
สรุปอภิปรายผล และข้อเสนอแนะ

ก า ร ศ ึก ษ า พ ฤ ต ิก ร ร ม ข อ ง ผ ู้ข า ย บ ้า น ใ น ภ า ว ะ ว ิก ฤ ต ใ น เข ต บ า ง เข น  แ ล ะ ส า ย ไ ห ม  ซ ึ่ง ม ี 

ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์เ พ ื่อ ศ ึก ษ า พ ฤ ต ิก ร ร ม ข อ ง เ จ ้า ข อ ง บ ้า น ซ ึ่ง ข า ย บ ้า น ใ น ภ า ว ะ ว ิก ฤ ต เ ก ี่ย ว ก ับ ก า ร ข า ย  

บ ้าน  แ ล ะ ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ก า ร อ ย ู่อ า ศ ัย ห ล ัง ก า ร ข า ย บ ้า น ใ น ภ า ว ะ ว ิก ฤ ต  ซ ึ่ง ม ีส ม ม ต ิฐ า น ใ น ก า ร  

ว ิจ ัย  2  ข ้อ ค ือ  1 ) ผ ู้ท ี่ข า ย บ ้า น ส ่ว น ใ ห ญ ่ม ีป ญ ห า ใ น ภ า ว ะ ว ิก ฤ ต ท า ง เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ  ท ำ ใ ห ้ต ้อ ง ข า ย บ ้า น

2 )  บ ้า น ม ือ ส อ ง ท ี่ข า ย ไ ต ้จ ะ เป ็น บ ้า น ม ือ ส อ ง ใ ห ม ่ ม า ก ก ว ่า  บ ้า น ม ือ ส อ ง เก ่า  โ ด ย ว ิธ ีก า ร ศ ึก ษ า เป ็น  

ก า ร ว ิจ ัย เช ิง ส ำ ร ว จ  โ ด ย ใ ช ้ว ิธ ีก า ร ร ว บ ร ว ม ข ้อ ม ูล โ ด ย ก า ร ส ่ง แ บ บ ส อ บ ถ า ม ท า ง ไ ป ร ษ ณ ีย ์

ป ร ะ ช า ก ร ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ท ี่ใ ช ้ใ น ก า ร ศ ึก ษ า ค ือ ก ล ุ่ม ผ ู้ท ำ ส ัญ ญ า ข า ย บ ้า น ท ี่ส ำ น ัก ง า น เ ข ต  

บ า ง เข น  ใ น ช ่ว ง ป ี 2 5 4 0 - 2 5 4 2  ซ ึ่ง ไ ต ้ก ำ ห น ด ข น า ด ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ใ น ก า ร ศ ึก ษ า ค ร ั้ง น ี้ไ ต ้ก ำ ห น ด  

ข น า ด ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ท า ง ก า ร ศ ึก ษ า  โ ด ย ท ฤ ษ ฎ ีก า ร ส ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ข อ ง  H e r b e r t  Arkin ท ี่ร ะ ด ับ ค ว า ม  

เช ื่อ ม ั่น  9 5 %  ไ ต ้จ ำ น ว น ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ท ี่เ ห ม า ะ ส ม  2 7 9  ต ัว อ ย ่า ง  จ า ก จ ำ น ว น ป ร ะ ช า ก ร  2 ,0 4 0  ค น  

ซ ึ่ง จ า ก ก า ร ส ่ง แ บ บ ส อ บ ถ า ม ท า ง ไ ป ร ษ ณ ีย ์ไ ต ้แ บ บ ส อ บ ถ า ม ท ี่ส า ม า ร ถ น ำ ม า ท ำ ก า ร ว ิเ ค ร า ะ ห ์ 2 7 9  

ช ุด  ซ ึ่ง ส า ม า ร ถ ส ร ุป ต า ม ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ไ ต ้ต ัง น ี้

6.1 สรุปอภิปรายผล

6.1.1 พฤติกรรมการขายบ้านของกลุ่มตัวอย่าง

ส ำ ห ร ับ พ ฤ ต ิก ร ร ม ใ น ก า ร ข า ย บ ้า น น ี้น  จ า ก ผ ล ก า ร ว ิจ ัย ส า ม า ร ถ ส ร ุป ใ น ป ร ะ เด ็น ต ่า ง ๆ

