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แนวคิ ดและทฤษฎีฑเลี ่ อวท้อง

จากว ั ตถ ุ ประส ํ งค ื ไI เการว ิ จ ั ยสำมมารถแยกการค ิ กษาออกได ้ เป ็ น 3 ลักษณะคือ
-  การคิ กษาทางด้ านกายภา'พ คือการเปลี ่ ยนแปลงแองลั กษณะที ่ อยู ่ อาคิ ย
-  การคิ กษาทางด้ านล ั งคม คือ หล ั งจากฑมี การเปล ี ่ ยนแปลงทาง

กายภาพแล้ ว สํ ภาพทางลั งคมปี อง๘มมชนมี การเปล ี ่ ยนแปลงอย ่ างไร
-  การค ิ กษาทางด ้ านเส ํ รษฐสำส ํ ตร คือ สำเหตุที ่ มี การด่อ เตม และ 

เปล ี ่ ยนแปลงประไยชนไท้ ส ํ อยน่ าจะมาจากสํ ภาพทางเส ํ รษฐก ิ จ

แนวคิด เร ี ่ องความต ้ องการจองมนุษปี

นั กจิ ตว ิ ทยาหลายคนเลี ่ อว ่ า แรงผล ั กด ั นเก ิ ดจากความต ้ องการ ความต้ อง
การของคนเ ราม ี มากมาย ได้มีผู ้พยายามแจงนับ และทำบั ญท้ ความต้ องการของมนุ ษย 

แด่ยั งตกลงกันไม'ได้ ว'ามมีอะไรบ้ าง อย ่ างไรก ็ ค ื เ พอความส ํ ะดวกไนการทำความเ ท ้ า  

ไจ ในทนขอแยกความต้ องการของมนุ ษย ออกเป็ น 2 ประเภท คือ
1. ความต ้ องการทางกาย
2.  ความต้ องการทางจ ิ ต

1 . ความต ้ องการทางกาย
ความต้องการพน;ฐานของมนุษย ไดยทัวไปคือบ้จจั ย 4 ได้ แก่  ฮาหาร เครี ่ อง 

นุ่งห่ม ที ่อทู ่อาลัย ยาร ั กษาไรด
การตอบส ํ นฮงดวามต ้ องการทางกาย สำมารถตอบสํ นองได ้  2 ระดับ ระดับท



หนิ่ง คือ กร ิยาสะท ้อน ห ม า ย ถ ง ม ีส ิง ม าร บ ก ว น ก าร ม ีส ิก ิต อ ย ู ่ โ ด ย ส ่งผ ล ต ่อ ต ัว ต น เอ ง  

โ ด ยต รง เล ่น เม อ ม ีค ว าม ร ู ้ส ิก ว ่ าท ี ่อ ย ู ่ อ าส ิย ต ับ แ ค บ ลง  ก ็ต ้อ งม ีการขยายพนท ี ่อ ย ู ่อาต ัย

ให ้กว ้างป ีน ส ิงต ้อ งม ีก ารต ่อ เต ิม  แ ล ะ เป ก ี ่ ย น แ ป ล ง ป ร ะ โ ยใเน' ใช ้ส อ ย โ ด ย ต ่อ เต ิม เป ็น  

ห ้องต ่าง   ๆ อกระดับหนิ ่งคือ พ ฤ ต ิก ร ร ม เจ ต น า  ห ม า ย ถ ง ย ัง ไ ม ่ม ีส ิง ม า ร บ ก ว น ก า ร ม ี  

สืกิตอยู ่  แ ต ่ก ็ม ีค ว า ม ม ด ด ว ่า ค า ว จ ะ ท ำ อ ะ ไ ร บ า ง อ ย ่า เพ อ ห ้อ ง ก ัน เห ต ุร ้ า ย ท ี ่ จ ะ เ ก ิด ข น ท จ ะ  

เป ็นอ ันตรายต ่อการม ีล ่ก ิตอย ู ่  เล ่น สร ้างร ั ้ ว  หรือ ก ำแ พ ง  เพ ร า ะ ร ู ้ส ิก ถ ง ค ว า ม ไ ม ่  

ปลอดภัย

กระบวนการตอบสนองความต ้ องการทางกาย ไม ่ ว ่ าจะเป ็ น กร้ ฮาสะท้ อน
หรือ พฤติ กรรมเจตนา เพอให้ ตนเองสามารถดำรงล ่ ก ิ ตอยู ่ ไต ้ นั ้ น เร ี ยกกันทั ่ วไปว่ า 

