
1.1 «วามเปีบมาน«ะความสัาค้'ณขขงฟ้ญหา

เน่ืองจากกรูงเทพมหานคร เป็นภูนย์กลางความเจริญของประเทศและทำธุรกิจ กิจกรรมทุกประ๓ ทท้ัง 
จากอดีตจนกิงปัจจุบันแต่การเปลี่ยนนปลงทางเศรษฐกิจ และสังคมทำให้เกิดเกิตการเปลี่ยนแปลงด้านที่อยู่ 
อาศัยแต่การพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ผ่านมาเป็นการพัฒนาเชิงบุ่งตอบสนองความต้องการเฉพาะกลุ่มที่มีกิาสังชื้อ 
ค่อนข้างสูงเป็นส่วนใหญ่ส่วนกลุ่มผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปานกลางยังคงประสบปัญหาการขาดแคลนที่อยู่ 
อาศัยและเป็นการขาดแคลนในลักษณะที่มีความจำเป็นจะต้องมีท่ีอยู่อาศัยแต่สภาพเศรษฐกิจไม่เอ้ืออำนวยให้มี 
ความลามารถในการจ่าย(Affordability) ที่จะจัดหาที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองไต้ ทั้งนั้นการเช่าที่อยู่อาศัยจืงเป็น 
ทางเลือกที่สำคัญ ซึ่งจากอดีตถงปัจจุบันรูปแบบการเช่าที่อยู่อาศัยมีหลากหลายรูปแบบ ซึ่งรูปแบบหนื่งที่ม ี
จำนวนมากคอ อาคารอยู่อาศัยรวมให้เช่าซ่ึงในปัจจุบันมีสร้างเพ่ืมมากยงช้ืนเพ่ือรองรับความต้องการดังกล่าว

เขตดีนแดงเป็นพนท่ีในเขตกรูงเทพมหาViครท่ีมีการวางแผนการใช้ประโยขน์ท่ีดีนซ่ึงสอดคล้องกับระบบ 
โครงข่ายคมนาคมและการขนส่ง การพัฒนาและการขยายตัวในเขตดีนแดงส่วนใหญ่เป็นผลมาจากการท่ีมี 

อาคารอยู่อาศัยรวมให้เช่าเป็นจำนวนมากเน่ืองจากเขตดีนแดงเป็นเขตท่ีการคมนาคมหลากหลายท้ังระบบ 

รถไฟฟ้าและระบบรถไฟฟ้าใต้ดีนระบบรถประจำทาง การเดีนทางจงสะดวกสบายทำให้ห้องพักอาศัยแบบเช่า 

เพมช้ืนอย่างรวดเร็วทุกๆ ปี

ปัจจุบันอาคารอยู่อาศัยรวมให้เช่าในเขตดีนแดงมีท้ังหมด 337 แห่ง (เฉพาะท่ีจดทะเปียนกับสำน้กงาน 
เขตดีนแดง) ซ่ึงมีระดับราคาท่ีหลากหลายแตกยังไม่เพียงพอต่อจำนวนของผู้ต้องการเช่าอาคารอยู่อาศัยรวมให้ 

เช่า จํงเป็นท่ีน่าสนใจว่าผู้พักอาศัยในอาคารพักอาศัยรวมให้เช่ามีปัจจัยและความพีงพอใจในการเลือกอย่างไร

1.2 วัตชุประ*ง«ของการ่วิจ้«ใบการดีกบาวัจ้««รงบ

1. เท่ีอคกษาความพีงพอใจและปัจจัยการตัดลืนใจเลือกท่ีอยู่อาศัยของผู้ท่ีอาศัยในอาคารอยู่อาศัยรวม 

ให้เช่าในเขตดีนแดง

2. เพ่ือศึกษาสภาพปัญหาและความต้องการของผู้ท่ีอยู่อาศัยในอาคารอยู่อาศัยรวมให้เช่าในเขตดีนแดง

1.3 ขอบเซตของการวัจ้«
เน่ืองจากเขตดีนแดงแบ่งออกเป็นเขตเดียวเท่าน้ันไม่มีแขวงย่อยทางผู้วิจัยจํงได้เลือกเฉพาะบริเวณถนน 

