
บทท่ี 2

แนวความคิด ทฤษฎี และผลงานวิจ้อท่ีเก่ียวข้อง

ใน ก าร ศ ึก ษ า เร ื่อ งป ัจ จ ัย ท ี่ส ่ง เส ร ิม ให ้ผ ู้ท ี่ก ำล ัง จ ะ ซ ื้อ บ ้าน ส น ใจ ท ี่จ ะ ซ ื้อ บ ้า น ม ือ ล อ ง  

ซ ึ่ง ม ืว ัต ถ ุป ร ะ ส งค ์ห ล ัก เพ ื่อ ศ ึก ษ า ถ ึงป ัจ จ ัย ท ี่ม ืผ ล ต ่อ ก า ร ต ัด ส ิน ใจ ซ ื้อ บ ้า น ม ือ ล อ ง  แ ล ะ ศ ึก ษ า ถ ึง ค ว า ม  

ส อ ด ค ล ้อ ง ร ะ ห ว ่า งม า ต ร ก า ร ก ร ะ ต ุ้น ต ล า ด ท ี่ผ ู้เช ี่ย ว ช า ญ เส น อ  ก ับ ค ว า ม ต ้อ งก ารข อ งผ ู้บ ร ิโภ ค

ต ล อ ด จ น ส ภ าพ ท ั่ว ไป ข อ งต ล า ด บ ้า น ม ือ ส อ ง เป ็น ว ัต ถ ุป ร ะ ส งค ์ร อ ง  โด ย ใน เบ ื้อ งต ้น ได ้ท ำก าร รว บ รวม  

ท ฤ ษ ฎ ี แน วค ิด  แ ล ะ งาน ว ิจ ัย ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง  เพ ื่อ ใช ้เป ็น ข ้อ ม ูล พ ื้น ฐ าน ใน ก ารว ิจ ัย

2.1 แนวความคิด และทฤษฎีที่เก่ียวข้อง

จ า ก ก า ร ส ืบ ค ้น ส า ม า ร ถ ร ว บ ร ว ม แ น ว ค ว า ม ค ิด  แ ล ะ ท ฤ ษ ฎ ีท ี่ม ืค ว าม เก ี่ย ว ข ้อ ง

ส ัม พ ัน ธ ์ก ัน  ต ล อ ด จ น งาน ว ิจ ัย ท ี่เก ี่ย วข ้อ ง  ห ร ือ ใก ล ้เค ีย ง  ซ ึ่ง ส า ม า ร ถ ท ี่จ ะ น ำ ม า อ ้า งอ ิง ใน ง า น ว ิจ ัย ช ิ้น
« แ เ % /e s i <xs

น เด ม ต ังน

2 .1 .1  แ น ว ค ว าม ค ิด  แ ล ะ ท ฤ ษ ฎ ีท ี่เก ี่ย ว ข ้อ งก ับ ค ว า ม ต ้อ งก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ป ระก อ บ ด ้วย

- แ น ว ค ว า ม ค ิด เก ี่ย ว ก ับ ค ว า ม ต ้อ งก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย

- แ น ว ค ิด ต ้าน ค ว าม ต ้อ งก าร ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ใน เข ต เม ือ ง

- แ น ว ค ิด เร ื่อ งก ารก รอ งผ ่าน ม ือ  แ ล ะ ข ั้น บ ัน ได ข อ งก า ร เพ ิ่ม ค ุณ ภ าพ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย

- ห ล ัก เก ณ ฑ ็ใน ก าร เส ือ ก ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย

2 .1 .2  ท ฤ ษ ฎ ีเก ี่ย ว ก ับ ก า ร ย ้า ย ถ ิ่น ท ี่อ ย ู่ ป ระก อ บ ด ้วย

- ท ฤ ษ ฎ ีว ่า ด ้ว ย ก า ร ย ้า ย ถ ิ่น

-  แ น ว ค ว า ม ค ิด เก ี่ย ว ก ับ ก า ร ย ้า ย ท ี่พ ัก อ า ศ ัย

2 .1 .3  แ น ว ค ว าม ค ิด  แ ล ะท ฤ ษ ฎ ีท ี่เก ี่ย ว ข ้อ งก ับ ผ ู้ซ ื้อ  แ ล ะก ารต ัด ส ิน ใจ ซ ื้อ  ป ระก อ บ ด ้วย

- แ น ว ค ิด เร ื่อ งป ัจ จ ัย ท ี่ม ืผ ล ต ่อ พ ฤ ต ิก รรม ผ ู้ซ ื้อ

- ท ฤ ษ ฎ ีเก ี่ย ว ก ับ แ ร งจ ูง ใจ

- แ น ว ค ิด เร ื่อ งก ระ บ ว น ก ารย อ ม ร ิบ ส ิน ค ้า ข อ งผ ู้บ ร ิโภ ค

- ก ร ะ บ ว น ก าร ต ัด ส ิน ใจ ซ ื้อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย
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2.1.1 แนวความคิด และทฤษฎึที่๓ ยวช้องกับความต้องการที่อยู่อาศัย

โด ย ธ ร ร ม ช า ต ิม น ุษ ย ์ต ้อ งก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่เห ม า ะ ส ม ต า ม อ ัต ภ า พ  ใน ฐ าน ะ ห น ึ่ง ใน  

ป ัจ จ ัย ส ี่ฃ อ งก ารด ำร งช ีว ิต  ด ังน ั้น จ ึง เป ็น เร ื่อ งพ ื้น ฐ าน ท ี่ม น ุษ ย ์จ ะ ต ้อ งก ารท ี่อ ย ู่ ซ ึ่ง เห ต ุแ ห ่งค ว าม

ต ้อ งก ารจ ะม ีอ ย ู่ 2  เห ต ุห ล ัก ๆ ได ้แ ก ่1

1. ความต้องการท่ีอยู่อาศ ั'ยเน่ืองจากต้องการขยับขยายท่ี'อยู่
J o s e p h  แ ล ะL e e 2 ได ้เส น อ แ น ว ค ิด ไว ้ว ่า  ใน แ ต ่ล ะช ่ว งช ีว ิต ข อ งค รอ บ ค ร ัว เม ื่อ  

จ ำน ว น ส ม า ซ ิก ใน ค ร อ บ ค ร ัว เป ล ี่ย น แ ป ล ง ไป ย ่อ ม ส ่ง ผ ล ให ้ค ว า ม ต ้อ งก า ร พ ื้น ท ี่ใ น ก า ร อ ย ู่อ า ศ ัย ภ า ย ใน  

บ ้าน เป ล ี่ย น แ ป ล งต าม ไป ด ้ว ย

ก ล ่า ว ค ือ เม ื่อ เร ิ่ม ต ้น ค ร อ บ ค ร ัว ด ้ว ย ก า ร แ ต ่ง ง า น จ ำ น ว น ส ม า ช ิก ม ีเพ ีย งแ ค ่ส อ งค น ม ี 

ค ว าม ต ้อ งก าร ใน พ ื้น ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  แ ล ะ อ งค ์ป ร ะ ก อ บ เท ่าท ี่จ ำ เป ็น เท ่าน ั้น  แ ต ่พ อ เร ิ่ม ม ีบ ุต ร  ก ็อ าจ  

ต ้อ งก ารพ ื้น ท ี่ม าก ข ึ้น เพ ื่อ ให ้เด ็ก ได ้ท ำ ก ิจ ก ร รม ท ี่เห ม าะส ม ก ับ ว ัย  จ น ย ่า ง เข ้า ล ู่ว ัย ร ุ่น ก ็อ า จ ต ้อ งก า ร

ก ารแ ย ก ห ้อ งน อ น  ถ ้า ย ิ่ง ม ีบ ุต ร ม า ก ก ว ่า ห น ึ่ง ค น ค ว า ม ต ้อ งก า ร ใน พ ื้น ท ี่ก ็จ ะ ม า ก ข ึ้น ต า ม ไป ด ้ว ย  แต ่ 

เม ื่อ บ ุต ร แ ต ่ง ง าน แ ย ก ค ร อ บ ค ร ัว อ อ ก ไป แ ล ้ว ค ว าม ต ้อ งก า ร ใช ้พ ื้น ท ี่ก ็จ ะ ล ด ล งก ล ับ ม า ใช ้เท ่าท ี่จ ำ เป ็น  

ซ ึ่ง ล าม าร ถ ส ร ุป ได ้ด ัง แ ผ น ภ ูม ิต ่อ ไป น ี้

แผนภูมิที่2-1 แสดงแนวคิดต้านการเปลี่ยนแปลงความต้องการพี๋นท่ีใช้สอยของครอบครัว

1 ร ศ .จ ุฑ า  ม น ัส ไ พ บ ูล ย ์ แ ล ะ ร ศ .ว ร ว ุฒ ิ ห ิร ัญ ร ัก ษ ์,  เศ ? ษ ฐ ค า ส ต ร ัฦ ม ิภ า ค แ ล ะ เม ือ ง .(ก ร ุง เท พ ฯ : ส ำ น ัก พ ิม พ ์ 

ม ห า ว ิท ย า ล ัย ส ุโ ข ท ัย ธ ร ร ม า ธ ิร า ช , 2 5 3 2 ), ห น ้า  5 8 5 .

J o s e p h  D e  C h ia ra  a n d  L e e  K o p p e lm a n , U rb a n  P la n n in g  a n d  D e s ig n  C r ite r ia . 6 lhe d .(N e w  Y o rk : V a n  N o s tra n d

R e in h o ld , 1 9 8 2 c ) p. 171 .
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2 . ความต้องการท่ีอยู่อาต้ยเน่ืองจากต้องการทดแทนของเดิม
เม ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ไต ้เส ื่อ ม ส ภ าพ ล ง  ห ร ือ ม ีค ว า ม แ อ อ ัด ม าก จ น เก ิน ค ว ร  ส ่งผ ล ให ้เก ิด  

ค ว าม ต ้อ งก าร ท ี่อ ย ู่ให ม ่ท ด แ ท น  ซ ึ่ง อ าจ เป ็น ใน ร ูป ข อ งก ารท ุบ ท ิ้ง เพ ื่อ ส ร ้า งข ึ้น ให ม ่ ห ร ือ เป ็น ก ารย ้าย  

ไป อ ย ู่ใน ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ห ล ัง ให ม ่ เพ ื่อ ให ้เก ิด ก า รอ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่เห ม าะ ส ม แ ก ่อ ัต ภ าพ ด ัง เด ิม

ค ว า ม ต ้อ งก า ร ด ัง ก ล ่า ว ใน ข ้า งต ้น ถ ือ ว ่า เป ็น ค ว า ม ต ้อ งก า ร ท ี่ส ะ ท ้อ น อ อ ก ม า จ า ก ค ว า ม  

ต ้อ งก ารท ี่เป ็น จ ร ิง  ห ร ือ ท ี่เร ีย ก ว ่า ” H o u s in g  N e e d " ( ว า ร ส า ร ธ น า ค า ร อ า ค า ร ล ง เค ร า ะ ห ์อ ้า ง ใน ว า ส ิน ี3) 

น อ ก จ า ก น ี้ย ัง ม ีค ว า ม ต ้อ งก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใน อ ีก ล ัก ษ ณ ะ ห น ึ่ง ท ี่เ ร ืย ก ว ่า ” H o u s in g  W a n t4 5’^ ง เป ็น ค ว าม  

ต ้อ งก าร เพ ื่อ ต อ บ ส น อ งต ่อ ค วาม ต ้อ งก ารพ ิเศ ษ อ ื่น ๆ  เช ่น  ค ว า ม ต ้อ งก า ร บ ้า น พ ัก ต า ก อ า ก า ศ  หร ือ  