แ ว ง ปีน ( D r i v e )  ความต ้ องการทางกาย  เป็นแรงผลักตั ไเที ่ อยู ่ ระตับพนฐานที ่สุด 

และมีพลั งอำนาจสู งสุด เพราะ  เป็นแรงผลักตันให้ล่ กิตอยู ่ รอด

2 . ความต้ องการทางส ิ ต
ความต้ องการทางส ิ ต มีนั กสิ ตกิ ทยาหลายคนไต้ ทำการสิ กษา เล่ โเ เฮนรี ่

เมอร ้ เ รย ื  , สิกมันด ฟรอยด , บราอัม มัสโลว และ แนวพุ ธสาสนา ในที่ นั ้ จะนำ 

มากล ่ าว เ ฉพาะของมาสโลว ้
-  อับราอัม มาสโลว ้  นิ ่ งเป็นนักสิตกิทยากลุ ่มมนุษย์ นิยม (Humanism) ไต้ เน้ น 

เก ี ่ ยวก ั บความต้ องการของแต่ ละคนในการพั ฒนาสิ กยภาพของคนไว ้ ว ่ า  มนุษย์ เกิดมา 

พร้ อมกั บความต้ องการ 5 ประการจ ั ดเ ร ี ยง  ลำตับไต้ตั งนั ้
1.  ความต ้ องการทางต ้ านกายภาพ ( P h y s i o l o g i c a l  n e e d s )  ได้ แก่  

ความต้ องการเพอตอบสนองความหิ ว ความกระหาย ฯลฯเป็ นความมต้ องการแรกสุ ด
2.  ความต้ องการสวั สติ ภาพ ( S a f e t y  n e e d s )  ได้ แก่  ความต้ อง

การความปลอดภั ย เป ็ นความต้ องการท ี ่ เก ิ ดฃนเมอความต้ องการทางสร ี ระไต ้ ร ั บ
การตอบสนองแล้ ว

3 .  ความต ้ องการความร ั ก และ คว ามเ ป ็ น เ จ ้ าของ  ( B e l o n g i n g  n e s s
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and l o v e  n e e d s )  เป ็ นความต้ องการที ่ เกดชนหลั งจากที ่ ความต้ องการ 2 ขันแรก 

ได้ ร ั บการตอบลนองแล้ ว ความต้ องการไนปี นนเป็ นความมต้ องการระหว ่ างบุ คคล เป็น 

ความต้องการที ่ จะลัมพันธกับคนฮนในรูปแบบต่ าง ๆ เล้น เพอน เพอนบ้ าน ฯลฯ
4.  ความต ้ องการลถานะทางล ั งคม แ ล ะ ก า รลรร เ ล ร ิ ญ ( E s t e e m  and  

s t a t u s  n e e d s )  เป็นปีนลูงปีน ไนปีนน คนเ ราจะมความต ้ องการการยอมร ั บ และ 

ภู ม ิ ไจในตนเอง
5.  ความมต้ องการบรรล ุ ความล ั า เร ็ จของตน,  ( S e l f  -  a c t v a l  i z a t  i o n

n e e d s )  เป็นความมต้องการปีนลู งส์ดปีองมนุษย ไม่ ต ้ องก ั งวลก ั บเร ี ่ องปากท้ อง
เรองความปลอดภั ย เรองความร ั ก  เรองดั กติ ลร ี  ต่อไป

จากความต้ องการท ั ง  ธ ลั กษณะที ่ กล่ าวมาบัน ความมจรี งมิ อยู ่ ว ่ า ความต้ อง  

การฃนที ่  1 และ 2 คอ ความต ้ องการทางร ่ างกาย  และความต ้ องการความปลอดภั ย  

เป ็ นล ั งที ่ ลามารถกล่ าวไดว่ ามี ความลั าค ั ญเบองต้ น ไนแง ่ ท ี ่ ว ่ าจำเป็ นจะต้ องได้ ร ั บ
การตอบลนองลร ้ าความพั งพอใจไห้ ได ้ เส ื ยก ่ อน แล ้ วจงจะมิ ความต ้ องการอน ๆ เกิด 

