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 ในระยะเวลา3ปที่ผานมาอพารทเมนตในเขตหวยขวางมีอัตราการเติบโตมากที่สุดในกรุงเทพมหานครและเติบโต
อยางตอเนื่อง อันเนื่องมาจากการมีระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน การศึกษาครั้งนี้จึงมุงศึกษาถึงผลกระทบจากการมีระบบ
รถไฟฟาที่มีตอที่อยูอาศัยประเภทอพารทเมนตใหเชาในเขตหวยขวางโดยศึกษา การเปลี่ยนแปลง ดานทําเลที่ต้ัง,การกระจาย
ตัว,สภาพแวดลอม,ทัศนคติของผูประกอบการ,ทัศนคติของผูอยูอาศัย ในชวงกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา เพ่ือเปนประโยชน
ตอภาครัฐในการพัฒนาและการกําหนดนโยบายที่อยูอาศัยเขตหวยขวางในอนาคต เพ่ือเปนขอมูลแกผูประกอบการในการ
ตัดสินใจในการลงทุนและเปนประโยชนตอผูอยูอาศัยในการเลือกที่พักอาศัย โดยไดทําการรวบรวมขอมูลจากเอกสารและ
แผนที่ เพื่อวิเคราะหภาพรวมการเปลี่ยนแปลง และสุมตัวอยางอยางมีระบบเพ่ือการแจกแบบสอบถามทั้งปลายปดและ
ปลายเปดใหแกผูประกอบการจํานวน 26 โครงการและผูอยูอาศัยจํานวน 338 ตัวอยาง ตามสัดสวนจํานวนของแตละระดับ
ราคาคาเชาเพื่อใหไดผลครอบคลุมเปนตัวแทนของประชากรทั้งหมด 
 

ผลการวิจัยพบ การเปลี่ยนแปลงในภาพรวม คือ การกระจายตัวและการเพิ่มของอพารทเมนตหลังมีระบบรถไฟฟา
ทุกระดับ   ราคายังคงกระจายตัวตามแนวถนนเปนหลัก  และตามซอยลัดตางๆ  และเพิ่มขึ้นถึง 55 โครงการสวนใหญจะเพ่ิม
ในบริเวณใกลเคียงกับอพารทเมนตเดิม พรอมกับระบบถนนมกีารขยายเสนลัดมากขึ้น และมีการขยายทางรถยนตใหกวางขึ้น
แตทางเดินเทากลบัแคบและลดลง ทําใหผูเดินเทาเดินทางไมสะดวก  ดานผูประกอบการ พบวา ผูประกอบการรอยละ 58 จะ
ขึ้นคาเชาหอง  รอยละ 80 จะปรับปรุงโครงการเพิม่เติม รอยละ 90 เห็นวาควรจะมีการจับจองพ้ืนที่ใกลสถานีรถไฟฟาเพื่อ
ลงทุนโครงการใหม และ ผูประกอบการ รอยละ 92 ตองการทําเลที่สภาพแวดลอมที่ดี มีการเวนวางของแนวอาคารอยาง
เหมาะสมเพื่อไมใหแออัดเกินไป  สวนดานผูอยูอาศัย พบวาผูอยูอาศัยในอพารทเมนต ระดับราคาคาเชา 2,000-3,500บาท
ตอเดือน เลอืกทีพั่กอาศัยใกลแหลงงาน เปนอนัดับที่1 และใกลสถานีรถไฟฟา เปนอนัดับที่4 สวนใน ระดับราคาคาเชา  
3,500-4,500 และ 4,500-5,000บาทตอเดือน เหน็วาเลือกที่พักใกลแหลงงานเปนอนัดับที่ 1 และใกลสถานีรถไฟฟา เปน
อันดับที่ 2 และพบวา ผูอยูอาศัยในอพารทเมนตระดับราคาต่ํา มีความตองการที่จะยายที่อยูอาศัยมากกวาในระดับราคาสูง 
เนื่องจาก หลงัจากมีระบบรถไฟฟาไดมีการขึ้นคาเชาหองและคาเดินทางโดยรวมก็เพิ่มขึ้น สงผลใหผูอยูอาศัย อพารทเมนต 
ระดับราคา2,000-3,500บาทไมสามารถจายคาเชาหองและคาเดินทางโดยรถไฟฟาได สงผลใหมีจํานวนผูพักอาศัยตอหอง
มากขึ้น เพื่อลดคาใชจายดังกลาว ซึ่งจะเกิดความแออัดและสภาพแวดลอมก็ไมดีตามมา 

 

ขอเสนอแนะจากการวิจัยตอผูประกอบการคือ ควรมีความระมัดระวังในการลงทุนอพารทเมนตใกลสถานีรถไฟฟา
เนื่องจากตนทุนและภาวการณแขงขันจะสูง ผูเชารายไดนอยที่มีอุปสงคมากจะไมสามารถเชาได และทางผูอยูอาศัยควรเลือก
ที่พักที่ใหเหมาะสมกับรายไดและเลือกทําเลที่พักใหเดินทางไปทํางานไดสะดวกเพื่อลดคาใชจาย สวนภาครัฐควรมีมาตรการ
สนับสนุนใหมีการลงทุนเพิ่มหรือคงอพารทเมนตราคาต่ําในพ้ืนที่ไวพรอมทั้งเพิ่มความสะดวกและลดคาใชจายในการเดินทาง
ระหวางอพารทเมนตไปยังสถานีรถขนสงมวลชนรวมทั้งสถานีรถไฟฟา เชนการจัดระบบทางเทาเพิ่มขึ้น จากขอเสนอแนะที่
กลาวมานี้ก็นาจะแกปญหาของเมืองไดอยางสําคัญ  
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In the past 3 years the apartments in Huai Khwang district have had the fastest continuous growth in Bangkok due to 

the mass rapid transit system (Subway).  This study aims to examine the effect of the mass rapid transit (MRT) on rental 
apartments in Huai Khwang district.  The focus of the study is on location shifts, dispersal, and environment as well as 
entrepreneurs’ and residents’ attitudes before and after the introduction of the MRT.  This study will benefit the government in 
terms of policy planning for residential development in Huai Khwang in the future.  It can also provide data for entrepreneurs in 
making decision on investment and benefits persons choosing an accommodation. Documents and maps were gathered for 
analysis of the overall changes. Systematic random sampling was conducted. Twenty six apartment projects and 338 residents 
were distributed close-and open - ended questionnaires. These samples represent the ratio of all different rental-fee 
apartments.  

  It was found that the overall changes included the dispersal and increase in the number of the apartments with 
different prices after the introduction the MRT. These apartments are mainly dispersed along the main roads and short-cut 
lanes. As many as 55 apartments were built and most of them are situated near the old apartments. More short-cuts were 
added and roads widened. However, pedestrian footpaths were narrowed and reduced, causing inconvenience for 
pedestrians. With respect to the entrepreneurs, 58 percent would increase rents ; so percent would develop more apartments; 
90 percent would designate the area near the MRT stations for future investment; 92 percent would like to have locations with 
good environments and space between apartments to avoid overcrowding. Regarding the residents, the results revealed that 
those who rented an apartment at 2,000 - 3,500 baht a month would choose an accommodation  that was close to their 
workplace and the MRT station as their first and fourth decision, respectively.  The residents paying 3,500-4,500 and 4,500-
5,000 baht a month would choose an accommodation near their workplace as their first choice and close to the MRT stations 
as their second choice. Also, residents living in low-cost apartments had more desire to move than those living in high - cost 
apartments. This is due to the fact that after the MRT was opened, room rents and commuting costs increased, causing 
residents in the 2,000 - 3,500-baht apartments to become incapable of paying the rent and  MRT commuting costs. This also 
resulted in more residents in one room to reduce costs, but this caused crowding and deteriorated environment. 

  The study recommends that entrepreneurs should be careful when investing in apartment projects close to the MRT 
because of the high investment cost and high competition. Low-income residents with high demands will not be able to afford 
the rent. In addition, the residents should choose an accommodation that suits their income and that is convenient and less 
expensive to commute. The government sector should have a supporting policy to stimulate more investment or maintain low-
cost apartments in the area while providing more convenience and reduction in commuting expenses from apartments to the 
bus terminals and MRT stations, e.g., more footpaths. These recommendations are likely to have significance in solving city 
problems.  
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ตารางที่ 6.14 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามระยะทาง 
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ตารางที่ 6.19  แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามการเปลี่ยนรปูแบบ 
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ตามการเปลีย่นรูปแบบการเดินทางมาใชบริการรถไฟฟา   105 
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รูปแบบการเดินทางมาใชบริการรถไฟฟา แยกตามระดบัราคาคาเชา  107 

ตารางที่ 6.23 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามเหตุผล 
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ความตองการเปลี่ยนแหลงทีอ่ยูอาศัยใหมแยกตามระดบัราคาคาเชา  110 
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ตารางที ่6.31 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามเหตุผลทีจ่ําเปน 
เลือกที่อยูอาศยัใกลสถานีรถไฟฟาแยกตามระดับราคาคาเชา   112 

ตารางที่ 6.32 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามเหตุผลที่ไมจาํเปน 
เลือกที่อยูอาศยัใกลสถานีรถไฟฟาแยกตามระดับราคาคาเชา   113 

ตารางที่ 6.33 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามระยะทาง 
จากสถานถีึงที่พักสงูสุดที่รับไดแยกตามระดับราคาคาเชา   113 

ตารางที่ 6.34 แสดงระดับความพงึพอใจของกลุมที่เขามาอยูกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา 
โดยแยกเปนเปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟา   115 

ตารางที่ 6.35 แสดงระดับความพงึพอใจของกลุมที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา 
โดยแยกเปนเปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟาตามระดบั 
ราคาคาเชา 2,000 – 3,500 บาท      119 

ตารางที่ 6.36 แสดงระดับความพงึพอใจของกลุมที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา 
โดยแยกเปนเปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟาตามระดบั 
ราคาคาเชา 2,000 – 3,500 บาท      119 

ตารางที่ 6.37 แสดงระดับความพงึพอใจของกลุมที่เขามาอยูกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา 
โดยแยกเปนเปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟา   121 

ตารางที่ 6.38 แสดงระดับความพงึพอใจของกลุมที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา 
โดยแยกเปนเปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟาตามระดบั 
ราคาคาเชา 3,501 – 4,500 บาท      124 

ตารางที่ 6.39 แสดงระดับความพงึพอใจของกลุมที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา 
โดยแยกเปนเปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟาตามระดบั 
ราคาคาเชา 3,501 – 4,500 บาท      125 

ตารางที่ 6.40 แสดงระดับความพงึพอใจของกลุมที่เขามาอยูกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา 
โดยแยกเปนเปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟา   126 

ตารางที ่6.41 แสดงระดับความพงึพอใจของกลุมที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา 
โดยแยกเปนเปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟาตามระดบั 
ราคาคาเชา 4,501 – 5,000 บาท      129 
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ตารางที่ 6.42  แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา 
โดยแยกเปนเปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟาตามระดบั 
ราคาคาเชา 4,501 – 5,000 บาท      130 
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แผนภูมิที่ 1.1 แสดงการเพิม่ข้ึนของการจดทะเบียนอาคารพักอาศัยรวมป2545-2547     2 
แผนภูมิที่ 5.1 แสดงการเปรยีบเทียบสัดสวนผูประกอบการทีท่ําการสาํรวจจําแนก 

ตามคาเชาทัง้กอนและหลังมีระบบรถไฟฟา      60 
แผนภูมิที่ 5.2 แสดงสัดสวนผูประกอบการที่ทาํการสํารวจจําแนกตามการปรับปรุงอาคาร 

กอนและหลังมีระบบรถไฟฟา        60 
แผนภูมิที่ 5.3 แสดงสัดสวนผูประกอบการที่ทาํการสํารวจจําแนกตามแหลงที่มาของเงินทนุ 

กอนและหลังมีระบบรถไฟฟา        61 
แผนภูมิที่ 5.4 แสดงสัดสวนผูประกอบการที่ทาํการสํารวจจําแนกตามสวนที่เลือก 

ทําการปรับปรุงกอนและหลงัมีระบบรถไฟฟา      61 
แผนภูมิที่ 6.1 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามระยะเวลา 

ในการเขาอยูอาศัย         64 
แผนภูมิที่ 6.2 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามเพศของประชากร   64 
แผนภูมิที่ 6.3 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามอายุของประชากร   65 
แผนภูมิที่ 6.4 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามอาย ุ    65 
แผนภูมิที่ 6.5 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามระดับการศึกษา 

ทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา        66 
แผนภูมิที่ 6.6 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามภูมิลําเนา    66 
แผนภูมิที่ 6.7 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามภูมิลําเนา 

ทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา        67 
แผนภูมิที่ 6.8 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามอาชีพ    67 
แผนภูมิที่ 6.9 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามอาชีพ 

ที่อยูกอนมีระบบรถไฟฟา เปรียบเทียบทัง้กอนมีและหลงัมีระบบรถไฟฟา   68 
แผนภูมิที ่6.10 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามอาชีพ 

ที่อยูหลงัมีระบบรถไฟฟา เปรียบเทียบทัง้กอนมีและหลงัมีระบบรถไฟฟา   68 
แผนภูมิที่ 6.11 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามจํานวนคนพกัอาศัย   69 
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แผนภูมิที ่6.12 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามจํานวนคนพกัอาศัย 
ที่อยูกอนมีระบบรถไฟฟา เปรียบเทียบทัง้กอนมีและหลงัมีระบบรถไฟฟา   69 

แผนภูมิที่ 6.13 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามจํานวนคนพกัอาศัย 
ที่อยูหลงัมีระบบรถไฟฟา เปรียบเทียบทัง้กอนมีและหลงัมีระบบรถไฟฟา   70 

แผนภูมิที ่6.14 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามรายไดผูเชาทั้งหอง   70 
แผนภูมิที่ 6.15 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามรายไดผูเชาทั้งหอง 

ที่เขามาอยูกอนและหลงัระบบรถไฟฟา       71 
แผนภูมิที่ 6.16 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามรายไดทั้งหอง 

ที่อยูกอนมีระบบรถไฟฟา เปรียบเทียบทัง้กอนมีและหลงัมีระบบรถไฟฟา   71 
แผนภูมิที่ 6.17 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามรายไดทั้งหอง 

ที่อยูหลงัมีระบบรถไฟฟา เปรียบเทียบทัง้กอนมีและหลงัมีระบบรถไฟฟา   72 
แผนภูมิที่ 6.18 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามคาเชาหอง    72 
แผนภูมิที่ 6.19 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกคาเชาหองที่เขา 

มาอยูกอนและหลังระบบรถไฟฟา        73 
แผนภูมิที่ 6.20 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกคาเชาหองของผู 

ที่อยูกอนมีระบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทั้งกอนมีและหลงัมีระบบรถไฟฟา   73 
แผนภูมิที่ 6.21 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกคาเชาหองของผู 

ที่อยูหลงัมีระบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทั้งกอนมีและหลงัมีระบบรถไฟฟา   74 
แผนภูมิที่ 6.22 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตาม 

คาน้ํา / คาไฟ / คาโทรศัพท        74 
แผนภูมิที่ 6.23 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตาม 

คาน้ํา / คาไฟ / คาโทรศัพท ที่เขามาอยูกอนและหลงัระบบรถไฟฟา    75 
แผนภูมิที่ 6.24 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามคาน้าํ / คาไฟ / คา

โทรศัพท ที่อยูกอนมีระบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทั้ง 
กอนและหลังมีระบบรถไฟฟา        75 

แผนภูมิที่ 6.25 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามคาน้าํ / คาไฟ / คา
โทรศัพท ที่อยูหลังมีระบบรถไฟฟาเปรยีบเทียบทั้ง 
กอนและหลังมีระบบรถไฟฟา        76 
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แผนภูมิที่ 6.26 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตาม 
คาสวนกลาง / คายามรักษาความปลอดภยั ตอเดือน     76 

แผนภูมิที่ 6.27 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกคาสวนกลาง /  
คายามรักษาความปลอดภยั ตอเดือนที่เขามาอยูกอนและหลังระบบรถไฟฟา   77 

แผนภูมิที ่6.28 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามคา 
สวนกลาง / คายามรักษาความปลอดภัย ที่อยูกอนมีระบบรถไฟฟา 
เปรียบเทียบทัง้กอนและหลงัมีระบบรถไฟฟา      77 

แผนภูมิที่ 6.29 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามคา 
สวนกลาง / คายามรักษาความปลอดภัย ที่อยูหลงัมีระบบรถไฟฟา 
เปรียบเทียบทัง้กอนและหลงัมีระบบรถไฟฟา      78 

แผนภูมิที่ 6.30 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามรูปแบบการเดินทาง   78 
แผนภูมิที่ 6.31 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามรูปแบบการเดินทาง 

ที่เขามาอยูกอนและหลงัระบบรถไฟฟา       79 
แผนภูมิที่ 6.32 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามรูป 

แบบการเดินทางที่อยูกอนมรีะบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทัง้กอนและ 
หลังมีระบบรถไฟฟา         79 

แผนภูมิที ่6.33 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตาม 
รูปแบบการเดินทางที่อยูหลงัมีระบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทั้งกอนและ 
หลังมีระบบรถไฟฟา         80 

แผนภูมิที ่6.34 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามรูปแบบการเดินทาง   80 
แผนภูมิที่ 6.34 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามรายไดผูเชาทั้งหอง   89 
แผนภูมิที ่6.35 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามปญหาที่อยูอาศัย 

ที่เขามาอยูกอนและหลงัระบบรถไฟฟา       89 
แผนภูมิที่ 6.36 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามสัดสวน 

ของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามปญหาของอยูอาศัยที่เขามาอยู 
กอนมีระบบรถไฟฟาระดับราคา2,000-3,500 บาทตอเดือน     91 
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แผนภูมิที่ 6.37 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามสัดสวน 
ของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามปญหาของอยูอาศัยที่เขามาอยู 
หลังมีระบบรถไฟฟาระดับราคา2,000-3,500 บาทตอเดอืน     93 

แผนภูมิที่ 6.38 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามสัดสวน 
ของผูพักอาศัยกอนมีระบบรถไฟฟาทีท่ําการสํารวจจําแนกตามการเลือก 
ที่พักอาศัย ในเขตหวยขวาง ระดับราคา2,000-3,500บาทตอเดือน    94 

แผนภูมิที่ 6.39 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามสัดสวน 
ของผูพักอาศัยหลังมีระบบรถไฟฟาทีท่ําการสํารวจจาํแนกตามการเลอืกที่พกั
อาศัยในเขตหวยขวาง ระดับราคา2,000-3,500บาทตอเดือน    95 

แผนภูมิที่ 6.40 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามเวลา 
ในการเดนิทาง          96 

แผนภูมิที ่6.41 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามเวลาในการเดินทาง 
ที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟาเปรียบเทยีบทัง้กอนและหลังมีระบบรถไฟฟา   97 

แผนภูมิที่ 6.42 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามเวลาในการเดินทาง 
ที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา   98 

แผนภูมิที่ 6.43 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามเวลาในการเดินทาง   99 
แผนภูมิที่ 6.44 แสดงสัดสวนของผูพักอาศัยทีท่ําการสํารวจจําแนกตามระยะทาง 

ในการเดนิทางจากทีพ่ักไปยังทีท่าํงานที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา
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บทที่  1 
 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

เนื่องจากกรุงเทพมหานคร เปนศูนยกลางความเจริญของประเทศและทําธุรกิจ กิจกรรม
ทุกประเภททั้งจากอดีตจนถึงปจจุบันแตจากการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจทําใหเกิดการ
เปลี่ยนแปลงทางดานที่อยูอาศัยแตการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ผานมาเปนการพัฒนาเชิงมุงตอบสนอง
ความตองการเฉพาะกลุมที่มีกําลังซื้อคอนขางสูงเปนสวนใหญสวนกลุมมีรายไดนอยและรายได
ปานกลางยังคงประสบปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยและเปนการขาดแคลนในลักษณะที่มีความ
จําเปนที่จะตองมีที่อยูอาศัยแตสภาพเศรษฐกิจไมเอื้ออํานวยใหมีความสามารถในการจาย 
(affordability) ที่จะจัดหาที่อยูอาศัยเปนของตนเองได ดังนั้นการเชาที่อยูอาศัยจึงเปนทางเลือกที่
สําคัญ ซึ่งจากอดีตถึงปจจุบันมีความตองการเพิ่มมากขึ้น รูปแบบการเชาที่อยูอาศัยมีหลากหลาย
รูปแบบซึ่งรูปแบบหนึ่งที่มีจํานวนมาก คือ อาคารพักอาศัยรวมประเภทอพารทเมนต ซึ่งในปจจุบัน
มีสรางเพิ่มมากยิ่งขึ้นเพื่อรองรับความตองการดังกลาว 

เขตหวยขวางเปนพื้นที่เขตชั้นในของกรุงเทพมหานครมีการวางแผนการใชประโยชนที่ดิน
ซึ่งสอดคลองกับระบบโครงขายคมนาคมและการขนสง การพัฒนาและการขยายตัวในเขตหวย
ขวางสวนใหญเปนผลมาจาการที่มีอาคารพักอาศัยรวมประเภทอพารทเมนตจํานวนมากเพราะ
เนื่องจากเปนแหลงที่พักอาศัยที่ใกลเขตศูนยกลางธุรกิจ(CBD)และก็มีผูอยูอาศัยเพิ่มจํานวนมาก
ขึ้นตามมาซึ่งจะมจีํานวนประชากรตอพื้นที่มากขึ้นและทําใหเกิดความแออัดมากยิ่งขึ้น 

หลังจากป2542เขตหวยขวางไดมีการพัฒนาระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนซึ่งสงผลกระทบ
ตอการพัฒนาศักยภาพพื้นที่เขตหวยขวาง จะทําใหมีการพัฒนาที่อยูอาศัยใกลกับสถานีรถไฟฟา
มากยิ่งขึ้น และจากสถิติการขอจดทะเบียนอาคารพักอาศัยรวม1ในเขตบงชี้วาอัตราการเติบโตของ
เขตหวยขวางมีจํานวนเพิ่มข้ึนมากจากป2545-2547ซึ่งการเติบโตดังกลาวมีผลมาจากการพัฒนา
ระบบรถไฟฟา 

 
 

 

                                                  
1 สํานักโยธากรุงเทพ2, สถิติการขอจดทะเบียนอาคารพักอาศัยรวม (กรุงเทพมหานคร.                 

สํานักโยธา, 2545), หนา 51. 
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แผนภูมิที่1.1 แสดงการเพิ่มขึ้นของการจดทะเบียนอาคารพักอาศัยรวมป2545-2547 
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ที่มา  : กรมโยธา กรุงเทพมหานคร, 2547. 

ในการศึกษาคร้ังนี้จึงมุงศึกษาถึงผลกระทบตอที่อยูอาศัยประเภทอพารทเมนตใหเชาใน
เขตหวยขวาง เมื่อมีระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน ไดแก ศึกษาทําเลที่ตั้ง , การกระจายตัว , 
สภาพแวดลอม , ทัศนคติของผูประกอบการ , ทัศนคติของผูอยูอาศัย ทั้งชวงกอนและหลังมีระบบ
รถไฟฟา เพื่อเปนประโยชนตอผูประกอบการในการตัดสินใจในการลงทุนทําโครงการอพารทเมนต
ใหเชาและเปนประโยชนตอผูอยูอาศัยในการเลือกที่พักอาศัยในเขตหวยขวางรวมทั้งเปนประโยชน
ตอภาครัฐในการพัฒนาเขตหวยขวางได 

 
1.2 วัตถุประสงค 

1.ศึกษาผลกระทบของรถไฟฟฟาที่มีตอการเปลี่ยนแปลงอพารทเมนตใหเชาในเขตหวย
ขวางทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนและผลกระทบดานดานทาํเลที่ตั้ง ,การกระจาย
ตัว และสภาพแวดลอมของอพารทเมนตใหเชา เขตหวยขวาง 

2.ศึกษาผลกระทบของรถไฟฟาที่มีตอทัศนคติของผูประกอบการในการลงทุนในอพาร
ทเมนตใหเชา เขตหวยขวาง 

3.ศึกษาผลกระทบของรถไฟฟาที่มีตอผูอยูอาศัยในอาคารพักอาศัยรวมประเภทอพาร
ทเมนตใหเชา ทั้งในแงเหตุผลการเลือกที่พักอาศัย  ความพึงพอใจในการอยูอาศัย  ปญหาในการ
อยูอาศัย และการเดินทางระหวางที่อยูอาศัยกับแหลงงาน ทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟาขนสง
มวลชน เขตหวยขวาง 

 
1.3 ขอบเขตของการวิจยั 

อพารทเมนตใหเชา ของ เขตหวยขวางที่ทําการศึกษานี้ หมายถึง อาคารพักอาศัยมีระดับ
ราคาคาเชาระหวาง 2,000-5,000 บาทตอเดือน และอยูในพื้นที่เขตหวยขวาง ( แขวงหวยขวางและ
แขวงดินแดง ) 
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1.4 ขอตกลงเบื้องตน 
4.1 ระดับราคาคาเชาที่ใชเปนเกณฑ 
เนื่องจากไดทาํการสาํรวจ ราคาคาเชาอพารทเมนตใหเชา ของ เขตหวยขวาง มีระดบัราคา

ตั้งแต2,000-5,000บาทตอเดือนในการศึกษานีจ้ะแบงระดับราคาดังตอไปนี้ 
ระดับราคาคาเชา 2,000-3,500บาทตอเดอืน เปนระดับราคาต่ํา 
ระดับราคาคาเชา3,500-4,500 บาทตอเดอืน เปนระดับราคาปานกลาง 
ระดับราคาคาเชา4,500-5,000 บาทตอเดอืน เปนระดับราคาสูง 
4.2 ชวงเวลาหลังมีระบบรถไฟฟา ใหนับจากป2542เปนตนไป เนื่องจากนับจากปที่เร่ิมมี

การเผยแพรขาวสารและมกีารกอสรางอยางชัดเจนที่สุด 
 

1.5 ขอจํากัดของการวิจยั 
การวิจยัครั้งนีเ้ปนเพยีงขอสังเกตเริ่มตนทีน่ําไปสูผลกระทบของรถไฟฟาซึง่พบวาอาจ

มีความคลาดเคลื่อนของผลกระทบของรถไฟฟาเนื่องจากพึ่งมีระบบรถไฟฟาไมนานมานี ้ดงันัน้การ
วิจัยในหวัขอนีน้าจะมีการทําวิจัยอีกครั้งภายในระยะเวลาประมาณ3-5ปเพื่อทราบถึงผลกระทบ
ของรถไฟฟาทีเ่พิ่มข้ึนได 

 
1.6 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

อพารทเมนต หมายถงึ อาคารที่อยูอาศัยรวมซึ่งประกอบดวยหองยอยตั้งแต 2 หองขึ้น
ไป มีวัตถุประสงคการใชอาคารเพื่อใหเชาเปนที่พกัอาศัยสําหรับหลายครอบครัว โดยใช
ทางเขาออกอาคาร ทางขึ้นลงหรือลิฟท ทางเดนิและสวนรวมอืน่ ๆ รวมกัน แตจะมีทางเขาออกของ
แตละหองยอยเปนสวนตวัทั้งนี้หองยอยในอาคารสวนใหญคิดคาเชาในลักษณะรายเดือน
ระยะเวลาเชาเกิน 1 เดือนขึ้นไป เฉพาะพื้นที่หองยอยซึ่งอาจรวมหรอืไมรวมเครื่องเรือน(ปรับปรุง
จากคําศพัทตามขอมูลที่อยูอาศัยที่ขออนญุาตกอสรางป 2535 – 2537 โดยศูนยวิชาการทีอ่ยู
อาศัย การเคหะแหงชาติ)  

 
1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับการวิจัยนี้ มีดังนี ้
1. เพื่อเปนประโยชนตอภาครฐัในการพัฒนาและการกาํหนดนโยบายทีอ่ยูอาศัยเขตหวย

ขวางในอนาคต 
2. เพื่อเปนขอมูลแกผูประกอบการในการตัดสินใจในการลงทุน 
3. เพื่อเปนประโยชนตอผูอยูอาศัยในการเลือกที่พักอาศัย 



บทที่  2 
 

เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

แนวคิดและทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
สําหรับการศึกษาในบทนี้จะพิจารณาเกี่ยวกับระบบการจัดหาที่อยูอาศัยในเมือง รูปแบบที่

อยูอาศัยในเมือง การเลือกทําเลที่ตั้งของที่พักอาศัย ความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและที่ทํางาน
เพื่อนําขอสรุปที่ไดมาใชเปนแนวทางในการศึกษาตอไป 

1.ระบบการจดัหาที่อยูอาศัยในเขตเมอืง 
ระบบการจัดสรรที่อยูอาศัย (Housing Delivery System)1 หมายถึง กลไกตาง ๆ ดานการ

ผลิตที่อยูอาศัยประเภทตาง ๆ และวิธีการตาง ๆ ที่ประชาชนเขาถือสิทธิ์เขาอยูในที่อยูอาศัยเหลานี้
ได ทั้งนี้พบวายิ่งสังคมพัฒนามากขึ้นที่อยูอาศัยก็ยิ่งพัฒนาควบคูไปดวย เกิดที่อยูอาศัยในรูปแบบ
ตาง ๆ มากมาย เพื่อตอบสนองความตองการพื้นฐานและความพึงพอใจของผูอยูอาศัย 

การใหไดมาซึ่งที่อยูอาศัยอยางใดอยางหนึ่ง มีทั้งระบบที่เปนแนวทางการและไมเปน
ทางการ นักสังคมวิทยาไดแสดงความแตกตางดานคุณภาพของที่อยูอาศัยในเมืองโดยจําแนกตาม
ประเภทที่อยูอาศัย (Housing Class) ซึ่งสามารถจัดกลุมไดดังนี้ 

1. ที่อยูอาศัยในระบบ (Formal System)  อาจแบงออกไดเปน 
1.1 ที่อยูอาศัยภาครัฐบาล รัฐบาลไดดําเนนิการเกี่ยวกับการจัดหาที่อยูอาศัยหลาย

วิธีการดวยกนั ไดแก 
1) ที่อยูอาศัยที่รัฐจัดสราง (Public Housing) เปนที่อยูอาศัยในแบบอาคาร

เสร็จสมบูรณ (Complete Housing Units) มีหลายรูปแบบทั้งที่เปนบานเดี่ยว บานแถว บานแฝด
และแฟลต มีทั้งใหเชาและเชาซื้อ ที่เชาสวนมากจะเปนแฟลต สําหรับบางประเทศจะอยูในรูปของอ
พารทเมนต 

2) ที่อยูอาศัยที่รัฐเปนฝายใหการสนับสนุน ในการดําเนินการเพื่อที่อยูอาศัย 
(Public Assistance for Housing) โดยเปนการใหความชวยเหลือทางเคหะการบางสวนจากรฐั
เทานั้น ซึง่อาจมีรูปแบบตาง ๆ กนั อาทิเชน โครงการทีรั่ฐจัดที่ดินและบริการขั้นพืน้ฐานใหที่เรียกวา 
Sites and service  คือใหที่ดินและสาธารณูปโภค โครงการที่ใหผูพกัอาศัยรวมกนัสรางทีพ่ักอาศัย
เพื่อผลทางดานสังคมของชมุชน โดยรัฐใหการสนบัสนุนทางการเงินและทางเทคนิคทีเ่รียกวา 

                                                  
1 Pau  Baross, “การจัดการดานที่อยูอาศัยในประเทศฮังการี ปญหาดานนโยบายแนวสังคมนิยม”, 

แปลโดย โกมล  กานชี, วารสารวิชาการที่อยูอาศัย  (พฤษภาคม 2530): 44. 



 
5

Aided – selfhelp  และโครงการทีพ่ักอาศัยสําหรับขาราชการ ซึง่รัฐจะเปนผูจายใหกอน โดยผู
อาศัยจายคืนภายหลงัในระยะเวลาทีก่ําหนดพรอมดอกเบี้ย (Join Housing Scheme)  

1.2 ที่อยูอาศัยสาํหรับคนงาน โดยนายจางซึ่งอาจเปนบริษัทหรือหนวยงานราชการ 
รัฐวิสาหกิจ จดัทําที่อยูอาศยัใหแกคนงานในสังกัด ในรูปแบบใดรูปแบบหนึง่ ทัง้ในรูปแบบการให
เชาใหกรรมสิทธิ์ และใหพกัอาศัยในเรือนพักหรือหางราน 

1.3 ที่อยูอาศัยภาคเอกชน  เปนการดาํเนนิการในลักษณะที่เอกชนสรางบานขึ้นมา 
มีทั้งประเภทขายบานพรอมที่ดิน ขายที่ดนิแลวรับสรางบานหรือใหลูกคาสรางเอง โดยมากเปนที่
อยูอาศัยประเภทบานจัดสรรที่มีบานหลายประเภทใหเลือก หรือเปนโครงการเฉพาะอพารทเมนต 
ทาวนเฮาส หรือคอนโดมิเนยีมซึ่งมทีั้งการขายและประเภทใหเชา 

2. ที่อยูอาศัยนอกระบบ (Informal System) โดยมากเปนระบบทีอ่ยูอาศัยของผูมี
รายไดนอย ซึง่อาจจะอยูตามบานเชา อาคารเกาที่ถูกละทิ้ง เรือนแพ หรือแมกระทัง่ในรูปแบบของ
การบุกรุกที่ดิน รวมถึงการจัดหาที่อยูอาศัยโดยองคกรนอกภาครัฐบาล (Non – Government 
Assistance)  ซึ่งทาํใหเกิดการจัดระบบที่อยูอาศยัเพื่อคนรายไดนอยในรูปแบบใหม ๆ ได
หลากหลายยิง่ขึ้น 

2.แนวความคิดเกี่ยวกบัการเลือกทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
การตัดสินใจของบุคคลที่จะเลือกที่ตั้งที่พกัอาศัยอยูที่ใดนั้น มีองคประกอบหลายประการ

เขามามีสวนรวมในการตัดสินใจโดยจะคาํนึงถงึความเหมาะสมในดานเศรษฐกิจ สังคม กายภาพ 
และสถานะในวงจรชวีิต (Stage of Life cycle) เปนสําคัญ แนวความคิดเกี่ยวกับการเลือกทะเล
ที่ตั้งของที่อยูอาศัยไดมีผูศึกษาและเสนอแนวความคิดในหลายดานตาง ๆ กนั โดยสามารถจัดกลุม
ได  ดังนี ้

1. พิจารณาถึงทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศยัโดยคํานึงถึงตัวอาคารและสภาวะ
แวดลอม 
ในกรณีนี้ ตัวอาคารกอสรางหรือตําแหนงที่ตั้งของบานจะมสีวนในการพจิารณาตดัสนิใจ 

โดยที่ตัวอาคารกอสรางถูกมองในแงของความเหมาะสมกับขนาดของครอบครัวของตนเอง การ
ออกแบบและประโยชนใชสอย สําหรับสภาวะแวดลอมที่พักอาศัยตั้งอยูนั้นจะดูในเรื่องของความ
เหมาะสมตอการอยูอาศัยใหมีสภาพแวดลอมที่ดี ดังแนวความคิดของนักทฤษฎียุคปจจุบัน คือ 

- Herbert2อธิบายหลักการเลือกบริเวณทีพ่ักอาศัยขึ้นอยูกบัอิทธิพลภายนอก คือ 
ลักษณะทางกายภาพและสิง่แวดลอมของพื้นที่นัน้ ๆ 

                                                  
2 Harold Carter, The Study of Urban Geography (London : Edward Arnold, 1975), P. 265. 
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- Jay Siegel3  ใหความเห็นเกี่ยวกับการเลือกที่อยูอาศัยวาตองพิจารณาความ
สะดวกสบายของการเขาถงึและคุณภาพของสิ่งแวดลอม เชน ลักษณะดานสงัคมของชุมชนสภาพ
ธรรมชาติ การบริการสาธารณะ และความพึงพอใจที่ไดรับจากที่ตั้งนั้น 

- K.J. Button4 ไดเสนอแนวความคิดในการเลือกที่อยูอาศัยที่ดีวา ข้ึนอยูกับ
สภาพแวดลอมที่ดี และขึน้อยูกับความรูสกึสนทิสนมกับเพื่อนบาน 
 นอกจากนี ้ ยงัมีนกัทฤษฎีบางทานไดใหความสาํคัญของสภาพแวดลอมและปจจัยอ่ืน ๆ 
ควบคูกันไปดวยในการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย ดงัเชน 

- William Alonso5  กลาวถึงการเลือกบริเวณที่พกัอาศัยวาควรพิจารณาปจจัย
เกี่ยวกับที่ตัง้ของทีพ่ักอาศยั ซึ่งมีความสัมพันธกับสภาพแวดลอมและระยะหางจากทีท่ํางาน 

- William H. Claire6 ไดอธิบายถึงการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยวาควรมสีิ่งแวดลอม
ที่ดี ปลอดภัยจากภัยธรรมชาติ และมีความสะดวกในการเดินทางเขาถงึระหวางบาน   แหลงงาน 
และแหลงธุรกจิ 
 

2. พิจารณาทาํเลท่ีต้ังของทีอ่ยูอาศัยโดยคํานึงถึงการเดินทางไปยังแหลงบรกิาร
ตาง ๆ โดยเฉพาะแหลงงาน  นักทฤษฎีที่ไดใหความสาํคัญในเรื่องดงักลาวนีม้ีอาทิเชน 

- Brain Goodal7 กลาวถงึความสะดวกในการเขาถึงวาที่ตั้งซึ่งอยูติดถนนสาย
สําคัญหรือสถานีรถไฟมีความไดเปรียบในดานทางเขามากกวาที่ตั้งที่อยูหางจากสิ่งอาํนวยความ
สะดวกเหลานี ้ นอกจากนี้ความไมเทาเทียมกันในการใหบริการใด ๆ ก็ตามที่จัดให อาจมีอิทธิพล
ตอการเลือกทีต่ั้งของที่อยูอาศัย โดยเฉพาะกลุมผูมีรายไดสูง 

- Wingo8 ใหความสําคัญกับการเดินทางไปทํางานมากทีสุ่ด และไดใหขอสรุปจาก
ผลการศึกษาวา การยายที่อยูอาศัยเขาใกลแหลงงานมากขึ้น ราคาที่ดินก็จะยิ่งสูงขึ้น ขณะทีค่า

                                                  
3 Raymond E, Murphy, The American City: An Urban Geography (New York: John Wiley & 

Sons, 1987), p.436. 
4 K.J Button, Urban Economiies (London: Mamillan Press, 1976), p. 46 – 47. 
5 Raymond  Murphy,  อางแลว, หนา 36. 
6 William H. Clarire, Handbook on Urban Planning (Canada: Van Nortrand Reinhold, 1973), 

P.59 – 62. 
7 Haarold  Carter, อางแลว, หนา 265. 
8 Lowdow  Wingo.Jr, Tranportation and Urban Land (Washington D.C.: Resource for The 

Future, 1961). 
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เดินทางลดลง แตครัวเรือนจะยังคงยายทีอ่ยูเขาใกลแหลงงานเรื่อย ๆ จนกระทั่งพบทาํเลที่ตัง้ซึง่
เงินที่ประหยัดไดจากการเดนิทางที่ลดลงเทากับขนาดทีด่ินที่ลดลง 
 

3. พิจารณาทาํเลท่ีต้ังของทีอ่ยูอาศัย โดยคํานึงถึงฐานะทางเศรษฐกิจของ
ครอบครัว 

 โดยใหความเห็นวา เพื่อใหประหยัดคาใชจายในการเดินทาง  กลุมผูมีรายไดต่ําจะ
พยายามเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยใหใกลกบัแหลงงานมากกวาผูมีรายไดสูง โดยนกัทฤษฎีที่ไดให
แนวความคิดดังกลาวคือ 

- J.E. Kain9 กลาวถึงปจจัยดานระยะทางไปยังแหลงงานที่มีผลตอที่ตัง้ของที่อยู
อาศัยวามีความสัมพนัธกับระดับรายได กลาวคือระยะทางในการเดนิทางไปทํางานจะเพิ่มข้ึนตาม
ระดับรายได ผูมีรายไดสูงทีท่ํางานอยูในบริเวณศูนยกลางเมืองมีแนวโนมในการเดินทางไปทํางาน
ในระยะทางทีไ่กลกวา สวนผูมีรายไดต่ําจะเดินทางไปทํางานในระยะทางที่ใกลกวาจะอยูอาศัยใน
บริเวณแหลงงานโดยไมคาํนงึวาแหลงงานจะอยูที่ใด 

- Richard F. Muth10ไดกลาวถึงความแตกตางในการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยของ
ผูมีรายไดสูงและรายไดต่ํากวา ประชากรที่มีรายไดสูงจะมีแหลงที่พักอาศัยอยูในเขตชานเมอืง 
เพราะพอใจทีจ่ะอยูในบริเวณที่มีความหนาแนนต่ํา เนื่องจากตองการบานในบรเิวณที่ไมแออดัมี
สภาพแวดลอมที่ดีกวา แตประชากรทีม่ีรายไดต่ําจะอยูใกลศูนยกลางของเมืองเพื่อใหสะดวกใน
การเดินทางไปทํางานและกิจการอืน่ ๆ มากกวาคํานงึถงึคุณภาพสิ่งแวดลอมที่อยูอาศัย 

- W.Lean และ Brain Goodal11  ไดกลาวถงึวาผูที่มีรายไดแตกตางกันจะมีความ
แตกตางกนัในการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยอีกดวย  ซึ่งผูมีรายไดต่ําจะพยายามมทีี่อยูใกลกับที่
ทํางาน (โดยเฉพาะการมทีีท่ํางานในเขตอุตสาหกรรม) เพราะจะประหยัดคาเดนิทางโดยอาจเสีย
คาใชจายเฉพาะคาเชาบาน สวนผูมีรายไดสูงจะสามารถเลือกที่อยูอาศัยไดหลายประเภท โดยไม
ตองสนใจวาทีอ่ยูอาศัยกับทีท่ํางานตองมคีวามสัมพันธตอกัน เพราะผูมีรายไดสูงจะสามารถ
เดินทางไดรวดเร็ว เทากับผูมีรายไดนอยทีอ่ยูใกลแหลงงาน และนอกจากนีย้ังมีปจจยัอื่น ๆ ในการ
เลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยอีกดวยคือผูอยูอาศัยบางกลุมตองการเลือกที่ตั้งที่พักอาศัยในบริเวณที่เปน
กลุมวัฒนธรรมและสังคมเศรษฐกิจเดียวกบัตน 

                                                  
9   Harold Carter, อางแลว, หนา 260. 
10 Richard F. Muth, Cities and Housing. (Chicago : The University of Chicago Press, 1969) 

p.11. 
11 W. Lean and Brain Goodal, Aspects of Land Economic (London: The Estate Gazete 

Limited, 1974), pp.199 – 200. 



 
8

4. พิจารณาทาํเลท่ีต้ังของทีอ่ยูอาศัยโดยคํานึงถึงการบริการทางดาน
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  นักทฤษฎีไดใหความสาํคัญทางดานนี้คือ 

- Barrie Needham12  ใหเหตผุลในการรวมกลุมของบริเวณพักอาศัยดวย 2 สาเหตุ 
คือ 

1) ความสะดวกในการเขาถึง (Accessibility) ผูอยูอาศยัตองการเดนิทาง
อยางสะดวกสบายไปยงัทีท่ํางาน รานคา สถานศกึษาและติดตอธุรกิจ ผูอยูอาศัยจึงพอใจที่จะจบั
กลุมอยู 2 บริเวณขางทางเสนทางคมนาคม และกระจายอยูรอบ ๆ กลุมสถานที่เหลานี ้

2) การประหยัดจากภายนอก (External Economies) การรวมกลุมกนัของที่
อยูอาศัยดังกลาว จะชวยใหประหยัดคาใชจายในเรื่องการใชบริการสาธารณูปโภคของเมือง 
 นอกจากแนวความคิดดังกลาวแลว การเลือกหาทําเลทีต่ั้งของที่อยูอาศัย ยังอาจมีเงื่อนไข 
อ่ืน ๆ ในการเลือกอีกดวย อาท ิเชน 

- ระยะเวลาในชวงชวีิตแตละชวง มีผลตอการเลือกที่ตัง้ของที่อยูอาศัยผูเลือกที่อยู
อาศัยในวัยตาง ๆ กัน จะมีความตองการทีอ่ยูอาศัยที่แตกตางกนั กลาวคือ 
  วัยหนุมสาว ซึง่เปนวัยศึกษาเลาเรียนหรือเร่ิมทํางาน วยันี้จะมีอิสระในการเลือกที่
อยูอาศัยใหเหมาะสมกับความตองการทางดานการศึกษาและทีท่าํงาน 
  วัยแตงงานมีครอบครัว ตองการที่ตั้งของที่อยูอาศัย และรูปแบบใหสัมพนัธกับ
สภาพครอบครัว 
  วัยทีม่ีบุตร ตองการที่อยูอาศยัที่มพีื้นที่มากขึ้นและใหเหมาะสมกับรายได 
  วัยสูงอาย ุ อาจตองการที่อยูอาศัยที่สงบเงยีบ กวางขวางในเขตชานเมอืง 

- วิถีการดําเนนิชีวิต มีบทบาทตอการเลือกหาที่อยูอาศยั ใหมีสภาวะแวดลอมทาง
สังคมของชุมชนนัน้ ๆ ในทิศทางที่สอดคลองกับวิถทีางดําเนินชวีติของตนไดดี เชน ครอบครัว
มุสลิม เมื่อจะยายที่อยูใหมหรือเลือกที่อยูอาศัยสําหรบัครอบครัวใหม ก็จะพยายามเลือกที่อยู
อาศัยแหงใหมใหอยูในละแวกชุมชนมุสลิมดวยกนั 

3. แนวความคิดเกี่ยวกบัความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและทีท่ํางาน 
จากการศึกษาผลงานวิจยัเกีย่วกับทําเลที่ตัง้ของที่อยูอาศยัและทีท่ํางาน พบวาตางมี

ความสัมพันธซึ่งกนัและกนั เพราะตองมีการเคลื่อนทีไ่ปมาระหวางบานและสถานทีท่ํางานประจํา
ในปริมาณสูง ถาไมมีการเดินทางไปทาํงานก็คงจะไมมเีขตการใชที่ดนิประเภทตาง ๆ เนื่องจาก
โดยทั่วไปบริเวณที่เปนทีท่ํางานหรือแหลงงานทั้งหลายจะเปนบริเวณทีค่นตองประกอบกิจกรรม
เปนเขตรวมตวัมีความหนาแนนปานกลางถึงสงู สวนเขตที่อยูอาศัยเปนเขตกระจายตัวจะมีความ
                                                  

12 Barrie  Needham, How Cities Works (London : Pergamon Press, 1977), p. 103. 
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หนาแนนรองลงไป ซึง่ความสัมพันธในระหวางที่อยูอาศัยและทีท่ํางานซึง่มีความสําคัญดังกลาว
จึงไดมีผูศึกษาและวิจัยเกี่ยวกับความสัมพันธในระหวางที่อยูอาศัยและที่ทาํงาน ดงันี้คือ 

Berry และ Horton13 ไดศึกษาการเดนิทางไปทํางานของประชากรในเมือง  โดยพยายาม
ศึกษาถงึตําแหนงของแหลงงานกับตําแหนงที่มีประชากรเดินทางออกมายงัแหลงงานนั้น ๆ หรือ
ตําแหนงของทีอ่ยูอาศัยพบวา 

ในกรณีแหลงงานอยูในบริเวณศูนยกลางธุรกิจการคาของเมือง จะมีประชากรเดนิทางมา
จากทุกแหงของเมือง โดยรูปแบบของการจัดตัวเองของแหลงงานที่มีของประชากรเดินทางเขามา
วางตวัเปนแนวยาวไปตามถนนที่เปนถนนหลักหรือทางดวนตาง ๆ  

ในกรณีทีแหลงงานอยูในบริเวณขอบของศูนยกลางธุรกจิการคาของเมือง จะมีรูปแบบของ
การเดินทางจากแหลงทีม่าคลายคลึงกับแหลงงานของศูนยกลางธุรกจิการคา โดยมีรูปแบบวางตัว
เปนแนวยาวไปตามถนนเชนเดียวกัน 

แหลงงานในเขตชานเมือง จะไมมีรูปแบบของการเดนิทางอยางขอบเขตแรก แตที่มีมัก
กระจัดกระจายจากเขตทั่วไป และไดเสนอตัวกําหนดที่เขามามีบทบาทตอรูปแบบการเดินทางทัง้ 3 
ลักษณะวาประกอบดวย 

- เสนทางคมนาคมและระยะทาง ที่อยูอาศัยที่อยูใกลเสนทางคมนาคมจะสามารถ
เดินทางไดโดยสะดวกรวดเร็วลดเวลาในการเดินทาง 

- อาชีพการงานและรายได พบวา ประชากรที่มีรายไดดีจะมีระยะทางในการ
เดินทางไดโดยสะดวก รวดเร็ว ลดเวลาในการเดินทาง 

- อาชีพการงานและรายได พบวาประชากรที่มรีายไดดีจะมีระยะทางในการ
เดินทางไปทํางานเปนระยะทางที่ไกลกวา และจะยึดทีอ่ยูอาศัยในเขตชานเมืองที่อยูใกลแนวถนน
หลักหรือทางดวน ทําใหสามารถเดินทางเขาถึงที่ทาํงานไดสะดวก รวดเร็ว 

และในดานความรูสึกหรือความตองการของผูอยูอาศัยเอง โดยเฉพาะในกลุมผูมีรายได
ปานกลางถึงคอนขางต่าํ พบวา บรรดาผูอยูอาศัยเหลานัน้มีความรูสึกคลายกนั ดังปรากฏใน
งานวิจยั ดังนี ้
 

วัลลภ  เทอดเกียรติสกุล14  ไดศึกษาถงึพฤติกรรมที่เกิดขึน้ในสภาพแวดลอมทางกายภาพ
ภายนอกอาคารชุมชนบานพักอาศัยหนาแนนในเมือง : ตัวอยางชุมชนมกักะสันผลการวิจยัได

                                                  
13 Berry  B. J & F.E., Geographic Perspectives on Utban Systems (New Jersey : Prentice 

Hell, 1970). 
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กลาวถึงความสัมพันธในระหวางที่อยูอาศยัและทีท่ํางานวา แมวาสภาพที่อยูอาศัยจะเปน
อยางไรก็ตาม แตผูอยูอาศยัจะพอใจที่อยูอาศัยของตนนัน้หากที่อยูอาศัยใกลทีท่าํงาน หรืออยูใน
เขตกลางเมือง โดยตองปรับปรุงที่อยูอาศัยใหดีมากกวาที่จะยายออกไป 

 
การเคหะแหงชาติ15  ไดศึกษาถึงความตองการทีพ่ักอาศยัของคนงานในยานอุตสาหกรรม 

รังสิต – ประตูน้ําพระอินทร และไดสรุปผลความตองการของคนงานวา สวนใหญ “มากกวารอยละ 
80  เหน็ดวยกบัการมทีี่พักอาศัยใกลกับทีท่ํางาน และใหความสนใจกับโครงการทีอ่ยูอาศัยของการ
เคหะแหงชาตมิากกวาโครงการที่อยูอาศัยของเอกชนที่มัน่คงและผูอยูอาศัยรูสึกมัน่ใจมากกวา 

สมชาย  เตชะพรหมพนัธ16  กลาวถึงความสัมพันธในระหวางที่อยูอาศยัและทีท่ํางานวามี
ความสัมพันธกันอยางยิ่ง ดงัจะเห็นไดจากรูปแบบของการเดินทางของประชากรในตัวเมืองในรอบ 
24 ชั่วโมง จะเกิดการเดินทางสูงสุดใน 2 ชวงเวลาใน 1 วนั คือ ชวงเชา ตั้งแตเวลา 6.30 – 8.30 น. 
และชวงเวลาตอนเย็น ตัง้แต 16.00 – 18.00 น. ใน 2 ชวงเวลานี้จะมีปริมาณการเดินทางของ
ประชากรภายในเมืองสงูสุดโดยเปนการเดินทางของประชากรเพื่อไปทาํงานจากที่อยูอาศัยไปยังที่
ทํางานในชวงเชา และจากทีท่ํางานกลับทีอ่ยูอาศัยในชวงเยน็ 

 
และนอกจากนี้ B.J. Berry และ Frank E. Horton17  ไดศึกษาการเดินทางในชิคาโกพบวา 

การเดินทางโดยมีจุดมุงหมายไปยังการใชที่ดินตาง ๆ พบวา ใน 1 วัน จํานวนการเดนิทางราว
คร่ึงหนึง่ของปริมาณการเดินทางทัง้หมดนัน้ เปนการเดินทางกลับบานหรือเดินทางสูทีพ่ักอาศยั 
รองลงไปเปนการเดินทางจากที่อยูอาศัยไปยังที่ทาํงานประมาณรอยละ 20 ของปริมาณการ
เดินทางทั้งหมด และที่เหลือเปนการเดนิทางไปยังสาธารณะสถาน สถานที่ไมเปนตวัอาคาร และไป
ยังสถานบริการทางคมนาคมขนสง 

 

                                                                                                                                               
14 วัลลภ  เทอดเกียรติสกุล, การศึกษาพฤติกรรมที่เกิดขึ้นในสภาพแวดลอมกายภาพภายนอกอาคาร

ของชุมชนบานพกัหนาแนนในเมือง: ตัวอยางการศึกษาชุมชนมักกะสัน  (สถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต บัณฑิต
วิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2524) 

15 การเคหะแหงชาติ, รายงานการวิจัยความตองการที่พักอาศัยในยานอุตสาหกรรมรังสิต – ประตูน้ํา
พระอินทร (พระนคร: การเคหะแหงขาติ, 2517). 

16   สมชาย  เตชะพรหมพันธ, “ภูมิศาสตรเมือง,”  ศิลปากรบรรณาคาร, (2522): 151 – 152. 
17 Berry B.J. & Horton E.Frank, อางแลว 



 
11

นายนพินธ   บุณยรัตพันธ18 ไดกลาวถงึความสัมพันธในระหวางที่อยูอาศัยและสถานที่
ทํางานจากผลการวิจยั การเดินทางที่เกดิจากเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาต ิ 5 แหง ใน
กรุงเทพมหานคร พบวา การเดินทางที่เกดิจากเคหะชุมชนสวนใหญจะเปนการเดินทางเพื่อไปยงั
สถานทีท่ํางานมากที่สุด และเดินทางไปยังสถานศึกษาเปนอนัดับรองลงไป เปนปริมาณรอยละ 42 
ของการเดินทางที่เกิดขึ้นทั้งหมด โดยพบวาจาํนวนผูอยูอาศัยในครอบครัวมีผลตอการเดินทางมาก 
ที่สุด 

4. ความสัมพันธระหวางสภาพแวดลอมกับมนุษย 
เพื่อที่จะใหเกดิความเขาใจและสามารถกาํหนดคุณลักษณะของสภาพแวดลอมใหมีความ

สอดคลองกับความตองการและความพึงพอใจของมนษุย การศึกษาความสัมพันธระหวาง
สภาพแวดลอมกับมนุษยจงึเปนเรื่องที่มีความสาํคัญและไดรับความสนใจอยางมากโดยเฉพาะผูที่
อยูอาศัยและนักออกแบบสภาพแวดลอม 

ในการสรางสรรคผลงานเพื่อใหเกิดความสอดคลองกับการตอบสนองความตองการและ
ความพึงพอใจของมนุษยนัน้ ถือวาผลงานที่สรางสรรคนั้นมีคุณสมบัติที่เปนสิ่งเราภายนอกที่
สําคัญที่มีตอมนุษยและมีอิทธิพลทีท่ําใหเกิดความแตกตางในดานพฤติกรรม และความพึงพอใจ
ของมนุษยอยางยิง่ 

1. สภาพแวดลอมทางกายภาพกับความพึงพอใจของมนุษย 
Shelley  สภาพแวดลอมทางกายภาพ เปนทรพัยากรและสิ่งเราที่สามารถสรางความ

พอใจใหแกมนุษยได และมักจะเกิดความรูสึกสองประการขึ้นภายในตัวของมนุษยอยูเสมอ อัน
เนื่องมาจากผลกระทบของสภาพแวดลอมคือ ความรูสึกที่เกิดขึ้นในทางบวก และความรูสึกในทาง
ลบ เมื่อใดมคีวามรูสึกในทางบวกเกิดขึน้ความสุขยอมเกิดขึ้น ภาวะของความรูสึกทั้งสามภาวะที่
กลาวนี ้ ความรูสึกในทางบวก ความรูสึกในทางลบ และความสุข ทัง้สามภาวะดังกลาวมี
ความสัมพันธตอกันอยางซบัซอนและเรียกวา “ระบบความพอใจ” ซึ่งความพอใจตอ
สภาพแวดลอมทางกายภาพ หรือทรัพยากรและสิ่งเราทีม่นุษยมีความตองการนัน้มอียูครบถวน แต
ดวยเหตทุี่ทรัพยากร มีจาํกัด ความพึงพอใจของมนษุยจงึมีอยูไดเพยีงระดับหนึง่และจะมีความพงึ

                                                  
18 นิพนธ   บุณยรัตพันธ, การเดินทางที่เกิดจากบริเวณเคหะชุมชน, (กรุงเทพมหานคร: แผนกวิชา

วิศวกรรมโยธา บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2519). 
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พอใจมากที่สดุก็ตอเมื่อการจัดสรรทรัพยากรเปนไปอยางถูกตองและเหมาะสม ซึ่งยอมหมายถึง
การจัดสภาพแวดลอมอยางไรจึงจะสรางความพึงพอใจใหกับผูอยูอาศยัมากที่สุด19 

Newman  ไดกลาววา ปจจยัที่มีอิทธพิลตอการแสดงออกถึงความพึงพอใจของมนษุย 
ซึ่งเปนผลที่สะทอนมาจากการประเมินผลและพฤติกรรมการแสดงออกของบุคคลทีม่ีตอ
สภาพแวดลอมนั้นเอง ซึ่งในการประเมนิผลของบุคคลและพฤติกรรมการแสดงออกของบุคคลนั้น
ประกอบดวย (1) ความพอใจในสภาพแวดลอมทางกายภาพ และพฤติกรรมการแสดงออก
หลังจากการรับรูสภาพแวดลอมนั้น (2) ระดับของการรบัรูซึ่งจะขึ้นอยูกับอิทธพิลของสิ่งเราทีน่ํามา
ประเมินและ (3) ลักษณะคุณสมบัติของบุคคลผูตอบรับสภาพแวดลอม ซึ่งลกัษณะบุคคลที่กลาว
นั้นครอบคลุมถึงปจจยัตาง ๆ ของบุคคลทางดานประชากรศาสตร พืน้ฐานทางสงัคม และสภาพ
เศรษฐกิจ รวมทั้งรูปแบบวถิกีารดําเนินชวีติ20 

Becker ไดกลาวถงึอิทธิพลของมนุษยทีม่ีผลตอการประเมินสภาพแวดลอมวาในการ
ประเมินผลผูอยูอาศัยที่มีตอสภาพแวดลอมในการอยูอาศัยนั้น จะประเมินภายใตปจจัย /      ตัว
แปรสามประการ ประกอบดวย (1) ภาพพจนของที่อยูอาศัยในอุดมคติ (2) เงื่อนไขตาม
สถานการณ และ (3) กลไกการแกไขปญหาของตัวบคุคลปจจัยดังกลาวทั้งสามนี้ไดรับอิทธิพลจาก
ประวัติของการอยูอาศัยในอดีตที่ผูอยูอาศยัมีอยูทัง้ในดานกายภาพ ไดแก รูปแบบของที่อยูอาศัย
สภาพแวดลอมของที่ตั้ง และชุมชนที่อยูอาศัยโดยรอบ และในดานที่ไมใชกายภาพ ไดแก ราคาของ
ที่อยูอาศัย สภาพเศรษฐกิจ สังคม และคานยิมของผูอยูอาศัยโดยเงื่อนไขตามสถานการณและ
กลไกแกไขปญหาของตัวบคุคลจะเปนปจจัยสําคัญ ทีท่ําใหระดับความพอใจในการประเมินในทาง
ที่ดีข้ึนถงึแมวาที่อยูอาศัยในปจจุบันจะไมครบกับภาพพจนของที่อยูอาศัยในอุดมคติก็ตาม21 

2. การศึกษาความสัมพันธระหวางสภาพแวดลอมทางกายภาพกับมนุษย 
วิมลสิทธิ์  ไดกลาวถงึความสัมพันธระหวางสภาพแวดลอมทางกายภาพกับมนุษย 

โดยใชความหมายทางอารมณ คือ ความรูสึกและทัศนคติที่มีตอสภาพแวดลอมทางกายภาพ ซึง่จะ
มีความสมัพนัธใกลชิดกับความหมายในแงประโยชนใชสอย ถือไดวาเปนขาวสารดานอารมณ หรือ

                                                  
19 Shelly, Maynard, Design as an Instrumant of Change : The Role of Design in Two 

Responding to social Change (Pennsylvania: Dowden, Hutchinson & ross, Inc., 1975),  pp. 253 – 
254. 

