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บทคัดยอ่ 
 
การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการหมู่บ้านจดัสรรนี้มีจุดมุ่งหมาย
เพ่ือประเมินความเหมาะสมและศักยภาพของการพัฒนาโครงการใน 
ด้านต่างๆ ทั้งในด้านการตลาด เศรษฐกิจ การเงิน และปัจจัยที่
เกี่ยวข้องกับการพัฒนาอสังหารมิทรพัย์ โดยเฉพาะการวิเคราะห์
ความต้องการของตลาด ในพ้ืนที่เป้าหมาย การประเมินคู่แข่งใน
ตลาด และการคาดการณ์การเปลี่ยนแปลงในอนาคต รวมถึงการ
วิเคราะห์ปัจจัยทางเศรษฐกิจที่อาจมีผลกระทบ  ต่อโครงการ เช่น 
อัตราดอกเบี้ย ภาวะตลาดที่อยู่อาศัย และความสามารถในการซื้อ
ของประชาชน รวมถึงปัจจยัทางสังคมและส่ิงแวดล้อมที่ส่งผลต่อการ 
ยอมรบัของชุมชนและการด าเนินโครงการในระยะยาว การศึกษานี้ยัง
ชว่ยให้ผู้พัฒนาสามารถตัดสินใจเกี่ยวกับการลงทุนและการออกแบบ
โครงการที่มี ศักยภาพสูง เพ่ือลดความเส่ียงและเพ่ิมโอกาสในการ
ประสบความส าเรจ็ในระยะยาว โดยเฉพาะการรกัษาความพึงพอใจ
ของผู้บรโิภคและการเพ่ิมมูลค่า ให้กับอสังหารมิทรพัย์ในอนาคต  
 
ค าส าคัญ: ความเป็นไปได้ของโครงการ, หมู่บ้านจดัสรร, ปัจจยัที่
เกี่ยวข้องกับการพัฒนาอสังหารมิทรพัย์, กรุงเทพฯ และปรมิณฑล 
 
 
 

Abstract (Subject without numbering) 
 
The feasibility study of the housing development project 
aims to assess the suitability and potential of the project 
in various aspects, including marketing, economics, 
finance, and factors related to real estate development. 
It particularly focuses on analyzing market demand in 
the target area, evaluating market competition, and 
forecasting future changes. Additionally, it includes an 
analysis of economic factors that may impact the 
project, such as interest rates, housing market 
conditions, and the purchasing power of consumers, as 
well as social and environmental factors that influence 
community acceptance and the long-term success of 
the project. This study will also help developers make 
informed decisions regarding investments and project 
design with high potential, reducing risks and increasing 
the likelihood of long-term success, particularly in terms 
of maintaining customer satisfaction and enhancing 
property value in the future. 
 
Keywords: Project feasibility, Housing development, 
Factors related to real estate development, Bangkok and 
surrounding areas 
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1. บทน า 
แนวคิดเรื่องการพัฒนารูปแบบที่อ ยู่อาศัยของคนไทยมีการ
เปลี่ยนแปลงไปตามยุคสมัย โดยในอดีตบ้านเรอืนมักออกแบบให้
สอดคล้องกับวิถีชวีิต เชน่ บ้านใต้ถุนสูงเพ่ือรบัมือกับน้าท่วม การใช้
วัสดุธรรมชาติ และการอยู่รว่มกันแบบเรอืนหมู่ ส่วนในปัจจุบันมีการ
ปรบัเปลี่ยนโดยเน้นความสะดวกสบายด้วยเทคโนโลยี เช่น การใช้
ไฟฟ้า เครือ่งใชไ้ฟฟ้า ระบบอัตโนมัติ และพ้ืนที่ส่วนตัวที่ชดัเจนมาก
ขึ้น 

อย่างไรก็ตาม สภาพภูมิอากาศของประเทศไทย โดยเฉพาะ
กรุงเทพมหานคร ยังคงส่งผลกระทบต่อการใช้ชวีิต เช่น ภัยแล้งใน
ฤดูรอ้น น้าท่วมในฤดูฝน และฝุ่น PM 2.5 ในฤดูหนาว นอกจากนี้ 
ปัญหาการจราจรและความแออัดของเมืองก็เป็นปัจจัยส าคัญที่ควร
พิจารณาในการออกแบบที่อยู่อาศัยในอนาคต  

ผู้วิจัยจึงมีความสนใจศึกษาว่าแนวโน้มความต้องการที่อยู่
อาศัยในรูปแบบบ้านเด่ียวในโครงการหมู่บ้านจัดสรร ส่ิงแวดล้อม 
และพฤติกรรมผู้บรโิภคแบบใด ที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการที่
พักอาศัยรูปแบบใหม่ให้ตอบโจทย์วิถีชวีิตของคนกรุงเทพฯ ในอีก 10 
ปีข้างหน้า โดยผสมผสานนวัตกรรมกับบรบิทท้องถ่ินเพ่ือให้เกิด
ความย่ังยืนและคุณภาพชวีิตที่ดีขึ้น. 

2. หลักการ ทฤษฎีและงานวิจยัที่เก่ียวข้อง 
2.1 การศึกษาแนวโน้มของบ้านจดัสรรเชงิการออกแบบ 
บ้านจดัสรรเป็นรูปแบบที่อยู่อาศัยที่มีบทบาทส าคัญในชวีิตคนเมือง 
โดยเฉพาะในยุคที่การขยายตัวของชุมชนเมืองเติบโตอย่างรวดเรว็ 
การออกแบบบ้านจัดสรรจึงไม่ได้พิจารณาแค่ความงามและการใช้
สอยเท่ านั้น  แต่ ยัง ต้องค านึง ถึงบริบททางสังคม เศรษฐกิจ 
ส่ิงแวดล้อม และเทคโนโลยีที่เปลี่ยนแปลงอย่างรวดเรว็ แนวโน้ม
ทางสถาปัตยกรรมและการก่อสรา้งของบ้านจัดสรรในปัจจุบันจึง
สะท้อนความต้องการและรูปแบบการใชช้วีิตของคนในยุคสมัยใหม่ได้
อย่างชดัเจน 
 

