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ท ฤ ษ ฎ ี แน วความ ค ิด  แ ล ะ งามว ิจ ัย ท ี่เก ี่ย วข ้อง

การศ ึกษา แน วท ฤ ษ ฎ ี แน วความค ิด  และผลงานว ิจ ัยท ี่เก ี่ยวข ้อง ใน คร ังน ี เพ อใข ้เป ีน ฐาน ข ้อม ูล  

เบ ื้อ งต ้น ของการว ิจ ัย  เพ ื่อ ใช ้ใน ก ารส ัง เค ราะห ์ส ิ่งท ี่เห ม ือ น ก ัน แ ละแต ก ต ่างก ัน  ท ั้งใน เร ื่อ งต ัวแ ป ร  จนถ ึง 

ข ้อก ัน พ บ  น ำมาส !'างเป ีน ก รอบความค ิด ท ฤ ษ ฎ ีใน ก ารว ิจ ัย  โดยใน การศ ึกษ าคร ั้งน ี้ไต ้เน ัน ใน เร ื่อ งพ ฤ ต ิ 

ก รรม ข อ ง1$ซ ื้อ ก ระบ วน ก ารใน ก าร ต ัด ส ิน ใจ ซ ื้อ ให ้เป ็น ไป ต าม ว ิต ช ุป ระส งต ้ข อ งก ารว ิจ ัย ให ้ม าก ท ี่ส ุด  

ราย ล ะเอ ีย ด ม ีต ังน ี้

แนวกวามคิด “กวามตัองการท่ีอยู่อาศัยของมนุษย์

Maslow เป ีน น ัก ส ังค ม ศ า ส ต ร ์ ท ี่ส ร ์างแน วค วาม ค ิค ท ี่ว ่าค วามต ้อ งก ารข อ งมน ุษ ย ์น ั้น ม ีห ลาย  

ร ะต ับ  เร่ิมต ังแต่ ความ«อ งก าร เบ ื้อ งต ้น แ ห ่งชีวิตจน ส ูงข ึ้น ไป ถ ึง  ค วาม ต ้อ งก ารท ี่ส ูง  ไ ม ่ม ีต ัว ต น  แ ล ะไ ม ่ม ี 

ก าร ส ัม ผ ัส ไต ้ โ ด ย เส น อ แ น ะป ีร า ม ิด ข อ งค ว าม ต ้อ งก าร ค ือ  ค น ท ุก ค น ใน ส ังค ม จ ะผ ล ัก ด ัน ต ัว เอ ง  จาก 

ความต ้องการห ืนฐานต ้านร ่างกาย  ซ ึ่ง เป ็น เร ื่อ งข อง” ใ]จจัย 4”  แห ่งช ีว ิต  แ ล ะ ม ี” ท ี่อย ู่อ าศ ัย '’เป ็น ส ่ว น ห น ึ่ง  

ข อ งค วาม ต ้อ งก ารฒ ีอ งต ้น ให ้ส ูงข ึ้น ท ุก ข ณ ะไป ส ู่ค ว าม พ อ ใจ ท ี่ไต ้ร ับ ค วาม ส ัน ร ็จ ใน ท ี่ส ูค 1

น ัก เศรษ ฐศาส ต ร ์ ให ้ความห มายของท ี่อย ู่อาศ ัย  ว ่า เป ็น ” ส ิน ก ัา ” ซ ื้อไต ้ข ายไต ้ ม ี “ ราคา” เป ็น ต ัว  

เช ื่อม แ ล ะส ิน ต ้าช น ิด น ี้เป ็น ส ิน ค าพ ิเศ ษ ท ี่ท ำห น ัาท ี่ถ ึง  2 อย ่างพ ร ัอมก ัน  ค ือ

1. เป ็น ส ิน ต ้า  อ ุป โภ ค บ ร ิโภ ค (CO NSUM M ER PRODUCT) ใ ช ้แ ห ้วก ็ห ม ด ไป เส ์อ ม ไป

2. เป ็น ส ิน ต ้า  ล งท ุน (IN VESTM EN T PRODUCT ห ร ือ  C A P IT A L  G O O D S)flอ ซ ี้อ แ ล ัว ไต ้ม ูล  

ค ่าส ูงข ึ้น  กำไรมากข ึ้น  เช่น ซ ื้อท ี่ด ิน  ซ ื้อท ี่อย ู่อาศ ัย  เม ื่อขายจะไต ้ราคามากข ึ้น2

ซ ึ่งต รงก ับ แน วค วามค ิดข อง Wallance F. Smith ให ้ความหมายว ่า เป ็น ส ิน ต ้าล งท ุน ถ าวร  ซ ึ่งจะ 

ต ่า งก ับ ส ิน ค าอ ุป โภ ค ท ั่ว 1ไป ท ี่,ใช ้แล ัวห มด ไป  ม ีร ะย ะเวล าท ี่ส ัน  ห ้าน จะม ีส ถ าน ท ี่ถ าวร  ม ีอาอ ุยาวนานบางท ี 

หลายช ั่วอาย ุคนท ีเด ียว3

'มานฑ พงศทัด, “ แนวนโยบายที่อยู่อาศัยแห่งขาติ” ,เอกสารวิจัยส่วนบุศกล เสนอที่วิทยาลัยป้องกันราขอาณา 

จักร i l  2538-2539. (พิมพ์ติด).

2เรื่องเติขวกัน, ห น ้า9

3 พ ฝ !ance F .Smith "The Social and Economic Element” , los angles ะ University o f California Press, 1971

: 3-15
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มาน ห  พ งศท ัต  ไคอธ ิบายว ่า ผ ู้ม ีรายไม ่ปาน กลาง จะม ีความต ้องก ารท ี่อย ู่อ าศ ัย  2 ป ระก าร ค ือ

1. ค วาม ม ่องก ารท ี่เป ็น จร ิง  ( Housing Need ) ซ ึ่ง เป ีน ค วาม ม ่อ งก ารท ี่ข าด ไม ่ไม ่

2. ความต ’องการฉ าบฉ วย  ( Housing Want ) ซ ึ่ง เป ีน ค วาม ต อ งก ารท ีแ่ม่,จะไม ่ไม ่ม า  ซ ึ่งท ี่อย ู่ 

อาศ ัยใหม ่ ก ็สามารถ อ ย ู่อ ย ่า ง เห ม าะสม ต ามอ ัต ภ าพ ไม ่

ต ังน ัน ก ารศ ึก ษ าพ ฤ ต ิก รรม ข อ งก ารซ ือ ท ีอ ย ู่อ าศ ัย จ ึงส ล ับ ซ ับ ซ ัอ น ก ว ่าส ิน ม ่าธรรม ค าป ระเภ ท อ น ๆ

ก ารศ ึก ษ าพ ฤ ต ิก รรมผ ู้ซ ํ่อ

ค วาม ห ม าย ข อ งพ ฤ ต ิก รรม ผ ู้ซ ึ่อ ใน ม ่าน ต ่างๆไม ่ม ีผ ู้ศ ึก ษ าแล ะใม ่ก วาม ห มายแ ต ก ต ่างอ ัน ค ือ

1. ค P แ ม น  4 5 น ัก จ ิต ว ิท ย าแ ห ่งส ห ร ัฐอ เม ร ิก าไม ่ไม ่ค วาม ห ม าย ข องก ารศ ึก ษ าพ ฤ ต ิก รรม ผ ู้บ ร ิโภ ค  

ว่า “ เป ีน ก ารศ ึก ษ าถ ึงพ ฤ ต ิก รรม ข อ งม น ุษ ย ์ใน ส ่วน ท ี่เก ี่ย วซ ัอ งอ ับ ก ารบ ร ิโภ ค ส ิน ม ่า  ล ักษ ณ ะการไซ ั และ 

ก ารย อ ม ร ับ ใน ส ิน ม ่าบ ร ิก ารน ั้น ซ ึ่งค วาม ห ม าย น ีก ว ิา งข วางพ อ ท ี่จ ะท ำให น ัก ล ังค ม ว ิท ย าน ัก ม น ุษ ย ว ิท ย า  

แ ล ะน ัก พ ฤ ต ิก รร ม ศ าส ต ร ์ ท ี่ส น ใจ ใน ก ารศ ึก ษ าม ่าน ก ารม ่าแล ะก ารฤ ต ส าห ก รรม ส าม ารถ ย อ ม ร ับ ไม ่

2. แ ม ฑ ท ิว ส ่3แ ล ะค น อ ื่น  ๆ  ไม ่ไม ่ความห มาย ก ารศ ึก ษ าพ ฤ ต ิก รรมข องผ ู้บ ร ิโภ ค ว ่า  “ การศ ึกษา 

พ ฤ ต ิก รร ม ข อ งผ ู้บ ร ิโ ภ ค อ าจ จ ะห ม าย ถ ึงก ระบ ว น ก ารท ี่บ ุค ค ล ห ร ิอ ก ล ุ่ม ค น ข อ งบ ุค ค ล จ ะท ำก า รต ัด ส ิน ใ จ  

ว ่าจ ะซ ัอ ส ิน ม ่าแ ล ะบ ร ิก ารอ ะไ รห ร ิอ ไ ม ่ อ ัาซ ึ่อ จ ะซ ึ่อ ท ี่ไห น  เม ื่อ ไห ร ่ ต ลอ ด จน จะม ีว ิธก ารซ ึ่อ แ ละก ารใซ ั 

ส ิน ม ่าและบ ร ิก ารน ั้น อ ย ่างไรจาก ก ระบ วน ก ารต ลาด ข องอ งค ์ก ารธ ุรก ิจ

3. เองเก ิล6 แ ล ะค น อ ื่น  ๆ  ก ็ไม ่ไม ่ความห มายว ่า  ฯ ป ีน ก ารก ระท ำข อ งบ ุค ค ล ใ ด บ ุค ค ล ห น ึ่ง  ซึ่ง 

เก ี่ยวซ ัองโดยตรงอ ับการจดห าใม ่ไม ่มา  แ ละก ารใช ซ ึ่งส ิน ม ่าแ ล ะบ ร ิก าร  ซ ึ่ง ไม ่รวม ถ ึงก ระบ วน ก ารต ด ส ิน  

ใจ ซ ึ่งม ีอ ย ู่ก ่อ น แ ล ัว แ ล ะท ี่ม ีส ่ว น ร ่ว ม ใ น ก าร อ ัาห น ค ใ ม ่ม ีก าร ก ระท ำด ังก ล ่าว

ก ระบ ว น ก ารดัดส ิน ไจซ ึ่อข องผ ู้,บร ิโภค

ก ระบ ว น ก ารต ัด ส ิน ใจ ฃ ือ ข อ งผ ู้บ ร ิโภ ค 7 (The consumer purchase d icision process)

เป ีน ส ์าค ับ ข ั้น ต อ น ใน ก ารต ัด ส ิน ใจซ ึ้อ  โด ย ท ั่ว ไ ป ป ร ะก อ บ ม ่ว ย  5 ข ั้น ดอน  ค ือ

1 Herbert E. Krugman.”  International Encyolopedia o f Social Sciences,”  (บ.ร. A.: Crowell Coller and 

Macmillan, Inc., 1986. p. 350

5 John B. Mathews. Jr., et al. “ Maketing and Introductory Analysis” . New York ะ McGraw-Hill Book 

Company.

