
บทท่ี 2

เ อ ก ส า ร แ ล ะ ง า น ว ิจ ัย ท ี่เ ก ี่ย ว ข ้อ ง

จากการศึกษาเร่ืองปัจจัยในการเลือกท่ีอยู่อาศัยประ๓ทบ้านจัดสรร ระดับราคาปานกลาง 
ในอำเภอพระสมุทรเจดีย์จังหวัดสมุทรปราการ ผู้วิจัยได้ทำการศึกษา แนวคิด ทฤษฎี และ 
ผลงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องมาเป็นแนวทางในการทำวิจัย ดังน้ี

1. แนวความคิดเร่ือง ข้ันบันได ของการเพ่ิมคุณภาพท่ีอยู่อาศัย
2. ทฤษฎี พฤติกรรมผู้บรืโภค (Consumer Behavior)
3. ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix)
4. ปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจ
5. แนวความคิดเก่ียวกับอุปสงค์และอุปทานท่ีอยู่อาศัย
6. แนวความคิดเก่ียวกับการเลือกท่ีพักอาศัย
7. แนวความคิดและทฤษฎี ในการเลือกท่ีอยู่อาศัย
8. แนวความคิดเก่ียวกับปัจจัยท่ีเป็นสาเหตุของการย้ายท่ีอยู่อาศัย
9. งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง

1. แ น ว ค ว า ม ค ิด เร ื่อ ง  ข ั้น บ ัน ไ ด  ข อ ง ก า ร เพ ิ่ม ค ุณ ภ า พ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย

แนวความคิด “F ilte ring  C o n c e p t” หรือ "การกรอง” ซ่ึงเป็นแนวความคิดท่ีว่า เม่ือผู้คนจะ 
เข้ามาอยู่ในเมือง หรือเม่ือมีการเพ่ิมรายได้ และโอกาสมากข้ึนในสังคม ก็จะเร่ิมกรองจากความ 
หยาบข้ึนไปทีละข้ันส่ตะแกรงของความละเอียดอ่อน คนจนก็จะเข้ามาอยู่ในท่ีอยู่ท่ีมีคุณภาพต่ําใน 
เมือง และย้ายข้ึนไปส่ท่ีอยู่ท่ีมีคุณภาพดีย่ิงข้ึน และดีย่ิงข้ึนไปจนตราบเท่าท่ีจะมีกำลังช้ือ และ 
ความต้องการเพ่ิมคุณภาพชีวิตให้กับตัวเอง ในขณะเดียวกันท่ีอยู่อาศัยเดิมก็มีคนมาอยู่ทดแทน 
ต่อๆ  กันไปเป็นข้ันๆ  ของการกรองเซ่นน้ีไปเร่ือยๆ  ทำให้ท่ีอยู่อาศัยต่างคุณภาพ และตอบสนองต่อ 
การเล่ือนข้ัน หรือกล่ันกรองเป็นข้ันๆ  ตอบด้วย

แนวความคิด “Theshold Concept” หรือ “ข้ันบันได’’ จะแสดงถึงการเล่ือนข้ันของ 
คุณภาพท่ีอยู่อาศัยของคนระดับต่าง  ๆไม่จำเป็นจะต้องเข้าผ่านข้ันกรอง ของผู้มีรายได้น้อยท่ีเข้ท 
มาอยู่ในเมืองใหญ่ หรือเมืองอุตสาหกรรมของประเทศตะวันตก แต่อย่างไรก็ตามแนวความคิดด้าน 
Fiter หรือ Theshold (ข้ันบันได) ก็น่าจะเป็นการแสดงออกอีกลักษณะหน่ึงของการเปล่ียนแปลง 
และการพัฒนา และนวัตกรรม (Innovation) ของความต้องการท่ีอยู่อาศัย และการเพ่ิมคุณภาพ
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ชีวิตของมนุษย์แต่ละสังคม ซ่ึงนอกจากจะเพ่ิมคุณภาพแล้วก็ยังเพ่ิมจำนวนท่ีอยู่อาศัยให้ตัวเอง ท่ี 
เม่ือมีกำลังซ้ือมากข้ึนได้ด้วยเป็นข้ันบันได

2. ท ฤ ษ ฏ ีพ ฤ ต ิก ร ร ม ผ ู้บ ร ิโ ภ ค  (C o nsu m e r B ehav io r)

1. กระบวนการตัดสินใจซ้ือของผู้บริโภค ประกอบด้วย 5 ข้ันตอนคือ12
1.1 การตระหนักถึงปัญหา
1.2 การแสวงหาข้อมูล
1.3 การประเมินทางเลือก
1.4 การซ้ือ
1.5การประเมินหลังการซ้ือ

2. ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อกระบวนการตัดสินใจซ้ือของผู้บริโภค แบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม คือ
2.1 ปัจจัยส่วนบุคคล คือ ส่ิงท่ีเป็นเอกลักษณ์ของแต่ละบุคคล ได้แก่

2.1.1 ลักษณะทางประชากรศาสตร์ คือลักษณะของบุคคล เช่นอายุ เพศ เช้ือชาติ 
รายได้ วงจรชีวิตของครอบครัว อาชีพ ซ่ึงจะช่วยช้ีถึงบุคคลผู้มีส่วนเก่ียวข้องในการตัดสินใจของ 
ครอบครัว โดยอาจมีผลกระทบต่อพฤติกรรมในแต่ละข้ันตอนของกระบวนการตัดสินใจ เช่น ในข้ัน 
การแสวงหาข้อมูล อายุและรายได้ของผู้บริโภคอาจมีผลกระทบต่อจำนวนและประเภทของ 
แหล่งข้อมูลท่ีใช้ และเวลาท่ีใซในการหาข้อมูล

2.1.2 รูปแบบการดำรงชีวิต คือรูปแบบของความเป็นอยู่ของบุคคลซ่ึงแสดงออกมา 
ในรูปกิจกรรม ความสนใจและความคิดเห็น ซ่ึงรวมถึงวิถีทางท่ีบุคคลใช้เวลา การมีปฎิสัมพันธ์กับ 
บุคคลอ่ืนและรูปแบบท่ัวไปของชีวิตและความเป็นอยู่

2.1.3 ปัจจัยสถานการณ์ คืออิทธิพลท่ีเป็นผลมาจากสถานการณ์แวดล้อม เวลา 
และสถานการณ์ท่ีซ่ึงมีผลกระทบต่อกระบวนการตัดสินใจซ้ือของผู้บริโภค โดยแบ่งออกได้เป็น 5 
กลุ่ม ได้แก่

2.1.3.1 ส่ิงแวดล้อมกายภาพ หมายถึง ทำเลท่ีต้ัง บรรยากาศ และปัจจัยอ่ืน 
 ๆในส่ิงแวดล้อมทางกายภาพซ่ึงกระบวนการตัดสินใจเกิดข้ึน

2.1.3.2 ส่ิงแวดล้อมทางลังคม ประกอบด้วยลักษณะและการปฎิลัมพันธ์ 
ของลูกค้าคนอ่ืน  ๆซ่ึงอยู่ด้วยเม่ือเกิดการตัดสินใจ ได้แก่ เพ่ือน ญาติ พนักงานขาย และลูกค้าอ่ืน ๆ

12 ศ ีร ว ร ร ณ  เ ส ร ีร ัต น ์,  พ ฤ ต ิก ร ร ม ผ ุ้บ ร ีโ ภ ค .  ห น ้า  1 9 9
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ผู้ซ้ืออาจรู้สึกถูกกดดันท่ีจะต้องปฏิบัติในลักษณะใดลักษณะหน่ืงเน่ืองจากองค์ประกอบของกลุ่ม 
บุคคลท่ีอยู่ในสถานท่ีท่ีการตัดสินใจเกิดข้ึน เช่น ในภัตตาคาร ร้านค้า หรือท่ีเล่นกีฬา

2.1.3.3 เวลา มีอิทธิพลต่อกระบวนการตัดสินใจในหลายทาง เช่น เวลาท่ี 
จำเป็นต้องใช่ในการเรียนรู้เก่ียวกับผลิตภัณฑ์ และในการซ้ือผลิตภัณฑ์

2.1.3.4 ความหมายของงาน เก่ียวกับคำถามการซ้ือผลิตภัณฑ์จะทำให้บรรลุ
ถึงส่ิงใด

2.1.3.5 สถานะก่อนหน้า ได้แก่ อารมณ์ในขณะน้ัน หรือภาวะในขณะน้ันมี 
ผลกระทบต่อความสามารถของบุคคลและความปรารถนา

2.1.4 ปัจจัยด้านจิตวิทยา เป็นส่ิงกำหนดพฤติกรรมท่ัวไปของผู้บรืโภคและมี
อิทธิพลต่อพฤติกรรมในฐานะผู้บรืโภค ประกอบด้วย

2.1.4.1 การรับรู้ คือ วิถีทางท่ีบุคคลรวบรวมและบันทึกข้อมูลข่าวสาร 
เก่ียวกับผลิตภัณฑ์ท่ีผู้บริโภคกำลังสนใจ จากน้ันจะแปลความหมายของข้อมูลข่าวสารน้ันตาม 
ความเช่ือ ค่านิยมของผู้บริโภค และทำการจดจำข้อมูลต่าง ๆ

2.1.4.2 แรงจูงใจ คือ พลังผลักดันภายในท่ีทำให้บุคคลมีพฤติกรรมต่าง  ๆ
เพ่ือให้บรรลุถึงเป้าหมายหรือความพึงพอใจของแต่ละบุคคล

2.1.4.3 การเรียนรู้ คือการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมหรือความรู้ ความเข้าใจอัน 
เป็นผลจากประสบการณ์ท่ีผู้บริโภคมี ซ่ึงประสบการณ์จะเป็นตัวบอกผู้บริโภคว่าควรจะซ้ือ 
สินค้าชนิดน้ันหรือไม่

2.1.4.4 ทัศนคติ คือผลรวมความเช่ือและการประเมินส่ิงใดส่ิงหน่ืงของบุคคล 
ซ่ึงจะนำไปสู่การตัดสินใจช้ือของผู้บริโภค

2.1.4.5 บุคลิกภาพ หมายถึง ส่ิงท่ีมีอยู่เป็นพ้ืนฐานของบุคคลและรูปแบบท่ีมี 
ความแตกต่างของความคิด อารมณ์ และพฤติกรรมของบุคคล ซ่ึงเป็นลักษณะการตอบลนองของ 
บุคคลต่อสถานการณ์ในชีวิตของเขา ดังน้ันการท่ีบุคคลมีบุคลิกภาพต่างกันจึงทำให้การตัดสินใจ 
ซ้ือสินค้าของผู้บริโภคต่างกันออกไป

2.1.4.6 แนวคิดเก่ียวกับตนเอง หมายถึง การรับรู้และการประเมินค่าท่ีบุคคล 
มีต่อตนเอง การประเมินของบุคคลอ่ืนในล่วนเก่ียวข้องด้วย โดยบุคคลจะซ้ือผลิตภัณฑ์และบริการ 
ท่ีสะท้อนตัวตนของผู้บริโภค
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2.1.5 ปัจจัยด้านสังคม คือแรงผลักดันท่ีบุคคลอ่ืนมีต่อพฤติกรรมการซ้ือของบุคคล 
บุคคลหน่ึง สามารถแบ่งได้ 4 กลุ่ม คือ

2.1.5.1 บทบาทและครอบครัว
2.1.5.2 กลุ่มอ้างอิงและผู้นำความคิด
2.1.5.3 ช้ันทางสังคม
2.1.5.4 วัฒนธรรมและวัฒนธรรมย่อย

3. ป ัจ จ ัย ส ่ว น ป ร ะ ส ม ท า ง ก า ร ต ล า ด  (M arketing  M ix)

การศึกษาและวิเคราะห์ถึงความต้องการของตลาดก่อนตัดสินใจเป็นเรองสำคัญและ 
จำเป็นอย่างย่ิง เพ่ือจะได้ปรับส่วนประสมทางการตลาดซ่ึงประกอบด้วยผลิตภัณฑ์ ราคา การจัด 
จำหน่าย และการส่งเสริมการตลาดให้สอดคล้องและเหมาะสมกับความต้องการของกลุ่ม 
เป้าหมาย อันจะทำให้การวางแผนทางการตลาดเป็นไปอย่างถูกต้องเหมาะสม และบรรลุ 
เป้าหมายทางการตลาด ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) ประกอบด้วย ผลิตภัณฑ์ 
(Product) ราคา (Price) การจัดจำหน่าย (Place) และการส่งเสริมการตลาด (Promotion)

4. ปจัจยัทีม่ผีลตอ่การตดัสนิ'ใจ

ปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจ13 William พ. Reeder ได้รวบรวมทฤษฎีทางสังคมวิทยาเพ่ือ 
มาอธิบายพฤติกรรมต่าง  ๆ ของมนุษย์ซ่ึงเขาเห็นว่า โดยท่ัวไปแล้วรูปแบบ (Model) ทางด้าน 
จิตวิทยาสังคมท่ีเก่ียวกับการตัดสินใจของกระทำพฤติกรรมของมนุษย์น้ัน นักสังคมวิทยามักจะ 
มองในแง่ของสถานภาพทางเศรษฐกิจและสังคม (Social-Economic Status) ซ่ึงถือว่าเป็นปัจจัย 
ภายนอกจะมีผลต่อการตัดสินใจจึงได้อธิบายเหตุผลในการกระทำส่ิงใดของมนุษย์ว่า เกิดจาก 
ปัจจัยดังต่อไปน้ี

1. เป้าหมายหริอจุดประสงค์ ความมุ่งหมายเพ่ือให้บรรลุผลน้ันผู้กระทำจะต้องมีการ 
กำหนดเป้าประสงค์!ว้ก่อนล่วงหน้า และพยายามท่ีจะกระทำทุกวิถีทางเพ่ือให้บรรลุเป้าประสงค์ 
รัน

2. ความเชอ เกิดจากความคิด ความรู้ในเรองน้ันท่ีจะมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจและการ 
เลือกการกระทำทางสังคม

