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ลักษณะทางกายภาพของที่พักในธุรกิจแอร์บีเอ็นบีระดับไฮเอนด์และลักชูร่ีในกรุงเทพฯ ช้ันใน : 

ความแตกต่างระหว่างอพาร์ตเมนต์และคอนโดมิเนียม  

 
เกริดา โคตรชารี1 

1วิทยาลัยพัฒนามหานคร มหาวิทยาลัยนวมนิทราธิราช 

 

บทคัดย่อ  

 บทความนี้นำเสนอลักษณะทางกายภาพของแอร์บีเอ็นบีประเภทอพาร์ตเมนต์และคอนโดมิเนียม ตาม

ระดับคุณภาพที่พบมากที่สุดในแพลตฟอร์ม โดยสำรวจคุณลักษณะทางสถาป�ตยกรรมและการตกแต่งภายใน 

ได้แก่ 1) อาคารและการตกแต่งภายนอก 2) หน่วยที ่อยู ่อาศัยและองค์ประกอบ 3) สาธารณูปโภค 

สาธารณูปการ และการตกแต่งภายใน และ 4) พื้นที่ใช้สอยส่วนกลาง จากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด 250 ตัวอย่าง 

แบ่งสัดส่วนสอดคล้องตามจำนวนประชากรแอร์บีเอ็นบีในเขตวัฒนาและคลองเตย ผู้วิจัยใช้การวิจัยแบบผสม 

โดยเชิงคุณภาพเป�นการวิเคราะห์คุณลักษณะทางสถาป�ตยกรรมของแอร์บีเอ็นบี และบันทึกข้อมูลในแบบ

สำรวจเพ่ือวิเคราะห์เชิงสถิติโดยใช้ค่าสถิติเพียร์สัน ไคร์สแควร์ ในการทดสอบความสัมพันธ์ระหว่างคุณลักษณะ

แต่ละด้านของอพาร์ตเมนต์และคอนโดมิเนียมแต่ละระดับคุณภาพ 

ผลการศึกษาพบว่าระดับคุณภาพที่พบมากที่สุดทั้งของอพาร์ตเมนต์และคอนโดมิเนียม คือ ไฮเอนด์ 

ซึ่งตรงกับที่อยู่อาศัยระดับราคาปานกลางค่อนไปทางสูง และลักชูรี่ ซึ่งตรงกับที่อยู่อาศัยระดับราคาสูง แอร์บี

เอ็นบีอพาร์ตเมนต์มีอายุอาคาร 11-20 ป� ในขณะท่ีคอนโดมิเนียมส่วนมากมีอายุอาคารน้อยกว่า 10 ป� ทำให้มี

พื้นที่ส่วนกลาง ได้แก่ สวนและพื้นที่พักผ่อน ลอบบี้ ฟ�ตเนส สระว่ายน้ำ มีคุณภาพดีกว่าแอร์บีเอ็นบีอพาร์ต

เมนต์ รูปแบบและขนาดห้องที่พบมากที่สุดคือสตูดิโอและหนึ่งห้องนอน ขนาดไม่เกิน 31 ตร.ม. มีผนังกั้นห้อง

นอนแยกเป�นสัดส่วน มีห้องครัวและอุปกรณ์ทำครัว ห้องน้ำและห้องสุขาแยกเป�นส่วนแห้งและเป�ยกอย่าง

ชัดเจน รูปแบบการตกแต่งท่ีพบบ่อยคือคลาสสิค ร่วมสมัย และมินิมอล โดยใช้โทนสีอ่อนหรือโทนสีสว่าง ท้ังนี้ 

คุณลักษณะท่ีแตกต่างกันอย่างชัดเจนระหว่างแอร์บีเอ็นบีอพาร์ตเมนต์และคอนโดมิเนียมท้ังสองระดับคุณภาพ 

คือ ขนาดห้อง โดยระดับลักชูรีจะมีขนาดห้องท่ีกว้างกว่าไฮเอนด์อย่างมีนัยสำคัญทางสถิติท่ีระดับความเชื่อม่ัน 

0.01 บทความนี้เสนอแนะให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีห้องท่ีไม่ถูกใช้งานและต้องการปรับปรุงเพ่ือนำเข้าเป�น

ท่ีพักในธุรกิจแอร์บีเอ็นบีปรับปรุงห้องโดยแบ่งเป�นหนึ่งห้องนอน ขนาดไม่เกิน 30 ตร.ม. และตกแต่งสไตล์ร่วม

สมัย โดยใช้โทนสีสว่างเพ่ือให้ตรงตามลักษณะห้องท่ีพบมากท่ีสุดในตลาดป�จจุบัน 

 

คำสำคัญ: แอร์บีเอ็นบี, ท่ีพักนักท่องเท่ียวระยะสั้น, อพาร์ตเมนต์, คอนโดมิเนียม, ลักษณะทางกายภาพ 
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 Physical Characteristics of High-end and Luxury Airbnb listings in  

Inner Bangkok: the Case of Apartments and Condominiums 
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Abstract  

 This article presents physical characteristics of the most common grades of Airbnb 

apartments and condominiums. Grades of each property types defined by quality level from 

low to luxury, using four criteria including 1) buildings and exterior, 2) dwelling units and room 

compositions, 3) utility, facility, and interior design, and 4) common facilities. The samples of 

250 listings in Watthana and Khlong Toei districts in inner Bangkok were examined using mixed 

of qualitative and quantitative research methods. Pearson’s Chi-Square were performed to 

test the relations between physical characteristics and grades of property types of Airbnb. 

 The research revealed that over 60% of Airbnb listings for both property types are 

high-end and luxury grades. High-end listings represented upper-middle income housing, while 

luxury represented high-income housing. Building age of Airbnb apartments are 11-20 years 

old, where condominiums are lesser than 10 years. Thus, condominiums have higher quality 

of common facilities, for example garden and recreation area, lobby, fitness center, and 

swimming pool. The most common unit size and room compositions are studio or one-

bedroom at the size that not larger than 31 m2. Spaces in dwelling units are well-separated 

between bedroom and living room using light wall or solid wall. The kitchen is fully equipped. 

Bathroom are separated with wet and dry area. Interior design are varied from classic, 

contemporary, and minimal with the light colors. Hence, the significant (p<0.01) characteristics 

between the two grades of Airbnb apartments and condominiums is unit size, where luxury 

has much larger spaces than high-end. Thus, the suggestions for property owners whom 

interested in joining Airbnb is to renovate the unit size smaller than 30 m2 and use the 

contemporary interior design with the lighter tone of furniture to attract guests. 
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ท่ีมาและความสำคัญของป�ญหา  

เศรษฐกิจแบ่งป�น (sharing economy) หรือแพลตฟอร์มอีโคโนมี (platform economy) มีรูปแบบ

สินค้าและบริการที่ถูกนำมาแบ่งป�นระหว่างบุคคลต่อบุคคล (peer-to-peer) ที่หลากหลาย แนวคิดหลักของ

ระบบเศรษฐกิจนี้คือเพื่อให้เจ้าของสินทรัพย์ ทั้งสังหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์ ร่วมแบ่งป�นสินทรัพย์ท่ี

ไม่ได้ถูกใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ี ให้กับผู้ที่ต้องการใช้งานผ่านทางแพลตฟอร์ม (Khotcharee & Fukushima, 

2023) สาเหตุท่ีใช้คำว่า “แพลตฟอร์ม” กล่าวถึงรูปแบบการดำเนินงานในลักษณะนี้ เพราะเป�นการแลกเปลี่ยน

