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บทนำ

ความเป ็นมาและสาระสำค ัญ

ลืบเนื่องจากกรุงเทพมหานคร เป็นศูนย์กลางความเจริญของประเทศการทำธุรกิจ และ 

กิจกรรมทุกประ๓ ท อาทิเช่น ธุรกิจการค้า การเงินการธนาคาร ธุรกิจอุตสาหกรรม ลถานท่ีราช 

การสำคัญ ๆ ตลอดจนการบริการขั้นพื้นฐาน เมื่อเศรษฐกิจก้าวหน้ามีการเจริญเติบโตทาง

เศรษฐกิจของประเทศชื้นในทิศทางที่ดี ทำให้มีอาคารสำนักงาน ต่าง ๆ ไค้ขยายตัว และก่อลร้าง 

เพิ่มชื้นเป็นอย่างมาก ไม,ว่าจะเป็นในเขตศูนย์กลางธุรกิจ Central Business Distric (CBD) ซ่ึงมี 

อาคารสำนัวงานหนาแน่นมาก หรอถนนสำคัญ ๆ ทางธุรกิจอื่น ๆ ทั่วกรุงเทพมหานคร

อาคารสำนักงานที่เกิดชื้นนี้มีการก่อสร้างในระยะเวลา 4-5 ปี ที่ผ่านมา ที่กำลังดำเนิน 

การก่อสร้าง และมีโครงการก่อสร้างในอนาคต ส่วนมากจะเป็นอาคารสำนักงานขนาดใหญ่ ใน 

รูปแบบ COMPLEX ลันประกอบด้วย สำนักงานศูนย์การค้า สถานบันเทิงและองค์ประกอบอื่น 

ๆ โดยบางแห่งอาจจะมีโรงแรม หรืออาคารพักอาคัยอยู่ด้วย (มานพ พงศทัต, 2537) เนื่องจาก 

ป๋จจุบันที่ดินมีราคาแพง และสูงชื้นเป็นอย่างมาก แนวโน้มของตลาดมีความต้องการอาคารสำนัก 

งานที่สะดวกครบวงจร โดยเฉพาะบริเวณถนนพหลโยธิน ซึ่งนับไค้ว่าเป็นย่านที่มีอาคารสำนัก 

งานขนาดใหญ่เกิดชื้นมีพื้นที่รวมกันสูงถึง 438,767 ตารางเมตร รองจากถนนลาธร และสีลม 

(Jones Lang Wotton, 1997) เนื่องจากเศรษฐกิจมีการขยายตัว ถนนพหลโยธิน ยังเป็นที่ตั้งของ 

ย่านธุรกิจที่มีอาคารสำนักงานใหม่ที่พันสมัย และใต้มาตรฐานสากล

สำหร้บย่านถนนพหลโยธินเหมาะที่จะเป็นที่ตั้งของอาคารสำนักงาน เนื่องจากเป็นย่านที่ 

มีคักยภาพเหมาะแก่การลงทุน แม้จะอยู่นอกเขตธุรกิจหลักย่านสีลม สาธร ลุชุมวิทก็ตาม พังนี 

เป็นเพราะที่ดินราคาถูกกว่า ( ผู้ลัดการพร็อพเพอร์ตี้, 2539 ) การเข้าถึงพื้นที่และเลันทาง และ 

เป็นเค้นทางหลักลายหนึ่งในการออกส่ทิศเหนือ อีกเหตุผลหนึ่งคือในป็จจุบันไต้มีการก่อสร้าง

รถไฟฟ้าธนายง Bangkok Tranporttation System (BTS) ผ่านพืนที ทำเลทิตังของอาคารสำนัก
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งานย่านถนนพหลโยธิน จึงอยู่ในพื้นที่ย่านศูนย์กลางธุรกิจการค้าใหม่ของกรุงเทพมหานครที่กำลัง 

เจริญเติบโตและมีบทบาททางด้านเศรษฐกิจ

ดังนั้นจึงเป็นสิ่งที่น่าสนใจในการศึกษาความต้องการที่อยู่อาค้ยฃอกลุ่มคนทำงานในย่าน 

นี้ ซ่ึงในป๋จจุบันมีความต้องการที่อยู่อาดัยแต,เนื่องจากในสภาวะเศรษฐกิจป๋จจุปัน พ.ศ.2540- 

2541 ประลบปัญหาวิกฤติทางเศรษฐกิจ เหตุผลในการเลือกที่อยู่อาดัยจึงต้องขึ้นอยู่กับกำลัง

ความลามารถในการเลือกขึ้อที่อยู่อาดัยทั้งนี้เพื่อป้องกันความเลียงของผู้ที่มีงานทำอยู่ และต้อง

