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วทยานิพนธ์ฉบับนี้ มี'วัตถุประสงค์เพึ่อ ต้กษาความต้องการที่อยู่อาลัยซองผู้ที่ทำงานในสำนักงานย่านถนน 

ษหลโยธิน โดยต้กษาสถานภาพทางลังคม เศรษฐกิจ วิถีซวิต การเต้นทางและต้กษาลักษณะที่อยู่อาลัยในป็จจุบันรวม 

ถีงความต้องการที่อยู่อาลัยในอนาคตตลอดจนป๋ญหาที่เกิดจีน

กลุ้มตัวอย่างที่ใซ้ในการวิจัยครั้งนี้ต้อ ผู้ที่ทำงานในสำนักงานที่ตั้งอยู่บนถนนพหลโยธินจำนวน 320 ตัวอย่าง 

โดยวิธิการสำรวจด้วยแบบสอบถาม ใช้วิธิเก็บข้อมูลแบบบังเอิญ (Accidental) ตามลัดล,วนของกลุ้มตัวอย่างในแต่

ละอาคาร (Quota)

ผลการวิจัยพบว้า ผู้ที่ทำงานโนย่านนี้ส่วนใหญ่มีอายุในซ้วง31 -35ปี ส่วนใหญ่มีสถานภาพสมรสเป็นโสดมีการ 

ต้กษาระตับปริญญาตรี ตำแหน่งหน้าที่การงานเป็นพนักงานทั่วใป มีรายได้ครอบครัวไฝเกิน 20,000 บาทต่อเดอน มีบัตร 

เครต้ต โทรลัพท์’ม ีอถีอ รถยนต์ส่วนตัวใข้เป็นส่วนใหญ่นิยมพักผ่อนอยู่กับบ้านโดยการดูโทรทัศน์ กิฬาที่เล่นเป็นประจำต้อ 

ว้าอนํ้า วงออกกำลังกาย

การเต้นทางไปทำงานส่วนใหญ่ใช้รถยนต์ส่วนต้ว้ ใช้เวลาประมาณ 31 -  60 นาท และต้องทนต่อการจราจรติด 

ซัดในการเต้นทางต่อไป แต่เมื่อรถไฟฟ้าธนายง (BTS.) ก ่อสร้างแล้วเสร็จส่วนใหญ่จะมีการใช้ปริการเพี่อความสะดวก 

ประหยัดเวลา และ หลีกเที่ยงการจราจรติดซัดด้วย

ความต้องการที่อยู่อาลัยของผ้ที่ทำงานในย่านนี้ ส ่วนใหญ่ต้องการบ้านเดี่ยว เมื่องจากมีพ ื้นท ี่กว้างเป็นลัด 

ส ่วน เป ็นส่วนตัว ม ีความสะดวกสบาย ระดับราคาบ้าน ต้อ 750,000 -  1,500,000 บาท ต้องการผ่อนขำระได้ ทังนิส่วนใหญ่ 

ย ังไม่ม ีความต้องการในระยะ 5 ป็น ิล ีบเม ื่องจากสภาวะวิกฤติเศรษฐกิจ (พ.ศ.2541)ทำให้ผู้ที่ทำงานในย่านนิ มีรายได้ลดลง 

ไปตามภาวะเศรษฐก ิจ การเลีอกทำเลที่ต ั้งมักจะไม่คำนิงถีงระยะทางใ'นการเต้นทาง แต่จะจีนอยู่ก ับความสะดวกสบายใน 

การเต้นทาง ระตับราคา และสภาพแวดล้อมโครงการ ส่วนใหญ่ต้องการทำเลย่านตอนบนของกรุงเทพมหานคร โดยส่วน 

ใหญ่จะใช้รถไฟฟ้าเต้นทางมาทำงาน ร ูปแบบต้องท ันสมัย ม ีการรักษาความปลอดภัยที่ต ้ มีร้านค้า ร้านอาหาร อยู่ใกล้กับที่ 

พ ักอาล ัย ตลอดจนสวนสาธารณะ และ สถานพยาบาล
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The objective of this research is to study- the housing demand of The office workers around The 

Phaholyothin Road Area focusing on their socio-economic status, life-style, travel habits, present Hving 

situation and future needs. Three-hundred twenty subjects were randomly selected and questionnaires were 

distributed in proportion to the quota ๗lofted for workers in each office building.

The data reveals that the majority of the subjects are well-educated, single, aged between 31 and 

35, wifh an average monthly income of 20,000 baht. Most of the subjects own credit cards, mobile phones and 

cars. Their preferred free time activities are watching television and sports, with swimming and exercising the 

two most favorite. These subjects spend 31-60 minutes commuting by cars, one way, in heavy traffic. 

