
 10

บทที่ 2 
 

ทฤษฎ ีแบบจําลองทีใ่ชและงานวิจยัอื่นๆ ที่เกีย่วของ 
 

ในบทนี้จะกลาวถึงทฤษฎีที่นํามาแนวเปนทางในการศึกษา แบงออกเปน 5 สวน สวน

แรกจะกลาวถึงทฤษฎีทางเศรษฐศาสตรที่นํามาใชในการศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา 

อพารทเมนต  สวนที่สองอธิบายลักษณะของอสังหาริมทรัพยเพื่อเปนแนวทางในการวิเคราะหถึง

เหตุผลหลักในการตัดสินใจเชาอพารทเมนต  สวนที่สามจะกลาวถึงทฤษฎีทางการตลาดในเรื่อง

การแบงสวนตลาดซึ่งใชเปนแนวทางในการกําหนดปจจัยที่ใชในการตัดสินใจเชาอพารทเมนต สวน

ที่ส่ีจะกลาวถึงแบบจําลองที่ใชในการศึกษา  สวนสุดทายกลาวถึงงานวิจัยอ่ืนๆที่เกี่ยวของเพื่อใช

เปนแนวทางในดานวิธีการศึกษาและการศึกษาเพิ่มเติม 
 

2.1  แนวคิดทฤษฎทีางเศรษฐศาสตร 
 

ในการศึกษาถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอการตัดสินใจเชา  ประเภทอพารทเมนต ในเขต

ยานนาวา กรุงเทพมหานคร จะอาศัยทฤษฎีเศรษฐศาสตรจุลภาคที่เกี่ยวกับอุปสงค (วันรักษ, 

2534: 23-26) เพื่อใชเปนแนวทางในการวิเคราะหคร้ังนี้ 

อุปสงคสําหรับสินคาหรือบริการชนิดใดชนิดหนึ่ง หมายถึงจํานวนตาง ๆ ของสินคาหรือ

บริการชนิดนั้น ๆ ที่ผูบริโภคตองการซื้อในระยะเวลาหนึ่ง ณ ระดับราคาตาง ๆ ของสินคาชนิดนั้น 

โดยคําวา “ตองการซื้อ” มิไดหมายถึงความตองการธรรมดา (want) แตเปนความตองการที่มี

อํานาจซื้อ (purchasing power) กํากับอยูดวย กลาวคือ ผูบริโภคตองมีเงินเพียงพอและมีความ

เต็มใจ (ability willingness) ที่จะจายซื้อสินคาหรือบริการนั้น ๆ ดวย  เชน นาย ก. ตองการเชา

หองพัก 1 หอง  และมีเงินเพียงพอที่จะจายเปนคาเชา ความตองการของนาย ก. นี้ เปนสิ่งที่

สามารถทําใหเปนจริงขึ้นได จึงเปนอุปสงคสัมฤทธิผล (effective demand) ในกรณีตรงขามหาก

นาย ก. ไมมีเงินที่จะจายเปนคาเชาหองพัก ความตองการที่ปราศจากอํานาจซื้อไมถือเปนอุปสงค 

กฎแหงอุปสงค (law of demand) ระบุวาปริมาณของสินคาหรือบริการชนิดใดชนิดหนึ่ง

ที่ผูบริโภคตองการซื้อยอมแปรผกผันกับระดับราคาสินคาและบริการชนิดนั้น  หมายความวา เมื่อ

ราคาสินคาสูงขึ้น ผูบริโภคจะซื้อสินคาในปริมาณที่นอยลง และเมื่อราคาสินคาลดลงผูบริโภคจะ

ซื้อสินคาในปริมาณที่มากขึ้น อยางไรก็ตาม ยังมีปจจัยอื่น ๆ ที่มีอิทธิพลตอปริมาณสินคาที่

ผูบริโภคปราถนาที่จะซื้อ ซึ่งเรียกวา  ตัวกําหนดอุปสงค (demand determinants) ปจจัยเหลานี้
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อาจมีอิทธิพลตอปริมาณซื้อแตกตางกันไป ทั้งนี้ข้ึนอยูกับพฤติกรรมของผูบริโภคแตละคน แตละ

เวลา ปจจัยดังกลาวอาจสรุปไดดังนี้ 

1.  ราคาสินคาชนิดนั้น ตามปกติเมื่อราคาสินคาเพิ่มสูงขึ้นปริมาณซื้อจะมีนอย  แตถา

ราคาสินคาลดต่ําลง ปริมาณซื้อจะมีมาก 

2.  รสนิยมของผูบริโภคและความนิยมของคนสวนใหญในสังคม จะเกี่ยวของกับ

ความรูสึกนิยมชมชอบชั่วขณะหนึ่งซึ่งเปลี่ยนไปอยางรวดเร็ว เชน แบบเสื้อ ภาพยนตร เทปเพลง 

แตบางกรณีความนิยมก็อยูคงนาน เชน รูปแบบสิ่งกอสราง รถยนต เปนตน  ส่ิงที่กําหนดรสนิยม

ของผูบริโภค ไดแก อายุ เพศ การศึกษา ความเชื่อ และอิทธิพลของการโฆษณา รสนิยมเปนสิ่งที่มี

ผลตอธุรกิจการคา ดังนั้นหนวยธุรกิจจึงยอมทุมเงินจํานวนมหาศาลในการโฆษณา เพื่อหวังผลใน

การเปลี่ยนแปลงรสนิยม 

3.  จํานวนประชากรตามปกติเมื่อประชากรเพิ่มข้ึน ความตองการสินคาและบริการจะ

เพิ่มมากขึ้น ทั้งนี้เพราะประชากรจะตองบริโภคและอุปโภคสินคาและบริการ แตการเพิ่มจํานวน

ประชากรเหลานี้จะตองมีอํานาจซื้อดวย 

4.  รายไดเฉลี่ยของผูบริโภค โดยทั่วไปเมื่อประชากรมีรายไดสูงขึ้น อํานาจซื้อก็จะ

เพิ่มข้ึน  ความตองการสินคาและบริการจะเปลี่ยนไป  เพราะสามารถซื้อสินคาไดมากขึ้น  

นอกจากนั้นการมีรายไดสูงขึ้นอาจจะลดการบริโภคสินคาราคาถูก  ขณะเดียวกันอาจหันไปบริโภค

สินคาราคาแพงได 

5.  ราคาของสินคาอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของ  ตามปกติความตองการของผูบริโภคอาจสนองได

ดวยสินคาหลายชนิด ถาสินคาชนิดหนึ่งมีราคาสูงมาก ผูบริโภคจะซื้อสินคาชนิดนั้นนอยลง และ

หันไปซื้อสินคาอีกชนิดหนึ่งซึ่งใชทดแทนกันได หรืออาจเปนกรณีของสินคาที่ใชประกอบกัน 

 

ปจจัยตาง ๆ ที่มีอิทธิพลตออุปสงคสําหรับสินคาหรือบริการตาง ๆ สามารถแสดง

ความสัมพันธระหวางปริมาณซื้อกับตัวกําหนดอุปสงค ดวยฟงกชั่นอุปสงคดังนี้ 

 

   Qx=f (Px, A1, A2, A3,……………….) 

  

 เมื่อ  Qx   คือ  ปริมาณการซื้อสินคาหรอืบริการ X 

                    Px    คือ  ราคาสนิคาหรือบริการ X 

         Ai    คือ  ตัวแปรอิสระอ่ืน ๆ , i = 1, 2, 3,……. 
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กรณีอุปสงคที่อยูอาศัยหรืออพารทเมนตก็เชนเดียวกับอุปสงคของสินคาและบริการ   

อ่ืน ๆ คือจะตองมีความตองการเกิดขึ้น และตองมีอํานาจซื้อ เมื่อครบสององคประกอบ จึงจะ

เรียกวามีอุปสงค ดังนี้ (นิรุธ ปณฑะรุจิ  เร่ือง”อุปสงคสําหรับอพารทเมนตใหเชาในเขตบางพลัด 

กรุงเทพมหานคร” วิทยานิพนธ  ปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต(เศรษฐศาสตรธุรกิจ)

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร,2540:14) 

1.  มีความตองการที่อยูอาศัยเกิดขึ้น  เนื่องจากที่อยูอาศัยเปนหนึ่งในปจจัยสี่ที่มีความ