ปีนตามมา
จากการว ิ จ ั ยไต ้ ต ั งนำเลนอถงลาเหต ุ ท ี ่ ม ิ การต ่ อเต ิ ม และเปล ี ่ ยนแปลงประ

'โยลนไล้ ลอยปี องบ้ านจั ดลรร ดังน
1.  เพอความปลอดภั ยของล้ ว ิ ต และ ฑรัพยสิน
2.  เพอความละดวกลนายเพมขน
3.  มี ลเทล้ กไนครอบครั วเพมปิ น
4 .  แบบบ้ าใเที ่ เจ ั าปิ องลร้ างไห้ ไม่ ถ ู กใจ
ธ.  เพี ่ อนบ้ านมิ การเปที ่ ยนแปลงก็ อยากเปลยนแปลงบ้ าง
6 .  ต ้ องการไห้ ม ิ ความแตกต่ างจากเพี ่ อนบ้ าใ เ
7 .  ต ้ องการไล้ ประกอบธุ รกิ จเพี ่ อเพี ่ มรายได้ ไห้ ก ั บครอบครั ว
8 .  เพี ่ อแกั ทั ญหาที ่ เกิ ดจากการต่ อเติ มของเพี ่ อนบ้ าน
เมอนำมาแบ่ งกล ุ ่ มตามแนวติ ดเร ี ่ องความต้ องการของมไเษยลามารถแยกกล ุ ่ มได ้



1 5

ดังน

กลุ ่มท 1 ความต้ องการทางค ้ านกายภา'พ
-  เพอความสํ ะดวกสํ บายเพิ ่ มขน
-  มีสํมาช้กในครลบครัวเพิ ่ มขํ ้น 

กลุ่มท่ี  2 ความต้องการสํวัฬติภาพ
-  เพิ ่ อความปลอดภัยของช้วิต และ ทรัพย์กัน
-  เพิ ่ ฮแก้ชญ\นาที ่ เกิ ดจากการต่ อเติ มชองเพิ ่ อนบ้ าน 

กลุ่มท่ี  3 ความต ้ องการความร ั ก แ ละ ความเ ป ็ น เ จ ้ าของ
-  เพิ ่ อใเบ้ าน มี การเปล ี ่ ยนแปลงก ็ อยากเปล ี ่ ยนแปลงบ้ าง
-  ต ้ องการใช้ ประกอบธุ รก ิ จเพิ ่ อเพิ ่ มรายไต้ ให้ ก ั บครอบครั ว 

กลุ่มท่ี  4 ความต้ องการ?!ถานะทางก ั งคม และ การสํ รรเสํ ร ิ ญ
-  แบบบ้ านที ่ เจ ้ าของสํ ร ้ างให้ ไม่ ถ ู กใจ
-  ต ้ องการให้ ม ี ความแตกต่ างจากเพิ ่ อนบ้ าน 

กล่มที่  5 ความต ้ องการบรรลความสำ เร ็ จของตน

สํอยนั ้นเลง

ในที ่นก็คือ ค ว า ม ไ ม ่ต ้อ ง ก า ร ต ่อ เต ิม  และ เป ล ย น แ ป ล ง ป ร ะ โ ย ช น ใ ช ้

จ า ก แ น ว ต ิด เ ร ็อ ง  ค ว าม ต ้อ งก าร ข อ ง ม น ุษ ย ์  จ ้งน ่าจะทำให้กล ุ ่มท ี ่  1 ใทจ

เป ็น เห ต ุผ ล ท ก ่อ ใ ห ้ เก ิด ก าร ต ่อ เต ิม  และ เป ล ย น แ ป ล ง ป ระ โย ช น ใช ้ส ์อ ย ข อ งบ ้า น จ ัด

สํรรมากทสํค

ฑ ฤษฎ ี เก ทวก ับความพอใจ

จากการต ิ กษาต ิ กษาแนวติ ดเกยวก ั บ ทฤษฎี ความพอใจ เ ช ล เ ล ย  ( S h e l l e y
, i n  Honi kman,  e d .  1 9 7 5 : 2 5 4 )  สํ รปไว้ ว่ า ความวู ้ ก ั กของมนุ ษย์ แบ่ งออกไต้
เ ป็นสํ องแบน คื อความวู ้ ก ั กในทางบวก และความว ู ้ ก ั กในทางลบ ความวู ้ เกั กทุกชรเด
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ชองมนุษย่ จ ะ ตกอยู ่ ในกลุ ่ มความรู ้ คิ กส่องกลุ ่ มน
1.  ความรู ้ คิ ก*Iนทางบวก คือความรู ้ คิ กที ่ เที ่ อเกิดชนแล้วทำ*1ห้รู ้ คิ กมีความสุข 

