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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

ปจจุบันกรุงเทพมหานครอยูในชวงการบังคับใชผังเมืองรวม ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 2                    

ซึ่งประกาศใชเปนกฎหมายโดยเริ่มบังคับต้ังแต 16 พฤษภาคม 2549   โดยทั่วไปการปรับปรุง         

ผังเมืองรวม สามารถดําเนินการไดตลอดเวลาเมื่อมีเหตุผลและปจจัยอันสมควรตามกฎหมาย        

ซึ่งกรณีการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครครั้งที่ 2 เปนการดําเนินการโดยมีเหตุผลและปจจัย

ที่สําคัญ ประการที่หนึ่ง การพัฒนาทาอากาศยานสุวรรณภูมิ ซึ่งมีผลตอศักยภาพการพัฒนาทาง

เศรษฐกิจและทิศทางการขยายตัวของกรุงเทพมหานคร  ดังนั้นกรุงเทพมหานครจึงพยายามปรับ

นโยบายการพัฒนาพื้นที่ดานตะวันออก เพื่อรองรับการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินภายหลัง

เปดใชทาอากาศยานสุวรรณภูมิ รวมถึงการพัฒนาระบบคมนาคมและขนสงรองรับ  ทั้งนี้ เพื่อใหเกิด

การพัฒนาพื้นที่ทางกายภาพอยางเหมาะสมในพื้นที่กรุงเทพมหานครที่ตอเนื่องกับทาอากาศยาน

สุวรรณภูมิ  ประการที่สอง การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานตาง ๆ โดยเฉพาะการเปดใชระบบการขนสง

มวลชนระบบรางที่สําคัญ ทั้งรถไฟฟาสายสีน้ําเงิน สายสีเขียว และสวนตอขยายสายทางในโครงขาย

ในระยะเรงดวน ระหวางป พ.ศ. 2547 – 2552 เชน โครงการพัฒนารถไฟฟาสายสีแดง โครงการ   

แอรพอรตลิ้งก เปนตน และประการที่สาม การทิ้งและปลอยใหมีพื้นที่รกราง  พื้นที่ตาบอด หรือพื้นที่

ที่ไมมีการใชประโยชน โดยเฉพาะในพื้นที่ชั้นในของกรุงเทพมหานครที่มีโครงสรางพื้นฐานพรอม    

แตยังใชประโยชนไมคุมคาทางเศรษฐกิจ   

เมื่อพิจารณาจากปจจัยประการที่หนึ่ง การพัฒนาทาอากาศยานสุวรรณภูมิ และประการ         

ที่สอง การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานตาง ๆ ตามรายละเอียดขางตนนั้น ทําใหมีการพัฒนาและ             

ขยายเศรษฐกิจไปทางดานทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานคร   จึงเปนผลใหมีการเคลื่อนยายของ

ประชากรเขาไปในพื้นที่ดังกลาวมากขึ้น   ดังจะเห็นไดจากการเปรียบเทียบจํานวนประชากร            

ป พ.ศ. 2540 ถึงป พ.ศ. 2548 ที่พบวา จํานวนประชากรรวมของกรุงเทพมหานคร (50 เขต) ณ          

ป พ.ศ. 2548 เทากับ 5.658 ลานคน ปรากฏวา ทิศตะวันออกมีจํานวนประชากรสูงสุดเทากับ    

1.409 ลานคน  เมื่อเปรียบเทียบกับป พ.ศ. 2540 เพิ่มขึ้น 0.201 ลานคน  คิดเปนอัตรา                

การเปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึนรอยละ 16.63 (ตารางที่ 1.1) และเมื่อมีการเปดใหบริการเชิงพาณิชยของ   

ทาอากาศยานสุวรรณภูมิในป พ.ศ. 2549 จึงเปนปจจัยสงเสริมตอการยายเขาไปอยูอาศัย                  

ในบริเวณตะวันออกของกรุงเทพมหานครมากยิ่งขึ้น 

เมื่อสํารวจทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานครที่มีการเพิ่มข้ึนของจํานวนประชากรนั้น พบวา 

ณ ปจจุบันจุดเชื่อมโยงที่สําคัญ ระหวางทาอากาศยานสุวรรณภูมิกับโครงสรางพื้นฐานระบบขนสง
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มวลชนระบบรางที่สําคัญ คือ รถไฟฟาสายสีเขียว ที่ปจจุบันอยูระหวางการพัฒนาสวนตอขยายจาก

สถานีออนนุช ไปฝงตะวันตกของกรุงเทพมหานครที่สถานีพรานนก ฝงธนบุรี และฝงทิศใต                

ของกรุงเทพมหานครที่สถานีสมุทรปราการ 

ถนนออนนุช หรือ ถนนสุขุมวิท 77 นอกจากเปนที่ตั้งของสถานีรถไฟฟาออนนุช ยังเปนพื้นที่

ในเขตสวนหลวง (แผนที่1.1) ที่อยูในกลุมบูรพา (บรรณโศภิษฐ เมฆวิชัย, 2549: 47) ซึ่งเปนพื้นที่

ทางดานตะวันออกของกรุงเทพมหานครและเปนเขตที่อยูอาศัยตามแนวทางการพัฒนาของผังเมือง 

ดวยการปรับปรุงเสนทางและระบบสัญจร เพื่อสงเสริมความสามารถเชื่อมตอศูนยกลางและ         

ชานเมืองดวยระบบขนสงมวลชนระบบราง และ โครงการแอรพอรตลิ้งกในอนาคต (แผนภูมิที่ 1.1) 

 

ตารางที่ 1.1 ตารางเปรียบเทียบจํานวนประชากรป พ.ศ. 2540 – 2548 โดยแบงตามทิศของกรุงเทพมหานคร                        
 หนวย:ลานคน 

ทิศ เขต 2540 2541 2542 2543 2544 2545 2546 2547 2548 
เปรียบเทียบป 40 กับ 48 

+ / - รอยละ 
กลาง 15 1.551 1.538 1.512 1.491 1.474 1.461 1.448 1.304 1.285 -0.266 -17.15 

ตะวันออก 12 1.208 1.223 1.250 1.284 1.314 1.344 1.377 1.387 1.409 0.201 16.63 

เหนือ 9 1.191 1.208 1.222 1.235 1.256 1.278 1.302 1.289 1.300 0.110 9.24 

ตะวันตก 9 1.137 1.155 1.151 1.127 1.125 1.128 1.133 1.066 1.066 -0.070 -6.16 

ใต 5 0.517 0.523 0.527 0.543 0.557 0.571 0.584 0.588 0.598 0.080 15.47 

รวม 50 5.604 5.647 5.662 5.680 5.726 5.782 5.844 5.634 5.658 0.054 0.96 

ที่มา : ปรับปรุงจากจังหวัด ตําบล ทั้งประเทศ 2543,  สถิติกรุงเทพมหานคร ป 2541-2545, สํานักงานเขตwww.dola.go.th 

 

ดังนั้นจากการพัฒนาของกรุงเทพมหานครที่ขยายไปทางทิศตะวันออก จึงเปนการเพิ่ม

ศักยภาพของพื้นที่ และการขยายตัวของประชากรที่เขามาในออนนุช ทําใหการพัฒนาที่อยูอาศัย     

ตามเขามา โดยในชวง 2-3 ปที่ผานมา พบวาโครงการที่อยูอาศัยเกิดขึ้นจํานวนมาก เนื่องจาก

ผูประกอบการ คาดวาการเปดบริการทาอากาศยานใหม พรอมทั้งการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค         

ข้ันพื้นฐานเพื่อรองรับจะเปนการเพิ่มจุดขายใหโครงการได (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2548: 19)      

แตเมื่อพื้นที่ดังกลาวไดรับความนิยมสูง ราคาที่ดินพรอมที่พักอาศัย จึงมีแนวโนมของราคาที่เพิ่มขึ้น 

สงผลใหไมสามารถตอบสนองทุกกลุมประชากรใหสามารถเปนเจาของที่อยูอาศัยได 
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แผนที่ 1.1 แสดงการแบงกลุมเพื่อการบริหารจัดการเมือง 

ที่มา  :   วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  

 

 

แผนภูมิที่ 1.1 แสดงลักษณะการดําเนินงานพัฒนากรุงเทพมหานครแบบบูรณาการ 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

ที่มา  :   วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  
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ดังนัน้ อาคารอยูอาศัยรวมใหเชา จึงเปนทางเลือกของประชากรกลุมดังกลาวและผูทีต่องการ

อยูอาศัยในชวงวนัทาํงาน เพื่อลดคาใชจายและเวลาในการเดนิทาง (มูลนิธิสถาบันที่ดนิ, 2549)     

ซึ่งปจจัยทีน่อกเหนือจากทาํเลที่ตั้ง ราคา และการเดินทาง สิ่งอาํนวยความสะดวกที่อาคารจดัให      

ก็นับวาเปนปจจัยที่ผูเชาใหความสาํคัญในการพิจารณา (ฉวีวรรณ เดนไพบูลย, 2536) ดังนัน้             

การทราบถึงการใชและความตองการสิง่อาํนวยความสะดวกของผูเชา จึงเปนเหตุผลประการสําคัญ    

เพื่อกาํหนดแนวทางในการออกแบบและจัดเตรียมสิ่งอาํนวยความสะดวกสําหรับอาคารอยูอาศัยรวม

ใหเชา ใหสามารถตอบสนองความตองการที่แทจริงของผูเชาเหลานั้นได 

 
1.2 วัตถุประสงค 

1. ศึกษาความสัมพันธของสภาพเศรษฐกิจ และสังคมของผูเชาตอการใชและความตองการ

ส่ิงอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

2. ศึกษาสภาพปจจุบันของสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

3. ศึกษาความสัมพนัธของสภาพปจจุบนัของสิ่งอํานวยความสะดวกตอการใชของผูเชา 
 

1.3 ขอบเขตงานวิจัย 
 1.3.1 ขอบเขตดานพื้นที่  

ศึกษาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาตามแนวถนนออนนุช ตั้งแตถนนสขุุมวิท ซอยออนนุช 1    

ถึง ถนนศรีนครินทร ซอยออนนุช 60 รวมระยะทาง 5 กิโลเมตร และระยะทางภายในซอยความลึก         

ไมเกิน 500 เมตร ฝงซายจากถนนออนนุชไปจนถงึคลองพระโขนง และฝงขวาจากถนนออนนชุ            

เขาไปไมเกิน 500 เมตร เนือ่งจากเปนระยะที่ผูพักอาศัยสามารถเดินมายงัจุดที่มีระบบขนสงมวลชน

ผานได  โดยไมจําเปนตองพึง่การขนสงจากยานพาหนะ นอกจากนี้ยงัรวมพื้นที่ในซอยสุขุมวิท 81         

ซึ่งเปนเสนทางลัดเชื่อมตอซอยออนนุช 10 กับระบบขนสงมวลชนระบบราง (รถไฟฟาบทีีเอส)                 

ที่สถานีออนนชุ (แผนที่ 1.2) 
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ถนนสุขุมวิท 77 (ออนนุช)ถนนสุขุมวิท 

ถนนศรีนครินทร 

คลองพระโขนง ซ.ออนนุช 10

ซ.ออนนุช 2 

BTS ออนนุช 

ซ.ออนนุช 47 

ซ.ออนนุช 60 

ซ.ออนนุช 1 

แผนที่ 1.2 แสดงพืน้ที่ศึกษา 

 

 

 

 
 1.3.2 ขอบเขตดานเนื้อหา 

1. ศึกษาสภาพปจจุบัน  และสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา  

โดยอาคารอยูอาศัยรวมใหเชานั้น จะตองประกอบดวยสิ่งอํานวยความสะดวกอยางนอย 1 ชนิด     

ในแตละสวนอาคาร  ตามคําจํากัดความที่ใชในการวิจัย และเปนอาคารที่มีผูเชาอยางนอยไมต่ํากวา

รอยละ 50 ของจํานวนหองพักโครงการ 

2. ศึกษาการใช ความตองการ และลักษณะการใชของผูเชาที่มีตอส่ิงอํานวย           

ความสะดวกของอาคารอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

 
1.4   ขอตกลงเบื้องตน 

ในงานวิจัยนี้ ทําการศึกษาเฉพาะอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาที่กอสรางแบบถาวรเทานั้น 
 
1.5   คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

อาคารอยูอาศัยรวม (พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) หมายถึง อาคารหรือ 

สวนใดสวนหนึ่งของอาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัยสําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวย           

แยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว มีหองน้ํา หองสวม ทางเดิน ทางเขาออก และทางขึ้นลงหรือลิฟต

แยกจากกันหรือรวมกัน 
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อาคารอยูอาศัยรวมใหเชา (ณัชพงศ รัตนพัฒนากุล, 2548) หมายถึง อาคารอยูอาศัยรวม 

(อพารทเมนท หรือ แมนชั่น) ซึ่งประกอบดวยหองยอยตั้งแต 2 หองขึ้นไป มีวัตถุประสงคการใชอาคาร

เพื่อใหเชาเปนที่พักอาศัย สําหรับหลายครอบครัว ซึ่งผู เชามีสิทธิ์ในการเชาอยูอาศัยเทานั้น             

ตามระยะเวลาที่กําหนดในสัญญา ทั้งนี้หองยอยในอาคารสวนใหญคิดคาเชาในลักษณะรายเดือน 

ระยะเวลาเชาเกิน 1 เดือนขึ้นไป เฉพาะพื้นที่หองยอยซึ่งอาจรวมหรือไมรวมเครื่องเรือน  

สิ่งอํานวยความสะดวก หมายถงึ สิง่ของหรือบริการที่ผูประกอบการจดัใหมีสาํหรับบริการผูเชา  

โดยผูวิจัยแบงหมวดสิง่อํานวยความสะดวกออกเปน 3 หมวด (ทองมวน โลหะรังส ี อางถึงใน พรศรี 

โลหะรังส,ี 2549; นรินทร สกุลคลานวุัฒนและคณะ อางถงึใน ปรางควดี ภูพกสกุล, 2546; และ 

บัณฑิต จุลาสยัและเสริชย โชติพานิช อางถึงใน ปรางควดี ภูพกสกุล, 2546)  ดังนี ้

-หมวดโครงสรางและระบบอาคาร เชน ระบบประปา ระบบไฟฟา ระบบรักษา          

ความปลอดภยั เปนตน 

-หมวดระบบบริการสวนกลาง เชน รานมินิมารท รานอาหาร รานเสริมสวย เปนตน 

-หมวดสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพัก เชน เตียงและที่นอน โตะเครื่องแปง         

พรอมกระจก ตูเสื้อผา เปนตน 

 กลอนล็อค 2 ชั้น หมายถึง อุปกรณในการล็อคประตูที่อาคารจัดเตรียมให โดยประกอบดวย

อุปกรณล็อค 2 ชิ้น เชน ลูกบิดและกลอน หรือ ลูกบิดและโซล็อคคลองประตู หรือ ล็อคฝงบานประตูและ

ลูกบิด เปนตน  

 ที่ทิ้งขยะทุกชั้น หมายถงึ ชองหรือปลองสําหรับทิ้งขยะมูลฝอย 

 ระบบคียการด หมายถงึ ระบบเปด-ปดประตูดวยบัตรทีม่ีรหัสเพื่อการเขา-ออกอาคาร 

 กระจกนิรภัยกันไฟ หมายถึง กระจกที่ทาํดวยวัสดุทนไฟที่สามารถปดกั้นไมใหเปลวไฟ  

หรือควันเมื่อเกิดเพลิงไหมเขาไปในบริเวณบันไดที่ไมใชบันไดหนีไฟของอาคาร 

 สวนหยอม หมายถงึ พืน้ทีบ่ริเวณอาคารที่มีการจัดภูมิทัศนเพื่อความรมร่ืนของอาคาร 

 ที่นั่งเลนพักผอน หมายถงึ พื้นที่ ๆอาคารจัดเตรียมใหมีทีน่ัง่เลนพกัผอนสําหรับผูเชา 
  
1.6 วิธีดําเนินการวิจัย 

1.6.1 การกําหนดกลุมประชากร และกลุมตวัอยาง 
กลุมประชากร 

- อาคารอยูอาศัยรวมใหเชา   
        จากการสาํรวจอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา บริเวณถนนออนนุช  ตั้งแตถนนสุขุมวิท          

ซอยออนนชุ 1 ถึง ถนนศรีนครินทร ซอยออนนุช 60 พบวา มีอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา                        

จํานวน 125 แหง โดยแบงตามระดับราคาคาเชาตอเดือน ดวยการคาํนวณความสามารถในการจาย

คาที่อยูอาศัย (Housing Affordability) รอยละ 30 ของรายไดครัวเรือนตอเดือน ตามกลุมรายไดของ
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แผนพัฒนาทีอ่ยูอาศัยฉบับป 2545–2549 (แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 9            

อางถงึใน การเคหะแหงชาต,ิ 2549)  (ตารางที่ 1.2) สามารถแบงอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาออกเปน 

4 กลุม  ไดแก  กลุมที่ 1 ราคาคาเชาต่ํากวา 3,000 บาทตอเดือน  กลุมที่ 2 ราคาคาเชา 3,001 – 

6,000 บาทตอเดือน  กลุมที่ 3 ราคาคาเชา 6,001 – 9,000 บาทตอเดือน  และกลุมที่ 4 ราคาคาเชา

ตั้งแต 9,001 บาทขึน้ไปตอเดือน (ตารางที ่1.3) 

 

ตารางที่ 1.2 แสดงกลุมรายไดของแผนพัฒนาที่อยูอาศยั ฉบับป 2545 – 2549 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ที่มา : รายงานผลการจัดสรางที่อยูอาศัยและ แกไขปญหาชุมชนแออัด ต้ังแตป 2519-2549 

 

ตารางที่ 1.3 จํานวนอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา แบงตามระดับราคาคาเชาตอเดือน  

 

 

 

 

 
 

ที่มา : จากการสํารวจ 

จากขอมูลขางตน ไมวาจะเปนระดับราคาคาเชาตอเดือนที่สอดคลองกับระดับรายได         

กลุม ก.(เชา) 9,200-14,000 บาทตอเดือน และกลุม ก.(เชาซื้อ) 14,001-20,500 บาทตอเดือน         

ที่เปนกลุมที่มคีวามสามารถในการจายคาที่อยูอาศัยแบบเชาและเชาซือ้ (ตารางที ่ 1.2) รอยละ 30 

ของรายไดตอเดือน โดยประมาณ 3,000-6,000 บาท รวมถึงความหลากหลายของรูปแบบ               

ทางกายภาพของอาคาร หองพัก และสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารจากการสํารวจเบื้องตน             

จึงสงผลใหอาคารกลุมที ่ 2 ระดับราคาคาเชา 3,000-6,000 บาทตอเดือน จาํนวน 22 แหง               

แผนพัฒนาที่อยูอาศัยฉบับป 2545 – 2549 
(แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 9) ณ ป 2545 

กทม./ปริมณฑล 

กลุมรายได รายไดครัวเรือน/เดือน 

ต่ํากวา ก. ต่ํากวา     9,200 บาท 

ก. (เชา) 9,200 – 14,000 บาท 
ก. (เชาซื้อ) 14,001 – 20,500 บาท 

ข. 20,501 – 27,500 บาท 

ค. 27,501 – 36,000 บาท 

ง. ขึ้นไป 36,001  บาทขึ้นไป 

กลุม ระดับราคาคาเชาตอเดือน  จํานวนอาคาร 

1 ต่ํากวา   3,000  บาท 101 

2 3,000 – 6,000  บาท 22 

3 6,001 – 9,000  บาท 1 

4 ตั้งแต  9,001  บาทขึ้นไป 1 

จํานวนอาคารทั้งหมด 125 
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เปนทีน่าสนใจนํามาเปนตัวแทนในการศึกษา แตมีอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาเพียง 19 แหงที่เปน

อาคารอยูอาศยัรวมใหเชาตามขอบเขตงานวิจยัดานเนื้อหา ดงันัน้การศึกษานี ้ จึงเลือกศึกษาเฉพาะ

อาคารอยูอาศยัรวมใหเชา จาํนวน 19  แหง   
 - ผูเชา  
 จากการสํารวจเบื้องตน อาคารอยูอาศัยรวมใหเชา  จาํนวน 19 แหง มีจํานวนหองพัก       

คิดเปน 1,702 หอง ดังนั้น ในการศกึษาครั้งนี้ผูวิจยักําหนดใหประชากรดานผูเชาเทากับจํานวน

หองพัก คือ 1,702 คน 

 
 กลุมตวัอยาง 

จากจาํนวนอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 19 แหง มีกลุมประชากรดานผูเชา 1,702 คน               

ในการกาํหนดขนาดของกลุมตัวอยางทีจ่ะทําการศึกษา ตามการกําหนดของ Yamane ที่ระดับ           

ความเชื่อมัน่ 0.95  มีรายละเอียดการคํานวณดังนี ้

  N op      =       ___ _    N_     _____                     

                   1 + NE2 

โดยที่  N op คือ ขนาดของกลุมตัวอยางทีเ่หมาะสม สําหรับผูเชาอาคารอยูอาศัยรวม 

ใหเชา ระดับราคาคาเชา 3,000 – 6,000 บาทตอเดือนทั้งหมด 1,702 หอง 

N    คือ  จํานวนผูเชาอาศัยในอาคารอยูอาศัยรวม ใหเชา 1,702 คน 

E    คือ  ขนาดความคลาดเคลื่อนสูงสุดทีผู่วิจัยยอมรับได ในทีน่ี้คือ ± 5% 

แทนคาในสูตร    

เมื่อจํานวนประชากรที่ใชในการศึกษาเทากับ  1,702 จะได        

  N op =        ___ __1,702_________                   

    1+ [(1,702) x (0.05)2] 

   =        324  คน        

ดังนัน้ ขนาดกลุมตัวอยาง  เทากบั  324 กลุมตัวอยาง   

 
1.6.2 การเกบ็รวบรวมขอมูล 

 ขอมูลฑุติยภูม ิ ประกอบดวย  

ขอมูลทิศทางการเตบิโตของเมอืง แนวทางการพัฒนาระบบสาธารณปูการ อัตราการเปลีย่นแปลง

ของประชากร  โดยรวบรวมขอมูลเอกสารจากหนวยงานทั้งภาครัฐ และเอกชนที่เกีย่วของ ไดแก 

ธนาคารอาคารสงเคราะห สมาคมอสงัหาริมทรัพยไทย มูลนิธสิถาบนัที่ดิน มูลนิธิประเมนิคาทรพัยสิน

แหงประเทศไทย ศนูยขอมลูอสังหาริมทรัพย ซบีี ริชารด เอลลิส เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส 
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ขอมูลปฐมภูมิ ประกอบดวย  

ขอมูลสภาพเศรษฐกิจและสังคมของผูเชา อาคาร และสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคาร       

อยูอาศัยรวมใหเชา รวมถึงขอมูลทั่วไปของบริเวณถนนออนนุช ไดแก ระบบคมนาคมขนสง และ

สถานที่สาํคัญ  

 
1.6.3  เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 

 โดยทาํการศึกษา และเก็บขอมูล ดวยวิธี ดังนี ้

1. การสาํรวจ โดยจดบันทึก และถายภาพ เพื่อขอมูลอาคาร สิ่งอํานวยความสะดวกที่มี   

ในอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ทั้งภายในหองพัก อาคาร และบริเวณอาคาร รวมถึงขอมูลทั่วไปของ

ถนนออนนุช  

2. การสัมภาษณ โดยสัมภาษณผูจัดการ หรือ ผูดูแลอาคาร เพื่อขอมูลกลุมผูเชา การเขาพัก 

ระดับราคาคาเชา รวมถงึสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารที่ไมสามารถเก็บขอมูลไดดวยการสาํรวจ 

3.  แบบสอบถาม โดยสอบถามจากผูเชา เพื่อรวบรวมขอมูลใน 3 หัวขอ ดังนี ้

- ขอมูลทั่วไปของผูเชา 

- ขอมูลการอยูอาศัยของผูเชา 

- ขอมูลเกี่ยวกับส่ิงอํานวยความสะดวกในอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ประกอบดวย 

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมให การใชและความตองการ รวมถึงลกัษณะ

การใชส่ิงอาํนวยความสะดวกของผูเชาในปจจุบัน  

และทําการ   Pre-test  แบบสอบถาม   โดยการนาํแบบสอบถามไปทดลองกับกลุมประชากร

เปาหมาย 10 ชุด แลวนําแบบสอบถามที่ไดมาทาํการตรวจและปรับแก หลังจากนั้นจงึทาํการจัดพิมพ

และดําเนนิการแจกแบบสอบถามใหกับกลุมตัวอยางจํานวน 450 ชุด โดยวิธกีารสุมตัวอยางแบบบงัเอิญ 

(Accidental Sample) กระจายทั่วทั้ง 19 แหง ดวยการแจกแบบสอบถามใหผูเชาที่เขา-ออกอาคาร  

ที่เชาอาศยัและรวบรวมเก็บมาดวยตนเอง  และฝากผูจัดการหรือผูดูแลอาคารเปนผูแจกและเก็บรวบรวม