จําเปนตอการดํารงชีวิตมนุษย และเปนองคประกอบพื้นฐานสําคัญที่มนุษยจะขาดเสียมิได 

แบงเปนความตองการทางกายภาพ และความตองการทางจิตใจ โดยความตองการทางกายภาพ

เนื่องจากมนุษยตองการความปลอดภัย จึงใชที่อยูอาศัยเปนที่ปองกันอันตรายจากสัตวรายหรือ

คนราย และมนุษยยังตองการความสะดวกสบาย จึงใชที่อยูอาศัยเปนที่นอนหลับพักพิงยาม

เจ็บปวย สวนความตองการทางจิตใจนั้น มนุษยมีที่อยูอาศัยทําใหเกิดความมั่นคงในชีวิต เปน

หลักประกันในชีวิตและครอบครัว เปนแหลงรวมความรัก ความอบอุน ความเขาใจในครอบครัว 

นอกจากนี้การมีที่อยูอาศัยถือวาเปนศักดิ์ศรี เพราะที่อยูอาศัยถือวามีราคาสูง ผูเปนเจาของเกิด

ความรูสึกภูมิใจเปนที่ยอมรับของสังคมไมตองอาศัยผูอ่ืน 

2.  ตองมีอํานาจซื้อที่อยูอาศัย เปนความตองการที่อยูอาศัยที่ประชาชนสามารถจาย

และเต็มใจจายเพื่อซ้ือหรือเชาที่อยูอาศัย ซึ่งขึ้นอยูกับอัตราคาเชา รายได และปจจัยอ่ืน ๆ ที่เปน

ตัวเรง หรือลดอํานาจซื้อ ไดแก การคาดการณอัตราคาเชาหรือราคาวัสดุกอสราง ระยะเวลา     

เปนตน 

ซึ่งแนวคิดทางทฤษฎีนี้จะนํามาเปนแนวทางในการวิเคราะหปจจัยที่มีผลตอการ

ตัดสินใจเชาหรือไมเชาอพารทเมนตในเขตยานนาวา กรุงเทพมหานคร 
 

2.2  ลักษณะของอสังหาริมทรัพย 
 

ในฐานะที่เปนสินคาทางการตลาดประเภทหนึ่ง อสังหาริมทรัพยจะมีลักษณะหรือ

คุณสมบัติเฉพาะตัวที่สามารถแบงออกเปนประเภทตางๆ ไดแก ลักษณะทางกายภาพ ลักษณะ

การจัดการ ลักษณะทางเศรษฐกิจ และลักษณะทางการตลาด (James D.Shiling. REAL 

ESTATE. Thirteenth Edition. University of Wisconsin: 8-14) 
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2.2.1  ลักษณะทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย 
 

2.2.1.1 เคลื่อนยายไมได (Immobility) หมายความวาที่ดินไมสามารถเคลื่อนยายได

ตามภูมิศาสตร แมวาสสารในที่ดิน เชนเนื้อดิน แรธาตุ น้ํามัน เปนสิ่งที่เคลื่อนยายไดและขนสงไป

มาได แตที่ตั้งทางภูมิศาสตรจะยังคงอยูตลอดไป ระเบิดนิวเคลียรอาจทําลายเมืองทั้งเมืองได

ทั้งหมด แตที่ตั้งของที่ดินแตละผืนก็มีพิกัดเสนรุง เสนแวงเปนตัวกําหนดของมันเอง การที่ที่ดินไม

สามารถเคลื่อนยายไดทําใหที่ดินเปนทรัพยที่แทจริง (real estate) เพราะคุณสมบัตินี้เอง ตลาด

ที่ดินจึงมีแนวโนมคอนขางจํากัด เพราะตองมีความตองการใชที่ดินนั้นๆ เกิดขึ้น การที่ไมสามารถ

เคลื่อนที่ไดทําใหคุณคาของที่ดินแตละผืนเปลี่ยนแปลงไดทั้งทางที่ดีข้ึนหรือแยลงตามแตสภาวะ

แวดลอมที่เปลี่ยนไป นอกจากนี้ยังหมายความวาที่ดินแตละผืนจะตองถูกเก็บภาษีในทางใดทาง

หนึ่งตลอดไป  

ส่ิงปลูกสรางและการพัฒนาที่ดินในลักษณะใดๆ ก็ตามอาจจะเคลื่อนยายได ข้ึนอยูกับ

คาใชจายในการขนยาย หรือก็คือถามูลคาของที่ดินเพิ่มข้ึนจนเกินกวามูลคาของการพัฒนาที่ดิน 

ส่ิงปลูกสรางเพื่อการพัฒนาที่ดินผืนนั้นก็จะถูกยายออกไป ในทางเดียวกัน มูลคาของการพัฒนา

ที่ดินผืนใดๆ ก็ตามตองมีมากกวาราคาการขนยายดวย 

2.2.1.2 ทําลายไมได (Destructibility) เชนเดียวกับอากาศ ที่ดินเปนสิ่งที่ไมสามารถ

ทําลายได และจะอยูตลอดไป คุณสมบัตินี้ทําใหที่ดินมีแนวโนมที่จะไดรับความนิยมในการลงทุน 

นักลงทุนในอสังหาริมทรัพยจะคํานึงถึงลักษณะทางกายภาพและสภาพเศรษฐกิจของที่ดินวามี

ความยั่งยืนแคไหนดวย ในทางกายภาพที่ดินคงอยูตลอดไปแตมูลคาอาจถูกทําลายโดยเงื่อนไขที่

เปลี่ยนไป เชน มูลคาของที่ดินอาจจะสูญหายไปจนหมดถามีสภาพเปนเมืองราง (ghost town) ใน

อีกดานหนึ่งความถาวรของที่ดินและอากาศ หมายความวาทั้งสองสิ่งจะอยูรองรับส่ิงปลูกสรางและ

การพัฒนาตางๆ ไปตลอดอายุขัยของมัน อยางไรก็ตามสิ่งปลูกสรางเองก็ไมใชส่ิงที่ทําลายไมไดทั้ง

ในสวนของกายภาพและมูลคา 

2.2.1.3 ความแตกตาง (Heterogeneity) ไมมีที่ดินสองผืนใดที่เหมือนกันทุกประการ 

คุณสมบัตินี้เรียกวาความแตกตางของที่ดิน อยางนอยที่สุดที่ดินแตละผืนก็มีที่ตั้งของตัวเอง ความ

แตกตางระหวางที่ดินมักจะรวมถึงขนาด รูปราง ลักษณะภูมิประเทศ โครงสรางสาธารณะ (ถนน

หรือสาธารณูปโภค) เปนที่ตั้งตายตัวและไมไดมีลักษณะตายตัวทั้งชุมชน ทําใหที่ดินแตละผืนไม

เหมือนกัน ในที่สุดสิ่งแวดลอมภายนอก (ทั้งผลกระทบในแงบวกและแงลบจากที่ดินผืนอื่นๆ) ทําให
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ที่ดินแตละผืนแตกตางกัน กฎหมายการจัดโซนและขอจํากัดก็เปนสิ่งที่จะชวยจํากัดผลกระทบ

ในทางลบตอที่ดินได 

คุณสมบัติดานความแตกตางทําใหที่ดินไดรับการประกาศตามกฎหมายวาเปนสิ่งที่ไม

สามารถแลกเปลี่ยนกันได (ไมสามารถแทนที่ได) และตองการสัญญาที่บงบอกลักษณะเฉพาะของ

ที่ดินผืนนั้นๆ ในเรื่องการใชที่ดินและการขาย ยกตัวอยางเชน สัญญาเกี่ยวกับที่ดินตองระบุ 

ลักษณะเฉพาะของที่ดินอยางชัดเจนและไมคลายคลึงหรือแทนที่ดวยอสังหาริมทรัพยตัวอ่ืน ความ

แตกตางของที่ดินเปนสาเหตุของปญหาเรื่องการตั้งราคาและมูลคาของที่ดิน เพราะการ

เปรียบเทียบอสังหาริมทรัพยที่มีความคลายคลึงกัน แตที่จริงมีความแตกตางกันเชนนี้เปนสิ่งที่ทํา

ไดยาก ในทางเศรษฐกิจ ความแตกตางหมายถึงวาที่ดินไมใชสินคาหนึ่งเดียว และตลาดไมมีทาง

เปนตลาดที่มีการแขงขันสมบูรณ การยายที่อยูของอสังหาริมทรัพยก็ทําไดอยางมีประสิทธิภาพ

