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บทคัดย่อ 
 

งานวิจยันีมี้วตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษาและวิเคราะห์ปัจจยัท่ีกําหนดความเป็นไปได้ทาง

การตลาดในการนํานวัตกรรมระบบการจัดการพลังงานทดแทนมาใช้ในโครงการบ้านจัดสรร 

รวมถึงวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัท่ีกําหนดความเป็นไปได้ กับหลกัการบริหารจดัการ

ของนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ โดยเก็บรวบรวมข้อมลูเชิงปริมาณจากประชาชนผู้บริโภคจํานวน 

383 คน ภายใต้หลกัการกําหนดขนาดของกลุม่ตวัอย่างตามแนวคิดของทาโร่ ยามาเน่ ทําการคดัเลือก

กลุ่มตวัอย่างอย่างง่าย ดําเนินการสอบถามทางโทรศพัท์ และเก็บรวบรวมข้อมลูเชิงคณุภาพจาก

นักวิชาการด้วยเทคนิคสนทนากลุ่มวิเคราะห์ จํานวน 7 คน ท่ีได้มาจากการคัดเลือกแบบ

เฉพาะเจาะจง และสมัภาษณ์เชิงลกึกบันกัพฒันาโครงการ จํานวน 2 คน ท่ีได้มาจากการคดัเลือก

แบบเฉพาะเจาะจง ผลปรากฏวา่ 

ปัจจยัสําคญัท่ีใช้กําหนดความเป็นไปได้ทางการตลาดในการนํานวตักรรมระบบการ

จดัการพลงังานทดแทนมาใช้ในโครงการบ้านจดัสรร ประกอบด้วย 6 ปัจจยัหลกั ได้แก่ 1) ปัจจยั

สภาพแวดล้อมภายนอกระดบัมหภาค ซึ่งได้แก่ การเมือง (สถานการณ์การเมือง กฎหมายและ

ข้อบงัคบัต่าง ๆ และ โครงการขนาดใหญ่) เศรษฐกิจ (รายได้ของประชากร อตัราดอกเบีย้ และ

ความเช่ือมั่นของผู้ บริโภค) สังคมและวัฒนธรรม (ทัศนคติของผู้ บริโภคและประเด็นด้าน

สิ่งแวดล้อม)  และเทคโนโลยี  (นวัตกรรมระบบการจัดการพลังงานทดแทน)  2) ปัจจัย

สภาพแวดล้อมภายนอกระดบัจุลภาค ซึ่งได้แก่ อปุสงค์ อปุทานหรือคู่แข่ง สถาบนัการเงิน และผู้

จดัหาวตัถดุิบ 3) การกําหนดกลยทุธ์การแบ่งส่วนตลาด การกําหนดตลาดเป้าหมาย และการวาง

ตําแหน่งผลิตภณัฑ์ 4) การวิเคราะห์จดุแข็ง จดุอ่อน โอกาส และอปุสรรค 5) การวิเคราะห์จดุขาย 

และ 6) การวิเคราะห์ส่วนประสมการตลาด ซึ่งได้แก่ ผลิตภณัฑ์ ราคา ช่องทางการจดัจําหน่าย 

และการส่งเสริมการตลาด นอกจากนีน้กัพฒันาโครงการสามารถวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่าง

ปัจจยัท่ีกําหนดความเป็นไปได้กบัหลกัการบริหารจดัการของนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ กําหนด

เป็นกลยทุธ์และแนวทางปฏิบตัทิางการตลาดท่ีสง่ผลให้โครงการบ้านจดัสรรประสบความสําเร็จใน

การขายเม่ือออกสู่ตลาด ภายใต้กระบวนการการเปิดตลาด การกําหนดกลุ่มเป้าหมายหลกั การ

กําหนดจดุขายของโครงการ การพฒันาผลิตภณัฑ์ การตัง้ราคาขาย การกําหนดช่องทางการขาย 

การสื่อสารการตลาดและการประชาสมัพนัธ์โครงการ และการสง่เสริมการขาย 
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Abstract 
 

The objectives of this research are to examine the factors, which determine 

marketing possibilities to apply innovation in renewable energy management solution for 

ecological housing development, and to analyze relationship between these factors and 

real estate management principles. The research was conducted through quantitative 

analysis of 383 customers’ attitude using telephone survey; as well as, qualitative analysis 

of 7 academics’ opinions by focus group discussion and 2 developers’ perspective 

through in-depth interview. 

The result shows that the factors determining marketing feasibilities are 

1) macro environment: political (political situation, laws & regulations and mega projects), 

economic (GDP growth, interest rate, and consumer confidence), sociocultural 

(consumer attitudes and environmental issues) and technological (innovation in 

renewable energy management solution); 2) micro environment: demand, supply or 

competitors, bankers and suppliers; 3) STP: segmentation, targeting and positioning; 

4) SWOT: strength, weakness, opportunity and threat; 5) unique selling point and; 

6) marketing mix or 4ps: product (location and building with innovation), price, place 

and promotion. In addition, developers can analyze the relationship between the factors 

determining feasibility and real estate management principles to define as marketing 

strategies and practices such as product launching, defining target group, defining 

unique selling point, new product development, setting price, defining distribution 

channels, marketing communication and sale promotion that result in successful 

housing projects. 
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กิตตกิรรมประกาศ 
 

งานวิจยัเร่ือง “นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน: ความเป็นไปได้ในการพฒันา

โครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลางในเชิงนิเวศน์” ได้รับทุนวิจยัมหาบณัฑิต สกว. สาขา

วิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี ภายใต้โครงการเช่ือมโยงภาคการผลิตกบังานวิจยั ทนุ สกว. - อตุสาหกรรม 

ปี 2552 จึงขอขอบคณุรองศาสตราจารย์ ดร.อญัชลีพร วาริทสวสัดิ์ หลอ่ทองคํา ผู้ประสานงานโครงการ

ทนุวิจยัมหาบณัฑิต โครงการเช่ือมโยงภาคการผลติกบังานวิจยั (Window I) สาขาวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี 

ปี 2552 ท่ีชีแ้นะในการดําเนินงานตามระเบียบปฏิบตัิของการรับทนุจากสํานกังานกองทนุสนบัสนนุการ

วิจยั และขอขอบคณุ บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั ท่ีสนบัสนนุข้อมลูในการทําวิจยัและทนุ

วิจยัร่วม โดยผ่านการประสานงานท่ีได้รับความร่วมมืออย่างดียิ่งจากคณุพิริยเทพ กาญจนดลุ ซึ่งเป็น

กรรมการสอบวิทยานิพนธ์ในครัง้นีด้้วย 

ท่ีสําคญัขอขอบคณุอาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. พรพรรณ 

วีระปรียากูร เป็นอย่างสูงท่ีให้คําแนะนําท่ีดีและมีคุณค่ายิ่งตลอดตัง้แต่เ ร่ิมต้นจนสําเร็จ

วิทยานิพนธ์รวมถึงการขอทนุวิจยัด้วย นอกจากนีข้อขอบคณุกรรมการสอบรองศาสตราจารย์ ช่ืน

จิตต์ แจ้งเจนกิจ ท่ีให้คําปรึกษาและแนะนําปรับปรุงแก้ไขให้วิทยานิพนธ์มีความสมบรูณ์ยิ่งขึน้ 

สุดท้ายขอขอบคุณคุณวิภรณ์รัตน์ ธรรมชุตินันท์ ท่ีบรรณาธิการการใช้ภาษาไทย

สําหรับวิทยานิพนธ์ และขอบคุณคุณปิยวรรณ สุขศรี ท่ีช่วยบรรณาธิการการใช้ภาษาอังกฤษ

สําหรับวิทยานิพนธ์ในครัง้นี ้

 

 ณฐัศกัดิ ์สขุศรี 

 มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

 พ.ศ. 2553 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

ความสาํคัญของปัญหา 
 

จากสถิติการใช้ไฟฟ้าของการไฟฟ้านครหลวง การไฟฟ้าส่วนภมูิภาค และการไฟฟ้า

ฝ่ายผลติแห่งประเทศไทย พบวา่ การบริโภคพลงังานไฟฟ้าของประเทศไทยทกุ ๆ ภาคสว่น ได้แก่ ท่ี

อยู่อาศยั ธุรกิจ อุตสาหกรรม เกษตรกรรม เป็นต้น ล้วนแต่มีสถิติการการบริโภคพลงังานไฟฟ้า

เตบิโตอยา่งตอ่เน่ือง โดยเฉพาะอยา่งยิ่งการบริโภคพลงังานไฟฟ้าภาคท่ีอยู่อาศยัท่ีมีสดัสว่นการใช้

ถึง 1 ใน 5 ของการใช้ไฟฟ้าทัง้หมด การบริโภคพลงังานไฟฟ้าท่ีเติบโตอย่างตอ่เน่ืองดงักลา่ว สง่ผล

โดยตรงตอ่ปัญหาภาวะโลกร้อน (global warming) ท่ีเกิดจากก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์(CO2) หรือ

ก๊าซเรือนกระจก ท่ีเกิดจากการผลิตไฟฟ้าด้วยการใช้เชือ้เพลิงจําพวกฟอสซิล เช่น ก๊าซธรรมชาต ิ

ถ่านหิน และนํา้มนั รวมทัง้ปัญหาความขาดแคลนด้านพลงังานและปัญหามลพิษทางอากาศ ซึง่มี

ปรากฏทัว่ทกุมมุโลกในปัจจบุนั 

สําหรับปัญหาภาวะโลกร้อนและปัญหาความขาดแคลนด้านพลงังานท่ีกําลงัอยู่ใน

ความสนใจของทุกประเทศในโลก ในประเทศไทยการบริโภคพลงังานไฟฟ้าภาคท่ีอยู่อาศยั เป็น

ภาคท่ีมีสดัส่วนการใช้ถึง 1 ใน 5 ของการใช้ไฟฟ้าทัง้หมด ดงันัน้กรมพฒันาพลงังานทดแทนและ

อนุรักษ์พลังงาน (พพ.) ซึ่งได้เห็นความสําคัญของการอนุรักษ์พลังงานในภาคท่ีอยู่อาศัย จึง

กําหนดให้มีการดําเนินโครงการสง่เสริมการอนรัุกษ์พลงังานในภาคบ้านท่ีอยู่อาศยัหลายลกัษณะ

โครงการด้วยกนั กลา่วคือ นบัตัง้แต ่พ.ศ. 2548 ท่ีผ่านมา กรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรัุกษ์

พลงังาน เร่ิมดําเนินโครงการประกวดบ้านจดัสรรอนรัุกษ์พลงังานดีเดน่ในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล พ.ศ. 2550 กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน ขยายการประกวด

ครอบคลมุทกุภมูิภาคของประเทศ เพ่ือรณรงค์ให้นกัพฒันาโครงการบ้านจดัสรรได้เห็นความสําคญั

ของการออกแบบตัวอาคารและการเลือกใช้วัสดุท่ีเหมาะสม สอดคล้องกับแนวคิดเร่ืองการ

ประหยดัพลงังานและสร้างภาวะน่าสบาย (thermal comfort) ให้แก่ผู้อยู่อาศยั ซึง่ได้รับการตอบ

รับจากผู้บริโภคหรือประชาชนท่ีกําลงัจะซือ้บ้าน ซึ่งผู้บริโภคมีความเข้าใจถึงประโยชน์ท่ีได้รับ 

ตลอดจนให้ความสนใจและเลือกซือ้บ้านจดัสรรท่ีอนรัุกษ์พลงังานมากขึน้ พ.ศ. 2551 กรมพฒันา

พลงังานทดแทนและอนรัุกษ์พลงังาน สานต่อนโยบายดงักล่าวให้เกิดประโยชน์อย่างต่อเน่ืองโดย

จดัโครงการประกวดบ้านจดัสรรอนุรักษ์พลงังานดีเด่นปี 2551 ขึน้ เน้นการปรับปรุงแนวทางและ

1 
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หลกัเกณฑ์การประกวดโครงการบ้านจดัสรรอนุรักษ์พลงังานดีเด่น ให้ครอบคลมุประเด็นของการ

ดําเนินการในด้านต่าง ๆ มากขึน้ โดยมิได้จํากดัเฉพาะเพียงแค่ตวัอาคารหรือแบบบ้านเท่านัน้ แต่

เน้นการกระตุ้นส่งเสริมนกัพฒันาโครงการหรือโครงการบ้านจดัสรรให้เห็นความสําคญัในประเด็น

ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบัการจดัทําโครงการแบบบูรณาการครบวงจร ทัง้ในเร่ืองของการออกแบบตวั

อาคาร การเลือกใช้วัสดุเพ่ือการอนุรักษ์พลังงาน การออกแบบวางผังบริเวณ การจัดการ

สภาพแวดล้อม ตลอดจนการบริหารจัดการโครงการท่ีดี เพ่ือประโยชน์ต่อผู้ อยู่อาศัยและ

สิ่งแวดล้อม ซึง่นบัได้ว่าจะสง่ผลท่ีดีในการช่วยสนบัสนนุสง่เสริมโครงการอนรัุกษ์พลงังาน สําหรับ

ภาคท่ีอยูอ่าศยัของประเทศไทยตอ่ไป 

นอกจากการส่งเสริมการอนุรักษ์พลงังานในภาคท่ีอยู่อาศัยโดยภาครัฐ ซึ่งเป็นแนว

ทางการลดความต้องการหรืออปุสงค์การใช้พลงังาน ท่ีได้รับการตอบรับในระดบัหนึ่งจากประชาชน

และนกัพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ดงักลา่วแล้ว ยงัมีกระแสความสนใจในแหลง่กําเนิดพลงังาน

จากพลงังานทดแทนแหลง่ตา่ง ๆ เช่น แสงอาทิตย์ ลม คล่ืน ชีวมวล เป็นต้น มากยิ่งขึน้เพราะพลงังาน

เหล่านีจ้ัดว่าเป็นพลงังานสะอาด ท่ีสามารถช่วยลดปัญหาภาวะโลกร้อนและลดปัญหาความขาด

แคลนพลงังาน อีกทัง้เป็นการประหยดัค่าไฟฟ้าและหากเหลือก็สามารถขายคืนการไฟฟ้าเป็นรายได้

ด้วย แนวทางการเพิ่มอปุทานด้านพลงังานดงักลา่วนีจ้ะเป็นไปอย่างมีประสิทธิผล เม่ือทัง้ฝ่ายผู้ผลิต

และผู้บริโภคสามารถบูรณาการแนวทางการลดความต้องการ หรืออปุสงค์การใช้พลงังาน กบั แนว

ทางการเพิ่มอปุทานด้านพลงังาน ผสมผสานเข้าด้วยกนั โดยคํานงึถึงอปุสรรคด้านการลงทนุเพิ่มท่ีคุ้ม

ทุนในระยะยาว และความยุ่งยากในการใช้งานและการบํารุงรักษาของผู้ อยู่อาศัย แต่เน่ืองจาก

ธรรมชาตขิองพลงังานทดแทนหลายแหลง่ โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง แสงอาทิตย์ ลม คล่ืน มีความไมค่งท่ี มี

เป็นพัก ๆ ไม่ต่อเน่ือง หรือมีเป็นรอบระยะเวลา ผนวกกับความต้องการพลงังานท่ีไม่คงท่ีเช่นกัน 

ดงันัน้การจดัระบบการจดัการพลงังานท่ีเหมาะสมท่ีสามารถจดัการกบัความท้าทายเหลา่นีไ้ด้ จึงเป็น

ประเดน็ท่ีน่าสนใจอยา่งยิ่ง ปัจจบุนัระบบการจดัเก็บพลงังานไฟฟ้าท่ีผลติได้อยา่งมีประสทิธิภาพ เป็น

ระยะเวลายาวนาน รวมถึงตวัอปุกรณ์ของระบบต้องมีความคงทน นวตักรรมสิ่งประดิษฐ์เก่ียวกบั

ระบบการจดัเก็บพลงังานไฟฟ้า ท่ีเรียกวา่ vanadium regenerative fuel cell ของบริษัท เซลเลนเนียม 

(ประเทศไทย) จํากัด ได้รับความสนใจมากขึน้ทัง้ในแง่ของการวิจัย และธุรกิจ โดยคาดหวังว่า 

vanadium regenerative fuel cell จะสามารถรองรับแหลง่กําเนิดพลงังานทดแทนหลายแหลง่ รวมถึง

จากเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้าจากนํา้มนัดีเซลได้อย่างมีประสิทธิภาพ ดงัพิจารณาได้จากผลการวิจยัโดย

มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบรีุ ท่ีพบวา่ ผลการทดสอบให้ประสทิธิภาพถึง 85% voltage 

efficiency ท่ีขนาดของระบบ 1 - 3 kW (Piriyathep Kanchanadul, 2008) 
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จากผลการทดสอบท่ีให้ประสิทธิภาพสูง ทําให้นวัตกรรมเก่ียวกับระบบการจัดเก็บ

พลงังานไฟฟ้าดงักลา่ว มีโอกาสสามารถนํามาใช้ได้จริงได้ เหตนีุท้างบริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) 

จํากดั ซึง่เป็นผู้ ได้รับอนญุาตแต่เพียงผู้ เดียวในประเทศไทย จาก Squirrel Holdings Limited ในการ

จําหน่ายสิ่งประดิษฐ์นี ้จึงได้ทําการศกึษานําร่อง (pilot project) ด้วยการนํา vanadium regenerative 

fuel cell มาใช้กบัโครงการบ้านอยูอ่าศยั ซึง่ในวนัท่ี 26 พฤศจิกายน พ.ศ. 2551 มีพิธีเปิดตวัอยา่งเป็น

ทางการของโครงการ Eco - Village ท่ี Horseshoe Point Resort & Country Club พทัยา มีบ้านตวัอย่าง

ท่ีสร้างด้วยการออกแบบและใช้วสัดกุ่อสร้างท่ีประหยดัพลงังาน เพ่ือลดการใช้พลงังานของบ้าน ติดตัง้

แผงเซลล์แสงอาทิตย์บนหลงัคา และใช้พลงังานชีวมวลจากใบไม้ มลูม้า และเศษไม้ เพ่ือให้กําเนิด

พลงังานไฟฟ้า และตดิตัง้ระบบการจดัการพลงังานไฟฟ้า เพ่ือจดัการให้มีประสทิธิภาพสงูสดุ ด้วยต้นทนุ

ก่อสร้างบ้านทัง้หมดรวมระบบแล้ว 20,000 บาท / ตารางเมตร ซึ่งไม่สูงเกินไปเม่ือเทียบกับต้นทุนค่า

ก่อสร้างของบริษัทรับสร้างบ้านระดบักลางซึ่งอยู่ท่ี 16,000 - 18,000 บาท / ตารางเมตร โดยหากมี

พลงังานไฟฟ้าเหลือจากการใช้งานสามารถขายคืนการไฟฟ้าในช่วงความต้องการไฟฟ้าสูงสุด (peak 

hour) ได้ถึงประมาณ 3 บาท / หน่วย และมีสว่นเพิ่มราคารับซือ้ไฟฟ้า (adder) จากมาตรการสนบัสนนุ

ด้านพลงังาน เพิ่มให้อีก 8 บาท / หน่วย ซึง่สะท้อนให้เห็นถึงความน่าสนใจในการนํามาประยกุต์ทํา

โครงการบ้านจดัสรรขาย 

อย่างไรก็ตาม การศึกษานําร่องข้างต้นเป็นเพียงการศึกษาในแง่มมุของผู้ผลิตเท่านัน้ 

เพ่ือความเป็นไปได้อย่างแท้จริง การนํานวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนนีม้าประยกุต์ใช้

กับการพัฒนาโครงการบ้านจัดสรรระดับกลาง และสามารถตอบสนองกระแสการพัฒนา

อสงัหาริมทรัพย์อย่างยัง่ยืน กระแสการอนรัุกษ์พลงังาน และกระแสการรณรงค์ช่วยกนัลดภาวะโลก

ร้อนท่ีเป็นกระแสหลักอยู่ในปัจจุบัน จักต้องพิจารณาอย่างรอบด้านในเชิงบูรณาการ จึงนํามาสู่

ความสําคัญและความจําเป็นในการวิจัยครัง้นี  ้แต่เน่ืองจากการพัฒนานวัตกรรมระบบการจัด

การพลังงานทดแทนเป็นผลิตภัณฑ์ใหม่ออกสู่ตลาด จําเป็นต้องมีการศึกษาความเป็นไปได้ทาง

การตลาด ทางธุรกิจ รวมทัง้สนองตอบตอ่ความต้องการอย่างแท้จริงของสงัคมมนษุย์ จึงเกิดคําถาม

สําคญัสําหรับการวิจยัครัง้นีว้่า นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานไฟฟ้าดงักล่าวนี ้จะนํามาใช้กบั

โครงการบ้านจดัสรรได้อย่างแท้จริงเป็นท่ียอมรับหรือไม่อย่างไร มีองค์ประกอบหรือปัจจยัใดท่ีเป็น

เกณฑ์กําหนดความเป็นไปได้ดงักลา่ว และนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานไฟฟ้าจะสง่ผลกระทบ

ทัง้ทางตรงและทางอ้อมตอ่โครงการ หรือประชาชนท่ีอยู่อาศยัหรือไม่ เป็นอย่างไร ท่ีสําคญันวตักรรม

ระบบการจัดการพลงังานไฟฟ้าหากนํามาใช้ในโครงการบ้านจัดสรรภายใต้การบริหารจดัการของ

นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์  การนําไปใช้ดงักลา่วควรพฒันาภายใต้กลยทุธ์เช่นใดในยคุปัจจบุนั 
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วัตถุประสงค์ของการวิจยั 
 

1. ศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาดในทุกแง่มุมของโครงการบ้านจัดสรรท่ีมี

นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนหรือจะนํานวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน

มาใช้ในโครงการ 

2. วิเคราะห์ปัจจยัท่ีสามารถกําหนดความเป็นไปได้ในการนํานวตักรรมระบบการจดั

การพลงังานทดแทนเข้ามาใช้ในโครงการบ้านจดัสรร 

3. วิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัท่ีกําหนดความเป็นไปได้ กบัหลกัการบริหาร

จัดการของนักพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ อันจะนํามาสู่การกําหนดกลยุทธ์การตลาดหรือแนวทาง

ปฏิบตัทิางการตลาด ท่ีสง่ผลให้โครงการบ้านจดัสรรประสบความสําเร็จในการขายเม่ือออกสูต่ลาด 

 
ขอบเขตของการวิจัย 

 

ขอบเขตด้านพืน้ที่ 
 

การวิจยันี ้ศึกษาโครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเดี่ยวระดบักลาง ย่านชานเมือง

ของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเท่านัน้ เน่ืองจากโครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเด่ียว

ระดบักลาง ส่วนใหญ่จะมีทําเลท่ีตัง้อยู่ย่านชานเมืองของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดงันัน้

การเก็บข้อมลูในส่วนของประชาชน จึงต้องเป็นคนท่ีอาศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

สว่นนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (developer) ต้องมีโครงการบ้านเด่ียวระดบักลาง ราคา 3 - 5 ล้าน

บาท และมีทําเลท่ีตัง้อยูย่า่นชานเมืองของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 
ขอบเขตด้านเนือ้หา 
 

การวิจยันี ้ศึกษานวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน เฉพาะท่ีมีนวตักรรม

สิ่งประดิษฐ์เก่ียวกบัระบบการจดัเก็บพลงังานไฟฟ้า ท่ีเรียกว่า vanadium regenerative fuel cell 

ของบริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั เท่านัน้ ซึง่มีผลการทดสอบท่ีให้ประสิทธิภาพสงู จะ

นํามาใช้กบัโครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลาง 
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ระเบียบวิธีการวิจยั 
 

วิธีการวิจยั กลุม่ตวัอยา่ง และการสุม่ตวัอยา่งในการเก็บข้อมลูในการวิจยั สรุปได้ดงันี ้

ประชาชน ท่ีเป็นกลุม่เป้าหมายจํานวน 383 คน ท่ีอาศยัในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล เพ่ือสํารวจข้อมลูเก่ียวกบัความต้องการหรือพฤติกรรมการบริโภคโครงการบ้านจดัสรร 

ได้มาด้วยการสุม่ตวัอย่างอย่างง่าย ตามการกําหนดขนาดของกลุม่ตวัอย่างของ Taro Yamane’s ท่ี

ช่วงความเช่ือมัน่มากกวา่ 95% ความคลาดเคลื่อนน้อยกวา่ 5% เก็บรวบรวมข้อมลูด้วยแบบสอบถาม 

นักวิชาการ ท่ีมีระดับการศึกษาปริญญาโทขึน้ไป เช่ียวชาญด้านพลังงานและ

สิ่งแวดล้อม เช่ียวชาญด้านสถาปัตยกรรมท่ีประยุกต์ด้านพลงังานและสิ่งแวดล้อมมาใช้ในการ

ออกแบบจํานวน 7 คน ได้มาด้วยการสุ่มตวัอย่างแบบเจาะจงคดัเลือกจากผู้ ท่ีมีประสบการณ์ใน

การประยุกต์กับภาคอสงัหาริมทรัพย์ เก็บรวบรวมข้อมูลด้วยการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ (focus 

group discussion) 

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ท่ีมีโครงการบ้านเด่ียวระดบักลาง ราคา 3 - 5 ล้านบาท 

และมีทําเลท่ีตัง้อยูย่า่นชานเมืองของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เป็นผู้ ให้ข้อมลูเก่ียวกบัทกัษะ

หรือกลยทุธ์ในการบริหารจดัการโครงการบ้านจดัสรร จํานวน 2 คน ได้มาด้วยการสุม่ตวัอย่างแบบ

เจาะจงคัดเลือกจากผู้ ท่ีมีประสบการณ์และมีมุมมองอสังหาริมทรัพย์รอบด้าน (การบริหาร 

การตลาด การเงิน การก่อสร้าง) เก็บรวบรวมข้อมลูด้วยการสมัภาษณ์เชิงลกึ (in - depth interview) 

ข้อมลูทัง้หมดนีจ้ะวิเคราะห์ข้อมลูร่วมกนัในรูปแบบการระดมสมอง เพ่ือออกแบบกล

ยทุธ์ท่ีสง่ผลให้โครงการบ้านจดัสรรประสบความสําเร็จในการขายเม่ือออกสูต่ลาดภายหลงัการเพ่ิม

คณุคา่ด้วยการใสน่วตักรรมดงักลา่ว 

 
ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากงานวิจยั 

 

ประโยชน์ต่อผู้ซือ้บ้าน คือ ผู้ซือ้บ้านมีทางเลือกใหม่ท่ีจะเป็นสว่นร่วมสําคญัในการ

ช่วยลดปัญหาสิ่งแวดล้อม ช่วยรณรงค์ลดภาวะโลกร้อน และหากผู้ซือ้บ้านควบคมุการใช้พลงังาน

ไฟฟ้าในบ้านดีแล้ว จะได้ประโยชน์สงูสดุจากรายได้การขายไฟฟ้าท่ีเหลือจากการใช้งานคืนกบัการ

ไฟฟ้าในช่วงความต้องการไฟฟ้าสงูสดุ 

ประโยชน์ต่อชุมชนและสังคม คือ ชมุชนและสงัคมได้สภาพแวดล้อมท่ีดีจากโครงการ

บ้านจัดสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจัดการพลงังานทดแทน เป็นการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์อย่าง

ยัง่ยืน มีการอนรัุกษ์พลงังานและรณรงค์ช่วยกนัลดภาวะโลกร้อน กลายเป็นสงัคมสีเขียว 
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ประโยชน์ต่อบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และบริษัทเจ้าของนวัตกรรมระบบ
การจัดการพลังงานทดแทน คือ บริษัทสามารถใช้ผลงานวิจยัในการกําหนดกลยทุธ์ทางการตลาด 

หรือแนวทางปฏิบตัทิางการตลาด เป็นการเพิ่มโอกาสในการประสบความสําเร็จในการออกผลติภณัฑ์

ใหมสู่ต่ลาดสําหรับโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน 

ประโยชน์ต่อประเทศชาต ิคือ ประเทศชาติลดการพึง่พาการนําเข้าพลงังานลง แต่

พึง่พาตนเองมากขึน้ เป็นผลดีตอ่ภาคพลงังานของประเทศ 

ประโยชน์ต่อวงการวิชาการ คือ วงการวิชาการมีนวตักรรมสิ่งประดิษฐ์ท่ีเก่ียวข้อง

กบั vanadium regenerative fuel cell เป็นระบบการจดัการพลงังานทดแทนท่ีสามารถประยกุต์ 

ใช้งานได้จริงกับโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทบ้านอยู่อาศัย และเป็นการช่วยลดปัญหา

สิ่งแวดล้อม ช่วยรณรงค์ลดภาวะโลกร้อน นอกจากนีย้ังเป็นการเพ่ิมนักวิจัยท่ีมีความรู้ความ 

สามารถสูว่งการวิจยั 

 
นิยามศัพท์ 

 

เน่ืองจากคําศพัท์บางคําเป็นคําศัพท์ทางวิชาการท่ีมีความหมายโดยเฉพาะ และ

คําศพัท์บางคํามีขอบเขตความหมายซึง่ต้องทําความเข้าใจให้ตรงกนั ได้แก่ 

พลังงานทดแทน หมายถึง พลงังานท่ีนํามาใช้แทนปิโตรเลียมนําเข้า สามารถแบ่ง

ตามแหล่งท่ีได้มาเป็น 2 ประเภท คือ พลงังานทดแทนจากแหล่งท่ีใช้แล้วหมดไป อาจเรียกว่า 

พลงังานสิน้เปลือง ได้แก่ ถ่านหิน ก๊าซธรรมชาต ินิวเคลียร์ หินนํา้มนั และทรายนํา้มนั เป็นต้น และ

พลงังานทดแทนอีกประเภทหนึ่งเป็นแหลง่พลงังานท่ีใช้แล้วสามารถหมนุเวียนมาใช้ได้อีก เรียกว่า 

พลงังานหมนุเวียน (renewable energy) ได้แก่ เชือ้เพลงิชีวภาพของเหลว ก๊าซชีวภาพ พลงังานชีวมวล

ของแข็ง พลังงานความร้อนใต้พิภพ พลังงานนํา้ พลังงานแสงอาทิตย์ พลังงานนํา้ขึน้นํา้ลง 

พลงังานคล่ืน และพลงังานลม ซึง่ในการวิจยันี ้พลงังานทดแทน หมายถึง พลงังานท่ีนํามาใช้แทน

ปิโตรเลียมนําเข้า ประเภทพลงังานหมนุเวียนเท่านัน้ 

นวัตกรรมระบบการจัดการพลังงานทดแทน หมายถึง นวัตกรรมสิ่งประดิษฐ์

เก่ียวกบัระบบการจดัการพลงังานไฟฟ้า ท่ีเรียกว่า vanadium regenerative fuel cell ของ บริษัท 

เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั เท่านัน้ ซึง่นํามาใช้บริหารจดัการพลงังานทดแทน 

ความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการบ้านจัดสรร หมายถึง ความเป็นไปได้ของ

โครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทบ้านจดัสรรในเขตชานเมืองกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดย

ความเป็นไปได้ของโครงการ หมายถึง สถานภาพของโครงการท่ีมีศกัยภาพเพียงพอจะชําระหนี ้
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และสร้างผลตอบแทนเพียงพอให้เกิดความพงึพอใจแก่นกัลงทนุ องค์ประกอบของการศกึษาความ

เป็นไปได้เรียงลําดบัจากการศกึษาท่ีกว้างกวา่ไปสูก่ารศกึษาท่ีแคบกว่า มี 3 ด้านหลกั คือ ด้านการ 

ตลาด ด้านกายภาพ และด้านการเงิน ตามลําดบั ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นลําดบัในการศึกษาความ

เป็นไปได้เช่นกนั การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาดถือเป็นปัจจยัท่ีกว้างท่ีสดุ และเป็นดชันี

บง่ชีข้ัน้แรกท่ีควรศกึษา ด้วยเหตผุลท่ีวา่ ปัจจยัด้านการตลาดนัน้เป็นปัจจยัท่ีแก้ไขได้ยากท่ีสดุ ไม่มี

ใครสามารถเปลี่ยนแปลงสภาวะตลาด สภาพเศรษฐกิจ ความต้องการของผู้บริโภค หรือการเติบโต

ของคู่แข่งในพืน้ท่ีแต่เพียงลําพงัได้ นกัพฒันาโครงการจึงต้องหาความมัน่ใจในด้านการตลาดให้

มากท่ีสดุ เพราะอย่างน้อยปัจจยัด้านกายภาพยงัมีหลายอย่างท่ีสามารถควบคมุหรือดดัแปลงได้

ตามศกัยภาพของนกัพฒันาโครงการเอง ส่วนปัจจยัด้านการเงินนัน้เป็นสิ่งที่สามารถดดัแปลง

หรือแก้ไขสมมติฐานได้ง่ายท่ีสดุ ดงันัน้สําหรับการวิจยันี ้ ความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการ

บ้านจัดสรรระดบักลางสูง (3 - 5 ล้านบาท) หมายถึง ความเป็นไปได้ด้านการตลาดในการนํา 

vanadium regenerative fuel cell มาใช้ในโครงการบ้านจดัสรรระดบักลางสงูเท่านัน้ 

โครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวระดบักลาง หมายถึง โครงการบ้านจดัสรร

ประเภทบ้านเด่ียวท่ีมีระดบัราคา 1 - 5 ล้านบาท โดยสามารถแบ่งย่อยออกเป็น 2 ประเภท คือ 

ระดบักลางสูง ราคา 3 - 5 ล้านบาท และระดบักลางต่ํา ราคา 1 - 3 ล้านบาท ซึ่งในการวิจัยนี ้

โครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลาง หมายถึง โครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียว

ท่ีมีระดบัราคา 3 - 5 ล้านบาทเท่านัน้ 

พลังงานไฟฟ้า (energy หรือ generation) คือ ผลของการทํางานของกําลงัไฟฟ้าท่ี

ทํางานในช่วงเวลาหนึ่ง มีหน่วยเป็นกิโลวตัต์ - ชัว่โมง (kilowatt - hour: kWh) ซึง่เรียกกนัโดยทัว่ไป

วา่ “หน่วย” หรือ Unit ซึง่สามารถคํานวณพลงังานไฟฟ้าได้จากสตูร 

พลงังานไฟฟ้า = กําลงัไฟฟ้า x จํานวนชัว่โมงท่ีใช้ไฟฟ้า 

ดงันัน้ พลงังานไฟฟ้า 1 หน่วย (1 kWh) หมายถึง พลงังานไฟฟ้าท่ีอปุกรณ์ไฟฟ้าใช้ไป

ในการทํางาน โดยสามารถทํางานได้ 1 kW เป็นเวลา 1 ชัว่โมง 



บทที่ 2 
 

ผลงานวิจัยและงานเขียนอ่ืน ๆ ที่เก่ียวข้อง 
 

แนวโน้มโครงการบ้านจัดสรรอนุรักษ์พลังงานในเชิงนิเวศน์ 
 

กรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน (พพ.) เล็งเห็นความสําคัญของการ

อนรัุกษ์พลงังานในภาคท่ีอยูอ่าศยั จงึกําหนดให้มีการดําเนินโครงการสง่เสริมการอนรัุกษ์พลงังานในภาค

บ้านท่ีอยู่อาศยั กล่าวคือ ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2548 กรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนุรักษ์พลงังาน ดําเนิน

โครงการประกวดบ้านจดัสรรอนรัุกษ์พลงังานดีเด่นในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และขยายการ

ประกวดครอบคลุมทุกภูมิภาคของประเทศในปี พ.ศ. 2550 รวมทัง้สานต่อนโยบายดังกล่าวให้เกิด

ประโยชน์อย่างต่อเน่ืองซึง่ในปี พ.ศ. 2551 ทางกรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรัุกษ์พลงังานเน้นการ

ปรับปรุงแนวทางและหลกัเกณฑ์การประกวดโครงการบ้านจดัสรรอนุรักษ์พลงังานดีเด่น ให้ครอบคลมุ

ประเดน็ของการดําเนินการในด้านตา่ง ๆ  มากขึน้ ทัง้ในสว่นท่ีเก่ียวข้องกบัตวัอาคารหรือแบบบ้าน รวมทัง้

การกระตุ้นและส่งเสริมนักพัฒนาโครงการหรือโครงการบ้านจัดสรรให้เห็นความสําคญัในการจัดทํา

โครงการแบบบูรณาการครบวงจร ทัง้เร่ืองของการออกแบบตวัอาคาร การเลือกใช้วสัดเุพ่ือการอนุรักษ์

พลงังาน การออกแบบวางผงับริเวณ การจดัการสภาพแวดล้อม ตลอดจนการบริหารจดัการโครงการท่ีดี 

เพ่ือประโยชน์ตอ่ผู้อยู่อาศยัและสิ่งแวดล้อม นบัได้ว่ากรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรัุกษ์พลงังาน มี

สว่นในการช่วยสนบัสนนุสง่เสริมโครงการอนรัุกษ์พลงังาน สําหรับภาคท่ีอยูอ่าศยัของประเทศไทย 

อย่างไรก็ตามประเทศไทยยงัไม่เคยมีการนําระบบการจัดการพลงังานทดแทน มา

ประยกุต์ใช้กบัโครงการบ้านจดัสรรในเชิงนิเวศน์ทัง้โครงการ มีแต่โครงการนําร่อง (pilot project) 

บ้านตวัอย่างของโครงการ Eco - Village ท่ี Horseshoe Point Resort & Country Club พทัยา ท่ี

ใช้นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนของบริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั ซึ่ง

เปิดตวัอยา่งเป็นทางการในวนัท่ี 26 พฤศจิกายน พ.ศ. 2551 และตัง้เป้าไว้วา่ในอนาคตอนัใกล้จะมี

การใช้ระบบการจดัการพลงังานทดแทนกบัทัง้โครงการบ้านจดัสรร 

จากข่าวหนังสือพิมพ์กรุงเทพธุรกิจ ฉบับวันท่ี 22 พฤศจิกายน พ.ศ. 2551 ในส่วนของ

อสงัหาริมทรัพย์ ซึง่มีหวัข้อข่าว "Eco - Village บ้านในฝัน รักษ์พลงังาน...เพ่ือโลกเพ่ือเรา" มีเนือ้หาสรุปได้ว่า 

บริษัท แมกโนเลีย ควอลิตี ้ดีเวล็อปเม้นต์ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั หรือ MQDC (โดยทายาทตระกลูเจียรวนนท์ ใน

เครือซีพี) ประกาศแผนลงทนุใหม่ล่าสดุ 6 โครงการ มลูคา่รวมกว่า 1 หม่ืนล้านบาท ซึง่หนึ่งในแผนงานนัน้จะ

มีบ้านจดัสรรแนวคิดใหม่ท่ีช่ือว่า อีโค ่วิลเลจ (Eco Village) บ้านประหยดัพลงังาน พฒันาขึน้บนทําเล

8 
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ชานเมืองกรุงเทพมหานคร เป็นโครงการนําร่องราว 50 ยนิูต มลูค่าลงทุน 300 ล้านบาท ในโครงการมีระบบ

ผลิตไฟฟ้าด้วยพลงังานตา่ง ๆ  ทัง้ แรงลม พลงันํา้ พลงังานความร้อนจากแสงอาทิตย์ กากขยะและนํา้เสียท่ี

นําไปผลิตไบโอก๊าซ เป็นต้น ทัง้ในบ้านแต่ละหลงั และระบบส่วนกลาง จึงทําให้ราคาขายบ้านสงูกว่าบ้าน

ทัว่ไปโดยในเบือ้งต้นประเมินไว้วา่จะสงูขึน้ราว 50% จากเฉพาะราคาบ้านไม่รวมท่ีดิน นอกจากนีบ้ริษัท

ต้องการออกแบบระบบผลิตไฟฟ้า เพ่ือให้มีรายได้กลบัคืนกบัผู้ซือ้บ้านเท่ากบัวงเงินดอกเบีย้ท่ีผ่อนต่องวด 

ซึ่งเบือ้งต้นประเมินคร่าว ๆ ไว้เดือนละ 2 พันบาท โดยไม่รวมค่าพลังงานไฟฟ้าท่ีแต่ละบ้านจะได้ใช้ฟรี 

โครงการนีอ้ยูร่ะหวา่งสรุปพนัธมิตร ซึง่ต้องมีหลายภาคสว่นมาร่วมมือกนั ทัง้ผู้ผลิตอปุกรณ์ตา่ง ๆ  การไฟฟ้า 

นกัพฒันาโครงการ ซึ่งข่าวนีส้ะท้อนให้เห็นว่า ปัจจุบนัมีบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ต้องการนําแนวคิด

บ้านจดัสรรอนรัุกษ์พลงังานในเชิงนิเวศน์มาประยกุต์ใช้จริง และกําลงัพฒันาผลติภณัฑ์ออกสูต่ลาด 

 
ยุทธศาสตร์พลังงานด้านพลังงานทดแทนที่เก่ียวข้องกับภาคที่อยู่อาศัย 

 

กระทรวงพลงังาน (2552, น. 22-32) ได้ออกยทุธศาสตร์พลงังาน โดยยทุธศาสตร์ท่ี 2 ด้าน

พลงังานทดแทน มีกลยทุธ์ท่ีเก่ียวข้องกบัภาคท่ีอยูอ่าศยัประกอบด้วย กลยทุธ์ 2.3 สง่เสริมพลงังาน

หมนุเวียนทกุรูปแบบ ทัง้ลม แสงอาทิตย์ พลงันํา้ ชีวมวล ก๊าซชีวภาพ พลงังานจากขยะ โดยวิธีการ

ดําเนินงานสง่เสริมการผลิตไฟฟ้าจากพลงังานหมนุเวียนทกุรูปแบบผ่านมาตรการจงูใจท่ีเหมาะสม เช่น 

ในปัจจบุนัมีการให้ “ส่วนเพิ่มราคาการรับซือ้ไฟฟ้าจากพลงังานหมนุเวียน” หรือ “adder” กลยทุธ์ 2.5 

ผลกัดนัให้พลงังานทดแทนเป็นวาระแห่งชาติ พร้อมกําหนดมาตรการจูงใจ กลยทุธ์ 2.6 สร้างเครือข่าย

พลงังานหมนุเวียนให้มีความเข้มแข็ง โดยสร้างกระบวนการมีส่วนร่วมในชมุชน อําเภอและจงัหวดั เพ่ือ

สร้างความมัน่คงด้านพลงังานในระดบัฐานราก ผ่านวิธีการพฒันา “green home concept” สําหรับ

“ชมุชนเมือง” โดยการพฒันาเทคโนโลยีเหมาะสมสําหรับชมุชนในเมือง บ้านจดัสรรและคอนโดมีเนียม 

 
นวัตกรรมระบบการจัดการพลังงานทดแทนที่นํามาใช้กับโครงการบ้านจัดสรรในเชงินิเวศน์ 
 

จากแนวโน้มการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่คํานึงถึงการอนรุักษ์พลงังาน 

และห่วงใยสิ่งแวดล้อมมากขึน้ดังกล่าว บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากัด (Krisada 

Kampanatsanyakorn, 2009, pp. 552-558) (Piriyathep Kanchanadul, 2008) มีแนวคิดสง่เสริม

นกัพฒันาโครงการบ้านจดัสรรท่ีประหยดัและสร้างพลงังานไฟฟ้าสะอาดใช้เอง คํานึงถึงระบบนิเวศน์ 

โดยการนําเทคโนโลยีและการจดัการเข้ามาจดัการระบบการใช้พลงังานทัง้หมด ช่วยลดการใช้พลงังาน

และสร้างรายได้ สร้างมลูคา่ ตอ่ยอดธุรกิจในการพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ เน้นความรับผิดชอบตอ่
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สงัคม ช่วยลดภาวะโลกร้อน อนรัุกษ์สิ่งแวดล้อม และช่วยแก้ปัญหาวิกฤตพลงังาน โดยบริษัท เซลเลน

เนียม (ประเทศไทย) จํากดั จะเป็นท่ีปรึกษาด้านการจดัวางระบบการจดัการพลงังานให้เหมาะสมในแต่

ละโครงการ เพราะมีความพร้อมครบวงจร ทัง้เทคโนโลยีระบบพลงังาน และองค์ความรู้ในการจดัการ