20 Newman, Sandra J. Perception of Building Height : An Approach and Some Preliminary 
Findings, Human Response to Tall Buildings (Pennsylvania: Dowden, Hutchinson & Ross, Inc., 1977), 
pp. 182 – 187  

21 Becker, Franklin D. and Others. User Particpation and Environ – mental meaning : Three 
Field Studies (New York:  Cornell University, 1977),  pp. 180 – 182 . 
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พฤติกรรมภายในของผูใชสอยที่เกิดขึน้ เนื่องจากการใชสอยและแสดงความรูสึกพอใจ – ไม
พอใจ ความรูสึกเหมาะสม – ไมเหมาะสม ตลอดจนเหตุผลตาง ๆ ซึ่งขอมูลดังกลาวยอมจะเปน
ประโยชนตอผูออกแบบหรือสถาปนกิในการพิจารณากาํหนดและออกแบบสภาพแวดลอมใหม 
หรือปรับปรุงสภาพแวดลอมเดิมใหมีความสอดคลองกับความตองการของผูใชสอย และดวยเหตทุี่
พฤติกรรมภายในของผูใชสอยยังมีความแตกตางไปตามเปาหมายและมโนทัศนที่สะสมมาจาก
ประสบการณในอดีต ดังนั้นจงึเปนการยากสาํหรับผูออกแบบหรือสถาปนกิในการกําหนด
สภาพแวดลอมใหสอดคลองในสภาพแวดลอมนั้น ๆ ในการประเมนิสภาพแวดลอมของโครงการ
ตาง ๆ จึงอาศัยความรูสึกและทัศนคติของผูใชสอยทีม่ตีอประโยชนใชสอยซึ่งเปนทีน่ิยมศึกษากัน
อยูเสมอ เพราะเปนแนวทางที่ดีในการที่จะมองเห็นปญหาของสภาพแวดลอมเพื่อแกไขให
สอดคลองกับความตองการ และเปนประโยชนสาํหรับโครงการตอไปที่จะชวยลดความสูญเสยีทาง
เศรษฐกิจอันเนื่องมาจากความลมเหลวของโครงการที่ขาดการคํานงึถงึพฤติกรรมผูใชสอยนั้นเอง22 
 
5.ทฤษฎีการขยายตัวของเมืองและที่อยูอาศัย (Theory of Urban Growth) 

ทฤษฎทีี่เกี่ยวของกับการขยายตัวของเมืองมีหลายทฤษฎี แตมีทฤษฎีที่สําคัญและเปน
แมบททฤษฎ ี หรือแบบจําลองวาดวยการขยายตัวของเมืองมีอยู 3 ทฤษฎี ทีส่ามารถอธิบาย
โครงสรางของเมือง ไดแก 

1. ทฤษฎวีงกลม (Concentric theory) Ernest W. Burgess นักสงัคมวิทยาไดเสนอ
ทฤษฎทีี่อธิบายการกระจายตัวของกิจกรรมตาง ๆ ทางเศรษฐกิจและการใชที่ดนิในเมือง เรียกกนั
วา “ทฤษฎีการแบงเขตการใชที่ดินในเมืองรูปวงกลม” (The Concentric Zone Theory) โดยได
กําหนดใหเมืองประกอบดวยเขตตาง ๆ 5 เขต โดยเริ่มจากเขตศูนยกลางเมืองและรองถัด ๆ ออกไป
ตามลําดับดังนี ้

1) เขตศูนยกลางเมืองเปนอาณาบริเวณของธรุกิจการคา (The Central Business 
District) 

2) เขตการคา อุตสาหกรรมขนาดเล็กและโกดงัเก็บสินคา (Zone in Transition) 
3) เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยหรือพวกกรรมกร (Zone of Independent 

Working man’s Homes) 
4) เขตที่อยูอาศัยของชนชัน้กลาง (Zone of Better Residences) 

                                                  
22 วิมลสิทธิ์  หรยางกูร, พฤติกรรมมนุษยกับสภาพแวดลอม (กรุงเทพมหานคร, สํานักพิมพจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2526), หนา 173 – 189.  
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5) เขตที่อยูอาศัยของชนชัน้สูงซึง่เปนเขตชานเมือง (Commuter’s Zone) เขตนี้มี
การพัฒนาที่อยูอาศัยราคาสงูเปนหยอม ๆ ตามเสนทางที่สามารถเดินทางไดรวดเร็วไกลที่สุด ของ
ระยะทางที่ไกลที่สุดของเขตนี้ไปยังศนูยกลางเมือง ซึง่เปนแหลงงานของประชาชนสวนใหญในเขต
นี้ จะใชเวลาเดินทางประมาณ 1 ชม. นอกจากนัน้พืน้ทีเ่ขตนี้ยังมพีืน้ที่เกษตรกรรมอยูมาก แตจะ
คอย ๆ เปลี่ยนสภาพเปนบริเวณที่อยูอาศัย 

2. ทฤษฎรีูปลิ่ม (Weage Sector Theory) โดย Homer Hoyt  ไดเสนอ Radial Sector 
Theory โดยปรับปรุงมาจาก The Concentric Zone Theory ของ Burgess Hoyt ไดอธิบายวาการ
ขยายตัวของเขตการใชที่ดินประเภทตาง ๆ ของเมืองนัน้ ไมอาจขยายตัวเปนรูปวงแหวนไดเสมอไป 
ทั้งนี้ เพราะถนนและลกัษณะดานกายภาพของเมือง มีอิทธพิลตอการกําหนดประเภทการใชที่ดิน
ของเมือง ดังนัน้ เมืองจะขยายออกไปในรูป Sector 

สําหรับการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัยนั้น Hoyt ไดกลาวถงึบริเวณที่อยูอาศัยราคาสงูในเมือง
ไวดังนี ้

1) บริเวณที่อยูอาศัยราคาสงู มักจะเกิดขึ้นในบริเวณ 2 ฟากถนนใหญ ที่เชื่อมระหวาง
ศูนยการคากบัศูนยการคา หรืออยูในบริเวณรอบ ๆ ศูนยการคา ธนาคาร และอาคารที่ทาํงาน 
ตาง ๆ  

2) บริเวณที่อยูอาศัยราคาสงูในเมืองมักขยายไปในพืน้ทีว่าง ที่ไมมีส่ิงกีดขวางจากสภาพ
ธรรมชาติ หรือส่ิงกีดขวางทีม่นุษยทาํขึ้น เชน ขยายไปในพืน้ทีเ่กษตรกรรม 

3) ที่อยูอาศัยแบบหลายชั้น และมีคาเชาสูง มักตั้งอยูในบริเวณศูนยกลางธุรกจิการคา 
หรือบริเวณทีอ่ยูอาศัยเกาแกของเมือง 

4) นักจัดสรรที่ดนิอาจทําใหทศิทางการขยายตัว ของบริเวณที่อยูอาศัยราคาสงู 
เปลี่ยนแปลงไป 

3. ทฤษฎหีลายศูนยกลาง (The  Multiple Nuclei Theory) โดย Chaumcy L. Ullman 
ไดเสนอ Multiple Nuclei Theory ซึ่งทฤษฎีนี้เปนการรวบรวมทฤษฎขีอง Burgess และ Hoyt เขา
ดวยกนั แลวเพิ่มสวนประกอบอื่น ๆ เขาไป โดยไดอธิบายวา รูปแบบการใชที่ดนิของเมืองนัน้ จะมี
หลายศนูยกลาง จาํนวนศนูยกลางจะเพิม่มากขึน้ตามขนาดของเมือง ซึ่งศนูยกลางยอยของเมอืง 
มักจะเกิดอยูใกลเคียงกับบริเวณ ที่อยูอาศัย ของคนชัน้กลาง และสงู และศนูยกลางยอยที่เกิดขึ้น
ใหมนีม้ักจะมกีารใชที่ดนิประเภทอื่น ๆ ทีม่ีความสมัพนัธกันเกิดขึ้นตามมาดวย 

สําหรับการกระจัดกระจายตัวของกิจกรรมตาง ๆ พิจารณาตามความตองการโดยเฉพาะ
ของแตละบริเวณ และเพื่อประโยชนใชสอยเปนสาํคัญ คือ 

1) กิจกรรมบางประเภทตองการความสะดวกสบาย โดยเฉพาะในแตละบริเวณ เชน 
บริเวณพาณิชยกรรม หรือยานการคาจะตองอยูในตาํแหนงที่สามารถเขาถึงไดสะดวกที่สุด 
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2) กิจกรรมบางประเภทอาจตองอยูรวมกัน หรือใกลกัน ทัง้นี้เพื่อใหไดผลกําไรทาง
เศรษฐกิจสูงสดุ เปนตนวา ประหยัดคาขนสง ประหยัดแรงงาน และมีอํานาจในการตอรอง เชน   
โรงงานอุตสาหกรรม ประเภทเดียวกันควรตั้งอยูรวมกนัหรือใกลกัน 

3) กิจกรรมบางประเภท อาจตองแยกจากกนัโดยเด็ดขาด ทัง้นี ้ เพราะอาจทาํใหเกิดผล
เสียแกกนั เชน โรงงานอุตสาหกรรม ควรอยูหางจากบริเวณที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง 

4) กิจกรรมบางประเภทไมอาจจัดตั้งในพืน้ทีท่ี่เหมาะสมสูงสุดได ทั้งนี้เพราะคาเชาทีด่ิน
สูงเกนิไป เชน บริเวณที่อยูอาศัยราคาถกูจาํเปนตองตั้งอยูในที่ดนิทีม่ีราคาถูก 

ทฤษฎีการขยายตัวดังกลาวมาแลว หากมาพิจารณาทีก่รุงเทพฯ ซึง่เปนเมืองหลวงของ
ประเทศไทย มีการพฒันาการขยายตัวเปนแบบ โตเดี่ยว (Primate City) ซึ่งมีศนูยกลางความเจรญิ
ตาง ๆ มากระจุกตัวอยูภายในกรุงเทพฯ ไมวาจะเปนศนูยกลางการคมนาคมขนสง ทัง้ทางบก ทาง
อากาศ และทางน้าํ เปนศนูยกลางการพาณิชยกรรม ดานการศึกษา ดานการโทรคมนาคม และ 
ฯลฯ แตระยะ 5 – 10 ปที่ผานมา กรุงเทพฯ ไดมีการพัฒนาการดานสาธารณูปโภคพื้นฐาน 
โดยเฉพาะดานการคมนาคมทางบก มีเสนทางที่ไดรับการพัฒนามากมาย โดยเฉพาะ ถาระบบ
ขนสงมวลชนเสร็จสมบูรณ จะทําใหมีการพัฒนาเมืองออกไปตามถนนสายหลักมากขึ้น ซึ่งทําให
เกิดเปนศนูยกลาง ยอย ๆ ขึน้มาบริเวณรอบ ๆ กรุงเทพฯ ข้ึนอีกหลาย ๆ ศูนยกลาง ทั้งทางดานทศิ
เหนือ บริเวณดอนเมือง รังสิต ทางดานตะวนัออก บริเวณมีนบุรี หนองจอก และลาดกระบงั 
ทางดาน ทิศตะวันตก บริเวณพุทธมณฑลติดจังหวัดนครปฐม ซึง่พอจะชี้ใหเห็น การขยายเสนทาง
ทั้งถนนและระบบขนสงมวลชนที่เกิดขึ้นในปจจุบันเปนตวักําหนดทิศทางการขยายตวัของ
กรุงเทพมหานครได 

 
6. แนวความคิดเกี่ยวกบัความสัมพันธระหวางการใชที่ดินกับการขนสง 
 

1.  การเกิดการเดินทางกบัการใชประโยชนที่ดิน 
การเกิดการเดินทาง คือการสรางความสัมพนัธระหวางปริมาณการเดินทางที่จดุปลาย 

(Trip Ends Volume) กับการใชประโยชนที่ดนิ (Land Use) และลักษณะทางเศรษฐกิจและสงัคม 
(Socio – Economic Characteristics) ของพื้นที่ยอยตาง ๆ (Zone) ปริมาณการเดินทางอาจจะ
เปนทีจุ่ดตนทาง (Origin) หรือปลายทาง (Destination) 

การเกิดการเดินทางจะสัมพนัธกับสภาพของการใชประโยชนที่ดินในลกัษณะตาง ๆ คือ 
ความหนาแนนของการใชทีด่ิน (Intensity of Land Use) มักจะแสดงอยูในหนวยของที่อยูอาศัยตอ
พื้นที่ หรือจํานวนลกูจางตอพื้นที่ เปนตน ความหนาแนนของการใชประโยชนที่ดนิ จะมี
ความสัมพันธกับจํานวนการเกิดการเดินทาง (Number of Trips Produced)  
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1) ลักษณะการใชที่ดิน (Characteristics of Land Use) ความหนาแนนของ
การใชประโยชนที่ดนิ ยงัไมสามารถอธิบายการเกิดการเดินทางไดอยางสมบูรณ แมวาจะมี
ความสัมพันธกันอยางเดนชดั แตความหนาแนนของการใชที่ดนิก็ไมสามารถอธบิายการเกี่ยวกับ
เปลี่ยนแปลงของการเดนิทางไดทั้งหมด ตัวแปรลักษณะของการใชที่ดนิจะสะทอนใหเห็นถึง
ความสัมพันธของการเดินทางที่เพิม่มากขึ้น ตัวแปรดังกลาวไดแก รายได และการเปนเจาของ
รถยนตสวนบคุคลของครอบครัว 

2) ที่ตั้งการประกอบกิจการของการใชที่ดนิ (Location of Land Use Activity) 
หมายถงึ ระยะการกระจายตัวของการใชที่ดินในลักษณะตาง ๆ (Spatial Distribution) และ
ลักษณะของการใชที่ดิน เชน บริเวณพกัอาศัย ยานพาณิชยกรรม เกษตรกรรม อุตสาหกรรม เปน
ตน ซึง่ลักษณะของการใชทีด่ินที่แตกตางกันจะทําใหเกดิการเดินทางที่แตกตางกันออกไปดวย 

2.  การขนสงในเมือง 
การขนสงในเมืองสวนใหญเปนการขนสงคนหรือมวลชนที่มเีทีย่วการเดินทางตอวนั

มากกวาการขนสงสนิคา การเดินทางของคนจะเริ่มตนและสิ้นสุดทีบ่าน การเดินทางของคนใน
เมืองมีลกัษณะการกระจายและแผออกไปทุกทิศทาง ทาํใหมีจุดหมายปลายทางมากมาย ยากแก
การกําหนดเสนทางที่จะครอบคลุมเสนทางการเดินทางได โดยแบงเมอืงออกเปน 2 เขต คือ ยานที่
อยูอาศัย เปนเขตที่มกีารเดินทางแบบกระจายออก (Zone of Dispersion) และยานศูนยกลาง
การคาและสถานที่ราชการ เปนเขตที่มกีารเดินทางแบบเขามารวมกัน (Zone of Conflux) 
เนื่องจากเขตศูนยกลางเมืองเปนยานการคา และศนูยราชการ ที่ตัง้ของสํานกังาน สถานศึกษา 
แหลงงาน สวนเขตรอบนอกเปนยานที่อยูอาศัยของประชากรที่ตองเดนิทางเขามาทาํงาน ดังนัน้จึง
มีระบบการขนสงเพื่อตอบสนองการเดินทางระหวางสองบริเวณนี ้

3.  การคมนาคมเชื่อมตอระหวางเมืองและเขตชานเมือง 
รศ.มานพ พงศทัต ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับลักษณะของการเดนิทางของประชากรในเขต

กรุงเทพมหานคร ดังนี ้
1) มีการเคลื่อนทีจ่ากนอกเมืองเขามายงั CBD (Central Business District) ใน

ระหวางชัว่โมงเรงดวน (Rush Hour) คิดเปนรอยละ 60 ของการเดนิทางในเมืองระหวางชัว่โมง     
เรงดวน 
 
 
 

2) มีการเคลื่อนทีใ่น CBD เดินทางโดยประชากรที่อาศัยอยูใน CBD หรือใกลที่
ทํางาน ซึง่สวนใหญเปนผูมรีายไดต่ํา และรายไดปานกลางที่อยูในเขต  CBD ปริมาณการเคลื่อนที่
ประเภทนี้ประมาณรอยละ 20 ของการเดินทางตอนเชา 

 

ชานเมือง 
 

CBD 
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3) เคลื่อนที่จาก CBD ไปยังนอกเมืองในตอนเชามนีอยมากเมื่อเทยีบกับการ
เดินทางเขาสูเมือง คือ รอยละ 15 การเดินทางประเภทนี้จะเกิดขึน้ในตอนเย็นเพราะตางกเ็ลิกงาน
เพื่อกลับบาน 

4) เคลื่อนที่จากนอกเมืองแหงหนึ่ง ไปยังนอกเมืองอกีแหงหนึง่การเคลื่อนที่ของ
ประชากรในลกัษณะนีจ้ํากัดอยูในกลุมเล็ก ๆ เนื่องจากไมมีเสนทางเชือ่มระหวางนอกเมือง ดังนัน้
จึงจําเปนที่จะตองเดินทางผานเขามาในเมอืง ซึง่เปนการเพิ่มภาระการจราจรในเขต CBD 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

CBD 

 

CBD 
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7.  แนวความคิดเกี่ยวกับระบบขนสงสาธารณะ 
การเดินทางของประชากรโดยทั่วไปแบงไดเปน 2 ประเภท คือ การเดินทางโดยรถยนต

สวนตัว (Private Transportation) และการเดินทางโดยระบบขนสงสาธารณะ (Public 
Transportation) ซึ่งมีรูปแบบการเดินทาง (Mode) ตาง ๆ หลายแบบ เชน รถโดยสารประจําทาง     
รถแท็กซี่ รถมอเตอรไซครับจาง และอื่น ๆ โดยจะขึ้นอยูกับสภาพทางเศรษฐกิจและสังคมสวนตัว
ของผูเดินทางและความพอใจของผูเดินทาง นอกจากนี้ยังมีองคประกอบอื่น ๆ อีกที่มีผลในการ
ตัดสินใจเลือกรูปแบบการเดินทาง ตัวอยางคือ ระยะทางและเวลาในการเดินทางวามีมากนอย
เพียงใด 

8. ระบบขนสงสาธารณะ 
ระบบขนสงสาธารณะจัดเปนรูปแบบของการเดินทางที่มีลักษณะเฉพาะ ตามแตละ

รูปแบบตาง ๆ ซึ่งปจจุบันกําลังไดรับความสนใจอยางกวางขวางโดยเฉพาะในเมืองที่มีสภาพ
การจราจรติดขัดมาก เพราะการใชบริการขนสงสาธารณะเปนการชวยลดจํานวนรถยนตสวน
บุคคลบนถนนใหลดนอยลง ในการศึกษาและวิเคราะหการเดินทางโดยระบบขนสงสาธารณะ
ประกอบดวยองคประกอบหลัก ๆ 3 สวน คือ 

 
1. องคประกอบที่เกี่ยวของกบัผูใชบริการ ( Patronage or Trip Maker) 
เปนตัวแปรที่เกี่ยวของกับผูใชบริการซึ่งอธิบายถึงผูโดยสารหรือผูกอใหเกิดการเดินทาง 

เปนตัวแปรที่สะทอนถึงสภาพเศรษฐกิจและสังคม (Social – Economic) และสภาพแวดลอมทาง
กายภาพ (Physical Environment) ภายในพื้นที่ศึกษา ตัวอยางของตัวแปรประเภทนี้ไดแก เพศ 
(Sex) อายุ (Age) รายได (Income) ความเปนเจาของรถยนตสวนบุคคล (Car Ownership)  เปน
ตน 

2. องคประกอบที่เกี่ยวของกบัการเดินทาง (Trips) 
ลักษณะของการเดินทาง มักถูกอางถึงและนําไปใชมากที่สุดในแบบจําลองรูปแบบการ

เดินทาง (Modal Split Model) ซึ่งลักษณะของการเดินทางที่ใชกันมาก ไดแก การแยกชนิดของการ
เดินทาง  (Stratification) ตามวัตถุประสงคของการเดินทาง (Trip Purpose) ซึ่งแบงไดเปน 4 
ประเภทหลัก ๆ คือ การเดินทางจากบานเพื่อไปทํางานและกลับบาน (Home Based Work : 
HBW) การเดินทางของนักเรียนจากบานเพื่อไปโรงเรียนและกลับบาน (Home Based School : 
HBS) การเดินทางจากบานเพื่อไปยังที่อ่ืน ๆ และกลับบาน (Home Based Other : HBO) และการ
เดินทางจากที่อ่ืน ๆ ที่ไมใชบานไปยังจุดหมายปลายทางตาง ๆ ซึ่งอาจจะเปนบานหรือที่อ่ืน  (Non 
Home Based : NHB) 
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การแบงการเดินทางตามลักษณะเหลานี้ชวยใหสามารถแบงวัตถุประสงคของการ
เดินทางแตละประเภทใหขึ้นอยูกับแตละรูปแบบการเดินทาง (Mode) ได 

 
 
3. องคประกอบที่เกี่ยวของกบัตัวระบบขนสง (Transport System) 
ตัวแปรตาง ๆ ที่อยูในกลุมของตัวแปรที่เกี่ยวของกับตัวระบบขนสงนี้ เปนสวนสําคัญมาก

ในการศึกษารูปแบบการเดินทาง ตัวอยางตัวแปรในกลุมนี้ไดแก เวลาที่ใชในการรอคอย (Waiting 
Time) คาโดยสาร (Fare) เปนตน 

 
ความสัมพันธขององคประกอบทั้งสามขางตน จะเปนปจจัยกําหนดลักษณะของการ

เดินทางโดยระบบขนสงสาธารณะประเภทตาง ๆ ข้ึน ดังนั้นตัวแปรหลัก ๆ ที่จะทําการวิเคราะห
ระบบขนสงสาธารณะก็จะเกี่ยวของกับองคประกอบพื้นฐานเหลานี้ 
 
9. การตัดสินใจเลือกรูปแบบการเดนิทางจะขึน้อยูกบัปจจัยดังตอไปนี้23 

1. ลักษณะของการเดินทางอันไดแก ระยะการเดินทางและวัตถุประสงคของการเดินทาง
นั้น ในสวนของระยะทางในการเดินทาง เนื่องจากแตละรูปแบบของการเดินทางจะมีอัตราความเรว็
ที่แตกตางกัน ในระยะทางสั้นความแตกตางในเรื่องเวลาที่ใชในการเดินทางจะไมมาก แตจะ
เพิ่มข้ึนเมื่อระยะทางในการเดินทางเพิ่มมากขึ้น ซึ่งจะสงผลถึงการตัดสินใจในการเลือกรูปแบบการ
เดินทาง สําหรับวัตถุประสงคของการเดินทางพบวา การเดินทางที่มีจุดตนทางที่บานจะใชการ
เดินทางดวยรถยนตสาธารณะมากกวาการเดินทางที่ไมมีจุดเริ่มตนทางบาน ขณะที่การเดินทาง
เพื่อมาทํางานหรือเพื่อมายังสถานศึกษาการเลือกรูปแบบการเดินทางดวยระบบขนสงสาธารณะ
จะมีอัตราที่สูงกวาจุดประสงคของการเดินทางเพื่อมาซื้อสินคา 

2. ลักษณะของผูเดินทาง ซึ่งหมายถึงสภาพทางเศรษฐกิจและสังคมของผูเดินทาง อัน
ไดแก รายได  การเปนเจาของรถยนต ขนาดและโครงสรางครัวเรือน ความหนาแนนของที่พักอาศัย 
อาชีพ  สถานที่ตั้งของที่ทํางาน ปจจัยเหลานี้จะมีความสัมพันธระหวางกันในการตัดสินใจเลือก
รูปแบบการเดินทาง ผูที่จะเลือกใชรถยนตในการเดินทางไดนั้น สวนหนึ่งขึ้นอยูกับความสามารถใน
การที่จะซื้อและบํารุงรักษารถยนต ซึ่งขึ้นอยูกับรายไดที่มี จากการศึกษาพบวาผูที่มีรายไดสูงสวน
ใหญจะเลือกใชรถยนตสวนตัวในการเดินทาง โดยถาอัตราการเปนเจาของรถยนตสูง อัตราการใช
ระบบขนสงสาธารณะในการเดินทางก็จะลดลง 

                                                  
23 Jorh R. Short, An Introduction to Urban Geography (1984), p. 173. 
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3. ลักษณะของระบบคมนาคมขนสง ระดับการใหบริการของแตละรูปแบบการ
เดินทางจะมีผลตอการตัดสินใจเลือกรูปแบบการเดินทาง อันไดแก ระยะเวลาในการเดินทาง 
คาใชจายในการเดินทาง การเขาถึง และความสะดวกสบาย 

ระยะเวลาที่ใชในการเดินทาง จากการศึกษาอัตราสวนระหวางเวลาที่ใชในการเดินทาง
ดวยระบบขนสงสาธารณะตอเวลาที่ใชในการเดินทางดวยรถยนต พบวาอัตราสวนดังกลาวสูง
เพิ่มข้ึน อันหมายถึงเวลาที่ใชในการเดินทางดวยระบบขนสงสาธารณะสูงกวาการเดินทางดวย
รถยนตแลว จํานวนผูที่จะเลือกเดินทางดวยระบบขนสงสาธารณะจะลดนอยลง (เวลาที่ใชในการ
เดินทางดวยระบบขนสงสาธารณะ รวมเวลาในการเดินทางไปใชบริการ เวลาในการรอคอย เวลาที่
อยูในยานพาหนะ เวลาที่ใชในชวงเปลี่ยนยานพาหนะ และเวลาในการเดินทางจากสถานีไปยัง
จุดหมายปลายทาง สวนเวลาที่ใชในการเดินทางดวยรถยนต รวมเวลาในการขับรถยนต เวลาที่ใช
ในการจอดรถยนต และเวลาในการเดินจากที่จอดรถไปยังจุดปลายทาง) 

คาใชจายในการเดินทาง จากการศึกษาอัตราคาใชจายในการเดินทางระหวางระบบขนสง
สาธารณะตอคาใชจายในการเดินทางดวยรถยนต ถาสัดสวนดังกลาวสูงขึ้น ซึ่งหมายถึงคาใชจาย
ในการเดินทางดวยระบบขนสงสาธารณะสูงกวารถยนตแลว จํานวนผูที่จะเลือกเดินทางดวยระบบ
ขนสงสาธารณะจะลดลง (คาใชจายในการเดินทางดวยระบบขนสงสาธารณะคือ  อัตราคาโดยสาร 
สวนคาใชจายในการเดินทางดวยรถยนต ไดแก คาน้ํามันรถ คาที่จอดรถ คาใชจายอื่น ๆ เชน ภาษี
รถยนต คาประกัน คาสึกหรอ) 

เปรียบเทียบคาใชจายในการเดินทางกับเวลาที่ใชในการเดินทางที่มีผลตอการตัดสินใจ
เลือกรูปแบบการเดินทางนั้น พบวา การลดระยะเวลาในการจะทําใหมีจํานวนผูที่จะมาใชบริการ
เพิ่มข้ึนมากกวาการลดอัตราคาโดยสาร ในขณะที่การลดระยะเวลาในการเขาถึง (Access Time) 
เชน ระยะการเดินเทา ระยะการรอคอย จะมีผลตอการเพิ่มจํานวนผูมาใชบริการมากกวาการลด
ระยะเวลาที่อยูในยานพาหนะ (In Vehicle Time) 2 – 3  เทา จากลักษณะดังนี้เองที่ทําใหผู
เดินทางนิยมใชรถยนตสวนบุคคลในการเดินทางมากกวา เนื่องจากสามารถลดระยะเวลาในการ
เดินทางไปใชบริการและเวลาในการรอคอย สําหรับความสะดวกสบายนั้น ก็มีผลตอการตัดสินใจ
ในการเลือกรูปแบบการเดินทางเชนกัน ผูเดินทางบางคนยอมที่จะเสียเวลาและคาใชจายที่สูงกวา
ถาไดรับความสะดวกสบายในการเดินทาง เชน มีที่นั่งที่แนนอน มีระบบปรับอากาศ เปนตน ทั้งนี้
สามารถสรุปขอไดเปรียบและขอเสียเปรียบของการขนสงแบบตาง ๆ ของเมืองไดดังตาราง  2 . 1  
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ตาราง 2 .1 แสดงชนิดและขอไดเปรียบ – เสียเปรียบของการขนสงแบบตาง ๆ ของเมือง 

ชนิด ขอไดเปรียบ ขอเสียเปรียบ 

การขนสงสวนบุคคล   

   การเดินหรือวิ่ง มีความสะดวกและคลองตัวในการเดินทาง  
โดยเฉพาะการเดินทางระยะสั้น และยังไดรับ
ประโยชนจากการออกกําลังกาย อนุรักษ
พลังงาน ปราศจากมลพิษ 

เคลื่อนที่ชา ไมเหมาะสมกับการ
เดินทางระยะไกล ไมสามารถ
ปกปองผูเดินทางจากสภาพอากาศ 
เสียงดัง หรือมลพิษได 

   จักรยาน มีอิสระในการเดินทาง ใชความเร็วไดเทากับ
รถยนตสําหรับการเดินทางไมเกิน 8 กม. 
คาใชจายในการเปนเจาของและบํารุงรักษาถูก
กวายานพาหนะประเภทอื่น ประหยัดพลังงาน
และทรัพยากร 

ผูขับขี่ไมไดรับการปกปองจาก
สภาวะแวดลอม เดินทางไดเพียง 1 
– 2 คน เส่ียงตออุบัติเหตุ ชากวา
การเดินทางดวยยานพาหนะ    อื่น 
ๆ หากการเดินทางมากกวา   8 กม. 

   จักรยานยนต คลายรถจักรยาน แตใชความเร็วไดมากกวา
เมื่อตองเดินทางในระยะทางไกล ใชพลังงาน
มากกวาจักรยานแตไมตองออกแรงมาก 

คลายจักรยานแตสรางมลพิษ
มากกวา 

ตาราง 2.1(ตอ)  แสดงชนิดและขอไดเปรียบ – เสียเปรียบของการขนสงแบบตาง ๆ ของเมือง 

ชนิด ขอไดเปรียบ ขอเสียเปรียบ 

   รถยนตสวนบุคคล /  

   รถแท็กซี่ 

มีอิสระในการเดินทาง (รับ – สงถึงที่หมาย) 
สะดวกและบรรทุกคนไดจํานวนมาก 

ตองใชพื้นที่มากในการใชงานและที่
จอดรถ (Highway & Parking 
area) ส้ินเปลืองพลังงานและ
ทรัพยากร สรางมลพิษ กอใหเกิด 
Urban Sprawl คายานพาหนะและ
คาอะไหลสูง 

ระบบขนสงมวลชน   

   รถไฟฟา/รถไฟ ขนสงผูโดยสารไดจํานวนมาก ประหยัดเวลา 
และคาใชจายในการเดินทางมากกวารถยนต 
ใชพลังงานและทรัพยากรนอยกวา ตองการ
พื้นที่จํานวนมาก สรางมลพิษนอยกวารถยนต 

มีเสนทางเฉพาะซึ่งไมอาจใช
รวมกับยานพาหนะอื่นได การรับ – 
สงไมถึง ณ จุดหมายทันที เสีย
คาใชจายในการบํารุงรักษา
ยานพาหนะและเสนทางสูงมาก มี
ความคุมคาเมื่อตองขนสงผูคน



 
22

จํานวนมาก 

   รถราง คลายรถไฟ แตเสียคาใชจายนอยกวา คลายรถไฟ 

 รถโดยสารประจําทาง ขนสงผูโดยสารไดจํานวนมาก สะดวกกวาการ
ใชรถราง ใชพลังงานและทรัพยากรมากกวา
รถยนต ในขณะที่เสียคาใชจายนอยกวา 

คลายรถไฟแตมีความแออัด
มากกวา กอใหเกิดมลภาวะทาง
เสียงและฝุนควันมากกวา 

ระบบขนสงกึ่ง 

สาธารณะ 

  

   Carpool ขนสงบุคคลเปนกลุมเล็ก ๆ ประหยัดคาใชจาย 
ประหยัดพลังงานและทรัพยากรมากกวาการ
ใชรถยนตสวนตัวเพียงคันเดียว กอใหเกิด
ความสัมพันธทางสังคมตอผูรวมงาน 

ไมสะดวกในการใชงาน สงเสริมให
เกิดการกระจายตัวของเมือง มี
ขอจํากัดในการเคลื่อนที่ 

   Dial-a-Bus ขนสงขนาดเล็ก มีความปลอดภัยมากกวา
รถยนต คาใชจายไมสูงเทาการขับขี่รถยนต
และการใชยานพาหนะประเภทราง รับ-สงถึงที่ 
ประหยัดพลังงานและทรัพยากร เหมาะสมกับ
ผูโดยสารทุกสถานะ 

อาจตองใชระยะเวลาในการ
เดินทางและรวมทางกับกลุมคนอื่น 
ๆ ซึ่งอาจแออัด เสียงดัง หรือมี
มลภาวะเปนพิษ 

ที่มา  :  Jorh R. Short, An Introduction to Urban Geography (1984), p. 173. 

 

10. ลักษณะการใชที่ดินและการใชอาคารบริเวณริมเสนทางของระบบรถไฟฟา 

ลักษณะการใชที่ดินที่โดยรอบจะมีอิทธิพลอยางมากตอการกอใหเกิดการเดินทาง อีกทั้ง
การใชที่ดินตางประเภทกันยอมมีลักษณะการเดินทางที่แตกตางกันอันเนื่องมาจากกิจกรรมตาง ๆ 
ดังนั้น ในการเลือกพื้นที่เพื่อจัดทําเปนสถานที่จอดรถยนตจึงจําเปนที่จะตองพิจารณาถึงลักษณะ
การใชที่ดินดวย 

ในการศึกษาลักษณะการใชที่ดินนี้จะพิจารณาดานรัศมีการใหบริการของระบบรถไฟฟา
ขนสงมวลชนเปนหลัก จากการศึกษาพบวา มาตรฐานของระยะทางเดินทางมายังสถานีระบบ
ขนสงมวลชนจะแตกตางกันออกไปขึ้นอยูกับรูปแบบของการเดินทางดังแสดงในตารางที่2.2สําหรบั
การเดินทางของผูมาใชบริการโดยการเดินเทาจะมีระยะทางประมาณ 0.6 – 1.0  กิโลเมตรจาก
สถานี และจากผลการศึกษาเพื่อจัดทําแผนแมบทระบบขนสงมวลชนในกรุงเทพมหานคร 
เสนอแนะวารัศมีการใหบริการของระบบขนสงมวลชนควรมีระยะหางจากสถานีประมาณ 500 
เมตร ซึ่งเปนระยะทางที่ผูโดยสารสามารถเดินเทามายังสถานีไดสะดวก และสามารถเพิ่มไดถึง 1 
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กิโลเมตร ข้ึนอยูกับองคประกอบตาง ๆ ในแตละพื้นที่ เชน ความสะดวกสบายของทางเดินเทา 
ปริมาณคนเดินเทา เปนตน ลักษณะเชนนี้แสดงใหเห็นวาระยะหางระหวางสถานีควรอยูในชวง 1 
กิโลเมตร สําหรับโครงการรถไฟฟาขนสงมวลชนกรุงเทพมหานคร มีระยะหางระหวางสถานี 
ประมาณ 800 – 1,000 เมตร รัศมีการบริการโดยประมาณที่คํานวณไดจากครึ่งหนึ่งของระยะหาง
ระหวางสถานีจะเทากับ 400 – 500 เมตร เมื่อพิจารณาประกอบกับกลุมประชากรที่จะ
ทําการศึกษาซึ่งจะเปนกลุมผูที่ใชรถยนตสวนบุคคลรวมในการเดินทาง และเปนบุคคลที่เดินทาง
ภายใตความคิดในเรื่องของความสะดวกสบายและการประหยัดเวลาเปนสําคัญ ดังนั้นจึง
กําหนดใหรัศมีการใหบริการที่จะนํามาใชเปนเกณฑในการศึกษาลักษณะการใชที่ดินจึงมีระยะทาง
ประมาณ 500 เมตร ซึ่งเปนครึ่งหนึ่งของระยะหางระหวางสถานี 
ตาราง 2.2  แสดงระยะทางในการเดินทางมายังสถานีระบบขนสงมวลชนในแตละรูปแบบการเดินทาง 

ระยะทางที่ผูใชบริการเดินทางมายังสถานี  

รูปแบบการเดินทาง ระยะทางเฉลี่ย (กม.) ระยะทางสูงสุด (กม.) 

เดินเทา 

จักรยาน 

รถโดยสารประจําทาง 

รถแท็กซี่ 

รถยนตสวนตัว (จอดที่สถานี) 

0.6 – 1.0 

1.6 – 3.2  

3.2 – 6.4 

4.8 – 6.4 

6.4 – 9.7  

1.0 – 1.6  

3.2 – 4.8  

6.4 – 9.7 

6.4 – 9.7 

9.7 – 16.0  
ที่มา  :   Transportation and Traffic Engineering Handbook 

 

1. ปรีชญา มหัทธนทวี24  แนวทางการกําหนดมาตราการควบคุมเกี่ยวกับที่จอด
รถยนตสําหรับอาคาร ในพื้นที่ที่มีบริการของระบบขนสงมวลชน กรณีศึกษา ยานศูนยกลาง
ธุรกิจ สีลม ( คนสวนใหญพอใจที่ใชเวลาประมาณไมเกิน 10 นาทีไปรถไฟฟา และ 1 ชั่วโมงเดิน
ได 5 กิโลเมตร  ดังนั้น จะสามารถเดินได ประมาณ 800 เมตร จึงใชเปนรัศมีการเดินถึงในการ
แจกแบบสอบถาม ) 

                                                  
24 ปรีชญา มหัทธนทวี,  แนวทางการกําหนดมาตรฐานการควบคุมเกี่ยวกับที่จอดรถยนตสําหรับ

อาคาร ในพื้นที่ที่มีบริการของระบบขนสงมวลชน,  สาขาผังเมือง สถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิตวิทยาลัย 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย , 2542 
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2. ธีรนันท  โอภาสสัมพันธ25 ทําการศึกษาการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยของ
บุคลากรจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเมื่อมีระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน เพื่อตองการทราบวาเมื่อมี
ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนแลวพฤติกรรมในการเดินทางของบุคลากรเหลานี้จะเปลี่ยนแปลง
ไปหรือไม โดยผลการศึกษาพบวาบุคลากรสวนใหญของบุคลากรจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยถึง
รอยละ 71.3 จะเปลี่ยนรูปแบบการเดินทาง โดยหันไปใชบริการรถไฟฟาขนสงมวลชนและ
พบวามีบุคลากรถึงรอยละ 27.1 มีแนวโนมที่จะเปลี่ยนแหลงที่อยูอาศัยใหม ทั้งนี้หากพิจารณา
จากปจจัยหลักพบวาการที่บุคลากรสวนใหญเปลี่ยนไปเดินทางโดยระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน
นั้น เนื่องจากสามารถควบคุมระยะเวลาในการเดินทางได ประเด็นสําคัญของวิทยานิพนธฉบับ
นี้สามารถบงชี้ไดวาการมีรถไฟฟาขนสงมวลชน จะทําใหบุคลากรเหลานี้มีพฤติกรรมในการ
เดินทางที่เปลี่ยนแปลงไปจากเดิม และอาจนําไปสูการปรับเปลี่ยนที่อยูอาศัยในอนาคตได 

                                                  
25 ธีรนันท  โอภาสสัมพันธ, การศึกษาการเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยของบุคลากรจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยเมื่อมีระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน, สาขาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิตวิทยาลัย 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย , 2542. 



บทที่  3 
 

ลักษณะทั่วไปทางกายภาพ 
 

ในบทนี้จะทําการศึกษาภาพรวมของเขตหวยขวาง  ทาํเลที่ตั้ง  รูปแบบ  และการ
กระจายตวัของโครงการอพารทเมนต  เพือ่ใชเปนขอมูลพื้นฐานในการวิเคราะหในดานเศรษฐกิจ
และสังคมของผูอยูอาศัย ตอไป 
 
3.1 ลักษณะทางกายภาพของเขตหวยขวาง 
 

3.1.1  ขนาดที่ต้ังและอาณาเขตติดตอ 
เขตหวยขวาง มีเนื้อที่ประมาณ 22,679 ตารางกิโลเมตร หรือประมาณ  14,174,375  ไร  
ประกอบดวย  ( แผนภาพที ่3.1 )  

• แขวงดินแดง  มีเนื้อที่ประมาณ  4,315  ตารางกิโลเมตร หรือ 2,696,875  ไร 
• แขวงหวยขวาง  มีเนื้อที่ประมาณ  8,319  ตารางกโิลเมตร หรือ  5,199,375  ไร 
• แขวงบางกะป  มีเนื้อที่ประมาณ  5,408  ตารางกิโลเมตร หรือ 3,380,000  ไร 
• แขวงสามเสนนอก มีเนื้อที่ประมาณ 4,673 ตารางกิโลเมตร หรือ 2,920,625 ไร   

อาณาเขตติดตอ  เขตหวยขวางตั้งอยูในเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร มีอาณาเขต
ติดตอดังนี้ 

• ทิศเหนือ  ติดตอแขวงลาดยาว  เขตบางเขน  โดยใชแนวกึ่งกลางคลองบางซื่อ คลองน้ํา
แกว  เปนเสนแบงอาณาเขต 

• ทิศใต ติดตอแขวงคลองตัน เขตพระโขนงและแขวงสามเสนใน แขวงมกักะสนั  เขตพญา
ไท  โดยมีแนวแบงกึ่งกลางจากสามแยกดนิแดงมาตามถนน  อโศก-ดินแดง  ถนนอโศกตัด
ผานถนนเพชรบุรีตัดใหมลงมาจนถึงจุดกึ่งกลางคลองแสนแสบ 

• ทิศตะวนัออก  ติดตอแขวงวงัทองหลาง  บางกะป  โดยใชแนวกึง่กลางคลองลาดพราวเปน
เสนแบงเขต 

• ทิศตะวนัตก  ติดตอแขวงสามเสนใน  เขตพญาไท  เร่ิมจากสามแยกดนิแดง  ใชแนว
กึ่งกลางถนนวภิาวดีรังสิตขึ้นไปทางทิศเหนอืจนถงึจุดกลางของคลองบางซื่อ 
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แผนภาพที่ 3.1 แสดงบริเวณเขตหวยขวาง 
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3.1.2 ระบบโครงขายถนนและการคมนาคมติดตอ 
 เขตหวยขวางเปนเขตพื้นที่ชั้นในที่มีศักยภาพในการติดตอกับพื้นที่เขตตาง ๆ  ใน

กรุงเทพมหานครดวยโครงขายระบบถนนสายหลัก  ถนนสายรองและถนนสายยอยรวมทั้งเปนเขต
ที่อยูใกลกับโครงขายระบบทางดวน  ซึ่งสามารถเชื่อมตอการคมนาคมระหวางเขตตาง ๆ  ไดอยาง
สะดวก ดังนี้ 

 ก) ระบบทางดวน 
- ทางดวนดินแดง-ดอนเมอืง  (ดอนเมืองโทลเวย)  เขตหวยขวาง  ตั้งอยูใกลกับ

จุดขึ้น-ลงระบบทางดวนดอนเมืองโทลเวย  ที่บริเวณปลายถนนวิภาวดีรังสิต  ทําใหเขตหวยขวาง    
มีศักยภาพในการติดตอกับพื้นที่ทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร  และจังหวัดใกลเคียงอยางมี
ประสิทธิภาพ 

- ทางดวนเฉลิมมหานครหรือทางดวนข้ันที่ 1  เขตหวยขวางตั้งอยูใกลกับจุด
ข้ึน-ลงของระบบทางดวนขั้นที่ 1  ที่ปลายถนนวิภาวดีรังสิตบริเวณสามเหลี่ยมดินแดง และมี
ปลายทางที่ถนนบางนา-ตราด  และถนนธนบุรี-ปากทอ  นอกจากนี้ยังเชื่อมตอกับระบบทางดวน
ข้ันที่ 2  มีปลายทางที่บริเวณถนนแจงวัฒนะ  ซึ่งระบบทางดวนทั้งสองนี้จะมีจุดขึ้น-ลงระหวาง
เสนทางบริเวณเขตชั้นในและเขตชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร อาทิ ถนนพระรามที่ 9 อนุสาวรีย
ชัยสมรภูมิ  ทาเรือคลองเตย  ถนนพระรามที่ 4 ถนนสุขุมวิท เปนตน จะเห็นไดวาเขตหวยขวางเปน
เขตที่มี     ศักยภาพในการติดตอเชื่อมโยงกับพื้นที่ตาง ๆ  ในกรุงเทพมหานครและบรเิวณโดยรอบ 
โดยระบบทางดวนอยางมีประสิทธิภาพ 

 ข) ระบบถนน 
  ถนนสายหลัก  เปนถนนขนาดใหญมีความกวาง  6-10  ชองจราจรสรางผานเขต

หวยขวางและบริเวณโดยรอบเปนถนนที่มีความสําคัญ  กลาวคือเปนถนนที่เชื่อมการคมนาคม
ระหวางเขตตาง ๆ โดยรอบ  ดังนี้ 

- ถนนลาดพราว  เปนถนนคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด  6  ชองจราจร  ตัดผาน
ทางดานตะวันออกเฉียงเหนือของเขตหวยขวางของบริเวณแขวงสามเสนนอก 

- ถนนพระราม  9  เปนถนนคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด  6  ชองจราจร  ตัดผาน
บริเวณดานใตของพื้นที่เขตหวยขวางในแนวตะวันตก  ตะวันออก  โดยเฉพาะถนนพระราม  9  ตัด
กับถนนศรีนครินทรตอกับถนนกรุงเทพฯ-ชลบุรีสายใหมเชื่อมการคมนาคมสูจังหวัดในภาค
ตะวันออก 

- ถนนวิภาวดีรังสิต  เปนถนนคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด  12  ชองจราจร เปน
ถนนสายหลักอีกสายหนึ่งที่มีอิทธิพลตอการเจริญเติบโตและการพัฒนาพื้นที่เขตหวยขวางเปน
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อยางมาก  เพราะเปนถนนสายหลักสูภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือของประเทศ  ตัด
ผานดานตะวันตกของเขตหวยขวางและรอยตอระหวางเขตหวยขวางและเขตพญาไท 

- ถนนรัชดาภิเษก  เปนถนนคอนกรีตเสริมเหล็กขนาด  8  ชองจราจร  ตัดผาน
กลางเขตหวยขวางในแนวเหนือ-ใต  โดยผานแขวงหวยขวางและแขวงสามเสนนอก เปนถนนที่มี
อิทธิพลตอการเจริญเติบโตและการพัฒนาพื้นที่เขตหวยขวางเปนอยางมาก ( แผนภาพที่ 3.2 ) 
 
แผนภาพที่ 3.2แสดงระบบถนนสายหลัก ถนนรัชดาภิเษก 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ถนนสายรอง  เปนถนนขนาด  4-6  ชองจราจร  เปนถนนที่เขาสูภายในพื้นที่เขต
หวยขวางและเชื่อมตอกับถนนสายหลัก  โดยเฉพาะถนนวิภาวดีรังสิตและถนนรัชดาภิเษก 

- ถนนมิตรไมตรี  เปนถนนที่ เชื่อมตอระหวางถนนวิภาวดีรังสิตกับถนน
ประชาสงเคราะห 

- ถนนประชาสงเคราะห นับเปนถนนสายรองที่มีความสําคัญที่สุดในเขตหวย
ขวาง  เนื่องจากเปนถนนที่มีบทบาทในการเชื่อมการสัญจรระหวางแขวงหวยขวางและแขวงดิน
แดง 

- ถนนสุทธิสารวินิจฉัย  เปนถนนสายรองอีกสายหนึ่งที่ตัดกับถนนรัชดาภิเษก 
เชื่อมตอการสัญจรระหวางพื้นที่ทางดานตะวันออก  และดานตะวันตกของถนนรัชดาภิเษก บริเวณ
ตอนเหนือของเขตหวยขวางและตอเนื่องไปถึงเขตพญาไท 
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- ถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ  เปนถนนสายรองที่มีความสําคัญอีกสายหนึ่ง 

เนื่องจากเปนถนนที่ตัดกับถนนสายหลักคือ  ถนนรัชดาภิเษก และเชื่อมตอทางสัญจรระหวางพื้นที่
ทางดานตะวันออกและดานตะวันตกของถนนรัชดาภิเษกตอนกลางของแขวงหวยขวางและ
เชื่อมตอกับแขวงดินแดงโดยเชื่อมกับถนนประชาสงเคราะห ( แผนภาพที่ 3.3 ) 
 
แผนภาพที่ 3.3 แสดงระบบถนนสายรอง ถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
- ถนนเทียมรวมมิตร  เปนถนนสายรองเชื่อมตอจากถนนรัชดาภิเษกทางดาน

ตะวันออก  สามารถทะลุกับถนนประชาอุทิศ และซอยศูนยวิจัย  4  ออกถนนพระราม 9  ได 
- ถนนประชาอุทิศ  เปนถนนสายรองเชื่อมตอจากถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ 

และพื้นที่ทางดานตะวันออกของเขตหวยขวางและตอเนื่องไปออกถนนลาดพราว และถนน
รามคําแหง ในเขตบางกะป 

- ถนนตัดใหม โครงการพระราชดําริ   เปนถนนสายรองสายลาสุดที่
พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว  ทรงพระราชดําริใหสรางถนนสายนี้เพื่อแบงเบาการจราจรบริเวณสี่
แยก        อ.ส.ม.ท. โดยตัดเชื่อมจากถนนรัชดาภิเษกบริเวณศูนยวัฒนธรรมแหงประเทศไทย ตัด
ผานตามแนวเหนือ-ใต ผานดานขางสํานักผังเมืองเชื่อมตอกับถนนพระรามที่ 9 

- ถนนอโศกดินแดง   เปนถนนสายรองเชื่อมถนนวิภาวดี รังสิต  บริเวณ
สามเหลี่ยมดินแดงกับถนนรัชดาภิเษกและถนนพระราม 9  บริเวณสี่แยก อ.ส.ม.ท. 
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  ถนนสายยอย   เปนถนนที่ขนาดความกวางของผิวจราจร  2-4  ชองจราจร 
เปรียบเสมือนเสนโลหิตฝอยเชื่อมตอระหวางถนนสายรองและถนนสายหลัก  เปนถนนที่เขาสูพื้นที่
ชั้นในของเขตหวยขวางและมีบทบาทใกลชิดกับผูพักอาศัยในชุมชน  มีลักษณะคอนขางแคบ ไดแก 

- ซอยอินทามะระ 40 (ซอยขอบฟา) เปนถนนสายยอยเชื่อมการคมนาคม
บริเวณตอนเหนือของแขวงดินแดง โดยแยกจากถนนประชาราษฎรบําเพ็ญไปออกถนนสุทธิสาร
วินิจฉัย 

- ซอยมหาวิทยาลัยหอการคาไทย เปนถนนสายยอยแยกจากถนนวิภาวดี-
รังสิต บริเวณฝงตะวันตกของแขวงดินแดง เขาสูพื้นที่ตอนกลางของแขวงดินแดงโดยตัดผานชุมชน
พักอาศัยและบริเวณพื้นที่วางออกสูถนนประชาสงเคราะห บริเวณซอยเพิ่มสิน  

- ซอยพรอมพรรณ เปนถนนสายยอยแยกจากถนนประสงเคราะหมีทางแยก
ยอยไปออกซอยผาสุก ซอยสมปรารถนาและซอยอื่น ๆ อีกหลายซอย 

- ซอยขางสถานฑูตจีน เปนถนนสายยอยแยกจากถนนรัชดา บริเวณตอนใต
ของเขตหวยขวางทางฝงตะวันตกขางสถานฑูตจีนเขาสูพื้นที่ชุมชนพักอาศัยชั้นในของเขตทั้งแขวง
หวยขวางและแขวงดินแดง แงะสามารถออกถนนประชาสงเคราะหไดเชนกัน  

- ซอยนาทอง  เปนถนนสายยอยแยกจากถนนรัชดาภิเษก  บริเวณตอนกลาง
ของแขวงหวยขวางทางฝงตะวันตกเขาสูพื้นที่ชุมชนพักอาศัยและแหลงงานโดยถนนซอย เนื่องจาก
เปนถนนที่ตัดผานชุมชนและสามารถทะลุออกถนนประชาสงเคราะหและประชาราษฎรบําเพ็ญได       
จึงทําใหซอยนาทองมีการจราจรคับค่ังตลอดวัน ( แผนภาพที่ 3.4 ) 
แผนภาพที่3.4 แสดงระบบถนนยอย ซอยนาทอง 
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การคมนาคมและระบบโครงขายถนนในเขตหวยขวางมีถนนวิภาวดี-รังสิต และถนน

รัชดาภิเษก เปนถนสายหลักที่มีบทบาทสําคัญและเปนตัวชี้นําการพัฒนาการใชที่ดินในเขตหวย
ขวางเปนอยางมาก กลาวคือ ถนนวิภาวดีรังสิตเปนถนนทางหลวง (High Way) เชื่อมการคมนาคม
ทางภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือของประเทศ ปลายถนนบริเวณสามเหลี่ยมดินแดงเปน
จุดขึ้น-ลงทางดวนซึ่งสามารถเชื่อมตอโครงขายการคมนาคมไดทั่วกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
นอกจากนี้ยังมีโครงการทางยกระดับดอนเมือง-โทลเวย ชวยเสริมศักยภาพในการคมนาคมอยางมี
ประสิทธิภาพ สวนถนนรัชดาภิเษก เปนถนนสายหลักขนาดใหญตัดผานกลางพื้นที่เขตหวยขวาง 
และเปนสวนหนึ่งของระบบถนนวงแหวนชั้นในซึ่งเชื่อมตอการคมนาคมในเขตชั้นในของ
กรุงเทพมหานครมีขอสังเกตบางประการของถนนสายนี้ คือ ถนนรัชดาภิเษกจะมีขอบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร กําหนดบริเวณหามกอสรางดัดแปลงอาคารบางประเภทริมถนนทั้งสองฟาก
ภายในระยะ 15 เมตร จากเขตถนนทั้งสองฟาก จากถนนสายหลักทั้งสองนี้จะมีถนนสายรองเปน
ตัวเชื่อมโยง การคมนาคมสัญจรเขาสูแขวงตาง ๆ ในเขตหวยขวางอยางทั่วถึง ถนนสายรองที่
สําคัญ    ไดแก ถนนประชาสงเคราะห ถนนมิตรไมตรี ถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ ถนนสุทธิสาร
วินิจฉัย ถนนประชาอุทิศ และถนนเทียนรวมมิตร นอกจากนี้ถนนสายรองยังเปนถนนที่เชื่อมตอการ
คมนาคมระหวางระหวางเขตตาง ๆ โดยรอบ สําหรับถนนสายยอยนั้นเปนถนนที่นําเขาสูพื้นที่
ชั้นในของเขต โดยเฉพาะถนนประชาสงเคราะหเปนถนนสายรองที่มีบทบาทในการเชื่อมโยงการ
คมนาคมระหวางพื้นที่ดินในซอยแขวงหวยขวางและแขวงดินแดงมากที่สุด  และเมื่อ
กรุงเทพมหานครไดปรับปรุงถนน ตรอกซอยเพื่อใชเปนทางลัดในการแกปญหาการจราจรติดขัด
โดยตัดเชื่อมกับถนนสายรองและถนนสายหลัก ทําใหถนนสายยอยพัฒนาศักยภาพในตัวเอง 
สงผลใหเกิดพื้นที่เพื่อการพัฒนาและมีการขยายตัวของที่อยูอาศัยเพิ่มมากขึ้น ลักษณะทั่วไปของ
ถนนสายยอยจะมีลักษณะแคบไมมีทางเทา การสัญจรคอนขางพลุกพลาน อยางไรก็ตามจากการ
สํารวจพื้นที่เขตหวยขวางพบวามีโครงการที่อยูอาศัยจํานวนมากเกิดขึ้นบนถนนสายยอยเหลานี้ 
เนื่องจากราคาที่ดินบนถนนสายยอยเหลานี้มีราคาถูกกวาราคาที่ดินบนถนนสายรองและถนนสาย
หลัก ซึ่งราคาที่ดินนี้เปนปจจัยที่สําคัญที่มีผลตอการตัดสินใจในการลงทุนของผูประกอบการ
พัฒนาโครงการที่อยูอาศัย 
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3.1.3 การใชที่ดิน 
 ก)  สภาพการใชที่ดินเขตหวยขวาง 
     การใชที่ดินในเขตหวยขวางของป 2546 สวนใหญเปนการใชประโยชนที่ดินเพื่อ

พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม ที่อยูอาศัย สถานที่ราชการ และสาธารณูปโภค ตามลําดับ 
 ข)  ศักยภาพและแนวโนมการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยในอนาคต 
    เพื่อจะทราบถึงศักยภาพและแนวโนมการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยในอนาคตจึงได

นําขอมูลสถิติการขออนุญาตปลูกสรางอาคารรายเขตป 2546 ซึ่งจําแนกการขออนุญาตปลูกสราง
อาคาร สูงไมเกิน 12 ชั้น และอาคารที่สูงเกิน 12 ชั้น ซึ่งจัดทําโดยกองควบคุมอาคารสํานักโยธาธิ
การ กรุงเทพ พบวา เขตหวยขวางมีสถิติการขออนุญาตปลูกสรางอาคารสูงที่ไมเกิน 12 ชั้น มาก
ที่สุดเปนอันดับหนึ่ง และปลูกสรางอาคารที่สูงเกิน 12 ชั้น เปนอันดับสามรองจากเขตคลองเตย 
และเขตปทุมวัน อยางไรก็ตาม เพื่อพิจารณาจํานวนรวมของการขออนุญาตปลูกสราง ป 2546 
แลว เขตหวยขวางมีจํานวนการขออนุญาตทั้งสิ้น 256 ราย และพื้นที่ปลูกสรางทั้งสิ้น 951,453 
ตารางเมตร ซึ่งเปนอันดับสองรองจากเขตคลองเตยทั้งในแงของจํานวนราย และพื้นที่ปลูกสราง
รวม และจากขอมูลพื้นที่ขออนุญาตปลูกสรางอาคารรายเขตของกรุงเทพมหานคร ป 2532 จําแนก
ตามประเภทการใชที่ดินเชิงเศรษฐกิจ  ซึ่งจัดทําโดยกองควบคุมอาคาร  สํานักการโยธา 
กรุงเทพมหานคร พบวา เขตหวยขวางมีสัดสวนของการขออนุญาตปลุกสรางอาคารเพื่อธุรกิจ
การคา และที่พักอาศัยใกลเคียงกันเทากับ 3.5% และ 3.28% อยางไรก็ตาม มีขอสังเกตบาง
ประการ เนื่องจากการขออนุญาตปลูกสรางอาคารบางครั้งเปนการขออนุญาตเพื่อใชประโยชนทาง
เศรษฐกิจและประเภทอื่นพรอม ๆ กัน เชน เพื่อการคาและการพักอาศัย ดังนั้นพื้นที่ของอาคารเพื่อ
ธุรกิจการคาจึงอาจมีพื้นที่พักอาศัยรวมอยูดวย 

 
การคาดการณประชากรของเขตหวยขวาง ป2541-2560 

ในการคาดการณนี้ไดอางอิงการคาดการณประชากรของกรุงเทพมหานครระดับ
ปานกลาง ป 2538-2547 จากแผนพัฒนากรุงเทพมหานครฉบับที่ 5 โดยเขตหวยขวางมีสัดสวน
ประชากรเพิ่มข้ึนเล็กนอย รอยละ 1.48 จากการคาดการณพบวาจากปปจจุบัน ( ป 2540 ) เขต
หวยขวางมีจํานวนประชากร79,793 คน จะเพิ่มข้ึนเปน 92,741 คนในป 2550 และเพิ่มข้ึนเปน
106,949 คนในป 2560 การที่จํานวนประชากรเขตหวยขวางเพิ่มข้ึน เนื่องจากมีการพัฒนาระบบ
ขนสงมวลชน ไดแกรถไฟฟา และการพัฒนา ระบบสาธารณูปโภคอื่นๆประกอบเขตหวยขวางยังมี
พื้นที่วางอีกมาก อีกทั้งยังมีแนวโนมการพัฒนาที่อยูอาศัยในรูปอาคารชุดพักอาศัยและแฟลต และ
การพัฒนาดานพาณิชยกรรมซึ่งจะทําใหในอนาคตจะมีจํานวนประชากรเพิ่มข้ึนเล็กนอย 
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โครงสรางทางเศรษฐกิจของเขตหวยขวาง 

การเปลี่ยนแปลงประเภทการใชประโยชนที่ดินจากเกษตรมาเปนการใชประโยชน
ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และที่อยูอาศัย ซึ่งแสดงวาลักษณะโครงสรางทาง
เศรษฐกิจในพื้นที่เขตหวยขวางไดเปลี่ยนแปลงเปนพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมเปนสวนใหญ 
 
 3.2 โครงการรถไฟฟาและผลกระทบตอการพัฒนาศักยภาพพื้นที่เขตหวยขวาง 
 

นโยบายของรัฐในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 8 ที่ตองการพัฒนา
ระบบขนสงมวลชนใหมีประสิทธิภาพ และเพื่อแกไขปญหาวิกฤตการณดานการจราจรที่เกิดขึ้นใน
ปจจุบัน โดยใชระบบขนสงมวลชนและระบบรถไฟฟาเปนปจจัยสนับสนุนการพัฒนาชุมชนชาน
มหานครและศูนยธุรกิจใหกระจายออกไปอยางเปนระบบ เพื่อลดความแออัดภายในเมืองและเพื่อ
คุณภาพชีวิตที่ดีข้ึนของประชาชน โครงการรถไฟฟาไดเกิดขึ้นอยางเปนรูปธรรมในชวงแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 7 ซึ่งโครงการที่เกิดขึ้นเปนโครงการที่กําลังดําเนินการกอสราง
ในปจจุบันและจะดําเนินการกอสรางในอนาคต โดยมีเสนทางผานพื้นที่เขตจตุจักรเขตหวยขวาง
และเขตบางซื่อ เปนการเสริมศักยภาพพื้นที่ดวยระบบคมนาคมที่ทันสมัย โครงการรถไฟฟาจะอยู
ในความรับผิดชอบขององคการรถไฟมหานคร (รฟม) และกรุงเทพมหานคร ดังนี้ ( แผนภาพที่ 3.5 ) 

 
1.  โครงการรถไฟฟากรุงเทพมหานคร (สายสีเขียว) 
โครงการรถไฟฟากรุงเทพมหานคร โดยกรุงเทพมหานครเปนเจาของโครงการ และมีบริษัท

ขนสงมวลชนกรุงเทพจํากัด (ธนายง) เปนผูรับสัมปทาน เปนระบบคมนาคมขนสงที่เสริมการ
คมนาคมในพื้นที่ธุรกิจพาณิชยกรรมตอนใตของกรุงเทพมหานคร ยานสีลม ยานสุขุมวิท และเชื่อม
ตอไปจนถึงจังหวัดสมุทรปราการ เปนทางยกระดับตลอดสาย มี 2 เสนทาง คือ 

 1) สายสุขุมวิท เร่ิมตนจากสุขุมวิท 77 (ซอยออนนุช) มาตามถนนสุขุมวิทถึงสถานี
รวมสยามสแควรเลี้ยวขวาเขาถนนพญาไท ผานสถานีรวมอนุสาวรียชัยสมรภูมิ ไปตามถนน
พหลโยธินถึงสถานีหมอชิต รวมเปนระยะทางประมาณ 15.7 กิโลเมตร ซึ่งเปดดําเนินการเมื่อวันที่ 
5 ธันวาคม พ.ศ. 2542 

 สายสุขุมวิทมีเสนทางตอขยาย ซึ่งในขณะนี้กําลังดําเนินการออกแบบเบื้องตน คือ 
 - จากสุขุมวิท 77 (ซอยออนนุช) ไปตามถนนสุขุมวิท ผานสุขุมวิท 103 (ซอย

อุดมสุข) เลี้ยวซายเขาถนนบางนา-บางปะกงผานเซ็นทรัลบางนา ถนนศรี
นครินทร มหาวิทยาลัยรามคําแหง 2 ถนนกิ่งแกว และไปสิ้นสุดที่ทาอากาศ
ยานกรุงเทพ  แหงที่ 2 รวมระยะทางประมาณ 21 กิโลเมตร 
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 - จากสุขุมวิท 103 (ซอยอุดมสุข)ไปตามถนนสุขุมวิท ผานซอยแบริ่ง 

เทพารักษ และไปสิ้นสุดที่สําโรง รวมระยะทางประมาณ 6 กิโลเมตร 
 - จากสถานีหมอชิต ไปตามถนนพหลโยธิน ผานเซ็นทรัลพลาซา และไปสิ้นสุด

ที่บริเวณแยกรัชโยธิน รวมระยะทางประมาณ 3 กิโลเมตร 
 2) สายสีลม มีจุดเริ่มตนโครงการจากเชิงสะพานสมเด็จพระเจาตากสินไปตามถนน

สาทร   เลี้ยวซายเขาถนนนาราธิวาสราชนครินทร และเลี้ยวขวาเขาถนนสีลม ถนนราชดําริ เลี้ยว
ซายเขาถนนสุขุมวิทไปที่สถานีรวมสยามสแควร และสิ้นสุดที่สถานีสนามกีฬาแหงชาติ รวมเปน
ระยะทางประมาณ 6.9 กิโลเมตร 

 สายสีลมมีเสนทางตอขยาย ซึ่งในขณะนี้กําลังดําเนินการออกแบบเบื้องตน คือ 
-  จากเชิงสะพานสมเด็จพระเจาตากสินขามแมน้ําเจาพระยา เขาถนนกรุงธนบ

รี  และเลี้ยวขวาไปสิ้นสุดที่วงเวียนใหญ รวมระยะทางประมาณ 3 กิโลเมตร 
 
2. โครงการรถไฟฟามหานคร (สายสีน้ําเงิน) 
โครงการรถไฟฟามหานครเปนโครงการรถใตดินสายแรกของประเทศไทย  มีระยะทาง

ประมาณ  21 กิโลเมตร  เปนทางวิ่งแบบอุโมงคคู  โดยมีองคการรถไฟฟามหานคร (รฟม.) เปน
เจาของโครงการ  โดยประมาณการผูโดยสารในป พ.ศ. 2563  ไวจํานวน  1,094,000  คน/วัน  ม ี 2 
เสนทาง คือ 

 1) สายหัวลําโพง-หวยขวาง  เร่ิมตนจากหัวลําโพงไปตามถนนพระราม  4  ผานสาม
ยาน  บอนไก  เลี้ยวซายเขาถนนรัชดาภิเษก  ผานศูนยประชุมแหงชาติสิริกิติ์  อโศก ศูนย
วัฒนธรรมแหงประเทศไทย  และไปสิ้นสุดเสนทางที่บริเวณหวยขวางหนาอาคารฟอรจูน  เปน
ระบบใตดินตลอดสาย  มีระยะทางประมาณ  9.6  กิโลเมตร  

 สายนี้มีเสนทางตอขยาย    ซึ่งในขณะนี้กําลังดําเนินการออกแบบเบื้องตน  คือ 
 - จากหัวลําโพง  เขาถนนมังกร วังบูรพา วังสราญรมย ขามแมน้ําเจาพระยาไป

ฝงธนบุรี เขาถนนอิสรภาพ ถนนเพชรเกษม ผานสถานีบางแค จนถึงวงแหวน
รอบนอก รวมระยะทางประมาณ 13 กิโลเมตร 

 2) สายหวยขวาง-บางซื่อ เร่ิมจากสถานีหวยขวาง ไปตามถนนรัชดาภิเษก เล้ียวซาย
เขาถนนลาดพราว ถนนพหลโยธิน ผานสวนจตุจักร เลี้ยวขวาไปตามถนนกําแพงเพชร  
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แผนภาพที่ 3.5 แสดงเสนทางโครงการรถไฟฟากรุงเทพมหานคร (สายสีเขียว) และ เสนทางโครงการรถไฟฟา
มหานคร (สายสีน้ําเงิน) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
3.3 ระบบขนสงมวลชนขนาดรอง   
 

ระบบขนสงมวลชนขนาดรองเปนระบบที่มีวัตถุประสงคเพื่อใหระบบคมนาคมขนสงใน
กรุงเทพมหานครเปนไปดวยความคลองตัวมากยิ่งขึ้น จึงมีความจําเปนที่ตองนําระบบขนสง
มวลชนขนาดรองเขามาผสานโครงขายระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ ซึ่งจะชวยลดระยะเวลาการ
เดินทางไปกลับประจําวันและการพึ่งพารถยนตสวนบุคคล 

จาการพิจารณาแนวเสนทางจากผลตอบแทนเศรษฐกิจและโครงขายที่สามารถเชื่อมโยง
กับโครงขายระบบคมนาคมขนาดใหญ ไดแก ระบบขนสงมวลชนขององคการรถไฟฟามหานคร
สายสีน้ําเงิน สายสีสม และสายสีมวง ระบบขนสงมวลชนกรุงเทพสายสีเขียว และระบบขนสง
มวลชนของการรถไฟสายสีแดง ซึ่งระบบขนสงมวลชนขนาดรองแบงเปน 11 สาย (เรียกตาม
ระยะเวลาดําเนินการตามลําดับ) คือ 
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ลําดับแรก  4  สาย คือ 
1) สายพระราม 3 ระยะทางประมาณ 18.6 กิโลเมตร เปนวงกลมตามถนนเจรญิกรงุ และ

ถนนพระราม 3 
2) สายรอบศูนยกลางเมือง ระยะทางประมาณ 4.9 กิโลเมตร เปนระบบ Monorail 

บริเวณรองเมือง หัวลําโพง สี่พระยา 
3) สายศรีนครินทร ระยะทางประมาณ 23 กิโลเมตร จากถนนรามคําแหงมาตามแนว

ถนนศรีนครินทร จนถึงถนนบางนา-ตราด และมีสวนแยกเขาสูสุขุมวิท 77 
4) สายบางชัน ระยะทางประมาณ 35.2 กิโลเมตร อยูในบริเวณระหวางถนนพหลโยธิน 

ถนนรามอินทรา ทางดวนสายรามอินทรา-อาจณรงค และถนนสุขาภิบาล 3 
ลําดับที่สอง 2 สาย คือ 
5) สายคลองลาดพราว ระยะทางประมาณ 25 กิโลเมตร จากถนนประชาอุทิศเขตบาง

กะป ขึ้นไปทางเหนือตัดถนนลาดพราว ถนนรามอินทรา ถนนพหลโยธิน ไปจนถึงถนน
สุขาภิบาล 5 อําเภอละลูกกา จังหวัดปทุมธานี 

6) สายแจงวัฒนะ ระยะทางประมาณ 26.6 กิโลเมตร จากสุขาภิบาล 3 ไปตามแนวถนน
แจงวัฒนะ จนถึงปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 

ลําดับที่สาม 5 สาย คือ 
7) สายสมุทรปราการ ระยะทางประมาณ 18 กิโลเมตร ตามถนนสายเทพารักษ เขาสู

ถนนศรีนครินทร บรรจบกับสวนที่มาตามถนนสุขุมวิท 
8) สายจรัญสนิทวงศ  ระยะทางประมาณ  14.95  กิโลเมตร  จากสะพานพระราม 7  ถึง

ถนนตากสิน 
9) สายบางใหญ  ระยะทางประมาณ  21.5  กิโลเมตร  จากถนนรัตนาธิเบศรขามแมน้ํา

เจาพระยา  เชื่อมกับโครงการติวานนท-เพชรเกษม-รัตนาธิเบศร 
10) สายราษฎรบูรณะ  ระยะทางประมาณ  8.6  กิโลเมตร  จากแยกถนนพระราม 2  ตาม

แนวทางดวนขั้นที่  1   ถึงถนนสุขสวัสด์ิ  และตามแนวถนนประชาอุทิศถึงวงแหวนรอบ
นอกดานใต 

11) สายรามอินทรา-อาจณรงค  ระยะทางประมาณ  10.4  กิโลเมตร  จากถนนประชา
อุทิศ  เขตบางกะป  จนถึงถนนรามอินทรา 
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3.4 ผลกระทบของระบบรถไฟฟาขนสงมวลชนในกรุงเทพมหานครตอการ
พัฒนาศักยภาพพื้นที่เขตหวยขวาง 
 
 ผลกระทบตอการพัฒนาศักยภาพพื้นที่เขตหวยขวาง  อันมีผลมาจากการพัฒนาโครงการ
รถไฟฟาจะมีแนวโนมการพัฒนาที่ดินในอนาคตในรูปแบบการพัฒนาพื้นที่นอกบริเวณ  ความ
หนาแนนสูงใจกลางเมือง  เนื่องจากการพัฒนาที่ดินตามแนวเสนทางรถไฟสวนใหญจะยึดทําเล
ตามสถานีรถไฟฟาทั้งบนดินและใตดิน  และดัชนีศักยภาพในการพัฒนาที่ดินตามสถานีรถไฟฟา  
นอกจากพื้นที่ที่นํามาพัฒนาจะมีศักยภาพในตัวเองแลว  จํานวนผูโดยสารที่ข้ึน-ลงตามสถานใีนแต
ละวันจะเปนสิ่งกระตุนใหเกิดธุรกิจการคาในพื้นที่จุดขึ้น-ลง  จึงทําใหราคาที่ดินในบริเวณดังกลาว
จะเพิ่มสูงขึ้นตามไปดวย  สถานีรถไฟฟาจะเปนจุดที่เปลี่ยนรูปแบบการใชที่ดินของเมือง  ซึ่งจะทํา
ใหมีความเปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจที่ชัดเจนมากกวาในปจจุบัน  และมีการพัฒนาไปในทิศทาง
เดียวกับที่เกิดขึ้นในตางประเทศ  จึงทําใหแนวโนมในการพัฒนาเกิดขึ้นทั้งในพื้นที่เขตจตุจักร  หวย
ขวาง  และบางซื่อ   
 

3.5 ลักษณะทางกายภาพของโครงการอพารทเมนตในเขตหวยขวาง 
 
1. ทําเลที่ต้ังโครงการอพารทเมนต 
จากการศึกษาและสํารวจลักษณะทางกายภาพของพื้นที่เขตหวยขวางที่โครงการอพาร

ทเมนตกระจายตัวอยู สามารถแบงทําเลที่ตั้งและการกระจายตัวของโครงการอพารทเมนตเปน 3 
บริเวณใหญ ๆ ดังนี้ 

1) บริเวณพื้นที่ทางเหนือของถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ ( กลุม ก , ข , ค 
และ ญ ) ( แผนภาพที่ 3.7) 

มีการพัฒนามากในกลุม ค และ ญ คือตามแนวถนนรัชดาภิเษกตัดผานกลาง
พื้นที่  มีโครงการอพารทเมนตกระจายตัวอยูมากทั้งฝงฝายและขวาของถนนรัชดาภิเษก  โดยมี
ถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ  เปนถนนสายรองเชื่อมการสัญจรทั้งสองฝงทางตอนใตของพื้นที่  และ
มีถนนสุทธิสารวินิจฉัยเปนถนนสายรองอีกเสนหนึ่งเชื่อมการสัญจรทั้งสองฝงของถนนรัชดาภิเษก
ทางตอนเหนือของพื้นที่  ซึ่งถนนสายรองนี้จะมีถนนสายยอยเชื่อมตอถึงกันตามแผนงานแกปญหา
การจราจรของกรุงเทพมหานคร  และสามารถใชเปนทางลัดไปออกซอยลาดพราว  48  ลาดพราว  
64  และถนนรามคําแหงได 
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ตอมามีการพัฒนามากขึ้นในกลุม ก และ ข คือ ดาน ถนนรัชดา ซอย 14 เปน

ซอยที่มีการปลูกสรางอาคารมากและเปนบริเวณที่มีโครงการอพารทเมนตกระจายอยูมาก รวมถึง
ซอยอินทามระ45 ที่เปนเสนทางเชื่อมกับถนนวิภาวดีรังสิต 
แผนภาพที่ 3.6 แสดงทางเขาซอย 14 

 
 
 
 

   
จะเห็นไดวาถนนรัชดาภิเษกและระบบโครงขายถนนสายรอง  และถนนสายยอย   มีผลตอ

การพัฒนาศักยภาพของพื้นที่ดังกลาวในชวง  5  ปที่ผานมาเปนอยางมาก  โดยเฉพาะอยางยิ่ง
พื้นที่ในบริเวณนี้ไดถูกพัฒนาเปนพื้นที่สําหรับพักอาศัยอยางคอนขางเดนชัด  ดังจะเห็นมีโครงการ
คอนโดมิเนียมและอพารทเมนตกระจายตัวอยูโดยทั่วไป 

 
 2) บริเวณพื้นที่ฝงตะวันออกของถนนประชาสงเคราะห ( กลุม ณ , ซ , และ ช  )        

( แผนภาพที่ 3.7) 
  บริเวณนี้ครอบคลุมพื้นที่สวนใหญทางดานตะวันตกของแขวงหวยขวาง  และ

พื้นที่บางสวนทางดานตะวันออกของแขวงดินแดง  มีถนนประชาสงเคราะหตัดผานพื้นที่นี้ในแนว
เหนือ-ใต  ทางตอนเหนือของพื้นที่นี้มีซอยนาทอง  ซึ่งเปนถนนสายยอยแยกจากถนนรัชดาภิเษก   
บริเวณศูนยการคาโรบินสันตัดทะลุไปถนนประชาสงเคราะหผานไปยังแขวงดินแดงออกสูถนน  
วิภาวดีรังสิตได  ชุมชนบริเวณซอยนาทองนี้เปนชุมชนหนาแนนสภาพทั่วไปคอนขางแออัด 
พลุกพลานและไมเปนระเบียบ  มีลักษณะการใชที่ดินเปนแบบพาณิชยและพาณิชย-พักอาศัย ทํา
ใหเกิดกิจกรรมมากมายหลายประเภท  อาทิ โรงงานตัดเย็บเสื้อผา  โรงงานทําขนม  อูซอมรถ ราน
ขายของชํา  ตลาดสด  โรงแรมมานรูด   ฯลฯ  ซึ่งเปนแหลงงานของผูพักอาศัยในพื้นที่นี้  มีโครงการ
ที่พักอาศัยประเภทหอพักและอพารทเมนต  แทรกปะปนอยูในพื้นที่คอนขางหนาแนน  สะทอนให
เห็นถึงความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและแหลงงาน ซึ่งผูอยูอาศัยเลือกที่จะพักอาศัยใกลแหลง
งานมากที่สุด สําหรับทางตอนใตของพื้นที่นี้มีซอยขางสถานฑูตจีนเปนถนนสายยอยแยกจากถนน
รัชดาภิเษกบริเวณสถานฑูตจีนตัดทะลุถนนประชาสงเคราะหบริเวณซอยสุทธิพรออกสูถนนวิภาวดี
รังสิตได  ชุมชนนี้มีสภาพทางกายภาพและลักษณะการใชที่ดินเหมือนชุมชนบริเวณซอยนาทอง 
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 3) บริเวณพื้นที่ฝงถนนเทียนรวมมิตรและถนนทวีมิตร ( กลุม ง , จ , และ ฉ  )        

( แผนภาพที่ 3.7) 
  บริเวณนี้ครอบคลุมพื้นที่ตอนลางของแขวงหวยขวาง เปนบริเวณที่มีการพัฒนา

โครงการอพารทเมนตมากข้ึนเรื่อยๆ เพราะมีการตัดถนนประชาอุทิศเชื่อมตอกับถนนเลียบทาง
ดวนรามอินทรา เชื่อมไปยังลาดพราวและรามคําแหงได และการเติบโตบริเวณนี้มีลักษณะการใช
ที่ดินเปนแบบพาณิชยและพาณิชย-พักอาศัย ทําใหเกิดกิจกรรมมากมายหลายประเภทมีโครงการ
ที่พักอาศัยประเภทหอพักและอพารทเมนต  แทรกปะปนอยูในพื้นที่ สะทอนใหเหน็ถงึความสมัพนัธ
ระหวางที่อยูอาศัยและแหลงงาน ซึ่งผูอยูอาศัยเลือกที่จะพักอาศัยใกลแหลงงานมากที่สุดแตมี
ลักษณะอาคารคอนขางใหม 
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แผนภาพที่ 3.7 แสดงกลุมของการกระจายตัวของอาคารอพารทเมนต 
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2. สภาพแวดลอมโดยทั่วไปของโครงการอพารทเมนต 
 สภาพแวดลอมโดยทั่วไปของโครงการอพารทเมนตเปนสภาพแวดลอมภายนอกของ

โครงการ  ซึ่งมักถูกกลาวถึงและเปนเครื่องบงชี้มาตรฐานคุณภาพชุมชน  และความนาอยูอาศัยซึ่ง
เปนสภาพแวดลอมที่มีความสัมพันธใกลชิด  และมีความสําคัญตอผูพักอาศัยรองจากหนวยพัก
อาศัย 

 จากการสังเกตสภาพแวดลอมโดยทั่วไปของโครงการอพารทเมนตที่ทาํการศึกษา และ
สํารวจนี้พบวาอพารทเมนตทั้งในแขวงหวยขวางและแขวงดินแดงสวนใหญจะมีองคประกอบของ
โครงการและลักษณะการใชที่ดินคลายคลึงกัน  กลาวคือ  การใชที่ดินปะปนกันทั้งที่พักอาศัยและ
พาณิชยกรรม ตลอดจนอุตสาหกรรมบริการ เชน รานอาหาร รานขายของชํา รานตัดผม รานตัด
เสื้อ  เปนตน  แตสวนที่มีลักษณะแตกตางกันคอนขางเห็นไดชัด ไดแก บรรยากาศสภาพแวดลอม
บริเวณรอบ ๆ โครงการ  ทั้งนี้เนื่องจากพัฒนาการของชุมชนที่ถูกสะสมถายทอดสูสภาพแวดลอม
ชุมชนในระยะเวลาตอมามีความแตกตางกัน 

 สภาพแวดลอมโดยทั่วไปของโครงการอพารทเมนตแขวงหวยขวางสวนใหญขาดความ
เปนระเบียบ  สภาพอาคารมีทั้งเกาและใหม  แทรกตัวปะปนกับที่พักอาศัยประเภทบานเดี่ยว 
ตึกแถวและทาวนเฮาส กิจกรรมประเภทบริการชุมชนมีมากมายและหลากหลาย  มีลักษณะ
วุนวาย และขาดสุขอนามัยที่ดี รวมทั้งบริเวณที่ตั้งอพารทเมนตในแตละโครงการจะมีบริการ
ประเภทมอเตอรไซด  รับจาง  แลดูพลุกพลานและสงเสียงรบกวนที่พักอาศัยในละแวกนั้น
สภาพแวดลอมโดยทั่วไปของชุมชนแขวงหวยขวาง  มีสภาพคอนขางเกากวาชุมชนแขวงดินแดง
เนื่องจากมีการพัฒนาที่อยูอาศัยประเภทเชาจากสภาพตึกแถวในระยะแรกแลวคอยวิวัฒนาการมา
สูหองเชาในแบบอพารทเมนต     ในระยะตอมาการเปลี่ยนแปลงสภาพที่อยูอาศัยมีผลตอ
สภาพแวดลอมโดยทั่วไปของพื้นที่แขวง หวยขวางอยางเดนชัด  เนื่องจากวิวัฒนาการและการ
เติบโตของแขวงหวยขวาง  เกิดจากกิจกรรมทั้งประเภทที่อยูอาศัย  การคาพาณิชยกรรม และ
อุตสาหกรรมบริการ  ดังนั้นการพัฒนาของกิจกรรมดังกลาวจึงสงผลตอสภาพการใชประโยชนที่ดิน
และสภาพแวดลอมของแขวงหวยขวางโดยตรง ซึ่งการสํารวจพื้นที่และสภาพแวดลอมทําเลที่ตั้ง
โครงการที่มีการขยายตัวของกิจกรรมการคาและที่อยูอาศัยควบคูกันไป  ชี้ใหเห็นถึงรูปแบบที่อยู
อาศัยในเขตเมือง  ซึ่งมักจะมีการเพิ่มของกิจกรรมความซับซอนของการใชประโยชนที่ดินที่สับสน  
ขาดความเปนระเบียบ  โดยเฉพาะจะสะทอนถึงสภาวะแวดลอม และพัฒนาการของชุมชนจนมี
ลักษณะพิเศษในตัวเองได (ฉัตรชัย   พงศประยูร, 2527) 

 จากการสํารวจพื้นที่และสภาพแวดลอมโดยทั่วไปของโครงการอพารทเมนตในแขวง
ดินแดง  พบวา  สวนใหญลักษณะทางกายภาพและคุณภาพของสิ่งแวดลอมของชุมชนแขวงดิน
แดง  มีความไดเปรียบกวาแขวงหวยขวาง  เนื่องจากทําเลที่ตั้งมีความสะดวกในการเขาถึง  เปน
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ชุมชนพักอาศัยที่คอนขางใหม  สะอาด  มีความเปนระเบียบ  และไมแออัดพลุกพลานเหมือน
แขวงหวยขวาง 

 ขอสังเกตบางประการที่ไดจากการสํารวจพบวา  สภาพแวดลอมที่ดีสะทอนใหเห็นถึง
คุณภาพชีวิตและมาตรฐานของชุมชนที่ดีเชนกัน  จะเห็นไดจากอพารทเมนตในแขวงดินแดงหลาย
โครงการมีการใชการจัดสวนหยอม  (Landscape Design)  และตกแตงอาคารดวยไมประดับ  ทํา
ใหสภาพแวดลอมภายในโครงการมีความรมร่ืน  สงบเงียบ  และนาอยูอาศัยกวาอพารทเมนตใน
แขวงหวยขวาง  

 
3. รูปแบบและองคประกอบทางกายภาพของอพารทเมนต 
 การศึกษารูปแบบและองคประกอบทางกายภาพของอพารทเมนตที่ทําการศึกษาใน

เขตหวยขวางนี้  จะศึกษาจํานวนรูปแบบและลักษณะของอพารทเมนตที่ปลูกสรางในเขตหวยขวาง 
รวมทั้งศึกษาองคประกอบพื้นฐานและสิ่งอํานวยความสะดวกที่โครงการจัดเตรียมไวให  โดยแยก
เปนการศึกษารูปแบบและองคประกอบของตัวอาคาร ซึ่งการศึกษาวิเคราะหนี้จะสะทอนใหเห็นถึง
สภาพแวดลอมโดยทั่วไปของชุมชนที่จะสามารถนําไปประกอบการวิเคราะห  รวมกับสภาพ
เศรษฐกิจ สังคม  ตลอดจนความพึงพอใจในการอยูอาศัยของผูอยูในพื้นที่ศึกษาไดเปนอยางดี 

 รูปแบบและองคประกอบทางกายภาพของอพารทเมนตที่ทําการศึกษาในเขตหวย
ขวางนี้แบงเปน  3  รูปแบบใหญ ๆ  ดังนี้ 

 ก) อพารทเมนตสูงมากกวา  5  ชั้นขึ้นไป ( ระดับราคา3,500-4,500บาทตอเดือน 
และ 4,500-5,000 บาทตอเดือน) 

  อพารทเมนตประเภทนี้จะมีความสูงอยูในชวงตั้งแต 6-15  ชั้น  เปนสวนมาก    
เนื่องจากขอกําหนดในการขออนุญาตปลูกสรางสวนมากจะมีจํานวนหองพักตั้งแต  100  หองขึ้น
ไป และสามารถสรางไดในพื้นที่ตั้งแต  200  ตารางวาขึ้นไป  หากสังเกตจากภายนอกจะมีลักษณะ
ของ อพารทเมนตอยางชัดเจน  กลาวคือ  มีการออกแบบและวางผังอาคารอยางสวยงามสนอง
ประโยชนใชสอยไดอยางเต็มที่  มีการออกแบบและเตรียมระบบสาธารณูปโภคสําหรับอาคาร  เชน 
ระบบไฟฟา  ระบบประปา  ระบบโทรศัพท  ฯลฯ  มีลิฟทและบันไดสําหรับใชสัญจรในแนวดิ่ง 
(Horizontal Circulation)  มีบันไดหนีไฟ และที่จอดรถ  ซึ่งสวนใหญจะถูกออกแบบไวบริเวณชั้น
ลางใตอาคาร  หรือบางอาคารจะใชพื้นที่โลงหรือระยะถอยรนจากแนวเขตที่ดินเปนที่จอดรถดวย 
แตไมมีหลังคาปกคลุม  รานคา และสวนบริการอื่น ๆ จะถูกจัดเตรียมพื้นที่ไวอยางครบถวน เชน  
รานซักอบรีด  รานเสริมสวย  รานวีดีโอ  รานขายหนังสือและของใชตาง ๆ  ฯลฯ  นอกจากนี้ยังมี
ระบบรักษาความปลอดภัย  และระบบการจัดการ เชน  มียาม ระบบการเขา-ออกอาคารดวยการด 
TV วงจรปด เปนตน  
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แผนภาพที่3.8 แสดง รูปแบบอพารทเมนตสูงมากกวา  5  ชั้นขึ้นไป 
 

 
  
ข) อพารทเมนตสูง  4-5  ชั้น ( ระดับราคา 2,000-3,500บาทตอเดือน และ 3,500-4,500

บาทตอเดือน ) 
  อพารทเมนตประเภทความสูง  4-5 ชั้น  จัดเปนอาคารพักอาศัยที่มีจํานวนมาก

ที่สุดในเขตหวยขวาง  เนื่องจากสามารถดําเนินการขออนุญาตกอสรางตอสํานักงานโยธาเขตหวย
ขวางไดโดยตรง ทําใหสะดวกรวดเร็ว  ซึ่งหากกอสรางเกินกวา  5  ชั้น  ผูประกอบการจะตอง
ดําเนินการใหเปนไปตาม พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  โดยตองขออนุญาตกอสรางจาก
สํานักงานโยธากรุงเทพ มหานคร  ที่มีขั้นตอนและใชเวลาการอนุญาตนานกวา  ดวยเหตุนี้  อาคาร
พักอาศัยประเภทดังกลาว  จึงเกิดขึ้นอยางมากมายจํานวนหองพักมีตั้งแต  40-100  หองขึ้นไป  
โดยจะขึ้นอยูกับความยาวของอาคารบนเนื้อที่ตั้งแต  80-200  ตารางวา  รูปแบบอาคารคอนขาง
เรียบงาย ใชวัสดุราคาถูก  เพื่อลดตนทุนการกอสราง  ไมตองติดตั้งลิฟทซึ่งเปนตนทุนที่ประหยัดได
อยางมาก มีสิ่งอํานวยความสะดวกและระบบสาธารณูปโภคที่จําเปนสําหรบัการอยูอาศัยใหแกผู
พักอาศัย เชน ระบบไฟฟา  ประปา  โทรศัพท  ฯลฯ  ใชบันไดในการสัญจร  ระหวางชั้นบางอาคาร  
ไมมีบันไดหนีไฟเนื่องจากหลีกเลี่ยงขอกฎหมาย  อพารทเมนตประเภทนี้จะจัดเตรียมที่จอดรถไว
บาง แตไมครบเทาจํานวนหองพัก  เนื่องจากถาหองพักมีขนาดเล็กกวา  60  ตารางเมตร/หอง เทศ
บัญญัติมิไดบังคับใหจัดที่จอดรถไว  ซึ่งก็จะใชบริเวณพื้นที่ถอยรนของอาคารจากแนวเขตที่ดินและ
ไมมีร้ัวรอบขอบชิดบริเวณดานหนาเปนที่จอดรถ  บางอาคารมีรานคาและสวนบริการ เชน ราน
เสริมสวย ซักอบรีด  เปนตน  บางอาคารไมไดจัดเตรียมไวเนื่องจากสามารถใชรานคาเหลานี้ใน
บริเวณใกลเคียงได  บางอาคารจะมีระบบรักษาความปลอดภัยบางแตไมมากนัก   
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แผนภาพที่3.9 แสดง รูปอพารทเมนตสูง  4-5  ชั้น 

 

 
 

 ค) อพารทเมนตประเภทดัดแปลง ( ระดับราคาต่ํากวา2,000บาทตอเดือน ) 
  จากการสํารวจรูปแบบและองคประกอบของอพารทเมนตที่ทําการศึกษาในเขต

หวยขวาง    พบวา  มีอาคารพาณิชย  ตึกแถวหรือทาวนเฮาสความสูงประมาณ  3-4  ชั้น  จํานวน 
2-4  คูหา  ถูกดัดแปลงทําเปนหองเชาโดยอาคารประเภทนี้ยังคงมีลักษณะเคาโครงเดิมซ่ึงสามารถ
สังเกตไดจากภายนอก  จากการสัมภาษณพบวา  อาคารประเภทนี้ผูประกอบการจะซื้ออาคาร
พาณิชย       ตึกแถวและทาวนเฮาสจํานวนหลาย ๆ คูหาติดกัน  แลวทุบผนังกั้นระหวางหองชั้นบน
ใหทะลุกัน  แบงเปนหองพักขนาด  12-20 ตารางเมตร  โดยโครงสรางผนังเบาสรางหองน้ําใช
รวมกัน ภายในหองพักจะมีเพียงมิเตอรไฟฟาแยกแตละหองพัก  ไมมีระบบโทรศัพทภายในและ
สวนใหญไมมีเครื่องปรับอากาศแตใชพัดลมเพดาน  ทําบันไดทางขึ้นลงเพียงทางเดียว  สวนชัน้ลาง
ดานหนาของอาคารจะกั้นทําเปนรานคาหรือสํานักงานเล็ก ๆ ใหเชา  และบางอาคารใชเปนทางเขา
หองพักชั้นบนไปพรอมกัน สวนมากอาคารประเภทนี้ดัดแปลงนี้จะไมไดจัดเตรียมสาธารณูปโภค
และสิ่งอํานวยความสะดวกหรือสวนบริการรานคาไว  ผูเชาสามารถใชบริการเหลานี้ไดจากรานคา
บริเวณใกลเคียง  จากการศึกษาลักษณะทางกายภาพและสภาพแวดลอมโดยทั่วไป การอยูอาศัย
ของผูเชาคอนขางขาดสุขลักษณะและมาตรฐานการอยูอาศัยที่ดี  มีความแออัด  คับค่ัง  แต
ผูประกอบการหองเชาประเภทนี้ก็สามารถดาํเนินธุรกิจอยูได  สะทอนใหเห็นถึงความจําเปนตอง
อยูอาศัย  (Housing Needs)  ของ  ลูกคาซึ่งเปนกลุมผูใชแรงงานที่มีรายไดต่ํา   กลุมนักเรียน  
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นักศึกษาที่มิไดมีภูมิลําเนาอยูในกรุงเทพแตในขณะเดียวกัน  มีความจําเปนตองมีที่พักอาศัยอยู
ใกลแหลงงานเพื่อความสะดวกในการเดินทาง  

 
แผนภาพที่3.10 แสดง รูปอพารทเมนตประเภทดัดแปลง 

 

 
 
 
 
 

3.6 การเพิ่มขึ้นและการกระจายตัวของโครงการอพารทเมนตในเขตหวยขวาง
หลังจากมีระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน 

 
การเพิม่ขึ้นของโครงการอพารทเมนตในเขตหวยขวางหลงัจากมรีะบบรถไฟฟา 

การเพิ่มข้ึนของอพารทเมนตในเขตหวยขวางและเขตดินแดงมีเพิ่มข้ึนหลังจากมีระบบ
รถไฟฟาจํานวน 55แหงและหองพักเพิ่มข้ึน3,734หอง (ตารางที่3.1) ซึ่งผูวิจัยสามารถนํามา
วิเคราะหทําเลที่ตั้ง 
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ตารางที่3.1 แสดงการเพิ่มขึ้นของจํานวนอพารทเมนตในเขตหวยขวางและดินแดงระหวางป2542กับป2547 

                      
แขวง จํานวน จํานวนหองพัก ระดับราคาคาเชาหอง(บาท) 

  อพารทเมนต     2000-3500 3501-4500 4501-5000 
  2542 2547 2542 2547 2547  2547  2547  
1หวย
ขวาง 106 130 6,435 8,450 110 84.6 12 9.23 8 6.15 
2ดินแดง 91 122 6,211 7,930 112 91.8 6 4.91 4 3.27 
รวม 197 252 12,646 16,380       

 
กอนและหลังมีรถไฟฟามีการเพิ่มข้ึนของอพารทเมนตเปน 3 บริเวณใหญ ๆ ดังนี้  
1. บริเวณพื้นที่ทางเหนือของถนนประชาราษฎรบําเพ็ญ ( กลุม ก , ข , ค และ ญ )  
( แผนภาพที่ 3.11) 
หลังจากมีรถไฟฟามีการเพิม่ของอพารทเมนต ปานกลาง คือเพิม่จํานวน16แหง 

เนื่องจากมกีารตัดถนนยอยลัดไปยัง ถนนลาดพราว และมีการเพิ่มของกลุม ก ,ข , ค และญ 
ตามลําดับ 

2. บริเวณพื้นที่ฝงตะวันออกของถนนประชาสงเคราะห ( กลุม ณ , ซ , และ ช  )    
( แผนภาพที่ 3.11) 
หลังจากมีรถไฟฟามีการเพิม่ของอพารทเมนตนอย คือเพิ่มเพียง6แหงเนื่องจากมพีืน้ที่

วางนอย สภาพทัว่ไปคอนขางแออัด และมีลักษณะการใชที่ดินเปนแบบพาณิชยและพาณิชย-พัก
อาศัย มีโครงการทีพ่ักอาศัยประเภทหอพักและอพารทเมนต  แทรกปะปนอยูในพืน้ที่คอนขาง
หนาแนน 

3.บริเวณพื้นที่ฝงถนนเทียมรวมมิตรและถนนทวีมิตร ( กลุม ง , จ , และ ฉ  )         
( แผนภาพที่ 3.11) 
หลังจากมีรถไฟฟามีการเพิม่ของอพารทเมนตมากคือเพิ่มข้ึน33แหง เพราะมกีารตดั

ถนนประชาอทุิศเชื่อมตอกบัถนนเลียบทางดวนรามอนิทรา เชื่อมไปยงัลาดพราวและรามคําแหงได 
และมีพื้นทีว่างเหลืออีกมาก 
 
การกระจายตัวของอพารตเมนตกอนและหลงัมีระบบรถไฟฟา 

ระดับตํ่า 2,000-3,500บาทตอเดือน กอนและหลังจากมีระบบรถไฟฟามีการกระจาย
ตัวของอพารทเมนต ไมแตกตางกันคือ มีการกระจายตัวในบริเวณ ถนนสายยอย เนื่องจากราคา
ที่ดินถูกกวาถนนสายหลักและจะกระจายตัวไปยังทุกๆบริเวณของพื้นที่หวยขวาง สวนใหญจะมี
การสรางเพิ่มข้ึนบริเวณ ซอยรัชดา14 และซอยนาทอง 
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ระดับกลาง 3,500-4,500บาทตอเดือน กอนและหลังจากมีระบบรถไฟฟามีการ

กระจายตัวของอพารทเมนตไมแตกตางกันคือ มีการกระจายตัวในบริเวณ ถนนสายรอง สวนใหญ
จะมีการสรางเพิ่มข้ึน บริเวณพื้นที่ฝงถนนเทียนรวมมิตรและถนนทวีมิตร 

ระดับสูง 4,500-5,000บาทตอเดือน กอนและหลังจากมีระบบรถไฟฟามีการกระจาย
ตัวของอพารทเมนต ไมแตกตางกันคือ มีการกระจายตัวในบริเวณ ถนนสายรอง สวนใหญจะมีการ
สรางเพิ่มข้ึน บริเวณพื้นที่ฝงถนนเทียนรวมมิตรและถนนทวีมิตรและบริเวณใกลสถานีรถไฟฟาใต
ดิน 

พบวาการกระจายตัวกอนและหลังจากมีระบบรถไฟฟาของทุกระดับไมมีความ
แตกตางกันซึ่งแตละระดับราคาจะเกิดตามแนวถนนเปนหลักและตามซอยลัดตางๆ เนื่องจากผูพัก
อาศัยตองการการเดินทางที่สะดวก 
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บทที่  4 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 

ในบทนี้จะทําการศึกษาถึงวิธีการดําเนินวิจัยประกอบดวยการกําหนดกลุมประชากร
เปาหมายและขนาดตัวอยางรวมถึงกําหนดเครื่องมือในการวิจัยเพื่อใหไดซึ่งขอมูลและนํามา
วิเคราะหเพื่อหาขอสรุปตอไป 

4.1 ประชากร 
ประชากรเปาหมายและขนาดตัวอยาง 

เกี่ยวกับขนาดและจํานวนโครงการที่อยูอาศัยประเภทอพารทเมนต ใหเชาเขตหวยขวาง 
โดยคัดเลือกโครงการตามของเขตของการศึกษา พบวามีที่อยูอาศัยประเภทอพารทเมนต ใหเชา
เขตหวยขวาง พบวามี 301 โครงการ หองพักรวมทัง้สิ้น19,565 หอง 

จากการสํารวจขอมูลเบื้องตนพบวาที่อยูอาศัยประเภทอพารทเมนต ใหเชา ในแขวงบาง
กะปและแขวงสามเสนนอกมีลักษณะทางกายภาพ องคประกอบและสิ่งอํานวยความสะดวก
พื้นฐานรวมถงึระบบรถไฟฟามหานครเขาถึง ใกลเคียงกับแขวงหวยขวางและแขวงดินแดง แต
เนื่องจากจาํนวนที่อยูอาศยัประเภทอพารทเมนต ใหเชา กระจายตวัอยูในในแขวงหวยขวางและ
แขวงดินแดง ดวยเหตุผลดงักลาวในการศึกษานี้จึงเลือก ที่อยูอาศัยประเภทอพารทเมนต ใหเชาใน
แขวงหวยขวางและแขวงดนิแดง เปนตัวแทนที่อยูอาศัยประเภทอพารทเมนต ใหเชาของ ในเขต
หวยขวางทัง้หมด 
ตารางที่ 4.1 จํานวนอพารทเมนต แยกไปตามแขวง 4แขวง 

                         
แขวง จํานวน จํานวนหองพัก  ขนาดโครงการ(จํานวนหอง) 

  อพารทเมนต     1-100 101-200 มากกวา 200 ไมไดรับขอมูล 
  2536 2547 2536 2547 2536 2547 2536 2547 2536 2547 2536 2547 
1หวยขวาง 91 130 5,937 8,450 72 102 5 7 1 3 13 18 
2ดินแดง 86 122 5,913 7,930 78 110 4 6 3 5 1 1 
3สามเสนนอก 22 31 1,879 2,015 18 26 3 4     1 1 
4บางกะป 13 18 992 1,170 6 9     2 5 5 4 
รวมท้ังสิ้น 212 301 14,721 19,565 174 247 12 17 6 13 20 24 

กลุมประชากร ผูเชาประเภท หองเชา เขตหวยขวาง โดยแบงตามระดบัราคาคาเชาอพาร
ทเมนต ใหเชา ที่หางจากสถานหีวยขวาง และไดกําหนดสมมุติฐานวาประชากร 1 หนวยตอ
หองพัก 1 หอง จากการสํารวจพบวาความหนาแนนของมีจาํนวน 12,265 หอง ดังนั้นจงึมี
ประชากร 12,265  หนวย และจากตารางสําเร็จรูปของ ทาโร ยามาเน ( Taro Yamane) ทําให
ทราบขนาดตัวอยางที่ใชในการศึกษาวิจยัไมนอยกวา 385 ตัวอยาง (ตารางที่ 4.6) 
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ตารางที่ 4.2 จํานวนอพารทเมนต แยกไปตามแขวงหวยขวางและดินแดง 

                      
แขวง จํานวน จํานวนหองพัก ระดับราคาคาเชาหอง(บาท) 

  อพารทเมนต     2000-3500 3501-4500 4501-5000 
  2536 2547 2536 2547 2547  2547  2547  
1หวยขวาง 91 130 5,937 8,450 110 84.6 12 9.23 8 6.15 
2ดินแดง 86 122 5,913 7,930 112 91.8 6 4.91 4 3.27 
รวม 177 252 11,850 16,380       

4.2 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
แบบสอบถามปลายปดและปลายเปด โดยสอบถามทั้งผูประกอบการและผูอยูอาศัย

และเอกสารอางอิงเพิ่มเติม การวเิคราะหขอมูล ผูวิจัยไดทาํแบบสอบถามที่ไดมาตรวจสอบหา
ความสมบูรณของคําตอบกอนการวิเคราะห และผูวจิยัดําเนนิการวิเคราะหขอมูลโดยใชโปรแกรม
สําเร็จรูป SPSS/PC+  

4.3 การเก็บรวบรวมขอมลู 
ในการรวบรวมขอมูลเบื้องตนเปนการหาขอมูลพื้นฐานที่จะนําไปใชเปนแนวทางในการ

กําหนดเครื่องมือเพื่อคนหาขอมูลในขั้นตอนรายละเอียดนั้น ไดทําการสํารวจสภาพแวดลอมทั่วไป
ของโครงการอพารทเมนตเขตหวยขวาง ในแขวงหวยขวางและแขวงดินแดง โดยใชวิธีสังเกตจด
บันทึกและถายภาพ นอกจากนั้นยังไดสัมภาษณผูประกอบการ(เจาของอพารทเมนต)เพื่อทราบถึง
ทัศนคติของผูประกอบการในการลงทุน และสัมภาษณผูอยูอาศัยเพื่อทราบลักษณะพื้นฐานของ
พฤติกรรมการอยูอาศัย การใชชีวิตประจําวันเพื่อใชเปนแนวทางในการออกแบบแบบสอบถาม
ตอไป 

สําหรับการสรางแบบสอบถามนัน้จะใชขอมูลที่ไดจากการทําการสํารวจเบื้องตนเปน
แนวทางในการออกแบบสอบถาม โดยมเีนื้อหาสาระครอบคลุมและสอดคลองกับวตัถุประสงคของ
การวิจยัโดยมลีักษณะเปนคาํถามปลายเปดและปลายปดบางสวนและแยกออกเปน2ชุด
แบบสอบถาม 

1 ) แบบสอบถามสาํหรับผูประกอบการ (เจาของอพารทเมนต)เพื่อทราบถึงทัศนคติของ
ผูประกอบการในการลงทนุ โดยมีรายละเอยีดดังนี ้

สวนที1่.1เปนคําถามปลายปดเกี่ยวกับลักษณะทางสังคมและเศรษฐกิจของ
ผูประกอบการ ไดแก เพศ , อายุ สถานภาพสมรส , ระดบัการศึกษา , ที่อยูอาศัย อาชีพหลกั 

สวนที1่.2เปนคําถามปลายปดและปลายเปด เกีย่วกับลักษณะทางสภาพตลาด ความ
ตองการของผูเชา โดยเปรียบเทียบทั้งกอนมีระบบรถไฟฟา (กอนป2542) และหลงัมีระบบรถไฟฟา
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MRTA(หลังป2542ถึงปจจุบนั) ไดแก จํานวนผูเชา , คาเชาหอง , ราคาของหองพกั และชนิดของ
หองพักทั้งกอนและหลงัระบบรถไฟฟา 

สวนที1่.3เปนคําถามปลายปดและปลายเปด เกี่ยวกบัลักษณะทางสภาพตลาดความ
ตองการของผูประกอบการ โดยเปรียบเทยีบทัง้กอนมีระบบรถไฟฟา (กอนป2542)และหลังมีระบบ
รถไฟฟา (หลงัป2542ถึงปจจบุัน) ไดแก การเติบโตของโครงการอพารทเมนต , การปรบัปรุงอาคาร 
, แหลงทีม่าของเงนิทนุ , รายรับ, แหลงทีม่าของรายรับ , รายจาย และจํานวนโครงการอื่นๆที่ดูแล 

สวนที1่.4เปนคําถามปลายเปดเกี่ยวกับทศันคติของผูประกอบการในการลงทุโครงการ 
อพารทเมนต ไดแก การบริหารจัดการ , เงินทุน , ที่ดิน , การกอสราง , จุดออน , จดุแข็ง ,โอกาส , 
อุปสรรคของโครงการ , ผลดี ผลเสียตอโครงการเมื่อมรีะบบรถไฟฟา , ทิศทางการพัฒนาโครงการ 
และ การตัดสนิใจเลือกทําเลในการลงทนุ 

2 ) แบบสอบถามสาํหรับผูอยูอาศัย เปนคําถามปลายปดและปลายเปดบางสวนโดยมี
รายละเอียดดงันี ้

สวนที่2.1 เปนคําถามปลายปด เกี่ยวกับลักษณะทางสงัคมและเศรษฐกิจของผูอยูอาศัย
ไดแก เพศ , อาย ุ , สถานภาพสมรส , ระดับการศึกษา , ภูมิลําเนา , อาชพี , รายได , คาใชจาย 
ฯลฯ 

สวนที่2.2 เปนคําถามปลายปด เกี่ยวกับปญหาในที่อยูอาศัย และการเดินทางระหวางที่
อยูอาศัยกับแหลงงาน 

สวนที่2.3 เปนคําถามปลายปด เกี่ยวกับการเปลี่ยนรูปแบบการเดินทาง  
2.3.1 การเปลีย่นรูปแบบการเดินทางมาใชบริการรถไฟฟา 
2.3.2 เหตุผลการที่เปลีย่นรปูแบบการเดินทางมาใชบริการรถไฟฟา 
2.3.3 เหตุผลการที่ไมเปลีย่นรูปแบบการเดินทางมาใชบริการรถไฟฟา 
2.3.4 ระดับการใชบริการรถไฟฟา  
2.3.5 เหตุผลที่จะใชบริการรถไฟฟาเปนครั้งคราว 

สวนที่2.4 เปนคําถามปลายปดเกี่ยวกับปจจัยและเหตุผลการตัดสินใจเลือกทีพ่ักอาศัย  
2.4.1 การเปลีย่นที่พกัอาศัย 
2.4.2 ความจาํเปนเลือกที่ตัง้ที่อยูอาศัยใหมใกลสถานีรถไฟฟา  
2.4.3 เหตุผลที่จําเปนเลือกที่ตั้งที่อยูอาศยัใหมใกลสถาน ี
2.4.4 เหตุผลใดที่ไมจําเปนเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยใหมใกลสถาน ี
2.4.5 ระยะทางจากสถานีถงึที่พกัสูงสุดที่รับได 

และความพึงพอใจตอหองพักและสิง่อํานวยความสะดวกตางๆในอพารทเมนต ทั้งกอน
และหลังระบบรถไฟฟา แบบสอบถามที่สรางขึน้นี้ไดนําไปทดสอบในขั้นตอน Pretest กับ
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ผูประกอบการและผูพักอาศยัในอพารทเมนต แขวงหวยขวางและดินแดง รวม10 ราย และนาํ
กลับมาปรับปรุงแกไขขอความและภาษาที่ใชเพื่อใหเกดิความเที่ยงตรงกอนนําไปใชจริง 

4.4 หลกัการในการกระจายกลุมตัวอยาง 
จากความหนาแนนของอพารทเมนต ใหเชา ที่หางจากสถานีหวยขวาง แบงออกเปน3 

ระยะทางและสามารถแบงได 3 ราคา โดยระยะหางใหนับจากสถานีหวยขวางเปนตัวกาํหนดการ
แจกแบบสอบถามคือ ระยะใกล 0-800เมตร จากสถาน ี  , ระยะกลาง 800-1,500เมตร จากสถานี 
และ ระยะไกล1,500เมตร ขึ้นไปจากสถานีเพื่อกระจายแบบสอบถามใหไดกลุมของผูพักอาศยัและ
ผูประกอบการไดครบ 
ตารางที่ 4.3 จํานวนที่ตองแจกแบบสอบถามโดยแยกระดับราคา 
ราคา – บาท ใกล ( 0-800เมตร ) กลาง( 800-1,500เมตร ) ไกล(>1,500เมตร) 
2000-3500 8 8 8 
3501-4500 1 1 1 
4501-5000 1 1 1 

จากการเก็บรวบรวมขอมูล ทั้ง 30 โครงการ ไดผลการเก็บรวบรวมขอมูลดังนี ้
1) สอบถามผูประกอบการได26 ชุด 

ตารางที่ 4.4 จํานวนที่ตองแจกแบบสอบถามผูประกอบการไดโดยแยกระดับราคา 
 หวยขวาง ดินแดง   

ราคา-บาท ใกล ได กลาง ได ไกล ได ใกล ได กลาง ได ไกล ได รวม 
สอบถาม
ได 

2000-3500 3 3 3 2 3 2 3 3 3 2 3 2 18 14 
3501-4500 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 6 6 
4501-5000 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 6 6 
             30 26 

2) สอบถามผูอยูอาศัยในอพารทเมนต 338 ชดุ 
ตารางที่ 4.5 จํานวนที่ตองแจกแบบสอบถามผูอยูอาศัยไดโดยแยกระดับราคา 

 หวยขวาง ดินแดง   

ราคา-บาท ใกล ได กลาง ได ไกล ได ใกล ได กลาง ได ไกล ได รวม 
สอบถาม
ได 

2000-3500 52 45 52 44 52 44 52 45 52 44 52 44 312 266 
3501-4500 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 36 36 
4501-5000 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 6 36 36 
            รวม 384 338 
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4.5 การวิเคราะหขอมลู 

หลังจากเก็บขอมูลเรียบรอยและตรวจสอบความถกูตองของคําตอบที่ไดจาก
แบบสอบถามแลว นาํผลที่ไดมาวิเคราะหตามโดยมีรายละเอียดดังนี ้

1.เสนอขอมูลทางสังคมและเศรษฐกิจของผูประกอบการ แขวงหวยขวางและแขวงดิน
แดง และ สภาพตลาด ความตองการของผูเชา โดยเปรียบเทียบทัง้กอนมีระบบรถไฟฟาMRTA
(กอนป2542) และหลงัมีระบบรถไฟฟาMRTA(หลังป2542ถึงปจจุบัน) โดยจําแนก เพศ , อาย ุ , 
สถานภาพสมรส , ระดับการศึกษา , จาํนวนผูเชา , คาเชาหอง , ราคาของหองพกั และชนิดของ
หองพักทั้งกอนและหลงัระบบรถไฟฟาMRTA นาํเสนอขอมูลเหลานี้โดยใชสถิติอัตราสวน รอยละ
ประกอบการบรรยาย และวิเคราะห ในบางประเดน็สาํคัญ โดยนําตัวแปรมาหาความสัมพันธโดย
ใชวิธี Crosstabulation เพื่อใหเขาใจถงึสภาพลักษณะการอยูอาศัย และ ลักษณะของโครงการ 