,3  อ ุไ ร  ม ั่น ห ม ั่น ,  " ป ัจ จ ัย ท ํ่ล ัม พ ัน ธ ์ก ับ ก า ร ต ้ด ล ิน ใ จ ศ ึก ษ า ต ่อ ข อ ง น ัก เ ร ีย น ม ัธ ย ม ศ ึก » า ป ีท ี่ 3  ะ ศ ึก ษ า ก ร ณ ีจ ัง ห ว ัด น ค ร ป ฐ ม 1” 

( ว ิท ย า น ิพ น ธ ์ ค ณ ะ พ ัฒ น า ล ัง ค ม  ล ถ า บ ัน บ ัณ ฑ ้ด พ ัฒ น บ ร ีห า ร ศ า ท ต ร ์,  2 5 3 9 ) ,  ห น ้า  3 2
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3. ค่านิยม คือ ล่ิงท่ีบุคคลยึดถือเป็นเครองช่วยตัดสินใจ และกำหนดการกระทำของคนเอง 
ค่านิยมน้ันเป็นลักษณะความเช่ืออย่างหน่ึงแต่มีลักษณะถาวรโดยเช่ือว่าวิธีปฏิบัติบางอย่างเป็นส่ิง 
ท่ีตัวเองหรือลังคมเห็นดี เห็นชอบ สมควรท่ีจะยึดถือปฏิบัติมากกว่าวิธีปฏิบัติอย่างอ่ืน

4. นิลัยและธรรมเนียม คือ แบบอย่างพฤติกรรมท่ีลังคมกำหนดไว้ แล้วสืบต่อกันมาด้วย 
ประเพณี

5. การคาดหวัง คือ ท่าทีของบุคคลอ่ืนท่ีมีต่อพฤติกรรมของบุคคลท่ีเก่ียวข้องกับตัว โดย 
คาดหวังหรือต้องการให้บุคคลน้ันประพฤติปฏิบัติในส่ิงท่ีตนต้องการ

6. ข้อผูกพัน คือ ส่ิงท่ียู้กระทำเช่ือว่าเขาผูกพันท่ีจะต้องกระทำให้สอดคล้อง กับ 
สถานการณ์น้ัน  ๆข้อผูกพันจะมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจและการกระทำทางสังคม

7. การบังคับ คือ ตัวท่ีช่วยกระตุ้นให้ผู้กระทำการตัดสินใจได้เร็วข้ึน
8. โอกาสเป็นความคิดของผู้กระทำท่ีเช่ือว่าสถานการณ์ท่ีเกิดข้ึน ช่วยให้มีโอกาสเลือก

กระทำ
9. ความสามารถ การท่ีผู้กระทำรู้ถึงความสามารถของตัวเอง ซ่ึงก่อให้เกิดผลสำเร็จใน 

เรองน้ัน  ๆได้ การตระหนึกถึงความสามารถน้ีจะนำไปสู่การตัดสินใจและการกระทำทางสังคม
10. การสนับสนุน คือ ส่ิงท่ีผู้กระทำรู้ว่าจะได้รับหรือคิดว่าจะได้รับจากคนอ่ืน ๆ

การจะพิจารณาสาเหตุท่ีทำให้ผู้ซ้ือเกิดการตัดสินใจซ้ือได้มุ่งประเด็นในการศึกษา 
พฤติกรรมของผู้ซ้ือ ว่าปัจจัยใดบ้างท่ีเป็นผลต่อการตัดสินใจซ้ือ ซ่ึงในท่ีน้ีจะสามารถสรุปปัจจัยได้ 4 
ด้าน’'1 คือ

1. ปัจจัยด้านวัฒนธรรม (Culture Factors) วัฒนธรรมเป็นส่ิงท่ีทำให้คนคิดต่างกัน
จึงทำให้มีผลต่อแบบแผนในการบริโภคท่ีต่างกัน เช่นวัฒนธรรมการอยู่อาศัยแบบบ้าน วัฒนธรรม 
การสร้างชุมชน วัฒนธรรมการซ้ือ และการใช้ในท่ีต่างๆ  ยอมแตกต่างกัน

2. ปัจจัยทางด้านชนชันทางสังคม (Social Class) ในสังคมต่างๆ  จะต้องมีระดับของ
ชนชันเสมอ แต่,ในท่ีน้ี'จะหมายถึง ช้ันชนในด้านการตลาด ซ่ึงจะถูกกำหนดด้วยตัวแปรทางด้าน 
สังคม เศรษฐกิจ เซ่น อาชีพ รายได้ การศึกษา เป็นต้น

u  ธ ง ช ัย  ด ้น ต ิว ง ษ ์,  พ ๆ พ ิท ร ร ม ผ ุ้ป ร ิโ ภ ค ท า ง ท า ? พ ร า ด . พ ิม พ ์ค ร ั้ง ท ี่ 1 1  (  ก ร ุง เ ท พ ฯ  : ป ร ะ ซ ุม ช ่า ง ,  2 5 4 9 ) ,  ห น ้า  2 9



หอสมุดกฝ็ฑ กุนข้วทยทรัพยากร 
อุหาองกรฌ์m ทวทยาลัย

ธงชัย สันติวงษ์ (2535 : 201-214) แบ่งกลุ่มคนออกเป็น 6 กลุ่ม ดังน้ี
1. กลุ่มช้ันสูงส่วนบน (Upper-Upper Class) เป็นกลุ่มของผู้มีช้ันสูงในวงศ์ตระกูลท่ีมี 

ช่ือเลียง ร่ํารวย และมีฐานะม่ันคง ปกติจะมีบ้านหลายหลัง เช่น มีบ้านพักตากอากาศ
2. กลุ่มช้ันสูงส่วนล่าง (Lower-Upper Class) เป็นกลุ่มท่ีมีรายได้มาก  ๆ เซ่น คนในอาชีพ 

ต่าง  ๆ มีเงินเดือนสูง  ๆ มักจะเป็นเจ้าของบริษัทใหญ่  ๆหรีอบริษัทในเครีอเป็นกลุ่ม  ๆ มักจะทำมา 
หาได้ด้วยความสามารถของตนเองมากกว่าท่ีจะได้รับมรดก การตัดสินใจซ้ือเพ่ือการบรโภคของ 
กลุ่มน้ีมักจะเป็นไปอย่างฟุมเทืเอย ชอบซ้ือของใหม่แปลก  ๆ และราคาแพง  ๆ เช่น ซ้ือบ้านหลังใหญ่ 
 ๆราคาแพง ๆ

2.1 กลุ่มช้ันกลางส่วนบน (Upper Middle Class) คนในกลุ่มน้ีมักจะพิจารณาจาก 
อาชีพ (Career) ของเขา และรายได้สูง ซ่ึงมักจะเป็นหลักหม่ืน เช่น นักธุรกิจ หรอผู้ประกอบการ 
อาชีพ ท่ีมีรายได้มาก  ๆในกลุ่มน้ีการศึกษาจะเป็นค่านิยมท่ีสำคัญมาก คือ ได้รับการศึกษาสูง เป็น 
พวกมีปริญญา กลุ่มนีจะถือ1ว่าเป็นตลาดท่ีสำหรับสินค้าหลาย  ๆประ๓ท และการซ้ือของจะเป็นไป 
โดยมีเหตุผล และรอบคอบ

2.2 กลุ่มช้ันกลางส่วนล่าง (Lower-Middle Class) กลุ่มน้ีเป็นกลุ่มท่ีมีอาชีพช้ันกลางท่ี 
ใช้แรงงานน้อย และอยากจะมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง ถึงแม้จะเล็กก็ตาม แต่พยายามตกแต่งให้ 
ดีเท่าท่ีจะทำได้ ชอบซ้ือของดีราคาถูก มักจะซ้ือสินค้าสำเร็จมากกว่าลังทำ

2.3 กลุ่มช้ันต่ําส่วนบน (Upper-Lower Class) เป็นกลุ่มท่ีมีฃนาดใหญ่เป็นพวกท่ีทำมา 
หากินวันต่อวัน มักจะอาศัยอยู่ตามบ้านเช่า หรอบ้านของตนเองแต่มีขนาดเล็กมาก หรออยู่แฟลต 
เป็นพวกใช้แรงงานตามสมควร เช่น พวกใช้แรงงานตามสมควร เช่น พวกช่างทำงานรับจ้าง และมี 
ความต้องการม่ันคงอย่างมาก

2.4 กลุ่มช้ันต่ําส่วนล่าง (Lower-Lower Class) เป็นกลุ่มท่ีเลียเปรียบในสังคมโดยมาก 
มักจะอาศัยอยู่ในสลัม มักจะด้อยโอกาสในการศึกษา หรีอขาดความชำนาญใน!!เมือและวิชาชีพ 
การตัดสินใจซ้ือมักจะทำโดยไม่มีการวางแผนในการซ้ือ ชอบซ้ือของเช่ือ ไม่พิจารณาถึงคุณภาพ

3. ปัจจัยทางสังคม และกลุ่มอ้างอิง ได้แก่ ตัวแปร ครอบครัว เป็นตัวแปรท่ีสร้างผลกระทบ 
ต่อการบริโภคหรีอการซ้ือ เน่ืองจากคนในครอบครัวจะมีบทบาทท่ีต่าง  ๆ กัน พบว่าจะไม่มีใครเพียง 
คนเดียวท่ีจะตัดสินใจซ้ือได้ จะเห็นได้ว่าผู้ซ้ือกับผู้ใช้บางคร้ังเป็นคนละคนกัน และผู้จ่ายเงินก็จะ 
เป็นอีกคนหน่ึง หรีอผู้มีอิทธิพลก็เป็นอีกคนหน่ึงก็ได้ นอกจากน้ียังมีตัวแปรอีกตัวหน่ึง ได้แก่ กลุ่ม 
อ้างอิง ซ่ึงจะมีอิทธิพลต่อผู้บริโภคอย่างมาก ได้แก่ เพ่ือน หรีอรวมถึงบุคคลอ่ืน  ๆท่ีมี1ช่ือเลียงเป็น 
ผู้แนะนำ ในปัจจุบันน้ีผู้แนะนำจะเป็นตัวแปรทางสังคมพเกิดการเปล่ียนแปลงท่ีค่อนช้างสำคัญต่อ 
การเพ่ิมยอดขายได้เป็นจำนวนมาก
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4. ปัจจัยทางด้านบุคคล ได้แก่ ตัวแปรทางด้านอายุ และรูปแบบชีวิต ซ่ึงเป็นตัวแปรท่ี 
จะใช้ในการพิจารณาในด้านความเหมาะสมสำหรับการใช้สินค้า เซ่น การใช้สินค้าจะมีความ 
เหมาะสมกับอายุ อาชีพอะไรบ้าง ซ่ึงสามารถท่ีจะสร้างแบบแผนการบริโภค ส่วนรูปแบบชีวิตของ 
คน (L ife  S ty le ) น้ัน นักการตลาดสมัยใหม่กำลังศึกษา และติดตามตัวแปรรูปแบบชีวิตของคน 
อย่างใกล้ชิด หากรูปแบบของชีวิตเปล่ียนไปทำให้เกิดการบริโภคแบบใหม่เกิดข้ึนได้จาก 3 ตัวแปร 
คือ กิจกรรม (A c tiv ity ) ความสนใจ (In te res t) และความคิดอ่าน (Thoug h t)

5. แ น ว ค ิด เก ี่ย ว ก ับ อุปส ง ค ์แ ล ะ อุปทานท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย

1. อุปสงค์'ท่ีอยู่อาศัย
สาเหตุของความขาดแคลนท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพ และปริมณฑลมาจากการเปล่ียนแปลง 

ของอุปสงค์เป็นส่วนใหญ่ โดยเกิดจากปัจจัยหลายประการไม่ว่าจะเป็นการเปล่ียนแปลงของ 
จำนวนประชากร ขนาดประชากรต่อบ้านท่ีเล็กลง รายได้ ราคาวัสดุก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย หริอ 
มาตรการของรัฐบาล เช่น การเปล่ียนแปลงอัตราดอกเบ้ียและภาษี เป็นต้น ในทางเศรษฐศาสตร์ 
ปัจจัยกำหนดความต้องการท่ีอยู่อาศัยน้ันมักจะได้รับอิทธิพลจากตัวแปรสำคัญ2 ตัว คือราคา 
เปรยบเทียบ และรายได้ท่ีแห้จริง โดยจะแยกพิจารณากลุ่มผู้ช้ือเป็น 2 กลุ่ม คือ พฤติกรรมของ 
กลุ่ม ผู้ช้ือท่ีอยู่อาศัย ระดับรายได้สูง ซ่ึงพบว่า รายได้ไม่ค่อยได้เป็นตัวกำหนดเท่าไรนัก หากแต่ 
เป็นคุณภาพของบ้าน รูปแบบ ตลอดจนความน่าเช่ือถือของโครงการท่ีอยู่อาศัยมากกว่า น้ันคือ 
ผู้ซ้ือจะเลือกเฉพาะโครงการท่ีอยู่อาศัยท่ีตนไว้วางใจ โดยดูจากผู้ท่ีเจ้าของโครงการท่ีเคยทำมาใน 
อดีต (B rand  Loya lty ) ขณะท่ีราคามีความสำคัญต่อการตัดสินใจในลำดับรองลงมา