ด้านระบบพลงังานและด้านสิง่แวดล้อม ซึง่การนํานวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนซึง่เป็นสิง่

ใหมม่าใช้กบัโครงการบ้านจดัสรร คํานงึถึงองค์ประกอบสําคญัทัง้เทคโนโลยี และการจดัการ ดงันี ้

หวัใจหลกัของระบบการจดัการด้านพลงังาน คือ การใช้เทคโนโลยีแวนเนเดียม รีด๊อก 

โฟลว์ แบตเตอร่ี (vanadium redox flow battery) เป็นตวักกัเก็บพลงังานไฟฟ้าประสิทธิภาพสงู ท่ี

สามารถปรับปรุงเพิ่มเติมเซลล์เชือ้เพลิงแวนเนเดียม (vanadium regenerative fuel cell) ซึง่เป็นตวั

สร้างพลงังานไฟฟ้าโดยใช้คาร์โบไฮเดรตหรือนํา้ตาลเป็นเชือ้เพลิง และประสิทธิภาพของเทคโนโลยี 

vanadium redox flow สามารถอ้างอิงได้จากภาพท่ี 2.1 ท่ีแสดงแผนภาพการวิเคราะห์เปรียบเทียบ

เทคโนโลยีตา่ง ๆ โดยเทคโนโลยี vanadium redox flow มีข้อเดน่ทัง้ต้นทนุตอ่ความจไุฟฟ้าต่ํา และ

ต้นทุนต่อกําลงัการผลิตไฟฟ้าต่ํา ซึ่งสะท้อนประสิทธิภาพท่ีค่อนข้างสูงกว่าเทคโนโลยีอ่ืน ๆ โดย

นําไปประยกุต์ใช้บริหารจดัการพลงังานไฟฟ้าได้ดีกวา่ สํารองและให้คณุภาพพลงังานไฟฟ้าได้ดีกวา่ 
 

ภาพท่ี 2.1 

regenerative fuel cell: comparative analysis 
 

 
ท่ีมา: Electricity Storage Association, 2006 (Krisada Kampanatsanyakorn, 2009, p. 556) 
 

แผนภาพระบบการจดัการพลงังาน ด้วยเทคโนโลยี vanadium regenerative fuel cell ของ 

บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั แสดงดงัภาพท่ี 2.2 และภาพถ่ายของระบบ แสดงดงัภาพท่ี 2.3 
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ภาพท่ี 2.2 

vanadium regenerative fuel cell: operating system ของเซลเลนเนียม 

 

 
ท่ีมา: บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั (Krisada Kampanatsanyakorn, 2009, p. 555) 

 

ภาพท่ี 2.3 

vanadium regenerative fuel cell ของเซลเลนเนียม 

 

 
ท่ีมา: บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั (Piriyathep Kanchanadul, 2008) 
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ข้อได้เปรียบของเทคโนโลยี vanadium regenerative fuel cell ของ บริษัท เซลเลนเนียม 

(ประเทศไทย) จํากดั มีหลายประการ ดงัตอ่ไปนี ้

 1. กําลงัไฟฟ้า กบั ความจุไฟฟ้า เป็นอิสระต่อกนั เพราะการออกแบบระบบไม่ต้อง

เก่ียวข้องกบัขัว้ไฟฟ้า จงึออกแบบให้กําลงัไฟฟ้า กบั ความจไุฟฟ้า เป็นอิสระตอ่กนัได้ 

 2. ประสทิธิภาพสงูมากถึง 85% voltage efficiency 

 3. สามารถเก็บไฟฟ้า (charge) และจ่ายไฟฟ้า (discharge) ได้ไม่จํากดัจํานวนครัง้

เพราะไมมี่การเปล่ียนแปลงสถานะ ดงัตวัอยา่งเช่นแบตเตอร่ีตะกัว่ท่ีใช้กนัอย่างแพร่หลายซึง่มีอายุ

การใช้งานจํากดัเพียง 1 - 2 ปี จากการเปล่ียนแปลงสถานะของขัว้ไฟฟ้าท่ีเป็นของแข็งกบัอิเล็กโทร

ไลต์ท่ีเป็นของเหลว 

 4. อายกุารใช้งานในทางทฤษฎียาวนานไมจํ่ากดั และมากกวา่ 20 ปี 

 5. สามารถจ่ายไฟฟ้าได้จนหมดโดยไม่มีผลกระทบข้างเคียง แตค่วรป้องกนัการเก็บ

ไฟฟ้าเกินขนาด (overcharge) 

 6. สามารถเก็บไฟฟ้าอยา่งทนัทีได้ง่ายและรวดเร็ว ด้วยการแทนท่ีอิเลก็โทรไลต์ 

 7. ให้โวลต์ท่ีเสถียรและสามารถปรับเปล่ียนได้ตามความต้องการ 

 8. ตดิตามดคูวามจไุฟฟ้าและสถานะการเก็บไฟฟ้าหรือจ่ายไฟฟ้าได้ง่าย 

 9. ยิ่งเพิ่มความจพุลงังานไฟฟ้า ต้นทนุตอ่หน่วยไฟฟ้า กิโลวตัต์ - ชัว่โมง (kWh) ยิ่งลดลง 

 10. สามารถขยายระบบให้กําลังไฟฟ้าและพลังงานไฟฟ้าเป็นระดับเมกะวัตต์ 

(megawatt) โดยได้รับการทดสอบรับรองแล้ว 

 11. เหมาะสมกับพลังงานทดแทนแหล่งต่าง ๆ เพราะไม่มีผลกระทบจากความไม่

สม่ําเสมอในการเก็บไฟฟ้า 

 12. สามารถทํางานภายใต้อณุหภมูิสงูได้ 

 13. ต้องการการบํารุงรักษาน้อยมาก 

 14. มีผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อมน้อยในวงจํากดั เม่ือเทียบกบัแบตเตอร่ีตะกัว่ 

สว่นขบวนการจดัการพลงังานนัน้ แบง่เป็น 2 ขัน้ตอนหลกั ๆ คือ ขัน้ตอนแรกเป็นการ

ลดความต้องการการใช้พลงังาน โดยบ้านท่ีก่อสร้างจะต้องออกแบบและสร้างให้ประหยดัพลงังาน

มากท่ีสุดก่อน ซึ่งบริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากัด มีองค์ความรู้และเทคโนโลยีในการ

ออกแบบบ้านประหยดัพลงังาน รวมทัง้มีซอฟท์แวร์ DOE - 2 ช่วยจําลอง (simulation) แบบบ้าน

เพ่ือคํานวณและปรับแก้แบบก่อนก่อสร้างจริงให้ประหยดัพลงังานท่ีสดุ และซอฟท์แวร์ HOMER 

(Hybrid Optimization Model for Electric Renewable) ช่วยคํานวณการจดัการพลงังานทดแทน
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แหล่งต่าง ๆ ผนวกกบัมีพนัธมิตรด้านวสัดกุ่อสร้างท่ีรองรับบ้านประหยดัพลงังาน และระบบการ

ก่อสร้างด้วยระบบแห้ง แบบ modular system ใช้คานสําเร็จรูป ผนงัสําเร็จรูป โดยผลติจากโรงงาน

มาแล้วถึง 90% แล้วนํามาประกอบหน้างาน จึงใช้ระยะเวลาสร้าง 1 หลงัเพียง 3 เดือน ทําให้ลด

ต้นทนุคา่แรงอยา่งมาก และลดผลกระทบสิง่แวดล้อมในช่วงก่อสร้างร่วมด้วย แล้วเข้าสูข่ัน้ตอนท่ี 2 

คือ การผลิตไฟฟ้าจากพลงังานหมนุเวียนซึง่เป็นพลงังานสะอาด แล้วนํามากกัเก็บและแปลงเป็น

ไฟฟ้าใช้ โดยเทคโนโลยีแวนเนเดียม รีด๊อก โฟลว์ แบตเตอร่ี (vanadium redox flow battery) 

สามารถทํา load - leveling ควบคมุและจดัการคา่ความต้องการพลงังานไฟฟ้าสงูสดุให้อยู่ในระดบั

ท่ีเหมาะสม เพ่ือจ่ายคา่ไฟฟ้าต่ําท่ีสดุ จากขบวนการจดัการดงักลา่วหากมีพลงังานไฟฟ้าเหลือจาก

การใช้งาน สามารถขายคืนการไฟฟ้าในช่วง peak hour ได้ถึงประมาณ 3 บาท / หน่วย และมีสว่น

เพิ่มราคารับซือ้ไฟฟ้า (adder) จากมาตรการสนบัสนนุด้านพลงังาน เพิ่มให้อีก 8 บาท / หน่วย โดย

บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั จะเป็นท่ีปรึกษาด้านการจดัวางระบบการจดัการพลงังาน

ให้เหมาะสมในแต่ละโครงการบ้านจดัสรร เพ่ือให้เกิดประโยชน์สงูสดุในการใช้พลงังานไฟฟ้าแล้ว

เหลือขายคืนการไฟฟ้า ดงัภาพท่ี 2.4 Mini - Grid Utility Business 

 

ภาพท่ี 2.4 

Mini - Grid Utility Business 

 

 
ท่ีมา: บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั (Krisada Kampanatsanyakorn, 2009, p. 556) 
 

Buy 

Sell 

Sell Buy 

MEA 
PEA Electricity Surplus!VSPP
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นอกจากนีบ้ริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั ยงัมีเทคโนโลยีและองค์ความรู้

ในการจดัการขยะ และการรีไซเคลินํา้เสียสูนํ่า้ดี ช่วยอนรัุกษ์สิง่แวดล้อมด้วย 

 
การศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาดสาํหรับโครงการบ้านจัดสรร 

 

จากบทความเร่ืองเม่ือคิดจะออกผลิตภัณฑ์ใหม่ โดย วิทวัส รุ่งเรืองผล ตีพิมพ์

นิตยสาร Marketeer ฉบบัท่ี 54 สิงหาคม 2547 เสนอว่า การออกผลิตภณัฑ์ใหม่ มกัเกิดจากสอง

สาเหตหุลกั คือจากการพฒันาเทคโนโลยีใหม่ ๆ และจากการเปลี่ยนแปลงของแฟชัน่หรือความ

นิยมของตลาด สําหรับผลติภณัฑ์ของบริษัทใหญ่ ๆ ท่ีวางตลาดทัว่ประเทศและผลติปริมาณมากใน

โรงงาน มีงบประมาณในการส่งเสริมการตลาดให้ผลิตภณัฑ์ใหม่จํานวนมาก การออกผลิตภณัฑ์

ใหมโ่ดยไมค่ดิให้รอบคอบจงึมีคา่ใช้จ่ายทัง้ในด้านการผลิตและการตลาดท่ีเป็นต้นทนุจมจํานวนมาก 

ดงันัน้กระบวนการออกผลติภณัฑ์ใหม ่จงึควรทําเป็นขัน้ตอนดงันี ้คือ 

ขัน้ตอนท่ี 1 สร้างแนวคดิหรือ Idea เก่ียวกบัผลติภณัฑ์ใหม ่

ขัน้ตอนท่ี 2 จากแนวคิดของผลิตภณัฑ์ท่ีได้มา จะนํามาผ่านกระบวนการกลัน่กรอง

โดยคณะกรรมการพฒันาผลิตภณัฑ์ใหม่ ท่ีทางบริษัทแต่งตัง้ขึน้หรือมอบหมายให้หน่วยงานใด

หน่วยงานหนึ่งในบริษัท ทําหน้าท่ีกลัน่กรองเพ่ือแยกแนวคิดท่ีมีความเป็นไปได้น้อยออกไปและ

เหลือแนวคดิท่ีมีศกัยภาพนํามาวิเคราะห์ทางธุรกิจตอ่ไป ซึง่ในขัน้การพิจารณากลัน่กรองแนวคิดนี ้

เพ่ือให้เกิดความมัน่ใจมากขึน้ อาจมีการทําการวิจัยว่าตลาดสนใจหรือยอมรับผลิตภณัฑ์ใหม่นี ้

หรือไม่ด้วยการทํา concept testing คือนําแนวคิดของผลิตภณัฑ์ใหม่ไปสอบถามตลาดเป้าหมาย

หรือนําหลาย ๆ แนวคดิผลติภณัฑ์ใหมไ่ปให้ลกูค้าเลือกวา่สนใจอะไรมากท่ีสดุ 

ขัน้ตอนท่ี 3 แนวคิดท่ีผ่านกระบวนการกลัน่กรองมาแล้ว คิดว่ามีความเป็นไปได้ใน

เบือ้งต้น จะนํามาสูก่ระบวนการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางธุรกิจ (business analysis) คือการ

ทดลองหาขนาดของตลาด ประมาณการยอดขายท่ีน่าจะเกิดขึน้เม่ือนําสินค้าออกวางตลาด 

วิเคราะห์คู่แข่ง วิเคราะห์ส่วนครองตลาดของสินค้าเดิมในบริษัทท่ีอาจลดลงจากการท่ีผลิตภณัฑ์

ใหม่เข้ามา วิเคราะห์ค่าใช้จ่ายทัง้ในด้านการผลิตและการตลาด วิเคราะห์ความสม่ําเสมอของ

วตัถดุบิท่ีจะใช้ผลิตและวิเคราะห์ทางการเงิน เพ่ือดวู่าสินค้าใหม่จะมีความเป็นไปได้ทางธุรกิจมาก

น้อยแคไ่หน ขัน้ตอนนีเ้รียกวา่การศกึษาความเป็นไปได้ (feasibility study) 

ขัน้ตอนท่ี 4 หากวิเคราะห์แล้วเห็นว่าไม่คุ้มหรือมีความเสี่ยงสูง จึงยกเลิกแนวคิด

ผลติภณัฑ์ใหม ่แตถ้่าแนวคดิผลติภณัฑ์ใหมผ่า่นการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ สามารถไปขัน้พฒันา
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ออกมาเป็นผลิตภณัฑ์ต้นแบบหรือทดลองผลิตออกมาจริง ๆ ในปริมาณท่ีไม่มากนัก เพ่ือนํามา

ทดสอบวา่ ผลติภณัฑ์สามารถใช้งานได้จริงหรือไม ่

ขัน้ตอนท่ี 5 ก่อนจะผลิตสินค้าใหม่ออกวางตลาด บางบริษัทจะทําการวิจยัการตอบ

รับของตลาดท่ีมีต่อผลิตภณัฑ์ใหม่อีกครัง้ ท่ีเรียกกนัว่า การทดสอบตลาด (market testing) คือ 

การทดลองสง่ผลติภณัฑ์ใหมไ่ปวางจําหน่ายในพืน้ท่ีเฉพาะบางพืน้ท่ีหรือในร้านค้า เฉพาะบางแห่ง

มีการสง่เสริมการตลาดเฉพาะพืน้ท่ีนัน้ ๆ เพ่ือทําการทดสอบว่ายอดขายและความสนใจของลกูค้า

ท่ีมีต่อผลิตภัณฑ์ใหม่เม่ือเทียบกับผลิตภัณฑ์เดิมของบริษัท และเทียบกับคู่แข่งเป็นอย่างไร 

บางครัง้การทดสอบตลาดจะช่วยประเมินโปรแกรมทางการตลาดท่ีจะนํามาใช้จริง และเป็นการ

ทดสอบปัญหาตา่ง ๆ ท่ีอาจเกิดขึน้จากผลติภณัฑ์ใหมก่่อนวางตลาดจริงในวงกว้าง 

กระบวนการออกผลิตภณัฑ์ใหม่ของโครงการบ้านจดัสรร ควรอาศยัความรอบคอบ

และวิธีการท่ีเป็นระบบเพ่ือลดความล้มเหลวของผลิตภณัฑ์ใหม่ เช่นเดียวกับผลิตภณัฑ์อ่ืนทัว่ไป 

โดยทางบริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั มีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน ท่ี

ต้องการประยกุต์ใช้กบัโครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลางในเชิงนิเวศน์ โดยพฒันา

มาถึงขัน้ตอนท่ี 4 ของกระบวนการออกผลติภณัฑ์ใหมด่งักลา่ว ซึง่ได้ผา่นขัน้ตอนท่ี 3 การวิเคราะห์

ความเป็นไปได้ทางเทคโนโลยี และทางการเงิน รวมถึงผา่นขัน้ตอนท่ี 4 โครงการนําร่อง (pilot project) 

บ้านตวัอย่างของโครงการ Eco - Village ท่ี Horseshoe Point Resort & Country Club พทัยา 

เหลือส่วนการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาดท่ีควรทําการศึกษาเพิ่มเติมจากงาน วิจยันี ้

และควรเพิ่มขัน้ตอนท่ี 5 การทดสอบตลาด เพ่ือวิจยัการตอบรับของตลาดท่ีมีตอ่ผลติภณัฑ์ใหม ่

การศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาดของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ ในงานวิจัย

ปริญญาโทสาขาธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ คณะพาณิชยศาสตร์และการบญัชี มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

สว่นใหญ่มีแนวทางการศกึษาไปในแนวทางเดียวกนั คือ ศกึษาสภาพแวดล้อมภายนอกระดบัมหภาค 

(macro environment) สภาพแวดล้อมภายนอกระดบัจลุภาค (micro environment) การกําหนด

กลยทุธ์การแบง่สว่นตลาด (segmentation) การกําหนดตลาดเป้าหมาย (targeting) และการวางตําแหน่ง

ผลติภณัฑ์ (positioning) การวิเคราะห์ SWOT จดุแข็ง (strength) จดุออ่น (weakness) โอกาส (opportunity) 

อปุสรรค (threat) การวิเคราะห์จดุขาย (unique selling point) การวิเคราะห์สว่นประสมการตลาด 

(marketing mix) หรือ 4Ps ซึง่ได้แก่ ผลิตภณัฑ์ (product) ราคา (price) ช่องทางการจดัจําหน่าย 

(place) และการสง่เสริมการตลาด (promotion) ตามลําดบั นอกจากนีโ้ครงการอบรมทางวิชาการ 

กลยุทธ์การบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ท่ีจัดการโดยศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลยั ซึง่มีการปรับปรุงเอกสารการอบรมให้ทนัสมยัโดยตลอด สําหรับเอกสารการอบรมท่ีมี
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เนือ้หาการศกึษาความเป็นไปได้ทางการตลาด (มานพ พงศทตั, 2551, น. 1-7) มีแนวทางเดียวกนั 

ดงันัน้ผู้วิจยัจึงพิจารณาสรุปเป็นแนวทางการศกึษาความเป็นไปได้ทางการตลาดสําหรับโครงการ

บ้านจดัสรรของงานวิจยันี ้ดงัภาพท่ี 2.5 

 

ภาพท่ี 2.5 

แนวทางการศกึษาความเป็นไปได้ทางการตลาดสําหรับโครงการบ้านจดัสรร 

 

 

กําหนดกลยทุธ์การแบง่สว่นตลาด (segmentation) กําหนดตลาดเป้าหมาย (targeting) 

กําหนดตําแหน่งผลติภณัฑ์ (positioning) หรือ STP 

วิเคราะห์ SWOT จดุแข็ง (strength) จดุออ่น (weakness) โอกาส (opportunity) อปุสรรค (threat) 

กําหนดจดุขาย (unique selling point) 

วิเคราะห์สว่นประสมการตลาด (marketing mix) หรือ 4Ps ได้แก่ ผลิตภณัฑ์ (product)     

ราคา (price) ช่องทางการจดัจําหน่าย (place) การสง่เสริมการตลาด (promotion) 

ศกึษาสภาพแวดล้อมภายนอกระดบัมหภาค (macro environment) 4 ด้านหลกั ได้แก่ 
1. ด้านการเมือง (political factors): สถานการณ์การเมือง (political situation) กฎหมายและข้อบงัคบั (laws & 

regulations) โครงการขนาดใหญ่ (mega projects) 
2. ด้านเศรษฐกิจ (economic factors): การเติบโตของรายได้ประชาชาติ (GDP growth) อตัราดอกเบีย้ (interest rate) ภาษี 

(tax) อตัราเงินเฟ้อ (inflation) การว่างงาน (unemployment) ความเช่ือมัน่ของผู้บริโภค (consumer confidence) 
3. ด้านสงัคมและวฒันธรรม (sociocultural factors): ปัจจยัประชากรศาสตร์ (demographics) เช่น การเติบโต
ของประชากร (population growth) การกระจายช่วงอาย ุ(age distribution) เป็นต้น ทศันคติของผู้บริโภค
(consumer attitudes) ประเดน็ด้านส่ิงแวดล้อม (environmental issues) 

4. ด้านเทคโนโลยี (technological factors): นวตักรรมด้านพลงังานทดแทนท่ีสามารถประยกุต์ใช้กบัโครงการ
บ้านจดัสรร (innovation in renewable energy management solution) 

ศกึษาสภาพแวดล้อมภายนอกระดบัจลุภาค (micro environment) ได้แก่ อปุสงค์ (demand) 

อปุทานหรือคูแ่ข่ง (supply or competitors) สถาบนัการเงิน (bankers) ผู้จดัหาวตัถดิุบ (suppliers) 
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จากภาพท่ี 2.5 การศกึษาความเป็นไปได้ทางการตลาดสําหรับโครงการบ้านจดัสรร มี

แนวทางการศึกษาวิเคราะห์ดังนี  ้คือ ศึกษาปัจจัยสําคัญต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องทัง้แง่บวกและแง่ลบท่ี

โครงการบ้านจัดสรรเผชิญกับการแข่งขันในตลาดทัง้สภาพแวดล้อมภายนอกระดับมหภาค และ

สภาพแวดล้อมภายนอกระดบัจลุภาค โดยเก็บรวบรวมข้อมลูทตุิยภมูิจากแหล่งต่าง ๆ ทําการวิเคราะห์

ข้อมลู หลงัจากนัน้กําหนดกลยทุธ์การแบ่งส่วนตลาดโดยใช้ปัจจยัท่ีเหมาะสมเป็นเกณฑ์ในการจําแนก

ตลาดออกเป็นสว่น ๆ ก่อนกําหนดตลาดเป้าหมายด้วยการเลือกสว่นตลาด (segment) ท่ีเหมาะสมกบั

ผลติภณัฑ์ เม่ือพิจารณาคูแ่ขง่ในสว่นตลาดเดียวกนัได้ชดัเจน จึงกําหนดตําแหน่งผลิตภณัฑ์ให้แตกตา่ง

กบัคูแ่ขง่ในมิตใิดมิตหินึง่ กระทัง่ได้ตําแหน่งผลติภณัฑ์ซึง่แตกตา่งจากคูแ่ข่ง จึงทําการวิเคราะห์ จดุแข็ง 

จดุอ่อน โอกาส และอปุสรรค โดยอาศยัปัจจยัในการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอกระดบัมหภาคและ

สภาพแวดล้อมภายนอกระดบัจลุภาคท่ีโครงการบ้านจดัสรรไม่สามารถควบคมุได้ หากส่งผลในแง่บวก

ต่อตลาดและธุรกิจพิจารณาได้ว่าเป็นโอกาส หากส่งผลในแง่ลบต่อตลาดและธุรกิจพิจารณาได้ว่าเป็น

อปุสรรค ขณะท่ีจดุแข็งหมายถึงสิ่งท่ีโครงการบ้านจดัสรรดงักล่าวมีความได้เปรียบเชิงแข่งขนัเม่ือเทียบ

กบัคูแ่ขง่ในสว่นตลาดเดียวกนัดงักลา่ว สว่นจดุออ่นเป็นสิง่ท่ีโครงการบ้านจดัสรรนีเ้สียเปรียบเชิงแข่งขนั

กบัคู่แข่ง ผลการวิเคราะห์จุดแข็ง จดุอ่อน โอกาส และอปุสรรค และการเปรียบเทียบกบัคู่แข่งได้อย่าง

ชดัเจน สามารถช่วยกําหนดจดุขาย และการวิเคราะห์สว่นประสมการตลาด หรือ 4ps ซึง่ได้แก่ ผลิตภณัฑ์ 

ราคา ช่องทางการจดัจําหน่าย และการสง่เสริมการตลาด ท่ีเหมาะสมสําหรับโครงการบ้านจดัสรรได้ 

นอกจากนีก้ารศกึษาความเป็นไปได้สําหรับโครงการ ควรทําการวิเคราะห์ความเส่ียงผ่าน

เคร่ืองมือการประเมินสถานการณ์จําลอง (sensitivity analysis) โดยแบง่การประเมินออกเป็นอย่างน้อย 

3 กรณีเปรียบเทียบกนั คือ 1) กรณีปกติ (base case) ควรใช้ข้อมลูความเป็นจริงในปัจจบุนัทัง้หมดมา

กําหนดเป็นสมมติฐาน สว่นกรณี 2) กรณีท่ีดีกว่าปกติ (best base) ควรใช้ข้อมลูปัจจยัท่ีเป็นไปได้ใน

ทางบวกมากําหนดเป็นสมมติฐาน และ 3) กรณีท่ีต่ํากว่าปกติ (worst case) ควรใช้ข้อมลูปัจจยัท่ีเป็น 

ไปได้ในทางลบมากําหนดเป็นสมมติฐาน แล้วทําการประเมินผลลพัธ์จากแต่ละกรณีเปรียบเทียบกัน 

(ธนาคารพฒันาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่มแห่งประเทศไทย, 2008) 

 
โครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวในเชงินิเวศน์ (Eco Village) 

 

กฤษฎา กมัปนาทแสนยากร (2553, น. 51-57) ได้นําเสนอบทความเก่ียวกบัโครงการบ้าน

จัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวในเชิงนิเวศน์ สรุปความได้ว่า ในอดีตท่ีผ่านมา แนวความคิดแบบทุนนิยม 

มุ่งเน้นการแสวงหากําไรเป็นหลกั ดงันัน้หลายบริษัทโดยเฉพาะอย่างยิ่งบริษัทท่ีดําเนินงานด้านธุรกิจ
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อสงัหาริมทรัพย์ จึงไม่คํานึงเร่ืองความพอเพียงและความยัง่ยืนของการใช้พลงังานและทรัพยากรทาง

ธรรมชาติ ดงัท่ีไม่ปรากฏในงบกําไรขาดทนุของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ แต่เม่ือเกิดปัญหาเร่ืองโลกร้อนใน

สภาวการณ์ของโลกาภิวัตน์ หลายประเทศในโลกกลบัมาให้ความสําคญักับความพอเพียงและความ

ยัง่ยืนของการใช้พลงังานและทรัพยากรธรรมชาตมิากยิ่งขึน้ ดงัพิจารณาได้จาก แนวคดิ “การพฒันาอยา่ง

ยัง่ยืน” ทัง้ท่ีเก่ียวกบัคาร์บอนเครดติ เก่ียวกบัการพฒันาเศรษฐกิจและสงัคม หรือเก่ียวกบัท่ีอยูอ่าศยั 

สําหรับการพฒันาอย่างยัง่ยืนของท่ีอยู่อาศยั (sustainable human habitat) ภายใต้

ระบบเศรษฐกิจและสงัคมแบบยัง่ยืน (sustainable economic model) การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์

มีความจําเป็นท่ีจะต้องออกแบบท่ีอยู่อาศยัใหม่ท่ีมีปฏิสมัพนัธ์กับสิ่งแวดล้อมให้มากยิ่งขึน้ ด้วย

การมุง่เน้นการออกแบบบนหลกัการของธรรมชาต ิได้แก่ 

1. การใช้พลังงานให้เกิดอรรถประโยชน์สูงสุด: การสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ให้เกิด

ประสิทธิภาพโดยใช้พลงังานให้น้อยท่ีสดุ เร่ิมตัง้แตก่ารก่อสร้างด้วยต้นทนุท่ีต่ําท่ีสดุ เร็วท่ีสดุ แต่มีการ

ป้องกนัความร้อนท่ีจะเข้ามาในอาคารได้สงูสดุ ประกอบกบัการเลือกระบบไฟฟ้าทัง้แสงสว่างและการทํา

ความเย็น ท่ีต้องให้ความสําคญัในการใช้ไฟฟ้าให้น้อยท่ีสดุและมีระบบกํากับการบริหารการใช้ไฟฟ้า

ภายในอาคารท่ีสามารถควบคมุการใช้ไฟฟ้าทัง้หมดให้อยูใ่นงบประมาณท่ีกําหนดอยา่งมีประสทิธิภาพ 

2. การใช้พลงังานสะอาด: ท่ีอยูอ่าศยัแนวใหม่ จะต้องมีระบบผลิตไฟฟ้าจากพลงังาน

สะอาดของตนเอง ซึง่มีท่ีมาของพลงังานไฟฟ้าจากหลายทาง ไมว่า่จะเป็น พลงังานจากชีวมวล (biomass) 

ท่ีมาจากของเหลือทิง้ของท่ีอยูอ่าศยัเหลา่นัน้ ประกอบกบัการใช้พลงังานธรรมชาติ เช่น พลงังานแสงแดด

และพลงังานลม หากพลงังานจากชีวมวลมีปริมาณไม่เพียงพอ ในทางวิชาการ การเพิ่มปริมาณชีวมวล

สามารถกระทําได้โดยใช้สาหร่ายเขียวเซลเดียว (green algae) โดยสาหร่ายเขียวเซลเดียวเหลา่นีจ้ะทํา

หน้าท่ีดดูซบัคาร์บอนไดออกไซด์ท่ีเกิดจากการเผาไหม้ตา่ง  ๆในท่ีอยู่อาศยัทําให้คาร์บอนไดออกไซด์ไม่มี

การทิง้ออกไปสู่บรรยากาศอีกเลย เพราะปริมาณคาร์บอนไดออกไซด์ท่ีป้อนให้สาหร่ายเป็นตวัแปรท่ี

สําคญัท่ีสดุท่ีมีผลโดยตรงตอ่การเพิ่มปริมาณชีวมวล อย่างไรก็ตามพลงังานเหลา่นี ้เม่ือผลิตได้ จกัต้องมี

ระบบการเก็บพลงังานท่ีดีจึงจะมีความคุ้มคา่ ดงันัน้บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั จึงพฒันา

ระบบการสร้างและจดัเก็บพลงังานทดแทน ในรูปของ vanadium regenerative fuel cell ขึน้ และมีการนํา

ร่องการใช้โดยโครงการ Eco - Village ท่ี Horseshoe Point Resort & Country Club พทัยา 

3. การนํากลับมาใช้ใหม่ (recycle): สําหรับของเสียท่ีเกิดจากท่ีอยู่อาศัย ในทาง

วิชาการได้มีการศกึษาวิจยั พบว่า ของเสียท่ีเกิดจากท่ีอยู่อาศยัสามารถแปรสภาพเป็นชีวมวล ใน

รูปของปุ๋ ยและก๊าซชีวภาพได้ สว่นนํา้เสียสามารถนํามาเป็นอาหารให้พืชผกั ผลไม้ แตห่ากจะนํานํา้

เสียดงักลา่วมาใช้ใหม่จกัต้องอาศยัระบบ aerobic treatment กรองนํา้เสียเหลา่นัน้จนสามารถใช้
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ใหม่ได้ ขณะท่ีก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ สามารถนํามาเป็นอาหารให้สาหร่ายเขียวเซลเดียว เพ่ือให้

สาหร่ายเขียวเซลเดียวผลิตแป้งป้อนให้กบั vanadium regenerative fuel cell ซึง่สามารถแปลง

เป็นพลงังานไฟฟ้า และผลตินํา้มนัเพ่ือแปลงเป็นไบโอดีเซลตอ่ได้ 

4. การสร้างสิ่งมีชีวิตขึน้มาใหม่ (regeneration of life forms) ในระบบนิเวศน์: เม่ือมี

ปุ๋ ย นํา้ และสาหร่าย ซึง่สามารถเป็นอาหารให้กบัสิ่งมีชีวิตท่ีหลากหลายได้ มนษุย์เป็นกลไกหลกัใน

การทําหน้าท่ีบริหารจดัการระบบนิเวศน์ให้สมบรูณ์ต้องนําเอาทัง้ปุ๋ ยและนํา้เหลา่นีม้าสร้างชีวิตใหม ่

เช่น การทําเกษตรอินทรีย์ ก่อประโยชน์ให้เกิดความมัน่คงด้านอาหารและพลงังานแก่ผู้อยูอ่าศยั 

ดงันัน้โครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวในเชิงนิเวศน์ จึงควรมี 4 หลกัการธรรมชาติ

ดงักล่าวเป็นพืน้ฐานในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน โดยสามารถสรุปแนวคิดหลกัในการ

นํามาใช้กบัโครงการบ้านจดัสรรในเชิงนิเวศน์ดงัภาพท่ี 2.6 
 

ภาพท่ี 2.6 

แนวคดิหลกัของโครงการบ้านจดัสรรในเชิงนิเวศน์ 
 

 
ท่ีมา: บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั (กฤษฎา กมัปนาทแสนยากร, 2553, น. 52) 



บทที่ 3 
 

ระเบียบวิธีวจิัย 
 

ในการศกึษาเร่ืองนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน: ความเป็นไปได้ในการ

พฒันาโครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลางในเชิงนิเวศน์ ผู้วิจยัได้กําหนดระเบียบวิธี

ในการวิจยัออกเป็น 5 ประเด็นหลกัได้แก่ รูปแบบการวิจยั ขอบเขตทางด้านพืน้ท่ี ประชากรและ

กลุม่ตวัอยา่ง เคร่ืองมือในการวิจยั วิธีการวิเคราะห์ โดยมีรายละเอียด ดงัตอ่ไปนี ้

 
รูปแบบการวจิัย 

 

ในการตอบวัตถุประสงค์การวิจัยซึ่งประกอบด้วย การศึกษาความเป็นไปได้ทาง

การตลาดในทกุแง่มมุของโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนหรือ

จะนํานวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนมาใช้ในโครงการ การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีสามารถ

กําหนดความเป็นไปได้ในการนํานวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนเข้ามาใช้ในโครงการ

บ้านจดัสรร และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัท่ีกําหนดความเป็นไปได้ กบัหลกัการ

บริหารจัดการของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ อันจะนํามาสู่การกําหนดกลยุทธ์การตลาดหรือ

แนวทางปฏิบตัิทางการตลาด ท่ีส่งผลให้โครงการบ้านจดัสรรประสบความสําเร็จในการขายเม่ือ

ออกสูต่ลาด ผู้วิจยัจึงได้ออกแบบรูปแบบการวิจยัแบบผสม ผสมผสานระหว่างการใช้เทคนิคการ

วิจยัเชิงปริมาณกบัเทคนิคการวิจยัเชิงคณุภาพท่ีเหมาะสมกบัการเก็บข้อมลูและผู้ให้ข้อมลูหลกั 

 
ขอบเขตในการวิจยั 

 

เน่ืองจากการวิจยันีมี้ผลกระทบต่อการมีส่วนได้ส่วนเสียของบุคคลหลายผ่าย ไม่ว่า

จะเป็น ประชาชนผู้บริโภค นกัวิชาการ และนกัพฒันาโครงการ ดงันัน้ผู้ วิจยัจึงได้กําหนดขอบเขต

ทัง้ด้านผู้ให้ข้อมลู ทัง้ด้านพืน้ท่ี และทัง้ด้านแนวคดิทฤษฎีหรือเนือ้หา ซึง่มีรายละเอียดดงันี ้

ขอบเขตด้านผู้ให้ข้อมลู เน่ืองจากการวิจยัต้องมีการศกึษาความต้องการของประชาชน

ผู้บริโภคเก่ียวกับโครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลางในเชิงนิเวศน์ ท่ีใช้นวัตกรรม

ระบบการจัดการพลังงานทดแทน อันจะนํามาสู่การกําหนดความเป็นไปได้ในเชิงอุตสาหกรรม

อสงัหาริมทรัพย์ ผู้ให้ข้อมลูจึงต้องมีปริมาณท่ีมากพอจะเป็นตวัแทนในการให้ข้อมลูได้ ดงันัน้ในการ

20 
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วิจยัจงึกําหนดขอบเขตจํานวนของผู้ให้ข้อมลูซึง่เป็นประชาชนผู้บริโภคไว้ ภายใต้ช่วงความเช่ือมัน่ไม่

ต่ํากว่าร้อยละ 95 (95.54%) รวมจํานวนทัง้สิน้ 383 คน ส่วนนักวิชาการท่ีใช้การสนทนากลุ่ม

วิเคราะห์ จํานวน 7 คน ต้องเป็นผู้ เช่ียวชาญด้านด้านพลงังานและสิ่งแวดล้อมท่ีมีประสบการณ์ใน

การประยกุต์ใช้กบัภาคท่ีอยู่อาศยั นอกจากนีย้งัมีการสมัภาษณ์เชิงลกึกบันกัพฒันาโครงการ 2 คน 

ท่ีได้มาจากการสุม่ตวัอยา่งแบบเฉพาะเจาะจง โดยเป็นผู้ ท่ีมีความรู้ความเข้าใจเก่ียวข้องกบัหลกัการ

ท่ีจําเป็นสําหรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเด่ียว

ระดบักลาง และมีประสบการณ์การพฒันาโครงการในลกัษณะดงักลา่ว ไมน้่อยกวา่ 5 ปี 

ขอบเขตด้านพืน้ท่ี ในการวิจัยนีเ้น้นพืน้ท่ีในเขตชานเมืองกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑลเป็นหลกั เน่ืองจากเป็นพืน้ท่ีท่ีมีโครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลางเป็น

จํานวนมากและเส่ียงตอ่การทําลายระบบนิเวศน์สงูกวา่พืน้ท่ีอ่ืน ๆ ในประเทศไทย 

ขอบเขตด้านแนวคิดทฤษฎีหรือเนือ้หาท่ีเก่ียวข้อง เน่ืองจากการวิจัยนีไ้ด้รับการ

สนับสนุนทุนบางส่วนจากบริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากัด ดังนัน้แนวคิดเก่ียวกับ

นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนจึงเน้นนวตักรรมของบริษัทเป็นหลกั ประกอบหลกัการ

ศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาดในการพัฒนาโครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเด่ียว

ระดบักลาง ภายใต้ฐานคิดการศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาดของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ 

และกระบวนการออกผลติภณัฑ์ใหม ่5 ขัน้ตอน ของวิทวสั รุ่งเรืองผล (2547) 
 

ประชากรและกลุ่มตวัอย่าง 
 

ในการวิจยัครัง้นีจํ้าแนกผู้ให้ข้อมลูหลกัออกเป็น 3 กลุม่ สรุปได้ดงัตารางท่ี 3.1 
 

ตารางท่ี 3.1 

ประชากรและกลุม่ตวัอยา่งในการวิจยั 
 

ผู้ให้ข้อมูล ประชากร กลุ่มตวัอย่าง การได้มา 
ประชาชนผู้บริโภค 
ท่ีลงทะเบียนเข้างาน “Thailand 
Energy Day 2009” และผา่น
คณุสมบตักิารศกึษา รายได้ อาชีพ 

1,591 383 การสุม่ตวัอยา่งอยา่งงา่ย (simple 
random sampling) ภายหลงัการ
กําหนดขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง ณ 
ช่วงความเช่ือมัน่ร้อยละ 95.54 

นกัวชิาการ non - fixed 7 การสุม่แบบเฉพาะเจาะจง 

นกัพฒันาโครงการ non - fixed 2 การสุม่แบบเฉพาะเจาะจง 
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จากตารางท่ี 3.1 ประชาชนผู้บริโภคในการวิจัยครัง้นีห้มายถึง ประชาชนจํานวน 

6,531 คน ซึ่งเป็นผู้ ท่ีมีความสนใจเร่ืองพลงังานและการอนุรักษ์พลงังาน ท่ีลงทะเบียนเข้างาน 

“พลงังานก้าวไกล ประเทศไทยก้าวหน้า” (Thailand Energy Day 2009) ท่ีกรมพฒันาพลงังาน

ทดแทนและอนรัุกษ์พลงังาน (พพ.) จดัขึน้ท่ีศนูย์การประชมุแห่งชาติสิริกิติ์ ระหว่างวนัท่ี 13 - 15 

พฤศจิกายน 2552 ซึง่จะถกูนํามาคดักรองคณุสมบตัิ โดยใช้เกณฑ์ระดบัการศกึษาปริญญาตรีขึน้ไป 

ระดบัรายได้มากกวา่ 30,000 บาทขึน้ไป และมีอาชีพท่ีไมเ่ป็นนกัศกึษา เหลือ 1,591 คน ทําการสุม่

ถามทางโทรศพัท์จนได้ผู้ ท่ีใส่ใจหรือคํานึงเร่ืองบ้านท่ีประหยดัพลงังานเป็นปัจจยัในการเลือกซือ้

ครบ 383 คน 

นกัวิชาการในการวิจยัครัง้นีห้มายถึง นกัวิชาการท่ีมีระดบัการศกึษาปริญญาโทขึน้ไป 

เช่ียวชาญด้านพลงังานและสิ่งแวดล้อม เช่ียวชาญด้านสถาปัตยกรรมท่ีประยกุต์ด้านพลงังานและ

สิ่งแวดล้อมมาใช้ในการออกแบบ ซึง่ได้มาจากการสุม่ตวัอย่างแบบเฉพาะเจาะจงคดัเลือกจากผู้ ท่ีมี

ประสบการณ์ในการประยุกต์กับภาคอสังหาริมทรัพย์ จากสํานักงานพัฒนาวิทยาศาสตร์และ

เทคโนโลยีแห่งชาติ (สวทช.) และกรรมการตรวจโครงการบ้านจัดสรรอนุรักษ์พลงังานดีเด่น จาก 

โครงการวิจัยพลงังานและการออกแบบสถาปัตยกรรม สาขาวิชาสถาปัตยกรรมและการวางแผน 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ สถาบนัเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคณุทหารลาดกระบงั (สจล.) รวมทัง้

ตวัแทนนกัวิชาการด้านพลงังานทดแทนจากบริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั รวมทัง้สิน้ 7 คน 

นกัพฒันาโครงการในการวิจยัครัง้นีห้มายถึง นกัพฒันาโครงการท่ีให้ความสําคญักบั

พลงังานและสิ่งแวดล้อมมีประสบการณ์ส่งโครงการเข้าประกวดบ้านจดัสรรอนรัุกษ์พลงังานดีเด่น 

ตัง้แต่ปี พ.ศ. 2548 ถึง ปัจจบุนั จากกรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรัุกษ์พลงังาน (พพ.) ทัง้นี ้

นักพัฒนาโครงการท่ีใช้ในการวิจัยจักต้องมีคุณสมบตัิ คือ ระดบัการศึกษาปริญญาตรีขึน้ไป มี

ประสบการณ์ทํางานด้านอสงัหาริมทรัพย์ มากกว่า 5 ปี โดยเป็นเจ้าของหรือผู้บริหาร ท่ีมีหน้าท่ี

รับผิดชอบ ครอบคลมุ ด้านการบริหารโครงการ การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ การตลาด และการ

ออกแบบ มีมุมมองอสงัหาริมทรัพย์รอบด้าน รวมทัง้สิน้ 2 คน (ได้มาจากการสุ่มตวัอย่างแบบ

เฉพาะเจาะจง) 

 
เคร่ืองมือและเทคนิคที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลเพื่อการวจิยั 

 

สําหรับการได้มาซึง่ข้อมลู เน่ืองจากผู้ให้ข้อมลูมีหลายกลุม่ ดงันัน้เคร่ืองมือจงึมีหลาย

ลกัษณะ และมีเป้าหมายการได้มาซึง่ตวัแปรหรือข้อมลูท่ีแตกตา่งกนั สรุปได้ดงันี ้
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ตารางท่ี 3.2 

เคร่ืองมือและเทคนิคท่ีใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมลูเพ่ือการวิจยั 

 

ผู้ให้ข้อมูล เคร่ืองมือและเทคนิคที่ใช้ เป้าหมายหรือข้อมูลที่ต้องการ 

ประชาชนผู้บริโภค แบบสอบถาม 
ความต้องการของผู้บริโภค และความเป็นไปได้ใน
การนํานวตักรรมระบบพลงังานทดแทนเข้ามาใช้ใน
โครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลาง 

นกัวชิาการ 
แนวคําถามสําหรับ 

การสนทนากลุม่วิเคราะห์ 

ข้อสรุปและต้นแบบการนํานวตักรรมระบบพลงังาน
ทดแทนเข้ามาใช้ในโครงการบ้านจดัสรร รวมทัง้
ต้นแบบการใช้นวตักรรม 

นกัพฒันาโครงการ 
แนวคําถามสําหรับ

การสมัภาษณ์เชิงลกึ 

ข้อสรุปและต้นแบบการนํานวตักรรมระบบพลงังาน
ทดแทนเข้ามาใช้ในโครงการบ้านจดัสรร รวมทัง้
ต้นแบบการบริหารจดัการนวตักรรม 

 

จากตารางท่ี 3.1 และ 3.2 การเก็บรวบรวมข้อมลูจากกลุ่มตวัอย่างผู้ ให้ข้อมลู ผ่าน

เคร่ืองมือในการวิจยัดงักลา่ว ประกอบด้วย 3 สว่นหลกั ๆ ดงันีคื้อ 

ส่วนท่ี 1 ข้อมลูเชิงปริมาณ เก็บรวบรวมโดยเคร่ืองมือท่ีมีลกัษณะเป็นแบบสอบถาม 

ดําเนินการสอบถามทางโทรศพัท์ เน้นการสอบถามข้อมลูจากประชาชนผู้บริโภค เพ่ือศกึษาความ

ต้องการท่ีมีตอ่โครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน ซึง่เป็นสว่นหนึ่ง

ในการกําหนดความเป็นไปได้ในการนํานวตักรรมระบบพลงังานทดแทนเข้ามาใช้ในโครงการบ้าน

จดัสรร ทัง้นีไ้ด้รับความอนเุคราะห์ข้อมลูจากกรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรัุกษ์พลงังาน เป็น

ฐานข้อมลูผู้สนใจเร่ืองพลงังานและการอนุรักษ์พลงังานท่ีลงทะเบียนเข้างาน “พลงังานก้าวไกล 

ประเทศไทยก้าวหน้า” (Thailand Energy Day 2009) ท่ีกรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรัุกษ์

พลงังาน (พพ.) จดัขึน้ท่ีศนูย์การประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ ระหว่างวนัท่ี 13 - 15 พฤศจิกายน 2552 

โดยมีฐานข้อมลู 6,531 คน คดักรองจากฐานข้อมลูโดยใช้เกณฑ์ระดบัการศกึษาปริญญาตรีขึน้ไป 

ระดบัรายได้มากกว่า 30,000 บาทขึน้ไป และมีอาชีพท่ีไม่เป็นนกัศกึษา มีเบอร์โทรศพัท์ท่ีสามารถ

สอบถามได้รวมทัง้สิน้ 1,591 คน จากนัน้ผู้วิจยัทําการสุม่ตวัอยา่งได้จํานวนผู้ให้ข้อมลูหลกั จํานวน 

383 คน 

สว่นท่ี 2 ข้อมลูเชิงคณุภาพ ผู้วิจยัใช้เคร่ืองมือท่ีมีลกัษณะเป็นแนวคําถามสําหรับการ

สนทนากลุ่มวิเคราะห์ ดําเนินการกับนกัวิชาการท่ีมีระดบัการศึกษาปริญญาโทขึน้ไป เช่ียวชาญ
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ด้านพลังงานและสิ่งแวดล้อม เช่ียวชาญด้านสถาปัตยกรรมท่ีประยุกต์ด้านพลังงานและ

สิ่งแวดล้อมมาใช้ในการออกแบบ โดยมีรายช่ือนกัวิชาการท่ีเข้าร่วมการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ ใน

วนัพฤหสับดีท่ี 4 มีนาคม 2553 เวลา 10:00 - 12:00 น. ณ ห้องประชุม 515 ชัน้ 5 อาคารคณะ

สถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศนูย์รังสติ ดงัตารางท่ี 3.3 
 

ตารางท่ี 3.3 

รายช่ือนกัวิชาการท่ีเข้าร่วมการสนทนากลุม่วิเคราะห์ 
 

ช่ือ - นามสกุล สถาบัน 

ดร. สทิธา สขุกส ิ หนว่ยปฏิบตักิารวิจยัวสัดสํุาหรับพลงังาน  ห้องปฏิบตักิาร

พลงังานชีวภาพ ศนูย์เทคโนโลยีโลหะและวสัดแุห่งชาต ิ

ดร. ชาญวทิย์  อดุมศกัดกิลุ ฝ่ายบริหารจดัการคลสัเตอร์และโปรแกรมวิจยั (CPMO) 

น.ส. มะล ิจนัทร์สนุทร ฝ่ายบริหารจดัการคลสัเตอร์และโปรแกรมวิจยั (CPMO) 

น.ส. สนีุย์  เสริมศริิโสภณ CPMO ในทีมเลขานกุารคลสัเตอร์พลงังานทดแทน 

รศ. วรวรรณ โรจนไพบลูย์ กรรมการตรวจโครงการบ้านจดัสรรอนรัุกษ์พลงังานดีเดน่ จาก 

โครงการวิจยัพลงังานและการออกแบบสถาปัตยกรรม สาขาวิชา

สถาปัตยกรรมและการวางแผน คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

สถาบนัเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคณุทหารลาดกระบงั (สจล.) 