They expect their transportation problems will be solved when the Bangkok Transportation System is 

Completed.

Regarding the need for housing, the target group prefers a single detached house, due to its 

spaciousness and privacy, within a price range of 750,000 to 1,500,000 baht paid for via installments. Distance 

from home to work is not a concern; however, convenience in the transportation system, price range of 

housing and surrounding condition are important factors. Most prefer the upper bangkok area where BTS will 

be accessible, other concerns include modem look, good security system, accessible restaurants, shopping 

area, public park and healthcare. However, these needs have to be deferred for at least 5 year from 1998, 

due to the economic crisis which has led to tower Income among these office workers.
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วิทยานิพนธ์ฉบับน้ี สำเร็จลุล่วงไปด้วยดีดัวยความกรุณาช่วยเหลืออย่างดีย่ิง ของ รอง
ศาสตราจารย ์ดร. บณัทตํ จลุาลยั อาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ นละใคร่ขอกราบชอบพระคุณเป็น 
อย่างสงูตอ่รองศาลตราจารย์ ลุปรึชา หิรัญโร อาจารย์ท่ีปรึกษาร่วมวิยานิพนธ์ รองศาสตราจารย์ ดร. 
ชวลิต นิตยะ และอาจารย์ในภาควิชา เคหการ คณะสกาป็ตยกรรมศาสตร์ทุกท่าน ท่ีให้คำแนะนำ 
และรึเอคิดเห็นต่าง  ๆ ดัวยดีเสมอมา

ขอขอบพระคุณเจัาหน้าท่ี และ พนักงานท่ีทำงานในอาคารลำนิกงานย่านถนนพหลโยธินทุก 
ท่านท่ีให้ความร่วมมือในการตอบแบบสอบถามเป็นอย่างดี ตลอดจนผู้ท่ีเอ้ือเมือเอมูล คุณนรินรัตน์ 
อุปถัมถานนท์บริษัท เจนอลดับบลิว (ประเทศไทย) จำกัด คุณกัลยรัตน์ กิจขันธ์ อดีตพนักงาน บริษัท 
เอฟเวอร์กริน ดีไชน์ จำกดั ท่ีให้ความช่วยเหลือในการจัดพิมฬวิทยานิพนธ์

ขอขอบพระคุณ เพ่ือน  ๆ พ่ี  ๆ น์อง  ๆ และ เพ่ือน  ๆ ร่วมงานในบริษัท เอฟเวอร์กริน ดีไซน์ จำกัด 
ทุกท่าน ตลอดจนเจัาหน้าท่ีธุรการภาควิชา เคหการ ทุกท่าน ท่ีไดช่วยเหลือในดัานแรงกายและแรงใจ 
นก่ผู้เขียนเป็นอย่างมาก และขอขอบพระคุณ คุณจารุพร เนินสุวรรณ คุณอร่วย์ ก๊วยสุวรรณ ท่ีเอ้ือเพ่ือ 
ทุนทรัพย์ในงานวิจัยน้ี

และชุดทำยน้ีผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณบิดา มารดา ผู้ให้กำเนิด ญาตพ่ีน้อง ท่ีคอยเป็น 
กำลังใจ ตลอดจนคณาจารย์ทุกท่านท่ีเป็นผู้ประสิทร๋ึประสาทวิชาความรู้ท่ีทำให้ผู้เขียนได้มืโอกาลใน
การดีกษามาจนถึงบัดน้ี

ซนินทร เนินสุวรรณ



ช

ส าร บ ัญ

บทคัดย่อภาษาไทย..........................
บทคดัยอ่ภาษาองักฤษ.....................
กิตติกรรมประกาศ............................
ลารบญั............................................
ลารบญตาราง.................................
ลารบัญแผนท่ี..................................
บทท่ี 1 บทนำ....................................

ความเป็นมาและลาระสำคัญ 
วัตถุประสงค์ของกา?ศึกษา...
ขอบเขตในการศึกษา............
ลมมุติฐานของการศึกษา.....
นยิามคพัทเ์ฉพาะ................
ขอ้จำกัดในการศึกษา...........
ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รัน....