2.2 การศึกษาแนวโน้มของบ้านจดัสรรเชงินวัตกรรม     
ในโลกยุคใหม่ที่เทคโนโลยีเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเรว็ความคาดหวัง
ของผู้บรโิภคในที่อยู่อาศัยก็เปลี่ยนไปเช่นกัน บ้านจัดสรรในอดีต
มุ่งเน้นเพียงแค่การตอบสนองความต้องการด้านพ้ืนที่และการอยู่
อาศัยพ้ืนฐาน แต่ในปัจจุบัน “นวัตกรรม” กลายเป็นหัวใจส าคัญใน
การออกแบบ พัฒนา และบรหิารจัดการบ้านจัดสรร ไม่ว่าจะเป็น
นวัตกรรมด้านเทคโนโลยี การออกแบบ การก่อสรา้ง ไปจนถึงการใช้
ชวีิตของผู้อยู่อาศัย 

2.2.1 สมารท์โฮม (Smart Home Integration)  
ในยุคที่เทคโนโลยีเข้ามามีบทบาทในทุกด้านของชวีิตประจ าวัน การ
พัฒนาโครงการบ้านจดัสรรจงึไม่ได้จ ากัดอยู่แค่เร ือ่งของท าเลหรอืดี
ไซน์อีกต่อไป แต่ได้ก้าวสู่การออกแบบที่ผสานกับ  “ระบบบ้าน
อัจฉริยะ” (Smart Home) เพ่ือยกระดับคุณภาพการอยู่อาศัยให้
ทันสมัย สะดวก และปลอดภัยมากย่ิงขึ้น[1] 

 
2.2.2 นวัตกรรมด้านการออกแบบและการใช้สอย (Design 
Innovation)      
เพ่ือตอบโจทย์วิถีชวีิตแบบใหม่ที่บ้านต้องเป็นทั้งที่อยู่อาศัย ออฟฟิศ 
โรงเรยีน หรอืฟิตเนสในเวลาเดียวกัน การออกแบบพ้ืนที่ที่สามารถ
ปรบัเปลี่ยนการใช้งานได้กลายเป็นนวัตกรรมที่ส าคัญ บ้านสามารถ
เพ่ิมเติมหรอืถอดส่วนต่าง ๆ ได้ตามการขยายของครอบครวั หรอื
เปล่ียนแปลงตามชว่งวัย เชน่ สามารถเพ่ิมห้องผู้สูงอายุในอนาคตได้ 
หรอืเปลี่ยนห้องเก็บของให้กลายเป็นห้องท างาน 

2.2.3 นวัตกรรมด้านส่ิงแวดล้อมและความย่ังยืน (Sustainable 
Innovation)       
บ้านจัดสรรที่ผลิตพลังงานใช้เองได้ทั้งหมด เช่น จากพลังงาน
แสงอาทิตย์ หรอืพลังงานลม และมีการออกแบบให้อยู่สบายโดยไม่
ต้องพ่ึงพาระบบปรับอากาศมาก  รวมถึงการวางระบบน้าเสียที่
สามารถกรองและน ากลับมาใช้รดน้าต้นไม้ หรอืระบบจัดการขยะ
อินทรย์ีในระดับครวัเรอืน เป็นอีกแนวทางที่บ้านจดัสรรบางแห่งเริม่
น ามาใช ้

2.2.4 นวัตกรรมด้านการบริหารจัดการและบริการ (Service 
Innovation)       
แอปพลิเคชันบรหิารโครงการ คือ เครือ่งมือหรอืระบบซอฟต์แวรท์ี่
ถูกพัฒนาเพ่ือชว่ยในการ วางแผน ติดตาม ควบคุม และประสานงาน
ภายในโครงการต่าง ๆ อย่างมีประสิทธภิาพ โดยเฉพาะในโครงการที่
มีหลายฝ่ายเกี่ยวข้อง เช่น งานก่อสรา้ง บ้านจัดสรร คอนโดมิเนียม 
หรอืแม้แต่โครงการภายในองค์กร แอปเหล่านี้สามารถใชง้านได้ผ่าน
คอมพิวเตอร ์แท็บเล็ต หรอืสมารต์โฟน ท าให้ทีมงานสามารถเข้าถึง
ข้อมูลแบบเรยีลไทม์ ลดความล่าช้าในการส่ือสาร และเพ่ิมความ
แม่นย าในการตัดสินใจ 

2.3 การศึกษาแนวโน้มของบ้านจัดสรรเชิงท าเลที่ต้ังของโครงการ
ท าเลที่ ต้ังถือเป็นปัจจัยส าคัญที่ สุดประการหนึ่งของการพัฒนา
โคร งก า รบ้ า นจัดสร ร  เนื่ อ ง จ าก ส่ งผล โดยตร ง ต่ อมู ล ค่ า
อสังหารมิทรพัย์ ความสะดวกในการใชช้วีิต และศักยภาพการเติบโต
ของพ้ืนที่ในอนาคต แนวโน้มในด้านนี้จงึไม่ได้พิจารณาเพียงแค่ “อยู่
ใกล้เมือง” อีกต่อไป แต่รวมถึงปัจจัยด้านโครงสรา้งพ้ืนฐาน ความ
เชือ่มโยงทางคมนาคม และรูปแบบการพัฒนาเมืองในระยะยาว 

2.3.1 การเติบโตของเมืองรองและพื้นที่รอบนอก         
ในช่วงไม่กี่ปีที่ผ่านมา ประเทศไทยได้เห็นแนวโน้มการขยายตัวของ
เมืองจากศูนย์กลางขนาดใหญ่ ปัจจยัส าคัญที่ส่งผลต่อการเติบโตนี้ 
ได้แก่ การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน เช่น ถนน รถไฟฟ้า รถไฟ
ความเรว็สูง และสนามบิน การกระจายการลงทุนของภาครฐัและ
เอกชน รวมถึงนโยบายส่งเสรมิเศรษฐกิจในภูมิภาค เช่น โครงการ
เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (EEC) [2] 

