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ระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนพัฒนาไปอย่างต่อเน่ืองควบคู่ไปกับโครงการอาคารชุดพักอาศัยตามแนวรถไฟฟ้าที่
เพิ่มมากขึ้น และได้รับการตอบรับที่ดีจากผู้บริโภคเสมอมา การศึกษาน้ีจึงมีวัตถุประสงค์ 1) ศึกษาแนวทางในการพัฒนา
โครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ และ 2) ศึกษาลักษณะสภาพเศรษฐกิจ 
สังคม การใช้งานและปัจจัยในการเลือกพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าของผู้พักอาศัย  เพื่อเป็นแนวทางให้
ผู้ประกอบการพัฒนาโครงการได้อย่างเหมาะสมตอบสนองกับการอยู่อาศัยของผู้พักอาศัย  โดยผู้วิจัยเลือกศึกษากลุ่มของ
อาคารชุดพักอาศัยในระยะ 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส 3 สถานี ได้แก่ สถานีอ่อนนุช อารีย์และกรุงธนบุรี ด้วยการ
สัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างเป็นผู้ประกอบการ จ านวน 4 บริษัท และการสอบถามผู้พักอาศัย จ านวน 400 คน 

ผลการศึกษา พบว่า ผู้ประกอบการที่พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า เพราะรถไฟฟ้าน้ัน
ช่วยดึงดูดผู้บริโภคได้ดี แต่เน่ืองจากที่ดินที่อยู่ใกล้รถไฟฟ้าเร่ิมหายาก และมีราคาสูง ท าให้ผู้ประกอบการบางส่วนเลือกซ้ือ
ที่ดินระยะไกลออกไปหรือออกแบบห้องให้มีขนาดเล็กลง  เพื่อให้ผู้บริโภคสามารถซ้ือได้ และเพิ่มพื้นที่ส่วนกลางมา
ทดแทน  ส่วนผู้พักอาศัยทั้ง 3 สถานีเลือกพักอาศัยเพราะใกล้สถานีรถไฟฟ้า ในวันท างานสถานีอารีย์ใช้รถยนต์กับรถไฟฟ้า
เท่าๆกัน สถานีกรุงธนบุรีและอ่อนนุชใช้รถไฟฟ้ามากกว่าร้อยละ 63.3 และ 73.9 ตามล าดับ แต่จะใช้รถยนต์มากกว่าใน
วันหยุด เพราะต้องใช้เดินทางออกนอกเส้นทางรถไฟฟ้า ซ่ึงสอดคล้องกับพื้นที่จอดรถที่มีใช้งานมากที่สุดทั้ง  3 สถานี 
นอกจากน้ีสถานีอารีย์ที่มีราคาห้องชุดสูงกว่าอีกสองสถานีมีการใช้งานพื้นที่ส่วนกลางน้อย เช่น สระว่ายน้ าและฟิตเนสใช้งาน
นานนานคร้ัง แต่ผู้พักอาศัยเห็นว่ามีความจ าเป็นมากที่สุด บางพื้นที่ เช่น ซาวน่าและห้องสมุด ผู้พักอาศัยบางส่วนกลับไม่เคย
ใช้งานเลย ส่วนอีกสองสถานีถึงจะมีการใช้งานพื้นที่ส่วนกลางต่างๆมากกว่าสถานีอารีย์ แต่ก็อยู่ที่ 1-2 คร้ังต่อสัปดาห์เท่าน้ัน  

ดังน้ันจากผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่า ที่ต้ังใกล้รถไฟฟ้าเป็นปัจจัยหลักในการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการ
และการเลือกพักอาศัยของผู้พักอาศัย ถึงอยู่ใกล้รถไฟฟ้าและใช้รถไฟฟ้าในวันท างาน แต่วันหยุดมีการใช้รถยนต์มากกว่า การ
ลดที่จอดรถจึงไม่ใช่สิ่งที่ตอบสนองกับผู้พักอาศัย อีกทั้งผู้ประกอบการได้มีการลดขนาดห้องและไปเพิ่มพื้นที่ส่วนกลางมากขึ้น
แทน โดยโครงการที่มีราคายิ่งสูงก็ยิ่งมีส่วนกลางมากขึ้นตาม เมื่อเปรียบเทียบกับการใช้งานของผู้พักอาศัยแล้ว โครงการที่มี
ราคาสูงในสถานีอารีย์มีการใช้งานส่วนกลางน้อยกว่าสถานีอ่อนนุชและกรุงธนบุรี แต่ผู้พักอาศัยยังให้ความส าคัญที่จะต้องมีใน
โครงการอยู่ จึงควรมีการปรับเวลาการใช้งานให้สอดคล้องกับการใช้งานผู้พักอาศัย หรือลดพื้นที่ส่วนกลางที่ไม่จ าเป็นลง เพื่อ
แก้ปัญหาค่าส่วนกลางที่สูงตามมา  
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VIRIN VCHIRAPATYA: PROJECT DEVELOPMENT GUIDELINES FOR DEVELOPERS AND RESIDENTS LIVING IN 
CONDOMINIUMS CLOSE TO BTS SKY TRAIN STATION: CASE STUDIES OF ON NUT STATION, ARI STATION 
AND KRUNGTHONBURI STATION. ADVISOR: ASSOC. PROF. TRIRAT JARUTACH {, 165 pp. 

This study has been conducted due to the mass rapid transit system having continued to develop 
together with an increase in condominium projects along the mass rapid transit and good responses from 
consumers. The purposes of this study are: 1) to study the development guidelines from the developers of 
condominiums close to BTS sky train stations, and 2) to study the economic situation, social condition, usage of 
facility and factors in choosing to live in condominiums close to BTS sky train stations. This project aims to guide 
the developers to develop their projects appropriately in response to the needs of the residents. The researcher 
has chosen to study a group of condominiums within 500 meters from three of the following BTS sky train 
stations, including On nut station, Ari station and Krungthonburi station by interviewing a sample group, namely 
4  developers and 400 residents. 

The study found that on the developers side, mass rapid transit can attract buyers to purchase the 
condominiums. However, the limitations and expensive price of land near the train station make the developers 
to purchase the land at some distance away or design the rooms to be in smaller size while being replaced with 
more facilities, so that the buyers will be able to purchase. On the residents’ side, they choose to live at these 
condominiums because they are close to the train station. During weekdays the results show that at Ari station 
the number of users of personal cars and BTS sky trains is equal while the percentages of use of BTS sky trains at 
Krungthonburi station and On-Nut station are higher at 63.3% and 73.9% respectively. However, the use of 
personal cars is higher during the weekend as they travel to somewhere off the rails which is consistent with the 
parking areas where they are mostly needed by the residents. Moreover, the study has also found that the price 
of condominiums close to Ari station are higher than the other two stations while the use of facilities shows a 
converse result. Residents in On-nut station and Krungthonburi station normally use the provided facilities at 
higher rates compared to those at Ari station. Swimming pools and fitness facilities are rarely used but residents 
still think that they are most needed. Some facilities such as saunas and libraries have never been used by some 
residents at Ari station while the facilities at the other two stations have been used 1-2 times per week which is 
still considered very little. 

Therefore, the study shows that the location of the condominium close to the BTS station is the main 
factor for developers to develop the project and residents to choose where to live. However, reducing the 
parking area does not respond to what residents actually need as they still use their personal cars more on the 
weekend.  Reducing the size of the room and expanding the facility area also because the price is higher while 
the actual usage of these facilities by residents is very low in contrast. Therefore, developers should adjust these 
factors to correspond with the actual need of the residents by reducing the unnecessary facilities to help reduce 
the problem of high common fees.  

 

 
Department: Housing 
Field of Study: Real Estate Development 
Academic Year: 2014 
 

Student's Signature   
 

Advisor's Signature   
  

 

 

 



 ฉ 

 

 

 
กิตติกรรมประกาศ 
 

กิตติกรรมประกาศ 

 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงได้ด้วยความกรุณาเป็นอย่างยิ่งจาก รศ.ไตรรัตน์ จารุทัศน์ 
อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ท่ีได้ให้ค าแนะน าและข้อคิดเห็นต่างๆอันเป็นประโยชน์ในการจัดท า
มาโดยตลอด  

ขอขอบพระคุณกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ซึ่งประกอบไปด้วย รองศาสตรจารย์ สุปรีชา
หิรัญโร  รองศาสตร์จารย์ มานพ พงศทัต  รองศาสตร์จารย์ ดร.พนิต ภู่จินดา และดร.สมประสงค์ 
สัตยมัลลี ท่ีช้ีแนะการท าวิทยานิพนธ์ในครั้งนี ้

ขอขอบพระคุณผู้เช่ียวชาญ คุณธนากร ตันเจริญ ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการบริษัท โนเบิล 
ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) คุณวราคณา อัครสถาพร ผู้จัดการอาวุโสฝ่ายพัฒนาธุรกิจ และ
การลงทุน บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) คุณสุกิจ ตรัยวนพงศ์ กรรมการผู้จัดการในกลุ่มบริษัท 
ฟายน์โฮม จ ากัด และคุณกิตติ อ านวยโสภณ บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) ท่ี
เสียสละเวลาในการให้สัมภาษณ์ รวมไปถึงพี่ๆนิติบุคคลอาคารชุดโครงการต่างๆท่ีให้ความร่วมมือ
ช่วยเหลือด้านข้อมูล ช่วยติดต่อผู้ท่ีพักอาศัยในโครงการให้ และผู้ตอบแบบสอบถามทุกท่านท่ีได้
เสียสละเวลาในการตอบแบบสอบถามในครั้งนี ้

ขอขอบพระคุณคณาจารย์ภาควิชาเคหการทุกท่านท่ีได้ประสิทธิ์ประสาทวิชาความรู้แก่
ผู้วิจัยมาโดตตลอดระยะเวลาท่ีเข้าศึกษา และขอขอบคุณเจ้าหน้าท่ีในภาคทุกท่านท่ีอ านวยความ
สะดวกในด้านต่างๆเป็นอย่างด ี

ขอขอบพระคุณความช่วยเหลือจากพี่และเพื่อนศิษย์เก่า รวมไปถึงเพื่อนทุกคนท้ังท่ีอยู่
ในภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และไม่ได้อยู่ในภาควิชา
นี้ ท่ีให้ข้อแนะน าและก าลังใจในการท าวิทยานิพนธ์ 

และสุดท้ายนี้ขอขอบพระคุณครอบครัวของข้าพเจ้าท่ีคอยให้ก าลังใจและสนับสนุน
ส่งเสริมในทุกๆเรื่องมาโดยตลอด 

 



สารบัญ 
  หน้า 

บทคัดย่อภาษาไทย............................................................................................................................... ง 

บทคัดย่อภาษาอังกฤษ ........................................................................................................................ จ 

กิตติกรรมประกาศ .............................................................................................................................. ฉ 

สารบัญ ................................................................................................................................................ ช 

สารบัญตาราง ..................................................................................................................................... ญ 

สารบัญแผนภูมิ.................................................................................................................................... ฑ 

สารบัญรูปภาพ ................................................................................................................................... ฒ 

บทท่ี 1 บทน า ..................................................................................................................................... 1 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา .................................................................................. 1 

1.2 วัตถุประสงค์ในการศึกษา ...................................................................................................... 10 

1.3 ขอบเขตการศึกษา ................................................................................................................. 10 

1.4 นิยามศัพท์ท่ีใช้ในการศึกษา ................................................................................................... 11 

1.5 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ..................................................................................................... 12 

บทท่ี 2 แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง ............................................................................... 13 

2.1 กระบวนการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์......................................................................... 13 

2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการใช้ท่ีดินในเขตเมืองเพื่อการอยู่อาศัย ............................................... 16 

2.3 ทฤษฏีการตั้งถิ่นฐานกับเส้นทางคมนาคม .............................................................................. 18 

2.4 กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ............................................................................................................... 21 

2.5 แนวความคิดเกี่ยวกับความต้องการท่ีอยู่อาศัย ....................................................................... 26 

2.6 แนวความคิดพฤติกรรมของผู้ซื้ออาคารชุดในเมือง................................................................. 27 

2.7 แนวความคิดเกี่ยวกับความสัมพันธ์ระหว่างท่ีอยู่อาศัยและท่ีท างาน ...................................... 28 

2.8 วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง .......................................................................................................... 29  

 



 ซ 

  หน้า 

บทท่ี 3 วิธีด าเนินการวิจัย ................................................................................................................. 33 

3.1 กระบวนการด าเนินงานวิทยานิพนธ ์...................................................................................... 34 

3.2 กรอบแนวคิดงานวิจัย ............................................................................................................ 35 

3.3 เครื่องมือท่ีใช้ในงานวิจัย ........................................................................................................ 36 

3.4 การเก็บรวบรวมข้อมูล ........................................................................................................... 36 

3.5 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง .................................................................................................... 42 

3.6 การเลือกและวิธีการสุ่มกลุ่มตัวอย่าง ...................................................................................... 46 

3.7 การวิเคราะห์ข้อมูล ................................................................................................................ 46 

3.8 การน าเสนอผลการศึกษา ....................................................................................................... 46 

บทท่ี 4 ข้อมูลท่ัวไปกรณีศึกษา .......................................................................................................... 47 

4.1 ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ท่ีพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีที
เอส กรณีศึกษา สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์ และสถานีกรุงธนบุรี ........................................... 47 

4.1.1 บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ........................................................... 47 

4.1.2 บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) ......................................................... 50 

4.1.3 บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ................................................................................... 53 

4.1.4 บริษัท ฟายน์ 22 พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากัด....................................................................... 55 

4.2 โครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส กรณีศึกษา สถานีอ่อนนุช สถานี
อารีย์ และสถานีกรุงธนบุรี..................................................................................................... 56 

4.2.1 สถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช ................................................................................................. 57 

4.2.2 สถานีรถไฟฟ้าอารีย์ ..................................................................................................... 67 

4.2.3 สถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุร ี.............................................................................................. 76 

บทท่ี 5 ผลการศึกษาวิจัย .................................................................................................................. 85  

 



 ฌ 

  หน้า 

5.1. วัตถุประสงค์ท่ี 1 ศึกษาแนวทางในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานี
รถไฟฟ้าอ่อนนุช สถานีรถไฟฟ้าอารีย์และสถานีรถไฟฟ้ากรงุธนบุรีของผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ ..................................................................................................................... 86 

5.1.1 บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ........................................................... 86 

5.1.2 บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) ......................................................... 91 

5.1.3 บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ................................................................................... 95 

5.1.4 บริษัท ฟายน์ 22 พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากัด..................................................................... 100 

5.2 วัตถุประสงค์ท่ี 2 ศึกษาลักษณะสภาพเศรษฐกิจ สังคม การใช้งานและปัจจัยในการเลือก
พักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช สถานีรถไฟฟ้าอารีย์ และสถานี
รถไฟฟ้ากรงุธนบุรีของผู้พักอาศัย ........................................................................................ 102 

5.2.1 ข้อมูลท่ัวไปของกลุ่มตัวอย่างผู้พักอาศัย .................................................................... 102 

5.2.2 พฤติกรรมการอยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า ............................... 109 

5.3 สรุปผลการศึกษาจากกระบวนการในการพัฒนาโครงการอาคารชุดใกล้สถานีรถไฟฟ้า ....... 134 

5.4 สรุปผลการศึกษาจากผู้พักอาศัยในโครงการอาคารชุดใกล้สถานีรถไฟฟ้า ............................ 135 

บทท่ี 6 การอภิปรายผลและข้อเสนอแนะ ....................................................................................... 139 

6.1 สรุปผลการวิจัย .................................................................................................................... 139 

6.2 อภิปรายผลการวิจัย ............................................................................................................. 148 

6.3 ข้อเสนอแนะ ........................................................................................................................ 151 

6.4 ข้อเสนอแนะในงานวิจัยครั้งต่อไป ........................................................................................ 152 

รายการอ้างอิง ................................................................................................................................. 153 

ภาคผนวก ........................................................................................................................................ 155 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ ์............................................................................................................... 165 

 

 



ญ 
 

สารบัญตาราง 
หน้า 

ตารางท่ี 1.1 โครงการอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช..................... 4 

ตารางท่ี 1.2 โครงการอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าอารีย์ ........................ 6 

ตารางท่ี 1.3 โครงการอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุร ี................. 7 

ตารางท่ี 2.1 แสดงแนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวข้องกับวัตถุประสงค์งานวิจัย ........................................ 13 

ตารางท่ี 2.2 เปรียบเทียบงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง ................................................................................... 29 

ตารางท่ี 3.1 แผนผังกรอบแนวคิดการวิจัย ........................................................................................ 35 

ตารางท่ี 3.2 แสดงโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช ............................................... 42 

ตารางท่ี 3.3 แสดงโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าอารีย์ .................................................. 43 

ตารางท่ี 3.4 แสดงโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้ากรงุธนบุรี ........................................... 44 

ตารางท่ี 3.5 แสดงจ านวนยูนิตของโครการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าท้ัง 3 สถานี ................. 45 

ตารางท่ี 4.1 แสดงโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใน 3 สถานีของบริษัท โนเบิล       
ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ................................................................................... 48 

ตารางท่ี  4.2 แสดงโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใน 3 สถานีของบริษัท อนันดา     
ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) ................................................................................... 52 

ตารางท่ี 4.3 แสดงโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าท้ัง 3 สถานีของบริษัท แสนสิริ 
จ ากัด (มหาชน) ............................................................................................................. 54 

ตารางท่ี 4.4 แสดงโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใน 3 สถานีของบริษัท ฟายน์ 22 
พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากัด .................................................................................................... 56 

ตารางท่ี 5.1 แสดงข้อมูลโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใน 3 สถานีของบริษัท โนเบิล
ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ................................................................................... 86 

ตารางท่ี 5.2 แสดงข้อมูลโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใน 3 สถานีของบริษัท อนันดา 
ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) ................................................................................... 91 

ตารางท่ี 5.3 แสดงข้อมูลโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าท้ัง 3 สถานีของบริษัท แสนสิริ 
จ ากัด (มหาชน) ............................................................................................................. 96 

file:///D:/ethesis/แก้หลังสอบ/หัวข้อวิทยานิพนธ_16_7.docx%23_Toc424824121
file:///D:/ethesis/แก้หลังสอบ/หัวข้อวิทยานิพนธ_16_7.docx%23_Toc424824122


ฎ 
 

ตารางท่ี 5.4 แสดงข้อมูลโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใน 3 สถานีของบริษัท ฟายน์ 
22 พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากัด ............................................................................................ 100 

ตารางท่ี 5.5 แสดงเพศของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี ...................................................................... 102 

ตารางท่ี 5.6 แสดงอายุของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี ...................................................................... 103 

ตารางท่ี 5.7 แสดงอาชีพของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี ................................................................... 103 

ตารางท่ี 5.8 แสดงรายได้ครอบครัวต่อเดือนของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี ..................................... 104 

ตารางท่ี 5.9 แสดงกรรมสิทธิ์ห้องพักของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี ................................................. 105 

ตารางท่ี 5.10 แสดงชนิดของห้องพักของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี ................................................. 106 

ตารางท่ี 5.11 แสดงจ านวนสมาชิกของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี.................................................... 106 

ตารางท่ี 5.12 แสดงบุคคลท่ีอาศัยร่วมกันภายในห้องพักของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี ................... 107 

ตารางท่ี 5.13 แสดงท่ีอยู่อาศัยอื่นผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี ............................................................ 108 

ตารางท่ี 5.14 แสดงท่ีอยู่อาศัยอื่นผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี ............................................................ 108 

ตารางท่ี 5.15 แสดงจ านวนรถยนต์ของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี ................................................... 109 

ตารางท่ี 5.16 แสดงปัจจัยในการเลือกพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า ............... 109 

ตารางท่ี 5.17 แสดงวันท่ีอาศัยอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า ..................................... 110 

ตารางท่ี 5.18 แสดงการเดินทางไปท างานหรือเรียนในวันธรรมดาของผู้พักอาศัย .......................... 111 

ตารางท่ี 5.19 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างจ านวนรถยนต์กับการเดินทางในวันธรรมดา .................. 111 

ตารางท่ี 5.20 แสดงการเดินทางไปท่ีอื่นในวันหยุด ......................................................................... 112 

ตารางท่ี 5.21 แสดงสาเหตุในการใช้บริการรถไฟฟ้า ....................................................................... 112 

ตารางท่ี 5.22 แสดงความจ าเป็นในการใช้รถยนต์ ........................................................................... 113 

ตารางท่ี 5.23 แสดงสาเหตุความจ าเป็นในการใช้รถยนต์ ................................................................ 113 

ตารางท่ี 5.24 แสดงปัญหาภายในโครงการ ..................................................................................... 114 

ตารางท่ี 5.25 แสดงความพึงพอใจต่อท่ีต้ังโครงการท่ีสะดวกต่อการเดินทาง .................................. 114 

ตารางท่ี 5.26 แสดงความพึงพอใจต่อรูปแบบและคุณภาพของห้องพัก .......................................... 115 



ฏ 
 

ตารางท่ี 5.27 แสดงความพึงพอใจต่อคุณภาพของอาคารและการก่อสร้าง ..................................... 116 

ตารางท่ี 5.28 แสดงความพึงพอใจต่อสภาพแวดล้อมภายในโครงการ ............................................ 116 

ตารางท่ี 5.29 แสดงความพึงพอใจต่อระบบสาธารณูปโภค ได้แก่ ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ............. 117 

ตารางท่ี 5.30 แสดงความพึงพอใจต่อพื้นท่ีส่วนกลางภายในโครงการ ............................................. 117 

ตารางท่ี 5.31 แสดงความพึงพอใจต่อส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ ................................ 118 

ตารางท่ี 5.32 แสดงความพึงพอใจต่อเจ้าหน้าท่ีภายในโครงการ ..................................................... 118 

ตารางท่ี 5.33 แสดงความพึงพอใจต่อความปลอดภัยภายในโครงการ ............................................ 119 

ตารางท่ี 5.34 แสดงความถ่ีในการใช้งานท่ีจอดรถ .......................................................................... 119 

ตารางท่ี 5.35 แสดงความถ่ีในการใช้งานสระว่ายน้ า ....................................................................... 120 

ตารางท่ี 5.36 แสดงความถ่ีในการใช้งานฟิตเนส ............................................................................. 121 

ตารางท่ี 5.37 แสดงความถ่ีในการใช้งานห้องซาวน่าและสตรีม ...................................................... 121 

ตารางท่ี 5.38 แสดงความถ่ีในการใช้งานสวนและพื้นท่ีนั่งเล่นภายนอกอาคาร ............................... 122 

ตารางท่ี 5.39 แสดงความถ่ีในการใช้ห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์ ............................................. 122 

ตารางท่ี 5.40 แสดงความถ่ีในการใช้ร้านสะดวกซื้อ ........................................................................ 123 

ตารางท่ี 5.41 แสดงความถ่ีในการใช้ร้านค้าอื่นๆ ............................................................................ 124 

ตารางท่ี  5.42 แสดงความถ่ีในการใช้ห้องซักรีด ............................................................................. 124 

ตารางท่ี 5.43 แสดงความจ าเป็นของทางเดินเช่ือมจากสถานีรถไฟฟ้าหรือทางเท้าท่ีสะดวก ........... 125 

ตารางท่ี 5.44 แสดงความจ าเป็นของรถรับส่งจากสถานี ................................................................. 125 

ตารางท่ี 5.45 แสดงความจ าเป็นของท่ีจอดรถ ................................................................................ 126 

ตารางท่ี 5.46 แสดงความจ าเป็นของร้านค้าใต้อาคาร..................................................................... 127 

ตารางท่ี 5.47 แสดงความจ าเป็นของร้านสะดวกซื้อ ....................................................................... 127 

ตารางท่ี 5.48 แสดงความจ าเป็นของสระว่ายน้ า ............................................................................. 128 

ตารางท่ี 5.49 แสดงความจ าเป็นของฟิตเนส ................................................................................... 128 

ตารางท่ี 5.50 แสดงความจ าเป็นของซาวน่าและสตรีม ................................................................... 129 



ฐ 
 

ตารางท่ี 5.51 แสดงความจ าเป็นของสวนและพื้นท่ีนั่งเล่นด้านนอก ............................................... 130 

ตารางท่ี 5.52 แสดงความจ าเป็นของห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์ ............................................ 130 

ตารางท่ี 5.53 แสดงความจ าเป็นของห้องซักรีด .............................................................................. 131 

ตารางท่ี 5.54 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างการใช้งานกับความจ าเป็นของท่ีจอดรถภายในโครงการ 132 

ตารางท่ี 5.55 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างการใช้งานกับความจ าเป็นของสระว่ายน้ าภายใน  
โครงการ .................................................................................................................. 132 

ตารางท่ี 5.56 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างการใช้งานกับความจ าเป็นของฟิตเนสภายในโครงการ... 133 

ตารางท่ี 6.1 เปรียบเทียบแนวทางการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการท้ัง 4 บริษัท ................... 140 

ตารางท่ี 6.2 เปรียบเทียบแนวทางการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการทั้ง 4 บริษัท ................... 141 

ตารางท่ี 6.3 เปรียบเทียบข้อมูลท่ัวไปของ 3 สถานี......................................................................... 142 

ตารางท่ี 6.4 เปรียบเทียบข้อมูลท่ัวไปของผู้พักอาศัยใน 3 สถานี .................................................... 142 

ตารางท่ี 6.5 เปรียบเทียบความถ่ีในการใช้งานส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกของ 3 สถานี . 143 

ตารางท่ี 6.6 เปรียบเทียบความจ าเป็นของส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกของ 3 สถานี ....... 144 

ตารางท่ี 6.7 ตารางสรุปผลการศึกษาเปรียบเทียบระหว่างผู้ประกอบการและผู้พักอาศัย ............... 147 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

file:///D:/ethesis/แก้หลังสอบ/หัวข้อวิทยานิพนธ_16_7.docx%23_Toc424824187
file:///D:/ethesis/แก้หลังสอบ/หัวข้อวิทยานิพนธ_16_7.docx%23_Toc424824188


ฑ 
 

สารบัญแผนภูม ิ
หน้า 

แผนภูมิท่ี 2.1 แสดงโครงสร้างของกระบวนการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศัย ....................................... 16 

แผนภูมิท่ี 4.1 แผนผังโครงสร้างองค์กรบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) .................... 50 

แผนภูมิท่ี 4.2 แผนผังโครงสร้างองค์กรบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) .................. 53 

แผนภูมิท่ี 4.3 แผนผังโครงสร้างองค์กรบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) ............................................ 55 

แผนภูมิท่ี 5.1 กระบวนการในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัท โนเบิล            

                  ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) ................................................................................ 90 

แผนภูมิท่ี 5.2 กระบวนการในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัท อนันดา          
ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) ส าหรับโครงการอาคารชุดพักอาศัย 24 ช้ัน ........... 95 

แผนภูมิท่ี 5.3 กระบวนการในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัท แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน) ................................................................................................................... 99 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ฒ 
 

สารบัญรูปภาพ 
หน้า 

ภาพที่ 1.1 แผนผังแนวรถไฟฟ้าบีทีเอส ............................................................................................... 2 

ภาพที่ 1.2 จ านวนผู้ใช้บริการรถไฟฟ้าบีทีเอส ในปี 2552-2555 ........................................................ 3 

ภาพที่ 1.3 แผนผังแสดงอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช ................. 4 

ภาพที่ 1.4 แผนผังแสดงอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าอารีย์ ..................... 5 

ภาพที่ 1.5 แผนผังแสดงอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุร ี.............. 7 

ภาพที่ 1.6 แนวรถไฟฟ้าบีทีเอสและต าแหน่งของสถานีท่ีเลือกศึกษาท้ัง 3 สถานี ............................. 11 

ภาพที่ 4.1 แสดงต าแหน่งท่ีต้ังโครงการอาคารชุดของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด 
(มหาชน) .......................................................................................................................... 52 

ภาพที่ 4.2 แสดงต าแหน่งท่ีต้ังของสถานีท่ีเลือกศึกษาในเส้นทางให้บริการปัจจุบัน .......................... 56 

ภาพที่ 4.3 แผนท่ีบริเวณสถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช ................................................................................ 57 

ภาพที่ 4.4 ภาพบรรยากาศโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสอ่อนนุช .................................................... 58 

ภาพที่ 4.5 แผนผังแสดงอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช ............... 58 

ภาพที่ 4.6 โครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ เวิร์ฟ สุขุมวิท ............................................................ 59 

ภาพที่ 4.7 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ เวิร์ฟ สุขุมวิท ............................. 60 

ภาพที่ 4.8 ทัศนียภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ เวิร์ฟ สุขุมวิท .................................... 60 

ภาพที่ 4.9 ผังบริเวณโครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ เวิร์ฟ สุขุมวิท ............................................ 60 

ภาพที่ 4.10 ผัง 1 ห้องนอน 31.89 ตารางเมตร โครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ เวิร์ฟ สุขุมวิท . 61 

ภาพที่ 4.11 ผัง 2 ห้องนอน 57.10 ตารางเมตร โครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ เวิร์ฟ สุขุมวิท .. 61 

ภาพที่ 4.12 โครงการอาคารพักอาศัยชุดไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช........................................................... 61 

ภาพที่ 4.13 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการอาคารพักอาศัยชุดไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช ............................ 62 

ภาพที่ 4.14 ทัศนียภาพของโครงการอาคารพักอาศัยชุดไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช ................................... 63 

ภาพที่ 4.15 ผังบริเวณ โครงการอาคารพักอาศัยชุดไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช .......................................... 63 



ณ 
 

ภาพที่ 4.16 ผังสตูดิโอ โครงการอาคารพักอาศัยชุดไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช .......................................... 63 

ภาพที่ 4.17 ผัง 1 ห้องนอน โครงการอาคารพักอาศัยชุดไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช .................................. 64 

ภาพที่ 4.18 ผัง 2 ห้องนอน โครงการอาคารพักอาศัยชุดไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช .................................. 64 

ภาพที่ 4.19 โครงการอาคารพักอาศัยชุดทรี คอนโด ลักซ์ สุขุมวิท 52.............................................. 64 

ภาพที่ 4.20 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการอาคารพักอาศัยชุดทรี คอนโด ลักซ์ สุขุมวิท 52 ............... 65 

ภาพที่ 4.21 ทัศนียภาพของโครงการอาคารพักอาศัยชุดทรี คอนโด ลักซ์ สุขุมวิท 52 ...................... 66 

ภาพที่ 4.22 โครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ รูม สุขุมวิท 79 ......................................................... 66 

ภาพที่ 4.23  แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ รูม สุขุมวิท 79 ......................... 67 

ภาพที่ 4.24 แผนท่ีบริเวณสถานีรถไฟฟ้าอารีย์  ................................................................................ 67 

ภาพที่ 4.25 ภาพบรรยากาศโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสอารีย์ ..................................................... 68 

ภาพที่ 4.26 แผนผังแสดงอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช ............. 69 

ภาพที่ 4.27 โครงการอาคารชุดพักอาศัยโนเบิล รีฟอร์ม ................................................................... 69 

ภาพที่ 4.28 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการอาคารชุดพักอาศัยโนเบิล รีฟอร์ม..................................... 70 

ภาพที่ 4.29 ทัศนียภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยโนเบิล รีฟอร์ม ........................................... 70 

ภาพที่ 4.30 ผังบริเวณโครงการชุดพักอาศัยโนเบิล รีฟอร์ม .............................................................. 71 

ภาพที่ 4.31 ผังห้องสตูดิโอโครงการชุดพักอาศัยโนเบิล รีฟอร์ม ....................................................... 71 

ภาพที่ 4.32 ผัง 1 ห้องนอนโครงการชุดพักอาศัยโนเบิล รีฟอร์ม ...................................................... 71 

ภาพที่ 4.33 ผัง 2 ห้องนอนโครงการชุดพักอาศัยโนเบิล รีฟอร์ม ...................................................... 72 

ภาพที่ 4.34 โครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ เวอร์ติเคิล อารีย์ ....................................................... 72 

ภาพที่ 4.35 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ เวอร์ติเคิล อารีย์ ........................ 73 

ภาพที่ 4.36 ทัศนียภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ เวอร์ติเคิล อารีย์ ............................... 73 

ภาพที่ 4.37 ผังบริเวณโครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ เวอร์ติเคิล อารีย์ ....................................... 73 

ภาพที่ 4.38 ผัง 1 ห้องนอน โครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ เวอร์ติเคิล อารีย์ .............................. 74 

ภาพที่ 4.39 ผัง 2 ห้องนอน โครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ เวอร์ติเคิล อารีย์ .............................. 74 



ด 
 

ภาพที่ 4.40 โครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ ฟายน์ อารีย์ 4.......................................................... 74 

ภาพที่ 4.41 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ ฟายน์ อารีย์ 4 ........................... 75 

ภาพที่ 4.42 โครงการอาคารชุดเดอะ ฟ้า อารีย์ ................................................................................ 75 

ภาพที่ 4.43 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการชุดพักอาศัยเดอะ ฟ้า อารีย์ .............................................. 76 

ภาพที่ 4.44 แผนท่ีบริเวณสถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุรี ........................................................................... 76 

ภาพที่ 4.45 ภาพบรรยากาศโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสกรุงธนบุรี .............................................. 78 

ภาพที่ 4.46 แผนผังแสดงอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุร ี.......... 78 

ภาพที่ 4.47 แผนท่ีการเดินทางโครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ สาทร-ตากสิน ............................ 79 

ภาพที่ 4.48 ทัศนียภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ สาทร-ตากสิน ................................. 80 

ภาพที่ 4.49 ผังบริเวณโครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ สาทร-ตากสิน ......................................... 80 

ภาพที่ 4.50 ผังห้องสตูดิโอ 28.50 ตารางเมตร โครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ สาทร-ตากสิน .. 80 

ภาพที่ 4.51 ผังห้อง 1 ห้องนอน 35 ตารางเมตร โครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ           
สาทร-ตากสิน ............................................................................................................... 80 

ภาพที่ 4.52 ผัง 2 ห้องนอน 80.50 ตารางเมตร โครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ           
สาทร-ตากสิน ............................................................................................................... 81 

ภาพที่ 4.53 โครงการอาคารชุดอาคารชุดพักอาศัยไฮฟ์ สาทร .......................................................... 81 

ภาพที่ 4.54 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการชุดพักอาศัยไฮฟ์ สาทร...................................................... 82 

ภาพที่ 4.55 โครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ บางกอก สาทร-ตากสิน ............................................ 82 

ภาพที่ 4.56 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการชุดพักอาศัยเดอะ บางกอก สาทร-ตากสิน ........................ 83 

ภาพที่ 4.57 โครงการอาคารชุดทัวร์มาลีน ไลท์ สาทร-ตากสิน ......................................................... 83 

ภาพที่ 4.58 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการชุดพักอาศัยทัวร์มาลีน ไลท์ สาทร-ตากสิน ....................... 84 



บทที ่1 

บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

จากความส าคัญของระบบขนส่งมวลชนทางราง หรือ รถไฟฟ้า ท่ีสามารถช่วยแก้ไขปัญหา
การจราจร และการลดใช้น้ ามันเช้ือเพลิงได้ ภาครัฐจึงได้ให้ความส าคัญกับการพัฒนาระบบรถไฟฟ้าใน
พื้นท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยได้มีการจัดท าแผนแม่บทเพื่อเป็นหลักในการพัฒนาโครงข่าย
การเดินทางยุคใหม่ต้ังแต่ปี 2537 เป็นต้นมา และเริ่มมีการเปิดให้บริการรถไฟฟ้าบีทีเอสเป็นครั้งแรก
เมื่อปี 2542 ในเส้นทางหมอชิต - อ่อนนุช และสนามกีฬาแห่งชาติ - สะพานตากสิน นับต้ังแต่นั้นเป็น
ต้นมาแนวโน้มการก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัยบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าก็เพิ่มสูงขึ้นด้วย เนื่องจาก
อาคารชุดพักอาศัยท่ีอยู่ใกล้แนวรถไฟฟ้ามักจะได้รับการตอบรับท่ีดีจากผู้บริโภค โดยในปี 2556 
อาคารชุดท่ีเปิดตัวตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าท้ัง 8 สาย รวมกว่า 31 ,765 ยูนิต จากผลการศึกษาเพื่อ
จัดท าแผนแม่บทระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครเสนอแนะว่า รัศมีการให้บริการขนส่งมวลชน 
ควรมีระยะห่างจากสถานีประมาณ 500 เมตร เป็นระยะทางท่ีผู้โดยสารสามารถเดินเท้ามายังสถานีได้
สะดวก นอกจากนี้กฎหมายผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับปี 2556  ยังได้ให้ความส าคัญกับการใช้
ประโยชน์ท่ีดินท่ีต้ังอยู่ในพื้นท่ีระยะ 500 เมตร ให้วัดระยะจากแนวเขตชานชาลาสถานีรถไฟฟ้าชนส่ง
มวลชน อีกท้ังผู้ประกอบการยังมีตัวเลือกในการเพิ่มอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน หรือ FAR 
Bonus ได้ ในกรณีท่ีจัดให้มีพื้นท่ีว่างเพื่อการใช้ประโยชน์สาธารณะ จัดให้มีท่ีจอดรถยนต์ในพื้นท่ี
ภายในรัศมี 500 เมตรโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าหรือจัดให้มีส่ิงอ านวยความสะดวกแก่การสัญจรอื่นๆ จัด
ให้มีพื้นท่ีส าหรับการกักเก็บน้ าฝน  ก่อสร้างอาคารประหยัดพลังงาน และจัดให้มีท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มี
รายได้น้อย หรือผู้อยู่อาศัยเดิมในพื้นท่ีโครงการ 
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ภาพที่ 1.1 แผนผังแนวรถไฟฟ้าบีทีเอส1 
 

 
 

จากสถิติของกรุงเทพมหานครในปี 2555  พบว่า จ านวนผู้ใช้บริการรถไฟฟ้าบีทีเอสสาย       
สีเขียวอ่อน (สายสุขุมวิท) และสายสีเขียวเข้ม (สายสีลม) ต้ังแต่ ปี 2552 - 2555 จ านวนผู้ใช้บริการมี
จ านวนเพิ่มขึ้นทุกปี จากในปี 2552 มีผู้ใช้บริการ 140 ,964,000 เท่ียวคน เพิ่มเป็น 201,085,437 
เท่ียวคนในปี 2555 ซึ่งการเติบโตของจ านวนผู้โดยสารยังมีสาเหตุมาจากปัญหาการจราจรบนท้องถนน
ท่ีติดขัด และการท่ีประชาชนเลือกพักอาศัยในท่ีอยู่อาศัยตามแนวรถไฟฟ้ามากขึ้น เพื่อความ
สะดวกสบายในการเดินทาง เป็นผลให้มีการใช้รถไฟฟ้าเพิ่มสูงขึ้นตามไปด้วย 
 
 
 
 
 
 
 

                                            
1 "เส้นทางให้บริการในปัจจุบัน," (บริษัท ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน)). 
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ภาพที่ 1.2 จ านวนผู้ใช้บริการรถไฟฟ้าบีทีเอส ในปี 2552-25552 
 

 
 
จากการส ารวจในเดือนมิถุนายน ปี 2557 พบว่า สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์ จากสายสุขุมวิท 

และสถานีกรุงธนบุรี จากสายสีลม เป็นสถานีท่ีมีอาคารชุดพักอาศัยต้ังอยู่มากในช่วงระยะเวลาไม่ปีท่ี
ผ่านมา เริ่มจากบริเวณสายสุขุมวิท ต้ังแต่ในอดีตพื้นท่ีบริเวณอ่อนนุชเป็นพื้นท่ีท่ีได้รับความนิยมอย่าง
มากของผู้ซื้อท่ีอยู่อาศัยแนวราบ และได้รับความนิยมเพิ่มมากขึ้นหลังจากรถไฟฟ้าบีทีเอสเปิด
ให้บริการ จึงท าให้ผู้ประกอบการเห็นถึงศักยภาพในการเปิดโครงการอาคารชุดพักอาศัย เพื่อเป็น
ทางเลือกให้กับผู้ท่ีต้องการซื้อห้องชุดใกล้รถไฟฟ้าในบริเวณสุขุมวิท แต่มีงบประมาณไม่เพียงพอ
ส าหรับโครงการบริเวณสุขุมวิทตอนต้นซึ่งปัจจุบันมีราคาสูงมาก เนื่องจากการเดินทางด้วยรถไฟฟ้า
จากสถานีอ่อนนุชไปยังสุขุมวิทตอนต้นใช้เวลาเพียงประมาณ 10 -15 นาทีเท่านั้น นอกจากนี้บริเวณ
รอบๆสถานีอ่อนนุชยังมีระบบโครงข่ายคมนาคมท่ีสะดวก ไม่ว่าจะเป็นถนนสายหลักหรือทางพิเศษ 
แหล่งสาธารณูปโภคและสาธารณูปการต่างๆ จึงท าให้สถานีอ่อนนุช เป็นสถานีมีผู้ใช้บริการสูงสุดเป็น
อับดับต้นๆ รองจากสถานีท่ีเป็นจุดเช่ือมต่อระบบขนส่งสาธารณะหรือแหล่งงาน   

อาคารชุดพักอาศัยในรัศมีประมาณ 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช จากการส ารวจใน
เดือนมิถุนายน ปี 2557 พบว่า มีอยู่ประมาณ 15 โครงการท่ีเป็นโครงการท่ีสร้างเสร็จและมีผู้เข้าพัก
อาศัยอยู่แล้ว จากข้อมูลของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์3  พบว่า รูปแบบของห้องชุดท่ีได้รับความนิยม
ในบริเวณนี้ คือ ห้องแบบ 1 ห้องนอน ราคาต่ ากว่า 3 ล้านบาท พื้นท่ีท่ีนิยมในการเปิดโครงการอาคาร
ชุดขนาดใหญ่ คือ บริเวณถนนอ่อนนุช ส่วนในซอยสุขุมวิท 52 นิยมในการเปิดโครงการขนาดเล็ก
มากกว่า และถึงแม้ว่าจะมีส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าสายอ่อนนุชไปยังแบริ่งเกิดขึ้น แต่สถานีอื่นๆ  ท่ีถัด

                                            
2  กองยุทธศาสตร์บริหารจัดการ  ส านักยุทธศาสตร์และประเมินผล ,หนังสือสถิติกรุงเทพมหานคร 2555 
3 ฝ่ายวิจัยตลาดอสังหาริมทรัพย์ ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์, รายงานตลาดที่อยู่อาศัยบริเวณ

สถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช[ออนไลน์], 25 มิถุนายน 2557. แหล่งที่มา
http://www.reic.or.th/ResearchReport/Research2.aspx?re=1&p=1  
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จากสถานีอ่อนนุชเป็นต้นไปก็ไม่ได้หนาแน่นเท่ากับสถานีอ่อนนุช เนื่องจากรถไฟฟ้าในช่วงแรกกับช่วง
ส่วนต่อขยายเปิดตัวห่างกันค่อนข้างมาก ประกอบกับศักยภาพในด้านสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการโดยรอบสถานีท่ีมีค่อนข้างครบครัน 

 
ภาพที่ 1.3 แผนผังแสดงอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช 

 
ท่ีมา : จากข้อมูล Google Earth Map (เดือนมิถุนายน พ.ศ.2557) 

 
ตารางท่ี 1.1 โครงการอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช 

ล าดับ ชื่อโครงการ บริษัท 
จ านวน

ชั้น 
จ านวน
อาคาร 

ปีที่
เสร็จ 

1. ไอดีโอ เวิร์ฟ สุขุมวิท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์  30 ช้ัน 1 อาคาร 2554 
2. เดอะ เพรสซิเด้นท์ สุขุมวิท ชัยพัฒนาท่ีดิน 8,19  ช้ัน 2 อาคาร 2556 
3. ริทึ่ม สุขุมวิท 50 เอพี 37 ช้ัน 1 อาคาร 2556 
4. ไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์  23,25 ช้ัน 2 อาคาร 2557 
5 เดอะ รูม สุขุมวิท 79 แลนด์แอนด์เฮ้าส์  8 ช้ัน 3 อาคาร 2550 
6. มายคอนโด สุขุมวิท 52  พลัส พร็อพเพอร์ต้ี  8 ช้ัน 1 อาคาร 2552 
7. คอนโด วัน สุขุมวิท 52 พลัส พร็อพเพอร์ต้ี  9 ช้ัน 1 อาคาร 2552 
8. เดอะเน็กซ ์สุขุมวิท 52 เค.ดี. แอสแซท ฯ 8 ช้ัน 3 อาคาร 2554 
9. ทรี คอนโด สุขุมวิท 52 บิ๊กทรีแอสเสท 8 ช้ัน 1 อาคาร 2552 
10. ทรี คอนโด ลักซ ์สุขุมวิท 52 บิ๊กทรีแอสเสท 8 ช้ัน 1 อาคาร 2555 
11. บลอคส์ 77 แสนสิริ 28 ช้ัน 1 อาคาร 2554 
12. เรสซิเดนซ์ 52 อาคีแลนด์ พร็อพเพอร์ต้ี 8 ช้ัน 1 อาคาร 2554 
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ล าดับ ชื่อโครงการ บริษัท 
จ านวน

ชั้น 
จ านวน
อาคาร 

ปีที่
เสร็จ 

13. ไดมอนด์ สุขุมวิท ไดมอนด์ สุขุมวิท 31 ช้ัน 1 อาคาร 2554 
14. เดอะลิงค์ สุขุมวิท 50 ธารารมณ์เอสเตท 8 ช้ัน 5 อาคาร 2551 
15. มายคอนโด สุขุมวิท 81  พลัส พร็อพเพอร์ต้ี 8 ช้ัน 1 อาคาร 2552 

 
ในสายสุขุมวิทเช่นเดียวกันแต่อยู่อีกด้านกับสถานีอ่อนนุช ได้แก่ สถานีอารีย์ เป็นอีกพื้นท่ีหนึ่ง

ท่ีได้รับความนิยมอย่างมากส าหรับผู้ซื้อห้องชุดพักอาศัย เนื่องจากบริเวณนั้นต้ังอยู่ใกล้กับหน่วยงานรัฐ 
เอกชน และสถานอ านวยความสะดวกต่างๆ อีกท้ังเดินทางสะดวกเพราะอยู่ใก ล้ทางพิเศษและถนน
สายหลักท่ีสามารถเช่ือมต่อได้ ท้ังถนนพหลโยธิน และถนนพระรามท่ี 6 ท าให้มีความต้องการท่ีอยู่
อาศัยในบริเวณนี้ท้ังจากผู้ซื้อเพื่ออยู่เอง นักลงทุนและเก็งก าไร จากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์  พบว่า 
ผู้ประกอบการรายใหญ่และรายย่อยเปิดโครงการในบริเวณซอยอารีย์จ านวนมาก โดยโครงการอาคาร
ชุดพักอาศัยในซอยอารีย์ท่ีเปิดตัวในปีท่ีผ่านๆมา ในระยะ 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้า จากการเก็บ
ส ารวจในเดือนมิถุนายน ปี 2557 มีประมาณ 17 โครงการ ส าหรับโครงการท่ีเป็นอาคารสูงของ
ผู้ประกอบการรายใหญ่จะอยู่บริเวณถนนพหลโยธิน ซอยพหลโยธิน 7 และซอยอารีย์ 1 ส่วนในซอย
ย่อยจะเป็นผู้ประกอบการรายย่อยและเปิดโครงการขนาดเล็กมากกว่า 
 
ภาพที่ 1.4 แผนผังแสดงอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าอารีย์ 

 
ท่ีมา : จากข้อมูล Google Earth Map (เดือนมิถุนายน พ.ศ.2557) 
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ตารางท่ี 1.2 โครงการอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าอารีย์ 

ล าดับ ชื่อโครงการ บริษัท 
จ านวน

ชั้น 
จ านวน
อาคาร 

ปีที่
เสร็จ 

1. โนเบิล รีฟอร์ม  โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ 22 ช้ัน 1 อาคาร 2555 
2. โนเบิล รีดี อารีย์ โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ 23 ช้ัน 1 อาคาร 2556 
3. โนเบิล ไลท์ โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ 24 ช้ัน 1 อาคาร 2549 
4. เดอะ เวอร์ติเคิล อารีย์ แสนสิริ 25 ช้ัน 1 อาคาร 2555 
5. เซ็นทริค ซีน อารีย์ 2 เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น 8 ช้ัน 1 อาคาร 2556 
6. รอยัล ปาร์ค3  

อารีย์ - พหลโยธิน 
เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น 8 ช้ัน 1 อาคาร 2543 

7. เดอะ ซิกเนเจอร์ เรสซิเดนซ์ TONGTISA 7 ช้ัน 1 อาคาร 2551 
8. โนเบิล รีเฟลกซ์ อารีย์ โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ 20 ช้ัน 1 อาคาร 2552 
9. เดอะ ซิลค์ 

พหลโยธิน-อารีย์ 2 
เคเอสแอล ดีเวลลอปเม้นท์  8  ช้ัน 1 อาคาร 2553 

10. เลอริช แอท อารีย์สเตช่ัน ริชี่เพลซ 2002 8  ช้ัน 1 อาคาร 2555 
11. เดอะ ฟ้า อารีย์  ซูพรีม เอสเตท ดีเวลลอปเม้นท์ 8 ช้ัน 1 อาคาร 2552 
12. ดิ อารีย์  เพลนารี พร็อพเพอร์ต้ี 8 ช้ัน 1 อาคาร 2552 
13. เดอะ ฟายน์ อารีย์ 4 ฟายน์ 22 พร็อพเพอร์ต้ีส์ 8 ช้ัน 1 อาคาร 2553 
14. เซ็นจูเรียน ปาร์ค เซ็นจูเรียน ปาร์ค 5 ช้ัน 1 อาคาร 2536 
15. เซ็นทริค เพลส เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรชั่น 8  ช้ัน 1 อาคาร 2548 
16. เดอะ เทมโป พหลโยธิน บิลท์ แลนท์ 8 ช้ัน 1 อาคาร 2554 
17. พรอม พหลโยธิน 2 บ้านอังสนา 8 ช้ัน 1 อาคาร 2552 

 
ด้านรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสีลม จากข้อมูลของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 4 ต้ังแต่มีการเปิด

ให้บริการรถไฟฟ้าส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าบีทีเอสจากสถานีสะพานตากสินไปถึงสถานีกรุงธนบุรี และ
สถานีวงเวียนใหญ่ในปี 2552 ท าให้ผู้ประกอบการธุรกิจพัฒนาท่ีอยู่อาศัยเลือกท่ีจะพัฒนาโครงการท่ี
อยู่อาศัยในพื้นท่ีฝ่ังธนบุรีมากขึ้น และได้รับการตอบรับค่อนข้างดี เนื่องจากระดับราคาท่ีต่ ากว่าใน

                                            
4 ฝ่ายวิจัยตลาดอสังหาริมทรัพย์ ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์, รายงานตลาดที่อยู่อาศัย 

คอนโดมิเนียมแนวรถไฟฟ้า BTS สถานีกรุงธนบุรี – สถานีบางหว้า [ออนไลน์], 5 มิถุนายน 2557. แหล่งที่มา
http://www.reic.or.th/ResearchReport/Research2.aspx?re=1&p=1 



7 
 

บริเวณสาทร - สีลม ต่อมาในปี 2556 มีการเปิดให้บริการส่วนต่อขยายออกไปอีกถึงสถานีบางหว้า 
เพิ่มโอกาสให้ผู้ประกอบการในการพัฒนาโครงการ และผู้บริโภคท่ีเลือกหาซื้อท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีท่ี
สามารถเดินทางเข้าสู่พื้นท่ีเมืองได้สะดวกและอยู่ในระดับราคาท่ีผู้บริโภคสามารถจ่ายได้ จากการ
ส ารวจในเดือนมิถุนายน ปี 2557 พบว่า สถานีกรุงธนบุรีเป็นสถานีท่ีมีโครงการอาคารชุดท่ีสร้างเสร็จ
แล้วมากท่ีสุด ในช่วงระหว่างสถานีกรุงธนบุรีถึงสถานีบางหว้า รวมท้ังส้ินประมาณ 12 โครงการ 

 
ภาพที่ 1.5 แผนผังแสดงอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุร ี

 
ท่ีมา : จากข้อมูล Google Earth Map (เดือนมิถุนายน พ.ศ.2557) 

 
ตารางท่ี 1.3 โครงการอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุร ี

ล าดับ ชื่อโครงการ บริษัท 
จ านวน

ชั้น 
จ านวน
อาคาร 

ปีที่
เสร็จ 

1. ไฮฟ์ สาทร แสนสิริ  31 ช้ัน 1 อาคาร 2553 
2. คิวเฮ้าส์ คอนโด สาทร คิวเฮ้าส์  35 ช้ัน 1 อาคาร 2552 
3. เดอะ บางกอก สาทร-ตากสิน แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์  8 ช้ัน 2 อาคาร 2551 
4. ไอดีโอ สาทร-ตากสิน อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ 27 ช้ัน 1 อาคาร 2553 
5 ไอดิโอ โมบิ สาทร-ตากสิน อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ 31 ช้ัน 1 อาคาร 2557 
6. วิลล่า สาทร ที.ซี.ซี. แคปปิตอล แลนด์ 40 ช้ัน 1 อาคาร 2553 
7. เดอะ มาสเตอร์ สาทร  

เอ็กเซ็คคลูทีฟ 
เดอะ มาสเตอร์  
แอสเซท แมเนจเม้นท์ 

8 ช้ัน 2 อาคาร 2549 

8. ทัวร์มาลีน ไลท์  
สาทร-ตากสิน 

เจริญนครพรอพเพอร์ตี ้ 8 ช้ัน 1 อาคาร 2556 
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ล าดับ ชื่อโครงการ บริษัท 
จ านวน

ชั้น 
จ านวน
อาคาร 

ปีที่
เสร็จ 

9. ทัวร์มาลีน โกลด์  
สาทร-ตากสิน 

เจริญนครพรอพเพอร์ตี ้ 8 ช้ัน 1 อาคาร 2554 

10. เออร์บาโน่ แอบโซลูท  
สาทร-ตากสิน 

พฤกษา เรียลเอสเตท 40 ช้ัน 1 อาคาร 2556 

11. เดอะ ไลท์ เฮ้าส์ รสา พร็อพเพอร์ต้ี  30 ช้ัน 1 อาคาร 2553 
12. เดอะ เพลน เนอรี่ สาทร บริหารและพัฒนาเพื่อการ

อนุรักษ ์
8  ช้ัน 1 อาคาร 2555 

 
จากการศึกษาวิทยานิพนธ์และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องสามารถแบ่งงานวิจัยเกี่ยวกับอาคารชุดพัก

อาศัยตามแนวรถไฟฟ้าได้เป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มงานวิจัยจากผู้ซื้ออาคารชุดท่ีพบว่า ผู้ซื้อห้องชุดพัก
อาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าจะซื้อเพื่อการลงทุนและเก็งก าไรมากกว่าผู้ซื้อเพื่อพักอาศัยจริง5 โดยปัจจัยใน
การตัดสินใจซื้อให้ความส าคัญเรื่องท าเล ท่ีต้ัง และช่ือเสียงผู้ประกอบการเป็นหลัก ซึ่งสอดคล้องกับ
งานวิจัยท่ีพบว่า ผู้ซื้อห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าซื้อเพื่อลงทุนและเก็งก าไรมากกว่าซื้อเพื่ออยู่
อาศัยเช่นเดียวกัน6 และให้ความส าคัญกับการมีพื้นท่ีส่วนกลางท่ีจัดเป็นระบบเป็นอันดับหนึ่ง รองมา
คือสภาพแวดล้อมของส่วนกลางโล่งโปร่งสบาย และรูปแบบของห้องพักอาศัยและคุณภาพ แต่จาก
วิทยานิพนธ์ในปี 2556 พบว่า ผู้บริโภคส่วนใหญ่ตัดสินใจซื้อเพื่ออาศัยอยู่เอง เนื่องจากสะดวกในการ
เดินทาง ให้ความส าคัญต่อปัจจัยด้านราคามาก7 และงานวิจัยผู้ท่ีพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยตาม
แนวรถไฟฟ้าเกี่ยวกับการใช้รถ8 พบว่า ผู้ท่ีพักอาศัยท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าสามารถใช้บริการรถไฟฟ้า
ได้ แต่ก็ยังมีความจ าเป็นต้องใช้รถยนต์ส่วนตัว และพฤติกรรมการเดินทางของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุด

                                            
5 บุศรินทร์ รุ่งรัตนกุล, "เหตุจูงใจในการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟา้ : กรณีศึกษา โครงการซิต้ีโฮม รัชดา 

และซิต้ีโฮม สุขุมวิท" (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2549). 
6 กรกฎ  กุฎีศรี, "ปัจจัยในการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า : กรณีศึกษา  โครงการ ไอดีโอ มิกซ์ 

พหลโยธิน และ ไอดีโอ คิว พญาไท" (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2553). 

