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บทคดัย่อ 

การวจิยัเร่ือง ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อความพึงพอใจของผูอ้ยูอ่าศยัในบา้นแนวตั้งในกรุงเทพฯ ท่ีเรียกกนัทัว่ไปใน

ประเทศไทยวา่คอนโดมิเนียม จุดมุ่งหมายเพ่ือศึกษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อระดบัความพึงพอใจของผูอ้าศยัในบา้นแนวตั้ง

ในกรุงเทพฯ โดยการเทียบตาม เพศ อายุ สถานภาพสมรส อาชีพและรายได้ กลุ่มตัวอย่างของผู ้อยู่อาศัยจาก                

12 โครงการในกรุงเทพมหานคร ท่ีมีจาํนวนระหว่าง 60-80 หน่วย มีความสูงของอาคารในระหว่าง 12-23 เมตรและ

พ้ืนท่ีอาคารไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ต่อโครงการ เคร่ืองมือท่ีใชเ้ป็นแบบสอบถาม สถิติท่ีใชคื้อค่าร้อยละค่าเบ่ียงเบน

มาตรฐาน t-test และ F-test ผล การวิเคราะห์ปัจจัยการออกแบบท่ีมีอิทธิพลต่อความพึงพอใจท่ีใช้ในการวิเคราะห์         

การถดถอยพหุคูณ โดยกลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เป็นผูห้ญิงร้อยละ 57.1 อยู่ในช่วงอายุระหว่าง 25-35 ปีร้อยละ 60.5 

 กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่มีสถานภาพโสดจาํนวนร้อยละ 54.3 มากกว่าคร่ึงหน่ึงของกลุ่มตวัอย่างมีการศึกษาระดับ

ปริญญาตรีและเป็นพนักงานใน บริษัท เอกชนร้อยละ 72.0 จาํนวนร้อยละ 56.9 ของกลุ่มตัวอย่างมีรายไดใ้นช่วง 

50,001-75,000 บาทต่อเดือน ผลการศึกษาพบว่าปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อความพึงพอใจคือการออกแบบสถาปัตยกรรม 

สถานท่ีตั้ง และราคาต่อตารางเมตร นอกจากน้ีจากการศึกษายงัพบวา่ความพึงพอใจดา้นความตอ้งการทางกายภาพของ

ผูอ้ยู่อาศยัเน้นเร่ืองส่ิงอาํนวยความสะดวกท่ีเพียงพอเช่น สวน ฟิตเนส สระว่ายนํ้ า ร้านคา้ ร้านอาหารและท่ีจอดรถ

ส่วนตัวทั้ งในโครงการคอนโดมิเนียมและในพ้ืนท่ีโดยรอบ ผลท่ีได้จากการศึกษาคร้ังน้ีมีความเก่ียวข้องในการ

ออกแบบอสังหาริมทรัพย ์ในอนาคตเช่นเดียวกบัการให้คาํแนะนาํเพ่ือเพ่ิมความพึงพอใจของผูอ้าศยัอยูใ่นบา้นแนวตั้ง

ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

คาํสําคญั: กรุงเทพมหานคร  คอนโดมิเนียม  การออกแบบสถาปัตยกรรม  บ้านแนวต้ัง 
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Abstract 

Research factors that influence the satisfaction of occupants of vertical homes in Bangkok, commonly 

referred to in Thailand as condominium. The aim of the research was to study the factors that influence the level of 

satisfaction of occupants of vertical homes in Bangkok compared by gender, age, marital status, occupation and 

income. The sample group consisted of residents of 12 condominiums in Bangkok, each with a size of between 60-

80 units, a height in between 12-23 meter and a building area of no more than 10,000 m2 per project. The instrument 

used was a questionnaire. The statistics used were percentage, standard deviation, T-test and F-test. The analysis of 

the design factors that influence the satisfaction used multiple regression analysis.  The sample group consisted 

mostly of women, in total 57.1 percent.  In the last 25–35 years this figure was 30.5 percent.  Most of the sample 

group were single, in total 54.3 percent. More than half of sample group, 56 percent, had a bachelor’s degree and 

72.0 percent were employees in private companies. Moreover, 26.9 percent of the sample had an income in the range 

of  50,001-75,000 Baht per month. 

The study found that the dominating factors that influence satisfaction are the location, architectural design 

and price per m2.  The study, furthermore, found that satisfaction was largely influenced by the physical needs of 

occupants. Occupants required adequate facilities such as gardens, fitness center, swimming pool, shops, restaurants 

and private parking not only inside the premises of the condominium but also in the immediate surrounding area. 

The results of this study are relevant for future real estate design as well as for providing guidance to maximize the 

satisfaction of occupants residing in vertical homes in Bangkok. 