2.3.2 ท าเลที่สอดคล้องกับโครงข่ายคมนาคมสมัยใหม่ 
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แนวโน้มพัฒนาโครงการตามแนวรถไฟฟ้า (ทั้งในกรุงเทพฯ และ
ปรมิณฑล) หรอืแนวทางด่วนหลัก เชน่ ทางด่วนมอเตอรเ์วย์ ท าให้ผู้
อยู่อาศัยสามารถเดินทางเข้าเมืองหรอืเดินทางข้ามจงัหวัดได้สะดวก 

2.4 การศึกษาแนวโน้มของบ้านจัดสรรเชิงการตลาด (Marketing) 
ในการศึกษาครั้งนี้ น าแนวคิดทั้ง 4 ปัจจัยมาใช้ในการออกแบบ
แบบสอบถาม โดยมีการแบ่งหัวข้อดังนี้: 

• ด้านราคา (Price): การซื้อ-ขายอสังหารมิทรพัย์ที่ผู้ตอบ
แบบสอบถามสนใจ 

• ด้านสินค้า (Product): การออกแบบสถาปัตยกรรม เชน่ 
สไตล,์ ฟังก์ชนั, และจ านวนห้องนอน ห้องน้าที่ต้องการ 

• ด้านท าเลที่ ต้ัง(Place): ท าเลที่ ต้ังของโครงการและส่ิง
อ านวยความสะดวกที่ผู้ตอบแบบสอบถามต้องการให้
ใกล้เคียง 

• ด้านโปรโมชนั (Promotions): สิทธพิิเศษหรอืโปรโมชนัที่
ผู้ตอบแบบสอบถามสนใจในการส่งเสรมิการขาย 

2.4.1 การเปลี่ยนจาก "ขายสินค้า" สู่ "ขายประสบการณ์การอยู่อาศัย" 
โครงการบ้านจัดสรร ยุคใหม่ เน้นการสร้า งภาพลักษณ์และ
ประสบการณ์การใช้ชีวิตมากกว่าการขายพ้ืนที่ ตัวอย่างเช่น การ
จ าลองไลฟส์ไตล์ผ่านบ้านตัวอย่าง การน าเสนอคลิปวิดีโอเสมือนจรงิ 
หรอืการจดัอีเวนต์ภายในโครงการให้ผู้ซือ้รูสึ้กถึงการ "ใชช้วีิตจรงิ" 

2.4.2 การปรบักลยุทธ์ตามกลุ่มลูกค้าเฉพาะ (Segmentation & 
Targeting)      
กลุ่มคนรุน่ใหม่ (Young Urban Buyers) กลุ่มคนท างานรุน่ใหม่เน้น
บ้านราคาเข้าถึงได้ การเดินทางสะดวก และมีความยืดหยุ่นด้าน
การเงิน ส่งผลให้บ้านจัดสรรต้องมีแคมเปญการตลาดที่ผสมผสาน
ความทันสมัย เข้าถึงง่าย และมีแผนผ่อนแบบยืดหยุ่น 
กลุ่มผู้สูงอายุ / ครอบครัวขยาย โครงการต้องมีการตลาดที่เน้น
ฟังก์ชันเพ่ือผู้สูงวัย เช่น บ้านชั้นเดียว ทางลาด ปุ่มเรียกฉุกเฉิน 
รวมถึงโปรโมทส่ิงแวดล้อมที่เงียบสงบหรอืชุมชนที่เป็นมิตร 

ตลาดเฉพาะกลุ่ม (Niche Markets) เช่น บ้านส าหรับคนรักสัตว์
เลี้ยง บ้านที่รองรบัการท างานที่บ้าน หรอืบ้านที่ออกแบบตามหลักฮ
วงจุ้ย การตลาดแบบเฉพาะกลุ่มน้ีช่วยเพ่ิมมูลค่าและสรา้งความ
แตกต่างให้แบรนด์ 

2.4.3 แนวโน้มการใชส่ื้อดิจทิัลและเทคโนโลยีในการท าตลาด 
กา ร ใช้แพลตฟอร์มอ ย่ า ง  Facebook, Google Ads, TikTok, 
YouTube และเว็บไซต์ Marketplace อสังหา กลายเป็นช่องทาง
หลักในการเข้าถึงลูกค้า พรอ้มกับการพัฒนาเว็บไซต์ที่สามารถจอง
บ้านออนไลน์  รวมถึงการใช้ Big Data และ CRM (Customer 
Relationship Management) เ พ่ือเก็บข้อมูลพฤติกรรมผู้ ซื้อ 
วิเคราะห์ความสนใจ และปรบัแผนการตลาดแบบ Personalized 
เช่น ส่งโปรโมชั่นเฉพาะบุคคล หรอื Retargeting โฆษณาเฉพาะ
กลุ่ม[3] 

2.5 Likert Scale              
Likert Scale คือ ชื่อเรยีกของ Likert Rating Scales หรอื มาตร
วัดของลิเคิรท์ เป็นมาตรวัดที่ใชส้ าหรบัให้ผู้แสดงระดับความคิดเห็น
ในแบบสอบถามปลายปิด  (Close Ended Question) ที่ จะมี
ตัวเลือกให้ผู้ตอบแบบสอบถามตอบตามระดับความเห็นด้วย เช่น 
เห็นด้วยมาก = 5  ไม่เห็นด้วยอย่างย่ิง = 1 [4] 

