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บทที่ 5 
 

สรุปผลการศกึษาและขอเสนอแนะ  
 

5.1 สรุปผลการวิจยั 
 
 การวิจัยในคร้ังนี้มีจุดประสงคในการวิเคราะหรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มในอาคารชุด
พักอาศัยใน 2 ระดับราคา ตลอดจนทําการจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มทั้งจากมุมมอง
ผูประกอบการ และกลุมผูสนใจซ้ือ โดยสามารถสรุปเปนรายละเอียด ตามวัตถุประสงคดังนี้ 
  
5.1.1 รูปแบบการสรางมลูคาเพิ่มในอาคารชุดพกัอาศัย 
  
 การวิเคราะหรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มในอาคารชุดพักอาศัยระดับกลางบน ถึง
ระดับบน จากกลุมตัวอยางอาคารชุดพักอาศัยที่ต้ังอยูบนถนนสุขุมวิทซอย 1-61 ในเขตวัฒนา-
คลองเตย กรุงเทพมหานคร จํานวน 7 โครงการ สามารถสรุปเปนประเด็นได ดังนี้ 
           
 1. รูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มภายในหองพัก 
 1) การออกแบบสถาปตยกรรม มีการครอบคลุมถึง การเพิ่มความสูงของตัวหอง เชน 
ปกติจากพื้นถึงเพดานสูง 2.70 เมตร อาจเพิ่มความสูงเปน 2.90 - 3.00 เมตร เพื่อเพิ่มความปลอดโปรง
ภายในหอง อีกทั้งการใชกระจกซ่ึงมีความสูงจากพื้นถึงเพดานเพื่อเปดรับทัศนียภาพภายนอก และ
ความกวางหองเพื่อการพักอาศัยที่มีความสบายมากข้ึน 
 2) การจัดแบงพื้นที่การใชงานภายในหองพัก สามารถสรางมูลคาเพิ่มโดยการจัดวาง
ตําแหนงหองตาง ๆ เชน หองน้ําควรอยูในทิศตะวันตก หองนอนควรอยูในทิศตะวันออก หองนั่งเลน 
และครัวควรมีสัดสวน และสามารถตอบสนองตอการพักอาศัยไดมากที่สุด  
 3) รูปแบบการตกแตงภายใน เปนอีกหนึ่งปจจัยที่ชวยเพิ่มมูลคาภายในหองไดโดย
การตกแตงพรอมเขาอยู (fully furnished) เพื่อความสะดวกตอการเขาพักอาศัยไดทันที และเพิ่มราคา
ขายใหสูงข้ึน การตกแตงโดยใชเฟอรนิเจอรแบบถาวรติดกับตัวหองพัก (built-in furniture) และใน
ปจจุบันเร่ิมมีการใชเฟอรนิเจอรสําเร็จรูปของแบรนดตาง ๆ  เขามาชวยเพิ่มราคาขายใหสูงข้ึนในหองพัก 
 4) คุณภาพเคร่ืองครัว สามารถเพิ่มมูลคาใหแกหองพักได เชน การติดต้ังเคร่ืองครัวที่
มีคุณภาพ โดยอาจเปนการใชเคร่ืองครัวแบรนดที่มีชื่อเสียง รวมทั้งรูปแบบการจัดครัวใหสะดวกตอ
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การใชงาน เชน ครัวแบบเกาะกลาง (island kitchen) ก็ยังเปนส่ิงที่สามารถตอบสนองความตองการ
ของลูกคาได โดยเฉพาะกลุมผูพักอาศัยที่เปนแมบาน และครอบครัว 
 5) การติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวก เชน การใชระบบควบคุมอัจฉริยะภายในหองพัก 
(home automation) ในการควบคุมอุณหภูมิ แสงสวางของหอง หรือมีหนาจอแสดงผลหนาประตู 
(video door) ที่ชวยเพิ่มความปลอดภัยของผูพักอาศัย และส่ิงเหลานี้ชวยใหการใชชีวิตในอาคาร
ชุดพักอาศัยมีความสะดวกสบายมากข้ึน  
 

                 2. รูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มภายในพื้นที่สวนกลาง 
 1) การเพิ่มพื้นที ่ออกกําลังกาย สามารถทําไดโดยเพิ่มการใชงานของพื้นที ่ที่
นอกเหนือจากหองออกกําลังกาย หองซาวนา ที่เปนเหมือนมาตรฐานทั่วไปในอาคารชุดพักอาศัยมา
เปนการเพิ่มสวนออกกําลังกายที่อยูกลางแจง เชน สนามเทนนิส สนามบาสเกตบอลแบบคร่ึงสนาม 
การทําลูวิ่งรอบนอกอาคาร หรือการจัดลานออกกําลังกาย 
  2) การเพิ่มพื้นที่พิเศษ ในการอํานวยความสะดวก เชน การมีหองสมุด หรือหองอาน
หนังสือ การมีหองซักผาสวนกลางที่มีการบริการเครื่องซักผา นอกจากนี้พื้นที่พิเศษอาจอยูในรูปแบบ
ของพื้นที่พักผอน เชน สวนหยอม หรือสนามเด็กเลน ซึ่งโดยปกติแลวมักมีการออกแบบรวมไวกับ
ชั้นส่ิงอํานวยความสะดวกหรือชั้นบนสุดของอาคาร 
  3) การเพิ่มที่จอดรถ ถือเปนส่ิงที่มีความจําเปนตอผูพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัย
อยางมาก เนื่องจากโครงการอาคารชุดพักอาศัยสวนมากมีที่จอดรถไมเพียงพอตอจํานวนผูอยูอาศัย 
ดังนั้นที่จอดรถสามารถเพิ่มมูลคาใหแกโครงการไดโดยการเพิ่มที่จอดรถใหตรงตามจํานวนหองพัก
หรือมากกวา เชน 1 หองมีสิทธิจอดรถได 2 คัน หรือการกําหนดที่จอดรถของแตละหองอยางถาวร 
  4) การบริการพิเศษ ถือเปนรูปแบบของการบริการที่สามารถชวยเพิ่มมูลคา ใหแก
โครงการ เชน การมีพนักงานตอนรับของโครงการ (concierge) ในบริเวณโถงตอนรับที่คอยใหบริการ 
ติดตอประสานงานกับบุคคลภายนอก หรือการใหบริการรับจอดรถในกรณีที่โครงการมีลานจอดรถ
หลายช้ัน และไมสะดวกตอการนํารถไปจอดเอง นอกจากนี้หากอาคารชุดพักอาศัยอยูไกลจาก
สถานีรถไฟฟา อาจมีการบริการรถรับสงถึงสถานีรถไฟฟาเพื่อเพิ่มความสะดวกในการเดินทาง   
 5) เทคโนโลยีภายในอาคาร เชน การมีกลองวงจรปด CCTV หรือระบบเขาออกอาคาร
โดยใชบัตรเพื่อความปลอดภัยของผูพักอาศัย นอกจากนี้รูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มอาจมาจาก
เทคโนโลยีเพื่อความบันเทิง เชน การเตรียมติดต้ังสัญญาณเคเบิลทีวีไวในหองพัก หรือการบริการ
สัญญาณอินเทอรเน็ต Wi-Fi ไวตามพื้นที่สวนกลางของอาคาร 
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5.1.2 การจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มในมุมมองผูประกอบการ 
 
 การจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มในอาคารชุดพักอาศัยในมุมมองผูประกอบการ
มีวัตถุประสงคเพื่อสํารวจความคิดเห็นของผูประกอบการในการใหความหมายของมูลคาเพิ่มที่เกิดข้ึน
ในอาคารชุดพักอาศัยรวมทั้งทําการจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มดังกลาวในกลุมระดับราคา
กลางบน และระดับบน โดยมีราคาขายตอตารางเมตรที่ 80,000-99,999 บาทตอตารางเมตร และ 
100,000-129,999 บาทตอตารางเมตรตามลําดับ 
 มูลคาเพิ่มในความเขาใจของผูประกอบการมีการใหความหมายที่แตกตางกันออกไป 
โดยหากทําการเปรียบเทียบกับทฤษฎีแลว ความเห็นของผูประกอบการสวนใหญ เห็นดวยกับแนวคิด
มูลคาเพิ่มนําไปสูการเพิ่มราคาขาย และชวยเพิ่มความรวดเร็วในการขายของโครงการ (Dranove 
& Marciano, 2005) นอกจากนี้ผูประกอบการยังใหความคิดเห็นวา รูปแบบของมูลคาเพิ่มสามารถ
สรางเปนจุดขายที่สงผลตอการตัดสินใจซ้ือของลูกคา โดยจุดขายดังกลาวควรมีความสอดคลองตอ
ความตองการของกลุมลูกคาของโครงการ และอยูในราคาที่สามารถจายได ความเห็นสุดทาย คือ 
ผูประกอบการเชื่อมั่นวา รูปแบบมูลคาเพิ่มที่เกิดข้ึนตาง ๆ ภายในหองพักจะมีความสําคัญมากกวา
รูปแบบมูลคาเพิ่มในพื้นที่สวนกลาง 
 การจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มสามารถแบงออกเปน ภายในหองพัก และ
ภายในพื้นที่สวนกลาง โดยแบงกลุมเปาหมายของโครงการเปนกลุมผูสนใจซื้อหองสตูดิโอ/ 1 หองนอน 
และผูสนใจซื้อหองพัก 2 หองนอนข้ึนไป 

 
                1. รูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มภายในหองพัก 
 กลุมผูสนใจซื้อหองสตูดิโอ/ 1 หองนอน การจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มของ
ผูประกอบการใน 2 ระดับราคา พบวา มีการจัดลําดับที่ตรงกันทั้ง 5 รูปแบบ กลาวคือ 1) การจัดแบง
พื้นที่การใชงานมีความสําคัญมากที่สุด 2) การออกแบบสถาปตยกรรมมีความสําคัญมาก 3) รูปแบบ
การตกแตงภายในมีความสําคัญปานกลาง 4) คุณภาพเคร่ืองครัวมีความสําคัญนอย และ 5) การ
ติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกมีความสําคัญนอยที่สุด จากการจัดลําดับดังกลาวแสดงใหเห็นวา 
ผูประกอบการมองวาลูกคาใน 2 ระดับราคานี้เปนลูกคาระดับเดียวกัน และอาจมีความตองการที่
ตรงกัน สามารถสังเกตไดจากตารางที่ 5.1 
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ตารางที่ 5.1 
การจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มภายในหองพกัสําหรับประเภทหองสตูดิโอ/ 1 หองนอน 

 
ลํา
ดับ 

กลุมระดับกลางบน กลุมระดับบน 

1 การจัดแบงพื้นที่การใชงาน 
เชน รูปแบบการจัดหอง การวาง 
ตําแหนงหองนอน หองนั่งเลน          

การจัดแบงพื้นที่การใชงาน 
เชน รูปแบบการจัดหอง การวาง 
ตําแหนง หองนอน หองนั่งเลน          

2 การออกแบบสถาปตยกรรม 
เชน ความสูงหอง ความสูงหนาตาง 
จากพื้นถึงเพดาน ความกวางหอง         

การออกแบบสถาปตยกรรม 
เชน ความสูงหอง ความสูงหนาตาง 
จากพื้นถึงเพดาน ความกวางหอง         

3 รูปแบบการตกแตงภายใน 
เชน เฟอรนิเจอรถาวร หองแตงตัว  
เฟอรนิเจอรสําเร็จรูป วัสดุภายในหอง      

รูปแบบการตกแตงภายใน 
เชน เฟอรนิเจอรถาวร หองแตงตัว  
เฟอรนิเจอรสําเร็จรูป วัสดุภายในหอง      

4 คุณภาพของเครื่องครัว 
เชน ยี่หอของเคร่ืองครัว  
รูปแบบการจัดครัว 

คุณภาพของเครื่องครัว 
เชน ยี่หอของเคร่ืองครัว  
รูปแบบการจัดครัว 

5 ติดต้ังสิ่งอํานวยความสะดวก 
เชน ระบบควบคุมอัจฉริยะ (home  
automation) เปดปดไฟอัตโนมัติ 

ติดต้ังสิ่งอํานวยความสะดวก 
เชน ระบบควบคุมอัจฉริยะ (home 
automation) เปดปดไฟอัตโนมัติ 

 

 กลุมผูสนใจซื้อหองพัก 2 หองนอนข้ึนไป จากการจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่ม
ของผูประกอบการในกลุม 2 ระดับราคา พบวา มีอันดับที่ตรงกันทั้งในระดับกลางบน และระดับบนถึง 

3 อันดับ คือ การจัดแบงพื้นที่การใชงานมีความสําคัญมากที่สุด คุณภาพของเคร่ืองครัวมีความสําคัญ
นอย และการติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกมีความสําคัญนอยที่สุด ในขณะเดียวกันรูปแบบการ
ตกแตงภายใน และการออกแบบสถาปตยกรรม ถูกใหความสําคัญมากในระดับบนและปานกลาง
ในระดับกลางบน โดยสาเหตุดังกลาวมาจาก กลุมลูกคาราคาระดับบนมีความตองการดานการ
ตกแตงภายในที่มีเอกลักษณเฉพาะตัว ดังนั้นรูปแบบการตกแตงภายในที่โครงการเตรียมไวใหอาจ
ไมใชส่ิงที่คนกลุมนี้มองวาสําคัญ และเปนมูลคาเพิ่ม ในทางกลับกันการออกแบบสถาปตยกรรม
เปนส่ิงที่ยากตอการที่เจาของหองจะมาปรับเปลี่ยนภายหลัง ดังนั้นการออกแบบสถาปตยกรรมที่
ตรงตามความตองการของลูกคากลุมเปาหมายจึงเปนส่ิงสําคัญในการสรางมูลคาเพิ่มสําหรับกลุม
ราคาระดับบน โดยสามารถสังเกตไดจากตารางที่ 5.2 
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ตารางที่ 5.2 
การจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มภายในหองพกัสําหรับประเภทหองพัก 2 หองนอนข้ึนไป 

