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บทคัดยอ 

การวางผังหนวยพักอาศัยประเภท 1  หองนอน ของ บมจ. แสนสิริ มีความสําคัญเน่ืองจาก จากการศึกษาพบวามี

จํานวนสัดสวนตอหองชุดพักอาศัยประเภทอ่ืน ๆ มากท่ีสุด แสดงใหเห็นวาตลาดยังคงมีความตองการหองชุดพักอาศัยประเภท 

1 หองนอนอยูมาก และนอกจากน้ันตัวหองยังเปนตัวกําหนดโครงสรางหลักของอาคารชุด เห็นไดจากตําแหนงเสาจะอยูบริเวณ

ริมผนังของท้ัง 2 ฝง เน่ืองจาก บมจ. แสนสิริ เปนผูนําตลาดคอนโดมิเนียมระดับบน (รายงานประจําป, 2558) การศึกษาเรื่อง

อาคารชุดระดับราคาสูงจึงมีความนาสนใจ จึงทําใหเกิดการศึกษาในเรื่องการพัฒนาโครงการอาคารชุดของ บมจ.แสนสิริ มา

ตลอดระยะเวลา 10 ป ระหวาง พ.ศ. 2550-2559 วาไดมีการปรับเปลี่ยนผังพ้ืนหองชุดพักอาศัยอยางไร 

วิธีการศึกษาคือ การทบทวนวรรณกรรมในรายงานประจําปของ บมจ. แสนสิริ ตั้งแตป พ.ศ. 2550-2559 เปน

จํานวนท้ังหมด 10 เลม และผลการศึกษาพบวา แสนสิริเริ่มมีการกําหนดวิสัยทัศน และภารกิจ ในป พ.ศ. 2556 และไดมีการ

ปรับเปลี่ยนโครงสรางองคกร เพ่ือเพ่ิมหนวยงานในการบริหารโครงการแนวสูง และเมื่อศึกษาประเภทผังพ้ืนของหองชุดพัก

อาศัย จึงทําใหเห็นวาหองชุดพักอาศัยประเภท 1 หองนอนมีสัดสวนท่ีมากกวาหองชุดพักอาศัยประเภทอ่ืน จึงไดทําการศึกษา

หองชุดพักอาศัยประเภท 1 หองนอน และพบวาสามารถแบงชวงระยะเวลาในการเปลี่ยนแปลงของผังพ้ืนหองชุดพักอาศัย

ประเภท 1 หองนอนไดเปน 4 ชวงระยะเวลา โดยแบงตามขนาดพ้ืนท่ีโดยรวมหองชุดเฉลี่ย และสามารถจําแนกรูปแบบได

ท้ังหมด 4 รูปแบบ ซึ่งสามารถวิเคราะหไดดังน้ี (1) รูปแบบการวางผังพ้ืนแบบ A ไดถูกนํามาใชมากท่ีสุดมาโดยตลอด (2) การ

เปลี่ยนแปลงในเรื่องของขนาดหองพบวาพ้ืนท่ีหองชุดพักอาศัยมีขนาดเล็กลง แตก็ยังคงเปนขนาดท่ีเพียงพอตอการอยูอาศัย 

ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2552 (3) มีการแบงพ้ืนท่ีใชสอยของ

หองน่ังเลน สวนเตรียมอาหาร และพ้ืนท่ีรับประทานอาหารรวมกัน โดยผูวิจัยไดนิยามพ้ืนท่ีน้ีวา พ้ืนท่ีอเนกประสงค (Multi 

purpose) 
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Abstract 

The planning of one bedroom unit type of Sansiri Pcl is significantly important, as the study 

shows that one bedroom unit is the most popular when compared with other types of units that means 

there are higher demand than others units. Moreover, one bedroom unit sets structure of its building, 

because the study found that columns are located on both sides of the walls. According to  Annual 

report (2015 , Sansiri is  the leader of high-end condominium in Bangkok, so its high-end condominium 

market is very interesting for study.   According to this information, it leads to the study about 

development of the Sansiri Building for past 10 years, during 2007-2016 about How unit floor plan of one 

bedroom has been changed.  

The study process is to review literatures of the 10 years Sansiri’ s annual reports during 2007-

2016, It shows that Sansiri hasn’t set vision and mission until 2013. In that year, Sansiri has changed its 

organization structure by increasing project management teams. Moreover, the proportion of 1 bedroom 

unit has the highest demand compared with others type of units. It also found that there were 4 periods 

of time that floor plan of one bed room unit has been change; (1) The floor plan layout type A is the 

most popular and has been used at all times. (2) The room size has been changed, it is smaller than it is 

in the past, but it is still sufficient for living according to the Ministerial Regulation No. 55 issued under the 

Building Control Act. (3) Dividing living area, include pantry and dining area into the same space, the 

researcher has defined this area as a multi purpose space. 
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บทนํา 

 บริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน เปนบริษัทท่ีประกอบธุรกิจหลักประเภทพัฒนาอสังหาริมทรัพย โดยจากการศึกษา

เบ้ืองตนจากรายงานประจําป พบวาบริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน เปนบริษัทท่ีพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัยมาเปนระยะ

เวลานาน โดยบริษัทไดเลือกท่ีจะทําการพัฒนาท่ีอยูอาศัยระดับราคาสูง ท้ังโครงการแนวราบและแนวดิ่งตั้งแตเริ่มแรก โดย

โครงการแรก คือ บานไขมุก ซึ่งถือวาเปน flagship ของ บมจ. แสนสิริ ซึ่งตั้งอยูท่ี อ.หัวหิน จ.ประจวบคีรีขันธ และเน่ืองจาก 

