
บทท่ี 2

แนว«วา«สิต ทฤษฎี และงานวจัฮที่เกี่ยวช้อง

2 . 1  แนวความสิต และทฤษฎี

ปริมา!'นความต้องการท่ีอยู่อาศัยก็นฒอนกับสินค้าและบริการอน  ๆ ใคอท่ัวไป คอจะ 
ล้มพันธกับราคาปีองบริการท่ีอยู่อาสิยเหล่าน้ัน รายได้ปีองครัวเริอนและปัจจัยอน  ๆ เล่น การตั้ง 
ครัวเริอนใหม่(โคยแอกตัวจากครัวเริอนเก่า) และความล้มพันธเช้งหนท่ีปีองแค่ละบุคคลกับบริเวณ 
ลุนยกลางเมือง1 ในกรผีความต้องการที่อยู่อาล้อปีองลุกจ้าง'โรงงานอุตฤาหกรรมก็เล่นเตยวกัน
คอจะมืความล้มพันสกับราคา รายได้และปัจจัยอน  ๆ และจะมืความพอใจในท่ีอยู่อาตัอ tu ระตับ 
หน่ิง ในล่วงเวลาหนิ่งและจะเปกี่รนแปลงพฤสิกรรมในความต้องการที่อยู่อาดัย โดยปีนอยู่กับ
ลภาพแวตล้อมทางเลรษฐกิจ ตังคม และประtfากร ตัวนกรท!มืกรรมสิทธิในทรัพยสินหริอานท่ีอยู่
อาล้ยนันานบางครั้งก็เ!พวก'าหนตาห้ลุกจ้างเลอกอยู่อาล้ยานถิ่นนั้น  ๆ น่ิงลุกจ้างบางคนยอมอาตัย 
อยู่ในท้องถ่ินท่ีค่อนช้างเกี่อมโทรม แค่มืราคาปีองท่ีอยู่อาล้ฮค่อนช้างตั้าและลามารถนิ่อเพ ร รม
สิทธิปิองตนเองได้ แทนท่ีจะไปอยู่ในบริเวท!ท่ีมืส์ภาพแวดล้อมตกว่าแด่มืราคาท่ีอยู่อาตัอลงมากจน
ไม่ลามารถนิ่อมาเ พ องตนเองได้หริอต้องเล่าพ้อนอาล้ยออ่

ดังนั้นในการพิจารททความต้องการที่อย่อาตัยปิองลกจ้างในบริเวท!ตังกล่าว จ้งใช้แนว 

สิตทฤษฎีอุปลงคานที่อยู่อาล้ยมาทำการวเคราะห นั่นคอจะตัมพันฮกับราคาปีองที่อยู่อาตัอนั้น ๆ
รายได้ปีองลกจ้างครัวเริอน และปัจจัยอนๆ

'ประจ้กษ ลกนคะลักษท!,เลรษฐลาลคริเม ือง(กรุงเทพมหานคร ะ ล่านักพมพ 
จุปีาลงกรfนมหาวทยาตัย, 2 5 3 1 ) ,หน้า 200.
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โดรทั่วไปความต้องการที่อร่อาตัรปีองลุกจ้างโรงงานอุดกำหกรรม ปีนกับราคาท่ัอรุ่
อากัย ความพอใจในที่อรุ่อาค้อสิงเกิดจากระตับอรรถประโรกํนั่ปีองลุกจ้างครัวเรือน ถ! ระตัน
รารไต้ รกํนิอม และราคาปิองสินค้าท่ีใสิทดแทนกันไต้ท่ีกำหนดใต้ ระระทางใกล้ไกลจากแหล่ง 
โรงงาน ค่าเร่าและปิจจ้รอน  ๆ กำมารถวิเคราะห็ให้เห็นได้ตังรูปภาพที่ 1

รูปภาพท่ี 1 แกํดงที่ตั้งลุลรภาพปีองครัวเรอนเด้รว1

โดร บ1 , บ11 และ บ0 แกํดงกลุ ่มปีองเล้นความพอใจเท่ากันกำหรับแล่ละลุกจ้าง
ครัวเร ือน สิงถกกำหนดโดรกํมดุลระหว่างความสินปีองเกํนความพอใจเท่ากันเกํนที ่อร่ตั ้ าที ่ กํด

(ที ่อาจเห็นไปได้ ;' และความสินปีองเก ํนแกํคงราคาจรง  ๆ ปีองที ่อรุ ่อาตัร(P 11) ท่ีตัง ณ จุด q 

เห็นท่ีต้ั งดุลธภาพ โดรล้มพันธกับร่ านโรงงานอุดกำหกรรม(แทนด้วอ 0 ใ นรป) น่ันค้อ ที ่ ตั ้งจะอร่ 

ห่างออกมาจากร ่ านโรงงานเท ่ าก ับ odj  หน่วรระระทาง และค่ าเร ่ าฑอร่อาค้รที ่ครัวเร ือนจ่ าร
ก็ค้อ o r i

1ประจ้ก]* กํกนตะลัก]*ถ!,เกํรษฐกำกํดรืเมอง(กรุงเทพมหานคร ะ กำนักพมพ 
จุฝ็าลงกรถฌหาวิทราล้อ, 2 5 3 1 ),หน้า 159.
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กรท!ลกจ้างครัวเรอนมความพอใจในการเช้าถงอ่านโรงงานหรอจด 0 เค้นความพอาจ ซ 1
เท่ากันก็จะริ่งกันมาก โดรทั้วาปเมอราอาด้?เองลุกจ้างเพิ่มสํงปีน รสํนิรมต่อการเช้าถงร่าน
โรงงานพรอจุด 0 จะมากปีน หร้อราคาปีองสินค้าก่ีใช้ทดแทนกันได้เพ่ิมปีน ในแต่ละกรท!จะมี
ผลท่าให้เสินอรรถประโรกันั่เท่ากันเลอนเช้าช้างใน(ค้อ บ1 หรอเช้าพาจุล 0)มากกว่าเดิม น่ัน 
ค้อลุกจ้างครัวเร้อนประเมินค่าเร่าในกี่อรุ่อาค้อ โดรท่าให้เกิดอรรถประโรกัน่ัส์งสํลเก็นเกท!ท
ท! ระดับราฮได้และโครงสํร้างปิองความพอใจกี่กำหนดให้สำหรับลกจ้างครัวเร้อน และเมออุปส์งค้ 
ปีองครัวเร้อนเปลรนแปลงไป ค่าเร่าจะเปลี่รนแปลง'ไปด้วร