ท่ีเกิดข้ึนบนพ้ืนท่ีท่ีถูกจัดตั้งข้ึน ซ่ึงโดยมากเป�นเว็บไซต์ท่ีเป�นสื่อกลางในการแลกเปลี่ยนสินค้าและบริการ โดยมี

ตัวอย่างรูปแบบในการแลกเปลี่ยนดังท่ีแสดงในภาพท่ี 1  

 
ภาพท่ี 1 โครงสร้างของระบบเศรษฐกิจแบ่งป�น หรือแพลตฟอร์มอีโคโนม ี

ท่ีมา: Joshi, A. (2018), หน้าท่ี 3 

อสังหาริมทรัพย์เป�นสินค้าหนึ่งท่ีถูกนำมาแบ่งป�นบนแพลตฟอร์มและมีเป้าหมายหลักเป�นนักท่องเท่ียว 

เนื่องจากที่พักนักท่องเที่ยวระยะสั้นบนแพลทฟอร์มในต่างประเทศมีราคาต่อคืนที่ถูกกว่าโรงแรมในย่าน

เดียวกันค่อนข้างมาก (Teubner et al., 2017; Magno, 2018) ทั้งนี้ แอร์บีเอ็นบี (Airbnb) เป�นแพลทฟอร์ม

ของท่ีพักนักท่องเท่ียวระยะสั้นท่ีมีจำนวนผู้เข้าพักและจำนวนโฮสต์มากท่ีสุดในป�จจุบัน โดยใน ค.ศ. 2021 แอร์

บีเอ็นบีมีมูลค่าตลาดมากถึง 130 ล้านเหรียญดอลลาร์สหรัฐอเมริกา (Forbes, 2021) นักวิชาการและนักวิจัย

ด้านการพัฒนาเมืองให้ความสนใจกับแอร์บีเอ็นบีแพลทฟอร์ม เพราะอัตราการเติบโตของจำนวนเจ้าของท่ีพักท่ี

แบ่งป�นหน่วยที่อยู่อาศัยของตนเองให้กับนักท่องเที่ยวหรือผู้มาเข้าพัก (ในงานวิจัยด้านนี้มักเรียกว่า โฮสต์ : 

host) และจำนวนหน่วยแอร์บีเอ็นบีเพ่ิมข้ึนแบบก้าวกระโดด (งานวิจัยในระดับสากลเรียกหน่วยท่ีพักระยะสั้น

ที่ให้บริการผ่านการดำเนินงานบนแพลตฟอร์มว่า “listings” ดังนั้น งานวิจัยนี้จึงใช้คำว่า “ลิสติงส์” ในการ

ระบุหน่วยที ่พักนักท่องเที ่ยวระยะสั ้นบนแพลตฟอร์ม) และส่งผลให้ราคาค่าเช่า ตลอดจนราคาขาย

อสังหาริมทรัพย์เพิ่มสูงขึ ้น (Barron et al., 2017, 2021; Horn & Merante, 2017; Garcia-Lopez et al., 

2020) สต็อกที่อยู่อาศัยบางระดับราคาลดลง นำไปสู่การถูกแทนท่ี หรือการเปลี่ยนแปลงชนชั้นของย่าน 
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(gentrification) เพราะประชากรในกลุ่มระดับรายได้เดิมในพื้นที่ไม่สามารถจ่ายค่าเช่าได้อีกต่อไป (Gunter & 

Önder, 2018; Wachsmuth & Weisler, 2018; Gunter et al., 2020)  

ผลวิจัยในต่างประเทศพบว่าแอร์บีเอ็นบีลดจำนวนที่อยู่อาศัยรวมทั้งหมดในตลาด (housing stock) 

ของกลุ่มระดับราคาท่ีสามารถเข้าถึงได้ (affordable housing) มากกว่าท่ีอยู่อาศัยระดับราคาสูง โดยเฉพาะใน

ย่านการท่องเท่ียวของเมือง (Kim, Li, Srinivasan, 2019) ท้ังนี้ ผลการศึกษากรณีกรุงเทพฯ พบว่าแอร์บีเอ็นบี

ส่งผลกระทบต่อตลาดท่ีพักอาศัยเช่าในกรุงเทพฯ ชั้นใน โดยเฉพาะเขตท่ีมีกิจกรรมการท่องเท่ียวหนาแน่น เช่น 

ย่านสุขุมวิทในเขตวัฒนาและเขตคลองเตย มากกว่าพื้นที่อื่น ๆ ในกรุงเทพฯ (Khotcharee & Fukushima, 

2022; 2023) อย่างไรก็ดีความสามารถในการจ่ายค่าเช่าหรือซื้อที่อยู่อาศัย รวมถึงลักษณะทางกายภาพของท่ี

อยู่อาศัยในแต่ละระดับกลุ่มราคาของแต่ละประเทศย่อมแตกต่างกัน ข้ึนอยู่กับระดับรายได้ครัวเรือนและระดับ

ผลิตภัณฑ์มวลรวมของประเทศนั้น ๆ จึงยังไม่สามารถสรุปได้ว่าท่ีอยู่อาศัยในกลุ่มระดับใดในกรุงเทพฯ จะได้รับ

ผลกระทบจากแอร์บีเอ็นบีเช่นเดียวกับในต่างประเทศ รวมถึงลักษณะทางกายภาพและรูปแบบทาง

สถาป�ตยกรรมของท่ีอยู่อาศัยกลุ่มท่ีมีแนวโน้มจะได้รับผลกระทบมีลักษณะเป�นอย่างไร  

วัตถุประสงค์ของการวิจัย  

บทความนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อนำเสนอลักษณะทางกายภาพของแอร์บีเอ็นบีในกลุ่มระดับราคาที่พบ

มากที่สุดซึ่งมีแนวโน้มที่จะถูกเปลี่ยนจากอยู่อาศัยเช่าไปเป�นแอร์บีเอ็นบีในพื้นท่ีศึกษา โดยมุ่งศึกษาเฉพาะ 

อพาร์ตเมนต์และคอนโดมิเนียม ซึ่งเป�นประเภทที่อยู่อาศัยที่พบมากที่สุดในกรุงเทพฯ โดยเฉพาะกรุงเทพฯ 

ชั ้นใน ที ่มีกิจกรรมด้านการท่องเที ่ยวหนาแน่น มีสถานที่ท่องเที ่ยว (tourism attractions) จุดหมายตา 

(landmark) จุดดึงดูดนักท่องเที่ยว (points of interest) ซึ่งประกอบด้วย ร้านค้า ร้านอาหาร รวมถึงสถานท่ี 

ชอปป��ง ตั้งอยู่หนาแน่นในย่าน) และเพื่อเป�นข้อเสนอแนะต่อการพัฒนาลักษณะทางกายภาพของแอร์บีเอ็นบี

สำหรับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องการนำที่พักอาศัยที่ไม่ได้ใช้งาน หรือเปลี่ยนที่พักอาศัยเช่าในป�จจุบันเป�น

ท่ีพักในธุรกิจแอร์บีเอ็นบี 

การดำเนินงานวิจัย  

การดำเนินงานเพื่อนำเสนอผลการศึกษาในบทความนี้แบ่งออกเป�น 2 ส่วน ส่วนแรก สำรวจและ

วิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของ อพาร์ตเมนต์และคอนโดมิเนียมในกรุงเทพฯ ชั้นใน โดยแบ่งตามระดับราคา

จากการคำนวณความสามารถในการจ่าย (ร้อยละ 30) ของรายได้ครัวเรือนตามระดับรายได้ครัวเรือนเฉลี่ยของ

กรุงเทพฯ และปริมณฑล (NHA, 2019) หลังจากนั้นตั้งเป�นเกณฑ์ในการสำรวจลักษณะทางกายภาพของแอร์บี

