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กิตติกรรมประกาศ 

วิทยานิพนธฉบับนี ้ สําเร็จลุลวงไปไดดวยความชวยเหลืออยางดียิ่งของ

ศาสตราจารย ดร. บัณฑิต จุลาสัย อาจารยที่ปรึกษาวทิยานพินธ   ซึ่งกรุณาสละเวลาใหคําชีแ้นะ

คําแนะนํา และขอคิดเห็นตางๆ ในการทําวจิัยนี้ อีกทั้งยังชวยพิจารณาแกไขปรับปรุงขอบกพรองตางๆ 

ของงานวิจัยเสมอมา 

ผูวิจัยขอขอบพระคุณ ผูชวยศาสตราจารย ดร. เสริชย โชติพานิช อาจารยที่ปรึกษารวม 

ผูชวยศาสตราจารย ดร. กณุฑลทพิย พานิชภักดิ ์ หวัหนาภาควิชาเคหการ และอาจารยทุกทาน         

ที่ใหแนวคิดและใหความรูความเขาใจ เพือ่นํามาปรับใชในการจัดทําวทิยานพินธ 

นอกจากนี ้ ผูวิจัยตองขอขอบพระคุณผูจัดการ ผูดูแลอาคาร รวมถึงผูเชาที่ให    

ความรวมมือในการรวบรวมขอมูล และตอบแบบสอบถามเปนอยางด ี

สุดทายนี้ ผูวิจัยขอขอบพระคุณ ทุกคนในครอบครัวที่เปนกําลงัใจสําคัญเสมอมา 

รวมถงึคุณทรงพล จิตรหาญ, คุณปยชนม สังขศักดา, คุณฐาปนยี พนัธุเพชร, คุณคนธพงษ เลศิชัยทศัน 

เพื่อนและพี่รุน 19 และเจาหนาที่ภาควชิาเคหการทกุคน ที่ไดแลกเปลี่ยนความคิดเห็น ตลอดจน         

ใหความเขาใจ และเปนกําลงัใจสนับสนุนที่ดียิ่งตลอดระยะเวลาการทําวิทยานิพนธฉบับนี้  
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

ปจจุบันกรุงเทพมหานครอยูในชวงการบังคับใชผังเมืองรวม ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 2                    

ซึ่งประกาศใชเปนกฎหมายโดยเริ่มบังคับต้ังแต 16 พฤษภาคม 2549   โดยทั่วไปการปรับปรุง         

ผังเมืองรวม สามารถดําเนินการไดตลอดเวลาเมื่อมีเหตุผลและปจจัยอันสมควรตามกฎหมาย        

ซึ่งกรณีการปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครครั้งที่ 2 เปนการดําเนินการโดยมีเหตุผลและปจจัย

ที่สําคัญ ประการที่หนึ่ง การพัฒนาทาอากาศยานสุวรรณภูมิ ซึ่งมีผลตอศักยภาพการพัฒนาทาง

เศรษฐกิจและทิศทางการขยายตัวของกรุงเทพมหานคร  ดังนั้นกรุงเทพมหานครจึงพยายามปรับ

นโยบายการพัฒนาพื้นที่ดานตะวันออก เพื่อรองรับการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินภายหลัง

เปดใชทาอากาศยานสุวรรณภูมิ รวมถึงการพัฒนาระบบคมนาคมและขนสงรองรับ  ทั้งนี้ เพื่อใหเกิด

การพัฒนาพื้นที่ทางกายภาพอยางเหมาะสมในพื้นที่กรุงเทพมหานครที่ตอเนื่องกับทาอากาศยาน

สุวรรณภูมิ  ประการที่สอง การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานตาง ๆ โดยเฉพาะการเปดใชระบบการขนสง

มวลชนระบบรางที่สําคัญ ทั้งรถไฟฟาสายสีน้ําเงิน สายสีเขียว และสวนตอขยายสายทางในโครงขาย

ในระยะเรงดวน ระหวางป พ.ศ. 2547 – 2552 เชน โครงการพัฒนารถไฟฟาสายสีแดง โครงการ   

แอรพอรตลิ้งก เปนตน และประการที่สาม การทิ้งและปลอยใหมีพื้นที่รกราง  พื้นที่ตาบอด หรือพื้นที่

ที่ไมมีการใชประโยชน โดยเฉพาะในพื้นที่ชั้นในของกรุงเทพมหานครที่มีโครงสรางพื้นฐานพรอม    

แตยังใชประโยชนไมคุมคาทางเศรษฐกิจ   

เมื่อพิจารณาจากปจจัยประการที่หนึ่ง การพัฒนาทาอากาศยานสุวรรณภูมิ และประการ         

ที่สอง การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานตาง ๆ ตามรายละเอียดขางตนนั้น ทําใหมีการพัฒนาและ             

ขยายเศรษฐกิจไปทางดานทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานคร   จึงเปนผลใหมีการเคลื่อนยายของ

ประชากรเขาไปในพื้นที่ดังกลาวมากขึ้น   ดังจะเห็นไดจากการเปรียบเทียบจํานวนประชากร            

ป พ.ศ. 2540 ถึงป พ.ศ. 2548 ที่พบวา จํานวนประชากรรวมของกรุงเทพมหานคร (50 เขต) ณ          

ป พ.ศ. 2548 เทากับ 5.658 ลานคน ปรากฏวา ทิศตะวันออกมีจํานวนประชากรสูงสุดเทากับ    

1.409 ลานคน  เมื่อเปรียบเทียบกับป พ.ศ. 2540 เพิ่มขึ้น 0.201 ลานคน  คิดเปนอัตรา                

การเปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึนรอยละ 16.63 (ตารางที่ 1.1) และเมื่อมีการเปดใหบริการเชิงพาณิชยของ   

ทาอากาศยานสุวรรณภูมิในป พ.ศ. 2549 จึงเปนปจจัยสงเสริมตอการยายเขาไปอยูอาศัย                  

ในบริเวณตะวันออกของกรุงเทพมหานครมากยิ่งขึ้น 

เมื่อสํารวจทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานครที่มีการเพิ่มข้ึนของจํานวนประชากรนั้น พบวา 

ณ ปจจุบันจุดเชื่อมโยงที่สําคัญ ระหวางทาอากาศยานสุวรรณภูมิกับโครงสรางพื้นฐานระบบขนสง
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มวลชนระบบรางที่สําคัญ คือ รถไฟฟาสายสีเขียว ที่ปจจุบันอยูระหวางการพัฒนาสวนตอขยายจาก

สถานีออนนุช ไปฝงตะวันตกของกรุงเทพมหานครที่สถานีพรานนก ฝงธนบุรี และฝงทิศใต                

ของกรุงเทพมหานครที่สถานีสมุทรปราการ 

ถนนออนนุช หรือ ถนนสุขุมวิท 77 นอกจากเปนที่ตั้งของสถานีรถไฟฟาออนนุช ยังเปนพื้นที่

ในเขตสวนหลวง (แผนที่1.1) ที่อยูในกลุมบูรพา (บรรณโศภิษฐ เมฆวิชัย, 2549: 47) ซึ่งเปนพื้นที่

ทางดานตะวันออกของกรุงเทพมหานครและเปนเขตที่อยูอาศัยตามแนวทางการพัฒนาของผังเมือง 

ดวยการปรับปรุงเสนทางและระบบสัญจร เพื่อสงเสริมความสามารถเชื่อมตอศูนยกลางและ         

ชานเมืองดวยระบบขนสงมวลชนระบบราง และ โครงการแอรพอรตลิ้งกในอนาคต (แผนภูมิที่ 1.1) 

 

ตารางที่ 1.1 ตารางเปรียบเทียบจํานวนประชากรป พ.ศ. 2540 – 2548 โดยแบงตามทิศของกรุงเทพมหานคร                        
 หนวย:ลานคน 

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

+ / - รอยละ 
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 จึงเปนการเพิ่ม

ศักยภาพของพื้นที่ และการขยายตัวของประชากรที่เขามาในออนนุช ทําใหการพัฒนาที่อยูอาศัย     

ตามเขามา โดยในชวง 2-3 ปที่ผานมา พบวาโครงการที่อยูอาศัยเกิดขึ้นจํานวนมาก เนื่องจาก

ผูประกอบการ คาดวาการเปดบริการทาอากาศยานใหม พรอมทั้งการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค         

ข้ันพื้นฐานเพื่อรองรับจะเปนการเพิ่มจุดขายใหโครงการได (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2548: 19)      

แตเมื่อพื้นที่ดังกลาวไดรับความนิยมสูง ราคาที่ดินพรอมที่พักอาศัย จึงมีแนวโนมของราคาที่เพิ่มขึ้น 

สงผลใหไมสามารถตอบสนองทุกกลุมประชากรใหสามารถเปนเจาของที่อยูอาศัยได 
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แผนที่ 1.1 แสดงการแบงกลุมเพื่อการบริหารจัดการเมือง 

ที่มา  :   วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  

 

 

แผนภูมิที่ 1.1 แสดงลักษณะการดําเนินงานพัฒนากรุงเทพมหานครแบบบูรณาการ 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

ที่มา  :   วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  
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ดังนัน้ อาคารอยูอาศัยรวมใหเชา จึงเปนทางเลือกของประชากรกลุมดังกลาวและผูทีต่องการ

อยูอาศัยในชวงวนัทาํงาน เพื่อลดคาใชจายและเวลาในการเดนิทาง (มูลนิธิสถาบันที่ดนิ, 2549)     

ซึ่งปจจัยทีน่อกเหนือจากทาํเลที่ตั้ง ราคา และการเดินทาง สิ่งอาํนวยความสะดวกที่อาคารจดัให      

ก็นับวาเปนปจจัยที่ผูเชาใหความสาํคัญในการพิจารณา (ฉวีวรรณ เดนไพบูลย, 2536) ดังนัน้             

การทราบถึงการใชและความตองการสิง่อาํนวยความสะดวกของผูเชา จึงเปนเหตุผลประการสําคัญ    

เพื่อกาํหนดแนวทางในการออกแบบและจัดเตรียมสิ่งอาํนวยความสะดวกสําหรับอาคารอยูอาศัยรวม

ใหเชา ใหสามารถตอบสนองความตองการที่แทจริงของผูเชาเหลานั้นได 

 
1.2 วัตถุประสงค 

1. ศึกษาความสัมพันธของสภาพเศรษฐกิจ และสังคมของผูเชาตอการใชและความตองการ

ส่ิงอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

2. ศึกษาสภาพปจจุบันของสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

3. ศึกษาความสัมพนัธของสภาพปจจุบนัของสิ่งอํานวยความสะดวกตอการใชของผูเชา 
 

1.3 ขอบเขตงานวิจัย 
 1.3.1 ขอบเขตดานพื้นที่  

ศึกษาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาตามแนวถนนออนนุช ตั้งแตถนนสขุุมวิท ซอยออนนุช 1    

ถึง ถนนศรีนครินทร ซอยออนนุช 60 รวมระยะทาง 5 กิโลเมตร และระยะทางภายในซอยความลึก         

ไมเกิน 500 เมตร ฝงซายจากถนนออนนุชไปจนถงึคลองพระโขนง และฝงขวาจากถนนออนนชุ            

เขาไปไมเกิน 500 เมตร เนือ่งจากเปนระยะที่ผูพักอาศัยสามารถเดินมายงัจุดที่มีระบบขนสงมวลชน

ผานได  โดยไมจําเปนตองพึง่การขนสงจากยานพาหนะ นอกจากนี้ยงัรวมพื้นที่ในซอยสุขุมวิท 81         

ซึ่งเปนเสนทางลัดเชื่อมตอซอยออนนุช 10 กับระบบขนสงมวลชนระบบราง (รถไฟฟาบทีีเอส)                 

ที่สถานีออนนชุ (แผนที่ 1.2) 
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ถนนสุขุมวิท 77 (ออนนุช)ถนนสุขุมวิท 

ถนนศรีนครินทร 

คลองพระโขนง ซ.ออนนุช 10

ซ.ออนนุช 2 

BTS ออนนุช 

ซ.ออนนุช 47 

ซ.ออนนุช 60 

ซ.ออนนุช 1 

แผนที่ 1.2 แสดงพืน้ที่ศึกษา 

 

 

 

 
 1.3.2 ขอบเขตดานเนื้อหา 

1. ศึกษาสภาพปจจุบัน  และสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา  

โดยอาคารอยูอาศัยรวมใหเชานั้น จะตองประกอบดวยสิ่งอํานวยความสะดวกอยางนอย 1 ชนิด     

ในแตละสวนอาคาร  ตามคําจํากัดความที่ใชในการวิจัย และเปนอาคารที่มีผูเชาอยางนอยไมต่ํากวา

รอยละ 50 ของจํานวนหองพักโครงการ 

2. ศึกษาการใช ความตองการ และลักษณะการใชของผูเชาที่มีตอส่ิงอํานวย           

ความสะดวกของอาคารอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

 
1.4   ขอตกลงเบื้องตน 

ในงานวิจัยนี้ ทําการศึกษาเฉพาะอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาที่กอสรางแบบถาวรเทานั้น 
 
1.5   คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

อาคารอยูอาศัยรวม (พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) หมายถึง อาคารหรือ 

สวนใดสวนหนึ่งของอาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัยสําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวย           

แยกจากกันสําหรับแตละครอบครัว มีหองน้ํา หองสวม ทางเดิน ทางเขาออก และทางขึ้นลงหรือลิฟต

แยกจากกันหรือรวมกัน 
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อาคารอยูอาศัยรวมใหเชา (ณัชพงศ รัตนพัฒนากุล, 2548) หมายถึง อาคารอยูอาศัยรวม 

(อพารทเมนท หรือ แมนชั่น) ซึ่งประกอบดวยหองยอยตั้งแต 2 หองขึ้นไป มีวัตถุประสงคการใชอาคาร

เพื่อใหเชาเปนที่พักอาศัย สําหรับหลายครอบครัว ซึ่งผู เชามีสิทธิ์ในการเชาอยูอาศัยเทานั้น             

ตามระยะเวลาที่กําหนดในสัญญา ทั้งนี้หองยอยในอาคารสวนใหญคิดคาเชาในลักษณะรายเดือน 

ระยะเวลาเชาเกิน 1 เดือนขึ้นไป เฉพาะพื้นที่หองยอยซึ่งอาจรวมหรือไมรวมเครื่องเรือน  

สิ่งอํานวยความสะดวก หมายถงึ สิง่ของหรือบริการที่ผูประกอบการจดัใหมีสาํหรับบริการผูเชา  

โดยผูวิจัยแบงหมวดสิง่อํานวยความสะดวกออกเปน 3 หมวด (ทองมวน โลหะรังส ี อางถึงใน พรศรี 

โลหะรังส,ี 2549; นรินทร สกุลคลานวุัฒนและคณะ อางถงึใน ปรางควดี ภูพกสกุล, 2546; และ 

บัณฑิต จุลาสยัและเสริชย โชติพานิช อางถึงใน ปรางควดี ภูพกสกุล, 2546)  ดังนี ้

-หมวดโครงสรางและระบบอาคาร เชน ระบบประปา ระบบไฟฟา ระบบรักษา          

ความปลอดภยั เปนตน 

-หมวดระบบบริการสวนกลาง เชน รานมินิมารท รานอาหาร รานเสริมสวย เปนตน 

-หมวดสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพัก เชน เตียงและที่นอน โตะเครื่องแปง         

พรอมกระจก ตูเสื้อผา เปนตน 

 กลอนล็อค 2 ชั้น หมายถึง อุปกรณในการล็อคประตูที่อาคารจัดเตรียมให โดยประกอบดวย

อุปกรณล็อค 2 ชิ้น เชน ลูกบิดและกลอน หรือ ลูกบิดและโซล็อคคลองประตู หรือ ล็อคฝงบานประตูและ

ลูกบิด เปนตน  

 ที่ทิ้งขยะทุกชั้น หมายถงึ ชองหรือปลองสําหรับทิ้งขยะมูลฝอย 

 ระบบคียการด หมายถงึ ระบบเปด-ปดประตูดวยบัตรทีม่ีรหัสเพื่อการเขา-ออกอาคาร 

 กระจกนิรภัยกันไฟ หมายถึง กระจกที่ทาํดวยวัสดุทนไฟที่สามารถปดกั้นไมใหเปลวไฟ  

หรือควันเมื่อเกิดเพลิงไหมเขาไปในบริเวณบันไดที่ไมใชบันไดหนีไฟของอาคาร 

 สวนหยอม หมายถงึ พืน้ทีบ่ริเวณอาคารที่มีการจัดภูมิทัศนเพื่อความรมร่ืนของอาคาร 

 ที่นั่งเลนพักผอน หมายถงึ พื้นที่ ๆอาคารจัดเตรียมใหมีทีน่ัง่เลนพกัผอนสําหรับผูเชา 
  
1.6 วิธีดําเนินการวิจัย 

1.6.1 การกําหนดกลุมประชากร และกลุมตวัอยาง 
กลุมประชากร 

- อาคารอยูอาศัยรวมใหเชา   
        จากการสาํรวจอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา บริเวณถนนออนนุช  ตั้งแตถนนสุขุมวิท          

ซอยออนนชุ 1 ถึง ถนนศรีนครินทร ซอยออนนุช 60 พบวา มีอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา                        

จํานวน 125 แหง โดยแบงตามระดับราคาคาเชาตอเดือน ดวยการคาํนวณความสามารถในการจาย

คาที่อยูอาศัย (Housing Affordability) รอยละ 30 ของรายไดครัวเรือนตอเดือน ตามกลุมรายไดของ
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แผนพัฒนาทีอ่ยูอาศัยฉบับป 2545–2549 (แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 9            

อางถงึใน การเคหะแหงชาต,ิ 2549)  (ตารางที่ 1.2) สามารถแบงอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาออกเปน 

4 กลุม  ไดแก  กลุมที่ 1 ราคาคาเชาต่ํากวา 3,000 บาทตอเดือน  กลุมที่ 2 ราคาคาเชา 3,001 – 

6,000 บาทตอเดือน  กลุมที่ 3 ราคาคาเชา 6,001 – 9,000 บาทตอเดือน  และกลุมที่ 4 ราคาคาเชา

ตั้งแต 9,001 บาทขึน้ไปตอเดือน (ตารางที ่1.3) 

 

ตารางที่ 1.2 แสดงกลุมรายไดของแผนพัฒนาที่อยูอาศยั ฉบับป 2545 – 2549 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ที่มา : รายงานผลการจัดสรางที่อยูอาศัยและ แกไขปญหาชุมชนแออัด ต้ังแตป 2519-2549 

 

ตารางที่ 1.3 จํานวนอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา แบงตามระดับราคาคาเชาตอเดือน  

 

 

 

 

 
 

ที่มา : จากการสํารวจ 

จากขอมูลขางตน ไมวาจะเปนระดับราคาคาเชาตอเดือนที่สอดคลองกับระดับรายได         

กลุม ก.(เชา) 9,200-14,000 บาทตอเดือน และกลุม ก.(เชาซื้อ) 14,001-20,500 บาทตอเดือน         

ที่เปนกลุมที่มคีวามสามารถในการจายคาที่อยูอาศัยแบบเชาและเชาซือ้ (ตารางที ่ 1.2) รอยละ 30 

ของรายไดตอเดือน โดยประมาณ 3,000-6,000 บาท รวมถึงความหลากหลายของรูปแบบ               

ทางกายภาพของอาคาร หองพัก และสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารจากการสํารวจเบื้องตน             

จึงสงผลใหอาคารกลุมที ่ 2 ระดับราคาคาเชา 3,000-6,000 บาทตอเดือน จาํนวน 22 แหง               

แผนพัฒนาที่อยูอาศัยฉบับป 2545 – 2549 
(แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 9) ณ ป 2545 

กทม./ปริมณฑล 

กลุมรายได รายไดครัวเรือน/เดือน 

ต่ํากวา ก. ต่ํากวา     9,200 บาท 

ก. (เชา) 9,200 – 14,000 บาท 
ก. (เชาซื้อ) 14,001 – 20,500 บาท 

ข. 20,501 – 27,500 บาท 

ค. 27,501 – 36,000 บาท 

ง. ขึ้นไป 36,001  บาทขึ้นไป 

กลุม ระดับราคาคาเชาตอเดือน  จํานวนอาคาร 

1 ต่ํากวา   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 



 8 

เปนทีน่าสนใจนํามาเปนตัวแทนในการศึกษา แตมีอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาเพียง 19 แหงที่เปน

อาคารอยูอาศยัรวมใหเชาตามขอบเขตงานวิจยัดานเนื้อหา ดงันัน้การศึกษานี ้ จึงเลือกศึกษาเฉพาะ

อาคารอยูอาศยัรวมใหเชา จาํนวน 19  แหง   
 - ผูเชา  
 จากการสํารวจเบื้องตน อาคารอยูอาศัยรวมใหเชา  จาํนวน 19 แหง มีจํานวนหองพัก       

คิดเปน 1,702 หอง ดังนั้น ในการศกึษาครั้งนี้ผูวิจยักําหนดใหประชากรดานผูเชาเทากับจํานวน

หองพัก คือ 1,702 คน 

 
 กลุมตวัอยาง 

จากจาํนวนอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 19 แหง มีกลุมประชากรดานผูเชา 1,702 คน               

ในการกาํหนดขนาดของกลุมตัวอยางทีจ่ะทําการศึกษา ตามการกําหนดของ Yamane ที่ระดับ           

ความเชื่อมัน่ 0.95  มีรายละเอียดการคํานวณดังนี ้

  N op      =       ___ _    N_     _____                     

                   1 + NE2 

โดยที่  N op คือ ขนาดของกลุมตัวอยางทีเ่หมาะสม สําหรับผูเชาอาคารอยูอาศัยรวม 

ใหเชา ระดับราคาคาเชา 3,000 – 6,000 บาทตอเดือนทั้งหมด 1,702 หอง 

N    คือ  จํานวนผูเชาอาศัยในอาคารอยูอาศัยรวม ใหเชา 1,702 คน 

E    คือ  ขนาดความคลาดเคลื่อนสูงสุดทีผู่วิจัยยอมรับได ในทีน่ี้คือ ± 5% 

แทนคาในสูตร    

เมื่อจํานวนประชากรที่ใชในการศึกษาเทากับ  1,702 จะได        

  N op =        ___ __1,702_________                   

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

   =        324  คน        

ดังนัน้ ขนาดกลุมตัวอยาง  เทากบั  324 กลุมตัวอยาง   

 
1.6.2 การเกบ็รวบรวมขอมูล 

 ขอมูลฑุติยภูม ิ ประกอบดวย  

ขอมูลทิศทางการเตบิโตของเมอืง แนวทางการพัฒนาระบบสาธารณปูการ อัตราการเปลีย่นแปลง

ของประชากร  โดยรวบรวมขอมูลเอกสารจากหนวยงานทั้งภาครัฐ และเอกชนที่เกีย่วของ ไดแก 

ธนาคารอาคารสงเคราะห สมาคมอสงัหาริมทรัพยไทย มูลนิธสิถาบนัที่ดิน มูลนิธิประเมนิคาทรพัยสิน

แหงประเทศไทย ศนูยขอมลูอสังหาริมทรัพย ซบีี ริชารด เอลลิส เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส 
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ขอมูลปฐมภูมิ ประกอบดวย  

ขอมูลสภาพเศรษฐกิจและสังคมของผูเชา อาคาร และสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคาร       

อยูอาศัยรวมใหเชา รวมถึงขอมูลทั่วไปของบริเวณถนนออนนุช ไดแก ระบบคมนาคมขนสง และ

สถานที่สาํคัญ  

 
1.6.3  เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 

 โดยทาํการศึกษา และเก็บขอมูล ดวยวิธี ดังนี ้

1. การสาํรวจ โดยจดบันทึก และถายภาพ เพื่อขอมูลอาคาร สิ่งอํานวยความสะดวกที่มี   

ในอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ทั้งภายในหองพัก อาคาร และบริเวณอาคาร รวมถึงขอมูลทั่วไปของ

ถนนออนนุช  

2. การสัมภาษณ โดยสัมภาษณผูจัดการ หรือ ผูดูแลอาคาร เพื่อขอมูลกลุมผูเชา การเขาพัก 

ระดับราคาคาเชา รวมถงึสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารที่ไมสามารถเก็บขอมูลไดดวยการสาํรวจ 

