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บทที 2

วรรณกรรมปรํทัศน์

แนวคดน»ะฑฤษฎํ
การวิจัยคร้ังน้ี เป็นงานวิจัยเก่ียวกับปัจจัยและความพิงพอใจในการเลือกอาคารอยู่อาศัยรวมให้เข้า 

การศกชาข้อ>5(«พ้ืนฐานทางทฤษฎ แนวความคด และผลงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง จงเป็นส่วนสำศัญสำหรับการ 
วิเคราะห์ เท่ีอทราบถงปัจจัยท่ีส่งผลต่อการวิจัยคร้ังน้ี

2.1 ทฤษฎ็ น*ะนนวคทมคคทีเภีฮวขํ*งทับการIร*กที*รู่*าทับ
การเลือกท่ีอยู่อาศัยของมนุษย์มีการเลือกท่ีฉยู่อาศัยจากความต้องการความสะดวก 

สบายโดยข้ึนอยู่ก้บความพงพอใจ ไม่ว่าจะเป็นในเร่ึองของทำเลท่ีต้ัง, ระยะทาง, 2ปแบบ หรือสภาพแวดล้อม

2.1.1 พิจารณาการเลือกท่ีอยู่อาศัยโดยคำนงลืงทำเล และระยะทาง ไปล่แหล่งบริการต่างๆ  โดยเฉพาะ 

แหล่งงาน และมีการคำนิงถงฐานะทางเครษฐกิจ

John F. Kain (Harod Carter 1975:265) กล่าวกงปัจจัยต้านระยะทางไปยังแหล่งงานท่ีมีผลต่อ 
ท่ีต้ังของสทานท่ีอยู่อาศัย ว่ามีความล้มพันธ์กับระดับรายไต้ กล่าวคือระยะทางในการเดนทางไป 

ทำงานจะเพมข้ึนตามระดับของรายไต้ ผู้ท่ีมีรายไต้สูงท่ีทำงานอยู่บรืเวณคูนยักลางธุรกิจมีแนวโน้ม 

ในการเดนทางไปทำงาน ในระยะท่ีใกล้กว่า และจะอาศัยอยู่ในบรืเวณแหล่งงานโดยไม่คำน้งว่า 

แหล่งงงาน'จะ'อยู่ท่ี'ได

Barrie Needhan (Banriee Needhan 1977:103) ให้เหตุผลในการรวมดัวของบรืเวณท่ีพักอาศัย 

ว่าความสะดวกในการเข้ากง (Accessibility) ผู้อยู่อาศัยต้องการเดินทางไปทำงาน คืกษา จับจ่าย 
ซอของ และตดต่อธุรกิจ ผู้ฉยู่อาศัยจงพอใจท่ีจับกลุ่มกระจายรอบๆ คูนยักลางธุรกิจ ร้านค้า 

สถานท่ีทำงาน และสถานท่ีคืกษา และการประหยัดจากภายนอก (External Economies) การจับ 
กลุ่มของท่ีพักอาศัยจะทำให้ประหยัดค่าใช้จ่ายในเรองของการใช้บรืการสาธารถ̂ ปโภคในเมือง 

Brain Gooday (Harod Carter 1945:265) กล่าวถงความสะดวกสบายในการเข้าถงท่ีต้ังซ่ึงอยู่ติด 
ถนนลายสำดัญ และ«ถานรถไฟฟ้า ซ่ึงมีความไต้เปรืยบในต้านทางเข้ามากกว่าท่ีต้ังท่ีอยู่ห่างล๋ัง 

อำนวยความสะดวก

ในปัจจุบันการเลือกท่ีอยู่อาศัยน้ันผู้อยู่อาศัยมักจะคำนิงถงความใกล้-ไกลของท่ีต้ังกับคูนยักลางธุรกิจ 

การค้า และแหล่งงานเพราะต้องการความสะดวกในการเดินทางไปทำงาน หรือติดต่อธุรกิจ ดังน้ันโดยส่วนใหญ่ 
แล้วท่ีอยู่อาศัยท่ีนิยมมักใกล้กับคูนยักลางธุรกิจของเมืองเพ่ึอความสะดวก และเป็นการลดค่าใช้จ่ายในการ 