 
ลํา
ดับ 

กลุมระดับกลางบน กลุมระดับบน 

1 การจัดแบงพื้นที่การใชงาน 
เชน รูปแบบการจัดหอง การวาง 
ตําแหนงหองนอน หองนั่งเลน          

การจัดแบงพื้นที่การใชงาน 
เชน รูปแบบการจัดหอง การวาง 
ตําแหนง หองนอน หองนั่งเลน        

2 รูปแบบการตกแตงภายใน 
เชน เฟอรนิเจอรถาวร หองแตงตัว  
เฟอรนิเจอรสําเร็จรูป วัสดุภายในหอง      

การออกแบบสถาปตยกรรม 
เชน ความสูงหอง ความสูงหนาตาง 
จากพื้นถึงเพดาน ความกวางหอง         

3 การออกแบบสถาปตยกรรม 
เชน ความสูงหอง ความสูงหนาตาง 
จากพื้นถึงเพดาน ความกวางหอง         

รูปแบบการตกแตงภายใน 
เชน เฟอรนิเจอรถาวร หองแตงตัว  
เฟอรนิเจอรสําเร็จรูป วัสดุภายในหอง      

4 คุณภาพของเครื่องครัว 
เชน ยี่หอของเคร่ืองครัว  
รูปแบบการจัดครัว 

คุณภาพของเครื่องครัว 
เชน ยี่หอของเคร่ืองครัว  
รูปแบบการจัดครัว 

5 ติดต้ังสิ่งอํานวยความสะดวก 
เชน ระบบควบคุมอัจฉริยะ (home 
 automation) เปดปดไฟอัตโนมัติ 

ติดต้ังสิ่งอํานวยความสะดวก 
เชน ระบบควบคุมอัจฉริยะ (home 
 automation) เปดปดไฟอัตโนมัติ 

 
 สรุปผลการจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มในหองพักของทั้ง 2 กลุมผูสนใจซื้อ 
แสดงใหเห็นวา ผูประกอบการมีความเห็นที่ตรงกันวา ทั้ง 2 ระดับราคาที่นํามาเปรียบเทียบนั้น ใน
ความเปนจริงอาจมีกลุมลูกคาเปนคนกลุมเดียวกัน เนื่องจากผลของการเรียงลําดับที่ตรงกัน โดย
หากพิจารณาแตละรูปแบบจะพบวา การจัดแบงพื้นที่ภายในหองพัก รูปแบบการตกแตงภายใน 
และการออกแบบสถาปตยกรรมถือเปน 3 ปจจัยแรกของรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มที่มีความสําคัญ 
อีกทั้งคุณภาพของเคร่ืองครัว และการติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวก ถูกมองวาเปนส่ิงที่มีความสําคัญ
นอย โดยอาจมีสาเหตุมาจากส่ิงเหลานี้ไมสามารถเห็นหรือสัมผัสไดกอนการตัดสินใจซื้อ  
 
          2. รูปแบบมูลคาเพิ่มภายในพื้นที่สวนกลาง 
                     กลุมผูสนใจซื้อหองสตูดิโอ/ 1 หองนอน จากการจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่ม
ของผูประกอบการใน 2 ระดับราคา พบวา มีอันดับที่ตรงกันทั้งในระดับกลางบน และระดับบนทั้ง 5 
รูปแบบ คือ 1) การเพิ่มพื้นที่ออกกําลังกายมีความสําคัญมากที่สุด 2) เทคโนโลยีภายในอาคารมี
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ความสําคัญมาก 3) การเพิ่มที่จอดรถมีความสําคัญปานกลาง 4) การบริการพิเศษมีความสําคัญ
นอย และ 5) พื้นที่พิเศษมีความสําคัญนอยที่สุด จากผลการจัดอันดับดังกลาว มีความเปนไปไดวา
กลุมผูสนใจซื้อหองสตูดิโอ/1 หองนอน อาจมีจํานวนการพักอาศัยเพียงคนเดียว หรือเปนกลุมคน
โสด ดังนั้นพื้นที่ออกกําลังกาย และเทคโนโลยีอาคารจึงไดรับความสําคัญเปนอันดับตน ๆ โดย
สามารถสังเกตไดจากตารางที่ 5.3 
 

ตารางที่ 5.3 
การจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มในพื้นที่สวนกลางสําหรับประเภทหองสตูดิโอ/ 1 หองนอน 
 
ลํา
ดับ 

กลุมระดับกลางบน กลุมระดับบน 

1 พื้นที่สําหรับออกกําลังกาย 
เชน หองออกกําลังกาย  
สนามบาสเกตบอล ลูว่ิงรอบอาคาร 

พื้นที่สําหรับออกกําลังกาย 
เชน หองออกกําลังกาย 
 สนามบาสเกตบอล ลูว่ิงรอบอาคาร 

2 เทคโนโลยีภายในอาคาร  
เชน ระบบกลองวงจรปด CCTV  
สัญญาณอินเตอรเน็ต Wi-Fi 

เทคโนโลยีภายในอาคาร  
เชน ระบบกลองวงจรปด CCTV  
สัญญาณอินเตอรเน็ต Wi-Fi 

3 เพิ่มที่จอดรถ   
เชน 1 หองจอดได 2 คัน 

เพิ่มที่จอดรถ   
เชน 1 หองจอดได 2 คัน 
 

4 การบริการพิเศษ  
เชน พนักงานบริการ (concierge)  
รถรับสงถึงสถานีรถไฟฟา 

การบริการพิเศษ  
เชน พนักงานบริการ (concierge)  
รถรับสงถึงสถานีรถไฟฟา 

5 พื้นที่พิเศษ  
เชน พื้นที่สีเขียว สวน สนามเด็กเลน 
หองสมุด หองซักผา 

พื้นที่พิเศษ  
เชน พื้นที่สีเขียว สวน สนามเด็กเลน 
หองสมุด หองซักผา 

           

 ผูสนใจซ้ือหองพัก 2 หองนอนข้ึนไป จากการจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มของ
ผูประกอบการใน 2 ระดับราคา พบวา มีอันดับที่ตรงกันทั้งในระดับกลางบน และระดับบนถึง 3 อันดับ 
คือ การเพิ่มที่จอดรถมีความสําคัญมากที่สุด พื้นที่สําหรับออกกําลังกายมีความสําคัญมาก และการ
บริการพิเศษมีความสําคัญนอยที่สุด ในขณะเดียวกันพื้นที่พิเศษ และเทคโนโลยีภายในอาคาร มี
ความสําคัญระหวางระดับปานกลางและนอย โดยผลการจัดลําดับดังกลาวอาจแสดงถึง การอยู
อาศัยแบบครอบครัว ที่ซึ่งในลูกคากลุมระดับบนตองการพื้นที่สําหรับพักผอนที่สามารถใหคนใน
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ครอบครัวมาใชรวมกันได นอกจากนี้การเพิ่มที่จอดรถยังเปนรูปแบบมูลคาเพิ่มที่มีความจําเปนซึ่ง
ตอบสนองตอความตองการของผูอยูอาศัย และมีผลตอการตัดสินใจซื้อ โดยสามารถสังเกตไดจาก
ตารางที่ 5.4 
 