2.เสนอขอมูลทางทัศนคติของผูประกอบการในการลงทุนโครงการอพารทเมนต ไดแก 
การบริหารจัดการ , เงนิทุน , ที่ดิน , การกอสราง , จดุออน , จุดแข็ง ,โอกาส , อุปสรรคของ
โครงการ , ผลดี ผลเสียตอโครงการเมื่อมรีะบบรถไฟฟา , ทิศทางการพัฒนาโครงการ และ การ
เลือกที่อยูอาศยัของผูอยูอาศัย เพื่อใหทราบถึงการลงทุนในโครงการอพารทเมนต โดยนําเสนอ
ขอมูลเหลานี้โดยการบรรยายที่แบงตามแตละหัวขอ 

3.เสนอขอมูลทางสังคมและเศรษฐกิจของผูพักอาศยัในอพารทเมนต แขวงหวยขวาง
และแขวงดินแดง โดยจาํแนก เพศ , อาย ุ, สถานภาพสมรส , ระดับการศึกษา , ภูมลํิาเนา , อาชพี , 
รายได , คาใชจาย ฯลฯ โดยเปรียบเทยีบทั้งกอนมีระบบรถไฟฟาMRTA(กอนป2542) และหลงัมี
ระบบรถไฟฟา (หลงัป2542ถึงปจจุบัน) นาํเสนอขอมูลเหลานี้โดยใชสถิติอัตราสวน รอยละ
ประกอบการบรรยาย และวิเคราะห ในบางประเดน็สาํคัญ โดยนําตัวแปรมาหาความสัมพันธโดย
ใชวิธี Crosstabulation เพื่อใหเขาใจถึงสภาพลักษณะการอยูอาศัย พฤติกรรมการดํารงชีวิต
ประจําวนัอยางชัดเจน  

4.ประเมินความพึงพอใจของผูอยูอาศัยทีม่ตีอการเดินทาง คาใชจาย องคประกอบของ
โครงการตลอดจนระบบการจัดการ โดยกาํหนดกรอบขององคประกอบเปนกลุมๆและประเมิน คา
ความพอใจในแตละองคประกอบ และในแตละกลุม โดยใชคามัชฌิมเลขาคณิต ( X ) โดย
กําหนดใหคาการประเมนิทีสู่งกวา 3.00 แสดงวามีความพอใจในองคประกอบหรือกลุมนัน้ๆ และ
ประเมินความพอใจโดยรวมตอโครงการ 

5. สรุปผลจากการวเิคราะหและขอคิดเหน็ ปญหาที่ไดพบจากการวิจยั ตัง้ประเด็นเพื่อ
เสนอแนะแนวทางในการแกปญหา 

6.จัดทํารายงานการวิจัย 
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แผนภาพที่ 4.1 แสดงบริเวณเขตหวยขวางและระยะหางการแจกแบบสอบถาม 
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ตารางที่ 4.6 จํานวนตัวอยางเมื่อทราบจํานวนประชากร จําแนกตามระดับความคลาดเคลื่อนในการประมาณ
คาที่ระดับความเชื่อม่ันในการเลือกตัวอยาง 

จํานวนประชากร จํานวนตัวอยาง (n) ที่ระดับความคลาดเคลื่อน (e) 

(N) .+1% .+2% .+3% .+4% .+5% .+10% 

        

                         500  * * * * 222 83 

                      1,000  * * * 385 286 91 

                      1,500  * * 638 441 316 94 

                      2,000  * * 714 476 333 95 

                      2,500  * 1,250 769 500 345 96 

                      3,000  * 1,364 811 517 353 97 

                      3,500  * 1,458 843 530 359 97 

                      4,000  * 1,538 870 541 364 98 

                      4,500  * 1,607 891 549 367 98 

                      5,000  * 1,667 909 556 370 98 

                      6,000  * 1,765 938 566 375 98 

                      7,000  * 1,842 959 574 378 99 

                      8,000  * 1,905 976 580 381 99 

                      9,000  * 1,957 989 584 383 99 

                    10,000  5,000 2,000 1,000 588 385 99 

                    15,000  6,000 2,143 1,034 600 390 99 

                    20,000  6,667 2,222 1,053 606 392 100 

                    25,000  7,143 2,273 1,064 610 394 100 

                    50,000  8,333 2,381 1,087 617 397 100 

                  100,000  9,091 2,439 1,099 621 398 100 

  10,000 2,500 1,111 625 400 100 

        

 
ที่มา : STATISTICS ของ TARO YAMANE หนา 886 
หมายเหตุ : * มีการกระจายแบบโคงไมปกติ จึงไมเหมาะสมที่จะนํามาใช 
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แผนภาพที่ 4.2 แสดงรายชื่ออพารทเมนตที่ทําการแจกแบบสอบถามระยะใกล 0-800เมตร จากสถานี   
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แผนภาพที่ 4.3 แสดงรายชื่ออพารทเมนตที่ทําการแจกแบบสอบถามระยะกลาง 800-1,500เมตร จากสถานี 
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แผนภาพที่ 4.4 แสดงรายชื่ออพารทเมนตที่ทําการแจกแบบสอบถามระยะไกล1,500เมตร 

 
 



บทที่  5 
 

ผลกระทบของรถไฟฟาที่มีตอผูประกอบการ 

จากการสัมภาษณกลุมตัวอยาง ซึง่เปนผูประกอบการ( เจาของอพารทเมนต ) จํานวน 
26 ราย โดยผูวิจัยไดทาํการสัมภาษณตามประเด็นตางๆดังนี ้

5.1 ลักษณะพื้นฐานทางสังคม 

5.1.1 เพศ -  จากการสัมภาษณผูประกอบการจํานวน 26 รายพบวารอยละ69.2เปน
เพศชายและเปนเพศหญิงรอยละ 30.8  

5.1.2 อายุ - จากการสัมภาษณผูประกอบการจํานวน 26 รายพบวามีอายุอยูระหวาง 
55-60ปสูงถงึรอยละ 53.8  

5.1.3 สถานภาพ - จากการสัมภาษณผูประกอบการจาํนวน 26 รายพบวามีสถานภาพ
สมรสถึงรอยละ88.5 และสถานภาพโสดรอยละ 11.5  

5.1.4 ระดับการศึกษา - จากการสัมภาษณผูประกอบการจํานวน 26 รายพบวามี
ระดับการศึกษาอนุปริญญา อาชวีะ มัธยมการศึกษา ปริญญาตรีคือ รอยละ 46.2 , รอยละ 30.8 
และ รอยละ 15.4 ตามลาํดับ           

5.1.5 ที่อยูอาศัยในปจจบุัน - จากการสัมภาษณผูประกอบการจาํนวน 26 รายพบวา
มีที่อยูอาศัยในปจจุบนัรอยละ50 อาศัยในคอนโดมิเนียม , ตึกแถว , อาคารพาณชิย รองลงมาคือ 
บานเดี่ยวรอยละ 30.8และอาศัยในอพารทเมนต รอยละ 11.5  

5.1.6 อาชีพ - จากการสมัภาษณผูประกอบการจาํนวน 26 รายพบวาประกอบอาชีพ
ธุรกิจสวนตัว รอยละ 53.8  ประกอบธุรกจิอพารทเมนตใหเชา รอยละ 34.6 อ่ืนๆ รอยละ 7.7 และ 
ประกอบอาชพีอิสระ( แพทย ทนายความ สถาปนกิ ) รอยละ 3.8 จะพบวาผูประกอบการไดมีการ
ประกอบอาชพีอื่นๆควบคูกบัทําอพารทเมนตไปดวย 

5.1.7 จํานวนผูเชา - จากการสัมภาษณผูประกอบการจาํนวน 26 รายพบวา ชวงหลงัมี
จํานวนผูเชาเพิ่มข้ึนอยางมาก เพิ่มข้ึน รอยละ73 
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5.1.8 คาเชาหอง - จากการสมัภาษณผูประกอบการจาํนวน 26 รายพบวา

ผูประกอบการรอยละ 58 หลงัจากมีระบบรถไฟฟามีการขึ้นคาเชา  

แผนภูมิที่ 5.1 เปรียบเทียบสัดสวนผูประกอบการที่ทําการสํารวจจําแนกตามคาเชาทั้งกอนและหลังมีระบบ
รถไฟฟา 
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5.1.9 การเตบิโตของอพารทเมนต - จากการสัมภาษณผูประกอบการจํานวน 26 

รายพบวาเปรยีบเทยีบการเติบโตของอพารทเมนตกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา มีการ
เปลี่ยนแปลงที่ชัดเจนคือมกีารเติบโตของอพารทเมนตเพิ่มไดเพิ่มข้ึนรอยละ 53.8  

5.1.10 การปรับปรุงอาคาร - จากการสมัภาษณผูประกอบการจาํนวน 26 รายพบวา
ผูประกอบการรอยละ 80 หลงัจากมีระบบรถไฟฟามีการปรับปรุงอาคาร 

แผนภูมิที่ 5.2 สัดสวนผูประกอบการที่ทําการสํารวจจําแนกตามการปรับปรุงอาคารกอนและหลังมี
ระบบรถไฟฟา 
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5.1.11 แหลงที่มาของเงนิทุน - จากการสัมภาษณผูประกอบการจํานวน 26 ราย

พบวา ชวงกอนและหลงัมรีะบบรถไฟฟาที่มาของแหลงเงินทนุยังคงเปนกูจากสถาบันการเงนิซึ่งมี
สัดสวนที่เพิม่ข้ึน รองลงมาคือ เงินออม กูนอกระบบและอื่นๆ 
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แผนภูมิที่ 5.3 สัดสวนผูประกอบการที่ทําการสํารวจจําแนกตามแหลงที่มาของเงินทุนกอนและหลังมี

ระบบรถไฟฟา 
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5.1.12 สวนที่เลือกทาํการปรับปรุง - จากการสัมภาษณผูประกอบการจํานวน 26 
รายพบวาทั้งชวงกอนและหลังมีระบบรถไฟฟาบริเวณที่เลือกทําการปรบัปรุงโถงทางเดิน , 
ดานหนาโครงการและ หองพักตามลาํดับ 

แผนภูมิที่ 5.4 สัดสวนผูประกอบการที่ทําการสํารวจจําแนกตามสวนที่เลือกทําการปรับปรุงกอนและ
หลังมีระบบรถไฟฟา 
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5.2 ทัศนคตขิองผูประกอบการในการลงทุนโครงการอพารทเมนต 

ผูวิจัยไดทาํการสัมภาษณกลุมตัวอยางซึง่เปนผูประกอบการโครงการอพารทเมนต
จํานวน 26 โครงการโดยผูวจิัยไดทําการสมัภาษณตามประเด็นตางๆดังนี ้

ตารางที่ 5.1 สรุปทัศนคติของผูประกอบการในการลงทุนโครงการอพารทเมนต 

 
 



 

63
จากตารางที่ 5.1 จะสรุปทัศนคติของผูประกอบการในการลงทุนโครงการอพารทเมนต

หลังจากมีระบบรถไฟฟาไดดังนี้ 
ผูประกอบการรอยละ 90 คิดวาโครงการรถไฟฟามีผลตอการลงทุนโครงการ  
ผูประกอบการรอยละ90เห็นวาควรจะมีการจับจองพื้นที่ใกลสถานีรถไฟฟาเพื่อเปน

การลงทุนโครงการใหมแตความจริงแลวประชากรไมสามารถยายออกจากพื้นที่ได เวนแตมีการ
ยายที่ทํางาน 

ผูประกอบการ รอยละ 92 ตองการทําเลที่สภาพแวดลอมที่ดี มีการเวนเวนของแนว
อาคารอยางเหมาะสม ไมแออัดเกินไปนัก 

 
รถไฟฟาขนสงมวลชนสงผลกระทบตอการลงทุนของผูประกอบการและสงผลตอการ

เปลี่ยนแปลงหลายๆดาน เชน การเพิ่มคาเชาหอง , ปรับปรุงเพิ่มข้ึนโดยเลือกที่จะปรับปรุงโถง
ทางเดิน , ดานหนาโครงการและ หองพักตามลําดับ , การกูเงินจากสถาบันการเงินเพิ่มข้ึน จะเห็น
วาจากการมีระบบรถไฟฟาทําใหมีความตื่นตัวของการลงทุนธุรกิจประเภทอพารทเมนตใหเชาเพิ่ม
มากขึ้น 

 



บทที่  6 

ผลกระทบของรถไฟฟาที่มีตอผูอยูอาศัย 
 
6.1 ลักษณะทางสังคม 

6.1.1 การเขาอยูอาศัยในเขตหวยขวาง 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338 รายพบวาประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟารอยละ38.2 

และประชากรที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟารอยละ 61.8 โดยสวนใหญเปนกลุมราคาถูก ระดับ
ราคา2000-3500 บาทตอเดือนมากที่สุด 

แผนภูมิที่6.1. สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามระยะเวลาในการเขาอยูอาศัย 
การอยูอาศัย

38%

62%

กอนป2542 (อยูกอน
มีระบบรถไฟฟา)

หลังป2542 (อยูหลัง
มีระบบรถไฟฟา)

 
6.1.2  เพศ 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338รายพบวาประชากรเปนเพศชายรอยละ33.14 , เพศหญิงรอยละ 

66.86  

แผนภูมิที่6.2. สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเพศของประชากร  

เพศ

33%

67%

ชาย

หญิง
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6.1.3  อายุ 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338รายพบวาอายุ20-24ปรอยละ54.7 เปนชวงอายุที่มีจํานวนมาก

ที่สุด 

แผนภูมิที่6.3 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามอายุของประชากร  
อายุ

13.3

54.7

13.3 12.1

3.8
1.8 0.9 0.0 0.0 0.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

ต่ํากวา20ป 20-24ป 25-29ป 30-34ป 35-39ป 40-44ป 45-49ป 50-54ป 55-59ป 60ปขึ้นไป

อายุ

 
 
 
6.1.4  สถานภาพ 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338 รายพบวามีสถานภาพโสดถึงรอยละ87 , สมรสรอยละ12  และ 

หยารอยละ1 

แผนภูมิที่6.4 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามอายุ 
 
 
 
 

สถานภาพ

โสด
87%

สมรส
12%

หยา
1%

หมาย หรือหยาราง
0%
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6.1.5 ระดับการศึกษา 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338ราย หลังจากมีระบบรถไฟฟามีการเพิ่มข้ึนของระดับการศึกษา

ถึงรอยละ 30.7 

แผนภูมิที่6.5สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามระดับการศึกษาทั้งกอนและหลังมีระบบ
รถไฟฟา 

15

71

10

32

14

62

16

116

11

0

20

40

60

80

100

120

140

ประถมศึกษา มัธยมศึกษา อนุปริญญา
อาชีวะ

ปริญญตรี สูงกวาปริญญตรี

กอน

หลัง

 
 
6.1.6 ภูมิลําเนา 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338 รายพบวามีประชากรที่มีภูมิลําเนาอยูตางจังหวัดรอยละ 68 

และภูมิลําเนากรุงเทพรอยละ 32 

แผนภูมิที่6.6 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามภูมิลําเนา 

กรุงเทพ
32%

ตางจังหวัด
68%

กรุงเทพ

ตางจังหวัด
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แผนภูมิที่6.7สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามภูมิลําเนาทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา 

2250%

3730%

7750%

6270%

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

กอน หลัง

กรุงเทพ

ตางจังหวัด

 
 
หลังจากมีระบบรถไฟฟามีสัดสวนเพิ่มข้ึนของผูอยูอาศัยภูมิลําเนาในกรุงเทพมากขึ้น 
 
 
6.1.7 อาชีพ 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338ราย พบวาประชากรมีอาชีพเปนลูกจางเอกชนรอยละ46 , 

นักเรียนนักศึกษารอยละ 25 , ประกอบธุรกิจสวนตัวรอยละ 13 , อ่ืนๆรอยละ9 , ประกอบอาชีพ
อิสระรอยละ4และรับราชการรอยละ1 

แผนภูมิที่6.8 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามอาชีพ 
 

รับราชการ
1%

ประกอบธุรกิจสวนตัว
13%

ลูกจางเอกชน
48%

ประกอบอาชีพอิสระ
4%

นักเรียน นักศึกษา
25%

อื่นๆ
9%
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กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) 

แผนภูมิที่6.9 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามอาชีพที่อยูกอนมีระบบรถไฟฟา 
เปรียบเทียบทั้งกอนมีและหลังมีระบบรถไฟฟา 

1.6

11.6

52.7

7.0

16.3

10.9

1.6

15.5

55.0

8.5 7.8
11.6

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

รับราชการ ประกอบธุรกิจสวนตัว ลูกจางเอกชน ประกอบอาชีพอิสระ นักเรียน นักศึกษา อ่ืนๆ

กอนมีระบบรถไฟฟา

หลังมีระบบรถไฟฟา

 
 
 

กลุมประชากรที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา(หลังป 2542) 

แผนภูมิที่6.10 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามอาชีพที่อยูหลังมีระบบรถไฟฟา 
เปรียบเทียบทั้งกอนมีและหลังมีระบบรถไฟฟา 

0.5

22.5

37.3

1.0

16.3

22.5

0.5

13.4

44.5

1.4

31.1

9.1

0.0

5.0

10.0

15.0

20.0

25.0

30.0

35.0

40.0

45.0

50.0

รับราชการ ประกอบธุรกิจสวนตัว ลูกจางเอกชน ประกอบอาชีพอิสระ นักเรียน นักศึกษา อ่ืนๆ

กอนมีระบบรถฟา

หลังมีระยยรถไฟฟา

 
 
ผลกระทบของรถไฟฟากอใหเกิดการเพิ่มข้ึนของอาชีพ ซึ่งจากกลุมตัวอยางจํานวน 338 ราย

พบวาประชากรทั้งเขามาอยูกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา มีอาชีพลูกจางเพิ่มข้ึนสวนเมื่อมี
รถไฟฟาแลวมีการเพิ่มข้ึนของนักศึกษา 
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6.1.8 จํานวนผูพักอาศัย 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338 รายพบวาประชากรมีจํานวนคนพักตอหอง 2คนมีรอยละ 61 , 

คนพักตอหอง 3 คนรอยละ17  , คนพักตอหองคนเดียวรอยละ17  , คนพักตอหอง 4คนรอยละ4 
และ คนพักตอหองมากกวา4คนรอยละ1 

แผนภูมิที่6.11 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนคนพักอาศัย 

คนเดียว
17%

2 คน
61%

3 คน
17%

4 คน
4%

มากกวา 4คน
1%

 
 
กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) 

แผนภูมิที่6.12 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนคนพักอาศัยที่อยูกอนมีระบบ
รถไฟฟา เปรียบเทียบทั้งกอนมีและหลังมีระบบรถไฟฟา 

15.5

69.8

12.4

2.3 0.0

15.5

72.9

9.3
2.3 0.0

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

80.0

คนเดียว 2 คน 3 คน 4 คน มากกวา 4คน

กอนมีระบบรถไฟฟา

หลังมีระบบรถไฟฟา
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กลุมประชากรที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา(หลังป 2542) 

แผนภูมิที่6.13สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนคนพักอาศัยที่อยูหลังมีระบบ
รถไฟฟา เปรียบเทียบทั้งกอนมีและหลังมีระบบรถไฟฟา 

16.7

48.3

26.8

6.7

1.4

18.2

53.1

22.0

5.3
1.4

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

คนเดียว 2 คน 3 คน 4 คน มากกวา 4คน

กอนมีระบบรถไฟฟา

หลังมีระบบรถไฟฟา

 
ผลกระทบของรถไฟฟากอใหเกิดการเพิ่มข้ึนของจํานวนคนพักตอหอง 2 คนเพิ่มข้ึนทั้งกลุม

ประชากรที่อยูกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา 
 
6.2 ลักษณะเศรษฐกิจของผูอยูอาศัย 

6.2.1 รายไดของผูเชา ตอหอง / เดือน 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338ราย พบวารอยละ47มีรายไดทั้งหอง15,000-20,000บาทตอ 

หอง / เดือน  ,รอยละ42 มีรายไดทั้งหอง10,000-15,000บาทตอ หอง / เดือน  , รอยละ6.8มีรายได
ทั้งหอง20,000-25,000บาทตอ หอง / เดือน  , รอยละ3มีรายไดทั้งหอง5,000-10,000บาทตอ หอง 
/ เดือน  , รอยละ0.6มีรายไดทั้งหอง25,000-30,000บาทตอ หอง / เดือน  และรอยละ0.3มีรายได
ทั้งหอง30,000 บาทตอ หอง / เดือน 

แผนภูมิที่6.14 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามรายไดผูเชาทั้งหอง 

10001-15000
42%

15000-20000
47%

ต่ํากวา5000
0%25000-30000

1%

30000ขึ้นไป
0%

5001-10000
3%

20000-25000
7%

 
 



 

71
แผนภูมิที่6.15สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามรายไดผูเชาทั้งหองที่เขามาอยูกอนและ
หลังระบบรถไฟฟา 

0.0

7.0

82.2

9.3

0.0 1.6 0.00.0 0.5

17.7

70.3

11.0

0.0 0.5
0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

80.0

90.0

ตํ่ากวา5000 5001-10000 10001-15000 15000-20000 20000-25000 25000-30000 30000ข้ึนไป

เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา
เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา

 
หลังจากมีระบบรถไฟฟาสงผลกระทบตอ รายไดของกลุมที่เขามาอยูหลงัรถไฟฟารายได

ทั้งหอง 15,000-20,000 บาทตอเดือน เพิ่มข้ึนอยางมากเพิ่มข้ึนถึงรอยละ 61 และสามารถแบง
ออกเปน 2กลุมไดดังนี ้

กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) 

แผนภูมิที่6.16สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามรายไดทั้งหองที่อยูกอนมีระบบรถไฟฟา 
เปรียบเทียบทั้งกอนมีและหลังมีระบบรถไฟฟา 

0.0

15.5

73.6

9.3

0.0 1.6 0.00.0
7.0

82.2

9.3

0.0 1.6 0.0
0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

80.0

90.0

ต่ํากวา5000 5001-10000 10001-15000 15000-20000 20000-25000 25000-30000 30000ขึ้นไป

กอนมีรถไฟฟา

หลังมีรถไฟฟา

 
 
หลังจากมีระบบรถไฟฟาสงผลกระทบตอกลุมที่เขาอยูกอนระบบรถไฟฟาทําใหรายได

รวมที่เพิ่มข้ึนคอืมีรายไดทั้งหอง10,000-15,000บาทตอ หอง / เดือนเพิม่ข้ึนรอยละ 8.6 
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กลุมประชากรที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา(หลงัป 2542) 

แผนภูมิที่6.17สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามรายไดทั้งหองที่อยูหลังมีระบบรถไฟฟา 
เปรียบเทียบทั้งกอนมีและหลังมีระบบรถไฟฟา 

0.0 1.0

22.5

64.6

11.0

1.0 0.00.0 0.5

17.7

70.3

11.0

0.0 0.5
0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

80.0

ต่ํากวา5000 5001-10000 10001-15000 15000-20000 20000-25000 25000-30000 30000ขึ้นไป

กอนมีระบบรถไฟฟา

หลังมีระบบรถไฟฟา

 
 
หลังจากมีระบบรถไฟฟาสงผลกระทบตอกลุมที่เขาอยูหลงัระบบรถไฟฟาทาํใหรายได

รวมที่เพิ่มข้ึนคอืมีรายไดทั้งหอง15,000-20,000บาทตอ หอง / เดือนเพิม่ข้ึนเพยีงรอยละ 5.7 
 
 

6.2.2 คาใชจายเกี่ยวกับที่พกัอาศัย 
1. คาเชาหอง 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338รายพบวาคาเชาหองราคา3,001-3,500บาทตอเดือน รอย

ละ38 , คาเชา2,501-3,000บาทตอเดือน รอยละ29 , คาเชา2,001-2,500บาทตอเดือน รอยละ11 , 
คาเชา4,501-5,000บาทตอเดือน รอยละ 11 , คาเชา3,501-4,000บาทตอเดือน รอยละ8 และ คา
เชา4,001-4,500บาทตอเดือน รอยละ 3 

แผนภูมิที่6.18 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามคาเชาหอง 

2000-2500
11%

2501-3000
29%

3001-3500
38%

3501-4000
8%

4001-4500
3%

4501-5000
11%
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แผนภูมิที่6.19 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกคาเชาหองที่เขามาอยูกอนและหลังระบบ
รถไฟฟา 

 

22.5

43.4

22.5

5.4
2.3

3.92.87

29.19

40.67

9.09

3.35

14.83
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เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา

 
 

หลังจากมีระบบรถไฟฟาสงผลกระทบตอการเพิ่มข้ึนของคาเชาหองและสามารถแบง
ออกเปน 2กลุมไดดังนี ้

 
กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) 

แผนภูมิที่6.20 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกคาเชาหองของผูที่อยูกอนมีระบบรถไฟฟา
เปรียบเทียบทั้งกอนมีและหลังมีระบบรถไฟฟา 
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หลังจากมีระบบรถไฟฟาสงผลกระทบตอกลุมที่เขาอยูกอนระบบรถไฟฟาทําใหคาเชา
ราคา 2,501-3,000 บาท / เดือน เพิ่มข้ึนรอยละ 9.3 
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กลุมประชากรที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา(หลงัป 2542) 

แผนภูมิที่6.21 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกคาเชาหองของผูที่อยูหลังมีระบบรถไฟฟา
เปรียบเทียบทั้งกอนมีและหลังมีระบบรถไฟฟา 
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หลังจากมีระบบรถไฟฟาสงผลกระทบตอกลุมที่เขาอยูหลงัระบบรถไฟฟาทาํใหคาเชา 

ราคา 2,501-3,000 บาท / เดือน เพิ่มข้ึนรอยละ 7.2 
 
 
2. คาน้ํา / คาไฟ / คาโทรศัพท ตอเดือน 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338รายพบวา คาน้ํา / คาไฟ / คาโทรศัพท ตอเดือน250-500 

บาทตอเดือน รอยละ48 , 500-750บาทตอเดือน รอยละ 36 , นอยกวา250บาทตอเดือน รอยละ 
16  

แผนภูมิที่6.22 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามคาน้ํา / คาไฟ / คาโทรศัพท 

นอยกวา250
16%

250-500
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500-750
36%

มากวา750
0%
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แผนภูมิที่6.23 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกคาน้ํา / คาไฟ / คาโทรศัพท ที่เขามาอยูกอน
และหลังระบบรถไฟฟา 
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หลังจากมีระบบรถไฟฟาสงผลกระทบตอการเพิ่มข้ึนคาน้าํ / คาไฟ / คาโทรศัพท และ
สามารถแบงออกเปน 2กลุมไดดังนี้ 

 
กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) 

แผนภูมิที่6.24 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามคาน้ํา / คาไฟ / คาโทรศัพท ที่
อยูกอนมีระบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา 
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หลังจากมีระบบรถไฟฟาสงผลกระทบตอกลุมที่เขาอยูกอนระบบรถไฟฟาทําใหคาน้ํา / 

คาไฟ / คาโทรศัพท ราคา250-500 บาท / เดือน เพิ่มข้ึนรอยละ9.3 
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กลุมประชากรที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา(หลงัป 2542) 

แผนภูมิที่6.25 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามคาน้ํา / คาไฟ / คาโทรศัพท ที่
อยูหลังมีระบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา 
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หลังจากมีระบบรถไฟฟาสงผลกระทบตอกลุมที่เขาอยูหลงัระบบรถไฟฟาทาํใหคาน้ํา / 
คาไฟ / คาโทรศัพท ราคา500-750บาท / เดือน เพิ่มข้ึนเพียงรอยละ2.4 
 

3. คาสวนกลาง / คายามรักษาความปลอดภัย ตอเดือน 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338รายพบวาคาสวนกลาง / คายาม 200-300บาทตอเดือน 

รอยละ 48 , 100-200บาทตอเดือน รอยละ 36 , 300-400บาทตอเดือน รอยละ 10และ นอยกวา
100รอยละ 6 

แผนภูมิที่6.26 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามคาสวนกลาง / คายามรักษาความ
ปลอดภัย ตอเดือน 

นอยกวา100
6%

100-200
36%

200-300
48%

300-400
10%

400-500
0%

มากวา500
0%
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แผนภูมิที่6.27 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกคาสวนกลาง / คายามรักษาความปลอดภัย 
ตอเดือนที่เขามาอยูกอนและหลังระบบรถไฟฟา 
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หลังจากมีระบบรถไฟฟาสงผลกระทบตอการเพิ่มข้ึนของคาสวนกลาง / คายามรกัษา
ความปลอดภยัราคา200-300บาท / เดือน ถงึรอยละ35.1 และสามารถแบงออกเปน 2กลุมไดดังนี ้

 
กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) 

แผนภูมิที่6.28 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามคาสวนกลาง / คายามรักษา
ความปลอดภัย ที่อยูกอนมีระบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา 
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หลังจากมีระบบรถไฟฟาสงผลกระทบใหมกีารเพิม่ข้ึนตอกลุมที่เขาอยูกอนระบบรถไฟฟาคือ

คาสวนกลาง / คายามรักษาความปลอดภยัราคา100-200บาท / เดือน รอยละ 3.8 
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กลุมประชากรที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา(หลงัป 2542) 

แผนภูมิที่6.29 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามคาสวนกลาง / คายามรักษา
ความปลอดภัย ที่อยูหลังมีระบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา 
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หลังจากมีระบบรถไฟฟาสงผลกระทบใหมกีารเพิม่ข้ึนตอกลุมที่เขาอยูหลังระบบรถไฟฟาคือ

คาสวนกลาง / คายามรักษาความปลอดภยัราคา200-200บาท / เดือน รอยละ 4.8 
 
6.2.3 การเดินทางระหวางทีพ่ักอาศยักับแหลงงาน 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338 รายพบวาการเดินทางโดย มอเตอรไซดรับจางรอยละ32  , รถ

ประจําทางรอยละ 23  ,  รถไฟฟาMRTAรอยละ19 เดินรอยละ 12 , รถตูรอยละ  7 , รถยนต
สวนตัวรอยละ4 และ รถแทก็ซี่รอยละ 3 

แผนภูมิที่6.30 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามรูปแบบการเดินทาง 

เดิน
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รถประจําทาง
23%
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19%
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7%

รถแท็กซี่
3%

เรือโดยสาร
0%
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แผนภูมิที่6.31 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามรูปแบบการเดินทางที่เขามาอยูกอนและ
หลังระบบรถไฟฟา 
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กลุมที่เขามาอยูหลงัรถไฟฟามีการใชมอเตอรไซดรับจางและรถประจําทาง มากกวา 
และสามารถแบงออกเปน 2กลุมไดดังนี ้

 
กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) 

แผนภูมิที่6.32 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามรูปแบบการเดินทางที่อยูกอนมี
ระบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา 
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หลังจากมีระบบรถไฟฟาสงผลกระทบใหมกีารเพิม่ข้ึนตอกลุมที่เขาอยูกอนระบบรถไฟฟา คือมี

การใชรถมอเตอรไซดรับจางเพิม่ข้ึนรอยละ3.8 
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กลุมประชากรที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา(หลงัป 2542) 

แผนภูมิที่6.33 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามรูปแบบการเดินทางที่อยูหลังมี
ระบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา 
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หลังจากมีระบบรถไฟฟาสงผลกระทบใหมกีารลดลงตอกลุมที่เขาอยูหลงัระบบรถไฟฟา คือมี

การใชรถประจําทางลดลง การเดินลดลง และการใชรถไฟฟามากกวากลุมเขาอยูกอน 
 

6.2.4 คาใชจายในการการเดนิทางระหวางที่พกัอาศัยกบัแหลงงาน 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338 รายพบวาคาใชจายในการเดินทางโดย มอเตอรไซดรับจางรอย

ละ50  , รถประจําทางรอยละ 25  ,  รถไฟฟาMRTAรอยละ 11 , รถยนตสวนตัวรอยละ9 รถตูรอย
ละ  3 และ รถแท็กซี่รอยละ 2 

แผนภูมิที่6.34  สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามรูปแบบการเดินทาง 
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กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) 

• ระดับราคา2,000-3,500 บาทตอเดือน คาเดินทางเฉลี่ยตอหองพกั เปน 
1,255 บาทตอเดือน ( ตอหอง ) 
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• ระดับราคา3,501-4,500บาทตอเดือน คาเดินทางเฉลี่ยตอหองพัก เปน 
1,861 บาทตอเดือน ( ตอหอง ) 
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• ระดับราคา4,501-5,000 บาทตอเดือน คาเดินทางเฉลี่ยตอหองพกั เปน 

1,861 บาทตอเดือน ( ตอหอง ) 
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กลุมประชากรที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา(หลงัป 2542) 

• ระดับราคา2,000-3,500บาทตอเดือน คาเดินทางเฉลี่ยตอหองพัก เปน 
1,460 บาทตอเดือน( ตอหอง ) 

เดิน
0%

รถยนตสวนตัว
1%

มอเตอรไซดรับจาง
50%

รถประจําทาง
29%

รถไฟฟาmrta
16%

รถตู
3%เรือโดยสาร

0%

รถแท็กซี่
1%
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• ระดับราคา3,501-4,500บาทตอเดือน คาเดินทางเฉลี่ยตอหองพัก เปน 

1,994 บาทตอเดือน( ตอหอง ) 

เดิน
0% รถยนตสวนตัว

14%

มอเตอรไซดรับจาง
38%

รถประจําทาง
22%

รถแท็กซี่
3%

เรือโดยสาร
0%

รถตู
5%

รถไฟฟาmrta
18%

 

• ระดับราคา4,501-5,000บาทตอเดือนคาเดินทางเฉลีย่ตอหองพัก เปน 3,550 
บาทตอเดือน ( ตอหอง ) 

เดิน
0%

รถยนตสวนตัว
27%

มอเตอรไซดรับจาง
33%

รถประจําทาง
6%

รถแท็กซี่
4%

เรือโดยสาร
0%

รถตู
4%

รถไฟฟาmrta
26%
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ตารางที่ 6.4 ความสามารถในการจายคาเดินทางรถไฟฟาแยกระดับราคาเปรียบเทียบแตละอัตรา
คาเดินทาง 
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6.2.5 ผลกระทบดานความสามารถในการจายของผูพักอาศัย 
ความสามารถในการจายของผูพักอาศัยแบงออกเปน 
 

 1. ความสามารถในการจายทีพ่ักอาศัยคอื คาเชาหองพัก , คาใชจายคาน้าํ / คา
ไฟ /  คาโทรศัพท และคาสวนกลาง / คายามรักษาความปลอดภยั ซึง่แตระดับราคาคาเชาหอง
ความสามารถในการจายที่พกัอาศัยแตกตางกนัคือ ระดับราคา2,000-3,500บาท ซึง่กอนมีระบบ
รถไฟฟาผูอยูอาศัยมีรายรับเพียงพอตอรายจายจงึมีความสามารถในการจายที่พกัอาศัยและหลังมี
ระบบรถไฟฟามีการเพิ่มข้ึนของคาทีพ่ักอาศัยประมาณรอยละ12 ของรายจายเดิมของทั้งกลุม
ประชากรทีเ่ขามาอยูกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา แตรายรับมีการเพิ่มข้ึนเพียงรอยละ5ของรายได
เดิม ดังนัน้เมื่อมีระบบรถไฟฟาแลวผูอยูอาศัยไมสามารถจายคาทีพ่กัอาศัยได สวนระดับราคา 
3,500-4,500บาท และ 4,500-5,000บาท ทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟามีความเพียงพอตอ
ความสามารถในการจาย 

  
 2. ความสามารถในการจายคาเดินทางซึง่แตระดับราคาคาเชาหองความสามารถ

ในการจายคาเดินทางแตกตางกนัคือ ระดับราคา2,000-3,500บาทซึ่งกอนมีระบบรถไฟฟาผูอยู
อาศัยมีรายรับเพียงพอตอรายจายจงึมีความสามารถในการจายคาเดินทาง และหลังมีระบบ
รถไฟฟาถาประชากรกลุมนีต้องการเดินทางโดยรถไฟฟาตองจายคาเดินทางเพิ่มข้ึนซึ่งคาเดินทางนี้
ถาอยูในอัตราปกติคือเที่ยวละ36บาท ประชากรกลุมนี้ไมสามารถเดินทางได แตถามีการลดลงของ
ราคาคาโดยสาร ประชากรกลุมนีก้็มีความสามารถในการจายคาเดินทางได สวนระดับราคา 
3,500-4,500บาท และ 4,500-5,000บาท ทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟามีความเพียงพอตอ
ความสามารถในการจายคาเดินทาง ( ตารางที่6.4 ) 
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6.3 ปญหาในที่อยูอาศัย และเหตุผลการเลือกที่อยูอาศัย 
6.3.1 ปญหาที่อยูอาศัย 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338รายพบวามีปญหารอยละ 83 และไมมีปญหารอยละ 17 

แผนภูมิที่6.34 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามรายไดผูเชาทั้งหอง 

มีปญหา
83%

ไมมีปญหา
17%

 
แผนภูมิที่6.35 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามปญหาที่อยูอาศัยที่เขามาอยูกอนและหลัง
ระบบรถไฟฟา 

86.8

13.2

72.7

27.3

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

70.0

80.0

90.0

100.0

มีปญหา ไมมีปญหา

เขามาอยูกอนระบบรถไฟฟา

เขามาอยูหลังรถไฟฟา

 
จะพบวากลุมเขามาอยูกอนและหลังมีรถไฟฟา สวนใหญจะมีปญหาที่อยูอาศัยรอยละ 86.8 และ

สามารถแบงออกเปน 2กลุมไดดังนี ้
กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) 

ตารางที่6.5 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามสัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการ
สํารวจจําแนกตามปญหาที่อยูอาศัยที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา 

รวม รอยละ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

มีปญหา 103 90.4 6 60 3 60 112 86.8
ไมมีปญหา 11 9.6 4 40 2 40 17 13.2

114 100 10 100 5 100 129 100
129

กอนป2542 (อยูกอนมีระบบรถไฟฟา)

ปญหาที่อยูอาศัย
2000-3500 3501-4500 4501-5000
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ประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) มีปญหารอยละ 86.8 และ 

ไมมีปญหา รอยละ 13.2 

• ระดับราคา2000-3500บาทตอเดือน  มีปญหา รอยละ 90.4 และ ไมมีปญหา 
รอยละ 9.6 

• ระดับราคา3501-4500บาทตอเดือน  มีปญหา รอยละ 60 และไมมีปญหา 
รอยละ 40 

• ระดับราคา4501-5000 บาทตอเดือน มีปญหา รอยละ 60 และไมมีปญหา 
รอยละ 40 

 
กลุมประชากรที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา(หลังป 2542) 

ตารางที่6.6 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามสัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการ
สํารวจจําแนกตามปญหาที่อยูอาศัยที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา 

รวม รอยละ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

มีปญหา 121 79.6 15 58 16 52 152 72.7
ไมมีปญหา 31 20.4 11 42 15 48 57 27.3

152 100 26 100 31 100 209 100

หลังป2542 (อยูหลังมีระบบรถไฟฟา)

ปญหาที่อยูอาศัย
2000-3500 3501-4500 4501-5000

209  
 
ประชากรที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา(หลังป 2542) มีปญหา รอยละ72.7 และไมมี

ปญหา รอยละ 27.3 

• ระดับราคา2000-3500 บาทตอเดือน มีปญหา รอยละ 79.6 และ ไมมีปญหา 
รอยละ20.4 

• ระดับราคา3501-4500บาทตอเดือน  มีปญหา รอยละ 58 และ ไมมีปญหา 
รอยละ 42 

• ระดับราคา4501-5000บาทตอเดือน  มีปญหา รอยละ 52 และ ไมมีปญหา 
รอยละ 48 

จะพบวาระดบัราคาต่ําสวนใหญจะมีปญหามากกวาระดับราคาสูง 
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6.3.2 ปญหาของผูอยูอาศัย 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338 รายพบวา ปญหาของผูอยูอาศัยเรียงตามลําดับออกได

ดังตอไปนี้ 
กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) 

ตารางที่6.7 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามสัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการ
สํารวจจําแนกตามปญหาของอยูอาศัยที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา 

รวม รอยละ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

คาเชาแพงเกินไป 21 20.4 0 0 0 0 67 59.8
ขนาดหองไมเหมาะสม 23 22.3 0 0 0 0 102 91.1
ไมมีความปลอดภัย 4 3.9 2 33.33 0 0 71 63.4
สิ่งอํานวยความสะดวกไมเพียงพอ 5 4.9 0 0 0 0 61 54.5
สภาพแวดลอมไมดี 25 24.3 4 66.7 2 66.7 109 97.3
ไกลแหลงอุปโภค-บริโภค 4 3.9 0 0 0 0 32 28.6
การคมนาคมเขา-ออกไมสะดวก 12 11.7 0 0 0 0 98 87.5
หองขางเสียงดัง 1 1.0 0 0 0 0 87 77.7
หางไกลที่ทํางาน 0 0.0 0 0.0 1 33.3 22 19.6
อื่นๆ 8 7.8 0 0 0 0 45 40.2

103 100 6 100 3 100
112

กอนป2542 (อยูกอนมีระบบรถไฟฟา)

ปญหาของผูอยู
2000-3500 3501-4500 4501-5000

 
 
แยกปญหาออกเปนแตละระดับราคาไดดังนี้ 

• ระดับราคา2,000-3,500 บาทตอเดือน 

แผนภูมิที่6.36 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามสัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการ
สํารวจจําแนกตามปญหาของอยูอาศัยที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟาระดับราคา2,000-3,500  บาทตอเดือน 

20.4
22.3

3.9 4.9

24.3

3.9

11.7

1.0 0.0

7.8

0.0

5.0

10.0

15.0

20.0

25.0

30.0

คา
เชา
แพ
งเกิ
นไ
ป

ขน
าด
หอ
งไ
มเห
มา
ะส
ม

ไม
 มีค
วาม
ปล
อด
ภัย

ส่ิง
อํา
นว
ยค
วาม
สะ
ดว
กไ
มเพ
ียง
พอ

สภ
าพ
แว
ดล
อม
ไม
ดี

ไก
ลแ
หล
งอุ
ปโ
ภค
-บ
ริโภ
ค

กา
รค
มน
าค
มเข
า
-อ
อก
ไม
สะ
ดว
ก

หอ
งข
าง
เสีย
งดั
ง

หา
งไ
กล
ที่ท
ํางา
น อ่ืน

ๆ

 

1 2 3 
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1. สภาพแวดลอมไมดี รอยละ 24.3 
2. ขนาดหองไมเหมาะสม รอยละ 22.3 
3. คาเชาแพงเกินไป รอยละ 20.4 
4. การคมนาคมเขาออกไมสะดวก รอยละ 11.7 
5. อ่ืนๆ รอยละ 7.8 
6. สิ่งอํานวยความสะดวกไมเพียงพอ รอยละ 4.9 
7. ไมมีความปลอดภัย รอยละ 3.9 
8. ไกลแหลงอุปโภค บริโภค รอยละ 3.9 
9. ขางหองเสียงดัง รอยละ 1.0 
10. หางไกลที่ทํางาน รอยละ 0 

• ระดับราคา3,501-4,500บาทตอเดือน  สภาพแวดลอมไมดี รอยละ 66.7 
และ ไมมีความปลอดภัย รอยละ 33.3 

• ระดับราคา4,501-5,000บาทตอเดือน  สภาพแวดลอมไมดี รอยละ 66.7 
และ หางไกลที่ทาํงาน รอยละ 33.3 

 
กลุมประชากรที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา(หลังป 2542) 

ตารางที่6.8 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามสัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการ
สํารวจจําแนกตามปญหาของอยูอาศัยที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา 

รวม รอยละ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

คาเชาแพงเกินไป 0 0.0 1 6.7 1 6.3 67 44.1
ขนาดหองไมเหมาะสม 1 0.8 0 0.0 0 0.0 61 40.1
ไมมีความปลอดภัย 13 10.7 1 6.7 2 12.5 91 59.9
สิ่งอํานวยความสะดวกไมเพียงพอ 2 1.7 0 0.0 0 0.0 81 53.3
สภาพแวดลอมไมดี 46 38.0 13 86.7 13 81.3 134 88.2
ไกลแหลงอุปโภค-บริโภค 3 2.5 0 0.0 0 0.0 56 36.8
การคมนาคมเขา-ออกไมสะดวก 32 26.4 0 0.0 0 0.0 110 72.4
หองขางเสียงดัง 21 17.4 0 0.0 0 0.0 107 70.4
หางไกลท่ีทํางาน 0 0.0 0 0.0 0 0.0 88 57.9
อื่นๆ 3 2.5 0 0.0 0 0.0 65 42.8

121 100 15 100 16 100 152

หลังป2542 (อยูหลังมีระบบรถไฟฟา)

ปญหาของผูอยู
2000-3500 3501-4500 4501-5000

152  
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แยกปญหาออกเปนแตละระดับราคาไดดังนี้ 

• ระดับราคา2,000-3,500  บาทตอเดือน 

แผนภูมิที่6.37 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามสัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการ
สํารวจจําแนกตามปญหาของอยูอาศัยที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟาระดับราคา2000-3500   
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1. สภาพแวดลอมไมดี รอยละ 38 
2. การคมนาคมเขาออกไมสะดวก รอยละ 26.4 
3. ขางหองเสียงดัง รอยละ 17.4 
4. ไมมีความปลอดภัย รอยละ 10.7 
5. ไกลแหลงอุปโภค บริโภค รอยละ 2.5 
6. อ่ืนๆ รอยละ 2.5 
7. ส่ิงอํานวยความสะดวกไมเพียงพอ รอยละ 1.7 
8. ขนาดหองไมเหมาะสม รอยละ 0.8 
9. คาเชาแพงเกินไป รอยละ 0 
10. หางไกลที่ทํางาน รอยละ 0 

• ระดับราคา3,501-4,500บาทตอเดือน  สภาพแวดลอมไมดี รอยละ 86.7 
, ไมมีความปลอดภัย รอยละ 6.7 และ คาเชาแพงเกนิไป 6.7 

• ระดับราคา4,501-5,000บาทตอเดือน  สภาพแวดลอมไมดี รอยละ 81.3 
, ไมมีความปลอดภัย และ คาเชาแพงเกนิไป6.3 

1 

2 

3 
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6.6.3 เหตุผลที่เลือกที่พักอาศัยในเขตหวยขวาง 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338 รายพบวา เหตุผลที่เลือกที่พักอาศัยเรียงตามลําดับออกได

ดังตอไปนี้ 
กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) 

ตารางที่6.9 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามสัดสวนของผูพักอาศัยกอนมีระบบ
รถไฟฟาที่ทําการสํารวจจําแนกตามการเลือกที่พักอาศัย ในเขตหวยขวาง 

รวม รอยละ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

คาเชาถูกกวาท่ีเดิม 10 8.8 0 0.0 0 0.0 96 74.4
ขนาดหองใหญขึ้น 0 0.0 0 0.0 0 0.0 84 65.1
การตกแตงหองสวยขึ้น 0 0.0 0 0.0 0 0.0 28 21.7
สิ่งอํานวยความสะดวกเพียงพอมากขึ้น 20 17.5 0 0.0 0 0.0 89 69.0
สภาพแวดลอมดีขึ้น 0 0.0 0 0.0 0 0.0 33 25.6
ใกลแหลงอุปโภค-บริโภค 25 21.9 0 0.0 0 0.0 110 85.3
การคมนาคมเขา-ออกสะดวก 0 0.0 0 0.0 0 0.0 17 13.2
ใกลท่ีทํางาน 56 49.1 7 70.0 3 60.0 122 94.6
ใกลสถานีรถไฟฟา mrta 2 1.8 3 30.0 2 40.0 66 51.2
อื่นๆ 1 0.9 0 0.0 0 0.0 45 34.9

114 100 10 100 5 100 129 100

กอนป2542 (อยูกอนมีระบบรถไฟฟา)

เหตุท่ีเลือกท่ีพักเขตหวยขวาง
2000-3500 3501-4500 4501-5000

129  
 
แยกปญหาออกเปนแตละระดับราคาไดดังนี้ 

• ระดับราคา2,000-3,500  บาทตอเดือน 

แผนภูมิที่6.38 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามสัดสวนของผูพักอาศัยกอนมีระบบ
รถไฟฟาที่ทําการสํารวจจําแนกตามการเลือกที่พักอาศัย ในเขตหวยขวาง ระดับราคา2,000-3,500บาทตอเดือน  
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1. ใกลที่ทํางาน รอยละ49.1 
2. ใกลแหลงอุปโภค – บริโภค รอยละ 21.9 
3. สิ่งอํานวยความสะดวกเพียงพอมากขึ้น รอยละ17.5 
4. ราคาเชาถูกกวาเดิม รอยละ 8.8 
5. ใกลสถานีรถไฟฟา รอยละ 1.8 
6. อ่ืนๆ รอยละ 0.9 

• ระดับราคา3,501-4,500บาทตอเดือน  ใกลที่ทาํงาน รอยละ 70 และ 
ใกลสถานีรถไฟฟา รอยละ 30 

• ระดับราคา4,501-5,000 บาทตอเดือน ใกลทีท่ํางาน รอยละ 60 และ 
ใกลสถานีรถไฟฟา รอยละ 40 

กลุมประชากรที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา(หลังป 2542) 

ตารางที่6.10 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามสัดสวนของผูพักอาศัยหลังมีระบบ
รถไฟฟาที่ทําการสํารวจจําแนกตามการเลือกที่พักอาศัย ในเขตหวยขวาง 

รวม รอยละ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

คาเชาถูกกวาที่เดิม 2 1.3 0 0.0 0 0.0 110 52.6
ขนาดหองใหญขึ้น 1 0.7 0 0.0 0 0.0 90 43.1
การตกแตงหองสวยขึ้น 3 2.0 0 0.0 0 0.0 56 26.8
สิ่งอํานวยความสะดวกเพียงพอมากขึ้น 24 15.8 0 0.0 0 0.0 158 75.6
สภาพแวดลอมดีขึ้น 3 2.0 0 0.0 0 0.0 32 15.3
ใกลแหลงอุปโภค-บริโภค 34 22.4 0 0.0 0 0.0 189 90.4
การคมนาคมเขา-ออกสะดวก 11 7.2 0 0.0 0 0.0 178 85.2
ใกลท่ีทํางาน 65 42.8 19 73.1 26 83.9 203 97.1
ใกลสถานีรถไฟฟา mrta 7 4.6 7 26.9 5 16.1 167 79.9
อื่นๆ 2 1.3 0 0.0 0 0.0 125 59.8

152 100 26 100 31 100 209 100

หลังป2542 (อยูหลังมีระบบรถไฟฟา)

เหตุที่เลือกที่พักเขตหวยขวาง
2000-3500 3501-4500 4501-5000

209  
 

จากการสัมภาษณผูพักอาศัยหลังระบบรถไฟฟาจํานวน 209 ราย พบวาสาเหตุที่เลือกที่พัก
อาศัยในเขตหวยขวางเรียงตามลําดับออกไดดังตอไปนี้ 

แยกปญหาออกเปนแตละระดับราคาไดดังนี้ 

• ระดับราคา2,000-3,500  บาทตอเดือน 
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แผนภูมิที่6.39 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามจํานวนตามสัดสวนของผูพักอาศัยหลังมี
ระบบรถไฟฟาที่ทําการสํารวจจําแนกตามการเลือกที่พักอาศัย ในเขตหวยขวาง ระดับราคา2,000-3,500บาทตอ
เดือน 
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1. ใกลที่ทํางาน รอยละ 42.8 
2. ใกลแหลงอุปโภค – บริโภค รอยละ 22.4 
3. ส่ิงอํานวยความสะดวกเพียงพอมากขึ้น รอยละ15.8 
4. การคมนาคมเขาออกสะดวก รอยละ 7.2 
5. ใกลสถานีรถไฟฟา รอยละ 4.6 
6. การตกแตงหองสวยขึ้น รอยละ 2 
7. สภาพแวดลอมดีขึ้น รอยละ 2 
8. คาเชาถูกกวาเดิม รอยละ 1.3 
9. อ่ืนๆ รอยละ 1.3 
10. ขนาดหองใหญขึ้น รอยละ 0.7 

• ระดับราคา3,501-4,500บาทตอเดือน  ใกลที่ทาํงาน รอยละ 73.1 และ 
ใกลสถานีรถไฟฟา รอยละ 26.9 

• ระดับราคา4,501-5,000บาทตอเดือน  ใกลที่ทาํงาน รอยละ 83.1 และ 
ใกลสถานีรถไฟฟา รอยละ 16.1 
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6.3.4 เวลาที่ใชเดินทางจากที่พักไปยังที่ทํางาน 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338รายพบวา มีใชเวลาในการเดินทางจากที่พักไปยังที่ทํางาน นอย

กวา 0.5ชม. รอยละ 69 , 0.5-1.0 ชม. รอยละ 16  , 1.0-1.5 ชม. รอยละ 12  , 1.5-2.0 รอยละ 2 
และ มากกวา2.0 ชม. รอยละ 1 

แผนภูมิที่6.40 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเวลาในการเดินทาง 

นอยกวา 0.5 ชม
69%

0.5-1.0 ชม
16%

1.0-1.5 ชม
12%

1.5-2.0ชม
2%

มากกวา2.0ชม
1%  

กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) 

ตารางที่6.11. สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเวลาในการเดินทาง ที่เขามาอยูกอนมี
ระบบรถไฟฟา 

รวม รอยละ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

นอยกวา 0.5 ชม 104 91.228 4 40 1 20 109 84.5
0.5-1.0 ชม 6 5.2632 4 40 2 40 12 9.3
1.0-1.5 ชม 4 3.5 2 20 2 40 8 6.2
1.5-2.0ชม 0 0.0 0 0 0 0 0 0.0
มากกวา2.0ชม 0 0 0 0 0 0 0 0.0

114 100 10 100 5 100 129 100

กอนป2542 (อยูกอนมีระบบรถไฟฟา)

เวลาในการเดินทาง
2000-3500 3501-4500 4501-5000

129  
กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542)  

แผนภูมิที่6.41 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเวลาในการเดินทาง ที่เขามาอยูกอนมี
ระบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา 
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เกิดการลดระยะเวลาในการเดินทาง 
 

กลุมประชากรที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา(หลังป 2542) 

ตารางที่6.12 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเวลาในการเดินทาง ที่เขามาอยูหลังมีระบบ
รถไฟฟา 

รวม รอยละ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

นอยกวา 0.5 ชม 112 73.7 10 38.5 0 0.0 122 58.4
0.5-1.0 ชม 23 15.1 13 50.0 6 19.4 42 20.1
1.0-1.5 ชม 12 7.9 3 11.5 19 61.3 34 16.3
1.5-2.0ชม 2 1.3 0 0.0 6 19.4 8 3.8
มากกวา2.0ชม 3 2.0 0 0.0 0 0.0 3 1.4

152 100 26 100 31 100 209 100

หลังป2542 (อยูหลังมีระบบรถไฟฟา)

เวลาในการเดินทาง
2000-3500 3501-4500 4501-5000

209  
แผนภูมิที่6.42 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเวลาในการเดินทาง ที่เขามาอยูหลังมี
ระบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา 
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เกิดการลดระยะเวลาในการเดินทาง 
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6.3.5 ระยะทางที่ใชเดินทางจากที่พักไปยังที่ทํางาน 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338รายพบวา มีใชระยะทางที่ใชเดินทางจากที่พักไปยังที่ทํางาน6-

10 กม. รอยละ 71 , 11-15 กม. รอยละ 22 , 16-20 กม. รอยละ 4 และ 21-25 กม. รอยละ 3 

แผนภูมิที่6.43. สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเวลาในการเดินทาง 

11-15 กม
22%

6-10 กม
71%

16-20 กม
4%

21-25 กม
3%

 
กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) 

ตารางที่6.13 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามระยะทางในการเดินทางจากที่พักไปยังที่
ทํางานที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา 

รวม รอยละ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

6-10 กม 97 85 6 60 2 40 105 81.4
11-15 กม 17 15 4 40 2 40 23 17.8
16-20 กม 0 0 0 0 1 20 1 0.8
21-25 กม 0 0 0 0 0 0 0 0.0

114 100 10 100 5 100 129 100
129

กอนป2542 (อยูกอนมีระบบรถไฟฟา)

ระยะทาง
2000-3500 3501-4500 4501-5000

 

กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) แบงออกเปนการเดินทางทั้งกอน
มีระบบรถไฟฟาและหลังระบบรถไฟฟา ไดดังนี ้

แผนภูมิที่6.44 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามระยะทางในการเดินทางจากที่พักไปยังที่
ทํางานที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา 
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กลุมประชากรที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา(หลังป 2542) 

ตารางที่6.14 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามระยะทางในการเดินทางจากที่พักไปยังที่
ทํางานที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา 

รวม รอยละ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

6-10 กม 117 77.0 9 34.6 7 22.6 133 63.6
11-15 กม 29 19.1 6 23.1 17 54.8 52 24.9
16-20 กม 6 3.9 4 15.4 4 12.9 14 6.7
21-25 กม 0 0.0 7 26.9 3 9.7 10 4.8

152 100 26 100 31 100 209 100

หลังป2542 (อยูหลังมีระบบรถไฟฟา)

ระยะทาง
2000-3500 3501-4500 4501-5000

209  

กลุมประชากรที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา(หลงัป 2542) แบงออกเปนการเดินทางทัง้กอน
มีระบบรถไฟฟาและหลังระบบรถไฟฟา ไดดังนี ้

แผนภูมิที่6.45  สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามระยะทางในการเดินทางจากที่พักไปยังที่
ทํางานที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา 
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จะพบวาจะมีรัศมีการเดินทางไกลขึ้น 
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6.3.6 เขตที่ทํางาน 
จากกลุมตัวอยางจํานวน 338รายพบวาผูพักอาศัยมีเขตที่ทํางานอยู ที่เขต หวยขวาง , ดินแดง 

และ สุขุมวิท เปนรอยละ 56.8 , รอยละ 22.2 และ 8.9 ตามลําดับ  

แผนภูมิที่6.46 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเขตที่ทํางาน 

 

56.8

22.2

1.5 3.0 1.5 0.9 0.6 0.6 0.3 0.3

8.9

1.2
0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

หว
ยข
วา
ง

ดิน
แด
ง

รา
ชเ
ทว
ี

พญ
าไ
ท

บา
งก
ะป


บา
งเข
น

พร
ะโ
ขน
ง

ยา
นน
าว
า

บา
งก
อก
ให
ญ

บา
งก
อก
นอ
ย

สุขุ
มว
ิท

ลา
ดพ
รา
ว

 
 
กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) 

ตารางที่6.15 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเขตที่ทํางานของผูพักอาศัย ที่เขามาอยูกอน
มีระบบรถไฟฟา 

รวม รอยละ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

หวยขวาง 83 72.8 2 20 0 0 85 65.9
ดินแดง 13 11.4 3 30 1 20 17 13.2
ราชเทวี 4 3.5 0 0 0 0 4 3.1
พญาไท 4 3.5 0 0 0 0 4 3.1
บางกะป 5 4.4 0 0 0 0 5 3.9
บางเขน 3 2.6 0 0 0 0 3 2.3
พระโขนง 1 0.9 0 0 2 40 3 2.3
ยานนาวา 0 0.0 0 0 1 20 1 0.8
บางกอกใหญ 0 0.0 0 0 1 20 1 0.8
บางกอกนอย 0 0.0 0 0 0 0 0 0.0
สุขุมวิท 0 0.0 2 20 0 0 2 1.6
ลาดพราว 1 0.9 3 30 0 0 4 3.1

114 100 10 100 5 100 129 100
129

กอนป2542 (อยูกอนมีระบบรถไฟฟา)

เขตที่ทํางาน
2000-3500 3501-4500 4501-5000

 
 

1 

2 

3 
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แผนภูมิที่6.47 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเขตที่ทํางานของผูพักอาศัย ที่เขามาอยู
กอนมีระบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา 
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กอนมีระบบรถไฟฟา

หลังมีระบบรถไฟฟา

 
หลังจากมีรถไฟฟาทําใหมีการเพิ่มข้ึนของเขตทํางานในเขตหวยขวางและดินแดง 
กลุมประชากรที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา(หลังป 2542) 

ตารางที่6.16 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเขตที่ทํางานของผูพักอาศัย ที่เขามาอยูหลัง
มีระบบรถไฟฟา 

รวม รอยละ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

หวยขวาง 99 65.1 5 19.2 3 9.7 107 51.2
ดินแดง 44 28.9 9 34.6 5 16.1 58 27.8
ราชเทวี 1 0.7 0 0.0 0 0.0 1 0.5
พญาไท 3 2.0 0 0.0 3 9.7 6 2.9
บางกะป 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0
บางเขน 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0
พระโขนง 1 0.7 0 0.0 6 19.4 7 3.3
ยานนาวา 0 0.0 1 3.8 0 0.0 1 0.5
บางกอกใหญ 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0
บางกอกนอย 0 0.0 1 3.8 0 0.0 1 0.5
สุขุมวิท 4 2.6 10 38.5 14 45.2 28 13.4
ลาดพราว 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0

152 100 26 100 31 100 209 100

หลังป2542 (อยูหลังมีระบบรถไฟฟา)

เขตที่ทํางาน
2000-3500 3501-4500 4501-5000

209  
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แผนภูมิที่6.48 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเขตที่ทํางานของผูพักอาศัย ที่เขามาอยู
หลังมีระบบรถไฟฟาเปรียบเทียบทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา 
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หลังจากมีรถไฟฟาทําใหมีการเพิ่มข้ึนของเขตทํางานในเขตหวยขวาง , ดินแดง และ สุขุมวิท 
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6.4 การเปลี่ยนรูปแบบการเดินทาง  

6.4.1 การเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางมาใชบริการรถไฟฟา 

จากการสัมภาษณผูอยูอาศยัจํานวน 338 รายพบวาจะเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางมา
ใชบริการรถไฟฟา รอยละ 77.4 และจะไมใชบริการรอยละ 22.6 โดยจะเห็นวาทุกระดับราคาจะมี
การเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางมาใชบริการรถไฟฟา 

• ระดับราคา2,000-3,500บาทตอเดือน จะเปลี่ยนมาใชบริการรอยละ43.6และ
ไมใชรอยละ 56.4 

• ระดับราคา3,501-4,500บาทตอเดือน จะเปลี่ยนมาใชบริการรอยละ86.1และ
ไมใชรอยละ 13.9 

• ระดับราคา4,501-5,000บาทตอเดือน จะเปลี่ยนมาใชบริการรอยละ91.7และ
ไมใชรอยละ 8.3 

ตารางที่6.17 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามการเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางมาใชบริการ
รถไฟฟา 

การเปลี่ยน รวม
รูปแบบการเดินทาง จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

ใชบริการ 116 43.6 31 86.1 33 91.7 73.8
ไมใชบริการ 150 56.4 5 13.9 3 8.3 26.2
รวม 266 100 36 100 36 100
รวม

2000-3500 3501-4500 4501-5000

338  

แผนภูมิ ที่6.49 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามการเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางมาใช
บริการรถไฟฟา 

ใชบริการ
74%

ไมใชบริการ
26%
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จากการสัมภาษณผูอยูอาศยัจํานวน 338 รายพบวาการเปลี่ยนรูปแบบการเดินทาง

มาใชบริการรถไฟฟาแยกตามรายไดทัง้หองตอเดือนมาใชบริการรอยละ51.4 และจะไมใชบริการ
รอยละ 48.6 โดยจะเหน็วายิง่มีรายไดสูงขึน้ก็จะเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางมาใชบริการรถไฟฟา 

ตารางที่6.18 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามการเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางมาใชบริการ
รถไฟฟา แยกตามรายไดทั้งหองตอเดือน 

การใชบริการรถไฟฟา รวม

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
ใชบริการ 0 0 1 10 65 45.5 112 70.4 19 82.6 2 100 0 0 51.4
ไมใชบริการ 0 0 9 90 78 54.5 47 29.6 4 17.4 0 0 1 100 48.6
รวม 0 0 10 100 143 100 159 100 23 100 2 100 1 100
รวม

5000
5001-
10000

ต่ํากวา
รายไดทั้งหองตอเดือน (บาท)

10000- 15000-
20000

20000-
25000

25000-
30000

30000
ข้ึนไป15000

338  

จากการสัมภาษณผูอยูอาศยัจํานวน 338 รายพบวาการเปลี่ยนรูปแบบการเดินทาง
มาใชบริการรถไฟฟา แยกตามตามวิธีการเดินทางในปจจุบันมาใชบริการรอยละ61.7 และจะไมใช
บริการรอยละ 38.3 โดยจะเห็นวาการเดนิทางแบบมอเตอรไซดรับจางและรถประจาํทางจะเปลี่ยน
รูปแบบการเดินทางมาใชบริการรถไฟฟา มากขึ้น  

ตารางที่6.19 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามการเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางมาใชบริการ
รถไฟฟา แยกตามวิธีการเดินทางในปจจุบัน 
การใชรถไฟฟา รวม

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
ใชบริการ 20 38.5 4 30.8 58 93.5 38 46.3 4 40 0 0 19 70.4 92 100 59.9
ไมใชบริการ 32 61.5 9 69.2 4 6.5 44 53.7 6 60 0 0 8 29.6 0 0 40.1
รวม 52 100 13 100 62 100 82 100 10 100 0 100 27 100 92 100
รวม

รถยนตสวนตัว มอเตอรไซดรับจาง รถไฟฟา
วิธีเดินทางไปทํางานในปจจุบัน

338

รถประจําทาง รถแท็กซี่ เรือโดยสาร รถตูการเดิน

 
 

กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) 

ตารางที่6.20 สัดสวนของผูพักอาศัยกอนมีรถไฟฟาที่ทําการสํารวจจําแนกตามการเปลี่ยนรูปแบบการ
เดินทางมาใชบริการรถไฟฟา 

การเปลี่ยน รวม รอยละ
รูปแบบการเดินทาง จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

ใชบริการ 45 39.5 5 50 3 60 53 41.1
ไมใชบริการ 69 60.5 5 50 2 40 76 58.9

114 100 10 100 5 100 129 100
129

กอนป2542 (อยูกอนมีระบบรถไฟฟา)
2000-3500 3501-4500 4501-5000

 
กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา ( กอนป2542 ) มีการไมเปลี่ยน

การใชบริการ รอยละ 58.9 และ ใชบริการ รอยละ 41.1 

• ระดับราคา2,000-3,500บาทตอเดือน จะเปลี่ยนมาใชบริการรอยละ54.5และ
ไมใชรอยละ 45.5 
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• ระดับราคา3,501-4,500บาทตอเดือน จะเปลี่ยนมาใชบริการรอยละ50และ

ไมใชรอยละ 50 

• ระดับราคา4,501-5,000บาทตอเดือน จะเปลี่ยนมาใชบริการรอยละ60และ
ไมใชรอยละ 40 

 
กลุมประชากรที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา(หลังป 2542) 

ตารางที่6.21 สัดสวนของผูพักอาศัยหลังมีรถไฟฟาที่ทําการสํารวจจําแนกตามการเปลี่ยนรูปแบบการ
เดินทางมาใชบริการรถไฟฟา 

การเปลี่ยน รวม รอยละ
รูปแบบการเดินทาง จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

ใชบริการ 71 46.7 26 100 30 97 127 60.8
ไมใชบริการ 81 53.3 0 0 1 3 82 39.2

152 100 26 100 31 100 209 100

หลังป2542 (อยูหลังมีระบบรถไฟฟา)
2000-3500 3501-4500 4501-5000

209  
กลุมประชากรที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา ( หลังป2542 ) มีการไมเปลี่ยน

การใชบริการ รอยละ 39.2 และ ใชบริการ รอยละ 60.8 

• ระดับราคา2,000-3,500บาทตอเดือน จะเปลี่ยนมาใชบริการรอยละ46.7และ
ไมใชรอยละ 53.3 

• ระดับราคา3,501-4,500บาทตอเดือน จะเปลี่ยนมาใชบริการรอยละ100 

• ระดับราคา4,501-5,000บาทตอเดือน จะเปลี่ยนมาใชบริการรอยละ100 
 

6.4.2 เหตุผลการที่เปลี่ยนรูปแบบการเดินทางมาใชบริการรถไฟฟา 
จากการสัมภาษณผูอยูอาศัยจํานวน 338 รายพบวาเหตุผลการที่เปลี่ยนรูปแบบ

การเดินทางมาใชบริการรถไฟฟา คือสะดวกสบายมาก รวดเร็วมากขึ้นรอยละ 95 อันดับที่สองคือ 
ควบคุมเวลาในการเดินทาง 

ทุกระดับราคามีเหตุผลการทีเ่ปลี่ยนรูปแบบการเดินทางมาใชบริการรถไฟฟาคือ 
อันดับที ่ 1 สะดวกสบาย รวดเร็วมากขึ้น อันดับที2่ ควบคุมเวลาในการเดินทางไดและอันดับที3่
เลี่ยงปญหาการจราจรติดขัดได 
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ตารางที่6.22.สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเหตุผลของการเปลี่ยนรูปแบบการ
เดินทางมาใชบริการรถไฟฟา แยกตามระดับราคาคาเชา 

เหตุผลของการเปลี่ยนรูปแบบ รวม รอยละ
การเดินทางมาใชบริการรถไฟฟา จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

สะดวกสบาย รวดเร็วมากขึ้น 249 93.6 36 100 36 100 321 95.0
ควบคุมเวลาในการเดินทางได 214 80.5 36 100 36 100 286 84.6
ปลอดภัยมากขึ้น 102 38.3 15 41.7 17 47.2 134 39.6
เลี่ยงปญหาการจราจรติดขัดได 187 70.3 31 86.1 32 88.9 250 74.0
ลดคาใชจายในการเดินทาง เชน คาน้ํามัน คาทางดวน 7 2.6 13 36.1 13 36.1 33 9.8
เลี่ยงปญหาที่จอดรถที่ทํางาน 7 2.6 13 36.1 13 36.1 33 9.8
อ่ืนๆ 78 29.3 16 44.4 13 36.1 107 31.7
รวม 266 100 36 100 36 100 338 100
รวม

2000-3500 3501-4500 4501-5000

338  
แผนภูมิที่ 6.50 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเหตุผลของการเปลี่ยนรูปแบบการ
เดินทางมาใชบริการรถไฟฟา แยกตามระดับราคาคาเชา 
 

สะดวกสบาย รวดเร็วมากขึ้น
27%

ควบคุมเวลาในการเดินทาง
ได 
25%

ปลอดภัยมากขึ้น
12%

เล่ียงปญหาการจราจร
ติดขัดได

21%

ลดคาใชจายในการเดินทาง
 เชน คาน้ํามัน คาทางดวน

3%

เล่ียงปญหาท่ีจอดรถท่ี
ทํางาน

3% อื่นๆ
9%

 
 

6.4.3 เหตุผลการที่ไมเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางมาใชบริการรถไฟฟา 
จากการสัมภาษณผูอยูอาศัยจํานวน 338 รายพบวาเหตุผลการที่ไมเปลี่ยน

รูปแบบการเดินทางมาใชบริการรถไฟฟา คือคิดวายังไมจําเปน , ที่พักใกลที่ทํางานมาก และ คดิวา
ใชรถประจําทางสะดวกแลว  

ระดับราคา2,000-3,500 บาทตอเดือน คดิวายงัไมจําเปน , ที่พกัใกลที่ทาํงานมาก 
และ คิดวาใชรถประจําทางสะดวกแลว รอยละ91.7 , 91.4 และ 66.9 ตามลําดับ 

ระดับราคา3,501-4,500บาทตอเดือน ระยะทางจากทีพ่ักไกลจากสถาน ี , ไมสะดวก
ถามีธุรกจิอ่ืนระหวางวนัและคิดวายังไมจําเปน รอยละ66.7 , 61.1 และ 58 

ระดับราคา4,501-5,000บาทตอเดือน ระยะทางจากทีพ่ักไกลจากสถาน ี , ไมสะดวก
ถามีธุรกจิอ่ืนระหวางวนัและคิดวายังไมจําเปน รอยละ66.7 , 61.1 และ 53 
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ตารางที่6.23 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเหตุผลของการไมเปล่ียนรูปแบบการ
เดินทางมาใชบริการรถไฟฟา แยกตามระดับราคาคาเชา 

เหตุผลที่จะยังไมเปลี่ยนรูปแบบ รวม รอยละ
การเดินทางมาใชบริการรถไฟฟา จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

ท่ีพักใกลที่ทํางานมาก 243 91.4 15 42 13 36 271 80.2
คิดวายังไมจําเปน 244 91.7 21 58 19 53 284 84.0
คิดวาใชรถยนตสวนตัวสะดวกกวา 2 0.8 13 36.1 13 36.1 28 8.3
ระยะทางจากที่พักไกลจากสถานี 56 21.1 24 66.7 24 66.7 104 30.8
ไมสะดวกถามีธุรกิจอ่ืนระหวางวัน 78 29.3 22 61.1 22 61.1 122 36.1
มีสัมภาระประจําวันมาก 122 45.9 12 33.3 16 44.4 150 44.4
กลัวความปลอดภัย 157 59.0 17 47.2 15 41.7 189 55.9
คิดวาใชรถประจําทางสะดวกแลว 178 66.9 13 36.1 9 25.0 200 59.2
ยังไมเขาใจเรื่องการใชงาน 76 28.6 6 16.7 7 19.4 89 26.3
อื่นๆโปรดระบุ ................. 89 33.5 4 11.1 7 19.4 100 29.6
รวม 266 100 36 100 36 100 338 100
รวม

2000-3500 3501-4500 4501-5000

338  
แผนภูมิที่6.51 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเหตุผลของการไมเปล่ียนรูปแบบการ

เดินทางมาใชบริการรถไฟฟา แยกตามระดับราคาคาเชา 

ท่ีพักใกลท่ีทํางานมาก
17%

คิดวายังไมจําเปน
18%

คิดวาใชรถยนตสวนตัวสะดวก
กวา
2%

ระยะทางจากท่ีพักไกลจาก
สถานี
7%

ไมสะดวกถามีธุรกิจอื่นระหวาง
วัน
8%

มีสัมภาระประจําวันมาก
10%

กลัวความปลอดภัย
12%

คิดวาใชรถประจําทางสะดวก
แลว
13%

ยังไมเขาใจเรื่องการใชงาน
6%

อื่นๆโปรดระบุ .................
7%

 
6.4.4 ระดับการใชบริการรถไฟฟา  
จากการสัมภาษณผูอยูอาศัยจํานวน 338 รายพบวาระดับการใชรถไฟฟา ใชเปน

คร้ังคราวรอยละ59.5 ใชเปนประจํารอยละ31.1  

ตารางที่6.24 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามระดับการใชรถไฟฟาแยกตามระดับราคาคา
เชา 

ระดับการใชรถไฟฟา MRTA รวม รอยละ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

ใชเปนประจํา 69 25.9 18 50 18 50 105 31.1
ใชเปนคร้ังคราว 170 63.9 16 44 15 42 201 59.5
ยังไมแน / ไมตอบ 27 10.2 2 5.6 3 8.3 32 9.5
รวม 266 100 36 100 36 100 338 100
รวม

2000-3500 3501-4500 4501-5000

338  
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แผนภูมิที่6.52 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามระดับการใชรถไฟฟาแยกตามระดับ
ราคาคาเชา 

 
ระดับการใชรถไฟฟา

105

201

32

0

50

100

150

200

250

ใชเปนประจํา ใชเปนครั้งคราว ยังไมแน / ไมตอบ

ระดับการใชรถไฟฟา

 
 
6.4.5 เหตุผลที่จะใชบริการรถไฟฟาเปนครั้งคราว 
จากการสัมภาษณผูอยูอาศัยจํานวน 338 รายพบวาเหตุผลที่จะใชบริการ

รถไฟฟาเปนครั้งคราวคือ กรณีเรงดวนรอยละ46.2 , รายไดยังนอยเกินกวาจะใชประจําไดและอื่นๆ
รอยละ14.2  

ตารางที่6.25 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเหตุผลของการใชบริการรถไฟฟาMRTAเปน
ครั้งคราว แยกตามระดับราคาคาเชา 

เหตุผลของการใชบริการ รวม รอยละ
รถไฟฟาMRTAเปนคร้ังคราว จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

รายไดยังนอยเกินกวาจะใชประจําได 71 26.7 2 5.6 1 2.8 74 21.9
คาใชจายในการเดินทางต่ําอยูแลว 25 9.4 4 11.1 2 5.6 31 9.2
ใชเฉพาะขาไปทํางานเพื่อประหยัด 22 8.3 3 8.3 4 11.1 29 8.6
กรณีเรงดวน 125 47.0 15 41.7 16 44.4 156 46.2
อ่ืนๆ 23 8.6 12 33.3 13 36.1 48 14.2
รวม 266 100 36 100 36 100 338 100
รวม

2000-3500 3501-4500 4501-5000

338  
แผนภูมิที่6.53 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเหตุผลของการใชบริการรถไฟฟาเปนครั้ง
คราว แยกตามระดับราคาคาเชา 

 

รายไดยังนอยเกินกวาจะใช
ประจําได

22%

คาใชจายในการเดินทางต่ํา
อยูแลว

9%

ใชเฉพาะขาไปทํางานเพ่ือ
ประหยัด

9%

กรณีเรงดวน
46%

อื่นๆ
14%
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6.5 ปจจัยและเหตุผลการตัดสินใจเลือกที่พักอาศัย  
 

6.5.1 การเปลี่ยนที่พักอาศัย 
จากการสัมภาษณผูอยูอาศัยจํานวน 338 รายพบวาคาดวาจะเปลี่ยนแหลงที่อยู

อาศัยใหมรอยละ 60.1 คาดวาไมเปลี่ยน20.1และยังไมแนใจ19.8  

ระดับราคา2,000-3,500บาทตอเดือน คาดวาจะเปลีย่นรอยละ 69.9และคาดวาจะไม
เปลี่ยนรอยละ8.6และยังไมแนใจรอยละ21.4 

ระดับราคา3,501-4,500บาทตอเดือน คาดวาจะเปลีย่นรอยละ 22.2และคาดวาจะไม
เปลี่ยนรอยละ66.7และยังไมแนใจรอยละ11.1 

ระดับราคา4,501-5,000บาทตอเดือน คาดวาจะเปลี่ยนรอยละ 25.0 และคาดวาจะ
ไมเปลี่ยนรอยละ58.3และยงัไมแนใจรอยละ16.7 

ตารางที่6.26 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามความตองการเปล่ียนแหลงที่อยูอาศัยใหม
แยกตามระดับราคาคาเชา 

การเปลี่ยนแปลง รวม รอยละ
แหลงที่อยูอาศัยใหม จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

คาดวาจะเปลี่ยน 186 69.9 8 22.2 9 25.0 203 60.1
คาดวาไมเปลี่ยน 23 8.6 24 66.7 21 58.3 68 20.1
ยังไมแนใจ / ไมตอบ 57 21.4 4 11.1 6 16.7 67 19.8
รวม 266 100 36 100 36 100 338 100

2000-3500 3501-4500 4501-5000

 
จากการสัมภาษณผูอยูอาศัยจํานวน 338 รายพบวารายไดทั้งหองตอเดือนนอย

ตองการการเปลี่ยนที่อยูอาศัย  

ตารางที่6.27 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามความตองการเปล่ียนแหลงที่อยูอาศัยใหม
แยกตามรายไดทั้งหองตอเดือน 

การเปลี่ยนแปลง รวม รอยละ
แหลงท่ีอยูอาศัยใหม

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
คาดวาจะเปลี่ยน 0 7 70 103 72.0 69 43.4 7 30.4 1 50 0 0 187 55.3
คาดวาไมเปลี่ยน 0 2 20 24 16.8 75 47.2 12 52.2 1 50 1 100 115 34.0
ยังไมแนใจ / ไมตอบ 0 1 10 16 11.2 15 9.4 4 17.4 0 0 0 0 36 10.7
รวม 0 100 10 100 143 100 159 100 23 100 2 100 1 100 338 100
รวม

15000

338

25000-
30000

30000
ขึ้นไป20000

20000-
250005000

5001-
10000

ต่ํากวา
รายไดทั้งหองตอเดือน (บาท)

10000- 15000-
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กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา(กอนป 2542) 

ตารางที่6.28 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามความตองการเปล่ียนแหลงที่อยูอาศัยใหม
แยกตามระดับราคาคาเชา 

การเปล่ียนแปลง รวม รอยละ
แหลงที่อยูอาศัยใหม จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

คาดวาจะเปลี่ยน 86 75.4 3 30 1 20 96 74.4
คาดวาไมเปลี่ยน 8 7.0 5 50 3 60 21 16.3
ยังไมแนใจ / ไมตอบ 20 17.5 2 20 1 20 12 9.3

114 100 10 100 5 100 129 100
129

กอนป2542 (อยูกอนมีระบบรถไฟฟา)
2000-3500 3501-4500 4501-5000

 
กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา ( กอนป2542 ) คาดวาจะเปลี่ยน

แหลงที่อยูอาศัยใหม รอยละ 74.4 , คาดวาจะไมเปลี่ยน รอยละ 16.3 และ ยังไมแนใจ /ไมตอบ 
รอยละ 9.3 

• ระดับราคา2,000-3,500บาทตอเดือน คาดวาจะเปลี่ยนรอยละ75.4 , ไม
เปลี่ยนรอยละ 7 และยังไมแนใจ / ไมตอบ รอยละ 17.5 

• ระดับราคา3,501-4,500บาทตอเดือน คาดวาจะเปลีย่นรอยละ30 , ไม
เปลี่ยนรอยละ 50 และยังไมแนใจ / ไมตอบ รอยละ 20 

• ระดับราคา4,501-5,000บาทตอเดือน คาดวาจะเปลีย่นรอยละ20 , ไม
เปลี่ยนรอยละ 60 และยังไมแนใจ / ไมตอบ รอยละ 20 

 
กลุมประชากรที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา(หลังป 2542) 

ตารางที่6.29 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามความตองการเปล่ียนแหลงที่อยูอาศัยใหม
แยกตามระดับราคาคาเชา 

การเปลี่ยนแปลง รวม รอยละ
แหลงที่อยูอาศัยใหม จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

คาดวาจะเปลี่ยน 100 65.8 5 19.2 8 26 107 51.2
คาดวาไมเปลี่ยน 15 9.9 19 73.1 18 58 47 22.5
ยังไมแนใจ / ไมตอบ 37 24.3 2 7.7 5 16 55 26.3

152 100 26 100 31 100 209 100

หลังป2542 (อยูหลังมีระบบรถไฟฟา)
2000-3500 3501-4500 4501-5000

209  
กลุมประชากรที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟา ( หลังป2542 ) คาดวาจะเปลี่ยน

แหลงที่อยูอาศัยใหม รอยละ 51.2 , คาดวาจะไมเปลี่ยน รอยละ 22.5 และ ยังไมแนใจ /ไมตอบ 
รอยละ 26.3 
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• ระดับราคา2,000-3,500บาทตอเดือน คาดวาจะเปลี่ยนรอยละ65.8 , ไม

เปลี่ยนรอยละ 9.9 และยังไมแนใจ / ไมตอบ รอยละ 24.3 

• ระดับราคา3,501-4,500บาทตอเดือน คาดวาจะเปลี่ยนรอยละ19.2 , ไม
เปลี่ยนรอยละ 73.1 และยังไมแนใจ / ไมตอบ รอยละ 7.7 

• ระดับราคา4,501-5,000บาทตอเดือน คาดวาจะเปลีย่นรอยละ26 , ไม
เปลี่ยนรอยละ 58 และยังไมแนใจ / ไมตอบ รอยละ 16 

 
 
6.5.2 ความจําเปนเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยใหมใกลสถานีรถไฟฟา  

จากการสัมภาษณผูอยูอาศัยจํานวน 338 รายพบวาความจําเปนเลือกที่อยู
อาศัยใกลสถานีรถไฟฟามีความจําเปนถึงรอยละ 87.0 , ไมจําเปนรอยละ8 และยังไมแนใจ
รอยละ5 และทุกระดับราคามีความจําเปนเลือกที่อยูอาศัยใกลสถานีรถไฟฟาสูง 

ตารางที่6.30 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามความจําเปนเลือกที่อยูอาศัยใกลสถานี
รถไฟฟาแยกตามระดับราคาคาเชา 

ความจําเปนเลือกที่อยูอาศัยใกลสถานีรถไฟฟา รวม รอยละ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

จําเปน 231 86.8 32 88.9 31 86.1 294 87.0
ไมจําเปน 23 8.6 2 5.6 2 5.6 27 8.0
ยังไมแนใจ / ไมตอบ 12 4.5 2 5.6 3 8.3 17 5.0
รวม 266 100 36 100 36 100 338 100
รวม

2000-3500 3501-4500 4501-5000

338  
 

6.5.3 เหตุผลที่จําเปนเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยใหมใกลสถานี 
จากการสัมภาษณผูอยูอาศัยจํานวน 338 รายพบวาทุกระดับราคามีเหตุผลที่

จําเปนเลือกที่อยูอาศัยใกลสถานีรถไฟฟาคือเพื่อประหยัดเวลา รอยละ 95.6 เพื่อความ
สะดวกสบาย รอยละ 89.3และ ประหยัดคาใชจาย รอยละ51.8  

ตารางที่6.31 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเหตุผลที่จําเปนเลือกที่อยูอาศัยใกลสถานี
รถไฟฟาแยกตามระดับราคาคาเชา 

เหตุผลที่จําเปนเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย รวม รอยละ
ใหมใกลสถานี จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

เพื่อความสะดวกสบาย 238 89.5 31 86.1 33 91.7 302 89.3
ประหยัดคาใชจาย 125 47.0 22 61.1 28 77.8 175 51.8
ประหยัดเวลา 256 96.2 32 88.9 35 97.2 323 95.6
รวม 266 100 36 100 36 100 338 100
รวม

2000-3500 3501-4500 4501-5000

338  
6.5.4 เหตุผลใดที่ไมจําเปนเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยใหมใกลสถานี 

จากการสัมภาษณผูอยูอาศัยจํานวน 338 รายพบวาเหตุผลที่ไมจําเปนเลือก
ที่อยูอาศัยใกลสถานีรถไฟฟาคือสามารถเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยไดมากขึ้นรอยละ 83.4 เมื่อใช
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รถไฟฟาจะลดเวลาเดินทางแลว รอยละ 48.8 และ เมื่อใชรถไฟฟาจะลดคาใชจายในการ
เดินทางแลวรอยละ 13.9   

ตารางที่6.32 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามเหตุผลที่ไมจําเปนเลือกที่อยูอาศัยใกล
สถานีรถไฟฟาแยกตามระดับราคาคาเชา 

เหตุผลที่ไมจําเปนเลือกที่ต้ังที่อยูอาศัย รวม รอยละ
ใหมใกลสถานี จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

เม่ือใชรถไฟฟาจะลดเวลาเดินทางแลว 98 36.8 33 91.7 34 94.4 165 48.8
เม่ือใชรถไฟฟาจะลดคาใชจายในการเดินทางแลว 26 9.8 13 36.1 8 22.2 47 13.9
สามารถเลือกที่ต้ังที่อยูอาศัยไดมากขึ้น 233 87.6 23 63.9 26 72.2 282 83.4
รวม 266 100 36 100 36 100 338 100
รวม

2000-3500 3501-4500 4501-5000

338  
6.5.5 ระยะทางจากสถานีถึงที่พักสูงสุดที่รับได 

จากการสัมภาษณผูอยูอาศัยจํานวน 338 รายพบวา ระยะทางจากสถานถีงึที่
พักสูงสุดที่รับไดคือ 1-2 กม. รอยละ 66.9 รองลงมาคือ 3-4 กม. รอยละ 15.1  

ตารางที่6.33 สัดสวนของผูพักอาศัยที่ทําการสํารวจจําแนกตามระยะทางจากสถานีถึงที่พักสูงสุดที่รับได
แยกตามระดับราคาคาเชา 

ระยะทางจากสถานีถึงที่พัก รวม รอยละ
สูงสุดที่รับได จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1-2 กม. 170 63.9 27 75.0 29 80.6 226 66.9
3-4กม. 42 15.8 5 13.9 4 11.1 51 15.1
5-7กม. 12 4.5 2 5.6 0 0.0 14 4.1
7-10กม. 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0
มากกวา 10 กม.ขึ้นไป 0 0.0 0 0.0 0 0.0 0 0.0
ไมตอบ / ไมแน 42 15.8 2 5.6 3 8.3 47 13.9
รวม 266 100 36 100 36 100 338 100
รวม

2000-3500 3501-4500 4501-5000

338  
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6.6 ความพงึพอใจของผูพักอาศยัตอที่พักอาศัย  

 
การศึกษาทัศนคติและความพึงพอใจของผูอยูอาศัยทีม่ตีอสภาพแวดลอมนั้นเปน

การศึกษาถึงพฤติกรรมการรับรูสภาพแวดลอมทางกายภาพและลกัษณะการเดนิทางรวมถงึคาใช
จายในชีวิตประจําวนั ซึ่งสภาพแวดลอมเหลานี้มกัจะมีความสัมพนัธเกีย่วของกับประโยชนใชสอย
และการของผูอาศัยเสมอ ในการศึกษานี้สภาพแวดลอมที่มีผลตอการรับรูโดยตรงตอผูอยูอาศัย 
ไดแก หองพักและสิง่อํานวยความสะดวกตางๆรวมถงึรูปแบบการเดินทางและคาใชจายใน
ชีวิตประจําวัน เปนการศึกษาถงึทัศนคติและความพึงพอใจของผูพกัอาศัยที่มีตอหองพัก , สิ่ง
อํานวยความสะดวก และรูปแบบการเดินทางรวมถงึคาใชจาย ทัง้กอนและหลงัระบบรถไฟฟา เพือ่
เขาใจถึงความรูสึกของผูพกัอาศัยวา รูสึก พอใจ – ไมพอใจ ตอองคประกอบเพียงใดและนําผลที่
ไดมาประเมินทัศนคติและความรูสึกในองคประกอบแตละดาน 

โดยที่กลุมประชากรไดแบงออกตามระดับราคาคาเชาดังนี ้
1. ระดับราคาคาเชา2,000 – 3,500 บาท 
2. ระดับราคาคาเชา3,501 – 4,500 บาท 
3. ระดับราคาคาเชา4,501 – 5,000 บาท 

6.6.1 วิธีการศึกษาทัศนคติและความพอใจของผูอยูอาศัย 
ในการศึกษาทศันคติและความพงึพอใจของผูอยูอาศัยนี้ ไดกาํหนดแนวทางและขั้นตอน

ในการศึกษาไวดังนี ้
ข้ันตอนที ่ 1   กําหนดกรอบขององคประกอบทางกายภาพของโครงการอพารตเมนตที่

จะทาํการศึกษาเปน 2 ดาน ดานการเดินทาง 1 ดาน คาใชจาย 1 ดาน ดานการบรกิาร 1 ดาน ดาน
สภาพแวดลอม 1 ดาน 

ก ) ดานการเดินทาง ไดแก เดิน , รถยนตสวนตัว , มอเตอรไซดรับจาง , รถประจาํทาง , 
รถแท็กซี่ , รถไฟฟา , เรือโดยสาร และ รถตู 

ข ) ดานคาใชจาย ไดแก คาเดินทาง , คาอาหาร และ คาเชาหองพัก 
ค ) การจัดพืน้ที่ใชสอย ไดแก ขนาดหองพักและวัสดุตบแตง , ขนาดหองน้ําและวสัดุ

ตกแตง , ที่จอดรถ และ ทางเดินภายในอาคาร 
ง ) ดานระบบอาคาร ไดแก ระบบไฟฟา , ระบบประปา , ระบบโทรศัพท , ระบบลฟิท , 

ระบบระบายน้าํ และ ระบบระบายอากาศ 
จ ) ดานบริการและการดูแลจัดการ ไดแก การรักษาความปลอดภัย , การรักษาความ

สะอาด , การเก็บขยะ และ  การซอมบํารุงรักษา 
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ฉ ) สภาพแวดลอม ไดแก การจัดการ , สภาพแวดลอม , ความเปนสวนตัว , เพื่อน

บานภายในอาคาร และ เพือ่นบานภายนอกอาคาร 
ขั้นตอนที่ 2   ประมวลผลจากแบบสอบถามจาํนวน 338 ตัวอยาง โดยใชโปรแกรม

สําเร็จรูป SPSS/PC ( Statistical Package for Social Science for Window ) โดยบันทึกรหสั
ขอมูลลงในระบบคอมพิวเตอร เพื่อคํานวณคาทางสถิต ิหาคาเฉลี่ยเลขคณิต ( Arithmetic Mean ) 
และ สวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ( Standard Diviation ) เพื่อวิเคราะหผลของตัวแปรในแตละดาน 

 ข้ันตอนที ่ 3   กาํหนดหลกัเกณฑ ( Criterias ) เพื่อใชเปนมาตรฐานวัดระดับความพึง
พอใจ โดยประยุกตใชวธิีการของลิเคริท ( Likert’s scale ) เพื่อวัดระดับความพงึพอใจของตัวแปร
แตละดาน โดยการจัดระดบัคาน้ําหนักของความพงึพอใจโดยเปรียบเทียบทั้งกอนและหลงัระบบ
รถไฟฟา  ดงันี ้

ก ) ระดับความพึงพอใจมากที่สุด                   มีคาน้าํหนักเทากับ  5 
ข ) ระดับความพึงพอใจมาก                          มีคาน้ําหนกัเทากับ  4 
ค ) ระดับความพึงพอใจปานกลาง                 มีคาน้าํหนักเทากับ  3 
ง ) ระดับความพึงพอใจนอย                          มีคาน้ําหนกัเทากับ  2 
จ ) ระดับความพึงพอใจนอยที่สุด                  มีคาน้ําหนักเทากับ   1 
 
6.6.2 การวิเคราะหความรูสึก – ทัศนคติและความพึงพอใจตอองคประกอบของ 

อพารตเมนตโดยรวม 
จากการสัมภาษณทัศนคติและความพึงพอใจของผูพักอาศัยในอพารตเมนตทีท่าํการ

สํารวจในเขตหวยขวาง จาํนวน338 ราย ผลปรากฏวาไดคาระดับคะแนนเฉลี่ยในแตละดาน
เรียงลําดับจากมากไปนอย โดยที่กลุมประชากรไดแบงออกตามระดับราคาคาเชาดังนี ้

6.6.3 ระดับราคาคาเชา2,000 – 3,500 บาท แยกออกเปนประชากร 2 กลุมไดดังนี ้
ตารงที่6.34.แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูกอนและหลังมีระบบรถไฟฟาโดยแยกเปน
เปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟา 

กอน หลัง รวม กอน หลัง รวม
x x x x

การเดินทาง 2.251 3.003 2.63 2.492 3.253 2.87
คาใชจาย 3.026 2.98 3.00 2.721 3.145 2.93
การจัดพื้นท่ีใชสอย 2.978 2.851 2.91 2.572 2.865 2.72
ระบบอาคาร 1.808 1.785 1.80 1.648 1.813 1.73
การบริหารและการดูแลจัดการ 2.482 2.697 2.59 2.673 2.567 2.62
สภาพแวดลอม 1.816 1.698 1.76 2.086 1.547 1.82

เขาอยูกอนมีรถไฟฟา เขาอยูหลังมีรถไฟฟา

ความพึงพอใจ
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แผนภูมิที่6.54 แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูทั้งอยูกอนมีระบบรถไฟฟาและ

หลังมีระบบรถไฟฟาระดับราคาคาเชา 2,000 – 3,500 บาท 
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การเดินทาง คาใชจาย การจัดพื้นที่ใชสอย ระบบอาคาร การบริหารและการดูแลจัดการ สภาพแวดลอม

เขาอยูกอนรถไฟฟา

เขาอยูหลังรถไฟฟา

 
 
ระดับราคาคาเชา2,000 – 3,500 บาท 
จากแผนภูมพิบวามกีลุมเขามาอยูกอนและหลังรถไฟฟาพึงพอใจดานคาใชจาย

สูงสุด , ดานการเดินทางและพึงพอใจดานสภาพแวดลอมและ ระบบอาคารนอยสดุ 
พบวากลุมเขามาอยูหลังรถไฟฟามีความพงึพอใจมากขึ้นในดานการเดนิทาง

และมีความพงึพอใจนอยลงในดานการจัดพื้นที่ใชสอยและระบบอาคาร 
แสดงใหเหน็วากลุมที่ยายเขามาหลังมีรถไฟฟาพงึพอใจที่การเดนิทางและ

คาใชจายเนื่องจากราคาหองพักถูกและใกลแหลงงานมากแตสภาพอาคารไมคอยทันสมัย
ระบบอาคารไมคอยดีนักและขาดการปรับปรุง 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา 
กอนมีระบบรถไฟฟา 
ก ) ดานคาใชจาย                           ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.02 ) 
ข ) การจัดพืน้ที่ใชสอย                      ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 2.97 ) 
ค ) การบริหารและการดูแลจัดการ    ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 2.48 ) 
ง ) การเดินทาง                               ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 2.25 ) 
จ ) สภาพแวดลอม                           ระดับความพงึพอใจนอย           ( X = 1.81 ) 
ฉ ) ระบบอาคาร                       ระดับความพงึพอใจนอย           ( X = 1.80 ) 
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หลังมีระบบรถไฟฟา 
ก ) การเดินทาง                                  ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.00 ) 
ข ) ดานคาใชจาย                               ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 2.98 ) 
ค ) การจัดพื้นที่ใชสอย                      ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 2.85 ) 
ง ) การบริหารและการดูแลจัดการ    ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 2.69 ) 
จ ) ระบบอาคาร                        ระดับความพงึพอใจนอย           ( X = 1.78 ) 
ฉ ) สภาพแวดลอม                    ระดับความพงึพอใจนอย           ( X = 1.69 ) 

 
แผนภูมิที่6.55.แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูกอนโดยแยกเปนเปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟา
และหลังมีรถไฟฟา 

2.251

3.026 2.978

1.808
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การเดินทาง คาใชจาย การจัดพ้ืนท่ีใชสอย ระบบอาคาร การบริหารและการดูแลจัดการ สภาพแวดลอม

กอนมีรถไฟฟา

หลังมีรถไฟฟา

 
กลุมที่เขามาอยูกอนรถไฟฟามีความพงึพอใจเพิ่มข้ึนดานการเดนิทางที่สะดวก

และการบริหารดูแลจัดการอาคาร และมีความพงึพอใจนอยลงดานสภาพแวดลอมและระบบ
อาคาร 

• กลุมประชากรที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา 
กอนมีระบบรถไฟฟา 
ก ) ดานคาใชจาย                               ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.02 ) 
ข ) การบริหารและการดูแลจัดการ    ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 2.67 ) 
ค ) การจัดพื้นที่ใชสอย                      ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 2.57 ) 
ง ) การเดินทาง                                  ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 2.49 ) 
จ ) สภาพแวดลอม                             ระดับความพงึพอใจนอย           ( X = 2.08 ) 
ฉ ) ระบบอาคาร                                ระดับความพงึพอใจนอย           ( X = 1.64 ) 
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หลังมีระบบรถไฟฟา 
ก ) การเดินทาง                                  ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.25 ) 
ข ) ดานคาใชจาย                               ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.14 ) 
ค ) การจัดพื้นที่ใชสอย                      ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 2.86 ) 
ง ) การบริหารและการดูแลจัดการ    ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 2.56 ) 
จ ) ระบบอาคาร                                ระดับความพงึพอใจนอย           ( X = 1.81 ) 
ฉ ) สภาพแวดลอม                       ระดับความพงึพอใจนอย           ( X = 1.54 ) 

 
แผนภูมิที่6.56.แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูหลังโดยแยกเปนเปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟา
และหลังมีรถไฟฟา 
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การเดินทาง คาใชจาย การจัดพ้ืนท่ีใชสอย ระบบอาคาร การบริหารและการดูแลจัดการ สภาพแวดลอม

กอนมีรถไฟฟา

หลังมีรถไฟฟา

 
กลุมที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟามีความพึงพอใจเพิ่มข้ึนดานการเดนิทาง , 

คาใชจาย , การจัดพื้นที่ใชสอยและระบบอาคาร กลุมนีม้ีความพึงพอใจเนื่องจากสภาพที่อยูอาศยั
เดิมไมคอยดีนกั และระยะทางจากที่พกัไปที่ทาํงานไมคอยสะดวก และมีความพึงพอใจลดลงดาน
สภาพแวดลอมและการบริหารการดูแลจัดการ 
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ตารงที่6.35.แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟาโดยแยกเปนเปรียบเทียบ
กอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟาตามระดับราคาคาเชา 2,000 – 3,500 บาท 

 
รายการ 5 4 3 2 1 รวม คาเฉลี่ย 5 4 3 2 1 รวม คาเฉลี่ย

การเดินทาง 2.251 3.003
1 เดิน 30 11 45 10 18 114 3.219 30 11 45 10 18 114 3.219

รอยละ 26.316 9.6491 39.474 8.7719 15.789 100 26.316 9.6491 39.474 8.7719 15.789 100
150 44 135 20 18 367 150 44 135 20 18 367

2 รถยนตสวนตัว 3 4 14 34 59 114 1.754 3 4 14 34 59 114 1.754
รอยละ 2.6316 3.5088 12.281 29.825 51.754 100 2.6316 3.5088 12.281 29.825 51.754 100

15 16 42 68 59 200 15 16 42 68 59 200
3 มอเตอรไซดรับจาง 65 19 13 9 8 114 4.088 65 19 13 9 8 114 4.088

รอยละ 57.018 16.667 11.404 7.8947 7.0175 100 57.018 16.667 11.404 7.8947 7.0175 100
325 76 39 18 8 466 325 76 39 18 8 466

4 รถประจําทาง 20 56 22 8 8 114 3.632 20 56 22 8 8 114 3.632
รอยละ 17.544 49.123 19.298 7.0175 7.0175 100 17.544 49.123 19.298 7.0175 7.0175 100

100 224 66 16 8 414 100 224 66 16 8 414
5 รถแท็กซี่ 5 14 20 54 21 114 2.368 5 14 20 54 21 114 2.368

รอยละ 4.386 12.281 17.544 47.368 18.421 100 4.386 12.281 17.544 47.368 18.421 100
25 56 60 108 21 270 25 56 60 108 21 270

6 รถไฟฟา 0 0 0 0 0 0 0.000 15 32 9 55 3 114 3.009
รอยละ 0 0 0 0 0 0 0 13.158 28.07 7.8947 48.246 2.6316 100

0 0 0 0 0 0 75 128 27 110 3 343
7 เรือโดยสาร 0 0 0 0 0 0 0.000 0 0 0 0 0 0 0.000

รอยละ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

8 รถตู 5 30 51 10 18 114 2.947 5 30 51 10 18 114 2.947
รอยละ 4.386 26.316 44.737 8.7719 15.789 100 4.386 26.316 44.737 8.7719 15.789 100

25 120 153 20 18 336 25 120 153 20 18 336
คาใชจาย 3.026 2.980

1 คาเดินทาง 52 18 5 17 22 114 3.535 52 5 18 17 22 114 3.421
รอยละ 45.614 15.789 4.386 14.912 19.298 100 45.614 4.386 15.789 14.912 19.298 100

260 72 15 34 22 403 260 20 54 34 22 390
2 คาอาหาร 17 13 34 38 12 114 2.868 17 13 34 35 15 114 2.842

รอยละ 14.912 11.404 29.825 33.333 10.526 100 14.912 11.404 29.825 30.702 13.158 100
85 52 102 76 12 327 85 52 102 70 15 324

3 คาเชาหองพัก 12 12 50 7 33 114 2.675 12 12 50 7 33 114 2.675
รอยละ 10.526 10.526 43.86 6.1404 28.947 100 10.526 10.526 43.86 6.1404 28.947 100

60 48 150 14 33 305 60 48 150 14 33 305
การจัดพื้นท่ีใชสอย 2.978 2.851

1 ขนาดหองพักและวัสดุตบแตง 35 15 6 45 13 114 3.123 15 35 6 45 13 114 2.947
รอยละ 30.702 13.158 5.2632 39.474 11.404 100 13.158 30.702 5.2632 39.474 11.404 100

175 60 18 90 13 356 75 140 18 90 13 336
2 ขนาดหองน้ําและวัสดุตกแตง 15 33 8 43 15 114 2.912 15 33 8 43 15 114 2.912

รอยละ 13.158 28.947 7.0175 37.719 13.158 100 13.158 28.947 7.0175 37.719 13.158 100
75 132 24 86 15 332 75 132 24 86 15 332

3 ท่ีจอดรถ 7 23 4 55 25 114 2.404 7 23 4 55 25 114 2.404
รอยละ 6.1404 20.175 3.5088 48.246 21.93 100 6.1404 20.175 3.5088 48.246 21.93 100

35 92 12 110 25 274 35 92 12 110 25 274
4 ทางเดินภายในอาคาร 45 7 34 13 15 114 3.474 7 45 34 13 15 114 3.140

รอยละ 39.474 6.1404 29.825 11.404 13.158 100 6.1404 39.474 29.825 11.404 13.158 100
225 28 102 26 15 396 35 180 102 26 15 358

ระบบอาคาร 1.808 1.785
1 ระบบไฟฟา 14 6 46 27 21 114 2.693 6 14 46 27 21 114 2.623

รอยละ 12.281 5.2632 40.351 23.684 18.421 100 5.2632 12.281 40.351 23.684 18.421 100
70 24 138 54 21 307 30 56 138 54 21 299

2 ระบบประปา 3 4 12 5 90 114 1.465 3 4 5 12 90 114 1.404
รอยละ 2.6316 3.5088 10.526 4.386 78.947 100 2.6316 3.5088 4.386 10.526 78.947 100

15 16 36 10 90 167 15 16 15 24 90 160
3 ระบบโทรศัพท 4 3 52 23 32 114 2.333 3 4 52 23 32 114 2.325

รอยละ 3.5088 2.6316 45.614 20.175 28.07 100 2.6316 3.5088 45.614 20.175 28.07 100
20 12 156 46 32 266 15 16 156 46 32 265

4 ระบบลิฟท 0 1 3 24 86 114 1.289 0 1 3 24 86 114 1.289
รอยละ 0 0.8772 2.6316 21.053 75.439 100 0 0.8772 2.6316 21.053 75.439 100

0 4 9 48 86 147 0 4 9 48 86 147
5 ระบบการระบายน้ํา 3 2 4 23 82 114 1.298 2 3 4 23 82 114 1.333

รอยละ 2.6316 1.7544 3.5088 20.175 71.93 100 1.7544 2.6316 3.5088 20.175 71.93 100
0 8 12 46 82 148 0 12 12 46 82 152

6 ระบบการระบายอากาศ 7 3 12 27 65 114 1.772 3 7 12 27 65 114 1.737
รอยละ 6.1404 2.6316 10.526 23.684 57.018 100 2.6316 6.1404 10.526 23.684 57.018 100

35 12 36 54 65 202 15 28 36 54 65 198
การบริหารและการดูแลจัดการ 2.482 2.697

1 การรักษาความปลอดภัย 17 13 34 15 35 114 2.667 17 13 34 15 35 114 2.667
รอยละ 14.912 11.404 29.825 13.158 30.702 100 14.912 11.404 29.825 13.158 30.702 100

85 52 102 30 35 304 85 52 102 30 35 304
2 การรักษาความสะอาด 13 11 32 14 44 114 2.430 13 11 44 32 14 114 2.798

รอยละ 11.404 9.6491 28.07 12.281 38.596 100 11.404 9.6491 38.596 28.07 12.281 100
65 44 96 28 44 277 65 44 132 64 14 319

3 การเก็บขยะ 12 11 34 12 45 114 2.412 12 11 34 45 12 114 2.702
รอยละ 10.526 9.6491 29.825 10.526 39.474 100 10.526 9.6491 29.825 39.474 10.526 100

60 44 102 24 45 275 60 44 102 90 12 308
4 การซอมบํารุงรักษา 11 12 32 18 41 114 2.421 11 12 32 41 18 114 2.623

รอยละ 9.6491 10.526 28.07 15.789 35.965 100 9.6491 10.526 28.07 35.965 15.789 100
55 48 96 36 41 276 55 48 96 82 18 299

สภาพแวดลอม 1.816 1.698
1 การจัดการ 5 4 14 59 32 114 2.044 5 4 14 32 59 114 1.807

รอยละ 4.386 3.5088 12.281 51.754 28.07 100 4.386 3.5088 12.281 28.07 51.754 100
25 16 42 118 32 233 25 16 42 64 59 206

2 สภาพแวดลอม 1 2 7 65 39 114 1.781 1 2 7 40 64 114 1.561
รอยละ 0.8772 1.7544 6.1404 57.018 34.211 100 0.8772 1.7544 6.1404 35.088 56.14 100

5 8 21 130 39 203 5 8 21 80 64 178
3 ความเปนสวนตัว 1 2 6 60 45 114 1.719 1 2 6 45 60 114 1.588

รอยละ 0.8772 1.7544 5.2632 52.632 39.474 100 0.8772 1.7544 5.2632 39.474 52.632 100
5 8 18 120 45 196 5 8 18 90 60 181

4 เพื่อนบานภายในอาคาร 9 5 12 23 65 114 1.860 9 5 12 23 65 114 1.860
รอยละ 7.8947 4.386 10.526 20.175 57.018 100 7.8947 4.386 10.526 20.175 57.018 100

45 20 36 46 65 212 45 20 36 46 65 212
5 เพื่อนบานภายนอกอาคาร 4 4 12 25 69 114 1.675 4 4 12 25 69 114 1.675

รอยละ 3.5088 3.5088 10.526 21.93 60.526 100 3.5088 3.5088 10.526 21.93 60.526 100
20 16 36 50 69 191 20 16 36 50 69 191

กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมีระบบรถไฟฟา
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ตารงที่6.36.แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟาโดยแยกเปนเปรียบเทียบ
กอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟาตามระดับราคาคาเชา 2,000 – 3,500 บาท 

 
รายการ 5 4 3 2 1 รวม คาเฉล่ีย 5 4 3 2 1 รวม คาเฉลี่ย

การเดินทาง 2.492 3.253
1 เดิน 3 11 43 80 17 154 2.370 30 11 75 20 16 152 3.125

รอยละ 1.95 7.14 27.92 51.95 11.04 100 19.74 7.24 49.34 13.16 10.53 100
15 44 129 160 17 365 150 44 225 40 16 475

2 รถยนตสวนตัว 3 4 16 50 79 152 1.697 3 4 18 48 79 152 1.711
รอยละ 1.97 2.63 10.53 32.89 51.97 100 1.97 2.63 11.84 31.58 51.97 100

15 16 48 100 79 258 15 16 54 96 79 260
3 มอเตอรไซดรับจาง 22 120 5 3 2 152 4.033 120 22 5 3 2 152 4.678

รอยละ 14.47 78.95 3.29 1.97 1.32 100 78.95 14.47 3.29 1.97 1.32 100
110 480 15 6 2 613 600 88 15 6 2 711

4 รถประจําทาง 50 76 10 8 8 152 4.000 76 50 10 8 8 152 4.171
รอยละ 32.89 50.00 6.58 5.26 5.26 100 50.00 32.89 6.58 5.26 5.26 100

250 304 30 16 8 608 380 200 30 16 8 634
5 รถแท็กซ่ี 5 12 38 76 21 152 2.368 5 12 40 74 21 152 2.382

รอยละ 3.29 7.89 25.00 50.00 13.82 100 3.29 7.89 26.32 48.68 13.82 100
25 48 114 152 21 360 25 48 120 148 21 362

6 รถไฟฟา 0 0 0 0 0 0 0.000 25 45 70 9 3 152 3.526
รอยละ 0 0 0 0 0 0 0 16.45 29.61 46.05 5.92 1.97 100

0 0 0 0 0 0 125 180 210 18 3 536
7 เรือโดยสาร 0 0 0 0 0 0 0.000 0 0 0 0 0 0 0.000

รอยละ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

8 รถตู 5 40 71 18 18 152 2.974 5 71 40 18 18 152 3.178
รอยละ 3.29 26.32 46.71 11.84 11.84 100 3.29 46.71 26.32 11.84 11.84 100

25 160 213 36 18 452 25 284 120 36 18 483
คาใชจาย 2.721 3.145

1 คาเดินทาง 8 20 15 93 16 152 2.414 52 20 31 44 5 152 3.461
รอยละ 5.26 13.16 9.87 61.18 10.53 100 34.21 13.16 20.39 28.95 3.29 100

40 80 45 186 16 367 260 80 93 88 5 526
2 คาอาหาร 23 45 45 17 22 152 3.197 23 45 45 22 17 152 3.230

รอยละ 15.13 29.61 29.61 11.18 14.47 100 15.13 29.61 29.61 14.47 11.18 100
115 180 135 34 22 486 115 180 135 44 17 491

3 คาเชาหองพัก 12 12 41 70 17 152 2.553 12 12 70 41 17 152 2.743
รอยละ 7.89 7.89 26.97 46.05 11.18 100 7.89 7.89 46.05 26.97 11.18 100

60 48 123 140 17 388 60 48 210 82 17 417
การจัดพื้นท่ีใชสอย 2.572 2.865

1 ขนาดหองพักและวัสดุตบแตง 15 45 24 13 55 152 2.684 15 45 24 55 13 152 2.961
รอยละ 9.87 29.61 15.79 8.55 36.18 100 9.87 29.61 15.79 36.18 8.55 100

75 180 72 26 55 408 75 180 72 110 13 450
2 ขนาดหองน้ําและวัสดุตกแตง 15 42 10 50 35 152 2.684 15 45 12 55 25 152 2.803

รอยละ 9.87 27.63 6.58 32.89 23.03 100 9.87 29.61 7.89 36.18 16.45 100
75 168 30 100 35 408 75 180 36 110 25 426

3 ท่ีจอดรถ 7 45 8 27 65 152 2.355 7 45 8 65 27 152 2.605
รอยละ 4.61 29.61 5.26 17.76 42.76 100 4.61 29.61 5.26 42.76 17.76 100

35 180 24 54 65 358 35 180 24 130 27 396
4 ทางเดินภายในอาคาร 7 40 40 10 55 152 2.566 7 54 54 20 17 152 3.092

รอยละ 4.61 26.32 26.32 6.58 36.18 100 4.61 35.53 35.53 13.16 11.18 100
35 160 120 20 55 390 35 216 162 40 17 470

ระบบอาคาร 1.648 1.813
1 ระบบไฟฟา 6 14 66 21 45 152 2.441 6 14 66 45 21 152 2.599

รอยละ 3.95 9.21 43.42 13.82 29.61 100 3.95 9.21 43.42 29.61 13.82 100
30 56 198 42 45 371 30 56 198 90 21 395

2 ระบบประปา 3 3 12 12 122 152 1.375 3 4 15 22 108 152 1.500
รอยละ 1.97 1.97 7.89 7.89 80.26 100 1.97 2.63 9.87 14.47 71.05 100

15 12 36 24 122 209 15 16 45 44 108 228
3 ระบบโทรศัพท 3 12 33 62 42 152 2.158 3 12 62 33 42 152 2.349

รอยละ 1.97 7.89 21.71 40.79 27.63 100 1.97 7.89 40.79 21.71 27.63 100
15 48 99 124 42 328 15 48 186 66 42 357

4 ระบบลิฟท 0 1 3 15 133 152 1.158 0 1 3 34 114 152 1.283
รอยละ 0.00 0.66 1.97 9.87 87.50 100 0.00 0.66 1.97 22.37 75.00 100

0 4 9 30 133 176 0 4 9 68 114 195
5 ระบบการระบายน้ํา 2 3 2 14 131 152 1.164 2 3 2 63 82 152 1.487

รอยละ 1.32 1.97 1.32 9.21 86.18 100 1.32 1.97 1.32 41.45 53.95 100
0 12 6 28 131 177 0 12 6 126 82 226

6 ระบบการระบายอากาศ 3 7 10 37 95 152 1.592 3 7 10 47 85 152 1.658
รอยละ 1.97 4.61 6.58 24.34 62.50 100 1.97 4.61 6.58 30.92 55.92 100

15 28 30 74 95 242 15 28 30 94 85 252
การบริหารและการดูแลจัดการ 2.673 2.567

1 การรักษาความปลอดภัย 10 12 20 40 70 152 2.026 17 13 25 44 53 152 2.322
รอยละ 6.58 7.89 13.16 26.32 46.05 100 11.18 8.55 16.45 28.95 34.87 100

50 48 60 80 70 308 85 52 75 88 53 353
2 การรักษาความสะอาด 13 64 11 40 24 152 3.013 13 11 40 64 24 152 2.507

รอยละ 8.55 42.11 7.24 26.32 15.79 100 8.55 7.24 26.32 42.11 15.79 100
65 256 33 80 24 458 65 44 120 128 24 381

3 การเก็บขยะ 12 22 44 42 32 152 2.605 12 22 44 52 22 152 2.671
รอยละ 7.89 14.47 28.95 27.63 21.05 100 7.89 14.47 28.95 34.21 14.47 100

