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บทคัดยอ
 การวิจัยนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือสํารวจขอมูลตางๆ ของโครงการอาคารชุดพักอาศัยประเภท
อาคารสูง ในดานวัสดุ ระดับราคา ทําเลท่ีตั้งในเขตกรุงเทพมหานคร ทําการเปรียบเทียบการใชวัสดุ
ในแตละชวงราคาระหวางอาคารชุดพกัอาศยั โดยผูวจิยัเลอืกศกึษาอาคารชุดพกัอาศยัประเภทอาคาร
สูง จํานวน 9 โครงการ จาก 3 บริษัทผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยที่มีมูลคาการลงทุนสูงสุดในป 
2561 3 อันดับแรก เปดโครงการต้ังแตป พ.ศ. 2560-พ.ศ. 2562 และยังดําเนินการอยู โดยแบงกลุม
ตัวอยางจากระดับราคาขายตอตารางเมตร ตามจําแนกเปน 3 กลุม เรียงลําดับชวงราคาจากมากไป
นอย แลวนาํขอมลูมาวเิคราะหผล โดยใชวธิกีารสุมตัวอยางแบบแบบเจาะจง (Purposive sampling) 
การวิเคราะหขอมูลเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ดวยการวิจัยเอกสาร (Documentary 
Research)
  ผลการศึกษาพบวา กลุม A อาคารชุดพักอาศัยที่มีราคาเฉลี่ยมากกวา 250,000 บาท
ตอตารางเมตร เปนกลุมลกูคากาํลงัซ้ือสงู ราคาไมใชปจจยัหลกัในการตดัสนิใจซือ้ ปจจยัสาํคญัคอื เรือ่ง
ศกัยภาพในทําเลและความหรูหราของโครงการ ผูลงทุนมคีวามสนใจในผลิตภณัฑชัน้เย่ียม วสัดจุะเปน
สินคาแบรนดระดับบนท่ีมีชื่อเสียงระดับโลกและนําเขาจากตางประเทศสวนใหญ กลุม B+ อาคารชุด
พักอาศัยที่มีราคาเฉลี่ยระหวาง 120,000-200,000 บาทตอตารางเมตร ลูกคากลุมนี้จะเปนกลุมคนที่
มีกําลังซื้อในระดับหน่ึงจะซ้ือเพ่ือเก็บไวลงทุนหรือเปนที่อยูอาศัยนั้นจะเลือกทําเลท่ีคุนเคยและหอง
ชุดที่ใชประโยชนไดจริงมากกวาเรื่องวัสดุ กลุม B อาคารชุดพักอาศัยที่มีราคาเฉล่ียระหวาง 80,000-
120,000 บาทตอตารางเมตร ในดานทําเลและราคามีความตองการแตกตางกันไป เม่ือตนทุนสูงขึ้น
ขนาดหองจึงกลับมาเปนปจจัยสําคัญในการพัฒนาสินคาใหมีความพอเหมาะกับระดับราคาที่กลุมนี้
รับได งานวิจัยนี้แสดงใหเห็นถึงขอมูลเก่ียวกับวัสดุและคุณภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยใน
แตละระดับราคา และสามารถนําขอมูลที่ไดจากงานวิจัยไปศึกษาเพื่อเปนประโยชนตอนักลงทุนที่
สนใจลงทุนโครงการอาคารชุดพักอาศัย
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Abstract
The purposes of this study were to explore the information which is relevant to a high rise building 
residential condominium including materials, price ranges and locations in Bangkok, and to compare the 
uses of materials in each price range of the high rise building residential condominiums. The 9 high rise 
building residential condominiums of the 3 property developers whose investment value were on the 
top 3 in 2018 were taken into consideration. These 3 projects were started in 2017 – 2019, and they are 
still in process. The purposive sampling was employed to select the sample of the study. The samples 
were divided into 3 groups according to the price range per square meter. These were listed in descend-
ing order of price. The documentary research was used for data collection. 
  The qualitative research was employed to analyse the data. The findings of the study reveal that 
the A group of the high rise building residential condominiums had an average price over 250,000 baht 
per square meter. In this group, the location and the elegance of the project were the most important 
factors of the customers’ decision to buy the place rather than the price. The investigators intentionally 
paid attention to the materials. Most of them were from high-end brands and imported from foreign 
countries. On the other hand, the average price of the B+ group was around 120,000 – 200,000 baht per 
square meter. The targeted customers of this group would buy it for investment or being their own resi-
dence. the B group. The average price of this group was around 80,000-120,000 baht per square meter. 
When the cost was higher, the room size became the main factor to develop the products. This study 
manifests the information about the materials and quality of high-rise building residential condominium 
in each price range. Also, the information derived from this study is useful for the high-rise building resi-
dential condominium project developers and investors.
 