ได ้แ ก ่ ส า เห ต ุใ น ก า ร ข า ย  ป ร ะ เภ ท บ ้า น  แ ล ะ ท ำ เล ท ี่ต ัง  ร ะ ด ับ ร า ค า ข า ย  ร ว ม ไ ป ถ ึง ว ิธ ีท ี่ใ ช ้ใ น ก า ร  

ขาย  ใ น ช ่ว ง ภ า ว ะ ว ิก ฤ ต เศ ร ษ ฐ ก ิจ

ส า เห ต ุใ น ก า ร ข า ย บ ้า น ข อ ง ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง  จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า พ บ ว ่า  ผ ล ก ร ะ ท บ จ า ก ภ า ว ะ ว ิก ฤ ต  

ม ีผ ล ต ่อ ก า ร ข า ย บ ้า น ข อ ง ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง เป ็น อ ย ่า ง ม า ก  โ ด ย ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ม ีส า เห ต ุใ น ก า ร ข า ย เร ีย ง

ล ำ ด ับ ต า ม ค ว า ม ส ำ ค ัญ ไ ต ้ต ัง น ี้

อันตับท ี่ 1 ม ีป ีญ ห า ต ้า น ก า ร เ ง ิน ไม่ส า ม า ร ถ แ บ บ ร ับ ภ า ร ะ ใ น ก า ร ถ ือ ค ร อ ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ไ ต  ้

ท ำ ใ ห ้ต ้อ ง  ข า ย บ ้า น  ร ้อ ย ล ะ  4 5 .2

อันดับท ี่ 2 ต ้อ ง ก า ร เป ล ี่ย น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  จ ึง ข า ย ท ี่อ ย ู่เต ิม  ร ้อ ย ล ะ 2 9 .0

อันตับท ี่ 3 ไ ม ่ต ้อ ง ก า ร เก ็บ ไ ว ้เ น ื่อ ง จ า ก เป ็น ภ า ร ะ  ร ้อ ย ล ะ  14 .3  ซ ึ่ง เ ห ต ุผ ล ใ น ข ้อ น ี้เ ป ็น  

เห ต ุผ ล ข อ ง ก ล ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง ท ี่ช ื้อ บ ้า น ท ี่ข า ย เพ ื่อ เป ็น ก า ร ล ง ท ุน  เน ื่อ ง จ า ก ส ถ า น ก า ร ณ ์ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย
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ที่ตกตํ่าเป็นระยะเวลานานทำให้โอกาสที่จะได้กำไรจากการลงทุนน้อยมาก แต่ยังต้องแบกรับ 
ภาระด้นทุนดอกเบี้ยอยู่ตลอดเวลา ทำให้ตัดสินใจขาย ตังนั้นจึงสามารถสรุปได้วา “ ผู้ขายบ้าน 
มีฟ้ญหาในภาวะวิกฤตทำใบ้ต้องขายบ้าน ” ซึ่งตรงกบัสมมติฐานที่ตั้งไว้

และเมื่อเปรียบเทียบสาเหตุการขายกับกลุ่มผู้ขายบ้านในช่วงปี 2531 -2538 จากผลงาน 
วิจัยของ คุณสมถวิล แซ่ลี้พบว่าสาเหตุในการขายเรียงลำดับความสำคัญ คือ นำเงินไปซื้อบ้าน 
ใหม่ ขายได้ราคาดี และมีภาระค่าใช้จ่ายต้องใช้เงินจำนวนมาก จะเห็นได้ว่าสาเหตุจากเรื่อง 
ป็ญหาการเงินจะสำคัญน้อยกว่า กลุ่มท่ีขายในช่วงปี 2540-2542 ซึ่งเป็นกลุ่มที่ทำการศึกษาใน 
ครั้งบี้ และโดยเฉพาะสาเหตุจากการขายได้ราคาดีซึ่งการขายในช่วงปี 2540 -2542 เป็นไปได้ 
ยากมากซึ่งแตกต่างกันอย่างเห็นได้ชัด