*/ห น า
.....ง
.....จ
.....ฉ
.... ช
....ฌ 
.....ท4J

1

1

2

3
3 
.4 
5
4

บทท่ี 2 แนวความคิด ทฤษฎี และ งานวจัิยทีเ่กีย่วขอ้ง................................................................ 5
พฤติกรรมการเลือกท่ีอยู่อาคัย..........................................................................................5
แนวความคิดในการเลือกท่ีอยู่อาคัย................................................................................ 7
แนวความคิดเก่ียวกับคนเมืองรุ่นใหม่.............................................................................10

งานวจัิยทีเ่กีย่วขอ้ง......................................................................................................... 12

บทที3่ วิธดีำเนนิการ่วิจยั......................................................................................................... 13
ขอบเขตการศึกษา......................................................................................................... 13
ประชากรและกลุ่มคัวอย่าง............................................................................................ 13
เคร่ืองมือท่ีใข้ในกา?วิจัย.................................................................................................17
ก ารว ิเค ราะห ์ข ้อม ูล ...................................................................................................................... 18

แหล่งท่ีมาของข้อมูล...................................................................................................... 18



บทท่ี 4 ลถานการณ์และลภาพท่ี'วไปของศูนย์กลางธุรกิจย่านถนนพหลโยธิน.............................20
วิวัฒนาการย่านการค้าและอาคารลำนักงานในกรุงเทพมหานคร.................................. 20
ลถานการณข์องอาคารลำนักงาน..................................................................................20
อาคารลำนักงานท่ีต้ังข้ึนบนย่านถนนพหลโยธิน........................................................... 23
ความสำคัญและคักยภาพของย่านถนนพหลโยธิน........................................................26

บทท่ี 5 ผลการวิเคราะห์ข้อมูล................................................................................................. 28
ลักษณะท่ีว1ไปทางค้านสังคมและเศรษฐกิจ.................................................................. 28
วิถีการดำเนนิชวิีต....................................................................................................... 32
การเดินทางไปทำงาน................................................................................................. 37
ลักษณะข้อมูลท่ีอยู่อาคัยในปัจจุบัน........................................................................... 41
ลักษณะข้อมูลท่ีอยู่อาคัยหลังใหม่.............................................................................. 46

บทท่ี 6 ลรุป อภปิลายผลการศึกษาและเลนอแนะ.................................................................. 91
สรุปและอภิปลายผลการวิจัย..................................................................................... 92
ข้อเลนอแนะ.............................................................................................................105

1. ข้อเลนอแนะในงานวิจัย............................................................................... 105
2. ข้อเลนอแนะในการทำวิจัยคร้ังต่อไป.............................................................107

รายการอา้งองิ..................................................................................................................... 109
ภาคผนวก ก. แบบลอบถาม................................................................................................111

ข. ภาพถ่ายแสดงลักษณะทางกายภาพบรํเวณถนนพหลโยธิน.............................120
ประวิติผู้เขียน...................................................................................................................... 138

ช

ส าร บ ัญ (ต ่อ )
ห น ้า



ต า ร า ง ท ี
3.1 จำนวนขนาดตัวอย่างท่ีจะทำการศึกษาตามจำนวนของประชากรท่ีขอบเขต

ความเช่ือม่ัน95%โดยมีความผิดพลาดของความแม่นยำ+ -5%.................................. 14
3.2 จำนวนแบบลอบถามท่ีทำการลอบถามในแต่ละอาคาร................................................ 15
4.1 อาคารลำนักงานท่ีสร้างข้ึนในถนนพหลโยธิน ในปี 2522 -  2541.................................. 24
5.1 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามเพศ................................................... 29
5.2 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามอาย.ุ.................................................. 29
5.3 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามลถานภาพลมรล................................. 30
5.4 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามระตับการศึกษา................................. 30
5.5 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามตำแหน่งหน้าท่ีการงาน.............  31
5.6 ความสัมพันธ์ระหว่างตำแหน่งหน้าท่ีการงานกับระดับการศึกษา.................................. 31
5.7 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามรายได้ของครอบครัวต่อเดือน..............32
5.8 ความสัมพันธ์ระหว่างตำแหน่งหน้าท่ีการงานกับรายได้ของครอบครัวต่อเดือน.............. 32
5.9 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามลิงอำนวยความสะดวก.......................33
5.10 ความสัมพันธ์ระหว่างตำแหน่งหน้าท่ีการงานกับลิงอำนวยความสะดวก.......................33
5.11 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามประเภทของการพักผ่อนท่ีบ้าน...........34
5.12 ความสัมพันธ์ระหว่างหน้าท่ีการงานกับประ๓ทของกา?พักผ่อนท่ีบ้าน..........................34
5.13 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามประ๓ทของกีฬาท่ีเล่นประจำ...............35
5.14 ความสัมพันธ์ระหว่างหน้าท่ีการงานกับประ๓ทของกีฬาท่ีเล่นเป็นประจำ.......................35
5.15 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามความถ่ีของกิจกรรมในวันหยุด............36
5.16 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามประ๓ทของพาหนะท่ีใช้เดินทางไป