 

Keywords: Bangkok, Condominium, Architectural design, Vertical home 

 

1. บทนํา 

กรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑลไดป้ระสบ

กบัปัญหาเก่ียวกบัการขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยั อนัเป็นผลมา

จากการเพ่ิมของจาํนวนประชากรอย่างรวดเร็ว รวมทั้ ง

ปัญหาท่ีดินในเขตเมืองมีราคาแพงโดยเฉพาะในยา่นธุรกิจ

ทําให้มีความจาํเป็นท่ีจะต้องสร้างตึกให้สูงข้ึนเพ่ือให ้         

การใช้ท่ีดินในเขตเมืองได้รับประโยชน์คุม้ค่า ตามการ

เพ่ิมปริมาณประชากรมนุษย ์(เชาว ์เพช็รราช และจิรวรรณ 

ทรัพยเ์จริญ, 2556) อีกทั้งรัฐบาลเองกไ็ดเ้ลง็เห็นประโยชน์

ในระบบอาคารชุดจึงไดคิ้ดริเร่ิมท่ีจะนาํระบบกรรมสิทธ์ิ

อาคารชุดหรือ คอนโดมิเนียมมาบังคบัใช้เป็นกฎหมาย

โดยได้กําห น ดให้ เป็ นพ ระราชบัญ ญั ติ อาคารชุ ด  

พ.ศ.  2522  โดยได้มีการประกาศในราชกิจจานุเบกษา            

เล่มท่ี 96 ฉบบัพิเศษตอนท่ี 67 เม่ือวนัท่ี 30 เมษายน 2522 

และมีผลใช้บังคับตั้ งแต่ว ันท่ี  28 ตุลาคม 2522 จนถึง

ปัจจุบนั (กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย, 2556) 

ปัจจยัท่ีคาดวา่จะมีผลต่อพฤติกรรมการซ้ือท่ีอยู่

อาศยัและความตอ้งการของประชาชนท่ีเปล่ียนแปลงไป 

คือ ลักษณะเฉพาะของคอนโดมิเนียมท่ีสอดคล้องกับ

รูปแบบการใช้ชีวิตแบบใหม่ท่ีเน้นครอบครัวขนาดเล็ก         

มีพ้ืนท่ีพอเหมาะกบัความตอ้งการ การดูแลรักษาไม่ยุง่ยาก

และมี ส่ิ งอํานวยความสะดวกครบครัน (ศิ ริลักษ ณ์                     

อยู่ประเสริฐ, 2551) อีกทั้ งทาํเลท่ีตั้ งของคอนโดมิเนียม

ส่วนใหญ่ยงัอยูใ่นจุดท่ีเดินทางไดส้ะดวกดว้ยระบบขนส่ง
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มวลชนสมัยใหม่และปัจจัยท่ีสําคัญอีกประการหน่ึง             

ท่ีทาํให้ประชาชนตดัสินใจเลือกอยู่อาศยัทางตั้งประเภท

คอนโดมิเนียม คือ ระดับราคาขายท่ีตํ่ ากว่าท่ีอยู่อาศัย           

ทางราบ (สรัลรัชว ์สุรธรรมทว,ี 2553)  รวมถึงกรรมสิทธ์ิ

การถื อครองอาคารชุ ดสามารถทําได้ เช่ น เดี ยวกับ

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอ่ืน ๆ  

การออกแบบสถาปัตยกรรมท่ีพกัอาศยัทางตั้ง 

จึงไดพ้ฒันาข้ึน เพ่ือบรรเทาปัญหาการพกัอาศยัรวมของ

กลุ่มคน ทั้ งน้ีหลกัการและสาระสําคญั ของท่ีพกัอาศยั

ทางตั้ ง เป็นการจัดการสภาพแวดล้อม อาคารท่ีต้อง

คาํนึงถึงองค์ประกอบหลักทั้ ง 4 ส่วนได้แก่ ราคาต่อ

หน่วย (Price) ส่ิงอาํนวยความสะดวก สภาพแวดลอ้ม/

สถานท่ี (Place) และ ประโยชน์ใชส้อย ท่ีตอบสนองการ

อยู่อาศยั (Product) ทั้ งองค์ประกอบทั้ ง 4 จาํเป็นจะตอ้ง

สอดคลอ้งสัมพนัธ์กนัอย่างเป็นองค์รวม (วิจิตรบุษบา 

มารมย,์ 2556)  เป็นเหตุให้ผูว้ิจยัสนใจท่ีจะศึกษา ปัจจยั

การออกแบบท่ีมีผลต่อความพึงพอใจของผูอ้ยูอ่าศยัทาง

ตั้งของประชาชน ในกรุงเทพมหานคร และ เปรียบเทียบ

ขอ้มูลส่วนบุคคล ของประชาชนต่อการความพึงพอใจใน

การออกแบบท่ีพกัอาศยัทางตั้งกลุ่มตวัอย่าง คือ ผูท่ี้พกั

อาศยัระดบัชนชั้นกลางท่ีมีรายไดต่้อครัวเรือนระหว่าง 

50,001-75,000 บ า ท /เดื อ น  ร ะ ดั บ ร า ค า ห้ อ ง พั ก

คอนโดมิเนียมต่อหน่วย 70,000 -120,000 บาทต่อตาราง

เมตร ในกรุงเทพมหานคร 

 