ความสุ ชนเป็ นความรู ้ ค ิ กทางบวกที ่ แตกต่ างจากความรู ้ ค ิ กทางบวกอน ๆ คื อส่ ามารถ 

เพิ ่มความสุข' t ด้อ้ก
*■>

2.  ความรู ้ ค ิ กทางลบ คือความรู ้ คิ กที ่ ทำให้ รู ้ คิ กไม่ เป็นสุข หรื อไม่ พอใจ 

เมอรู ้ ว ่ าจะเกิ ดเหตุ การณที ่ ไม่ ดขํ ้ นกั บตนเอง
สิ งที ่ ทำให้ เกิดความรู ้ คิ ก ความคิ ดเห็ น หรื อความพอใจแก่ มนุ ษย่  ได้ แก่

ทรัพยากร ( R e s o u r c e )  หรื อส ิ งเร ้ า  ( S t i m u l i )  การค ิ กษาส ิ ง เร ้ าท ี ่ ทำให ้ เก ิ ด  

ความพอใจ และความสุขแก่มนุษย่  จะเป็ นทางหนงที ่ ทำให้ มนุ ษย่ ส่ ามารถอยู ่ ร ่ วมกั น 

ได้ อย่ างเป็ นสุ ข ในทางกลั บก ั นการค ิ กษาสิ งเร ้ าท ี ่ ส ่ งผลทางด้ านลบ ก ็ จะเ  ป็นสิ งท่ี
ต ้ องนำมาแก ้ ,ไชเพิ ่ อให้ มนุ ษย่ ส่ ามารถอยู ่ รวมกั นได้ อย่ างมี ความสุ ขเลั นกั น

เนี ่ องจากมนุษย่ เป็นลัตว่ลั งคม การแส ่ ตงออกถงความร ู ้ ค ิ กในทางบวก หรือ 

ทางลบไม ่ ส ่ ามารถแส ่ ดงออกมาได ้ อย ่ างล ั ดเจน แต ่ ในบางคร ั งการแส ่ ดงออกถง
ความรู ้ ค ิ กทางบวก หรื อทางลบ ก็ แส่ ดงออกมาทางอ้ อมได้ เหมี อนกั ใ เ

การว ิ จ ั ยได้ สร ้ างค่ าถามเพิ ่ อให้ ส ่ อดคล้ องก ั บ ทฤษฎี ความพอใจ ใดยได ้ ส ่ ร ้ าง  

แบบส่ อบถามที ่ ส่ ามารถนำค่ าตอบมาทดส่อบทฤษฎี  ความพอใจ
การว ิ จ ั ย เ ร อง  การต่ อเต ิ มและเปล ี ่ ยนแปลงประใยส่ นใล ั ส ่ อยของบ้ านจั ดส่ รร  

แน่ งความรู ้ คิ กออกได้ เป็ นส่ องส่ วน คือ
ส่ วนแรก คือ ผู ้ ที่ รู ้ คิกเ ป็นบวก ได้ แก่ผู ้ ที ่ ได้ทำการต่อเติม และ เปลี ่ ยน 

แปลงประโยส่ นใลั ส่ อยซองบ้ าน'จั ดส่ รร แล้วรู ้ คิ กเป็นส่ข
ส่วนที ่ ส่อง คือ ผู ้ ที ่ รู ้ คิกเป็นลบ ได้แก่ผู ้ ที ่ ได้ รับความรู ้ คิ กไม่ เป็นสุข หรือ

ได ้ ร ั บความมเดอดร ้ อนจากการที ่ ม ี การต ่ อเต ิ มและเปล ี ่ ยนแปลงประโยส ่ นใล ั ส ่ อย  

ของบ้ าใเจัดส่ รร
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แนวคดเรี ่ องปั ญหากั งคม

