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ผาและอางลางจาน ราวตากผา ความสูงจากพ้ืนไมเกิน 1.20 ม. รถเข็นสามารถใชงานได (3) หองนอน

และหองน้ํา มีปุมฉุกเฉินติดตั้ง มีไฟอัตโนมัติเปด/ปด ติดตั้งขอบเตียงนอนดานขางและทางเดินไป
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ABSTRACT 
 

The objectives of this research are as follows: (1) to explore the space use 

habits of the elderly within residential buildings, (2) to analyze the needs of the 

elderly in residential buildings, and (3) To propose guidelines for the design of the 

interior of the living room in accordance with the behavior and needs of the space 

for the elderly. The research was conducted by collecting data from older adults 

aged 60 years and older who lived in case study buildings, for a total of 10 people, 

using physical surveys, general information interviews, and behavioral interviews for 

older adults. Analyze data with numerical and descriptive data 

The results showed that 1) the behavior of the elderly in the room of the 

residential building showed that the sample had a habit of occupying space 2) the 

elderly sample had a need for space (1) the living room, on average, 9.76 

sq.m./person for full-time work, dining, watching TV, talking on the phone, playing 

mobile phone. (2) Kitchen area averages 6.90 sq.m./person for cooking, washing 

dishes, washing (3) bedroom averaging 8.00 sq.m/person for sleeping, playing mobile, 

watching TV, exercising, dressing (4) Bathroom average 2.29 sq.m/person for bathing, 

excreting, dressing. 4) Design (1) The first room is the living room, the part that takes 

up the most time and has easy access to other areas. The countertops are designed 

to have different colors and textures from different parts of the room so that objects 

can be safely seen and placed. Gas stove, washing machine and sink, clothesline, 

floor height up to 1.20 m, trolley can be used. (3) Bedroom and bathroom There is 

an emergency button installed, there is an automatic light on/off. Install side bed 

edges and walkways to the bathroom to prevent accidents at night. 
 

Keywords: Elderly, Universal Design, Condominium 
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อนุเคราะหตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือวิจัย รวมถึงผูจัดการนิติบุคคล และเจาหนาท่ีฝายอาคารของ 

อาคารกรณีศึกษา ท่ีใหความชวยเหลือในการใหขอมูลตางๆ ตลอดจนผูสูงอายุทุกทานท่ีใหความ

รวมมือในการตอบแบบสอบถาม จนทําใหงานวิจัยนี้สําเร็จลุลวงไปดวยดี 

อนึ่ง ผูวิจัยหวังวางานวิจัยฉบับนี้จะมีประโยชนอยูไมนอย จึงขอมอบสวนดีท้ังหมดนี้ใหแก

เหลาคณาจารยท่ีไดประสิทธิประสาทวิชาจนทําใหผลงานวิจัยเปนประโยชนตอผูท่ีเก่ียวของและขอ

มอบความกตัญูกตเวทิตาคุณ แดบิดา มารดา และผูมีพระคุณทุกทาน สําหรับขอบกพรองตาง ๆ ท่ี

อาจจะเกิดข้ึนนั้น ผูวิจัยขอนอมรับผิดเพียงผูเดียว และยินดีท่ีจะรับฟงคําแนะนําจากทุกทานท่ีไดเขา

มาศึกษา เพ่ือเปนประโยชนในการพัฒนางานวิจัยตอไป 
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บทท่ี 1 

บทนํา 

 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

ประเทศไทยกาวสูสังคมผูสูงอายุเต็มรูปแบบ โดยองคการสหประชาชาติ ไดใหนิยามสังคม

ผูสูงอายุ (Aging society) คือ การมีประชากรอายุ 60 ปข้ึนไป เกินรอยละ 10 หรือมีประชากรอายุ 

65 ปข้ึนไป เกินรอยละ 7 ของประชากรท้ังหมด และในป พ.ศ.2564 ประเทศไทยจะเขาสูสังคม

ผูสูงอายุโดยสมบูรณ (Aged Society) โดยมีผูสูงอายุ รอยละ 20 เม่ือประชากรอาย ุ60 ปข้ึนไปมี

สัดสวนสูงถึงรอยละ 20 ของประชากรท้ังหมด ซ่ึงการเปลี่ยนเเปลงโครงสรางประชากรนี้ทําให

ประเทศไทยเขาสูสังคมผูสูงอายุ (Aging Society) และในจํานวนผูสูงอายุเหลานั้น มีจํานวนไมนอยท่ี

ไมมีบุตรหลานคอยดูแล รวมถึงผูสูงอายุท่ีมีความตองการพ่ึงพาตนเอง จากขอมูลของสํานักงานสถิติ

แหงชาติในป พ.ศ.2560 พบวา จากจํานวนผูสูงอายุท้ังหมด 12 ลานคนในประเทศไทย ประมาณรอย

ละ 10.7 ของผูสูงอายุอาศัยอยูตามลําพังคนเดียว และประมาณรอยละ 20 อยูกันตามลําพังสามี

ภรรยา และในป 2564 ตัวเลขของผูสูงอายุท่ีอาศัยอยูคนเดียวมีแนวโนมเพ่ิมสูงข้ึนอยางตอเนื่อง อยุท่ี

รอยละ 12 สวนผูสูงอายุอยูลําพังสามีภรรยา รอยละ 21.1 (สถาบันวิจัยและพัฒนาผูสูงอายุไทย, 

2565) 

จากเหตุผลขางตน การหาอาคารชุดพักอาศัยท่ีผูสูงอายุสามารถพ่ึงพาตนเองไดในชวงบั้น

ปลายชีวิต จึงเปนทางเลือกหนึ่งท่ีนาสนใจ ดวยเหตุผล ดังนี้ (1) มีสิ่งอํานวยความสะดวกมากกวา

บานพักอาศัย เชน พ้ืนท่ีสวนกลาง หองออกกําลังกาย , สระวายน้ํา , รานคาตางๆ (2) มีสังคม มีพ้ืนท่ี

สวนกลางใหผูสูงอายุไดพบปะเจอผูคนอยูเปนประจํา (3) มีขนาดเล็กกวาบานพักอาศัย ทําใหการดูแล

รักษาทําความสะอาดงาย สามารถทําความสะอาดดวยตัวเองได (4) อาคารชุดพักอาศัยมักจะอยูใน

ทําเลท่ีมีความสะดวกสบาย สามารถเลือกโครงการท่ีอยูใกลกับโรงพยาบาล ใกลหางสรรพสินคา ใกล

ตลาดและแหลงอาหารไดตามความตองการของผูสูงอายุ 

อาคารกรณีศึกษาของงานวิจัยนี้ กอสรางแลวเสร็จเม่ือป พ.ศ. 2544 ตั้งอยูบริเวณถนนราม

อินทรา - วัชรพล ประกอบดวยอาคารชุดพักอาศัยจํานวน 24 อาคาร ผูวิจัยทําการศึกษาพฤติกรรม

และความตองการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุท่ีอาศัยอยูภายในหองพักอาศัย อาคารหมายเลข 3 ซ่ึงเปน

อาคาร 8 ชั้น สามารถรองรับไดจํานวน 297 หองตออาคาร และทําการศึกษาเฉพาะลักษณะทาง

กายภาพของพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดอาศัยของพ้ืนท่ีหองชุดพักอาศัย ซ่ึงเปนหองขนาด 26.95 

ตร.ม.บริเวณโดยรอบโครงการมีความสะดวกสบายตอการเดินทางคมนาคม อีกท้ังในอนาคตรถไฟฟา

สายสีชมพูจะผานทางเขาถนนวัชรพล นอกจากนั้นยังมีสวนสาธารณะขนาดใหญ สระวายน้ําขนาด

มาตรฐาน รวมท้ังอยูใกลตลาด หางสรรพสินคา และโรงเรียน ลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพัก
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อาศัยแหงนี้ บริเวณพ้ืนท่ีสวนกลาง และพ้ืนท่ีภายในหองพักอาศัยยังไมไดถูกออกแบบปรับปรุงให

เหมาะสมกับผูสูงอายุ เพ่ือหาแนวทางในการออกแบบและปรับปรุงจึงจําเปนตองผานการศึกษา

พฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีและความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ ภายในอาคารชุดพักอาศัยแหงนี้เพ่ือ

นํามาเปนขอมูลประกอบในการออกแบบและปรับปรุงพ้ืนท่ีสวนกลางและ พ้ืนท่ีภายในหองพักอาศัย

ของผูสูงอายุไดอยางเหมาะสม 

จากงานวิจัย ท่ีเก่ียวของกับพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ  พบวาผูสูงอายุมี

ความสามารถในการดูแลตัวเองลดลงเม่ือมีอายุมากข้ึน (รจนารถ รวงลือ, 2536) ผูสูงอายุมีความ

ตองการท่ีจะทํากิจกรรมอ่ืนไปดวย เชน ดูโทรทัศน และรับฟงวิทย ุ(Sandra, 1980) การออกแบบ

พ้ืนท่ีสวนพักอาศัยท่ีเหมาะสมสําหรับผูสูงอายุในลักษณะของหองพักอาศัยภายในอาคารชุดพักอาศัย

เปนการศึกษาพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ี เพ่ือหาแนวทางในการออกแบบพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุด

พักอาศัยท่ีเหมาะสมสําหรับผูสูงอายุ  

จากเหตุผลขางตน ทําใหผูวิจัยสนใจศึกษาเก่ียวกับแนวทางในออกแบบและปรับปรุงพ้ืนท่ี

สวนกลาง  และพ้ืนท่ีภายในหองพักอาศัยท่ีเหมาะสมสําหรับผูสูงอายุ ของอาคารกรณีศึกษาแหงนี้ 

โดยพิจารณาจาก (1) ขอมูลสวนบุคคล (2) ขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวัน (3) ขอมูลดาน

ความพึงพอใจ และ (4) ขอมูลดานความตองการของผูสูงอายุ ซ่ึงสุดทายจะนําเสนอในรูปแบบของ

ขอเสนอแนะ และผลงานการออกแบบตอไป 

 

1.2 วัตถุประสงคของงานวิจัย 

1.2.1 เพ่ือสํารวจพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ ภายในอาคารชุดพักอาศัย 

1.2.2 เพ่ือวิเคราะหความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ ภายในอาคารชุดพักอาศัย 

1.2.3 เพ่ือนําเสนอแนวทางการปรับปรุงพ้ืนท่ีภายในหองพักอาศัยของอาคารชุดพักอาศัย ให

สอดคลองกับพฤติกรรมและความตองการใชพ้ืนท่ีสําหรับผูสูงอายุ 

 

1.3 ขอบเขตของงานวิจัย 

1.3.1 ขอบเขตเชิงพ้ืนท่ี 

1.3.1.1 ผูวิจัยทําการศึกษาพฤติกรรมและความตองการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุท่ีอาศัย

อยูภายในหองพักอาศัย อาคารหมายเลข 3 ซ่ึงเปนอาคาร 8 ชั้น สามารถ

รองรับไดจํานวน 297 หองตออาคาร 
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1.3.1.2 ผูวิจัยทําการศึกษาเฉพาะลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีภายในหอง

ของอาคารชุดอาศัยของพ้ืนท่ีหองชุดพักอาศัย ซ่ึงเปนหองขนาด 26.95 

ตร.ม.  

1.3.1.3 ผูวิจัยทําการศึกษาพฤติกรรมและความตองการใชพ้ืนท่ีสวนกลางของ

ผูสูงอายุท่ีอาศัยอยูภายในอาคารชุดพักอาศัย อาคารหมายเลข 3 

1.3.2 ขอบเขตเชิงเนื้อหา  

1.3.2.1 ผูใหขอมูลของงานวิจัยนี้ คือ กลุมผูสูงอายุ ท่ีพักอาศัยอยูในอาคารชุดพัก

อาศัยท่ีเปนกรณีศึกษา และมีอายุตั้งแต 60 ปข้ึนไป 

1.3.2.2 งานวิจัยนี้มุงศึกษาตามกรอบแนวคิดท่ีจะสงผลตอการออกแบบภายในเพ่ือ

การอยูอาศัยของผูสูงอายุ โดยปจจัยท่ีนํามาวิเคราะห ไดแก (1) ขอมูลสวน

บุคคล (2) ขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวัน (3) ขอมูลดานความ

พึงพอใจ และ (4) ขอมูลดานความตองการของผูสูงอายุ 

 

1.4 คําถามของงานวิจัย 

1.4.1 พฤติกรรมการอยูอาศัยของผูสูงอายุภายในอาคารชุดพักอาศัยของอาคาร 

กรณีศึกษาเปนอยางไร 

1.4.2 ความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุภายในอาคารชุดพักอาศัยของอาคารกรณีศึกษา

เปนอยางไร 

1.4.3 แนวทางการออกแบบหองพักอาศัยท่ีมีความเหมาะสมกับพฤติกรรมและความตองการ

ของผูสูงอายุควรเปนอยางไร 

 

1.5 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ  

1.5.1 เพ่ือผูวิจัยทราบถึงพฤติกรรมในการทํากิจกรรมและความตองการ รวมท้ังรูปแบบการ

ใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ ท่ีอาศัยอยูภายในอาคารชุดพักอาศัย 

1.5.2 เพ่ือเจาของโครงการทราบถึงความตองการของผูสูงอายุ ท่ีอาศัยอยูภายในอาคารชุด

พักอาศัย 

1.5.3 เพ่ือนําขอมูลเชิงพฤติกรรมและความตองการของผูสูงอายุดังกลาว มาเปนขอมูลตอ

ยอดใหกับผูเก่ียวของ และผูท่ีสนใจสามารถนําไปใชเพ่ือเปนประโยชนตอไปในอนาคต 
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1.6 คํานิยามศัพทเฉพาะ 

ผูสูงอายุ คือ ผูท่ีมีอายุตั้งแต 60 ปข้ึนไป และไดแบงชวงของผูสูงอายุออกเปน 3 ชวง คือ 1) 

The Elderly หมายถึง ชวงอายุระหวาง 60-75 ป  2) The Old หมายถึง ชวงอายุระหวาง 76-90 ป 

3) The Very Old หมายถึง ชวงอายุตั้งแต 90 ปข้ึนไป  

การแบงผูสูงอายุ แบงออกไดเปน 3 กลุม ไดแก 1) กลุมผูสูงอายุติดสังคม (Social Bound) 

หมายถึง ผูสูงอายุท่ีชวยเหลือตัวเองไดดี 2) กลุมผูสูงอายุติดบาน (Home Bound) ผูสูงอายุท่ี

ชวยเหลือตัวเองไดบางบางสวน หรือตองการความชวยเหลือจากผูอ่ืนเพียงเล็กนอย 3) กลุมผูสูงอายุ

ติดเตียง (Bed Bound) ผูสูงอายุท่ีไมสามารถชวยเหลือตนเองในการทํากิจวัตรประจําวันตองการ

ความชวยเหลือจากผูอ่ืน  

การออกแบบเพ่ือคนทุกคน (Universal Design) เปนแนวคิดในการออกแบบสภาพแวดลอม 

อาคาร สถานท่ี และสิ่งของใหทุกคนสามารถเขาถึงไดอยางเทาเทียม แบงออกเปน 7 องคประกอบ

หลัก ดังนี้ 1.) ความเสมอภาค 2.) ความยืดหยุน 3.) ความเรียบงายและใชงานงาย 4.) ขอมูลมีมากพอ

ในการใชงานท่ีเพียงพอ  5.) ความปลอดภัย 6.) ทุนแรง 7.) ขนาดท่ีเหมาะสม 

อาคารชุดพักอาศัย หรือคอนโดมิเนียม  หมายถึง อาคารชุด หรือ อาคารพาณิชยท่ีมีความสูง

ตั้งแต 4 ชั้นข้ึนไป มีวัตถุประสงคในการเปนอาคารท่ีพักอาศัย   

หองพักอาศัย หมายถึง พ้ืนท่ีภายในของหองชุดพักอาศัย ประกอบดวย พ้ืนท่ีวาง เพ่ือ

ประโยชนใชสอย และเสนทางสัญจรภายในหอง แบงออกเปน 3 แบบ คือ หองสตูดิโอ (Studio), 1 

หองนอน (One Bedroom) , 2 หองนอน (Two Bedrooms)  

พ้ืนท่ีสวนกลาง หมายถึง ทรัพยสินสวนกลางของพ้ืนท่ีรอบโครงการหรืออาคารชุดท่ีระบุไว

ตามกฎหมายท่ีเก่ียวของกับพ้ืนท่ีโครงการและอาคารชุดเปนพ้ืนท่ีท่ีผูอาศัยสามารถมองเห็นและเขาถึง

ได  
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บทท่ี 2 

วรรณกรรมท่ีเกี่ยวของ 

 

2.1 แนวคิดและทฤษฎี 

2.1.1 ความหมายและแนวคิดท่ีเก่ียวกับผูสูงอายุ 

2.1.2 ความตองการและความพึงพอใจของผูสูงอายุ 

2.1.3 แนวคิดและทฤษฎี เก่ียวกับการออกแบบสภาพแวดลอมและท่ีพักอาศัยสําหรับ 

ผูสูงอายุ 

2.1.4 แนวคิดและทฤษฎี เก่ียวกับปจจัยสวนบุคคล 

2.1.5 แนวคิดและทฤษฎี เชิงสังคมและวัฒนธรรมท่ีเก่ียวของกับผูสูงอายุ 

2.1.6 แนวคิดและทฤษฎี ท่ีเก่ียวกับสมรรถภาพทางกาย 

2.1.7 แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวกับพฤติกรรม และกิจวัตรประจําวัน 

2.2 การเปรียบเทียบกรณีศึกษา 

2.2.1 กรณีศึกษา แฟลตดินแดง 

2.2.2 กรณีศึกษา ธนบุรี เฮลท วิลเลจ ประชาอุทิศ 

2.2.3 กรณีศึกษา สวางคนิเวศ สภากาชาดไทย 

2.2.4 กรณีศึกษา Tree สุขุมวิท 64 

 

2.1 แนวคิดและทฤษฎี 

2.1.1 ความหมายและแนวคิดท่ีเก่ียวของกับผูสูงอายุ 

เจมสและเรนเนอร (2541) ไดใหความหมายของผูสูงอายุ หมายถึง การเปลี่ยนแปลงท่ีเกิดข้ึน

เปนธรรมชาติในสิ่งมีชีวิตและไดแบงระดับของความสูงวัยออกเปน 4 ประเภท คือ 1.) วัย หมายถึง 

การสูงวัยตามปฏิทิน โดยนับจากปท่ีเกิด 2.) สภาพรางกาย หมายถึง การเปลี่ยนทางดานรางกาย 3.) 

สภาพจิตใจ หมายถึง การเปลี่ยนในหนาท่ีของการรับรู แนวความคิด 4.) สภาพสังคม หมายถึง การ

เปลี่ยนหนาท่ีทางสังคม สถานภาพของบุคคลนั้นในสังคม  

องคการอนามัยโลก (2010) ผูสูงอายุ คือ ผูท่ีมีอายุตั้งแต 60 ปข้ึนไป และไดแบงชวงของ

ผูสูงอายุออกเปน 3 ชวง คือ 1.) The Elderly หมายถึง ชวงอายุระหวาง 60-75 ป  2.) The Old 

หมายถึง ชวงอายุระหวาง 76-90 ป 3.) The Very Old หมายถึง ชวงอายุตั้งแต 90 ปข้ึนไป 

กันตพล บันทัตทอง (2557) กลาววา ผูสูงอายุ หมายถึง บุคคลท่ีมีอายุ ตั้งแต 55 ปข้ึนไป 

และมีประสบการณในการใขชีวิตมาก อยูในชวงวัยท่ีมีความเสื่อมถอยทางรางกาย จิตใจ อารมณ  
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กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย การแบงผูสูงอายุออกเปน 3 กลุม ไดแก 

1.) กลุมผูสูงอายุติดสังคม (Social Bound) หมายถึง ผูสูงอายุท่ีชวยเหลือตัวเองไดดี ดําเนิน

ชีวิตในสังคมไดอยางมีอิสระสามารถทํากิจวัตรประจําวันพ้ืนฐานและกิจวัตรประจําวัน

ตอเนื่องได เปนผูมีสุขภาพท่ัวไปดี ไมมีโรคเรื้อรัง สามารถชวยเหลือผูอ่ืน สังคม ชุมชนได 

2.) กลุมผูสูงอายุติดบาน (Home Bound) หมายถึง ผูสูงอายุท่ีชวยเหลือตัวเองไดบาง

บางสวนหรือตองการความชวยเหลือจากผูอ่ืนเพียงเล็กนอย มีความจํากัดในการดําเนิน

ชีวิตในสังคม 

3.) กลุมผูสูงอายุติดเตียง (Bed Bound) หมายถึง ผูสูงอายุท่ีไมสามารถชวยเหลือตนเองใน

การทํากิจวัตรประจําวันตองการความชวยเหลือจากผูอ่ืน มีโรคประจําตัวหลายโรค มีการ

เจ็บปวยเรื้อรัง เปนกลุมท่ีปวยและชวยเหลือตนเองไมได พิการหรือทุพพลภาพ 

Activities of Daily Living (ADL) หรือการทํากิจวัตรในแตละวันของผูสูงวัย แสดง 

สัญลักษณะท่ีแสดงใหเห็นถึงสภาพรางกายและระดับขีดความสามารถในการดําเนินทํากิจวัตรในแตละ

วันของผูสูงวัย เชน ขับถาย รับประทานอาหาร และอาบน้ํา โดยแบงออกเปน 6 รูปแบบ ดังนี้ 1.) มี

ปญหาปสสาวะแตสามารถออกนอกบานไดตามปกติ 2.) เดินและชวยเหลือตนเองได 3.) ยืนและเดิน

ได แตตองมีผูชวยเหลือดูแล 4.) ยืนได แตตองมีผูชวยเหลือดูแล 5.) นั่งได แตตองมีผูชวยเหลือดูแล 

6.) นอนติดเตียง ไมสามารถชวยเหลือตนเองได 

กลาวโดยสรุปจากการทบทวนวรรณกรรมพบวานักวิชาการหลายทานไดสรุปไววา ผูสูงอายุ 

หมายถึง บุคคลท่ีมีอายุตั้งแต 60 ปข้ึนไป ท่ีมีการเปลี่ยนแปลงของรางกาย และจิตใจไปในทางท่ีเสื่อม

ลง บทบาทและหนาท่ีทางสังคมลดลง  

กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย ใหความหมายคนพิการ หรือ บุคคล

ทุพพลภาพ หมายถึง บุคคลซ่ึงมีความสามารถถูกจํากัดใหปฏิบัติกิจกรรมในชีวิตประจําวัน และการมี

สวนรวมทางสังคมไดโดยวิธีการท่ัวไป เนื่องจากมีความบกพรองทางการมองเห็น การไดยิน การ

เคลื่อนไหว การสื่อสาร จิตใจ อารมณ พฤติกรรม สติปญญาและการเรียนรู และมีความตองการสิ่งท่ีมี

ความจําเปนพิเศษดานตาง ๆ เพ่ือใหสามารถดําเนินชีวิตและมีสวนรวมในสังคมไดอยางบุคคลท่ัวไป 

(กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย, 2546) 

พระราชบัญญัติสงเสริมและพัฒนาคุณภาพชีวิตคนพิการ พ.ศ. 2550 มาตรา 4 ให

ความหมายคนพิการ หมายถึง บุคคลซ่ึงมีขอจํากัดในการปฏิบัติกิจกรรมในชีวิตประจําวัน หรือเขาไปมี

สวนรวมทางสังคม เนื่องจากมีความบกพรองทางการเห็น การไดยิน การเคลื่อนไหว การสื่อสาร จิตใจ

รมณ พฤติกรรม สติปญญา การเรียนรู หรือความบกพรองอ่ืนใด ประกอบกับมีอุปสรรคในดานตางๆ 

และมีความจําเปนเปนพิเศษ ท่ีจะตองไดรับความชวยเหลือดานหนึ่ง ดานใดเพ่ือใหสามารถปฏิบัติ
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กิจกรรมในชีวิตประจําวันหรือเขาไปมีสวนรวมทางสังคมไดอยางบุคคลท่ัวไป (พระราชบัญญัติสงเสริม

และพัฒนาคุณภาพชีวิตคนพิการ, 2550) 

