
 

แนวทางการปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในหองพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ 

กรณีศึกษา: อาคารชุดพักอาศัยยานบางเขน 

 

DESIGN GUIDELINES FOR IMPROVING ENVIRONMENT OF THE 

ELDERLY’S DWELLING SPACE A CASE STUDY OF A RESIDENTIAL 

CONDOMINIUM IN BANG KHEN AREA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

แนวทางการปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในหองพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ 

กรณีศึกษา: อาคารชุดพักอาศัยยานบางเขน 

 

Design Guidelines for Improving Environment of The Elderly’s Dwelling Space 

a Case Study of a Residential Condominium in Bang Khen Area 

 

 

 

 

 

 

 

 

อารณี มานุพีรพันธ 

 

 

 

 

 

 

 

วิทยานิพนธนี้เปนสวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตร 

สถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต กลุมวิชาเอกการบริหารจัดการออกแบบภายใน 

มหาวิทยาลัยกรุงเทพ 

ปการศึกษา 2561 

ลิขสิทธิ์เปนของมหาวิทยาลัยกรุงเทพ 



บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยกรุงเทพ 
อนุมัติให้วิทยานิพนธ์นี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตร 

สถาปัตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต สาขาการบริหารจัดการออกแบบภายใน 
 
 

เรื่อง แนวทางการปรับปรุงสภาพแวดล้อมภายในห้องพักอาศัยส าหรับผู้สูงอายุ กรณีศึกษา:  
อาคารชุดพักอาศัยย่านบางเขน 

 
 

ผู้วิจัย อารณี  มานุพีรพันธ์ 
 
ได้พิจารณาเห็นชอบโดย 
 

 
(ผู้ทรงคุณวุฒิภายนอก)                (ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.ญาณินทร์ รักวงศ์วาน) 
  
 

 
(อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก) (ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.ศิริวรรณ  รุจิพงษ์)     
           
                           
 

(อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ร่วม)  (ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.โชติวทิย์  พงษ์เสริมผล)  
                          
                                                                          
       
 (อาจารย์ประจ าหลักสูตร)                  (ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.ภาสิต  ลีนวิา) 
 
 

  

 



อารณี มานุพีรพันธ . ปริญญาสถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต (กลุมวิชาเอกการบริหารจัดการ

ออกแบบภายใน), ตุลาคม 2565, บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยกรุงเทพ. 

แนวทางการปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในหองพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ กรณีศึกษา: อาคารชุดพัก 

อาศัยยานบางเขน   (110 หนา) 

อาจารยท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ : ผูชวยศาสตราจารย ดร.ศิริวรรณ  รุจิพงษ 

 

บทคัดยอ 

 

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงคดังนี้ (1) เพ่ือสํารวจพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ ภายใน

อาคารชุดพักอาศัย (2) เพ่ือวิเคราะหความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ ภายในอาคารชุดพักอาศัย 

และ (3) เพ่ือนําเสนอแนวทางการออกแบบภายในหองพักอาศัย ใหสอดคลองกับพฤติกรรมและความ

ตองการใชพ้ืนท่ีสําหรับผูสูงอายุ ดําเนินการวิจัยโดยเก็บขอมูลจากผูสูงอายุ อายุ 60 ปข้ึนไป ท่ีอาศัย

ในอาคารกรณีศึกษา รวมท้ังสิ้น 10 คน โดยวิธีสํารวจทางกายภาพ แบบสัมภาษณขอมูลท่ัวไป และ

แบบสัมภาษณพฤติกรรมของผูสูงอายุ วิเคราะหขอมูลดวยขอมูลชนิดตัวเลข และเชิงพรรณา  

 ผลการวิจัยพบวา 1) พฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีและความตองการของผูสูงอายุภายในหองของ

อาคารชุดพักอาศัยพบวา กลุมตัวอยางมีพฤติกรรมการครอบครองพ้ืนท่ี 2) ผูสูงอายุกลุมตัวอยาง มี

ความตองการใชพ้ืนท่ี (1) หองนั่งเลน โดยเฉลี่ย 9.76 ตร.ม/คน สําหรับทํางานประจํา, ทานอาหาร, ดู 

TV, คุยโทรศัพท, เลนมือถือ (2) สวนครัว โดยเฉลี่ย 6.90 ตร.ม/คน สําหรับทําอาหาร, ลางจาน, ซัก

ผา (3) หองนอน โดยเฉลี่ย 8.00 ตร.ม/คน สําหรับนอนหลับ, เลนมือถือ, ดู TV, ออกกําลังกาย, 

แตงตัว (4) หองน้ํา โดยเฉลี่ย 2.29 ตร.ม/คน สาํหรับอาบน้ํา, ขับถาย, แตงตัว โดยหองนั่งเลนจะเปน

พ้ืนท่ีท่ีใชเวลาอยูมากท่ีสุดจึงเปนพ้ืนท่ีสวนท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีมากท่ีสุด 3) ตนแบบการออกแบบพ้ืนท่ี

ภายในหองพักสําหรับผูสูงอายุ 4) การออกแบบ (1) หองแรกเปนหองนั่งเลน เปนสวนท่ีใชเวลาอยูมาก

ท่ีสุด และสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีสวนอ่ืนๆไดสะดวก (2) สวนครัว ออกแบบใหเคานเตอรมีสีและพ้ืนผิวท่ีมี

ความแตกตางจากสวนตางๆ ของหองเพ่ือใหมองเห็นและวางวัตถุไดอยางปลอดภัย เตาแกส เครื่องซัก

ผาและอางลางจาน ราวตากผา ความสูงจากพ้ืนไมเกิน 1.20 ม. รถเข็นสามารถใชงานได (3) หองนอน

และหองน้ํา มีปุมฉุกเฉินติดตั้ง มีไฟอัตโนมัติเปด/ปด ติดตั้งขอบเตียงนอนดานขางและทางเดินไป

หองน้ํา เพ่ือปองกันอุบัติเหตุเวลากลางคืน 
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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. 
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งานวิจัยเรื่อง แนวทางการออกแบบภายในหองพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ กรณีศึกษาอาคาร

ชุดพักอาศัยยานบางเขน ฉบับนี้สําเร็จดวยดี เนื่องจากไดรับความกรุณาอยางสูงจากอาจารยท่ีปรึกษา

วิทยานิพนธ ผศ.ดร.ศิริวรรณ รุจิพงษ และ ผศ.ดร.โชติวิทย พงษเสริมผล ท่ีกรุณาใหคําแนะนําปรึกษา
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อาคารกรณีศึกษา ท่ีใหความชวยเหลือในการใหขอมูลตางๆ ตลอดจนผูสูงอายุทุกทานท่ีใหความ

รวมมือในการตอบแบบสอบถาม จนทําใหงานวิจัยนี้สําเร็จลุลวงไปดวยดี 

อนึ่ง ผูวิจัยหวังวางานวิจัยฉบับนี้จะมีประโยชนอยูไมนอย จึงขอมอบสวนดีท้ังหมดนี้ใหแก

เหลาคณาจารยท่ีไดประสิทธิประสาทวิชาจนทําใหผลงานวิจัยเปนประโยชนตอผูท่ีเก่ียวของและขอ

มอบความกตัญูกตเวทิตาคุณ แดบิดา มารดา และผูมีพระคุณทุกทาน สําหรับขอบกพรองตาง ๆ ท่ี

อาจจะเกิดข้ึนนั้น ผูวิจัยขอนอมรับผิดเพียงผูเดียว และยินดีท่ีจะรับฟงคําแนะนําจากทุกทานท่ีไดเขา

มาศึกษา เพ่ือเปนประโยชนในการพัฒนางานวิจัยตอไป 
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บทท่ี 1 

บทนํา 

 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

ประเทศไทยกาวสูสังคมผูสูงอายุเต็มรูปแบบ โดยองคการสหประชาชาติ ไดใหนิยามสังคม

ผูสูงอายุ (Aging society) คือ การมีประชากรอายุ 60 ปข้ึนไป เกินรอยละ 10 หรือมีประชากรอายุ 

65 ปข้ึนไป เกินรอยละ 7 ของประชากรท้ังหมด และในป พ.ศ.2564 ประเทศไทยจะเขาสูสังคม

ผูสูงอายุโดยสมบูรณ (Aged Society) โดยมีผูสูงอายุ รอยละ 20 เม่ือประชากรอาย ุ60 ปข้ึนไปมี

สัดสวนสูงถึงรอยละ 20 ของประชากรท้ังหมด ซ่ึงการเปลี่ยนเเปลงโครงสรางประชากรนี้ทําให

ประเทศไทยเขาสูสังคมผูสูงอายุ (Aging Society) และในจํานวนผูสูงอายุเหลานั้น มีจํานวนไมนอยท่ี

ไมมีบุตรหลานคอยดูแล รวมถึงผูสูงอายุท่ีมีความตองการพ่ึงพาตนเอง จากขอมูลของสํานักงานสถิติ

แหงชาติในป พ.ศ.2560 พบวา จากจํานวนผูสูงอายุท้ังหมด 12 ลานคนในประเทศไทย ประมาณรอย

ละ 10.7 ของผูสูงอายุอาศัยอยูตามลําพังคนเดียว และประมาณรอยละ 20 อยูกันตามลําพังสามี

ภรรยา และในป 2564 ตัวเลขของผูสูงอายุท่ีอาศัยอยูคนเดียวมีแนวโนมเพ่ิมสูงข้ึนอยางตอเนื่อง อยุท่ี

รอยละ 12 สวนผูสูงอายุอยูลําพังสามีภรรยา รอยละ 21.1 (สถาบันวิจัยและพัฒนาผูสูงอายุไทย, 

2565) 

จากเหตุผลขางตน การหาอาคารชุดพักอาศัยท่ีผูสูงอายุสามารถพ่ึงพาตนเองไดในชวงบั้น

ปลายชีวิต จึงเปนทางเลือกหนึ่งท่ีนาสนใจ ดวยเหตุผล ดังนี้ (1) มีสิ่งอํานวยความสะดวกมากกวา

บานพักอาศัย เชน พ้ืนท่ีสวนกลาง หองออกกําลังกาย , สระวายน้ํา , รานคาตางๆ (2) มีสังคม มีพ้ืนท่ี

สวนกลางใหผูสูงอายุไดพบปะเจอผูคนอยูเปนประจํา (3) มีขนาดเล็กกวาบานพักอาศัย ทําใหการดูแล

รักษาทําความสะอาดงาย สามารถทําความสะอาดดวยตัวเองได (4) อาคารชุดพักอาศัยมักจะอยูใน

ทําเลท่ีมีความสะดวกสบาย สามารถเลือกโครงการท่ีอยูใกลกับโรงพยาบาล ใกลหางสรรพสินคา ใกล

ตลาดและแหลงอาหารไดตามความตองการของผูสูงอายุ 

อาคารกรณีศึกษาของงานวิจัยนี้ กอสรางแลวเสร็จเม่ือป พ.ศ. 2544 ตั้งอยูบริเวณถนนราม

อินทรา - วัชรพล ประกอบดวยอาคารชุดพักอาศัยจํานวน 24 อาคาร ผูวิจัยทําการศึกษาพฤติกรรม

และความตองการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุท่ีอาศัยอยูภายในหองพักอาศัย อาคารหมายเลข 3 ซ่ึงเปน

อาคาร 8 ชั้น สามารถรองรับไดจํานวน 297 หองตออาคาร และทําการศึกษาเฉพาะลักษณะทาง

กายภาพของพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดอาศัยของพ้ืนท่ีหองชุดพักอาศัย ซ่ึงเปนหองขนาด 26.95 

ตร.ม.บริเวณโดยรอบโครงการมีความสะดวกสบายตอการเดินทางคมนาคม อีกท้ังในอนาคตรถไฟฟา

สายสีชมพูจะผานทางเขาถนนวัชรพล นอกจากนั้นยังมีสวนสาธารณะขนาดใหญ สระวายน้ําขนาด

มาตรฐาน รวมท้ังอยูใกลตลาด หางสรรพสินคา และโรงเรียน ลักษณะทางกายภาพของอาคารชุดพัก
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อาศัยแหงนี้ บริเวณพ้ืนท่ีสวนกลาง และพ้ืนท่ีภายในหองพักอาศัยยังไมไดถูกออกแบบปรับปรุงให

เหมาะสมกับผูสูงอายุ เพ่ือหาแนวทางในการออกแบบและปรับปรุงจึงจําเปนตองผานการศึกษา

พฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีและความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ ภายในอาคารชุดพักอาศัยแหงนี้เพ่ือ

นํามาเปนขอมูลประกอบในการออกแบบและปรับปรุงพ้ืนท่ีสวนกลางและ พ้ืนท่ีภายในหองพักอาศัย

ของผูสูงอายุไดอยางเหมาะสม 

จากงานวิจัย ท่ีเก่ียวของกับพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ  พบวาผูสูงอายุมี

ความสามารถในการดูแลตัวเองลดลงเม่ือมีอายุมากข้ึน (รจนารถ รวงลือ, 2536) ผูสูงอายุมีความ

ตองการท่ีจะทํากิจกรรมอ่ืนไปดวย เชน ดูโทรทัศน และรับฟงวิทย ุ(Sandra, 1980) การออกแบบ

พ้ืนท่ีสวนพักอาศัยท่ีเหมาะสมสําหรับผูสูงอายุในลักษณะของหองพักอาศัยภายในอาคารชุดพักอาศัย

เปนการศึกษาพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ี เพ่ือหาแนวทางในการออกแบบพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุด

พักอาศัยท่ีเหมาะสมสําหรับผูสูงอายุ  

จากเหตุผลขางตน ทําใหผูวิจัยสนใจศึกษาเก่ียวกับแนวทางในออกแบบและปรับปรุงพ้ืนท่ี

สวนกลาง  และพ้ืนท่ีภายในหองพักอาศัยท่ีเหมาะสมสําหรับผูสูงอายุ ของอาคารกรณีศึกษาแหงนี้ 

โดยพิจารณาจาก (1) ขอมูลสวนบุคคล (2) ขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวัน (3) ขอมูลดาน

ความพึงพอใจ และ (4) ขอมูลดานความตองการของผูสูงอายุ ซ่ึงสุดทายจะนําเสนอในรูปแบบของ

ขอเสนอแนะ และผลงานการออกแบบตอไป 

 

1.2 วัตถุประสงคของงานวิจัย 

1.2.1 เพ่ือสํารวจพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ ภายในอาคารชุดพักอาศัย 

1.2.2 เพ่ือวิเคราะหความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ ภายในอาคารชุดพักอาศัย 

1.2.3 เพ่ือนําเสนอแนวทางการปรับปรุงพ้ืนท่ีภายในหองพักอาศัยของอาคารชุดพักอาศัย ให

สอดคลองกับพฤติกรรมและความตองการใชพ้ืนท่ีสําหรับผูสูงอายุ 

 

1.3 ขอบเขตของงานวิจัย 

1.3.1 ขอบเขตเชิงพ้ืนท่ี 

1.3.1.1 ผูวิจัยทําการศึกษาพฤติกรรมและความตองการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุท่ีอาศัย

อยูภายในหองพักอาศัย อาคารหมายเลข 3 ซ่ึงเปนอาคาร 8 ชั้น สามารถ

รองรับไดจํานวน 297 หองตออาคาร 
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1.3.1.2 ผูวิจัยทําการศึกษาเฉพาะลักษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ีภายในหอง

ของอาคารชุดอาศัยของพ้ืนท่ีหองชุดพักอาศัย ซ่ึงเปนหองขนาด 26.95 

ตร.ม.  

1.3.1.3 ผูวิจัยทําการศึกษาพฤติกรรมและความตองการใชพ้ืนท่ีสวนกลางของ

ผูสูงอายุท่ีอาศัยอยูภายในอาคารชุดพักอาศัย อาคารหมายเลข 3 

1.3.2 ขอบเขตเชิงเนื้อหา  

1.3.2.1 ผูใหขอมูลของงานวิจัยนี้ คือ กลุมผูสูงอายุ ท่ีพักอาศัยอยูในอาคารชุดพัก

อาศัยท่ีเปนกรณีศึกษา และมีอายุตั้งแต 60 ปข้ึนไป 

1.3.2.2 งานวิจัยนี้มุงศึกษาตามกรอบแนวคิดท่ีจะสงผลตอการออกแบบภายในเพ่ือ

การอยูอาศัยของผูสูงอายุ โดยปจจัยท่ีนํามาวิเคราะห ไดแก (1) ขอมูลสวน

บุคคล (2) ขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวัน (3) ขอมูลดานความ

พึงพอใจ และ (4) ขอมูลดานความตองการของผูสูงอายุ 

 

1.4 คําถามของงานวิจัย 

1.4.1 พฤติกรรมการอยูอาศัยของผูสูงอายุภายในอาคารชุดพักอาศัยของอาคาร 

กรณีศึกษาเปนอยางไร 

1.4.2 ความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุภายในอาคารชุดพักอาศัยของอาคารกรณีศึกษา

เปนอยางไร 

1.4.3 แนวทางการออกแบบหองพักอาศัยท่ีมีความเหมาะสมกับพฤติกรรมและความตองการ

ของผูสูงอายุควรเปนอยางไร 

 

1.5 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ  

1.5.1 เพ่ือผูวิจัยทราบถึงพฤติกรรมในการทํากิจกรรมและความตองการ รวมท้ังรูปแบบการ

ใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ ท่ีอาศัยอยูภายในอาคารชุดพักอาศัย 

1.5.2 เพ่ือเจาของโครงการทราบถึงความตองการของผูสูงอายุ ท่ีอาศัยอยูภายในอาคารชุด

พักอาศัย 

1.5.3 เพ่ือนําขอมูลเชิงพฤติกรรมและความตองการของผูสูงอายุดังกลาว มาเปนขอมูลตอ

ยอดใหกับผูเก่ียวของ และผูท่ีสนใจสามารถนําไปใชเพ่ือเปนประโยชนตอไปในอนาคต 
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1.6 คํานิยามศัพทเฉพาะ 

ผูสูงอายุ คือ ผูท่ีมีอายุตั้งแต 60 ปข้ึนไป และไดแบงชวงของผูสูงอายุออกเปน 3 ชวง คือ 1) 

The Elderly หมายถึง ชวงอายุระหวาง 60-75 ป  2) The Old หมายถึง ชวงอายุระหวาง 76-90 ป 

3) The Very Old หมายถึง ชวงอายุตั้งแต 90 ปข้ึนไป  

การแบงผูสูงอายุ แบงออกไดเปน 3 กลุม ไดแก 1) กลุมผูสูงอายุติดสังคม (Social Bound) 

หมายถึง ผูสูงอายุท่ีชวยเหลือตัวเองไดดี 2) กลุมผูสูงอายุติดบาน (Home Bound) ผูสูงอายุท่ี

ชวยเหลือตัวเองไดบางบางสวน หรือตองการความชวยเหลือจากผูอ่ืนเพียงเล็กนอย 3) กลุมผูสูงอายุ

ติดเตียง (Bed Bound) ผูสูงอายุท่ีไมสามารถชวยเหลือตนเองในการทํากิจวัตรประจําวันตองการ

ความชวยเหลือจากผูอ่ืน  

การออกแบบเพ่ือคนทุกคน (Universal Design) เปนแนวคิดในการออกแบบสภาพแวดลอม 

อาคาร สถานท่ี และสิ่งของใหทุกคนสามารถเขาถึงไดอยางเทาเทียม แบงออกเปน 7 องคประกอบ

หลัก ดังนี้ 1.) ความเสมอภาค 2.) ความยืดหยุน 3.) ความเรียบงายและใชงานงาย 4.) ขอมูลมีมากพอ

ในการใชงานท่ีเพียงพอ  5.) ความปลอดภัย 6.) ทุนแรง 7.) ขนาดท่ีเหมาะสม 

อาคารชุดพักอาศัย หรือคอนโดมิเนียม  หมายถึง อาคารชุด หรือ อาคารพาณิชยท่ีมีความสูง

ตั้งแต 4 ชั้นข้ึนไป มีวัตถุประสงคในการเปนอาคารท่ีพักอาศัย   

หองพักอาศัย หมายถึง พ้ืนท่ีภายในของหองชุดพักอาศัย ประกอบดวย พ้ืนท่ีวาง เพ่ือ

ประโยชนใชสอย และเสนทางสัญจรภายในหอง แบงออกเปน 3 แบบ คือ หองสตูดิโอ (Studio), 1 

หองนอน (One Bedroom) , 2 หองนอน (Two Bedrooms)  

พ้ืนท่ีสวนกลาง หมายถึง ทรัพยสินสวนกลางของพ้ืนท่ีรอบโครงการหรืออาคารชุดท่ีระบุไว

ตามกฎหมายท่ีเก่ียวของกับพ้ืนท่ีโครงการและอาคารชุดเปนพ้ืนท่ีท่ีผูอาศัยสามารถมองเห็นและเขาถึง

ได  
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บทท่ี 2 

วรรณกรรมท่ีเกี่ยวของ 

 

2.1 แนวคิดและทฤษฎี 

2.1.1 ความหมายและแนวคิดท่ีเก่ียวกับผูสูงอายุ 

2.1.2 ความตองการและความพึงพอใจของผูสูงอายุ 

2.1.3 แนวคิดและทฤษฎี เก่ียวกับการออกแบบสภาพแวดลอมและท่ีพักอาศัยสําหรับ 

ผูสูงอายุ 

2.1.4 แนวคิดและทฤษฎี เก่ียวกับปจจัยสวนบุคคล 

2.1.5 แนวคิดและทฤษฎี เชิงสังคมและวัฒนธรรมท่ีเก่ียวของกับผูสูงอายุ 

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 ความหมายและแนวคิดท่ีเก่ียวของกับผูสูงอายุ 

เจมสและเรนเนอร (2541) ไดใหความหมายของผูสูงอายุ หมายถึง การเปลี่ยนแปลงท่ีเกิดข้ึน

เปนธรรมชาติในสิ่งมีชีวิตและไดแบงระดับของความสูงวัยออกเปน 4 ประเภท คือ 1.) วัย หมายถึง 

การสูงวัยตามปฏิทิน โดยนับจากปท่ีเกิด 2.) สภาพรางกาย หมายถึง การเปลี่ยนทางดานรางกาย 3.) 