เดินทางและการติดต่อธุรกิจ

2.1.2 พิจารณาการเลือกท่ีอยู่อาศัยโดยคำนิงถง2ปแบบ และสภาพแวดล้อม

Jay Siegal (Ftaymond E.Murphy 1970:436) ให้ความคดเห็นเก่ียวกับการเลือกท่ีอยู่อาศัยว่า 
ต้องพิจารณากิงความสะดวกสบายของการเข้าถง และคุณภาพของส่ํงแวดล้อม เข้น ลักษณะดาน 
ลังคมของชุมซน การบรืการสาธารณะและความพิงพอใจท่ีไต้รับจากท่ีต้ังน้ันๆ
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Herbert (Harod Carter 1975:265) อธิบายหลักการเลือกบริเวณทีพักอาศัยช้ืนอยู่กับอิทธพล 
ภายนอก คอลักษณะทางกายภาพ และส่ิงแวดล้อมของพ่ีนท่ีน้ันๆ

K.J.Button (K.J.Button, 1976:46-47) ได้เลนอแนวความคิดในการเลือกท่ีอยู่อาศัยท่ีดีว่า ช้ืนอยู่ 

กับสภาพนวดล้อมท่ีคิ และช้ืนอยู่กับความสนิทลนมของเพ่ีอนบ้าน

2.2 ทฤษฎี น»ะนนวความคิด ที๓ อวข้»งกบการคิดคินใจเ»«กที»คู่»าคิ»
ความพอใจเบ้นการตอบรับของมนุษย์ต่อสภาพแวดล้อม การตอบรับหมายกง การเปล่ียนแปลทางด้าน 

ทัศนคติ และพฤติกรรมท่ีแสดงออก ซ่ึงรวมเริยกว่า การตอบรับทางลังคม จิตวทยา และพฤติกรรม ความพอใจใน 
ตภาพแวดล้อม ทางกายภาพ และพฤติกรรม การแลดงออก จะเบ้นสิ่งท่ีเกิดตามมาหลังจากการรับ! 

ลภาพแวดล้อมทางกายภาพ ระดับการรับ! น้ี ส่วนหน่ึงจะเกิดจากอิทธิพลของลักษณะบุคคลผูเตอบรับ 

สภาพแวดล้อมนัน  ๆ ซ่ึงลักษณะบุคคลดงกล่าวน้ั จะหมายความรวมไปถึงปัจจัยต่างๆ ของบุคคลทางด้าน 

ประชากร เศรษฐกิจ และลังคม ตลอดจน 2ปแบบในการดำเนินชีวิต (Newman, S.J.:1977)

2.2.1 ปัจจัยภายในท่ีมีอิทธิพลต่อผู้บริโภค ปัจจัยภายในของผู้บริโภค (ปัจจัยทางด้านจิตวิทยา) 

ได้แก่ ตัวแปรทางด้านความ!ความลำนิกของความต้องการภายในตัวบุคคล ท่ีมีอิทธิพลต่อ 

การบริโภค

2.2.2 การ‘ฐงใจ หมายกง จุดเร่ิมต้นของการก่อพฤติกรรมของบุคคล ซ่ึงพฤติกรรมทุกอย่างเร่ิมต้น 

ด้วยความต้องการ เข่นความต้องการน้ันคงปลอดภัย ความต้องการให้ลังคมยอมรับ และ 

ความต้องการซ่ึอเลืยง เน่ึอความต้องการถูกกระตุ้นกํจะเบ้นแรงจุงใจของแต่ละบุคคลทำให้ 