ถ้ากำหนดให้ปัจจัยด้านคุณภาพท่ีอยู่อาศัยไม่มีการเปล่ียนแปลงแล้ว ราคาจะมีบทบาท 
ต่อการตัดสินใจซือท่ีอยู่อาศัยมากข้ึน เม่ือเป็นลักษณะน้ีค่าความยืดหยุ่นของอุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยต่อ 
ราคา ควรจะสูงกว่าค่าความยืดหยุ่นต่อรายได้ เพราะน้ันการเปล่ียนแปลงราคาท่ีอยู่อาศัยจะ 
ก่อให้เกิดการเปล่ียนแปลงมูลค่าการจำหน่ายหริอความต้องการท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้สูง 
มากกว่าการเปล่ียนแปลงรายได้ ในทางตรงกันข้ามตัวกำหนดรายได้จะมีอิทธิพลสูงกว่าราคา 
ปัจจัยด้านรายได้มีความสำคัญต่อการตัดสินใจช้ือท่ีอยู่อาศัยในกลุ่มผู้มีรายได้น้อย มากกว่ากลุ่ม 
ท่ีมีรายได้ค่อนข้างสูง ความลัมพันธ์ท่ีอาจผิดไปจากทฤษฎีอุปสงค์น้ันอาจเกิดจากปัจจัยอ่ืน  ๆ ท่ี 
ไม่ใช่ราคามาเป็นตัวกำหนดความต้องการ โดยส่วนหน่ึงมาจากการเก็งกำไร และการคาดการณ์ 
ในราคา ของผู้ซ้ือ แต่อย่างไรก็ตามความสัมพันธ์ระหว่างราคา กับความต้องการท่ีอยู่อาศัยในทาง 
เศรษฐศาสตร์ของกลุ่มมีรายได้ต่ํา จะไม่มีทางเกิดข้ึน น้ันแสดงว่าปัจจัยกำหนดความต้องการ
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ระหว่างราคา และราย'ใต้ในกลุ่มผู้มีราย'ได้ต่ําน้ัน ปัจจัยประการหลังมีอิทธิพลต่อความต้องการท่ี 
อยู่อาศัยมากกว่า

โดยปัจจัยกำหนดความต้องการท่ีอยู่อาศัยนอกเหนือจากราคาและรายได้ ดังกล่าวข้างต้น 
ประกอบด้วย

1. สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัย ทุกครัวเรือนปรารถนาเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัย แต่มีงบประมาณ 
จำกัด ขณะท่ีท่ีอยู่อาศัยเป็นสินค้าราคาสูง ปัญหาการเงินจึงเป็นเง่ือนไขหลักในการซ้ือท่ีอยู่อาศัย 
เพราะฉะน้ันปัจจัยสำคัญท่ีจะช่วยกระตุ้นการขยายตัวของอุตสาหกรรมท่ีอยู่อาศัย คือ การอุดหนุน 
ทางการเงินจากสถาบันการเงินในด้านการให้กู้เพ่ือซ้ือท่ีอยู่อาศัย ซ่ึงจะเป็นแรงจูงใจให้แก่ผู้ซ้ือให้ 
เข้ามาสู่ตลาดท่ีอยู่อาศัยด้วยวิธีการซ้ือแบบเงินผ่อนรายเดือน เพราะฉะน้ันความสามารถหาได้ของ 
สินเช่ือจะกระทบความต้องการท่ีอยู่อาศัย

2. อัตราดอกเบ้ียเงินกู้เพ่ือซ้ือท่ีอยู่อาศัย การเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบ้ียจะกระทบต่อ 
อำนาจซ้ือของประชากรในภาวะเศรษฐกิจมีสภาพคล่องทางการเงินสูง อัตราดอกเบ้ียจะต่ํา15 
หรือถ้าสถาบันการเงินเพ่ิมระยะเวลาผ่อนชำระเงินกู้ เพ่ือท่ีอยู่อาศัยให้ยาวนานข้ึน ก็จะทำให้ 
ภาระในการซ้ือบ้านต่ําลง ล่งผลให้ความต้องการท่ีอยู่อาศัยแท้จรืงสูงข้ึน ในทางตรงกันข้ามเม่ือ 
เศรษฐกิจประสบกับวิกฤตการณ์ทางการเงิน อัตราดอกเบ้ียสูงข้ึน หรือการลดระยะเวลาผ่อน 
ชำระให้ลันลง ก็จะทำให้ความต้องการท่ีอยู่อาศัยลดลง เน่ืองตากผู้ซ้ือจะชะลอการตัดสินใจซ้ือท่ี 
อยู่อาศัยออกไปก่อนโดยกำหนดให้เง่ือนไขปัจจัยอ่ืนคงท่ี

3. นโยบายรัฐบาล ความเพ่ืองฟูหรือความซบเชาของตลาดท่ีอยู่อาศัยมักจะข้ึนอยู่กับ 
นโยบายของรัฐเป็นสำคัญ เช่นเดียวกับตลาดสินค้าอ่ืน  ๆ จึงต้องนับนโยบายชองรัฐเป็นปัจจัย 
กำหนดความต้องการท่ีอยู่อาศัยด้วย ดังน้ี

3.1 วิธีการจัดเก็บภาษีเงินได้นิติบุคคล ผู้ประกอบการทุกรายต้องเสียภาษีดังกล่าวใน 
อัตราท่ีเท่ากัน จากกำไรในการดำเนินงานจัดเก็บภาษีสูงจะทำให้ต้นทุนการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย 
สูงขืนจากปกติ และทำให้ผู้ประกอบการต้องหาหนทางลดต้นทุนท่ีเกิดข้ึนด้วยการผลักภาระภาษี 
ไปยังผู้ซ้ือในรูปของการต้ังราคาสินค้า จะมีผลทำให้มูลค่าการจำหน่ายท่ีอยู่อาศัยลดลง

3.2 การอนุญาตให้สามารถนำรายจ่ายค่าดอกเบ้ียเงินกู้เพ่ือการเคหะมาเป็นค่าใช้จ่าย 
ในการคิดคำนวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ซ่ึงเป็นกา?เพ่ิมกำลังซ้ือให้แก่ผู้ซ้ือท่ีอยู่อาศัย

3.3 การจัดสรรวงเงิน ของธนาคารแห่งประเทศไทยให้มีอัตราดอกเบ้ียต่ํากว่าอัตรา 
ดอกเบ้ียท่ัวไป เพ่ือสนับสนุนตลาดท่ีอยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อย

15 ส ุร ีย ์ ร ัก ษ ว ิท ย ์ " ต ล า ด ท ี่อ ย ู่' อ า ศ ัย  ก ร ณ ีศ ึก ษ า อ ุป ล ง ค ํท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น เ ข ต  ก 'ท ม .  แ ล ะ ป ร ิม ณ ฑ ล , ,'  ( ว ิท ย า น ิพ น ธ ์! ! ร ิญ ญ า ม ห า บ ัณ ฑ ิต  

ค ณ ะ พ ัฒ น า ก า ร เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ  ม ห า ว ิท ย า ล ัย ธ ร ร ม ศ า ล ต ร ี,  2 5 3 6 ) .
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3.4 การส่งเสริมการลงทุนในกิจการปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัย สำหรับผู้มีรายได้น้อย โดย 
สำนักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน โดยท่ีหากได้รับการส่งเสริมการลงทุน ผู้ประกอบการจะ 
ได้รับการลดหย่อนภาษีเงินได้นิติบุคคล ทำให้ต้นทุนการก่อนสร้างท่ีอยู่อาศัยลดลง อันเป็นการ 
สนับสนุนให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถซ้ือบ้านได้

โดยท่ี'วไปแล้ว ธุรกิจอสังหารมทรัพย์ ซ่ึงท่ีอยู่อาศัยก็อยู่ในธุรกิจน้ีมักถูกมองว่าเป็นธุรกิจ 
ท่ีมีความเส่ียงสูง ท้ังน้ีเพราะท้ังอุปสงค์และอุปทานของการก่อสร้างน้ันต้องพ่ึงเงินคู้จากสถาบัน 
การเงินค่อนข้างสูง จึงทำให้ค่อนข้างจะอ่อนไหวต่อการเปล่ียนแปลงของอัตราดอกเบ้ียสูงมาก 
นอกจากน้ีธนาคารแห่งประเทศไทย มักจะใช้มาตรการสินเช่ือเฉพาะด้าน ในการแก้ไขปัญหา 
ความไร้เสถียรภาพทางเศรษฐกิจ และมักจะจัดให้ธุรกิจทางด้านน้ีร่วมอยู่ในกิจกรรมท่ีไม่ก่อให้เกิด 
ผลผลิตน้ัน ก็ย่ิงทำให้ธุรกิจได้รับผลกระทบจากการดำเนินนโยบายการเงินแบบรัดตัวมากกว่า 
ธุรกิจอ่ืน ๆ

การเปล่ียนแปลงด้านประชากรท่ีสำคัญ ได้แก่ จำนวนประชากร โครงสร้างอายุ 
สถานภาพการสมรส และจำนวนสมาชิกต่อบ้าน เป็นต้น จำนวนประชากรในกรุงเทพ และ 
ปริมณฑลจะเกิดจาก 2 ทาง คือการเพ่ิมข้ึนโดยธรรมชาติ และการอพยพย้ายถ่ินของแรงงานเข้าส่ 
เมือง ซ่ึงจำนวนประชากรในประเภทหลังกับโครงสร้างอายุชองประชากรท่ีมีอายุต้ังแต่ 25 ปีข้ึนไป 
และมีครอบครัวแล้ว น่าจะเป็นปัจจัยกำหนดความต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีสำคัญ ผลการศึกษาความ 
ต้องการท่ีอยู่อาศัยของประเทศไทยในระยะท่ีผ่านมา ส่วนใหญ่มักใช้จำนวนประซากรเป็นตัวแทน 
การศึกษา โดยใช้จำนวนสมาชิกต่อบ้านมาเป็นฐานสำหรับการคำนวณหาความต้องการท่ีอยู่ 
อาศัย โดยเราสามารถเขียนสมการแสดงความสัมพันธ์ระหว่างความต้องการท่ีอยู่อาศัย และ 
ขนาดสมาชิกบ้าน ได้ ตังน้ี

1. ความต้องการท่ีอยู่อาศัย = (จำนวนประชากร X อัตราการเพ่ิมข้ึนของ 
ประชากรต่อปี)/จำนวนสมาชิกต่อบ้าน

2. การย้ายถ่ิน จำนวนประชากรและรายได้มืบทบามอย่างมากต่อความต้องการท่ี 
อยู่อาศัย แต่การอพยพของประชากรจากพ้ืนท่ีชนบทเข้าส่เมือง ก็เป็นปัจจัยท่ีกระทบต่อความ 
ต้องการท่ีอยู่อาศัยด้วย การย้ายถ่ินมืแรงกดตันข้ันพ้ืนฐานจากปัญหาด้านเศรษฐกิจ โดยเฉพาะ 
อย่างย่ิงจากปัจจัยด้านการจ้างงาน

3. รสนิยมและทำเลท่ีต้ัง การตัดสินใจของผู้ซ้ือจะพิจารณาว่าราคาสมเหตุลมผล 
กับความสะดวกสบายและเง่ือนไขของบ้านท่ีมีราคาสูงข้ึน อันเน่ืองจากคุณภาพของบ้านสูงกว่า 
มาตรฐาน จึงทำให้ต้นทุนสูงข้ึนหริอไม่ ตลอดจนพ้ืนท่ีใช้ลอยของบ้านก็ถือเป็นปัจจัยอันหน่ึงของ 
รสนิยมของครัวเริอน ทำเลท่ีต้ังก็มืผลกระทบต่อ ความต้องการท่ีอยู่อาศัย ในลักษณะท่ีโครงการท่ี
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อยู่อาศัยท่ีต้ังอยู่ในชุมชนรอบ  ๆ เมืองใหญ่น้ัน เหมาะลำหรับใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยเน่ืองจากมีความ 
หนาแน่นน้อยกว่า มลภาวะอากาศ และเสียงเป็นพิษต่ํากว่า จึงดึงดูดครัวเรือนท่ีต้องการพัก 
อาศัยในสถานท่ีท่ีมีความสงบ ร่มรน แต่ในปัจจุบันปัญหาการจราจรได้เข้ามามีบทบาทต่อการ 
ตัดสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัย เน่ืองจากต้องเสียเวลามากเพ่ือจะเดินทางเข้ามาในเขตเมืองช้ันใน รสนิยม 
จึงอาจเปล่ียนแปลงจากการทำงานท่ีหน่ึง และท่ีอยู่ แต่ละแห่งกันมาเป็นท่ีเดียวกันหรืออยู่ใกล้บัน 
มากข้ึน เพ่ือประหยัดเวลาการเดินทางอันเน่ืองจากปัญหาการจราจรท่ีทวีความรุนแรงข้ึนทุกที

4. สภาพทางสังคมและการเมือง ผลกระทบของความเจริญจากตะวันตกได้เข้า 
มามีบทบาทสำคัญต่อสังคมไทย เน่ืองจากวัฒนธรรมของประเทศตะวันตกน้ัน คู่สมรสใหม่มี 
แนวโน้มแยกออกไปอยู่เอง เน่ืองจากเป็นค่านิยมของสังคม ทำให้มีความต้องการท่ีอยู่อาศัยมาก 
ข้ึน รวมท้ังความไม่แน่นอนของสถานการณ์การเมืองของประเทศเพ่ือนบ้าน และความไม่มี 
เสถียรภาพของรัฐบาลไทย ก็จะส่งผลกระทบต่อความต้องการท่ีอยู่อาศัย เพราะประชาชนจะชะลอ 
การตัดสินใจท่ีจะนำเงินมาลงทุนระยะยาว เช่น การซ้ือท่ีอยู่อาศัย เป็นต้น

2. อุปทานท่ีอยู่อาศัย
ภาวการณ์ผลิตท่ีอยู่อาศัยในจังหวัดสมุทรปราการ แบ่งออกได้เป็น 2 ส่วน ดังน้ีบ้าน16