อ. ปรัศณี เมฆศรีสวสัดิ ์

คณุพิริยเทพ กาญจนดลุ Operations Director บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั 

นกัวชิาการด้านพลงังานทดแทน 

ผศ. ดร. พรพรรณ วีระปรียากรู อาจารย์ท่ีปรึกษา และผู้จดบนัทกึ (note taker) 

นายณฐัศกัดิ ์สขุศรี นกัศกึษาผู้วจิยั และผู้ ดําเนินการสนทนากลุม่วิเคราะห์ (moderator) 
 

สว่นท่ี 3 ข้อมลูเชิงคณุภาพ ผู้วิจยัใช้เคร่ืองมือท่ีมีลกัษณะเป็นแนวคําถามสําหรับการ

สมัภาษณ์เชิงลึก ดําเนินการกับนกัพฒันาโครงการท่ีให้ความสําคญักบัพลงังานและสิ่งแวดล้อมมี

ประสบการณ์ส่งโครงการเข้าประกวดและได้รับรางวลับ้านจดัสรรอนรัุกษ์พลงังานดีเด่น ตัง้แต่ พ.ศ. 

2548 ถึง ปัจจบุนั จากกรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรัุกษ์พลงังาน (พพ.) เพ่ือให้ได้ข้อสรุปและ

ต้นแบบการนํานวตักรรมระบบพลงังานทดแทนเข้ามาใช้ในโครงการบ้านจดัสรร รวมทัง้ต้นแบบการ

บริหารจัดการนวัตกรรม โดยมีรายช่ือนักพัฒนาโครงการท่ีสมัภาษณ์เชิงลึกดงัตารางท่ี 3.4 ทัง้นี ้

นกัพฒันาโครงการท่ีใช้ในการวิจยัจกัต้องมีคณุสมบตัดิงัตอ่ไปนี ้
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1. ระดบัการศกึษาปริญญาตรี ขึน้ไป 

2. มีประสบการณ์ทํางานด้านอสงัหาริมทรัพย์ มากกวา่ 5 ปี 

3. เป็นเจ้าของ หรือผู้บริหาร ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบ ครอบคลมุ ด้านการบริหารโครงการ 

การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ การตลาด และการออกแบบ 

4. มีมมุมองอสงัหาริมทรัพย์รอบด้าน (การบริหาร การตลาด การเงิน การก่อสร้าง) 

 

ตารางท่ี 3.4 

รายช่ือนกัพฒันาโครงการท่ีสมัภาษณ์เชิงลกึ 

 

บริษัท - โครงการ ช่ือ - นามสกุล - ตาํแหน่ง วัน - เวลา 

บริษัท เฉลมินคร จํากดั 

บ้านสถาพร 

คณุสนุทร สถาพร 

กรรมการผู้จดัการ 

4 มีนาคม 2553 

13:00 - 14:30 น. 

บริษัท แมกโนเลีย ควอลตีิ ้ดีเวลอ็ป

เม้นต์ คอร์ปอเรชัน่ จํากดั (MQDC) 

คณุรังสมินัต์ กาญจนระพี 

ผู้จดัการทัว่ไป 

5 มีนาคม 2553 

13:00 - 14:30 น. 

 
การสนทนากลุ่มวิเคราะห์ (focus group discussion) 
 

ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2549, น. 89-92) ได้นําเสนอเก่ียวกบัการสนทนากลุ่ม

วิเคราะห์ไว้ในหนงัสือการวิจยัการตลาดสรุปได้ว่า เป็นการสนทนาแบบกลุ่มเล็ก โดยมีผู้ ดําเนินการ

สนทนา ท่ีได้รับการฝึกอบรมเพ่ือดําเนินการสนทนาตามวตัถปุระสงค์ท่ีตัง้ไว้ ด้วยการแนะนําประเด็น

และกระตุ้นให้กลุ่มผู้ ตอบสนทนาเก่ียวกับประเด็นนัน้ ๆ ข้อดีของการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ คือ 

รวดเร็ว ง่ายตอ่การบริหาร และประหยดัคา่ใช้จ่าย แตอ่ยา่งไรก็ตามการคดับคุคลมาเป็นกลุม่ตวัอย่าง

ในการสนทนากลุ่มวิเคราะห์นัน้ ต้องคํานึงว่าบุคคลเหล่านัน้ควรเป็นตวัอย่างท่ีดีของประชากร การ

สนทนากลุ่มวิเคราะห์ใช้กนัอย่างแพร่หลาย โดยทัว่ไปจะประกอบด้วย ผู้สมัภาษณ์หรือผู้ ดําเนินการ

สนทนาวิเคราะห์ (moderator) ผู้ตอบหรือสมาชิก (participants) ประมาณ 8 - 10 คน และผู้จดบนัทึก 

(note taker) 1 คน 
องค์ประกอบที่สาํคัญของการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ 
1. การกําหนดขนาดกลุม่ (group size and composition) การกําหนดขนาดของกลุม่

ท่ีเหมาะสมขึน้อยู่กบัประเด็นท่ีจะสนทนาต้องการความหลากหลายในการสนทนาวิเคราะห์ และ

สมาชิกจะต้องมีพืน้ฐานและคณุลกัษณะท่ีคล้ายคลงึกนั เช่น รูปแบบการดํารงชีวิต ประสบการณ์ 
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และทกัษะการตดิตอ่ส่ือสารท่ีคล้ายกนั จํานวนสมาชิกท่ีเหมาะสมควรอยูป่ระมาณ 8 - 10 คน เพ่ือมิ

ให้เกิดการเลียนแบบหรือเกิดการมีส่วนร่วมอย่างไม่ทัว่ถึง และหากมีสมาชิกมากกว่านี ้ผู้ ดําเนินการ

สนทนาวิเคราะห์อาจไมส่ามารถควบคมุการสนทนาให้ดําเนินไปตามวตัถปุระสงค์ได้ 

2. ผู้ เข้าร่วมสนทนากลุม่วิเคราะห์ (participants) การคดัเลือกผู้ เข้าร่วมสนทนากลุม่

วิเคราะห์ อาจได้มาจากการสมัภาษณ์ในห้างสรรพสนิค้า (mall - intercept interviewing) และการ 

คดัเลือกแบบสุม่โดยใช้โทรศพัท์ (random telephone screening) หรือการกําหนดเกณฑ์พิจารณา

หลกั ซึง่ในการวิจยันี ้กําหนดเกณฑ์พิจารณาคดัเลือกผู้ เข้าร่วมสนทนากลุม่วิเคราะห์ไว้ 3 ลกัษณะ

ได้แก่ ระดบัการศกึษา ระดบัความเช่ียวชาญ และความเช่ียวชาญท่ีเก่ียวข้อง 

3. ผู้สมัภาษณ์ หรือผู้ ดําเนินการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ (moderator) เป็นผู้ นําและ

ดําเนินการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ ซึ่งมีหน้าท่ีกระตุ้นให้ผู้ เข้าร่วมสนทนากลุ่มวิเคราะห์ทุกคนมี

โอกาสพูด และมีวิธีการให้แสดงความคิดเห็นท่ีเป็นประโยชน์ต่อการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ 

ผู้ ดําเนินการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ต้องมีพืน้ฐานความรู้ด้านจิตวิทยา สงัคมวิทยา และการตลาด 

โดยมีทกัษะในการฟังท่ีดี ทกัษะในการสงัเกตท่ีดี สามารถมองเห็นรายละเอียดท่ีเกิดขึน้ สามารถ

ตีความเก่ียวกับภาษากายได้ รวมทัง้ต้องสามารถท่ีจะอธิบายได้อย่างชดัเจน มีความเป็นกลาง 

ยอมรับความคดิเห็นและความรู้สกึของคนอ่ืนได้ดี 

4. การกําหนดสภาพแวดล้อม (setting) สถานท่ีท่ีจะใช้ในการสนทนากลุ่มวิเคราะห์

ครัง้นี ้คือ ห้องท่ีกําหนดขึน้ ซึ่งมีการถ่ายภาพด้วยเคร่ืองโสตทศันูปกรณ์ มีไมโครโฟน และระบบ

ปรับอากาศท่ีช่วยให้ผู้ ร่วมสนทนากลุม่วิเคราะห์ เกิดความผอ่นคลาย ซึง่ในท่ีนีคื้อ ห้อง 515 อาคาร

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศนูย์รังสติ 
การวางแผนหัวข้อสําหรับการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ (planning the focus group 

outline) ผู้ ดําเนินการสนทนากลุม่วิเคราะห์จะต้องจดัเตรียมการสนทนากลุม่วิเคราะห์ด้วยข้อความ

เป็นลายลกัษณ์อกัษร แจ้งหวัข้อและคําถามท่ีจะใช้ในสนทนากลุม่วิเคราะห์ เพ่ือสร้างความเช่ือมัน่

และดงึความสนใจในประเดน็ท่ีจะสนทนากลุม่วิเคราะห์ 

ประเดน็สําหรับการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ คือ หวัข้อตา่ง ๆ ท่ีระบเุป็นลายลกัษณ์

อกัษรอย่างครอบคลุม หัวข้อการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ต้องมีการวางแผนเป็นอย่างดี กล่าวคือ

สอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์ของการวิจยั มีความครบถ้วนและมีการเรียงลําดบัท่ีเหมาะสม 

การรายงานผลสําหรับการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ (the focus group report) ภายหลงั

จากการสนทนากลุม่วิเคราะห์สิน้สดุลง ผู้ ดําเนินการสนทนากลุม่วิเคราะห์จะต้องมีการสรุปสัน้ ๆ  ท่ีเรียกว่า 

การวิเคราะห์ทนัทีทนัใด (instant analysis) โดยนําเสนอข้อสรุปจากการสนทนากลุม่วิเคราะห์ทกุประเดน็ 
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ข้อดแีละข้อเสียของการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ 
ข้อดีของการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ คือ การมีปฏิสัมพันธ์ระหว่างผู้ ร่วม

สนทนากลุ่มวิเคราะห์ ทําให้เกิดแรงกระตุ้น ทําให้เกิดความคิดใหม่ ๆ และคิดอย่างจริงจงัมากขึน้ 

ซึง่ไมส่ามารถจะเกิดขึน้ได้ในการสมัภาษณ์เชิงลกึ นอกจากนีป้ฏิสมัพนัธ์ระหว่างผู้ ร่วมสนทนากลุม่

วิเคราะห์จะช่วยให้มีข้อมลูขัน้ต้นสําหรับการวิจยัได้ 

ข้อเสียของการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ มี 5 ประการ ซึง่เรียกว่า 5Ms (ศิริวรรณ 

เสรีรัตน์ และคณะ, 2549, น. 92, อ้างจาก Malhotra, 2004, pp. 146-147) 

1. การนําไปใช้ผิด (misuse) ผลลพัธ์จากการสนทนากลุม่วิเคราะห์นัน้สามารถ

นําไปใช้ผิดได้ โดยเช่ือวา่ผลท่ีได้นัน้เป็นข้อสรุปงานวิจยั (conclusive) แทนท่ีจะคิดว่าผลลพัธ์นัน้เป็น

ผลจากการวิจยัเชิงบกุเบกิ (exploratory) 

2. การใช้วิจารณญาณผิด (misjudge) อคติจากสมาชิกและอคติจากผู้วิจยัทําให้

เกิดการตดัสนิใจผิดพลาด 

3. ผู้ ดําเนินการสนทนากลุม่วิเคราะห์ (moderator) ขาดทกัษะและความสามารถ

ในการดําเนินการสนทนากลุม่วิเคราะห์ ทําให้ได้ผลลพัธ์ไมดี่เท่าท่ีควร 

4. ความไม่เป็นระเบียบ (messy) เพราะลกัษณะการตอบไม่มีโครงสร้าง ทําให้

การใสร่หสั การวิเคราะห์และการตีความข้อมลูมีความยากลําบาก  

5. การไมเ่ป็นตวัแทนท่ีดีของประชากร (misrepresentation) จึงไม่สามารถพยากรณ์

ได้ถกูต้อง และไมส่ามารถใช้เป็นเกณฑ์ในการตดัสนิใจได้ 

 
การสัมภาษณ์เชิงลึก (in - depth interview) 
 

ศริิวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2549, น. 93-94) ได้นําเสนอเก่ียวกบัการสมัภาษณ์เชิงลกึ

ไว้ในหนงัสือการวิจยัการตลาดสรุปได้ว่า เป็นการพูดคยุซกัถามแบบตวัต่อตวัโดยผู้สมัภาษณ์ท่ีมี

ทกัษะสงู เพ่ือเปิดเผยสิ่งจงูใจ ความเช่ือ และทศันคติของผู้ตอบในเร่ืองใดเร่ืองหนึ่ง การสมัภาษณ์

เชิงลกึอาจจะใช้เวลามากกว่าหนึ่งชัว่โมง ผู้สมัภาษณ์จะต้องได้รับการฝึกฝนให้มีความชํานาญใน

ด้านการพิสูจน์ข้อเท็จจริง โดยการดึงเอาคําตอบออกมาจากรายละเอียดของแต่ละคําถาม 

โดยทั่วไปจะใช้นักจิตวิทยาในการสัมภาษณ์เชิงลึก โดยใช้เทคนิคท่ีไม่ได้กําหนดทิศทาง 

(nondirective techniques) เพ่ือให้ผู้ตอบเปิดเผยสิง่จงูใจท่ีซอ่นเร้นเอาไว้ออกมา 

ทิศทางของการสัมภาษณ์เชิงลึก ผู้สมัภาษณ์จะต้องมีการทดสอบคําถามแต่ละ

คําถาม และใช้คําตอบท่ีได้รับเป็นแนวทางในการสร้างคําถามตอ่ไป 
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ข้อดแีละข้อเสียของการสัมภาษณ์เชิงลึก 
ข้อดขีองการสัมภาษณ์เชิงลึก 
1. เป็นการลดความกดดนั ทําให้ผู้ตอบแสดงความรู้สกึท่ีจริงใจ และตอบหรือให้คํา

สมัภาษณ์ได้อยา่งอิสระ 

2. ทําให้ผู้ ให้สมัภาษณ์เกิดความรู้สึกว่าความคิดของตนเป็นท่ีต้องการและมี

ความสําคญัอยา่งแท้จริง 

3. ความใกล้ชิดจากการสร้างความสมัพนัธ์อนัดีแบบเผชิญหน้า จะช่วยทําให้ผู้

สมัภาษณ์ทราบถึงปฏิกิริยาตา่ง ๆ ของผู้ให้สมัภาษณ์ได้โดยท่ีผู้ให้สมัภาษณ์ไมต้่องพดูออกมา 

4. เป็นวธีิเดียวท่ีจะได้รับคําตอบจากผู้ผู้ ให้สมัภาษณ์ โดยไมมี่อิทธิพลจากบคุคลอ่ืน 

5. การสมัภาษณ์สามารถใช้สถานท่ีใดก็ได้ 
ข้อเสียของการสัมภาษณ์เชิงลึก 
1. สิน้เปลืองคา่ใช้จ่ายกวา่การสมัภาษณ์กลุม่ 

2. เป็นการยากท่ีจะให้ผู้ผู้ ให้สมัภาษณ์สละเวลาหลายชัว่โมงเพ่ือให้สมัภาษณ์ 

3. การสมัภาษณ์เชิงลกึ เป็นการสมัภาษณ์รายบคุคลแบบตวัตอ่ตวั โดยทัว่ไปจะ

สามารถทําได้ 4 - 5 คนตอ่วนัเท่านัน้ จงึทําให้ใช้เวลานาน 

4. ไมส่ามารถทราบปฏิกิริยาท่ีเก่ียวข้องกบัผู้ อ่ืนได้ 

5. การตีความต้องอาศยัทกัษะและความชํานาญในการวิเคราะห์ ทําให้ต้นทุน

สงู จงึไมเ่ป็นท่ีนิยม 

6. ขนาดตวัอยา่งท่ีมีขนาดเลก็ ทําให้ยากในการนํามาเปรียบเทียบ 

ความสําเร็จของการสัมภาษณ์เชิงลึก ขึน้อยู่กับ ความชํานาญของผู้สมัภาษณ์ 

และการตีความท่ีเหมาะสม 

 

นอกจากนีเ้พ่ือตอบวตัถปุระสงค์งานวิจยัทัง้ 3 ข้อ ผู้วิจยัได้ใช้แนวทางการศกึษาความ

เป็นไปได้ทางการตลาดสําหรับโครงการบ้านจดัสรร ดงัภาพท่ี 2.5 มาประมวลเป็นแนวทางการศกึษา

ปัจจยักําหนดความเป็นไปได้ทางการตลาดในทกุแง่มมุของโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบ

การจดัการพลงังานทดแทน และสามารถสรุปได้ดงัตารางท่ี 3.5 
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ตารางท่ี 3.5 
แนวทางการศกึษาปัจจยักําหนดความเป็นไปได้ทางการตลาดในทกุแง่มมุ 
ของโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน 

 
ปัจจยักาํหนดความเป็นไปได้ 

ทางการตลาด 
ประชาชนผู้บริโภค นักวิชาการ นักพัฒนาโครงการ 
สถิติเชิงพรรรณา สรุปความคิดเห็น สรุปความคิดเห็น 

1. macro - environment  * * 
1.1. political factors:  * * 

1.1.1. political situation  * * 
1.1.2. laws & regulations  * * 
1.1.3. mega projects  * * 

1.2. economic factors:  * * 
1.2.1. GDP growth  * * 
1.2.2. interest rate  * * 
1.2.3. tax  * * 
1.2.4. inflation  * * 
1.2.5. unemployment  * * 
1.2.6. consumer confidence  * * 

1.3. sociocultural factors  * * 
1.3.1. demographics  * * 

1.3.1.1. population growth  * * 
1.3.1.2. age distribution  * * 

1.3.2. consumer attitudes * * * 
1.3.3. environmental issues * * * 

1.4. technological factors: * * * 
1.4.1. innovation in 

renewable energy 
management solution 

* * * 

2. micro - environment * * * 
2.1. demand * * * 
2.2. supply or competitors * * * 
2.3. bankers  * * 
2.4. suppliers  * * 

3. STP * * * 
3.1. segmentation * * * 
3.2. targeting * * * 
3.3. positioning * * * 

4. SWOT  * * 
4.1. strength  * * 
4.2. weakness  * * 
4.3. opportunity  * * 
4.4. threat  * * 

5. unique selling point * * * 
6. marketing mix 4ps * * * 

6.1. product * * * 
6.1.1. location * * * 
6.1.2. building with 

renewable energy 
management solution 

* * * 

6.2. price * * * 
6.3. place * * * 
6.4. promotion * * * 

* หมายถึง ทําการศกึษา 
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จากตารางท่ี 3.5 ผู้วิจยัทําการศกึษาในทกุปัจจยักําหนดความเป็นไปได้ทางการตลาด

กบักลุม่นกัวิชาการท่ีเก็บรวบรวมข้อมลูโดยการสนทนากลุม่วิเคราะห์ และกบันกัพฒันาโครงการท่ี

เก็บรวบรวมข้อมลูโดยการสมัภาษณ์เชิงลกึ เน่ืองจากความเหมาะสมของเคร่ืองมือและเทคนิคท่ีใช้

ในการเก็บรวมรวมข้อมูลของการวิจัยเชิงคุณภาพดังกล่าว ซึ่งกลุ่มตัวอย่างมีความรู้ความ

เช่ียวชาญสามารถตอบคําถามตามแนวทางการศกึษาปัจจยักําหนดความเป็นไปได้ทางการตลาด

ในทกุแง่มมุของโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนได้ สําหรับกลุม่

ประชาชนผู้บริโภค ผู้วิจยัได้ทําการศกึษาในปัจจยักําหนดความเป็นไปได้ทางการตลาดบางปัจจยั 

ตามความเหมาะสมของการวิจัยเชิงปริมาณท่ีเก็บรวบรวมข้อมูลโดยแบบสอบถามกับกลุ่ม

ประชาชนผู้บริโภค โดยคํานึงถึงความน่าเช่ือถือของข้อมลูจากปริมาณคําถามและความยากของ

เนือ้หาในการตอบแบบสอบถาม ซึง่แบบสอบถามดงักล่าว ผ่านการทดสอบคณุภาพด้านความตรง

ตามเนือ้หา โดยผู้ เช่ียวชาญและตวัแทนบริษัทผู้สนบัสนนุทนุวจิยัร่วม 
 

วิธีการวิเคราะห์ 
 

การวิเคราะห์ข้อมลูสําหรับการวิจัยครัง้นี ้มีทัง้การวิเคราะห์ในเชิงปริมาณและการ

วิเคราะห์เชิงคณุภาพ ซึง่สรุปได้ดงันี ้
 

ตารางท่ี 3.6 

วิธีการวิเคราะห์ข้อมลูสําหรับการวิจยั 
 

ข้อมูล เทคนิคการวเิคราะห์ 
ความต้องการของผู้บริโภค และความเป็นไปได้
ในการนํานวตักรรมระบบพลงังานทดแทนเข้า
มาใช้ในโครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเดี่ยว
ระดบักลาง 

เชิงสถิต:ิ วเิคราะห์ด้วย จํานวนความถ่ี (frequency) 
คา่ร้อยละ (percentage) การวเิคราะห์ความสมัพนัธ์
ระหวา่งตวัแปร ในรูปของตารางความสมัพนัธ์ 
(crosstab) ด้วยสถิตทิดสอบ Chi - Square 

ข้อสรุปและต้นแบบการนํานวตักรรมระบบ
พลงังานทดแทนเข้ามาใช้ในโครงการบ้าน
จดัสรร รวมทัง้ต้นแบบการใช้นวตักรรม 

เชิงคณุภาพ: เน้นการวิเคราะห์เนือ้หา 

ข้อสรุปและต้นแบบการนํานวตักรรมระบบ
พลงังานทดแทนเข้ามาใช้ในโครงการบ้านจดัสรร 
รวมทัง้ต้นแบบการบริหารจดัการนวตักรรม 

เชิงคณุภาพ: เน้นการวิเคราะห์เนือ้หา 
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ตารางท่ี 3.7 

การดําเนินการวิจยั วิธีการดําเนินการและระยะเวลาดําเนินการ 

รายการที่ต้องดาํเนินการ วิธีการดาํเนินการ ระยะเวลา 

 กําหนดความต้องการร่วมกบัทางผู้ประกอบการเพือให้ได้ประโยชน์ทงัสองฝ่าย 
กลา่วคือตอบโจทย์การวิจยัทางนวตักรรมการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (สาขาวิชา) 
และโจทย์ของผู้ประกอบการได้ (เชิงธรุกิจ) อนัจะนํามาสูห่วัข้อวิทยานิพนธ์ 

10 วนั 

 กําหนด Concept Paper ท่ีสามารถตอบคําถามการวิจยัทัง้ในเชิง

วิชาการและเชิงธรุกิจ 
7 วนั 

 นดัพบผู้ประกอบการเพ่ือประสานโจทย์การวิจยัท่ีต้องปฏิบติัและ

พิจารณาความเป็นไปได้ในการสนบัสนนุการวิจยั 

1 วนั 

(18 มี.ค.52) 

 จดัทําโครงร่างวิทยานิพนธ์  13 วนั 

 แตง่ตัง้คณะกรรมการท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ตามระเบียบ

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 
17 วนั 

 เตรียมสอบหวัข้อวิทยานิพนธ์ 
17 วนั (คูข่นาน

ไปกบัแตง่ตัง้) 

 ประสานวนัเวลา และความพร้อมของคณะกรรมการท่ีปรึกษาเพ่ือ

สอบหวัข้อวิทยานิพนธ์ 

1 วนั 

18 เม.ย.52 

 เม่ือผ่านการสอบหวัข้อวิทยานิพนธ์ จดัทําตามฟอร์มของทางสกว.

เพ่ือขอรับการสนบัสนนุทนุวิจยั 
9 วนั 

 สง่เอกสารให้สกว.เพ่ือขอรับการพิจารณาจดัสรรทนุสนบัสนนุการวิจยั 3 วนั 

 ออกแบบการวิจยั และกําหนดแผนการดําเนินการ (พืนทีเป้าหมาย ผู้ให้
ข้อมลูหรือผู้ มีสว่นได้สว่นเสียท่ีเก่ียวข้อง วิธีหรือเทคนิคการเก็บรวบรวม
ข้อมลู เทคนิคการวิเคราะห์ข้อมลู) 

2 เดือน 

(พ.ค.-ธ.ค. 52) 

 ตรวจสอบคณุภาพของเคร่ืองมือทัง้ด้านความเท่ียงและความตรง 

จากนัน้นําไปใช้เก็บรวบรวมข้อมลูจากกลุม่เป้าหมาย 

2 เดือน 

(ม.ค.-ก.พ. 53) 

 นําผลการวิเคราะห์ท่ีได้จากกลุม่เป้าหมายมาให้กลุม่นกัวิชาการ

ดําเนินการสนทนาวิเคราะห์ (focus group) จนได้ข้อสรุปเบือ้งต้น 

1 วนั 

(4 มี.ค. 53) 

 นําข้อสรุปเบือ้งต้นจากกลุม่นกัวิชาการ มาสมัภาษณ์เชิงลกึกบักลุม่

นกัพฒันาโครงการ จนได้ข้อสรุปท่ีสามารถนําไปใช้จริงได้ 

2 วนั 

(4-5 มี.ค. 53) 

 นําข้อมลูทกุสว่นทงัจากผู้บริโภค นกัวิชาการและนกัพฒันาโครงการ
มาสงัเคราะห์และวิเคราะห์ซํา้อีกครัง้ เพ่ือให้ได้ข้อสรุปท่ีมีความ
เป็นไปได้ในการใช้จริง 

1 เดือน 

(มี.ค.53) 

 สรุปผลการวิจยั นําเสนอตอ่คณะกรรมการท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์และ

ผู้ประกอบการ 

1 เดือน 

(มี.ค.53) 

 ย่ืนเร่ืองขอสอบปกป้องวิทยานิพนธ์และจดัทํารายงานความก้าวหน้า

เสนอตอ่ผู้ ให้ทนุ 

1 วนั 

(26 มี.ค. 53) 
 

หวัข้อวิทยานิพนธ์ 

concept paper 

จดัทําโครงร่างวิทยานิพนธ์  

สอบหวัข้อวิทยานิพนธ์ 

จดัฟอร์มการนําเสนอตอ่สกว. 

สง่เอกสารทัง้หมดท่ี สกว.  

การเก็บรวบรวมข้อมลูเพ่ือการวิจยั 

สรุปผลการวิจยั 

สอบปกป้องวิทยานิพนธ์และรายงาน
ความก้าวหน้าตอ่ผู้ ให้ทนุ (สกว.) 

แตง่ตัง้คณะกรรมการที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ 

เตรียมสอบหวัข้อวิทยานิพนธ์ 

นดัพบผู้ประกอบการ 
บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั 

โทรศพัท์สอบถามผู้บริโภคกลุม่เป้าหมาย 
383 คน ย่านชานเมืองกทม. / ปริมณฑล 

สนทนากลุม่วิเคราะห์นกัวิชาการ 7 คน 

สมัภาษณ์เชิงลกึนกัพฒันาโครงการ 2 คน 

วางแผนวิจยัเชิงปริมาณ&เชิงคณุภาพ 

สงัเคราะห์และวิเคราะห์ข้อมลูทกุสว่น 
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บทที่ 4 
 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
 

นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน: ความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการ

บ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลางในเชิงนิเวศน์ เป็นการวิจัยแบบผสม ซึ่งผู้ วิจยัรวบรวม

ข้อมูลทัง้เชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ และวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณาและเทคนิคการ

วิเคราะห์เนือ้หา นําเสนอออกเป็น 2 สว่น ได้แก่ 

สว่นท่ี 1 ข้อมลูเชิงปริมาณ ซึง่ได้จากการใช้เคร่ืองมือท่ีเป็นแบบสอบถามทางโทรศพัท์

ท่ีสอบถามข้อมลูจากประชาชนผู้บริโภค มุ่งเน้นการศึกษาความต้องการของผู้บริโภค ซึ่งเป็นส่วน

หนึ่งในการกําหนดความเป็นไปได้ในการนํานวตักรรมระบบพลงังานทดแทนเข้ามาใช้ในโครงการ

บ้านจดัสรร โดยได้รับความอนุเคราะห์ข้อมลูจากกรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนุรักษ์พลงังาน 

เป็นฐานข้อมลูผู้ ท่ีลงทะเบียนเข้างาน “พลงังานก้าวไกล ประเทศไทยก้าวหน้า” (Thailand Energy 

Day 2009) ท่ีกรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรัุกษ์พลงังาน (พพ.) จดัขึน้ท่ีศนูย์การประชมุแห่งชาติ

สริิกิติ ์ระหวา่งวนัท่ี 13 - 15 พฤศจิกายน 2552 ซึง่มีฐานข้อมลูผู้สนใจเร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์

พลงังาน 6,531 คน คดักรองจากฐานข้อมลูโดยใช้เกณฑ์ระดบัการศกึษาปริญญาตรีขึน้ไป ระดบั

รายได้มากกวา่ 30,000 บาทขึน้ไป และมีอาชีพท่ีไมเ่ป็นนกัศกึษา มีเบอร์โทรศพัท์ท่ีสามารถสอบถาม

ได้ 1,591 คน ทําการสอบถามทางโทรศพัท์จํานวน 383 คน ข้อมลูท่ีเก็บรวบรวมได้ผู้วิจยันํามาวิเคราะห์

ด้วยสถิติเชิงพรรรณา ซึ่งผลการวิเคราะห์ข้อมลูทางสถิติประกอบด้วยจํานวนความถ่ี (frequency) 

คา่ร้อยละ (percentage) การวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างตวัแปร ในรูปของตารางความสมัพนัธ์ 

(crosstab) ด้วยสถิตทิดสอบ Chi - Square 

สว่นท่ี 2 ข้อมลูเชิงคณุภาพ ท่ีได้มาจากแนวคําถามสําหรับการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ 

ซึง่นําไปใช้ในการสนทนากลุม่วิเคราะห์กบันกัวิชาการด้านพลงังานและสิ่งแวดล้อม จํานวน 7 คน 

และแนวคําถามสําหรับการสมัภาษณ์เชิงลึก ซึ่งนําไปใช้ในการสัมภาษณ์เชิงลึกกับนักพัฒนา

โครงการ จํานวน 2 คน ท่ีให้ความสําคญักบัพลงังานและสิ่งแวดล้อม โดยได้รับความอนุเคราะห์

ข้อมลูนกัพฒันาโครงการท่ีส่งโครงการเข้าประกวดบ้านจดัสรรอนุรักษ์พลงังานดีเด่น ตัง้แต่ พ.ศ. 

2548 ถึง ปัจจุบัน จากกรมพัฒนาพลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงาน (พพ.) อันจะนํามาสู่

ข้อสรุปและต้นแบบการนํานวตักรรมระบบพลงังานทดแทนเข้ามาใช้ในโครงการบ้านจดัสรร รวมทัง้

ต้นแบบการบริหารจดัการนวตักรรม 

ทัง้นีร้ายละเอียดของการนําเสนอปรากฎดงันี ้

32 
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ผลการวิเคราะห์ความต้องการของประชาชนผู้บริโภคที่สนใจเร่ืองพลังงานและการอนุรักษ์พลังงาน 
ที่จะใช้เป็นปัจจัยกาํหนดความเป็นไปได้ในการนํานวัตกรรมระบบการจัดการพลังงานทดแทน  

เข้ามาใช้ในโครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวระดบักลางในเชิงนิเวศน์ 
 

ในการกําหนดความเป็นไปได้ในการนํานวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน  

เข้ามาใช้ในโครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลางในเชิงนิเวศน์ จําเป็นต้องอาศยัความ

ต้องการของประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังานเป็นตวับง่ชี ้ดงันัน้เพ่ือ

ความละเอียดของการศกึษาความเป็นไปได้ทางการตลาดตามหลกัการศกึษาความเป็นไปได้ทาง

การตลาดของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ ผู้ วิจัยดําเนินการวิเคราะห์ข้อมลูลกัษณะทางประชากร 

ศาสตร์ของประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังาน ปรากฏผลดงัตารางท่ี 4.1 

 

ตารางท่ี 4.1 

ความถ่ีและร้อยละของลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของประชาชนผู้บริโภค 

ท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังาน 

 

ลักษณะทางประชากรศาสตร์ ความถ่ี ร้อยละ

ระดบัอายุ

20 - 29 ปี 26 6.79

30 - 39 ปี 133 34.73

40 - 49 ปี 111 28.98

50 - 59 ปี 62 16.19

60 - 69 ปี 17 4.44

ไมข่อให้ข้อมลู 34 8.88

รวม 383 100.00

การศึกษา

ปริญญาตรี 211 55.09

ปริญญาโท 158 41.25

ปริญญาเอก 14 3.66

รวม 383 100.00
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ตารางท่ี 4.1 (ตอ่) 

 

ลักษณะทางประชากรศาสตร์ ความถ่ี ร้อยละ

รายได้

30,001 - 50,000 บาท 175 45.69

50,001 - 75,000 บาท 124 32.38

75,001 - 100,000 บาท 42 10.97

มากกวา่ 100,000 บาท 42 10.97

รวม 383 100.00

อาชีพ

รับราชการ / รัฐวิสาหกิจ 58 15.14

พนกังานบริษัท 154 40.21

ธุรกิจสว่นตวั 30 7.83

เจ้าของธุรกิจ 19 4.96

วิศวกร 16 4.18

สถาปนิก 10 2.61

อาชีพอิสระ 58 15.14

เกษียณ 5 1.31

ไมข่อให้ข้อมลู 33 8.62

รวม 383 100.00
 

 

จากตารางท่ี 4.1 พบวา่ประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังาน 

ในการวิจยัครัง้นี ้สว่นใหญ่มีอาย ุ30 - 39 ปี คิดเป็น 34.73% และอาย ุ40 - 49 ปี คิดเป็น 28.98% 

ส่วนใหญ่มีระดบัการศึกษาปริญญาตรี คิดเป็น 55.09% และ ปริญญาโท คิดเป็น 41.25% ส่วน

ใหญ่มีระดบัรายได้ 30,001 - 50,000 บาท / เดือน คิดเป็น 45.69% และ รายได้ 50,001 - 75,000 

บาท / เดือน คิดเป็น 32.38% ส่วนใหญ่มีอาชีพพนกังานบริษัท คิดเป็น 40.21% และ รับราชการ / 

รัฐวิสาหกิจ กบั อาชีพอิสระ คดิเป็นอาชีพละ 15.14% 
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ตารางท่ี 4.2 

ความคดิเห็นของประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังาน 

ท่ีมีตอ่บ้านประหยดัพลงังานและนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน 

 

ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ

1.บ้านประหยดัพลงังาน ช่วยลดภาวะโลกร้อน
372 97.13 11 2.87 - -

2.รู้จกัโครงการบ้านจดัสรรท่ีทัง้ประหยดัพลงังาน 

และสร้างพลงังานใช้เองได้ 83 21.67 299 78.07 1 0.26

3.นวตักรรมด้านพลงังาน เป็นจดุเดน่ หรือจดุขาย

ของโครงการ ท่ีมีผลตอ่การเลือกซือ้บ้าน 352 91.91 31 8.09 - -

4.ยินดีหากนวตักรรมของบ้านนี ้ต้องติดตัง้อปุกรณ์

โดยใช้พืน้ท่ีใต้บนัได หรือบางสว่นของห้องเก็บของ 359 93.73 21 5.48 3 0.78

ใช่ ไม่ใช่
ความคดิเหน็ของประชาชนผู้บริโภค

ไม่ขอให้ข้อมูล

 
 

จากตารางท่ี 4.2 พบวา่ประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังาน 

97.13% คิดเห็นว่าบ้านประหยดัพลงังาน ช่วยลดภาวะโลกร้อนได้ แตมี่ประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจ

เร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังานถึง 78.27% ท่ีไมรู้่จกัโครงการบ้านจดัสรรท่ีประหยดัพลงังาน

และสร้างพลงังานใช้เองได้ สว่นท่ีเหลือ 21.73% รู้จกัแตไ่มส่ามารถระบช่ืุอโครงการได้ ยกเว้นเพียง 

1 ตวัอยา่งท่ีระบไุด้วา่ เป็นหมูบ้่าน"บ้านสวนริมคลอง" ถนนกรุงเทพกรีฑา ซึง่อยู่อาศยัมาเกิน 10 ปี 

นอกจากนีมี้ประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังานถึง 91.91% ท่ีคิดเห็น

วา่นวตักรรมด้านพลงังานนีเ้ป็นจดุเดน่หรือจดุขายของโครงการท่ีมีผลตอ่การเลือกซือ้บ้านได้ และมี

ประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนุรักษ์พลงังาน 94.47% ยินดีให้ติดตัง้อปุกรณ์

ของนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน โดยใช้พืน้ท่ีใต้บนัได หรือบางสว่นของห้องเก็บของ

ได้ 
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ตารางท่ี 4.3 

ความคดิเห็นของประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังาน 

เร่ืองระดบัราคาบ้านท่ีเหมาะสมกบัความต้องการ 

 

ระดบัราคาบ้าน ความถ่ี ร้อยละ
น้อยกวา่ 1 ล้านบาท 15 3.92
1 - 2 ล้านบาท 69 18.02
2 - 3 ล้านบาท 94 24.54
3 - 5 ล้านบาท 102 26.63
5 - 7 ล้านบาท 60 15.67
7 - 10 ล้านบาท 18 4.70
มากกวา่ 10 ล้านบาท 18 4.70
ไมข่อให้ข้อมลู 7 1.83

รวม 383 100.00  
 

จากตารางท่ี 4.3 พบวา่ประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังาน

สว่นใหญ่ ระบวุ่าบ้านท่ีเหมาะสมกบัความต้องการของตนในปัจจบุนั มีระดบัราคา 3 - 5 ล้านบาท 

คิดเป็น 26.63% ราคา 2 - 3 ล้านบาท คิดเป็น 24.54% ราคา 1 - 2 ล้านบาท คิดเป็น 18.02% และ 

ราคา 5 - 7 ล้านบาท คดิเป็น 15.67% 

 

ตารางท่ี 4.4 

ความคดิเห็นของประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังาน เก่ียวกบัข้อเสนอ 

ด้านราคาของโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน 

เม่ือเปรียบเทียบโครงการบ้านจดัสรรระดบัเดียวกนั 

 

ราคาเปรียบเทยีบบ้าน ความถ่ี ร้อยละ

เพิ่มราคาขายและคงพืน้ท่ีใช้สอย 240 62.66

คงราคาขายและลดพืน้ท่ีใช้สอย 136 35.51

ไมข่อให้ข้อมลู 7 1.83

รวม 383 100.00
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จากตารางท่ี 4.4 พบวา่สําหรับทางเลือกข้อเสนอด้านราคาของโครงการบ้านจดัสรรท่ี

มีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน โดยเปรียบเทียบโครงการบ้านจดัสรรระดบัเดียวกนั 

ประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังานสว่นใหญ่ 62.66% เลือกเพิ่มราคา

ขายและคงพืน้ท่ีใช้สอย สว่นท่ีเหลือเลือกคงราคาขายและลดพืน้ท่ีใช้สอย 35.51% 

 

ตารางท่ี 4.5 

ความถ่ีและร้อยละของการรับรู้และค้นหาเร่ืองบ้านของประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจ 

เร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังานจากช่องทางการส่ือสารตา่ง ๆ 

 

ความถ่ี ร้อยละ ความถ่ี ร้อยละ

โทรทศัน์ 131 34.84% 13 3.47%

วิทยุ 20 5.32% 4 1.07%

อินเตอร์เน็ต 135 35.90% 278 74.13%

หนงัสือพิมพ์ 143 38.03% 34 9.07%

นิตยสาร 68 18.09% 64 17.07%

ป้ายบลิบอร์ด / ป้ายรายทาง 77 20.48% 18 4.80%

มหกรรมบ้าน 44 11.70% 73 19.47%

อ่ืนๆ 90 23.94% 50 13.33%

รวมผู้ตอบคําถามนี ้ 376 100.00% 375 100.00%

การรับรู้ การค้นหา
ช่องทางการส่ือสาร

 
 

จากตารางท่ี 4.5 พบว่า ประมาณ 1 ใน 3 ของประชาชนผู้ บริโภคท่ีสนใจเร่ือง

พลังงานและการอนุรักษ์พลังงาน รับรู้ข่าวสารเร่ืองบ้านจากช่องทางหนังสือพิมพ์ (38.03%) 

อินเตอร์เน็ต (35.90%) โทรทัศน์ (34.84%) ตามลําดบัจากมากไปน้อย ประมาณ 3 ใน 4 ของ

ประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังาน ใช้ช่องทางอินเตอร์เน็ต (74.13%) 

ในการค้นหาข้อมลูเร่ืองบ้านมากท่ีสดุ 

นอกจากนีย้ังมีข้อมูลช่องทางการรับรู้ข่าวสารและการค้นหาข้อมูลเร่ืองบ้านของ

ประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนุรักษ์พลงังาน ซึ่งระบุรายละเอียดเพิ่มเติมใน

แบบสอบถาม ผู้วิจยัสรุปไว้ปรากฏดงัตารางท่ี 4.6 และ 4.7 
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ตารางท่ี 4.8 

ความคดิเห็นของประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังานเก่ียวกบั 

รายการสง่เสริมการขายสําหรับบ้านท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน 

 

การส่งเสริมการขาย ความถ่ี ร้อยละ

กู้  100% 211 55.38

อตัราดอกเบีย้เงินกู้พิเศษ 270 70.87

การรับประกนัระบบ 293 76.90

แถมเคร่ืองใช้ไฟฟ้าเบอร์ 5 131 34.38

ฟรีคา่สว่นกลาง 216 56.69

รวมผู้ตอบคําถามนี ้ 381 100.00
 

 

จากตารางท่ี 4.8 พบว่า ประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลังงานและการอนุรักษ์

พลังงานชอบรูปแบบการส่งเสริมการขายสําหรับบ้านท่ีมีนวัตกรรมระบบการจัดการพลังงาน

ทดแทนเรียงลําดบัจากมากไปน้อย ได้แก่ การรับประกนัระบบการจดัการพลงังาน ระยะเวลาเท่า ๆ 

กับการรับประกันโครงสร้างบ้าน เช่น 5 ปี (76.90%) อตัราดอกเบีย้เงินกู้พิเศษ(70.87%) ฟรีค่า

ส่วนกลางหากร่วมรณรงค์ลดการใช้ไฟฟ้าถึงเกณฑ์ท่ีกําหนด (56.69%) กู้  100% ครอบคลุมค่า

นวตักรรม (55.38%) และแถมเคร่ืองใช้ไฟฟ้าเบอร์ 5 (34.38%) 

 

เม่ือนําปัจจยัด้านประชากรศาสตร์ เช่น ระดบัอาย ุการศกึษา อาชีพ รายได้ กบัปัจจยั

ด้านระดบัราคาบ้านท่ีเหมาะสมกบัความต้องการ ราคาเปรียบเทียบของโครงการบ้านจดัสรรท่ีมี

นวตักรรมกบัโครงการบ้านจดัสรรระดบัเดียวกนั ช่องทางการรับรู้ข่าวสารเร่ืองบ้าน ช่องทางการ

ค้นหาข้อมลูเร่ืองบ้าน และรูปแบบการสง่เสริมการขาย มาวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยั ใน

รูปของตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) แล้วทดสอบด้วยสถิติทดสอบ Chi - Square ท่ีระดบัความ

เช่ือมัน่ 95% ได้ผลการวิเคราะห์แบง่ออกเป็น 2 สว่น คือ ตารางท่ี 4.9 ซึง่มีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 

0.05 และตารางท่ี 4.10 ซึง่ไม่มีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 (วิเคราะห์ข้อมลูจากตารางความ 

สมัพนัธ์ในภาคผนวก ข) 
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คู่ค
วา
มส

ัมพ
นัธ์

χ2
Si

g.
แป

ลผ
ล

ระ
ดบั
อา
ย ุ

- ก
าร
รับ
รู้ข
า่ว
สา
ร

52
.4

72
0.