นอกจากนี้  เ มื่ อผู้ ออกแบบสอบถาม เก็ บข้ อมู ลจากผู้ ตอบ
แบบสอบถาม และน าค่าที่ได้จาก Likert Scale มาหาค่าเฉลี่ยกลุ่ม
ตัวอย่าง (หา X Bar) จะสามารถแปลผลความพึงพอใจหรอืความเห็น
ด้วยของผู้ตอบแบบสอบถาม ตามแนวคิด Likert Rating Scales 
ได้ดังนี้ 
ค่าเฉลี่ย 4.5 ถึง 5   = มีความพึงพอใจในระดับมากที่สุด  
ค่าเฉลี่ย 3.5 ถึง 4.49  = มีความพึงพอใจในระดับมาก  
ค่าเฉลี่ย 2.5 ถึง 3.49  = มีความพึงพอใจในระดับปานกลาง 
ค่าเฉลี่ย 1.5 ถึง 2.49  = มีความพึงพอใจในระดับน้อย  
ค่าเฉลี่ย 1 ถึง 1.49   = มีความพึงพอใจในระดับน้อยที่สุด 

2.6 การวิเคราะห์จากสภาพแวดล้อมภายนอก (PESTLE Analysis)
การวิเคราะห์ PESTLE ช่วยให้ผู้พัฒนาโครงการบ้านจัดสรรเข้าใจ 
“บรบิทภายนอก” ที่เปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลา เพ่ือวางแผนกลยุทธ์
อย่างยืดหยุ่นและตอบสนองต่อปัจจัยรอบด้านอย่างมีประสิทธิภาพ 
โดยเฉพาะในยุคที่เศรษฐกิจและพฤติกรรมผู้บรโิภคมีพลวัตสูง[5] 

Political (การเมืองและนโยบาย) : นโยบายภาครฐัส่งเสรมิการอยู่
อาศัย , ความไม่แน่นอนทางการเมือง , การควบคุมผังเมืองและ
กฎหมายส่ิงแวดล้อม 
Economic (เศรษฐกิจ) : อัตราดอกเบี้ย, ก าลังซือ้ของผู้บรโิภค, การ
ลงทุนของภาคเอกชนและต่างชาติ 
Social (สังคมและพฤติกรรมผู้บรโิภค) : การเปลี่ยนแปลงโครงสรา้ง
ครอบครวั, วิถีชวีิตแบบ Work from Home, ผู้บรโิภคมีความรูแ้ละ
เปรยีบเทียบมากขึ้น 
Technological (เทคโนโลยี) : เทคโนโลยีการก่อสรา้งสมัยใหม่ , 
Smart Home, แพลตฟอรม์ดิจทิัลและการตลาดออนไลน์   
Environment (ส่ิงแวดล้อม) : การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ, 
แรงกดดันด้านความย่ังยืน 
Legal (กฏหมายและข้อบังคับ) : กฎหมายควบคุมอาคารและผังเมือง
, ภาษีและค่าธรรมเนียมต่างๆ, การคุ้มครองผู้บรโิภค  

 

2.7 ข้อมูลกลุ่มเป้าหมาย       
ผลการส ารวจจากแบบสอบถาม DDproperty Thailand 
Consumer Sentiment Study ปี 2023 พบว่าความเชือ่มั่นด้าน
อสังหารมิทรพัย์ของผู้บรโิภคไทยปรบัเพ่ิมขึ้นเป็น 50% จากปัจจยั
บวกด้านความชดัเจนทางการเมือง แม้ยังมีข้อท้าทายด้านเศรษฐกิจ
และอัตราดอกเบี้ยที่กระทบต่อก าลงัซือ้ โดยผู้บรโิภคเพียง 15% 
เท่านั้นที่เห็นว่ารฐับาลมีความพยายามเพียงพอในการสนับสนุนการ
ซือ้ที่อยู่อาศัย อย่างไรก็ดี ผู้บรโิภคกว่า 53% ยังมีแผนจะซือ้ที่อยู่
อาศัยภายใน 1 ปี สะท้อนถึงความต้องการที่อยู่อาศัยที่ยังคงมี
แนวโน้มเติบโต โดยมีความพึงพอใจในตลาดปัจจุบันที่ระดับ 65% ซึง่

https://greedisgoods.com/%e0%b8%84%e0%b9%88%e0%b8%b2-x-bar-%e0%b8%84%e0%b8%b7%e0%b8%ad/
https://greedisgoods.com/%e0%b8%84%e0%b9%88%e0%b8%b2-x-bar-%e0%b8%84%e0%b8%b7%e0%b8%ad/
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ชีใ้ห้เห็นว่าโครงการบ้านจดัสรรยังมโีอกาสเติบโตได้ หากค านึงถึง
ท าเลที่ต้ัง ความสะดวกในการเดินทาง ส่ิงอ านวยความสะดวก และ
ราคาที่สอดคล้องกับกลุ่มเป้าหมาย.[6] 

3.วัตถุประสงค์และขอบเขตการวิจยั    
การวิจัยครัง้นี้จะท าการวิเคราะห์แนวโน้มความต้องการที่อยู่อาศัย
ป ร ะ เ ภ ทบ้ า น เ ด่ี ย ว ใ น โ ค ร ง ก า ร จั ด ส ร ร ที่ ดิ น ภ า ย ใ น เ ขต
กรุงเทพมหานครในช่วงระยะเวลาอีก 10 ปีข้างหน้า หรอืในปี พ.ศ. 
2578 เ พ่ือคาดการณ์ ถึงทิศทางของตลาดอสังหาริมทรัพย์  
โดยเฉพาะในกลุ่มที่อยู่อาศัยแนวราบ ซึ่งได้รบัความนิยมในกลุ่ม
ครอบครวัที่ต้องการพ้ืนที่ใช้สอยที่มากขึ้น ความเป็นส่วนตัว และ
สภาพแวดล้อมที่เอ้ือต่อการอยู่อาศัยระยะยาว ทั้งนี้การวิเคราะห์จะ
พิจารณาจากปัจจัยหลายด้าน ไม่ว่าจะเป็นการเปลี่ยนแปลงของ
พฤติกรรมผู้บรโิภค การพัฒนาโครงสรา้งพ้ืนฐาน การขยายตัวของ
ระบบขนส่งมวลชน ความหนาแน่นของเมือง ตลอดจนผลกระทบจาก
ส่ิงแวดล้อมและเทคโนโลยีที่ส่งผลต่อรูปแบบการใช้ชวีิตในอนาคต 
ซึ่งจะน ามาสู่ข้อเสนอแนะแนวทางการพัฒนาโครงการบ้านเด่ียวให้
สอดคล้องกับความต้องการและความเป็นอยู่ของผู้บรโิภคในยุคนั้น
อย่างมีประสิทธิภาพ และในการวิจัยครั้งนี้ ก าหนดขอบเขตพ้ืนที่
การศึกษาภายในกรุงเทพมหานครเเละปรมิณฑลเนื่องจากเป็นพื้นที่ที่
มีการพัฒนาโครงการจดัสรรประเภทบ้านเดียวสูง 