จากความหมายท่ีกลาวขางตนสรุปไดวา คนพิการ หมายถึง คนท่ีมีความบกพรองและสูญเสีย

สมรรถภาพทางดานรางกายดานจิตใจ ดานสติปญญาและไมสามารถปฏิบัติกิจกรรมในชีวิตประจําวัน

ไดเหมืนคนปกติและมีความตองการความจําเปนพิเศษดานตางๆ เพ่ือใหสามารถดําเนินชีวิตและมีสวน

รวมในสังคมไดอยางบุคคลท่ัวไป 

2.1.2 ความตองการและความพึงพอใจของผูสูงอายุ 

กุลยา ตันติผลาชีวะ (2524: 5) ไดเนนถึงความตองการของผูสูงอายุโดยยึดแนวคิดของคลารค 

(Clark) พบวา ผูสูงอายุตองการในสิ่งตอไปนี้ 1.) ทําตนเองใหเปนประโยชนตอสวนรวม 2.) ทําตนเอง

ใหมีสวนรวมกับสังคม หรือเปนสวนหนึ่งของสังคมและชุมชน 3.) การพัฒนาตนเอง ในการใชเวลาวาง

ใหเกิดประโยชน 4.) เขารวมกิจกรรมอยางสมํ่าเสมอ กับเพ่ือนบานในชุมชนไดอยางเปนปกติ 5.) การ

ไดรับ การยอมรับนับถือจากผูอ่ืน 6.) ไดแสดงออกในผลสําเร็จของตนเอง 

ทฤษฎีมาสโลว ลําดับความตองการ (Maslow's hierarchy of needs) สําหรับทฤษฎีความ

ตองการ 5 ข้ัน ของอับราฮัม มาสโลว เปนทฤษฎีท่ีเขาไดอธิบายผานทางงานเขียนของเขาชื่อแรงจูงใจ

และบุคลิกภาพ (Motivation and Personality) โดยทฤษฎีดังกลาว เปนทฤษฎีท่ีแสดงถึงระดับความ

ตองการ ตามแรงจูงใจของมนุษย โดยไดกําหนดระดับความตองการของมนุษย 5 ข้ัน ดังตอไปนี้ 

 

ภาพท่ี 2.1 : ลําดับข้ันความตองการตามแนวคิดมาสโลว (Maslow, 1960) 

 

 
 

ท่ีมา : ลําดับข้ันความตองการตามแนวคิดมาสโลว. (1960). สืบคนจาก   

        https://www.urbinner.com/post/maslow-hierarchy-of-needs 
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ลําดับข้ันท่ี 1 ดานรางกายหรือดานกายภาพ (Physiological Needs) 

ลําดับชั้นท่ี 2 ดานความม่ันคงปลอดภัย (Safety Needs) 

ลําดับข้ันท่ี 3 ดานความรักและความเปนเจาของ (Belongingness and Love Need) 

ลําดับข้ันท่ี 4 ดานเกียรติยศชื่อเสียงและความภาคภูมิใจ (Self- Esteem Need) 

ลําดับข้ันท่ี 5 ดานความสมบูรณของชีวิต (Self-Actualization Needs) 

 

ศรทัีบทิม รัตนโกศล (2527) แบงความตองการของผูสูงอายุออกเปนดานตางๆ ดังนี้ 1.) การ

สนับสนนุจากครอบครัว 2.) การประกันรายได 3.) การมีสวนรวมในชุมชน 4.) การลดการพ่ึงพาคนอ่ืน

ใหนอยลง 5.) ความตองการทางสังคมของผูสูงอายุ 6.) ความตองการทางกายและจิตใจ 7.) ดาน

เศรษฐกิจ 

โวลแมน (Wolman, 1973) กลาววา ความพึงพอใจ หมายถึง ความรูสึกท่ีมีความสุขเม่ือ

ไดรับผลสําเร็จตามจุตมุงหมายความตองการหรือแรงจูงใจของบุคคลนั้นๆ 

เคลิรก (Quirk, 1987) ความพึงพอใจ หมายถึง ความรูสึกท่ีมีความสุขหรือความพอใจเม่ือ

ไดรับความสําเร็จ หรือไดรับสิ่งท่ีตนเองตองการ 

ฮอรนบี้ (Hornby, 2000) ความพึงพอใจ หมายถึง ความรูสึกท่ีดีเม่ือประสบความสําเร็จหรือ

ไดรับสิ่งท่ีตองการใหเกิดข้ึนเปนความรูสึกท่ีพอใจ 

จากแนวความคิดสรุปไดวา ปญหาและความตองการของผูสูงอายุ เกิดข้ึนจาก (1) การ

เปลี่ยนแปลงเขาสูวัยผูสูงอายุ (2) ความตองการของผูสูงอายุจะเกิดข้ึนไดจะตองมีการปรับตัวใหเขากับ

การเปลี่ยนแปลงในทุกๆดาน ท้ังนี้สําหรับการปรับตัวของผูสูงอายุนั้นจะตองอาศัยการสนับสนุนจาก

บุคคลหลายฝาย เพ่ือจะเปนการลดปญหาและสนองความตองการของผูสูงอายุไดอยางครอบคลุม 

2.1.3 แนวคิดเก่ียวกับการออกแบบสภาพแวดลอมและท่ีพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ 

2.1.3.1 การออกแบบเพ่ือคนทุกคน (Universal Design)  

การออกแบบเพ่ือคนทุกคนเปนแนวคิดในการออกแบบสภาพแวดลอม อาคาร สถานท่ี และ

สิ่งของใหทุกคนสามารถเขาถึงไดอยางเทาเทียม รวมถึงการคํานึงถึงความคุมคาในการใชงาน เพ่ือให

คนทุกกลุมสามารถใชไดอยางเทาเทียม ดวยวิธีการปรับสภาพแวดลอมของสถานท่ีหรือสิ่งของให

สามารถรองรับคนทุกคนในสังคม ก็จะสามารถเพ่ิมความสะดวกและความปลอดภัยมากข้ึน (Ronald 

L.mace, 1998) องคประกอบของการออกแบบเพ่ือทุกคน (Universal Design) ออกเปน 7 กลุม 

ดังนี้ 1.) ความเสมอภาค 2.) ความยืดหยุน 3.) ความเรียบงายและใชงานงาย 4.) ขอมูลมีมากพอใน

การใชงานท่ีเพียงพอ  5.) ความปลอดภัย 6.) ทุนแรง 7.) ขนาดท่ีเหมาะสม  
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ในการวิจัยครั้งนี้ใดนําหลักการเรื่องการออกแบบเพ่ือทุกคน Universal Design มาใชในการ

ออกแบบในสวนลักษณะทางกายภาพหองของอาคารชุดพักอาศัย เชน การออกแบบใหหองของ

อาคารชุดพักอาศัยมีพ้ืนท่ีเพียงพอตอผูสูงอายุท่ีใชเครื่องมือคํ้ายัน หรือผูสูงอายุท่ีใชรถเข็น อันเปน

พ้ืนฐานในการออกแบบผลงานการออกแบบในงานวิจัยครั้งนี้ ซ่ึงประกอบดวย 

2.1.3.1.1 ระยะความกวางของเสนทางสัญจร  

เสนทางสัญจรของผูสูงอายุจําเปนตองมีความกวางมากกวาปกติเนื่องจากลักษณะการเดิน

ของผูสูงอายุ และในกรณีท่ีผูสูงอายุท่ีใชเครื่องชวยในการเดิน หรือผูสูงอายุท่ีใชรถเข็น มีความ

จําเปนตองมีระยะความกวางของเสนทางสัญจรอยางนอย 0.90 เมตร (นวลนอย บุญวงษ และ นันทนี 

เนียมทรัพย) 

 

ภาพท่ี 2.2 : ภาพแสดงระยะความกวางของชองทางสัญจร 

 

 
 

ท่ีมา : นวลนอย บุญวงษ และ นันทนี เนียมทรัพย. (2545). การออกแบบภายในอาคารเพ่ือคนพิการ.  

        สืบคนจาก http://library.ap.tu.ac.th/dublin.php?ID=13399130746 

 

2.1.3.1.2 ระยะการหมุนกลับของรถเข็น  

การหมุนกลับของรถเข็น ในกรณีท่ีผูสูงอายุใชรถเข็น ตองการกลับหลังหัน เชน การเขา

หองน้ํา และหมุนรถออกจากหองน้ํา มีความจําเปนตองมีระยะการหมุนหลับของรถเข็นในพ้ืนท่ีอยาง

นอย 1.50 เมตร หรือ ในพ้ืนท่ีเสนผาศูนยกลาง 1.50 เมตร  
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ภาพท่ี 2.3 : ภาพแสดงระยะความกวางของผูใชรถเข็น 

 

 
 

ท่ีมา : นวลนอย บุญวงษ และ นันทนี เนียมทรัพย. (2545). การออกแบบภายในอาคารเพ่ือคนพิการ.  

        สืบคนจาก http://library.ap.tu.ac.th/dublin.php?ID=13399130746 

 

2.1.3.1.3 ระยะเอ้ือมมือ  

ระยะเอ้ือมมือสําหรับผูสูงอายุในทานั่ง การเอ้ือมไปขางหนาไมควรมีสิ่งกีดขวางออกมาเกิน 

0.60 เมตร ควรมีระยะอยูท่ี 0.90 เมตร ข้ึนไป และไมเกิน 1.20 เมตร ระยะเอ้ือมไปดานขาง ควรมี

ความสูงจากพ้ืนอยูท่ี 0.40 เมตร ข้ึนไป แตไมเกิน 1.20 เมตร ระยะเอ้ือมในทายืนสําหรับผูสูงอายุ ใน

ทายืน การเอ้ือมมือควรมีระยะอยูท่ี 0.90 เมตร และไมเกิน 1.20 เมตร  

 

ภาพท่ี 2.4 : ภาพแสดงระยะเอ้ือมและระยะทานั่งทํางาน 

 

 
 

ท่ีมา : นวลนอย บุญวงษ และ นันทนี เนียมทรัพย. (2545). การออกแบบภายในอาคารเพ่ือคนพิการ.  

        สืบคนจาก http://library.ap.tu.ac.th/dublin.php?ID=13399130746 
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2.1.3.1.4 ลักษณะมือจับประตู 

ลักษณะมือจับประตูควรเปนมือจับท่ีเปดปดงาย เชน เปนมือจับชนิดราวจับ ท่ีมีความสูง

ตั้งแต 0.90 เมตร แตไมเกิน 1.20 เมตร  

 

ภาพท่ี 2.5 : ภาพแสดงมือจับท่ีเหมาะสําหรับคนทุกคน 

 

 
 

ท่ีมา : นวลนอย บุญวงษ และ นันทนี เนียมทรัพย. (2545). การออกแบบภายในอาคารเพ่ือคนพิการ.    

        สืบคนจาก http://library.ap.tu.ac.th/dublin.php?ID=13399130746 

 

2.1.3.2 การจัดสภาพแวดลอมและท่ีพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ  

ผูสูงอายุในวัยเริ่มตนจะมีความเปลี่ยนเเปลงทางสรีระรางกาย ท้ังผูชายและผูหญิงจะมีความ

สูงท่ีลดลงประมาณ 2 นิ้ว จากการแคบลงของปลองกระดูกสันหลัง (ไตรรัตน จารุทัศน,2554) โดยการ

เปลี่ยนแปลงทางดานความสูง สงผลใหขนาดของระยะกาวและราวจับภายในพ้ืนท่ีพักอาศัย ดังนั้น

แนวคิดในการออกแบบสภาพแวดลอมและท่ีพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ จึงตองคํานึงถึงความเสื่อมถอย

ในการรับรูของผูสูงอายุ  

2.1.3.3 ทฤษฎีแนวคิดการออกแบบสภาพแวดลอมและท่ีพักอาศัยของผูสูงอายุ  

ตามหลักของ สํานักสงเสริมและพิทักษผูสูงอายุประกอบดวย หลักการ 4 ดาน อันไดแก 1.) 

มีความปลอดภัยทางกายภาพ จัดใหมีแสงสวางท่ีเพียงพอบริเวณทางเขา หรือจุดเชื่อมตอ 2.) สามารถ

เขาถึงงาย การมีทางลาดบริเวณทางเขา สําหรับผูสูงอายุท่ีใชรถเข็น 3.) สามารถสรางการกระตุน การ

เลือกใชสีท่ีเหมาะสม แสงสวางท่ีเพียงพอ จะทําใหชีวิตมีความสดชื่น ไมซึมเศรา 4.) ดูแลรักษางาย 

ควรจะออกแบบใหดูแลรักษางายเทาท่ีมีความเปนไปได (ไตรรัตน จารุทัศน, 2556) 
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2.1.4 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับปจจัยสวนบุคคล (Personal Factor) 

ศิริวรรณ เสรีรัตน, สมชาย หิรัญกิตติ และธนวรรธ ตั้งสินทรัพยศิริ (2556) การตัดสินใจ 

เลือกการบริการและซ้ือสินคาของผูบริโภคจะไดรับอิทธิพลจากปจจัยสวนบุคคลในดานตางๆ ซ่ึง

ประกอบดวย เพศ อายุ ระดับการศึกษา สถานภาพ ขนาดของครอบครัว อาชีพ รายไดเฉลี่ยตอเดือน 

ถ่ินฐานเดิม  

จากทฤษฏีสรุปไดวา ปจจัยสวนบุคคลไดรับอิทธิพลมาจากสิ่งกระตุนภายนอก เชน เพศ อายุ 

การศึกษา อาชีพ รายได ซ่ึงสิ่งเหลานี้สงผลใหเกิด ความคิด ทัศนคติ พฤติกรรม ท่ีแตกตางกัน 

2.1.5 แนวคิดและทฤษฎีเชิงสังคมและวัฒนธรรมท่ีเก่ียวของกับผูสูงอายุ 

2.1.5.1 ปจจัยดานสังคม ( Social Factor ) 

Walters (1978) ไดใหความหมาย ลักษณะทางสังคมไววา คือปจจัยท่ีเก่ียวของใน

ชีวิตประจําวัน และมีอิทธิพลตอพฤติกรรมของบคุคล ลักษณะทางสังคม ประกอบดวย กลุมอางอิง 

ครอบครัว บทบาททางสังคม และสถานภาพ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1.) กลุมอางอิง (Reference Groups) คือ บุคคลท่ีมีอิทธิพลตอทัศนคติหรือพฤติกรรม ของ

บุคคล ซ่ึงสามารถแบงออกไดเปน 2 ประเภท ไดแก  

1.1) กลุมปฐมภูมิ (Primary Groups) คือ กลุมท่ีมีการติดตอกันสมํ่าเสมอ และมี

รูปแบบความสัมพันธแบบไมเปนทางการ  

1.2) กลุมทุติยภูมิ (Secondary Groups) คือ กลุมท่ีมีการติดตอกันแบบนานๆ ครั้ง 

และมีรูปแบบความสัมพันธแบบเปนทางการ  

2.) ครอบครัว (Family) คือ องคกรท่ีสําคัญท่ีสุดในสังคม โดยสมาชิกในครอบครัวถือเปน

กลุมอางอิงทางตรง ข้ันปฐมภูมิท่ีมีอิทธิพลอยางมากตอการตัดสินใจของผูบริโภค 

3.) บทบาททางสังคม (Social of Role) คือ หนาท่ีหรือพฤติกรรมท่ีผูบริโภคนั้นยึดถือ ปฏิบัติ

ตามสถานภาพท่ีไดรับ  

4.) สถานภาพ (Status) คือ สิ่งท่ีบงบอกตําแหนงในสังคมของผูบริโภคเพ่ือใหการยอมรับ

กําหนดไวเปนฐานะทางสังคมของบุคคลนั้นๆ  

ประเภทครอบครัว สามารถแบงออกเปน 2 ประเภท คือ 1.) ครอบครัวเดี่ยว คือ ครอบครัวท่ี

บุคคลท่ีใชชีวิตรวมกันฉันสามี-ภริยา โดยจะมีหรือไมมีบุตร หรือพ่ีนองหรือญาติไมเกินสองรุน ท่ีใชชีวิต

อยูรวมกัน 2.) ครอบครัวขยาย คือ ครอบครัวท่ีบุคคลตั้งแตสามรุนข้ึนไป หรือครอบครัวเด่ียวสอง

ครอบครัวข้ึนไป ท่ีมีความผูกพันทางสายเลือด หรือเก่ียวดองเปนญาติ อาศัยอยูในบานหรือบริเวณ

เดียวกัน 

 



13 

 

2.1.5.2 ปจจัยดานวัฒนธรรม (Cultural Factor) 

Kornblum (1988) ไดใหความหมาย ปจจัยดานวัฒนธรรมวาเปนเครื่องผูกพันบุคคลในกลุม

ไวดวยกัน โดยบคุคลจะเรียนรูวัฒนธรรมของตนเองภายใตกระบวนการทาง สังคม วัฒนธรรมเปนสิ่ง

กําหนดความตองการและพฤติกรรมของบุคคลนอกจากนี้ในแตละวัฒนธรรมยังประกอบไปดวย

วัฒนธรรมกลุมยอย หรือขนบธรรมเนียมประเพณีท่ีเปนท่ียึดถือปฏิบัติกันในคนกลุมใดกลุมหนึ่งและยัง

เก่ียวของไปถึงข้ัน ทางสังคมภายในสังคมนั้น ๆ อีกดวย 

วัฒนธรรม หมายถึง วิถีการใชชีวิตท่ีสังคมเชื่อถือวาเปนสิ่งท่ีดีงามและยอมรับปฏิบัติเรื่อยมา 

เพ่ือใหสังคมดําเนินและมีการพัฒนาไปไดดวยดี บุคคลในสังคมเดียวกันจึงตองยึดถือและปฏิบัติตาม

วัฒนธรรมเพ่ือการอยูเปนสวนหนึ่งของสังคม โดยวัฒนธรรมสามารถแบงออกไดเปน 3 ประเภท ดังนี้ 

1.) วัฒนธรรมพ้ืนฐาน ( Culture) คือ สิ่งท่ีเปนรูปแบบหรือวิธีทางในการใชชีวิตท่ี 

เรียนรูและสืบตอกันมาโดยผานการอบรมและขัดเกลาทางสังคม 

2.) วัฒนธรรมยอย ( Subculture) คือ วัฒนธรรมกลุมยอยในแตละวัฒนธรรม โดย 

มีรากฐานมาจากเชื้อชาติ ศาสนา และภูมิภาคท่ีแตกตางกัน  

3.) ชั้นทางสังคม (Social class) คือ การจัดลําดับบุคคลในสังคมจากระดับสูงไป 

ระดับต่ํา โดยใชลักษณะท่ีคลายคลึงกัน ไดแก อาชีพ ฐานะ รายได ตระกูล หรือชาติกําเนิด 

2.1.6 แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวกับสมรรถภาพทางกาย 

กรมพลศึกษา กระทรวงศึกษาธิการ (2544) ระบุไววา สมรรถภาพทางกายหมายถึง 

ความสามารถของรางกายในการประกอบกิจกรรมตางๆ กีฬาหรือกิจกรรมการออกกําลังกายไดอยางมี

ประสิทธิภาพเปนระยะเวลานาน โดยไมรูสึกออนเพลียหรือเหนื่อยจนเกินไปและรางกายสามารถ

กลับคืนสูสภาพปกติไดในระยะเวลาอันสั้น 

รัตนา เฮงสวัสดิ์ (2542) กลาววา สมรรถภาพทางกาย คือ ความสามารถของระบบตางๆ 

ของรางกายในการทํางานอยางมีประสิทธิภาพซ่ึงสามารถประกอบกิจกรรมในชีวิตประจําวันไดอยาง 

กระฉับกระเฉงโดยไมเหนื่อยลาจนเกินไปและยังมีพลังสํารองไวใชในภาวะฉุกเฉิน 

ศิริรัตน หิรัญรัตน (2549) กลาววา สมรรถภาพทางกาย หมายถึง ความสามารถของแตละ

บุคคลในการควบคุมใหรางกายปฏิบัติกิจกรรมตางๆ ไดอยางมีประสิทธิภาพและเหมาะสมตลอดท้ังวัน 

โดยการปฏิบัติกิจกรรมนั้นๆไมเกิดความเม่ือยลาตอรางกายของตนเอง อีกท้ังยังสามารถทํากิจกรรม

อ่ืนๆนอกเหนือจากกิจวัตรประจําวันไดอีก ดวยความคลองแคลวปราศจากความออนลา 
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2.1.7 แนวคิดและทฤษฎท่ีีเก่ียวกับพฤติกรรม และกิจวัตรประจําวัน 

พันธุทิพย รวมสูตร (2540 : 141-142) กลาววา พฤติกรรม หมายถึง ปฏิกิริยาตางๆ หรือ 

กิจกรรมของบุคคลท่ีแสดงออกมา ซ่ึงสังเกตไดหรือสังเกตไมไดก็ตาม มีท้ังพฤติกรรมภายในและ

ภายนอก ท่ีเปนสิ่งท่ีมองเห็นไดตลอดเวลา เชน การพูด การแสดงกิริยามารยาทตาง ๆ 

วิธี แจมกระทึก (2541 : 14) กลาววา พฤติกรรม หมายถึง การกระทํา หรือการแสดงออก

ของบุคคลท่ีตอบสนองตอสิ่งเราภายในจิตใจและสิ่งเราภายนอก โดยการกระทํานั้นอาจเปนไปโดยรูตัว 

หรือไมรูตัว ซ่ึงอาจเปนพฤติกรรมท่ีพึงประสงคหรือไมพึงประสงค ถึงแมบุคคลอ่ืนสามารถสังเกตการณ

กระทํานั้นไดหรือไมก็ตาม แตสามารถใชเครื่องมือทดสอบได 

สังคม ตัดโส (2541 : 11) กลาววา พฤติกรรม หมายถึง การกระทําหรือกิจกรรมทุกสิ่งทุก

อยางท่ีมนุษยกระทํา ซ่ึงอาจเปนไปไดโดยไมรูตัว หรือเปนการกระทําท่ีมีจุดมุงหมาย รวมท้ังตรึกตรอง

เปนอยางดีมาแลว โดยมีความรู ความเขาใจ และการปฏิบัติ เปนตัวกอใหบุคคลนั้นแสดงพฤติกรรม

ออกมา โดยบุคคลท่ีอยูรอบขางสามารถสังเกตการณกระทํานั้นไดหรือไมก็ตาม ซ่ึงสามารถใชเครื่องมือ

ทดสอบได 

นิลุบล ไทยรัตน (2542 : 22) กลาววา พฤติกรรม หมายถึง ปฏิกิริยาท่ีตอบสนองตอสิ่งเรา

ของมนุษย ซ่ึงบงบอกถึงอารมณความรูสึกนึกคิด และการรับรูของมนุษยตอสิ่งเรานั้น ๆ 

สงวน สุทธิเลิศอรุณ (2543 : 5) กลาววา พฤติกรรม หมายถึง การกระทําของมนุษย ท้ัง

กายกรรม วจีกรรม และมโนกรรมโดยรูสึกนึกคิด ท้ังท่ีสังเกตเห็นได และไมอาจสังเกตเห็นไดจากคํา

จํากัดความของคําวา พฤติกรรม สามารถสรุปไดวา พฤติกรรม หมายถึง การกระทํา อากัปกิริยา หรือ

กิจกรรมทุกประเภทท่ีมนุษยแสดงออกมา เพ่ือตอบสนองตอสิ่งเรา ซ่ึงมาจากภายนอกรางกาย หรือ

ภายในความรูสึกนึกคิด โดยเจาของปฏิกิริยาอาจจะรูตัวหรือไมรูตัว หรือบุคคลอ่ืนสามารถรูได และ

สามารถสังเกตเห็นไดหรือไมก็ตาม 

 

2.2 การเปรียบเทียบกรณีศึกษา 

จากการวิเคราะหพฤติกรรมของผูสูงอายุและศึกษาขอมูลพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพัก

อาศัย อาคารกรณีศึกษา เปนท่ีเรียบรอยแลวข้ันตอนตอไป คือ การวิเคราะหกรณีศึกษาเปรียบเทียบ

เพ่ือหาแนวทางการออกแบบหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ โดยศึกษาจากกรณีศึกษา

อาคารชุดพักอาศัยในประเทศ ไดแก แฟลตดินแดง, ธนบุรี เฮลทวิลเลจ ประชาอุทิศ ,สวางคนิเวศ 

สภากาชาดไทย, The Tree สขุุมวทิ 64 โดยศึกษาในประเด็นประโยชนใชสอยของพ้ืนท่ีภายในหอง

ของอาคารชุดพักอาศัย เพ่ือสงเสริมใหเกิดหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ โดยวิเคราะห