ทังนียังมีช้อสังเกตอีกว่า ผลกระทบจากวิกฤตเศรษฐกิจสำหรับกลุ่มผู้ที่ซื้อบ้านเพื่อเป็น 
การลงทุน พงในระยะสันและระยะยาว รวมถึง ซือบ้านเพื่อให้ญาติอยู่อาศัย หรือเพ่ือเป็นบ้าน 
หลังท่ีสอง คนกลุ่มนีจะไม่ได้ใช้บ้านเพื่ออยู่อาศัยเอง อาจจะปล่อยให้ว่าง หรือให้คนมาเช่า และ 
ป็ญญาจากภาวะวิกฤตเศรษฐกิจจะมีผลกระตุ้นให้ตัดสินใจขายมากกว่า กลุ่มท่ีใช้เพื่ออยู่อาศัย 
เอง เนื่องจากถือว่าบ้านหลังที่ขายเป็นสินทรัพย์ที่ไม่มีความจำเป็น หรือมีความจำเป็นน้อย เม่ือ 
เทียบกับกลุ่มที่ใช้บ้านเพื่ออยู่อาศัยเองบ้านถือว่าเป็นปีจจัยสี่ที่มีความจำเป็น และจะใช้ความ
พยายามมากกว่าในการรักษาบ้านเอาไว้

เน่ืองจากบ้านท่ีกลุ่มตัวอย่างขายน้ันส่วนใหญจ่ะเป็นบ้านท่ีมีคนเคยอาศัยอยู่ 79.9 โดยผู้ 
ขายใช้เพ่ือพักอาศัยเองมากท่ีสุด ร้อยละ 48.4 รองลงมาคือให้เช่า และมีส่วนท่ีปล่อยว่างร้อยละ
20.1 ตังน้ันจึงสามารถสรุปไต้ว่า “ บ้านมือสองท่ีขายไต้จะเปีนบ้านมือสองเก่า มากกว่าบ้านมือ 
สองใหม่”  ซ่ึงแย้งกับสมมติฐานท่ีไต้ต้ังเอาไว้ว่า “ บ้านมือสองท่ีขายไต้จะเปีนบ้านมือสองท่ียัง 
ไม่มีการเข้าอยู่อาศัย มากกว่าบ้านมือสองท่ีมีการเข้าอยู่อาศัยแส้ว”

บ้านส่วนใหญ่ที่กลุ่มตัวอย่างขายจะเป็นทาวน์เฮาส์ ซึ่งมีราคาต้ังแต่ 300,000 ถึง
2,000,000 บาท และมีราคาเฉล่ีย 826,000 บาท รองลงมาคือบ้านเด่ียว ซึ่งมีราคาต้ังแต่ 500,000 
ถึง 2,500,000 บาท และมีราคาเฉลี่ย 1,360,000 บาท ซึ่งระดับราคาบี้เมื่อเปรียบเทียบกับ ราคา 
บ้านใหม่แล้วพบว่าราคาบ้านมือสองจะต่ํากว่าบ้านใหม่ประมาณ 30% ถึง 60% โดยทำเลท่ีตั้ง 
ของบ้านท่ีกลุ่มตัวอย่างขายส่วนใหญ่จะอยู่บนถนนสายหลักของเขตบางเขน และสายไหม
อันดับแรกได้แก่ถนนพหลโยธิน รองลงมาคือถนนรามอินทรา และถนนสายไหมซ่ึงเป็นถนน 
สายรอง และมีส่วนน้อยที่อยู่บนถนนวัชรพล ถนนลาดปลาเด้า และถนนสุขาภิบาล
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สำหรับผลกำไรจากการขายบ้านของกลุ่มตัวอย่าง จาการศึกษาพบว่า ผลกำไรขาดทุน 
จะสัมพันธ์กับช่วงเวลาที่ซือคือ ในกรณีที่ซื้อบ้านมาก่อนปี 2530 จะสามารถขายได้ในราคาที่สูง 
กว่าราคาซ้ือ แต่สำหรับกลุ่มที่ซ้ือมาหลังปี 2530 จะมีแนวโน้มที่จะขาดทุนมากขึ้นเรื่อยๆ โดย 
ในช่วงปี 2534-2538 เป็นช่วงแรกที่สัดส่วนของกลุ่มตัวอย่างที่ขาดทุน มากกว่ากลุ่มตัวอย่างที่ 
กำไร และโดยเฉพาะกลุ่มที่ซื้อมาในช่วงปี 2539-2541 จะขาดทุนเกือบทั้งหมด ซึ่งในภาพรวม 
แล้วกลุ่มตัวอย่างที่ขาดทุนมีมากว่ากลุ่มตัวอย่างที่กำไร คิดเป็นสัดส่วน 55.4 ต่อ 44.6