4. ผลการด าเนินงานวิจยั              
4.1 เกณฑ์การเลือกกลุ่มตัวอยา่งการศึกษา 
เกณฑ์การเลือกกลุ่มตัวอย่างการศึกษาในครัง้นี้แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม 
ได้แก่ กลุ่มผู้ให้สัมภาษณ์ และ กลุ่มผู้ตอบแบบสอบถาม 

ซึ่งมีเกณฑ์การเลือกดังนี้กลุ่มที่ 1 ขั้นตอนการสัมภาษณ์ 
ผู้เชี่ยวชาญ 4 ท่าน ต้องมีประสบการณ์การท างานในสายงานที่
เกี่ยวข้องกับประเด็นที่ สัมภาษณ์อย่างน้อย 10 ปี  และต้องมี
คุณสมบัติอย่างใดอย่างหนึ่ง ดังต่อไปนี้ 
1. อยู่ในองค์กรที่เป็นสายงานที่เกี่ยวข้องกับประเด็นที่สัมภาษณ์ 
2. เคยพัฒนาโครงการหมู่บ้านจดัสรรมาเเล้วมากกว่า 3 โครงการ 
3. ท างานอยู่ในต าแหน่ง อาจารย์ มหาวิทยาลัย หรอือยู่ในต าแหน่ง 
Generalmanager (GM) หรอื Managing director (MD)ขึ้นไป 
 

ตารางที่ 1 คุณสมบติัของผูต้อบแบบสอบถาม 

กลุ่มที่ 2 กลุ่มผู้ตอบแบบสอบถาม 
กลุ่มที่ 2 กลุ่มเป้าหมายผู้ตอบเเบบสอบถาม ทั้งหมด 137 คน เเบ่งอ
อกเป็น 
ชว่งอายุ 22-25 จ านวน 101 คน 
ชว่งอายุ 25-30 จ านวน 36 คน 
เเละ ต้องมีคุณสมบัติดังต่อไปนี้  

1. เป็นบุคคลที่มีความรูท้างด้านวิศวะกรรมโยธา หรอื สถาปัตยกรรม 
ในชว่งอายุตามข้อที่1เนื่องจากกลุ่มคนเหล่านี้สามารถชว่ยกรองความ
สมเหตุสมผลของหัวข้อที่ต้ังไว้ในแบบสอบถามอีกรอบนึง 
2. บุคคลที่เกิดเเละเติบโตในกรุงเทพ อยู่อาศัยในกรุงเทพต้ังเเต่เกิด
จนถึงปัจจุบัน 
3. บุคคลที่เกิดเเละเติบโตที่ต่างจงัหวัด เเต่เข้ามาศึกษา เเละหางาน
ที่กรุงเทพ เป็นกลุ่มคนที่มีเเนวโน้มที่จะต้ังรกรากในกรุงเทพใน
อนาคต 
 
4.2 ประเด็นค าตอบเเบบสอบถามของผู้เชีย่วชาญ ครัง้ที่ 1 เเละ 2 
เพ่ือวิเคราะห์แนวโน้มของการพัฒนาโครงการบ้านเด่ียวในอนาคตอีก 
10 ปีข้างหน้า การวิจยันี้ได้ก าหนดหัวข้อการสัมภาษณ์ผู้เชีย่วชาญไว้
ใน 4 ประเด็นหลัก ดังนี้     
4.2.1 การออกแบบ (Design) มุ่งส ารวจแนวโน้มด้านการออกแบบ
ในอนาคต ทั้งในเชงิแนวคิด การวางผัง รูปแบบภายนอกและภายใน
บ้าน รวมถึงวัสดุ โทนสี และส่ิงอ านวยความสะดวก โดยเน้นถึง
ทิศทางที่อาจเกิดขึ้นในอีก 10 ปีข้างหน้า          
4.2.2 เทคโนโลยี (Technology) ศึกษาการคาดการณ์แนวโน้มการ
น าเทคโนโลยีมาประยุกต์ใช้ในโครงการ เช่น เทคโนโลยีประหยัด
พลังงาน เทคโนโลยีเพ่ือส่ิงแวดล้อม ระบบอ านวยความสะดวก
ภายในบ้าน ระบบเพ่ือผู้สูงอายุและคนทั้งมวล รวมถึงเทคโนโลยีด้าน
สุขอนามัย             
4.2.3 ท าเลที่ต้ัง (Location) วิเคราะห์แนวโน้มความนิยมของท าเล
ที่ต้ังในอนาคต ทั้งในด้านราคาที่ดิน ท าเลที่เป็นที่ต้องการ และการน า
ศาสตรค์วามเชือ่มาใชป้ระกอบในการเลือกท าเลและพัฒนาโครงการ
4.2.4 การตลาด  (Marketing) มุ่ ง เน้ นการประ เมิ นแนวโน้ม
พฤติกรรมผู้บรโิภค ชอ่งทางการจดัจ าหน่าย กลุ่มเป้าหมาย กลยุทธ์
การส่ือสารและประชาสัมพันธ์ ตลอดจนบริการหลังการขายที่
ตอบสนองต่อความคาดหวังของลูกค้าในอนาคต 

4.3 ผลจากการสัมภาษณ์และการท าสอบถามของผู้เชีย่วชาญ   
รอบที่ 1 การสัมภาษณ์ผู้เชีย่วชาญ      
ผลจากการสัมภาษณ์ผู้มีประสบการณ์ในด้านการพัฒนาโครงการ
หมู่บ้านจดัสรร สรุปได้เป็น 4 ประเด็นหลัก: 