เกิดกา?ปฎีบ้ติ เพ่ีอแสดงความพงพอใจ เพ่ีอตอบลนองความต้องการ

2.2.3 การรับเหมายถึง เน่ึอบุคคลถูกกระตุ้น และเกิดความต้องกา?ช้ืนภายในก่อนจะไปถึง 

กระบวนการตัดสินใจ บุคคลจะเร่ิมคิด และวิเคราะห์จากการรวบรวมข่าวสารจากส่ิงแวดล้อม 

หริอข้อนุลในอดีตมาประกอบการคิด เพ่ีอช่วยในการเลือกตัดสินใจ การรับ!เบ้นกระบวนการ 

ซ่ึงแต่ละบุคคลเลือกสร? จัดระเบียบ และกาหนด ความหมายแก่ข่าวสาร หริอส่ิงกระตุ้น 

ออกเบ้นภาพท่ีมีความหมาย และต่อเน่ึองกัน และส่ิงท่ีรับ!ข้ึนอยู่กับประลาบการณ์ของแต่ละ 

บุคคล

2.2.4 การเรียน! หมายถึง การเปล่ียนแปลง พฤติกรรม อันเน่ึองมาจากบุคคลได้ประลบการณ์และ 

ความ! จากการได้เคยทดลองทำ การช้ือและการบริโภค ส่ิงเหล่าน้ีอาจจะมีอิทธิพลหริอไม่มี 

อิทธิพลต่อพฤติกรรมปัจจุบัน และอนาคตภายใต้สถานการณ์อย่างใดอย่างหน่ึง

2.2.5 บุคลิกภาพ และแนวความคิดส่วนตัว หมายถึงลักษณะจิตวิทยาซ่ึงกำหนด และสะท้อนถึง 

วิธิการท่ีบุคคลมีการตอบสนองต่อส่ิงนวดล้อม ปัจจัย และลักษณะท่าทางซ่ึงทำให้บุคคลหน่ึง 
แตกต่างจากอกิบุคคลหน่ึง ซ่ึงมีอิทธิพลต่อการเลือกช้ือสินค้า และมีการตอบสนองต่อ 

ผู้บริโภคต่อการไข้ความพยายามในการล่งเสริมตลาด รวมท้ังพจารณาว่าจะเสนอผลิตภัณฑ์ 
ท่ีมีคุณสมบัติอย่างไร นำเสนอท่ีไหน และเน่ึอใด

2.2.6 ทัคนคติ หมายถึง ความโน้มเอียงอันเกิดจากการเรียน!ท่ีจะก่อปฏิกิริยาต่อวัตอุเป๋าหมายใน 

แง่การชอบ หริอไม่ชอบ ทัศนคติมีบทบาทสูงในการประเมีนค่าทางเลือก
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2.2.7 ปัจจัยภายนอกท่ีมีอิทธิพลต่อผู้บริโภค (ปัจจัยทางด้านลังคม และวัฒนธรรม) ได้แก่ตัวแปร 

ทางด้านอายุ อาชีพ โอกาสทางIครษฐ กิจ การศกษา รูปแบบการดำรงชีวิต ซ่ึงเปินตัวแปรท่ี,ใช้ 

ในการพิจารณาในด้านความเหมาะลมสำหรับการใช้สินค้า มีทยละเอียดคังน้ี

2.2.7.1 กอุ่นอ้างอิง (ค่านิยน และพฤติกรรมของบุคคล) ได้แก่ กลุ่มท่ีมีลมาซิก 

ท่ีมีค่านิยมเดียวกันและกอุ่นคาดหวังว่าพฤติกร?มลมาซิกจะด้องลอดคล้องกับ 

พฤติกรรมกอุ่น เป็นกลุ่มของคนท่ีมีอีทธิพลต่อทัศนคติ ค่านิยม และพฤติกรรนของ 
บุคคลในการเลือกช้ือ