Keywords:   Real Estate, Residential Condominium, High-Rise Building, Materials



หนาจั่ว: วาดวยสถาปตยกรรม การออกแบบ และสภาพแวดลอม
วารสารวิชาการ ประจําคณะสถาปตกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

D-3ปที่ 35 ฉบับที่ 2 (กรกฎาคม-ธันวาคม 2563)

1. บทนํา
 เมือ่มองภาพรวมของตลาดอาคารชุดพกัอาศัยกลายเปนทีอ่ยูอาศัยทีไ่ดรบัความนิยมมากข้ึน จากปจจยัแวดลอม
ที่ผลักดันใหเกิดการพัฒนาตลาดที่อยูอาศัยรูปแบบนี้ ทั้งการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานดานคมนาคม ราคาท่ีดินในเมือง

ที่สูงขึ้นและพฤติกรรมของผูบริโภคท่ีแปรเปลี่ยนไป สวนหนึ่งเพ่ือเปนที่อยูอาศัยหลังที่สองและซื้อเพ่ือลงทุนระยะยาว 
ทําเลที่ดี การออกแบบและการใชวัสดุที่มีคุณภาพ สามารถขายไดและเปนที่ตองการอยูเสมอ ปจจุบันมีบริษัทผูพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย (Developer) เกิดข้ึนมากมายท้ังรายใหญและรายยอยทําใหเกิดการแขงขันทางดานการ
ตลาด เมื่อภาพรวมของท่ีอยูอาศัยที่ยังเปดขายอยูทั้งหมด ณ กลางป พ.ศ. 2561 จะพบวา บริษัทผูพัฒนาโครงการ
อสงัหารมิทรพัยรายใหญ มสีดัสวนมูลคาสงูถงึ 53% และมจีาํนวนหนวย 50% ของทัง้ตลาดและบรษิทัผูพฒันาโครงการ

อสังหารมิทรพัยสวนใหญ สามารถผลติทีอ่ยูอาศยัทีม่รีะดบัราคาสงูกวาบรษิทันอกตลาด ซึง่เนนการผลติจาํนวนหนวย

ขายจํานวนมากแตมีภาพลักษณ จึงสงผลใหสัดสวนของมูลคาโครงการในตลาดสูงกวาบริษัททั่วไป

ภาพท่ี 1: แสดงสัดสวนบริษัทผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 10 อันดับแรก 
ที่มา : (AREA, 2018)

 จากผลขอมูลการวิจัย และประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย (AREA) ตามภาพท่ี 1 จะเห็นวา บริษัท พฤกษา
เรียลเอสเตท จาํกดั (มหาชน) เปนบรษิทัอนัดบัหนึง่ ทีม่จีาํนวนโครงการเปดใหมในป พ.ศ. 2561 มากทีส่ดุ ถงึ 46 โครงการ 
รวม 15,574 หนวย รวมมูลคา 47,007 ลานบาท อยางไรก็ตาม ดานมูลคาปรากฏวามีบริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 
และบรษิทัเอพ ี(ไทยแลนด) จาํกดั (มหาชน) ทีน่าํขึน้มา ทัง้นี ้โดยบรษิทั แสนสริ ิจาํกดั (มหาชน) เปดตวัโครงการ 21 แหง 

จาํนวนหนวย 10,571 หนวย (ราวสองในสามของ บรษิทัพฤกษาเรยีลเอสเตท จาํกดั (มหาชน) แตมมีลูคาสงูถงึ 54,236 
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ลานบาท สวน บริษัท เอพี (ไทยแลนด) จํากัด (มหาชน) มีโครงการเปดขาย 32 โครงการ รวม 10,206 

หนวย แตมีมูลคาโครงการรวมถึง 47,079 ลานบาท จากขอมูลขางตนแสดง 3 อันดับแรกของบริษัท
ผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยที่มียอดพัฒนาสูงสุด แสดงใหเห็นวาผูลงทุนใหความสนใจใน

บริษัทผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยขางตนเปนอยางย่ิง อาคารชุดพักอาศัยมีหลายระดับ
ราคาโดยอาศัยปจจัยหลายอยาง ในการแขงขันที่สูงขึ้นผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยตางหา
กลยุทธเพื่อเขามาแขงขันในตลาด สําหรับผูลงทุนที่มีความสนใจซื้ออาคารชุดพักอาศัยสวนมาก
จะพิจารณาเปรียบเทียบราคากับคุณภาพท่ีไดรับ ผูลงทุนจะตองศึกษาขอมูลเพ่ือการตัดสินใจ 
 งานวจิยันี ้มวีตัถปุระสงคทีจ่ะศึกษาการใชวสัดแุละคณุภาพของโครงการอาคารชดุพกัอาศยั

ประเภทอาคารสงู กรณศีกึษาอาคารชดุพกัอาศยัในเขตกรงุเทพมหานคร อนัจะนาํมาสูความชดัเจนตอ
ผูพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยและผูลงทนุทีส่ามารถมขีอมลูและแนวทางในการเปรยีบเทียบอันจะ

สงผลประโยชนนําไปใชเปนขอมูลในการตัดสินใจในการลงทุน 

2. วัตถุประสงคของการศึกษา
  1. เพ่ือสํารวจขอมูลตาง ๆ  ของโครงการอาคารชุดพักอาศัยประเภทอาคารสูง ในดาน วัสดุ 
ระดับราคา ทําเลที่ตั้ง
 2. เพ่ือทําการเปรียบเทียบการใชวัสดุในแตละชวงราคาระหวางอาคารชุดพักอาศัย

3. ขอบเขตของการศึกษา 
  1. ขอบเขตดานเน้ือหา เพือ่ทาํการเปรียบเทียบการใชวสัดใุนแตละชวงราคาตามหมวดการ
ใชงาน
  2. ขอบเขตดานพ้ืนท่ีทําการศึกษา เปนอาคารชุดพักอาศัยประเภทอาคารสูง ที่ตั้งในเขต

กรุงเทพมหานคร จํานวนทั้ง 9 โครงการ จากบริษัทผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย จํานวน 3 
บริษัท และแบงเปน 3 กลุม โดยแบงกลุมตัวอยางจากระดับราคาขายตอตารางเมตร เรียงจากมาก
ไปนอยตั้งแตระดับราคา

