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ก ารค ีก ษ าค ร ั้งน ี้ม ีว ัต ถ ุป ระส งค ์เพ ี่อการค ีกษ าร ูป แบ บ และระด ับ ราค าข องห ้องช ุด  ท ี่เป ็นท ี่ต ้องการของ  
กลุ่มเป ้าหมายที่ซ ื้อท ี่อย ู่อาศัยตามแนวรถไฟฟ้า รวมถึงคีกษาลักษณะและพฤติกรรมการอยู่อาศัยของผู้ท ี่ซ ื้ออาคารชุดที ่
ตั้งอยู่ตามแนวรถไฟฟ้า ในเขตห ้วยขวาง เพ ี่อเป ็นแนวทางในการด ีกษาความต ้องการอาคารช ุดของกล ุ่ม เป ้าหมายใน  
อนาคต

จากการดีกษาการเปลี่ยนแปลงอาคารชุดโดยแยกเป ็นอาคารที่ก ่อสร้างแล้วเสร็จก่อนมีระบบรถไฟฟ้า จำนวน 
288 ตัวอย่าง อาคารชุดที่ก ่อสร้างแล้วเสร็จเมื่อมีแผนระบบรถไฟฟ้าจำนวน 53 ตัวอย่าง และอาคารชุดที่สร้างเสร็จเมื่อมี 
ระบบรถไฟฟ้าแล้ว จำนวน 35 ตัวอย่าง แต ่จากการเก็บข้อมูลภาคสนามสามารถเก็บข้อมูลมาได้จำนวน 399 ตัวอย่าง ซ่ึง 
เกินจำนวนที่ตั้งไว้จำนวน 23 ตัวอย่าง ผลการดีกษาพบว่า อ ัตราการเข้าอยู่อาศัยในอาคารชุดหลังจากมีรถไฟฟ้าเพ ิ่มข ึ้น  
โดยเฉลี่ยส ูงถ ึงร ้อยละ 88 โดยเฉพาะห้องชุดท ี่ม ีระดับราคาเกิน 1 ล้านบาท เนื่องจากมีส่วนหนึ่งซึ่งเป็นผู้เช่า ทำให้มีการ 
เข ้าอย ู่ส ูง ซ ึ่งหากพ ิจารณ าการเข ้าอย ู่อาศ ัยแล ้ว อ ิทธ ิพลของรถไฟฟ้าก ็ม ีส ่วนในการเปลี่ยนแปลงการเข ้าอย ู่อาศ ัย แต่ 
ปัจจัยหลักท ี่สำคัญจะเป ็นเร ื่องของราคา ส ่วนการเปลี่ยนแปลงด้านราคาจะพบว่าราคาห ้องชุดเม ื่อเปรียบเท ียบกับราคา 
ครั้งแรกเมื่อเปิดโครงการ จะพบว่าราคาห้องชุดเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นประมาณ 9-18%

นอกจากนี้ย ังพบว่าได ้ม ีการเปลี่ยนรูปแบบการใช้ประโยชน์อาคารจากที่พ ักอาศัยเปลี่ยนเป ็นสำนักงานแทน  
ส่วนในด้านพฤติกรรมของผู้ที,อย ู่อาศ ัยจะพบว่าผ ู้ท ี่อาศ ัยอยู่ส ่วนใหญ่จะเป ็นผ ู้ท ี่ทำงานอยู่ในบริเวณย่านน ี้ และเคยเช ่าอ 
พาร้ตเม ้นท ์อยู่แล ้วเปลี่ยนรูปแบบเป ็นการซ ื้อแทนการเช่าเน ื่องจากอัตราการผ่อนชำระต่อเด ือนม ีระด ับใกล้เค ียงกับการ 
เช ่าในแต่ละเด ือน รวมถึงความต้องการอยากมีท ี่อย ู่อาศัยเป ้นของตนเองด้วย จึงทำให ้ผ ู้เช ่าสนใจที่จะเช ่าอาคารชุดแทน  
การเช่าอพาร์ทเม้นท์แทน เพราะอาคารชุดจะมีส ิ่งอำนวยความสะดวกในโครงการที่ด ีกว่าอพาร์ทเม้นทํในบริเวณเดียวกัน  
ดังนั้นระยะทางของห้องชุดที่อยู่ใกล้ก ับสถานีรถไฟฟ้า จ ึงไม ่ม ีความสำคัญมากนัก แต ่ผ ู้ท ี่ต ้องการพ ักอาศัยจะพ ิจารณา 
ระดับราคาเป็นสำคัญ เนื่องจากมีระดับราคาแพง และส่วนหนึ่งอาจจะเป็นการซื้อไว้เพี่อเก็งกำไร