บมจ. แสนสิริ เช่ียวชาญในการพัฒนาพ้ืนท่ีใจกลางเมืองกรุงเทพฯ จึงทําใหเกิดโครงการคอนโดมิเนียม บานราชดําริ ซึ่งถือเปน

โครงการคอนโดมิเนียมระดับราคาสูงแหงแรกของ บมจ. แสนสิริ และนับจากน้ันเปนตนมา บมจ. แสนสิริ ก็ยังไดพัฒนา

โครงการคอนโดมิเนียมระดับราคาสูงเรื่อยมา แมจะมีการขยายธุรกิจไปในกลุมลูกคาระดับกลางและลางก็ตาม 

 จากการศึกษาสวนแบงทางการตลาดของโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงท่ีไดทําการเปดตัวของบริษัทในตลาด

หลักทรัพยท่ีมีรายไดสูงสุดมาจากการพัฒนาโครงการอาคารชุด ไดแก บริษัท แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท, บริษัทเอพี (ไทย

แลนด , บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเมนท และ บริษัท แสนสิริ (รายงานประจําปของทุก บมจ.  พบวา บมจ.แสนสิริ เปนผูนําใน

การสรางโครงการคอนโดมิเนียมระดับราคาสูงมาตั้งแตยุคเริ่มตน 

 

 
แผนภูม ิ1 สวนแบงทางการตลาดคอนโด ฯ ระดับราคาสูงของทั้ง 4 บริษัทโดยนับจากจํานวนยูนิตของทุกโครงการ 

 

งานวิจัยน้ีจึงเปนการศึกษาพัฒนาการการวางผังหองชุดพักอาศัยระดับราคาสูงของ บมจ. แสนสิริ วาในรอบ 10 ปมา

น้ีมีการเปลี่ยนแปลงของผังหองชุดพักอาศัยอยางไร สอดคลองกับบทความท่ีวาภายในชวงระยะเวลา 10 ปท่ีผานมา

คอนโดมิเนียมมีหองขนาดเล็กลง โดยท่ีสัดสวนของ 1 หองนอนน้ันมีจํานวนมากท่ีสุด และจํานวนหองชุดพักอาศัยประเภท 3 

หองนอนน้ันมีสัดสวนท่ีนอยลง 

 
วัตถุประสงคของการศึกษา 

1. เพ่ือศึกษาการเปลี่ยนแปลงรูปแบบหนวยหองชุดพักอาศัย ประเภท 1 หองนอน ในอาคารชุดระดับราคาสูง ของ 

บมจ. แสนสิริ ระหวางป พ.ศ. 2550 – 2559 

 

การทบทวนวรรณกรรม 

1. แนวความคิดเรื่องการเปลี่ยนแปลงของขนาดหองชุดพักอาศัย 

ดวงฤทัย ตี่สุข (2559) กลาววา ในอดีต (พ.ศ. 2522-2556 หองชุดพักอาศัย 1 หองนอนมีพ้ืนท่ีขนาดใหญ 42 -65 

ตร.ม. ซึ่งแตกตางกับปจจุบัน (พ.ศ. 2557-2558 สวนใหญมีขนาดพ้ืนท่ี 30 -36 ตร.ม. โดยขนาดพ้ืนท่ีการใชงานภายในหองชุด
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ในปจจุบันมกีารปรับลดพ้ืนท่ีตามขนาดพ้ืนท่ีหองชุดท่ีเล็กลง และการจัดวางพ้ืนท่ีการใชงานภายในหองชุดในอดีต สวนใหญมี

ทางเขาเปนพ้ืนท่ีประกอบอาหารท่ีเช่ือมตอพ้ืนท่ีน่ังเลน ซึ่งเหมือนรูปแบบหองชุดในปจจุบัน 

1.1 แนวความคิดในการจาํแนกรูปแบบของหองชุดพักอาศัย 

อิชิกาวา และคณะ (Ishikawa et al., 2011, p. 247 กลาววาคนสวนใหญจะทําความเขาใจ และลําดับความสําคัญ

รูปแบบหองชุดพักอาศัย จากจํานวนของหองนอน, รูปรางโดยรวมของหองชุดพักอาศัย และทางเขาหองนอน ตามลําดับ ซึ่ง

สอดคลองกับงานวิจัยของ นากาตะ (Nakata, 2007 อางใน Ishikawa et al., 2011, p. 248 ท่ีพบวารูปรางของหองชุดพัก

อาศัย จํานวนหองนอน และการเขาถึงหองนอน สงผลกระทบตอท้ังการจําแนก ประเภทและการประเมินความพึงพอใจตอ

รูปแบบผังพ้ืน จะเห็นไดวาผูคนใหความสําคัญกับปจจัยเหลาน้ีมากท่ีสุดในการเลือกหองชุดพักอาศัย โดยผูคนสวนใหญให

ความสําคัญกับหองนอนเปนอันดับตน ๆ โดยขนาดและตําแหนงท่ีตั้งของพ้ืนท่ีตาง ๆ ภายในหองเปนตัววัดการรับรูของผูอยู

อาศัยเก่ียวกับพ้ืนท่ี ความสะดวกสบาย และการใชงานพ้ืนท่ี (Mridha, 2015, p. 49  

1.2 แนวความคิดการวางผังหองชุดพักอาศัย 

เสริชย โชติพานิช, บุษรา โพวาทอง, ธีระเดช จีนจะโปะ (2559 กลาววา ขนาดหองชุดพักอาศัยสตูดิโอ มีขนาดเฉลี่ย 