2 2 .7 .2  ครอบคร้ว่ และครัวiรอน ได้แก่ กลุ่มคน 2 คน หรือมากกว่าท่ีเก่ียวข้อง 

กันโดยสายเลือด แต่งงาน หรือมการร้ปบุตรบุญธรรม กลุ่มน้ีรวมกันอยู่ด้วยกันเป็น 

คร้ว่เรือตลอดชีวิต คนส่วน'ไหญ่มักมีครอบครัว 2 ครอบครัว คือ ครอบครัวท่ีเรา 

กำเนิดมา และครอบครัวท่ีเราสร้างข้ึนมาโดยเร๋ัมจากการแต่งงาน มีอิทธิพลโดยตรง 

ต่อกระบวนการตัดสินใจช้ือ เซ่น ขนาดของครอบครัวมีความสำคัญต่อความ 

ต้องการขนาดพนท่ีของห้องชุด ขนาดห้องนอนเป็นต้น ครัวเรือประกอบด้วยคนโลด 

ครอบครัว หรือกลุ่มคนท่ีไม่ได้เป็นญาติกัน มาอยู่ในครัวเรือเดียวกัน โครงสร้างของ 

ครัวเรือนมีความสำคัญในการวางกลยุทธ์ทางการตลาด ขนาดของผลิตภัณฑ์แบบ 

ของโรวษณา เป็นต้น

2.2.8 ซนข้ันทางลังคม ซนข้ันในด้านการตลาดซ่ึงจะถูกกำหนดด้วยตัวแปรทางด้านลังคม บุคคลท่ี 

ประกอบกันข้ึนเป็นข้ันหน่ึง ข้ันใดของลังคม มักจะประพฤติไปในทำนองเดียวกัน หรือ 

คล้ายกันเสมอ มีค่านิยมท่ีเหมีนกัน ชนข้ันลังคมลามารถกำหนดเป็นจำนวนท่ีสามารททราบ 

ถึงส่วนแบ่งทางการตลาดได้
2.2.9 วัฒนธรรม เป็นความเชื่อ ความนิยม และความสนใจของแต่ละลังคมที่แตกต่างกัน รวมไปถึง 

พฤติกรรมในกา?บริโภคด้วย จงทำให้มีผลต่อแบบแผนในการบริโภค เซ่นวัฒนธรรมการอยู่ 

อาคัย รูปแบบที่อยู่อาค้ย วัฒนธรรมการสร้างชุมชน เป็นต้น ลังคมที่ทันสมัย และยอมรับการ 

เปลี่ยนแปลงใหม่ๆได้เร็ว ย่อมเป็นที่มั่นใจว่าการแนะนำสินค้าใหม่ที่เป็นแนวความคดใหม่ มี 

โอกาสที่จะเป็นไปได้มากกว่าลังคมที่ม ีค ่าน ิยมแข็ง และไม่ยอมรับแนวความคืดใหม่ง่ายๆ 

การที่จะพยายามเปลี่ยนย่อมเป็นลี่งที่จะทำให้สำเร็จได้ยาก กล่าวโดยสรุปคือ ถ้าหากรุรกจ 

ใดจะทำการเสนอขายสินค ้าให้แก่ส ่วนของตลาดส่วนใดส่วนหนึ่งโดยเฉพาะ ควรมีการ 

พิจารณาถึงลักษณะวัฒนธรรมของกลุ่มที่เกี่ยวข้องโดยละเอียด ย่อมจะเป็นหนทางให้มีการ 

ตอบสนองส่วนของตลาดนี้นๆ ได้อย่างมีประสิทธิภาพที่สุด

ปัจจัยในการกำหนดการตัดสินใจเลือกว่า ลักษณะของผ้บริโภคได้รับอิทธิพลจากปัจจัยต่างซ่ึง
"ไไรายละเอียดตังนิ
1) ปัจจัยด้านวัฒนธรรม ลัญลักษณ์และล่ีงท่ีมนุษย์สร้างข้ึนโดยเป็นท่ียอมรันรุ่นหน่ึงจนถึงรุ่นหน่ึง 

โดยเป็นตัวกำหนด และควบคุมความประพฤติของมนุษย์ในลังคมหน่ึง
2) ปัจจัยด้านลังคม เป็นปัจจัยท่ีเก่ียวข้องกับชีวิตประจำวัน และมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการช้ือ 

ประกอบด้วย กลุ่มอ้างอิง ครอบครัว บทบาท และสถานะของผู้ช้ือ
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3) ป๋จจัยด้านจิตวิทยา การเลือกต้ังของบุคคลได้รับอิทธิพลจากป๋จจัยด้านจิตวิทยา ช่ืงถึอว่าเป็น 

ป๋จจัยด้านจิตวิทยา ชงถือว่าเป็นป๋จจัยภายในตัวผู้บริโภค ท่ีมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ือและการ 