จากการสิก!ทอุปทานและอุปสํงค้สำหรับก่ีอร่อาค้ร H il ls  ได้ตั้งช้อสํแมคเกี่ยวกับค่าใช้ 
จ่ารานการเดินทางไปกลับเพิ่อท่างานในร่านธุรกิจกลางเมีอง(C en tra l B usiness D i s t r i c t  
หร้อ CBD) ให้ปินอร่กับระระห่างเก็นเสินตรงจากจุดกี่อร่อาค้รกับคูนรกลางปีองเมีอง ดังน้ัน
ค่าเร่ากี่ดินและความเช้มปินปิองการใช้กี่ดิน จะปีนอร1กับระระห่างเก็นเสินตรงดังกล่าวด้วรน่ันค้อ 
ก่ีดินทุกแปลงก่ีอร่ห่างออกไปจากคูนรกลาง น ไมล ไม่ว่าในทคใด จะมีค่าเร่าเท่ากันและมีอัตรา 
ต่วนทุนต่อก่ีดินเหมีอนกัน ช้อสํมมดิน้ัทำให้การวเคราะหมีความง่ารปีน โดฮกำหนด,ให้การเลอก
กี่ตั้งกระทำโดรพจารททตัวแปรเพรงดัวเดิรว ค้อระระห่างปีองกี่ตั้งจากคนรกลางแทนกี่จะเก็น 2 
ตัวแปร ค้อระระห่างและทคทาง

สํมมดิให้คนงานท้ังหมดได้รับรารได้เท่ากันค้อ พ (กำหนดจากภารนอกแบบจ่าลอง)
และทุกคนมีรสํนิรมเหมีอนกันด้วฮ อุปสํงค้ปีองคนงานแต่ละคนสำหรับบรการด้านก่ีอร่อาค้ร
ท! ระระห่าง น ไมล่จากคนรกลางจะเท่ากับ

XD = pw* 1 P ! น ) * 2 ...................................( 1 )

โดฮ P เปนส์เกลพารามิเตอร้ และปีนอร่กับหน่วรก่ีใช้วัคบรัการด้านบ้านอร่อาคัร
เทอม 9 1 และ 9 2 เก็นความรดหรุ่นปีองอุปส์งค้สำหรับบร้การบ้านทอร่อาค้รด้านรารได้และราคา 
ตามลำดับ านสํผการ (1) ความรดหยุ่นปิองอุปสํงคลุกสํมมดิให้มีค่าคงก่ี
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๙มการ (1) แสํดงว่า บ้านอยู่อาสื0สำหรับดนงานแล่ละคนปีนอยู่กับ น และเบ้น
สินค้าปกติ (norm al good) เพราะฉน้ัน <^>0 านอผะท่ีฟ้งก็?นอุปสํงก็สำหรับบริการค้าน
บ้านอยู่อากัอมีความ?นท่ีลาดลง น่ันคอ 02<0

X0 (น) หรืออุปสํงครวมสำหรับบริการค้านบ้านอยู่อาค้ฮท่ี น ก็คอ ผลคผปีองอุปสํงค 
สำหรับบริการค้านบ้านอยู่อาสือปีองคนงานแค่ละคนกับจำนวนคนงานท่ีอา?aอan น

XD(น) = XD (น) N(u) ......................... (2)

ในสํภาวะแห่งดุล8ภาพ อุปส์งค้และอุปทานสำหรับก่ีอยู่อาค้ราะค้องเท่ากัน ผ แต่ละค่า
ปีอง น

XD (น) = x s (น) ............................. (3)

ในแง่ปิองดุลรภาพสํวนร่อร ดุลร/ทพค้านท่ีตังปีองครอบครัวคนงานแต่ละคนจะเกิดปีน
ตามเงอนไปีปีองสํมการต่อาปนํ้

p ’ (น)XD(น) + t  = 0 ..................... (4)

โดร p ’ (น) คือความ?นปีองหังก็?น p(u) และ t  คือค่าใ?จ่ารในการเดนทางไป 
ปางานต่อทุก  ๆ 2 ไมa(Commuting Cost p er 2 m iles)

สํมการ (4) มความหมาอว่า ครอบครัวปีองคนงานไม่สำมารกเพมดวามพอใจได้จาก 
การร้าฮทตังปิองครัวเรอน ถ้าการเปล่ีอนแปลงในด้นทุนด้านบ้านอยู่อาค้อ อันสํบเน่ัองมาจาก
การอ้ารท่ีตังนัน กุกหักล้างหมดพอคืค้วอการเปลี่รนแปลงานค่าใ?จ่ารเพอการเดนทางไปทำงาน1

1ประจักษ สํกุนตะลักษผ, เครษรสำสํลริเม่อง(กรงเทพมหานคร ะ 
จุฟ้าลงกรผมหาวทราลัอ, 2 5 3 1 ),หน้า 165-168.

สำนักพิมพ
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กรท!ความตองการทอย่อา?อปีองลกจางโรงงานอตสำหกรรม สํวนใหญ่จะมทอย1อา?อ
เๆ ฯเ ใ ซิ

อยู่ใกล้แหล่งงานหรอใกล้โรงงานอุตสำหกรรม เนองจากความสํะดวกในการเดินทาง โตรเฉพาะ 
ที่อยู่อาตัยธองลูกจ้างในรังสิตและคลองหนิ่ง ตังเป็นท่ีตั้งปิองโรงงานอุคสำหกรรมเป็นจำนวนมาก 
ทำให้ความต้องการที่อยู่อาตัอใกล้แหล่งโรงงานเพิ่มมากปีน