เอ็นบีแต่ละกลุ่มระดับราคา โดยมีรายละเอียด ตามตารางท่ี 1  

ระดับคุณภาพของแอร์บีเอ็นบีไม่สามารถแบ่งได้โดยง่ายตามระดับราคาเพียงอย่างเดียว เนื่องจากการ

ตั ้งราคาเป�นกลยุทธ์หนึ ่งของโฮสต์เพื ่อเพิ ่มอัตราการเข้าพัก (occupancy rate) ของลิสติงส์แต่ละแห่ง 
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ที่สามารถตั้งระดับราคาได้แตกต่างกันตามฤดูกาลหรือเทศกาล กลยุทธ์นี้เรียกว่า “dynamic pricing” ผู้วิจัย

จึงตั้งเกณฑ์สำรวจโดยใช้ท่ีอยู่อาศัยเช่าเป�นฐาน โดยใช้ลักษณะทางกายภาพเป�นป�จจัยหลักในการกำหนดเกรด

แอร์บีเอ็นบี มิใช่ระดับราคาเฉลี่ยต่อคืนของแอรบ์ีเอ็นบี หลังจากนั้น นำผลท่ีได้จากการสำรวจมาวิเคราะห์และ

ตั้งเป�นเกณฑ์สำรวจลักษณะทางกายภาพของแอร์บีเอ็นบีโดยที่ระดับคุณภาพเดียวกันสามารถมีราคาต่อคืนท่ี

หลากหลาย ขึ้นอยู่กับกลยุทธ์ในการตั้งราคาของโฮสต์ ดังนั้น บทความนี้จึงไม่รายงานราคาเฉลี ่ยต่อคืน 

(average rate per night) ของแอรบ์ีเอ็นบีเนื่องจากจะทำให้ผู้อ่านเกิดความลำเอียงว่าแอร์บีเอ็นบีราคาต่อคืน

สูงอาจจะมีคุณภาพดีกว่าราคาต่อคืนต่ำ ซ่ึงสาเหตุท่ีแท้จริงอาจเป�นเพราะกลยุทธ์ในการตั้งราคาซ่ึงมิได้สะท้อน

คุณภาพของแอร์บีเอ็นบ ีการรายงานและสรุปผลของบทความนี้จะรายงานเกรดและระดับคุณภาพของหน่วยท่ี

พักแอร์บีเอ็นบี ที่สอดคล้องกับระดับคุณภาพของที่อยู่อาศัยเช่าเพื่อสะท้อนให้เห็นว่าที่พักอาศัยเช่าในกลุ่มใด 

มีแนวโน้มท่ีจะถูกเปลี่ยนเป�นแอร์บีเอ็นบีได้มากกว่า เนื่องจากมีลักษณะทางกายภาพสอดคล้องกับแอร์บีเอ็นบี

ท่ีพบเป�นสัดส่วนมากท่ีสุดในตลาดอันสะท้อนถึงความต้องการของนักท่องเท่ียวท่ีมาเข้าพัก 

ตารางท่ี 1 ระดับรายได้ครัวเรือน ความสามารถในการจ่ายค่าเช่าท่ีอยู่อาศัย และเกรดตามระดับราคา  

ประเภทครัวเรือนตามรายได้ครัวเรือน 

แบ่งตามเกณฑ์การเคหะแห่งชาติ (2019) 

ระดับรายได้ครัวเรือน 

(บาท) 

ระดับความสามารถ

ในการจ่าย (บาท) 

เกรด 

(grade) 

รายได้น้อย 

รายได้น้อยมาก ~18,600 ~5,600 C− 

รายได้ค่อนข้างน้อย 18,601–27,200 5,600–8,200 C 

รายได้น้อย 27,201–39,900 8,200–12,000 C+ 

รายได้ปานกลาง 
รายได้ปานกลางค่อนข้างน้อย 39,901–49,100 12,000–15,000 B 

รายได้ปานกลาง 49,101–62,200 15,000–19,000 B+ 

รายได้สูง 
รายได้สูง 62,201–88,400 19,000–27,000 A 

รายได้สูงมาก >88,401 >27,000 A+ 

ระดับรายได้เฉลี่ย  43,800 13,000 

ท่ีมา: ผู้วิจัย  

ส่วนที่สอง เป�นการสำรวจลักษณะทางกายภาพของแอร์บีเอ็นบีโดยใช้เกณฑ์ข้างต้น ลักษณะทาง

กายภาพแบ่งออกเป�นเกณฑ์หลัก 4 ด้าน ได้แก่ 1) อาคารและการตกแต่งภายนอก 2) หน่วยที่อยู่อาศัยและ

องค์ประกอบ 3) สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และการตกแต่งภายใน และ 4) พื้นที่ใช้สอยส่วนกลางตาม

รายละเอียดในการดำเนินงานวิจัย หลังจากสำรวจลักษณะทางกายภาพและองค์ประกอบทางสถาป�ตยกรรม

ของแอร์บีเอ็นบีประเภทอพาร์ตเมนต์และคอนโดมิเนียมแล้ว ผู้วิจัยสรุปเป�นผลการศึกษาและนำเสนอผล

การศึกษาโดยเปรียบเทียบระหว่างท่ีอยู่อาศัยสองประเภท 

ขอบเขตพื้นที่ศึกษาของงานวิจัยนี้คือเขตวัฒนาและเขตคลองเตย กรุงเทพฯ โดยทั้งสองเขตมีจำนวน 

ลิสติงส์ของแอร์บีเอ็นบีต่อครัวเรือนที่เช่าที่อยู่อาศัยมากที่สุด (Khotcharee & Fukushima, 2022) มีจำนวน
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แอร์บีเอ็นบีที่มีผู้เข้าพักทั้งสิ้น 4,888 ลิสติงส์  (สัดส่วนร้อยละ 26.9 ของจำนวนลิสติงส์ทั้งหมดในกรุงเทพฯ) 

โดยคิดเป�นอพาร์ตเมนต์สัดส่วนร้อยละ 57.0 และคอนโดมิเนียมสัดส่วนร้อยละ 42.9 ผู้วิจัยใช้วิธี quota 

sampling ในการกำหนดกลุ่มตัวอย่างเพื่อการสำรวจ เนื่องจากวัตถุประสงค์มุ่งสำรวจความแตกต่างระหว่าง 

อพาร์ตเมนต์และคอนโดมิเนียมตามสัดส่วนประชากรแอร์บีเอ็นบีในพื้นที่ศึกษา จึงเลือกกำหนดโควตาตาม

สัดส่วนดังกล่าว ผู้วิจัยสุ่มกลุ่มตัวอย่างจากฐานข้อมูลแอร์บีเอ็นบีในกรุงเทพฯ ใน พ.ศ. 2562 กำหนดโควตา

จำนวนท้ังสิน 250 ลิสติงส์ เป�นอพาร์ตเมนต์จำนวน 144 ลิสติงส์ และคอนโดมิเนียมจำนวน 106 ลิสติงส์ การ

สุ่มตัวอย่างทำโดยเลือกสำรวจลักษณะทางกายภาพของแอร์บีเอ็นบีหนึ่งลิสติงส์ในทุกๆ 20 ลิสติงส์ จนได้กลุ่ม

ตัวอย่างครบ 250 ลิสติงส์ เพื่อกระจายความเป�นไปได้ในการสำรวจให้ทั่วถึงจากทั้งฐานข้อมูลประชากร 

(4,888/20 = 244.4 จึงป�ดเศษขึ้นเป�น 250 ลิสติงส์) ผู้วิจัยสำรวจกลุ่มตัวอย่างในเดือนกุมภาพันธ์ พ.ศ. 2565 

โดยมีรายละเอียดสัดส่วนกลุ่มตัวอย่าง (ตารางท่ี 2) 