     - กลุม A อาคารชุดพักอาศัยที่มีราคาเฉลี่ยมากกวา 250,000 บาทตอตารางเมตร

       - กลุม B+ อาคารชุดพักอาศัยที่มีราคาเฉลี่ย 120,000 – 200,000 บาทตอตารางเมตร
     - กลุม B อาคารชุดพักอาศัยที่มีราคาเฉลี่ย 90,000-120,000 บาทตอตารางเมตร
  3. ขอบเขตดานผูใหขอมูล จากบริษัทผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย จํานวน 3 บริษัท 
โดยเปนบริษัท 3 อันดบัแรกท่ีมีมูลคาการลงทุนสูงสุดในป 2561 ไดแก 

     - บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน) 
     - บริษัท เอพี (ไทยแลนด) จํากัด (มหาชน) 
     - บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) 
 4. ขอบเขตดานเวลา ชวงเวลาศึกษาเฉพาะอาคารชุดพักอาศัยที่อยูในเขตกรุงเทพมหานคร
เริ่มกอสรางและเปดโครงการ ในชวงป พ.ศ. 2560-2562 ที่ยังดําเนินการขายอยู
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4. ขั้นตอนของการศึกษา
  1. ศึกษาและคนควาขอมูลตาง ๆ กําหนดความเปนมาและความสําคัญของปญหา  
  2. ทําการวางโครงรางงานวิจัย (Research Framework) กําหนดวัตถุประสงคของงานวิจัยกําหนดขอบเขต
ของงานวิจัย กําหนดวิธีการดําเนินงานวิจัย 
  3. ขั้นตอนการรวบรวมขอมูล รวบรวมขอมูลจากบริษัทผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย 
  ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เปนขอมูลคุณลักษณะตาง ๆ ของอาคารชุดพักอาศัยที่เก็บรวบรวมจากกลุม

ตัวอยางจํานวน 9 โครงการ เก็บขอมูลจากตัวแทนขายอาคารชุดพักอาศัย จากใบเสนอราคาในรูปแบบตาง ๆ ของ
โครงการ 
  ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เก็บรวบรวมจากเอกสารรายงานการศึกษา บทความวิจัย และงานวิจัย
ตางๆ ที่เกี่ยวของกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยและอาคารชุดพักอาศัย รวมทั้งเว็บไซตตาง ๆ ของบริษัทผูพัฒนาโครงการ

อสงัหารมิทรพัย ตลอดจนขอมลูดานสถติทิีม่กีารรวบรวมไวในแหลงขอมลูทีเ่กีย่วของกบัธรุกจิอสงัหารมิทรพัยประเภท
อาคารชุดพักอาศัย

5. ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
   1. ทําใหทราบถึงขอมูลเกี่ยวกับวัสดุ และคุณภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัย 

  2. สามารถนําขอมลูทีไ่ดจากงานวิจยัเพือ่เปนประโยชนตอนกัลงทุนทีส่นใจลงทุนโครงการอาคารชุดพกัอาศัย
ในกรุงเทพมหานคร สามารถใชอางอิง และนําไปศึกษารายละเอียดตอเนื่องเพิ่มเติมในภายหลัง

6. เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวของ
  6.1 กฎหมายเก่ียวกับอาคารชุดพักอาศัย
 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ในพระราชบัญญัตินี้ระบุวา 

 “อาคารชุด” หมายความวา อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนๆโดยแตละสวน
ประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง
 “ทรัพยสวนบุคคล” หมายความวา หองชุด และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง หรือที่ดินที่จัดไวใหเปนของ

เจาของหองชุดแตละราย 

 “ทรพัยสวนกลาง” หมายความวา สวนของอาคารชดุทีม่ใิชหองชดุ ทีด่นิทีต่ัง้อาคารชดุ และทีด่นิหรอืทรพัยสนิ
อื่นที่มีไวเพ่ือใชหรือเพื่อประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม
 “หองชดุ” หมายความวา สวนของอาคารชดุทีแ่ยกการถอืกรรมสทิธิอ์อกไดเปนสวนนเฉพาะของแตละบคุคล

  6.2 ประเภทของโครงการอาคารชุดพักอาศัย    
  ประเภทท่ี 1 ในกรณีที่อาคารชุดพักอาศัยมีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร 
หรืออาคารท่ีมีความสูงตั้งแต 15 เมตรขึ้นไปแตตํ่ากวา 23 เมตร และมีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน 
1,000 ตารางเมตร จะเปน “อาคารขนาดใหญ” ทีจ่ะตองถูกควบคุมโดยกฎกระทรวงฉบับที ่55 โดยท่ัวไปจะเรียกอาคาร
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ชุดพักอาศัยที่สรางโดยมีความสูงไมเกิน 8 ชั้น หรือตํ่ากวา 23 เมตรน้ีวา อาคารชุดพักอาศัย “Low 
Rise”
 ประเภทท่ี 2 เปนกรณีของอาคารชุดพักอาศัยที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกัน
ตั้งแต 10,000 ตารางเมตรข้ึนไปจะเปน “อาคารขนาดใหญพิเศษ” หรืออาคารท่ีมีความสูงตั้งแต 23 
เมตรขึ้นไป จะเปน “อาคารสูง” ซึ่งโดยทั่วไปจะเรียกอาคารประเภทน้ีวาอาคาร “High Rise” โดย
อาคารประเภทน้ีจะตองถูกควบคุมโดยกฎหมายเฉพาะซึ่งก็คือกฎกระทรวงฉบับที่ 33