• ด้านการออกแบบ 
ผู้เชีย่วชาญให้ความส าคัญกับการออกแบบที่มีวัสดุ
คุณภาพดี เรยีบง่าย มีพ้ืนที่ใชส้อยที่ยืดหยุ่น รองรบัไลฟ์
สไตล์ใหม่ เชน่ การท างานที่บา้น (Work from Home) 
และการออกแบบเพ่ือผู้สูงอายุในครอบครวั 

• ด้านเทคโนโลยี 
แนวโน้มมุ่งเน้นไปที่เทคโนโลยี Smart Home โดยเฉพาะ
อุปกรณ์ที่ควบคุมผ่านสมารต์โฟน และระบบความ
ปลอดภัยที่สามารถตรวจจบัและแจง้เตือนความผิดปกติ
ได้ทันท ี

• ด้านท าเลที่ต้ัง 
ท าเลที่ได้รบัความนิยมคือพ้ืนที่ชานเมืองที่เข้าถึงส่ิงอ านวย
ความสะดวก เชน่ ห้างสรรพสินค้า โรงพยาบาล โรงเรยีน 
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และต้องสามารถเชือ่มต่อกับทางด่วนหรอืระบบขนส่ง
สาธารณะได้อย่างสะดวก 

• ด้านการตลาด 
ผู้เชีย่วชาญเน้นกลุ่มเป้าหมายที่เป็นครอบครวัขนาดกลาง 
(4–6 คน) ใชก้ลยุทธ ์Multi-channel Marketing และ
การโฆษณาเชงิเนื้อหา (Content-based) ที่สะท้อนภาพ
ชวีิตจรงิของลูกค้าในโครงการ รวมถึงบรกิารด้านสินเชือ่
และการดูแลหลังการขาย 

โดยผลจากการท าแบบสอบถามครัง้ที่ 1 ของผู้เชีย่วชาญเป็น ดังนี้ 

 

รูปที่ 1 ผลการท าแบบสอบถามครัง้ที่ 1 ของผู้เชีย่วชาญ 
 
ในรอบที่ 2 ของการวิจยั ได้ด าเนินการจดัท าแบบสอบถามจ านวน 30 
ข้อ โดยคัดเลือกจากค าถามที่ได้คะแนนเฉลี่ยสูงสุดในรอบที่ 1 จาก
ทั้งหมด 4 ประเด็นหลัก ได้แก่ การออกแบบ เทคโนโลยี ท าเล และ
การตลาด เพ่ือใชยื้นยันแนวโน้มที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในอนาคตอีก 5–
10 ปีข้างหน้า แบบสอบถามในรอบนี้ใช ้มาตราส่วนประมาณค่าแบบ
ลิเคิรท์ (Likert Scale) ระดับ 5 เพ่ือให้ผู้เชี่ยวชาญประเมินระดับ
ความเห็นด้วยในแต่ละข้อ โดยคะแนนเฉลี่ยของค าถามที่ได้รบัอยู่
ในชว่ง 3.75–5.00 ซึง่อยู่ในเกณฑ์ที่น่าพึงพอใจและสะท้อนแนวโน้ม
ที่เป็นไปได้ 
การวิเคราะห์ฉันทามติใชเ้กณฑ์ 2 ประการ ได้แก่: 

1. การวิเคราะห์อัตราส่วนความคิดเห็น : หากข้อใดมีผู้เห็น
ด้วยต้ังแต่ 60% ขึ้นไป ถือว่ามีฉันทามติ 

2. การวิเคราะห์ความคงที่ของค าตอบ: ข้อใดที่คะแนนในรอบ
น้ี เปลี่ยนแปลงจากรอบก่อนหน้าไม่เกิน 20% ถือว่ามี
ความคงที่ของความคิดเห็น 

 
โดยผลจากการท าแบบสอบถามครัง้ที่ 2 ของผู้เชีย่วชาญเป็น ดังนี้ 
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รูปที่ 2 ผลการท าแบบสอบถามครัง้ที ่2 ของผู้เชีย่วชาญ 
 
ในการท าเเบบสอบถามความเห็นของเเนวโน้มบ้านเด่ียวในหมู่บ้าน
จัดสรรครัง้ที่ 2 ของผู้เชี่ยวชาญทุกข้อได้คะเเนนเฉลี่ยมากกว่า 3.5 
นั่นคือผู้เชีย่วชาญเห็นด้วยอย่างมาก จงึน าชุดค าถามทั้ง30ข้อนี้จาก 
4 ประเป็นไปจดัท าเป็นเเบบสอบถามให้กับกลุ่มเป้าหมาย 

4.4 ผลการตอบสอบถามของกลุ่มเป้าหมาย 
เมื่อได้ 30 ข้อจาก 4 ประเด็นที่ ดีที่ สุดจากการลงคะเเนนของ
ผู้เชี่ยวชาญจึงน ามาท าเป็นเเบบสอบถามให้กลุ่มเป้าหมายทั้งหมด 
137 คนได้ผลลัพธ ์ดังต่อไปนี้ 
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รูปที่ 3 ผลการท าแบบสอบถามครัง้ที ่2 ของผู้เชีย่วชาญ 
 

5. สรุปผลการศึกษา 
จากการสัมภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญแต่ละท่านในประเด็น