6 Engel, Jame F ., Kollat, David T., and Backwell, Roger D. 1 “ Consumer Behavior” , New York: Holt 

Rinehart and Winston Inc., 1968

7 ศั?ว5รณ 1ส1รํตน. “ การบ?หารการโฆษณานละการส่งเส?มการตลาต”  สำนักหิมค์ พ ั » น า ส ืก ษ า 2537

หนัา 67.



7

1) การรับรู!]ญหา

2) การค้นหาข้อมูล

3) การประเมินผลทางเลือก

4) การตัดสินใจซ้ือ

5) การประเมินผลภายหลังการซ้ือ

ตังรูปท่ี 2. แสดงกระบวนการตัดสินใจซ้ือของผู้บริโภคมิรายละเอียดตังน้ี 1 2

1. ก ารร ับร ู้!]ญ ห า (Problem recognition) “ เป ีน ข ั้น ต อน แรก ซ ึ่ง เก ิด ข ึ้น เม ื่อม ีก ารร ับ ร ู้ถ ึงค วามแต ก

ต ่างระห ว ่างส ถ าน ภ าพ ท ี่ด ีข ึ้น แล ะส ภ าพ เด ิม ข องบ ุค ค ล ” ความแตกต ่างน ั้น อาจเก ิดข ึ้น สามารถแค ้!]ญ ห า
ชุ*'* y 
ไหได

2. การค ้น ห าข ้อม ูล  (The information search) เม ื่อผ ู้บ ร ิโภ ค ระล ึก ว ่า !]ญ ห าท ี่เก ิด ข ึ้น ห ร ือ ร ับ ร ู้ถ ึง  

ความต ัองการท ี่เก ิดข ึ้นจากข ั้น ท ี่ 1 เข าจะค ้น ห าข ้อม ูลท ี่จำ เป ีน เพ ื่อแค ้ป ีญ ห าน ั้น  ก ารค ้น ห าเบ ื้อ งต ัน ก ็จะ 

พ ยายามท บท วน ความท รงจำจาก เห ต ุการณ ไน อด ีตและความร ู้เก ี่ย วก ับผล ิตภ ัณ ฑ ์ ก ารค ้นห าข ้อม ูล  

ป ร ะ ก อ บ ค ้ว ย 2 ว ิธ ีค ือ



8

1) การส ันห าข ้อม ูลจากภายใน (Internal search) ซ ึ่งจ ะเก ี่ย วข ้อ งก ับ ก ระบ วน ก ารเห ็น  และ 

ก ารระล ึกไส ัข องผ ู้บ ร ิโภ คจากความ เช ื่อ  ท ัศ น ค ต ิแ ล ะป ระส บ ก ารณ ์ท ี่ผ ่าน ม า  ส ัาการส ันห าข ้อม ูลภายในไม ่ 

เพ ียงพอ ผ ู้บ ร ิโภ ค จะส ัน ห าข ้อ ม ูล จาก ภ าย น อ ก ต ่อ ไป

2) การส ัน ห าข ้อม ูลจากภายน อก ป ร ะก อ บ ส ัว ย  แ ห ล ่งบ ุค ค ล  แห ล ่งก ารส ัาแ ละแ ห ล ่งช ุม  

ชน แ ห ล ่งบ ุค ค ล  เช่น เพ ื่อน  ห ร ือ ส ม าช ิก ใน ค รอ บ ค ร ัว  แหล ่งการคา เช ่น การโฆษณ า พน ักงานขาย การ 

จ ัด แ สด งส ิน ค ้า  ณ ชุดซื้อ แห ล ่งช ุม ช น  เช ่น ส ือ ม ว ล ช น อ ื่น  ๆ  การใช ้ส ินค ้า การส ์ารวจ ห ร ือ ก ารท ด ส อ บ  

ผ ล ิต ภ ัณ ฑ ์ข องสถาบ ัน ต ่าง  ๆ แห ล ่งข ้อ ม ูล เห ล ่าน ีล ึอว ่า เป ็น ข ้อ ม ูล ท ี่ส ำค ัญ ท ี่น ัก ก ารต ลาด จะต ้อ งสำรวจ

3. ก ารป ระเม ิน ผ ล ท างเล ือ ก  (Alternatives evalนation) จาก การส ัน ห าข ้อม ูล เก ี่ยวก ับ ส ิน ค ้าใน ข ั้น  

ท ี่ 2 จะถ ูกนำมาพ ิจารณ าทางเล ือกท ี่ม ีศ ักยภาพ  โดยพ ิจารณ าถ ึงกล ุ่มข องค ุณ สมบ ัต ิซ ึ่งใช ้เป ็น เกณ ฑ ์ในการ 

พ ิจารณ าส ิน ค ้าห ร ือ ล ือ ว ่า เป ็น เก ณ ฑ ์ใน ก ารป ระเม ิน ผ ลส ิน ค ้า  (Evaluation) ค ุณ สม บ ัต ิผ ล ิต ภ ัณ ฑ ์ 

(Criterias) ต่าง ๆ  ป ร ะก อ บ ส ัว ย  ค ุณ สม บ ัต ิท ี่ส ำค ัญ ท ี่บ ุด ข อ งผ ล ิต ภ ัณ ฑ ์ ต ้น ท ุน  ความช อบ  ภ าพ ห จน ั 

ความภาคภ ูม ิใจและ อ ื่น  ๆ

4. การต ัดส ิน ใจซ ื้อ  (Purchase decision) ห ล ังจาก ป ระเม ิน ผ ลท างเล ือ ก ต ่าง  ๆ  แล ัว  ในข ั้น

น ีผ ู้บ ร ิโภ ค จ ะท ำก ารซ ื้อ  ห ร ือจะพ ัฒ น าเป ็น ค วามต ั้งใจซ ื้อ  ห ร ือท ำก ารต ัดส ิน ใจซ ื้อ  การต ัดส ิน ใจซ ื้อน ี้จ ะ 

เป ็น ก ารต อ บ ส น อ ง  (Response) ต ่อ ส ิ่ง ก ร ะต ุ้น  (Stimulus) โด ย ป ระเม ิน ผ ล ค ุณ ส ม บ ัต ิส ิน ค ้าต ่า ง  ๆ  การ 

ต ัด ส ิน ใจ ซ ื้อ จ ะ เก ี่ย ว ข ้อ งก ับ ก ระบ วน ก าร เร ีย น ! แ ละก ารก ำห น ด ท ัศ น ค ต ิข อ งผ ู้บ ร ิโภ ค  ความต ั้งใจ 'ซ ื้อท ี่ม ื 

ต ่อ ส ิน ค ้าห น ึ่งจ ะส ม บ ุรณ ์เพ ื่อ ไค ้ไป ท ำก ารซ ื้อ จร ิง  การส ่ง เสร ิมก ารต ลาด ไน 2ป แบ บ ต ่าง  ๆ  เพ ื่อให ้เก ิดการ 

ต ัดส ิน ใจซ ื้อ

5. ประเม ิน ผ ลภ าย ห ล ังก ารซ ื้อ  (Postpurchase evaluation) ก ระบ วน ก ารต ัด ส ิน ใจ ซ ื้อ ไม ่ไค ้ส ิ,น  

บ ุด ลงเพ ื่อผ ู้ซ ื้อไค ้ท ำการซ ื้อส ิน ค ้า  ข ้อ ม ูลจ าก ก ารใช ้ส ิน ค ้าจ ะป ็อ น ก ล ับ  เพ ื่อการซ ื้อซ ื้าในอนาคต ในการ 

ว ิเค ราะห ์ถ ึงก าร เร ีย น !แ ล ะท ัศ น ค ต ิ ส ิ่งซ ึ่งผ ู้บ ร ิโภ ค ไค ้เร ีย น !เก ี่ย วก ับ ผ ล ิต ภ ัณ ฑ ์แ ละท ัศ น ค ต ิใช ้ส ำห ร ับ ก าร  

ต ัดส ิน ใจซ ื้อซ ื้าใน อน าคต  ค ้าผลล ัพ ธ ์จากการใช ้ส ินค ้า เป ็นท ี่พ อใจ แต ่ค ้าผ ลล ัพ ธ ์ไม ่เป ็น ท ี่พ อใจผ ู้ซ ื้อก ีจะ 

ไม ่'ซ ื้อ1ชา 8

8 ศัริวรรณ เสร รั ัตน ์ ค้างแล้ว หน้า 67-85.
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พ ฟ !ace F. Smith 9 ไส ักล ่าวว ่ากระบวน การด ัดส ิน ใจช ื้อท ี่อย ู่อ าศ ัย  จ ะป ร ะก อ บ ส ัว ย  ก า ร พ อ  

ม ูลและก ารด ำเน ิน ก ารอย ่างม ีก ระบวน ก าร ด ัง น ี้

ข ันท ี่ 1 เม ื่อถ ึง เวลาพ ิจารณ าเปล ี่ยน ท ี่อย ู่อ าศ ัยใน ข ัน ตอน น ีเก ิดจากค วามจำเป ็น ท ี่ 

ส ัอ งก าร เป ล ี่ย น แ ป ลงรส น ิย ม  รายไต ้เพ ื่มช ื้น  ศวามดาดห ว ังให ม ่ ๆ  เก ิดช ื้น  ป ระก อ บ ก ับ เง ื่อ น ไข ท างส ัาน  

การตลาด เอ ืออำน วยให ้เก ิดการค ิดจะเปล ี่ยน ท ี่อย ู่อาศ ัย  ห ากค ิดว ่าใม ่ค ิคจะเปล ี่ยน แปลงท ี่อย ู่อ าศ ัย  ก ็จะ 