6.3 กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย
 วัฏจักรของโครงการ (Project Life Cycle) หมายถึง การดําเนินการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพยมีลักษณะท่ีเปน โครงการ (Project) หมายถึง แผนตามท่ีกําหนดเอาไว เพื่อบรรลุถึง
จุดมุงหมายของโครงการ สามารถควบคุมและการประเมินผลได แบงกิจกรรมออกเปน 4 ระยะอยาง
มีหลักการ ตั้งแตเร่ิมตนจนส้ินสุดโครงการ  (Wanitwatthana, 2000)  
 ระยะที่ 1 การพัฒนาแนวคิดความคิดและริเริ่ม (Conceptual Phase) 
 ระยะที่ 2 การออกแบบโครงการ (Design Phase)
 ระยะที่ 3 การพัฒนาโครงการหรือกอสราง ( Implementation Phase)

 ระยะที่ 4 การสงมอบงาน หรือการดําเนินการ หรือดูแลหลังการสงมอบ (Handover 
Phase) 
  การจัดหมวดหมูของกิจกรรมสามารถแบงออกเปน 3 หมวด (Rattanaprichawet, 2018) 
ไดแก  
 1. หมวดกิจกรรมในชวงกอนการกอสราง (Pre-Construction Phase) เปนขั้นตอนของ
การเตรียมทีมงานการสรรหาผูออกแบบ ผูใหคําปรึกษา ผูรับเหมากอสราง ราคากอสราง ขออนุญาต
การกอสราง การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ  

 2. หมวดกจิกรรมในชวงระหวางกอสราง (Construction Phase) เปนขัน้ตอนตอเนือ่งเปน
เรื่องของ ผูใหคําปรึกษา และผูรับเหมากอสราง กิจกรรมการกอสราง

 3. หมวดกิจกรรมในชวงหลังการกอสราง (Post-Construction Phase) เปนขั้นตอนการ
ตรวจสอบความเรียบรอย การสงมอบแบบกอสรางจริงและยื่นเรื่องขอเปดใชอาคาร
 
6.4 ระดับราคาของอาคารชุดพักอาศัย (Condominium Price Segmentation)
 การแบงโดยการเปรียบเทียบราคา อาคารชุดพักอาศัยในตลาดมีหลากหลายประเภท การ
แบงสวนตลาด (Market Segmentation) มีการแบงไดหลายแบบ ไมวาจะเปนแบงตาม ลักษณะ
ทางประชากรศาสตร (Demographic) การแบงตามพื้นที่อยูอาศัยลักษณะภูมิศาสตร (Geographic)  
หรือสถานะทางสังคม (Socioeconomic) และการแบงตามบุคลิกลักษณะ (Psychographic) (Bun-
yayothin, 2014) ในสวนของผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยรายใหญนั้นจะแบงกันดวยเร่ืองทําเล

ผสมกับราคาตอตารางเมตรเปนหลัก
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ตารางท่ี 1: แสดงหมวดหมูระดับราคาอาคารชุดพักอาศัย (CBRE Thailand, 2561

ประเภท ราคา (บาท) / ตารางเมตร ประเภท ราคา (บาท) / ตารางเมตร
ซุปเปอรลักซชัวรี่ สูงกวา 350,000 บาท / ตรม. ระดับบน-กลาง 100,000-149,999 บาท / ตรม.

ลักซชัวร่ี 250,000–349,999 บาท / ตรม. ระดับกลาง 70,000-90,000 บาท / ตรม.

ระดับสูง 150,000/249,999 บาท / ตรม. ระดับลาง ต่ํากวา 69,999 บาท / ตรม.

 การแบงราคาเฉลี่ยตอตารางเมตรในลักษณะดังกลาวอาจจะมีการแบงกลุมประเภทของอาคารชุดพัก
อาศัยตาง ๆ ไดหลากหลาย เนื่องจากมีปจจัยหลายอยางท่ีสงผลตอระดับราคา อาทิ ทําเลท่ีตั้ง ขนาดโครงการ รูป

แบบของอาคาร ชื่อเสียงของผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย เปนตน ตัวอยางเชน อาคารชุดพักอาศัยระดับกลาง
มุงตลาด ลูกคาที่มีกําลังซื้อในระดับกลางท่ีตั้งอยูในทําเลใกลกับระบบขนสงมลชนรถไฟฟา ซึ่งอาจมีราคาเฉล่ียตอ

ตารางเมตรท่ีสูงเทากับอาคารชุดพักอาศัยระดับสูงที่อยูในทําเลไมติดกับระบบขนสงมวลชนรถไฟฟา เปนตน

 6.5 แนวความคิดเกี่ยวกับความตองการที่อยูอาศัย
  ความหมายเร่ืองที่อยูอาศัย นักเศรษฐศาสตรมองวาเปน “สินคา” ซื้อไดขายไดมี “ราคา” เปนตัวเช่ือม และ
เปนสินคาพิเศษท่ีทําหนาที่ถึง 2 ประการ (Phongsathat, 2000) คือ
  1. เปนสินคาอุปโภคบริโภค (Consumer Product) ใชแลวหมดไปหรือเส่ือมสภาพไป
  2. เปนสินคาลงทุน (Investment Product) หรือ (Capital Goods) คือ ซื้อแลวไดมูลคาสูงขึ้นกําไรมากข้ึน  
เชน ซื้อที่ดิน ซื้อที่อยูอาศัย เมื่อขายจะไดราคาสูงขึ้นและไดอธิบายเพ่ิมเติมวาความตองการท่ีอยูอาศัยมี 2 ประการคือ 