ใช้สินค้า ป็จจิ''ยภาย'ในประกอบด้วย ทารจุงใจ การรับรู้ ความเช่ือทอ ท้คนคติ บุคลิกภาพ และ 

แนวความคิดของตนเอง
4) ปัจจ้ยด้านบุคคล

อายุ อายุท่ีแตกต่างกันจะมีความตองการผลิตภัณฑ์ท่ีแตกต่างกัน 

ท้คนคติ และค่านิยม ทำให้เกิดความต้องการผลิตภัณฑ์ และพฤติกรรมการซ้ือท่ีนตกต่างกัน 

อาชีพ อาชีพของแต่ละบุคคลจะนำไปล่ความจำเป็น และความต้องการสินค้า และบริการท่ี 

แตกต่างกัน

รายได้ การออมทรัพย์อำนาจการซ้ือ และทัคนคติเดียวกับการจ่ายเงิน มีผลกระทบต่อสินค้า และ 

บริการท่ีตัดสินใจเลือกซ้ือ กล่าวว่ารายไต้ ความพอใจ และการเลือกท่ีอยู่อาศัยจะมีความสิ'มพันธ์ 

กันยงข้ึน เม่ือรายไต้ของผู้อยู่อาศัยมากข้ึนเท่าใด โอกาลการเลือกชนิดของบ้าน หรือท่ีต้ัง และ 

ความพอใจในล่ิงท่ีชอบกํจะไต้รับการตอบ«นองมากข้ึนเท่าน้ีน (ต้องการ-«ลม)

การศกษา ผู้มีการดีกษาถูง มีแนวโนัมจะบริโภคสินค้าท่ีมีคุณภาพท่ีดีมากกว่าผู้ท่ีมีการดีกษาต่ํา 

2ปแบบการดำรงชีวิต ประกอบด้วยกิจกรรม ความลนใจ ความคิดเห็น รุปนบบการดำรงชีวิต 

วัฒนธรรม ชนช้ันของสิ'งคม และกลุ่มอาชีพของแต่ละบุคคล นักการตลาดเช่ือว่าการเลือก 
ผลิตภัณฑ์ของบุคคลข้ึนอยู่กับ2ปแบบของการดำรงชีวิต

2.3 แนวความคิด๓ รวก้บการเรีอกที่พักอาพัรของนักคิกบา
การพิจารณาเลือกที่พักอาศัยของนักดีกษานั้น ผู้วิจัยได้รวบรวมขอมูลแนวคิดของนักคิดและนักวิจัย 

เที่ยวกับการเลือกทำเลที่ตั้งที่อยู่อาศัยลำหรับผู้มีรายไต้นัอยมากประยุกตัใช้กับนักดีกษา เนื่องจากเห็นว่ามี 

ขอจำกัดในเรื่องรายได้เหมีอนกัน และมีความต้องการเข่าที่พักอาศัย ชื่งเป็นความจำเป็นในช่วงที่วัยที่ต้องเลือกที่ 

พักอาศัยในช่วงระยะเวลาของการดีกษๆชื่งลp jได้ตังนี้ 

แนวความคิดเที่ยวกับการเลือกทำเลที่ตั้งไต้ด้งนี้

2.3.1 ความสะดวกในการเดนทาง Wingol ไต้ให้ความสิมพันธ์ตับการเดินทางมากท่ีลุด เน่ืองจากเป็น 
การลดค่าใช้จ่ายในการเดินทาง Goodall2 เห็นว่าการเลือกท่ีต้ังของท่ีพักอาศัยต้องมีความละดวกในการเช้าถึง 

โดยเฉพาะใกล้แหล่งงานหรือโรงเรียนของบุตรหลาน ช่ืงท่ีอยู่อาศัยท่ีอยู่ติดถนนลายลำศัญหรืชลทานิรถไฟจะมี 
ความได้เปรียบทางเช้ามากกว่าท่ีต้ังท่ีอยู่ห่างจากล่ิงอำนวยความละดวกเหล่าน้ี

2.3.2 ฐานะทางเศรษฐกิจ และสิงคม J.E. Kain (1962) กล่าวถึงป๋จจัยในต้านระยะเวลาในการเดินทาง 