7 สมฤทัย ผุยวรรณ์, "ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงินของ
ผู้บริโภคในเขตฝั่งธนบุรี" (วิทยานิพนธ์ปริญญาบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต สาขาบริหารธุรกิจการจัดการทั่วไปและการตลาด มหาวิทยาลัย
สยาม, 2556). 

8 ฉัตรชัย ต้ังมหาสถิตกุล, "สภาพการใช้ที่จอดรถของอาคารชุดพักอาศัยที่เป็นอาคารขนาดใหญ่ในแนวรถไฟฟ้า : กรณีศึกษา 
อาคารชุดพักอาศัยขนาดใหญ่บนถนนสุขุมวิท" (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553). 
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ท่ีต้ังอยู่ในและนอกระยะการเดินถึงสถานีรถไฟฟ้า9 พบว่า ผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดท่ีต้ังอยู่ในระยะ
สามารถเดินถึงสถานีรถไฟฟ้าน่าจะมีความจ าเป็นในการใช้รถยนต์ส่วนบุคคลน้อยกว่าท่ีต้ังอยู่นอก
ระยะสามารถเดินถึงสถานีรถไฟฟ้า  

ท้ังนี้ภาครัฐและภาคเอกชนได้ให้ความส าคัญกับพื้นท่ีรอบๆสถานีรถไฟฟ้า ท้ังจากเรื่องของ
โบนัสผังเมือง และการพัฒนาโครงการตามแนวรถไฟฟ้าท่ีช่วยเพิ่มศักยภาพของโครงการได้ ท าให้
อาคารชุดพักอาศัยขยายตัวไปในโครงข่ายตามแผนแม่บทระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพมหานครและ
พื้นท่ีต่อเนื่อง ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ยังมีการเสนอจุดเด่นในเรื่องของการประหยัดเวลาการเดินทาง
ด้วยรถยนต์มาเป็นการใช้รถไฟฟ้าท่ีสะดวกและประหยัดเวลามากกว่าการใช้รถ  ท าให้อาคารชุดพัก
อาศัยติดรถไฟฟ้าเป็นตัวเลือกท่ีได้รับความสนใจจากผู้บริโภคในการตัดสินใจเลือกซื้ออาคารชุดพัก
อาศัย ท้ังเพื่ออยู่อาศัยจริงและเพื่อลงทุน เกร็งก าไรให้เช่า จึงเกิดค าถามท่ีว่า ผู้ประกอบการเลือกซื้อ
ท่ีดินส าหรับท าโครงการเพราะใกล้กับรถไฟฟ้าหรือไม่ มีการออกแบบท่ีเกี่ยวข้องกับการต้ังอยู่ใกล้กับ
สถานีรถไฟฟ้าอย่างไร และผลท่ีเกิดขึ้นหลังจากโครงการเสร็จแล้วเป็นไปตามท่ีคาดหวังหรือไม่ และผู้
พักอาศัยเลือกพักอาศัยอยู่ในโครงการเพราะใกล้รถไฟฟ้าเช่นเดียวกับผู้ประกอบการหรือไม่ พฤติกรรม
การอยู่อาศัยเปล่ียนไปหลังจากเข้ามาอยู่ในอาคารชุดใกล้รถไฟฟ้าหรือไมและการเลือกใช้รถไฟฟ้าหรือ
ใช้รถยนต์ส่วนตัวในการด าเนินชีวิตในปัจจุบัน  

ดังนั้นการศึกษาวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ จึงเสนอเพื่อศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงก ารของ
ผู้ประกอบการกับการใช้งานของผู้พักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสโดยเลือก
สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์ และสถานีกรุงธนบุรี ในระยะไม่เกิน 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้าของ
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ และศึกษาลักษณะสภาพเศรษฐกิจ สังคม การใช้งานและปัจจัยในการ
เลือกพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าของผู้พักอาศัยดังกล่าว ในระยะไม่เกิน 500 
เมตรจากสถานีรถไฟฟ้าของผู้พักอาศัย โดยจะก่อให้เกิดประโยชน์กับท้ังผู้ประกอบการท่ีจะสามารถ
วางกลยุทธ์ในการพัฒนาโครงการได้อย่างเหมาะสม ท้ังในรูปแบบ ความพึงพอใจ และการให้บริการ 
อันจะเป็นการส่งเสริม ปรับปรุงคุณภาพของอาคารชุดพักอาศัยได้อย่างเหมาะสมและตอบสนองกับ
ความต้องการของผู้พักอาศัยในโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า ท าให้ผู้ท่ีก าลังจะเลือก
ซื้ออาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า จะได้อาคารชุดพักอาศัยท่ีมีรูปแบบท่ีเหมาะสมตามความ
ต้องการของผู้พักอาศัย 

 

                                            
9 อนุเทพ ศิริสิทธิ์, "พฤติกรรมการเดินทางของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดที่ต้ังอยู่ในและนอกระยะการเดินถึงสถานีรถไฟฟ้าสุทธิ

สาร:กรณีศึกษา โครงการไลฟ์เอทสุทธิสาร, ไอวี่รัชดา และรัชดาออร์คิด" (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2554). 
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1.2 วัตถุประสงค์ในการศึกษา 

1.2.1 ศึกษาแนวทางในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช 
สถานีรถไฟฟ้าอารีย์และสถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุรีของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 

1.2.2 ศึกษาลักษณะสภาพเศรษฐกิจ สังคม การใช้งานและปัจจัยในการเลือกพักอาศัยใน
อาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช สถานีรถไฟฟ้าอารีย์ และสถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุรีของผู้
พักอาศัย 
 
1.3 ขอบเขตการศึกษา 

1. 3 .1 ขอบเขตด้านเนื้อหา 
1.3.1.1 ข้ันทุติยภูมิ 
1) ศึกษาข้อมูลจากเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษาทฤษฎี แนวคิด 

และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง จากหนังสือ เอกสาร บทความ เว็บไซต์ วิทยานิพนธ์และงานวิจัยท่ี
เกี่ยวข้อง 

1.3.1.2 ขั้นปฐมภูมิ 
1) การสัมภาษณ์ (Interview) ผู้ประกอบการ 4 บริษัท เกี่ยวกับแนวคิดการบริหาร

โครงการและการ พัฒนาโครงการใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า  
2) การสอบถาม โดยการออกแบบสอบถาม (Questionnaire) ผู้พักอาศัยใน

โครงการตัวอย่าง ตามแต่จะได้รับการยินยอม และมีการท า PRE-TEST แบบสอบถามก่อน 
3) การสังเกตการณ์และการส ารวจ (Observation) โดยการส ารวจภาคสนามอาคาร

ชุดพักอาศัยท่ีอยู่ตามแนวรถไฟฟ้าท้ัง 3 สถานี ได้แก่ สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์ และสถานี
กรุงธนบุรี 
1.3.2 ขอบเขตด้านกลุ่มบุคลากร 

1) ผู้ประกอบการบริษัทอสังหาริมทรัพย์ท่ีพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้
สถานีรถไฟฟ้าใน 3 สถานี 

2) ผู้พักอาศัยอยู่ในโครงการอาคารชุดพักอาศัยใน 3 สถานีนั้น 
1.3.3 ขอบเขตด้านสถานท่ี 

การศึกษาจากอาคารชุดพักอาศัยในบริเวณสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส 3 สถานี ได้แก่ 
สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์ และสถานีกรุงธนบุรี ในระยะไม่เกิน 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้า 
ซึ่งเป็นอาคารชุดพักอาศัยท่ีสร้างเสร็จสมบูรณ์มีเข้าพักอาศัยอยู่เรียบร้อยแล้ว 
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ภาพที่ 1.6 แนวรถไฟฟ้าบีทีเอสและต าแหน่งของสถานีท่ีเลือกศึกษาท้ัง 3 สถานี 
 

 
 

1.4 นิยามศัพท์ที่ใช้ในการศึกษา 

อาคารชุดพักอาศัยในระยะ 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้า 
อาคารชุดพักอาศัยท่ีอยู่ในระยะไม่เกิน 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้า ซึ่งเป็นระยะท่ีเดินถึง ให้

วัดจากแนวเขตของชานชาลาสถานีท้ัง 4 ด้าน โดยอาคารชุดพักอาศัยท่ีอยู่ในระยะไม่เกิน 500 เมตร 
จากข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามกฎกระทรวงให้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ปี 2556 
มีข้อยกเว้ยระบุไว้ในตารางบางข้อแสดงถึงการอนุญาตให้ใช้ท่ีดินประเภทนั้นๆ สร้างอาคารอยู่อาศัย
รวม อาคารขนาดใหญ่ อาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษได้ โดยมีเงื่อนไขต้องต้ังอยู่ริมถนนท่ีมี
เขตทางไม่น้อยกว่า 10-30 เมตร หรืออยู่ในระยะ 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ให้วัด
ระยะจากแนวเขตชานชาลาสถานีรถไฟฟ้าชนส่งมวลชน นอกจากนี้ยังมีโบนัสรวมผังเมือง
กรุงเทพมหานคร ปี 2556 ท่ีจะให้กับผู้ประกอบการ มี 5 ประเด็น คือ การจัดให้มีพื้นท่ีเพื่อสาธารณะ
หรือสวนสาธารณะทุก 1 ตารางเมตรจะให้พื้นท่ีสร้างอาคารเพิ่มได้ 5 ตารางเมตร  แต่ไม่เกินร้อยละ 
20 ของอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินท่ีก าหนด โครงการบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้าท่ีจัดให้มีท่ี
จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนท่ัวไปโดยไม่คิดค่าตอบแทนต่อรถ 1 คัน จะสร้างพื้นท่ีอาคารเพิ่มได้ 30 
ตารางเมตร แต่ไม่เกินร้อยละ 20 การจะให้โบนัสกับอาคารท่ีเก็บน้ าฝนไว้เพื่อใช้หรือเก็บกักไว้เพื่อลด
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ภาระการระบายน้ าของกรุงเทพมหานคร โดยจะให้โบนัสไม่เกินร้อยละ 20 ของอัตราส่วนพื้นท่ีอาคาร
รวมต่อพื้นท่ีดินท่ีได้อยู่ การให้โบนัสกับอาคารประหยัดพลังงานท่ีได้รับการรับรองจะให้โบนัสเพิ่มร้อย
ละ 5-20 ของอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน และการให้โบนัสกับโครงการท่ีจัดสร้างท่ีอยู่อาศัย
ส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมหรือผู้มีรายได้น้อยในระยะ 5 กิโลเมตร จากท่ีต้ังโครงการ ต้ังแต่ 1 ตาราง
เมตร  ได้พื้นท่ีสร้างอาคารเพิ่มต้ังแต่ 1.25-4 ตารางเมตรแต่ไม่เกินร้อยละ 20 ของอัตราส่วนพื้นท่ี
อาคารรวมต่อพื้นท่ีดินท่ีได้อยู่เดิม 
 
1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.5.1 ผู้ประกอบการสามารถวางกลยุทธ์ในการพัฒนาโครงการได้อย่างเหมาะสม ท้ังในเรื่อง
รูปแบบ ความพึงพอใจ และการให้บริการ อันจะเป็นการส่งเสริม ปรับปรุงคุณภาพของอาคารชุดพัก
อาศัยได้อย่างเหมาะสมและตอบสนองกับความต้องการของผู้พักอาศัยในโครงการอาคารชุดพักอาศัย
ใกล้สถานีรถไฟฟ้า 

1.5.2 ผู้ท่ีก าลังจะเลือกซื้ออาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า จะได้อาคารชุดพักอาศัยท่ีมี
รูปแบบท่ีเหมาะสมตามความต้องการของผู้พักอาศัย 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 



บทท่ี 2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

การวิจัยในหัวข้อ แนวทางการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการกับการใช้งานของผู้พักอาศัย
ในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส: กรณีศึกษา สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์ และสถานีกรุง
ธนบุรี นั้นจะท าการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องโดยอ้างอิงกับวัตถุประสงค์ของ
งานวิจัย ดังนี้ 

 
ตารางท่ี 2.1 แสดงแนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวข้องกับวัตถุประสงค์งานวิจัย 

วัตถุประสงค์ แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 
1.  ศึกษาแนวทางในการพัฒนาโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า 

1. กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
2. แนวความคิดเกี่ยวกับการใช้ท่ีดินในเขตเมืองเพื่อ
การอยู่อาศัย 
3. ทฤษฏีการตั้งถิ่นฐานกับเส้นทางคมนาคม 
4. กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

2. ศึกษาลักษณะสภาพเศรษฐกิจ สังคม 
การใช้งานและปัจจัยในการเลือกพักอาศัย
ในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานี 

5. แนวความคิดเกี่ยวกับความต้องการท่ีอยู่อาศัย 
6. แนวความคิดพฤติกรรมของผู้ซื้ออาคารชุดในเมือง 
7. แนวความคิดเกี่ยวกับความสัมพันธ์ระหว่างท่ีอยู่
อาศัยและท่ีท างาน 

 
2.1 กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 

การพัฒนาที่อยู่อาศัยในแนวสูง  
ค าว่า “แนวสูง” ไม่ใช่ศัพท์บัญญัติเฉพาะอย่างเป็นทางการ หากเป็นค าท่ีนิยมใช้กันในวงการ

ธุรกิจ และในวงกว้าง ท่ีแปลจากค าว่า “High-rise” หมายถึง อาคารท่ีมีความสูงและมีจ านวนช้ันอยู่
หลายช้ัน (Oxford Advanced Learner Dictionary, 2554)  

“ท่ีอยู่อาศัยในแนวสูง” เป็น “อาคารอยู่อาศัยรวม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วน
หนึ่งของอาคารที่ใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยส าหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับ
แต่ละครอบครัว (กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ.2522) โครงการท่ีอยู่อาศัยในแนวสูงท่ีพัฒนาในทางธุรกิจ มีไว้ท้ังเพื่อขายกรรมสิทธิ์และเพื่อให้
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เช่า ได้แก่ ห้องชุดในอาคารชุดท่ีมีไว้ขายกรรมสิทธิ์ และห้องชุดในอพาร์ทเมนท์หรือแฟลต รวมถึง
เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ และหอพัก ท่ีมีไว้เพื่อให้เช่า  

อาคารชุด หมายความว่า อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนๆ โดย
แต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ ในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
(พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522) ท้ังนี้ ในอาคารชุดจะมีห้องชุดหลายๆห้องชุด โดย “ห้องชุด” 
หมายความว่า ส่วนชองอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธิ์ ได้เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล 
(พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522)  

อาคารสูง (High-rise building) หมายถึง อาคารท่ีมีความสูงเฉล่ียของหลังคามากกว่า 23 
เมตรขึ้น 

อาคารเต้ีย (Low-rise building) หมายถึง อาคารท่ีมีความสูงเฉล่ียของหลังคาไม่เกิน 23 
เมตร 

 
กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์10 สามารถแบ่งกิจกรรมออกเป็น 4 ระยะ 

อย่างมีหลักการ ต้ังแต่เริ่มต้นจนส้ินสุดโครงการ ดังนี้ 
ระยะที่ 1 การพัฒนาแนวความคิดและริเร่ิม (Conceptual Phase)  
เป็นระยะท่ีส าคัญท่ีสุดของการพัฒนาและลงทุนโครงการ เป็นระยะท่ีผู้ประกอบการมีกรอบ

ความคิดในการลงทุนในโครงการ ท าการศึกษาในด้านต่างๆ เพื่อให้มั่นใจว่า โครงการท่ีต้ังใจจะพัฒนา
นั้นๆ สามารถมีความส าเร็จในด้านต่างๆ ได้  

 ข้อมูลท่ีใช้: สรุปปัญหาหรือโอกาส สาระส าคัญของโครงการ เช่น Project Charter โดยท า
เอกสารอธิบายสรุป วัตถุประสงค์และขอบเขตของโครงการ ระยะเวลาการด าเนินงาน ทีมผู้ท า งาน
และ/หรือประโยชน์ของโครงการ  

ขั้นตอน: รวบรวมข้อมูลและความต้องการจากผู้ท่ีเกี่ยวข้องในโครงการ ข้อมูลส าคัญต่างๆ 
ได้แก่ ข้อมูลทางเศรษฐกิจ ระดับความเส่ียง ประมาณการทรัพยากรท่ีต้องใช้ ระบุทางเลือกอื่นในการ
ท างาน ศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility Study) ค้นหา วิเคราะห์ผลประโยชน์ท่ีได้รับ
เทียบกับการลงทุน (Cost-Benefit Analysis) 

ผลลัพธ์: การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ สรุปข้อเสนอและแผนงานของโครงการ 
(Project Proposal) และกลยุทธ์การด าเนินการ (Execution strategy)  

 

                                            
10 สนธยา วนิชวัฒนะ, กระบวนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในประเทศไทย (กรุงเทพฯ: ส านักพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย, 2556). 
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ระยะที่ 2 การออกแบบโครงการ (Design Phase) 
เมื่อได้รับอนุมัติให้ด าเนินการต่อจากระยะท่ี 1 แล้ว รายละเอียดและขั้นตอนการด าเนินงาน

และผลลัพธ์ ในระยะนี้ ได้แก่  
ข้อมูลท่ีใช้ : ออกแบบและพัฒนาโครงการ จากผลลัพธ์ท่ีได้จากการศึกษาในระยะท่ี 1 

 ขั้นตอน : ด าเนินการออกแบบสินค้า พัฒนารายละเอียดของงาน โดยการแบ่งแยกงานย่อยๆ
ลงไปอย่างมีระบบและโครงสร้าง และวางแผนงานและงบประมาณ จัดหาทีมท างาน  

ผลลัพธ์: ก าหนดจุดวัดผลลัพธ์ (Baseline) เช่น การก าหนดคุณภาพของผลลัพธ์ของงานและ
การด าเนินงาน การออกแบบ ระยะเวลาของแผนงาน ทรัพยากรต่างๆ และขั้นตอนการท างานต่างๆ 
ก าหนดการต่างๆ เช่น ผังแม่บทของแบบงบประมาณ และแผนกระแสเงินสด 

ระยะที่ 3 การพัฒนาโครงการหรือก่อสร้าง (Implementation Phase) 
เมื่อได้รับการอนุมัติให้ด าเนินการต่อจากระยะท่ี 2 แล้ว รายละเอียดและขั้นตอนการ

ด าเนินงานและผลลัพธ์ ในระยะนี้ ได้แก่   
ข้อมูลท่ีใช้ : ผลลัพธ์ท่ีได้จากการออกแบบในระยะท่ี 2  
ขั้นตอน : ด าเนินการจัดจ้างและสัญญาท างาน ได้แก่ สัญญาก่อสร้าง และจัดท าคู่มือวิธีการ

จัดซื้อจัดจ้างของเครื่องมือและงานบริการ ด าเนินการ ลงมือพัฒนาโครงการ สินค้า หรือแก้ปัญหาตาม
รายละเอียดแผนงานท่ีออกแบบไว้ ก าหนดองค์กรผู้ท างาน วิธีประสานงานติดต่อ การจูงใจทีมงาน 
ก าหนดรวยละเอียดทางเทคนิคท่ีจ าเป็นต้องมี 
 ผลลัพธ์ : ผลงานหรืองานบริการท่ีส าเร็จออกมา การก ากับ ตรวจสอบ และควบคุมงานใน
ด้านขอบเขตของงาน คุณภาพ ระยะเวลาท างาน และต้นทุน การออกหนังสือรับงานเมื่อผลงานเสร็จ 
ระยะที่ 4 การส่งมอบงาน หรือด าเนินการ หรือดูแลหลังการส่งมอบ (Handover Phase) 
  เมื่อผลงานส าเร็จจากระยะท่ี 3 แล้ว รายละเอียดและขั้นตอนการด าเนินงานและผลลัพธ์ใน
ระยะนี้ ได้แก่  
 ข้อมูลท่ีใช้ : ผู้ได้รับมอบอ านาจ ตรวจสอบและตรวจรับงาน และแจ้งผลการตรวจหรือปฏิเสธ
งาน ให้ผู้ท่ีเกี่ยวข้องรับรู้  
 ขั้นตอน: ทดสอบ ทดลองใช้ผลงานท่ีได้รับมา ตรวจสอบการแก้ไขของปัญหาและข้อผิดต่างๆ 
ด าเนินการส่งมอบผลงานแก่ทีมด าเนินการ จัดท าแบบก่อสร้างจริง (As-Built Drawings) และคู่มือ
การด าเนินการ เริ่มปลดระวางและ/หรือกระจายทรัพยากรไปยังโครงการใหม่อื่นๆ มอบหน้าท่ีใหม่
ให้แก่ทีม  
 ผลสัพธ์: รายงานสรุปการจบโครงการ 
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แผนภูมิท่ี 2.1 แสดงโครงสร้างของกระบวนการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศัย 

 
 

2.2 แนวความคิดเก่ียวกับการใช้ที่ดินในเขตเมืองเพื่อการอยู่อาศัย 

ตามหลักสากลลักษณะการใช้ท่ีดินทางผังเมืองมีการแบ่งออกเป็นหมวดต่างๆ ท่ีส าคัญ  
4 หมวด ได้แก่  

1. หมวดการใช้ท่ีดินประเภทเพื่อการอยู่อาศัย  
2. หมวดการใช้ท่ีดินประเภทเพื่อการท างานและการประกอบอาชีพ  
3. หมวดการใช้ท่ีดินประเภทเพื่อการอนุรักษ์และพักผ่อนหย่อนใจ   
4. หมวดการใช้ท่ีดินประเภทเพื่อบริการสาธารณะ   
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โดยในแต่ละหมวดการใช้ท่ีดินจะมีรายละเอียดปลีกย่อยท่ีแตกต่างกันออกไปในแต่ละเมือง 
เนื่องมาจากลักษณะของชุมชนเมืองโดยท่ัวไปไม่ได้มีหน้าท่ีโดยท่ัวไปในด้านการเป็นศูนย์การทางด้าน
การให้บริการสินค้า บริการและกิจกรรมต่างๆ เท่านั้น หากแต่บางเมืองยังมีหน้าท่ีและบทบาทเฉพาะ
ท าให้แตกต่างกันออกไปอีก เช่น เมืองท่องเท่ียว เมืองอุตสาหกรรม หรือเมืองศูนย์กลางการคมนาคม
ขนส่ง เป็นต้น  

 
การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการอยูอ่าศัย 11 
การใช้ท่ีดินในเขตชุมชนเมืองมักเป็นท่ีดินประเภทเพื่อการอยู่อาศัยมาก ท่ีสุด มีสัดส่วน

ประมาณร้อยละ 40-50 ของพื้นท่ีชุมชนเมือง  การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อการอยู่อาศัยแบ่งเป็น 4 แบบ 
ดังนี้     

1. ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก หรือพานิชยกรรมและท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก มักอยู่บริเวณ
ศูนย์กลางเมือง (City Core) ท่ีประกอบไปด้วยอาคารส านักงาน ร้านค้าและพักอาศัย อาคารสูงเพื่อ
การพักอาศัย เช่น อาคารชุดพักอาศัย อพาร์ทเมนท์ เนื่องจากการใช้ท่ีดินประเภทนี้มีความหนาแน่น
สูงย่านใจกลางเมือง พื้นท่ีเว้นว่างหรือพื้นท่ีสีเขียวมีน้อยมาก ราคาท่ีดินมีราคาแพง โดยมากพื้นท่ีว่าง
มักเป็นบริเวณพื้นท่ีทางเท้า บริเวณหัวมุม จุดตัดถนน พื้นท่ีเว้นว่างด้านหน้าอาคาร ระยะถอยร่นจาก
แนวสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และพื้นท่ีสาธารณะประโยชน์ต่างๆ 

2. ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง การใช้ท่ีดินเป็นบริเวณท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเรือน ได้แก่ 
บ้านเด่ียว บ้านแฝด บ้านแถว หอพัก และอาคารชุด ความสูงไม่ควรเกิน 5 ช้ัน อยู่ในบริเวณท่ี
สภาพแวดล้อมและทิศทางลมท่ีดี 

3. ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย มีการใช้ท่ีดินเป็นอยู่อาศัยเบาบาง มักเป็นบ้านเด่ียว บ้านแฝด 
เป็นส่วนใหญ่ ความสูงประมาณ 1-2 ช้ัน ควรต้ังอยู่ในบริเวณท่ีไม่มีโรงงานอุตสาหกรรมทุกประเภท
และควรอยู่ห่างจากโรงงานอุตสาหกรรมอย่างน้อย 1.5-3.0 กิโลเมตร การใช้ท่ีดินประเภทนี้ท าให้เกิด
พื้นท่ีเว้นว่างอยู่แล้วในบริเวณบ้านพักอาศัย 

4. ท่ีดินอนุรักษ์เพื่อการอยู่อาศัย การใช้ท่ีดินประเภทนี้มัก มีวัตถุประสงค์เพื่อมิให้มีการ
เปล่ียนแปลงการใช้ท่ีดินไปเป็นอย่างอื่น หรือเป็นการเคารพต่อสถานท่ีส าคัญ เช่น ศาสนสถานอัน
ศักด์ิสิทธิ์ มักถูกก าหนดให้มีการใช้ท่ีดินเพื่อสร้างบ้านพักอาศัยเท่านั้น โดยมากก าหนดความสูงของ
อาคารประมาณ 1-2 ช้ัน มักเป็นพื้นท่ีบริเวณเมืองเก่า หรือโดยรอบด้านใดด้านหนึ่งของสถานท่ีส าคัญ 
 

                                            
11 คณะสถาปัตยกรรมและการออกแบบสิ่งแวดล้อม มหาวิทยาลัยแม่โจ้, "แนวคิด ทฤษฎีที่เก่ียวข้องกับการใช้ที่ดินและการ

ขยายตัวของเมือง,"  http://coursewares.mju.ac.th:81/e-learning50/la471/course_chapt_04.html. 
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2.3 ทฤษฏีการต้ังถ่ินฐานกับเส้นทางคมนาคม 

ข้อสังเกตทั่วไปของการต้ังถ่ินฐานของมนุษย์12 
นักภูมิศาสตร์และนักผังเมืองพยายามศึกษาเกี่ยวกับการต้ังถิ่นฐานของมนุษย์  และน าเสนอ

ออกมาในรูปของแบบจ าลอง (Model) ท่ีสามารถอธิบายปรากฏการณ์ท่ีเกิดขึ้นจริงได้บนพื้นท่ีและ
จากผลการศึกษา สามารถสรุปข้อสังเกตท่ัวไปของการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ไว้ดังนี้     

1. พื้นท่ีส าหรับกิจกรรม (Activity Spatial) ในด้านการต้ังถิ่นฐานมีความต้องการพื้นท่ี
ส าหรับแต่ละกิจกรรม ซึ่งจะมีการจัดระเบียบตามปัจจัยระยะทาง โดยอาศัยความยืดหยุ่นของ
ระยะทางเป็นเกณฑ์ในการก าหนดรูปแบบกิจกรรม โดยอาจใช้มาตรวัดกันด้วย ระยะทาง ระยะเวลา 
ค่าใช้จ่าย หรือ ลักษณะทางด้านกายภาพเชิงพื้นท่ี เช่น ความเป็นเส้นโค้ง เส้นตรง เป็นต้น  

2. แรงเสียดทาน (Friction) เป็นส่วนหนึ่งท่ีส าคัญของการต้ังถิ่นฐานของมนุษย์ในเรื่องความ
พยายามของมนุษย์ โดยอาศัยหลักการท่ีว่าปรากฏการณ์ต่างๆ ท่ีจะเกิดขึ้นจะสามารถบรรลุ
จุดมุ่งหมายได้ มนุษย์จะเลือกพิจารณาความสะดวกในด้านเส้นทางมากท่ีสุด มีการเคล่ือนท่ีให้น้อย
ท่ีสุด เป็นแนวคิดพื้นฐานเบ้ืองต้นของรูปแบบการตั้งถิ่นฐานในเชิงเรขาคณิต เป็นการตัดสินเลือกท าเล
ท่ีต้ังระหว่างการใช้ท่ีดินและกิจกรรมนั่นเอง  

3. การเข้าถึง (Accessibility) ความสะดวกในการเข้าถึงจะแตกต่างกันในแต่ละพื้นท่ีนั่น
แสดงถึงความคล่องตัวในการเดินทางเช่ือมโยงซึ่งกันและกัน กลายเป็นระบบความสัมพันธ์ของเส้นทาง
คมนาคม และการก าหนดศูนย์กลางการตั้งถิ่นฐานหรือบริเวณอื่นๆ จึงมีความสัมพันธ์กับการเคล่ือนท่ี
น้อยท่ีสุดด้วยระยะทางกับมูลค่าท่ีดิน 

4. การเกาะกลุ่ม (Grouping) กิจกรรมต่างๆ ของมนุษย์มีแนวโน้มท่ีจะเกาะกลุ่มกัน เพื่อ
ความได้เปรียบจากการรวมกลุ่มกันอยู่ภายในแหล่งเดียวกัน เช่น บริเวณท่ีพักอาศัย บริเวณการค้า 
บริเวณพักผ่อนและนันทนาการ เป็นต้น การเกาะกลุ่มจะช่วยให้เกิดการประหยัดและเกิดศูนย์รวมขึ้น  
การเกาะกลุ่มกันของกิจกรรมภายในบริเวณการต้ังถิ่นฐานหนึ่งๆ  จึงอาจพิจารณาในรูปของการ
รวมกันอยู่ โดยเฉพาะอย่างยิ่งรอบๆ ท าเลต่างๆ ภายในเขตตัวเมือง  จะเห็นได้ชัด เช่น ศูนย์การค้า 
ย่านอุตสาหกรรม เขตท่ีพักอาศัย ล้วนแต่ได้ผลประโยชน์จากการเกาะกลุ่มกันท้ังส้ิน 

5. ล าดับ (Hierarchy) ในด้านกิจกรรมของมนุษย์ในแต่ละถิ่นฐานในภาพรวมมัก แสดงถึง
ล าดับ ไม่ว่ากิจกรรมนั้นจะเกี่ยวข้องกับพื้นท่ีหรือไม่ก็ตาม โดยเป็นความสัมพันธ์เชิงพื้นท่ีกับรูปแบบ
การต้ังถิ่นฐานของมนุษย์ ระหว่างการเกาะกลุ่ม และการเข้าถึงโดยสะดวก บริเวณใดดีกว่าจะ
กลายเป็นศูนย์กลางขนาดใหญ่กว่า ท าให้เกิดล าดับของท าเลเกิดขึ้น เช่น เมือง ชุมชน หมู่บ้าน เป็นต้น  

                                            
12 คณะสถาปัตยกรรมและการออกแบบสิ่งแวดล้อม มหาวิทยาลัยแม่โจ้, "แนวคิด ทฤษฎีที่เก่ียวข้องกับการต้ังถิ่นฐาน"  

http://coursewares.mju.ac.th:81/e-learning50/la471/course_chapt_01-1.html. 
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6. ศูนย์รวม (Node) การถือครองพื้นท่ีของมนุษย์ มักมีลักษณะเป็นศูนย์รวม ซึ่งก็คือแหล่ง
รวมกิจกรรมของมนุษย์ ท่ีเกิดบนขนาดพื้นท่ีท่ีแตกต่างกันและสามารถจัดระบบได้ ดังนั้นจาก
ข้อสังเกตท่ีกล่าวมาข้างต้น จะพบว่าเกี่ยวกับการต้ังถิ่นฐานของมนุษย์ คือการ พิจารณาถึง
องค์ประกอบโดยรวมของ การเคล่ือนท่ีให้น้อยท่ีสุด ความสะดวกในการเข้าถึง การเกาะกลุ่มกัน 
ล าดับ และความเช่ือมโยง เกี่ยวพันธ์ซึ่งกัน และกันกลายเป็นการจัดระบบโครงข่ายของชุมชนนั่นเอง        

 
ความสามารถในการเข้าถึงสถานี (Accessibility)13 
คุณลักษณะการใช้พื้นที่ (Land Use Characteristics)  
ลักษณะการใช้พื้นท่ีท่ีผู้เดินทางพักอาศัยมีผลต่อเวลาในการเข้าถึงสถานีรถไฟฟ้าอย่างมาก  

เช่น การตัดสินใจเลือกระหว่างต าแหน่งท่ีพักอาศัย และต าแหน่งท่ีท างาน ท่ีขึ้นอยู่กับว่าคนท างานจะ
เลือกระหว่างท่ีพักอาศัยท่ีมีการเข้าถึงจุดเปล่ียนต่อไปยังท่ีท างานได้ง่าย แต่มีค่าท่ีพักราคาแพงหรือ
การเข้าถึงจุดเปล่ียนต่อท่ีท างานยากแต่ค่าท่ีพักราคาถูก  ซึ่งส่วนใหญ่จะพบว่าอาคารท่ีพักอาศัยใน
บริเวณท่ีอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้าจะมีราคาสูง และค่าโดยสารในระบบขนส่งสาธารณะอื่นๆก็มีราคา
สูง คนท างานท่ีมีรายได้น้อยมีการแลกเปล่ียน (Trade-off) ระหว่างการเดินทางท่ีเป็นไปอย่างสะดวก 
รวดเร็วในเขตเมืองแถบภูมิภาคเอเชีย มากกว่าคนท างานในแถบยุโรปและประเทศทางตะวันตกท่ีมี
อัตราการใช้รถยนต์ส่วนตัวสูง ซึ่งคนท างานในสหรัฐอเมริกาท่ีขับรถยนต์ไปท างานมีระดับการเข้าถึงท่ี
ท างานสูง และยังสามารถเลือกท่ีจะพักอาศัยในเมืองท่ีเป็นชุมชนเล็กๆ มีประชากรน้อยและค่าเช่าท่ี
พักราคาถูกกว่าด้วย จะเห็นได้ว่าพื้นท่ีย่านธุรกิจการค้าเป็นจุดดึงดูดการเดินทางของคนท างานเป็น
อย่างมาก เพราะเป็นท่ีทราบกันดีว่าเป็นแหล่งงานของเมือง ดังนั้นพื้นท่ีรอบนอกท่ีก าลังปรับปรุงให้
เป็นเขตเมืองใหม่นั้น จึงควรท่ีจะต้องพัฒนาเรื่องระบบขนส่งสาธารณะไปพร้อมๆ กัน เช่ือมโยง
โครงข่ายระบบขนส่งสาธารณะและโครงสร้างพื้นฐาน ให้พร้อมแก่การเป็นศูนย์กลางของแหล่งงาน
ของประชากรในประเทศต่อไป  

คุณลักษณะการเดินทาง (Travel Characteristics) 
คุณลักษณะการเดินทาง คือ ลักษณะของการให้บริการของรูปแบบการเดินทางแต่ละรูปแบบ 

รวมท้ังจ านวนการเปล่ียนต่อรถของผู้เดินทางด้วย ซึ่งการเปล่ียนต่อในระบบขนส่งสาธารณะเป็นความ
จ าเป็นท่ีเกิดขึ้นเนื่องจากสภาวะ 2 สภาวะ คือ ต าแหน่งปลายทางท่ีผู้เดินทางต้องการไปนั้น ไม่
สามารถใช้บริการรูปแบบการเดินทาง (Mode) ในเส้นทางให้บริการ ได้เพียงช่วงเดียว และความ

                                            
13 อนุเทพ ศิริสิทธิ์, "พฤติกรรมการเดินทางของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดที่ต้ังอยู่ในและนอกระยะการเดินถึงสถานีรถไฟฟ้าสุทธิ

สาร:กรณีศึกษา โครงการไลฟ์เอทสุทธิสาร, ไอวี่รัชดา และรัชดาออร์คิด" (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2554). 
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แตกต่างของรูปแบบการเดินทางภายในระบบขนส่งสาธารณะท่ีต้องการใช้เพื่อเดินทางจากต้นทางไป
ยังปลายทาง ในทางอุดมคติแล้ว การเปล่ียนต่อควรเป็นตัวเช่ือมการเดินทางให้มีความราบรื่นเป็นการ
เดินทางเดียวกัน ก่อให้เกิดความสะดวกสบายในการเดินทาง และกฎระเบียบท่ีใช้ในการเช่ือมประสาน
ภายในองค์กรควรท่ีจะมีความเข้าใจและเกิดการยอมรับตรงกันเป็นอย่างดี  แต่ในความเป็นจริงแล้ว
หน่วยงานการขนส่งนั้น เป็นตัวกลางจัดสรรระหว่างความสะดวกสบายของผู้โดยสาร การด าเนินการ 
และการลงทุน ในการศึกษาระบบการเปล่ียน-ต่อรูปแบบการเดินทางของผู้โดยสาร  

คุณลักษณะทางด้านเศรษฐกิจและสังคม (Socio-economic Characteristics) 
คุณลักษณะทางด้านเศรษฐกิจและสังคม เป็นปัจจัยท่ีมีความส าคัญต่อเวลาในการเดินทาง

ประการหนึ่ง เพราะการเลือกรูปแบบท่ีจะเดินทาง หรือวิธีในการเดินทางจะขึ้นอยู่กับลักษณะส่วน
บุคคลท่ีผู้เดินทางเป็นอยู่ ดังนั้น จึงเป็นส่วนหนึ่งในการพิจารณาปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อความสามารถใน
การเข้าถึงสถานีรถไฟฟ้า ซึ่งได้แก่  

รายได้ โดยท่ัวไปคนท่ีมีรายได้เพิ่มข้ึน จะมีการเดินทางเพิ่มข้ึนตามไปด้วย แต่การเดินทางโดย
ระบบขนส่งสาธารณะจะลดลง นั่นคือ ผู้ท่ีมีรายได้ต่ าจะมีแนวโน้มท่ีใช้ระบบขนส่งสาธารณะมากกว่า
คนท่ีมีรายได้สูง (ส านักงานคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก) แสดงข้อมูลของวัตถุประสงค์
ของการเดินทางจากบ้านเพื่อท างาน คิดเป็นร้อยละ 64.4 ของวัตถุประสงค์ของการเดินทางท้ังหมด 
ซึ่งกลุ่มท่ีใช้รถโดยสารประจ าทางมากท่ีสุดมีรายได้อยู่ระหว่าง  5,000 – 10,000 บาท (BTPU, 1989 
อ้างถึงใน ส านักงานคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก, 2542)  

จ านวนรถยนต์ในครอบครอง ส านักงานคณะกรรมการจัดระบบการจราจรทางบก พบว่า เขต
เมือง 25 แห่ง ผู้เดินทางซึ่งในครอบครัวไม่มีรถยนต์ส่วนตัว มีการเดินทางเพื่อไปท างานด้วยระบบ
ขนส่งสาธารณะร้อยละ 58.5 และในส่วนครอบครัวท่ีมีรถยนต์อย่างน้อย 1 คัน มีการใช้ระบบขนส่ง
สาธารณะลดลงเหลือเพียงร้อยละ 15.9 ท้ังนี้การเลือกใช้รูปแบบการเดินทางยังมีจะขึ้นอยู่กับปัจจัยอื่น
ด้วย เช่น ในเขตเมอืงท่ีมีการจราจรหนาแน่น ผู้ใช้รถยนต์บางกลุ่มอาจเลือกใช้รถไฟฟ้า เพราะให้ความ
สะดวกรวดเร็วกว่าโดยเลือกจอดรถไว้ท่ีสถานีรถไฟฟ้าหรือใช้รถโดยสารสาธารณะเพื่อเข้าสู่สถานี
รถไฟฟ้าต่อไป  

เพศ เพศชายหรือเพศหญิงย่อมมีลักษณะทางกายภาพท่ีแตกต่างกัน ซึ่งความสามารถในการ
อดทนต่อความล าบากในการใช้ระบบขนส่งสาธารณะของเพศชายจะดีกว่าเพศหญิง และมีผลต่อความ
นิยมในการใช้ระบบขนส่งสาธารณะ 

อายุ ในกลุ่มของผู้เดินทางไปท างาน โดยท่ัวไปผู้ท่ีมีอายุมากจะเปล่ียนไปใช้รถยนต์ส่วนตัว
มาก ซึ่งมีความสะดวกสบายกว่าการเดินทางด้วยรถไฟฟ้า ในกลุ่มผู้โดยสารรถโดยสารประจ าทาง 
พบว่า ช่วงอายุระหว่าง 15-30 ปี มีจ านวนประมาณร้อยละ 64 
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อาชีพ อาชีพของผู้เดินทางเป็นตัวสะท้อนถึงรายได้ ในกลุ่มอาชีพท่ีมีรายได้น้อย เช่น ลูกจ้าง
ท่ัวไป มีสัดส่วนในการใช้บริการระบบขนส่งสาธารณะมากกว่า กลุ่มอาชีพท่ีอยู่ในกลุ่มผู้บริหารท่ีมี
รายได้ดีกว่า 

 
2.4 กฎหมายที่เก่ียวข้อง 

ผังเมืองกรุงเทพมหานคร ปี 255614 
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครให้บังคับใช้วันท่ี 16 พฤษภาคม 2556 แทนผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ .ศ. 2549 ท าให้อาคารชุดพักอาศัยเพิ่มสูงขึ้น เพราะ  
1. ข้อจ ากัดของการใช้ท่ีดินของ FAR ก าหนดให้สร้างได้ไม่มาก เมื่อเทียบกับราคาท่ีดินท่ีปรับ

สูงขึ้น 
2. รถไฟฟ้าตัวแปรท่ีท าให้ราคาท่ีดินพุ่งสูงหลายเท่าตัว 
3. ต้นทุนค่าก่อสร้างค่าแรง ดังนั้นผู้มีรายได้น้อยหมดสิทธิ์ซื้อท่ีอยู่อาศัยในเมือง 
วัตถุประสงค์ของกฎหมายผังเมืองรวมกรุงเทพ  คือ เพื่อให้เป็นเมืองน่าอยู่ มีสภาพแวดล้อมท่ี

ดี มีบริการพื้นฐานสังคม สาธารณูปโภค สาธารณูปการ อย่างเพียงพอและได้มาตรฐาน มีระบบ
คมนาคมขนส่งท่ีสมบูรณ์และมีประสิทธิภาพ ส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมของชาติ และเป็น
ศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ วิทยาการ การบริหาร และการปกครองประเทศ  

 
การก าหนดสัดส่วนพื้นที่ใช้สอยอาคาร (FAR) 
Floor Area Ratio (FAR) คือ อัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน หมายความว่า 

อัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมทุกช้ันของอาคารทุกหลังต่อพื้นท่ีดินท่ีต้ังอาคาร (ไม่ใช่บังคับกับบ้านเด่ียว
และบ้านแฝด) FAR เป็นเครื่องมือก าหนดความหนาแน่นของเมืองตามค านิยามในผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร 

เหตุผลของการก าหนด FAR เพื่อควบคุมความหนาแน่นของประชากรและกิจกรรมให้
สอดคล้องกับโครงสร้างพื้นฐาน เพื่อให้การบริการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการได้อย่าง
เหมาะสมและเพียงพอกับจ านวนประชากร เพื่อลดปัญหาการจราจรในพื้นท่ีท่ีมีโครงข่ายถนนท่ีไม่ได้
มาตรฐาน เพื่อป้องกันการปลูกสร้างอาคารขนาดใหญ่หรืออาคารสูง ท่ีส่งผลกระทบต่อสภาพแวดล้อม
ท่ีดีของบริเวณท่ีอยู่อาศัย และเพื่อป้องกันการพัฒนาเมืองท่ีมีความหนาแน่นในพื้นท่ีเกษตรและพื้นท่ีท่ี
มีปัญหาทางกายภาพ  

                                            
14 ส านกัผังเมือง กรุงเทพมหานคร, ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  
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เนื่องจากพื้นท่ีอาคารสูงจะมีจ านวนพื้นท่ีใช้งานมากกว่าท่ีมีในอาคารเต้ียกว่าต่อขนาดพื้น
ท่ีดินท่ีเท่ากัน ท าให้มีจ านวนคนเข้าใช้อาคารสูงตามสัดส่วน และท าให้มีความต้องการจ านวน
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ได้แก่ น้ าประปา ไฟฟ้า และผลิตขยะของเสีย เพิ่มขึ้นตามสัดส่วน
ของพื้นท่ีใช้งานต่อพื้นท่ีดินท่ีเท่ากัน เช่นกัน 

จากตารางสรุปข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินตามกฎกระทรวงให้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ปี 2556 มีข้อยกเว้ยระบุไว้ในตารางบางข้อแสดงถึงการอนุญาตให้ใช้ท่ีดินประเภท
นั้นๆสร้างอาคารอยู่อาศัยรวม อาคารขนาดใหญ่ อาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิ เศษได้ โดยมี
เงื่อนไขหากท่ีดินอยู่ในระยะ 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

การใช้ประโยชน์ท่ีดิน ท่ีต้ังอยู่ในพื้นท่ีสีส้ม (ย.5,6,7) และสีแดง (พ.2,3) จะสามารถใช้เงื่อนไข
นี้ ในการขึ้นอาคารสูงได้ 

สีส้ม (ย.5,6,7)  
 - จะสร้างอาคารอยู่อาศัยรวม พื้นท่ีเกิน 10,000 ตารางเมตร ต้องดูเงื่อนไข ข้อ 3 คือ เขต

ทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรืออยู่ในระยะ 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
สีแดง (พ.2,3)  
- จะสร้างอาคารอยู่อาศัยรวม พื้นท่ีไม่เกิน 10,000 ตารางเมตร ต้องดูเงื่อนไข ข้อ 2 คือ เขต

ทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรืออยู่ในระยะ 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
- จะสร้างอาคารอยู่อาศัยรวม พื้นท่ีเกิน 10,000 ตารางเมตร ต้องดูเงื่อนไข ข้อ 3 คือ เขต

ทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรืออยู่ในระยะ 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
นอกจากนี้ผู้ประกอบการสามารถเพิ่มอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR Bonus) 

ได้อีก 5 ประเด็น ได้แก่  
1. จัดให้มีพื้นท่ีเพื่อสาธารณะหรือสวนสาธารณะทุก 1 ตารางเมตร จะให้พื้นท่ีสร้างอาคาร

เพิ่มได้ 5 ตารางเมตร แต่ไม่เกินร้อยละ 20 ของอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินท่ีก าหนด  
2. โครงการบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้าท่ีจัดให้มีท่ีจอดรถยนต์ส าหรับประชาชนท่ัวไปโดยไม่คิด

ค่าตอบแทนต่อรถ 1 คัน จะสร้างพื้นท่ีอาคารเพิ่มได้ 30 ตารางเมตร แต่ไม่เกินร้อยละ 20 เฉพาะ
สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย สถานีอ่อนนุช สถานีลาดกระบัง สถานีหัวหมาก  สถานี
บางบ าหรุ สถานีตล่ิงชัน สถานีอุดมสุข และสถานีแบริ่ง 

3. การจะให้โบนัสกับอาคารท่ีเก็บน้ าฝนไว้เพื่อใช้หรือเก็บกักไว้เพื่อลดภาระการระบายน้ า
ของกรุงเทพมหานคร โดยจะให้โบนัสไม่เกินร้อยละ 20 ของอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินท่ีได้  

4. การให้โบนัสกับอาคารประหยัดพลังงานท่ีได้รับการรับรองจะให้โบนัสเพิ่มร้อยละ 5-20 
ของอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน  
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5. การให้โบนัสกับโครงการท่ีจัดสร้างท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมหรือผู้มีรายได้น้อยใน
ระยะ 5 กิโลเมตร จากท่ีต้ังโครงการ ต้ังแต่ 1 ตารางเมตร ได้พื้นท่ีสร้างอาคารเพิ่มต้ังแต่ 1.25-4 
ตารางเมตร แต่ไม่เกินร้อยละ 20 ของอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดินท่ีได้อยู่เดิม เป็นต้น 

 
การก าหนดสัดส่วนพื้นที่โล่ง (OSR) 
Open Space Ratio หรือ OSR เป็นเครื่องมือในการก าหนดพื้นท่ีโล่ง (Open Space) ของ

เมืองตามนิยามในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร คือ “อัตราส่วนของท่ีว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม” 
หมายความว่า อัตราส่วนของท่ีว่างอันปราศจากส่ิงปกคลุมต่อพื้นท่ีอาคารรวมทุกช้ันของอาคารทุก
หลังท่ีก่อสร้างในท่ีดินแปลงเดียวกัน  