ตารางท่ี 2 จำนวนลิสติงส์และกลุ่มตัวอย่างแอร์บีเอ็นบีรายประเภทอสังหาริมทรัพย์ในขอบเขตพ้ืนท่ีศึกษา  

แอร์บีเอ็นบี 
อพาร์ตเมนต์ 

จำนวน (ร้อยละ) 

คอนโดมิเนียม 

จำนวน (ร้อยละ) 

รวม 

จำนวน (ร้อยละ) 

ประชากร 2,791 (57.0) 2,097 (42.0) 4,888 (100.0) 

กลุ่มตัวอย่าง 144 (57.7) 106 (42.3) 250 (100.0) 

ท่ีมา: ผู้วิจัย  

 เกณฑ์ด้านองค์ประกอบทางกายภาพ มีองค์ประกอบย่อย ดังนี้ 1) ด้านอาคารและการตกแต่งภายนอก 

ประกอบด้วย อายุอาคาร การตกแต่งภายนอกอาคาร และขนาดโครงการตามจำนวนยูนิต 2) ด้านหน่วยที่อยู่

อาศัยและองค์ประกอบ ประกอบด้วยขนาดห้อง จำนวนห้องนอน การแบ่งแยกพื้นที่ใช้สอยด้วยผนังกั้นห้อง

ของห้องนอนและห้องนั่งเล่น การแบ่งแยกพื้นที่ใช้สอยด้วยผนังกั้นห้องของห้องครัวและห้องรับประทาน

อาหาร 3) สาธารณูปโภคสาธารณูปการ และการตกแต่งภายใน ประกอบด้วยรูปแบบการตกแต่งภายใน เครื่อง

ซักผ้าและเครื่องอบผ้า เครื่องทำน้ำอุ่น อ่างอาบน้ำ และ 4) พ้ืนท่ีใช้สอยส่วนกลาง ประกอบด้วยสวนและพ้ืนท่ี

พักผ่อน ฟ�ตเนส ซาวน่า สระว่ายน้ำ ลิฟต์ ลอบบี้และพนักงานต้อนรับ ระบบรักษาความปลอดภัย ที่จอดรถ

และรถรับส่งไปยังสถานีรถไฟฟ้า หากมีองค์ประกอบทางกายภาพและสถาป�ตยกรรมครบถ้วนตามเกณฑ์ จะยิ่ง

มีเกรดและคุณภาพสูงข้ึนตั้งแต่ C-, C, C+, B, B+, A, และ A+ ตามลำดับ (ตารางท่ี 3) 

ลักษณะทางกายภาพของแอร์บีเอ็นบีในภาพรวม 

ผลการศึกษาเบื้องต้นจากการสำรวจแอร์บีเอ็นบีจำนวน 250 ลิสติงส์ในย่านแหล่งท่องเที่ยว และ

พาณิชยกรรมของกรุงเทพฯ ชั้นในพบว่า อพาร์ตเมนต์ระดับไฮเอนด์และลักชูรี่รวมกันมีสัดส่วนมากถึงร้อยละ 

65.4 ส่วนทั้งสองเกรดของคอนโดมิเนียมคิดเป�นสัดส่วนร้อยละ 60.4 ทั้งนี้ ไม่ได้หมายความว่าที่อยู่อาศัยเช่า
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กลุ ่มระดับรายได้ดังกล่าวซึ ่งนับว่าเป�นที ่อยู ่อาศัยที ่สามารถจ่ายได้ (affordable housing) จะไม่ได้รับ

ผลกระทบจากแอร์บีเอ็นบี เพราะต้องพิจารณาจากหลายป�จจัยซึ่งจะนำเสนอต่อไปในส่วนสรุปและอภิปราย

ผลการวิจัย 

ด้านรูปแบบการตกแต่งภายใน ผู้วิจัยจัดกลุ่มรูปแบบการตกแต่งที่พบจากการสำรวจออกเป�น 6 

รูปแบบ ได้แก่ 1) ประหยัด ใช้เฟอร์นิเจอร์ที่แถมมาพร้อมกับห้อง และ/หรือเป�นเฟอร์นิเจอร์ราคาประหยัด 

เช่น ไม้อัด พลาสติก 2) ไม่มีรูปแบบที่ชัดเจนในการตกแต่ง ผสมผสานหลายสไตล์ภายในห้อง คุณภาพ

หลากหลาย 3) คลาสสิค ใช้เฟอร์นิเจอร์เก่าสไตล์แอนทีค มีความคงทนถาวร ทุกชิ้นเข้ากันเป�นชุดเดียว  

4) มินิมอล การออกแบบเรียบง่าย สะอาดตา ใช้สีโทนเดียว วัสดุและเฟอร์นิเจอร์คุณภาพดี 5) ร่วมสมัย 

ออกแบบตามความนิยมในป�จจุบัน โทนสีสะอาดตาหรือสีธรรมชาติ จำนวนชิ้นเฟอร์นิเจอร์ไม่มาก ไม่รกตา 

และ 6) หรูหรา การตกแต่งเข้ากันเป�นเซ็ต มีของประดับตกแต่งเพ่ิมเติมนอกจากเฟอร์นิเจอร์หลัก ใช้ไฟประดับ

และแชนเดอร์เลีย วัสดุโลหะมีค่า หินอ่อน แก้ว หรือกำมะหยี่ในการตกแต่ง เฟอร์นิเจอร์และของประดับมี

คุณภาพสูง 

คอนโดมิเนียมมีลักษณะทางกายภาพคุณภาพสูงกว่าอพาร์ตเมนต์ในเกรดเดียวกัน ผลการศึกษาความแตกต่างท่ี

เห็นได้ชัดเจนระหว่างอสังหาริมทรัพย์ท้ังสองประเภท คือ ในบริเวณพ้ืนท่ีศึกษาเดียวกันไม่พบคอนโดมิเนียมระดับคุณภาพ

ต่ำ ในขณะท่ีร้อยละ 7.6 ของอพาร์ตเมนต์เป�นเกรด C- และ C และร้อยละ 27 อยู่ในระดับคุณภาพปานกลาง (ตารางท่ี 3)  

ตารางท่ี 3 จำนวนและสัดส่วนแอร์บีเอ็นบีรายเกรดและระดับคุณภาพ แบ่งตามประเภทอสังหาริมทรัพย์  

ระดับเกรดและระดับคุณภาพ อพาร์ตเมนต์ (ร้อยละ) คอนโดมิเนียม (ร้อยละ) 

เกรด C- และ C คุณภาพต่ำ 11 (7.6) - 

เกรด C+ และ B คุณภาพปานกลาง 39 (27.0) 42 (39.6) 

เกรด B+ และ A คุณภาพสูง (ไฮเอนด์) 38 (26.5) 42 (39.6) 

เกรด A+ คุณภาพสูงมาก (ลักชูรี่) 56 (38.9) 22 (20.8) 

 รวม 144 (100.0) 106 (100.0) 

ท่ีมา: ผู้วิจัย  

ด้านอายุอาคารของอพาร์ตเมนตเ์ม่ือเปรียบเทียบกับระดับคุณภาพ ทดสอบทางสถิติด้วย Pearson’s Chi-square 

เนื่องจากตัวแปรท่ีใช้ในการทดสอบความสัมพันธ์มีท้ังตัวแปรท่ีเก็บข้อมูลตามความถ่ี ได้แก่ ประเภทห้องนอน รูปแบบการ

ตกแต่งภายใน และพ้ืนท่ีใช้สอยส่วนกลาง และตัวแปรท่ีเก็บข้อมูลเป�นช่วง ได้แก่ ขนาดโครงการ อายุอาคาร และขนาดห้อง 