นอยกวาสินคาประเภทอื่นๆ  

ความแตกตางขยายไปสูส่ิงปลูกสรางอื่นๆ และการพัฒนาที่ดิน โครงสรางอื่นๆ ซึ่งมักจะ

แตกตางดานขนาด รูปลักษณ และความซับซอน แมวาจะสรางขึ้นดวยแบบแปลนแบบเดียวกัน 

คนงานหรือวัสดุก็อาจจะแตกตางกันได อยางนอยที่สุดที่ตั้งและรูปรางหนาตาของสิ่งเหลานี้ก็ไมมี

ทางเหมือนกัน อีกทั้งเจาของและผูเขามาอยูอาศัยหรือการใชงานที่แตกตางกัน ก็จะนําไปสูความ

แตกตางของระดับของการใชงานและการบํารุงรักษา 

 
2.2.2  ลกัษณะดานการจัดการของอสังหาริมทรพัย 

 

การจัดการเปนสวนที่ไดรับการยอมรับและจัดตั้งโดยสังคม การจัดการอาจหมายถึง

องคกร ความเชื่อ กฎหมาย และประเพณี การจัดการจะจัดรูปแบบของสิ่งที่เราคิดและปฎิบัติ

ในทางเดียวกัน ก็เปนสิ่งที่สงผลกระทบตอคุณคาของเราดวย 

 
2.2.2.1 กฎหมายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย (Real Property Law) 

อสังหาริมทรัพยจะมีกฎหมายที่คอยกํากับอยู เกือบทั้งหมด  ที่ดินถูกครอบครองในฐานะ

อสังหาริมทรัพยที่แทจริงมากกวาการเปนทรัพยสมบัติสวนตัว หมายถึงวากฎหมายจะสงผลตอ

ความเปนเจาของที่ดินและการซื้อขาย แตกตางจากที่กฎหมายสงผลตอความเปนเจาของและการ

ซื้อขายทรัพยสมบัติสวนตัวอื่นๆ  

2.2.2.2 กฎสาธารณะ ( Local and Reginal Custom ) โดยทั่วไปจะคลายกับ

กฎหมายอสังหาริมทรัพยขอกําหนดสาธารณะจะสงผลตอที่ดินในฐานะสินคาตัวหนึ่ง ทั้งแผน
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ชุมชน    เทศบัญญัติการแบงโซน การควบคุมการเชา กฎหมายยอยๆ กฎหมายเกี่ยวกับการจาํนอง 

และการสรางกําหนดรูปแบบการพัฒนาและการใชที่ดิน 
2.2.2.3 ประเพณีทองถิ่นและประเพณีของภูมิภาค (Associationa and 

Organizatioans)  ประเพณีเปนวิธีการคิดหรือการปฏิบัติของทองที่หนึ่งๆ คลายกับนิสัยสวนตัว

ของบุคคลนั่นเอง ตัวอยางเชนประเพณีทําใหบานสไตล Cape-Cod เอาชนะบานแบบอื่นในชุมชน

หนึ่งแตกลับไมพบในที่อ่ืน นิวยอรคเปนเมืองที่กระทัดรัดในขณะที่ลอสแองเจลลิส เปนเมืองที่ไดรับ

การนิยามวาเปนชนบทสิบเจ็ดแหงในเมืองหนึ่ง การขี่จักรยานเปนยานพาหนะที่ไดรับการยอมรับ

ในบางแหง แตบางแหงก็ไมยอมรับ รายละเอียดปลีกยอย แนวคิดในทองถิ่นและประเพณีสงผลตอ

ธรรมชาติ รูปแบบและการใชที่ดินของแตละที่ 

 
2.2.3  ลักษณะทางเศรษฐกิจของอสังหาริมทรัพย 
 

ลักษณะดานเศรษฐกิจอยู เหนื อกว าลักษณะทางกายภาพและการจัดการ

อสังหาริมทรัพยและอาจะเปนผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพและการจัดการที่ดิน ใน

เหตุการณใดๆ ก็ตาม ตําแหนงที่ตั้ง การขาดแคลนและการพึ่งพาอาศัยซึ่งกันและกัน ทั้งสาม

องคประกอบเปนสิ่งที่กระทบตอมูลคาของที่ดินทั้งสิ้น 

 

2.2.3.1 ตําแหนงที่ต้ัง (Situs) ที่ตั้งของที่ดินที่สัมพันธกับกิจกรรมการใชประโยชน

ภายนอกเรียกวา Situs (ตําแหนงที่ตั้ง) ซึ่งเกี่ยวของกับลักษณะทางกายภาพ และสถานะทาง

เศรษฐกิจ ซึ่งความสัมพันธทางเศรษฐกิจมีความสําคัญมากกวา ตําแหนงที่ตั้งหรือ Situs เปนผล

ของการเลือกและความชื่นชอบของปจเจกชนหลายคน หรือของกลุมคนในการเลือกที่ดินนั้นๆ 

ความแตกตางในเรื่องตําแหนงที่ตั้งเปนผลใหที่ดินผืนอื่นที่มีลักษณะคลายกัน มีการใชประโยชน

และมูลคาตางกัน ปจจัยที่สงผลกระทบตอการเลือกตําแหนงที่ตั้งคือ การเขาถึงได (Accessibility) 

เพราะสัมพันธกับส่ิงที่ตองเสียไปหรือราคาที่ตองจายเพื่อการเขาถึงที่ดินผืนนั้นๆ  ไมวาจะเปนเรื่อง

ของเวลา เงิน และการลงแรง ถาการเขาออกที่ดินนั้นๆ ทําไดงาย ก็แสดงวาที่ดินผืนนี้มีการเขาถึง

สูง และมูลคาของที่ดินผืนนี้จะสูงตามไปดวย ในทางกลับกันถาการเขาถึงทําไดยากลําบาก ราคา

ของที่ดินก็จะต่ําลง การใช การพัฒนา หรือการปลูกสรางอาคารในที่ดิน จะทําใหการเขาถึงที่ดิน

งายขึ้นมาก ปจจัยอื่นที่มีผลกระทบตอการเลือกตําแหนงของที่ดิน เชน แนวโนมการเพิ่มของ

จํานวนประชากร การใชประโยชนจากงานบริการและสาธารณูปโภค การเปนศูนยกลางการคาหรอื

การผลิต ทิศทางลมมรสุม ทิศทางของดวงอาทิตย และไลฟสไตลที่เปลี่ยนไป 
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2.2.3.2 การขาดแคลน (Scarcity) รูปแบบที่แนนอนของที่ดินมีการแขงขันกัน

คอนขางต่ํา หรือเรียกวา การขาดแคลน โดยทางกายภาพการเสนอขายที่ดินจะถูกจํากัดจาก

วัตถุประสงคในทางปฎิบัติ แตการขาดที่ดินวางเปลาเปนเพียงผลตอเนื่องเทานั้น เงิน เวลา การ

ลงทุนลงแรง การกอสรางโดยแรงงานคนเปนสิ่งที่เพิ่มขึ้นไดตามแตกําลังความตองการ แมแต

ความหวาดระแวงวาจะมีการเพิ่มข้ึนของประชากรสูงจนเกินกวาลักษณะทางกายภาพของที่ดินจะ

รองรับได ก็ทําใหราคาที่ดินกอนหนานี้พุงสูง และเกิดภาวะฟองสบู 

2.2.3.3 การพึ่งพาอาศัยกัน (Interdependence) ปฏิกริยาที่เกิดขึ้นจากการใชงาน 

การพัฒนา และมูลคาของที่ดินเรียกวาการพึ่งพาอาศัยกัน การพัฒนาหางสรรพสินคาฝงตรงขาม

กับไซดงานของเรายอมสงผลกระทบกับเราวาจะใชที่ดินอยางไร หรือ ถาเรามีภัตตาคารสักแหง

หนึ่งอยูบนถนนไฮเวยซึ่งตองพึ่งพาธุรกิจโรงแรมที่อยูใกลเคียงเปนอยางมากในการไดลูกคา การ

พัฒนาถนนสายบายพาสก็อาจสรางผลกระทบอยางยิ่งยวดในการตัดหนทางดําเนินธุรกิจไมวาจะ

เปนโรงแรม หรือภัตตาคาร เพราะการลดลงอยางฮวบฮาบของมูลคาของอสังหาริมทรัพย ดังนั้น

การใชและมูลคาของอสังหาริมทรัพยจึงขึ้นอยูกับการตัดสินใจและการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน

แปลงอื่นดวย ที่สุดแลวความสัมพันธดานมูลคาของอสังหาริมทรัพยทั้งหลายก็มีผลกระทบซึ่งกัน