วัตถุประสงค์ของการก าหนด OSR เพื่อก าหนดความเหมาะสมของการใช้ประโยชน์ท่ีดินให้
สัมพันธ์กับพื้นท่ีโล่งว่าง เพื่อให้มีท่ีโล่งว่างเพียงพอต่อการล าเลียงผู้อยู่ในอาคารลงมายังพื้นท่ีดินใน
กรณีเกิดเหตุภัยพิบัติท่ีไม่คาดคิด เช่น เพลิงไหม้ เพื่อส่งเสริมสภาพแวดล้อมท่ีดีของอาคาร เช่น การ
รับแสงแดด และการไหลเวียนของอากาศ และเพื่อส่งเสริมให้กรุงเทพมหานครมีภูมิทัศน์และ
สภาพแวดล้อมท่ีสวยงาม ผังเมืองรวมได้บังคับครอบคลุมพื้นท่ีโล่งหรือท่ีดินท่ีปราศจากการปกคลุม
ของอาคารภายในแปลงท่ีดิน ท้ังท่ีโดยการก าหนด OSR ซึ่งรวมอยู่ในแผนผังและข้อก าหนดการใช้
ประโยชน์ท่ีดินแต่ละประเภท  

 
กฎหมายอาคารชุดและนิติบุคคลอาคารชุด  
อาคารชุด (Condominium) เป็นอีกหนึ่งประเภทของท่ีอยู่อาศัย ท่ีมักนิยมสร้างบนท่ีดินใน

ท าเลชุมชน ซึ่งท่ีดินมีราคาสูงจนหากในท าเลดังกล่าวสร้างท่ีอยู่อาศัยประเภทแนวราบ ได้แก่ บ้าน
เด่ียว หรือทาวน์เฮาส์ จะมีราคาขายท่ีสูงมาก และเป็นการไม่คุ้มค่ากับการใช้ท่ีดิน อาคารชุดจึงมักจะ
สร้างเป็นอาคารหลายๆช้ัน และมีห้องชุดหมายๆห้องชุดในอาคารเดียวกัน โดยท่ีอาคารชุดจะแบ่ง
พื้นท่ีออกเป็น 2 ส่วนส าคัญ ได้แก่ ทรัพย์บุคคล และ ทรัพย์ส่วนกลาง 

กฎหมายหลักท่ีใช้ในการก าหนดหลักเกณฑ์ของการเป็นอาคารชุด คือ พระราชบัญญัติอาคาร
ชุด ซึ่งมีการแก้ไขล่าสุดฉบับท่ี 4 พ.ศ.2551 ซึ่งมีการปรับเปล่ียนจากฉบับแรก พ.ศ.2522 ท่ีใช้มา
ยาวนานถึง 29 ปี จากประสบการณ์ปัญหาของอาคารชุดเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุด ข้อบังคับ
นิติบุคคล การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง ผู้จัดการอาคารชุด 
กรรมการควบคุมนิติบุคคลอาคารชุด และการประชุมใหญ่ของเจ้าของร่วมท่ีมีผลต่อทรัพย์สิน
ส่วนกลางและทรัพย์สินส่วนบุคคล  
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กฎหมายควบคุมอาคาร  
กฎหมายควบคุมอาคารเป็นกฎหมายท่ีผู้ท่ีจะก่อสร้างอาคาร ไม่ว่าจะเป็นเจ้าของหรือผู้พัฒนา

โครงการเป็นผู้ด าเนินการ เพื่อเป็นท่ีอยู่อาศัย ไม่ว่าจะเพื่อขายหรือเพื่อให้เช่า หรือจะเป็นท่ีอยู่อาศัย
แนวราบหรือแนวสูง หรือเพื่อเป็นการพาณิชย์และอุตสาหกรรมและอื่นๆ จ าเป็นอย่างยิ่งท่ีจะต้องท า
ความเข้าใจรายละเอียดอย่างดี เนื่องจากก่อนท่ีจะสามารถท าการก่อสร้างอาคารเหล่านี้ไ ด้ จะต้องยื่น
ขออนุญาตก่อสร้างต่อภาครัฐก่อน  

กฎหมายหลักท่ีบังคับใช้ ได้แก่ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ซึ่งออกมาบังคับใช้หลายๆ 
ฉบับ ต้ังแต่ พ.ศ. 2574 แต่ก็ได้ถูกยกเลิกไป โดยท่ีกฎหมายฉบับหลักท่ีใช้ในการควบคุมอาคาร ได้แก่ 
พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมีการแก้ไขใน พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2535 
ต่อมามีการแก้ไขใน พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี3) พ.ศ. 2543 และแก้ไขอีกครั้งในพ.ร.บ.ควบคุม
อาคาร (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2550 และมีกฎกระทรวง รวมถึงข้อบัญญัติองค์กรส่วนท้องถิ่นท่ีออกมาเพื่อ
แสดงรายละเอียดประกอบเพิ่มเติมอีกมาก  

วัตถุประสงค์ เพื่อความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข 
การรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่
การจราจร  

 
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร 2544 
ข้อบัญญัติก าหนดให้อาคารตามประเภทดังต่อไปนี้ ต้องมีท่ีจอดรถ ท่ีกลับรถและทางเข้าออก

ของรถ 
อาคารที่อยู่อาศัยหรืออาคารชุด ท่ีมีพื้นท่ีห้องชุดแต่ละห้อง ต้ังแต่ 60 ตารางเมตรขึ้นไป  
อาคารขนาดใหญ่ ยกเว้นถังเก็บของเหลวสารเคมี หรือวัสดุอื่นๆ ท่ีคล้ายกันไซโล อ่างเก็บน้ า

ต้องจัดให้มีท่ีจอดรถตามจ านวนท่ีก าหนดของแต่ละประเภทอาคารที่ใช้เพื่อการนั้น ดังต่อไปนี้  
อาคารอยู่อาศัยรวมหรืออาคารชุด ให้มีท่ีจอดรถ 1 คันต่อ 1 ห้อง 
อาคารขนาดใหญ่ให้มีท่ีจอดรถ 1 คันต่อพื้นท่ีอาคาร 120 ตารางวา หรือให้จอดรถตาม

จ านวนท่ีก าหนดของแต่ละประเภทอาคารที่ใช้ประกอบกิจการในอาคารขนาดใหญ่นั้นรวมกัน ท้ังนี้ให้
ถือท่ีจอดรถจ านวนท่ีมากกว่าเป็นเกณฑ์ 

 
กฎหมายเก่ียวกับการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม (สวล.) [Environmental Impact 

Assessment (EIA)] 
 การพัฒนาโครงการหลายประเภทท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงต่อส่ิงแวดล้อม ท้ังด้านดีและ
ด้านเสีย ซึ่งในท่ีสุดจะมีผลต่อสุขภาพของคนในสังคม โดยท่ีโครงการพัฒนาในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
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หลายประเภทได้ถูกระบุในการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อมด้วย  กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ได้แก่ 
พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.  2535 และกฎกระทรวงหลาย
ฉบับท่ีออกตามความใน พ.ร.บ.ส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2518 และ พ.ศ.
2535 โครงการพัฒนาประเภทท่ีเข้าข่ายท่ีต้องรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม ต่อส่วน
ราชการท่ีก ากับดูแลในเรื่องนี้  ได้แก่ ส านักนโยบายและแผนพัฒนาทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดล้อม (สผ.) กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม 

โครงการพัฒนาในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท่ีต้องเสนอรายงานวิเคราะห์ ได้แก่  
1. โครงการจัดสรรท่ีดินเพื่อเป็นท่ีอยู่อาศัยหรือเพื่อประกอบการพาณิชย์ท่ีมีจ านวนท่ีดิน

แปลงย่อยตั้งแต่ 500 แปลงขึ้นไป หรือเนื้อท่ีเกินกว่า 100 ไร่ 
2. โครงการโรงแรมหรือสถานท่ีพักตากอากาศท่ีมีจ านวนห้องพักต้ังแต่ 80 ห้องขึ้นไป 
3. โครงการอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารท่ีมีจ านวนห้องพักต้ังแต่ 80 

ห้องขึ้นไป 
3. โครงการอาคารท่ีต้ังอยู่ริมแม่น้ า  ฝ่ังทะเล ทะเลสาบ หรือชายหาด หรือท่ีอยู่ใกล้หรือใน

อุทยานแห่งชาติ หรืออุทยาประวัติศาสตร์ ซึ่งเป็นบริเวณท่ีอาจก่อให้เกิดผลกระทบกระเทือนต่อ
คุณภาพส่ิงแวดล้อม โดยเป็นอาคารท่ีมีความสูงต้ังแต่ 23 ช้ันขึ้นไป หรือมีพื้นท่ีรวมกันทุกช้ันหรือ
ช้ันหนึ่งในหลังเดียวกัน ต้ังแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป  

ประเด็นการพิจารณาประกอบการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม ได้แก่  
1. น้ า โดยท่ีปริมาณน้ าท่ีใช้ เช่น ท่ีพักอาศัยตามท่ีเกิดขึ้นจริง แต่ต้องไม่น้อยกว่า 200 ลิตร/

คน/วัน)  
2. การบ าบัดน้ าเสีย ความสามารถของระบบบ าบัดน้ าเสียและการระบายน้ าเสียเข้าสู่ระบบ

บ าบัดน้ าเสียรวมของเมือง 
3. การระบายน้ า ท้ังน้ าฝนและน้ าท้ิง  
4. การใช้ท่ีดินให้เป็นไปตามกฎหมายผังเมือง ผลกระทบต่อการใช้ท่ีดินในบริเวณใกล้เคียง 

โดยเฉพาะโครงการจัดสรรท่ีดิน  
5. สุนทรียภาพ มลพิษทางทัศนวิสัย รวมถึงผลกระทบด้านการจราจร 
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2.5 แนวความคิดเก่ียวกับความต้องการที่อยู่อาศัย 

ความหมายเรื่องท่ีอยู่อาศัย นักเศรษฐศาสตร์มองว่าเป็น “สินค้า” ซื้อได้ขายได้มี“ราคา” เป็น
ตัวเช่ือม และเป็นสินค้าพิเศษท่ีท าหน้าท่ีถึง 2 ประการ15 คือ 

1. เป็นสินค้าอุปโภคบริโภค (Consumer Product) ใช้แล้วหมดไป หรือเส่ือมสภาพไป  
2. เป็นสินค้าลงทุน (Investment Product) หรือ (Capital Goods) คือ ซื้อแล้วได้มูลค่า

สูงขึ้น ก าไรมากขึ้น เช่นซื้อท่ีดิน ซื้อท่ีอยู่อาศัย เมื่อขายจะได้ราคาสูงขึ้น และได้อธิบายเพิ่มเติมว่า 
ความต้องการท่ีอยู่อาศัยมี 2 การคือ   

1. ความต้องการท่ีเป็นจริง (Housing Need) เป็นความต้องการท่ีขาดไม่ได้ 
2. ความต้องการฉาบฉวย (Housing Want) เป็นความต้องการท่ีแม้จะได้ท่ีอยู่อาศัยใหม่มาก็

ยังสามารถอยู่ตามอัตภาพเดิมได้  
ดังนั้นการศึกษาพฤติกรรมของการซื้อท่ีอยู่อาศัยจึงซับซ้อนกว่าการตัดสินใจซื้อสินค้าอุปโภค

บริโภคท่ัวไป 
 
เกณฑ์ในการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์ 
รศ. มานพ พงศทัต16 กล่าวว่า ส่ิงท่ีส าคัญท่ีสุดซึ่งไม่ว่าจะอยู่ในสภาวะใดจะต้องพิจารณา 3 

ประการนี้เป็นหลัก ได้แก่ 
1. ท่ีต้ัง จะต้องอยู่ไม่ไกลจากท่ีท างานของท้ังสามีและภรรยาหรือต้องเลือกให้ใกล้โรงเรียนลูก 
2. ราคา จะต้องเหมาะสมกับตัวสินค้า ต้องเปรียบเทียบราคากับสินค้าชนิดใกล้เคียงกัน และ

ต้องดูก าลังผ่อนดาวน์ต้องอย่าเกิน ร้อยละ 20-25 ของรายได้หลักแต่ละเดือน 
3. คุณภาพและส่ิงอ านวยความสะดวก พิจารณาดูมาตรฐานวัสดุท่ีใช้ในงานก่อสร้าง และการ

พิจารณาพื้นท่ีส่วนกลางว่า มีส่ิงอ านวยความสะดวกอะไรบ้าง อาทิเช่น สระว่ายน้ า สนามเด็กเล่น 
ร้านค้า เป็นต้น  

นั่นคือสามประการหลัก ซึ่งในสภาวการณ์ปัจจุบันคงจะยังไม่พอ ต้องพิจารณาเพิ่มอีก 3 
ประการ ซึ่งถือว่าเป็นระดับรอง คือ 

4. ผู้ประกอบการเป็นใคร เป็นมืออาชีพท่ีท างานติดต่อมายาวนานแค่ไหน ผลงานเป็นท่ี 
ยอมรับหรือไม่ และมีความรับผิดชอบต่อสัญญาและมีสถานะมั่นคงเพียงใด 

                                            
15 มานพ พงศทัต, "แนวนโยบายที่อยู่อาศัยแห่งชาติ," เอกสารวิจัยส่วนบุคคล เสนอที่วิทยาลัยป้องกันราชอาณาจักร ปี 

2538-2539  
16 กลยุทธ์ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ยุคใหม่ (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์จุฬาลงกรณ์มวิทยาลัย, 2541). 
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5. สถาบันการเงินเป็นใคร ธนาคารหรือสถาบันท่ีสนับสนุนโครงการมีความน่าเช่ือถือมากแค่
ไหนและใครเป็นผู้สนับสนุนให้กู้ในอัตราดอกเบ้ียท่ีเท่าใด 

6. สร้างเสร็จไปแล้วแค่ไหน โครงการท่ีจะซื่อมีใบอนุญาตจัดสรรก่อสร้างอาคารเรียบร้อยแล้ว
หรือไม่ ซึ่งเป็นท่ีแน่นอนว่าโครงการท่ีแล้วเสร็จหรือใกล้แล้วเสร็จย่อมได้เปรียบ เพราะค่อนข้างมั่นใจ
ได้ว่าจะสามารถเข้าอยู่ได้โดยเร็ว 

 
ผู้ซ้ือหรือผู้ต้องการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ 
สามารถแยกได้เป็น 3 ประเภท ได้แก่ 
1. ซื้อเพื่ออยู่อาศัย (Real Buyer) คือผู้ซื้อท่ีต้องการซื้อเพื่ออยู่อาศัยจริง เป็นผู้ซื้อบ้านหลัง

แรก 
2. ซื้อเพื่อการลงทุน (Investor คือ Saving & Capital Gain) คือผู้ซื้อท่ีซื้อไว้ลงทุน ยอมโอน

กรรมสิทธิ์เป็นเจ้าของเอง เพื่อปล่อยเช่า หรือเก็บไว้ให้ลูกหลาน 
3. ซื้อเพื่อเก็งก าไร (Speculators) คือผู้ซื้อท่ีซื้อเพื่อเก็งก าไร ต้องการชายต่อ ไม่ต้องการโอน

กรรมสิทธิ์ ต้องการถือครองไว้ในระยะเวลาส้ันๆ หรือซื้อใบจองเพื่อขายต่อ 
 
2.6 แนวความคิดพฤติกรรมของผู้ซ้ืออาคารชุดในเมือง 

 ผู้ซื้ออาคารชุดแยกประเภทคนท่ีซื้ออาคารชุดในเมือง หรือ ซิต้ีคอนโด 17 ได้ 3 ประเภท คือ 
คนชนช้ันกลางรุ่นใหม่  คนท่ีเปล่ียนจากการน าเงินไปฝากธนาคารแต่ได้ดอกเบี้ยต่ ามาซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ไว้เพื่อการลงทุน และคนท่ีมีบ้านอยู่แล้วแต่อยากซื้ออาคารชุดในเมืองไว้เป็นบ้านหลัง
ท่ีสอง  
 พฤติกรรมของคนรุ่นใหม่ท่ีเปล่ียนแปลงไปมีการวิเคราะห์ว่า จ านวนคนรุ่นใหม่ท่ีเพิ่งเรียนจบ
เข้ามาอยู่ในเมืองใหญ่ เช่น กรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีมากขึ้นเรื่อยๆ ในปัจจุบันมีอยู่ร่วมร้อยละ 
30 ของประชากร 12 ล้านคนในกรุงเทพมหานคร คนรุ่นใหม่พอเริ่มท างานหาเงินได้แล้ว ก็ต้องการ
ปัจจัยส่ี ในเมือง และ 1 ใน 4 ก็คือ บ้าน เนื่องจากตอนเข้ามาใหม่ๆ ต้องเช่าหอพักหรืออพาร์ทเมนท์ 
อยู่ พออยู่ไปนานๆ ก็เริ่มมีเงินมากขึ้น ก็พากันขยับขยายซื้อบ้านเป็นสมบัติของตัวเองดีกว่าเสียค่าเช่า
ท้ิงไปเปล่าๆทุกเดือน ซึ่งสินค้าท่ีพอจะวางมัดจ าและผ่อนส่งได้ก็คืออาคารชุดในเมือง ระดับราคา 2-3 
ล้านบาท อยู่ใกล้รถไฟฟ้า เหมาะกับชีวิตคนรุ่นใหม่ ถ้าผ่อนคนเดียวไม่ไหวก็ช่วยกันผ่อน 2 คน และอีก

                                            
17 ภาณุพงษ์ ชินมหาวงศ์, "พฤติกรรมการใช้งานสิ่งอ านวยความสะดวกของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปาน

กลาง ตามแนวรถไฟฟ้าใต้ดิน สายรัชดาภิเษก: กรณีศึกษา โครงการลุมพินี เพลส พระราม9" (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตร
มหาบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2555) 
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หนึ่งตลาดของอาคารชุดในเมือง คือ กลุ่มคนต่างจังหวัดท่ีมีบุตรหลานเข้ามาเรียนในกรุงเทพมหานคร 
จะซื้อบ้านหรือทาวน์เฮ้าส์แถบชานเมืองหรือนอกเมืองก็เสียเวลาเดินทางและค่าน้ ามัน ต้องการอยู่
อาศัยในเมืองมากกว่า ดังนั้นผู้ปกครองจากต่างจังหวัดรุ่นใหม่ หรือนักธุรกิจต่างจังหวัดท่ีต้องเข้ามาอยู่
ในกรุงเทพมหานคร ก็สะดวกท่ีจะซื้ออาคารชุดในเมือง ท่ีอยู่ใจกลางเมือง และมีชีวิตเป็นคนเมือง 
 
2.7 แนวความคิดเก่ียวกับความสัมพันธ์ระหว่างที่อยู่อาศัยและที่ท างาน 

จากการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างท่ีอยู่อาศัยละท่ีท างาน พบว่า มีการเดินทางระหว่างท่ีอยู่
อาศัยและท่ีท างานเป็นประจ าในปริมาณสูง ท าให้เกิดการใช้ท่ีดินในประเภทต่างๆกัน มีผู้ศึกษาและ
วิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับความสัมพันธ์ระหว่างท่ีอยู่อาศัยกับท่ีท างาน18 ดังนี้ 

Berry and Hortan (1970) ได้ศึกษาการเดินทางไปท างานของประชนกรในเมืองโดย
พยายามศึกษาถึงต าแหน่งของแหล่งงานกับต าแหน่งของประชากรท่ีเดินทางมายังแหล่งงานนั้นๆ ท า
ให้ทราบถึงปัจจัยท่ีก าหนดรูปแบบของการเดินทางมี 3 ลักษณะดังนี้ คือ  

1. เส้นทางคมนาคมและระยะทาง ท่ีอยู่อาศัยท่ีอยู่ใกล้เส้นทางคมนาคมจะสามารถเดินทางได้
สะดวกรวดเร็วและลดระยะเวลาในการเดินทางลง 
 2. อาชีพการงานและรายได้ พบว่าประชากรท่ีมีรายได้ดีจะมีระยะทางในการเดินทางไป
ท างานเป็นระยะทางท่ีไกลกว่า และจะยึดท่ีอยู่อาศัยในเขตชานเมืองท่ีอยู่ใกล้ถนนหลักหรือทางด่วน 
ท าให้สามารถเดินทางได้สะดวก ส่วนผู้ท่ีมีรายได้น้อยจะเลือกอยู่อาศัยใกล้ท่ีท างานโดยพยายามลด
เวลาและค่าใช้จ่ายในการเดินทางลงให้เหลือน้อยท่ีสุด มาเดินทางโดยบริการขนส่งสาธารณะ โดยสรุป
การเดินทางจะใช้ระยะทางส้ันกว่าผู้มีรายได้ดี 
 3. ลักษณะเช้ือชาติของประชากร ท าให้เกิดการรวมกลุ่มทางเช้ือชาติและวัฒนะธรรมไปต้ังท่ี
อยู่อาศัยเป็นกลุ่มก้อนในส่วนหนึ่งของเมือง ท าให้ปริมาณการเดินทางไปท างานในย่านนั้นของเมืองมี
ปริมาณสูงตามไปด้วย 
 
 

                                            
18 อนุเทพ ศิริสิทธิ์, "พฤติกรรมการเดินทางของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดที่ต้ังอยู่ในและนอกระยะการเดินถึงสถานีรถไฟฟ้าสุทธิ

สาร:กรณีศึกษา โครงการไลฟ์เอทสุทธิสาร, ไอวี่รัชดา และรัชดาออร์คิด" (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2554). 
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2.8.1 สรุปเปรียบเทียบวิทยานิพนธ์และวิจัยที่อ้างอิง 
 

จะเห็นได้ว่า ผลการศึกษาวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้องกับอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าจะ
แบ่งเป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มท่ี 1 สอบถามในเรื่องปัจจัยในการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานี
รถไฟฟ้าในช่วงระยะเวลาการซื้อเป็นหลัก และ กลุ่มท่ี 2 สอบถามผู้พักอาศัยในโครงการในเรื่อง
พฤติกรรมการอยู่อาศัยและการใช้งานส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆภายในโครงการ ซึ่งส่วนใหญ่จะ
เจาะจงกลุ่มตัวอย่างเป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัย โครงการใดโครงการหนึ่ง 

ความแตกต่างในวิทยานิพนธ์ครั้งนี้ เมื่อเทียบกับวิทยานิพนธ์ ท่ีเกี่ยวข้องท่ีผ่านมา คือ 
การศึกษาข้อมูลโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าในภาพรวม เป็นกลุ่มโครงการตามแนว
สถานีรถไฟฟ้า โดยท าการเลือกมา 3 สถานีจากแต่ละสายของในแนวเส้นทางของรถไฟฟ้าบีทีเอส 
ไม่ได้ระบุเจาะจงเป็นโครงการใดโครงการหนึ่งหรือแต่ท าเลใดท าเลหนึ่งเป็นพิเศษเพียงอย่างเดียว และ
ท าการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการบริษัทอสังหาริมทรัพย์ท่ีพัฒนาโครงการตามแนวรถไฟฟ้าและผู้บริโภค
ท่ีพักอาศัยอยู่จริงในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าสถานีนั้นๆ เพื่อให้ได้ผลการศึกษาท่ีสามารถ
น ามาใช้ให้เกิดประโยชน์ท้ังสองฝ่ายท่ีเกี่ยวเนื่องกันโดยตรง โดยท้ังนี้ ผู้ประกอบการจะได้ทราบ
เกี่ยวกับการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าท่ีสามารถตอบสนองต่อผู้พัก
อาศัยในโครงการอาคารชุดพักอาศัยได้อย่างเหมาะสม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทท่ี 3 
วิธีด าเนินการวิจัย 

ในบทนี้จะกล่าวถึง ระเบียบวิธีการศึกษา เพื่อท าการศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการของ
ผู้ประกอบการกับการใช้งานของผู้พักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส : 
กรณีศึกษา สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์และสถานีกรุงธนบุรี  โดยประชากร และกลุ่มตัวอย่าง เครื่องมือ 
และสถิติท่ีใช้ในการศึกษามีดังนี้  

 

3.1 กระบวนการด าเนินงานวิทยานิพนธ์  

3. 2 กรอบแนวคิดงานวิจัย 

3.3 เครื่องมือท่ีใช้ในงานวิจัย 

3.4 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

3. 5 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง  

3.6 การเลือกและวิธีการสุ่มกลุ่มตัวอย่าง  

3.7 การวิเคราะห์ข้อมูล 

3.8 การน าเสนอผลการศึกษา 
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3.1 กระบวนการด าเนินงานวิทยานิพนธ ์
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การวิจัยครั้งนี้เพื่อท าการศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการกับการใช้งาน
ของผู้พักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส โดยเลือก ศึกษาอาคารชุดพักอาศัย
บริเวณ 3 สถานี ได้แก่ สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์และสถานีกรุงธนบุรี ซึ่งเป็นโครงการท่ีก่อสร้างเสร็จ
และมีผู้เข้าอยู่อาศัยแล้ว โดยมีระยะห่างไม่เกิน 500 เมตรจากชานชาลาท้ัง 4 ด้านของสถานีรถไฟฟ้า 
 
3.3 เคร่ืองมือที่ใช้ในงานวิจัย 

 3.3.1 แบบสอบถาม เกี่ยวกับข้อมูลท่ัวไปของผู้ตอบแบบสอบถาม ศึกษาข้อมูลท่ัวไป ข้อมูล
ด้านท่ีอยู่อาศัย และพฤติกรรมการใช้ชีวิตประจ าวันของผู้พักอาศัยอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานี
รถไฟฟ้า สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์ และสถานีกรุงธนบุรี เป็นค าถามเป็นข้อค าถามปลายปิด เป็น
ค าถามท่ีมีจุดมุงหมายแน่นอนและจัดเตรียมไว้ให้กลุ่มตัวอย่างเลือกค าตอบ เพื่อสนองต่อวัตถุประสงค์
ของงานวิจัย  
 3.3.2 แบบสัมภาษณ์ เพื่อเก็บข้อมูลในส่วนของการบริหารโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้
สถานีรถไฟฟ้ากับผู้ประกอบการโครงการ เป็นค าถามแบบปลายเปิดโดยเป็นค าถามแบบเข้าใจง่าย
และไม่ช้ีน าค าตอบ ผู้สัมภาษณ์จะเน้นการเจาะสัมภาษณ์แบบรายบุคคล โดยใช้เครื่องบันทึกเสียงใน
การสัมภาษณ์ และการจดบันทึกเพื่อความจ าท่ีแม่นย า 
 3.3.3 แบบสังเกต เพื่อเก็บข้อมูลสภาพปัจจุบัน และปัญหาของสภาพการอยู่อาศัยของผู้พัก
อาศัยอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า เพื่อหาข้อมูลไปเป็นแนวทางในการก าหนดรูปแบบท่ี
เหมาะสมตามความต้องการในการใช้งานต่อไป 
 
3.4 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

3.4.1 ศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) 
1. เอกสารส่ิงตีพิมพ์ วารสาร สถิติข้อมูลต่างๆ จากห้องสมุด ธนาคารอาคาร

สงเคราะห์ ท่ีสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ในการวิจัย แนวความคิด ทฤษฎีท่ีเกี่ยวข้องกับการ
เดินทาง ท่ีพักอาศัยและพฤติกรรม เป็นต้น เพื่อให้ได้ข้อมูลท่ีมีศักยภาพสูงและมีจ านวน
อาคารชุดพักอาศัยมากท่ีสุด  

2. ข้อมูลท่ัวไปของผู้ประกอบการ เช่น รายงานประจ าปีของบริษัทอสังหาริมทรัพย์
และข้อมูลเบ้ืองต้นของโครงการอาคารชุดพักอาศัย  

3. ขอหนังสือแนะน าตนเองจากภาควิชาเคหการ  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เพื่อส่งแบบสอบถามและท าหนังสือปะหน้า เพื่อขอความ
อนุเคราะห์ในการตอบแบบสอบถาม เพื่อให้ถามถึงประเด็นท่ีจะสอบถาม และอธิบายวิธี
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ส่งกลับ และก าหนดระยะเวลาส่งกลับ รวมไปถึงการท าจดหมายแนะน าตัวและติดต่อขอ
สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 
3.4.2 ศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 

1. การส ารวจและการสังเกตการณ์ โดยการส ารวจภาคสนาม (Field Survey) ของ
อาคารชุดท่ีอยู่ตามแนวรถไฟฟ้าท้ัง 3 สถานี ได้แก่ สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์ และสถานีกรุง
ธนบุรี  

การส ารวจ โดยการลงส ารวจภาคสนาม เพื่อเก็บรวบรวมข้อมูลท่ัวไป เช่น การ
เข้าถึงจากสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส การเข้าถึงจากถนนหลัก ถนนรอง การเช่ือมต่อทางคมนาคม 
ระบบสาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการต่างๆ และบริบทรอบๆอื่นๆ  

ส าหรับการสังเกตการณ์การใช้งานจริงของพื้นท่ีส่วนต่างๆ ภายในโครงการท่ีเลือกใน
อาคารชุดท่ีอยู่ตามแนวรถไฟฟ้าท้ัง 3 สถานี โดยการถ่ายรูปลักษณะทางการภาพในส่วน
ต่างๆ พื้นท่ีของส่ิงอ านวยความสะดวกในอาคารชุดพักอาศัย รวมท้ังพฤติกรรมการใช้งานของ
ผู้พักอาศัยภายในโครงการ 

2. การสัมภาษณ์ ผู้ประกอบการ 4 บริษัทท่ีท าโครงการอาคารชุดพักอาศัยในสถานี
รถไฟฟ้าบีทีเอสท่ีเลือกเป็นกรณีศึกษา ต้ังแต่ ความเป็นมาของโครงการ เกี่ยวกับแนวคิดการ
บริหารโครงการและการเลือกต าแหน่งท่ีต้ังโครงการใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า เป็นแบบสัมภาษณ์
ส าหรับการวิเคราะห์เชิงคุณภาพส าหรับผู้บริหารเพื่อเป็นข้อมูลในการวางขอบเขตเนื้อหา โดย
มีข้อค าถามดังนี้ 

1) การเลือกท าเลท่ีต้ังท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้ามีผลต่อการตัดสินใจของผู้ประกอบการ
ในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยหรือไม่ อย่างไร 

2) กระบวนการพัฒนาโครงการและการออกแบบอาคารชุดพักอาศัยท่ีต้ังอยู่ใกล้  
สถานีรถไฟฟ้ามีลักษณะอย่างไร 

3) ผู้ท่ีพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้ายังมีความจ าเป็นในการใช้
รถยนต์ส่วนตัวอยู่หรือไม่ อย่างไร 

4) ผลท่ีเกิดขึ้นหลังจากการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า
เสร็จแล้วเป็นไปตามท่ีคาดหวังหรือไม่ อย่างไร 

3. การสอบถาม โดยการออกแบบสอบถาม (Questionnaire) นั้นจะสอดคล้องกับ
วัตถุประสงค์ของการศึกษาในครั้งนี้ และมีการทดสอบแบบสอบถามก่อน (Pre-Test) เป็น
จ านวน 40 ชุด โดยใน 3 สถานีจะเลือกมา 4 โครงการ โครงการละ 10 ชุด กับผู้พักอาศัย
ภายในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสในสถานีท่ีเลือกเป็นกรณีศึกษา โดยใน 3 
สถานีจะเลือกมา 4 โครงการ โครงการละ 10 ชุด และน ากลับมาปรับปรุงแก้ไขข้อความและ
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ภาษาท่ีใช้เพื่อให้เกิดความเท่ียงตรงก่อนท าไปใช้งานจริง แล้วไปด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูล
ต่อไป 
แบบสอบถาม Pre-Test จะประกอบด้วย 2 ส่วน คือ 
1. แบบสอบถามของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุด ประกอบด้วย 
- ข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ตอบแบบสอบถาม 
-  พฤติกรรมการอยู่อาศัยในห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าและปัจจัยท่ีท าให้เกิดการ

ตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัย 
ตอนที่ 1 แบบสอบถามลักษณะข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ตอบแบบสอบถาม ได้แก่ เพศ อายุ 

อาชีพ สถานภาพสมรส รายได้ต่อเดือน และระดับการศึกษา จ านวน 7 ข้อ ซึ่งเป็นแบบสอบถามชนิด
ปลายปิด (Close-end response questions) โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

ข้อท่ี 1 เพศ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่ 1.เพศชาย
และ 2.เพศหญิง 

ข้อท่ี 2 อายุ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทเรียงล าดับ (Ordinal scale) โดยแบ่งออกเป็น 5 
ช่วง ดังนี้ 1.น้อยกว่า 25 ปี 2.อายุ 26-35 ปี 3.อายุ 36-45 ปี 4.อายุ 46-55 ปี และ 5.มากกว่า 55 ปี 

ข้อท่ี 3 สถานภาพสมรส ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) โดย
แบ่งเป็น 3 ประเภท คือ 1.โสด 2.สมรส และ 3.หย่า/แยกกันอยู่ 

ข้อท่ี 4 ขนาดครอบครัว ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทเรียงล าดับ (Ordinal scale) โดยแบ่ง
ออกเป็น 4 ช่วง ดังนี้ 1.พักคนเดียว 2.2-3 คน 3.4-5 คน และ 4.6 คนขึ้นไป  

ข้อท่ี 5 ระดับการศึกษา ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทเรียงล าดับ (Ordinal scale) โดย
แบ่งเป็น 3 ช่วง ดังนี้ 1.ต่ ากว่าปริญญาตรี 2.ปริญญาตรี และ 3.สูงกว่าปริญญาตรี 

ข้อท่ี 6 อาชีพ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale)   โดยแบ่งเป็น 4 
ประเภท ดังนี้ 1.ผู้ประกอบธุรกิจส่วนตัว 2.พนักงานบริษัทเอกชน 3.ข้าราชการ, พนักงานรัฐวิสาหกิจ 
และ 4.อื่น ๆ  

ข้อท่ี 7 รายได้ครอบครัวต่อเดือน (ไม่หักค่าใช้จ่าย) ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทเรียงล าดับ 
(Ordinal scale)  โดยแบ่งเป็น 5 ช่วง ดังนี้ 1.น้อยกว่า 50,000 บาท 2.50,001-100,000 บาท 3.  
100,001-150,000 บาท 4.150,001–200,000 บาท และ 5.มากกว่า 200,000 บาท 

ตอนที่ 2 แบบสอบถามเก่ียวกับพฤติกรรมการการอยู่อาศัยในห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานี
รถไฟฟ้า 

ประกอบไปด้วยข้อค าถามจ านวน 10 ข้อ ดังต่อไปนี้ 
ข้อท่ี 1 ชนิดและขนาดของห้องท่ีท่านตัดสินใจซื้อ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ 

(Nominal scale) ได้แก่ 1.สตูดิโอ  2.1 ห้องนอน 3.2 ห้องนอน และ 4.อื่นๆ 
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ข้อท่ี 2 กรรมสิทธิ์ของห้องพักใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale)  
ได้แก่ 1.เป็นเจ้าของ 2.เช่าอยู่  3.ผู้อยู่อาศัย 4.อื่น ๆ 

ข้อท่ี 3   สาเหตุท่ีท าให้ย้ายมาอยู่ในโครงการ  ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ 
(Nominal Scale) ประกอบด้วย 1.ใกล้สถานีรถไฟฟ้า 2.ท าเลใกล้ท่ีท างาน/โรงเรียน 3.รูปแบบของ
ห้องหรือรูปแบบอาคาร 4.ราคาเหมาะสม และ 5.อื่น ๆ  

ข้อท่ี 4 ระยะเวลาท่ีอาศัยในห้องชุดพักอาศัยปัจจุบัน  ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภท
เรียงล าดับ (Ordinal scale) จ านวน 3 ช่วง ได้แก่ 1.ต่ ากว่า 6 เดือน 2.6 เดือน-1 ปี และ 3.1 ปีข้ึนไป 

ข้อท่ี 5 บุคคลท่ีอาศัยร่วมกับท่าน ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal 
Scale) ประกอบไปด้วย 1.อาศัยเพียงล าพัง 2.คู่สมรส 3.ครอบครัว (ไม่ใช่คู่สมรส) และ 4.อื่น ๆ  

ข้อท่ี 6 วันท่ีพักอาศัยอยู่ในคอนโดใกล้รถไฟฟ้า ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ 
(Nominal Scale)  ประกอบไปด้วย 1.ทุกวัน  2.เฉพาะวันธรรมดา(จันทร์-ศุกร์) และ 3.อื่น ๆ  

ข้อท่ี 7 จ านวนรถยนต์ในครอบครัว  ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทเรียงล าดับ (Ordinal 
scale) ประกอบไปด้วย 1.ไม่มี 2.1 คัน และ 3.มากกว่า 2 คัน    

ข้อท่ี 8 ความจ าเป็นท่ีจะใช้รถยนต์ส่วนตัวเมื่อย้ายมาอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยใกล้รถไฟฟ้า ใช้
ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale)  ประกอบไปด้วย 1 .ไม่มีความจ าเป็น 2.มี
ความจ าเป็น เพราะ 1.เป็นอุปกรณ์ในการท างาน 2.ใช้เดินทางกลับบ้านในวันหยุด และ 3.อื่นๆ  

ข้อท่ี 9 การเดินทางไปท างาน/เรียนในวันธรรมดา(จันทร์-ศุกร์) ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภท
นามบัญญัติ (Nominal Scale) ประกอบไปด้วย 1.รถไฟฟ้า  2.รถยนต์ส่วนตัว และ 3.อื่นๆ 

ข้อท่ี 10 การเดินทางไปท่ีอื่นๆในวันหยุด (เสาร์-อาทิตย์) ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนาม
บัญญัติ (Nominal Scale) ประกอบไปด้วย 1.รถไฟฟ้า 2.รถยนต์ส่วนตัว และ 3.อื่นๆ  

และค าถามปลายเปิดจ านวน 4 ข้อ ได้แก่  
ข้อท่ี 1 การเลือกพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า  ท าให้ใช้รถยนต์น้อยลง

หรือไม่ เพราะเหตุใด 
ข้อท่ี 2 จุดเด่น จุดด้อยของโครงการ  
ข้อท่ี 3 ข้อเสนอแนะ 
ข้อท่ี 4 แบบสอบถามนี้เป็นอย่างไร และควรมีการปรับปรุงอย่างไร 
 
เมื่อได้มีการทดสอบแบบสอบถาม Pre-Test แล้ว  จึงเอาผลท่ีได้การงานท าแบบสอบถาม

แบบมาสรุปและปรับแก้ไขข้อมูลเพิ่มเติมให้ออกมาแบบแบบสอบถามฉบับสมบูรณ์  โดยปรับเปล่ียน
ค าถามและตัวเลือกให้สอดคล้องกันมากขึ้น  

โดยแบบสอบถาม ฉบับสมบูรณ์ จะประกอบไปด้วย 2 ส่วน คือ 
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1. แบบสอบถามของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุด ประกอบด้วย 
- ข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ตอบแบบสอบถาม 
- พฤติกรรมการอยู่อาศัยในห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าและปัจจัยท่ีท าให้เกิดการ

ตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัย 
ตอนที่ 1 แบบสอบถามลักษณะข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ตอบแบบสอบถาม ได้แก่ เพศ 

อายุ อาชีพ สถานภาพสมรส รายได้ต่อเดือน และระดับการศึกษา จ านวน 10 ข้อ ซึ่งเป็น
แบบสอบถามชนิดปลายปิด (Close-end response questions) โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

ข้อท่ี 1 เพศ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ได้แก่ 1.เพศชาย
และ 2.เพศหญิง  

ข้อท่ี 2 อายุ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทเรียงล าดับ (Ordinal scale) โดยแบ่งออกเป็น 5 
ช่วง ดังนี้ 1.น้อยกว่า 25 ปี 2.อายุ 26-35 ปี 3.อายุ 36-45 ปี 4.อายุ 46- 55 ปี และ5.มากกว่า 56 ปี 

ข้อท่ี 3 อาชีพ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale)  โดยแบ่งเป็น  
7 ประเภท ดังนี้ 1.ผู้ประกอบธุรกิจส่วนตัว 2.วิชาชีพอิสระ (ทนาย แพทย์ วิศวกร สถาปนิก          
นักส่ือสารมวลชน)  3.ข้าราชการ, พนักงานรัฐวิสาหกิจ  4.พนักงานบริษัทเอกชน  5.นักเรียน 
นักศึกษา  และ 6.อื่น ๆ  

ข้อท่ี 4 รายได้ครอบครัวต่อเดือน (ไม่หักค่าใช้จ่าย) ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทเรียงล าดับ 
(Ordinal scale)  โดยแบ่งเป็น 6 ช่วง ดังนี้ 1.น้อยกว่า 25,000 บาท 2.25,000 -50,000 บาท  
3.50,001-100,000 บาท 4.100,001 -150,000 บาท และ 5.มากกว่า 150,001 บาท 

ข้อท่ี 5. กรรมสิทธิ์ของห้องพักใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale)  
ได้แก่ 1.เป็นเจ้าของ 2.เช่าอยู่  3.ผู้อยู่อาศัย และ 4.อื่น ๆ 

ข้อท่ี 6 ชนิดและขนาดของห้องท่ีท่านตัดสินใจซื้อ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ 
(Nominal scale) ได้แก่ 1.สตูดิโอ  2.1 ห้องนอน 3.2 ห้องนอน และ 4.อื่นๆ 

ข้อท่ี 7 จ านวนสมาชิกท่ีอาศัยอยู่ในห้องพักของท่าน ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภท
เรียงล าดับ (Ordinal scale)  ประกอบไปด้วย 1.1 คน 2.2-3 คน และ 3.4 คนขึ้นไป 

ข้อท่ี 8 บุคคลท่ีอาศัยร่วมกับท่าน ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal 
Scale) ประกอบไปด้วย 1.อาศัยเพียงล าพัง 2.คู่สมรส (ไม่มีบุตร) 3.คู่สมรสและบุตร 4.ครอบครัว 
(ไม่ใช่คู่สมรส) และ 5.คนอื่น ๆ 

ข้อท่ี 9 ท่านมีท่ีอยู่อื่นอีกหรือไม่ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal 
Scale) ประกอบไปด้วย 1.มี และ 2. ไม่มี  

ถ้ามีเป็นท่ีอยู่อาศัยประเภท 1.บ้านเด่ียว 2.ทาวเฮาส์ 3.ตึกแถวหรืออาคารพาณิชย์ 4.อาคาร
ชุด และ 5.อื่นๆ 
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ข้อท่ี 10 จ านวนรถยนต์ในครอบครัว ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal 
Scale)  ประกอบไปด้วย 1.ไม่มี 2.1 คัน และ 3.มากกว่า 2 คัน 

ตอนที่ 2 แบบสอบถามเก่ียวกับพฤติกรรมการการอยู่อาศัยในห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานี
รถไฟฟ้า 

ประกอบไปด้วยข้อค าถามจ านวน 12 ข้อ ดังต่อไปนี้ 
ข้อท่ี 1.  สาเหตุท่ีท าให้ย้ายมาอยู่ในโครงการ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ 

(Nominal Scale) ประกอบด้วย 1.ใกล้สถานีรถไฟฟ้า 2.ท าเลใกล้ท่ีท างาน/โรงเรียน 3.ใกล้กับท่ีอยู่
อาศัยเดิม 4.การออกแบบอาคาร 5.ราคาเหมาะสม 6.รูปแบบ/ขนาดของพื้นท่ีใช้สอยภายในห้อง 7.ส่ิง
อ านวยความสะดวกครบ 8.การคมนาคมสะดวก 9.สภาพแวดล้อมและส่วนกลาง 10 .ใกล้
สาธารณูปโภคหรือสาธารณูปการ เช่น ห้างสรรพสินค้า 11.ช่ือเสียงผู้ประกอบการ และ 12.อื่นๆ  

ข้อท่ี 2 ระยะเวลาท่ีอาศัยในห้องชุดพักอาศัยปัจจุบัน ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภท
เรียงล าดับ (Ordinal scale) จ านวน 3 ช่วง ได้แก่ 1.ต่ ากว่า 6 เดือน 2 .6 เดือน-1 ปี 3.2-3 ปีขึ้นไป 
และ 4.4 ปีข้ึนไป 

ข้อท่ี 3 วันท่ีพักอาศัยอยู่ในคอนโดใกล้รถไฟฟ้า ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ 
(Nominal Scale)  ประกอบไปด้วย  1.ทุกวัน  2.เฉพาะวันจันทร์-วันศุกร์ และ 3.อื่น ๆ  

ข้อท่ี 4 การเดินทางไปท างาน/เรียนในวันธรรมดา (วันจันทร์-วันศุกร์) ใช้ระดับการวัดข้อมูล
ประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ประกอบไปด้วย 1.รถไฟฟ้า 2.รถยนต์ส่วนตัว และ 3.อื่นๆ 

ข้อท่ี 5 การเดินทางไปท่ีอื่นๆในวันหยุด (วันเสาร์-วันอาทิตย์) ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภท
นามบัญญัติ (Nominal Scale)  ประกอบไปด้วย 1.รถไฟฟ้า 2.รถยนต์ส่วนตัว และ 3.อื่นๆ  

ข้อท่ี 6 สาเหตุท่ีเลือกใช้บริการรถไฟฟ้าบีทีเอส  ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ 
(Nominal Scale)  ประกอบไปด้วย 1.ช่วยประหยัดเวลาในการเดินทาง 2.ควบคุมเวลาในการ
เดินทางได้ 3.หลีกเล่ียงการจราจรท่ีคิดขัด 4.ค่าใช้จ่ายน้อยกว่าไปด้วยรถยนต์ 5.เดินทางได้
สะดวกสบาย 6.จุดหมายอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า และ 7.อื่นๆ  

ข้อท่ี 7 ความจ าเป็นท่ีจะใช้รถยนต์ส่วนตัวเมื่อย้ายมาอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยใกล้รถไฟฟ้า ใช้
ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) ประกอบไปด้วย 1.ไม่มีความจ าเป็น  2.มี
ความจ าเป็น เพราะ 1.เป็นอุปกรณ์ในการท างาน 2.ใช้เดินทางกลับบ้านในวันหยุด 3.ใช้เดินทางออก
นอกเส้นทางรถไฟฟ้า และ 4.อื่นๆ 

ข้อท่ี 8 สภาพแวดล้อมในการอยู่อาศัยเมื่อย้ายเข้ามาอยู่ในโครงการ  ใช้ระดับการวัดข้อมูล
ประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale)  ประกอบด้วย 1.ดีขึน้ 2.แย่ลง และ 3.ไม่ต่างจากเดิม 

ข้อท่ี 9 ปัญหาภายในโครงการ ใช้ระดับการวัดข้อมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale)  
ประกอบด้วย 1.ค่าส่วนกลางสูงเกินไป 2.ลิฟต์โดยสารไม่เพียงพอ 3.ท่ีจอดรถไม่เพียงพอ 4.เสียงดัง
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รบกวน 5.การบ ารุงรักษาอาคารและส่ิงแวดล้อมภายในโครงการ 6.นิติบุคคลดูแลไม่ท่ัวถึง 7.การ
เข้าถึงโครงการไม่สะดวก และ 8.อื่นๆ  
 ข้อท่ี 10 ความพึงพอใจต่อโครงการและส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ  มี 9 ด้าน 
ได้แก่ 1.ท่ีต้ังโครงการสะดวกต่อการเดินทาง 2 .รูปแบบและคุณภาพของห้อง 3.คุณภาพของอาคาร
และการก่อสร้าง 4 .สภาพแวดล้อมภายในโครงการ 5.ระบบสาธารณูปโภค ได้แก่ ไฟฟ้า ประปา 
โทรศัพท์ 6.พื้นท่ีส่วนกลาง เช่น สระว่ายน้ า ฟิตเนส ท่ีจอดรถ 7.ส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น ร้านค้า 
ร้านซักรีด 8.เจ้าหน้าท่ีภายในโครงการ และ 9 .ความปลอดภัยในโครงการ แบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ 
1.มากท่ีสุด 2.มาก 3.ปานกลาง 4.น้อย และ 5.น้อยท่ีสุด  
 ข้อท่ี 11 พื้นท่ีกิจกรรมในโครงการและความถ่ีในการใช้งาน มี 11 พื้นท่ีด้วยกัน คือ 1.ท่ีจอด
รถ  2.ล็อบบี้ 3.สระว่ายน้ า 4.ฟิตเนส 5.ซาสน่า/สตรีม 6.สวนและพื้นท่ีนั่งเล่นด้านนอกอาคาร        
7.สนามเด็กเล่น 8.ห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์ 9.ร้านสะดวกซื้อ 10.ร้านค้า 11.ห้องซักรีดหรือ
เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ โดยแบ่งความถี่ในการใช้งานต่อสัปดาห์ แบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ         
1.มากกว่า 5 ครั้ง 2.3-4 ครั้ง 3.1-2 ครั้ง 4.นานๆครั้ง และ 5.ไม่เคยใช้เลย 

ข้อท่ี 12 พื้นท่ีท่ีจ าเป็นภายในโครงการ มี 14 พื้นท่ี ได้แก่ คือ 1.ทางเดินเช่ือมต่อจากรถไฟฟ้า
หรือทางเท้าท่ีสะดวก 2.รถรับส่งไปสถานีรถไฟฟ้า 3.ท่ีจอดรถ 4.ล็อบบี้ 5.ร้านค้าใต้อาคาร (คอมมูนิต้ี
มอลล์ขนาดเล็ก) 6.ร้านสะดวกซื้อ 7.อินเตอร์เน็ตส่วนกลาง 8.สระว่ายน้ า 9.ฟิตเนส 10.ซาวน่า/สตรีม 
11.สวนและพื้นท่ีนั่งเล่นด้านนอกอาคาร 12.สนามเด็กเล่น 13.ห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์ 14.
ห้องซักรีดหรือเครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ แบ่งออกเป็น 5 ระดับความส าคัญ คือ 1.มากท่ีสุด 2.มาก    
3.ปานกลาง 4.น้อย และ 5.น้อยท่ีสุด   

 
3.5 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง  

3.5.1 ประชากร: ผู้พักอาศัยในโครงการอาคารชุดพักอาศัยใน  3 สถานีนั้น แบ่ง
ประชากรตามแต่ละสถานีได้ ดังนี้  
ตารางท่ี 3.2 แสดงโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช 

ล าดับ ช่ือโครงการ บริษัท จ านวนช้ัน 
จ านวน 
ยูนิต 

ปีท่ี
เสร็จ 

1. ไอดีโอ เวิร์ฟ สุขุมวิท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์  30 ช้ัน 490 ยูนิต 2554 
2. เดอะ เพรสซิเด้นท์ สุขุมวิท ชัยพัฒนาท่ีดิน 8,19  ช้ัน 358 ยูนิต 2556 
3. ริทึ่ม สุขุมวิท 50 เอพี 37 ช้ัน 589 ยูนิต 2556 
4. ไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์  23,25 ช้ัน 935 ยูนิต 2557 
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ล าดับ ช่ือโครงการ บริษัท จ านวนช้ัน 
จ านวน 
ยูนิต 

ปีท่ี
เสร็จ 

5. เดอะ รูม สุขุมวิท 69 แลนด์แอนด์เฮ้าส์  8 ช้ัน 343 ยูนิต 2550 
6. มายคอนโด สุขุมวิท 52  พลัส พร็อพเพอร์ต้ี  8 ช้ัน 147 ยูนิต 2552 
7. คอนโด วัน สุขุมวิท 52 พลัส พร็อพเพอร์ต้ี  9 ช้ัน 95 ยูนิต 2552 
8. เดอะเน็กซ ์สุขุมวิท 52 เค .ดี. แอสแซท แอนด์  

ดิเวลล็อปเม้นท์ 
8 ช้ัน 400 ยูนิต 2554 

9. ทรี คอนโด สุขุมวิท 52 บิ๊กทรีแอสเสท 8 ช้ัน 73 ยูนิต 2552 
10. ทรี คอนโด ลักซ ์สุขุมวิท 52 บิ๊กทรีแอสเสท 8 ช้ัน 147 ยูนิต 2555 
11. บลอคส์ 77 แสนสิริ 28 ช้ัน 476 ยูนิต 2554 
12. เรสซิเดนซ์ 52 อาคีแลนด์ พร็อพเพอร์ต้ี 8 ช้ัน 74 ยูนิต 2554 
13. ไดมอนด์ สุขุมวิท ไดมอนด์ สุขุมวิท 31 ช้ัน 485 ยูนิต 2554 
14. เดอะลิงค์ สุขุมวิท 50 ธารารมณ์เอสเตท 8 ช้ัน 648 ยูนิต 2551 
15. มายคอนโด สุขุมวิท 81  พลัส พร็อพเพอร์ต้ี 8 ช้ัน 146 ยูนิต 2552 