ผลการทดสอบพบว่าราวร้อยละ 45 ของทุกระดับคุณภาพมีอายุอาคารระหว่าง 11-20 ป� ในขณะเดียวกันพบความแตกต่าง

ด้านอายุอาคารของแอร์บีเอ็นบีคอนโดมิเนียมโดยระดับคุณภาพของอาคารแปรผกผันกับอายุอาคาร และส่วนมากมีอายุ

อาคารน้อยกว่า 10 ป� (รายละเอียดตามตารางที่ 4 และ 5) ในทางกลับกัน เมื่อพิจารณาด้านพื้นที่ใช้สอยส่วนกลาง

พบว่า แอร์บีเอ็นบีอพาร์ตเมนต์มีความแตกต่างอย่างมีนัยสำคัญ (p<.01) ระหว่างแต่ละระดับคุณภาพสำหรับ
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ฟ�ตเนส สระว่ายน้ำ ที่จอดรถ และลิฟต์ ทั้งนี้ ไม่พบความแตกต่างสำหรับแอร์บีเอ็นบีคอนโดมิเนียมเนื่องจาก

ลักษณะเด่นของคอนโดมิเนียม คือ มีประเภทห้องและขนาดห้องที่หลากหลายภายในโครงการเดียวกัน การ

เลือกซื้อเฟอร์นิเจอร์หรือการตกแต่งภายในขึ้นอยู่กับเจ้าของหน่วยที่พัก ทำให้คุณภาพของลิสติงสแ์ตกต่างกัน 

ส่วนพื้นที่ใช้สอยส่วนกลางออกแบบดูแลโดยโครงการและนิติบุคคลโครงการ และทุกคนในโครงการสามารถ

เข้าถึงและใช้พื้นที่ส่วนนี้ได้ จึงไม่พบความสัมพันธ์ระหว่างองค์ประกอบด้านพื้นที่สวนกลางกับเกรดของแอร์บี

เอ็นบี 

    
    

    
อาคารภายนอก ลอบบ้ี ฟ�ตเนส สระว่ายน้ำ 

ภาพท่ี 2 อาคารและพ้ืนท่ีส่วนกลางของแอร์บีเอ็นบีอพาร์ตเมนต์ระดับไฮเอนด์ (บน) และลักชูรี่ (ล่าง) 

ท่ีมา: Airbnb (2022) 

ลักษณะทางกายภาพของแอร์บีเอ็นบีอพาร์ตเมนต์ 

ระดับไฮเอนด์ บางแห่งเป�นเซอร์วิสอพาร์ตเมนต ์ส่วนมากเป�นโครงการขนาดเล็กและปานกลางท่ีมีจำนวนยูนิต

ไม่เกิน 300 หน่วย อาคารภายนอกทาสีและตกแต่งด้วยคอนกรีตกับไม้หรือโลหะ มีสิ่งอำนวยความสะดวกส่วนกลาง

ครบถ้วน ท้ังนี้ ฟ�ตเนส สระว่ายน้ำ และสวนมักมีขนาดเล็ก หรือมีอุปกรณ์น้อยกว่าเม่ือเปรียบเทียบกับคอนโดมิเนียมใน

ระดับไฮเอนด์ สำหรับแอร์บีเอ็นบีที่เปลี่ยนมาจากเซอร์วิสอพาร์ตเมนต์มักจะมีพนักงานต้อนรับประจำที่ลอบบี้ตลอด 

24 ชม. รวมถึงบริการรถรับส่ง (shuttle bus) จากที่พักไปยังสถานีรถไฟฟ้าหรือรถไฟใต้ดินที่ใกล้ที่สุดตามคำขอของ 

ผู้เข้าพัก ขนาดห้องที่พบมากที่สุด (ร้อยละ 43.6) คือ 21-30 ตร.ม. และเป�นห้องแบบสดูดิโอ (ร้อยละ 61.5) บางลิสติงส์

เป�นแบบหนึ่งห้องนอน (ร้อยละ 23.1) ส่วนมากห้องครัวและพ้ืนท่ีรับประทานอาหารแยกกันชัดเจนด้วยผนังทึบหรือผนัง

เบาที่เป�นโครงมีวัสดุปะผิว ซึ่งเป�นจุดที่แตกต่างจากลิสติงส์คุณภาพระดับปานกลางที่ไม่มีการแบ่งสัดส่วนพื้นที่ชัดเจน  

ลิสติงส์ระดับไฮเอนด์ก้ันพ้ืนท่ีด้วยผนังเบาหรือเฟอร์นิเจอร์ลอย ภายในตกแต่งด้วยเฟอร์นิเจอร์คุณภาพดีครบชุดแต่อาจ

มีแนวทางการตกแต่งภายในที่ไม่ชัดเจน (ร้อยละ 35.9) ในขณะท่ีร้อยละ 28.2 ตกแต่งสไตล์มินิมอล และร้อยละ 23.1 

ตกแต่งสไตล์ร่วมสมัย (ภาพท่ี 4) 

ระดับลักชูรี ่ มีจำนวนลิสติงส์มากที่สุดจากกลุ่มตัวอย่างทั้งหมดในพื้นที่ศึกษา (ร้อยละ 38.9) อายุอาคาร

หลากหลาย แต่ราวครึ่งหนึ่งมีอายุ 11-20 ป� โดยร้อยละ 56.3 เป�นโครงการขนาดกลางมีจำนวน 101-300 ยูนิต และ
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สัดส่วนร้อยละ 44.6 เป�นโครงการขนาดเล็ก มีจำนวนยูนิต 70-80 หน่วยต่อโครงการ ลิสติงส์บางแห่งให้บริการแบบ

เซอร์วิสอพาร์ตเมนต์ซ่ึงคล้ายคลึงกับโรงแรม ภายนอกอาคารตกแต่งด้วยคอนกรีตกับไม้หรือโลหะ ด้านการตกแต่งภายใน

แตกต่างจากระดับคุณภาพอ่ืน  ๆค่อนข้างชัดเจน โดยร้อยละ 39.3 เป�นสไตล์คลาสสิค ในขณะท่ีอีกร้อยละ 30.4 เป�นแบบ

ร่วมสมัย คุณภาพโดยรวมของวัสดุก่อสร้างและเฟอร์นิเจอร์สูงกว่ากลุ่มไฮเอนด์ ขนาดยูนิตของกลุ่มลักชูรี่มีขนาดใหญ่

ที่สุด โดยร้อยละ 57.2 มีพื้นที่ใช้สอยรวมมากกว่า 60 ตร.ม. บางลิสติงส์มีขนาดห้องมากถึง 80-110 ตร.ม. และส่วนหนึ่ง 

(ร้อยละ 14.3) เป�นห้องขนาดเล็กพ้ืนท่ีระหว่าง 21-30 ตร.ม. 