2. วตัถุประสงค์ 

1.  เพ่ือศึกษาความพึงพอใจของผูพ้กัอาศยัคนชั้น

กลางท่ีมีรายได้เฉล่ียต่อครอบครัว 50,001-75,000 บาท/

เดือน ประเภทคอนโดมิเนียมในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครใน

ยา่นธุรกิจหนาแน่น 

2.  เพ่ือศึกษาความพึงพอใจของผูอ้ยูอ่าศยัทางตั้ง 

ประเภทคอนโดมิเนียมในระดับราคาห้องพักต่อหน่วย 

70,000 -120,000 บาทต่อตารางเมตร ความสูงตั้งแต่ 12 เมตร

แต่ไม่เกิน 23 เมตรหรือไม่เกิน 8 ชั้ น และมีขนาดพ้ืนท่ี

อาคารรวมกันไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร จาํนวนระหว่าง            

40-80 หน่ วยต่ อโครงการ รวมถึ งความพึ งพอใจใน 

สภาพแวดลอ้ม/สถานท่ี/ทาํเลท่ีตั้ง  

3.  เพ่ือเปรียบเทียบ เพศ อาย ุสถานภาพสมรส 

อาชีพ รายได ้ของประชาชนต่อความพึงพอใจในการ

ออกแบบท่ีอยูอ่าศยัทางตั้งประเภทคอนโดมิเนียม 

 

3. วธีิดาํเนินการวจิัย 

3.1 ประชากร 

ประชากรท่ีใช้ในการศึกษาคร้ังน้ีคือ ผู ้ท่ีพัก

อาศยัอยู่ในคอนโดมิเนียมภายในกรุงเทพมหานครโดย

คดัเลือกขนาดของคอนโดมิเนียมท่ีมีจาํนวนหอ้งตั้งแต่ 40-

80 ห น่ วยจําน วน  12 โครงการ จากจําน วน อาคาร

คอนโดมิเนียม 109 หลงั จาํนวนห้องทั้งหมด 30,674 ห้อง 

ท่ีมีการจดทะเบียนกบักรมท่ีดินภายในปี 2556 (กรมท่ีดิน 

กระทรวงมหาดไทย, 2556) โดยเป็นผูพ้ ักอาศัยในช่วง

ระยะเวลาตั้งแต่เดือนมกราคม–ธนัวาคม 2556 และมีช่ืออยู่

ในทะเบียนบา้นของคอนโดมิเนียม 

3.2 กลุ่มตวัอยา่ง 

กลุ่มตัวอย่างท่ีใช้ในการวิจัยในคร้ังน้ี คือ ผูท่ี้

พกัอาศยัอยูใ่นคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครท่ีมีการ

จดทะเบียนกบักรมท่ีดินภายในปี 2556 จาํนวน 200 คน ซ่ึง

ผูว้ิจยัสุ่มตวัอยา่งของคอนโดมิเนียม 12 โครงการจาก 480 

โครงการในระดบัราคาห้องพกัต่อหน่วย 70,000 -120,000 

บาทต่อตารางเมตร ความสูงตั้งแต่ 12 เมตรแต่ไม่เกิน 23 

เมตรหรือไม่เกิน 8 ชั้น และมีขนาดพ้ืนท่ีอาคารรวมกนัไม่

เกิน 10,000 ตารางเมตร จาํนวนระหว่าง 40-80 หน่วยต่อ 

โครงการ โดยผูว้ิจยัตอ้งการสุ่มตวัอยา่งคอนโดมิเนียมเป็น

ร้อยละ 0.25 จากโครงการทั้ งหมดท่ีมีขนาดและปริมาณ

ตามวตัถุประสงค ์
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3.3 ตวัแปรท่ีศึกษา 

ตวัแปรตน้ คือ ปัจจยัส่วนบุคคล ประกอบดว้ย 

เพศ อายุ สถานภาพสมรส อาชีพ รายได้ และปัจจัยการ

ออกแบบประกอบด้วย ปัจจยัด้านการใช้งาน ส่ิงอาํนวย

ความสะดวก ปัจจยัด้านราคา ปัจจัยด้านสภาพแวดลอ้ม

และปัจจยัดา้นทาํเลท่ีตั้ง 

3.4 เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวจิยั 

การศึกษา เร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อความพึงพอใจ

ในการออกแบบท่ีอยู่อาศยัแนวตั้ งในกรุงเทพมหานคร                  

มีเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวิจยั ไดแ้ก่ แบบสอบถามปัจจยัท่ีมี

ผลต่อความพึ งพอใจในท่ี พักอาศัยทางตั้ งประเภท

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ประกอบดว้ย ขอ้มูลท่ี

สอบถาม 3 ส่วนไดแ้ก่ 

ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม

ประกอบดว้ยเพศ อายุ สถานภาพสมรส ระดบัการศึกษา 

อาชีพ และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 

ส่วนท่ี 2 ความพึงพอใจในการออกแบบท่ีพกั

อาศยัทางตั้งประเภทคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร

ลกัษณะของแบบสอบถามเป็นมาตราส่วนประมาณ 5 ค่า

ระดบัของ ลิเคิร์ท (Likert) 