จากกรณีศึกษาเปรียบเทียบ 



15 

 

2.2.1 กรณีศึกษา แฟลตดินแดง 

โครงการแฟลตดินแดง ตั้งอยูบน ถนนมิตรไมตรี ใกลกับถนนอโศก-มนตรีและถนนวิภาวดี-

รังสิต เปนท่ีอยูอาศัยจํานวนอาคารท้ังหมด 94 อาคาร มีผูอยูอาศัยมากกวา 36,000 คน ตัวอาคาร

จะเปนอาคารสูง 28 ชั้น ท่ีจอดรถอยูท่ีชั้น 1-6 รวมสามารถจอดรถไดท้ังสิ้น 154 คัน และชั้น 7 ข้ึนไป

จะเปนบริเวณท่ีอยูอาศัย จํานวนหองพักอาศัย 334 หอง 

 

ภาพท่ี 2.6 : ภาพแสดงพ้ืนท่ีกลุมอาคารแฟลตดินแดง 

 

 
 

ท่ีมา : ภาพแสดงพ้ืนท่ีกลุมอาคารแฟลตดินแดง. (2565). สืบคนจาก https://thinkofliving.com 

 

ภาพท่ี 2.7 : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งของ แฟลตดินแดง 
 

 
 

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งของ แฟลตดินแดง. (2565). สืบคนจาก https://thinkofliving.com 

https://thinkofliving.com/
https://thinkofliving.com/
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หองพักอาศัยของโครงการมีอยูแบบเดียว ขนาด 33 ตร.ม. รปูแบบหองพักจะแยกพ้ืนท่ี

ออกเปนสัดสวน คือหองแรกเปนสวนหองนั่งเลน ถัดไปเปนหองนอน ฝงตรงขามเปนหองน้ํา และหอง

ครัว โดยท่ีหองครัวจะเชื่อมตอกับระเบียง  

 

ภาพท่ี 2.8 : หองพักแบบ 1 Bedroom ขนาด 33 ตารางเมตร ของแฟลตดินแดง 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://thinkofliving.com 

 

ภาพท่ี 2.9 : ภาพแสดงภายในหองพัก ของแฟลตดินแดง 
 

 
 

ท่ีมา : ภาพแสดงภายในหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://thinkofliving.com 

https://thinkofliving.com/
https://thinkofliving.com/
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2.2.2 กรณีศึกษา ธนบุรี เฮลทวิลเลจ ประชาอุทิศ 

          โครงการ Thonburi Health Village เปนคอนโดเพ่ือผูสูงอายุ โดยโครงการตั้งอยูบนถนน

ประชาอุทิศ หองพักอาศัยออกแบบภายใตแนวคิด Universal Design เพ่ือรองรับความตองการท่ี

หลากหลายของผูสูงอายุ โครงการดังกลาวเปนคอนโด Mid Rise 11 ชั้น 2 อาคาร 412 ยูนิต สวน

อาคารพักอาศัยจะแบงเปน 2 ฝงซายเปนตึก Wellness Center โดยบริเวณชั้น 1-6 จะเปนอาคาร 

จอด ถัดข้ึนมาท่ีชั้น 7-8 จะเปนพ้ืนท่ีของ Wellness Center ซ่ึงเปนศูนยสุขภาพ มีการดูแล และสง 

เสริมสุขภาพแบบครบวงจร ไดแกสระวายน้ํา พรอมคลาสออกกําลังกาย, ศูนยฟตเนส พรอม

เทรนเนอรสวนตัว, บริการนวดและสปาเพ่ือสุขภาพ, คลินิกฟนฟูสุขภาพ และรานอาหาร 

 

ภาพท่ี 2.10 : ภาพแสดงพ้ืนท่ีกลุมอาคาร ธนบุรี เฮลทวิลเลจ ประชาอุทิศ 

 

 
 

ท่ีมา : ภาพแสดงพ้ืนท่ีกลุมอาคาร. (2565). สืบคนจาก https://condotiddoi.com 
 

ภาพท่ี 2.11 : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งของโครงการ ธนบุรี เฮลทวิลเลจ ประชาอุทิศ 

 

 
 

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งของโครงการ. (2565). สืบคนจาก https://thinkofliving.com 

https://condotiddoi.com/


18 

 

หองในโครงการนี้จะมี 2 ขนาดใหเลือก คือ หอง Studio ขนาดพ้ืนท่ีใชสอย 32 ตร.ม. และ 

หอง 1 Bedroom ขนาดพ้ืนท่ีใชสอย 64 ตร.ม. การออกแบบภายในหองจะเนนแนวคิดแบบ 

Universal Design Concept การออกแบบภายในเพ่ือรองรับความตองการท่ีหลากหลายของผูสูงวัย 

เชน การใชรถเข็น (Wheelchair) ใหสามารถใชชีวิตประจําวันไดโดยปกติภายในหองพักอาศัย กับ

พ้ืนท่ีใชสอยอุปกรณและการตกแตงภายในท่ีออกแบบมาโดยคํานึงถึงการใชงาน มีราวจับกันลม วัสดุ

กันลื่น ระบบฉุกเฉินถึงศูนยกลางความปลอดภัยท่ีมีเจาหนาท่ีพรอมคอยดูแล 

 

ภาพท่ี 2.12 : หองพักแบบ Studio ขนาด 32 ตารางเมตร ของโครงการธนบุรี เฮลทวิลเลจ 

  

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://thinkofliving.com 
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ภาพท่ี 2.13 : หองพักแบบ Studio ขนาด 64 ตารางเมตร ของโครงการธนบุรี เฮลทวิลเลจ  

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://thinkofliving.com 

 

2.2.3 กรณีศึกษา สวางคนิเวศ สภากาชาดไทย 

สําหรับอาคารสวางคนิเวศเปนประเภทการซ้ือสิทธิ์เขามาอยู เง่ือนไขสําคัญสําหรับผูสูงอายุ

ท่ีตองการเขาพักอาศัยในอาคารสวางคนิเวศ คือ จะตองมีอาย ุ55 ปข้ึนไป เปนคนไทย มีรางกาย

แข็งแรง ชวยเหลือตัวเองในชีวิตประจําวันได ไมปวยติดเตียง ซ่ึงผูพักอาศัยจะตองรับผิดชอบคาใชจาย

ดูแลตัวเองไดตลอดชีวิต รวมไปถึงคาอาหาร คาสวนกลาง และคาน้ํา-คาไฟดวย โดยสิ่งท่ีผูสูงอายุจะได

รับจากท่ีนี่คือ ความปลอดภัยในการพักอาศัยท่ีถูกออกแบบมาเพ่ือผูสูงอายุโดยเฉพาะ มีเจาหนาท่ี

รักษาความปลอดภัย ใชระบบคียการดในการเขา-ออก และตรวจสอบบุคคลภายนอกท่ีเขามาภายใน

บริเวณท่ีพัก  
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ภาพท่ี 2.14 : ภาพแสดงพ้ืนท่ีกลุมอาคาร โครงการสวางคนิเวศ สภากาชาดไทย 

 

 
 

ท่ีมา : ภาพแสดงพ้ืนท่ีกลุมอาคาร. (2565). สืบคนจาก https://www.matichonweekly.com 

 

ภาพท่ี 2.15 : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งของโครงการสวางคนิเวศ สภากาชาดไทย 

 

 
 

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งของโครงการสวางคนิเวศ. (2565). สืบคนจาก  

        https://www.terrabkk.com 
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ภาพท่ี 2.16 : หองพักแบบ Studio ขนาด 40 ตารางเมตร โครงการสวางคนิเวศ สภากาชาดไทย 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.gpf.or.th 

 

ภาพท่ี 2.17 : ภาพแสดงแปลนพ้ืน โครงการสวางคนิเวศ สภากาชาดไทย 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนพ้ืน. (2565). สืบคนจาก https://www.gpf.or.th 

 

https://www.gpf.or.th/
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2.2.4 กรณีศึกษา Tree สุขุมวิท 64 

คอนโดผูสูงอายุในกรุงเทพ ยานสุขุมวิท อยาง The Tree Sukhumvit 64 (เดอะ ทรี สุขุมวิท 64) 

จากพฤกษา เรียล เอสเตท จํากัด คอนโดมิเนียม Low Rise 8 ชั้น 

 

ภาพท่ี 2.18 : ภาพแสดงพ้ืนท่ีกลุมอาคาร Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : พ้ืนท่ีกลุมอาคาร. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

 

ภาพท่ี 2.19 : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้ง. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

https://www.condonayoo.com/the-tree-
https://www.condonayoo.com/the-tree-
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ภาพท่ี 2.20 : หอง 1 Bedroom ขนาด 28.50 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree-    

       sukhumvit-64 

 

ภาพท่ี 2.21 : หอง 1 Bedroom ขนาด 31.60 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

https://www.condonayoo.com/the-tree-
https://www.condonayoo.com/the-tree-
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ภาพท่ี 2.22 : หอง 1 Bedroom ขนาด 32.70 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

 

ภาพท่ี 2.23 : หอง 1 Bedroom ขนาด 32.60 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

https://www.condonayoo.com/the-tree-
https://www.condonayoo.com/the-tree-
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ภาพท่ี 2.24 : หอง 1 Bedroom ขนาด 33.70 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

 

ภาพท่ี 2.25 : หอง 1 Bedroom ขนาด 37.40 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

https://www.condonayoo.com/the-tree-
https://www.condonayoo.com/the-tree-
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ภาพท่ี 2.26 : หอง 1 Bedroom ขนาด 39.40 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

 

ภาพท่ี 2.27 : หอง 1 Bedroom Plus ขนาด 40.80 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

https://www.condonayoo.com/the-tree-
https://www.condonayoo.com/the-tree-


27 

 

ภาพท่ี 2.28 : หอง 1 Bedroom ขนาด 41.50 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

 

ภาพท่ี 2.29 : หอง 2 Bedroom ขนาด 51.10 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

 

https://www.condonayoo.com/the-tree-
https://www.condonayoo.com/the-tree-
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ภาพท่ี 2.30 : หอง 2 Bedroom ขนาด 54.50 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

       sukhumvit-64 

 

ภาพท่ี 2.31 : หอง Duplex 2 Bedroom ขนาด 86.50 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

 

https://www.condonayoo.com/the-tree-
https://www.condonayoo.com/the-tree-
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ตารางท่ี 2.1 : ตารางแสดงการเปรียบเทียบสิ่งอํานวยความสะดวกจําแนกตามประเภทพ้ืนท่ีใชสอย 

                 ภายในโครงการของแตละโครงการ 

 

 
 

 

 

 

 

การเปรียบเทียบกรณีศึกษา  แฟลตดินแดง
ธนบุรี เฮลทวิล

เลจ ประชาอุทิศ

สวางคนิเวศ 

สภากาชาดไทย
Tree สุขุมวิท 64

อาคาร

กรณีศึกษา

ถนอมมิตร พารค

พื้นที่สวนกลาง 

(Public Zone)

โถงลิฟต √ √ √ √ √

สระวายน้ํา √ √ √ √ √

หองดนตรี √

หองออกกําลังกาย √ √ √ √ √

หองคาราโอเกะ √ √

หองพระสําหรับสวดมนต √

สปา √ √

รานคา รานอาหาร √ √ √

พื้นที่กึ่งสาธารณะ  

(Semi Public Zone)

หองพยาบาล √ √

หองกายภาพบําบัด √

พื้นที่สวนตัว 

(Private Zone)

Studio Room √ √ √

1 Bedroom √ √ √

1 Bedroom Plus √

1 Bedroom Suite

2 Bedroom √

2 Bedroom Duplex √
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ภาพท่ี 2.32 : แสดงกรอบแนวคิดงานวิจัย 

 

 
 

จากการกําหนดวัตถุประสงคของงานวิจัย และการกําหนดขอบเขตของงานวิจัย ทําใหผูวิจัย

เลือกกรอบแนวคิดขางตนแสดงถึงความสัมพันธระหวาง (1) ปจจัยสวนบุคคล (2) ความตองการของ

ผูสูงอายุ (3) พฤติกรรมของผูสูงอายุ มาใชในการวิจัย รวมถึงการกําหนดกรอบแนวคิดในงานวิจัย ให

ความสอดคลองกับวัตถุประสงคของการวิจัย มีการศึกษา แนวทางการออกแบบพ้ืนท่ีภายในอาคาร 

ชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีและความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุท่ี

อาศัยอยูภายในหองพักอาศัย เพ่ือนําผลการวิเคราะหขอมูล นํามาสรุปเปนแนวทางการออกแบบ

พ้ืนท่ีตนแบบหองพักภายในอาคารชุดท่ีมีความเหมาะสมสําหรับผูสูงอายุ 
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บทท่ี 3 

วิธีการดําเนินการวิจัย 

 

การวิจัยนี้เปนงานวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative  Research) โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษา

พฤติกรรมและความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุเพ่ือนําขอมูลมาจัดทําการออกแบบหองพักของ

อาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ โดยใชวิธีการลงพ้ืนท่ีสังเกตแบบไมมีสวนรวม และใชการจดบันทึก

พฤติกรรมและความตองการการใชพ้ืนท่ี และการสัมภาษณ เพ่ือใหไดขอมูลภายในหองของอาคารชุด

พักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ โดยแบงข้ันตอนการดําเนินการวิจัยโดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 

3.1 การกําหนดกลุมผูใหขอมูล (key informants) 

เพ่ือใหสอดคลองกับวัตถุประสงคและคําถามงานวิจัย จึงไดกําหนดกลุมผูใหขอมูลหลัก แบบ

เจาะจง (Purposive Sampling) เพ่ือดําเนินการวิจัยในพ้ืนท่ีกรณีศึกษาในการวิจัย ไดแก ผูสูงอายุ ท่ี

มีอายุ 60 ปข้ึนไป ท่ีพักอาศัยในอาคารกรณีศึกษา อาคาร 3 รวมท้ังสิ้น 10 คน ซ่ึงมีเกณฑในการ

คัดเลือก ดังตอไปนี้ 

3.1.1 เปนผูสูงอายุท่ีพักอาศัยในอาคารกรณีศึกษา (อาคาร 3) 

3.1.2 เปนผูสูงอายุท่ีมีอายุ 60ปข้ึนไป 

 

3.2 เครื่องมือวิจัย 

3.2.1 แบบสํารวจกายภาพ การจดบันทึก ตําแหนงของหองของอาคารชุดพักอาศัย การจด 

บันทึกลักษณะทางกายภาพ สภาพปญหาท่ัวไป ประกอบดวย ขอมูลดานสถานท่ี ขอมูลของตัวอาคาร

ชุดพักอาศัยกรณีศึกษา และผังพ้ืนภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย  

3.2.2 แบบสัมภาษณ เรื่องการออกแบบพ้ืนท่ีหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ 

ประกอบดวย 3 สวน อันไดแก 

สวนท่ี 1 ขอมูลสวนบุคคล 

สวนท่ี 2 ขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวัน 

สวนท่ี 3 ดานความพึงพอใจ และความตองการของผูสูงอายุ 

สวนท่ี 4 ขอคิดเห็นและขอเสนอแนะท่ัวไป 

3.2.3 แบบสัมภาษณพฤติกรรมของผูสูงอายุ  ศึกษาพฤติกรรมและความตองการการใชพ้ืนท่ี 

ของผูสูงอายุจากการจัดทําแบบสัมภาษณพฤติกรรม โดยการลงพ้ืนท่ีภาคสนาม สัมภาษณพฤติกรรม

และกิจวัตรประจําวัน ของผูสูงอายุท่ีอาศัยอยูภายในหองพักอาศัย  
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3.3 การตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือวิจัย 

3.3.1 การหาคาความเท่ียงตรงของแบบสอบถาม (IOC : Index of item objective  

Congruence) โดยใหผูเชี่ยวชาญจํานวน 3 ทาน ทําการประเมิน แลวนํามาคํานวณเปนคาดัชนีถึง

ความสอดคลองภายในโดยใช (IOC : Index of item objective congruence) โดยไดมีการเลือก

คําถามท่ีมีคา IOC มากกวา 0.5 และปรับปรุงแกไขเครื่องมือใหมีความถูกตองและเหมาะสมตาม

คําแนะนําของผูเชี่ยวชาญ 

3.3.2 การศึกษานํารอง (Pilot study) นําเครื่องมือวิจัยไปทดลองใชกอนเก็บขอมูลจริง กับ 

ผูสูงอายุท่ีเปนกลุมตัวอยาง 1-2 คน เพ่ือหาขอบกพรอง และแกไขใหสามารถเก็บขอมูลตาม

วัตถุประสงคของการวิจัยได  

 

3.4. การตรวจสอบสามเสาดานขอมูล (Data Triangulation) คือ  

การพิสูจนวาขอมูลท่ีผูวิจัยไดมานั้นถูกตองหรือไม วิธีการตรวจสอบของขอมูลนั้น จะตอง

ตรวจสอบแหลงท่ีมา 3 แหลง ไดแก เวลา สถานท่ีและบุคคล  

3.4.1 การตรวจสอบแหลงเวลา หมายถึง การตรวจสอบขอมูลในชวงเวลาท่ีตางกันเพ่ือให 

ทราบวาขอมูลท่ีไดรับในชวงเวลาตางๆ นั้นเหมือนกันหรือไม 

3.4.2 การตรวจสอบแหลงสถานท่ี หมายถึง ถาขอมูลตางสถานท่ีกัน จะเหมือนกันหรือไม 

3.4.3 การตรวจสอบแหลงบุคคล หมายถึง ถาบุคคลผูใหขอมูลเปลี่ยนไปขอมูลเหมือนเดิม 

หรือไม 

 

3.5 การเก็บขอมูล 

3.5.1 การสํารวจกายภาพ การจดบันทึก ตําแหนงของหองของอาคารชุดพักอาศัย การจด 

บันทึกลักษณะทางกายภาพ สภาพปญหาท่ัวไป ประกอบดวย ขอมูลดานสถานท่ี ขอมูลของตัวอาคาร

ชุดพักอาศัย คอนโดถนอมมิตรพารค และผังพ้ืนภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย เพ่ือนําขอมูลมา

ประกอบการวิเคราะหการออกแบบ 

3.5.2 การสัมภาษณแบบมีโครงสราง  ผูวิจัยลงพ้ืนท่ีพรอมแบบสอบถาม และทําแบบสังเกตุ 

พฤติกรรม ท่ีไดออกแบบ จากกลุมตัวอยาง 10 คน แบบสอบสัมภาษณ ประกอบดวย 4 สวน อัน

ไดแก  

1) ขอมูลสวนบุคคล 

2) ขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวัน แบบสัมภาษณพฤติกรรม ศึกษา 
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พฤติกรรม และความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุจากการจัดทําแบบบันทึกพฤติกรรม โดยการ 

สเก็ตอยางงายลงบนแปลนหองพักอาศัย 

3) ดานความพึงพอใจ และความตองการของผูสูงอายุ 

4) คําถามปลายเปด ขอคิดเห็นและขอเสนอแนะท่ัวไปจากผูสูงอายุ   

 

3.6 แนวทางการวิเคราะหขอมูล 

3.6.1 ขอมูลชนิดตัวเลข (Arithmetic data type) สําหรับขอมูลเชิงปริมาณในรูปแบบตัว 

เลขท่ีไดรับจะถูกนํามาวิเคราะหโดยใชสถิติเชิงพรรณา (Descriptive Statistics) เพ่ือนํามาสรุป

ผลงานวิจัยในรูปแบบของความถ่ี และรอยละ 

3.6.2 ขอมูลเชิงพรรณา (Descriptive Data ) ขอมูลท่ีไดจาก key informants ผูวิจัยจะ 

นํามา วิเคราะห โดยใชวิธีการ Content Analysis และกรอบการการวิเคราะห Framework 

Analysis เปนหลัก 

 

3.7 การสรุปขอมูลทางประชากรศาสตร 

การวิเคราะหขอมูล การวิเคราะหแบบสัมภาษณ วิเคราะหดวยการดูคําตอบท่ีมีความ

สอดคลองกัน ภายในกลุมตัวอยาง ท้ัง 10 คน วามีประเด็นใดท่ีซํ้ากัน หรือมีการใหขอมูลท่ีเปน

ประโยชนกับการออกแบบพ้ืนท่ีตนแบบหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ 
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ภาพท่ี 3.1 : ผังแสดงกระบวนการวิจัย 

 

 
 

 

 

 

 

 

ข้ันตอนท่ี 1 ทบทวนวรรณกรรม 

ข้ันตอนท่ี 2 สรางเครื่องมือ 

1.แบบสํารวจกายภาพ  2. แบบสัมภาษณเชิงโครงสราง 3. แบบบันทึกพฤติกรรม 

ข้ันตอนท่ี 3 ใหผูเชี่ยวชาญตรวจสอบความครบถวนของเนื้อหา 

ความสอดคลองของเนื้อหากับวัตถุประสงคของงานวิจัย 

ข้ันตอนท่ี 4  

ลงพ้ืนท่ีสํารวจเพ่ือสังเกตุแบบไมมีสวนรวมและสัมภาษณเชิงโครงสราง 

ข้ันตอนท่ี 5 วิเคราะหผลการลงพ้ืนท่ี และการเก็บขอมูลดวยแบบสัมภาษณ 

ข้ันตอนท่ี 6 สรางภาพจําลองตัวอยางหองพักอาศัย  

บนพ้ืนฐานของการวิเคราะหและสรุปผลการวิจัย 

ข้ันตอนท่ี 7 สรุปเลมงานวิจัยฉบับสมบูรณและเผยแพรผลวิจัยสูสาธารณะ 
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บทท่ี 4 

ผลการศึกษา 

 

การวิจัย เรื่อง แนวทางการปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในหองพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ : 

กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยยานบางเขน ผูวิจัยไดทําการศึกษาสภาพแวดลอมทางกายภาพ โดย

ศึกษาพฤติกรรมและความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ ท่ีมีอายุตั้งแต 60 ปข้ึนไป เปนผูสูงอายุท่ี

อาศัยอยูภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย อาคารหมายเลข 3 ซ่ึงเปนอาคาร 8 ชั้น สามารถรองรับ

ไดจํานวน 297 หองตออาคาร โดยมีผูใหขอมูลจํานวนท้ังหมด 10 คน ในการเสนอผลการศึกษาขอมูล 

ผูวิจัยไดแบงการนําเสนอออกเปน 3 สวน ไดแก 

4.1 ผลการศึกษาขอมูลจาก แบบสังเกตเบื้องตน 

4.2 ผลการศึกษาขอมูลจาก แบบสัมภาษณ 

4.3 ผลการศึกษาขอมูลจาก แบบสังเกตุพฤติกรรม 

 

4.1 ผลการเสนอผลการศึกษาขอมูลจากแบบสังเกตเบื้องตน 

จากการสํารวจเบื้องตนในการลงพ้ืนท่ีจริงภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย ถนอมมิตร

พารค อาคาร 3 จะสามารถสังเกตไดวาหองของอาคารชุดพักอาศัย มีลักษณะเปนหองทางยาว ขนาด

หนากวางประมาณ 3.50 เมตร หองน้ําของหองชุดพักอาศัยจะอยูสวนทายของหองติดกับระเบียง 

(ตามภาพท่ี 4.1) สามารถแบงสภาพปญหาภายในหองของอาคารชุดพักอาศัยไดดังนี้ 

1) ปญหาดานวัสดุท่ีใชภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย อาคาร 3 มีอายุการใชงานมานาน 

มากวา 20 ป ทําใหวัสดุท่ีใชในการกอสรางในปจจุบันมีการชํารุดเสียหายตามระยะเวลา ทําใหผนัง

บางสวนมีรอยราว  

2) ปญหาดานการถายเทอากาศภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย การถายเทอากาศ 

ภายในหองของอาคารชุดพักอาศัยเปนการถายเทอากาศจากประตูดานหนาของหองเขามายังหองและ

ออกทางระเบียงดานหลังของหอง หากชวงท่ีไมมีลมพัดเขามาดานหนาของอาคาร ก็จะทําใหอุณหภูมิ

ภายในหองสูงข้ึน เนื่องจากอากาศไมสามารถถายเทเขาและออกได  
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ภาพท่ี 4.1 : สภาพแวดลอมภายในหองพักอาศัยของผูใหขอมูล 

 

 
 