60 88 132 84 32 396 60 88 132 104 22 406
4 การซอมบํารุงรักษา 11 62 24 33 22 152 3.046 11 41 24 54 22 152 2.770

รอยละ 7.24 40.79 15.79 21.71 14.47 100 7.24 26.97 15.79 35.53 14.47 100
55 248 72 66 22 463 55 164 72 108 22 421

สภาพแวดลอม 2.086 1.547
1 การจัดการ 5 4 24 40 79 152 1.789 5 4 24 40 79 152 1.789

รอยละ 3.29 2.63 15.79 26.32 51.97 100 3.29 2.63 15.79 26.32 51.97 100
25 16 72 80 79 272 25 16 72 80 79 272

2 สภาพแวดลอม 1 24 124 2 1 152 3.145 1 2 5 24 120 152 1.289
รอยละ 0.66 15.79 81.58 1.32 0.66 100 0.66 1.32 3.29 15.79 78.95 100

5 96 372 4 1 478 5 8 15 48 120 196
3 ความเปนสวนตัว 1 2 6 78 65 152 1.658 1 2 6 65 78 152 1.572

รอยละ 0.66 1.32 3.95 51.32 42.76 100 0.66 1.32 3.95 42.76 51.32 100
5 8 18 156 65 252 5 8 18 130 78 239

4 เพื่อนบานภายในอาคาร 2 3 12 108 27 152 1.980 2 3 12 27 108 152 1.447
รอยละ 1.32 1.97 7.89 71.05 17.76 100 1.32 1.97 7.89 17.76 71.05 100

10 12 36 216 27 301 10 12 36 54 108 220
5 เพื่อนบานภายนอกอาคาร 4 4 45 12 87 152 1.855 4 4 12 45 87 152 1.638

รอยละ 2.63 2.63 29.61 7.89 57.24 100 2.63 2.63 7.89 29.61 57.24 100
20 16 135 24 87 282 20 16 36 90 87 249

กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมีระบบรถไฟฟา
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6.6.4 ระดับราคาคาเชา3,501 – 4,500 บาท แยกออกเปนประชากร 2 กลุมไดดังนี ้

ตารงที่6.37แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูกอนและหลังมีระบบรถไฟฟาโดยแยกเปน
เปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟา 

กอน หลัง รวม กอน หลัง รวม
x x x x

การเดินทาง 2.700 3.957 3.329 2.313 4.000 3.157
คาใชจาย 3.400 3.633 3.517 3.641 3.654 3.648
การจัดพื้นท่ีใชสอย 3.350 3.125 3.238 3.490 3.096 3.293
ระบบอาคาร 3.417 3.350 3.384 3.064 3.051 3.058
การบริหารและการดูแลจัดการ 3.250 3.325 3.288 2.365 3.596 2.981
สภาพแวดลอม 2.480 2.080 2.280 2.623 2.818 2.721

ความพึงพอใจ

เขาอยูกอนมีรถไฟฟา เขาอยูหลังมีรถไฟฟา

 
 
แผนภูมที่6.57แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูทั้งอยูกอนมีระบบรถไฟฟาและหลังมีระบบ
รถไฟฟาระดับราคาคาเชา 3,501 – 4,500 บาท 

3.329
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การเดินทาง คาใชจาย การจัดพืน้ที่ใชสอย ระบบอาคาร การบริหารและการดูแลจัดการ สภาพแวดลอม

เขาอยูกอนมีรถไฟฟา

เขาอยูหลังมีรถไฟฟา

 
 

ระดับราคาคาเชา3,501 – 4,500 บาท 
จากแผนภูมพิบวามกีลุมเขามาอยูกอนและหลังรถไฟฟาพึงพอใจดานคาใชจาย

สูงสุด , ดานการเดินทางและพึงพอใจดานสภาพแวดลอมนอยสุด 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา 
กอนมีระบบรถไฟฟา 
ก ) ระบบอาคาร                ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.417 ) 
ข ) คาใชจาย                ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.400 ) 
ค ) การจัดพื้นที่ใชสอย                ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.350 ) 
ง ) การบริหารและการดูแลจัดการ       ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.250 ) 
จ ) การเดินทาง                ระดับความพงึพอใจนอย    ( X = 2.700 ) 
ฉ ) สภาพแวดลอม         ระดับความพงึพอใจนอย    ( X = 2.480 ) 
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หลังมีระบบรถไฟฟา 
ก ) การเดินทาง ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.957 ) 
ข ) คาใชจาย                ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.633 ) 
ค ) ระบบอาคาร                ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.350 ) 
ง ) การบริหารและการดูแลจัดการ       ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.325 ) 
จ ) การจัดพื้นที่ใชสอย                ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.125 ) 
ฉ ) สภาพแวดลอม         ระดับความพงึพอใจนอย    ( X = 2.080 ) 

 
แผนภูมิที่6.58 แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูกอนโดยแยกเปนเปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟา
และหลังมีรถไฟฟา 
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การเดินทาง คาใชจาย การจัดพ้ืนท่ีใชสอย ระบบอาคาร การบริหารและการดูแลจัดการ สภาพแวดลอม

กอนมีรถไฟฟา

หลังมีรถไฟฟา

 
กลุมที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟามีความพึงพอใจเพิ่มข้ึนดานการเดนิทาง , 

คาใชจายและการบริหารและการดูแลจัดการอาคาร 
มีความพึงพอใจลดลงดาน สภาพแวดลอมและการจดัพื้นที่ใชสอยและระบบ

อาคาร 
 

• กลุมประชากรที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา 
กอนมีระบบรถไฟฟา 
ก ) คาใชจาย                ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.641 ) 
ข ) การจัดพืน้ที่ใชสอย     ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.490 ) 
ค ) ระบบอาคาร                ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.064 ) 
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ง ) สภาพแวดลอม                ระดับความพงึพอใจนอย  ( X = 2.623 ) 
จ ) การบริหารและการดูแลจัดการ       ระดับความพงึพอใจนอย    ( X = 2.365 ) 
ฉ ) การเดินทาง       ระดับความพงึพอใจนอย    ( X = 2.313 ) 

 
หลังมีระบบรถไฟฟา 
ก ) การเดินทาง               ระดับความพงึพอใจมาก    ( X = 4.000 ) 
ข ) คาใชจาย     ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.654 ) 
ค ) การบริหารและการดูแลจัดการ       ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.596 ) 
ง ) การจัดพืน้ที่ใชสอย               ระดับความพงึพอใจนอย  ( X = 3.096 ) 
จ ) ระบบอาคาร ระดับความพงึพอใจนอย    ( X = 2.051 ) 
ฉ ) สภาพแวดลอม       ระดับความพงึพอใจนอย    ( X = 2.818 ) 

 
แผนภูมิที่6.59.แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูหลังโดยแยกเปนเปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟา
และหลังมีรถไฟฟา 
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การเดินทาง คาใชจาย การจัดพ้ืนท่ีใชสอย ระบบอาคาร การบริหารและการดูแลจัดการ สภาพแวดลอม

กอนมีรถไฟฟา

หลังมีรถไฟฟา

 
กลุมที่เขามาอยูหลงัรถไฟฟามีความพอใจเพิ่มข้ึนในดานการเดินทาง , การ

บริหารและการดูแลจัดการ และสภาพแวดลอมและ มคีวามพึงพอใจลดลงในดานการจัด
พื้นที่ใชสอย 
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ตารงที่6.38 แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟาโดยแยกเปนเปรียบเทียบ
กอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟาตามระดับราคาคาเชา 3,501 – 4,500 บาท 

รายการ 5 4 3 2 1 รวม คาเฉล่ีย 5 4 3 2 1 รวม คาเฉลี่ย
การเดินทาง 2.700 3.957

1 เดิน 3 3 2 2 0 10 3.700 3 3 2 1 1 10 3.600
รอยละ 30 30 20 20 0 100 30 30 20 10 10 100

15 12 6 4 0 37 15 12 6 2 1 36
2 รถยนตสวนตัว 1 2 2 4 1 10 2.800 4 3 2 1 0 10 4.000

รอยละ 10 20 20 40 10 100 40 30 20 10 0 100
5 8 6 8 1 28 20 12 6 2 0 40

3 มอเตอรไซดรับจาง 6 3 1 0 0 10 4.500 8 2 0 0 0 10 4.800
รอยละ 60 30 10 0 0 100 80 20 0 0 0 100

30 12 3 0 0 45 40 8 0 0 0 48
4 รถประจําทาง 5 3 2 0 0 10 4.300 5 4 1 0 0 10 4.400

รอยละ 50 30 20 0 0 100 50 40 10 0 0 100
25 12 6 0 0 43 25 16 3 0 0 44

5 รถแท็กซี่ 1 3 3 3 0 10 3.200 2 3 3 2 0 10 3.500
รอยละ 10 30 30 30 0 100 20 30 30 20 0 100

5 12 9 6 0 32 10 12 9 4 0 35
6 รถไฟฟา 0 0 0 0 0 0 0.000 3 3 2 2 0 10 3.700

รอยละ 0 0 0 0 0 0 0 30 30 20 20 0 100
0 0 0 0 0 0 15 12 6 4 0 37

7 เรือโดยสาร 0 0 0 0 0 0 0.000 0 0 0 0 0 0 0.000
รอยละ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8 รถตู 2 2 2 3 1 10 3.100 3 3 2 2 0 10 3.700

รอยละ 20 20 20 30 10 100 30 30 20 20 0 100
10 8 6 6 1 31 15 12 6 4 0 37

คาใชจาย 3.400 3.633
1 คาเดินทาง 4 3 2 1 0 10 4.000 5 3 2 0 0 10 4.300

รอยละ 40 30 20 10 0 100 50 30 20 0 0 100
20 12 6 2 0 40 25 12 6 0 0 43

2 คาอาหาร 0 4 2 3 1 10 2.900 2 2 2 3 1 10 3.100
รอยละ 0 40 20 30 10 100 20 20 20 30 10 100

0 16 6 6 1 29 10 8 6 6 1 31
3 คาเชาหองพัก 1 3 4 2 0 10 3.300 2 4 2 1 1 10 3.500

รอยละ 10 30 40 20 0 100 20 40 20 10 10 100
5 12 12 4 0 33 10 16 6 2 1 35

การจัดพื้นท่ีใชสอย 3.350 3.125
1 ขนาดหองพักและวัสดุตบแตง 2 5 2 1 0 10 3.800 0 2 3 4 1 10 2.600

รอยละ 20 50 20 10 0 100 0 20 30 40 10 100
10 20 6 2 0 38 0 8 9 8 1 26

2 ขนาดหองน้ําและวัสดุตกแตง 1 3 4 1 1 10 3.200 2 3 4 1 0 10 3.600
รอยละ 10 30 40 10 10 100 20 30 40 10 0 100

5 12 12 2 1 32 10 12 12 2 0 36
3 ท่ีจอดรถ 1 3 5 1 0 10 3.400 0 3 3 4 0 10 2.900

รอยละ 10 30 50 10 0 100 0 30 30 40 0 100
5 12 15 2 0 34 0 12 9 8 0 29

4 ทางเดินภายในอาคาร 1 2 3 4 0 10 3.000 1 4 3 2 0 10 3.400
รอยละ 10 20 30 40 0 100 10 40 30 20 0 100

5 8 9 8 0 30 5 16 9 4 0 34
ระบบอาคาร 3.417 3.350

1 ระบบไฟฟา 5 3 1 1 0 10 4.200 4 3 2 1 0 10 4.000
รอยละ 50 30 10 10 0 100 40 30 20 10 0 100

25 12 3 2 0 42 20 12 6 2 0 40
2 ระบบประปา 1 4 2 2 1 10 3.200 2 3 4 1 0 10 3.600

รอยละ 10 40 20 20 10 100 20 30 40 10 0 100
5 16 6 4 1 32 10 12 12 2 0 36

3 ระบบโทรศัพท 3 3 2 1 1 10 3.600 4 3 3 0 0 10 4.100
รอยละ 30 30 20 10 10 100 40 30 30 0 0 100

15 12 6 2 1 36 20 12 9 0 0 41
4 ระบบลิฟท 4 1 3 0 2 10 3.500 3 3 2 1 1 10 3.600

รอยละ 40 10 30 0 20 100 30 30 20 10 10 100
20 4 9 0 2 35 15 12 6 2 1 36

5 ระบบการระบายน้ํา 3 2 4 1 0 10 2.200 1 3 4 2 0 10 2.800
รอยละ 30 20 40 10 0 100 10 30 40 20 0 100

0 8 12 2 0 22 0 12 12 4 0 28
6 ระบบการระบายอากาศ 4 2 2 2 0 10 3.800 0 0 3 4 3 10 2.000

รอยละ 40 20 20 20 0 100 0 0 30 40 30 100
20 8 6 4 0 38 0 0 9 8 3 20

การบริหารและการดูแลจัดการ 3.250 3.325
1 การรักษาความปลอดภัย 1 1 3 4 1 10 2.700 2 3 2 2 1 10 3.300

รอยละ 10 10 30 40 10 100 20 30 20 20 10 100
5 4 9 8 1 27 10 12 6 4 1 33

2 การรักษาความสะอาด 3 3 2 2 0 10 3.700 3 3 3 1 0 10 3.800
รอยละ 30 30 20 20 0 100 30 30 30 10 0 100

15 12 6 4 0 37 15 12 9 2 0 38
3 การเก็บขยะ 3 3 2 1 1 10 3.600 3 3 3 1 0 10 3.800

รอยละ 30 30 20 10 10 100 30 30 30 10 0 100
15 12 6 2 1 36 15 12 9 2 0 38

4 การซอมบํารุงรักษา 2 2 2 2 2 10 3.000 1 1 2 3 3 10 2.400
รอยละ 20 20 20 20 20 100 10 10 20 30 30 100

10 8 6 4 2 30 5 4 6 6 3 24
สภาพแวดลอม 2.480 2.080

1 การจัดการ 1 1 3 3 2 10 2.600 0 1 1 3 5 10 1.800
รอยละ 10 10 30 30 20 100 0 10 10 30 50 100

5 4 9 6 2 26 0 4 3 6 5 18
2 สภาพแวดลอม 1 1 2 2 4 10 2.300 0 1 3 3 3 10 2.200

รอยละ 10 10 20 20 40 100 0 10 30 30 30 100
5 4 6 4 4 23 0 4 9 6 3 22

3 ความเปนสวนตัว 2 4 2 1 1 10 3.500 1 1 2 3 3 10 2.400
รอยละ 20 40 20 10 10 100 10 10 20 30 30 100

10 16 6 2 1 35 5 4 6 6 3 24
4 เพื่อนบานภายในอาคาร 0 1 2 3 4 10 2.000 0 1 2 3 4 10 2.000

รอยละ 0 10 20 30 40 100 0 10 20 30 40 100
0 4 6 6 4 20 0 4 6 6 4 20

5 เพื่อนบานภายนอกอาคาร 0 1 2 3 4 10 2.000 0 1 2 3 4 10 2.000
รอยละ 0 10 20 30 40 100 0 10 20 30 40 100

0 4 6 6 4 20 0 4 6 6 4 20

หลังมีระบบรถไฟฟากอนมีระบบรถไฟฟา
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ตารงที่6.39 แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟาโดยแยกเปนเปรียบเทียบ
กอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟาตามระดับราคาคาเชา 3,501 – 4,500 บาท 

รายการ 5 4 3 2 1 รวม คาเฉล่ีย 5 4 3 2 1 รวม คาเฉล่ีย
การเดินทาง 2.313 4.000

1 เดิน 2 4 15 3 2 26 3.038 3 6 12 4 1 26 3.231
รอยละ 7.69 15.38 57.69 11.54 7.69 100 11.54 23.08 46.15 15.38 1.00 100

10 16 45 6 2 79 15 24 36 8 1 84
2 รถยนตสวนตัว 2 2 8 14 0 26 2.692 7 10 7 2 0 26 3.846

รอยละ 7.69 7.69 30.77 53.85 0 100 26.92 38.46 26.92 7.69 0.00 100
10 8 24 28 0 70 35 40 21 4 0 100

3 มอเตอรไซดรับจาง 3 3 19 1 0 26 3.308 22 4 0 0 0 26 4.846
รอยละ 11.54 11.54 73.08 3.85 0 100 84.62 15.38 0.00 0.00 0.00 100

15 12 57 2 0 86 110 16 0 0 0 126
4 รถประจําทาง 4 13 6 3 0 26 3.692 17 6 3 0 0 26 4.538

รอยละ 15.38 50.00 23.08 11.54 0 100 65.38 23.08 11.54 0.00 0.00 100
20 52 18 6 0 96 85 24 9 0 0 118

5 รถแท็กซ่ี 2 8 12 4 0 26 3.308 6 6 10 4 0 26 3.538
รอยละ 7.69 30.77 46.15 15.38 0 100 23.08 23.08 38.46 15.38 0 100

10 32 36 8 0 86 30 24 30 8 0 92
6 รถไฟฟา 0 0 0 0 0 0 0.000 18 5 2 1 0 26 4.538

รอยละ 0 0 0 0 0 0 0 69.23 19.23 7.69 3.85 0 100
0 0 0 0 0 0 90 20 6 2 0 118

7 เรือโดยสาร 0 0 0 0 0 0 0.000 0 0 0 0 0 0 0.000
รอยละ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8 รถตู 2 2 3 18 1 26 2.462 3 12 5 6 0 26 3.462

รอยละ 7.69 7.69 11.54 69.23 3.85 100 11.54 46.15 19.23 23.08 0 100
10 8 9 36 1 64 15 48 15 12 0 90

คาใชจาย 3.641 3.654
1 คาเดินทาง 6 12 4 4 0 26 3.769 20 4 2 0 0 26 4.692

รอยละ 23.08 46.15 15.38 15.38 0.00 100 76.92 15.38 7.69 0.00 0.00 100
30 48 12 8 0 98 100 16 6 0 0 122

2 คาอาหาร 8 12 2 4 0 26 3.923 8 12 4 2 0 26 4.000
รอยละ 30.77 46.15 7.69 15.38 0.00 100 30.77 46.15 15.38 7.69 0.00 100

40 48 6 8 0 102 40 48 12 4 0 104
3 คาเชาหองพัก 2 4 18 2 0 26 3.231 0 1 6 18 1 26 2.269

รอยละ 7.69 15.38 69.23 7.69 0.00 100 0.00 3.85 23.08 69.23 3.85 100
10 16 54 4 0 84 0 4 18 36 1 59

การจัดพื้นท่ีใชสอย 3.490 3.096
1 ขนาดหองพักและวัสดุตบแตง 6 12 4 4 0 26 3.769 4 4 10 6 2 26 3.077

รอยละ 23.08 46.15 15.38 15.38 0.00 100 15.38 15.38 38.46 23.08 7.69 100
30 48 12 8 0 98 20 16 30 12 2 80

2 ขนาดหองนํ้าและวัสดุตกแตง 3 3 18 2 0 26 3.269 2 6 12 6 0 26 3.154
รอยละ 11.54 11.54 69.23 7.69 0.00 100 7.69 23.08 46.15 23.08 0.00 100

15 12 54 4 0 85 10 24 36 12 0 82
3 ท่ีจอดรถ 8 12 4 2 0 26 4.000 2 2 4 18 0 26 2.538

รอยละ 30.77 46.15 15.38 7.69 0.00 100 7.69 7.69 15.38 69.23 0.00 100
40 48 12 4 0 104 10 8 12 36 0 66

4 ทางเดินภายในอาคาร 2 2 16 4 2 26 2.923 6 6 12 2 0 26 3.615
รอยละ 7.69 7.69 61.54 15.38 7.69 100 23.08 23.08 46.15 7.69 0.00 100

10 8 48 8 2 76 30 24 36 4 0 94
ระบบอาคาร 3.064 3.051

1 ระบบไฟฟา 4 6 12 4 0 26 3.385 8 6 10 2 0 26 3.769
รอยละ 15.38 23.08 46.15 15.38 0.00 100 30.77 23.08 38.46 7.69 0.00 100

20 24 36 8 0 88 40 24 30 4 0 98
2 ระบบประปา 2 2 12 8 2 26 2.769 2 2 14 8 0 26 2.923

รอยละ 7.69 7.69 46.15 30.77 7.69 100 7.69 7.69 53.85 30.77 0.00 100
10 8 36 16 2 72 10 8 42 16 0 76

3 ระบบโทรศัพท 4 12 6 4 0 26 3.615 6 14 4 2 0 26 3.923
รอยละ 15.38 46.15 23.08 15.38 0.00 100 23.08 53.85 15.38 7.69 0.00 100

20 48 18 8 0 94 30 56 12 4 0 102
4 ระบบลิฟท 4 10 8 2 2 26 3.462 2 4 6 10 4 26 2.615

รอยละ 15.38 38.46 30.77 7.69 7.69 100 7.69 15.38 23.08 38.46 15.38 100
20 40 24 4 2 90 10 16 18 20 4 68

5 ระบบการระบายน้ํา 2 4 8 12 0 26 2.462 2 4 8 10 2 26 2.385
รอยละ 7.69 15.38 30.77 46.15 0.00 100 7.69 15.38 30.77 38.46 7.69 100

0 16 24 24 0 64 0 16 24 20 2 62
6 ระบบการระบายอากาศ 0 4 10 12 0 26 2.692 0 4 10 12 0 26 2.692

รอยละ 0.00 15.38 38.46 46.15 0.00 100 0.00 15.38 38.46 46.15 0.00 100
0 16 30 24 0 70 0 16 30 24 0 70

การบริหารและการดูแลจัดการ 2.365 3.596
1 การรักษาความปลอดภัย 2 2 8 12 2 26 2.615 8 12 4 2 0 26 4.000

รอยละ 7.69 7.69 30.77 46.15 7.69 100 30.77 46.15 15.38 7.69 0.00 100
10 8 24 24 2 68 40 48 12 4 0 104

2 การรักษาความสะอาด 0 2 6 12 6 26 2.154 4 4 12 6 0 26 3.231
รอยละ 0.00 7.69 23.08 46.15 23.08 100 15.38 15.38 46.15 23.08 0.00 100

0 8 18 24 6 56 20 16 36 12 0 84
3 การเก็บขยะ 2 2 10 10 2 26 2.692 4 14 8 0 0 26 3.846

รอยละ 7.69 7.69 38.46 38.46 7.69 100 15.38 53.85 30.77 0.00 0.00 100
10 8 30 20 2 70 20 56 24 0 0 100

4 การซอมบํารุงรักษา 0 2 4 12 8 26 2.000 4 6 10 6 0 26 3.308
รอยละ 0.00 7.69 15.38 46.15 30.77 100 15.38 23.08 38.46 23.08 0.00 100

0 8 12 24 8 52 20 24 30 12 0 86
สภาพแวดลอม 2.623 2.818

1 การจัดการ 1 2 6 12 5 26 2.308 2 2 12 10 0 26 2.846
รอยละ 3.85 7.69 23.08 46.15 19.23 100 7.69 7.69 46.15 38.46 0.00 100

5 8 18 24 5 60 10 8 36 20 0 74
2 สภาพแวดลอม 1 1 8 12 4 26 2.346 0 2 4 12 8 26 2.000

รอยละ 3.85 3.85 30.77 46.15 15.38 100 0.00 7.69 15.38 46.15 30.77 100
5 4 24 24 4 61 0 8 12 24 8 52

3 ความเปนสวนตัว 4 4 12 6 0 26 3.231 0 6 18 2 0 26 3.154
รอยละ 15.38 15.38 46.15 23.08 0.00 100 0.00 23.08 69.23 7.69 0.00 100

20 16 36 12 0 84 0 24 54 4 0 82
4 เพื่อนบานภายในอาคาร 2 4 6 14 0 26 2.769 0 6 12 8 0 26 2.923

รอยละ 7.69 15.38 23.08 53.85 0.00 100 0.00 23.08 46.15 30.77 0.00 100
10 16 18 28 0 72 0 24 36 16 0 76

5 เพื่อนบานภายนอกอาคาร 2 2 6 12 4 26 2.462 2 4 14 4 0 24 3.167
รอยละ 7.69 7.69 23.08 46.15 15.38 100 8.33 16.67 58.33 16.67 0.00 100

10 8 18 24 4 64 10 16 42 8 0 76

กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมีระบบรถไฟฟา
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6.6.5 ระดับราคาคาเชา4,501 – 5,000 บาท แยกออกเปนประชากร 2 กลุมไดดังนี ้

ตารงที่6.40.แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูกอนและหลังมีระบบรถไฟฟาโดยแยกเปน
เปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟา 

กอน หลัง รวม กอน หลัง รวม
x x x x

การเดินทาง 2.500 3.257 2.879 2.310 3.857 3.084
คาใชจาย 3.000 3.867 3.433 3.570 3.581 3.575
การจัดพ้ืนที่ใชสอย 3.750 3.575 3.663 3.460 3.056 3.258
ระบบอาคาร 3.433 3.533 3.483 3.091 3.016 3.054
การบริหารและการดูแลจัดการ 3.350 4.050 3.700 2.371 3.532 2.952
สภาพแวดลอม 3.120 2.960 3.040 2.581 2.761 2.671

ความพึงพอใจ

เขาอยูกอนมีรถไฟฟา เขาอยูหลังมีรถไฟฟา

 
แผนภูมิที่6.60.แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูทั้งอยูกอนมีระบบรถไฟฟาและหลังมีระบบ
รถไฟฟาระดับราคาคาเชา 4,501 – 5,000 บาท 
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การเดินทาง คาใชจาย การจัดพ้ืนท่ีใชสอย ระบบอาคาร การบริหารและการดูแลจัดการ สภาพแวดลอม

เขาอยูกอนรถไฟฟา

เขาอยูหลังรถไฟฟา

 
ระดับราคาคาเชา4,501 – 5,000 บาท 
จากแผนภูมพิบวากลุมเขามาอยูกอนมีความพงึพอใจดานการบรหิารและการ

ดูแลจัดการสูงสุดและความพึงพอใจดานการเดินทางนอยสุด และกลุมมาอยูหลงัมีความพงึ
พอใจดานคาใชจายสงูสุดและดานสภาพแวดลอมนอยสดุ 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา 
กอนมีระบบรถไฟฟา 
ก ) การจัดพืน้ที่ใชสอย          ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.750 ) 
ข ) ระบบอาคาร     ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.433 ) 
ค ) การบริหารและการดูแลจัดการ       ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.350 ) 
ง ) สภาพแวดลอม                ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.120 ) 
จ ) คาใชจาย ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.000 ) 
ฉ ) การเดินทาง       ระดับความพงึพอใจนอย    ( X = 2.500 ) 
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หลังมีระบบรถไฟฟา 
ก ) การบริหารและการดูแลจัดการ       ระดับความพงึพอใจมาก    ( X = 4.050 ) 
ข ) คาใชจาย ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.867 ) 
ค ) การจัดพื้นที่ใชสอย ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.575 ) 
ง ) ระบบอาคาร            ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.533 ) 
จ ) การเดินทาง ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.257 ) 
ฉ ) สภาพแวดลอม       ระดับความพงึพอใจนอย    ( X = 2.960 ) 
แผนภูมิที่6.61 แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูกอนโดยแยกเปนเปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟา
และหลังมีรถไฟฟา 
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การเดินทาง คาใชจาย การจัดพ้ืนท่ีใชสอย ระบบอาคาร การบริหารและการดูแลจัดการ สภาพแวดลอม

กอนมีรถไฟฟา

หลังมีรถไฟฟา

 
กลุมเขามาอยูกอนมีความพงึพอใจเพิ่มข้ึนดานการเดินทาง , คาใชจาย และ

การบริหารดูแลจัดการ และมีความพึงพอใจลดลงดานการจัดพื้นที่ใชสอย , ระบบอาคาร และ
สภาพแวดลอม  
 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา 
กอนมีระบบรถไฟฟา 
ก ) คาใชจาย          ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.570 ) 
ข ) การจัดพืน้ที่ใชสอย ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.460 ) 
ค ) ระบบอาคาร                ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.350 ) 
ง ) สภาพแวดลอม                ระดับความพงึพอใจนอย    ( X = 2.581 ) 
จ ) การบริหารและการดูแลจัดการ ระดับความพงึพอใจนอย    ( X = 2.371 ) 
ฉ ) การเดินทาง       ระดับความพงึพอใจนอย    ( X = 2.310 ) 
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หลังมีระบบรถไฟฟา 
ก ) การเดินทาง        ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.857 ) 
ข ) คาใชจาย ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.581 ) 
ค ) การบริหารและการดูแลจัดการ ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.532 ) 
ง ) การจัดพืน้ที่ใชสอย                ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.056 ) 
จ ) ระบบอาคาร ระดับความพงึพอใจปานกลาง   ( X = 3.016 ) 
ฉ ) สภาพแวดลอม       ระดับความพงึพอใจนอย    ( X = 2.761 ) 
แผนภูมิที่6.62แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูหลังโดยแยกเปนเปรียบเทียบกอนมีรถไฟฟา
และหลังมีรถไฟฟา 
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กอนมีรถไฟฟา

หลังมีรถไฟฟา

 
กลุมเขามาอยูกอนมีความพงึพอใจเพิ่มข้ึนดานการเดินทาง , คาใชจาย 

สภาพแวดลอม และ การบริหารดูแลจัดการ และมีความพึงพอใจลดลงดานการจดัพื้นที่ใช
สอย , ระบบอาคาร 
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ตารงที่6.41.แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟาโดยแยกเปนเปรียบเทียบ
กอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟาตามระดับราคาคาเชา 4,501 – 5,000 บาท 

รายการ 5 4 3 2 1 รวม คาเฉล่ีย 5 4 3 2 1 รวม คาเฉล่ีย
การเดินทาง 2.500 3.257

1 เดิน 0 0 2 2 1 5 2.200 1 1 2 1 0 5 3.400
รอยละ 0 0 40 40 20 100 20 20 40 20 0 100

0 0 6 4 1 11 5 4 6 2 0 17
2 รถยนตสวนตัว 2 2 1 0 0 5 4.200 0 0 2 2 1 5 2.200

รอยละ 40 40 20 0 0 100 0 0 40 40 20 100
10 8 3 0 0 21 0 0 6 4 1 11

3 มอเตอรไซดรับจาง 1 1 2 1 0 5 3.400 2 1 2 0 0 5 4.000
รอยละ 20 20 40 20 0 100 40 20 40 0 0 100

5 4 6 2 0 17 10 4 6 0 0 20
4 รถประจําทาง 1 1 1 2 0 5 3.200 0 1 2 1 1 5 2.600

รอยละ 20 20 20 40 0 100 0 20 40 20 20 100
5 4 3 4 0 16 0 4 6 2 1 13

5 รถแท็กซ่ี 3 1 1 0 0 5 4.400 0 1 2 2 0 5 2.800
รอยละ 60 20 20 0 0 100 0 20 40 40 0 100

15 4 3 0 0 22 0 4 6 4 0 14
6 รถไฟฟา 0 0 0 0 0 0 0.000 3 2 0 0 0 5 4.600

รอยละ 0 0 0 0 0 0 0 60 40 0 0 0 100
0 0 0 0 0 0 15 8 0 0 0 23

7 เรือโดยสาร 0 0 0 0 0 0 0.000 0 0 0 0 0 0 0.000
รอยละ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8 รถตู 0 1 1 3 0 5 2.600 1 1 1 2 0 5 3.200

รอยละ 0 20 20 60 0 100 20 20 20 40 0 100
0 4 3 6 0 13 5 4 3 4 0 16

คาใชจาย 3.000 3.867
1 คาเดินทาง 1 2 2 0 0 5 3.800 1 3 1 0 0 5 4.000

รอยละ 20 40 40 0 0 100 20 60 20 0 0 100
5 8 6 0 0 19 5 12 3 0 0 20

2 คาอาหาร 0 0 3 2 0 5 2.600 2 2 1 0 0 5 4.200
รอยละ 0 0 60 40 0 100 40 40 20 0 0 100

0 0 9 4 0 13 10 8 3 0 0 21
3 คาเชาหองพัก 0 0 3 2 0 5 2.600 1 1 2 1 0 5 3.400

รอยละ 0 0 60 40 0 100 20 20 40 20 0 100
0 0 9 4 0 13 5 4 6 2 0 17

การจัดพื้นท่ีใชสอย 3.750 3.575
1 ขนาดหองพักและวัสดุตบแตง 0 1 3 1 0 5 3.000 0 1 3 1 0 5 3.000

รอยละ 0 20 60 20 0 100 0 20 60 20 0 100
0 4 9 2 0 15 0 4 9 2 0 15

2 ขนาดหองน้ําและวัสดุตกแตง 0 3 1 1 0 5 3.400 2 3 4 1 0 10 3.600
รอยละ 0 60 20 20 0 100 20 30 40 10 0 100

0 12 3 2 0 17 10 12 12 2 0 36
3 ท่ีจอดรถ 1 3 1 0 0 5 4.000 0 3 3 4 0 10 2.900

รอยละ 20 60 20 0 0 100 0 30 30 40 0 100
5 12 3 0 0 20 0 12 9 8 0 29

4 ทางเดินภายในอาคาร 3 2 0 0 0 5 4.600 4 1 0 0 0 5 4.800
รอยละ 60 40 0 0 0 100 80 20 0 0 0 100

15 8 0 0 0 23 20 4 0 0 0 24
ระบบอาคาร 3.433 3.533

1 ระบบไฟฟา 1 2 2 0 0 5 3.800 1 3 1 0 0 5 4.000
รอยละ 20 40 40 0 0 100 20 60 20 0 0 100

5 8 6 0 0 19 5 12 3 0 0 20
2 ระบบประปา 0 0 3 2 0 5 2.600 0 1 4 0 0 5 3.200

รอยละ 0 0 60 40 0 100 0 20 80 0 0 100
0 0 9 4 0 13 0 4 12 0 0 16

3 ระบบโทรศัพท 1 3 1 0 0 5 4.000 3 1 1 0 0 5 4.400
รอยละ 20 60 20 0 0 100 60 20 20 0 0 100

5 12 3 0 0 20 15 4 3 0 0 22
4 ระบบลิฟท 1 3 1 0 0 5 4.000 2 2 1 0 0 5 4.200

รอยละ 20 60 20 0 0 100 40 40 20 0 0 100
5 12 3 0 0 20 10 8 3 0 0 21

5 ระบบการระบายน้ํา 1 1 3 0 0 5 2.600 0 1 3 1 0 5 3.000
รอยละ 20 20 60 0 0 100 0 20 60 20 0 100

0 4 9 0 0 13 0 4 9 2 0 15
6 ระบบการระบายอากาศ 1 2 1 1 0 5 3.600 0 0 3 1 1 5 2.400

รอยละ 20 40 20 20 0 100 0 0 60 20 20 100
5 8 3 2 0 18 0 0 9 2 1 12

การบริหารและการดูแลจัดการ 3.350 4.050
1 การรักษาความปลอดภัย 0 0 2 2 1 5 2.200 0 1 2 2 0 5 2.800

รอยละ 0 0 40 40 20 100 0 20 40 40 0 100
0 0 6 4 1 11 0 4 6 4 0 14

2 การรักษาความสะอาด 0 2 2 1 0 5 3.200 2 2 1 0 0 5 4.200
รอยละ 0 40 40 20 0 100 40 40 20 0 0 100

0 8 6 2 0 16 10 8 3 0 0 21
3 การเก็บขยะ 1 2 2 0 0 5 3.800 3 2 0 0 0 5 4.600

รอยละ 20 40 40 0 0 100 60 40 0 0 0 100
5 8 6 0 0 19 15 8 0 0 0 23

4 การซอมบํารุงรักษา 2 2 1 0 0 5 4.200 3 2 0 0 0 5 4.600
รอยละ 40 40 20 0 0 100 60 40 0 0 0 100

10 8 3 0 0 21 15 8 0 0 0 23
สภาพแวดลอม 3.120 2.960

1 การจัดการ 1 2 2 0 0 5 3.800 2 2 1 0 0 5 4.200
รอยละ 20 40 40 0 0 100 40 40 20 0 0 100

5 8 6 0 0 19 10 8 3 0 0 21
2 สภาพแวดลอม 0 0 3 1 1 5 2.400 0 0 0 2 3 5 1.400

รอยละ 0 0 60 20 20 100 0 0 0 40 60 100
0 0 9 2 1 12 0 0 0 4 3 7

3 ความเปนสวนตัว 2 2 1 0 0 5 4.200 2 3 0 0 0 5 4.400
รอยละ 40 40 20 0 0 100 40 60 0 0 0 100

10 8 3 0 0 21 10 12 0 0 0 22
4 เพื่อนบานภายในอาคาร 0 1 2 1 1 5 2.600 0 0 2 3 0 5 2.400

รอยละ 0 20 40 20 20 100 0 0 40 60 0 100
0 4 6 2 1 13 0 0 6 6 0 12

5 เพื่อนบานภายนอกอาคาร 0 1 2 1 1 5 2.600 0 0 2 3 0 5 2.400
รอยละ 0 20 40 20 20 100 0 0 40 60 0 100

0 4 6 2 1 13 0 0 6 6 0 12

หลังมีระบบรถไฟฟากอนมีระบบรถไฟฟา
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ตารงที่6.42.แสดงระดับความพึงพอใจของกลุมที่เขามาอยูหลังมีระบบรถไฟฟาโดยแยกเปนเปรียบเทียบ
กอนมีรถไฟฟาและหลังมีรถไฟฟาตามระดับราคาคาเชา 4,501 – 5,000 บาท 

รายการ 5 4 3 2 1 รวม คาเฉล่ีย 5 4 3 2 1 รวม คาเฉล่ีย
การเดินทาง 2.310 3.857

1 เดิน 2 6 15 6 2 31 3.000 1 10 14 6 0 31 3.194
รอยละ 6.45 19.35 48.39 19.35 6.45 100 3.23 32.26 45.16 19.35 1.00 100

10 24 45 12 2 93 5 40 42 12 0 99
2 รถยนตสวนตัว 2 2 16 11 0 31 2.839 2 8 14 7 0 31 3.161

รอยละ 6.45 6.45 51.61 35.48 0 100 6.45 25.81 45.16 22.58 0.00 100
10 8 48 22 0 88 10 32 42 14 0 98

3 มอเตอรไซดรับจาง 3 3 22 3 0 31 3.194 22 8 1 0 0 31 4.677
รอยละ 9.68 9.68 70.97 9.68 0 100 70.97 25.81 3.23 0.00 0.00 100

15 12 66 6 0 99 110 32 3 0 0 145
4 รถประจําทาง 4 18 6 3 0 31 3.742 17 11 3 0 0 31 4.452

รอยละ 12.90 58.06 19.35 9.68 0 100 54.84 35.48 9.68 0.00 0.00 100
20 72 18 6 0 116 85 44 9 0 0 138

5 รถแท็กซี่ 3 8 15 5 0 31 3.290 6 6 15 4 0 31 3.452
รอยละ 9.68 25.81 48.39 16.13 0 100 19.35 19.35 48.39 12.90 0 100

15 32 45 10 0 102 30 24 45 8 0 107
6 รถไฟฟา 0 0 0 0 0 0 0.000 22 5 3 1 0 31 4.548

รอยละ 0 0 0 0 0 0 0 70.97 16.13 9.68 3.23 0 100
0 0 0 0 0 0 110 20 9 2 0 141

7 เรือโดยสาร 0 0 0 0 0 0 0.000 0 0 0 0 0 0 0.000
รอยละ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
8 รถตู 2 2 4 22 1 31 2.419 4 14 7 6 0 31 3.516

รอยละ 6.45 6.45 12.90 70.97 3.23 100 12.90 45.16 22.58 19.35 0 100
10 8 12 44 1 75 20 56 21 12 0 109

คาใชจาย 3.570 3.581
1 คาเดินทาง 7 14 5 4 1 31 3.710 22 6 2 1 0 31 4.581

รอยละ 22.58 45.16 16.13 12.90 3.23 100 70.97 19.35 6.45 3.23 0.00 100
35 56 15 8 1 115 110 24 6 2 0 142

2 คาอาหาร 8 14 5 4 0 31 3.839 10 13 5 3 0 31 3.968
รอยละ 25.81 45.16 16.13 12.90 0.00 100 32.26 41.94 16.13 9.68 0.00 100

40 56 15 8 0 119 50 52 15 6 0 123
3 คาเชาหองพัก 2 4 22 3 0 31 3.161 0 1 6 22 2 31 2.194

รอยละ 6.45 12.90 70.97 9.68 0.00 100 0.00 3.23 19.35 70.97 6.45 100
10 16 66 6 0 98 0 4 18 44 2 68

การจัดพื้นท่ีใชสอย 3.460 3.056
1 ขนาดหองพักและวัสดุตบแตง 7 15 5 4 0 31 3.806 4 5 13 7 2 31 3.065

รอยละ 22.58 48.39 16.13 12.90 0.00 100 12.90 16.13 41.94 22.58 6.45 100
35 60 15 8 0 118 20 20 39 14 2 95

2 ขนาดหองนํ้าและวัสดุตกแตง 3 4 21 3 0 31 3.226 3 7 13 7 1 31 3.129
รอยละ 9.68 12.90 67.74 9.68 0.00 100 9.68 22.58 41.94 22.58 3.23 100

15 16 63 6 0 100 15 28 39 14 1 97
3 ท่ีจอดรถ 8 15 4 4 0 31 3.871 2 2 5 22 0 31 2.484

รอยละ 25.81 48.39 12.90 12.90 0.00 100 6.45 6.45 16.13 70.97 0.00 100
40 60 12 8 0 120 10 8 15 44 0 77

4 ทางเดินภายในอาคาร 2 2 21 4 2 31 2.935 6 8 14 3 0 31 3.548
รอยละ 6.45 6.45 67.74 12.90 6.45 100 19.35 25.81 45.16 9.68 0.00 100

10 8 63 8 2 91 30 32 42 6 0 110
ระบบอาคาร 3.091 3.016

1 ระบบไฟฟา 4 8 14 5 0 31 3.355 8 9 12 2 0 31 3.742
รอยละ 12.90 25.81 45.16 16.13 0.00 100 25.81 29.03 38.71 6.45 0.00 100

20 32 42 10 0 104 40 36 36 4 0 116
2 ระบบประปา 2 4 14 9 2 31 2.839 2 5 15 9 0 31 3.000

รอยละ 6.45 12.90 45.16 29.03 6.45 100 6.45 16.13 48.39 29.03 0.00 100
10 16 42 18 2 88 10 20 45 18 0 93

3 ระบบโทรศัพท 4 17 6 4 0 31 3.677 7 15 6 3 0 31 3.839
รอยละ 12.90 54.84 19.35 12.90 0.00 100 22.58 48.39 19.35 9.68 0.00 100

20 68 18 8 0 114 35 60 18 6 0 119
4 ระบบลิฟท 5 16 5 3 2 31 3.613 2 4 8 13 4 31 2.581

รอยละ 16.13 51.61 16.13 9.68 6.45 100 6.45 12.90 25.81 41.94 12.90 100
25 64 15 6 2 112 10 16 24 26 4 80

5 ระบบการระบายน้ํา 2 5 9 14 1 31 2.452 2 4 9 14 2 31 2.355
รอยละ 6.45 16.13 29.03 45.16 3.23 100 6.45 12.90 29.03 45.16 6.45 100

0 20 27 28 1 76 0 16 27 28 2 73
6 ระบบการระบายอากาศ 0 4 11 16 0 31 2.613 0 5 11 12 3 31 2.581

รอยละ 0.00 12.90 35.48 51.61 0.00 100 0.00 16.13 35.48 38.71 9.68 100
0 16 33 32 0 81 0 20 33 24 3 80

การบริหารและการดูแลจัดการ 2.371 3.532
1 การรักษาความปลอดภัย 2 3 9 14 3 31 2.581 8 14 7 2 0 31 3.903

รอยละ 6.45 9.68 29.03 45.16 9.68 100 25.81 45.16 22.58 6.45 0.00 100
10 12 27 28 3 80 40 56 21 4 0 121

2 การรักษาความสะอาด 0 2 8 14 7 31 2.161 4 5 15 7 0 31 3.194
รอยละ 0.00 6.45 25.81 45.16 22.58 100 12.90 16.13 48.39 22.58 0.00 100

0 8 24 28 7 67 20 20 45 14 0 99
3 การเก็บขยะ 2 2 14 11 2 31 2.710 4 16 10 1 0 31 3.742

รอยละ 6.45 6.45 45.16 35.48 6.45 100 12.90 51.61 32.26 3.23 0.00 100
10 8 42 22 2 84 20 64 30 2 0 116

4 การซอมบํารุงรักษา 0 2 6 14 9 31 2.032 4 8 12 7 0 31 3.290
รอยละ 0.00 6.45 19.35 45.16 29.03 100 12.90 25.81 38.71 22.58 0.00 100

0 8 18 28 9 63 20 32 36 14 0 102
สภาพแวดลอม 2.581 2.761

1 การจัดการ 1 2 8 14 6 31 2.290 2 3 14 12 0 31 2.839
รอยละ 3.23 6.45 25.81 45.16 19.35 100 6.45 9.68 45.16 38.71 0.00 100

5 8 24 28 6 71 10 12 42 24 0 88
2 สภาพแวดลอม 1 1 8 16 5 31 2.258 0 2 4 16 9 31 1.968

รอยละ 3.23 3.23 25.81 51.61 16.13 100 0.00 6.45 12.90 51.61 29.03 100
5 4 24 32 5 70 0 8 12 32 9 61

3 ความเปนสวนตัว 4 5 14 8 0 31 3.161 0 8 19 3 1 31 3.097
รอยละ 12.90 16.13 45.16 25.81 0.00 100 0.00 25.81 61.29 9.68 3.23 100

20 20 42 16 0 98 0 32 57 6 1 96
4 เพื่อนบานภายในอาคาร 2 5 8 16 0 31 2.774 0 6 16 9 0 31 2.903

รอยละ 6.45 16.13 25.81 51.61 0.00 100 0.00 19.35 51.61 29.03 0.00 100
10 20 24 32 0 86 0 24 48 18 0 90

5 เพื่อนบานภายนอกอาคาร 2 2 7 16 4 31 2.419 2 5 16 7 1 31 3.000
รอยละ 6.45 6.45 22.58 51.61 12.90 100 6.45 16.13 51.61 22.58 3.23 100

10 8 21 32 4 75 10 20 48 14 1 93

กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมีระบบรถไฟฟา

 
 



 

131
ทัศนคติและความพึงพอใจของผูอยูอาศัยของแตระดับราคามีความคลายกนั

คือ สวนใหญจะพงึพอใจดานรูปแบบการเดินทางหลังจากมีระบบรถไฟฟาเพราะมีการปรับปรุง
ดานการเดินทางไมวาจะเปนระบบรถเมล , รถมอเตอรไซด และการจราจรก็สะดวกกวาแตกอน 
และสวนใหญไมคอยพึงพอใจในดานสภาพแวดลอมและระบบอาคารที่เสื่อมโทรมขาดการดูแล
และปรับปรุง 

 



บทที่  7 
 

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 

การศึกษาผลกระทบตอที่อยูอาศัยประเภทอพารทเมนตใหเชาในเขตหวยขวาง เมือ่มี
ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน ซึ่งมีผลกระทบในหลายๆประเด็นโดยผูวจิัยไดขอสรุปดังตอไปนี ้

 
ผลกระทบตอผูประกอบการ ( supply ) 
ผูประกอบการรอยละ 90 คิดวาโครงการรถไฟฟามีผลตอการลงทุนโครงการ และมผีล

ตอการเพิ่มข้ึนของจํานวนผูพักอาศยั และผูประกอบการรอยละ 58 จะขึ้นคาเชาหอง และ 
ผูประกอบการรอยละ 80 จะมีการปรับปรุงเพิ่มเติม 

ผูประกอบการรอยละ90เห็นวาควรจะมีการจับจองพืน้ที่ใกลสถานีรถไฟฟาเพื่อเปน
การลงทุนโครงการใหมแตความจรงิแลวประชากรไมสามารถยายออกจากพื้นที่ได เวนแตมกีาร
ยายที่ทาํงาน 

ผูประกอบการ รอยละ 92 ตองการทาํเลที่สภาพแวดลอมที่ดี มีการเวนเวนของแนว
อาคารอยางเหมาะสม ไมแออัดเกินไปนกั 

 
ผลกระทบดานการเพิ่มข้ึนของอพารทเมนต  
ซึ่งกอนมีระบบรถไฟฟามีการเพิ่มข้ึนของอพารทเมนตเพียงเล็กนอยและมีการซื้อขาย

ทําเลพอสมควรไว แตหลังจากมีระบบรถไฟฟาทาํใหมีการเพิ่มข้ึนของอพารทเมนตมากขึ้นและ
เพิ่มข้ึนถึง55โครงการสวนใหญจะเพิ่มในบริเวณใกลเคยีงกับอพารทเมนตเดิมรวมทั้งมกีารซื้อขาย
ทําเลมากขึน้รวมถงึราคาที่ดนิมีราคาที่สูงขึ้นและโครงการขนาดใหญเกนิกวา 100หองขึ้นไปมีการ
เพิ่มข้ึนอยางมาก 

 
ผลกระทบดานการกระจายตัวของโครงการอพารทเมนต  
ซึ่งแตละระดับราคามีการกระจายตัวแตกตางกันสามารถแบงไดคือ  
กอนและหลังจากมีระบบรถไฟฟาการกระจายตัวของโครงการอพารทเมนต 

ระดับกลาง ระดับตํ่า 2,000-3,500บาท มีการกอสรางเพิ่มมากขึ้นสวนมากจะกอสรางใหมใน
บริเวณ ถนนสายยอย เนื่องจากราคาที่ดินถูกกวาถนนสายหลักและจะกระจายตัวไปยังทกุๆบรเิวณ
ของพื้นที่หวยขวาง 
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กอนและหลังจากมีระบบรถไฟฟาการกระจายตัวของโครงการอพารทเมนต 

ระดับกลาง 3,500-4,500บาท มีการกอสรางเพิ่มข้ึนและมีการกระจายตัวในบริเวณ ถนนสายยอย
และถนนสายรอง สวนใหญจะมีการสรางเพิ่มข้ึน บริเวณพื้นที่ฝงถนนเทียมรวมมิตรและถนนทวี
มิตร 

กอนและหลังจากมีระบบรถไฟฟาการกระจายตัวของโครงการอพารทเมนต ระดับสูง 
4,500-5,000บาท มีการกอสรางเพิ่มข้ึนและมีการกระจายตัวในบริเวณ ถนนสายยอยและถนน
สายรอง สวนใหญจะมีการสรางเพิ่มข้ึน บริเวณพื้นที่ฝงถนนเทียมรวมมิตรและถนนทวีมิตรและ
บริเวณใกลสถานีรถไฟฟาใตดิน 

พบวาการกระจายตัวของทุกระดับราคาจะเกิดตามแนวถนนเปนหลักและตามซอยลัด
ตางๆ เนื่องจากผูพักอาศัยตองการการเดินทางที่สะดวก 

 
ผลกระทบดานระบบถนน  
ระบบถนนมีการขยายเสนลัดมากขึ้น และมีการขยายทางรถยนตใหกวาขึ้นแตทางเดนิ

เทากลับแคบและลดลง ทําใหผูเดินเทาเดินทางไมสะดวก  เนื่องจากยังคงมีการคาขายบนทางเทา
อยูเหมือนเดิม 
 

ผลกระทบตอผูอยูอาศัย ( demand ) 
การศึกษาไดแบงกลุมประชากรออกเปน2กลุมคือกลุมประชากรที่เขามาอยูกอนและ

หลังมีระบบรถไฟฟาแยกออกตามระดับราคาคาเชาเพื่อศึกษาถงึผลกระทบที่ตางกนัจากการศึกษา
พบวาหลงัมีระบบรถไฟฟามีผลกระทบตอผูอยูอาศัยคอืมีการเปลี่ยนแปลงดานอาชีพที่เปลี่ยนไป
คือกลุมเขามาอยูหลังรถไฟฟามีการเพิ่มข้ึนของอาชีพมากกวากลุมที่เขามาอยูกอน ไดแกการ
เพิ่มข้ึนของจํานวนนกัเรียน , นักศึกษา ,และการเพิม่ข้ึนของอาชพีอิสระ สวน ดานเวลาในการ
เดินทางที่ใชเวลาในการเดินทางลดลงและดานรายไดที่เพิ่มข้ึน โดยสามารถแยกสรปุผลกระทบแต
ละดานดงัตอไปนี ้

1. ผลกระทบดานการเลือกทีพ่กัอาศัย 
กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนและหลงัมีระบบรถไฟฟามีเหตุผลการเลือกทีพ่ักอาศัย

เหมือนกนั ซึ่งแตระดับราคาคาเชาหองมีเหตุผลการเลือกที่พกัอาศยัแตกตางกนัคือ ระดับราคา
2,000-3,500บาท พบวาเลอืกที่พกัอาศัยใกลแหลงงาน เปนอนัดับที1่ และใกลสถานีรถไฟฟา เปน
อันดับที4่ สวนระดับราคา 3,500-4,500บาท และ 4,500-5,000บาท เหน็วาเลือกทีพ่ักใกลแหลง
งานเปนอนัดบัที่ 1 และใกลสถานีรถไฟฟา เปนอนัดับที ่2  
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จะเหน็วาระบบรถไฟฟามีผลตอการเลือกที่พกัอาศัยเฉพาะกลุมหองพักราคา3,500-

4,500บาท และ 4,500-5,000บาท สวนใหญแหลงทาํงานอยูยานสขุุมวิทและมเีขตที่ทาํงานและ
ระยะทางจากที่พกัไปยังที่ทาํงานรวมถงึเวลาในการเดินทางที่ไกลกวาดังนัน้จึงตองการที่พกัใกลกบั
สถานีรถไฟฟาเพื่อเดินทางไดสะดวก รวดเร็ว 

 
2. ผลกระทบดานความสามารถในการจายของผูพักอาศัย 
ความสามารถในการจายของผูพักอาศัยแบงออกเปน 
 ความสามารถในการจายที่พกัอาศัยคือ คาเชาหองพกั , คาใชจายคาน้าํ / คาไฟ /  

คาโทรศัพท และคาสวนกลาง / คายามรักษาความปลอดภยั ซึง่แตระดับราคาคาเชาหอง
ความสามารถในการจายที่พกัอาศัยแตกตางกนัคือ ระดับราคา2,000-3,500บาท ซึ่งกอนมีระบบ
รถไฟฟาผูอยูอาศัยมีรายรับเพียงพอตอรายจายจงึมีความสามารถในการจายที่พกัอาศัยและหลังมี
ระบบรถไฟฟามีการเพิ่มข้ึนของคาทีพ่ักอาศัยประมาณรอยละ12 ของรายจายเดิมของทัง้กลุม
ประชากรทีเ่ขามาอยูกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา แตรายรับมีการเพิ่มข้ึนเพียงรอยละ5ของรายได
เดิม ดังนัน้เมื่อมีระบบรถไฟฟาแลวผูอยูอาศัยไมสามารถจายคาทีพ่กัอาศัยได สวนระดับราคา 
3,500-4,500บาท และ 4,500-5,000บาท ทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟามีความเพียงพอตอ
ความสามารถในการจาย 

 ความสามารถในการจายคาเดินทางซึง่แตระดับราคาคาเชาหองความสามารถใน
การจายคาเดนิทางแตกตางกันคือ ระดับราคา2,000-3,500บาทซึ่งกอนมีระบบรถไฟฟาผูอยูอาศยั
มีรายรับเพยีงพอตอรายจายจึงมีความสามารถในการจายคาเดนิทาง และหลังมีระบบรถไฟฟาถา
ประชากรกลุมนี้ตองการเดินทางโดยรถไฟฟาตองจายคาเดินทางเพิ่มข้ึนซึ่งคาเดินทางนีถ้าอยูใน
อัตราปกติคือเที่ยวละ36บาท ประชากรกลุมนี้ไมสามารถเดินทางได แตถามีการลดลงของราคาคา
โดยสาร ประชากรกลุมนี้กม็ีความสามารถในการจายคาเดินทางได สวนระดับราคา 3,500-4,500
บาท และ 4,500-5,000บาท ทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟามีความเพียงพอตอความสามารถใน
การจายคาเดนิทาง 
 

3. ผลกระทบดานปญหาทีพ่ักอาศัย 
กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนและหลงัมีระบบรถไฟฟามปีญหาตอทีพ่กัอาศัย

เหมือนกนัคือสวนใหญมีปญหาถงึรอยละ 83 และปญหาสวนใหญมากจากสภาพแวดลอมไมดี , 
ขนาดหองไมเหมาะสม, ขางหองเสยีงดัง, ไมมีความปลอดภัย 
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4. ผลกระทบดานความตองการยายทีพ่ักอาศัย 
กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนและหลงัมีระบบรถไฟฟามคีวามตองการยายที่พกัอาศยั

เหมือนกนั ซึง่แตระดับราคาคาเชาหองมีความตองการยายทีพ่ักแตกตางกนัคือ ระดบัราคา2,000-
3,500บาทมีความตองการทีจ่ะยายทีพ่ักสงูถึงรอยละ80 และพบวาความจาํเปนเลือกที่อยูอาศัย
ใกลสถานีรถไฟฟามีความจาํเปนถึงรอยละ 87.0 สวนระดับราคา 3,500-4,500 และ 4,500-5,000 
มีความตองการยายทีพ่ักต่าํเพยีงรอยละ25เพราะเนื่องจากจาํนวนหองของอพารทเมนตในเขตหวย
ขวางระดับกลางนั้นหายากขึ้น 

 
5. ผลกระทบดานการเดนิทางและความตองการเปลี่ยนรูปแบบการเดินทาง 
กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนและหลงัมีระบบรถไฟฟามกีารเดินทางทีเ่หมือนกันซึ่ง

แตระดับราคาคาเชาหองมกีารเดินทางแตกตางกันคือ ระดับราคา2,000-3,500บาท มีการเดินทาง
โดยใชรถมอเตอรไซดเพิ่มมากขึ้น และการเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางมาใชรถไฟฟานอย สวนระดับ
ราคา 3,500-4,500 และ 4,500-5,000 มีการเดินทางโดยใชรถประจําทางและรถไฟฟาเพิม่มากขึ้น 
และการเปลี่ยนรูปแบบการเดินทางมาใชรถไฟฟามากขึน้ 

 
ขอเสนอแนะที่ไดจากการศึกษา 

ในการศึกษาผลกระทบตอทีอ่ยูอาศัยประเภทอพารทเมนตใหเชาในเขตหวยขวาง เมื่อ
มีระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน มีขอเสนอแนะดังตอไปนี ้

 
ขอเสนอแนะสาํหรับผูประกอบการ 
ผูประกอบการคือ ควรมีความระมัดระวังในการลงทนุอพารทเมนตใกลสถานีรถไฟฟา