 
ตารางท่ี 3.3 แสดงโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าอารีย์ 

ล าดับ ช่ือโครงการ บริษัท จ านวนช้ัน 
จ านวน 
ยูนิต 

ปีท่ี
เสร็จ 

1. โนเบิล รีฟอร์ม  โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ 22 ช้ัน 191 ยูนิต 2555 
2. โนเบิล รีดี อารีย์ โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ 23 ช้ัน 272 ยูนิต 2556 
3. โนเบิล ไลท์ โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ 24 ช้ัน 217 ยูนิต 2549 
4. เดอะ เวอร์ติเคิล อารีย์ แสนสิริ 25 ช้ัน 189 ยูนิต 2555 
5. เซ็นทริค ซีน อารีย์ 2 เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรช่ัน 8 ช้ัน 79 ยูนิต 2556 
6. รอยัล ปาร์ค3  เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรช่ัน 8 ช้ัน 83 ยูนิต 2543 
7. เดอะ ซิกเนเจอร์ เรสซิเดนซ์ TONGTISA 7 ช้ัน 22 ยูนิต 2551 
8. โนเบิล รีเฟลกซ์ อารีย์ โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ 20 ช้ัน 210 ยูนิต 2552 
9. เดอะซิลค์ พหลโยธิน -อารีย 2 เคเอสแอล ดีเวลลอปเม้นท์  8  ช้ัน 79 ยูนิต 2553 
10. เลอริช แอท อารีย์สเตช่ัน ริชี่เพลซ 2002 8  ช้ัน 73 ยูนิต 2555 
11. เดอะ ฟ้า อารีย์  ซูพรีม เอสเตท  

ดีเวลลอปเม้นท์ 
8 ช้ัน 44 ยูนิต 2552 
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ล าดับ ช่ือโครงการ บริษัท จ านวนช้ัน 
จ านวน 
ยูนิต 

ปีท่ี
เสร็จ 

12. ดิ อารีย์  เพลนารี พร็อพเพอร์ต้ี 8 ช้ัน 51 ยูนิต 2552 
13. เดอะ ฟายน์ อารีย์ 4 ฟายน์ 22 พร็อพเพอร์ต้ีส์  8 ช้ัน 79 ยูนิต 2553 
14. เซ็นจูเรียน ปาร์ค เซ็นจูเรียน ปาร์ค 5 ช้ัน 202 ยูนิต 2536 
15. เซ็นทริค เพลส เอสซี แอสเสท คอร์ปอเรช่ัน 8  ช้ัน   79 ยูนิต 2548 
16. เดอะ เทมโป พหลโยธิน บิลท์ แลนท์ 8 ช้ัน 79 ยูนิต 2554 
17. พรอม พหลโยธิน 2 บ้านอังสนา 8 ช้ัน 122 ยูนิต 2552 

 

ตารางท่ี 3.4 แสดงโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้ากรงุธนบุรี  

ล าดับ ช่ือโครงการ บริษัท จ านวนช้ัน 
จ านวนยู

นิต 
ปีท่ี
เสร็จ 

1. ไฮฟ์ สาทร แสนสิริ  31 ช้ัน 365 ยูนิต 2553 
2. คิวเฮ้าส์ คอนโด สาทร คิวเฮ้าส์  35 ช้ัน 533 ยูนิต 2552 
3. เดอะบางกอก  

สาทร-ตากสิน 
แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์  8 ช้ัน 214 ยูนิต 2551 

4. ไอดีโอ สาทร-ตากสิน อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ 27 ช้ัน 349 ยูนิต 2553 
5. ไอดิโอ โมบิ สาทร-ตากสิน อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ 31 ช้ัน 530 ยูนิต 2557 
6. วิลล่า สาทร ที .ซี.ซี. แคปปิตอล แลนด์  40 ช้ัน 660 ยูนิต 2553 
7. เดอะ มาสเตอร์ สาทร  

เอ็กเซ็คคลูทีฟ 
เดอะ มาสเตอร์ แอสเซท  
แมเนจเม้นท์ 

8 ช้ัน 199 ยูนิต 2549 

8. ทัวร์มาลีน ไลท์  
สาทร-ตากสิน 

เจริญนครพรอพเพอร์ตี ้ 8 ช้ัน 126 ยูนิต 2556 

9. ทัวร์มาลีน โกลด์ 
สาทร-ตากสิน 

เจริญนครพรอพเพอร์ตี ้ 8 ช้ัน   72 ยูนิต 2554 

10. เออร์บาโน่ แอบโซลูท  
สาทร-ตากสิน 

พฤกษา เรียลเอสเตท 40 ช้ัน 593 ยูนิต 2556 

11. เดอะ ไลท์ เฮ้าส์ รสา พร็อพเพอร์ต้ี  30 ช้ัน 322 ยูนิต 2553 
12. เดอะ เพลน เนอรี่ สาทร บริหารและพัฒนาเพื่อ

การอนุรักษ ์
8  ช้ัน 171 ยูนิต 2555 

http://www.homenayoo.com/category/condo/%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94-%E0%B9%81%E0%B8%A5%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B9%8C-%E0%B9%81%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B9%8C-%E0%B9%80%E0%B8%AE%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%AA%E0%B9%8C-land-ho/
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จากตารางท่ี 3.2-4 โครงการอาคารชุดพักอาศัยในระยะ 500 เมตรจากสถานีท้ัง 3 สถานี มี
ท้ังหมด 44 โครงการ ใน 29 ผู้ประกอบการโครงการอาคารชุดพักอาศัย โดยจากการส ารวจเบื้องต้น 
พบว่า จ านวนผู้พักอาศัยจริงนั้นไม่ได้อยู่อาศัยเต็มท้ังโครงการ ดังนั้นจะมีจ านวนผู้อยู่อาศัยจริงตามท่ี
แสดงในตารางต่อไปนี้ 
 
ตารางท่ี 3.5 แสดงจ านวนยูนิตของโครการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าท้ัง 3 สถานี  

ช่ือสถานี 
จ านวนยูนิตท้ังหมด 

)ยูนิต(  
จ านวนท่ีอยู่อาศัยจริง 

ประมาณ )ยูนิต(  
คิดเป็นร้อยละ 
(จาก 3 สถานี) 

รวม 
)ยูนิต(  

1. สถานีอ่อนนุช  5,406 3,136 ร้อยละ 45 
6,967 2 .สถานีอารีย์  2,071 1,393 ร้อยละ 20 

3. สถานีกรุงธนบุรี 4,134 2,438 ร้อยละ 35 
ท่ีมา : จากการส ารวจ (เดือนมิถุนายน ปี2557) 

 
3.5.2 กลุ่มตัวอย่าง  

จากตารางแสดงให้เห็นถึงจ านวนยูนิตของผู้อยู่อาศัยท่ีอยู่อาศัยจริงรวมท้ัง 3 สถานี คิดเป็น 
6,967 หน่วย เนื่องจากกลุ่มประชากรมีจ านวนมาก ไม่สามารถท าการศึกษาได้ท้ังหมด จึงจ าเป็นต้องมี
การศึกษากับประชากรเพียงบางส่วน ในการวิจัยครั้งนี้ได้ก าหนดขนาดของกลุ่มตัวอย่าง โดยใช้สูตร
ค านวณขนาดของกลุ่มตัวอย่างท่ีพอดีของ Yamane ในการประมาณค่าพารามิเตอร์ ซึ่งมีค่าความ
คลาดเคล่ือน 5% จากสูตร  

 
 n   =         N       ; โดยท่ี n  คือ ขนาดของกลุ่มตัวอย่าง 
                      1 + Ne2             N  คือ ขนาดของประชากร = 6,967 หน่วย 
                                  e  คือ ความคลาดเคล่ือนในการสุ่มตัวอย่าง (sampling error) 
           ในท่ีนี้ ก าหนดเท่ากับ ±0.05 ท่ีระดับความเช่ือมั่น 95% 
เพราะฉะนั้น  
 n   =           6,967            
       1 + 6,967 (0.05)2 
            =     378 
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ได้ข้อมูลขั้นต่ าท่ีจะเก็บจ านวน 378 ตัวอย่าง ผู้วิจัยก าหนดท่ีจะจัดเก็บจ านวน 400 ตัวอย่าง 
ใช้วิธีการสุ่มตัวอย่างอย่างง่าย (Simple Random Sampling) โดยการแยกเก็บผู้ท่ีพักอาศัยใน
โครงการอาคารชุดพักอาศัยในสถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช จ านวน 180 ชุด สถานีกรุงธนบุรี จ านวน 140 
ชุด และสถานีรถไฟฟ้าอารีย์จ านวน 80 ชุดตามอัตราส่วนจ านวนยูนิตท้ังหมด  

นอกจากนี้ยังเก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโครงการอาคารชุดพักอาศัยในระยะ 
500 เมตรจากสถานีท้ัง 3  สถานี ซึ่งมีจ านวนท้ังหมด 29 ราย โดยเลือกสัมภาษณ์ผู้ประกอบการท่ีมี
จ านวนโครงการอาคารชุดใกล้สถานีรถไฟฟ้าใน 3 สถานี จ านวน 4 บริษัท ได้แก่ บริษัท โนเบิล ดี
เวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน), บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) , บริษัท แสนสิริ 
จ ากัด (มหาชน) และ บริษัท ฟายน์ 22 พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากัด 

 
3.6 การเลือกและวิธีการสุ่มกลุ่มตัวอย่าง  

ใช้วิธีการเก็บข้อมูลแบบ Accidental Sampling คือ การเก็บข้อมูลแบบสุ่มในอาคารโดยไม่
เจาะจงว่าผู้ตอบแบบสอบถามคือใคร แต่จะสอบถามกับผู้ท่ีอยู่อาศัยในโครงการอาคารชุดพักอาศัยใน
ระยะ 500 เมตรจากสถานีท้ัง 3 สถานี โดยใช้วิธีแจกแบบสอบถามผ่านส านักงานนิติบุคคลของอาคาร
นั้นๆ รวมท้ังแจกแบบส ารวจด้วยตนเอง จ านวนแบบสอบถามท้ังส้ินจ านวน 400 ฉบับ 

 
3.7 การวิเคราะห์ข้อมูล 

  3.7.1 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ โดยผู้วิจัยได้น าแบบสอบถามมาตรวจสอบความถูกต้อง 
หลังจากนั้นจึงน ามาท าการลงรหัส ประมวลผลหาค่าความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรท่ีก าหนดจากข้อมูล
แบบสอบถามทุกฉบับ โดยโปรแกรม SPSS  
   3.7.2 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ โดยผู้วิจัยได้น าแบบสอบถามว่าตรวจสอบความถูกต้อง 
หลังจากนั้นจึงวิเคราะห์ข้อมูลปฐมภูมิท่ีได้จากการสัมภาษณ์ การสังเกต โดยการพรรณนาเชิง
วิเคราะห์ เพื่อหาข้อสรุปของความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างให้ได้ค าตอบตามวัตถุประสงค์ 
 
3.8 การน าเสนอผลการศึกษา 

     3.8.1 รวบรวมรายละเอียดท่ีได้จากการศึกษาและวิเคราะห์มาสรุปเป็นผลการศึกษาเสนอ
รูปแบบการพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าท่ีเหมาะสมกับความต้องการและพฤติกรรม
ของผู้พักอาศัย 

3.8.2 เสนอมาตรฐานอาคารชุดพักอาศัยให้กับผู้ประกอบการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานี
รถไฟฟ้าเพื่อน าไปประยุกต์ใช้ในโครงการอื่นต่อไป 



บทท่ี 4 
ข้อมูลท่ัวไปกรณีศึกษา 

การค้นคว้าในหัวข้อ แนวทางการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการกับการใช้งานของผู้พัก
อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส : กรณีศึกษา สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์ และ
สถานีกรุงธนบุรี โดยจะเป็นค าถามต้ังต้นเพื่อใช้เป็นข้อมูลท่ัวไปของโครงการและค าถามเจาะลึกท่ี
เกี่ยวกับการเลือกท่ีต้ังโครงการท่ีใกล้กับสถานีรถไฟฟ้านั้นๆ เพื่อได้ท าการรวบรวมข้อมูลจาก 3 สถานี
รถไฟฟ้า ในแต่ละพื้นท่ีจะศึกษาโครงการพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส สถานีอ่อนนุช สถานี
อารีย์ และสถานีกรุงธนบุรีในระยะ 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้า ด้วยการเลือกสัมภาษณ์ผู้ประกอบท่ี
มีการพัฒนาโครงการในสถานีนั้นๆ และแบบสอบถามกับกลุ่มผู้พักอาศัยในโครงการกลุ่มตัวอย่างในแต่
ละสถานี โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาแนวทางในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานี
รถไฟฟ้าอ่อนนุช สถานีรถไฟฟ้าอารีย์และสถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุรีของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์
และศึกษาลักษณะสภาพเศรษฐกิจ สังคม การใช้งานและปัจจัยในการเลือกพักอาศัยในอาคารชุดพัก
อาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช สถานีรถไฟฟ้าอารีย์ และสถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุรีของผู้พักอาศัย โดย
แบ่งเป็นข้อมูลท่ัวไป 2 ส่วน ดังนี้ 

 
4.1 ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานี

รถไฟฟ้าบีทีเอส กรณีศึกษา สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์ และสถานีกรุงธนบุรี   

4.1.1 บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

  บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) จะเลือกท าเลกลางเมืองท่ีมีศักยภาพสูงเพื่อ
พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย โดยพัฒนาท้ังอาคารสูงต้ังแต่ขนาด 8 ช้ันขึ้นไป โดยต้ังแต่ปี 2546 
บริษัทได้เปิดโครงการอาคารชุดพักอาศัย รวมท้ังสิน 15 โครงการ ใน 9 ท าเลในบริเวณใจกลาง
กรุงเทพมหานคร โดยลูกค้าเป้าหมายของบริษัท คือ ผู้มีความต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีมีสไตล์ และมี
เอกลักษณ์สะท้อนถึงความเป็นตัวของตัวเอง ต้องการท่ีอยู่อาศัยในเขตกรุงเทพและปริมณฑล มีระดับ
รายได้ปานกลางถึงระดับรายได้สูงต้ังแต่ 60,000 บาทต่อเดือนขึ้นไป ด้วยค านึงถึงความต้องการของ
ลูกค้า และสถานการณ์ท่ีเปล่ียนแปลงไป บริษัทได้ขยายฐานไปสู่กลุ่มลูกค้าครอบครัวขนาดเล็กท่ี
ต้องการท่ีพักอาศัยในเขตกรุงเทพช้ันใน ท่ีเน้นการเดินทางสะดวกและใกล้แหล่งอ านวยความสะดวก
ต่างๆ ด้วยโครงการอาคารชุดพักอาศัยใจกลางเมือง ซึ่งเหมาะส าหรับกลุ่มลูกค้าท่ีมีรายได้ปานกลาง
เฉล่ียประมาณ 30,000 บาทต่อเดือนขึ้นไป 
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ตารางท่ี 4.1 แสดงโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใน 3 สถานีของบริษัท โนเบิล ดีเวลลอป
เมนท์ จ ากัด )มหาชน (  

ล าดับ ชื่อโครงการ สถานี  จ านวนชั้น จ านวนยูนิต ปีที่เสร็จ 
1. โนเบิล รีฟอร์ม  อารีย์  22 ช้ัน 191 ยูนิต 2555 
2. โนเบิล รีดี อารีย์ อารีย์  23 ช้ัน 272 ยูนิต 2556 
3. โนเบิล ไลท์ อารีย์  24 ช้ัน 217 ยูนิต 2549 
4. โนเบิล รีเฟลกซ์ อารีย์ อารีย์ 20 ช้ัน 210 ยูนิต 2552 

  
  บริษัทมีเป้าหมายขององค์กรท่ีก าหนดไว้เพื่อเป็นแนวทางในการด าเนินงาน โดยจะเป็นผู้
บุกเบิกและเป็นผู้น า ในการออกแบบ และ สร้างสรรค์โครงการ และการบริการของบริษัท ซึ่งเป็น
นวัตกรรมในการเสนอท่ีอยู่อาศัยท่ีมีคุณค่า คุณภาพสูง และสร้างเอกลักษณ์เฉพาะตัวให้กับผู้อยู่อาศัย 
เพื่อให้บริษัทได้บรรลุถึงเป้าหมายองค์กรท่ีได้ก าหนดไว้ บริษัทจึงก าหนดแนวนโยบายด้านกลยุทธ์ 
ออกเป็น 4 ประการหลัก19  คือ 

1. นโยบายการเปน็ผู้น าทางด้านผลิตภัณฑ์ 
จากการวิเคราะห์ด้านกลยุทธ์ พบว่า ผู้ประกอบการในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต่างได้มี

การน าเสนอรูปแบบท่ีอยู่อาศัยท่ีมิได้มีความแตกต่างกัน  การเลือกซื้อของผู้บริโภคจึงเป็นการ
เปรียบเทียบเพียงคุณภาพ และความเช่ือถือในตัวบริษัทกับราคาท่ีสามารถบริโภคได้ ความต้องการ
หลายอย่างของผู้บริโภคจึงถูกจ ากัดอยู่ภายใต้กรอบท่ีผู้ประกอบการได้ก าหนดขึ้น  ผู้บริโภคจึงไม่
สามารถได้สินค้าท่ีตรงตามความต้องการของตนหรือสร้างสรรค์เอกลักษณ์ท่ีเป็นความรู้สึกเฉพาะตน
ได้ ด้วยแนวคิดดังกล่าว บริษัทจึงวางกลยุทธ์ในการแข่งขันโดยพิจารณาถึงความต้องการของลูกค้า 
และด้วยนโยบายการเป็นผู้น าในการสร้างสรรค์ท่ีอยู่อาศัยท่ีมีรูปแบบแตกต่างอย่างทันส มัย ซึ่ง
แตกต่างจากตลาดท่ัวไป โดยผสมผสานระหว่างเทคโนโลยีกับแนวคิดการออกแบบ โครงการต่างๆ 
ของบริษัท ไม่ว่าจะเป็นโครงการแนวราบหรือตึกสูง จึงมีความเป็นเอกลักษณ์เฉพาะตัว และสามารถ
ตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้ท้ังในเรื่องคุณภาพ รูปแบบ และสภาพแวดล้อม ตลอดจน
ภาพลักษณ์ของโครงการได้เป็นอย่างดี  

2. นโยบายด้านการก าหนดราคา 
การก าหนดราคาขายของโครงการต่าง ๆ ท่ีขายพร้อมการตกแต่ง บริษัทจะรวมอุปกรณ์และ

การตกแต่งภายในขั้นพื้นฐานไว้ในราคาขาย เพื่อให้สถาบันการเงินอนุมัติวงเงินสินเช่ือโดยรวมอุปกรณ์

                                            
19 "แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2557 บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน)," 

(2557). 
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และการตกแต่งเหล่านั้นพร้อมไปกับตัวบ้านท าให้ลูกค้าประหยัดท้ังเวลาและค่าใช้จ่ายในการตกแต่ง
ภายใน 

3. นโยบายการให้บริการอย่างครบวงจร  
บริษัทปลูกฝังและต้ังเป้าหมายให้พนักงานทุกคนในองค์กรเข้าใจว่า การท่ีลูกค้าตัดสินใจซื้อ

บ้านกับทางบริษัท ไม่ได้หมายความว่าจะเป็นจุดจบของความสัมพันธ์ระหว่างบริษัทกับลูกค้า หากแต่
เป็นจุดเริ่มต้นของความสัมพันธ์ บริษัทจึงได้ริเริ่มการบริการคุณภาพท่ีหลากหลายเริ่มต้ังแต่ระหว่าง
การสร้างบ้านจนหลังการส่งมอบบ้าน 

4. นโยบายการตอบแทนลูกค้าและสังคม 
  บริษัทมุ่งมั่นเสนอกิจกรรมดีๆ มอบให้แก่ลูกค้าและสังคมอย่างต่อเนื่อง  โดยลูกค้าและผู้ท่ี
สนใจสามารถเข้าร่วมกิจกรรมกับบริษัทได้โดยผ่านทาง Website ของบริษัท ซึ่งบริษัทจัดท าไอเดีย
คอมมูนิต้ีนี้ขึ้นเพื่อให้ลูกค้าและผู้สนใจท่ัวไป ได้เข้ามาแบ่งปัน แลกเปล่ียนแนวคิดและเปิดรับ
ประสบการณ์ใหม่ๆ กับหลากเรื่องราวหลายไอเดียจากทุกมุมโลก เพื่อสร้างความบันเทิง รอยยิ้ม 
ความประทับใจ หรือไว้เป็นแรงบันดาลใจ ในการริเริ่มสร้างสรรค์ส่ิงใหม่ๆ ให้ชีวิต  ท้ังด้านการ
ออกแบบ ศิลปะและวัฒนธรรมเทคโนโลยี ท่องเท่ียว  อาหาร  ข่าวสารต่างๆ  ตลอดจนกิจกรรมใน
แบบโนเบิลท่ีจะน ามอบเป็นพิเศษให้กับลูกค้าและสังคม  ซึ่งในปีท่ีผ่านมาบริษัทได้จัดกิจกรรม
หลากหลายเพื่อให้ลูกค้าและผู้สนใจเข้าร่วมแบ่งปันความสุข 
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แผนภูมิท่ี 4.1 แผนผังโครงสร้างองค์กรบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 
 

 
 

4.1.2 บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท ์จ ากัด (มหาชน) 

บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน)20 ด าเนินธุรกิจพัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยและโครงการบ้านจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยได้พัฒนาโครงการอาคารชุด
พักอาศัยภายใต้แบรนด์ “ไอดีโอ” และ “เอลลิโอ” ซึ่งมีความทันสมัยและเน้นรูปแบบการใช้ชีวิต เน้น
ผู้ซื้อบ้านหลังแรก และลูกค้าท่ีเน้นความสะดวกสบาย และง่ายในการเดินทางซึ่งเช่ือมโยงกับรถไฟฟ้า 

                                            
20 "แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี แบบ 56-1 สิ้นสุด วันที่ 31 ธันวาคม 2557 บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด 

(มหาชน)," (2557). 
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ในปี 2557 บริษัทก้าวเป็นผู้พัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีมียอดขายเป็นอันดับ 2 ในประเทศ
ไทย และในปี 2558 บริษัทได้ต้ังเป้าหมายในการเป็นผู้พัฒนาอาคารชุดพักอาศัยท่ีมียอดขายอันดับ
หนึ่งในประเทศ  

จากรายงานในหัวข้อ “State of the World’s Cities 2012/2013” โดยหน่วยงานพัฒนาท่ี
อยู่อาศัยของสหประชาชาติ กล่าวว่า ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลก าลังเพิ่มขึ้น 
และคาดว่าจะยังคงเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องในระยะส้ันและระยะกลางต่อจากนี้  จากปี 2543 ถึง 2553 
จ านวนประชากรของกรุงเทพและปริมณฑล ได้เพิ่มข้ึนจาก 6.3 ล้านคน เป็น 7.0 ล้านคน และคาดว่า
จะเพิ่มถึง 7.4 ล้านคน ในปี 2558 และ 8.5 ล้านคน ในปี 2568 โดยข้อมูลจากกรมการปกครอง 
ความต้องการท่ีอยู่อาศัยเพิ่มขึ้นจาก 3.9 ล้านหน่วยในปี 2550 เป็น 4.7 ล้านหน่วยในปี 2555 
ตามล าดับ โดยอาคารชุดพักอาศัยเป็นส่วนท่ีอยู่อาศัยท่ีเติบโตเร็วท่ีสุด จากปี 2552 ถึง 2555 ด้วย
อัตราการเจริญเติบโตต่อปีเท่ากับร้อยละ 6.2 บริษัทหวังว่าอาคารชุดพักอาศัยท่ีต้ังอยู่บนท าเลท่ีดีจะ
เป็นส่วนส าคัญของการเจริญเติบโตของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในเขตกรุงเทพและปริมณฑล โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งในพื้นท่ีท่ีอยู่ใกล้กับระบบขนส่งมวลชน ท่ีมีจ านวนผู้โดยสารในระบบขนส่งมวลชนในกรุงเทพ
เพิ่มข้ึนจากจ านวนประมาณ 162,000 คนต่อวัน ในวันธรรมดา ในป ี2543 เป็นเกินกว่า 980,000 คน 
ในปี 2556 นอกจากนี้ข้อมูลบริษัท ซีบ ีริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จ ากัด ระบุว่าภายในปี 2560 มี
การคาดการณ์ว่ากรุงเทพจะมีระบบการขนส่งท่ีครอบคลุมระยะทางถึง  248 กิโลเมตร รวม 165 
สถานี โดยเพิ่มขึ้นกว่าเท่าตัว จากระยะทางท่ีครอบคลุม ณ ส้ินปี 2557 การท่ีระบบขนส่งรถไฟฟ้า
ขยายตัวมากขึ้น บริษัทมองเห็นโอกาสของลูกค้าท่ีจะเลือกพักอาศัยใกล้รถไฟฟ้าเพื่อความสะดวกใน
การเดินทาง ซึ่งเหมาะกับวิถีชีวิตคนเมือง 

บริษัทให้ค าตอบส าหรับชีวิตคนเมืองแก่ผู้อาศัยอยู่ในกรุงเทพมหานคร โดยการสร้างแบรนด์ท่ี
แข็งแกร่งและประสบความส าเร็จในตลาดอสังหาริมทรัพย์ในเขตกรุงเทพและปริมณฑล บริษัทจะเน้น
การออกแบบท่ีทันสมัยและโดดเด่น เพื่อสร้างความสนใจต่อกลุ่ม Gen C ท่ีเน้นความสะดวก สามารถ
ควบคุม ค่าใช้จ่ายและเวลา วิถีการด าเนินชีวิตแบบสบายๆ และการใช้เงินอย่างชาญฉลาด  

ต้ังแต่ป ี2550 บริษัทเปิดตัวโครงการคอนโดมิเนียมทั้งส้ิน 27 โครงการ ภายใต้แบรนด์ไอดีโอ 
จ านวน 23 โครงการ ภายใต้แบรนด์เอลลิโอ จ านวน 2 โครงการ และภายใต้แบรนด์แอชตัน จ านวน 2 
โครงการ  
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ภาพที่ 4.1 แสดงต าแหน่งท่ีต้ังโครงการอาคารชุดของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน)    

 
 

ตารางท่ี  4.2 แสดงโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใน 3 สถานีของบริษัท อนันดา ดีเวล-
ลอปเม้นท์ จ ากัด )มหาชน(  

ล าดับ ชื่อโครงการ สถานี จ านวนชั้น จ านวนยูนิต  ปีที่เสร็จ 
1. ไอดีโอ เวิร์ฟ สุขุมวิท อ่อนนุช 30 ช้ัน 490 ยูนิต 2554 
2. ไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช อ่อนนุช 23,25 ช้ัน 935 ยูนิต 2557 
3. ไอดีโอ สาทร-ตากสิน กรุงธนบุร ี 27 ช้ัน 349 ยูนิต 2553 
4. ไอดิโอ โมบิ สาทร-ตากสิน กรุงธนบุร ี 31 ช้ัน 530 ยูนิต 2557 
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แผนภูมิท่ี 4.2 แผนผังโครงสร้างองค์กรบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน)  
ณ วันท่ี 31 ธันวาคม 2557  

 
 
4.1.3 บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 

บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน)21 พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อขายหลากหลาย
รูปแบบภายใต้แบรนด์ต่างๆ โดย มีผลิตภัณฑ์ท้ังบ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์ โฮมออฟฟิต และ
คอนโดมิเนียม ครอบคลุม ทุกระดับราคา เพื่อตอบสนองความต้องการของลูกค้าแต่ละกลุ่มท่ีแตกต่าง
กัน แสนสิริมุ่งเน้นการขยายโครงการไปยังกลุ่มลูกค้าระดับบนมากขึ้น  และได้ขยายการพัฒนา
โครงการไปยังท าเลตากอากาศท่ีมีช่ือเสียง นอกเหนือจากการพัฒนาโครงการตามแนว รถไฟฟ้าบีที
เอส และรถไฟฟ้าใต้ดิน หรือบริเวณย่านธุรกิจเป็นหลัก  

ท้ังนี้ในปี 2556 แสนสิริเปิดตัวโครงการท้ังหมดรวม 48 โครงการ แบ่งเป็นโครงการใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวน 23 โครงการ และโครงการในต่างจังหวัดอีกจ านวน 25 
โครงการ อย่างไรก็ดี ส าหรับการพัฒนาโครงการในต่างจังหวัด แสนสิริจะเริ่มต้นท่ีการพัฒนาโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยขนาดเล็ก ซึ่งมีมูลค่าโครงการไม่สูงนัก ภายใต้แบรนด์ เดอะ เบส และ ดีคอนโด
เป็นหลัก และหากได้รับการตอบรับจากลูกค้าเป็นอย่างดี แสนสิริจะขยาย การพัฒนาโครงการไปยัง
บ้านเด่ียวและทาวน์เฮาส์ หรืออาคารชุดพักอาศัยท่ีมีระดับราคาสูงขึ้น เพื่อรองรับความต้องการของ
ลูกค้า ธุรกิจของปี 2556 ท้ังหมด 6 ปัจจัย ท้ัง นี้ปัจจัยสนับสนุนล าดับแรก ได้แก่ การรุกหน้าในการ
ขยายตัวไปยังตลาดต่างจังหวัดอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2556 แสนสิริได้ขยายตลาดไปยังอีก 7 จังหวัด

                                            
21 "แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี (แบบ 56-1) ณ สิ้น ปีบัญชี 2556 บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน)," (2556). 
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เพิ่มเติมในหลากหลายภูมิภาค ประกอบด้วย ชลบุรี (บางแสน) ระยอง สงขลา (หาดใหญ่) อุดรธานี 
สุราษฎ์ธานี เชียงราย และนครราชสีมา ปัจจัยสนับสนุนล าดับท่ีสอง ได้แก่ การจับตลาดเฉพาะกลุ่ม 
(Niche Market) ซึ่งเป็นเซกเมนต์ท่ีมีความเฉพาะตัวมากขึ้น แสนสิริได้ฉีกตัวออกจากการแข่งขันเพื่อ
แย่งชิงตลาดเดิม ไปยังตลาดใหม่ท่ีแสนสิริมองเห็นท้ังโอกาสและความต้องการหลากหลายท่ีซ่อนอยู่ 
แสนสิริเช่ือว่า โครงการของแสนสิริที่มีอยู่ในปัจจุบันในหลากหลายเซกเมนต์ สามารถตอบโจทย์ความ
ต้องการของกลุ่มลูกค้าได้อย่างครบถ้วน นอกจากนี้ทางบริษัทยังได้มีการร่วมทุนกับบริษัท บีทีเอส 
กรุ๊ป โฮสด้ิงส์ จ ากัด (มหาชน) เพื่อร่วมกันพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 
ซึ่งต้ังอยู่ภายในรัศมี 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้า ท้ังสถานีท่ีมีอยู่แล้วในปัจจุบันและสถานีตาม
เส้นทางต่าง ๆ ในอนาคต และการเพิ่มสัดส่วนของโครงการท่ีใช้เทคโนโลยี Pre-Fabrication มาช่วย
ในการก่อสร้าง เพื่อรับมือกับการขาดแคลนแรงงานและค่าแรงท่ีเพิ่มขึ้น  ยังคงเป็นปัญหาท่ี
ผู้ประกอบการจะต้องเผชิญต่อไป นอกเหนือจากปัจจัยสนับสนุนท้ัง 6 ปัจจัยดังท่ีกล่าวไว้ข้างต้น แสน
สิริยังได้ด าเนินการจัดกิจกรรมการตลาดอย่างต่อเนื่อง โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการสร้าง แบรนด์และ
ส่งเสริมการขายไปพร้อมกันอีกด้วย 

 
ตารางท่ี 4.3 แสดงโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าท้ัง 3 สถานีของบริษัท แสนสิริ จ ากัด 

)มหาชน(  
ล าดับ ชื่อโครงการ สถานี จ านวนชั้น จ านวนยูนิต  ปีที่เสร็จ 

1. บลอคส์ 77 อ่อนนุช 28 ช้ัน 67 ยูนิต 2554 

2. เดอะ เวอร์ติเคิล อารีย์ อารีย์ 25 ช้ัน 189 ยูนิต 2555 
3. ไฮฟ์ สาทร กรุงธนบุร ี 31 ช้ัน 365 ยูนิต 2553 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

http://www.checkraka.com/price/%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88-16-46/%E0%B8%9A%E0%B8%A5%E0%B8%AD%E0%B8%84%E0%B8%AA%E0%B9%8C-77-Blocs-77-1420601/
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แผนภูมิท่ี 4.3 แผนผังโครงสร้างองค์กรบริษัท แสนสิริ จ ากัด )มหาชน(  
 

 
 

4.1.4 บริษัท ฟายน์ 22 พร็อพเพอร์ต้ีส ์จ ากัด 

 บริษัท ฟายน์ 22 พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากัด เป็นบริษัทในกลุ่มฟายน์โฮมท่ีพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็กในกลุ่ม SMEs ปัจจุบันมีโครงการท่ีเปิดการขาย โครงการอาคารชุดพักอาศัย
ท่ีเจริญนคร โครงการอาคารชุดพักอาศัยบริเวณซอยอารีย์ โครงการท่ีหัวหิน และโครงการอาคารชุด
พักอาศัยบริเวณบางนา  นโยบายของฟายน์โฮมจะเน้นโครงการไม่ใหญ่นัก ลงทุนต่อปีประมาณ 2 
โครงการ โดยจะเน้นอาคารชุดพักอาศัยท าเลติดรถไฟฟ้า แหล่งชุมชน ส่วนโครงการแนวราบในกลุ่ม
บ้านจัดสรรนั้นจะท าก็ต่อเมื่อเห็นโครงการรถไฟฟ้าเกิดขึ้นก่อนจึงค่อยซื้อท่ีดินมาพัฒนาโครงการต่อไป 
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ตารางท่ี 4.4 แสดงโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใน 3 สถานีของบริษัท ฟายน์ 22 พร็อพ-
เพอร์ต้ีส์ จ ากัด 
ล าดับ ชื่อโครงการ สถานี  จ านวนชั้น จ านวนยูนิต ปีที่เสร็จ 

1. เดอะ ฟายน์ อารีย์ 4   อารีย์  8 ช้ัน 79 ยูนิต 2553 
 

4.2 โครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส กรณีศึกษา สถานีอ่อนนุช 
สถานีอารีย์ และสถานีกรุงธนบุรี   

ข้อมูลการวิจัยของผู้พักอาศัยในโครงการอาคารชุดพักอาศัยกรณีศึกษา 3 สถานี ท่ีได้จากการ
ค้นค้นคว้ารวบรวมข้อมูลแต่ละสถานีประกอบด้วย   

1) สถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช  
2) สถานีรถไฟฟ้าอารีย์  

 3) สถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุรี  
 

ภาพที่ 4.2 แสดงต าแหน่งท่ีต้ังของสถานีท่ีเลือกศึกษาในเส้นทางให้บริการปัจจุบัน22 

 
                                            

22"เส้นทางให้บริการในปัจจุบัน," (บริษัท ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน)). 
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4.2.1 สถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช  

 
ภาพที่ 4.3 แผนท่ีบริเวณสถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช23 

 

ที่ต้ัง  บริเวณสามแยกอ่อนนุช ระหว่างซอยสุขุมวิท 79-81 และซอยสุขุมวิท 50-52 ห่างจาก
ถนนอ่อนนุช (ถนนสุขุมวิท 77) ประมาณ 300 เมตร ในพื้นท่ีแขวงพระโขนงเหนือ เขตวัฒนา และ
แขวงบางจาก เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร 

ปัจจุบัน สถานีอ่อนนุช ไม่ได้เป็นสถานีปลายทางของเส้นทางรถไฟฟ้าบีทีเอสสายสุขุมวิทอีก
ต่อไป เนื่องจากว่ารถไฟฟ้าส่วนต่อขยายจากสถานีบางจากถึงสถานีแบริ่งได้เปิดให้บริการแล้ว 

ทางเข้าออก   
1. สถานีต ารวจนครบาลพระโขนง, สถานีดับเพลิงพระโขนง, ไอดีโอ เวิร์ฟ สุขุมวิท, ซอย

สุขุมวิท 79, ป้ายรถประจ าทางไปส าโรง )บันไดเล่ือน(  
2. เทสโก้ โลตัส )สะพานเช่ือม( , ซอยสุขุมวิท 50 
3. ซอยสุขุมวิท 81 
4. ส านักงานเขตพระโขนง, ซอยสุขุมวิท 52, ป้ายรถประจ าทางไปส าโรง (บันไดเล่ือน) 

 
 

                                            
23 แผนที่บริเวณสถานีรถไฟฟ้า, บริษัท ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน). 
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ลักษณะโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช  
สภาพแวดล้อม บริเวณรอบๆสถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุชมีอ านวยความสะดวกแก่การใช้

ชีวิตประจ าวันเป็นอย่างมาก จึงมีโครงการอาคารชุดพักอาศัยใหม่ขึ้นมากมายหลายโครงการท้ังรอบๆ
รถไฟฟ้าเองและบริเวณถนนใกล้เคียง ด้วยความท่ีเป็นสุขุมวิทช้ันนอกสาธารณูปโภคอาจจะมีราคา
รองลงมาจากสุขุมวิทช้ันใน เช่น ร้านอาหารและสถานท่ีเท่ียวท่ีราคาไม่สูงมากนักเมื่อเทียบกับสุขุมวิท
ช้ันในและอยู่ไม่ไกลจากสุขุมวิทช้ันในเท่าไหร่นัก 

การคมนาคม  ส าหรับการเดินทางโดยรถยนต์นั้น อยู่ไม่ไกลจากทางพิเศษ เช่ือมต่อกับถนน
หลายสาย ท้ังถนนสุขุมวิท เพื่อไปอโศก, ทองหล่อ, เอกมัย, และอื่นๆ หรือสุขุมวิทขาออกสามารถไป
บางนาโดยผ่านถนนพัฒนาการ ไปเพชรบุรี พระรามเก้า หรือเดินทางโดยศรีนครินทร์ก็ได้ 
 

ภาพที่ 4.4 ภาพบรรยากาศโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสอ่อนนุช 

 
 

ภาพที่ 4.5 แผนผังแสดงอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช 
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ปัจจุบันราคาขายเฉล่ียในบริเวณสถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุชอยู่ท่ีประมาณ 70,000-130,000 บาท
ต่อตารางเมตร แบ่งเป็น โครงการอาคารชุดพักอาศัยประเภท High-rise  6 โครงการ ซึ่งต้ังอยู่บริเวณ
ถนนสุขุมวิท และถนนสุขุมวิท 77 และ โครงการชุดพักอาศัยประเภทอาคาร Low-rise จ านวน 9 
โครงการ ซึ่งต้ังอยู่ภายในซอยย่อยต่างๆ 
 

1.1) รายละเอียดตัวอย่างของโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ศึกษาที่อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า
อ่อนนุช จ านวน  4 โครงการ 

1) ไอดีโอ เวิร์ฟ สุขุมวิท 

 
ภาพที่ 4.6 โครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ เวิร์ฟ สุขุมวิท 

 

ท่ีต้ังโครงการ  ถนนสุขุมวิท 77 แขวงบางจาก เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร 
ปีท่ีสร้างเสร็จ  2554 
เจ้าของโครงการ  บริษัท  อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด  
พื้นท่ีโครงการ  3 ไร่ 1 งาน 32.60 ตารางวา 
ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารพักอาศัย สูง 30 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร  
จ านวนห้อง  490 ยูนิต 
ลักษณะและขนาดห้อง  สตูดิโอ 30.25 – 35.46 ตารางเมตร  

1 ห้องนอน 42.60 – 45.32 ตารางเมตร  
2 ห้องนอน 56.33 – 63.74 ตารางเมตร 

ท่ีจอดรถท้ังหมด  243 คัน (ร้อยละ 67) 
ราคา   เริ่มต้น 3,500,000 บาท 
ราคาเฉล่ียต่อตารางเมตร เริ่มต้น 90,000 บาท ต่อ ตารางเมตร 
ส่ิงอ านวยความสะดวก สระว่ายน้ า (พร้อมสระเด็ก และ Spa Pool) ฟิตเนส และ สวนหย่อม 

http://www.homenayoo.com/category/condo/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%82%E0%B8%82%E0%B8%99%E0%B8%87/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B8%82%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%97-%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%82%E0%B8%82%E0%B8%99%E0%B8%87/
http://www.homenayoo.com/category/condo/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%82%E0%B8%82%E0%B8%99%E0%B8%87/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B8%82%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%97-%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%82%E0%B8%82%E0%B8%99%E0%B8%87/
http://www.homenayoo.com/category/condo/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%82%E0%B8%82%E0%B8%99%E0%B8%87/
http://www.homenayoo.com/%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94-%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B8%B2-ananda/
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ภาพที่ 4.7 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ เวิร์ฟ สุขุมวิท 

 

 
ภาพที่ 4.8 ทัศนียภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ เวิร์ฟ สุขุมวิท 

 

 
ภาพที่ 4.9 ผังบริเวณโครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ เวิร์ฟ สุขุมวิท 
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ภาพที่ 4.10 ผัง1ห้องนอน 31.89 ตารางเมตร โครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ เวิร์ฟ สุขุมวิท 

 

 
ภาพที่ 4.11 ผัง 2 ห้องนอน 57.10 ตารางเมตร โครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ เวิร์ฟ สุขุมวิท 

 
2) ไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช 

  
ภาพที่ 4.12 โครงการอาคารพักอาศัยชุดไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช 
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ท่ีต้ังโครงการ  สุขุมวิท 81 ถนนสุขุมวิท แขวงบางจาก เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร 
ปีท่ีสร้างเสร็จ  2557 
เจ้าของโครงการ  อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด )มหาชน(  
พื้นท่ีโครงการ  อาคาร A 3-0-86.5 ไร ่อาคาร B 3-0-97 ไร ่
ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารพักอาศัย สูง 23 และ 25 ช้ัน จ านวน 2 อาคาร  
จ านวนห้อง  อาคาร A 449 ยูนิต จ านวนห้อง 446 ยูนิต 
ลักษณะและขนาดห้อง  Urban Pod 20.99-23.67 ตารางเมตร 

1 ห้องนอน 29.87-30.29 ตารางเมตร 
2 ห้องนอน 42.55-54.94 ตารางเมตร 
Sky Home 40.96-61.21ตารางเมตร 

ท่ีจอดรถท้ังหมด  อาคาร A 180 คัน , อาคาร B 187 คัน (ร้อยละ 39) 
ราคา   เริ่มต้น 1,990,000 บาท 
ราคาเฉล่ียต่อตารางเมตร เริ่มต้น 110,000 บาท ต่อ ตารางเมตร 
ส่ิงอ านวยความสะดวก สระว่ายน้ า ฟิตเนส สวนหย่อม และห้องสมุด 
 

ภาพที่ 4.13 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการอาคารพักอาศัยชุดไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช 

http://www.homenayoo.com/tag/%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94-%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B8%82%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%97/
http://www.homenayoo.com/category/condo/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%82%E0%B8%82%E0%B8%99%E0%B8%87/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B8%82%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%97-%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%82%E0%B8%82%E0%B8%99%E0%B8%87/
http://www.homenayoo.com/category/condo/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%82%E0%B8%82%E0%B8%99%E0%B8%87/%E0%B8%96%E0%B8%99%E0%B8%99%E0%B8%AA%E0%B8%B8%E0%B8%82%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%97-%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%82%E0%B8%82%E0%B8%99%E0%B8%87/
http://www.homenayoo.com/category/condo/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%82%E0%B8%82%E0%B8%99%E0%B8%87/
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ภาพที่ 4.14 ทัศนียภาพของโครงการอาคารพักอาศัยชุดไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช 

 

 
ภาพที่ 4.15 ผังบริเวณ โครงการอาคารพักอาศัยชุดไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช 

 

 
ภาพที ่4.16 ผังสตูดิโอ โครงการอาคารพักอาศัยชุดไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช 
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ภาพที่ 4.17 ผัง 1 ห้องนอน โครงการอาคารพักอาศัยชุดไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช 

 

 
ภาพที ่4.18 ผัง 2 ห้องนอน โครงการอาคารพักอาศัยชุดไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช 

 
3) ทรี คอนโด ลักซ์ สุขุมวิท 52 

  
ภาพที่ 4.19 โครงการอาคารพักอาศัยชุดทรี คอนโด ลักซ์ สุขุมวิท 52 
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ท่ีต้ังโครงการ  ซอยสุขุมวิท 52 ถนนสุขุมวิท แขวงบางจาก  
เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร 

ปีท่ีสร้างเสร็จ           2555 
เจ้าของโครงการ  บริษัท บิ๊ก ทรี แอสเสท จ ากัด 
พื้นท่ีโครงการ  0 – 3 – 87 ไร ่
ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารพักอาศัย สูง 8 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร  
จ านวนห้อง  95 ยูนิต 
ลักษณะและขนาดห้อง  1 ห้องนอน 41-47 ตารางเมตร  
   1+1 ห้องนอน 50-54 ตารางเมตร 
   2 ห้องนอน 52-69 ตารางเมตร  
   Penthouse 84-88 ตารางเมตร 
ท่ีจอดรถท้ังหมด  อาคาร 58 คัน (ร้อยละ 60) 
ราคา   เริ่มต้น 2,900,000 บาท  
ราคาเฉล่ียต่อตารางเมตร เริ่มต้น 70,700 บาท ต่อ ตารางเมตร 
ส่ิงอ านวยความสะดวก สระว่ายน้ า ฟิตเนส สวนหย่อม และ ห้องสมุดพร้อมอินเตอร์เน็ต 
 

 
ภาพที่ 4.20 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการอาคารพักอาศัยชุดทรี คอนโด ลักซ์ สุขุมวิท 52 

 

http://www.homenayoo.com/category/condo/%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E/%E0%B9%80%E0%B8%82%E0%B8%95%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%82%E0%B8%82%E0%B8%99%E0%B8%87/
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ภาพที่ 4.21 ทัศนียภาพของโครงการอาคารพักอาศัยชุดทรี คอนโด ลักซ์ สุขุมวิท 52 

 
4) เดอะ รูม สุขุมวิท 79   

 
ภาพที่ 4.22 โครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ รูม สุขุมวิท 79 

  

ท่ีต้ังโครงการ ซอยสุขุมวิท 79 ถนนสุขุมวิท แขวงพระโขนงเหนอื เขตวัฒนา  
กรุงเทพมหานคร 

ปีท่ีสร้างเสร็จ  2550 
เจ้าของโครงการ  บริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จ ากัด )มหาชน(  
พื้นท่ีโครงการ  ประมาณ 4 ไร ่
ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารพักอาศัย สูง 8 ช้ัน พร้อมท่ีจอดรถช้ันใต้ดิน  

จ านวน 3 อาคาร 343 ยูนิต 
ลักษณะและขนาดห้อง  1-2 ห้องนอน 
ราคา   ประมาณ 2,500,000 บาท 
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ภาพที่ 4.23  แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ รูม สุขุมวิท 79 
 

4.2.2 สถานีรถไฟฟ้าอารีย ์

 
ภาพที่ 4.24 แผนท่ีบริเวณสถานีรถไฟฟ้าอารีย์ 24 

 
 

                                            
             24 แผนที่บริเวณสถานีรถไฟฟ้า, บริษัท ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน). 
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ที่ต้ัง  ถนนพหลโยธิน บริเวณปากซอยพหลโยธิน 7 (ซอยอารีย์) ด้านทิศใต้ ใกล้ซอย
พหลโยธิน 5  (ซอยราชครู) ในพื้นท่ีแขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 

ทางเข้าออก    
1. อาคารเอ็กซิม แบงก์, อาคารปิยวรรณ, ซอยพหลโยธิน 5 (ราชครู) 
2. SME Tower, ธนาคารทหารไทย สาขาสนามเป้า 
3. ป้ายรถประจ าทางไปหมอชิต, สหกรณ์พระนคร, ซอยพหลโยธิน 7 (อารีย์) (บันไดเล่ือน)
4. ลาวิลล่า, ป้ายรถประจ าทางไปอนุสาวรีย์ชัยสมรภูมิ , อาคารไอบีเอ็ม, ซอยพหลโยธิน6 
(บันไดเล่ือน) 

ลักษณะโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าอารีย์  
สภาพแวดล้อม เป็นพื้นท่ีท่ีมีการเอื้ออ านวยต่อการอยู่อาศัยได้ดีครับ มีร้านค้า แหล่งอุปโภค 

บริโภค Supermarket ใกล้ๆอย่าง Villa Market ร้านอาหาร และ Community Mall ท่ีค่อนข้าง
ครบ เนื่องจากบริเวณนั้นมีอาคารส านักงานค่อนข้างมาก ท าให้การพัฒนาและเติบโต จุดส าคัญจะอยู่
ท่ีซอยอารีย์ และซอยราชครู  

การคมนาคม  สะดวกสบายเพราะ สถานีต้ังอยู่บนถนนพหลโยธิน  ใกล้กับถนนวิภาวดี
รังสิต, พระราม 6, อนุสาวรีย์ชัย มีทางลัด ใกล้ทางด่วนท้ังขั้นที่ 1 และ 2 แต่ก็พบปัญหารถติดอยู่มาก 
ถ้าจะใช้รถในการคมนาคม 

 

ภาพที่ 4.25 ภาพบรรยากาศโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสอารีย์ 
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ภาพที่ 4.26 แผนผังแสดงอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช 

 
 

ปัจจุบันราคาขายเฉล่ียในบริเวณสถานีรถไฟฟ้าอารีย์อยู่ท่ีประมาณ 50,000-150,000 บาท
ต่อตารางเมตร แบ่งเป็น โครงการอาคารชุดพักอาศัยประเภท High-rise 5 โครงการ ซึ่งต้ังอยู่บริเวณ
ถนนพหลโยธิน ซอยพหลโยธิน 7 และซอยอารีย์ 1 โครงการชุดพักอาศัยประเภทอาคาร Low-rise 
จ านวน 12 โครงการ ซึ่งต้ังอยู่ภายในซอยย่อยต่างๆ  
 

2.1) รายละเอียดตัวอย่างโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ศึกษาที่อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟา้อารีย์ 
1) โนเบิล รีฟอร์ม 

 
ภาพที่ 4.27 โครงการอาคารชุดพักอาศัยโนเบิล รีฟอร์ม 

 

ท่ีต้ังโครงการ  ถนนพหลโยธิน 7 (ซอยอารีย์) แขวงสามเสนใน 
    เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 
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ปีท่ีสร้างเสร็จ  2555 
เจ้าของโครงการ  บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด )มหาชน(  
พื้นท่ีโครงการ  1 ไร่ 1 งาน 82 ตารางวา   
ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารพักอาศัย สูง 22 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร รวมจ านวน 191 ยูนิต 
ลักษณะและขนาดห้อง  สตูดิโอ 31.94 ตารางเมตร  

1 ห้องนอน 45.77 – 55.15ตารางเมตร  
2 ห้องนอน 62.69 – 72.74 ตารางเมตร 

ท่ีจอดรถท้ังหมด   114  คัน (ร้อยละ60) 
ราคา   4,090,000 – 9,310,000 บาท  
ราคาเฉล่ียต่อตารางเมตร เริ่มต้น 128,000 บาท ต่อ ตารางเมตร 
ส่ิงอ านวยความสะดวก สระว่ายน้ า ฟิตเนส และสวนหย่อม 
 

 
ภาพที่ 4.28 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการอาคารชุดพักอาศัยโนเบิล รีฟอร์ม 

 

 
ภาพที่ 4.29 ทัศนียภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยโนเบิล รีฟอร์ม 
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ภาพที่ 4.30 ผังบริเวณโครงการชุดพักอาศัยโนเบิล รีฟอร์ม 

 

 
ภาพที่ 4.31 ผังห้องสตูดิโอโครงการชุดพักอาศัยโนเบิล รีฟอร์ม 

 

 
ภาพที่ 4.32 ผัง 1 ห้องนอนโครงการชุดพักอาศัยโนเบิล รีฟอร์ม 
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ภาพที่ 4.33 ผัง 2 ห้องนอนโครงการชุดพักอาศัยโนเบิล รีฟอร์ม 