สภาพจิตใจ หมายถึง การเปลี่ยนในหนาท่ีของการรับรู แนวความคิด 4.) สภาพสังคม หมายถึง การ

เปลี่ยนหนาท่ีทางสังคม สถานภาพของบุคคลนั้นในสังคม  

องคการอนามัยโลก (2010) ผูสูงอายุ คือ ผูท่ีมีอายุตั้งแต 60 ปข้ึนไป และไดแบงชวงของ

ผูสูงอายุออกเปน 3 ชวง คือ 1.) The Elderly หมายถึง ชวงอายุระหวาง 60-75 ป  2.) The Old 

หมายถึง ชวงอายุระหวาง 76-90 ป 3.) The Very Old หมายถึง ชวงอายุตั้งแต 90 ปข้ึนไป 

กันตพล บันทัตทอง (2557) กลาววา ผูสูงอายุ หมายถึง บุคคลท่ีมีอายุ ตั้งแต 55 ปข้ึนไป 

และมีประสบการณในการใขชีวิตมาก อยูในชวงวัยท่ีมีความเสื่อมถอยทางรางกาย จิตใจ อารมณ  
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กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย การแบงผูสูงอายุออกเปน 3 กลุม ไดแก 

1.) กลุมผูสูงอายุติดสังคม (Social Bound) หมายถึง ผูสูงอายุท่ีชวยเหลือตัวเองไดดี ดําเนิน

ชีวิตในสังคมไดอยางมีอิสระสามารถทํากิจวัตรประจําวันพ้ืนฐานและกิจวัตรประจําวัน

ตอเนื่องได เปนผูมีสุขภาพท่ัวไปดี ไมมีโรคเรื้อรัง สามารถชวยเหลือผูอ่ืน สังคม ชุมชนได 

2.) กลุมผูสูงอายุติดบาน (Home Bound) หมายถึง ผูสูงอายุท่ีชวยเหลือตัวเองไดบาง

บางสวนหรือตองการความชวยเหลือจากผูอ่ืนเพียงเล็กนอย มีความจํากัดในการดําเนิน

ชีวิตในสังคม 

3.) กลุมผูสูงอายุติดเตียง (Bed Bound) หมายถึง ผูสูงอายุท่ีไมสามารถชวยเหลือตนเองใน

การทํากิจวัตรประจําวันตองการความชวยเหลือจากผูอ่ืน มีโรคประจําตัวหลายโรค มีการ

เจ็บปวยเรื้อรัง เปนกลุมท่ีปวยและชวยเหลือตนเองไมได พิการหรือทุพพลภาพ 

Activities of Daily Living (ADL) หรือการทํากิจวัตรในแตละวันของผูสูงวัย แสดง 

สัญลักษณะท่ีแสดงใหเห็นถึงสภาพรางกายและระดับขีดความสามารถในการดําเนินทํากิจวัตรในแตละ

วันของผูสูงวัย เชน ขับถาย รับประทานอาหาร และอาบน้ํา โดยแบงออกเปน 6 รูปแบบ ดังนี้ 1.) มี

ปญหาปสสาวะแตสามารถออกนอกบานไดตามปกติ 2.) เดินและชวยเหลือตนเองได 3.) ยืนและเดิน

ได แตตองมีผูชวยเหลือดูแล 4.) ยืนได แตตองมีผูชวยเหลือดูแล 5.) นั่งได แตตองมีผูชวยเหลือดูแล 

6.) นอนติดเตียง ไมสามารถชวยเหลือตนเองได 

กลาวโดยสรุปจากการทบทวนวรรณกรรมพบวานักวิชาการหลายทานไดสรุปไววา ผูสูงอายุ 

หมายถึง บุคคลท่ีมีอายุตั้งแต 60 ปข้ึนไป ท่ีมีการเปลี่ยนแปลงของรางกาย และจิตใจไปในทางท่ีเสื่อม

ลง บทบาทและหนาท่ีทางสังคมลดลง  

กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย ใหความหมายคนพิการ หรือ บุคคล

ทุพพลภาพ หมายถึง บุคคลซ่ึงมีความสามารถถูกจํากัดใหปฏิบัติกิจกรรมในชีวิตประจําวัน และการมี

สวนรวมทางสังคมไดโดยวิธีการท่ัวไป เนื่องจากมีความบกพรองทางการมองเห็น การไดยิน การ

เคลื่อนไหว การสื่อสาร จิตใจ อารมณ พฤติกรรม สติปญญาและการเรียนรู และมีความตองการสิ่งท่ีมี

ความจําเปนพิเศษดานตาง ๆ เพ่ือใหสามารถดําเนินชีวิตและมีสวนรวมในสังคมไดอยางบุคคลท่ัวไป 

(กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย, 2546) 

พระราชบัญญัติสงเสริมและพัฒนาคุณภาพชีวิตคนพิการ พ.ศ. 2550 มาตรา 4 ให

ความหมายคนพิการ หมายถึง บุคคลซ่ึงมีขอจํากัดในการปฏิบัติกิจกรรมในชีวิตประจําวัน หรือเขาไปมี

สวนรวมทางสังคม เนื่องจากมีความบกพรองทางการเห็น การไดยิน การเคลื่อนไหว การสื่อสาร จิตใจ

รมณ พฤติกรรม สติปญญา การเรียนรู หรือความบกพรองอ่ืนใด ประกอบกับมีอุปสรรคในดานตางๆ 

และมีความจําเปนเปนพิเศษ ท่ีจะตองไดรับความชวยเหลือดานหนึ่ง ดานใดเพ่ือใหสามารถปฏิบัติ
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กิจกรรมในชีวิตประจําวันหรือเขาไปมีสวนรวมทางสังคมไดอยางบุคคลท่ัวไป (พระราชบัญญัติสงเสริม

และพัฒนาคุณภาพชีวิตคนพิการ, 2550) 

จากความหมายท่ีกลาวขางตนสรุปไดวา คนพิการ หมายถึง คนท่ีมีความบกพรองและสูญเสีย

สมรรถภาพทางดานรางกายดานจิตใจ ดานสติปญญาและไมสามารถปฏิบัติกิจกรรมในชีวิตประจําวัน

ไดเหมืนคนปกติและมีความตองการความจําเปนพิเศษดานตางๆ เพ่ือใหสามารถดําเนินชีวิตและมีสวน

รวมในสังคมไดอยางบุคคลท่ัวไป 

2.1.2 ความตองการและความพึงพอใจของผูสูงอายุ 

กุลยา ตันติผลาชีวะ (2524: 5) ไดเนนถึงความตองการของผูสูงอายุโดยยึดแนวคิดของคลารค 

(Clark) พบวา ผูสูงอายุตองการในสิ่งตอไปนี้ 1.) ทําตนเองใหเปนประโยชนตอสวนรวม 2.) ทําตนเอง

ใหมีสวนรวมกับสังคม หรือเปนสวนหนึ่งของสังคมและชุมชน 3.) การพัฒนาตนเอง ในการใชเวลาวาง

ใหเกิดประโยชน 4.) เขารวมกิจกรรมอยางสมํ่าเสมอ กับเพ่ือนบานในชุมชนไดอยางเปนปกติ 5.) การ

ไดรับ การยอมรับนับถือจากผูอ่ืน 6.) ไดแสดงออกในผลสําเร็จของตนเอง 

ทฤษฎีมาสโลว ลําดับความตองการ (Maslow's hierarchy of needs) สําหรับทฤษฎีความ

ตองการ 5 ข้ัน ของอับราฮัม มาสโลว เปนทฤษฎีท่ีเขาไดอธิบายผานทางงานเขียนของเขาชื่อแรงจูงใจ

และบุคลิกภาพ (Motivation and Personality) โดยทฤษฎีดังกลาว เปนทฤษฎีท่ีแสดงถึงระดับความ

ตองการ ตามแรงจูงใจของมนุษย โดยไดกําหนดระดับความตองการของมนุษย 5 ข้ัน ดังตอไปนี้ 

 

ภาพท่ี 2.1 : ลําดับข้ันความตองการตามแนวคิดมาสโลว (Maslow, 1960) 

 

 
 

ท่ีมา : ลําดับข้ันความตองการตามแนวคิดมาสโลว. (1960). สืบคนจาก   

        https://www.urbinner.com/post/maslow-hierarchy-of-needs 
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ลําดับข้ันท่ี 1 ดานรางกายหรือดานกายภาพ (Physiological Needs) 

ลําดับชั้นท่ี 2 ดานความม่ันคงปลอดภัย (Safety Needs) 

ลําดับข้ันท่ี 3 ดานความรักและความเปนเจาของ (Belongingness and Love Need) 

ลําดับข้ันท่ี 4 ดานเกียรติยศชื่อเสียงและความภาคภูมิใจ (Self- Esteem Need) 

ลําดับข้ันท่ี 5 ดานความสมบูรณของชีวิต (Self-Actualization Needs) 

 

ศรทัีบทิม รัตนโกศล (2527) แบงความตองการของผูสูงอายุออกเปนดานตางๆ ดังนี้ 1.) การ

สนับสนนุจากครอบครัว 2.) การประกันรายได 3.) การมีสวนรวมในชุมชน 4.) การลดการพ่ึงพาคนอ่ืน

ใหนอยลง 5.) ความตองการทางสังคมของผูสูงอายุ 6.) ความตองการทางกายและจิตใจ 7.) ดาน

เศรษฐกิจ 

โวลแมน (Wolman, 1973) กลาววา ความพึงพอใจ หมายถึง ความรูสึกท่ีมีความสุขเม่ือ

ไดรับผลสําเร็จตามจุตมุงหมายความตองการหรือแรงจูงใจของบุคคลนั้นๆ 

เคลิรก (Quirk, 1987) ความพึงพอใจ หมายถึง ความรูสึกท่ีมีความสุขหรือความพอใจเม่ือ

ไดรับความสําเร็จ หรือไดรับสิ่งท่ีตนเองตองการ 

ฮอรนบี้ (Hornby, 2000) ความพึงพอใจ หมายถึง ความรูสึกท่ีดีเม่ือประสบความสําเร็จหรือ

ไดรับสิ่งท่ีตองการใหเกิดข้ึนเปนความรูสึกท่ีพอใจ 

จากแนวความคิดสรุปไดวา ปญหาและความตองการของผูสูงอายุ เกิดข้ึนจาก (1) การ

เปลี่ยนแปลงเขาสูวัยผูสูงอายุ (2) ความตองการของผูสูงอายุจะเกิดข้ึนไดจะตองมีการปรับตัวใหเขากับ

การเปลี่ยนแปลงในทุกๆดาน ท้ังนี้สําหรับการปรับตัวของผูสูงอายุนั้นจะตองอาศัยการสนับสนุนจาก

บุคคลหลายฝาย เพ่ือจะเปนการลดปญหาและสนองความตองการของผูสูงอายุไดอยางครอบคลุม 

2.1.3 แนวคิดเก่ียวกับการออกแบบสภาพแวดลอมและท่ีพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ 

2.1.3.1 การออกแบบเพ่ือคนทุกคน (Universal Design)  

การออกแบบเพ่ือคนทุกคนเปนแนวคิดในการออกแบบสภาพแวดลอม อาคาร สถานท่ี และ

สิ่งของใหทุกคนสามารถเขาถึงไดอยางเทาเทียม รวมถึงการคํานึงถึงความคุมคาในการใชงาน เพ่ือให

คนทุกกลุมสามารถใชไดอยางเทาเทียม ดวยวิธีการปรับสภาพแวดลอมของสถานท่ีหรือสิ่งของให

สามารถรองรับคนทุกคนในสังคม ก็จะสามารถเพ่ิมความสะดวกและความปลอดภัยมากข้ึน (Ronald 

L.mace, 1998) องคประกอบของการออกแบบเพ่ือทุกคน (Universal Design) ออกเปน 7 กลุม 

ดังนี้ 1.) ความเสมอภาค 2.) ความยืดหยุน 3.) ความเรียบงายและใชงานงาย 4.) ขอมูลมีมากพอใน

การใชงานท่ีเพียงพอ  5.) ความปลอดภัย 6.) ทุนแรง 7.) ขนาดท่ีเหมาะสม  
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ในการวิจัยครั้งนี้ใดนําหลักการเรื่องการออกแบบเพ่ือทุกคน Universal Design มาใชในการ

ออกแบบในสวนลักษณะทางกายภาพหองของอาคารชุดพักอาศัย เชน การออกแบบใหหองของ

อาคารชุดพักอาศัยมีพ้ืนท่ีเพียงพอตอผูสูงอายุท่ีใชเครื่องมือคํ้ายัน หรือผูสูงอายุท่ีใชรถเข็น อันเปน

พ้ืนฐานในการออกแบบผลงานการออกแบบในงานวิจัยครั้งนี้ ซ่ึงประกอบดวย 

2.1.3.1.1 ระยะความกวางของเสนทางสัญจร  

เสนทางสัญจรของผูสูงอายุจําเปนตองมีความกวางมากกวาปกติเนื่องจากลักษณะการเดิน

ของผูสูงอายุ และในกรณีท่ีผูสูงอายุท่ีใชเครื่องชวยในการเดิน หรือผูสูงอายุท่ีใชรถเข็น มีความ

จําเปนตองมีระยะความกวางของเสนทางสัญจรอยางนอย 0.90 เมตร (นวลนอย บุญวงษ และ นันทนี 

เนียมทรัพย) 

 

ภาพท่ี 2.2 : ภาพแสดงระยะความกวางของชองทางสัญจร 

 

 
 

ท่ีมา : นวลนอย บุญวงษ และ นันทนี เนียมทรัพย. (2545). การออกแบบภายในอาคารเพ่ือคนพิการ.  

        สืบคนจาก http://library.ap.tu.ac.th/dublin.php?ID=13399130746 

 

2.1.3.1.2 ระยะการหมุนกลับของรถเข็น  

การหมุนกลับของรถเข็น ในกรณีท่ีผูสูงอายุใชรถเข็น ตองการกลับหลังหัน เชน การเขา

หองน้ํา และหมุนรถออกจากหองน้ํา มีความจําเปนตองมีระยะการหมุนหลับของรถเข็นในพ้ืนท่ีอยาง

นอย 1.50 เมตร หรือ ในพ้ืนท่ีเสนผาศูนยกลาง 1.50 เมตร  
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ภาพท่ี 2.3 : ภาพแสดงระยะความกวางของผูใชรถเข็น 

 

 
 

ท่ีมา : นวลนอย บุญวงษ และ นันทนี เนียมทรัพย. (2545). การออกแบบภายในอาคารเพ่ือคนพิการ.  

        สืบคนจาก http://library.ap.tu.ac.th/dublin.php?ID=13399130746 

 

2.1.3.1.3 ระยะเอ้ือมมือ  

ระยะเอ้ือมมือสําหรับผูสูงอายุในทานั่ง การเอ้ือมไปขางหนาไมควรมีสิ่งกีดขวางออกมาเกิน 

0.60 เมตร ควรมีระยะอยูท่ี 0.90 เมตร ข้ึนไป และไมเกิน 1.20 เมตร ระยะเอ้ือมไปดานขาง ควรมี

ความสูงจากพ้ืนอยูท่ี 0.40 เมตร ข้ึนไป แตไมเกิน 1.20 เมตร ระยะเอ้ือมในทายืนสําหรับผูสูงอายุ ใน

ทายืน การเอ้ือมมือควรมีระยะอยูท่ี 0.90 เมตร และไมเกิน 1.20 เมตร  

 

ภาพท่ี 2.4 : ภาพแสดงระยะเอ้ือมและระยะทานั่งทํางาน 

 

 
 

ท่ีมา : นวลนอย บุญวงษ และ นันทนี เนียมทรัพย. (2545). การออกแบบภายในอาคารเพ่ือคนพิการ.  

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

ลักษณะมือจับประตูควรเปนมือจับท่ีเปดปดงาย เชน เปนมือจับชนิดราวจับ ท่ีมีความสูง

ตั้งแต 0.90 เมตร แตไมเกิน 1.20 เมตร  

 

ภาพท่ี 2.5 : ภาพแสดงมือจับท่ีเหมาะสําหรับคนทุกคน 

 

 
 

ท่ีมา : นวลนอย บุญวงษ และ นันทนี เนียมทรัพย. (2545). การออกแบบภายในอาคารเพ่ือคนพิการ.    

        สืบคนจาก http://library.ap.tu.ac.th/dublin.php?ID=13399130746 

 

2.1.3.2 การจัดสภาพแวดลอมและท่ีพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ  

ผูสูงอายุในวัยเริ่มตนจะมีความเปลี่ยนเเปลงทางสรีระรางกาย ท้ังผูชายและผูหญิงจะมีความ

สูงท่ีลดลงประมาณ 2 นิ้ว จากการแคบลงของปลองกระดูกสันหลัง (ไตรรัตน จารุทัศน,2554) โดยการ

เปลี่ยนแปลงทางดานความสูง สงผลใหขนาดของระยะกาวและราวจับภายในพ้ืนท่ีพักอาศัย ดังนั้น

แนวคิดในการออกแบบสภาพแวดลอมและท่ีพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ จึงตองคํานึงถึงความเสื่อมถอย

ในการรับรูของผูสูงอายุ  

2.1.3.3 ทฤษฎีแนวคิดการออกแบบสภาพแวดลอมและท่ีพักอาศัยของผูสูงอายุ  

ตามหลักของ สํานักสงเสริมและพิทักษผูสูงอายุประกอบดวย หลักการ 4 ดาน อันไดแก 1.) 

มีความปลอดภัยทางกายภาพ จัดใหมีแสงสวางท่ีเพียงพอบริเวณทางเขา หรือจุดเชื่อมตอ 2.) สามารถ

เขาถึงงาย การมีทางลาดบริเวณทางเขา สําหรับผูสูงอายุท่ีใชรถเข็น 3.) สามารถสรางการกระตุน การ

เลือกใชสีท่ีเหมาะสม แสงสวางท่ีเพียงพอ จะทําใหชีวิตมีความสดชื่น ไมซึมเศรา 4.) ดูแลรักษางาย 

ควรจะออกแบบใหดูแลรักษางายเทาท่ีมีความเปนไปได (ไตรรัตน จารุทัศน, 2556) 
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2.1.4 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับปจจัยสวนบุคคล (Personal Factor) 

ศิริวรรณ เสรีรัตน, สมชาย หิรัญกิตติ และธนวรรธ ตั้งสินทรัพยศิริ (2556) การตัดสินใจ 

เลือกการบริการและซ้ือสินคาของผูบริโภคจะไดรับอิทธิพลจากปจจัยสวนบุคคลในดานตางๆ ซ่ึง

ประกอบดวย เพศ อายุ ระดับการศึกษา สถานภาพ ขนาดของครอบครัว อาชีพ รายไดเฉลี่ยตอเดือน 

ถ่ินฐานเดิม  

จากทฤษฏีสรุปไดวา ปจจัยสวนบุคคลไดรับอิทธิพลมาจากสิ่งกระตุนภายนอก เชน เพศ อายุ 

การศึกษา อาชีพ รายได ซ่ึงสิ่งเหลานี้สงผลใหเกิด ความคิด ทัศนคติ พฤติกรรม ท่ีแตกตางกัน 

2.1.5 แนวคิดและทฤษฎีเชิงสังคมและวัฒนธรรมท่ีเก่ียวของกับผูสูงอายุ 

2.1.5.1 ปจจัยดานสังคม ( Social Factor ) 

Walters (1978) ไดใหความหมาย ลักษณะทางสังคมไววา คือปจจัยท่ีเก่ียวของใน

ชีวิตประจําวัน และมีอิทธิพลตอพฤติกรรมของบคุคล ลักษณะทางสังคม ประกอบดวย กลุมอางอิง 

ครอบครัว บทบาททางสังคม และสถานภาพ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1.) กลุมอางอิง (Reference Groups) คือ บุคคลท่ีมีอิทธิพลตอทัศนคติหรือพฤติกรรม ของ

บุคคล ซ่ึงสามารถแบงออกไดเปน 2 ประเภท ไดแก  

1.1) กลุมปฐมภูมิ (Primary Groups) คือ กลุมท่ีมีการติดตอกันสมํ่าเสมอ และมี

รูปแบบความสัมพันธแบบไมเปนทางการ  

1.2) กลุมทุติยภูมิ (Secondary Groups) คือ กลุมท่ีมีการติดตอกันแบบนานๆ ครั้ง 

และมีรูปแบบความสัมพันธแบบเปนทางการ  

2.) ครอบครัว (Family) คือ องคกรท่ีสําคัญท่ีสุดในสังคม โดยสมาชิกในครอบครัวถือเปน

กลุมอางอิงทางตรง ข้ันปฐมภูมิท่ีมีอิทธิพลอยางมากตอการตัดสินใจของผูบริโภค 

3.) บทบาททางสังคม (Social of Role) คือ หนาท่ีหรือพฤติกรรมท่ีผูบริโภคนั้นยึดถือ ปฏิบัติ

ตามสถานภาพท่ีไดรับ  

4.) สถานภาพ (Status) คือ สิ่งท่ีบงบอกตําแหนงในสังคมของผูบริโภคเพ่ือใหการยอมรับ

กําหนดไวเปนฐานะทางสังคมของบุคคลนั้นๆ  

ประเภทครอบครัว สามารถแบงออกเปน 2 ประเภท คือ 1.) ครอบครัวเดี่ยว คือ ครอบครัวท่ี

บุคคลท่ีใชชีวิตรวมกันฉันสามี-ภริยา โดยจะมีหรือไมมีบุตร หรือพ่ีนองหรือญาติไมเกินสองรุน ท่ีใชชีวิต

อยูรวมกัน 2.) ครอบครัวขยาย คือ ครอบครัวท่ีบุคคลตั้งแตสามรุนข้ึนไป หรือครอบครัวเด่ียวสอง

ครอบครัวข้ึนไป ท่ีมีความผูกพันทางสายเลือด หรือเก่ียวดองเปนญาติ อาศัยอยูในบานหรือบริเวณ

เดียวกัน 
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2.1.5.2 ปจจัยดานวัฒนธรรม (Cultural Factor) 

Kornblum (1988) ไดใหความหมาย ปจจัยดานวัฒนธรรมวาเปนเครื่องผูกพันบุคคลในกลุม

ไวดวยกัน โดยบคุคลจะเรียนรูวัฒนธรรมของตนเองภายใตกระบวนการทาง สังคม วัฒนธรรมเปนสิ่ง

กําหนดความตองการและพฤติกรรมของบุคคลนอกจากนี้ในแตละวัฒนธรรมยังประกอบไปดวย

วัฒนธรรมกลุมยอย หรือขนบธรรมเนียมประเพณีท่ีเปนท่ียึดถือปฏิบัติกันในคนกลุมใดกลุมหนึ่งและยัง

เก่ียวของไปถึงข้ัน ทางสังคมภายในสังคมนั้น ๆ อีกดวย 

วัฒนธรรม หมายถึง วิถีการใชชีวิตท่ีสังคมเชื่อถือวาเปนสิ่งท่ีดีงามและยอมรับปฏิบัติเรื่อยมา 

เพ่ือใหสังคมดําเนินและมีการพัฒนาไปไดดวยดี บุคคลในสังคมเดียวกันจึงตองยึดถือและปฏิบัติตาม

วัฒนธรรมเพ่ือการอยูเปนสวนหนึ่งของสังคม โดยวัฒนธรรมสามารถแบงออกไดเปน 3 ประเภท ดังนี้ 

1.) วัฒนธรรมพ้ืนฐาน ( Culture) คือ สิ่งท่ีเปนรูปแบบหรือวิธีทางในการใชชีวิตท่ี 

เรียนรูและสืบตอกันมาโดยผานการอบรมและขัดเกลาทางสังคม 

2.) วัฒนธรรมยอย ( Subculture) คือ วัฒนธรรมกลุมยอยในแตละวัฒนธรรม โดย 

มีรากฐานมาจากเชื้อชาติ ศาสนา และภูมิภาคท่ีแตกตางกัน  

3.) ชั้นทางสังคม (Social class) คือ การจัดลําดับบุคคลในสังคมจากระดับสูงไป 

ระดับต่ํา โดยใชลักษณะท่ีคลายคลึงกัน ไดแก อาชีพ ฐานะ รายได ตระกูล หรือชาติกําเนิด 

2.1.6 แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวกับสมรรถภาพทางกาย 

กรมพลศึกษา กระทรวงศึกษาธิการ (2544) ระบุไววา สมรรถภาพทางกายหมายถึง 

ความสามารถของรางกายในการประกอบกิจกรรมตางๆ กีฬาหรือกิจกรรมการออกกําลังกายไดอยางมี

ประสิทธิภาพเปนระยะเวลานาน โดยไมรูสึกออนเพลียหรือเหนื่อยจนเกินไปและรางกายสามารถ

กลับคืนสูสภาพปกติไดในระยะเวลาอันสั้น 

รัตนา เฮงสวัสดิ์ (2542) กลาววา สมรรถภาพทางกาย คือ ความสามารถของระบบตางๆ 

ของรางกายในการทํางานอยางมีประสิทธิภาพซ่ึงสามารถประกอบกิจกรรมในชีวิตประจําวันไดอยาง 

กระฉับกระเฉงโดยไมเหนื่อยลาจนเกินไปและยังมีพลังสํารองไวใชในภาวะฉุกเฉิน 

ศิริรัตน หิรัญรัตน (2549) กลาววา สมรรถภาพทางกาย หมายถึง ความสามารถของแตละ

บุคคลในการควบคุมใหรางกายปฏิบัติกิจกรรมตางๆ ไดอยางมีประสิทธิภาพและเหมาะสมตลอดท้ังวัน 

โดยการปฏิบัติกิจกรรมนั้นๆไมเกิดความเม่ือยลาตอรางกายของตนเอง อีกท้ังยังสามารถทํากิจกรรม

อ่ืนๆนอกเหนือจากกิจวัตรประจําวันไดอีก ดวยความคลองแคลวปราศจากความออนลา 
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2.1.7 แนวคิดและทฤษฎท่ีีเก่ียวกับพฤติกรรม และกิจวัตรประจําวัน 

พันธุทิพย รวมสูตร (2540 : 141-142) กลาววา พฤติกรรม หมายถึง ปฏิกิริยาตางๆ หรือ 

กิจกรรมของบุคคลท่ีแสดงออกมา ซ่ึงสังเกตไดหรือสังเกตไมไดก็ตาม มีท้ังพฤติกรรมภายในและ

ภายนอก ท่ีเปนสิ่งท่ีมองเห็นไดตลอดเวลา เชน การพูด การแสดงกิริยามารยาทตาง ๆ 

วิธี แจมกระทึก (2541 : 14) กลาววา พฤติกรรม หมายถึง การกระทํา หรือการแสดงออก

ของบุคคลท่ีตอบสนองตอสิ่งเราภายในจิตใจและสิ่งเราภายนอก โดยการกระทํานั้นอาจเปนไปโดยรูตัว 

หรือไมรูตัว ซ่ึงอาจเปนพฤติกรรมท่ีพึงประสงคหรือไมพึงประสงค ถึงแมบุคคลอ่ืนสามารถสังเกตการณ

กระทํานั้นไดหรือไมก็ตาม แตสามารถใชเครื่องมือทดสอบได 

สังคม ตัดโส (2541 : 11) กลาววา พฤติกรรม หมายถึง การกระทําหรือกิจกรรมทุกสิ่งทุก

อยางท่ีมนุษยกระทํา ซ่ึงอาจเปนไปไดโดยไมรูตัว หรือเปนการกระทําท่ีมีจุดมุงหมาย รวมท้ังตรึกตรอง

เปนอยางดีมาแลว โดยมีความรู ความเขาใจ และการปฏิบัติ เปนตัวกอใหบุคคลนั้นแสดงพฤติกรรม

ออกมา โดยบุคคลท่ีอยูรอบขางสามารถสังเกตการณกระทํานั้นไดหรือไมก็ตาม ซ่ึงสามารถใชเครื่องมือ

ทดสอบได 

นิลุบล ไทยรัตน (2542 : 22) กลาววา พฤติกรรม หมายถึง ปฏิกิริยาท่ีตอบสนองตอสิ่งเรา

ของมนุษย ซ่ึงบงบอกถึงอารมณความรูสึกนึกคิด และการรับรูของมนุษยตอสิ่งเรานั้น ๆ 

สงวน สุทธิเลิศอรุณ (2543 : 5) กลาววา พฤติกรรม หมายถึง การกระทําของมนุษย ท้ัง

กายกรรม วจีกรรม และมโนกรรมโดยรูสึกนึกคิด ท้ังท่ีสังเกตเห็นได และไมอาจสังเกตเห็นไดจากคํา

จํากัดความของคําวา พฤติกรรม สามารถสรุปไดวา พฤติกรรม หมายถึง การกระทํา อากัปกิริยา หรือ

กิจกรรมทุกประเภทท่ีมนุษยแสดงออกมา เพ่ือตอบสนองตอสิ่งเรา ซ่ึงมาจากภายนอกรางกาย หรือ