ก ล ับ ไป ท ี่เร ิ่ม ก ระบ ว น ก ารด ัด ส ิน ใจ ให ม ่อ ก ค ร ัง  แด ่ก ัาห ากค ิดว ่าจะเปล ี่ยน แปลงท ี่อย ู่อาศ ัย  ก ็จะเข ้าส ู่ 

ก ระบ วน ก ารช ื้น ท ี่ 2

ข ันท ี่ 2 ด ังเฟ ้าหมาย ในการด ังเฟ ้าหมาย $ ช ื้อจะส ัอ งกำห น ด 'ว ัดล ุป ระสงค ์'ข องต น เอง 

และพ ิจารณ างบป ระม าณ ข องต น เองท ี่ม ีอย ู่ พ ิจารณ าท ี่ด ัง ป ระเภ ท ข องบ ้าน  แ ล ะล ัก ษ ณ ะก ารค รอ บ ด รอ ง  

จะเป ็น เช ่าห ร ือช ื้อ โด ยจะต อ งพ ิจารผ าข ้อ ม ูลด ังก ล ่าวภ าย ใส ัข ัอ จำก ัด ข อ งต น เอ งท ี่จ ะสาม ารก ร ับ ใส ัห ร ือ  

ไม ่ กล ่าวค ือ  จะต ้องทำการวางแผนโดยม ีข ้อจำก ัด  แ ล ้ว เข ้าส ู่ก ระบวน การข ัน ท ี่ 3

ข ัน ท ี่3 การด ัด เล ือก เน ี้อ งต ้น  ในช ื้นน ี้จ ่ะต ้องทำการถ ึกษ าข ้อม ูล  2 ต ้าน ด ือ  ข ้อม ูล เท ี่ยว 

ก ับราคาขาย และข ้อม ูลท างต ้าน การตลาดท ี่ม ีการข ายบ ้าน  ว ่าม ีเง ื่อนไขทางการเง ินออย ่างไร เช ่น เง ิน 

ด าวน ์เง ิน ผ ่อ น  ระย ะเวลา  แ ละความ เส ีย ง  จาก น ี้น จ ึงท ำก ารตรวจสอบข ้อม ูลภายใต ้ท ร ัพ ยาก รและงบ  

ป ระมาณ ข องฬ น ท ี่ม ีอย ู่ ห ร ือ ห าก ให ้ข ้อ ม ูล ม ีค วาม เป ีน ไป ไต ้น ้อ ย  ค ือ  ข ้อม ูลข องลน เองทางต ้าน การเง ิน  

ก ับข ้อม ูลท างการตลาด  ไ ม ่ส อ ด ค ล ้อ งก ัน ก ็จ ะก ล ับ ไป ส ู่ก ร ะบ ว น ก าร เร ิ่ม ต ัด ส ิน ใจ ให ม ่ แ ด ่ห าก ต ร วจ ส อ บ  

ข ้อม ูลแล ้ว  พ บ ว ่าม ีด ว าม เป ็น ไป ไต ้ก ็จ ะ เข ้าส ู่ก ระบ วน ก ารท ี่ 6

ข ันท ี่ 6 ก ระบ วน ก ารเป ร ีย บ เท ีย บ  ใน ก ระบ วน ก าร เป ร ีย บ เท ีย บ จ ะรวบ รวม ข ้อ ม ูล เพ ื่อ  

ก ำห น ด ท างเล ือก น ัน โดย ท ำก ารประเน ิน ผ ล  2 ระด ับ ใน ช ื้น ท ี่ 7 แ ละช ื้น ท ี่ 8

ช ื้นท ี่ 7 ป ระเน ิน ผ ล ท ี่ไต ้ร ับ  ใน ช ื้น ต อ น น ี้จ ะต ้อ งไต ้ร ับ {ข ้อ ม ูลท างต ้าน ต ลาด  เช ่น ข ้อ 

ม ูลทางต ้านกายภาพ ท ี่ต ั้งโครงการ ล ักษณ ะของท ี่อย ู่อาศ ัย  สถานการณ ์ท ี่อย ู่อาศ ัย  เพ ื่อ รว บ รว ม ข ้อ ม ูล เพ ื่อ  

น ำมาประเม ิน ผ ล

ช ื้นท ี่ 8 ประเน ิน ผ ลท างต ้าน ก ารเง ิน  ใน ช ื้น ต อ น น ี้จ ะต ้อ งต รวจสอ บ ข ้อ ม ูลท างต ้าน  

การเง ิน เช ่น เง ื่อนไขทางการเง ิน  เง ิน สด  เง ิน ด าวน ์เง ิน ผ ่อ น ช ำระ ระยะเวลา และค วาม เส ีย งท ี่จ ะเก ิดช ื้น  

รว ม ต ั้ง งบ ป ระม าณ ข อ งต น เอ งท ี่ม ีอ ย ู่เพ ื่อ ป ระ เน ิน ฐ าน ะข อ งต น เอ ง

ช ื้นท ี่ 9 ก ระบ ว น ก าร เล ือ ก  ใน ก ระบวน ก ารน ี้จ ะห าท างเล ือก ท ี่ด ีท ี่ช ุด  

ข ันท ี่ 10 พ ิจารณ าให ม ่เพ ื่อต ัดส ินใจซ ื้อ  ห ร ือ ไม ่ซ ื้อ  ล ้าผ ่อนผ ันการซ ื้อก ็จะเข ้าส ู่ช ื้นท ี่ 

11 ค ือ ไป เร ิ่ม ก ระบ วน ก ารต ัด ส ิน ใจให ม ่แ ด ่ล ้าต ก ลงซ ื้อ ส าม ารถ เข ้าส ู่ช ื้น ต อ น ท ี่ 12

กระบวนการตดสินใจ'ช้ือท่ีอยู่อาศัย

9 Wallace F. Smith. “ Housing ะ The Social and Economic Elements”, University of California Press.

Berkeley and Los Angeles, California. 1971.
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ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย

ข ันท ี่ 12 สามารถย ้าย เข ้าไปอย ู่อ าศ ัยใน บ ้าน ห ล ังให ม ่^ปท ี่ 2 ก ร ะบ ว น ก 'f t ต ัดส ิน ใจซ ื้อ

การฟล่ีขนแปลงเน่ืองจาก 

ความจำเปึน, รสนิยม

เง๋ึอน1!ขทางค์านการคลาด 

และความคาดหวัง

วัคอุประสงค์ของผู้ซ่ีอ

------- 1

งบประมาณ, ท่ีค่ํง, ประเภท,

ลักบณะการครอบครอง

เปท ี่ 2. แสดงกระบวนการตัดสิน 

ใ«ซ้ือท่ีอยู่อาศัย 

ที่มา: Smith, ( 1971:233 )

C ข้ันพอน 3

เงนดาวนิ งบประมาณ

ระยะเวลา ท่ีมีอยู่

ความเส่ียง ทางเลือก 

ท่ีดีท่ีชุด

11. เร่ิมกระฆวน 

การคัดสินใจ
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ป็จฉ้ซในการกำหนดการตัดสินใจซ้ือ

ทางค ้านการตลาด การจะพ ิจารณ าสาเห ต ุท ี่ท ำให ้ผ ู้ซ ื้อ เก ิดการต ัดส ิน ใจใน การซ ื้อไค ้บ ุ่งป ระเค ้น  

ใน การส ืกษ าพ ฤต ิกรรมข องผ ู้ซ ื้อ  ว ่าป ิจจ ัยใดบ ้างท ี่เป ีน ผ ลต ่อการต ัดส ิน ใจซ ื้อ  ซ ึ่ง1ใน ท ี่น ี้ส าม ารถ ส ร ูป  

ป ีจจ ัยไค ้ 4 ค ้า น ค ือ

1. ป ีจจ ัยท างค ้าน ว ัฒ น ธรรม  (Culture Factors) ว ัฒ น ธรรม เป ีน ส ิ่งท ี่ท ำให ้ค น ค ิด ต ่า งก ัน  จ ึงท ำให ้ 

ม ีผลต ่อ แ บ บ น เm ใน การบร ิโภ คท ี่ต ่างก ัน  เช ่น ว ัฒ นธรรมการอย ู่อาศ ัย  แ บ บ บ ้าน  ว ัฒ น ธรรม ก ารส ร ้างช ุม  

ชน ว ัฒ น ธรรมการซ ื้อและก ารใช ้ใน ท ี่ต ่าง  ๆ  ย ่อมแตกต ่างก ัน

2. ป ็จจ ัยท างค ้าน ช น ช ัน ส ังคม  (Social Class) ในส ังคมต ่าง ๆ  จ ะค ้อ งม ีร ะต ับ ข อ งช น ช ั้น เส ม อ  แต่ 

ใ น ท ี่น ี้,จะหมายถ ึง ช ั้นชนในค ้านการตลาด ซ ึ่งจ ะถ ูก ก ำห น ดค ้วย ต ัวแปรท างค ้าน ส ังค ม  เศรษฐก ิจ  เช่น 

อาช ีพ รายใค ้ การส ืกษา เป ็น ค ้น

3. ป ีจจ ยัท างส ังค ม แ ล ะก ล ุ่ม อ ้า งอ ิง  ได ้แก ่ ต ัวแ ป รค รอ บ ค ร ัว  เป ็น ต ัว แ ป รท ี่ส ร ้า งผ ล ก ระท บ ต ่อ ก าร  

บ ร ิโภ ค ห ร ือ ก ารช ือ  เน ื่อ งจาก ค น ใน ค รอ บ ค ร ัวจะม ีบ ท บ าท ท ี่ต ่าง  ๆ ก ัน  พ บ ว ่าจะไม ่ม ีใค รเพ ียงค น เด ียวท ี่ 

ต ัด ส ิน ใจซ ือไค ้ จ ะ เห ็น ไค ้ว ่าผ ู้ซ ื้อ ก ับผ ู้ใช ับ างค ร ั้ง เป ็น ค น ละคน ก ัน  แ ล ะผ ู้จ ้า ง เง ิน ก ็จ ะ เป ็น อ ีก ค น ห น ึ่ง  ห ร ือ  