แนวโน้มต่าง ๆ  สามารถอธบิายได้เป็นประเด็นดังนี้             
ประเด็นที่ 1: การออกแบบ (Design) จากการวิเคราะห์แนวโน้ม
บรบิทภายนอก พบว่า กลุ่มผู้ใชง้านหลักในอนาคตของที่อยู่อาศัยจะ
ประกอบด้วยผู้สูงอายุและครอบครวัขนาดเล็กไม่เกิน 4 คน ส่งผลให้
การออกแบบบ้านเด่ียวในอนาคตจ าเป็นต้องตอบโจทย์พฤติกรรม
การอยู่อาศัยและความต้องการเฉพาะของกลุ่มนี้  แนวทางการ
ออกแบบพ้ืนที่ จะเน้นความยืดหยุ่น ปรบัเปลี่ยนการใช้งานได้ตาม
ชว่งวัยหรอืไลฟส์ไตล์ของผู้อยู่อาศัย เชน่ การรองรบัการท างานจากที่
บ้าน รวมถึงพ้ืนที่ที่เอ้ือต่อผู้สูงอายุ ขณะเดียวกัน วัสดุที่เลือกใช ้ควร
มีคุณสมบัติช่วยลดเสียงรบกวน เพ่ือสรา้งความเป็นส่วนตัวภายใน
บ้าน เทคโนโลยี Smart Home จะเข้ามามีบทบาทส าคัญ เชน่ ระบบ
ควบคุมไฟฟ้า อุณหภูมิ และคุณภาพอากาศผ่านสมารต์โฟน รวมถึง
ระบบส่ือสารฉุกเฉินที่เชือ่มต่อกับเจา้หน้าที่ เพ่ือเพ่ิมความปลอดภัย
ส าหรบัผู้สูงอายุ พรอ้มทั้งใชเ้ทคโนโลยีที่ประหยัดพลังงานและเป็น
มิตรกับส่ิงแวดล้อม การตกแต่งภายใน จะมุ่งไปในทิศทางของความ
เรยีบง่าย ใช้งานได้ยาวนาน และมีต้นทุนที่เหมาะสม เพ่ือลดภาระ
ค่าใชจ้า่ยและเพ่ิมพ้ืนที่ลงทุนในเทคโนโลยีสนับสนุนการใชช้วีิต ส่วน
ภายนอกของตัวบ้านจะมีรูปทรงที่เร ียบง่ายมากขึ้น โดยเน้นการ
ออกแบบผนังด้านหน้าให้มีความโดดเด่น ส าหรับ  พ้ืนที่ ส่วนกลาง
ของโครงการ  แนวโน้มจะให้ความส าคัญกับการออกแบบเพ่ือ
ผู้สูงอายุ โดยใช้เทคโนโลยีด้านสุขภาพเข้ามาช่วยเสรมิ รวมถึงการ
จดัสรรพ้ืนที่ส าหรบั EV Charger และระบบตรวจวัดคุณภาพอากาศ 
โดยมีแนวโน้มในการลดขนาดพ้ืนที่ส่วนกลาง เพ่ือการใช้ทรพัยากร
อย่างคุ้มค่าและย่ังยืน 
ประเด็นที่  2: เทคโนโลยี (Technology) แนวโน้มการพัฒนา
โครงการบ้านจัดสรรในอนาคตจะให้ความส าคัญกับการน า  
เทคโนโลยีมาผสมผสานกับการออกแบบ เพ่ือยกระดับคุณภาพชวีิต 