 
2) เดอะ เวอร์ติเคิล อารีย์ 

 
ภาพที่ 4.34 โครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ เวอร์ติเคิล อารีย์ 

 

ท่ีต้ังโครงการ อารีย์ ซอย 1 ถนนพหลโยธิน ซอย 7 แขวงสามเสนใน เขตดุสิต  
กรุงเทพมหานคร 

ปีท่ีสร้างเสร็จ  2555 
เจ้าของโครงการ  บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด )มหาชน(  
พื้นท่ีโครงการ  1 ไร่ 1 งาน 96 ตารางวา 
ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารพักอาศัย สูง 25 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร รวมจ านวน 189 ยูนิต 
ลักษณะและขนาดห้อง  1 ห้องนอน 39 – 56.50 ตารางเมตร  

2 ห้องนอน 69.00 – 74.50 ตารางเมตร 
3 ห้องนอน 144 ตารางเมตร 
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ราคา   4,000,000 บาท 
ส่ิงอ านวยความสะดวก สระว่ายน้ า Jacuzzi และ Bubble Jet ห้องออกก าลังกาย 
 

 
ภาพที่ 4.35 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ เวอร์ติเคิล อารีย์ 

 

 
ภาพที่ 4.36 ทัศนียภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ เวอร์ติเคิล อารีย์ 

 

  
ภาพที่ 4.37 ผังบริเวณโครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ เวอร์ติเคิล อารีย์ 
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ภาพที ่4.38 ผัง 1 ห้องนอน โครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ เวอร์ติเคิล อารีย์ 

        

 
ภาพที่ 4.39 ผัง 2 ห้องนอน โครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ เวอร์ติเคิล อารีย์ 

 
3) เดอะ ฟายน์ อารีย์ 4 

 
ภาพที่ 4.40 โครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ ฟายน์ อารีย์ 4 

 

ท่ีต้ังโครงการ  ซอยอารีย์ 4 ถนนพหลโยธิน ซอย 7 เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 
ปีท่ีสร้างเสร็จ  2553 
เจ้าของโครงการ  บริษัท ฟายน์ 22 พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด 
พื้นท่ีโครงการ  1 ไร่ 0 งาน 32 ตารางวา 
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ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารพักอาศัย สูง 8 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร รวมจ านวน 79 ยูนิต 
ลักษณะและขนาดห้อง  1-3 ห้องนอน 48 ตารางเมตรขึ้นไป 
ท่ีจอดรถท้ังหมด  เกือบร้อยละ 100 
ราคา   เริ่มต้น 4,000,000 บาท 
ราคาเฉล่ียต่อตารางเมตร เริ่มต้น 85,000 บาทต่อตารางเมตร 
ส่ิงอ านวยความสะดวก สระว่ายน้ า, ฟิตเนส 
 

 
ภาพที่ 4.41 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ ฟายน์ อารีย์ 4 

 

4) เดอะ ฟ้า อารีย์ 

 

ภาพที่ 4.42 โครงการอาคารชุดเดอะ ฟ้า อารีย์ 
 

ท่ีต้ังโครงการ  อารีย์ซอย 4 ถนนพหลโยธิน ซอย 7 (อารีย์) แขวงสามเสนใน  
เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 

ปีท่ีสร้างเสร็จ  2552 
เจ้าของโครงการ  บริษัท ซูพรีม เอสเตท ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด 
พื้นท่ีโครงการ   2 งาน 3 ตารางวา 
ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารพักอาศัย สูง 8 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร รวมจ านวน 44 ยูนิต 
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ลักษณะและขนาดห้อง  1 ห้องนอน 47-53 ตารางเมตร  
   2 ห้องนอน 79-100 ตารางเมตร 
ท่ีจอดรถท้ังหมด  40 คัน (ร้อยละ90) 
ราคา   เริ่มต้น 3,400,000 บาท 
 

 
ภาพที่ 4.43 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการชุดพักอาศัยเดอะ ฟ้า อารีย์ 

 

4.2.3 สถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุรี 

 
ภาพที่ 4.44 แผนท่ีบริเวณสถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุรี25 

                                            
25 แผนที่บริเวณสถานีรถไฟฟ้า, บริษัท ระบบขนส่งมวลชนกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน). 
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ที่ต้ัง  ถนนกรุงธนบุรี บริเวณปากซอยกรุงธนบุรี 8 หน้าปั๊มน้ ามันบางจาก และท่าปล่อยรถ
ประจ าทางสาย 3, 84, 84ก ก่อนถึงเชิงสะพานสมเด็จพระเจ้าตากสิน ฝ่ังธนบุรี ในพื้นท่ีแขวงคลองต้น
ไทร เขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร ก่อนหน้าท่ีส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าจะเปิดให้บริการ ผู้โดยสารจาก
ฝ่ังธนบุรีจ านวนมากต้องโดยสารเรือข้ามฟากท่ีท่าเรือเป็ปซี่ หรือเดินทางข้ามสะพานสมเด็จพระเจ้า
ตากสิน เพื่อเข้าสู่ระบบรถไฟฟ้าท่ีสถานีสะพานตากสินและสถานีสุรศักด์ิ แต่จากการเปิดให้บริการท่ี
สถานีกรุงธนบุรี ท าให้ผู้โดยสารรถประจ าทางจากถนนเจริญนครและกรุงธนบุรีสามารถเข้าสู่ระบบ
รถไฟฟ้าได้โดยตรง ซึ่งท่ีต้ังของสถานีกรุงธนบุรีอยู่ห่างจากริมฝ่ังแม่น้ าเจ้าพระยาบริเวณท่าเรือเป็ปซี่
ประมาณ 900 เมตร ห่างจากสถานีสะพานตากสินประมาณ 1.2 กิโลเมตร และห่างจากสถานีต่อไป
คือสถานีวงเวียนใหญ่ประมาณ 640 เมตร นับว่าเป็นสถานีรถไฟฟ้าสถานีแรกท่ีระบบรถไฟฟ้าได้ข้าม
แม่น้ าเจ้าพระยามายังฝ่ังธนบุรี 

ทางเข้าออก  
1. ซอยกรุงธนบุรี 3, สินสาธรทาวเวอร์, ธนาคารกรุงศรีอยุธยา, คิว เฮ้าส์ คอนโด สาทร, ท่า

รถประจ าทางปรับอากาศสาย 84 (บันไดเล่ือน) 
2. ไอดีโอ สาทร-ตากสิน, อาคารไทยศรีประกันภัย, ปั๊มน้ ามันบางจาก, ศูนย์บริการ

สาธารณสุข 28 กรุงธนบุรี, ป้ายรถประจ าทางไปแยกตากสิน 
3. ไฮฟ์ สาธร, วิลล่า สาธร คอนโดมีเนียม, ซอยกรุงธนบุรี 5  
4. ซอยกรุงธนบุรี 8, ร้านอาหารนทีทิพย์ & บ้านหลังท่ี 2, เดอะ แบงค็อก สาทร ตากสิน, ไอ

ดีโอ โมบิ สาทร-ตากสิน, ป้ายรถประจ าทางไปแยกตากสิน (บันไดเล่ือน) 
สภาพแวดล้อม  ส่วนใหญ่พื้นท่ีท่ีติดกับรถไฟฟ้าจะเป็นอาคารและคอนโดมิเนียมสูง ไม่ค่อย

ครึกครื้น ร้านอาหารค่อนข้างน้อย ต้องออกไปทางฝ่ังเจริญนคร 
การคมนาคม เป็นสถานีทางฝ่ังธนบุรี ท่ีอยู่ใกล้สะพานสาทรที่สุด และเป็นสถานีท่ีข้ามไปฝ่ัง

พระนครได้ง่ายท่ีสุด ถ้าข้ามสะพานมาจากสาทรก็สามารถออกไปทางราชพฤกษ์, เพชรเกษม ได้ง่าย 
ส่วนทางด่วนนั้นต้องข้ามสะพานกลับไปฝ่ังสาทรก่อนถึงจะขึ้นทางด่วนได้ อยู่ไม่ไกลจากแหล่งงาน
อย่างสีลมและสาทร อาคารชุคพักอาศัยบริเวณนี้ก็มีราคาถูกกว่าย่านในเมืองอีกด้วย 
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ภาพที่ 4.45 ภาพบรรยากาศโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสกรุงธนบุรี 

 
 

ภาพที่ 4.46 แผนผังแสดงอาคารชุดพักอาศัยในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุร ี

 
 

  ปัจจุบันราคาขายเฉล่ียในบริเวณสถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุรีอยู่ท่ีประมาณ 70,000-120,000 
บาทต่อตารางเมตร แบ่งเป็น โครงการอาคารชุดพักอาศัยประเภท High-rise  7 โครงการ ซึ่งต้ังอยู่
บริเวณถนนกรุงธนบุรี และโครงการชุดพักอาศัยประเภทอาคาร  Low-rise จ านวน 5 โครงการ ซึ่ง
ต้ังอยู่ภายในซอย  
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3.1) รายละเอียดโครงการอาคารชุดพักอาศัยที่ศึกษาที่อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าอารีย์ 
1) ไอดีโอ สาทร-ตากสิน 
 

 
ภาพที่ 4-47 โครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ สาทร-ตากสิน 

 

ท่ีต้ังโครงการ  ถนนกรุงธนบุร ีแขวงคลองต้นไทร เขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร  
ปีท่ีสร้างเสร็จ  2553 
เจ้าของโครงการ  บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด )มหาชน(  
พื้นท่ีโครงการ  1 ไร่ 2 งาน 83 ตารางวา   
ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารพักอาศัย สูง 27 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร รวมจ านวน 349 ยูนิต 
ลักษณะและขนาดห้อง  สตูดิโอ 5.50–28.50 ตารางเมตร  

1 ห้องนอน 31.00–35.00 ตารางเมตร 
2 ห้องนอน 80.50 ตารางเมตร 

ท่ีจอดรถท้ังหมด  175 คัน (ร้อยละ 50) 
ราคาเฉล่ียต่อตารางเมตร  เริ่มต้น 89,000 บาท ต่อ ตารางเมตร 
ส่ิงอ านวยความสะดวก สระว่ายน้ า ห้องออกก าลังกาย สวน และสวนลอยฟ้า ร้านซักรีด  
 

 
ภาพที่ 4.47 แผนท่ีการเดินทางโครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ สาทร-ตากสิน 

http://www.homenayoo.com/tag/%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94-%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B8%98%E0%B8%99%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%A3%E0%B8%B5/
http://www.homenayoo.com/tag/%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94-%E0%B8%84%E0%B8%A5%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%95%E0%B9%89%E0%B8%99%E0%B9%84%E0%B8%97%E0%B8%A3/
http://www.homenayoo.com/tag/%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94-%E0%B8%84%E0%B8%A5%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B8%B2%E0%B8%99/
http://www.homenayoo.com/%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94-%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B8%B2-ananda/
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ภาพที่ 4.48 ทัศนียภาพของโครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ สาทร-ตากสิน 

 

 
ภาพที่ 4.49 ผังบริเวณโครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ สาทร-ตากสิน 

 

 
ภาพที่ 4.50 ผังห้องสตูดิโอ 28.50 ตารางเมตร โครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ สาทร-ตากสิน 

 

 
ภาพที่ 4.51 ผังห้อง 1 ห้องนอน 35 ตารางเมตร โครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ สาทร-ตากสิน 
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ภาพที่ 4.52 ผัง 2 ห้องนอน 80.50 ตารางเมตร โครงการอาคารชุดพักอาศัยไอดีโอ สาทร-ตากสิน 

 
2) ไฮฟ์ สาทร 

 
ภาพที่ 4.53 โครงการอาคารชุดอาคารชุดพักอาศัยไฮฟ์ สาทร 

 

ท่ีต้ังโครงการ  ถนนกรุงธนบุร ีแขวงคลองต้นไทร เขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร 
ปีท่ีสร้างเสร็จ  2553 
เจ้าของโครงการ  บริษัท แสนสิริ จ ากัด )มหาชน(  
พื้นท่ีโครงการ  2-1-71 ไร่  
ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารพักอาศัย สูง 28 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร รวมจ านวน 363 ยูนิต 
ลักษณะและขนาดห้อง  1-3 ห้องนอน 40-99.5 ตารางเมตร 
ราคาเฉล่ียต่อตารางเมตร เริ่มต้น   80,000 บาทต่อตารางเมตร 
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ภาพที่ 4.54 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการชุดพักอาศัยไฮฟ์ สาทร 

 
3) เดอะ บางกอก สาทร-ตากสิน 

 
ภาพที่ 4.55 โครงการอาคารชุดพักอาศัยเดอะ บางกอก สาทร-ตากสิน 

 

ท่ีต้ังโครงการ  ถนนกรุงธนบุร ีแขวงคลองต้นไทร เขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร 
ปีท่ีสร้างเสร็จ  2551 
เจ้าของโครงการ  บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากัด )มหาชน(  
พื้นท่ีโครงการ  2 ไร่ 20.6 ตารางวา 
ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารพักอาศัย สูง 8 ช้ัน จ านวน 2 อาคาร รวมจ านวน 214 ยูนิต 
ลักษณะและขนาดห้อง  1 ห้องนอน 43 – 52 ตารางเมตร และ 2 ห้องนอน 70 – 77 ตารางเมตร 
ท่ีจอดรถท้ังหมด  214 คัน (ร้อยละ 100) 
ส่ิงอ านวยความสะดวก สระว่ายน้ า และฟิตเนส  
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ภาพที่ 4.56 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการชุดพักอาศัยเดอะ บางกอก สาทร -ตากสิน  

 
4) ทัวร์มาลีน ไลท์ สาทร-ตากสิน  

 
ภาพที่ 4.57 โครงการอาคารชุดทัวร์มาลีน ไลท์ สาทร-ตากสิน 

 

ท่ีต้ังโครงการ  ซอยเจริญนคร 14 ถนนเจริญนคร แขวงคลองต้นไทร  
เขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร 

ปีท่ีสร้างเสร็จ  2556 
เจ้าของโครงการ  บริษัท เจริญนคร พรอพเพอร์ต้ี จ ากัด 
พื้นท่ีโครงการ   3 งาน 65.60 ตารางวา 
ลักษณะอาคาร  เป็นอาคารพักอาศัย สูง 8 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร รวมจ านวน 126 ยูนิต 
ลักษณะและขนาดห้อง  1 ห้องนอน 27-35 ตารางเมตร  
จอดรถท้ังหมด  47 คัน (ร้อยละ 37) 
ส่ิงอ านวยความสะดวก สวนหย่อม 
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ภาพที่ 4.58 แผนท่ีต าแหน่งท่ีต้ังโครงการชุดพักอาศัยทัวร์มาลีน ไลท์ สาทร-ตากสิน



บทที ่5 
ผลการศึกษาวิจัย 

การศึกษาเรื่อง แนวทางการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการกับการใช้งานของผู้พักอาศัย
ในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส: กรณีศึกษา สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์และสถานีกรุง
ธนบุรี สามารถแยกผลการศึกษาวิจัยออกมาได้ตามวัตถุประสงค์ดังนี้ 

5.1 วัตถุประสงค์ที่ 1 ศึกษาแนวทางในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานี
รถไฟฟ้าอ่อนนุช สถานีรถไฟฟ้าอารีย์และสถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุรีของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 

ส่วนท่ี 1 ส่วนของผู้ประกอบการ การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานี 
5.2 วัตถุประสงค์ที่ 2 ศึกษาลักษณะสภาพเศรษฐกิจ สังคม การใช้งานและปัจจัยในการ

เลือกพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช สถานีรถไฟฟ้าอารีย์ และสถานี
รถไฟฟ้ากรุงธนบุรีของผู้พักอาศัย 

ส่วนท่ี 2   ส่วนของผู้พักอาศัย ข้อมูลท่ัวไปของผู้พักอาศัยและพฤติกรรมการอยู่อาศัยและ
การใช้งานในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า โดยใช้แบบสอบถามกับผู้พักอาศัย น ามาสรุปผล
การวิเคราะห์ แบ่งเป็น กรณีศึกษา 3 สถานี ดังนี้ 

1. โครงการอาคารชุดพักอาศัยในระยะ 500 เมตรจากรถไฟฟ้าบีทีเอสสถานีอ่อนนุช 
2. โครงการอาคารชุดพักอาศัยในระยะ 500 เมตรจากรถไฟฟ้าบีทีเอสสถานีอารีย์ 
3. โครงการอาคารชุดพักอาศัยในระยะ 500 เมตรจากรถไฟฟ้าสถานีกรุงธนบุรี 

 5.3 สรุปผลการศึกษาจากแนวทางในการพัฒนาโครงการอาคารชุดใกล้สถานีรถไฟฟ้ า
ของผู้ประกอบการ 
 5.4 สรุปผลการศึกษาจากผู้พักอาศัยในโครงการอาคารชุดใกล้สถานีรถไฟฟ้า 
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5.1. วัตถุประสงค์ท่ี 1 ศึกษาแนวทางในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานี
รถไฟฟ้าอ่อนนุช สถานีรถไฟฟ้าอารีย์และสถานี รถไฟฟ้ากรุงธนบุ รีของผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ 

ผู้ประกอบการบริษัทอสังหาริมทรัพย์ท่ีท าโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีที
เอส กรณีศึกษา สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์ และสถานีกรุงธนบุรี  ได้แก่ 

 

5.1.1 บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน)  

  บริษัทเลือกท าเลกลางเมืองท่ีมีศักยภาพสูงเพื่อพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัย กลุ่มลูกค้า
ของบริษัท คือ ผู้มีความต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีมีเอกลักษณ์ในเขตกรุงเทพและปริมณฑล มีระดับรายได้
ปานกลางถึงสูง และได้ขยายฐานไปสู่กลุ่มลูกค้าครอบครัวขนาดเล็ก เน้นการเดินทางสะดวกและใกล้
แหล่งอ านวยความสะดวกต่างๆ โครงการอาคารชุดท่ีสร้างเสร็จแล้ว และอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใน 3 
สถานีท่ีเลือกศึกษาของบริษัทนั้นมีท้ังส้ิน 4 โครงการ  ต้ังอยู่ท่ีสถานีอารีย์ท้ังหมด ได้แก่ โนเบิล ไลท์, 
โนเบิล รีเฟลกซ์ อารีย์, โนเบิล รีฟอร์ม, โนเบิล รีดี อารีย์ นอกจากนี้ยังมี โนเบิล รีวอลฟ์ อารียท่ียังอยู่
ในระหว่างการก่อสร้างอีกหนึ่งโครงการด้วย ระดับราคาเริ่มต้น ณ วันท่ีเปิดขายของโครงการโดยเฉล่ีย
จะอยู่ท่ีประมาณ  60,000-128,000 บาท บริษัทจะมีรูปแบบห้องเริ่มต้นท่ีห้องแบบสตูดิโอ 31.94 
ตารางเมตร ไปจนถึง 3 ห้องนอน ท่ีจอดรถภายในโครงการเฉล่ียอยู่ท่ีประมาณร้อยละ 60 ของจ านวน
ยูนิตท้ังหมด ส่วนพื้นท่ีส่วนกลางภายในโครงการอาคารชุดพักอาศียจะมีฟิตเนส สระว่ายน้ า สตรีม 
สวนหย่อมและร้านค้าใต้อาคาร 
 

ตารางท่ี 5.1 แสดงข้อมูลโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใน 3 สถานีของบริษัท โนเบิล     
ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน)   

ล าดับ ชื่อโครงการ สถานี  
ราคาต่อ

ตารางเมตร 
ที่จอดรถ ประเภทห้อง ส่วนกลาง 

1. โนเบิล  
รีฟอร์ม  

อารีย์  เริ่มต้น 
128,000 

บาท 

114 คัน 
หรือ  

ร้อยละ60 

- สตูดิโอ 31.94 
ตารางเมตร 
- 1 ห้องนอน 45.77 
– 55.15 ตารางเมตร 
- 2 ห้องนอน 62.69 
– 72.74 ตารางเมตร 

- สระว่ายน้ า   
- ฟิตเนส  
- สวนหย่อม 
(สวนลอยฟ้า
ช้ัน22) 

2. โนเบิล รีดี  
 

อารีย์  เริ่มต้น 
128,000 

164 คัน 
หรือ  

-  สตูดิโอ 32.04 
ตารางเมตร  

- สระว่ายน้ า  
- ฟิตเนส 
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ล าดับ ชื่อโครงการ สถานี  
ราคาต่อ

ตารางเมตร 
ที่จอดรถ ประเภทห้อง ส่วนกลาง 

บาท ร้อยละ 
60 

- 1 ห้องนอน 39.78 
– 57.50 ตารางเมตร 
- 2 ห้องนอน 61.58 
–  112.03 ตาราง
เมตร 

- สตรีม  
- สวนหย่อม 

3. โนเบิล ไลท์ อารีย์  เริ่มต้น 
60,000 
บาท 

ร้อยละ 
60 

- สตูดิโอ 33.03 – 
35.88 ตารางเมตร 
- 1 ห้องนอน 45.57 
– 73.09 ตารางเมตร  
- 2 ห้องนอน 80.31 
–106.68 ตารางเมตร 
- 3 ห้องนอน 
109.49 –148.43 
ตารางเมตร 

- สระว่ายน้ า  
- ฟิตเนส 
- ร้านค้า 

4. โนเบิล  
รีเฟลกซ์  

อารีย์ เริ่มต้น 
80,000 
บาท 

ร้อยละ 
60 

- 1 ห้องนอน 
- 2 ห้องนอน  
- 38.92 - 67.80 
ตารางเมตร 

- สระว่ายน้ า  
- ฟิตเนส 

 
การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีใกล้กับรถไฟฟ้าในบริเวณสถานีรถไฟฟ้าอารีย์ 26

เริ่มต้นจากซื้อโครงการเก่ามาพัฒนาโครงการก่อนและมีผลตอบรับท่ีดี หลังจากนั้นจึงจัดหาท่ีดิน
บริเวณนั้นมาพัฒนาโครงการต่อๆไป เนื่องจากบริษัท เห็นว่า โครงการท่ีติดรถไฟฟ้าจะขายได้ดีกว่า
โครงการท่ีไม่ได้อยู่ติดกับรถไฟฟ้า ราคาก็จะไม่ตกลง สามารถน าไปขายต่อได้ และเป็นท่ีแน่นอนว่า
ราคาโครงการอาคารชุดพักอาศัยติดรถไฟฟ้าจะมีราคาสูงกว่าโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีไม่ติด
รถไฟฟ้า นอกจากนี้บริษัทยังเน้นท่ีใกล้กับคอมมูนิต้ีมอลล์อีกด้วย  

                                            
26 สัมภาษณ ์คุณธนากร ตันเจริญ, ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน), 24 มิถุนายน 

2557.  
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การออกแบบแบบอาคารชุดพักอาศัยท่ีใกล้สถานีรถไฟฟ้า คือ การท าห้องให้มีขนาดเล็ก เมื่อ
ห้องมีขนาดเล็กลง ราคาก็จะลดลงตามไปด้วย เพื่อให้ตอบสอบกับความสามารถในการจ่ายของผู้ซื้อ 
เพราะทางบริษัทเห็นว่า กลุ่มท่ีซื้อโครงการอาคารชุดพักอาศัยนี้ไม่ได้มีแผนท่ีจะอยู่ไปตลอดชีวิต ส่วน
การเช่ือมทางกับสถานีรถไฟฟ้า ถ้าเป็นโครงการขนาดใหญ่ท่ีคุ้มค่ากับการลงทุน ทางบริษัทก็จะท าทาง
เช่ือมต่อกับรถไฟฟ้า แต่ต้องมีการออกแบบท่ีดี เพราะความเป็นส่วนตัวก็จะน้องลงตามไปด้วย  

การใช้รถยนต์เมื่อย้ายเข้ามาอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า บริษัท พบว่า คนรุ่น
ใหม่ใช้รถยนต์ลดลงมาก และหันไปใช้รถไฟฟ้ามากกว่า เพราะสามารถก าหนดเวลาได้และสะดวกใน
การเดินทางมากกว่า ไม่ต้องเสียเวลาไปกับการจราจรติดขัด แต่ถึงอย่างนั้นก็ตามก็ยังจ าเป็นต้องมี
รถยนต์ส่วนตัวอยู่ ซึ่งบริเวณท่ีจอดรถในอาคารชุดพักอาศัยมีการใช้ งานไม่ได้มากตามท่ีบริษัท
คาดการณ์ไว้ เพราะผู้ท่ีพักอาศัยอยู่ในโครงการจริงมีไม่ถึงร้อยละ 80 ของจ านวนยูนิตท้ังหมดใน
โครงการ 

 

1) กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 
(มหาชน)27 
  1.1) ศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ 
  ศึกษาและวิเคราะห์รูปแบบความเป็นไปได้ของโครงการท้ังทางด้านการตลาด อาทิ ขนาด
โครงการ, วิจัยและพัฒนาแบบบ้านหรืออาคารชุด, ท าเลท่ีต้ัง, กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย และทางด้าน
การเงิน อาทิเช่น ต้นทุนของโครงการ, ผลตอบแทนของโครงการ ตลอดจนเงินทุนในโครงการ 

1.2) จัดหาท่ีดิน 
ด าเนินการจัดหาท่ีดินในรูปแบบ, ขนาด และท าเลท่ีตองการ  
1.3)  วางรูปแบบการพัฒนาโครงการวางผังและออกแบบโครงการ 

  1.4)  สร้างบ้านตัวอย่าง, ส านักงานขายและสโมสร 
  บริษัทจะสร้างบ้านตัวอย่างเพื่อให้ลูกค้าเห็นลักษณะและรูปแบบการใช้สอยบ้านรวมท้ังยัง
เสนอเป็นแนวคิดให้แก่ลูกค้าส าหรับการตกแต่งภายใน นอกจากนี้บริษัทฯ ยังด าเนินการสร้างสโมสร
ในโครงการให้แล้วเสร็จก่อนเปิดการขายอย่างเป็นทางการ เพื่อให้ลูกค้าสามารถใช้ประโยชน์ในทาง
สันทนาการ และเพื่อความสมบูรณ์ของการอยู่อาศัยอย่างแท้จริง   
  1.5)  ขออนุญาตปลูกสร้างและติดต่อหน่วยราชการที่เกี่ยวข้อง   
  ด าเนินการขออนุญาตปลูกสร้าง, จัดสรรท่ีดิน, ประปา, ไฟฟ้า ฯลฯ 
          

                                            
27 "แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี สิ้นสุดวันที่ 31 ธันวาคม 2557 บริษัท โนเบิล ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน)." 
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 1.6) ด าเนินการก่อสร้าง 
 - จัดหาผู้บริหารงานการก่อสร้างเพื่อควบคุมงาน, ให้ค าแนะน าด้านการก่อสร้าง และการ
คัดเลือกผู้รับเหมา 
 - จัดหาผู้รับเหมาโดยวิธีการเสนอราคาการก่อสร้างตามแบบ   
 - ด าเนินการก่อสร้าง 
 - ควบคุมงานและติดตามผลการปฏิบัติงานการก่อสร้าง 
 - รับมอบบ้านจากผู้รับเหมาภายหลังจากบริษัท เข้าตรวจสอบคุณภาพ 
 1.7)  ด าเนินการด้านการตลาด 
    -  วางแผนการตลาด, ก าหนดราคาขาย   
  -  วางแผนการโฆษณาประชาสัมพันธ์ 
      - วางแผนการช าระเงินของลูกค้าพร้อมท้ังอ านวยความสะดวกโดยจัดหาแหล่งเงินกู้ให้กับ
ลูกค้าเมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ 
  1.8)  ส่งมอบและโอนกรรมสิทธิ์ 
  ส่งมอบและโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ลูกค้าภายหลังจากท่ีได้รับการตรวจสอบจากลูกค้าเรียบร้อย 
  1.9) การให้บริการหลังการขาย 
  บริหารโครงการ ก่อนการจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือ นิติบุคคลอาคารชุด จะแล้ว
เสร็จ บริษัทจะบริหารโครงการเพื่อรักษาและคงสภาพแวดล้อมในโครงการเพื่อการอยู่อาศัยท่ีดี 
    - บริการตรวจสอบและซ่อมบ ารุงบ้านของลูกค้าในโครงการ 
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แผนภูมิท่ี 5.1 กระบวนการในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัท โนเบิล  ดีเวลลอป
เมนท์ จ ากัด (มหาชน)  
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5.1.2 บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน) 

บริษัทพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีมีการออกแบบท่ีทันสมัย เน้นรูปแบบการใช้ชีวิต 
และเป็นผู้ซื้อบ้านหลังแรก บริษัทมองเห็นโอกาสของลูกค้าท่ีจะเลือกพักอาศัยใกล้รถไฟฟ้าเพื่อความ
สะดวกในการเดินทาง ซึ่งเหมาะกับวิถีชีวิตคนเมือง โครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใน 3 
สถานีท่ีเลือกศึกษาของบริษัทมี 4 โครงการท่ีสร้างเสร็จแล้ว ต้ังอยู่ท่ีสถานีอ่อนนุช 2 โครงการ คือ ไอดี
โอ เวิร์ฟ สุขุมวิท และไอดีโอ โมบิ อ่อนนุช และสถานีกรุงธนบุรี 2 โครงการ คือ ไอดีโอ สาทร-ตากสิน 
และ ไอดิโอ โมบิ สาทร-ตากสิน ระดับราคาเริ่มต้น ณ วันท่ีเปิดขายโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้
สถานีอ่อนนุช อยู่ท่ี 90,000-110,000 บาท และโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีกรุงธนบุรี 
89,000 บาท โครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า เริ่มต้นท่ีห้องแบบสตูดิโอ 20.99 
ตารางเมตร ท่ีสถานีอ่อนนุช ไปจนถึง 2 ห้องนอน Duplex ท่ีจอดรถน้อยสุดอยู่ท่ีร้อยละ 39 ของ
จ านวนยูนิตท้ังหมด ส่วนพื้นท่ีส่วนกลางจะมีฟิตเนส สระว่ายน้ า สตรีม ห้องสมุด สวนหย่อม ร้านค้าใต้
อาคาร และร้านสะดวกซื้อ 

 

ตารางท่ี 5.2 แสดงข้อมูลโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใน 3 สถานีของบริษัท อนันดา  
ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด )มหาชน(  

ล าดับ ชื่อโครงการ สถานี  
ราคาต่อ

ตารางเมตร 
ที่จอดรถ ประเภทห้อง ส่วนกลาง 

1. ไอดีโอ เวิร์ฟ 
สุขุมวิท 

อ่อนนุช เริ่มต้น 
90,000 

บาท 

332 คัน 

หรือ 

รอ้ยละ 67 

- สตูดิโอ 30.25 – 

35.46 ตารางเมตร 

- 1 ห้องนอน 42.60 – 

45.32 ตารางเมตร 

- 2 ห้องนอน 56.33 – 

63.74 ตารางเมตร 

- สระว่ายน้ า 
- สระเด็ก  
- Spa Pool  

- ฟิตเนส  

- สวนหย่อม 

2. ไอดีโอ โมบิ 
อ่อนนุช 

อ่อนนุช เริ่มต้น 
110,000 

บาท 

 

อาคาร 
A 180 คัน 

อาคาร B 

187 คัน 

หรือ 

ร้อยละ 39 

- Urban Pod 20.99-

23.67 ตารางเมตร 

- 1 ห้องนอน 29.87-

30.29 ตารางเมตร 

- 2 ห้องนอน 42.55-

54.94 ตารางเมตร 

- Sky Home 40.96-

61.21 ตารางเมตร 

- สระว่ายน้ า  
- ฟิตเนส 

- สวนหย่อม, 

- ห้องสมุด 



 92 

ล าดับ ชื่อโครงการ สถานี  
ราคาต่อ

ตารางเมตร 
ที่จอดรถ ประเภทห้อง ส่วนกลาง 

3. ไอดีโอ 
สาทร-ตาก
สิน 

กรุง
ธนบุร ี

เริ่มต้น 
89,000 

บาท 

175 คัน 

หรือ 

ร้อยละ 50 

- สตูดิโอ 5.50 – 

28.50 ตารางเมตร 

- 1 ห้องนอน 31.00 – 

35.00 ตารางเมตร 

- 2 ห้องนอน 80.50 

ตารางเมตร 

- สระว่าย
น้ าล - ฟิต
เนส 

- สวน และ
สวนลอยฟ้า  

- ร้านซักรีด  

4. ไอดิโอ โมบิ 
สาทร-ตาก
สิน 

กรุง
ธนบุร ี

เริ่มต้น 
89,000 

บาท 

209 คัน 

หรือ  
รอ้ยละ 39 

 

- สตูดิโอ 21.18 – 

25.18 ตารางเมตร 

- 1 ห้องนอน 29.34 – 

30.30 ตารางเมตร 

- 2 ห้องนอน 51.69 – 

42.14 ตารางเมตร 

- Duplex 

- สระว่ายน้ า  

- ฟิตเนส 

- ร้านค้า  

- ร้านซักรีด 

- สวนหย่อม 

- ห้องสมุด 

 

บริษัทมีความเช่ือว่าในอนาคตจะใช้ระบบขนส่งมวลชนมากยิ่งขึ้นเพื่อเดินทางระหว่างท่ีอยู่
อาศัยกับสถานท่ีท างาน การพัฒนาอาคารชุดพักอาศัยใกล้กับรถไฟฟ้าจะสามารถเปล่ียนชีวิตคนเมือง
ให้ดีขึ้น ในการจัดซื้อท่ีดินจะเน้นท าเลท่ีต้ังท่ีอยู่ในแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางเป็นหลัก โครงการ
อาคารชุดพักอาศัยส่วนใหญ่ของบริษัทจะต้ังอยู่ติดหรือภายในระยะ  300 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้า
ภายใต้ช่ือโครงการไอดีโอ และช่ือโครงการเอลลิโอซึ่งต้ังอยู่ในระยะระหว่าง 301-600 เมตรจากสถานี  
ปัจจุบันทางบริษัทมีค่าเฉล่ียของอาคารชุดพักอาศัยท่ีอยู่ใกล้กับรถไฟฟ้าอยู่ท่ี 120 เมตรจากรถไฟฟ้า  
กลุ่มเป้าหมายของบริษัท คือ ลูกค้ากลุ่ม Gen C ซึ่งประกอบไปด้วย นักศึกษา ผู้ประกอบการ และผู้ท่ี
มีรายได้ปานกลาง และผู้ท่ีต้องการความสะดวกในการเดินทางไปสถานท่ีทางาน  สถานท่ีพักผ่อน 
รับประทานอาหาร เลือกซื้อสินค้า และการใช้ชีวิต เป้าหมายของแบรนด์เน้นไปท่ีสะดวกสบาย  
ความสามารถในการควบคุมค่าใช้จ่ายและเวลา วิถีการด าเนินชีวิตแบบสบายๆ และการใช้เงินอย่าง
ชาญฉลาด เพราะ 1 ปี ในระยะเวลาในการเดินทางของคนเมือง เสียไป 44 วันกับรถติด การท่ีเรามีท่ี
อยู่ใกล้กับรถไฟฟ้าสามารถเดินทางไปไหนมาไหนได้สะดวก แถมยังไม่เสียเวลาไปโดยเปล่าประโยชน์
อีกด้วย ดังนั้นการหันมาใช้รถไฟฟ้าแทนการใช้รถยนต์ จึงน่าจะเป็นท่ีตอบโจทย์ท่ีดีท่ีสุด 

 ส่วนการออกแบบท่ีเกี่ยวข้องกับการตั้งอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้านั้น คือ การออกแบบห้องให้
มีขนาดเล็ก แต่ได้มีการท าวิจัยมาแล้วว่า สามารถอาศัยอยู่ได้จริง และหันไปเพิ่มพื้นท่ีส่วนกลางด้าน
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นอกมากกว่า ท้ังนี้ท่ีท าให้ห้องเล็กลง เพื่อให้กลุ่มลูกค้าท่ีเป็นคนรุ่นใหม่สามารถซื้อได้ โดยห้อง 21 
ตารางเมตร เป็นห้องท่ีขายได้ดีท่ีสุดในตอนนี้  

1) กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด
(มหาชน)28 
  บริษัท  อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด (มหาชน)  ใช้ระยะเวลาในการด าเนินงานในการ
ก่อสร้างโครงการอาคารชุดพักอาศัย ประมาณ 10 เดือน ส าหรับโครงการอาคารชุดพักอาศัย 8 ช้ัน 
และ ประมาณ 18 เดือน ส าหรับโครงการอาคารชุดพักอาศัย 24 ช้ัน ไม่รวมระยะเวลาขออนุญาตจาก
หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง โดยระยะเวลาการก่อสร้างโครงการอาคารชุดพักอาศัยในแต่ละโครงการจะ
แตกต่างกันออกไปข้ึนอยู่กับขนาดของโครงการ 
  1.1) การจัดซื้อท่ีดิน 

ท่ีดินเป็นปัจจัยท่ีมีความส าคัญต่อการด าเนินงานของบริษัท โดยมูลค่าท่ีดินจะคิดเป็น
ประมาณร้อยละ 30 ของต้นทุนของโครงการ บริษัทจึงให้ความส าคัญในการจัดซื้อท่ีดินในการพัฒนา
เป็นอย่างยิ่ง โดยเฉพาะโครงการท่ีเน้นท าเลท่ีต้ังท่ีอยู่ในแนวสถานีขนส่งมวลชนระบบรางเป็นหลัก 
โดยก่อนการซื้อท่ีดิน บริษัทได้ศึกษาความเป็นไปได้ ท้ังในด้านท าเลท่ีต้ัง การตลาด การก าหนดราคา 
ค่าใช้จ่าย และการวิเคราะห์กระแสเงินสด โดยท่ีดินท่ีได้มานั้นมีวัตถุประสงค์ให้เหมาะสาหรับการ
พัฒนาในทันทีหรือในระยะเวลาอันใกล้ (สามถึงหกเดือนหลังจากได้มาเพื่อเปิดตัว) เพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภาพในการด าเนินงานให้บริษัท 

1.2) ออกแบบและเขียนแบบโครงการ 
ส าหรับการออกแบบและการก่อสร้าง บริษัทได้ว่าจ้างสถาปนิกและผู้รับเหมาท่ีมีช่ือเสียง ซึ่ง

ส่วนใหญ่เป็นบุคคลภายนอก ราคาค่าก่อสร้างจะถูกก าหนดภายใต้สัญญาการก่อสร้างท่ีมีกับผู้รับเหมา
หลัก ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของบริษัท  

1.3) การจัดหาวัสดุก่อสร้าง 
บริษัทว่าจ้างผู้รับเหมาในการก่อสร้างโครงการ ซึ่งผู้รับเหมาจะเป็นผู้รับผิดชอบในการจัดหา

วัสดุก่อสร้างส าหรับการก่อสร้างโครงการโดยจะไม่รวมวัสดุอุปกรณ์บางอย่าง เช่น กระเบื้อง สุขภัณฑ์ 
และอุปกรณ์ห้องครัว เป็นต้น โดยวัสดุอุปกรณ์ดังกล่าวบริษัท จะเป็นผู้จัดหาด้วยตนเอง บริษัทมีฝ่าย
จัดซื้อจัดจ้างในการท าหน้าท่ีจัดหาวัสดุก่อสร้าง โดยฝ่ายจัดซื้อจัดจ้างจะ ท าการเปรียบเทียบและ
ต่อรองราคากับผู้ขายวัสดุหลายรายเพื่อให้บริษัทสามารถซื้อวัสดุท่ีมีคุณภาพได้ในราคาท่ีเหมาะสม 

 

                                            
28 "แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี แบบ 56-1 สิ้นสุด วันที่ 31 ธันวาคม 2557 บริษัท อนันดา ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด 

(มหาชน)." 
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1.4)  ผู้รับเหมาก่อสร้าง 
บริษัทมีการก าหนดกฎเกณฑ์ในการคัดเลือกผู้รับเหมาท่ีจะมาก่อสร้างในโครงการแต่ละ

โครงการ โดยปกติ บริษัทได้จัดท า Contractor Profile ขึ้นมาเพื่อเป็นเกณฑ์ในการคัดเลือกผู้รับเหมา
ในเบื้องต้น โดยผู้รับเหมาท่ีบริษัทได้คัดเลือกไว้ในรายช่ือจะต้องเป็นผู้รับเหมาท่ีมีช่ือเสียง มี
ความสามารถในการท างาน และมีผลงานในอดีตท่ีน่าพอใจ 

1.5) การบริหารจัดการงานก่อสร้าง 
 บริษัทมีการว่าจ้างบริษัทภายนอกมาท าหน้าท่ีจัดการการก่อสร้าง ซึ่ งบริษัทดังกล่าวจะท า
หน้าท่ีร่วมกับผู้จัดการโครงการ และวิศวกรโครงการ ซึ่งเป็นพนักงานของบริษัทในการควบคุมการ
ท างานของผู้รับเหมาให้เป็นไปตามมาตรฐานการก่อสร้าง ถูกต้องครบถ้วนตามแบบ และสามารถเสร็จ
ส้ินได้ตามเวลาท่ีก าหนด นอกจากนี้บริษัทภายนอกดังกล่าว ยังท าหน้าท่ีเป็นผู้ประสานงานระหว่าง
ผู้จัดการโครงการและผู้รับเหมาก่อสร้าง และเป็นผู้ตรวจสอบคุณภาพของงานก่อสร้างร่วมกับผู้จัดการ
โครงการอีกด้วย การว่าจ้างบริษัทจัดการการก่อสร้าง จะช่วยให้สามารถควบคุมค่าใช้จ่ายใน การ
ว่าจ้างพนักงานในด้านการก่อสร้างได้ 

1.6) ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม 
การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยจะอยู่ภายใต้การควบคุมของประกาศกระทรวง

ทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม ซึ่งได้ก าหนดให้บริษัทท่ีต้องการจะพัฒนาโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยจะต้องมีการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมเพื่อเสนอขออนุญาตจาก
ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม และเมื่อได้รับอนุญาตจึงสามารถน า
ใบอนุญาตส่ิงแวดล้อมมาเป็นหลักฐานประกอบการขอใบอนุญาตก่อสร้างจากส านักเขตท่ีโครงการนั้น
ต้ังอยู่ต่อไป บริษัทได้ว่าจ้างบริษัทท่ีปรึกษาในการขอใบอนุญาตทางส่ิงแวดล้อม การจัดท ารายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม 
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แผนภูมิท่ี 5.2 กระบวนการในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัท อนันดา ดีเวลลอป
เม้นท์ จ ากัด (มหาชน) ส าหรับโครงการอาคารชุดพักอาศัย 24 ช้ัน 
 

 
 
5.1.3 บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 

บริษัทพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อขายหลากหลายรูปแบบครอบคลุมทุกระดับราคา 
ตอบสนองความต้องการของลูกค้าแต่ละกลุ่มท่ีแตกต่างกัน โครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า
ใน 3 สถานีท่ีเลือกศึกษาของบริษัทมี 3 โครงการท่ีสร้างเสร็จและมีผู้เข้าพักอาศัยอยู่แล้ว ต้ังอยู่ในแต่
ละสถานีอย่างละ 1 โครงการ คือ บลอคส์ 77 ท่ีสถานีอ่อนนุช, เดอะ เวอร์ติเคิล ท่ีสถานีอารีย์ และ 
ไฮฟ์ สาทร ท่ีสถานีกรุงธนบุรี ระดับราคาเริ่มต้น ณ วันท่ีเปิดขาย ต่อตารางเมตร ของสถานีกรุงธนบุรี
เริ่มต้นอยู่ท่ี 80,000 บาท สถานีอ่อนนุช 97,000 บาท และสถานีอารีย์ 102,500 บาท โครงการ
อาคารชุดพักอาศัยของบริษัทจะเริ่มต้นท่ีห้องแบบ  1  ห้องนอน 30 ตารางเมตร ไปจนถึง 3 ห้องนอน 
แต่ท่ีอ่อนนุชจะมีเพียง 1-2 ห้องนอนเท่านั้น ท่ีจอดรถประมาณร้อยละ 50 ของจ านวนยูนิตท้ังหมด 
ส่วนพื้นท่ีส่วนกลางท่ีได้จะมีฟิตเนส สระว่ายน้ า ซาวน่า ห้องสมุด สวนหย่อม และพื้นท่ีจัดบาร์บีคิว 
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ตารางท่ี 5.3 แสดงข้อมูลโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าท้ัง 3 สถานีของบริษัท แสนสิริ 
จ ากัด )มหาชน(  

ล าดับ ชื่อโครงการ สถานี  
ราคาต่อ

ตารางเมตร 
ที่จอดรถ ประเภทห้อง ส่วนกลาง 

1. บลอคส์ 77 อ่อน
นุช 

เริ่มต้น 
100,000 

บาท 

259 คัน 

หรือ  
ร้อยละ55 

- 1 ห้องนอน 30-

45 ตารางเมตร 

- 2 ห้องนอน 60-

64 ตารางเมตร 

- สระว่ายน้ า 
แบบจากุชช่ี และ 
บับเบิ้ล เจ็ท สระ
ว่ายน้ าเด็ก 

- ฟิตเนส  
- สวนหย่อม 

2. เดอะ เวอร์ติ
เคิล อารีย์ 

อารีย์ เริ่มต้น 
120,000 

บาท 

ร้อยละ 50 - 1 ห้องนอน 39 – 

56.50 ตารางเมตร 

- 2 ห้องนอน 69– 

74.50  ตารางเมตร 

- 3 ห้องนอน 144 

ตารางเมตร 

- สระว่ายน้ า
Jacuzzi และ 
Bubble Jet  

- ฟิตเนส 

 

3. ไฮฟ์ สาทร กรุง
ธนบุร ี

80,000   
บาท 

207 คัน 
หรือ 

ร้อยละ 
56 

- 1-3 ห้องนอน  
- 40-99.5 ตาราง
เมตร 

- สระว่ายน้ า  
- ห้องซาวน่า  

- ฟิตเนส 

- สวนหย่อม  
- พ้ืนที่บาร์บีคิว 
- สนามเด็กเล่น  

 

การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัทจะเลือกท าเลท่ีอยู่ใจกลางเมือง ตาม
เส้นทางแนวรถไฟฟ้าบีทีเอสหรือแนวรถไฟฟ้าใต้ดิน โดยพิจารณาท้ังเส้นทางท่ีเปิดให้บริการเรียบร้อย
แล้ว และเส้นทางท่ีจะเปิดบริการต่อไปในอนาคต นอกจากนี้ยังต้องดูกลุ่มลูกค้าด้วย เพราะราคาท่ีดิน
ท่ีอยู่ใกล้กับรถไฟฟ้าในแต่ละพื้นท่ีจะแตกต่างกัน บริเวณท่ีมีท่ีดินท่ีราคาสูง ราคาอาคารชุดพักอาศัยก็
จะมีราคาสูงตามไปด้วย ถึงแม้จะพัฒนาโครงการใกล้กับรถไฟฟ้า ถ้ามีราคาขายสูงเกินไปกว่าท่ีลูกค้า
สามารถซื้อได้ก็ไม่ได้หมายว่าจะประสบความส าเร็จ แต่ก็ยังสามารถขายได้อยู่ เพราะอย่างไรก็ตาม
การโครงการอาคารชุดใกล้กับสถานีรถไฟฟ้าก็มีโอกาสท่ีจะขายได้สูงกว่า นอกจากนี้แล้วยังต้องอยู่ย่าน
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ชุมชนและเมืองส าคัญต่างๆด้วย ในการต่อเช่ือมทางเดินไปยังรถไฟฟ้าไปท่ีอยู่อาศัยเป็นส่ิงท่ีรถไฟฟ้า
ไม่อนุญาตให้ท า เว้นแต่ว่าติดกับพื้นท่ีเชิงพาณิชยกรรม  

การออกแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้กับสถานีรถไฟฟ้าจะแตกต่างกับอาคารชุดพัก
อาศัยท่ัวไปต้องขึ้นอยู่กับการตอบสนองลูกค้า ราคาก็ยังเป็นข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการ อย่างไรก็
ตามการใช้งานภายในห้องพักอาศัยจะเหมือนกัน คือ ต่ืน นอน อาบน้ า และรับประทานอาหาร ซึ่งเป็น
ความต้องการของคนท่ัวไป แต่จะมีความแตกต่างกันท่ีความสวยงามและพื้นท่ีท่ีใช้เพิ่มมากขึ้น ห้องพัก
ราคา 3 ล้านบาท 1 ห้องนอน อาจจะได้ท่ีขนาด 35 ตารางเมตร ในขณะท่ี 8 ล้านบาท อาจจะได้ 45 
ตารางเมตร เป็นต้น ส่วนในเรื่องของส่วนกลาง ยิ่งราคาสูง ส่วนกลางก็ต้องยิ่งได้มากขึ้นตามไปด้วย  

เรื่องการเดินทาง ระบบรถไฟฟ้าของประเทศไทยยังไม่ได้ครบคลุมได้อย่างท่ัวถึงทุกพื้นท่ี 
เพราะฉะนั้นคนท่ีพักอาศัยอยู่ใกล้รถไฟฟ้า การใช้รถไฟฟ้าเป็นแค่เยี่ยวยาทางจิตใจเท่านั้น ถ้า
การจราจรติดขัดก็สามารถจะขึ้นรถไฟฟ้าไปท างานได้ ถึงแม้จะมีบางคนใช้รถไฟฟ้าไปท างาน แต่ส่วน
ใหญ่ถึงแม้จะใช้รถไฟฟ้าในการท างานก็ยังมีรถไว้ด้วย ยิ่งบริษัทพัฒนาโครงการท่ีมีราคาค่อนข้างสูง
ยังไงก็ต้องมีท่ีจอดรถมากตามไปด้วย การพัฒนาโครงการท่ีมีท่ีจอดรถ 1 ต่อ  1 คือเป็นจุดขาย แต่
ราคาก็ต้องสูงขึ้นด้วย เพราะต้องเสียพื้นท่ีไปท าเป็นท่ีจอดรถมากขึ้น 

 

1) กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน) 29 
 1.1) การจัดหาท่ีดินและการเลือกรูปแบบการพัฒนาโครงการ 

ในการคัดเลือกท าเลท่ีดินส าหรับพัฒนาโครงการ แสนสิริมีฝ่ายพัฒนาธุรกิจเป็นหน่วยงาน
หลักในการสรรหาท่ีดิน ซึ่งมีแหล่งข้อมูลจากเครือข่ายนายหน้า บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ต้ี จ ากัด การ
ส ารวจโดยทีมงานพัฒนาธุรกิจ โดยฝ่ายพัฒนาธุรกิจจะเป็นผู้วิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ในการ
พัฒนาโครงการผ่านการท างานร่วมกันกับฝ่ายอื่นๆ ได้แก่  ฝ่ายรัฐกิจสัมพันธ์ ส านักกฎหมาย ฝ่าย
ออกแบบและพัฒนาผลิตภัณฑ์ ฝ่ายพัฒนาโครงการและฝ่ายการตลาด เพื่อวิเคร าะห์และตัดสินใจ
เลือกประเภทท่ีอยู่อาศัยท่ีเหมาะสมกับท าเลท่ีต้ังนั้นๆ โดยฝ่ายรัฐกิจสัมพันธ์และส านักกฎหมาย จะ
พิจารณาความเป็นไปได้ทางกฎหมาย เช่น การก าหนดความสูงของอาคาร ระยะห่างของโครงการจาก
ถนน เป็นต้น ส่วนฝ่ายออกแบบและพัฒนาผลิตภัณฑ์จะพิจารณาลักษณะท่ีดิน ณ ท าเลท่ีก าหนด ให้มี
การจัดวางผังโครงการท่ีเหมาะสม โดยค านึงถึงความเป็นไปได้ทางกฎหมาย และฝ่ายพัฒนาโครงการ
จะพิจารณาความเป็นไปได้ในการก่อสร้างโครงการ การประมาณการต้นทุนการก่อสร้างจากผัง
โครงการท่ีก าหนด นอกจากนี้ ฝ่ายพัฒนาธุรกิจต้องประมาณการยอดขายโดยใช้ข้อมูลการตลาดจาก
ฝ่ายขายและฝ่ายการตลาดเพื่อเพิ่มความแม่นย าในการคาดการณ์สอดคล้องกับสภาวการณ์ในปัจจุบัน 

                                            
29 "แบบแสดงรายการข้อมูลประจ าปี (แบบ 56-1) ณ สิ้น ปีบัญชี 2556 บริษัท แสนสิริ จ ากัด (มหาชน)." 