และกัน ทั้งในทางบวกและในทางลบ 

2.2.3.4 ความถาวรของการลงทุน (Durability of Investment) การใชประโยชนจาก

ที่ดินไดยาวนานจะทําใหสามารถถอนทุนจากการลงทุนบนที่ดินผืนนั้น เมื่อที่ดินถูกซื้อและมีทั้งทุน

และแรงงานเขามาสรางสิ่งกอสรางใดๆ แลว การลงทุนนั้นๆ จะคงอยูเปนเวลานานหลายป ใน

ทัศนะของชุมชมหรือสังคม ไมวาจะเปนกฎระเบียบ การระบายน้ํา การกําจัดสิ่งปฎิกูล ไฟฟา 

น้ําประปา แกส หรืออาคาร ฯลฯ ไมสามารถรื้อถอนหรือเคลื่อนยายไดในทางเศรษฐศาสตรถายังมี

ความตองการใชอยู การลงทุนจะถูกดูดอยูในนั้นและจะคอยๆ คืนทุนไปเรื่อยๆ ในชวงของการ

พัฒนาเศรษฐกิจในที่ดิน ดังนั้น การที่ที่ดินไมสามารถเคลื่อนยายได การลงทุนในที่ดินไมสามารถ

เคลื่อนยายได ทําใหอสังหาริมทรัพยมีคาทางภาษีและการควบคุมทั้งทางสังคมและการเมือง ใน

ขณะเดียวกัน การคงที่ของการลงทุนไมไดทําใหนักลงทุนไมสามารถโอนสิทธิ์ความเปนเจาของไปสู

นักลงทุนคนอื่น ดังนั้นการพัฒนาที่ดินจึงไมใชสิทธิ์ตายตัวของเจาของคนใดคนหนึ่งเสมอไป 

 
2.2.4  ลักษณะทางการตลาดของอสังหาริมทรพัย 
 

ตามความหมายของตลาด ปจจัยที่จําเปนของตลาดไมวาจะเปนตลาดใดก็ตาม คือ

การคาหรือการแลกเปลี่ยน เหนือกวาเรื่องการคา ตลาดใหสัญญาณของการเปลี่ยนแปลงคุณภาพ
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และคุณภาพของสินคา และสุดทายตลาดจะเปนผูกําหนดขอมูลดานราคาและมูลคาของสินคา

ใหกับผูซื้อผูขาย 

ตลาดอสังหาริมทรัพยนั้นไมมีระบบและศักยภาพเมื่อเทียบกับตลาดหุน หรือตลาดซื้อ

ขายพันธบัตร ความแตกตางของตลาดเหลานี้ สวนหนึ่งมาจากการแทรกแซงของรัฐบาลที่เขา

แทรกแซงตลาดอสังหาริมทรัพยเชนการออกกฎระเบียบตางๆ รวมไปถึงเรื่องรูปแบบการบริการของ

ภาษี (อสังหาริมทรัพย การขาย รายได) และ การคิดภาษี incentive การคิดคาเสื่อมราคา ดังนั้น

มูลคาของที่ดินจึงมีแนวโนมสูงขึ้น นอกจากนี้ยังมีความแตกตางที่มาจากลักษณะทางกายภาพ

และสภาพเศรษฐกิจของที่ดินที่ไดแสดงไวกอนหนานี้ และจากประเภทที่ดินที่มีการซื้อขาย ดังนั้น 

ถานําปจจัยทุกอยางมาคิดรวมกัน ก็ไมตองสงสัยเลยวาตลาดอสังหาริมทรัพยจะมีศักยภาพนอย

กวาตลาดหุน ตลาดพันธบัตร หรือตลาดสินคา 

ลักษณะทางกายภาพ สภาพเศรษฐกิจ การจัดการเมื่อดูรวมกับลักษณะทางการตลาดก็

จะพบวา ตลาดอสังหาริมทรัพยนั้นมีศักยภาพต่ํา พูดอีกอยางก็คือเวลาและเงินจะติดอยูกับที่ดิน

นั้นๆ และใชไปกับการเก็บและการวิเคราะหขอมูล ทําใหตลาดอสังหาริมทรัพยเปนตลาดที่มี

ศักยภาพต่ํากวาตลาดอื่นๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

 

2.2.4.1 การแขงขันเรื่องตําแหนงที่ต้ัง (Localized Competition) จากลักษณะของ

ที่ดินซึ่งเคลื่อนยายไมได ไมสามารถแทนที่ไดและมีความถาวรทําใหเกิดการแขงขันของ

อสังหาริมทรัพยในเรื่องตําแหนงที่ตั้งที่เฉพาะเจาะจงขึ้น การที่ไมสามารถเคลื่อนยายทีด่นิไปไหนได

จะสงผลตอการเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขของอุปสงคและอุปทาน (Demand and supply) ทําใหขาด

ขอมูลที่คลายคลึงกันหรือมาตรฐานเปรียบเทียบใหผูซื้อที่มีศักยภาพสามารถตรวจสอบที่ดินแตละ

ผืนวาใหประโยชนไดจริง เพื่อสรางความเขาใจในผลประโยชนที่จะไดรับจากที่ดินที่ตองการซื้อได

ครบถวน เพราะความที่ไมมีวิธีงายๆ ใหผูซื้อสามารถเปรียบเทียบที่ดินแตละผืน การแขงขันใน

ตลาดอสังหาริมทรัพยจึงคอนขางจํากัด การแขงขันในดานที่ตั้งจะเกิดกับอสังหาริมทรัพยเพื่อการ

อยูอาศัยมากกวาอสังหาริมทรัพยเพื่อการคาและเพื่ออุตสาหกรรม นักลงทุนเพื่อการคาและ

อุตสาหกรรมมักจะมีความรูและเหตุผลในการพิจารณาอยางรอบคอบมากกวากอนที่จะตัดสินใจ

ซื้อ 

2.2.4.2 แบงประเภทตามอุปสงค (Stratified Demand) โดยทั่วไปแลวคนมักจะ

มองหาหรือใชประโยชนจากที่ดินเพื่อวัตถุประสงคเร่ืองใดเรื่องหนึ่งโดยเฉพาะ เชนครอบครัวที่

กําลังมองหาบานเดี่ยวก็จะมองหาบานหลังที่ตองการจากจํานวนบานที่สรางเพื่อการอยูอาศัย 
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พอคาจะมองหาที่ดินที่อยากได ประหนึ่งกําลังเลือกซื้อเฟอรนิเจอรจากรานขาย ในขณะที่นักลงทุน

จะมองหารายไดที่เปนตัวเงินจากมูลคาของอสังหาริมทรัพย ตลาดก็จะตอบสนองความตองการ

เหลานี้นั่นเอง ตลาดของอพารทเมนตอาจจะมีการเคลื่อนไหว หากตลาดที่อยูอาศัยสําหรับหนึ่ง

ครอบครัวเติบโตในระดับตํ่า การพัฒนาเฉพาะทาง และประเภทของอสังหาริมทรัพยถูกแบง

ประเภทตามความตองการที่แตกตางกันเหลานี้ ดังนั้น นายหนาคาที่ดิน นักประเมินราคา และ

ผูจัดการก็จะจํากัดกิจกรรมของตัวเองกับรายไดหรืออุตสาหกรรมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเทานั้น 
2.2.4.3 การถายโอนอสังหาริมทรัพยเปนความลับ (Confidential Transactions)  

ผูซื้อ และผูขายมักพบกันเปนการสวนตัว รวมไปถึงกฎเกณฑ ขอเสนอ ราคาที่ตกลงกันก็ไมใชส่ิงที่

เปดเผย นอกจากนี้การโอนก็ไมไดทําในสถานที่ทางการตลาดที่เปนสวนกลาง แตจะตกลงกันที่

บาน บริษัท รานอาหาร บนรถ เครื่องบิน หรืออ่ืนๆ การกระจัดกระจายของการดําเนินการและ

ขอตกลงการซื้อขายที่เปนความลับทําใหรวบรวมขอมูลทางการตลาดไดยาก และทําใหขอมูล

เหลานี้มีราคาขึ้นมาในที่สุด 
2.2.4.4 ผูมีสวนรวมไมไดรับขอมูลที่เกี่ยวของ (Relatively Uninformed 

Participants) ผูซื้อและผูขายสวนใหญจะขาดขอมูลดานราคาและมูลคาที่เพียงพอตอการตัดสินใจ 

เพราะการเก็บรวบรวมและการวิเคราะหขอมูลเปนสิ่งที่มีมูลคา บริษัทหลายบริษัทจึงใชผูเชี่ยวชาญ

ดานอสังหาริมทรัพย(นักเจรจาตอรอง)ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยเพื่อเอาชนะขอจํากัดดานการ