3.  แบบสอบถาม โดยสอบถามจากผูเชา เพื่อรวบรวมขอมูลใน 3 หัวขอ ดังนี ้

- ขอมูลทั่วไปของผูเชา 

- ขอมูลการอยูอาศัยของผูเชา 

- ขอมูลเกี่ยวกับส่ิงอํานวยความสะดวกในอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ประกอบดวย 

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมให การใชและความตองการ รวมถึงลกัษณะ

การใชส่ิงอาํนวยความสะดวกของผูเชาในปจจุบัน  

และทําการ   Pre-test  แบบสอบถาม   โดยการนาํแบบสอบถามไปทดลองกับกลุมประชากร

เปาหมาย 10 ชุด แลวนําแบบสอบถามที่ไดมาทาํการตรวจและปรับแก หลังจากนั้นจงึทาํการจัดพิมพ

และดําเนนิการแจกแบบสอบถามใหกับกลุมตัวอยางจํานวน 450 ชุด โดยวิธกีารสุมตัวอยางแบบบงัเอิญ 

(Accidental Sample) กระจายทั่วทั้ง 19 แหง ดวยการแจกแบบสอบถามใหผูเชาที่เขา-ออกอาคาร  

ที่เชาอาศยัและรวบรวมเก็บมาดวยตนเอง  และฝากผูจัดการหรือผูดูแลอาคารเปนผูแจกและเก็บรวบรวม

จากผูเชาให แลวนาํมาคัดเลอืกเฉพาะแบบสอบถามที่สมบูรณเหลือ 324 ชุดแบบสอบถาม (ตารางที่ 1.4) 

 
1.6.4  วิเคราะหและประมวลผลขอมูล 
1. นําขอมูลสภาพปจจุบันและสิ่งอํานวยความสะดวกของ อาคารอยูอาศัยรวมใหเชา          

ที่ไดจากสํารวจ สัมภาษณ จดบันทึก และถายภาพไปเขียนวิเคราะห 

2. ทําการวิเคราะหขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามดวยโปรแกรม  SPSS  for  Window  12.00  

โดยทําการประมวลผลในลักษณะดังนี้ 

-  คาสถิติบรรยาย ไดแก จํานวนความถี ่(Frequency) คารอยละ (Percentage) 
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-  วิเคราะห - ความสัมพันธของสภาพเศรษฐกิจ และสังคมของผูเชาตอการใชและ

ความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

- ความสัมพันธของสภาพปจจุบันของสิ่งอํานวยความสะดวกตอการใช

ของผูเชา 

3. นําขอมูลทีไ่ดจาก 1. มาอภิปรายผลรวมกับกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารอยูอาศัยรวม 

และนําขอมูลที่ไดจาก 2. มาอภิปรายผลรวมกับทฤษฎีแนวคิดและงานวิจยัที่เกี่ยวของ 

4. สรุปผลการวิจัย และขอเสนอแนะ 

5. นําเสนอขอมูล 

 
1.7  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เพื่อทราบถึงลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคม รวมถงึการใช ความตองการ และลักษณะ

การใชส่ิงอาํนวยความสะดวกของผูเชาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

2. เพื่อเปนแนวทางในการออกแบบ ปรับปรุงและพฒันาสิง่อํานวยความสะดวกในอาคาร 

อยูอาศัยรวมใหเชาใหสามารถตอบสนองความตองการพื้นฐานในการอยูอาศัยและสงเสริมคุณภาพ

ชีวิตของผูเชากลุมเปาหมาย  

3. เพื่อประกอบการพิจารณาในการวางแผนการลงทนุ และแผนการตลาดของผูประกอบการ    

4. เพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุง และแกไขการพิจารณาการจัดสรางอาคารอยูอาศัยรวม  

ใหเชาของภาครัฐ 
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ตารางที่ 1.4 จํานวนกลุมตัวอยางที่แจกแบบสอบถาม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อาคารพักอาศัยรวมใหเชา จํานวนหอง สัดสวน % จํานวนชุดแบบสอบถาม 

1 บี ยู ทู 40 2.35 8 

2 เอส เฮาส 38 2.23 7 

3 บี ยู เฮาส 24 1.41 5 

4 พี พี แมนชั่น 50 2.94 10 

5 บานโสภา 70 4.11 13 

6 ยู ซี อี เพลส 130 7.64 25 

7 ลีการเดนท 70 4.11 13 

8 วสันต แมนชั่น 200 11.75 38 

9 เดอะ ทเวนตี้ อพารทเมนท 24 1.41 5 

10 เอ็ม ที ลีฟทวิ่ง 58 3.41 11 

11 บี พี เฮาส  25 1.47 5 

12 เรือนแกว อพารทเมนท 201 11.81 38 

13 เรืองสมบัติ แมนชั่น 60 3.53 11 

14 วงศกิตติพร 128 7.52 24 

15 เจริญ แมนชั่น 102 5.99 19 

16 โรส การเดนท 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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ทํา Presentation เพื่อนําเสนอ "วิทยานพินธ"13

เขียนเลม และบทคัดยอ12

อภิปรายผลรวมกับแนวคิด/ทฤษฎี/งานวิจัย/วิทยานพินธ/กฎหมายทีเ่กี่ยวของ และสรปุผลการวิจัย11

สรปุผลการศึกษาดานผูเชา สภาพอาคาร และการใชและความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก10

คัดเลือกแบบสอบถามทีส่มบรูณ 324 ชุดและวิเคราะหขอมูลดวยวิธี Cross Tab9

แจกแบบสอบถามกลุมตัวอยาง 450 ชุด8

ทดลองแจกแบบสอบถาม (Pre-test) จํานวน 10 ชุด และปรบัแก7

เก็บขอมูลในพื้นทีศ่ึกษาอยางละเอียด6

สรปุกลุมประชากร กลุมตัวอยาง และออกแบบเครือ่งมือในการวิจัย5

ทําการวิเคราะหขอมูลทีไ่ดจากการสํารวจเบือ้งตน4

สํารวจและเก็บขอมูลเบือ้งตนในพื้นทีศ่ึกษา3

คนควาขอมูลดานทตุิยภูมิที่เกี่ยวกับอาคารอยูอาศัยรวม2

ศึกษาแนวคิด/ทฤษฎี/งานวิจัย/วิทยานพินธทีผ่านมา1
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มีนาคมกุมภาพันธมกราคม '51ธันวาคมพฤศจิกายนตุลาคมกันยายนสงิหาคมกรกฎาคมมิถนุายน'50
รายละเอียด

ตารางที่ 1.5 แสดงระยะเวลาการดําเนินงานวิจัย
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บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยทีเ่กี่ยวของ 

   
 งานวิจยันี ้ เปนงานวิจยัที่ศึกษาเกี่ยวกับความตองการสิ่งอาํนวยความสะดวกของผูเชา 

ผูวิจัยไดนาํแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวเนื่องกับพฤตกิรรมผูบริโภค ส่ิงอํานวยความสะดวก และ

กฎหมายทีเ่กีย่วของกับอาคารอยูอาศัยรวม มาประกอบการวิเคราะห  ซึ่งผูวิจยัไดแบงหมวดเปนดังนี ้

 2.1 แนวคิดที่เกี่ยวของกับพฤติกรรมผูบริโภค 

 2.2 แนวคิดที่เกี่ยวของกับส่ิงอํานวยความสะดวก 

 2.3 กฎหมายที่เกีย่วของกับอาคารอยูอาศยัรวม 

 2.4 งานวิจัยทีเ่กี่ยวของ 

 
2.1  แนวคิดที่เกี่ยวของกบัพฤติกรรมผูบริโภค 

 เพื่อศึกษาพฤติกรรมผูบริโภค และสามารถตอบสนองความตองการผูบริโภคไดอยางถกูตอง 

มีผูเสนอแนวคดิไวหลายทาน ดังนี ้
1.  แนวความคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมการบริโภคและใชจายในการซื้อที่อยูอาศัย 

รศ.มานพ พงศทัต (2537)  รูปแบบกระบวนการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศยั มีดังนี ้ 

1. เร่ิมตน”แบบชีวิตของตนเอง” เร่ืองงานทําที่ไหน ในเมืองใหญหรือทํางาน

ภาคอุตสาหกรรมหรือตางจงัหวัด ถาแหลงงานยังไมชัดเจนจะเชาดูอยูสักระยะ  

เลือกที่เชาที่ใกลทีท่ํางาน คือ Live Where You Work กลุมผูที่ทาํงานมาใหมๆ          

ในระยะ 4-5 ปแรกตองปรับตัวใหเขากับงานของตนเองวาจะเปลีย่นงานหรือไม 

ทํางานอะไร อยูนานแคไหน แผนการทาํงานจงึจําตองนาํมาเกี่ยวในชวงแรก และ

ควรจะเชาหรอืเชารวมกับเพื่อน หรือยังอาศัยพอแมญาติพี่นองอยูเชนเดิมกอน            

แตในระยะนี ้  การเดินทางจะเปนปจจัยที่สําคัญในการเลือกที่อยูเพราะคาเดินทาง

ในเมืองใหญจะสูงมาก บางแหงอาจจะสงูรวม 15-20% ของรายไดประจําเดือน          

จึงจะตองตัดสนิใจในระหวางคาเดินทางกบัคาเชา 

2. เร่ิมพจิารณา”กําลงัซื้อของตนเอง” โดยในเรื่องทีอ่ยูอาศยัตามสูตรทัว่ไป คาที่อยูอาศัย   

ไมวาคาเชา-คาผอนบาน รวมคานําคาไฟควรจะเกนิ 20-25% ของรายไดตอเดือน  

เชน รายไดเดือนละ 10,000 บาทคาเชาไมควรเกนิ 2,000-2,500 บาท มิฉะนัน้            

จะมีปญหาเรื่องคาใชจายดานอืน่ๆ 

3. คิดจะซื้อที่อยูอาศัย เมื่อแหลงงานชัดเจนหรือจะแตงงานและบานพอแม ญาติไมมี      

ที่เชาเดิมคับแคบก็อาจจะมทีางเลือกคือ “เชาตอ”สักระยะ เพื่อจะปรับตนเองตอนที่

ยังไมมีลูกสกัพัก คราวนี้คงจะตองเลือกวาจะอยูที่ไหน Location เร่ิมสําคัญอีกระดับ 
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จะอยูใกลที่ทาํงาน ภรรยา หรือสาม ี หรือใกลความสะดวกแหลงการเดินทาง

สมัยใหม (ขนสงมวลชน) บางคูอาจจะคิดวาผอนถูกกวาเชา และยงัจะสราง Asset 

ดวยก็ตองคิดใหชัดเจน 

 
2.  แนวความคิดเกี่ยวกับลักษณะผูบรโิภคยุคใหม  
รศ.ธงชัย สันติวงษ (อางถงึใน วรุตม ธรรมกุล, 2541) อธิบายลกัษณะผูบริโภคยุคใหม คือ 

ฉลาด มีฐานะ มีความรอบรู ชอบความหลากหลายและแปลกใหม จงึตองการการตอบสนองมากขึ้น 

ดีขึ้น และลึกกวาเดิม เปนปญหาของธุรกิจที่จะตองเขาใจและเขาไปตอบสนองใหถูกตองและตรงกับ

ความตองการที่มีอยูจริง ลักษณะของผูบริโภคยุคใหมทีต่องการสิ่งเหลานี ้ คือ  

- ตองการของดีมีคุณคา คือ คุณภาพหรือ Quality ที่เปนที่สนใจกนัแตยังหมายถึงลักษณะ

ของสินคาที่ตองสามารถสรางคุณคาใหเกดิประโยชนแกลกูคาไดมาก  

- ตองการความหลากหลายพรอมฉับไว  

- ตองการความสะดวกในการใชและจับจาย 

 
3. แนวความคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมคนรุนใหม 
รศ.มานพ พงศทัต (อางถงึใน วรุตม ธรรมกุล, 2541) คนรุนใหมในเมืองใหญ มกีารศึกษา 

และมีรายไดสูง กลุมคนเหลานี้กาํลังจะเติบโตเปนคนรุนใหมอยูในระดับผูบริหารชั้นสูงขึน้ไปทกุท ี

พฤติกรรมของคนกลุมนี้สวนมากจะหลอหลอมจากในชีวติมหาวิทยาลยั และสืบเนื่องออกมาสู        

วัยทาํงาน มีคณุลักษณะ 7 อยาง เรียกวา “7C’s”  คือ 

1. C-COKE คนรุนใหมตองดืม่เครื่องดื่ม COKE 

2. C-CREDIT จะแสดงออกดวยเครดิตการด บางคนมีมากกวา 1 ใบ 

3. C-CAR รถยนต คนรุนใหมเมื่อมีเงินก็จะตองซื้อรถยนต แมในอนาคตจะไมไดใชรถ 

แตก็จะซื้อไวใชในวนัเสาร-อาทิตย 

4. C-COMPUTER คนรุนใหมจะมีคอมพวิเตอร และมีชีวติอยูกับการใชคอมพิวเตอร 

5. C-COMMUNUCATION โทรศัพทมือถอื และวิทยตุิดตามตัว จะเปนเครื่องมือ       

ที่จําเปนในชีวติการทํางานของคนสมัยใหม และอาจเชือ่มโยงติดตอกบัคอมพิวเตอร

ดวยก็ได 

6. C-CONDO คนรุนใหมในเมืองคงจะไมสามารถจะอยูระดับดินได เพราะทีด่ิน            

ในเมืองมีราคาสูง บานของคนรุนใหมในเมืองก็คืออาคารชุดเทานัน่ 
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7. C-CLUB ชีวิตคนรุนใหมกต็องการสังคมรวมกันนอกเวลาทาํงาน การเปนสมาชิก 

ในศูนยสุขภาพ หรือสมาชิกสปอรตคลับ สมาชิกกอลฟ สมาชิกทางสงัคมตางๆ         

จะเปนสิง่จําเปน  เปนจุดรวมกิจกรรมทางสังคมของเมือง 

8. C-CONDOM  โรคภัยที่คุกคามนากลวัทีสุ่ด ก็คือ โรคเอดส การปองกนัที่ถกูที่สุด

สําหรับคนรุนใหม ก็คือ การรูจักถุงยางอนามัย 

 
4.  แนวความคิดทางการตลาดที่เนนการใหความสําคัญกับผูบริโภค (Customer – 

Orientation) (อางถึงใน กัญชลิกา ธาน,ี 2546)  ที่ผูผลิตจะตองเขาใจถงึจิตใจของผูบริโภควา

ตองการสินคาและบริการอะไร และจะตองเขาใจผูบริโภคเหลานั้นวามกีลไกในทางพฤติกรรมอยางไร 

พฤติกรรมผูบริโภคจึงเปนหวัใจของการตลาดโดยแทจริง 
 
5.  แนวความคิดเกีย่วกับพฤติกรรมผูบรโิภค  
โมเดล 6W’s1H (อางถึงใน นิภาพร จารุเนตรวิลาส, 2548) เปนโมเดลที่ทาํใหเกิดความเขาใจ

ในพฤตกิรรมของผูบริโภค เพื่อใหธุรกิจสามารถหาสนิคาหรือบริการที่ดีและสอดคลองกับพฤติกรรม

นั้นๆ ของผูบริโภค  ซึ่งโมเดล 6W’s1Hนี้ประกอบดวย 

  

ตารางที่ 2.1 แสดงโมเดล 6W’s1H 
คําถาม คําตอบ 

1. ใครคือตลาดเปาหมาย  (Who constitutes the market?) 1. ลูกคากลุมเปาหมาย  (Occupants) 

2. ลูกคาเปาหมายซื้ออะไร (What does the market buy?) 2. ส่ิงที่ลูกคาซื้อ (Objects) 

3. ทําไมลูกคาถึงซื้อสินคา/บริการนั้น  (Why does the market buy?) 3. วัตถุประสงคในการซื้อ  (Objectives) 

4. ใครมีสวนรวมในการซื้อ  (Who participates in the buy?) 4. ผูที่เกี่ยวของกับการตัดสินใจซ้ือ (Organization) 

5. ผูบริโภคซื้ออยางไร  (How does the market buy?) 5. กระบวนการตัดสินใจ (Operations) 

6. ผูบริโภคซื้อเมื่อใด  (When does the market buy?) 6. โอกาสในการซื้อ (Occasions) 

7. ผูบริโภคซื้อที่ไหน  (Where does the market buy?) 7. สถานที่จําหนายสินคา/บริการ (Outlets) 

 
2.2  แนวคิดเกี่ยวของกับสิ่งอํานวยความสะดวก  

 เพื่อนาํมาประกอบการพิจารณาวางแผน กําหนดประเภทสิ่งอาํนวยความสะดวกในงานวิจัย

และประกอบการพิจารณาวางแผน การตอบสนองความตองการของผูบริโภคไดอยางเหมาะสม           

มีผูเสนอแนวคดิไวหลายทาน  ดังนี ้
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1.  ประเภทของทรัพยสวนกลาง  
นรินทร สกุลคลานวุัฒน และคณะ (อางถงึใน ปรางควด ีภูพกสกุล, 2546)  ไดแบงประเภทของ

ทรัพยสนิสวนกลางที่เปนทรพัยสวนกลาง หมายถงึ สวนของอาคารชุดที่มิใชหองชุด ที่ดนิ ที่ตั้ง 

อาคารชุด และที่ดินหรือทรัพยสินอื่นทีม่ีไวเพื่อใช หรือเพื่อประโยชนรวมกนัสําหรับเจาของรวม 

ออกเปน 2 ประเภท  คือ 

ประเภทโครงสรางพืน้ฐานรวม ไดแก โครงสรางอาคาร ระเบียง ทางเดินภายใน ถนน บนัได 

ระบบไฟฟา ระบบประปา สขุาภิบาล และระบบดับเพลิง  

ประเภทสิ่งอาํนวยความสะดวก ซึ่งแตละอาคารจัดใหตามระดับราคาประเภทลูกคา และ 

ปจจัยที่เกี่ยวของ เชน        

-เพื่อสาธารณูปโภค ไดแก ทีจ่อดรถ 

            -เพื่อการกฬีาและสวนพักผอน ไดแก สระวายน้าํ สนามเทนนสิ หองออกกาํลังกาย 

           -เพื่อบริการ ไดแก หองรับแขก หองสมุด บริการซักรีด  

            -เพื่อสาธารณูปการและพาณิชยกรรม ไดแก รานคา หองอาหาร 

 
2. ทรัพยากรกายภาพ 
รศ.ดร.บัณฑิต จุลาสยั และอ.เสริช โชตพิานิช (อางถงึใน ปรางควดี ภูพกสกุล, 2546)           

ไดใหความหมายของทรัพยากรกายภาพไววา ทรัพยากรกายภาพ หมายความครอบคลุมทั้งอาคาร  

พื้นที่ภายในอาคาร ระบบประกอบอาคาร  บริเวณหรือที่ดินโดยรอบ สวนและสนาม ครุภัณฑและ

อุปกรณตางๆ จัดเปนทรัพยากรที่สําคัญในกระบวนการผลิต และสงผลตอคุณภาพการผลิต             

ทั้งยังกอใหเกดิคาใชจายอยางมาก สงผลตอตนทุนการผลิตอีกดวย ซึ่งทรัพยากรกายภาพ          

ประกอบดวย 

 อาคาร หมายถึง ตัวอาคาร โครงสราง พืน้ ผนงั หลงัคา เปนสิ่งปลกูสราง โดยใชพื้นที่อาคาร 

เพื่อการอยูอาศัย ทีท่ํางาน หรือเพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ ตามความตองการของเจาของอาคาร หรือผูใช

อาคารนัน้ ๆ 

 สถานที ่หมายถึง ที่ดิน บริเวณภายนอกอาคาร หรือพืน้ที่โดยรอบอาคาร ไดแก สวน สนาม 

สระน้ํา ถนน ทางเดิน ที่จอดรถ ฯลฯ 

 ระบบประกอบอาคาร หมายถึง สิ่งอาํนวยความสะดวกภายในและนอกอาคาร ไดแก 

-  ระบบเครื่องกล เชน ระบบปรับอากาศ ระบบลิฟต ระบบปมน้ํา เปนตน 

- ระบบไฟฟา เชน ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาสํารอง ระบบหมอ

แปลงไฟฟา เปนตน 
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- ระบบปองกนัอัคคีภัย และระบบความปลอดภัย เชน ระบบสัญญาณกริ่งเตือนภัย ระบบ

ตรวจจับควันไฟ ระบบโทรทศันวงจรปด ระบบสายฉีดน้าํดับเพลงิ ระบบควบคุมการเขาออก เปนตน 

-  ระบบสื่อสาร เชน ระบบโทรศัพท ระบบเสียงตามสาย ระบบ Internet / Intranet เปนตน 

-  ระบบอื่น ๆ เชน ระบบคอมพิวเตอร ระบบเครื่องยนตกลไกในการผลิต เปนตน 

-  ครุภัณฑ เฟอรนิเจอร และอุปกรณสํานักงานตาง ๆ 
 

3.  การบริการจัดการหอพัก  
ทองมวน โลหะรังสี (อางถึงใน พรศรี โลหะรังส,ี 2549) การบริหารจัดการหอพักในฐานะ

ผูประกอบการเปน 7 สวน คือ  

  1.  อาคารสถานที่ เกี่ยวกับการออกแบบ และตกแตง 

 2.  สิ่งอํานวยความสะดวกภายในที่อยูอาศัย เชน รานอาหาร รานขายของ รานซักรีด   

ที่จอดรถ เปนตัน 

 3. ระบบตางๆ ภายในอาคาร เชน ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบปองกนัอัคคีภัย 

เปนตน 

 4. สิ่งอํานวยความสะดวกภายในหอง โดยการจัดหาเครื่องใชตาง ๆภายในหองพกั เชน 

เฟอรนิเจอร เครื่องปรับอากาศ มุงลวด ผามาน เปนตัน  

 5. การกําหนดราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน 

 6.  การกาํหนดระเบียบขอบังคับทัว่ไป 

 7.  กลยุทธทางการตลาด 

 

4. ทฤษฎกีารจูงใจของเฮอรซเบอรก (HERZBERG, อางถึงใน กัญชลิกา ธาน,ี 2546)  

ที่กลาวถงึปจจัย 2 ประการ ที่มีผลตอความพึงพอใจของผูบริโภค  ซึ่งจะสามารถทาํใหผูบริโภค     

เกิดความพึงพอใจที่จะใชบริการอยางเต็มใจ ไดแก  

ปจจัยสุขอนามัยหรือปจจยัพื้นฐาน (Hygiene Factors) หมายถงึ ปจจัยที่ตองจัดใหมี       

อยูเสมอภายในธุรกิจ พื่อตอบสนองความตองการขั้นพื้นฐานของลกูคาขององคกรนั้นๆ หากองคกร

ไมไดจัดเตรียมปจจัยเหลานี้ไวอยางเพียงพอ จะกอใหเกิดความไมพอใจแกลูกคาลงมาถงึระดบัศูนย 

ตามที่เฮอรซเบอรก เรียกวา Reture to Zero ปจจัยพื้นฐานเหลานี้ในแงอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

ไดแก ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบปองกนัอัคคีภัย และรวมถึง        

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารทุกแหงจัดใหมี เชน ตู โตะ เตียง เปนตน 

ปจจัยจูงใจ (Motivation Factors) หมายถงึ ปจจยัที่เขามาชวยเสริมปจจัยพืน้ฐานใหมี  

ความนาสนใจและสมบูรณครบถวนยิ่งขึน้ เปนปจจัยที่ดงึดูด จูงใจ หรือกอใหเกิดความพอใจที่จะมา
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ใชบริการเปนประจํา ปจจัยจูงใจเหลานี้ในแงอาคารอยูอาศัยรวม ใหเชา ไดแก เคเบิ้ลทีวี อินเตอรเน็ต

แบบไรสาย รานซักรีด รานอาหาร รานมินมิารท เปนตน 

 
5.  การจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวก 
วัลลภา เทพหสัดิน ณ อยุธยา (อางถงึใน นิมิต โออุไร, 2537) ใหขอคิดเห็นวา หอพักควรม ี 

ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ เพื่อเอื้อทัง้ตอการอยูอาศยั การดํารงชีวิตขั้นพืน้ฐานและการสงเสริม  

ใหเกิดบรรยากาศทางการศกึษา ดังนัน้ หอพักควรจัดเปนระเบียบ สะอาด มีของใชที่ด ี สวยงาม           