 98 

1.2)  การขายโครงการอาคารชุดพักอาศัยก่อนการก่อสร้าง 
การเสนอขายโครงการอาคารชุดพักอาศัยก่อนเริ่มการก่อสร้างจะช่วยลดความเส่ียงด้าน

การตลาด และเพิ่มความยืดหยุ่นในการปรับเปล่ียนและพัฒนาผลิตภัณฑ์ให้เหมาะสมกับสภาพการณ์ท่ี
เปล่ียนไป แต่ก็มีความเส่ียงด้านการควบคุมต้นทุนก่อสร้าง เนื่องจากเป็นการต้ังราคาขายก่อนเริ่มการ
ก่อสร้าง จึงมีความเป็นไปได้ท่ีอัตราก าไรขั้นต้นจะลดลงหากต้นทุนการก่อสร้างเพิ่มสูงขึ้น ท้ังนี้ แสนสิริ
ได้ลดความเส่ียงโดยการท าสัญญาก่อสร้างแบบเบ็ดเสร็จกับผู้รับเหมา ท าให้สามารถควบคุมต้นทุนได้
อย่างมีประสิทธิภาพและอัตราก าไรขั้นต้นไม่ได้รับผลกระทบจากความผันผวนของราคาวัสดุก่อสร้าง 
โครงการอาคารชุดพักอาศัยจะมีระยะเวลาก่อสร้างประมาณ 12 ถึง 24 เดือน แสนสิริมีหน้าท่ีในการ
ควบคุมการก่อสร้างและการส่งมอบโครงการให้ลูกค้าตามท่ีก าหนด บริษัทมีแนวทางการลดความเส่ียง
จากการขายโครงการอาคารชุดพักอาศัยก่อนการก่อสร้างท่ีไม่เป็นไปตามแผนงานขายท่ีก าหนด โดย
มุ่งเน้นการท าวิจัยเชิงลึกเพื่อพัฒนารูปแบบโครงการอาคารชุดพักอาศัยให้ตรงกับความต้องการของ
กลุ่มลูกค้าเป้าหมายในแต่ละระดับราคา พร้อมกระตุ้นยอดขายผ่านกิจกรรมส่งเสริมการตลาดและการ
ขายท่ีเหมาะสม  โดยท่ัวไปการขายโครงการอาคารชุดพักอาศัยก่อนการก่อสร้างจะเก็บเงินดาวน์ใน
สัดส่วนท่ีไม่สูงนัก ประมาณร้อยละ 5–20 ของราคาขาย ดังนั้นจึงมีความเส่ียงจากการท่ีลูกค้าไม่ช าระ
เงินค่าซื้อส่วนท่ีเหลือและไม่โอนกรรมสิทธิ์ ณ วันท่ีครบก าหนด แสนสิริจะมีฝ่ายลูกค้าสัมพันธ์คอย
ดูแลลูกค้าอย่างใกล้ชิด โครงการอาคารชุดพักอาศัยของแสนสิริท่ีเก็บเงินดาวน์ในสัดส่วนท่ีไม่สูงนัก 
มักจะเป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีเจาะกลุ่มลูกค้าระดับกลางและล่าง ซึ่งเป็นลูกค้ากลุ่มท่ีมีความ
ต้องการซื้ออสังหาริมทรัพย์เพื่ออยู่อาศัยจริง (Real Demand) ดังนั้น โอกาสท่ีลูกค้ากลุ่มดังกล่าวจะ
ไม่โอนกรรมสิทธิ์ ณ วันท่ีครบก าหนดจึงอยู่ในเกณฑ์ท่ีไม่สูงนัก 

1.3) การท่ีโครงการอาคารชุดพักอาศัยจะไม่ได้รับความเห็นชอบจากส านักวิเคราะห์
ผลกระทบส่ิงแวดล้อม  

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ของบริษัท มีหลายโครงการท่ีเข้าข่ายต้องจัดท ารายงาน
การวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม ซึ่งเป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีมีห้องชุดต้ังแต่ 80 ยูนิตขึ้น
ไป เพื่อขออนุมัติต่อส านักวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดล้อม ซึ่งการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมดังกล่าว บริษัทได้ว่าจ้างบริษัทท่ี
ปรึกษา ซึ่งขึ้นทะเบียนต่อกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม เป็นผู้ด าเนิ นการจัดท า
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดล้อม พ.ศ.2535 
 1.4) การจัดซื้อวัสดุก่อสร้าง 
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 แสนสิริมีเกณฑ์ในการคัดเลือกผู้ผลิตและผู้ค้ารายใหญ่ โดยเปรียบเทียบราคาตลาดและ
ประเมินศักยภาพในการจัดหาวัตถุดิบและก าลังผลิต เพื่อให้การพัฒนาโครงการเป็นไปอย่างราบรื่น 
และมั่นใจได้ว่าคู่ค้าสามารถจัดหาวัสดุได้ตรงตามมาตรฐาน ปริมาณ และภายในก าหนดเวลา 
 1.5) การจัดหาผู้รับเหมาก่อสร้าง 
 การจัดหาผู้รับเหมาก่อสร้างท่ีสามารถส่งมอบงานท่ีมีคุณภาพดีได้ถือเป็นปัจจัยส าคัญในการ
ประกอบธุรกิจ แสนสิริคัดเลือกผู้รับเหมาโดยพิจารณาจากคุณสมบัติเบื้องต้น ประกอบกับ
ความสามารถของผู้รับเหมาในการด าเนินงานภายใต้งบประมาณและมาตรฐานท่ีแสนสิริก าหนด 
ส าหรับโครงการอาคารชุดพักอาศัยแสนสิริว่าจ้างผู้รับเหมาเพียงรายเดียวและท าสัญญาการก่อสร้าง
แบบเบ็ดเสร็จ ท าให้แสนสิริสามารถควบคุมต้นทุนการก่อสร้างได้เป็นอย่างดี นอกจากนี้ แสนสิริยังมี
ระบบในการควบคุมการด าเนินงานก่อสร้างให้เป็นไปตามแผนงานท่ีก าหนด และมีระบบการควบคุม
คุณภาพอย่างเข้มงวดและรัดกุมอีกด้วย  
 

แผนภูมิท่ี 5.3 กระบวนการในการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัท แสนสิริ จ ากัด 
(มหาชน) 
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5.1.4 บริษัท ฟายน์ 22 พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากัด 

บริษัท ฟายน์ 22 พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากัด เป็นบริษัทในกลุ่มบริษัท ฟายน์โฮม จ ากัด พัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก เน้นโครงการขนาดเล็ก บริษัทพัฒนาโครงการอาคารชุดใกล้
รถไฟฟ้าในบริเวณสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสสถานีอารีย์  คือ โครงการดอะ ฟายน์ อารีย์ 4  เป็นอาคารชุด
พักอาศัยสูง 8 ช้ัน 79 ยูนิต มีท่ีจอดรถเกือบครบตามจ านวนห้องชุด ราคาเริ่มต้นของโครงการอยู่ท่ี 
80,000 บาทต่อตารางเมตร รูปแบบห้องต้งแต่ 1 -3 ห้องนอน เริ่มต้นท่ี 48 ตารางเมตร พื้นท่ี
ส่วนกลางเป็นสระว่ายน้ า ฟิตเนส และรถรับส่งไปยังสถานีรถไฟฟ้า 
 

ตารางท่ี 5.4 แสดงข้อมูลโครงการอาคารชุดท่ีอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าใน 3 สถานีของบริษัท ฟายน์ 22 
พร็อพเพอร์ต้ีส์ จ ากัด 

ล าดับ ชื่อโครงการ สถานี  
ราคาต่อ
ตร.ม 

ที่จอดรถ ประเภทห้อง ส่วนกลาง 

1. เดอะ ฟายน์ 
อารีย์ 4   

อารีย์  ประมาณ 
80,000 บาท 

ประมาณ
ร้อยละ 

100 

- 1-3 ห้องนอน 48 

ตารางเมตรขึ้นไป 

- สระว่ายน้ า 

- ฟิตเนส 

 
การพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัท เห็นว่า บริเวณอารีย์มีความน่าสนใจ 

ลักษณะคล้ายสุขุมวิท แต่ว่าราคาท่ีดินและราคาขายไม่สูงเท่ากับสุขุมวิทและมีความแน่นน้อยกว่า ใน
บริเวณอารีย์นี้มีบริษัทอสังหาริมทรัพย์รายใหญ่มาพัฒนาอยู่ก่อนแล้ว แต่จะเน้นไปในพื้นท่ีท่ีติดกับ
รถไฟฟ้า เนื่องจากบริษัทเป็นรายเล็ก การซื้อท่ีดินจึงหันไปซื้อท่ีอยู่ภายในซอยและพัฒนาโครงการเป็น
อาคารชุดพักอาศัย 8 ช้ัน การเลือกซื้อท่ีดินต้องดูท่ีความคุ้มค่าท าเลตรงอารีย์ดีตรงเป็นชุมชนเดิม มี
ฐานะดี ส่วนใหญ่ข้าราชการเกษียณ จุดเด่นของบริเวณอารีย์ คือ เป็นย่านบ้านพักอาศัย แหล่งงาน มี
รถไฟฟ้า มีคอมมูนิต้ีมอลล์ ตลาด ร้านอาหาร การเดินทางสะดวกสบาย เพราะเช่ือมต่อกับถนนหลาย
สาย บริษัทวางกลุ่มลูกค้าชัดเจน คือ กลุ่มลูกค้าเป็นกลุ่มท่ีต้องการบ้านหลังท่ีสอง เพื่อการลดเวลาใน
การเดินทางและลดค่าใช้จ่ายในการเดินทาง วันธรรมดาลูกมาเรียนในเมือง ส่วนวันเสาร์และวัน
อาทิตย์กลับบ้าน กลุ่มลูกค้าจะเป็นคนย่านนี้เดิมกับคนท่ีท างานแถวนี้เป็นหลัก  

บริษัท มองว่า ผู้ประกอบการรายใหญ่จะมีกลุ่มลูกค้าส่วนใหญ่เป็นนักลงทุน และเกร็งก าไร 
กลุ่มราคาท่ีอยู่จริงมีอยู่ท่ีประมานร้อยละ 20-30 เท่านั้น ผู้ประกอบการรายเล็กควรมองการพัฒนาไป
ให้ผู้พักอาศัยอยู่จริงมากกว่าหรือกลุ่มเช่าให้ลูกค้าต่างชาติ ซึ่งลูกค้าอยู่จริงกับลงทุนต่างกัน ลูกค้าท่ีอยู่
อาศัยจริงจะต้องการคุณภาพ ไม่แออัด ไม่ต้องแย่งท่ีจอดรถ มีสระว่ายน้ า มีความสงบและไม่ต้องการ
เสียงดัง อย่างเสียงของรถไฟฟ้าวิ่ง อาจจะอยู่เข้ามาในซอยก็ได้ ท าเล ความคุ้มค่าเป็นตัวบ่ง ช้ีในการ



 101 

ตัดสินใจ และการท าโครงการท่ีมีคุณภาพดีสามารถแข่งกับรายใหญ่ได้  ทางโครงการจึงมีห้องชุดต้ังแต่ 
1-3 ห้องนอน ซึ่งรายใหญ่จะเน้นไปท่ีห้องสตูดิโอหรือ 1  ห้องนอน ราคาจะพอกับรายใหญ่แต่ห้องท่ีได้
จะขนาดใหญ่กว่า และมีการแก้ปัญหาเรื่องท่ีไม่ติดรถไฟฟ้าด้วยการมีรถไปรับส่งท่ีสถานีรถไฟฟ้า ส่วน
ท่ีจอดรถเกือบพอดีกับจ านวนยูนิต เพราะถ้าเป็นอาคารชุดท่ีไม่มีท่ีจอดรถจะขายได้ยากกว่า 

1) กระบวนการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยของบริษัท ฟายน์ 22 พร็อพเพอร์ต้ีส์ 
จ ากัด 

เนื่องจากเป็นผู้ประกอบการรายเล็ก การซื้อท่ีดินจึงหันไปซื้อท่ีอยู่ภายในซอยและพัฒนา
โครงการเป็นอาคารชุดขนาดเล็ก แต่ให้ความส าคัญเรื่องคุณภาพ โดยบริษัทได้มีท าการเก็บข้อมูลของ
กลุ่มลูกค้า การเลือกซื้อท่ีดิน มีการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ มีการวางกลุ่มลูกค้าท่ีชัดเจน 
เป็นกลุ่มลูกค้าเป็นกลุ่มท่ีต้องการบ้านหลังท่ีสอง เพื่อลดเวลาในการเดินทางและลดค่าใช้จ่ายในการ
เดินทาง วันธรรมดาลูกมาเรียนในเมือง ส่วนวันเสาร์และวันอาทิตย์จะเดินทางกลับบ้าน ทางโครงการ
จึงมีห้องชุดต้ังแต่ 1-3 ห้องนอน ซึ่งรายใหญ่จะเน้นไปท่ีห้องสตูดิโอหรือ 1  ห้องนอน ส่วนท่ีจอดรถ
เกือบพอดีกับจ านวนยูนิต ตอบโจทย์ของท่ีให้ดีกว่า และให้เกินกว่ามาตรฐาน  ราคาจะพอกับรายใหญ่
แต่ห้องท่ีได้จะขนาดใหญ่กว่า โดยท าเลท่ีต้ังสัมพันธ์กับการใช้ชีวิต และมีการแก้ปัญหาเรื่องท่ีไม่ติด
รถไฟฟ้าด้วยการมีรถไปรับส่งท่ีสถานีรถไฟฟ้า  

เรื่องของการท าท่ีจอดรถ พฤติกรรมของประเทศไทยถ้าเป็นอาคารชุดท่ีไม่มีท่ีจอดรถจะขาย
ได้ยากกว่า ถ้าเป็นรายใหญ่อาจจะลดท่ีจอดรถได้มากกว่า ส่วนระยะเวลาในการท าโครงการอยู่ท่ี 2 ปี
ครึ่ง-3 ปี ต้ังแต่หาท่ีดินจนถึงโอนห้องให้กับลูกค้า โครงการท่ีใหญ่ขึ้นจะอยู่ท่ี 3-4 ปี ถ้าแบบเสร็จก็เริ่ม
ขออนุญาตก่อสร้างได้ ทางบริษัทจะให้ทีมมีประสบการณช่์วยเรื่องการตกลง ประสานงานดีท่ีมีความรู้
สถาปัตยกรรม เพราะขั้นตอนค่าก่อสร้างมีราคาสูงท่ีสุด ถ้าได้ผู้ออกแบบท่ีดี ท างานดี ไม่มีการตกหล่น 
จะสามารถจะช่วยลดต้นทุนไปได้มาก และ ผู้ประกอบการก็ควรมีความเข้าใจเรื่องแบบเรื่องก่อสร้าง มี
ทีมสถาปนิก วิศวกรของบริษัทไปควบคุมงานก่อสร้างด้วย  

ส่วนเรื่องการตลาด ถ้ามกีลุ่มลูกค้าท่ีชัดเจนก็ไม่จ าเป็นท่ีจะต้องท าการตลาดมาก มุ่งไปท่ีการ
ท าโครงการให้ดีแล้วให้เกิดการบอกต่อมากกว่า ส่วนการดูแลหลังการขาย ส าหรับการเก็บงานใน
อนาคต ภายในปีสองปจีะมีการทาสีใหม่ เพื่อให้อาคารชุดพักอาศัยของบริษัทดี ท าให้ลูกค้าพอใจและ
เกิดการบอกต่อ  
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5.2 วัตถุประสงค์ที่ 2 ศึกษาลักษณะสภาพเศรษฐกิจ สังคม การใช้งานและปัจจัยในการ
เลือกพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช สถานีรถไฟฟ้าอารีย์ และสถานี
รถไฟฟ้ากรุงธนบุรีของผู้พักอาศัย 

โดยใช้แบบสอบถามกับผู้พักอาศัย จ านวน 400 ชุด และน ามาสรุปผลการวิเคราะห์ แบ่งเป็น 
กรณีศึกษา 3 สถานี ดังนี้  

5.2.1 ข้อมูลทั่วไปของกลุ่มตัวอย่างผู้พักอาศัย  

1. เพศ 
ตารางท่ี 5.5 แสดงเพศของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี  

สถานี 
เพศ 

 ชาย หญิง รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 82 98 180 
ร้อยละ 45.6 54.4 100 

อารีย์ 
จ านวน 45 35 80 
ร้อยละ 56.3 43.8 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 59 81 140 
ร้อยละ 42.1 57.9 100 

รวม 
จ านวน 186 214 400 
ร้อยละ 46.5 53.5 100 

 

จากผลของการศึกษาผู้พักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยในระยะ 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้า
รวมท้ัง 3 สถานี เป็นเพศชายคิดเป็นร้อยละ 46.5 ของกลุ่มตัวอย่างท้ังหมด และเป็นเพศหญิงร้อยละ 
53.5 ของกลุ่มตัวอย่างท้ังหมด อัตราส่วนของผู้พักอาศัยรวมท้ัง 3 สถานีเป็นผู้หญิงมากกว่าผู้ชาย แต่
อยู่ในอัตราส่วนท่ีใกล้เคียงกัน แต่เมื่อแยกเป็นสถานีแล้ว พบว่า สถานีอ่อนนุชและสถานีกรุงธนบุรีมีผู้
พักอาศัยเป็นเพศหญิงมากกว่าเพศชาย แต่สถานีอารีย์นั้นมีผู้พักอาศัยเป็นเพศชายมากกว่าเพศหญิง 
แต่ก็อยู่ในอัตราส่วนท่ีไม่ได้ต่างกันมากนัก  
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2. อายุ 
ตารางท่ี 5.6 แสดงอายุของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี  

สถานี 
อาย ุ

 น้อยกว่า  
25 ปี 

26-35 ปี 36-45 ปี 46-55 ปี มากกว่า 56 ปี รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 29 91 42 14 4 180 
ร้อยละ 16.1 50.6 23.3 7.8 2.2 100 

อารีย์ 
จ านวน 12 42 16 8 2 80 
ร้อยละ 15 52.5 20 10 2.5 100 

กรุง
ธนบุรี 

จ านวน 39 59 15 21 6 140 
ร้อยละ 27.9 42.1 10.7 15 4.3 100 

รวม 
จ านวน 80 192 73 43 12 400 
ร้อยละ 20 48 18.3 10.8 3.0 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่จะอยู่ในช่วงอายุ 26-35 ปี ในช่วงอายุ
ดังกล่าวส่วนใหญ่จะเป็นวัยเพิ่งจบการศึกษาและวัยท างาน รวม 3 สถานีจะอยู่ท่ีร้อยละ 48  รองลงมา
เป็นช่วงอายุต่ ากว่า 25 ปี ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นนักเรียน นักศึกษา ร้อยละ 20 และ 36-45 ปี เป็นช่วง
อายุท่ีอยู่ในวัยท างาน ร้อยละ 18.3  และประชากรในช่วงอายุต้ังแต่ 46 ปีขึ้นไปจะเริ่มมีประมาณ
น้อยลงเรื่อยๆตามล าดับ แต่เมื่อแยกเป็นสถานีแล้ว พบว่า ท้ัง 3 สถานีมีผู้พักอาศัยอยู่ในช่วงอายุ 26-
35 ปี แต่อันดับสองนั้น สถานีอ่อนนุชกับสถานีอารีย์จะเหมือนกันคือช่วงอายุ 36-45 ปี แต่สถานีกรุง
ธนบุรีจะเป็นช่วงอายุน้อยกว่า 25 ปี และช่วงอายุ 36-45 ปี เป็นล าดับรองลงมา 

 
3.  อาชีพ 

ตารางท่ี 5.7 แสดงอาชีพของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี  

สถานี 

อาชีพ 
 ผู้

ประกอบ
ธุรกิจ

ส่วนตัว 

วิชาชีพ
อิสระ 

ข้าราชการ 
พนักงาน

รัฐวิสาหกิจ 

พนักงาน
บริษัท 
เอกชน 

นักเรียน 
นักศึกษา 

แม่บ้าน 
ไม่

ประกอบ
อาชีพ 

อื่นๆ รวม 

อ่อน
นุช 

จ านวน 40 13 8 90 23 2 4 180 
ร้อยละ 22.2 7.2 4.4 50 12.8 1.1 2.2 100 
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สถานี 

อาชีพ 
 ผู้

ประกอบ
ธุรกิจ

ส่วนตัว 

วิชาชีพ
อิสระ 

ข้าราชการ 
พนักงาน

รัฐวิสาหกิจ 

พนักงาน
บริษัท 
เอกชน 

นักเรียน 
นักศึกษา 

แม่บ้าน 
ไม่

ประกอบ
อาชีพ 

อื่นๆ รวม 

อารีย์ 
จ านวน 26 8 8 28 7 1 2 80 
ร้อยละ 32.5 10 10 35 8.8 1.3 2.5 100 

กรุง
ธนบุรี 

จ านวน 33 4 14 55 24 8 2 140 
ร้อยละ 23.6 2.9 10 39.3 17.1 5.7 1.4 100 

รวม 
จ านวน 99 25 30 173 54 11 8 400 
ร้อยละ 24.8 6.3 7.5 43.3 13.5 2.8 2 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า กลุ่มตัวอย่างท้ัง 3 สถานี ส่วนใหญ่เป็นพนักงานบริษัทร้อยละ 43.3  
รองลงมาเป็นกลุ่มผู้ประกอบธุรกิจส่วนตัว ร้อยละ 24.8  และกลุ่มของนักเรียน นักศึกษา สอดคล้อง
กับผลการศึกษาเรื่องช่วงอายุของผู้พักอาศัย เมื่อแยกเป็นสถานีพบว่า สถานีอารีย์นั้นมีพนักงาน
บริษัทเอกชนกับผู้ประกอบธุรกิจส่วนตัว อยู่ในสัดส่วนท่ีเกือบจะเท่ากัน และมีกลุ่มของผู้ประกอบ
วิชาชีพอิสระและข้าราชการ รัฐวิสาหกิจมากกว่ากลุ่มของนักเรียน นักศึกษา ส่วนสถานีอ่อนนุชและ
สถานีกรุงธนบุรีนั้นเป็นพนักงานบริษัทกลุ่มผู้ประกอบธุรกิจส่วนตัวและนักเรียน นักศึกษา ตามล าดับ 
 

4. รายได้ครอบครัวต่อเดือน )ไม่หักค่าใช้จ่าย (  
ตารางท่ี 5.8 แสดงรายได้ครอบครัวต่อเดือนของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี  

สถานี 

รายได้ครอบครัวต่อเดือน 
 น้อยกว่า 

25,000 
บาท 

25,001- 
50,000 
บาท 

50,001-
100,000 

บาท 

100,001-
150,000 

บาท 

150,001-
200,000 

บาท 
รวม 

อ่อน
นุช 

จ านวน 27 60 41 21 31 180 
ร้อยละ 15 33.3 22.8 11.7 17.2 100 

อารีย์ 
จ านวน 17 12 18 13 20 80 
ร้อยละ 21.3 15 22.5 16.3 25 100 

กรุง
ธนบุรี 

จ านวน 12 18 41 28 41 140 
ร้อยละ 8.6 12.9 29.3 20 29.3 100 

รวม จ านวน 56 90 100 62 92 400 
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สถานี 

รายได้ครอบครัวต่อเดือน 
 น้อยกว่า 

25,000 
บาท 

25,001- 
50,000 
บาท 

50,001-
100,000 

บาท 

100,001-
150,000 

บาท 

150,001-
200,000 

บาท 
รวม 

ร้อยละ 14 22.5 25 15.5 23 100 
 

จากผลการศึกษาท้ัง 3 สถานี พบว่า เมื่อเปรียบเทียบระดับรายได้ครอบครัวจะเห็นได้ว่า มี
ความหลากหลายค่อนข้างมาก กลุ่มผู้พักอาศัยในสถานีอารีย์กับสถานีกรุงธนบุรีจะมีระดับรายได้ท่ี
ค่อนข้างจะใกล้เคียงกันในช่วงต้ังแต่ 50,000 บาทขึ้นไป ส่วนกลุ่มของผู้พักอาศัยสถานีรถไฟฟ้าอ่อน
นุชจะมีระดับรายได้มากอยู่ท่ีช่วงราชได้ 25,001-50,000 บาท ซึ่งน้อยกว่าสถานีอารีย์และสถานีกรุง
ธนบุรี 

 
5. กรรมสิทธิ์ของห้องพัก 

ตารางท่ี 5.9 แสดงกรรมสิทธิ์ห้องพักของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี  

สถานี 
กรรมสิทธิ์ของห้องพัก 

 เป็นเจ้าของ เช่าอยู ่ ผู้อาศัย รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 106 60 14 180 
ร้อยละ 58.9 33.3 7.8 100 

อารีย ์
จ านวน 53 15 12 80 
ร้อยละ 66.3 18.8 15 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 105 23 12 140 
ร้อยละ 75 16.4 8.6 100 

รวม 
จ านวน 264 97 38 400 
ร้อยละ 66 24.3 9.5 100 

 

จากผลการศึกษาท้ัง 3 สถานี พบว่า ผู้ท่ีพักอาศัยส่วนใหญ่มีกรรมสิทธิ์ครอบครองโดยเป็น
เจ้าของมากถึงร้อยละ 66 โดยถ้าแยกตามสถานีแล้ว สถานีกรุงธนบุรีส่วนใหญ่เป็นเจ้าของห้องมากสุด
ถึงร้อยละ 75  ส่วนอารีย์มีอยู่ร้อยละ 66.3 และสถานีอ่อนนุชมีสัดส่วนการเป็นเจ้าของน้อยสุดอยู่ท่ี
ร้อยละ  58.9 ส่วนรองลงมาคือ ผู้พักอาศัยท่ีเป็นผู้เช่า โดยอัตราส่วนของผู้เช่าในสถานีอ่อนนุชมีมาก
ท่ีสุดอยู่ท่ีร้อยละ  33.3 ส่วนสถานีอารีย์และสถานีอ่อนนุชมีใกล้เคียงกันคือร้อยละ  18.8 และ 16.4 
ตามล าดับ   
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6. ชนิดของห้องพัก 
ตารางท่ี 5.10 แสดงชนิดของห้องพักของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี  

สถานี 
ชนิดของห้องพัก 

 สตูดิโอ 1 ห้องนอน 2 ห้องนอน อื่นๆ รวม 

อ่อน
นุช 

จ านวน 33 107 35 5 180 
ร้อยละ 18.3 59.4 19.4 2.8 100 

อารีย์ 
จ านวน 14 43 22 1 80 
ร้อยละ 17.5 53.8 27.5 1.3 100 

กรุง
ธนบุรี 

จ านวน 22 87 30 1 140 
ร้อยละ 15.7 62.1 21.4 0.7 100 

รวม 
จ านวน 69 237 87 7 400 
ร้อยละ 17.3 59.3 21.8 1.8 100 

 

จากผลการศึกษาท้ัง 3 สถานี พบว่า ส่วนใหญ่อยู่ห้องพักแบบ 1 ห้องนอน ร้อยละ 59.3 รอง
มาคือห้องชุดแบบ 2 ห้องนอน ร้อยละ 21.8 และ สตูดิโอร้อยละ 17.3 ถ้าแยกตามสถานีแล้ว สถานี
อ่อนนุชจะมีสัดส่วนห้องแบบ 2 ห้องนอน กับห้องสตูดิโอเกือบจะเท่าๆกัน  
 

7. จ านวนสมาชิกที่อาศัยภายในหอ้งพัก 
ตารางท่ี 5.11 แสดงจ านวนสมาชิกของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี  

สถานี 
จ านวนสมาชิกภายในห้องพัก 

 1 คน 2-3 คน 4 คนขึ้นไป รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 74 96 10 180 
ร้อยละ 41 53 6 100 

อารีย์ 
จ านวน 18 56 6 80 
ร้อยละ 23 70 7 100 

กรุง
ธนบุรี 

จ านวน 52 78 10 140 
ร้อยละ 37 56 7 100 

รวม 
จ านวน 144 230 26 400 
ร้อยละ 36 58 6 100 
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จากผลการศึกษาท้ัง 3 สถานี พบว่า ส่วนใหญ่อาศัยอยู่ 2-3 คนมาเป็นอันดับหนึ่ง โดยสถานี
อารีย์มีสัดส่วนของจ านวนสมาชิกภายในห้องพักมากท่ีสุดอยู่ท่ีร้อยละ  70  ส่วนสถานีกรุงธนบุรีและ
สถานีอ่อนนุช มีจ านวนสมาชิกภายในห้องพัก 2-3 คนอยู่ท่ีร้อยละ 56 และ 53 ตามล าดับ ส่วนอันดับ
ท่ีสอง คือ อาศัยอยู่ 1 คน สถานีอ่อนนุชมีสัดส่วนผู้ท่ีพักอาศัยอยู่ 1 คนมากท่ีสุดอยู่ท่ีร้อยละ  41 รอง
มาคือสถานีกรุงธนบุรีร้อยละ 37 และสถานีอารีย์ร้อยละ 23  
 

8. บุคคลที่อาศัยร่วมกันภายในห้องพัก  
ตารางท่ี 5.12 แสดงบุคคลท่ีอาศัยร่วมกันภายในห้องพักของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี  

สถานี 
บุคคลที่อาศัยร่วมกัน 

 
อยู่คน
เดียว 

คู่สมรส 
(ไม่มีบุตร) 

คู่สมรส มี
บุตร 

ครอบครัว 
(ไม่ใช่คู่สมรส) 

อื่นๆ 
รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 75 40 23 35 7 180 
ร้อยละ 41 22 13 20 4 100 

อารีย์ 
จ านวน 22 11 16 29 2 80 
ร้อยละ 23 15 22 37 3 100 

กรุง
ธนบุรี 

จ านวน 51 21 21 45 2 140 
ร้อยละ 37 15 15 31 2 100 

รวม 
จ านวน 148 72 60 109 11 400 
ร้อยละ 37 18 15 27 3 100 

 

จากผลการศึกษาท้ัง 3 สถานี แยกเป็นบุคคลท่ีอาศัยอยู่ร่วมกันภายในห้องพัก พบว่า สถานี
อ่อนนุชและสถานีกรุงธนบุรี ส่วนใหญ่พักอยู่คนเดียว ร้อยละ 41 และ 37 ตามล าดับ ส่วนสถานีอารีย์
พักอาศัยเป็นครอบครัว ท่ีไม่ใช่คู่สมรส ได้แก่ บิดามารดา พี่น้อง เป็นต้น มากท่ีสุดเป็นอันดับหนึ่ง อยู่
ท่ีร้อยละ 37 รองมาคืออยู่คนเดียว ส่วนสถานีอ่อนนุช อันดับสอง คืออยู่กับคู่สมรสและไม่มีบุตร ส่วน
สถานีกรุงธนบุรี อันดับสองจะพักอาศัยเป็นครอบครัว  
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9. ที่อยู่อาศัยอืน่นอกจากอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า 
ตารางท่ี 5.13 แสดงท่ีอยู่อาศัยอื่นผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี  

สถานี 
ที่อยู่อื่น 

 มี ไม่มี รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 140 40 180 
ร้อยละ 77.8 22.2 100 

อารีย์ 
จ านวน 59 21 80 
ร้อยละ 73.8 26.3 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 119 21 140 
ร้อยละ 85 15 100 

รวม 
จ านวน 318 82 400 
ร้อยละ 79.5 20.5 100 

 

ตารางท่ี 5.14 แสดงท่ีอยู่อาศัยอื่นผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี  

สถานี 
ประเภทที่อยู่อาศัยอื่น 

 บ้านเด่ียว ทาวน์เฮ้าส ์
ตึกแถว อาคาร

พาณิชย์ 
อาคารชุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 97 22 14 8 141 
ร้อยละ 68.8 15.6 9.9 5.7 100 

อารีย์ 
จ านวน 41 6 6 5 58 
ร้อยละ 70.7 10.3 10.3 8.6 100 

กรุง
ธนบุรี 

จ านวน 73 27 13 6 119 
ร้อยละ 61.3 22.7 10.9 5 100 

รวม 
จ านวน 211 55 33 19 318 
ร้อยละ 66.4 17.3 10.4 6 100 

 

จากผลการศึกษาท้ัง 3 สถานี พบว่า ผู้ท่ีพักอาศัยอยู่นั้นมีท่ีอยู่อาศัยอื่นอีกนอกจากอาคารชุด
พักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าสถานีนั้นๆ ถึงร้อยละ 79.5 ประเภทของท่ีอยู่อาศัยอื่นอันดับหนึ่ง คือ บ้าน
เด่ียว ร้อยละ 66.4 อันดับสอง คือ ทาวน์เฮ้าส์ ร้อยละ 17.3     
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10. จ านวนรถยนต์ในครอบครัว 
ตารางท่ี 5.15 แสดงจ านวนรถยนต์ของผู้พักอาศัยในแต่ละสถานี  

สถานี 
จ านวนรถยนต์ 

 ไม่มี 1 คัน 2 คันขึ้นไป รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 39 87 54 180 
ร้อยละ 21.7 48.3 30 100 

อารีย์ 
จ านวน 14 32 34 80 
ร้อยละ 17.5 40 42.5 100 

กรุง
ธนบุรี 

จ านวน 24 57 59 140 
ร้อยละ 17.1 40.7 42.1 100 

รวม 
จ านวน 77 176 147 400 
ร้อยละ 19.3 44 36.8 100 

 

จากผลการศึกษาท้ัง 3 สถานี พบว่า ผู้พักอาศัยรวมท้ัง 3 สถานี ท่ีไม่มีรถยนต์ส่วนตัวใน
ครอบครองเลยมีเพียงร้อยละ 19.3 เท่านั้น โดยสัดส่วนของสถานีอ่อนนุชนั้นมีผู้ท่ีไม่มีรถยนต์มากท่ีสุด
อยู่ท่ีร้อยละ 21.7 ส่วนผู้ท่ีมีรถยนต์หนึ่งคันในสถานีอ่อนนุชมีสุดอยู่ท่ีร้อยละ 48.3 ในอันดับสอง แต่
สถานีอารีย์และสถานีกรุงธนบุรีมีจ านวนรถยนต์ต้ังแต่ 2 คันขึ้นไปมาเป็นอันดับสองอยู่ท่ีร้อยละ 42.5
และ 42.1 ตามล าดับ   

 
5.2.2 พฤติกรรมการอยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า 

1. ปัจจัยในการเลือกพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า 
ตารางท่ี 5.16 แสดงปัจจัยในการเลือกพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า 

ปัจจัย จ านวน ร้อยละ 
1.ต้ังอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า 315 25.7 
2.การคมนาคมสะดวก 169 13.8 
3.ท าเลใกล้ท่ีท างานหรือท่ีเรียน 136 11.1 
4.ราคาเหมาะสม 122 9.9 
5.ใกล้สาธารณูปโภค/สาธารณูปการ 114 9.3 
6.ส่ิงอ านวยความสะดวกครบ 91 7.4 
7.สภาพแวดล้อมและส่วนกลาง 89 7.3 
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ปัจจัย จ านวน ร้อยละ 
8.รูปแบบพื้นท่ีใช้สอยของห้อง 85 6.9 
9.การออกแบบของอาคาร 43 3.5 
10.ใกล้กับท่ีอยู่อาศัยเดิม 34 2.8 
11.ช่ือเสียงของผู้ประกอบการ 29 2.4 

รวม 1,227 100 
  

 ปัจจัยในการเลือกพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าของท้ัง 3 สถานี  พบว่า 
ปัจจัยอันดับหนึ่ง คือ การท่ีโครงการต้ังอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า ร้อยละ  25.7 อันดับสอง คือ การ
คมนาคมท่ีสะดวก ร้อยละ 13.8 และอันดับสาม คือ ท าเลท่ีต้ังใกล้ท่ีท างานหรือท่ีเรียน ร้อยละ 11.1 
โดยท่ี 3 อันดับแรกนั้นจะเป็นเรื่องของท าเลท่ีต้ังมาก่อนเรื่องของตัวผลิตภัณฑ์ของโครงการ 
 

2. วันที่อาศัยอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยใกล้รถไฟฟ้า 
ตารางท่ี 5.17 แสดงวันท่ีอาศัยอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า 

สถานี 
วันที่อาศัยอยูใ่นอาคารชุดพักอาศัยใกล้รถไฟฟ้า 

 ทุกวัน วันจันทร-์วันศุกร์ อื่นๆ รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 111 49 20 180 
ร้อยละ 61.7 27.2 11.1 100 

อารีย์ 
จ านวน 56 16 8 80 
ร้อยละ 70 20 10 100 

กรุง
ธนบุรี 

จ านวน 84 48 8 140 
ร้อยละ 60 34.3 5.7 100 

รวม 
จ านวน 251 113 36 400 
ร้อยละ 62.8 28.3 9 100 

 

จากผลการศึกษาท้ัง 3 สถานี พบว่า ผู้พักอาศัยรวมท้ัง 3 สถานีพักอาศัยอยู่ในอาคารชุดพัก
อาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าทุกวันถึงร้อยละ 62.8 ส่วนผู้ท่ีพักอาศัยในวันจันทร์ถึงวันศุกร์มีร้อยละ 28.3 
โดยท่ีสถานีอารีย์มีสัดส่วนการพักอาศัยทุกวันมากท่ีสุดถึงร้อยละ  70 ส่วนอื่นๆนั้น ผู้พักอาศัยจะพัก
อาศัยอยู่เป็นบางวันเท่านั้นหรือเลือกพักอาศัยในวันหยุดเสาร์อาทิตย์ เป็นต้น 
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3. การเดินทางไปท างานหรือเรียนในวันธรรมดา (วันจันทร์-วันศุกร์) 
ตารางท่ี 5.18 แสดงการเดินทางไปท างานหรือเรียนในวันธรรมดาของผู้พักอาศัย 

สถานี 
การเดินทางในวันธรรมดา  

 รถไฟฟ้า รถยนต์ส่วนตัว อื่นๆ รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 133 44 3 180 
ร้อยละ 73.9 24.4 1.7 100 

อารีย์ 
จ านวน 39 34 7 80 
ร้อยละ 48.8 42.5 8.8 100 

กรุง
ธนบุรี 

จ านวน 97 40 3 140 
ร้อยละ 69.3 28.6 2.1 100 

รวม 
จ านวน 269 118 13 400 
ร้อยละ 67.3 29.5 3.3 100 

 

จากผลการศึกษาท้ัง 3 สถานี พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ยังใช้รถไฟฟ้าในการเดินทางไปเรียน
หรือท างานในวันธรรมดา ถึงร้อยละ 67.3 มากกว่าการใช้รถยนต์ท่ีอยู่ท่ีร้อยละ 29.5 แต่ถ้าจ าแนก
ออกเป็นสถานีจะพบว่า ผู้ท่ีพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยสถานีอารีย์นั้นมีสัดส่วนการใช้รถยนต์แทบ
จะเท่ากับรถไฟฟ้า  

 
3.1 ความสัมพันธ์ระหว่างจ านวนรถยนต์กับการเดินทางในวันธรรมดา 

ตารางท่ี 5.19 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างจ านวนรถยนต์กับการเดินทางในวันธรรมดา 

จ านวน
รถยนต์ 

การเดินทางในวันธรรมดา 
 รถไฟฟ้า รถยนต์ส่วนตัว อื่นๆ รวม 

ไม่มี 
จ านวน 71 3 3 77 
ร้อยละ 92.2 3.9 3.9 100 

1 คัน 
จ านวน 115 54 7 176 
ร้อยละ 65.3 30.7 4 100 

2 คัน 
ขึ้นไป 

จ านวน 83 61 3 147 
ร้อยละ 56.5 41.5 2 100 

รวม 
จ านวน 269 118 13 400 
ร้อยละ 67.3 29.5 3.3 100 
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จากผลการศึกษาความสัมพันธ์ พบว่า ถึงแม้ผู้พักอาศัยจะมีรถยนต์ส่วนตัวอยู่แล้ว แต่ก็เลือก
ท่ีจะใช้รถไฟฟ้าในการเดินทางไปท างานเกินร้อยละ 50  

 
4. การเดินทางไปที่อื่นๆในวันหยุด (วันเสาร-์วันอาทิตย์) 

ตารางท่ี 5.20 แสดงการเดินทางไปท่ีอื่นในวันหยุด  

สถานี 
การเดินทางในวันหยุด 

 รถไฟฟ้า รถยนต์ส่วนตัว อื่นๆ รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 75 104 1 180 
ร้อยละ 41.7 57.8 0.6 100 

อารีย์ 
จ านวน 31 46 3 80 
ร้อยละ 38.8 57.5 3.8 100 

กรุง
ธนบุรี 

จ านวน 41 95 4 140 
ร้อยละ 29.3 67.9 2.9 100 

รวม 
จ านวน 147 245 8 400 
ร้อยละ 36.8 61.3 2.0 100 

 

จากผลการศึกษาท้ัง 3 สถานี พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่นิยมใช้รถยนต์ในการเดินทางใน
วันหยุด (วันเสาร์-วันอาทิตย์) ร้อยละ 61.3 มากกว่าการใช้รถไฟฟ้าท่ีอยู่ท่ีร้อยละ 36.8 แต่ถ้าจ าแนก
ออกเป็นสถานีจะพบว่า ผู้ท่ีพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยสถานีอ่อนนุชนั้นมีสัดส่วนการใช้รถยนต์
แทบจะเท่ากับรถไฟฟ้า ส่วนสถานีอารีย์และสถานีกรุงธนบุรีมีการใช้รถยนต์ส่วนตัวมากกว่ารถไฟฟ้า
อยู่ท่ีร้อยละ 57.5 และ 67.9 ตามล าดับ 

 
5. สาเหตุในการใช้บริการรถไฟฟ้า 

ตารางท่ี 5.21 แสดงสาเหตุในการใช้บริการรถไฟฟ้า 
สาเหตุ จ านวน ร้อยละ 

1.ช่วยประหยัดเวลาในการเดินทาง 281 25.2 
2.หลีกเล่ียงจราจรติดขัด 271 24.3 
3.จุดหมายอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า 174 15.6 
4.ควบคุมเวลาในการเดินทาง 170 15.2 
5.เดินทางได้สะดวกสบาย 151 13.5 
6.ค่าใช้จ่ายน้อยกว่ารถยนต์ 69 6.2 



 113 

สาเหตุ จ านวน ร้อยละ 
รวม 1116 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า สาเหตุท่ีเลือกใช้บริการรถไฟฟ้าบีทีเอสนั้น เนื่องมาจากการช่วย
ประหยัดเวลาในการเดินทาง เป็นอันดับแรก อยู่ท่ีร้อยละ 25.2  อันดับสองคือ การหลีกเล่ียงจราจรท่ี
ติดขัดเป็นหลัก ร้อยละ 24.3 และอันดับสาม คือ จุดหมายอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า ร้อยละ 15.6  
 

6. ความจ าเป็นในการใช้รถยนต์ส่วนตัวเม่ือย้ายมาอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยใกล้รถไฟฟ้า 
ตารางท่ี 5.22 แสดงความจ าเป็นในการใช้รถยนต์ 

สถานี 
ความจ าเป็นในการใช้รถยนต์ 

 จ าเป็น ไม่มีความจ าเป็น รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 123 57 180 
ร้อยละ 68.3 31.7 100 

อารีย์ 
จ านวน 67 13 80 
ร้อยละ 83.8 16.3 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 104 36 140 
ร้อยละ 74.3 25.7 100 

รวม 
จ านวน 294 106 400 
ร้อยละ 73.5 26.5 100 

 
6.1 สาเหตุที่มีความจ าเป็นในการใช้รถยนต์ส่วนตัว 

ตารางท่ี 5.23 แสดงสาเหตุความจ าเป็นในการใช้รถยนต์ 
สาเหตุ จ านวน ร้อยละ 

1.ใช้เดินทางออกนอกเส้นทาง 199 54.8 
2.ใช้เดินทางกลับบ้านวันหยุด 99 27.3 
3.ใช้เป็นอุปกรณ์ในการท างาน 65 17.9 

รวม 363 100 
 

จากผลการศึกษาในท้ัง 3 สถานี พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ยังมีความจ าเป็นในการใช้รถยนต์
อยู่ถึงมากกว่าร้อยละ 73.5 และถ้าแยกเป็นสถานี ผู้พักอาศัยในสถานีอารีย์นั้นมีความจ าเป็นในการใช้
รถถึงร้อยละ 83.8 ส่วนสถานีกรุงธนบุรีอยู่ท่ีร้อยละ 74.3 และสถานีอ่อนนุชมีความจ าเป็นในการใช้
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รถยนต์น้อยท่ีสุด อยู่ท่ีร้อยละ 68.3 แต่ก็ยังเกินกว่าร้อยละ50 ของกลุ่มตัวอย่างผู้พักอาศัยในอาคาร
ชุดพักอาศัยใกล้สถานีอ่อนนุชอยู่ดี 

ส่วนสาเหตุท่ียังมีความจ าเป็นในการใช้รถยนต์ส่วนตัวอยู่นั้น พบว่า ผู้พักอาศัยท่ีมีความ
จ าเป็นในการใช้รถยนต์ เนื่องจากใช้เดินทางออกนอกเส้นทางรถไฟฟ้าถึงร้อยละ 54.8  
 

7. ปัญหาภายในโครงการ 
ตารางท่ี 5.24 แสดงปัญหาภายในโครงการ 

ปัญหาภายในโครงการ จ านวน ร้อยละ 
1.ท่ีจอดรถไม่เพียงพอ 108 23.7 
2.การบ ารุงรักษาอาคารและส่ิงแวดล้อม 83 18.2 
3.ค่าส่วนกลางสูงเกินไป 78 17.1 
4.เสียงดังรบกวน 65 14.3 
5.นิติบุคคลดูแลไม่ท่ัวถึง 62 13.6 
6.ลิฟท์โดยสารไม่เพียงพอ 30 6.6 
7.การเข้าถึงโครงการไม่สะดวก 29 6.4 

รวม 363 100 
 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยมีปัญหาเรื่องท่ีจอดรถไม่เพียงพอมากท่ีสุดเป็นอันดับหนึ่ง 
ร้อยละ 23.7 รองมาคือ การบ ารุงรักษาอาคารและส่ิงแวดล้อม ร้อยละ18.2 และค่าส่วนกลางท่ีสูง
เกินไป ร้อยละ 17.1  

 
8.ความพึงพอใจต่อโครงการและสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

1) ท่ีต้ังโครงการสะดวกต่อการเดินทาง 
ตารางท่ี 5.25 แสดงความพึงพอใจต่อท่ีต้ังโครงการท่ีสะดวกต่อการเดินทาง 

สถานี 
ที่ต้ังโครงการสะดวกต่อการเดินทาง 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 0 0 14 87 78 180 
ร้อยละ 0 0 7.8 48.3 43.3 100 

อารีย์ 
จ านวน 0 0 10 39 31 80 
ร้อยละ 0 0 12.5 48.8 38.8 100 

กรุงธนบุรี จ านวน 0 0 23 46 70 140 
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สถานี 
ที่ต้ังโครงการสะดวกต่อการเดินทาง 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 
ร้อยละ 0 0 16.4 32.9 50 100 

รวม 
จ านวน 0 0 47 172 179 400 
ร้อยละ 0 0 11.8 43 44.8 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ในสถานีอ่อนนุชและกรุงธนบุรีมีความพึงพอใจ
ต่อท่ีต้ังโครงการท่ีสะดวกต่อการเดินทางมากท่ีสุดไปมาก ส่วนสถานีอารีย์นั้นมีความพึงพอใจอยู่ใน
ระดับมาก ส่วนในภาพรวมพบว่า ผู้พักอาศัยท้ัง 3 สถานีมีความพึงพอใจในเรื่องของท าเลท่ีต้ังท่ี
สะดวกต่อการเดินทางอยู่ในระดับมากท่ีสุด   
 
2) รูปแบบและคุณภาพของห้องพัก 
ตารางท่ี 5.26 แสดงความพึงพอใจต่อรูปแบบและคุณภาพของห้องพัก 

สถานี 
รูปแบบและคุณภาพ 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 0 3 44 109 24 180 
ร้อยละ 0 1.7 24.4 60.6 13.3 100 

อารีย์ 
จ านวน 0 0 20 38 22 80 
ร้อยละ 0 0 25 47.5 27.5 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 0 3 39 72 26 140 
ร้อยละ 0 2.1 27.9 51.4 18.6 100 

รวม 
จ านวน 0 6 103 219 72 400 
ร้อยละ 0 1.5 25.8 54.8 18 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยกรุงธนบุรีและสถานีอ่อนนุชมีความพึงพอใจต่อรูปแบบ
และคุณภาพของห้องพักมากไปปานกลาง ส่วนผู้ท่ีพักอาศัยในสถานีอารีย์มีความพึงใจมากไปมากท่ีสุด 
ส่วนในภาพรวมพบว่า ผู้พักอาศัยท้ัง 3 สถานีมีความพึงพอใจอยู่ในระดับมาก  
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3) คุณภาพของอาคารและการก่อสร้าง 
ตารางท่ี 5.27 แสดงความพึงพอใจต่อคุณภาพของอาคารและการก่อสร้าง 

สถานี 
คุณภาพของอาคารและการก่อสร้าง 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 1 6 64 92 17 180 
ร้อยละ 0.6 3.3 35.6 51.1 9.4 100 

อารีย์ 
จ านวน 0 1 36 30 13 80 
ร้อยละ 0 1.3 45 37.5 16.3 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 0 2 56 59 23 140 
ร้อยละ 0 1.4 40 42.1 16.4 100 

รวม 
จ านวน 1 9 156 181 53 400 
ร้อยละ 0.3 2.3 39 45.3 13.3 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยกรุงธนบุรีและสถานีอ่อนนุชมีความพึงพอใจต่อคุณภาพ
ของอาคารและการก่อสร้างมากไปปานกลาง ส่วนผู้ท่ีพักอาศัยในสถานีอารีย์มีความพึงใจปานกลางไป
มาก ส่วนในภาพรวมพบว่า ผู้พักอาศัยท้ัง 3 สถานีมีความพึงพอใจในเรื่องของคุณภาพของอาคารและ
การก่อสร้างอยู่ในระดับมาก 
 
4) สภาพแวดล้อมภายในโครงการ 
ตารางท่ี 5.28 แสดงความพึงพอใจต่อสภาพแวดล้อมภายในโครงการ 

สถานี 
สภาพแวดล้อมภายในโครงการ 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 1 5 50 96 28 180 
ร้อยละ 0.6 2.8 27.8 53.3 15.6 100 

อารีย์ 
จ านวน 0 2 30 33 15 80 
ร้อยละ 0 2.5 37.5 41.3 18.8 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 0 3 41 75 21 140 
ร้อยละ 0 2.1 29.3 53.6 15 100 

รวม 
จ านวน 1 10 121 204 64 400 
ร้อยละ 0.3 2.5 30.3 51 16 100 
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จากผลการศึกษา พบว่า ในภาพรวมพบว่า ผู้พักอาศัยท้ัง 3 สถานีมีความพึงพอใจในเรื่อง
สภาพแวดล้อมภายในโครงการอยู่ในระดับมาก  
 
5) ระบบสาธารณูปโภค: ไฟฟา้ ประปา โทรศัพท์ 
ตารางท่ี 5.29 แสดงความพึงพอใจต่อระบบสาธารณูปโภค ได้แก่ ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ 

สถานี 
ระบบสาธารณูปโภค 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 1 2 43 102 32 180 
ร้อยละ 0.6 1.1 23.9 56.7 17.8 100 

อารีย์ 
จ านวน 0 2 25 36 17 80 
ร้อยละ 0 2.5 31.3 45 21.3 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 0 1 35 85 19 140 
ร้อยละ 0 0.7 25 60.7 13.6 100 

รวม 
จ านวน 1 5 103 223 68 400 
ร้อยละ 0.3 1.3 25.8 55.8 17 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ในภาพรวมพบว่า ผู้พักอาศัยท้ัง 3 สถานีมีความพึงพอใจในเรื่อง
ระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการอยู่ในระดับมาก  
 
6) พื้นที่ส่วนกลาง เช่น สระว่ายน้ า ฟิตเนส ที่จอดรถ 
ตารางท่ี 5.30 แสดงความพึงพอใจต่อพื้นท่ีส่วนกลางภายในโครงการ 

สถานี 
พื้นที่ส่วนกลาง 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 1 8 60 80 31 180 
ร้อยละ 0.6 4.4 33.3 44.4 17.2 100 

อารีย์ 
จ านวน 2 10 23 31 14 80 
ร้อยละ 2.5 12.5 28.8 38.8 17.5 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 4 2 44 66 24 140 
ร้อยละ 2.9 1.4 31.4 47.1 17.1 100 