ภายในความรูสึกนึกคิด โดยเจาของปฏิกิริยาอาจจะรูตัวหรือไมรูตัว หรือบุคคลอ่ืนสามารถรูได และ

สามารถสังเกตเห็นไดหรือไมก็ตาม 

 

2.2 การเปรียบเทียบกรณีศึกษา 

จากการวิเคราะหพฤติกรรมของผูสูงอายุและศึกษาขอมูลพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพัก

อาศัย อาคารกรณีศึกษา เปนท่ีเรียบรอยแลวข้ันตอนตอไป คือ การวิเคราะหกรณีศึกษาเปรียบเทียบ

เพ่ือหาแนวทางการออกแบบหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ โดยศึกษาจากกรณีศึกษา

อาคารชุดพักอาศัยในประเทศ ไดแก แฟลตดินแดง, ธนบุรี เฮลทวิลเลจ ประชาอุทิศ ,สวางคนิเวศ 

สภากาชาดไทย, The Tree สขุุมวทิ 64 โดยศึกษาในประเด็นประโยชนใชสอยของพ้ืนท่ีภายในหอง

ของอาคารชุดพักอาศัย เพ่ือสงเสริมใหเกิดหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ โดยวิเคราะห

จากกรณีศึกษาเปรียบเทียบ 
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2.2.1 กรณีศึกษา แฟลตดินแดง 

โครงการแฟลตดินแดง ตั้งอยูบน ถนนมิตรไมตรี ใกลกับถนนอโศก-มนตรีและถนนวิภาวดี-

รังสิต เปนท่ีอยูอาศัยจํานวนอาคารท้ังหมด 94 อาคาร มีผูอยูอาศัยมากกวา 36,000 คน ตัวอาคาร

จะเปนอาคารสูง 28 ชั้น ท่ีจอดรถอยูท่ีชั้น 1-6 รวมสามารถจอดรถไดท้ังสิ้น 154 คัน และชั้น 7 ข้ึนไป

จะเปนบริเวณท่ีอยูอาศัย จํานวนหองพักอาศัย 334 หอง 

 

ภาพท่ี 2.6 : ภาพแสดงพ้ืนท่ีกลุมอาคารแฟลตดินแดง 

 

 
 

ท่ีมา : ภาพแสดงพ้ืนท่ีกลุมอาคารแฟลตดินแดง. (2565). สืบคนจาก https://thinkofliving.com 

 

ภาพท่ี 2.7 : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งของ แฟลตดินแดง 
 

 
 

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งของ แฟลตดินแดง. (2565). สืบคนจาก https://thinkofliving.com 

https://thinkofliving.com/
https://thinkofliving.com/
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หองพักอาศัยของโครงการมีอยูแบบเดียว ขนาด 33 ตร.ม. รปูแบบหองพักจะแยกพ้ืนท่ี

ออกเปนสัดสวน คือหองแรกเปนสวนหองนั่งเลน ถัดไปเปนหองนอน ฝงตรงขามเปนหองน้ํา และหอง

ครัว โดยท่ีหองครัวจะเชื่อมตอกับระเบียง  

 

ภาพท่ี 2.8 : หองพักแบบ 1 Bedroom ขนาด 33 ตารางเมตร ของแฟลตดินแดง 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://thinkofliving.com 

 

ภาพท่ี 2.9 : ภาพแสดงภายในหองพัก ของแฟลตดินแดง 
 

 
 

ท่ีมา : ภาพแสดงภายในหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://thinkofliving.com 

https://thinkofliving.com/
https://thinkofliving.com/
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2.2.2 กรณีศึกษา ธนบุรี เฮลทวิลเลจ ประชาอุทิศ 

          โครงการ Thonburi Health Village เปนคอนโดเพ่ือผูสูงอายุ โดยโครงการตั้งอยูบนถนน

ประชาอุทิศ หองพักอาศัยออกแบบภายใตแนวคิด Universal Design เพ่ือรองรับความตองการท่ี

หลากหลายของผูสูงอายุ โครงการดังกลาวเปนคอนโด Mid Rise 11 ชั้น 2 อาคาร 412 ยูนิต สวน

อาคารพักอาศัยจะแบงเปน 2 ฝงซายเปนตึก Wellness Center โดยบริเวณชั้น 1-6 จะเปนอาคาร 

จอด ถัดข้ึนมาท่ีชั้น 7-8 จะเปนพ้ืนท่ีของ Wellness Center ซ่ึงเปนศูนยสุขภาพ มีการดูแล และสง 

เสริมสุขภาพแบบครบวงจร ไดแกสระวายน้ํา พรอมคลาสออกกําลังกาย, ศูนยฟตเนส พรอม

เทรนเนอรสวนตัว, บริการนวดและสปาเพ่ือสุขภาพ, คลินิกฟนฟูสุขภาพ และรานอาหาร 

 

ภาพท่ี 2.10 : ภาพแสดงพ้ืนท่ีกลุมอาคาร ธนบุรี เฮลทวิลเลจ ประชาอุทิศ 

 

 
 

ท่ีมา : ภาพแสดงพ้ืนท่ีกลุมอาคาร. (2565). สืบคนจาก https://condotiddoi.com 
 

ภาพท่ี 2.11 : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งของโครงการ ธนบุรี เฮลทวิลเลจ ประชาอุทิศ 

 

 
 

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งของโครงการ. (2565). สืบคนจาก https://thinkofliving.com 

https://condotiddoi.com/
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หองในโครงการนี้จะมี 2 ขนาดใหเลือก คือ หอง Studio ขนาดพ้ืนท่ีใชสอย 32 ตร.ม. และ 

หอง 1 Bedroom ขนาดพ้ืนท่ีใชสอย 64 ตร.ม. การออกแบบภายในหองจะเนนแนวคิดแบบ 

Universal Design Concept การออกแบบภายในเพ่ือรองรับความตองการท่ีหลากหลายของผูสูงวัย 

เชน การใชรถเข็น (Wheelchair) ใหสามารถใชชีวิตประจําวันไดโดยปกติภายในหองพักอาศัย กับ

พ้ืนท่ีใชสอยอุปกรณและการตกแตงภายในท่ีออกแบบมาโดยคํานึงถึงการใชงาน มีราวจับกันลม วัสดุ

กันลื่น ระบบฉุกเฉินถึงศูนยกลางความปลอดภัยท่ีมีเจาหนาท่ีพรอมคอยดูแล 

 

ภาพท่ี 2.12 : หองพักแบบ Studio ขนาด 32 ตารางเมตร ของโครงการธนบุรี เฮลทวิลเลจ 

  

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://thinkofliving.com 
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ภาพท่ี 2.13 : หองพักแบบ Studio ขนาด 64 ตารางเมตร ของโครงการธนบุรี เฮลทวิลเลจ  

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://thinkofliving.com 

 

2.2.3 กรณีศึกษา สวางคนิเวศ สภากาชาดไทย 

สําหรับอาคารสวางคนิเวศเปนประเภทการซ้ือสิทธิ์เขามาอยู เง่ือนไขสําคัญสําหรับผูสูงอายุ

ท่ีตองการเขาพักอาศัยในอาคารสวางคนิเวศ คือ จะตองมีอาย ุ55 ปข้ึนไป เปนคนไทย มีรางกาย

แข็งแรง ชวยเหลือตัวเองในชีวิตประจําวันได ไมปวยติดเตียง ซ่ึงผูพักอาศัยจะตองรับผิดชอบคาใชจาย

ดูแลตัวเองไดตลอดชีวิต รวมไปถึงคาอาหาร คาสวนกลาง และคาน้ํา-คาไฟดวย โดยสิ่งท่ีผูสูงอายุจะได

รับจากท่ีนี่คือ ความปลอดภัยในการพักอาศัยท่ีถูกออกแบบมาเพ่ือผูสูงอายุโดยเฉพาะ มีเจาหนาท่ี

รักษาความปลอดภัย ใชระบบคียการดในการเขา-ออก และตรวจสอบบุคคลภายนอกท่ีเขามาภายใน

บริเวณท่ีพัก  
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ภาพท่ี 2.14 : ภาพแสดงพ้ืนท่ีกลุมอาคาร โครงการสวางคนิเวศ สภากาชาดไทย 

 

 
 

ท่ีมา : ภาพแสดงพ้ืนท่ีกลุมอาคาร. (2565). สืบคนจาก https://www.matichonweekly.com 

 

ภาพท่ี 2.15 : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งของโครงการสวางคนิเวศ สภากาชาดไทย 

 

 
 

ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งของโครงการสวางคนิเวศ. (2565). สืบคนจาก  

        https://www.terrabkk.com 
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ภาพท่ี 2.16 : หองพักแบบ Studio ขนาด 40 ตารางเมตร โครงการสวางคนิเวศ สภากาชาดไทย 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.gpf.or.th 

 

ภาพท่ี 2.17 : ภาพแสดงแปลนพ้ืน โครงการสวางคนิเวศ สภากาชาดไทย 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนพ้ืน. (2565). สืบคนจาก https://www.gpf.or.th 

 

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

คอนโดผูสูงอายุในกรุงเทพ ยานสุขุมวิท อยาง The Tree Sukhumvit 64 (เดอะ ทรี สุขุมวิท 64) 

จากพฤกษา เรียล เอสเตท จํากัด คอนโดมิเนียม Low Rise 8 ชั้น 

 

ภาพท่ี 2.18 : ภาพแสดงพ้ืนท่ีกลุมอาคาร Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : พ้ืนท่ีกลุมอาคาร. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

 

ภาพท่ี 2.19 : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
ท่ีมา : แผนท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้ง. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

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


23 

 

ภาพท่ี 2.20 : หอง 1 Bedroom ขนาด 28.50 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree-    

       sukhumvit-64 

 

ภาพท่ี 2.21 : หอง 1 Bedroom ขนาด 31.60 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก 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 : หอง 1 Bedroom ขนาด 32.70 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

 

ภาพท่ี 2.23 : หอง 1 Bedroom ขนาด 32.60 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก 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 : หอง 1 Bedroom ขนาด 33.70 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

 

ภาพท่ี 2.25 : หอง 1 Bedroom ขนาด 37.40 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก 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 : หอง 1 Bedroom ขนาด 39.40 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

 

ภาพท่ี 2.27 : หอง 1 Bedroom Plus ขนาด 40.80 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก 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 2.28 : หอง 1 Bedroom ขนาด 41.50 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

 

ภาพท่ี 2.29 : หอง 2 Bedroom ขนาด 51.10 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

        sukhumvit-64 

 

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


28 

 

ภาพท่ี 2.30 : หอง 2 Bedroom ขนาด 54.50 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก https://www.condonayoo.com/the-tree- 

       sukhumvit-64 

 

ภาพท่ี 2.31 : หอง Duplex 2 Bedroom ขนาด 86.50 ตร.ม. ของโครงการ Tree สุขุมวิท 64 

 

 
 

ท่ีมา : แปลนหองพัก. (2565). สืบคนจาก 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 : ตารางแสดงการเปรียบเทียบสิ่งอํานวยความสะดวกจําแนกตามประเภทพ้ืนท่ีใชสอย 

                 ภายในโครงการของแตละโครงการ 

 

 
 

 

 

 

 

การเปรียบเทียบกรณีศึกษา  แฟลตดินแดง
ธนบุรี เฮลทวิล

เลจ ประชาอุทิศ

สวางคนิเวศ 

สภากาชาดไทย
Tree สุขุมวิท 64

อาคาร

กรณีศึกษา

ถนอมมิตร พารค

พื้นที่สวนกลาง 

(Public Zone)

โถงลิฟต √ √ √ √ √

สระวายน้ํา √ √ √ √ √

หองดนตรี √

หองออกกําลังกาย √ √ √ √ √

หองคาราโอเกะ √ √

หองพระสําหรับสวดมนต √

สปา √ √

รานคา รานอาหาร √ √ √

พื้นที่กึ่งสาธารณะ  

(Semi Public Zone)

หองพยาบาล √ √

หองกายภาพบําบัด √

พื้นที่สวนตัว 

(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 

 

 
 

จากการกําหนดวัตถุประสงคของงานวิจัย และการกําหนดขอบเขตของงานวิจัย ทําใหผูวิจัย

เลือกกรอบแนวคิดขางตนแสดงถึงความสัมพันธระหวาง (1) ปจจัยสวนบุคคล (2) ความตองการของ

ผูสูงอายุ (3) พฤติกรรมของผูสูงอายุ มาใชในการวิจัย รวมถึงการกําหนดกรอบแนวคิดในงานวิจัย ให

ความสอดคลองกับวัตถุประสงคของการวิจัย มีการศึกษา แนวทางการออกแบบพ้ืนท่ีภายในอาคาร 

ชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีและความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุท่ี

อาศัยอยูภายในหองพักอาศัย เพ่ือนําผลการวิเคราะหขอมูล นํามาสรุปเปนแนวทางการออกแบบ

พ้ืนท่ีตนแบบหองพักภายในอาคารชุดท่ีมีความเหมาะสมสําหรับผูสูงอายุ 
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บทท่ี 3 

วิธีการดําเนินการวิจัย 

 

การวิจัยนี้เปนงานวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative  Research) โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษา

พฤติกรรมและความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุเพ่ือนําขอมูลมาจัดทําการออกแบบหองพักของ

อาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ โดยใชวิธีการลงพ้ืนท่ีสังเกตแบบไมมีสวนรวม และใชการจดบันทึก

พฤติกรรมและความตองการการใชพ้ืนท่ี และการสัมภาษณ เพ่ือใหไดขอมูลภายในหองของอาคารชุด

พักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ โดยแบงข้ันตอนการดําเนินการวิจัยโดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 

3.1 การกําหนดกลุมผูใหขอมูล (key informants) 

เพ่ือใหสอดคลองกับวัตถุประสงคและคําถามงานวิจัย จึงไดกําหนดกลุมผูใหขอมูลหลัก แบบ

เจาะจง (Purposive Sampling) เพ่ือดําเนินการวิจัยในพ้ืนท่ีกรณีศึกษาในการวิจัย ไดแก ผูสูงอายุ ท่ี

มีอายุ 60 ปข้ึนไป ท่ีพักอาศัยในอาคารกรณีศึกษา อาคาร 3 รวมท้ังสิ้น 10 คน ซ่ึงมีเกณฑในการ

คัดเลือก ดังตอไปนี้ 

3.1.1 เปนผูสูงอายุท่ีพักอาศัยในอาคารกรณีศึกษา (อาคาร 3) 

3.1.2 เปนผูสูงอายุท่ีมีอายุ 60ปข้ึนไป 

 

3.2 เครื่องมือวิจัย 

3.2.1 แบบสํารวจกายภาพ การจดบันทึก ตําแหนงของหองของอาคารชุดพักอาศัย การจด 

บันทึกลักษณะทางกายภาพ สภาพปญหาท่ัวไป ประกอบดวย ขอมูลดานสถานท่ี ขอมูลของตัวอาคาร

ชุดพักอาศัยกรณีศึกษา และผังพ้ืนภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย  

3.2.2 แบบสัมภาษณ เรื่องการออกแบบพ้ืนท่ีหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ 

ประกอบดวย 3 สวน อันไดแก 

สวนท่ี 1 ขอมูลสวนบุคคล 

สวนท่ี 2 ขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวัน 

สวนท่ี 3 ดานความพึงพอใจ และความตองการของผูสูงอายุ 

สวนท่ี 4 ขอคิดเห็นและขอเสนอแนะท่ัวไป 

3.2.3 แบบสัมภาษณพฤติกรรมของผูสูงอายุ  ศึกษาพฤติกรรมและความตองการการใชพ้ืนท่ี 

ของผูสูงอายุจากการจัดทําแบบสัมภาษณพฤติกรรม โดยการลงพ้ืนท่ีภาคสนาม สัมภาษณพฤติกรรม

และกิจวัตรประจําวัน ของผูสูงอายุท่ีอาศัยอยูภายในหองพักอาศัย  
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3.3 การตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือวิจัย 

3.3.1 การหาคาความเท่ียงตรงของแบบสอบถาม (IOC : Index of item objective  

Congruence) โดยใหผูเชี่ยวชาญจํานวน 3 ทาน ทําการประเมิน แลวนํามาคํานวณเปนคาดัชนีถึง

ความสอดคลองภายในโดยใช (IOC : Index of item objective congruence) โดยไดมีการเลือก

คําถามท่ีมีคา IOC มากกวา 0.5 และปรับปรุงแกไขเครื่องมือใหมีความถูกตองและเหมาะสมตาม

คําแนะนําของผูเชี่ยวชาญ 

3.3.2 การศึกษานํารอง (Pilot study) นําเครื่องมือวิจัยไปทดลองใชกอนเก็บขอมูลจริง กับ 

ผูสูงอายุท่ีเปนกลุมตัวอยาง 1-2 คน เพ่ือหาขอบกพรอง และแกไขใหสามารถเก็บขอมูลตาม

วัตถุประสงคของการวิจัยได  

 

3.4. การตรวจสอบสามเสาดานขอมูล (Data Triangulation) คือ  

การพิสูจนวาขอมูลท่ีผูวิจัยไดมานั้นถูกตองหรือไม วิธีการตรวจสอบของขอมูลนั้น จะตอง

ตรวจสอบแหลงท่ีมา 3 แหลง ไดแก เวลา สถานท่ีและบุคคล  

3.4.1 การตรวจสอบแหลงเวลา หมายถึง การตรวจสอบขอมูลในชวงเวลาท่ีตางกันเพ่ือให 

ทราบวาขอมูลท่ีไดรับในชวงเวลาตางๆ นั้นเหมือนกันหรือไม 

3.4.2 การตรวจสอบแหลงสถานท่ี หมายถึง ถาขอมูลตางสถานท่ีกัน จะเหมือนกันหรือไม 

3.4.3 การตรวจสอบแหลงบุคคล หมายถึง ถาบุคคลผูใหขอมูลเปลี่ยนไปขอมูลเหมือนเดิม 

หรือไม 

 

3.5 การเก็บขอมูล 

3.5.1 การสํารวจกายภาพ การจดบันทึก ตําแหนงของหองของอาคารชุดพักอาศัย การจด 

บันทึกลักษณะทางกายภาพ สภาพปญหาท่ัวไป ประกอบดวย ขอมูลดานสถานท่ี ขอมูลของตัวอาคาร

ชุดพักอาศัย คอนโดถนอมมิตรพารค และผังพ้ืนภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย เพ่ือนําขอมูลมา

ประกอบการวิเคราะหการออกแบบ 

3.5.2 การสัมภาษณแบบมีโครงสราง  ผูวิจัยลงพ้ืนท่ีพรอมแบบสอบถาม และทําแบบสังเกตุ 

พฤติกรรม ท่ีไดออกแบบ จากกลุมตัวอยาง 10 คน แบบสอบสัมภาษณ ประกอบดวย 4 สวน อัน

ไดแก  

1) ขอมูลสวนบุคคล 

2) ขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวัน แบบสัมภาษณพฤติกรรม ศึกษา 
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พฤติกรรม และความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุจากการจัดทําแบบบันทึกพฤติกรรม โดยการ 

สเก็ตอยางงายลงบนแปลนหองพักอาศัย 

3) ดานความพึงพอใจ และความตองการของผูสูงอายุ 

4) คําถามปลายเปด ขอคิดเห็นและขอเสนอแนะท่ัวไปจากผูสูงอายุ   

 

3.6 แนวทางการวิเคราะหขอมูล 

3.6.1 ขอมูลชนิดตัวเลข (Arithmetic data type) สําหรับขอมูลเชิงปริมาณในรูปแบบตัว 

เลขท่ีไดรับจะถูกนํามาวิเคราะหโดยใชสถิติเชิงพรรณา (Descriptive Statistics) เพ่ือนํามาสรุป

ผลงานวิจัยในรูปแบบของความถ่ี และรอยละ 

3.6.2 ขอมูลเชิงพรรณา (Descriptive Data ) ขอมูลท่ีไดจาก key informants ผูวิจัยจะ 

นํามา วิเคราะห โดยใชวิธีการ Content Analysis และกรอบการการวิเคราะห Framework 

Analysis เปนหลัก 

 

3.7 การสรุปขอมูลทางประชากรศาสตร 

การวิเคราะหขอมูล การวิเคราะหแบบสัมภาษณ วิเคราะหดวยการดูคําตอบท่ีมีความ

สอดคลองกัน ภายในกลุมตัวอยาง ท้ัง 10 คน วามีประเด็นใดท่ีซํ้ากัน หรือมีการใหขอมูลท่ีเปน

ประโยชนกับการออกแบบพ้ืนท่ีตนแบบหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ 
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ภาพท่ี 3.1 : ผังแสดงกระบวนการวิจัย 

 

 
 

 

 

 

 

 

ข้ันตอนท่ี 1 ทบทวนวรรณกรรม 

ข้ันตอนท่ี 2 สรางเครื่องมือ 

1.แบบสํารวจกายภาพ  2. แบบสัมภาษณเชิงโครงสราง 3. แบบบันทึกพฤติกรรม 

ข้ันตอนท่ี 3 ใหผูเชี่ยวชาญตรวจสอบความครบถวนของเนื้อหา 

ความสอดคลองของเนื้อหากับวัตถุประสงคของงานวิจัย 

ข้ันตอนท่ี 4  

ลงพ้ืนท่ีสํารวจเพ่ือสังเกตุแบบไมมีสวนรวมและสัมภาษณเชิงโครงสราง 

ข้ันตอนท่ี 5 วิเคราะหผลการลงพ้ืนท่ี และการเก็บขอมูลดวยแบบสัมภาษณ 

ข้ันตอนท่ี 6 สรางภาพจําลองตัวอยางหองพักอาศัย  

บนพ้ืนฐานของการวิเคราะหและสรุปผลการวิจัย 

ข้ันตอนท่ี 7 สรุปเลมงานวิจัยฉบับสมบูรณและเผยแพรผลวิจัยสูสาธารณะ 
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บทท่ี 4 

ผลการศึกษา 

 

การวิจัย เรื่อง แนวทางการปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในหองพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ : 

กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยยานบางเขน ผูวิจัยไดทําการศึกษาสภาพแวดลอมทางกายภาพ โดย

ศึกษาพฤติกรรมและความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ ท่ีมีอายุตั้งแต 60 ปข้ึนไป เปนผูสูงอายุท่ี

อาศัยอยูภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย อาคารหมายเลข 3 ซ่ึงเปนอาคาร 8 ชั้น สามารถรองรับ

ไดจํานวน 297 หองตออาคาร โดยมีผูใหขอมูลจํานวนท้ังหมด 10 คน ในการเสนอผลการศึกษาขอมูล 

ผูวิจัยไดแบงการนําเสนอออกเปน 3 สวน ไดแก 

4.1 ผลการศึกษาขอมูลจาก แบบสังเกตเบื้องตน 

4.2 ผลการศึกษาขอมูลจาก แบบสัมภาษณ 

4.3 ผลการศึกษาขอมูลจาก แบบสังเกตุพฤติกรรม 

 

4.1 ผลการเสนอผลการศึกษาขอมูลจากแบบสังเกตเบื้องตน 

จากการสํารวจเบื้องตนในการลงพ้ืนท่ีจริงภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย ถนอมมิตร

พารค อาคาร 3 จะสามารถสังเกตไดวาหองของอาคารชุดพักอาศัย มีลักษณะเปนหองทางยาว ขนาด

หนากวางประมาณ 3.50 เมตร หองน้ําของหองชุดพักอาศัยจะอยูสวนทายของหองติดกับระเบียง 

(ตามภาพท่ี 4.1) สามารถแบงสภาพปญหาภายในหองของอาคารชุดพักอาศัยไดดังนี้ 

1) ปญหาดานวัสดุท่ีใชภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย อาคาร 3 มีอายุการใชงานมานาน 

มากวา 20 ป ทําใหวัสดุท่ีใชในการกอสรางในปจจุบันมีการชํารุดเสียหายตามระยะเวลา ทําใหผนัง

บางสวนมีรอยราว  

2) ปญหาดานการถายเทอากาศภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย การถายเทอากาศ 

ภายในหองของอาคารชุดพักอาศัยเปนการถายเทอากาศจากประตูดานหนาของหองเขามายังหองและ

ออกทางระเบียงดานหลังของหอง หากชวงท่ีไมมีลมพัดเขามาดานหนาของอาคาร ก็จะทําใหอุณหภูมิ

ภายในหองสูงข้ึน เนื่องจากอากาศไมสามารถถายเทเขาและออกได  
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ภาพท่ี 4.1 : สภาพแวดลอมภายในหองพักอาศัยของผูใหขอมูล 

 

 
 

4.2 ผลการเสนอผลการศึกษาขอมูลจากแบบสัมภาษณ 

ในการเสนอผลการศึกษาขอมูลจากแบบสัมภาษณ ผูวิจัยไดแบงการวิเคราะห ออกเปน 4 

สวน ตามโครงสรางของแบบสัมภาษณท่ีใชสัมภาษณผูสูงอายุท่ีเปนผูใหขอมูล ดังนี้ 

1.) หาคารอยละของขอมูลสวนบุคคลของผูใหขอมูล 

2.) ขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวัน 

3.) ขอมูลดานความพึงพอใจ และความตองการของผูสูงอายุ  

4.) ขอคิดเห็นและขอเสนอแนะท่ัวไป 
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สวนท่ี 1 คารอยละของขอมูลสวนบุคคลของผูใหขอมูล 

ภาพท่ี 4.2 : แสดงคารอยละเพศ, อายุ และระดับการศึกษาของผูใหขอมูล 

 

 
 