จากผูเชาให แลวนาํมาคัดเลอืกเฉพาะแบบสอบถามที่สมบูรณเหลือ 324 ชุดแบบสอบถาม (ตารางที่ 1.4) 

 
1.6.4  วิเคราะหและประมวลผลขอมูล 
1. นําขอมูลสภาพปจจุบันและสิ่งอํานวยความสะดวกของ อาคารอยูอาศัยรวมใหเชา          

ที่ไดจากสํารวจ สัมภาษณ จดบันทึก และถายภาพไปเขียนวิเคราะห 

2. ทําการวิเคราะหขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามดวยโปรแกรม  SPSS  for  Window  12.00  

โดยทําการประมวลผลในลักษณะดังนี้ 

-  คาสถิติบรรยาย ไดแก จํานวนความถี ่(Frequency) คารอยละ (Percentage) 
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-  วิเคราะห - ความสัมพันธของสภาพเศรษฐกิจ และสังคมของผูเชาตอการใชและ

ความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

- ความสัมพันธของสภาพปจจุบันของสิ่งอํานวยความสะดวกตอการใช

ของผูเชา 

3. นําขอมูลทีไ่ดจาก 1. มาอภิปรายผลรวมกับกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารอยูอาศัยรวม 

และนําขอมูลที่ไดจาก 2. มาอภิปรายผลรวมกับทฤษฎีแนวคิดและงานวิจยัที่เกี่ยวของ 

4. สรุปผลการวิจัย และขอเสนอแนะ 

5. นําเสนอขอมูล 

 
1.7  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เพื่อทราบถึงลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคม รวมถงึการใช ความตองการ และลักษณะ

การใชส่ิงอาํนวยความสะดวกของผูเชาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

2. เพื่อเปนแนวทางในการออกแบบ ปรับปรุงและพฒันาสิง่อํานวยความสะดวกในอาคาร 

อยูอาศัยรวมใหเชาใหสามารถตอบสนองความตองการพื้นฐานในการอยูอาศัยและสงเสริมคุณภาพ

ชีวิตของผูเชากลุมเปาหมาย  

3. เพื่อประกอบการพิจารณาในการวางแผนการลงทนุ และแผนการตลาดของผูประกอบการ    

4. เพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุง และแกไขการพิจารณาการจัดสรางอาคารอยูอาศัยรวม  

ใหเชาของภาครัฐ 
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ตารางที่ 1.4 จํานวนกลุมตัวอยางที่แจกแบบสอบถาม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อาคารพักอาศัยรวมใหเชา จํานวนหอง สัดสวน % จํานวนชุดแบบสอบถาม 

1 บี ยู ทู 40 2.35 8 

2 เอส เฮาส 38 2.23 7 

3 บี ยู เฮาส 24 1.41 5 

4 พี พี แมนชั่น 50 2.94 10 

5 บานโสภา 70 4.11 13 

6 ยู ซี อี เพลส 130 7.64 25 

7 ลีการเดนท 70 4.11 13 

8 วสันต แมนชั่น 200 11.75 38 

9 เดอะ ทเวนตี้ อพารทเมนท 24 1.41 5 

10 เอ็ม ที ลีฟทวิ่ง 58 3.41 11 

11 บี พี เฮาส  25 1.47 5 

12 เรือนแกว อพารทเมนท 201 11.81 38 

13 เรืองสมบัติ แมนชั่น 60 3.53 11 

14 วงศกิตติพร 128 7.52 24 

15 เจริญ แมนชั่น 102 5.99 19 

16 โรส การเดนท 40 2.35 8 

17 เอี่ยมสมบัติ 130 7.64 25 

18 นวกุล แมนชั่น 228 13.40 43 

19 เจ.อาร. แมนชั่น 84 4.94 16 

รวม 1,702 100.00 324 
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อภิปรายผลรวมกับแนวคิด/ทฤษฎี/งานวิจัย/วิทยานพินธ/กฎหมายทีเ่กี่ยวของ และสรปุผลการวิจัย11

สรปุผลการศึกษาดานผูเชา สภาพอาคาร และการใชและความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก10

คัดเลือกแบบสอบถามทีส่มบรูณ 324 ชุดและวิเคราะหขอมูลดวยวิธี Cross Tab9

แจกแบบสอบถามกลุมตัวอยาง 450 ชุด8

ทดลองแจกแบบสอบถาม (Pre-test) จํานวน 10 ชุด และปรบัแก7

เก็บขอมูลในพื้นทีศ่ึกษาอยางละเอียด6

สรปุกลุมประชากร กลุมตัวอยาง และออกแบบเครือ่งมือในการวิจัย5

ทําการวิเคราะหขอมูลทีไ่ดจากการสํารวจเบือ้งตน4

สํารวจและเก็บขอมูลเบือ้งตนในพื้นทีศ่ึกษา3

คนควาขอมูลดานทตุิยภูมิที่เกี่ยวกับอาคารอยูอาศัยรวม2

ศึกษาแนวคิด/ทฤษฎี/งานวิจัย/วิทยานพินธทีผ่านมา1
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มีนาคมกุมภาพันธมกราคม '51ธันวาคมพฤศจิกายนตุลาคมกันยายนสงิหาคมกรกฎาคมมิถนุายน'50
รายละเอียด

ตารางที่ 1.5 แสดงระยะเวลาการดําเนินงานวิจัย
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ตารางที่ 1.5 แสดงระยะเวลาการดําเนินงานวิจัย
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บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยทีเ่กี่ยวของ 

   
 งานวิจยันี ้ เปนงานวิจยัที่ศึกษาเกี่ยวกับความตองการสิ่งอาํนวยความสะดวกของผูเชา 

ผูวิจัยไดนาํแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวเนื่องกับพฤตกิรรมผูบริโภค ส่ิงอํานวยความสะดวก และ

กฎหมายทีเ่กีย่วของกับอาคารอยูอาศัยรวม มาประกอบการวิเคราะห  ซึ่งผูวิจยัไดแบงหมวดเปนดังนี ้

 2.1 แนวคิดที่เกี่ยวของกับพฤติกรรมผูบริโภค 

 2.2 แนวคิดที่เกี่ยวของกับส่ิงอํานวยความสะดวก 

 2.3 กฎหมายที่เกีย่วของกับอาคารอยูอาศยัรวม 

 2.4 งานวิจัยทีเ่กี่ยวของ 

 
2.1  แนวคิดที่เกี่ยวของกบัพฤติกรรมผูบริโภค 

 เพื่อศึกษาพฤติกรรมผูบริโภค และสามารถตอบสนองความตองการผูบริโภคไดอยางถกูตอง 

มีผูเสนอแนวคดิไวหลายทาน ดังนี ้
1.  แนวความคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมการบริโภคและใชจายในการซื้อที่อยูอาศัย 

รศ.มานพ พงศทัต (2537)  รูปแบบกระบวนการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศยั มีดังนี ้ 

1. เร่ิมตน”แบบชีวิตของตนเอง” เร่ืองงานทําที่ไหน ในเมืองใหญหรือทํางาน

ภาคอุตสาหกรรมหรือตางจงัหวัด ถาแหลงงานยังไมชัดเจนจะเชาดูอยูสักระยะ  

เลือกที่เชาที่ใกลทีท่ํางาน คือ Live Where You Work กลุมผูที่ทาํงานมาใหมๆ          

ในระยะ 4-5 ปแรกตองปรับตัวใหเขากับงานของตนเองวาจะเปลีย่นงานหรือไม 

ทํางานอะไร อยูนานแคไหน แผนการทาํงานจงึจําตองนาํมาเกี่ยวในชวงแรก และ

ควรจะเชาหรอืเชารวมกับเพื่อน หรือยังอาศัยพอแมญาติพี่นองอยูเชนเดิมกอน            

แตในระยะนี ้  การเดินทางจะเปนปจจัยที่สําคัญในการเลือกที่อยูเพราะคาเดินทาง

ในเมืองใหญจะสูงมาก บางแหงอาจจะสงูรวม 15-20% ของรายไดประจําเดือน          

จึงจะตองตัดสนิใจในระหวางคาเดินทางกบัคาเชา 

2. เร่ิมพจิารณา”กําลงัซื้อของตนเอง” โดยในเรื่องทีอ่ยูอาศยัตามสูตรทัว่ไป คาที่อยูอาศัย   

ไมวาคาเชา-คาผอนบาน รวมคานําคาไฟควรจะเกนิ 20-25% ของรายไดตอเดือน  

เชน รายไดเดือนละ 10,000 บาทคาเชาไมควรเกนิ 2,000-2,500 บาท มิฉะนัน้            

จะมีปญหาเรื่องคาใชจายดานอืน่ๆ 

3. คิดจะซื้อที่อยูอาศัย เมื่อแหลงงานชัดเจนหรือจะแตงงานและบานพอแม ญาติไมมี      

ที่เชาเดิมคับแคบก็อาจจะมทีางเลือกคือ “เชาตอ”สักระยะ เพื่อจะปรับตนเองตอนที่

ยังไมมีลูกสกัพัก คราวนี้คงจะตองเลือกวาจะอยูที่ไหน Location เร่ิมสําคัญอีกระดับ 
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จะอยูใกลที่ทาํงาน ภรรยา หรือสาม ี หรือใกลความสะดวกแหลงการเดินทาง

สมัยใหม (ขนสงมวลชน) บางคูอาจจะคิดวาผอนถูกกวาเชา และยงัจะสราง Asset 

ดวยก็ตองคิดใหชัดเจน 

 
2.  แนวความคิดเกี่ยวกับลักษณะผูบรโิภคยุคใหม  
รศ.ธงชัย สันติวงษ (อางถงึใน วรุตม ธรรมกุล, 2541) อธิบายลกัษณะผูบริโภคยุคใหม คือ 

ฉลาด มีฐานะ มีความรอบรู ชอบความหลากหลายและแปลกใหม จงึตองการการตอบสนองมากขึ้น 

ดีขึ้น และลึกกวาเดิม เปนปญหาของธุรกิจที่จะตองเขาใจและเขาไปตอบสนองใหถูกตองและตรงกับ

ความตองการที่มีอยูจริง ลักษณะของผูบริโภคยุคใหมทีต่องการสิ่งเหลานี ้ คือ  

- ตองการของดีมีคุณคา คือ คุณภาพหรือ Quality ที่เปนที่สนใจกนัแตยังหมายถึงลักษณะ

ของสินคาที่ตองสามารถสรางคุณคาใหเกดิประโยชนแกลกูคาไดมาก  

- ตองการความหลากหลายพรอมฉับไว  

- ตองการความสะดวกในการใชและจับจาย 

 
3. แนวความคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมคนรุนใหม 
รศ.มานพ พงศทัต (อางถงึใน วรุตม ธรรมกุล, 2541) คนรุนใหมในเมืองใหญ มกีารศึกษา 

และมีรายไดสูง กลุมคนเหลานี้กาํลังจะเติบโตเปนคนรุนใหมอยูในระดับผูบริหารชั้นสูงขึน้ไปทกุท ี

พฤติกรรมของคนกลุมนี้สวนมากจะหลอหลอมจากในชีวติมหาวิทยาลยั และสืบเนื่องออกมาสู        

วัยทาํงาน มีคณุลักษณะ 7 อยาง เรียกวา “7C’s”  คือ 

1. C-COKE คนรุนใหมตองดืม่เครื่องดื่ม COKE 

2. C-CREDIT จะแสดงออกดวยเครดิตการด บางคนมีมากกวา 1 ใบ 

3. C-CAR รถยนต คนรุนใหมเมื่อมีเงินก็จะตองซื้อรถยนต แมในอนาคตจะไมไดใชรถ 

แตก็จะซื้อไวใชในวนัเสาร-อาทิตย 

4. C-COMPUTER คนรุนใหมจะมีคอมพวิเตอร และมีชีวติอยูกับการใชคอมพิวเตอร 

5. C-COMMUNUCATION โทรศัพทมือถอื และวิทยตุิดตามตัว จะเปนเครื่องมือ       

ที่จําเปนในชีวติการทํางานของคนสมัยใหม และอาจเชือ่มโยงติดตอกบัคอมพิวเตอร

ดวยก็ได 

6. C-CONDO คนรุนใหมในเมืองคงจะไมสามารถจะอยูระดับดินได เพราะทีด่ิน            

ในเมืองมีราคาสูง บานของคนรุนใหมในเมืองก็คืออาคารชุดเทานัน่ 
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7. C-CLUB ชีวิตคนรุนใหมกต็องการสังคมรวมกันนอกเวลาทาํงาน การเปนสมาชิก 

ในศูนยสุขภาพ หรือสมาชิกสปอรตคลับ สมาชิกกอลฟ สมาชิกทางสงัคมตางๆ         

จะเปนสิง่จําเปน  เปนจุดรวมกิจกรรมทางสังคมของเมือง 

8. C-CONDOM  โรคภัยที่คุกคามนากลวัทีสุ่ด ก็คือ โรคเอดส การปองกนัที่ถกูที่สุด

สําหรับคนรุนใหม ก็คือ การรูจักถุงยางอนามัย 

 
4.  แนวความคิดทางการตลาดที่เนนการใหความสําคัญกับผูบริโภค (Customer – 

Orientation) (อางถึงใน กัญชลิกา ธาน,ี 2546)  ที่ผูผลิตจะตองเขาใจถงึจิตใจของผูบริโภควา

ตองการสินคาและบริการอะไร และจะตองเขาใจผูบริโภคเหลานั้นวามกีลไกในทางพฤติกรรมอยางไร 

พฤติกรรมผูบริโภคจึงเปนหวัใจของการตลาดโดยแทจริง 
 
5.  แนวความคิดเกีย่วกับพฤติกรรมผูบรโิภค  
โมเดล 6W’s1H (อางถึงใน นิภาพร จารุเนตรวิลาส, 2548) เปนโมเดลที่ทาํใหเกิดความเขาใจ

ในพฤตกิรรมของผูบริโภค เพื่อใหธุรกิจสามารถหาสนิคาหรือบริการที่ดีและสอดคลองกับพฤติกรรม

นั้นๆ ของผูบริโภค  ซึ่งโมเดล 6W’s1Hนี้ประกอบดวย 

  

ตารางที่ 2.1 แสดงโมเดล 6W’s1H 
คําถาม คําตอบ 

1. ใครคือตลาดเปาหมาย  (Who constitutes the market?) 1. ลูกคากลุมเปาหมาย  (Occupants) 

2. ลูกคาเปาหมายซื้ออะไร (What does the market buy?) 2. ส่ิงที่ลูกคาซื้อ (Objects) 

3. ทําไมลูกคาถึงซื้อสินคา/บริการนั้น  (Why does the market buy?) 3. วัตถุประสงคในการซื้อ  (Objectives) 

4. ใครมีสวนรวมในการซื้อ  (Who participates in the buy?) 4. ผูที่เกี่ยวของกับการตัดสินใจซ้ือ (Organization) 

5. ผูบริโภคซื้ออยางไร  (How does the market buy?) 5. กระบวนการตัดสินใจ (Operations) 

6. ผูบริโภคซื้อเมื่อใด  (When does the market buy?) 6. โอกาสในการซื้อ (Occasions) 

7. ผูบริโภคซื้อที่ไหน  (Where does the market buy?) 7. สถานที่จําหนายสินคา/บริการ (Outlets) 

 
2.2  แนวคิดเกี่ยวของกับสิ่งอํานวยความสะดวก  

 เพื่อนาํมาประกอบการพิจารณาวางแผน กําหนดประเภทสิ่งอาํนวยความสะดวกในงานวิจัย

และประกอบการพิจารณาวางแผน การตอบสนองความตองการของผูบริโภคไดอยางเหมาะสม           

มีผูเสนอแนวคดิไวหลายทาน  ดังนี ้
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1.  ประเภทของทรัพยสวนกลาง  
นรินทร สกุลคลานวุัฒน และคณะ (อางถงึใน ปรางควด ีภูพกสกุล, 2546)  ไดแบงประเภทของ

ทรัพยสนิสวนกลางที่เปนทรพัยสวนกลาง หมายถงึ สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดนิ ที่ตั้ง 

อาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นทีม่ีไวเพื่อใช หรือเพื่อประโยชนรวมกนัสําหรับเจาของรวม 

ออกเปน 2 ประเภท  คือ 

ประเภทโครงสรางพืน้ฐานรวม ไดแก โครงสรางอาคาร ระเบียง ทางเดินภายใน ถนน บนัได 

ระบบไฟฟา ระบบประปา สขุาภิบาล และระบบดับเพลิง  

ประเภทสิ่งอาํนวยความสะดวก ซึ่งแตละอาคารจัดใหตามระดับราคาประเภทลูกคา และ 

ปจจัยที่เกี่ยวของ เชน        

-เพื่อสาธารณูปโภค ไดแก ทีจ่อดรถ 

            -เพื่อการกฬีาและสวนพักผอน ไดแก สระวายน้าํ สนามเทนนสิ หองออกกาํลังกาย 

           -เพื่อบริการ ไดแก หองรับแขก หองสมุด บริการซักรีด  

            -เพื่อสาธารณูปการและพาณิชยกรรม ไดแก รานคา หองอาหาร 

 
2. ทรัพยากรกายภาพ 
รศ.ดร.บัณฑิต จุลาสยั และอ.เสริช โชตพิานิช (อางถงึใน ปรางควดี ภูพกสกุล, 2546)           

ไดใหความหมายของทรัพยากรกายภาพไววา ทรัพยากรกายภาพ หมายความครอบคลุมทั้งอาคาร  

พื้นที่ภายในอาคาร ระบบประกอบอาคาร  บริเวณหรือที่ดินโดยรอบ สวนและสนาม ครุภัณฑและ

อุปกรณตางๆ จัดเปนทรัพยากรที่สําคัญในกระบวนการผลิต และสงผลตอคุณภาพการผลิต             

ทั้งยังกอใหเกดิคาใชจายอยางมาก สงผลตอตนทุนการผลิตอีกดวย ซึ่งทรัพยากรกายภาพ          

ประกอบดวย 

 อาคาร หมายถึง ตัวอาคาร โครงสราง พืน้ ผนงั หลงัคา เปนสิ่งปลกูสราง โดยใชพื้นที่อาคาร 

เพื่อการอยูอาศัย ทีท่ํางาน หรือเพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ ตามความตองการของเจาของอาคาร หรือผูใช

อาคารนัน้ ๆ 

 สถานที ่หมายถึง ที่ดิน บริเวณภายนอกอาคาร หรือพืน้ที่โดยรอบอาคาร ไดแก สวน สนาม 

สระน้ํา ถนน ทางเดิน ที่จอดรถ ฯลฯ 

 ระบบประกอบอาคาร หมายถึง สิ่งอาํนวยความสะดวกภายในและนอกอาคาร ไดแก 

-  ระบบเครื่องกล เชน ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟต ระบบปมน้ํา เปนตน 

- ระบบไฟฟา เชน ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาสํารอง ระบบหมอ

แปลงไฟฟา เปนตน 
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- ระบบปองกนัอัคคีภัย และระบบความปลอดภัย เชน ระบบสัญญาณกริ่งเตือนภัย ระบบ

ตรวจจับควันไฟ ระบบโทรทศันวงจรปด ระบบสายฉีดน้าํดับเพลงิ ระบบควบคุมการเขาออก เปนตน 

-  ระบบสื่อสาร เชน ระบบโทรศัพท ระบบเสียงตามสาย ระบบ Internet / Intranet เปนตน 

-  ระบบอื่น ๆ เชน ระบบคอมพิวเตอร ระบบเครื่องยนตกลไกในการผลิต เปนตน 

-  ครุภัณฑ เฟอรนิเจอร และอุปกรณสํานักงานตาง ๆ 
 

3.  การบริการจัดการหอพัก  
ทองมวน โลหะรังสี (อางถึงใน พรศรี โลหะรังส,ี 2549) การบริหารจัดการหอพักในฐานะ

ผูประกอบการเปน 7 สวน คือ  

  1.  อาคารสถานที่ เกี่ยวกับการออกแบบ และตกแตง 

 2.  สิ่งอํานวยความสะดวกภายในที่อยูอาศัย เชน รานอาหาร รานขายของ รานซักรีด   

ที่จอดรถ เปนตัน 

 3. ระบบตางๆ ภายในอาคาร เชน ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบปองกนัอัคคีภัย 

เปนตน 

 4. สิ่งอํานวยความสะดวกภายในหอง โดยการจัดหาเครื่องใชตาง ๆภายในหองพกั เชน 

เฟอรนิเจอร เครื่องปรับอากาศ มุงลวด ผามาน เปนตัน  

 5. การกําหนดราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน 

 6.  การกาํหนดระเบียบขอบังคับทัว่ไป 

 7.  กลยุทธทางการตลาด 

 

4. ทฤษฎกีารจูงใจของเฮอรซเบอรก (HERZBERG, อางถึงใน กัญชลิกา ธาน,ี 2546)  

ที่กลาวถงึปจจัย 2 ประการ ที่มีผลตอความพึงพอใจของผูบริโภค  ซึ่งจะสามารถทาํใหผูบริโภค     

เกิดความพึงพอใจที่จะใชบริการอยางเต็มใจ ไดแก  

ปจจัยสุขอนามัยหรือปจจยัพื้นฐาน (Hygiene Factors) หมายถงึ ปจจัยที่ตองจัดใหมี       

อยูเสมอภายในธุรกิจ พื่อตอบสนองความตองการขั้นพื้นฐานของลกูคาขององคกรนั้นๆ หากองคกร

ไมไดจัดเตรียมปจจัยเหลานี้ไวอยางเพียงพอ จะกอใหเกิดความไมพอใจแกลูกคาลงมาถงึระดบัศูนย 

ตามที่เฮอรซเบอรก เรียกวา Reture to Zero ปจจัยพื้นฐานเหลานี้ในแงอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

ไดแก ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบปองกนัอัคคีภัย และรวมถึง        

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารทุกแหงจัดใหมี เชน ตู โตะ เตียง เปนตน 

ปจจัยจูงใจ (Motivation Factors) หมายถงึ ปจจยัที่เขามาชวยเสริมปจจัยพืน้ฐานใหมี  

ความนาสนใจและสมบูรณครบถวนยิ่งขึน้ เปนปจจัยที่ดงึดูด จูงใจ หรือกอใหเกิดความพอใจที่จะมา
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ใชบริการเปนประจํา ปจจัยจูงใจเหลานี้ในแงอาคารอยูอาศัยรวม ใหเชา ไดแก เคเบิ้ลทีวี อินเตอรเน็ต

แบบไรสาย รานซักรีด รานอาหาร รานมินมิารท เปนตน 

 
5.  การจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวก 
วัลลภา เทพหสัดิน ณ อยุธยา (อางถงึใน นิมิต โออุไร, 2537) ใหขอคิดเห็นวา หอพักควรม ี 

ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ เพื่อเอื้อทัง้ตอการอยูอาศยั การดํารงชีวิตขั้นพืน้ฐานและการสงเสริม  

ใหเกิดบรรยากาศทางการศกึษา ดังนัน้ หอพักควรจัดเปนระเบียบ สะอาด มีของใชที่ด ี สวยงาม           

มีระเบียบกฎเกณฑใหทุกคนถือปฏิบัต ิ

 
2.3  กฎหมายทีเ่กีย่วของกับอาคารอยูอาศัยรวม 

ผูวิจัยไดแบงกฎหมายที่เกี่ยวของกับอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ที่นาํมาใชในงานวิจัย

ออกเปน 3 ประเด็น คือ ระบบการรักษาความปลอดภัย ระบบอาคาร (กฎกระทรวงฉบับที่ 33, 39, 47, 

และ55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) และการจัดทาํรายงานวิเคราะห

ผลกระทบสิง่แวดลอม (ประกาศกระทรวง วิทยาศาสตร เทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม ฉบับที่ 3 ตาม

พระราชบัญญตัิสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535)  โดยมีรายละเอยีดดังนี ้
ประเด็นที่ 1 ระบบรักษาความปลอดภยั 

กรณีอาคารทีก่อสรางไมเขาขายเปนอาคารสูง คือ อาคารที่สูงตัง้แตส่ีชั้นขึ้นไปและสูงไมเกนิ  

23 เมตร หรืออาคารที่สงูสามชั้น และมีดาดฟาเหนือช้ันที่สามที่มพีื้นทีเ่กิน 16 ตารางเมตร 

1. ตองมีแสงสวางจากระบบไฟฟาฉุกเฉินเพียงพอที่จะมองเห็นชองทางหนีไฟไดชัดเจน     

ขณะเพลิงไหม (กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ขอ 7) 

2.  ตองติดตั้งเครื่องดับเพลงิแบบมือถือตามชนิด และขนาดที่กําหนด (กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 47  ขอ 5(3)) 

3.  ตองมีระบบสญัญาณเตือนเพลิงไหมทกุชัน้ กรณีอาคารมีพืน้ที่รวมกนัทุกชัน้        

ในหลงัคาเดียวกันเกนิ 2,000 ตร.ม. (กฎกระทรวง ฉบับที่ 47 ขอ 5(4)) 