อุปสํงคสำหรับท่ีอยู่อาตัรปิองคนงานอ้างต้น ปีนกับระ0ะทางตังวัคจากสํนยกลางเมอง
และค่าใปี'จ่ารในการเดินทาง ในกรณีปีองการดิกษาท่ีอยู่อาตัอปีองลุกจ้าง,โรงงานอุตสำหกรรม
ให้ปีนอยู่กับระระทาง?งวัตจากโรงงานอุลสำหกรรม เนองจากท่ีอย่อาตัยานบรืเวท!ท่ีตักษาอย่ใกล้ 
แหล่งโรงงาน จงใตัโรงงานเป็นสํนอกลางในการวัเคราะหบัจจัอตังกล่าว ตังอุปสํงคหรอความ 
ต้องการท่ีอยู่อาตัธท่ีใตัวัคบัจจัอท่ีมีผลต่อความต้องการท่ีอย่อาตัย ไม่สำมารทหาความต้องการ
ที่อยู่อาตัรไต้โดรตรง จงใปี'หัวหน้าครัวเรือน1(ลามคท!ะอนุกรรมการนโอบารท่ีอยู่อาตัยแห่งปีาดิ
โดยให้หัวหน้าครัวเรือนอย่างน้อยต้องมีที่อยู่อาตัอ 1 หน่วยท่ีอยู่อาตัอ)แทนความต้องการท่ีอยู่อาตัย 
ตังบัจจัยที่คาดว่าจะมีผลต่อความต้องการที่อยู่อาตัอ คอบัจจัอทางต้านเสํรษฐกจ สิ'งคมและปีอมล 
เท่ียวกับท่ีอยู่อาตัฮ

ความต้องการที่อยู่อาตัอโดยทั่วๆ ไป มีความเที่ยวพันกับระยะทางความใกล้ไกลจาก
สํนรกลางเสํรษฐกจหรัอพ้ํนท่ีท่ีมีความเจริ£แทางเสํรษฐกจ ตังจะมีผลทำให้ค่าเน่าหรือราคาที่อยู่
อาตัยเปลี่ยนแปลง และมีผลล่อความต้องการในท่ีอยู่อาตัยปิองคนงานตังกล่าวในตอนต้นแล้ว
การแอกครอบครัวหรือการแต่งงาน ค1าาตัจ่ายในการเดินทาง รายได้ และมุลค่าปีองท่ีอยู่อาตัย 
ก็น่าจะเป็นส่วนสำตักเต่อความต้องการท่ีอย่อาตัย นอกจากน้ํอังมีบัจจ้อด้านอายุ เพสํ การตักษา 
ปีนาดครัวเรือน และปีนลท่ีอยู่อาตัฮในบัจจุบัน อาจมีส่วนในการกำหนดความต้องการท่ีอยู่อาตัร
ปีองลูกจ้างโรงงานอุลสำหกรรมด้วยเน่นกัน

1ความIปนหัวหน้าครัวเรือน เป็นตัวแปรปีนต้น แทนความต้องการบ้านและที่อยู่อาต้อ
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การว ิเคราะ mîtจจ้ amÎ ผลต่อตวามล้อ'}การที่ a ฮ่อาค้อ ชองลุกจ้างโรงงานอุคลาหกรรม 
ในที่นํ้าช้ฟ้งกิร่นปีองความต้องการที่อร่อาค้อช้างต้น โคอแลคงให้เห็นกิงน้จจ้อล่าง  ๆ ในต้าน
เศ'รษ-ฐกิจ ลังคม และอ้อมลเที่อากับที่อร่อาค้อคังนํ้

ความต้องการท่ีออ'อาต้อ = f (เลรษฐกิจ,ประ!f ากรลังคม,รูปแบบท่ีอลุ่อาต้a)
(แทนต้วฮ หัวหน้าครัวเรอน)

โคร
ปิจจ้อค้านเลรษฐกิจ ไค้แก, ราอไค้( Income) ค่าใร จ่าอ(Exp) ระระเวลาในการทำงานาน

โรงงาน(Long) พาหนะที่ารในการเค้นทางมาทำงาน(Veh)
และระระเวลาในการเค้นทาง(Tim)

ปัจจ้อค้านประรากรลังคม ไค้แก่ เ พ ล (Sex) อาอุ(Age) การลัก!ท(Edu) ลกานภาพลมรล (S ta )
และปีนาคครัวเรอน(S ize )

ปิจจ้อค้านท่ีอร่อาค้อ ไค้แก่ ความเห็นเจ้าปีองานที่อร่อาค้อ(Own* ระอะเวลาในการอร่
อาค้อ(RTP) ค่าเราในฑออุ่อาค้อ(Rent) Ifน้คปีองท่ีออุ'อาค้อ 
(Ty) ความลามารถานการราระในที่อร่อาค้อ'; Aff) และ
แหล่งลันเร่อเพอที่อรุ่อาค้อ(F in)

ซจจัอลังกล่าวช้างต้นคาคว่าน่าจะมผลต่อ«วามต้องการที่อร่อาค้อปีองลุกจ้างโรงงาน 
อุคลาหกรรม จงไค้น่าปิจจ้อล่าง  ๆ เหล่านํ้มาทำการวิเคราะห็
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2 .2  งานวิจัอi n กี่ฮวอ้อง

P a tr ic k  I W akely,Hartm ut Schm etzer และ Babar K.Mumtaz1 ลักษาถง 
ท่ีอร่อาค้อในประเทปโลกท่ีปาม แนวโน้มการกระจารปีองทรันอากร ลวามปามารถในการจ่าร
เนอท่ีอร่อาค้อ มาตรฐานท่ีอร่อาค้อในบั ค.ป. 1975 พบว่าความต้องการท่ีอร่อาค้อเนอรู่กับ
ความพนาแน่นชองพนท่ีพักอาค้อ เงอนไปิในท่ีนักอาค้อ อัตราการเปท่ีอนแปลงค้านประปากร
การเคลอนอ้าอแรงงาน การปลุกปร้างฑอร่อาค้อ โลอลักษาปีอมุลครัวเร้อน ช่ิงไค้แก่ จำนวนผู้ 
อร่อาค้อ ปีนาลปีองครัวเร้อน รวมไปถงราอไค้ปีองครัวเร้อน การลักษาค้งกล่าวเน้นแนวทาง
ในการวิเคราะห้ความค้องการในที่อรุ่อาค้อ เนอกำหนลเช่ินแนวทางานทอร่อาค้อสำพรับประเทค 
กาลังพร!นาหร้อประเทปโลกท่ีปามไค้