ผ ู้ม ีอ ิท ธ พ ล ก ็เป ีน อ ีก ค น ห น ึ่งก ็ไค ้ นอกจากน ีย ังม ีต ัวแปรอ ีกต ัวหา1ง ไค ้แก ่ กล ุ่มอ ้างอ ิง  ซ ึ่ง จ ะม ีอ ิท ธ พ ล ต ่อ  

ผ ู้บร ิโภคอย ่างมาก  ไค ้แก ่ เพ ื่อน  ห ร ือ รว ม ถ ึงบ ุค ค ล อ ื่น   ๆท ี่ม ีช ื่อ เส ืยงเป ็นผ ู้แนะนำ ในป ็จช ุบ ้นน ี้ผ ู้แนะนำ 

จะเป ็น ต ัวแป รท ี่ท ำส ังคม ให ้เก ิด ก ารเปล ี่ย น แป ลงท ี่ค ่อน ข ้างสำค ัญ ต ่อก ารเพ ิ่ม ยอด ข าย ไค ้เป ็น จำน วน มาก

4. ป ิจจ ัยท างค ้าน บ ุคคล  ได ้แก ่ ต ัวแปรทางค ้านอาย ุ แ ล ะร ูป แ บ บ ช ีว ิต  ซ ึ่ง เป ็น ต ัว แ ป รท ีจ่ะใช ัใน 

ก ารพ ิจารณ าใน ค ้าน ความเห มาะสมสำห ร ับการใช ้ส ิน ค ้า  เช่น ก ารใช ้ส ิน ค ้าจ ะม ีค วาม เห ม าะส มก ับ อ าย ุ 

อาช ีพ อะไรบ ้าง  ซ ึ่งส าม ารถ ท ี่จ ะส ร ้า งแ บ บ แ ผ น ก ารบ ร ิโภ ค  ส ่ว น ร ูป แ บ บ ช ีว ิต ข อ งค น  (L ife  Style) น ั้น  าวัก 

การต ลาดสม ัยให ม ่กำล ังค ืกษ าและต ิดต ามต ัวแปรร ูปแบบ ช ีว ิต ข องคน อย ่างใกล ้ช ีด  ห าก ร ูป แบ บ ข อ งช ีว ิต  

เป ล ี่ย น ไปท ำให ้เก ิดก ารบร ิโภค แบ บให ม ่เก ิดข ึ้น ไค ้จาก  3 ต ัวแปร ค ือ ก ิจกรรม (A c tiv ity ) ค วามสน ใจ  

(Interest) แ ละค วามค ิดอ ่าน

ป๋จจัยท่ีมีผลต่อความค้องการของผู้ซ้ือ

1. คืกษาแบบแผนค่าใช้จ่ายในเร่ืองท่ีอยู่อาศัย เพ่ือวิเคราะห์ดูว่าครัวเรือนในระดับรายไค้ต่าง ๆ 

จะเสิยค่าใช้จ่ายสำหรับการบริโภคท่ีอยู่อาศัยคิดเป็นสัดส่วนเท่าใดของรายไค้ของครัวเรือนท้ังหมด จาก 

การสืกษาของการเคหะแห่งชาติ (การเคหะแห่งชาติ, (กคช.), 2531) ใช้เป็นเกณฑ์ในการพิจารณา การคิด 

ค่าใช้จ่ายสำหรับเร่ืองท่ีอยู่อาศัยจะพบว่าอยู่ในช่วงร้อยละ 20-25 ของรายไค้ครัวเรือน แต่สำหรับทางค้าน 

เอกชนยังคิดว่าค่าใช้จ่ายท่ีสามารถจะจ่ายไค้สำหรับท่ีอยู่อาศัย ยังอยู่ในช่วงร้อยละ 30-35 ของรายไค้ครัว 

เรือน ในการวิเคราะห์แบบแผนค่าใช้จ่ายในเร่ืองท่ีอยู่อาศัย ควรจะต้องพิจารณาป็จจัยต่าง ๆ ประกอบ

ค้วยคือ
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1.1 การพ ิจารณ ารายได ้ของคร ัว เร ือน  ควรจะทำการส ืกษ าว ่า ณ ระด ้บ ราย ได ้ท ี่ต ่า งก ัน จะเส ีย  

ค ่าใช ้จ ่ายในเร ื่องท ี่อย ู่อาศ ัย เป ็นอย ่างไร ม ีความส ัมพ ัน ธ ์ก ับ ราย ได ้อย ่างไร

1.2 ข น าด ข องค ร ัว เร ือน  ควรจะท ำการส ืกษ าว ิเคราะห ์ว ่า  ข น าด ข องค ร ัว เร ือน น ัน ม ีค วาม  

ส ัมพ ัน ธ ์ก ับก ารใช ้จ ่ายใน เร ื่อ งท ี่อย ู่อ าศ ัย ห ร ือไม ่ อย ่างไร การส ีกษ าได ้พ บว ่าคร ัว เร ือน ข น าดเล ็ก  จะเส ียค ่า 

ใช ้จ ่ายใน เร ื่อ งท ี่อย ู่อ าศ ัยมาก ก ว ่าคร ัว เร ือน ท ี่ม ีข น าค ให ญ ่อาจจะเป ็น ไปได ้ห ร ือไม ่ว ่าค ร ัว เร ือน ท ี่ม ีรายได ้ 

น ้อยท ี่ม ีข น าด คร ัว เร ือน ให ญ ่ จะเส ียค ่าใช ้จ ่ายในเร ื่องท ี่อย ู่อาศ ัยน ้อยกว ่า เป ็น ด ้น

1.3 สถาน ภ าพ ก ารครอบ ครองท ี่อย ู่อ าศ ัย  เน ื่อ งจาก สถ าน ภ าพ ก ารค รอบ ค รองท ี่ด ิน  การเป ็น  

เจ ้าของ เป ็น !เจ จ ัย ท ี่ส ัาค ัญ อ ีก ป ระก ารห น ึ่ง  ซ ึ่งม ีผ ลกระท บต ่อแบบแผ น การใช ้จ ่ายใน เร ื่อ งท ี่อย ู่อ าศ ัย

2. อ งค ์ป ระก อ บ ข อ งก ารบ ร ิโภ ค ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  ได ้ทำการส ีกษาว ิเคราะห ์ว ่า  อ งค ์ป ระก อ บ ข อ งท ี่อ ย ู่ 

อาศ ัย เช่น ป ระเภ ท ข องท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  อ งค ์ป ระก อบ ข องโค รงก ารท ี่อย ู่อ าศ ัย  เช ่น ก ารม ีป ระป า  ไฟฟ ้า ถ น น  

สาธารณ ูป โภ ค แล ะส าธารฌ ูป ก าร  ฯ ล ฯ  ว ่าม ีค วาม ส ัม พ ัน ธ ์ก ับ ราย ได ้ ขนาดข องคร ัว เร ือน  แ ละสถ าน ภ าพ  

การครอบครองท ี่อย ู่อ าศ ัยท ี่จ ะช ่วยให ์ท ราบถ ีงค ุณ ภาพ ข องท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ม ีอย ู่ใน !เจจ ุบ ัน  แ ละได ้ม ีก าร  

เปล ี่ยนแปลงใน เร ื่อ งค ุณ ภาพ ข องท ี่อย ู่อาศ ัยอย ่างไรบ ัาง

3. การส ีกษ าข ีดความสามารถในการจ ่าย เร ื่อ งท ี่อย ู่อาศ ัยข องคร ัว เร ือน  จากการส ีกษาความพ ึงพ อ 

ใจข อ งค ร ัว เร ือน ใน ก ารใช ้จ ่ายท างด ้าน ท ี่อย ู่อ าศ ัยท ี่ใช ้อย ู่ใน ตลาด !เจจ ุบ ัน น ี้โด ยท ั่วไป ม ัก ใช ้สมบ ุต ิฐาน ท ี่ 

ว ่าคร ัว เร ือนพ อใจท ี่จะใช ้จ ่ายใน เร ื่อ งท ี่อย ู่อาศ ัย  เพ ียงร ้อยละ 25 ข องรายได ้คร ัว เร ือน ต ่อ เด ือน  แต ่จากการ 

ส ์ารวจข องการเคห ะแห ่งช าต ิ เร ื่องราคาบ ัาน  เม ื่อ เด ือ น ส ิงห าค ม  2533 พ บ ว ่าค ร ัว เร ือ น ท ี่ซ ื้อ บ ้าน ให ม ่ ได ้ 

ใช ้จ ่ายเก ี่ยวก ับท ี่อย ู่อาศ ัยถ ึงร ้อยละ 30 ข องรายได ้ข องคร ัว เร ือน  โดยเฉพ าะรายได ้น ้อยและรายได ้ปาน  

ก ล างจ ะม ีส ัด ส ่วน ข องก ารใช ้จ ่าย ใน เร ื่อ งท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ค ิด เป ็น ส ัด ส ่วน ข องราย ได ้ส ูงก ว ่าผ ู้ม ีราย ได ้ส ูง

1. ความพ ึงพ อใจในการจ ่าย เร ื่องท ี่อย ู่อาศ ัย  ร ้อยละ 30-35

2. เง ิน ช ำระล ่วงห น ้า  ร ้อยละ 20-30

3. ระยะเวลาใน การผ ่อน ช ำระ 10-25 ป ี

4. อ ัตราดอก เน ี้ย  12-15 % ต ่อป ี

ท ฤ ษ ฎ ีพ ืน ฐาน  ท างเศรษ ฐศาสต ร ์เม ือ ง  K a in10 ได ้กล ่าวว ่า ก ารต ัดส ิน ใจข องค รอบ ค ร ัว  เร ื่องท ี่อย ู่ 

อาศ ัย ท ี่ต ั้งท ี่อย ู่อาศ ัย  แ ละก ารใช ้ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย น ั้น ฃ ึน อ ย ู่บ น พ ื้น ฐาน ข อ งอ ัต ถ ป ระโย ช น ้ส ูงส ุดข อ งท ี่อย ู่อ าศ ัย  

น ี้น ท ี่ค ำน วณ จาก ราย ได ้ส ูงส ุด ท ี่แ ท ้จ ร ิงข อ งค รอ บ ค ร ัวน ั้น ๆ

10 Kain, J.F. “  Housing Market and Social Diserinination : A Micro-economic Analysis” New York ะ

Columbiq University Press, 1975. p. 9-10
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ความพ อใจในท ี่อย ู่อาศ ัยน ัน  Becker "ได ้อ ธ ิบ าย ว ่าผ ู้อ ย ู่อ าศ ัยม ีค วาม พ อ ใจท ี่อ ย ู่ใน ป ีจธ ุบ ัน ได ้แ บ ้ 