ประขาสงเคราะห์(ซ่ึงเป็นถนนลายหลักของเขตดีนแดง) ท่ีมีความคล่องตัวท่ีสุดเพราะมีรถประจำทางผ่านมาก 

ท่ีลุด คอ 9 สาย (ประชาสงเคราะห์ 12-28 และ 17-21) ลืกประมาณ 200-500 เมตร ซ่ึงในการวิจัยคร้ังน้ัผู้วิจัย 
จะเลือกวิจัยเฉพาะอาคารอยู่อาศัยรวมให้เช่าท่ีมีความสูง 5 ช้ันเท่าน้ันเพราะเป็นความสูงของอาคารอยู่อาศัย 
รวมให้เช่าท่ีมีมากท่ีลุดในบริเวณคำจำกัดความท่ีใช้ในการวิจัย

อาคารอยู่อาศัยรวมให้เช่าให้เช่า หมายกิง อาคารท่ีอยู่อาศัยรวมซ่ึงประกอบไปด้วยห้องย่อยท้ังแต่ 

ห้องช้ืนไป กัตชุประสงค์การใช้อาคารเพ่ือให้เช่าเป็นท่ีพักอาศัยสำหรับหลายครอบครัว โดยใช้ทางเข้าออก 
อาคาร ทางช้ืน
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1.4 ประโ»ชบ์ทึคา«ว่าจะได้รบ

1. ทราบถงป๋จจัยการตัดสินใจเลือกอาคารอยู่อาศัยรวมให้เช่าในเขตดินแคง

2. ทราบถงความพงพอใจอาคารอยู่อาศัยรวมให้เช่าของผู้อยู่อาศัยในเขตดินแคง

3. เพ่ือเป็นแนวทางในการคิกษาความเป็นไปได้ และการแก้ปัญหาของการจัดลร้างอาคารอยู่อาศัยรวม 
ให้ เช่าในเขตดินแดงท้ังในภาครัฐและเอกขน

1.5 วิธีคำเนินการวิจ้อ่

การคิกษาคร้ังน้ีเป็นการคิกษาเร่ึองปัจจัยและความพงพอใจท่ีมิผลในการเช่า อาคารอยู่อาค้ยรวมให้ 
เช่าในเขตดินแดง โดยมีขนตอนวิธีดำเนินการวิจัย ดังน้ี

1.การเก็บรวบรวมข้อมูล

ข้อมูลปฐมภูมิ ประกอบด้วย
ข้อมูลเก่ียวกับสภาพท่ัวไปทางภายภาพของเขตดินแดง ข้อมูลเก่ียวกับจำนวนประชากรพ่ืมีอยู่ใน 

สำมะโนประชากรเขตดินแดง โดยการรวบรวมข้อมูลเอกสารจากหน่วยงานท้ังภาครัฐและเอกขนท่ี 

เก่ียวข้อง

ข้อมูลทุติยภูมิ ประกอบด้วย

ข้อมูลเบ้ืองต้น ประเภทผู้เช่าอาศัยในอาคาร ล่ืงอำนวยความสะดวกและสถานท่ีอำนวยความ

สะดวกท่ีมิ'ในอาคาร จากการสำรวจและลอบถามเจ้าของอาคารและผู้เช่าอาศัยในอาคาร

- ข้อมูลด้านสังคมและเศรษฐกิจของผู้ท่ีอยู่อาศัยในห้องชุดพักอาศัยรวมแบบให้ฟาในเขตดินแดง โดย 

ใข้แบบลอบถาม ได้แก่

ข้อมูลท่ัวไปด้านเศรษฐกิจ และสังคม

ข้อมูลสภาพการอยู่อาศัยรวมถงปัญหาในการอยู่อาศัยอาคารอยู่อาศัยรวมให้เช่าในเขตดินแดง

- ข้อมูลความต้องการห้องเช่าอาศัยในอาคารอยู่อาศัยรวมให้เช่าในเขตดินแดง

ข้อมูลสภาพห้องเช่าอาศัยในอาคารอยู่อาศัยรวมให้เช่า โดยการสำรวจ และจดบันทึก ได้แก่

สำรวจสภาพของห้องเช่าอาศัย ในอาคารอยู่อาศัยรวมให้เช่าในเขตดินแดง สังเกตลักษณะของท่ี