4.  ตองมีบนัไดหนีไฟฟาที่ทาํดวยวัสดุทนไฟอยางนอยหนึง่แหง (กฎกระทรวง ฉบับ 55 

ขอ 27) และประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ืองขอกําหนดลักษณะแบบของบันไดหนีไฟ และทางหนีไฟ

ทางอากาศของอากาศ 

กรณีอาคารทีก่อสรางเขาขายเปนอาคารสงู  

1. ตองจัดใหมีผนังหรือประตูทีท่ําดวยวัสดุทนไฟที่สามารถปดกั้น มิใหเปลวไฟหรือ

ควันเมื่อเกิดเพลิงไหมเขาไปในบริเวณบนัไดที่มิใชบนัไดหนีไฟของอาคาร (กฎกระทรวง ฉบับที ่ 33  

ขอ 8 ทวิ) 
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2.  ตองมีระบบสญัญาณเตือนเพลิงไหมทกุชัน้ (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 16) 

3.  ตองมีระบบปองกันเพลงิไหม ซึ่งประกอบดวย ระบบทอยนื ที่เก็บน้ําสาํรอง และ 

หัวรับน้ําดับเพลิง (กฎกระทรวง ฉบับที ่33  ขอ 18) 

4.   ตองติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือตามชนิด และขนาดที่เหมาะสม (กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 33 ขอ 19) 

5. ตองจัดใหมีระบบดับเพลิงอตัโนมัติ เชน Sprinkle System หรือระบบอื่นที่เทียบเทา            

ที่สามารถทํางานไดดวยตนเองทนัทีเมื่อมีเพลิงไหม (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 20) 

6. ตองมีบนัไดหนีไฟจากชัน้สูงสุดหรือดาดฟาสูพืน้ดนิอยางนอย 2 บันได (กฎกระทรวง 

ฉบับที ่33 ขอ 22) 
ประเด็นที่ 2 ระบบอาคาร 
กรณีอาคารทีก่อสรางเขาขายเปนอาคารสงู  

1. ตองมีการจัดเก็บขยะมูลฝอยโดยวธิีขนลําเลียงหรือทิ้งลงปลองทิง้มูลฝอย (กฎกระทรวง 

ฉบับที ่33 ขอ 38) 

2.  ตองมีลฟิทโดยสาร และลิฟทดับเพลงิที่ใชกบัอาคารสูงใหมีขนาดมวลบรรทุกไมนอย

กวา 630 กิโลกรัม (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 43) 
ประเด็นที่ 3 การจัดทาํรายงานวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม 
ตามประกาศกระทรวง วทิยาศาสตร เทคโนโลยีและสิง่แวดลอม เร่ือง กําหนดประเภท และ

ขนาดของโครงการ หรือกจิการของสวนราชการ รัฐวสิาหกจิ หรือเอกชนที่ตองจดัทํารายงานการ

วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ฉบับที่ 3 พ.ศ.2539 ตามพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพ

สิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 ที่กาํหนดใหอาคารอยูอาศัยรวม ที่มจีํานวนหองพกัตั้งแต 80 หองขึ้น

ไป ตองจัดทาํรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม (Environmental Impact Assessment : 

EIA) เสนอตอสํานักงานนโยบายและแผนทรพัยากร ธรรมชาติและสิ่งแวดลอมกอน เมื่อไดรับ       

ความเห็นชอบ จึงจะสามารถยื่นขออนุญาตกอสรางตอกรุงเทพมหานครได  โดยมีสาระสําคัญของ

รายงาน ขั้นตอน และระยะเวลา ในการพจิารณา ดงันี ้ 
สาระสําคัญของรายงาน  

1. รายงานฉบับยอ (Executive Summary) 

เสนอเรื่องยอของขอมลูสวนตาง ๆ โดยชี้ใหเหน็ถงึจุดสาํคัญ เชน ผลกระทบที่สําคญั 

และมาตรการปองกนัและแกไขผลกระทบสิง่แวดลอม มาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิง่แวดลอม 

2. รายงานหลัก  

ประกอบดวย สวนหนาของรายงาน และบทนาํ 

3. รายละเอียดโครงการ 
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ใหบรรยายถงึรายละเอยีดขอมูลโครงการอยางเพยีงพอ เพื่อใหเกิดภาพพจนของ

โครงการ และเพื่อใหสามารถใชเปนแนวความคิดประกอบการประเมนิผลกระทบสิง่แวดลอมทีจ่ะเกดิขึ้น 

4. สภาพสิ่งแวดลอมปจจุบัน 

ใหแสดงผลการศึกษารายละเอียดเกี่ยวกับสถานภาพปจจบุันของทรัพยากรสิ่งแวดลอม 

และคุณคาตาง ๆที่มีตอมนษุย พรอมดวยแผนที่โครงการและบริเวณพืน้ที่ที่อาจไดรับผลกระทบกระเทือน

จากโครงการ 

5. ผลกระทบสิง่แวดลอมที่อาจเกิดขึ้นจากโครงการ 
ใหทาํการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอม  ซึง่อาจเกิดขึ้นเนื่องจากโครงการทัง้ที่เปน

ผลกระทบโดยตรงและผลกระทบทางออม ทัง้ในลกัษณะของผลกระทบในระยะสัน้ และระยะยาว 

และสําหรับการจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิง่แวดลอมเพื่อประกอบ การขอกอสราง

โครงการ จาํเปนจะตองประเมินผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นในข้ึนในขัน้กอสรางดวย 

6. มาตรการปองกันและแกไขผลกระทบสิง่แวดลอม และการชดเชยความเสยีหายทีเ่กิดขึ้น  

อธิบายถึงการดําเนนิงานของโครงการในอนัที่จะปองกัน และแกไขความเสยีหายที่

อาจมีตอทรัพยากรสิ่งแวดลอม หรือคุณคาตาง ๆ ตามขอ 4 และในกรณีที่ความเสียหายไมอาจ

หลีกเลี่ยงไดและกลับคืนมาไดใหเสนอแผนการชดเชยความเสยีหายดงักลาวทีม่ีนยัสําคัญ พรอมทั้ง

ความเปนไปได และแนวทางที่เพิ่มคุณคาและทรัพยากรธรรมชาติ ทีถ่กูทําลาย โดยวิธีใดบาง 

7. การพิจารณาทางเลือกของโครงการ จะประกอบดวยขัน้ตอน 2 ข้ัน คือ 

ขั้นตอนที ่ 1  สรุปผลเสียหายทัง้หมดที่อาจจะเกิดขึ้น 

ขั้นตอนที ่ 2 วิเคราะหแสดงความสัมพนัธระหวางผลกระทบเหลานั้นกับโครงการ 

และทางเลือกตาง ๆ ของโครงการ หลังจากการพิจารณาเปรียบเทียบทางเลือกทั้งหมด แลวจะ

สามารถเลือกทางเลือกของโครงการซึ่งเปนทางเลือกที่จะกอใหเกิดประโยชนใกลเคยีงกนั แตกอให 

เกิดผลกระทบตอส่ิงแวดลอมนอยกวาทางเลือกอืน่ๆ แตทั้งนี้ผลกระทบดังกลาวจะตองอยูในระดับที่

จะสามารถยอมรับไดดวย 

8. การประสานงานกบัหนวยงานตาง ๆ ที่เกีย่วของ 

หากโครงการไดมีการประสานงานถึงหนวยงานอื่น ๆ ที่เกีย่วของกับโครงการและ   

มีใบอนุญาต หรือยินยอมการใชประโยชน หรือเอกสารอื่นใดทีเ่ห็นวามปีระโยชนตอการพิจารณา

รายงานฯ ก็ใหแสดงไวในสวนนี ้

9. มาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิง่แวดลอม 

ในสวนนี้เปนการอธิบายเกี่ยวกับแผนงานการติดตามตรวจสอบผลกระทบ

ส่ิงแวดลอมเพือ่ตรวจสอบยืนยนัประสิทธภิาพของมาตรการปองกนัและแกไขผลกระทบสิ่งแวดลอมที่

เสนอไวในรายงาน และเพื่อศึกษาความเปลี่ยนแปลงของสิ่งแวดลอมอยางมีระบบ 
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10. บทสรุป 

สรุปใหเหน็ถงึผลไดผลเสียทีจ่ะเกิดขึ้นตอส่ิงแวดลอม และผลที่ตัดสินเดนชดัถึง     

สิ่งที่จะไดรับจากการดําเนินโครงการ 

11. รายชื่อและคุณสมบัติของแตละบุคคลที่จัดทาํรายงานทั้งหมดพรอมลายมือช่ือ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการพจิารณา 
โครงการอาคารอยูอาศัยรวมที่มีจํานวนหองพักตัง้แต 80 หองขึน้ไปทีจ่ะขออนุญาตกอสราง

อาคาร จะตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิง่แวดลอม (EIA) ตามสาระสําคัญทีก่ลาว

ขางตน เสนอตอสํานกังานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมตรวจสอบ        

ความถกูตองสมบูรณ ภายใน 15 วัน ถารายงานไมถูกตองหรือไมสมบูรณจะถูกสงกลับใหเจาของ

โครงการแกไข แตถาถูกตองสมบูรณแลว สาํนกังานจะพิจารณาเสนอความเหน็เบื้องตนเกี่ยวกับ

รายงานฯภายใน 15 วัน เพื่อนาํเสนอใหคณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณาตอไปใหแลวเสร็จ

ภายใน 45 วัน ในกรณีที่คณะกรรมการผูชํานาญการใหความเหน็ชอบกับรายงานหนวยงาน            

ผูอนุญาตจะออกใบอนุญาตใหเจาของโครงการไปดําเนนิการ เพื่อขอใบอนุญาตกอสรางอาคารตอไป 

แตหากยงัไมเห็นชอบ ใหดาํเนนิการแกไข และยื่นรายงานที่ไดแกไขหรือจัดทําใหมแลวใหสํานกังานฯ

สรุปผลการพจิารณานาํเสนอคณะกรรมการผูชํานาญการใหแลวเสร็จภายใน 30 วัน แตถา

คณะกรรมการผูชํานาญการฯ มิไดพจิารณาใหแลวเสร็จตามกําหนดเวลาใหถือวาคณะกรรมการ

ผูชํานาญการเห็นชอบกับรายงานฉบับแกไข หนวยงานผูอนุญาตออกใบอนุญาตใหเจาของโครงการ 

  
2.4 งานวจิัยที่เกีย่วของ 

ฉวีวรรณ เดนไพบูลย (2536) พบวา ปจจัยที่ใชในการพิจารณาเลือกที่อยูอาศัยของ         

ผูมีรายไดปานกลางในเขตชัน้กลางของกรุงเทพมหานคร  มีดังนี ้

1. ปจจัยดานที่ตัง้ 
2. ปจจัยดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
3. ปจจัยดานรูปแบบและการกอสราง 
4. ปจจัยดานราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน 

5. ปจจัยดานบริการและสิ่งอาํนวยความสะดวก 

6. ปจจัยดานการสงเสริมการขาย 

 

ทวีเกยีรติ พติรปรีชา (2537) พบวา ผูเชาสวนใหญมีรายไดเฉลี่ย 5,000-8,000 บาท       

ตอเดือน  มีคาใชจายเกี่ยวกับทีพ่ักอาศยัและบริการเฉลี่ย 3,000-3,500 บาทตอเดือน และมกัจะเชา
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อาศัยรวมกนั 2-3 คนตอหอง สวนความพงึพอใจของผูพักอาศัยที่มีตอส่ิงอาํนวยความสะดวกและ

หนวยพักอาศัยของโครงการพบวา ผูพักอาศัยสวนใหญมีความพึงพอใจโดยรวมอยูในระดับปานกลาง        

โดยมีความพงึพอใจตอระบบอาคารมากที่สุด  

 

กาญจนา  แกวแหยม (2539) พบวา อาคารที่เชาพกัสวนใหญเปนอาคารพักรวมชายหญิง 

ราคาคาเชาเฉลี่ยตอเดือน 2,445 บาท รูปแบบหองพักเปนหองสี่เหลีย่มมีหองน้ําในตัว เฟอรนเิจอร

ภายในหองพกัมีโทรศพัทและเตียงนอน การรักษาความปลอดภัย การรักษาความสะอาด สวนใหญ 

มียามรักษาการณ และแมบานคอยดูแล  ภายในอาคารสวนใหญมีรานขายของชํา รานอาหาร     

รานซัก รีด รานเสริมสวย  ผูเชาสวนใหญตองการใหหอพักเอกชนปรับปรุงซอมบํารุงอุปกรณตาง ๆ 

ทั้งภายในหองพัก และภายในอาคาร  และ ตองการระเบยีง โทรศพัท พัดลม โตะเขยีนหนงัสือ ทีน่อน 

ตูเสื้อผา และ ฟูกที่นอน หมอน  
 
นภาพร มโนรุงเรืองรัตน (2541) พบวา อาคารที่เชาพักสวนใหญเปนอาคารประเภทพกั

รวม (ชาย-หญิง) คาเชาพักเฉลี่ย 2,535 บาทตอเดือน โดยสวนใหญเชาพกัอยู 2 คนตอหอง         

เพื่อรวมกนัรับภาระคาใชจายเกี่ยวกับการพักอาศยั โดยรูปแบบหองพักที่ตองการ คือ มหีองน้าํและ

ระเบียงภายในหอง  องคประกอบภายในหอง ไดแก เตียงนอน โทรศัพท ตูเสือ้ผา และพัดลม          

ส่ิงอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก ทีท่ิ้งขยะ ยามรักษาความปลอดภัย ที่จอดรถ และแมบาน       

ทําความสะอาดพื้นที่สวนกลาง  รานคาที่ควรมีในอาคาร ไดแก รานอาหาร รานขายของชํา และรานซักรีด  
 
กรรณกิา  พิริยะจิตรา (2543) พบวา การจัดสวัสดิการหอพักใหนกัศึกษา โดยเฉพาะ        

ที่เชาพักเอกชนสําหรับนักศกึษา จะตองตระหนักถึงความตองการขั้นพื้นฐานในทีเ่ชาพักอาศัยอนัดับ

แรกคือ การมีสถานทีน่ั่งพกัผอนทํากิจกรรมรับแขกสวนกลาง รองลงมาเปน สาธารณูปโภคที่ดี         

มีบริการเก็บขยะ มีไฟฉุกเฉนิ โทรศัพทภายในหอง เสาอากาศทีว ี เคเบิ้ลทีว ี เฟอรนเิจอร เชน ตู โตะ

เตียง เครื่องบริการน้ําดื่มฟร ี มีรถรับสงระหวางที่พกักับสถานศกึษา 
 
กัญชลกิา ธานี (2546) พบวา สิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูอยูอาศัยใชบริการมากที่สุด          

3 อันดับแรกของ 2 โครงการมีความแตกตางกัน โดยโครงการบดินทรสวีทโฮม ไดแก รานอาหาร         

รานซักรีด รานทาํผม   สวนโครงการรอยยัลไนนเรสซิเดนท ไดแก สระวายน้ํา รานซกัรีด ซาวนา           

แตความคิดเหน็ของ   ผูอยูอาศัยเกีย่วกับส่ิงอํานวยความสะดวกที่มีความสําคัญตอการอยูอาศัยของ

ทั้ง 2 โครงการ มีรายละเอียดคลายกนั คือ การรักษาความปลอดภัย ลิฟต ที่จอดรถ การรักษา           



 24 

ความสะอาด และการบํารุงรักษาประปา ไฟฟา ซึง่คลายคลงึกบัความคิดเหน็ของผูประกอบการ     

ในการจัดเตรยีมสิ่งอาํนวยความสะดวกใหผูอยูอาศัยดวย 

 

เฉลิมรัตน นราแกว (2548) พบวา ผูอยูอาศัยสวนใหญมีระดับรายไดต่ํากวา 7,500 บาท

ตอเดือน อายไุมเกิน 30 ป  จบการศึกษาต่ํากวาปริญญาตรี ปจจัยในการเลือกหองเชาคือ มีหองน้าํ

ภายในหอง ทางเขาออกสะดวก เจาของอาคารอัธยาศัยดี ราคาคาเชาหองรายเดอืนเหมาะสม และ

อยูใกลทีท่าํงานหรือที่เรียน สิ่งอาํนวยความสะดวกที่ตองการ คือ ตูน้าํหยอดเหรยีญ เครื่องปรับอากาศ 

หรือ พัดลม และเฟอรนิเจอรที่จําเปน  เชน โตะ ตู เตียง  สวนสถานที่อํานวยความสะดวก คือ           

รานขายของชาํ บริการรับฝากรถ และรานเสริมสวย ตามลําดบั 

 
สรุปการศกึษาในงานวิจยัที่เกี่ยวของ 

ในการศึกษางานวิจัยที่เกีย่วของ สรุปไดดังนี ้

1. วัตถุประสงคของงานวิจัยที่ผานมามีการศึกษาในเรื่องของ สภาพปจจุบันและความ

ตองการที่พัก ความพึงพอใจ และความตองการขั้นพื้นฐานในอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา แตในงานของ

ผูวิจัยมีขอแตกตาง นอกเหนือจากการศึกษาสภาพปจจุบันของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาและสภาพ

เศรษฐกิจและสังคมของผูเชาแลว ไดทําการศึกษาสภาพสิ่งอํานวยความสะดวกและหาสัมพันธของ

การใช และความตองการของผูเชาที่มีตอส่ิงอํานวยความสะดวกของอาคารในแตละหมวด 

2. งานวิจยัที่ผานมาสวนใหญ ทําการศึกษากลุมตัวอยางของประชากรที่แบงออกมา    

ไดเปน 3 กลุม คือ กลุมแรก กลุมนกัศึกษา ไดแก งานวิจยัของ นิมติ โออุไร (2537) งานวิจยัของ 

กาญจนา แกวแหยม (2539) งานวจิัยของ นภาพร มโนรุงเรือง (2541) และงานวิจัยของ กรรณิกา 

พิริยะจิตรา (2543)  กลุมทีส่อง กลุมผูเชาทัว่ไป ทั้งในเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร ไดแก งานวจิัย

ของ ทวเีกียรต ิพิตรปรีชา (2537) งานวจิัยของ เฉลิมรัตน นราแกว (2548) และในตางจงัหวัด ไดแก 

งานวิจยัของ  นิภาพร จารุนครวิลาส (2548) และงานวิจัยของ พรศรี โลหะรงัสี (2549) และ        

กลุมที่สาม กลุมผูพักอาศัยในอาคารชุด ไดแก งานวิจยัของ กัญชลกิา ธานี (2546) แตยังขาด          

กลุมผูเชาทั่วไป ที่อยูอาศัยในอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ในเขตชานเมืองของกรงุเทพมหานคร เชน 

ถนนออนนุช  เปนตน 

 



บทที่ 3 
สภาพทั่วไปบริเวณถนนออนนุช 

 

 ในบทนี้จะทําการศึกษาภาพรวมบริเวณถนนออนนุช ทาํเลที่ตั้ง ระบบโครงขายถนน       

ระบบขนสงมวลชน และสภาพทั่วไปของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา เพื่อใชเปนขอมูลพืน้ฐาน          

ในการศึกษาความตองการสิง่อํานวยความสะดวกของผูเชาตอไป 

 
3.1  ขอมูลทัว่ไปบริเวณถนนออนนุช 

3.1.1   ทําเลที่ต้ังและอาณาเขต 
ถนนออนนุช หรือ ถนนสุขุมวิท 77 ตั้งอยูในพืน้ที่เขตสวนหลวง ซึง่อยูทิศตะวันออกของ

กรุงเทพมหานคร มีอาณาเขตดังนี ้

  ทิศเหนือ  ติดตอกับ  คลองพระโขนง 

  ทิศตะวนัออก  ติดตอกับ  ถนนศรีนครินทร 

  ทิศใต  ติดตอกับ  พื้นที่ในเขตสวนหลวง และเขตพระโขนง 

  ทิศตะวนัตก  ติดตอกับ  ถนนสุขุมวทิ 

 
3.1.2 ระบบโครงขายถนน 
ระบบทางดวน 

- ทางดวนฉลองรัช หรือ ทางดวนเอกมัย – รามอนิทรา ซึ่งถนนออนนชุ ต้ังอยูใกล    

จุดขึ้น-ลง ระบบทางดวนเอกมัย-รามอินทรา ที่บริเวณถนนสุขุมวทิ 50 และ ถนนพัฒนาการ 

- ทางดวนเฉลิมมหานคร หรือ ทางดวนขั้นที่ 1 ซึ่งถนนออนนุช ตั้งอยูใกลจุดขึ้น-ลง 

ของระบบทางดวนขั้นที่ 1 ที่บริเวณถนนสขุุมวทิ 62 และมีปลายทางทีถ่นนบางนา-ตราด ถนนวิภาวด-ี

รังสิต นอกจากนี้ยงัเชื่อมตอกับระบบทางดวนขั้นที่ 2 มีปลายทางที่บริเวณถนนแจงวัฒนะ 
ระบบถนน 

ถนนสายหลัก คือ ถนนสุขุมวิท 77 เปนถนนขนาด 4 ชองจราจรที่เชื่อมตอจากถนน

สุขุมวิทไปถนนศรีนครินทรและถนนลาดกระบัง ซึ่งนอกจากถนนสายหลักแลว เสนทางที่สามารถเขา

สูถนนออนนุชไดโดยสะดวกยังมถีนนสายยอย (แผนที่ 3.1) ดังนี ้

ถนนพัฒนาการ เขาถึงถนนออนนุชทาง ซอยออนนชุ 17 

ถนนศรีนครินทร  เขาถึงถนนออนนุชทาง ซอยออนนชุ 30 , 44 , 46 , 39 

ถนนสุขุมวทิ 81  เขาถึงถนนออนนุชทาง ซอยออนนชุ 10 

ถนนสุขุมวทิ 93  เขาถึงถนนออนนุชทาง ซอยออนนชุ 24 , 30 , 44 , 46 

ถนนสุขุมวทิ 101/1  เขาถึงถนนออนนุชทาง ซอยออนนชุ 44 
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แผนที่ 3.1 แสดงเสนทางเขาสูถนนออนนุช 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 
 
 

3.1.3 ระบบขนสงมวลชน 
ระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ 
- ทาอากาศยานสวุรรณภมูิ 
โครงการทาอากาศยานสุวรรณภูมิ เปนโครงการระดับชาติที่รัฐบาลมีนโยบายใหเปน 

ศูนยกลางการบินภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต เนื่องจากทาอากาศยานกรุงเทพมขีอจํากัดในการ

พัฒนา เพื่อรองรับการจราจรทางอากาศทีเ่พิ่มข้ึนในอนาคต ซึ่งมีการประมาณการวาในป พ.ศ. 2553 

จะมีปริมาณผูโดยสารสูงถึง 58 ลานคนตอป ในขณะที่ทาอากาศยานกรงุเทพเมือ่พัฒนาเต็มทีแ่ลว 

สามารถรองรับไดเพียง 36.5 ลานคนตอป ดังนี้ จงึมีความจาํเปนตองสรางทาอากาศยานสุวรรณภูมิ

ข้ึน ณ พืน้ทีห่นองงูเหา โดยมีศักยภาพรองรับผูโดยสารถงึ 45 ลานคนตอป รองรับเทีย่วบนิ 76 เทีย่วบิน 

ตอช่ัวโมง และรองรับการขนสงสนิคาทางอากาศ 3 ลานตันตอป 

ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ มีพื้นที่ประมาณ 20,000 ไร ตั้งอยูที่ถนนบางนาตราดกิโลเมตรที ่

15 เขตตําบลราชาเทวะ อําเภอบางพล ี จงัหวัดสมุทรปราการ หางจากใจกลางกรุงเทพมหานคร 25 

กิโลเมตร ประกอบไปดวยสวนหลกั ไดแก ระบบทางวิ่ง ทางขับ และลานจอดอากาศยาน ทางวิ่ง มี 2 เสน 

กวางเสนละ 60 เมตร ยาว 3,700 เมตร และ 4,000 เมตร หางกนั 2,200 เมตร มีทางขับขนานกับทาง

วิ่งทั้ง 2 เสน ใหบริการขึ้นและลงของอากาศยานไดพรอมกัน และเมือ่พัฒนาจนสมบูรณแลว จะมี 

ถนนสายหลัก 

ถนนสายยอย 

ถนนสายยอย 

ระบบทางดวน 
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ทางวิง่ทัง้หมด 4 เสน เปนทางวิ่งขางละ 2 เสนขนานกนั และมีหลมุจอดอากาศยาน มีจํานวน 120 

หลุมจอด (จอดประชิดอาคาร 51 หลุมจอด และจอดระยะไกลอีก 69 หลุมจอด) รวมถงึหลมุจอด

อากาศยานขนาดใหญไวดวย จํานวน 5 หลุมจอด อาคารผูโดยสาร อาคารผูโดยสารเปนอาคารเดี่ยว 

ชวงกวาง ไมมเีสากลางอาคาร มพีืน้ที่ใชสอยประมาณ 563,000 ตร.ม. ม ี8 ชั้น รวมชั้นใตดิน อาคาร