ขาดขอมูลดังกลาวมากขึ้น แตเจาของและผูซื้อที่มีศักยภาพมักจะตั้งเงื่อนไขที่ตนควรไดรับตํ่ากวา

ความเปนจริง มีคนเพียงจํานวนหนึ่งเทานั้นที่อยูในตลาดและสามารถเขาถึงเรื่องราคาและมูลคา

ของที่ดินไดงาย แตผูซื้อผูขายก็เพิ่มการคนหามากขึ้น และยอมจายเงินเพิ่มสําหรับขอมูลดานราคา

เพื่อเพิ่มผลประโยชนของตนเอง ซึ่งหมายความวาราคาของขอมูลก็จะสูงขึ้นดวย 

2.2.4.5 อุปทานจํากัดในระยะสั้น (Supply Fixed in Short Run) อุปทานในตลาด

อสังหาริมทรัพยจะคงที่อยางนอยที่สุดก็ในระยะเวลา 2-3 ป ถาอุปสงคลดลงอุปทานจะคงที่ แตถา

อุปสงคเพิ่มข้ึนหลายอาทิตย ไปจนถึงหลายเดือน จนกระทั่งมีส่ิงกอสรางใหมๆเกิดขึ้น ก็จะมีการ

เปลี่ยนแปลงในเรื่องราคาของที่ดินขึ้นในปตอๆ ไป อุปทานก็อาจเพิ่มราคาข้ึนรอยละ 2-3 อุปสงค

ที่ดินที่ในชุมชนหนึ่งอาจเปลี่ยนแปลงไดฉับพลันในระยะสั้น ดังนั้นอุปสงคก็อาจจะเพิ่มข้ึนอยาง

รวดเร็ว ผลที่ตามมาก็คือราคาจะเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วถาความตองการเดินนําหนาความตองการ

ขาย ในทางกลับกันราคาที่ดินก็อาจจะลดลงอยางชาๆ ถาความตองการซื้อลดลง เพราะเจาของ

ที่ดินไมตองการเสี่ยงกับการเสียโอกาสในการทํากําไรเมื่อที่ดินมีราคาสูงขึ้น หรือโอกาสในการทํา

กําไรในสินทรัพยอยางอื่น 
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2.2.5 ลักษณะพิเศษของอสังหาริมทรพัย 
 

อสังหาริมทรัพยมีลักษณะเฉพาะในแตละแหง ซึ่งมีหลายแหงที่มีที่ดินติดริมถนนทั้งสอง

ฝงแตมีราคาที่แตกตางกันมาก ทั้งนี้เพราะขอกําหนดการใชที่ดินตามผังเมืองแตกตางกัน ทําให

ศักยภาพแนวทางในการทําธุรกิจแตกตางกัน สงผลใหราคาที่ดินแตกตางกันไปดวย( ดร.โสภณ พร

โชคชัย อสังหาริมทรัพย เร่ืองสําคัญของชีวิต จัดพิมพ มูลนิธิประเมินคาทรัพยสินไทย พิมพที่ ส. วี

รัชการพิมพ (1996) หนา 10-15) 

ถาพิจารณาในเชิงเศรษฐศาสตรนั้น อสังหาริมทรัพยเปนสินคาที่มีราคาแพง ในชั่วชีวิต

หนึ่งประชาชนทั่วไปอาจซื้อบานพรอมที่ดินไดเพียงหลังเดียวเทานั้น ในขณะที่ที่ดินมีมูลคาเพิ่มพูน

ข้ึนตามลําดับ ทั้งนี้เพราะความที่ที่ดินมีจํานวนจํากัดไมสามารถขึ้นใหม อีกทั้งที่ดินยังมีอายุ

ยาวนานจนถือไดวาไมมีความเสื่อมจึงเหมาะแกการลงทุนระยะยาว  
ธรรมชาติของอสังหาริมทรัพย 
1. อสังหาริมทรัพยเปนตัวแปรตามเศรษฐกิจ ราคาอสังหาริมทรัพยนั้นขึ้นอยูกับภาวะ

เศรษฐกิจ เชน ในยามเศรษฐกิจตกต่ํา ราคาอสังหาริมทรัพยก็ตกต่ําไปดวย 

2. เปลี่ยนแปลงชา อสังหาริมทรัพย ไมใชหุน การเปลี่ยนแปลงราคาทั้งในแงบวกและ

ลบจะชากวา การแปลงเปนเงินก็ยิ่งทําไดยาก ดังนั้นการถือครองอสังหาริมทรัพยก็จะมีความเสี่ยง

กวาการฝากเงินในธนาคาร แตหากพิจาณาวาถือครองแลวใหใชสอยไดดวยก็จะคุมคาได 

3. เปนเครื่องแสดงความมั่งคั่งของประเทศและประชาชน ถาประเทศใดมีกระจายตัว

ของผูถือครองอสังหาริมทรัพยมาก  ก็แสดงวาถึงความเทาเทียมในการจัดสรรทรัพยากร การที่

ประชาชนถือครองทรัพยสินเชนนี้ กอใหเกิดความรูสึกเปนเจาของประเทศมากขึ้น  

ในกรณีของประชาชนทั่วไป อสังหาริมทรัพยก็เหมือนทองคําในแงที่วาสามารถใชแสดง

ความมั่งคั่งของตนเองได แตอสังหาริมทรัพยจะแยกวาในแงที่แปลงเปนเงินไดยากหรือชากวา แตก็

สามารถใชประโยชนไปในตัวดวย จึงไมไดมีแตมูลคาในการแลกเปลี่ยน แตยังมีมูลคาในการใช

สอยอีกดวย 

4. ใชเพื่อคนในประเทศเปนสําคัญ อสังหาริมทรัพยสวนใหญก็คือบานพักอาศัย ซึ่งคน

ที่จะใชสอยสวนใหญก็คือ ประชาชนทั่วไป ตางชาติจะมาลงทุนใหคนไทยเชาก็คงลําบากสูไปลงทุน

ในหุนหรืออยางอื่นคงคุมคากวา ดังนั้นการคิดจะขายอสังหาริมทรัพยใหคนตางชาติจึงเปนไปได

คอนขางยาก 

5. ไมมีใครครองตลอดได ในกรณีสินคาอุปโภค-บริโภค เชน น้ําอัดลม คงสามารถ

ครอบงําตลาดได แตในกรณีอสังหาริมทรัพย ไมอาจทําได ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยแหงประเทศ
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ไทย AREA(Agency  for Real Estate Affairs www.area.co.th) เคยสํารวจพบวา บริษัท

อสังหาริมทรัพยใหญที่สุดครองสวนแบงตลาดเพียง 6.5% ที่เหลือกระจัดกระจายทั่วไป 

6. มีวัฎจักรที่แนชัด อสังหาริมทรัพยมียุคที่แนชัดคือ ยุคเฟองฟูหรือ บูม ยุคชะลอตัว 

ยุคตกต่ํา และยุคฟนฟู รอบวัฏจักรหนึ่งๆกินเวลาประมาณ 10 ป ตัวอยางเชน พอเศรษฐกิจ

ขยายตัว ความตองการสินคามีมากขึ้น โรงงานก็ขยายตัว ซื้อที่ดิน สรางโรงงานและสั่งเครื่องจักร

เพิ่มและแนนอน กําลังการผลิตใหมที่วางแผนไวก็ตองเผื่อใหสูงขึ้น และพอขยายตัวไปแลว ก็คง

ตองหยุดสักพัก จนกวากําลังการๆผลิตจะถึงขีดตองเพิ่มข้ึนอีก ก็จะมีการขยายตัวอีกครั้งหนึ่ง 
 
2.2.6  ประเภทของอสงัหาริมทรพัยที่มีการซ้ือขาย 
 

ประเภทของอสังหาริมทรัพยแตละประเภท เปนตัวแทนของความตองการการซื้อ ซึ่งเปน

พื้นฐานของการแบงประเภทโดยนักธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

 

2.2.6.1 ที่อยูอาศัย (Residential) หมายถึงที่อยูอาศัยของครอบครัวตั้งแต1-6

ครอบครัว รวมถึงที่ดินวางเปลาหรือสถานที่ที่จะไดรับการพัฒนาเปนที่อยูอาศัยตั้งแต 1-6 หนวย 

ไมวาจะตั้งอยูในเมือง นอกเมือง หรือในชนบทก็ตาม ในทางเทคนิคแลวที่อยูอาศัยที่มีขนาดใหญ