    
    

    
อาคาร ลอบบ้ี ฟ�ตเนส สระว่ายน้ำ 

ภาพท่ี 3 อาคารและพ้ืนท่ีส่วนกลางของแอร์บีเอ็นบีคอนโดมิเนียมระดับไฮเอนด์ (บน) และลักชูรี่ (ลา่ง) 

ท่ีมา: Airbnb (2022) 

 

   
ภาพท่ี 4.1 ไม่มีรูปแบบท่ีชัดเจน: No style (ร้อยละ 35.9) 

   

ภาพท่ี 4.2 มิลิมอล: Minimalism (ร้อยละ 28.2) 

   
ภาพท่ี 4.3 ร่วมสมัย: Contemporary (ร้อยละ 23.1) 

ภาพท่ี 4 รูปแบบห้องและการตกแต่งภายในของแอร์บีเอ็นบีอพาร์ตเมนต์ระดับไฮเอนด ์

ท่ีมา: Airbnb (2022) 
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ตารางท่ี 4 คุณลักษณะทางกายภาพของแอร์บีเอ็นบีอพาร์ตเมนต์เปรียบเทียบระหว่างไฮเอนด์และลักชูรี่  

คุณลักษณะ 
 ไฮเอนด์ n=38 

(ร้อยละ) 

ลักชูร่ี n=56 

(ร้อยละ) 

อาคาร 
ขนาดโครงการ*** 

(จำนวนยูนิต) 

≤100 46.2 44.6 

101–300 51.2 53.6 

301–500 2.6 – 

>500 – 1.8 

หน่วยท่ีอยู่อาศัยและ

องค์ประกอบ 

ขนาดห้อง*** 

(ตารางเมตร) 

<20  7.7 0.0 

21–30 43.6 14.2 

31–40 10.3 5.4 

41–50 5.1 3.6 

51–60 17.9 19.6 

>60 15.4 57.2 

ประเภทห้อง*** 

(จำนวนห้องนอน) 

สตูดโิอ 61.5 1.8 

หน่ึงห้องนอน 23.1 41.1 

สองห้องนอน 10.3 35.7 

มากกว่าสองห้องนอน 5.1 21.4 

รูปแบบการตกแต่ง

ภายใน*** 

ประหยดั (budget) 10.3 – 

ไม่มรีูปแบบท่ีชัดเจน (no style) 35.8 3.5 

คลาสสิค (classic) – 39.3 

มินิมอล (minimalism) 28.2 12.5 

ร่วมสมัย (contemporary) 23.1 30.4 

หรูหรา (luxurious) 2.6 14.3 

พ้ืนท่ีใช้สอยส่วนกลาง 
(หนึ่งโครงการมีหลาย

คุณลักษณะย่อย) 

สวนและพ้ืนท่ีพักผ่อน 92.3 89.3 

ฟ�ตเนส*** 89.7 94.6 

สระว่ายน้ำ*** 89.7 94.6 

ท่ีจอดรถ*** 74.4 82.1 

ลิฟต์*** 89.7 94.6 

ลอบบ้ี 100.0 100.0 

ระบบรักษาความปลอดภัย 92.3 94.6 

ท่ีมา: ผู้วิจัย, หมายเหตุ: **p<0.05, ***p<0.01 

แอร์บีเอ็นบีอพาร์ตเมนต์ส่วนมากจึงเป�นแบบหนึ่งหรือสองห้องนอนท่ีแบ่งออกจากกันอย่างชัดเจนด้วย

ผนังทึบ ห้องครัวและห้องรับประทานอาหารแยกกันชัดเจน มีอุปกรณ์ทำครัวและชุดรับประทานอาหาร

ครบถ้วน ห้องนั่งเล่นเป�นพื้นที่ส่วนกลางของห้อง ห้องน้ำและห้องส้วมเป�นองค์ประกอบที่ทำให้ระดับลักชูรี่

แตกต่างจากระดับคุณภาพอ่ืน เพราะมีส่วนเป�ยกและส่วนแห้งแยกกันเป�นสัดส่วน และมีอ่างอาบน้ำ 
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ภาพท่ี 5.1 คลาสสิค: Classic (รอ้ยละ 39.3) 

   
ภาพท่ี 5.2 ร่วมสมัย: Contemporary (ร้อยละ 30.4) 

ภาพท่ี 5 รูปแบบห้องและการตกแต่งภายในของแอร์บีเอ็นบีอพาร์ตเมนต์ระดับลักชูรี ่

ท่ีมา: Airbnb (2022) 

ลักษณะทางกายภาพของแอร์บีเอ็นบีคอนโดมิเนียม 

ระดับไฮเอนด์ อาคารส่วนมากทาสีและตกแต่งเปลือกอาคาร (façade) ด้วยคอนกรีตและไม้ หรือ

โลหะ ประมาณร้อยละ 50 ของลิสติงส์ตั้งอยู่ในโครงการขนาดกลางมีจำนวนยูนิต 101-300 หน่วย ท่ีเหลือเป�น

โครงการขนาดเล็กและใหญ่ในสัดส่วนเท่ากัน พ้ืนท่ีส่วนกลางของระดับไฮเอนด์ประกอบไปด้วยลิฟต์ โถงลอบบี้ 

ระบบรักษาความปลอดภัย สวนและพื้นที่พักผ่อนหย่อนใจที่ออกแบบและตกแต่งอย่างดี ดูแลรักษาสม่ำเสมอ 

สระว่ายน้ำขนาดใหญ่และตั้งอยู่ชั้นบนของอาคารที่เป�นส่วนเป�ดโล่งสามารถชมวิวจากมุมสูงได้ ฟ�ตเนสมีขนาด

ใหญ่และมีอุปกรณ์หลากหลายและครบถ้วนสำหรับการออกกำลังกายทุกประเภท เช่นชุดดัมเบลล์ จักรยาน

และลู่วิ่งไฟฟ้า คอนโดมิเนียมบางแห่งมีห้องชกมวย ซาวน่า และห้องสันทนาการสำหรับเด็ก 

ขนาดห้องของระดับไฮเอนด์ค่อนข้างหลากหลายตั้งแต่ขนาดเล็กกว่า 20 ตร.ม. (ร้อยละ 23.8) ซ่ึงเป�น

ห้องสตูดิโอ ไปจนถึงขนาดใหญ่กว่า 60 ตร.ม. (ร้อยละ 23.8) แต่ขนาด 21-30 ตร.ม. พบได้บ่อยที ่สุด  

(ร้อยละ 57.1) เนื่องจากคอนโดมิเนียมโดยมากตั้งอยู่ในระยะรัศมีไม่เกิน 750 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้า ทำเล

ที่ตั้งทำให้ห้องมีราคาสูงและมีขนาดห้องไม่กว้างนัก จึงทำให้ประเภทห้องที่พบมากที่สุดคือหนึ่งห้องนอน  

(ร้อยละ 81.0) ห้องนอนถูกกั้นออกจากพื้นที่ใช้สอยส่วนอื่นเป�นสัดส่วน ทั้งด้วยผนังเบาแบบโครงกระจก หรือ

ก่อผนังทึบแต่มีขนาดห้องนอนไม่ใหญ่มาก ลิสติงส์ท้ังหมดตกแต่งอย่างระมัดระวังและมีเครื่องซักผ้าและอบผ้า

ให้บริการ การตกแต่งภายในที่พบบ่อยที่สุดคือแบบร่วมสมัย มีโทนสีสว่างและตกแต่งด้วยของประดับตรงกับ

อรรถบท (theme) ของลิสติงส์ รองลงมาคือมินิมอลเน้นสีโทนขาวดำ หรือโทนสีอ่อนและมีเฟอร์นิเจอร์น้อยชิ้น

ตามรายละเอียดในภาพท่ี 6 
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ตารางท่ี 5 คุณลักษณะทางกายภาพของแอร์บีเอ็นบีคอนโดมิเนียมเปรียบเทียบระหว่างไฮเอนด์และลักชูรี่  

คุณลักษณะ 
 ไฮเอนด์ (n=38) 

(ร้อยละ) 

ลักชูร่ี (n=56) 

(ร้อยละ) 

อาคาร 

ขนาดโครงการ*** 

(จำนวนยูนิต) 

≤100 – 5.0 

101–300 50.0 75.0 

301–500 23.8 15.0 

>500 26.2 5.0 

อายุอาคาร  

(ป�) 

≤10 85.7 71.4 

11–20 11.9 23.8 

>20 2.4 4.8 

ขนาดห้อง*** 

(ตารางเมตร) 