เนื่องจากตนทนุและภาวการณแขงขันจะสงู ผูเชารายไดนอยที่มีอุปสงคมากจะไมสามารถเชาได 
และผูประกอบการควรปรับปรุงสภาพแวดลอมภายในโครงการปรับปรุง ขนาดหองใหเหมาะสม 
และ จัดระบบรักษาความปลอดภัยเพิ่มข้ึนควรมีการปรับปรุงอาคารใหถูกตองตามกฎหมายเพื่อ
ความความปลอดภัยของผูพักอาศยัเปนสําคัญ 

 
ขอเสนอแนะสาํหรับผูอยูอาศัย  
ผูอยูอาศัยควรเลือกทีพ่ักที่ใหเหมาะสมกับรายไดและเลือกทําเลทีพ่ักใหเดินทางไป

ทํางานไดสะดวกเพื่อลดคาใชจาย และควรเลือกทีพ่ักอาศัยทีม่ีสภาพแวดลอมที่ดีพรอมกับมีระบบ
รักษาความปลอดภัยที่ดี 
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ขอเสนอแนะสาํหรับหนวยงานรัฐ 
ภาครัฐควรมีมาตรการสนับสนุนใหมีการลงทุนเพิ่มหรือคงอพารทเมนตราคาต่ําใน

พื้นที่ไวพรอมทั้งเพิ่มความสะดวกและลดคาใชจายในการเดินทางระหวางอพารทเมนตไปยังสถานี
รถขนสงมวลชนรวมทั้งสถานรีถไฟฟา เชนการจัดระบบทางเทาเพิ่มข้ึน 

 
ขอเสนอแนะสาํหรับการวิจัยในอนาคต 
การวิจยัครั้งนีเ้ปนเพียงขอสังเกตเริ่มตนทีน่ําไปสูผลกระทบของรถไฟฟาซึง่พบวาอาจ

มีความคลาดเคลื่อนของผลกระทบของรถไฟฟาเนื่องจากพึ่งมีระบบรถไฟฟาไมนานมานี ้ดังนัน้การ
วิจัยในหวัขอนีน้าจะมีการทําวิจัยอีกครั้งภายในระยะเวลาประมาณ3-5ปเพื่อทราบถงึผลกระทบ
ของรถไฟฟาทีเ่พิ่มข้ึนได 

การวิจยัครั้งนีม้ีอุปสรรคหลักคือการไมคอยใหความรวมมือในการตอบแบบสอบถาม
ทั้งผูประกอบการของโครงการและผูพักอาศัยเนื่องจาก ผูประกอบการกลัวหรือกังวลเกี่ยวกับเรือ่ง
การเสียภาษีรายไดหรือการขออนุญาตปลูกสรางอาคาร ซึ่งสวนใหญทาํไมถูกตองสําหรับผูอยู
อาศัยมักไมคอยใหความรวมมือเพราะเกรงวาจะสอบถามเรื่องสวนตัวมากเกินไปและการนัดหมาย
ในการสงขอมลูกลับมีความไมแนนอน ฉะนัน้ผูทีท่ําวิจัยโครงการลักษณะดังกลาว ควรมีการ
เตรียมการในการแกปญหาเหลานี้ไวลางหนาเพื่อใหไดขอมูลที่ถูกตองรวดเร็ว 
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ขอสรุปผลการวิจยั 
โดยแบงการสรุปออกตามระดับราคาไดดังตอไปนี้ 

• ระดับราคา2,000 - 3,500 บาท  
 

ผลกระทบตอผูประกอบการ ( supply ) 
ผูประกอบการสวนใหญคิดวาการมีระบบรถไฟฟาชวยสงผลตอการเชาที่เพิม่จาก

จํานวนผูประกอบการ26 ทาน รอยละ 90 เห็นวาโครงการรถไฟฟามผีลตอการลงทนุโครงการ และ
การเพิม่ข้ึนของจํานวนผูพกัอาศัย และ ขึ้นสังเกตุไดจากการ ปรับปรุงอาคารคือ กอนมีระบบ
รถไฟฟา การปรับปรุงรอยละ 10 และไมปรับปรุงรอยละ90 แตหลังจากมีระบบรถไฟฟา การ
ปรับปรุงรอยละ 85 และไมปรับปรุงรอยละ15 และผูประกอบการสวนใหญตองการที่จะสราง
โครงการใกลสถานีรถไฟฟาซึง่ในปจจุบนัราคาที่ดินเพิ่มข้ึนอยางมาก 

ผูประกอบการรอยละ 53.8 จะขึ้นคาเชาหองโดยที่รอยละ80จะมีการปรับปรุงเพื่อเพิม่
คาเชา แตการเพิ่มคาเชานั้นตองดู ความสามารถในการจายของผูอยูอาศัยเปนสาํคญั 

ผูประกอบการรอยละ 100ของผูประกอบการ 3 ทาน ตองการทําเลทีส่ภาพแวดลอมที่
ดี มีการเวนเวนของแนวอาคารอยางเหมาะสม ไมแออัดเกินไปนกั และตองการจัดสวนพกัผอน
หยอนใจดวยดังที่มีแนวคิดและทฤษฎีของ 

- Jay Siegel1 (1970)  ใหความเหน็เกีย่วกับการเลือกทีอ่ยูอาศัยวาตองพิจารณา
ความสะดวกสบายของการเขาถึงและคุณภาพของสิ่งแวดลอม เชน ลักษณะดานสังคมของชุมชน
สภาพธรรมชาติ การบริการสาธารณะ และความพึงพอใจที่ไดรับจากทีต่ั้งนัน้ 

- K.J. Button2 (1976)  ไดเสนอแนวความคิดในการเลือกที่อยูอาศัยทีด่ีวา ขึ้นอยู
กับสภาพแวดลอมที่ดี และขึน้อยูกับความรูสึกสนิทสนมกับเพื่อนบาน 
 นอกจากนี ้ ยงัมีนกัทฤษฎีบางทานไดใหความสาํคัญของสภาพแวดลอมและปจจัยอ่ืน ๆ 
ควบคูกันไปดวยในการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย ดงัเชน 

- William Alonso3 (1960) กลาวถงึการเลือกบริเวณทีพ่ักอาศยัวาควรพิจารณา
ปจจัยเกีย่วกับที่ตั้งของที่พกัอาศัย ซึง่มีความสัมพันธกับสภาพแวดลอมและระยะหางจากทีท่ํางาน 

- William H. Claire4 (1973) ไดอธิบายถึงการเลือกทีต่ั้งของที่อยูอาศัยวาควรมี
สิ่งแวดลอมทีด่ี ปลอดภัยจากภัยธรรมชาติ และมีความสะดวกในการเดินทางเขาถึงระหวางบาน   
แหลงงาน และแหลงธุรกิจ 
                                                 

1 Raymond E, Murphy, The American City : An Urban Geography, P.436 
2 K.J.>Button, Urban Economiies, (London : Mamillan Press, 1976), P. 46 – 47. 
3 Raymond  Murphy,  อางแลว, หนา 36. 
4 William H. Clarire, Handbook on Urban Planning, (Canada : Van Nortrand Reinhold, 1973), P.59 – 62. 
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ผูประกอบการรอยละ90เห็นวาควรจะมีการจับจองพืน้ที่ใกลสถานีรถไฟฟาเพื่อเปน

การลงทุนโครงการใหม แตความจริงแลวประชากรไมสามารถยายออกจากพื้นที่ได เวนแตมี
การยายทีท่าํงาน 

 
ผลกระทบตอผูอยูอาศัย ( demand ) 
1.แหลงงานเปนปจจัยหลักในการเลือกทีพ่กัอาศัย 

จากการไดลงพื้นที่สํารวจชวงPRETEST เพื่อหาขอมูลเบื้องตนของการเพิ่มข้ึนของ
จํานวนผูพักอาศัยอพารตเมนตเขตหวยขวางนั้น พบวาสาเหตุหลกัคือ ผลกระทบของโครงการ
รถไฟฟา ทาํใหผูพกัอาศัยอยากอยูใกลสถานีรถไฟฟาเดินทางสะดวก แตจากการลงสํารวจพืน้ที่จน
ครบตามจํานวนแบบสอบถามและนาํมาประมลผลพบวา 

ผูพักอาศยั 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา 

ประชากรทีย่ายเขามาหลงัป2542เหตุผลเพราะตองการอาศัยอพารตเมนตใกลที่
ทํางานเปนอันดับแรก รองลงมาคือ ใกลแหลงอุปโภค – บริโภค , สิ่งอํานวยความสะดวกเพียงพอ
มากขึ้น และ ราคาคาเชาถกูกวาเดิม โดยที่เหตุผลที่ไมเปลี่ยนที่พกัอาศัยก็มาจาก เพราะที่พกัใกล
กับทีท่ํางานมาก และยงัคดิวาไมจําเปน และ รถประจําทางสะดวกแลว สวนระยะเวลาในการ
เดินทาง สวนใหญจะเดนิทางใชเวลาไมเกนิ 0.5 ชม. และเขตที่ทาํงานสวนใหญอยูในเขตหวยขวาง
และดินแดง 

• กลุมประชากรที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา 
ประชากรทีย่ายเขามาหลงัป2542เหตุผลเพราะตองการอาศัยอพารตเมนตใกลที่

ทํางานเปนอันดับแรก รองลงมาคือ ใกลแหลงอุปโภค – บริโภค , สิ่งอํานวยความสะดวกเพียงพอ
มากขึ้น และ ใกลสถานีรถไฟฟา โดยที่เหตุผลที่ไมเปลี่ยนทีพ่ักอาศัยกม็าจาก เพราะที่พกัใกลกับที่
ทํางานมาก และยังคิดวาไมจําเปน และ รถประจําทางสะดวกแลว สวนระยะเวลาในการเดนิทาง 
สวนใหญจะเดินทางใชเวลาไมเกนิ 0.5 ชม. และเขตที่ทาํงานสวนใหญอยูในเขตหวยขวางและดิน
แดง 

จากขอมูลตางๆบงชี้วาการทีป่ระชากรยายเขามาอาศัยในอพารตเมนตเขตหวยขวาง
เพราะแหลงทีท่ํางาน ดงันัน้ การเติบโตของทีท่ํางาน การเพิ่มข้ึนของแหลงงานในเขตหวยขวางจงึ
สําคัญตอการเติบโตของอพารตเมนต 
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ดังที่มีแนวคิดและทฤษฎ ี Wingo (1967)5 ใหความสําคญักับการเดินทางไปทํางาน

มากที่สุด และไดใหขอสรุปจากผลการศึกษาวา การยายที่อยูอาศัยเขาใกลแหลงงานมากขึ้น 
การเคหะแหงชาติ6ไดศึกษาถึงความตองการที่พกัอาศัยของคนงานในยาน

อุตสาหกรรม รังสิต – ประตูน้ําพระอินทร และไดสรุปผลความตองการของคนงานวา สวนใหญ 
“มากกวารอยละ 80  เหน็ดวยกับการมทีีพ่ักอาศยัใกลกับทีท่ํางาน 

 
2.ความสามารถในการจาย ( คาทีพ่ักแปรผันตรงกับคาเดินทาง ) 

ผูพักอาศยั 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนและหลงัมีระบบรถไฟฟา 

มีรายไดทั้งหองประมาณ10,000 – 15,000บาท สวนใหญรอยละ 72 อาศัยอยู 2 คน
ดังนัน้ รายไดตอคนประมาณ 5,000 – 7,500บาทตอเดือน และมีอาชีพสวนใหญรอยละ 52 เปน
ลูกจางเอกชน ซึ่งอายุระหวาง 20 -24 ป  

มีรายจายคาทีพ่ักอาศยั อยูที2่,501-3,000 และ คาใชจายคาน้ํา / คาไฟ / คาโทรศพัท 
250-500 และ คาสวนกลาง / คายามรักษาความปลอดภยั 100-200บาท 

มีรายจายคาเดินทาง คาเดนิทางเฉลีย่ตอหองพัก เปน 1,255 บาทตอเดือน หรือ 627 
บาท ตอคนตอเดือน 

ความสามารถในการจายที่พกัอาศัยคือ คาเชาหองพกั , คาใชจายคาน้าํ / คาไฟ /  คา
โทรศัพท และคาสวนกลาง / คายามรักษาความปลอดภัย ซึ่งแตระดบัราคาคาเชาหอง
ความสามารถในการจายที่พกัอาศัยแตกตางกนัคือ ระดับราคา2,000-3,500บาท ซึ่งกอนมีระบบ
รถไฟฟาผูอยูอาศัยมีรายรับเพียงพอตอรายจายจงึมีความสามารถในการจายที่พกัอาศัยและหลังมี
ระบบรถไฟฟามีการเพิ่มข้ึนของคาทีพ่ักอาศัยประมาณรอยละ12 ของรายจายเดิมของทัง้กลุม
ประชากรทีเ่ขามาอยูกอนและหลังมีระบบรถไฟฟา แตรายรับมีการเพิ่มข้ึนเพียงรอยละ5ของรายได
เดิม ดังนั้นเมือ่มีระบบรถไฟฟาแลวผูอยูอาศัยไมสามารถจายคาทีพ่ักอาศัยได 

จะพบวา คาทีพ่ักแปรผันตรงกับคาเดนิทาง คือ ในเขตหวยขวางมีแหลงงานอยูจํานวน
มาก ดังนั้นประชากรที่ทาํงานก็สามารถลดคาจายได  

ดังที่มีแนวคิดและทฤษฎีของ W.Lean และ Brain Goodal7 (1974) ไดกลาวถึงวาผูที่
มีรายไดแตกตางกนัจะมีความแตกตางกนัในการเลือกที่ตัง้ของที่อยูอาศยัอีกดวย  ซึง่ผูมีรายไดต่ํา

                                                 
5 Lowdow  Wingo.Jr, Tranportation and Urban Land,  (Washington D.C. : Resource for The Future, 1961. 
6 การเคหะแหงชาติ, “รายงานการวิจัยความตองการที่พักอาศัยในยานอุตสาหกรรมรังสิต – ประตูน้ําพระอินทร”, กันยายน  

2517. 
7 W.Lean and Brain Goodal, Aspects of Land Economic, (London : The Estate Gazete Limited, 1974), pp199 – 200. 
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จะพยายามมทีี่อยูใกลกบัทีท่ํางาน (โดยเฉพาะการมทีี่ทาํงานในเขตอุตสาหกรรม) เพราะจะ
ประหยัดคาเดนิทางโดยอาจเสียคาใชจายเฉพาะคาเชาบาน สวนผูมีรายไดสูงจะสามารถเลือกที่อยู
อาศัยไดหลายประเภท โดยไมตองสนใจวาที่อยูอาศัยกับที่ทาํงานตองมีความสมัพนัธตอกัน เพราะ
ผูมีรายไดสูงจะสามารถเดินทางไดรวดเร็ว เทากับผูมีรายไดนอยที่อยูใกลแหลงงาน 

 
3.ปญหาที่อยูอาศัย 

ผูพักอาศยั 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา 

จากผลการวิจยัพบวาพบวามีปญหาถึงรอยละ 83 และปญหาสวนใหญมากจาก
สภาพแวดลอมไมดี , ขนาดหองไมเหมาะสม, คาเชาแพงเกนิไป , การคมนาคมเขาออกไมสะดวก 

 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา 

จากผลการวิจยัพบวาพบวามีปญหาถึงรอยละ 83 และปญหาสวนใหญมากจาก
สภาพแวดลอมไมดี , ขนาดหองไมเหมาะสม, ขางหองเสียงดัง, ไมมีความปลอดภัย 

จะพบวากลุมประชากรทัง้สองกลุมมีปญหาเรื่องสภาพแวดลอมเปนสําคัญ 
 
4.การยายที่พกัและการเปลีย่นรูปแบบการเดินทาง 

ผูพักอาศยั 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟาและ กลุมประชากรที่เขามาอยูหลังมีระบบ

รถไฟฟา 
คาดวาจะเปลีย่นที่พกัอาศัยและพบวาความจําเปนเลือกที่อยูอาศัยใกลสถานีรถไฟฟา

มีความจาํเปนถึงรอยละ 87.0 , ไมจําเปนรอยละ8 และยังไมแนใจรอยละ5และมีเหตุผลที่
จําเปนเลือกทีอ่ยูอาศัยใกลสถานีรถไฟฟาคือเพื่อประหยดัเวลา รอยละ 95.6 เพื่อความ
สะดวกสบาย รอยละ 89.3และ ประหยัดคาใชจาย รอยละ51.8 และ ระยะทางจากสถานถีึงที่
พักสูงสุดที่รับไดคือ 1-2 กม. รอยละ 66.9 รองลงมาคือ 3-4 กม. รอยละ 15 

ความตองการในการยายที่พกัไปยังใกลสถานีรถไฟฟาสาเหตุเกิดจากตองการ
สภาพแวดลอมและสิ่งอํานวยความสะดวกมากขึน้ ประกอบกับตองการเปลีย่นรูปแบบการ
เดินทางเพื่อตอบสนองกับกจิกรรมอื่นนอกเหนือจากไปทํางาน  

ผลที่พบวาเปนเพยีงความรูสึกหรือความตองการของผูอยูอาศัย โดยเฉพาะในกลุมผูมี
รายไดปานกลางถงึคอนขางต่ํา พบวา ตองการยายออกไปจากทําเลเดิมและตองการใช
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รถไฟฟา แตความเปนจริงแลวทาํไดยากเนื่องจากตองการอยูใกลแหลงงานมากกวาดังที่มี
แนวคิดและทฤษฎีของ 

วัลลภ  เทอดเกียรติสกุล8  ไดศึกษาถึงพฤติกรรมที่เกิดขึ้นในสภาพแวดลอมทาง
กายภาพภายนอกอาคารชุมชนบานพักอาศัยหนาแนนในเมือง : ตัวอยางชมุชนมกักะสนั
ผลการวิจยัไดกลาวถึงความสัมพันธในระหวางที่อยูอาศยัและทีท่ํางานวา แมวาสภาพที่อยู
อาศัยจะเปนอยางไรก็ตาม แตผูอยูอาศัยจะพอใจทีอ่ยูอาศัยของตนนัน้หากที่อยูอาศัยใกลที่
ทํางาน หรืออยูในเขตกลางเมือง โดยตองปรับปรุงที่อยูอาศัยใหดีมากกวาที่จะยายออกไป 

 
5.รูปแบบการเดินทาง 

ผูพักอาศยั 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟาและกลุมประชากรทีเ่ขามาอยูหลงัมีระบบ

รถไฟฟา 
รูปแบบการเดินทางการเดินทางมอเตอรไซดรับจางรอยละ37.4 , การเดินรอยละ24.8 

, รถประจําทาง รอยละ23.7 , รถไฟฟา รอยละ7.4 , รถแท็กซี ่รอยละ2.8 ,  รถตู รอยละ
2.3 และรถยนตสวนตัว รอยละ 1.6 

พบวาในเขตหวยขวางมกีารใชมอเตอรไซดรับจางมากขึน้สาเหตุเพราะสวนมากเขต
หวยขวาง มีซอยมากและแคบ และมีทางลัดเยอะมาก ผูพกัอาศัยตองการเดนิทางไปทํางาน
ดวยความรวดเร็ว การใชมอเตอรไซดรับจางจะใชควบคูไปกับการเดินทางอื่นๆเชน นั่งมอเตอร
ไซดจากซอยลกึไปยังสถานีรถไฟฟา หรือ ไปยังปายรถเมล หรือเพียงขามถนนไปยงัทีท่ํางาน 
เพื่อตองการความรวดเรว็ในการเดินทางไปทํางาน 

 Jorh R. Short , กลาวถึงการไดเปรียบเทยีบการเดินทางรูปแบบตางๆ วาระบบ
รถไฟฟาเปนระบบที่มีเสนทางเฉพาะซึ่งไมอาจใชรวมกับยานพาหนะอืน่ได การรับ – สงไมถึง 
ณ จุดหมายทนัท ี 

 
 
 
 
 

                                                 
8 วัลลภ  เทอดเกยีรติสกุล, “การศึกษาพฤติกรรมที่เกิดขึ้นในสภาพแวดลอมกายภาพภายนอกอาคารของชุมชนบานพัก

หนาแนนในเมอืง : ตัวอยางการศึกษาชุมชนมักกะสัน, “สถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 
2524 
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• ระดับราคา3,500 - 4,500 บาท 

 
ผลกระทบตอผูประกอบการ ( supply ) 

ผูประกอบการ 
ผูประกอบการสวนใหญคิดวาการมีระบบรถไฟฟาชวยสงผลตอการเชาที่เพิม่จาก

จํานวนผูประกอบการ26 ทาน รอยละ 90 เห็นวาโครงการรถไฟฟามผีลตอการลงทนุโครงการ และ
การเพิม่ข้ึนของจํานวนผูพกัอาศัย และ ขึ้นสังเกตุไดจากการ ปรับปรุงอาคารคือ กอนมีระบบ
รถไฟฟา การปรับปรุงรอยละ 10 และไมปรับปรุงรอยละ90 แตหลังจากมีระบบรถไฟฟา การ
ปรับปรุงรอยละ 66.7 และไมปรับปรุงรอยละ33.3 แตอาคารระดับนี้จะมกีารปรับปรุงนอยกวา
ระดับตํ่าเนื่องจากรูปแบบอาคารที่ดีกวา และมีระบบตางๆดีกวาและผูประกอบการสวนใหญ
ตองการทีจ่ะสรางโครงการใกลสถานีรถไฟฟาซึง่ในปจจบุันราคาที่ดินเพิ่มข้ึนอยางมาก 

ผูประกอบการรอยละ 53.8 จะขึ้นคาเชาหองโดยที่รอยละ80จะมีการปรับปรุงเพื่อเพิม่
คาเชา แตการเพิ่มคาเชานั้นตองดู ความสามารถในการจายของผูอยูอาศัยเปนสาํคญั 

รอยละ 97 ของผูประกอบการ 6 ทาน ตองการทาํเลที่สภาพแวดลอมทีด่ี มีการเวนเวน
ของแนวอาคารอยางเหมาะสม ไมแออัดเกินไปนกั และตองการจัดสวนพกัผอนหยอนใจดวยดงัทีม่ี
แนวคิดและทฤษฎีของ 

- Jay Siegel9 (1970)  ใหความเหน็เกีย่วกับการเลือกทีอ่ยูอาศัยวาตองพิจารณา
ความสะดวกสบายของการเขาถึงและคุณภาพของสิ่งแวดลอม เชน ลักษณะดานสังคมของชุมชน
สภาพธรรมชาติ การบริการสาธารณะ และความพึงพอใจที่ไดรับจากทีต่ั้งนัน้ 

- K.J. Button10 (1976)  ไดเสนอแนวความคิดในการเลือกที่อยูอาศัยทีด่ีวา ขึ้นอยู
กับสภาพแวดลอมที่ดี และขึน้อยูกับความรูสึกสนิทสนมกับเพื่อนบาน 
 นอกจากนี ้ ยงัมีนกัทฤษฎีบางทานไดใหความสาํคัญของสภาพแวดลอมและปจจัยอ่ืน ๆ 
ควบคูกันไปดวยในการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย ดงัเชน 

- William Alonso11 (1960) กลาวถึงการเลือกบริเวณทีพ่ักอาศยัวาควรพิจารณา
ปจจัยเกีย่วกับที่ตั้งของที่พกัอาศัย ซึง่มีความสัมพันธกับสภาพแวดลอมและระยะหางจากทีท่ํางาน 

- William H. Claire12 (1973) ไดอธิบายถงึการเลือกที่ตัง้ของที่อยูอาศยัวาควรมี
สิ่งแวดลอมทีด่ี ปลอดภัยจากภัยธรรมชาติ และมีความสะดวกในการเดินทางเขาถึงระหวางบาน   
แหลงงาน และแหลงธุรกิจ 

                                                 
9 Raymond E, Murphy, The American City : An Urban Geography, P.436 
10 K.J.>Button, Urban Economiies, (London : Mamillan Press, 1976), P. 46 – 47. 
11 Raymond  Murphy,  อางแลว, หนา 36. 



 

 

143
ผูประกอบการรอยละ90เห็นวาควรจะมีการจับจองพืน้ที่ใกลสถานีรถไฟฟาเพื่อเปน

การลงทุนโครงการใหม เพื่อตอบสนองกลบักลุมที่ตองใชรถไฟฟาเดินทางไปทํางาน 
 
ผลกระทบตอผูอยูอาศัย ( demand ) 
1.แหลงงานเปนปจจัยหลักในการเลือกทีพ่กัอาศัย 

ผูพักอาศยั 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา 

ประชากรทีย่ายเขามาหลงัป2542เหตุผลเพราะตองการอาศัยอพารตเมนตใกลที่
ทํางานเปนอันดับแรก รองลงมาคือ ใกลสถานีรถไฟฟา โดยที่ ระยะเวลาในการเดนิทาง เวลาใน
การเดินทาง นอยกวา 0.5 ชม.และ0.5-1.0 ชม. เทาๆกัน และเขตที่ทาํงานสวนใหญอยูในเขตดิน
แดง , ลาดพราว , หวยขวาง และ สุขุมวทิ 

• กลุมประชากรที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา 
ประชากรทีย่ายเขามาหลงัป2542เหตุผลเพราะตองการอาศัยอพารตเมนตใกลที่

ทํางานเปนอันดับแรก รองลงมาคือ ใกลสถานีรถไฟฟา โดยที่ ระยะเวลาในการเดนิทาง เวลาใน
การเดินทาง 0.5-1.0ชม.และ นอยกวา 0.5 ชม.  และเขตที่ทาํงานสวนใหญอยูในเขตสุขุมวิท , ดิน
แดง , หวยขวาง และยานนาวา 

พบวาเหตุผลที่เลือกเพราะใกลทีท่ํางานและการเลือกทีพ่ักอาศยัของประชากรกลุมนี้ 
ไมคํานึงถึง วธิีการเดินทางมากนัก สามารถเดินทางไดหลายรูปแบบมากขึ้นและสามารถเลือกทีพ่ัก
หางไกลจากทีท่ํางานไดพอสมควร จะเหน็จากมกีารเดินทางไปทํางานยังเขตอื่นๆ เชน สุขุมวิท  

อีกประเด็นหนึง่ เขตตางๆในเมือง เชน เขตสุขุมวิท มีความหนาแนน ดานที่อยูอาศัย
และราคาแพง ดังนัน้จงึมีการกระจายตัวออกยังชานเมอืง โดยเขตหวยขวางเปนเขตที่เขาถงึเมือง
ไดรวดเร็วที่สุดเขตหนึ่งดงัทีม่ีแนวคิดและทฤษฎ ี

- Brain Goodal13 (1975) กลาวถงึความสะดวกในการเขาถึงวาที่ตั้งซึง่อยูติดถนน
สายสําคัญหรือสถานีรถไฟมคีวามไดเปรียบในดานทางเขามากกวาทีต่ั้งที่อยูหางจากสิ่งอํานวย
ความสะดวกเหลานี้ นอกจากนี้ความไมเทาเทียมกันในการใหบริการใด ๆ ก็ตามทีจ่ัดให อาจมี
อิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย โดยเฉพาะกลุมผูมีรายไดสูง 

- อาชีพการงานและรายได พบวาประชากรที่มรีายไดดีจะมีระยะทางในการ
เดินทางไปทํางานเปนระยะทางที่ไกลกวา และจะยึดทีอ่ยูอาศัยในเขตชานเมืองที่อยูใกลแนวถนน
หลักหรือทางดวน ทําใหสามารถเดินทางเขาถึงที่ทาํงานไดสะดวก รวดเร็ว 
                                                                                                                                            

12 William H. Clarire, Handbook on Urban Planning, (Canada : Van Nortrand Reinhold, 1973), P.59 – 62. 
13 Haarold  Carter, อางแลว, หนา 265. 
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- Manop Bongsadadt  ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับลักษณะของการเดนิทางของ

ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร คือ มกีารเคลื่อนที่จากนอกเมืองเขามายงั CBD (Central 
Business District) ในระหวางชั่วโมงเรงดวน (Rush Hour) คิดเปนรอยละ 60 ของการเดนิทางใน
เมืองระหวางชัว่โมง     เรงดวน 

 
2.ความสามารถในการจาย ( คาทีพ่ักแปรผันตรงกับคาเดินทาง ) 

ผูพักอาศยั 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา 

มีรายไดทั้งหองประมาณ15,000-20,000 สวนใหญรอยละ 80 อาศัยอยู 1 คนดังนัน้ 
รายไดตอคนประมาณ  15,000-20,000 บาทตอเดือน และมีอาชพีสวนใหญรอยละ 52 เปนลูกจาง
เอกชน ซึ่งอายรุะหวาง 20 -24 ป  

มีรายจายคาทีพ่ักอาศยั อยูที3่,501-4,500 และ คาใชจายคาน้ํา / คาไฟ / คาโทรศพัท 
250-500 และ คาสวนกลาง / คายามรักษาความปลอดภยั 200-300บาท 

มีรายจายคาเดินทาง คาเดนิทางเฉลีย่ตอหองพัก เปน 930 บาทตอเดอืน 
จะพบวากลุมประชากรมีความสามารถในการจายเนื่องจากคาเดนิทางถูก 

• กลุมประชากรที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา 
มีรายไดทั้งหองประมาณ15,000-20,000 สวนใหญรอยละ 72 อาศัยอยู 2 คนดังนัน้ 

รายไดตอคนประมาณ 7,500 – 10,000บาทตอเดือน และมีอาชพีสวนใหญรอยละ 52 เปนลกูจาง
เอกชน ซึ่งอายรุะหวาง 20 -24 ป  

มีรายจายคาทีพ่ักอาศยั อยูที3่,501-4,500 และ คาใชจายคาน้ํา / คาไฟ / คาโทรศพัท 
250-500 และ คาสวนกลาง / คายามรักษาความปลอดภยั 200-300บาท 

มีรายจายคาเดินทาง คาเดนิทางเฉลีย่ตอหองพัก เปน 972บาทตอเดือน ตอคน 
สรุป ระดับราคา 3,500-4,500บาท ทั้งกอนและหลงัมรีะบบรถไฟฟามีความเพียงพอ

ตอความสามารถในการจาย 
- J.E. Kain14 (1962) กลาวถึงปจจัยดานระยะทางไปยังแหลงงานที่มีผลตอที่ต้ังของที่อยู

อาศัยวามีความสัมพันธกับระดับรายได กลาวคือระยะทางในการเดินทางไปทํางานจะเพิ่มขึ้นตามระดับรายได ผูมี
รายไดสูงที่ทํางานอยูในบริเวณศูนยกลางเมืองมีแนวโนมในการเดินทางไปทํางานในระยะทางที่ไกลกวา สวนผูมี
รายไดตํ่าจะเดินทางไปทํางานในระยะทางที่ใกลกวาจะอยูอาศัยในบริเวณแหลงงานโดยไมคํานึงวาแหลงงานจะ
อยูที่ใด 
 

                                                 
14 Harold Carter, อางแลว, หนา 260. 



 

 

145
3.ปญหาที่อยูอาศัย 

ผูพักอาศยั 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา 

จากผลการวิจยัพบวาพบวามีปญหาถึงรอยละ 63 และปญหาสวนใหญมากจาก
สภาพแวดลอมไมดี  และไมมีความปลอดภัย 

• กลุมประชากรที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา 
จากผลการวิจยัพบวาพบวามีปญหาถึงรอยละ 87 และปญหาสวนใหญมากจาก

สภาพแวดลอมไมดี  และไมมีความปลอดภัย และคาเชาแพงเกินไป 
จะพบวากลุมประชากรทัง้สองกลุมมีปญหาเรื่องสภาพแวดลอมเปนสําคัญ  
 

4.การยายที่พกัและการเปลีย่นรูปแบบการเดินทาง 
ผูพักอาศยั 

• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา และ กลุมประชากรที่เขามาอยูหลังมีระบบ
รถไฟฟา 

คาดวาจะไมเปลี่ยนที่พกัอาศัยและพบวาความจาํเปนเลือกที่อยูอาศัยใกลสถานี
รถไฟฟามีความจําเปนถงึรอยละ 87.0 , ไมจําเปนรอยละ8 และยงัไมแนใจรอยละ5และมี
เหตุผลที่จาํเปนเลือกที่อยูอาศัยใกลสถานีรถไฟฟาคือเพื่อประหยัดเวลา รอยละ 95.6 เพื่อ
ความสะดวกสบาย รอยละ 89.3และ ประหยัดคาใชจาย รอยละ51.8 และ ระยะทางจาก
สถานถีึงทีพ่ักสูงสุดที่รับไดคือ 1-2 กม. รอยละ 66.9 รองลงมาคือ 3-4 กม. รอยละ 15 

การยายทีพ่ักอาศัยของกลุมนี้มีโอกาสนอยเนื่องจากจาํนวนหองของอพารตเมนตใน
เขตหวยขวางระดับกลางนัน้หายากขึ้น เพราะสวนใหญจะมีความหนาแนนต่ําดงันั้นจงึยอมที่
จะเสียคาเดนิทางเพิม่ข้ึนเพือ่ที่จะไปทาํงาน 

- Richard F. Muth15 (1967) ไดกลาวถึงความแตกตางในการเลือกที่ตัง้ของที่อยู
อาศัยของผูมีรายไดสูงและรายไดต่ํากวา ประชากรทีม่ีรายไดสูงจะมีแหลงที่พกัอาศยัอยูในเขต
ชานเมือง เพราะพอใจที่จะอยูในบริเวณทีม่ีความหนาแนนต่าํ เนื่องจากตองการบานในบริเวณ
ที่ไมแออัดมีสภาพแวดลอมที่ดีกวา แตประชากรที่มรีายไดต่ําจะอยูใกลศูนยกลางของเมือง
เพื่อใหสะดวกในการเดนิทางไปทํางานและกิจการอื่น ๆ มากกวาคํานงึถึงคุณภาพสิง่แวดลอม
ที่อยูอาศัย 

 

                                                 
15 Richard F. Muth, Cities and Housing. (Chicago : The University of Chicago Press, 1969) P.11. 
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5.รูปแบบการเดินทาง 

ผูพักอาศยั 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟาและกลุมประชากรทีเ่ขามาอยูหลงัมีระบบ

รถไฟฟา 
รูปแบบการเดินทางรถประจาํทางรอยละ 43.0 ,  มอเตอรไซดรับจางรอยละ30.4 , 

รถไฟฟาMRTA รอยละ8.9  , การเดนิ รอยละ6.3 ,  รถยนตสวนตัว รอยละ 6.3 , รถแท็กซี่ รอย
ละ2.5 , รถตู รอยละ2.5 

พบวาในเขตหวยขวางมกีารใชรถประจําทางมากที่สุดและมอเตอรไซดรับจาง
เนื่องจาก มีซอยมากและแคบ และมีทางลัดเยอะมาก ผูพักอาศัยตองการเดนิทางไปทํางาน
ดวยความรวดเร็ว การใชมอเตอรไซดรับจางจะใชควบคูไปกับการเดินทางอื่นๆเชน นั่งมอเตอร
ไซดจากซอยลกึไปยังสถานีรถไฟฟา หรือ ไปยังปายรถเมล หรือเพียงขามถนนไปยงัทีท่ํางาน 
เพื่อตองการความรวดเรว็ในการเดินทางไปทํางาน 

 Jorh R. Short , กลาวถึงการไดเปรียบเทยีบการเดินทางรูปแบบตางๆ วาระบบ
รถไฟฟาเปนระบบที่มีเสนทางเฉพาะซึ่งไมอาจใชรวมกับยานพาหนะอืน่ได การรับ – สงไมถึง 
ณ จุดหมายทนัท ี 

 
• ระดับราคา4,500 - 5,000 บาท  
 

ผลกระทบตอผูประกอบการ ( supply ) 
ผูประกอบการ 
รอยละ 100ของผูประกอบการ 3 ทาน ตองการทาํเลที่สภาพแวดลอมที่ดี มีการเวน

เวนของแนวอาคารอยางเหมาะสม ไมแออัดเกินไปนกั และตองการจัดสวนพกัผอนหยอนใจดวย
ดังที่มีแนวคิดและทฤษฎีของ 

- Jay Siegel16 (1970)  ใหความเห็นเกี่ยวกบัการเลือกที่อยูอาศัยวาตองพิจารณา
ความสะดวกสบายของการเขาถึงและคุณภาพของสิ่งแวดลอม เชน ลักษณะดานสังคมของชุมชน
สภาพธรรมชาติ การบริการสาธารณะ และความพึงพอใจที่ไดรับจากทีต่ั้งนัน้ 

- K.J. Button17 (1976)  ไดเสนอแนวความคิดในการเลือกที่อยูอาศัยทีด่ีวา ขึ้นอยู
กับสภาพแวดลอมที่ดี และขึน้อยูกับความรูสึกสนิทสนมกับเพื่อนบาน 

                                                 
16 Raymond E, Murphy, The American City : An Urban Geography, P.436 
17 K.J.>Button, Urban Economiies, (London : Mamillan Press, 1976), P. 46 – 47. 
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 นอกจากนี ้ยงัมีนักทฤษฎีบางทานไดใหความสําคัญของสภาพแวดลอมและปจจัยอืน่ ๆ 
ควบคูกันไปดวยในการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย ดงัเชน 

- William Alonso18 (1960) กลาวถึงการเลือกบริเวณทีพ่ักอาศยัวาควรพิจารณา
ปจจัยเกีย่วกับที่ตั้งของที่พกัอาศัย ซึง่มีความสัมพันธกับสภาพแวดลอมและระยะหางจากทีท่ํางาน 

- William H. Claire19 (1973) ไดอธิบายถงึการเลือกที่ตัง้ของที่อยูอาศยัวาควรมี
สิ่งแวดลอมทีด่ี ปลอดภัยจากภัยธรรมชาติ และมีความสะดวกในการเดินทางเขาถึงระหวางบาน   
แหลงงาน และแหลงธุรกิจ 

ผูประกอบการรอยละ90เห็นวาควรจะมีการจับจองพืน้ที่ใกลสถานีรถไฟฟาเพื่อเปน
การลงทุนโครงการใหม เพื่อตอบสนองกลบักลุมที่ตองใชรถไฟฟาเดินทางไปทํางาน 
 
 

ผลกระทบตอผูอยูอาศัย ( demand ) 
1.แหลงงานเปนปจจัยหลักในการเลือกทีพ่กัอาศัย 

ผูพักอาศยั 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา 

ประชากรทีย่ายเขามาหลงัป2542เหตุผลเพราะตองการอาศัยอพารตเมนตใกลที่
ทํางานเปนอันดับแรก รองลงมาคือ ใกลสถานีรถไฟฟา โดยที่ ระยะเวลาในการเดนิทาง เวลาใน
การเดินทาง นอยกวา 0.5 ชม.และ0.5-1.0 ชม. เทาๆกัน และเขตที่ทาํงานสวนใหญอยูในเขต
สุขุมวิท , พระโขนง , ดนิแดง และ หวยขวาง 

• กลุมประชากรที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา 
ประชากรทีย่ายเขามาหลงัป2542เหตุผลเพราะตองการอาศัยอพารตเมนตใกลที่

ทํางานเปนอันดับแรก รองลงมาคือ ใกลสถานีรถไฟฟา โดยที่ ระยะเวลาในการเดนิทาง เวลาใน
การเดินทาง นอยกวา 0.5 ชม.และ0.5-1.0 ชม. เทาๆกัน และเขตที่ทาํงานสวนใหญอยูในเขต
สุขุมวิท , พระโขนง , ดนิแดง และ หวยขวาง 

อีกประเด็นหนึง่ เขตตางๆในเมือง เชน เขตสุขุมวิท มีความหนาแนน ดานที่อยูอาศัย
และราคาแพง ดังนัน้จงึมีการกระจายตัวออกยังชานเมอืง โดยเขตหวยขวางเปนเขตที่เขาถงึเมือง
ไดรวดเร็วที่สุดเขตหนึ่ง 

ดังที่มีแนวคิดและทฤษฎ ี

                                                 
18 Raymond  Murphy,  อางแลว, หนา 36. 
19 William H. Clarire, Handbook on Urban Planning, (Canada : Van Nortrand Reinhold, 1973), P.59 – 62. 
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- Brain Goodal20 (1975) กลาวถึงความสะดวกในการเขาถึงวาที่ตั้งซึ่งอยูติด

ถนนสายสาํคญัหรือสถานีรถไฟมีความไดเปรียบในดานทางเขามากกวาที่ตั้งที่อยูหางจากสิง่
อํานวยความสะดวกเหลานี ้ นอกจากนี้ความไมเทาเทยีมกันในการใหบริการใด ๆ ก็ตามที่จัดให 
อาจมีอิทธิพลตอการเลือกทีต่ั้งของที่อยูอาศัย โดยเฉพาะกลุมผูมีรายไดสูง 

- อาชีพการงานและรายได พบวาประชากรที่มรีายไดดีจะมีระยะทางในการ
เดินทางไปทํางานเปนระยะทางที่ไกลกวา และจะยึดทีอ่ยูอาศัยในเขตชานเมืองที่อยูใกลแนวถนน
หลักหรือทางดวน ทําใหสามารถเดินทางเขาถึงที่ทาํงานไดสะดวก รวดเร็ว 
 
2.ความสามารถในการจาย ( คาทีพ่ักแปรผันตรงกับคาเดินทาง ) 

ผูพักอาศยั 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟาและกลุมประชากรทีเ่ขามาอยูหลงัมีระบบ

รถไฟฟา 
มีรายไดทั้งหองประมาณ15,000-20,000 สวนใหญรอยละ 90 อาศัยอยู 1 คนดังนัน้ 

รายไดตอคนประมาณ15,000-20,00 บาทตอเดือน และมีอาชีพสวนใหญประกอบธรุกิจสวนตวั ซึง่
อายุระหวาง 30 -34 ป  

มีรายจายคาทีพ่ักอาศยั อยูที4่,501-5,000 และ คาใชจายคาน้ํา / คาไฟ / คาโทรศพัท 
250-500 และ คาสวนกลาง / คายามรักษาความปลอดภยั 200-300บาท 

มีรายจายคาเดินทาง คาเดนิทางเฉลีย่ตอหองพัก 1,100 บาท ตอคนตอเดือน 
สรุป4,500-5,000บาท ทั้งกอนและหลังมีระบบรถไฟฟามีความเพยีงพอตอความสามารถ

ในการจาย 
3.ปญหาที่อยูอาศัย 

ผูพักอาศยั 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา 

จากผลการวิจยัพบวาพบวามีปญหาถึงรอยละ 81 และปญหาสวนใหญมากจาก
สภาพแวดลอมไมดี  และไมมีความปลอดภัย 

• กลุมประชากรที่เขามาอยูหลงัมีระบบรถไฟฟา 
จากผลการวิจยัพบวาพบวามีปญหาถึงรอยละ 83 และปญหาสวนใหญมากจาก

สภาพแวดลอมไมดี  และไมมีความปลอดภัย 
จะพบวากลุมประชากรทัง้สองกลุมมีปญหาเรื่องสภาพแวดลอมเปนสําคัญ 

                                                 
20 Haarold  Carter, อางแลว, หนา 265. 



 

 

149
4.การยายที่พกัและการเปลีย่นรูปแบบการเดินทาง 

ผูพักอาศยั 
• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟา และ กลุมประชากรที่เขามาอยูหลังมีระบบ

รถไฟฟา 
คาดวาจะไมเปลี่ยนที่พกัอาศัยและพบวาความจาํเปนเลือกที่อยูอาศัยใกลสถานี

รถไฟฟามีความจําเปนถงึรอยละ 87.0 , ไมจําเปนรอยละ8 และยงัไมแนใจรอยละ5และมี
เหตุผลที่จาํเปนเลือกที่อยูอาศัยใกลสถานีรถไฟฟาคือเพื่อประหยัดเวลา รอยละ 95.6 เพื่อ
ความสะดวกสบาย รอยละ 89.3และ ประหยัดคาใชจาย รอยละ51.8 และ ระยะทางจาก
สถานถีึงทีพ่ักสูงสุดที่รับไดคือ 1-2 กม. รอยละ 66.9 รองลงมาคือ 3-4 กม. รอยละ 15 

การยายทีพ่ักอาศัยของกลุมนี้มีโอกาสนอยเนื่องจากจาํนวนหองของอพารตเมนตใน
เขตหวยขวางระดับกลางนัน้หายากขึ้น เพราะสวนใหญจะมีความหนาแนนต่ําดงันั้นจงึยอมที่
จะเสียคาเดนิทางเพิม่ข้ึนเพือ่ที่จะไปทาํงาน 

- J.E. Kain21 (1962) กลาวถึงปจจยัดานระยะทางไปยังแหลงงานที่มผีลตอที่ตั้ง
ของที่อยูอาศัยวามีความสมัพันธกับระดบัรายได กลาวคือระยะทางในการเดินทางไปทาํงาน
จะเพิ่มข้ึนตามระดับรายได ผูมีรายไดสูงที่ทาํงานอยูในบริเวณศูนยกลางเมืองมีแนวโนมในการ
เดินทางไปทํางานในระยะทางที่ไกลกวา สวนผูมีรายไดต่ําจะเดินทางไปทาํงานในระยะทางที่
ใกลกวาจะอยูอาศัยในบริเวณแหลงงานโดยไมคํานงึวาแหลงงานจะอยูที่ใด 

5.รูปแบบการเดินทาง 
ผูพักอาศยั 

• กลุมประชากรที่เขามาอยูกอนมีระบบรถไฟฟาและกลุมประชากรทีเ่ขามาอยูหลงัมีระบบ
รถไฟฟา 

รูปแบบการเดินทางมอเตอรไซดรับจาง , รถประจําทาง และรถไฟฟา 
พบวาในเขตหวยขวางมกีารใชรถประจําทางมากที่สุดและมอเตอรไซดรับจาง

เนื่องจาก มีซอยมากและแคบ และมีทางลัดเยอะมาก ผูพักอาศัยตองการเดนิทางไปทํางาน
ดวยความรวดเร็ว การใชมอเตอรไซดรับจางจะใชควบคูไปกับการเดินทางอื่นๆเชน นั่งมอเตอร
ไซดจากซอยลกึไปยังสถานีรถไฟฟา หรือ ไปยังปายรถเมล หรือเพียงขามถนนไปยงัทีท่ํางาน 
เพื่อตองการความรวดเรว็ในการเดินทางไปทํางาน 

                                                 
21 Harold Carter, อางแลว, หนา 260. 
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 Jorh R. Short , กลาวถงึการไดเปรียบเทียบการเดินทางรูปแบบตางๆ วาระบบ

รถไฟฟาเปนระบบที่มีเสนทางเฉพาะซึ่งไมอาจใชรวมกับยานพาหนะอืน่ได การรับ – สงไมถึง 
ณ จุดหมายทนั 
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บัณฑิตวิทยาลัย 
ภาควิชาเคหการ 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
 
 

เรื่อง ขอความรวมมือในการตอบแบบสอบถาม 
 
เรียน ทานเจาของหองพักอพารตเมนตที่เคารพ 
 
 

แบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งของการทําวิจัย  เพื่อทําวิทยานิพนธ ระดับปริญญาโท ภาควิชาเคหการ 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เรื่อง “ การเปลี่ยนแปลงอาคารพกัอาศัยรวมประเภทอาพารตเมนตใหเชา  เมื่อมีระบบ
รถไฟฟาขนสงมวลชน ( MRTA ) เขตหวยขวาง ” 

 
คําตอบจากแบบสอบถามที่ทานตอบนี้ จะเปนขอมูลที่เปนประโยชนอยางยิ่ง ผูทําการศึกษาจึงหวัง

เปนอยางยิ่งวาจะไดรับความรวมมือจากทานในการใหขอมูลทีถ่กูตอง ตามความเปนจริงมากที่สดุ และขอแสดง
ความขอบคุณมา ณ โอกาสนี ้

 
 
 

 
 

ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 

 
( นาย ตอศักดิ์    มีสุข ) 

นิสิตบัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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ทัศนคติของผูประกอบการในการลงทุนโครงการอพารทเมนต 

ผูวิจัยไดทําการสัมภาษณกลุมตวัอยางซึ่งเปนผูประกอบการโครงการอพารทเมนต จํานวน 26 
โครงการโดยผูวจิัยไดทําการสัมภาษณตามประเด็นตางๆดังนี ้

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

2. ผลดีและผลเสยีตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

3. การบริหารจัดการ ของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

4. ทิศทางการพัฒนาของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

6. ขอเสนอแนะ 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 1 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต รัชดาแมนชั่น , สถานที่ ซอย รัชดา 14 , ระดับ
ราคา 2700 บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต รัชดาแมนชั่น ทราบขาวจากหนังสือพิมพรายวัน วาจะมี
โครงการระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน ( MRTA ) ซ่ึงผูประกอบการมีทศันคติวาผลกระทบตอโครงการจะมีราคา
ของที่ดินจะแพงขึ้น และคนที่ซื้อที่ดินจะจํากัดจาํนวนนอยลงเนือ่งจากที่ดินราคาแพง และเจาของที่ดินก็ยังข้ึน
ราคามากกวาราคาประเมินที่ดินมาก 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1.ทําใหมีการเติบโตทางการสรางอพารทเมนต 

2.มีคนเขามาอาศัยมากขึ้น 

3.สามารถเพิ่มคาเชาได 

1.มีการแขงขันมากขึ้น 

2.แออัดมากขึ้น 

3.มีการคาขายมากขึ้น 
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3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของ
โครงการ 

กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหาร
จัดการ 

บริหารแบบพี-่นอง ตองจัดใหเปนองคกรมากขึ้น 

2.เงินทุน กูนอกระบบ กูสถาบันการเงิน 

3.ที่ดิน เชา-เซง เชา-เซง 

4.การกอสราง รูปแบบ
อาคาร 

สรางไดมาตรฐาน จะทาํการตอเติมอาคารเพื่อเพิ่มจํานวนหอง 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาท่ีนาจะสามารถจายคาเชาไดตรง
กําหนด 

6.ความคุมทุน ยังไมคุมทุนเพราะลงทุนกับคา
ท่ีดินเยอะ 

ยังไมคุมทุนเพราะลงทุนกับคาที่ดินเยอะ 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา ใกลสถานรีถไฟฟา 

8.จุดแข็งออนของโครงการ หองพักนอย หองพักนอย 

9.โอกาสของโครงการ จะขยายโครงการโดยซื้อที่
ขางเคียง 

สามารถเพิ่มคาเชาได 

10.อุปสรรคของโครงการ คนใหความสนใจนอย คนใหความสนใจมากขึ้น ตองเลือกผูเชา 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

การพัฒนาโครงการตองตอบสนองความตองการที่แทจริงของผูพักอาศยั เชน ผูพักอาศัย
ตองการสภาพแวดลอมทีด่ีขึ้น ทางผูประกอบการควรจะใหความสําคัญดวยและการพัฒนาโครงการนาจะมี
ทิศทางที่ชัดเจนข้ึนจัดสรางอาคารที่ไดมาตรฐานเพราะกลุมลกูคามกีารเลือกทีพ่ักมากขึ้น 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกทําเลท่ีมีราคาที่ดินที่เหมาะสมไมแพงจนเกนิไป เพราะจะทําใหคุมทุนชากวาที่ควรและ
ตองดูทําเลที่เร่ิมจะเปนแหลงชุมชนเพราะจะไดเปนผูประกอบการรายแรกๆ 
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6.ขอเสนอแนะ 

 ควรมีการตรวจสอบการกอสรางอยางใกลชดิใหเปนไปตามแบบและควรดูบริเวณกอสรางไมให
แออัดเกินไป 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 2 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต ยูแมนชั่น , สถานที่ ถนนรัชดา ซอย 14  , ระดับ
ราคา 3500บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต ยูแมนช่ัน ทราบขาวจากสื่อโทรทัศน ซ่ึงผูประกอบการมีทศันคติ
วาจะมีการพัฒนาของโครงการใหมข้ึนมากมาย และจะสงผลตอโครงการดานคูแขงทางการตลาดที่จะมีจํานวน
มากขึ้น 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1ที่ดินและที่พักอาศัยเจริญขึ้น 

2.เดินทางสะดวกสบายและมีทางเลือกมากขึ้น 

3.สามารถเพิ่มคาเชาได 

1.คนพลุกพลานแออัดมากขึ้นในบริเวณใกลเคียง 

2.มีการแขงขันสูงขึน้ 

3.ตองคอยพัฒนาสิ่งตางๆของอพารทเมนตตลอดเวลา 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของ
โครงการ 

กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหาร
จัดการ 

บริหารแบบครอบครัว ตองจัดใหเปนองคกรมากขึ้น 

2.เงินทุน เงินออม เงินออม 

3.ที่ดิน เปนมรดกตกทอด เปนมรดกตกทอด 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร  กอสรางไมแออัดมบีริเวณรอบอาคาร ตกแตงเพิ่มมากขึ้นใชพืน้ที่เต็มที่ 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาทุกระดับ 

6.ความคุมทุน จุดคุมทุนแลว เปนเงินออมและที่ดิน ไมมีผลกระทบ 
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เปนมรดกอีก 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา ใกลสถานรีถไฟฟา 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ใกลแหลงชมุชน ใกลแหลงชมุชน 

9.โอกาสของโครงการ มีชั้นลางวาง เปดสิ่งอํานวยความสะดวกไดเชน 
รานสะดวกซื้อ รานซักรีด 

10.อุปสรรคของโครงการ มีการแขงขันสูง-ปานกลาง มีการแขงขันมากขึน้ 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

การพัฒนาโครงการมีทศิทางที่ดขีึ้นมากแหลงเงินทุนก็ใหความชวยเหลือมากขึ้น นาจะมี
ตกแตงเพิม่ขึ้นและปรับสภาพแวดลอมภายในอาคารมากขึ้น 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกทําเลท่ีไมใกลแหลงชุมชนมากนกัและมีสภาพแวดลอมทีด่ีเพราะที่ดินราคาไมคอยแพง 
เขาถึงงายและมีระบบสาธารณูปโภคพรอม 

6.ขอเสนอแนะ 

 ควรมีการปรับปรุงสิ่งแวดลอมในสวนตลาด , ชุมชน , ที่พักอาศัย บริเวณหวยขวาง ควบคูไปกบัการ
เจริญเติบโตของอาพารตเมนตดวย 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 3 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต จิรวรรณอพารทเมนต , สถานที่ ถนนรัชดา ซอย 
14  , ระดับราคา 2800บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต จิรวรรณอพารทเมนต ทราบขาวจากสื่อโทรทัศน ซึ่ง
ผูประกอบการมทีัศนคติวาทําใหการจราจรในชวงแรกติดขัดมากผลกระทบคนมาดูโครงการลดลง 
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2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1ทําใหสะดวกตอการเดินทาง 

2.มีความคลองตัวในการขนสง 

3.ลดมลภาวะ ลดอากาศเปนพษิ 

1.ทําใหสรางอาคารมากขึ้นขาดพื้นที่โลง 

2.มีการแขงขันสงูขึน้เพราะเดินทางสะดวก 

3.กลุมลูกคามีทางเลือกเยอะ 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารแบบครอบครัว ตองจัดใหเปนองคกรมากขึ้น 

2.เงินทุน เงินออมและเงินกูสถาบันการเงิน เงินออม 

3.ที่ดิน เปนมรดกตกทอด เปนมรดกตกทอด 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร  ตามแบบมาตรฐานโดยเครงครัด ตามแบบมาตรฐานโดยเครงครัด ไมมี
การตอเติมหรือเพิม่จํานวนหองพัก 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาทุกระดับ 

6.ความคุมทุน 10ปดําเนินการ ยังไมคุมทุนเพราะเปดมาได 6 ป 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา เขาออก
สะดวก 

ใกลสถานรีถไฟฟา เขาออกสะดวก 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ไมมีโฆษณา ไมมีโฆษณา 

9.โอกาสของโครงการ พื้นที่จาํกัด ไมไดทําการเพิ่มเติม 

10.อุปสรรคของโครงการ สภาพแวดลอมไมคอยดีแออัด สภาพแวดลอมไมคอยดีแออัด 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

นาจะมีคนพักอาศัยเพิม่ขึ้น แตตองขึ้นอยูกับการจัดการดวยโดยเฉพาะเจาของโครงการ ตอง
สุภาพมารยาทด ีตองปรับปรุงบุคลากรภายในกอนเปนอันดับแรก 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 
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เลือกทําเลท่ีเขาถึงงายและมีระบบสาธารณูปโภคพรอมและตองใกลสถานีรถไฟฟาซึ่งจะ
เหมาะสมกับการลงทุนในอนาคต 

6.ขอเสนอแนะ 

 ปจจุบันนี้ระบบขนสงมวลชนของกทม.ยังไมดีเทาที่ควรเพราะเสนทางรถไฟฟาใตดินนอยเกินไปควร
ตองมีเยอะมากกวาในปจจุบัน 

ผูใหสัมภาษณลําดับที4่ ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต ฐมศรแมนชั่น , สถานที่ ถนนประชาราษฎร
บําเพ็ญ ซอย 14 , ระดับราคา 3200บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต ฐมศรแมนชั่น ทราบขาวจากหนังสือพิมพรายวัน วาจะมี
โครงการระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน ( MRTA ) ซึ่งผูประกอบการมีทศันคติวาผลกระทบตอโครงการมคีนมาเชา
หองพักมากขึ้น 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1.การเดินทางของผูอาศัยสะดวกขึ้น 

2.สามารถเพิ่มคาเชาได 

3.ผูพักอาศัยมากขึน้ 

1.มีการแขงขันมากขึ้น 

2.แออัดมากขึ้น 

3.มีการคาขายมากขึ้น 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารเปนองคกร บริหารเปนองค 

2.เงินทุน เงินออม กูสถาบันการเงิน 

3.ที่ดิน ของมรดก ของมรดก 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร กอสรางเอง จะทาํการตอเติมอาคารเพื่อเพิ่มจํานวน
หอง 
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5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับเนนพนักงาน
กลางคืน 

ลุกคาทุกระดับเนนการจายตรงเวลา 

6.ความคุมทุน คุมทุนเพราะเริ่มทําจากเงินออม
ไมตองเสียดอกเบ้ียและที่ดินเปน
มรดก 

คุมทุนเพราะเริ่มทําจากเงินออมไมตอง
เสียดอกเบี้ยและที่ดินเปนมรดก 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา ใกลสถานรีถไฟฟา 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ขาดรานสะดวกซื้อ หองพักนอย 

9.โอกาสของโครงการ จะขยายโครงการโดยตอเติมหอง
เพิ่ม 

สามารถเพิ่มคาเชาได 

10.อุปสรรคของโครงการ จายภาษีคอนขางสงู จายภาษีคอนขางสูง 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

