน เชน การกําหนดรายละเอียด

และการออกแบบหองชุดพักอาศัย การกําหนดพื้นที่และชนิดของส่ิงอํานวยความสะดวกที่สามารถ

สงผลตอพื้นที่ขายของโครงการ เพราะกลุมผูบริโภคที่แตกตางกัน ยอมมีผลตอความตองการ

รูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยตางกันดวย 