ตารางที่ 5.4 
การจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิม่ในพื้นที่สวนกลางสําหรับประเภทหองพกั 2 หองนอนข้ึนไป 

 
ลํา
ดับ 

กลุมระดับกลางบน กลุมระดับบน 

1 เพิ่มที่จอดรถ   
เชน 1 หองจอดได 2 คัน 

เพิ่มที่จอดรถ   
เชน 1 หองจอดได 2 คัน 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

2 พื้นที่สําหรับออกกําลังกาย 
เชน หองออกกําลังกาย  
สนามบาสเกตบอล ลูว่ิงรอบอาคาร 

พื้นที่สําหรับออกกําลังกาย 
เชน หองออกกําลังกาย  
สนามบาสเกตบอล ลูว่ิงรอบอาคาร 

3 เทคโนโลยีภายในอาคาร  
เชน ระบบกลองวงจรปด CCTV  
สัญญาณอินเตอรเน็ต Wi-Fi 

พื้นที่พิเศษ 
เชน พื้นที่สีเขียว (สวน) สนามเด็กเลน  
หองสมุด หองซักผา 

4 พื้นที่พิเศษ 
เชน พื้นที่สีเขียว (สวน)  
สนามเด็กเลน หองสมุด หองซักผา 

เทคโนโลยีภายในอาคาร  
เชน ระบบกลองวงจรปด CCTV  
สัญญาณอินเตอรเน็ต Wi-Fi 

5 การบริการพิเศษ  
เชน พนักงานบริการ (concierge)  
รถรับสงถึงสถานีรถไฟฟา 

การบริการพิเศษ  
เชน พนักงานบริการ (concierge)  
รถรับสงถึงสถานีรถไฟฟา 

 
  สรุปผลการจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มในหองพักของทั้ง 2 กลุมผูสนใจซื้อ 
แสดงใหเห็นวา ผูประกอบการมีความเห็นที่ตรงกันวา ทั้ง 2 กลุมราคามีความสําคัญที่ตรงกัน 3 
อันดับแรก คือ พื้นที่ออกกําลังกาย การเพิ่มที่จอดรถ และเทคโนโลยีภายในอาคาร โดยสาเหตุมา
จาก พื้นที่ออกกําลังกายเปนที่ที่สามารถใชไดทุกคน ที่จอดรถมีความสําคัญมากในกลุมผูอยูอาศัยที่มี
รูปแบบครอบครัว และ เทคโนโลยีภายในอาคาร ถือเปนส่ิงใหมที่จะเขามาอํานวยความสะดวกใน
การใชชีวิตในอาคารชุดพักอาศัย 
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5.1.3 การจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มที่มีผลตอการตัดสินใจซ้ือของผูบริโภค 
 
  การจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มในอาคารชุดพักอาศัยที่มีผลตอการตัดสินใจ
ซื้อของผูบริโภคมีวัตถุประสงค เพื่อสํารวจความคิดเห็นของผูสนใจซ้ือ ในกลุมระดับราคากลางบน 
และระดับบน โดยมีราคาขายตอตารางเมตรที่ 80,000-99,999 บาทตอตารางเมตร และ 100,000-
129,999 บาทตอตารางเมตรตามลําดับ โดยมีผูตอบแบบสอบถามท้ังหมด 203 คน และทําการ
แบงออกเปน ผูสนใจซื้อหองสตูดิโอ/ 1 หองนอน จํานวน 94 คน และ ผูสนใจซื้อหองพักประเภท 2 
หองนอนข้ึนไปจํานวน 104 คน 
  
 1. รูปแบบการสรางมูลคาเพิม่ภายในหองพัก 
                  กลุมผูสนใจซื้อหองสตูดิโอ/ 1 หองนอน จากการจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่ม
ของผูสนใจซื้อในระดับกลางบน และระดับบนจํานวน 70 และ 24 คน ตามลําดับพบวา มีการจัดลําดับ
ที่ตรงกันจํานวน 3 รูปแบบ คือ การจัดแบงพื้นที่การใชงานมีผลตอการตัดสินใจซื้อมากที่สุด คุณภาพ
เคร่ืองครัวมีผลตอการตัดสินใจซื้อนอย และการติดต้ังสิ่งอํานวยความสะดวกมีผลตอการตัดสินใจ
ซื้อนอยที่สุด ในขณะที่รูปแบบการตกแตงภายใน และการออกแบบสถาปตยกรรมมีผลตอการ
ตัดสินใจซื้อมาก และปานกลาง  
  ในการเปรียบเทียบรายละเอียดของรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มพบวา รูปแบบการ
ตกแตงภายใน มีผลตอการตัดสินใจซื้อของผูสนใจซื้อราคาระดับกลางบนมากกวาผูสนใจซื้อราคา
ระดับบนอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ 0.05 โดยมีสาเหตุจากวิถีชิวิตของคนกลุมระดับบน มีความเปน
ตัวของตัวเองสูง มีรูปแบบการใชชีวิตที่ไมตองการที่จะเหมือนใคร ดังนั้นในที่อยูอาศัย การตกแตง
ภายในที่ทางโครงการเตรียมไวจึงไมมีผลตอการตัดสินใจซื้ออาคารชุดพักอาศัยมากเทากับคนกลุม
ระดับกลางบน ซึ่งจากผลดังกลาว มีความสอดคลองกับแนวคิดในการพัฒนาโครงการของ
ผูประกอบการที่วา รูปแบบการตกแตงภายในหองพักสําหรับลูกคากลุมระดับบนควรจัดเตรียมหองพัก
ที่มีแคผนังเปลาและโครงสราง ไมจําเปนตองมีเฟอรนิเจอรหรือการตกแตงเพิ่มเติม เพื่อที่ลูกคา
สามารถทําการตกแตงหองไดตามความชอบของแตละบุคคล สรุป 3 รูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มที่
สําคัญสําหรับคน 2 กลุมนี้ คือ การจัดแบงพื้นที่ภายในหอง รูปแบบการตกแตงภายใน และการ
ออกแบบสถาปตยกรรม โดยสามารถสังเกตไดจากตารางที่ 5.5 
 
 



85 
 

ตารางที่ 5.5 
การจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มภายในหองพกัของกลุมผูสนใจซื้อหองสตูดิโอ/ 1 หองนอน 

 
ลํา
ดับ 

กลุมระดับกลางบน กลุมระดับบน 

1 การจัดแบงพื้นที่การใชงาน 
เชน รูปแบบการจัดหอง การวาง 
ตําแหนงหองนอน หองนั่งเลน         

การจัดแบงพื้นที่การใชงาน 
เชน รูปแบบการจัดหอง การวาง 
ตําแหนง หองนอน หองนั่งเลน          

2 รูปแบบการตกแตงภายใน 
เชน เฟอรนิเจอรถาวร หองแตงตัว  
เฟอรนิเจอรสําเร็จรูป วัสดุภายในหอง      