4.2 ผลการเสนอผลการศึกษาขอมูลจากแบบสัมภาษณ 

ในการเสนอผลการศึกษาขอมูลจากแบบสัมภาษณ ผูวิจัยไดแบงการวิเคราะห ออกเปน 4 

สวน ตามโครงสรางของแบบสัมภาษณท่ีใชสัมภาษณผูสูงอายุท่ีเปนผูใหขอมูล ดังนี้ 

1.) หาคารอยละของขอมูลสวนบุคคลของผูใหขอมูล 

2.) ขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวัน 

3.) ขอมูลดานความพึงพอใจ และความตองการของผูสูงอายุ  

4.) ขอคิดเห็นและขอเสนอแนะท่ัวไป 
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สวนท่ี 1 คารอยละของขอมูลสวนบุคคลของผูใหขอมูล 

ภาพท่ี 4.2 : แสดงคารอยละเพศ, อายุ และระดับการศึกษาของผูใหขอมูล 

 

 
 

จากภาพท่ี 4.2 : พบวาผูใหขอมูลสวนใหญเปนผูสูงอายุ เพศหญิง มีจํานวน รอยละ 70 และ 

เพศชาย รอยละ 30 ผูใหขอมูลสวนใหญเปนผูสูงอายุ มีชวงอายุตั้งแต 60-65 ป โดยแบงเปน อายุ 65

ป รอยละ 30 อายุ 60ป รอยละ 20 อายุ 62ป รอยละ 20 อายุ 63ป รอยละ 20 และ อายุ 61ป รอย

ละ 10 และผูใหขอมูลสวนใหญระดับการศึกษา ระดับมัธยมศึกษา รอยละ 40 ปวช/ปวส/อนุปรญิญา 

รอยละ 30 และปริญญาตรีหรือสูงกวา รอยละ 30 

 

ภาพท่ี 4.3 : แสดงคารอยละสถานภาพ ,จํานวนบุตร และอาชีพของผูใหขอมูล 
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จากภาพท่ี 4.3 : พบวาผูใหขอมูลสวนใหญมีสถานภาพ สมรส รอยละ 60 โสด รอยละ 30 

และหยาราง รอยละ 10 ผูใหขอมูลสวนใหญมีจํานวนบุตร 1 คน รอยละ 50 ไมมีบุตร รอยละ 40 

และ มีบตุร 2 คน รอยละ10 และผูใหขอมูลสวนใหญประกอบอาชีพ คาขาย รอยละ 50 รับจางขับรถ

แท็กซ่ี รอยละ 10 รับเหมากอสราง รอยละ 10 รานเสริมสวย รอยละ 10 เกษียณอายุ รอยละ 10 

ไมไดประกอบอาชีพ รอยละ 10 ตามลําดับ 

 

ภาพท่ี 4.4 : แสดงคารอยละรายไดเฉลี่ยตอเดือน ,สถานะภาพการอยูอาศัยภายในหองพัก และการมี 

               ผูดูแลของผูใหขอมูล 

 

 
 

จากภาพท่ี 4.4 : พบวาผูใหขอมูลสวนใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 10,001-20,000 บาท รอย

ละ 60 รายไดเฉลี่ยตอเดือน 5,001-10,000 บาท รอยละ 30 และมากกวา 20,000 บาท รอยละ 10 

ผูใหขอมูลสวนใหญสถานภาพการอยูอาศัยภายในหองพัก เจาของสิทธิ์ รอยละ 60 และเชาชวง รอย

ละ 40 และผูใหขอมูลสวนใหญมีผูดูแล รอยละ 80 และไมมีผูดูแล รอยละ 20 
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ภาพท่ี 4.5 : แสดงคารอยละลักษณะของครอบครัว (ท่ีอยูรวมกัน) ,จํานวนสมาชิกในครอบครัว (ท่ีอยู 

               รวมกัน) และการนัดพบแพทยของผูใหขอมูล 

 

 
 

จากภาพท่ี 4.5 : พบวาผูใหขอมูลสวนใหญมีลักษณะของครอบครัว (ท่ีอยูรวมกัน) คูสมรส

และบุตร รอยละ 40 คูสมรส รอยละ 20 อยูคนเดียว รอยละ 20 ญาติพ่ีนอง รอยละ 10 และ บุตร 

รอยละ 10 ผูใหขอมูลสวนใหญจํานวนสมาชิกท่ีอาศัยอยูรวมกันจํานวน 3 คน รอยละ 40 อาศัยอยู

รวมกันจํานวน 2 คน รอยละ 40 และอยูคนเดียว รอยละ 20 และผูใหขอมูลสวนใหญนัดพบแพทย 

ทุก 3 เดือน รอยละ 40 รายเดือน รอยละ 30 ทุก 6 เดือน รอยละ 20 และ 1 ครั้งตอป รอยละ 10 

 

ภาพท่ี 4.6 : แสดงคารอยละ โรคประจําตัว และความสามารถในการชวยเหลือตัวเองของผูใหขอมูล 
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จากภาพท่ี 4.6 : พบวาผูใหขอมูลสวนใหญมีโรคประจําตัว รอยละ 60  ไมมีโรคประจําตัว 

รอยละ 40 และผูใหขอมูลสวนใหญเดินและชวยเหลือตัวเองได รอยละ 90  ใชไมเทา รอยละ 10 

 

ตารางท่ี 4.1 : แสดงโรคประจําตัวท่ีพบในผูสูงอายุผูใหขอมูล (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) ของขอมูลสวน 

                 บุคคลของผูใหขอมูล 

 

กลุม

ตัวอยาง 

โรคประจําตัว    

E-001 - โรคความดัน

เลือดสูง 

- โรคหัวใจและหลอด

เลือด 

- ไขมันใน

เลือด 

- นอนไมหลับ 

E-002 - หอบหืด    

E-003 - ริดสีดวง    

E-004 -     

E-005 -     

E-006 - โรคเบาหวาน - นอนไมหลับ   

E-007 - โรคความดัน

เลือดสูง 

   

E-008 - โรคความดัน

เลือดสูง 

- โรคขอเขาเสื่อม   

E-009 -     

E-010 -     

 

จากตารางท่ี 4.1 : พบวาโรคประจําตัวท่ีพบในผูสูงอายุผูใหขอมูล (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)  

คือ โรคความดันเลือดสูง รอยละ 30 นอนไมหลับ รอยละ 20 และโรคอ่ืนๆ ไขมันในเลือด หอบหืด 

ริดสีดวง โรคเบาหวาน โรคขอเขาเสื่อม โรคหัวใจและหลอดเลือด ตามลําดับ 
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4.3 ผลการศึกษาขอมูลจากแบบสังเกตุพฤติกรรม 

 

ตารางท่ี 4.2 :  แสดงตารางเวลา ขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันภายในหองพัก วัน 

                  ธรรมดา และวันเสารอาทิตย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 1-10 

 

 
(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) :  แสดงรูปภาพตารางเวลา ขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันภายใน 

                         หองพัก วันธรรมดา และวันเสารอาทิตย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 1-10 
 

 
(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) : แสดงรูปภาพตารางเวลา ขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันภายใน 

                       หองพัก วันธรรมดา และวันเสารอาทิตย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 1-10 

 

 
(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.3 : แสดงขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันการใชพ้ืนท่ี ภายในหองพัก และ 

                  ภายนอกหองพัก (พ้ืนท่ีสวนกลาง ภายในโครงการ) ของผูใหขอมูล 10 คน 
 

กิจกรรม B003 พฤติกรรมการใช

พ้ืนที่ (ภายในหองพัก ) 

กิจกรรม B004 พฤติกรรมการใช

พ้ืนที่ (ภายนอกหองพัก ) 

กลุมตัวอยาง E-001    

1.นอนหลับ สวนหองนอน 1.ซักผา พ้ืนที่สวนกลาง (ชั้น 1) 

2.อาบน้ํา ลางหนาแปรงฟน หองน้ํา   

3.ขับถาย หองน้ํา   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา (-)   

6.ทําอาหาร (-)   

7.รับประทานอาหาร สวนครวั   

8.ดูโทรทัศน สวนหองนอน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

10.พูดคุยกบัญาติและเพ่ือน

บาน 

สวนหองนอน   

11.ออกกําลังกาย สวนหองนอน   

กลุมตัวอยาง E-002    

1.นอนหลับ สวนหองนอน 1.ทํางาน

ประจํา 

ตลาดสด (ขายขนม) 

2.อาบน้ํา ลางหนา 

แปรงฟน 

หองน้ํา   

3.ขับถาย หองน้ํา   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา สวนระเบียง   

6.ทําอาหาร สวนครวั ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนนั่งเลน   

8.ดูโทรทัศน สวนนั่งเลน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

10.พูดคุยกบัญาติและเพ่ือน

บาน 

สวนนั่งเลน   

(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) : แสดงขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันการใชพ้ืนท่ี ภายในหองพัก และ 

                        ภายนอกหองพัก (พ้ืนท่ีสวนกลาง ภายในโครงการ) ของผูใหขอมูล 10 คน 

 

 

กิจกรรม 

B003 พฤติกรรมการ

ใชพ้ืนท่ี (ภายใน

หองพัก ) 

 

กิจกรรม 

B004 พฤติกรรมการใช

พ้ืนท่ี (ภายนอกหองพัก 

) 

กลุมตัวอยาง E-003    

1.นอนหลับ สวนหองนอน  (ไมมี) 

2.อาบน้ํา ลางหนาแปรงฟน หองน้ํา   

3.ขับถาย หองน้ํา   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา สวนระเบียง   

6.ทําอาหาร, ทํางานประจํา 

(ขายอาหาร) 

สวนครัว ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนนั่งเลน   

8.ดูโทรทัศน สวนนั่งเลน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

กลุมตัวอยาง E-004    

1.นอนหลับ สวนหองนอน  (ไมมี) 

2.อาบน้ํา ลางหนาแปรงฟน หองน้ํา   

3.ขับถาย หองน้ํา   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา สวนระเบียง   

6.ทําอาหาร สวนครัว ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนนั่งเลน   

8.ดูโทรทัศน สวนนั่งเลน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

10.ทํางานประจํา สวนนั่งเลน   

11.ออกกําลังกาย สวนนั่งเลน   

(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) : แสดงขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันการใชพ้ืนท่ี ภายในหองพัก และ 

                        ภายนอกหองพัก (พ้ืนท่ีสวนกลาง ภายในโครงการ) ของผูใหขอมูล 10 คน 

 

 

กิจกรรม 

B003 พฤติกรรมการใช

พ้ืนท่ี (ภายในหองพัก) 

 

กิจกรรม 

B004 พฤติกรรมการใช

พ้ืนท่ี (ภายนอกหองพัก 

) 

กลุมตัวอยาง E-005    

1.นอนหลับ สวนหองนอน  (ไมมี) 

2.อาบน้ํา ลางหนา แปรง

ฟน 

หองน้ํา   

3.ขับถาย หองน้ํา   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา สวนระเบียง   

6.ทําอาหาร,  สวนครัว ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนหองนอน   

8.ดูโทรทัศน สวนนั่งเลน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

10.ทํางานประจํา สวนนั่งเลน   

กลุมตัวอยาง E-006    

1.นอนหลับ สวนหองนอน 1.ซักผา พ้ืนท่ีสวนกลาง (ชั้น 1) 

2.อาบน้ํา ลางหนา แปรง

ฟน 

หองน้ํา   

3.ขับถาย หองน้ํา   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา (-)   

6.ทําอาหาร สวนครัว ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนหองนอน   

8.ดูโทรทัศน สวนหองนอน   

(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) : แสดงขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันการใชพ้ืนท่ี ภายในหองพัก และ 

                        ภายนอกหองพัก (พ้ืนท่ีสวนกลาง ภายในโครงการ) ของผูใหขอมูล 10 คน 
 

 

กิจกรรม 

B003 พฤติกรรมการใชพ้ืนท่ี 

(ภายในหองพัก) 

 

กิจกรรม 

B004 พฤติกรรมการใชพ้ืนท่ี 

(ภายนอกหองพัก ) 

กลุมตัวอยาง E-007    

1.นอนหลับ สวนหองนอน 1.ทํางานประจํา ตลาดสด  

(ขายอาหารตามสั่งท่ีตลาด) 

2.อาบนํ้า ลางหนา แปรงฟน หองนํ้า   

3.ขับถาย หองนํ้า   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา สวนระเบียง   

6.ทําอาหาร สวนครัว ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนน่ังเลน   

8.ดูโทรทัศน สวนน่ังเลน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

10.พูดคุยกับญาติและเพ่ือน

บาน 

สวนหองนอน   

11.ทํางานประจํา สวนน่ังเลน   

กลุมตัวอยาง E-008    

1.นอนหลับ สวนหองนอน 1.ออกกําลังกาย สวนสาธารณะ 

2.อาบนํ้า ลางหนา แปรงฟน หองนํ้า   

3.ขับถาย หองนํ้า   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา สวนระเบียง   

6.ทําอาหาร สวนครัว ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนหองนอน   

8.ดูโทรทัศน สวนหองนอน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

10.พูดคุยกับญาติและเพ่ือน

บาน 

สวนหองนอน   

11.ทํางานประจํา สวนน่ังเลน   

(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) : แสดงขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันการใชพ้ืนท่ี ภายในหองพัก และ 

                        ภายนอกหองพัก (พ้ืนท่ีสวนกลาง ภายในโครงการ) ของผูใหขอมูล 10 คน 

 

 

กิจกรรม 

B003 พฤติกรรมการใช

พ้ืนท่ี (ภายในหองพัก) 

 

กิจกรรม 

B004 พฤติกรรมการใช

พ้ืนท่ี (ภายนอกหองพัก ) 

กลุมตัวอยาง E-009    

1.นอนหลับ สวนหองนอน 1.ออกกําลัง

กาย 

สวนสาธารณะ 

2.อาบน้ํา ลางหนา แปรง

ฟน 

หองน้ํา   

3.ขับถาย หองน้ํา   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา สวนระเบียง   

6.ทําอาหาร สวนครัว ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนนั่งเลน   

8.ดูโทรทัศน สวนหองนอน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

กลุมตัวอยาง E-010    

1.นอนหลับ สวนหองนอน  (ไมมี) 

2.อาบน้ํา ลางหนา แปรง

ฟน 

หองน้ํา   

3.ขับถาย หองน้ํา   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา สวนระเบียง   

6.ทําอาหาร สวนครัว ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนนั่งเลน   

8.ดูโทรทัศน สวนนั่งเลน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

10.ทํางานประจํา 

(ทําอาหาร) 

สวนระเบียง    
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ตารางท่ี 4.4 : แสดงขอมูลดานระดับความพึงพอใจของผูสูงอายุ 

 

 

จากตารางท่ี 4.4 แสดงใหเห็นถึงการวิเคราะหขอมูลจากผูใหขอมูลจํานวน 10 คน โดย

สามารถจําแนกตามตัวแปรไดดังนี้ จากการวิเคราะหความพึงพอใจในดานตางๆ พบวาระดับความพึง

พอใจพ้ืนฐานทางดานรางกาย อยูในระดับมาก (X = 3.80) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.632 

ระดับความพึงพอใจดานความสงบสุขทางใจ อยูในระดับมากท่ีสุด (X = 4.30) สวนเบี่ยงเบน

มาตรฐานเทากับ 0.483 ระดับความพึงพอใจดานความสัมพันธกับครอบครัว อยูในระดับมากท่ีสุด (X 

= 4.30) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.483 ระดับความพึงพอใจ ดานความสัมพันธกับชุมชน อยู

ในระดับปานกลาง (X = 3.40) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.843 และระดับความพึงพอใจ ดาน

ทักษะปญญา ของผูสูงอายุ อยูในระดับมาก (X = 3.90) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.876 

 

 

 

 

 

 

ขอท่ี ประเด็นวัดความพึงพอใจ คาเฉลี่ย 

(X bar) 

(S.D.) ความหมาย 

S001 ความพึงพอใจพ้ืนฐานทางดานรางกาย 

(Physiological Needs) ไดแก ความพึงพอใจเพ่ือ

ตอบสนองความหิว ความกระหาย ความตองการ

เพ่ือความอยูรอดของชีวิต คือ ปจจัยสี่ อาหาร 

เครื่องนุงหม ยารักษาโรค ท่ีพักอาศัย รวมถึงสิ่งท่ีทํา

ใหการดํารงชีวิตสะดวกสบาย 

3.80 0.632 มาก 

 

S002 ความสงบสุขทางใจ ในปจจุบันของผูสูงอายุ 4.30 0.483 มากท่ีสุด 

S003 ความสัมพันธกับครอบครัว 4.30 0.483 มากท่ีสุด 

S004 ความสัมพันธกับชุมชน เชน มีการพบปะพูดคุยกับ

เพ่ือนบาน 

3.40 0.843 ปานกลาง 

S005 ทักษะปญญา ของผูสูงอายุ 3.90 0.876 มาก 
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ตารางท่ี 4.5 : แสดงขอมูลดานระดับความตองการของผูสูงอายุ 

 

ขอท่ี ประเด็นวัดความตองการ คาเฉลี่ย 

(X bar) 

รอยละ ความหมาย 

S006 (ดานรางกาย) - ความตองการดานรางกาย 

(Physiological needs) เชน สุขภาพรางกาย

แข็งแรง ปราศจากโรคภัย 

4.80 0.422 มากท่ีสุด 

S007 (ดานรางกาย) - ความตองการเพ่ือตอบสนองความ

หิว ความกระหาย ความตองการเพ่ือความอยูรอด

ของชีวิต คือ ปจจัยสี่ อาหาร เครื่องนุงหม ยารักษา

โรค ท่ีพักอาศัย รวมถึงสิ่งท่ีทําใหการดํารงชีวิต

สะดวกสบาย 

4.60 0.699 มากท่ีสุด 

S008 (ดานจิตใจ) - ความม่ันคงปลอดภัย (Safety Needs) 

เชน สภาพสิ่งแวดลอมบานปลอดภัย 

4.60 0.699 มากท่ีสุด 

S009 (ดานจิตใจ) - สิ่งอํานวยความสะดวก เหมาะสมและ

ปลอดภัยสําหรับผูสูงอายุ ภายในบริเวณท่ีพักอาศัย 

4.40 0.843 มากท่ีสุด 

S010 (ดานจิตใจ) - ความตองการการดูแลเอาใจใสจากคน

ในครอบครัว 

4.00 0.943 มาก 

S011 (ดานสังคมวัฒนธรรม) - การมีสวนรวมในครอบครัว 

เชน การรับประทานอาหารกับครอบครัวเปนประจํา 

4.10 0.876 มาก 

S012 (ดานสังคมวัฒนธรรม) - ความตองการความรักและ

สังคม (Belonging and Love Needs)  การเปนท่ี

ยอมรับ และเคารพยกยอง จากครอบครัว 

3.30 1.059 ปานกลาง 

(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.5 (ตอ) : แสดงขอมูลดานระดับความตองการของผูสูงอายุ 

 

ขอท่ี ประเด็นวัดความตองการ คาเฉลี่ย 

(X bar) 

รอยละ ความหมาย 

S013 (ดานสังคมวัฒนธรรม) - การไดอยูใกลชิดครอบครัว

หรือเพ่ือนสนิทในบริเวณใกลเคียงกัน 

2.80 0.919 ปานกลาง 

S014 (ดานสังคมวัฒนธรรม) - การมีสวนรวมในชุมชน เชน 

การเขารวมกิจกรรมตางๆ ในชุมชนท่ีอาศัยอยู 

2.80 0.919 ปานกลาง 

S015 (ดานสังคมวัฒนธรรม) – ความตองการความรักและ

สังคม(Belonging and Love Needs) การเปนท่ี

ยอมรับ และเคารพยกยอง จากชุมชน 

2.80 0.919 ปานกลาง 

S016 (ดานสังคมวัฒนธรรม) - การมีบทบาทและหนาท่ีใน

อาคารชุดพักอาศัย เชน การมีสวนรวมในชุมชน 

2.60 0.966 นอย 

S017 (ดานทักษะความรู) - ความตองการเขารวมอบรม

ศึกษา เรียนรู 

2.90 0.876 ปานกลาง 

S018 (ดานทักษะความรู) - ความตองการพัฒนาศักยภาพ

ของตน (Self-actualization) 

3.20 1.135 ปานกลาง 

S019  (ดานทักษะความรู) - ความตองการรับรูขาวสาร 

และสิทธิประโยชนของผูสูงอายุ 

3.20 1.033 ปานกลาง 

S020  (ดานทักษะความรู) - การรับรูขอมูลสิทธิประโยชน

ของผูสูงอายุ 

3.40 1.075 ปานกลาง 

 

จากตารางท่ี 4.5 แสดงใหเห็นถึงการวิเคราะหขอมูลจากผูใหขอมูลจํานวน 10 คน โดย

สามารถจําแนกตามตัวแปรไดดังนี้ จากการวิเคราะหความตองการในดานตางๆ พบวาระดับความ

ตองการดานรางกาย (Physiological needs) เชน สุขภาพรางกายแข็งแรง ปราศจากโรคภัย อยูใน

ระดับมากท่ีสุด (X = 4.80) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.422 ระดับความตองการเพ่ือตอบสนอง

ความหิว ความกระหาย ความตองการเพ่ือความอยูรอดของชีวิต คือ ปจจัย4 อาหาร เครื่องนุงหม ยา

รักษาโรค ท่ีพักอาศัย รวมถึงสิ่งท่ีทําใหการดํารงชีวิตสะดวกสบาย อยูในระดับมากท่ีสุด (X = 4.60) 

สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.699 ระดับความตองการความม่ันคงปลอดภัย (Safety Needs) เชน 

สภาพสิ่งแวดลอมบานปลอดภัย อยูในระดับมากท่ีสุด (X = 4.60) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 
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0.699 ระดับความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก เหมาะสมและปลอดภัยสําหรับผูสูงอายุ ภายใน

บริเวณท่ีพักอาศัย อยูในระดับมากท่ีสุด (X = 4.40) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.843 ระดับ

ความตองการการดูแลเอาใจใสจากคนในครอบครัว อยูในระดับมาก (X = 4.00) สวนเบีย่งเบน

มาตรฐานเทากับ 0.943 ระดับความตองการการมีสวนรวมในครอบครัว เชน การรับประทานอาหาร

กับครอบครัวเปนประจํา อยูในระดับมาก (X = 4.10) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.876 ระดับ

ความตองการความรักและสังคม (Belonging and Love Needs)  การเปนท่ียอมรับ และเคารพยก

ยอง จากครอบครัว อยูในระดับปานกลาง (X = 3.30) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.059 

แสดงใหเห็นถึงการวิเคราะหขอมูลจากผูใหขอมูลจํานวน 10 คน โดยสามารถจําแนกตามตัว

แปรไดดังนี้ จากการวิเคราะหความตองการในดานตางๆ พบวา ระดับความตองการการไดอยูใกลชิด

ครอบครัวหรือเพ่ือนสนิทในบริเวณใกลเคียงกัน อยูในระดับปานกลาง (X = 2.80) สวนเบี่ยงเบน

มาตรฐานเทากับ 0.919 ระดับความตองการการมีสวนรวมในชุมชน เชน การเขารวมกิจกรรมตางๆ 

ในชุมชนท่ีอาศัยอยู อยูในระดับปานกลาง (X = 2.80) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.919 ระดับ

ความตองการความตองการความรักและสังคม (Belonging and Love Needs) การเปนท่ียอมรับ 

และเคารพยกยอง จากชุมชน อยูในระดับปานกลาง (X = 2.80) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 

0.919 ระดับความตองการการมีบทบาทและหนาท่ีในอาคารชุดพักอาศัย เชน การมีสวนรวมในชุมชน 

อยูในระดับนอย (X = 2.60) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.966 ระดับความตองการเขารวมอบรม

ศึกษา เรียนรู อยูในระดับปานกลาง (X = 2.90) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.876 ระดับความ

ตองการพัฒนาศักยภาพของตน (Self-actualization) อยูในระดับปานกลาง (X = 3.20) สวน

เบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.135 ระดับความตองการรับรูขาวสาร และสิทธิประโยชนของผูสูงอายุ 

อยูในระดับปานกลาง (X = 3.20) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.033 ระดับความตองการการรับรู

ขอมูลสิทธิประโยชนของผูสูงอายุ อยูในระดับปานกลาง (X = 3.40) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 

1.075 
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ตารางท่ี 4.6 : แสดงขอมูลดานขอคิดเห็นและขอเสนอแนะท่ัวไป 

 