มีระเบียบกฎเกณฑใหทุกคนถือปฏิบัต ิ

 
2.3  กฎหมายทีเ่กีย่วของกับอาคารอยูอาศัยรวม 

ผูวิจัยไดแบงกฎหมายที่เกี่ยวของกับอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ที่นาํมาใชในงานวิจัย

ออกเปน 3 ประเด็น คือ ระบบการรักษาความปลอดภัย ระบบอาคาร (กฎกระทรวงฉบับที่ 33, 39, 47, 

และ55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) และการจัดทาํรายงานวิเคราะห

ผลกระทบสิง่แวดลอม (ประกาศกระทรวง วิทยาศาสตร เทคโนโลยีและสิ่งแวดลอม ฉบับที่ 3 ตาม

พระราชบัญญตัิสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535)  โดยมีรายละเอยีดดังนี ้
ประเด็นที่ 1 ระบบรักษาความปลอดภยั 

กรณีอาคารทีก่อสรางไมเขาขายเปนอาคารสูง คือ อาคารที่สูงตัง้แตส่ีชั้นขึ้นไปและสูงไมเกนิ  

23 เมตร หรืออาคารที่สงูสามชั้น และมีดาดฟาเหนือช้ันที่สามที่มพีื้นทีเ่กิน 16 ตารางเมตร 

1. ตองมีแสงสวางจากระบบไฟฟาฉุกเฉินเพียงพอที่จะมองเห็นชองทางหนีไฟไดชัดเจน     

ขณะเพลิงไหม (กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 ขอ 7) 

2.  ตองติดตั้งเครื่องดับเพลงิแบบมือถือตามชนิด และขนาดที่กําหนด (กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 47  ขอ 5(3)) 

3.  ตองมีระบบสญัญาณเตือนเพลิงไหมทกุชัน้ กรณีอาคารมีพืน้ที่รวมกนัทุกชัน้        

ในหลงัคาเดียวกันเกนิ 2,000 ตร.ม. (กฎกระทรวง ฉบับที่ 47 ขอ 5(4)) 

4.  ตองมีบนัไดหนีไฟฟาที่ทาํดวยวัสดุทนไฟอยางนอยหนึง่แหง (กฎกระทรวง ฉบับ 55 

ขอ 27) และประกาศกรุงเทพมหานคร เร่ืองขอกําหนดลักษณะแบบของบันไดหนีไฟ และทางหนีไฟ

ทางอากาศของอากาศ 

กรณีอาคารทีก่อสรางเขาขายเปนอาคารสงู  

1. ตองจัดใหมีผนังหรือประตูทีท่ําดวยวัสดุทนไฟที่สามารถปดกั้น มิใหเปลวไฟหรือ

ควันเมื่อเกิดเพลิงไหมเขาไปในบริเวณบนัไดที่มิใชบนัไดหนีไฟของอาคาร (กฎกระทรวง ฉบับที ่ 33  

ขอ 8 ทวิ) 
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2.  ตองมีระบบสญัญาณเตือนเพลิงไหมทกุชัน้ (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 16) 

3.  ตองมีระบบปองกันเพลงิไหม ซึ่งประกอบดวย ระบบทอยนื ที่เก็บน้ําสาํรอง และ 

หัวรับน้ําดับเพลิง (กฎกระทรวง ฉบับที ่33  ขอ 18) 

4.   ตองติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือตามชนิด และขนาดที่เหมาะสม (กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 33 ขอ 19) 

5. ตองจัดใหมีระบบดับเพลิงอตัโนมัติ เชน Sprinkle System หรือระบบอื่นที่เทียบเทา            

ที่สามารถทํางานไดดวยตนเองทนัทีเมื่อมีเพลิงไหม (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 20) 

6. ตองมีบนัไดหนีไฟจากชัน้สูงสุดหรือดาดฟาสูพืน้ดนิอยางนอย 2 บันได (กฎกระทรวง 

ฉบับที ่33 ขอ 22) 
ประเด็นที่ 2 ระบบอาคาร 
กรณีอาคารทีก่อสรางเขาขายเปนอาคารสงู  

1. ตองมีการจัดเก็บขยะมูลฝอยโดยวธิีขนลําเลียงหรือทิ้งลงปลองทิง้มูลฝอย (กฎกระทรวง 

ฉบับที ่33 ขอ 38) 

2.  ตองมีลฟิทโดยสาร และลิฟทดับเพลงิที่ใชกบัอาคารสูงใหมีขนาดมวลบรรทุกไมนอย

กวา 630 กิโลกรัม (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 43) 
ประเด็นที่ 3 การจัดทาํรายงานวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม 
ตามประกาศกระทรวง วทิยาศาสตร เทคโนโลยีและสิง่แวดลอม เร่ือง กําหนดประเภท และ

ขนาดของโครงการ หรือกจิการของสวนราชการ รัฐวสิาหกจิ หรือเอกชนที่ตองจดัทํารายงานการ

วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ฉบับที่ 3 พ.ศ.2539 ตามพระราชบัญญัติสงเสริมและรักษาคุณภาพ

สิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2535 ที่กาํหนดใหอาคารอยูอาศัยรวม ที่มจีํานวนหองพกัตั้งแต 80 หองขึ้น

ไป ตองจัดทาํรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม (Environmental Impact Assessment : 

EIA) เสนอตอสํานักงานนโยบายและแผนทรพัยากร ธรรมชาติและสิ่งแวดลอมกอน เมื่อไดรับ       

ความเห็นชอบ จึงจะสามารถยื่นขออนุญาตกอสรางตอกรุงเทพมหานครได  โดยมีสาระสําคัญของ

รายงาน ขั้นตอน และระยะเวลา ในการพจิารณา ดงันี ้ 
สาระสําคัญของรายงาน  

1. รายงานฉบับยอ (Executive Summary) 

เสนอเรื่องยอของขอมลูสวนตาง ๆ โดยชี้ใหเหน็ถงึจุดสาํคัญ เชน ผลกระทบที่สําคญั 

และมาตรการปองกนัและแกไขผลกระทบสิง่แวดลอม มาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิง่แวดลอม 

2. รายงานหลัก  

ประกอบดวย สวนหนาของรายงาน และบทนาํ 

3. รายละเอียดโครงการ 
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ใหบรรยายถงึรายละเอยีดขอมูลโครงการอยางเพยีงพอ เพื่อใหเกิดภาพพจนของ

โครงการ และเพื่อใหสามารถใชเปนแนวความคิดประกอบการประเมนิผลกระทบสิง่แวดลอมทีจ่ะเกดิขึ้น 

4. สภาพสิ่งแวดลอมปจจุบัน 

ใหแสดงผลการศึกษารายละเอียดเกี่ยวกับสถานภาพปจจบุันของทรัพยากรสิ่งแวดลอม 

และคุณคาตาง ๆที่มีตอมนษุย พรอมดวยแผนที่โครงการและบริเวณพืน้ที่ที่อาจไดรับผลกระทบกระเทือน

จากโครงการ 

5. ผลกระทบสิง่แวดลอมที่อาจเกิดขึ้นจากโครงการ 
ใหทาํการประเมินผลกระทบสิ่งแวดลอม  ซึง่อาจเกิดขึ้นเนื่องจากโครงการทัง้ที่เปน

ผลกระทบโดยตรงและผลกระทบทางออม ทัง้ในลกัษณะของผลกระทบในระยะสัน้ และระยะยาว 

และสําหรับการจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิง่แวดลอมเพื่อประกอบ การขอกอสราง

โครงการ จาํเปนจะตองประเมินผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นในข้ึนในขัน้กอสรางดวย 

6. มาตรการปองกันและแกไขผลกระทบสิง่แวดลอม และการชดเชยความเสยีหายทีเ่กิดขึ้น  

อธิบายถึงการดําเนนิงานของโครงการในอนัที่จะปองกัน และแกไขความเสยีหายที่

อาจมีตอทรัพยากรสิ่งแวดลอม หรือคุณคาตาง ๆ ตามขอ 4 และในกรณีที่ความเสียหายไมอาจ

หลีกเลี่ยงไดและกลับคืนมาไดใหเสนอแผนการชดเชยความเสยีหายดงักลาวทีม่ีนยัสําคัญ พรอมทั้ง

ความเปนไปได และแนวทางที่เพิ่มคุณคาและทรัพยากรธรรมชาติ ทีถ่กูทําลาย โดยวิธีใดบาง 

7. การพิจารณาทางเลือกของโครงการ จะประกอบดวยขัน้ตอน 2 ข้ัน คือ 

ขั้นตอนที ่ 1  สรุปผลเสียหายทัง้หมดที่อาจจะเกิดขึ้น 

ขั้นตอนที ่ 2 วิเคราะหแสดงความสัมพนัธระหวางผลกระทบเหลานั้นกับโครงการ 

และทางเลือกตาง ๆ ของโครงการ หลังจากการพิจารณาเปรียบเทียบทางเลือกทั้งหมด แลวจะ

สามารถเลือกทางเลือกของโครงการซึ่งเปนทางเลือกที่จะกอใหเกิดประโยชนใกลเคยีงกนั แตกอให 

เกิดผลกระทบตอส่ิงแวดลอมนอยกวาทางเลือกอืน่ๆ แตทั้งนี้ผลกระทบดังกลาวจะตองอยูในระดับที่

จะสามารถยอมรับไดดวย 

8. การประสานงานกบัหนวยงานตาง ๆ ที่เกีย่วของ 

หากโครงการไดมีการประสานงานถึงหนวยงานอื่น ๆ ที่เกีย่วของกับโครงการและ   

มีใบอนุญาต หรือยินยอมการใชประโยชน หรือเอกสารอื่นใดทีเ่ห็นวามปีระโยชนตอการพิจารณา

รายงานฯ ก็ใหแสดงไวในสวนนี ้

9. มาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิง่แวดลอม 

ในสวนนี้เปนการอธิบายเกี่ยวกับแผนงานการติดตามตรวจสอบผลกระทบ

ส่ิงแวดลอมเพือ่ตรวจสอบยืนยนัประสิทธภิาพของมาตรการปองกนัและแกไขผลกระทบสิ่งแวดลอมที่

เสนอไวในรายงาน และเพื่อศึกษาความเปลี่ยนแปลงของสิ่งแวดลอมอยางมีระบบ 
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10. บทสรุป 

สรุปใหเหน็ถงึผลไดผลเสียทีจ่ะเกิดขึ้นตอส่ิงแวดลอม และผลที่ตัดสินเดนชดัถึง     

สิ่งที่จะไดรับจากการดําเนินโครงการ 

11. รายชื่อและคุณสมบัติของแตละบุคคลที่จัดทาํรายงานทั้งหมดพรอมลายมือช่ือ 

 
ขั้นตอนและระยะเวลาในการพจิารณา 
โครงการอาคารอยูอาศัยรวมที่มีจํานวนหองพักตัง้แต 80 หองขึน้ไปทีจ่ะขออนุญาตกอสราง

อาคาร จะตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิง่แวดลอม (EIA) ตามสาระสําคัญทีก่ลาว

ขางตน เสนอตอสํานกังานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมตรวจสอบ        

ความถกูตองสมบูรณ ภายใน 15 วัน ถารายงานไมถูกตองหรือไมสมบูรณจะถูกสงกลับใหเจาของ

โครงการแกไข แตถาถูกตองสมบูรณแลว สาํนกังานจะพิจารณาเสนอความเหน็เบื้องตนเกี่ยวกับ

รายงานฯภายใน 15 วัน เพื่อนาํเสนอใหคณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณาตอไปใหแลวเสร็จ

ภายใน 45 วัน ในกรณีที่คณะกรรมการผูชํานาญการใหความเหน็ชอบกับรายงานหนวยงาน            

ผูอนุญาตจะออกใบอนุญาตใหเจาของโครงการไปดําเนนิการ เพื่อขอใบอนุญาตกอสรางอาคารตอไป 

แตหากยงัไมเห็นชอบ ใหดาํเนนิการแกไข และยื่นรายงานที่ไดแกไขหรือจัดทําใหมแลวใหสํานกังานฯ

สรุปผลการพจิารณานาํเสนอคณะกรรมการผูชํานาญการใหแลวเสร็จภายใน 30 วัน แตถา

คณะกรรมการผูชํานาญการฯ มิไดพจิารณาใหแลวเสร็จตามกําหนดเวลาใหถือวาคณะกรรมการ

ผูชํานาญการเห็นชอบกับรายงานฉบับแกไข หนวยงานผูอนุญาตออกใบอนุญาตใหเจาของโครงการ 

  
2.4 งานวจิัยที่เกีย่วของ 

ฉวีวรรณ เดนไพบูลย (2536) พบวา ปจจัยที่ใชในการพิจารณาเลือกที่อยูอาศัยของ         

ผูมีรายไดปานกลางในเขตชัน้กลางของกรุงเทพมหานคร  มีดังนี ้

1. ปจจัยดานที่ตัง้ 
2. ปจจัยดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
3. ปจจัยดานรูปแบบและการกอสราง 
4. ปจจัยดานราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน 

5. ปจจัยดานบริการและสิ่งอาํนวยความสะดวก 

6. ปจจัยดานการสงเสริมการขาย 

 

ทวีเกยีรติ พติรปรีชา (2537) พบวา ผูเชาสวนใหญมีรายไดเฉลี่ย 5,000-8,000 บาท       

ตอเดือน  มีคาใชจายเกี่ยวกับทีพ่ักอาศยัและบริการเฉลี่ย 3,000-3,500 บาทตอเดือน และมกัจะเชา
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อาศัยรวมกนั 2-3 คนตอหอง สวนความพงึพอใจของผูพักอาศัยที่มีตอส่ิงอาํนวยความสะดวกและ

หนวยพักอาศัยของโครงการพบวา ผูพักอาศัยสวนใหญมีความพึงพอใจโดยรวมอยูในระดับปานกลาง        

โดยมีความพงึพอใจตอระบบอาคารมากที่สุด  

 

กาญจนา  แกวแหยม (2539) พบวา อาคารที่เชาพกัสวนใหญเปนอาคารพักรวมชายหญิง 

ราคาคาเชาเฉลี่ยตอเดือน 2,445 บาท รูปแบบหองพักเปนหองสี่เหลีย่มมีหองน้ําในตัว เฟอรนเิจอร

ภายในหองพกัมีโทรศพัทและเตียงนอน การรักษาความปลอดภัย การรักษาความสะอาด สวนใหญ 

มียามรักษาการณ และแมบานคอยดูแล  ภายในอาคารสวนใหญมีรานขายของชํา รานอาหาร     

รานซัก รีด รานเสริมสวย  ผูเชาสวนใหญตองการใหหอพักเอกชนปรับปรุงซอมบํารุงอุปกรณตาง ๆ 

ทั้งภายในหองพัก และภายในอาคาร  และ ตองการระเบยีง โทรศพัท พัดลม โตะเขยีนหนงัสือ ทีน่อน 

ตูเสื้อผา และ ฟูกที่นอน หมอน  
 
นภาพร มโนรุงเรืองรัตน (2541) พบวา อาคารที่เชาพักสวนใหญเปนอาคารประเภทพกั

รวม (ชาย-หญิง) คาเชาพักเฉลี่ย 2,535 บาทตอเดือน โดยสวนใหญเชาพกัอยู 2 คนตอหอง         

เพื่อรวมกนัรับภาระคาใชจายเกี่ยวกับการพักอาศยั โดยรูปแบบหองพักที่ตองการ คือ มหีองน้าํและ

ระเบียงภายในหอง  องคประกอบภายในหอง ไดแก เตียงนอน โทรศัพท ตูเสือ้ผา และพัดลม          

ส่ิงอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก ทีท่ิ้งขยะ ยามรักษาความปลอดภัย ที่จอดรถ และแมบาน       

ทําความสะอาดพื้นที่สวนกลาง  รานคาที่ควรมีในอาคาร ไดแก รานอาหาร รานขายของชํา และรานซักรีด  
 
กรรณกิา  พิริยะจิตรา (2543) พบวา การจัดสวัสดิการหอพักใหนกัศึกษา โดยเฉพาะ        

ที่เชาพักเอกชนสําหรับนักศกึษา จะตองตระหนักถึงความตองการขั้นพื้นฐานในทีเ่ชาพักอาศัยอนัดับ

แรกคือ การมีสถานทีน่ั่งพกัผอนทํากิจกรรมรับแขกสวนกลาง รองลงมาเปน สาธารณูปโภคที่ดี         

มีบริการเก็บขยะ มีไฟฉุกเฉนิ โทรศัพทภายในหอง เสาอากาศทีว ี เคเบิ้ลทีว ี เฟอรนเิจอร เชน ตู โตะ

เตียง เครื่องบริการน้ําดื่มฟร ี มีรถรับสงระหวางที่พกักับสถานศกึษา 
 
กัญชลกิา ธานี (2546) พบวา สิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูอยูอาศัยใชบริการมากที่สุด          

3 อันดับแรกของ 2 โครงการมีความแตกตางกัน โดยโครงการบดินทรสวีทโฮม ไดแก รานอาหาร         

รานซักรีด รานทาํผม   สวนโครงการรอยยัลไนนเรสซิเดนท ไดแก สระวายน้ํา รานซกัรีด ซาวนา           

แตความคิดเหน็ของ   ผูอยูอาศัยเกีย่วกับส่ิงอํานวยความสะดวกที่มีความสําคัญตอการอยูอาศัยของ

ทั้ง 2 โครงการ มีรายละเอียดคลายกนั คือ การรักษาความปลอดภัย ลิฟต ที่จอดรถ การรักษา           
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ความสะอาด และการบํารุงรักษาประปา ไฟฟา ซึง่คลายคลงึกบัความคิดเหน็ของผูประกอบการ     

ในการจัดเตรยีมสิ่งอาํนวยความสะดวกใหผูอยูอาศัยดวย 

 

เฉลิมรัตน นราแกว (2548) พบวา ผูอยูอาศัยสวนใหญมีระดับรายไดต่ํากวา 7,500 บาท

ตอเดือน อายไุมเกิน 30 ป  จบการศึกษาต่ํากวาปริญญาตรี ปจจัยในการเลือกหองเชาคือ มีหองน้าํ

ภายในหอง ทางเขาออกสะดวก เจาของอาคารอัธยาศัยดี ราคาคาเชาหองรายเดอืนเหมาะสม และ

อยูใกลทีท่าํงานหรือที่เรียน สิ่งอาํนวยความสะดวกที่ตองการ คือ ตูน้าํหยอดเหรยีญ เครื่องปรับอากาศ 

หรือ พัดลม และเฟอรนิเจอรที่จําเปน  เชน โตะ ตู เตียง  สวนสถานที่อํานวยความสะดวก คือ           

รานขายของชาํ บริการรับฝากรถ และรานเสริมสวย ตามลําดบั 

 
สรุปการศกึษาในงานวิจยัที่เกี่ยวของ 

ในการศึกษางานวิจัยที่เกีย่วของ สรุปไดดังนี ้

1. วัตถุประสงคของงานวิจัยที่ผานมามีการศึกษาในเรื่องของ สภาพปจจุบันและความ

ตองการที่พัก ความพึงพอใจ และความตองการขั้นพื้นฐานในอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา แตในงานของ

ผูวิจัยมีขอแตกตาง นอกเหนือจากการศึกษาสภาพปจจุบันของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาและสภาพ

เศรษฐกิจและสังคมของผูเชาแลว ไดทําการศึกษาสภาพสิ่งอํานวยความสะดวกและหาสัมพันธของ

การใช และความตองการของผูเชาที่มีตอส่ิงอํานวยความสะดวกของอาคารในแตละหมวด 

2. งานวิจยัที่ผานมาสวนใหญ ทําการศึกษากลุมตัวอยางของประชากรที่แบงออกมา    

ไดเปน 3 กลุม คือ กลุมแรก กลุมนกัศึกษา ไดแก งานวิจยัของ นิมติ โออุไร (2537) งานวิจยัของ 

กาญจนา แกวแหยม (2539) งานวจิัยของ นภาพร มโนรุงเรือง (2541) และงานวิจัยของ กรรณิกา 

พิริยะจิตรา (2543)  กลุมทีส่อง กลุมผูเชาทัว่ไป ทั้งในเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร ไดแก งานวจิัย

ของ ทวเีกียรต ิพิตรปรีชา (2537) งานวจิัยของ เฉลิมรัตน นราแกว (2548) และในตางจงัหวัด ไดแก 

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

กลุมที่สาม กลุมผูพักอาศัยในอาคารชุด ไดแก งานวิจยัของ กัญชลกิา ธานี (2546) แตยังขาด          

กลุมผูเชาทั่วไป ที่อยูอาศัยในอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ในเขตชานเมืองของกรงุเทพมหานคร เชน 

ถนนออนนุช  เปนตน 

 



บทที่ 3 
สภาพทั่วไปบริเวณถนนออนนุช 

 

 ในบทนี้จะทําการศึกษาภาพรวมบริเวณถนนออนนุช ทาํเลที่ตั้ง ระบบโครงขายถนน       

ระบบขนสงมวลชน และสภาพทั่วไปของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา เพื่อใชเปนขอมูลพืน้ฐาน          

ในการศึกษาความตองการสิง่อํานวยความสะดวกของผูเชาตอไป 

 
3.1  ขอมูลทัว่ไปบริเวณถนนออนนุช 

3.1.1   ทําเลที่ต้ังและอาณาเขต 
ถนนออนนุช หรือ ถนนสุขุมวิท 77 ตั้งอยูในพืน้ที่เขตสวนหลวง ซึง่อยูทิศตะวันออกของ

กรุงเทพมหานคร มีอาณาเขตดังนี ้

  ทิศเหนือ  ติดตอกับ  คลองพระโขนง 

  ทิศตะวนัออก  ติดตอกับ  ถนนศรีนครินทร 

  ทิศใต  ติดตอกับ  พื้นที่ในเขตสวนหลวง และเขตพระโขนง 

  ทิศตะวนัตก  ติดตอกับ  ถนนสุขุมวทิ 

 
3.1.2 ระบบโครงขายถนน 
ระบบทางดวน 

- ทางดวนฉลองรัช หรือ ทางดวนเอกมัย – รามอนิทรา ซึ่งถนนออนนชุ ต้ังอยูใกล    

จุดขึ้น-ลง ระบบทางดวนเอกมัย-รามอินทรา ที่บริเวณถนนสุขุมวทิ 50 และ ถนนพัฒนาการ 

- ทางดวนเฉลิมมหานคร หรือ ทางดวนขั้นที่ 1 ซึ่งถนนออนนุช ตั้งอยูใกลจุดขึ้น-ลง 

ของระบบทางดวนขั้นที่ 1 ที่บริเวณถนนสขุุมวทิ 62 และมีปลายทางทีถ่นนบางนา-ตราด ถนนวิภาวด-ี

รังสิต นอกจากนี้ยงัเชื่อมตอกับระบบทางดวนขั้นที่ 2 มีปลายทางที่บริเวณถนนแจงวัฒนะ 
ระบบถนน 

ถนนสายหลัก คือ ถนนสุขุมวิท 77 เปนถนนขนาด 4 ชองจราจรที่เชื่อมตอจากถนน

สุขุมวิทไปถนนศรีนครินทรและถนนลาดกระบัง ซึ่งนอกจากถนนสายหลักแลว เสนทางที่สามารถเขา

สูถนนออนนุชไดโดยสะดวกยังมถีนนสายยอย (แผนที่ 3.1) ดังนี ้

ถนนพัฒนาการ เขาถึงถนนออนนุชทาง ซอยออนนชุ 17 

ถนนศรีนครินทร  เขาถึงถนนออนนุชทาง ซอยออนนชุ 30 , 44 , 46 , 39 

ถนนสุขุมวทิ 81  เขาถึงถนนออนนุชทาง ซอยออนนชุ 10 

ถนนสุขุมวทิ 93  เขาถึงถนนออนนุชทาง ซอยออนนชุ 24 , 30 , 44 , 46 

ถนนสุขุมวทิ 101/1  เขาถึงถนนออนนุชทาง ซอยออนนชุ 44 
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แผนที่ 3.1 แสดงเสนทางเขาสูถนนออนนุช 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 
 
 

3.1.3 ระบบขนสงมวลชน 
ระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ 
- ทาอากาศยานสวุรรณภมูิ 
โครงการทาอากาศยานสุวรรณภูมิ เปนโครงการระดับชาติที่รัฐบาลมีนโยบายใหเปน 

ศูนยกลางการบินภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต เนื่องจากทาอากาศยานกรุงเทพมขีอจํากัดในการ

พัฒนา เพื่อรองรับการจราจรทางอากาศทีเ่พิ่มข้ึนในอนาคต ซึ่งมีการประมาณการวาในป พ.ศ. 2553 

จะมีปริมาณผูโดยสารสูงถึง 58 ลานคนตอป ในขณะที่ทาอากาศยานกรงุเทพเมือ่พัฒนาเต็มทีแ่ลว 

สามารถรองรับไดเพียง 36.5 ลานคนตอป ดังนี้ จงึมีความจาํเปนตองสรางทาอากาศยานสุวรรณภูมิ

ข้ึน ณ พืน้ทีห่นองงูเหา โดยมีศักยภาพรองรับผูโดยสารถงึ 45 ลานคนตอป รองรับเทีย่วบนิ 76 เทีย่วบิน 

ตอช่ัวโมง และรองรับการขนสงสนิคาทางอากาศ 3 ลานตันตอป 

ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ มีพื้นที่ประมาณ 20,000 ไร ตั้งอยูที่ถนนบางนาตราดกิโลเมตรที ่

15 เขตตําบลราชาเทวะ อําเภอบางพล ี จงัหวัดสมุทรปราการ หางจากใจกลางกรุงเทพมหานคร 25 

กิโลเมตร ประกอบไปดวยสวนหลกั ไดแก ระบบทางวิ่ง ทางขับ และลานจอดอากาศยาน ทางวิ่ง มี 2 เสน 

กวางเสนละ 60 เมตร ยาว 3,700 เมตร และ 4,000 เมตร หางกนั 2,200 เมตร มีทางขับขนานกับทาง

วิ่งทั้ง 2 เสน ใหบริการขึ้นและลงของอากาศยานไดพรอมกัน และเมือ่พัฒนาจนสมบูรณแลว จะมี 

ถนนสายหลัก 

ถนนสายยอย 

ถนนสายยอย 

ระบบทางดวน 
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ทางวิง่ทัง้หมด 4 เสน เปนทางวิ่งขางละ 2 เสนขนานกนั และมีหลมุจอดอากาศยาน มีจํานวน 120 

หลุมจอด (จอดประชิดอาคาร 51 หลุมจอด และจอดระยะไกลอีก 69 หลุมจอด) รวมถงึหลมุจอด

อากาศยานขนาดใหญไวดวย จํานวน 5 หลุมจอด อาคารผูโดยสาร อาคารผูโดยสารเปนอาคารเดี่ยว 

ชวงกวาง ไมมเีสากลางอาคาร มพีืน้ที่ใชสอยประมาณ 563,000 ตร.ม. ม ี8 ชั้น รวมชั้นใตดิน อาคาร

ผูโดยสารตั้งอยูทางทิศเหนือของทาอากาศยาน ภายในอาคารมีส่ิงอาํนวยความสะดวก เชน จุดตรวจ

บัตรโดยสาร 360 จุด จุดตรวจหนงัสือเดินทาง ขาเขา 124 จุด ขาออก 72 จุด มีสถานีรถไฟฟา 

(Airport Link) สายพญาไท มักกะสนั ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ อยูใตอาคาร ซึ่งไดกอสรางเเลว        

เปนบางสวน โดยมีอาคารผูโดยสารนานาชาติและภายในรวมกัน มีหอควบคุมที่สูงที่สุดในโลก       

(132.2 เมตร) และเปนสนามบนิที่ใหญที่สุดเปนอนัดับสองของโลก ถัดจากสนามบนินานาชาติ

ฮองกง ดวยพืน้ทีก่วา 563,000 ตารางเมตร 

ทาอากาศยานสุวรรณภูมิเมื่อแลวเสร็จ ไดมีการเปดใหทดลองใชในวนัที ่ 29 กรกฎาคม    

พ.ศ. 2549 โดยมีสายการบินภายในประเทศ 6 สายการบินรวมทดลอง ไดแก การบินไทย นกแอร 

ไทยแอรเอเชีย บางกอกแอรเวย พบีีแอร และ โอเรยีนทไทย และยังไดมีการแจกประกาศนยีบัตรและ

บัตรโดยสารที่ระลึกแกผูรวมเที่ยวบิน และ เปดใหบริการอยางเปนทางการในวันที่  28  กันยายน 2549 

ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ เปนศูนยกลางของสายการบนิหลายแหง ไดแก Thai Airways 

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

อยาง Cathay Pacific, China Airlines, EVA Air, Air India, Indian Airlines, และ Sri Lankan 

Airlines  

การเดินทางเขา-ออกทาอากาศยานสุวรรณภูมิ มีทัง้หมด 5 เสนทาง คือ 

1. เสนทางจากทิศเหนือ ถนนยกระดับขนาด 8 ชองจราจร จากถนนกรุงเทพ-ชลบุรีสายใหม 

เขาสูอาคารผูโดยสาร  

2. เสนทางจากทิศตะวนัตกเฉียงเหนือถนนขนาด 6 ชอง เชื่อมกบัทางยกระดบัจากถนนรมเกลา 

และ ถนนกิง่แกว 

3. เสนทางจากทิศใต ถนนขนาด 4 ชองจราจร เชื่อมกบั ถนนบางนา-ตราด และทางพิเศษ

บูรพาวถิี  

4. เสนทางจากทิศตะวนัออกเฉียงเหนือ ขนาด 4 ชองจราจร เชื่อมกับ ถนนออนนุช  

5. เสนทางจากทิศตะวนัตก ถนนขนาด 4 ชองทางจราจร เชื่อมกับ ถนนกิง่แกว 
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รูปภาพ 3.1 แสดงภายในทาอากาศยานสุวรรณภูมิ 

 

แผนที่ 3.2 แสดงเสนทางเขา-ออกทาอากาศยานสวุรรณภูมิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การเดินทางโดยรถโดยสารประจําทางปรบัอากาศ เสนทางระหวางกรุงเทพมหานคร          

พื้นที่ใกลเคียง และทาอากาศยานสวุรรณภูมิ : ใหบริการ 6 เสนทาง  คือ 

สาย 549 : ทาอากาศยานสวุรรณภูมิ – มีนบุรี – บางกะป เร่ิมตนจากทาอากาศยานสุวรรณ

ภูมิ ไปตามถนนลาดกระบงั เลี้ยวขวาไปตามถนนรมเกลา เลี้ยวซายไปตามถนนสหีบูรานุกิจ มนีบุรี 

เลี้ยวซายเขาถนนเสรีไทย สดุเสนทางที่บางกะป 

สาย 550 : ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ – แฮปปแลนด เร่ิมตนจากทาอากาศยานสุวรรณภูมิ  

ไปตามถนนลาดกระบัง ถนนออนนุช เลี้ยวขวาไปตามถนนศรีนครนิทร เลี้ยวซายไปตาม                   

ถนนลาดพราว เลี้ยวขวาไปตามถนนแฮปปแลนด สุดเสนทางที่แฮปปแลนด 

สาย 551 : ทาอากาศยานสวุรรณภูมิ – อนุสาวรียชัยสมรภูมิ (ทางดวน) เร่ิมตนจาก          

ทาอากาศยานสุวรรณภูมิไปตามทางพิเศษระหวางเมือง(กรุงเทพฯ – ชลบุรีสายใหม) ไปตามทาง 

พิเศษศรีรัช ลงทางดวนที่ดานพระราม 9 ไปตามถนนพระราม 9 ถนนอโศก – ดินแดง ถนนราชวิถ ี   

สุดเสนทางที่อนุสาวรียชัยสมรภูมิ 
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สาย 552 : ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ – สถานีรถไฟฟาออนนุช เร่ิมตนจากทาอากาศยาน

สุวรรณภูมิ ไปตามถนนบางนา – บางปะกง เลี้ยวขวาไปตามถนนสุขุมวิท สุดเสนทางที่สถานีรถไฟฟา

ออนนุช 

สาย 553 : ทาอากาศยานสวุรรณภูมิ – สมุทรปราการ เร่ิมตนจากทาอากาศยานสุวรรณภูมิ 

เลี้ยวซายเขาถนนลาดกระบงั เลี้ยวซายเขาถนนวัดกิ่งแกว เลีย้วขวาไป ตามถนนบางนา – บางปะกง 

เลี้ยวซายไปตามถนนศรีนครินทร เลี้ยวขวาไปตามถนนสุขุมวทิ แยกซายไปตาม ถนนสายลวด       

สุดเสนทางที่ตวัจังหวัดสมทุรปราการ 

สาย 554 : ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ – รังสิต (ทางดวน) เร่ิมตนจากทาอากาศยาน

สุวรรณภูมิ ไปตามทางพิเศษระหวางเมือง (กรุงเทพฯ – ชลบุรีสายใหม ) เลี้ยวขวาไปตาม             

ถนนวงแหวนรอบนอก (ตะวันออก) แยกซายไปตามถนนรามอินทรา ถนนแจงวฒันะ เลีย้วขวาไป

ตาม ถนนวิภาวดี ผานทาอากาศยานกรงุเทพฯ (ดอนเมอืง) สุดเสนทางที่แยกรังสิต-วิภาวด ี

การเดินทางโดยรถโดยสารแอรพอรทเอกซเพรส 

รถโดยสาร แอรพอรตเอกซเพรส (Airport Express) เปนรถโดยสารที่ใหบริการระหวาง

ทาอากาศยานสุวรรณภูมิกบัจุดสําคัญ และสถานทีท่องเทีย่วสาํคัญ ในเขตเมืองของกรุงเทพมหานคร 

มีทั้งสิน้ 4 เสนทาง อัตราคาโดยสารไมเกิน 150 บาทตอเที่ยว ไดแก 

1. สายที ่AE1 เสนทางจาก สนามบนิสวุรรณภูมิ - สีลม (ทางดวน) 

2. สายที ่AE2 เสนทางจาก สนามบนิสวุรรณภูมิ - บางลําพู (ทางดวน) 

3. สายที ่AE3 เสนทางจาก สนามบนิสวุรรณภูมิ – ถนนวิทย ุ

4. สายที ่AE4 เสนทางจาก สนามบนิสวุรรณภูมิ - หัวลาํโพง (ทางดวน)  
 

- โครงการแอรพอรตเรลลิงก 
โครงการ รถไฟฟาเชื่อมทาอากาศยานสุวรรณภูมิ (Suvarnabhumi Airport Rail Link) หรือ 

แอรพอรตเรลลิงก หรือ แอรพอรตลิงก เปนโครงการกอสรางรถไฟฟาขนสงมวลชนระบบพิเศษ 

สําหรับอํานวยความสะดวกแกผูโดยสาร ทีจ่ะมาใชบริการทาอากาศยานสวุรรณภูมิ โดยใชรถไฟฟา

ความเร็วสงูแบบทางคู ยกระดับขนานไปตามแนวเสนทางรถไฟทางไกลสายตะวันออกใหสามารถ

เดินทางไดในเวลาอนัรวดเร็วและเชื่อถือได  

รูปแบบการใหบริการและสวนบริการเสริมเปน 3 ลกัษณะ 

รถไฟฟาดวนทาอากาศยานสุวรรณภูมิ ใหบริการผูโดยสารดวยรถไฟฟาปรับอากาศ  

ความเร็วสงู วิง่ตรงระหวางสถานมีักกะสนั-อโศก ถึง สถานีสุวรรณภูมิ ภายในเวลา 15 นาท ี
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รถไฟฟาทาอากาศยานสวุรรณภูมิ ใหบริการผูโดยสาร วิง่รับ-สงระหวางทางเริ่มตนที่         

สถานพีญาไท ราชปรารภ มักกะสนั-อโศก รามคําแหง หวัหมาก บานทับชาง ลาดกระบัง ผาน                

7 สถานี  สูปลายทางที่สถานีสุวรรณภูมิ ภายในเวลา 28 นาท ี

สถานีรับสงผูโดยสารอากาศยานในเมือง สถานีแหงเดียวที่ผูโดยสารสามารถนาํสัมภาระ    

มา Check-in เขาสูบริการขนถายสัมภาระไปยังสนามบินสุวรรณภูมิ ไดโดยสะดวก 

 

แผนที่ 3.3 แสดงโครงการรถไฟฟาเชื่อมทาอากาศยานสุวรรณภูมิ  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

รูปภาพที ่3.2  แสดงภาพจาํลองรถไฟฟา สถานีรถไฟมกักะสนั และ สถานีรับสงผูโดยสารอากาศยาน

ในเมือง (City Air-Terminal) เมื่อกอสรางแลวเสร็จ 
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- ระบบขนสงมวลชนระบบราง 
ปจจุบันกรงุเทพมหานครมีระบบขนสงมวลชน ที่เปดใหบริการแลว ดังนี้  

สายสีเขียว มี 2 สาย คือ สายสุขุมวทิ เปดใหบริการเมื่อป 2542 เปนทางยกระดับวิ่งจาก

ออนนุช ไปหมอชิตระยะทาง 16.4 กิโลเมตร โดยเริ่มตนจากสถานอีอนนุช ไปตามถนนสุขุมวทิที่

สถานพีระโขนง เอกมัย ทองหลอ พรอมพงษ อโศก เพลนิจิต ชิดลม สยาม สนามกฬีา และสายสลีม 

จากสนามกีฬาแหงชาติถงึสะพานตากสิน ระยะทาง 6.5 กิโลเมตร เร่ินตนจากสถานสีนามกีฬา สยาม 

ศาลาแดง ชองนนทร ีสุรศักดิ์ และสถานีตากสิน มีสถานเีชื่อมตอกันทีส่ถานีสยาม  

สายสีน้าํเงิน สายหวัลําโพง-บางซื่อ เปดใหบริการป 2547 เปนระบบวิ่งใตดิน จากหัวลาํโพง

ถึงบางซื่อ ระยะทาง 19.7 กิโลเมตร โดยเริ่มตนจากสถานหีัวลาํโพง สามยาน สีลม สวนลมุ คลองเตย 

ศูนยประชุมแหงชาติสิริกิตติ์ อโศก เพชรบุรี พระราม 9 ศูนยวฒันธรรม หวยขวาง สุทธสิาร 

รัชดาภิเษก ลาดพราว พหลโยธนิ จตุจัตร กําแพงเพชร และบางซื่อ โดยมีสถานีเชื่อมตอสายสีเขียวที่ 

สถานีสีลม อโศก และจตุจักร 

 

แผนที่ 3.4 แสดงสถานีระบบขนสงมวลชนระบบรางที่เปดใหบริการในปจจุบนั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

นอกจาก 3 เสนทางที่ใหบริการในปจจุบันแลว ภาครัฐยังไดวางแนวทางสาํหรับกอสราง

ระบบขนสงมวลชนระบบรางสายใหมอีก 10 เสนทาง ซึง่เสนทางที่เชือ่มตอถนนออนนุช มี 3 เสนทาง

ไดแก  
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โครงการรถไฟฟาสายสเีขยีว สวนตอขยายที1่  
จากหมอชิต-สะพานใหม และจากสะพานตากสนิ-บางหวา มีแนวเสนทางเปนสวนตอขยาย

ของโครงการรถไฟฟาบทีีเอส สายสลีมและสายสุขุมวทิ รวมระยะทาง 19 กิโลเมตร แบงออกเปน 2 ชวง 

คือ   

-ชวงหมอชิต-สะพานใหม เปนการกอสรางสวนตอขยายเพิ่มเตมิทั้งในดานทศิเหนือและ    

ทิศตะวนัตกเฉยีงใต สําหรับดาน ทิศเหนือ จะเปนชวงหมอชิต-สะพานใหม ระยะทาง 12 กิโลเมตร

โดยจะกอสราง เปนโครงสรางทางยกระดับ จะเริ่มตอขยายเสน ทางที่สถานีหมอชิต ขามแยก

ลาดพราววิง่ไปตามถนนพหลโยธนิผานแยกรัชโยธนิ สะพานขามแยกเกษตรและวิ่งผานหลกัสี ่       

ไปจนถึงบริเวณสะพานใหม  

-ชวงสะพานตากสิน-บางหวา เปนการกอสรางสวนตอขยายเพิ่มเติมในดานทิศตะวนัตกเฉียง

ใต ประกอบดวย ชวงสะพานตากสิน-ถนนตากสนิ ระยะทาง 2.2 กิโลเมตร และชวงถนนตากสิน-

เพชรเกษม ระยะทาง 4.5 กิโลเมตร โดยตลอดแนวสายทางจะเปนโครงสรางทางยกระดับ เชื่อมตอ

เสนทางเดิมของรถไฟฟาบทีเีอส ที่สถานีสะพานตากสิน วิ่งขามแมน้ําเจาพระยาไปตามถนนกรุง

ธนบุรี ผานถนนตากสนิ ถนนรัชดาภิเษก ถนนวุฒากาศ ถนนแยกตากสิน-เพชรเกษมจนสิน้สุดทีถ่นน

เพชรเกษม 

รูปแบบโครงการ 

-ชวงหมอชิต-สะพานใหม เปนโครงสรางยกระดับโดยตลอดขามแยกลาดพราวไปตาม     

ถนนพหลโยธนิ ซึง่เปนถนน 6 ชองจราจรแบบมีเกาะกลางไปจนถงึบริเวณสะพานใหม 

-ชวงสะพานตากสิน-บางหวา เปนโครงสรางยกระดับโดยตลอดขามแมน้ําเจาพระยาไปตาม

ถนนกรุงธนบุรีและวิ่งขนานไปตามแนวถนนตากสนิ-เพชรเกษม ไปจนถึงถนนเพชรเกษม 

รูปแบบสถานจีะมีทัง้แบบชานชาลากลาง และชานชาลาดานขาง โดยแตละสถานจีะมี

ระยะหางกัน 1 กิโลเมตรตอสถาน ีรวมทัง้สิ้น 15 สถาน ีแบงเปน 

สถานีขึน้-ลง ชวงหมอชิต-สะพานใหม มีจาํนวน 10 สถาน ีไดแก 1.สถานีดอนเมือง 2.สถาน ี

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

8.สถานีรัชโยธนิ 9.สถานีแดนเนรมิต 10.สถานีลาดพราว 

สถานีข้ึน-ลง ชวงตากสิน-เพชรเกษม-บางหวา มีจํานวน 5 สถาน ีไดแก 1.สถานีวงเวียนใหญ 

2.สถานีทาพระ 3.สถานีศนูยตากสนิ 4.สถานีภาษีเจริญ 5.สถานีบางหวา  

 
โครงการรถไฟฟาสายสเีขยีว สวนตอขยายที ่2  
จากพรานนก-สมุทรปราการ แนวเสนทาง เปนสวนตอขยายของโครงการรถไฟฟาบีทีเอส 

สายสีลมและสายสุขุมวทิ รวมระยะทาง 24 กิโลเมตร แบงออกเปน 2 ชวง คือ 
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-ชวงแรก จากออนนุช-สําโรง-สมุทรปราการ มีจุดเริ่มตนการกอสรางที่สถานีออนนชุ จากนั้น

วิ่งไปตามถนนสุขุมวิทผานแยกบางนาไปทางสาํโรงจนถงึสมุทรปราการ  

-ชวงสอง  จากพระราม1-ปนเกลา-จรัญสนิทวงศ มีจุดเริ่มตนจากสถานีสนามกฬีาในแนว

ถนนบํารุงเมือง เขาสูแนวถนนราชดําเนินกลางและลอด ใตแมน้ําเจาพระยาที่บริเวณเชิงสะพานปน

เกลา ไปจนถงึสถานีรถไฟธนบุรี แลวเขาสูแนวถนนพรานนก จากนัน้จึงจะเริ่มยกระดับเมื่อเลยแยก

พรานนกไปจนถงึถนนจรัญสนิทวงศ 

รูปแบบโครงการแบงการกอสรางออกเปน 2 ชวง คือ 

-ชวงออนนุช-สําโรง ระยะทาง 8.9 กิโลเมตร โครงสรางการกอสรางเปนทางยกระดับตลอด

แนวสายทาง อยูในพืน้ที่ กรุงเทพมหานคร ประมาณ 5.6 กิโลเมตร และมีแนวเขตทางอยูในพืน้ที่

สําโรงประมาณ 3.3 กิโลเมตร 

-ชวงสําโรง-สมุทรปราการ ระยะทาง 7.9 กิโลเมตร เปนโครงสรางยกระดับโดยตลอดและ 

ชวงพระราม 1-พรานนก (สามแยกไฟฉาย) ระยะทาง 6.8 กิโลเมตร โดยตลอดแนวสายทาง              

จะมีโครงสรางที่เปนทัง้โครงสรางยกระดับและโครงสรางอุโมงค 

รูปแบบสถานจีะมีทัง้แบบชานชาลากลาง และชานชาลาดานขาง โดยแตละสถานจีะมี

ระยะหางกัน 1 กิโลเมตรตอสถาน ีรวมทัง้สิ้น 18 สถานี แบงเปน 

สถานีข้ึน-ลง ชวงพระราม 1-ปนเกลา-จรัญสนิทวงศ 6 สถาน ี ไดแก 1.สถานีพรานนก          

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

สถานีข้ึน-ลง ชวงออนนุช-สําโรง-สมุทรปราการ  12 สถาน ีไดแก 1. สถานบีางจาก 2. สถาน ี

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

8. สถานีชางสามเศียร 9. สถานีอุดมเดช 10. สถานีศาลากลาง 11. สถานีศรีนครนิทร 12. สถานี 

สมุทรปราการ 

 
โครงการรถไฟฟาสายสเีหลือง  
จากลาดพราว-รัชดาภิเษก-บางกะป-ศรีนครินทร-เทพารกัษ-สําโรง แนวเสนทางเริ่มจาก

สําโรง บริเวณจุดตัดระหวางถนนสุขุมวทิกับถนนเทพารักษ (จุดตัดกับรถไฟฟาบีทีเอสที่จะตอขยาย

เพิ่มเติม) มาตามแนวถนนเทพารักษ เลี้ยวเขาถนนศรนีครินทร มาตามแนวถนนศรีนครินทร ตัดผาน

ถนนบางนา-ตราด ออนนชุ-ลาดกระบัง(สุขุมวิท 77) ถนนพฒันาการ ผานบริเวณแยกลําลาส ี      

บางกะป มุงหนาเขาสูถนนลาดพราว มาตามแนวถนนลาดพราว ส้ินสุดที่บริเวณถนนลาดพราว     

ตัดกับถนนรัชดาภิเษก(สถานีรถไฟฟาใตดินสายสนี้าํเงนิ) รวมระยะทาง 32 กิโลเมตร 

รูปแบบโครงการ เปนโครงสรางใตดินในชวงถนนลาดพราว หลังจากนั้นจะเปนทางยกระดับ

บนเกาะกลางถนนในเสนทางสวนที่เหลือ  
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สถานีขึน้-ลงจํานวน 18 สถานี ไดแก 1. สถานีสาํโรง (บริเวณจุดตัดระหวางถนนสุขมุวิทกับ

ถนนเทพารกัษ) 2. สถานบีริเวณจุดตัดถนนเทพารกัษกับถนนศรีนครินทร 3. สถานกีึ่งกลางระหวาง

ถนนเทพารกัษกับถนนบางนา-ตราด (กอนถึงซอยลาซาล) 4. สถานจีุดตัดกับถนนศรีนครินทรกับ           

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

101 7. สถานีบริเวณจุดตดักับถนนสุขุมวิท 77 (ออนนุช-ลาดกระบัง) 8. สถานีบริเวณจุดตดักับ

มอเตอรเวย ใกลกับถนนพฒันาการ 9. สถานบีริเวณจุดตัดกับถนนกรุงเทพกรฑีา 10. สถานกีอนถึง

แยกลําสาล ี 11. สถานบางกะป 12. สถานีซอยลาดพราว 122 13. สถานีลาดพราว 101 14. สถาน ี

ลาดพราว 81 (บิ๊กซี) 15. สถานีลาดพราว 71 16. สถานีซอยโชคชยั 4 17. สถานซีอยลาดพราว 48 

18. สถานีลาดพราวตัดกับรัชดาภิเษก (รถไฟฟาใตดิน)  

 

แผนที่ 3.5 แสดงโครงการขยายระบบรางสายสีเขียวออน และสายสีเหลือง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 35 

ระบบขนสงมวลชนขนาดกลางและขนาดเลก็  
โดยในพืน้ที่ถนนออนนุชจะมีสายรถประจาํทางสาธารณะใหบริการ ดังนี ้