ค ว า ม ต ้อ งก า ร บ ้า น ท ี่ม ีอ า ณ า บ ร ิเว ณ เพ ื่อ แ ส ด งอ อ ก ถ ึง ฐ า น ะ  เป ็น ต ้น

ป ร ะ ส ง ค ์ เอ ี่ย ม อ น ัน ต ์ (อ ้า งถ ึง ใน  เล า ว ณ ีย ั’) ไต ้ก ล ่า ว ถ ึง  ค ว าม ต ้อ งก าร ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ข อ ง  

ม น ุษ ย ็ไ ว ้ว ่า  ล า เห ต ุท ี่ท ำ ให ้บ ุค ค ล อ ย าก เป ็น เจ ้า ข อ งท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  แ ม ้ว ่า ก า ร เป ็น เจ ้า ข อ งห น ่ว ย อ ย ู่อ าศ ัย  

น ั้น จ ะ ต ้อ ง เล ีย ค ่า ใช ้จ ่า ย ต ่า งๆ  ม า ก ก ว ่า ก า ร เช ่า ม า ก  แ ต ่อ ย ่า ง ไรก ็ต าม  ก ็ย ังม ีผ ู้ต ้อ งก าร เป ็น เจ ้าข อ งท ี่ 

อ ย ู่อ า ศ ัย ม า ก  แ ล ะส า เห ต ุท ี่ท ำ ให ้ม ีผ ู้ท ี่ต ้อ งก าร เป ็น เจ ้า ข อ งท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ค ือ

1. เห ต ุผ ล ท างต ้า น ล ังค ม

1.1 ส ร ้า งค ว าม ม ั่น ค งถ าว ร ให ้แ ก ่ค ร อ บ ค ร ัว

1 .2  ม ีล ว ัส ด ิภ าพ ด ีเม ื่อ ต อ น แ ก ่

1 .3  ไต ้ร ับ ก าร น ับ ห น ้าถ ือ ต า ใน ล ังค ม

1 .4  ก า ร เป ็น เจ ้า ข อ งห น ่ว ย อ ย ู่อ าศ ัย เป ็น แ น ว ค ิด ข อ งผ ู้ม ีก า ร ค ืก ษ า

1 .5  เป ็น ก าร เพ ิ่ม ท ร ัพ ย ํส น

1 .6  เป ็น พ ล เม ือ งด ี

1 .7  เป ็น โอ ก าส ท ี่จ ะ อ ย ู่อ าศ ัย ต าม ท ี่ต น ช อ บ

2. เห ต ุผ ล ท างต ้า น เศ รษ ฐ ก ิจ

2 .1 เป ็น ก ารล งท ุน ท ี่ถ ูก ต ้อ ง

2 .2  เป ็น ส ิ่งช ัก จ ูง ใจ ให ้ร ู้จ ัก เก ็บ อ อ ม

3 ว า ส ิน ี ล ํ่ม อ ร ุณ , '‘ก า ร ว า ง แ ผ น เพ ื่อ ป ร ะ ร ุเล ซ ื้อ ห ้อ ง ช ุด พ ัก อ า ด ัย ร ะ ด ับ ร า ค า ป า น ก ล า ง ใ น เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ,"  (ว ิท ย า น ิพ น ธ ์ 

ป ร ิญ ญ า ม ห า บ ัณ ฑ ิต  ภ า ค ว ิช า เค ห ก า ร  ค ณ ะ ล ก า ป ็ต ย ก ร ร ม ศ า ส ต ร ิจ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย ,  ป ีก า ร ด ีก ษ า  2 5 4 3 )

4 เร ื่อ ง เด ีย ว ก ัน , ห น ้า  14.

5 เล า ว ณ ีย ์ น ว ก ิจ ไพ ฑ ูร ย ์,  “ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ด ัย ฃ อ ง อ า จ า ร ย ์Ï ร ง เร ีย น ม ัธ ย ม ด ีก ษ า  ใ น เข ต ช ั้น ใ น ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร , ' ’ 

( ว ิท ย า น ิพ น ธ ์ป ร ิญ ญ า ม ห า บ ัณ ฑ ิต  ภ า ค ว ิช า เค ห ก า ร  ค ณ ะ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ค า ส ต ร ิจ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย ,  2 5 3 9 ), ห น ้า  1 6 -1 7 .
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2 .3  ม ีเก ีย ร ต ิแ ล ะ ได ้ร ับ ก าร น ับ ห น ้าถ ือ ต าท างด ้าน ก าร เง ิน

2 .4  เป ็น ก ารอ ย ู่อ าศ ัย ท ี่ม ีอ ิส ร ะ พ ้น จ า ก ก าร เช ่า

แนวคิดด้านความตองการที่อยู่อาศัยในเขตเมือง6
ส ำห ร ับ ใน เข ต เม ือ งแ ล ้ว ค ว าม ต ้อ งก ารท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ห ร ือ อ ุป ส งค ใน ท ี่อ ย ู่อ าด ้ย

น อ ก จ า ก ค ว า ม ต ้อ งก า ร พ ื้น ฐ า น ท ี่แ ท ้จ ร ิง (H o u s in g  n e e d )  ด ังท ี่ได ้ก ล ่า ว ข ้า งต ้น แ ล ้ว ย ังม ีป ัจ จ ัย ด ้า น  

อ ื่น ๆ ม าป ระก อ บ ด ้ว ย เช ่น  ป ัจ จ ัย ท า ง เศ ร ษ ฐ ศ า ส ต ร ์ ได ้แ ก ่ ร าค า ข อ งบ ้า น แ ล ะ ท ี่ด ิน  ร าย ได ้ค ร ัว เร ือ น  

ข อ งผ ู้ซ ื้อ  ป ัจ จ ัย ท า งด ้า น ก า ร เข ้า ถ ึง  (A c c e s s )  ห ร ือ ก ล ่า ว อ ีก น ัย ห น ึ่ง ค ือ ค ว า ม ส ะ ด ว ก ใน ก าร เด ิน ท า ง  

น ั่น เอง

ช ูว ิท ย ์ ล ุจ ฉ า ย า 7 ได ้อ ธ ิบ า ย ถ ึงค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ร ะ ห ว ่า งค ว า ม ส ะ ด ว ก ใน ก า ร เข ้า ถ ึง ก ับ  

ค ุณ ภ า พ ช ีว ิต ใน ก า ร อ ย ู่อ า ด ัย ใน เม ือ ง ไว ้ว ่า ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ข อ งอ งค ์ป ร ะ ก อ บ ท ั้ง ส อ ง เป ็น ไป ใน ล ัก ษ ณ ะ  

ท ี่เร ีย ก ว ่า ” ก ารแ ล ก ก ัน  ( T r a d e -O f f ) ” ก ล ่า วค ือ  เม ื่อ เล ือ ก ท ี่จ ะ อ ย ู่อ าด ัย ใน บ ร ิเว ณ  ท ี่ก าร เข ้าถ ึง  

(ค ม น า ค ม ) ส ะด วก แ ล ้ว  จ ะ ต ้อ งย ิน ย อ ม แ ล ก ก ับ ร า ค า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  แ ล ะ ค ่าค รอ งช ีพ ท ี่ส ูง ข ึ้น  ห ร ือพ ื้น ท ี่ 

ใน ก าร อ ย ู่อ าศ ัย ท ี่เล ็ก ล ง  ใน ท างก ส ับ ก ัน ห า ก เล ือ ก ท ี่จ ะ อ ย ู่ใ น บ ร ิเว ณ ท ี่ร า ค า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ถ ูก ก ว ่า อ า จ

ต ้อ งแ ล ก ก ับ ค ่า ใช ้จ ่า ย  แ ล ะ ร ะ ย ะ เว ล า ใน ก าร เด ิน ท า งท ี่เพ ิ่ม ข ึ้น  ซ ึ่ง ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ด ัง ก ล ่า ว ล า ม า ร ถ  

อ ธ ิบ า ย ส ร ุป ใน ล ัก ษ ณ ะ ข อ งแ ผ น ภ ูม ิได ้ด ังน ี้

แผนภูมืที่2-2 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างการเข้าถึงกับคุณภาพรีรวิต 
ค วาม ส ะด วก ใน ก ารเข ้าถ ึง

6 ร ศ .จ ุฑ า  ม น ัส ไ พ บ ูล ย ์ แ ล ะ ร ศ .ว ร ว ุฒ ิ ห ิร ัญ ร ัก ษ ์,  เศ ร ษ ฐ ศ า ส ต ร ์ภ ุม ิภ า ค แ ล ะ เม ือ ง . ห น ้า  5 8 5 .

7 ช ูว ิท ย ์ส ุจ ฉ า ย า ,  ส ัง ค ม  แ ล ะ เศ ร ษ ฐ ก ิจ ใ น ง า น ส ภ า ป ็ต ย ก ร ร ม  แ ล ะ ก า ร อ อ ก แ บ บ ช ุม ซ น เม ือ ง .(ก ร ุง เท พ ฯ : ส ำ น ัก พ ิม พ ์ 

ม ห า ว ิท ย า ล ัย ศ ิล ป า ก ร , 2 5 4 7 ), ห น ้า  1 1 4 -1 1 5 .
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ซ ึ่ง ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ด ัง ก ล ่า ว ส อ ด ค ล ้อ งก ับ แ น ว ค ิด ข อ ง  พ .  A lo n s o  (อ ้า ง ใน  ธ ิต ิม า 8) 

ซ ึ่ง ก ล ่า ว ไว ้ว ่า  ก า ร เล ือ ก ท ี่อ ย ู่อ าด ัย ใน เม ือ งม ีค ว าม ส ัม พ ัน ธ ์ก ับ ร าค าท ี่ด ิน  ก ล ่า ว ค ือ บ ร ืเว ณ ใจ ก ล าง  

เม ือ งร าค า ท ี่ด ิน จ ะ ส ูงก ว ่า ช าน เม ือ ง  ซ ึ่ง ร า ค า ท ี่ด ิน จ ะ ล ด ห ล ั่น ล ง ไป ต า ม ร ะ ย ะ ท า งท ี่ห ่า งอ อ ก ไป  แต ่ 

ท ั้งน ี้ร ะ ย ะ ท า งท ี่เพ ิ่ม ข ึ้น ย ่อ ม ห ม า ย ถ ึง  ค ่า ใช ้จ ่า ย ใน ก าร เด ิน ท า ง ใน ช ีว ิต ป ร ะ จ ำก ัน ท ี่ส ูง ข ึ้น ด ้ว ย  ด ังน ั้น ผ ู้ 

ท ี่ม ืร า ย ได ้ส ูง จ ึงม ืโอ ก า ส ม า ก ก ว ่า ใน ก า ร เล ือ ก อ ย ู่ใน ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ท ี่ด ี ใน ข ณ ะ ท ี่ผ ู้ม ืร าย ได ้น ้อ ย ต ้อ ง  

อ ย ู่อ ย ่า งแ อ อ ัด ใน เม ือ ง

น อ ก จ า ก น ี้ย ังม ืแ น ว ค ิด ท ี่น ่า ส น ใจ อ ีก แ น ว ค ิด ห น ึ่ง  ค ือ  แ น ว ค ิด ก ารก รอ งผ ่าน ม ือ  

(F i l te r in g  C o n c e p t ) 9 ซ ึ่ง เป ็น แ น ว ค ิด ท ี่ว ่า ด ้ว ย ก าร เป ล ี่ย น ม ือ ข อ งท ี่อ ย ู่อ าด ัย  ท ี่เช ื่อ ว ่าม ูล ค ่า ข อ งท ี่อ ย ู ่