จ ะไม ่ต รงก ับ บ ้าน ใน อ ุด ม ค ต ิ ผ ู้อย ู่อาศ ัยจะประเม ินท ี่อย ู่อาศ ัยด ้วยป ีจจ ัย  3 ป ระก าร  ค ือ

1. ภ าพ พ จน ์บ ้าน ใน อ ุดมคต ิ

2. เง ื่อนไขตามสภาพ การณ ์

3. กลไกการแก ้ไขป ีญ หาใน ต ัวบ ุคคล

แนวความค ิด เก ี่ยวก ับการย ้ายท ี่อย ู่อาศ ัย

ก ารย ้ายท ี่อย ู่อ าศ ัยข องประช ากรย ่อมม ีผ ลกระทบต ่อช ีว ิตประจำว ัน และบ ร ิเวณ ท ี่อย ู่อ าศ ัยท ั้งท ี่เก ่า  

แ ล ะท ี่ให ม ่ เขตท ี่อย ู่อาศ ัยจ ึงไม ่ห อ ุดน ิ่งอย ู่ก ับท ี่ จ ะด ้องเป ล ี่ยน ไปต ามการเวลา ทางด ้านกายภาพ ส ังค ม  

ประช าก ร ค วาม ห น าแ น ่น  แ ล ะอ น  ๆ  อ ีกมาก ฉ ัต ัรช ัย พ งศ ์ป ร ะย ูร * 12 อธ ิบายถงสาเหต ุข องการย ้ายท ี่อย ู่ 

อ าศ ัยว ่าม ีป ีจจ ัยท ี่เป ็น ม ูล เห ต ุใบ ้ย ้ายท ี่อย ู่อ าศ ัยได ้แก ่

1. ความจำเป ็นต ้องย ้ายออกจากท ี่เก ่าด ้วย เหต ุผลหลายประการ เข ่น ถ ูก ไล ่ท ี่ ถ ูก ไล ่ออก  ตลอด  

จนไม,สามารถเส ียค ่าเข ่าได ้

2. เก ิด ค วามจำเป ็น ใน ก ารปร ับฐาน ะท างส ังคม  เข ่น แต ่งงาน ตาย หร ือหย ่าร ัาง เก ิดข ึ้น ใน ค รอบ  

คร ัว ห ร ือ เก ิด เปล ี่ยน งาน ให ม ่ ห ร ือราย ได ้ข องค รอบ ค ร ัว เป ล ี่ย น ไป

3. ความต ้องการใน เร ื่อ งท ี่อย ู่อาศ ัย เปล ี่ยน ไป  อ ัน อาจเน ื่องจากสภาพ แวดลอมบ างอย ่างภายใน  

บ ้าน เป ล ี่ย น ไป  เข ่น ข นาดของครอบคร ัวใหญ ่ข ึ้น

4. เก ิดจากแรงด ึงด ูดจากบ ้าน ท ี่อย ู่อาศ ัยอ ัน เก ิดข ึ้น ใน แถบช าน เม ืองเป ็น ต ัวด ึงด ูด

สำห ร ับสา เห ต ุต ่าง  ๆ  ใน 2 ข ้อแรก เป ็นการย ้ายท ี่ถ ูกบ ังค ับ  (Forced Moves) ส ่ว น ส อ ง  

ป ระก ารห ล ัง เป ็น ก ารย ้าย แ บ บ สม ัค รใจ  (Voluntary Moves) เม ื่อพ ิจารณ าม ูล เห ต ุข ้างด ้น น ั้น จ ัดว ่า เป ็น แรง 

กระต ุ้นใบ ้เก ิดการย ้ายท ี่อย ู่อาศ ัย  ซ ึ่งป ระก อ บ ด ้ว ย แ ร งก ระต ุ้น ท ี่ไ ม ่พ ึงป ราร ถ น าแ ล ะแ รงก ระต ุ้น อ ัน พ ึง  

ปรารถน า

1. แรงก ระต ุ้น ท ี่ไม ่พ ึงป รารถ น า ได ้แก ่

1) ขนาดของท ี่อย ู่อาศ ัย  ค ือไม ่พอใจท ี่อย ู่อาศ ัย เก ่า ซ ึ่งอาจ เก ิด ได ้ท ั้งใน ว ัย เร ิ่มด ้น ค รอบค ร ัว  

และว ัยชรา ว ัย เร ิ่มด ้น ค รอบ ค ร ัว  สมาช ัก เพ ึมข ึ้น เร ื่อย  ๆ  ส ่วน ว ัยช ราสมาช ักลดน อยลง จ ึง ด ้อ ง ป ร ับ 1ขนาด 

ข องบ ้าน ใบ ้พ อส ืก ับค วามด ้องก าร

Becker, F.D. “Design for Living the Residents View of Multi-Family Housing ะ New york : Cornell 

University, 1974.

12 ฉัตรชัย พงศ์ประยูร.”ฎมืศาสตร์เมือง” ก^งเทพมหานคร. สำนักพมห์ไทยวัฒนาพานช, 2531 หนัา 97-101
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2) ราคาบ ้าน  โดยเฉพาะค ่าเช ่าบ ้านถ ้าราคาค ่าเช ่าแพงข ึ้น เร ื่อย ๆ  ก ็อาจม ีการย ้ายท ี่อย ู่ใหม ่ 

ใน รายท ี่ม ีฐาน ะด ิก ็อาจจะย ้ายไปอย ู่ใน ท ี่อย ู่อ าศ ัยท ี่ม ีราคาส ูงข ึ้น ก ็ไค ้

3) ส ภ าพ ต ัวบ ้าน แล ะล ะแ วก ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  ถ ้าส ภ าพ บ ้าน แ ละส ภ าพ แวด ล ้อ มไม ,ดี ผ ู้อย ู่อาศ ัยก ็ 

ค งอ ย าก จะห าท ี่อ ย ู่ให ม ่ห าก เป ็น ไป ไค ้

4) ความสะดวกใน การเข ้าถ ึง  ใน เร ื่องการเด ินทางไปทำงาน  ทำธ ุรก ิจ  ต ล อ ด จน ร ับ บ ร ิก าร  

ต่าง ๆ  เป ็น ม ูล เห ต ุสำค ัญ ท ี่ท ำให ้คน ย ้ายท ี่อย ู่ให ม ่

1. แ รงก ระค ้น อ ัน พ ึงป รารถ น า ได ้แก ่

1) ความห ว ังใน เร ื่อ งก ิน ด ีอย ู่ด ี ซ ึ่ง เก ิด จาก ค วาม สะด วก สบ าย ท างว ัต ถ ุข อ งส ังค ม สม ัย ให ม ่ 

ใน แง ่ท ำเลท ี่ต ังท ี่อย ู่อ าศ ัยซ ึ่งสน องความต ้องการด ังกล ่าวไค ้ด ี คอ ค อน โดม ิเน ียม  อพ าร ์ท เบ ้น ท ์ท ี่ต ังอย ู่ใน  

เม ือ งใก ล ้ก ับ ค วามส ะด วก ท ุก อ ย ่าง  ซ ึ่งอ าจถ ูก ใจค น โสด ห ร ือ ค ู่แ ต ่งงาน ท ี่อ ย ู่ใน ว ัย ห บ ุ่มส าวท ี่ย ังไม ่ม ีบ ุต ร

2) ค วาม ห ว ัง เก ี่ย วก ับ ค รอบ ค ร ัว  โด ย เฉ พ าะอย ่างย ิ่งสภาพ แวด ล ้อมท ี่เห มาะสมต ่อก ารเต ิบ  

โตของเด ็ก  ๆ  ต ัวบ ้าน  สน ามห ญ ้า  เป ็น ป ิจจ ัยท ี่ด ึงด ูดให ้ครอบคร ัวช ั้น กลางข ึ้น ไปอาศ ัยใน ย ่าน เด ียวก ัน

สร ุป แน วค วามค ิด เก ี่ย วก ับ ท ำเลท ี่ต ังข องท ี่อย ู่อ าศ ัย จาก น ัก ค ิด และน ัก ท ฤ ษ ฎ ีท ั้งห ลาย น ั้น  ต ่างม ี 

ความค ิด เก ี่ยวก ับการเล ือกท ี่ต ังท ี่อย ู่อาศ ัยว ่าควรม ี!]จจ ัยต ่าง ๆ  ท ี่ควรพ ิจารณ าถ ึงค ือ

- สภาพ ส ืงแวดล ้อมท ี่ด ีต ่อก ารอย ู่อ าศ ัย

- สะดวกในการเด ินทางเข ้าถ ึงท ี่อย ู่อาศ ัย  และสะดวก ใน การเด ิน ท างจากท ี่อย ู่อ าศ ัยไปย ัง  

แห ล ่งบร ิการต ่าง  ๆ  โดยเฉพาะท ี่ทำงาน

- อย ู่ใน บร ิเวณ ท ี่ม ีส าธารณ ูปโภ คและสาธารณ ูปการด ี

- สภ าพ ท างส ังคมว ัฒ น ธรรมข องผ ู้อย ู่อ าศ ัยท ั้ง เด ิมใน บร ิเวณ ด ังกล ่าว  จะเป ็น แรงด ึงด ูด  

สำค ัญ  ให ้กล ุ่มผ ู้อย ู่อาศ ัยใหม ่เด ินทางเข ้าอย ู่อาศ ัยในบร ิเวณ น ั้นด ้วย

ซ ึ่งป ิจจ ัยด ังก ล ่าวล ้วน แล ้วแต ่ม ีความสำค ัญ ใน ก ารเล ือก ท ี่ต ังท ี่อย ู่อ าศ ัยท ี่เห มาะสม  แต ่ใน 

สภ าพ ความ เป ็น จร ิงใน การเล ือกท ี่ท ั้งท ี่อย ู่อ าศ ัยข องมบ ุษ ย ์ก ็อาจม ีเง ื่อน ไข อ ื่น  ๆ  ในการเล ือกท ี่ท ั้งท ี่อย ู่ 

อาศ ัยอ ีกด ้วย อาท ิเช ่น

I)  รายไค ้ของผ ู้อย ู่อาศ ัย  ผ ู้อย ู่อาศ ัยท ี่ม ีรายไค ้แตกต ่างก ันจะม ีความต ้องการท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ 