Stephen H.K. Yen2 ลักษาทงเงอนไปีท่ีออุ่อาสืรและความต้องการานที่อรุ่อาค้ร 
ในประเทปลังคโปร์ านปึ 1975 โตรลักษาานหลาร  ๆ กรผีเนอจัตการวิเคราะห้บั(ไ!หาท่ีออ่อาค้อ 
ท่ีมือรู่ และลักษาความหนาแน่นปีองท่ีอร่อาค้อ ระตับการบรัการความต้องการท่ีอร่อาลัรและบทบาท 
ปีองรัฐบาล จากการลักษาพบว่า ในส่วนปีองท่ีอร่อาค้อจะเท่ีนลักษ(ไ!ะท่ีอลุ่อาค้อประเภทบังกาโล 
หรอบ้านท่ีแรกจากกันรอบ  ๆ มืปวน และเป็นบ้านเส์อาปองลันหร้อพากกว่าปามลัน ต่อมามืการ
กระจารการปร้างแบบบ้านแฝตเพิ่มปินอร่างรวตเร็ว ทำให้มืการปร้างทอร่อาลัรประเภทบังกาโล 
น้อรลง บัถฺ!หาเนองมาจากราคาท่ีลันปง ทำให้ประปากรอาค้ออร่ตามห้องแถว (อาคารนาผีปอ) 
มากปีนเพราะราคาลุก และตั้งอร่ในปุนอกลางเมืองปะตวกต่อการไปทำงาน ในส่วนปิองความ
หนาแน่นปิองท่ีอร่อาลัร พบว่า 27% ปีองคนลังคโปร้อาค้ออร่านท่ีอร่อาค้อมากกว่า 1 ครัวเร้อน

P a t r i c k  I Wakely , Hartm ut Schm etzer and Babar K.Mumtaz , "Urban 
Housing S t r a te g ie s  E ducation  and R e a liz a t io n  (L ondon:P itm an ,1976>, 
P .3 -8 .

"S tephen H.K. Yen , P u b lic  Housing in S ingapore ; A M u lti- 
D is c ip l in a ry  Study (S in g ap o re : S ingapore  U n iv e rs ity  ,1 9 7 5 ), p . 325-361.
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ในต่วนปิองความต้องการท่ีอยู่อาต้ยานมี f i.ป .1970 กง ค .ff. 1990 พบว่า ปีนอรุ่กับ 
ปรัมาก!การเพ่ิมปีน'ในอนาคตปีองจำนวนครัวเรัอน ร่งมาจากพัวหน้าครัวเร้อนโตยลรง จาก
ประIfากรวัยหนุ่มสำวแยกตามกลุ่มอายุ เพสํ และสํทานภาพสํมรสํ คัลต่วนการแต่งงานลลลง
เมออายุลั๋ากว่า 35 มีท้ังหญิงและสำ0 เนองจากระคับการต้ก!ทสํงปีนอาจทำให้เกคการเปลี่ยน
แปลงค่านิยมทางคังคม การเจรัฤแติบโตทาง Iff รษฐกิจก่อให้เกิตการจ้างงานเพิ่มส์งปีน จากการ 
ประมาท!ค่าความต้องการ'ในท่ีอยุ่อาคัย ในต่วงมี fl.ff. 1970 - 1990 มีจำนวน 470,000 หน่วย 
ในกรณีท่ีก่าหนคาห้อัตราพัวหน้าครัวเร้อนเพ่ิมปีนคงท่ี และ 506,900 หน่วยในกรณีสํมมติให้อัตรา 
หัวหน้าครัวเรัอนเพ่ิมปีน 10.9% และ 575,700 หน่วยกรณีสํมมติให้อัตราหัวหน้าครัวเรัอนเพ่ิม 
ปีนในต่าง 19.6% ต่วนทางค้านบทบาทปีองรัฐบาลมีหน้าท่ีในการจัตหาท่ีอย่อาคัยและให้การ
สํนับสํนุนการให้เต่าและเสํนอปีาย ต่าหรับกลุ่มผ้มีรายไค้ปานกลาง

Luke S.K Wong1 ทำการติกใทท่ีอยู่อาต้ยานฮ่องกง ในมี 1977 โตรแยกลักษผะ
การติก!ทออกIมีนหลายลักษผะ เพ่ิอกำหนตแนวนโยบายทางคังคม และติก!ทสํทานการผความ
เมีนมาปีองฮ่องกง ในการจัลการค้านที่อยู่อาต้ยและความต้องการในที่อยู่อาต้อ การจ้ลการค้าน
การเงิน การบรัหารที่อยู่อาต้รโตอรัฐบาล ลักษผะทางเสํรษฐกิจและคังคมานการจัตสํรร ปิฤเหา 
การท้ังถ่ินฐานท่ีอยู่อาคัย จากการต้ก!ทพบว่า ความต้องการท่ีอยู่อา?fยปิองคนในฮ่องกง ปีนอยู่ 
กับโครงสํร้างอายุ ต่วนาหผุ่ความต้องการท่ีออ'อาต้อปิองคนฮ่องกงอย่านต่วงอายุ 15 ถง 36 มี
ความเมีนเมีองจะมีความคัมพันสกับการอพยพเปีาปีองพ้ล้ํภัอ และปีนกับภมีประเทสํปีองฮ่องกง

ต่อหน่ว aria ฮ่อาต้ย ที ่ งพนทอองห้องแถว เมีน สํ นิตปีองที ่อร่อา ต้อ m is  วา»เหนาแน่น»เากที ่สํค

เฉล ี ่ยแล ้วมากกว ่ า  2 ครัวเรอนต่อหน่วยที ่อย่อาต้อ ในค ้ านระค ับการบร ัการพบว ่าม ีความจำ เม ีน

ต ่อเง ี ่อนไป ี ในท ี ่ อย ่อาต ้ยมาก เพราะเม ีนมาตรฐานกางค ้ านส ํป ีภาพอนามัยป ีองช ุม!fน