1. รถประจําทางสาธารณะ สาย 1013 : พระโขนง-หัวตะเข เร่ิมตนจากตนถนนสุขมุวิท 77 

ตรงสะพานพระโขนงไปตามถนนออนนุช ถนนลาดกระบัง สุดเสนทางที่ตลาดหัวตะเข  

2. รถประจําทางปรับอากาศ สาย 519 : สวนสยาม-เซ็นทรัลพระราม 3 เร่ิมตนจากถนน

สีหบุรานุกิจ ตลาดมีนบุรี เขาถนนศรีนครินทร ไปตามถนนออนนุช เขาถนนพระราม 4 สุดเสนทางที่

เซน็ทรัลพระราม 3  

3. รถสองแถว สายออนนุช-ซีคอนสแควร-เสรีเซ็นเตอร สายออนนุช-หมูบานมิตรภาพ  

4. รถรับจางสีล่อขนาดเล็ก  

5. มอเตอรไซดรับจาง 

 
3.1.4  สถานที่สําคัญ  
โดยบริเวณถนนออนนุช มีสถานที่สาํคัญ ดังนี ้

ศาสนสถาน เชน วัดมหาบศุย วัดยาง(หลวงพอโต) วัดขจรศิริ วัดใต วัดทองใน วัดตนไทร วัด

ปากบอ เปนตน 

สถานศกึษา เชน โรงเรียนภกัดีวิทยา โรงเรียนจินดาพงศ โรงเรียนอโศกวิทย ออนนชุ โรงเรียน

วัดใต โรงเรียนวัดมหาบุศย โรงเรียนวัดทองใน โรงเรียนอัลกุบรอ โรงเรียนวัดปากบอ โรงเรียน สุเหรา

ใหม เปนตน 

 สถานที่ราชการอื่นๆ เชน ศูนยไปรษณียสวนหลวง สํานักงานประกนัสังคมเขตพื้นที่ 8  

 

แผนที่ 3.6 แสดงสถานที่สําคัญบริเวณถนนออนนุช 
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3.2 สภาพทั่วไปอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา บริเวณถนนออนนุช 
อาคารอยูอาศยัรวมใหเชา เปนหนึ่งในที่อยูอาศัยทีไ่ดรับการพัฒนาเพิ่มข้ึนในถนนออนนุช   

ดังจะเห็นไดจากการสํารวจเบื้องตน พบวา อาคารทีเ่ปดดําเนนิการแลวในปจจุบนั มจีํานวน 125 แหง 

มีจํานวนหองพักมากกวา 4,000 หอง โดยอาคารแตละแหงมีอัตราการเขาพักไมต่ํากวารอยละ 50 

ของจํานวนหองพักโครงการ นอกจากนี้ยงัมีจํานวนอาคารที่กําลงัดําเนินการกอสรางจาํนวน 14 แหง 

จึงนับไดวาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาเปนที่ไดรับความสนใจจากผูประกอบการและผูเชาคอนขางสงู 

 

แผนที่ 3.7 แสดงตําแหนงทีต่ั้งอาคารอยูอาศัยรวม ใหเชา 125 แหง 
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จากจาํนวนอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ที่เปดดําเนนิการแลวในปจจุบนัจํานวน 125 แหง  

โดยแบงตามระดับราคาคาเชาตอเดือนไดเปน 4 กลุม ไดแก ระดับราคาคาเชาต่ํากวา 3,000 บาท  

ตอเดือน , 3,001-6,000 บาทตอเดือน , 6,001-9,000 บาทตอเดือน และมากกวา 9,000 บาทขึน้ไป

ตอเดือน (ตารางที ่3.1) 

ตารางที่ 3.1 แสดงจํานวนอาคารอยูอาศัยรวม ใหเชา ตามระดับราคาคาเชาตอเดือน  

 

 

 

 

 

 

กลุม 1 จากตารางที่ 3.1 แสดงใหเห็นวาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ระดับราคาคาเชาต่ํากวา 

3,000 บาทตอเดือน (รูปภาพ 3.3) มีจํานวนมากที่สดุ 101 แหง ลักษณะอาคารกลุมนี้สวนใหญ   

เปนอาคารที่มคีวามสงูไมเกนิ 5 ชั้น สภาพอาคารเกาคอนขางโทรม เนื่องจากไมมีการตกแตงใหม 

รูปแบบหองพกัเปนหองธรรมดาและหองพัดลม สิ่งอาํนวยความสะดวกภายในหองพักมีเพียงตูเสือ้ผา

และเตียงพรอมที่นอนเทานัน้ สวนพื้นที่ชัน้ที ่1 ของอาคารเปนหองเชาและไมมีที่จอดรถ 

รูปภาพ 3.3 แสดงอาคารกลุมที่ 1 ระดับราคาคาเชาต่าํกวา 3,000 บาทตอเดือน 

 
 
 

 

 
 
กลุม 2 จากตารางที่ 3.1 แสดงใหเหน็วาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ระดับราคาคาเชา 

3,000-6,000 บาทตอเดือน (รูปภาพ 3.4) เปนกลุมอาคารทีม่ีจํานวนมากรองลงจากกลุม 1 คือ        

มีจํานวน 22 แหง ซึ่งเปนอาคารที่มีความสูงคละกนั ตัง้แต 4 ชั้นไปจนถงึ 9 ชัน้ และมีทัง้อาคารเกา

กับอาคารทีเ่พิง่เปดดําเนินการ ขนาดหองพักมีความใกลเคียงกนั 20-30 ตารางเมตร รูปแบบหองพัก

มีทั้งหองธรรมดา หองพัดลม และหองปรับอากาศ สิง่อํานวยความสะดวกภายในหองพัก มทีั้งที ่     

แตละอาคารจัดเตรียมใหเหมือนกนั และอาคารเพิ่มเติมเพื่อใหบริการผูเชาเอง นอกจากนีทุ้กอาคาร

ใชพื้นที่ชั้น 1 ของอาคารหรอืบริเวณรอบอาคารใหบริการที่จอดรถแกผูเชา 

 

กลุม ระดับราคาคาเชาตอเดือน จํานวนอาคาร 

1 ต่ํากวา   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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รูปภาพ 3.4 แสดงอาคารกลุมที่ 2 ระดับราคาคาเชา 3,000-6,000 บาทตอเดือน 

 

กลุม 3 จากตารางที่ 3.1 แสดงใหเหน็วาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ระดับราคาคาเชา 

6,001-9,000 บาทตอเดือน (รูปภาพ 3.5)  มีเพยีง 1 แหง ซึง่เปนอาคารที่เพิง่เปดดําเนินการไดไมเกิน 

1 ป ตั้งอยูในซอยสุขุมวทิ 81 ที่เปนเสนทางลัดเชื่อมตอซอยออนนชุ 10 กับถนนสขุุมวิท โดยอาคาร

แหงนี้ ตั้งอยูในระยะที่สามารถเดินถงึสถานีรถไฟฟาบทีีเอส สถานีออนนุชไดโดยสะดวก แตอยางไรก็ตาม 

อาคารยงัคงจดัเตรียมทีจ่อดรถไวใหผูเชาบริเวณชัน้ 1 ของอาคาร รวมถึงสิง่อาํนวยความสะดวก           

ที่ครบครนั ไดแก เฟอรนิเจอรในหอง รานอาหาร รานมนิิมารท รานเสริมสวย เพื่อบริการผูเชา               

ซึ่งสวนใหญเปนชาวตางชาต ิ

รูปภาพ 3.5 แสดงอาคารกลุมที่ 3 ระดับราคาคาเชา 6,001-9,000ตอเดือน 

 

 

 
 
 
 
กลุม 4 จากตารางที ่ 3.1 แสดงใหเห็นวาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ระดับราคาคาเชา

มากกวา 9,000 บาทข้ึนไปตอเดือน (รูปภาพ 3.6) มีเพยีง 1 แหง ซึง่อาคารแหงนี้เปนอาคารที่มีคาเชา

หองที่ราคาสงูสุดในบริเวณถนนออนนุช คือ มีราคาคาเชา 9,000 , 14,000 และ20,000 บาทตอเดอืน 

มีรูปแบบหองเชาเปนหองปรับอากาศทั้งหมด โดยแบงเปนหองเดี่ยว (Studio) , แบบ 1 หองนอน      

(1 Bedroom) และแบบ 2 หองนอน (2 Bedrooms) มีสิ่งอํานวยความสะดวกแบบเซอรวิส           

อพารทเมนท ไมวาจะเปนหองรับรอง หองออกกาํลังกาย สระวายน้าํ บริการทําความสะอาดหองพัก 

ที่จัดเตรียมไวใหบริการผูเชา ซึ่งสวนใหญเปนชาวตางชาติ 

รูปภาพ  3.6 แสดงอาคารกลุมที่ 4 ระดับราคาคาเชา มากกวา 9,000 บาทขึ้นไปตอเดอืน 

 
 
 



บทที่ 4 
ผลการศึกษาผูเชา 

 

ผลการศกึษาผูเชา เปนการศกึษากลุมตัวอยางประเภทผูเชา จากแบบสอบถามจาํนวน 324 ชุด 

ทําการศึกษาวเิคราะหขอมูลและนําเสนอเปน 2 สวน  ดงันี ้

 

4.1 ขอมูลทัว่ไปของผูเชา ประกอบดวย เพศ อายุ สถานภาพสมรส ระดับการศึกษา สถานะ

อาชีพ รายไดเฉลี่ยตอเดือน รูปแบบการเดินทาง และสถานที่ทาํงานหรอืสถานศกึษา  

4.2 ขอมูลการอยูอาศัยของผูเชา ประกอบดวย จํานวนผูอยูอาศัย เพศของผูอยูอาศัยรวม 

ความเกี่ยวของของผูอยูอาศัยรวม สถานภาพการอยูอาศัย การจายคาใชจายในการอยูอาศัย 

คาใชจายในการอยูอาศัยตอเดือน รายการคาใชจายในการอยูอาศัย ลักษณะการจายคาใชจาย        

ในการอยูอาศยั ทีม่าของเงนิที่ชาํระคาใชจายในการอยูอาศยั และการจัดเตรียมส่ิงอํานวยความสะดวก

ในความคิดเห็นของผูเชา 

 
4.1 ขอมูลทัว่ไปของผูเชา 

1.  เพศของผูเชา 
      จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญเปนเพศหญงิรอยละ 72.84 และเปนเพศชายรอยละ 27.16 

ตารางที่ 4.1 แสดงรอยละของเพศ 

 

 

 

     
 
2.  อายุของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญมีอายอุยูในชวง 25–35 ป รอยละ 61.73 รองลงมา      

อยูในชวงอายตุ่ํากวา 25 ป รอยละ 23.77 และชวงอายมุากกวา 35 ปข้ึนไปรอยละ 14.51 ตามลําดับ 

ตารางที่ 4.2 แสดงรอยละของอาย ุ
อายุ รอยละ 

ต่ํากวา 25 ป 23.77 

25-35 ป 61.73 

มากกวา 35 ปขึ้นไป 14.51 

รวม 100 

เพศ รอยละ 

ชาย 27.16 

หญิง 72.84 

รวม 100 
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3.  สถานภาพสมรสของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญมีสถานภาพแบบอยูคนเดียว(โสด/แยกกนัอยู/หยาราง)

รอยละ 66.36 รองลงมา สถานภาพอยูดวยกัน (ไมสมรส/สมรส) รอยละ 33.64  

ตารางที่ 4.3 แสดงรอยละของสถานภาพสมรส 
สถานภาพสมรส รอยละ 

อยูคนเดียว (โสด/แยกกันอยู/หยาราง) 66.36 

อยูดวยกัน (ไมสมรส/สมรส) 33.64 

รวม 100 

 
4. ระดับการศึกษาของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญมีระดบัการศึกษาปริญญาตรี รอยละ 68.52 รองลงมา

ต่ํากวาปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 22.22 และสูงกวาปรญิญาตรี รอยละ 9.26 ตามลําดับ 

ตารางที่ 4.4 แสดงรอยละของระดับการศึกษา 
ระดับการศึกษา รอยละ 

ต่ํากวาปริญญาตรี 22.22 

ปริญญาตรี 68.52 

สูงกวาปริญญาตรี 9.26 

รวม 100 

 
5.  สถานะของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญปจจุบันทํางาน รอยละ 76.23 รองลงมา เรียน รอยละ 9.26 

เรียนและทํางานดวย รอยละ 8.95 และ อ่ืนๆ เชน เปนแมบาน รอยละ 5.56 ตามลําดับ 

ตารางที่ 4.5 แสดงรอยละของสถานะ 
ปจจุบันทาน รอยละ อันดับ 

ทํางาน 76.23 1 

เรียน 9.26 2 

เรียนและทํางาน 8.95 3 

อื่นๆ 5.56 4 

รวม 100  

 
6.  อาชีพของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชามอีาชีพขาราชการ/รัฐวิสาหกจิ/พนักงานบริษทัเอกชนทีม่ีเงนิเดือน

ประจํามากทีสุ่ดเปนอันดับ 1 รองลงมามีอาชีพอิสระ นักเรียน/นิสิตนักศึกษา และเปนเจาของกิจการ 

ตามลําดับ 
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ตารางที่ 4.6 แสดงรอยละของอาชพี 
อาชีพ อันดับ 

นักเรียน/นิสิตนักศึกษา 3 

เจาของกิจการ 4 

ขาราชการ/รัฐวิสาหกิจ/พนักงานบริษัทเอกชน 1 

อาชีพอิสระ 2 
 

7.  รายไดเฉลี่ยตอเดือนของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 10,001-15,000 บาท รอยละ 

26.54  รองลงมา มีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 20,000-25,000 บาท  รอยละ 20.68 รายไดเฉลี่ยตอเดือน 

15,000-20,000 บาท รอยละ 20.37 รายไดเฉลี่ยตอเดือนมากกวา 25,000 บาทขึน้ไป รอยละ 19.75 

และ รายไดเฉลี่ยตอเดือนต่ํากวา 10,000 บาท รอยละ 12.65 ตามลําดบั 

ตารางที่ 4.7 แสดงรอยละของรายไดเฉลี่ยตอเดือน 

 

 

 

 

 

 
 

 
8.  รูปแบบการเดินทางของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญเดินทางโดยรถไฟฟาBTS/MRTมากที่สุดเปนอันดับ 1 

รองลงมา ใชรถสวนบุคคล รถเมล/รถปรับอากาศ รถมอเตอรไซดรับจาง รถสองแถว รถแทก็ซี่ และ

เดิน ตามลําดบั  

ตารางที่ 4.8 แสดงรอยละของรูปแบบการเดินทาง 
เดินทางโดย อันดับ 

รถสวนบุคคล 2 

BTS/MRT 1 

รถเมล/รถปรับอากาศ 3 

รถสองแถว 5 

รถแท็กซี่ 5 

รถมอเตอรไซดรับจาง 4 

เดิน 6 

รายไดเฉล่ียตอเดือน รอยละ อันดับ 

ต่ํากวา 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 

มากกวา 25,000 บาทขึ้นไป 19.75 4 

รวม 100  
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9.  สถานที่ทาํงาน หรือ สถานศกึษาของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญมีสถานที่ทาํงานหรอืสถานศกึษาอยูบริเวณ สุขุมวิท/     

สีลม/สาทร รอยละ 41.30 รองลงมา อยูบริเวณพระราม 4/รัชดา/ลาดพราว รอยละ 13.04 บริเวณ

สมุทรปราการ/สําโรง รอยละ 11.96 บริเวณพัฒนาการ/ลาดกระบัง และบางนา-ตราด/ศรีนครินทร/

ปากน้ํา เทากนัที่รอยละ10.87 บริเวณอื่น ๆรอยละ 6.52 และ บริเวณอนุสาวรียฯ/หมอชิต/วิภาวดี 

รอยละ 5.43 ตามลําดับ 

ตารางที่ 4.9 แสดงรอยละของสถานที่ทาํงานหรือสถานศกึษา 
สถานที่ทํางาน/สถานศึกษา รอยละ อันดับ 

สุขุมวิท/สีลม/สาทร 41.30 1 

อนุสาวรียฯ/หมอชิต/วิภาวดี 5.43 6 

สมุทรปราการ/สําโรง 11.96 3 

พระราม4/รัชดา/ลาดพราว 13.04 2 

พัฒนาการ/ลาดกระบัง 10.87 4 

บางนา-ตราด/ศรีนครินทร/ปากน้ํา 10.87 4 

อื่นๆ 6.52 5 

รวม 100  

 
4.2  ขอมูลการอยูอาศัยของผูเชา 

1.  จํานวนผูอยูอาศัย 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญอยูอาศัย 2 คน รอยละ 48.46 รองลงมา อยูอาศยัคนเดยีว 

รอยละ 39.81 และ อยูอาศัยมากกวา 2 คน รอยละ 11.73 ตามลําดับ 

ตารางที่ 4.10 แสดงรอยละของจํานวนผูอยูอาศัย 
ปจจุบันทานอยูอาศัย รอยละ 

1 คน 39.81 

2 คน 48.46 

มากกวา 2 คน 11.73 

รวม 100 

 
2.  เพศของผูอยูอาศัยรวม 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญอยูอาศัยรวมกับตางเพศมากกวาอยูอาศัยกับเพศเดียวกัน 
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ตารางที่ 4.11 แสดงรอยละของเพศของผูอยูอาศัยรวม 
ทานอยูอาศัยกับ อันดับ 

เพศเดียวกัน 2 

ตางเพศ 1 

 
3.  ความเกี่ยวของของผูอยูอาศัยรวมกบัผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญอยูอาศัยรวมกบัเพือ่น/คูสมรสมากที่สุด เปนอนัดับ 1 

รองลงมา อยูอาศัยรวมกับญาติ บุตร และ พอแม ตามลําดับ 

ตารางที ่4.12 แสดงรอยละของความเกี่ยวของของผูอยูอาศัยรวม 
ผูอยูอาศัยรวม อันดับ 
เพ่ือน/คูสมรส 1 

พอแม 4 

ญาติ 2 

บุตร 3 

 
4.  สถานภาพการอยูอาศยัของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา สถานภาพการอยูอาศัยของผูเชาสวนใหญเปนผูเชา รอยละ 76.54 

รองลงมา เปนผูเชารวม รอยละ 16.98 และ เปนผูอาศัย รอยละ 6.48 ตามลําดับ 

ตารางที ่4.13 แสดงรอยละของสถานภาพการอยูอาศัย  
สถานภาพการอยูอาศัยเปน รอยละ 

ผูเชา 76.54 

ผูเชารวม 16.98 

ผูอาศัย 6.48 

รวม 100 

 
5.  การจายคาใชจายในการอยูอาศยัของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญเปนผูจายคาใชจายในการอยูอาศัย รอยละ 92.90 

รองลงมา ผูเชาไมไดจายคาใชจายในการอยูอาศัย รอยละ 7.10  

ตารางที่ 4.14 แสดงรอยละของการจายคาใชจายในการอยูอาศัย 
การจายคาใชจายในการอยูอาศัย รอยละ 

จาย 92.90 

ไมไดจาย 7.10 

รวม 100 
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6.  คาใชจายในการอยูอาศัยตอเดือนของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญมีคาใชจายในการอยูอาศัย 4,001-5,000 บาทตอเดือน 

รอยละ 37.04 รองลงมา คือ 3,001-4,000 บาทตอเดือน รอยละ 23.77   6,001-7,000 บาทตอเดือน 

รอยละ 16.05 มากกวา 7,000 บาทขึน้ไปตอเดือน รอยละ 10.19  5,001-6,000 บาทตอเดอืน      

รอยละ 12.65  และต่ํากวา  3,000 บาทตอเดือน รอยละ 0.31 ตามลาํดับ 

ตารางที่ 4.15 แสดงรอยละของคาใชจายในการอยูอาศัยตอเดือน 
คาใชจายในการอยูอาศัยตอเดือน รอยละ อันดับ 

ต่ํากวา 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 

มากกวา 7,000 บาทขึ้นไป 10.19 4 

รวม 100  

 
7.  รายการคาใชจายในการอยูอาศยัของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา รายการคาใชจายทีผู่เชาทกุคนตองจาย คือ คาหอง คาน้าํประปา            

คาไฟฟา นอกจากนัน้ มผูีเชารอยละ 51.23 จายคาใชโทรศพัท ผูเชารอยละ 31.17 จาย                   

คาใชอินเตอรเน็ต  ผูเชารอยละ 27.16 จายคาใชเฟอรนิเจอร  ผูเชารอยละ 9.88 จายคาอืน่ๆ เชน 

คาใชจายสวนกลาง เปนตน  ผูเชารอยละ 4.01 จายคาใชที่จอดรถ  และผูเชารอยละ 3.40 จายคาเชา

ส่ิงอํานวยความสะดวก เชน ทีว ีตูเย็น เปนตน 

ตารางที ่4.16 แสดงรอยละของรายการคาใชจายในการอยูอาศัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

รายการคาใชจายในการอยูอาศัย รอยละ 
คาหอง 100.00 

คาน้ําประปา 100.00 
คาไฟฟา 100.00 

คาเฟอรนิเจอร 27.16 

คาโทรศัพท 51.23 

คาอินเตอรเน็ต 31.17 

คาที่จอดรถ 4.01 

คาเชาส่ิงอํานวยความสะดวก 3.40 

คาอื่นๆ 9.88 



 45 

8.  ลกัษณะการจายคาใชจายในการอยูอาศัยของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ผูเชาเปนผูชําระคาใชจายในการอยูอาศัยเองทัง้หมด รอยละ 69.44 

รองลงมา ผูเชาแบงจายกับผูเชารวม รอยละ 24.07 และ ผูเชาไมตองชําระ รอยละ 6.48 ตามลําดบั 

ตารางที ่4.17 แสดงรอยละของลักษณะการจายคาใชจายในการอยูอาศัยของผูเชา 

 

 

 

 

 
 
9.  ที่มาของเงินที่นํามาชําระคาใชจายในการอยูอาศยัของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา เงินทีน่ํามาชําระคาใชจายในการอยูอาศัยของผูเชามาจากตวัผูเชาเอง

มากที่สุดเปนอันดับ 1 รองลงมา เปนเงินของเพื่อน/คูสมรส เงินของพอแม และเงินของญาติ ตามลําดับ 

ตารางที่ 4.18 แสดงรอยละของที่มาของเงนิทีน่ํามาชาํระคาใชจายในการอยูอาศัย 
ที่มาของเงินทีช่ําระคาใชจายในการอยูอาศัย อันดับ 

ตัวเอง 1 

เพื่อน/คูสมรส 2 

พอแม 3 

ญาติ 4 

 
10.  การจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวก ในความคิดเห็นของผูเชา 
จากการศึกษาพบวา ความคิดเห็นของผูเชาสวนใหญ ตองการใหอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

จัดเตรียมสิ่งอาํนวยความสะดวก เฉพาะรายการที่ผูเชาใชหรือตองการในระดับทีม่ากถงึมากทีสุ่ด 

รอยละ 60.42 รองลงมาคือ ทุกรายการทีแ่บบสอบถามมีใหเลือก รอยละ 13.99 เฉพาะที่ผูเชาคดิวา

จําเปน และ ยิ่งจัดเตรียมใหมากยิง่ดี แมบางรายการอาจไมไดใช รอยละ 11.31 ไมตองจัดเตรียมให 

แตมีใหเชา รอยละ 2.38 และ ไมตองจัดเตรียมใหเลย รอยละ 0.60 ตามลําดับ  

 

 

 

 

 

 

ลักษณะการจายคาใชจายในการอยูอาศัย รอยละ 
ชําระเองทั้งหมด 69.44 

แบงกับผูเชารวม 24.07 

ไมตองชําระ 6.48 

รวม 100 
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ตารางที่ 4.19 แสดงรอยละของการจัดเตรยีมสิ่งอาํนวยความสะดวก 
อาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ควรจัดเตรียมส่ิงอํานวยความสะดวก รอยละ อันดับ 

เฉพาะที่จําเปน 11.31 3 

เฉพาะรายการที่ใช/ตองการมากถึงมากสุด 60.42 1 

ทุกรายการในแบบสอบถาม 13.99 2 

ยิ่งมากยิ่งดี แมบางรายการอาจไมไดใช 11.31 3 

ไมตองจัดเตรียมให แตมีใหเชา 2.38 4 

ไมตองจัดเตรียมใหเลย 0.60 5 

รวม 100  

  
 