ส่วนท่ี 3 ส่วนปัจจยัดา้น ราคา/ส่ิงอาํนวยความ

สะดวก/ทาํเลท่ีตั้ ง ท่ีผูอ้าศยัคอนโดมิเนียมลักษณะของ

แบบสอบถามเป็นมาตราส่วนประมาณ 5 ค่าระดับของ        

ลิเคิร์ท (Likert) 

มีการวิ เคราะห์ข้อมูลและสถิติ ท่ี ใช้ในการ

วิเคราะห์ขอ้มูล ผูว้ิจยัใชส้ถิติท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ขอ้มูล 

ได้แก่การหาความถ่ี  ร้อยละ ค่ าเฉล่ียส่ วนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน t-test และ F-test ดงัน้ี 

1)  วิ เค ร า ะ ห์ ข้ อ มู ล ทั่ ว ไ ป ข อ ง ผู ้ ต อ บ

แบบสอบถาม ใชค้วามถ่ี และค่าร้อยละ (percentage)  

2) วิเคราะห์ส่วนประสมความพึงพอใจของผูอ้ยู่

อาศยัในคอนโดมิเนียมโดยใชค้่าเฉล่ียและส่วนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน (SD) 

3) เปรียบเทียบค่าเฉล่ีย ของคะแนนส่วนประสม

ความพึงพอใจทางการออกแบบคอนโดมิเนียม จาํแนกตาม

สถานภาพส่วนบุคคลโดยใช ้t-test และ F-test 

4) ทําการทดสอบความแตกต่างของปัจจัยด้าน ราคา 

สภาพแวดลอ้ม และทาํเลท่ีตั้ง ท่ีมีผลต่อความพึงพอใจใน

การอยูอ่าศยัทางตั้งดว้ยสถิติ Multiple Linear Regression 

 

4. ผลการวจิัย 

ผลการศึกษาพบว่าผูต้อบแบบสอบถามเป็น

ผู ้หญิงร้อยละ 57.1 อยู่ในช่วงอายุระหว่าง 25-35 ปี  

ร้อยละ 60.5 กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่มีสถานภาพโสด

จาํนวนร้อยละ 54.3 มากกว่าคร่ึงหน่ึงของกลุ่มตวัอยา่ง

มีการศึกษาระดับปริญญาตรีและเป็นพนักงานใน 

บริษัท เอกชนร้อยละ 72.0 จาํนวนร้อยละ 56.9 ของ

กลุ่มตัวอย่างมีรายได้ในช่วง   50,001-75,000 บาทต่อ

เดือน ดา้นการพกัอาศยัในคอนโดมิเนียมพบว่าร้อยละ 

90 เป็นครัวเรือนท่ีมีสมาชิกพกัอาศยัไม่เกิน 2 คน ผูอ้ยู่

อาศยัในคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่ (ร้อยละ 41.5) มีท่ีอยู่

อาศยัเดิมเป็นห้องเช่า/บา้นเช่าและอพาร์ตเมน้ต์โดยมี

สถานภาพการถือครองเป็นการเช่า (ร้อยละ 41.5) ซ่ึง

สัมพันธ์กับช่วงอายุของผูต้อบแบบสอบถามท่ีส่วน

ใหญ่ เรียนจบเร่ิมหางานทําได้สักระยะหน่ึงและมี

บางส่วนมีท่ีอยูบ่า้นเด่ียว/ทาวน์เฮา้ส์/ทาวน์โฮม (ร้อยละ 

50) ซ่ึงสถานภาพการถือครองเป็นของบิดา/มารดา มี

เพียงส่วนน้อย (ร้อยละ 8.9) ท่ีเคยอาศยัคอนโดมิเนียม

มาก่อนเป็นการวิเคราะห์เปรียบเทียบระหว่างความ

คาดหวงัในอยูอ่าศยั 4 ดา้นคือสถาปัตยกรรม/ราคา/ส่ิง

อาํนวยความสะดวกและสภาพแวดลอ้มรอบโครงการ

โดยคะแนนความพึงพอใจมีความหมายการวิเคราะห์

ความพึงพอใจเป็นการวิเคราะห์เปรียบเทียบระหว่าง

ความคาดหวงัในส่ิงท่ีจะได้รับจากการอยู่อาศัยโดย

คะแนนความพึงพอใจมีค่าคะแนนเฉล่ียมีเกณฑด์งัน้ี 
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ค ะแน น ค่ าเฉ ล่ี ย  1.00-3.00 ห ม ายถึ งระดับ        