รวม 
จ านวน 7 20 127 177 69 400 
ร้อยละ 1.8 5 31.8 44.3 17.3 100 
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จากผลการศึกษา พบว่า ในภาพรวมพบว่า ผู้พักอาศัยท้ัง 3 สถานีมีความพึงพอใจในเรื่อง
พื้นท่ีส่วนกลางภายในโครงการ เช่น สระว่ายน้ า ฟิตเนส และท่ีจอดรถ อยู่ในระดับมาก  
 
7) สิ่งอ านวยความสะดวก เช่น ร้านค้า ร้านซักรีด 
ตารางท่ี 5.31 แสดงความพึงพอใจต่อส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

สถานี 
สิ่งอ านวยความสะดวก 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 11 18 51 71 29 180 
ร้อยละ 6.1 10 28.3 39.4 16.1 100 

อารีย์ 
จ านวน 9 17 37 12 5 80 
ร้อยละ 11.3 21.3 46.3 15 6.3 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 4 15 48 57 16 140 
ร้อยละ 2.9 10.7 34.3 40.7 11.4 100 

รวม 
จ านวน 24 50 136 140 50 400 
ร้อยละ 6 12.5 34 35 12.5 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้ท่ีพักอาศัยในสถานีอ่อนนุชและสถานีกรุงธนบุรีมีความพึงพอใจต่อ
ส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการอยู่ในระดับมาก ส่วนผู้ท่ีพักอาศัยบริเวณสถานีอารีย์นั้นมีความ
พึงพอใจต่อส่ิงอ านวยความสะดวกอยู่ในระดับปานกลาง 

 
8) เจ้าหน้าที่ภายในโครงการ 
ตารางท่ี 5.32 แสดงความพึงพอใจต่อเจ้าหน้าท่ีภายในโครงการ 

สถานี 
เจ้าหน้าที่ภายในโครงการ 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 3 3 42 82 50 180 
ร้อยละ 1.7 1.7 23.3 45.6 27.8 100 

อารีย์ 
จ านวน 0 4 35 28 13 80 
ร้อยละ 0 5 43.8 35 16.3 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 3 1 41 70 25 140 
ร้อยละ 2.1 0.7 29.3 50 17.9 100 

รวม จ านวน 6 8 118 180 88 400 
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สถานี 
เจ้าหน้าที่ภายในโครงการ 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 
ร้อยละ 1.5 2 29.5 45 22 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยกรุงธนบุรีและสถานีอ่อนนุชมีความพึงพอใจต่อเจ้าหน้าท่ี
ภายในโครงการอยู่ในระดับมาก ส่วนสถานีอารีย์นั้นอยู่ในระดับปานกลาง 

 
9) ความปลอดภัยภายในโครงการ 
ตารางท่ี 5.33 แสดงความพึงพอใจต่อความปลอดภัยภายในโครงการ 

สถานี 
ความปลอดภัยภายในโครงการ 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 0 5 36 90 49 180 
ร้อยละ 0 2.8 20 50 27.2 100 

อารีย์ 
จ านวน 0 3 21 40 16 80 
ร้อยละ 0 3.8 26.3 50 20 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 2 0 22 81 35 140 
ร้อยละ 1.4 0 15.7 57.9 25 100 

รวม 
จ านวน 2 8 79 211 100 400 
ร้อยละ 0.5 2 19.8 52.8 25 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยกรุงธนบุรีและสถานีอ่อนนุชมีความพึงพอใจต่อความ
ปลอดภัยในโครงการ มากไปทางมากท่ีสุด  ส่วนผู้ท่ีพักอาศัยในสถานีอารีย์มีความพึงใจมากไปทาง
ปานกลาง 
 

9. พื้นที่กิจกรรมในโครงการและความถ่ีในการใช้งาน  
1) ที่จอดรถ 
ตารางท่ี 5.34 แสดงความถ่ีในการใช้งานท่ีจอดรถ   

สถานี 
ความถ่ีในการใช้งาน : ที่จอดรถ ต่อ สัปดาห์ 

 
ไม่เคยใช้ 

นานนาน
คร้ัง 

1-2 
คร้ัง 

3-4 
คร้ัง 

มากกว่า 
5 คร้ัง 

รวม 

อ่อนนุช จ านวน 28 18 21 38 75 180 
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สถานี 
ความถ่ีในการใช้งาน : ที่จอดรถ ต่อ สัปดาห์ 

 
ไม่เคยใช้ 

นานนาน
คร้ัง 

1-2 
คร้ัง 

3-4 
คร้ัง 

มากกว่า 
5 คร้ัง 

รวม 

ร้อยละ 15.6 10 11.7 21.1 41.7 100 

อารีย์ 
จ านวน 3 11 9 10 47 80 
ร้อยละ 3.8 13.8 11.3 12.5 58.8 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 11 13 25 27 64 140 
ร้อยละ 7.9 9.3 17.9 19.3 45.7 100 

รวม 
จ านวน 42 42 55 75 186 400 
ร้อยละ 10.5 10.5 13.8 18.8 46.5 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยมีการใช้ท่ีจอดรถมากกว่า 5 ครั้งต่อสัปดาห์ โดยในสถานี
อ่อนนุชและสถานีกรุงธนบุรีมีสัดส่วนการใช้ท่ีจอดรถมากกว่า 5 ครั้งต่อสัปดาห์อยู่ท่ีร้อยละ 41.7 และ 
45.7 ตามล าดับ และสถานีอารีย์อยู่ท่ีร้อยละ 58.8  
 
2) สระว่ายน้ า 
ตารางท่ี 5.35 แสดงความถ่ีในการใช้งานสระว่ายน้ า  

สถานี 
ความถ่ีในการใช้งาน : สระว่ายน้ า ต่อ สัปดาห์ 

 
ไม่มี 

ไม่เคย
ใช ้

นานนาน
คร้ัง 

1-2 
คร้ัง 

3-4 
คร้ัง 

มากกว่า 
5 คร้ัง 

รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 18 17 71 32 25 17 180 
ร้อยละ 10 9.4 39.4 17.8 13.9 9.4 100 

อารีย์ 
จ านวน 3 14 25 14 9 15 80 
ร้อยละ 3.8 17.5 31.3 17.5 11.3 18.8 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 1 10 30 52 34 13 140 
ร้อยละ 0.7 7.1 21.4 37.1 24.3 9.3 100 

รวม 
จ านวน 22 41 126 98 68 45 400 
ร้อยละ 5.5 10.3 31.5 24.5 17 11.3 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่จะมีการใช้งานสระว่ายน้ าอยู่ในความถี่นานนาน
ครั้งไป 1-2 ครั้งต่อสัปดาห์ อยู่ในเกณฑ์ท่ีมีการใช้งานค่อนข้างน้อย 
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3) ฟิตเนส 
ตารางท่ี 5.36 แสดงความถ่ีในการใช้งานฟิตเนส 

สถานี 
ความถ่ีในการใช้งาน : ฟิตเนส ต่อ สัปดาห ์

 
ไม่มี 

ไม่เคย
ใช ้

นานนาน
คร้ัง 

1-2 
คร้ัง 

3-4 
คร้ัง 

มากกว่า 
5 คร้ัง 

รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 4 18 66 33 32 27 180 
ร้อยละ 2.2 10 36.7 18.3 17.8 15 100 

อารีย์ 
จ านวน 14 8 16 12 13 17 80 
ร้อยละ 17.5 10 20 15 16.3 21.3 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 1 5 35 53 28 18 140 
ร้อยละ 0.7 3.6 25 37.9 20 12.9 100 

รวม 
จ านวน 19 31 117 98 73 62 400 
ร้อยละ 4.8 7.8 29.3 24.5 18.3 15.5 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่มีการใช้งานฟิตเนสนานนานครั้งไป 1-2 ครั้งต่อ
สัปดาห์ เช่นเดียวกับความถ่ีของการใช้งานสระว่ายน้ าอยู่ในเกณฑ์ท่ีมีการใช้งานค่อนข้างน้อย 
 
4) ซาวน่าและสตรีม 
ตารางท่ี 5.37 แสดงความถ่ีในการใช้งานห้องซาวน่าและสตรีม 

สถานี 
ความถ่ีในการใช้งาน : ซาวน่าและสตรีม ต่อ สัปดาห์ 

 
ไม่มี 

ไม่เคย
ใช ้

นานนาน
คร้ัง 

1-2 
คร้ัง 

3-4 
คร้ัง 

มากกว่า 
5 คร้ัง 

รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 53 41 49 14 14 9 180 
ร้อยละ 29.4 22.8 27.2 7.8 7.8 5 100 

อารีย์ 
จ านวน 24 18 15 10 7 6 80 
ร้อยละ 30 22.5 18.8 12.5 8.8 7.5 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 27 30 32 34 11 6 140 
ร้อยละ 19.3 21.4 22.9 24.3 7.9 4.3 100 

รวม 
จ านวน 104 89 96 58 32 21 400 
ร้อยละ 26 22.3 24 14.5 8 5.3 100 
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จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่มีการใช้งานซาวน่าและสตรีมสนานนานครั้งไป
ไม่เคยใช้เลยถึงแม้ว่าจะมีภายในโครงการ 
 
5) สวน และพื้นที่นั่งเลน่ภายนอกอาคาร 
ตารางท่ี 5.38 แสดงความถ่ีในการใช้งานสวนและพื้นท่ีนั่งเล่นภายนอกอาคาร 

สถานี 
ความถ่ีในการใช้งาน : สวน และพื้นที่นั่งเล่นภายนอกอาคาร ต่อ สัปดาห ์
 

ไม่มี 
ไม่เคย

ใช ้
นานนาน

คร้ัง 
1-2 
คร้ัง 

3-4 
คร้ัง 

มากกว่า 
5 คร้ัง 

รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 25 18 51 40 31 15 180 
ร้อยละ 13.9 10 28.3 22.2 17.2 8.3 100 

อารีย์ 
จ านวน 23 9 24 9 6 9 80 
ร้อยละ 28.8 11.3 30 11.3 7.5 11.3 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 18 16 29 41 28 8 140 
ร้อยละ 12.9 11.4 20.7 29.3 20 5.7 100 

รวม 
จ านวน 66 43 104 90 65 32 400 
ร้อยละ 16.5 10.8 26 22.5 16.3 8 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยบริเวณสถานีอ่อนนุชและอารีย์มี
การใช้งานสวนและพื้นท่ีนั่งเล่นภายนอกอาคารนานนานครั้งไป 1-2 ครั้งต่อสัปดาห์ ส่วนสถานีกรุง
ธนบุรีมีการใช้งาน 1-2 ครั้งไปนานนานครั้งต่อสัปดาห์  
 
6) ห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์ 
ตารางท่ี 5.39 แสดงความถ่ีในการใช้ห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์ 

สถานี 
ความถ่ีในการใช้งาน : ห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์ ต่อ สัปดาห์ 

 
ไม่มี 

ไม่เคย
ใช ้

นานนาน
คร้ัง 

1-2 
คร้ัง 

3-4 
คร้ัง 

มากกว่า 
5 คร้ัง 

รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 44 35 48 24 21 8 180 
ร้อยละ 24.4 19.4 26.7 13.3 11.7 4.4 100 

อารีย์ 
จ านวน 35 15 11 13 3 3 80 
ร้อยละ 43.8 18.8 13.8 16.3 3.8 3.8 100 

กรุงธนบุรี จ านวน 24 22 19 54 15 6 140 
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สถานี 
ความถ่ีในการใช้งาน : ห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์ ต่อ สัปดาห์ 

 
ไม่มี 

ไม่เคย
ใช ้

นานนาน
คร้ัง 

1-2 
คร้ัง 

3-4 
คร้ัง 

มากกว่า 
5 คร้ัง 

รวม 

ร้อยละ 17.1 15.7 13.6 38.6 10.7 4.3 100 

รวม 
จ านวน 103 72 78 91 39 17 400 
ร้อยละ 25.8 18 19.5 22.8 9.8 4.3 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยท้ัง 3 สถานีมีการใช้งานอยู่ในช่วง 
1-2 ครั้งต่อสัปดาห์ไปนานๆครั้ง แต่สถานีอารีย์มีการใช้งานอยู่ท่ี 1-2 ครั้งต่อสัปดาห์ อยู่ในเกณฑ์ท่ีมี
การใช้งานค่อนข้างน้อย 
 
7) ร้านสะดวกซ้ือ  
ตารางท่ี 5.40 แสดงความถ่ีในการใช้ร้านสะดวกซื้อ 

สถานี 
ความถ่ีในการใช้งาน : ร้านสะดวกซ้ือ ต่อ สัปดาห์ 

 
ไม่มี 

ไม่เคย
ใช ้

นานนาน
คร้ัง 

1-2 
คร้ัง 

3-4 
คร้ัง 

มากกว่า 
5 คร้ัง 

รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 65 16 15 26 27 31 180 
ร้อยละ 36.1 8.9 8.3 14.4 15 17.2 100 

อารีย์ 
จ านวน 44 8 4 5 4 15 80 
ร้อยละ 55 10 5 6.3 5 18.8 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 31 11 14 32 33 19 140 
ร้อยละ 22.1 7.9 10 22.9 23.6 13.6 100 

รวม 
จ านวน 140 35 33 63 64 65 400 
ร้อยละ 35 8.8 8.3 15.8 16 16.3 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ส่วนใหญ่อาคารชุดพักอาศัยในท้ัง 3 สถานีจะไม่มีร้านสะดวกซื้อ
ภายในโครงการ แต่ถ้ามีอยู่ส่วนใหญ่แล้วก็จะใช้บริการมากกว่า 3 ครั้งต่อสัปดาห์ขึ้นไป อยู่ในเกณฑ์ท่ี
มีการใช้งานค่อนข้างมาก  
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8) ร้านค้าอื่นๆ 
ตารางท่ี 5.41 แสดงความถ่ีในการใช้ร้านค้าอื่นๆ 

สถานี 
ความถ่ีในการใช้งาน : ร้านค้าอื่นๆ ต่อ สัปดาห์ 

 
ไม่มี 

ไม่เคย
ใช ้

นานนาน
คร้ัง 

1-2 
คร้ัง 

3-4 
คร้ัง 

มากกว่า 
5 คร้ัง 

รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 69 22 16 33 26 14 180 
ร้อยละ 38.3 12.2 8.9 18.3 14.4 7.8 100 

อารีย์ 
จ านวน 42 12 6 7 3 10 80 
ร้อยละ 52.5 15 7.5 8.8 3.8 12.5 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 37 18 14 37 23 11 140 
ร้อยละ 26.4 12.9 10 26.4 16.4 7.9 100 

รวม 
จ านวน 148 52 36 77 52 35 400 
ร้อยละ 37 13 9 19.3 13 8.8 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ส่วนใหญ่อาคารชุดพักอาศัยในท้ัง 3 สถานีจะไม่มีร้านค้าภายใน
โครงการ แต่ถ้ามีอยู่ส่วนใหญ่แล้วก็จะใช้บริการประมาณ 1-2 ครั้งต่อสัปดาห์  
 
9) ห้องซักรีด, เคร่ืองซักผ้าหยอดเหรียญ 
ตารางท่ี  5.42 แสดงความถ่ีในการใช้ห้องซักรีด  

สถานี 
ความถ่ีในการใช้งาน : ห้องซักรีด ต่อ สัปดาห์ 

 
ไม่มี 

ไม่เคย
ใช ้

นานนาน
คร้ัง 

1-2 
คร้ัง 

3-4 
คร้ัง 

มากกว่า 
5 คร้ัง 

รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 15 49 23 39 14 40 180 
ร้อยละ 8.3 27.2 12.8 21.7 7.8 22.2 100 

อารีย์ 
จ านวน 35 21 10 9 3 2 80 
ร้อยละ 43.8 26.3 12.5 11.3 3.8 2.5 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 24 28 19 42 20 7 140 
ร้อยละ 17.1 20 13.6 30 14.3 5 100 

รวม 
จ านวน 74 98 52 90 37 49 400 
ร้อยละ 18.5 24.5 13 22.5 9.3 12.3 100 
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จากผลการศึกษา พบว่า ส่วนใหญ่อาคารชุดพักอาศัยในท้ัง 3 สถานีไม่ค่อยได้ใช้งานห้องซัก
รีด แต่ถ้าใช้ส่วนใหญ่แล้วก็จะใช้บริการประมาณ 1-2 ครั้งต่อสัปดาห์เท่านั้น อยู่ในเกณฑ์ท่ีมีการใช้งาน
น้อย 
 

10. พื้นที่ที่จ าเป็นจะต้องมีภายในโครงการ 
1) ทางเดินเชื่อมต่อจากสถานีรถไฟฟ้าหรือทางเท้าที่สะดวก 
ตารางท่ี 5.43 แสดงความจ าเป็นของทางเดินเช่ือมจากสถานีรถไฟฟ้าหรือทางเท้าท่ีสะดวก 

สถานี 
ความจ าเป็น : ทางเดินเชื่อมหรือทางเท้าสะดวก 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 16 15 44 41 64 180 
ร้อยละ 8.9 8.3 24.4 22.8 35.6 100 

อารีย์ 
จ านวน 5 16 9 22 28 80 
ร้อยละ 6.3 20 11.3 27.5 35 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 4 10 23 45 58 140 
ร้อยละ 2.9 7.1 16.4 32.1 41.4 100 

รวม 
จ านวน 25 41 76 108 150 400 
ร้อยละ 6.3 10.3 19 27 37.5 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่คิดว่าทางเดินเช่ือมต่อจากสถานีรถไฟฟ้าหรือ
ทางเท้าท่ีสะดวกจ าเป็นมากท่ีสุดไปมาก ในสถานีอ่อนนุชมีความจ าเป็นมากท่ีสุดอยู่ท่ีร้อยละ  35.6 
ส่วนสถานีอารีย์มีความจ าเป็นมากท่ีสุดร้อยละ 35 และสถานีกรุงธนบุรีมีความจ าเป็นมากท่ีสุดอยู่ท่ี
ร้อยละ 41.4  

 
2) รถรับส่งจากสถานี 
ตารางท่ี 5.44 แสดงความจ าเป็นของรถรับส่งจากสถานี 

สถานี 
ความจ าเป็น : รถรับส่งจากสถานีรถไฟฟ้า 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 2 5 45 71 57 180 
ร้อยละ 1.1 2.8 25 39.4 31.7 100 

อารีย์ 
จ านวน 0 12 16 24 28 80 
ร้อยละ 0 15 20 30 35 100 
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สถานี 
ความจ าเป็น : รถรับส่งจากสถานีรถไฟฟ้า 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 1 4 23 65 47 140 
ร้อยละ 0.7 2.9 16.4 46.4 33.6 100 

รวม 
จ านวน 3 21 84 160 132 400 
ร้อยละ 0.8 5.3 21. 40 33 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่คิดว่ารถรับส่งจากสถานีรถไฟฟ้ามีความจ า
เป็นมากไปมากท่ีสุด ในสถานีอ่อนนุชมีความจ าเป็นมากอยู่ท่ีร้อยละ 39.4 ส่วนสถานีอารีย์มีความจ า
เป็นมากร้อยละ 30 และสถานีกรุงธนบุรีมีความจ าเป็นมากอยู่ท่ีร้อยละ 46.4  

 
3) ที่จอดรถ 
ตารางท่ี 5.45 แสดงความจ าเป็นของท่ีจอดรถ 

สถานี 
ความจ าเป็น : ที่จอดรถ 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 3 5 35 52 85 180 
ร้อยละ 1.7 2.8 19.4 28.9 47.2 100 

อารีย์ 
จ านวน 0 0 2 25 53 80 
ร้อยละ 0 0 2.5 31.3 66.3 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 0 4 14 50 72 140 
ร้อยละ 0 2.9 10 35.7 51.4 100 

รวม 
จ านวน 3 9 51 127 210 400 
ร้อยละ 0.8 2.3 12.8 31.8 52.5 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่คิดว่าท่ีจอดรถมีความจ าเป็นมากท่ีสุด ในสถานี
อ่อนนุชมีความจ าเป็นมากท่ีสุดอยู่ท่ีร้อยละ 47.2 ส่วนสถานีอารีย์มีความจ าเป็นมากท่ีสุดร้อยละ 66.3 
และสถานีกรุงธนบุรีมีความจ าเป็นมากอยู่ท่ีร้อยละ 52.5   
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4) ร้านค้าใต้อาคาร (คอมมูนิต้ีมอลล์ขนาดเล็ก) 
ตารางท่ี 5.46 แสดงความจ าเป็นของร้านค้าใต้อาคาร 

สถานี 
ความจ าเป็น : ร้านค้าใต้อาคาร 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 10 20 56 48 46 180 
ร้อยละ 5.6 11.1 31.1 26.7 25.6 100 

อารีย์ 
จ านวน 10 16 35 11 8 80 
ร้อยละ 12.5 20 43.8 13.8 10 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 3 10 45 48 34 140 
ร้อยละ 2.1 7.1 32.1 34.3 24.3 100 

รวม 
จ านวน 23 46 136 107 88 400 
ร้อยละ 5.8 11.5 34 26.8 22 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ในภาพรวมคิดว่าร้านค้าใต้อาคารมีความจ าเป็น
ปานกลางเมื่อแยกเป็นสถานี พบว่า ในสถานีอ่อนนุชมีความจ าเป็นปานกลางมากท่ีสุดท่ีร้อยละ  31.1 
ส่วนสถานีอารีย์มีความจ าเป็นปานกลางมากท่ีสุดเช่นกันอยู่ท่ีร้อยละ  43.8 ส่วนผู้พักอาศัยบริเวณ
สถานีกรุงธนบุรีเห็นว่ามีความจ าเป็นมากอยู่ท่ีร้อยละ 34.3  
 
5) ร้านสะดวกซ้ือ  
ตารางท่ี 5.47 แสดงความจ าเป็นของร้านสะดวกซื้อ 

สถานี 
ความจ าเป็น : ร้านสะดวกซ้ือ 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 10 20 29 62 59 180 
ร้อยละ 5.6 11.1 16.1 34.4 32.8 100 

อารีย์ 
จ านวน 7 16 23 16 18 80 
ร้อยละ 8.8 20 28.8 20 22.5 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 0 9 34 49 48 140 
ร้อยละ 0 6.4 24.3 35 34.3 100 

รวม 
จ านวน 17 45 86 127 125 400 
ร้อยละ 4.3 11.3 21.5 31.8 31.3 100 
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จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ในภาพรวมคิดว่าร้านค้าใต้อาคารมีความจ า
เป็นมากไปมากท่ีสุด เมื่อแยกเป็นสถานี พบว่า ในสถานีอ่อนนุชเห็นว่าร้านสะดวกซื้อมีความจ า
เป็นมากเป็นอันดับหนึ่งท่ีร้อยละ 34.4 ส่วนสถานีอารีย์มีความจ าเป็นปานกลางมาเป็นอันดับหนึ่งอยู่ท่ี
ร้อยละ 28.8 ส่วนผู้พักอาศัยบริเวณสถานีกรุงธนบุรีเห็นว่ามีความจ าเป็นมากอยู่ท่ีร้อยละ 35  
 
6) สระว่ายน้ า 
ตารางท่ี 5.48 แสดงความจ าเป็นของสระว่ายน้ า 

สถานี 
ความจ าเป็น : สระว่ายน้ า 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 2 5 46 68 59 180 
ร้อยละ 1.1 2.8 25.6 37.8 32.8 100 

อารีย์ 
จ านวน 1 1 11 25 42 80 
ร้อยละ 1.3 1.3 13.8 31.3 52.5 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 1 3 25 69 42 140 
ร้อยละ 0.7 2.1% 17.9 49.3 30 100 

รวม 
จ านวน 4 9 82 162 143 400 
ร้อยละ 1 2.3 20.5 40.5 35.8 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ในภาพรวมคิดว่าสระว่ายน้ ามีความจ าเป็นมาก
ไปมากท่ีสุด เมื่อแยกเป็นสถานี พบว่า ในสถานีอ่อนนุชเห็นว่าสระว่ายน้ านั้นมีความจ าเป็นมากเป็น
อันดับหนึ่งท่ีร้อยละ 37.8 ส่วนสถานีอารีย์มีความจ าเป็นมากท่ีสุดมาเป็นอันดับหนึ่งอยู่ท่ีร้อยละ 52.5 
ส่วนผู้พักอาศัยบริเวณสถานีกรุงธนบุรีเห็นว่ามีความจ าเป็นมากอยู่ท่ีร้อยละ 49.3 
 
7) ฟิตเนส 
ตารางท่ี 5.49 แสดงความจ าเป็นของฟิตเนส 

สถานี 
ความจ าเป็น : ฟิตเนส 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 1 9 41 62 67 180 
ร้อยละ 0.6 5 22.8 34.4 37.2 100 

อารีย์ 
จ านวน 1 0 13 22 44 80 
ร้อยละ 1.3 0 16.3 27.5 55 100 
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สถานี 
ความจ าเป็น : ฟิตเนส 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 0 3 25 71 41 140 
ร้อยละ 0 2.1 17.9 50.7 29.3 100 

รวม 
จ านวน 2 12 79 155 152 400 
ร้อยละ 0.5 3 19.8 38.8 38 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ในภาพรวมคิดว่าฟิตเนสมีความจ าเป็นมากไป
มากท่ีสุด เมื่อแยกเป็นสถานี พบว่า ในสถานีอ่อนนุชเห็นว่าฟิตเนสนั้นมีความจ าเป็นมากท่ีสุดเป็น
อันดับหนึ่งท่ีร้อยละ 37.2 ส่วนสถานีอารีย์มีความจ าเป็นมากท่ีสุดมาเป็นอันดับหนึ่งอยู่ท่ีร้อยละ 55.5 
ส่วนผู้พักอาศัยบริเวณสถานีกรุงธนบุรีเห็นว่ามีความจ าเป็นมากอยู่ท่ีร้อยละ 50.7 
 
8) ซาวน่าและสตรีม 
ตารางท่ี 5.50 แสดงความจ าเป็นของซาวน่าและสตรีม 

สถานี 
ความจ าเป็น : ซาวน่าและสตรีม 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 20 22 73 38 27 180 
ร้อยละ 11.1 12.2 40.6 21.1 15 100 

อารีย์ 
จ านวน 7 15 29 13 16 80 
ร้อยละ 8.8 18.8 36.3 16.3 20 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 5 13 63 45 14 140 
ร้อยละ 3.6 9.3 45 32.1 10 100 

รวม 
จ านวน 32 50 165 96 57 400 
ร้อยละ 8 12.5 41.3 24 14.3 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ในภาพรวมคิดว่าซาวน่าและสตรีมมีความจ าเป็น
ปานกลาง เมื่อแยกเป็นสถานี พบว่า ในสถานีอ่อนนุชเห็นว่าซาวน่าและสตรีมนั้นมีความจ าเป็นปาน
กลางเป็นอันดับหนึ่งท่ีร้อยละ 40.6 ส่วนสถานีอารีย์มีความจ าเป็นปานกลางมาเป็นอันดับหนึ่งอยู่ท่ี
ร้อยละ 36.3 ส่วนผู้พักอาศัยบริเวณสถานีกรุงธนบุรีเห็นว่ามีความจ าเป็นปานกลางเช่นเดียวกันท่ีร้อย
ละ 45 
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9) สวนและพื้นที่นั่งเลน่ด้านนอก 
ตารางท่ี 5.51 แสดงความจ าเป็นของสวนและพื้นท่ีนั่งเล่นด้านนอก 

สถานี 
ความจ าเป็น : สวนและพืน้ที่นั่งเล่นด้านนอก 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 6 11 47 66 50 180 
ร้อยละ 3.3 6.1 26.1 36.7 27.8 100 

อารีย์ 
จ านวน 0 14 21 25 20 80 
ร้อยละ 0 17.5 26.3 31.3 25 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 0 7 41 69 23 140 
ร้อยละ 0 5 29.3 49.3 16.4 100 

รวม 
จ านวน 6 32 109 160 93 400 
ร้อยละ 1.5 8 27.3 40 23.3 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ในภาพรวม 3 สถานี คิดว่า สวนมีความจ า
เป็นมาก เมื่อแยกเป็นสถานี พบว่า ในสถานีอ่อนนุชเห็นว่าสวนนั้นมีความจ าเป็นมากท่ีร้อยละ 36.7 
ส่วนสถานีอารีย์มีความจ าเป็นมากอยู่ท่ีร้อยละ 31.3 ส่วนผู้พักอาศัยบริเวณสถานีกรุงธนบุรีเห็นว่ามี
ความจ าเป็นมากเช่นเดียวกันอยู่ท่ีร้อยละ 49.3 
 
10) ห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์ 
ตารางท่ี 5.52 แสดงความจ าเป็นของห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์ 

สถานี 
ความจ าเป็น : ห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์ 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 5 13 57 73 32 180 
ร้อยละ 2.8 7.2 31.7 40.6 17.8 100 

อารีย์ 
จ านวน 7 22 21 21 9 80 
ร้อยละ 8.8 27.5 26.3 26.3 11.3 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 1 11 49 63 16 140 
ร้อยละ 0.7 7.9 35 45 11.4 100 

รวม 
จ านวน 13 46 127 157 57 400 
ร้อยละ 3.3 11.5 31.8 39.3 14.3 100 
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จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ในภาพรวม 3 สถานี คิดว่า ห้องสมุดหรือห้อง
อเนกประสงค์มีความจ าเป็นมาก เมื่อแยกเป็นสถานี พบว่า ในสถานีอ่อนนุชเห็นว่าห้องสมุดหรือห้อง
อเนกประสงค์นั้นมีความจ าเป็นมากท่ีร้อยละ 40.6 ส่วนสถานีอารีย์มีความจ าเป็นน้อยอยู่ท่ีร้อยละ 
27.5 แต่สัดส่วนของความจ าเป็นมากและปานกลางท่ีเป็นอันดับสองรองลงมาอยู่ท่ีร้อยละ 26.3 ซึ่ง
ไม่ได้แตกต่างกันมาก ส่วนผู้พักอาศัยบริเวณสถานีกรุงธนบุรีเห็นว่ามีความจ าเป็นมากอยู่ท่ีร้อยละ  
39.3 

 
11) ห้องซักรีด 
ตารางท่ี 5.53 แสดงความจ าเป็นของห้องซักรีด 

สถานี 
ความจ าเป็น : ห้องซักรีด 

 น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

อ่อนนุช 
จ านวน 6 10 50 52 62 180 
ร้อยละ 3.3 5.6 27.8 28.9 34.4 100 

อารีย์ 
จ านวน 12 18 26 15 9 80 
ร้อยละ 15 22.5 32.5 18.8 11.3 100 

กรุงธนบุรี 
จ านวน 5 9 49 59 18 140 
ร้อยละ 3.6 6.4 35 42.1 12.9 100 

รวม 
จ านวน 23 37 125 126 89 400 
ร้อยละ 5.8 9.3 31.3 31.5 22.3 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ในภาพรวม 3 สถานี คิดว่า ห้องซักรีดมีความจ า
เป็นมากไปปานกลาง เมื่อแยกเป็นสถานี พบว่า ในสถานีอ่อนนุชเห็นว่าห้องซักรีดนั้นมีความจ า
เป็นมากท่ีสุด ร้อยละ 34.4 ส่วนสถานีอารีย์มีความจ าเป็นปานกลางอยู่ท่ีร้อยละ 32.5 ส่วนผู้พักอาศัย
บริเวณสถานีกรุงธนบุรีเห็นว่ามีความจ าเป็นมากอยู่ท่ีร้อยละ 42.1 
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11. ความสัมพันธ์ระหว่างการใช้งานกับความจ าเป็นของส่วนกลางภายในโครงการ 
1) ที่จอดรถ 
ตารางท่ี 5.54 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างการใช้งานกับความจ าเป็นของท่ีจอดรถภายในโครงการ 

ความถ่ีใน
การใช ้

ที่จอดรถ 

ความจ าเป็น : ที่จอดรถ 
 

น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

ไม่เคยใช้ 
จ านวน 2 2 14 15 9 42 
ร้อยละ 4.8 4.8 33.3 35.7 21.4 100 

นานนาน
คร้ัง 

จ านวน 0 0 6 23 13 42 
ร้อยละ 0 0 14.3 54.8 31 100 

1-2 คร้ัง 
จ านวน 0 1 4 21 29 55 
ร้อยละ 0 1.8 7.3 38.2 52.7 100 

3-4 คร้ัง 
จ านวน 0 3 13 30 29 75 
ร้อยละ 0 4 17.3 40 38.7 100 

มากกว่า 5 
คร้ัง 

จ านวน 1 3 14 38 130 186 
ร้อยละ 0.5 1.6 7.5 20.4 69.9 100 

รวม 
จ านวน 3 9 51 127 210 400 
ร้อยละ 0.8 2.3 12.8 31.8 52.5 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า ท่ีจอดรถเป็นพื้นท่ีท่ีมีการใช้งานมากท่ีสุดและผู้พักอาศัยเองก็ยังเห็น
ว่ามีความจ าเป็นมากท่ีสุดอีกด้วย  

 
2) สระว่ายน้ า 
ตารางท่ี 5.55 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างการใช้งานกับความจ าเป็นของสระว่ายน้ าภายในโครงการ 

ความถ่ีใน
การใช้สระ

ว่ายน้ า 

ความจ าเป็น : สระว่ายน้ า 
 

น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

ไม่มี 
จ านวน 0 0 6 10 6 22 
ร้อยละ 0 0 27.3 45.5 27.3 100 

ไม่เคยใช้ 
จ านวน 1 2 16 10 12 41 
ร้อยละ 2.4 4.9 39 24.4 29.3 100 
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ความถ่ีใน
การใช้สระ

ว่ายน้ า 

ความจ าเป็น : สระว่ายน้ า 
 

น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

นานนาน
คร้ัง 

จ านวน 2 6 28 54 36 126 
ร้อยละ 1.6 4.8 22.2 42.9 28.6 100 

1-2 คร้ัง 
จ านวน 1 1 20 48 28 98 
ร้อยละ 1 1 20.4 49 28.6 100 

3-4 คร้ัง 
จ านวน 0 0 11 28 29 68 
ร้อยละ 0 0 16.2 41.2 42.6 100 

มากกว่า 5 
คร้ัง 

จ านวน 0 0 1 12 32 45 
ร้อยละ 0 0 2.2 26.7 71.1 100 

รวม 
จ านวน 4 9 82 162 143 400 
ร้อยละ 1 2.3 20.5 40.5 35.8 100 

 
3) ฟิตเนส 
ตารางท่ี 5.56 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างการใช้งานกับความจ าเป็นของฟิตเนสภายในโครงการ 

ความถ่ีใน
การใช ้
ฟิตเนส 

ความจ าเป็น : ฟิตเนส 
 

น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

ไม่มี 
จ านวน 0 1 0 4 14 19 
ร้อยละ 0 5.3 0 21.1 73.7 100 

ไม่เคยใช้ 
จ านวน 1 4 12 7 7 31 
ร้อยละ 3.2 12.9 38.7 22.6 22.6 100 

นานนาน
คร้ัง 

จ านวน 0 5 35 52 25 117 
ร้อยละ 0 4.3 29.9 44.4 21.4 100 

1-2 คร้ัง 
จ านวน 1 2 19 47 29 98 
ร้อยละ 1 2 19.4 48 29.6 100 

3-4 คร้ัง 
จ านวน 0 0 9 34 30 73 
ร้อยละ 0 0 12.3 46.6 41.1 100 

มากกว่า 5 จ านวน 0 0 4 11 47 62 
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ความถ่ีใน
การใช ้
ฟิตเนส 

ความจ าเป็น : ฟิตเนส 
 

น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มาก มากที่สุด รวม 

คร้ัง ร้อยละ 0 0 6.5 17.7 75.8 100 

รวม 
จ านวน 2 12 79 155 152 400 
ร้อยละ 0.5 3 19.8 38.8 38.0% 100 

 

จากผลการศึกษา พบว่า  สระว่ายน้ าและฟิตเนส มีความถี่การใช้งานค่อนข้างน้อย แต่ผู้พัก
อาศัยเองก็ยังว่ามีความจ าเป็นท่ีจะต้องมีภายในโครงการอยู่มาก 
 
5.3 สรุปผลการศึกษาจากกระบวนการในการพัฒนาโครงการอาคารชุดใกล้สถานีรถไฟฟ้า 

ภาพรวมของแนวทางพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุช สถานี
รถไฟฟ้าอารีย์และสถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุรีจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการท้ัง 4 บริษัท มีความเห็น
เหมือนกันในการเลือกท าเลท่ีต้ังท่ีอยู่ใกล้กับสถานีรถไฟฟ้า ควบคู่ไปกับการศึกษาความเป็นไปได้ของ
โครงการ เพราะท่ีดินท่ีอยู่ใกล้รถไฟฟ้านั้น ในปัจจุบันเริ่มจะหายาก ราคาสูงและการแข่งขันกันสูง 
อนันดาจึงมีนโยบายในการสร้างอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าให้อยู่ในระยะ 0-300 เมตร 
ปัจจุบันทางบริษัทมีค่าเฉล่ียของอาคารชุดพักอาศัยท่ีใกล้กับรถไฟฟ้าอยู่ท่ี 120 เมตรจากรถไฟฟ้า 
และมีเป้าหมายท่ีจะพัฒนาโครงการให้ครบทุกสถานี ส่วนทางโนเบิลและแสนสิริให้ความส าคัญกับ
ต าแหน่งท าเลท่ีต้ังเป็นปัจจัยหลักในการเลือกซื้อท่ีดิน เพราะรถไฟฟ้าเป็นตัวดึงความสนใจของลูกค้า 
นอกจากเรื่องรถไฟฟ้าแล้วยังดูกลุ่มลูกค้าของบริษัทด้วย ทางโนเบิลนั้นมีโครงการอยู่ท่ีอารีย์ท้ังหมด 
เนื่องจากกลุ่มลูกค้าส่วนใหญ่ของโนเบิลอยู่บริเวณนี้ ส่วนฟายน์โฮมยังดูเรื่องของปัจจัยเรื่องท าเลท่ีต้ัง
อื่นๆ เช่น ชุมชนเดิม แหล่งงาน คอมมูนิต้ีมอลล์ และการเดินทางสะดวก เช่นเดียวกับโนเบิลท่ีดูเรื่อง
คอมมูนิต้ีมอลล์ภายในพื้นท่ีนั้นๆด้วย 

การออกแบบอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้านั้นไม่ได้แตกต่างจากอาคารชุดพักอาศัย
ท่ัวไปมากนัก โนเบิลและอนันดา มีการออกแบบห้องให้มีขนาดเล็กลง ท าให้ราคาลดลงตามไปด้วย 
และเป็นราคาอยู่ในระดับท่ีลูกค้าสามารถเข้าถึงได้ อนันดานั้นเมื่อลดพื้นท่ีห้องลงแล้วก็มีการไปเพิ่ม
พื้นท่ีส่วนกลางแทน ส่วนฟายน์โฮมท่ีเป็นผู้ประกอบการรายเล็กจึงเลือกซื้อท่ีดินท่ีอยู่ภายในซอยและ
พัฒนาโครงการเป็นอาคารชุดพักอาศัยขนาดเล็กแทน มีห้องชุดต้ังแต่ 1-3 ห้องนอนแต่ราคาจะ
ใกล้เคียงกับรายใหญ่ท่ีเน้นห้องสตูดิโอหรือ 1 ห้องนอนมากกว่า เพราะทางบริษัทเน้นไปท่ีกลุ่มลูกค้าท่ี
อยู่อาศัยจริงมากกว่ากลุ่มลูกค้าท่ีลงทุน และมีการแก้ปัญหาเรื่องท่ีไม่ติดรถไฟฟ้าด้วยการมีรถไปรับส่ง
ท่ีสถานีรถไฟฟ้า ส่วนโครงการอาคารชุดพักอาศัยท่ีอยู่ติดกับสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสแล้วต้องการท าทาง
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เช่ือมสถานีเป็นส่ิงท่ีรถไฟฟ้าไม่อนุญาตให้ท า ต้องเช่ือมต่อกับพื้นท่ีพาณิชยกรรมเท่านั้น ซึ่งทางโนเบิล
ได้ให้ความคิดเห็นเอาไว้ว่าถ้าจะท าการเช่ือมต่อกับรถไฟฟ้าต้องมีการออกแบบให้ดี เพราะจะท าให้ผู้
พักอาศัยรู้สึกว่ามีความเป็นส่วนตัวลดลง นอกจากนี้ยังเป็นเรื่องของกฎหมายต่างๆ เรื่องโบนัสผังเมือง
ท่ีเพิ่มข้ึนมา ผู้ประกอบการมองว่าต้องขึ้นอยู่กับความคุ้มค่า เพราะการท่ีซื้อท่ีดินบริเวณใกล้รถไฟฟ้า
มาด้วยราคาท่ีสูง จึงอยากเพิ่มพื้นท่ีขายให้ได้มากท่ีสุด  

การใช้รถยนต์และรถไฟฟ้าเมื่อมาอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้านั้นท้ัง 4 บริษัท
เห็นตรงกันว่า การมีอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าท าให้สามารถเดินทางสะดวก ผู้พักอาศัย
ส่วนหนึ่งจะใช้รถไฟฟ้าไปท างาน เพราะการใช้รถไฟฟ้าสามารถก าหนดเวลาในการเดินทางได้ มีความ
สะดวกในการเดินทาง ไม่ต้องเสียเวลาไปกับจราจรที่ติดขัด แต่รถไฟฟ้าเองยังไม่ได้ครอบคลุมท่ัวถึงทุก
พื้นท่ี จึงต้องมีรถยนต์ส่วนตัวไว้ด้วย ซึ่งโนเบิล พบว่า บริเวณท่ีจอดรถในอาคารชุดพักอาศัย ไม่ได้ถูก
ใช้งานมากอย่างท่ีคาดไว้ เพราะผู้พักอาศัยอยู่จริงในโครงการมีไม่ถึงร้อยละ 80 ของจ านวนยูนิต
ท้ังหมด ท าให้จ านวนท่ีจอดรถท่ีบริษัทให้ไว้นั้นไม่ได้ถูกใช้งานเต็ม แสนสิริ มองว่า การพัฒนาโครงการ
ท่ียิ่งมีราคาค่อนข้างสูงต้องมีท่ีจอดรถมากตามไปด้วย การพัฒนาโครงการท่ีมีท่ีจอดรถ 1 ต่อ 1 เป็น
เรื่องท่ีดีแต่ราคาต้องเพิ่มสูงขึ้นตามไปด้วย เพราะต้องเสียพื้นท่ีไปท าเป็นท่ีจอดรถมากขึ้น เช่นเดียวกับ
ฟายน์โฮมท่ีพบว่าถ้าเป็นอาคารชุดพักอาศัยท่ีมีท่ีจอดรถน้อยจะขายได้ยากกว่า 

 
5.4 สรุปผลการศึกษาจากผู้พักอาศัยในโครงการอาคารชุดใกล้สถานีรถไฟฟ้า 

1) สถานีอ่อนนุช  
สถานีอ่อนนุชมีอาคารชุดพักอาศัยรวม 15 โครงการ เป็นโครงการอาคารชุดพักอาศัยประเภท

อาคาร Low-rise จ านวน 9 โครงการ จะอยู่บริเวณซอยสุขุมวิท 50  ซอยสุขุมวิท 52 ซอยสุขุมวิท 79  
และซอยสุขุมวิท 81  และ อาคาร High-rise จ านวน 6 โครงการ อยู่บริเวณติดถนนสุขุมวิทและบน
ถนนสุขุมวิท 77  ราคาขายปัจจุบันอยู่ท่ีประมาณ 70,000-130,000 บาท ผู้พักอาศัยอยู่ในบริเวณ
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุชส่วนใหญ่จะอยู่ในช่วงอายุ 26-35 ปี ถึงร้อยละ 50.6 รองมาเป็นช่วง
อายุ 36-45 ปี และน้อยกว่า 25 ปี ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพเป็นพนักงานบริษัทเอกชน ร้อยละ 50 
รองมาคือ ประกอบธุรกิจส่วนตัวและนักเรียน นักศึกษา กรรมสิทธิ์ของห้องชุดส่วนใหญ่เป็นเจ้าของ
เองร้อยละ 58.9 และเป็นผู้เช่า ร้อยละ 33.3 ส่วนใหญ่อยู่อาศัยในห้องแบบ 1 ห้องนอน มีจ านวน
สมาชิกในห้องชุด 2-3 คน ร้อยละ 53 และ 1 คน ร้อยละ 41 ส่วนประเภทบุคคลท่ีอาศัยร่วมกัน
นอกจากอยู่คนเดียวแล้วก็จะเป็นคู่สมรสท่ีไม่มีบุตร และครอบครัว ผู้พักอาศัยท่ีไม่มีรถยนต์ส่วนตัว มี
เพียงร้อยละ 21.7 ส่วนผู้ท่ีมีรถยนต์ส่วนตัว 1 คัน ร้อยละ 48.3 และ 2 คันขึ้นไป ร้อยละ 30  ส่วน
ใหญ่อาศัยอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยทุกวันถึงร้อยละ 61.7 การเดินทางส่วนใหญ่ในวันท างานจะใช้
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รถไฟฟ้าถึงร้อยละ 73.9 เดินทางด้วยรถยนต์ ร้อยละ 24.4 การเดินทางในวันหยุด ใช้รถยนต์ร้อยละ 
57.8 และรถไฟฟ้าอยู่ท่ีร้อยละ 41.7 และผู้พักอาศัยเห็นว่าการใช้รถยนต์มีความจ าเป็นนั้นมีถึงร้อยละ 
68.3  

ความถ่ีในการใช้งานส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกต่อสัปดาห์นั้น  พื้นท่ีท่ีจอดรถมีการ
ใช้งานมากท่ีสุดมากกว่า 5 ครั้งต่อสัปดาห์ รองมาคือร้านสะดวกซื้อใช้งานมากกว่า 5 ครั้งเช่นเดียวกัน 
ส่วนร้านค้าอื่นๆใช้งานส่วนใหญ่ 1-2 ครั้ง นอกเหนือจากนี้พื้นท่ีส่วนใหญ่จะใช้งานนานนานครั้งและ 1 
ครั้งต่อสัปดาห์ ได้แก่ สวน ฟิตเนส และสระว่ายน้ าจะใช้งานนานนานครั้งเป็นส่วนใหญ่ นอกจากนี้ยังมี
บางพื้นท่ีท่ีมีสัดส่วนผู้ท่ีไม่เคยใช้งานเลยอยู่ในอันดับต้นๆ ได้แก่ ซาวน่าและสตรีม มีผู้ไม่เคยใช้เลยร้อย
ละ 22.8 ห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์มีผู้ท่ีไม่เคยใช้ ร้อยละ 19.4 และห้องซักรีดทีมีผู้ไม่เคยใช้เลย
มากท่ีสุดอยู่ท่ีร้อยละ 27.2  

ส่วนความจ าเป็นในการใช้ส่วนกลางนั้น เรียงจากท่ีมีความจ าเป็นมากท่ีสุดไปยังน้อยท่ีสุด ได้
ดังนี้ ท่ีจอดรถมีความจ าเป็นมากท่ีสุด สอดคล้องกับความถี่ในการใช้งานท่ีมากท่ีสุด ฟิตเนส ทางเดิน
เช่ือมต่อหรือทางเท้าท่ีสะดวก และห้องซักรีดมีความจ าเป็นมากท่ีสุด พื้นท่ีส่วนกลางท่ีมีความจ า
เป็นมาก ได้แก่ ห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์ รถรับส่งจากสถานี สระว่ายน้ า สวน และร้านสะดวก
ซื้อ นอกจากนี้แล้วซาวน่าและสตรีมและร้านค้าใต้อาคาร ผู้พักอาศัย เห็นว่า มีความจ าเป็นปานกลาง
เป็นส่วนใหญ่  

2) สถานีอารีย์ 
สถานีอารีย์มีอาคารชุดพักอาศัยรวม 18 โครงการ เป็นโครงการอาคารพักอาศัยประเภท

อาคาร Low-rise จ านวน 12 โครงการ  จะอยู่บริเวณ ซอยอารีย์ 2 ซอยอารีย์ 3 ซอยอารีย์ 4 ซอย
อารีย์ 5 ถนนพหลโยธิน 2 และ ถนนพหลโยธิน 4  และอาคาร High-rise  6 โครงการ จะอยู่บริเวณ
ติดถนนพหลโยธิน 7 และซอยอารีย์ 1 ราคาขายปัจจุบันอยู่ท่ีประมาณ 50,000-150,000 บาท ผู้พัก
อาศัยส่วนใหญ่จะอยู่ในช่วงอายุ 26-35 ปี ร้อยละ 52.5 รองมาเป็นช่วงอายุ 36-45 ปี และน้อยกว่า 
25 ปี ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพเป็นพนักงานบริษัทเอกชน ร้อยละ 35 รองมาคือ ประกอบธุรกิจ
ส่วนตัว วิชาชีพอิสระ และข้าราชการ เนื่องจากบริเวณนั้นอยู่ใกล้กับย่านราชการ กรรมสิทธิ์ของห้อง
ชุดเป็นเจ้าของ ร้อยละ 66.3 และเป็นผู้เช่าเพียงร้อยละ  18.8 ส่วนใหญ่เป็นห้องชุดแบบ 1 ห้องนอน 
มีจ านวนสมาชิกในห้องชุด 2-3 คน ร้อยละ 70 และ  1 คน ร้อยละ 23 ส่วนประเภทบุคคลท่ีอาศัย
ร่วมกันนอกจากอยู่คนเดียวแล้วก็จะเป็นครอบครัวและคู่สมรสมีบุตร ผู้พักอาศัยท่ีไม่มีรถยนต์มีเพียง
ร้อยละ 17.5 ส่วนผู้พักอาศัยท่ีมีรถยนต์  1 คันอยู่ท่ี ร้อยละ 40 และ 2 คันขึ้นไป ร้อยละ 42.5  ผู้พัก
อาศัยพักอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยทุกวันถึงร้อยละ 70 การเดินทางส่วนใหญ่ในวันท างานจะใช้รถไฟฟ้า
ถึงร้อยละ 48.8 ใช้รถยนต์อยู่ท่ีร้อยละ 42.5 ซึ่งเกือบจะอยู่ในสัดส่วนท่ีเท่าๆกัน ส่วนการเดินทางใน
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วันหยุด ใช้รถยนต์ร้อยละ 57.5 มากกว่าการใช้รถไฟฟ้า ซึ่งใช้รถไฟฟ้าร้อยละ  38.8 และเห็นว่า การ
ใช้รถยนต์มีความจ าเป็นอยู่ถึงร้อยละ 83.8  

ความถ่ีในการใช้งานส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกต่อสัปดาห์  พื้นท่ีท่ีจอดรถมีการใช้
งานมากกว่า 5 ครั้งต่อสัปดาห์ รองมาคือ ร้านสะดวกซื้อ นอกจากท้ัง 2 พื้นท่ีนี้แล้ว ส่วนใหญ่จะอยู่ท่ี
การใช้งานนานๆครั้งและไม่เคยใช้งานเลย เรียงล าดับพื้นท่ีจากการใช้งานมากไปน้อยได้ ดังนี้ ฟิตเนส 
สระว่ายน้ า และสวน จะใช้งานอยู่ท่ีนานนานครั้ง ส่วนพื้นท่ีท่ีมีผู้พักอาศัยท่ีไม่เคยใช้งานเลยมากท่ีสุด
ได้แก่ ห้องซักรีดนั้นไม่เคยใช้เลยร้อยละ 26.3 รองมาคือ ซาวน่าและสตรีมไม่เคยใช้ ร้อยละ 22.5  
ห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์ไม่เคยใช้ ร้อยละ 18.8  

ความจ าเป็นในการใช้ส่วนกลางนั้นท่ีจอดรถยังมีความจ าเป็นมากท่ีสุด รองมา คือ ฟิตเนส 
สระว่ายน้ า  รถรับส่งจากสถานี ทางเดินเช่ือมต่อหรือทางเท้าท่ีสะดวก และสวนมีความจ าเป็นมาก 
ส่วนพื้นท่ีท่ีมีความจ าเป็นปานกลาง ได้แก่ ร้านค้าใต้อาคาร ซาวน่าและสตรีม ห้องซักรีด และร้าน
สะดวกซื้อ ส่วนห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์นั้นเห็นว่ามีความจ าเป็นค่อนข้างน้อย 

3) สถานีกรุงธนบุรี 
สถานีกรุงธนบุรีมีอาคารชุดพักอาศัยรวม 12 โครงการ เป็นโครงการอาคารพักอาศัยประเภท