21–30 23.8 4.5 

31–40 57.1 13.6 

41–50 16.7 50.2 

51–60 – 9.1 

>60 2.4 22.6 

ประเภทห้อง*** 

(จำนวนห้องนอน) 

สตูดโิอ 9.5 – 

หน่ึงห้องนอน 81.0 36.4 

สองห้องนอน 7.1 54.5 

มากกว่าสองห้องนอน 2.4 9.1 

รูปแบบการตกแต่ง

ภายใน*** 

ประหยดั (budget) 7.1 4.5 

ไม่มรีูปแบบท่ีชัดเจน (no style) 14.3 4.5 

คลาสสิค (classic) 2.4 27.3 

มินิมอล (minimalism) 19.0 13.6 

ร่วมสมัย (contemporary) 42.9 27.4 

หรูหรา (luxurious) 14.3 22.7 

ท่ีมา: ผู้วิจัย หมายเหตุ: **p<0.05, ***p<0.01 

ระดับลักชูรี่ ลิสติงส์ส่วนมากตั้งอยู่ในอาคารใหม่อายุน้อยกว่า 10 ป� (ร้อยละ 71.4) ตัวอาคารทาสีและ

ตกแต่งเปลือกอาคารด้วยคอนกรีต ไม้ โลหะ หรือกระจก พื้นที่ใช้สอยส่วนกลางคล้ายคลึงกับไฮเอนด์แต่มี

คุณภาพสูงกว่า ลอบบี้ของกลุ่มลักชูรี่จะเป�นโถงสูงและมีของประดับภายในบริเวณลอบบี้มากกว่า สระว่ายน้ำมี

ขนาดใหญ่และตั้งอยู่บนชั้นสูงของโครงการเพื่อให้ผู้ใช้งานสามารถชมวิวได้ บางแห่งเป�นสระว่ายน้ำภายใน

อาคารที่มีการปรับอากาศ และเจ้าของมักบรรยายถึงคุณลักษณะนี้ในคำอธิบายบนแพลทฟอร์มเพื่อดึงดูด

นักท่องเที่ยว มีบริการรถรับส่งฟรีไปยังสถานีรถไฟฟ้าหรือรถไฟใต้ดินที่ใกล้ที่สุด บางลิสติงสม์ีบริการที่จอดรถ

โดยต้องแจ้งล่วงหน้ากับเจ้าของก่อนเข้าใช้บริการ  
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ภาพท่ี 6.1 ร่วมสมัย: Contemporary (ร้อยละ 42.9) 

   
ภาพท่ี 6.2 มินิมอล: Minimalism (ร้อยละ 19.0) 

ภาพท่ี 6 รูปแบบห้องและการตกแต่งภายในของแอร์บีเอ็นบีคอนโดมิเนียมระดับไฮเอนด ์

ท่ีมา: Airbnb (2022) 

 

   
ภาพท่ี 7.1 คลาสสิค: Classic (รอ้ยละ 27.3) 

   
ภาพท่ี 7.2 ร่วมสมัย: Contemporary (ร้อยละ 27.3) 

   

ภาพท่ี 7.3 หรูหรา: Luxurious (ร้อยละ 22.7) 
ภาพท่ี 7 รูปแบบห้องและการตกแต่งภายในของแอร์บีเอ็นบีคอนโดมิเนียมระดับลักชูรี ่

ท่ีมา: Airbnb (2022) 

ภาพที่ 7 แสดงลักษณะเด่นของแอร์บีเอ็นบีคอนโดมิเนียมระดับลักชูรี่ท่ีเป�นห้องขนาดใหญ่โดย

ครึ่งหนึ่งมีขนาด 41-50 ตร.ม. และร้อยละ 31.7 มีขนาดกว้างกว่า 50 ตร.ม. รูปแบบห้องจึงมักเป�นแบบสอง

ห้องนอนหรือมากกว่า (ร้อยละ 62.6) และกั้นแบ่งห้องนอน ห้องนั่งเล่น ห้องครัว และส่วนรับประทานอาหาร
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เป�นสัดส่วนชัดเจนด้วยโครงสร้างโลหะและปะวัสดุกระจก หรือก่อเป�นผนังอิฐหรือคอนกรีตทึบด้วยวัสดุ

คุณภาพสูง ภายในห้องครัวมีอุปกรณ์ประกอบอาหารและอุ่นอาหารครบถ้วน เช่น เตาไฟฟ้า เตาอบ ตู้เย็น

ขนาดใหญ่ รูปแบบการตกแต่งภายในพบว่าเป�นแบบคลาสสิคและร่วมสมัยในสัดส่วนท่ีเท่ากัน คือ ร้อยละ 27.3 

รองลงมาคือสไตล์หรูหรา (ร้อยละ 22.7) การตกแต่งของทุกสไตล์ที่พบกลมกลืนกันทั้งหมดภายในห้อง ท้ังสี

และรูปแบบเฟอร์นิเจอร์รวมถึงของประดับตกแต่งทั้งหมดที่ซื ้อเพิ่มเติมจากห้องดั้งเดิม มีเครื่องซักผ้าและ

เครื่องอบผ้าให้บริการโดยตั้งไว้ในห้องครัวหรือส่วนแห้ง/ส่วนแต่งตัวของห้องน้ำ โดยห้องน้ำแยกส่วนเป�ยก

พร้อมอ่างอาบน้ำและมีห้องสุขาแยกต่างหาก  

 

สรุปและอภิปรายผล 

ผลการศึกษาลักษณะทางกายภาพของแอร์บีเอ็นบีประเภทอพาร์ตเมนต์และคอนโดมิเนียมในเขต

วัฒนาและคลองเตยพบว่าระดับคุณภาพที่พบมากที่สุด คือ ไฮเอนด์และลักชูรี ่ที ่มีสัดส่วนรวมกันมากกว่า 

ร้อยละ 60 หากเปรียบเทียบกับที่อยู่อาศัยเช่าในระดับคุณภาพเดียวกัน จะเป�นที่อยู่อาศัยสำหรับครัวเรือน

รายได้ปานกลางค่อนไปทางสูงและรายได้สูง แต่ไม่ได้หมายความว่าท่ีอยู่อาศัยสำหรับรายได้ครัวเรือนกลุ่มนี้จะ

ได้รับผลกระทบจากแอร์บีเอ็นบีมากที่สุด ป�จจัยที่ต้องพิจารณาร่วมกันคือจำนวนแอร์บีเอ็นบีและจำนวนที่อยู่

อาศัยเช่าในตลาด ตลอดจนทำเลท่ีตั้งและความหนาแน่นของแอร์บีเอ็นบี อย่างไรก็ดี ผลการศึกษาในบทความ

ฉบับนี้ช่วยให้เข้าใจถึงแนวโน้มของอสังหาริมทรัพย์ที่มีโอกาสถูกเปลี่ยนไปเป�นแอร์บีเอ็นบีเนื่องจากตรงกับ

ความต้องการของนักท่องเที่ยวในป�จจุบัน และอาจเป�นประโยชน์สำหรับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องการ

เปลี่ยนจากเช่าไปเป�นแอร์บีเอ็นบีเพื่อให้สามารถแข่งขันได้ในตลาดป�จจุบัน โดยสามารถสรุปผลการศึกษาตาม

องค์ประกอบทางกายภาพของแอร์บีเอ็นบี ตามลักษณะทางกายภาพ 4 ด้านได้ดังนี้  

1) อาคารและการตกแต่งภายนอก พบว่า แอร์บีเอ็นบีอพาร์ตเมนต์ส่วนใหญ่เป�นอาคารเก่า 11-20 ป� 