สภาพการผลิตโดยท่ัวไป การจัดสรรท่ีดินในจังหวัดสมุทรปราการมี 
แนวโน้มดีข้ึนต้ังแต่ปี 2544 เป็นผลจากการส่งเสริมการมีท่ีอยู่อาศัยของประชาชนในปี 2544 ทำให้ 
มีโครงการจัดสรรท้ังเก่าและใหม่เปิดขายกันมากข้ึนอย่างต่อเน่ือง ประกอบกับสถาบันการเงิน 
ท้ังหลายต่างแข่งขันกันปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยกันมากข้ึน และภาวะอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือท่ีอยู่ 
อาศัยอยู่ในระดับต่ํา จึงเป็นการกระตุ้นอุปทานในตลาดท่ีอยู่อาศัยให้เพ่ิมมากข้ึน จะเห็นได้จาก 
ตารางที 1.1 พบว่าในช่วงปี 2543-2548 ส่วนใหญ่มีการจัดสรรท่ีดินในเขตอำเภอเมือง อำเภอ 
พระสมุทรเจดีย์ และอำเภอบางพลี ต่อมาในปี 2549 เร่ิมในอำเภอบางเสาธงและอำเภอ 
พระสมุท่รเจดีย์มีปริมาณการจัดสรรท่ีดินเพ่ิมข้ึนหลายเท่าตัวจากปี 2548

,6  ว ร า /ไ ร โ น  ช ื่น ช ม พ ฤ ก ษ ์,  ' 'ต ล า ด ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ก ร ณ ีศ ึก ษ า ป ัจ จ ัย ก ำ ห น ด อ ุป ล ง ค ํท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น เ ข ต ก ร ุง เ พ พ ม ห า น ค ร แ ล ะ ! [ ร ิม โ น 'ต ล . ' , 

( ภ า ค น ิพ น ธ ่ค ณ ะ พ ้ฒ น า ก า ร เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ  ล ท า บ ัน บ ัณ ฑ ิต พ ัฒ น บ ร ิห า ร ศ า ล ต ร ์, 2 5 4 7 ) .
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ตารางท่ี 2.1 แลดงการจัดสรรท่ีดินในจังหวัดสมุทรปราการ แยกตามต้ังแต่ปี 2541-2550
ข ้อ ม ูล

ใ!] :จ ำ น ว น แ ป ล ง จ ัด ส ร ร ท ี่ด ิน ส ้ด ส ่ว น

2 5 4 1 2 5 4 2 2 5 4 3 2 5 4 4 2 5 4 5 2 5 4 6 2 5 4 7 2 5 4 8 2 5 4 9 2 5 5 0 ผ ล ร ว ม %

บ ้า น แ ถ ว - 3 9 8 5 7 1 4 , 4 6 9 7 5 1 5 , 6 7 3 2 , 1 8 1 5 , 3 4 5 3 , 6 0 7 3 , 1 3 9 2 6 , 1 3 4 2 3 . 6 6

บ ้า น เ ด ี่ย ว 1 2 4 6 3 8 1 , 7 2 4 1 , 2 9 1 1 , 1 0 0 1 , 9 4 1 2 , 2 2 0 3 , 8 6 4 1 , 5 3 9 1 4 , 4 4 1 1 3 . 0 7

ท ี่ด ิน 2 9 4 9 1 , 4 6 5 2 , 3 2 4 2 , 0 9 8 3 5 6 2 , 8 7 1 6 4 8 1 3 5 1 5 3 1 0 , 3 5 3 9 . 3 7

บ ้า น แ ฝ ด - - 3 8 9 3 2 1 2 6 4 6 4 6 8 3 7 7 7 3 , 0 2 0 2 . 7 3

อ า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ - 1 0 8 1 7 4 8 7 1 7 7 3 0 1 8 3 3 4 0 5 0 1 , 1 4 9 1 . 0 4

อ ื่น  ๆ 1 1 3 8 1 3 9 0 , 1 3

ร ว ม ท ง จ ัง ห ว ัด 8 3 6 8 1 4 5 , 5 6 4 1 7 , 3 8 2 8 , 5 3 0 1 6 , 4 7 8 1 4 , 2 9 8 1 7 , 7 2 0 1 7 , 2 5 8 1 1 . 5 9 2 1 1 0 . 4 7 2 1 0 0 . 0 0

ท่ีมา : สำนักงานท่ีดินจังหวัดสมุทรปราการ

การต้ังราคาท่ีอยู่อาศัย จากการสำรวจโครงสร้างท่ีอยู่อาศัยของการก่อสร้าง 
ท่ีอยู่อาศัยทำให้รู้ถึงการต้ังราคา ซ่ึง พบว่ามีลักษณะการต้ังราคาบวกกำไรข้ันต่ําเข้าไปในต้นทุน 
รวมของการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย หรอเรียกกันท่ัวไปในทางเศรษฐศาสตร์ว่า full cost pricing 
เช่นเดียวกับการศึกษาของ รศ.ดร.ศักด้ิชัย กล่าวคือ ผู้ประกอบการจะต้ังราคาท่ีอยู่อาศัยโดยบวก 
กับอัตรากำไรข้ันต่ําท่ีต้องการรวมเข้าไปในต้นทุนก่อสร้าง กรณีประเทศไทยอัตรากำไรจะอยู่ 
ระหว่างร้อยละ 20.3  ของต้นทุนรวม ตามประ๓ทและระดับราคาท่ีอยู่อาศัย ขณะท่ีในต่างประเทศ 
จะบวกอัตรากำไร (mark up) เพียงร้อยละ 4.5-5.0 เท่าน้ัน สาเหตุท่ีบวกกำไรต่ําก็เพราะรัฐบาล 
ของประเทศต่าง  ๆส่วนใหญ่มักจะเข้ามาดูแลราคาท่ีอยู่อาศัยไม่ให้มีการเปล่ียนปลงมากนัก จึงทำ 
ให้อัตรากำไรท่ีผู้ปร ะกอบการจะบวกเพ่ิมจากต้นทุนรวมอยู่ในระดับท่ีต่ํากว่า ในขณะท่ีประเทศไทย 
แม้รัฐบาลจะมีนโยบายสนับสนุนให้ประชาซนสามารถซ้ือบ้านเป็นของตนเองให้มากฃ้ึนก็ตาม แต่ 
แนวทางการช่วยเหลือของรัฐบาลส่วนใหญ่มุ่งเน้นการควบคุมราคาวัสดุก่อสร้าง เพ่ือจะได้ไม่ทำ 
ให้ต้นทุนก่อสร้างสูงจนเกินไป ขณะท่ีกลับปล่อยให้ราคาท่ีอยู่อาศัยเปล่ียนแปลงได้อย่างเสรี เม่ือ 
เป็นเซ่นน้ีผู้ประกอบการจึงสามารถกำหนดอัตรากำไรท่ีต้องการได้ในระดับท่ีสูงกว่าต่างประเทศได้ 

นอกจากน้ีการต้ังราคาในลักษณะดังกล่าว สะท้อนให้เห็นถึงเป้าหมายในการ 
ดำเนินงานของผู้ประกอบการในลักษณะไม่ได้มุ่งแสวงหากำไรสูงสุด เพราะการต้ังราคาดังกล่าว 
ไม่ได้กร ะทำ ณ จุดท่ีต้นทุนส่วนเพ่ิม เท่ากับรายรับส่วนเพ่ิม แต่มีเป้าหมายการแสวงหารายรับ 
จากการขายสูงสุด มากกว่าน่ันเอง เหตุท่ีเป็นเช่นน้ันเพราะในการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยระดับราคา 
ต่าง  ๆนัน ผู้ประกอบการต้องเผชิญกับความเล่ียงมากมายไม่ว่าจะเกิดจากการเปล่ียนแปลงราคา 
ท่ีดิน ปัญหาการขาดแคลนวัสดุก่อสร้าง เซ่น เหล็กเส้น ปูนซีเมนต์ และแรงงาน ทำให้เกิดความผัน 
ผวนของราคาวัสดุ และอัตราค่าจ้างแรงงาน ซ่ึงส่ิงเหล่าน้ีล้วนส่งผลให้ต้นทุนก่อสร้างสูงขนท้ังส้ิน
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6. แ น ว ค ิด เก ี่ย ว ก ับ ก า ร เส ือ ก ท ี่พ ัก อ า ศ ัย

จากการศึกษาแนวคิดต่าง  ๆพบว่ามีแนวคิดหลาย  ๆแนวคิดจะพิจารณาเก่ียวกับด้านต่าง 
 ๆดังต่อไปน้ี

1. ด้านทำเล-ท่ีต้ังของทอยู่อาศัย
A lo n s o l W i l l ia m  ( 1 9 6 6 )  u กล่าวถึงการเลือกบริเวณท่ีพักอาศัยว่า ควรพิจารณา ปัจจัย 

เก่ียวกับท่ีต้ังของท่ีพักอาศัย ซ่ึงมีความสัมพันธ์กับสภาพแวดล้อม และใกล้ทำงาน การเลือกบริเวณ 
ท่ีอยู่อาศัยในเมืองมีความสัมพันธ์กับราคาท่ีดิน นอกจากน้ันราคาท่ีดินยังผันแปรกับค่าขนส่ง 
กล่าวคือ หากระยะทางไกล ถึงแม้ราคาท่ีดินจะถูกลงก็ตามแต่ต้องเสียค่าใช้จ่ายในการเดินทาง 
สูงข้ึน โดยผู้มีรายได้สูงย่อมมีโอกาสเลือกอยู่นอกเมือง ขณะท่ีผู้มรายได้ต่ําต้องอาศัยอย่างแออัด 
อยู่ในเมือง สรุปว่า การเลือกพิจารณาในเรองน้ีควรพิจารณาปัจจัย 3 ประการ คือ 

ราคาท่ีพักอาศัยท่ีสัมพันธ์กับรายได้ และความสามารถในการจ่าย 
รูปแบบของท่ีอยู่อาศัยท่ีก่อให้เกิดความพอใจจะสัมพันธ์กับขนาดของ 

ครอบครัว และสถานภาพสมรสอีกด้วย
1.3ท่ีต้ังของท่ีอยู่อาศัยจะสัมพันธ์กับสภาพแวดล้อม และระยะห่างจากท่ีทำงาน

2. ด้านท่ีอยู่อาศัยและท่ีทำงาน
เบอร่ีกับ ฮอร์ตัน ( B e r r y  & Horton, 1970)18ได้ศึกษาการเดินทางไปทำงานของประชากร 

ในเมือง โดยพยายามศึกษาถึงตำแหน่งของแหล่งงาน กับตำแหน่งท่ีมืประชากรเดินทางออกมายัง 
แหล่งงานน้ันๆ  หรือตำแหน่งของท่ีอยู่อาศัย ดังน้ี ในกรณีท่ีแหล่งงานในบริเวณศูนย์กลางธุรกิจ 
การค้าของเมือง จะมืประชากรเดินทางมาจากลทุกแห่งของเมือง โดยรูปแบบของการจัดตัวเองของ 
แหล่งท่ีมืของประชากรวางตัวเป็นแนวยาวไปตามถนนท่ีเป็นถนนลายหลัก หรือทางส่วนต่างๆ  แต่ 
ในกรณีท่ีแหล่งงานอยู่ในบริเวณขอบของศูนย์กลางธุรกิจการค้าของเมือง จะมืรูปแบบของการ 
เดินทางจากแหล่งท่ีมาคล้ายคลึงกับแหล่งงานของศูนยํกลางธุรกิจการค้า โดยมีรูปแบบวางตัวเป็น 
แนวยาวไปตามถนนเซ่นเดียวกัน ส่วนแหล่งงานในเขตชานเมือง จะไม่มืรูปแบบของการเดินทาง 
อย่างของเขตรถ แต่มืท่ีมาการกระจัดกระจายเขตท่ัวไป

ปัจจัยท่ีกำหนดรูปแบบของการเดินทางมี 3 ลักษณะ ดังน้ี คือ

1! A l o n s o , W i l l i a m ,  L o c a t i o n  a n d  L a n d  l J s e : T o w a r d  a  G e n e r a l  T h e o r y  o f  L a n d  R e n t  ( H o n o l u i u  E a s t - W e s t  C e n t e r  

P r e s s , 1 9 6 6 ) .

16 B e r r y ,  J  L . B r a i n  &  H o r t o n .  F r a n k ,  G e o g r a p h i c  P e r s p e c t i v e  o n  U r b a n  S y s t e m  ( N e w  J e r s e y :  P r e n t i c e  H a l l ,  1 9 7 0 ) .
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2.1 เส้นทางคมนาคม และระยะทาง ท่ีอยู่อาศัยท่ีอยู่ใกล้เส้นทางคมนาคม จะ 
สามารถเดินทางได้โดยสะดวกรวดเร็ว และลดระยะเวลาในการเดินทาง

2.2 อาชีพ การงาน และรายใต้ พบว่าประชากรท่ีมีรายได้ดีจะมีระยะทางในการ 
เดินทางไปทำงานเป็นระยะทางท่ีไกลกว่า และจะยึดท่ีอยู่อาศัยในเขตชานเมืองท่ีอยู่ใกล้แนวถนน 
หลักหรือทางด่วน ทำให้สามารถเดินทางถึงท่ีทำงานได้สะดวกรวดเร็ว ส่วนผู้มีรายได้น้อยจะ 
พยายามเลือกท่ีอยู่อาศัยใกล้ท่ีทำงาน โดยพยายามใช้เวลาให้ลัน และเสียค่าขนส่งหรือค่าเดินทาง 
ให้ถูกท่ีสุด และมักเดินทางโดยอาศัยปริการขนส่งสาธารณะ การเดินทางจะมีระยะทางลันมากกว่า 
ผู้มีราย1ได้ดี

2.3 ลักษณะเช้ือชาติของประชากร ทำให้เกิดการรวมกลุ่มทางเช้ือชาติ และ 
วัฒนธรรมไปต้ังท่ีอยู่อาศัยเป็นกลุ่มก้อนในส่วนหน่ึงของเมือง ทำให้ปริมาณการแนวทางไปทำงาน 
ในส่วนดังกล่าวของเมืองมีปริมาณสูง

ดังน้ันจึงสรุปได้ว่าแนวความคิดเก่ียวกับการเลือกท่ีอยู่อาศัยน้ัน จะให้ความสำคัญต่อการ 
เข้าถึงแหล่งงาน สภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสมต่อการอยู่อาศัย การรับบริการจากสาธารณูปโภค และ 
สาธารณูปการ โดยการเลือกทำเลท่ีต้ังท่ีอยู่อาศัยจะเนอยู่กับความพึงพอใจในรูปแบบท่ีอยู่อาศัย 
ทำเลท่ีต้ัง ความสะดวกในการเข้าถึง สภาพแวดล้อมท่ีดี เป็นต้น