อาคาร Low-rise จ านวน 5 โครงการ ส่วนใหญ่จะอยู่จะอยู่บริเวณซอยเจริญนคร  และอาคาร High-
rise  7 โครงการ จะอยู่บริเวณติดถนนกรุงธนบุรี ราคาขายปัจจุบันอยู่ท่ีประมาณ 70,000-120,000 
บาท ผู้พักอาศัยอยู่ในช่วงอายุ 26-35 ปี ร้อยละ 42.1 รองมาเป็นช่วงอายุน้อยกว่า 25 ปี และ 46-55  
ปี ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพเป็นพนักงานบริษัทเอกชน ร้อยละ 39.3 รองมาคือ ประกอบธุรกิจส่วนตัว
และนักเรียน นักศึกษา กรรมสิทธิ์ของห้องชุดเป็นเจ้าของร้อยละ 75 และเป็นผู้เช่า ร้อยละ 16.4  
ส่วนใหญ่เป็นห้องชุดแบบ 1 ห้องนอน มีจ านวนสมาชิกในห้องชุด 2-3 คน ร้อยละ 56 และ 1 คน ร้อย
ละ 37 ส่วนประเภทบุคคลท่ีอาศัยร่วมกันนอกจากอยู่คนเดียวแล้วก็จะเป็นครอบครัวและคู่สมรสท้ังมี
และไม่มีบุตร ผู้พักอาศัยท่ีไม่มีรถยนต์ส่วนตัว ร้อยละ 17.1 ผู้พักอาศัยท่ีมีรถยนต์ส่วนตัว 1 คัน ร้อย
ละ 40.7 และ 2 คันขึ้นไป ร้อยละ 42.1  ผู้พักอาศัยอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยทุกวันถึงร้อยละ 60 การ
เดินทางส่วนใหญ่ในวันท างานจะใช้รถไฟฟ้าถึงร้อยละ 69.3 ใช้รถยนต์เพียงร้อยละ 28.6 การเดินทาง
ในวันหยุดใช้รถยนต์ร้อยละ 67.9 ส่วนรถไฟฟ้า 29.3 และผู้พักอาศัย เห็นว่า การใช้รถยนต์มีความ
จ าเป็นถึงร้อยละ 74.3  

ความถี่ในการใช้งานส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกต่อสัปดาห์  พื้นท่ีจอดรถมีการใช้
งานมากท่ีสุด คือ มากกว่า 5 ครั้งต่อสัปดาห์ รองมา คือ สระว่ายน้ า ร้านสะดวก และร้านค้าอื่นๆมี
การใช้งานท่ี 1-2 ครั้ง ค่อนไปทาง 3-4 ครั้ง ส่วนฟิตเนส ซาวน่าและสตรีม และสวน มีการใช้งานอยู่ท่ี 
1-2 ครั้ง ค่อนไปทางนานนานครั้ง ส่วนห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์ และห้องซักรีดนั้นมีการใช้งาน 
1-2 ครั้ง ค่อนไปทางไม่เคยใช้เลย  
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ความจ าเป็นในการใช้ส่วนกลางนั้น ท่ีจอดรถมีความจ าเป็นมากท่ีสุด รองมาคือ ทางเดิน
เช่ือมต่อหรือทางเท้าท่ีสะดวก ส่วนพื้นท่ีท่ีเห็นว่ามีความจ าเป็นมากค่อยไปมากท่ีสุด ได้แก่ ฟิตเนส 
สระว่ายน้ า รถรับส่งจากสถานีและร้านสะดวกซื้อ และพื้นท่ีท่ีมีความจ าเป็นมากค่อนไปทางปานกลาง 
ได้แก่ สวน  ห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์ ห้องซักรีด และร้านค้าใต้อาคาร ส่วนอันดับสุดท้าย คือ 
ซาวน่าและสตรีมมีความจ าเป็นปานกลางค่อนไปทางน้อย  



บทที ่6 

การอภิปรายผลและข้อเสนอแนะ 

จากการศึกษาเรื่อง แนวทางการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการกับการใช้งานของผู้พัก
อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส : กรณีศึกษา สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์ และ
สถานีกรุงธนบุรี สามารถแบ่งการอภิปรายผลและข้อเสนอแนะได้ ดังนี้ 

 
6.1 สรุปผลการวิจัย 

6.2 อภิปรายผลการวิจัย 

6.3 ข้อเสนอแนะ 

6.4 ข้อเสนอแนะในงานวิจัยครั้งต่อไป 

 
1.1 สรุปผลการวิจัย 

ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ท่ีพัฒนาโครงการอาคารชุดใกล้สถานีรถไฟฟ้าใน 3 สถานี 
ได้แก่ สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์ และสถานีกรุงธนบุรี ท้ัง 4 บริษัท มีแนวทางในการพัฒนาโครงการ
อาคารชุดพักอาศัยตามแนวรถไฟฟ้า สามารถสรุปเปรียบเทียบกันได้ ดังนี้  
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อาคารชุดพักอาศัยแบ่งตามระดับราคาขาย สถานีอารีย์มีราคาขายเฉล่ียต่อตารางเมตรสูง
ท่ีสุดเมื่อเทียบกับอีกสองสถานี รองลงมาคือ สถานีอ่อนนุชท่ีอยู่ไม่ไกลจากสุขุมวิทตอนต้น ซึ่งเป็น
แหล่งงาน และสุดท้าย คือ สถานีกรุงธนบุรี ท่ีอยู่ในฝ่ังธนบุรีแต่ไม่ไกลจากแหล่งงานและย่านธุรกิจ
อย่างสีลมและสาทร เนื่องจากสถานีอารีย์อยู่ใกล้เมืองมากกว่า เป็นแหล่งชุมชนผู้ดีเก่า เป็นแหล่งงาน 
และย่านราชการ ท าให้อาคารชุดพักอาศัยบริเวณนี้ส่วนใหญ่จะเป็นอาคารชุดพักอาศัยประเภท Low-
rise เนื่องจากยังเป็นการจัดสรรท่ีดินรูปแบบเดิมและต้ังอยู่ในซอยย่อย สถานีอารีย์จึงมีผลการวิจัยท่ี
ค่อนข้างแตกต่างกับอีกสองสถานี ส่วนสถานีอ่อนนุชนั้นก็เป็นย่านท่ีอยู่อาศัยเดิมเช่นกัน เป็นแหล่ง
ชุมชน มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ีครบครั้น ท าให้ส่วนใหญ่จะเป็นอาคารชุดพักอาศัย
ประเภท Low-rise มากกว่าเช่นกัน และสุดท้ายสถานีกรุงธนบุรีนั้นมีการพัฒนาพื้นท่ีติดถนนใหญ่ตาม
แนวรถไฟฟ้า ท าให้มโีครงการอาคารชุดพักอาศัยประเภท High-rise มากกว่า  

จากผลการศึกษาในส่วนของผู้พักอาศัย พบว่า ในแต่ละสถานีท่ีเลือกเป็นกรณีศึกษา สถานี
อารีย์จะมีความเป็นเมืองมากกว่าสถานีอ่อนนุชและสถานีกรุงธนบุรี   มีผลการวิจัยท่ีค่อนข้างแตกต่าง
กับอีก 2 สถานี โดยสามารถผลการวิจัยตามสถานี ได้ดังนี้  

 

ตารางท่ี 6.3 เปรียบเทียบข้อมูลท่ัวไปของ 3 สถานี  
ข้อมูลทั่วไป สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย ์ สถานีกรุงธนบุรี 

1.จ านวนโครงการ 15 โครงการ 
 High-rise 6 โครงการ 
 Low-rise 9 โครงการ 

17 โครงการ 
 High-rise 5 โครงการ 
 Low-rise 12 โครงการ 

12 โครงการ 

 High-rise 7 โครงการ 
 Low-rise 5 โครงการ 

2.ราคาขายต่อ
ตารางเมตร  
(ณ ปัจจุบัน) 

70,000-130,000 บาท 50,000-150,000 บาท 70,000-120,000 บาท 

 

ตารางท่ี 6.4 เปรียบเทียบข้อมูลท่ัวไปของผู้พักอาศัยใน 3 สถานี  

ผู้พักอาศัย สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย ์ สถานีกรุงธนบุรี 
 ร้อยละ  ร้อยละ  ร้อยละ 

1.อายุ   26-35ปี  
  36-45ปี 
  น้อยกว่า25ปี  

50.6 
23.3 
16.1 

 26-35ปี  
 36-45ปี 
 น้อยกว่า25ปี  

52.5 
20 
15 

 26-35ปี  
 น้อยกว่า25ปี  
 46-55 ปี  

42.1 
27.9 
15 

2.อาชีพ    พนักงาน
บริษัทเอกชน  
  ผู้ประกอบ

ธุรกิจส่วนตัว  

50 
 

22.2 
 

 พนักงาน
บริษัทเอกชน  
 ผู้ประกอบธุรกิจ
ส่วนตัว  

35 
 

32.5 
 

 พนักงาน
บริษัทเอกชน  
 ผู้ประกอบธุรกิจ
ส่วนตัว  

39.3 
 

23.6 
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ผู้พักอาศัย สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย ์ สถานีกรุงธนบุรี 
 ร้อยละ  ร้อยละ  ร้อยละ 

  นักเรียน 
นักศึกษา  

12.8  วิ ช า ชี พ อิ ส ร ะ
ข้าราชการ   

10  นักเรียน 
นักศึกษา  

17.1 

3.กรรมสิทธิ์   เจ้าของ  
  เช่า 

58.9 
33.3 

 เจ้าของ  
 เช่า 

66.3 
18.8 

 เจ้าของ  
  เช่า 

75 
16.4 

4.ชนิดของ 

ห้องพัก 

  1 ห้องนอน  
  2 ห้องนอน  
  สตูดิโอ 

59.4 
19.4 
18.3 

 1 ห้องนอน  
 2 ห้องนอน  
 สตูดิโอ 

53.8 
27.5 
17.5 

  1 ห้องนอน  
  2 ห้องนอน  
  สตูดิโอ 

62.1 
21.4 
15.7 

5.จ านวนสมาชิก   2-3 คน  
  1 คน  

53 
41 

 2-3 คน  
 1 คน  

70 
23 

  2-3 คน  
  1 คน  

56 
37 

6.บุ คคล ท่ีอ ยู่
ร่วมกัน 

  อยู่คนเดียว 
  คู่สมรสไม่มีบุตร 

  ครอบครัว 

41 
22 
20 

 ครอบครัว 

 อยู่คนเดียว  
 คู่สมรสมีบุตร  

37 
23 
22 

  อยู่คนเดียว 
  ครอบครัว  
  คู่สมรสมีไม่มีบุตร  

37 
31 
15 

7.จ านวนรถยนต์   ไม่มี 21.7  ไม่ม ี 17.5   ไม่ม ี 17.1 
8.วันที่อาศัยอยู่   ทุกวัน  61.7  ทุกวัน  70   ทุกวัน  60 
9.การเดินทาง 

วันท างาน 
  รถไฟฟ้า  
  รถยนต์  

73.9 
24.4 

 รถไฟฟ้า  
 รถยนต์  

48.8 
42.5 

  รถไฟฟ้า  
  รถยนต์  

69.3 
28.6 

10.การเดินทาง 

วันหยุด 
  รถยนต์ 
  รถไฟฟ้า  

57.8 
41.7 

 รถยนต์ 
 รถไฟฟ้า  

57.5 
38.8 

 รถยนต์ 
 รถไฟฟ้า  

67.9 
29.3 

11.การใช้รถยนต์   จ าเป็น  68.3  จ าเป็น  83.8   จ าเป็น  74.3 
 

ตารางท่ี 6.5 เปรียบเทียบความถ่ีในการใช้งานส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกของ 3 สถานี  

ความถ่ีการใช้
งานต่อสัปดาห์ 

สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย ์ สถานีกรุงธนบุรี 

 ร้อยละ  ร้อยละ  ร้อยละ 

1.ท่ีจอดรถ  มากกว่า5คร้ัง  

 ไม่เคยใช้  
41.7 
15.6 

 มากกว่า5คร้ัง  

 ไม่เคยใช้  
58.8 
3.8 

 มากกว่า5คร้ัง  

 ไม่เคยใช้  
45.7 
7.9 

2.สระว่ายน้ า  นานนานคร้ัง 
  1-2 คร้ัง  

39.4 
17.8 

 นานนานคร้ัง 
 มากกว่า5คร้ัง  

31.3 
18.8 

 1-2 คร้ัง  
 3-4 คร้ัง  

37.1 
24.3 

3.ฟิตเนส  นานนานคร้ัง 
  1-2 คร้ัง  

36.7 
18.3 

 นานนานคร้ัง 
  1-2 คร้ัง  

36.7 
18.3 

 1-2 คร้ัง 
 นานนานคร้ัง 

37.9 
25 

4.ซาวน่าและ
สตรีม 

 นานนานคร้ัง 
  ไม่เคยใช้  

27.2 
22.8 

 ไม่เคยใช้ 
 นานนานคร้ัง 

22.5 
18.8 

 1-2 คร้ัง 
 นานนานคร้ัง 

24.3 
22.9 
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ความถ่ีการใช้
งานต่อสัปดาห์ 

สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย ์ สถานีกรุงธนบุรี 

 ร้อยละ  ร้อยละ  ร้อยละ 

5.สวน   นานนานคร้ัง 
  1-2 คร้ัง  

28.3 
22.2 

 นานนานคร้ัง 
 ไม่เคยใช้,1-4คร้ัง  

30 
11.3 

 1-2 คร้ัง 
 นานนานคร้ัง 

29.3 
20.7 

6.ห้องสมุด
หรือห้อง
อเนกประสงค์ 

 นานนานคร้ัง 
  ไม่เคยใช้  

26.7 
19.4 

 ไม่เคยใช้ 
  1-2 คร้ัง  

18.8 
16.3 

 1-2 คร้ัง 
 ไม่เคยใช้ 

38.6 
15.7 

7.ร้านสะดวกซื้อ  มากกว่า5คร้ัง  

 3-4 คร้ัง  
17.2 
14.4 

 มากกว่า5คร้ัง  

 ไม่เคยใช้  
18.8 
10 

 3-4 คร้ัง  
 1-2 คร้ัง 

23.6 
22.9 

8.ร้านค้าอื่นๆ  1-2 คร้ัง  
 3-4 คร้ัง  

18.3 
14.4 

 มากกว่า5คร้ัง  

 ไม่เคยใช้  
12.5 
15 

 1-2 คร้ัง  
 3-4 คร้ัง  

26.4 
16.4 

9.ห้องซักรีด  ไม่เคยใช้ 
 1-2 คร้ัง 

27.2 
21.7 

 ไม่เคยใช้ 
 นานนานคร้ัง 

26.3 
12.5 

 1-2 คร้ัง 
 ไม่เคยใช้ 

30 
20 

 

ตารางท่ี 6.6 เปรียบเทียบความจ าเป็นของส่วนกลางและส่ิงอ านวยความสะดวกของ 3 สถานี  
พื้นที่จ าเป็น 

ภายในโครงการ 
สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย ์ สถานีกรุงธนบุรี 

 ร้อยละ  ร้อยละ  ร้อยละ 

1.ทางเดินเช่ือม
จากสถานีหรือ
ทางเท้า 

 มากท่ีสุด       
 ปานกลาง 

35.6 
24.4 

 มากท่ีสุด       
 มาก 

35 
27.5 

 มากท่ีสุด       
 มาก 

41.4 
32.1 

2.รถรับส่งจาก
สถานี 

 มาก       
 มากท่ีสุด 

39.4 
31.7 

 มากท่ีสุด       
 มาก 

35 
30 

 มาก       
 มากท่ีสุด 

46.4 
33.6 

3.ท่ีจอดรถ  มากท่ีสุด       
 มาก 

47.2 
28.9 

 มากท่ีสุด       
 มาก 

66.3 
31.3 

 มากท่ีสุด       
 มาก 

51.4 
35.7 

4.ร้านค้าใต้
อาคาร(คอมมูนิต้ี
มอลล์ขนาดเล็ก) 

 ปานกลาง 
 มาก 

31.1 
26.7 

 ปานกลาง 
 น้อย 

43.8 
20 

 มาก     
 ปานกลาง 

34.3 
32.1 

5.ร้านสะดวกซื้อ  มาก       
 มากท่ีสุด 

34.4 
32.8 

 ปานกลาง      
 มากท่ีสุด 

28.8 
22.5 

 มาก       
 มากท่ีสุด 

35 
35 

6.สระว่ายน้ า  มาก       
 มากท่ีสุด 

37.8 
32.8 

 มากท่ีสุด       
 มาก 

52.5 
31.3 

 มาก       
 มากท่ีสุด 

49.3 
30 

7.ฟิตเนส  มากท่ีสุด       
 มาก 

37.2 
34.4 

 มากท่ีสุด       
 มาก 

55 
27.5 

 มาก       
 มากท่ีสุด 

50.7 
29.3 
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พื้นที่จ าเป็น 

ภายในโครงการ 
สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย ์ สถานีกรุงธนบุรี 

 ร้อยละ  ร้อยละ  ร้อยละ 

8.ซาวน่าและ
สตรีม 

 ปานกลาง      
 มาก 

40.6 
21.1 

 ปานกลาง      
 น้อย 

36.3 
18.8 

 ปานกลาง      
 มาก 

45 
32.1 

9.สวน  มาก       
 มากท่ีสุด 

36.7 
27.8 

 มาก     
 ปานกลาง 

31.3 
26.3 

 มาก     
 ปานกลาง 

49.3 
29.3 

10.ห้องสมุดหรือ
ห้อง
อเนกประสงค์ 

 มาก     
 ปานกลาง 

40.6 
31.7 

 น้อย 
 มาก/ปานกลาง 

27.5 
26.3 

 มาก     
 ปานกลาง 

45 
35 

11.ห้องซักรีด  มากท่ีสุด       
 มาก 

34.4 
28.9 

 ปานกลาง      
 น้อย 

32.5 
22.5 

 มาก     
 ปานกลาง 

42.1 
35 

 
1) เปรียบเทียบข้อมูลทั่วไปของผู้พักอาศัยของทั้ง 3 สถานี  
ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ท้ัง 3 สถานี จะอยู่ในช่วงอายุ 26-35 ปี สถานีอ่อนนุชกับสถานีอารีย์

เหมือนกัน  คือ  อันดับสองเป็นช่วงอายุ 36-45 ปี และอันดับสามคือช่วงอายุน้อยกว่า 25 ปี แต่ใน
สถานีกรุงธนบุรีผู้พักอาศัยอันดับสองเป็นช่วงอายุ 25 ปี และอันดับสามคือช่วงอายุ 46-55 ปี เมื่อ
เทียบกับบุคคลท่ีอาศัยอยู่ร่วมกัน ส่วนใหญ่นั้นจะอยู่กัน 2-3 คนมากกว่าอยู่คนเดียว ในสถานีอ่อนนุช
และสถานีกรุงธนบุรีจะมีสัดส่วนการพักอาศัยอยู่คนเดียวมากท่ีสุด รองมาในสถานีอ่อนนุช คือ  อาศัย
อยู่กับคู่สมรสแต่ยังไม่มีบุตร และครอบครัวท่ีไม่ใช่คู่สมรส ส่วนสถานีกรุงธนบุรี อันดับสองจะอยู่เป็น
ครอบครัว และคู่สมบุตรมีบุตรและไม่มีบุตรในสัดส่วนเท่าๆกัน ส่วนสถานีอารีย์นั้นจะอยู่กันเป็น
ครอบครัวมากท่ีสุด  และอยู่คนเดียวกับอยู่กับคู่สมรสและมีบุตรในสัดส่วนท่ีเท่าๆกัน อาชีพของผู้พัก
อาศัยส่วนใหญ่จะเป็นพนักงานบริษัท แต่สถานีอารีย์จะมีผู้ประกอบธุรกิจส่วนตัวเกือบจะเท่ากัน
พนักงานบริษัท คือ ร้อยละ 32.5 และ 35 ตามล าดับ นอกจากนี้อันดับสามยังเป็นผู้ประกอบวิชาชีพ
อิสระและช้าราชการ เนื่องจากบริเวณอารีย์นั้นเป็นย่านแหล่งงานรวมไปถึงหน่วยงานราชการต่างๆ 
ต่างจากอีกสองสถานีท่ีอันดับสามเป็นนักเรียน นักศึกษา กรรมสิทธิ์ของห้องพักสัดส่วนของเจ้าของ
มากกว่าผู้เช่าอยู่มากกว่า สถานีอ่อนนุชจะมีผู้เช่ามากกว่าอีกสองสถานี แต่อยู่ ในสัดส่วนเพียงร้อยละ 
33.3 ส่วนกรุงธนบุรีและอารีย์มีสัดส่วนผู้เช่าเพียงร้อยละ 16.4 และ 18.8 ตามล าดับ 

สถานีอ่อนนุชนั้นมีผู้ท่ีไม่มีรถยนต์มากท่ีสุด แต่อยู่ในสัดส่วนท่ีไม่มากเพียงร้อยละ 21.7 
เท่านั้น ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ยังมีรถยนต์อยู่และพักอยู่ในอาคารชุดใกล้สถานีรถไฟฟ้าทุกวัน สถานีอารีย์
จะมีความแตกต่างกับอีกสองสถานี คือ การเดินทางในวันท างานจะมีการใช้รถไฟฟ้าและรถยนต์
เท่าๆกันอยู่ท่ีร้อยละ 48.8 และ 42.5 ส่วนสถานีอ่อนนุชและสถานีกรุงธนบุรีนั้นมีการใช้งานรถไฟฟ้า
มากกว่ารถยนต์ โดยสถานีอ่อนนุชมีผู้ใช้รถไฟฟ้าในวันท างานถึงร้อยละ 73.9  ในวันหยุดท้ัง 3 สถานี
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จะใช้รถยนต์มากกว่ารถไฟฟ้า และเห็นตรงกันว่ารถยนต์มีความจ าเป็นอยู่มาก ถึงแม้จะย้ายมาอยู่ใน
อาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าแล้วก็ตาม โดยสถานีอารีย์มีสัดส่วนผู้ท่ีเห็นว่ามีความจ าเป็นมาก
ท่ีสุด เพราะต้องใช้เดินทางออกนอกเส้นทางรถไฟฟ้า  

2) เปรียบเทียบการใช้งานและความจ าเป็นของส่วนกลางและสิ่งอ านวยความสะดวก
ภายในโครงการของทั้ง 3 สถานี  

ท่ีจอดรถเป็นพื้นท่ีท่ีมีการใช้งานมากท่ีสุดในท้ัง 3 สถานี โดยเฉพาะสถานีอารีย์และผู้ท่ีไม่ได้
ใช้งานมีน้อยมาก สอดคล้องกับผลการศึกษาในเรื่องพฤติกรรมการเดินทางในวันท างาน และ
สอดคล้องกับปัญหาหลักท่ีพบภายในโครงการ  คือ  ท่ีจอดรถไม่เพียงพอ ส่วนพื้นท่ีท่ีมีการใช้งาน
รองลงมา คือ ร้านสะดวกซื้อ พื้นท่ีส่วนกลางอื่นๆ พบว่า สถานีกรุงธนบุรีมีการใช้งานพื้นท่ีส่วนกลาง
มากกว่าอีกสองสถานี คือ สระว่ายน้ า ฟิตเนส ร้านค้า สวน ซาวน่ า สตรีม ห้องสมุดหรือห้อง
อเนกประสงค์ และห้องซักรีดมีการใช้งานเฉล่ียอยู่ท่ีประมาณ 1-2 ครั้งต่อสัปดาห์ รองลงมาคือสถานี
อ่อนนุช ท่ีมีการใช้งานร้านค้า สระว่ายน้ า ฟิตเนส และสวนอยู่ท่ีประมาณ 1-2 ครั้งต่อสัปดาห์ ส่วน
ซาวน่า สตรีม, ห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์ ใช้งานนานนานครั้ง ส่วนสถานีอารีย์นั้นมีความถี่ใน
การใช้งานพื้นท่ีต่างๆน้อยกว่า 2 สถานี สระว่ายน้ า ฟิตเนส และสวนนั้นมีการใช้งานนานๆครั้ง ส่วน
ซาวน่า สตรีม ห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์ ร้านค้า และห้องซักรีดนั้น ผู้พักอาศัยบางส่วนไม่เคยใช้
งานเลย เมื่อมาดูในเรื่องของความจ าเป็นของพื้นท่ีส่วนกลาง ท่ีจอดรถยังมีความจ าเป็นมากท่ีสุด 
สอดคล้องกับการใช้งานท่ีมากท่ีสุดในท้ัง 3 สถานี  รองลงมาคือทางเท้าหรือทางเดินเช่ือมต่อจาก
รถไฟฟ้า ในสถานีอารีย์ที่ผู้ใช้งานส่วนกลางท่ีค่อนข้างน้อย ให้ความส าคัญกับสระว่ายน้ าและฟิตเนสท่ี
คิดว่ามีความจ าเป็นมากท่ีสุด ส่วนพื้นท่ีอื่นๆ ได้แก่ ร้านค้า ร้านสะดวกซื้อ ซาวน่าและสตรีม มีความ
จ าเป็นปานกลาง ส่วนห้องสมุดหรือห้องอเนกประสงค์มีความจ าเป็นน้อย สถานีอ่อนนุชนั้นฟิตเนสมี
ความจ าเป็นมากท่ีสุดเช่นเดียวกับสถานีอารีย์ ส่วนพื้นท่ีส่วนกลางอื่นๆ ผู้พักอาศัยเห็นว่า มีความจ า
เป็นมาก ยกเว้นซาวน่าและสตรีมมีความจ าเป็นปานกลางเช่นเดียวกับสถานีกรุงธนบุรี ซึ่งนอกจากนั้น
แล้วส่วนใหญ่จะเห็นว่าส่วนกลางมีความจ าเป็นมากเช่นเดียวกับสถานีอ่อนนุช 

3) ปัจจัยในการเลือกพักอาศัย 
ปัจจัยในการเลือกพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าของท้ัง 3 สถานี อันดับ

หนึ่ง คือ การท่ีโครงการต้ังอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า อันดับสอง คือ การคมนาคมท่ีสะดวก และอันดับ
สาม คือ ท าเลท่ีต้ังใกล้ท่ีท างานหรือท่ีเรียน โดยท่ี 3 อันดับแรกนั้นจะเป็นเรื่องของท าเลท่ีต้ังเป็นหลัก
รวมถึงระบบคมนาคมชนส่งและการเดินทาง ส่วนด้านของผลิตภัณฑ์นั้นจะอยู่อันดับรองลงมา  ได้แก่ 
อันดับส่ี คือ ราคาท่ีเหมาะสม อันดับห้า คือ ใกล้กับสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ อันดับหก คือ 
ส่ิงอ านวยความสะดวกครบครัว อันดับเจ็ด คือ สภาพแวดล้อมและส่วนกลาง อันดับแปด คือ รูปแบบ
พื้นท่ีใช้สอย อันดับเก้า คือ การออกแบบอาคาร อันดับสิบ คือ ใกล้กับท่ีอยู่อาศัยเดิม และอันดับ
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สุดท้าย คือ ช่ือเสียงของผู้ประกอบการ เนื่องจากเป็นการสอบถามผู้ท่ีพักอาศัยจริงจึงจะเห็นได้ว่า ผู้
พักอาศัยส่วนใหญ่ให้ความส าคัญกับเรื่องท าเลท่ีต้ังและการเดินทางท่ีสะดวกสบาย มากกว่าด้านของ
ผลิตภัณฑ์และช่ือเสียงของผู้ประกอบการ  

เมื่อเปรียบเทียบระหว่างแนวทางการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการกับการใช้งานของผู้
พักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอสแล้ว พบว่า ท าเลท่ีต้ังท่ีอยู่ใกล้กับรถไฟฟ้านั้น
เป็นตัวเลือกท่ีดีในการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการ และผู้พักอาศัยในโครงการอาคารชุดพัก
อาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าเองก็ให้ความส าคัญกับท าเลท่ีต้ังท่ีอยู่ใกล้รถไฟฟ้ามาเป็นอันดับแรกเช่นกัน 
แต่ถึงแม้ว่าจะเลือกโครงการจากการต้ังอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า  รถไฟฟ้าก็ยังเป็นเพียงตัวเลือกหนึ่งใน
การเดินทางท่ีจะช่วยให้การใช้ชีวิตสะดวกสบายมากยิ่งขึ้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งในวันท างาน ต้ังแต่วัน
จันทร์ถึงวันศุกร์ ถึงอย่างไรก็ตามการใช้รถยนต์ก็ยังมีความจ าเป็นอยู่มากเช่นกัน เนื่องจากในปัจจุบัน
ระบบรถไฟฟ้าของประเทศไทยยังไม่ได้ครอบคลุมท่ัวถึงเท่าไหร่นัก ผู้พักอาศัยยังมีความจ าเป็นในการ
ใช้รถยนต์ส่วนตัวเดินทางออกนอกเส้นทางรถไฟฟ้าอยู่ นอกจากนี้การผลการศึกษาในส่วนของผู้พัก
อาศัย เรื่องของการใช้งานส่วนกลางจะพบว่า ผู้พักอาศัยในแต่ละสถานีมีการใช้งานพื้นท่ีส่วนกลาง
อื่นๆ นอกเหนือจากท่ีจอดรถ และร้านสะดวก ค่อนข้างน้อยและบางพื้นท่ีนั้นมีผู้พักอาศัยบางส่วนท่ีไม่
เคยใช้งานเลย ต่างจากท่ีผู้ประกอบการพัฒนาโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าด้วยการ
ลดพื้นท่ีห้องพักอาศัยลง เนื่องจากราคาต่อตาราเมตรนั้นค่อนข้างสูง จากลดพื้นท่ีห้องพักอาศัยลงจะ
สามารถท าให้ผู้บริโภคสามารถซื้อได้ และหันไปเพิ่มพื้นท่ีส่วนกลางท่ีมากขึ้นแทน แต่ถึงอย่างไรก็ตาม 
แม้ว่าจะมีการใช้งานส่วนกลางท่ีน้อย แต่ผู้พักอาศัยก็ยังเห็นว่าพื้นท่ีส่วนกลางต่างๆ เช่น สระว่ายน้ า 
หรือฟิตเนสนั้น ยังให้ความส าคัญมากเกินกว่าการใช้งานจริง 
 

ตารางท่ี 6.7 ตารางสรุปผลการศึกษาเปรียบเทียบระหว่างผู้ประกอบการและผู้พักอาศัย 
หัวข้อ ผู้ประกอบการ ผู้พักอาศัย 

1.โครงการตั้งอยู่ใกล้
รถไฟฟ้า 

- โครงการท่ีต้ังอยู่ใกล้รถไฟฟ้ามี
โอกาสขายได้มากกว่า  

- โครงการท่ีต้ังอยู่ใกล้รถไฟฟ้า 
ราคาจะไม่ตก  
- เดินทางได้สะดวก  

2.การใช้รถยนต์หรือ
รถไฟฟ้า 

- เช่ือว่าอนาคตจะใช้ระบบขนส่ง
มวลชนมากยิ่งขึ้น เพื่อเดินทาง
ระหว่างท่ีอยู่อาศัยกับท่ีท างาน 

- ใช้รถไฟฟ้าในวันท างาน 
- ใช้รถยนต์ในวันหยุด  
 

3.ท่ีจอดรถ 
 

- ผู้ประกอบการรายใหญ่ให้ท่ี
จอดรถน้อยสุดอยู่ท่ีร้อยละ 39
ของจ านวนยูนิตท้ังหมด 

- มีปัญหาท่ีจอดรถไม่เพียงพอ 
ถึงแม้จะใช้รถไฟฟ้าแต่ก็ยัง
จ าเป็นต้องมีรถยนต์อยู่  
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หัวข้อ ผู้ประกอบการ ผู้พักอาศัย 
- ท่ีจอดรถเพียงพอ  
เพราะผู้อยู่อาศัยไม่ได้อยู่เต็มทุก
ห้อง 
 

- บางครอบครัวมีรถยนต์ส่วนตัว
มากกว่า 1 คัน 
- ผู้พักอาศัยท่ีไม่มีรถมีเพียงร้อย
ละ 17-22  

4. พื้นท่ีส่วนกลาง  - พื้นท่ีส่วนกลางมากขึ้น - พื้นท่ีส่วนกลางมีผู้ใช้น้อย 
- ค่าส่วนกลางสูงเกินไป 

5.  ห้องพักอาศัย  - ลดขนาดห้องให้เล็กลง เพื่อให้
ผู้บริโภคสามารถซื้อได้ 

- ส่วนใหญ่พักอยู่ 2-3 คน และ
พักอาศัยทุกวัน  
- ใช้เวลาอยู่ในห้องมากกว่าใช้
พื้นท่ีส่วนกลาง  

 
6.2 อภิปรายผลการวิจัย 

จากการศึกษาเรื่อง แนวทางการพัฒนาโครงการของผู้ประกอบการกับการใช้งานของผู้พัก
อาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส : กรณีศึกษา สถานีอ่อนนุช สถานีอารีย์ และ
สถานีกรุงธนบุรี สามารถอภิปรายผลการวิจัยโดยแบ่งแยกประเภทแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ี
เกี่ยวข้องได้ดังนี้ 

6.2.1 แนวความคิดของผู้ซ้ืออาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า 
จากงานวิจัยเรื่องปัจจัยในการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า30,31 ท าเลท่ีต้ัง

เป็นปัจจัยในการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยยังคงใช้ได้เสมอมา ท้ังท าเลท่ีต้ังท่ีใกล้รถไฟฟ้าและใกล้แหล่ง
งานเป็นหลัก ซึ่งท าเลท่ีต้ังใกล้สถานีรถไฟฟ้านั้นเป็นปัจจัยหลักท้ังของผู้ประกอบการในการเลือก
พัฒนาโครงการและผู้พักอาศัยในการเลือกอาคารชุดพักอาศัย สอดคล้องกับเกณฑ์ในการเลือกซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ของ รศ.มานพ พงศทัต  คือ ส่ิงส าคัญในการเลือก 3 ประการ คือ ท่ีต้ัง ราคา คุณภาพ 
และส่ิงอ านวยความสะดวก แต่จากงานวิจัยของกรกฎ พบว่า ปัจจัยการด้านกายภาพอันดับแรก คือ 
พื้นท่ีส่วนกลางท่ีจัดเป็นระบบ  รองมาคือ ปัจจัยด้านสินค้า คือ รูปแบบของห้องและด้านท าเลท่ีต้ัง ซึ่ง

                                            
30 กรกฎ  กุฎีศรี, “ปัจจัยในการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า : กรณีศึกษา  โครงการ ไอดีโอ มิกซ์ 

พหลโยธิน และ ไอดีโอ คิว พญาไท,” (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
, 2553). 

31 บุศรินทร์ รุ่งรัตนกุล, “เหตุจูงใจในการตัดสินใจซื้อห้องชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า : กรณีศึกษา โครงการซิต้ีโฮม รัชดา 
และซิต้ีโฮม สุขุมวิท,”(วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2549). 
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แตกต่างจากผลการศึกษางานวิจัยนี้ เพราะ ผู้พักอาศัยเลือกพักอาศัยจากปัจจัยด้านท าเลท่ีต้ังมาเป็น
อันดับแรก อันดับสองคือ การคมนาคมท่ีสะดวก และอยู่ใกล้ท่ีท างานหรือท่ีเรียน ซึ่งเป็นเรื่องของ
ท าเลท่ีต้ังและการเดินทางท่ีสะดวกเป็นหลัก ส่วนปัจจัยด้านสินค้าและส่วนกลางนั้น อยู่ในอันดับ
กลางๆ ซึ่งส่วนใหญ่ผู้ท่ีซื้อจากงานวิจัยก่อนหน้านี้จะเป็นการซื้อเพื่อลงทุน ท้ังเพื่อปล่อยเช่าและเป็น
ทรัพย์สิน กับเพื่อเป็นการเกร็งก าไร มากกว่าการอยู่เอง พอมาสอบถามกับผู้ท่ีอาศัยจริงเมื่อโครงการ
สร้างเสร็จแล้วจึงพบว่า กลุ่มผู้พักอาศัยอยู่จริงเลือกท่ีจะซื้อโครงการหรือเช่าจากท าเลท่ีต้ังมาท่ีสะดวก
มาเป็นอันดับแรก และจากงานวิจัยของบุศรินทร์ที่พบว่า ปัจจัยการตัดสินใจซื้อ 3 ล าดับแรกคือ ท าเล, 
ท่ีต้ัง และ ช่ือเสียงผู้ประกอบการ ซึ่งกลุ่มผู้ตัดสินใจซื้อโครงการส่วนใหญ่ ไม่ได้ซื้อเพื่ออยู่อาศัยเอง
เช่นกัน แต่ซื้อเพื่อการลงทุน ช่ือเสียงของผู้ประกอบการจึงอยู่ในอันดับแรกๆ ต่างจากงานวิจัยครั้งนี้ท่ี
พบว่า ช่ือเสียงของผู้ประกอบการมาเป็นอันดับท้ายสุด เนื่องจากผู้พักอาศัยส่วนใหญ่เป็นเจ้าของและผู้
อาศัยเอง การเลือกซื้ออาคารชุดพักอาศัยจึงให้ความส าคัญไปท่ีท าเลท่ีต้ังโครงการท่ีสะดวกมากกว่า 
สอดคล้องกับสัมภาษณ์บริษัท ฟายน์โฮมซึ่งเป็นผู้ประกอบการรายย่อย พบว่า ผู้ท่ีพักอาศัยจริงนั้นจะ
ให้ความส าคัญในเรื่องท าเลและคุณภาพมากกว่า ท าให้ผู้ประกอบการรายย่อยจึงสามารถน าจุดนี้มา
พัฒนาโครงการแข่งกับรายใหญ่ได้ โดยเน้นท่ีคุณภาพเพื่อผู้อยู่อาศัยจริงมากกว่าการซื้อเพื่อลงทุน 

6.2.2 แนวความคิดพฤติกรรมของผู้ซ้ืออาคารชุดในเมือง 
 ประเภทของผู้ซื้ออาคารชุดแยกประเภทคนท่ีซื้ออาคารชุดในเมือง หรือ ซิต้ีคอนโด 32 ท่ี
สอดคล้องกับผลของงานวิจัยครั้งนี้ คือ คนท่ีมีบ้านอยู่แล้วแต่อยากซื้ออาคารชุดในเมืองไว้เป็นบ้าน
หลังท่ีสอง เนื่องจากผลการวิจัยพบว่า ผู้ท่ีพักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้านั้น มีท่ีอยู่
อื่นอีกถึงร้อยละ 79.5 และส่วนใหญ่เป็นบ้านเด่ียว อาคารชุดพักอาศัยในเมืองและอยู่ใกล้รถไฟฟ้า จึง 
เหมาะกับชีวิตคนรุ่นใหม่ ซึ่งจากผลการวิจัย พบว่า ส่วนใหญ่ผู้พักอาศัยจะมีช่วงอายุ 26-35 ปี ซึ่งก็อยู่
ในช่วงคนรุ่นใหม่ท่ีเริ่มจะสามารถผ่อนอาคารชุดได้และไม่อยากเช่าห้องอยู่ ถ้าผ่อนคนเดียวไม่ไหวก็
ช่วยกันผ่อน 2 คน ซึ่งก็สอดคล้องกับผู้พักอาศัยท่ีส่วนใหญ่จะอยู่กัน 2-3 คนมากกว่าอยู่คนเดียว และ
อีกกลุ่มคนต่างจังหวัดท่ีมีบุตรหลานเข้ามาเรียนในกรุงเทพมหานครท่ีจะซื้อบ้านแถบชานเมืองก็
เสียเวลาเดินทาง มีความต้องการอยู่อาศัยในเมืองมากกว่า ดังนั้นผู้ปกครองจากต่างจังหวัดรุ่นใหม่ 
หรือนักธุรกิจต่างจังหวัดท่ีต้องเข้ามาอยู่ในกรุงเทพมหานคร ก็สะดวกท่ีจะซื้ออาคารชุดในเมือง ท่ีอยู่ใจ
กลางเมือง และมีชีวิตเป็นคนเมือง ซึ่งจากผลการวิจัยก็พบว่า กลุ่มของนักเรียน นักศึกษานั้นอยู่ใน
อันดับต้นๆของกลุ่มผู้พักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้าอีกด้วย 

                                            
32 ภาณุพงษ์ ชินมหาวงศ์. 2555. "พฤติกรรมการใช้งานสิ่งอ านวยความสะดวกของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัย ระดับ

ราคาปานกลาง ตามแนวรถไฟฟ้าใต้ดิน สายรัชดาภิเษก." (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต สถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย). 
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6.2.3 แนวความคิดพฤติกรรมของผู้พักอาศัยและการใช้งานพื้นที่ต่างๆภายในโครงการ 
พฤติกรรมการเดินทางของผู้พักอาศัยยังมีความจ าเป็นในการรถยนต์ส่วนตัว เนื่องจากระบบ

ขนส่งมวลชนของประเทศไทยไม่ได้กระจายไปท่ัวถึง สอดคล้องกับงานวิจัยท่ีสอบถามผู้ท่ีพักอาศัย
เกี่ยวกับการใช้ท่ีจอดรถ33 พบว่า ผู้ท่ีพักอาศัยท่ีอยู่ในอาคารชุดพักอาศัยตามแนวรถไฟฟ้าใช้บริการ
รถไฟฟ้า แต่ก็ยังใช้รถยนต์ส่วนตัวอยู่ และไม่ต้องการท่ีจะให้ลดพื้นท่ีจอดรถลง สอดคล้องกับงานวิจัย
นี้ท่ีพบว่า ปัญหาท่ีจอดรถยังเป็นปัญหาหลัก ถึงแม้ว่าโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า
แล้ว แตกต่างจากงานวิจัยของอนุเทพ34  ท่ีพบว่า แนวโน้มผู้พักอาศัยในอาคารชุดท่ีต้ังอยู่ในระยะเดิน
ถึงสถานีรถไฟฟ้ามีความจ าเป็นในการใช้รถยนต์น้อยกว่าอาคารชุดนอกระยะเดิน ไม่สอดคล้องกับ
ผลการวิจัยนี้ เพราะจากผลการวิจัยถึงแม้จะใช้รถยนต์น้อยแต่ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ก็ยังจ าเป็นต้องมี
รถยนต์ส่วนตัวอยู่ ความสามารถในการเข้าถึงสถานีในคุณลักษณะทางด้านเศรษฐกิจและสังคม พบว่า 
ผู้เดินทางในครอบครัวท่ีไม่มีรถยนต์ส่วนตัว มีการเดินทางเพื่อไปท างานด้วยระบบขนส่งสาธารณะ 
ร้อยละ  58.5 ส่วนครอบครัวท่ีมีรถยนต์อย่างน้อย 1 คันขึ้นไป มีการใช้ระบบขนส่งสาธารณะลดลง
เพียงร้อยละ 15.9 แต่ท้ังนี้ยังขึ้นอยู่กับปัจจัยอื่นด้วย เช่น ในเขตเมืองมีการจราจรหนาแน่น ผู้ใช้
รถยนต์บางกลุ่มอาจเลือกใช้รถไฟฟ้า เพราะให้ความสะดวกรวดเร็วกว่า ซึ่งจะเห็นได้จากผลการวิจัยท่ี
พบว่า ถึงแม้ผู้พักอาศัยจะมีรถอยู่แล้ว แต่ในวันท างานก็ยังมีงานใช้รถไฟฟ้าสูงเกินกว่าร้อยละ 50 อีก
ด้วย แต่พอถึงวันหยุดท่ีต้องเดินทางออกนอกเส้นทางรถไฟฟ้า การใช้รถยนต์ส่วนตัวจึงยังคงมีความจ า
เป็นอยู่ ถึงแม้ในวันท างานจะหันมาใช้รถไฟฟ้าแทนเพื่อหลีกเล่ียงกับการจราจรที่ติดขัด 

นอกจากนี้จากผลการวิจัยยังพบว่าปัญหาอันดับต้นๆท่ีพบภายในโครงการ คือ ค่าส่วนกลางท่ี
สูงเกินไปและการบ ารุงรักษาอาคารและส่ิงแวดล้อม ถึงแม้ว่า สระว่ายน้ าและฟิตเนส มีการใช้งานท่ีไม่
มาก แต่ผู้พักอาศัยก็ยังเห็นว่ามีความจ าเป็น จึงไม่สามารถตัดไปเพื่อลดค่าใช้จ่ายลงได้ ซึ่งสอดคล้อง
กับงานวิจัยเกี่ยวกับพฤติกรรมการใช้งานส่ิงอ านวยความสะดวกของผู้พักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัย35 

                                            
33 ฉัตรชัย ต้ังมหาสถิตกุล, “สภาพการใช้ที่จอดรถของอาคารชุดพักอาศัยที่เป็นอาคารขนาดใหญ่ในแนวรถไฟฟ้า : 

กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัยขนาดใหญ่บนถนนสุขุมวิท,” (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต สถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553). 

34 อนุเทพ ศิริสิทธิ์, "พฤติกรรมการเดินทางของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดที่ต้ังอยู่ในและนอกระยะการเดินถึงสถานีรถไฟฟ้าสุทธิ
สาร:กรณีศึกษา โครงการไลฟ์เอทสุทธิสาร, ไอวี่รัชดา และรัชดาออร์คิด" (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2554). 

35 ภาณุพงษ์ ชินมหาวงศ์. 2555. "พฤติกรรมการใช้งานสิ่งอ านวยความสะดวกของผู้อยู่อาศัยในอาคารชุดพักอาศัย ระดับ
ราคาปานกลาง ตามแนวรถไฟฟ้าใต้ดิน สายรัชดาภิเษก." (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต สถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย). 
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ท่ีพบว่า ผู้พักอาศัยมีความคิดเห็นว่า ส่ิงอ านวยความสะดวกบางส่ิงมีความจ าเป็นส าหรับผู้พักอาศัย 
แม้ว่าจะมีการใช้งานน้อยก็ตาม แต่เมื่อดูการให้ความส าคัญ ความพึงพอใจ การยินดีจ่าย จะมีล าดับท่ี
สูงกว่าการใช้งานจริง  
 
6.3 ข้อเสนอแนะ 

6.3.1 การใช้งานส่วนกลางหรือส่ิงอ านวยความสะดวกภายในโครงการท่ีผู้ประกอบการเพิ่ม
ขึ้นมาให้ แต่มีการลดพื้นท่ีห้องพักอาศัยลง เพื่อให้ผู้บริโภคสามารถซื้อได้ เนื่องจากราคาต่อตาราง
เมตรของอาคารชุดพักอาศัยใกล้รถไฟฟ้านั้นจะมีราคาค่อนข้างสูง ยิ่งท าโครงการท่ีมีราคาสูงจะยิ่งต้อง
มีพื้นท่ีส่วนกลางท่ีเพิ่มมากขึ้นไปด้วย จากผลการวิจัย พบว่า ผู้พักอาศัยมีการใช้งานพื้นท่ีส่วนกลาง
ค่อนข้างน้อย โดยเฉพาะสถานีอารีย์ท่ีมีอาคารชุดพักอาศัยราคาค่อนข้างสูงกว่าอีกสองสถานี พื้นท่ี
ส่วนกลางส่วนใหญ่ผู้พักอาศัยมีการใช้งานน้อยมาก บางพื้นท่ีแทบจะไม่เคยใช้งานเลย แต่ผู้พักอาศัยก็
ยังเห็นว่าพื้นท่ีส่วนกลางนั้นๆ จ าเป็นจะต้องมีในโครงการ โดยเฉพาะสระว่ายน้ าและฟิตเนส ซึ่ง
ผู้ประกอบการควรมีการแก้ไขปัญหาการใช้งานท่ีไม่คุ้มค่ากับการใช้งาน และปัญหาค่าส่วนกลางท่ีสูง 
ด้วยการปรับเวลาการใช้ส่วนกลางให้สอดคล้องกับการใช้งานของผู้พักอาศัย หรือปรับลดพื้นท่ี
ส่วนกลางท่ีไม่จ าเป็นลง เช่น ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่เป็นพนักงานบริษัท การเปิดใช้งานในเวลาท างาน
อาจจะไม่ได้มีผู้ใช้งานมากนัก ท้ังนี้ผู้พักอาศัยในแต่ละโครงการแต่ละสถานีมีความแตกต่างกัน จึงควร
เก็บข้อมูลกลุ่มลูกค้าก่อนเพื่อปรับเปล่ียนหรือหารือช่วงเวลาการใช้งานส่วนกลางให้เหมาะสม เพราะ
พื้นท่ีส่วนกลางบางพื้นท่ีถึงแม้จะมีผู้ใช้งานไม่มาก แต่เป็นส่วนหนึ่งในการตัดสินใจเลือกซื้อโครงการอีก
ด้วย  

6.3.2 ผู้พักอาศัยถึงแม้จะอยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้าและรถไฟฟ้าเป็นปัจจัยหลักในการเลือกท่ีอยู่
อาศัย โดยเฉพาะสถานีอารีย์ที่นอกจากจะใกล้รถไฟฟ้าแล้วยังอยู่ไม่ไกลจากแหล่งงาน ผู้พักอาศัยส่วน
ใหญ่จึงเลือกท่ีจะใช้รถยนต์ส่วนตัวในสัดส่วนท่ีเท่าๆกับรถไฟฟ้า ส่วนอีกสองสถานีถึงแม้จะมีการใช้
รถไฟฟ้ามากกว่ารถยนต์ส่วนตัว แต่รถยนต์มีความจ าเป็นอยู่มาก เพราะในวันหยุดนั้นผู้พักอาศัย
บางส่วนมีความจ าเป็นจะต้องใช้รถยนต์ส่วนตัวในการเดินทางออกนอกเส้นทางรถไฟฟ้า ดังนั้นจึงไม่
ควรปรับลดจ านวนท่ีจอดรถให้ลดลงเมื่อเป็นอาคารชุดพักอาศัยใกล้รถไฟฟ้า ส่วนการมีทางเท้าท่ี
สะดวกสบายไปสถานีมีความจ าเป็นต่อผู้พักอาศัยในโครงการอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า
พอๆกับท่ีจอดรถ เหมาะส าหรับโครงการท่ีอยู่ติดถนนใหญ่ ส่วนโครงการท่ีอยู่ภายในซอยย่อยต่างๆ
ควรจะมีรถรับส่งบริการมากกว่า ยกตัวอย่างเช่น สถานีอารีย์ที่มีโครงการส่วนใหญ่อยู่ในซอยย่อยต่างๆ 
จึงเห็นว่ารถรับส่งนั้นมีความจ าเป็นมากท่ีสุด ถึงแม้จะอยู่ในระยะสามารถเดินถึงแต่เมื่อ ดูบริบท
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โดยรอบระหว่างสถานีไปยังโครงการรวมถึงพฤติกรรมการเดินของคนไทยแล้ว การมีรถรับส่งไปยัง
สถานีนั้นจะช่วยให้ผู้พักอาศัยสามารถเข้าถึงสถานีรถไฟฟ้าได้สะดวกมากขึ้น   

 
1.4 ข้อเสนอแนะในงานวิจัยคร้ังต่อไป 

 เนื่องจากงานวิจัยครั้งนี้เป็นการศึกษาในภาพรวมของพื้นท่ีท่ีแตกต่างกันในแต่ละด้านของ
โครงข่ายรถไฟฟ้าบีทีเอส จากการเก็บข้อมูลและผลการศึกษา จึงมีข้อเสมอแนะในการท างานวิจัยครั้ง
ต่อไป ดังนี้  

6.4.1 การเปรียบเทียบโครงการอาคารชุดพักอาศัยในสถานีใกล้เคียงกันท่ีมีบริบทคล้ายคลึง
กัน เช่น ผู้พักอาศัยในอาคารชุดพักอาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้ากรุงธนบุรีกับสถานีรถไฟฟ้าวงเวียนใหญ่ 
หรือสถานีรถไฟฟ้าอ่อนนุชกับสถานีรถไฟฟ้าพระโขนง  

6.4.2 การส ารวจความแตกต่างของพฤติกรรมการอยู่อาศัยและการใช้งานส่ิงอ านวยความ
สะดวกต่างๆภายในโครงการผู้ท่ีพักอาคารชุดพักอาศัยประเภท High-rise กับผู้ท่ีพักอาศัยอยู่ในอาคาร
ชุดพักอาศัยประเภท Low-rise รอบๆ สถานีรถไฟฟ้า  
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ประว ัติผู้เขียนว ิทยา นิพนธ ์
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ ์

 

นางสาววิริญจ์ วชิรปรัชญา เกิดเมื่อวันท่ี  8 มิถุนายน 2532 ส าเร็จการศึกษาปริญญาตรี 
สาขาวิชาภูมิสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
และได้ศึกษาต่อในระดับบัณฑิตศึกษา สาขาพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
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