ความพึงพอใจ/ความคิดเห็นนอ้ยท่ีสุด 

ค ะแน น ค่ าเฉ ล่ี ย  3.01-3.50 ห ม ายถึ งระดับ          

ความพึงพอใจ/ความคิดเห็นนอ้ย 

ค ะแน น ค่ าเฉ ล่ี ย  3.51-4.00 ห ม ายถึ งระดับ        

ความพึงพอใจ/ความคิดเห็นปานกลาง 

ค ะแน น ค่ าเฉ ล่ี ย  4.01-4.50 ห ม ายถึ งระดับ        

ความพึงพอใจ/ความคิดเห็นมาก 

ค ะแน น ค่ าเฉ ล่ี ย  4.51-5.00 ห ม ายถึ งระดับ        

ความพึงพอใจ/ความคิดเห็นมากท่ีสุด 

กรอบแนวคิดในการวิจัย ผูว้ิจัยเลือกตัวแปร 

ความพึงพอใจต่อการออกแบบ/ราคา/ส่ิงอาํนวยความ

สะดวก/สภาพแวดลอ้ม/ทาํเลท่ีตั้ง ซ่ึงผูว้ิจยัได ้วิเคราะห์

ข้อมูลทางสถิติ ซ่ึงมีรายละเอียด ทางด้านค่าเฉ ล่ีย          

ค่าเบ่ียงเบน และ ระดบัความพึงพอใจดงัแสดงในตาราง

ท่ี 1-4 
 

ตารางที ่1 ความพึงพอใจในดา้นสถาปัตยกรรม 

หวัขอ้ประเมิน ค่าเฉล่ีย 
ค่า

เบ่ียงเบน 

ระดบั

ความพึง

พอใจ 

-แนวความคิดในการ

ออกแบบสถาปัตยกรรม 

4.2 0.26 มาก 

-การออกแบบหอ้ง/         

การจดัพื้นท่ีใชส้อยลงตวั 

4.7 0.12 มากท่ีสุด 

-พื้นท่ีส่วนกลางภายใน

อาคารมีความเหมาะสม 

4.4 0.35 มากท่ีสุด 

-คุณภาพและมาตรฐาน

ของการก่อสร้าง 

3.8 0.22 ปานกลาง 

-ความสวยงามอาคาร/

ภาพลกัษณ์อาคาร 

4.4 0.56 มาก 

ภาพรวมดา้น              

การออกแบบ 

 

4.3 0.30 มาก 

ผ ล ก า ร ศึ ก ษ า พ บ ว่ า โ ด ย ร ว ม ผู ้ ต อ บ

แบบสอบถามพึงพอใจด้านออกแบบ (คะแนนเฉล่ีย 

4.3) โดยพึงพอใจมากดา้นการออกแบบห้อง / การจดั

พ้ืนท่ีใช้สอยลงตัวและพึงพอใจมากในส่วนพ้ืนท่ี

ส่วนกลาง ความสวยงาม/ภาพลักษณ์ อาคาร และ

แนวความคิดในการออกแบบโครงการเป็นไปตามท่ี

ต้องการ ส่วนด้านคุณภาพและมาตรฐานมีความพึง

พอใจปานกลาง 

 

ตารางที ่2 ความพึงพอใจในดา้นราคา 

หวัขอ้ประเมิน ค่าเฉล่ีย 
ค่า

เบ่ียงเบน 

ระดบั

ความพึง

พอใจ 

-ความคุม้ค่าเม่ือ

เปรียบเทียบราคาขายกบั

ขนาดของหอ้ง (70,000-

120,000 บาทต่อตาราง

เมตร) 

3.5 0.31 ปานกลาง 

-ความคุม้ค่าเม่ือ

เปรียบเทียบราคาขายกบั

วสัดุท่ีใชก่้อสร้างหอ้งชุด 

3.7 0.22 ปานกลาง 

-ความคุม้ค่าเม่ือ

เปรียบเทียบราคาขายกบั

พื้นท่ีส่วนกลางและ          

ส่ิงอาํนวยความสะดวก 

3.8 0.15 ปานกลาง 

-การจดัเกบ็ค่าใชจ่้าย

ส่วนกลาง 

3.2 0.28 นอ้ย 

-การจดัเกบ็ค่า

สาธารณูปโภค 

3.4 0.36 นอ้ย 

ภาพรวมดา้นราคา 

 

3.52 0.15 ปานกลาง 

 

ความพึงพอใจดา้นราคามีระดบัความพึงพอใจ

ปานกลาง ทั้งในดา้นความคุม้ค่าเม่ือเปรียบเทียบราคา

ขายกับขนาดของห้องราคาขายกับวสัดุท่ีใช้ก่อสร้าง

หอ้งชุดราคาขายกบัพ้ืนท่ีส่วนกลางและส่ิงอาํนวยความ
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ส ะ ด ว ก  แ ต่ มี ร ะ ดับ ค ว าม พึ งพ อ ใจ น้ อ ย ใน ด้าน           