อ า ด ัย จ ะ เล ื่อ ม ล งต า ม ก า ล เว ล า จ น ถ ึง ร ะ ด ับ ท ี่ผ ู้ม ืร า ย ได ้น ้อ ย ส า ม า ร ถ ค ร อ บ ค ร อ ง ได ้ เม ื่อ เจ ้าข อ งเด ิม  

ข าย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เพ ื่อ ย ้า ย ไป ย ังท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ให ม ่ท ี่ด ีข ึ้น  ท ำ ให ้ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ห ส ัง เด ิม จ ะ ถ ูก ก ร อ งผ ่าน ม ือ ผ ู้ม ื 

ร าย ได ้ส ูง ไป ย ัง ผ ู้ท ี่ม ืร า ย ได ้น ้อ ย ก ว ่า  เร ีย ก ว ่า ก ร ะ บ ว น ก า ร ” F il te r in g  D o w n ”

จ า ก แ น ว ค ิด ก า ร ก ร อ งผ ่า น ม ือ  (F i l te r in g  C o n c e p t )  รศ .ม าน พ  พ ง ศ ท ัต 10 ได ้เส น อ  

แ น ว ค ิด ข ั้น บ ัน ได ข อ งก าร เพ ิ่ม ค ุณ ภ าพ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  (T h re s h o ld  C o n c e p t )  ซ ึ่ง เป ็น ก ส ับ ท ิศ ก าร ม อ ง  

ข อ งแ น ว ค ิด ก ารก รอ งผ ่าน ม ือ  ไว ้ใน เอ ก ส า ร ว ิจ ัย ล ่ว น บ ุค ค ล ว ่า  เม ื่อ ผ ู้ค น เช ้าม าอ ย ู่ใน เม ือ ง  ม ีโอ ก าส  

แ ล ะราย ได ้เพ ิ่ม ม าก ข ึ้น  จ า ก ค น จ น ท ี่เช ้า ม า อ ย ู่ใ น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ค ุณ ภ า พ ต ํ่า  จ ะย ้าย 'ไป ล ่ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ท ี่ม  ื

ค ุณ ภ า พ ด ีข ึ้น  แ ล ะย ิ่ง ข ึ้น  ต ร าบ เท ่าท ี่ก ำล ังซ ื้อ  แ ล ะ ค ว าม ต ้อ งก าร เพ ิ่ม ค ุณ ภ าพ ช ีว ิต ให ้ก ับ ต น เอ ง  

ข ณ ะเด ีย ว ก ัน ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย เด ิม ก ็ม ืค น อ ย ู่ท ด แ ท น ต ่อ ๆ ก ัน ไป เป ็น ข ั้น ไป เร ื่อ ย ๆ  ท ำ ให ้ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ท ี่ต ่า ง

ค ุณ ภ าพ  แ ล ะ ผ ่าน ก าร อ ย ู่อ าศ ัย ม าแ ล ้ว ก ็จ ะ ส น อ งต อ บ ต ่อ ก าร เล ื่อ น ข ั้น  ห ร ือ ก ารก ล ั่น ก รอ งเป ็น ข ั้น ๆ  

ด ้วย

ธ ิต ิม า  อ ุณ ว ิไ ล , "พ ฤ ต ิก ร ร ม ข อ ง ผ ู้ข า ย บ ้า น ม ือ ส อ ง ใ น ภ า ว ะ ว ิก ฤ ต ิเศ ร ษ ฐ ก ิจ :  ก ร ณ ์ค ิก ษ า  เข ต บ า ง เข น , ’' (ว ิท ย า น ิพ น ธ ์ป ร ิญ ญ า  

ม ห า บ ัณ ฑ ิต  ภ า ค ว ิช า เค ห ก า ร  ค ณ ะ ส ท า ป ๋ต ย ก ร ร ม ศ า ส ต f  จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย ,  ป ีก า ร ค ิก ษ า  2 5 4 4 ), ห น ้า  8

9 ผ ศ .ป ร ะ จ ัก ษ ์ศ ฤ น ต ะ ล ัก ษ ณ ์,  เค ร ษ ฐ ค า ส ต ร ์เม ือ ง .(ก ร ุง เท พ ฯ : ส ำ น ัก พ ิม พ ์จ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย ,  2 5 3 1 ), ห น ้า  2 0 6 -2 0 7 .

10 ร ศ .ม า น พ  พ ง ศ ท ัต , "แ น ว 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 ล ัย , ’' เอ ก ส า ร ว ิจ ัย ส ่ว น บ ฺพ พ ล  ร ื่อ ง แ น ว น โ ย บ า ย ท ี่อ ย ุ่

อ า ล ัย แ ห ่ง ซ า ต ิ เส น อ ต ่อ ว ิท ย า ล ัย ป ้อ ง ก ัน ร า ช อ า ณ า จ ัก ร .  ( เอ ก ส า ร ไ ม ่ต ิพ ิม พ ์เผ ย แ พ ร ่)
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หล้กเกณ ฑ ืใ น การเลือกท่ีอยู่อาศัย
W ill ia m  A lo n s o  (อ ้า ง ใน  ธ ิต ิม า 11) ไ ด ้ส ร ุป 1ว ่าก าร เล ือ ก ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ค วร 'พ ิจ า รณ า  

ป ัจ จ ัย  3  ป ร ะ ก าร  ค ือ

1. ร าค าข อ งท ี่พ ัก อ าศ ัย  ซ ึ่ง ต ้อ งส ัม พ ัน ธ ์ก ับ ร า ย ได ้ แ ล ะ ค ว า ม ส า ม า ร ถ ใน ก า ร จ ่า ย

2. ร ูป แ บ บ ข อ งท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  ซ ึ่ง ก ่อ ให ้เก ิด ค ว าม พ อ ใจ  แ ล ะส ัม พ ัน ธ ์ก ับ ข น าด

ครอ บ ค ร ัว

3 . ท ี่ต ั้ง  ซ ึ่ง ส ัม พ ัน ธ ์ก ับ ส ภ าพ แ ว ด ล ้อ ม  แ ล ะ ร ะ ย ะ ห ่า งจ า ก แ ห ล ่ง ง า น

B ra in  G o o d a l12 ก ล ่า ว ถ ึงห ล ัก เก ณ ฑ ็ใน ก า ร เล ือ ก ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ งม น ุษ ย ์ท ี่จ ะ พ ิจ า ร ณ า

ค ุณ ส ม บ ัต ิท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  3ป ระก าร ได ้แ ก ่

1. ล ัก ษ ณ ะ ต ัว บ ้า น  ได ้แ ก ่ ค ว าม เก ่า ให ม ่ข อ งบ ้าน  ข น าด ท ี่เห ม า ะส ม ก ับ ค ร อ บ ค ร ัว  

แ ล ะ ค ุณ ส ม บ ัต ิล ่ว น ป ร ะ ก อ บ ภ า ย ใน บ ้า น

2 . ล ัก ษ ณ ะ ช ุม ช น  ผ ู้อ ย ู่อ า ศ ัย ม ัก จ ะ เล ือ ก อ า ศ ัย ใน บ ร ิเว ณ ท ี่ม ีส ภ า พ เศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ  

ส ังค ม เห ม ือ น ก ับ ต น เอ ง

3 . ค ว าม ส ัม พ ัน ธ ์ข อ งท ี่ต ั้งน ั้น ๆ ก ับ พ ื้น ท ี่โด ย รอ บ  ได ้แก ่ ค ว า ม ส ะ ด ว ก ใน ก า ร

เด ิน ท า ง ไป ย ังแ ห ล ่ง ง าน  ย ่า น ก า ร ค ้า  ย ่าน อ ุต ส าห ก รรม  แ ล ะ ก าร ต ิด ต ่อ ส ัม พ ัน ธ ์ 

ก ับ ก ิจ ก รรม ท ี่เก ี่ย วข ้อ ง

จ าก แ น วค ิด  แ ล ะ ท ฤ ษ ฎ ีเก ี่ย ว ก ับ ค ว า ม ต ้อ งก า ร ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข ้า งต ้น  ส ร ุป ได ้ว ่า ค ว า ม ต ้อ งก า ร  

ใน ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย น ั้น  ม ือ ย ู่ล อ งล ัก ษ ณ ะ  ค ือ  H o u s in g  N e e d  และ H o u s in g  W a n t  โด ย จ ำ น ว น ส ม า ช ิก  

ใน ค รอ บ ค ร ัว  แ ล ะ ฐ า น ะ ท า งก า ร เง ิน จ ะ เป ็น ต ัว ก ำ ห น ด ข น า ด ข อ งค ว า ม ต ้อ งก า ร

ล ่ว น ก าร เล ือ ก ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย น ั้น ข ึ้น อ ย ู่ก ับ ร ะ ต ับ ร าย ได ้ โด ย ผ ู้ม ืร า ย ได ้ส ูง จ ะ ม ืโอ ก า ส  แ ล ะท าง  

เล ือ ก ท ี่ม าก ก ว ่า  ซ ึ่ง ห า ก ต ้อ งก า ร ค ว า ม ส ะ ด ว ก ใน ก า ร เข ้า ถ ึง  จ ำ เป ็น ต ้อ งแ ล ก ก ับ ร าค าท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ท ี่ 

แ พ งข ึ้น  แ ล ะ ค ุณ ภ าพ ช ีว ิต ท ี่ล ด ล ง  ใน ท า งก ล ับ ก ัน ห า ก ต ้อ งก า ร ค ุณ ภ า พ ช ีว ิต ท ี่ด ีก ็ต ้อ งแ ล ก ก ับ ค ่า  

เด ิน ท าง แ ล ะ ร ะ ย ะ เว ล า ใน ก าร เด ิน ท า งท ี่เพ ิ่ม ข ึ้น

11 ธ ิต ิม า  ค ุณ ว ิไล , "พ ฤ ต ิก ร ร ม ข อ ง ผ ู้ข า ย บ ้า น ม ือ ล อ ง ใ น ภ า ว ะ ว ิก ฤ ต ิเศ ร ษ ฐ ก ิจ :  ก ร ณ ีส ืก ษ า  เข ต บ า ง เข น ,"  (ว ิท ย า น ิพ น ธ ์ 

ป ร ิญ ญ า ม ห า บ ัณ ฑ ิต  ภ า ค ว ิช า เค ห ก า ร  ค ณ ะ ส ภ า ป ๋ต ย ก ร ร ม ค า ส ต ร ิจ ุฬ า ล ง ก ร ณ ์ม ห า ว ิท ย า ล ัย ,  ป ีก า ร ส ืก ษ า  2 5 4 4 ), ห น า  8

B ra in  G o o d a l. T h e  E c o n o m ic  o f  U rb a n  A r e a s .(G re a t B r ita in :  G u ild fo rd  S u rv e y ,  B id d le s ,  1 9 7 4 ) ,  p p . 1 5 1 -

1 6 1 .
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2.1.2 ทฤษฎื๓ ยวกับการย้ายถ๋ึนที่อยู่

ทฤษฎึว่าด้วยการย้ายถี่น (Theory of Migration)
ศ าส ต รา จ าร ย ์ล ี เวอเรต เอ ส 13ได ้เส น อ ท ฤ ษ ฏ ีว ่า ด ้ว ย ก า ร ย ้า ย ถ ิ่น ไ ว ้ว ่า  ก ารจ ะ เข ้า ใจ  

เร ื่อ งก า ร ย ้า ย ถ ิ่น อ ย ่า งช ัด เจ น ต ้อ งพ ิจ า ร ณ า อ งค ์ป ร ะ ก อ บ ส ำ ค ัญ  4  อ งค ์ป ระก อ บ ได ้แ ก ่