คำนึงถึงความลามารถในการผ่อนส่งด้วย โดยมีปัจจัยทางเศรษฐกิจเป็นลำดัญ ในปัจจุบันมีผู้ 

วิจัยความต้องการที่อยู่อาดัยของผู้ที่ทำงาน ย่านสีลม, ย่านลาธร โดยในขณะนั้นผู้วิจัยได้วิจัย 

ความต้องการที่อยู่อาดัยฃองผู้ที่ทำงานในย่านนั้น ๆ อยู่ในช่วงมีเศรษฐกิจดี ส่วนย่านถนนพหล 

โยธินซึ่งนับได้ว่าเป็นกลุ่มที่มีรายได้และการศึกษาดีมีกำลังชื้อสูงใกล้เคียงกัน (มานพ พงศทัต : 

2540) จึงเป็นที่น่าลนใจที่จะทำการศึกษาซึ่งนับได้ว่าเปัรืยบเลมีอนดัวต่อจิ๊กชอ (มานพ พงศทัต: 

2540) ทั้งนี้ยังอยู่ในช่วงที่วิกฤติทางเศรษฐกิจอีกด้วย โดยจะลามารถจะทำการศึกษาแล้วนำผล 

ของการศึกษา มาอภิปรายผลเปัริยบเทียบต่อไป

วัตถุประสงค์ของการสิกษา

1. เพื่อศึกษาลถานภาพทางลังคม เศรษฐกิจ วิถีการดำเนินชีวิตและการเดินทางของคน 

ทำงานในลำนักงานย่านพนนพหลโยธิน

2. เพื่อศึกษาปัญหาที,อยู่อาดัยและที'ทั้งในปัจจุบัน ของคนทำงานในลำนักงานย่านถนน 

พหลโยธิน

3. เพื่อศึกษาลักษณะความต้องการที่อยู่อาดัยและเลนอแนะแนวทางในการจัดการทีอยู่ 

อาศัยของคนทำงานในลำนักงานย่านพนนพหลโยธิน

4. เพื่อศึกษาการปรับเปลี่ยนความต้องการที่อยู่อาศัย เมื่ออยู่ในลภาวะวิกฤติเศรษฐกิจ

พ.ศ.2541
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ข อ บ เข ต ใ น ก า ร ส ิก ษ า

ศึกษาเฉพาะกลุ่มประชากร ผู้ที่ทำงานอยู่ในย่านถนนพหลโยธิน และทำงานอยู่ในบริษฑ 

เอกชน ทีมพื้นที่อาคารตั้งแต่ 20,000 ตารางเมตรขึ้นไป ซึ่งเป็นอาคารลำนักงานที,มีกลุ่มประชา 

กรที่ทำงานอยู่ในอาคารมากกว่าอาคารขนาดเล็กทั่วไป และมีหลายลาขาอาชีพ จึงเหมาะที,จะ 

ศึกษา ทั่งนี้เพื่อความสะดวกในการรวบรวมข้อมูล ตลอดจนเป็นอาคารที่สร้างขึ้นแล้วเสร็จใช้เป็น 

ลำนักงาน และเปิดใช้งานแล้วจนถึงปี 2541 ที,ตั้งอยู่บนถนนพหลโยธิน ทั่งฝังขวาและฝังซ้าย 

ตั้งแต่อนุสาวรีย์ขัยสมรภูมิถึงช่วงสี่แยก ถนนพหลโยธินตัดกับถนนร้ช่ดาภิเษก (ส่ีแยกรัชโยธิน) 

ซึ่งอยู่ในเขตการปกครอง แขวงพญาไท เขตพญาไท แขวงจตุจักร เขตจตุจักร โดยมีอาคาร 

ลำนักงานที,ทำการศึกษาครั้งนี้ทั่งลิ้น 8 อาคาร มีจำนวนพื้นที่ 269,740 ตารางเมตร และมี 

จำนวนผู้ที่ทำงานอยู่ในอาคารประมาณ 26,974 คน (ประมาณคนทำงานจากอัตราพื้นที่ 10 ตา 

รางเมตรต่อ 1 คน จากการศึกษาของการเคหะแห่งชาติ)

ส ม ม ุต ิร า น ข อ ง ง า น ว ิจ ัย

1. คนทำงานในย่านถนนพหลโยธินนี้ถึอเป็นคนรุ่แใหม่ ตังนี้นเป็นไปได้ว่าคนรุ่นใหม่ชอบ 

ที่จะอยู่อาตัยในคอนโดมิเนียม เนื่องจากใกล้ที่ทำงาน (มานพ พงศทํต : “วงการก่อสร้าง ปีที่ 9 

ฉบับที่ 104, กรกฎาคม 2537”)