ความตองการทีเ่ปนจรงิ (Housing Need) เปนความตองการทีข่าดไมได ความตองการฉาบฉวย (Housing Want) เปน
ความตองการที่แมจะไดที่อยูอาศัยมาใหมก็ยังสามารถอยูตามอัตภาพเดิมได
  เกณฑในการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยนั้น มานพ พงศทัต (Phongsathat, 2000) กลาววา สิ่งที่สําคัญที่สุด
ไมวาจะอยูในสภาวะใดจะตองพิจารณา 3 ประการนี้เปนหลัก ไดแก 1. ที่ตั้ง 2. ราคาจะตองเหมาะสมกับตัวสินคา 
3. คุณภาพและสิ่งอํานวยความสะดวกพิจารณามาตราวัสดุที่ใชในงาน เพิ่มอีก 3 ประการ ซึ่งถือวาเปนระดับรอง คือ 

4. ผูพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพยคือใคร 5. สถาบันการเงินที่มีสวนรวมกับโครงการ และ 6. โครงการกอสรางแลว
เสร็จไปแลวในระดับใด ตลอดจนโครงการมีใบอนุญาตจัดสรรกอสรางอาคารเรียบรอยหรือไม 

 ผูซื้อหรือผูตองการซ้ืออสังหาริมทรัพย สามารถแบงได 3 ประเภท ไดแก

  1. ซื้อเพื่ออยูอาศัย (Real Buyer) คือ ผูซื้อเพ่ืออยูอาศัยจริง เปนผูซื้อเปนบานหลังแรก (First Time Home 
Buyer)

  2. ซื้อเพื่อการลงทุน (Investor หรือ Saving & Capital Gain) คือ ผูซื้อที่ซื้อไวลงทนุ ยอมโอนกรรมสิทธิ์
เปนเจาของเอง เพื่อปลอยเชา หรือเก็บไวใหลูกหลาน 

  3. ซื้อเพื่อเก็งกําไร (Speculators) คือ ผูซื้อเพื่อเก็งกําไร ตองการจําหนายตอ ไมตองการโอนกรรมสิทธ์ิ 
ตองการถือครองไวในระยะเวลาสั้นๆ หรือการซื้อใบจองมาเพ่ือจําหนายตอ
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6.6 แนวคิดดานคุณภาพ
 นิยามของคุณภาพ คําวา “คุณภาพ” หมายถึง รูปลักษณและคุณลักษณะของสินคาหรือ

บริการซ่ึงแสดงถึงความสามารถในการตอบสนองความตองการของลูกคาทั้งที่เปนความตองการแจง

หรือความตองการโดยนัย (Kerner, 2006) 
 “คณุภาพของงานกอสราง” หมายถงึ สิง่กอสรางทีเ่ปนไปตามแบบกอสรางและขอกาํหนดพืน้
ฐานตาง ๆ  ตรงตามเงือ่นไขของการออกแบบ และขอกาํหนดพืน้ฐานทางวศิวกรรม และสถาปตยกรรม 
รวมถึงการท่ีสามารถใชงานงานไดจริงโดยเปนไปตามวัตถุประสงคของการใชงานหรือความพึงพอใจ
ของผูวาจาง 
 การควบคุมคุณภาพเปนกระบวนการทดสอบ ตรวจสอบ และปรับปรุงแกไขเพื่อใหผลท้ีได
จากการกอสราง มีคุณภาพตามที่กําหนดไวในรูปแบบรายงานกอสราง และเงื่อนไขสัญญา ภายใตงบ
ประมาณและกําหนดเวลาที่ทางเจาของกําหนดไวกระบวนการควบคุมคุณภาพ ประกอบดวย

 1. การกําหนดมาตรฐานของวัสดุและผลของการกอสรางโดยทั่วไปมักจะรับไวในรายการ

ขอกําหนด
  2. การทดสอบหรือตรวจสอบเพ่ือเปรียบเทียบมาตรฐาน
 3. การแกไขในกรณีที่มีงานมีคุณภาพไมไดมาตรฐาน
 4. การปรับปรุงมาตรฐาน

 การควบคุมคุณภาพของงานกอสราง ทําได 2 ขั้นตอนใหญ ไดแก

 1. ระหวางการออกแบบ เปนการเลือกวัสดุและวิธีการกอสรางใหมีประสิทธิภาพ และ
ออกแบบใหถูกตองไดมาตรฐาน ตามขอกําหนดและกฎเกณฑตาง ๆ

 2. ระหวางการกอสราง เปนควบคุมงานใหตรงตามรูปแบบและรายการขอกาํหนดโดยควบคุม
คณุภาพวัสดทุีน่าํมาใชควบคมุฝมอืแรงงานในการทํางานกอสรางและตรวจสอบผลงานกอสรางทีส่ราง

เสร็จแลว

  
 องคประกอบของคุณภาพในงานกอสราง
 1. ลักษณะของคุณภาพ ไดแก สิ่งท่ีใชพิจารณาคุณภาพของวัสดุหรืองานกอสรางที่ตองการ
ควบคุมคุณภาพ เชน ขนาด สี ความแข็งแรง
 2. คุณภาพของการออกแบบและการจัดทํารายการกอสราง เปนการกําหนดคุณภาพของ