1. ปัจจัย หรือเง่ือนไขในพ้ืนท่ีต้นทาง
พ ื้น ท ี่ต ้น ท า งจ ะ ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย ” ป ัจ จ ัย ผ ล ัก ค ัน ” ท ี่ท ำ ให ้บ ุค ค ล ร ู้ส ึก ว ่า ไม ่ต ้อ งก า ร  

ท ี่จ ะ อ ย ู่ใน ท ี่เด ิม  เซ ่น  โจ รผ ู้ร ้า ย ช ุก ช ุม  ฯลฯ แ ล ะ ” ป ัจ จ ัย ด ึง ด ูด ” ท ี่เป ็น ส ิ่งค อ ย ย ึด เห น ี่ย ว ให ้บ ุค ค ล ไม  ่

ย อ ม ล ะท ิ้ง ถ ิ่น ท ี่อ ย ู่ เซ ่น  ค ว าม ผ ูก พ ัน ใน ท ี่อ ย ู่อ าค ัย  เป ็น แ ห ล ่งท ำก ิน ท ี่ให ้ผ ล ต อ บ แ ท น ด ี ฯลฯ

2 . ปัจจัย หรือเง่ือนไขในพ้ืนท่ีปลายทาง
พ ื้น ท ี่ป ล า ย ท า งจ ะ ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย ”ป ัจ จ ัย ผ ล ัก ค ัน ” แ ล ะ ”ป ัจ จ ัย ด ึง ด ูด ” เซ ่น เด ียว  

ก ับ พ ื้น ท ี'ต ้น ,ท าง ผ ู้ย ้า ย ถ ิ่น จ ะ พ ิจ า ร ณ า ป ัจ จ ัย ต ่า งๆ ใน พ ื้น ท ี่ป ล า ย ท า งป ร ะ ก อ บ ก า ร ต ัด ส ิน ใจ

3. ปัจจัย หรืออุปสรรคท่ีอยู่ระหว่างพ้ืนท่ีต้นทาง และปลายทาง
ค ว า ม ม า ก -น ้อ ย ข อ งป ัจ จ ัย  ห ร ือ อ ุป ส รรค  เซ ่น  ค ่า ใช ้จ ่า ย ใน ก าร ย ้า ย  ร ะย ะ เวล า  

ข ั้น ต อ น ต ่า งๆ ท ี่เก ิด ข ึ้น ใน ก าร ย ้า ย จ าก พ ื้น ท ี่ต ้น ท า ง ไป ย ังพ ื้น ท ี่ป ล าย ท างจ ะ เป ็น เง ื่อ น ไข ป ร ะ ก อ บ ก าร  

พ ิจ า ร ณ า ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย

4. ปัจจัยด้านบุคคล
ล ัก ษ ณ ะ ข อ งต ัว ผ ู้ย ้า ย ถ ิ่น จ ะ เป ็น ต ัว ก ำ ห น ด ค ุณ ค ่า ข อ งป ัจ จ ัย ต ่า งๆ  ข ้า งต ้น ว ่า ม  ี

ผ ล ม าก น ้อ ย แ ค ่ไห น ต ่อ ก ารต ัด ส ิน ใจ

แนวความคิด๓ ยวกับการย้ายที่พักอาศัย14
ก ารย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย  ก ารต ัด ส ิน ใจ ห า ท ี่อ ย ู่ให ม ่แ ล ะก าร ค ้น ห า เล ือ ก ท ี่

13 ศ .ล ี เว อ เรต  เอ ส , ท ฤ ษ ฏ ีท า ร ย ้า ย ถ ิ่น , แ ป ล โด ย  ด ร .ป ร า โม ท ย ์ป ร ะ ส า ท ก ุล (ก ร ุง เท พ ฯ :  โ ค ร ง ก า ร เผ ย แ พ ร ่ข ่า ว ส า ร  แ ล ะ  

ก า ร ศ ึก ษ า ด ้า น ป ร ะ ซ า ก ร  ส ถ า บ ัน ว ิจ ัย ป ร ะ ช า ก ร , ส ถ า บ ัน ว ิจ ัย ป ร ะ ช า ก ร  แ ล ะ ส ัง ค ม ม ห า ว ิท ย า ล ัย ม ห ิด ล , 2 5 2 2 )

14 ฉ ัต ร ช ัย  พ ง ย ์ป ร ะ ย ูร ,  ภ ูม ิศ า ส ต ร ์เม ือ ง  (ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร :  ไ ท ย ว ัฒ น า พ า น ิช ,  2 5 2 7 ) ,  ห น ้า  9 8 -1 0 0 .
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อ ย ู่ให ม ่ ก า รต ัด ส ิน ใจ เล ือ ก ท ี่อ ย ู่ให ม ่อ า จ ข ึ้น อ ย ู่ก ับ ค ่า น ิย ม ข อ งค น เร า เอ งห ร ือ เก ี่ย ว ก ับ ว ิถ ีช ีว ิต  ส ภ าพ  

บ ้าน ท ี่ต ้อ งก าร ห ร ือ ล ะ แ ว ก ท ี่ต ้อ งก าร อ าต ัย  น อ ก จ า ก น ี้อ า จ เก ี่ย ว ก ับ ล ัก ษ ณ ะ ท ี่พ ัก อ า ศ ัย ท ี่ต ้อ งก า ร ใน  

ด ้าน ข น าด แ ล ะ ร าค า  เป ็น ต ้น  ก า ร ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ให ม ่ม ีส า เห ต ุม า จ า ก

1. ค ว า ม จ ำ เป ็น ต ้อ งย ้า ย อ อ ก จ า ก ท ี่เก ่า ด ้ว ย เห ต ุผ ล น า น า ป ร ะ ก า ร  เช ่น  ถ ูก ไล ่ท ี่ 

ถ ูก ไล ่อ อ ก  ต ล อ ด จ น ไม ่ล า ม า ร ถ เส ีย ค ่า เช ่า ได ้

2 . เก ิด จ า ก ค ว า ม จ ำ เป ็น ใน ก า ร ป ร ับ ฐ า น ะ ท า งล ัง ค ม  เช ่น  แ ต ่ง ง าน  ต าย  ห ร ือ ห ย ่า  

ร ้า ง เก ิด ข ึ้น ใน ค รอ บ ค ร ัว  ห ร ือ เก ิด เป ล ี่ย น งาน ให ม ่ ห ร ือ ราย ได ้ข อ งค รอ บ ค ร ัว  

เป ล ี่ยน ไป

3. ค ว าม ต ้อ งก าร ใน เร ื่อ งท ี่อ ย ู่อ าศ ัย เป ล ี่ย น ไป  อ ัน อ า จ เน ื่อ งม าจ าก

ล ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม บ า งอ ย ่า งภ า ย ใน บ ้า น เป ล ี่ย น ไป  เช ่น  ข น าด ข อ งค รอ บ ค ร ัว  

ให ญ ่ข ึ้น ห ร ือ เล ็ก ล งอ า จ ต ้อ งม ีก า ร ป ร ับ ข น า ด ข อ งบ ้า น ให ้พ อ ด ีก ับ ค ว า ม  

ต ้อ งก าร

4 . เก ิด จ าก แ ร งด ึงด ูด จ า ก ย ่าน อ ย ู่อ า ศ ัย อ ัน เก ิด ข ึ้น ใน แ ถ บ ช า น เม ือ ง เป ็น ต ัว ด ึงด ูด

ส ำห ร ับ ส า เห ต ุต ่า งๆ  ใน ล อ งข ้อ แ รก  อ า จ จ ะ เร ีย ก ว ่า เป ็น ก า ร ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ บ บ ถ ูก  

บ ังค ับ  (F o r c e d  M o v e s )  ล ่วน ส อ งป ระก ารห ล ัง เป ็น แ บ บ ส ม ัค ร ใจ  (V o lu n ta ry  M o v e s )  อ ย ่า ง ไรก ็ด  ึ

ส าม าร ถ ส ร ุป ต ัว ก ร ะ ต ุ้น  ท ี่ก ่อ ให ้เก ิด ก าร ย ้า ย ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  ได ้จ า ก แ ร งก ระ ต ุ้น ท ี่ไม ่พ ึงป ร า รถ น า  และแรง  

ก ระต ุ้น ท ี่พ ึงป รารถ น า  ด ังน ี้

แ ร งก ระต ุ้น ท ี่ไม ่พ ึงป รารถ น า  ได ้แก ่

1. ข น าด ข อ งท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ไม ่เห ม า ะ ล ม ก ับ จ ำ น ว น ส ม า ซ ิก  เก ิด ได ้ท ั้ง ว ัย เร ิ่ม ต ้น  

ค รอ บ ค ร ัวแ ล ะว ัย ช รา  ว ัย เร ิ่ม ต ้น ค รอ บ ค ร ัวส ม าซ ิก เพ ิ่ม ข ึ้น เร ื่อ ย ๆ  ล ่ว น ว ัย ช ร าส ม าซ ิก ล ด น ้อ ย ล งจ ึง  

ต ้อ งป ร ับ ข น าด ข อ งบ ้าน ให ้พ อ ด ึก ับ ค ว าม ต ้อ งก าร

2 . ร า ค า บ ้า น ท ี่ไม ่เห ม า ะ ล ม ก ับ ฐ า น ะ  ป ัญ ห า ร า ค า ท ร ัพ ย ์ส ิน  ค ือ  ต ัวบ ้าน รวม ท ั้ง  

ท ี่ด ิน  โด ย เฉ พ า ะ อ ย ่า งย ิ่ง ใน ร า ย ท ี่เช ่า บ ้า น อ ย ู่ ถ ้า ร าค า เช ่าแ พ งข ึ้น เร ื่อ ย ๆ  ก ็อ าจ ม ีก า รย ้า ย ท ี่อ ย ู่ให ม ่

3 . ส ภ า พ ต ัว บ ้า น แ ล ะ ล ะ แ ว ก ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ไม ่ด ึ ซ ึ่ง เก ี่ย ว ก ับ ก าร ด ูแ ล ร ัก ษ า  ค วาม  

ส ะอ าด  แ ล ะ ป ร าศ จ า ก ส ิ่ง ร บ ก ว น

4 . ค ว า ม ไม ่ส ะ ด ว ก ใน ก า ร เข ้า ถ ึง ส า ธ า ร ณ ูป โภ ค ล า ธ า ร ณ ูป ก า ร  ต ล อ ด จ น ก าร  

เด ิน ท า ง ไป ท ำงาน

5. ล ัก ษ ณ ะ ส ภ า พ แ ว ด ล ้อ ม ข อ งล ะ แ ว ก ท ี่พ ัก อ า ศ ัย  ห ม า ย ถ ึงอ งค ์ป ร ะ ก อ บ ท า ง  

ล ัง ค ม ข อ งย ่า น ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ท ี่เป ล ี่ย น ไป  เช ่น  โค ร งส ร ้า งข อ งป ร ะ ช าก ร ใน ล ะ แ ว ก ท ี่พ ัก อ าศ ัย เป ล ี่ย น ไป
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อาจม ีการย้ายถ ิ่นเข ้ามามาก พวกที่ย ้ายเข้ามามีฐานะที่ลำบากกว่าพวกที่อยู่เก ่า หรือสภาพ
สาธารณูปโภคในหมู่บ้านอยู่ในสภาพที่แย่ลง สภาพดังกล่าวทำให้ผู้ท ี่อยู่อาศัยอยู่ก ่อนอาจต้อง
พิจารณาปรับตัว ค ืออาจย้ายท ี่อย ู่อาศ ัยได ้

แรงกระตุ้นอันพ ึงปรารถนา ได้แก่
1. ความหวังในเรื่องการอยู่ด ีก ินด ีข ึ้น ม ีความสะดวกสบาย ใกล้แหล่ง