01
3*

คน
ช่ว
งอ
าย
ตุา่
งก
นัม
ีกา
รรั
บรู้
ข่า
วส
าร
เรื่อ

งบ้
าน
จา
กสื่
อที่
แต
กต
า่ง
กนั
อย่
าง
มีน
ยัส
ําค
ญั
ทา
งส
ถิติ
ที่ร
ะด
บั 

0.
05

 โด
ยยิ่
ง

อา
ยมุ
าก

 ก
าร
รับ
รู้ท
าง
โท
รท
ศัน์
แล
ะห
นงั
สือ
พิม

พ์ยิ่
งม
าก

 ก
าร
รับ
รู้ท
าง
อิน
เต
อร์
เน
็ตยิ่
งน้
อย

 ยิ่
งอ
าย
นุ้อ
ย 
กา
รรั
บรู้
ทา
ง

อิน
เต
อร์
เน
็ต 
แล
ะป้
าย
บิล
บอ
ร์ด

/ป้
าย
รา
ยท
าง

 ยิ่
งม
าก

ระ
ดบั
อา
ย ุ

- ก
าร
ค้น
หา
ข้อ
มลู

92
.5

22
0.

00
0*

คน
ช่ว
งอ
าย
ตุา่
งก
นัม
ีกา
รค้
นห
าข้
อม
ลูเ
กี่ย
วก
บับ้

าน
จา
กสื่
อท
ี่แต
กต
า่ง
กนั
อย่
าง
มีน
ยัสํ
าค
ญั
ทา
งส
ถิติ
ที่ร
ะด
บั 

0.
05

 

โด
ยค
นท
กุช
่วง
อา
ยสุ
่วน
ให
ญ่
ค้น
หา
ข้อ
มลู
เกี่
ยว
กบั
บ้า
นจ
าก
อิน
เต
อร์
เน
็ตเ
ป็น

ช่อ
งท
าง
ที่โ
ดด
เด
น่ท
ี่สดุ

 แ
ต่ช่
อง
ทา
งที่

สว่
นใ
หญ่

ไม
ใ่ช้
ค้น
หา
ข้อ
มลู
เกี่
ยว
กบั
บ้า
นเ
ลย
คือ
โท
รท
ศัน์
แล
ะวิ
ทย

 ุน
อก
จา
กนี
ค้น
ช่ว
งอ
าย
ตุา่
งก
นั 
มีก
าร
ค้น
หา
ข้อ
มลู

เกี่
ยว
กบั
บ้า
นจ
าก
สื่อ
ที่แ
ตก
ตา่
งก
นั 
โด
ยยิ่
งอ
าย
มุา
ก 
กา
รค้
นห
าข้
อม
ลูท
าง
หน
งัสื
อพิ
มพ์

 แ
ละ
งา
นม
หก
รร
มบ้

าน
ยิ่ง
มา
ก

 ยิ่
งอ
าย
นุ้อ
ย 
กา
รค้
นห
าข้
อม
ลูท
าง
อิน
เต
อร์
เน
็ต 
แล
ะป้
าย
บิล
บอ
ร์ด

/ป้
าย
รา
ยท
าง

 ยิ่
งม
าก

กา
รศ
กึษ

า -
 ระ
ดบั
รา
คา

34
.0

05
0.

00
1*

คน
ระ
ดบั
กา
รศ
กึษ

าป
ริญ

ญ
าโ
ทม
ีคว
าม
ต้อ
งก
าร
บ้า
นใ
นร
าค
าส
งูก
วา่
คน
ระ
ดบั
กา
รศ
กึษ

าป
ริญ

ญ
าต
รี อ

ย่า
งมี

นยั
สํา
คญั

ทา
งส
ถิติ
ที่ร
ะด
บั 

0.
05

 โด
ยค
นที่
มีก
าร
ศกึ
ษา
ระ
ดบั
ปริ
ญ
ญ
าต
รี เ
กิน
ครึ่
งที่
ต้อ
งก
าร
บ้า
นร
าค
าตํ่
าก
วา่

 3
 

ล้า
นบ

าท
 แ
ละ
ปร
ะม
าณ

 4
0%

 ต้
อง
กา
รบ้
าน
รา
คา

 3
-7

 ล้
าน
บา
ท 
สว่
นค
นที่
มีก
าร
ศกึ
ษา
ระ
ดบั
ปริ
ญ
ญ
าโ
ท 
ปร
ะม
าณ

 

40
%

 ต้
อง
กา
รบ้
าน
รา
คา
ตํ่า
กว
า่ 3

 ล้
าน
บา
ท 
แล
ะป
ระ
มา
ณ

 4
5%

 ต้
อง
กา
รบ้
าน
รา
คา

 3
-7

 ล้
าน
บา
ท

กา
รศ
กึษ

า -
 ก
าร
รับ
รู้ข
า่ว
สา
ร

40
.5

23
0.

00
1*

คน
ระ
ดบั
กา
รศ
กึษ

าต
า่ง
กนั

 มี
กา
รรั
บรู้
ข่า
วส
าร
เรื่อ

งบ้
าน
จา
กสื่
อท
ี่แต
กต
า่ง
กนั
อย่
าง
มีน
ยัสํ
าค
ญั
ทา
งส
ถิติ
ที่ร
ะด
บั 

0.
05

 โด
ยยิ่
งร
ะด
บัก
าร
ศกึ
ษา
ปริ
ญ
ญ
าโ
ท 
กา
รรั
บรู้
ทา
งอิ
นเ
ตอ
ร์เน็

ตยิ่
งม
าก

 ยิ่
งร
ะด
บัก
าร
ศกึ
ษา
ปริ
ญ
ญ
าต
รี ก

าร
รับ
รู้

ทา
งโ
ทร
ทศั
น์แ
ละ
หน
งัส
ือพิ
มพ์

ยิ่ง
มา
ก

ตา
รา
งที่

 4
.9

กา
รวิ
เค
รา
ะห์
คว
าม
สมั
พนั

ธ์ร
ะห
วา่
งปั
จจ
ยัจ
าก
ตา
รา
งค
วา
มส
มัพ

นัธ์
 ด้
วย
สถ
ิตทิ
ดส
อบ

 χ
2  ที่
ระ
ดบั
คว
าม
เชื่
อม
ัน่ 

95
%

 ที่
มีน

ยัส
ําค
ญั
ทา
งส
ถิต
ทิี่ร
ะด
บั 

0.
05
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คู่ค
วา
มสั

มพ
ันธ์

χ2
Si

g.
แป

ลผ
ล

อา
ชีพ

 - 
ระ
ดบั
รา
คา

10
5.

61
8

0.
00

0*
คน
อา
ชีพ
ตา่
งก
นัมี
คว
าม
ต้อ
งก
าร
บ้า
นใ
นร
าค
าที่
แต
กต
า่ง
กนั
อย่
าง
มีน
ยัส
ําค
ญั
ทา
งส
ถิติ
ที่ร
ะด
บั 

0.
05

 โด
ยอ
าชี
พรั
บ

รา
ชก
าร

/รัฐ
วิส
าห
กิจ
สว่
นใ
หญ่

ต้อ
งก
าร
บ้า
น 

1-
5 
ล้า
นบ

าท
 พ
นกั
งา
นบ

ริษั
ท 
สถ
าป
นิก

 แ
ละ
อา
ชีพ
อิส
ระ

 ส
ว่น
ให
ญ่

ต้อ
งก
าร
บ้า
น 

2-
5 
ล้า
นบ

าท
 ธุ
รกิ
จส
ว่น
ตวั
สว่
นใ
หญ่

ต้อ
งก
าร
บ้า
น 

3-
5 
ล้า
นบ

าท
 เจ้
าข
อง
ธุร
กิจ
สว่
นใ
หญ่

ต้อ
งก
าร

บ้า
นม
าก
กว
า่ 

5 
ล้า
นบ

าท
 วิ
ศว
กร
สว่
นใ
หญ่

ต้อ
งก
าร
บ้า
น 

5-
7 
ล้า
นบ

าท

อา
ชีพ

 - 
กา
รรั
บรู้
ขา่
วส
าร

77
.9

01
0.

02
8*

คน
อา
ชีพ
ตา่
งก
นัมี
กา
รรั
บรู้
ข่า
วส
าร
เรื่อ

งบ้
าน
จา
กสื่
อที่
แต
กต
า่ง
กนั
อย่
าง
มีน
ยัสํ
าค
ญั
ทา
งส
ถิติ
ที่ร
ะด
บั 

0.
05

 โด
ยท
กุ

อา
ชีพ
สว่
นใ
หญ่

รับ
รู้ข
่าว
สา
รเรื่
อง
บ้า
นผ่
าน
โท
รท
ศัน์

 อ
ินเ
ตอ
ร์เน

็ตแ
ละ
หน
งัส
ือพิ
มพ์

 ย
กเ
ว้น
ธุร
กิจ
สว่
นต
วัที่

อิน
เต
อร์
เน
็ตมี
บท

บา
ทน้
อย

 แ
ละ
วิศ
วก
รที่
โท
รท
ศัน์
มีบ

ทบ
าท
น้อ
ย 
สว่
นพ

นกั
งา
นบ

ริษั
ทมี
กา
รรั
บรู้
เรื่อ

งบ้
าน
ผ่า
นป้

าย

บิล
บอ
ร์ด

/ป้
าย
รา
ยท
าง
เพิ่
มเ
ติม

อา
ชีพ

 - 
กา
รค้
นห
าข้
อม
ลู

89
.2

72
0.

00
3*

คน
อา
ชีพ
ตา่
งก
นัมี
กา
รค้
นห
าข้
อม
ลูเ
กี่ย
วก
บับ้

าน
จา
กสื่
อที่
แต
กต
า่ง
กนั
อย
า่ง
มีน
ยัสํ
าค
ญั
ทา
งส
ถิติ
ที่ร
ะด
บั 

0.
05

 โด
ยท
กุ

อา
ชีพ
สว่
นใ
หญ่

ค้น
หา
ข้อ
มลู
เกี่
ยว
กบั
บ้า
นจ
าก
อิน
เต
อร์
เน
็ตเ
ป็น

ชอ่
งท
าง
ที่โ
ดด
เด
น่ที่
สดุ

 แ
ละ
ชอ่
งท
าง
ที่ท
กุอ
าชี
พส
ว่น
ให
ญ่

ไม
ใ่ช้
ค้ น
หา
ข้อ
มลู
เกี่
ยว
กบั
บ้า
นเ
ลย
คือ
โท
รท
ศัน์
แล
ะวิ
ทย

 ุน
อก
จา
กนี
อ้า
ชีพ
ตา่
ง ๆ

 ย
งัค้
นห
าข้
อม
ลูเ
กี่ย
วก
บับ้

าน
เพ
ิ่มเ
ติม

 

โด
ยพ
นกั
งา
นบ

ริษั
ท 
ธุร
กิจ
สว่
นต
วัแ
ละ
อา
ชีพ
อิส
ระ
จะ
ค้น
หา
จา
กม
หก
รร
มบ้

าน
แล
ะนิ
ตย
สา
รด้
วย

 ส
ว่น
สถ
าป
นิก
จะ
ค้น
หา

จา
กน
ิตย
สา
รด้
วย

 แ
ละ
รับ
รา
ชก
าร

/รัฐ
วิส
าห
กิจ
จะ
ค้น
หา
จา
กม
หก
รร
มบ้

าน
 ห
นงั
สือ
พิม

พ์แ
ละ
นิต
ยส
าร
ด้ว
ย

รา
ยไ
ด้ 

- ร
ะด
บัร
าค
า

76
.7

49
0.

00
0*

คน
ยิ่ง
มีร
าย
ได้
สงู
ยิ่ง
มีค
วา
มต้
อง
กา
รบ้
าน
ใน
รา
คา
สงู
อย่
าง
มีน
ยัสํ
าค
ญั
ทา
งส
ถิติ
ที่ร
ะด
บั 

0.
05

 โด
ยค
นที่
มีร
าย
ได้

 

30
,0

01
 - 

50
,0

00
 บ
าท

/เดื
อน

 ส
ว่น
ให
ญ่
ต้อ
งก
าร
บ้า
นร
าค
า 

1-
5 
ล้า
นบ

าท
 ค
นที่
มีร
าย
ได้

 5
0,

00
1 

- 7
5,

00
0 
บา
ท/

เดื
อน

 ส
ว่น
ให
ญ่
ต้อ
งก
าร
บ้า
นร
าค
า 

2-
5 
ล้า
นบ

าท
 ค
นที่
มีร
าย
ได้

 7
5,

00
1 

- 1
00

,0
00

 บ
าท

/เดื
อน

 ส
่วน
ให
ญ่
ต้อ
งก
าร

บ้า
นร
าค
า 

3-
7 
ล้า
นบ

าท
 แ
ละ
คน
ที่มี
รา
ยไ
ด้ม
าก
กว
า่ 

10
0,

00
0 
บา
ท/
เดื
อน

 ส
ว่น
ให
ญ่
ต้อ
งก
าร
บ้า
นร
าค
า 

3 
ล้า
นบ

าท

 จ
นถึ
งม
าก
กว่
า 

10
 ล้
าน
บา
ท

ตา
รา
งที่

 4
.9

 (ต
อ่)
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คู่ค
วา
มสั

มพ
ันธ์

χ2
Si

g.
แป

ลผ
ล

ระ
ดบั
รา
คา

 - 
กา
รส
ง่เส

ริม
กา
รข
าย

46
.0

77
0.

03
1*

คน
มีค
วา
มต้
อง
กา
รบ้
าน
ใน
รา
คา
ตา่
งก
นั 
มีค
วา
มต้
อง
กา
รก
าร
สง่
เส
ริม
กา
รข
าย
ที่แ
ตก
ตา่
งก
นัอ
ย่า
งมี
นยั
สํา
คญั

ทา
งส
ถิติ
ที่ร
ะด
บั

 0
.0

5 
โด
ยยิ่
งมี
คว
าม
ต้อ
งก
าร
บ้า
นใ
นร
าค
าตํ่
าล
ง ยิ่

งมี
คว
าม
ต้อ
งก
าร
กู้ 

10
0%

 ม
าก
ขึน้

 แ
ละ
ยิ่ง
มีค
วา
มต้
อง
กา
รบ้
าน
ใน
รา
คา

สงู
ขึน้

 ยิ่
งต้
อง
กา
รก
าร
รับ
ปร
ะก
นัร
ะบ
บก
าร
จดั
กา
รพ
ลงั
งา
นม

าก
ขึน้

 รว
มท

ัง้ฟ
รีค
า่ส
ว่น
กล
าง
มา
กข
ึน้

กา
รรั
บรู้
ขา่
วส
าร

 - 
กา
รค้
นห
าข้
อม
ลู

20
2.

12
9

0.
00

0*
คน
ที่รั
บรู้
ข้อ
มลู
จา
กส
ื่อช่
อง
ทา
งที่
ต่า
งก
นัมี
วิธี
กา
รค้
นห
าข้
อม
ลูจ
าก
สื่อ
ช่อ
งท
าง
ที่แ
ตก
ตา่
งก
นัอ
ย่า
งมี
นยั
สํา
คญั

ทา
งส
ถิติ
ที่ร
ะด
บั

 0
.0

5 
โด
ยไ
ม่ว
า่ค
นจ
ะรั
บรู้
ข้อ
มลู
เรื่อ

งบ้
าน
จา
กช
่อง
ทา
งใ
ดจ
ะม
ีวิธี
กา
รค้
นห
าข้
อม
ลูจ
าก
อิน
เต
อร์
เน็
ตเ
ป็น

สว่
นใ
หญ่

เห
มือ
น 
ๆ 
กนั

 รอ
งล
งม
าเ
ป็น

นิต
ยส
าร

 แ
ละ
มห
กร
รม
บ้า
น 
โด
ยค
นที่
รับ
รู้ข้
อม
ลูเ
รื่อ
งบ้
าน
จา
กโ
ทร
ทศั
น์ 
วิท
ย ุ
อิน
เต
อร์
เน
็ต 
หน
งัส
ือพิ
มพ์

 แ
ละ

นิต
ยส
าร

 จ
ะค้
นห
าข้
อม
ลูจ
าก
นิต
ยส
าร
มา
กก
วา่
มห
กร
รม
บ้า
น 
สว่
นค
นที่
รับ
รู้ข้
อม
ลูเ
รื่อ
งบ้
าน
จา
กป้
าย
บิล
บอ
ร์ด

/ป้
าย
รา
ยท
าง

 

แล
ะม
หก
รร
มบ้

าน
 จ
ะค้
นห
าข้
อม
ลูจ
าก
มห
กร
รม
บ้า
นม

าก
กว
า่นิ
ตย
สา
ร

ระ
ดบั
อา
ย ุ

- อ
าชี
พ

20
5.

76
3

0.
00

0*
คน
ช่ว
งอ
าย
ตุา่
งก
นัมี

อา
ชีพ
แต
กต่
าง
กนั

 (f
ac

t) 
อย
่าง
มีน

ยัส
ําค
ญั
ทา
งส
ถิติ
ที่ร
ะด
บั 

0.
05

 โด
ยค
นที่
มีอ
าย
นุ้อ
ยก
ว่า

 5
0 
ปี 
สว่
น

ให
ญ่
เป็
นพ

นกั
งา
นบ

ริษั
ท 
สว่
นค
นที่
อา
ยมุ
าก
กว
า่ 5

0 
ปี 
สว่
นใ
หญ่

รับ
รา
ชก
าร

/รัฐ
วิส
าห
กิจ

(ที่
มีร
าย
ได้
มา
กก
วา่

 3
0,

00
0 
บา
ท/

เดื
อน

 ม
กัอ
าย
คุอ่
นข้
าง
มา
กแ
ล้ว

) ห
รือ
มีอ
าชี
พอิ
สร
ะ

กา
รศ
กึษ

า -
 รา
ยไ
ด้

24
.4

91
0.

00
0*

คน
ยิ่ง
มีร
ะด
บัก
าร
ศกึ
ษา
สงู
ยิ่ง
มีร
าย
ได้
สงู

 (f
ac

t) 
อย
่าง
มีน

ยัส
ําค
ญั
ทา
งส
ถิติ
ที่ร
ะด
บั 

0.
05

 โด
ยค
นที่
ระ
ดบั
กา
รศ
กึษ

าป
ริญ

ญ
าต
รี

 ส
ว่น
ให
ญ่

 8
0%

 แ
บง่
เป็
น 

55
%

 จ
ะมี
รา
ยไ
ด้ 

30
,0

01
 - 

50
,0

00
 บ
าท

/เดื
อน

 แ
ละ

 3
0%

 จ
ะมี
รา
ยไ
ด้ 

50
,0

01
 - 

75
,0

00
 บ
าท

/

เดื
อน

 แ
ต่ค
นที่
ระ
ดบั
กา
รศ
กึษ

าป
ริญ

ญ
าโ
ท 
สว่
นใ
หญ่

 8
0%

 แ
บง่
เป็
น 

35
%

 จ
ะมี
รา
ยไ
ด้ 

30
,0

01
 - 

50
,0

00
 บ
าท

/เดื
อน

 3
0%

 

จะ
มีร
าย
ได้

 5
0,

00
1 

- 7
5,

00
0 
บา
ท /
เดื
อน

 แ
ละ

 1
5%

 จ
ะมี
รา
ยไ
ด้ 

75
,0

01
 - 

10
0,

00
0 
บา
ท/
เดื
อน

อา
ชีพ

 - 
รา
ยไ
ด้

38
.4

73
0.

01
1*

คน
อา
ชีพ
ตา่
งก
นัมี
รา
ยไ
ด้แ
ตก
ต่า
งก
นั 

(fa
ct

) อ
ย่า
งมี
นยั
สํา
คญั

ทา
งส
ถิติ
ที่ร
ะด
บั 

0.
05

 โด
ยค
นที่
มีอ
าชี
พรั
บร
าช
กา
ร/รั
ฐวิ
สา
หกิ
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จากตารางท่ี 4.9 และ 4.10 พบวา่ เม่ือนําปัจจยัด้านประชากรศาสตร์ เช่น ระดบัอาย ุ

การศกึษา อาชีพ รายได้ ของประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังาน กบั

ปัจจยัเก่ียวกับความต้องการบ้านในโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังาน

ทดแทนด้านต่าง ๆ ได้แก่ ระดบัราคาบ้านท่ีเหมาะสมกับความต้องการ ราคาเปรียบเทียบของ

โครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมกบัโครงการบ้านจดัสรรระดบัเดียวกนั ช่องทางการรับรู้ข่าวสาร

เร่ืองบ้าน ช่องทางการค้นหาข้อมลูเร่ืองบ้าน และรูปแบบการส่งเสริมการขาย มาวิเคราะห์ความ 

สมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัในรูปของตารางความสมัพนัธ์ แล้วทดสอบด้วยสถิติทดสอบ Chi - Square 

ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% สามารถสรุปส่วนหนึ่งของวตัถุประสงค์การวิจัยข้อท่ี 3 เก่ียวกับการ

วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยท่ีกําหนดความเป็นไปได้ กับหลักการบริหารจัดการของ

นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ อนัจะนํามาสู่การกําหนดกลยทุธ์การตลาดหรือแนวทางปฏิบตัิทางการ

ตลาด ท่ีสง่ผลให้โครงการบ้านจดัสรรประสบความสําเร็จในการขายเม่ือออกสูต่ลาดได้ดงันี ้

ประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังานสว่นใหญ่ 62.66% มี

ความคิดเห็นด้านราคาเปรียบเทียบโครงการหมู่บ้านระดบัเดียวกันกับหมู่บ้านท่ีมีนวตักรรม คือ 

เพิ่มราคาขายจากต้นทุนด้านนวตักรรมและคงพืน้ท่ีใช้สอยเดิมไว้ ดงันัน้จึงเป็นไปได้ท่ีนกัพฒันา

โครงการจะเสนอราคาขายท่ีสงูกว่าบ้านเด่ียวระดบักลาง (ราคา 3 - 5 ล้านบาท) ได้ โดยพิจารณา

รวมถึงประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจบ้านจดัสรรกลุ่มราคา 5 - 7 ล้านบาทด้วย เพราะฉะนัน้โครงการ

บ้านจัดสรรประเภทบ้านเด่ียวระดับกลางในเชิงนิเวศน์ท่ีมีนวัตกรรมระบบการจัดการพลังงาน

ทดแทน จึงอาจจะกําหนดกลุ่มเป้าหมายหลกัในการทําการตลาดดงันีคื้อ คนท่ีอาย ุ30 - 50 ปี มี

การศกึษาระดบัปริญญาโท ประกอบอาชีพธุรกิจสว่นตวั สถาปนิก อาชีพอิสระ พนกังานระดบับริหาร

ของบริษัทเอกชน และรับราชการ / รัฐวิสาหกิจระดบับริหาร มีระดบัรายได้ 50,000 - 100,000 

บาท / เดือน (จากการพิจารณาคูค่วามสมัพนัธ์ การศกึษา - ระดบัราคา อาชีพ - ระดบัราคา รายได้ - 

ระดบัราคา การศกึษา - รายได้ และอาชีพ - รายได้) และหากพิจารณาร่วมกบัแนวทางการศกึษา

ความเป็นไปได้ทางการตลาดสําหรับโครงการบ้านจดัสรร ดงัภาพท่ี 2.5 นกัพฒันาโครงการจะได้

ผลลพัธ์ของการกําหนดตลาดเป้าหมาย (targeting) ท่ีจะนํามาสู่การกําหนดตําแหน่งผลิตภณัฑ์ 

(positioning) ท่ีแตกต่างจากโครงการบ้านจดัสรรของคู่แข่งในระดบัเดียวกนั นําไปสู่การวิเคราะห์

จุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค อีกทัง้การกําหนดจุดขายท่ีเหมาะสมสําหรับโครงการบ้าน

จดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนได้ 

นักพัฒนาโครงการควรกําหนดกลยุทธ์การสื่อสารการตลาด (จากการพิจารณาคู่

ความสมัพนัธ์ ระดบัอาย ุ- การรับรู้ข่าวสาร ระดบัอาย ุ- การค้นหาข้อมลู การศึกษา - การรับรู้
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ข่าวสาร อาชีพ - การรับรู้ข่าวสาร อาชีพ - การค้นหาข้อมลู การรับรู้ข่าวสาร - การค้นหาข้อมลู) 

โดยเน้นโฆษณาประชาสัมพันธ์ให้ประชาชนผู้ บริโภครับรู้ข่าวสารเร่ืองบ้านผ่านช่องทาง

หนงัสือพิมพ์ อินเตอร์เน็ต โทรทศัน์ และบิลบอร์ด โดยหากเน้นกลุม่ประชาชนผู้บริโภคท่ีมีอายมุาก

และ / หรือการศกึษาระดบัปริญญาตรีควรเน้นการโฆษณาประชาสมัพนัธ์ผา่นหนงัสือพิมพ์ โทรทศัน์ 

และมหกรรมบ้าน แตถ้่าเน้นกลุม่ประชาชนผู้บริโภคท่ีมีอายนุ้อยและ / หรือการศกึษาระดบัปริญญา

โทควรเน้นการโฆษณาประชาสัมพันธ์ผ่านอินเตอร์เน็ต และบิลบอร์ด ส่วนรายละเอียดของ

โครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวระดับกลางในเชิงนิเวศน์ท่ีมีนวัตกรรมระบบการจัด

การพลงังานทดแทน ควรจะให้ข้อมลูโดยละเอียดแก่ผู้บริโภคผ่านทางอินเตอร์เน็ต ซึง่เป็นช่องทาง

ท่ีโดดเด่นท่ีสุดท่ีผู้บริโภคใช้หาข้อมูล ดงันัน้อินเตอร์เน็ตจึงเป็นช่องทางการส่ือสารท่ีนักพัฒนา

โครงการจําเป็นต้องใช้อย่างหลีกเล่ียงไม่ได้ แต่ทัง้นีค้วรใช้ควบคู่กบัส่ือใดบ้าง สามารถใช้ผลการ

วิเคราะห์ส่ือท่ีเหมาะสมกบัประชาชนผู้บริโภคกลุม่เป้าหมายข้างต้นพิจารณาควบคูก่บังบประมาณ

การโฆษณาประชาสมัพนัธ์ของโครงการ เน่ืองจากส่ือแต่ละประเภทมีต้นทุนแตกต่างกัน และมี

วตัถปุระสงค์การใช้งานแตกตา่งกนั 

นอกจากนีน้กัพฒันาโครงการควรกําหนดกลยทุธ์การส่งเสริมการขายโดยพิจารณา

ควบคู่กบัการตัง้ราคาขาย (จากการพิจารณาคู่ความสมัพนัธ์ ระดบัราคา - การส่งเสริมการขาย) 

โดยหากกําหนดราคาขายใกล้เคียง 5 ล้านบาท ควรเน้นการรับประกนัระบบการจดัการพลงังาน

ทดแทนให้ระยะเวลานานใกล้เคียงการรับประกนัโครงสร้างบ้าน และเน้นฟรีคา่สว่นกลาง หากร่วม

รณรงค์ลดการใช้ไฟฟ้าถึงเกณฑ์ท่ีกําหนด แต่ถ้ากําหนดราคาขายใกล้เคียง 3 ล้านบาท ควรเน้น

การปลอ่ยกู้  100% ท่ีครอบคลมุนวตักรรมเป็นหลกั 
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ผลการวิเคราะห์เนือ้หาจากข้อมูลเชิงคุณภาพที่ได้มาจากการสนทนากลุ่มวิเคราะห์กับนักวิชาการ 
และการสัมภาษณ์เชิงลึกกับนักพัฒนาโครงการ ตามแนวทางการศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาด 

ในทกุแง่มุมของโครงการบ้านจัดสรรที่มีนวัตกรรมระบบการจัดการพลังงานทดแทน 
 

ตารางท่ี 4.11 
ปัจจยักําหนดความเป็นไปได้ทางการตลาดในทกุแง่มมุท่ีนกัวิชาการและนกัพฒันาโครงการ 
ให้ความสําคญั สําหรับโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน 

 
ปัจจัยที่กาํหนดความเป็นไปได้ทางการตลาด 
สภาพแวดล้อมภายนอกระดับมหภาค 

นักวชิาการ นักพัฒนาโครงการ 

ปัจจยัทางการเมือง (political factors) สถานการณ์การเมือง ได้แก่ การเปล่ียน
รัฐบาลบอ่ยสง่ผลตอ่เสถียรภาพ
ของนโยบายภาครัฐ 

สถานการณ์การเมือง ได้แก่ การเปล่ียน
รัฐบาลบ่อยสง่ผลตอ่เสถียรภาพของ
นโยบายภาครัฐ   การสนบัสนนุของ
ธนาคารท่ีไมเ่ป็นไปตามนโยบายภาครัฐ 

 กฎหมายและข้อบงัคบัตา่ง ๆ ได้แก่ 
มาตรการสง่เสริม / จงูใจ เช่น  สง่เสริม
ผา่นกฎหมายพลงังาน  ปรับปรุงนโยบาย
เง่ือนไขสนบัสนนุของกระทรวงพลงังาน 
การปรับสว่นเพิ่มราคารับซือ้ไฟฟ้า
จากพลงังานทดแทนประเภทตา่ง ๆ 
ให้เงินอดุหนนุหรือชดเชยต้นทนุด้าน
เทคโนโลยี  เป็นต้น และมาตรการ
บงัคบั เช่น กฎหมายพลงังาน ภาษี
จากการใช้พลงังานท่ีไมส่ะอาด 

กฎหมายและข้อบงัคบัตา่ง ๆ เน้น
มาตรการสง่เสริม / จงูใจ เช่น  อตัรา
ดอกเบีย้เงินกู้พิเศษให้กบัผู้บริโภค 
การหกัลดหยอ่นภาษีให้กบันกัพฒันา
โครงการ เป็นต้น มากกวา่มาตรการ
บงัคบั เช่น การประเมินผลกระทบ
สิง่แวดล้อม (EIA) และโครงการ
รูปแบบนีน้่าจะผ่าน EIA ง่ายขึน้ 

 โครงการขนาดใหญ่ โดยสร้างต้นแบบ
โครงการท่ีเป็นตวัอยา่งท่ีดีให้กบัสงัคม 

 

ปัจจยัทางเศรษฐกิจ (economic factors) ความเช่ือมัน่ของผู้บริโภค รายได้ของประชากร 
  อตัราดอกเบีย้ 
ปัจจยัทางสงัคมและวฒันธรรม 
(sociocultural factors) 

ทศันคติของผู้บริโภคด้านความตระหนกั
ใสใ่จสิง่แวดล้อมท่ีอาจพฒันาไปสูแ่รง
กดดนัสงัคมให้พฒันาโครงการท่ีดี 

 

 ภาวะโลกร้อน  
ปัจจยัทางเทคโนโลยี (technological 
factors) 

ได้แก่ การนําเข้าเทคโนโลยีคณุภาพต่ํา
จากตา่งประเทศ การละเมิดทรัพย์สนิทาง
ปัญญา  ความเข้ากนัได้ของตวักกัเก็บ
และตวัผลติพลงังาน  รวมทัง้การทดแทน
นวตักรรมใหมจ่ากคูแ่ข่งทางการค้า 

ได้แก่ ระยะเวลาคืนทนุ การเลือกใช้
ให้เหมาะสมและยัง่ยืน (most cost 
efficient, most maintenance efficient) 
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ตารางท่ี 4.11 (ตอ่) 
 

ปัจจัยที่กาํหนดความเป็นไปได้ทางการตลาด 
สภาพแวดล้อมภายนอกระดับจุลภาค 

นักวชิาการ นักพัฒนาโครงการ 

อปุสงค์ (demand) การเพิ่มการประชาสมัพนัธ์ให้

ประชาชนทราบ 

การขาดอปุสงค์ เพราะองค์ประกอบ

การตดัสนิใจซือ้สนิค้าประเภทท่ีอยู่

อาศยัอยูท่ี่เร่ืองทําเล ราคา วสัดุ

และรูปแบบ เป็นหลกั เร่ืองพลงังาน

เป็นเร่ืองรอง 

อปุทานหรือคูแ่ข่ง (supply or competitors) การไมมี่คูแ่ข่งขนัทางการตลาด ได้แก่ การไม่มีคูแ่ข่งขนัทางการตลาด 

และนกัพฒันาโครงการเข้าร่วมโครงการ

ประกวดบ้านจดัสรรอนรัุกษ์พลงังาน

ดีเดน่มากขึน้ซึง่เป็นแนวโน้มท่ีดี 

สถาบนัการเงิน (bankers) การให้การสนบัสนนุวงเงินกู้พิเศษ

จากธนาคาร 

การให้การสนบัสนนุวงเงินกู้พิเศษ

จากธนาคาร 

ผู้จดัหาวตัถดิุบ (suppliers)  การจดัหาอปุกรณ์ วสัด ุเทคโนโลยี 

ให้ประสทิธิภาพสงูสดุ เหมาะสมท่ีสดุ 

ปัจจัยที่กาํหนดความเป็นไปได้ทางการตลาด 
การวเิคราะห์ STP 

นักวชิาการ นักพัฒนาโครงการ 

การกําหนดกลยทุธ์การแบง่สว่นตลาด 

(segmentation) 

 การแบง่สว่นตลาด อาจแบง่ด้วยระดบัรายได้

ของผู้ ซือ้ซึง่สมัพนัธ์กบัระดบัราคาของบ้าน 
 ตลาดระดบัลา่ง (low-end) คอ่นข้าง
มีความตระหนกัน้อย 

 ตลาดระดบักลาง (mid-end) มี
ความตระหนกั 

 ตลาดระดบับน (high-end) มีความ
ตระหนกัและมีมมุมองเป็นธุรกิจมาก 
ต้องเสนอความคุ้มคา่ให้เหน็ 

การกําหนดตลาดเป้าหมาย (targeting)  ตลาดเป้าหมายควรเป็นบ้านระดบัราคา 

5 ล้านกวา่ สว่นตลาด 3 - 5 ล้าน มีความ

ยืดหยุน่ราคาสงูกวา่ อาจลดปัญหาได้

โดยเจาะลกูค้ากลุม่ระดบัการศกึษาสงู 

การวางตําแหน่งผลติภณัฑ์ (positioning)  ควรระวงัประเด็นท่ีลกูค้าอาจมีแรงจงูใจ
น้อยท่ีจะซือ้โครงการขนาดเลก็ท่ีเจ้าของ

ใสใ่จสิง่แวดล้อม 

จบักลุม่ตลาดระดบักลาง (mid-end) โดย

ทําระบบให้พร้อมสรรพ เช่น  eco village 

ท่ีมีเทคโนโลยีสร้างพลงังานให้พร้อม 
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ตารางท่ี 4.11 (ตอ่) 
 

ปัจจัยที่กาํหนดความเป็นไปได้ทางการตลาด 
การวเิคราะห์ SWOT 

นักวชิาการ นักพัฒนาโครงการ 

จดุแข็ง (strength)  เป็นนวตักรรมท่ีน่าสนใจ 

 เป็นโครงการรูปแบบใหม ่ทัง้

ประหยดัพลงังาน และสร้าง

พลงังานจากพลงังานสะอาด 

 ราคาต้นทนุบ้านรวมนวตักรรมมี
ความเหมาะสม 

 เป็นการบกุเบิกเทคนิคใหมเ่ข้าสู่
ธุรกิจบ้านจดัสรร 

 โครงการบ้านจดัสรรในเชิงนิเวศน์
ท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการ 

พลงังานทดแทนเป็นจดุขายท่ี

โดดเดน่ 

จดุออ่น (weakness)  เป็นโครงการรูปแบบใหม ่

ผู้บริโภคยงัไมเ่กิดความเช่ือมัน่ว่า

คุ้มคา่การลงทนุหรือไม ่

 เป็นโครงการรูปแบบใหม ่จงึขาด

กลยทุธ์ทางการตลาดท่ีเป็นต้นแบบ 

 การประชาสมัพนัธ์ในวงกว้าง เพ่ือให้
ข้อมลูกบัตลาดต้องใช้ทนุมาก 

 

โอกาส (opportunity)  ตลาดยงัขาดนวตักรรมแบบนีอ้ยู ่
 ประชาชนสว่นหนึง่ของสงัคมเร่ิม
ตระหนกัแล้ว 

 มีการสนบัสนนุจากภาครัฐ 

  สร้างช่ือเสียงในเมืองไทย หากประสบ

ความสําเร็จ 

อปุสรรค (threat)  การทดแทนนวตักรรมใหมจ่ากคูแ่ข่ง 
 การละเมิดทรัพย์สนิทางปัญญา 
 การเปล่ียนรัฐบาลบอ่ยสง่ผลตอ่
เสถียรภาพของนโยบายภาครัฐ 

 คนไทยบริโภคแฟชัน่เร็ว สว่นเร่ือง
วิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี ช้ากวา่

ตา่งประเทศเป็น 10 - 20 ปี 

ปัจจัยที่กาํหนดความเป็นไปได้ทางการตลาด 
การวเิคราะห์จุดขาย 

นักวชิาการ นักพัฒนาโครงการ 

 ลกูค้าซือ้เพราะมีจิตสํานกึ ไม่ใช่แค่การ

ขายไฟฟ้าคืนกบัการไฟฟ้า 

แนวคิดหลกัท่ีบ้านไมต้่องจ่ายคา่ไฟเลย 

และเหลือจ่ายดอกเบีย้บ้านด้วย  ยาก

แตเ่ป็นโจทย์ท่ีท้าทายดี 

 โครงการบ้านจดัสรรในเชิงนิเวศน์ท่ีมี
นวตักรรมระบบการจดัการ พลงังาน

ทดแทนเป็นจดุขายท่ีโดดเดน่ได้ ถ้า

ประหยดัพลงังานอยา่งเดียวโดยไม่มี

การสร้างพลงังานเป็นจดุขายไมไ่ด้ 



 50 

ตารางท่ี 4.11 (ตอ่) 
 

ปัจจัยที่กาํหนดความเป็นไปได้ทางการตลาด 
การวเิคราะห์ส่วนประสมการตลาด หรือ 4ps 

นักวชิาการ นักพัฒนาโครงการ 

ผลติภณัฑ์ (product) บ้านท่ีติดตัง้นวตักรรมระบบการจดัการ 

พลงังานทดแทน ควรคํานงึการออกแบบ 

ระยะของการจดัวางอาคารรวมถึง

สภาพแวดล้อมในโครงการซึง่มีผลตอ่

ปริมาณพลงังานทดแทนท่ีได้ และ

การบํารุงรักษา 

ทําเลชานเมืองท่ีเหมาะสม มีสายสง่

ไฟฟ้าพร้อมขายคืนการไฟฟ้า เช่น 

โซนรามอินทรา 

ราคา (price)  ควรใช้แนวทางเพิ่มราคาขายจาก
ต้นทนุด้านนวตักรรม แตค่งพืน้ท่ีใช้

สอยเดิมไว้ โดยคํานงึความพอใจ

ของผู้บริโภค 

 

ช่องทางการจดัจําหน่าย (place) อาจใช้ช่องทางขายตรง ซึง่เป็น

รูปแบบการขายท่ีมีโอกาสในการ

อธิบายลกูค้า 

อาจใช้หลกัการ เช่น AIDA Model 
ให้ความรู้ให้เกิดความตระหนกัจน
นําไปสูก่ารตดัสนิใจซือ้ 

 ใช้ฐานลกูค้า เชิญสมัมนาให้
ความรู้และสร้างโอกาสการขาย 

 การเปิดตวัโครงการท่ีมหกรรมบ้าน 

การสง่เสริมการตลาด (promotion) ควรมีการนําเสนอข้อมลูความคุ้มคา่

ตอ่ผู้บริโภคอยา่งชดัเจน 

กิจกรรมพิเศษเพ่ือสง่เสริมการขาย 

มาตรการคล้ายบ้าน BOI เช่น 

ยกเว้นภาษีเงินได้นิติบคุคล 

 