อยู่อาศัย ในด้านสภาพแวดล้อม

บันทึกข้อมูล โดยการถ่ายภาพและจดบันทึก

1.6 การกำหน«กรุ่มประชากรน»ะกชุ่มคัว«อ่าง
กลุ่มประชากรท่ีใข้ในการวิจัยคร้ังน้ี คอ ผู้ท่ีเช่าอาศัยในอาคารอยู่อาศัยรวมให้เช่าสูง 5 ช้ันในเขตดิน 

แดงรมถนนประชาสงเคราะห์ช่อย่ 12-28 และ 17-21 เพราะเป็นบรเวณท่ีมิความคล่องตัวท่ีลุด และลกเข้าไปใน 

ชอยประมาณ 200-500 เมตรโดยมิจำนวนท้ังหมด 31 แห่งคิดเป็นจำนวน 1,506 ยูนิตและมิผู้เช่าอาศัย
เต็มทุกห้องพัก โดยผู้วิจัยได้กำหนดขนาดของกลุ่มตัวอย่าง โดยกำหนดขนาดของกลุ่มตัวอย่างท่ีทำการศกษา 

ตามการกำหนดของ Yamane ท่ีระตับความเช่ือม่ัน 95% ความคลาดเคล่ือน 0.05 ได้ขนาดของกลุ่มตัวอย่าง 
ท้ังส้ิน 316 ตัวอย่าง โดยใข้วิธีการลุ่มตัวอย่างแบบบังเอิญ (Accidental Sample) โดยกระจายท่ัวท้ัง

31 แห่ง
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กลุ่มตู้วอย่าง
ผู้วิจัยได้กำหนดขนาดของกลุ่มตู้วอย่าง โดยใช้สูตรคำนวณขนาดของกลุ่มตู้วอย่างพอดีของ Yamane 

ในการประมาณค่าพารามีเตอร์ด้วยกวามเช่ึอม่ันท่ีระดับ 95% มีรายละเอียดการคำนวณดังน้ั
N 0p =  -------N-----------

1 + NE2

โดยท่ี N 0P คือ ขนาดของกลุ่มตู้วอย่างท่ีเหมาะลม สำหรับผู้เช้าอาศัยในอาคารอยู่อาศัยรวม 
ให้เช้าท่ีมี1จำนวน 5 ช้ันทั้งหมด 1,506 ห้อง 

N คอ จำนวนผู้เช้าห้องในอาคารอยู่อาศัยรวม 1,506 คน 
E ดีอ ขนาดความคลาดเคลื่อนสูงลดที่ผู้วิจัยยอมรับได้ ในท่ีน้ัดีอ ± 5%

เม่ึอ แทนค่าในสูตรจะได้

N 0P 1506

1+ 1,506±5%

เครื่องมีอที่ใช้ในการวิจัย
316 คน

เคร่ืองมีอท่ีใช้ในการวิจัยกร้ํ'งน้ัประกอบด้วย แบบสอบถาม โดยมีรายละเอียดในการสร้างตู้งน้ื 

1,แบบสอบกาม เปินการสอบทาม'ในด้านเกรษฐกัจ นละส้งคม ของผู้อาศัย โดยท่ีจะแบ่งประเดีนในการ 

สอบถามดังน้ี

แบบสอบถาม ได้แบ่งประเดินการกกษาออกเปิน

ข้อมุลท้ัวไป ประกอบด้วยข้อVjลเก่ียวกับเพศ อายุ การคกษา ตำแหน่ง รายได้ ระยะเวลาในการ 

พ้กอาศัยห้องชุด'ให้เข่า และความคดในการย้ายออกจากท่ีอาศัยในปัจจุบัน 

ข้อผูลปัจจัยในการเลือกห้องท่ีเช้าอาศัยในปัจจุบัน ประกอบด้วยปัจจัยในการเลือก ห้องท่ีเช้า 

อาศัยในปัจจุบัน อาคารท่ีเช้าอาศัย เจ้าของอาคารท่ีเช้าอาศัย ระดับราคาและสภาพแวดล้อมท่ี 

เช้าอาศัยในปัจจุบัน เหตุผลท่ีเลือก การจ่ายค่าเช้า,อาศัยกับใคร,เงินค่าเช้าห้องพักมาจากใคร,หา 