ก าร จัด เก็ บ ค่ าใช้ จ่ าย ส่ ว น ก ล างแ ล ะ ก าร จัด เก็ บ

สาธารณูปโภค ซ่ึงผูต้อบแบบสอบถามเห็นว่าราคาท่ี

จดัเกบ็ไม่เหมาะสมสาํหรับความพึงพอใจปานกลางเม่ือ

เปรียบเทียบความคุม้ค่าระหว่างราคาขายกบัขนาดของ

ห้องชุดและระหว่างราคาขายกบัวสัดุท่ีใชก่้อสร้างห้อง

ชุ ด อ ยู่ ใน ระดับ ท่ี ไ ม่ สู งม าก นั ก ทั้ ง น้ี อ าจ เป็ น ผ ล

เน่ืองมาจากคอนโดมิเนียมส่วนใหญ่ตั้ งอยู่ในแหล่ง

ชุมชนทําให้ต้นทุนด้านราคาท่ีดินสูงข้ึนส่งผลให้

ผูป้ระกอบการตอ้งเพ่ิมจาํนวนห้องชุดเข้าไปและลด

ขนาดของหอ้งชุดลงเพ่ือใหไ้ดม้าซ่ึงผลกาํไรท่ีคุม้ค่ากบั

การลงทุน 

 

ตารางที ่3 ความพึงพอใจในดา้นส่ิงอาํนวยความสะดวก 

หวัขอ้ประเมิน ค่าเฉล่ีย 
ค่า

เบ่ียงเบน 

ระดบั

ความพึง

พอใจ 

-อินเทอร์เน็ตไร้สาย 
4.4 0.33 มาก 

-สวนหยอ่ม / พื้นท่ี

ส่วนกลาง 

3. 0.02 นอ้ย 

-สระวา่ยนํ้า/สนามเดก็

เล่น/หอ้งออกกาํลงักาย 

3.8 0.51 ปานกลาง 

-ร้านคา้/ร้านอาหาร/ส่วน

บริการอ่ืน ๆ 

4.2 0.18 มาก 

-พื้นท่ีจอดรถ 
3.4 0.37 นอ้ย 

ภาพรวมด้านส่ิงอาํนวย

ความสะดวก 

 

3.88 0.28 ปานกลาง 

ความพึงพอใจดา้นส่ิงอาํนวยความสะดวกมี

ระดบัความพึงพอใจปานกลาง มีระดบัความพึงพอใจ

น้อยด้านสวนหย่อม/พ้ืนท่ีส่วนกลาง/พ้ืนท่ีจอดรถ          

มีระดับความพึงพอใจมากในด้านร้านค้าร้านอาหาร   

แต่มีระดบัความพึงพอใจปานกลางในดา้นสระว่ายนํ้ า 

สนามเด็กเล่น/ห้องออกกําลังกาย  ผู ้พ ักอาศัยท่ีอยู่

ในช่วงวยัรุ่นมีความตอ้งการใชบ้ริการอินเทอร์เน็ตและ

เกมท่ีสามารถรับรู้ข่าวสารและบนัเทิงไดอ้ยา่งครบถว้น

และผู ้พ ักอาศัยในอาคารชุดมีพฤติกรรมในการใช้

บริการร้านคา้ขนาดเลก็เพราะมีความสะดวกต่อการซ้ือ

สินค้าทั้ งอุปโภคและบริโภคท่ีจําเป็นในแต่ละวัน             

ผูพ้กัอาศยัตอ้งการมีสโมสรเพ่ือการพบปะสังสรรคข์อง

กลุ่มต่าง ๆ ในชุมชนโครงการมีบริการร้านซักรีด         

ท่ีสามารถรองรับเส้ือผ้าจํานวนมากได้และการจัด

สถานท่ีออกกาํลงัและกีฬาในร่มและผูพ้กัอาศยัตอ้งการ

พ้ืนท่ีใหเ้พียงพอต่อการจอดรถโดยตอ้งไม่แออดัและไม่

สร้างปัญหากบับริเวณใกลเ้คียงโดยกาํหนดสัดส่วนไวท่ี้               

1 หอ้งชุดต่อพ้ืนท่ีจอดรถจาํนวน 1 คนั 

 

ตารางที ่4 ความพึงพอใจในดา้นสภาพแวดลอ้มรอบโครงการ 

หวัขอ้ประเมิน ค่าเฉล่ีย 
ค่า

เบ่ียงเบน 

ระดบั

ความพึง

พอใจ 

-ใกลแ้หล่งงาน/

สถานศึกษา/โรงพยาบาล 

4.7 0.21 มากท่ีสุด 

-ใกลห้า้งสรรพสินคา้/

ตลาด/แหล่งท่องเท่ียว 

4.5 0.14 มาก 

-ระบบขนส่งมวลชน/

คมนาคมสะดวก 

3.7 0.24 ปานกลาง 

-ภูมิทศัน์และทศันียภาพ

โดยรอบโครงการ 

4.0 0.32 มาก 

-ความปลอดภยั/ห่างจาก

ชุมชนแออดั/มลภาวะ 

3.2 0.17 นอ้ย 

ภาพรวมด้าน

สภาพแวดล้อมรอบ

โครงการ 

4.03 0.22 มาก 

 