จากภาพท่ี 4.2 : พบวาผูใหขอมูลสวนใหญเปนผูสูงอายุ เพศหญิง มีจํานวน รอยละ 70 และ 

เพศชาย รอยละ 30 ผูใหขอมูลสวนใหญเปนผูสูงอายุ มีชวงอายุตั้งแต 60-65 ป โดยแบงเปน อายุ 65

ป รอยละ 30 อายุ 60ป รอยละ 20 อายุ 62ป รอยละ 20 อายุ 63ป รอยละ 20 และ อายุ 61ป รอย

ละ 10 และผูใหขอมูลสวนใหญระดับการศึกษา ระดับมัธยมศึกษา รอยละ 40 ปวช/ปวส/อนุปรญิญา 

รอยละ 30 และปริญญาตรีหรือสูงกวา รอยละ 30 

 

ภาพท่ี 4.3 : แสดงคารอยละสถานภาพ ,จํานวนบุตร และอาชีพของผูใหขอมูล 
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จากภาพท่ี 4.3 : พบวาผูใหขอมูลสวนใหญมีสถานภาพ สมรส รอยละ 60 โสด รอยละ 30 

และหยาราง รอยละ 10 ผูใหขอมูลสวนใหญมีจํานวนบุตร 1 คน รอยละ 50 ไมมีบุตร รอยละ 40 

และ มีบตุร 2 คน รอยละ10 และผูใหขอมูลสวนใหญประกอบอาชีพ คาขาย รอยละ 50 รับจางขับรถ

แท็กซ่ี รอยละ 10 รับเหมากอสราง รอยละ 10 รานเสริมสวย รอยละ 10 เกษียณอายุ รอยละ 10 

ไมไดประกอบอาชีพ รอยละ 10 ตามลําดับ 

 

ภาพท่ี 4.4 : แสดงคารอยละรายไดเฉลี่ยตอเดือน ,สถานะภาพการอยูอาศัยภายในหองพัก และการมี 

               ผูดูแลของผูใหขอมูล 

 

 
 

จากภาพท่ี 4.4 : พบวาผูใหขอมูลสวนใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 10,001-20,000 บาท รอย

ละ 60 รายไดเฉลี่ยตอเดือน 5,001-10,000 บาท รอยละ 30 และมากกวา 20,000 บาท รอยละ 10 

ผูใหขอมูลสวนใหญสถานภาพการอยูอาศัยภายในหองพัก เจาของสิทธิ์ รอยละ 60 และเชาชวง รอย

ละ 40 และผูใหขอมูลสวนใหญมีผูดูแล รอยละ 80 และไมมีผูดูแล รอยละ 20 
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ภาพท่ี 4.5 : แสดงคารอยละลักษณะของครอบครัว (ท่ีอยูรวมกัน) ,จํานวนสมาชิกในครอบครัว (ท่ีอยู 

               รวมกัน) และการนัดพบแพทยของผูใหขอมูล 

 

 
 

จากภาพท่ี 4.5 : พบวาผูใหขอมูลสวนใหญมีลักษณะของครอบครัว (ท่ีอยูรวมกัน) คูสมรส

และบุตร รอยละ 40 คูสมรส รอยละ 20 อยูคนเดียว รอยละ 20 ญาติพ่ีนอง รอยละ 10 และ บุตร 

รอยละ 10 ผูใหขอมูลสวนใหญจํานวนสมาชิกท่ีอาศัยอยูรวมกันจํานวน 3 คน รอยละ 40 อาศัยอยู

รวมกันจํานวน 2 คน รอยละ 40 และอยูคนเดียว รอยละ 20 และผูใหขอมูลสวนใหญนัดพบแพทย 

ทุก 3 เดือน รอยละ 40 รายเดือน รอยละ 30 ทุก 6 เดือน รอยละ 20 และ 1 ครั้งตอป รอยละ 10 

 

ภาพท่ี 4.6 : แสดงคารอยละ โรคประจําตัว และความสามารถในการชวยเหลือตัวเองของผูใหขอมูล 
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จากภาพท่ี 4.6 : พบวาผูใหขอมูลสวนใหญมีโรคประจําตัว รอยละ 60  ไมมีโรคประจําตัว 

รอยละ 40 และผูใหขอมูลสวนใหญเดินและชวยเหลือตัวเองได รอยละ 90  ใชไมเทา รอยละ 10 

 

ตารางท่ี 4.1 : แสดงโรคประจําตัวท่ีพบในผูสูงอายุผูใหขอมูล (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) ของขอมูลสวน 

                 บุคคลของผูใหขอมูล 

 

กลุม

ตัวอยาง 

โรคประจําตัว    

E-001 - โรคความดัน

เลือดสูง 

- โรคหัวใจและหลอด

เลือด 

- ไขมันใน

เลือด 

- นอนไมหลับ 

E-002 - หอบหืด    

E-003 - ริดสีดวง    

E-004 -     

E-005 -     

E-006 - โรคเบาหวาน - นอนไมหลับ   

E-007 - โรคความดัน

เลือดสูง 

   

E-008 - โรคความดัน

เลือดสูง 

- โรคขอเขาเสื่อม   

E-009 -     

E-010 -     

 

จากตารางท่ี 4.1 : พบวาโรคประจําตัวท่ีพบในผูสูงอายุผูใหขอมูล (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)  

คือ โรคความดันเลือดสูง รอยละ 30 นอนไมหลับ รอยละ 20 และโรคอ่ืนๆ ไขมันในเลือด หอบหืด 

ริดสีดวง โรคเบาหวาน โรคขอเขาเสื่อม โรคหัวใจและหลอดเลือด ตามลําดับ 
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4.3 ผลการศึกษาขอมูลจากแบบสังเกตุพฤติกรรม 

 

ตารางท่ี 4.2 :  แสดงตารางเวลา ขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันภายในหองพัก วัน 

                  ธรรมดา และวันเสารอาทิตย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 1-10 

 

 
(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) :  แสดงรูปภาพตารางเวลา ขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันภายใน 

                         หองพัก วันธรรมดา และวันเสารอาทิตย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 1-10 
 

 
(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.2 (ตอ) : แสดงรูปภาพตารางเวลา ขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันภายใน 

                       หองพัก วันธรรมดา และวันเสารอาทิตย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 1-10 

 

 
(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.3 : แสดงขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันการใชพ้ืนท่ี ภายในหองพัก และ 

                  ภายนอกหองพัก (พ้ืนท่ีสวนกลาง ภายในโครงการ) ของผูใหขอมูล 10 คน 
 

กิจกรรม B003 พฤติกรรมการใช

พ้ืนที่ (ภายในหองพัก ) 

กิจกรรม B004 พฤติกรรมการใช

พ้ืนที่ (ภายนอกหองพัก ) 

กลุมตัวอยาง E-001    

1.นอนหลับ สวนหองนอน 1.ซักผา พ้ืนที่สวนกลาง (ชั้น 1) 

2.อาบน้ํา ลางหนาแปรงฟน หองน้ํา   

3.ขับถาย หองน้ํา   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา (-)   

6.ทําอาหาร (-)   

7.รับประทานอาหาร สวนครวั   

8.ดูโทรทัศน สวนหองนอน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

10.พูดคุยกบัญาติและเพ่ือน

บาน 

สวนหองนอน   

11.ออกกําลังกาย สวนหองนอน   

กลุมตัวอยาง E-002    

1.นอนหลับ สวนหองนอน 1.ทํางาน

ประจํา 

ตลาดสด (ขายขนม) 

2.อาบน้ํา ลางหนา 

แปรงฟน 

หองน้ํา   

3.ขับถาย หองน้ํา   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา สวนระเบียง   

6.ทําอาหาร สวนครวั ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนนั่งเลน   

8.ดูโทรทัศน สวนนั่งเลน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

10.พูดคุยกบัญาติและเพ่ือน

บาน 

สวนนั่งเลน   

(ตารางมีตอ) 



45 

 

ตารางท่ี 4.3 (ตอ) : แสดงขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันการใชพ้ืนท่ี ภายในหองพัก และ 

                        ภายนอกหองพัก (พ้ืนท่ีสวนกลาง ภายในโครงการ) ของผูใหขอมูล 10 คน 

 

 

กิจกรรม 

B003 พฤติกรรมการ

ใชพ้ืนท่ี (ภายใน

หองพัก ) 

 

กิจกรรม 

B004 พฤติกรรมการใช

พ้ืนท่ี (ภายนอกหองพัก 

) 

กลุมตัวอยาง E-003    

1.นอนหลับ สวนหองนอน  (ไมมี) 

2.อาบน้ํา ลางหนาแปรงฟน หองน้ํา   

3.ขับถาย หองน้ํา   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา สวนระเบียง   

6.ทําอาหาร, ทํางานประจํา 

(ขายอาหาร) 

สวนครัว ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนนั่งเลน   

8.ดูโทรทัศน สวนนั่งเลน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

กลุมตัวอยาง E-004    

1.นอนหลับ สวนหองนอน  (ไมมี) 

2.อาบน้ํา ลางหนาแปรงฟน หองน้ํา   

3.ขับถาย หองน้ํา   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา สวนระเบียง   

6.ทําอาหาร สวนครัว ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนนั่งเลน   

8.ดูโทรทัศน สวนนั่งเลน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

10.ทํางานประจํา สวนนั่งเลน   

11.ออกกําลังกาย สวนนั่งเลน   

(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) : แสดงขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันการใชพ้ืนท่ี ภายในหองพัก และ 

                        ภายนอกหองพัก (พ้ืนท่ีสวนกลาง ภายในโครงการ) ของผูใหขอมูล 10 คน 

 

 

กิจกรรม 

B003 พฤติกรรมการใช

พ้ืนท่ี (ภายในหองพัก) 

 

กิจกรรม 

B004 พฤติกรรมการใช

พ้ืนท่ี (ภายนอกหองพัก 

) 

กลุมตัวอยาง E-005    

1.นอนหลับ สวนหองนอน  (ไมมี) 

2.อาบน้ํา ลางหนา แปรง

ฟน 

หองน้ํา   

3.ขับถาย หองน้ํา   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา สวนระเบียง   

6.ทําอาหาร,  สวนครัว ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนหองนอน   

8.ดูโทรทัศน สวนนั่งเลน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

10.ทํางานประจํา สวนนั่งเลน   

กลุมตัวอยาง E-006    

1.นอนหลับ สวนหองนอน 1.ซักผา พ้ืนท่ีสวนกลาง (ชั้น 1) 

2.อาบน้ํา ลางหนา แปรง

ฟน 

หองน้ํา   

3.ขับถาย หองน้ํา   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา (-)   

6.ทําอาหาร สวนครัว ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนหองนอน   

8.ดูโทรทัศน สวนหองนอน   

(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) : แสดงขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันการใชพ้ืนท่ี ภายในหองพัก และ 

                        ภายนอกหองพัก (พ้ืนท่ีสวนกลาง ภายในโครงการ) ของผูใหขอมูล 10 คน 
 

 

กิจกรรม 

B003 พฤติกรรมการใชพ้ืนท่ี 

(ภายในหองพัก) 

 

กิจกรรม 

B004 พฤติกรรมการใชพ้ืนท่ี 

(ภายนอกหองพัก ) 

กลุมตัวอยาง E-007    

1.นอนหลับ สวนหองนอน 1.ทํางานประจํา ตลาดสด  

(ขายอาหารตามสั่งท่ีตลาด) 

2.อาบนํ้า ลางหนา แปรงฟน หองนํ้า   

3.ขับถาย หองนํ้า   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา สวนระเบียง   

6.ทําอาหาร สวนครัว ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนน่ังเลน   

8.ดูโทรทัศน สวนน่ังเลน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

10.พูดคุยกับญาติและเพ่ือน

บาน 

สวนหองนอน   

11.ทํางานประจํา สวนน่ังเลน   

กลุมตัวอยาง E-008    

1.นอนหลับ สวนหองนอน 1.ออกกําลังกาย สวนสาธารณะ 

2.อาบนํ้า ลางหนา แปรงฟน หองนํ้า   

3.ขับถาย หองนํ้า   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา สวนระเบียง   

6.ทําอาหาร สวนครัว ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนหองนอน   

8.ดูโทรทัศน สวนหองนอน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

10.พูดคุยกับญาติและเพ่ือน

บาน 

สวนหองนอน   

11.ทํางานประจํา สวนน่ังเลน   

(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.3 (ตอ) : แสดงขอมูลดานพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันการใชพ้ืนท่ี ภายในหองพัก และ 

                        ภายนอกหองพัก (พ้ืนท่ีสวนกลาง ภายในโครงการ) ของผูใหขอมูล 10 คน 

 

 

กิจกรรม 

B003 พฤติกรรมการใช

พ้ืนท่ี (ภายในหองพัก) 

 

กิจกรรม 

B004 พฤติกรรมการใช

พ้ืนท่ี (ภายนอกหองพัก ) 

กลุมตัวอยาง E-009    

1.นอนหลับ สวนหองนอน 1.ออกกําลัง

กาย 

สวนสาธารณะ 

2.อาบน้ํา ลางหนา แปรง

ฟน 

หองน้ํา   

3.ขับถาย หองน้ํา   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา สวนระเบียง   

6.ทําอาหาร สวนครัว ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนนั่งเลน   

8.ดูโทรทัศน สวนหองนอน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

กลุมตัวอยาง E-010    

1.นอนหลับ สวนหองนอน  (ไมมี) 

2.อาบน้ํา ลางหนา แปรง

ฟน 

หองน้ํา   

3.ขับถาย หองน้ํา   

4.แตงตัว สวนหองนอน   

5.ซักผา สวนระเบียง   

6.ทําอาหาร สวนครัว ระเบียง   

7.รับประทานอาหาร สวนนั่งเลน   

8.ดูโทรทัศน สวนนั่งเลน   

9.เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน   

10.ทํางานประจํา 

(ทําอาหาร) 

สวนระเบียง    
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ตารางท่ี 4.4 : แสดงขอมูลดานระดับความพึงพอใจของผูสูงอายุ 

 

 

จากตารางท่ี 4.4 แสดงใหเห็นถึงการวิเคราะหขอมูลจากผูใหขอมูลจํานวน 10 คน โดย

สามารถจําแนกตามตัวแปรไดดังนี้ จากการวิเคราะหความพึงพอใจในดานตางๆ พบวาระดับความพึง

พอใจพ้ืนฐานทางดานรางกาย อยูในระดับมาก (X = 3.80) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.632 

ระดับความพึงพอใจดานความสงบสุขทางใจ อยูในระดับมากท่ีสุด (X = 4.30) สวนเบี่ยงเบน

มาตรฐานเทากับ 0.483 ระดับความพึงพอใจดานความสัมพันธกับครอบครัว อยูในระดับมากท่ีสุด (X 

= 4.30) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.483 ระดับความพึงพอใจ ดานความสัมพันธกับชุมชน อยู

ในระดับปานกลาง (X = 3.40) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.843 และระดับความพึงพอใจ ดาน

ทักษะปญญา ของผูสูงอายุ อยูในระดับมาก (X = 3.90) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.876 

 

 

 

 

 

 

ขอท่ี ประเด็นวัดความพึงพอใจ คาเฉลี่ย 

(X bar) 

(S.D.) ความหมาย 

S001 ความพึงพอใจพ้ืนฐานทางดานรางกาย 

(Physiological Needs) ไดแก ความพึงพอใจเพ่ือ

ตอบสนองความหิว ความกระหาย ความตองการ

เพ่ือความอยูรอดของชีวิต คือ ปจจัยสี่ อาหาร 

เครื่องนุงหม ยารักษาโรค ท่ีพักอาศัย รวมถึงสิ่งท่ีทํา

ใหการดํารงชีวิตสะดวกสบาย 

3.80 0.632 มาก 

 

S002 ความสงบสุขทางใจ ในปจจุบันของผูสูงอายุ 4.30 0.483 มากท่ีสุด 

S003 ความสัมพันธกับครอบครัว 4.30 0.483 มากท่ีสุด 

S004 ความสัมพันธกับชุมชน เชน มีการพบปะพูดคุยกับ

เพ่ือนบาน 

3.40 0.843 ปานกลาง 

S005 ทักษะปญญา ของผูสูงอายุ 3.90 0.876 มาก 
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ตารางท่ี 4.5 : แสดงขอมูลดานระดับความตองการของผูสูงอายุ 

 

ขอท่ี ประเด็นวัดความตองการ คาเฉลี่ย 

(X bar) 

รอยละ ความหมาย 

S006 (ดานรางกาย) - ความตองการดานรางกาย 

(Physiological needs) เชน สุขภาพรางกาย

แข็งแรง ปราศจากโรคภัย 

4.80 0.422 มากท่ีสุด 

S007 (ดานรางกาย) - ความตองการเพ่ือตอบสนองความ

หิว ความกระหาย ความตองการเพ่ือความอยูรอด

ของชีวิต คือ ปจจัยสี่ อาหาร เครื่องนุงหม ยารักษา

โรค ท่ีพักอาศัย รวมถึงสิ่งท่ีทําใหการดํารงชีวิต

สะดวกสบาย 

4.60 0.699 มากท่ีสุด 

S008 (ดานจิตใจ) - ความม่ันคงปลอดภัย (Safety Needs) 

เชน สภาพสิ่งแวดลอมบานปลอดภัย 

4.60 0.699 มากท่ีสุด 

S009 (ดานจิตใจ) - สิ่งอํานวยความสะดวก เหมาะสมและ

ปลอดภัยสําหรับผูสูงอายุ ภายในบริเวณท่ีพักอาศัย 

4.40 0.843 มากท่ีสุด 

S010 (ดานจิตใจ) - ความตองการการดูแลเอาใจใสจากคน

ในครอบครัว 

4.00 0.943 มาก 

S011 (ดานสังคมวัฒนธรรม) - การมีสวนรวมในครอบครัว 

เชน การรับประทานอาหารกับครอบครัวเปนประจํา 

4.10 0.876 มาก 

S012 (ดานสังคมวัฒนธรรม) - ความตองการความรักและ

สังคม (Belonging and Love Needs)  การเปนท่ี

ยอมรับ และเคารพยกยอง จากครอบครัว 

3.30 1.059 ปานกลาง 

(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.5 (ตอ) : แสดงขอมูลดานระดับความตองการของผูสูงอายุ 

 

ขอท่ี ประเด็นวัดความตองการ คาเฉลี่ย 

(X bar) 

รอยละ ความหมาย 

S013 (ดานสังคมวัฒนธรรม) - การไดอยูใกลชิดครอบครัว

หรือเพ่ือนสนิทในบริเวณใกลเคียงกัน 

2.80 0.919 ปานกลาง 

S014 (ดานสังคมวัฒนธรรม) - การมีสวนรวมในชุมชน เชน 

การเขารวมกิจกรรมตางๆ ในชุมชนท่ีอาศัยอยู 

2.80 0.919 ปานกลาง 

S015 (ดานสังคมวัฒนธรรม) – ความตองการความรักและ

สังคม(Belonging and Love Needs) การเปนท่ี

ยอมรับ และเคารพยกยอง จากชุมชน 

2.80 0.919 ปานกลาง 

S016 (ดานสังคมวัฒนธรรม) - การมีบทบาทและหนาท่ีใน

อาคารชุดพักอาศัย เชน การมีสวนรวมในชุมชน 

2.60 0.966 นอย 

S017 (ดานทักษะความรู) - ความตองการเขารวมอบรม

ศึกษา เรียนรู 

2.90 0.876 ปานกลาง 

S018 (ดานทักษะความรู) - ความตองการพัฒนาศักยภาพ

ของตน (Self-actualization) 

3.20 1.135 ปานกลาง 

S019  (ดานทักษะความรู) - ความตองการรับรูขาวสาร 

และสิทธิประโยชนของผูสูงอายุ 

3.20 1.033 ปานกลาง 

S020  (ดานทักษะความรู) - การรับรูขอมูลสิทธิประโยชน

ของผูสูงอายุ 

3.40 1.075 ปานกลาง 

 

จากตารางท่ี 4.5 แสดงใหเห็นถึงการวิเคราะหขอมูลจากผูใหขอมูลจํานวน 10 คน โดย

สามารถจําแนกตามตัวแปรไดดังนี้ จากการวิเคราะหความตองการในดานตางๆ พบวาระดับความ

ตองการดานรางกาย (Physiological needs) เชน สุขภาพรางกายแข็งแรง ปราศจากโรคภัย อยูใน

ระดับมากท่ีสุด (X = 4.80) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.422 ระดับความตองการเพ่ือตอบสนอง

ความหิว ความกระหาย ความตองการเพ่ือความอยูรอดของชีวิต คือ ปจจัย4 อาหาร เครื่องนุงหม ยา

รักษาโรค ท่ีพักอาศัย รวมถึงสิ่งท่ีทําใหการดํารงชีวิตสะดวกสบาย อยูในระดับมากท่ีสุด (X = 4.60) 

สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.699 ระดับความตองการความม่ันคงปลอดภัย (Safety Needs) เชน 

สภาพสิ่งแวดลอมบานปลอดภัย อยูในระดับมากท่ีสุด (X = 4.60) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 
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0.699 ระดับความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก เหมาะสมและปลอดภัยสําหรับผูสูงอายุ ภายใน

บริเวณท่ีพักอาศัย อยูในระดับมากท่ีสุด (X = 4.40) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.843 ระดับ

ความตองการการดูแลเอาใจใสจากคนในครอบครัว อยูในระดับมาก (X = 4.00) สวนเบีย่งเบน

มาตรฐานเทากับ 0.943 ระดับความตองการการมีสวนรวมในครอบครัว เชน การรับประทานอาหาร

กับครอบครัวเปนประจํา อยูในระดับมาก (X = 4.10) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.876 ระดับ

ความตองการความรักและสังคม (Belonging and Love Needs)  การเปนท่ียอมรับ และเคารพยก

ยอง จากครอบครัว อยูในระดับปานกลาง (X = 3.30) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.059 

แสดงใหเห็นถึงการวิเคราะหขอมูลจากผูใหขอมูลจํานวน 10 คน โดยสามารถจําแนกตามตัว

แปรไดดังนี้ จากการวิเคราะหความตองการในดานตางๆ พบวา ระดับความตองการการไดอยูใกลชิด

ครอบครัวหรือเพ่ือนสนิทในบริเวณใกลเคียงกัน อยูในระดับปานกลาง (X = 2.80) สวนเบี่ยงเบน

มาตรฐานเทากับ 0.919 ระดับความตองการการมีสวนรวมในชุมชน เชน การเขารวมกิจกรรมตางๆ 

ในชุมชนท่ีอาศัยอยู อยูในระดับปานกลาง (X = 2.80) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.919 ระดับ

ความตองการความตองการความรักและสังคม (Belonging and Love Needs) การเปนท่ียอมรับ 

และเคารพยกยอง จากชุมชน อยูในระดับปานกลาง (X = 2.80) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 

0.919 ระดับความตองการการมีบทบาทและหนาท่ีในอาคารชุดพักอาศัย เชน การมีสวนรวมในชุมชน 

อยูในระดับนอย (X = 2.60) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.966 ระดับความตองการเขารวมอบรม

ศึกษา เรียนรู อยูในระดับปานกลาง (X = 2.90) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 0.876 ระดับความ

ตองการพัฒนาศักยภาพของตน (Self-actualization) อยูในระดับปานกลาง (X = 3.20) สวน

เบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.135 ระดับความตองการรับรูขาวสาร และสิทธิประโยชนของผูสูงอายุ 

อยูในระดับปานกลาง (X = 3.20) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.033 ระดับความตองการการรับรู

ขอมูลสิทธิประโยชนของผูสูงอายุ อยูในระดับปานกลาง (X = 3.40) สวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 

1.075 
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ตารางท่ี 4.6 : แสดงขอมูลดานขอคิดเห็นและขอเสนอแนะท่ัวไป 

 

กลุม

ตัวอยาง 

C001 ขอดี ในภาพรวมของ

การอาศัยในหองพักอาศัย ใน

ความคิดเห็นของทาน 

C002 ขอเสีย ในภาพรวมของ

การอาศัยในหองพักอาศัย ใน

ความคิดเห็นของทาน 

C003 ขอเสนอแนะ 

E-001 1.หองขนาดเล็ก ทําความ

สะอาดงาย 

2. มีประตู, ระเบียง เขาออก

ทางเดียว รูสึกปลอดภัย (รูสึก

ปลอดภัย) 

3. ความคุนเคย ในการใชชีวิต

คอนโด 

1. คับแคบ , ไมมีหองครวั ไมมี

พ้ืนที่ทําอาหาร 

2. พ้ืนที่สัญจรนอย 

3. การจัดเก็บส่ิงของไมเปน

ระเบียบ พ้ืนที่นอย 

4. ลิฟทนอย มี 2 ตัว สิฟทเสีย

บอย ถาเสีย 1 ตัว ก็ใชงานได

เพียง 1 ตัว ทําใหตองรอนาน 

5.การคัดกรองผูอยูอาศัยใน

โครงการ เนือ่งจากบางสวนเปน

หองเชา ทําใหคัดกรองคณุภาพ

ของคนที่อาศัยยาก 

ดานการปรับปรงุหองพัก 

1. ตึกสรางมานานแลว , 

สายไฟเกา ,ระบบน้ํา ระบบ

ไฟฟา เกามากแลว 

2. เหล็กดัดเพ่ือความ

ปลอดภัยของเด็กและ

ผูสูงอายุ ภายในหองพัก

บริเวณหนาตางและระเบียง 

3. บอรดขาวสาร ใหมีการ

แสดงรูปหนาของแมบาน 

และเจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย เนื่องจากมีการ

เปล่ียนบอย   

ดานส่ิงอํานวยความสะดวก 

1. สัญญาณขอความชวย

เหลืออยูหนาลิฟทเพียงจุด

เดียว  

E-002 1. ใกลชิดกันภายในครอบครัว 1.คับแคบ ในอนาคตลูกมี

ครอบครัว มีหลาน 

ดานการปรับปรงุหองพัก 

- 

ดานส่ิงอํานวยความสะดวก 

- 

E-003 1. ใกลตลาด การเดินทาง

สะดวก 

1. การคัดกรองผูอยูอาศัย มี

คนงานตางดาว มาเชาหองพัก

ภายในโครงการ 

ดานการปรับปรงุหองพัก 

1. ควรมีนิติบุคคลประจําแต

ละตึกที่มาดูแล 

ดานส่ิงอํานวยความสะดวก 

- 

(ตารางมีตอ) 