ไปยังแหล่งงาน มีความสิมพันธ์กับรายได้ ดีอ ผู้มีรายไต้ถูงจะใช้เวลาในการเดินทางไกลกว่าผู้มีรายได้ต่ํา

2.4 เอกอารแอะงานวิจัอที่๓ อวข้อง

จากการดีกษาของนายปราโมทย์ ลรรเพชรคิริ (2536) เรอง "การดีกษาความต้องการและ 
ความสัมพันธ์ระหว่างท่ีอยู่อาศัยและท่ีทำงานของผู้ท่ีทำงานในย่าน«ลม” พบว่า ผู้ท่ีทำงานในย่านลืลมล่วนใหญ่ 

มีอายุในช่วง 28 ปิ มีลถานภาพโลด ล่วนใหญ่มีการดีกษาระตับปริญญาตรี ลาชาท่ีเท่ียวช้องทางด้านการ
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บริการ การบัญชี และการเครษฐคา«ตริ มีรายได้เฉลี่ยเดัอนละ 11,340 บาทต่อเดือน ส่วนใหญ่จะอาศัยในเขต 

กรุงเทพมหานครชั้นกลาง การเดินทางมาทำงานผุ้ที่ม ีตำแหน่งระดับบริหารส่วนใหญ่จะเดินทางมาทำงานโดย 

รถยนต์ส่วนดัว ส่วนผู้ที่มีตำแหน่งระดับพนักงานส่วนใหญ่จะเดินทางมาทำงานโดยรถประจำทาง การเดินทาง 

ส่วนใหญ่จะเดินทางผาทำงานโดยรถประจำทาง การเดินทางส่วนใหญ่ใช้เวลาประมาณ 30-60 นาทํและปัญหา 

ของการเดินทางดือ การจราจรติดขัด และรอรถประจำทางนาน

ในด้านความดืดความด้องการที่อยู่อาศัยใหม่ ส่วนใหญ่ไม่คิดที่จะย้ายที่อยู่อาศัยตั้งนื่เนื่องจากที่อยู่ 

อาศัยเดิมมีความสะดวกสบายอยู่แล้ว การอยู่อาศัยชีนกับที่แล้ว บางคนที่อาศัยอยู่กับพ่อแม่ไม่ด้องเลยค่าใช้จ่าย 

ใดๆ ทำให้ประหยัดค่าใช้จ่ายจึงไมคิดจะมีที่อยู่ใหม่ส่วนมุตั้คิดจะมีที่อยู่หริอบ้านที่อยู่ในปัจจุบันมีใช่เป็นเจ้าของ 

ตัวIอง แต่อาศัยโดยการเช่าหริอเช้งอยู่

สำหรับปัจจัยท่ีมีส่วนสำคัญในการตัดสินใจเลือกท่ีอยู่อาศัยของผู้ท่ีทำงานในย่านสีลมส่วนใหญ่ดือ 

การเลือกทำเลท่ีต้ัง และระดับราคาบ้าน เป็นสำคัญ ต้ังน้ัเน่ืองจากการดัดสินใจช้ือท่ีอยู่อาศัยต้องดูระดับราคาท่ี 

ลามารถเอ ได้ มีฉะน้ันอาจเกิดปัญหาในกรณีท่ีไม่ลามารถผ่อนชำระได้ทันตามเวลาที,กำหนดและอาจถูกยึดท่ีอยู่ 

อาศัยดืน ทางด้านระดับราคาท่ีอยู่อาศัยท่ีผุ้ท่ีทำงานในย่านสีลมท่ีคาดว่าจะช้ือ ส่วนใหญ่จะอยู่ในระดับราคา 

750,000-1,500,000 บาท และเม่ือพิจารณาถงระดับรายได้ของแต่ละกลุ่มพบว่า ความต้องการท่ีจะเอ ท่ีอยู่ 

อาศัยจะเปล่ียนแปลงไปตามระดับรายได้ เง่ือนไขการชำระในการเอ ท่ีอยู่อาศัย ส่วนใหญ่ต้องการท่ีจะพักผ่อน 