สถานการ(น'Iด ๆ ก็ตามที ่ เกิดปีน, และมีส่ วนเกยวข้องกับผู ้ คนจำ1ทนมาก และ 

เปันที ่ ตกลงยอมวับกันว่ า เ ป็ นปัญหาที ่ จะต้องร่ วมมีอกันหาทางปวับปรุ งแก้ ไปิ เสิ ยใหม่  
สถานการณ์ นั ้ นมิ ใต้ มี สาเหตุ ความเ  ป ็ นมาทางใดทางหนงโดยเ  ฉพาะ สถานการณ์นันมี  
สาเหตุ ที ่ เก ิ ดปี นใต้ หลายทางและแต่ ละสาเหตุ มี ส ่ วนเที ่ ยวปี องก ั น ดั งนั นในการที ่ จะเข ้ า  

ใจป ั ญหาก ั งคมเรองใด เ รองหนง ย ่ อมใม่ เก ็ ง  เล็ งหนักใปในสำ เหตุหนิ ่ งโดย เ ฉ ,พาะ
แต่จะต้องก็จาร(นา ส ำ แ หตุต่ าง ๆ ให้หมด น ิ ่ ง เ ข ้ า ใจว ่ า  เก ็ นที ่ มาของสำเหตุ ปิ อง  

ปัญหา เ รี ่ องนั้น
ปั ญหากั งคมมี สำเหตุ มาใต้ นานั ปการ สำ เหต ุ เหล ่ าน ั ้ เท ี ่ ยวโยงถงก ั น มีส่วนสํนับ 

สํนุนนิ ่ งกันและกัน และปี นอยู ่ ก ั บเวลาและสํ ถานที ่  สำเหตุส่ าคัญที ่ เป็นสำเหตุนั ้นฐาน 

อาจจะเท ี ่ ยวข ้ องโดยตรงก ั บโครงส ํ ว ้ างของก ั งคมแห ่ งm เก็ ไต้  นิ ่ งใด ๆ ก็ตามที ่ จะถอ 

เฮาเป็ นเหตุ ไต้ นั ้ น ย ่ อมจะต้ องเที ่ ยวข้ องโดยใกล้ ส ิ ดกั บผลที ่ ปรากฎออกมา ดั งนันจง 

เ ป ็ นการยากที ่ จะหาสำเหตุ  เพราะความกั มพั นธเที ่ ยวข้ องถงก ั I เนั นบางที เราใม่ ฑราน 
ใต้ แน่นอน โดยทั ่ วใปนิ ่ งที ่ เป็นนั ้นเพดั งเดมนิ ่ งนำมาก็จารททเพื ่ อวนิจฉัยดู ว่ าเป็นสำ
เหตุนั ้ นฐานปีองปัญหากั งคมเรี ่ องใด ๆ ได้ แก่นิ ่ งเหล่ านั ้  คือ

-  ตั วบุคคลที ่ มี ส่วนร่วมอยู ่ ในปัญหานั ้น
-  นิ ่ งแวดล้ อมทางธรรมชาติ
-  น ิ่ง แวดล้ อมทางกั งคม
นิ ่ งต่ าง ๆ ทั งสำมประการข้ างต้ น จะไม่ เป็ นปั ญหากั งคมจนกว่ าสิ งเหล่ านั ้ จะ 

เข้ ามาเที ่ ยวข้ องกั บคุ ณธรรมทางกั งคมของผู ้ คนในกั งคมนั ้ น และมี ผลต่ อมาให้ เก ิ ด
การขัดแย้ งปีน หรอมี การปฏิบัติที ่ ผิ ดแผกไปจากเติม หรือมีพฤติกรรมที ่ขัดต่อปทัสํถาน 

ทางกั งคม ผั คนใไเกั งคมตระหนั กว่ าพฤติ กรรมหรื อปรากฎการณ์ เล่ นนั ้ เป็ นสิ งไม่ พงประ 

สํงคื มี ความสำคั ญในการก่ อให้ เกิ ดปั ญหาขํ ้ นไต้  ส่ วนสำเหตุปัจจุบันหรือชนวนที ่ ก่ อให้  
เกิดปัญหากั งคมปีงเไต้ นั ้นก็คือนิ ่ งต่ าง ๆ ที ่ เที ่ ยวข้องกับสํถานการณ์นิ ่ งทำให้มี การขัด
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แย้ งเกี ่ ยวกั บคุ ณธรรมธน91า และสิ งเหล ่ านิ ่ เ  ป ็ นส่ วนหนิ ่ งของการเปลยนแปลงทางสิ ง  