27.56 ตารางเมตร โดยขนาดหองใหญท่ีสุดคือ 38 ตารางเมตร และขนาดเล็กท่ีสุดคือ 21 ตารางเมตร โดยมีการแบงพ้ืนท่ีตาม

ประเภทการใชสอยออกเปน 6 สวนหลัก และมีขนาดแตละพ้ืนท่ีเปรียบเทียบกับขนาดรวมของหองดังน้ี หองนอนมีสัดสวนมาก

ท่ีสุดถึง 38%รองลงมาคือหองน่ังเลน (24% ห องนํ้า (14% พ้ืนท่ีเตรียมอาหาร (13% ระเบียง (7% และส วนรับประทาน

อาหาร (4%  

2. กฎหมาย และขอกําหนดท่ีเก่ียวของกับการวางผังหองชุดพักอาศัย 

2.1 กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

“อาคารอยูอาศัยรวม” หมายความวา อาคารหรือสวนใดสวนหน่ึงของอาคารท่ีใชเปนท่ีอยูอาศัยสําหรับหลาย

ครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกันสําหรบัแตละครอบครัว 

หมวดท่ี 2 สวนตาง ๆ ของอาคาร (สวนท่ี2 พ้ืนท่ีภายในอาคาร  

- ขอ 19 อาคารอยูอาศัยรวมตองมพ้ืีนท่ีภายในแตละหนวยท่ีใชเพ่ือการอยูอาศัยไมนอยกวา 20 ตร.ม. 

- ขอ 20 หองนอนในอาคารใหมีความกวางดานท่ีแคบท่ีสุดไมนอยกวา 2.50 ม. และมีพ้ืนท่ีไมนอยกวา 8 ตร.ม. 

 

ขอบเขตงานวิจัย 

การวิจัยน้ี เปนการศึกษาเรื่องพัฒนาการการวางผังอาคารชุดและหองชุดพักอาศัยของ บมจ. แสนสิริ ท่ีจะสามารถ

ถอดมาเปนประสบการณใหแกตัวผูประกอบการเอง และเพ่ือเปนความรูทางวิชาการ โดยกําหนดขอบเขตการศึกษา มี

ดังตอไปน้ี 

1. ขอบเขตดานพ้ืนท่ี 

ศึกษาอาคารชุดระดับราคาสูงของ บมจ. แสนสริิ ท่ีตั้งอยูในพ้ืนท่ีจังหวัดกรุงเทพมหานคร 

2. ขอบเขตดานประชากรกลุมตัวอยาง 

อาคารชุดระดับราคาสูงข้ึนไป ตั้งแตป พ.ศ. 2550-2559 

3. ขอบเขตดานเน้ือหา 

หาขอมูลจากในรายงานประจําป ระหวางป พ.ศ. 2550-2559 โดยทําการศึกษาวิสัยทัศน และภารกิจ, การ

เปลี่ยนแปลงโครงสรางองคกรท่ีเก่ียวกับการพัฒนาโครงการแนวสูง, สถานการณตลาดโดยท่ัวไป, โครงการอาคารชุด, ท่ีตั้ง

โครงการ และผังพ้ืนของหองชุดพักอาศัยโครงการอาคารชุด 
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วิธีดําเนินการวิจัย 

1. ศึกษาเอกสารจากรายงานประจําปของ บมจ. แสนสิริ ระหวางป พ.ศ. 2550 – 2559 เปนจํานวน 10 เลม เพ่ือ

ศึกษาวิสัยทัศน และภารกิจ, การเปลี่ยนแปลงโครงสรางองคกรท่ีเก่ียวกับการพัฒนาโครงการแนวสูง, สถานการณตลาด

โดยท่ัวไป และรวบรวมโครงการอาคารชุดในกรุงเทพมหานคร แลวนํามาทําการคัดแยกโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงของ 

บมจ. แสนสิริ ท่ีปรากฏอยูในรายงานประจําป 

2. ศึกษาขอมูลโครงการอาคารชุดระดับราคาสูง เพ่ือหาขอมูลของประเภทหองชุดพักอาศัยในแตละโครงการ โดย

แบงออกเปน 1 หองนอน, 2 หองนอน, แบบดูเพล็กซ, 3 หองนอน และเพนทเฮาส รวมท้ังศึกษาสัดสวนของหองชุดพักอาศัย

แตละประเภท 

3. วิเคราะหผังพ้ืนของหองชุดพักอาศัยประเภท 1 หองนอนของแตละโครงการ 

3.1 วิเคราะหจําแนกรูปแบบผังพ้ืนหองชุดพักอาศัย ดวยแนวคิดในการจําแนกรูปแบบของหองชุดพักอาศัยในการ

จําแนกรูปแบบ เชน จํานวนของหองนอน, รูปรางโดยรวมของหองชุดพักอาศัย และทางเขาหองนอนรวมไปถึงการจัดวางพ้ืนท่ี

ใชสอยในสวนตาง ๆ โดยใชโปรแกรม Auto CAD ในการคิดพ้ืนท่ีหอง ความกวาง ความลึกของหอง และขนาดพ้ืนท่ีใชสอยใน

สวนตาง ๆ ของหองชุดพักอาศัย 

3.2 วิเคราะหผังพ้ืนหองชุดพักอาศัย แบงออกตามชวงระยะเวลา โดยการวิเคราะหจากขนาดพ้ืนท่ีของหองชุดพัก

อาศัยท่ีมีการเปลี่ยนแปลงในแตละชวงระยะเวลา และท่ีมีรูปแบบซ้ํากันมากท่ีสุด ซึ่งจากการวิเคราะหสามารถแบงรูปแบบหอง