ผูโดยสารตั้งอยูทางทิศเหนือของทาอากาศยาน ภายในอาคารมีส่ิงอาํนวยความสะดวก เชน จุดตรวจ

บัตรโดยสาร 360 จุด จุดตรวจหนงัสือเดินทาง ขาเขา 124 จุด ขาออก 72 จุด มีสถานีรถไฟฟา 

(Airport Link) สายพญาไท มักกะสนั ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ อยูใตอาคาร ซึ่งไดกอสรางเเลว        

เปนบางสวน โดยมีอาคารผูโดยสารนานาชาติและภายในรวมกัน มีหอควบคุมที่สูงที่สุดในโลก       

(132.2 เมตร) และเปนสนามบนิที่ใหญที่สุดเปนอนัดับสองของโลก ถัดจากสนามบนินานาชาติ

ฮองกง ดวยพืน้ทีก่วา 563,000 ตารางเมตร 

ทาอากาศยานสุวรรณภูมิเมื่อแลวเสร็จ ไดมีการเปดใหทดลองใชในวนัที ่ 29 กรกฎาคม    

พ.ศ. 2549 โดยมีสายการบินภายในประเทศ 6 สายการบินรวมทดลอง ไดแก การบินไทย นกแอร 

ไทยแอรเอเชีย บางกอกแอรเวย พบีีแอร และ โอเรยีนทไทย และยังไดมีการแจกประกาศนยีบัตรและ

บัตรโดยสารที่ระลึกแกผูรวมเที่ยวบิน และ เปดใหบริการอยางเปนทางการในวันที่  28  กันยายน 2549 

ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ เปนศูนยกลางของสายการบนิหลายแหง ไดแก Thai Airways 

International, Bangkok Airways, Orient Thai Airlines, Thai Air Asia และสายการบินเฉพาะเมอืง

อยาง Cathay Pacific, China Airlines, EVA Air, Air India, Indian Airlines, และ Sri Lankan 

Airlines  

การเดินทางเขา-ออกทาอากาศยานสุวรรณภูมิ มีทัง้หมด 5 เสนทาง คือ 

1. เสนทางจากทิศเหนือ ถนนยกระดับขนาด 8 ชองจราจร จากถนนกรุงเทพ-ชลบุรีสายใหม 

เขาสูอาคารผูโดยสาร  

2. เสนทางจากทิศตะวนัตกเฉียงเหนือถนนขนาด 6 ชอง เชื่อมกบัทางยกระดบัจากถนนรมเกลา 

และ ถนนกิง่แกว 

3. เสนทางจากทิศใต ถนนขนาด 4 ชองจราจร เชื่อมกบั ถนนบางนา-ตราด และทางพิเศษ

บูรพาวถิี  

4. เสนทางจากทิศตะวนัออกเฉียงเหนือ ขนาด 4 ชองจราจร เชื่อมกับ ถนนออนนุช  

5. เสนทางจากทิศตะวนัตก ถนนขนาด 4 ชองทางจราจร เชื่อมกับ ถนนกิง่แกว 
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รูปภาพ 3.1 แสดงภายในทาอากาศยานสุวรรณภูมิ 

 

แผนที่ 3.2 แสดงเสนทางเขา-ออกทาอากาศยานสวุรรณภูมิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การเดินทางโดยรถโดยสารประจําทางปรบัอากาศ เสนทางระหวางกรุงเทพมหานคร          

พื้นที่ใกลเคียง และทาอากาศยานสวุรรณภูมิ : ใหบริการ 6 เสนทาง  คือ 

สาย 549 : ทาอากาศยานสวุรรณภูมิ – มีนบุรี – บางกะป เร่ิมตนจากทาอากาศยานสุวรรณ

ภูมิ ไปตามถนนลาดกระบงั เลี้ยวขวาไปตามถนนรมเกลา เลี้ยวซายไปตามถนนสหีบูรานุกิจ มนีบุรี 

เลี้ยวซายเขาถนนเสรีไทย สดุเสนทางที่บางกะป 

สาย 550 : ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ – แฮปปแลนด เร่ิมตนจากทาอากาศยานสุวรรณภูมิ  

ไปตามถนนลาดกระบัง ถนนออนนุช เลี้ยวขวาไปตามถนนศรีนครนิทร เลี้ยวซายไปตาม                   

ถนนลาดพราว เลี้ยวขวาไปตามถนนแฮปปแลนด สุดเสนทางที่แฮปปแลนด 

สาย 551 : ทาอากาศยานสวุรรณภูมิ – อนุสาวรียชัยสมรภูมิ (ทางดวน) เร่ิมตนจาก          

ทาอากาศยานสุวรรณภูมิไปตามทางพิเศษระหวางเมือง(กรุงเทพฯ – ชลบุรีสายใหม) ไปตามทาง 

พิเศษศรีรัช ลงทางดวนที่ดานพระราม 9 ไปตามถนนพระราม 9 ถนนอโศก – ดินแดง ถนนราชวิถ ี   

สุดเสนทางที่อนุสาวรียชัยสมรภูมิ 
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สาย 552 : ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ – สถานีรถไฟฟาออนนุช เร่ิมตนจากทาอากาศยาน

สุวรรณภูมิ ไปตามถนนบางนา – บางปะกง เลี้ยวขวาไปตามถนนสุขุมวิท สุดเสนทางที่สถานีรถไฟฟา

ออนนุช 

สาย 553 : ทาอากาศยานสวุรรณภูมิ – สมุทรปราการ เร่ิมตนจากทาอากาศยานสุวรรณภูมิ 

เลี้ยวซายเขาถนนลาดกระบงั เลี้ยวซายเขาถนนวัดกิ่งแกว เลีย้วขวาไป ตามถนนบางนา – บางปะกง 

เลี้ยวซายไปตามถนนศรีนครินทร เลี้ยวขวาไปตามถนนสุขุมวทิ แยกซายไปตาม ถนนสายลวด       

สุดเสนทางที่ตวัจังหวัดสมทุรปราการ 

สาย 554 : ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ – รังสิต (ทางดวน) เร่ิมตนจากทาอากาศยาน

สุวรรณภูมิ ไปตามทางพิเศษระหวางเมือง (กรุงเทพฯ – ชลบุรีสายใหม ) เลี้ยวขวาไปตาม             

ถนนวงแหวนรอบนอก (ตะวันออก) แยกซายไปตามถนนรามอินทรา ถนนแจงวฒันะ เลีย้วขวาไป

ตาม ถนนวิภาวดี ผานทาอากาศยานกรงุเทพฯ (ดอนเมอืง) สุดเสนทางที่แยกรังสิต-วิภาวด ี

การเดินทางโดยรถโดยสารแอรพอรทเอกซเพรส 

รถโดยสาร แอรพอรตเอกซเพรส (Airport Express) เปนรถโดยสารที่ใหบริการระหวาง

ทาอากาศยานสุวรรณภูมิกบัจุดสําคัญ และสถานทีท่องเทีย่วสาํคัญ ในเขตเมืองของกรุงเทพมหานคร 

มีทั้งสิน้ 4 เสนทาง อัตราคาโดยสารไมเกิน 150 บาทตอเที่ยว ไดแก 

1. สายที ่AE1 เสนทางจาก สนามบนิสวุรรณภูมิ - สีลม (ทางดวน) 

2. สายที ่AE2 เสนทางจาก สนามบนิสวุรรณภูมิ - บางลําพู (ทางดวน) 

3. สายที ่AE3 เสนทางจาก สนามบนิสวุรรณภูมิ – ถนนวิทย ุ

4. สายที ่AE4 เสนทางจาก สนามบนิสวุรรณภูมิ - หัวลาํโพง (ทางดวน)  
 

- โครงการแอรพอรตเรลลิงก 
โครงการ รถไฟฟาเชื่อมทาอากาศยานสุวรรณภูมิ (Suvarnabhumi Airport Rail Link) หรือ 

แอรพอรตเรลลิงก หรือ แอรพอรตลิงก เปนโครงการกอสรางรถไฟฟาขนสงมวลชนระบบพิเศษ 

สําหรับอํานวยความสะดวกแกผูโดยสาร ทีจ่ะมาใชบริการทาอากาศยานสวุรรณภูมิ โดยใชรถไฟฟา

ความเร็วสงูแบบทางคู ยกระดับขนานไปตามแนวเสนทางรถไฟทางไกลสายตะวันออกใหสามารถ

เดินทางไดในเวลาอนัรวดเร็วและเชื่อถือได  

รูปแบบการใหบริการและสวนบริการเสริมเปน 3 ลกัษณะ 

รถไฟฟาดวนทาอากาศยานสุวรรณภูมิ ใหบริการผูโดยสารดวยรถไฟฟาปรับอากาศ  

ความเร็วสงู วิง่ตรงระหวางสถานมีักกะสนั-อโศก ถึง สถานีสุวรรณภูมิ ภายในเวลา 15 นาท ี
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รถไฟฟาทาอากาศยานสวุรรณภูมิ ใหบริการผูโดยสาร วิง่รับ-สงระหวางทางเริ่มตนที่         

สถานพีญาไท ราชปรารภ มักกะสนั-อโศก รามคําแหง หวัหมาก บานทับชาง ลาดกระบัง ผาน                

7 สถานี  สูปลายทางที่สถานีสุวรรณภูมิ ภายในเวลา 28 นาท ี

สถานีรับสงผูโดยสารอากาศยานในเมือง สถานีแหงเดียวที่ผูโดยสารสามารถนาํสัมภาระ    

มา Check-in เขาสูบริการขนถายสัมภาระไปยังสนามบินสุวรรณภูมิ ไดโดยสะดวก 

 

แผนที่ 3.3 แสดงโครงการรถไฟฟาเชื่อมทาอากาศยานสุวรรณภูมิ  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

รูปภาพที ่3.2  แสดงภาพจาํลองรถไฟฟา สถานีรถไฟมกักะสนั และ สถานีรับสงผูโดยสารอากาศยาน

ในเมือง (City Air-Terminal) เมื่อกอสรางแลวเสร็จ 
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- ระบบขนสงมวลชนระบบราง 
ปจจุบันกรงุเทพมหานครมีระบบขนสงมวลชน ที่เปดใหบริการแลว ดังนี้  

สายสีเขียว มี 2 สาย คือ สายสุขุมวทิ เปดใหบริการเมื่อป 2542 เปนทางยกระดับวิ่งจาก

ออนนุช ไปหมอชิตระยะทาง 16.4 กิโลเมตร โดยเริ่มตนจากสถานอีอนนุช ไปตามถนนสุขุมวทิที่

สถานพีระโขนง เอกมัย ทองหลอ พรอมพงษ อโศก เพลนิจิต ชิดลม สยาม สนามกฬีา และสายสลีม 

จากสนามกีฬาแหงชาติถงึสะพานตากสิน ระยะทาง 6.5 กิโลเมตร เร่ินตนจากสถานสีนามกีฬา สยาม 

ศาลาแดง ชองนนทร ีสุรศักดิ์ และสถานีตากสิน มีสถานเีชื่อมตอกันทีส่ถานีสยาม  

สายสีน้าํเงิน สายหวัลําโพง-บางซื่อ เปดใหบริการป 2547 เปนระบบวิ่งใตดิน จากหัวลาํโพง

ถึงบางซื่อ ระยะทาง 19.7 กิโลเมตร โดยเริ่มตนจากสถานหีัวลาํโพง สามยาน สีลม สวนลมุ คลองเตย 

ศูนยประชุมแหงชาติสิริกิตติ์ อโศก เพชรบุรี พระราม 9 ศูนยวฒันธรรม หวยขวาง สุทธสิาร 

รัชดาภิเษก ลาดพราว พหลโยธนิ จตุจัตร กําแพงเพชร และบางซื่อ โดยมีสถานีเชื่อมตอสายสีเขียวที่ 

สถานีสีลม อโศก และจตุจักร 

 

แผนที่ 3.4 แสดงสถานีระบบขนสงมวลชนระบบรางที่เปดใหบริการในปจจุบนั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

นอกจาก 3 เสนทางที่ใหบริการในปจจุบันแลว ภาครัฐยังไดวางแนวทางสาํหรับกอสราง

ระบบขนสงมวลชนระบบรางสายใหมอีก 10 เสนทาง ซึง่เสนทางที่เชือ่มตอถนนออนนุช มี 3 เสนทาง

ไดแก  
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โครงการรถไฟฟาสายสเีขยีว สวนตอขยายที1่  
จากหมอชิต-สะพานใหม และจากสะพานตากสนิ-บางหวา มีแนวเสนทางเปนสวนตอขยาย

ของโครงการรถไฟฟาบทีีเอส สายสลีมและสายสุขุมวทิ รวมระยะทาง 19 กิโลเมตร แบงออกเปน 2 ชวง 

คือ   

-ชวงหมอชิต-สะพานใหม เปนการกอสรางสวนตอขยายเพิ่มเตมิทั้งในดานทศิเหนือและ    

ทิศตะวนัตกเฉยีงใต สําหรับดาน ทิศเหนือ จะเปนชวงหมอชิต-สะพานใหม ระยะทาง 12 กิโลเมตร

โดยจะกอสราง เปนโครงสรางทางยกระดับ จะเริ่มตอขยายเสน ทางที่สถานีหมอชิต ขามแยก

ลาดพราววิง่ไปตามถนนพหลโยธนิผานแยกรัชโยธนิ สะพานขามแยกเกษตรและวิ่งผานหลกัสี ่       

ไปจนถึงบริเวณสะพานใหม  

-ชวงสะพานตากสิน-บางหวา เปนการกอสรางสวนตอขยายเพิ่มเติมในดานทิศตะวนัตกเฉียง

ใต ประกอบดวย ชวงสะพานตากสิน-ถนนตากสนิ ระยะทาง 2.2 กิโลเมตร และชวงถนนตากสิน-

เพชรเกษม ระยะทาง 4.5 กิโลเมตร โดยตลอดแนวสายทางจะเปนโครงสรางทางยกระดับ เชื่อมตอ

เสนทางเดิมของรถไฟฟาบทีเีอส ที่สถานีสะพานตากสิน วิ่งขามแมน้ําเจาพระยาไปตามถนนกรุง

ธนบุรี ผานถนนตากสนิ ถนนรัชดาภิเษก ถนนวุฒากาศ ถนนแยกตากสิน-เพชรเกษมจนสิน้สุดทีถ่นน

เพชรเกษม 

รูปแบบโครงการ 

-ชวงหมอชิต-สะพานใหม เปนโครงสรางยกระดับโดยตลอดขามแยกลาดพราวไปตาม     

ถนนพหลโยธนิ ซึง่เปนถนน 6 ชองจราจรแบบมีเกาะกลางไปจนถงึบริเวณสะพานใหม 

-ชวงสะพานตากสิน-บางหวา เปนโครงสรางยกระดับโดยตลอดขามแมน้ําเจาพระยาไปตาม

ถนนกรุงธนบุรีและวิ่งขนานไปตามแนวถนนตากสนิ-เพชรเกษม ไปจนถึงถนนเพชรเกษม 

รูปแบบสถานจีะมีทัง้แบบชานชาลากลาง และชานชาลาดานขาง โดยแตละสถานจีะมี

ระยะหางกัน 1 กิโลเมตรตอสถาน ีรวมทัง้สิ้น 15 สถาน ีแบงเปน 

สถานีขึน้-ลง ชวงหมอชิต-สะพานใหม มีจาํนวน 10 สถาน ีไดแก 1.สถานีดอนเมือง 2.สถาน ี

สะพานใหม 3.สถานีรามอนิทรา 4.สถานบีางบวั 5.สถานีศรีปทมุ 6.สถานเีกษตร 7.สถานีเสนานิคม 

8.สถานีรัชโยธนิ 9.สถานีแดนเนรมิต 10.สถานีลาดพราว 

สถานีข้ึน-ลง ชวงตากสิน-เพชรเกษม-บางหวา มีจํานวน 5 สถาน ีไดแก 1.สถานีวงเวียนใหญ 

2.สถานีทาพระ 3.สถานีศนูยตากสนิ 4.สถานีภาษีเจริญ 5.สถานีบางหวา  

 
โครงการรถไฟฟาสายสเีขยีว สวนตอขยายที ่2  
จากพรานนก-สมุทรปราการ แนวเสนทาง เปนสวนตอขยายของโครงการรถไฟฟาบีทีเอส 

สายสีลมและสายสุขุมวทิ รวมระยะทาง 24 กิโลเมตร แบงออกเปน 2 ชวง คือ 
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-ชวงแรก จากออนนุช-สําโรง-สมุทรปราการ มีจุดเริ่มตนการกอสรางที่สถานีออนนชุ จากนั้น

วิ่งไปตามถนนสุขุมวิทผานแยกบางนาไปทางสาํโรงจนถงึสมุทรปราการ  

-ชวงสอง  จากพระราม1-ปนเกลา-จรัญสนิทวงศ มีจุดเริ่มตนจากสถานีสนามกฬีาในแนว

ถนนบํารุงเมือง เขาสูแนวถนนราชดําเนินกลางและลอด ใตแมน้ําเจาพระยาที่บริเวณเชิงสะพานปน

เกลา ไปจนถงึสถานีรถไฟธนบุรี แลวเขาสูแนวถนนพรานนก จากนัน้จึงจะเริ่มยกระดับเมื่อเลยแยก

พรานนกไปจนถงึถนนจรัญสนิทวงศ 

รูปแบบโครงการแบงการกอสรางออกเปน 2 ชวง คือ 

-ชวงออนนุช-สําโรง ระยะทาง 8.9 กิโลเมตร โครงสรางการกอสรางเปนทางยกระดับตลอด

แนวสายทาง อยูในพืน้ที่ กรุงเทพมหานคร ประมาณ 5.6 กิโลเมตร และมีแนวเขตทางอยูในพืน้ที่

สําโรงประมาณ 3.3 กิโลเมตร 

-ชวงสําโรง-สมุทรปราการ ระยะทาง 7.9 กิโลเมตร เปนโครงสรางยกระดับโดยตลอดและ 

ชวงพระราม 1-พรานนก (สามแยกไฟฉาย) ระยะทาง 6.8 กิโลเมตร โดยตลอดแนวสายทาง              

จะมีโครงสรางที่เปนทัง้โครงสรางยกระดับและโครงสรางอุโมงค 

รูปแบบสถานจีะมีทัง้แบบชานชาลากลาง และชานชาลาดานขาง โดยแตละสถานจีะมี

ระยะหางกัน 1 กิโลเมตรตอสถาน ีรวมทัง้สิ้น 18 สถานี แบงเปน 

สถานีข้ึน-ลง ชวงพระราม 1-ปนเกลา-จรัญสนิทวงศ 6 สถาน ี ไดแก 1.สถานีพรานนก          

2. สถานีศิริราช 3. สถานีหลานหลวง 4. สถานีราชดําเนนิ 5. สถานีมหานาค 6. สถานีสนามกฬีา  

สถานีข้ึน-ลง ชวงออนนุช-สําโรง-สมุทรปราการ  12 สถาน ีไดแก 1. สถานบีางจาก 2. สถาน ี

สุขุมวิท 101 3. สถานีอุดมสขุ 4. สถานีบางนา 5. สถานลีาซาล 6. สถานีสาํโรง 7. สถานพีระประแดง 

8. สถานีชางสามเศียร 9. สถานีอุดมเดช 10. สถานีศาลากลาง 11. สถานีศรีนครนิทร 12. สถานี 

สมุทรปราการ 

 
โครงการรถไฟฟาสายสเีหลือง  
จากลาดพราว-รัชดาภิเษก-บางกะป-ศรีนครินทร-เทพารกัษ-สําโรง แนวเสนทางเริ่มจาก

สําโรง บริเวณจุดตัดระหวางถนนสุขุมวทิกับถนนเทพารักษ (จุดตัดกับรถไฟฟาบีทีเอสที่จะตอขยาย

เพิ่มเติม) มาตามแนวถนนเทพารักษ เลี้ยวเขาถนนศรนีครินทร มาตามแนวถนนศรีนครินทร ตัดผาน

ถนนบางนา-ตราด ออนนชุ-ลาดกระบัง(สุขุมวิท 77) ถนนพฒันาการ ผานบริเวณแยกลําลาส ี      

บางกะป มุงหนาเขาสูถนนลาดพราว มาตามแนวถนนลาดพราว ส้ินสุดที่บริเวณถนนลาดพราว     

ตัดกับถนนรัชดาภิเษก(สถานีรถไฟฟาใตดินสายสนี้าํเงนิ) รวมระยะทาง 32 กิโลเมตร 

รูปแบบโครงการ เปนโครงสรางใตดินในชวงถนนลาดพราว หลังจากนั้นจะเปนทางยกระดับ

บนเกาะกลางถนนในเสนทางสวนที่เหลือ  
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สถานีขึน้-ลงจํานวน 18 สถานี ไดแก 1. สถานีสาํโรง (บริเวณจุดตัดระหวางถนนสุขมุวิทกับ

ถนนเทพารกัษ) 2. สถานบีริเวณจุดตัดถนนเทพารกัษกับถนนศรีนครินทร 3. สถานกีึ่งกลางระหวาง

ถนนเทพารกัษกับถนนบางนา-ตราด (กอนถึงซอยลาซาล) 4. สถานจีุดตัดกับถนนศรีนครินทรกับ           

ถนนบางนา-ตราด 5. สถานบีริเวณปากซอยอุดมสุข (สุขุมวิท 103) 6. สถานบริเวณปากซอยสุขมุวิท 

101 7. สถานีบริเวณจุดตดักับถนนสุขุมวิท 77 (ออนนุช-ลาดกระบัง) 8. สถานีบริเวณจุดตดักับ

มอเตอรเวย ใกลกับถนนพฒันาการ 9. สถานบีริเวณจุดตัดกับถนนกรุงเทพกรฑีา 10. สถานกีอนถึง

แยกลําสาล ี 11. สถานบางกะป 12. สถานีซอยลาดพราว 122 13. สถานีลาดพราว 101 14. สถาน ี

ลาดพราว 81 (บิ๊กซี) 15. สถานีลาดพราว 71 16. สถานีซอยโชคชยั 4 17. สถานซีอยลาดพราว 48 

18. สถานีลาดพราวตัดกับรัชดาภิเษก (รถไฟฟาใตดิน)  

 

แผนที่ 3.5 แสดงโครงการขยายระบบรางสายสีเขียวออน และสายสีเหลือง 
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ระบบขนสงมวลชนขนาดกลางและขนาดเลก็  
โดยในพืน้ที่ถนนออนนุชจะมีสายรถประจาํทางสาธารณะใหบริการ ดังนี ้

1. รถประจําทางสาธารณะ สาย 1013 : พระโขนง-หัวตะเข เร่ิมตนจากตนถนนสุขมุวิท 77 

ตรงสะพานพระโขนงไปตามถนนออนนุช ถนนลาดกระบัง สุดเสนทางที่ตลาดหัวตะเข  

2. รถประจําทางปรับอากาศ สาย 519 : สวนสยาม-เซ็นทรัลพระราม 3 เร่ิมตนจากถนน

สีหบุรานุกิจ ตลาดมีนบุรี เขาถนนศรีนครินทร ไปตามถนนออนนุช เขาถนนพระราม 4 สุดเสนทางที่

เซน็ทรัลพระราม 3  

3. รถสองแถว สายออนนุช-ซีคอนสแควร-เสรีเซ็นเตอร สายออนนุช-หมูบานมิตรภาพ  

4. รถรับจางสีล่อขนาดเล็ก  

5. มอเตอรไซดรับจาง 

 
3.1.4  สถานที่สําคัญ  
โดยบริเวณถนนออนนุช มีสถานที่สาํคัญ ดังนี ้

ศาสนสถาน เชน วัดมหาบศุย วัดยาง(หลวงพอโต) วัดขจรศิริ วัดใต วัดทองใน วัดตนไทร วัด

ปากบอ เปนตน 

สถานศกึษา เชน โรงเรียนภกัดีวิทยา โรงเรียนจินดาพงศ โรงเรียนอโศกวิทย ออนนชุ โรงเรียน

วัดใต โรงเรียนวัดมหาบุศย โรงเรียนวัดทองใน โรงเรียนอัลกุบรอ โรงเรียนวัดปากบอ โรงเรียน สุเหรา

ใหม เปนตน 

 สถานที่ราชการอื่นๆ เชน ศูนยไปรษณียสวนหลวง สํานักงานประกนัสังคมเขตพื้นที่ 8  

 

แผนที่ 3.6 แสดงสถานที่สําคัญบริเวณถนนออนนุช 

 
 



 36 

3.2 สภาพทั่วไปอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา บริเวณถนนออนนุช 
อาคารอยูอาศยัรวมใหเชา เปนหนึ่งในที่อยูอาศัยทีไ่ดรับการพัฒนาเพิ่มข้ึนในถนนออนนุช   

ดังจะเห็นไดจากการสํารวจเบื้องตน พบวา อาคารทีเ่ปดดําเนนิการแลวในปจจุบนั มจีํานวน 125 แหง 