คม อย ่ างไรก ็ ตาม ในการให้ ฑราบถงความสี มพั นธระหว ่ างส ิ งต ่ างๆ ทเ ข ้ ามา เ ก ี ่ ยว  

ข้ องและเป็ นสำเหตุ แห่ งปั ญหาสิ งคมเร ื ่ องใดใโน ทำได ้ ยากมาก และความสีมพันธีดั ง 

กล่ าวนิ ่ มีทางวัด หรือ กำหนดลงไปเสิ งว ั ตถ ุ ว ิ ส ิ ยได ้ ยากมาก วิ ธ ี ทางสํ กิ ติ อาจจะสิ วย 
ให้ทราบลั กษณะทั ่ วไปของปั ญหาสิ งคมเร ื ่ องใดเร ื ่ องหนิ ่ งได้  แต่ ก ็ แสํ ดงได้ ว ่ าเป็ น
เหยงส่ วนหนิ ่ งเท่ าในนอง ไม่ ได้ แสํดงให้ทราบกงลักษณะทั ้ งหมดของปัญหาสิ งคมนันได้  

การต่ อเต ิ ม และเปลยนแปลงประใยสํ นิ ่ ใสิ ส ํ อยของบ้ านจั ดสํ รรก็ เป็ นส่ วนหนิ ่ ง 

ของกาวเปกี ่ ยนแปลงสํ ภาพแวดล้ อม เมอม ี การเปลยนแปลง ก็ ย่ อมจะก่ อให้ เก ิ ดทั ง 

ผลดี และผลเสื ย การเกิ ดผลดี ก ็ ย ่ อมจะเป็ นกี ่ ยอมรั บ แต ่ เก ี ่ อ เก ิ ดผลเส ื ยก ็ ต ้ องม ี การแก ้  
ไขปั ญหาเหลานนให้ หมดไปการต่ อเต ิ ม และเปลี ่ ยนแปลงประใยสํ นิ ่ ใข ้ ส ํ อยของบ้ านจั ด 

สํรร ย ่ อมจะต ้ องเก ิ ดจากองคประกอบหลาย ๆ ด้ าน จ ั ง เป ็ นการยากก ี ่ จะบอกได ้ ว ่ า  

องคประกอบใดก ี ่ ทำให ้ เก ิ ดกาวต ่ อเต ิ ม และเปก ี ่ ยใ เแปลงประใยช Xเใข้ สํ อยของบ้ านจั ด 

ส ํ รรใ เอกจากว ่ าจะได ้ เข ้ าไปส ิ กษาอย ่ างละเอ ี ยด
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ทฤษ i n  flจ ัก รจอ งอล ังหาร ิม ทร ัพ ย

H ง f 1อส รี' า ง ห ! อ ปี ย ย ่อาสั ย น้ัน ล ั าจะ เ ' ช ? ยบเปี ยบกั บสิ งฝ็ปรต fi ดงจะลั องฝ็
ลั กช{พะเหฝือนทันของการนาด แก่ เจับ ตายไล ั เ ใ )นเส ี ยวก ั น ลั าจะมองธุ รก ั จอลั ง 

หา f  มทรัพ£แป็นเ fl ยงส ิ นล ั าเล ่ อขาย อล ั งหา1 มยทร้พฟ้ เใ จะเป็ นเปี ย-งสิ ง9 งใ)ฉคหฉ่ง 

ป็ ผสิ ตออกมาขายแลั วfiหมคไป ป ่ ง เ fiนการมองอลั งหารีมทร้พปี ไนลักษเนะของสินลั า
ป ว ง ร ะ ย ะ เ 1ลาลัน ๆ

เฟล ั าป ี จาร«ทอล ั งหา f  มทร้พ ปีๆ นลักษ M ะฃองวงจรสื ว ิ ตของสิ งก่ อสรี 'าง ใ! ฉดหฉ่ง 

ป่งจะลัอง fl ฮาย ุ ของว ั นป็ เส ื อมสลาย fil ป็นจะเป็น "ว'ฎจักรปาต" เงจะล ั องอ^ๆ,น
สภาพ เกค แก่ เจับ ตาย เใ)นเสี ยวกับปวิตร่น  ๆ ไนลั กษ»เะเใ)นสื อาจจะแยกวั ฎ 