ชุดพักอาศัยประเภท 1 หองนอน ออกเปน 4 รูปแบบ คือ รูปแบบ A, B, C และ D 

4. วิเคราะหการเปลี่ยนแปลงของผังพ้ืนหองชุดพักอาศัย รูปแบบ A ซึ่งเปนรูปแบบท่ีมีการนํามาใชมากท่ีสุด วามี

การเปลี่ยนแปลงไปอยางไร ท้ังในเรื่องของขนาดหองชุดพักอาศัย ความกวาง-ลึกของหองชุด ขนาดพ้ืนท่ีใชสอยในสวนตาง ๆ 

และสัดสวนของพ้ืนท่ีใชสอยในสวนตาง ๆ 

 

ผลการศึกษา 

1. โครงการอาคารชุดในกรุงเทพมหานครของ บมจ. แสนสิริ ท่ีเปดตัวโครงการ ระหวางป พ.ศ. 2550 – 2559 มี

ท้ังหมดรวมท้ังสิ้น 63 โครงการ โดยแบงออกเปนระดับราคาตามเกณฑการแบงระดับราคาของ บมจ. แสนสิริ คือ ระดับราคา

สูง ปานกลาง และต่ํา (รายงานประจําป, 2550-2559) โดยมีโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงในเขตกรุงเทพมหานคร ท่ี

ปรากฏอยูในรายงานประจําปมีจํานวน 18 โครงการ ตามตารางดังตอไปน้ี 

 

ตาราง 1 โครงการอาคารชุดระดับราคาสูงในกรุงเทพมหานครของ บมจ. แสนสิริ ระหวางป พ.ศ. 2550 – 2559 

ลําดับที่ ปที่ทําการเปดตัว ชื่อโครงการ  ลําดับที่ ปที่ทําการเปดตัว ชื่อโครงการ 

1 2550 สิริ แอท สุขุมวิท  10 2555 39 บาย แสนสิริ 

2 2550 พรีเว บาย แสนสิริ  11 2555 เฮช คิว 

3 2550 พรีน บาย แสนสิริ  12 2556 เอดจ สุขุมวิท 23 

4 2550 สิริ ออน 8  13 2558 เดอะ โมนูเมนท สนามเปา 

5 2552 ควอทโทร บาย แสนสิริ  14 2558 98 ไวรเลส 

6 2553 ไพน บาย แสนสิริ  15 2559 คุณ บาย ย ู

7 2553 คีนน บาย แสนสิริ  16 2559 เดอะ ไลน ราชเทว ี

8 2553 เวีย 49  17 2559 เดอะ ไลน อโศก รัชดา 

9 2553 เวีย โบทาน ี  18 2559 เดอะ โมนูเมนท ทองหลอ 
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 ผลจากการศึกษาวิสัยทัศน และภารกิจ, การเปลี่ยนแปลงโครงสรางองคกรท่ีเก่ียวกับการพัฒนาโครงการแนวสูง, 

สถานการณตลาดโดยท่ัวไป และโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงแลว สามารถแสดงขอมูลตามชวงระยะเวลาในแตละป ไดดัง

ตารางตอไปน้ี 

 

ตาราง 2 การเปล่ียนแปลงของขอมูลตางๆ ที่เกี่ยวของกับโครงการอาคารชุดที่ปรากฏในรายงานประจําป พ.ศ. 2550-2559 

 
 

จากการศึกษาจากตารางขางตน ทําใหพบวา บมจ.แสนสิริ ในชวงแรก ๆ น้ันยังไมมีวิสัยทัศน และภารกิจปรากฏอยู

ในรายงานประจําป แตในป พ.ศ. 2556 มีวิสัยทัศน และภารกิจ เขามาในการบริหารองคกร และในเรื่องของโครงสรางองคกร 

ในชวงปแรก ๆ ถึงป พ.ศ. 2550 มีสายงานบริหารโครงการแนวสูงอยู 2 หนวย และมีสายการตลาดและพัฒนาผลิตภัณฑ ซึ่ง

สายงานน้ียังคงใชรวมกับโครงการแนวราบอยู และในปถัดมา พ.ศ. 2551 - 2555 ไดมีสายการตลาดและพัฒนาผลิตภัณฑ

โครงการแนวสูงเกิดข้ึน ป พ.ศ. 2556 – 2558 ไดมีสายงานบริหารงานโครงการแนวสูงเพ่ิมเปน 3 หนวย สวนฝายการตลาด

โครงการแนวสูง และฝายผลิตภัณฑโครงการแนวสูง มาข้ึนตรงกับสายงานพัฒนาธุรกิจและพัฒนาโครงการแนวสูง และในป 

พ.ศ. 2559 ไดมีการแยกฝายพัฒนาผลิตภัณฑออกมาจากสายงานพัฒนาธุรกิจและพัฒนาโครงการแนวสูง มาเปนอีกสาย

งานนึง 

และจากการวิเคราะหขางตนยังไดเห็นอีกวาในป พ.ศ. 2556 ท่ีมีวิสัยทัศน และภารกิจเพ่ิมเขามาแลว ยังไดเห็นถึง

การเปลี่ยนแปลงโครงสรางองคกร และยังมกีารหากลุมเปาหมายใหม ๆ และมีการวิเคราะหกลุมเปาหมายท่ีชัดเจนข้ึน และยัง

เกิดขอคนพบท่ีวาการพัฒนาโครงการอาคารชุดน้ัน มีการเปดตัวโครงการอาคารชุดระดับราคาสูงทุก ๆ 2 ป 