มีจํานวนอพารทเมนตเพิม่ขึ้น และมีรูปแบบทันสมยัพรอมสิ่งอํานวยความสะดวกมากขึ้นและ
มีระบบรักษาความปลอดภยัทีด่ข้ึีน 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกทําเลท่ีใกลสถานีรถไฟฟาหรือแหลงที่อยูอาศัยใหมทีส่ามารถรองรับการเดินทางที่
สะดวกได และการเขาถึงที่ปลอดภัย 

6.ขอเสนอแนะ 

 หากเปนไปไดควรจะรวบกลุมธุรกิจอพารทเมนตใหมีองคกรกลาง หรือสมาคมตามกฎหมายตางๆ 
เพื่อเปนตัวแทนตอรองกับรัฐบาลเพื่อขอลดภาษโีรงเรือนและภาษีเงินได 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 5 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต J.S. MANSION , สถานที่ ถนนประชาราษฎร
บําเพ็ญ ซอย 5 , ระดับราคา 3500บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต J.S. MANSION ทราบขาวจากเพื่อนผูประกอบการ ซึ่ง
ผูประกอบการคดิวาสื่อจะสงผลตอการจับจองหองพักของผูพักอาศัยและมกีารซ้ือขายที่กันเยอะขึ้นเพื่อลงทุน
ดานธุรกิจตางๆ 
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2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1ที่ดินและที่พักอาศัยเจริญขึ้น 

2.ลดมลภาวะ ลดอากาศเปนพษิ 

3.สามารถเพิ่มคาเชาได 

1.ตองคอยพัฒนาส่ิงตางๆของอพารทเมนต
ตลอดเวลา 

2.มีการแขงขันสงูขึน้ 

3.กลุมลูกคามีทางเลือกเยอะ 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารเปนองคกร ตองจัดใหเปนองคกรมากขึ้น 

2.เงินทุน กูสถาบันการเงิน กูสถาบันการเงิน 

3.ที่ดิน เปนมรดกตกทอด เปนมรดกตกทอด 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร  กอสรางไมแออัดมบีริเวณรอบอาคาร ตกแตงเพิ่มมากขึ้นใชพืน้ที่เต็มที่ 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาทุกระดับ 

6.ความคุมทุน ยังไมคุมทุนเนื่องจากเสียดอกเบี้ย ยังไมคุมทุนเนื่องจากเสีย
ดอกเบ้ีย 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟาและมีที่จอดรถ ใกลสถานรีถไฟฟาและมีท่ีจอด
รถ 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ใกลแหลงชุมชนแออัด สภาพแวดลอมไมดี ใกลแหลงชมุชนแออัด 
สภาพแวดลอมไมดี 

9.โอกาสของโครงการ มีพื้นที่เหลือ สามารถเสรางอาคารเพิม่ไดอีก 

10.อุปสรรคของโครงการ ดอกเบี้ยเงินกูและภาษ ี ดอกเบ้ียเงินกูและภาษ ี

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 
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ทิศทางที่ดีข้ึนและรูปแบบอาคารไดมาตรฐานมากขึ้นและจัดสวนพื้นที่ใชสอยดีขึ้น การพัฒนา
โครงการนาจะมสีิ่งอํานวยความสะดวกใหพรอมเชนรานทําผม , รานคาตางๆรวมถึงจดัสภาพแวดลอมใหดีข้ึน
ปองกันมลภาวะทางเสียงและทางฝุนละออง 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกทําเลท่ีไมใกลแหลงชุมชนมากนกัและคํานงึถึงเสนทางหลกัที่ตองเขาออกสะดวก 
ปลอดภัย 

6.ขอเสนอแนะ 

 การเก็บภาษีโรงเรือน , ภาษีเงินไดควรจะมีการลดหยอนจากปจจุบัน 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 6 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต ยู.เอส.แมนขั่น, สถานที่ ถ.สุทธิสารวินิจฉัย ซ.
รสุดประเสริฐิ1  , ระดับราคา 3500บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตยู.เอส.แมนขั่นทราบขาวจากสื่อโทรทัศนผลกระทบโครงการมี
การโทรศัพทและมาดูหองเพิ่มมากขึ้น 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1ทําใหสะดวกตอการเดินทาง 

2.มีการคาขายเพิ่มมากขึ้น 

3.สามารถเพิ่มคาเชาได 

1.ความปลอดภัยนอยลง 

2.มีการแขงขันสงูขึน้ 

3.ทางเลือกเยอะขึน้ 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารแบบองคกร บริหารแบบองคกร 

2.เงินทุน เงินกูสถาบันการเงนิ เงินกูสถาบันการเงนิ 

3.ที่ดิน เปนมรดกตกทอด เปนมรดกตกทอด 
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4.การกอสราง รูปแบบอาคาร  ตามแบบมาตรฐานโดยเครงครัด ตามแบบมาตรฐานโดยเครงครัด ไมมีการ
ตอเติมหรือเพิ่มจาํนวนหองพัก 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาทุกระดับ 

6.ความคุมทุน ยังไมคุมจายดอกเบี้ยธนาคาร ยังไมคุมจายดอกเบี้ยธนาคาร 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา  ใกลสถานรีถไฟฟา  

8.จุดแข็งออนของโครงการ ทางเขาแคบและแอดอัดดวยแผง
ลอย 

- 

9.โอกาสของโครงการ นอยเพราะพืน้ที่จาํกัด นอยเพราะพืน้ที่จาํกัด 

10.อุปสรรคของโครงการ สภาพแวดลอมไมคอยดีแออัด สภาพแวดลอมไมคอยดีแออัด 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

การตอเตมิจะเพิ่มมากขึ้น เนื่องจากผูประกอบการมั่นใจในการลงทุน และการลงทุนสรางใหม
มีจํานวนมากข้ึนรวมทั้งการซื้อโครงการเกามาปรับปรุงใหม 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

ลงทุนในทําเลทีส่ะดวกตอการเขาถึง สภาพแวดลอมตองดีและมีพื้นที่โลงรอบอาคารเพื่อ
ระบายอากาศและตกแตงสวนเพื่อความสวยงาม 

6.ขอเสนอแนะ 

 ควรมีระบบขนสงรองรับจากระบบขนสงไฟฟาใหเปนระบบ ระเบียบมากขึ้น รวมถึงความปลอดภยั
ในการเดินทางทีจ่ะเขามายังที่พกั 

ผูใหสัมภาษณลําดับทึ7่ ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต มงคลอาพารตเมนต , สถานที่ ถนนประชาราษฎร
บําเพ็ญ ซอย 6 , ระดับราคา 3500บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตมงคลอาพารตเมนต ทราบขาวจากหนังสือพิมพรายวัน วาจะมี
โครงการระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน ( MRTA ) ซึ่งผูประกอบการมีทัศนคติวาผลกระทบตอโครงการมคีนโทรถาม
ราคาหองพักมากขึ้นและมีการจองลวงหนา 
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2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1.ผูพักอาศัยมากขึน้ 

2.สามารถเพิ่มคาเชาได 

3.ไดปรับปรุงโครงการ 

1.มีการแขงขันมากขึ้น 

2.แออัดมากขึ้น 

3.ตองคอยพัฒนาส่ิงตางๆของอาพารตเมนต
ตลอดเวลา 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารเปนองคกร บริหารเปนองคกร 

2.เงินทุน เงินออม เงินออม 

3.ที่ดิน ของมรดก ของมรดก 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร แบบอาคารไดมาตรฐาน จะทาํการตอเติมอาคารเพื่อเพิ่ม
จํานวนหอง 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับเนนพนักงาน
กลางคืน 

ลุกคาทุกระดับเนนการจายตรงเวลา 

6.ความคุมทุน คุมทุนเพราะเริ่มทําจากเงินออมไม
ตองเสียดอกเบี้ยและที่ดินเปนมรดก 

คุมทุนเพราะเริ่มทําจากเงินออมไม
ตองเสียดอกเบ้ียและที่ดินเปนมรดก 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา ใกลสถานรีถไฟฟา 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ขาดรานสะดวกซื้อ หองพักนอย 

9.โอกาสของโครงการ จะขยายโครงการโดยตอเติมหอง
เพิ่ม 

สามารถเพิ่มคาเชาได 

10.อุปสรรคของโครงการ จายภาษีคอนขางสงู จายภาษีคอนขางสงู 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 
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การพัฒนาโครงการนาจะมีทิศทางการสรางใหมเพิ่มขึ้นโดยพิจรณาจากทําเลท่ีตัง้เปนหลัก
และตองกอสรางอาคารใหมีรูปแบบที่ทันสมยัมากขึ้นพรอมสิ่งอํานวยความสะดวก 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกทําเลจะทําไดยากขึ้นเนื่องจากมีพื้นที่จํากดัในเขตหวยขวาง นาจะมองหาทําเลในยาน
อ่ืนๆที่มีระบบรถไฟฟาผานเพราะราคาที่ดินยังไมแพงนัก 

6.ขอเสนอแนะ 

 หากเปนไปไดควรจะการจัดโซนที่พักอาศยัใหชดัเจนเพราะในปจจุบันมีอาคารอาพารตเมนตแทรก
ตัวไปกับอาคารพาณิชยและบานพักอาศยัทําใหมุมมองและการระบายอากาศไมคอยดีเทาที่ควรและการใชพื้นที่
สาธารณะปนกันมาก 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 8 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต สดุจริตอาพารทเมนต , สถานที่ ถนน
ประชาราษฎรบําเพ็ญ ซอย 12  , ระดับราคา 3500บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตสดุจริตอาพารทเมนตทราบขาวจากการเริ่มมกีารขุดถนนซึ่ง
ผูประกอบการมทีัศนคติวาชวงแรกการจราจรตดิขัดมากแตมคีนมาดูหองพกัมากขึ้น 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1มีความตองการลูกคามากขึ้นทาํการตลาดลดลง 

2.มีการขยายโครงการ 

3.สามารถเพิ่มคาเชาได 

1.คนพลุกพลานแออัดมากขึ้นในบริเวณใกลเคียง 

2.นําคาใชจายการตลาดไปใชในการตอเติม 

3.ตองคอยพัฒนาสิ่งตางๆของอาพารตเมนตตลอดเวลา 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารเปนองคกร บริหารเปนองคกร 

2.เงินทุน เงินกูสถาบันการเงนิ เงินกูสถาบันการเงนิ 
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3.ที่ดิน ซื้อ ซื้อ 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร  กอสรางไมแออัดมบีริเวณรอบอาคาร ตกแตงเพิ่มมากขึ้นใชพืน้ที่เต็มท่ี 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาทุกระดับ 

6.ความคุมทุน 12ปคุมทุนและยังไมคุมทุนเนื่องจาก
เสียดอกเบ้ีย 

12ปคุมทุนและยังไมคุมทุน
เนื่องจากเสียดอกเบี้ย 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา ใกลสถานรีถไฟฟา 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ใกลแหลงชุมชน ใกลแหลงชมุชน 

9.โอกาสของโครงการ มีช้ันลางวาง เปดสิ่งอํานวยความสะดวกได
เชน รานสะดวกซื้อ รานซักรีด 

10.อุปสรรคของโครงการ มีการแขงขันสูง-ปานกลาง มีการแขงขันมากขึน้ 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

การพัฒนาโครงการมีทศิทางที่ดขีึ้นมากและการกูเพื่อขยายโครงการทําไดงายขึ้นดอกเบีย้
ลดลง 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกทําเลสรางโครงการใหมควรขยายไปยังทําเลอื่นๆเพราะที่ดินมีราคาถกูกวา 

6.ขอเสนอแนะ 

 การสรางอาคารอาพารตเมนตควรตองคํานึงถงึสภาพแวดลอม , ความสวยงามของอาคารและจัด
ทิศทางของหองใหมเหมาะสมเพราะลูกคาจะใหความสําคัญมากข้ึน 

ผูใหสัมภาษณลําดับที9่ ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต ทอมแมนชั่น , สถานที่ ถนน รัชดา ซอย 14 , 
ระดับราคา 3800บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต ทอมแมนชั่น ทราบขาวจากหนังสือพมิพรายวัน มีคนมาดู
สถานทีม่ากขึ้นและฝุนละอองเขามายังโครงการบางสวน 
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2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1.สามารถเพิ่มคาเชาได 

2.เปนแหลงรวมการคาขายตามสถานตีางๆ 

3.สรางทางเลือกใหกับผูอยูอาศัย 

1.ทางเขาโครงการชํารุดมากขึ้น ( ชวงการกอสราง ) 

2.แออัดมากขึ้น 

3.มีการคาขายมากขึ้น 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารเปนองคกร บริหารเปนองค 

2.เงินทุน กูสถาบันการเงิน กูสถาบันการเงิน 

3.ที่ดิน ของมรดก ของมรดก 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร กลุมอาคาร2หลัง จะทาํการตอเติมอาคารเพื่อเพิ่ม
จํานวนหอง 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาทุกระดับ 

6.ความคุมทุน ยังไมคุมทุนตองจายดอกเบ้ีย
ธนาคาร 

ยังไมคุมทุนตองจายดอกเบี้ย
ธนาคาร 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา ใกลสถานรีถไฟฟา 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ที่จอดรถนอยเกินไป หองพักไมเพียงพอกับความตองการ 

9.โอกาสของโครงการ จะขยายโครงการโดยตอเติมหอง
เพิ่ม 

สามารถเพิ่มคาเชาได 

10.อุปสรรคของโครงการ จายภาษีคอนขางสงู จายภาษีคอนขางสงู 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

ชวงกอนรถไฟฟามีการชะลอการลงทุนแตหลังจากไดมโีครงการรถไฟฟาประกอบกับ
เศรษฐกิจภาพรวมดีขึ้นก็เริ่มมกีารลงทุนเพิ่มมากขึ้น 
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5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกทําเลท่ีใกลสถานีรถไฟฟาหรือแหลงที่อยูอาศัยใหมทีส่ามารถรองรับการเดินทางที่
สะดวกได  

6.ขอเสนอแนะ 

 รัฐบาลควรลดภาษีโรงเรือนและภาษีเงินได เพื่อจะไดมีเงินทุนมาปรับปรุงโครงการมากขึ้นกวานี้ 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 10 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต วีไอพี เพลส , สถานที่ ถนนรัชดา ซอย 14 , 
ระดับราคา 4800บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต วไีอพ ี เพลส ทราบขาวจากเพื่อนผูประกอบการ ซึ่ง
ผูประกอบการคดิวาสื่อจะสงผลตอการจับจองหองพักของผูพักอาศัยและมกีารซ้ือขายที่กันเยอะขึ้นเพื่อลงทุน
ดานธุรกิจตางๆ 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1ท่ีดินและที่พักอาศัยเจริญขึ้น 

2.ลดมลภาวะ ลดอากาศเปนพษิ 

3.สามารถเพิ่มคาเชาได 

1.ตองทําการตลาดเพิ่มขึ้น 

2.มีการแขงขันสงูขึน้ 

3.กลุมลูกคามีทางเลือกเยอะ 

3.การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารเปนองคกร ตองจัดใหเปนองคกรมากขึ้น 

2.เงินทุน กูสถาบันการเงิน กูสถาบันการเงิน 

3.ที่ดิน เปนมรดกตกทอด เปนมรดกตกทอด 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร  กอสรางไมแออัดมบีริเวณรอบอาคาร กอสรางไมแออัดมีบริเวณรอบ
อาคาร 



 
183

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกเนนลูกทีม่ีกําลังจายคาเชา
ดวย 

ลูกคาทุกเนนลูกท่ีมีกําลังจายคา
เชาดวย 

6.ความคุมทุน ยังไมคุมทุนเนื่องจากเสียดอกเบี้ย ยังไมคุมทุนเนื่องจากเสียดอกเบี้ย 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟาและมีที่จอดรถ ใกลสถานรีถไฟฟาและมีที่จอดรถ 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ใกลแหลงชุมชนแออัด สภาพแวดลอม
ไมดี 

ใกลแหลงชมุชนแออัด 
สภาพแวดลอมไมดี 

9.โอกาสของโครงการ มีพื้นที่เหลือ สามารถเสรางอาคารเพิ่มไดอีก 

10.อุปสรรคของโครงการ ดอกเบี้ยเงินกูและภาษ ี ดอกเบี้ยเงินกูและภาษ ี

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

สรางเปนอาคารระดับท่ีดีขึ้นมีความปลอดภยัมากข้ึนและเปนอาคารที่พรอมดวยระบบ
เทคโนโลยตีางๆ 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกตามเสนทางที่มีระบบขนสงมวลชนที่สะดวกสบายแตตองมสีภาพแวดลอมที่ดีดวย 

6.ขอเสนอแนะ 

 ควรมีการแบงระดับของอาพารตเมนตใหชัดเจนเพื่อสรางมาตรฐานของที่พักตามระดับราคา ปองกัน
การเอาเปรียบของเจาของโครงการ 

ผูใหสัมภาษณลําดับทึ1่1 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต โชคชัยอาพารตเมนต , สถานที่ ถนนสุทธิสาร
วินิจฉัย ซอย รุงเรือง , ระดับราคา 2500บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตโชคชยัอาพารตเมนต ทราบขาวจากหนังสือพิมพรายวัน วาจะมี
โครงการระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน ( MRTA ) ซึ่งผูประกอบการมีทัศนคติวาผลกระทบตอโครงการมคีนโทรถาม
ราคาหองพักมากขึ้น 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 
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ผลดี ผลเสีย 

1.ไดปรับปรุงโครงการ 

2.สามารถเพิ่มคาเชาได 

3.ผูพักอาศัยมากขึน้ 

1.กลุมลูกคามีทางเลือกเยอะ 

2.แออัดมากขึ้น 

3.ตองคอยพัฒนาสิ่งตางๆของอาพารตเมนตตลอดเวลา 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารเปนองคกร บริหารเปนองคกร 

2.เงินทุน เงินออม เงินออม 

3.ที่ดิน ของมรดก ของมรดก 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร แบบอาคารไดมาตรฐาน จะทาํการตอเติมอาคารเพื่อเพิ่มจํานวน
หอง 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับเนนพนักงาน
กลางคืน 

ลุกคาทุกระดับเนนการจายตรงเวลา 

6.ความคุมทุน คุมทุนเพราะเริ่มทําจากเงินออมไม
ตองเสียดอกเบี้ยและที่ดินเปนมรดก 

คุมทุนเพราะเริ่มทําจากเงินออมไมตอง
เสียดอกเบี้ยและที่ดินเปนมรดก 

7.จุดแข็งของโครงการ ราคาถูก ใกลสถานรีถไฟฟาพอสมควร 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ขาดรานสะดวกซื้อ หองพักนอย 

9.โอกาสของโครงการ จะขยายโครงการโดยตอเติมหอง
เพิ่ม 

สามารถเพิ่มคาเชาได 

10.อุปสรรคของโครงการ จายภาษีคอนขางสงู จายภาษีคอนขางสงู 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

การพัฒนาโครงการจะตองตอบสนองความตองการของลูกคาอยางชัดเจน อันดับแรกจะตอง
พิจารณาทําเลที่ตั้งโครงการ สภาพแวดลอม พิจารณากลุมลกูคาเพื่อประกอบการทําโครงการ 
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5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกทําเลโดยเฉพาะที่ดินอาจจะมีราคาแพงเล็กนอย เขตผูพักอาศัย มีปริมาณมาก บริเวณที่
มีแหลงงานชุมชนแนน การจราจรสะดวกและตอเนื่องจากรถไฟฟาขนสงมวลชนจนถึงที่พักอาศยั 

6.ขอเสนอแนะ 

 นอกเหนือจากทําเลที่ตั้งโครงการที่เหมาะสมแลว จะตองพิจรณารูปทรงอาคาร , ใหเปนไปตามภมูิส
ถาปตย และมีสิง่อํานวยความสะดวกพรอม ถาเปนไปไดควยมีประจําทุกอาคาร , รานสะดวกซื้อ , รานซักรีด และ
สิ่งอํานวยความสะดวกเทาที่จําเปน 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 12 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต ใบเฟรนแมนชั่น , สถานที่ ถนนซ.รัชดา 9 , 
ระดับราคา 3200บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต ใบเฟรนแมนชั่น ทราบขาวจากเพื่อนผูประกอบการ ซึ่ง
ผูประกอบการคดิวาสื่อจะสงผลตอการจับจองหองพักของผูพักอาศัยและมกีารซ้ือขายที่กันเยอะขึ้นเพื่อลงทุน
ดานธุรกิจตางๆ 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1ที่ดินและที่พักอาศัยเจริญขึ้น 

2มีความตองการลูกคามากขึ้นทาํการตลาดลดลง 

3.สามารถเพิ่มคาเชาได 

1.ตองคอยพัฒนาสิ่งตางๆของอาพารตเมนตตลอดเวลา 

2.ทําใหสรางอาคารมากขึ้นขาดพื้นที่โลง 

3.กลุมลูกคามีทางเลือกเยอะ 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารเปนองคกร ตองจัดใหเปนองคกรมากขึ้น 

2.เงินทุน กูสถาบันการเงิน กูสถาบันการเงิน 

3.ที่ดิน เปนมรดกตกทอด เปนมรดกตกทอด 
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4.การกอสราง รูปแบบอาคาร  กอสรางไมแออัดมบีริเวณรอบ
อาคาร 

ตกแตงเพิ่มมากขึ้นใชพืน้ที่เต็มที่ 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาทุกระดับ 

6.ความคุมทุน ยังไมคุมทุนเนื่องจากเสียดอกเบี้ย ยังไมคุมทุนเนื่องจากเสียดอกเบี้ย 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟาและมีที่จอดรถ ใกลสถานรีถไฟฟาและมีท่ีจอดรถ 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ใกลแหลงชุมชนแออัด 
สภาพแวดลอมไมดี 

ใกลแหลงชมุชนแออัด สภาพแวดลอม
ไมดี 

9.โอกาสของโครงการ มีพื้นที่เหลือ สามารถเสรางอาคารเพิม่ไดอีก 

10.อุปสรรคของโครงการ ดอกเบี้ยเงินกูและภาษ ี ดอกเบี้ยเงินกูและภาษ ี

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

พัฒนาโครงการเพื่อตอบสนองลกูคา ควรจะตองพิจราณาทําเลที่ตั้งโครงการเปนสําคัญ 
ชุมชนหนาแนน การคมนาคมสะดวก สิ่งแวดลอมดไีมมมีลภาวะ ควรเตรียมพื้นทีไ่วขยายโครงการ 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกทําเลท่ีราคาถูกพอสมควร , แผนขยายโครงการ , การกอสราง รูปแบบเนนความสวยงาม
พอประมาณ และจัดพื้นที่ไมใหแออัดเกินไปนัก 

6.ขอเสนอแนะ 

 คํานึงถึงความคงทนของอาคาร โดยเฉพาะสวนกลางเชน โถงบนัได , ฝา , ราวบันได , มีความคงทน
และซอมงาย 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 13 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต ตําหนักทองอพาทเมนท, สถานที่ ซ.รัชดา 7 นา
ทอง3  , ระดับราคา 3000บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต ตําหนักทองอพาทเมนททราบขาวจากสื่อโทรทัศน ซึ่ง
ผูประกอบการมทีัศนคติวาทําใหการจราจรในชวงแรกติดขัดมากผลกระทบคนมาดูโครงการลดลง 
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2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1ทําใหสะดวกตอการเดินทาง 

2.มีความคลองตัวในการขนสง 

3.ลดมลภาวะ ลดอากาศเปนพษิ 

1.ทําใหสรางอาคารมากขึ้นขาดพื้นที่โลง 

2.มีการแขงขันสงูขึน้เพราะเดินทางสะดวก 

3.กลุมลูกคามีทางเลือกเยอะ 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารแบบครอบครัว ตองจัดใหเปนองคกรมากขึ้น 

2.เงินทุน เงินออมและเงินกูสถาบันการเงิน เงินออม 

3.ที่ดิน เปนมรดกตกทอด เปนมรดกตกทอด 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร  ตามแบบมาตรฐานโดยเครงครัด ตามแบบมาตรฐานโดยเครงครัด 
ไมมีการตอเติมหรอืเพิ่มจํานวน
หองพัก 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาทุกระดับ 

6.ความคุมทุน 10ปดําเนินการ ยังไมคุมทุนเพราะเปดมาได 6 ป 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา เขาออกสะดวก ใกลสถานรีถไฟฟา เขาออก
สะดวก 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ไมมีโฆษณา ไมมีโฆษณา 

9.โอกาสของโครงการ พื้นที่จาํกัด ไมไดทําการเพิ่มเติม 

10.อุปสรรคของโครงการ สภาพแวดลอมไมคอยดีแออัด สภาพแวดลอมไมคอยดีแออัด 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

เพื่อเปนการไดเปรียบในเชิงการคา ควรจะเลือกทําเลที่ยังไมมผีูประกอบการลงทุนมากนัก 
ชุมชนหนาแนนพอสมควร ใกลบริษัท , ศูนยราชการ เตรียมการขยายโครงการดวย 
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5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกทําเลควรมกีารสํารวจทําเลกอนจะทําโครงการตลอดจนสํารวจตลาดลวงหนา 

6.ขอเสนอแนะ 

 ควรมีการคดิใหโครงการมตีนทุนต่ํา เพราะสามารถคุมทุนไดเร็ว เชนการคิดการถายเทอากาศ เพื่อ
ลดปรมิาณเครื่องปรับอากาศ 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 14 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต อยูเจริญอพาทเมนท, สถานที่ ซอย ซ.รัชดา 6 , 
ระดับราคา 3,000บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตอยูเจริญอพาทเมนท ทราบขาวจากหนังสือพิมพรายวัน ซึ่ง
ผูประกอบการมทีัศนคติวาผลกระทบตอโครงการจะมีราคาของที่ดินจะแพงข้ึนและคนที่ซื้อที่ดินจะจํากัดจํานวน
นอยลงเนื่องจากที่ดินราคาแพง และเจาของที่ดินก็ยังข้ึนราคามากกวาราคาประเมินที่ดินมาก 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1.ทําใหมีการเติบโตทางการสรางอาพารตเมนต 

2.มีคนเขามาอาศัยมากขึ้น 

3.สามารถเพิ่มคาเชาได 

1.มีการแขงขันมากขึ้น 

2.แออัดมากขึ้น 

3.มีการคาขายมากขึ้น 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารแบบพี-่นอง ตองจัดใหเปนองคกรมากขึ้น 

2.เงินทุน กูนอกระบบ กูสถาบันการเงิน 

3.ที่ดิน เชา-เซ็ง เชา-เซ็ง 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร สรางไดมาตรฐาน จะทาํการตอเติมอาคารเพื่อเพิ่มจํานวน
หอง 
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5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาที่นาจะสามารถจายคาเชาไดตรง
กําหนด 

6.ความคุมทุน ยังไมคุมทุนเพราะลงทุนกับคาที่ดิน
เยอะ 

ยังไมคุมทุนเพราะลงทุนกับคาที่ดิน
เยอะ 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา ใกลสถานรีถไฟฟา 

8.จุดแข็งออนของโครงการ หองพักนอย หองพักนอย 

9.โอกาสของโครงการ จะขยายโครงการโดยซื้อท่ีขางเคียง สามารถเพิ่มคาเชาได 

10.อุปสรรคของโครงการ คนใหความสนใจนอย คนใหความสนใจมากขึ้น ตองเลือกผู
เชา 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

พิจราณาทําเลที่ตั้งโครงการ , กลุมลกูคา , รูปแบบอาคาร , แบบขยายโครงการ ลูกคามี
ทางเลือก , ผูประกอบการควรใหความสําคัญเปนอยางมาก 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกทําเลท่ีมีราคาที่ดินที่เหมาะสมไมแพงจนเกนิไปเลือกแบบอาคารใหเหมาะสมกับสถานที่ 

6.ขอเสนอแนะ 

 การจัดทําโครงการควรพิจราณาอัตราคาเชาเปนหลักเพื่อเปนการคํานวณรายได การกําหนดราคาที่
เหมาะสมกับอาคารข้ันต่ํา 

ผูใหสัมภาษณลําดับทึ1่5 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต กิ่งแกวอพาทเมนท, สถานที่ ถนนถ.สุทธิสาร
วินิจฉัย ซ.รสุดประเสริฐิ4 , ระดับราคา 3,000บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตมงคลอาพารตเมนตทราบขาวจากหนังสือพิมพรายวัน มคีนมาดู
สถานทีม่ากขึ้นและฝุนละอองเขามายังโครงการบางสวน 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 
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1.ผูพักอาศัยมากขึน้ 

2.สามารถเพิ่มคาเชาได 

3.ไดปรับปรุงโครงการ 

1.มีการแขงขันมากขึ้น 

2.แออัดมากขึ้น 

3.ตองคอยพัฒนาสิ่งตางๆของอาพารตเมนตตลอดเวลา 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารเปนองคกร บริหารเปนองคกร 

2.เงินทุน เงินออม เงินออม 

3.ที่ดิน ของมรดก ของมรดก 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร แบบอาคารไดมาตรฐาน จะทาํการตอเติมอาคารเพื่อเพิ่ม 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับเนนพนักงานกลางคืน ลุกคาทุกระดับเนนการจายตรง
เวลา 

6.ความคุมทุน คุมทุนเพราะเริ่มทําจากเงินออมไมตอง คุมทุนเพราะเริ่มทําจากเงินออม 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา ใกลสถานรีถไฟฟา 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ขาดรานสะดวกซื้อ หองพักนอย 

9.โอกาสของโครงการ จะขยายโครงการโดยตอเติมหองเพิ่ม สามารถเพิ่มคาเชาได 

10.อุปสรรคของโครงการ จายภาษีคอนขางสงู จายภาษีคอนขางสงู 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

การพัฒนาโครงการนาจะมีทิศทางการสรางใหมเพิ่มขึ้นโดยพิจรณาจากทําเลท่ีตัง้เปนหลัก
คํานึงถึงการเขาถึงและใกลระบบรถไฟฟา 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

หลังจากไดทําแบบสอบถามเพื่อหาขอมูลผูใชบริการควรคํานึงถึงอัตราคาเชาบริเวณขางเคียง
โครงการเพื่อเปนขอมูลในการตดัสินใจ 
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6.ขอเสนอแนะ 

 ระบบรถไฟฟามีผลกระทบตอการกรายตัวของอาคารแยกตามระดับ ที่สําคัญขึ้นอยูกับทําเลที่ตัง้และ
ราคาที่ดิน 

ผูใหสัมภาษณลําดับที1่6 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต ณฐวรรณ คอรท , สถานที่ ถนนถ.สุทธิสาร
วินิจฉัย ซ.รสุดประเสริฐิ2 , ระดับราคา 3,500บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต ณฐวรรณ คอรท ทราบขาวจากหนังสือพิมพรายวัน ซึ่ง
ผูประกอบการมทีัศนคติวาผลกระทบตอโครงการมีคนมาเชาหองพักมากขึ้น 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1.การเดินทางของผูอาศัยสะดวกขึ้น 

2.สามารถเพิ่มคาเชาได 

3.ผูพักอาศัยมากขึน้ 

1.มีการแขงขันมากขึ้น 

2.แออัดมากขึ้น 

3.มีการคาขายมากขึ้น 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารเปนองคกร บริหารเปนองค 

2.เงินทุน เงินออม กูสถาบันการเงิน 

3.ที่ดิน ของมรดก ของมรดก 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร กอสรางเอง จะทาํการตอเติมอาคารเพื่อเพิ่ม
จํานวนหอง 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับเนนพนักงาน
กลางคืน 

ลุกคาทุกระดับเนนการจายตรงเวลา 

6.ความคุมทุน คุมทุนเพราะเริ่มทําจากเงินออมไม
ตองเสียดอกเบี้ยและที่ดินเปนมรดก 

คุมทุนเพราะเริ่มทําจากเงินออมไม
ตองเสียดอกเบ้ียและที่ดินเปนมรดก 
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7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา ใกลสถานรีถไฟฟา 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ขาดรานสะดวกซื้อ หองพักนอย 

9.โอกาสของโครงการ จะขยายโครงการโดยตอเติมหอง
เพิ่ม 

สามารถเพิ่มคาเชาได 

10.อุปสรรคของโครงการ จายภาษีคอนขางสงู จายภาษีคอนขางสงู 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

พิจราณาทําเล รายไดผูเชา การเดินทาง และแสภาพแวดลอมเปนสําคัญ และ การเขาถึง
รถไฟฟา 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

จุดคุมทุนใหเร็วที่สุด ปริมาณผูเชา ที่ดินราคาไมแพงนัก และสภาพแวดลอมเปนสําคัญ 

6.ขอเสนอแนะ 

 การจัดทําโครงการ พิจราณา ราคา , ขนาดหองตามความเหมาะสม 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 17 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต บานแกวแมนชั่น, สถานที่ ถนนซ.รัชดา 7 นา
ทอง1  , ระดับราคา 4,500บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตบานแกวแมนชั่นทราบขาวจากการเริ่มมกีารขุดถนน ซึ่ง
ผูประกอบการมทีัศนคติวาชวงแรกการจราจรตดิขัดมากแตมคีนมาดูหองพกัมากขึ้น 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1มีความตองการลูกคามากขึ้นทาํการตลาดลดลง 

2.มีการขยายโครงการ 

3.สามารถเพิ่มคาเชาได 

1.คนพลุกพลานแออัดมากขึ้นในบริเวณใกลเคียง 

2.นําคาใชจายการตลาดไปใชในการตอเติม 

3.ตองคอยพัฒนาสิ่งตางๆของอาพารตเมนต
ตลอดเวลา 
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3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารเปนองคกร บริหารเปนองคกร 

2.เงินทุน เงินกูสถาบันการเงนิ เงินกูสถาบันการเงนิ 

3.ที่ดิน ซื้อ ซื้อ 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร  กอสรางไมแออัดมบีริเวณรอบอาคาร ตกแตงเพิ่มมากขึ้นใชพืน้ที่เต็มท่ี 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาทุกระดับ 

6.ความคุมทุน 12ปคุมทุนและยังไมคุมทุนเนื่องจาก
เสียดอกเบ้ีย 

12ปคุมทุนและยังไมคุมทุน
เนื่องจากเสียดอกเบี้ย 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา ใกลสถานรีถไฟฟา 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ใกลแหลงชุมชน ใกลแหลงชมุชน 

9.โอกาสของโครงการ มีช้ันลางวาง เปดสิ่งอํานวยความสะดวกได
เชน รานสะดวกซื้อ รานซักรีด 

10.อุปสรรคของโครงการ มีการแขงขันสูง-ปานกลาง มีการแขงขันมากขึน้ 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

พิจราณาทําเล เสนทางเชื่อมตอกับรถไฟฟา , สภาพแวดลอม 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

ลงทุนนอย ผลประโยชนคุมคา รูปแบบของอาคารเหมาะสมกับสถานที ่

6.ขอเสนอแนะ 

 รถไฟฟา มีผลตอการลงทุนและการปรับปรุงโครงการ และเพิ่มคาเชา และมีการปรับปรุงแตละระดับ
ราคาตางๆกัน 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 18 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต พรอมศิริแมนช่ัน1 , สถานที่ ซ.รัชดา 9, ระดับ
ราคา 5,000บาทตอเดือน 
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1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตพรอมศิริแมนชั่น1ทราบขาวจากสื่อโทรทัศนผลกระทบโครงการมี
การโทรศัพทและมาดูหองเพิ่มมากขึ้น 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1ทําใหสะดวกตอการเดินทาง 

2.มีการคาขายเพิ่มมากขึ้น 

3.สามารถเพิ่มคาเชาได 

1.ความปลอดภัยนอยลง 

2.มีการแขงขันสูงขึน้ 

3.ทางเลือกเยอะขึน้ 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารแบบองคกร บริหารแบบองคกร 

2.เงินทุน เงินกูสถาบันการเงนิ เงินกูสถาบันการเงนิ 

3.ที่ดิน เปนมรดกตกทอด เปนมรดกตกทอด 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร  ตามแบบมาตรฐานโดยเครงครัด ตามแบบมาตรฐานโดยเครงครัด ไม
มีการตอเติมหรือเพิ่มจํานวนหองพัก 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาทุกระดับ 

6.ความคุมทุน ยังไมคุมจายดอกเบี้ยธนาคาร ยังไมคุมจายดอกเบี้ยธนาคาร 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา  ใกลสถานรีถไฟฟา  

8.จุดแข็งออนของโครงการ ทางเขาแคบและแอดอัดดวยแผง
ลอย 

- 

9.โอกาสของโครงการ นอยเพราะพืน้ที่จาํกัด นอยเพราะพืน้ที่จาํกัด 

10.อุปสรรคของโครงการ สภาพแวดลอมไมคอยดีแออัด สภาพแวดลอมไมคอยดีแออัด 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 
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ปรับปรุงสวนที่ยังขาด เชน ฟตเนต สถานพกัผอนยามวาง และแผนขยายโครงการใหเพียงพอ
กับลูกคา 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

ลงทุนในทําเลทีส่ะดวกตอการเขาถึงสภาพแวดลอมตองดีและมพีื้นที่โลงรอบอาคารเพื่อ
ระบายอากาศและตกแตงสวนเพื่อความสวยงาม 

6.ขอเสนอแนะ 

 ควรมีระบบขนสงรองรับจากระบบขนสงไฟฟาใหเปนระบบ ระเบียบมากขึ้น รวมถึงความปลอดภยั
ในการเดินทางทีจ่ะเขามายังที่พกั 

ผูใหสัมภาษณลําดับที ่ 19 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต วิโรจนอพาทเมนท, สถานที่ ถนนซ.สรงปรางค 
ถ.อโศกดินแดง , ระดับราคา 2,500บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตวิโรจนอพาทเมนททราบขาวจากหนังสือพมิพรายวัน วาจะมี
โครงการระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน ( MRTA ) ซึ่งผูประกอบการมีทศันคติวาผลกระทบตอโครงการมคีนมาเชา
หองพักมากขึ้น 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1.การเดินทางของผูอาศัยสะดวกขึ้น 

2.สามารถเพิ่มคาเชาได 

3.ผูพักอาศัยมากขึน้ 

1.มีการแขงขันมากขึ้น 

2.แออัดมากขึ้น 

3.มีการคาขายมากขึ้น 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารเปนองคกร บริหารเปนองค 

2.เงินทุน เงินออม กูสถาบันการเงิน 
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3.ที่ดิน ของมรดก ของมรดก 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร กอสรางเอง จะทาํการตอเติมอาคารเพื่อเพิ่มจํานวนหอง 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับเนนพนักงาน
กลางคืน 

ลุกคาทุกระดับเนนการจายตรงเวลา 

6.ความคุมทุน คุมทุนเพราะเริ่มทําจากเงินออมไม
ตองเสียดอกเบี้ยและที่ดินเปนมรดก 

คุมทุนเพราะเริ่มทําจากเงินออมไมตองเสีย
ดอกเบี้ยและที่ดินเปนมรดก 

7.จุดแข็งของโครงการ   

8.จุดแข็งออนของโครงการ ขาดรานสะดวกซื้อ หองพักนอย 

9.โอกาสของโครงการ จะขยายโครงการโดยตอเติมหอง
เพิ่ม 

สามารถเพิ่มคาเชาได 

10.อุปสรรคของโครงการ จายภาษีคอนขางสงู จายภาษีคอนขางสงู 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

มีจํานวนอาพารตเมนตเพิม่ขึ้น และมีรูปแบบทันสมยัพรอมสิ่งอํานวยความสะดวกมากขึ้น
และมีระบบรักษาความปลอดภยัที่ดีขึ้น 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกทําเลท่ีใกลสถานีรถไฟฟาหรือแหลงที่อยูอาศัยใหมทีส่ามารถรองรับการเดินทางที่
สะดวกได และการเขาถึงที่ปลอดภัย 

6.ขอเสนอแนะ 

 ควรหาทุนสํารอง ในกรณีที่ทุนหลักมีปญหา 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 20 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต Shake 77 mansion , สถานที่ ถนนซ.สรง
ปรางค ถ.อโศกดินแดง , ระดับราคา 3500บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 
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ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต Shake 77 mansion ทราบขาวจากเพื่อผูประกอบการ ซ่ึง
ผูประกอบการคดิวาสื่อจะสงผลตอการจับจองหองพักของผูพักอาศัยและมกีารซ้ือขายที่กันเยอะขึ้นเพื่อลงทุน
ดานธุรกิจตางๆ 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1ที่ดินและที่พักอาศัยเจริญขึ้น 

2.ลดมลภาวะ ลดอากาศเปนพษิ 

3.สามารถเพิ่มคาเชาได 

1.ตองคอยพัฒนาสิ่งตางๆของอาพารตเมนตตลอดเวลา 

2.มีการแขงขันสูงขึน้ 

3.กลุมลูกคามีทางเลือกเยอะ 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารเปนองคกร ตองจัดใหเปนองคกรมากขึ้น 

2.เงินทุน กูสถาบันการเงิน กูสถาบันการเงิน 

3.ที่ดิน เปนมรดกตกทอด เปนมรดกตกทอด 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร  กอสรางไมแออัดมบีริเวณรอบ
อาคาร 

ตกแตงเพิ่มมากขึ้นใชพืน้ที่เต็มที่ 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาทุกระดับ 

6.ความคุมทุน ยังไมคุมทุนเนื่องจากเสียดอกเบี้ย ยังไมคุมทุนเนื่องจากเสียดอกเบี้ย 

7.จุดแข็งของโครงการ   

8.จุดแข็งออนของโครงการ ใกลแหลงชุมชนแออัด  ใกลแหลงชมุชนแออัด  

9.โอกาสของโครงการ มีพื้นที่เหลือ สามารถเสรางอาคารเพิม่ไดอีก 

10.อุปสรรคของโครงการ ดอกเบี้ยเงินกูและภาษ ี ดอกเบี้ยเงินกูและภาษ ี

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 
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จะตองพรอมไปทุกๆดานเชนแผนกการลงทุน , การคิดถงึสภาพแวดลอมและการเขาถึง
รถไฟฟา 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกทําเลท่ีไมใกลแหลงชุมชนมากนกัและคํานงึถึงเสนทางหลกัที่ตองเขาออกสะดวก 
ปลอดภัย 

6.ขอเสนอแนะ 

 การเก็บภาษีโรงเรือน , ภาษีเงินไดควรจะมีการลดหยอนจากปจจุบัน 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 21 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต ดวงพรแมนชั่น, สถานที่ ถนนรัชดา ซ.รัชดา 3  , 
ระดับราคา 3500บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตดวงพรแมนชั่นทราบขาวจากสื่อโทรทัศน ซึ่งผูประกอบการมี
ทัศนคติวาจะมกีารพัฒนาของโครงการใหมขึ้นมากมาย และจะสงผลตอโครงการดานคูแขงทางการตลาดที่จะมี
จํานวนมากข้ึน 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1ที่ดินและที่พักอาศัยเจริญขึ้น 

2.เดินทางสะดวกสบายและมีทางเลือกมากขึ้น 

3.สามารถเพิ่มคาเชาได 

1.คนพลุกพลานแออัดมากขึ้นในบริเวณใกลเคียง 

2.มีการแขงขันสูงขึน้ 

3.ตองคอยพัฒนาสิ่งตางๆของอาพารตเมนตตลอดเวลา 

3. การบริการจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารแบบครอบครัว ตองจัดใหเปนองคกรมากขึ้น 

2.เงินทุน เงินออม เงินออม 

3.ที่ดิน เปนมรดกตกทอด เปนมรดกตกทอด 
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4.การกอสราง รูปแบบอาคาร  กอสรางไมแออัดมบีริเวณรอบ
อาคาร 

ตกแตงเพิ่มมากขึ้นใชพืน้ที่เต็มที่ 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาทุกระดับ 

6.ความคุมทุน จุดคุมทุนแลว เปนเงินออมและที่ดิน
เปนมรดกอีก 

ไมมีผลกระทบ 

7.จุดแข็งของโครงการ   

8.จุดแข็งออนของโครงการ ใกลแหลงชุมชน ใกลแหลงชมุชน 

9.โอกาสของโครงการ มีช้ันลางวาง เปดสิ่งอํานวยความสะดวกไดเชน 
รานสะดวกซื้อ รานซักรีด 

10.อุปสรรคของโครงการ มีการแขงขันสูง-ปานกลาง มีการแขงขันมากขึน้ 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

จะมีการเพิ่มการแข็งขันกันทางดานบริการมากขึ้นเพื่อสรางระดับความพึงพอใจใหกับลกูคา 
เชน เนนดานการเพิ่มการรักษาความสะอาด , การรักษาความปลอดภัยและการบริการที่เปนมิตรมากข้ึน 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกทําเลท่ีไมใกลแหลงชุมชนมากนกัและมีสภาพแวดลอมทีด่ีเพราะที่ดินราคาไมคอยแพง 
เขาถึงงายและมีระบบสาธารณูปโภคพรอม 

6.ขอเสนอแนะ 

 ควรมีการปรับปรุงสิ่งแวดลอมและการจัดการบริการขนสงในพื้นที่ที่สะดวกรวดเร็วโดยเฉพาะวินมอ
เตอรไซดควรจะจัดใหเปนระเบียบมากข้ึนและลดคาบริการเพราะมีคนใชจํานวนเยอะมาก 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 22 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต เจริญอพาทเมนท, สถานที่ ซ.รัชดา 1  , ระดับ
ราคา 3,300บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตเจริญอพาทเมนททราบขาวจากการเริ่มมกีารขุดถนน ซึ่ง
ผูประกอบการมทีัศนคติวาชวงแรกการจราจรตดิขัดมากแตมคีนมาดูหองพกัมากขึ้น 
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2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1มีความตองการลูกคามากขึ้นทาํการตลาดลดลง 

2.มีการขยายโครงการ 

3.สามารถเพิ่มคาเชาได 

1.คนพลุกพลานแออัดมากขึ้นในบริเวณใกลเคียง 

2.นําคาใชจายการตลาดไปใชในการตอเติม 

3.ตองคอยพัฒนาสิ่งตางๆของอาพารตเมนตตลอดเวลา 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารเปนองคกร บริหารเปนองคกร 

2.เงินทุน เงินกูสถาบันการเงนิ เงินกูสถาบันการเงนิ 

3.ที่ดิน ซื้อ ซื้อ 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร  กอสรางไมแออัดมีบริเวณรอบ
อาคาร 

ตกแตงเพิ่มมากขึ้นใชพืน้ที่เต็มที่ 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาทุกระดับ 

6.ความคุมทุน 12ปคุมทุนและยังไมคุมทุน
เน่ืองจากเสียดอกเบี้ย 

12ปคุมทุนและยังไมคุมทุนเนื่องจากเสีย
ดอกเบี้ย 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา ใกลสถานรีถไฟฟา 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ใกลแหลงชุมชน ใกลแหลงชมุชน 

9.โอกาสของโครงการ มีช้ันลางวาง เปดสิ่งอํานวยความสะดวกไดเชน ราน
สะดวกซื้อ รานซักรดี 

10.อุปสรรคของโครงการ มีการแขงขันสูง-ปานกลาง มีการแขงขันมากขึน้ 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

การขยายโครงการกิจการมากขึน้ มีการแขงขันสูงข้ึนควรลดการตกแตงถายในหอง แตไปเนน
การบริการดานการบริการ รักษาความปลอดภยัมากข้ึน 
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5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

ควรเลือกทําเลท่ีคนหนาแนน แตไมแออัดเกินไปนัก การคมนาคมเขาออกสะดวก ถึงระบบ
รถไฟฟาไดงาย 

6.ขอเสนอแนะ 

 การสรางอาคารอาพารตเมนตควรตองคํานึงถงึสภาพแวดลอม และการบริการมากขึ้น 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 23 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต พาราไดซเพลส , สถานที่ ถนนซ.รัชดา 1, ระดับ
ราคา 3200บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต พาราไดซเพลส ทราบขาวจากเพื่อนผูประกอบการ ซึ่ง
ผูประกอบการคดิวาสื่อจะสงผลตอการจับจองหองพักของผูพักอาศัยและมกีารซ้ือขายที่กันเยอะขึ้นเพื่อลงทุน
ดานธุรกิจตางๆ 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1ที่ดินและที่พักอาศัยเจริญขึ้น 

2มีความตองการลูกคามากขึ้นทาํการตลาดลดลง 

3.สามารถเพิ่มคาเชาได 

1.ตองคอยพัฒนาสิ่งตางๆของอาพารตเมนตตลอดเวลา 

2.ทําใหสรางอาคารมากขึ้นขาดพื้นที่โลง 

3.กลุมลูกคามีทางเลือกเยอะ 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารเปนองคกร ตองจัดใหเปนองคกรมากขึ้น 

2.เงินทุน กูสถาบันการเงิน กูสถาบันการเงิน 

3.ที่ดิน เปนมรดกตกทอด เปนมรดกตกทอด 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร  กอสรางไมแออัดมบีริเวณรอบอาคาร ตกแตงเพิ่มมากขึ้นใชพืน้ที่เต็มท่ี 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาทุกระดับ 
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6.ความคุมทุน ยังไมคุมทุนเนื่องจากเสียดอกเบี้ย ยังไมคุมทุนเนื่องจากเสียดอกเบี้ย 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟาและมีที่จอดรถ ใกลสถานรีถไฟฟาและมีที่จอดรถ 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ใกลแหลงชุมชนแออัด สภาพแวดลอม
ไมดี 

ใกลแหลงชมุชนแออัด 
สภาพแวดลอมไมดี 

9.โอกาสของโครงการ มีพื้นที่เหลือ สามารถเสรางอาคารเพิ่มไดอีก 

10.อุปสรรคของโครงการ ดอกเบี้ยเงินกูและภาษ ี ดอกเบี้ยเงินกูและภาษ ี

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

พัฒนาโครงการเพื่อตอบสนองลกูคา ควรจะตองพิจราณาทําเลที่ตั้งโครงการเปนสําคัญ 
ชุมชนหนาแนน การคมนาคมสะดวก สิ่งแวดลอมดไีมมมีลภาวะ ควรเตรียมพื้นทีไ่วขยายโครงการ 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกทําเลท่ีราคาถูกพอสมควร , แผนขยายโครงการ , การกอสราง รูปแบบเนนความสวยงาม
พอประมาณ และจัดพื้นที่ไมใหแออัดเกินไปนัก 

6.ขอเสนอแนะ 

 คํานึงถึงความคงทนของอาคาร โดยเฉพาะสวนกลางเชน โถงบนัได , ฝา , ราวบันได , มีความคงทน
และซอมงาย 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 24  ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต บานฝายคํา, สถานที่ ซ.รัชดา 3  , ระดับราคา 
3,500บาทตอเดอืน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนตบานฝายคาํทราบขาวจากสื่อโทรทัศนซึ่งผูประกอบการมีทศันคติ
วาทําใหการจราจรในชวงแรกติดขัดมากผลกระทบคนมาดูโครงการลดลง 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 
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1ทําใหสะดวกตอการเดินทาง 

2.มีความคลองตัวในการขนสง 

3.ลดมลภาวะ ลดอากาศเปนพษิ 

1.ทําใหสรางอาคารมากขึ้นขาดพื้นที่โลง 

2.มีการแขงขันสูงขึน้เพราะเดินทางสะดวก 

3.กลุมลูกคามีทางเลือกเยอะ 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารแบบครอบครัว ตองจัดใหเปนองคกรมากขึ้น 

2.เงินทุน เงินออมและเงินกูสถาบันการเงิน เงินออม 

3.ที่ดิน เปนมรดกตกทอด เปนมรดกตกทอด 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร  ตามแบบมาตรฐานโดยเครงครัด ตามแบบมาตรฐานโดย
เครงครัด ไมมีการตอเติมหรือ
เพิ่มจํานวนหองพัก 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาทุกระดับ 

6.ความคุมทุน 10ปดําเนินการ ยังไมคุมทุนเพราะเปดมาได 6 
ป 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา เขาออกสะดวก ใกลสถานรีถไฟฟา เขาออก
สะดวก 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ไมมีโฆษณา ไมมีโฆษณา 

9.โอกาสของโครงการ พื้นที่จาํกัด ไมไดทําการเพิ่มเติม 

10.อุปสรรคของโครงการ สภาพแวดลอมไมคอยดีแออัด สภาพแวดลอมไมคอยดีแออัด 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

นาจะมีคนพักอาศัยเพิม่ขึ้น แตตองขึ้นอยูกับการจัดการดวยโดยเฉพาะเจาของโครงการ ตอง
สุภาพมารยาทด ีตองปรับปรุงบุคลากรภายใน 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 
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เลือกทําเลท่ีเขาถึงงายและมีระบบสาธารณูปโภคพรอมและตองใกลสถานีรถไฟฟาซึ่งจะ
เหมาะสมกับการลงทุนในอนาคต 

6.ขอเสนอแนะควรมีสิ่งอํานวยความสะดวกมากขึ้นพรอมกับอาคารที่มีงานระบบที่ด ี

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 25 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต มีชยัแมนชั่น, สถานที่ ซอย รัชดา 14 , ระดับ
ราคา 4,500บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต มีชัยแมนชั่นทราบขาวจากหนังสือพมิพรายวัน วาจะมีโครงการ
ระบบรถไฟฟาขนสงมวลชน ( MRTA ) ซึ่งผูประกอบการมีทศันคติวาผลกระทบตอโครงการจะมรีาคาของที่ดินจะ
แพงขึ้น  

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1.ทําใหมีการเติบโตทางการสรางอาพารตเมนต 

2.มีคนเขามาอาศัยมากขึ้น 

3.สามารถเพิ่มคาเชาได 

1.มีการแขงขันมากขึ้น 

2.แออัดมากขึ้น 

3.มีการคาขายมากขึ้น 

3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมีระบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารแบบพี-่นอง ตองจัดใหเปนองคกรมากขึ้น 

2.เงินทุน กูนอกระบบ กูสถาบันการเงิน 

3.ที่ดิน เชา-เซ็ง เชา-เซ็ง 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร สรางไดมาตรฐาน จะทาํการตอเติมอาคารเพื่อเพิ่ม
จํานวนหอง 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาที่นาจะสามารถจายคาเชาได
ตรงกําหนด 

6.ความคุมทุน ยังไมคุมทุนเพราะลงทุนกับคาที่ดิน ยังไมคุมทุนเพราะลงทุนกับคาที่ดิน
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เยอะ เยอะ 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา ใกลสถานรีถไฟฟา 

8.จุดแข็งออนของโครงการ หองพักนอย หองพักนอย 

9.โอกาสของโครงการ จะขยายโครงการโดยซื้อท่ีขางเคียง สามารถเพิ่มคาเชาได 

10.อุปสรรคของโครงการ คนใหความสนใจนอย คนใหความสนใจมากขึ้น ตองเลือกผู
เชา 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

ตองพัฒนาทั้งดานอาคารและบุคลากรภายใน 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกทําเลท่ีมีราคาที่ดินที่เหมาะสมไมแพงจนเกนิไป  

6.ขอเสนอแนะ 

 กําหนดระยะเวลากอสรางใหชัดเจนเสร็จทันเวลากับการทําการตลาดลวงหนากอนโครงการเสร็จ 

ผูใหสัมภาษณลําดับที่ 26 ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต บารอนแมนชั่น , สถานที่ ซ.รัชดา 3 , ระดับ
ราคา 5,000บาทตอเดือน 

1. ผลของสื่อสงผลกระทบตอโครงการ 

ผูประกอบการโครงการอพารทเมนต บารอนแมนชั่น สื่อโทรทัศน ซ่ึงผูประกอบการมีทศันคติวาทําให
การจราจรในชวงแรกติดขัดมากผลกระทบคนมาดูโครงการลดลง 

2. ผลดีและผลเสียตอโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

ผลดี ผลเสีย 

1มีความตองการลูกคามากขึ้นทาํการตลาดลดลง 

2.มีการขยายโครงการ 

3.สามารถเพิ่มคาเชาได 

1.คนพลุกพลานแออัดมากขึ้นในบริเวณใกลเคียง 

2.นําคาใชจายการตลาดไปใชในการตอเติม 

3.ตองคอยพัฒนาสิ่งตางๆของอาพารตเมนต
ตลอดเวลา 
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3. การบริหารจัดการของโครงการเมื่อมีระบบรถไฟฟา 

การบริหารจัดการของโครงการ กอนมีระบบรถไฟฟา หลังมรีะบบรถไฟฟา 

1.รูปแบบของการบริหารจัดการ บริหารเปนองคกร บริหารเปนองคกร 

2.เงินทุน เงินกูสถาบันการเงนิ เงินกูสถาบันการเงนิ 

3.ที่ดิน ซื้อ ซื้อ 

4.การกอสราง รูปแบบอาคาร  กอสรางไมแออัดมบีริเวณรอบ
อาคาร 

ตกแตงเพิ่มมากขึ้นใชพืน้ที่เต็มที่ 

5.กลุมเปาหมาย ลูกคาทุกระดับ ลูกคาทุกระดับ 

6.ความคุมทุน 12ปคุมทุนและยังไมคุมทุน
เน่ืองจากเสียดอกเบี้ย 

12ปคุมทุนและยังไมคุมทุน
เนื่องจากเสียดอกเบี้ย 

7.จุดแข็งของโครงการ ใกลสถานรีถไฟฟา ใกลสถานรีถไฟฟา 

8.จุดแข็งออนของโครงการ ใกลแหลงชุมชน ใกลแหลงชมุชน 

9.โอกาสของโครงการ มีช้ันลางวาง เปดสิ่งอํานวยความสะดวกไดเชน  

10.อุปสรรคของโครงการ มีการแขงขันสูง-ปานกลาง มีการแขงขันมากขึน้ 

4. ทิศทางการพฒันาโครงการ 

การพัฒนาโครงการมีทศิทางที่ดขีึ้นมากและการกูเพื่อขยายโครงการทําไดงายขึ้นดอกเบีย้
ลดลง 

5. การตดัสินใจเลือกทําเลในการลงทุน 

เลือกทําเลสรางโครงการใหมควรขยายไปยังทําเลอื่นๆเพราะที่ดินมีราคาถกูกวา 

6.ขอเสนอแนะ 

 การสรางอาคารอาพารตเมนตควรตองคํานึงถงึสภาพแวดลอม , ความสวยงามของอาคารและจัด
ทิศทางของหองใหมเหมาะสมเพราะลูกคาจะใหความสําคัญมากข้ึน 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 

นายตอศักดิ ์  มีสุข เกิดเมือ่วันที่ 4 พฤศจิกายน พ.ศ. 2519 ที่กรุงเทพมหานคร 
ไดรับปริญญาสถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต จากมหาวิทยาลัยรังสิต เมื่อปการศึกษา 2542 และได
เขาศึกษาภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร สาขาวิชาเคหการ บณัฑิตวิทยาลยั จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลยั ในปการศึกษา 2547 
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