มีจํานวนหองพักมากกวา 4,000 หอง โดยอาคารแตละแหงมีอัตราการเขาพักไมต่ํากวารอยละ 50 

ของจํานวนหองพักโครงการ นอกจากนี้ยงัมีจํานวนอาคารที่กําลงัดําเนินการกอสรางจาํนวน 14 แหง 

จึงนับไดวาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาเปนที่ไดรับความสนใจจากผูประกอบการและผูเชาคอนขางสงู 

 

แผนที่ 3.7 แสดงตําแหนงทีต่ั้งอาคารอยูอาศัยรวม ใหเชา 125 แหง 
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จากจาํนวนอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ที่เปดดําเนนิการแลวในปจจุบนัจํานวน 125 แหง  

โดยแบงตามระดับราคาคาเชาตอเดือนไดเปน 4 กลุม ไดแก ระดับราคาคาเชาต่ํากวา 3,000 บาท  

ตอเดือน , 3,001-6,000 บาทตอเดือน , 6,001-9,000 บาทตอเดือน และมากกวา 9,000 บาทขึน้ไป

ตอเดือน (ตารางที ่3.1) 

ตารางที่ 3.1 แสดงจํานวนอาคารอยูอาศัยรวม ใหเชา ตามระดับราคาคาเชาตอเดือน  

 

 

 

 

 

 

กลุม 1 จากตารางที่ 3.1 แสดงใหเห็นวาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ระดับราคาคาเชาต่ํากวา 

3,000 บาทตอเดือน (รูปภาพ 3.3) มีจํานวนมากที่สดุ 101 แหง ลักษณะอาคารกลุมนี้สวนใหญ   

เปนอาคารที่มคีวามสงูไมเกนิ 5 ชั้น สภาพอาคารเกาคอนขางโทรม เนื่องจากไมมีการตกแตงใหม 

รูปแบบหองพกัเปนหองธรรมดาและหองพัดลม สิ่งอาํนวยความสะดวกภายในหองพักมีเพียงตูเสือ้ผา

และเตียงพรอมที่นอนเทานัน้ สวนพื้นที่ชัน้ที ่1 ของอาคารเปนหองเชาและไมมีที่จอดรถ 

รูปภาพ 3.3 แสดงอาคารกลุมที่ 1 ระดับราคาคาเชาต่าํกวา 3,000 บาทตอเดือน 

 
 
 

 

 
 
กลุม 2 จากตารางที่ 3.1 แสดงใหเหน็วาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ระดับราคาคาเชา 

3,000-6,000 บาทตอเดือน (รูปภาพ 3.4) เปนกลุมอาคารทีม่ีจํานวนมากรองลงจากกลุม 1 คือ        

มีจํานวน 22 แหง ซึ่งเปนอาคารที่มีความสูงคละกนั ตัง้แต 4 ชั้นไปจนถงึ 9 ชัน้ และมีทัง้อาคารเกา

กับอาคารทีเ่พิง่เปดดําเนินการ ขนาดหองพักมีความใกลเคียงกนั 20-30 ตารางเมตร รูปแบบหองพัก

มีทั้งหองธรรมดา หองพัดลม และหองปรับอากาศ สิง่อํานวยความสะดวกภายในหองพัก มทีั้งที ่     

แตละอาคารจัดเตรียมใหเหมือนกนั และอาคารเพิ่มเติมเพื่อใหบริการผูเชาเอง นอกจากนีทุ้กอาคาร

ใชพื้นที่ชั้น 1 ของอาคารหรอืบริเวณรอบอาคารใหบริการที่จอดรถแกผูเชา 

 

กลุม ระดับราคาคาเชาตอเดือน จํานวนอาคาร 

1 ต่ํากวา   3,000  บาท 101 

2 3,000 – 6,000  บาท 22 

3 6,001 – 9,000  บาท 1 

4 ตั้งแต  9,001  บาทขึ้นไป 1 

จํานวนอาคารทั้งหมด 125 



 38 

รูปภาพ 3.4 แสดงอาคารกลุมที่ 2 ระดับราคาคาเชา 3,000-6,000 บาทตอเดือน 

 

กลุม 3 จากตารางที่ 3.1 แสดงใหเหน็วาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ระดับราคาคาเชา 

6,001-9,000 บาทตอเดือน (รูปภาพ 3.5)  มีเพยีง 1 แหง ซึง่เปนอาคารที่เพิง่เปดดําเนินการไดไมเกิน 

1 ป ตั้งอยูในซอยสุขุมวทิ 81 ที่เปนเสนทางลัดเชื่อมตอซอยออนนชุ 10 กับถนนสขุุมวิท โดยอาคาร

แหงนี้ ตั้งอยูในระยะที่สามารถเดินถงึสถานีรถไฟฟาบทีีเอส สถานีออนนุชไดโดยสะดวก แตอยางไรก็ตาม 

อาคารยงัคงจดัเตรียมทีจ่อดรถไวใหผูเชาบริเวณชัน้ 1 ของอาคาร รวมถึงสิง่อาํนวยความสะดวก           

ที่ครบครนั ไดแก เฟอรนิเจอรในหอง รานอาหาร รานมนิิมารท รานเสริมสวย เพื่อบริการผูเชา               

ซึ่งสวนใหญเปนชาวตางชาต ิ

รูปภาพ 3.5 แสดงอาคารกลุมที่ 3 ระดับราคาคาเชา 6,001-9,000ตอเดือน 

 

 

 
 
 
 
กลุม 4 จากตารางที ่ 3.1 แสดงใหเห็นวาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ระดับราคาคาเชา

มากกวา 9,000 บาทข้ึนไปตอเดือน (รูปภาพ 3.6) มีเพยีง 1 แหง ซึง่อาคารแหงนี้เปนอาคารที่มีคาเชา

หองที่ราคาสงูสุดในบริเวณถนนออนนุช คือ มีราคาคาเชา 9,000 , 14,000 และ20,000 บาทตอเดอืน 

มีรูปแบบหองเชาเปนหองปรับอากาศทั้งหมด โดยแบงเปนหองเดี่ยว (Studio) , แบบ 1 หองนอน      

(1 Bedroom) และแบบ 2 หองนอน (2 Bedrooms) มีสิ่งอํานวยความสะดวกแบบเซอรวิส           

อพารทเมนท ไมวาจะเปนหองรับรอง หองออกกาํลังกาย สระวายน้าํ บริการทําความสะอาดหองพัก 

ที่จัดเตรียมไวใหบริการผูเชา ซึ่งสวนใหญเปนชาวตางชาติ 

รูปภาพ  3.6 แสดงอาคารกลุมที่ 4 ระดับราคาคาเชา มากกวา 9,000 บาทขึ้นไปตอเดอืน 

 
 
 



บทที่ 4 
ผลการศึกษาผูเชา 

 

ผลการศกึษาผูเชา เปนการศกึษากลุมตัวอยางประเภทผูเชา จากแบบสอบถามจาํนวน 324 ชุด 

ทําการศึกษาวเิคราะหขอมูลและนําเสนอเปน 2 สวน  ดงันี ้

 

4.1 ขอมูลทัว่ไปของผูเชา ประกอบดวย เพศ อายุ สถานภาพสมรส ระดับการศึกษา สถานะ

อาชีพ รายไดเฉลี่ยตอเดือน รูปแบบการเดินทาง และสถานที่ทาํงานหรอืสถานศกึษา  

4.2 ขอมูลการอยูอาศัยของผูเชา ประกอบดวย จํานวนผูอยูอาศัย เพศของผูอยูอาศัยรวม 

ความเกี่ยวของของผูอยูอาศัยรวม สถานภาพการอยูอาศัย การจายคาใชจายในการอยูอาศัย 

คาใชจายในการอยูอาศัยตอเดือน รายการคาใชจายในการอยูอาศัย ลักษณะการจายคาใชจาย        

ในการอยูอาศยั ทีม่าของเงนิที่ชาํระคาใชจายในการอยูอาศยั และการจัดเตรียมส่ิงอํานวยความสะดวก

ในความคิดเห็นของผูเชา 

 
4.1 ขอมูลทัว่ไปของผูเชา 

1.  เพศของผูเชา 
      จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญเปนเพศหญงิรอยละ 72.84 และเปนเพศชายรอยละ 27.16 

ตารางที่ 4.1 แสดงรอยละของเพศ 

 

 

 

     
 
2.  อายุของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญมีอายอุยูในชวง 25–35 ป รอยละ 61.73 รองลงมา      

อยูในชวงอายตุ่ํากวา 25 ป รอยละ 23.77 และชวงอายมุากกวา 35 ปข้ึนไปรอยละ 14.51 ตามลําดับ 

ตารางที่ 4.2 แสดงรอยละของอาย ุ
อายุ รอยละ 

ต่ํากวา 25 ป 23.77 

25-35 ป 61.73 

มากกวา 35 ปขึ้นไป 14.51 

รวม 100 

เพศ รอยละ 

ชาย 27.16 

หญิง 72.84 

รวม 100 
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3.  สถานภาพสมรสของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญมีสถานภาพแบบอยูคนเดียว(โสด/แยกกนัอยู/หยาราง)

รอยละ 66.36 รองลงมา สถานภาพอยูดวยกัน (ไมสมรส/สมรส) รอยละ 33.64  

ตารางที่ 4.3 แสดงรอยละของสถานภาพสมรส 
สถานภาพสมรส รอยละ 

อยูคนเดียว (โสด/แยกกันอยู/หยาราง) 66.36 

อยูดวยกัน (ไมสมรส/สมรส) 33.64 

รวม 100 

 
4. ระดับการศึกษาของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญมีระดบัการศึกษาปริญญาตรี รอยละ 68.52 รองลงมา

ต่ํากวาปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 22.22 และสูงกวาปรญิญาตรี รอยละ 9.26 ตามลําดับ 

ตารางที่ 4.4 แสดงรอยละของระดับการศึกษา 
ระดับการศึกษา รอยละ 

ต่ํากวาปริญญาตรี 22.22 

ปริญญาตรี 68.52 

สูงกวาปริญญาตรี 9.26 

รวม 100 

 
5.  สถานะของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญปจจุบันทํางาน รอยละ 76.23 รองลงมา เรียน รอยละ 9.26 

เรียนและทํางานดวย รอยละ 8.95 และ อ่ืนๆ เชน เปนแมบาน รอยละ 5.56 ตามลําดับ 

ตารางที่ 4.5 แสดงรอยละของสถานะ 
ปจจุบันทาน รอยละ อันดับ 

ทํางาน 76.23 1 

เรียน 9.26 2 

เรียนและทํางาน 8.95 3 

อื่นๆ 5.56 4 

รวม 100  

 
6.  อาชีพของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชามอีาชีพขาราชการ/รัฐวิสาหกจิ/พนักงานบริษทัเอกชนทีม่ีเงนิเดือน

ประจํามากทีสุ่ดเปนอันดับ 1 รองลงมามีอาชีพอิสระ นักเรียน/นิสิตนักศึกษา และเปนเจาของกิจการ 

ตามลําดับ 
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ตารางที่ 4.6 แสดงรอยละของอาชพี 
อาชีพ อันดับ 

นักเรียน/นิสิตนักศึกษา 3 

เจาของกิจการ 4 

ขาราชการ/รัฐวิสาหกิจ/พนักงานบริษัทเอกชน 1 

อาชีพอิสระ 2 
 

7.  รายไดเฉลี่ยตอเดือนของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 10,001-15,000 บาท รอยละ 

26.54  รองลงมา มีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 20,000-25,000 บาท  รอยละ 20.68 รายไดเฉลี่ยตอเดือน 

15,000-20,000 บาท รอยละ 20.37 รายไดเฉลี่ยตอเดือนมากกวา 25,000 บาทขึน้ไป รอยละ 19.75 

และ รายไดเฉลี่ยตอเดือนต่ํากวา 10,000 บาท รอยละ 12.65 ตามลําดบั 

ตารางที่ 4.7 แสดงรอยละของรายไดเฉลี่ยตอเดือน 

 

 

 

 

 

 
 

 
8.  รูปแบบการเดินทางของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญเดินทางโดยรถไฟฟาBTS/MRTมากที่สุดเปนอันดับ 1 

รองลงมา ใชรถสวนบุคคล รถเมล/รถปรับอากาศ รถมอเตอรไซดรับจาง รถสองแถว รถแทก็ซี่ และ

เดิน ตามลําดบั  

ตารางที่ 4.8 แสดงรอยละของรูปแบบการเดินทาง 
เดินทางโดย อันดับ 

รถสวนบุคคล 2 

BTS/MRT 1 

รถเมล/รถปรับอากาศ 3 

รถสองแถว 5 

รถแท็กซี่ 5 

รถมอเตอรไซดรับจาง 4 

เดิน 6 

รายไดเฉล่ียตอเดือน รอยละ อันดับ 

ต่ํากวา 10,000 บาท 12.65 5 

10,001-15,000 บาท 26.54 1 

15,000-20,000 บาท 20.37 3 

20,000-25,000 บาท 20.68 2 

มากกวา 25,000 บาทขึ้นไป 19.75 4 

รวม 100  
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9.  สถานที่ทาํงาน หรือ สถานศกึษาของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญมีสถานที่ทาํงานหรอืสถานศกึษาอยูบริเวณ สุขุมวิท/     

สีลม/สาทร รอยละ 41.30 รองลงมา อยูบริเวณพระราม 4/รัชดา/ลาดพราว รอยละ 13.04 บริเวณ

สมุทรปราการ/สําโรง รอยละ 11.96 บริเวณพัฒนาการ/ลาดกระบัง และบางนา-ตราด/ศรีนครินทร/

ปากน้ํา เทากนัที่รอยละ10.87 บริเวณอื่น ๆรอยละ 6.52 และ บริเวณอนุสาวรียฯ/หมอชิต/วิภาวดี 

รอยละ 5.43 ตามลําดับ 

ตารางที่ 4.9 แสดงรอยละของสถานที่ทาํงานหรือสถานศกึษา 
สถานที่ทํางาน/สถานศึกษา รอยละ อันดับ 

สุขุมวิท/สีลม/สาทร 41.30 1 

อนุสาวรียฯ/หมอชิต/วิภาวดี 5.43 6 

สมุทรปราการ/สําโรง 11.96 3 

พระราม4/รัชดา/ลาดพราว 13.04 2 

พัฒนาการ/ลาดกระบัง 10.87 4 

บางนา-ตราด/ศรีนครินทร/ปากน้ํา 10.87 4 

อื่นๆ 6.52 5 

รวม 100  

 
4.2  ขอมูลการอยูอาศัยของผูเชา 

1.  จํานวนผูอยูอาศัย 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญอยูอาศัย 2 คน รอยละ 48.46 รองลงมา อยูอาศยัคนเดยีว 

รอยละ 39.81 และ อยูอาศัยมากกวา 2 คน รอยละ 11.73 ตามลําดับ 

ตารางที่ 4.10 แสดงรอยละของจํานวนผูอยูอาศัย 
ปจจุบันทานอยูอาศัย รอยละ 

1 คน 39.81 

2 คน 48.46 

มากกวา 2 คน 11.73 

รวม 100 

 
2.  เพศของผูอยูอาศัยรวม 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญอยูอาศัยรวมกับตางเพศมากกวาอยูอาศัยกับเพศเดียวกัน 
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ตารางที่ 4.11 แสดงรอยละของเพศของผูอยูอาศัยรวม 
ทานอยูอาศัยกับ อันดับ 

เพศเดียวกัน 2 

ตางเพศ 1 

 
3.  ความเกี่ยวของของผูอยูอาศัยรวมกบัผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญอยูอาศัยรวมกบัเพือ่น/คูสมรสมากที่สุด เปนอนัดับ 1 

รองลงมา อยูอาศัยรวมกับญาติ บุตร และ พอแม ตามลําดับ 

ตารางที ่4.12 แสดงรอยละของความเกี่ยวของของผูอยูอาศัยรวม 
ผูอยูอาศัยรวม อันดับ 
เพ่ือน/คูสมรส 1 

พอแม 4 

ญาติ 2 

บุตร 3 

 
4.  สถานภาพการอยูอาศยัของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา สถานภาพการอยูอาศัยของผูเชาสวนใหญเปนผูเชา รอยละ 76.54 

รองลงมา เปนผูเชารวม รอยละ 16.98 และ เปนผูอาศัย รอยละ 6.48 ตามลําดับ 

ตารางที ่4.13 แสดงรอยละของสถานภาพการอยูอาศัย  
สถานภาพการอยูอาศัยเปน รอยละ 

ผูเชา 76.54 

ผูเชารวม 16.98 

ผูอาศัย 6.48 

รวม 100 

 
5.  การจายคาใชจายในการอยูอาศยัของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญเปนผูจายคาใชจายในการอยูอาศัย รอยละ 92.90 

รองลงมา ผูเชาไมไดจายคาใชจายในการอยูอาศัย รอยละ 7.10  

ตารางที่ 4.14 แสดงรอยละของการจายคาใชจายในการอยูอาศัย 
การจายคาใชจายในการอยูอาศัย รอยละ 

จาย 92.90 

ไมไดจาย 7.10 

รวม 100 
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6.  คาใชจายในการอยูอาศัยตอเดือนของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญมีคาใชจายในการอยูอาศัย 4,001-5,000 บาทตอเดือน 

รอยละ 37.04 รองลงมา คือ 3,001-4,000 บาทตอเดือน รอยละ 23.77   6,001-7,000 บาทตอเดือน 

รอยละ 16.05 มากกวา 7,000 บาทขึน้ไปตอเดือน รอยละ 10.19  5,001-6,000 บาทตอเดอืน      

รอยละ 12.65  และต่ํากวา  3,000 บาทตอเดือน รอยละ 0.31 ตามลาํดับ 

ตารางที่ 4.15 แสดงรอยละของคาใชจายในการอยูอาศัยตอเดือน 
คาใชจายในการอยูอาศัยตอเดือน รอยละ อันดับ 

ต่ํากวา 3,000 บาท 0.31 6 

3,001-4,000 บาท 23.77 2 

4,001-5,000 บาท 37.04 1 

5,001-6,000 บาท 12.65 5 

6,001-7,000 บาท 16.05 3 

มากกวา 7,000 บาทขึ้นไป 10.19 4 

รวม 100  

 
7.  รายการคาใชจายในการอยูอาศยัของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา รายการคาใชจายทีผู่เชาทกุคนตองจาย คือ คาหอง คาน้าํประปา            

คาไฟฟา นอกจากนัน้ มผูีเชารอยละ 51.23 จายคาใชโทรศพัท ผูเชารอยละ 31.17 จาย                   

คาใชอินเตอรเน็ต  ผูเชารอยละ 27.16 จายคาใชเฟอรนิเจอร  ผูเชารอยละ 9.88 จายคาอืน่ๆ เชน 

คาใชจายสวนกลาง เปนตน  ผูเชารอยละ 4.01 จายคาใชที่จอดรถ  และผูเชารอยละ 3.40 จายคาเชา

ส่ิงอํานวยความสะดวก เชน ทีว ีตูเย็น เปนตน 

ตารางที ่4.16 แสดงรอยละของรายการคาใชจายในการอยูอาศัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

รายการคาใชจายในการอยูอาศัย รอยละ 
คาหอง 100.00 

คาน้ําประปา 100.00 
คาไฟฟา 100.00 

คาเฟอรนิเจอร 27.16 

คาโทรศัพท 51.23 

คาอินเตอรเน็ต 31.17 

คาที่จอดรถ 4.01 

คาเชาส่ิงอํานวยความสะดวก 3.40 

คาอื่นๆ 9.88 
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8.  ลกัษณะการจายคาใชจายในการอยูอาศัยของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาเปนผูชําระคาใชจายในการอยูอาศัยเองทัง้หมด รอยละ 69.44 

รองลงมา ผูเชาแบงจายกับผูเชารวม รอยละ 24.07 และ ผูเชาไมตองชําระ รอยละ 6.48 ตามลําดบั 

ตารางที ่4.17 แสดงรอยละของลักษณะการจายคาใชจายในการอยูอาศัยของผูเชา 

 

 

 

 

 
 
9.  ที่มาของเงินที่นํามาชําระคาใชจายในการอยูอาศยัของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา เงินทีน่ํามาชําระคาใชจายในการอยูอาศัยของผูเชามาจากตวัผูเชาเอง

มากที่สุดเปนอันดับ 1 รองลงมา เปนเงินของเพื่อน/คูสมรส เงินของพอแม และเงินของญาติ ตามลําดับ 

ตารางที่ 4.18 แสดงรอยละของที่มาของเงนิทีน่ํามาชาํระคาใชจายในการอยูอาศัย 
ที่มาของเงินทีช่ําระคาใชจายในการอยูอาศัย อันดับ 

ตัวเอง 1 

เพื่อน/คูสมรส 2 

พอแม 3 

ญาติ 4 

 
10.  การจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวก ในความคิดเห็นของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ความคิดเห็นของผูเชาสวนใหญ ตองการใหอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

จัดเตรียมสิ่งอาํนวยความสะดวก เฉพาะรายการที่ผูเชาใชหรือตองการในระดับทีม่ากถงึมากทีสุ่ด 

รอยละ 60.42 รองลงมาคือ ทุกรายการทีแ่บบสอบถามมีใหเลือก รอยละ 13.99 เฉพาะที่ผูเชาคดิวา

จําเปน และ ยิ่งจัดเตรียมใหมากยิง่ดี แมบางรายการอาจไมไดใช รอยละ 11.31 ไมตองจัดเตรียมให 

แตมีใหเชา รอยละ 2.38 และ ไมตองจัดเตรียมใหเลย รอยละ 0.60 ตามลําดับ  

 

 

 

 

 

 

ลักษณะการจายคาใชจายในการอยูอาศัย รอยละ 
ชําระเองทั้งหมด 69.44 

แบงกับผูเชารวม 24.07 

ไมตองชําระ 6.48 

รวม 100 
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ตารางที่ 4.19 แสดงรอยละของการจัดเตรยีมสิ่งอาํนวยความสะดวก 
อาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ควรจัดเตรียมส่ิงอํานวยความสะดวก รอยละ อันดับ 

เฉพาะที่จําเปน 11.31 3 

เฉพาะรายการที่ใช/ตองการมากถึงมากสุด 60.42 1 

ทุกรายการในแบบสอบถาม 13.99 2 

ยิ่งมากยิ่งดี แมบางรายการอาจไมไดใช 11.31 3 

ไมตองจัดเตรียมให แตมีใหเชา 2.38 4 

ไมตองจัดเตรียมใหเลย 0.60 5 

รวม 100  

  
 
สรุปผลการศกึษาขอมูลทัว่ไป และขอมูลการอยูอาศัยของผูเชา 

จากการศึกษาพบวา ผูเชาเปนเพศหญิง โดยสวนใหญมีชวงอาย ุ 25-35 ป สถานภาพโสด   

มีการศึกษาระดับปริญญาตรี และทํางานเปนพนักงานบริษัทเอกชนมากที่สุด รอยละ 54.01 

รองลงมามีอาชีพอิสระ รอยละ 26.23 โดยสวนใหญทาํงานบริเวณสุขมุวิท สีลม และสาทร รอยละ 

41.30 รองลงมา บริเวณพระราม 4 รัชดา และลาดพราว รอยละ 13.04 และเดินทางโดยระบบขนสง

มวลชนระบบราง ไดแก รถไฟฟาบีทีเอส รถไฟฟาใตดินเอ็มอารที มากที่สุด รอยละ 53.40  

สภาพการอยูอาศัย ผูเชาสวนใหญอยูอาศัย 2 คน กบัเพื่อนหรือคูสมรสตางเพศ เปนผูเชา

และจายคาใชจายในการอยูอาศัยเอง รอยละ 69.44  รองลงมา แบงจายกับผูเชารวม รอยละ 24.07 

โดยรายการคาใชจายสวนใหญเปนคาเชาหอง คาน้าํประปา คาไฟฟา และคาโทรศัพท  

ผูเชาสวนใหญมีรายไดเฉลี่ย 10,001-15,000 บาทตอเดือน รอยละ 26.54 รองลงมา 

20,001-25,000 บาทตอเดอืน รอยละ 20.68 และมคีาใชจายในการอยูอาศัย 4,001-5,000 บาท    

ตอเดือน รอยละ 37.04 รองลงมา 3,001-4,000 บาทตอเดือน รอยละ 23.78 

 

 

 



บทที่ 5 
ผลการศึกษาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา  

 
 ผลการศึกษาอาคาร เปนการศึกษากลุมตัวอยางประเภทอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา       

ระดับราคาคาเชา 3,000-6,000 บาทตอเดือนตามขอบเขตดานเนื้อหา 19 แหง จาํนวน 22 อาคาร

จากการสํารวจ และสัมภาษณผูจัดการหรือผูดูแลอาคาร ทําการศึกษาวิเคราะหขอมูลและนําเสนอ

เปน 2 สวน  ดงันี ้

 

5.1 ลักษณะทางกายภาพของอาคาร ประกอบดวย อายอุาคาร ความสูงอาคาร และจํานวน

หองพักของแตละโครงการ 

5.2 สิ่งอํานวยความสะดวกของอาคาร ประกอบดวย หมวดโครงสรางและระบบอาคาร  

หมวดบริการสวนกลาง และสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพัก 

 