สาธารณ ูปโภคและสาธารณ ูปการ
2. ความหวังเก ี่ยวก ับครอบครัวเพ ื่อสภาพแวดล้อมท ี่เหมาะสมต่อการ 

เจริญเติบโตของเด็ก
3. ความหวังเก ี่ยวก ับชุมชน โดยกลุ่มชนที่ม ีช ีว ิตคล้ายกันจะอยู่ในละแวกเด ียว 

กัน เซ่น กลุ่มผู้ส ูงอายุ กล ุ่มข ้าราชการบำนาญ เป็นต้น

นอกจากนี้ ย ังพบแรงต ้านการย้ายท ี่อย ู่อาศ ัยอ ีกด ้วย เซ่น ล ักษณะการถือครอง
ที่อย ู่อาศัย ซ ึ่ง ผู้มีกรรมสิทธิ้ในท ี่อย ู่อาศ ัยจะม ีแนวโน้มในการย้ายที่อย ู่อาศ ัยน ้อยกว่าผู้ที่ไม่มี
กรรมสิทธิ้ในที่อยู่อาศ ัย หรือเร ื่องระยะเวลาอยู่อาศ ัยก ็เซ ่นเด ียวก ัน ซ ึ่งผ ู้ท ี่ม ีระยะเวลาการอยู่อาศ ัย 
ในท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ใดท ี่หน ึ่งนาน ๆ จะม ีโอกาสที่จะย ้ายน ้อยลงเพราะเก ิดความเคยชิน

สรุปได ้ว ่าถ ิ่นฐานเด ิมจะม ีท ั้งป ัจจ ัยหน่วง และปัจจัยผลักด ัน ในขณะที่ถ ิ่นฐานใหม ่ 
ก ็จะมีป ัจจ ัยด ึงด ูด และป ัจจ ัยต ้านทาน เม ื่อใดที่บ ุคคลพ ิจารณาแล้วว่าป ัจจ ัยผลักด ันจากถิ่นเด ิม 
รวมกับป ัจจ ัยด ึงด ูดจากถิ่นฐานใหม่ม ีค ุณค่าเหน ือกว่า ก ็จะเก ิดการย้ายที่อย ู่อาศ ัย ในทางกลับก ัน 
หากปัจจ ัยหน ่วงเหน ี่ยวในถ ิ่นเด ิม รวมกับป ัจจ ัยต ้านทานจากถิ่นใหม ่ม ีค ุณค่าเหน ือกว่า การย้ายที่ 
อย ู่อาศ ัยย ่อมจะไม ่เก ิดข ึ้น

2.1.3 แนวความคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับผู้ส์อ และการตัดสินใจท่ีอ

แนวคิดเร่ืองฟ้จจัยที่มีผลต่อพฤติกรรมผู้ท่ีอ
นักการตลาดได ้ม ุ่งเน ้นท ี่จะค ืกษาถึงพฤติกรรมของผู้บริโภคเพ ื่อให ้เข ้าใจถ ึงป ัจจ ัย 

ท ี่ล ่งผลให ้บ ุคคลสนใจท ี่จะซ ื้อในสินค ้า และบริการต่างๆ ม ีผ ู้เช ี่ยวชาญหลายท่านได้เสนอ
แนวความคิดไว ้หลากหลายแต่ท ี่น ่าสนใจ และน่าจะครอบคลุมมากที่ส ุด คือ แนวคิดของศ.พ ิลสิป 
ค ็อตเลอร์
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ศ.ทิเลสิป ค็อตเลอf 5 ได้เสนอแนวคิดเกี่ยวกับปัจจัยด้านต่างๆที่เป็นสิ่งเร้าหรือมี
อิทธิพลต่อพฤติกรรมของผู้ซื้อไว้ดังนี้

1. ป ัจจ ัยทางวัฒนธรรม (Cultural Factors)
เป็นพื้นฐานของ ความคิดมนุษย์ท ุกคน ที่ได ้ซ ึมซ ับเข ้ามา อย ่าง1ไม่รู้ตัว

วัฒนธรรม ความเชื่อ และค่าน ิยมที่แตกต่างก ันไป ก ็จะส ่งผลให ้คนคิดไม ่เหมือนกัน

2. ป ัจจัยทางสังคม (Social Factors)
เป ็นป ัจจ ัยท ี่เก ี่ยวข ้องก ับช ีว ิตประจำวัน และมีอ ิทธิพลต่อพฤติกรรมการซื้อ

ประกอบด้วย กลุ่มอ ้างอ ิงซ ึ่งเป ็นแบบอย่าง หรือทรงอิทธ ิพลต่อความคิด(เช ่น ครอบครัว) บทบาท 
และสถานภาพ ผู้ท ี่ม ีสถานภาพ หรือม ีหน ้าม ีตาในสังคมย่อมน ิยมเล ือกใช ้ของท ี่ม ีค ุณภาพดี หรือบ่ง 
บอกสถานภาพทางสังคมของคนผู้น ั้นได ้

3. ป ัจจ ัยส ่วนบุคคล (Personal Factors)
การต ัดส ินใจซ ื้อย ่อมได ้ร ับอ ิทธิพลโดยตรงจากลักษณะส่วนบ ุคคล และ

ความคิดเก ี่ยวกับตนเอง ซ ึ่งป ัจจ ัยด ังกล ่าวน ี้ได ้แก ่ อายุ, อาชีพ และสถานะทางเศรษฐกิจ, 
การคิกษา, ร ูปแบบการดำรงชีว ิต และบุคคลกภาพ

4, ป ัจจ ัยทางจ ิตว ิทยา(Psychological Factors)
ป ัจจ ัยด ้านจิตว ิทยาถ ือว ่าเป ็นป ัจจ ัยภายในตัวผ ู้บร ิโภคเอง และเป็นปัจจัยที่ 

ทรงอิทธ ิพลอย่างมากต่อการต ัดส ินใจซ ื้อ ประกอบด้วย แรงจูงใจ การรับรู้ และทัศนคติ

ทฤษฎึเก่ียวกับแรงจูงใจ
ศ.ดร.พริ้มเพรา ด ิษยวณิช ได ้อธ ิบายว่าการจ ูงใจ หมายถึงสภาวะที่อ ินทรีย ์ถ ูก 

กระต ุ้นหรือผลักด ันโดยแรงจูงใจ ให ้แสดงพฤติกรรมอย่างหน ึ่งอย ่างใดออกมา เพื่อบรรลุ
เป ้าประสงค ์ท ี่หว ังไว ้ ม ีคำหลายคำซึ่งเก ี่ยวข ้องก ับการจ ูงใจอย่างใกล้ช ิด เช่น ความต้องการ 
(need) ความพยายาม (striving) ความปรารถนา (desire) แรงซับ (drive) ความทะเยอทะยาน 
(ambition) เป็นต้น แต่ละคำมีความหมายทั้งเหม ือนก ัน และแตกต่างก ันไม ่มากก็น ้อย การจูงใจมี 15

15ศ. ทิเลลิป คิอตเลอร ์, การจัดการทารุตลาด. แปลโดย ยงยุทธ ทุพงพัสร้พันธ์ และคนอ่ืนๆ  (กรุงเทพฯ: เพียf สัน เอ็ดดูเคซ่ัน 
อินโดไซน่า, 2546), หน้า 250-270.
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ลักษณะที่เด ่นซัดลามอย่างคือ
1. สภาวะบางอย ่างท ี่กำล ังจ ูงใจอย ู่ภายในคนๆน ั้นได ้ผล ักด ันให ้เขาไปย ู่เป ้า 

ประสงค ์
2. พฤติกรรมท ี่แสดงออกมา เป ็นความพยายามเพ ื่อบรรลุ เป ้าประสงค์น ั้น และ
3. การบรรล ุผลสำเร็จของเป ้าประสงค ์ ดังกล่าว

ลักษณะสามประการของการจ ูงใจน ี้ม ักเก ิดข ึ้นเป ็นวงกลมหรือว ัฏจ ักร ดังในรูป
กล่าวคือภาวะที่กำลังจ ูงใจก ่อให ้เก ิดพฤติกรรม พฤต ิกรรมนำไปย ู่เป ้าประสงค ์ และเมื่อถึง
เป ้าประสงค ์แล ้วแรงจูงใจจะหมดไปหรือลดลง อย่างน ้อยก็ช ั่วคราว

แผนภูมิท่ี 2-3 แสดงวัฎจักรของแรงจูงใจ

มีน ักจ ิตว ิทยาหลายคนที่พยายามสร้างทฤษฎีของแรงจ ูงใจข ึ้นมาแต่ท ี่ม ีผ ู้น ิยม 
นำมาพ ัฒนาใช ้วางแผนการตลาด คือ การจ ัดลำดับข ั้นของความต้องการของ Abraham Maslow

Maslow (อ ้างในทิเลลิป ค ็อตเลอร์16)ได ้เสนอแนวค ิด เก ี่ยวก ับความต ้องการของ 
บุคคลไว้ว ่า บ ุคคลมีความต ้องการอย ่างเป ็นสำด ับข ั้น และไม่ส ิ้นสุด เม ื่อได ้ร ับการตอบสนองความ 
ต ้องการอย่างหนึ่งแล ้ว ก ็จะเก ิดความต้องการอ ื่นในระดับท ี่ส ูงกว่าต ่อไป และความต้องการที่ได ้ร ับ 
การตอบสนองแล ้วจะไม ่เป ็นแรงจ ูงใจในการกระทำของบ ุคคลอีก แต่แรงจูงใจของพฤติกรรมจะเกิด 
จากความต้องการท ี่ย ังไม ่ได ้ร ับการตอบสนองซึ่งลำด ับข ั้นของความต ้องการจะม ีอย ู่ 5 ลำดับขั้น

1. ความต้องการทางด้านร่างกาย เป ็นความต้องการพ ื้นฐานที่ส ุด คือ ความ
ต้องการป ัจจัยต ่างๆ เพ ื่อความอยู่รอดของบุคคล เซ่น อาหาร นํ้า อากาศในการหายใจ อุณหภูมิท ี่ 
เหมาะสม เป็นต้น

16 ศ. ฟิลลิป คิอตเลอร์, ทารจัดทารทา?ตลาด. แปลโดย ยงยุทธ ^พง^พ้นธ'" และคนอ่ืนๆ , หน้า 267.
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2. ความต้องการความมั่นคงปลอดภัยเป ็นความต้องการแสวงหาความปลอดภัย 
จากสิ่งแวดล้อม เซ่น ต ้องการความปลอดภัยในชีว ิตและทรัพย ์ส ินของตน ต้องการการคุ้มครอง 
จากผู้อ ื่น

3. ความต้องการความรักและเป ็นส ่วนหนึ่งของส ังคมคือความต้องการในการเป ็น 
ท ี่ร ักและได ้ร ับการยอมรับว่าเป ็นส ่วนหนึ่งของส ังคม เซ่น การได ้เป ็นส ่วนหนึ่งของกลุ่มเพ ื่อนหรือ 
เพ ื่อนร่วมงาน เป็นต้น

4. ความต้องการเก ียรต ิยศซื่อเส ียง เป ็นความต้องการให ้ตนเองได ้ร ับการยกย่อง 
ให ้เก ียรต ิและเห ็นความสำคัญของตน

5. ความต้องการความสำเร็จในชีว ิต เป ็นความต้องการท ี่จะประสบความสำเร็จ 
ในชีวิต ซ ึ่งเป ็นความต้องการในระคับส ูงส ุดของบ ุคคล