ทำงาน........................................................................................................................ 37
5.17 ความสัมพันธ์ระหว่างหน้าท่ีการงานกับพาหนะท่ีใช้เดินทางไปทำงาน...........................37
5.18 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามการใช้รถไฟฟ้า BTS.มาทำงาน.......... 38
5.19 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามสักษณะการใช้รถไฟฟ้า BTS.............. 38
5.20 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามวิธีการเดินทางมาลถานีฯ................... 39
5.21 ความสัมพันธ์ระหว่างหน้าท่ีการงานกับสักษณะการใช้รถไฟฟ้า BTS............................39

ณ

ส าร บ ัญ ต าร าง
ห น ้า



ญ

ต า ร า ง ท ี
5.22 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามระยะทางในการเดินทางไปทำงาน.......40
5.23 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามระยะเวลาในกา?เดินทางไปทำงาน.... 40
5.24 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามแนวทางปฏิบัติเม่ือมีป๋ญหาในการ

เดินทาง...................................................................................................................... 41
5.25 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามทำเลท่ีอยู่อาตัยในป๋จจุบัน................. 42
5.26 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกเป็นประเภทท่ีอยู่อาตัยในป๋จจุบัน..............43
5.27 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกเป็นลักษณะการครอบครองท่ีอยู่อาตัยใน

ป็จจุบนั....................................................................................................................... 43
5.28 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามระยะเวลาท่ีอยู่อาตัยอยู่ในบ้านหลัง

ป็จจุบนั...................................................................................................................... 44
5.29 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามจำนวนคนท่ีอยิอาลัยร่วมกัน.............. 44
5.30 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามป็ญหาของท่ีอยู่อาลัยในป็จจุบัน..........45
5.31 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามความต้องการท่ีอยู่อาลัยใหม่............... 46
5.32 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกเป็นของประเภทท่ีอยู่อาลัยหลังใหม่........... 46
5.33 ความลัมพันธ์ระหว่างประเภทท่ีอยู่อาลัยหลังใหม่กับท่ีอยู่อาลัยป๋จจุบัน.........................47
5.34 ความลัมพันธ์ระหว่างประเภทท่ีอยู่อาลัยหลังใหม่กับเพศ.............................................. 48
5.35 ความลัมพันธ์ระหว่างประเภทท่ีอยู่อาลัยหลังใหม่กับอายุ.............................................. 49
5.36 ความลัมพันธ์ระหว่างประ๓ทท่ีอยู่อาลัยหลังใหม่กับลถา'นภาพลมรล............................50
5.37 ความลัมพันธ์ระหว่างประ๓ทท่ีอยู่อาลัยหลังใหม่กับระลับการศึกษา.............................51
5.38 ความลัมพันธ์ระหว่างประ๓ทท่ีอยู่อาลัยหลังใหม่กับตำแหน่งหน้าท่ีการงาน................. 52
5.39 ความลัมพันธ์ระหว่างประ๓ทท่ีอยู่อาลัยหลังใหม่กับรายได้ของครอบครัว..................... 53
5.40 ความลัมพันธ์ระหว่างประ๓ทท่ีอยู่อาลัยหลังใหม่กับจำนวนลมาซิกท่ีพักอาลัย..............54
5.41 ความลัมพันธ์ระหว่างประ๓ทท่ีอยู่อาลัยหลังใหม่กับการใช้รถไฟฟ้าBTS.......................55
5.42 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามลักษณะของการซ้ือ............................. 56
5.43 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามระลับราคาท่ีจะซ้ือ.............................. 56
5.44 ความลัมพันธ์ระหว่างระดับราคาท่ีอยู่อาลัยท่ีจะซ้ือกับตำแหน่งหน้าท่ีการงาน............... 57

ส าร บ ัญ ต าร าง  (ต ่อ )
หน ้า



ปี

ต า ร า ง ท ี
5.45 ความสัมพันธ์ระหว่างระดับราคาท่ีอยู่อาศัยท่ีจะช้ือกับรายได้ของครอบครัว.................. 58
5.46 ความสัมพันธ์ระหว่างระดับราคาท่ีอยู่อาดัยท่ีจะช้ือกับประ๓ททีข่องอยู่อาดัย.............. 59
5.47 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามวัตถุประสงค์ของการช้ือท่ีอยู่อาดัย