จั กรอลั งหารีมทรัพ3 หรือ ป็อยู ่ ฝ็าลัย เป็น 8 วงจร สีย
1 . นาก ไนสภาพของอล ั งหา? มทวัพ?)ปีจะลัองฝ็ปีสีนเป็นลัจจัยการผสิตฟืนฐาน 

จะลั กงฝื การสี ด ไนการก่ อสรี 'างลงทุ นว่ า จะโ)อสร ี ' างอาคารเฟื อ(ไจกรรมอะไร ,ๆหญ่ 

เสิ กแก่ ไหน ,ๆ ป เรีนทุนแต่ ไหน จะขายหรี 'อๆ,ม่  ไ น ร า ค า เ ม ่ า ไ ร  เฝื อไหว่จะสีนทุน ฝืกฯ 

ไรหรี อไม่  และควรลงทุ นหรี อไม่ ไนระยะสื ฝ็ แก่ $สี น และความสี ดปี จะล ั อง'ไเคราะม่  
ว า ง แ ผ น ก า ร ล ง ท ุน และก่ อสร ี 'าง เ ป ็น ระยะเ ส' ,าคัไ!มาก ว ่ า ไ ค ร ง ก า ร จ ะ เ fiดหรือไม่  ๆน 

ระยะ\1ยั งไม่ ฝื การก่ อสรี 'างเกดขน เร ี ยกว ่ าระยะก่ อนการก ่ อสร ี ' าง หรีอ "PRE -  

C o n s t r u c t i o n  P e r i o d "
2 .  ระยะก่อสรี 'าง เฝ ื อไล ั มาส ี ดว ิ เคราะม่  ฝ ็ การจ ั ดการ เ ร ี อง เ^นลงท ุ นและ  

ต ก ล ง ๆ นๆ ก รง ก า ร แ ล ั า fiจะอ (j ๆ นระยะก่อสรี ''างๆน'ระยะใ](ฝืความสฯคัญฮ่ งอีกระยะหฉ่ ง 

ฝ ็ กา ร ไ ป เ 3 น เ อ ข อง  ว้สดุ อุ ใ)กรณ ก ่ าแร ง งา น ก ่ าค ฯเ ฉนกา รอย ่ างมา กมา ย ไ นระยะ  

เวลาก ่ อสร ี 'างอย ่ างล ั น ๆ ไนระยะระหว ่ าง  6 เสื อน ถึง 2 ปี ไ น บ า ง ไ ค ร ง ก า ร  

อาจ จ ะไ ปเ านถ ึ ง  1 , 0 0 0  ลั านบาท ไน 2 ปี หรีอวันละ 1 - 1 . 5  ลั านบาท หรีอ 

ใ! .ม.ทฯงานละ 2 0 0 , 000บาทเป็ นลั น ไ น ร ะ ย ะ â ล ั องปี การวางแผนก ่ อสร ี ' างและการ  

ไ ป เ า น ๆ ft สอคคลัองกันอย่ างปีบระลัทธิภาพ เป็นลัน
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3. ระยะส่อเติม ทนระยะน้ั1เรากฎว่าเ Àอแจะไม่ฝ็ใครงการอฝังหา1มทรัพd 
ห?อช่อยู่อาด้ยใค'น'เฝ็การส่อเติม ห?อ เบช่ยนแบองเลย บางใครงการจะชการส่อ 
เติมระหว่างการส่อส?ฯง บางไครงการหลังการส่อส?างดู่งเป็นfiอyอาสัยเช่อเfrามา 
อยู่แด้วห?อชครอบครัวช่ใหญ่ขน ฝ็สูกมากI[นfiจะฝ็การส่อเติม#องนอนเช่มเติม ห?อช 
การดัดแบลงทใ?สอดดด้องกันกับความส่องการของแส่ละเวลาเสมอ

4. ระยะรักษาสภาท ในระหว่างอกังหา?มทรัพ!]ถูกใ#งานนั้นก็จะ เส่าทรุด
‘ไทรมลงทงวัสดุ อุบกรณ ใครงสรัาง ชสรร fiจะถูกใ#งานและเสือมถอยลงทุกขณะ 
ก็จะติ'องชการรักษาสภาพ อาติ เฟ้นบรับปรุงทาช ฟ้อมเชกฟ้อย ใ#อาคารนั้น
คงสภาพการใ#งานเหชอนเดิม