2. เนื่องจากบ้านเดี่ยวย่านใจกลางเมืองมีราคาแพงและไกลจากที่ทำงาน มีการจราจรที่ 

ติดขัด คนทำงานในย่านนี้อาจจะต้องการที่ฟักอาตัยในเมือง เช่น คอนโดมิเนียม หรือ อพาร์ท 

เมนต์เช่า ( ธนาคารอาคารสงเคราะห์ :“ทิศทางออังหารีมทรัพย์" : 2540 )

3. เนื่องจากในพื้นที่มีโครงการระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่ มีตักยภาพในการเช้าถึงพ้ืน 
ท่ี คนทำงานย่านนี้อาจจะต้องการบ้านเดี่ยวตามชานเมืองล,วนเหนือของกรุงเทพ หรือ นอกพื้นที่ 

ย่านถนนพหลโยธินแล้วลามารถมาทำงานโดยอาตัยระบบขนลํงมวลซนนี้ ( ธีรพงศ์ วรรคจา?สิทธิ้ : 

“ระบบขนส่งมวลชนขนาดใหญ่" : วงการก่อสร้าง : 2537 )

4. เนื่องจากในสภาวะป๋จจุบัน พ.ศ. 2541 เศรษฐกิจในประเทศไทยอยู่ในสภาวะวิกฤติ 

จึงมีผลต่อความต้องการในการตัดสินใจเลือกชื้อที่อยู่อาตัย ทังนีเพราะเศรษฐกิจวิกฤติ ทำให้คนมี 

รายได้ลดลง ( ธนาคารอาคารลงเคราะห์ : “ภาวะผันผวนราคาที่อยู่อาตัยและผลกระทบ “ : 2541 )
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น ิย า ม ศ ัพ ท ์เฉ พ า ะ

ผ ู้ท ีท ำ ง า น  หมายถึง คนรุ่นใหม่ หรือ กลุ่มคนผู้ที่ทำงานในอาคารส ำ น ัก งานย่านพหลโยธิน 

ล้กษณะอาชีพของผู้ที่ทำงานประกอบด้วย เจ้าของกิจการขนาดกลางและย่อม ผู้ทำงานระดับวิชา 

ชีพ ผู้จักการ นักบริหาร เสมียน พนักงานทั่วไป พนักงานขาย และ ผู้ประกอบอาชีพส่วนตัว หรือ 

อิสระ

ข ้อ จ ำ ก ัด ใ น ก า ร ศ ึก ษ า

ในการศึกษาครั้งนี้ เป็นการศึกษาการสอบถามแบบ (Accidental) คือการเก็บแบบลอบ 

ถามแบบไม่เจาะจงว่าจะเป็นใคร จากผู้ที่ทำงานในแต่ละอาคารสำนักงาน ที่มีคุณลมปติเป็นกลุ่ม 

ตัวอย่างตามสัดส่วนที่กำหนด ตามจำนวนผู้ที่ทำงาน อยู่ในแต่ละอาคาร (Quota) คือการกำหนด 

สัดส่วนแบบลอบถามแต่ละอาคาร ที,คิดตามสัดส่วนของผู้ที่ทำงานอยู่ ดังนั้นผู้ที่ตอบแบบสอบถาม 

อาจจะไม่ลามารถเป็นตัวแทนของกลุ่ม ที่แบ่งตามหน้าที่การงานได้ไม่ถูกต้องโดยเฉพาะอย่างยิ่ง 

การได้รับการตอบแบบลอบถาม จากผู้บริหารระดับสูงเป็นไปได้น้อย แตกต่างจากกลุ่มเจ้าหน้าที่ 

พนักงาน

ป ร ะ โ ย ช น ์ท ีค า ด ว ่า จ ะ ไ ด ้ร ับ

1. ได้ทราบถึงสถา14ภาพทางสังคม เศรษฐกิจในการดำเนินชีวิต และการเดินทางของคน 

ทำงานย่านถนนพนหลโยธิน

2. ได้ทราบถึงลักษณะที่อยู่อาดัยและ ที่ตั้งในป๋จจุปัน ตลอดจนปัญหา การอยู่อาศัยของ 

คนทำงานย่านถนนพหลโยธิน

3. ได้ทราบถึงลักษณะความต้องการที่อยู่อาศัย ในสภาวะวิกฤติเศรษฐกิจ พ.ศ.2541 

ของคนทำงานย่านถนนพหลโยธิน

4. เพื่อเป็นข้อมูลให้หน่วยงานต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง และ ผู้ประกอบการใช้เป็นแนวทางใน

การพัฒนาจัดพร้อมที่อยู่อาศัย ตลอดจนสิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ ให้ลอดคล้องกับความ

ต้องการของผู้บริโภค
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