หลังใหม่...................................................................................................................... 60
5.48 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามช่วงเวลาท่ีตัดสินใจช้ือท่ีอยู่อาดัย

หลังใหม่...................................................................................................................... 61
5.49 ความสัมพันธ์ระหว่างช่วงเวลาท่ีตัดสินใจช้ือท่ีอยู่อาดัยใหม่กับประเภทของท่ีอยู่

อาดยั.......................................................................................................................... 61
5.50 ความสัมพันธ์ระหว่างช่วงเวลาท่ีตัดสินใจช้ือท่ีอยู่อาดัยใหม่กับระดับราคาท่ีอยู่

อาดยั............................................................................................................................62
5.51 ความสัมพันธ์ระหว่างช่วงเวลาท่ีตัดสินใจช้ือท่ีอยู่อาดัยใหม่กับวัตถุประลงค์

ของการช้ือ.................................................................................................................... 63
5.52 ความสัมพันธ์ระหว่างช่วงเวลาท่ีตัดสินใจช้ือท่ีอยู่อาดัยใหม่กับทำเลท่ีต้ัง.......................65
5.53 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามทำเลทีอ่ยู่อาดัยใหม.่...........................66
5.54 ความสัมพันธ์ระหว่างทำเลท่ีอยู่อาดัยใหม่กับทำเลท่ีอยู่อาดัยปัจจุบัน............................67
5.55 ความสัมพันธ์ระหว่างทำเลท่ีอยู่อาดัยใหม่กับประเภทของท่ีอยู่อาดัย..............................68
5.56 ความสัมพันธ์ระหว่างทำเลท่ีอยู่อาดัยใหม่กับระดับราคาท่ีอยู่อาศัย................................69
5.57 ความสัมพันธ์ระหว่างทำเลท่ีอยู่อาศัยใหม่กับตำแหน่งหน้าท่ีการงาน.............................71
5.58 ความสัมพันธ์ระหว่างทำเลท่ีอยู่อาศัยใหม่กับรายได้ของครอบครัว................................. 72
5.59 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามการรับ!ข้อมูลในการช้ือท่ีอยู่

อาศยัใหม.่...................................................................................................................73
5.60 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามผลของการจัดรายการพเิศษ

ต่อการช้ือท่ีอยู่อาศัยใหม่..............................................................................................74
5.61 ค่าปัจจัยในการตัดสินใจช้ือท่ีอยู่อาศัยใหม่.................................................................... 74
5.62 ความต้องการส่ิงอำนวยความสะดวกในท่ีอยู่อาศัยใหม่................................................. 75
5.63 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามลักษณะความต้องการของ

บา้นเดีย่ว..................................................................................................................... 77

ส าร บ ัญ  (ต ่อ )
หน ้า



5*5

สารบัญแผนที

หน้า

แผนทีที

3.1 ท่ีต้ังอาคารลำนกังานทีจ่ะทำการศกึษา....................................................................... 16
4.1 พืน้ท่ีศึกษาและโครงข่ายการเข้าถึง..............................................................................22
4.2 ท่ีต้ังอาคารลำนักงานท่ีลร้างข้ึนบนถนนพหลโยธิน....................................................... 25



ส าร บ ัญ ต าร าง  (ต ่อ )
หน้า

ตารางที

5.64 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามลักษณะความต้องการของ
บา้นแฝด...................................................................................................................... 79

5.65 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามลักษณะความต้องการของ
ทาวนเ์ฮาล.ั..................................................................................................................81

5.66 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามลักษณะความต้องการของ
อาคารพาณชิย.์............................................................................................................83

5.67 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามลักษณะความต้องการของ
อาคารชดุ.................................................................................................................... 85

5.68 จำนวนและร้อยละของกลุ่มตัวอย่าง จำแนกตามสรุปผลการศึกษา................................87
6.1 สรุปเปรยบเทียบผลการศึกษาของผู้ท่ีทำงานในอาคารลำนักงานย่านถนนพหลโยธิน

กับย่านสีลม และ ยา่นลาธร....................................................................................... 100



ฑ

สารบัญแผนภูม ิ

แผนภูมิท ี

3.1 แผนภูมิแลดงวิธีการดำเนินการวิจัย

หน้า

...19


	ปกภาษาไทย

	ปกภาษาอังกฤษ

	หน้าอนุมัติ

	บทคัดย่อภาษาไทย

	บทคัดย่อภาษาอังกฤษ

	กิตติกรรมประกาศ

	สารบัญ