แผนที่ 5.1 ตําแหนงที่ตั้งอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาที่ศึกษา 

 

 

 

 

 

 

 
         อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาที่มี1 อาคาร ใน 1 แหง           อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาที่มี 2 อาคาร ใน 1 แหง 

 
5.1  ลักษณะทางกายภาพของอาคาร  

1. อายุอาคาร  
จากการศึกษาพบวา อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาสวนใหญ มีอายุอาคาร 2 ป และ 10 ป      

มีจํานวนอาคารเทากัน คือ 5 อาคาร รองลงมามีอายุอาคาร 1 ป จํานวน 3 อาคาร อายุอาคาร 8  

และ 11 ป มีจํานวนอาคารเทากัน คือ 2 อาคาร และ อายุอาคาร 3 , 4 , 6 , 12  และ 13 ป               

มีจํานวนอาคารเทากัน คือ 1 อาคาร ตามลําดับ 
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แผนภูมิ 5.1 แสดงอายุอาคาร 

 
2. ความสงูอาคาร 
จากการศึกษาพบวา อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาสวนใหญ เปนอาคารที่มีความสูง 5 ชั้น 

จํานวน 7 อาคาร รองลงมา มีความสงู 7 ชั้น จาํนวน 5 อาคาร ความสงู 4, 6, 9 ชั้น                         

มีจํานวนอาคารเทากัน คือ จํานวน 3 อาคาร และ ความสูง 8 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร ตามลําดับ  

 

แผนภูมิ 5.2 แสดงความสงูอาคาร 
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จํานวนอาคาร

จํานวนหองพัก

นอยกวา 80 หอง ตั้งแต 80 หองขึ้นไป

3. จํานวนหองพัก 
จากการศึกษาพบวา อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาสวนใหญ มีจํานวนหองพักนอยกวา 80 หอง 

จํานวน 13 อาคาร และ จาํนวนหองพักตั้งแต 80 หองขึ้นไป จํานวน 9 อาคาร ตามลาํดับ  

แผนภูมิ 5.3 แสดงจํานวนหองพัก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
5.2  สิ่งอํานวยความสะดวกของอาคาร (ตารางที่ 5.1) 

หมวดโครงสรางและระบบอาคาร 
จากการศึกษาพบวา อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาสวนใหญ จํานวนตัง้แต 15 แหงขึน้ไป 

จัดเตรียม ระเบียง บันได โทรศัพท เครื่องตัดไฟอัตโนมตัิ กลอนล็อค 2 ชั้น คียการด ไฟฉุกเฉนิ บันได

หนีไฟ และ รปภ.ไวบริการผูเชา  
หมวดบรกิารสวนกลาง 
จากการศึกษาพบวา อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาสวนใหญ จํานวนตัง้แต 15 แหงขึน้ไป 

จัดเตรียม เครื่องซกัผาหยอดเหรียญ ที่นัง่เลนพกัผอน และที่จอดรถไวบริการผูเชา 
หมวดสิง่อํานวยความสะดวกในหองพัก  
จากการศึกษาพบวา อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาสวนใหญ จํานวนตัง้แต 15 แหงขึน้ไป 

จัดเตรียม เตยีงพรอมทีน่อน ตูเสื้อผา โตะเครื่องแปงและกระจก เครื่องปรับอากาศ เคเบิ้ลทีว ี และ 

อินเตอรเน็ตไวบริการผูเชา  
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รูปภาพ 5.1 แสดงหมวดโครงสรางและระบบอาคาร  

 

 

 

ระเบียงของหองพัก บันไดของอาคาร กลอนล็อค 2 ชั้น 

ระบบคียการด ไฟฉุกเฉินและสัญญาณเตือนเพลงิ บันไดหนีไฟและลิฟตทิง้ขยะ 

ถังดับเพลงิ ลิฟต กระจกนิรภัยกนัไฟ 
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รูปภาพ 5.2 แสดงหมวดบริการสวนกลาง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เครื่องซักผาหยอดเหรียญ ที่นัง่เลนพักผอน ที่จอดรถ 

ตูน้ําหยอดเหรยีญ รานมนิิมารท รานซักรีด 

รานเสริมสวย 
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รูปภาพ 5.3 แสดงหมวดสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพัก 

 

 

 

 

 

 

 

 

เตียงพรอมทีน่อน ตูเสื้อผา โตะทํางาน กระจกเงา โตะทานขาว เกาอี้ ผามาน 

เครื่องปรับอากาศ ระเบยีง หองน้ํา 
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ตารางที่ 5.1 แสดงสรุปรายชือ่อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาที่ศึกษา 
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ตารางที ่5.2 แสดงสรุปส่ิงอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาที่ศึกษา 
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นอกจากผลการศึกษาขางตนแลว เมื่อเรียงลําดับอาคารอยูอาศัยรวม ใหเชา 19 แหงตามปที่

เร่ิมเปดดําเนนิการ พบวา อาคารสวนใหญที่มีจํานวนหองพักมากกวา 80 หอง เปนอาคารที่มอีายุ

อาคารมากกวา 10 ป (ตารางที่ 5.1) และเมื่อนํามาพิจารณารวมกับพระราชบญัญัติสงเสริมและ

รักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2539  ที่กําหนดใหอาคารอยูอาศัยรวม ทีม่ีจํานวนหองพัก

ตั้งแต 80 หองขึ้นไป ตองจดัทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิง่แวดลอม (Environmental Impact 

Assessment:EIA)เสนอและไดรับความเหน็ชอบจากสํานักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติ      

และสิ่งแวดลอมกอน จึงจะสามารถยื่นขออนุญาตกอสรางตอกรุงเทพมหานคร พบวา มีความสัมพนัธ

กันของกฎหมายกับลักษณะทางกายภาพและสิ่งอาํนวยความสะดวกของอาคาร ซึ่งสามารถแบง

อาคารออกเปน 2 กลุม คือ กลุมทีห่นึ่ง อาคารที่เปดดําเนินการกอนป 2539 สวนใหญเปนอาคารที่มี

ความสงูมากกวา 5 ชั้น มจีํานวนหองพกัมากกวา 80 หอง มีระบบอาคาร ไดแก ลิฟท (กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 33 ขอ 43) และ การจัดเก็บขยะมูลฝอยโดยวิธีขนลําเลียงหรือทิง้ลงปลองทิง้มลูฝอย 

(กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 38) ระบบรักษาความปลอดภัย ไดแก ระบบสัญญาณเตือนเพลงิไหม 

ทุกชัน้ (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 16) ระบบปองกันเพลิงไหม ซึ่งประกอบดวย ระบบทอยนื           

ที่เก็บน้ําสาํรอง และหวัรับน้าํดับเพลงิ (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33  ขอ 18) เครื่องดับเพลิงแบบมอืถือ 

(กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 19) บันไดหนีไฟ (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 22) ตามที่กฎหมาย

กําหนด ยกเวนผนงัหรือประตูที่ทาํดวยวัสดุทนไฟที่สามารถปดกั้น มิใหเปลวไฟหรือควันเมื่อเกิดเพลิง

ไหมเขาไปในบริเวณบันไดที่มิใชบนัไดหนีไฟของอาคาร (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 8 ทวิ) ที่มเีพียง 

1 อาคาร และระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เชน Sprinkle System (กฎกระทรวง ฉบับที ่33 ขอ 20) ที่ไมมี

อาคารใดจัดเตรียม กลุมทีส่อง อาคารทีเ่ปดดําเนนิการหลังป 2539 สวนใหญเปนอาคารที่มีความ

สูงต่ํากวา 5 ชั้น มีจาํนวนหองพกันอยกวา 80 หอง มีระบบรักษาความปลอดภัย ไดแก                

เครื่องดับเพลงิแบบมือถือ (กฎกระทรวง ฉบับที่ 47 ขอ5(3)) ระบบไฟฉุกเฉนิ (กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 

ขอ 7) บันหนีไฟ (กฎกระทรวง ฉบับ 55 ขอ 27) ตามทีก่ฎหมายกําหนด แตเพิ่มระบบคียการด           

แบบสัมผัส แบบสแกนนิว้มอื  กลองวงจรปด (ตารางที่ 5.2) 

 นอกจากนีย้ังพบวา อาคารกลุมที่ 1 มีรูปแบบหองพักทั้งหองธรรมดา หองพัดลม และ           

หองปรับอากาศ มีบริการสวนกลาง ไดแก รานซกัรีด รานมนิิมารท รานเสริมสวย และรานอาหาร 

อาคารกลุมที่ 2 มีรูปแบบหองพักเปนหองปรับอากาศทัง้หมด และมีสิง่อํานวยความสะดวกที่ทนัสมัย 

ไดแก อินเตอรเน็ตแบบไรสาย เคเบิ้ลทีว ี(แผนภูมิที ่5.4) 
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ตารางที่ 5.3 แสดงรายชื่ออาคารอยูอาศัยรวมใหเชาเรียงตามปที่เร่ิมดําเนินการ 

 

ชื่ออาคาร พ.ศ. ชั้น หอง 

บี พี เฮาส 2548 5 25 

เอ็ม ที ลีฟทวิ่ง 2548 5 58 

นวกุล แมนชั่น II 2548 6 132 

เดอะ ทเวนตี้ อพารทเมนท 2547 5 24 

พี พี แมนชั่น 2547 5 50 

เรืองสมบัติ แมนชั่น 2547 4 60 

บานโสภา 2547 4 70 

วสันต แมนชั่น II 2547 9 70 

เอส เฮาส 2546 6 38 

บี ยู ทู 2545 5 40 

โรส การเดนท 2544 4 40 

บี ยู เฮาส 2541 5 24 

ยู ซี อี เพลส 2541 7 130 

ลีการเดน  2539 7 70 
เจ อาร เมนชั่น 2539 7 84 
นวกุล แมนชั่น I  2539 9 96 
วสันต แมนชั่น I 2539 6 130 
ริชช่ี แมนชั่น 2539 7 130 
เรือนแกว อพารทเมนท I  2538 9 171 
เรือนแกว อพารทเมนท II 2538 5 30 
วงศกิตติพร 2537 8 128 
เจริญ แมนชั่น 2536 7 102 
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ตารางที่ 5.4 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

 

ชื่ออาคาร พ.ศ. ลิฟต มินิมารท CCTV เคเบ้ิลทีวี อินเตอรเน็ต 

บี พี เฮาส 2548     * * * 
เอ็ม ที ลีฟทวิ่ง 2548     * * * 
นวกุล แมนชั่น II 2548 *   * * * 
เดอะ ทเวนตี้ อพารทเมนท 2547       * * 
พี พี แมนชั่น 2547   *   * * 
เรืองสมบัติ แมนชั่น 2547     * * * 
บานโสภา 2547     * * * 
วสันต แมนชั่น II 2547 *   * * * 
เอส เฮาส 2546 *   * * * 
บี ยู ทู 2545     * * * 
โรส การเดนท 2544     *     
บี ยู เฮาส 2541     * * * 
ยู ซี อี เพลส 2541 * * * * * 
ลีการเดน  2539 *   *     
เจ อาร เมนชั่น 2539 * * * * * 
นวกุล แมนชั่น I  2539 * * * * * 
วสันต แมนชั่น I 2539 * * * * * 
ริชช่ี แมนชั่น 2539 * * * * * 
เรือนแกว I  2538 * *   * * 
เรือนแกว II 2538       * * 
วงศกิตติพร 2537 * *       
เจริญ แมนชั่น 2536 * *   *   

 

 

 

 

 

 

 

 



 59 

แผนภูมิ 5.4 แสดงกลุมอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาที่ใชกฎหมายเปนเกณฑ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กฎหมาย  
พรบ.สงเสริมและรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2539 

กอน ป 2539 หลัง ป 2539 

รูปแบบอาคาร 
ความสูง            :  มากกวา 5 ชั้น 

จํานวนหอง       :  มากกวา 80 หอง 

รูปแบบหองพัก :   หองธรรมดา  

                    หองพัดลม 

                                หองปรับอากาศ 

ส่ิงอํานวยความสะดวก 
ระบบอาคาร   :  ลิฟต ปลองทิ้งขยะ 

                  สัญญาณเตือนภัย  

                       สายฉีดดับเพลิง 

บริการสวนกลาง :  รานซักรีด  

                   รานมินิมารท  

                   รานเสริมสวย  

               รานอาหาร 

รูปแบบอาคาร 
ความสูง             :  ต่ํากวา 5 ชั้น 

จํานวนหอง           :  นอยกวา 80 หอง 

ส่ิงอํานวยความสะดวก 
ระบบอาคาร       :  เฉพาะพื้นฐาน 

 

 

บริการสวนกลาง :  ไมมีรานคา 

 

ภายในหอง         :  เคเบิ้ลทีวี 

               อินเตอรเน็ต 

รูปแบบหองพัก :  หองธรรมดา  

                               หองปรับอากาศ 

 

ั
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บทที่ 6 
ผลการศึกษาการใชและความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก 

 
ผลการศึกษาการใช และความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

เปนการศึกษากลุมตัวอยางประเภทผูเชาจากแบบสอบถาม เกี่ยวกบัส่ิงอํานวยความสะดวกทีอ่าคาร

จัดเตรียมให การใช และความตองการของผูเชา  รวมถึงลักษณะการใช และการจายคาบริการของ  

ผูเชาในปจจุบนั โดยทาํการวิเคราะหและนําเสนอเปน 2 สวน  ดงันี ้

 
6.1 การจัดเตรยีมของอาคาร การใช และความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกของผูเชา 
ประกอบดวย ส่ิงอํานวยความสะดวกหมวดโครงสรางและระบบอาคาร หมวดบริการสวนกลาง และ

หมวดสิง่อํานวยความสะดวกในหองพกัทีอ่าคารจัดเตรียมให และผูเชาใช หรือ อาคารไมไดจัดเตรียม

ให แตผูเชามคีวามตองการ 
6.2 ลักษณะการใช และการจายคาบรกิารสิ่งอํานวยความสะดวกของผูเชาในปจจุบัน 
ประกอบดวย ส่ิงอํานวยความสะดวกพื้นฐานที่อาคารจัดเตรียมให ส่ิงอาํนวยความสะดวกที่ผูเชาตอง

จายเพิ่มเมื่อใชบริการ และสิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาตองจัดหามาเอง 
 
6.1 การจัดเตรยีมของอาคาร การใช และความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกของผูเชา 

หมวดโครงสรางและระบบอาคาร :  
อาคารจัดเตรียมให 
จากการศึกษาพบวา ส่ิงอํานวยความสะดวกหมวดโครงสรางและระบบอาคารทีอ่าคาร

จัดเตรียมใหมากที่สุด  อันดบั 1 ระเบียง รอยละ 92.59  อันดับ 2 โทรศัพท รอยละ 90.43  อันดบั 3  

อินเตอรเน็ต รอยละ 79.32  อันดับ 4  เครื่องปรับอากาศ รอยละ 78.09   อันดบั 5 ปลองทิ้งขยะ   

รอยละ 76.85  อันดับ 6 ลิฟต รอยละ 76.54  และอันดบั 7 เคเบิ้ลทีวี รอยละ 75.63  

แผนภูมิที่ 6.1 แสดงรอยละของหมวดโครงสรางและระบบอาคารที่อาคารจัดเตรียมให 

 

 

 

 

 

 

 



 61 

97.33 92.74 92.77
84.30

92.49 89.39

68.87

0.00
10.00
20.00
30.00

40.00
50.00
60.00
70.00

80.00
90.00

100.00

ระเบียง ลิฟต ปลองทิ้งขยะ โทรศัพท เคร่ืองปรับอากาศ เคเบ้ิลทีวี อินเตอรเน็ต

25.00

0.00 0.00

32.26

4.23

26.58

62.69

0.00

10.00

20.00

30.00

40.00

50.00

60.00

70.00

ระเบียง ลิฟต ปลองท้ิงขยะ โทรศัพท เครื่องปรับอากาศ เคเบิ้ลทีวี อินเตอรเน็ต

1 3 5 2 4 

7 
6 

การใช 
จากการศึกษาพบวา  ส่ิงอํานวยความสะดวกหมวดโครงสรางและระบบอาคารทีผู่เชาใช 

มากที่สุด  อันดับ 1 ระเบียง รอยละ 97.33  อันดับ 2 ปลองทิง้ขยะ รอยละ 92.77  อันดับ 3 ลิฟต  

รอยละ 92.74  อันดับ 4 เครื่องปรับอากาศ รอยละ 92.49  อันดับ 5 เคเบิ้ลทีว ี รอยละ 89.39     

อันดับ 6 โทรศัพท รอยละ 84.30  และอันดับ 7 อินเตอรเน็ต รอยละ 68.87 

แผนภูมิที่ 6.2 แสดงรอยละของหมวดโครงสรางและระบบอาคารที่ผูเชาใช 

 

 

 

 

 

 

 

 

ความตองการ 
จากการศึกษาพบวา  สิ่งอํานวยความสะดวกหมวดโครงสรางและระบบอาคารที่ผูเชาตองการ

มากที่สุด  อันดับ 1 อินเตอรเน็ต รอยละ 62.69  อันดับ 2 โทรศัพท รอยละ 32.26  อันดับ 3 เคเบิ้ลทีว ี

รอยละ 26.58  อันดับ 4 ระเบียง รอยละ 25.00  อันดับ 5  เครื่องปรับอากาศ รอยละ 4.23  อันดับ 6 ลิฟต 

และปลองทิ้งขยะ รอยละ 0.00 

แผนภูมิที่ 6.3 แสดงรอยละของหมวดโครงสรางและระบบอาคารที่ผูเชาตองการ 
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ตาแมว เครื่องตัดไฟอัตโนมัติ กลอนล็อค 2 ช้ัน เหล็กดัด(ระเบียง) Key Card
กลองวงจรปด ไฟฉุกเฉิน บันไดหนีไฟ ถังดับเพลิง สัญญาณเตือนภัย
สายฉีดดับเพลิง สปริงเกิล กระจกนิรภัยกันไฟ รปภ.

หมวดโครงสรางและระบบอาคาร (ระบบรักษาความปลอดภัย) :  
อาคารจัดเตรียมให 
จากการศึกษาพบวา ส่ิงอาํนวยความสะดวกระบบรักษาความปลอดภัยที่อาคารจัดเตรียม

ใหมากที่สุด  อันดับ 1 เครื่องตัดไฟอัตโนมัติ เทากับ ไฟฉุกเฉนิ รอยละ 100  อันดับ 2 รปภ. รอยละ 

98.50  อันดบั 3 ถังดับเพลิง รอยละ 97.50  อันดับ 4 กลอนล็อค 2 ชั้น รอยละ 96.60  อันดับ 5 

บันไดหนีไฟ รอยละ 96.00  อันดับ 6 คียการด รอยละ 74.10  อันดับ 7 กลองวงจรปด รอยละ 67.90 

อันดับ 8 สัญญาณเตือนภัย รอยละ 62.00  อันดับ 9 สายฉีดดับเพลงิ รอยละ 58.60  อันดับ 10 ตาแมว 

รอยละ 50.00  อันดับ 11 เหลก็ดัด(ระเบียง) รอยละ 23.80  อันดับ 12 กระจก รอยละ 7.40  และ   

อันดับ 13 สปริงเกิล รอยละ 0.00  

แผนภูมิที่ 6.4 แสดงรอยละของระบบรักษาความปลอดภยัที่อาคารจัดเตรียมให 

ระดับความสาํคัญ 
จากการศึกษาพบวา ส่ิงอาํนวยความสะดวกระบบรกัษาความปลอดภยัที่ผูเชาใหความสําคัญ

มากที่สุด  อันดับ 1 รปภ. คาเฉลี่ย 1.34  อันดับ 2 กลอนล็อค 2 ชัน้ คาเฉลี่ย 1.44   อันดับ 3           

ถังดับเพลงิ คาเฉลี่ย 1.54  อันดับ 4 ไฟฉุกเฉิน และบันไดหนีไฟ คาเฉลี่ย 1.55   อันดับ 5 คียการด 

คาเฉลี่ย 1.56  อันดับ 6 เครื่องตัดไฟอัตโนมัติ คาเฉลี่ย 1.58  อันดับ 7 สัญญาณเตือนภัย คาเฉลี่ย 

1.59  อันดับ 8 กลองวงจรปด คาเฉลี่ย 1.60  อันดับ 9 สายฉีดดับเพลิง คาเฉลี่ย 1.67  อันดับ 10     

ตาแมว คาเฉลี่ย 1.77  อันดับ 11 สปริงเกิล คาเฉลี่ย 1.99  อันดับ 12 กระจกนิรภัยกันไฟ คาเฉลี่ย 

2.11  และอันดับ 13 เหล็กดดั (ระเบียง) คาเฉลี่ย 2.33 
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ตาแมว เครื่องตัดไฟอัตโนมัติ กลอนล็อค 2 ชั้น เหล็กดัด(ระเบียง) Key Card

กลองวงจรปด ไฟฉุกเฉิน บันไดหนีไฟ ถังดับเพลิง สัญญาณเตือนภัย

สายฉีดดับเพลิง สปริงเกิล กระจกนิรภัยกันไฟ รปภ.
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ตูน้ําหยอดเหรียญ น้ําดื่มแพ็ค/ถัง เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ รานซัก รีด
รานมินิมารท รานเสริมสวย รานอาหาร รานอินเตอรเน็ต
สวนหยอม ที่นั่งเลนพักผอน ที่จอดรถ

1 
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แผนภูมิที่ 6.5 แสดงรอยละของระบบรักษาความปลอดภยัทีท่ี่ผูเชาใหความสาํคัญ 

หมายเหตุ : คา 0-1 มากที่สุด / 1-2 มาก / 2-3 ปานกลาง / 3-4  นอย / 4-5 นอยที่สุด 
 

 
หมวดบรกิารสวนกลาง : 
อาคารจัดเตรียมให 
จากการศึกษาพบวา ส่ิงอํานวยความสะดวกหมวดบริการสวนกลางที่อาคารจัดเตรียมให 

มากที่สุด  อันดับ 1 ที่จอดรถ รอยละ 98.46  อันดบั 2 เครื่องซักผาหยอดเหรยีญ รอยละ 84.26  

อันดับ 3 รานซักรีด รอยละ 82.4  อันดับ 4 ตูน้ําหยอดเหรียญ รอยละ 76.23  อันดับ 5 รานมนิิมารท 

รอยละ 73.46  อันดับ 6 รานเสริมสวย รอยละ 71.30  อันดับ 7 ทีน่ั่งเลนพกัผอน รอยละ 70.99  

อันดับ 8 รานอาหาร รอยละ 48.46  อันดับ 9 น้ําดื่มแพ็ค/ถงั รอยละ 13.27  อันดับ 10 สวนหยอม 

รอยละ 8.64  และอันดับ 11 รานอนิเตอรเน็ต รอยละ 7.72  

แผนภูมิที่ 6.6 แสดงรอยละของหมวดบริการสวนกลางที่อาคารจัดเตรียมให 
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ตูน้ําหยอดเหรียญ น้ําดื่มแพ็ค/ถัง เครื่องซักผาหยอดเหรียญ รานซัก รีด
รานมินิมารท รานเสริมสวย รานอาหาร รานอินเตอรเน็ต
สวนหยอม ท่ีนั่งเลนพักผอน ท่ีจอดรถ

1 
2 

3 4 7 6 
8 10 9 

11 

การใช 
จากการศึกษาพบวา ส่ิงอํานวยความสะดวกหมวดบริการสวนกลางที่ผูเชาใชมากที่สุด  

อันดับ 1 รานมินิมารท รอยละ 82.35  อันดับ 2 ตูน้ําหยอดเหรียญ รอยละ 80.57  อันดับ 3 เครื่องซักผา

หยอดเหรยีญ รอยละ 75.09  อันดับ 4 น้ําดืม่แพ็ค/ถงั รอยละ 72.09  อันดับ 5 รานอนิเตอรเน็ต รอยละ 

72.00  อันดับ 6 ที่จอดรถ รอยละ 69.59  อันดับ 7 ที่นัง่เลน รอยละ 69.57  อันดับ 8 สวนหยอม   

รอยละ 57.14  อันดับ 9 รานซกัรีด รอยละ 53.18  อันดับ 10 รานเสริมสวย รอยละ 49.35  และ

อันดับ 11 รานอาหาร รอยละ 46.50  

แผนภูมิที่ 6.7 แสดงรอยละของหมวดบริการสวนกลางที่ผูเชาใช 

 
ความตองการ 
จากการศึกษาพบวา สิ่งอาํนวยความสะดวกหมวดบรกิารสวนกลางที่ผูเชาตองการมากที่สุด 

อันดับ 1  รานอาหาร รอยละ 86.23  อันดับ 2 รานมินมิารท รอยละ 83.72  อันดับ 3 เครื่องซักผา

หยอดเหรยีญ รอยละ 72.55  อันดับ 4 ตูน้ําหยอดเหรยีญ รอยละ 67.53  อันดับ 5 รานเสริมสวย   