งานใหเปนไปตามมาตรฐาน อยางไรก็ตาม ควรกําหนดมาตราฐานใหเหมาะสมกับงานเพราะวา การ
ใชมาตราฐานท่ีมักสูงจะทําใหคาสรางสูงแตคาดูแลรักษาตํ่า ในทางตรงกันขามการใชมาตราฐานท่ีตํ่า
ทําใหคากอสรางตํ่าแตคาดูแลรักษาสูง
 3. คุณภาพของการทํางานตามขอกําหนด ไดแกการควบคุมการทํางานใหเปนไปตามรูป
แบบและรายการกอสราง โดยทั่วไปมีหลักการในการตัดสินใจดังนี้
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 3.1 งานโครงสราง ใหยึดหลักความแข็งแรงและความปลอดภัย
 3.2 งานสถาปตยกรรม ใหยึดหลักความสวยงามและเจาของงานพอใจ
 3.3 งานระบบ ใหยึดหลักท่ีวาระบบตองสามารถใชงานไดตามที่ออกแบบไว

7. การวิเคราะหขอมูลและผลการศึกษา
  7.1 สวนแบงทางการตลาด
 จําแนกเปน 3 กลุม จาก 3 ทําเลที่ตั้ง สามารถสรุปดังนี้
  1. กลุม A พื้นที่ทองหลอ-เอกมัย หากกลาวถึงศูนยกลางทางธุรกิจ (CBD) แลว ถนนสุขุมวิทจะถูกกลาวถึง

เปนอันดับตนๆ ซึ่งนับวายานสุขุมวิทเปนเขตธุรกิจสําคัญแหงหนึ่งของกรุงเทพมหานคร เพราะนอกจากจะเปนแหลง
รวมบริษัททั้งขนาดเล็กและใหญแลว ยังมีแหลงรวมความทันสมัยตาม   รูปแบบการใชชีวิตของคนเมืองที่มีความเจริญ 

โดยสังเกตไดจากความหนาแนนของแหลงอํานวยความสะดวก รวมไปถึงราคาขายตออาคารชุดพักอาศัยเปดใหมซึ่ง
ปจจุบันมีราคาขายตอเกินกวา 250,000 บาทตอตารางเมตร
  2. กลุม B+ พื้นที่ จตุจักร พหลโยธิน ลาดพราว เปนหนึ่งในทําเลท่ีตองจับตามอง เนื่องจากมีศักยภาพเปน

ศนูยกลางธรุกจิ (CBD) ในเขตกรงุเทพมหานครโซนเหนอื ปจจบุนัเปนจุดเชือ่มตอระหวางรถไฟฟาบทีเีอส และรถไฟฟา
ใตดิน อีกทั้งในอนาคตจะมีการพัฒนาโครงขายการคมนาคมในพ้ืนที่ดังกลาวอยางเขมขน ทั้งสถานีกลางบางซ่ือ และ
รถไฟฟาสวนตอขยายสายสีเขียว ชวงหมอชิต-สะพานใหม-คูคต ที่เปดใหบริการในป พ.ศ. 2563 ทําเลน้ี เปนการเพิ่ม

ศกัยภาพของพ้ืนท่ีมากข้ึนไปอีกขณะเดียวกันการพัฒนาอสังหาริมทรัพยโครงการใหมๆ  ทีอ่ยูบริเวณโดยรอบก็มอียูมาก
เชนกัน คาดการณวาในอนาคตพ้ืนท่ีบรเิวณน้ีจะทวีความคึกคกัและเปนศนูยกลางคมนาคมท่ีสาํคญัของกรุงเทพมหานคร

  3. กลุม B พืน้ที ่พระรามเกา-รามคาํแหง การพฒันาอาคารชดุพกัอาศัยระดบักลาง พระรามเกาเปนศนูยกลาง
ธรุกจิ (CBD) เปนทาํเลทีม่อีาคารชดุพกัอาศยัใหมเกิดขึน้มากมาย แตไมใชทกุโครงการทีจ่ะสามารถตอบโจทยผูอยูอาศัย

ได ทาํเลยานพระรามเกา-รามคาํแหง ถอืวามศีกัยภาพในอนาคต ปจจบุนัผงัเมอืงในยานนีเ้ปนสสีมหรือทีอ่ยูอาศยัหนา
แนนปานกลางนอกจากนี้ยังมีการพัฒนาโครงการรถไฟฟาถึง 3 สายที่เขามาเติมเต็มความสมบูรณใหกับทําเลน้ี

กลุม A : อาคารชุดพักอาศัยท่ีมีราคาเฉลี่ยมากกวา 250,000 บาทตอตารางเมตร
ลาํดบั โครงการ บริษัทผูพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย
สถานะการกอสราง ราคา

เริ่มตน
ราคาเฉลี่ย/ตร.ม. 

ทั้งโครงการ
1. The Reserve บมจ. พฤกษา เรยีลเอสเตท อยูในระหวางกอสราง 10 ลบ. 250,000 บาท /ตร.ม.

2. Vittorio บมจ.เอพี ไทยแลนด กอสรางแลวเสร็จ 30 ลบ. 350,000 บาท /ตร.ม.

3. The Monument บมจ. แสนสิริ กอสรางแลวเสร็จ 31 ลบ. 350,000 บาท /ตร.ม.

ตารางท่ี 2: แสดงกรณีศึกษา
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กลุม B+ อาคารชุดพักอาศัยท่ีมีราคาเฉลี่ย 120,000 – 200,000 บาทตอตารางเมตร
ลาํดบั โครงการ บริษัทผูพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย
สถานะการกอสราง ราคา

เริ่มตน
ราคาเฉลี่ย/ตร.ม. 