1Luke ,S.K  Wong, Housing in  Hongkong a M u lt i-D is c ip l in a ry  study
(Hongkong: E ducation  Books (ASAIA' LTD,1 9 7 8 ),p. 23-52.
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ที่เอออำนา0ต่อการอพอพเช้าผา ส่วนทางต้านเชรษฐกิจและชังfiมนัน ปีนอยู่กับการค้าและ
อุตส์าหกรรมประเภทหัตทกรรม ชิ่งมความเจริญปีนมาก ลุกจางและแรงงานจงเพมปีนมากกง
200% จากปี 1959 กง 1974 และการชก»าที่ชุงปีนท่าให้เกัคความเท่าเทยมกันในหญ่งและชาย 
เพมมากปีน ชงนำไปส่ความต้องการที่อยู่อาชัฮท่ีเพมปีน ปีนาคครัวเริอนเฉล่ียในปี 1971
มประมาก! 6 .1  คน ครัวเริอนเป็นตัวแทนปีองผลปิองความต้องการในที่อยู่อาค้ร น่ันคอเมอม
ความเป็นครอบครัว เพ่ิมปีน ความต้องการที่อย่อาชัยก็เพิ่มปีน1

บุญรอค วุรเชาชลริกุล1 ไค้กล่าวกังการตักษาป็อง Benjamin N. Mork ท่ีไต้ตัก»ากัง 
การเปลี่ยนแปลงปีองประชากร และความต้องการที่อยู่อาชัย โคยให้ความเห็นว่า การเพ่ิมปีน 
อย่างราตเร็วธองประชากรานอลค และประชากรที่อยู่ในวัยที่จะแพ่งงาน เพ่ิอการมครอบครัว
ปีองลนเองานชังคมบ้จจุบัน ปีแนวโน้มท่ียู่ชมรส์จะแยกจากครอบครัวปิองพ่อแม่ปีมากปีน ความต้อง 
การท่ีอยู่อาชัยจงปีมากปีนด้วย คนหนุ่มชาวจากชนบทท่ีต้องการปีรายไต้และความเป็นอยู่ท่ีด้ปีน
จะร้ายถิ่นเปีาส่เปีองชิ่งเป็นแหล่งปีองงาน เป็นท่ีต้ังปีองโรงงานอตชาหกรรม คนเหล่าน้ํปี
ความต้องการที่อยู่อาชัฮปินาดเล็ก แต่เมอเปีาแพ่งงานปีครอบครัว ปีบุตร ความต้องการท่ีอยู่
อาชัยท่ีใหญ่ปีนจะตามมา เงอนไอทางเชร»ฐกัจก็ปีช่วนส่าตัญ ท่ีจะท่าให้ปีการจัคหาท่ีอยู่อาชัย
และปียายปีนาคปีองครัวเร็อน ในบางประเทชการเพิ่มอัตราการหย่าร้างล็ส่งผลให้ปีความต้องการ 
ท่ีอยุ่อาชัยเพ่ิมปีนเล่นกัน

‘ บุญรอค วุรเชาชตริกุล, "การคาคประมา{แจำนวนบ้านและประชากรพ่อบ้านานระคับ 
ประเทชและระคับภาคปีองประเทชไทย พ. ช 2528-2543 " , (วทยาน้พนสปริญญามหาบัผทล 
ชกาบันนั81นบริหารชาชลริ, 2 5 3 0 ),หน้า 1-2 .
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ประtfากรเมองกับตวามตองทาๆโทอยู่อาต้อ โคอให้ค่าเสิาเปนคัวแปรตาม านการประมาณค่า
ดวามต้องการโดรวิธีกำลังปองน้อรที่สัด(O dinary L east Square) ตัวแปรท่ีมืพลต่อความต้อง 
การานท่ีอยู่อาต้อคอ รายจ่าอ และตัวแปรทางด้านประ!h กร สิงประกอบไปด้วอ อนาดออง
ครัวเรอน อายุ เพศ' หัวหน้าครัวเรอน ระระเวลาในการอยู่อาตัอ และหาความรดหยุ่นด้าน
ราคาปีองความต้องการบ้าน จากผลการสิก!ทพบว่า คนานเมือง A bijan  ใน IvoryC oast 
เลอกช'น้ดอพารทเมนตเป็นท่ีเสิาอาสิอและความต้องการที่อยู่อาสิอจะเพิ่มปีนตามราอได้ท่ีนเมปีน

Sakchai K irin p an u 2 ได้สิกษาเโเอวกับยุตสำหกรรมท่ีอยู่อาต้อทางด้านเศรษฐกจ 
เฉพาะานเปีตกรุงเทพฯ เปีาทำการสิก»าจากอ้อมลปฐมภมิ โดรวิสการออกสำรวจโดราอ้แบบ
สํอบทาม และาอ้อ้อมลจากหน่วองานต่าง  ๆ สิงเน้นอ้อมุลทุสิอภมิ สิกษาเท่ีอากับยุตสำหกรรม
ด้านที่อยู่อาตัรท้ังปิองรัฐบาลและเอก!(น โดอสิก»าความต้องการท่ีอยู่อาต้อท้ังานอคลและแนวโน้ม 
ในอนาคต ชญหาความปิาคแคลนท่ีอยู่อาต้อและนโอบาอปิองรัฐบาลด้านท่ีอยู่อาต้อ

ผลปีองการวิเคราะห์ปรากฎว่า ความต้องการที่อยู่อาต้อจากปี fi.ff. 1975 ถงปึ ค.สํ. 
1990 จะอยู่ในระหว่างสิวง 25,000 กง 40,000 หลังต่อปี แนวโน้มท่ีออ,อาต้อแบ่งลามระดับ
รายได้ จะพบว่าผ้มืราอได้ปานกลางค่อนอ้างตั้า (5 ,100 - 7 ,000 บาทต่อเดอน) ต้องการ
ท่ีอรุ่อาต้อประมาณร้ออละ 40 -  50 ปีองจำนวนบ้านกังหมดานปึน้ัน สํวนยู้มืราอาด้ปานกลาง
ค่อนอ้างสํง(7 ,001  - 11,000 บาทต่อเสือน) จะต้องการท่ีอยู่อาต้อประมาณรัออละ 15 - 23 
ปีองจำนวนบ้านท้ังหมดานปีน้ัน และผ้มืราอได้สํง(ตั้งแต่ 11,001 บาทต่อเลอนปีนไป) ความต้อง