และเมื่อจำแนกตามกลุ่มแล้วพบว่ามีกลุ่มตัวอย่างที่เป็นนักลงทุนร้อยละ 24 และ ผู้ท่ีเก็ง 
กำไรร้อยละ 15.3 ซึ่งในการขายบ้านของกลุ่มที่ลงทุนให้เช่านั้น จะขาดทุนร้อยละ 62 ของกลุ่ม 
ท่ีให้เช่าท้ังหมด และกลุ่มท่ีเก็งกำไรนั้นจะขาดทุน ร้อยละ 91.9 ของกลุ่มที่เก็งกำไรทั้งหมด ซ่ึง 
แสดงให้เห็นว่าในการซือที่อยู่อาศัยเพื่อเป็นการลงทุนในระยาว หรือเก็งกำไรในระยะสั้นนั้นก็ 
มีความเสี่ยงที่จะขาดทุนมากเช่นกัน ซึ่งน่าจะเป็นข้อเตือนใจให้กับประชาชนได้เป็นอย่างดี

โดยในการขายบ้านมือสองนี้ส่วนใหญ่ผู้ขายขังนิยมที่จะขายด้วยตัวเอง หรือไม่ก็ฝาก 
ขายกับเพ่ือนหรือญาติ ซึ่งจะเห็นได้ว่าถึงแม้ตลาดบ้านมือสองจะมีขนาดใหญ่เพียงใดแต่สัด
ส่วนผู้ที่ใช้บริการตัวแทนนายหน้าท้ังที่เป็นตัวแทนนายหน้าอิสระ หรือเป็นบริษัทตัวแทนนาย 
หน้า ขังคงมีสัดส่วนท่ีน้อยมาก ซึ่งจากผลการศึกษา มีเพียงร้อยละ 10.1

จากผลการศึกษาพฤติกรรมการขายบ้านแสดงว่าในช่วงที่เศรษฐกิจดีนั้น ประชาชนมี 
กำลังซื้อมากสามารถซื้อบ้านเพื่ออยู่อาศัยได้ ท้ังอยู่เอง ให้ญาติอยู่ หรือเป็นบ้านพักอาศัยหลังที่ 
สอง นอกจากนันแล้วขังมีกำลังซื้อมากพอที่จะซื้อบ้านเพื่อเป็นการลงทุนโดยการซื้อเพื่อขายต่อ 
การซือเพ่ือให้เช่า และซ้ือเพ่ือเป็นมรดก แต่เมื่อภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าทำให้การขายเป็นไปได้ยาก 
ผู้ท่ี1ซ้ือเพ่ือ,ขายต่อ จำเป็นต้องปล่อยให้เช่าเพ่ือลดภาระด้านการเงิน แต่เมื่อถึงภาวะวิกฤต ทำให้ 
เกิดการว่างงาน เงินเตือนลดลง การทำธุรกิจประสบภาวะขาดทุน ภาวะเหล่านี้เป็นภาวะที่ไม่ 
สามารถคาดการณํไว้ล่วงหน้าทำให้สำหรับผู้ท่ีซื้อบ้านด้วยเงินผ่อน ไม่สามารถผ่อนชำระต่อได้ 
จำเป็นต้องขาย รวมทั้งผู้ที่ปล่อยให้เช่าบ้านก็ประสบกับภาวะค่าเช่าลดลง หรือไม่สามารถเก็บ 
ค่าเช่าได้ เกิดความเมื่อหน่ายและตัดสินใจขายเพื่อเก็บเงินก้อนเอาไว้แทน โดยในการขายจะ 
ต้องยอมขาดทุนเพ่ือลดภาระค่าใช้จ่ายในการถือครอง โดยจากผลการศึกษาผู้ขายยอมขายใน
ราคาขาดทุนคือขายในราคาท่ีตํ่ากว่าราคาที่ซื้อมามากท่ีสุดถึง 47.6%

ตังนันจากพฤติกรรมการขายดังกล่าวจึงส่งผลให้ในช่วงภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ มีอุปทาน 
บ้านมือสองออกสู่ตลาดจำนวนมากจึงด้องมีการแข่งขันทางด้านราคาสูงมาก ทำให้ราคาที่อยู่ 
อาศัยในช่วงภาวะวิกฤตมีแนวโน้มที่จะตํ่าลง ทั้งที่เป็นตลาดบ้านใหม่ และ ตลาดบ้านมือสอง 
ซึ่งเป็นไปตามกลไกราคา
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6.1.2 การเปลี่ยนแปลงทีอยู่อาศัยหลังการขายบ้าน
หลังจากการขายแล้ว มีกลุ่มตัวอย่างที่ต้องย้ายที่อยู่ร้อยละ 48.4 โดยมีการย้ายที่เรียกว่า 