3. ด้านส่ิงแวดล้อม
Ray M. Northam (1975 : 257)19 กล่าวถึง เล้นทางคมนาคมท่ีขยายออกไปยังชานเมือง 

ช่วยเปิดพ้ืนท่ีใหม่ ลำหรับการพัฒนาเป็นบริเวณพักอาศัย และเพ่ือประหยัดเวลาในการเดินทางไป 
ยังศูนย์กลางเมือง พ้ืนท่ีท่ีอยู่ติดสองข้างทางขนส่งท่ีสำคัญ จึงเป็นบริเวณท่ีได้รับการพัฒนาก่อน 
เป็นอันดับแรก และเป็นบริเวณท่ีมีผู้อพยพไปอาศัยหนาแน่นท่ีสุด

K.J. Button (1970: 46-47)20 เสนอองค์ประกอบในการเลือกบริเวณท่ีพักอาศัยว่า
องค์ประกอบหน่ึง คือ ข้ึนอยู่กับคุณภาพของส่ิงแวดล้อม ซ่ึงนอกจากจำเป็นต้องมีส่ิงแวดล้อมท่ีดี 
แล้ว ความรู้สึกสนิทสนมกับเพ่ือนบ้านก็เป็นส่ิงสำคัญประการหน่ึงด้วย

Barrie Needham (1977: 103)2' ให้เหตุผลในการรวมตัวของบริเวณท่ีพักอาศัยว่า 
เน่ืองจากความสะดวกในการเข้าถึง(Accessibility) ผู้อยู่อาศัยต้องการเดินทางไปทำงาน ไปศึกษา 
จับจ่ายซ้ือของ และติดต่อธุรกิจ ผู้อยู่อาศัยจึงพอใจท่ีจะจับกลุ่มอยู่ 2 บริเวณข้างทางเส้นทาง

16 R a y  M . N o r t h a m ,  U r b a n  o e o o r a n h y  ( N e w  Y o r k  ะ W i l e y ,  1 9 7 9 ) .

20 K . J . b u t t o n ,  U r b a n  e c o n o m i c s  ( L o n d o n  : M a c  M i l l a n  P r e s s ,  1 9 6 0 ) .

21 B a r r i e  N e e d h a m ,  H o w  c i t i e s  w o r k s  : A n  I n t r o d u c t i o n  ( O x f o r d  : A .  W h e a t o n  &  C o . ,  1 9 7 7 ) .
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คมนาคม และกระจายอยู่รอบ  ๆ ศูนย์กลางธุรกิจ ร้านค้า สถานท่ีทำงาน และสถานท่ีศึกษาน้ัน  ๆ
และการประหยัดจากภายนอก(E x te rna l E conom ies) การจับกลุ่มของอาคารท่ีพักอาศัย จะทำให้ 
ประหยัดค่าใช้จ่าย ในเร่ืองการใช้บรีการสาธารณูปโภคในเมือง

7. แ น ว ค ิด แ ล ะ ท ฤ ษ ฎ ี ใ น ก า ร เล ีอ ก ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย

1. การเลือกเช่า หรอช้ือบ้าน น้ันต้องใช้ปัจจัยในการตัดสินใจหลายค้านผู้บรีโภคจะ 
เปรียบเทียบข้อดีฃ้อเสีย ระหว่างการเช่าอยู่ และการซ้ือท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง เพ่ีอให้ได้ท่ีอยู่ 
อาศัยท่ีลามารถตอบสนองความต้องการของตนเองได้ โดยมีเง่ือนไขของแต่ละบุคคลแตกต่างกัน 
ออกไป

1.1 การเช่า น้ันสามารถแบ่งลักษณะท่ีสำคัญในการตัดสินใจในการเลือกเช่าอยู่ 
ได้ท้ังหมด 6 ข้อด้วยกัน22 คือ

1.1.1 การโยกย้ายเป็นข้อได้เปรียบของการเช่าอยู่อย่างหน่ึงคือ ง่ายต่อการ 
โยกย้ายท่ีอยู่อาศัยในอนาคต เน่ืองจากสามารถย้ายออกเม่ือไรก็ได้ไม่ต้องกังวลเรองทรัพย์สิน หรอ 
ทางด้านการเงิน หรอ อาจเลือกทำการ เช่าซ้ือ แทนการเช่าแบบปกติ เพ่ีอเพ่ิมความม่ันคงด้านท่ีอยู่ 
อาศัย และค่าใช้จ่ายด้านท่ีอยู่อาศัย

1.1.2 ชุมชนท่ีอยู่อาศัย การเลือกเช่าอยู่ในท่ีอยู่อาศัยประเภท อาคารอาศัยรวม 
อย่างเช่น ห้องเช่า ก็จะทำให้ได้อยู่ร่วมกับคนจำนวนมากทำให้เกิดชุมชนขนาดย่อมภายในท่ีอยู่
อาศัยได้

1.1.3 การเลือกเช่าท่ีอยู่อาศัยทำให้ประหยัดต้นทุนด้านท่ีอยู่อาศัย ท้ังจากเงิน 
ดาวน์เงินโอน เพ่ีอนำไปใช้ในด้านอ่ืนๆ  แทนได้ หรือสามารถนำไปลงทุนเพ่ีอผลตอบแทนด้านอ่ืน

1.1.4 การเช่าอยู่ทำให้ผู้เช่ามีภาระในค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษาท่ีอยู่อาศัยลดลง 
รวมถึงการประหยัดเวลาในการดูแลรักษาท่ีอยู่อาศัยด้วยเช่นกัน

1.1.5 เร่ืองความปลอดภัย จากการเช่าอยู่น้ันส่วนใหญ่จะเป็นท่ีอยู่อาศัยรวม 
ประเภทห้องเช่า ซ่ึงส่วนใหญ่จะมีระบบรักษาความปลอดภัยต่างท่ีทางเจ้าของอาคารจัดไว้ดูแล 
ความเรียบร้อยภายในอาคารซ่ึงจะทำให้ผู้ท่ีเช่าอยู่รู้สึกปลอดภัยย่ิงข้ึน

R i c h a r d  J .  S t i l l m a n ,  G u i d e  t o  p e r s o n a l  f i n a n c e  : a  l i f e t i m e  p r o g r a m  o f  m o n e y  m a n a g e m e n t  ( E n g l e w o o d  C l i f f s ,  N . J . :

P r e n t i c e  H a l l  I n c . ,  1 9 7 5 ) ,  p p . 1 3 6 - 1 3 8 .
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1.1.6 การเลือกท่ีอยู่อาศัยประ๓ทเช่าอยู่น้ัน ส่วนใหญ่จะต้ังอยู่บริเวณท่ีใกล้แหล่ง 
งานทำให้เราลามารถเลือกท่ีจะเช่าอยู่ในท่ีอยู่อาศัยท่ีใกล้กับสถานท่ีทำงานของตนเองได้ ทำให้ 
ได้รับความสะดวกในการเดินทาง ซ่ึงทำให้สามารถท่ีจะประหยัดท้ังเวลา และค่าเดินทางได้

1.2 การซ้ือ น้ันสามารถแบ่งลักษณะท่ีสำคัญในการตัดสินใจในการเลือกซ้ือได้ท้ังหมด 
4 ข้อด้วยกัน คือ

1.2.1 ความเป็นอิสระส่วนตัว เน่ืองจากได้เป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัย ทำให้มีอิสระใน 
การทำกิจกรรมของตนเอง หรือการจัดการเร่ืองท่ีอยู่อาศัยของตนเองโดยไม่ต้องอยู่ในกฎเกณฑ์ 
หรือกฎระเบียบ ของท่ีอยู่อาศัยรวม

1.2.2 ความภูมิใจ การได้เป็นเจ้าของบ้านของตนเองน้ันเป็นเหมือนปัจจัยท่ี 
สำคัญอย่างหน่ึงของมนุษย์ และทำให้รู้สึกมีความม่ันคงในท่ีอยู่อาศัย

1.2.3 การลงทุนบ้านน้ันถือว่าเป็นทรัพย์สินอย่างหน่ึงซ่ึงการซ้ือบ้านจึงเหมือน 
การลงทุนในทรัพย์สินอย่างหน่ึงซ่ึงสามารถเพ่ิมมูลค่าของตัวมันเองได้ โดยเฉพาะอย่างย่ิงท่ีอยู่ 
อาศัยย่านใจกลางเมือง

1.2.4 ความเป็นหลักแหล่ง การซ้ือบ้านเป็นของตนเองน้ันจะทำให้ผู้อยู่มืท่ีอยู่ 
อาศัยเป็นหลักแหล่งแน่นอน ทำให้สามารถสร้างความเป็นเพ่ือนบ้านกับบ้านข้างเคียง หรือการ 
ติดต่อต่าง โๆดยเฉพาะการติดต่อกับหน่วยงานราชการ หรือการส่งบุตรหลานเข้าเรืยนในโรงเรียนท่ี 
ใกล้กับท่ีอยู่อาศัยก็จะง่ายข้ึนเน่ืองจากไม่จำเป็นต้องเปล่ียนท่ีอยู่อาศัยบ่อยคร้ัง

2. ต้นทุนการเช่าเทียบกับการซ้ือบ้าน
การเป็นเจ้าของบ้านหรือการเช่าบ้านน้ันวิธีไหนเป็นวิธีท่ีสามารถประหยัดค่าใช้จ่ายด้านท่ี 

อยู่อาศัยได้มากกว่ากันน้ันสามารถศึกษาได้จากการพิจารณาด้านการเงินส่วนบุคคลของคน 
อเม'ริ'กา23 24 คือ คนอเมริกามีค่าใช้จ่ายด้านท่ีอยู่อาศัยอยู่ประมาณร้อยละ 20 -  25 ของรายได้ของ 
ครัวเรือน โดยมีประมาณร้อยละ 63 ของคนอเมริกาท่ีเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัยและมีมูลค่าทรัพย์สิน 
โดยเฉล่ีย 7,300 เหรียญสหรัฐ ซ่ึงถือเป็นการลุงทุนท่ีมีมูลค่ามากท่ีสำหรับคนเป็นเจ้าของบ้าน การ 
วิเคราะห์ว่าควรเลือกซ้ือหรือเช่าบ้านน้ันจึงต้องคำนึงถึงหลายปัจจัยด้วยกันซ่ึงสามารถสรุปได้ว่า

ปัจจัยท่ีเป็นตัวตัดสินใจว่าซ้ือหรือเช่าน้ันคือ ระยะเวลาในการอยู่อาศัย ข้อสรุปน้ีได้รับการ 
สนับสนุนจากรายงานการศึกษาของ Maisel ■’ ซ่ึงได้แสดงถึงจำนวนของผู้เช่าท่ีมากกว่าผู้ซ้ือเม่ือ

23 J o h n  p .  S h e l t o n ,  T h e  c o s t  o f  r e n t i n n  v e r s u s  o w i n g  a  h o m e  ( J P  S h e l t o n :  L a n d  E c o n o m i c s ,  1 9 6 8 ) ,  p . 5 9 .

24 S h e r m a n  J .  M a i s e l ,  R a t e s  o f  o w n e r s h i p ,  m o b i l i t y ,  a n d  p u r c h a s e  ( U S A  : E a s s y s  in  U r b a n  L a n d  E c o n o m i c s ,  1 9 6 6 ) ,

pp.88 -  89.
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พูดถึงในกลุ่มคนท่ีมีการโยกย้ายท่ีอยู่อาศัยเม่ือไม่นานมาน้ี (Recent Movers) จึงทำให้ระยะเวลา 
เป็นปัจจัยสำคัญในการอธิบายการเป็นเจ้าของเทียบกับการเป็นผู้เช่าคือถ้า ระยะเวลาการอยู่อาศัย 
น้ันมากกว่า 4 ปี การเลือกเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัยก็จะประหยัดกว่า

3. การย้ายท่ีอยู่อาศัยกับการครอบครองท่ีอยู่อาศัย
จากเรองค่าใช้จ่ายและต้นทุนในการเช่าเทียบกับการเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัยน้ันมีอิทธิพล 

ต่อการย้ายท่ีอยู่อาศัยในอนาคตเช่นกัน คือ ผู้ท่ีเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัยน้ัน จะมีการโยกย้ายท่ีอยู่ 
อาศัยน้อย เม่ือเทียบกับผู้ท่ีเช่าอาศัยอยู่ เน่ืองจากมีต้นทุนในการย้ายท่ีอยู่อาศัยสูงกว่า ดังน้ันจึง 
สามารถคาดคะเนการย้ายท่ีอยู่อาศัยได้จากการเลือกการครอบครองท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบันได้ว่า 
เม่ือครอบครัวเลือกการเช่าอยู่จึงมีแนวโน้มว่าจะมีการย้ายท่ีอยู่อาศัยในอนาคต กลับกันครอบครัว 
ท่ีเลือกท่ีจะเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัยก็จะมีแนวโน้มว่าจะไม่มีย้ายท่ีอยู่อาศัยในอนาคต

อย่างไรก็ตามยังมีอีกปัจจัยหน่ึงท่ีมีอิทธิพลต่อการโยกย้ายหรอครอบครองท่ีอยู่อาศัย น้ัน 
คือ อายุของหัวหน้าครอบครัวของแค่ละครอบครัว ช่ึงอาจแสดงถึงความม่ันคงและความม่ังค่ังของ 
ครอบครัว ซ่ึงอาจมองในเรองของความม่ันคงในหน้าท่ีการงานได้เช่นกัน โดยถ้าย่ิงมีความม่ันคงใน 
งานเพ่ิมมากข้ึนก็จะมีโน้มการย้ายท่ีอยู่อาศัยลดน้อยลง