5. ระยะ'ฟ้อมแซม อฝังหา?มทรัพ!]ทวใลกแด้'วชอายุคงนานกว่าร?งช#ริตร่น  ๆ
ระยะเวลาของฟ้วิตวะขนอยู่กับวัสดุอุบกร{น และวิ!)การส่อสรัาง ติาเป็นวัสดุไชfiจะช 
อายุฟ้อย ติาเป็นคอนกรีตfiจะมอ 1ยุนานสินมากห!เอย แส่ฟ้าเป็นอิฐห?อตินในบางบระ 
เทสอาจจะชอายุนานเป็นหลายรัอยห?อพันปี ในระหว่างนั้เช ่อเกิดการเsiอมสลายfiจะ 
ติองชการฟ้อมแซม จะมากห?อฟ้อยf i lนกับความเชยหายช่จะเกิดเในช่องด้วยเวลา 
ฝานไบ

6. เช่อมสภาพ ในฟ้วงบลายของอายุอกังหา?มทรัพ!]มักจะติองใ#เตินทองบำ 
รุงรักษาค่อนข้างมาก เนั้องด้วยระยะนั้ติา เบรียบ เติยบกับอายุของคนธรรมดาแด้ว fi 
จะเสชอนคนแก่ที๋จะฟ้อมอย่างไรก็คงจะไม่มีสภาพเหมอนเติมได้ การบำรุงรักษาจะ 
ติองเป็นเชยงบระทับระยะเวลาแส่เต่ทลง

7. เชยสภาพ ในระยะนการจะบำรุงรักษาใ#คงสภาพใ#บระทับเหรอนเติม
คงจะไม่สามารถจะแระทับไว้ได้อกส่อไบ อกังหา?มทรัพ!]และช่อยู่อาด้ยจะเชย
สภาพการใ # สอย เชยสภาพวัสดุอุบกวญ่ และ เกิอบจะใ # งานไม่ได้ส่อไบอิก

8. หมดสภาพ ในระยะน้ัอสืงหาริมทรัพเ]จะหมดสภาพไบ อาจจะหมดสภาพ 
เพราะความเ ส่าแส่ ห?ออาจจะหมดสภาพเริวร้น ก็เพราะอุ#ทวเหตุ เฟ้นฟ้ำทัวม 
ไพไหม้ แผ่นกินไหว เป็นด้น และเมออาคารหมดอายุแด้ใก็จะเริมขนใหม่ในระยะ



21

นรกเคด เป็นปรากฎการ{นครบวงจรสืวิต ห-1ฝ็วัฎจักรของออังหา? มทรั พ d อักเป็น
รอบล่ีสอง ?งา.นเขตเฝืองเสา  ๆ วัฏจักรเ7เนใ1อาจจะเป็ดเป็นวงจรล่ีสอง หรีอล่ี 
สามfin# ๗ นทนอัตาสื อังกฤษ ห?อแฟ้ทนกรุงเทพ แทบเฟ้องเสา ล่ีฝ็อายุ?วม 200 
กไราป็ เป็นอัน 1

จากทฤษฎี วัฏจักรของยอังหา?มทรัพ d ทฯทฟ้ทราบสืงวงจรลี่เป็นไปของลี่อ^อา 
สืย และการวิจัยเสือกสืกษาทนใ)วงลี่ฟ้การสอเอัมและเปล่ียนแบลง และสืกษาว่าอะ 
ไรเป็นส)เหตุ fl ทฯ'ทฟ้ฝ็การฟ้อเอัม และฝ็ผลกระทบสอการอยู่อาสืยอย่างไว

1มานพ พงศทั ต,ทคร ุ ง ก ไรอบรมแบริหารออั งใ'ทวิมทรัพย (กร ุ งเทพ
มหานคร ะภาคว ิ ชา เคหการ รุ ฬาลงกร fiIเมหาวิทยาลัย 12 53 5  ) , หฟ้า 4 - 7 .
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1

rl สิน

เสือมสลาย

เส ือมาเทรม ดัดแปลง

REM, ESTATE

1. riawการดัลสÏ าง
2. ระหi างการ rtaสf าง
3. ในางการท่อส!'าง

CYCLE

PRE - CONSTRUCTION

CONSTRUCTION

POST - CONSTRUCTION

แผนฎ fl fl 4 วงจรวั ฎจ้ กรชองอสื งหา!มฑรั พfj
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