การย้ายที่อยู่แบบถูกบังคับ (Forced moves) เน่ืองจากจำเป็นต้องย้ายจากที่เก่า เน่ืองจากไม่ 
สามารถแบกรับภาระค่าใช้จ่ายในการถือครองที่อยู่อาศัยเดิมไต้ ร้อยละ 19.4

ในเร่ืองของแหล่งที่อยู่ใหม่ของกลุ่มที่ย้าย พบว่าส่วนใหญ่จะย้ายที่อยู่โดยยังอยู่ในเขต 
เดิมคือเขตบางเขน และสายไหม รองลงมาคือพื้นที่ใกล้เคียงเขตเดิม ซึ่งสามารถสรุปไต้ว่าใน 
การเลือกแหล่งที่อยู่ใหม่บัน กลุ่มตัวอย่างมีแนวโน้มที่จะอาศัยอยู่ในบริเวณใกล้เคียงคับที่อยู่เดิม 
และในภาพรวมพบว่า มีแนวโน้มการย้ายที่อยู่เรียงลำดับตังนี้

- กรุงเทพฯตอนบน
- กรุงเทพฯตะวันออกเฉียงเหนือ
- กรุงเทพฯ ตะวันออก
ทั้งน้ีในการเปล่ียนแปลงแหล่งที่อยู่ใหม่ของกลุ่มที่ย้ายนั้น พบว่ามีความสัมพันธ์กับ

แหล่งงานคือจะเลือกที่อยู่ที่ใกล้คับแหล่งงาน ซึ่งเป็นไปตามแนวคิดที่กล่าวว่ารัเจจัยสำคัญท่ีมี 
อิทธิพลต่อการเลือกที่อยู่ใหม่อันหนึ่งก็คือ การเช้าถึงแหล่งงาน

ลักษณะการถือครองที่อยู่อาศัยใหม่ของกลุ่มตัวอย่างโดยส่วนใหญ่จะมีที่อยู่ใหม่เป็น 
ของตนเองด้วยการชือและสร้างเอง ร้อยละ 57.7 ของกลุ่มที่ย้าย และกลุ่มตัวอย่างอีก ร้อยละ
42.3 ที่ต้องไปอาศัยอยู่คับญาติ เช่า หริออยู่บ้านพักสวัสดิการซึ่งกลุ่มหลังนี้ถือไต้ว่าเป็นกลุ่มที่ 
มีสถานภาพในการอยู่อาศัยที่แย่ลงกว่าเดิม ซึ่งมีแนวโน้มในว่าในอนาคตจะพยายามปรับสถาน 
ภาพให้ดีขึนโดยการซือท่ีอยู่อาศัย แต่จากการศึกษาไต้สอบถามถึงความต้องการซือที่อยู่อาศัย 
ในอนาคตของกลุ่มตัวอย่างกลุ่มนี กลับพบว่ามีส่วนน้อยท่ีต้องการชือที่อยู่อาศัยทังนี้อาจเนื่อง 
มาจากสภาวะเศรษฐกิจที่ยังไม่มีทีท่าว่าจะคีขึ้นทำให้กลุ่มตัวอย่างยังไม่ไต้คิดเรื่องการซื้อที่อยู่ 
อาศัยใหม่

ลักษณะการถือครองที่อยู่อาศัยใหม่นั้นสำหรับกลุ่มที่มีสาเหตุในการขายเพราะต้องการ 
เปล่ียนที่อยู่อาศัยบันส่วนใหญ่ จะเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัยใหม่โดยการซื้อมากที่สุดคิดเป็นร้อยละ
76.5 ของกลุ่มท่ีต้องการเปลี่ยนท่ีอยู่อาศัย รองลงมาคือสร้างเอง ในขณะที่มีกลุ่มตัวอย่างที่ไต้รับ 
ผลกระทบจากภาวะวิกฤตทำให้ประสบปีญหาต้านการเงินทำให้ต้องขายบ้านเดิมไปนั้นส่วน 
ใหญ่หลังจากขายบ้านแล้วส่วนใหญ่จะต้องไปอาศัยอยู่กับญาติคิดเป็นร้อยละ 66.7 ของกลุ่มที่มี 
รัเญหาต้านการเงินแล้วย้ายบ้าน