กลุม

ตัวอยาง 

C001 ขอดี ในภาพรวมของ

การอาศัยในหองพักอาศัย ใน

ความคิดเห็นของทาน 

C002 ขอเสีย ในภาพรวมของ

การอาศัยในหองพักอาศัย ใน

ความคิดเห็นของทาน 

C003 ขอเสนอแนะ 

E-001 1.หองขนาดเล็ก ทําความ

สะอาดงาย 

2. มีประตู, ระเบียง เขาออก

ทางเดียว รูสึกปลอดภัย (รูสึก

ปลอดภัย) 

3. ความคุนเคย ในการใชชีวิต

คอนโด 

1. คับแคบ , ไมมีหองครวั ไมมี

พ้ืนที่ทําอาหาร 

2. พ้ืนที่สัญจรนอย 

3. การจัดเก็บส่ิงของไมเปน

ระเบียบ พ้ืนที่นอย 

4. ลิฟทนอย มี 2 ตัว สิฟทเสีย

บอย ถาเสีย 1 ตัว ก็ใชงานได

เพียง 1 ตัว ทําใหตองรอนาน 

5.การคัดกรองผูอยูอาศัยใน

โครงการ เนือ่งจากบางสวนเปน

หองเชา ทําใหคัดกรองคณุภาพ

ของคนที่อาศัยยาก 

ดานการปรับปรงุหองพัก 

1. ตึกสรางมานานแลว , 

สายไฟเกา ,ระบบน้ํา ระบบ

ไฟฟา เกามากแลว 

2. เหล็กดัดเพ่ือความ

ปลอดภัยของเด็กและ

ผูสูงอายุ ภายในหองพัก

บริเวณหนาตางและระเบียง 

3. บอรดขาวสาร ใหมีการ

แสดงรูปหนาของแมบาน 

และเจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย เนื่องจากมีการ

เปล่ียนบอย   

ดานส่ิงอํานวยความสะดวก 

1. สัญญาณขอความชวย

เหลืออยูหนาลิฟทเพียงจุด

เดียว  

E-002 1. ใกลชิดกันภายในครอบครัว 1.คับแคบ ในอนาคตลูกมี

ครอบครัว มีหลาน 

ดานการปรับปรงุหองพัก 

- 

ดานส่ิงอํานวยความสะดวก 

- 

E-003 1. ใกลตลาด การเดินทาง

สะดวก 

1. การคัดกรองผูอยูอาศัย มี

คนงานตางดาว มาเชาหองพัก

ภายในโครงการ 

ดานการปรับปรงุหองพัก 

1. ควรมีนิติบุคคลประจําแต

ละตึกที่มาดูแล 

ดานส่ิงอํานวยความสะดวก 

- 

(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.6 (ตอ) : แสดงขอมูลดานขอคิดเห็นและขอเสนอแนะท่ัวไป 
 

กลุม

ตัวอยาง 

C001 ขอด ีในภาพรวมของ

การอาศัยในหองพักอาศัย ใน

ความคิดเห็นของทาน 

C002 ขอเสีย ในภาพรวม

ของการอาศัยในหองพัก

อาศัย ในความคิดเห็นของ

ทาน 

C003 ขอเสนอแนะ 

E-004 1.ใกลตลาด ,สะดวกในการ

หาของกิน ติดสวนสาธารณะ

สะดวกในการออกกําลังกาย 

1.ผูอยูอาศัยภายในโครงการ

มีความหลากหลาย ไมมีการ

คัดกรองผูอยูอาศัย 

2.ดานความปลอดภัย มีการ

งัดแงะหอง ไมมีความ

ปลอดภัยดานทรัพยสิน 

ดานการปรับปรุงหองพัก 

- 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวก 

1.ลิฟทเสียบอย 

2.มาตรการดานความปลอดภัยของ

โครงการ การเขา-ออก โครงการ 

3.เบอรฉุกเฉินตางๆ ควรมีตดิท่ีบอรด

ขาวสารของอาคาร 

E-005 1. มีลิฟทสะดวกในการขน

ของ 

2. ทําเลท่ีตั้งของโครงการ 

สะดวกในการเดินทาง 

1. ระบบความปลอดภยัใน

โครงการ คนนอกเขาออกได

งาย 

2.ผูอยูอาศัยภายในโครงการ

มีความหลากหลาย ไมมีการ

คัดกรองผูอยูอาศัย รูสึกไม

ปลอดภัย 

ดานการปรับปรุงหองพัก 

1.มีการสแกนบัตรกอนเขาอาคาร 

หรือกดรหสั 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวก 

2.จัดใหมีเจาหนารักษาความ

ปลอดภัยเดินตรวจตราภายใน

โครงการ 

สิ่งอํานวยความสะดวก 

1. มีการสแกนบัตรกอนเขาอาคาร 

2. เพ่ิมลิฟท หรือเปลี่ยนลิฟท 

เน่ืองจากเสียบอย 

E-006 1.สะดวกในการเดินทาง 

2.ความปลอดภัย มีเจาหนาท่ี

รักษาความปลอดภัย 

1.เลี้ยงสตัวเลีย้งไมได 

2. ท่ีจอดรถไมเพียงพอ ตอง

รีบกลับบานเพ่ือใหไดท่ีจอด

รถ 

ดานการปรับปรุงหองพัก 

1.ใหมีการ รีโนเวทปรับปรุงตัวอาคาร 

เชน ทาสีตึก ตอนน้ีดูเกามาก 

2.ขีดเสนท่ีจอดรถ 

สิ่งอํานวยความสะดวก 

1.คียการดใหผูอาศัยในโครงการ

เทาน้ันท่ีเขาอาคารได ตอนน้ีคนนอก

สามารถข้ึนตึกได รูสึกไมปลอดภยั 

(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.6 (ตอ) : แสดงขอมูลดานขอคิดเห็นและขอเสนอแนะท่ัวไป 

 

กลุม

ตัวอยาง 

C001 ขอดี ในภาพรวมของ

การอาศัยในหองพักอาศัย 

ในความคิดเห็นของทาน 

C002 ขอเสีย ในภาพรวมของการ

อาศัยในหองพักอาศัย ในความ

คิดเห็นของทาน 

C003 ขอเสนอแนะ 

E-007 1.หองขนาดเล็กดูแลทํา

ความสะอาดงาย 

2. มีความใกลชิดกันใน

ครอบครัว 

1. คับแคบ 

2. ขาดความเปนสวนตัว 

ดานการปรับปรุง

หองพัก 

- 

สิ่งอํานวยความ

สะดวก 

- 

E-008 1.ความคุนเคยในการใช

ชีวิตในคอนโด 

- ดานการปรับปรุง

หองพัก 

- 

สิ่งอํานวยความ

สะดวก 

- 

E-009 1.ความสะดวกในการดูแล

ความสะอาดในหองพัก 

เนื่องจากหองมีพ้ืนท่ีไมใหญ 

ทําใหงายตอการทําความ

สะอาด 

1. ผูคนพลุกพลาน 

2. รูสึกไมปลอดภัยเนื่องจากคน

นอกสามารถเขาอาคารไดไมมีการ

ตรวจคนเขาอาคาร 

ดานการปรับปรุง

หองพัก 

- 

สิ่งอํานวยความ

สะดวก 

- 

E-010 1.ไมเงียบเหงา ,มีเพ่ือน 

2.สะดวกในการทําความ

สะอาด 

- ดานการปรับปรุง

หองพัก 

- 

สิ่งอํานวยความ

สะดวก 

- 
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บทท่ี 5 

การวิเคราะหผล และอภิปรายผล 

 

การวิจัย เรื่อง แนวทางการปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในหองพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ : 

กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยยานบางเขน ผูวิจัยไดทําการศึกษาสภาพแวดลอมทางกายภาพ โดย

ศึกษาพฤติกรรมและความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ ท่ีมีอายุตั้งแต 60 ปข้ึนไป เปนผูสูงอายุท่ี

อาศัยอยูภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย อาคารหมายเลข 3 ซ่ึงเปนอาคาร 8 ชั้น สามารถรองรับ

ไดจํานวน 297 หองตออาคาร โดยมีผูใหขอมูลจํานวนท้ังหมด 10 คน ในการเสนอผลการวิเคราะห

ขอมูล ผูวิจัยไดแบงการนําเสนอออกเปน 4 สวน ไดแก 

5.1 วิเคราะหผลขอมูลจาก แบบสังเกตเบื้องตน 

5.2 วิเคราะหผลขอมูลจาก แบบสัมภาษณ 

5.3 วิเคราะหผลขอมูลจาก แบบสังเกตุพฤติกรรม 

5.4 สรุปผลการวิจัย 

 

5.1 วิเคราะหผลขอมูลจาก แบบสังเกตเบื้องตน   

5.1.1 สภาพแวดลอมการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักของกลุมตัวอยางผูให

ขอมูลท้ังหมด 10 คน 

 

ภาพท่ี 5.1 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 1  

                (เพศหญิงอายุ 62 และบุตรสาว อายุ 33ป) 
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ภาพท่ี 5.2 : แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 2 

                (เพศชายอายุ 62ป ภรรยาอายุ 50ป และบุตรชาย อายุ 26ป) 

 

 
 

ภาพท่ี 5.3 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 3 

                 (เพศหญิงอายุ 60ป และสามีอายุ 61ป) 
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ภาพท่ี 5.4 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 4 

                (เพศชาย อายุ 65ป) 

 

 
 

ภาพท่ี 5.5 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 5 

                 (เพศหญิง อายุ 63ป) 
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ภาพท่ี 5.6 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 6 

                 (เพศหญิง อายุ 63ป และนองสาวอายุ 58ป) 

 

 
 

ภาพท่ี 5.7 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 7 

                 (เพศหญิง อายุ 65ป และบุตรสาว) 
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ภาพท่ี 5.8 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 8 

                 (เพศหญิง อายุ 65ป และบุตรชายอายุ 30ป) 

 

 
 

ภาพท่ี 5.9 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 9 

                 (เพศชาย อายุ 63ป ภรรยาอายุ 59ป และบุตรสาวอายุ 28ป) 
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ภาพท่ี 5.10 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 10 

                  (เพศหญิง อายุ 61ป ภรรยาอายุ 59ป และสามีอายุ 65ป) 

 

 
 

5.2 สรุปผลการวิเคราะหขอมูลโดยใชแบบสัมภาษณ 

          ผลการวิเคราะหขอมูลโดยใชแบบสัมภาษณ  เรื่อง แนวทางการปรบัปรุงสภาพแวดลอม

ภายในหองพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ : กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยยานบางเขน แลวนําขอมูลจาก

การสัมภาษณมาวิเคราะหและสรุปผล ประกอบดวย 3 สวน  ดังนี้   

          สวนท่ี 1 ผลการวิเคราะหขอมูลสวนบุคคลของกลุมตัวอยาง 

พบวากลุมตัวอยางผูสูงอายุสวนใหญ เปนเพศหญิง มีอายุระหวาง 60-65 ป ระดับการศึกษาอยูท่ี

ระดับมัธยมศึกษา สถานะภาพโสด กลุมตัวอยางสวนใหญมีบุตร 1 คน ประกอบอาชีพคาขาย มีรายได

เฉลี่ยตอเดือนตั้งแต 5,001-20,000 บาท ตอเดือน สวนใหญเปนเจาของสิทธิ์หองพักอาศัย และมี

ผูดูแล โดยกลุมผูตอบแบบสัมภาษณสวนใหญอยูรวมกับคูสมรสและบุตร มีจํานวนสมาชิกท่ีอาศัยอยู

รวมกันตั้งแต อยูคนเดียว – 3 คน สมรรถภาพทางรางกาย การตรวจสุขภาพหรือการนัดพบแพทย ทุก 

3 เดือน และสวนใหญมีปญหาสุขภาพเก่ียวกับโรคความดันเลือดสูง และสามารถเดินและชวยเหลือ

ตัวเองได 

 

 

 

 



62 

 

สวนท่ี 2 ผลการวิเคราะห ดานความพึงพอใจ และความตองการของผูสูงอายุ 

พบวาขอมูลจากกลุมตัวอยาง จํานวน  10 คน สามารถจําแนกตามตัวแปรไดดังนี้ จากการ

วิเคราะหความตองการในดานตางๆ พบวาระดับความตองการดานรางกาย (Physiological needs) 

เชน สุขภาพรางกายแข็งแรง ปราศจากโรคภัย อยูในระดับมากท่ีสุด ระดับความตองการเพ่ือ

ตอบสนองความหิว ความกระหาย ความตองการเพ่ือความอยูรอดของชีวิต คือ ปจจัย4 อาหาร 

เครื่องนุงหม ยารักษาโรค ท่ีพักอาศัย รวมถึงสิ่งท่ีทําใหการดํารงชีวิตสะดวกสบาย อยูในระดับมาก

ท่ีสุด ระดับความตองการความม่ันคงปลอดภัย (Safety Needs) เชน สภาพสิ่งแวดลอมบานปลอดภัย 

อยูในระดับมากท่ีสุด ระดับความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก เหมาะสมและปลอดภัยสําหรับ

ผูสูงอายุ ภายในบริเวณท่ีพักอาศัย อยูในระดับมากท่ีสุด  ระดับความตองการการดูแลเอาใจใสจากคน

ในครอบครัว อยูในระดับมาก ระดับความตองการการมีสวนรวมในครอบครัว เชน การรับประทาน

อาหารกับครอบครัวเปนประจํา อยูในระดับมาก ระดับความตองการความรักและสังคม (Belonging 

and Love Needs)  การเปนท่ียอมรบั และเคารพยกยอง จากครอบครัว อยูในระดับปานกลาง 

ระดับความตองการการไดอยูใกลชิดครอบครัวหรือเพ่ือนสนิทในบริเวณใกลเคียงกัน อยูในระดับปาน

กลาง  ระดับความตองการการมีสวนรวมในชุมชน เชน การเขารวมกิจกรรมตางๆ ในชุมชนท่ีอาศัยอยู 

อยูในระดับปานกลาง ระดับความตองการความตองการความรักและสังคม (Belonging and Love 

Needs) การเปนท่ียอมรับ และเคารพยกยอง จากชุมชน อยูในระดับปานกลาง ระดับความตองการ

การมีบทบาทและหนาท่ีในอาคารชุดพักอาศัย เชน การมีสวนรวมในชุมชน อยูในระดับนอย  ระดับ

ความตองการเขารวมอบรมศึกษา เรียนรู อยูในระดับปานกลาง ระดับความตองการพัฒนาศักยภาพ

ของตน (Self-actualization) อยูในระดับปานกลาง ระดับความตองการรับรูขาวสาร และสิทธิ

ประโยชนของผูสูงอายุ อยูในระดับปานกลาง ระดับความตองการการรับรูขอมูลสิทธิประโยชนของ

ผูสูงอายุ อยูในระดับปานกลาง  

สวนท่ี 3 ผลการวิเคราะหขอคิดเห็นและขอเสนอแนะท่ัวไป 

1.) ตองการใหมีการปรับปรุง ซอมแซมตัวอาคารท่ีพักอาศัย เนื่องจากตัวอาคารสรางมานาน 

แลว ระบบไฟฟา ระบบน้ํา เกามากแลว  

2.) ตองการใหมาการรีโนเวท ตัวอาคาร เชน ทาสีตัวอาคารใหม เนื่องจากปจจุบัน ดูทรุด 

โทรม 

3.) บอรดขาวสาร ใหมีการแจงขอมูล รูปภาพ ของแมบาน และเจาหนารักษาความปลอดภัย 

ประจําอาคาร เนื่องจากมีการเปลี่ยนคนบอย ทําใหไมทราบวาปจจุบันคือใคร 

4.) บอรดขาวสาร ควรมีการแจงสาระ ขาวสารท่ีสําคัญ เชน เบอรติดตอฉุกเฉินตาง ,สิทธิ 

ประโยชนตางๆ ของลูกบาน หรือผูสูงอายุ เปนตน 
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5.) สัญญาณขอความชวยเหลือมีนอย มีเพียงจุดเดียวคือบริเวณหนาลิฟทของแตละชั้น 

6.) ลิฟทเสียบอย ควรจางใหบริษัทท่ีดูแลมีการเขามาดูแลและบํารุงรักษา 

7.) ปรับปรุงดานความปลอดภัย เนื่องจากคนนอก สามารถเขาอาคารได  

8.) ตองการใหมีเครื่องสแกนบัตรสําหรับผูอยูอาศัยในโครงการ 

 

5.3 สรุปผลการวิเคราะหขอมูลโดยใชแบบสังเกตุพฤติกรรม 

สวนพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีภายในและภายนอกหองพักอาศัย ผูวิจัยไดนําแบบสัมภาษณ

พฤติกรรมของผูสูงอายุกลุมตัวอยาง นํามา ซอนกันในชวงเวลา 0.00 -23.00 น. (ดังตารางท่ี 5.1) เพ่ือ

นําเสนอผลการวิเคราะหขอมูลโดยแบบบันทึกพฤติกรรม โดยประกอบผลการวิเคราะหขอมูลโดยแบบ

บันทึกพฤติกรรมจากผูสูงอายุท่ีเปนกลุมตัวอยางจํานวนท้ังหมด 10 คน 

 

ตารางท่ี 5.1 : ตารางแสดงเวลาในการทํากิจกรรมพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันของกลุมตัวอยาง 

ท้ังหมด 10 คน 

 

 

จากตารางท่ี 5.1 พบวากลุมตัวอยางผูสูงอายุสวนใหญมีพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีภายในหองพัก

อาศัย ดังนี้ นอนหลับ สวนหองนอน ,อาบน้ํา ลางหนา แปรงฟน ขับถาย สวนหองน้ํา , แตงตัว สวน

หองนอน , ซักผา สวนระเบียงหรือพ้ืนท่ีสวนกลาง ชั้น 1 บริเวณหนาลิฟท ,ทําอาหาร สวนครัว

ระเบียง, รับประทานอาหาร สวนหองนั่งเลน สวนหองนอน หรือสวนครัว , ดูโทรทัศน สวนหองนั่งเลน 

หรือสวนหองนอน , เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน หรือสวนนั่งเลน , พูดคุยกับญาติและเพ่ือนบาน 

สวนหองนอน หรือสวนนั่งเลน ,ออกกําลังกาย สวนนั่งเลน , ทํางานประจํา สวนนั่งเลน หรือสวนครัว 
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ผลการวิเคราะหพบวาผูสูงอายุกลุมตัวอยางท้ังหมด 10 คน มีชวงเวลาในการทํากิจวัตรประจําวัน ตื่น

นอน อาบน้ําลางหนา แปรงฟน ขับถาย และแตงตัว ในชวงเวลา 05.00 น.-08.00 น. และชวงเย็น 

เวลา 18.00 น.-20.00 น. และเตรียมอาหาร และรับประทานอาหาร ในชวงเวลา 06.00 น.-10.00 น. 

และมือเย็น ในชวงเวลา 17.00 น.-21.00 น. และซักผา และทําความสะอาดบาน ในชวงเวลา 17.00 

น.-21.00 น. และกลุมตัวอยางท่ีทํางานประจํา (สวนใหญขายของท่ีตลาด) ในชวงเวลา 06.00 น.-

09.00 น. และชวงเย็น ในชวงเวลา 18.00 น.-20.00 น. และจะมีชวงเวลาพักผอนในการดูโทรทัศน 

เลนโทรศัพทมือถือ พูดคุยกับญาติหรือเพ่ือนบาน ในชวงเวลา 18.00 น.-22.00 น. และเขานอน 

ในชวงเวลา 21.00 น.-08.00 น. 

 

5.4 สรุปผลการวิจัย 

1.) ผลการวิเคราะหพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีและความตองการพ้ืนท่ีของผูสูงอายุภายในหอง 

ของอาคารชุดพักอาศัย พบวาในกิจกรรมของผูสูงอายุท่ีเปนกลุมตัวอยางท้ัง 10 คน มีพฤติกรรมการ

ครอบครองอาณาเขต โดยมีท่ีเฟอรนิเจอรท่ีนั่งประจํามีการครอบครองพ้ืนท่ีสวนบุคคลแบบบุคคลเปน

ศูนยกลางของพ้ืนท่ีรอบตัวเสมอ 

2.) ผูสูงอายุกลุมตัวอยางท้ังหมด 10 คน มีชวงเวลาในการทํากิจวัตรประจําวัน ตื่นนอน  

อาบน้ําลางหนา แปรงฟน ขับถาย และแตงตัว ในชวงเวลา 05.00 น.-08.00 น. และชวงเย็น เวลา 

18.00 น.-20.00 น. และเตรียมอาหาร และรับประทานอาหาร ในชวงเวลา 06.00 น.-10.00 น. และ

มือเย็น ในชวงเวลา 17.00 น.-21.00 น. และซักผา และทําความสะอาดบาน ในชวงเวลา 17.00 น.-

21.00 น. และกลุมตัวอยางท่ีทํางานประจํา (สวนใหญขายของท่ีตลาด) ในชวงเวลา 06.00 น.-09.00 

น. และชวงเย็น ในชวงเวลา 18.00 น.-20.00 น. และจะมีชวงเวลาพักผอนในการดูโทรทัศน เลน

โทรศัพทมือถือ พูดคุยกับญาติหรือเพ่ือนบาน ในชวงเวลา 18.00 น.-22.00 น. และเขานอน ในชวง

เวลา 21.00 น.-08.00 น. 