 



54 

 

ตารางท่ี 4.6 (ตอ) : แสดงขอมูลดานขอคิดเห็นและขอเสนอแนะท่ัวไป 
 

กลุม

ตัวอยาง 

C001 ขอด ีในภาพรวมของ

การอาศัยในหองพักอาศัย ใน

ความคิดเห็นของทาน 

C002 ขอเสีย ในภาพรวม

ของการอาศัยในหองพัก

อาศัย ในความคิดเห็นของ

ทาน 

C003 ขอเสนอแนะ 

E-004 1.ใกลตลาด ,สะดวกในการ

หาของกิน ติดสวนสาธารณะ

สะดวกในการออกกําลังกาย 

1.ผูอยูอาศัยภายในโครงการ

มีความหลากหลาย ไมมีการ

คัดกรองผูอยูอาศัย 

2.ดานความปลอดภัย มีการ

งัดแงะหอง ไมมีความ

ปลอดภัยดานทรัพยสิน 

ดานการปรับปรุงหองพัก 

- 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวก 

1.ลิฟทเสียบอย 

2.มาตรการดานความปลอดภัยของ

โครงการ การเขา-ออก โครงการ 

3.เบอรฉุกเฉินตางๆ ควรมีตดิท่ีบอรด

ขาวสารของอาคาร 

E-005 1. มีลิฟทสะดวกในการขน

ของ 

2. ทําเลท่ีตั้งของโครงการ 

สะดวกในการเดินทาง 

1. ระบบความปลอดภยัใน

โครงการ คนนอกเขาออกได

งาย 

2.ผูอยูอาศัยภายในโครงการ

มีความหลากหลาย ไมมีการ

คัดกรองผูอยูอาศัย รูสึกไม

ปลอดภัย 

ดานการปรับปรุงหองพัก 

1.มีการสแกนบัตรกอนเขาอาคาร 

หรือกดรหสั 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวก 

2.จัดใหมีเจาหนารักษาความ

ปลอดภัยเดินตรวจตราภายใน

โครงการ 

สิ่งอํานวยความสะดวก 

1. มีการสแกนบัตรกอนเขาอาคาร 

2. เพ่ิมลิฟท หรือเปลี่ยนลิฟท 

เน่ืองจากเสียบอย 

E-006 1.สะดวกในการเดินทาง 

2.ความปลอดภัย มีเจาหนาท่ี

รักษาความปลอดภัย 

1.เลี้ยงสตัวเลีย้งไมได 

2. ท่ีจอดรถไมเพียงพอ ตอง

รีบกลับบานเพ่ือใหไดท่ีจอด

รถ 

ดานการปรับปรุงหองพัก 

1.ใหมีการ รีโนเวทปรับปรุงตัวอาคาร 

เชน ทาสีตึก ตอนน้ีดูเกามาก 

2.ขีดเสนท่ีจอดรถ 

สิ่งอํานวยความสะดวก 

1.คียการดใหผูอาศัยในโครงการ

เทาน้ันท่ีเขาอาคารได ตอนน้ีคนนอก

สามารถข้ึนตึกได รูสึกไมปลอดภยั 

(ตารางมีตอ) 
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ตารางท่ี 4.6 (ตอ) : แสดงขอมูลดานขอคิดเห็นและขอเสนอแนะท่ัวไป 

 

กลุม

ตัวอยาง 

C001 ขอดี ในภาพรวมของ

การอาศัยในหองพักอาศัย 

ในความคิดเห็นของทาน 

C002 ขอเสีย ในภาพรวมของการ

อาศัยในหองพักอาศัย ในความ

คิดเห็นของทาน 

C003 ขอเสนอแนะ 

E-007 1.หองขนาดเล็กดูแลทํา

ความสะอาดงาย 

2. มีความใกลชิดกันใน

ครอบครัว 

1. คับแคบ 

2. ขาดความเปนสวนตัว 

ดานการปรับปรุง

หองพัก 

- 

สิ่งอํานวยความ

สะดวก 

- 

E-008 1.ความคุนเคยในการใช

ชีวิตในคอนโด 

- ดานการปรับปรุง

หองพัก 

- 

สิ่งอํานวยความ

สะดวก 

- 

E-009 1.ความสะดวกในการดูแล

ความสะอาดในหองพัก 

เนื่องจากหองมีพ้ืนท่ีไมใหญ 

ทําใหงายตอการทําความ

สะอาด 

1. ผูคนพลุกพลาน 

2. รูสึกไมปลอดภัยเนื่องจากคน

นอกสามารถเขาอาคารไดไมมีการ

ตรวจคนเขาอาคาร 

ดานการปรับปรุง

หองพัก 

- 

สิ่งอํานวยความ

สะดวก 

- 

E-010 1.ไมเงียบเหงา ,มีเพ่ือน 

2.สะดวกในการทําความ

สะอาด 

- ดานการปรับปรุง

หองพัก 

- 

สิ่งอํานวยความ

สะดวก 

- 
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บทท่ี 5 

การวิเคราะหผล และอภิปรายผล 

 

การวิจัย เรื่อง แนวทางการปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในหองพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ : 

กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยยานบางเขน ผูวิจัยไดทําการศึกษาสภาพแวดลอมทางกายภาพ โดย

ศึกษาพฤติกรรมและความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ ท่ีมีอายุตั้งแต 60 ปข้ึนไป เปนผูสูงอายุท่ี

อาศัยอยูภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย อาคารหมายเลข 3 ซ่ึงเปนอาคาร 8 ชั้น สามารถรองรับ

ไดจํานวน 297 หองตออาคาร โดยมีผูใหขอมูลจํานวนท้ังหมด 10 คน ในการเสนอผลการวิเคราะห

ขอมูล ผูวิจัยไดแบงการนําเสนอออกเปน 4 สวน ไดแก 

5.1 วิเคราะหผลขอมูลจาก แบบสังเกตเบื้องตน 

5.2 วิเคราะหผลขอมูลจาก แบบสัมภาษณ 

5.3 วิเคราะหผลขอมูลจาก แบบสังเกตุพฤติกรรม 

5.4 สรุปผลการวิจัย 

 

5.1 วิเคราะหผลขอมูลจาก แบบสังเกตเบื้องตน   

5.1.1 สภาพแวดลอมการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักของกลุมตัวอยางผูให

ขอมูลท้ังหมด 10 คน 

 

ภาพท่ี 5.1 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 1  

                (เพศหญิงอายุ 62 และบุตรสาว อายุ 33ป) 
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ภาพท่ี 5.2 : แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 2 

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

 

 
 

ภาพท่ี 5.3 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 3 

                 (เพศหญิงอายุ 60ป และสามีอายุ 61ป) 
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ภาพท่ี 5.4 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 4 

                (เพศชาย อายุ 65ป) 

 

 
 

ภาพท่ี 5.5 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 5 

                 (เพศหญิง อายุ 63ป) 
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ภาพท่ี 5.6 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 6 

                 (เพศหญิง อายุ 63ป และนองสาวอายุ 58ป) 

 

 
 

ภาพท่ี 5.7 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 7 

                 (เพศหญิง อายุ 65ป และบุตรสาว) 
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ภาพท่ี 5.8 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 8 

                 (เพศหญิง อายุ 65ป และบุตรชายอายุ 30ป) 

 

 
 

ภาพท่ี 5.9 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 9 

                 (เพศชาย อายุ 63ป ภรรยาอายุ 59ป และบุตรสาวอายุ 28ป) 
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ภาพท่ี 5.10 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรภายในหองพักอาศัย ของผูใหขอมูล ลําดับท่ี 10 

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

 

 
 

5.2 สรุปผลการวิเคราะหขอมูลโดยใชแบบสัมภาษณ 

          ผลการวิเคราะหขอมูลโดยใชแบบสัมภาษณ  เรื่อง แนวทางการปรบัปรุงสภาพแวดลอม

ภายในหองพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ : กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยยานบางเขน แลวนําขอมูลจาก

การสัมภาษณมาวิเคราะหและสรุปผล ประกอบดวย 3 สวน  ดังนี้   

          สวนท่ี 1 ผลการวิเคราะหขอมูลสวนบุคคลของกลุมตัวอยาง 

พบวากลุมตัวอยางผูสูงอายุสวนใหญ เปนเพศหญิง มีอายุระหวาง 60-65 ป ระดับการศึกษาอยูท่ี

ระดับมัธยมศึกษา สถานะภาพโสด กลุมตัวอยางสวนใหญมีบุตร 1 คน ประกอบอาชีพคาขาย มีรายได

เฉลี่ยตอเดือนตั้งแต 5,001-20,000 บาท ตอเดือน สวนใหญเปนเจาของสิทธิ์หองพักอาศัย และมี

ผูดูแล โดยกลุมผูตอบแบบสัมภาษณสวนใหญอยูรวมกับคูสมรสและบุตร มีจํานวนสมาชิกท่ีอาศัยอยู

รวมกันตั้งแต อยูคนเดียว – 3 คน สมรรถภาพทางรางกาย การตรวจสุขภาพหรือการนัดพบแพทย ทุก 

3 เดือน และสวนใหญมีปญหาสุขภาพเก่ียวกับโรคความดันเลือดสูง และสามารถเดินและชวยเหลือ

ตัวเองได 
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สวนท่ี 2 ผลการวิเคราะห ดานความพึงพอใจ และความตองการของผูสูงอายุ 

พบวาขอมูลจากกลุมตัวอยาง จํานวน  10 คน สามารถจําแนกตามตัวแปรไดดังนี้ จากการ

วิเคราะหความตองการในดานตางๆ พบวาระดับความตองการดานรางกาย (Physiological needs) 

เชน สุขภาพรางกายแข็งแรง ปราศจากโรคภัย อยูในระดับมากท่ีสุด ระดับความตองการเพ่ือ

ตอบสนองความหิว ความกระหาย ความตองการเพ่ือความอยูรอดของชีวิต คือ ปจจัย4 อาหาร 

เครื่องนุงหม ยารักษาโรค ท่ีพักอาศัย รวมถึงสิ่งท่ีทําใหการดํารงชีวิตสะดวกสบาย อยูในระดับมาก

ท่ีสุด ระดับความตองการความม่ันคงปลอดภัย (Safety Needs) เชน สภาพสิ่งแวดลอมบานปลอดภัย 

อยูในระดับมากท่ีสุด ระดับความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก เหมาะสมและปลอดภัยสําหรับ

ผูสูงอายุ ภายในบริเวณท่ีพักอาศัย อยูในระดับมากท่ีสุด  ระดับความตองการการดูแลเอาใจใสจากคน

ในครอบครัว อยูในระดับมาก ระดับความตองการการมีสวนรวมในครอบครัว เชน การรับประทาน

อาหารกับครอบครัวเปนประจํา อยูในระดับมาก ระดับความตองการความรักและสังคม (Belonging 

and Love Needs)  การเปนท่ียอมรบั และเคารพยกยอง จากครอบครัว อยูในระดับปานกลาง 

ระดับความตองการการไดอยูใกลชิดครอบครัวหรือเพ่ือนสนิทในบริเวณใกลเคียงกัน อยูในระดับปาน

กลาง  ระดับความตองการการมีสวนรวมในชุมชน เชน การเขารวมกิจกรรมตางๆ ในชุมชนท่ีอาศัยอยู 

อยูในระดับปานกลาง ระดับความตองการความตองการความรักและสังคม (Belonging and Love 

Needs) การเปนท่ียอมรับ และเคารพยกยอง จากชุมชน อยูในระดับปานกลาง ระดับความตองการ

การมีบทบาทและหนาท่ีในอาคารชุดพักอาศัย เชน การมีสวนรวมในชุมชน อยูในระดับนอย  ระดับ

ความตองการเขารวมอบรมศึกษา เรียนรู อยูในระดับปานกลาง ระดับความตองการพัฒนาศักยภาพ

ของตน (Self-actualization) อยูในระดับปานกลาง ระดับความตองการรับรูขาวสาร และสิทธิ

ประโยชนของผูสูงอายุ อยูในระดับปานกลาง ระดับความตองการการรับรูขอมูลสิทธิประโยชนของ

ผูสูงอายุ อยูในระดับปานกลาง  

สวนท่ี 3 ผลการวิเคราะหขอคิดเห็นและขอเสนอแนะท่ัวไป 

1.) ตองการใหมีการปรับปรุง ซอมแซมตัวอาคารท่ีพักอาศัย เนื่องจากตัวอาคารสรางมานาน 

แลว ระบบไฟฟา ระบบน้ํา เกามากแลว  

2.) ตองการใหมาการรีโนเวท ตัวอาคาร เชน ทาสีตัวอาคารใหม เนื่องจากปจจุบัน ดูทรุด 

โทรม 

3.) บอรดขาวสาร ใหมีการแจงขอมูล รูปภาพ ของแมบาน และเจาหนารักษาความปลอดภัย 

ประจําอาคาร เนื่องจากมีการเปลี่ยนคนบอย ทําใหไมทราบวาปจจุบันคือใคร 

4.) บอรดขาวสาร ควรมีการแจงสาระ ขาวสารท่ีสําคัญ เชน เบอรติดตอฉุกเฉินตาง ,สิทธิ 

ประโยชนตางๆ ของลูกบาน หรือผูสูงอายุ เปนตน 
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5.) สัญญาณขอความชวยเหลือมีนอย มีเพียงจุดเดียวคือบริเวณหนาลิฟทของแตละชั้น 

6.) ลิฟทเสียบอย ควรจางใหบริษัทท่ีดูแลมีการเขามาดูแลและบํารุงรักษา 

7.) ปรับปรุงดานความปลอดภัย เนื่องจากคนนอก สามารถเขาอาคารได  

8.) ตองการใหมีเครื่องสแกนบัตรสําหรับผูอยูอาศัยในโครงการ 

 

5.3 สรุปผลการวิเคราะหขอมูลโดยใชแบบสังเกตุพฤติกรรม 

สวนพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีภายในและภายนอกหองพักอาศัย ผูวิจัยไดนําแบบสัมภาษณ

พฤติกรรมของผูสูงอายุกลุมตัวอยาง นํามา ซอนกันในชวงเวลา 0.00 -23.00 น. (ดังตารางท่ี 5.1) เพ่ือ

นําเสนอผลการวิเคราะหขอมูลโดยแบบบันทึกพฤติกรรม โดยประกอบผลการวิเคราะหขอมูลโดยแบบ

บันทึกพฤติกรรมจากผูสูงอายุท่ีเปนกลุมตัวอยางจํานวนท้ังหมด 10 คน 

 

ตารางท่ี 5.1 : ตารางแสดงเวลาในการทํากิจกรรมพฤติกรรมและกิจวัตรประจําวันของกลุมตัวอยาง 

ท้ังหมด 10 คน 

 

 

จากตารางท่ี 5.1 พบวากลุมตัวอยางผูสูงอายุสวนใหญมีพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีภายในหองพัก

อาศัย ดังนี้ นอนหลับ สวนหองนอน ,อาบน้ํา ลางหนา แปรงฟน ขับถาย สวนหองน้ํา , แตงตัว สวน

หองนอน , ซักผา สวนระเบียงหรือพ้ืนท่ีสวนกลาง ชั้น 1 บริเวณหนาลิฟท ,ทําอาหาร สวนครัว

ระเบียง, รับประทานอาหาร สวนหองนั่งเลน สวนหองนอน หรือสวนครัว , ดูโทรทัศน สวนหองนั่งเลน 

หรือสวนหองนอน , เลนโทรศัพทมือถือ สวนหองนอน หรือสวนนั่งเลน , พูดคุยกับญาติและเพ่ือนบาน 

สวนหองนอน หรือสวนนั่งเลน ,ออกกําลังกาย สวนนั่งเลน , ทํางานประจํา สวนนั่งเลน หรือสวนครัว 
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ผลการวิเคราะหพบวาผูสูงอายุกลุมตัวอยางท้ังหมด 10 คน มีชวงเวลาในการทํากิจวัตรประจําวัน ตื่น

นอน อาบน้ําลางหนา แปรงฟน ขับถาย และแตงตัว ในชวงเวลา 05.00 น.-08.00 น. และชวงเย็น 

เวลา 18.00 น.-20.00 น. และเตรียมอาหาร และรับประทานอาหาร ในชวงเวลา 06.00 น.-10.00 น. 

และมือเย็น ในชวงเวลา 17.00 น.-21.00 น. และซักผา และทําความสะอาดบาน ในชวงเวลา 17.00 

น.-21.00 น. และกลุมตัวอยางท่ีทํางานประจํา (สวนใหญขายของท่ีตลาด) ในชวงเวลา 06.00 น.-

09.00 น. และชวงเย็น ในชวงเวลา 18.00 น.-20.00 น. และจะมีชวงเวลาพักผอนในการดูโทรทัศน 

เลนโทรศัพทมือถือ พูดคุยกับญาติหรือเพ่ือนบาน ในชวงเวลา 18.00 น.-22.00 น. และเขานอน 

ในชวงเวลา 21.00 น.-08.00 น. 

 

5.4 สรุปผลการวิจัย 

1.) ผลการวิเคราะหพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีและความตองการพ้ืนท่ีของผูสูงอายุภายในหอง 

ของอาคารชุดพักอาศัย พบวาในกิจกรรมของผูสูงอายุท่ีเปนกลุมตัวอยางท้ัง 10 คน มีพฤติกรรมการ

ครอบครองอาณาเขต โดยมีท่ีเฟอรนิเจอรท่ีนั่งประจํามีการครอบครองพ้ืนท่ีสวนบุคคลแบบบุคคลเปน

ศูนยกลางของพ้ืนท่ีรอบตัวเสมอ 

2.) ผูสูงอายุกลุมตัวอยางท้ังหมด 10 คน มีชวงเวลาในการทํากิจวัตรประจําวัน ตื่นนอน  

อาบน้ําลางหนา แปรงฟน ขับถาย และแตงตัว ในชวงเวลา 05.00 น.-08.00 น. และชวงเย็น เวลา 

18.00 น.-20.00 น. และเตรียมอาหาร และรับประทานอาหาร ในชวงเวลา 06.00 น.-10.00 น. และ

มือเย็น ในชวงเวลา 17.00 น.-21.00 น. และซักผา และทําความสะอาดบาน ในชวงเวลา 17.00 น.-

21.00 น. และกลุมตัวอยางท่ีทํางานประจํา (สวนใหญขายของท่ีตลาด) ในชวงเวลา 06.00 น.-09.00 

น. และชวงเย็น ในชวงเวลา 18.00 น.-20.00 น. และจะมีชวงเวลาพักผอนในการดูโทรทัศน เลน

โทรศัพทมือถือ พูดคุยกับญาติหรือเพ่ือนบาน ในชวงเวลา 18.00 น.-22.00 น. และเขานอน ในชวง

เวลา 21.00 น.-08.00 น. 

3.) พ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุควรมีพ้ืนท่ีอยางนอย 24 ตาราง 

เมตร ความตองการพ้ืนท่ีและความสอดคลองของกิจกรรมในชีวิตประจําวันของผูสูงอายุหองแรกจาก 

ทางเขาจะเปนพ้ืนท่ีเอนกประสงค ซ่ึงเปนจุดศูนยกลางเชื่อมตอกับหองครัวและระเบียง สวนหองนอน

และหองน้ํา การออกแบบดังกลาวจะทําใหผูสูงอายุสามารถเขาถึงพ้ืนท่ีตางๆ ภายในหองของอาคาร

ชุดพักอาศัยไดสะดวกและรวดเร็ว 

เม่ือทําการศึกษาประเด็นและแนวทางการออกแบบของเเตละพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุด

พักอาศัย อาคารถนอมมิตร พารค อาคาร 3 แลวจะไดดําเนินการกําหนดแนวทางการออกแบบ 

แนวความคิดการออกแบบสภาพแวดลอมเพ่ือการมีชีวิตท่ีดีสาหรับผูสูงอายุจากการลงพ้ืนท่ีสํารวจ
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อาคารถนอมมิตร พารค อาคาร 3 แลวการสังเกตพฤติกรรมของกลุมตัวอยางท้ัง 10 หองเเลว 

ตลอดจนการศึกษาวิเคราะหกรณีศึกษาท่ีเก่ียวของกับการออกแบบหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับ

ผูสูงอายุ ในบทท่ี 6 จะเปนการนําเสนอแนวคิดและผลการออกแบบหองของอาคารชุดพักอาศัย

สําหรับผูสูงอายุ โดยการนําเสนอแบงออกเปน 4 ข้ันตอน ไดเเก การจัดพ้ืนท่ี (Space) ประโยชนใช

สอยของพ้ืนท่ี (Function) และการจัดเสนทางสัญจร (Circulation) และแนวคิดและผลงานการ

ออกแบบ (Design Concept) ในข้ันตอนสุดทายความตองการการใชพ้ืนท่ีของแตละกิจกรรมของกลุม

ตัวอยาง จะนํามาสรุปผลแสดงความสัมพันธระหวางกิจกรรม และขนาดพ้ืนท่ีท่ีตองการตอไป  
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บทท่ี 6 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 

การวิจัย เรื่อง แนวทางการปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในหองพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ : 

กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยยานบางเขน ผูวิจัยไดทําการศึกษาสภาพแวดลอมทางกายภาพ โดย

ศึกษาพฤติกรรมและความตองการการใชพ้ืนท่ีของผูสูงอายุ ท่ีมีอายุตั้งแต 60 ปข้ึนไป เปนผูสูงอายุท่ี

อาศัยอยูภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย อาคารหมายเลข 3 ซ่ึงเปนอาคาร 8 ชั้น สามารถรองรับ

ไดจํานวน 297 หองตออาคาร โดยมีผูใหขอมูลจํานวนท้ังหมด 10 คน ในการเสนอบทสรุปและ

ขอเสนอแนะ ผูวิจัยไดแบงการนําเสนอออกเปน 9 สวน ไดแก 

6.1 ผลการสังเคราะหแนวทางการออกแบบ 

6.2 การจัดพ้ืนท่ี (Space) 

6.3 ประโยชนใชสอยของพ้ืนท่ี (Faction) 

6.4 การจัดเสนทางสัญจร (Circulation) 

6.5 อภิปรายผลการวิจัย 

6.6 แนวคิดและผลงานการออกแบบ (Design Concept) 

6.7 สรุปและขอเสนอแนะ 

6.8 ขอเสนอแนะในงานวิจัยครั้งนี้ 

6.9 ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยครั้งตอไป 

 

6.1 ผลการสังเคราะหแนวทางการออกแบบ 

พ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ จากการวิเคราะหความตองการพ้ืนท่ี

ผานการสรุปแบบสัมภาษณพฤติกรรม จากกลุมตัวอยางผูสูงอายุ จํานวน 10 คนโดยแบงความ

ตองการพ้ืนท่ีตามพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย ไดแก สวนหองนั่งเลน สวนครัวและระเบียง 

สวนหองนอน และหองน้ํา จึงสามารถสรุปความตองการพ้ืนท่ีตามตารางดังนี้ 
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ตารางท่ี 6.1 : ตารางแสดงผลการสังเคราะหแนวทางออกแบบพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพักอาศัย  

                 ของผูสูงอายุ (ดานความตองการใชพ้ืนท่ี) 

 

พ้ืนท่ีใชสอย กิจกรรม  ขนาดของพ้ืนท่ี 

สวนหองนั่งเลน 

(สวน

เอนกประสงค) 

ทํางานประจํา 

รับประทานอาหาร 

ดูโทรทัศน 

สนทนากับญาติและเพ่ือนบาน 

คุยโทรศัพท 

เลนอินเตอรเน็ต 

นอนพักกลางวัน 

เตรียมวัตถุดิบ

ทําอาหาร 

9.76 ตาราง

เมตร 

สวนครัวและ

ระเบียง 

ทําอาหาร เตรียมอาหาร 

ลางจาน 

ซักผา 

ตากผา 

6.90 ตาราง

เมตร 

สวนหองนอน นอนหลับ 

เลนอินเตอรเน็ต 

ดูโทรทัศน 

ออกกําลังกาย 

แตงตัว 

8.00 ตาราง

เมตร 

หองน้ํา อาบน้ํา ลางหนา แปรงฟน 

ขับถาย 

แตงตัว 

ซักผา 

ตากผา 

2.29 ตาราง

เมตร 

 รวม  26.95 ตร.ม 

 

จากตารางท่ี 6.1 ผลการสังเคราะหแนวทางการออกแบบพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพัก

อาศัยของผูสูงอายุ (ดานความตองการพ้ืนท่ี) พบวาผูสูงอายุมีความตองการใชพ้ืนท่ีภายในหองของ

อาคารชุดพักอาศัยอยางนอย 26.95 ตารางเมตร ในกรณีท่ีผูสูงอายุใชรถเข็น จะมีความตองการใช

พ้ืนท่ีในสวนหองนอนและหองน้ําเพ่ิมข้ึนรวมเปนความตองการใชพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพัก

อาศัยอยางนอย 28 ตารางเมตร (จากระยะเทียบรถเข็นเพ่ือยายตัวไปยังเฟอรนิเจอรหรือสุขภัณฑ) 

 

6.2 การจัดพ้ืนท่ี (Space) 

จากการศึกษาพฤติกรรมของกลุมตัวอยาง ท่ีเก่ียวของกับการใชพ้ืนท่ีหองของอาคารชุดพัก

อาศัย คอนโดถนอมมิตร พารค อาคาร 3 พบวาผูสูงอายุมีการใชพ้ืนท่ีท่ีมีลักษณะของการครอบครอง

อาณาเขตแบบผูสูงอายุเปนจุดศูนยกลาง มีการใชพ้ืนท่ีเพ่ือเปนท่ีประจํา และใชเฟอรนิเจอรประจํา
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เปนของตัวเอง เชน เกาอ้ีท่ีใชนั่งดูโทรทัศน รวมถึงมีการใชพ้ืนท่ีในรูปแบบการประยุกตใช เชน การใช

โตะทํางานปรับเปลี่ยนมาเปนโตะกินขาวดวย  

 

6.3 ประโยชนใชสอยของพ้ืนท่ี (Faction) 

จากการศึกษาการสังเกตพฤติกรรมของผูสูงอายุในการใชสอยพ้ืนท่ีพบวากิจกรรมกับพ้ืนท่ีถูก

แบงออกเปนการใชประโยชน ไดแก พ้ืนท่ีสวนนั่งเลน พ้ืนท่ีครัวและระเบียง พ้ืนท่ีสวนหองนอน และ

หองน้ํา จึงไดทําการออกแบบหองของอาคารชุดพักอาศัยตามประโยชนใชสอยท่ีผูสูงอายุทํากิจกรรม 

ดังท่ีไดแสดงไวในตารางดังนี้ 

 

ตารางท่ี 6.2 : ตารางแสดงความสัมพันธของพ้ืนท่ีกับประโยชนใชสอยภายในหองพักอาศัย 

 

พ้ืนท่ี (Space) ประโยชนใชสอย (Faction)  

1.สวนหองนั่งเลน  

(สวนเอนกประสงค) 

ดูโทรทัศน 

สนทนากับญาติและเพ่ือนบาน 

คุยโทรศัพท 

เลนอินเตอรเน็ต 

นอนพักกลางวัน 

ทํางานประจํา 

รับประทานอาหาร 

นั่งพักผอน 

2.สวนครัวและระเบียง ทําอาหาร 

เตรียมอาหาร 

ซักลาง 

ซักผา 

ตากผา 

3.สวนหองนอน นอนหลับเวลากลางคืน 

แตงตัว 

คุยโทรศัพท 

เลนอินเตอรเน็ต 

4.หองน้ํา อาบน้ํา 

อางลางหนา แปรงฟน 

ขับถาย 

 

 

จากตารางท่ี 6.2 ผลการสังเคราะหแนวทางการออกแบบพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพัก

อาศัยของผูสูงอายุ (ดานความสัมพันธของพ้ืนท่ีกับประโยชนใชสอยภายในหองพักอาศัย) พบวา

ผูสูงอายุมีความตองการใชพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพักอาศัยอยางนอย 26.95 ตารางเมตร 
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6.4 การจัดเสนทางสัญจร (Circulation) 

จากการศึกษาพบวาผูสูงอายุมีเสนทางสัญจรภายในหองท่ีไมซับซอน การทํากิจกรรมของ

ผูสูงอายุ มีการทํากิจกรรมทีละข้ันตอน ท่ีละกิจกรรม และมีการกลับมานั่งท่ีเดิม ท่ีเปนท่ีนั่งประจําทุก

ครั้งหลังทํากิจกรรมตางๆเสร็จ เพ่ือนั่งพักผอนเปนระยะ จากการสัมภาษณพฤติกรรมจะแสดงใหเห็น

วา ในชวงเวลา 5.00-10.00 น. เปนชวงเวลาท่ีผูสูงอายุมีกิจกรรมมากท่ีสุดมีการสัญจรภายในหองใน

สวนตางๆ ตั้งแตตื่นนอน อาบน้ํา ลางหนา แปรงฟน ขับถาย แตงตัว รับประทานอาหาร สวนในชวง

เวลา 10.00-16.00 น. เปนชวงเวลาท่ีผูสูงอายุลดการเคลื่อนไหวลงอยางชัดเจน โดยเปนชวงเวลาท่ี

ผูสูงอายุใชในการพักผอน เชน การนอนพักกลางวัน การนอนดูโทรทัศน และนอนเลนโทรศัพทมือถือ 

และในชวงเวลา 17.00-21.00 น. เปนชวงเวลาท่ีผูสูงอายุ ทํากิจกรรม ทําอาหาร รับประทานอาหาร 

ซักผา ทําความสะอาดบาน อาบน้ํา มากท่ีสุด โดยแสดงความสอดคลองของชวงเวลาและหนาแนน

กิจกรรม และความหนาแนนในการใชพ้ืนท่ีตามภาพท่ี 44 

 

ภาพท่ี 6.1 :  แสดงรูปภาพการจัดวางเฟอรนิเจอรและเสนทางการสัญจรตนแบบภายในหองพักอาศัย  
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จากการสัมภาษณการสัญจรพ้ืนท่ีกับชวงเวลาแลว จะเห็นไดวาพ้ืนท่ีท่ีแบงควรสอดคลองกับ

ชวงเวลาในการใชงาน เพ่ือลดระยะทางในการเดินของผูสูงอายุในการสัญจร ซ่ึงจะเปนการชวยลด

อุบัติเหตุในระหวางทางเดินของผูสูงอายุได  

 

6.5 อภิปรายผลการวิจัย 

จากการศึกษาแนวทางการปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในหองพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ 

กรณีศึกษาอาคารชุดพักอาศัยยานบางเขน ผูวิจัยไดอภิปรายผลจากผลการวิจัย 3 ประเด็น ไดแก 

6.5.1 จากการสัมภาษณพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีภายในหองพักและพ้ืนท่ีสวนกลางของผูสูงอายุ

กลุมตัวอยางสวนใหญ จะมีการทํากิจกรรมอยูในหองพัก เวลา 16.00 น. – 09.00 น. โดยกิจกรรม

สวนใหญจะอยูท่ีพ้ืนท่ีบริเวณสวนหองนอน สวนหองนั่งเลน และสวนครัวและระเบียงตามลําดับ 

6.5.2 จากการลงพ้ืนท่ีศึกษาพฤติกรรมและความตองการของผูสูงอายุท่ีอาศัยอยูภายในหอง

ของอาคารชุดพักอาศัย พบวาผูสูงอายุท่ีไมไดใชรถเข็น จะมีความตองการพ้ืนท่ีภายในหองอยูท่ี 26.95 

ตร.ม.  

6.5.3 ตนแบบการออกแบบพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ

ประกอบดวยพ้ืนท่ีสวนหองนั่งเลน สวนหองครัวและระเบียง และสวนหองนอน โดยมีพ้ืนท่ีสวน

หองนั่งเลนซ่ึงเปนท่ีนั่งประจําของผูสูงอายุเปนจุดศูนยกลางของหอง เพ่ือลดระยะทางในการเดินไปทํา

กิจกรรมยังพ้ืนท่ีตางๆ ภายในหองของผูสูงอายุ  

 

6.6 แนวคิดและผลงานการออกแบบ (Design Concept) 

6.6.1 แนวคิดในการออกแบบ 

ตนแบบการออกแบบพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ (ภาพท่ี 6.2) มี

แนวคิดการออกแบบบนพ้ืนท่ี 26.95 ตร.ม แบงออกเปนพ้ืนท่ีสวนหองนั่งเลน สวนหองนอน สวนครัว

และระเบียง และหองน้ํา โดยจัดวางตําแหนงของพ้ืนท่ีภายในหองใหสวนหองนั่งเลนท่ีเปนจุด

ศูนยกลางของท่ีนั่งท่ีผูสูงอายุนั่งประจํา โดยวัสดุท่ีใชตกแตงภายในหองพักอาศัย ไดนําหลักการ

แนวคิดการออกแบบเพ่ือคนทุกคน (Universal Design) ในการออกแบบสภาพแวดลอม อาคาร 

สถานท่ี และสิ่งของใหทุกคนสามารถเขาถึงไดอยางเทาเทียม รวมถึงการคํานึงถึงความคุมคาในการใช

งาน เพ่ือใหคนทุกกลุมสามารถใชไดอยางเทาเทียม (Ronald L.mace, 1998)  โดยในการออกแบบใน

งานวิจัยนี้จะเนนไปท่ีผูสูงอายุเปนสําคัญ ในการออกแบบหองของอาคารชุดพักอาศัยใหมีพ้ืนท่ีท่ี

เพียงพอตอผูสูงอายุท่ีใชเครื่องมือคํ้ายัน หรือผูสูงอายุท่ีใชรถเข็น โดยมีการออกแบบลักษณะมือจับ

ประตูท่ีเปด-ปดงาย เชน เปนมือจับชนิดราวจับ วัสดุท่ีใชในการออกแบบ ใชวัสดุท่ีคํานึงถึงความ
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ปลอดภัยของผูสูงอายุ โดยพ้ืนใชวัสดุ พ้ืนไมลามิเนตพีวีซีกันลื่น โทนสีออน ติดกระจกสะทอนเพ่ือใหดู

กวางข้ึน ไมรูสึกอึดอัด ติดวอลเปเปอรสีออนเพ่ือใหหองสวาง และมีชองหนาตางในการถายเทอากาศ 

และรับแสงธรรมชาติในชวงเวลากลางวัน สวนหองน้ํา สวนชักโครก มีราวจับพยุงตัว กระเบื้องปู

หองน้ํากันลื่น มีเกาอ้ีสําหรับนั่งอาบน้ําพรอมพนักพิง 

 

ภาพท่ี 6.2 :  ภาพแสดงผังตนแบบการออกแบบพ้ืนท่ีและเฟอรนิเจอรภายในหองของอาคารชุดพัก 

อาศัยสําหรับผูสูงอายุ 
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ภาพท่ี 6.3 :  ภาพแสดงผังตนแบบการออกแบบพ้ืนท่ีและเฟอรนิเจอรภายในหองของอาคารชุดพัก 

อาศัยสําหรับผูสูงอายุ 

 

 
 

6.6.2 ผลงานการออกแบบ 

6.6.2.1 สวนหองนั่งเลน 

สวนหองนั่งเลนออกแบบเปนพ้ืนท่ีสี่เหลี่ยมผืนผา เพ่ือใหความรูสึกของหองมีความกวาง 

แนวคิดในการออกแบบสวนหองนั่งเลน อยูดานหนาของหองเพ่ือใหสวนของหองนอนมีความเปน

สวนตัวสามารถติดตั้งมานก้ันหองหากมีเพ่ือนบานเขามาได  
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ภาพท่ี 6.4 :  ภาพแสดงผลงานการออกแบบสวนหองนั่งเลน 

 

 
 

6.6.2.2 สวนหองครัว 

แนวคิดในการออกแบบหองครัวออกแบบใหเคานเตอรมีสีและวัสดุท่ีมีความแตกตางระหวาง

เคานเตอรและพ้ืนผิวสวนตางๆของหอง เพ่ือใหผูสูงอายุเห็นเคานเตอร และวางวัตถุไดอยางปลอดภัย 

สวนครัวภายในตัวหองพักอาศัย มีพ้ืนท่ีเตรียมอาหาร และตูเย็น บริเวณระเบียง จัดวางเตาแกสเครื่อง

ซักผาและซิงคอางลางจานท่ีรถเข็นสามารถใชได ผนังดานขางติดตั้งราวตากผา  

 

ภาพท่ี 6.5 :  ภาพแสดงผลงานการออกแบบสวนหองครัว และระเบียง 
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6.6.2.3 สวนหองนอน 

แนวคิดในการออกแบบหองนอน มีปุมสัญญาณฉุกเฉินติดตั้งอยูท่ีบริเวณสวนหองนั่งเลนและ

หองน้ํา ผูสูงอายุสามารถขอความชวยเหลือ การตกแตงมีโคมไฟติดผนัง บริเวณหัวเตียง เพ่ือปองกัน

อุบัติเหตุเวลาผูสูงอายุลุกไปเขาหองน้ําเวลากลางคืน ผนังดานขางติดตั้งกระจกตกแตงทําใหภายใน

หองพักดูกวางข้ึน ไมอึดอัด สามารถสะทอนแสงธรรมชาติจากระเบียง  

 

ภาพท่ี 6.6 :  ภาพแสดงผลงานการออกแบบสวนหองนอน 

 

 
 

6.6.2.4 หองน้ํา 

แนวคิดในการออกแบบหองน้ํา มีปุมสัญญาณฉุกเฉินติดตั้งอยูท่ีบริเวณสวนหองน้ํา ผูสูงอายุ

สามารถขอความชวยเหลือกรณีมีเหตุฉุกเฉิน มีการติดตั้งราวจับบริเวณสุขภัณฑเพ่ือใหผูสูงอายุสะดวก

ในการลุกนั่งเคลื่อนท่ี อางลางหนาท่ีรถเข็นสามารถใชงานได  
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ภาพท่ี 6.7 :  ภาพแสดงผลงานการออกแบบหองน้ํา 

 

 
 

6.7 สรุปและขอเสนอแนะ 

จากการศึกษาแนวทางการออกแบบภายในหองพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ กรณีศึกษาอาคาร

ชุดพักอาศัยยานบางเขน ผูวิจัยไดอภิปรายผลจากผลการวิจัย ดังนี้ 

1. จากการสัมภาษณพฤติกรรมการใชพ้ืนท่ีภายในหองพักและพ้ืนท่ีสวนกลางของผูสูงอายุ 

กลุมตัวอยางสวนใหญ จะมีการทํากิจกรรมอยูในหองพัก เวลา 16.00 น. – 09.00 น. โดยกิจกรรม

สวนใหญจะอยูท่ีพ้ืนท่ีบริเวณสวนหองนั่งเลน สวนหองนอน และสวนครัวและระเบียงตามลําดับ 

2. ตนแบบการออกแบบพ้ืนท่ีภายในหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ 

ประกอบดวยพ้ืนท่ีสวนหองนั่งเลน สวนหองครัวและระเบียง และสวนหองนอน โดยมีพ้ืนท่ีสวน

หองนั่งเลนซ่ึงเปนท่ีนั่งประจําของผูสูงอายุเปนจุดศูนยกลางของหอง เพ่ือลดระยะทางในการเดินไปทํา

กิจกรรมยังพ้ืนท่ีตางๆ ภายในหองของผูสูงอายุ 

3. ผูสูงอายุในกลุมตัวอยางมีการนอนไมหลับ สามารถลดปญหาในการนอนไมหลับดวยการ 

ออกแบบหองพักอาศัยใหเหมาะสมไดโดย (1) ปรับเปลี่ยนไฟสวนหองนอนเปนโทนสีอุน สามารถชวย

ใหผูสูงอายุนอนหลับไดงายข้ึน เพราะไฟสีนี้จะออนโยนตอดวงตา สวางนอย และชวยสรางบรรยากาศ

สลัวๆ นุมนวล ชวยใหหลับไดดีข้ึน (2) มานทึบ การเลือกมานจะชวยทําใหนอนหลับไดงายข้ึน โดย

ปจจุบันนิยมใชมาน 2 ชั้น คือ มานทึบแสง และมานโปรงแสง เพ่ือตอบโจทยการใชงานท้ังกลางวัน

และกลางคืน (3) แตงผนังโทนสีเขม จะชวยทําใหสวนหองนอนมีบรรยากาศท่ีเหมาะกับการนอน 

เพราะสีมืดๆ นั้นมีสวนสําคัญท่ีชวยใหเราอยากนอนและงวงไดงาย  
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6.8 ขอเสนอแนะในงานวิจัยครั้งนี้ 

1. การวิจัยท่ีเก่ียวของกับการออกแบบท่ีอยูอาศัยสําหรับผูสูงอายุ ตองมีการเตรียมเครื่องมือ 

ในการเก็บขอมูลท่ีมีความพรอม แบบสัมภาษณตองมีความกระชับ สามารถจดบันทึกพฤติกรรมไป

พรอมกับการเก็บภาพนิ่งหรือการบันทึกเสียงได 

2. การสัมภาษณพฤติกรรมของผูสูงอายุ ควรมีกระบวนการสัมภาษณอยางเปนลําดับ  

เพ่ือใหการสัมภาษณเปนอยางกระชับและรวดเร็ว และตรงประเด็นท่ีผูวิจัยตองการ เพ่ือลดเวลาในการ

สัมภาษณไมใหใชเวลานานเกินไป เนื่องจากสถานการณการแพรระบาดของโรคโควิด 

3. การออกแบบหองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุ ควรมีการศึกษาขอมูลของ 

ผูสูงอายุกลุมตัวอยางในเบื้องตนกอน เพ่ือลดความเสี่ยงในเรื่องละเอียดออน เชน การเขาใจสภาพ

รางกาย และสภาพจิตใจของผูสูงอายุ 

 

6.9 ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยครั้งตอไป 

1. ควรมีการศึกษาพฤติกรรมและความตองการของผูสูงอายุท่ีพักอาศัยอยูในหองของอาคาร 

ชุดพักอาศัยในโครงการอ่ืนๆ ในกรุงเทพมหานคร 

2. ควรศึกษาความคิดเห็นของผูสูงอายุท่ีมีตอพ้ืนท่ีตนแบบหองของอาคารชุดพักอาศัย 

สําหรับผูสูงอายุ เพ่ือนําความคิดเห็นมาปรับปรุงการหาแนวทางการออกแแบบหองของอาคารชุดพัก

อาศัยสําหรับผูสูงอายุ 

ผูวิจัยมีความคาดหวังวาผลงานการออกแบบในงานวิจัยนี้ จะเปนประโยชนตอการออกแบบ

หองของอาคารชุดพักอาศัยสําหรับผูสูงอายุในโครงการอ่ืนๆในอนาคต และเปนประโยชนตออาคารชุด

พักอาศัยกรณีศึกษาท่ีมุงหวังจะเพ่ิมคุณภาพชีวิตท่ีดีใหกับผูสูงอายุ รวมถึงจะเปนประโยชนตอผูท่ีสนใจ

ในการศึกษาท้ังทางดานสาขาสถาปตยกรรมภายใน และสาขาวิชาท่ีเก่ียวของไดตอไป 
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ภาคผนวก ก  

กฎหมายและพระราชบัญญัติอาคารชุดพักอาศัย 

 

 
พระราชบัญญัติ 

อาคารชุด 

พ.ศ.  2522 

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

ภูมิพลอดุลยเดช  ป.ร. 

ใหไว  ณ  วันท่ี  21  เมษายน  พ.ศ.  2522 

เปนปท่ี  34  ในรัชกาลปจจุบัน 

  

               พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช  มีพระบรมราชโองการโปรดเกลาฯ  

ใหประกาศวา  โดยท่ีเปนการสมควรมีกฎหมายวาดวยอาคารชุด  

               จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคําแนะนาํและยินยอมของ

สภานิติบัญญัติแหงชาติทําหนาท่ีรัฐสภา ดังตอไปนี ้ 

               มาตรา  1  พระราชบัญญัตินี้เรียกวา  "พระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ.  2522"  

               มาตรา  2 (1)   พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับเม่ือพนกําหนดหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวัน

ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป  

               มาตรา 3  บรรดาบทกฎหมาย  กฎ    หรือขอบังคับอ่ืนในสวนท่ีมีบัญญัติไวแลวใน

พระราชบัญญัตินี้  หรือซ่ึงขัดหรือแยงกับบทแหงพระราชบัญญัตินี้  ใหใชพระราชบัญญัตินี้แทน  

               มาตรา  4  ในพระราชบัญญัตินี้  

               "อาคารชุด"  หมายความวา อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนส

วนๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรพัยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง  

               "ทรัพยสวนบุคคล"  หมายความวา  หองชุด  และหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสราง  หรือ 

ท่ีดินท่ีจัดไวใหเปนของเจาของหองชุดแตละราย 



81 

 

               "หองชุด"  หมายความวา  สวนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวน

เฉพาะของแตละบุคคล  

               "ทรัพยสวนกลาง"  หมายความวา สวนของอาคารชุดท่ีมิใชหองชุดท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 

และท่ีดินหรือทรัพยสินอ่ืนท่ีมีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกันสําหรับเจาของรวม  

               "หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด"  หมายความวา  หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

บุคคล  และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง  

               "เจาของรวม"  หมายความวา  เจาของหองชุดในอาคารชุดแตละอาคารชุด  

               "นิติบุคคลอาคารชุด"  หมายความวา  นิติบุคคลท่ีไดจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้  

               "ขอบังคับ"  หมายความวา  ขอบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด  

               "พนักงานเจาหนาท่ี"  หมายความวา  ผูซ่ึงรัฐมนตรีแตงต้ังใหปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัตินี้  

               "รฐัมนตรี"  หมายความวา  รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้  

               มาตรา  5  ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้  

และใหมีอํานาจแตงตั้ง  พนักงานเจาหนาท่ี  ออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายไม

เกินอัตราทายพระราชบัญญัตินี้  และกําหนดกิจการอ่ืนเพ่ือปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  

               กฎกระทรวงนั้น  เม่ือไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว  ใหใชบังคับได 
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หมวด  1 

การจดทะเบียนอาคารชุด 

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

               มาตรา  6  ผูมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินและอาคารใดประสงคจะจดทะเบียนท่ีดินและอาคารนั้น 

ใหเปนอาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี้  ใหยื่นคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาท่ีพร

อมดวย  

             (1)  โฉนดท่ีดิน  

             (2)  แผนผังอาคารชุด  

             (3)  อัตราสวนท่ีเจาของหองชุดแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามมาตรา  14  

             (4)  รายละเอียดเก่ียวกับหองชุด  ทรัพยสวนบุคคล  และทรัพยสวนกลาง  

             (5)  คํารับรองของผูยื่นคําขอวาอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นไมติดการจํานอง เวน

แตการจํานองอาคารรวมกับท่ีดิน 

             (6)  หลักฐานอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  

 

                 มาตรา  7  เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับคําขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  6  แลว 

ถามีรายชื่อ    เจาหนี้จํานองหรือเจาหนี้ซ่ึงมีบุริมสิทธิเหนือท่ีดินและอาคารท่ีขอจดทะเบียนนั้นปรากฏ

อยูในโฉนดท่ีดิน  ใหพนักงานเจาหนาท่ีประกาศคําขอนั้นพรอมกับมีหนังสือแจงไปยังเจาหนี้ดังกลาว

ใหมาแจงแกพนักงานเจาหนาท่ี  พรอมท้ังแสดงหลักฐานภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับหนังสือแจง  

               ในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเขาไปตรวจท่ีดินและ

อาคารท่ีขอจดทะเบียนในเวลากลางวันระหวางพระอาทิตยข้ึนถึง  พระอาทิตยตก  หรือเรียกบุคคล

ใดๆ  มาใหถอยคํา  หรือใหสงเอกสารตามความจําเปนได  และใหพนักงานเจาหนาท่ีเปนเจาพนักงาน

ประมวลกฎหมายอาญา  

               เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเห็นวาเปนการถูกตองและท่ีดินนั้นปราศจากภาระผูกพัน

ใดๆ  หรือในกรณีท่ีท่ีดินนั้นติดการจํานองแตผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุดใหพนักงาน

เจาหนาท่ี  รับจดทะเบียนอาคารชุดได แตในกรณีท่ีอาคารติดการจํานองโดยไมครอบถึงท่ีดิน หามมิให

รับจดทะเบียนอาคารชุด  

               ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีเห็นวาการขอจดทะเบียนอาคารชุดดังกลาวไมถูกตอง   ให

พนักงานเจาหนาท่ี  มีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุดและมีหนังสือแจงไปยังผูยื่นคําขอพรอมดวย

เหตุผลโดยไมชักชา  การจดทะเบียนอาคารชุดใหพนักงานเจาหนาท่ีประกาศในราชกิจจานุเบกษา  
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               มาตรา  8  การขอจดทะเบียนตามมาตรา  6  การประกาศ  การแจงเจาหนี้และการจด

ทะเบียนตามมาตรา  7  ใหเปนไปตามหลักเกณฑ  วิธีการและเง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  

               มาตรา  9  เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนอาคารชุดแลว  ใหพนักงานเจาหนาท่ีสง

โฉนดท่ีดินท่ียื่นมา  ตามมาตรา  6    ไปยังเจาพนักงานท่ีดินทองท่ีท่ีอาคารชุดนั้นตั้งอยูภายใน สิบหา

วันเพ่ือใหจดแจงในสารบัญสําหรับ จดทะเบียนของโฉนดท่ีดินวาท่ีดินนั้นอยูภายใตบังคับแหงพระราช

บัญญัตินี้และใหเก็บรักษาโฉนดท่ีดินนั้นไว  

               ในกรณีท่ีท่ีดินติดการจํานองแตผูรับจํานองยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุด  ใหพนักงาน

เจาหนาท่ี  บันทึกความยินยอมของผูรับจํานองตามมาตรา  7 วรรคสาม และจํานวนเงินท่ีผูรับจํานอง

จะไดรับชําระหนี้จากหองชุด  แตละหองชุดตามมาตรา  22  ไวดวย  

               มาตรา  10  เม่ือมีการจดทะเบียนอาคารชุดและเจาพนักงานท่ีดินไดจดแจงในโฉนดท่ีดิน

ตามมาตรา  9  แลว  หามมิใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินดังกลาวอีกตอไป เวนแต

กรณีท่ีบัญญัติไวตามพระราชบัญญัตินี้ และหามมิใหขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นกอภาระผูกพัน

เก่ียวกับอาคารชุดดังกลาว 

               มาตรา 11  ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีมีคําสั่งไมรับจดทะเบียนอาคารชุด  ผูยื่นคําขอมี

สิทธิอุทธรณเปนหนังสือตอรัฐมนตรีภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีทราบคําสั่ง  

               ใหรัฐมนตรีวินิจฉัยภายในหกสิบวันนับแตวันท่ีไดรับอุทธรณ  คําวินิจฉัยของรัฐมนตรีให

เปนท่ีสุด 
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หมวด  2 

กรรมสิทธิ์ในหองชุด 

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

               มาตรา  12  กรรมสิทธิ์ในหองชุดจะแบงแยกมิได  

               มาตรา  13    เจาของหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลท่ีเปนของตน  และมี

กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง  

               พ้ืนหอง ผนังก้ันหองท่ีแบงระหวางหองชุดใด    ใหถือวาเปนกรรมสิทธิ์รวมของเจาของ

รวมระหวางหองชุดนั้น  และการใชสทิธิเก่ียวกับทรัพยดังกลาวใหเปนไปตามขอบังคับ  

               เจาของหองชุดจะกระทําการใด ๆ  ตอทรัพยสวนบุคคลของตนอันอาจจะเปนการกระทบ

กระเทือนตอโครงสราง  ความม่ันคง    การปองกันความเสียหายตอตัวอาคารหรือการอ่ืนตามท่ี

กําหนดไวในขอบังคับมิได  

               มาตรา  14    กรรมสิทธิ์สวนท่ี    เปนของเจาของรวมในทรัพยสวนกลางใหเปนไปตาม

อัตราสวนระหวางราคาของหองชุดแตละหองชุดกับราคารวมของหองชุดท้ังหมดในขณะท่ีขอจด

ทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  6  

               มาตรา  15  ทรัพยสินตอไปนี้ใหถือวาเปนทรัพยสวนกลาง  

                (1)  ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด  

                (2)  ท่ีดินท่ีมีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน  

                (3)  โครงสราง  และสิ่งกอสรางเพ่ือความม่ันคงและเพ่ือการปองกันความเสียหายตอตัว

อาคารชุด  

                (4)  อาคารหรือสวนของอาคารและเครื่องอุปกรณท่ีมีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน  

                (5)  เครื่องมือและเครื่องใชท่ีมีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน 

                (6)  สถานท่ีท่ีมีไวเพ่ือบริการสวนรวมแกอาคารชุด  

                (7)  ทรัพยสินอ่ืนท่ีมีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน  

 

                มาตรา  16  ทรัพยสวนกลางท่ีเปนอสังหาริมทรัพยจะถูกฟองใหแบงแยกบังคับจํานอง  

หรือบังคับให  ขายทอดตลาด  แยกจากทรัพยสวนบุคคลมิได  

                มาตรา  17    การจัดการและการ    ใชทรัพยสวนกลางใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้  

และตามขอบังคับ  
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                มาตรา  18  เจาของรวมตองรวมกันออกคาใชจายท่ีเกิดจากบริการสวนรวมและท่ีเกิด

จากเครื่องมือเครื่องใชท่ีมีไวเพ่ือประโยชนรวมกัน  ตามสวนแหงประโยชนท่ีมีตอหองชุด ท้ังนี้  ตามท่ี

กําหนดไวในขอบังคับ  

                เจาของรวมตองรวมกันออกคาภาษีอากรและคาใชจายท่ีเกิดจากการดูแลรักษา และการ

ดําเนินการ  เก่ียวกับทรัพยสวนกลางตามอัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวน

กลางตามมาตรา  14  

                มาตรา  19  คนตางดาวและนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว  อาจถือ

กรรมสิทธิ ์ ในหองชุดได  ถาเปนคนตางดาวและนิติบุคคลดังตอไปนี้  

                 (1)    คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคน

เขาเมือง  

                 (2)    คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการ

สงเสริมการลงทุน  

                 (3)  นิติบุคคลตามท่ีกําหนดไวในมาตรา  97  และมาตรา  98  แหงประมวลกฎหมาย

ท่ีดิน  ซ่ึงจดทะเบียนเปนนติิบุคคลตามกฎหมายไทย  

                 (4)  นิติบุคคลซ่ึงเปนคนตางดาวตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี  281  ลงวันท่ี  

24  พฤศจิกายน  พ.ศ.  2515  และไดรับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการ

ลงทุน  

                 (5)  คนตางดาวหรือนิติบุคคลท่ีกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวซ่ึงนําเงินตราตางประเทศ

เขามาในราชอาณาจักร  หรือถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยูนอกประเทศหรือถอน

เงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศ  

                มาตรา  19  ทว ิ อาคารชุดแตละอาคารชุดจะมีคนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุ

ไวในมาตรา  19 ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดไดเม่ือรวมกันแลวตองไมเกินอัตรารอยละสี่สิบเกาของเนื้อท่ี

ของหองชุดท้ังหมด  ในอาคารชุดนั้นในขณะท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  6 

 

                อาคารชุดใดท่ีจะมีคนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19 ถือ

กรรมสิทธิ์ในหองชุดเกินกวาอัตราท่ีกําหนดไวในวรรคหนึ่ง    อาคารชุดนั้นจะตองตั้งอยูในเขต

กรุงเทพมหานคร  เขตเทศบาล  หรือเขตราชการสวนทองถ่ินอ่ืนท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  และมีท่ีดิน

ท่ีตั้งอาคารชุดรวมกับท่ีดินท่ีมีไวเพ่ือใชหรือเพ่ือประโยชนรวมกัน  สําหรับเจาของรวมท้ังหมดไมเกิน

หาไร  
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                การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามวรรคสองของคนตางดาวและนิติบุคคลตามท่ีระบุไว

ในมาตรา  19  ใหเปนไปตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และเง่ือนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  

                มาตรา  19  ตร ี การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุ

ไวในมาตรา  19  ใหผูขอโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดแจงรายชื่อคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวใน

มาตรา    19    พรอมท้ังอัตราสวน    เนื้อท่ีของหองชุดท่ีคนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาวถือ

กรรมสิทธิอ์ยูแลวตอพนักงานเจาหนาท่ี  และใหคนตางดาวหรือ  นิติบุคคลผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ใน

หองชุดแสดงหลักฐานดังตอไปนี้ตอพนักงานเจาหนาท่ีดวย  

                 (1)  สําหรับคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  (1)  ตองแสดงหลักฐานการเปนผูได

รับอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยคนเขาเมือง  

                 (2)  สําหรับคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  (2)  ตองแสดงหลักฐานการเปนผูได

รับอนุญาตใหเขามาในราชอาณาจักรตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน  

                 (3)  สําหรับนิตบิุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  (3)  ตองแสดงหลักฐานการจด

ทะเบียนเปนนิติบุคคลตามกฎหมายไทย  

                 (4)  สําหรับนิตบิุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  (4)  ตองแสดงหลักฐานการเปนผูได

รับบัตรสงเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน  

                 (5)  สําหรับคนตางดาวและนิติบุคคลตามมาตรา  19  (5)  ตองแสดงหลักฐานการนํา

เงินตราตางประเทศเขามาในราชอาณาจักรหรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมี

ถ่ินท่ีอยูนอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราตางประเทศในจํานวนไมนอยกวาคาหอง

ชุดท่ีจะซ้ือ  

                มาตรา  19  จัตวา  เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับเอกสารและหลักฐานตามมาตรา  19  

ตรี  และตรวจสอบเอกสารหลักฐานดังกลาวแลวเห็นวาเปนเอกสารและหลักฐานท่ีถูกตองตาม

บทบัญญัติ   

                มาตรา  19    ตรี  และอัตราสวนการถือกรรมสทิธิ์ในหองชุดของคนตางดาวหรือนิติ

บุคคลตามบทบัญญัติ   

                มาตรา  19  ท้ังผูท่ีถือกรรมสิทธิ์อยูแลวและผูท่ีขอ  รับโอนไมเกินอัตราท่ีกําหนดไวใน

มาตรา  19  ทว ิ วรรคหนึ่ง  หรืออยูในหลักเกณฑตามมาตรา  19  ทว ิ วรรคสอง  และวรรคสาม  

ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดตามหมวด  4  ใหแก

คนตางดาวหรือนิติบุคคล  ผูขอรับโอนนั้น  

                มาตรา  19  เบญจ  คนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  ตอง

จําหนายหองชุด  ในกรณีดังตอไปนี ้ 
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                 (1)  เม่ือคนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  ไดมาซ่ึงหองชุดโดยไดรับ

มรดก  ในฐานะทายาทโดยธรรม  หรือผูรับพินัยกรรม  หรือโดยประการอ่ืน  แลวแตกรณี  เม่ือรวม

กับหองชุดท่ีมี คนตางดาวและหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  ถือกรรมสิทธิ์อยูแลวใน

อาคารชุดนั้น  เกินอัตราท่ีกําหนดตามมาตรา  19    ทว ิ วรรคหนึ่ง    หรือไมอยูในหลักเกณฑตาม

มาตรา  19  ทว ิ วรรคสองหรือวรรคสาม  

                 (2)  เม่ือคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  (1)  ถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมีถ่ิน

ท่ีอยูในราชอาณาจักร  หรือใบสําคัญถ่ินท่ีอยูของคนตางดาวใชไมได  

                  (3)  เม่ือคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  (1)  (2)  และ  (5)  ถูกสั่งเนรเทศ

ออกไป  นอกราชอาณาจักร  และไมไดรับการผอนผันหรือถูกสงไปประกอบอาชีพ  ณ  ท่ีใดแทนการ

เนรเทศ  

                  (4)  เม่ือคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  (2)  ไมไดรับอนุญาตจาก

คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนใหอยูในราชอาณาจักร  

                  (5)  เม่ือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  (4)  ถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุน

คน 

                 ตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงตองจําหนายหองชุดตามวรรคหนึ่ง ตองแจงเปนหนังสือให

พนักงานเจาหนาท่ีทราบภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันท่ีมีเหตุตองจําหนายตามวรรคหนึ่ง 

                 ท้ังนี้  สําหรับกรณี  (1)  ใหจําหนายเฉพาะหองชุดท่ีเกินอัตราท่ีกําหนดสําหรับกรณี  

(2)  (3)  (4)  และ  (5)  ใหจําหนายหองชุดท่ีมีกรรมสิทธิ์อยูท้ังหมด  

                 การจําหนายหองชุดตามวรรคสาม  ใหจําหนายภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแต

วันท่ีไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุด    หรือวันท่ีถูกเพิกถอนการอนุญาตใหมีถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักร  

หรือใบสําคัญถ่ินท่ีอยูใชไมได  หรือวันท่ีถูกสั่งเนรเทศ  หรือวันท่ีถูกคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน 

เพิกถอนการอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักร  หรือวันท่ีถูกเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุน  แลวแต

กรณี  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว  ใหอธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหนายหองชุดนั้น  

และใหนําบทบัญญัติเรื่องการบังคับจําหนายท่ีดินตามความในหมวด  3    แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  

และกฎกระทรวงท่ีออกตามบทบัญญัติดังกลาวมาใชบังคับแกการจําหนายหองชุดดังกลาวดวยโดย

อนุโลม 

                 มาตรา  19  ฉ  เม่ือเจาพนักงานผูมีอํานาจมีคําสั่งเพิกถอนการอนุญาตใหคนตางดาวมี

ถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักร  หรือเม่ือขอเท็จจริงปรากฏแกเจาพนักงานวาใบสําคัญถ่ินท่ีอยูของคนตาง

ดาวใชไมไดสําหรับคนตางดาวตามท่ี  ระบุไวในมาตรา  19    (1)    หรือเม่ือเจาพนักงานผูมีอํานาจมี

คําสั่งเนรเทศคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19    (1)    (2)    หรือ  (5)    ออกไปนอก
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ราชอาณาจักร  หรือมีคําสั่งเพิกถอน  การอนุญาตใหคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19    (2)  อยู

ในราชอาณาจักร    หรือมีคําสั่งเพิกถอนบัตรสงเสริมการลงทุนสําหรับนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  

19  (4)  แลวแตกรณี  ใหเจาพนักงานดังกลาวขางตนแจงใหอธิบดีกรมท่ีดินทราบภายในหกสิบวัน

นับแตวันท่ีมีคําสั่ง  หรือวันท่ีทราบขอเท็จจริงดังกลาว  

                 มาตรา  19    สัตต    คนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวนอก

จากท่ีระบุไวในมาตรา  19  ไดมาซ่ึงหองชุดโดยไดรับมรดกในฐานะเปนทายาทโดยธรรม  หรือผูรับ

พินัยกรรม  หรือโดยประการอ่ืน  แลวแตกรณี  ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบ  

ภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันท่ีไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุด  และตองจําหนายหองชุดนั้น

ภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันท่ีไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุด    ถาไมจําหนายภายใน

กําหนดเวลาดังกลาว  ใหนําความในมาตรา  19  เบญจ  วรรคสี่  มาใชบังคับโดยอนุโลม  

                 มาตรา  19  อัฏฐ  ผูใดไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดในขณะท่ีมีสัญชาติไทยถาตอมาผู

นั้นเสียสัญชาติไทย  เพราะการสละสัญชาติไทย  การแปลงสัญชาติ  หรือถูกถอนสัญชาติไทย ตาม

กฎหมายวาดวยสัญชาติ  และมิใชเปนคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19    ตองแจงเปนหนังสือให

พนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงการเสียสัญชาติไทย    และการท่ีไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปได

ภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันท่ีเสียสัญชาติไทย  และตองจําหนายหองชุดท่ีมีกรรมสิทธิ์อยู

ท้ังหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันท่ีเสียสัญชาติไทย ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลา

ดังกลาวใหนําความในมาตรา  19  เบญจ  วรรคสี่  มาใชบังคับโดยอนุโลม  

                 มาตรา  19  นว  ผูใดไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดในขณะท่ีมีสัญชาติไทยถาตอมาผูนั้น 

เสียสัญชาติไทย  เพราะการสละสัญชาติไทย  การแปลงสัญชาติ  หรือถูกถอนสัญชาติไทย ตาม

กฎหมายวาดวยสัญชาติ  และเปนคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19  ถาประสงคจะมีกรรมสิทธิ์

ในหองชุดตอไป  ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงการเสียสัญชาติไทยและตองนํา

หลักฐานวาเปนคนตางดาวตามท่ีระบุไวในมาตรา  19    มาแจงตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในหนึ่งรอย

แปดสิบวันนับแตวันท่ีเสียสัญชาติไทย  แตถาการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดของคนตางดาวนั้นเกินอัตราท่ี

กําหนด  ตามมาตรา  19  ทว ิ วรรคหนึ่ง  หรือไมอยูในหลักเกณฑตามมาตรา  19  ทว ิ วรรคสอง

หรือวรรคสาม  ตองจําหนายหองชุดท่ีเกินอัตราท่ีกําหนด  หรือไมอยูในหลักเกณฑภายในกําหนดเวลา

ไมเกินหนึ่งป  นับแตวันท่ีเสียสัญชาติไทย  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหนําความใน

มาตรา  19  เบญจ  วรรคสี่  มาใชบังคับโดยอนุโลม  

                 ถาคนตางดาวตามวรรคหนึ่งไมประสงคจะมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปตองแจงเป

นหนังสือใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงการเสียสัญชาติไทยภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันท่ี

เสียสัญชาติไทย  และตองจําหนายหองชุดท่ีมีกรรมสิทธิ์อยูท้ังหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งป
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นับแตวันท่ีเสียสัญชาติไทย  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา  19  

เบญจ  วรรคสี่  มาใชบังคับโดยอนุโลม  

                 มาตรา  19  ทศ  นิติบุคคลซ่ึงมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดอยูแลวถาตอมา 

สภาพของนิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเปนนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวและมิใชเปน นิติ

บุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19    ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึง  การเปลี่ยน

สภาพและการท่ีไมอาจถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไปไดภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันท่ีเปลี่ยน

สภาพและตองจําหนายหองชุดท่ีมีกรรมสิทธิ์อยูท้ังหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งป  นับแตวันท่ี

เปลี่ยนสภาพ    ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา  19  เบญจ  วรรคสี่  

มาใชบังคับโดยอนุโลม  

                 มาตรา  19  เอกาทศ  นิติบุคคลซ่ึงมีสัญชาติไทยและมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดอยูแลวถาต

อมาสภาพของนิติบุคคลนั้นเปลี่ยนแปลงไปเปนนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว  และอาจ

ถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด  ไดเพราะเปนนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19 ถาประสงคจะมีกรรมสิทธิ์

ในหองชุดตอไป  ตองแจงเปนหนังสือใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงการเปลี่ยนสภาพ และตองนํา

หลักฐานวาเปนนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  19    มาแจงตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในหนึ่งรอย

แปดสิบวันนับแตวันท่ีเปลี่ยนสภาพ  แตถาการมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด  ของนิติบุคคลนั้น  เกินอัตราท่ี

กําหนดตามมาตรา  19    ทว ิ   ตองจําหนายหองชุดท่ีเกินอัตราท่ีกําหนดภายใน 

กําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันท่ีเปลี่ยนสภาพ  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาว  ใหนํา

ความใน  มาตรา  19  เบญจ  วรรคสี่  มาใชบังคับโดยอนุโลม  

                 ถานิติบุคคลตามวรรคหนึ่งไมประสงคจะมีกรรมสิทธิ์ในหองชุดตอไป ตองแจงเป

นหนังสือใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงการเปลี่ยนสภาพภายในกําหนดเวลาหกสิบวันนับแตวันเปลี่ยน

สภาพและตองจําหนายหองชุดท่ีมีกรรมสิทธิ์อยูท้ังหมดภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันท่ี

เปลี่ยนสภาพ  ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา  19  เบญจ  วรรคสี่  

มาใชบังคับ  โดยอนุโลม 

                 มาตรา  19  ทวาทศ  คนตางดาวหรือนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาวซ่ึงมี

หนาท่ีตองแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบถึงการท่ีตองจําหนายหองชุดตามมาตรา  19    เบญจ  หรือ

การไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุด  ตามมาตรา  19  สัตต  หรือการเสียสัญชาติไทยตามมาตรา  19    

อัฏฐ    และมาตรา  19    นว  หรือการเปลี่ยนสภาพของนิติบุคคลตามมาตรา  19  ทศ  และมาตรา  

19  เอกาทศ  แลวแตกรณี  ถาไมแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบภายในเวลาท่ีกําหนด  มีความผิด

ตองระวางโทษปรับไมเกินวันละหารอยบาทตลอดเวลาท่ียังฝาฝนอยู  
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                 มาตรา  19  เตรส  บุคคลใดถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดในฐานะเปนเจาของแทนคนตาง

ดาวหรือแทนนิติบุคคลซ่ึงกฎหมายถือวาเปนคนตางดาว  ไมวาคนตางดาวหรือนิติบุคคลดังกลาวจะมี

สิทธิถือกรรมสิทธิ์ในหองชุดตามพระราชบัญญัตินี้หรือไมก็ตาม  มีความผิดตองระวางโทษจําคุกไมเกิน

สองปหรือปรับไมเกินสองหม่ืนบาทหรือท้ังจําท้ังปรับ  และใหนําความในมาตรา  19  เบญจ  วรรคสี่  

มาใชบังคับโดยอนุโลม  

                 เม่ือกรณีมีเหตุอันควรสงสัยวาบุคคลใดไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ในหองชุดอันเปนการฝาฝน 

บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้  ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนและเรียกบุคคลท่ีเก่ียวของ

มาใหถอยคําหรือใหสงเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของมาพิจารณาไดตามความจําเปน  

                 บุคคลใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามความในวรรคสอง  มีความผิดตองระวางโทษ  จําคุกไม

เกินสามเดือนหรือปรับไมเกินหกพันบาทหรือท้ังจําท้ังปรับ 

 

หมวด  3 

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

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

                 มาตรา  20  เม่ือไดรับจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  7  แลวใหพนักงานเจาหนาท่ี

ดําเนินการออกหนังสือ  กรรมสิทธิ์หองชุดตามแผนผังอาคารชุดท่ีจดทะเบียนนั้นโดยไมชักชา  

                 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดจะกระทํามิไดจนกวาจะจดทะเบียน

นิติบุคคลอาคารชุดตามมาตรา  31  เวนแตเปนการจดทะเบียนไถถอนจํานองท่ีพนักงานเจาหนาท่ีได

จดแจงการจํานองไว    ตามมาตรา  22    หรือเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดท้ังหมดใหแกบุคคล 

คนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวม  

                   มาตรา  21  หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  อยางนอยตองมีสาระสําคัญดังตอไปนี ้ 

  (1)  ตําแหนงท่ีดินและจํานวนเนื้อท่ีของท่ีดินของอาคารชุด 

  (2)  ท่ีตั้ง  เนื้อท่ี  และแผนผังของหองชุด  ซ่ึงแสดงความกวาง  ความยาว  และความสูง  

  (3)  อัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  

  (4)  ชื่อตัวและชื่อสกุลของผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด  

  (5)  สารบัญสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

  (6)  ลายมือชื่อพนักงานเจาหนาท่ี  

  (7)  ประทับตราประจําตําแหนงของพนักงานเจาหนาท่ี  

                 หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดใหทําเปนคูฉบับรวมสองฉบับ  มอบใหผูมีกรรมสิทธิ์ในหองชุด

ฉบับหนึ่ง  อีกฉบับหนึ่งเก็บไวท่ีสํานักงานของพนักงานเจาหนาท่ี  สําหรับฉบับท่ีเก็บไวท่ีสํานักงานของ
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พนักงานเจาหนาท่ีนั้น  จะจําลองเปนรปูถายก็ได  ในกรณีเชนนี้ใหลงลายมือชื่อและประทับตรา

ประจําตําแหนงของพนักงานเจาหนาท่ีดวย แบบ  หลักเกณฑ    และวิธีการออกหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุดรวมท้ังใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  ใหกําหนดโดยกฎกระทรวง  

                 มาตรา  22  ในกรณีท่ีอสังหาริมทรัพยตามมาตรา  15  (1)  หรือ  (2)  ติดการจํานอง

อยูกอนจดทะเบียนอาคารชุด  แตผูรับจํานองไดยินยอมใหจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา  7  วรรค

สาม  เม่ือออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  พนักงานเจาหนาท่ีจะตองระบุใหผูขอจดทะเบียนเปนผูมี

กรรมสิทธิ์ในหองชุดและจดแจงการจํานองนั้นในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดทุกฉบับ  พรอมท้ังระบุ

จํานวนเงินท่ีผูรับจาํนองจะไดรับชําระหนี้จากหองชุดแตละหองชุด  โดยคํานวณจํานวนเงินดังกลาว

ตามอัตราสวนแหงกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางไวในสารบัญสําหรับจดทะเบียนดวย  

                 เม่ือไดออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามวรรคหนึ่งแลว ใหถือวาหองชุดแตละหองเปน

ประกันหนี้จํานอง  เฉพาะสวนท่ีระบุไวในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น  

                 มาตรา  23    ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดจดแจงการจํานองอสังหาริมทรัพยใน

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  ตามมาตรา  22  แลว  การจําหนายหองชุดแตละหองในครั้งแรกโดยผูขอ

จดทะเบียนอาคารชุดซ่ึงเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดจะจําหนายหองชุดนั้นใหผู

รับโอนกรรมสิทธิ์หองชุดไดรับโอนไปโดยปลอดจํานอง  

                 มาตรา  24    เม่ือปรากฏวา    การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  การจดทะเบียนสทิธิ

และนิติกรรมเก่ียวกับหองชุด    หรือการจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบียนคลาดเคลื่อน

หรือไมชอบดวยกฎหมาย  ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเพิกถอนหรือแกไขได  แลวแตกรณี  ให

พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนและเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  เอกสารท่ีไดจดทะเบยีนสิทธิ

และนิติกรรม    เอกสารท่ีไดจดแจงรายการในสารบัญสําหรับจดทะเบยีน หรือเอกสารอ่ืนท่ีเก่ียวของ

มาพิจารณา  แตกอนท่ีจะดําเนินการเพิกถอนหรือแกไข    ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูมีสวนไดเสีย

ทราบลวงหนาไมนอยกวาสิบหาวันเพ่ือใหโอกาสคัดคาน ถาไมคัดคานภายในกําหนดสามสิบวันนับแต

วันท่ีไดรับแจง  ใหถือวาไมมีการคัดคาน  ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด

มาดําเนินการไมได    ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดได  

                 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจตามวรรคหนึ่งพิจารณาประการใดแลว ใหดําเนินการ

ไปตามนั้น  

                 ในกรณีท่ีศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว  ให

พนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้น  

                 มาตรา  25    หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของผูใดสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ ใหเจา

ของขอรับใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นได  
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                 มาตรา  26  ในกรณีท่ีมีการออกใบแทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตามมาตรา  24  หรือ

มาตรา  25  แลว  ใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเดิมเปนอันยกเลิก  เวนแตศาลจะสั่งเปนอยางอ่ืน  

                 มาตรา  27    ในกรณีท่ีหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับท่ีเก็บไวท่ีสํานักงานของพนักงาน

เจาหนาท่ีสูญหาย  หรือชํารุดในสาระสําคัญ  ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์