แผนภูมิท่ี 2-4 แสดงการแบ่งชั้นของความต้องการตามแนวคิดของMASLOW

แนวคิดเรืองกระบวนการยอมรับสินค้าของผู้บริโภค
ผู้บร ิโภคจะต้องม ีการเร ียนรู้ และยอมรับในส ินค้าใหม ่เส ียก ่อน จ ึงจะเก ิดการ 

ต ัดสินใจเล ือกซื้อส ินค ้าน ั้น เซ ่นเด ียวก ับบ ้านม ือสองซึ่งถ ือได ้ว ่าย ังใหม ่สำหรับส ังคมไทย ซึ่งต้อง 
อาศ ัยการยอมรับจากผู้บริโภค จ ึงจะทำให ้ตลาดบ ้านมือสองลามารถเต ิบโตได ้ตามกลไกตลาด 

Philip Kotler17! ด ้เลนอว่าผ ู้ท ี่ยอมรับส ินค ้าใหม ่จะต ้องผ ่านกระบวนการ 5 ขั้นตอนคังน ี้
1. การรู้จ ัก (Awareness): ผ ู้บริโภครู้จ ักส ินค ้าใหม ่แต ่ย ังขาดข้อม ูล
2. ความสนใจ (Interest): ผ ู้บร ิโภคถูกกระต ุ้นให ้ค ้นหาข้อม ูลเก ี่ยวก ับส ินค้าใหม่

ศ. พลลิป ค็อตเลอร์, ทาÏจัดการการตลาด. แปลโดย ยงยุทธ ฟูพง4สริพันธ์และคนอ่ึนๆ , ห'นา 488-491.
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3. การประเมิน (Evaluation): ผ ู้บริโภคพิจารณาว่าจะทดลองสินค้าใหม ่ หรือไม่
4. การทดลองใช้ (Trial): ผ ู้บริโภคทดลองใช้ส ินค ้าใหม ่เพ ื่อพ ิส ูจน ์ค ุณค่า
5. การยอมรับ (Adoption): ผู้บริโภคตัดสินใจใช้ส ินค้าใหม่เป็นประจำ

Everrett Roger (อ้างใน พ ิลลิป ค ็อตเลอร,8) ได ้แบ ่งกล ุ่มผ ู้บริโภคออกได ้เป ็น 5 กลุ่มตาม 
ระด ับของการยอมรับในสินค้า หรือนวัตกรรมใหม่ต ังน ี้

1. นวัตกร (Innovator) หมายถึง ผ ู้ชอบทดลองสิ่งใหม่ๆ คนกลุ่มน ี้โดยมากจะเป ็น 
พวกกล้าได ้กล้าเส ีย

2. กลุ่มลํ้าสมัย (Early Adopters) หมายถึง ผ ู้ท ี่ถ ูกช ี้นำใด้โดยผู้ท ี่เคารพนับถือ 
เท่านั้น เป ็นผู้นำความคิดในชุมชน และยอมรับส ิ่งใหม ่ได ้รวดเร็วแต่ด ้วยความระมัดระวัง

3. กลุ่มทันสมัย (Early Majority) หมายถึง ผ ู้ท ี่ละเอ ียดรอบคอบ ยอมรับสิ่งใหม่ๆ
ก่อนคนอื่น

4. กลุ่มตามสมัย (Late Majority) หมายถึง พวกที่เคล ือบแคลงสงสัย จะยอมรับ 
สิ่งใหม่ๆ เม ื่อม ีคนอื่นในกลุ่มได ้ลองใช้ไปแล้ว

5. กลุ่มล้าสมัย (Laggards) หมายถึง พวกหัวโบราณ ขี้สงส ัย ขี้ระแวง กลัวการ 
เปล ี่ยนแปลงผ ูกยึดต ิดก ับวัฒนธรรมประเพณ ี จะยอมรับส ิ่งใหม ่เม ื่อส ิ่งน ั้นสามารถแสดงออกได้ถ ึง 
ความเก ี่ยวพ ันก ับจารืตประเพณ ีของตน

แนวคิดเรี่องกระบวนการตัดสินใจสัอของผู้บริโภค18 19
ในการต ัดส ินใจซ ื้อส ินค ้า และบริการของผู้บริโภคโดยทั่วไป จะประกอบด้วย 

กระบวนการ 5 ข ั้นตอนด้วยกัน ได้แก่
1. การตระหนักถ ึงป ัญหา (Problem Recognition)

เป็นขั้นตอนแรก เม ื่อผ ู้บริโภคเร ิ่มตระหนักถ ึงความต้องการ และลามารถแยก 
ได ้ว ่าเป ็นความต ้องการท ี่แท ้จริง หรือเป ็นเพ ียงความต้องการท ี่ถ ูกส ิ่งเร ้าจากภายนอก

2. การค้นหาข้อม ูล (Information Search)
เม ื่อผ ู้บริโภคถูกกระตุ้นความสนใจจะมีแนวโน ้มท ี่จะหาข ้อม ูลเพ ิ่มเต ิม

18 ศ. พัลลิป ค็อตเลอร ์, ทารจัดการการตลาด. แปลโดย ยงยุทธ ฟูพงจัศิริพันธ์ และคนอ่ืนๆ , หน้า 489.
19 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 274-282.
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เก ี่ยวกับส ินค้าน ั้นๆซึ่งม ีอยู่ 2 ระด ับด ้วยกัน คือ ภาวะการหาข้อม ูลแบบธรรมดา อาจเรียกได ้ว ่าเป ็น 
การเพ ิ่มการพ ิจารณาให ้มากข ึ้น กับ ภาวะการหาข้อม ูลอย ่างกระต ือรีอร้น ในม ุมมองด้านการตลาด 
ได ้จำแนกแหล ่งข ้อม ูลข ่าวสารท ี่ม ีอ ิทธ ิพลต ่อผ ู้บร ิโภคออกได ้ 4 แหล่งดังนี้

- แหล่งบุคคล เช่น เพื่อน คนในครอบครัว คนรู้จัก ฯลฯ
- แหล่งการค้า เข่น การโฆษณา การสาธิต พนังงานขาย ฯลฯ
- แหล่งช ุมชน เช่น ส ื่อมวลชน สถาบันคุ้มครองผู้บริโภค ฯลฯ
- แหล่งทดลอง เซ่น การทดลองใช ้ผล ิตก ัณ ฑ ์ การตรวจสอบ ฯลฯ

ซ ึ่งขนาดของอ ิทธ ิพลจะแตกต ่างก ันไปตามผลิตก ัณ ฑ ์ และคุณสมบัต ิเฉพาะดัวฃองผู้ซ ื้อ

3. การประเมินทางเลือก (Alternative Evaluation)
ผ ู้บร ิโภคจะประมวลข้อม ูลเก ี่ยวก ับสินค ้าในเช ิงเปรียบเท ียบ เพื่อตัดสินมูลค่า 

ของส ินค้าน ั้นๆ และทำการเล ือกให ้แคบลงจนได ้ทางเล ือกที่ตนชอบที่ส ุด ซ ึ่งในความเป ็นจริง
กระบวนการประเม ินผลข้อม ูลไม ่ใช ่เรองง่าย หรือม ีเพ ียงกระบวนการเด ียวเท ่าน ั้น ผู้บริโภคจะมี 
กระบวนการประเม ินหลายกระบวนการด ้วยก ัน และส ่วนใหญ ่จะอ ิงทฤษฏีการเร ียนรู้ ซ ึ่งมองว่า 
ผ ู้บร ิโภคทำการต ัดส ินใจซ ื้อโดยอาศัยจ ิตใต ้สำน ึก และมีเหตุผลมารองรับ

4. การตัดสินใจซือ (Purchase Decision )
ในขั้นตอนที่ผ ่านมาผู้บร ิโภคจะสร้างร ูปแบบความต ั้งใจในการซ ื้อไว ้ท ี่ 

ทางเล ือกที่ชอบที่ส ุด แต ่อาจม ีป ัจจ ัยท ี่เข ้ามาสอดแทรกความตั้งใจ และการตัดสินใจซื้อ ได้แก่ 
ท ัศนคติของผ ู้อ ื่น และสถานการณ ์ท ี่ไม ่ได ้คาดไว้ล ่วงหน้า

ในขั้นตอนการต ัดส ินใจซ ื้อผ ู้ซ ื้อจะต ้องทำการต ัดส ินใจย ่อย ได้แก่ การ
ต ัดสินใจเล ือกตราสินค้า, ต ัวแทนจำหน่าย, คุณภาพ, เวลา และวิธ ีการชำระเงิน

5. การประเม ินภายหลังการซ ือ (Post purchase Evaluation )
หล ังจากซื้อผ ู้บริโภคจะมีประลบการณ ์ตามระด ับของความพอใจ หรือไม่ 

พอใจในระดับหนึ่ง และข้อม ูลต ัวน ี้จะถ ูกป ้อนกล ับเพ ื่อใช ้ประกอบการต ัดส ินใจในกรณ ีซ ื้อซ ื้า หรือ 
ไม ่ซ ื้อช ํ้าอ ีก
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บทบาทการ!ซ้ือ(Buying Roles)
เราสามารถแยกบทบาทที่เก ี่ยวก ับการซ ื้อออกเป ็น 5 บทบาทได ้ด ังน ี้
1. ผู้ริเริ่ม (Initiator) คือ บ ุคคลแรกท ี่เสนอความค ิดเก ี่ยวก ับการซ ื้อผล ิตภ ัณฑ ์

หรือบริการ
2. ผู้มี'อิทธิพล (Influencer) คือ บ ุคคลที่เป ็นเจ ้าของความคิด หรือข้อแนะนำที่ม ี

ผลต่อการตัดสินใจซื้อ
3. ผู้ด ัดสินใจ (Decider) คือ บ ุคคลที่ทำการตัดสินใจซื้อ
4. ผู้ซื้อ (Buyer) คือ บ ุคคลที่กระทำการซื้อ หรือลงมือซื้อ
5. ผู้ใข ้ (User) คือ บ ุคคลที่เป ็นผ ู้ใช ้ หร ือบริโภคผล ิตก ัณ ฑ ์

กระบวนการตัดสินใจ!ซ้ือท่ีอยู่อาศัย

ที่อย ู่อาด ัยถ ือว่าเป ็นส ินค ้าท ี่ม ีล ักษณะเฉพาะตัว ซ ึ่งเหต ุผลที่ทำให ้ท ี่อย ู่อาด ัย
แตกต่างจากสินค ้าอ ื่นได ้แก ่20

1 .  บ ้า น ม ีล ัก ษ ณ ะ เ ฉ พ า ะ ข อ ง ต ัว เ อ ง

อาจลามารถกล่าวได ้ว ่าไม ่ม ีบ ้านในโลกนี้ท ี่ม ีความเหมือนกันเลย ถึงแม้ว ่าจะ 
เป ็นบ้านจัดสรรก็ตาม เน ื่องจากกายภาพของบ ้านประกอบด้วยที่ต ั้ง ร ูปแบบ และขนาด ดังนั้น 
ถ ึงแม้ร ูปแบบ และขนาดจะเหมือนกัน แต ่ไม ่ม ืทางท ี่ท ี่ต ั้งจะซ ํ้าก ันได ้

2. บ ้า น เ ป ็น ส ิน ค ้า ค ง ท น ถ า ว ร

บ้านที่ได ้ร ับการด ูแลรักษาอย่างด ีจะม ือาย ุการใช ้งานท ี่ยาวนานมาก จึงไม ่ใช ่ 
ส ินค ้าท ี่จะม ืการเปลี่ยนบ ่อยๆ

3 .  บ ้า น เ ป ็น ส ิน ค ้า ท ี่ม ีร า ค า ส ูง

เน ื่องด้วยราคาที่ส ูงมากนี้เอง จ ึงทำให ้เป ็นส ินค ้าท ี่ผ ู้บร ิโภคไม ่สามารถซื้อได ้ 
บ่อย ซ ึ่งในช ีว ิตหน ึ่งอาจจะซ ื้อแค ่ครั้งเด ียวก ็เป ็นได ้

ด ้วยลักษณะเฉพาะดังท ี่ได ้กล ่าวมาแล้วน ี้เอง ในการต ัดส ินใจซ ื้อท ี่อย ู่อาด ัยแต ่ละ 
ครั้ง ผ ู้บร ิโภคจึงต ้องพ ิจารณาอย่างรอบคอบที่ส ุด

Wallace F. Smith (อ ้างใน วาส ิน21) กล่าวว่ากระบวนการต ัดสินใจซื้อท ี่อย ู่อาด ัย
จะม ืข ั้นตอนดังน ี้

20 ผศ.โสมสกาว เพชรานนท์, เศรษฐศาสตร์เมือง, (กรงเทพฯ: สำน้กพิมพ์มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์, 2547), หน้า 80.
2 1 วาสินีล่ิมอรณ, “การวางแผนเพ่ือประมูลช้ือห้องชุดพักอาลัยระดับราคาปานกลางในเขตกรงเทพมหานคร," หน้า23.