และสำหรับกลุ่มผู้ซื้อที่อยู่อาศัยใหม่ ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 23.3 เป็นกลุ่มท่ีมีความสำคัญใน 
ฐานะท่ีเป็น demand ท่ีเกิดจากกลุ่มผู้ขายบ้านในภาวะวิกฤต ซึ่งผลการศึกษาพิสูจน์ให้เห็นว่าใน 
การขายบ้านบัน จะเกิดผลสืบเนื่องให้เกิดการชือบ้านจำนวนหนึ่งซ่ึงสัดส่วนของผู้ที่ซือบ้าน
ใหม่นี้จะสามารถเป็นประโยชน์ในการนำไปวิเคราะห์คาดการณ์ demand ท่ีอยู่อาศัยท่ีเกิดจาก
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การขายบ้านมือสองในภาวะวิกฤตในเชิงปริมาณได้ ตัวอย่างเช่น ในปี 2540-2542 ที่มีการขาย 
บ้านมือสองในเขตบางเขนได้ประมาณ 2,040 หน่วย ก็อาจจะคาดการณ์ว่ามี demand ท่ีอยู่ 
อาศัยท่ีเกิดใหม่ 475 หน่วย ( 2,040 หน่วย X 23.3% ) ทังนี้มีข้อจำกัดในแง่ของช่วงเวลา และข้อ 
จำกัดด้านพ้ืนท่ี เพราะการศึกษานี้ทำเฉพาะผู้ขายในช่วงภาวะวิกฤตในเขตบางเขนและสายไหม 

ในเรื่องการเปลี่ยนแปลงลักษณะที่อยู่อาศัยใหม่ของกลุ่มผู้ซ ื้อนั้นจะเป็นข้อมูลที่ 
สามารถอธิบายถึงความต้องการที่อยู่อาศัยในภาวะวิกฤตในเชิงคุณภาพได้ จากการศึกษาพบว่า 
กลุ่มตัวอย่างจะซื้อท่ีอยู่อาศัยใหม่เป็นบ้านเด่ียวมากท่ีสุด และในภาพรวมกลุ่มตัวอย่างจะมีการ 
เปลี่ยนแปลงที่อยู่อาศัยในลักษณะท่ีดีขึนคือมีรูปแบบที่พัฒนาฃึน เช่นจากทาวน์เฮาส์ เป็นบ้าน 
เด่ียว หรือ ที่อยู่อาศัยพื้นที่ใช้สอยมากขึ้น เช่นจากทาวน์เฮาส์ 16 ตารางวา เป็น 24 ตารางวา 
เป็นด้น ซึ่งจากข้อมูลเป็นเรื่องแปลกที่ในภาวะเศรษฐกิจที่ไม่ดียังมีการซื้อที่อยู่ใหม่ที่ดีขึ้นได้
แต่เมื่อมาดูรายได้ของครัวเรือนของกลุ่มตัวอย่างพบว่าเป็นกลุ่มตัวอย่างที่ยังมีระดับรายได้ใน 
ระดับที่มีความสามารถในการจ่าย คือตั้งแต่รายได้ปานกลาง ถึงรายได้สูง ซ่ึงเป็นกลุ่มท่ี
ประกอบธุรกิจส่วนตัวที่ไม่ค่อยได้รับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจตกตํ่า และกลุ่มลูกจ้างเอก 
ชนท่ีตำแหน่งการทำงานตั้งแต่ผู้บริหารระดับกลางขึ้นไป รวมถึงข้าราชการด้วย ซ่ึงภาวะ
เศรษฐกิจตก อัตราดอกเบ้ียตํ่า กลายเป็นโอกาสที่ดีสำหรับกลุ่มคนเหล่านี้ ทำให้ท่ีอยู่อาศัย 
สำหรับผู้มีระดับรายได้ปานกลาง ถึงรายได้สูงสามารถขายได้ในภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าได้