ส่วนคอนโดมิเนียมทั้งสองระดับคุณภาพโดยมากเป�นโครงการใหม่อายุน้อยกว่า 10 ป� และระดับไฮเอนด์มี

ขนาดโครงการหลากหลาย การตกแต่งอาคารของอพาร์ตเมนต์ทั้งสองเกรดทาสีและตกแต่งเปลือกอาคารด้วย

คอนกรีตกับไม้ หรือโลหะ ส่วนคอนโดมิเนียมระดับลักชูรีพบว่าอาคารบางแห่งตกแต่งเพ่ิมเติมด้วยกระจก  

2) หน่วยที่อยู่อาศัยและองค์ประกอบ พบว่าแอร์บีเอ็นบีอพาร์ตเมนต์ระดับไฮเอนด์มีขนาดห้องเฉลี่ย 

21-30 ตร.ม. ส่วนมากเป�นรูปห้องสตูดิโอ ส่วนอพาร์ตเมนต์ระดับลักชูรี่มีขนาดห้องท่ีกว้างกว่า โดยมีห้องขนาด

กว้างกว่า 60 ตร.ม. เป�นสัดส่วนมากกว่าร้อยละ 50 โดยมากเป�นแบบหนึ ่งหรือสองห้องนอน สำหรับ

คอนโดมิเนียมพบว่าระดับไฮเอนด์ ขนาดห้องที่พบมากที่สุดใกล้เคียงกับอพาร์ตเมนต์ คือ 21-30 ตร.ม. แต่

โดยมากเป�นหนึ่งห้องนอนกั้นด้วยผนังเบาและเป�นห้องนอนขนาดเล็ก คอนโดมิเนียมระดับลักชูรี่มีขนาดห้อง

ใหญ่กว่าไฮเอนด ์(31-40 ตร.ม.) โดยมากกว่าครึ่งหนึ่งเป�นสองห้องนอน  
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3) สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และการตกแต่งภายใน พบว่าในภาพรวมแอร์บีเอ็นบีท้ังอพาร์ตเมนต์

และคอนโดมิเนียมระดับไฮเอนด์และลักชูร ี ่ม ีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการครบถ้วน อย่างไรก็ดี

คอนโดมิเนียมมีห้องน้ำและห้องสุขาที่แยกส่วนเป�ยกและส่วนแห้งชัดเจนกว่าอพาร์ตเมนต์ การตกแต่งภายใน

ของอพาร์ตเมนต์ระดับไฮเอนด์มักไม่พบรูปแบบที่ชัดเจนหรือมินิมอล ส่วนการตกแต่งระดับลักชูรี่ส่วนมาก

คลาสสิคเป�นเฟอร์นิเจอร์ไม้และตกแต่งด้วยผนังไม้สีเข้ม รองลงมาเป�นสไตล์ร่วมสมัยใช้โทนสีอ่อน สำหรับ

คอนโดมิเนียม ระดับไฮเอนด์เป�นแบบร่วมสมัยที่ใช้โทนสีอ่อน หรือโทนสีไม้ธรรมชาติ รองลงมาเป�นมินิมอล 

รูปแบบการตกแต่งภายในคอนโดมิเนียมระดับลักชูรี่ค่อนข้างหลากหลาย ได้แก่ คลาสสิค ร่วมสมัย และหรูหรา

ในสัดส่วนท่ีใกล้เคียงกัน  

4) พ้ืนท่ีใช้สอยส่วนกลาง แอร์บีเอ็นบีอพาร์ตเมนต์และคอนโดมิเนียมท้ังสองระดับคุณภาพส่วนใหญ่มี

พ้ืนท่ีใช้สอยส่วนกลางครบถ้วน ท้ังลิฟต์ ลอบบี้ ระบบรักษาความปลอดภัย สวน ฟ�ตเนส และสระว่ายน้ำ จึงไม่

พบความสัมพันธ์ระหว่างองค์ประกอบด้านนี้กับระดับเกรดของแอร์บีเอ็นบี  

เมื ่อพิจารณาผลการศึกษาในภาพรวมร่วมกับงานวิจัยที่ผ่านมาพบว่าขนาดห้องและลักษณะทาง

กายภาพของแอร์บีเอ็นบีสอดคล้องกับอายุอาคาร โดยอพาร์ตเมนต์ส่วนใหญ่มีอายุอาคารเฉลี ่ยมากกว่า

คอนโดมิเนียม ส่งผลให้แอร์บีเอ็นบีคอนโดมิเนียมมีอายุอาคารเฉลี่ยน้อยกว่า 10 ป� มีขนาดเล็กกว่าอพาร์ต-

เมนต์ โดยเฉพาะเกรดอพาร์ตเมนต์เกรดลักชูรีที ่พบห้องขนาดใหญ่กว่า 60 ตร.ม. มากถึงร้อยละ 57.2 

สอดคล้องกับผลการศึกษาของ ดวงฤทัย ตี่สุข และจันทนี เพชรานนท์ (2558) ที่พบว่าขนาดที่อยู่อาศัยโดย

เฉลี่ยของอาคารเก่าจะกว้างกว่าโครงการพัฒนาข้ึนใหม่ในช่วงต่ำกว่า 10 ป�ท่ีผ่านมา รูปแบบการตกแต่งภายใน

ที่พบมากที่สุดคือ ร่วมสมัย ใช้โทนสีสว่างและให้บรรยากาศคล้ายคลึงกับการพักผ่อนที่บ้าน สอดคล้องกับผล

การศึกษาของ Liu และ Mattila (2017) ที่พบว่าป�จจัยหลักประการหนึ่งที่ทำให้นักท่องเที่ยวเลือกพักแอร์บี

เอ็นบีมากกว่าโรงแรมเพราะต้องการความรู้สึกเหมือนอยู่บ้าน (feels like home) โดยเฉพาะลิสติงส์รูปแบบ

หนึ่งห้องนอน (Lutz & Newlands, 2018) สอดคล้องกับสถิตินักท่องเท่ียวต่างชาติท่ีเข้ามาเท่ียวประเทศไทยท่ี

สำรวจโดยกระทรวงการท่องเทียวและกีฬา (2562) ที่พบว่าจำนวนนักท่องเที่ยวต่อห้องคือ 1.87 คน หรือคิด

เป�น 2 คน จึงไม่ต้องการห้องขนาดใหญ่มากกว่าหนึ่งห้องนอนในการเข้าพัก 

ดังนั้นผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะว่าหากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องการนำที่พักอาศัยที่ไม่ได้ใช้งาน หรือ

ต้องการเปลี่ยนท่ีพักอาศัยเช่าในป�จจุบันเป�นท่ีพักในธุรกิจแอร์บีเอ็นบี ควรพัฒนาหรือปรับปรุงอสังหาริมทรัพย์

ท่ีเป�นห้องขนาดเล็กไม่เกิน 30 ตร.ม. ก้ันห้องให้มีสัดส่วนชัดเจนระหว่างส่วนนอนและส่วนพักผ่อน การตกแต่ง

ควรใช้รูปแบบทันสมัย มีไฟส่องสว่างภายในห้อง เลือกสีผนังห้องและเฟอร์นิเจอร์โทนสว่าง จะมีโอกาสทำให้

ห้องถูกจองเข้าพักมากขึ้นเนื่องจากตรงกับความต้องการของนักท่องเที่ยวในตลาดป�จจุบัน และช่วยให้ใช้

ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ถูกใช้งานได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ ตรงกับวัตถุประสงค์หลักของระบบ
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เศรษฐกิจแบ่งป�นท่ีต้องการให้เกิดการใช้งานสินทรัพย์ให้เต็มประสิทธิภาพมากที่สุด (Botsman & Roger, 

2010; Belk, 2014)  
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