รอยละ 55.91  อันดับ 6 รานซักรีด รอยละ 45.61  อันดับ 7 รานอินเตอรเน็ต รอยละ 42.47  อันดบั 8 

น้ําดื่มแพ็ค/ถงั รอยละ40.57  อันดับ 9 สวนหยอม รอยละ 11.82  อันดับ 10 ที่นัง่เลน รอยละ 2.13 

และอันดับ 11 ที่จอดรถ รอยละ 0.00  
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ตูน้ําหยอดเหรียญ น้ําดื่มแพ็ค/ถัง เครื่องซักผาหยอดเหรียญ รานซัก รีด
รานมินิมารท รานเสริมสวย รานอาหาร รานอินเตอรเน็ต
สวนหยอม ท่ีนั่งเลนพักผอน ท่ีจอดรถ
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แผนภูมิที่ 6.8 แสดงรอยละของหมวดบริการสวนกลางที่ผูเชาตองการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
หมวดสิง่อํานวยความสะดวกในหองพัก : 
อาคารจัดเตรียมให 
จากการศึกษาพบวา  สิ่งอาํนวยความสะดวกหมวดสิง่อํานวยความสะดวกในหองพกั         

ที่อาคารจัดเตรียมใหมากทีสุ่ด  อันดับ 1 เตียงพรอมทีน่อน และตูเสือ้ผา รอยละ 100.00  อันดับ 2 

โตะเครื่องแปงพรอมกระจก รอยละ 79.63  อันดับ 3 มุงลวด รอยละ 75.93  อันดับ 4 เกาอี้ รอยละ 

71.60  อันดับ 5 ชั้นวางทีว ีรอยละ 70.58  อันดับ 6 ผามาน รอยละ 51.23  อันดับ 7 โตะทานขาว 

รอยละ 49.38  อันดับ 8 ชั้นวางโทรศพัท รอยละ 40.43  อันดับ 9 ราวตากผา รอยละ 38.58  อันดับ 10 

ซิงคลางจาน รอยละ 30.25  อันดับ 11 โตะหัวเตียง รอยละ 29.63  อันดับ 12 เครื่องทําน้าํอุน รอยละ 

21.60  อันดับ 13 พัดลม รอยละ 20.06  อันดับ 14 พัดลมระบายอากาศ รอยละ 20.06  อันดับ 15 

ชั้นวางรองเทา รอยละ 19.14  อันดับ 16 โตะทาํงาน รอยละ 15.12  อันดับ 17 บริการทําความสะอาด 

รอยละ 12.35  อันดับ 18 ทีว ีรอยละ 11.11  อันดับ 19 ตูเย็น รอยละ 10.49  อันดับ 20 ชั้นวางคอมพิวเตอร 

รอยละ 9.26 และอันดับ 21 ไมโครเวฟ รอยละ 4.94  
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เตียง+ท่ีนอน ตูเส้ือผา โตะเครื่องแปง+กระจก โตะทํางาน โตะทานขาว
โตะหัวเตียง เกาอี้ ช้ันวางโทรศัพท ช้ันวางTV ช้ันวางComputer
ช้ันวางรองเทา มุงลวด ผามาน ซิงคลางจาน ราวตากผา
พัดลมระบายอากาศ พัดลม ตูเย็น TV ไมโครเวฟ
เครื่องทํานํ้าอุน บริการทําความสะอาดหอง

1 1 

2 

7 

4 5 3 

6 
9 

13 13 
10 

14 
19 

8 
11 

15 18 17 
12 

16 
20 

แผนภูมิที่ 6.9 แสดงรอยละของหมวดสิ่งอาํนวยความสะดวกในหองพกัที่อาคารจัดเตรียมให 

 
การใช 
จากการศึกษาพบวา สิง่อํานวยความสะดวกหมวดสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพักที่ผูเชา

ใชมากที่สุด  อันดับ 1 ตูเส้ือผา รอยละ 97.84  อันดับ 2 มุงลวด รอยละ 96.34  อันดับ 3 เตียงและที่นอน 

รอยละ 96.30  อันดับ 4 โตะเครื่องแปงพรอมกระจก รอยละ 93.02  อันดับ 5 ซิงคลางจาน รอยละ 92.86

อันดับ 6 ผามาน รอยละ 92.77  อันดับ 7 ชั้นวางทีว ีรอยละ 92.14  อันดับ 8 เกาอี้ รอยละ 90.95 

อันดับ 9 พัดลมระบายอากาศ รอยละ 87.69  อันดับ 10 โตะทานขาว รอยละ 85.63  อันดับ 11 ชั้นวางโทรศัพท 

รอยละ 85.50  อันดับ 12 ไมโครเวฟ รอยละ 81.25  อันดับ 13 ราวตากผา รอยละ 79.20  อันดับ 14 

เครื่องทําน้ําอุน รอยละ 78.57  อันดับ 15 โตะหวัเตียง รอยละ 78.13  อันดับ 16 โตะทํางาน รอยละ 

73.47  อันดับ 17 พัดลม รอยละ 72.31  อันดับ 18 ชั้นวางคอมพิวเตอร รอยละ 63.33  อันดับ 19 ทีว ี  

รอยละ 50.00  อันดับ 20 ตูเย็น รอยละ 47.06  อันดับ 21 บริการทําความสะอาดหองพกั รอยละ 37.50  และ

อันดับ 22 ชั้นวางรองเทา รอยละ 24.19  
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เตียง+ที่นอน ตูเส้ือผา โตะเคร่ืองแปง+กระจก โตะทํางาน โตะทานขาว
โตะหัวเตียง เกาอี้ ช้ันวางโทรศัพท ช้ันวางTV ช้ันวางComputer
ช้ันวางรองเทา มุงลวด ผามาน ซิงคลางจาน ราวตากผา
พัดลมระบายอากาศ พัดลม ตูเย็น TV ไมโครเวฟ
เคร่ืองทํานํ้าอุน บริการทําความสะอาดหอง
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แผนภูมิที่ 6.10 แสดงรอยละของหมวดสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพักที่ผูเชาใช 

 
ความตองการ 
จากการศึกษาพบวา ส่ิงอํานวยความสะดวกหมวดสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพักที่ผูเชา

ตองการมากทีสุ่ด  อันดับ 1 ชั้นวางทีว ีรอยละ 89.47  อันดับ 2 ทีวี รอยละ 88.19  อันดับ 3 ราวตาก

ผา รอยละ 79.90  อันดับ 4 ตูเย็น รอยละ 79.66  อันดับ 5 พัดลม รอยละ 79.15  อันดับ 6 ผามาน 

รอยละ 75.32  อันดับ 7 เกาอี้ รอยละ 66.30  อันดบั 8 ชั้นวางรองเทา รอยละ 65.10  อันดับ 9     

โตะทานขาว รอยละ 53.05  อันดับ 10 โตะเครื่องแปง รอยละ 50  อันดับ 11 โตะทํางาน รอยละ 

49.09อันดับ 12 ไมโครเวฟ รอยละ 47.40  อันดับ 13 ชัน้วางคอมพิวเตอร รอยละ 46.26  อันดับ 14 

ซิงคลางจาน รอยละ 44.25  อันดับ 15 เครื่องทําน้ําอุน รอยละ 37.40  อันดับ 16 ชั้นวางโทรศัพท 

รอยละ 25.91  อันดับ 17 มุงลวด รอยละ 25.64  อันดับ 18 บริการทาํความสะอาดหองพัก รอยละ 

23.94 อันดับ 19 โตะหัวเตยีง รอยละ 21.93  อันดับ 20 พัดลมระบายอากาศ รอยละ 15.44  และ

อันดับ 21 เตียงและทีน่อน และตูเสื้อผา รอยละ  0.00 
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แผนภูมิที่ 6.11 แสดงรอยละของหมวดสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพักที่ผูเชาตองการ 

  

สรุป ผลการศึกษาการจดัเตรียมของอาคาร การใช และความตองการสิ่งอํานวยความ
สะดวกของผูเชา 
 หมวดโครงสรางและระบบอาคาร  
 สิ่งอํานวยความสะดวกที่อาคารตองมี ไดแก ระเบียง โทรศัพท และเครื่องปรับอากาศ 

เนื่องจากอาคารสวนใหญจดัเตรียมใหและผูเชาใชมากกวารอยละ 80 กรณีที่เปนอาคารสูงตั้งแต 5 

ชั้นขึ้นไปจะม ี ลิฟต     ปลองทิง้ขยะ ตามที่กฎหมายกําหนดเพิ่มเขามา ดังนั้นสิง่อํานวยความสะดวกที่

อาคารตองจัดเตรียมให ไดแก ระเบียง โทรศัพท ลิฟต และปลองทิง้ขยะ 

 ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารควรจะมี ไดแก อินเตอรเน็ต เครื่องปรบัอากาศ และเคเบิ้ลทีวี 

เนื่องจากอาคารสวนใหญจดัเตรียมให และมีผูเชาใชมากกวารอยละ 50 โดยเฉพาะอนิเตอรเน็ต        

ที่มีระดับความตองการในอาคารที่ไมไดจดัเตรียมใหถึงรอยละ 62.69 
- ระบบรักษาความปลอดภัย 

 ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารตองมี ไดแก ไฟฉุกเฉนิ ถังดับเพลิง บันไดหนีไฟ สัญญาณ

เตือนภัย กรณีที่เปนอาคารสูงตองมี สายฉีดดับเพลงิ และกระจกนิรภัยกันไฟ สปริงเกิล ตามที่

กฎหมายกาํหนดเพิ่มเขามา  และสิง่อํานวยความสะดวกที่อาคารควรจะมี ไดแก รปภ. กลอนล็อค 2 ชั้น 

คียการด และเครื่องตัดไฟอัตโนมัติ เนื่องจากผูเชาใหความสําคัญในระดับมากที่สุด  
หมวดบรกิารสวนกลาง 

 สิ่งอํานวยความสะดวกที่อาคารตองมี ไดแก ที่จอดรถ ตามทีก่ฎหมายกําหนด และทีน่ั่งเลน

พักผอน เนื่องจากอาคารสวนใหญจัดเตรยีมใหและผูเชาใชมากกวารอยละ 50  
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ส่ิงอํานวยความสะดวก  
พ้ืนฐาน 

ส่ิงอํานวยความสะดวก          
ที่มีคาใชจายเพ่ิม เมื่อใชบริการ 

โครงสรางและระบบอาคาร 

บริการสวนกลาง 

ส่ิงอํานวยความสะดวก  
ภายในหองพัก 

ส่ิงอํานวยความสะดวก          
ที่ตองจัดหามาเอง 

สิ่งอํานวยความสะดวกที่อาคารควรจะมี ไดแก เครื่องซักผาหยอดเหรยีญ ตูน้ําหยอดเหรียญ 

และกรณีที่เปนอาคารที่มีจาํนวนผูเชาจํานวนมาก อาจจะมีรานซักรีดที่มีเครื่องซักผาหยอดเหรียญ

ดวยแทน และรานมนิิมารท เนื่องจากมีผูเชาใชมากกวารอยละ 50 สวนสิง่อํานวยความสะดวกอื่น    

ผูเชาสวนใหญจัดหามาเอง 
หมวดสิง่อํานวยความสะดวกในหองพัก 

 สิ่งอํานวยความสะดวกที่อาคารตองมี ไดแก เตียงและที่นอน ตูเสื้อผา โตะเครื่องแปง มุงลวด 

ผามาน โตะทานขาว และ เกาอี้ ชัน้วางทวีี เนื่องจากอาคารสวนใหญจัดเตรยีมใหและผูเชาใช

มากกวารอยละ 80  

 สิ่งอํานวยความสะดวกที่อาคารสวนใหญไมไดจัดเตรียมให แตผูเชามคีวามตองการมากกวา

รอยละ 50 ไดแก ทวี ี ราวตากผา ตูเยน็ พัดลม ชัน้วางรองเทา โตะทํางาน ไมโครเวฟ ชัน้วาง

คอมพิวเตอร และเครื่องทําน้ําอุน   
 
6.2 ลักษณะการใช และการจายคาบรกิารสิ่งอํานวยความสะดวกของผูเชาในปจจุบัน  

จากการศึกษาขอ 6.1 ขางตน เมื่อศึกษาถึงลกัษณะการใชและการจายคาบริการสิ่งอํานวย

ความสะดวกของผูเชาในปจจุบันเพิ่มเติม พบวา ลักษณะการใชและความตองการของผูเชายงัสามารถ

แบงตามการจดัเตรียมของอาคาร และการจายคาบริการไดออกเปน 3 ลักษณะ คือ สิง่อาํนวยความสะดวก

พื้นฐาน คือ ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมให และผูเชาใชบริการไดโดยไมเสียคาใชจาย 

ลักษณะสิ่งอาํนวยความสะดวกที่ผูเชาตองเสียคาใชจาย เมื่อใชบริการ และสิ่งอํานวยความสะดวกที่

ผูเชาจัดหามาเอง (แผนภูมิที ่6.12) 

แผนภูมิที่ 6.12 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกแบงตามการจัดเตรียมของอาคาร 
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เครื่องตัดไฟอัตโนมัติ กลอนล็อค 2 ชั้น คียการด ไฟฉุกเฉิน บันไดหนีไฟ ถังดับเพลิง สัญญาณเตือนภัย รปภ.

จัดให คาเฉลี่ย

92.59
97.33

76.54

92.74

76.85

92.77 90.43
84.30

78.09

92.49

0.00

10.00

20.00

30.00

40.00

50.00

60.00

70.00

80.00

90.00

100.00

ระเบียง ลิฟต ปลองท้ิงขยะ โทรศัพท เครื่องปรับอากาศ

จัดให ใช

ลักษณะที่ 1 สิ่งอํานวยความสะดวกพืน้ฐาน  
สิ่งอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมให และผูเชาใชบริการไดโดยไมเสียคาใชจาย คือ   

หมวดโครงสรางและระบบอาคาร ไดแก ระเบียง โทรศัพท เครื่องปรบัอากาศ รปภ. กลอน

ล็อค 2 ชั้น คียการด เครื่องตดัไฟอัตโนมัติ ไฟฉุกเฉิน ถงัดับเพลิง บันไดหนีไฟ และสญัญาณเตือนภัย  

หมวด บริการสวนกลาง ไดแก ที่จอดรถ และที่นัง่เลนพกัผอน 

หมวด สิง่อํานวยความสะดวกในหองพกั ไดแก เตียงและทีน่อน ตูเสื้อผา โตะเครื่องแปง    

มุงลวด ผามาน โตะทานขาว และ เกาอี ้ชัน้วางทีว ี 

แผนภูมิที่ 6.13 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกพืน้ฐาน หมวดโครงสรางและระบบอาคาร 

 

แผนภูมิที่ 6.14 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกพืน้ฐาน ระบบรักษาความปลอดภัย 
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จัดให ใช
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เตียง+ที่นอน ตูเส้ือผา โตะเคร่ืองแปง+กระจก โตะทานขาว เกาอ้ี ชั้นวางTV มุงลวด ผามาน

จัดให ใช

แผนภูมิที่ 6.15 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกพืน้ฐาน หมวดบริการสวนกลาง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 6.16 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกพืน้ฐาน หมวดสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพกั 
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จัดให ใช
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เคเบิ้ลทีวี อินเตอรเน็ต

จัดให ใช

ลักษณะที่ 2 สิ่งอํานวยความสะดวกทีม่ีคาใชจายเพิ่ม  
สิ่งอํานวยความสะดวกที่อาคารสวนใหญจัดเตรียมให แตมีคาใชจายเพิ่มเมื่อผูเชาใชบริการ 

คือ  

         หมวด โครงสรางและระบบอาคาร ไดแก เคเบิ้ลทีว ีและ อินเตอรเน็ต  

            หมวด บริการสวนกลาง ไดแก เครื่องซักผาหยอดเหรยีญ ตูน้ําหยอดเหรียญ รานซกัรีด      

และรานมนิิมารท 

แผนภูมิที่ 6.17 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาตองจายเพิ่ม หมวดโครงสรางและระบบอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 6.18 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาตองจายเพิ่ม หมวดบริการสวนกลาง 
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ตูนํ้าหยอดเหรียญ นํ้าด่ืมแพ็ค/ถัง รานเสริมสวย รานอาหาร ราน Internet สวนหยอม

จัดให ใช ตองการ จัดหาเอง
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โตะทํางาน ชั้นวางComputer ชั้นวางรองเทา ราวตากผา พดัลม ตูเย็น ทีวี ไมโครเวฟ เครื่องทําน้ําอุน

จัดให ใช ตองการ จัดหาเอง

ลักษณะที่ 3 สิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาจัดหามาเอง หรือใชบรกิารที่อยูขางเคียง 
  สิ่งอํานวยความสะดวกที่อาคารสวนใหญไมไดจัดเตรียมให แตผูเชายงัคงมีความตองการใช

อยูมากกวารอยละ 50 ดังนัน้ผูเชาจงึจัดหามาเอง หรือใชบริการที่อยูขางเคียงคือ  

    หมวด บริการสวนกลาง ไดแก ตูน้ําหยอดเหรียญ รานมินิมารท รานเสริมสวย รานอาหาร   

น้ําดื่มแพ็ค/ถงั สวนหยอม และรานอนิเตอรเน็ต  

หมวด สิ่งอาํนวยความสะดวกในหองพกั ไดแก โตะทานขาว เกาอี ้ชั้นวางTV ชั้นวางรองเทา 

ผามาน ราวตากผา พัดลม ตูเย็น ทีว ีและบริการทําความสะอาดหอง  

แผนภูมิที่ 6.19 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาจัดหามาเอง หมวดบริการสวนกลาง 

แผนภูมิที่ 6.20 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาจัดหามาเอง หมวดสิง่อํานวยความสะดวกใน

หองพัก 
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โดยสรุป เมือ่นําสิ่งอํานวยความสะดวกที่แบงตามหมวดมาสัมพันธกับการจัดเตรียม
ของอาคารและลกัษณะการใชบรกิาร สามารถแสดงไดดังแผนภมูิที่ 6.21  
แผนภูมิที ่ 6.21 แสดงความสัมพันธของหมวดสิ่งอาํนวยความสะดวกกับลักษณะการจัดเตรียมของ

อาคารและการจายคาบริการ 
 

 
 

นอกจากผลสรุปการศึกษาขางตนแลว การศึกษาครั้งนี้ไดวิเคราะหความสัมพันธของ

สถานภาพทางเศรษฐกิจของผูเชา ไดแก รายไดเฉลี่ยตอเดือน และสภาพสังคมของผูเชา ไดแก  

จํานวนผูอยูอาศัยรวม ตอลักษณะการใชสิ่งอํานวยความสะดวกพื้นฐานของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

สรุปไดดังนี้ 

 
รายไดเฉลี่ยตอเดือนของผูเชา 
-รายไดเฉลี่ยตอเดือน มีความสัมพันธกบัลักษณะการใชเครื่องปรับอากาศอยางมีนยัสําคัญ

ทางสถิติที่ระดบั 0.00 คือ กลุมผูเชาทีม่ีระดับรายได 20,000-25,000 บาท ใชเครื่องปรับอากาศ          

มากที่สุด รอยละ 83.58  

-รายไดเฉลีย่ตอเดือน มีความสัมพนัธกบัลักษณะการใชที่นัง่เลนพกัผอนอยางมนีัยสําคญัทางสถิติ

ที่ระดับ 0.04 คอื กลุมผูเชาทีม่รีะดับรายไดต่าํกวา 10,000 บาท ใชที่นัง่เลนพักผอนมากทีสุ่ด รอยละ 70.73 

ส่ิงอํานวยความสะดวก
พ้ืนฐาน 

ส่ิงอํานวยความสะดวก
ตองจายเพิ่ม 

ระเบียง โทรศัพท เครื่องปรับอากาศ    

ไฟฉุกเฉิน บันไดหนีไฟ ถังดับเพลิง 

สัญญาณเตือนภัย รปภ.  

กลอนล็อค 2 ชั้น คียการด  

เครื่องตัดไฟอัตโนมัติ          

เครื่องซักผาหยอดเหรียญ  

ตูนํ้าหยอดเหรียญ              

รานซักรีด                    

รานมินิมารท 

โครงสรางและ
ระบบอาคาร 

บริการสวนกลาง 

ส่ิงอํานวยความ
สะดวกในหองพัก 

เตียงและที่นอน ตูเสื้อผา  

โตะเครื่องแปงพรอมกระจก  

มุงลวด โตะทานขาว ผามาน      

เกาอี้ ชั้นวางทีวี    

ท่ีน่ังเลนพักผอน       

ท่ีจอดรถ 

รานเสริมสวย   

รานอาหาร   

นํ้าดื่มแพ็ค/ถัง  

 รานอินเตอรเน็ต  

เคเบิ้ลทีวี 

อินเตอรเน็ต 

หมวด 
ส่ิงอํานวยความสะดวก     

ผูเชาจัดหาเอง 

ชั้นวางรองเทา ราวตากผา  

พัดลม ตูเย็น ทีวี โตะทํางาน     

 บริการทําความสะอาดหอง 

ไมโครเวฟ ชั้นวางคอมพิวเตอร  
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-รายไดเฉลี่ยตอเดือน มีความสัมพันธกับลักษณะการใชผามานอยางมีนัยสาํคัญทางสถิติที่

ระดับ 0.04 คือ กลุมผูเชาทีม่ีระดับรายไดมากกวา 25,000 บาทขึน้ไป ใชผามานมากที่สุด รอยละ 62.50 

-รายไดเฉลี่ยตอเดือน มีความสัมพันธกับความจําเปนของไฟฉุกเฉินอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ

ที่ระดับ 0.04 คือ กลุมผูเชาที่มีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 15,000-20,000 บาท ใหความสําคัญกับการมี        

ไฟฉุกเฉินของอาคารในระดับมากที่สุด รอยละ 74.24 

-รายไดเฉลี่ยตอเดือน มีความสัมพนัธกับความจาํเปนของบันไดหนีไฟอยางมีนยัสําคญัทางสถิติ

ที่ระดับ 0.00 คือ กลุมผูเชาที่มีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 15,000-20,000 บาท ใหความสําคัญกับการมี

บันไดหนีไฟของอาคารในระดบัมากที่สุด รอยละ 100.00 

-รายไดเฉลี่ยตอเดือน มีความสัมพนัธกับความจาํเปนของถังดับเพลิงอยางมีนยัสําคญัทางสถิติ

ที่ระดับ 0.03 คือ กลุมผูเชาที่มีรายไดเฉลี่ยตอเดือนตั้งแต 10,000 บาทขึ้นไป ใหความสําคัญกับการมี

ถังดับเพลงิของอาคารในระดบัมากที่สุด รอยละ 100.00 

-รายไดเฉลี่ยตอเดือน มีความสัมพันธกับความจาํเปนของสัญญาณเตอืนภัยอยางมนีัยสําคัญ

ทางสถิติที่ระดบั 0.04 คือ กลุมผูเชาที่มีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 15,000-20,000 บาท ใหความสําคัญกับ

การมีสัญญาณเตือนภัยของอาคารในระดบัมากที่สุด รอยละ 77.78 
 
จํานวนผูอยูอาศัยรวม 
-จํานวนผูอยูอาศัยรวม มีความสัมพันธกับลักษณะการใชโทรศัพทอยางมีนยัสําคัญทางสถิติ

ที่ระดับ 0.02 คือ กลุมผูเชาที่อยูอาศัยมากกวา 2 คน ใชโทรศัพทมากที่สุด รอยละ 84.21 

 -จํานวนผูอยูอาศัยรวม มีความสัมพันธกับลักษณะการใชที่นัง่เลนพักผอนอยางมนีัยสาํคัญทาง

สถิติที่ระดับ 0.03 คือ กลุมผูเชาที่อยูอาศัยมากกวา 2 คน ใชที่นัง่เลนพกัผอนมากที่สุด รอยละ 71.05 

-จํานวนผูอยูอาศัยรวม มคีวามสัมพันธกับลักษณะการใชเตียงและที่นอนอยางมนีัยสําคัญ

ทางสถิติที่ระดบั 0.02 คือ กลุมผูเชาที่อยูอาศัยคนเดียว ใชเตียงและที่นอนมากที่สุด รอยละ 99.22 

-จํานวนผูอยูอาศัยรวม มีความสัมพนัธกบัลักษณะการใชโตะทานขาวอยางมนีัยสาํคัญทาง

สถิติที่ระดับ 0.04 คือ กลุมผูเชาที่อยูอาศัยมากกวา 2 คน ใชโตะทานขาวมากที่สุด รอยละ 60.53 

-จํานวนผูอยูอาศัยรวม มีความสมัพนัธกับลักษณะการใชเกาอี้อยางมีนยัสําคญัทางสถิติ        

ที่ระดับ 0.05 คือ กลุมผูเชาที่อยูอาศัยมากกวา 2 คน ใชเกาอี้มากที่สดุ รอยละ 73.68 

-จํานวนผูอยูอาศัยรวม มีความสัมพันธกับลักษณะการใชชั้นวางทีวีอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ

ที่ระดับ 0.01 คือ กลุมผูเชาที่อยูอาศัยคนเดียว ใชชั้นวางทีวีมากที่สุด รอยละ 68.99 (ภาคผนวก ค) 