เห มาะสมก ับรายไค ้ข องเข าเอง

ในผู้มีรายไค ้ส ูง  จะมีความสามารถในการเลือกทำเลท่ีท้ังท่ีอยู่อาศัยท่ีดีตามท่ี 

ค้องการไค้ โดยเฉพาะสามารถเลือกทำเลท่ีอยู่อาศัยท่ีดีไค้ตาม!)จจัยในการเลือกท่ีอยู่อาศัยไค้สรุปไวัน้ัน 

แต่ในผู้มีรายไค้ห้อย จะถูกจำกัดด้วยความสามารถในการช้ือ จากสภาวะท่ีรายไค้ห้อย 

ทำให้ไม่อาจเลือกท่ีอยู่อาศัยซ่ึงมีทำเลท่ีตังท่ีดีในราคาสูง ซ่ึงมีบริการทุกค้านครบถ้วน แต่จะค้องการท่ีอยู่
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อาศ ัยราคาถ ูก (หร ือค ่าเช ่าถ ูก ) และเพ ื่อลดค ่าใช ้จ ่ายในการเด ินทาง จะพ ยายามอย ู่ช ิดก ับแหล ่งการช ้า ห ร ือ  

อ ุต สาห ก รรมข องเม ือ งอย ่างห น าแ น ่น

2) การเช ้าถ ึงแหล ่งงาน อ าจจะม ีอ ิท ?พ ลต ่อการกระจายต ัวข องประช ากรมากกว ่าป ็จจ ัย

อ ื่น  ๆ  ค รอบ ค ร ัวจะช ้อ งพ ิจ ารณ าระห ว ่างค วาม สะด วก ใน ก าน ช ้าถ ึงแ ห ล ่งงาน ข อ งห ัวห น ้าค รอ บ ค ร ัวก ับ  

ค วาม เป ีน ไป ใช ้ห ลายๆช ้าน ท ี่เก ี่ย วก ับ ค ่าใช ่จ ่าย ใน ก ารเด ิน ท างจาก บ ้าน ไป ท ี่ท ำงาน ราค าท ี่ด ิน ท ี่เห มาะสม  

ความช ้องการช ้านอ ื่น  ๆ  ใน ก ารต ิดต ่อก ับ เม ือ งและส ิงพ อใจต ่าง  ๆ

3) ระยะเวลาใน ช ่วงช ีว ิตแต ่ละช ่วง ม ีผลต ่อการเล ือกท ี่ต ั้งข องท ี่อย ู่อ าศ ัย  ผ ู้เล ือกท ี่อย ู่อาศ ัยในว ัย  

ต่าง ๆ  ก ัน  จะม ีความช ้องการท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่แตกต ่างก ัน กล ่าวค ือ

ว ัย ห น ุ่ม สาว  ซ ึ๋ง เป ีนว ัยส ืกษ าเล ่า เร ียนห ร ือ เร ิ่มทำงาน  ว ัยน ี้'ซ ะม ีอ ิส ระ,ในการเล ือกท ี่ 

อย ู่อ าศ ัยให ้เห มาะสมก ับความช ้องการท างช ้าน การส ืกษ าและท ี่ท ำงาน

ว ัย แต ่งงาน ม ีครอบคร ัว  ช ้องการท ี่ต ั้งข องท ี่อย ู่อ าศ ัยและ3ป แ บ บ ใ ห ้ส ัม พ ัน ธ ์ก ับ  

สภ าพ ค รอ บ ค ร ัว

ว ัยท ี่ม ีบ ุต ร  ช ้องการท ี่อย ู่อ าศ ัย ท ี่ม ีพ ื้น ท ี่ม าก อ ื่น และให ้เห ม าะก ับ ราย ใช ้ 

วัยลุ(งอาอุ อาจช ้องการท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ส งบ เง ียบ  กว ัางขวางในเขตชานเม ือง

4) ว ิถ กีารดำเน ินช ีว ิต  ม ีบ ท บ าท ต ่อ ก าร เล ือ ก ห าท ี่อย ู่อาศ ัย ให ้ม ีภ าวะแ วด ส ัอ ม ท างส ังค ม ข อ งช ุม  

ช น น ั้น  ๆ  ใน ท ิศท างท ี่สอดกช ้องก ับว ิถ ีท างดำเน ิน ช ีว ิต ข องต น ไช ้ค ี อาท ิเช ่น  ค ร อ บ ค ร ัว บ ุส ล ืม  เม ื่อจะย ้าย 

ท ี่อ ย ู่ให ม ่ห ร ือ เล ือก ท ี่อย ู่อ าศ ัย ช ้าห ร ับ ค รอบ ค ร ัวให ม ่ ก ็พ ยายาม เล ือกท ี่อย ู่อาศ ัยแห ่งให ม ่ให ้อย ู่ใน ละแวก  

ช ุมช น บ ุสล ืมช ้วย ก ัน

ช ้วยเง ื่อนไขต ่าง ๆ  ต ังกล ่าว ท ำให ้การเล ือกท ี่ต ั้งของผ ู้อย ู่อาศ ัยใน สภ าพ จร ิงแตกต ่างก ัน ใปตาม  

สภาพ  แ ละฐาน ะท างเศ รษ ฐก ิจและส ังคม ข องผ ู้อย ู่อ าศ ัย  โดยเฉพ าะข องผ ู้ต ัคส ืน ใจเล ือกท ี่อย ู่อาศ ัยข อง 

ครอบคร ัว เป ็น ช ้าก ัญ

มณ ีศร ี พ ัน ธ ุลาภ  ม ีความค ิดว ่า  ท ี่อย ู่อาศ ัย  ถ ือ ว ่า เป ็น ส ิน ท ร ัพ ย ์ช น ิด ห น ึ๋งต าม ท ฤ ษ ฎ ีก าร เล ือ ก ส ิน  

ท ร ัพ ย ์ 13 ฉ ะน ัน  ค วาม ช ้อ งก ารท ี่จ ะซ ื่อ บ ้าน แ ล ะล งท ุน ใน บ ้าน เพ ื่อ เป ็น ส ัน ท ร ัพ ย ์ ห ร ือ ไม ่อ ื่น อ ย ู่ก ับ ผ ล ต อ บ  

แท น ท ี่ไช ้ร ับ จาก ก ารถ ีอ ส ิน ท ร ัพ ย ์ช น ิด อ ื่น ๆ  น อ ก เห น ือ จาก บ ้าน เพ ราะบ ุค ค ลจ ัด เก ็บ ผ ลต อ บ แท น จาก ส ิน  

ท ร ัพ ย ์ต ่างๆ ห ากส ัน ท ร ัพ ย ์ช น ิดอ ื่น ม ีอ ัต ราผ ลตอบแท น ล ุ(งกว ่า  ค วาม ช ้องก ารล ือบ ้าน ก ็จ ะน ้อย ลง ความ 

ช ้อ งก ารถ ือ บ ้าน ห ร ือ ล งท ุน ใน บ ้าน จะม ีค วาม ส ัม พ ัน ธ ์ใน เช ิงบ วก ก ับ อ ัต ราผ ล ต อ บ แ ท น ข อ งบ ้าน  ซ ื่งผล

13 มณีศรี พันธุaาภ. เศรษฐศาสตร์มหภาควิเคราะห ะ ทฤษฎีแ8ะนโยบาย, คณะเศรษฐศาสตร์ ธุพาสงกรณี 

มหาวิทยาลัย . 2529. หน้า 183-185
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ต อ บแท น ข องบ ้าน จะม าก น ้อย เพ ีย งไรข ึ้น อย ู่ก ับค ่า เช ่าท ี่ไค ้ร ับ  ค ่า เส ือมข องบ ้าน  และค ่า เพ ิ่มข องท ุน ใน  

กรณ ีท ี่บ ้านน ั้น อย ู่อาศ ัย เองเราจะต ัดรายการค ่า เช ่าออกไป ผ ล ต อ บ แ ท น ท ี่ไค ้ร ับ จาก บ ้าน ก ็ค ือ  ผลไค ้ท ั้ง  

ห มดข องบ ้าน ห ารค ้วยราคาบ ้าน

ส ุชาดา ถ ิร ะด ุล  แ ล ะค ณ ะ ไค ้ส ืก ษ าพ ฤ ต ิก รรม ก ารออม ข องคร ัว เร ือน ต าม แน วก ารส ืก บ าข อง 

U.Tan Wat 1972 ซ ึ่งส ร ุป ไค ้ว ่า  พ ฤ ต ิก รรม ก ารอ อ ม ถ ูก ก ำห น ด จาก ป ีจ จ ัย สาม ก ล ุ่ม ค ือ  ป ีจจ ัยท ี่ก ำห นด 

ความสามารถ(รายไค ้) ป ีจจ ัยท ี่ก ำห น ด ส ิ่งจ ูงใจ  (อ ัตราดอกเบ ี้ย เง ินฝาก) และป ิจจ ัย ท ี่ก ำห น ด โอก าสใน ก าร 

อ อ ม  (จำนวนสาขาธนาคารพาณ ิชย ์) โดยอาศ ัยข ้อม ูลอน ุกรม เวลา ท ั้งแต ่ป ี พ.ศ.2510-2523 จากผลการ 

ส ืกษาปรากฎว ่า ป ิจ จ ัยก ำห น ด ค วามส าม ารถ  และส ิ่งจ ูงใจ  ค ือรายไค ้ อ ัตราคอกเบ ี้ย เง ินฝาก และการคาด 

ค ะเน เก ี่ย วก ับ เง ิน เฟ ้อม ีน ัย ส ำค ัญ ท างส ถ ิต ิก ับ ก ารอ อ มภ าค ค ร ัว เร ือ น  แ ล ะม ีค วาม ส ัม พ ัน ธ ์ก ัน ใน ท างบ วก  

โด ย เฉ พ าะราย ไค ้เป ีน ป ็จจ ัย ท ี่ม ีน ัย สำค ัญ ก ับก ารออม ม าก ท ี่ส ุด

งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

รวงทอง ฉายะพงศ์,ศรีวงศ์สุมิตร และสากินี วรบัณ'ทุร เร่ีอง การสืกบาค่าใช้จ่ายในการบริโภค 

อาหารและบริโภคนิสัยของประชากรในกรุงเทพมหานคร. มิอุนายน 2528.