หองชุดฉบับเจาของหองชุดมาพิจารณา  แลวจัดทําข้ึนใหมโดยอาศัยหลักฐานเดิม 

 

หมวด  4 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

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

                 มาตรา  28    ใหพนักงานเจาหนาท่ีตามพระราชบัญญัตินี้เปนพนักงานเจาหนาท่ีจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุด  

                 มาตรา  29    ผูใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุดตาม

พระราชบัญญัตินี้  ใหนําหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดมาจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  

                 ในกรณีท่ีขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหผูขอนําหนังสือ

รับรองรายการหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา  18    จากผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดท่ี

เก่ียวของมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีดวย    และใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนสิทธิและ นิติ

กรรมไดเม่ือมีการชําระหนี้นั้นครบถวนแลวใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจเรียกผูจัดการของนิติบุคคล

อาคารชุดมาใหขอเท็จจริงเก่ียวกับรายการหนี้ตามวรรคสอง  

                 ความในวรรคสองมิใหใชบังคับแกกรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์

ในหองชุดกอนจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  

                 มาตรา  30   ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  หมวด  6 การจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม    และกฎกระทรวงท่ีออกตามบทบัญญัติดังกลาวมาใชบังคับแกการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับหองชุด  โดยอนุโลม 
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หมวด  5 

นิติบุคคลอาคารชุด 

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

                 มาตรา  31    การโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดใหแกบุคคลหนึ่งบุคคลใดโดยไมเปนการโอน

กรรมสิทธิ์ในหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดใหแกบุคคลคนเดียวหรือหลายคนโดยถือกรรมสิทธิ์รวมจะ

กระทําไดตอเม่ือผูขอโอนและผูขอรับโอนกรรมสทิธิ์ในหองชุดดังกลาวยื่นคําขอโอนกรรมสิทธิ์ในหอง

ชุดพรอมกับคําขอจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  โดยมีสําเนาขอบังคับและหลักฐานในการจด

ทะเบียนอาคารชุดตอพนักงานเจาหนาท่ี  

                 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ใหพนักงานเจาหนาท่ีจด

ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน  หองชุดใหแกผูขอรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดและจดทะเบียนนิติบุคคล

อาคารชุดตามวรรคหนึ่งพรอมกันไปและให  ประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราชกิจจา

นุเบกษา  

                 การขอและการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด  ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการ ท่ี

กําหนดในกฎกระทรวง  

                 ความในวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับแกการโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดภายหลังท่ีไดจดทะเบียน

นิติบุคคลอาคารชุดแลว  

                 มาตรา  32  ขอบังคับอยางนอยตองมีสาระสําคัญดังตอไปนี ้ 

  (1)  ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงตองมีคําวา  "นิติบุคคลอาคารชุด"  ไวดวย  

  (2)  วัตถุประสงคตามมาตรา  33  

  (3)  ท่ีตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด  

  (4)  จํานวนเงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจาของรวมตองชําระลวงหนา 

  (5)  ทรัพยสวนกลางนอกจากท่ีบัญญัติไวในมาตรา  15  ถามี  

  (6)  การจัดการทรัพยสวนกลาง  

  (7)  การใชทรัพยสวนบุคคลและทรัพยสวนกลาง  

  (8)    อัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละหองชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลางตามท่ีขอจดทะเบียน

อาคารชุด  

  (9)  การเรียกประชุมใหญและวิธีการประชุมใหญของเจาของรวม  

  (10)  อัตราสวนคาใชจายรวมกันของเจาของรวมตามมาตรา  18  

  (11)  การแตงตั้ง  อํานาจหนาท่ี  วาระการดํารงตําแหนง  และการพนจากตําแหนงของผูจัดการ  

  (12)  ขอความอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  
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                 การเปลี่ยนแปลงใด ๆ    ซ่ึงขอบังคับท่ีไดจดทะเบียนไวแลว  จะสมบูรณตอเม่ือไดนําไป

จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี  

                 มาตรา  33  นติิบุคคลอาคารชุดท่ีไดจดทะเบียนตามมาตรา  31  ใหมีฐานะเปนนิติ

บุคคล  

                 นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงคเพ่ือจัดการ  และดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง  และใหมี

อํานาจกระทําการใด ๆ    เพ่ือประโยชนตามวัตถุประสงคดังกลาว  ท้ังนี้    ตามมติของเจาของรวม

ภายใตบังคับแหงพระราชบัญญัตินี้  

                 มาตรา  34  ในกรณีท่ีอาคารชุดถูกเวนคืนบางสวนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย  ใหเจาของรวมซ่ึงถูกเวนคืนหองชุดหมดสิทธิในทรัพยสวนกลางท่ีเหลือจากการถูก

เวนคืน  ในกรณีนี้ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการใหเจาของรวมซ่ึงไมถูกเวนคืนหองชุดรวมกันชดใชรา

คาใหแกเจาของรวมซ่ึงหมดสิทธิไป ดังกลาว  ท้ังนี้ ตามอัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์

ในทรัพยสวนกลาง  

                 เพ่ือประโยชนในการชดใชราคาใหแกเจาของรวมซ่ึงหมดสิทธิไปตามวรรคหนึ่ง  ใหถือวา

หนี้เพ่ือชดใชราคาดังกลาวมีบุริมสิทธิเหนือทรัพยสวนบุคคลของเจาของหองชุดซ่ึงไมถูกเวนคืนหองชุด 

เชนเดียวกับคาใชจายตามมาตรา  18  วรรคสอง  

                 มาตรา  35 ใหนิติบุคคลอาคารชุดมีผูจัดการคนหนึ่ง  ซ่ึงจะเปนบุคคลธรรมดาหรอืนิติ

บุคคลก็ได  

                 ในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนผูจัดการ    ใหนิติบุคคลนั้นแตงตั้งบุคคลธรรมดาคนหนึ่งเปนผู

ดําเนินการแทนนิติบุคคล  ในฐานะผูจัดการ  

                 มาตรา  36  ผูจัดการมีอํานาจหนาท่ีดังตอไปนี้ 

                  (1)  ปฏิบัติการใหเปนไปตามวัตถุประสงคตามมาตรา  33  หรือมติของท่ีประชุมเจา

ของรวม  หรือคณะกรรมการ  ตามมาตรา  37  ท้ังนี้  โดยไมขัดตอขอบังคับ  

                  (2)  ในกรณีจําเปนและรีบดวน  ใหผูจัดการมีอํานาจโดยความริเริ่มของตนเองจัดการ

ในกิจการ เพ่ือความปลอดภัยของอาคาร  ดังเชนวิญ ูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพยสินของตนเอง  

                  (3)  เปนผูแทนของนิติบุคคลอาคารชุด  

                  (4)  หนาท่ีอ่ืนตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  

                 ผูจัดการตองปฏิบัติกิจการในหนาท่ีดวยตนเอง  เวนแตกิจการซ่ึงตามขอบังคับ  หรือมติ

ของท่ีประชุมเจาของรวม  ตามมาตรา  48  (3)  กําหนดใหมอบหมายใหผูอ่ืนทําแทนได  

                 มาตรา  37  เจาของรวมจะจัดใหมีคณะกรรมการควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคาร

ชุดประกอบดวยกรรมการไมเกินเกาคนซ่ึงแตงตั้งโดยมติของท่ีประชุมใหญตามมาตรา  44  ก็ได  
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                 การแตงตั้ง  วาระการดํารงตําแหนง    การพนจากตําแหนงของกรรมการ  อํานาจ

หนาท่ีและการประชุมของคณะกรรมการ  ใหเปนไปตามมติของท่ีประชุมใหญตามมาตรา  44  

                 มาตรา  38  บคุคลดังตอไปนี ้ มีสิทธิไดรับการแตงตั้งเปนกรรมการ  

                  (1)  เจาของรวม  หรือคูสมรสของเจาของรวม  

                  (2)  ผูแทนโดยชอบธรรม  ผูอนุบาลหรือผูพิทักษ  ในกรณีท่ีเจาของรวมเปนผูเยาว  คน

ไรความสามารถหรือ  คนเสมือนไรความสามารถ  แลวแตกรณี  

                  (3)  ผูจัดการหรือผูแทนอ่ืนของนิติบุคคลในกรณีท่ีนิติบุคคลเปนเจาของรวม  

                 มาตรา  39  นติิบุคคลอาคารชุดอาจใชสิทธิของเจาของรวมครอบไปถึงทรพัยสวนกลาง

ท้ังหมด  ในการตอสูบุคคลภายนอก  หรือเรียกรองเอาทรัพยสินคืน  เพ่ือประโยชนของเจาของรวม

ท้ังหมดได  

                 มาตรา  40  ใหเจาของรวมชําระเงินใหแกนิติบุคคลอาคารชุดเพ่ือดําเนินกิจการของนิติ

บุคคลอาคารชุด  ดังตอไปนี้  

                  (1)  เงินคาใชจายของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีเจาของแตละหองชุดจะตองชําระลวงหนา  

                  (2)  เงินทุนเม่ือเริ่มตนกระทํากิจการอยางใดอยางหนึ่งตามขอบังคับ  หรือตามมติของ

ท่ีประชุมใหญ  

                  (3)  เงินอ่ืนเพ่ือปฏิบัติตามมติของท่ีประชุมใหญภายใตเง่ือนไขซ่ึงท่ีประชุมใหญกําหนด  

                 มาตรา  41    เพ่ือประโยชนในการบังคับชําระหนี้อันเกิดจากคาใชจายตามมาตรา  18  

ใหนิติบุคคลอาคารชุด  มีบุริมสิทธิ  ดังนี้ 

                  (1)   บุริมสิทธิเก่ียวกับคาใชจายตามมาตรา  18  วรรคหนึ่ง   ใหถือวาเปนบุริมสิทธิใน

ลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา  259  (1)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และมีอยู

เหนือสังหาริมทรัพยท่ีเจาของหองชุดนั้น  นํามาไวในหองชุดของตน  

                  (2)    บุริมสิทธิเก่ียวกับคาใชจายตามมาตรา  18    วรรคสอง    ใหถือวาเปนบุริมสิทธิ

ในลําดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา  273  (1)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และมีอยู

เหนือทรัพยสวนบุคคลของแตละเจาของหองชุด  

                 บุริมสิทธิตาม  (2)  ถาผูจัดการไดสงรายการหนี้ตอพนักงานเจาหนาท่ีแลวใหถือวาอยูใน

ลําดับกอนจํานอง  

                 มาตรา  42  ใหมีการประชุมเจาของรวมท้ังหมด  เรียกวา  ประชุมใหญ  ภายในหก

เดือนนับแตวันท่ีไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด    ตอจากนั้นใหมีการประชุมใหญปละหนึ่งครั้ง

เปนอยางนอย  
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                 มาตรา  43   การประชุมใหญตองมีผูมาประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกันไมนอยกวา

หนึ่งในสามของจํานวนเสียงลงคะแนนท้ังหมดจึงจะเปนองคประชุม  

                 มาตรา  44  มติของท่ีประชุมใหญตองไดรับคะแนนเสียงขางมากของเจาของรวมท่ีเขา

ประชุม  เวนแตพระราชบัญญัตินี้จะไดกําหนดไวเปนอยางอ่ืน  

                 มาตรา  45  ในการลงคะแนนเสียง ใหเจาของรวมแตละรายมีคะแนนเสียงเทากับ

อัตราสวนท่ีตนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง ถาเจาของรวมคนเดียวมีคะแนนเสียงเกินก่ึงหนึ่งของ

จํานวนคะแนนเสียงท้ังหมดใหลดจํานวนคะแนนเสียงของผูนั้นลงมาเหลือเทากับจํานวนคะแนนเสียง

ของบรรดาเจาของรวมอ่ืน ๆ รวมกัน  

                 มาตรา  46  เม่ือมีขอบังคับกําหนดใหเจาของรวมเพียงบางคนตองเสียคาใชจายในการ

ใดโดยเฉพาะ   ใหเจาของรวมเหลานี้เทานั้นมีสวนออกเสียงในมติท่ีเก่ียวกับคาใชจายในการนั้น โดย

แตละคนมีคะแนนเสียงตามอัตราสวนท่ีกําหนดไวในขอบังคับตามมาตรา  18  วรรคหนึ่ง  

                 มาตรา  47  เจาของรวมอาจมอบฉันทะเปนหนังสือใหผูอ่ืนออกเสียงแทนตนได  แตผู

รับมอบฉันทะคนหนึ่งจะรับมอบฉันทะใหออกเสียงในการประชุมครั้งหนึ่งเกินสามรายมิได  ผูจัดการ  

และคูสมรสของผูจัดการ  จะเปนประธานในท่ีประชมุหรือจะรับมอบฉันทะใหออกเสียงแทนเจาของ

รวมคนใดมิได  

                 มาตรา  48 มติเก่ียวกับเรื่องดังตอไปนี้ตองไดรับคะแนนเสียงเกินก่ึงหนึ่งของจํานวน

คะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด 

                  (1)    การอนุญาตใหเจาของรวมคนใดคนหนึ่งทําการกอสรางตอเติมท่ีมีผลตอทรัพย

สวนกลาง  หรือลักษณะภายนอกของอาคาร  โดยคาใชจายของผูนั้นเอง  

                  (2)  การแตงตั้งหรือถอดถอนผูจัดการ  

                  (3)  การกําหนดกิจการท่ีผูจัดการมีอํานาจมอบหมายใหผูอ่ืนทําการแทนได ถาเจา

ของรวมมาประชุมมีจํานวนไมพอท่ีจะถือเปนเสียงขางมากตามวรรคหนึ่งใหเรียกประชุมใหมภายใน

สิบหาวันนับแตวันเรียกประชุมครั้งกอน การประชุมครั้งใหมนี้ใหออกเสียงลงมติตามจํานวนคะแนน

เสียงขางมากของผูเขาประชุม  

                  มาตรา  49  มติเก่ียวกับเรื่องดังตอไปนี้ตองไดรับคะแนนเสียงไมนอยกวาสามในสี่ของ

จํานวนคะแนนเสียงของเจาของรวมท้ังหมด  

                   (1)    การแกไข    เปลี่ยนแปลงอัตราสวนคาใชจายรวมกันในขอบังคับตามมาตรา  

32  (10)  

                   (2)    การซ้ืออสังหาริมทรัพย  หรือรับใหอสังหาริมทรัพยซ่ึงมีคาภาระติดพันเปน

ทรัพยสวนกลาง  
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                   (3)  การแกไขเพ่ิมเติมขอบังคับเก่ียวกับการใชหรือการจัดการทรัพยสวนกลาง  

                   (4)  การกอสรางอันเปนการเปลี่ยนแปลง  เพ่ิมเติม  หรือปรับปรุงทรัพยสวนกลาง 

นอกจากท่ีกําหนดไวในขอบังคับ  

                   (5)  การจําหนายทรัพยสวนกลางท่ีเปนอสังหาริมทรัพย  

                  มาตรา  50    ในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายท้ังหมดหรือเปนบางสวนแตเกินครึ่งหนึ่งของ

จํานวนหองชุดท้ังหมด ถาเจาของรวมมีมติโดยคะแนนเสียงตามมาตรา 48 ใหกอสรางหรือซอมแซม

อาคารสวนท่ีเสียหายนั้น  ใหนิติบุคคลอาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนท่ีเสียหายให

คืนดี ในกรณีท่ีอาคารชุดเสียหายเปนบางสวนแตนอยกวาครึ่งหนึ่งของจํานวนหองชุดท้ังหมด ถาสวน

ใหญของเจาของหองชุดท่ีเสียหายมีมติใหกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนท่ีเสียหายนั้น ใหนิติบุคคล

อาคารชุดจัดการกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนท่ีเสียหายใหคืนดี คาใชจายในการกอสรางหรือซอม

แซมอาคารท่ีเสียหายสําหรับท่ีเปนทรัพยสวนกลาง ใหเจาของรวมทุกคนในอาคารชุดเฉลี่ยออกตาม

อัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  สวนคาใชจายในการกอสรางหรือ

ซอมแซมสําหรับท่ีเปนทรัพยสวนบุคคลใหตกเปนภาระของเจาของหองชุดท่ีเสียหายนั้น หองชุดท่ี

กอสรางข้ึนใหมตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสองใหถือวาแทนท่ีหองชุดเดิมและใหถือวาหนังสือ  กรรม

สิทธิ์หองชุดเดิมเปนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดสําหรับหองชุดท่ีกอสรางข้ึนใหมนั้น ถารายละเอียดใน

หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดเดิมไมตรงกับหองชุดท่ีกอสรางข้ึนใหม   ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจแกไข

ใหถูกตอง ถามีมติไมกอสรางหรือซอมแซมอาคารสวนท่ีเสียหายตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง ใหนํา

มาตรา  34  มาใชบังคับโดยอนุโลม เม่ือเจาของหองชุดท่ีไมกอสรางหรือซอมแซมสวนท่ีเสียหายได

รับคาชดใชราคาทรัพยสวนกลางจากเจาของรวมแลว  หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของหองชุดดังกลาว

เปนอันยกเลิก และใหเจาของสงคืนพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับชดใชรา

คาทรัพยสวนกลางเพ่ือหมายเหตุการยกเลิกในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดท้ังฉบับเจาของหองชุดและ

ฉบับท่ีเก็บไวท่ีสํานักงานพนักงานเจาหนาท่ี  และใหพนักงานเจาหนาท่ีประกาศการยกเลิกหนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา  
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หมวด  6 

การเลิกอาคารชุด 

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

                  มาตรา  51  อาคารชุดท่ีไดจดทะเบียนไวอาจเลิกไดดวยเหตุใดเหตุหนึ่งดังตอไปนี ้ 

                   (1)    ในกรณีท่ียังไมไดจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด    ผูขอจดทะเบียนอาคารชุด

หรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในหองชุดท้ังหมดในอาคารชุด  แลวแตกรณีขอเลิกอาคารชุด  

                    (2)  เจาของรวมมีมติเปนเอกฉันทใหเลิกอาคารชุด  

                    (3)  อาคารชุดเสียหายท้ังหมด  และเจาของรวมมีมติไมกอสรางอาคารนั้นข้ึนใหม  

                    (4)  อาคารชุดถูกเวนคืนท้ังหมดตามกฎหมายวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย  

                  มาตรา  52  ในกรณีท่ีอาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา 51 (1) ใหผูขอเลิกยื่นคําขอ

จดทะเบียนเลิกอาคารชุด  ตามแบบท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนดตอพนักงานเจาหนาท่ี เม่ือพนักงานเจา

หนาท่ีพิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนเลิกอาคารชุด และให

ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา  เม่ือจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตาม

มาตรานี้แลว  ใหนํามาตรา  54  และมาตรา  55  มาใชบังคับโดยอนุโลม 

                  มาตรา  53  ในกรณีท่ีอาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา 51 (2) หรือ (3)  ใหผู

จัดการนิติบุคคลอาคารชุดยื่นคําขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามแบบท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนดตอ

พนักงานเจาหนาท่ีพรอมดวยหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และสําเนารายงานการประชุมของเจาของรวม

ท่ีมีมติใหเลิกอาคารชุดนั้นหรือท่ีมีมติไมกอสรางอาคารชุดนั้นข้ึนใหมโดยมีผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

รับรองวาเปนสําเนาถูกตอง    แลวแตกรณี  ภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีท่ีประชุมเจาของรวมลงมติ 

เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเห็นวาเปนการถูกตอง  ก็ใหรับจดทะเบียนเลิกอาคารชุดและให

ประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้นในราชกิจจานุเบกษา  

                  มาตรา  54  เม่ือไดจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามมาตรา  52  หรือมาตรา  53  แลว  

ใหหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดของอาคารชุดนั้นเปนอันยกเลิก  และใหพนักงานเจาหนาท่ีหมายเหตุการ

ยกเลิกในฉบับเจาของหองชุดและฉบับท่ีเก็บไวท่ีสํานักงานพนักงานเจาหนาท่ี ใหพนักงานเจาหนาท่ีมี

อํานาจมีหนังสือเรียกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับเจาของหองชุดท่ียกเลิกคืนจากเจาของหรือผู

ครอบครองเพ่ือดําเนินการตามวรรคหนึ่ง  และใหเจาของหองชุดหรือผูครอบครองสงหนังสือกรรม

สิทธิ์หองชุดแกพนักงานเจาหนาท่ีภายในสามสิบวันนับแตวันไดรับหนังสือเรียก  

                  มาตรา  55  ใหพนักงานเจาหนาท่ีสงหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดท่ียกเลิกฉบับท่ีเก็บไวท่ี 

สํานักงานของพนักงานเจาหนาท่ี  ซ่ึงไดหมายเหตุการยกเลิกตามมาตรา  54  แลว  พรอมสําเนาคํา

ขอจดทะเบียนเลิกอาคารชุดไปใหเจาพนักงานท่ีดินทองท่ีจดแจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของ
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โฉนดท่ีดินเดิม    โดยแสดงชื่อเจาของรวมท่ีมีชื่อในคําขอจดทะเบียนขอเลิกอาคารชุดเปนผูถือ

กรรมสิทธิ์รวมตามอัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละคนถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  พรอมท้ังรายการ

ภาระผูกพันอ่ืนท่ีปรากฏในหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้น เม่ือเจาพนักงานท่ีดินไดจดแจงโฉนดท่ีดินตาม

วรรคหนึ่งแลว  ใหท่ีดินนั้นพนจากการอยูภายใตบทบังคับตามพระราชบัญญัตินี้    และใหเจา

พนักงานท่ีดินคืนโฉนดท่ีดินนั้นใหแกผูถือกรรมสิทธิ์คนตางดาวหรือนิติบุคคลตามท่ีระบุไวในมาตรา  

19  ท่ีมีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินอันสืบเนื่องมาจากการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดตามวรรค

หนึ่ง  ตองจําหนายท่ีดินนั้นเฉพาะสวนของตนภายในกําหนดเวลาไมเกินหนึ่งปนับแตวันท่ีจดทะเบียน

เลิกอาคารชุด ถาไมจําหนายภายในกําหนดเวลาดังกลาวใหนําความในมาตรา  19  เบญจ  วรรคสี่  

มาใชบังคับโดยอนุโลม 

                  มาตรา  56  ในกรณีท่ีอาคารชุดเลิกเพราะเหตุตามมาตรา  51  (4)  ใหหนังสือ

กรรมสิทธิ์หองชุดของอาคารชุดนั้นเปนอันยกเลิก    ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนเลิกอาคารชุด

และใหประกาศการจดทะเบียนเลิกอาคารชุดนั้น  ในราชกิจจานุเบกษา ในกรณีตามวรรคหนึ่ง การจด

แจงในสารบัญสําหรับจดทะเบียนของหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  และของโฉนดท่ีดินเดิม  ใหเปนไป

ตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  

                  มาตรา  57    เม่ือมีการจดทะเบียนเลิกอาคารชุด  ใหนิติบุคคลอาคารชุดเปนอันเลิก 

และใหท่ีประชุมเจาของรวม  ตั้งผูชําระบัญชีภายในสิบสี่วันนับแตวันท่ีจดทะเบียนเลิกอาคารชุด  

                  มาตรา  58  ผูชําระบัญชีมีอํานาจจําหนายทรัพยสวนกลางท่ีเปนสังหาริมทรัพย  เวน

แตท่ีประชุมเจาของรวมจะมีมติเปนอยางอ่ืน  

                  มาตรา  59    ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยลักษณะ 22 

หุนสวนและบริษัท  หมวด  5    การชําระบัญชีหางหุนสวนจดทะเบียน  หางหุนสวนจํากัด  และ

บริษัทจํากัด  มาใชบังคับแกการชําระบัญชีของนิติบุคคลอาคารชุดโดยอนุโลม  

                  มาตรา  60    เม่ือไดชําระบัญชีเสร็จแลว    ถามีทรัพยสินเหลืออยูเทาใดใหแบงใหแก

เจาของรวมตามอัตราสวนท่ีเจาของรวมแตละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง  
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หมวด  7 

คาธรรมเนียมและคาใชจาย 

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

                 มาตรา  61  การขอและการจดทะเบียนอาคารชุดหรือนิติบุคคลอาคารชุด  การขอและ

การจดทะเบียนเลิกอาคารชุด  การเปลี่ยนแปลงขอบังคับ  การออกหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดหรือใบ

แทนหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด  การขอและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการทําธุรกิจอ่ืน

เก่ียวกับหองชุด ใหผูขอเสียคาธรรมเนียม  และคาใชจายตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  

                 มาตรา  62    ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  หมวด  11    คาธรรมเนยีม

มาตรา  104  มาตรา  105  และมาตรา  106  มาใชบังคับแกคาธรรมเนียมตามพระราชบัญญัตินี้โดย

อนุโลม  

    

ผูรับสนองพระบรมราชโองการ  

           ส.  โหตระกิตย  

         รองนายกรัฐมนตรี 
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ภาคผนวก ข  

แบบสัมภาษณ 
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ภาคผนวก ค 

แบบสังเกตุพฤติกรรม 
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ภาคผนวก ง  

เอกสารเชิญผูทรงคุณวุฒิตรวจสอบเครื่องมืองานวิจัย
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ประวัติเจาของผลงาน 

 

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 มหาวิทยาลัยหอการคาไทย 

 

ป พ.ศ. 2557 สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาโท  

ปริญญาบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต คณะบริหารธุรกิจ 

สาขาการจัดการโลจิสติกสและโซอุปทานโลจิสติกส มหาวิทยาลัยศรีปทุม 
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