22

ขั้นที่ 1 พ ิจารณาเปลี่ยนแปลงท ี่อย ู่อาศ ัย เม ื่อเก ิดความจำเป ็น หรือความต้องการ 
อ ันเน ื่องมาจาก การย้ายงาน รายไต ้เพ ิ่มข ึ้น หรือรสน ิยมเปลี่ยนไป จะพ ิจารณาเพ ื่อแยกว่าจะ 
เปลี่ยนแปลงที่อย ู่หรือไม ่ หากไม ่ก ็รอโอกาลถัดไปท ี่เก ิดความต้องการอีกครั้ง

ขั้นที่ 2 ต ั้งเป ้าหมาย ผ ู้ซ ื้อจะกำหนดวัตถ ุประสงค ์ของตนเอง และพิจารณาปัจจัย 
ท ั้งในด้าน งบประมาณ รูปแบบที่อย ู่อาศ ัย ทำเล ภายใต ้ข ้อจำถ ัดของตนเองท ี่สามารถรับได ้ แล้ว 
กำหนดว่าจะเช่า หรือซื้อ

ขั้นที่ 3 ค ัดเล ือกเบ ื้องต ้น จะพ ิจารณาในด้านเก ี่ยวก ับราคา และการตลาดของ 
สินค้า เช่น การจ ่ายเง ินดาวน ์ ระยะเวลาในการผ่อน ราคาขาย หรือ ค่าเช่า ความเลี่ยง ภายใต ้ 
ทรัพยากร และงบประมาณที่ม ีอย ู่ ซ ึ่งถ ้าหากลอดคล้องถ ันก ็จะเล ื่อนเข ้าส ่ข ั้นถ ัดไป

ขั้นที่ 4 การเปรียบเทียบ จะเป ็นการรวบรวมข้อม ูลท ั้งหมดเพ ื่อกำหนดทางเล ือก 
ในการพ ิจารณาไนขั้นต ่อๆไป

ขั้นที่ 5 ประเม ินผลที่ได ้ร ับ จะนำข้อม ูลด ้านต ่างๆมาประเม ินผลทางเล ือกท ี่ต ั้งไว ้ 
ขั้นที่ 6 ประเม ินผลทางการเง ินจะตรวจสอบเงื่อนไขทางการเง ินอย ่างละเอ ียดเพ ื่อ 

ประเม ินความลามารถในการจ ่ายของตนเอง
ขั้นที่ 7 พ ิจารณาเลือก ทางเล ือกที่เห ็นว่าเหมาะสมที่ส ุด
ขั้นที่ 8 พ ิจารณาเพ ื่อต ัดส ินใจซ ื้อ เป ็นการต ัดส ินใจขั้นส ุดท ้ายว่าจะทำการซื้อหรือ

ไม่ซ ื้อ

จากแนวคิด และทฤษฎีท ี่เก ี่ยวข ้องก ับการตัดส ินใจซ ื้อของผ ู้บร ิโภคข้างต ้นสรุปไต ้ว ่าป ัจจ ัย 
ท ี่ส ่งผลต ่อการต ัดส ินใจซ ื้อม ีหลายป ัจจ ัยด ้วยถัน แต่ท ี่ทรงอ ิทธิพลที่ส ุด คือ ป ัจจ ัยภายในของต ัวผ ู้ 
ซ ื้อเองได้แก่ บ ุคคสิก ล ักษณะนิส ัยส ่วนตัว การตอบสนองต่อแรงจูงใจ เป็นต้น และเมื่อผ ู้ซ ื้อได ้ 
ต ัดส ินใจซ ื้อไปแล ้วส ิ่งท ี่ม ีผลต ่อการตัดส ินใจท ี่ทำไปแล้วน ั้น คือ ท ัศนคติของผ ู้อ ื่น ส่วนจะทรง 
อ ิทธ ิพลมากน้อยแค่ไหนขึ้นอยู่ก ับ ความรุนแรงของท ัศนคติ และความต้านทานต่อแรงจูงใจจาก 
ผู้อ ื่นของตัวผู้ซ ื้อเอง

ในด้านการยอมรับในส ินค ้าของผ ู้บร ิโภค ก่อนท ี่ผ ู้บร ิโภคจะยอมรับในสินค ้าชน ิดใดน ั้น
จะต ้องผ ่านประลบการณ ์ 5 ข ั้น ได้แก่ การรู้จ ัก ความสนใจ การประเม ิน การทดลองใช้ และการ 
ยอมรับ

ในส่วนของการต ัดส ินใจซ ื้อท ี่อย ู่อาศ ัย ด ้วยท ี่อย ู่อาศ ัยเป ็นสินค้าราคาแพง ซื้อผ ู้ซ ื้อจะต้อง 
ม ีกระบวนการต ัดส ินใจท ี่ละเอ ียดและซับช ้อน โดยจะต ้องคำน ึงถ ึงฐานะทางการเง ิน และข้อจำถัด 
ด ้านอื่นๆของผู้ซ ื้อประกอบด้วย
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2.2 ผลงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง

ในการศ ึกษาผลงานวิจ ัยท ี่เก ี่ยวข ้องได ้ทำการส ืบค ้นว ิทยาน ิพนธ์ ของภาควิชาเคหการ
พบว่าม ีงานวิจ ัยท ี่เก ี่ยวข ้องด ังน ี้

- ป ัจจัยทางสังคม และเศรษฐกิจท ี่ม ีผลต ่อการตัดส ินใจซื้อท ี่อย ู่อาด ัยของผู้ม ี 
รายได้ปานกลาง ในเขตชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร

- ป ัจจ ัยในการต ัดสินใจซื้อ และขายบ้านมือลองในเขตบางกะป ิ
- การจัดการด้านการตลาดบ้านมือสอง
- พฤติกรรมของผู้ขายบ ้านม ือสองในภาวะวิกฤต ิเศรษฐกิจ: กรณีศึกษา เขต 

บางเขน
- ป ัจจ ัยการต ัดส ินใจซ ื้อบ ้านม ือลองผ่านบริษ ัทต ัวแทนขาย: กรณ ีส ืกษา บริษ ัท 

โรยัล แอสเซ ็ทส ั คอนเข ้าท ์แทนต ์จำก ัด
- ป ัจจ ัยท ี่ม ืผลต ่อการเส ือกซื้อท ี่อย ู่อาด ัยช ึ่งเป ็นทรัพย ์ส ินรอการขาย: กรณีศึกษา 

ท ี่อย ู่อาด ัยซ ึ่งเป ็นทรัพย ์ส ินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ์

ฉว ีวรรณ เด่นไพบูลย์22 23 ได ้ทำการศ ึกษาเร ื่อง”ป ัจจ ัยทางสังคม และเศรษฐกิจท ี่ม ืผลต ่อการ 
ต ัดสินใจซื้อท ี่อย ู่อาด ัยฃองผู้ม ืรายได ้ปานกลาง ในเขตช ั้นกลางของกรุงเทพมหานคร” พบว่าปัจจัย 
ท ี่ส ่งผลต่อการต ัดสินใจซ ื้อได ้แก ่

1. ความสามารถในการจ่ายของผู้ซ ื้อ
2. ทำเลที่ต ั้งของโครงการ
3. ต ้องการออมทรัพย ์ในรูปของอส ังหาริมทรัพย ์

สมถวิล แช่ล ี้23 ได ้ทำการศ ึกษาเร ื่อง”ป ัจจ ัยในการต ัดสินใจซ ื้อ และขายบ้านมือลองในเขต 
บางกะป ิ” ซ ึ่งผลการศ ึกษาพบว่า

1. ป ัจจ ัยการต ัดส ินใจซ ื้อบ ้านเรียงตามลำด ับด ังน ี้
- ทำเลที่ต ั้ง
- ราคา

22 ฉว ีวรรณ  เด ่น ไพ บ ูลย ์, ’’ป ัจ จ ัย ท างส ังค ม  และเศรษฐก ิจท ี่ม ืผลต ่อการต ัดส ิน 'ใจ'ซ ื้อท ี่อบ ู่อาล ัยของผ ู้ม ีราย1ได ้ป าน ก ล าง  ใน เขต  

ช ั้นกลางของกร ุงเทพ มหานคร," (ว ิท ย าน ิพ น ธ ์ป ร ิญ ญ าม ห าบ ัณ ฑ ิต  ภ าค ว ิช า เค ห ก าร  ค ณ ะ ส ถ าป ัต ย ก ร ร ม ศ าส ต ร ์จ ุฬ าล งก ร ณ  ์
ม ห าว ิท ย าล ัย , ป ีก าร ศ ึก ษ า  2 5 3 6 )

23 สมถว ิล  เฟ ล ี้, '’ป ัจ จ ัย ใน ก ารต ัด ส ิน ใจ ช ื้อ  แล ะข าย บ ้าน ม ือส อ งใน เข ต  บ าง ก ะ ป ิ,” (ว ิท ย าน ิพ น ธ ์ป ร ิญ ญ าม ห าบ ัณ ฑ ิต  

ภ าค ว ิช า เค ห ก าร  ค ณ ะ ส ถ าป ัต ย ก ร ร ม ศ าส ต ร ์จ ุฬ าล งก ร ณ ์ม ห าว ิท ย าล ัย , ป ีก าร ศ ึก ษ า  2 5 3 9 )
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- ความสะดวกในการเด ินทาง
- สภาพตัวบ ้าน
- สามารถเข้าอยู่ได ้ท ันท ี และสภาพแวดล้อม

2. ป ัจจ ัยในการต ัดส ินใจขายบ ้านเรียงตามลำตับตังน ี้
- ต ้องการเงินไปชื้อบ ้านใหม่
- ขายต่อได ้ราคาดี
- ม ีภาระค่าใช ้จ ่ายมาก

บ ุศร ีนทร์ ตรีระพงศัพ ิซ ิต24 ได ้ทำการศ ึกษาเร ื่อง"การจ ัดการด ้านการตลาดบ ้านม ือลอง” ซึ่ง 
ผลจากการศึกษาพบว่า

1. สาเหต ุท ี่คนต ัดส ินใจชื้อบ ้านม ือสอง
- ต ้องการหลีกเล ี่ยงจากความเส ี่ยง เซ่น บ ้านสร้างไม ่เสร็จ,ได ้ของท ี่ไม ่ 