แต่อย่างไรก็ตามจากการศึกษาเรื่องการเปลี่ยนแปลงที่อยู่อาศัยนั้นสิ่งที่น่าสนใจก็คือมี 
กลุ่มท่ีได้รับผลกระทบจากภาวะวิกฤตทำให้มีปิญหาด้านการเงินซึ่ง ส่งผลกระทบโดยตรงต่อ 
การอยู่อาศัยคือทำให้ไม่สามารถแบกรับภาระค่าใช้จ่ายด้านที่อยู่อาศัยได้ทำให้ต้องขาย และโดย 
ส่วนใหญ่ต้องไปอาศัยกับญาติซึ่งแสดงให้เห็นถึงความเดือดร้อน และปีญหาด้านท่ีอยู่อาศัยของ 
ประชาชนในภาวะวิฤตเศรษฐกิจ หรือถ้ามีกำลังเงินพอจะซือท่ีอยู่ใหม่ จากการศึกษาพบว่ากลุ่ม 
ที่มีป็ญหาด้านการเงินที่ซื้อที่อยู่ใหม่ ส่วนใหญ่จะซ้ือท่ีอยู่ใหม่ที่ด้อยลงคือ จากทาวน์เฮาส์ เป็น 
อาคารชุดซ่ึงมีพื้นที่ใช้สอยน้อยลง และ ราคาต่ํากว่าท่ีอยู่เดิม
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6.2 ข้อเสนอแนะ

6.2.1 ข้อเสนอแนะจากผลการวิจัย

จากการศึกษาในครังนี ทำให้เข้าใจถึงพฤติกรรมของผู้ขายบ้านในภาวะวิกฤตในเขต
บางเขน และเขตสายไหม ทั้งพฤติกรรมในการขาย และ การเปลี่ยนแปลงที่อยู่อาศัยหลังการ 
ขาย ซึ่งทำให้ได้ข้อเสนอแนะต่างๆดังนี้

1. ข้อเสนอแนะสำหรับประชาชนท่ัวไป จากผลการวิจัยที่พบว่าส่วนใหญ่กลุ่มตัว
อย่างจะซ้ือบ้านในช่วงปี 2534-2538 และเมื่อนำบ้านมาขายในช่วงวิกฤตเศรษฐกิจนั้นทำให้ 
กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ขาดทุนในการขายโดยเฉพาะกลุ่มนักลงทุนที่ซื้อบ้านเพื่อการเก็งกำไร จึง 
ขอเสนอแนะว่าการลงทุนโดยการซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่เป็นที่อยู่อาศัยเพื่อเก็งกำไรในช่วงที่ 
เศรษฐกิจกำลังดีและประชาชนมีกำลังซอสูงนันจะก่อให้เกิดผลเสียกับตลาดที่อยู่อาศัยโดยรวม 
คือ สร้างความเข้าใจผิดให้กับผู้ประกอบการว่าตลาดมีความต้องการทำให้เกิดโครงการที่อยู่
อาศัยขึนมากมาย และเมื่อประชาชนที่ชือบ้านเก็บไว้ต่างทยอยนำบ้านของตนมาขายก็ยิ่งทำให้ 
เกิดท่ีอยู่อาศัยล้นตลาดข้ึน สูดท้ายผลเสียก็จะย้อนกลับไปหาผู้ที่เก็งกำไรในที่อยู่อาศัยคือ การ 
ขายทำได้ยากลำบากมากข้ึน ทำให้เกิดภาระและขายได้ราคาตํ่ากว่าราคาที่ซื้อ

2. ข้อเสนอต่อผู้ประกอบการโครงการท่ีอยู่อาศัย จากผลการวิจัยพบว่าจากภาวะวิกฤต
เศรษฐกิจที่เกิดฃึนเปีนปิจจัยกระดุ้นให้เกิดการขายบ้านมือสองทั้งที่ใช้อยู่อาศัยแล้วและยังไม่ได้ 
ใช้อยู่อาศัยจำนวนมาก ตังนั้นสำหรับผู้ประกอบการที่จะทำโครงการที่อยู่อาศัยหลังจากภาวะ
วิฎตน้ัน นอกจากจะศึกษาการตลาดทางด้านคู่แข่งที่เปีนบ้านใหม่เหมือนกันแล้วยังควรศึกษา 
บ้านมือสองท่ียังเหลืออยู่ในตลาด ในแต่ละพ้ืนท่ี ทังในด้านปริมาณ และระตับราคาขาย เพราะ 
บ้านมือสองถือได้ว่าเป็นคู่แข่งทางอ้อมด้วยเช่นกัน