สรุปผลการศกึษาขอมูลทัว่ไป และขอมูลการอยูอาศัยของผูเชา 

จากการศึกษาพบวา ผูเชาเปนเพศหญิง โดยสวนใหญมีชวงอาย ุ 25-35 ป สถานภาพโสด   

มีการศึกษาระดับปริญญาตรี และทํางานเปนพนักงานบริษัทเอกชนมากที่สุด รอยละ 54.01 

รองลงมามีอาชีพอิสระ รอยละ 26.23 โดยสวนใหญทาํงานบริเวณสุขมุวิท สีลม และสาทร รอยละ 

41.30 รองลงมา บริเวณพระราม 4 รัชดา และลาดพราว รอยละ 13.04 และเดินทางโดยระบบขนสง

มวลชนระบบราง ไดแก รถไฟฟาบีทีเอส รถไฟฟาใตดินเอ็มอารที มากที่สุด รอยละ 53.40  

สภาพการอยูอาศัย ผูเชาสวนใหญอยูอาศัย 2 คน กบัเพื่อนหรือคูสมรสตางเพศ เปนผูเชา

และจายคาใชจายในการอยูอาศัยเอง รอยละ 69.44  รองลงมา แบงจายกับผูเชารวม รอยละ 24.07 

โดยรายการคาใชจายสวนใหญเปนคาเชาหอง คาน้าํประปา คาไฟฟา และคาโทรศัพท  

ผูเชาสวนใหญมีรายไดเฉลี่ย 10,001-15,000 บาทตอเดือน รอยละ 26.54 รองลงมา 

20,001-25,000 บาทตอเดอืน รอยละ 20.68 และมคีาใชจายในการอยูอาศัย 4,001-5,000 บาท    

ตอเดือน รอยละ 37.04 รองลงมา 3,001-4,000 บาทตอเดือน รอยละ 23.78 

 

 

 



บทที่ 5 
ผลการศึกษาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา  

 
 ผลการศึกษาอาคาร เปนการศึกษากลุมตัวอยางประเภทอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา       

ระดับราคาคาเชา 3,000-6,000 บาทตอเดือนตามขอบเขตดานเนื้อหา 19 แหง จาํนวน 22 อาคาร

จากการสํารวจ และสัมภาษณผูจัดการหรือผูดูแลอาคาร ทําการศึกษาวิเคราะหขอมูลและนําเสนอ

เปน 2 สวน  ดงันี ้

 

5.1 ลักษณะทางกายภาพของอาคาร ประกอบดวย อายอุาคาร ความสูงอาคาร และจํานวน

หองพักของแตละโครงการ 

5.2 สิ่งอํานวยความสะดวกของอาคาร ประกอบดวย หมวดโครงสรางและระบบอาคาร  

หมวดบริการสวนกลาง และสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพัก 

 

แผนที่ 5.1 ตําแหนงที่ตั้งอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาที่ศึกษา 

 

 

 

 

 

 

 
         อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาที่มี1 อาคาร ใน 1 แหง           อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาที่มี 2 อาคาร ใน 1 แหง 

 
5.1  ลักษณะทางกายภาพของอาคาร  

1. อายุอาคาร  
จากการศึกษาพบวา อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาสวนใหญ มีอายุอาคาร 2 ป และ 10 ป      

มีจํานวนอาคารเทากัน คือ 5 อาคาร รองลงมามีอายุอาคาร 1 ป จํานวน 3 อาคาร อายุอาคาร 8  

และ 11 ป มีจํานวนอาคารเทากัน คือ 2 อาคาร และ อายุอาคาร 3 , 4 , 6 , 12  และ 13 ป               

มีจํานวนอาคารเทากัน คือ 1 อาคาร ตามลําดับ 
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แผนภูมิ 5.1 แสดงอายุอาคาร 

 
2. ความสงูอาคาร 
จากการศึกษาพบวา อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาสวนใหญ เปนอาคารที่มีความสูง 5 ชั้น 

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

มีจํานวนอาคารเทากัน คือ จํานวน 3 อาคาร และ ความสูง 8 ชั้น จาํนวน 1 อาคาร ตามลําดับ  

 

แผนภูมิ 5.2 แสดงความสงูอาคาร 
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นอยกวา 80 หอง ตั้งแต 80 หองขึ้นไป

3. จํานวนหองพัก 
จากการศึกษาพบวา อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาสวนใหญ มีจํานวนหองพักนอยกวา 80 หอง 

จํานวน 13 อาคาร และ จาํนวนหองพักตั้งแต 80 หองขึ้นไป จํานวน 9 อาคาร ตามลาํดับ  

แผนภูมิ 5.3 แสดงจํานวนหองพัก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
5.2  สิ่งอํานวยความสะดวกของอาคาร (ตารางที่ 5.1) 

หมวดโครงสรางและระบบอาคาร 
จากการศึกษาพบวา อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาสวนใหญ จํานวนตัง้แต 15 แหงขึน้ไป 

จัดเตรียม ระเบียง บันได โทรศัพท เครื่องตัดไฟอัตโนมตัิ กลอนล็อค 2 ชั้น คียการด ไฟฉุกเฉนิ บันได

หนีไฟ และ รปภ.ไวบริการผูเชา  
หมวดบรกิารสวนกลาง 
จากการศึกษาพบวา อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาสวนใหญ จํานวนตัง้แต 15 แหงขึน้ไป 

จัดเตรียม เครื่องซกัผาหยอดเหรียญ ที่นัง่เลนพกัผอน และที่จอดรถไวบริการผูเชา 
หมวดสิง่อํานวยความสะดวกในหองพัก  
จากการศึกษาพบวา อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาสวนใหญ จํานวนตัง้แต 15 แหงขึน้ไป 

จัดเตรียม เตยีงพรอมทีน่อน ตูเสื้อผา โตะเครื่องแปงและกระจก เครื่องปรับอากาศ เคเบิ้ลทีว ี และ 

อินเตอรเน็ตไวบริการผูเชา  
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รูปภาพ 5.1 แสดงหมวดโครงสรางและระบบอาคาร  

 

 

 

ระเบียงของหองพัก บันไดของอาคาร กลอนล็อค 2 ชั้น 

ระบบคียการด ไฟฉุกเฉินและสัญญาณเตือนเพลงิ บันไดหนีไฟและลิฟตทิง้ขยะ 

ถังดับเพลงิ ลิฟต กระจกนิรภัยกนัไฟ 
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รูปภาพ 5.2 แสดงหมวดบริการสวนกลาง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เครื่องซักผาหยอดเหรียญ ที่นัง่เลนพักผอน ที่จอดรถ 

ตูน้ําหยอดเหรยีญ รานมนิิมารท รานซักรีด 

รานเสริมสวย 
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รูปภาพ 5.3 แสดงหมวดสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพัก 

 

 

 

 

 

 

 

 

เตียงพรอมทีน่อน ตูเสื้อผา โตะทํางาน กระจกเงา โตะทานขาว เกาอี้ ผามาน 

เครื่องปรับอากาศ ระเบยีง หองน้ํา 
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ตารางที่ 5.1 แสดงสรุปรายชือ่อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาที่ศึกษา 
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ตารางที ่5.2 แสดงสรุปส่ิงอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาที่ศึกษา 
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นอกจากผลการศึกษาขางตนแลว เมื่อเรียงลําดับอาคารอยูอาศัยรวม ใหเชา 19 แหงตามปที่

เร่ิมเปดดําเนนิการ พบวา อาคารสวนใหญที่มีจํานวนหองพักมากกวา 80 หอง เปนอาคารที่มอีายุ

อาคารมากกวา 10 ป (ตารางที่ 5.1) และเมื่อนํามาพิจารณารวมกับพระราชบญัญัติสงเสริมและ

รักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2539  ที่กําหนดใหอาคารอยูอาศัยรวม ทีม่ีจํานวนหองพัก

ตั้งแต 80 หองขึ้นไป ตองจดัทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิง่แวดลอม (Environmental Impact 

Assessment:EIA)เสนอและไดรับความเหน็ชอบจากสํานักงานนโยบายและแผนทรพัยากรธรรมชาติ      

และสิ่งแวดลอมกอน จึงจะสามารถยื่นขออนุญาตกอสรางตอกรุงเทพมหานคร พบวา มีความสัมพนัธ

กันของกฎหมายกับลักษณะทางกายภาพและสิ่งอาํนวยความสะดวกของอาคาร ซึ่งสามารถแบง

อาคารออกเปน 2 กลุม คือ กลุมทีห่นึ่ง อาคารที่เปดดําเนินการกอนป 2539 สวนใหญเปนอาคารที่มี

ความสงูมากกวา 5 ชั้น มจีํานวนหองพกัมากกวา 80 หอง มีระบบอาคาร ไดแก ลิฟท (กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 33 ขอ 43) และ การจัดเก็บขยะมูลฝอยโดยวิธีขนลําเลียงหรือทิง้ลงปลองทิง้มลูฝอย 

(กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 38) ระบบรักษาความปลอดภัย ไดแก ระบบสัญญาณเตือนเพลงิไหม 

ทุกชัน้ (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 16) ระบบปองกันเพลิงไหม ซึ่งประกอบดวย ระบบทอยนื           

ที่เก็บน้ําสาํรอง และหวัรับน้าํดับเพลงิ (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33  ขอ 18) เครื่องดับเพลิงแบบมอืถือ 

(กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 19) บันไดหนีไฟ (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 22) ตามที่กฎหมาย

กําหนด ยกเวนผนงัหรือประตูที่ทาํดวยวัสดุทนไฟที่สามารถปดกั้น มิใหเปลวไฟหรือควันเมื่อเกิดเพลิง

ไหมเขาไปในบริเวณบันไดที่มิใชบนัไดหนีไฟของอาคาร (กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ขอ 8 ทวิ) ที่มเีพียง 

1 อาคาร และระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เชน Sprinkle System (กฎกระทรวง ฉบับที ่33 ขอ 20) ที่ไมมี

อาคารใดจัดเตรียม กลุมทีส่อง อาคารทีเ่ปดดําเนนิการหลังป 2539 สวนใหญเปนอาคารที่มีความ

สูงต่ํากวา 5 ชั้น มีจาํนวนหองพกันอยกวา 80 หอง มีระบบรักษาความปลอดภัย ไดแก                

เครื่องดับเพลงิแบบมือถือ (กฎกระทรวง ฉบับที่ 47 ขอ5(3)) ระบบไฟฉุกเฉนิ (กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 

ขอ 7) บันหนีไฟ (กฎกระทรวง ฉบับ 55 ขอ 27) ตามทีก่ฎหมายกําหนด แตเพิ่มระบบคียการด           

แบบสัมผัส แบบสแกนนิว้มอื  กลองวงจรปด (ตารางที่ 5.2) 

 นอกจากนีย้ังพบวา อาคารกลุมที่ 1 มีรูปแบบหองพักทั้งหองธรรมดา หองพัดลม และ           

หองปรับอากาศ มีบริการสวนกลาง ไดแก รานซกัรีด รานมนิิมารท รานเสริมสวย และรานอาหาร 

อาคารกลุมที่ 2 มีรูปแบบหองพักเปนหองปรับอากาศทัง้หมด และมีสิง่อํานวยความสะดวกที่ทนัสมัย 

ไดแก อินเตอรเน็ตแบบไรสาย เคเบิ้ลทีว ี(แผนภูมิที ่5.4) 
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ตารางที่ 5.3 แสดงรายชื่ออาคารอยูอาศัยรวมใหเชาเรียงตามปที่เร่ิมดําเนินการ 

 

ชื่ออาคาร พ.ศ. ชั้น หอง 

บี พี เฮาส 2548 5 25 

เอ็ม ที ลีฟทวิ่ง 2548 5 58 

นวกุล แมนชั่น II 2548 6 132 

เดอะ ทเวนตี้ อพารทเมนท 2547 5 24 

พี พี แมนชั่น 2547 5 50 

เรืองสมบัติ แมนชั่น 2547 4 60 

บานโสภา 2547 4 70 

วสันต แมนชั่น II 2547 9 70 

เอส เฮาส 2546 6 38 

บี ยู ทู 2545 5 40 

โรส การเดนท 2544 4 40 

บี ยู เฮาส 2541 5 24 

ยู ซี อี เพลส 2541 7 130 

ลีการเดน  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 
เรือนแกว อพารทเมนท I  2538 9 171 
เรือนแกว อพารทเมนท II 2538 5 30 
วงศกิตติพร 2537 8 128 
เจริญ แมนชั่น 2536 7 102 
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ตารางที่ 5.4 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

 

ชื่ออาคาร พ.ศ. ลิฟต มินิมารท CCTV เคเบ้ิลทีวี อินเตอรเน็ต 

บี พี เฮาส 2548     * * * 
เอ็ม ที ลีฟทวิ่ง 2548     * * * 
นวกุล แมนชั่น II 2548 *   * * * 
เดอะ ทเวนตี้ อพารทเมนท 2547       * * 
พี พี แมนชั่น 2547   *   * * 
เรืองสมบัติ แมนชั่น 2547     * * * 
บานโสภา 2547     * * * 
วสันต แมนชั่น II 2547 *   * * * 
เอส เฮาส 2546 *   * * * 
บี ยู ทู 2545     * * * 
โรส การเดนท 2544     *     
บี ยู เฮาส 2541     * * * 
ยู ซี อี เพลส 2541 * * * * * 
ลีการเดน  2539 *   *     
เจ อาร เมนชั่น 2539 * * * * * 
นวกุล แมนชั่น I  2539 * * * * * 
วสันต แมนชั่น I 2539 * * * * * 
ริชช่ี แมนชั่น 2539 * * * * * 
เรือนแกว I  2538 * *   * * 
เรือนแกว II 2538       * * 
วงศกิตติพร 2537 * *       
เจริญ แมนชั่น 2536 * *   *   
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แผนภูมิ 5.4 แสดงกลุมอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาที่ใชกฎหมายเปนเกณฑ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กฎหมาย  
พรบ.สงเสริมและรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2539 

กอน ป 2539 หลัง ป 2539 

รูปแบบอาคาร 
ความสูง            :  มากกวา 5 ชั้น 

จํานวนหอง       :  มากกวา 80 หอง 

รูปแบบหองพัก :   หองธรรมดา  

                    หองพัดลม 

                                หองปรับอากาศ 

ส่ิงอํานวยความสะดวก 
ระบบอาคาร   :  ลิฟต ปลองทิ้งขยะ 

                  สัญญาณเตือนภัย  

                       สายฉีดดับเพลิง 

บริการสวนกลาง :  รานซักรีด  

                   รานมินิมารท  

                   รานเสริมสวย  

               รานอาหาร 

รูปแบบอาคาร 
ความสูง             :  ต่ํากวา 5 ชั้น 

จํานวนหอง           :  นอยกวา 80 หอง 

ส่ิงอํานวยความสะดวก 
ระบบอาคาร       :  เฉพาะพื้นฐาน 

 

 

บริการสวนกลาง :  ไมมีรานคา 

 

ภายในหอง         :  เคเบิ้ลทีวี 

               อินเตอรเน็ต 

รูปแบบหองพัก :  หองธรรมดา  

                               หองปรับอากาศ 

 

ั
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บทที่ 6 
ผลการศึกษาการใชและความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก 

 
ผลการศึกษาการใช และความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

เปนการศึกษากลุมตัวอยางประเภทผูเชาจากแบบสอบถาม เกี่ยวกบัส่ิงอํานวยความสะดวกทีอ่าคาร

จัดเตรียมให การใช และความตองการของผูเชา  รวมถึงลักษณะการใช และการจายคาบริการของ  

ผูเชาในปจจุบนั โดยทาํการวิเคราะหและนําเสนอเปน 2 สวน  ดงันี ้

 
6.1 การจัดเตรยีมของอาคาร การใช และความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกของผูเชา 
ประกอบดวย ส่ิงอํานวยความสะดวกหมวดโครงสรางและระบบอาคาร หมวดบริการสวนกลาง และ

หมวดสิง่อํานวยความสะดวกในหองพกัทีอ่าคารจัดเตรียมให และผูเชาใช หรือ อาคารไมไดจัดเตรียม

ให แตผูเชามคีวามตองการ 
6.2 ลักษณะการใช และการจายคาบรกิารสิ่งอํานวยความสะดวกของผูเชาในปจจุบัน 
ประกอบดวย ส่ิงอํานวยความสะดวกพื้นฐานที่อาคารจัดเตรียมให ส่ิงอาํนวยความสะดวกที่ผูเชาตอง

จายเพิ่มเมื่อใชบริการ และสิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาตองจัดหามาเอง 
 
6.1 การจัดเตรยีมของอาคาร การใช และความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกของผูเชา 

หมวดโครงสรางและระบบอาคาร :  
อาคารจัดเตรียมให 
จากการศึกษาพบวา ส่ิงอํานวยความสะดวกหมวดโครงสรางและระบบอาคารทีอ่าคาร

จัดเตรียมใหมากที่สุด  อันดบั 1 ระเบียง รอยละ 92.59  อันดับ 2 โทรศัพท รอยละ 90.43  อันดบั 3  

อินเตอรเน็ต รอยละ 79.32  อันดับ 4  เครื่องปรับอากาศ รอยละ 78.09   อันดบั 5 ปลองทิ้งขยะ   

รอยละ 76.85  อันดับ 6 ลิฟต รอยละ 76.54  และอันดบั 7 เคเบิ้ลทีวี รอยละ 75.63  

แผนภูมิที่ 6.1 แสดงรอยละของหมวดโครงสรางและระบบอาคารที่อาคารจัดเตรียมให 

 

 

 

 

 

 

 



 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 ปลองทิ้งขยะ โทรศัพท เคร่ืองปรับอากาศ เคเบ้ิลทีวี อินเตอรเน็ต
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ระเบียง ลิฟต ปลองท้ิงขยะ โทรศัพท เครื่องปรับอากาศ เคเบิ้ลทีวี อินเตอรเน็ต

1 3 5 2 4 

7 
6 

การใช 
จากการศึกษาพบวา  ส่ิงอํานวยความสะดวกหมวดโครงสรางและระบบอาคารทีผู่เชาใช 

มากที่สุด  อันดับ 1 ระเบียง รอยละ 97.33  อันดับ 2 ปลองทิง้ขยะ รอยละ 92.77  อันดับ 3 ลิฟต  

รอยละ 92.74  อันดับ 4 เครื่องปรับอากาศ รอยละ 92.49  อันดับ 5 เคเบิ้ลทีว ี รอยละ 89.39     

อันดับ 6 โทรศัพท รอยละ 84.30  และอันดับ 7 อินเตอรเน็ต รอยละ 68.87 

แผนภูมิที่ 6.2 แสดงรอยละของหมวดโครงสรางและระบบอาคารที่ผูเชาใช 

 

 

 

 

 

 

 

 

ความตองการ 
จากการศึกษาพบวา  สิ่งอํานวยความสะดวกหมวดโครงสรางและระบบอาคารที่ผูเชาตองการ

มากที่สุด  อันดับ 1 อินเตอรเน็ต รอยละ 62.69  อันดับ 2 โทรศัพท รอยละ 32.26  อันดับ 3 เคเบิ้ลทีว ี

รอยละ 26.58  อันดับ 4 ระเบียง รอยละ 25.00  อันดับ 5  เครื่องปรับอากาศ รอยละ 4.23  อันดับ 6 ลิฟต 

และปลองทิ้งขยะ รอยละ 0.00 

แผนภูมิที่ 6.3 แสดงรอยละของหมวดโครงสรางและระบบอาคารที่ผูเชาตองการ 
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ตาแมว เครื่องตัดไฟอัตโนมัติ กลอนล็อค 2 ช้ัน เหล็กดัด(ระเบียง) Key Card
กลองวงจรปด ไฟฉุกเฉิน บันไดหนีไฟ ถังดับเพลิง สัญญาณเตือนภัย
สายฉีดดับเพลิง สปริงเกิล กระจกนิรภัยกันไฟ รปภ.

หมวดโครงสรางและระบบอาคาร (ระบบรักษาความปลอดภัย) :  
อาคารจัดเตรียมให 
จากการศึกษาพบวา ส่ิงอาํนวยความสะดวกระบบรักษาความปลอดภัยที่อาคารจัดเตรียม

ใหมากที่สุด  อันดับ 1 เครื่องตัดไฟอัตโนมัติ เทากับ ไฟฉุกเฉนิ รอยละ 100  อันดับ 2 รปภ. รอยละ 

98.50  อันดบั 3 ถังดับเพลิง รอยละ 97.50  อันดับ 4 กลอนล็อค 2 ชั้น รอยละ 96.60  อันดับ 5 

บันไดหนีไฟ รอยละ 96.00  อันดับ 6 คียการด รอยละ 74.10  อันดับ 7 กลองวงจรปด รอยละ 67.90 

อันดับ 8 สัญญาณเตือนภัย รอยละ 62.00  อันดับ 9 สายฉีดดับเพลงิ รอยละ 58.60  อันดับ 10 ตาแมว 

รอยละ 50.00  อันดับ 11 เหลก็ดัด(ระเบียง) รอยละ 23.80  อันดับ 12 กระจก รอยละ 7.40  และ   

อันดับ 13 สปริงเกิล รอยละ 0.00  

แผนภูมิที่ 6.4 แสดงรอยละของระบบรักษาความปลอดภยัที่อาคารจัดเตรียมให 

ระดับความสาํคัญ 
จากการศึกษาพบวา ส่ิงอาํนวยความสะดวกระบบรกัษาความปลอดภยัที่ผูเชาใหความสําคัญ

มากที่สุด  อันดับ 1 รปภ. คาเฉลี่ย 1.34  อันดับ 2 กลอนล็อค 2 ชัน้ คาเฉลี่ย 1.44   อันดับ 3           

ถังดับเพลงิ คาเฉลี่ย 1.54  อันดับ 4 ไฟฉุกเฉิน และบันไดหนีไฟ คาเฉลี่ย 1.55   อันดับ 5 คียการด 

คาเฉลี่ย 1.56  อันดับ 6 เครื่องตัดไฟอัตโนมัติ คาเฉลี่ย 1.58  อันดับ 7 สัญญาณเตือนภัย คาเฉลี่ย 

1.59  อันดับ 8 กลองวงจรปด คาเฉลี่ย 1.60  อันดับ 9 สายฉีดดับเพลิง คาเฉลี่ย 1.67  อันดับ 10     

ตาแมว คาเฉลี่ย 1.77  อันดับ 11 สปริงเกิล คาเฉลี่ย 1.99  อันดับ 12 กระจกนิรภัยกันไฟ คาเฉลี่ย 

2.11  และอันดับ 13 เหล็กดดั (ระเบียง) คาเฉลี่ย 2.33 

 

 

3 2 
1 

4 
1 

5 

6 

10 

11 

7 
8 

9 

12 
13 



 63 

1.77

1.58
1.44

2.33

1.56 1.60 1.55 1.55 1.54 1.59
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ตาแมว เครื่องตัดไฟอัตโนมัติ กลอนล็อค 2 ชั้น เหล็กดัด(ระเบียง) Key Card

กลองวงจรปด ไฟฉุกเฉิน บันไดหนีไฟ ถังดับเพลิง สัญญาณเตือนภัย

สายฉีดดับเพลิง สปริงเกิล กระจกนิรภัยกันไฟ รปภ.
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ตูน้ําหยอดเหรียญ น้ําดื่มแพ็ค/ถัง เคร่ืองซักผาหยอดเหรียญ รานซัก รีด
รานมินิมารท รานเสริมสวย รานอาหาร รานอินเตอรเน็ต
สวนหยอม ที่นั่งเลนพักผอน ที่จอดรถ

1 

1 
2 

4 5 

10 
6 

9 

3 
6 

8 

11 
10 

7 

แผนภูมิที่ 6.5 แสดงรอยละของระบบรักษาความปลอดภยัทีท่ี่ผูเชาใหความสาํคัญ 

หมายเหตุ : คา 0-1 มากที่สุด / 1-2 มาก / 2-3 ปานกลาง / 3-4  นอย / 4-5 นอยที่สุด 
 

 
หมวดบรกิารสวนกลาง : 
อาคารจัดเตรียมให 
จากการศึกษาพบวา ส่ิงอํานวยความสะดวกหมวดบริการสวนกลางที่อาคารจัดเตรียมให 

มากที่สุด  อันดับ 1 ที่จอดรถ รอยละ 98.46  อันดบั 2 เครื่องซักผาหยอดเหรยีญ รอยละ 84.26  