จากตารางท่ี 4.11 สรุปปัจจัยกําหนดความเป็นไปได้ทางการตลาดในทุกแง่มุมท่ี

นกัวิชาการและนกัพฒันาโครงการให้ความสําคญั มีท่ีมาจากการวิเคราะห์เนือ้หาข้อมลูเชิงคณุภาพ

จากการสนทนากลุม่วิเคราะห์กบันกัวิชาการ (ภาคผนวก ง) และข้อมลูเชิงคณุภาพจากการสนทนา

เชิงลึกกบันกัพฒันาโครงการ (ภาคผนวก จ) ซึ่งสามารถนํามาเปรียบเทียบในตารางเดียวกนัได้

เน่ืองจากโครงสร้างแนวคําถามสําหรับการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ และแนวคําถามสําหรับการ

สมัภาษณ์เชิงลึก เป็นโครงสร้างเดียวกัน (ดงัภาคผนวก ค) และเม่ือนําผลการวิเคราะห์ทัง้หมด

รวมกันจากผลการวิเคราะห์ความต้องการของประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการ

อนุรักษ์พลังงานท่ีจะใช้เป็นปัจจัยกําหนดความเป็นไปได้ในการนํานวัตกรรมระบบการจัด

การพลงังานทดแทนเข้ามาใช้ในโครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลางในเชิงนิเวศน์ 
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และผลการวิเคราะห์เนือ้หาจากข้อมูลเชิงคุณภาพท่ีได้มาจากการสนทนากลุ่มวิเคราะห์กับ

นักวิชาการด้านพลงังานและสิ่งแวดล้อม และการสมัภาษณ์เชิงลึกกับนักพัฒนาโครงการ ตาม

แนวทางการศกึษาความเป็นไปได้ทางการตลาดในทกุแง่มมุของโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรม

ระบบการจดัการพลงังานทดแทน ดงัตารางท่ี 3.5 ทําให้สามารถสรุปเป็นแผนภาพดงัภาพท่ี 4.1 

สรุปผลการศกึษาปัจจยัและวิเคราะห์ปัจจยัท่ีสามารถกําหนดความเป็นไปได้ทางการตลาดในทุก

แง่มมุของโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน (ตอบวตัถปุระสงค์

การวิจยัทัง้ข้อ 1 และข้อ 2 ได้) ซึง่นกัพฒันาโครงการและบริษัทเจ้าของนวตักรรม สามารถนําไปใช้

ประโยชน์ในการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาดของโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบ

การจัดการพลังงานทดแทนได้ อีกทัง้สามารถวางแผนกลยุทธ์การตลาดสําหรับโครงการบ้าน

จดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนได้ 
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ภาพที่ 4.1 

สรุปผลการศกึษาปัจจยัและวิเคราะห์ปัจจยัที่สามารถกําหนดความเป็นไปได้ทางการตลาดในทกุแง่มมุของโครงการบ้านจดัสรรที่มีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน 
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จากภาพท่ี 4.1 นกัพฒันาโครงการและเจ้าของนวตักรรมระบบการจดัการพลงังาน

ทดแทนสามารถประยุกต์ใช้ผลจากการวิจัยนีเ้ป็นแนวทางในการศึกษาความเป็นไปได้ทาง

การตลาดของโครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลางในเชิงนิเวศน์ได้ โดยจกัต้องอาศยั

องค์ประกอบหรือปัจจยัสําคญั 6 ปัจจยั ประกอบด้วย 1) ปัจจยัแวดล้อมมหภาค ซึง่เก่ียวข้องกบัปัจจยั

ย่อย 4 ปัจจยั ได้แก่ ปัจจยัด้านการเมือง ด้านเศรษฐกิจ ด้านสงัคมวฒันธรรม และด้านเทคโนโลยี 

2) ปัจจยัสภาพแวดล้อมจลุภาค ซึง่เก่ียวข้องกบัปัจจยัยอ่ย 4 ปัจจยั ได้แก่ อปุสงค์ อปุทาน สถาบนั

การเงิน และผู้จดัหาวตัถดุบิ 3) ปัจจยักําหนดกลยทุธ์การแบง่สว่นตลาด การกําหนดตลาดเป้าหมาย

และการกําหนดตําแหน่งผลติภณัฑ์ 4) ปัจจยัเก่ียวกบัการวิเคราะห์จดุแข็งจดุออ่น โอกาส และอปุสรรค 

5) ปัจจัยการกําหนดจุดขาย และ 6) ปัจจัยเก่ียวกับการวิเคราะห์ส่วนประสมการตลาด ซึ่งทัง้นี ้

องค์ประกอบหรือปัจจยัสําคญัทัง้ 6 จะถกูบรูณาการเข้าด้วยกนัภายใต้หลกัการบริหารจดัการของ

นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ เพ่ือเป็นกลยุทธ์ทางการตลาดท่ีส่งผลให้โครงการบ้านจดัสรรประสบ

ความสําเร็จในการขายเม่ือออกสูต่ลาด 

นอกจากนีข้้อมลูความต้องการของประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการ

อนุรักษ์พลงังาน และข้อมูลเชิงคุณภาพท่ีได้จากการสนทนากลุ่มวิเคราะห์กับนักวิชาการด้าน

พลงังานและสิ่งแวดล้อม และการสมัภาษณ์เชิงลกึกบันกัพฒันาโครงการ สามารถนํามาวิเคราะห์

เนือ้หาสรุปเป็นแนวทางปฏิบตัิทางการตลาดท่ีสง่ผลให้โครงการบ้านจดัสรรประสบความสําเร็จใน

การขายเม่ือออกสูต่ลาด (ซึง่ตอบวตัถปุระสงค์งานวิจยัข้อ 3) ได้ดงันี ้
แนวทางปฏิบัติทางการตลาดที่ ส่งผลให้โครงการบ้านจัดสรรที่ มีนวัตกรรม

ระบบการจัดการพลังงานทดแทนประสบความสาํเร็จในการขายเม่ือออกสู่ตลาด 
การเร่ิมต้นเปิดตลาดของโครงการบ้านจัดสรรที่มีนวัตกรรมระบบการจัด

การพลังงานทดแทน ต้องเร่ิมจากฝ่ายนักพัฒนาโครงการท่ี 1) มีวิสัยทัศน์ของผู้ นําคิดและ

วางแผนดําเนินโครงการเพ่ือสงัคมและสิ่งแวดล้อม สร้างโครงการท่ีดีออกสู่ตลาด 2) พิจารณา

โครงการตามแผนการข้างต้นควบคู่กับนโยบายภาครัฐและกฎหมายให้ชัดเจนว่ามีการส่งเสริม

พลงังานทดแทนจริงหรือไม ่เช่น ด้านเงินกู้ เพ่ือลงทนุ ด้านมาตรการภาษี ด้านการประชาสมัพนัธ์ใน

ภาพรวม เป็นต้น หากนักพฒันาโครงการผลิตไฟฟ้าจากพลงังานทดแทนได้ แต่ขายไฟฟ้าไม่ได้

ผลตอบแทนตามท่ีกําหนดไว้ในระยะยาว ความเป็นไปได้ของโครงการด้านการเงินจะลดลงไปหรือ

อาจถึงขัน้ไม่มีความเป็นไปได้ 3) ติดตามการเปล่ียนแปลงของกระแสผู้บริโภคท่ีจะเป็นปัจจัย

สง่เสริมให้โครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนมีความเป็นไปได้ทาง

การตลาด 



 54 

การพัฒนาผลิตภัณฑ์ การพฒันาโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการ

จดัการพลงังานทดแทน นกัพฒันาโครงการต้องเร่ิมจาก 1) ตวับ้าน ไม่ใช่เร่ิมจากพืน้ท่ีและระบบ

สว่นกลาง เน่ืองจากผู้บริโภคจะให้ความสําคญัพิจารณาปัจจยัเร่ืองตวับ้านโดยตรง ก่อนท่ีพิจารณา

พืน้ท่ีและระบบส่วนกลาง 2) นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนหรืออปุกรณ์ท่ีจะนํามา

ตดิตัง้ในบ้าน ควรจะต้องออกแบบให้มีความกลมกลืนกบัแบบของตวับ้านเห็นแล้วไม่รู้สกึแปลกตา 

3) หากต้องการทดสอบตลาด (market testing) สามารถออกแบบโครงการในกระดาษให้ใกล้เคียง

ผลติภณัฑ์ขัน้สดุท้าย (final product) มากท่ีสดุ แล้วทําการวิจยัตลาดในเชิงคณุภาพหรือเชิงปริมาณ

ตอ่ไปโดยนําแบบตวับ้าน และแบบโครงการบ้านทัง้โครงการท่ีมีการติดตัง้ระบบนวตักรรมแล้วเป็น

ข้อมลูให้ลกูค้าแสดงความคิดเห็น 4) ถ้าต้องการทดลองโครงการก่อนจะมีการพฒันาโครงการจริง 

สามารถทดลองนําเทคโนโลยีนีไ้ปใช้ในหมูบ้่านท่ีมีลกัษณะใกล้เคียงกนัอยา่งน้อย 2 ปีเพ่ือดคูวามคุ้มคา่ 

การเลือกกลุ่มลูกค้าและการตัง้ราคาขาย นกัพฒันาโครงการจะต้อง 1) เลือก

กลุม่ลกูค้าระดบักลางท่ีสนใจบ้านระดบัราคา 5 ล้านเป็นต้นไป และถ้าเจาะตลาดท่ีระดบัการศกึษา

ค่อนข้างสูงหรือมีการรับรู้ข้อมูลข่าวสารเก่ียวกับนวัตกรรมนีอ้ยู่แล้ว เช่น แพทย์ อาจารย์

มหาวิทยาลยั หรือคนตา่งชาติ จะทําการตลาดได้ง่ายขึน้ แตไ่ม่ควรจบักลุม่ลกูค้าระดบับน (high - 

end) เน่ืองจากเป็นกลุม่ท่ีมีรายได้สงู สามารถซือ้เทคโนโลยีมาติดตัง้เองได้ โดยไม่ต้องอาศยัระบบ

ของโครงการ แต่จากการสํารวจประชาชนผู้บริโภคท่ีพบว่าระดบัราคาบ้านท่ีเป็นท่ีสนใจของคน

กลุม่นี ้ณ ขณะนี ้คือระดบัราคา 3 - 5 ล้านบาท เป็นสว่นใหญ่ ดงันัน้การท่ีจะขายบ้านท่ีมีนวตักรรม

ด้านพลงังานให้อยูใ่นราคาระดบันีไ้ด้จะต้องอาศยัการสนบัสนนุและการอดุหนนุจากภาครัฐในการ

ลดต้นทนุของนกัพฒันาโครงการ 2) การตัง้ราคาขาย นกัพฒันาโครงการต้องคํานึงถึงความต้องการ

ของประชาชนผู้บริโภคและนกัวิชาการซึง่เห็นตรงกนัวา่ สามารถเพิ่มราคาขายได้แตต้่องคงพืน้ท่ีใช้สอย 

ให้เท่ากบัโครงการบ้านจดัสรรอ่ืน ๆ  ในระดบัเดียวกนั มากกวา่ท่ีจะให้คงราคาขายแล้วลดพืน้ท่ีการใช้สอย 

จุดขายของโครงการ นักพัฒนาโครงการควรใช้จุดขายเร่ือง “การสร้าง

พลงังานใช้เอง” ท่ีทําให้ลดคา่ไฟฟ้า หรือมีไฟฟ้าเหลือขายสามารถนําเงินมาจ่ายดอกเบีย้บ้านร่วม

ด้วยได้ด้วย ไม่ควรเน้นการประหยดัพลงังานเพียงอย่างเดียว เน่ืองจากผู้บริโภคคํานึงถึงเร่ืองการ

ประหยดัพลงังานเป็นลําดบัท่ี 6 - 7 เท่านัน้ (ข้อมลูจากนกัพฒันาโครงการ) นอกจากนีน้กัพฒันา

โครงการควรศกึษาความคุ้มคา่ด้านการเงินเพ่ือแสดงตวัเลขท่ีชดัเจนให้ผู้บริโภคใช้ในการตดัสินใจ 

เช่น ระยะเวลาคืนทุน...ปี บ้านแต่ละหลงัในโครงการลดค่าไฟฟ้าได้...บาท / เดือน เป็นต้น เพ่ือ

ส่ือสารเป็นตัวเงินช่วยให้ผู้บริโภคเห็นประโยชน์ได้ชัดเจนขึน้ และน่าสนใจกว่าท่ีจะอธิบายแค่

แนวคดิหลกัของโครงการ 
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การประชาสัมพันธ์โครงการ นักพฒันาโครงการควรโฆษณาโครงการบ้าน

จดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนให้ได้ผลในเชิงกว้าง สามารถสร้างการรับรู้

ให้กับประชาชนทั่วไป โดยเน้นท่ีส่ือโฆษณาประเภทหนังสือพิมพ์ อินเตอร์เน็ตและโทรทัศน์ 

เน่ืองจากเป็นช่องทางหลกัในการรับข้อมลูข่าวสารเร่ืองบ้าน แตร่ายละเอียดของโครงการควรจะให้

ข้อมลูผู้บริโภคผ่านทางอินเตอร์เน็ต เพราะเป็นช่องทางท่ีโดดเด่นท่ีสดุท่ีผู้บริโภคใช้หาข้อมลูเร่ือง

บ้าน โดยเฉพาะอยา่งยิ่งโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนเป็นสิ่ง

ใหม่ในตลาดประเทศไทย การให้ข้อมูลเพ่ือการค้นคว้าหาความรู้ของประชาชนผู้บริโภค เช่น 

แนวคิดหลกัของโครงการ จุดขายของโครงการ ประโยชน์ท่ีจะได้รับ เป็นต้น ซึง่อาจจะนําไปสู่การ

ตดัสินใจซือ้โครงการประเภทนีม้ากขึน้ ดงันัน้การพิจารณาช่องทางการประชาสมัพนัธ์นกัพฒันา

โครงการควรจะต้องนําปัจจยัการรับรู้ข้อมลูและค้นหาข้อมลูของผู้บริโภค ต้นทุนของการโฆษณา

และผลท่ีคาดหวงัได้มาพิจารณาประกอบกนั ผนวกกบันโยบายตา่ง ๆ ของภาครัฐ 

ช่องทางการขาย นักพัฒนาโครงการสามารถเปิดตวัโครงการผ่านกิจกรรม

ส่งเสริมการขายด้วยการออกงานมหกรรมบ้าน โดยเน้นนวัตกรรมระบบการจัดการพลังงาน

ทดแทนท่ีทัง้ประหยดัพลงังานและสร้างพลงังานใช้เองได้เป็นจุดขาย ซึ่งอาจใช้วิธีการขายตรงท่ี

เป็นช่องทางหนึ่งท่ีน่าสนใจ เน่ืองจากผู้บริโภคจะต้องพิจารณาข้อดีข้อเสียของระบบนวตักรรม

เปรียบเทียบผลตอบแทนและการลงทุน หรือเปรียบเทียบกบัเทคโนโลยีอ่ืน ๆ จึงมีความจําเป็นท่ี

ต้องอธิบายและให้ข้อมลูท่ีละเอียด 

จากผลการวิเคราะห์ข้อมลูเก่ียวกบัแนวทางปฏิบตัิทางการตลาดท่ีส่งผลให้โครงการ

บ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนประสบความสําเร็จในการขายเม่ือออกสู่

ตลาด ด้วยเทคนิคการวิเคราะห์เนือ้หา สามารถสรุปเป็นสมการการเร่ิมต้นเปิดตลาดของโครงการ

บ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน สมการการพฒันาผลิตภณัฑ์ สมการ

การเลือกกลุ่มลกูค้าและการตัง้ราคาขาย สมการจุดขายของโครงการ สมการการประชาสมัพนัธ์

โครงการ สมการช่องทางการขาย ได้ดงันี ้

การเร่ิมต้นเปิดตลาดของโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังาน

ทดแทน = f (วิสยัทศัน์เพ่ือสงัคมของนกัพฒันาโครงการ, กฎหมาย / นโยบาย / มาตรการตา่ง ๆ ของ

ภาครัฐท่ีสนบัสนนุ, กระแสของผู้บริโภค) 

การพฒันาผลติภณัฑ์ = f (นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนท่ีตวับ้าน, การ

ออกแบบและตดิตัง้อยา่งกลมกลืนกบัแบบบ้าน, การทดสอบตลาด) 
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การเลือกกลุ่มลกูค้า = f (การเลือกกลุ่มลูกค้าระดบักลางท่ีสนใจบ้านราคา 5 ล้าน

บาทเป็นต้นไป, ระดบัการศกึษาคอ่นข้างสงู) 

การตัง้ราคาขาย = f (ราคาสงูกว่าเม่ือเปรียบเทียบกบัคู่แข่ง, พืน้ท่ีใช้สอยเท่า ๆ กัน

เม่ือเปรียบเทียบกบัคูแ่ขง่) 

จดุขายของโครงการ = f (ค่าไฟฟ้าท่ีลดลง, รายได้จากการขายไฟฟ้าท่ีเหลือ, ความ

คุ้มคา่การลงทนุ, การสื่อสารให้ผู้บริโภคเข้าใจ) 

การประชาสมัพนัธ์โครงการ = f (การรับรู้ข้อมลูเร่ืองบ้านของผู้บริโภค, การโฆษณา

ผ่านหนงัสือพิมพ์ อินเตอร์เน็ตและโทรทศัน์, การค้นหาข้อมลูเร่ืองบ้านของผู้บริโภค, การให้ข้อมลู

รายละเอียดของโครงการผา่นทางอินเตอร์เน็ต, ต้นทนุของส่ือหรือช่องทางการประชาสมัพนัธ์เทียบ

กบัผลท่ีหวงัได้, การประชาสมัพนัธ์เร่ืองพลงังานทดแทนของภาครัฐ) 

ช่องทางการขาย = f (การเปิดตัวผ่านกิจกรรมส่งเสริมการขายด้วยการออกงาน

มหกรรมบ้าน, การขายตรง, การใช้เหตผุลในการพิจารณาของผู้บริโภคเปรียบเทียบผลตอบแทน

การลงทนุ หรือเปรียบเทียบกบัเทคโนโลยีอ่ืน ๆ) 



บทที่ 5 
 

สรุปผลการวจิัยและข้อเสนอแนะ 
 

สรุปผลการวจิัย 
 

งานวิจยันีมี้วตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษาและวิเคราะห์ปัจจยัท่ีกําหนดความเป็นไปได้ทางการตลาด

ในการนํานวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนมาใช้ในโครงการบ้านจดัสรร รวมถึงวิเคราะห์ความ 

สมัพนัธ์ระหวา่งปัจจยัท่ีกําหนดความเป็นไปได้กบัหลกัการบริหารจดัการของนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

อนัจะนํามาสูก่ารกําหนดกลยทุธ์การตลาดหรือแนวทางปฏิบตัิทางการตลาด ท่ีสง่ผลให้โครงการบ้านจดัสรร

ประสบความสําเร็จในการขายเม่ือออกสูต่ลาด โดยเก็บรวบรวมข้อมลูเชิงปริมาณจากประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจ

ด้านพลงังานและการอนรัุกษ์พลงังาน เพ่ือศกึษาความต้องการของประชาชนผู้บริโภคเก่ียวกบัโครงการบ้าน

จดัสรรประเภทนี ้จงึกําหนดจํานวนของผู้ให้ข้อมลูด้วยหลกัการกําหนดขนาดของกลุม่ตวัอยา่งตามแนวคดิของ

ทาโร่ ยามาเน่ ภายใต้ช่วงความเช่ือมัน่ไม่ต่ํากว่าร้อยละ 95 โดยทําการคดัเลือกกลุม่ตวัอย่างอย่างง่ายจาก

ประชากร 1,591 คน ซึง่ผ่านการคดักรองคณุสมบตัิ โดยใช้เกณฑ์ระดบัการศกึษาปริญญาตรีขึน้ไป ระดบั

รายได้มากกวา่ 30,000 บาทขึน้ไป และมีอาชีพท่ีไมเ่ป็นนกัศกึษา จากฐานข้อมลูผู้ ท่ีมีความสนใจเร่ืองพลงังาน

และการอนรัุกษ์พลงังาน ท่ีลงทะเบียนเข้างาน “พลงังานก้าวไกล ประเทศไทยก้าวหน้า” ท่ีกรมพฒันาพลงังาน

ทดแทนและอนรัุกษ์พลงังานจดัขึน้ท่ีศนูย์การประชมุแห่งชาติสิริกิติ์ ระหว่างวนัท่ี 13 - 15 พฤศจิกายน 2552 

จํานวน 6,531 คน ดําเนินการสอบถามทางโทรศพัท์จนได้ผู้ ท่ีใสใ่จหรือคํานึงเร่ืองบ้านท่ีประหยดัพลงังานเป็น

ปัจจยัในการเลือกซือ้ครบ 383 คน ท่ีช่วงความเช่ือมัน่ 95.54% และเก็บรวบรวมข้อมลูเชิงคณุภาพจาก

นกัวิชาการด้วยเทคนิคสนทนากลุม่วิเคราะห์ จํานวน 7 คน ท่ีได้มาจากการคดัเลือกแบบเฉพาะเจาะจง ซึง่เป็น

ผู้ เช่ียวชาญด้านด้านพลงังานและสิ่งแวดล้อมท่ีมีประสบการณ์ในการประยกุต์ใช้กบัภาคท่ีอยู่อาศยั และ

สมัภาษณ์เชิงลกึกบันกัพฒันาโครงการ จํานวน 2 คน ท่ีได้มาจากการคดัเลือกแบบเฉพาะเจาะจง โดยเป็นผู้ ท่ีมี

ความรู้ความเข้าใจเก่ียวข้องกบัหลกัการท่ีจําเป็นสําหรับการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ประเภทโครงการบ้าน

จดัสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลางและเคยได้รับรางวลัจากการประกวดโครงการบ้านจดัสรรอนรัุกษ์พลงังาน

ดีเดน่จากกรมพฒันาพลงังานทดแทนและอนรัุกษ์พลงังาน รวมทัง้มีประสบการณ์การพฒันาโครงการใน

ลกัษณะดงักลา่วไมน้่อยกว่า 5 ปี โดยมีขอบเขตของศกึษาคือ โครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียว

ระดบักลาง (ราคา 3 - 5 ล้านบาท) ยา่นชานเมืองของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ผลการวิจยัสรุปได้วา่ 

ผลการศกึษาและวิเคราะห์ปัจจยัท่ีกําหนดความเป็นไปได้ทางการตลาดในการนํานวตักรรมระบบ

การจดัการพลงังานทดแทนมาใช้ในโครงการบ้านจดัสรร สรุปได้วา่ประกอบด้วย 6 ปัจจยัสําคญั ดงัภาพท่ี 5.1 
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ภาพท่ี 5.1 

ปัจจยัสําคญัท่ีใช้กําหนดความเป็นไปได้ทางการตลาดในการนํานวตักรรมระบบการจดัการ 

พลงังานทดแทนมาใช้ในโครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลางในเชิงนิเวศน์ 

 

3. กาํหนดกลยุทธ์การแบ่งส่วนตลาด: อาจแบ่งด้วยระดบัรายได้ของผู้ ซือ้ซึง่สมัพนัธ์กบัระดบัราคาของบ้าน เป็น
ตลาดระดบัลา่ง ระดบักลาง และระดบับน ซึง่มีความตระหนกัด้านพลงังานและส่ิงแวดล้อมจากน้อยไปมากตามลําดบั 

กาํหนดตลาดเป้าหมาย: อาย ุ30 - 50 ปี การศึกษาระดบัปริญญาโทขึน้ไป มีอาชีพธุรกิจส่วนตวั สถาปนิก อาชีพอิสระ 
พนกังานระดบับริหาร ของบริษัทเอกชน และรับราชการ / รัฐวิสาหกิจระดบับริหาร และระดบัรายได้ 50,000 - 100,000 บาท / เดือน 

กาํหนดตาํแหน่งผลติภัณฑ์: ตลาดระดบักลาง โดยจดัทําระบบให้พร้อมสรรพ 

4. วเิคราะห์ SWOT 
จุดแข็ง: นวัตกรรมน่าสนใจและเป็นจุดขายท่ีโดดเด่นได้ 
ทัง้ประหยดัพลงังานและสร้างพลงังานจากพลงังานสะอาด 
มีราคาต้นทนุบ้านรวมนวตักรรมท่ีเหมาะสม  
และบกุเบิกเทคนิคใหม่เข้าสูธ่รุกิจบ้านจดัสรร 

จุดอ่อน: ขาดกลยทุธ์ทางการตลาดท่ีเป็นต้นแบบ  
รูปแบบใหม่-->ผู้บริโภคอาจยงัไม่เช่ือมั่นว่าคุ้มหรือไม ่
และการประชาสมัพนัธ์ในวงกว้างต้องใช้ทนุมาก 

โอกาส: ตลาดยงัขาดนวตักรรมแบบนีอ้ยู่   
ประชาชนส่วนหนึ่งเร่ิมตระหนกัแล้ว เป็นโอกาสเจาะตลาดใหม่ 
เป็นประโยชน์ตอ่สงัคมและส่ิงแวดล้อมซึง่ภาครัฐอาจสนบัสนนุ 

อุปสรรค: การทดแทนนวตักรรมใหม่จากคูแ่ข่ง  
การละเมิดทรัพย์สินทางปัญญา   
นโยบายการเมืองไม่มีเสถียรภาพ  

5. กาํหนดจุดขาย: ทัง้ประหยดัและสร้างพลงังาน(สะอาด)เป็นจดุขายท่ีโดดเดน่ได้ (ประหยดัพลงังานอย่างเดียวไม่เป็นจดุขาย) 

ซือ้โครงการนีเ้พราะมีจิตสํานกึไม่ใช่แคก่ารขายไฟฟ้า และจดุขายท่ียากแตท้่าทายคือหากไม่ต้องจ่ายคา่ไฟเลย ยงัเหลือจ่ายดอกเบีย้ 

6. วเิคราะห์ส่วนประสมการตลาด หรือ 4Ps ได้แก่ 
ผลิตภณัฑ์: ทําเล ชานเมืองและมีสายสง่ไฟฟ้าพร้อมขายไฟฟ้าคืน สิ่งปลกูสร้าง คํานงึถึงการออกแบบให้ประโยชน์ใช้สอย ร่วมกบั
ความสวยงามและการบํารุงรักษา โดยผู้บริโภคสว่นใหญ่ยินดีให้ติดตัง้อปุกรณ์โดยใช้พืน้ท่ีใต้บนัไดหรือบางสว่นของห้องเก็บของ 

ราคา: ใกล้เคียง 5 ล้านบาท โดยเพ่ิมราคาขายจากต้นทนุนวตักรรม แตค่งพืน้ท่ีใช้สอยเดิมไว้เม่ือเทียบกบัโครงการระดบัเดียวกนั 
ช่องทางการจัดจาํหน่าย: เปิดตวัท่ีมหกรรมบ้าน การขายตรง ใช้ฐานลกูค้าเชิญสมัมนาให้ความรู้และสร้างโอกาสการขาย 
การส่งเสริมการตลาด: ข้อมลูความคุ้มคา่ กิจกรรมพิเศษส่งเสริมการขาย รูปแบบการส่งเสริมการขายท่ีผู้บริโภคชอบ
โดยเรียงมากไปน้อย การรับประกนัระบบการจดัการพลงังาน / อตัราดอกเบีย้เงินกู้ พิเศษ / ฟรีคา่สว่นกลาง / กู้  100%  /  แถมเคร่ืองใช้ไฟฟ้าเบอร์ 5 

1. ปัจจัยสภาพแวดล้อมภายนอกระดับมหภาค 4 ด้านหลกั ได้แก่ 
- ปัจจัยทางการเมือง : เสถียรภาพทางการเมืองและนโยบายภาครัฐ มาตรการตา่ง ๆ  ท่ีสง่เสริมจงูใจและบงัคบั และโครงการขนาดใหญ่ 
- ปัจจัยทางเศรษฐกจิ: รายได้ของประชากร อตัราดอกเบีย้ และความเช่ือมัน่ของผู้บริโภค 
- ปัจจัยทางสังคมและวัฒนธรรม: ทศันคติของผู้บริโภคและภาวะโลกร้อน 
- ปัจจัยทางเทคโนโลยี: นวตักรรมด้านพลงังานทดแทนท่ีสามารถประยกุต์ใช้กบัโครงการบ้านจดัสรร พิจารณาความไปด้วยกนัได้
ของตวักกัเก็บและตวัผลิตพลงังาน การเลือกใช้ให้เหมาะสมและยัง่ยืน ความคุ้มค่าทางการเงิน และการคุ้มครองทรัพย์สินทางปัญญา 

2. ปัจจัยสภาพแวดล้อมภายนอกระดับจุลภาค ได้แก่ อุปสงค์ (ปัจจยัสําคญัท่ีเป็นองค์ประกอบการตดัสินใจซือ้บ้าน) 
อุปทานหรือคู่แข่ง (การไม่มีคูแ่ข่งขนัทางการตลาด การริเร่ิมเข้าสูต่ลาด) การสนบัสนนุจากสถาบนัการเงนิ และการจดัหาเทคโนโลยีจากผู้จัดหา 
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จากภาพท่ี 5.1 การกําหนดความเป็นไปได้ทางการตลาดในการนํานวตักรรมระบบ

การจดัการพลงังานทดแทนมาใช้ในโครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลางในเชิงนิเวศน์

มีปัจจัยสําคญัท่ีควรพิจารณาดงัภาพ นอกจากนีย้งัสามารถสรุปผลการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

ระหว่างปัจจยัท่ีกําหนดความเป็นไปได้กบัหลกัการบริหารจดัการของนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

อนัจะนํามาสู่การกําหนดกลยทุธ์การตลาดหรือแนวทางปฏิบตัิทางการตลาด ท่ีส่งผลให้โครงการ

บ้านจดัสรรประเภทนีป้ระสบความสําเร็จในการขายเม่ือออกสูต่ลาด ดงันี ้

ผลการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัในรูปของตารางความสมัพนัธ์ ซึ่งเป็น

ปัจจยัด้านประชากรศาสตร์ของประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจเร่ืองพลงังานและการอนุรักษ์พลงังาน 

กบั ปัจจยัด้านตา่ง ๆ เก่ียวกบัความต้องการบ้านในโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดั

การพลงังานทดแทน (ตามตารางท่ี 4.9 ท่ีทดสอบด้วยสถิติทดสอบ Chi - Square ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 

95%) มีคู่ความสมัพนัธ์ท่ีมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 คือ การศึกษา - ระดบัราคา อาชีพ - 

ระดบัราคา รายได้ - ระดบัราคา การศึกษา - รายได้ และอาชีพ - รายได้ ท่ีสามารถกําหนดกลุ่ม 

เป้าหมายหลักในการทําการตลาด ซึ่งเป็นหนึ่งในหลักการบริหารจัดการของนักพัฒนา

อสงัหาริมทรัพย์ ดงันี ้กล่าวคือ บุคคลท่ีอายุ 30 - 50 ปี มีการศึกษาระดบัปริญญาโท ประกอบ

อาชีพธุรกิจสว่นตวั สถาปนิก อาชีพอิสระ พนกังานระดบับริหารของบริษัทเอกชน และรับราชการ / 

รัฐวิสาหกิจระดบับริหาร มีระดบัรายได้ 50,000 - 100,000 บาท / เดือน 

สว่นความสมัพนัธ์ระดบัอาย ุ- การรับรู้ขา่วสาร ระดบัอาย ุ- การค้นหาข้อมลู การศกึษา - 

การรับรู้ขา่วสาร อาชีพ - การรับรู้ขา่วสาร อาชีพ - การค้นหาข้อมลู การรับรู้ขา่วสาร - การค้นหาข้อมลู 

ณ ระดบันยัสําคญัทางสถิตท่ีิระดบั 0.05 นํามาสูค่วามสามารถในการวิเคราะห์กําหนดกลยทุธ์การ

ส่ือสารทางการตลาด ซึง่เป็นหนึ่งในหลกัการบริหารจดัการของนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ดงันีคื้อ 

ควรเน้นโฆษณาประชาสัมพันธ์ให้ประชาชนผู้ บริโภครับรู้ข่าวสารเร่ืองบ้านผ่านช่องทาง

หนงัสือพิมพ์ อินเตอร์เน็ต โทรทศัน์ และบิลบอร์ด โดยหากเน้นกลุม่ประชาชนผู้บริโภคท่ีมีอายมุาก

และ / หรือการศกึษาระดบัปริญญาตรีควรเน้นการโฆษณาประชาสมัพนัธ์ผา่นหนงัสือพิมพ์ โทรทศัน์ 

และมหกรรมบ้าน แตถ้่าเน้นกลุม่ประชาชนผู้บริโภคท่ีมีอายนุ้อยและ / หรือการศกึษาระดบัปริญญา

โทควรเน้นการโฆษณาประชาสัมพันธ์ผ่านอินเตอร์เน็ต และบิลบอร์ด ส่วนรายละเอียดของ

โครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเด่ียวระดับกลางในเชิงนิเวศน์ท่ีมีนวัตกรรมระบบการจัด

การพลงังานทดแทน ควรจะให้ข้อมลูโดยละเอียดแก่ผู้บริโภคผ่านทางอินเตอร์เน็ต ซึง่เป็นช่องทาง

ท่ีโดดเด่นท่ีสุดท่ีผู้บริโภคใช้หาข้อมูล ดงันัน้อินเตอร์เน็ตจึงเป็นช่องทางการส่ือสารท่ีนักพัฒนา

โครงการจําเป็นต้องใช้อย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ แต่ทัง้นีค้วรใช้ควบคู่กับสื่ออ่ืน ๆ ได้ตามผลการ
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วิเคราะห์ส่ือท่ีเหมาะสมกับประชาชนผู้ บริโภคกลุ่มเป้าหมายข้างต้นโดยพิจารณาควบคู่กับ

งบประมาณการโฆษณาประชาสมัพนัธ์ของโครงการ เพราะส่ือแต่ละประเภทมีต้นทนุแตกต่างกนั 

และมีวตัถปุระสงค์การใช้งานแตกตา่งกนั 

ความสมัพนัธ์ระดบัราคา - การส่งเสริมการขาย ท่ีมีนยัสําคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 

สามารถวิเคราะห์กําหนดกลยุทธ์การส่งเสริมการขาย ซึ่งเป็นหนึ่งในหลกัการบริหารจดัการของ

นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยพิจารณาควบคู่กับการตัง้ราคาขาย คือ หากกําหนดราคาขาย

ใกล้เคียง 5 ล้านบาท ควรเน้นการรับประกนัระบบการจดัการพลงังานทดแทนให้ระยะเวลานาน

ใกล้เคียงการรับประกนัโครงสร้างบ้าน และเน้นฟรีคา่สว่นกลาง หากร่วมรณรงค์ลดการใช้ไฟฟ้าถึง

เกณฑ์ท่ีกําหนด แตถ้่ากําหนดราคาขายใกล้เคียง 3 ล้านบาท ควรเน้นการปลอ่ยกู้  100% ท่ีครอบคลมุ

นวตักรรมเป็นหลกั 

นอกจากนีข้้อมูลเชิงปริมาณเก่ียวกับความต้องการของประชาชนผู้บริโภคท่ีสนใจ

เร่ืองพลงังานและการอนุรักษ์พลงังาน ด้วยเทคนิคการวิเคราะห์สถิติเชิงพรรณนา และข้อมลูเชิง

คณุภาพท่ีได้จากการสนทนากลุ่มวิเคราะห์กบันกัวิชาการด้านพลงังานและสิ่งแวดล้อม และการ

สมัภาษณ์เชิงลึกกับนกัพฒันาโครงการ ด้วยเทคนิคการวิเคราะห์เนือ้หา สามารถนํามาวิเคราะห์

สรุปเป็นสมการการเร่ิมต้นเปิดตลาดของโครงการบ้านจัดสรรท่ีมีนวัตกรรมระบบการจัด

การพลงังานทดแทน สมการการพฒันาผลิตภณัฑ์ สมการการเลือกกลุม่ลกูค้า สมการการตัง้ราคา

ขาย สมการจดุขายของโครงการ สมการการประชาสมัพนัธ์โครงการ และสมการช่องทางการขาย 

ซึ่งเป็นหลกัการบริหารจัดการของนักพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ในแนวทางปฏิบตัิทางการตลาดท่ี

สง่ผลให้โครงการบ้านจดัสรรประสบความสําเร็จในการขายเม่ือออกสูต่ลาด ได้ดงันี ้

การเร่ิมต้นเปิดตลาดของโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังาน

ทดแทน = f (วิสยัทศัน์เพ่ือสงัคมของนกัพฒันาโครงการ, กฎหมาย / นโยบาย / มาตรการตา่ง ๆ ของ

ภาครัฐท่ีสนบัสนนุ, กระแสของผู้บริโภค) 

การพฒันาผลติภณัฑ์ = f (นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนท่ีตวับ้าน, การ

ออกแบบและตดิตัง้อยา่งกลมกลืนกบัแบบบ้าน, การทดสอบตลาด) 

การเลือกกลุ่มลกูค้า = f (การเลือกกลุ่มลูกค้าระดบักลางท่ีสนใจบ้านราคา 5 ล้าน

บาทเป็นต้นไป, ระดบัการศกึษาคอ่นข้างสงู) 

การตัง้ราคาขาย = f (ราคาสงูกว่าเม่ือเปรียบเทียบกบัคู่แข่ง, พืน้ท่ีใช้สอยเท่า ๆ กัน

เม่ือเปรียบเทียบกบัคูแ่ขง่) 
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จดุขายของโครงการ = f (ค่าไฟฟ้าท่ีลดลง, รายได้จากการขายไฟฟ้าท่ีเหลือ, ความ

คุ้มคา่การลงทนุ, การสื่อสารให้ผู้บริโภคเข้าใจ) 

การประชาสมัพนัธ์โครงการ = f (การรับรู้ข้อมลูเร่ืองบ้านของผู้บริโภค, การโฆษณา

ผ่านหนงัสือพิมพ์ อินเตอร์เน็ตและโทรทศัน์, การค้นหาข้อมลูเร่ืองบ้านของผู้บริโภค, การให้ข้อมลู

รายละเอียดของโครงการผา่นทางอินเตอร์เน็ต, ต้นทนุของส่ือหรือช่องทางการประชาสมัพนัธ์เทียบ

กบัผลท่ีหวงัได้, การประชาสมัพนัธ์เร่ืองพลงังานทดแทนของภาครัฐ) 

ช่องทางการขาย = f (การเปิดตัวผ่านกิจกรรมส่งเสริมการขายด้วยการออกงาน

มหกรรมบ้าน, การขายตรง, การใช้เหตผุลในการพิจารณาของผู้บริโภคเปรียบเทียบผลตอบแทน

การลงทนุ หรือเปรียบเทียบกบัเทคโนโลยีอ่ืน ๆ) 

ในการสรุปและอภิปรายผลการวิจัย สามารถนําไปสู่ต้นแบบแนวคิดโครงการบ้าน

จดัสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลางในเชิงนิเวศน์ท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน 

รวมถึงข้อมลูท่ีเป็นประโยชน์ในการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการรูปแบบนีน้อกเหนือจากด้าน

การตลาดคือ ด้านกายภาพ และด้านการเงิน และกระบวนการออกผลิตภณัฑ์ใหม่ของโครงการ

รูปแบบนี ้ดงัตอ่ไปนี ้
ต้นแบบแนวคดิโครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวระดบักลางในเชิงนิเวศน์

ที่ มีนวัตกรรมระบบการจัดการพลังงานทดแทน เป็นการพฒันาอย่างยั่งยืนของท่ีอยู่อาศยั 

ภายใต้ระบบเศรษฐกิจและสงัคมแบบยัง่ยืน โดยการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์มีความจําเป็นท่ีจะต้อง

ออกแบบท่ีอยู่อาศยัใหม่ให้มีปฏิสมัพนัธ์กบัสิ่งแวดล้อมมากยิ่งขึน้ ด้วยการมุ่งเน้นออกแบบบน 4 

หลกัการของธรรมชาต ิคือ 1) การใช้พลงังานให้เกิดอรรถประโยชน์สงูสดุ 2) การใช้พลงังานสะอาด 

3) การนํากลบัมาใช้ใหม่ 4) การสร้างสิ่งมีชีวิตขึน้มาใหม่ (กฤษฎา กมัปนาทแสนยากร, 2553, น. 