การออกแบบสถาปตยกรรม 
เชน ความสูงหอง ความสูงหนาตาง 
จากพื้นถึงเพดาน ความกวางหอง         

3  การออกแบบสถาปตยกรรม 
เชน ความสูงหอง ความสูงหนาตาง 
จากพื้นถึงเพดาน ความกวางหอง         

รูปแบบการตกแตงภายใน 
เชน เฟอรนิเจอรถาวร หองแตงตัว  
เฟอรนิเจอรสําเร็จรูป วัสดุภายในหอง      

4 คุณภาพของเครื่องครัว 
เชน ยี่หอของเคร่ืองครัว  
รูปแบบการจัดครัว 

คุณภาพของเครื่องครัว 
เชน ยี่หอของเคร่ืองครัว  
รูปแบบการจัดครัว 

5 ติดต้ังสิ่งอํานวยความสะดวก 
เชน ระบบควบคุมอัจฉริย (home 
 automation) เปดปดไฟอัตโนมัติ 

ติดต้ังสิ่งอํานวยความสะดวก 
เชน ระบบควบคุมอัจฉริยะ (home 
 automation) เปดปดไฟอัตโนมัติ 

 
 ผูสนใจซื้อหองพัก 2 หองนอนข้ึนไป จากการจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มของ
ผูสนใจซ้ือในระดับราคากลางบน และระดับบนจํานวน 88 และ 21 คน ตามลําดับพบวา มีการ
จัดลําดับที่ตรงกันทั้งในระดับกลางบนและระดับบนทุกรูปแบบ เรียงลําดับดังนี้ 1) การจัดแบงพื้นที่
การใชงานมีผลตอการตัดสินใจซื้อมากที่สุด 2) การออกแบบสถาปตยกรรมมีผลตอการตัดสินใจซื้อ
มาก 3) รูปแบบการตกแตงภายในมีผลตอการตัดสินใจซื้อปานกลาง 4) คุณภาพของเคร่ืองครัวมีผล
ตอการตัดสินใจซื้อนอย และ 5) การติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกมีผลตอการตัดสินใจซื้อนอยที่สุด  
 ในการเปรียบเทียบรายละเอียดของรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่ม พบวา การจัดแบงพื้นที่
การใชงาน และการออกแบบสถาปตยกรรม ในผูสนใจซื้อราคาระดับบน มีผลตอการตัดสินใจซื้อ
มากกวาผูสนใจซื้อราคาระดับกลางบน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ 0.05 เนื่องจากคนกลุมระดับบนมี
เอกลักษณของตนเองสูง มีความตองการการออกแบบที่ไมเหมือนใคร ดังนั้นรูปแบบสถาปตยกรรม
และการจัดแบงพื้นที่ที่มากับตัวโครงการจึงมีความสําคัญ และตองตรงกับความตองการของลูกคา
เนื่องจาก 2 รูปแบบนี้ยากตอเจาของหองที่จะมาปรับเปล่ียภายหลังนี้ในทางตรงกันขามในผูสนใจ
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ซื้อราคาระดับกลางบน รูปแบบการตกแตงภายใน และการติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวกมีผลตอ
การตัดสินใจซื้อมากกวาผูสนใจซื้อราคาระดับบน เนื่องจากคนกลุมนี้ตองการความพรอมเพื่อการ
เขาอยูอาศัย และส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ สําหรับรองรับความสะดวกสบาย มากกวาการ
ออกแบบที่สะทอนถึงเอกลักษณของตนเอง เชนเดียวกับกลุมราคาระดับบน โดยสังเกตไดจาก
ตารางที่ 5.6 
 

ตารางที่ 5.6 
การจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิม่ภายในหองพกัของกลุมผูสนใจซือ้หองพัก 2 หองนอนข้ึนไป 

 

ลํา
ดับ 

กลุมระดับกลางบน กลุมระดับบน 

1 การจัดแบงพื้นที่การใชงาน 
เชน รูปแบบการจัดหอง การวาง 
ตําแหนงหองนอน หองนั่งเลน         

การจัดแบงพื้นที่การใชงาน 
เชน รูปแบบการจัดหอง การวาง 
ตําแหนง หองนอน หองนั่งเลน         

2 การออกแบบสถาปตยกรรม 
เชน ความสูงหอง ความสูงหนาตาง 
จากพื้นถึงเพดาน ความกวางหอง         

การออกแบบสถาปตยกรรม 
เชน ความสูงหอง ความสูงหนาตาง 
จากพื้นถึงเพดาน ความกวางหอง         

3 รูปแบบการตกแตงภายใน 
เชน เฟอรนิเจอรถาวร หองแตงตัว  
เฟอรนิเจอรสําเร็จรูป วัสดุภายในหอง      

รูปแบบการตกแตงภายใน 
เชน เฟอรนิเจอรถาวร หองแตงตัว  
เฟอรนิเจอรสําเร็จรูป วัสดุภายในหอง      

4 คุณภาพของเครื่องครัว 
เชน ยี่หอของเคร่ืองครัว  
รูปแบบการจัดครัว 

คุณภาพของเครื่องครัว 
เชน ยี่หอของเคร่ืองครัว  
รูปแบบการจัดครัว 

5 ติดต้ังสิ่งอํานวยความสะดวก 
เชน ระบบควบคุมอัจฉริยะ (home 
 automation) เปดปดไฟอัตโนมัติ 

ติดต้ังสิ่งอํานวยความสะดวก 
เชน ระบบควบคุมอัจฉริยะ (home 
 automation) เปดปดไฟอัตโนมัติ 

 

  ในการเปรียบเทียบการจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มในหองพักของทั้ง 2 กลุม
ผูสนใจซ้ือ แสดงใหเหน็วา มคีวามเห็นที่ตรงกันทัง้ 2 กลุมระดับราคา โดยในรูปแบบการสรางมลูคาที่
มีผลตอการตัดสินใจซื้อ 3 อันดับแรก คือ การจัดแบงพื้นทีภ่ายในหองพกั รูปแบบการตกแตงภายใน 
และการออกแบบสถาปตยกรรม 
 