2. ศึกษาประเภทของหองชุดพักอาศัยภายในโครงการอาคารชุดท้ัง 18 โครงการ สามารถแบงไดออกเปน 5 

ประเภท คือ (1) 1 หองนอน (2) 2 หองนอน (3) 3 หองนอน (4) ดูเพล็กซ (5) เพนทเฮาส โดยแตละประเภทมีจํานวนหอง 

และขนาดของหองชุดพักอาศัย ตามตารางดังตอไปน้ี 
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ตาราง 3 โครงการอาคารชุดระดับราคาสูงในกรุงเทพมหานครของ บมจ. แสนสิริ ระหวางป พ.ศ. 2550 – 2559 

ชวง
ระยะ
เวลา 

ปท่ี
เปดตัว 

ช่ือโครงการ 
จํานวน 
(หนวย  

ประเภทของหองชุดพักอาศัย 

(1)1หองนอน (2)2 หองนอน (3)3 หองนอน (4)ดูเพล็กซ (5)เพนทเฮาส 

1 

2550 สิริ แอท สุขุมวิท 
BTS ทองหลอ (260 ม.) 

460 48.97 – 51.62 
 (271 หอง 59% 

67.36–96.26 
(152 หอง 33% 

99.74 -145.42  
(37 หอง 8% 

  

2550 พรีเว บาย แสนสิร ิ
BTS เพลินจิต (1.2 กม.) 

78 54 – 67 
 (32 หอง 41% 

93 – 104 
 (32 หอง 41% 

136 
 (12 หอง 15% 

 263 – 294 
 (2 หอง 3% 

2550 พรีน บาย แสนสิร ิ
BTS เพลินจิต (900 ม.) 

26 57.50  
(12 หอง  46% 

84.50 
(12 หอง 46% 

144 - 144.5  
(2 หอง  8% 

  

2550 สิริ ออน 8 
BTS นานา (350 m.) 

74 53.95 – 54.59 
 (22 หอง 30% 

78 – 80.86 
(46 หอง 62% 

102.18-102.42 
(6 หอง 8% 

  

2552 ควอทโทร บาย แสนสิร ิ
BTS ทองหลอ (750 ม.) 

446 49.50-63 
(185 หอง  41% 

78- 92 
(232 หอง 52% 

103-148.50 
(26 หอง 6% 

 168.5 - 295.5 
(3 หอง 1% 

2 

2553 ไพน บาย แสนสิร ิ
BTS ราชเทว ี(0 ม.) 

298 29.50 – 46.50 
(206 หอง  69% 

66.50 – 67.00 
 (66 หอง 22% 

98.5 - 113.5 
 (6 หอง 2% 

69.50 - 72.50 
(20 หอง 7% 

 

2553 คีนน บาย แสนสิร ิ
BTS ทองหลอ (350 ม.) 

216 33.09 – 52.58 
(154 หอง  71.3% 

76.05 – 90.52 
(40 หอง 18.5% 

135.46 – 153 
(4 หอง 1.9% 

75.00 – 81.00  
 (18 หอง 8.3% 

 

2553 เวีย 49 
BTS ทองหลอ (900 ม.) 

85 35  – 49.5 
 (58 หอง 68% 

64 – 76  
(27 หอง  32% 

   

2553 เวีย โบทาน ี
BTS ทองหลอ (1 กม.) 

137 33-55 .50 
(101 หอง  73.7% 

70.50-75  
(35 หอง 25.6% 

126.50 
(1 หอง 0.7% 

  

2555 39 บาย แสนสิร ิ
BTS พรอมพงษ (240 ม.) 

178 50.00 – 59.50 
(95 หอง 53.4%  

65.00 – 82.50 
(68 หอง 38.2% 

118 – 132.50 
(3 หอง 1.7% 

106.00 
(10 หอง 5.6% 

306.50 – 323 
(2 หอง 1.1% 

2555 เฮช คิว 
BTS พรอมพงษ (260 ม.) 

197 40.50-55.50 
(114 หอง 58% 

72-99 ตร.ม. 
(75 หอง 38% 

 75.50 –81.00  
(6 หอง 3% 

181.5 – 262.5 
(2 หอง 1% 

3 
2556 เอดจ สุขุมวิท 23 

BTS อโศก (350 ม.) 
443 29.50 – 43.00 

(400 หอง  90% 
60.00 – 69.50 
(43 หอง 10% 

   

4 

2558 เดอะ โมนูเมนท สนามเปา 
BTS สนามเปา (350 ม.) 

86 46.25 – 57.50 
(48 หอง  55.8% 

73.50 – 89.25 
(36 หอง 41.9% 

  138.25- 140.25 
(2 หอง 2.3% 

2558 98 ไวรเลส 
BTS เพลินจิต (350 ม.) 

77 
 

119.75 – 143.50 237.75 – 366.25 231.50 – 245.50 553.25 - 948 

2559 คุณ บาย ยู 
BTS ทองหลอ (1.2 กม.) 

148 41.50 – 53.50 
(84 หอง 56.8% 

82 – 97.75 
(54 หอง 36.4% 

139.25- 179.75 
(8 หอง 5.4% 

 294 – 302.75 
(2 หอง 1.4% 

2559 เดอะ ไลน ราชเทว ี
BTS ราชเทว ี(250 ม.) 

213 สตูดิโอ 
27.75 (18 หอง 

1 หองนอน 32 - 34.75 
 (113 หอง  53% 

49.25 - 79.50 
(85 หอง  
39.9% 

85 – 105 
(11 หอง  
5.2% 

69.75 
(3 หอง 
1.4% 

119.50  
(1 หอง 
0.5% 

2559 เดอะ ไลน อโศก รัชดา 
MRTพระรามเกา (500 ม.) 