ไค้ทำการสำรวจโดยจำกัดเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครช้ันใน ซึ่งประกอบค้วยประชากรใน 

13 เขต ไค้แก่ เขตพระนคร คลองสาน บางกอกน้อย ปทุมวัน ป็อมปราม สัมพันธ์วงศ์ บางรัก พญาไท 

ห้วยขวาง บางกอกใหญ่ ธนบุรี ยานนาวา และดุสิต

โดยเก็บรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิจากครัวเรือนตัวอย่างจำนวน 2,000 ครัวเรือน 

ข้อมูลที่รวบรวมไค้จะนำมาวิเคราะห์เพื่อให้ไค้คำตอบว่าครัวเรือนระดับรายไค้ต่างๆ นั้น มีการ 

ใข้จ่ายในการอุปโภคบริโภค และการใช้จ่ายในการบริโภคอาหารประ๓ ทต่างๆ แตกต่างกันอย่างไร

พบว่า ค่าใช้จ่ายค้านอาหารมีสัดส่วนมากที่สุครัอขละ 59.9 รองลงมาเปีนค่าใช้จ่ายค้านท่ีอยู่อาศัย 

รือยละ 12.5

เม่ือเปรียบเทียบกับการสำรวจของสำนักงานสถิติแห่งชาติ พ.ศ. 2518-19 พนว่าสัดส่วนของค่า 

ใช่จ่ายหมวดต่างๆ มีการเปล่ียนแปลงไม่มากนัก ยกเวันหมวดท่ีอยู่อาศัย ซ ึ ่ง มีค่าใช้จ่ายเปีนตัวเงินใน 2 

ช่วงไม่แตกต่างกัน ในขณะท่ีค่าใช้จ่ายรวมในปี 2527 เพ่ิมจากปี 2518-19 เกือบเท่าตัว จากค่าใช้จ่ายใน 

หมวดต่างๆบี้ ฒ้ือนำมาจัดกลุ่มพบว่าค่าใช้จ่ายหมวดอาหาร การสืกษา และหมวดอนๆ มีสัคส่วนต่อค่า 

ใช้จ่ายรวมเพ่ิมข้ึน ในขณะท่ีค่าใช้จ่ายหมวดต่างๆ ที่เหลือมีสัดส่วนลดลง และค่าใช้จ่ายรวมข อ ง ครัว 

เรือนในมี พ.ศ. 2527 มีค่าสุงกว่า พ.ศ. 2518-19 รัอยละ 96
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ตารางท ี่ 3.1 เป ร ีย บ เท ีย บ ส ัด ส ่วน ด ่าใช ้จ ่าย ต ่อ เด ือน ข องครอบค ร ัว  จำแนกตามหมวดด ่าใช ้จ ่าย

รายกไรด่าใช้จ่าย 2518-1914 2527115 อัตราaJfเขนแปลง

จำนวนฝ็น ร้อยละ จำนวนเงํน ร้อยละ เฉล่ียต่พี]

1. อาหาร 1,548 44.4 4,094 59.9 16.4
2. เคร่ืองนุ่งห่ม 273 7.8 318 4.6 1.6

3. ท่ีอยู่อาศัย 826 23.7 857 12.5 0.4

4. ค่ารักษาพยาบาล 118 3.4 135 2.0 1.4

5. การเดินทาง 364 10.5 526 7.7 4.4

6. บันเทิง 117 3.4 191 2.8 6.3

7. สืกษา 112 3.2 374 5.5 23.4

8. อึ๋นๆ เป็ดเตล็ด 124 3.6 344 5.0 17.7

รวม 3,482 100.00 6,839 100.00 9.6

เตชะ บ ุญ ยะช ัย  เร ื่อ ง ''ป ีจจ ัยท ี่ม ีอ ิท ธ ิพ ล ต ่อก ารต ัด ส ิน ใจซ ื้อ บ ้าน จ ัด ส รรระด ับ ราค าป าน ก ล างข อ ง 

ผ ู้บ ร ิโภ ค ใน เข ต ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร”  16ได ัท ำการส ืกษ าการต ัดส ิน ใจซ ื้อใน ช ่วงท ี่สภ าวะเศรษ ฐก ิจ เป ็น ป กต ิ 

ว ัต อ ุป ระส งค ์ข อ งก ารส ืก ษ า

1. เพ ื่อ ส ืก ษ า ป ีจ จ ัย ต ่า ง ๆ ท ี่ม ีอ ิท ธ ิพ ล ต ่อ ก า ร ต ัด ส ิน ใ จ ซ ื้อ บ ้า น จ ัด ส ร ร ร ะด ับ ร า ค า ป า น ก ล า งข อ ง ผ ู้ 

บ ร ิโภ ค ใน เข ต ก ร ุง เท พ ม ห าน คร

2. เพ ื่อด ืก ษ าพ ฤ ต ิก รรม  ก ารซ ื้อบ ้าน จ ัดสรรระด ับราคาปาน กลางข องผ ู้บ ร ิโภค ใน เข ต  

ก ร ุง เท พ มห าน ค ร

ขอบเข ตของการส ืกษ า

1 .  โดยใช ้การส ัมภ าษ ณ ์ท ั้งห มด  3 5 0 ต ัวอย ่าง โดยสำรวจบ ้าน จ ัดสรรท ี่ส ร ัางข ึ้น ใน เข ต  

ก ร ุง เท พ มห าน ค ร ต ั้งแต ่อด ีต ถ ึงก รก ฎ าค ม  2538 โดยใช ้การสำรวจภาพถ ่ายทางอากาศของศ ูนย ์ว ิชาการท ี่ 

อย ู่อาศ ัย การเคห ะแห ่งช าต ิ จำนวน 88,965 ห ล ัง

2 .  ใ ช ้ก า ร ช ุ่ม ต ัว อ ย ่า ง แ บ บ เป ็น ข ึ้น ๆ  ( M u l t is t a g e ^  า ม โ ค ว ต ้า โ ด ย ก า ร แ บ ่ง เข ต ข อ ง ท า ง  

ก ร ุง เท พ ม ห าน ค รเท ีย บ ก ับ จำน วน บ ้าน จ ัด ส รรใน เข ต น ั้น ๆ

14 สำน ักงานสถิต ิแห ่งชาต ิ

ษ รวงทอง ฉาขะพงศ์, ศรวงศ ์ อ ุม ํตร และ สาถิน ี วรบ ัณช ุร “  การสืกษาค่าใช้จ ่ายในการบริโภคอาหารและ 

บร ิโภคน ิส ัยของประชากรกร ุงเทพมหานคร”  ม ิล ุนาขน 2528

16 เดชะ บุญยะชัย ” ป ึจจ ัยท ี่ม ีอ ิทธ ิพลต ่อการต ัดส ันใจช ื้อบ ้านจ ัดสรรระต ับราคาปานกลางของผ ู้บร ิโภคในเขต 

กรุงเทพมหานคร”  ปร ิญญาบริหารธ ุรถ ิจ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2530



18

3. โดยใช ้พ น ักงาน ใน การส ัมภาษ ณ ์และสำรวจใน ช ่วงเด ือน พ ฤศจ ิก ายน  2529- มก ราค ม  2530 

ซ ึ่งจากการด ืกษาพบว ่า 

ป ีจจ ัยส ำ ค ัญ ท ี่ใช ้ใน ก ารต ัดส ิน ใจซ ื้อบ ้าน ด ือ

1. ปีจจัยเก่ียวกับทำเลท่ีต้ัง

1.1 ทำเลท่ีต้ังท่ีนำใม่ท่วม

1.2 ทำเลใกล ้ท ี่ท ำงาน

2. พิจารณาใ]จจัยเก่ียวกับตัวบ้านและการก่อสร้าง

2.1 ค ุณ ภ าพ และบม ือใน ก ารก ่อส ร ้าง

2.2 พ ื้น ท ี่ห ร ือ ข น าด ต ัวบ ้าน

3. ราคาและเง ื่อน ไข ก ารช ำระเง ิน

3.1 ราคาขาย

3.2 อ ัดราดอก เบ ี้ยผ ่อน ช ำระ

4. ส ิ่ง อ ำน วย ค ว าม ส ะด วก ต ่างๆ

ฉ ว ีว ร ร ณ เด ่น ไ พ บ ุล ย ์'ไ ร ื่อ ง ” ป ็จจ ัยท างส ังคมและเศรษ ฐก ิจท ี่ม ีผ ถ ต ่อก ารต ัด ส ิน ใจซ ื้อท ี่อย ู่อ าศ ัย  

ข องผ ู้ม ีรายไล ้ปาน กลาง”  เป ็น อ ีกงาน ว ิจ ัยห น ึ่งท ี่ไล ้ท ำการส ืกษ าไว ัโดยม ิ

ว ัต ถ ุป ระส งค ์ข อ งก ารส ืก ษ า

1. เพ ื่อส ืกษ าการต ัดส ิน ใจซ ื้อท ี่อย ู่อาศ ัยข องผ ู้ม ิรายไล ้ปาน กลาง โดยแยกล ักษณ ะสถาน ภาพ ทาง 

ส ังค มแ ละเศ รษ ฐก ิจข องผ ู้ซ ื้อท ี่จ ะม ีผ ลต ่อก ารต ัด ส ิน ใจซ ื้อม ิค วามแ ต ก ต ่างก ัน อย ่างไร

2. เพ ื่อส ืกษ าพ ฤต ิกรรมใน การเล ือกต ัดส ิน ใจซ ื้อท ี่อย ู่อ าศ ัยข องผ ู้ม ิรายไล ้ปาน  

ข อบเขตของการส ืกษ า

1. ท ำการส ืกษ าเฉพ าะใน เข ตช ั้น กลางข องกร ุง เทพ มหานคร ท ี่ม ิจำน วน ท ี่อย ู่อ าศ ัย เพ ิ่มมากท ี่ส ุด  

ใน รอ บ  5 ป ี

2. เป ็น ก ล ุ่มผ ู้ม ิรายไล ้ป าน ก ลาง ท ี่ม ิรายไล ้คร ัว เร ือน  20.000-50,000 บาท  และอย ู่ใน โค รงการ 

ท ี่อย ู่อ าศ ัยระด ับราคา 1 - 2 ล ้าน บาท

3. ใช ้จ ำน วน ต ัวอ ย ่าง3 2 1 ต ัวอย ่างโดยทำการสำรวจในช ่วง 10ม ก ร า ค ม - 2 8 ก ุม ภ า พ ัน ธ ์2536 