กวานี้ที่ประกอบดวยหลายครอบครัวมารวมกัน ก็ถือเปนที่อยูอาศัยไดดวย แตเพราะวามูลคาของที่

พักที่วานี้สูงกวาและมีความซับซอนมากกวา ดังนั้นจึงจัดที่อยูอาศัยประเภทนี้อยูในหมวด

อสังหาริมทรัพยการลงทุนเพื่อการคา 

2.2.6.2 การลงทุนเพื่อการคา (Commercial Investment) อพารทเมนตขนาดใหญ 

อาคารพาณิชย หางราน หางสรรพสินคา อาคารที่ทํางาน โรงหนัง โรงแรม ที่ดินวางเปลาเพื่อการ

พาณิชย และอสังหาริมทรัพยที่เกี่ยวกับธุรกิจ ทั้งหมดอยูในหมวดอสังหาริมทรัพยประเภทการ

ลงทุนเพื่อการคา โดยมากจะเปนการลงทุนเพื่อใหไดคาเชาหรือการสรางรายไดอ่ืนตอไป และปกติ

จะอยูในเขตเมือง 

2.2.6.3 อุตสาหกรรม (Industrial) อสังหาริมทรัพยเพื่ออุตสาหกรรมจะรวมถึงโรงงาน 

คลังสินคา สาธารณูปโภค เหมืองแร และที่ดินวางเปลาเพื่องานอุตสาหกรรม อสังหาริมทรัพย

เกี่ยวกับอุตสาหกรรมขนาดใหญมักจะอยูในเขตเมืองหรืออยูใกลเมืองเพราะตองพึ่งพาแรงงานจาก

เมืองใหเพียงพอกับการผลิต แตบางครั้งโรงงานอุตสาหกรรมก็อาจเขาไปตั้งหรือพัฒนาในเขต

ชนบทในกรณีที่การเขาถึงวัตถุดิบในการผลิตและพลังงานทําไดยาก ในกรณีนี้แรงงานจะตองยาย

ไปอยูที่โรงงาน และในที่สุดก็จะมีเมืองเติบโตขึ้นใกลกับอุตสาหกรรมนี้ 

http://www.area.co.th/
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2.2.6.4 ชนบท (Rural) การทําไรและปศุสัตวตองใชที่ดินชนบทจํานวนมหาศาลซึ่งเปน

ที่ดินซื้อขายไดตามปกติ แตเมื่อที่ดินเหลานี้ไดรับการพัฒนามากขึ้น ทายที่สุดที่ดินเหลานี้จึง

กลายเปนอสังหาริมทรัพยอีกประเภทหนึ่ง ทรัพยากรธรรมชาติ ที่ดินวางเปลาใกลเขตเมืองที่พรอม

จะเปลี่ยนเปนที่อยูอาศัย การคาหรืออุตสาหกรรมก็จัดอยูในประเภทนี้ 

2.2.6.5 ที่ดินเพื่อจุดมุงหมายพิเศษ (Special Purpose) โบสถ โรงเรียนและ

สถานศึกษา โรงพยาบาล สุสาน บานพักคนชราและสนามกอลฟ จัดอยูในอสังหาริมทรัพยเพื่อ

จุดมุงหมายพิเศษ เปนกลุมที่มีการซื้อขายไมบอย และไมมีการพัฒนาสิ่งแวดลอมรอบขางเทาใด

นัก โดยมากจะอยูในเขตเมือง 

2.2.6.6 ที่สาธารณะ (Public) หนวยงานรัฐตองใชที่ดินในการสรางถนน ไปรษณีย สวน 

สถานที่ราชการ โรงเรียนและสิ่งอ่ืนๆ เพื่อสาธารณะประโยชน อสังหาริมทรัพยกลุมนี้จะคงอยู

สภาพเดิมเปนเวลานานและจะขายตอเมื่อมูลคาที่ดินมากกวาประโยชนของมันเทานั้น สวนใหญ

อสังหาริมทรัพยกลุมนี้จะไมไดทําการซื้อขายในตลาดทั่วไป (free market) แตหนวยงานรัฐจะ

ไดมาและเขาถึงอสังหาริมทรัพยกลุมนี้ผานตลาดทั่วไป 

เนื่องจากอสังหาริมทรัพยเปนสินคาที่มีความแตกตางจากสินคาอุปโภคบริโภคอื่นๆ 

ผูวิจัยจะนําลักษณะพิเศษตางๆของอสังหาริมทรัพยนั้นมาเปนแนวทางในการศึกษาเหตุผลในการ

ตัดสินใจเชาอพารทเมนต ตอไป 

 
2.3  การแบงสวนตลาด (Market Segmentation) 

 

ในปจจุบันธุรกิจไมสามารถดําเนินธุรกิจในทุกตลาดได เนื่องจากขนาดของตลาดมี

ขนาดใหญมาก และประกอบดวยกลุมบุคคลที่มีคุณลักษณะยอย ๆ มากมาย มีวัยที่แตกตางกัน มี

การศึกษาแตกตางกัน อํานาจซื้อแตกตางกัน พื้นฐานสังคม ความชอบความตองการที่แตกตางกัน  

จึงตองมีการศึกษาลักษณะการแบงสวนตลาด แลวจึงเลือกหนึ่งสวนตลาดหรือหลายสวนตลาดที่

ธุรกิจมีความถนัดที่จะสนองความตองการในตลาดนั้น  ในสวนนี้จะไดกลาวถึงลักษณะในการแบง

สวนตลาด หลักเกณฑในการแบงสวนตลาด และประโยชนในการแบงสวนตลาด (ศิริวรรณ และ

คณะ 2546: 54) ไดกลาวถึงลักษณะการแบงสวนตลาดที่ดี มีดังนี้ 

1. ตองสามารถวัดออกมาได (Measurability)  การที่จะแบงสวนตลาดออกเปนแตละ

สวนตลาดนั้นในแตละสวนจะตองสามารถวัดออกมาในรูปเชิงปริมาณได ตัวอยาง การแบงสวน

ตลาดนาฬิกา โดยทั่วไปจะแบงสวนตลาดตามเกณฑรายได เพราะวาในแตละระดับรายไดของ
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ลูกคานั้นสามารถวัดปริมาณความตองการนาฬิกาที่ตางกันได ทั้งนี้ถามีการแบงสวนตลาดนาฬิกา

ตามเกณฑการแสวงหาผลประโยชนจะวัดออกมาไดลําบาก 

2. ตองสามารถเขาถึง (Accessibility) ในการแบงสวนตลาดออกเปนแตละสวนตลาด 

จะตองถือเกณฑวา ในแตละสวนตลาดนั้นสามารถเขาถึงได กลาวคือ สามารถติดตอส่ือสารโดยใช

ส่ือโฆษณา พนักงานขายหรือคนกลาง โดยใชคาใชจายที่เหมาะสมในการเขาถึงในแตละสวน

ตลาด 

3. ตองมีขนาดที่ใหญเพียงพอ (Substandciability) ในการแบงสวนตลาดออกเปนแต

ละสวนตลาดนั้นจะตองมีความตองการซื้อที่มากพอ เชน การแบงสวนสวนตลาดของรองเทาตาม

เกณฑอายุจะตองพิจารณาวาในแตละกลุมอายุมีจํานวนมากพอหรือไม 

 

หลักเกณฑในการแบงสวนตลาดผูบริโภค  (Segmentation bases for consumer 

markets) เนื่องจากตลาดหลักที่สําคัญประกอบดวยตลาดผูบริโภค (Consumer market) และ

ตลาดอุตสาหกรรม (Industrial Market) ในที่นี้จะกลาวถึงหลักเกณฑในการแบงสวนตลาด

ผูบริโภค โดยมีรายละเอียด ดังนี้ (ศิริวรรณ และคณะ 2546: 54-57) 