ภาพรวมด้านสภาพแวดล้อมรอบโครงการมี

ค่าเฉล่ีย 4.03 มีระดบัความพึงพอใจมาก ทั้ งน้ีมีระดับ

ความพึงพอใจมากท่ีสุดดา้นใกลแ้หล่งงาน สถานศึกษา 

และโรงพยาบาล ส่วนระดบัความพึงพอใจมากคือใกล้
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ห้างสรรพสินคา้ ตลาด แหล่งท่องเท่ียว ภูมิทัศน์และ

ทศันียภาพรอบโครงการส่วนความพึงพอใจปานกลาง

ในด้านระบบขนส่งมวลชน และการคมนาคม ส่วน

ความพึงพอใจน้อยในดา้นความปลอดภยัห่างไกลจาก

แหล่งชุมชนแออดั และมลภาวะ 

จึงเห็นได้ว่าผู ้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมให้

ความสําคญัทางดา้นความปลอดภยัรอบโครงการและ

การคมนาคมท่ีสะดวกรวดเร็วเน่ืองจากคอนโดมิเนียม

ส่วนใหญ่จะสร้างให้อยู่ใกล้ ๆ กับเส้นทางคมนาคม

สมัยใหม่เช่นรถไฟฟ้านอกจากน้ีคอนโดมิเนียมยงั

พยายามสร้างใหใ้กลก้บัศูนยก์ารคา้อีกดว้ยซ่ึงถือเป็นจุด

ขายของคอนโดมิเนียมดงันั้นเม่ือผูต้ดัสินใจซ้ือเขา้ไป

อยู่อาศัยแล้วจึงส่งผลให้เกิดความพึงพอใจในสภาพ

ส่ิงแวดล้อมท่ีดีต่อการอยู่อาศัยความสะดวกในการ

เดินทาง และความสะดวกในการเดินทางจากท่ีอยูอ่าศยั

ไปยงัท่ีทาํงานสําหรับสภาพแวดลอ้มรอบโครงการท่ีผู ้

อยู่อาศัยเห็นความสําคัญ คือภูมิทัศน์และทัศนียภาพ

โดยรอบใกล้ท่ีทาํงาน/โรงพยาบาล/สถานศึกษาของ

บุตรหลานความเป็นส่วนตวัเงียบสงบและการห่างไกล

จากชุมชนแออดั 

 

5. การอภิปรายผล 

ค ว าม พึ ง พ อ ใ จ ใ น ก าร อ ยู่ อ าศัย ท าง ตั้ ง           

ในกรุงเทพมหานครโดยรวมอยู่ในระดบัปานกลางถึง

ม า ก ส อ ด ค ล้ อ ง กั บ ก า ร ศึ ก ษ า ข อ ง  ( ศิ ริ ลั ก ษ ณ์                     

อยูป่ระเสริฐ, 2551) ท่ีระบุวา่ปัจจุบนั กรุงเทพมหานคร

เป็นเป็นศูนยก์ลางการปกครอง การศึกษา การคมนาคม

ขนส่ง การเงินการธนาคาร การพาณิชย์ การส่ือสาร 

และเป็นแหล่งรวมความเจริญของประเทศ ดงันั้นคนใน

เมืองจะใชชี้วิตประจาํวนัในท่ีพกัอาศยัทางตั้งกลายเป็น

ทางเลือกอันดับแรก จากท่ีนิยมเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศัย

แนวราบ สําหรับความพึงพอใจของผู ้อยู่อาศัยใน

กรุงเทพมหานครในรายดา้นพบว่า ดา้นการออกแบบ

สถาปัยกรรมและทาํเลท่ีตั้ งโดยรวมอยู่ในระดับมาก 

เพราะการใช้ชีวิตในเมืองหลวงถือว่าเป็นการเลือกท่ี

ตอ้งพิจารณาอยา่งละเอียดถ่ีถว้น ดงันั้นการเลือกจะตอ้ง

มีการเปรียบเทียบผลประโยชน์หรือความคุ้มค่าท่ีจะ

ไ ด้ รั บ จ าก ก าร พัก อ าศัย  เช่ น  ก าร ย่น ร ะ ย ะ ท าง 

ประหยดัเวลา ระบบขนส่งมวลชน  

นอกจากน้ีความพึงพอใจในการอยูอ่าศยัทาง

ตั้งในกรุงเทพมหานคร ดา้นราคา และส่ิงอาํนวยความ

สะดวก โดยรวมอยูใ่นระดบัปานกลาง ซ่ึงสอดคลอ้งกบั

ผลการศึกษาของ (จิราพร กําจัดทุกข์, 2552) พบว่า 

ปัจจัยท่ีมีผลต่อความพึงพอใจหลังการตัดสินใจซ้ือ

คอนโดมิเนียมมี 5 ปัจจยั ไดแ้ก่ จาํนวนคอนโดมิเนียม 

ระยะเวลาท่ีใช้เดินทางจากท่ีอยู่อาศัยเดิมไปสถานท่ี

ทํางานปัจจุบัน การใช้อินเทอร์เน็ต ค่าใช้จ่ายของ

ครอบครัวต่อเดือน ท่ีขาดไม่ได้คือ การเปรียบเทียบ

ราคาและคุณภาพของคอนโดมิเนียม 

 