อันดับ 3 รานซักรีด รอยละ 82.4  อันดับ 4 ตูน้ําหยอดเหรียญ รอยละ 76.23  อันดับ 5 รานมนิิมารท 

รอยละ 73.46  อันดับ 6 รานเสริมสวย รอยละ 71.30  อันดับ 7 ทีน่ั่งเลนพกัผอน รอยละ 70.99  

อันดับ 8 รานอาหาร รอยละ 48.46  อันดับ 9 น้ําดื่มแพ็ค/ถงั รอยละ 13.27  อันดับ 10 สวนหยอม 

รอยละ 8.64  และอันดับ 11 รานอนิเตอรเน็ต รอยละ 7.72  

แผนภูมิที่ 6.6 แสดงรอยละของหมวดบริการสวนกลางที่อาคารจัดเตรียมให 
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5 
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ตูน้ําหยอดเหรียญ น้ําดื่มแพ็ค/ถัง เครื่องซักผาหยอดเหรียญ รานซัก รีด
รานมินิมารท รานเสริมสวย รานอาหาร รานอินเตอรเน็ต
สวนหยอม ท่ีนั่งเลนพักผอน ท่ีจอดรถ

1 
2 

3 4 7 6 
8 10 9 

11 

การใช 
จากการศึกษาพบวา ส่ิงอํานวยความสะดวกหมวดบริการสวนกลางที่ผูเชาใชมากที่สุด  

อันดับ 1 รานมินิมารท รอยละ 82.35  อันดับ 2 ตูน้ําหยอดเหรียญ รอยละ 80.57  อันดับ 3 เครื่องซักผา

หยอดเหรยีญ รอยละ 75.09  อันดับ 4 น้ําดืม่แพ็ค/ถงั รอยละ 72.09  อันดับ 5 รานอนิเตอรเน็ต รอยละ 

72.00  อันดับ 6 ที่จอดรถ รอยละ 69.59  อันดับ 7 ที่นัง่เลน รอยละ 69.57  อันดับ 8 สวนหยอม   

รอยละ 57.14  อันดับ 9 รานซกัรีด รอยละ 53.18  อันดับ 10 รานเสริมสวย รอยละ 49.35  และ

อันดับ 11 รานอาหาร รอยละ 46.50  

แผนภูมิที่ 6.7 แสดงรอยละของหมวดบริการสวนกลางที่ผูเชาใช 

 
ความตองการ 
จากการศึกษาพบวา สิ่งอาํนวยความสะดวกหมวดบรกิารสวนกลางที่ผูเชาตองการมากที่สุด 

อันดับ 1  รานอาหาร รอยละ 86.23  อันดับ 2 รานมินมิารท รอยละ 83.72  อันดับ 3 เครื่องซักผา

หยอดเหรยีญ รอยละ 72.55  อันดับ 4 ตูน้ําหยอดเหรยีญ รอยละ 67.53  อันดับ 5 รานเสริมสวย   

รอยละ 55.91  อันดับ 6 รานซักรีด รอยละ 45.61  อันดับ 7 รานอินเตอรเน็ต รอยละ 42.47  อันดบั 8 

น้ําดื่มแพ็ค/ถงั รอยละ40.57  อันดับ 9 สวนหยอม รอยละ 11.82  อันดับ 10 ที่นัง่เลน รอยละ 2.13 

และอันดับ 11 ที่จอดรถ รอยละ 0.00  
 
 
 
 
 
 

5 
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ตูน้ําหยอดเหรียญ น้ําดื่มแพ็ค/ถัง เครื่องซักผาหยอดเหรียญ รานซัก รีด
รานมินิมารท รานเสริมสวย รานอาหาร รานอินเตอรเน็ต
สวนหยอม ท่ีนั่งเลนพักผอน ท่ีจอดรถ

2 
3 

4 
5 

6 
8 

7 

9 

10 11 

1 
แผนภูมิที่ 6.8 แสดงรอยละของหมวดบริการสวนกลางที่ผูเชาตองการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
หมวดสิง่อํานวยความสะดวกในหองพัก : 
อาคารจัดเตรียมให 
จากการศึกษาพบวา  สิ่งอาํนวยความสะดวกหมวดสิง่อํานวยความสะดวกในหองพกั         

ที่อาคารจัดเตรียมใหมากทีสุ่ด  อันดับ 1 เตียงพรอมทีน่อน และตูเสือ้ผา รอยละ 100.00  อันดับ 2 

โตะเครื่องแปงพรอมกระจก รอยละ 79.63  อันดับ 3 มุงลวด รอยละ 75.93  อันดับ 4 เกาอี้ รอยละ 

71.60  อันดับ 5 ชั้นวางทีว ีรอยละ 70.58  อันดับ 6 ผามาน รอยละ 51.23  อันดับ 7 โตะทานขาว 

รอยละ 49.38  อันดับ 8 ชั้นวางโทรศพัท รอยละ 40.43  อันดับ 9 ราวตากผา รอยละ 38.58  อันดับ 10 

ซิงคลางจาน รอยละ 30.25  อันดับ 11 โตะหัวเตียง รอยละ 29.63  อันดับ 12 เครื่องทําน้าํอุน รอยละ 

21.60  อันดับ 13 พัดลม รอยละ 20.06  อันดับ 14 พัดลมระบายอากาศ รอยละ 20.06  อันดับ 15 

ชั้นวางรองเทา รอยละ 19.14  อันดับ 16 โตะทาํงาน รอยละ 15.12  อันดับ 17 บริการทําความสะอาด 

รอยละ 12.35  อันดับ 18 ทีว ีรอยละ 11.11  อันดับ 19 ตูเย็น รอยละ 10.49  อันดับ 20 ชั้นวางคอมพิวเตอร 

รอยละ 9.26 และอันดับ 21 ไมโครเวฟ รอยละ 4.94  
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เตียง+ท่ีนอน ตูเส้ือผา โตะเครื่องแปง+กระจก โตะทํางาน โตะทานขาว
โตะหัวเตียง เกาอี้ ช้ันวางโทรศัพท ช้ันวางTV ช้ันวางComputer
ช้ันวางรองเทา มุงลวด ผามาน ซิงคลางจาน ราวตากผา
พัดลมระบายอากาศ พัดลม ตูเย็น TV ไมโครเวฟ
เครื่องทํานํ้าอุน บริการทําความสะอาดหอง

1 1 
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4 5 3 

6 
9 

13 13 
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15 18 17 
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20 

แผนภูมิที่ 6.9 แสดงรอยละของหมวดสิ่งอาํนวยความสะดวกในหองพกัที่อาคารจัดเตรียมให 

 
การใช 
จากการศึกษาพบวา สิง่อํานวยความสะดวกหมวดสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพักที่ผูเชา

ใชมากที่สุด  อันดับ 1 ตูเส้ือผา รอยละ 97.84  อันดับ 2 มุงลวด รอยละ 96.34  อันดับ 3 เตียงและที่นอน 

รอยละ 96.30  อันดับ 4 โตะเครื่องแปงพรอมกระจก รอยละ 93.02  อันดับ 5 ซิงคลางจาน รอยละ 92.86

อันดับ 6 ผามาน รอยละ 92.77  อันดับ 7 ชั้นวางทีว ีรอยละ 92.14  อันดับ 8 เกาอี้ รอยละ 90.95 

อันดับ 9 พัดลมระบายอากาศ รอยละ 87.69  อันดับ 10 โตะทานขาว รอยละ 85.63  อันดับ 11 ชั้นวางโทรศัพท 

รอยละ 85.50  อันดับ 12 ไมโครเวฟ รอยละ 81.25  อันดับ 13 ราวตากผา รอยละ 79.20  อันดับ 14 

เครื่องทําน้ําอุน รอยละ 78.57  อันดับ 15 โตะหวัเตียง รอยละ 78.13  อันดับ 16 โตะทํางาน รอยละ 

73.47  อันดับ 17 พัดลม รอยละ 72.31  อันดับ 18 ชั้นวางคอมพิวเตอร รอยละ 63.33  อันดับ 19 ทีว ี  

รอยละ 50.00  อันดับ 20 ตูเย็น รอยละ 47.06  อันดับ 21 บริการทําความสะอาดหองพกั รอยละ 37.50  และ

อันดับ 22 ชั้นวางรองเทา รอยละ 24.19  
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เตียง+ที่นอน ตูเส้ือผา โตะเคร่ืองแปง+กระจก โตะทํางาน โตะทานขาว
โตะหัวเตียง เกาอี้ ช้ันวางโทรศัพท ช้ันวางTV ช้ันวางComputer
ช้ันวางรองเทา มุงลวด ผามาน ซิงคลางจาน ราวตากผา
พัดลมระบายอากาศ พัดลม ตูเย็น TV ไมโครเวฟ
เคร่ืองทํานํ้าอุน บริการทําความสะอาดหอง
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แผนภูมิที่ 6.10 แสดงรอยละของหมวดสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพักที่ผูเชาใช 

 
ความตองการ 
จากการศึกษาพบวา ส่ิงอํานวยความสะดวกหมวดสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพักที่ผูเชา

ตองการมากทีสุ่ด  อันดับ 1 ชั้นวางทีว ีรอยละ 89.47  อันดับ 2 ทีวี รอยละ 88.19  อันดับ 3 ราวตาก

ผา รอยละ 79.90  อันดับ 4 ตูเย็น รอยละ 79.66  อันดับ 5 พัดลม รอยละ 79.15  อันดับ 6 ผามาน 

รอยละ 75.32  อันดับ 7 เกาอี้ รอยละ 66.30  อันดบั 8 ชั้นวางรองเทา รอยละ 65.10  อันดับ 9     

โตะทานขาว รอยละ 53.05  อันดับ 10 โตะเครื่องแปง รอยละ 50  อันดับ 11 โตะทํางาน รอยละ 

49.09อันดับ 12 ไมโครเวฟ รอยละ 47.40  อันดับ 13 ชัน้วางคอมพิวเตอร รอยละ 46.26  อันดับ 14 

ซิงคลางจาน รอยละ 44.25  อันดับ 15 เครื่องทําน้ําอุน รอยละ 37.40  อันดับ 16 ชั้นวางโทรศัพท 

รอยละ 25.91  อันดับ 17 มุงลวด รอยละ 25.64  อันดับ 18 บริการทาํความสะอาดหองพัก รอยละ 

23.94 อันดับ 19 โตะหัวเตยีง รอยละ 21.93  อันดับ 20 พัดลมระบายอากาศ รอยละ 15.44  และ

อันดับ 21 เตียงและทีน่อน และตูเสื้อผา รอยละ  0.00 
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เตียง+ที่นอน ตูเส้ือผา โตะเคร่ืองแปง+กระจก โตะทํางาน โตะทานขาว
โตะหัวเตียง เกาอี้ ช้ันวางโทรศัพท ช้ันวางTV ช้ันวางComputer
ช้ันวางรองเทา มุงลวด ผามาน ซิงคลางจาน ราวตากผา
พัดลมระบายอากาศ พัดลม ตูเย็น TV ไมโครเวฟ
เคร่ืองทํานํ้าอุน บริการทําความสะอาดหอง
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แผนภูมิที่ 6.11 แสดงรอยละของหมวดสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพักที่ผูเชาตองการ 

  

สรุป ผลการศึกษาการจดัเตรียมของอาคาร การใช และความตองการสิ่งอํานวยความ
สะดวกของผูเชา 
 หมวดโครงสรางและระบบอาคาร  
 สิ่งอํานวยความสะดวกที่อาคารตองมี ไดแก ระเบียง โทรศัพท และเครื่องปรับอากาศ 

เนื่องจากอาคารสวนใหญจดัเตรียมใหและผูเชาใชมากกวารอยละ 80 กรณีที่เปนอาคารสูงตั้งแต 5 

ชั้นขึ้นไปจะม ี ลิฟต     ปลองทิง้ขยะ ตามที่กฎหมายกําหนดเพิ่มเขามา ดังนั้นสิง่อํานวยความสะดวกที่

อาคารตองจัดเตรียมให ไดแก ระเบียง โทรศัพท ลิฟต และปลองทิง้ขยะ 

 ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารควรจะมี ไดแก อินเตอรเน็ต เครื่องปรบัอากาศ และเคเบิ้ลทีวี 

เนื่องจากอาคารสวนใหญจดัเตรียมให และมีผูเชาใชมากกวารอยละ 50 โดยเฉพาะอนิเตอรเน็ต        

ที่มีระดับความตองการในอาคารที่ไมไดจดัเตรียมใหถึงรอยละ 62.69 
- ระบบรักษาความปลอดภัย 

 ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารตองมี ไดแก ไฟฉุกเฉนิ ถังดับเพลิง บันไดหนีไฟ สัญญาณ

เตือนภัย กรณีที่เปนอาคารสูงตองมี สายฉีดดับเพลงิ และกระจกนิรภัยกันไฟ สปริงเกิล ตามที่

กฎหมายกาํหนดเพิ่มเขามา  และสิง่อํานวยความสะดวกที่อาคารควรจะมี ไดแก รปภ. กลอนล็อค 2 ชั้น 

คียการด และเครื่องตัดไฟอัตโนมัติ เนื่องจากผูเชาใหความสําคัญในระดับมากที่สุด  
หมวดบรกิารสวนกลาง 

 สิ่งอํานวยความสะดวกที่อาคารตองมี ไดแก ที่จอดรถ ตามทีก่ฎหมายกําหนด และทีน่ั่งเลน

พักผอน เนื่องจากอาคารสวนใหญจัดเตรยีมใหและผูเชาใชมากกวารอยละ 50  
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ส่ิงอํานวยความสะดวก  
พ้ืนฐาน 

ส่ิงอํานวยความสะดวก          
ที่มีคาใชจายเพ่ิม เมื่อใชบริการ 

โครงสรางและระบบอาคาร 

บริการสวนกลาง 

ส่ิงอํานวยความสะดวก  
ภายในหองพัก 

ส่ิงอํานวยความสะดวก          
ที่ตองจัดหามาเอง 

สิ่งอํานวยความสะดวกที่อาคารควรจะมี ไดแก เครื่องซักผาหยอดเหรยีญ ตูน้ําหยอดเหรียญ 

และกรณีที่เปนอาคารที่มีจาํนวนผูเชาจํานวนมาก อาจจะมีรานซักรีดที่มีเครื่องซักผาหยอดเหรียญ

ดวยแทน และรานมนิิมารท เนื่องจากมีผูเชาใชมากกวารอยละ 50 สวนสิง่อํานวยความสะดวกอื่น    

ผูเชาสวนใหญจัดหามาเอง 
หมวดสิง่อํานวยความสะดวกในหองพัก 

 สิ่งอํานวยความสะดวกที่อาคารตองมี ไดแก เตียงและที่นอน ตูเสื้อผา โตะเครื่องแปง มุงลวด 

ผามาน โตะทานขาว และ เกาอี้ ชัน้วางทวีี เนื่องจากอาคารสวนใหญจัดเตรยีมใหและผูเชาใช

มากกวารอยละ 80  

 สิ่งอํานวยความสะดวกที่อาคารสวนใหญไมไดจัดเตรียมให แตผูเชามคีวามตองการมากกวา

รอยละ 50 ไดแก ทวี ี ราวตากผา ตูเยน็ พัดลม ชัน้วางรองเทา โตะทํางาน ไมโครเวฟ ชัน้วาง

คอมพิวเตอร และเครื่องทําน้ําอุน   
 
6.2 ลักษณะการใช และการจายคาบรกิารสิ่งอํานวยความสะดวกของผูเชาในปจจุบัน  

จากการศึกษาขอ 6.1 ขางตน เมื่อศึกษาถึงลกัษณะการใชและการจายคาบริการสิ่งอํานวย

ความสะดวกของผูเชาในปจจุบันเพิ่มเติม พบวา ลักษณะการใชและความตองการของผูเชายงัสามารถ

แบงตามการจดัเตรียมของอาคาร และการจายคาบริการไดออกเปน 3 ลักษณะ คือ สิง่อาํนวยความสะดวก

พื้นฐาน คือ ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมให และผูเชาใชบริการไดโดยไมเสียคาใชจาย 

ลักษณะสิ่งอาํนวยความสะดวกที่ผูเชาตองเสียคาใชจาย เมื่อใชบริการ และสิ่งอํานวยความสะดวกที่

ผูเชาจัดหามาเอง (แผนภูมิที ่6.12) 

แผนภูมิที่ 6.12 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกแบงตามการจัดเตรียมของอาคาร 
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เครื่องตัดไฟอัตโนมัติ กลอนล็อค 2 ชั้น คียการด ไฟฉุกเฉิน บันไดหนีไฟ ถังดับเพลิง สัญญาณเตือนภัย รปภ.

จัดให คาเฉลี่ย
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ระเบียง ลิฟต ปลองท้ิงขยะ โทรศัพท เครื่องปรับอากาศ

จัดให ใช

ลักษณะที่ 1 สิ่งอํานวยความสะดวกพืน้ฐาน  
สิ่งอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมให และผูเชาใชบริการไดโดยไมเสียคาใชจาย คือ   

หมวดโครงสรางและระบบอาคาร ไดแก ระเบียง โทรศัพท เครื่องปรบัอากาศ รปภ. กลอน

ล็อค 2 ชั้น คียการด เครื่องตดัไฟอัตโนมัติ ไฟฉุกเฉิน ถงัดับเพลิง บันไดหนีไฟ และสญัญาณเตือนภัย  

หมวด บริการสวนกลาง ไดแก ที่จอดรถ และที่นัง่เลนพกัผอน 

หมวด สิง่อํานวยความสะดวกในหองพกั ไดแก เตียงและทีน่อน ตูเสื้อผา โตะเครื่องแปง    

มุงลวด ผามาน โตะทานขาว และ เกาอี ้ชัน้วางทีว ี 

แผนภูมิที่ 6.13 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกพืน้ฐาน หมวดโครงสรางและระบบอาคาร 

 

แผนภูมิที่ 6.14 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกพืน้ฐาน ระบบรักษาความปลอดภัย 
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จัดให ใช
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เตียง+ที่นอน ตูเส้ือผา โตะเคร่ืองแปง+กระจก โตะทานขาว เกาอ้ี ชั้นวางTV มุงลวด ผามาน

จัดให ใช

แผนภูมิที่ 6.15 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกพืน้ฐาน หมวดบริการสวนกลาง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 6.16 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกพืน้ฐาน หมวดสิ่งอํานวยความสะดวกในหองพกั 
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ตูน้ําหยอดเหรียญ เครื่องซักผาหยอดเหรียญ รานซัก รีด รานมินิมารท

จัดให ใช
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เคเบิ้ลทีวี อินเตอรเน็ต

จัดให ใช

ลักษณะที่ 2 สิ่งอํานวยความสะดวกทีม่ีคาใชจายเพิ่ม  
สิ่งอํานวยความสะดวกที่อาคารสวนใหญจัดเตรียมให แตมีคาใชจายเพิ่มเมื่อผูเชาใชบริการ 

คือ  

         หมวด โครงสรางและระบบอาคาร ไดแก เคเบิ้ลทีว ีและ อินเตอรเน็ต  

            หมวด บริการสวนกลาง ไดแก เครื่องซักผาหยอดเหรยีญ ตูน้ําหยอดเหรียญ รานซกัรีด      

และรานมนิิมารท 

แผนภูมิที่ 6.17 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาตองจายเพิ่ม หมวดโครงสรางและระบบอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 6.18 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาตองจายเพิ่ม หมวดบริการสวนกลาง 
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ตูนํ้าหยอดเหรียญ นํ้าด่ืมแพ็ค/ถัง รานเสริมสวย รานอาหาร ราน Internet สวนหยอม

จัดให ใช ตองการ จัดหาเอง
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โตะทํางาน ชั้นวางComputer ชั้นวางรองเทา ราวตากผา พดัลม ตูเย็น ทีวี ไมโครเวฟ เครื่องทําน้ําอุน

จัดให ใช ตองการ จัดหาเอง

ลักษณะที่ 3 สิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาจัดหามาเอง หรือใชบรกิารที่อยูขางเคียง 
  สิ่งอํานวยความสะดวกที่อาคารสวนใหญไมไดจัดเตรียมให แตผูเชายงัคงมีความตองการใช

อยูมากกวารอยละ 50 ดังนัน้ผูเชาจงึจัดหามาเอง หรือใชบริการที่อยูขางเคียงคือ  

    หมวด บริการสวนกลาง ไดแก ตูน้ําหยอดเหรียญ รานมินิมารท รานเสริมสวย รานอาหาร   

น้ําดื่มแพ็ค/ถงั สวนหยอม และรานอนิเตอรเน็ต  

หมวด สิ่งอาํนวยความสะดวกในหองพกั ไดแก โตะทานขาว เกาอี ้ชั้นวางTV ชั้นวางรองเทา 

ผามาน ราวตากผา พัดลม ตูเย็น ทีว ีและบริการทําความสะอาดหอง  

แผนภูมิที่ 6.19 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาจัดหามาเอง หมวดบริการสวนกลาง 

แผนภูมิที่ 6.20 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาจัดหามาเอง หมวดสิง่อํานวยความสะดวกใน

หองพัก 
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โดยสรุป เมือ่นําสิ่งอํานวยความสะดวกที่แบงตามหมวดมาสัมพันธกับการจัดเตรียม
ของอาคารและลกัษณะการใชบรกิาร สามารถแสดงไดดังแผนภมูิที่ 6.21  
แผนภูมิที ่ 6.21 แสดงความสัมพันธของหมวดสิ่งอาํนวยความสะดวกกับลักษณะการจัดเตรียมของ

อาคารและการจายคาบริการ 
 

 
 

นอกจากผลสรุปการศึกษาขางตนแลว การศึกษาครั้งนี้ไดวิเคราะหความสัมพันธของ

สถานภาพทางเศรษฐกิจของผูเชา ไดแก รายไดเฉลี่ยตอเดือน และสภาพสังคมของผูเชา ไดแก  

จํานวนผูอยูอาศัยรวม ตอลักษณะการใชสิ่งอํานวยความสะดวกพื้นฐานของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

สรุปไดดังนี้ 

 
รายไดเฉลี่ยตอเดือนของผูเชา 
-รายไดเฉลี่ยตอเดือน มีความสัมพันธกบัลักษณะการใชเครื่องปรับอากาศอยางมีนยัสําคัญ

ทางสถิติที่ระดบั 0.00 คือ กลุมผูเชาทีม่ีระดับรายได 20,000-25,000 บาท ใชเครื่องปรับอากาศ          

มากที่สุด รอยละ 83.58  

-รายไดเฉลีย่ตอเดือน มีความสัมพนัธกบัลักษณะการใชที่นัง่เลนพกัผอนอยางมนีัยสําคญัทางสถิติ

ที่ระดับ 0.04 คอื กลุมผูเชาทีม่รีะดับรายไดต่าํกวา 10,000 บาท ใชที่นัง่เลนพักผอนมากทีสุ่ด รอยละ 70.73 

ส่ิงอํานวยความสะดวก
พ้ืนฐาน 

ส่ิงอํานวยความสะดวก
ตองจายเพิ่ม 

ระเบียง โทรศัพท เครื่องปรับอากาศ    

ไฟฉุกเฉิน บันไดหนีไฟ ถังดับเพลิง 

สัญญาณเตือนภัย รปภ.  