ทั้งโครงการ
1. The Privacy บมจ. พฤกษา เรยีลเอสเตท อยูในระหวางกอสราง 3.29 ลบ. 141,000 บาท/ตร.ม.

2. Life Ladprao บมจ.เอพี ไทยแลนด อยูในระหวางกอสราง 3.0 ลบ. 140,000 บาท/ตร.ม.

3. The Line บมจ. แสนสิริ อยูในระหวางกอสราง 4.2 ลบ. 139,000 บาท/ตร.ม.

กลุม B อาคารชุดพักอาศัยท่ีมีราคาเฉลี่ย 90,000-120,000 บาทตอตารางเมตร
ลาํดบั โครงการ บริษัทผูพัฒนาโครงการ

อสังหาริมทรัพย
สถานะการกอสราง ราคา

เริ่มตน
ราคาเฉลี่ย/ตร.ม. 

ทั้งโครงการ
1. The Tree บมจ. พฤกษา เรยีลเอสเตท กอสรางแลวเสร็จ 2.2 ลบ. 97,000 บาท/ตร.ม.

2. Life asoke rama 9 บมจ.เอพี ไทยแลนด อยูในระหวางกอสราง 2.75 ลบ. 110,000 บาท/ตร.ม.

3. The Base Garden บมจ. แสนสิริ กอสรางแลวเสร็จ 2.19 ลบ. 99,000 บาท/ตร.ม.

 7.2 ลักษณะทางสังคมเศรษฐกิจของผูซื้ออาคารชุดพักอาศัย
 -กลุม A อาคารชุดพักอาศัยท่ีมีราคาเฉลี่ยมากกวา 250,000 บาทตอตารางเมตร
  ตลาดอาคารชุดพักอาศัยที่มีราคาเฉลี่ยมากกวา 250,000 บาทตอตาราเมตร สําหรับกลุมนี้สามารถกลาวได
วา ราคา ไมใชปจจัยหลักในการตัดสินใจซ้ือ ปจจัยสําคัญ คือ เรื่องศักยภาพของทําเลท่ีตั้ง และความหรูหราของสินคา 
อยางไรก็ตาม การต้ังราคาสินคาประเภทนี้ขึ้นอยูกับความหรูหราของโครงการ ตลอดจนรายละเอียดวัสดุอปุกรณที่ให
ความสาํคญัในโครงการเปนอยางมาก วสัดจุะเปนสนิคายีห่อระดับบน และมีการนาํเขาจากตางประเทศสวนใหญ กลุม
ผูซื้อจะขยายวงกวางออกไปยังตลาดตางชาติ โดยกลุมตางชาตินี้จะมีทั้งที่ซื้อไวลงทุน และซื้อไวเพื่อเปนที่บานหลังที่

สองเพ่ิมมากขึ้น ทั้งนี้ เมื่อมีผูซื้อชาวตางชาติเขามาลงทุนในตลาดระดับนี้ ชวยทําใหผูซื้อเกิดความเช่ือมั่นไดมากยิ่งขึ้น

ตามไปดวย

  - กลุม B+ อาคารชุดพักอาศัยท่ีมีราคาเฉลี่ย 120,000 – 200,000 บาทตอตารางเมตร
  ตลาดอาคารชุดพักอาศัยที่มีราคาเฉลี่ยระหวาง 120,000 – 200,000 บาทตอตารางเมตร ตลาดอาคาร

ชุดพักอาศัยระดับกลางถึงระดับบน พัฒนาไปไดคอนขางดีสวนหน่ึงมีกลุมลูกคานักลงทุนตอเน่ือง ปจจัยหลัก คือ 
ราคาและความคุมคาของสินคา นอกเหนือจากทําเล กลุมผูซื้ออาคารชุดพักอาศัยระดับกลางนี้เปนกลุมที่เคยมี
บานหลังแรกมาแลว เพราะฉะน้ัน การซ้ือเพือ่เกบ็ไวลงทนุและเปนท่ีอยูอาศัยนัน้จะเลอืกทาํเลติดรถไฟฟากลางเมืองหรอื
ทาํเลทีคุ่นเคย และหองชดุท่ีใชประโยชนไดจริง แตอยางไรกต็ามดวยราคาคอนโดมเินยีมในตลาดนีจ้ะมผีูซือ้ในวงจาํกดั
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 -กลุม B อาคารชุดพักอาศัยท่ีมีราคาเฉลี่ย 90,000-120,000 บาทตอตารางเมตร   
 ตลาดอาคารชุดพักอาศัยที่มีราคาเฉลี่ยระหวาง 90,000-120,000 บาทตอตารางเมตร โครงการที่อยูบริเวณ
พื้นที่กลางเมือง หรืออยูในทําเลใกลกับสถานีรถไฟฟา ซึ่งเปนตลาดท่ีผูซื้อสวนใหญมีรายไดที่มั่นคง มีความตองการที่

อยูอาศยัจริง ทาํใหผูพฒันาสินคามีความจาํเปนทีจ่ะตองพฒันาใหตอบรบักบัวถิขีองการอยูอาศยัของคนกลุมน้ีทัง้ดาน
ทําเลที่ตั้ง และราคาที่เหมาะสม เพราะราคาตอหนวยและความคุมคาก็ยังคงเปนปจจัยหลักในการตัดสินใจซื้ออาคาร
ชดุพกัในระดบันี ้ทัง้นีเ้ม่ือตนทนุสงูขึน้ขนาดหองจงึกลบัมาเปนปจจยัสาํคัญในการพัฒนาสินคาใหมคีวามพอเหมาะกับ
ระดับราคาที่กลุมน้ีรับได