การทอร่อาศัอจะประมาณร้ออละ 10 - 16 ปีองจำนวนบ้านทังหมดในปนัน

G r o o t a e r t  และ D u b o i s 1 ทำการส ิกษาความต ้องการท ี ่อย ู ่อาต ้อ เป ีต เม ืองาน
I v o r y  C o a s t  ในป 1 9 8 6  เพอหาประเภทปีอง!ๅอออาต ้อ!'ทน}ทะสํแ แล ะ ก า ร เ จ รฤ แต ิบ โต ป ีอง

C h r is t ia a n  G ro o tae r t and Jean  - Luc Dubois , The Demand fo r 
Urban Housing in  th e  Ivory  Coast (U .s.A  ะ World B ank ,1986), P. 54-58.

2Sakchai K irin pan u , An Economie stud y  of Housing 
In d u s try  in th e  Bangkok M etro p o litan  Area (1975) (Bangkok ะ
Thasmasat U n iv e rs ity  ,1 9 7 6 ) , p. 2.



พิภพ รอคภัย1 ไต้สืกษาทงบ้านจัดสํรรในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เก่ียวกับ
ว่านวนโครงการ ว่านวนหน่วย ปีนาลปิองโครงการ ท่ีลัง และลักษณะบ้าน ตลอดจนลักษา 
ถงราคาและเงอนไปีในเปีตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในล้กษณะปิองสำมะโนเคหะ นอก
จากน้ํ ไต้ทำการริเคราะห่หาปริมาณความต้องการที่อย,อาลัย และว่านวนท่ีอย่อาลัยท่ีคาคว่าจะ
ปีาคแคลนในเปีตนครหลวงปี 2517-2529 โดยอาลัยหลักเกณฑิปีองคณะอนุกรรมการนโยบาย 
ท่ีอยู่อาลัยแห่งสำสิ โคยยดหลักเกณฑิท่ีว่า ประสำกร 1 ครัวเริอน ควรจะมท่ีอย่อาลัย 1 หน่วย 
ผลการริเคราะห่ปรากฎว่า จำนวนท่ีอยู่อาลัยท่ีควรจะมีน้ันเพ่ิมสํงปีนทุก  ๆ ปี ปึละประมาณ
50,000 หลังคาเริอน ในปีณะที่อัตราเฉลี่ยปีนาคปิองครัวเริอนลคลงเรอยๆ ประมาณปีละ 0.03 
ดังน้ัน จากจำนวนที่อยุ่อาลัยที่คาคว่ามีอยู่จริง และท่ีอยู่อาลัยสํดเสํรท่ีเล่ีอมและผุพังไป ทำให้ร้ 
จำนวนท่ีอยู่อาลัยท่ีควรจะปิาคแคลน'ในเ ปีตนครหลวง และท่ีอยู่อาลัยท่ีปีาคแคลน-จำนวนน้ํจะเพ่ิมปีน 
ทุกๆ  ปี โดยปีละประมาณ 7,000 หลังคาเรือน

ยงรทธ ดิลกคระการกจ0 ไค้ทำการลักษา แนวโน้มและทสํทางการปียายตัวปีอง 
ที่อยู่อาลัยปีองผุ้มีรายไค้ปานกลางในเปีตกรุงเทพฯ ในปี พ.ค 2525 - พ.ลั 2528 เพ่ิอให้
ทราบกงปริมาณความต้องการท่ีอยู่อาลัยานอนาคค แนวโน้มและทิลัทางการปียายคัวปีองผ้มีรายไค้ 
ปานกลาง สำมารถคาดการณและวางแผนการโคสำสารณุปโภค สำสารณุปการ ให้สํอดคล้อง
กับการปิยายค้วที่เกัดปีน และพยายามอาลัยแบบจำลองที่เป็นมาตรฐาน เพอการคาดการณใน
อนาคต อาลัยทฤษฎเทรสํโสํลค(T hresho ld  Theory) และสํกัสิริเคราะห้ค้วยหล้กสํมการ
ทดทอยพหุคุณ โดยลักษาถงปริมาณการเพ่ิมปินปีองท่ีอยู่อาลัย ปริมาณการก,อสํร้างถนน และ
รายไต้ปิองประสำกรในแต่ละปีทังอดีตและปัจจบันมาเป็นปิอผลในการคาดคะเน

*8ภพ รอดภัย . บ้านโดสํรรในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล. (กรุงเทพมหานคร: 
สํนยริสำการที่อยู่อาลัยและตั้งถ,นฐานมนุษร การแห่งสำต, 2529), อ้างลง'ใน วารีร โตวัน, 
"แนวโน้มอุปส์งคท่ีอย่อาลัยปิองประสำสํนในเปิตกรุงเทพมหานคร ปี 2 52 9 -25 3 4",(ริทยาน้พนส 

ปริญฤเามหาบัผฑิต บัณฑิตริทยาลัย มหาริทยาลัยเกษตรสำสํตริ, 2530), หน้า 18.
2 รงยทส ด ิลก ต ร ะ ก าร ก ั า ,  "แนว,โน ้มและฑสํทางการปีรายค ้าท ี ่อย ู ่ อาล ัยป ิองผ ้ม ีรายไต ้