51-57) โครงการบ้านจดัสรรท่ีเป็นนวตักรรมเช่นนีค้วรริเร่ิมจากฝ่ายนกัพฒันาโครงการท่ีมีวิสยัทศัน์

ของผู้ นําคิดและวางแผนดําเนินโครงการเพ่ือสงัคมและสิ่งแวดล้อม สร้างโครงการท่ีดีออกสู่ตลาด 

แต่ปัจจุบนัประเทศไทยมีนักพัฒนาโครงการจํานวนน้อยมากท่ีมีองค์ความรู้ในการประยุกต์ใช้

ระบบการจดัการพลงังานทดแทนกบัโครงการบ้านจดัสรร รวมทัง้ไมส่ามารถบริหารจดัการเองได้จึง

ต้องจดัจ้างคนภายนอก (จากความคดิเห็นท่ีตรงกนัของทัง้ฝ่ายนกัวิชาการและนกัพฒันาโครงการ) 

ดงันัน้นกัพฒันาโครงการควรร่วมมือกบับริษัทเจ้าของนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน

ในการพฒันาผลิตภณัฑ์ให้เป็นไปตาม 4 หลกัการของธรรมชาติดงักลา่ว โดยเร่ิมจากตวับ้านก่อน 

แล้วตามด้วยพืน้ท่ีและระบบสว่นกลาง เน่ืองจากผู้บริโภคจะให้ความสําคญัพิจารณาปัจจยัเร่ืองตวั

บ้านโดยตรงก่อนจะพิจารณาพืน้ท่ีและระบบสว่นกลาง (ความคดิเห็นจากนกัพฒันาโครงการ) โดย
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มีแนวทางการปฏิบตัิ คือ บ้านท่ีติดตัง้นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนควรคํานึงถึงการ

ออกแบบให้มีความกลมกลืนกับแบบของตวับ้านเห็นแล้วสวยงามไม่รู้สึกแปลกตา ซึ่งประชาชน

ผู้บริโภคส่วนใหญ่ยินดีให้ติดตัง้อปุกรณ์ของนวตักรรม โดยใช้พืน้ท่ีใต้บนัไดหรือบางส่วนของห้อง

เก็บของได้ กบัข้อได้เปรียบของเทคโนโลยี vanadium regenerative fuel cell ของบริษัท เซลเลน

เนียม (ประเทศไทย) จํากดั ท่ีสามารถทํางานภายใต้อณุหภมูิสงูได้และต้องการการบํารุงรักษาน้อย

มาก ช่วยลดข้อจํากดัในการออกแบบและติดตัง้ระบบลงในส่วนใดส่วนหนึ่งของบ้าน รวมทัง้คํานึง

การมีประโยชน์ใช้สอยรองรับพลงังานทดแทนได้อย่างมีประสิทธิภาพ เช่น ระยะของการจดัวาง

อาคารท่ีมีผลต่อการได้พลงังานทดแทน เป็นต้น ในขัน้ตอนการก่อสร้างควรเลือกวิธีการก่อสร้างท่ี

ใช้พลงังานให้มีประสิทธิภาพสงูสดุ เลือกวสัดกุ่อสร้างท่ีสามารถป้องกันความร้อนท่ีจะเข้ามาใน

อาคารได้สงูสดุ ให้ความสําคญักบัการใช้ไฟฟ้าให้มีประสิทธิภาพท่ีสดุในระบบไฟฟ้าสอ่งสว่างและ

การทําความเย็น มีระบบผลิตไฟฟ้าจากพลังงานทดแทน เช่น แสงอาทิตย์ ลม ชีวมวล ซึ่งเป็น

พลงังานสะอาด และมีระบบการบริหารจดัการการใช้ไฟฟ้าภายในบ้านโดยนวตักรรมระบบการจดั

การพลงังานทดแทนท่ีสามารถควบคมุการใช้ไฟฟ้าทัง้หมดให้มีประสิทธิภาพและเหลือไฟฟ้าขาย

คืนการไฟฟ้าเป็นรายได้ นอกจากนีค้วรมีการนําของเสียท่ีเกิดจากท่ีอยู่อาศยักลบัมาใช้ใหม่ โดย

แปรสภาพเป็นชีวมวลในรูปของปุ๋ ยและก๊าซชีวภาพได้ อาจใช้ในการทําเกษตรอินทรีย์ก่อประโยชน์

ให้เกิดความมัน่คงด้านอาหารแก่ผู้อยูอ่าศยั สว่นนํา้เสียสามารถรดนํา้ให้พืชผกั ผลไม้ได้ เป็นต้น 

นอกจากนีน้กัพฒันาโครงการอาจใช้โครงการประกวดแบบเป็นกลยทุธ์ในการสรรหา

แบบท่ีเหมาะสมได้ทัง้แบบบ้านและแบบผงัรวมโครงการ เน่ืองจากการออกแบบผลติภณัฑ์เป็นสว่น

สําคญัในการสง่เสริมความสําเร็จของโครงการบ้านจดัสรรประเภทนี ้(ความคดิเห็นจากนกัวิชาการ) 

โดยอาจต้องเชิญผู้สนใจประกวดแบบมาร่วมประชมุเพ่ือรับรู้แนวคิดโครงการบ้านจดัสรรประเภท

บ้านเด่ียวระดบักลางในเชิงนิเวศน์ท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนก่อน เน่ืองจาก

เป็นแนวคิดใหม่ท่ียงัไม่มีตวัอย่างในประเทศไทยให้เห็น สว่นด้านทําเล ควรเป็นชานเมืองเน่ืองจาก

ข้อจํากัดราคาท่ีดินกลางเมืองท่ีแพงเกินไปไม่สามารถพฒันาโครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้าน

เด่ียวระดบักลางได้ และต้องมีสายสง่ไฟฟ้าพร้อมขายไฟฟ้าคืนการไฟฟ้า 
ความเป็นไปได้ของโครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยวระดับกลางในเชิง

นิเวศน์ที่มีนวัตกรรมระบบการจัดการพลังงานทดแทน 
ความเป็นไปได้ทางการตลาด จากสรุปผลการวิจัยข้างต้น โครงการบ้าน

จดัสรรประเภทนีซ้ึ่งทัง้ประหยดัพลงังานและสามารถสร้างพลงังานจากพลงังานสะอาดใช้เองได้

ด้วยเป็นจดุขายท่ีแตกตา่งอยา่งชดัเจนกบัโครงการบ้านจดัสรรระดบัเดียวกนัท่ีมีขายในตลาดและมี

ความเป็นไปได้ทางการตลาด โดยทกุฝ่ายเห็นว่าเป็นนวตักรรมท่ีน่าสนใจ ถ้าสามารถนํามาปรับใช้



 63

กบัโครงการบ้านจดัสรรในราคาท่ีเหมาะสมได้ อีกทัง้เป็นการบกุเบิกธุรกิจบ้านจดัสรรยคุใหม่ในยคุ

ของภาวะโลกร้อน ถึงแม้จะเป็นตลาดใหม ่ยงัไมมี่คูแ่ขง่ แตเ่น่ืองจากเป็นนวตักรรมใหม่ ยงัไม่มีการ

ใช้แพร่หลายในปัจจุบนั ประกอบกับมีต้นทุนเพิ่มในส่วนของนวตักรรม ทําให้ราคาขายบ้านใน

โครงการแบบนีจ้ะสูงกว่าโครงการบ้านจัดสรรอ่ืน ๆ ในระดับเดียวกัน จึงทําให้ทัง้นักพัฒนา

โครงการยงัขาดความมัน่ใจในการพฒันาโครงการแบบนีข้ึน้มาจงึยงัไม่ปรากฏโครงการบ้านจดัสรร

รูปแบบนีอ้อกมาสู่ตลาด และประชาชนผู้บริโภคอาจขาดความเช่ือมัน่ในนวตักรรม พร้อมกบัลงัเล

ท่ีจะซือ้บ้านท่ีมีราคาสูงกว่าโดยท่ียังไม่รู้ว่าจะได้ผลตอบแทนคุ้มค่าแก่การลงทุนหรือไม่ ดงันัน้

นักพัฒนาโครงการและบริษัทเจ้าของนวัตกรรมระบบการจัดการพลังงานทดแทนควรใช้ผล

การศึกษาปัจจยัและวิเคราะห์ปัจจยัสําคญัท่ีควรมีอยู่ในการศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาด

ของโครงการบ้านจดัสรรระดบักลาง (ราคา 3 - 5 ล้านบาท) ในเชิงนิเวศน์ท่ีมีนวตักรรมระบบการ

จัดการพลังงานทดแทนดังท่ีกล่าวไปทัง้หมดนี  ้เพ่ือประยุกต์ใช้ในการออกสู่ตลาดให้ประสบ

ความสําเร็จ นอกจากนีค้วรติดตามการเปลี่ยนแปลงของกระแสผู้บริโภคท่ีจะเป็นปัจจยัส่งเสริมให้

โครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนมีความเป็นไปได้ทางการตลาด

มากขึน้ อย่างไรก็ตามการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการอสงัหาริมทรัพย์ยงัมีอีก 2 ด้านหลกัท่ี

ต้องพิจารณา คือ ด้านกายภาพ และด้านการเงิน 

ความเป็นไปได้ทางกายภาพ ผลการศึกษาจากการออกแบบโครงการและ

กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง ซึ่งการออกแบบสามารถใช้แนวทางจากแนวคิดโครงการบ้านจดัสรรประเภท

บ้านเด่ียวระดบักลางในเชิงนิเวศน์ท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนข้างต้นมาประกอบ 

ส่วนเร่ืองกฎหมายท่ีเก่ียวข้องในการกําหนดความเป็นไปได้ทางกายภาพ โครงการบ้านจัดสรร

ประเภทบ้านเด่ียวระดบักลางในเชิงนิเวศน์รูปแบบนีใ้ช้กฎหมายเหมือนโครงการบ้านจดัสรรประเภท

บ้านเดี่ยวทัว่ไป แต่อาจจะง่ายขึน้ในการผ่านการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ภายใต้

พระราชบญัญตัสิง่เสริมและรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 เน่ืองจากเป็นโครงการท่ี

สง่ผลดีตอ่สิง่แวดล้อมและชมุชนรอบข้างโครงการ (ความคดิเห็นจากนกัพฒันาโครงการ) 

ความเป็นไปได้ทางการเงิน นกัพฒันาโครงการและบริษัทเจ้าของนวตักรรม

ระบบการจัดการพลังงานทดแทน สามารถกําหนดสมมติฐานในการศึกษาความเป็นไปได้ทาง

การเงิน จากข้อมลูต่าง ๆ ดงันีคื้อ ข้อมลูด้านต้นทนุท่ีสอดคล้องกบักระแสเงินสดออก ได้แก่ ต้นทุน

คา่ก่อสร้างบ้านพร้อมระบบการจดัการพลงังานทดแทน ประมาณ 20,000 บาท / ตารางเมตร และ

ขนาดบ้านเด่ียวระดบักลางท่ีมีขนาดไม่เกิน 150 ตารางเมตร รวมทัง้ข้อได้เปรียบของเทคโนโลยี 

vanadium regenerative fuel cell ของบริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั ได้แก่ อายกุารใช้งาน 
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มากกว่า 20 ปี ต้องการการบํารุงรักษาน้อยมาก และมีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมน้อยในวงจํากัด 

เป็นต้น ส่วนข้อมลูด้านรายได้ท่ีสอดคล้องกบักระแสเงินสดเข้า ได้แก่ รายได้จากการขายไฟฟ้าคืน

การไฟฟ้าในช่วงความต้องการไฟฟ้าสงูสดุได้ถึงประมาณ 3 บาท / หน่วย และมีสว่นเพิ่มราคารับซือ้

ไฟฟ้าจากมาตรการสนบัสนนุด้านพลงังานอีก ปัจจบุนัสําหรับพลงังานแสงอาทิตย์ให้อีก 8 บาท / หน่วย 

สําหรับเชือ้เพลิงชีวภาพให้อีก 0.30 บาท / หน่วย สําหรับขยะและพลงังานลมให้อีก 2.50 บาท / หน่วย 

โดยต้องประมาณการปริมาณไฟฟ้าท่ีจะขายได้เป็นหน่วย (kWh) ออกมา อีกทัง้ต้องประมาณการ

ค่าไฟฟ้าท่ีประหยดัได้จากการท่ีไม่ต้องจ่ายค่าไฟฟ้าเพ่ือประกอบการคํานวณความคุ้มค่าในการ

ลงทนุนวตักรรมเปรียบเทียบกบับ้านท่ีไมมี่นวตักรรมให้ผู้บริโภคเห็นชดัเจนด้วย 

นอกจากนีค้วรพิจารณาควบคู่กับนโยบายภาครัฐและกฎหมาย ให้ชัดเจนว่ามี

การส่งเสริมพลงังานทดแทนจริงหรือไม่ นอกเหนือจากส่วนเพิ่มราคารับซือ้ไฟฟ้าจากมาตรการ

สนับสนุนด้านพลงังาน (ภายใต้ยุทธศาสตร์พลงังาน กลยุทธ์ 2.3 ส่งเสริมพลงังานหมุนเวียนทุก

รูปแบบ) ท่ีชดัเจน 1 มาตรการแล้ว เช่น ด้านเงินกู้ เพ่ือลงทนุทัง้วงเงินและอตัราดอกเบีย้ซึง่อยู่ในสว่น

ต้นทุนทางการเงิน  ด้านมาตรการภาษีทัง้ภาษีด้านวัตถุดิบซึ่งอยู่ ในส่วนต้นทุนก่อสร้าง 

ภาษีมูลค่าเพิ่มซึ่งอยู่ในส่วนต้นทุนทุกส่วน และภาษีเงินได้นิติบุคคลซึ่งอยู่ในส่วนกําไรจากการ

ประกอบกิจการ เป็นต้น สิ่งตา่ง ๆ เหลา่นีไ้ด้รับการสง่เสริมหรือไม่ สว่นยทุธศาสตร์พลงังาน กลยทุธ์ 

2.5 ท่ีผลกัดนัให้พลงังานทดแทนเป็นวาระแห่งชาต ิพร้อมกําหนดมาตรการจงูใจ ต้องติดตามว่าจะมี

มาตรการใดออกมาบ้าง หรืออาจรวมตวักนัในกลุม่ธุรกิจหรือสมาคมย่ืนเสนอเร่ืองเก่ียวกบัมาตรการ

จูงใจไปยงักระทรวงพลงังาน นอกจากนีต้้องติดตามยทุธศาสตร์พลงังาน กลยทุธ์ 2.6 ในการสร้าง

เครือข่ายพลงังานหมุนเวียนให้มีความเข้มแข็ง โดยสร้างกระบวนการมีส่วนร่วม เพ่ือสร้างความ

มัน่คงด้านพลงังานในระดบัฐานราก ผ่านวิธีการพฒันา green home concept สําหรับชมุชนเมือง 

โดยการพฒันาเทคโนโลยีเหมาะสมสําหรับบ้านจดัสรร (กระทรวงพลงังาน, 2552, น. 22-32) 

สิ่งต่าง ๆ เหล่านีล้้วนเก่ียวข้องกับสมมติฐานการวิเคราะห์ความเป็นไปได้

ทางด้านการเงินทัง้สิน้ หากนกัพฒันาโครงการผลิตไฟฟ้าจากพลงังานทดแทนได้ แต่ขายไฟฟ้า

ไมไ่ด้ผลตอบแทนตามท่ีกําหนดไว้ในระยะยาว ความเป็นไปได้ของโครงการด้านการเงินจะลดลงไป

หรืออาจถึงขัน้ไมมี่ความเป็นไปได้เพราะความไมแ่น่นอนของปัจจยัภายนอกตา่ง ๆ ดงักลา่ว ดงันัน้

นักพัฒนาโครงการและบริษัทเจ้าของนวัตกรรมระบบการจัดการพลังงานทดแทน ควรใช้การ

ประเมินสถานการณ์จําลอง (sensitivity analysis) ซึง่เป็นสว่นหนึ่งของการบริหารจดัการความเส่ียง 

เป็นเคร่ืองมือในการประเมินความเป็นไปได้ทางการเงิน โดยแบง่การประเมินออกเป็นอย่างน้อย 3 

กรณีเปรียบเทียบกนั คือ 1) กรณีปกติ (base case) ควรใช้ข้อมลูความเป็นจริงในปัจจบุนัทัง้หมด
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มากําหนดเป็นสมมติฐาน สว่นกรณี 2) กรณีท่ีดีกว่าปกติ (best base) ควรใช้ข้อมลูปัจจยัท่ีเป็นไป

ได้ในทางบวกมากําหนดเป็นสมมติฐาน เช่น ในอนาคตอาจจะมีมาตรการส่งเสริมจากภาครัฐ

ออกมาซึง่จะส่งผลให้ผลประกอบการดีขึน้ เป็นต้น และ 3) กรณีท่ีต่ํากว่าปกติ (worst case) ควร

ใช้ข้อมูลปัจจัยท่ีเป็นไปได้ในทางลบมากําหนดเป็นสมมติฐาน เช่น หากยอดขายบ้านต่อเดือน

ลดลง หรือ ในอนาคตอาจจะมีการลดมาตรการส่งเสริมจากภาครัฐออกมาซึ่งจะส่งผลให้ผล

ประกอบการแยข่ึน้ เป็นต้น 
กระบวนการออกผลิตภัณฑ์ใหม่ของโครงการบ้านจัดสรรประเภทบ้านเดี่ยว

ระดับกลางในเชิงนิเวศน์ที่มีนวัตกรรมระบบการจัดการพลังงานทดแทน ควรอาศยัความ

รอบคอบและวิธีการท่ีเป็นระบบเพ่ือลดความล้มเหลวของผลิตภณัฑ์ใหม่ เช่นเดียวกบัผลิตภณัฑ์

อ่ืนทัว่ไป โดยทางบริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั มีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังาน

ทดแทนท่ีต้องการประยุกต์ใช้กบัโครงการบ้านจดัสรรประเภทบ้านเดี่ยวระดบักลางในเชิงนิเวศน์ 

โดยพฒันามาถึงขัน้ตอนท่ี 4 โดยออกผลิตภณัฑ์ต้นแบบหรือทดลองผลิตออกมาจริง ๆ ในปริมาณ

ท่ีไม่มากนกั เพ่ือนํามาทดสอบว่า ผลิตภณัฑ์สามารถใช้งานได้จริงหรือไม่ ดงัโครงการนําร่องบ้าน

ตวัอย่างของโครงการ Eco - Village ท่ี Horseshoe Point Resort & Country Club พทัยา ซึง่ได้

ผ่านขัน้ตอนท่ี 3 การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางเทคโนโลยี และทางการเงิน รวมทัง้การวิเคราะห์

ความเป็นไปได้ทางการตลาดจากงานวิจยันีแ้ล้ว จึงควรทําการศกึษาเพิ่มเติมคือ ขัน้ตอนท่ี 5 การ

ทดสอบตลาด เพ่ือวิจยัการตอบรับของตลาดท่ีมีต่อโครงการใหม่ โดยทําการวิจยัการตอบรับของ

ตลาดท่ีมีต่อโครงการใหม่อีกครัง้ ด้วยการออกแบบโครงการทัง้หมดในกระดาษให้เห็นภาพทัง้ผงั

โครงการ พืน้ท่ีส่วนกลาง แบบบ้าน พืน้ท่ีใช้สอยในบ้าน (ข้อเสนอจากนักวิชาการ) เพ่ือทําการ

ทดสอบว่ายอดขายและความสนใจของลูกค้ากลุ่มเป้าหมายท่ีมีต่อโครงการใหม่เม่ือเทียบกับ

โครงการระดบัเดียวกันทั่วไปซึ่งไม่มีนวัตกรรมระบบการจัดการพลงังานทดแทนว่าเป็นอย่างไร 

บางครัง้การทดสอบตลาดจะช่วยประเมินโปรแกรมทางการตลาดท่ีจะนํามาใช้จริง และเป็นการ

ทดสอบปัญหาตา่ง ๆ ท่ีอาจเกิดขึน้จากผลติภณัฑ์ใหมก่่อนวางตลาดจริงในวงกว้าง 

 
ข้อเสนอแนะ 

 
1. ข้อเสนอแนะสาํหรับผู้ซือ้บ้าน 
 

ในอนาคตท่ีผู้ซือ้บ้านจะมีโอกาสมีส่วนร่วมสําคญัในการช่วยลดปัญหาสิ่งแวดล้อม 

ช่วยรณรงค์ลดภาวะโลกร้อน ผ่านการเลือกซือ้บ้านเด่ียวในโครงการบ้านจดัสรรระดบักลางท่ีมีการ
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นํานวัตกรรมระบบการจัดการพลังงานทดแทนมาใช้ ผู้ ซือ้บ้านจะได้ประโยชน์โดยตรงจาก

ผลประโยชน์ระยะยาวในการเลือกอยู่ในโครงการอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีความยัง่ยืนรูปแบบนี ้ทัง้ด้าน

ความประหยดัไม่ต้องจ่ายคา่ไฟฟ้าและรายได้จากการขายไฟฟ้าท่ีเหลือคืนให้กบัการไฟฟ้า รวมถึง

คณุภาพท่ีดีกว่าของไฟฟ้าท่ีใช้ในโครงการท่ีจะสง่ผลตอ่ความทนทานมากขึน้ของเคร่ืองใช้ไฟฟ้าใน

บ้านและโครงการ และการได้อยู่กับสิ่งแวดล้อมในโครงการเชิงนิเวศน์ท่ีดีกว่าโครงการอ่ืน ๆ ทัง้

ด้านอากาศ นํา้ และขยะ ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อสขุภาพในระยะยาว ถึงแม้ว่าจะต้องจ่ายค่าบ้านใน

ราคาท่ีสูงกว่าโครงการอ่ืน ๆ ในระดบัเดียวกัน ผู้ซือ้ควรพิจารณาเปรียบเทียบอย่างรอบคอบใน

ปัจจยัดงักลา่วรวมทัง้ตวัเลขความคุ้มคา่ในการลงทนุ เช่น ระยะเวลาคืนทนุ...ปี อตัราผลตอบแทน 

เป็นต้น เพราะการซือ้บ้านเป็นการลงทนุระยะยาวสําหรับผู้บริโภค 

 
2. ข้อเสนอแนะสาํหรับชุมชนและสังคม 
 

ชมุชนและสงัคมย่อมได้สภาพแวดล้อมท่ีดีทัง้เร่ืองนํา้ อากาศ และขยะ จากโครงการ

บ้านจัดสรรในเชิงนิเวศน์ท่ีมีนวัตกรรมระบบการจัดการพลังงานทดแทน ซึ่งเป็นการพัฒนา

อสงัหาริมทรัพย์ท่ียั่งยืนด้านพลงังานและสิ่งแวดล้อม กลายเป็นสงัคมสีเขียว ดงันัน้ชุมชนและ

สงัคมควรสง่เสริมโครงการบ้านจดัสรรรูปแบบนีห้ากมีเกิดขึน้ในอนาคต และหากชมุชนเมืองได้รับ

การสนบัสนนุจากภาครัฐ จากยทุธศาสตร์พลงังาน กลยทุธ์ 2.6 สร้างเครือข่ายพลงังานหมนุเวียน

ให้มีความเข้มแข็ง โดยสร้างกระบวนการมีส่วนร่วมในชุมชน อําเภอและจงัหวดั เพ่ือสร้างความ

มัน่คงด้านพลงังานในระดบัฐานราก ผ่านวิธีการพฒันา “green home concept” สําหรับ“ชมุชนเมือง” 

โดยการพัฒนาเทคโนโลยีเหมาะสมสําหรับชุมชนในเมือง บ้านจัดสรรและคอนโดมีเนียม ผ่าน

มาตรการตา่ง ๆ ชมุชนเมืองสามารถศกึษางานวิจยันีแ้ละนําไปประยกุต์ใช้เป็น green home concept 

ของแตล่ะชมุชนได้ และมีแนวทางการศกึษาความเป็นไปได้ในการประยกุต์ใช้กบัชมุชน 

 
3. ข้อเสนอแนะสาํหรับบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์และบริษัทเจ้าของนวัตกรรม 
 

บริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์และบริษัทเจ้าของนวตักรรมระบบการจดัการพลงังาน

ทดแทน สามารถนําปัจจยัสําคญัท่ีกําหนดความเป็นไปได้ทางการตลาดของโครงการบ้านจดัสรร

ประเภทบ้านเด่ียวระดับกลางท่ีมีนวัตกรรมระบบการจัดการพลังงานทดแทน จากงานวิจัยไป

ประยกุต์ใช้ในการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการประเภทนี ้รวมทัง้สามารถกําหนดกลยทุธ์ทาง

การตลาด หรือแนวทางปฏิบตัิทางการตลาด เป็นการเพิ่มโอกาสในการประสบความสําเร็จในการ
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ออกผลิตภณัฑ์โครงการใหม่สู่ตลาด ได้แก่ การเร่ิมต้นเปิดตลาด การกําหนดกลุ่มเป้าหมายหลกั 

การกําหนดจุดขายของโครงการ การพัฒนาผลิตภณัฑ์ การตัง้ราคาขาย ช่องทางการขาย การ

ส่ือสารการตลาดและการประชาสมัพนัธ์โครงการ และการส่งเสริมการขาย นอกจากกลยทุธ์และ

แนวทางปฏิบัติทางการตลาดท่ีได้จากการวิจัยครัง้นีแ้ล้ว ควรศึกษาเพิ่มเติมความคุ้มค่าด้าน

การเงิน เช่น ระยะเวลาคืนทนุ...ปี บ้านแตล่ะหลงัในโครงการลดคา่ไฟฟ้าได้...บาท / เดือน เป็นต้น 

เพ่ือส่ือสารความคุ้มคา่เป็นตวัเงินช่วยให้ผู้บริโภคเห็นประโยชน์ได้ชดัเจนและใช้ในการตดัสินใจได้

ดีขึน้ 

 
4. ข้อเสนอแนะสาํหรับภาครัฐซึ่งดาํเนินนโยบายภาพรวมระดบัประเทศชาต ิ
 

หากมีโครงการบ้านจดัสรรท่ีมีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนเพิ่มมากขึน้ 

ประเทศชาติจะลดการพึ่งพาการนําเข้าพลงังานลง เกิดความมัน่คงด้านพลงังานมากขึน้ เป็นผลดี

ต่อภาคพลงังานของประเทศ จากยทุธศาสตร์พลงังานด้านพลงังานทดแทน มีกลยทุธ์ท่ีเก่ียวข้อง

กบัภาคท่ีอยู่อาศยัประกอบด้วย กลยทุธ์ 2.3 ส่งเสริมพลงังานหมนุเวียนทุกรูปแบบ กลยทุธ์ 2.5 

ผลกัดนัให้พลงังานทดแทนเป็นวาระแห่งชาติ พร้อมกําหนดมาตรการจูงใจ กลยุทธ์ 2.6 สร้าง

เครือขา่ยพลงังานหมนุเวียนให้มีความเข้มแข็ง โดยเฉพาะอย่างยิ่งการพฒันา “green home concept” 

สําหรับ“ชุมชนเมือง” ภาครัฐสามารถนําผลการวิจัยนีซ้ึ่งมีทัง้มุมมองของประชาชนผู้ บริโภค 

นักวิชาการ และนักพฒันาโครงการ ไปประยุกต์ใช้ในมาตรการต่าง ๆ ท่ีเป็นส่วนสําคญัในการ

ส่งเสริมและบงัคบั นอกจากนีทิ้ศทางการสนบัสนนุของภาครัฐควรมีความชดัเจน ไม่ควรให้แต่ละ

หน่วยงานสนบัสนนุกนัไปคนละด้านจนเกิดทําให้มาตรการขดักนัเอง 

 
5. ข้อเสนอแนะสาํหรับวงการวิชาการ 
 

วงการวิชาการ จะมีนวตักรรมสิ่งประดิษฐ์ท่ีเก่ียวข้องกบั vanadium regenerative 

fuel cell เป็นระบบการจัดการพลังงานทดแทนท่ีสามารถประยุกต์ใช้งานได้จริงกับโครงการ

อสงัหาริมทรัพย์ประเภทบ้านอยู่อาศยั และเป็นตวัอย่างหนึ่งในแนวทางการวิจยัเชิงปริมาณและ

การวิจัยเชิงคุณภาพสําหรับการศึกษาความเป็นไปได้ในการนํานวัตกรรมมาประยุกต์ใช้กับ

โครงการบ้านจดัสรร ซึง่วงการวิชาการสามารถตอ่ยอดแนวทางการวิจยัไปได้อีก 
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6. ข้อเสนอแนะการวิจัยครัง้ต่อไป 
 

เพ่ือเพิ่มโอกาสการประสบความสําเร็จในการออกผลิตภณัฑ์โครงการใหม่สู่ตลาด 

ควรต่อยอดงานวิจัยนีโ้ดยทําการวิจัยทดสอบตลาดซึ่งเป็นกระบวนการออกผลิตภัณฑ์ใหม่ขัน้

สดุท้าย เพ่ือวิจยัการตอบรับของตลาดท่ีมีตอ่โครงการใหม ่โดยใช้ข้อมลูจากงานวิจยันีป้ระกอบการ

ออกแบบโครงการทัง้ผังโครงการ พืน้ท่ีส่วนกลาง แบบบ้าน พืน้ท่ีใช้สอยในบ้าน และทดสอบ

ยอดขายและความสนใจของลกูค้ากลุ่มเป้าหมายท่ีมีต่อโครงการใหม่เม่ือเทียบกบัโครงการระดบั

เดียวกันทัว่ไปซึ่งไม่มีนวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนว่าเป็นอย่างไร หรือดําเนินการ

ทดสอบตลาดโดยใช้แบบประเมินโปรแกรมทางการตลาด และการทดสอบปัญหาต่าง ๆ ท่ีอาจ

เกิดขึน้จากผลติภณัฑ์ใหมก่่อนวางตลาดจริง 
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แบบสอบถามทางโทรศัพท์ 
 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร์ 

Faculty of Architecture and Planning, Thammasat University 

อาคารคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง  มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศนูย์รังสติ อําเภอคลองหลวง จงัหวดัปทมุธานี 12121 

โทรศพัท์ 0-2986-9434, 0-2986-9605-6  โทรสาร 0-2986-8067  http://www.arch.tu.ac.th e-mail: pr_aptu@hotmail.com 
            

งานวิจัยเร่ือง “นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน:ความเป็นไปได้ในการพฒันาโครงการ

บ้านจดัสรรประเภทบ้านเด่ียวระดบักลางในเชิงนิเวศน์” 

คาํชีแ้จงในการตอบแบบสอบถาม 
แบบสอบถามฉบบันีเ้ป็นแบบสอบถามเก่ียวกบัการนําแหล่งพลงังานทดแทนเข้ามา

ใช้สร้างพลงังานให้กบัโครงการบ้านจดัสรร โดยแบบสอบถามมีทัง้หมด 2 สว่นดงันี ้

ส่วนที่ 1 ข้อมลูสว่นตวัของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ส่วนที่ 2 ข้อมลูความต้องการเก่ียวกบัโครงการบ้านจดัสรรของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ผู้วิจยัขอขอบคณุผู้ตอบแบบสอบถามท่ีได้ให้ข้อมลูจากการตอบแบบสอบถามนี ้ทัง้นี ้

ข้อมลูท่ีได้รับจะเป็นประโยชน์กบัวิชาการการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ตอ่ไป 

 

 นายณฐัศกัดิ ์สขุศรี 

 นกัศกึษาปริญญาโท สาขานวตักรรมการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง 

 มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

 

ส่วนที่ 1 ข้อมลูสว่นตวัของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ข้าพเจ้าตดิตอ่ท่านเพ่ือทําวิจยั โดยได้รับการอนเุคราะห์ข้อมลูจากกรมพฒันาพลงังาน

ทดแทนและอนรัุกษ์พลงังาน (พพ.) จากการท่ีท่านลงทะเบียนเข้างาน “พลงังานก้าวไกล ประเทศไทย

ก้าวหน้า” Thailand Energy Day 2009 วนัท่ี 13-15 พ.ย. 2552 ณ ศนูย์การประชมุแห่งชาตสิริิกิติ ์

ท่านช่ือ........................................ อาย.ุ.........ปี อาชีพ........................................ 

รายได้................................... ระดบัการศกึษา...................................ข้อมลูถกูต้องหรือไมค่รับ / คะ่ 

เลขท่ี _ _ _ _ _ 
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ส่วนที่ 2 ข้อมลูความต้องการเก่ียวกบัโครงการบ้านจดัสรรของผู้ตอบแบบสอบถาม 

1. ถ้าทา่นต้องการซือ้บ้าน ทา่นคํานงึถึงบ้านท่ีประหยดัพลงังาน เป็นปัจจยัในการเลือกซือ้หรือไม ่

( ) คํานงึ (สอบถามข้ออ่ืน ๆ ตอ่ไป) 

( ) ไมคํ่านงึ (ยตุกิารสอบถาม และขอบคณุท่ีสละเวลา) 

2. ท่านคดิวา่บ้านประหยดัพลงังาน ชว่ยลดภาวะโลกร้อนหรือไม ่

( ) ใช่ 

( ) ไมใ่ช่ 

3. ทา่นเคยรู้จกัโครงการบ้านจดัสรรท่ีทัง้ประหยดัพลงังาน และสร้างพลงังานใช้เองได้หรือไม ่

( ) รู้จกั กรุณาระบช่ืุอโครงการ.................................................. 

( ) ไมรู้่จกั 

ท่านเข้าใจ คําวา่ นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนหรือไม ่ ( ) ใช่ ( ) ไมใ่ช่ 

(ไมเ่พียงแคป่ระหยดัพลงังาน แตย่งัสร้างพลงังานใช้เองได้ ซึง่สามารถขายไฟฟ้าคืนกลบัเป็นรายได้

อีก นอกจากนีย้งัจดัการสิง่แวดล้อมในโครงการให้นา่อยูอ่าศยั เชน่ นํา้ อากาศ ขยะ) 

4. ท่านคดิวา่ นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนนี ้เป็นจดุเดน่หรือจดุขายของโครงการ ท่ี

มีผลตอ่การเลือกซือ้บ้านของท่านได้หรือไม ่

( ) ได้ 

( ) ไมไ่ด้ 

5. ท่านยินดีหรือไม ่หากนวตักรรมของบ้านนี ้ต้องตดิตัง้อปุกรณ์โดยใช้พืน้ท่ีใต้บนัได หรือบางสว่น

ของห้องเก็บของ 

( ) ยินดี 

( ) ไมย่ินดี 

6. บ้านท่ีเหมาะสมกบัความต้องการของทา่น มีระดบัราคาเท่าไหร่ 

( ) น้อยกวา่ 1 ล้านบาท 

( ) 1-2 ล้านบาท 

( ) 2-3 ล้านบาท 

( ) 3-5 ล้านบาท 

( ) 5-7 ล้านบาท 

( ) 7-10 ล้านบาท 

( ) มากกวา่ 10 ล้านบาท 
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7. หากเปรียบเทียบโครงการหมูบ้่านระดบัเดียวกนั กบัหมูบ้่านท่ีมีนวตักรรม ข้อเสนอด้านราคา

ของหมูบ้่านท่ีมีนวตักรรมแบบใดท่ีทา่นชอบมากกวา่ 

( ) เพิ่มราคาขายจากต้นทนุด้านนวตักรรม แตค่งพืน้ท่ีใช้สอยเดมิไว้ 

( ) คงราคาขายไว้ให้เทา่ ๆ  กบัโครงการระดบัเดียวกนั แตล่ดพืน้ท่ีใช้สอยลงชดเชยกบัต้นทนุด้านนวตักรรม 

8. ปัจจบุนัทา่นรับรู้ขา่วสารเร่ืองบ้านจากส่ือใดบ้าง 

 8.1 โทรทศัน์ 

 8.2 วิทย ุ

 8.3 อินเตอร์เน็ต (กรุณาระบ)ุ................................................ 

 8.4 หนงัสือพิมพ์ (กรุณาระบ)ุ............................................... 

 8.5 นิตยสาร (กรุณาระบ)ุ..................................................... 

 8.6 ป้ายบลิบอร์ด / ป้ายรายทาง 

 8.7 มหกรรมบ้าน 

 8.8 อ่ืน ๆ (กรุณาระบ)ุ.......................................................... 

9. ถ้าทา่นจะหาข้อมลูเก่ียวกบับ้านทา่น ท่านจะค้นหาจากแหลง่ใดบ้าง 

 9.1 โทรทศัน์ 

 9.2 วิทย ุ

 9.3 อินเตอร์เน็ต (กรุณาระบ)ุ................................................ 

 9.4 หนงัสือพิมพ์ (กรุณาระบ)ุ............................................... 

 9.5 นิตยสาร (กรุณาระบ)ุ..................................................... 

 9.6 ป้ายบลิบอร์ด / ป้ายรายทาง 

 9.7 มหกรรมบ้าน 

 9.8 อ่ืน ๆ (กรุณาระบ)ุ.......................................................... 

10. ท่านชอบรายการสง่เสริมการขายสําหรับบ้านท่ีมีนวตักรรมฯ นี ้แบบใด (เลือก 3 ข้อ จาก 5 ข้อ) 

 10.1 กู้  100% ครอบคลมุนวตักรรม 

 10.2 อตัราดอกเบีย้เงินกู้พิเศษ โดยเฉพาะอยา่งยิ่งธนาคารของรัฐ 

 10.3 การรับประกนัระบบการจดัการพลงังาน = การรับประกนัโครงสร้างบ้าน เชน่ 5 ปี 

 10.4 แถมเคร่ืองใช้ไฟฟ้าแบบประหยดัพลงังาน (เบอร์5) 

 10.5 ฟรีคา่สว่นกลาง หากท่านร่วมรณรงค์ลดการใช้ไฟฟ้าถึงเกณฑ์ท่ีกําหนด 
-----------------------------------------ขอบคุณที่สละเวลาตอบแบบสอบถาม----------------------------------------- 



ภาคผนวก ข 
 

ตารางความสัมพันธ์ (crosstab) ระหว่างปัจจยั และการวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ 
ด้วยสถติทิดสอบ Chi - Square ที่ระดบัความเช่ือม่ัน 95% 

 
ตารางผนวกท่ี 1 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) ระดบัอาย ุ- ระดบัราคา และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                            ระดบัอายุ

ระดบัราคา 20 - 29 ปี 30 - 39 ปี 40 - 49 ปี 50 - 59 ปี 60 - 69 ปี รวม

น้อยกวา่ 1 ล้าน 1 2 3 5 0 11

1 - 2 ล้าน 6 21 20 12 3 62

2 - 3 ล้าน 5 35 33 12 5 90

3 - 5 ล้าน 4 35 32 15 5 91

5 - 7 ล้าน 5 25 17 7 1 55

7 - 10 ล้าน 1 6 3 5 2 17

มากกวา่ 10 ล้าน 3 8 3 2 1 17

รวม 25 132 111 58 17 343

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 22.463a

Asymp. Sig. (2-sided) 0.552

N of Valid Cases 343

a. 17 cells (48.6%) have expected count less than 5. The minimum expected count is .55.  
 
ตารางผนวกท่ี 2 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) ระดบัอาย ุ- ราคาเปรียบเทียบ และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                            ระดบัอายุ

ราคาเปรียบเทียบ 20 - 29 ปี 30 - 39 ปี 40 - 49 ปี 50 - 59 ปี 60 - 69 ปี รวม

เพ่ิมราคาขายและคงพืน้ที่ใช้สอย 16 85 68 43 11 223

คงราคาขายและลดพืน้ที่ใช้สอย 10 48 40 17 5 120

รวม 26 133 108 60 16 343

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 1.675a

Asymp. Sig. (2-sided) 0.795

N of Valid Cases 343

a. 0 cells (.0%) have expected count less than 5. The minimum expected count is 5.60.  

76 
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ตารางผนวกท่ี 3 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) ระดบัอาย ุ- การรับรู้ขา่วสาร และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                            ระดบัอายุ

การรับรู้ขา่วสาร 20 - 29 ปี 30 - 39 ปี 40 - 49 ปี 50 - 59 ปี 60 - 69 ปี

โทรทศัน์ 10 48 34 23 7

วิทยุ 1 5 6 7 1

internet 19 54 32 19 2

หนงัสอืพิมพ์ 9 46 37 28 9

นิตยสาร 5 21 23 13 2

ป้ายBillBoard/ป้ายรายทาง 6 34 25 4 2

มหกรรมบ้าน 1 14 17 9 2

อื่นๆ 6 29 22 15 6

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 52.472

Sig. 0.013*,a,b

Results are based on nonempty rows and columns in each innermost subtable.

*. The Chi-square statistic is significant at the 0.05 level.

a. More than 20% of cells in this subtable have expected cell counts less than 5. Chi-square results may be invalid.

b. The minimum expected cell count in this subtable is less than one. Chi-square results may be invalid.  
 
ตารางผนวกท่ี 4 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) ระดบัอาย ุ- การค้นหาข้อมลู และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                            ระดบัอายุ

การค้นหาข้อมลู 20 - 29 ปี 30 - 39 ปี 40 - 49 ปี 50 - 59 ปี 60 - 69 ปี

โทรทศัน์ 0 1 4 2 3

วิทยุ 0 1 2 0 0

internet 24 112 79 33 6

หนงัสอืพิมพ์ 1 9 10 9 1

นิตยสาร 6 21 14 14 2

ป้ายBillBoard/ป้ายรายทาง 4 8 4 2 0

มหกรรมบ้าน 6 23 23 15 4

อื่นๆ 3 16 8 13 7

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 92.522

Sig. 0.000*,a,b

Results are based on nonempty rows and columns in each innermost subtable.

*. The Chi-square statistic is significant at the 0.05 level.

a. More than 20% of cells in this subtable have expected cell counts less than 5. Chi-square results may be invalid.

b. The minimum expected cell count in this subtable is less than one. Chi-square results may be invalid.  
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ตารางผนวกท่ี 5 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) ระดบัอาย ุ- การสง่เสริมการขาย และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                            ระดบัอายุ

การสง่เสริมการขาย 20 - 29 ปี 30 - 39 ปี 40 - 49 ปี 50 - 59 ปี 60 - 69 ปี

กู้  100% 15 78 61 28 8

อตัราดอกเบีย้เงินกู้ พิเศษ 21 97 78 36 12

การรับประกนัระบบ 16 102 88 51 16

แถมเคร่ืองใช้ไฟฟ้าเบอร์ 5 6 45 38 27 7

ฟรีคา่สว่นกลาง 18 69 58 39 8

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 26.503

Sig. 0.150

Results are based on nonempty rows and columns in each innermost subtable.  
 

ตารางผนวกท่ี 6 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) การศกึษา - ระดบัราคา และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                           การศกึษา

ระดบัราคา ปริญญาตรี ปริญญาโท ปริญญาเอก รวม

น้อยกวา่ 1 ล้าน 8 6 1 15

1 - 2 ล้าน 46 21 2 69

2 - 3 ล้าน 58 35 1 94

3 - 5 ล้าน 59 37 6 102

5 - 7 ล้าน 26 33 1 60

7 - 10 ล้าน 6 9 3 18

มากกวา่ 10 ล้าน 4 14 0 18

รวม 207 155 14 376

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 34.005a

Asymp. Sig. (2-sided) 0.001*

N of Valid Cases 376

a. 7 cells (33.3%) have expected count less than 5. The minimum expected count is .56.  
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ตารางผนวกท่ี 7 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) การศกึษา - ราคาเปรียบเทียบ และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                           การศกึษา

ราคาเปรียบเทียบ ปริญญาตรี ปริญญาโท ปริญญาเอก รวม

เพิ่มราคาขายและ

คงพืน้ท่ีใช้สอย 128 105 7 240

คงราคาขายและ

ลดพืน้ท่ีใช้สอย 80 49 7 136

รวม 208 154 14 376

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 2.896a

Asymp. Sig. (2-sided) 0.235

N of Valid Cases 376

a. 0 cells (.0%) have expected count less than 5. The minimum expected count is 5.06.  
 
ตารางผนวกท่ี 8 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) การศกึษา - การรับรู้ขา่วสาร และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                           การศกึษา

การรับรู้ขา่วสาร ปริญญาตรี ปริญญาโท ปริญญาเอก

โทรทศัน์ 82 46 3

วิทยุ 15 4 1

internet 64 69 2

หนงัสอืพิมพ์ 80 52 11

นิตยสาร 38 28 2

ป้ายBillBoard/ป้ายรายทาง 43 33 1

มหกรรมบ้าน 23 20 1

อื่นๆ 39 49 2

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 40.523

Sig. 0.001*,a,b

Results are based on nonempty rows and columns in each innermost subtable.

*. The Chi-square statistic is significant at the 0.05 level.

a. More than 20% of cells in this subtable have expected cell counts less than 5. Chi-square results may be invalid.

b. The minimum expected cell count in this subtable is less than one. Chi-square results may be invalid.  
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ตารางผนวกท่ี 9 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) การศกึษา - การค้นหาข้อมลู และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                           การศกึษา

การค้นหาข้อมลู ปริญญาตรี ปริญญาโท ปริญญาเอก

โทรทศัน์ 7 6 0

วิทยุ 2 2 0

internet 148 121 9

หนงัสอืพิมพ์ 14 17 3

นิตยสาร 33 28 3

ป้ายBillBoard/ป้ายรายทาง 10 8 0

มหกรรมบ้าน 45 25 3

อื่นๆ 25 24 1

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 12.334

Sig. 0.721a,b

Results are based on nonempty rows and columns in each innermost subtable.

a. More than 20% of cells in this subtable have expected cell counts less than 5. Chi-square results may be invalid.

b. The minimum expected cell count in this subtable is less than one. Chi-square results may be invalid.  
 
ตารางผนวกท่ี 10 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) การศกึษา - การสง่เสริมการขาย และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                           การศกึษา

การสง่เสริมการขาย ปริญญาตรี ปริญญาโท ปริญญาเอก

กู้  100% 119 86 6

อตัราดอกเบีย้เงินกู้ พิเศษ 149 113 8

การรับประกนัระบบ 167 116 10

แถมเคร่ืองใช้ไฟฟ้าเบอร์ 5 69 57 5

ฟรีคา่สว่นกลาง 119 87 10

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 6.104

Sig. 0.806

Results are based on nonempty rows and columns in each innermost subtable.  
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ตารางผนวกท่ี 11 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) อาชีพ - ระดบัราคา และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                                   อาชีพ

ระดบัราคา

รับราชการ/

รัฐวิสาหกิจ

พนกังาน

บริษัท ธุรกิจสว่นตวั เจ้าของธุรกิจ วิศวกร สถาปนิก อาชีพอิสระ เกษียณ รวม

น้อยกวา่ 1 ล้าน 4 5 0 0 1 0 2 0 12

1 - 2 ล้าน 17 26 6 1 2 0 7 2 61

2 - 3 ล้าน 12 45 5 0 4 3 16 1 86

3 - 5 ล้าน 17 44 11 3 2 5 14 1 97

5 - 7 ล้าน 5 24 5 4 6 1 8 1 54

7 - 10 ล้าน 0 6 1 3 1 1 6 0 18

มากกวา่ 10 ล้าน 2 3 2 8 0 0 2 0 17

รวม 57 153 30 19 16 10 55 5 345

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 105.618a

Asymp. Sig. (2-sided) 0.000*

N of Valid Cases 345

a. 37 cells (66.1%) have expected count less than 5. The minimum expected count is .17.  
 