3.) พ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุควรมีพ้ืนท่ีอยางนอย 24 ตาราง 

เมตร ความตองการพ้ืนท่ีและความสอดคลองของกิจกรรมในชีวิตประจําวันของผูสูงอายุหองแรกจาก 

ทางเขาจะเปนพ้ืนท่ีเอนกประสงค ซ่ึงเปนจุดศูนยกลางเชื่อมตอกับหองครัวและระเบียง สวนหองนอน

และหองน้ํา การออกแบบดังกลาวจะทําใหผูสูงอายุสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีตางๆ ภายในหองของอาคาร

ชุดพักอาศัยไดสะดวกและรวดเร็ว 

เม่ือทําการศึกษาประเด็นและแนวทางการออกแบบของเเตละพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุด

พักอาศัย อาคารถนอมมิตร พารค อาคาร 3 แลวจะไดดําเนินการกําหนดแนวทางการออกแบบ 

แนวความคิดการออกแบบสภาพแวดลอมเพ่ือการมีชีวิตท่ีดีสาหรับผูสูงอายุจากการลงพ้ืนท่ีสํารวจ
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อาคารถนอมมิตร พารค อาคาร 3 แลวการสังเกตพฤติกรรมของกลุมตัวอยางท้ัง 10 หองเเลว 

ตลอดจนการศึกษาวิเคราะหกรณีศึกษาท่ีเก่ียวของกับการออกแบบหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับ

ผูสูงอายุ ในบทท่ี 6 จะเปนการนําเสนอแนวคิดและผลการออกแบบหองของอาคารชุดพักอาศัย

สําหรับผูสูงอายุ โดยการนําเสนอแบงออกเปน 4 ข้ันตอน ไดเเก การจัดพ้ืนท่ี (Space) ประโยชนใช

สอยของพ้ืนท่ี (Function) และการจัดเสนทางสัญจร (Circulation) และแนวคิดและผลงานการ

ออกแบบ (Design Concept) ในข้ันตอนสุดทายความตองการการใชพ้ืนท่ีของแตละกิจกรรมของกลุม

ตัวอยาง จะนํามาสรุปผลแสดงความสัมพันธระหวางกิจกรรม และขนาดพ้ืนท่ีท่ีตองการตอไป  
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บทท่ี 6 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 

การวิจัย เรื่อง แนวทางการปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในหองพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ : 

กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยยานบางเขน ผูวิจัยไดทําการศึกษาสภาพแวดลอมทางกายภาพ โดย

ศึกษาพฤติกรรมและความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ ท่ีมีอายุตั้งแต 60 ปข้ึนไป เปนผูสูงอายุท่ี

อาศัยอยูภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย อาคารหมายเลข 3 ซ่ึงเปนอาคาร 8 ชั้น สามารถรองรับ

ไดจํานวน 297 หองตออาคาร โดยมีผูใหขอมูลจํานวนท้ังหมด 10 คน ในการเสนอบทสรุปและ

ขอเสนอแนะ ผูวิจัยไดแบงการนําเสนอออกเปน 9 สวน ไดแก 

6.1 ผลการสังเคราะหแนวทางการออกแบบ 

6.2 การจัดพ้ืนท่ี (Space) 

6.3 ประโยชนใชสอยของพ้ืนท่ี (Faction) 

6.4 การจัดเสนทางสัญจร (Circulation) 

6.5 อภิปรายผลการวิจัย 

6.6 แนวคิดและผลงานการออกแบบ (Design Concept) 

6.7 สรุปและขอเสนอแนะ 

6.8 ขอเสนอแนะในงานวิจัยครั้งนี้ 

6.9 ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยครั้งตอไป 

 

6.1 ผลการสังเคราะหแนวทางการออกแบบ 

พ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ จากการวิเคราะหความตองการพ้ืนท่ี

ผานการสรุปแบบสัมภาษณพฤติกรรม จากกลุมตัวอยางผูสูงอายุ จํานวน 10 คนโดยแบงความ

ตองการพ้ืนท่ีตามพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย ไดแก สวนหองนั่งเลน สวนครัวและระเบียง 

สวนหองนอน และหองน้ํา จึงสามารถสรุปความตองการพ้ืนท่ีตามตารางดังนี้ 
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ตารางท่ี 6.1 : ตารางแสดงผลการสังเคราะหแนวทางออกแบบพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย  

                 ของผูสูงอายุ (ดานความตองการใชพ้ืนท่ี) 

 

พ้ืนท่ีใชสอย กิจกรรม  ขนาดของพ้ืนท่ี 

สวนหองนั่งเลน 

(สวน

เอนกประสงค) 

ทํางานประจํา 

รับประทานอาหาร 

ดูโทรทัศน 

สนทนากับญาติและเพ่ือนบาน 

คุยโทรศัพท 

เลนอินเตอรเน็ต 

นอนพักกลางวัน 

เตรียมวัตถุดิบ

ทําอาหาร 

9.76 ตาราง

เมตร 

สวนครัวและ

ระเบียง 

ทําอาหาร เตรียมอาหาร 

ลางจาน 

ซักผา 

ตากผา 

6.90 ตาราง

เมตร 

สวนหองนอน นอนหลับ 

เลนอินเตอรเน็ต 

ดูโทรทัศน 

ออกกําลังกาย 

แตงตัว 

8.00 ตาราง

เมตร 

หองน้ํา อาบน้ํา ลางหนา แปรงฟน 

ขับถาย 

แตงตัว 

ซักผา 

ตากผา 

2.29 ตาราง

เมตร 

 รวม  26.95 ตร.ม 

 

จากตารางท่ี 6.1 ผลการสังเคราะหแนวทางการออกแบบพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพัก

อาศัยของผูสูงอายุ (ดานความตองการพ้ืนท่ี) พบวาผูสูงอายุมีความตองการใชพ้ืนท่ีภายในหองของ

อาคารชุดพักอาศัยอยางนอย 26.95 ตารางเมตร ในกรณีท่ีผูสูงอายุใชรถเข็น จะมีความตองการใช

พ้ืนท่ีในสวนหองนอนและหองน้ําเพ่ิมข้ึนรวมเปนความตองการใชพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพัก

อาศัยอยางนอย 28 ตารางเมตร (จากระยะเทียบรถเข็นเพ่ือยายตัวไปยังเฟอรนิเจอรหรือสุขภัณฑ) 

 

6.2 การจัดพ้ืนท่ี (Space) 

จากการศึกษาพฤติกรรมของกลุมตัวอยาง ท่ีเก่ียวของกับการใชพ้ืนท่ีหองของอาคารชุดพัก

อาศัย คอนโดถนอมมิตร พารค อาคาร 3 พบวาผูสูงอายุมีการใชพ้ืนท่ีท่ีมีลักษณะของการครอบครอง

อาณาเขตแบบผูสูงอายุเปนจุดศูนยกลาง มีการใชพ้ืนท่ีเพ่ือเปนท่ีประจํา และใชเฟอรนิเจอรประจํา
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เปนของตัวเอง เชน เกาอ้ีท่ีใชนั่งดูโทรทัศน รวมถึงมีการใชพ้ืนท่ีในรูปแบบการประยุกตใช เชน การใช

โตะทํางานปรับเปลี่ยนมาเปนโตะกินขาวดวย  

 

6.3 ประโยชนใชสอยของพ้ืนท่ี (Faction) 

จากการศึกษาการสังเกตพฤติกรรมของผูสูงอายุในการใชสอยพ้ืนท่ีพบวากิจกรรมกับพ้ืนท่ีถูก

แบงออกเปนการใชประโยชน ไดแก พ้ืนท่ีสวนนั่งเลน พ้ืนท่ีครัวและระเบียง พ้ืนท่ีสวนหองนอน และ

หองน้ํา จึงไดทําการออกแบบหองของอาคารชุดพักอาศัยตามประโยชนใชสอยท่ีผูสูงอายุทํากิจกรรม 

ดังท่ีไดแสดงไวในตารางดังนี้ 

 

ตารางท่ี 6.2 : ตารางแสดงความสัมพันธของพ้ืนท่ีกับประโยชนใชสอยภายในหองพักอาศัย 

 

พ้ืนท่ี (Space) ประโยชนใชสอย (Faction)  

1.สวนหองนั่งเลน  

(สวนเอนกประสงค) 

ดูโทรทัศน 

สนทนากับญาติและเพ่ือนบาน 

คุยโทรศัพท 

เลนอินเตอรเน็ต 

นอนพักกลางวัน 

ทํางานประจํา 

รับประทานอาหาร 

นั่งพักผอน 

2.สวนครัวและระเบียง ทําอาหาร 

เตรียมอาหาร 

ซักลาง 

ซักผา 

ตากผา 

3.สวนหองนอน นอนหลับเวลากลางคืน 

แตงตัว 

คุยโทรศัพท 

เลนอินเตอรเน็ต 

4.หองน้ํา อาบน้ํา 

อางลางหนา แปรงฟน 

ขับถาย 

 

 

จากตารางท่ี 6.2 ผลการสังเคราะหแนวทางการออกแบบพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพัก

อาศัยของผูสูงอายุ (ดานความสัมพันธของพ้ืนท่ีกับประโยชนใชสอยภายในหองพักอาศัย) พบวา

ผูสูงอายุมีความตองการใชพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพักอาศัยอยางนอย 26.95 ตารางเมตร 
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6.4 การจัดเสนทางสัญจร (Circulation) 

จากการศึกษาพบวาผูสูงอายุมีเสนทางสัญจรภายในหองท่ีไมซับซอน การทํากิจกรรมของ

ผูสูงอายุ มีการทํากิจกรรมทีละข้ันตอน ท่ีละกิจกรรม และมีการกลับมานั่งท่ีเดิม ท่ีเปนท่ีนั่งประจําทุก

ครั้งหลังทํากิจกรรมตางๆเสร็จ เพ่ือนั่งพักผอนเปนระยะ จากการสัมภาษณพฤติกรรมจะแสดงใหเห็น

วา ในชวงเวลา 5.00-10.00 น. เปนชวงเวลาท่ีผูสูงอายุมีกิจกรรมมากท่ีสุดมีการสัญจรภายในหองใน

สวนตางๆ ตั้งแตตื่นนอน อาบน้ํา ลางหนา แปรงฟน ขับถาย แตงตัว รับประทานอาหาร สวนในชวง

เวลา 10.00-16.00 น. เปนชวงเวลาท่ีผูสูงอายุลดการเคลื่อนไหวลงอยางชัดเจน โดยเปนชวงเวลาท่ี

ผูสูงอายุใชในการพักผอน เชน การนอนพักกลางวัน การนอนดูโทรทัศน และนอนเลนโทรศัพทมือถือ 

และในชวงเวลา 17.00-21.00 น. เปนชวงเวลาท่ีผูสูงอายุ ทํากิจกรรม ทําอาหาร รับประทานอาหาร 

ซักผา ทําความสะอาดบาน อาบน้ํา มากท่ีสุด โดยแสดงความสอดคลองของชวงเวลาและหนาแนน

กิจกรรม และความหนาแนนในการใชพ้ืนท่ีตามภาพท่ี 44 

 

ภาพท่ี 6.1 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรและเสนทางการสัญจรตนแบบภายในหองพักอาศัย  
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จากการสัมภาษณการสัญจรพ้ืนท่ีกับชวงเวลาแลว จะเห็นไดวาพ้ืนท่ีท่ีแบงควรสอดคลองกับ

ชวงเวลาในการใชงาน เพ่ือลดระยะทางในการเดินของผูสูงอายุในการสัญจร ซ่ึงจะเปนการชวยลด

อุบัติเหตุในระหวางทางเดินของผูสูงอายุได  

 

6.5 อภิปรายผลการวิจัย 

จากการศึกษาแนวทางการปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในหองพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ 

กรณีศึกษาอาคารชุดพักอาศัยยานบางเขน ผูวิจัยไดอภิปรายผลจากผลการวิจัย 3 ประเด็น ไดแก 

6.5.1 จากการสัมภาษณพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีภายในหองพักและพ้ืนท่ีสวนกลางของผูสูงอายุ

กลุมตัวอยางสวนใหญ จะมีการทํากิจกรรมอยูในหองพัก เวลา 16.00 น. – 09.00 น. โดยกิจกรรม

สวนใหญจะอยูท่ีพ้ืนท่ีบริเวณสวนหองนอน สวนหองนั่งเลน และสวนครัวและระเบียงตามลําดับ 

6.5.2 จากการลงพ้ืนท่ีศึกษาพฤติกรรมและความตองการของผูสูงอายุท่ีอาศัยอยูภายในหอง

ของอาคารชุดพักอาศัย พบวาผูสูงอายุท่ีไมไดใชรถเข็น จะมีความตองการพ้ืนท่ีภายในหองอยูท่ี 26.95 

ตร.ม.  

6.5.3 ตนแบบการออกแบบพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ

ประกอบดวยพ้ืนท่ีสวนหองนั่งเลน สวนหองครัวและระเบียง และสวนหองนอน โดยมีพ้ืนท่ีสวน

หองนั่งเลนซ่ึงเปนท่ีนั่งประจําของผูสูงอายุเปนจุดศูนยกลางของหอง เพ่ือลดระยะทางในการเดินไปทํา

กิจกรรมยังพ้ืนท่ีตางๆ ภายในหองของผูสูงอายุ  

 

6.6 แนวคิดและผลงานการออกแบบ (Design Concept) 

6.6.1 แนวคิดในการออกแบบ 

ตนแบบการออกแบบพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ (ภาพท่ี 6.2) มี

แนวคิดการออกแบบบนพ้ืนท่ี 26.95 ตร.ม แบงออกเปนพ้ืนท่ีสวนหองนั่งเลน สวนหองนอน สวนครัว

และระเบียง และหองน้ํา โดยจัดวางตําแหนงของพ้ืนท่ีภายในหองใหสวนหองนั่งเลนท่ีเปนจุด

ศูนยกลางของท่ีนั่งท่ีผูสูงอายุนั่งประจํา โดยวัสดุท่ีใชตกแตงภายในหองพักอาศัย ไดนําหลักการ

แนวคิดการออกแบบเพ่ือคนทุกคน (Universal Design) ในการออกแบบสภาพแวดลอม อาคาร 

สถานท่ี และสิ่งของใหทุกคนสามารถเขาถึงไดอยางเทาเทียม รวมถึงการคํานึงถึงความคุมคาในการใช

งาน เพ่ือใหคนทุกกลุมสามารถใชไดอยางเทาเทียม (Ronald L.mace, 1998)  โดยในการออกแบบใน

งานวิจัยนี้จะเนนไปท่ีผูสูงอายุเปนสําคัญ ในการออกแบบหองของอาคารชุดพักอาศัยใหมีพ้ืนท่ีท่ี

เพียงพอตอผูสูงอายุท่ีใชเครื่องมือคํ้ายัน หรือผูสูงอายุท่ีใชรถเข็น โดยมีการออกแบบลักษณะมือจับ

ประตูท่ีเปด-ปดงาย เชน เปนมือจับชนิดราวจับ วัสดุท่ีใชในการออกแบบ ใชวัสดุท่ีคํานึงถึงความ
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ปลอดภัยของผูสูงอายุ โดยพ้ืนใชวัสดุ พ้ืนไมลามิเนตพีวีซีกันลื่น โทนสีออน ติดกระจกสะทอนเพ่ือใหดู

กวางข้ึน ไมรูสึกอึดอัด ติดวอลเปเปอรสีออนเพ่ือใหหองสวาง และมีชองหนาตางในการถายเทอากาศ 

และรับแสงธรรมชาติในชวงเวลากลางวัน สวนหองน้ํา สวนชักโครก มีราวจับพยุงตัว กระเบื้องปู

หองน้ํากันลื่น มีเกาอ้ีสําหรับนั่งอาบน้ําพรอมพนักพิง 

 

ภาพท่ี 6.2 :  ภาพแสดงผังตนแบบการออกแบบพ้ืนท่ีและเฟอรนิเจอรภายในหองของอาคารชุดพัก 

อาศัยสําหรับผูสูงอายุ 
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ภาพท่ี 6.3 :  ภาพแสดงผังตนแบบการออกแบบพ้ืนท่ีและเฟอรนิเจอรภายในหองของอาคารชุดพัก 

อาศัยสําหรับผูสูงอายุ 

 

 
 

6.6.2 ผลงานการออกแบบ 

6.6.2.1 สวนหองนั่งเลน 

สวนหองนั่งเลนออกแบบเปนพ้ืนท่ีสี่เหลี่ยมผืนผา เพ่ือใหความรูสึกของหองมีความกวาง 

แนวคิดในการออกแบบสวนหองนั่งเลน อยูดานหนาของหองเพ่ือใหสวนของหองนอนมีความเปน

สวนตัวสามารถติดตั้งมานก้ันหองหากมีเพ่ือนบานเขามาได  
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ภาพท่ี 6.4 :  ภาพแสดงผลงานการออกแบบสวนหองนั่งเลน 

 

 
 

6.6.2.2 สวนหองครัว 

แนวคิดในการออกแบบหองครัวออกแบบใหเคานเตอรมีสีและวัสดุท่ีมีความแตกตางระหวาง

เคานเตอรและพ้ืนผิวสวนตางๆของหอง เพ่ือใหผูสูงอายุเห็นเคานเตอร และวางวัตถุไดอยางปลอดภัย 

สวนครัวภายในตัวหองพักอาศัย มีพ้ืนท่ีเตรียมอาหาร และตูเย็น บริเวณระเบียง จัดวางเตาแกสเครื่อง

ซักผาและซิงคอางลางจานท่ีรถเข็นสามารถใชได ผนังดานขางติดตั้งราวตากผา  

 

ภาพท่ี 6.5 :  ภาพแสดงผลงานการออกแบบสวนหองครัว และระเบียง 
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6.6.2.3 สวนหองนอน 

แนวคิดในการออกแบบหองนอน มีปุมสัญญาณฉุกเฉินติดตั้งอยูท่ีบริเวณสวนหองนั่งเลนและ

หองน้ํา ผูสูงอายุสามารถขอความชวยเหลือ การตกแตงมีโคมไฟติดผนัง บริเวณหัวเตียง เพ่ือปองกัน

อุบัติเหตุเวลาผูสูงอายุลุกไปเขาหองน้ําเวลากลางคืน ผนังดานขางติดตั้งกระจกตกแตงทําใหภายใน

หองพักดูกวางข้ึน ไมอึดอัด สามารถสะทอนแสงธรรมชาติจากระเบียง  

 

ภาพท่ี 6.6 :  ภาพแสดงผลงานการออกแบบสวนหองนอน 

 

 
 

6.6.2.4 หองน้ํา 

แนวคิดในการออกแบบหองน้ํา มีปุมสัญญาณฉุกเฉินติดตั้งอยูท่ีบริเวณสวนหองน้ํา ผูสูงอายุ

สามารถขอความชวยเหลือกรณีมีเหตุฉุกเฉิน มีการติดตั้งราวจับบริเวณสุขภัณฑเพ่ือใหผูสูงอายุสะดวก

ในการลุกนั่งเคลื่อนท่ี อางลางหนาท่ีรถเข็นสามารถใชงานได  
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ภาพท่ี 6.7 :  ภาพแสดงผลงานการออกแบบหองน้ํา 

 

 
 

6.7 สรุปและขอเสนอแนะ 

จากการศึกษาแนวทางการออกแบบภายในหองพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ กรณีศึกษาอาคาร

ชุดพักอาศัยยานบางเขน ผูวิจัยไดอภิปรายผลจากผลการวิจัย ดังนี้ 

1. จากการสัมภาษณพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีภายในหองพักและพ้ืนท่ีสวนกลางของผูสูงอายุ 

กลุมตัวอยางสวนใหญ จะมีการทํากิจกรรมอยูในหองพัก เวลา 16.00 น. – 09.00 น. โดยกิจกรรม

สวนใหญจะอยูท่ีพ้ืนท่ีบริเวณสวนหองนั่งเลน สวนหองนอน และสวนครัวและระเบียงตามลําดับ 

2. ตนแบบการออกแบบพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ 

ประกอบดวยพ้ืนท่ีสวนหองนั่งเลน สวนหองครัวและระเบียง และสวนหองนอน โดยมีพ้ืนท่ีสวน

หองนั่งเลนซ่ึงเปนท่ีนั่งประจําของผูสูงอายุเปนจุดศูนยกลางของหอง เพ่ือลดระยะทางในการเดินไปทํา

กิจกรรมยังพ้ืนท่ีตางๆ ภายในหองของผูสูงอายุ 

3. ผูสูงอายุในกลุมตัวอยางมีการนอนไมหลับ สามารถลดปญหาในการนอนไมหลับดวยการ 

ออกแบบหองพักอาศัยใหเหมาะสมไดโดย (1) ปรับเปลี่ยนไฟสวนหองนอนเปนโทนสีอุน สามารถชวย

ใหผูสูงอายุนอนหลับไดงายข้ึน เพราะไฟสีนี้จะออนโยนตอดวงตา สวางนอย และชวยสรางบรรยากาศ

สลัวๆ นุมนวล ชวยใหหลับไดดีข้ึน (2) มานทึบ การเลือกมานจะชวยทําใหนอนหลับไดงายข้ึน โดย

ปจจุบันนิยมใชมาน 2 ชั้น คือ มานทึบแสง และมานโปรงแสง เพ่ือตอบโจทยการใชงานท้ังกลางวัน

และกลางคืน (3) แตงผนังโทนสีเขม จะชวยทําใหสวนหองนอนมีบรรยากาศท่ีเหมาะกับการนอน 

เพราะสีมืดๆ นั้นมีสวนสําคัญท่ีชวยใหเราอยากนอนและงวงไดงาย  
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6.8 ขอเสนอแนะในงานวิจัยครั้งนี้ 

1. การวิจัยท่ีเก่ียวของกับการออกแบบท่ีอยูอาศัยสําหรับผูสูงอายุ ตองมีการเตรียมเครื่องมือ 

ในการเก็บขอมูลท่ีมีความพรอม แบบสัมภาษณตองมีความกระชับ สามารถจดบันทึกพฤติกรรมไป

พรอมกับการเก็บภาพนิ่งหรือการบันทึกเสียงได 

2. การสัมภาษณพฤติกรรมของผูสูงอายุ ควรมีกระบวนการสัมภาษณอยางเปนลําดับ  

เพ่ือใหการสัมภาษณเปนอยางกระชับและรวดเร็ว และตรงประเด็นท่ีผูวิจัยตองการ เพ่ือลดเวลาในการ

สัมภาษณไมใหใชเวลานานเกินไป เนื่องจากสถานการณการแพรระบาดของโรคโควิด 

3. การออกแบบหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ ควรมีการศึกษาขอมูลของ 

ผูสูงอายุกลุมตัวอยางในเบื้องตนกอน เพ่ือลดความเสี่ยงในเรื่องละเอียดออน เชน การเขาใจสภาพ

รางกาย และสภาพจิตใจของผูสูงอายุ 

 

6.9 ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยครั้งตอไป 

1. ควรมีการศึกษาพฤติกรรมและความตองการของผูสูงอายุท่ีพักอาศัยอยูในหองของอาคาร 

ชุดพักอาศัยในโครงการอ่ืนๆ ในกรุงเทพมหานคร 

2. ควรศึกษาความคิดเห็นของผูสูงอายุท่ีมีตอพ้ืนท่ีตนแบบหองของอาคารชุดพักอาศัย 

สําหรับผูสูงอายุ เพ่ือนําความคิดเห็นมาปรับปรุงการหาแนวทางการออกแแบบหองของอาคารชุดพัก

อาศัยสําหรับผูสูงอายุ 

ผูวิจัยมีความคาดหวังวาผลงานการออกแบบในงานวิจัยนี้ จะเปนประโยชนตอการออกแบบ

หองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุในโครงการอ่ืนๆในอนาคต และเปนประโยชนตออาคารชุด

พักอาศัยกรณีศึกษาท่ีมุงหวังจะเพ่ิมคุณภาพชีวิตท่ีดีใหกับผูสูงอายุ รวมถึงจะเปนประโยชนตอผูท่ีสนใจ

ในการศึกษาท้ังทางดานสาขาสถาปตยกรรมภายใน และสาขาวิชาท่ีเก่ียวของไดตอไป 
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ภาคผนวก ก  

กฎหมายและพระราชบัญญัติอาคารชุดพักอาศัย 

 

 
พระราชบัญญัติ 

อาคารชุด 

พ.ศ.  2522 

--------------------------- 

ภูมิพลอดุลยเดช  ป.ร. 