6. บทสรุป 

ความพึงพอใจของการอยู่อาศัย  จากการศึกษา

พบว่า ประเด็นราคา และส่ิงอํานวยความสะดวกมี

ความสาํคญัระดบัปานกลาง ส่วนตาํแหน่งท่ีตั้ง และพ้ืนท่ี

การใชง้าน ท่ีตอบสนองต่อพฤติกรรมของผูอ้ยูอ่าศยัเป็น

ปัจจยัสาํคญัเน่ืองจากการอยูอ่าศยัทางตั้งไดเ้อ้ือประโยชน์

สูงสุดต่อการใชชี้วิตประจาํวนั สอดคลอ้งกบังานวิจยัท่ี

ระบุว่า  โดยรวมแลว้ท่ีพกัอาศยัประเภทคอนโดมิเนียม

มักมีราคาต่อหน่วยถูกกว่าบ้านเด่ียวและบ้านแฝด แต่

ขณะเดียวกนั ตอบสนองต่อความสะดวกสบายในการอยู่

อาศยัโดยไม่จาํเป็นตอ้งเดินทางไกล และรองรับกบัการ

ใชชี้วติประจาํวนั ดงันั้นองคป์ระกอบหลกัทั้ง 4 ส่วนของ

ท่ีพกัอาศยัทางตั้ง กล่าวคือ การออกแบบสถาปัตยกรรม 

ราคาต่อหน่วย  สภาพแวดลอ้ม/ทาํเลท่ีตั้ง และ ส่ิงอาํนวย

ความสะดวกท่ีตอบสนองการอยู่อาศยั  (ศูนยว์ิจยักสิกร
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ไทย, 2551)  จะต้องสอดคล้องสัมพันธ์กันอย่างเป็น          

องคร์วม  

ขอ้จาํกดัในการวจิยั 

ผูว้ิจัยได้เก็บขอ้มูลจากกรณีศึกษาอาคารชุด

พักอาศัย ท่ีตั้ งอยู่ในกรุงเทพมหานคร ครอบคลุม

ประเด็น การออกแบบห้องพกั ระดบัราคาขาย จาํนวน

ชั้น ส่ิงอาํนวยความสะดวก พ้ืนท่ีส่วนกลาง ผลการ

สํารวจขอ้มูลดว้ยวิธีการสุ่มตวัอยา่งและโครงการส่วน

ใหญ่ไม่สามารถเปิดเผยขอ้มูลไดเ้น่ืองจากเป็นความลบั

ขององค์กร อาจไม่สะทอ้นผลลพัธ์ตามวตัถุประสงค์

ของการวิจยั และกลุ่มตวัอยา่งท่ีทาํการศึกษาเป็นเพียง

ตวัอยา่งหน่ึงของท่ีพกัอาศยัทางตั้ง แต่ท่ีพกัอาศยัทางตั้ง

ยงัรวมไปถึง อพาร์ตเม้นต์ แฟลต และท่ีพกัอาศยับาง

ป ร ะ เภ ท  ทั้ ง ห ม ด น้ี จึ ง จ ะ ส ะ ท้ อ น ภ า พ ร ว ม

อสังหาริมทรัพยข์องกรุงเทพมหานครไดอ้ยา่งแทจ้ริง 

ขอ้เสนอแนะ 

การพฒันาท่ีพกัอาศยัทางตั้งของประเทศไทย

นั้ น ยงัขาดความเข้าใจในบทบาทหน้าท่ีและการมี           

ส่วนร่วมในการออกแบบของสถาปนิกกับผูพ้ ัฒนา

โครงการ ส่วนใหญ่มีความเข้าใจว่า นักการตลาดจะ

เป็นผูก้าํหนดการเขียนโครงการทางสถาปัตยกรรมแลว้

ให้ผู ้ออกแบบนําเอาข้อกําหนดมาออกแบบโดยท่ี

ผูอ้อกแบบจาํเป็นตอ้งออกแบบให้อยู่ในงบประมาณ

ก่อสร้างท่ีถูกควบคุมและจาํกดัเพ่ือให้ไดผ้ลตอบแทน

ทางการเงินมากท่ีสุดเท่านั้น แทนท่ีจะเป็นการวางแผน

ร่วมกนัระหว่าง ผูอ้อกแบบ ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์

และนักการตลาด โดยกําหนดราคา ผลิตภัณฑ์ และ 

ทาํเลท่ีตั้ งให้สอดคล้องและตอบสนองผูพ้ ักอาศยัได้

อยา่งแทจ้ริง  
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