  2. รูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มภายในพื้นที่สวนกลาง 
                     กลุมผูสนใจซื้อหองสตูดิโอ/ 1 หองนอน จากการจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่ม
ของผูสนใจซื้อในราคาระดับกลางบน จํานวน 70 คน และราคาระดับบนจํานวน 24 คน พบวา มี
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อันดับที่ตรงกันทั้งในกลุมราคาระดับกลางบน และกลุมราคาระดับบนจํานวน 1 รูปแบบ เรียงลําดับ
ดังนี้ คือ เทคโนโลยีภายในอาคารมีผลตอการตัดสินใจซื้อปานกลาง ในขณะที่การเพิ่มพื้นที่พิเศษ 
และการเพิ่มที่จอดรถมีผลตอการตัดสินใจซื้อระหวางมากถึงมากที่สุด อีกทั้งการเพิ่มพื้นที่สําหรับออก
กําลังกาย และการบริการพิเศษยังมีผลตอการตัดสินใจซื้อระหวางนอยถึงนอยที่สุด  
 ในการเปรียบเทียบรายละเอียดของรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มจะพบวา พื้นที่พิเศษมีผล
ตอการตัดสินใจซื้อของผูสนใจซื้อราคาระดับกลางบนมากกวาผูสนใจซื้อราคาระดับบน อยางมี
นัยสําคัญทางสถิติที่ 0.05 ในทางตรงกันขามการบริการพิเศษมีผลตอการตัดสินใจซื้อของผูสนใจ
ซื้อราคาระดับบนมากกวาผูสนใจซื้อราคาระดับกลางบน เนื่องจากการบริการของโครงการเปนปจจัยที่
ผูซื้อใหความสําคัญ และมีผลตอการตัดสินใจซื้อ อีกทั้งนําไปสูการประเมินความพึงพอใจภายหลัง
การซื้อ (ทวน สกุลประพิณพร, 2547) นอกจากนี้คนกลุมระดับบนยังตองการความพิเศษแตกตาง
จากคนอ่ืน สังเกตไดจากตารางที่ 5.7  
 

ตารางที่ 5.7 
การจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มในพื้นที่สวนกลางของกลุมผูสนใจซื้อ 

หองสตูดิโอ/ 1 หองนอน 
 
ลํา
ดับ 

กลุมระดับกลางบน กลุมระดับบน 

1 พื้นที่พิเศษ 
เชน พื้นที่สีเขียว (สวน)  
สนามเด็กเลน หองสมุด หองซักผา 

เพิ่มที่จอดรถ   
เชน 1 หองจอดได 2 คัน 
 

2 เพิ่มที่จอดรถ   
เชน 1 หองจอดได 2 คัน 
 

พื้นที่พิเศษ 
เชน พื้นที่สีเขียว (สวน) สนามเด็กเลน  
หองสมุด หองซักผา 

3 เทคโนโลยีภายในอาคาร  
เชน ระบบกลองวงจรปด CCTV  
สัญญาณอินเตอรเน็ต Wi-Fi 

เทคโนโลยีภายในอาคาร  
เชน ระบบกลองวงจรปด CCTV  
สัญญาณอินเตอรเน็ต Wi-Fi 

4 พื้นที่สําหรับออกกําลังกาย 
เชน หองออกกําลังกาย สนาม 
บาสเกตบอล ลูว่ิงรอบอาคาร 

การบริการพิเศษ  
เชน พนักงานบริการ (concierge)  
รถรับสงถึงสถานีรถไฟฟา  

5 การบริการพิเศษ  
เชน พนักงานบริการ (concierge)  
รถรับสงถึงสถานีรถไฟฟา  

พื้นที่สําหรับออกกําลังกาย 
เชน หองออกกําลังกาย  
สนามบาสเกตบอล ลูว่ิงรอบอาคาร 
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               ผูสนใจซื้อหองพัก 2 หองนอนข้ึนไป จากการจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มของ
ผูสนใจซื้อในระดับราคากลางบน และระดับบนจํานวน 88 และ 21 คน ตามลําดับพบวา มีรูปแบบการ
สรางมูลคาเพิ่มที่ตรงกันทั้งในระดับราคากลางบน และระดับบนเพียง 1 รูปแบบ คือ การบริการพิเศษ
มีผลตอการตัดสินใจซื้อนอยที่สุด นอกจากนี้แตละรูปแบบมีผลตอการตัดสินใจซ้ือที่แตกตางกันโดย
ส้ินเชิง โดยพื้นที่พิเศษเปนรูปแบบที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อมากที่สุด ในกลุมราคาระดับกลางบน 
ในขณะที่การเพิ่มที่จอดรถมีผลตอการตัดสินใจซื้อมากที่สุดในกลุมราคาระดับบน นอกจากนี้พื้นที่
ออกกําลังกายมีผลตอการตัดสินใจซื้อมากในกลุมระดับกลางบน ในขณะท่ีกลุมราคาระดับบน 
เทคโนโลยีภายในอาคารมีผลตอการตัดสินใจซื้อมาก  

 ในการเปรียบเทียบรายละเอียดของรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มพบวา พื้นที่พิเศษมีผล
ตอการตัดสินใจซื้อของผูสนใจซื้อราคาระดับกลางบนมากกวาผูสนใจซื้อราคาระดับบนอยางมี
นัยสําคัญทางสถิติที่ 0.05 เนื่องจากผูซื้อกลุมนี้อาจมีรูปแบบการพักอาศัยแบบครอบครัวทําจึงให
ความสําคัญตอส่ิงอํานวยความสะดวก หรือพื้นที่ที่สามารถใชทํากิจกรรมรวมกันได ภายในครอบครัว
เชน พื้นที่สีเขียว (สวน) สนามเด็กเลน สังเกตไดจากตารางที่ 5.8 
 

ตารางที่ 5.8 
การจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิม่ในพื้นที่สวนกลางในกลุมผูสนใจซื้อหองพกั 2 หองนอนข้ึนไป 
 

ลํา
ดับ 

กลุมระดับกลางบน กลุมระดับบน 

1 พื้นที่พิเศษ 
เชน พื้นที่สีเขียว (สวน) สนาม 
เด็กเลน หองสมุด หองซักผา 

เพิ่มที่จอดรถ   
เชน 1 หองจอดได 2 คัน 
 

2 พื้นที่สําหรับออกกําลังกาย 
เชน หองออกกําลังกาย สนาม 
บาสเกตบอล ลูว่ิงรอบอาคาร  

เทคโนโลยีภายในอาคาร  
เชน ระบบกลองวงจรปด CCTV 
สัญญาณอินเตอรเน็ต Wi-Fi 

3  เพิ่มที่จอดรถ   
เชน 1 หองจอดได 2 คัน 
 

พื้นที่สําหรับออกกําลังกาย 
เชน หองออกกําลังกาย  
สนามบาสเกตบอล ลูว่ิงรอบอาคาร 

4 เทคโนโลยีภายในอาคาร  
เชน ระบบกลองวงจรปด CCTV 
สัญญาณอินเตอรเน็ต Wi-Fi 

พื้นที่พิเศษ 
เชน พื้นที่สีเขียว (สวน) สนามเด็กเลน  
หองสมุด หองซักผา 

5 การบริการพิเศษ  
เชน พนักงานบริการ (concierge) 
รถรับสงถึงสถานีรถไฟฟา 

การบริการพิเศษ  
เชน พนักงานบริการ (concierge)  
รถรับสงถึงสถานีรถไฟฟา 
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5.2 อภิปรายผล 
 