1. การแบงสวนตลาดตามภูมิศาสตร (Geographic segmentation) ธุรกิจจํานวนมาก

มีการแบงสวนตลาดตามภูมิศาสตร เกณฑภูมิศาสตรประกอบดวย ภูมิภาค ขนาดของพื้นที่ ใน

เมืองและชนบท หรือภูมิอากาศ ตัวอยางการแบงสวนตลาดของธุรกิจที่อยูอาศัยแบงตามภาคไดแก 

ภาคเหนือ ภาคตะวันออก ภาคกลาง เปนตน หรือธุรกิจอาจจะแยกไดอีกวา เปนธุรกิจจัดสรรที่

สรางขึ้นในเมืองหรือชานเมือง 

2.  แบงสวนตลาดตามประชากรศาสตร (Demographic segmentation) ผลิตภัณฑ

เกือบทั้งหมดมีการแบงสวนตลาดผูบริโภค โดยอาศัยลักษณะของผูซื้อทางดานประชากรศาสตร 

ประกอบดวย อายุ เพศ อาชีพ รายได วัฏจักรชีวิตของครอบครัว เชื้อชาติ เกณฑทางดาน

ประชากรศาสตรไมจําเปนตองใชพรอมกันทุกตัว อาจเลือกใชตัวใดตัวหนึ่งหรือหลายตัวประกอบ

กันได ลักษณะการแบงสวนตลาดตามประชากรศาสตรที่ใชมากมีดังนี้ 

2.1 อายุ (Age) มนุษยเรามีความจําเปนและตองการการเปลี่ยนแปลงตามอายุ 

ตลาดเสื้อผาเปนตัวอยางที่ชัดเจนมากวาจะตองมีการออกแบบใหแตกตางกันตามอายุของ

ผูบริโภค 

2.2 เพศ (Sex) เพศหญิงและชายจะมีความตองการสินคาแตกตางกัน เชน 

ตองการเสื้อผา รองเทา นิตยสาร ฯลฯ ที่แตกตางกัน 
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2.3 รายได (Income) รายไดเปนตัวกําหนดอํานาจซื้อของตลาดผลิตภัณฑที่มี

มูลคาสูง เชน บาน รถยนต เพชร การทองเที่ยว ฯลฯ มีแนวโนมที่จะแบงสวนตลาดตามเกณฑ

รายได ทั้งนี้อาจใชเกณฑอ่ืนรวมกันได 

3. การแบงสวนตลาดตามหลักจิตวิทยา (Psychology segmentation) เปนการแบง

สวนตลาดโดยถือเกณฑวิธีการซึ่งบุคคลคิด รูสึก และมีพฤติกรรม ประกอบดวยชั้นของสังคม 

บุคลิกภาพ และวิธีการดําเนินชีวิต ดังนี้ 

3.1 ชั้นของสังคม (Social class) ชั้นของสังคมแตละระดับจะมีความตองการ

ดานจิตวิทยาที่แตกตางดัน เชน ระดับสูงอยางสูง (Upper-upper class) จะนิยมใชสินคาฟุมเฟอย

ที่มีราคาแพง เชน เพชร รถยนตราคาแพง บานราคาแพง เสื้อผา กระเปาที่มีราคาแพง หรือ

ระดับกลางอยางสูง (Upper middle class) ซื้อรถยนตหรือบัตรเครดิตเพื่องสนองความตองการ

ดานการยอมรับและยกยองในสังคม 

3.2 ลักษณะบุคลิกภาพ (Personality characteristic) เปนการแบงตลาดโดยถือ

เกณฑบุคลิกลักษณะที่จะมีอิทธิพลตอพฤติกรรมของบุคคล ในแงของทฤษฎีลักษณะบุคลิกภาพ

สามารถใชเกณฑในการแบงสวนตลาด เชน คนเก็บตัวและคนที่ชอบเขาสังคมจะบริโภคผลิตภัณฑ

แตกตางกัน 

3.3 วิถีการดําเนินชีวิต (Life style) จะเกี่ยวของกับกิจกรรม ความสนใจ ความ

คิดเห็น ส่ิงเหลานี้จะมีผลกระทบตอการใชเวลา ความเชื่อถือในสังคม เศรษฐกิจ และการเมือง วิถี

การดําเนินชีวิตมีคุณคาสําหรับนักการตลาดเพราะมีผลตอการเลือกใชประเภทสินคาและตรายี่หอ

ของผูบริโภค แตอยางไรก็ตามเครื่องมือนี้จะมีขอจํากัดตอการใชเปนเกณฑในการแบงสวน

การตลาดเหมือนกับลักษณะบุคลิกภาพ เพราะไมสามารถวัดออกมาเปนตัวเลขได และมีขอจํากัด

ในการใชตนทุนที่เหมาะสมในการเขาถึงคุณสมบัติของแตละสวนตลาด 

3.4 คานิยม (Value) เปนสิ่งที่สะทอนถึงความตองการของบุคคลที่ตองมีการ

ปรับตัวในสภาพการดํารงชีวิตที่ปนจริง รายการคานิยมมี 9 ประการ คือ (1) การนับถือตัวเอง (2) 

ความมั่นคง (3) ความตื่นเตน (4) อารมณขันและความสนุกสนานในชีวิต (5) การสราง

ความสัมพันธที่ดี (6) ความตองการสวนตัว (7) ความตองการการยอมรับ (8) ความตองการ

ความสําเร็จ (9) ความตองการยกยองนับถือ 

4. พฤติกรรมการซื้อที่มีผลตอผลิตภัณฑ (Behavior toward product) เปนการแบง

สวนตลาดโดยถือเกณฑพฤติกรรมของลูกคาที่มีความเกี่ยวของกับผลิตภัณฑ (Product relate 
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bases) เกณฑที่ใชมาก ไดแก (1) ผลประโยชนที่ตองการจากผลิตภัณฑ (2) อัตราการใช

ผลิตภัณฑ 

4.1 ผลประโยชนที่ตองการจากผลิตภัณฑ (Benefit desired) เปนการแบงสวนตลาด

โดยถือเกณฑพฤติกรรมของลูกคาที่มีความเกี่ยวของกับผลิตภัณฑ เชน ซื้อประโยชนใชสอยจากรถ

มอเตอรไซคเพราะรวดเร็วและประหยัด ดังนั้นธุรกิจตองสามารถระบุผลประโยชนตางๆ ที่ผูบริโภค

ตองการจากผลิตภัณฑ ผลประโยชนที่ไดรับจากผลิตภัณฑอาจพิจารณาดานเหตุผล เชน คุณภาพ 

อายุการใชงาน การประหยัด ฯลฯ และประโยชนดานจิตวิทยา เชน สวย ทันสมัย สังคมยอมรับและ

ยกยอง 

4.2 อัตราการใชผลิตภัณฑ (Usage rate) หมายถึง ปริมาณการใชผลิตภัณฑหรือการ

บริโภคผลิตภัณฑอยางใดอยางหนึ่ง การแบงสวนตลาดตามอัตราการใชผลิตภัณฑจะแบงออกเปน

กลุมผูไมเคยใช ใชนอย ใชปานกลาง และใชมาก โดยทั่วไปธุรกิจมักสนใจผูใชมาก แตอยางไรก็

ตามเพื่อเพิ่มยอดขายและสวนครองตลาด ธุรกิจจะสนใจผูไมเคยใชและใชนอยดวย วิธีการที่

นักการตลาดเพิ่มอัตราการใชผลิตภัณฑ ประกอบดวยวิธีการตางๆ ดังนี้ (1) การสรางวิธีการใช

ใหมๆ สําหรับผลิตภัณฑ ตัวอยางครีมทาหนา นอกจากบํารุงผิวแลวยังปองกันและรักษาสิวฝาได

อีกดวย (2) ใชในโอกาสใหมๆ เชน การกระตุนใหใชครีมทาหนาในทุกฤดูกาล ทั้งตอนเชาและกอน

นอน (3) กระตุนใหเพิ่มปริมาณการใช เชน กระตุนใหใชครีมทาทั้งใบหนาและสวนอื่นๆ ของ

รางกาย 
 

ภาพที ่2.1 

แสดงขั้นตอนในการแบงสวนตลาด การเลือกตลาดเปาหมาย 

และการพัฒนาสวนประสมทางการตลาด 

 

ข้ันที่ 1 : การแบงสวนตลาด (Market segmentation) 

 

ข้ันที่ 2 : การเลือกตลาดเปาหมาย (Target market selection) 

 

ข้ันที่ 3 : การกําหนดตําแหนงผลิตภัณฑ (Product positioning) 

 

ข้ันที่ 4 : การพฒันาสวนประสมการตลาดสําหรับแตละตลาดเปาหมาย 

ที่มา: ศิริวรรณ เสรีรัตน และคณะ, 2546: 54 
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ประโยชนของการแบงสวนตลาด (Benefit market segmentation) การแบงสวนตลาด

ถือวาเปนแนวความคิดที่สอดคลองกับแนวความคิดทางการตลาด (Marketing concept) และ

ปรัชญาการมุงความสําคัญที่ลูกคา กลาวคือ เปนการศึกษาถึงความตองการและความพึงพอใจ

ของลูกคาที่แตกตางกันจะชวยทําใหธุรกิจสามารถกําหนดตลาดเปาหมาย และพัฒนาสวนประสม

ทางการตลาดใหสอดคลองกับความสามารถของธุรกิจไดดียิ่งข้ึน ดังนั้นการแบงสวนตลาดจึงถือวา