ชำระเป็นงวดมากกว่าเอ เงินสด เน่ืองจากการผ่อนชำระงวดไม่เป็นงวดไม่เป็นภาระพนักเกินไปในการหาเงินมา 

ผ่อนชำระ และสามารถเอ ท่ีอยูอ่าศัยได้เลยไม่ต้องระละลมเงินให้ครบ

จากการศึกษาของนายสุกิจ ตรัยวนพงศ์ ( 2 5 3 9 )  “เร่ืองความต้องการท่ีอยู่อาศัยของคนทำงานย่าน 
ถนนลาธร,' พบว่า ช่วงระยะเวลาท่ีผุ้ทำงานในย่านถนนลาธร คาดว่าจะมีบ้านหลังใหม่ ส่วนใหญ่คาดว่าจะ 

เอ หลังปี 2 5 4 1  แต่กลุ่มท่ีมีวัตถุประลงศ์เพ่ือเป็นบ้านหลังแรก ส่วนใหญ่จะเอ ภายในปี 2 5 4 0 -2 5 4 1  ทำเลท่ีต้ัง 

ของทีอยู่อาศัยใหม่ส่วนใหญ่เป็นตอนบนของกรุงเทพมหานครเม่ือเปรียบเทียบระหว่างทำเลท่ีอยู่อาศัยใหม่กับท่ี 

อยู่อาศัยในบ้จจุบัน พบว่าท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบันย่านคูนยักลางธุรกิจจะลดลงมากท่ีสุด โดยจะย้ายไปอยู่เขต 

อ่ืนๆส่วนใหญ่เป็นตอนบนของเขตกรุงเทพมหานครรองลงมาเป็นด้านตะวันตกของกรุงเทพมหานคร เน่ืองจาก 

ราคาท่ีดินท่ีค่อนช้างถูก และความแออัดกํนัอยกว่าคูนยักลางเมือง เป็นรูปแบบของการพัฒนาตามแบบ 

ตะวันตก ท่ีแยกประเภทการใช้ลอยของท่ีดินออกจากกัน และเช่ือมด้วย ระบบการคมนาคมท่ีทันลมัย ตาม 

แนวคิดของ รศ.มานพ พงคทัต ส่วนความลัมพันธ์ระหว่างทำเลท่ีอยู่อาศัยในป็จจุบันพบว่าส่วนใหญ่คนท่ีอยู่ 

ทำเลปัจจุบันย่านใดก็จะเลือกทำเลท่ีอยู่อาศัยระหว่างท่ีอยู่อาศัยกับท่ีทำงาน แลดงให้เห็นว่าคนทำงานในย่านน้ั 

มันจะไม่คำนงถงระยะทางระหว่างท่ีอยู่อาศัยกับท่ีทำงาน อาจเป็นเพราะส่วนใหญ่มีรถยนต์ส่วนตัวในการ 

เดินทาง และปัจจุบันทางด่วนช้ันท่ี 1,2 และทางด่วนเอกมัย-รามอินทรา แล้วเสร็จ ทำ'ให้ใจกลางเมืองมีราคาสูง 

มากส่วนใหญ่เป็นอาคารชุด ช่ืงยังไม่เป็นท่ีคุ้นเคยต่อการพักอาศัย ซ่ึงลอดคล้องกับวิทยานพนธ์ของปราโมทย์ 

สรรเพชรคิริ
ปัจจัยสำคัญที่มีส่วนในการตัดสินใจชื้อที่อยู่อาศัยของคนทำงานย่านถนนสาธรได้แก่ความสะดวกใน 

การเดินทางเป็นอันดับแรก รองลงไชต์ รองลงมาได้แก่ ระดับราคาของที่อย ู่อาศัย ส่วนสภาพแวดล้อมของ 

โครงการและรูปแบบ,ประโยขน่ใช้ลอย ได้รับพิจารณาเป็นอันดับที่ 3 และอันดับที่ 4
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ตานลำดับ ซ่ึงตรงกับแนวคิดของ Jay Siegle ท่ีกล่าวถงหลักเกณฑ์ไนการเลือกท่ีอยู่อาศัยว่ามีป๋จจัยทีสำคัญ 3 
ประการคิอ