นอกจากน้ียังมีปัจจัยเรองความลัมพันธ์ของคนในครอบครัวกับคนในละแวกบ้านก็เป็น 
ปัจจัยหน่ึงท่ีมีผลต่อการย้ายท่ีอยู่อาศัยเช่นกัน ซ่ึงย่ิงความผูกพันของครอบครัวต่อผู้คนในละแวก 
บ้านมีมากเท่าไหร่ก็จะมีผลทำให้แนวโน้มการย้ายท่ีอยู่อาศัยลดน้อยลง

4. ทา?เปล่ียนสถานะจากการเช่ามาเป็นเจ้าของท่ีอย่อาศัย
จากชุดงานศึกษาเก่ียวกับการย้ายท่ีอยู่อาศัยของนักวิจัยต่างในช่วง25ปีสามารถสร้าง 

แบบจำลองของการเปล่ียนสถานะจากการเช่ามาสู่การเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัยของคนในสหรัฐฯช่วง 
หลังสงคราม โดยตัวแบบจำลองน้ีเร่ิมด้วยความคิดด้านวงจรชีวิต ประกอบด้วยสถานะต่าง  ๆ คือ 
ช่วงก่อนมีลูก ช่วงหลังมีลูก และช่วงท่ีลูกโตเป็นผู้ใหญ่ ซ่ึงจะควบคู่ไปกับวงจรท่ีอยู่อาศัย ซ่ึงเร่ิม 
จากการเช่าอยู่ในห้องเช่าขนาดเล็ก ย้ายไปสู่ห้องเช่าท่ีขนาดใหญ่ข้ึน แล้วย้ายสู่บ้านท่ีเป็นเจ้าของ 
เอง และสุดท้ายย้ายไปอยู่บ้านท่ีขนาดใหญ่ข้ึน2''’

จึงเช่ือว่าการเพ่ิมข้ึนของขนาดของครอบครัว โดยเฉพาะการมีลูกน้ันเป็นปัจจัยท่ีสำคัญ 
อย่างหน่ึงท่ีมีอิทธิพลให้ครอบครัวเกิดการเปล่ียนแปลงสถานะจากการเช่ามาสู่การเป็นเจ้าของท่ีอยู่ 
อาศัย เน่ืองจากการมีลูกน้ันทำให้ต้องการพ้ืนท่ีใช้สอยในท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมข้ึน แต่อย่างไรก็ตามก็ยังมี 26

26 C l a r k ,  W . A . V . a n d  O r i a k a ,  J . L . ,  L ife  c y c l e  a n d  h o u s i n g  A d j u s t m e n t  a s  e x p l a n a t i o n  o f  r e s i d e n t i a l  m o b i l i t y  ( H l. K e n d i g

: U r b a n  S t u d i e s , 1 9 8 4 ) ,  p p  5 2  -  5 5 .
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ปัจจัยอ่ืนๆท่ีต้องนำมาเก่ียวข้องด้วยโดยเฉพาะอย่างย่ิงคือเร่ืองรายได้ของครัวเรอน ซ่ึงจะส่งผลต่อ 
กำลังในการจ่ายค่าท่ีอยู่อาศัยท่ีเพ่ิมข้ึนเช่นกัน

5. การประเมินกำลังช้ือบ้าน
การช้ือบ้านเป็นการวางรากฐานท่ีม่ังคงให้กับครอบครัว เป็นการลงทุนท่ีดีมากทางหน่ึง63 จ่

หลักในการพิจารณาว่าคนเราควรจะมีเงินลักเท่าไรจึงเหมาะสมท่ีจะหาช้ือบ้านโดยไม่มีปัญหา 
ทางด้านการเงินเกิดข้ึนน้ัน มีแนวทางดังน้ี

5.1 มูลค่าบ้านท่ีช้ือ ไม่ควรเกินสองเท่าของรายได้ท้ังส้ินของครอบครัวต่อปี เช่น ถ้า 
รายได้ท้ังส้ินของครอบครัวปีละ 250,000 บาท ก็ควรช้ือบ้านในราคาอย่างสูงไม่ควรเกิน 500,000 
บาท

5.2 ค่าใช้จ่ายท้ังส้ินของการมีบ้าน (Total Housing Cost) จะต้องไม่เกินหน่ึงในส่ีของ 
รายได้ท่ีได้รับในแต่ละเดือน (Gross Income) โดยพิจารณาถึงอัตราส่วนความสามารถในการ 
จัดหาท่ีอยู่อาศัยหรอท่ีเรียกว่า Affordability ratio ซ่ึงเป็นการวัดความสามารถของบุคคลท่ีกู้เงิน 
เพ่ือช้ือบ้านว่าสามารถจะรับภาระค่าใช้จ่ายต่าง  ๆในการมีบ้านของเขาได้มากน้อยเพียงไร โดย 
อัตราส่วนท่ีเหมาะสม คือ ค่าใช้จ่ายท้ังส้ินเก่ียวกับบ้านไม่ควรเกิน 25-30% ของรายได้ข้ันต้นของ 
บุคคลหรอครอบครัวน้ัน หรอครอบครัวน้ัน หรอประมาณ 1/4 26 ค่าใช้จ่ายของการมีบ้าน 
ประกอบด้วยค่าใช้จ่ายหลายรายการ เช่น ค่าผ่อนบ้าน ค่าภาษีบ้าน (ถ้ามี) ค่าเบ้ียประกันภัย ค่า 
น้ําค่าไฟ เป็นต้น ตัวอย่างเช่น รายได้ท้ังส้ินของครอบครัวเดือนละ 20,000 บาท ถ้าจะให้อยู่อย่าง 
สบายโดยไม่มีปัญหา ค่าใช้จ่ายในการมีบ้านควรตกไม่เกินเดือนละ 5,000 บาทเท่าน้ัน อย่างไรก็ 
ตาม ค่าใช้จ่ายท้ังส้ินดังกล่าวยังข้ึนอยู่กับจำนวนเงินดาวน์ และอัตราดอกเบ้ียเงินผ่อนด้วย ถ้าเรา 
สามารถจ่ายเงินดาวน์สูง การผ่อนชำระค่าบ้านก็ต่ํา แต่ถ้าวงเงินดาวน์น้อยค่าผ่อนชำระก็สูง หรอ 
ถ้าต้องการจ่ายดอกเบ้ียไม่สูงนักและถ้าเป็นไปได้ก็ควรจ่ายเงินดาวน์ให้สูงไว้ซ่ึงจะช่วยให้ภาระ 
ค่าใช้จ่ายต่อมาของการมีบ้านลดน้อยลงได้ ความสามารถในการช้ือท่ีอยู่อาศัยของประซาซน อาจ 
พิจารณาได้จาก อัตราส่วนระดับราคาท่ีอยู่อาศัยต่อรายได้ประชากร (House Price to Income 
Ratio) และอัตราส่วนมูลค่าการผ่อนชำระเงินงวดเงินกู้ท่ีอยู่อาศัยต่อปีต่อรายได้ของผู้ช้ือบ้าน

5.3 อัตราส่วนของการผ่อนชำระเงินงวดต่อรายได้ของผู้ช้ือบ้าน26 27 เป็นการเปรียบเทียบ 
อัตราการผ่อนชำระเงินงวดของผู้ช้ือบ้านต่อปี กับรายได้เฉล่ียของผู้กู้ อัตราส่วนน้ีจะเป็นเคร่ืองมีอท่ี

26 ธ ุข ใ จ  น า ผ ุด ,  ก ล ย ฺท ธ ัท า ร บ ุร ิห า ร ท า ? เ ง ิน บ ุค ค ล  ( ก ร ุง เ ท พ จ  : ล ำ น ัก พ ิม พ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย ธ ร ร ม ศ า ล ต f ,  2 5 3 7 ) ,  ห น ้า  1 1 6 .

27 " แ น ว ค ิด เ ก ี่ย ว ก ับ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร แ ล ะ ก ำ ล ัง ฃ ื้อ ท ี่' อ ม ่อ า ศ ัย  ( H o u s i n g  D e m a n d ) . "  ว า ร ส า ร ธ น า ค า ร อ า ค า ร ล ง เ ค ร า ะ ห ์ 7 .  2 7  ( ต ุล า ค ม -  

ธ ัน ว า ค ม  2 5 4 4 ) ,  ห น ้า 2 5 .
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ช้ีให้เห็นถึงความสามารถในการจ่ายชำระหน้ีท่ีอยู่อาศัยของประชาชนโดยท่ัวไป ซ่ึงหากผู้ช้ือบ้านกู้ 
เงินในจำนวนเท่ากัน ระดับรายได้เท่ากัน ในสถานการณ์ดอกเบ้ียท่ีต่ํา ผู้ช้ือบ้าน1จะสามารถผ่อน 
ชำระเงินงวดได้ดีกว่าในสถานการณ์ดอกเบ้ียสูง ดังน้ันระดับอัตราส่วนการผ่อนชำระเงินงวดต่อ 
รายได้ประชากรท่ีต่ําจะบ่งบอกถึงระดับความสามารถของประชาชนในการซือหาท่ีอยู่อาศัยท่ีดี

5.4 อัตราส่วนราคาท่ีอยู่อาศัยต่อรายได้ของประชากร (H ouse  P rice  / Incom e  Ratio 

= H P E )Bตราส่วนของระดับราคาท่ีอยู่อาศัยต่อรายได้ประชากร เป็นเครองช้ีท่ีสำคัญประการหน่ึง 
ซ่ึงแสดงให้เห็นว่าราคาท่ีอยู่อาศัยในตลาดมีการเปล่ียนแปลงเพ่ิมข้ึนหรอลดลงหรอไม่อย่างไรและ 
ยังสามารถเป็นเครองช้ีวัดความสามารถของประชากรในการจัดช้ือท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองด้วย 
หากอัตราส่วนดังกล่าวอยู่ในระดับต่ําแสดงให้เห็นว่าประชาชนโดยท่ัวไปมีความสามารถในการ 
จัดช้ือท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองสูง และหากช่วงใดราคาปรับตัวสูงมากเกินไป จนทำให้อัตราส่วน 
HPE สูงเกินไปแล้ว ก็จะทำให้บ้านขายยากและต้องปรับลดราคาลงมา

5.5 ความลามารถในการช้ือหาท่ีอยู่อาศัย หรอกำลังช้ือท่ีอยู่อาศัย (Purchasing 
Power) จะข้ึนอยู่กับรายได้ของประชาซนโดยตรง อย่างไรก็ตาม กำลังช้ือ มิได้หมายความว่า ผู้ช้ือ 
จะต้องมีเงินลดท่ีจะช้ือตามราคาท่ีเสนอขาย แต่หมายถึงการท่ีผู้ช้ือมี “เงินออม” หรอเงินเก็บสะสม 
จำนวนหน่ึงประมาณ 20-30% ของราคาช้ือขาย และ ''สามารถจะกู้ยืมเงิน" จากสถาบันการเงิน 
ประมาณ 70-80% หรอบางแห่งอาจให้กู้ได้ถึง 100% นอกจากน้ันผู้กู้จะต้องมี "รายได้ต่อเดือน 
จำนวนมากเพียงพอในการ “ผ่อนชำระหน้ีเงินกู้ในแต่ละเดือน” ตลอดระยะเวลากู้นานประมาณ 
20-30ปีด้วย

6. ค่าใช้จ่ายด้านท่ีอยู่อาศัยท้ังในการช้ือบ้านและผ่อนบ้าน'’8
ในการช้ือบ้าน นอกจากผู้ช้ือจะต้องมีเงินออมสะสมประมาณร้อยละ 20 ของราคาแล้ว ผู้กู้ 

เงินจะต้องมีภาระค่าใช้จ่ายต่อเดือน (เช่น ค่าผ่อนชำระเงินกู้ ค่าดูแลชุมชนหรอค่าใช้จ่ายดูแล 
ทรัพย์ส่วนกลาง ค่านำ ค่าไฟ เป็นต้น) ซ่ึงรวมกันแล้วอาจสูงกว่าค่าเช่า ดังน้ันผู้ท่ีจะช้ือบ้านต้อง 
ทบทวนว่าสามารถจะช้ือบ้าน และมีเงินเหลือจากการจ่ายค่าเงินงวด และค่าใช้จ่ายจำเป็นอ่ืน  ๆ
หรือไม่ก่อนตัดสินใจช้ือบ้าน 28

28 " เ ต ร ีย ม ค ว า ม พ ร ้อ ม เ พ ี่อ ก า ร ม ี! ม ่า น ห ล ัง แ ร ก เ ป ็น ข อ ง ต น เ อ ง ' '  ว า ร ร า ร ธ น า ค า ร อ า ค า ร ล ง เ ค ร า ะ ห ์ ( ก ร ก ฎ า ค ม - ก ้น ย า ย น  2 5 4 4 ) ,  ห น ้า

37 - 38.
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8. แนวความคิดเก่ียวกับปัจจัยท่ีเป็นสาเหตุของการย้ายท่ือยู่อาศัย
การย้ายทอยู่อาศัยมีผลกระทบต่อกิจวัตรประจำวัน และบริเวณท่ีอยู่อาศัยท้ังเก่า และใหม่ 

เขตท่ีอยู่อาศัย จึงไม่หยุดน่ิงอยู่กับท่ี จะต้องเปล่ียนแปลงไปตามกาลเวลาทางด้านกายภาพ ทนน 
หนทาง สังคม ประชากร ความหนาแน่น และอ่ืน  ๆอีกมาก

ฉัตรชัย พงศ์ประยูร(2527 : 97-100)29 ได้กล่าวว่าการย้ายท่ีอยู่อาศัยประกอบด้วยการ 
ตัดสินใจท่ีจะด้นหาทางเลือกท่ีอยู่ใหม่ การตัดสินใจเลือกท่ีอยู่อาศัยจะข้ึนอยู่กับค่านิยม วิถีชีวิต 
สภาพบ้านท่ีต้องการ หรือละแวกท่ีต้องการอาศัย ซ่ึงจะมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ ส่วนการเลือก 
บ้านหลังใหญ่ หรือเล็ก จำนวนห้อง ราคา อาจจะมาจากมูลเหตุต่อไปน้ี คือ