เพ่ิมความสะดวกสบาย ความปลอดภัย และประสิทธิภาพด้าน
พลังงาน โดยเทคโนโลยีหลักที่คาดว่าจะมีบทบาทส าคัญ ได้แก่   
ระบบ Smart Home เทคโนโลยี Smart Home จะกลายเป็นส่วน
หนึ่งของมาตรฐานการอยู่อาศัย เช่น การควบคุมเครือ่งปรบัอากาศ 
หลอดไฟ หรอือุปกรณ์ภายในบ้านผ่านสมารต์โฟน โดยสามารถต้ัง
เวลา ปรบัระดับ หรอืส่ังงานอัตโนมัติตามสภาพอากาศหรอืกิจกรรม
ของผู้อยู่อาศัย ชว่ยเพ่ิมความสะดวกสบาย และส่งเสรมิการประหยัด
พลังงาน                
Motion Sensor และระบบควบคุมอัตโนมั ติ  การใช้เซ็นเซอร
ตรวจจบัความเคลื่อนไหวภายในบ้าน เพ่ือต้ังค่าการเปิด-ปิดอุปกรณ์
ไฟฟ้าโดยอัตโนมัติ เชน่ ไฟส่องสว่างหรอืเครือ่งปรบัอากาศ ถือเป็น
อีกหนึ่งแนวโน้มที่ได้รบัความนิยม เพราะชว่ยลดการใชพ้ลังงานโดย
ไม่จ าเป็น และเพ่ิมความปลอดภัยในชวีิตประจ าวัน          
เทคโนโลยีบ้านเย็นและควบคุมคุณภาพอากาศ การควบคุมสภาพ
อากาศภายในบ้านผ่านระบบอัจฉรยิะ เชน่ เครือ่งปรบัอากาศรว่มกับ
เซน็เซอรว์ัดอุณหภูมิแบบเรยีลไทม์ จะถูกน ามาใชม้ากขึ้น เพ่ือให้บ้าน
มีอุณหภูมิที่เหมาะสมตลอดวัน อีกทั้งยังสามารถแจ้งเตือนความ
ผิดปกติไปยังสมารต์โฟนของเจ้าของบ้านได้ทันที เพ่ือให้สามารถ
ควบคุมระบบได้จากระยะไกล ซึ่งส่งเสรมิทั้งความสบายในการอยู่
อาศัยและความย่ังยืนทางส่ิงแวดล้อม             
ประเด็นที่ 3: ท าเล (Location) ในบรบิทของการพัฒนาโครงการ
บ้านจัดสรรในอนาคต แนวโน้มของ "ท าเลที่ต้ัง" ยังคงเป็นปัจจัย
ส าคัญในการตัดสินใจของผู้บริโภค แม้จะไม่สามารถระบุพ้ืนที่ที่
ชัดเจนได้ เนื่องจากขึ้นอยู่กับการขยายตัวของเมืองและการพัฒนา
ระบบโครงสรา้งพ้ืนฐานด้านการเดินทาง แต่สามารถสรุปคุณลักษณะ
ของท าเลที่เหมาะสมได้ ดังนี้       
อยู่บรเิวณชานเมือง ที่ยังสามารถเข้าถึงตัวเมืองได้สะดวก โดยตอบ
โจทย์ความต้องการของผู้ที่ต้องการพ้ืนที่อยู่อาศัยที่เงียบสงบ เป็น
ส่วนตัว แต่ยังคงเชือ่มต่อกับแหล่งงานในเมืองได้ง่าย   
ใกล้ระบบขนส่งสาธารณะ (Public Transportation) เชน่ รถไฟฟ้า 
หรอืรถโดยสารด่วนพิเศษ ช่วยลดภาระการเดินทางของผู้อยู่อาศัย 
และตอบโจทย์การใชช้วีิตในยุคที่เน้นความคล่องตัว    
ใกล้ทางขึ้น-ลงทางด่วน เพ่ือความสะดวกในการเดินทางระยะไกล
หรอืเข้าสู่ย่านเศรษฐกิจหลักของเมือง     
ใ ก ล้ ส่ิ ง อ า น ว ยค ว า มส ะดวกห ลัก  เ ช่ น  Community Mall, 
ห้างสรรพสินค้า, โรงพยาบาล และสถานศึกษา เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัย
สามารถใช้ชีวิตประจ าวันได้อย่างครบถ้วนโดยไม่ต้องเดินทางไกล
ประเด็นที่ 4: การตลาด (Marketing) แนวโน้มทางการตลาดของ
โครงการบ้านจัดสรรในอนาคตจะมุ่งเน้นไปที่ “ประสบการณ์ของ
ลูกค้า” (Customer Experience) เป็นหัวใจหลัก ต้ังแต่ขั้นตอนการ
เย่ียมชมโครงการ การตัดสินใจซือ้ ไปจนถึงการอยู่อาศัยจรงิ โดยให้
ความส าคัญกับความสะดวกสบาย ลดความยุ่งยากในกระบวนการ
ต่าง ๆ และตอบโจทย์ไลฟส์ไตล์ของลูกค้าให้ได้อย่างลึกซึง้     
กลยุทธก์ารส่ือสารแบบเฉพาะบุคคล จะเข้ามามีบทบาทมากขึ้น เชน่ 
โฆษณาที่เจาะจงตามความสนใจของแต่ละกลุ่มเป้าหมาย และการใช้
ภาษาที่เป็นมิตร เข้าใจง่าย 
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การสร้างความแตกต่าง จะเป็นหัวใจส าคัญในการแข่งขัน โดย
โครงการจะน าเสนอส่ิงใหม่ ๆ ที่เหนือความคาดหมาย เชน่ การมอบ
ของแถมที่เป็นอุปกรณ์ Smart Home พรอ้มบรกิารติดต้ัง 
การใช ้Influencer หรอืบุคคลมีชือ่เสียง จะชว่ยเพ่ิมความน่าเชือ่ถือ 
และเข้าถึงกลุ่มเป้าหมายได้มีประสิทธภิาพมากขึ้น เนื่องจากผู้บรโิภค
ยุคใหม่ให้ความส าคัญกับค าแนะน าจากคนที่ตนไว้ใจ 
บรกิารหลังการขาย จะถูกยกระดับผ่านแอปพลิเคชันส าหรบัแจ้ง
ปัญหาและการบ ารุงรกัษา ซึ่งช่วยสรา้งความมั่นใจให้กับลูกค้าใน
ระยะยาว และส่งเสรมิการบอกต่อแบบปากต่อปาก 
นโยบายด้านการเงิน เชน่ การคืนเงินจองหากลูกค้ากู้ไม่ผ่าน จะชว่ย
ลดความกังวลเรื่องความเส่ียงทางการเงิน และกระตุ้นให้ลูกค้า
ตัดสินใจได้ง่ายขึ้น 
 
6. ข้อเสนอแนะและแนวทางการพัฒนา            
ปรญิญานิพนธ์ฉบับนี้ได้น าเสนอแนวทางโดยเน้นจากมุมมองของ
ผู้ประกอบการเป็นหลัก หากผู้ประกอบการมีความประสงค์จะน า
แนวทางเกี่ยวกับแนวโน้มของบ้านเด่ียวในโครงการจดัสรรในอนาคต
ไปปรบัใช ้ควรพิจารณาควบคู่กับมุมมองของกลุ่มเป้าหมาย เพ่ือให้
แนวทางที่น าไปปรบัใชน้ั้นตอบสนองต่อความต้องการที่แท้จรงิของ
กลุ่มเป้าหมายได้อย่างมีประสิทธภิาพมากย่ิงขึ้น 

7. กิตติกรรมประกาศ 
การท าโครงงานฉบับนี้ส าเรจ็ลุล่วงไปได้ด้วยดีเนืองด้วย รศ.ดร.นพดล 
จอกแก้ว อาจารย์ที่ปรึกษาโครงงาน ที่มีความกรุณามอบความ 
ชว่ยเหลือ ให้ข้อมูลที่เป็นประโยชน์กับโครงงาน รวมถึงชีแ้นะแนวทาง
ในการท างาน และตรวจสอบแก้ไขจุดผิดพลาดต่าง ๆ ทีเกิดขึ้น
ตลอดกระบวนการ ท างานด้วยความเอาใจใส่เป็นอย่างย่ิง คณะ
ผู้จัดท าขอกราบขอบพระคุณเป็นอย่างสูงที่ได้รบัความช่วยเหลือ
ดังกล่าว จนท าให้สามารถด าเนินงานฉบับนี้ ได้อย่างเสรจ็สมบูรณ์ 
   ขอขอบพระคุณคณาจารย์ผู้สอนที่ เคารพทุกท่าน และทางคณะ
วิศวกรรมศาสตรจุ์ฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ทีเป็นสถานที่ รวบรวม
ความรูแ้ละได้ให้การสนับสนุนชว่ยเหลือในทุกๆ ด้านเสมอมา ผู้จดัท า
หวังเป็นอย่างย่ิงว่าประโยชน์ที่ได้รบัจากการศึกษาโครงงานฉบับน้ีจะ 
เกิดกับหน่วยงานที เกี่ยวข้องและผู้ทีสนใจศึกษาต่อไป 
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