8. อภิปรายผลการศึกษา
 สําหรับการเลือกใชวัสดุในการกอสรางในวงการพัฒนาอสังหาริมทรัพยนั้นไมคอยแตกตางกันมากนัก ทั้งนี้    

ผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยเลือกใชวัสดุที่มีคุณลักษณะคลายคลึงกัน แตปจจัยที่คํานึงถึง คือ เรื่องความคุมคา
ของการกอสรางและการทําธุรกิจ ยิ่งมีการใชวัสดุประเภทเดียวกันในปริมาณมากๆ ราคาก็จะยิ่งถูกลง การไดทราบถึง
วัสดุในหมวดตาง ๆ ของอาคารชุดพักอาศัย สามารถเปนแนวทางใหผูลงทุนใชในการเลือกหองชุดพักอาศัยที่ใชวัสดุที่
ตรงกับความตองการ และเหมาะสมกับการใชงานจริงๆ ดังนั้น วัสดุของอาคารชุดพักอาศัยกลุมตาง ๆ ที่เลือกใช จึง

เปนอีกรายการตรวจสอบท่ีไมควรมองขาม นอกเหนือจากเร่ืองทําเลที่ตั้ง ราคาหรือแบบหองชุดพักอาศัยที่พึงพอใจ 

วสัดุกอสรางเปนสิง่ทีช่วยใหโครงการนัน้สวยงามเพิม่มูลคาใหโครงการ ถาโครงการเลอืกวสัดทุีด่ทีีไ่ดมาตรฐาน กท็าํให
โครงการมีภาพลักษณเชิงคุณภาพ แตละโครงการตามระดับราคามีความสอดคลองกัน ประเด็นเรื่องวัสดุมีผลตอการ
ตดัสนิใจแตไมใชปจจยัหลกั แตเหนือส่ิงอืน่ใดสิง่แรกทีใ่หความสาํคญัมากอนคอื เรือ่งทาํเลทีต่ัง้นัน้เอง ผูพฒันาโครงการ

ที่มีประสบการณมาพรอมในทําเลที่ตั้งที่ดี ทําเลที่ดีก็จะชวยอํานวยความสะดวก พรอมทั้งระบบการขนสงสาธารณะ 
ยิ่งโครงการที่สามารถเขาออกไดหลากหลายเสนทางยิ่งไดเปรียบคูแขง และผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยที่ดีถือ

เปนสิ่งหน่ึงควบคูกับการตัดสินใจดวย ตองมีความม่ันคงและนาเช่ือถือเพราะโครงการอสังหาริมทรัพยที่ดียอมตองมี
ความนาเช่ือถือ ชื่อเสียงท่ีดีหรือภาพลักษณของโครงการอสังหาริมทรัพยที่ไดรับการยอมรับ จะเปนสิ่งหน่ึงที่ชวยรับ
ประกันคุณภาพโครงการได ตลาดอาคารชุดพักอาศัยมีการแขงขันคอนขางสูง ดังนั้นการหาลักษณะเอกลักษณและ

จุดเดนเฉพาะของแตละโครงการ จึงเปนเร่ืองท่ีผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยตองทําการศึกษา การจะตัดสินวา
โครงการที่ผูลงทุนซื้อมาคุมหรือไมคุม มีหลายปจจัยที่ตองดูประกอบกัน ในเรื่องของวัสดุและเราสามารถตรวจสอบ
คุณภาพของวัสดุไดโดยตรงจากโครงการตัวอยาง 

9. ขอเสนอแนะในการทําวิจัย 
   1. งานวิจัยนี้เปนการเปรียบเทียบวัสดุโครงการอาคารชุดพักอาศัย ประเภทอาคารสูง ตั้งแตระดับ Upper 

Class จาก 3 บริษัทผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย งานวิจัยครั้งตอไป ผูสนใจอาจจะทําการเปรียบเทียบโครงการ
ของผูประกอบรายอื่น ในระดับอาคารชุดพักอาศัยอื่น ๆ พื้นที่อื่น หรือเปนอาคารชุดพักอาศัยประเภท Low–rise 
   2. ในกรณีที่เศรษฐกิจไมดี ผูสนใจอาจจะศึกษาตอวา กลุมผูลงทุนเพิ่มข้ึนหรือลดลงมากนอยเพียงใดและ
บริษัทผูพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยมีการแขงขันการอยางไร
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10. ขอจํากัดของการศึกษา 
  การศึกษาคร้ังนี้ไดเก็บขอมูลเฉพาะกลุมตัวอยางอาคารชุดพักอาศัยซึ่งกําลังกอสรางและเปดขายอยูในชวง
ปจจุบันที่ทําการศึกษา เนื่องจากความสะดวกในการเขาถึงขอมูลและความถูกตองครบถวนของขอมูล แตการเก็บ

ขอมลูมขีอจาํกดัของการศกึษาในเรือ่งความเพยีงพอของขอมลู เพราะขอมลูบางสวนผูพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัย
ไมสามารถเปดเผยได ทําใหเปนอุปสรรคในเรื่องการรวบรวมขอมูลเพ่ือนํามาวิเคราะห
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