ซ ึ่ง เป ็น ก ล ุ่ม ผ ู้ซ ื้อ ส ่วน ให ญ ่ไล ้ซ ื้อ บ ้าน ใน ป ี 2531 17

17ฉ ว ิวรรณ เด ่น ไห ถ ุลย ” ป ็จจ ัขทางส ังคมและเศรษฐกิจท ี่ม ีผลต ่อการต ัตส ินใจซ ื้อท ี่อย ู่อาศ ัยของผู้มรายไล้ปาน 

กลาง”  เคหพ ัฒนศาสตร์มหาบ ัณฑ ิต จุฬาลงกรณ ์มหาวิทยาลัย 2536



19

จากการส ืกษาพบว ่า ความต ้องการท ี่อย ู่อาศ ัยข องผ ู้ม ีรายได ้ปาน กลาง ม ิไต ้เก ิดจากความขาด 

แคถนท ี่อย ู่อาศ ัย  แต ่เก ิดจากความต ้องการม ีอย ู่อาศ ัยให ม ่ เป ็นข องตน เอง

ป ีจจ ัยสำค ัญ ท ี่ใช ้ใน การต ัดส ิน ใจซ ื้อบ ้าน ค ือ

1. พ ิจารณ าความสามารถในการจ ่าย

2. ต ้อ งก ารอ อ ม ใน ร ูป อ ส ังห าร ิฆ ท ร ัพ ย ์ม าก ก ว ่าก ารออ ม เป ็น เง ิน ส ด

3. พ ิจารณ าทำเลท ี่ต ั้งอย ู่ใกล ้ท่ีทำงาน

ป ิจจ ัยท ี่ใช ้ใน การพ ิจารณ าเล ือกซ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยคร ั้งต ่อไป เร ีย งลำด ับความสำค ัญ มากไปหาน ้อย

1. เก ี่ยวก ับท ำเลท ี่ต ังจะพ ิจารณ าใน บร ิเวณ ใกล ้ท ี่ท ำงาน และใก ล ้ถน น ให ญ ่

2. ต ้าน สาธารณ ูป โภ ค แ ละสาเก รณ ูป ก าร

2.1 ข น าดถน น  ซอยกว ้าง

2.2 ม ีน าป ร ะป า

3. ร ูป แ บ บ แ ล ะก ารก ่อ ส ร ้า ง

จาก วรรณ ก รรมและแน วค วาม ค ิด ต ่างๆ  ท ำให ้พ อสร ุป แน วท างใน การส ืกษ าป ีจจ ัยการต ัดส ิน ใจ  

ซ ือท ี่อย ู่อ าศ ัยระค ับราคาป าน ก ลางใน สภ าวะเศ รษ ฐก ิจต ก ต ํ่า  ไ ล ้ด ังน ี้

1. คน ท ุกคน ใน ส ังคมจะผ ล ัก ค ัน ต ัว เองจาก ความต ้องก ารพ ื้น ฐาน ต ้าน ร ่างก าย  ซ ึ่ง เป ็น เร ื่อ งข อ ง”  

ป ็จจ ัย 4”  แห ่งช ีว ิต ’’ท ี่อย ู่อาศ ัย ” เป ็น ค วาม ต ้อ งก าร เบ ีอ งต ้น ให ้ส ูงข ึ้น ไป ส ู่ค วาม พ อใจท ี่ไต ้ร ับ ค วาม ส ำเร ็จ

2. เป ็น ก ารถ ึก ษ าถ ึงพ ฤ ต ิก รรม ข อ งม น ุษ ย ์ใน ส ่วน ท ี่เก ี่ย วช ้อ งก ับ ก ารบ ร ิโภ ค ส ิน ล ้า  ล ักษณ ะการใช ้ 

แ ล ะก ารย อ ม ร ับ ใน ส ิน ล ้าบ ร ิก ารน ั้น

3. “ ก ารถ ึกษ าพ ฤต ิกรรมข องผ ู้บ ร ิโภ ค  อ าจ จ ะห ม าย ถ ึงก ระบ วน ก ารท ี่บ ุค ค ล  ห ร ือ ก ล ุ่ม ค น ข อ ง  

บ ุค ค ล จ ะท ำก ารต ัด ส ิน ใจ ว ่าจ ะซ ือ ส ิน ล ้าแ ล ะบ ร ิก ารอ ะไรห ร ือ ไม , ล ้าซ ื้อ จะซ ื้อ ท ี่ไห น  เม ื่อ ไห ร ่ ต ลอด จน จะ 

ม ีว ิธ ีก ารซ ื้อแ ล ะก ารใช ้ส ิน ล ้าแ ละบ ร ิก ารน ั้น อ ย ่า งไรจาก ก ระบ วน ก ารต ล าด ข อ งอ งค ์ก ารธ ุรก ิจ ”

4. ความหมายของท ี่อย ู่อาศ ัย  ว ่า เป ็น ” ส ิน ค ้า ” ซ ื้อไล ้ขายไต ้ ม ี “ ราคา” เป ็น ต ัว เช ื่อม  แ ล ะส ิน ล ้าช น ิด  

น ี้เป ็น ส ิน ล ้าพ ิเศ ษ ท ี่ท ำห น ้าท ี่ถ ึง  2 อย ่างพ ร ้อมก ัน  ค ือ

- เป ็น ส ิน ล ้า  อ ุป โ ภ ค บ ร ิโ ภ ค (CO NSUM M ER PRODUCT) ใช ้แ ล ้ว ก ็ห ม ด ไป เส ือ ม ไป

- เป ็น ส ิน ล ้า  ล งท ุน (IN V E S TM E N T PRODUCT ห ร ือ C A P ITA L G O O D S ^อ ซ ื้อ แ ล ้ว ไ ล ้

ม ูลค ่าส ูงข ึ้น  กำไรมากข ึ้น  เช ่น ซ ือท ี่ด ิน  ซ ือท ี่อย ู่อาศ ัย  เม ื่อขายจะไล ้ราคามากข ึ้น

5. เป ็น ส ิน ล ้าล งท ุน ถ าวร ซ ึ่งจ ะต ่า งก ับ ส ิน ล ้าอ ุป โภ ค ท ั่ว ไป ท ี่ใช ้แ ล ้ว ห ม ด ไป  ม ีร ะย ะ เวล า ท ี่ส ั้น  

บ ้าน จะม ีสถ าน ท ี่ถ าวร  ม ีอาอ ุยาวนานบางท ีหลายช ั่วอาอ ุคน ท ีเด ียว



20

6. ป ีจจ ัยใน การกำห น ดการต ัดส ิน ใจซ ื้อ  ป ระก อ บ ด ้วย

6.1 ป ีจจ ัยท างด ้าน ว ัฒ น ธรรม

6.2 ป ีจจ ัยท างด ้าน ช น ช ัน ท างส ังคม

6.3 ป ีจ จ ัย ท างส ังค ม แ ล ะก ล ุ่ม อ ้า งอ ิง  

6 .4 ป ีจจ ัยท างด ้าน บ ุด คส

7. ป ีจจ ัยท ี่ม ีผ ลต ่อความต ้องการข องผ ู้ซ ื้อ

7.1 แผนค ่าใช ้จ ่ายในเร ื่องท ี่อย ู่อาศ ัย  โดยเกณ ฑ ์ในการพ ิจารณ า อย ู่ใน ช ่วงร ้อยละ 30-35 

ของรายได ้คร ัว เร ียน โดยม ีรายละเอ ียด

7.2 ข น าด ค รอบ ค ร ัว  ท ี่แตกต ่างก ัน ม ีผลต ่อค ่าใช ้จ ่ายต ่อ เด ือน ต ่อค รอบค ร ัว

7.3 สถ าน ภ าพ การครอบ ครองท ี่อย ู่อาศ ัย

8. องค ์ป ระก อ บ ข อ งก ารบ ร ิโภ ค ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย

9. ความสามารถในการจ ่ายเร ื่องท ี่อย ู่อาศ ัย  โด ย ม ีส ัด ส ่ว น ด ังน ี้

9 .1 ค วาม พ ึงพ อ ใจใน ก ารจ ่าย เร ื่อ งท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ร ้อ ยล ะ30-35

9.2 เง ิน ช ำระล ่วงห น ้า  ร ้อยละ 20-30

9.3 ระยะเวลาใน การผ ่อน ช ำระ 10-25 ป ี

9.4 อ ัตราดอก เม ีย  12-15 % ต ่อป ี

10. แนวความค ิดในการย ้ายท ี่อย ู่อาศ ัย  อธ ิบายได ้ว ่า เป ็นการย ้ายโดยแรงกระต ุ้นใน ้เก ิดการย ้ายท ี่ 

อย ู่อาศ ัย โดย แ รงก ระต ุ้น ท ี่ไม ่พ ึงป รารถ น า  แ ล ะแรงก ระต ุ้น อ ัน พ ึงป รารถ น า

11. แนวความค ิด เก ี่ยวก ับทำเลท ี่ต ั้งข องท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ควรพ ิจารณ าม ี

- สภาพ ส ิ่งแวดอ ้อมท ี่ค ีต ่อก ารอย ู่อ าศ ัย

- ส ะดวก ไน การเด ิน ท างเช ้าถ ึงท ี่อย ู่อ าศ ัยและสะดวกใน การเด ิน ท างจากท ี่อย ู่อ าศ ัยไป  

ยัง แห ล ่งบร ิการต ่าง  ๆ  โดยเฉพาะท ี่ทำงาน

- อย ู่ใน บร ิเวณ ท ี่ม ีส าธารญ ปโภ คและสาธารญ ป การด ี

- สภาพ ท างส ังคมว ัฒ น ธรรมข องผ ู้อย ู่อ าศ ัยต ัง เด ิมใน บร ิเวณ ต ังก ล ่าว  จ ะเป ็น แรงด ึงด ูด  

สำค ัญ  ให ้กล ุ่มผ ู้อย ู่อาศ ัยใหม ่เด ินทางเช ้าอย ู่อาศ ัยในบร ิเวณ น ันด ้วย

12. แนวความค ิดในการเล ือกท ี่อย ู่อาศ ัยม ีป ีจจ ัยท ี่เก ี่ยวช ้อง

- รายได ้ของผ ู้อย ู่อาศ ัย  ความด ้องการจะแตกต ่างก ัน

- การเช ้าถ ึงแหล ่งงาน

- ช ่วงช ีว ิตแต ่ละช ่วง

- ว ิถ ีการดำเน ินช ีว ิต
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