 การวิจัยในคร้ังนี้แบงการศึกษาออกเปน 2 สวนหลัก คือ การศึกษารูปแบบการสราง
มูลคาเพิ่มทั้งภายในหองพักและพื้นที่สวนกลาง อีกทั้งทําการจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิม่ที่
เกิดข้ึนในมุมมองของผูประกอบการ และผูสนใจซื้อ 
 จากการวิเคราะหรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มพบวา รูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มสามารถ
แบงออกเปน ภายในหองพัก และในพื้นที่สวนกลาง โดยทั้งผูประกอบการ และผูสนใจซื้อตางให
ความสําคัญตอรูปแบบทางกายภาพที่สามารถจับตองไดเปนหลัก เชน การออกแบบสถาปตยกรรม 
การจัดวางตําแหนงหองพัก หรือในพื้นที่สวนกลาง การเพิ่มพื้นที่ เชน ที่จอดรถ พื้นที่ออกกําลังกาย 
พื้นที่สีเขียว โดยหากนําผลการวิจัยที่ไดมาเปรียบเทียบกับทฤษฎีมูลคาเพิ่มในประเด็นดานความ
ยั่งยืนทางธุรกิจจะพบวา มูลคาเพิ่มในเชิงที่จับตองได ซึ่งในการศึกษานี้ คือ การออกแบบ หรือการ
เพิ่มการใชงานของพื้นที่ จะเปนรูปแบบของมูลคาเพิ่มที่สามารถลอกเลียนแบบโดยคูแขงไดงาย และมี
แนวโนมที่มีความไมยั่งยืนในการแขงขันทางธุรกิจ ในขณะเดียวกันมูลคาเพิ่มที่จับตองไมไดซึ่งใน
การศึกษานี้ คือ การบริการของทางโครงการจะเปนรูปแบบมูลคาเพิ่มที่ยั่งยืน (McCracken, 1993) 
กลาวคือ การบริการของแตละโครงการข้ึนอยูกับการฝกฝนของบุคคลากรและรายละเอียดของการ
ใหบริการนั้น ๆ ดังนั้นการลอกเลียนแบบโดยคูแขงจึงทําไดยาก จากการวิเคราะหรูปแบบการสราง
มูลคาเพิ่มดังกลาว แสดงถึงความแตกตางจากทฤษฎี ซึ่งอาจมีสาเหตุมาจาก ประเด็นดานการ
ตัดสินใจซื้อ ผูซื้อมักใหความสําคัญตอส่ิงที่สามารถจับตองได ซึ่งในที่นี้ รูปแบบของสถาปตยกรรม 
ความสูง ความกวางของหองพักสามารถเห็นไดจากหองตัวอยางของโครงการ หรือสภาพบรรยากาศ
หองพักที่สรางเสร็จ มากกวาส่ิงที่ยังไมเห็นหรือจะเกิดข้ึนภายหลังโครงการดําเนินการสรางเสร็จ เชน 
การบริการตาง ๆ ของโครงการ ไดแก บริการรถรับสง บริการรับจอดรถ ที่ซึ่งไมสามารถเห็นไดจนกวา
จะเขาพักอาศัยในโครงการนั้น ๆ อีกทั้งปจจุบันการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย มีบางโครงการ
ที่นําเสนอจุดขายในดานการบริการภายในโครงการ ที่ซึ่งกอนสรางกับหลังสรางเสร็จไมตรงกัน ซึ่ง
ทําใหผูซื้อมีความไมมั่นใจตอส่ิงที่โครงการนําเสนอ ดังนั้นการที่ผูประกอบการสามารถสรางความ
เช่ือมั่นใหแกผูซื้อ ในส่ิงที่จะเกิดข้ึนภายในโครงการ เชน การบริการหรือการออกแบบ จึงเปนสวน
ชวยในการสรางมูลคาเพิ่มใหแกโครงการ 
 รูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มในงานวิจัยนี้ เปนเพียงการศึกษาสวนหนึ่งในรูปแบบการ
สรางมูลคาเพิ่มที่สามารถเกิดข้ึนไดในพื้นที่ภายในหองพัก และพื้นที่สวนกลางของโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัย นอกจากนี้รูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มสามารถเกิดข้ึนไดในทุก ๆ สวนของการดําเนิน
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โครงการ เชน ในระบบงานกอสราง การบริหารอาคาร และการบริการลูกคาหลังการขาย ซึ่งทั้งหมด
นี้เปนสวนหนึ่งของปจจัยที่ทําใหโครงการประสบความสําเร็จ นอกจากนี้รูปแบบการสรางมูลคาเพิม่ที่
ผูวิจัยไดทําการศึกษา เปนขอมูลของโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่มีการดําเนินโครงการระหวางป 
2549 จนถึงปจจุบัน ดังนั้นในอนาคต รูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มดังกลาวอาจมีการเปล่ียนแปลง
ตามพฤติกรรม และความตองการที่เพิ่มมากข้ึนของผูอยูอาศัย เชน ในดานเทคโนโลยี ที่มีการพัฒนา
อยางรวดเร็วและสามารถชวยเพิ่มความสะดวกสบายในการอยูอาศัย อาจมีสวนสําคัญในการสราง
มูลคาเพิ่มใหแกโครงการ 
 ในการจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มในมุมมองของผูประกอบการ และผูสนใจ
ซื้อพบวา มีรูปแบบการจัดลําดับที่ตรงกันทั้งในผูประกอบการ และผูสนใจซื้อ โดยภายในหองพัก
รูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มที่มีความสําคัญ 3 อันดับแรก ไดแก การจัดแบงพื้นที่การใชงาน การ
ออกแบบสถาปตยกรรม และรูปแบบการตกแตงภายใน ในพื้นที่สวนกลางรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่ม
ที่มีความสําคัญ 3 อันดับแรกไดแก การเพิ่มที่จอดรถ พื้นที่พิเศษ และพื้นที่ออกกําลังกาย ซึ่งทั้ง 3 
รูปแบบลวนเปนลักษณะทางกายภาพท่ีสามารถจับตองได และผูซื้อสามารถรับรูกอนการตัดสินใจ
ซื้อไดตรงตามทฤษฎี คุณคาของลูกคา กลาวคือ การแลกเปล่ียนระหวางคุณภาพกับราคาที่ลูกคา
รับรูได (Broekhuizen, 2006) ซึ่งในที่นี้คุณภาพของอาคารชุดพักอาศัยที่ประกอบดวยการเพิ่มข้ึน
ของรูปแบบการใชงานทั้งภายในหองพัก และพื้นที่สวนกลางที่ตรงตอความตองการของลูกคาสามารถ
นําไปสูการต้ังราคาขายที่สูงข้ึน นอกจากนี้รูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มดังกลาว ผูประกอบการสามารถ
เลือกไปประยุกตใชในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยเพื่อชวยสรางมูลคาเพิ่มใหแกโครงการ 
โดยท้ังนี้ควรมีการคํานึงถึงตนทุนที่จะเกิดข้ึนเปนหลัก เนื่องจากการนําเสนอรูปแบบการสราง
มูลคาเพิ่มแตละรูปแบบมีการใชตนทุนที่แตกตางกันออกไป อีกทั้งควรมีการพิจารณาถึงการ
กําหนดภาพลักษณของโครงการใหตรงตอกลุมเปาหมายของโครงการ 
 นอกจากนี้จากผลการวิจัยรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มในราคาระดับกลางบน และราคา
ระดับบน 2 ระดับราคามีความตรงกันในการจัดลําดับทั้งผูประกอบการ และผูสนใจซื้อ สวนหนึ่งมี
สาเหตุมาจากการกําหนดชวงราคาที่ทําการศึกษามีระดับราคาท่ีใกลเคียงกัน ซึ่งในทฤษฎีถูกแบง
ดวยราคาขายตอตารางเมตรที่ 80,000 บาท ถึง 99,999 บาท และ 100,000 บาท ถึง 129,999 บาทที่
ชัดเจน (CB Richard Ellis Thailand, 2006) แตในทางปฎิบัติการเก็บขอมูลจาก 2 ระดับราคานี้สังเกต
ไดวามีลูกคาเปนกลุม ๆ เดียวกันเนื่องจากมีความตองการที่คลายกัน และเมื่อแปลราคาขายตอ
ตารางเมตรออกเปนราคาขายตอหองแลว ปรากฎวามีราคาขายที่ใกลเคียงกัน 
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5.3 ขอเสนอแนะ 
 
 การนําผลจากการจัดลําดับรูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มภายในหองพัก และภายในพื้นที่
สวนกลางที่ไดจากมุมมองผูประกอบการและผูสนใจซื้อ ไปใชในการพัฒนาโครงการ ผูประกอบการ
ควรคํานึงถึงระดับราคาขาย และกลุมลูกคาเปาหมายของโครงการ โดยในการพัฒนาโครงการที่มี
กลุมลูกคาประเภทหองพักแบบสตูดิโอ/ 1 หองนอน หรือ 2 หองนอนข้ึนไป ผูประกอบการควรให
ความสําคัญกับ การจัดแบงพื้นที่การใชงาน การออกแบบสถาปตยกรรม และการตกแตงภายใน
หองพักเปน 3 ลําดับแรกในการสรางมูลคาเพิ่มภายในหองพัก โดยหากพิจารณาในรายละเอียด
การใหความสําคัญในแตละระดับราคา รูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มที่ควรใหความสําคัญในแตละ
ระดับราคามี ดังนี้ ระดับราคากลางบนในกลุมสตูดิโอ/ 1 หองนอน ควรใหความสําคัญเร่ืองการตกแตง
ภายใน ในการสรางมูลคาเพิ่มภายในหองพัก และการเพิ่มพื้นที่พิเศษสําหรับการสรางมูลคาเพิ่มใน
พื้นที่สวนกลาง สวนใน กลุม 2 หองนอนข้ึนไป การสรางมูลคาเพิ่มภายในหองพักควรใหความสําคัญ
แก รูปแบบการตกแตงภายใน และการติดต้ังส่ิงอํานวยความสะดวก และการเพิ่มพื้นที่พิเศษ สําหรับ
การสรางมูลคาเพิ่มในพื้นที่สวนกลาง นอกจากนี้ในราคาระดับบน ประเภทหองพักสตูดิโอ/ 1 หองนอน 
ควรใหความสําคัญแก การบริการพิเศษ ในการสรางมูลคาเพิ่มในพื้นที่สวนกลาง ในขณะที่ กลุม 2 
หองนอนข้ึนไป ควรใหความสําคัญแก การจัดแบงพื้นที่ภายในหองพัก และการออกแบบสถาปตยกรรม 
สําหรับการสรางมูลคาเพิ่มภายในหอง สังเกตจากตารางที่ 5.9 
 

ตารางที่ 5.9 
การใหความสําคัญของรูปแบบการสรางมลูคาเพิ่มในแตละระดับราคาและกลุมเปาหมาย 

 
ราคาระดับกลางบน 

กลุมสตูดิโอ/ 1หองนอน กลุม 2 หองนอนขึ้นไป 
ภายในหองพัก พื้นที่สวนกลาง ภายในหองพัก พื้นที่สวนกลาง 

- รูปแบบการตกแตง 
   ภายใน 

- พื้นที่พิเศษ - รูปแบบการตกแตง   
  ภายใน 
- การติดต้ังส่ิงอํานวย   
  ความสะดวก 

-  พื้นที่พิเศษ 
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ตารางที่ 5.9 (ตอ) 
 

ราคาระดับบน 
กลุมสตูดิโอ/1หองนอน กลุม 2 หองนอนขึ้นไป 

ภายในหองพัก พื้นที่สวนกลาง ภายในหองพัก พื้นที่สวนกลาง 
- - การบริการพิเศษ - การออกแบบ   

  สถาปตยกรรม 
- การจัดแบงพื้นที่ภายใน  
  หองพัก 

- 

 
 ผูบริโภคสามารถนํารูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มไปเปนสวนหน่ึงในการประกอบการ
ตัดสินใจเลือกซ้ืออาคารชุดพักอาศัย โดยผูบริโภคสามารถเปรียบเทียบรูปแบบการใชงานของทั้งพื้นที่
ภายในหองพักและพื้นที่สวนกลางวามีครบตรงตามมาตรฐานทั่วไป ของอาคารชุดพักอาศัยในระดับ
ราคาเดียวกันหรือไม เพื่อพิจารณาถึง รูปแบบการสรางมูลคาเพิ่มภายในโครงการวา มีความ
สอดคลองกับราคาขายและความตองการของผูบริโภคมากนอยเพียงใด 
  
 ในการวิจัยคร้ังนี้สามารถนํารูปแบบมูลคาเพิ่มทั้งในภายในหองพัก และพ้ืนที่สวนกลาง
มาเปนสวนชวยในการสรางมูลคาเพิ่มใหแกโครงการ และชวยสรางความไดเปรียบทางการแขงขัน 
เพื่อนําไปสูความสําเร็จของโครงการ ทั้งนี้การวิจัยนี้มีขอจํากัดในการเก็บขอมูล และการสืบคนขอมูล
มาอางอิง เนื่องจากการขอมูลดังกลาวมีสวนเกี่ยวของตอการแขงขันในเชิงธุรกิจ ซึ่งอาจทําใหเกิด
ขอไดเปรียบเสียเปรียบในการทําธุรกิจเกิดข้ึนตอผูใหขอมูล การวัดผลในเชิงปริมาณ เชน การเพิ่มข้ึน
ของกําไร ราคาขาย หรือตนทุน จึงทําไดยาก ดังนั้นในการวิจัยคร้ังตอไป ผูวิจัยขอเสนอแนวทางใน
การวิจัยเปนการศึกษาหาความสําคัญของรูปแบบมูลคาเพิ่มในแตละรูปแบบ จากภาพรวมของรูปแบบ 
มูลคาเพิ่มทั้งหมดโดยใชวิธีวิเคราะหแบบถดถอย (regression) อีกทั้งการศึกษาในรายละเอียดของแต
ละรูปแบบมูลคาเพิ่ม ควรมีการเนนที่การออกแบบ ขนาดของพ้ืนที่ และการใชงานเปนหลัก เพื่อเปน
การตอยอดองคความรูที่สามารถนําไปใชในธุรกิจอสังหาริมทรัพยได  
  
 
 