3. จากการศึกษาทำให้ทราบระดับราคาบ้านมือสองท่ีขายได้ในเขตบางเขนและสาย
ไหมแต่ละประเภท ซ่ึงระดับราคานีถึอว่าเป็นราคาตลาด ฉะนันผู้ท่ีกำลังทำการขายบ้านมือสอง 
ในตลาดน่าจะนำไปใช้เป็นเกณฑ์ช่วยในการท้ังราคา ทั้งน้ัจะท้ังราคาให้ได้กำไร หรือขาดทุน 
เป็นสัดส่วนเท่าใดน้ันข้ึนอยู่กับช่วงปีท่ีซ้ือบ้าน เช่นถ้าซ้ือในช่วงก่อนปี 2530 อาจสามารถท้ัง 
ราคาขายให้ได้กำไรมากถึง 208 % หรือถ้าซ้ือมาในช่วงหลังปี 2539 แล้วควรจะท้ังราคาขายขาด 
ทุนประมาณ 20.26 %
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4. ข้อเสนอในเรื่องข้อมูลการขายบ้านมือสอง ว่าหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องควรจะมี 
การจัดทำข้อมูลว่ามีปริมาณการขายบ้านมือสองในแต่ละพื้นที่เท่าไร และ ระดับราคาเป็นอย่าง 
ไร ซึ่งข้อมูลส่วนนี้จะเป็นประโยชน์เป็นอย่างมากทั้งกับผู้ประกอบธุรกิจการขายบ้านมือสอง
และตัวเจ้าของบ้านที่ต้องการขายบ้านผลดีก็คือจะทำให้ระบบการขายบ้านมือสองมีประสิทธิ 
ภาพมากข้ึน

6.2.2 ข้อเสนอแนะในการศึกษาคร่ืงต่อไป

1. การศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลงที่อยู่อาศัยน่าจะไต้มีการศึกษาคู่สัญญาที่ทำการซื้อขาย 
บ้านทั้งต้านผู้ซื้อ และต้านผู้ขาย ว่าผู้ท่ีซ้ือเดิมอาศัยอยู่ท่ีไหน อยู่อาศัยอย่างไร และผู้ขายเปล่ียน 
ไปอยู่อาศัยท่ีไหน อย่างไร ซึ่งจะสามารถอธิบายกระบวนการเปลี่ยนแปลงเขตที่อยู่อาศัยในแต่ 
ละเขตไต้

2. ในการรวบรวมข้อมูลนั้นมีข้อจำกัดตั้งแต่การขอจดรายชื่อ และท่ีอยู่ของผู้ขายบ้าน 
จากสำนักงานท่ีดิน เนื่องจากว่าป็จจุบันมี พรบ.ข้อมูลข่าวสารฯ ทำให้สำนักงานที่ดินบางแห่ง 
อาจจะไม่ยินยอมให้ข้อมูลตรงส่วนนี และสำหรับที่อยู่ที่ไม่ชัดเจนต้องขอข้อมูลกับสำนักงาน 
ทะเบียนราษฎร์ ซึ่งอาจจะมีค่าใช้จ่ายในกรณีที่ไม่มีจดหมายจากมหาวิทยาลัยซึ่งเป็นหน่วยงาน 
ราชการด้วยกันและหากในอนาคตถ้าจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยออกจากระบบราชการ ค่าใช้จ่าย 
ตรงส่วนน้ีจะสูงมาก

3. ข้อมูลท่ีได้จากการศึกษาน้ีเป็นเพียงข้อมูลกลุ่มเล็กๆในกรุงเทพฯมหานคร และเป็น 
เพียงช่วงเวลาใดเวลาหน่ึงๆ ซึ่งถ้าเป็นไปได้มีการรวบรวมแบบสอบถามเช่นนี้ทั่วทั้งกรุงเทพฯ 
ในทุกช่วงเวลาโดยผ่านสำนักงานท่ีดินแต่ละเขต และนำมาประมวลผลอาจจะเป็นรายไตรมาส 
ซึ่งข้อมูลเหล่านีจะเป็นประโยชน์คือ จะทำให้ทราบแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงแหล่งที่อยู่อาศัย 
และทราบปริมาณความต้องการที่อยู่ใหม่หลังการขาย ซึ่งจะเป็นตัวเลขอันหนึ่งที่ผู้ประกอบการ 
จะสามารถนำไปวิเคราะห์ความต้องการที่อยู่อาศัยไต้
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