ใหไว  ณ  วันท่ี  21  เมษายน  พ.ศ.  2522 

เปนปท่ี  34  ในรัชกาลปจจุบัน 

  

               พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช  มีพระบรมราชโองการโปรดเกลาฯ  

ใหประกาศวา  โดยท่ีเปนการสมควรมีกฎหมายวาดวยอาคารชุด  

               จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคําแนะนาํและยินยอมของ

สภานิติบัญญัติแหงชาติทําหนาท่ีรัฐสภา ดังตอไปนี ้ 

               มาตรา  1  พระราชบัญญัตินี้เรียกวา  "พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522"  

               มาตรา  2 (1)   พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับเม่ือพนกําหนดหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวัน

ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป  

               มาตรา 3  บรรดาบทกฎหมาย  กฎ    หรือขอบังคับอ่ืนในสวนท่ีมีบัญญัติไวแลวใน

พระราชบัญญัตินี้  หรือซ่ึงขัดหรือแยงกับบทแหงพระราชบัญญัตินี้  ใหใชพระราชบัญญัตินี้แทน  

               มาตรา  4  ในพระราชบัญญัตินี้  

               "อาคารชุด"  หมายความวา อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนส

วนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรพัยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง  

               "ทรัพยสวนบุคคล"  หมายความวา  หองชุด  และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง  หรือ 

ท่ีดินท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 
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               "หองชุด"  หมายความวา  สวนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน

เฉพาะของแตละบุคคล  

               "ทรัพยสวนกลาง"  หมายความวา สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุดท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 

และท่ีดินหรือทรัพยสินอ่ืนท่ีมีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม  

               "หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด"  หมายความวา  หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคล  และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง  

               "เจาของรวม"  หมายความวา  เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด  

               "นิติบุคคลอาคารชุด"  หมายความวา  นิติบุคคลท่ีไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้  

               "ขอบังคับ"  หมายความวา  ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด  

               "พนักงานเจาหนาท่ี"  หมายความวา  ผูซ่ึงรัฐมนตรีแตงต้ังใหปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัตินี้  

               "รฐัมนตรี"  หมายความวา  รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้  

               มาตรา  5  ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้  

และใหมีอํานาจแตงตั้ง  พนักงานเจาหนาท่ี  ออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายไม

เกินอัตราทายพระราชบัญญัตินี้  และกําหนดกิจการอ่ืนเพ่ือปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  

               กฎกระทรวงนั้น  เม่ือไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว  ใหใชบังคับได 
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หมวด  1 

การจดทะเบียนอาคารชุด 

--------------------------- 

               มาตรา  6  ผูมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารใดประสงคจะจดทะเบียนท่ีดินและอาคารนั้น 

ใหเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้  ใหยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาท่ีพร

อมดวย  

             (1)  โฉนดท่ีดิน  

             (2)  แผนผังอาคารชุด  

             (3)  อัตราสวนท่ีเจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา  14  

             (4)  รายละเอียดเก่ียวกับหองชุด  ทรัพยสวนบุคคล  และทรัพยสวนกลาง  

             (5)  คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นไมติดการจํานอง เวน

แตการจํานองอาคารรวมกับท่ีดิน 

             (6)  หลักฐานอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  

 

                 มาตรา  7  เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  6  แลว 

ถามีรายชื่อ    เจาหนี้จํานองหรือเจาหนี้ซ่ึงมีบุริมสิทธิเหนือท่ีดินและอาคารท่ีขอจดทะเบียนนั้นปรากฏ

อยูในโฉนดท่ีดิน  ใหพนักงานเจาหนาท่ีประกาศคําขอนั้นพรอมกับมีหนังสือแจงไปยังเจาหนี้ดังกลาว

ใหมาแจงแกพนักงานเจาหนาท่ี  พรอมท้ังแสดงหลักฐานภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับหนังสือแจง  

               ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเขาไปตรวจท่ีดินและ

อาคารท่ีขอจดทะเบียนในเวลากลางวันระหวางพระอาทิตยข้ึนถึง  พระอาทิตยตก  หรือเรียกบุคคล

ใดๆ  มาใหถอยคํา  หรือใหสงเอกสารตามความจําเปนได  และใหพนักงานเจาหนาท่ีเปนเจาพนักงาน

ประมวลกฎหมายอาญา  

               เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเห็นวาเปนการถูกตองและท่ีดินนั้นปราศจากภาระผูกพัน

ใดๆ  หรือในกรณีท่ีท่ีดินนั้นติดการจํานองแตผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุดใหพนักงาน

เจาหนาท่ี  รับจดทะเบียนอาคารชุดได แตในกรณีท่ีอาคารติดการจํานองโดยไมครอบถึงท่ีดิน หามมิให

รับจดทะเบียนอาคารชุด  

               ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีเห็นวาการขอจดทะเบียนอาคารชุดดังกลาวไมถูกตอง   ให

พนักงานเจาหนาท่ี  มีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุดและมีหนังสือแจงไปยังผูยื่นคําขอพรอมดวย

เหตุผลโดยไมชักชา  การจดทะเบียนอาคารชุดใหพนักงานเจาหนาท่ีประกาศในราชกิจจานุเบกษา  
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               มาตรา  8  การขอจดทะเบียนตามมาตรา  6  การประกาศ  การแจงเจาหนี้และการจด

ทะเบียนตามมาตรา  7  ใหเปนไปตามหลักเกณฑ  วิธีการและเง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  

               มาตรา  9  เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนอาคารชุดแลว  ใหพนักงานเจาหนาท่ีสง

โฉนดท่ีดินท่ียื่นมา  ตามมาตรา  6    ไปยังเจาพนักงานท่ีดินทองท่ีท่ีอาคารชุดนั้นตั้งอยูภายใน สิบหา

วันเพ่ือใหจดแจงในสารบัญสําหรับ จดทะเบียนของโฉนดท่ีดินวาท่ีดินนั้นอยูภายใตบังคับแหงพระราช

บัญญัตินี้และใหเก็บรักษาโฉนดท่ีดินนั้นไว  

               ในกรณีท่ีท่ีดินติดการจํานองแตผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุด  ใหพนักงาน

เจาหนาท่ี  บันทึกความยินยอมของผูรับจํานองตามมาตรา  7 วรรคสาม และจํานวนเงินท่ีผูรับจํานอง

จะไดรับชําระหนี้จากหองชุด  แตละหองชุดตามมาตรา  22  ไวดวย  

               มาตรา  10  เม่ือมีการจดทะเบียนอาคารชุดและเจาพนักงานท่ีดินไดจดแจงในโฉนดท่ีดิน

ตามมาตรา  9  แลว  หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินดังกลาวอีกตอไป เวนแต

กรณีท่ีบัญญัติไวตามพระราชบัญญัตินี้ และหามมิใหขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นกอภาระผูกพัน

เก่ียวกับอาคารชุดดังกลาว 

               มาตรา 11  ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุด  ผูยื่นคําขอมี

สิทธิอุทธรณเปนหนังสือตอรัฐมนตรีภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีทราบคําสั่ง  

               ใหรัฐมนตรีวินิจฉัยภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับอุทธรณ  คําวินิจฉัยของรัฐมนตรีให

เปนท่ีสุด 
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หมวด  2 

กรรมสิทธิ์ในหองชุด 

--------------------------- 

               มาตรา  12  กรรมสิทธิ์ในหองชุดจะแบงแยกมิได  

               มาตรา  13    เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลท่ีเปนของตน  และมี

กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง  

               พ้ืนหอง ผนังก้ันหองท่ีแบงระหวางหองชุดใด    ใหถือวาเปนกรรมสิทธิ์รวมของเจาของ

รวมระหวางหองชุดนั้น  และการใชสทิธิเก่ียวกับทรัพยดังกลาวใหเปนไปตามขอบังคับ  

               เจาของหองชุดจะกระทําการใด ๆ  ตอทรัพยสวนบุคคลของตนอันอาจจะเปนการกระทบ

กระเทือนตอโครงสราง  ความม่ันคง    การปองกันความเสียหายตอตัวอาคารหรือการอ่ืนตามท่ี

กําหนดไวในขอบังคับมิได  

               มาตรา  14    กรรมสิทธิ์สวนท่ี    เปนของเจาของรวมในทรัพยสวนกลางใหเปนไปตาม

อัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุดท้ังหมดในขณะท่ีขอจด

ทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  6  

               มาตรา  15  ทรัพยสินตอไปนี้ใหถือวาเปนทรัพยสวนกลาง  

                (1)  ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด  

                (2)  ท่ีดินท่ีมีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน  

                (3)  โครงสราง  และสิ่งกอสรางเพ่ือความม่ันคงและเพ่ือการปองกันความเสียหายตอตัว

อาคารชุด  

                (4)  อาคารหรือสวนของอาคารและเครื่องอุปกรณท่ีมีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน  

                (5)  เครื่องมือและเครื่องใชท่ีมีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน 

                (6)  สถานท่ีท่ีมีไวเพ่ือบริการสวนรวมแกอาคารชุด  

                (7)  ทรัพยสินอ่ืนท่ีมีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน  

 

                มาตรา  16  ทรัพยสวนกลางท่ีเปนอสังหาริมทรัพยจะถูกฟองใหแบงแยกบังคับจํานอง  

หรือบังคับให  ขายทอดตลาด  แยกจากทรัพยสวนบุคคลมิได  

                มาตรา  17    การจัดการและการ    ใชทรัพยสวนกลางใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้  

และตามขอบังคับ  
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                มาตรา  18  เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายท่ีเกิดจากบริการสวนรวมและท่ีเกิด

จากเครื่องมือเครื่องใชท่ีมีไวเพ่ือประโยชนรวมกัน  ตามสวนแหงประโยชนท่ีมีตอหองชุด ท้ังนี้  ตามท่ี

กําหนดไวในขอบังคับ  

                เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรและคาใชจายท่ีเกิดจากการดูแลรักษา และการ

ดําเนินการ  เก่ียวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

กลางตามมาตรา  14  

                มาตรา  19  คนตางดาวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว  อาจถือ

กรรมสิทธิ ์ ในหองชุดได  ถาเปนคนตางดาวและนิติบุคคลดังตอไปนี้  

                 (1)    คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคน

เขาเมือง  

                 (2)    คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการ

สงเสริมการลงทุน  

                 (3)  นิติบุคคลตามท่ีกําหนดไวในมาตรา  97  และมาตรา  98  แหงประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน  ซ่ึงจดทะเบียนเปนนติิบุคคลตามกฎหมายไทย  

                 (4)  นิติบุคคลซ่ึงเปนคนตางดาวตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  281  ลงวันท่ี  

24  พฤศจิกายน  พ.ศ.  2515  และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการ

ลงทุน  

                 (5)  คนตางดาวหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวซ่ึงนําเงินตราตางประเทศ

เขามาในราชอาณาจักร  หรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูนอกประเทศหรือถอน

เงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ  

                มาตรา  19  ทว ิ อาคารชุดแตละอาคารชุดจะมีคนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุ

ไวในมาตรา  19 ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเม่ือรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละสี่สิบเกาของเนื้อท่ี

ของหองชุดท้ังหมด  ในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  6 

 

                อาคารชุดใดท่ีจะมีคนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19 ถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุดเกินกวาอัตราท่ีกําหนดไวในวรรคหนึ่ง    อาคารชุดนั้นจะตองตั้งอยูในเขต

กรุงเทพมหานคร  เขตเทศบาล  หรือเขตราชการสวนทองถ่ินอ่ืนท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  และมีท่ีดิน

ท่ีตั้งอาคารชุดรวมกับท่ีดินท่ีมีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน  สําหรับเจาของรวมท้ังหมดไมเกิน

หาไร  
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                การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามวรรคสองของคนตางดาวและนิติบุคคลตามท่ีระบุไว

ในมาตรา  19  ใหเปนไปตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  

                มาตรา  19  ตร ี การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุ

ไวในมาตรา  19  ใหผูขอโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดแจงรายชื่อคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใน

มาตรา    19    พรอมท้ังอัตราสวน    เนื้อท่ีของหองชุดท่ีคนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาวถือ

กรรมสิทธิอ์ยูแลวตอพนักงานเจาหนาท่ี  และใหคนตางดาวหรือ  นิติบุคคลผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ใน

หองชุดแสดงหลักฐานดังตอไปนี้ตอพนักงานเจาหนาท่ีดวย  

                 (1)  สําหรับคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  (1)  ตองแสดงหลักฐานการเปนผูได

รับอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง  

                 (2)  สําหรับคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  (2)  ตองแสดงหลักฐานการเปนผูได

รับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน  

                 (3)  สําหรับนิตบิุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  (3)  ตองแสดงหลักฐานการจด

ทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย  

                 (4)  สําหรับนิตบิุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  (4)  ตองแสดงหลักฐานการเปนผูได

รับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน  

                 (5)  สําหรับคนตางดาวและนิติบุคคลตามมาตรา  19  (5)  ตองแสดงหลักฐานการนํา

เงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมี

ถ่ินท่ีอยูนอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศในจํานวนไมนอยกวาคาหอง

ชุดท่ีจะซ้ือ  

                มาตรา  19  จัตวา  เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับเอกสารและหลักฐานตามมาตรา  19  

ตรี  และตรวจสอบเอกสารหลักฐานดังกลาวแลวเห็นวาเปนเอกสารและหลักฐานท่ีถูกตองตาม

บทบัญญัติ   

                มาตรา  19    ตรี  และอัตราสวนการถือกรรมสทิธิ์ในหองชุดของคนตางดาวหรือนิติ

บุคคลตามบทบัญญัติ   

                มาตรา  19  ท้ังผูท่ีถือกรรมสิทธิ์อยูแลวและผูท่ีขอ  รับโอนไมเกินอัตราท่ีกําหนดไวใน

มาตรา  19  ทว ิ วรรคหนึ่ง  หรืออยูในหลักเกณฑตามมาตรา  19  ทว ิ วรรคสอง  และวรรคสาม  

ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดตามหมวด  4  ใหแก

คนตางดาวหรือนิติบุคคล  ผูขอรับโอนนั้น  

                มาตรา  19  เบญจ  คนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  ตอง

จําหนายหองชุด  ในกรณีดังตอไปนี ้ 
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                 (1)  เม่ือคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  ไดมาซ่ึงหองชุดโดยไดรับ

มรดก  ในฐานะทายาทโดยธรรม  หรือผูรับพินัยกรรม  หรือโดยประการอ่ืน  แลวแตกรณี  เม่ือรวม

กับหองชุดท่ีมี คนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวใน

อาคารชุดนั้น  เกินอัตราท่ีกําหนดตามมาตรา  19    ทว ิ วรรคหนึ่ง    หรือไมอยูในหลักเกณฑตาม

มาตรา  19  ทว ิ วรรคสองหรือวรรคสาม  

                 (2)  เม่ือคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  (1)  ถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมีถ่ิน

ท่ีอยูในราชอาณาจักร  หรือใบสําคัญถ่ินท่ีอยูของคนตางดาวใชไมได  

                  (3)  เม่ือคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  (1)  (2)  และ  (5)  ถูกสั่งเนรเทศ

ออกไป  นอกราชอาณาจักร  และไมไดรับการผอนผันหรือถูกสงไปประกอบอาชีพ  ณ  ท่ีใดแทนการ

เนรเทศ  

                  (4)  เม่ือคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  (2)  ไมไดรับอนุญาตจาก

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนใหอยูในราชอาณาจักร  

                  (5)  เม่ือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  (4)  ถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุน

คน 

                 ตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงตองจําหนายหองชุดตามวรรคหนึ่ง ตองแจงเปนหนังสือให

พนักงานเจาหนาท่ีทราบภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันท่ีมีเหตุตองจําหนายตามวรรคหนึ่ง 

                 ท้ังนี้  สําหรับกรณี  (1)  ใหจําหนายเฉพาะหองชุดท่ีเกินอัตราท่ีกําหนดสําหรับกรณี  

(2)  (3)  (4)  และ  (5)  ใหจําหนายหองชุดท่ีมีกรรมสิทธิ์อยูท้ังหมด  

                 การจําหนายหองชุดตามวรรคสาม  ใหจําหนายภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแต

วันท่ีไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุด    หรือวันท่ีถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักร  

หรือใบสําคัญถ่ินท่ีอยูใชไมได  หรือวันท่ีถูกสั่งเนรเทศ  หรือวันท่ีถูกคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 

เพิกถอนการอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักร  หรือวันท่ีถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุน  แลวแต

กรณี  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว  ใหอธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหนายหองชุดนั้น  

และใหนําบทบัญญัติเรื่องการบังคับจําหนายท่ีดินตามความในหมวด  3    แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

และกฎกระทรวงท่ีออกตามบทบัญญัติดังกลาวมาใชบังคับแกการจําหนายหองชุดดังกลาวดวยโดย

อนุโลม 

                 มาตรา  19  ฉ  เม่ือเจาพนักงานผูมีอํานาจมีคําสั่งเพิกถอนการอนุญาตใหคนตางดาวมี

ถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักร  หรือเม่ือขอเท็จจริงปรากฏแกเจาพนักงานวาใบสําคัญถ่ินท่ีอยูของคนตาง

ดาวใชไมไดสําหรับคนตางดาวตามท่ี  ระบุไวในมาตรา  19    (1)    หรือเม่ือเจาพนักงานผูมีอํานาจมี

คําสั่งเนรเทศคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19    (1)    (2)    หรือ  (5)    ออกไปนอก
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ราชอาณาจักร  หรือมีคําสั่งเพิกถอน  การอนุญาตใหคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19    (2)  อยู

ในราชอาณาจักร    หรือมีคําสั่งเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุนสําหรับนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  

19  (4)  แลวแตกรณี  ใหเจาพนักงานดังกลาวขางตนแจงใหอธิบดีกรมท่ีดินทราบภายในหกสิบวัน

นับแตวันท่ีมีคําสั่ง  หรือวันท่ีทราบขอเท็จจริงดังกลาว  

                 มาตรา  19    สัตต    คนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวนอก

จากท่ีระบุไวในมาตรา  19  ไดมาซ่ึงหองชุดโดยไดรับมรดกในฐานะเปนทายาทโดยธรรม  หรือผูรับ

พินัยกรรม  หรือโดยประการอ่ืน  แลวแตกรณี  ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบ  

ภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันท่ีไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุด  และตองจําหนายหองชุดนั้น

ภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันท่ีไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุด    ถาไมจําหนายภายใน

กําหนดเวลาดังกลาว  ใหนําความในมาตรา  19  เบญจ  วรรคสี่  มาใชบังคับโดยอนุโลม  

                 มาตรา  19  อัฏฐ  ผูใดไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดในขณะท่ีมีสัญชาติไทยถาตอมาผู

นั้นเสียสัญชาติไทย  เพราะการสละสัญชาติไทย  การแปลงสัญชาติ  หรือถูกถอนสัญชาติไทย ตาม

กฎหมายวาดวยสัญชาติ  และมิใชเปนคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19    ตองแจงเปนหนังสือให

พนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงการเสียสัญชาติไทย    และการท่ีไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปได

ภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันท่ีเสียสัญชาติไทย  และตองจําหนายหองชุดท่ีมีกรรมสิทธิ์อยู

ท้ังหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันท่ีเสียสัญชาติไทย ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลา

ดังกลาวใหนําความในมาตรา  19  เบญจ  วรรคสี่  มาใชบังคับโดยอนุโลม  

                 มาตรา  19  นว  ผูใดไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดในขณะท่ีมีสัญชาติไทยถาตอมาผูนั้น 

เสียสัญชาติไทย  เพราะการสละสัญชาติไทย  การแปลงสัญชาติ  หรือถูกถอนสัญชาติไทย ตาม

กฎหมายวาดวยสัญชาติ  และเปนคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  ถาประสงคจะมีกรรมสิทธิ์

ในหองชุดตอไป  ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงการเสียสัญชาติไทยและตองนํา

หลักฐานวาเปนคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19    มาแจงตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในหนึ่งรอย

แปดสิบวันนับแตวันท่ีเสียสัญชาติไทย  แตถาการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวนั้นเกินอัตราท่ี

กําหนด  ตามมาตรา  19  ทว ิ วรรคหนึ่ง  หรือไมอยูในหลักเกณฑตามมาตรา  19  ทว ิ วรรคสอง

หรือวรรคสาม  ตองจําหนายหองชุดท่ีเกินอัตราท่ีกําหนด  หรือไมอยูในหลักเกณฑภายในกําหนดเวลา

ไมเกินหนึ่งป  นับแตวันท่ีเสียสัญชาติไทย  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหนําความใน

มาตรา  19  เบญจ  วรรคสี่  มาใชบังคับโดยอนุโลม  

                 ถาคนตางดาวตามวรรคหนึ่งไมประสงคจะมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปตองแจงเป

นหนังสือใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงการเสียสัญชาติไทยภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันท่ี

เสียสัญชาติไทย  และตองจําหนายหองชุดท่ีมีกรรมสิทธิ์อยูท้ังหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งป
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นับแตวันท่ีเสียสัญชาติไทย  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา  19  

เบญจ  วรรคสี่  มาใชบังคับโดยอนุโลม  

                 มาตรา  19  ทศ  นิติบุคคลซ่ึงมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดอยูแลวถาตอมา 

สภาพของนิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเปนนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวและมิใชเปน นิติ

บุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19    ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึง  การเปลี่ยน

สภาพและการท่ีไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปไดภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันท่ีเปลี่ยน

สภาพและตองจําหนายหองชุดท่ีมีกรรมสิทธิ์อยูท้ังหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งป  นับแตวันท่ี

เปลี่ยนสภาพ    ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา  19  เบญจ  วรรคสี่  

มาใชบังคับโดยอนุโลม  

                 มาตรา  19  เอกาทศ  นิติบุคคลซ่ึงมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดอยูแลวถาต

อมาสภาพของนิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเปนนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว  และอาจ

ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด  ไดเพราะเปนนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19 ถาประสงคจะมีกรรมสิทธิ์

ในหองชุดตอไป  ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงการเปลี่ยนสภาพ และตองนํา

หลักฐานวาเปนนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19    มาแจงตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในหนึ่งรอย

แปดสิบวันนับแตวันท่ีเปลี่ยนสภาพ  แตถาการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด  ของนิติบุคคลนั้น  เกินอัตราท่ี

กําหนดตามมาตรา  19    ทว ิ   ตองจําหนายหองชุดท่ีเกินอัตราท่ีกําหนดภายใน 

กําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันท่ีเปลี่ยนสภาพ  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว  ใหนํา

ความใน  มาตรา  19  เบญจ  วรรคสี่  มาใชบังคับโดยอนุโลม  

                 ถานิติบุคคลตามวรรคหนึ่งไมประสงคจะมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไป ตองแจงเป

นหนังสือใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงการเปลี่ยนสภาพภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันเปลี่ยน

สภาพและตองจําหนายหองชุดท่ีมีกรรมสิทธิ์อยูท้ังหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันท่ี

เปลี่ยนสภาพ  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา  19  เบญจ  วรรคสี่  

มาใชบังคับ  โดยอนุโลม 

                 มาตรา  19  ทวาทศ  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวซ่ึงมี

หนาท่ีตองแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงการท่ีตองจําหนายหองชุดตามมาตรา  19    เบญจ  หรือ

การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุด  ตามมาตรา  19  สัตต  หรือการเสียสัญชาติไทยตามมาตรา  19    

อัฏฐ    และมาตรา  19    นว  หรือการเปลี่ยนสภาพของนิติบุคคลตามมาตรา  19  ทศ  และมาตรา  

19  เอกาทศ  แลวแตกรณี  ถาไมแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบภายในเวลาท่ีกําหนด  มีความผิด

ตองระวางโทษปรับไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาท่ียังฝาฝนอยู  
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                 มาตรา  19  เตรส  บุคคลใดถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดในฐานะเปนเจาของแทนคนตาง

ดาวหรือแทนนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว  ไมวาคนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาวจะมี

สิทธิถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามพระราชบัญญัตินี้หรือไมก็ตาม  มีความผิดตองระวางโทษจําคุกไมเกิน

สองปหรือปรับไมเกินสองหม่ืนบาทหรือท้ังจําท้ังปรับ  และใหนําความในมาตรา  19  เบญจ  วรรคสี่  

มาใชบังคับโดยอนุโลม  

                 เม่ือกรณีมีเหตุอันควรสงสัยวาบุคคลใดไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดอันเปนการฝาฝน 

บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้  ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนและเรียกบุคคลท่ีเก่ียวของ

มาใหถอยคําหรือใหสงเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของมาพิจารณาไดตามความจําเปน  

                 บุคคลใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามความในวรรคสอง  มีความผิดตองระวางโทษ  จําคุกไม

เกินสามเดือนหรือปรับไมเกินหกพันบาทหรือท้ังจําท้ังปรับ 

 

หมวด  3 

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

--------------------------- 

                 มาตรา  20  เม่ือไดรับจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  7  แลวใหพนักงานเจาหนาท่ี

ดําเนินการออกหนังสือ  กรรมสิทธิ์หองชุดตามแผนผังอาคารชุดท่ีจดทะเบียนนั้นโดยไมชักชา  

                 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดจะกระทํามิไดจนกวาจะจดทะเบียน

นิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา  31  เวนแตเปนการจดทะเบียนไถถอนจํานองท่ีพนักงานเจาหนาท่ีได

จดแจงการจํานองไว    ตามมาตรา  22    หรือเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดท้ังหมดใหแกบุคคล 

คนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม  

                   มาตรา  21  หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  อยางนอยตองมีสาระสําคัญดังตอไปนี ้ 

  (1)  ตําแหนงท่ีดินและจํานวนเนื้อท่ีของท่ีดินของอาคารชุด 

  (2)  ท่ีตั้ง  เนื้อท่ี  และแผนผังของหองชุด  ซ่ึงแสดงความกวาง  ความยาว  และความสูง  

  (3)  อัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  

  (4)  ชื่อตัวและชื่อสกุลของผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด  

  (5)  สารบัญสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

  (6)  ลายมือชื่อพนักงานเจาหนาท่ี  

  (7)  ประทับตราประจําตําแหนงของพนักงานเจาหนาท่ี  

                 หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดใหทําเปนคูฉบับรวมสองฉบับ  มอบใหผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด

ฉบับหนึ่ง  อีกฉบับหนึ่งเก็บไวท่ีสํานักงานของพนักงานเจาหนาท่ี  สําหรับฉบับท่ีเก็บไวท่ีสํานักงานของ
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พนักงานเจาหนาท่ีนั้น  จะจําลองเปนรปูถายก็ได  ในกรณีเชนนี้ใหลงลายมือชื่อและประทับตรา

ประจําตําแหนงของพนักงานเจาหนาท่ีดวย แบบ  หลักเกณฑ    และวิธีการออกหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุดรวมท้ังใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  ใหกําหนดโดยกฎกระทรวง  

                 มาตรา  22  ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยตามมาตรา  15  (1)  หรือ  (2)  ติดการจํานอง

อยูกอนจดทะเบียนอาคารชุด  แตผูรับจํานองไดยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  7  วรรค

สาม  เม่ือออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองระบุใหผูขอจดทะเบียนเปนผูมี

กรรมสิทธิ์ในหองชุดและจดแจงการจํานองนั้นในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดทุกฉบับ  พรอมท้ังระบุ

จํานวนเงินท่ีผูรับจาํนองจะไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุด  โดยคํานวณจํานวนเงินดังกลาว

ตามอัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางไวในสารบัญสําหรับจดทะเบียนดวย  

                 เม่ือไดออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามวรรคหนึ่งแลว ใหถือวาหองชุดแตละหองเปน

ประกันหนี้จํานอง  เฉพาะสวนท่ีระบุไวในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น  

                 มาตรา  23    ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดจดแจงการจํานองอสังหาริมทรัพยใน

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  ตามมาตรา  22  แลว  การจําหนายหองชุดแตละหองในครั้งแรกโดยผูขอ

จดทะเบียนอาคารชุดซ่ึงเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดจะจําหนายหองชุดนั้นใหผู

รับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดไดรับโอนไปโดยปลอดจํานอง  

                 มาตรา  24    เม่ือปรากฏวา    การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  การจดทะเบียนสทิธิ

และนิติกรรมเก่ียวกับหองชุด    หรือการจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียนคลาดเคลื่อน

หรือไมชอบดวยกฎหมาย  ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเพิกถอนหรือแกไขได  แลวแตกรณี  ให

พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนและเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  เอกสารท่ีไดจดทะเบยีนสิทธิ

และนิติกรรม    เอกสารท่ีไดจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบยีน หรือเอกสารอ่ืนท่ีเก่ียวของ

มาพิจารณา  แตกอนท่ีจะดําเนินการเพิกถอนหรือแกไข    ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูมีสวนไดเสีย

ทราบลวงหนาไมนอยกวาสิบหาวันเพ่ือใหโอกาสคัดคาน ถาไมคัดคานภายในกําหนดสามสิบวันนับแต

วันท่ีไดรับแจง  ใหถือวาไมมีการคัดคาน  ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด

มาดําเนินการไมได    ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดได  

                 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจตามวรรคหนึ่งพิจารณาประการใดแลว ใหดําเนินการ

ไปตามนั้น  

                 ในกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว  ให

พนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้น  

                 มาตรา  25    หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของผูใดสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ ใหเจา

ของขอรับใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นได  
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                 มาตรา  26  ในกรณีท่ีมีการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามมาตรา  24  หรือ

มาตรา  25  แลว  ใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเดิมเปนอันยกเลิก  เวนแตศาลจะสั่งเปนอยางอ่ืน  

                 มาตรา  27    ในกรณีท่ีหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับท่ีเก็บไวท่ีสํานักงานของพนักงาน

เจาหนาท่ีสูญหาย  หรือชํารุดในสาระสําคัญ  ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุดฉบับเจาของหองชุดมาพิจารณา  แลวจัดทําข้ึนใหมโดยอาศัยหลักฐานเดิม 

 

หมวด  4 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

--------------------------- 

                 มาตรา  28    ใหพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัตินี้เปนพนักงานเจาหนาท่ีจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุด  

                 มาตรา  29    ผูใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดตาม

พระราชบัญญัตินี้  ใหนําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  

                 ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหผูขอนําหนังสือ

รับรองรายการหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา  18    จากผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดท่ี

เก่ียวของมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีดวย    และใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนสิทธิและ นิติ

กรรมไดเม่ือมีการชําระหนี้นั้นครบถวนแลวใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียกผูจัดการของนิติบุคคล

อาคารชุดมาใหขอเท็จจริงเก่ียวกับรายการหนี้ตามวรรคสอง  

                 ความในวรรคสองมิใหใชบังคับแกกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์

ในหองชุดกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  

                 มาตรา  30   ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  หมวด  6 การจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม    และกฎกระทรวงท่ีออกตามบทบัญญัติดังกลาวมาใชบังคับแกการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุด  โดยอนุโลม 
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หมวด  5 

นิติบุคคลอาคารชุด 

--------------------------- 

                 มาตรา  31    การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกบุคคลหนึ่งบุคคลใดโดยไมเปนการโอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวมจะ

กระทําไดตอเม่ือผูขอโอนและผูขอรับโอนกรรมสทิธิ์ในหองชุดดังกลาวยื่นคําขอโอนกรรมสิทธิ์ในหอง

ชุดพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  โดยมีสําเนาขอบังคับและหลักฐานในการจด

ทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาท่ี  

                 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ใหพนักงานเจาหนาท่ีจด

ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน  หองชุดใหแกผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดและจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดตามวรรคหนึ่งพรอมกันไปและให  ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราชกิจจา

นุเบกษา  

                 การขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการ ท่ี

กําหนดในกฎกระทรวง  

                 ความในวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับแกการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดภายหลังท่ีไดจดทะเบียน

นิติบุคคลอาคารชุดแลว  

                 มาตรา  32  ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญดังตอไปนี ้ 

  (1)  ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงตองมีคําวา  "นิติบุคคลอาคารชุด"  ไวดวย  

  (2)  วัตถุประสงคตามมาตรา  33  

  (3)  ท่ีตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด  

  (4)  จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจาของรวมตองชําระลวงหนา 

  (5)  ทรัพยสวนกลางนอกจากท่ีบัญญัติไวในมาตรา  15  ถามี  

  (6)  การจัดการทรัพยสวนกลาง  

  (7)  การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง  

  (8)    อัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามท่ีขอจดทะเบียน

อาคารชุด  

  (9)  การเรียกประชุมใหญและวิธีการประชุมใหญของเจาของรวม  

  (10)  อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา  18  

  (11)  การแตงตั้ง  อํานาจหนาท่ี  วาระการดํารงตําแหนง  และการพนจากตําแหนงของผูจัดการ  

  (12)  ขอความอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  
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                 การเปลี่ยนแปลงใด ๆ    ซ่ึงขอบังคับท่ีไดจดทะเบียนไวแลว  จะสมบูรณตอเม่ือไดนําไป

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  

                 มาตรา  33  นติิบุคคลอาคารชุดท่ีไดจดทะเบียนตามมาตรา  31  ใหมีฐานะเปนนิติ

บุคคล  

                 นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพ่ือจัดการ  และดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง  และใหมี

อํานาจกระทําการใด ๆ    เพ่ือประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว  ท้ังนี้    ตามมติของเจาของรวม

ภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้  

                 มาตรา  34  ในกรณีท่ีอาคารชุดถูกเวนคืนบางสวนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย  ใหเจาของรวมซ่ึงถูกเวนคืนหองชุดหมดสิทธิในทรัพยสวนกลางท่ีเหลือจากการถูก

เวนคืน  ในกรณีนี้ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการใหเจาของรวมซ่ึงไมถูกเวนคืนหองชุดรวมกันชดใชรา

คาใหแกเจาของรวมซ่ึงหมดสิทธิไป ดังกลาว  ท้ังนี้ ตามอัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนกลาง  

                 เพ่ือประโยชนในการชดใชราคาใหแกเจาของรวมซ่ึงหมดสิทธิไปตามวรรคหนึ่ง  ใหถือวา

หนี้เพ่ือชดใชราคาดังกลาวมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดซ่ึงไมถูกเวนคืนหองชุด 

เชนเดียวกับคาใชจายตามมาตรา  18  วรรคสอง  

                 มาตรา  35 ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่ง  ซ่ึงจะเปนบุคคลธรรมดาหรอืนิติ

บุคคลก็ได  

                 ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดการ    ใหนิติบุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปนผู

ดําเนินการแทนนิติบุคคล  ในฐานะผูจัดการ  

                 มาตรา  36  ผูจัดการมีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี้ 

                  (1)  ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา  33  หรือมติของท่ีประชุมเจา

ของรวม  หรือคณะกรรมการ  ตามมาตรา  37  ท้ังนี้  โดยไมขัดตอขอบังคับ  

                  (2)  ในกรณีจําเปนและรีบดวน  ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเริ่มของตนเองจัดการ

ในกิจการ เพ่ือความปลอดภัยของอาคาร  ดังเชนวิญ ูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยสินของตนเอง  

                  (3)  เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด  

                  (4)  หนาท่ีอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  

                 ผูจัดการตองปฏิบัติกิจการในหนาท่ีดวยตนเอง  เวนแตกิจการซ่ึงตามขอบังคับ  หรือมติ

ของท่ีประชุมเจาของรวม  ตามมาตรา  48  (3)  กําหนดใหมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทนได  

                 มาตรา  37  เจาของรวมจะจัดใหมีคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุดประกอบดวยกรรมการไมเกินเกาคนซ่ึงแตงตั้งโดยมติของท่ีประชุมใหญตามมาตรา  44  ก็ได  
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                 การแตงตั้ง  วาระการดํารงตําแหนง    การพนจากตําแหนงของกรรมการ  อํานาจ

หนาท่ีและการประชุมของคณะกรรมการ  ใหเปนไปตามมติของท่ีประชุมใหญตามมาตรา  44  

                 มาตรา  38  บคุคลดังตอไปนี ้ มีสิทธิไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการ  

                  (1)  เจาของรวม  หรือคูสมรสของเจาของรวม  

                  (2)  ผูแทนโดยชอบธรรม  ผูอนุบาลหรือผูพิทักษ  ในกรณีท่ีเจาของรวมเปนผูเยาว  คน

ไรความสามารถหรือ  คนเสมือนไรความสามารถ  แลวแตกรณี  

                  (3)  ผูจัดการหรือผูแทนอ่ืนของนิติบุคคลในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนเจาของรวม  

                 มาตรา  39  นติิบุคคลอาคารชุดอาจใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรพัยสวนกลาง

ท้ังหมด  ในการตอสูบุคคลภายนอก  หรือเรียกรองเอาทรัพยสินคืน  เพ่ือประโยชนของเจาของรวม

ท้ังหมดได  

                 มาตรา  40  ใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือดําเนินกิจการของนิติ

บุคคลอาคารชุด  ดังตอไปนี้  

                  (1)  เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจาของแตละหองชุดจะตองชําระลวงหนา  

                  (2)  เงินทุนเม่ือเริ่มตนกระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ  หรือตามมติของ

ท่ีประชุมใหญ  

                  (3)  เงินอ่ืนเพ่ือปฏิบัติตามมติของท่ีประชุมใหญภายใตเง่ือนไขซ่ึงท่ีประชุมใหญกําหนด  

                 มาตรา  41    เพ่ือประโยชนในการบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา  18  

ใหนิติบุคคลอาคารชุด  มีบุริมสิทธิ  ดังนี้ 

                  (1)   บุริมสิทธิเก่ียวกับคาใชจายตามมาตรา  18  วรรคหนึ่ง   ใหถือวาเปนบุริมสิทธิใน

ลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา  259  (1)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และมีอยู

เหนือสังหาริมทรัพยท่ีเจาของหองชุดนั้น  นํามาไวในหองชุดของตน  

                  (2)    บุริมสิทธิเก่ียวกับคาใชจายตามมาตรา  18    วรรคสอง    ใหถือวาเปนบุริมสิทธิ

ในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา  273  (1)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และมีอยู

เหนือทรัพยสวนบุคคลของแตละเจาของหองชุด  

                 บุริมสิทธิตาม  (2)  ถาผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงานเจาหนาท่ีแลวใหถือวาอยูใน

ลําดับกอนจํานอง  

                 มาตรา  42  ใหมีการประชุมเจาของรวมท้ังหมด  เรียกวา  ประชุมใหญ  ภายในหก

เดือนนับแตวันท่ีไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด    ตอจากนั้นใหมีการประชุมใหญปละหนึ่งครั้ง

เปนอยางนอย  



96 

 

                 มาตรา  43   การประชุมใหญตองมีผูมาประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา

หนึ่งในสามของจํานวนเสียงลงคะแนนท้ังหมดจึงจะเปนองคประชุม  

                 มาตรา  44  มติของท่ีประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมท่ีเขา

ประชุม  เวนแตพระราชบัญญัตินี้จะไดกําหนดไวเปนอยางอ่ืน  

                 มาตรา  45  ในการลงคะแนนเสียง ใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับ

อัตราสวนท่ีตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินก่ึงหนึ่งของ

จํานวนคะแนนเสียงท้ังหมดใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียง

ของบรรดาเจาของรวมอ่ืน ๆ รวมกัน  

                 มาตรา  46  เม่ือมีขอบังคับกําหนดใหเจาของรวมเพียงบางคนตองเสียคาใชจายในการ

ใดโดยเฉพาะ   ใหเจาของรวมเหลานี้เทานั้นมีสวนออกเสียงในมติท่ีเก่ียวกับคาใชจายในการนั้น โดย

แตละคนมีคะแนนเสียงตามอัตราสวนท่ีกําหนดไวในขอบังคับตามมาตรา  18  วรรคหนึ่ง  

                 มาตรา  47  เจาของรวมอาจมอบฉันทะเปนหนังสือใหผูอ่ืนออกเสียงแทนตนได  แตผู

รับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะใหออกเสียงในการประชุมครั้งหนึ่งเกินสามรายมิได  ผูจัดการ  

และคูสมรสของผูจัดการ  จะเปนประธานในท่ีประชมุหรือจะรับมอบฉันทะใหออกเสียงแทนเจาของ

รวมคนใดมิได  

                 มาตรา  48 มติเก่ียวกับเรื่องดังตอไปนี้ตองไดรับคะแนนเสียงเกินก่ึงหนึ่งของจํานวน

คะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 

                  (1)    การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดคนหนึ่งทําการกอสรางตอเติมท่ีมีผลตอทรัพย

สวนกลาง  หรือลักษณะภายนอกของอาคาร  โดยคาใชจายของผูนั้นเอง  

                  (2)  การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการ  

                  (3)  การกําหนดกิจการท่ีผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอ่ืนทําการแทนได ถาเจา

ของรวมมาประชุมมีจํานวนไมพอท่ีจะถือเปนเสียงขางมากตามวรรคหนึ่งใหเรียกประชุมใหมภายใน

สิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน การประชุมครั้งใหมนี้ใหออกเสียงลงมติตามจํานวนคะแนน

เสียงขางมากของผูเขาประชุม  

                  มาตรา  49  มติเก่ียวกับเรื่องดังตอไปนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาสามในสี่ของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด  

                   (1)    การแกไข    เปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา  

32  (10)  

                   (2)    การซ้ืออสังหาริมทรัพย  หรือรับใหอสังหาริมทรัพยซ่ึงมีคาภาระติดพันเปน

ทรัพยสวนกลาง  
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                   (3)  การแกไขเพ่ิมเติมขอบังคับเก่ียวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง  

                   (4)  การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลง  เพ่ิมเติม  หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง 

นอกจากท่ีกําหนดไวในขอบังคับ  

                   (5)  การจําหนายทรัพยสวนกลางท่ีเปนอสังหาริมทรัพย  

                  มาตรา  50    ในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายท้ังหมดหรือเปนบางสวนแตเกินครึ่งหนึ่งของ

จํานวนหองชุดท้ังหมด ถาเจาของรวมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา 48 ใหกอสรางหรือซอมแซม

อาคารสวนท่ีเสียหายนั้น  ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนท่ีเสียหายให

คืนดี ในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดท้ังหมด ถาสวน

ใหญของเจาของหองชุดท่ีเสียหายมีมติใหกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนท่ีเสียหายนั้น ใหนิติบุคคล

อาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนท่ีเสียหายใหคืนดี คาใชจายในการกอสรางหรือซอม

แซมอาคารท่ีเสียหายสําหรับท่ีเปนทรัพยสวนกลาง ใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุดเฉลี่ยออกตาม

อัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  สวนคาใชจายในการกอสรางหรือ

ซอมแซมสําหรับท่ีเปนทรัพยสวนบุคคลใหตกเปนภาระของเจาของหองชุดท่ีเสียหายนั้น หองชุดท่ี

กอสรางข้ึนใหมตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสองใหถือวาแทนท่ีหองชุดเดิมและใหถือวาหนังสือ  กรรม

สิทธิ์หองชุดเดิมเปนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดสําหรับหองชุดท่ีกอสรางข้ึนใหมนั้น ถารายละเอียดใน

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมไมตรงกับหองชุดท่ีกอสรางข้ึนใหม   ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจแกไข

ใหถูกตอง ถามีมติไมกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนท่ีเสียหายตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง ใหนํา

มาตรา  34  มาใชบังคับโดยอนุโลม เม่ือเจาของหองชุดท่ีไมกอสรางหรือซอมแซมสวนท่ีเสียหายได

รับคาชดใชราคาทรัพยสวนกลางจากเจาของรวมแลว  หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของหองชุดดังกลาว

เปนอันยกเลิก และใหเจาของสงคืนพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับชดใชรา

คาทรัพยสวนกลางเพ่ือหมายเหตุการยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดท้ังฉบับเจาของหองชุดและ

ฉบับท่ีเก็บไวท่ีสํานักงานพนักงานเจาหนาท่ี  และใหพนักงานเจาหนาท่ีประกาศการยกเลิกหนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา  
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หมวด  6 

การเลิกอาคารชุด 

--------------------------- 

                  มาตรา  51  อาคารชุดท่ีไดจดทะเบียนไวอาจเลิกไดดวยเหตุใดเหตุหนึ่งดังตอไปนี ้ 

                   (1)    ในกรณีท่ียังไมไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด    ผูขอจดทะเบียนอาคารชุด

หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดท้ังหมดในอาคารชุด  แลวแตกรณีขอเลิกอาคารชุด  

                    (2)  เจาของรวมมีมติเปนเอกฉันทใหเลิกอาคารชุด  

                    (3)  อาคารชุดเสียหายท้ังหมด  และเจาของรวมมีมติไมกอสรางอาคารนั้นข้ึนใหม  

                    (4)  อาคารชุดถูกเวนคืนท้ังหมดตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  

                  มาตรา  52  ในกรณีท่ีอาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา 51 (1) ใหผูขอเลิกยื่นคําขอ

จดทะเบียนเลิกอาคารชุด  ตามแบบท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนดตอพนักงานเจาหนาท่ี เม่ือพนักงานเจา

หนาท่ีพิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนเลิกอาคารชุด และให

ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา  เม่ือจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตาม

มาตรานี้แลว  ใหนํามาตรา  54  และมาตรา  55  มาใชบังคับโดยอนุโลม 

                  มาตรา  53  ในกรณีท่ีอาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา 51 (2) หรือ (3)  ใหผู

จัดการนิติบุคคลอาคารชุดยื่นคําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนดตอ

พนักงานเจาหนาท่ีพรอมดวยหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และสําเนารายงานการประชุมของเจาของรวม

ท่ีมีมติใหเลิกอาคารชุดนั้นหรือท่ีมีมติไมกอสรางอาคารชุดนั้นข้ึนใหมโดยมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

รับรองวาเปนสําเนาถูกตอง    แลวแตกรณี  ภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมเจาของรวมลงมติ 

เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ก็ใหรับจดทะเบียนเลิกอาคารชุดและให

ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา  

                  มาตรา  54  เม่ือไดจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรา  52  หรือมาตรา  53  แลว  

ใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของอาคารชุดนั้นเปนอันยกเลิก  และใหพนักงานเจาหนาท่ีหมายเหตุการ

ยกเลิกในฉบับเจาของหองชุดและฉบับท่ีเก็บไวท่ีสํานักงานพนักงานเจาหนาท่ี ใหพนักงานเจาหนาท่ีมี

อํานาจมีหนังสือเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเจาของหองชุดท่ียกเลิกคืนจากเจาของหรือผู

ครอบครองเพ่ือดําเนินการตามวรรคหนึ่ง  และใหเจาของหองชุดหรือผูครอบครองสงหนังสือกรรม

สิทธิ์หองชุดแกพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับหนังสือเรียก  

                  มาตรา  55  ใหพนักงานเจาหนาท่ีสงหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดท่ียกเลิกฉบับท่ีเก็บไวท่ี 

สํานักงานของพนักงานเจาหนาท่ี  ซ่ึงไดหมายเหตุการยกเลิกตามมาตรา  54  แลว  พรอมสําเนาคํา

ขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดไปใหเจาพนักงานท่ีดินทองท่ีจดแจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของ
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โฉนดท่ีดินเดิม    โดยแสดงชื่อเจาของรวมท่ีมีชื่อในคําขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุดเปนผูถือ

กรรมสิทธิ์รวมตามอัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละคนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  พรอมท้ังรายการ

ภาระผูกพันอ่ืนท่ีปรากฏในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น เม่ือเจาพนักงานท่ีดินไดจดแจงโฉนดท่ีดินตาม

วรรคหนึ่งแลว  ใหท่ีดินนั้นพนจากการอยูภายใตบทบังคับตามพระราชบัญญัตินี้    และใหเจา

พนักงานท่ีดินคืนโฉนดท่ีดินนั้นใหแกผูถือกรรมสิทธิ์คนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  

19  ท่ีมีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินอันสืบเนื่องมาจากการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามวรรค

หนึ่ง  ตองจําหนายท่ีดินนั้นเฉพาะสวนของตนภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันท่ีจดทะเบียน

เลิกอาคารชุด ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา  19  เบญจ  วรรคสี่  

มาใชบังคับโดยอนุโลม 

                  มาตรา  56  ในกรณีท่ีอาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา  51  (4)  ใหหนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุดของอาคารชุดนั้นเปนอันยกเลิก    ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนเลิกอาคารชุด

และใหประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้น  ในราชกิจจานุเบกษา ในกรณีตามวรรคหนึ่ง การจด

แจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  และของโฉนดท่ีดินเดิม  ใหเปนไป

ตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  

                  มาตรา  57    เม่ือมีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด  ใหนิติบุคคลอาคารชุดเปนอันเลิก 

และใหท่ีประชุมเจาของรวม  ตั้งผูชําระบัญชีภายในสิบสี่วันนับแตวันท่ีจดทะเบียนเลิกอาคารชุด  

                  มาตรา  58  ผูชําระบัญชีมีอํานาจจําหนายทรัพยสวนกลางท่ีเปนสังหาริมทรัพย  เวน

แตท่ีประชุมเจาของรวมจะมีมติเปนอยางอ่ืน  

                  มาตรา  59    ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยลักษณะ 22 

หุนสวนและบริษัท  หมวด  5    การชําระบัญชีหางหุนสวนจดทะเบียน  หางหุนสวนจํากัด  และ

บริษัทจํากัด  มาใชบังคับแกการชําระบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดโดยอนุโลม  

                  มาตรา  60    เม่ือไดชําระบัญชีเสร็จแลว    ถามีทรัพยสินเหลืออยูเทาใดใหแบงใหแก

เจาของรวมตามอัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  
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หมวด  7 

คาธรรมเนียมและคาใชจาย 

--------------------------- 

                 มาตรา  61  การขอและการจดทะเบียนอาคารชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุด  การขอและ

การจดทะเบียนเลิกอาคารชุด  การเปลี่ยนแปลงขอบังคับ  การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดหรือใบ

แทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  การขอและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการทําธุรกิจอ่ืน

เก่ียวกับหองชุด ใหผูขอเสียคาธรรมเนียม  และคาใชจายตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  

                 มาตรา  62    ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  หมวด  11    คาธรรมเนยีม

มาตรา  104  มาตรา  105  และมาตรา  106  มาใชบังคับแกคาธรรมเนียมตามพระราชบัญญัตินี้โดย

อนุโลม  

    

ผูรับสนองพระบรมราชโองการ  

           ส.  โหตระกิตย  

         รองนายกรัฐมนตรี 
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ภาคผนวก ข  

แบบสัมภาษณ 
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ภาคผนวก ค 

แบบสังเกตุพฤติกรรม 
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ภาคผนวก ง  

เอกสารเชิญผูทรงคุณวุฒิตรวจสอบเครื่องมืองานวิจัย
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ประวัติเจาของผลงาน 

 

ชื่อ-นามสกุล            :     นางสาวอารณี มานุพีรพันธ 

 

E-mail                   :     aranee9@gmail.com 

 

ประวัติการศึกษา       :     ป พ.ศ. 2550 สําเร็จการศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย 

 โรงเรียนสตรีวทิยา 2 ในพระราชูปถัมภ 

 

ป พ.ศ. 2554 สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี  

คณะบริหารธุรกิจ สาขาการตลาด มหาวิทยาลัยหอการคาไทย 

 

ป พ.ศ. 2557 สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาโท  

ปริญญาบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต คณะบริหารธุรกิจ 

สาขาการจัดการโลจิสติกสและโซอุปทานโลจิสติกส มหาวิทยาลัยศรีปทุม 
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