ม ืค ุณภาพตังท ี่คาดหวัง
- ได ้เห ็นส ังคมแวดล้อมที่เป ็นอยู่ตามจริง

2. ลาเหต ุท ี่คนต ัดส ินใจขายบ้าน
- รายได ้ขาดม ือเน ื่องจากเศรษฐกิจซบเซาจึงไม ่ลามารถผ ่อนต ่อได ้

3. การจัดการด้านการตลาดของนายหน้า
- ระบบดั้งเด ิม ใช ้การต ิดประกาศไว้หน ้าบ ้าน(ทรัพย ์ส ินท ี่จะขาย)
- ระบบต่างประเทศ ใช ้ระบบเครือข ่ายนายหน้าในพ ื้นท ี่

ธ ิต ิมา อ ุณวิไล25 ได ้ทำการศ ึกษาเร ื่อง”พฤติกรรมของผู้ขายบ ้านม ือลองในภาวะวิกฤต ิ 
เศรษฐกิจ: กรณีศึกษา เขตบางเขน” ซ ึ่งผลจากการศ ึกษาพบว่า

1. ประ๓ ทของที่อย ู่อาศ ัยท ี่กล ุ่มต ัวอย ่างขายมากที่ล ุดเร ียงตามลำตับ
- บ้านเดี่ยว
- ทาว ์เฮ ้าส ั

2. ทำเลท ี่ด ั้งท ี่ขายมากที่ส ุด เรียงตามลำตับ
- ย ่านถนนพหลโยธิน

24 บุศ'รินทf  ตรีระพงศึ’พ ิช ิต, “ก ารจ ัด ก าร ด ้าน ก าร ต ล าด บ ้าน ม ือ ส อ ง,"  (ว ิท ย าน ิพ น ธ ์ป ร ิญ ญ าม ห าบ ัณ ฑ ิต  ภ าค ว ิช าIค ห ก าร  

ค ณ ะ ส ท าป ัต ย ก รร ม ศ าส ต ร ีจ ุฬ าล งก ร ณ ์ม ห าว ิท ย าล ัย , ป ีก าร ศ ึก ษ า  2 5 4 2 )

2 5 ธ ิต ิม า  จ ุณ ว ิไล , “พ ฤต ิกรรม ข องผ ู้ช ายบ ้าน ม ือลองใน ๓ าวะว ิกฤ ต ิเศ รษ ฐก ิจ : ก ร ณ ีศ ึก ษ า  เขตบางเขน," (ว ิท ยาน ิพ น ธ  ์

ป ร ิญ ญ าม ห าบ ัณ ฑ ิต  ภ าค ว ิช า เค ห ก าร  ค ณ ะ ส ก าป ็ต ย ก ร ร ม ศ าส ต ร ์จ ุฬ าล งก ร ณ ์ม ห าว ิท ย าล ัย , ป ีก าร ศ ึก ษ า  2 5 4 4 )
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- ย ่านถนนรามอินทรา
- ย ่านสายไหม

3. อายุของบ ้านท ี่ขายมากที่ส ุด เรียงตามลำดับ
- เป ็นท ี่อย ู่อาด ัยท ี่ซ ื้อมาระหว่างป ี 2534-2538
- เป ็นท ี่อย ู่อาด ัยท ี่ซ ื้อมาระหว่างป ี 2530-2533

4. ด ้านการใช ้ประโยชน ์ เรียงตามลำดับ
- ใช ้อย ู่อาด ัยเอง48.4%
- ให้เช่า 22.9%
- ป ล ่อ ยว ่าง20.1%

5. โดยสาเหตุในการขาย เรียงตามลำดับ
- ม ีภาระค่าใช ้จ ่ายส ูง
- ต ้องการเปลี่ยนที่อย ู่อาด ัย
- เป ็นภาระไม ่อยากเก ็บไว้

นอกจากนี้ย ังพบว่าล ่วนใหญ ่จะขายบ ้านไปในล ักษณะขายขาดทุน

นนท ์ สหายา26 ได ้ทำการศ ึกษาเร ื่อง”ป ัจจ ัยการต ัดส ินใจซ ื้อบ ้านม ือสองผ่านบริษ ัทต ัวแทน 
ขาย: กรณีศึกษา บริษ ัท โรยัล แอลเซ ็ทล ั คอนเช้าท์แทนต ์ จำก ัด” ซ ึ่งผลจากการศ ึกษาพบว่าตลาด 
บ ้านม ือลองม ีม ูลค ่าถ ึง 2หมื่นล ้านบาทต่อป ี แต ่เป ็นการขายผ ่านบริษ ัทนายหน้าเพ ียง 13.3% 
นอกจากนี้พบว่าผ ู้ซ ื้อส ่วนใหญ ่ม ีป ัญ หาเร ื่องพ ื้นท ี่ใช ้สอยบ ้านเด ิมไม ่พอก ับจำนวนสมาชิกใน 
ครอบครัวท ี่เพ ิ่มข ึ้น และสามารถแยกผู้ซ ื้อออกเป ็นลองพวก คือ

1. ผ ู้เคยซื้อบ ้านมาก่อน กลุ่มน ี้จะรู้ถ ึงข ั้นตอนอันย ุ่งยากในการทำน ิต ิกรรมซื้อ 
- ขาย จ ึงคาดหวังการบริการจากบริษ ัทนายหน้า

2. ผู้ที่,ไม ่เคย ัซ ื้อบ ้าน กล ุ่มน ี้จะต ้องการข้อม ูลเพ ื่อนำไปประกอบการต ัดส ินใจ 
สำหรับภายหลังจากการซ ื้อแล ้วท ัศนคติของผ ู้ซ ื้อสามารถแบ่งได ้ลองกลุ่ม คือ ผู้ที่

จะใช ้บริการนายหน้าอ ีก เน ื่องจากได้ร ับความสะดวกในการทำธุรกรรมต่างๆ อีกท ั้งข ้อม ูล และ 
ทำเลให ้เล ือกมากมาย สำหรับผ ู้ท ี่ไม ่ค ิดใช ้บริการนายหน้าอ ีกเน ื่องจาก ไม ่ม ั่นใจในคุณภาพบ้านทั้ง 
ด ้านการก่อสร้าง และความเป็นมา

26 น น ท ์ส ห าย า , "ป ัจจ ัยการต ัดส ิน ใจซ ื้อบ ้าน ม ือสองผ ่าน บ ร ิษ ัท ต ัวแท น ขาย: ก รณ ีส ืก ษ า บร ิษ ัท  โรย ้ล  แอสเซ ็ทท ์ ค อน เร ่ท ท  ์

แ ท น ต ์จ ำ ก ัด ,” (ว ิท ย าน ิพ น ธ ์ป ร ิญ ญ าม ห าบ ัณ ฑ ิต  ภ าค ว ิช า เค ห ก าร  ค ณ ะส ถ าป ัต ย ก ร รม ศ าส ต ร ์'จ ุฬ าล งก ร ณ ์ม ห าว ิท ย าล ัย , ป ีก าร ศ ก ษ า  

2 5 4 5 )
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ส่วนป ัจจ ัยท ี่ทำให ้ต ัดส ินใจซ ื้อบ ้านผ ่านต ัวแทน คือ บริษ ัทอำนวยความสะดวกใน 
การขอสินเชื่อ อำนวยความสะดวกในการโอน และมีส ินค ้าให ้เล ือกหลากหลาย ตามลำดับ

ลมล ักษณ ์ ศาสตร์ประสิทธี้27 ได ้ทำการค ืกษาเรื่อง ‘'ปัจจัยที,ม ีผลต ่อการเล ือกซื้อท ี่อย ู่อาล ัย 
ซ ึ่งเป ็นทรัพย ์ส ินรอการขาย: กรณ ีค ืกษาท ี่อย ู่อาล ัยซ ึ่งเป ็นทรัพย ์ส ินรอการขายของธนาคารอาคาร
สงเคราะห ์” ซึ่งผล'จากการคืกษ'าพบ1ว่า

1. กลุ่มประชากรที่ทำการคืกษามี 2 กลุ่ม ได้แก่ กล ุ่มผ ู้ซ ื้อท ี่ได ้ร ับการโอน
กรรมสิทธิ้แล ้ว และกล ุ่มผ ู้ซ ื้อท ี่ย ังไม ่ได ้ร ับโอนเน ื่องจากอยู่ในโครงการผ ่อน
ดาวน ์ 24 เดือน

2. กล ุ่มต ัวอย่างส่วนใหญ ่จะซ ื้อเพ ื่อการอยู่อาล ัย และนิยมบ้านมือลองที่เคยมี 
คนอยู่อาลัยแล้ว

3. แหล่งข ้อม ูลในการเล ือกซื้อ เรียงตามลำตับได้แก่ ต ิดต่อก ับฝ ่ายบริหาร
สินทรัพย์โดยตรง, ป ้ายประกาศหน้าทรัพย ์ส ิน(บ ้าน) และป้ายแสดงสินค้า 
ของธนาคารโดยส ่วนใหญ ่ใข ้เวสาต ัดส ินใจประมาณ  1 เดือน

4. ป ัจจ ัยท ี่ม ีผลต ่อการต ัดส ินใจซ ื้อ ในกลุ่มต ัวอย ่างท ั้งลองกลุ่มเป ็นต ังน ี้
- กลุ่มแรก สนใจป ัจจ ัยด ้านการเง ินในเร ื่องของราคาท ี่ถ ูกกว่าเป ็น 

อันตับแรก รองลงมา คือ ป ัจจ ัยด ้านสินเช ื่อสนใจที่ธอส.ให ้ก ูใด ้ถ ึง 
90%ฃองราคาประเม ิน

- กลุ่มที่สอง สนใจป ัจจ ัยด ้านส ินเช ื่อเป ็นอ ันต ับแรกด้วยเหต ุผล 
เดียวกัน รองลงมา คือ ป ัจจ ัยด ้านการเงินด ้วยเหต ุผลเด ียวก ับกลุ่ม 
แรกเช่นกัน

สรุปได ้ว ่าการซ ื้อท ี่อย ู่อาล ัยซ ึ่งเป ็นทรัพย ์รอการขายนั้น ผ ู้บริโภคจะคำนึงถ ึงป ัจจัย 
ด ้านสินเช ื่อมากกว่าป ัจจ ัยทำเลต ังเช ่นการซ ื้อท ี่อย ู่อาล ัยท ั่วไป ซ ึ่งน ่าจะเน ื่องมาจากสภาพการณ ์ท ี่ 
เปลี่ยนไป ทำให ้ป ัจจ ัยด ้านสินเช ื่อท ี่เอ ื้อต ่อการม ีท ี่อย ู่อาล ัยสำลัญกว่าทำเล

27 ล ม ล ัก ษ ณ ์ศ าส ต ร ์ป ร ะ ส ิท ธ ิ้1 “ป ัจจ ัยท ี่ม ีผ ลต ่อ การ เล ือ ก ซ ื้อท ี่อย ู่อ าล ัยซ ึ่ง เป ็น ท ร ัพ ย ์ส ิน รอก ารข าย: ก ร ณ ีล ืก ษ าท ี่อ ย ู่อ าล ัย ซ ึ่ง  

เป ็น ท ร ัพ ย ์ส ิน รอการข ายข องธน าค ารอาค ารส งเค ราะห ์,', (ว ิท ย าน ิพ น #ป ร ิญ ญ าม ห าบ ัณ ฑ ิต  ภ าค ว ิช า เค ห ก าร  ค ณ ะส ถ าป ัต ย ก ร รม ศ าส ต ร  ์

จ ุฬ าล งก ร ณ ์ม ห าว ิท ย าล ัย , ป ีก า ร ล ืก ษ า  2 5 4 5 )
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