ตารางผนวกท่ี 12 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) อาชีพ - ราคาเปรียบเทียบ และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                                   อาชีพ

ราคาเปรียบเทียบ

รับราชการ/

รัฐวิสาหกิจ

พนกังาน

บริษัท ธุรกิจสว่นตวั เจ้าของธุรกิจ วิศวกร สถาปนิก อาชีพอิสระ เกษียณ รวม

เพ่ิมราคาขายและ

คงพืน้ท่ีใช้สอย 37 92 20 15 9 8 37 4 222

คงราคาขายและ

ลดพืน้ท่ีใช้สอย 20 60 10 4 7 2 18 1 122

รวม 57 152 30 19 16 10 55 5 344

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 5.082a

Asymp. Sig. (2-sided) 0.650

N of Valid Cases 344

a. 3 cells (18.8%) have expected count less than 5. The minimum expected count is 1.77.  
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ตารางผนวกที่ 13 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) อาชีพ - การรับรู้ขา่วสาร และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                                   อาชีพ

การรับรู้ขา่วสาร

รับราชการ/

รัฐวิสาหกิจ

พนกังาน

บริษัท ธุรกิจสว่นตวั เจ้าของธุรกิจ วิศวกร สถาปนิก อาชีพอิสระ เกษียณ

โทรทศัน์ 20 49 13 12 3 3 19 2

วิทยุ 3 7 1 1 0 1 4 0

internet 20 58 5 13 7 4 15 2

หนงัสอืพิมพ์ 24 46 18 8 6 3 27 2

นิตยสาร 9 32 2 7 3 3 9 1

ป้ายBillBoard/ป้ายรายทาง 11 42 5 3 2 0 10 0

มหกรรมบ้าน 5 20 2 3 4 0 9 0

อื่นๆ 15 36 4 8 3 1 15 3

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 77.901

Sig. 0.028*,a,b

Results are based on nonempty rows and columns in each innermost subtable.

*. The Chi-square statistic is significant at the 0.05 level.

a. More than 20% of cells in this subtable have expected cell counts less than 5. Chi-square results may be invalid.

b. The minimum expected cell count in this subtable is less than one. Chi-square results may be invalid.  
 
ตารางผนวกที่ 14 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) อาชีพ - การค้นหาข้อมลู และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                                   อาชีพ

การค้นหาข้อมลู

รับราชการ/

รัฐวิสาหกิจ

พนกังาน

บริษัท ธุรกิจสว่นตวั เจ้าของธุรกิจ วิศวกร สถาปนิก อาชีพอิสระ เกษียณ

โทรทศัน์ 1 5 1 0 0 0 3 2

วิทยุ 1 3 0 0 0 0 0 0

internet 38 127 20 19 14 7 34 1

หนงัสอืพิมพ์ 10 9 3 1 0 1 9 0

นิตยสาร 8 25 5 6 3 1 11 0

ป้ายBillBoard/ป้ายรายทาง 2 6 1 1 0 1 4 0

มหกรรมบ้าน 15 25 7 2 2 3 13 1

อื่นๆ 8 20 3 3 0 1 8 1

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 89.272

Sig. 0.003*,a,b

Results are based on nonempty rows and columns in each innermost subtable.

*. The Chi-square statistic is significant at the 0.05 level.

a. More than 20% of cells in this subtable have expected cell counts less than 5. Chi-square results may be invalid.

b. The minimum expected cell count in this subtable is less than one. Chi-square results may be invalid.  
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ตารางผนวกที่ 15 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) อาชีพ - การสง่เสริมการขาย และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                                   อาชีพ

การสง่เสริมการขาย

รับราชการ/

รัฐวิสาหกิจ

พนกังาน

บริษัท ธุรกิจสว่นตวั เจ้าของธุรกิจ วิศวกร สถาปนิก อาชีพอิสระ เกษียณ

กู้  100% 24 94 16 10 11 3 33 2

อตัราดอกเบีย้เงินกู้ พิเศษ 47 110 22 15 9 7 29 3

การรับประกนัระบบ 45 116 24 12 13 10 48 5

แถมเคร่ืองใช้ไฟฟ้าเบอร์ 5 23 47 9 7 5 4 24 2

ฟรีคา่สว่นกลาง 26 89 19 12 10 6 34 3

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 44.19

Sig. 0.137

Results are based on nonempty rows and columns in each innermost subtable.  
 
ตารางผนวกท่ี 16 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) รายได้ - ระดบัราคา และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                                  รายได้

ระดบัราคา

30,001 - 

50,000 บาท

50,001 - 

75,000 บาท

75,001 - 

100,000 บาท

มากกวา่ 

100,000 บาท รวม

น้อยกวา่ 1 ล้าน 9 2 2 2 15

1 - 2 ล้าน 41 20 4 4 69

2 - 3 ล้าน 52 34 5 3 94

3 - 5 ล้าน 51 35 8 8 102

5 - 7 ล้าน 14 21 15 10 60

7 - 10 ล้าน 2 5 4 7 18

มากกวา่ 10 ล้าน 4 4 3 7 18

รวม 173 121 41 41 376

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 76.749a

Asymp. Sig. (2-sided) 0.000*

N of Valid Cases 376

a. 7 cells (25.0%) have expected count less than 5. The minimum expected count is 1.64.  
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ตารางผนวกท่ี 17 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) รายได้ - ราคาเปรียบเทียบ และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                                  รายได้

ราคาเปรียบเทียบ

30,001 - 

50,000 บาท

50,001 - 

75,000 บาท

75,001 - 

100,000 บาท

มากกวา่ 

100,000 บาท รวม

เพิ่มราคาขายและ

คงพืน้ที่ใช้สอย 109 79 26 26 240

คงราคาขายและ

ลดพืน้ที่ใช้สอย 64 43 16 13 136

รวม 173 122 42 39 376

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 0.299a

Asymp. Sig. (2-sided) 0.960

N of Valid Cases 376

a. 0 cells (.0%) have expected count less than 5. The minimum expected count is 14.11.  
 
ตารางผนวกท่ี 18 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) รายได้ - การรับรู้ขา่วสาร และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                                  รายได้

การรับรู้ขา่วสาร

30,001 - 

50,000 บาท

50,001 - 

75,000 บาท

75,001 - 

100,000 บาท

มากกวา่ 

100,000 บาท

โทรทศัน์ 62 38 14 17

วิทยุ 9 4 3 4

internet 65 41 12 17

หนงัสอืพิมพ์ 60 44 16 23

นิตยสาร 33 16 4 15

ป้ายBillBoard/ป้ายรายทาง 41 20 6 10

มหกรรมบ้าน 14 20 5 5

อื่นๆ 38 29 13 10

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 34.809

Sig. 0.071

Results are based on nonempty rows and columns in each innermost subtable.  
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ตารางผนวกท่ี 19 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) รายได้ - การค้นหาข้อมลู และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                                  รายได้

การค้นหาข้อมลู

30,001 - 

50,000 บาท

50,001 - 

75,000 บาท

75,001 - 

100,000 บาท

มากกวา่ 

100,000 บาท

โทรทศัน์ 3 6 1 3

วิทยุ 0 3 1 0

internet 123 95 31 29

หนงัสอืพิมพ์ 18 10 3 3

นิตยสาร 28 16 8 12

ป้ายBillBoard/ป้ายรายทาง 8 5 1 4

มหกรรมบ้าน 44 20 4 5

อื่นๆ 28 11 7 4

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 34.034

Sig. 0.084a,b

Results are based on nonempty rows and columns in each innermost subtable.

a. More than 20% of cells in this subtable have expected cell counts less than 5. Chi-square results may be invalid.

b. The minimum expected cell count in this subtable is less than one. Chi-square results may be invalid.  
 
ตารางผนวกท่ี 20 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) รายได้ - การสง่เสริมการขาย และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                                  รายได้

การสง่เสริมการขาย

30,001 - 

50,000 บาท

50,001 - 

75,000 บาท

75,001 - 

100,000 บาท

มากกวา่ 

100,000 บาท

กู้  100% 106 61 23 21

อตัราดอกเบีย้เงินกู้พิเศษ 130 84 33 23

การรับประกนัระบบ 130 95 34 34

แถมเคร่ืองใช้ไฟฟ้าเบอร์ 5 58 43 13 17

ฟรีคา่สว่นกลาง 87 82 23 24

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 22.483

Sig. 0.096

Results are based on nonempty rows and columns in each innermost subtable.  
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ตารางผนวกที่ 21 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) ระดบัราคา - ราคาเปรียบเทียบ และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                          ระดบัราคา

ราคาเปรียบเทียบ

น้อยกวา่

1 ล้าน 1 - 2 ล้าน 2 - 3 ล้าน 3 - 5 ล้าน 5 - 7 ล้าน 7 - 10 ล้าน

มากกวา่

10 ล้าน รวม

เพ่ิมราคาขายและ

คงพืน้ท่ีใช้สอย 4 41 56 70 40 12 14 237

คงราคาขายและ

ลดพืน้ท่ีใช้สอย 10 26 37 32 20 5 3 133

รวม 14 67 93 102 60 17 17 370

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 12.381a

Asymp. Sig. (2-sided) 0.054

N of Valid Cases 370

a. 0 cells (.0%) have expected count less than 5. The minimum expected count is 5.03.  
 
ตารางผนวกท่ี 22 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) ระดบัราคา - การรับรู้ขา่วสาร และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                          ระดบัราคา

การรับรู้ขา่วสาร

น้อยกวา่

1 ล้าน 1 - 2 ล้าน 2 - 3 ล้าน 3 - 5 ล้าน 5 - 7 ล้าน 7 - 10 ล้าน

มากกวา่

10 ล้าน

โทรทศัน์ 3 24 34 30 23 5 9

วิทยุ 1 3 4 3 6 0 2

internet 6 27 29 33 24 6 8

หนงัสอืพิมพ์ 7 21 31 41 21 10 10

นิตยสาร 2 12 13 15 16 4 6

ป้ายBillBoard/ป้ายรายทาง 1 10 27 20 11 5 3

มหกรรมบ้าน 2 11 9 11 7 3 1

อื่นๆ 5 13 16 26 19 5 4

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 49.795

Sig. 0.402a,b

Results are based on nonempty rows and columns in each innermost subtable.

a. More than 20% of cells in this subtable have expected cell counts less than 5. Chi-square results may be invalid.

b. The minimum expected cell count in this subtable is less than one. Chi-square results may be invalid.  
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ตารางผนวกท่ี 23 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) ระดบัราคา - การค้นหาข้อมลู และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                          ระดบัราคา

การค้นหาข้อมลู

น้อยกวา่

1 ล้าน 1 - 2 ล้าน 2 - 3 ล้าน 3 - 5 ล้าน 5 - 7 ล้าน 7 - 10 ล้าน

มากกวา่

10 ล้าน

โทรทศัน์ 2 4 4 2 1 0 0

วิทยุ 1 1 2 0 0 0 0

internet 8 46 66 83 44 12 14

หนงัสอืพิมพ์ 2 6 10 6 8 2 0

นิตยสาร 3 12 14 13 12 5 4

ป้ายBillBoard/ป้ายรายทาง 0 2 4 4 6 0 2

มหกรรมบ้าน 3 17 21 16 10 2 3

อื่นๆ 2 6 12 12 10 4 3

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 50.387

Sig. 0.379a,b

Results are based on nonempty rows and columns in each innermost subtable.

a. More than 20% of cells in this subtable have expected cell counts less than 5. Chi-square results may be invalid.

b. The minimum expected cell count in this subtable is less than one. Chi-square results may be invalid.  
 
ตารางผนวกท่ี 24 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) ระดบัราคา - การสง่เสริมการขาย และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                          ระดบัราคา

การสง่เสริมการขาย

น้อยกวา่

1 ล้าน 1 - 2 ล้าน 2 - 3 ล้าน 3 - 5 ล้าน 5 - 7 ล้าน 7 - 10 ล้าน

มากกวา่

10 ล้าน

กู้  100% 8 43 53 56 37 6 6

อตัราดอกเบีย้เงินกู้ พิเศษ 10 50 66 70 45 12 12

การรับประกนัระบบ 9 46 77 87 43 16 11

แถมเคร่ืองใช้ไฟฟ้าเบอร์ 5 3 29 38 26 17 8 7

ฟรีคา่สว่นกลาง 7 33 44 64 37 12 13

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 46.077

Sig. 0.031*

Results are based on nonempty rows and columns in each innermost subtable.

*. The Chi-square statistic is significant at the 0.05 level.  
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ตารางผนวกท่ี 25 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) ราคาเปรียบเทียบ - การสง่เสริมการขาย และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

               ราคาเปรียบเทียบ

การสง่เสริมการขาย

กู้  100% 126 83

อตัราดอกเบีย้เงินกู้พิเศษ 172 95

การรับประกนัระบบ 192 97

แถมเคร่ืองใช้ไฟฟ้าเบอร์ 5 77 50

ฟรีคา่สว่นกลาง 143 68

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 10.803

Sig. 0.055

Results are based on nonempty rows and columns in each innermost subtable.

เพิ่มราคาขายและ

คงพืน้ที่ใช้สอย

คงราคาขายและ

ลดพืน้ที่ใช้สอย

 
 
ตารางผนวกท่ี 26 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) การรับรู้ขา่วสาร - การค้นหาข้อมลู และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                  การค้นหาข้อมลู

การรับรู้ขา่วสาร โทรทศัน์ วิทยุ internet หนงัสอืพิมพ์ นิตยสาร
ป้ายBillBoard/

ป้ายรายทาง มหกรรมบ้าน อ่ืนๆ

โทรทศัน์ 8 2 93 11 30 7 23 24

วิทยุ 2 2 12 3 7 2 4 3

internet 2 0 123 9 21 8 19 20

หนงัสอืพิมพ์ 5 2 102 21 34 8 28 14

นิตยสาร 1 0 50 7 25 4 13 11

ป้ายBillBoard/ป้ายรายทาง 5 2 56 6 13 9 28 6

มหกรรมบ้าน 1 0 32 1 6 0 9 10

อื่นๆ 2 0 63 7 13 1 18 21

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 202.129

Sig. 0.000*,a,b

Results are based on nonempty rows and columns in each innermost subtable.

*. The Chi-square statistic is significant at the 0.05 level.

a. More than 20% of cells in this subtable have expected cell counts less than 5. Chi-square results may be invalid.

b. The minimum expected cell count in this subtable is less than one. Chi-square results may be invalid.  
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ตารางผนวกที่ 27 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) ระดบัอาย ุ- การศกึษา และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                            ระดบัอายุ

การศกึษา 20 - 29 ปี 30 - 39 ปี 40 - 49 ปี 50 - 59 ปี 60 - 69 ปี รวม

ปริญญาตรี 12 61 72 35 11 191

ปริญญาโท 13 68 35 22 6 144

ปริญญาเอก 1 4 4 5 0 14

รวม 26 133 111 62 17 349

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 15.102a

Asymp. Sig. (2-sided) 0.057

N of Valid Cases 349

a. 4 cells (26.7%) have expected count less than 5. The minimum expected count is .68.  
 
ตารางผนวกที่ 28 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) ระดบัอาย ุ- อาชีพ และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                            ระดบัอายุ

อาชีพ 20 - 29 ปี 30 - 39 ปี 40 - 49 ปี 50 - 59 ปี 60 - 69 ปี รวม

รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ 2 8 20 23 4 57

พนกังานบริษัท 8 72 50 8 0 138

ธุรกิจสว่นตวั 0 13 6 3 3 25

เจ้าของธุรกิจ 5 11 2 0 0 18

วิศวกร 3 7 2 4 0 16

สถาปนิก 1 3 3 1 2 10

อาชีพอิสระ 3 8 22 19 2 54

เกษียณ 0 0 0 0 5 5

รวม 22 122 105 58 16 323

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 205.763a

Asymp. Sig. (2-sided) 0.000*

N of Valid Cases 323

a. 23 cells (57.5%) have expected count less than 5. The minimum expected count is .25.  
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ตารางผนวกท่ี 29 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) ระดบัอาย ุ- รายได้ และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                            ระดบัอายุ

รายได้ 20 - 29 ปี 30 - 39 ปี 40 - 49 ปี 50 - 59 ปี 60 - 69 ปี รวม

30,001 - 50,000 บาท 14 64 49 27 9 163

50,001 - 75,000 บาท 9 49 34 18 3 113

75,001 - 100,000 บาท 2 11 15 5 3 36

มากกวา่ 100,000 บาท 1 9 13 12 2 37

รวม 26 133 111 62 17 349

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 13.687a

Asymp. Sig. (2-sided) 0.321

N of Valid Cases 349

a. 4 cells (20.0%) have expected count less than 5. The minimum expected count is 1.75.  
 

ตารางผนวกท่ี 30 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) การศกึษา - อาชีพ และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                                   อาชีพ

การศกึษา

รับราชการ/

รัฐวิสาหกิจ

พนกังาน

บริษัท ธุรกิจสว่นตวั เจ้าของธุรกิจ วิศวกร สถาปนิก อาชีพอิสระ เกษียณ รวม

ปริญญาตรี 25 83 22 7 9 5 36 3 190

ปริญญาโท 27 67 8 12 6 5 20 2 147

ปริญญาเอก 6 4 0 0 1 0 2 0 13

รวม 58 154 30 19 16 10 58 5 350

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 20.269a

Asymp. Sig. (2-sided) 0.122

N of Valid Cases 350

a. 10 cells (41.7%) have expected count less than 5. The minimum expected count is .19.  
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ตารางผนวกท่ี 31 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) การศกึษา - รายได้ และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                                  รายได้

การศกึษา

30,001 - 

50,000 บาท

50,001 - 

75,000 บาท

75,001 - 

100,000 บาท

มากกวา่ 

100,000 บาท รวม

ปริญญาตรี 113 68 18 12 211

ปริญญาโท 55 52 24 27 158

ปริญญาเอก 7 4 0 3 14

รวม 175 124 42 42 383

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 24.491a

Asymp. Sig. (2-sided) 0.000*

N of Valid Cases 383

a. 3 cells (25.0%) have expected count less than 5. The minimum expected count is 1.54.  
 

ตารางผนวกท่ี 32 ตารางความสมัพนัธ์ (crosstab) อาชีพ - รายได้ และการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์

                                   อาชีพ

รายได้

รับราชการ/

รัฐวิสาหกิจ

พนกังาน

บริษัท ธุรกิจสว่นตวั เจ้าของธุรกิจ วิศวกร สถาปนิก อาชีพอิสระ เกษียณ รวม

30,001 - 50,000 บาท 39 80 7 4 8 3 21 2 164

50,001 - 75,000 บาท 11 46 15 6 5 5 23 1 112

75,001 - 100,000 บาท 6 12 3 4 2 2 5 1 35

มากกวา่ 100,000 บาท 2 16 5 5 1 0 9 1 39

รวม 58 154 30 19 16 10 58 5 350

Pearson Chi-Square Tests

Chi-square 38.473a

Asymp. Sig. (2-sided) 0.011*

N of Valid Cases 350

a. 14 cells (43.8%) have expected count less than 5. The minimum expected count is .50.  



ภาคผนวก ค 
 

แนวคาํถามสาํหรับการสนทนากลุ่มวิเคราะห์ และแนวคาํถามสาํหรับการสัมภาษณ์เชิงลึก 
 
คาํถามนํา 

1. จากประสบการณ์ท่ีผ่านมาของท่าน การจัดการด้านพลงังานท่ีประยุกต์ใช้ในโครงการหมู่บ้าน 

แล้วประสบความสําเร็จ มีท่ีใดบ้าง เป็นอยา่งไร 

2. จากประสบการณ์ท่ีผ่านมาของท่าน นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนของเซลเลน

เนียมท่ีนําเสนอ น่าจะมีความเป็นไปได้ทางการตลาด หรือไม ่อยา่งไร 
 

คาํถามหลักเข้าวัตถุประสงค์ 1,2 

1. จากสภาพแวดล้อมภายนอกของธุรกิจระดบัมหภาค (macro environment) ท่านพิจารณากําหนด

ความเป็นไปได้ทางการตลาด ผา่นปัจจยัใด 

2. จากสภาพแวดล้อมภายนอกของธุรกิจระดบัจุลภาค (micro environment) ท่านพิจาณากําหนด

ความเป็นไปได้ทางการตลาด ผา่นปัจจยัใด 

3. ในการประยกุต์นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนเข้าไปใช้ในโครงการบ้านจดัสรร ควร

กําหนดกลยทุธ์การแบ่งส่วนตลาด กําหนดตลาดเป้าหมาย และวางตําแหน่งผลิตภณัฑ์ (STP) 

อยา่งไรตามทศันะของท่าน และท่านคดิวา่มีความเหมาะสมหรือไม ่อยา่งไร 

4. เม่ือประยกุต์ใช้นวตักรรมนี ้จะสามารถกําหนด SWOT จดุแข็ง (strength) จดุออ่น (weakness) โอกาส 

(opportunity) อปุสรรค (threat) ได้อยา่งไร 

5. นวตักรรมนีส้ามารถเป็นจดุขาย (unique selling point) ให้กบัโครงการหมูบ้่านได้หรือไม ่อยา่งไร 

6. นวตักรรมนี ้สามารถกําหนดส่วนประสมการตลาด (marketing mix 4Ps) เพิ่มเติมจากโครงการ

หมูบ้่านทัว่ไปได้อยา่งไร 
 

คาํถามหลักเข้าวัตถุประสงค์ 3 

1. หลังจากพูดคุยปัจจัยท่ีกําหนดความเป็นไปได้ด้านการตลาดมาพอสมควร ท่านมีข้อเสนอ

แนวทางปฏิบัติทางการตลาด ท่ีส่งผลให้โครงการบ้านจัดสรรท่ีมีนวัตกรรมระบบการจัด

การพลงังานทดแทน ประสบความสําเร็จในการขายเม่ือออกสูต่ลาดได้อยา่งไร 
 

92 
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2. การประยุกต์ใช้นวัตกรรมนี  ้กับโครงการหมู่บ้าน ควรบริหารจัดการอย่างไร ควรจัดจ้างคน

ภายนอกหรือไม ่อยา่งไร 

ประเภทของสญัญาจ้างคนภายนอกทัว่ไป (Arnold, 1997, pp.11-26 - 11-27) 

 
ข้อด ี      

ข้อเสีย      

 

Type of contract 

Risk to 
Corporate 

Risk to contractor 

Firm Fixed 
Price 

Fixed Price  
with economic  
price adjusted 

Fixed Price 
Incentive 

Fixed Price 
With re- 

determination 

Fixed Price 
Level of effort 

Allocation 
of cost risk 



ภาคผนวก ง 
 

ข้อมูลเชงิคุณภาพจากการสนทนากลุ่มวิเคราะห์กับนักวิชาการ 
 

รายช่ือนกัวิชาการท่ีเข้าร่วมการสนทนากลุม่วิเคราะห์ 

วนัพฤหสับดีท่ี 4 มีนาคม 2553 เวลา 10:00 - 12:00 น. ณ ห้องประชมุ 515 ชัน้ 5 

อาคารคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ ศนูย์รังสติ 

 

ช่ือ - นามสกุล สถาบัน 

ดร. สทิธา สขุกส ิ หนว่ยปฏิบตักิารวิจยัวสัดสํุาหรับพลงังาน  ห้องปฏิบตักิาร

พลงังานชีวภาพ ศนูย์เทคโนโลยีโลหะและวสัดแุห่งชาต ิ

ดร. ชาญวทิย์ อดุมศกัดกิลุ ฝ่ายบริหารจดัการคลสัเตอร์และโปรแกรมวิจยั (CPMO) 

น.ส. มะล ิจนัทร์สนุทร ฝ่ายบริหารจดัการคลสัเตอร์และโปรแกรมวิจยั (CPMO) 

น.ส. สนีุย์  เสริมศริิโสภณ CPMO ในทีมเลขานกุารคลสัเตอร์พลงังานทดแทน 

รศ. วรวรรณ โรจนไพบลูย์ กรรมการตรวจโครงการบ้านจดัสรรอนรัุกษ์พลงังานดีเดน่ จาก 

โครงการวิจยัพลงังานและการออกแบบสถาปัตยกรรม สาขาวิชา

สถาปัตยกรรมและการวางแผน คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

สถาบนัเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคณุทหารลาดกระบงั (สจล.) 

อ. ปรัศณี เมฆศรีสวสัดิ ์

คณุพิริยเทพ กาญจนดลุ Operations Director บริษัท เซลเลนเนียม (ประเทศไทย) จํากดั 

นกัวชิาการด้านพลงังานทดแทน 

ผศ. ดร. พรพรรณ วีระปรียากรู อาจารย์ท่ีปรึกษา และ ผู้จดบนัทกึ (note taker) 

นายณฐัศกัดิ ์สขุศรี นกัศกึษาผู้วจิยั และผู้ ดําเนินการสนทนากลุม่วิเคราะห์ (moderator) 
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อ. ปรัศณี เมฆศรีสวสัดิ ์3)  4) รศ. วรวรรณ โรจนไพบลูย์ 

ดร. ชาญวทิย์  อดุมศกัดกิลุ 2)  5) น.ส. มะล ิจนัทร์สนุทร 

ดร. สทิธา สขุกส ิ1)  6) น.ส. สนีุย์  เสริมศริิโสภณ 
ผู้จดบันทกึ:  7) คณุพิริยเทพ กาญจนดลุ 

ผศ. ดร. พรพรรณ วีระปรียากรู ผู้ดาํเนินการสนทนา
กลุ่มวิเคราะห์: 

นายณฐัศกัดิ ์สขุศรี 

 

 

10.20 น. 

1. ผู้วิจัย: แนะนําโครงการ 

2. ผู้วิจัย: แนะนําข้อมลูพืน้ฐานเก่ียวกบันวตักรรม 

3. ผู้วิจัย: ชีแ้จงวตัถปุระสงค์ในการดําเนินการวิจยัเพ่ือสร้างความเข้าใจท่ีตรงกนั 

ก่อนเข้าสมัมนาได้มีการสง่ email ข้อมลูพืน้ฐานเก่ียวกบันวตักรรม 

“...สรุป นวตักรรมคร่าว ๆ มีหัวใจสําคญัคือมีนวัตกรรมระบบการจัดการพลงังาน

ทดแทน ซึ่งมีประสิทธิภาพในการเก็บพลงังานและจ่ายพลงังานได้โดยประสิทธิภาพการเก็บสูง 

เพราะพลงังานทดแทนไมเ่สถียร แตต่วันีเ้ก็บได้ประสิทธิภาพสงู เตรียมพร้อมท่ีจะออกตลาด แตว่่า

ก็อยู่ในช่วงท่ีต้องศกึษาความเป็นไปได้ทางการตลาดเพิ่มเติมเข้าไป จึงได้มีการจบัมือร่วมกนัวิจยั 

ระหว่างนกัศึกษากบัผู้ประกอบการเจ้าของนวตักรรม นวตักรรมตวันีก็้มีความเหมาะสมกบัท่ีใดท่ี

หนึง่ ถ้าตวันีเ้หมาะกบัลม เหมาะกบัชีวมวล ซึง่ได้ปรากฎในเอกสารท่ีได้ให้ไปแล้ว 

หลกั ๆ อยู่ในวตัถปุระสงค์ 3 ข้อ สําหรับความคิดเห็นในส่วนนกัวิชาการท่ีเน้นเร่ือง

พลงังานสิง่แวดล้อม เพ่ือวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางการตลาดในแง่มมุโครงการบ้านจดัสรรมาใช้

ในหมู่บ้านและโครงการและยังวิเคราะห์ปัจจัยความเป็นไปได้มาใช้ในโครงการ ซึ่งได้แจกแจง

ปัจจยัออกมาเป็นคําสําคญัเพ่ือกระตุ้นความคดิ หรือหากในท่ีนีไ้มค่รอบคลมุก็ยงัเสนอเพิ่มเตมิได้ 

1. ศึกษาความเป็นไปได้ทางการตลาดในทุกแง่มุมของโครงการบ้านจัดสรรท่ีมี

นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานไฟฟ้าหรือจะนํานวตักรรมระบบการจดัการพลงังานไฟฟ้ามาใช้

ในโครงการ 

2. วิเคราะห์ปัจจยัท่ีสามารถกําหนดความเป็นไปได้ในการนํานวตักรรมระบบการจดั

การพลงังานไฟฟ้าเข้ามาใช้ในโครงการบ้านจดัสรร 
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3. วิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหวา่งปัจจยัท่ีกําหนดความเป็นไปได้ กบัหลกัการบริหาร

จัดการของนักพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ อันจะนํามาสู่การกําหนดกลยุทธ์การตลาดหรือแนวทาง

ปฏิบตัทิางการตลาด ท่ีสง่ผลให้โครงการบ้านจดัสรรประสบความสําเร็จในการขายเม่ือออกสูต่ลาด 

ถึงแม้นักวิชาการจะไม่ใช่นักพัฒนาอสังหาฯ แต่เป็นคนกลาง ระหว่างคนซือ้และ

ผู้ประกอบการ…” 

 

รศ. วรวรรณ: “...ให้นิยามบ้านเด่ียวระดบักลาง…” ผู้วิจัย: ชีแ้จงวา่ “...ราคาขาย 3 - 5 ล้าน (รวม

บ้านและท่ีดนิแล้ว)…” 
 
 
คาํถามนํา 

ข้อ 1. จากประสบการณ์ท่ีผา่นมาของท่าน การจดัการด้านพลงังานท่ีประยกุต์ใช้ในโครงการหมู่บ้าน 

แล้วประสบความสําเร็จ มีท่ีใดบ้าง เป็นอยา่งไร 

 

รศ. วรวรรณ: “...ถ้าในประเทศไทย มนัเป็นเหมือนการนําสิ่งเล็ก ๆ น้อย ๆ มาเป็นจุดขายเชิง 

image เท่านัน้ แคมี่ solar collector ตวัร้อยกว่าบาทมาใช้ ก็เรียกว่ามีแล้ว ก็ถือว่าเป็นประเดน็

แล้ว ยงัไม่เหมือน Eco Village ในอเมริกา และยโุรป ในเมืองไทยอาจารย์มองว่ามีแมคโนเลีย 

โครงการเดียวท่ีเน้น ภาพการประหยดัพลงังานในสว่นของ supply ก็คงเป็นแมคโนเลีย แตเ่ลย

คําวา่บ้านจดัสรรระดบักลางไปแล้ว เป็นบ้านจดัสรรระดบัสงู…” 

รศ. วรวรรณ: “...ในประเทศไทยบ้านเด่ียวระดบักลางราคา 3 - 5 ล้าน ไมมี่การใช้นวตักรรมมากมาย 

มีเพียงเล็ก ๆ ยกเว้นในยโุรปและอเมริกา ในประเทศไทยเห็นแค่การประหยดัพลงังานในด้าน 

supply ของแมคโนเลีย จะอยูเ่ฉพาะในบ้านเด่ียวราคาระดบัสงู…” 

รศ. วรวรรณ: “...ในต่างประเทศ จะใช้ outsource เน้นความเป็น village แต่ในไทยขายแต่ละ

หลงัก็จดัการกนัเอง นอกจากนีต้า่งประเทศยงัมีหน่วยงานสว่นกลางสนบัสนนุ…” 

อ. ปรัศณี: “...แมคโนเลีย ก็เน้นแค่ smart control เท่านัน้ยงัไปไม่ถึง Eco Village เน้นแค่จัด

การพลงังานภายใน…” 

ดร. สิทธา: “...ท่ีรู้ในเมืองไทย เน้นการใช้พลงังานให้เกิดประสิทธิภาพ environmental friendly 

จะอยู่ในคอนโดมากกว่า เช่น มีระบบกําจัดนํา้เสีย กระจก 2 ชัน้ จุดขายอยู่ท่ีระบบจัดการ 

พลงังานในอาคารสงู…” 
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ข้อ 2. จากประสบการณ์ท่ีผ่านมาของท่าน นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทน ของเซล

เลนเนียมท่ีนําเสนอ น่าจะมีความเป็นไปได้ทางการตลาด หรือไม ่อยา่งไร 

 

อ. ปรัศณี: “...ในแง่การตลาดผู้ ลงทุนบอกว่า ลูกค้าจะถามว่า ต้องลงทุนเท่าใด ขายเท่าใด 

ผลตอบแทนท่ีได้เม่ือไหร่ถึงจะคุ้ม…” 

รศ. วรวรรณ: “...การ survey ผู้บริโภคไม่เกิน 10% ท่ีสนใจในแง่การประหยดัพลงังาน และราคา

ไมค่วรเพิ่มเกิน 10% จากต้นทนุปกต ิเช่นบ้านราคา 1 ล้าน ราคาขายไมค่วรเกิน 1.1 ล้าน แล้วก่ี

ปีจะคืนทนุ แล้วถ้าขายแล้วมีหน่วยงานรับซือ้รึป่าว แตถ้่าถามว่านวตักรรมเป็นไปได้ไหม คิดว่า

ได้เพราะกระแสสงัคมกําลงัเปลี่ยน และ cost / unit ท่ี 16,000 - 19,000 บาท / ตารางเมตร มี

ความเป็นไปได้ แตจ่ะสงูเกินระดบัราคา 3 - 5 ล้าน…” 

ผู้วิจัย: เชิญให้ คุณพริิยเทพ แบง่ปัน 

คุณพริิยเทพ: “...ขึน้อยูก่บั scale ของโครงการ ถ้า 3 - 5 ล้าน สว่นนงึเป็นท่ีดนิท่ีเราใช้ ถ้าในกทม.

ก็เป็นราคาท่ีดนิซะสว่นใหญ่ ในแง่ระดบักลาง เราสร้างบ้านไมเ่กิน 150 ตร.ม. หากมองตอ่ตร.ม. 

จะอยูท่ี่ 2 ล้านนิด ๆ เพราะฉะนัน้อยูช่านเมืองออกไป…” 

รศ. วรวรรณ: “...ในแง่บ้านจดัสรร ถ้าพิจารณาต้นทนุ 3 ด้าน (ท่ีดิน+ตวับ้าน+กําไร) หากพิจารณา 

150 ตร.ม. ความใส่ใจ บ้านเสียค่าไฟไม่แพงอยู่แล้ว แรงจูงใจ ค่าไฟไม่กระทบ ต้องลองเอาไป

พดูกบัโครงการใหญ่ ๆ …” 

คุณสุนีย์: “...ทําไมไมทํ่าในพืน้ท่ีท่ีเก่ียวกบัโรงงาน หรือ หมูบ้่านของคนทํางานโรงงาน ทําไมจงึเน้น

บ้านจดัสรร เช่นท่ีใกล้ธรรมศาสตร์เป็นโรงงานให้เช่า น่าจะดีกวา่ เพราะ life style…” 

อ. ปรัศณี: “...คนท่ีเห็นความสําคญัของพลงังานเป็นคนรายได้สงู เพราะฉะนัน้ scale บ้าน 3 - 5 ล้าน

จะยาก อาจเป็น 5 - 10 ล้านบาท ช่วงนีคื้อท่ีคนน่าจะสนใจมากกวา่เท่าท่ีเคยคยุและสํารวจมา…” 

ดร. สิทธา: “...หากพิจารณาด้านการขาย หากดนูวตักรรม คือ energy storage ผู้บริโภคจะเข้าใจยาก 

การจะเข้าตลาดได้ การขายจะมีผลคอ่นข้างเยอะเพราะผู้บริโภคจะต้องมา compare ระหว่าง 

แบตเตอร่ีกบัเซลเลนเนียม ดงันัน้อาจต้องให้ข้อมลูกบัผู้บริโภคเยอะ…” 

รศ. วรวรรณ: “...คือมีประเด็นในแง่เทคนิค ต้องมีการ maintenance ซึง่ผู้บริโภคต้องคิด ตอนนี ้

คนไทยไมไ่ด้ใสใ่จ เพราะไมไ่ด้มีความรู้มากพอ…” 

คุณ มะลิ: “...การจดัการพลงังานขยะกบันวตักรรม จะไปกนัยากเพราะผู้บริโภคไม่ตระหนกัเร่ืองนี ้

แคเ่ร่ืองการแยกขยะยงัไมไ่ด้เลย แล้วจะทําอยา่งไร ถึงพฤตกิรรมท่ีต้องเพิ่มขึน้มาของคนปกต…ิ” 

ผู้วิจัย: แชร์ไอเดียวา่ “...ปลกูฝังในเดก็ง่ายกวา่…” 
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คาํถามหลักเข้าวัตถุประสงค์ 1,2 

ข้อ 1. จากสภาพแวดล้อมภายนอกของธุรกิจระดบัมหภาค (macro - environment) ท่านพิจารณา

กําหนดความเป็นไปได้ทางการตลาด ผา่นปัจจยัใด 

 

รศ. วรวรรณ: “...ขอมองใน 2 ประเดน็ ถ้ามาทําทีหลงัไมเ่ห็นผล จะต้องเลน่กบั Mega Project ให้

สงัคมเห็นว่า ถ้าทําในโครงการเล็ก ๆ จะไม่เห็นผล และไม่จูงใจมากพอ กลไกตวันีไ้ด้ผ่านการ

พิสจูน์แล้วจริง ๆ ไปอาศยักฎหมายเข้าช่วย อาจจะผ่านเร่ือง กฎหมายพลงังานว่าจะใช้ไฟแคนี่ ้

จะประหยดัเท่าใด…” 

ดร. สิทธา: “...ถ้าใช้เกินเท่าใดสดัส่วนท่ี available จะเท่าใด นอกจากนีแ้รงกดดนัทางสงัคมก็มี

สว่น climate change หรือการใช้พลงังาน เช่น เดนิไปบ้านนีไ้มใ่สใ่จ สงัคมรังเกียจ…” 

คุณสุนีย์: “...กระทรวงพลงังานสนบัสนนุอยู่ แต่ไม่บงัคบัมาก ผู้ประกอบการจึงสามารถชจูดุขาย

ได้…” 

รศ. วรวรรณ: “...ปัญหาของไทย เรามีนโยบายแต่ไม่น่ิง นโยบายและการเมืองมีผล เปล่ียน

รัฐมนตรีก็เปล่ียนนโยบาย อนันีต้้องร่วมกันหลายภาคส่วน ผู้ประกอบการต้องวิ่งเอาตวัรอด

กนัเอง แตใ่นยโุรป อเมริกา เค้าสง่เสริมไมใ่ห้ผู้ประกอบการต้องวิ่งเอง…” 

ดร. สิทธา: “...การเปลี่ยนรัฐมนตรี การขึน้สูอํ่านาจ หาเสียงก่อนเน้นการใช้คา่ครองชีพต่ํา ๆ ไม่มี

ใครมองระยะยาว ไมมี่ใครกล้าออกภาษีกบัคนท่ีใช้พลงังานสกปรก…” 

รศ. วรวรรณ: “...การขายไฟคืน กฟผ. ก็ทํามานานแต่ทําไมไม่ประสบความสําเร็จ อย่างนีน้่าจะ

ทบทวน ก็ไม่เกิด ทําให้เราก็ไม่รู้ว่าทําไมไม่สําเร็จในประเทศไทย ไม่รู้ทําไม เง่ือนไขการอดุหนนุ 

กระทรวงพลงังานมีนโยบายท่ีไม่ปรับปรุง งบประมาณมาเป็นปี ต้องอนมุตัิเป็นปี จึงไม่ทนัการ 

เจ้าของบ้านรอไม่ได้ เค้าจะซ่อมบ้านในช่วงหน้าร้อน แต่งบมาหน้าฝน มนัก็ไม่จงูใจ และยงัไม่

ชดัเจน…” 

ผู้วิจัย: “...เร่ืองเทคโนโลยี มีปัจจยัตวัไหนท่ีจะสง่เสริมหรือเป็นอปุสรรคบ้าง…” 

รศ. วรวรรณ: “...เร่ืองเทคโนโลยี ใครท่ีมีเทคโนโลยีดีเค้าก็ไม่เปิดเผยทัง้หมดเพราะ เมืองไทย 

copy เก่ง หรือนําเข้าของคณุภาพต่ํามา แตม่าบอกว่าคณุสมบตัิเทียบเคียง ยงัไม่มีการปกป้อง

สิทธ์ิในการนําเสนอเร่ืองนี ้ผู้ประกอบการต้องมี awareness เร่ืองลิขสิทธ์ิ และมีมาตรการท่ี

ออกมาเอาผิดของลอกเลียนหรือของท่ีไมมี่ประสทิธิภาพ…” 

คุณสุนีย์: “...อยากให้ลองนํา technology นีไ้ปใช้สกัหมูบ้่านท่ีมีลกัษณะใกล้เคียงกนัสกั 2 ปีเพ่ือดู

ความคุ้มคา่…” 
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อ. ปรัศณี: “...ปัญหาอีกอย่างหนึ่งของการนําพลังงานทดแทนมาใช้ใน เทคโนโลยีพวกนีใ้น

โครงการบ้านจดัสรรคือ ระยะของการจดัวางอาคารมนัใกล้กนัมาก ลม นํา้ หรือแดดแทบไม่มี

เลย ลมในกทม. หาได้น้อย หลังคาจะเกยกัน นํา้ยากสุด แสงแดดง่ายสุดแล้ว จึงจะทําได้

คอ่นข้างยาก เช่น บ้านท่ีใช้ solar พอไมด่แูล ฝุ่ นจบัก็ใช้ไมไ่ด้…” 

คุณมะลิ: “...ปัญหาอยู่ท่ีเวลา และทัศนียภาพของบ้าน (ทําให้ขายยาก) จะ design อย่างไร 

เพราะต้องเอียง 12 องศา บ้านตดิกนัจะทํายงัไง solar Cell กบัต้นไม้ ไปด้วยกนัไมไ่ด้…” 

ดร. สิทธา: “...นวตักรรมนีก้ักเก็บพลงังาน ไปด้วยตวัเองไม่ได้ ขึน้อยู่กับตวัผลิตพลงังานด้วย 

ดังนัน้ เพราะปัญหาคือ ตัวกักเก็บพลังงานพร้อมออกตลาดแล้ว แต่ตัวผลิตพลังงานท่ีเข้า

มาตรฐานยงัไม่มี  การจดัสรร เพราะงัน้ไม่มีตวัผลิตพลงังาน การเอาตวักักเก็บเข้าสู่ตลาดจึง

เป็นไปได้ยาก…” 

 

 

ข้อ 2. จากสภาพแวดล้อมภายนอกของธุรกิจระดบัจลุภาค (micro - environment) ท่านพิจาณา

กําหนดความเป็นไปได้ทางการตลาด ผา่นปัจจยัใด 

 

รศ. วรวรรณ: “...หากมองจลุภาค จะต้องลงทกุอย่างในทางการตลาด เพราะประชาชนยงัไม่รู้ ต้อง

มี จะต้องส่ือทกุเร่ือง หากจะทําให้ราคาต่ํา จํานวนคนต้องเยอะ ดงันัน้ต้องผ่านกลไก หลายอย่าง 

อาจมี subsidize โดยเฉพาะอยา่งยิ่งเจ้าของโครงการต้องเห็นคณุคา่จึงจะ work เพราะเค้าเป็น

คนตดัสินใจ (รวมถึงพวก resort ฯลฯ) คยุกบั bank ยาก แตถ้่าคยุกบัระดบัใหญ่ เช่น กระทรวง

พลงังาน ก็ควรไป lobby มนัก็นําไปสูก่ารกําหนดให้ bank หรือหน่วยงานอ่ืน ๆ ได้ กระตุ้นผ่าน 

supply…” 

คุณสุนีย์: “...กระทรวงพลงังาน มีกองทนุ energy fund สนบัสนนุโครงการอนรัุกษ์พลงังานครบ

วงจร แต่ท่ีได้ยินมาเป็นอุตสาหกรรม หากเราไปเสนอโครงการบ้านจัดสรรน่าจะได้รับการ

สนบัสนนุ ทําได้…” 

อ. ปรัศณี: “...เคยคยุกบักระทรวงพลงังานเหมือนกนัว่าจะมีนโยบายออกมา เช่นบ้านไหนอนรัุกษ์

พลงังานได้ จะสามารถกู้แบงค์ได้เพิ่มขึน้ได้จาก 80% เป็น 100% แตย่งัไมอ่อกมา…” 
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ข้อ 3. ในการประยกุต์นวตักรรมระบบการจดัการพลงังานทดแทนเข้าไปใช้ในโครงการบ้านจดัสรร 

ควรกําหนดกลยทุธ์การแบง่สว่นตลาด กําหนดตลาดเป้าหมาย และวางตําแหน่งผลิตภณัฑ์ (STP) 

อยา่งไรตามทศันะของท่าน และท่านคดิวา่มีความเหมาะสมหรือไม ่อยา่งไร 

 

อ. ปรัศณี: “...โครงการขนาดเล็ก ท่ีเจ้าของโครงการใส่ใจจริง ๆ ส่วนใหญ่เป็นโครงการขนาดเล็ก 

30 - 50 ยนิูต จะเน้นผลกัดนัให้โครงการเดน่กว่าโครงการอ่ืน ในทางการตลาดลกูค้าจะมีแรงจงูใจ

น้อยท่ีจะซือ้…” 

คุณสุนีย์: “...กระทรวงพลงังานจะปรับ adder พลงังานหมนุเวียนด้วย (ยงัไม่แน่นอน) เพ่ือกระตุ้น

ให้คนหนัมาใช้พลงังานทดแทนมากขึน้…” 

ดร. ชาญวิทย์: “...สว่นใหญ่จะลด adder แตพ่ลงังานลม เพิ่มขึน้เป็น 8 บาท (10 ปี) ตอนนีเ้ปล่ียน 

แปลงเร่ือย…” 

คุณมะลิ: “...กําลงัเสนอให้เป็น 11 บาท แตย่งัไมรู้่จะทําอยา่งไร…” 

ดร. ชาญวิทย์: “...ถ้าลดมากก็ไมมี่ใครทํา…” คุณพริิยเทพ: เห็นในทางเดียวกนั 

คุณมะลิ: “...มนัไมไ่ด้ตามเป้า งบประมาณแตล่ะปีของรัฐจงึไมม่าลงในโครงการแบบนี…้” 

 

 

ข้อ 4. เม่ือประยกุต์ใช้นวตักรรมฯ นี ้จะสามารถกําหนด SWOT จดุแข็ง (Strength) จดุอ่อน (Weakness) 

โอกาส (Opportunity) อปุสรรค (Threat) ได้อยา่งไร 

 

รศ. วรวรรณ: “... 