1. ลาเหตุของการย้ายท่ีอยู่อาศัย
การย้ายท่ีอยู่อาศัยประกอบด้วยการตัดสินใจหาท่ีอยู่ใหม่ และการค้นหาเลือกท่ี 

อยู่ใหม่ การตัดสินใจเลือกท่ีอยู่อาจข้ึนกับค่านิยมของเราเอง หรือเก่ียวกับวิถีชีวิต สภาพบ้านท่ี 
ต้องการ หรือละแวกท่ีต้องการอาศัย แม้ว่า ค่านิยมเหล่าน้ีจะเป็นเร่ืองวัดยาก คือ เป็นเร่ืองของแต่ 
ละคน แต่ก็มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจของแต่ละคนนอกจากน้ีอาจเก่ียวกับตัวบ้านท่ีจะด้นหาจะ 
ใหญ่เล็กเพียงใด มีก่ีห้อง และราคาเป็นอย่างไร เป็นต้น การเลือกท่ีอยู่อาศัยใหม่มีมูลเหตุมาจาก

1.1 ความจำเป็นต้องย้ายออกจากท่ีเก่าด้วยเหตุผลนานาประการ เซ่นถูกไล่ท่ี ลูกไล่ 
ออก ตลอดจนไม่สามารถเลียค่าเช่าได้

1.2 เกิดความจำเป็นในการปรับฐานะทางสังคม เซ่น แต่งงาน ตาย หรือหย่าร้าง
เกิดข้ึนในครอบครัว หรือเกิดเปล่ียนงานใหม่ หรือรายได้ของครอบครัวเปล่ียนไป

1.3 ความต้องการในเร่ืองท่ีอยู่อาศัยเปล่ียนไป อันอาจเน่ืองมาจากสภาพแวดล้อม 
บางอย่างภายในบ้านเปล่ียนไป เซ่น ขนาดของครอบครัวใหญ่ข้ึน

1.4 เกิดจากแรงดึงดูดของการย้ายทีอยู่อาศัยอันเกิดข้ึนในแถบซานเมืองเป็นตัว
ดงดูด

2. แรงกระตุ้นอันช่วยให้เกิดการย้ายท่ีอยู่อาศัย
ประกอบด้วย แรงกระตุ้นท่ีไม่พึงปรารถนา และแรงกระตุ้นอันพึงปรารถนา

2.1 แรงกระตุ้นท่ีไม่พึงปรารถนา ประกอบด้วย
ขนาดของท่ีอยู่อาศัย แรงกระตุ้นท่ีสำคัญ อันทำให้คนเราต้องย้ายท่ีอยู่ใหม่ คือ ความไม่พอใจท่ีอยู่ 
อาศัยเก่า โดยวัยเร่ิมต้นครอบครัว สมาชิกจะเพ่ิมข้ึน ส่วนวัยชราสมาซิกจะลดลง ซ่ึงจะต้องปรับ 
ขนาดของบ้านให้พอดีกับสมาชิกครอบครัว

ฉ ัต ร ข ัย  พ ง ส ัป ร ะ ย ูร ,  ก ๆ ร ว ิเ ค ร า ะ ห ์บ ท บ า ท ห น า ท ั๋ข อ ง เ ม ึธ ง  ใ น ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย  ( ก ร ุง เ ท พ ฯ  : จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย .  2 5 2 9 ) .
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2.1.1 ราคาบ้าน ราคาทรัพย์สิน คือ ตัวบ้านรวมท้ังท่ีดิน เป็นสาเหตุให้เกิดการ 
โยกย้ายท่ีอยู่อาศัย เช่น ถ้าฐานะดีข้ึนก็อาจย้ายไปอยู่ในท่ีอยู่อาศัย ท่ีมีราคาสูงข้ึนได้

2.1.2 สภาพตัวบ้าน และละแวกท่ีอยู่อาศัย สภาพท่ัวไปของตัวบ้าน และละแวกท่ี 
อยู่อาศัย ซ่ึงเก่ียวกับการดูแลรักษาความละอาด และปราศจากส่ิงรบกวน ถ้าหากส่ิงแวดล้อมไม่ดี 
ก็อาจหาท่ีอยู่ใหม่ดีกว่า

2.1.3 ความสะดวกในการเข้าถึง ความสะดวกในเรองการเดินทางไปทำงาน 
ตลอดจนการรับการบรการต่างๆ  เป็นมูลเหตุท่ีสำคัญท่ีทำให้คนย้ายท่ีอยู่ใหม่

2.1.4 ลักษณะสภาพแวดล้อมของละแวกท่ีอยู่โดยท่ัวไป หมายถึง องค์ประกอบ 
ทางลังคมของการย้ายท่ีอยู่อาศัย ซ่ึงเปล่ียนไปในทางท่ีดี เช่น อาจมีพวกท่ีย้ายเข้ามามีสถานะทาง 
ลังคมแตกต่างกัน หรอสาธารณูปโภคสภาพไม่ดี ทำให้ผู้อยู่อาศัยท่ีอยู่ก่อนพิจารณาย้ายออกไป

2.2 แรงกระตุ้นอันพึงปรารถนา
ประกอบด้วยสาเหตุต่าง  ๆ กันน้ัน แรงดึงดูดจากเขตท่ีอยู่อาศัยอ่ืน ซ่ึงมี 

วิถีชีวิตตามท่ีผู้น้ันต้องการ หรือไม่ก็มีสภาพแวดล้อมเหมือนดังท่ีคาดหวัง สาเหตุในการดึงดูดอ่ืน  ๆ
อาจมี ดังน้ี

2.2.1 ความหวังในเร่ืองการอยู่ดีกินดี แรงต้านทานน้ีเกิดจากความสะดวกสบาย 
ทางวัตถุของลังคมสมัยใหม่ ในแง่ทำเลท่ีต้ังท่ีอยู่อาศัยซ่ึงสนองความต้องการ ดังกล่าวได้ดี คือ 
อพารัทเมนต์อันต้ังอยู่ในเมืองใกล้กับความสะดวกทุกอย่าง ซ่ึงอาจถูกใจคนโสด หรือคู่ แต่งงาน ท่ี 
อยู่ในวัยหนุ่มสาว ไม่มืบุตร

2.2.2 ความหวังซ่ือเสียงของลังคม ล่วนมากเกิดจากวิถีชีวิตในอาชีพท่ีประกอบ 
และชุมชนอยู่อาศัยอยู่ โดยท่ัวไปในลังคมตะวันตก ก็คือ การมืเคหะสถานอยู่ชานเมือง เพราะ เป็น 
ละแวกของชุมชนช้ันกลางข้ึนไป บ้านราคาแพง และจะมีโฆษณาดึงดูดว่าจาก ผู้จัดสรรท่ีดินว่า 
เป็นย่านของผู้อยู่อาศัยท่ีฐานะดีเหมือน  ๆกัน

2.2.3 ความหวังเก่ียวกับครอบครัว โดยเฉพาะอย่างย่ิง สภาพแวดล้อมท่ีมี 
เหมาะลมต่อการเติบโตของเด็ก  ๆ ตัวบ้าน สนามหญ้า และอุปกรณ์อ่ืน  ๆ เป็นปัจจัยดึงดูดให้ 
ครอบครัวของชนช้ันกลางข้ึนไป อาศัยอยู่ในย่านน้ี

2.2.4 ความหวังเก่ียวกับชุมซน เร่ืองน้ีจัดเป็นวิถีชีวิต ซ่ึงประลบผลสำเร็จถ้ามืการ 
พบปะติดต่อกับผู้ท่ีมีฐานะทางลังคมเหมือนกัน ในลังคมตะวันตกจะเห็นได้ซัดจากกลุ่มซนท่ีมืชีวิต 
คล้ายกันจะอยู่ในละแวกเด่ียวกัน เช่น กลุ่มข้าราชการบำนาญ

2.3 แรงต้านทานการย้ายท่ีอยู่อาศัย

l £ A b O \ 3 5 4
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แม้แรงกระตุ้นภายนอกจะเป็นแรงดึงดูด ให้มีการย้ายท่ีอยู่อาศัย และ 
ผนวกกับแรงผลัดดันภายใน ทำให้คนเราคิดท่ีจะย้ายท่ีอยู่อาศัย ในบางคร้ังคนเราก็ไม่คิดท่ีจะย้าย 
ท่ีอยู่อาศัยได้ เพราะยังมีแรงต้านทานการย้ายท่ีอยู่อาศัยเกิดข้ึนได้เซ่นกัน แรงต้านทานอาจระงับ 
ความต้องการท่ีอยู่อาศัยใหม่เสียเลยก็ได้ คือ ทุนในการย้ายท่ีอยู่ต้องใช้สูงมาก นอกจากน้ียังมี 
ปัจจัยอ่ืนอีก ดังน้ี

2.3.1 ลักษณะการถือครอง ผู้เป็นเจ้าของบ้านไม่คิดจะย้ายบ่อยเหมือนผู้ท่ีเซ่าอยู่ 
ถ้าไม่ต้องคำนึกถึงรายได้ ผู้เช่าบ้านมีแนวโน้มย้ายท่ีอยู่ มากกว่าผู้ท่ีเป็นเจ้าของบ้านเอง

2.3.2 ระยะเวลาอาศัย การอาศัยอยู่ในท่ีหน่ึงนาน  ๆจะช่วยลดความเป็นไปได้ใน 
การย้ายให้น้อยลง อาจมาจากความเคยชินกับท่ีอยู่เก่า ไม่อยากท่ีจะไปปรับตัวกับท่ีใหม่

2.3.3 พลังของลังคม คร้ังหน่ึงเคยเข้าใจว่า การอยู่ใกล้ญาติ พ่ีน้อง เพ่ือนฝูง เป็น 
ปัจจัยหน่ึงในการย้ายท่ีอยู่อาศัย แต่ปัจจุบันความเช่ือดังกล่าวอยู่ในข้ันสงลัยเสียแล้ว ท้ังน้ียกเว้น 
ผู้สูงอายุ ต้องพิจารณาในเรองคุณภาพของการติดต่อซ่ึงกันและกัน แทนท่ีจะมองเฉพาะระยะทาง 
ถ้าบุคคลผู้น้ันเห็นว่าเขามีบทบาทสำคัญทางลังคมท่ีจะย้ายท่ีอยู่ใหม่ อาจทำให้เขาตัดสินใจย้าย 
มากข้ึนก็ได้

2.4 วัฏจักรชีวิต
จากสาเหตุต่าง  ๆอันเช่ือว่า ทำให้คนย้าย และคิดจะย้ายท่ีอยู่อาศัย และ 

อุปสรรคในการย้าย โดยสามารถจำแนกข้ันของชีวิต เก่ียวกับการเสือกท่ีอยู่อาศัย ดังน้ัน

ตารางท่ี 2.2 แสดงวัยของชีวิต และลักษณะท่ีอยู่อาศัยท่ีต้องการ
ข้ันของวัยของชีวิต ลักษณะท่ือยู่อาศัยท่ีต้องการ

1. ก่อนมีบุตร ห้องชุด ห้องเช่าราคา คอนโดในเมือง
2. เรมมีบุตร บ้าน เช่น หลังเด่ียวอยู่ใกล้โซนท่ีมีห้องชุดให้เช่า
3. เล้ียงดูบุตร บ้านของตนเอง ค่อนข้างใหม่อยู่แถบซานเมือง
4. ปลูกฝังบุตร เช่นเดียวกับข้ัน 3 แต่อาจย้ายไปอยู่ในละแวกที,มีสภาพแวดล้อมท่ีดีกว่า
5. ชีวิตบ้ันปลาย ห้องชุด บ้านพักคนชรา หรออยู่กับบุตรหลาน
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9. งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง

สฺรพงศ์ อัศวานันท์ (2535) ศึกษาเร่ืองรูปแบบการต้ังถ่ินฐานของผ้ใช้แรงงานในโรงงานq '  '  'บิ S3 qj

อุตสาหกรรม อำเภอพระประแดง จังหวัดสมุทรปราการ โดยศึกษาสภาพสังคมของผู้ใช้แรงงานใน 
แหล่งท่ีอยู่อาศัย ลักษณะทางกายภาพของอาคารบ้านเรอนท่ีอยู่อาศัยของผู้ใช้แรงงานในโรงงาน 
อุตสาหกรรม สภาพแวดล้อมท่ีอยู่อาศัยและศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างท่ีอยู่อาศัยของผู้ใช้ 
แรงงานในโรงงานอุตสาหกรรมกับแหล่งงานท่ีผู้ใช้แรงงานทำงานอยู่ ว่ามีความสัมพันธ์อย่างไร 
รวมท้ังศึกษาปัญหาต่าง  ๆท่ีเก่ียวข้องกับแหล่งท่ีอยู่อาศัยของผู้ใช้แรงงาน พบว่าผู้ใช้แรงงานท่ี 
ทำงานในโรงงานอุตสาหกรรมล่วนใหญ่เป็นผู้ท่ีมาจากซนบทจึงไม่มีท่ีอยู่อาศัยของตนเอง ต้องเช่า 
บ้านอาศัยอยู่ในลักษณะของ บ้านไม้ช้ันเดียว บ้านไม้ลองช้ัน บ้านไม้ยกพ้ืนสูง ห้องแถวไม้ ห้อง 
แบ่งให้เช่า บ้านคร่ึงตึกคร่ึง'ไม้ และหอพักโรงงานอุตสาหกรรม โดยจ่ายค่าเช่าในช่วง 300-1,000 
บาทต่อเดือน สภาพท่ีอยู่อาศัยส่วนใหญ่มีสภาพพอใช้ ทางเดินในท่ีอยู่อาศัยมักเป็นสะพานไม้ 
หรอทางคอนกรต การบริการไฟฟ้ามีบริการได้ท่ัวถึง ส่วนการบริการประปามีบริการในพ้ืนท่ี 
เทศบาลและสุขาภิบาล พ้ืนท่ีท่ีอยู่ด้านนอกต้องช้ือน้ําประปา หรอใช้น้ําบาดาลหรอน้ําคลอง ผู้ใช้ 
แรงงานจะเลือกท่ีอยู่อาศัยท่ีมีราคาถูก ท่ีอยู่ใกล้โรงงานมากกว่าท่ีจะพิจารณาถึงสภาพแวดล้อมท่ี 
อยู่อาศัย ดังนน สภาพแวดล้อมท่ีอยู่อาศัยของผู้ใช้แรงงานจึงมีสภาพท่ีค่อนข้างเส่ือมโทรม 
ปัญหาท่ีพบมากท่ีสุด คือ ปัญหา'นาท่วม และน้ําเน่าเหม็น ท่ีอยู่อาศัยของผู้ใช้แรงงานจะอยู่ห่าง 
จากท่ีทำงานภายในระยะรัศมี 1 กิโลเมตร เพ่ือประหยัดค่าใช้จ่ายในการเดินทางไปทำงาน การ 
ช้ืออาหารมักช้ืออาหารสำเร็จรูปจากร้านค้า หรือตลาดใกล้ท่ีอยู่อาศัย การรักษาพยาบาลมักไปรับ 
บริการจากคลินิกท่ีอยู่ใกล้ท่ีอยู่อาศัย การพักผ่อนมักอยู่กับบ้านหรือทำงานพิเศษ ความสัมพันธ์กับ 
เพ่ือนบ้านมักเป็นการทำบุญ หรือการจัดงานเล้ียง และปัญหาระหว่างเพ่ือนบ้าน คือ การส่งเสียง 
รบกวนในเวลาค่ําคืน ความเป็นอยู่ของผู้ใช้แรงงานจึงมีสภาพท่ีค่อนข้างเส่ือมโทรมทางจิตใจและ 
การดำเนินชีวิต30