ป า น ก ล า ง ใน เป ิค ก ร ุ ง เท พ ม ห า น ค ร ( 2 5 2 5 - 2 5 2 8 > " , (ริทยาน้พนสปริ เP ามหาบัณฑิต บัณฑิตริทยาลัย
จ ุฝ ็ าลงกรf{ เมหาร ิทยาล ัย ,2 5 2 7 ) , หน้า 1 .
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ผลการวิเคราะหปรากฎว่า ปริมาณการเพ่ิมปีนานท่ีอร่อาคัยปิองพุ้มีรารๆด้ปานกลาง
ในเปีตกรุง เทพฯ ในอนาคตจะ เพ่ิมปีน'โดยเฉล่ีร 40,000 ครัว เ รอนต่อปี ในร่วงมี พ.สํ.
2525 -  2528 โดรมีแนวโน้มเพ่ิมปีนในเป็ดต้ันกลางรอบนอกมากท่ีปุด และเน่ินรุปแบบ
ทอร่อาคัรในแนวราบมากกว่าประเภทอน และพบว่าการปิรารตัวปีองท่ีอร,อาคัรได้รับอิทธิพลจาก
ปริมาณถนนร้อรละ 44 และปริมาณรารได้ปีองประîfากร ร้อรละ 46 ผุ้อร่อาคัรสํวนใหญ่
เนิ่นเจ้าป็องเอง และมีอาอุระหว่าง 30 - 40 มี โต8ท้ังสำมีและภรรฮาร่วฮกันออกทำงาน 
หาราอได้

เตสํะ บุณระรัร1 สืกษาบ้จจ้ฮท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดด้นใจเอ บ้านจัดสํรรระดับราคา
ปานกลางปิองผู้บริโภคในเปิตกรุงเทพฯ โครทำการลัมภาษณเจ้าปิองบ้านจัดสํรรในเปิดต่าง ๆ
ปีองกรุงเทพฯจำนวน 11 เปิด 28 หมู่บ้าน โดราล้แบบสํอบถาม 400 ปุด านมี 2530 
จากผลการสำรวจพบว่า บ้จจัรหลักท่ีมีผลต่อการตัดด้นใจเอ บ้านจัดสํรรระตับปานกลาง อันดับหน่ิง 

คอ ทำเลที่ตั้งและลักษณะโครงสํร้างานเรองเกรวกับนาท่วม รองลงมาตอ ตัวบ้านและ
การก่อสํร้างในเรี่องเที่ฮวกับคุณภาพ ด้านราคา การร่าระเงินและความปลอดภัร สำหรับ
ปิจจัรด้านประสำกรสำสํลร้ในการตัดด้นใจเอ บ้านจัดสํรรคอ เพสํสำรและเพสํหญ่งใกล้เครงกัน
อาอุจะอรุ่ระหว่าง 20-30 มี อามีพทำงานบริษัทเอกสํน สํถานภาพสํมรสํแล้ว และมีรารได้
ครอบครัวอร่านร่วง 10,001-20 ,000  บาท จำนวนสํมาธิกานบ้านเฉล่ีร 3-4 คน สํน้ดปิอง 
บ้านสํวนใหญ่เน่ินบ้านเดรว รองลงมาคอ ทาวเฐาด้ บ้านแฝด ค่าสํกลท่ีเหมาะสํมานการ
ทดสํอบสํมมลฐานในงานริจัฮน้ํคอ ค่าาคสํแควร้ ทคสํอบความกูกด้องปิองทฤษฎว่ามีนัรสำคัญทาง
สํโเลห!อไม่ และทดสํอบความเน่ินอัสํระว่าตัวแปร เหล่าสืมีความกัมฟ้นฐกันห!อไม่ จากการ
ทคสํอบทางสํอิคิโคฮาสํไคสํแควรในสํทานภาพสํมรสํ อาสํพ กับมลเหคุเรมแรกท่ีคิดจะซอบ้านพัน

พบว่า มีความลัมพันธกันท่ีระดับนัรสำคัญ 0.05

1เลสํะ บุณระสํอ,''ปัจจัฮท่ีมีอิทธิพลล่อการดัดด้นใจเอ บ้านจ้ดสํรรระดับราคาปานกลาง 
ปิองผู้บริโภคในเปิดกรุงเทพมหานคร",(วทรนพนธิปริญญามหาบัณทิต บัณทิลวทฮาลัร จุฝ็าลงกรณ์
มหาวทฮาลัฮ,2530), หน้า ค-ง.
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พาพัสํ อมตพันธ และ พัรฑพร อุ่นอนุโลม1 ได้ทำการพักษาเรองความต้องการ
ท่ีอยู่อาต้อปีองผู้}J ราฮาค้นออและปานกลาง จากประเภทบ้านIส่าในเปีตกรุงเทพฯและปริมก!ทูล
โคอทำการลัมภาษกเผุ้เส่าในเปีตกรุงเทพฯและปริมกรทูล เป็นการสำรวจความต้องการที่อยู่อาต้อ
แอกตามประเภทปีองที่อยู่อาต้อจากประเภทบ้านเส่า ในปี พ.สํ 2531- 2532 ริเคราะห้ปิอมุล
ต้วอคอมพัวเตอร็โปรแกรมสํถิสิสำเร็จรปทางลังคมสำสํลร็(SPSS) เพอคาคคะเนความต้องการ
ที่อร่อาต้อราคาสํง และพัจารกทว่าอะไรเป็นปีอจำกัคในการผลิตที่อยู่อาต้อ ให้สํอคคล้องกับ
ความต้องการ