473 27.50 – 36.00 
(441 หอง 93% 

46.25 – 50.25 
(32 หอง 7% 

   

2559 เดอะ โมนูเมนท ทองหลอ 
BTS ทองหลอ (2.2 กม.) 

127  124.25  
 (100 หอง) 78.7% 

252.25  
(24 หอง 18.9% 

 508.75-662 
 (3 หอง 2.4% 

 รวม 3,762 2,354 (62.6%) 1,135 (30.2%) 140 (3.7%) 57 (1.5%) 17 (0.5%) 

  *** ไมรวมจํานวนหองของโครงการ 98 ไวรเลส เนื่องจากไมมีการเผยแพรทางเว็บไซต 
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ผลจากการศึกษาประเภทของหองชุดพักอาศัยพบวา (1) ระหวางป พ.ศ. 2550-2559 บมจ. แสนสริิ มีประเภทหอง

ชุดพักอาศัย ท้ังหมด 5 ประเภท และมีหนวยพักอาศัยท้ังหมด 3,762 หนวย (2) จากประเภทหองชุดพักอาศัยท้ัง 5 ประเภท 

พบวาหองชุดพักอาศัยประเภท 1 หองนอน มีจํานวนมากท่ีสุด คือ 2,354 หนวย คิดสดัสวนเปนรอยละ 62.6 

3. จากการศึกษาหองชุดพักอาศัยประเภท 1 หองนอน มีความสําคัญ เน่ืองจากการเปนตัวกําหนดหลักของชวงเสา

โครงสรางอาคารชุด จึงไดทําการรวบรวมผังพ้ืนของหองชุดพักอาศัยประเภท 1 หองนอน แลวนํามาวิเคราะหในเรื่องของ

รูปรางของหองชุด พ้ืนท่ีใชสอยประเภทตาง ๆ ไดแก หองนอน หองนํ้า พ้ืนท่ีพ้ืนท่ีอเนกประสงค (พ้ืนท่ีประกอบอาหาร, พ้ืนท่ี

รับประทานอาหาร และสวนน่ังเลน และระเบียง  พบวาหองชุดประเภท 1 หองนอน แบงออกเปน 4 รูปแบบ ไดแก รูปแบบ 

A, รูปแบบ B, รูปแบบ C และรูปแบบ D ตามภาพดังตอไปน้ี 

 

 
ภาพ 1 หองชุดพกัอาศัยประเภท (1 ทั้ง 4 รูปแบบ โดยแบงตามลักษณะกรอบของการวางผังพื้นของหองชุดพกัอาศัย 

และการแบงพื้นที่ใชสอยภายใน 

 

จากภาพดานบนจะเห็นไดวาหองชุดพักอาศัยประเภท 1 หองนอน แบงออกเปน 4 รูปแบบ ไดแก (1) รูปแบบ A 

รูปรางของหองชุดพักอาศยัมีลักษณะรูปรางเปนสี่เหลี่ยม โดยแบงเปน 2 ฝง คือ ฝงท่ีเปนสวนของหองนอน และหองนํ้า และ

อีกฝงคือ พ้ืนท่ี Multipurpose และระเบียง (2 รูปแบบ B รูปรางของหองชุดเปนลักษณะสี่เหลี่ยม โดยแบงเปน 2 ฝง คือ ฝง

ท่ีเปนสวนของหองนอน และหองนํ้า และอีกฝงคือ พ้ืนท่ีอเนกประสงค แตระเบียงจะยื่นออกมาจากกรอบของสี่เหลี่ยม (3 

รูปแบบ C รูปรางของหองชุดพักอาศัยมีลักษณะรูปรางเปนสี่เหลี่ยม โดยแบงเปน 2 ฝง คือ ฝงท่ีเปนสวนของหองนอน และ

หองนํ้า และอีกฝงคือ พ้ืนท่ีอเนกประสงค แตระเบียงจะมีลักษณะยาวเต็มความกวางของหองชุดพักอาศัย (4 รูปแบบ D 

รูปรางของหองชุดพักอาศัยมีลักษณะไมเปนรูปรางสี่เหลี่ยมท่ีชัดเจน และผนังก้ันหองก็มีลักษณะการก้ันตามพ้ืนท่ีการใชสอย 

จากการศึกษาหองชุดพักอาศัยประเภท 1 หองนอน พบวาสามารถทําใหเห็นการเปลี่ยนแปลงของพัฒนาการการวาง

ผังหองชุดพักอาศัยในเรื่องขนาดโดยรวมของหองชุดพักอาศัยไดอยางชัดเจนท่ีสุด ซึ่งทําใหสามารถแบงชวงไดออกเปน 4 ชวง

ระยะเวลา ดังน้ี ชวงระยะเวลาท่ี 1 คือ ป พ.ศ. 2550 – 2552 มีขนาดพ้ืนท่ีหองชุดเฉลี่ย 55.29 ตร.ม. ชวงระยะเวลาท่ี 2 คือ 

ป พ.ศ. 2553 – 2555 มีขนาดพ้ืนท่ีหองชุดเฉลี่ย 44.88 ตร.ม. ชวงระยะเวลาท่ี 3 คือ ป พ.ศ. 2556 มีขนาดพ้ืนท่ีหองชุดเฉลี่ย 

30 ตร.ม. ชวงระยะเวลาท่ี 4 คือ ปพ.ศ. 2557 – 2559 มีขนาดพ้ืนท่ีหองชุดเฉลี่ย 39.80 ตร.ม. ไดตามตารางดังตอไปน้ี 