ข้อผูลห้ซงท่ีเช้าอาศัยในปัจจุบันจากแหล่งใด เฮนต้น
ข้อผูลความต้องการส,งอำนวยความสะดวก และสถานท่ีอำนวยความสะดวก ท่ีผู้เช้าต้องการและ 

ท่ีมีอยู่ในอาคารท่ีเช้าอาศัย

จากน้ันทำการ Pre-test แบบสอบถาม โดยการนำแบบลอบถามไปทดลองกับกลุ่มประชากรเป๋าหมาย 

10 ชุด แล้วนำแบบ«อบถามท่ีได้มาทำการตรวจลอบและปรับแก้หลังจากน้ันจงทำการจัดพิมพ์แบบลอบถาม 

โดยธุดท่ีสอบถามผู้ท่ีพักอาศัยห้องชุดพักอาศัยแบบเช้า จำนวน 316 ชุด รวมแบบลอนถามท้ังหมด 400 

ชุด แล้วจงดำเนนการแจกแบบลอบทามให้กับกลุ่มประชากรท้ังหมดโดยผู้ทำการวิจัยมีวิธีการ 3 แบบข้อคอ
1.1 ผู้วิจัยและคณะแจกแบบลอบถามให้ผู้เช้าอาศัยท่ีเข้าออกในอาคารท่ีเช้า 

อาศัยและรวบรวมเก็บมาด้วยตู้วเอง
1.2 ผู้วิจัยดังนำนบบลอบถามฝากไว้กับเจ้าของอาคารบางแห่งเพ่ึอแจกให้กับผู้เช้าห้อง

1.3 ผู้วิจัยขอความร่วมมีอจากผู้อาศัยในบางอาคารเพ่ึอช้วยแจกและเก็บแบบ«อบถามดีน 

กลับผู้วิจัย
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า .2 ผู้วิจัยด้งนำแบบลอบถามผ่ากไว้กับเจ้าของอาคารบางแห่งเพ่ือแจกให้กับผู้เช่าห้อง

1.3 ผู้วิจัยขอความร่วมมือจากผู้อาศัยในบางอาคารเพ่ือช่วยแจกและเก็บแบบลอบถามคืน 

กลับผู้วิจัย

2. การสำรวจ เป็นการสำรวจห้องเช่าในอาคารอยู่อาศัยรวมให้เช่าบริเวณถนนประชาลงเคราะห์ 

12-28 และ 17-21 และขอยลก 200-500 เมตร รวมไปถืงลภาพแวดล้อมรอบ  ๆ โดยแบ่งประเด็นได้ด้งน
- สำรวจลภาพนวดล้อมรอบ ลถานทีสำคัญ เช่น ลถานคืกษา ลายรทประรำทางท่ีผ่าน 

สถานีรถไฟฟ้าใด้ด็น ตลาด ห้างลรรพลนค้า เป็นด้น
- บันทีกข้อมูลโดยการถ่ายภาพ และจดบันทีก

3. การเก็บรวบรวมข้อมูล

- แบบลอบทามท่ีผู้เช่าอาศัยอาคารอยู่อาศัยรวมให้เช่าจำนวน 342 •ธุด หลังจากน้ัน 

ทำการคัดเลือกแบบตอบถามท่ีใข้ไม่ได้ออกไป

- การสำรวจ นำข้อมูลท่ีได้จากการบันทีกนละการถ่ายภาพนำไปเขียนวิเคราะห์

4. วิเคราะห์และประมวลผลข้อรุ)ล

- ทำการวิเคราะห์ข้อมูลท่ีได้จากแบบลอบถามด้วยโปรแกรม SPSS for Window 11.00 
โดยทำการประมวลผลในลักษณะด้งน้ี

- ค่าลถิคิบรรยาย ได้แก่ จำนวนความท (Freequency) ค่ารอยละ (Percentage) และ 

ค่าเฉล่ีย (Mean) ในบางรายการของด้วนปรต่างๆ

- การวิเคราะห์ความล้มพันธ์ระหว่างตัวแปร ด้วยการ Cross Tab ระหว่างตัวแปรท่ีลนใจ 
ต้ังแต่ลองตัวข้ึนไป

- นำข้อมูลท่ีได้ต้ังหมดมาอภิปรายผลร่วมกับทๆษฎี แนวคิดและงานวิจัยท่ีผ่านมา

5. สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ

6. นำเสนอข้อมูล
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