กลุ่มประซากรที่เข้ามาอยู่ก่อนและกลุ่มประซากรที่เข้ามาอยู่หลังมีระบบรถไฟฟ้ามีระบบรถไฟฟ้าส่วนใหญ่ร้อย 
ละ 41 ที่ได้เปลี่ยนรูปแบบการเดินทางเป็นระบบรถไฟฟ้าแทน เนื่องจากใช้ระยะเวลาในการเด ินทางไปทำงานจากที่พ ักไป  
ยังที่ทำงานน้อยลง หรือสามารถเดินทางได้รวดเร็วขึ้น แต ่ม ีค ่าใช ้จ ่ายในการเดินทางเพ ิ่มข ึ้น ซึ่งแสดงให้เห็นว่าระบบขนส่ง 
มวลชนมีความจำเป็นในการเดินทาง หรือแก้ปัญหาการจราจรได้ค่อนข้างสูง ดังนั้นรัฐบาลควรมีนโยบายจัดหาที่อยู่อาศัย 
ระดับราคาถูกที่อยู่ตามแนวระบบรถไฟฟ้าหรือตามเล้นทางระบบขนส่งมวลซน ให ้กับผู้ม ีรายได้น ้อยเพ ี่อความสะดวกใน  
การคมนาคม1ไปส่แหล่งงาน และหน่วยงานที่เก ี่ยวข้องควรมีการพิจารณาทบทวนราคาค่าโดยสารใหม่ เน ื่องจากราคาค่า 
โดยสารในปัจจุบันมีราคาค่อนข้างสูง กลุ่มผู้ม ีรายได้น ้อยจึงเสือกใช้บริการเฉพาะเวลาที่จำเป็นเท่านั้น
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The objective of this study is to study the style and price level of condominiums for the people who want to 

live along the skytrain route, and this study also includes the behavior of buyers who live nearby the skytrain in the 

Huai Khwang district. This study is a guideline in studying the demand for condominiums in the future.

เท the study, we have divided buildings into three types. First, condominiums that were built before the 

mass rapid transit system, accounting for 288 cases. Second, condominiums that were built after the announcement 

of the mass rapid transit system, accounting for 53 cases. Third, buildings that were built after the mass rapid transit 

system opened, accounting for 35 cases. However, from the field study, we can collected as many as 399 cases, 

which was 23 cases more than what was expected. Furthermore, managers of those condominiums were interviewed 

and a result of this study is that the occupancy rate since the mass rapid transit system has been open, has increased 

at an average of 88 percent, and especially units which priced higher than 1 million baht. The reason for this is that 

some of the occupants are rents. So we can consider the mass rapid transit system as a factor that influences the 

occupancy rate, but the price of each room is still the main factor influencing the occupancy rate. Regarding the 

change in price, it was found that the price of the condominiums has risen about 9- 18 percent since the first day of 

opening.

Furthermore, it was found that the use of condominiums has changed from having living purposes to 

commercial purposes as office building. For those who live in condominiums, Most work around or near where they 

live, and used to rent an apartment, but as the rent payments are close to the monthly installments foe living 

condominiums, and also because that they want to own their own place in a condominium with better facilities, they 

decided to buy rather than rent an apartment. The distance between the mass rapid transit system and condominium 

may not be the most important factor, but the price will play a greater role here. Also some of the buyers are 

speculators.

Those who lived in the area both before and after the mass rapid transit system opened, about 41 percent 

concerning have changed their behavior and use the mass rapid transit system instead. Because using the mass 

rapid transit system reduces the time they spend to go to work even though the cost is higher. This implies that the 

mass rapid transit system is very important and can help solve the traffic problem. So the government should provide 

cheap residences along the mass rapid transit system or along the mass rapid transit system for those who have low 

incomes, so that they can go to work more conveniently. Any government sector who is involved in this, should 

reconsider the price because the price now is quite high, and low income individuals only use it when it is necessary.
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วิทยานิพนธ์ฉบับน้ี สำเร็จลุล่วงไปได้ด้วยความช่วยเหลืออย่างดีย่ิงของท่านรอง 
ศาสตราจารย์ มานพ พงศทัต อาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ ซ่ึงกรุณาสละเวลาให้คำแนะนำและ 
ข้อคิดเห็นต่าง  ๆ ในการทำวิจัยน้ี อีกท้ังยังช่วยแกใฃพิจาณาปรับปรุงข้อบกพร่องต่าง  ๆ ของ 
งานวิจัยเสมอมา จึงขอขอบพระคุณท่านอาจารย์เป็นอย่างสูง

นอกจากน้ีผู้วิจัยต้องขอบคุณต้องขอขอบพระคุณอาจารย์ทุกท่านในภาควิชาเคห 
การท่ีได้แนะนำ และให้ความรู้ความเข้าใจเพ่ือนำมาใช้การจัดทำวิทยานิพนธ์

สุดท้ายน้ีผู้วิจัยขอขอบคุณทุก  ๆ คนในครอบครัว เพ่ือน  ๆ และคณะผู้บริหารของ 
บริษัท เอเจนซ่ี ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส ท่ีคอยเป็นกำลังใจและให้การสนับสนุนในการจัดเก็บ 
ข้อมูลต่าง ๆเป็นอย่างดี

กิตติกรรมประกาศ
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