สาระศาสตร ฉบับท่ี 1/2562 - 93 

 
 
ตาราง 4 การเปล่ียนแปลงของผังพื้นหองชุดพักอาศัยประเภท 1 หองนอน โดยแบงตามตามชวงระยะเวลา ระหวางป พ.ศ. 2550 – 2559 

 
 

จากการศึกษาตารางขางตนพบวา จากชวงระยะเวลาดังกลาวสามารถวิเคราะหขอมูลของหองชุดพักอาศัยรูปแบบ 1 

หองนอน ไดแก รูปแบบของหองชุดพักอาศัยท่ีถูกนํามาใหมากท่ีสุดในแตละชวงระยะเวลา ขนาดพ้ืนท่ีของหองชุดพักอาศัย 

ความกวาง-ลึกของหองชุด ขนาดพ้ืนท่ีใชสอยในสวนตาง ๆ และสัดสวนของพ้ืนท่ีใชสอยในสวนตาง ๆ ตามตารางดังตอไปน้ี 
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ตาราง 5 ขอมูลรูปแบบของหองชุดพกัอาศัยที่ถูกนาํมาใหมากที่สุดในแตละชวงระยะเวลา 

 
 

 จากการวิเคราะหรูปแบบหองชุดพักอาศัยท่ีปรากฏอยูในแตละชวงระยะเวลาพบวาสามารถแบงออกเปน 4 ชวง

ระยะเวลา ดังน้ี 

1. ชวงระยะเวลาป พ.ศ. 2550 - 2552 พบวาหองชุดพักอาศัยรูปแบบ A ไดถูกนํามาใชมากท่ีสุด โดยมีลักษณะ

ดังน้ี (1) ขนาดพ้ืนท่ีหองชุดพักอาศัยรวมประมาณ 55 ตร.ม. (2) มีความกวาง 7.3 - 9 ม. ลึก 6 - 8 ม. (3) ขนาดพ้ืนท่ีหองนอน

ประมาณ 16.50 - 20 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 34 - 37 ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (4) ขนาดพ้ืนท่ีหองนํ้าประมาณ 6 - 7.5 ตร.ม. คิด

เปนรอยละ 11 - 13 ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (5) ขนาดพ้ืนท่ีอเนกประสงค ประมาณ 22 - 28 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 41.3 - 47.8 

ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (6) ขนาดพ้ืนท่ีระเบียงประมาณ 3.7 - 7.15 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 6 - 13 ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (7) ผนัง

ก้ันหองระหวางหองนอน และพ้ืนท่ีอเนกประสงค มีลักษณะผนังก้ันตาม Furniture Build-in 
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2. ชวงระยะเวลาป พ.ศ. 2553 - 2555 พบวาหองชุดพักอาศัยรูปแบบ A ไดถูกนํามาใชมากท่ีสุด โดยมีลักษณะ

ดังน้ี (1) ขนาดพ้ืนท่ีหองชุดพักอาศัยรวมประมาณ 42.5 - 46.5 ตร.ม. (2) มีความกวาง 6 - 8 ม. ลึก 5.6 - 7.8 ม. (3) ขนาด

พ้ืนท่ีหองนอนประมาณ 13.86 - 18.56 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 30 - 40 ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (4) ขนาดพ้ืนท่ีหองนํ้าประมาณ 

4.86 - 6 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 40.7 - 47.13 ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (5) ขนาดพ้ืนท่ีอเนกประสงค ประมาณ 17.32 - 22.06 ตร.

ม. คิดเปนรอยละ 40.7 - 47.13 ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (6) ขนาดพ้ืนท่ีระเบียงประมาณ 4.23 - 6 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 9.65 - 

12.8 ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (7) ผนังก้ันหองระหวางหองนอน และพ้ืนท่ีอเนกประสงค มีลักษณะผนังก้ันตรง 

3. ชวงระยะเวลาป พ.ศ. 2556 พบวาหองชุดพักอาศัยรูปแบบ B ไดถูกนํามาใชมากท่ีสุด โดยมีลักษณะดังน้ี (1) 

ขนาดพ้ืนท่ีหองชุดพักอาศัยรวมประมาณ 29.5 - 30.5 ตร.ม. (2) มีความกวาง 5.45 ม. ลึก 5.75 ม. (3) ขนาดพ้ืนท่ีหองนอน

ประมาณ 9 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 31 ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (4) ขนาดพ้ืนท่ีหองนํ้าประมาณ 4.25 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 14 ของ

ขนาดพ้ืนท่ีรวม (5) ขนาดพ้ืนท่ีอเนกประสงค ประมาณ 12.95 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 44 ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (6) ขนาดพ้ืนท่ี

ระเบียงประมาณ 3.32 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 11 ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (7) ผนังก้ันหองระหวางหองนอน และ พ้ืนท่ี

อเนกประสงคมีลักษณะก้ันตรง และมีระเบียงยื่นออกมาจากตัวหอง 

4. ชวงระยะเวลาป พ.ศ. 2557 - 2559 พบวาหองชุดพักอาศัยรูปแบบ A ไดถูกนํามาใชมากท่ีสุด และมีรูปแบบ A 

แบงออกเปน 2 รูปแบบ คือ รูปแบบ A1 และรูปแบบ A2 โดยมีลักษณะดังน้ี 

4.1. รูปแบบ A1 มีลักษณะดังน้ี (1) ขนาดพ้ืนท่ีหองชุดพักอาศัยรวมประมาณ 34.25 - 34.75 ตร.ม. (2) มีความ