ชวลิต ลัยเจริญ (2540) ศึกษาแนวโน้มการขยายตัวโครงการท่ีอยู่อาศัยของพ้ืนท่ีอำเภอ 
ปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรื น่าจะขยายตัวไปตามปัจจัย ท่ีปรากฏผลออกมาจากงานวิจัย คือ 
ขยายตัวไปยังพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภาพด้านสภาพแวดล้อมท่ีดื ระบบสาธารณูปโภคลาธารณูปการพร้อม 
มีถนน และเส้นทางคมนาคมท่ีสะดวกต่อการเดินทางสู่กรุงเทพฯ และพ้ืนท่ีใกล้เคียง เป็นพ้ืนท่ีท่ีมี

30 ส ุร พ ง ^  อ ้ศ วๆ น ้น ท ์,  ทารสทษาร ฺป แ บ บ ฤ า ร ฅ ั้ง ท น 1ฐ า น ,ซ อ ง ผ ฺใ ช แ ร ง ง า น ไ น ,Î ? ง ง ๆ น อ พ ส า ห ท ร ร ม อ ำ บ า อ พ ร ะ ป ร ะ แ ด ง  จ ัง ห 'ว ู้พ  

a u ท ร ป ร า ก า ? . บ ท ค ัด ย ู่ f l .
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ศักยภาพท่ีเจรณสูงต่อไปในอนาคต และอาจขยายตัวมากข้ึนตามพ้ืนท่ีท่ีปรากฏการขยายตัวอยู่ 
เดิม’,

ปรีดา เชะวิเศษ (2542) ศึกษาเร่ืองการวางแผนการจัดการด้านการขยายตัวของชุมชน 
เมืองอันเป็นผลมาจากการพัฒนาอุตสาหกรรมบรีเวณจังหวัดปริมณฑลของกรุงเทพมหานคร : 
กรณีศึกษาจังหวัดสมุทรปราการ โดยศึกษาลักษณะทางกายภาพ เศรษฐกิจ ลังคมและประชากร9 A3

และรูปแบบการขยายตัวของชุมชนเมืองอันเน่ืองมาจากการพัฒนาอุตสาหกรรม ศึกษาลักษณะ 
โครงสร้างการบริหารและการจัดการชุมชนเมืองอันเน่ืองมาจากการขยายตัวของอุตสาหกรรมใน 
จังหวัดสมุทรปราการ และศึกษาปัญหาและศักยภาพวิเคราะห์ปัจจัยทางกายภาพและเศรษฐกิจ 
ของพ้ืนท่ีเพ่ือหาความเหมาะลมของพ้ืนท่ีทางด้านการพัฒนาอุตสาหกรรม31 32'

ทัสณี นิลมงคล (2546) ศึกษาปัจจัยในการตัดสินใจซ้ือของผู้ท่ีจะซ้ือท่ีอยู่อาศัย:
กรณีศึกษาโครงการบ้านสถาพร 3 และบ้านพฤกษา 12 พบว่า ปัจจัยในการตัดสินใจซ้ือท่ีสำคัญ 
ท่ีสุดของผู้ท่ีจะซ้ือคือปัจจัยทางด้านการเงิน รองลงมา คือ ด้านทำเล ด้านท่ีต้ัง ด้านรูปแบบบ้าน 
ด้านสภาพแวดล้อม ด้านการตลาด และด้านผู้ประกอบการ ตามสำตับ โดยท่ีอยู่อาศัยท่ีผู้จะซ้ือ 
จะเลือก คือระดับราคา และรูปแบบท่ีสัมพันธ์กับสภาพเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือนของผู้ท่ีจะ 
ซ้ือ โดยแหล่งท่ีมาของเงินท่ีจะใช้ในการซ้ือ คือ ใช้เงินออมในการชำระเงินดาวนิ และใช้รายได้ 
ประจำท้ังของตัวเองและคู่สมรสในการผ่อนชำระกับสถาบันทางการเงิน33

อลงกรณี จันทร์เกษม (2547)ศึกษา ปัจจัยการตัดสินใจเลือกท่ีอยู่อาศัยของผู้ท่ีทำงานใน 
นิคมอุตสาหกรรม : กรณีศึกษา โรงงานขนาดใหญ่ในเขตส่งเสริมอุตสาหกรรมนวนคร จังหวัด 
ปทุมธานี พบว่า ภายในนิคมมีท้ังบ้านเด่ียว ทาวน์เฮาส์และอาคารพักอาศัยรวม ความคิดเห็นของ 
ผู้ท่ีอยู่อาศัยภายในเขตฯ ว่า การอยู่อาศัยมืปัญหาในเร่ือง สภาพแวดล้อม ความปลอดภัยในชีวิต 
และทรัพย์สิน พ้ืนท่ีใช้สอยไม่เพียงพอ และรูปแบบไม่เหมาะลม จึงเลือกอยู่อาศัยภายนอกเขตฯ 
สำหรับปัจจัยการตัดสินใจเลือกท่ีอยู่อาศัยของผู้ท่ีทำงานในเขตฯ คือ ความม่ันคงหรือระยะเวลา 
การทำงานรายได้ประจำท่ีพอเพียง และสถานภาพของครอบครัว ท้ังน้ีการเลือกท่ีอยู่อาศัยในเขตฯ 
จะเป็นการเช่า ส่วนท่ีอยู่อาศัยนอกเขตฯ มืท้ังการเช่าและเป็นเจ้าของ ส่วนทำเลท่ีพักอาศัยในหรือ 
นอกเขตฯ ไม่มีนัยสำคัญ เน่ืองจากการเดินทางในปัจจุบันสะดวก และประหยัด34

31 ข ว ส ิต  ล ัย เ จ ร ิญ ,  ก า ร ว ิเ ค ร า ะ ห ์! ใ จ จ ้ย ท ั๋ส ิง ผ ล ด ่« ท า ร ข ย า ย พ ัว โ ค ? ง ท า ? ท ี่อ ย ุ่อ า ศ ัย ใ น อ ำ แๆทป า ท เ ก ร ็ด  จ ัง ห ว ัด น ูน ท น ร ี บ ท ค ัด ย ่อ .

32 ป ร ีด า  เ ซ ะ ว ิเ ศ ษ ,  ก า ร ว า ง แ ผ น ก า ร จ ัด ท า ? พ า น ก า ร ข ย า ย พ ัว ข อ ง ช ุม ช น เ ม ็อ ง อ ้น เ ป ็น ผ ล ม า จ ' เ ท ก า ร พ ัฒ น า พ ุฟ ิา ห ท ? ? ม บ ร ิเ ว ณ  

จ ัง ห ว ัด ป ร ิม ณ ฑ ล ข อ ง ท ร ง เ ท พ ม ห า น ูค ?  : ท ร พ ีศ ึก ษ า จ ัง ห ว ัด ส ม ุท ร ป ? ๆ ท า ? . บ ท ค ัด ย ่อ .

33 ท ้ล ณ ี น ิล ม ง ค ล ,  ป ืจ จ ัย ไ น ท า ร พ ัพ ส ิน ใ จ ช ื้อ ช อ ง ผ ้ท ี่จ ะ ซ ื้อ ท ํ่ร ย ุ่อ า ศ ัย :  ก ร ณ ีศ ึก พ า โ ค . ร ง ท า ร ป ้า น ล เ า า พ ?  3  แ ล ะ บ ้า น พ ฤ ก ษ า  1 2 .

บ ท ค ัด ย ่อ

3/1 อ ล ง ก ร ณ ์จ ัน ท ร ์เ ก ษ ม ,  ป ็จ จ ัย ก า ? พ ัด ส ิน ใ จ เ ล ิอ ท ท ี่ธ ย ่อ า ศ ัย ข อ ง ผ ุ้ท ี่ท ํๆ ง า น ใ น น ิค ม อ ฺต ล ' เ ห ท ร ? ม  - ก ร ณ ีศ ก ษ า  โ ร ง ง า น ข น า ด ไ ห ฌ ่ใ น
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เตชะ บุณยะชัย (2530) เรอง "ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจชื้อบ้านจัดสรรระดับราคา 
ปานกลางของผู้บริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร” พบว่าปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจชื้อบ้านจัดสรร 
ระดับราคาปานกลางมากที่สุด คือ ด้านทำเลท่ีตั้ง และลักษณะโครงการนํ้าไม่ท่วม รองลงมา คือ 
ตัวบ้าน และการก่อสร้างในเรองเก่ียวกับคุณภาพ และt เมือการก่อสร้างดี 1เรองราคาและการชำระ 
เงิน .สิ่งอำนวยความสะดวก เช่น ยามรักษาความปลอดภัย .ความเชี่ยวชาญของเจ้าของโครงการ 
เรื่องธนาคาร .การบรการพิเศษ มีบ้านตัวอย่างให้ชม และการส่งเสรมการขาย การต้อนรับของ 
พนักงานขาย31

ท้ังน้ีจะเห็นได้ว่างานวิจัยท่ีศึกษาเก่ียวกับแนวโน้มการขยายตัวของท่ีอยู่อาศัยส่วนใหญ่ 
ได้แก่ ความเจรณในอนาคตของพ้ืนท่ี และการคมนาคมท่ีสะดวก รวมท้ังด้านสภาพแวดล้อมท่ีดี 
ระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการ รวมท้ังมีการศึกษาพฤติกรรมในการพักอาศัย และปัจจัยใน 
การตัดสินใจเลือกท่ีอยู่อาศัยในด้านต่างๆได้แก่ด้านการเงิน ด้านทำเล ด้านท่ีต้ัง ด้านรูปแบบ 
บ้าน ด้านสภาพแวดล้อม ด้านการตลาด ด้านผู้ประกอบการ ความม่ันคงหรอระยะเวลาการ 
ทำงานรายได้ประจำท่ีพอเพียง และสถานภาพของครอบครัว โดยงานวิจัยท่ีผ่านมาส่วนใหญ่จะ 
ศึกษาพ้ืนท่ีในเขตกรุงเทพมหานครและจ ัง ห ว ัด ในปริมณฑลท่ีส่วนใหญ่มีสภาพทางกายภาพท่ีดี 
เน่ืองจากเป็นแหล่งชุมชนหริอ เป็นแหล่งแรงงานท่ีมีความเจริญในการประกอบธุรกิจ รวมท้ังมีการ 
คมนาคมท่ีสะดวกในการเดินทางเข้ากรุงเทพ ซ่ึงจะแตกต่างจากพ้ืนท่ีในอำเภอพระสมุทรเจดีย์ ท่ี 
พ้ืนท่ีส่วนใหญ่เป็นท่ีลุ่ม แต่ก็ถ ือได ้ว่าเป็นพ้ืนท่ีอยู่ในเขตปริมณฑลเช่นกัน ผู้วิจัยจึงมีความสนใจท่ี 
จะศึกษาปัจจัยในการเลือกท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านจัดสรร ระดับราคาปานกลาง ในอำเภอ 
พระสมุทรเจดีย์ว่ามีความเหมือนหริอแตกต่างกับพ้ืนท่ีอ่ืน  ๆในด้านใดบ้าง เพ่ือเป็นแนวทางในการ 
วางแผน และแก้ไขปัญหาเก่ียวกับท่ีอยู่อาศัยของพ้ืนท่ีท่ีมีลภาพปัญหาและปัจจัยท่ีเหมือนกันมา 
ปรับใช้ในพ้ืนท่ีอำ๓อพระสมุทรเจดีย์จึงควรมีการศึกษาระดับปัจจัยในการเลือกท่ีอยู่อาศัยในด้าน 
ต่าง  ๆ เพ่ือเป็นข้อมูลในการพัฒนาด้านท่ีอยู่อาศัยของภาคเอกชน โดยสามารถวางแผนการผลิตท่ี 
อยู่อาศัยให้สอดคล้องกับความต้องการของประชาชน

เขตส่งเล;มอุคราหุกร?ม'น»นค? จังหวัดปทฺมธานี. บทคัดปอ.
* เตระ บุณยะ,ขัย 1 ป้จจัยท่ีมีอิทธิพลฅ่ธทา?ตัพล็นใจช้ือป้านจัดสรร?ะดับ?ๆ คาปานกลาง,!เองผุ้ป?โภคไน'.ขคทรงเทพมพานค?. 
บทคัดยอ.
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