จากการสํอบถามจำนวน 770 รุต นบว่าผู้'ให้ต้มภาษกฌสํถานภาพเป็นผ้เส่า 87.4  % 
เป็นเ จ้าปีองบ้านในท่ีสินเส่า 7.7% และเป็นผุ้อยู่อาต้อ 4.9% มีอาอุอยู่ระหว่าง 26-35 ปี
ถงร้ออละ 53.5  และอาอุระหว่าง 35-50 ปี ร้ออละ 33.9 โตอสืกษาเน้นถงบัจจัอต้านราอไต้ 
ปิองครัวเรือนประเภทบ้านเส่าราคาถก ค่าใซ'จ่าฮในท่ีฮยู่อาต้อ บ้จจัอสำคัญในการตัคลินใจ
เลิอกความต้องการในเรืองแบบบ้าน ราคา ความสำมารถในการผ่อน ฯลฯ และนบว,าผ้เส่า
ส่วนใหญ่เป็นคนหนุ่มสำว มีอาลิพเปีนลุกจ้างในโรงงานและค้าปีาร ราอไค้ครัวเรือนล่อเคอนอยู่ 
ระหว่าง 4 ,0 0 0 - 5 ,000 บาท และ 5 ,0 0 0-8 ,0 00  บาท ตามลำคับ ปีก!ะท่ีค่าใลิจ่าอ
ครัวเรือนอยู่ระหว่าง 3 ,0 0 0 -5 ,0 0 0  บาท ส่วนใหญ่คนท่ีทำงานโรงงานจะมีเงินออมเก็บมาก
กว่ากลุ่มอน ลักษก!ะอาคารบ้านเส่าส่วน'ใหญ่เป็นแบบเรือนเล่ีอวและแบบห้องแถว วัสํคุส่วน'ใหญ่
เป็นไม้ จำนวนสํมาลิกานครัวเรือนมีประมาก! 3-4 คน สํถานท่ีทำงานอยู่ห่างจากบ้านและสํนร 
กลางอยู่ในรัสํมี 20 กัโลเมตร ระระเวลาในการอยู่อาต้อในที่อยู่บัจจุบันอยู่ระหว่าง 1-3 ปีและ 
เหตุผลท่ีทำให้ลัคลินใจรเอบ้านอันลับแรกคอ ออ,ใกล้ที่ทำงาน รองลงมาคออรุ่ใกล้คลาต ใกล้ญาต 
พน้อง และค่าเส่าตั๋า ผ้เส่าส่วนใหญ่อพอพมาจากทุกภาคานประเทสํไทร ท่ีพบมากคอ มาจาก 
ภาคกลาง 29.5% เพอเอ้ามาทำงานานเมีองหลวง รองลงมาคอภาคอสำน 17.4%

1 พาพัสํ อมตพันธ และสํริทพอ อุ่นอนุโลม,การสํกษาความต้องการที่ออุ่อาสํอจอง
ผุ้มีราอาค้นออและปานกลางจากประเภทบ้านเส่าในเปีฅกรุงเทพมหานครและปริมก!ทูล (2532) 
(กรุงเทพมหานคร ะ สํนอริสำการท่ีอยู่อาต้อ การเคหะแห่งสำต, 2532).
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จากการคิกษาและวิจ้อปิองนักวิฟ้าการลังกล่าวอ้างต้น ฟ้ามารกฟ้รุปนัจจ้อต่างๆ ฑพผลต่อ 
ความต้องการที่ออุ่อาต้อ โลอพิจารผา,ในต้านเฟ้รษเกจ ประฟ้ากร และรูปแบบ3องท่ีออู่อาต้อไต้คัง

คารางที่ 2 .1 แฟ้คงนัจจ้อต้านเฟ้ร»ฐกิจ ประฟ้ากร และรปแบบท่ีออ่อาต้อ ท่ีมีผลต่อความต้องการ 
ท่ีออู่อาต้อ จากงานวิจัอที่เที่อวปีอง

นัจจ้อทางต้าน
นักวิฟ้าการ

เฟ้รษฐกิจ ประฟ้ากร ท่ีออุ่อาต้อ

-P a t r ic k  I Wakely J J J

Hartmut Schm etzer
Babar K.Mumtaz

-Benjam in N. Mork J J

-G ro o ta e r t  และ Dubois J J

-Luke S.K Wong J

-S tephen  H.K. Yen J J

-l«rf ะ ณุนอะจ้อ J J J

-พภพ รอคภัอ J

-องธุฑธ คิลกคระการกิจ J

-ต้กคิจ้อ คิรินทริภาณ J

-พาพฟ้ อมตพันธ์ 
คิริ?าพอ์ อุ่นอนุโลม

J J J

ร: 4K
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จากผลการวจอปีองนกว!i l การดงกลาวปิางตน ปจจอทมผลตอ«วามตaงการทอรอาสิร 
ส่วนใหญ่เมีนบัจจัอทางต้านสิงค}! รู่ง'ได้แก่เพสิ อาธุ การสิกษา สิถานภาพสิมรสิ ปีนาคครัวเรอน 
รู่งในการสิกษาบัจจัอท่ีมีอิทธิพลต่อความต้องการท่ีออุ่อาสิอปิองลุกจ้าง บัจจั8ด้งกล่าวคาคว่าน่า
จะมีผลต่อความต้องการที่ออู่อาสิa โตa เฉพาะสิถานภาพสิมรสิจะเมีนตัวกำหน«ความต้องการท่ีออ่ 
อาสิa ปีองลุกจ้าง น่ันคอการแต่งงานหรัอมีครอบครัว และความเมีนหัวหน้าครัวเรัอนน่าจะแสิคง
ถงความต้องการที่ออ่อาสิ8ท่ีสิงปีน ส่วนบัจจัaต้านเสิรษฐกิจ สิงคม น่าจะมีผลในการกำหนค
ความต้องการที่ออ่อาสิa เบองต้นปีองลุกจ้างในบริเวณลังกล่าวค้วa เส่นกัน

คังนันในงานวิจ้ฮน้ํ จงไค้มีการสิกษาบัจจ้อท่ีมีอิทธิพลต่อความต้องการท่ีอลุ่อาสิรปีอง
ลุกจ้างโรงงานอุคสิาหกรรม โคอพิจารณาบัจจัอท่ีกล่าวมาช้างต้นว่ามีผลต่อความต้องการท่ีออ่
อาสิอปีองลกจ้างออ่างไร และเพอประมาณการในที่ออ่อาสิaและรองรับความต้องการที่ออ่อาสิB
ปิองลุกจ้างโรงงาน รู่งหน่วองานการเคหะแห่งสิาตก็วางแผนและ'ให้บริการต้านท่ีออ่อาสิ a แก'
บุคคลท่ัวไป โคอเฉพาะผู้มีราอไต้ปานกลางและผู้มีราอไต้ตั้า แต่ในบัจจุบันราคาท่ีคนและวัสิคุ
ก่อสิร้างสิงปีน จำเมีนต้องอาสิอภาคเอกสิน'ให้มาร่วมมีอก,อสิร้างท่ีออ่อาสิอเพ่ิมปีน เพอเมีนการ 
แบ่งภาระปีองการเคหะแห่งสิาสิ และเมีนช้อลุลให้แก่ภาคเอกสินท่ีสินใจลงทุนทำธุรกิจท่ีออุ่อาสิ8
ปีองลุกจ้างโรงงานต่อไป
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