กวาง 6 - 8 ม. ลึก 5.6 - 7.8 ม. (3) ขนาดพ้ืนท่ีหองนอนประมาณ 13.86 - 18.56 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 30 - 40 ของขนาด

พ้ืนท่ีรวม (4) ขนาดพ้ืนท่ีหองนํ้าประมาณ 4.86 - 6 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 40.7 - 47.13 ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (5) ขนาดพ้ืนท่ี

อเนกประสงค ประมาณ 17.32 - 22.06 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 40.7 - 47.13 ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (6) ขนาดพ้ืนท่ีระเบียง

ประมาณ 4.23 - 6 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 9.65 - 12.8 ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (7) ผนังก้ันหองระหวางหองนอน และพ้ืนท่ี

อเนกประสงค มีลักษณะผนังก้ันตรงตามลักษณะพ้ืนท่ีการใชงาน 

4.2. รูปแบบ A2 มีลักษณะดังน้ี (1) ขนาดพ้ืนท่ีหองชุดพักอาศัยรวมประมาณ 46.5 ตร.ม. (2) มีความกวาง 7.2 ม. 

ลึก 6.45 ม. (3) ขนาดพ้ืนท่ีหองนอนประมาณ 15 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 32 ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (4) ขนาดพ้ืนท่ีหองนํ้า

ประมาณ 7.55 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 16 ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (5) ขนาดพ้ืนท่ีอเนกประสงค ประมาณ 19.3 ตร.ม. คิดเปนรอย

ละ 41.5 ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (6) ขนาดพ้ืนท่ีระเบียงประมาณ 4.6 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 10 ของขนาดพ้ืนท่ีรวม (7) ผนัง

ก้ันหองระหวางหองนอน และพ้ืนท่ีอเนกประสงค มีลักษณะก้ันตาม Furniture Build-in 

 

สรุปผลการศึกษา 

 จากการวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงผังพ้ืนของหองชุดพักอาศัยในชวงระหวางป พ.ศ. 2550-2559 พบวาสามารถแบง

ชวงระยะเวลาของการเปลี่ยนแปลงขนาดพ้ืนท่ีโดยรวมของหองชุดพักอาศัยออกเปน 4 ชวงระยะเวลา ซึ่งขนาดพ้ืนท่ีโดยรวม

ของหองชุดพักอาศัยในชวงระยะเวลาท่ี 4 มีขนาดพ้ืนท่ีเล็กลงกวาในชวงระเวลาท่ี 1 โดยในชวงระยะเวลาท่ี 1 คือ ป พ.ศ. 

2550 – 2552 มีขนาดพ้ืนท่ีหองชุดเฉลี่ย 55.29 ตร.ม. ชวงระยะเวลาท่ี 2 คือ ป พ.ศ. 2553 – 2555 มีขนาดพ้ืนท่ีหองชุดเฉลี่ย 

44.88 ตร.ม. ชวงระยะเวลาท่ี 3 คือ ป พ.ศ. 2556 มีขนาดพ้ืนท่ีหองชุดเฉลี่ย 30 ตร.ม. และชวงระยะเวลาท่ี 4 คือ ปพ.ศ. 

2557 – 2559 มีขนาดพ้ืนท่ีหองชุดเฉลี่ยแลวสามารถแบงออกไดเปน 2 ขนาดคือ 47.63 ตะ.ม. และ 34.56 ตร.ม. ซึ่ง

สอดคลองกับแนวความคิดเรื่องการเปลี่ยนแปลงของขนาดหองชุดพักอาศัย ท่ีกลาววาหองชุดพักอาศัยมีขนาดเล็กลง โดยใน

ปจจุบัน (พ.ศ. 2557-2558) สวนใหญมีขนาดพ้ืนท่ี 30-36 ตร.ม. โดยขนาดพ้ืนท่ีการใชงานภายในหองชุดในปจจุบันมีการปรับ

ลดพ้ืนท่ีตามขนาดพ้ืนท่ีหองชุดท่ีเล็กลง และการจัดวางพ้ืนท่ีการใชงานภายในหองชุดในอดีต สวนใหญมีทางเขาเปนพ้ืนท่ี
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ประกอบอาหารท่ีเช่ือมตอพ้ืนท่ีน่ังเลน ซึ่งเหมือนรูปแบบหองชุดในปจจุบัน (ดวงฤทัย, 2559) ซึ่งเปนขนาดท่ีเพียงพอตอการอยู

อาศัยตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2552 ในหมวดท่ี 2 ขอ 19 “อาคารท่ี

อยูอาศัยรวมตองมีพ้ืนท่ีภายในแตละหนวยท่ีใชเพ่ือการอยูอาศัยไมนอยกวา 20 ตร.ม.” และเน่ืองจากหองมีขนาดเล็กลง จึงมี

การเนนการจัดวางพ้ืนท่ีใชสอยใหมีการใชประโยชนใหไดมากท่ีสุด และการท่ีผังพ้ืนหองชุดมีหนากวางของหองท่ีมีลักษณะท้ัง

กวางและแคบ ก็ถือวาเปนการสรางทางเลือกใหกับลูกคาไดเลือกสรร 

 ซึ่งในการศึกษาครั้งน้ีจะมุงเนนเรื่องพัฒนาการการวางผังหองชุดพักอาศัยระดับราคาสูง จะเปนการรวบรวมบทเรียน 

และประสบการณทางดานการวางผังหนวยพักอาศัย เพ่ือถอดมาเปนบทเรียนและเปนประโยชนทางดานวิชาการ 

ผูประกอบการ และตัวบริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน  เอง 
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