บทที่ 7 
สรุปผลการวจิัย 

 

ถนนออนนุช อยูในพื้นที่ดานทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานครที่มีระบบขนสงมวลชน

เชื่อมตอศูนยกลางและพื้นที่รอบนอกของกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และทาอากาศยานสุวรรณภูมิ 

รวมถึงมีการขยายระบบขนสงมวลชนกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะรถไฟฟาบทีีเอส จึงไดรับความนิยม

ในการพัฒนาที่อยูอาศัย 

อาคารอยูอาศยัรวมใหเชา เปนที่อยูอาศัยประเภทหนึ่งทีร่องรับประชากรกลุมทีย่ังไมสามารถ

เปนเจาของทีอ่ยูอาศัยได ซึง่ปจจัยในการพิจารณาเลือกเชาอาศัยนัน้ นอกจากทาํเลที่ตั้ง ราคา และ                      

การเดินทางแลว  สิง่อํานวยความสะดวกก็นับวาเปนปจจัยที่ผูเชาใหความสาํคัญ  

ดังนัน้ในการศึกษานี้จึงมีวัตถุประสงค เพือ่ศึกษาสภาพปจจุบัน การใช และความตองการ 

ส่ิงอํานวยความสะดวกตอสภาพเศรษฐกิจและสังคมของผูเชา เพื่อเปนแนวทางในการออกแบบและ

จัดเตรียมสิ่งอาํนวยความสะดวกในอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาไดอยางเหมาะสม 

โดยศึกษาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา บริเวณถนนสุขุมวทิ 77 ซอยออนนชุ 1 ถึง ถนนศรีนครินทร 

ซอยออนนุช 60 จํานวน 19 แหง ระดับราคาคาเชา 3,000 – 6,000 บาทตอเดือน ที่เปนอาคารที่

ประกอบดวยสิ่งอํานวยความสะดวก และมีผูเชาไมต่ํากวารอยละ 50 ของจํานวนหองพัก  

ขั้นตอนการดําเนินงานวิจัย  ใชการสํารวจ จดบันทึก และถายภาพ ขอมูลสิ่งอํานวย             

ความสะดวกที่มีในอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา  สัมภาษณผูจัดการ หรือผูดูแลอาคาร ขอมูลการเชา

อาศัย ระดับราคาคาเชา รวมถึงสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาที่ไมสามารถ

เก็บขอมูลไดดวยการสํารวจ  แลวนําขอมูลที่ไดจากการสํารวจและสัมภาษณเกี่ยวกับอาคาร และ         

สิ่งอํานวยความสะดวกมาวิเคราะห จําแนกตามระดับราคาคาเชา และวิเคราะหความสัมพันธรวมกับ

กฎหมายที่เกี่ยวของ  สอบถามผูเชา โดยใชแบบสอบถาม แบงเปนประเด็น 3 ประเด็น คือ ขอมูล

ทั่วไปของผูเชาขอมูลการอยูอาศัยของผูเชา และขอมูลส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมให 

การใช และความตองการ ตลอดจนลักษณะการใชส่ิงอํานวยความสะดวกของผูเชาในปจจุบัน             

แลวนําขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามมาสรุป และหาความสัมพันธของสภาพเศรษฐกิจ และสังคมของ            

ผูเชาตอการใชและความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา และ

ความสัมพันธของสภาพปจจุบันของสิ่งอํานวยความสะดวกตอการใชของผูเชา 
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ผลการศึกษาผูเชาและอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 
จากการศึกษา พบวา ผูเชาสวนใหญเปนเพศหญิง อายอุยูในชวง 25-35 ป สถานภาพโสด          

มีการศึกษาระดับปริญญาตรีข้ึนไป และทาํงานเปนพนกังานบริษัทเอกชน บริเวณสุขุมวิท สีลม และ

สาทร  โดยเดนิทางดวยระบบขนสงมวลชนระบบรางเปนหลกั  

การอยูอาศัย ผูเชาสวนใหญอยูอาศัย 2 คนกับเพื่อนเพศเดียวกันหรือตางเพศ และ                 

มีรายไดเฉลีย่ตอเดือน 10,001-15,000 บาท คาใชจายในการอยูอาศยัจายเองหรือแบงจายกับผูเชารวม

รวมประมาณ 4,000-5,000 บาทตอเดือน โดยแบงเปนคาเชาหอง คาเชาเฟอรนิเจอร และคาบริการอื่น 

เชน คาน้าํประปา คาไฟฟา คาโทรศัพท เปนตน  

อาคารอยูอาศยัรวมใหเชาบริเวณถนนออนนุช ระดับราคาคาเชา 3,000 – 6,000 บาทตอเดือน 

รวม 19 แหง แบงเปน 2 กลุม คือ กลุมที่หนึง่ อาคารที่เปดดําเนนิการกอนป พ.ศ.2539 สวนใหญ           

มีความสงูมากกวา 5 ชัน้ มจีํานวนหองพกัมากกวา 80 หอง มีลฟิท ปลองทิง้ขยะ สัญญาณเตือนภัย 

และสายฉีดดับเพลิง  หองพักมีทั้งหองธรรมดา หองพัดลม และหองปรับอากาศ  มีรานซกัรีด รานมินิมารท 

รานเสริมสวย และรานอาหารอยูในอาคาร   กลุมที่สอง อาคารที่เปดดําเนินการหลังป พ.ศ. 2539 

สวนใหญมีความสูง 5 ชั้น มีจํานวนหองพกันอยกวา 80 หอง ไมมีลฟิต ปลองทิง้ขยะ                         

สัญญาณเตือนภัย สายฉีดดับเพลิง  การเขาออกอาคาร ใชระบบคียการดแบบสัมผัส หรือ               

แบบสแกนนิว้มือ และมีกลองวงจรปด   หองพกัเปนหองปรับอากาศทั้งหมด มีบริการอินเตอรเน็ต

แบบไรสาย และเคเบิ้ลทวีี   

 
ผลการศึกษาการใชและความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก 

การแบงหมวดสิ่งอํานวยความสะดวกจากแนวคิดของ นรินทร สกุลคลานุวฒัน และคณะ

(อางถงึใน ปรางควด ี ภูพกสกุล, 2546), รศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย และอ.เสริชย โชติพานิช (อางถึงใน 

ปรางควด ี ภูพกสกุล, 2546) และทองมวน โลหะรังส ี (อางถึงใน พรศรี โลหะรังส,ี 2549) จึงแบง 

หมวดสิง่อํานวยความสะดวก ไดแก โครงสรางและระบบอาคาร บริการสวนกลาง และสิง่อํานวย

ความสะดวกในหองพกั  

สิ่งอํานวยความสะดวกพืน้ฐานที่มี และใช คือ  

โครงสรางและระบบอาคาร   ไดแก ระเบียง โทรศัพท เครื่องปรับอากาศ ไฟฉุกเฉิน     

บันไดหนีไฟ ถงัดับเพลงิ สญัญาณเตือนภัย รปภ.                        

กลอนล็อค 2 ชั้น คียการด และเครื่องตัดไฟ

อัตโนมัติ          

บริการสวนกลาง   ไดแก    ที่นัง่เลนพักผอน และที่จอดรถ 
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สิ่งอาํนวยความสะดวกในหองพกั  ไดแก  เตียงและที่นอน ตูเสื้อผา โตะเครื่องแปงพรอมกระจก 

มุงลวด โตะทานขาว ผามาน เกาอี้ และชัน้วางทีว ี   

สิ่งอํานวยความสะดวกทีม่ีคาใชจายเพิ่ม คือ 

บริการสวนกลาง  ไดแก  เครื่องซักผาหยอดเหรียญ ตูน้ําหยอดเหรยีญ และ                          

รานมนิิมารท 

สิ่งอาํนวยความสะดวกในหองพกั  ไดแก   เคเบิ้ลทีว ีและอินเตอรเน็ต 

สิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาจัดหาเอง คือ   

บริการสวนกลาง   ไดแก รานเสริมสวย รานอาหาร น้ําดื่มแพ็ค/ถัง                

รานอินเตอรเน็ต ที่ผูเชาใชบริการจากที่อ่ืนที่อยู

ขางเคียง 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกในหองพกั  ไดแก  โตะทํางาน ชั้นวางคอมพวิเตอร ชั้นวางรองเทา          

ราวตากผา ทีวี พัดลม ตูเยน็ และไมโครเวฟ  
 
การศึกษาครั้งนี้ นอกจากไดแนวทางในการจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารอยู

อาศัยรวมใหเชา ระดับราคาคาเชา 3,000-6,000 บาทตอเดือนแลว ยงัพบวา การประกาศใช 

พระราชบัญญตัิสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2539 ที่กําหนดใหอาคารอยู

อาศัยรวมใหเชาที่มจีํานวนหองพักตั้งแต 80 หองขึ้นไป ตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบ

ส่ิงแวดลอมผานกอน เพื่อยื่นขออนญุาตกอสรางอาคาร มผีลทําใหอาคารที่กอสรางและเปด

ดําเนนิการหลงั พ.ศ. 2539 มีจํานวนหองพักไมถงึ 80 หอง และมีสภาพและสิ่งอาํนวยความสะดวก

แตกตางไปจากเดิม  
 

ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
การศึกษาความตองการของผูเชาที่มีตอส่ิงอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

ในครั้งนี ้ เปนการศึกษาเฉพาะอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา บริเวณถนนออนนุช ซอยออนนชุ 1-60 

ระดับราคาคาเชา 3,000–6,000 บาทตอเดือนเทานัน้ ดังนัน้ในการศึกษาครั้งตอไป จึงควรศึกษาใน

พื้นที่บริเวณเดียวกนั แตระดับราคาตางกนั หรือ ศึกษาในตางพื้นที ่แตระดับราคาเดียวกนั เพื่อทราบ

ถึงความตองการและปจจัยทีส่งผลตอความเหมือนหรือความแตกตางของผูเชาในแตละกลุมเหลานั้น 
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รายการอางอิง 
 

ภาษาไทย 
กรรณิกา  พิริยะจิตรา.  2543.  ที่พกัอาศัยเอกชน : ความตองการขั้นพืน้ฐานในที่พกัของนกัศกึษา

สถาบนัเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบงั. กองกิจการนักศึกษา สํานักงาน

อธิการบดี.  สถาบนัเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบงั  

กัญชลิกา ธานี.  2546.  บทบาทของสิง่อํานวยความสะดวกของโครงการอาคารชุดพักอาศัยระดับ

ราคาปานกลาง ในเขตบางกะป : กรณีศึกษา โครงการบดินทรสวทีโฮม และโครงการรอยัล

ไนนเรสซิเดนท.  วทิยานพินธปริญญามหาบณัฑิต. ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 

กาญจนา  แกวแหยม.  2536.  สภาพปจจุบันและความตองการทีพ่ักอาศยัของนักศึกษาสถาบัน

เทคโนโลยพีระจอมเกลาธนบรีุ. วทิยานพินธปริญญามหาบัณฑิต. ภาควชิาเคหการ           

คณะสถาปตยกรรมศาสตร จฬุาลงกรณมหาวทิยาลัย 

ฉววีรรณ เดนไพบูลย.  2536.  ปจจยัทางดานสังคมเศรษฐกจิที่มีผลตอการตัดสนิใจซื้อที่อยูอาศัยของ  

ผูมีรายไดปานกลางในเขตชัน้กลางของกรุงเทพมหานคร. วทิยานพินธปริญญามหาบัณฑิต.  

ภาควชิาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จฬุาลงกรณมหาวทิยาลยั. 

เฉลิมรัตน นราแกว.  2548.  ปจจัยในการเลอืกและความพงึพอใจอาคารอยูอาศยัรวมใหเชา                      

ในเขตดนิแดง : กรณีศกึษา อาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ถนนประชาสงเคราะห กรุงเทพมหานคร.  

วิทยานิพนธปริญญามหาบณัฑิต. ภาควชิาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จฬุาลงกรณ

มหาวทิยาลยั. 

ณัชพงศ รัตนพัฒนากุล.  2548.  รูปแบบทางกายภาพของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ในเขตดินแดง 

กรุงเทพมหานคร.  วิทยานพินธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย. 

ทวีเกียรติ พิตรปรีชา.  2537.  การศึกษาอาคารอยูอาศยัรวม ใหเชา ในเขตหวยขวาง.  วทิยานพินธ

ปริญญามหาบัณฑิต. ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 

นภาพร มโนรุงเรืองรัตน.  2541.  ความพึงพอใจตอทีพ่ักอาศยัประเภทเชาของผูทาํงานที่ศึกษาภาค

สมทบ : กรณีศึกษาสถาบันราชภัฏจันทรเกษม.  วทิยานพินธปริญญามหาบัณฑิต.  ภาควิชา

เคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลยั. 

นิมิต โออุไร.  2537.  การศึกษาที่พกัอาศัยของนักศกึษามหาวิทยาลัยรามคําแหงในแขวงหัวหมาก. 

วิทยานิพนธปริญญามหาบณัฑิต.  ภาควชิาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จฬุาลงกรณ

มหาวิทยาลยั. 
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บรรณโศภิษฐ เมฆวิชยั.  2550.  พืน้ทีพ่ัฒนาอสงัหาริมทรัพยตามผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ.

2549.  วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ปที ่13 เดือนกรกฎาคม-กันยายน 2550 : 47. 

ปรางควด ี ภูพกสกุล.  2546.  การบริหารทรพัยากรกายภาพสาํหรับทรัพยสวนกลางประเภทสิ่ง

อํานวยความสะดวกของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพชั้นใน.  

วิทยานิพนธปริญญามหาบณัฑิต. ภาควิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย. 

พรศรี โลหะรงัส.ี  2549.  การบริหารจดัการหอพักทีม่ีผลตอพฤติกรรมและความพึงพอใจของผูเชา

อาศัยบริเวณรอบสวนอุตสาหกรรมโรจนะ(อยุธยา).  วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต.  

ภาควิชาบริหารธุรกิจ สาขาวิชาการจัดการทั่วไป คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลยัราชภภัฏพ

ระนครศรีอยุธยา. 

มูลนิธิสถาบนัที่ดิน.  2549.  สรุปภาวะตลาดที่อยูอาศัยป 2549 และแนวโนมป 2550.  www.lif.or.th 

วรุตม ธรรมกลุ.  2541.  ความตองการที่อยูอาศยัของกลุมผูใชอินเตอรเนต็ในประเทศไทย.  วทิยานพินธ

ปริญญามหาบัณฑิต.  ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จฬุาลงกรณมหาวทิยาลยั. 

สมาคมธุรกิจบานจัดสรรรวมกับฝายวิชาการธนาคารอาคารสงเคราะห.  2549.  แนวโนมการเปลี่ยนแปลง

ของตลาดที่อยูอาศัยในเขตกรงุเทพมหานครและ 5 จังหวัดปริมณฑล. วารสารธนาคาร            

อาคารสงเคราะห ปที่ 12 เดือนกรกฎาคม-กันยายน 2549  : 19. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
ภาคผนวก 
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ภาคผนวก ก 
แบบสอบถาม 
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ภาคผนวก ข 
รายชื่ออาคารอยูอาศัยรวมใหเชา จํานวน 19 แหง 

 

ลําดับที่ 1 
ชื่ออาคาร  : บี ยู ทู       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 10 

อายุอาคาร   : 4 ป         

ความสงู   : 5 ชั้น      

จํานวนหองพกั   :  40 หอง     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 6,000 บาท (หองปรับอากาศ)  

ขนาดหอง   : 27 ตรม. 
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ลําดับที่ 2 
ชื่ออาคาร  : เอส เฮาส         

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 10       

อายุอาคาร   : 3 ป            

ความสงู   : 6 ชั้น           

จํานวนหองพกั   :  38 หอง         

ราคาคาเชาตอเดือน  : 5,500-8,500 บาท (หองปรับอากาศ) 

ขนาดหอง   : 26-35 ตรม. 
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ลําดับที่ 3 
ชื่ออาคาร  : บี ยู เฮาส       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 10   

อายุอาคาร   : 8 ป         

ความสงู   : 5 ชั้น       

จํานวนหองพกั   :  24 หอง     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 4,500-5,00 บาท (หองปรับอากาศ) 

ขนาดหอง   : 27 ตรม. 
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ลําดับที่ 4 
ชื่ออาคาร  : พี พี แมนช่ัน       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 10      

อายุอาคาร   : 2 ป          

ความสงู   : 5 ชั้น         

จํานวนหองพกั   :  50 หอง        

ราคาคาเชาตอเดือน  : 4,500-6,500 บาท (หองปรับอากาศ)  

ขนาดหอง   : 18.5-30 ตรม. 
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ลําดับที่ 5 
ชื่ออาคาร  : บานโสภา         

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 10       

อายุอาคาร   : 2 ป          

ความสงู   : 4 ชั้น           

จํานวนหองพกั   :  70 หอง        

ราคาคาเชาตอเดือน  : 4,500-4,700 บาท (หองปรับอากาศ) 

ขนาดหอง   : 24 ตรม. 
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ลําดับที่ 6 
ชื่ออาคาร  : ยู ซี อี เพลส       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 10      

อายุอาคาร   : 8 ป           

ความสงู   : 7 ชั้น         

จํานวนหองพกั   :  130 หอง       

ราคาคาเชาตอเดือน  : 4,000-5,000 บาท (หองปรับอากาศ) 

   : 3,600-5,000 บาท (หองธรรมดา) 

ขนาดหอง   : 24-34 ตรม. 
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ลําดับที่ 7 
ชื่ออาคาร  : ลีการเดน       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 12  

อายุอาคาร   : 10 ป         

ความสงู   : 7 ชั้น       

จํานวนหองพกั   :  70 หอง     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 5,000 บาท (หองปรับอากาศ)  

ขนาดหอง   : 40 ตรม. 
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ลําดับที่ 8 
ชื่ออาคาร  : วสันต แมนช่ัน       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 14 

อาคาร 1  

อายุอาคาร   : 10 ป             

ความสงู   : 6 ชั้น             

จํานวนหองพกั   :  130 หอง          

ราคาคาเชาตอเดือน  : 4,000 บาท (หองปรับอากาศ)     

ขนาดหอง   : 24 ตรม.           

ราคาคาเชาตอเดือน  : 2,900 บาท (หองธรรมดา)    

ขนาดหอง   : 21 ตรม. 

 

อาคาร 2 

อายุอาคาร   : 2 ป             

ความสงู   : 9 ชั้น             

จํานวนหองพกั   :  70 หอง          

ราคาคาเชาตอเดือน  : 5,300 บาท (หองปรับอากาศ)   

 ขนาดหอง   : 32 ตรม. 
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ลําดับที่ 9 
ชื่ออาคาร  : เดอะ ทเวนตี้ อพารทเมนท                         

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 20                     

อายุอาคาร   : 2 ป                  

ความสงู   : 5 ชั้น                   

จํานวนหองพกั   :  24 หอง                  

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,500-4,500 บาท (หองปรับอากาศ)        

ขนาดหอง   : 18-21 ตรม. 
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ลําดับที่ 10 
ชื่ออาคาร  : เอ็ม ท ีลีฟทวิง่       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 20        

อายุอาคาร   : 1 ป                  

ความสงู   : 5 ชั้น              

จํานวนหองพกั   :  58 หอง              

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,500-4,000 บาท (หองปรับอากาศ) 

ขนาดหอง   : 18-20 ตรม.               

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,000-3,600 บาท (หองธรรมดา)                                

ขนาดหอง   :  16-18 ตรม. 
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ลําดับที่ 11 
ชื่ออาคาร  : บี พี เฮาส       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 20        

อายุอาคาร   : 1 ป                 

ความสงู   : 5 ชั้น              

จํานวนหองพกั   :  25 หอง        

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,000-4,800 บาท (หองปรับอากาศ) 

ขนาดหอง   : 14-30 ตรม. 
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ลําดับที่ 12 
ชื่ออาคาร  : เรือนแกว อพารทเมนท       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 24 

อาคาร 1 

อายุอาคาร   : 11 ป            

ความสงู   : 9 ชั้น             

จํานวนหองพกั   :  171 หอง         

ราคาคาเชาตอเดือน  : 4,200 บาท (หองปรับอากาศ)    

ขนาดหอง   : 35-55 ตรม.           

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,500 บาท (หองธรรมดา)    

ขนาดหอง   : 35-55 ตรม. 

 

อาคาร 2 

อายุอาคาร   : 11 ป            

ความสงู   : 5 ชั้น             

จํานวนหองพกั   :  30 หอง         

ราคาคาเชาตอเดือน  : 6,200 บาท (หองปรับอากาศ)    

ขนาดหอง   : 35-55 ตรม.     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 5,300 บาท (หองธรรมดา) 

ขนาดหอง   : 35-55 ตรม. 
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ลําดับที่ 13 
ชื่ออาคาร  : เรืองสมบัติ แมนชัน่         

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 32-34  

อายุอาคาร   : 2 ป            

ความสงู   : 4 ชั้น          

จํานวนหองพกั   :  60 หอง         

ราคาคาเชาตอเดือน  : 4,500 บาท (หองปรับอากาศ)       

ขนาดหอง   : 24 ตรม. 
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ลําดับที่ 14 
ชื่ออาคาร  : วงศกิตติพร       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 42  

อายุอาคาร   : 12 ป         

ความสงู   : 8 ชั้น       

จํานวนหองพกั   :  128 หอง     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,200 บาท (หองปรับอากาศ)  

ขนาดหอง  : 24 ตรม.      

ราคาคาเชาตอเดือน  : 2,800 บาท (หองธรรมดา)  

ขนาดหอง   : 24 ตรม. 
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ลําดับที่ 15 
ชื่ออาคาร  : เจริญ แมนชัน่       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 44  

อายุอาคาร   : 13 ป         

ความสงู   : 7 ชั้น       

จํานวนหองพกั   :  102 หอง     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,500 บาท (หองปรับอากาศ)  

ขนาดหอง   : 24 ตรม.        

ราคาคาเชาตอเดือน  : 2,800 บาท (หองพัดลม)    

ขนาดหอง   : 24 ตรม. 
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ลําดับที่ 16 
ชื่ออาคาร  : โรส การเดนท       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 44      

อายุอาคาร   : 6 ป            

ความสงู   : 4 ชั้น          

จํานวนหองพกั   :  40 หอง        

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,500-4,500 บาท (หองปรับอากาศ)  

ขนาดหอง   : 21 ตรม. 
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ลําดับที่ 17 
ชื่ออาคาร  : ริชชี่ แมนชัน่       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 58       

อายุอาคาร   : 10 ป           

ความสงู   : 7 ชั้น          

จํานวนหองพกั   :  130 หอง       

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,500-3,700 บาท (หองปรับอากาศ)  

ขนาดหอง   : 27 ตรม.            

ราคาคาเชาตอเดือน  : 2,900 บาท (หองพัดลม)        

ขนาดหอง   : 27 ตรม. 
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ลําดับที่ 18 
ชื่ออาคาร  : นวกุล แมนช่ัน       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 11 

อาคาร 1 

อายุอาคาร   : 10 ป        

ความสงู   : 9 ชั้น       

จํานวนหองพกั   :  96 หอง     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,200 บาท (หองปรับอากาศ) 

ขนาดหอง   : 24.5 ตรม.   

ราคาคาเชาตอเดือน  : 2,700 บาท (หองพัดลม) 

ขนาดหอง   : 24.5 ตรม. 

 

อาคาร 2 

อายุอาคาร   : 1 ป        

ความสงู   : 6 ชั้น       

จํานวนหองพกั   :  132 หอง     

ราคาคาเชาตอเดือน : 3,700 บาท (หองปรับอากาศ) 

ขนาดหอง   : 24.5 ตรม.   

ราคาคาเชาตอเดือน : 3,200 บาท (หองพัดลม) 

ขนาดหอง   : 24.5 ตรม. 
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ลําดับที่ 19 
ชื่ออาคาร  : เจ อาร แมนช่ัน       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 25  

อายุอาคาร   : 10 ป         

ความสงู   : 7 ชั้น       

จํานวนหองพกั   :  84 หอง     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,700 บาท (หองปรับอากาศ) 

ขนาดหอง   : 30 ตรม.     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,000 บาท (หองพัดลม)  

ขนาดหอง   : 30 ตรม. 



ภาคผนวก ค 
ตารางแสดงความสมัพันธ 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

นางสาวสุชาดา สนธยางกลู เกิดเมื่อวนัที ่ 19 มกราคม 2523 ที่กรุงเทพมหานคร          

สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี บริหารธุรกิจบัณฑิต สาขาการจัดการ มหาวทิยาลัยเกษตรศาสตร 

เมื่อป 2545 และเขาทาํงานดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ที่ธนาคารเอเชีย จาํกัด (มหาชน) ถงึป 2547 

ปจจุบันทําธุรกิจดานอสงัหาริมทรัพย และเขาศึกษาตอในระดับบัณฑติศึกษา สาขาวิชาเคหการ ภาค

วิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลยั ภาคตน ปการศึกษา 2549 
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