กลอนล็อค 2 ชั้น คียการด  

เครื่องตัดไฟอัตโนมัติ          

เครื่องซักผาหยอดเหรียญ  

ตูนํ้าหยอดเหรียญ              

รานซักรีด                    

รานมินิมารท 

โครงสรางและ
ระบบอาคาร 

บริการสวนกลาง 

ส่ิงอํานวยความ
สะดวกในหองพัก 

เตียงและที่นอน ตูเสื้อผา  

โตะเครื่องแปงพรอมกระจก  

มุงลวด โตะทานขาว ผามาน      

เกาอี้ ชั้นวางทีวี    

ท่ีน่ังเลนพักผอน       

ท่ีจอดรถ 

รานเสริมสวย   

รานอาหาร   

นํ้าดื่มแพ็ค/ถัง  

 รานอินเตอรเน็ต  

เคเบิ้ลทีวี 

อินเตอรเน็ต 

หมวด 
ส่ิงอํานวยความสะดวก     

ผูเชาจัดหาเอง 

ชั้นวางรองเทา ราวตากผา  

พัดลม ตูเย็น ทีวี โตะทํางาน     

 บริการทําความสะอาดหอง 

ไมโครเวฟ ชั้นวางคอมพิวเตอร  
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-รายไดเฉลี่ยตอเดือน มีความสัมพันธกับลักษณะการใชผามานอยางมีนัยสาํคัญทางสถิติที่

ระดับ 0.04 คือ กลุมผูเชาทีม่ีระดับรายไดมากกวา 25,000 บาทขึน้ไป ใชผามานมากที่สุด รอยละ 62.50 

-รายไดเฉลี่ยตอเดือน มีความสัมพันธกับความจําเปนของไฟฉุกเฉินอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ

ที่ระดับ 0.04 คือ กลุมผูเชาที่มีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 15,000-20,000 บาท ใหความสําคัญกับการมี        

ไฟฉุกเฉินของอาคารในระดับมากที่สุด รอยละ 74.24 

-รายไดเฉลี่ยตอเดือน มีความสัมพนัธกับความจาํเปนของบันไดหนีไฟอยางมีนยัสําคญัทางสถิติ

ที่ระดับ 0.00 คือ กลุมผูเชาที่มีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 15,000-20,000 บาท ใหความสําคัญกับการมี

บันไดหนีไฟของอาคารในระดบัมากที่สุด รอยละ 100.00 

-รายไดเฉลี่ยตอเดือน มีความสัมพนัธกับความจาํเปนของถังดับเพลิงอยางมีนยัสําคญัทางสถิติ

ที่ระดับ 0.03 คือ กลุมผูเชาที่มีรายไดเฉลี่ยตอเดือนตั้งแต 10,000 บาทขึ้นไป ใหความสําคัญกับการมี

ถังดับเพลงิของอาคารในระดบัมากที่สุด รอยละ 100.00 

-รายไดเฉลี่ยตอเดือน มีความสัมพันธกับความจาํเปนของสัญญาณเตอืนภัยอยางมนีัยสําคัญ

ทางสถิติที่ระดบั 0.04 คือ กลุมผูเชาที่มีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 15,000-20,000 บาท ใหความสําคัญกับ

การมีสัญญาณเตือนภัยของอาคารในระดบัมากที่สุด รอยละ 77.78 
 
จํานวนผูอยูอาศัยรวม 
-จํานวนผูอยูอาศัยรวม มีความสัมพันธกับลักษณะการใชโทรศัพทอยางมีนยัสําคัญทางสถิติ

ที่ระดับ 0.02 คือ กลุมผูเชาที่อยูอาศัยมากกวา 2 คน ใชโทรศัพทมากที่สุด รอยละ 84.21 

 -จํานวนผูอยูอาศัยรวม มีความสัมพันธกับลักษณะการใชที่นัง่เลนพักผอนอยางมนีัยสาํคัญทาง

สถิติที่ระดับ 0.03 คือ กลุมผูเชาที่อยูอาศัยมากกวา 2 คน ใชที่นัง่เลนพกัผอนมากที่สุด รอยละ 71.05 

-จํานวนผูอยูอาศัยรวม มคีวามสัมพันธกับลักษณะการใชเตียงและที่นอนอยางมนีัยสําคัญ

ทางสถิติที่ระดบั 0.02 คือ กลุมผูเชาที่อยูอาศัยคนเดียว ใชเตียงและที่นอนมากที่สุด รอยละ 99.22 

-จํานวนผูอยูอาศัยรวม มีความสัมพนัธกบัลักษณะการใชโตะทานขาวอยางมนีัยสาํคัญทาง

สถิติที่ระดับ 0.04 คือ กลุมผูเชาที่อยูอาศัยมากกวา 2 คน ใชโตะทานขาวมากที่สุด รอยละ 60.53 

-จํานวนผูอยูอาศัยรวม มีความสมัพนัธกับลักษณะการใชเกาอี้อยางมีนยัสําคญัทางสถิติ        

ที่ระดับ 0.05 คือ กลุมผูเชาที่อยูอาศัยมากกวา 2 คน ใชเกาอี้มากที่สดุ รอยละ 73.68 

-จํานวนผูอยูอาศัยรวม มีความสัมพันธกับลักษณะการใชชั้นวางทีวีอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ

ที่ระดับ 0.01 คือ กลุมผูเชาที่อยูอาศัยคนเดียว ใชชั้นวางทีวีมากที่สุด รอยละ 68.99 (ภาคผนวก ค) 



บทที่ 7 
สรุปผลการวจิัย 

 

ถนนออนนุช อยูในพื้นที่ดานทิศตะวันออกของกรุงเทพมหานครที่มีระบบขนสงมวลชน

เชื่อมตอศูนยกลางและพื้นที่รอบนอกของกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และทาอากาศยานสุวรรณภูมิ 

รวมถึงมีการขยายระบบขนสงมวลชนกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะรถไฟฟาบทีีเอส จึงไดรับความนิยม

ในการพัฒนาที่อยูอาศัย 

อาคารอยูอาศยัรวมใหเชา เปนที่อยูอาศัยประเภทหนึ่งทีร่องรับประชากรกลุมทีย่ังไมสามารถ

เปนเจาของทีอ่ยูอาศัยได ซึง่ปจจัยในการพิจารณาเลือกเชาอาศัยนัน้ นอกจากทาํเลที่ตั้ง ราคา และ                      

การเดินทางแลว  สิง่อํานวยความสะดวกก็นับวาเปนปจจัยที่ผูเชาใหความสาํคัญ  

ดังนัน้ในการศึกษานี้จึงมีวัตถุประสงค เพือ่ศึกษาสภาพปจจุบัน การใช และความตองการ 

ส่ิงอํานวยความสะดวกตอสภาพเศรษฐกิจและสังคมของผูเชา เพื่อเปนแนวทางในการออกแบบและ

จัดเตรียมสิ่งอาํนวยความสะดวกในอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาไดอยางเหมาะสม 

โดยศึกษาอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา บริเวณถนนสุขุมวทิ 77 ซอยออนนชุ 1 ถึง ถนนศรีนครินทร 

ซอยออนนุช 60 จํานวน 19 แหง ระดับราคาคาเชา 3,000 – 6,000 บาทตอเดือน ที่เปนอาคารที่

ประกอบดวยสิ่งอํานวยความสะดวก และมีผูเชาไมต่ํากวารอยละ 50 ของจํานวนหองพัก  

ขั้นตอนการดําเนินงานวิจัย  ใชการสํารวจ จดบันทึก และถายภาพ ขอมูลสิ่งอํานวย             

ความสะดวกที่มีในอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา  สัมภาษณผูจัดการ หรือผูดูแลอาคาร ขอมูลการเชา

อาศัย ระดับราคาคาเชา รวมถึงสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาที่ไมสามารถ

เก็บขอมูลไดดวยการสํารวจ  แลวนําขอมูลที่ไดจากการสํารวจและสัมภาษณเกี่ยวกับอาคาร และ         

สิ่งอํานวยความสะดวกมาวิเคราะห จําแนกตามระดับราคาคาเชา และวิเคราะหความสัมพันธรวมกับ

กฎหมายที่เกี่ยวของ  สอบถามผูเชา โดยใชแบบสอบถาม แบงเปนประเด็น 3 ประเด็น คือ ขอมูล

ทั่วไปของผูเชาขอมูลการอยูอาศัยของผูเชา และขอมูลส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมให 

การใช และความตองการ ตลอดจนลักษณะการใชส่ิงอํานวยความสะดวกของผูเชาในปจจุบัน             

แลวนําขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามมาสรุป และหาความสัมพันธของสภาพเศรษฐกิจ และสังคมของ            

ผูเชาตอการใชและความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา และ

ความสัมพันธของสภาพปจจุบันของสิ่งอํานวยความสะดวกตอการใชของผูเชา 
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ผลการศึกษาผูเชาและอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 
จากการศึกษา พบวา ผูเชาสวนใหญเปนเพศหญิง อายอุยูในชวง 25-35 ป สถานภาพโสด          

มีการศึกษาระดับปริญญาตรีข้ึนไป และทาํงานเปนพนกังานบริษัทเอกชน บริเวณสุขุมวิท สีลม และ

สาทร  โดยเดนิทางดวยระบบขนสงมวลชนระบบรางเปนหลกั  

การอยูอาศัย ผูเชาสวนใหญอยูอาศัย 2 คนกับเพื่อนเพศเดียวกันหรือตางเพศ และ                 

มีรายไดเฉลีย่ตอเดือน 10,001-15,000 บาท คาใชจายในการอยูอาศยัจายเองหรือแบงจายกับผูเชารวม

รวมประมาณ 4,000-5,000 บาทตอเดือน โดยแบงเปนคาเชาหอง คาเชาเฟอรนิเจอร และคาบริการอื่น 

เชน คาน้าํประปา คาไฟฟา คาโทรศัพท เปนตน  

อาคารอยูอาศยัรวมใหเชาบริเวณถนนออนนุช ระดับราคาคาเชา 3,000 – 6,000 บาทตอเดือน 

รวม 19 แหง แบงเปน 2 กลุม คือ กลุมที่หนึง่ อาคารที่เปดดําเนนิการกอนป พ.ศ.2539 สวนใหญ           

มีความสงูมากกวา 5 ชัน้ มจีํานวนหองพกัมากกวา 80 หอง มีลฟิท ปลองทิง้ขยะ สัญญาณเตือนภัย 

และสายฉีดดับเพลิง  หองพักมีทั้งหองธรรมดา หองพัดลม และหองปรับอากาศ  มีรานซกัรีด รานมินิมารท 

รานเสริมสวย และรานอาหารอยูในอาคาร   กลุมที่สอง อาคารที่เปดดําเนินการหลังป พ.ศ. 2539 

สวนใหญมีความสูง 5 ชั้น มีจํานวนหองพกันอยกวา 80 หอง ไมมีลฟิต ปลองทิง้ขยะ                         

สัญญาณเตือนภัย สายฉีดดับเพลิง  การเขาออกอาคาร ใชระบบคียการดแบบสัมผัส หรือ               

แบบสแกนนิว้มือ และมีกลองวงจรปด   หองพกัเปนหองปรับอากาศทั้งหมด มีบริการอินเตอรเน็ต

แบบไรสาย และเคเบิ้ลทวีี   

 
ผลการศึกษาการใชและความตองการสิ่งอํานวยความสะดวก 

การแบงหมวดสิ่งอํานวยความสะดวกจากแนวคิดของ นรินทร สกุลคลานุวฒัน และคณะ

(อางถงึใน ปรางควด ี ภูพกสกุล, 2546), รศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย และอ.เสริชย โชติพานิช (อางถึงใน 

ปรางควด ี ภูพกสกุล, 2546) และทองมวน โลหะรังส ี (อางถึงใน พรศรี โลหะรังส,ี 2549) จึงแบง 

หมวดสิง่อํานวยความสะดวก ไดแก โครงสรางและระบบอาคาร บริการสวนกลาง และสิง่อํานวย

ความสะดวกในหองพกั  

สิ่งอํานวยความสะดวกพืน้ฐานที่มี และใช คือ  

โครงสรางและระบบอาคาร   ไดแก ระเบียง โทรศัพท เครื่องปรับอากาศ ไฟฉุกเฉิน     

บันไดหนีไฟ ถงัดับเพลงิ สญัญาณเตือนภัย รปภ.                        

กลอนล็อค 2 ชั้น คียการด และเครื่องตัดไฟ

อัตโนมัติ          

บริการสวนกลาง   ไดแก    ที่นัง่เลนพักผอน และที่จอดรถ 
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สิ่งอาํนวยความสะดวกในหองพกั  ไดแก  เตียงและที่นอน ตูเสื้อผา โตะเครื่องแปงพรอมกระจก 

มุงลวด โตะทานขาว ผามาน เกาอี้ และชัน้วางทีว ี   

สิ่งอํานวยความสะดวกทีม่ีคาใชจายเพิ่ม คือ 

บริการสวนกลาง  ไดแก  เครื่องซักผาหยอดเหรียญ ตูน้ําหยอดเหรยีญ และ                          

รานมนิิมารท 

สิ่งอาํนวยความสะดวกในหองพกั  ไดแก   เคเบิ้ลทีว ีและอินเตอรเน็ต 

สิ่งอํานวยความสะดวกที่ผูเชาจัดหาเอง คือ   

บริการสวนกลาง   ไดแก รานเสริมสวย รานอาหาร น้ําดื่มแพ็ค/ถัง                

รานอินเตอรเน็ต ที่ผูเชาใชบริการจากที่อ่ืนที่อยู

ขางเคียง 

ส่ิงอาํนวยความสะดวกในหองพกั  ไดแก  โตะทํางาน ชั้นวางคอมพวิเตอร ชั้นวางรองเทา          

ราวตากผา ทีวี พัดลม ตูเยน็ และไมโครเวฟ  
 
การศึกษาครั้งนี้ นอกจากไดแนวทางในการจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวกของอาคารอยู

อาศัยรวมใหเชา ระดับราคาคาเชา 3,000-6,000 บาทตอเดือนแลว ยงัพบวา การประกาศใช 

พระราชบัญญตัิสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ พ.ศ. 2539 ที่กําหนดใหอาคารอยู

อาศัยรวมใหเชาที่มจีํานวนหองพักตั้งแต 80 หองขึ้นไป ตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบ

ส่ิงแวดลอมผานกอน เพื่อยื่นขออนญุาตกอสรางอาคาร มผีลทําใหอาคารที่กอสรางและเปด

ดําเนนิการหลงั พ.ศ. 2539 มีจํานวนหองพักไมถงึ 80 หอง และมีสภาพและสิ่งอาํนวยความสะดวก

แตกตางไปจากเดิม  
 

ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
การศึกษาความตองการของผูเชาที่มีตอส่ิงอํานวยความสะดวกของอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา 

ในครั้งนี ้ เปนการศึกษาเฉพาะอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา บริเวณถนนออนนุช ซอยออนนชุ 1-60 

ระดับราคาคาเชา 3,000–6,000 บาทตอเดือนเทานัน้ ดังนัน้ในการศึกษาครั้งตอไป จึงควรศึกษาใน

พื้นที่บริเวณเดียวกนั แตระดับราคาตางกนั หรือ ศึกษาในตางพื้นที ่แตระดับราคาเดียวกนั เพื่อทราบ

ถึงความตองการและปจจัยทีส่งผลตอความเหมือนหรือความแตกตางของผูเชาในแตละกลุมเหลานั้น 
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ภาคผนวก ก 
แบบสอบถาม 
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ภาคผนวก ข 
รายชื่ออาคารอยูอาศัยรวมใหเชา จํานวน 19 แหง 

 

ลําดับที่ 1 
ชื่ออาคาร  : บี ยู ทู       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 10 

อายุอาคาร   : 4 ป         

ความสงู   : 5 ชั้น      

จํานวนหองพกั   :  40 หอง     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 6,000 บาท (หองปรับอากาศ)  

ขนาดหอง   : 27 ตรม. 
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ลําดับที่ 2 
ชื่ออาคาร  : เอส เฮาส         

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 10       

อายุอาคาร   : 3 ป            

ความสงู   : 6 ชั้น           

จํานวนหองพกั   :  38 หอง         

ราคาคาเชาตอเดือน  : 5,500-8,500 บาท (หองปรับอากาศ) 

ขนาดหอง   : 26-35 ตรม. 
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ลําดับที่ 3 
ชื่ออาคาร  : บี ยู เฮาส       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 10   

อายุอาคาร   : 8 ป         

ความสงู   : 5 ชั้น       

จํานวนหองพกั   :  24 หอง     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 4,500-5,00 บาท (หองปรับอากาศ) 

ขนาดหอง   : 27 ตรม. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 88 

ลําดับที่ 4 
ชื่ออาคาร  : พี พี แมนช่ัน       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 10      

อายุอาคาร   : 2 ป          

ความสงู   : 5 ชั้น         

จํานวนหองพกั   :  50 หอง        

ราคาคาเชาตอเดือน  : 4,500-6,500 บาท (หองปรับอากาศ)  

ขนาดหอง   : 18.5-30 ตรม. 
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ลําดับที่ 5 
ชื่ออาคาร  : บานโสภา         

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 10       

อายุอาคาร   : 2 ป          

ความสงู   : 4 ชั้น           

จํานวนหองพกั   :  70 หอง        

ราคาคาเชาตอเดือน  : 4,500-4,700 บาท (หองปรับอากาศ) 

ขนาดหอง   : 24 ตรม. 
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ลําดับที่ 6 
ชื่ออาคาร  : ยู ซี อี เพลส       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 10      

อายุอาคาร   : 8 ป           

ความสงู   : 7 ชั้น         

จํานวนหองพกั   :  130 หอง       

ราคาคาเชาตอเดือน  : 4,000-5,000 บาท (หองปรับอากาศ) 

   : 3,600-5,000 บาท (หองธรรมดา) 

ขนาดหอง   : 24-34 ตรม. 
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ลําดับที่ 7 
ชื่ออาคาร  : ลีการเดน       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 12  

อายุอาคาร   : 10 ป         

ความสงู   : 7 ชั้น       

จํานวนหองพกั   :  70 หอง     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 5,000 บาท (หองปรับอากาศ)  

ขนาดหอง   : 40 ตรม. 
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ลําดับที่ 8 
ชื่ออาคาร  : วสันต แมนช่ัน       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 14 

อาคาร 1  

อายุอาคาร   : 10 ป             

ความสงู   : 6 ชั้น             

จํานวนหองพกั   :  130 หอง          

ราคาคาเชาตอเดือน  : 4,000 บาท (หองปรับอากาศ)     

ขนาดหอง   : 24 ตรม.           

ราคาคาเชาตอเดือน  : 2,900 บาท (หองธรรมดา)    

ขนาดหอง   : 21 ตรม. 

 

อาคาร 2 

อายุอาคาร   : 2 ป             

ความสงู   : 9 ชั้น             

จํานวนหองพกั   :  70 หอง          

ราคาคาเชาตอเดือน  : 5,300 บาท (หองปรับอากาศ)   

 ขนาดหอง   : 32 ตรม. 
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ลําดับที่ 9 
ชื่ออาคาร  : เดอะ ทเวนตี้ อพารทเมนท                         

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 20                     

อายุอาคาร   : 2 ป                  

ความสงู   : 5 ชั้น                   

จํานวนหองพกั   :  24 หอง                  

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,500-4,500 บาท (หองปรับอากาศ)        

ขนาดหอง   : 18-21 ตรม. 
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ลําดับที่ 10 
ชื่ออาคาร  : เอ็ม ท ีลีฟทวิง่       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 20        

อายุอาคาร   : 1 ป                  

ความสงู   : 5 ชั้น              

จํานวนหองพกั   :  58 หอง              

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,500-4,000 บาท (หองปรับอากาศ) 

ขนาดหอง   : 18-20 ตรม.               

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,000-3,600 บาท (หองธรรมดา)                                

ขนาดหอง   :  16-18 ตรม. 
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ลําดับที่ 11 
ชื่ออาคาร  : บี พี เฮาส       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 20        

อายุอาคาร   : 1 ป                 

ความสงู   : 5 ชั้น              

จํานวนหองพกั   :  25 หอง        

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,000-4,800 บาท (หองปรับอากาศ) 

ขนาดหอง   : 14-30 ตรม. 
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ลําดับที่ 12 
ชื่ออาคาร  : เรือนแกว อพารทเมนท       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 24 

อาคาร 1 

อายุอาคาร   : 11 ป            

ความสงู   : 9 ชั้น             

จํานวนหองพกั   :  171 หอง         

ราคาคาเชาตอเดือน  : 4,200 บาท (หองปรับอากาศ)    

ขนาดหอง   : 35-55 ตรม.           

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,500 บาท (หองธรรมดา)    

ขนาดหอง   : 35-55 ตรม. 

 

อาคาร 2 

อายุอาคาร   : 11 ป            

ความสงู   : 5 ชั้น             

จํานวนหองพกั   :  30 หอง         

ราคาคาเชาตอเดือน  : 6,200 บาท (หองปรับอากาศ)    

ขนาดหอง   : 35-55 ตรม.     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 5,300 บาท (หองธรรมดา) 

ขนาดหอง   : 35-55 ตรม. 
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ลําดับที่ 13 
ชื่ออาคาร  : เรืองสมบัติ แมนชัน่         

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 32-34  

อายุอาคาร   : 2 ป            

ความสงู   : 4 ชั้น          

จํานวนหองพกั   :  60 หอง         

ราคาคาเชาตอเดือน  : 4,500 บาท (หองปรับอากาศ)       

ขนาดหอง   : 24 ตรม. 
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ลําดับที่ 14 
ชื่ออาคาร  : วงศกิตติพร       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 42  

อายุอาคาร   : 12 ป         

ความสงู   : 8 ชั้น       

จํานวนหองพกั   :  128 หอง     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,200 บาท (หองปรับอากาศ)  

ขนาดหอง  : 24 ตรม.      

ราคาคาเชาตอเดือน  : 2,800 บาท (หองธรรมดา)  

ขนาดหอง   : 24 ตรม. 
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ลําดับที่ 15 
ชื่ออาคาร  : เจริญ แมนชัน่       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 44  

อายุอาคาร   : 13 ป         

ความสงู   : 7 ชั้น       

จํานวนหองพกั   :  102 หอง     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,500 บาท (หองปรับอากาศ)  

ขนาดหอง   : 24 ตรม.        

ราคาคาเชาตอเดือน  : 2,800 บาท (หองพัดลม)    

ขนาดหอง   : 24 ตรม. 
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ลําดับที่ 16 
ชื่ออาคาร  : โรส การเดนท       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 44      

อายุอาคาร   : 6 ป            

ความสงู   : 4 ชั้น          

จํานวนหองพกั   :  40 หอง        

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,500-4,500 บาท (หองปรับอากาศ)  

ขนาดหอง   : 21 ตรม. 
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ลําดับที่ 17 
ชื่ออาคาร  : ริชชี่ แมนชัน่       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 58       

อายุอาคาร   : 10 ป           

ความสงู   : 7 ชั้น          

จํานวนหองพกั   :  130 หอง       

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,500-3,700 บาท (หองปรับอากาศ)  

ขนาดหอง   : 27 ตรม.            

ราคาคาเชาตอเดือน  : 2,900 บาท (หองพัดลม)        

ขนาดหอง   : 27 ตรม. 
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ลําดับที่ 18 
ชื่ออาคาร  : นวกุล แมนช่ัน       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 11 

อาคาร 1 

อายุอาคาร   : 10 ป        

ความสงู   : 9 ชั้น       

จํานวนหองพกั   :  96 หอง     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,200 บาท (หองปรับอากาศ) 

ขนาดหอง   : 24.5 ตรม.   

ราคาคาเชาตอเดือน  : 2,700 บาท (หองพัดลม) 

ขนาดหอง   : 24.5 ตรม. 

 

อาคาร 2 

อายุอาคาร   : 1 ป        

ความสงู   : 6 ชั้น       

จํานวนหองพกั   :  132 หอง     

ราคาคาเชาตอเดือน : 3,700 บาท (หองปรับอากาศ) 

ขนาดหอง   : 24.5 ตรม.   

ราคาคาเชาตอเดือน : 3,200 บาท (หองพัดลม) 

ขนาดหอง   : 24.5 ตรม. 
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ลําดับที่ 19 
ชื่ออาคาร  : เจ อาร แมนช่ัน       

ที่ตั้ง    : ซ.ออนนุช 25  

อายุอาคาร   : 10 ป         

ความสงู   : 7 ชั้น       

จํานวนหองพกั   :  84 หอง     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,700 บาท (หองปรับอากาศ) 

ขนาดหอง   : 30 ตรม.     

ราคาคาเชาตอเดือน  : 3,000 บาท (หองพัดลม)  

ขนาดหอง   : 30 ตรม. 



ภาคผนวก ค 
ตารางแสดงความสมัพันธ 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

นางสาวสุชาดา สนธยางกลู เกิดเมื่อวนัที ่ 19 มกราคม 2523 ที่กรุงเทพมหานคร          

สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี บริหารธุรกิจบัณฑิต สาขาการจัดการ มหาวทิยาลัยเกษตรศาสตร 

เมื่อป 2545 และเขาทาํงานดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ที่ธนาคารเอเชีย จาํกัด (มหาชน) ถงึป 2547 

ปจจุบันทําธุรกิจดานอสงัหาริมทรัพย และเขาศึกษาตอในระดับบัณฑติศึกษา สาขาวิชาเคหการ ภาค

วิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลยั ภาคตน ปการศึกษา 2549 
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