Strength 

-  ประหยดัพลงังานและผลติพลงังาน 

- ราคาเหมาะสม 

- นวตักรรมน่าสนใจ 

- บกุเบกิเทคนิคเข้าสูธุ่รกิจบ้านจดัสรร 
Weakness 

- ความมัน่ใจ / เช่ือมัน่ของผู้บริโภค ยงัไมเ่กิดการรับรู้วา่ลงทนุไปแล้วจะได้ดงัท่ีหวงัหรือไม ่

- ขาดการสง่เสริมจากรัฐ 

- ขาดกลยทุธ์ทางการตลาดรึป่าว 



 101

- ผู้บริโภค ขาด knowledge ด้านนี ้อาจแนะนําให้ใช้ direct sell แม้ยงัไม่ได้ลงในแง่หลกัสตูร

การศกึษาด้วยซํา้ แตพ่อเป็นท่ีรับรู้ของสงัคม 

- การประชาสมัพนัธ์ในวงกว้างทกุระดบั ซึง่ต้องใช้ทนุมาก 

Opportunity 

- ตลาดยงัขาดนวตักรรมแบบนีอ้ยู ่เป็นตวัขายท่ีดี 

- ประชาชนสว่นหนึง่ของสงัคมเร่ิมตระหนกัแล้ว 

- มีภาครัฐ + กระทรวงรองรับ หากสง่เสริมผ่านหน่วยงานพวกนีแ้ละมีกลุม่เป้าหมายท่ีชดัเจน

ก็มีโอกาสท่ีจะประสบความสําเร็จ เช่นกนั 

Threat 

- การเปล่ียนแปลงเม่ือมีนวตักรรมใหมม่า ดีกวา่หรือ ดีขึน้ 

- การ copy 

- นโยบายการเมืองไม่น่ิง มีผล หรือแม้กระทัง่ ธรรมาภิบาล แปลงขาวเป็นดํา ทําให้นวตักรรม

ไมสํ่าเร็จ…” 

 

คุณมะลิ: “...Opportunity หน่วยงานท่ีสนบัสนนุ อาจกลายเป็น Threat ได้ (แยง่กนัเป็นพระเอก) …” 

รศ. วรวรรณ: “...ถ้าเรามีการผลกัดนั กระทรวงวิทย์ฯ กระทรวงทรัพยากรฯ กระทรวงพลงังาน ก็

จะแยง่กนัเข้ามา แตภ่าครัฐยงับรูณาการกนัไมเ่ป็น ต้องเป็นพลงังานของกระทรวงเดียว…” 

ดร. สิทธา: “...หลายกระทรวงอยากช่วยผลกัดนั แต่ไปเน้นพลงังานคนละตวั เลยมีมาตรการมา

ขดักนัเอง…” 

ดร. ชาญวิทย์: “...กระทรวงทรัพยากรให้เพิ่มประสิทธิภาพการใช้พลงังาน เร่ืองก๊าซเรือนกระจก 

แตก่ระทรวงพลงังานบอกวา่ตนทํา กระทรวงทรัพยากรฯ ไมต้่องทํา เป็นต้น…” 

รศ. วรวรรณ: “...หากผู้ประกอบการจะทํา แต่หลายกระทรวง มาแย่งกนัออกกฎระเบียบ จะยิ่ง

ยากขึน้ จะขาดความน่าสนใจท่ีจะใช้…” 

คุณมะลิ: “...น่าจะยากมากขึน้เพราะ EIA, HIA เพราะกระบวนการของคณะกรรมการท่ีมาพิจารณา 

ถนดัคนละอย่าง คยุเร่ืองเดียวกนั คนละเร่ืองมากขึน้ ทําให้เกิดความแตกต่างในการพิจารณา 

กระทรวงพลงังานก็เร่ิมทํา กระทรวงทรัพยากรฯก็ทํา กฟน.ก็ทํา ตอนนีจ้งึยากขึน้…” 

 

 



 102

ข้อ 5. นวตักรรมฯ นีส้ามารถเป็นจดุขาย (Unique Selling Point) ให้กบัโครงการหมู่บ้านได้หรือไม ่

อยา่งไร 

 

ผู้วิจัย: “...สว่นใหญ่ลกูค้ามองทําเลกบัราคาก่อน และประเดน็ตวันีเ้ป็นตวัเสริมเข้าไป…” 

ดร. สิทธา: “...ถ้าจดุขาย ต้องเตมิท่ีวา่น่ีคือหมูบ้่านใสใ่จสิง่แวดล้อม…” 

รศ. วรวรรณ: “...ถ้าจะ PR เราซือ้โครงการนีเ้พราะเรามีจิตสํานึก ไม่ใช่แค่การขายไฟคืนกบัการ

ไฟฟ้า…” 

คุณสุนีย์: “...น่าจะเป็นจดุขาย เช่น แมคโนเลีย leader พวกนี ้ทกุโครงการท่ีทําจะมีจดุขายในเร่ือง

สิง่แวดล้อม…” 

รศ. วรวรรณ: “...เป็นทางเลือกหนึง่ของการ design เป็นจดุขายเชิงพลงังาน เป็นวิธีการทําให้สงัคม

รับรู้เก่ียวกบัมาตรการช่วยประหยดัพลงังาน…” 

อ. ปรัศณี: “...จะมีประเด็นของบริษัทรับสร้างบ้าน หรือ บริษัทออกแบบ ท่ีพุ่งเป้า เน้นด้านนี ้

โดยเฉพาะเลยก็มี มีทางเลือกมากมายทัง้วสัด ุและอปุกรณ์ประกอบ…” 

ดร. ชาญวิทย์: “...ท่ีการไฟฟ้าสนบัสนนุของ อ.สนุทร ไมส่ามารถนํามาขายได้เพราะต้นทนุสงู…” 

อ. ปรัศณี: “...จงึต้องมองข้ามต้นทนุและการใช้ชีวิตแบบเดมิออกไป…” 

รศ. วรวรรณ: “...EIFS บ้านพวกนีก็้มีขาย แตเ่น้นมีราคา…” 

ผู้วิจัย: “...เน้นให้เห็นรายหลงั+รายโครงการ…” 

รศ. วรวรรณ: “...ช่องทางการตลาด ขึน้อยู่กบัผู้ประกอบการจะขายเด่ียว หรือยก แต่ท่ีสําคญัคือ 

จะขายอย่างไรให้ work ติดตลาด ในประเด็นผู้วิจยัต้องมองเห็น ผลตอบแทนเชิงปริมาณ อาจ

นําพลงังานไฟฟ้ามาใช้กบัสว่นการจดัการสว่นกลาง…” 

คุณสุนีย์: “...ตอบด้านโครงการ อยากให้ออกแบบเมืองหรือโครงการเป็นกระดาษ แล้ว add เข้าไป

ในแบบสอบถาม…” 

รศ. วรวรรณ: “...นวตักรรมท่ีจะมาติดกับบ้าน บางท่ีอยู่ท่ี design ด้วยว่าออกมาแล้วสวยมัย๊ 

หากผ่านการประกวดแล้วได้จะเห็นว่าไม่แปลกตา (design ต้องเก่ง) บ้านอาจผ่านรูปลกัษณ์

หรือโครงการประกวดแบบก็ได้ ให้เห็นวา่ของตวันีไ้มไ่ด้ขดัแย้งจากการออกแบบบ้าน ทําได้ และ

เอามาใสแ่นวคดิเก่ียวกบัเร่ืองการประหยดัพลงังานไปด้วย…” 
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ข้อ 6. นวตักรรมฯ นี ้สามารถกําหนดส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix 4Ps) เพิ่มเติมจาก

โครงการหมูบ้่านทัว่ไปได้อยา่งไร 

 

ผู้วิจัย: “...เน้นว่าอยู่ชานเมือง ในลกัษณะของอาคาร นวตักรรมควรอยู่ตรงไหนดี เพ่ือให้ product 

เป็นไปได้…” 

รศ. วรวรรณ: “...อาจารย์ไมท่ราบ sizing หรือ position ของระยะตดิตัง้ มนัก็ตดิได้ทกุ location ขึน้อยู่

กบัการรับรู้ ถ้าเราจะ design ก็ต้องให้ designer ออกแบบให้ แตต้่องเห็นก่อนว่านวตักรรมมี

ประโยชน์หรือไม ่อยา่งไร…” 

ผู้วิจัย: “...การกําหนดราคา ช่องทางการจําหน่าย…” 

รศ. วรวรรณ: “...ราคาขึน้กบัความพอใจของผู้บริโภค การซือ้บ้าน 1.ทําเล 2.ราคา 3.พืน้ท่ีใช้สอย 

(ตาม function ลดยาก) แต่ถ้าบอกว่าบ้านนีมี้นวตักรรม แต่จ่ายเพิ่มเพียงหม่ืนบาท จะจงูใจ

มากกวา่…” 

คุณสุนีย์: “...Promotion ความรู้ให้ผู้บริโภครับทราบยาก…” 

ดร. สิทธา: “...คิดว่าต้องมีเลขให้ผู้บริโภคเห็น เช่น ต้นทนุก่ีปี ประหยดัได้ได้เดือนละเท่าไหร่ ของ

แมคโนเลีย ใช้ไฟฟรี เหลือจ่ายดอกเบีย้คา่บ้าน…” 

รศ. วรวรรณ: “...ในการสมัภาษณ์ตลาด (background ของเขามีสว่น การศกึษา + ระดบัจิตสํานึก) 

หากเป็นชาวบ้าน มนัไมเ่ก่ียวกบัปากท้อง มนัยาก…” 

 

 
คาํถามหลักเข้าวัตถุประสงค์ 3 

ข้อ 1. หลงัจากพดูคยุปัจจยัท่ีกําหนดความเป็นไปได้ด้านการตลาดมาพอสมควร ท่านมีข้อเสนอ

แนวทางปฏิบตัิทางการตลาด ท่ีส่งผลให้โครงการบ้านจดัสรรประสบความสําเร็จในการขายเม่ือ

ออกสูต่ลาดได้อยา่งไร 

 

รศ. วรวรรณ: “...ต้องเร่ิมจากนโยบาย (ภาครัฐ) สง่เสริมจริงรึป่าว เราผลิตได้ขายไม่ได้ จะขายคืน

กบัใคร คนรับซือ้มีอยูไ่มก่ี่เจ้า ด้านเงินกู้ เพ่ือลงทนุ+มาตรการภาษี+PR…” 

อ. ปรัศณี: “...การ PR ต้องยอมลงทุนทดลองใช้กับโครงการขนาดใหญ่ เพื่อให้คนเห็นภาพ

ชดัเจน…” 
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ข้อ 2 การประยุกต์ใช้นวัตกรรมฯ นี  ้กับโครงการหมู่บ้าน ควรบริหารจัดการอย่างไร ควร 

outsource หรือไม ่อยา่งไร 

 

ดร. สิทธา: “...ท่ีแน่ ๆ อยา่หวงัวา่เจ้าของบ้านดแูลเอง แตห่มู่บ้านควรใช้ outsource ให้บริษัทเลย 

เพราะเทคโนโลยีใหม่และซบัซ้อน หากให้คนในหมู่บ้านไม่รู้ดแูล เวลาผิดพลาดเค้าไม่โทษคน 

เค้าจะโทษเทคโนโลยี…” 

รศ. วรวรรณ: “...นิติบคุคล หรือ outsource มองว่าเป็นเร่ืองเดียวกนั แค่ต่างรูปแบบการจดัการ 

หากเขาไม่รู้เร่ืองนีก็้ยาก ก็หลกัการเดียวกนั ก็จ้างได้มีเทคโนโลยีเพิ่มเข้ามา อาจเก็บจากคา่ตดั

หญ้า คา่ดแูลต้นไม้ ก็ชดเชยกนัไปเพราะมีรายได้จากการขายคืนไฟฟ้ามาชดเชย…” 

ผู้วิจัย: “...outsourcing มีหลายรูปแบบจะเลือกอยา่งไรดี…” 

ประเภทของสญัญาจ้างคนภายนอกทัว่ไป (Arnold, 1997, pp.11-26 - 11-27) 

 

รศ. วรวรรณ: “...ของใหมเ่ข้าตลาดยงัไมเ่ป็นท่ีรู้จกั ต้องพึง่ contractor เข้ามาลงทนุ แบง่ปันสดัสว่น

ผลประโยชน์ (partnership) เจ้าของโครงการและลกูบ้านมัน่ใจว่าไม่ทิง้กันแน่ การันตีผลการ

ประหยดั และตกลงแบง่ผลประโยชน์กนั…” 

คุณมะลิ: “...ระยะแรกเป็นแบบ 1 หรือ 5 ระยะท่ี 2 เป็นแบบ 2 หรือ 4 ตามความคดิมนัเป็นนวตักรรม

ใหม ่ต้องหาคนรับผิดชอบแท้จริงก่อน แล้วคอ่ยปรับตวัเป็น 3…” 

อ. ปรัศณี: “...ยงัไมล่งไปในเร่ืองนี…้” 

 

Type of contract 

Risk to 
Corporat

Risk to contractor Allocation of cost risk 

Firm Fixed 
Price 

Fixed Price  
with economic  
price adjusted 

Fixed Price 
Incentive 

Fixed Price 
With re- 

determination 

Fixed Price 
Level of effort 
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คุณพริิยเทพ: 

• “...reconfirm ว่าทัง้ในแง่นโยบาย+การตลาด+การเมือง ในเมืองไทยมีอปุสรรคอยู่เยอะ แต่

ตอนนีโ้ชคดีมีกระแส green อยู ่อปุสรรคจงึลดลง…” 

• “...หากมองภาคท่ีอยู่อาศยั เรามองว่ามนัคือ ตลาดใหญ่ (mass) สําหรับการนําเทคโนโลยีมา

ใช้สามารถลงทนุได้…” 

• “...energy storage 20 กวา่ปี เราทําโปรเจกต์บ้านประหยดัพลงังาน เอา โซลา่ร์ +ยิปซัม่ผนงัเบาใช้

ทัง้หลงันอกจากใช้ในฝ้า เรามองเร่ืองประหยดัทรัพยากร แล้วเปรียบเทียบบ้านมี / ไมมี่นวตักรรม…” 

• “...จดุอ่อนของ โซล่าร์ อยู่ท่ีการกกัเก็บพลงังาน ปี 2 ปีก็ต้องทิง้แบตเตอร่ีแล้ว ตอนนัน้เลยให้

อาจารย์ท่ีจฬุาวิจยั…” 

• “...เจอเซลเลนเนียมท่ีออสเตรเลีย ก็นํามา ขอ license มาเลย อีกบริษัทนึงท่ี license มาคือ มิต

ซบูชิิประเทศไทย ตัง้แตปี่ 92 - 94 จบัทีมพฒันาเทคโนโลยีนีต้ามแนวคิดออสเตรเลีย ปัญหาหลกั
ท่ีต้นทนุแพง กดราคาไม่ได้ เพราะ design ไม่สามารถทําให้เล็กได้ ญ่ีปุ่ นทําระดบั MW แตเ่ราสนใจ
ในแง่ต่ํากวา่ 50 kW ทําท่ีอยูอ่าศยั เราทํา project บ้านไทย ทําท่ี ม.สรุนารี เป็นต้นฉบบัการทํา 

Eco Village ทําให้ในพืน้ท่ีเราใช้ทรัพยากรและท่ีอยูอ่าศยัมีความพอเพียง…” 

• “...บ้านไทยไฮเทค นํามาสูต้่นฉบบั Eco Village สร้างรายได้ให้เจ้าบ้าน จากระบบเดิมเป็นแค ่
cost center เราอยากสร้างระบบท่ีอยูเ่ป็น revenue center สร้างระบบบําบดันํา้ เลีย้งปลานิล 

มีโซลา่ร์เซลล์ด้วย บ้านใช้ยิปซัม่…” 

• “...เปลี่ยนจากอยูบ้่านธรรมดา มาเป็น renewable (ประหยดัพลงังานและนําพลงังานธรรมชาตมิาใช้) …” 

• “...design ระบบปิด close system ระบบนํา้ เลีย้งปลา (ดดัแปลงโดย professor ท่ีมาร่วม 
project ด้วย ให้มาดีไซน์) แตต่วัแบตเตอร่ีท่ีเราดีไซน์ พอสมเด็จพระเทพเสด็จเสร็จ แบตเตอร่ี

เสียจนใช้การไม่ได้ professor เห็นมองว่าเป็นอะไรท่ีดี แต่น่าจะดัดแปลงได้ เพราะเค้ามี
สทิธิบตัรเร่ืองนีจ้ดไว้ก่อนออสเตรเลีย 10 ปี เลยชวนท่านมาพฒันา และเราก็ได้แนวใหม่ เราได้
จดและได้รับสทิธิบตัรประมาณ 10 ประเทศ…” 

• “...ตวั cell นีน้อกจากเก็บไฟได้ ยงัแปลงไฟได้ มีหลายขัว้ ทัง้ high voltage เป็น inverter เป็น 

transformer ระบบท่ีทัง้แปลงไฟและเก็บไฟได้ จะเหมาะกบัพลงังานทดแทนท่ีคณุภาพต่ํา…” 

• “...พลงังานคณุภาพต่ํา และต้องการการแปลงไฟ เราจึงได้แนวทางนีม้าใช้กบัระบบท่ีอยู่อาศยั 

ทํายงัไงให้นําพลงังานทดแทนมาใช้อยา่งสมบรูณ์ ถึงปัจจบุนั เม่ือ 2 ปีท่ีแล้วเรานําความรู้ตา่ง ๆ 
การดีไซน์บ้าน วสัดกุ่อสร้าง พลงังานทดแทน fuel cell มารวมกนัสร้าง Eco Village ท่ีคณุชยั
คีรี ศรีเฟ่ืองฟุ้ งให้ท่ีดินมา 20 ไร่ เพ่ือมาพฒันาหมู่บ้านประหยดัพลงังาน และดีไซน์บ้านอยู่ 3 
ระดบั ลา่ง กลาง กลาง - บน  ท่ี Horseshoe Point Resort & Country Club พทัยา 
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- ระดบัลา่ง มีบ้านตวัอยา่งท่ีการเคหะ 
- Horse Shoe Point ทํายงัไงให้นํา้พอเพียง มีอา่งเก็บนํา้ มีระบบบําบดันํา้เสีย และพยายาม

ลดการใช้พลงังานลงคร่ึงนึงเทียบกบับ้านทัว่ไป เราทําระบบบ้านท่ีมนัประหยดั แล้วเรา

มองว่ามีทรัพยากรอะไรท่ีแปลงเป็นพลงังานได้ ส่วนท่ีเยอะคือ biomass เอามาแปลง
เป็นความร้อน ขยะ ท่ีนั่นมีม้าเยอะ จะมีมูลม้า เศษอาหาร ปรัชญาหลัก ๆ คือ เรา 
recycle ทกุอยา่ง พวกขยะ ทําทัง้แก๊สท่ีป่ันไฟ นํา้เราเปล่ียนมาเป็นนํา้สะอาด…” 

• “...Eco Village ได้รับ grant DANIDA จากรัฐบาลเดนมาร์ก  design ท่ี Horse Shoe Point + 

การเคหะ + บ้านรังสิต ทําอย่างไรให้พืน้ท่ี พอเพียงเร่ืองทรัพยากร (แดด / ลม / biomass มลูม้า 
ขยะ ความร้อน ไฟฟ้า)…” 

• “...CO2 คนมองว่าเป็นของเสีย แต่จริง ๆ  ไม่ใช่ มนัคือกระบวนการของสิ่งมีชีวิต ต้นไม้ต้องใช้ แต่เรามอง
วา่ทํายงัไงให้ capture CO2 มาเป็นประโยชน์ สิง่ท่ีเราเผาไหม้ก็มาป้อนสิง่มีชีวิตใหม ่แตพ่อพดูถึง…” 

• “...ท่ีอยูอ่าศยั การท่ีเราทําระบบ community ท่ีมาพลงังาน โจทย์คือ ทํายงัไงให้หมู่บ้านมีทรัพยกร
เหลือขาย ถ้ามนัทําได้ ในแง่พาณิชย์ คนท่ีมีบ้านก็จะมีไฟฟ้า อาจมีเหลือขาย  ให้เลือกระหว่าง
หมูบ้่านธรรมดากบัหมูบ้่านแบบนัน้ เค้าน่าจะเลือกหมู่บ้านท่ีมีประโยชน์กบัเขามากกว่า เราจึง

เลือกทําท่ีพทัยา คนไทยอาจไม่ตระหนกัในเร่ือง green ต่าง ๆ แตท่ี่พทัยามีกลุ่มซือ้ท่ีเป็นฝร่ัง
เยอะ ระดบัท่ีเราจะเร่ิมก่อนคือ 6 - 10 ล้าน การท่ีเราทํา Eco Village มาก็ได้รับการตอบรับท่ีดี 
จากคนไทยและฝร่ังท่ีมา เราได้ข้อมูล แนวท่ีเราจะพัฒนาระบบนีต้่อไปคือระบบพลังงาน 
resource ทัง้หมดต้องจดับริการโดยสว่นรวมประการแรก คือการขายคอนเซปนีต้้องไปท่ีเจ้าของ
โครงการ เจ้าของท่ีดิน การขายท่ี end user ยากมากเพราะไม่เข้าใจ เราเล็งท่ีเจ้าของท่ีดิน 

ระบบจดัการต้องครบวงจร ระบบ security management ในท่ีสดุคือ เจ้าของบ้านต้องเห็นว่า
มีประโยชน์ ท่ีเป็นค่าไฟ การท่ีมี storage ทําให้เราจัดการได้ว่า เราจะซือ้ไฟช่วงไหนช่วงถูก 
ช่วงไหนไฟแพงเราก็ควรขายไฟ ท่ีเราสมัผสัมา (commercial : เหลือขาย)…” 

รศ. วรวรรณ: “...ไมท่ราบวา่ผู้ประกอบการบ้านจดัสรร มีโครงการใหญ่ท่ีสนใจ?…” 

• “...มีเยอะเลยวนันัน้ก็คยุกบั NC Group ท่ีเป็นประธาน เด๋ียว ECO Village สมบรูณ์ในระดบันึง

เราก็คงเชิญท่านไป มีพวก Land  House ซะสว่นใหญ่ เราต้อง position ตัง้แต ่master plan เรา
ต้องดูตัง้แต่พืน้ท่ี มี resource จากไหนมาใช้  เรา ดีไซน์ลงไปให้สร้างพลงังานมาได้ อย่าง

สาหร่ายเราก็มองว่าพืน้ท่ีหมู่บ้านเราจะวางสาหร่ายยงัไง เราก็มองรัว้ รัว้ก็มีเยอะ เราก็เลย
พยายามดีไซน์...ตรงรัว้ ได้ กลุ่มเราเร่ืองสาหร่ายเรากําลงัทําระบบท่ีใหญ่ท่ีสดุในเมืองไทย ใน
แง่กลุม่ท่ีทํา บริษัทในไทยมีน้อยมาก ยากกวา่เมืองนอกเยอะ…” 



ภาคผนวก จ 
 

ขอมูลเชงิคุณภาพจากการสัมภาษณเชิงลึกกับนักพัฒนาโครงการ 
 

รายช่ือนกัพัฒนาโครงการท่ีสัมภาษณเชิงลึก (in - depth interview) 

บริษัท - โครงการ ชื่อ - นามสกลุ - ตําแหนง วัน - เวลา 

บริษัท เฉลิมนคร จํากัด 

(บานสถาพร) 

คุณสุนทร สถาพร 

กรรมการผูจัดการ 

4 มีนาคม 2553 

13:00 - 14:30น. 

บริษัท พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค จํากัด 

(มหาชน) (PF) 

คุณสันติพงษ สวางเล่ือง 

ผูจัดการอาวโุส - สถาปตย 

5 มีนาคม 2553 

11:00 - 11:30น. 

บริษัท แมกโนเลีย ควอลิต้ี ดีเวล็อป

เมนต คอรปอเรชั่น จาํกัด (MQDC) 

คุณรังสิมันต กาญจนระพ ี

ผูจัดการทัว่ไป 

5 มีนาคม 2553 

13:00 - 14:30น. 

 
คําถามนํา 

ขอ 1. จากประสบการณที่ผานมาของทาน การจัดการดานพลังงานที่ประยุกตใชในโครงการ

หมูบาน แลวประสบความสําเร็จ มทีี่ใดบาง เปนอยางไร 

 

บานสถาพร MQDC 

บานประหยัดพลังงาน ตัวอยาง ม.สถาพร เทยีบกบั

บานทั่วไป คาไฟฟาประมาณ 6,000 บาท / เดือน 

ของบานสถาพรประมาณ 5,000 บาท / เดือน 

ประหยัด 10 - 15% สําหรับพื้นที่สวนกลางโครงการ

ประมาณ 35% (ใหมากกวาทัว่ไป) คาไฟฟา

สวนกลางประมาณ ปละเกือบ 1 ลานบาท บาน 

1,000 หลัง ๆ ละ 5,000 บาท / เดือน = 5 ลาน

บาท / เดือน = 60 ลานบาท / ป 

ลักษณะบาน hybrid หากนาํนวัตกรรมการจัด

การพลังงานมาประยุกตใชในโครงการหมูบาน 

การเร่ิมตน ตองเร่ิมจากตัวบานทีก่อนเลย ไมใชเร่ิม

จากสวนกลาง เนื่องจากถึงผูบริโภคโดยตรง 

ตางประเทศ หลายทีม่ากเร่ิมจากงานวิจยั 

นักวชิาการ อาจารย ที่เห็นความสําคัญเร่ือง

ส่ิงแวดลอมและภาวะโลกรอน 

ในเมืองไทย มแีตบานเปนหลัง ๆ แตยงัไมมีระดับ

โครงการ 

การเร่ิมตน ตลาดบานแนวนี้เร่ิมจากผูประกอบการ 

อยากคิดอะไรเพื่อสังคม โดยเฉพาะวิสัยทัศน

ของผูนําเพื่อสังคม แตอยางไรก็ตามกลไกตลาด

ในไทยไมไดกดดันเรา 

107 
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ขอ 2. จากประสบการณที่ผานมาของทาน นวัตกรรมระบบการจัดการพลังงานทดแทน ของเซลเลนเนียม

ที่นาํเสนอ นาจะมีความเปนไปไดทางการตลาด หรือไม อยางไร 

 

บานสถาพร MQDC 

 ความเปนไปไดข้ึนอยูกับหลายปจจัย แตปจจัย

หลัก  ๆเชน เทคโนโลยีอะไร เหมาะสมเปนไปได

จริงหรือไม ผูประกอบการตองการทําจริง ๆ  หรือไม 

เทคโนโลยเีมืองนอกพัฒนาไปเยอะแลว เร่ืองนี้ไม

นาหวง อยูที่เราเลือกมาใชเหมาะสม เลือกใชให

มีความยั่งยืน most cost efficient, most 

maintenance efficient 

 

 

 
คําถามหลกัเขาวัตถุประสงค 1,2 

ขอ 1.จากสภาพแวดลอมภายนอกของธุรกจิระดับมหภาค (macro - environment) ทานพิจารณา

กําหนดความเปนไปไดทางการตลาด ผานปจจัยใด 

 

บานสถาพร MQDC 

1ST Economic Factors 

- รายไดประชากร เงินเดือนมากนอย 

- อัตราดอกเบ้ียตํ่า กระตุนการซื้อบาน 

2ND Technological Factors ควรคืนทนุภายใน 5 - 6 ป จะนาสนใจ 

- การซื้อบานเปนการตัดสินใจแบบ rational เยอะ emotional นอย 

3RD Political Factors 

- มาตรการรัฐ ควรจูงใจผูประกอบการ / ผูซื้อดวย 

- มาตรการดานการเงนิ เชน อัตราดอกเบ้ียดานลูกคา หักลดหยอน

ภาษีดานผูประกอบการ 

- เนนแบบ soft law เพื่อจูงใจ ไมใช hard law บังคับแบบ EIA 

ปจจัยคือ ทุกดานสําคัญ ลืม

ไมไดเลย 

1ST Political Factors การเมือง

และกฎหมายไปดวยกนั 

โดยเฉพาะเมืองนอก 

เปล่ียนแปลงรัฐบาล นโยบาย

ดี ๆ ก็ยงัดําเนนิตอไป 

- incentive (soft law) มากอน 

- บังคับ (hard law)  ไมเหมาะ 

2ND Economic Factors 
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trend 

- ป 2548 กรมพฒันาพลังงานทดแทนและอนุรักษพลังงาน (พพ.)

จัดโครงการบานจัดสรรอนุรักษพลังงาน ผูประกอบการเขารวม 40 

ราย ไดรางวัล 10 ราย พอมาป 2551 ผูประกอบการรวม 100 ราย

แลว สะทอนใหเหน็วา ความเปนผูประกอบการ / พอคา ถาไม

ไดผลเขาไมทําหรอก เพราะมนัไดผล แตก็ยงัไมถือวาแพรหลาย 

เพราะเมื่อเทยีบกับ 2 - 3 พนัโครงการหมูบาน 

- ความคุมคา - ทําเล - ราคา - สาธาณูปโภค เปนปจจัยอันดับ 1 ใน 

5 ในการตัดสินใจของผูบริโภค สวนปจจัยประหยัดพลังงานเปน

ปจจัยที ่6 - 7 

- trend ผูประกอบการเดิมสรางบาน brand image เชน L&H มี

ระดับ ตอมา แสนสิริ คนรุนใหม yippy แตสําหรับบาน eco 

concept 

- trend บานเกิดจากผูประกอบการทัง้นัน้เลย ผูประกอบการควร

เปนฝายเร่ิม สราง trend eco concept มิฉะนั้นเกิดไมได 

- ตางประเทศโบรชัวรเนนขายช ูeco กันทั้งนั้น เชน USA 

- บานสถาพร เนนสรางจิตสํานกึส่ิงแวดลอมสูลูกบานดวยการแยก
ขยะ มีโรงขยะในหมูบาน ปจจุบันมีลูกบานรวมมือ 25 - 30% แลว 

- กระแสผูบริโภคกดดันตลาดได เชน เคร่ืองใชไฟฟาเบอร 5 เปน

มาตรการภาครัฐและการไฟฟา ที่ไดผลมาก 

- แตในตลาดบานจัดสรรยังไมเคยเจอแรงกดดันจากผูบริโภค นาจะ

มาจากองคประกอบที่เกี่ยวของเร่ืองบานมมีาก เชน วัสดุ สไตล 

รายละเอียดมาก 

- นวัตกรรมนี้+หมูบาน  EIA ชอบเลย นาจะผานงายข้ึน 

- สถิติลูกคาบานสถาพร 4 - 5 ปที่ผานมา ปละ 400 - 500 คน มี

เพียง 2 - 3 รายที่ถามตรง ๆ เปนประเด็นแรกที่สําคัญเร่ือง

ประหยัดพลังงาน 

3RD Sociocultural Factors 

- Consumer Attitude ไมใชไมมี

การศึกษา ไมมีความรู แตยัง

ไมตระหนัก (aware) 

- ตางประเทศ ทัง้ทัง้ทีก่ารไดมา

ซึ่งพลังงานทดแทนมีคาใชจาย

สูงกวา แตเพื่อสังคมเพื่อ

ลูกหลานของเขาในอนาคต 

เขาก็ลงทุน 

4TH Technological Factors 
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ขอ 2.จากสภาพแวดลอมภายนอกของธุรกจิระดับจุลภาค (micro - environment) ทานพิจาณา

กําหนดความเปนไปไดทางการตลาด ผานปจจัยใด 

 

บานสถาพร MQDC 

Supply คูแขงที่ประกวดโครงการบานจัดสรรอนุรักษพลังงานดวยกนั 

ประมาณ 25 ราย แตไมใชแรงกดดันที่ทาํใหเราตองทาํบาน

ประหยัดพลังงานเชนนี้ (ไมถงึข้ันนัน้) 

- เปนขอไดเปรียบในการแขงขันได เม่ือเทียบกับโครงการหมูบานที่
ไมมี เพราะปจจัยหลัก  ๆที่ลูกคาพิจารณา เปรียบเทียบโครงการมี

การแขงขันกันอยูแลว แตเรามีปจจัยที่ 6 - 7 เร่ืองประหยัดพลังงาน  

เปนการเพิ่มขอไดเปรียบในการแขงขันได มีโอกาสเลือกซื้อเพิ่มข้ึน 

Banker สถาบันการเงิน ประเมินบานตามเกณฑของกระทรวง

พาณิชย 

- เกณฑ A ( > 12,000 บาท / ตรม.) 

- เกณฑ B (8 - 9 พนั - 12,000 บาท / ตรม.) 

- เกณฑ C (< 7 - 8 พนับาท / ตรม.) 

- ไมมีปจจัยที่เปนเกณฑประหยัดพลังงานเลย แตอยางไรก็ตามเปน

เร่ืองสําคัญมากสําหรับผูบริโภค เพราะเร่ืองเงินในกระเปา เขาถาม

bank 

- หากมีอะไรพิเศษ ชวยใหความเปนไปไดในการกูมากข้ึน หรือ

ดึงดูดใหซื้อมากข้ึนจะดีมาก 

1ST Supplier จัดหาอุปกรณ วสัดุ 

เทคโนโลยี ก็สําคัญ ควร

สนับสนนุใหประสิทธิภาพ

สูงสุด เหมาะสมสุด 

Supply ยังไมมีคูแขง 

Banker สถาบันการเงิน การ

สนับสนนุจากธนาคารมักจะ

เปนไปตามนโยบายของ

ภาครัฐ เชน พพ. 
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ขอ 3.ในการประยุกตนวัตกรรมระบบการจัดการพลังงานทดแทนเขาไปใชในโครงการบานจัดสรร 

ควรกําหนดกลยุทธการแบงสวนตลาด กําหนดตลาดเปาหมาย และวางตําแหนงผลิตภัณฑ (STP) 

อยางไรตามทศันะของทาน และทานคิดวามีความเหมาะสมหรือไม อยางไร 

 

บานสถาพร PF MQDC 

Targeting 

educate group และคนตางชาติ เชน แพทยตาม

โรงพยาบาล อาจารยมหาวิทยาลัยตาม

สถาบันการศึกษา ขาราชการ / รัฐวิสาหกิจ เปน

ตน ....จัดเปนโจทยที่ยากเหมือนกัน 

สภาพแวดลอม: หมูบานจัดสรรทั่วไป พืน้ที่

สวนกลาง 20 - 30% แตบานสถาพร 35% 

(ตนทนุเพิ่มข้ึน) 

ตัวบาน: ชายคายาวกวา ความสูงพืน้ - เพดาน     

2.75 ม. (ทั่วไป 2.5 ม.) การใชอุปกรณประหยัด

น้ําไฟ ทาํใหตนทนุเพิ่มข้ึน 2 - 3 % เพราะฉะนั้น 

สภาพแวดลอม+ตัวบาน ทาํใหตนทนุเพิม่ข้ึน 7 - 8% 

การขาย ถาเพิม่ราคาเทียบตลาด เชน 3 ลาน กับ 

3.2 ลาน Sale ตองพูดเยอะเลย ถงึจะขาย 3.2 

ลานได แตตลาดโซนรังสิต ราคามีผลเยอะมาก 

เพราะฉะนัน้ตองคงราคาขายเทา ๆ กับหมูบาน

อ่ืน และยอมลดกําไรเพราะเราตนทนุสูงกวา แต

จะใหลดราคาไป 2.8 - 2.9 ลาน คงไมทํา แต

ผูประกอบการที่ลดราคาเขาขายไดเยอะข้ึน 

- ตลาด 3 - 5 ลาน มีความยืดหยุนราคาถือวาสูง

อยูสําหรับลกูคาทั่วไป แตหากเจาะลูกคากลุม 

high educate จะลดปญหาตรงนี้ลงไป 

- นอกจากนี ้หากไปจับกลุมราคาบน ๆ เชน ระดับ

ราคา 10 ลาน จะลดปญหานีล้งไป 

Targeting 

กําหนดตลาด

เปาหมาย 

วัยทาํงาน อาย ุ

30 ปข้ึนไป (วัย

ทํางานตน ๆ  

มักจะเปนกลุม

คอนโดกลาง

เมือง) 

Positioning 

concept นี้

นาจะเปนบาน

ระดับ 10 ลาน

ข้ึนไป และเมื่อ

พิจารณา

ตนทนุบาน 

16,000 - 

19,000 บาท / 

ตรม. นาจะ

เปนระดับ 5 

ลานข้ึนไป  

Segmentation 

- ตลาด mid-end มี awareness 

- ตลาด high-end มี 

awareness แตยังไมมีใหซื้อ 

และจะมีมุมมองเปนธุรกิจมาก 

- ตลาด low-end คอนขางมี

awareness นอย 

Targeting 

- โครงการ Eco Village ของ 

MQDC ระดับราคา 5 ลาน

กวา ถาตํ่ากวา 5 ลาน จะ

คอนขาง sensitive 

Positioning 

- ถาจับกลุม  high-end จะยาก

ตรงที่ เขามีเงนิเขาจะซ้ืออะไร 

ยังไง มาติดต้ังเองก็ได 

- แตถาจับกลุม mid-end เขาจะ

ทําไมไดเหมือน high-end 

และถาตลาดมทีางเลือกใหเขา

แบบพรอมสรรพ 

- Eco Village มเีทคโนโลยีสราง

พลังงานใหเขาพรอม นาจะ

เปนทางเลือกที่เหมาะกวา 
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ขอ 4.เมื่อประยุกตใชนวัตกรรมฯ นี ้จะสามารถกําหนด SWOT จุดแข็ง (Strength) จุดออน 

(Weakness) โอกาส (Opportunity) อุปสรรค (Threat) ไดอยางไร 

 

บานสถาพร MQDC 

Strength 

- ยังไมสามารถเพิ่มเปนจุดขายที่โดดเดนมากพอ 

เพราะอยูในอันดับที่ 6 - 7 ในการตัดสินใจ อาจ

ชวยเพิ่ม Strength ไดไมมาก 

Weakness 

Opportunity 

- trend เร่ิมม ี

Threat 

- แตคนไทยบริโภคแฟช่ันเร็ว สวนเทคโนโลยีและ
วิทยาศาสตรบริโภคชากวาตางประเทศเปน 10 - 

20 ป 

Strength 

- จุดขาย Eco Village ที่โดดเดน 

Weakness 

Opportunity 

- สรางชื่อเสียงในเมืองไทย หากประสบ

ความสําเร็จ 

Threat 

- เสียช่ือเสียงถาลมเหลว 

 

 

ขอ 5.นวัตกรรมฯ นี้สามารถเปนจุดขาย (Unique Selling Point) ใหกับโครงการหมูบานไดหรือไม 

อยางไร 

 

บานสถาพร MQDC 

- ตางประเทศ เร่ือง eco ใชพืน้ที่โฆษณาประมาณ 

50 - 60% 

- บานสถาพร เร่ือง eco ใชพืน้ที่ประมาณ 30 % 

ในโบรชัวร 

- ถาอีก 10 - 15 ป นาจะเปนจดุขายในไทยได 

- Eco Village เปนจุดขายที่โดดเดนได 

- แตถาถึงขนาดที่เคยลงขาวไววา ไมตองจายคา
ไฟเลย และเหลือจายดอกเบ้ียบานดวย นาจะ

ลําบาก แตเปนโจทยที่ทาทายดี (เพราะเปน

ธรรมชาติกําหนด แดดออก / ไมออก ฝนตก / ไมตก 

ลมมี / ไมม ีกําหนดพลังงานทีไ่ด) 
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ขอ 6.นวัตกรรมฯ นี้ สามารถกําหนดสวนประสมการตลาด (Marketing Mix 4Ps) เพิม่เติมจาก

โครงการหมูบานทั่วไปไดอยางไร 

 

บานสถาพร MQDC 

ราคา 5 ลานกวา และทาํเลไกลกวาบานสถาพร 

สวนตนทนุ 16,000 - 19,000 บาท / ตรม.นาจะ

เหมาะกับบาน 6 - 7 ลาน 

ทําเล เทยีบเทาบานสถาพร แตตองขายราคา 6 - 7 

ลานบาท 

Place เจาะที่กลุม high educate เขาถงึใหได 

Promotion 

- ดอกเบี้ยพิเศษ 

- กู 100% 

- มาตรการคลายบาน BOI เชน ยกเวนภาษเีงินได

นิติบุคคล 

Product โดดเดน  

ทําเล ชานเมือง เชน โซนรามอินทรา ม ีgrid ไฟฟา

พรอมอยูแลว ขายคืนได 

Place 

- special campaign 

- เปดตัวที่ fair 

- ให knowledge  awareness  decision 

เชน AIDA Model 

- ฐานลูกคา เชญิสัมมนาและไดเสริมความรูคน
ไทยดวย 

 
 
คําถามหลกัเขาวัตถุประสงค 3 

ขอ 1. หลังจากพูดคุยปจจัยที่กําหนดความเปนไปไดดานการตลาดมาพอสมควร ทานมีขอเสนอ

แนวทางปฏิบัติทางการตลาด ที่สงผลใหโครงการบานจัดสรรประสบความสําเร็จในการขายเมื่อ

ออกสูตลาดไดอยางไร 

 

บานสถาพร PF MQDC 

- theme ฉลากประหยัดไฟเบอร 5 คํานึงกระเปา

ของผูซื้อและประหยัดไฟชวยชาติ ประสบ

ความสําเร็จ นาจะทาํใหสําเร็จได 

พันธมิตร Supplier เชน อุปกรณเคร่ืองใชไฟฟา 

PANASONIC (green) 

- design + ออก event ใช theme ประหยัด

พลังงาน และใชสีเขียว 

เสนอ

ผูประกอบการ

เร่ิมกอน 

mass media โทรทัศน วทิย ุ

หนงัสือพมิพ ไมนาจะ OK ไม

นาจะคุม 

bill board OK 

direct marketing OK มาก 
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ขอ 2 การประยุกตใชนวัตกรรมฯ นี ้กับโครงการหมูบาน ควรบริหารจัดการอยางไร ควร outsource 

หรือไม อยางไร 

 

บานสถาพร PF MQDC 

- อยาก outsourcing ชวงนงึกอน หลังจากนัน้

เรียนรูแลวทาํเอง 

- outsourcing เนนสัญญาแบบ firm fixed price 

เมื่อมองดานความรับผิดชอบ ให outsourcing 

รับประกันตามที่ commit กับลูกคาไวทัง้หมด 

- เมื่อเราขายบานในราคาสูงกวา เชน ทัว่ไป 3 

ลาน เราขาย 3.5 ลาน หากระบบมีปญหาหรือ

สรางไฟฟาไดไมถึงเกณฑที่กาํหนด 

outsourcing ตองรับผิดชอบทัง้หมด 

- outsourcing 

เนนสัญญา

แบบ firm 

fixed price 

- ระบบและเทคโนโลยีตองใช 

specialist 

- เปนพนัธมิตรกันดูแลกันไป
ยาว ๆ เลย ไมใชเรียนรูระบบ

แลวทําเอง แลวเลิก 

outsourcing 

- ควรเปนสัญญาแบบ fixed 

price incentives 

- outsourcing เขามาชวย set 

up และ maintenance ให

ประสิทธิภาพสูงสุด ทาํให

ลูกคาพงึพอใจสูงสุด ดูแล

ลูกคาใหดีที่สุด 
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