1 .ความละดวกในการเข้ากง

2. คุณภาพของลงแวดลัอม

3. ลักษณะท่ีดินท่ีใช้ในการปคูกบ้านและทำเลท่ีต้ัง
ล่ีงอำนวยความละดวกในท่ีอยู่อาศัยของคนทำงานย่านลาธร ล่วนใหญ่ต้องการความปลอดภัย เบ้น 

ล่ีงท่ีทุกคนต้องการผากท่ีสุดต้ังความปลอดภัยในชวิต และทรัพย์ลน รองลงมาเบ้นโพลีเทคนิค ร้านค้า 

ร้านอาหาร สนามเด็กเล่นหรือลวนลาธารณะ

จากงานวิจัยของนางสาวกาญจนา แก้วแหยม (2539) เร่ึอง “สภาพบีจจุบันและความต้องการท่ีพัก 
อาศัยของน้กศึกษาสกาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลัาธนบุรื" พบว่านักศึกษาสถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรี 

ล่วนใหญ่ย้ายท่ีพักอาศัยอยู่ใกล้สถานศึกษาอยู่ใกล้สถาบันการศึกษาโดยใช้เวลาใจการเคินทางจากท่ีพักอาศัย 

จากดูมีสำเนาเดิมมาเข้าท่ีพักอาศัยอยู่ใกล้«ถาบันการศึกษาโดยใช้เวลาในการเดินทางจากท่ีพักอาศัยไปยัง 

ลถานศึกษาน้อยกว่าคร่ึงช่ัวโมงโดยส่วนใหญ่ใช้วิธีการเดินและใช้รทจักรยาน อาคารท่ีเข้าพักส่วนใหญ่เบ้น 

อาคารท่ีเข้าพักรวมชายหญ่งได้แก่ อาคารแฟลต อพาร์ทเม้นท์ คอนโดมีเน่ียม ราคาค่าเข้าเฉล่ียต่อเดือน 2,445 

บาท ส่วนใหญ่พักอาศัยอยู่รวมกัน 2 คนห้องเพ่ือร่วมกันรับภาระค่าใช้จ่าย รูปแบบห้องพักอาศัยเบ้นพักล่ีเหล่ียม 
มีห้องน้ําในดัว เน้ือท่ีห้องพักประมาณ 16-24 ตารางเมตร เฟอร์นิเจอร์กายในห้องพักมีโทรศัพท์และเตียงนอน 

การรักษาความปลอดภัย การรักษาความละอาด ส่วนใหญ่มียามรักษาการณ์ และแม่บ้านคอยดูแล นอกจากน้ืน 

ภายในอาคารส่วนใหญ่มีร้านขายของชำ ร้านอาหาร ร้านชักรีด และร้านเสรีมลวย ไว้บริการผ้เข้าพักอาศัย

สำหรับป็จจัยในการดัดสินใจเลีอกท่ีพักอาศัยให้เข้าของนักศึกษา เรียงลำดับดังน้ื 1 .ความสะดวกใน 

การเดินทาง 2.ขนาดห้องพัก 3.ราคาค่าเข้า 4,ลภาพแวดล้อม 5.ต้องการอิสระ'ในการพักอาศัย ความต้องการท่ี 

พักอาศัยของนักศึกษา นักศึกษาส่วนใหญ่ต้องการให้ทางสถาบันจัดสร้างหอพักให้เพียงพอกับความต้องการ 
ส่วนหอพักของเอกชนควรปรับปรูงในด้านของการซ่อมบำรุงอุปกรณ์ต่าง  ๆต้ังภายในห้องพักและภายในอาคาร 

ส่วนประกอบในการพักอาศัยนักศึกษาส่วนใหญ่ต้องการระเบียงของห้องพัก เฟอร์นิเจอร์ในห้องพักควร 

ประกอบด้วย โทรศัพท์,พัดลม,โต๊ะเขียนหนังลือ,ท่ีนอน,และดู้เล้ือผ้า และต้องการ ฟูกท่ีนอน หมอน
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