มีประโยชนดังนี้ 

1. ทําใหทราบถึงลักษณะความตองการของตลาดแตละสวน ทําใหธุรกิจสามารถ

พัฒนาผลิตภัณฑที่เหมาะสมยิ่งขึ้นสําหรับแตละสวนตลาดที่ธุรกิจเลือกเปนตลาดเปาหมาย 

2. ทําใหธุรกิจมองเห็นโอกาสที่จะจําหนายสินคาสําหรับสวนตลาดที่ยังไมไดรับการ
ตอบสนองอยางเพียงพอ 

3. ทําใหการจัดสรรทรัพยากรทางการตลาดมีประสิทธิภาพมากขึ้น โดยเลือกสวน

ตลาดที่เหมาะสมกับทรัพยากรที่มีอยู 

ทฤษฎีการแบงสวนตลาดนั้นทําใหผูวิจัยทราบแนวทางการเลือกกลุมเปาหมายของ

การศึกษา และเปนแนวทางในการทําความเขาใจความตองการบริการตางๆในอพารทเมนตของ

กลุมเปาหมายที่มีความแตกตางกันตามหลักภูมิศาสตร ประชากรศาสตร จิตวิทยา และทาง

พฤติกรรมการบริโภค 
 

2.4  แบบจําลองในการศกึษา 
 

ในการศึกษาปจจัยทีม่ีผลตอการเชาอพารทเมนตคร้ังนีไ้ดสรางแบบจําลองความนาจะ

เปนในการตัดสินใจเชาอพารทเมนตข้ึนมา โดยมวีัตถุประสงคเพื่ออธิบายถงึปจจัยตาง ๆ ที่มีผลตอ

การตัดสินใจเชาอพารทเมนต ในเขตบางยานนาวา กรุงเทพมหานคร  

 
2.4.1  ปจจัยตอการตัดสินใจเชาหรือไมเชาอพารทเมนต ขึ้นอยูกับปจจัยตาง ๆ โดยมี
แบบจําลอง ดังนี้ (นิรุธ ปณฑะรุจิ  เร่ือง”อุปสงคสําหรับอพารทเมนตใหเชาในเขตบางพลัด 

กรุงเทพมหานคร” วิทยานิพนธ  ปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต(เศรษฐศาสตรธุรกิจ)

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร,2540:16-18)  
   

Y  =  f(อาชีพ, เพศ, อายุ, สถานภาพ, รายได, จํานวนสมาชิกใครัวเรือน, ภูมิลําเนา, 

ระยะทางจากภูมิลําเนาถึงเขตยานาวา) 
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โดย  

X1  คือ อาชีพ โดยแบงตามประเภทอาชีพ 

X2  คือ เพศ โดยแบงตามลักษณะเพศชาย- เพศหญิง 

X3  คือ อายุ มีหนวยเปน ป 

X4  คือ สถานภาพ แบงตาม โสด – แตงงาน 

X5  คือ รายได มีหนวยเปน บาทตอเดือน 

X6  คือ จํานวนสมาชิกในครัวเรือน มีหนวยเปน คน 

X7  คือ ภูมิลําเนาเดิม แบงเปนในกรุงเทพ - ตางจังหวัด 

X8  คือ ระยะทางจากภูมิลําเนาถึงเขตยานนาวา มีหนวยเปน กิโลเมตร 

           

โดยปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาหรือไมเชาอพารทเมนต มีรายละเอียดดังนี้ 

1. อาชีพ  เปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาหรือไมเชาอพารทเมนต เนื่องจากบาง

อาชีพจําเปนตองเดินทางจากภูมิลําเนาของตนมาเพื่อทํางาน และยังไมมีที่อยูอาศัยที่เปนหลัก

แหลง จึงมีความจําเปนตองหาที่อยูอาศัยแบบเชา เนื่องจากยังไมมีกําลังซื้อพอที่จะซื้อที่อยูอาศัยที่

เปนหลักแหลง หรือจําเปนตองเดินทางไป ๆ มา ๆ เพื่อทํางาน จึงใชบริการที่อยูอาศัยแบบเชา 

เพราะเปนการอยูเพียงชั่วคราว และมีความสะดวกในการยายมากกวา 

2. เพศ  เปนปจจัยที่อาจมีผลตอการตัดสินใจเชาหรือไมเชาอพารทเมนต ทั้งเพศชาย

และหญิงถายังไมมีที่อยูอาศัยก็ยอมตองการที่อยูอาศัยดวยกันทั้งนั้น แตเพศหญิงมักจะตองการ

ความปลอดภัย มากกวาเพศชาย สวนเพศชายตองการอิสระมากกวา 

3. อายุของผูบริโภค เปนปจจัยที่อาจมีผลตอการตัดสินใจเชาหรือไมเชาอพารทเมนต 

เพราะเมื่อผูบริโภคเริ่มมีอายุมากขึ้น จะมีความรูสึกถึงความตองการที่อยูอาศัยเปนของตนเอง

มากกวาการเชาอยู ดังนั้นจึงมีชวงอายุหนึ่งที่มีความตองการเชามากวาชวงอายุอ่ืนๆ 

4. สถานภาพ เปนปจจัยหนึ่งที่มีผลตอการตัดสินใจเชาหรือไมเชอพารทเมนต  เพราะ

เมื่อผูบริโภคเปนโสดอาจตองการความอิสระและสะดวกสบายมากกวาสถานภาพสมรส 

5. รายไดของผูบริโภค  เปนปจจัยหนึ่ งที่มีผลตอการตัดสินใจเชา  หรือไม เชา           

อพารทเมนต ถาผูบริโภคมีรายไดมากก็จะมีอํานาจในการบริโภคที่อยูอาศัยประเภทนี้มากขึ้น โดย

จะมีผลทําใหตองการการเชาอพารทเมนตสูงขึ้น เนื่องจากผูบริโภคตองการความสะดวกสบายจาก

การเชาอพารทเมนต เชน เมื่อ นาย ก. มีเงินเดือนมากขึ้นพอที่จะจายคาเชาอพารทเมนตได เขา
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อาจจะตัดสินใจเชาอพารทเมนตที่อยูใกลที่ทํางาน เพื่อความสะดวกในการเดินทางไปทํางานหรือ

ศึกษา 

6. จํานวนสมาชิกในครัวเรือน  เปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาหรือไมเชา      

อพารทเมนต โดยที่อยูอาศัยของครัวเรือนมักจะเปนบาน จะมีสมาชิกในครัวเรือนอยูรวมกันหลาย

คน หรืออาจมีจํานวนสมาชิกเพิ่มข้ึน ซึ่งอาจจะเปนบุตร หลาน หรือญาติพี่นองที่จะมาพักอาศัย

รวมกัน ซึ่งพื้นที่ใชสอยภายในที่อยูอาศัยนั้น อาจจะไมเพียงพอกับจํานวนสมาชิกที่เพิ่มข้ึน หรือ

ผูบริโภคอาจจะตองการความเปนสวนตัว ก็จะขยับขยายหาที่อยูใหมที่เหมาะสม ซึ่งอพารทเมนตก็

เปนที่อยูอาศัยประเภทหนึ่ง ที่ผูบริโภคอาจตัดสินใจเลือกบริโภคได เพราะเปนลักษณะของหอง

เอนกประสงค มีพื้นที่ใชสอยเทาที่จําเปน ดังนั้นจํานวนสมาชิกในครัวเรือนจะเปนปจจัยหนึ่ง ที่มผีล

ตอการตัดสินใจเชา หรือไมเชาอพารทเมนตได 

7. ภูมิลําเนา เปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาหรือไมเชาอพารทเมนต เพราะมี

ผูบริโภคที่จําเปนตองยายมาทํางานในกรุงเทพฯ อาจตองการที่อยูอาศัยแบบเชาเนื่องจากไม

จําเปนตองซื้อที่อยูอาศัยใหมเพราะมีอยูแลวที่ภูมิลําเนาเดิม หรือ ไมมีกําลังพอที่จะซื้อที่อยูอาศัย 

8. ระยะทางในการเดินทางจากภูมิลําเนาไปถึงที่ทํางานหรือสถานศึกษาในเขต        

ยานนาวาเปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาหรือไมเชาอพารทเมนต ซึ่งระยะทางในการเดินทาง

ยิ่งมากยิ่งมีโอกาสในการตัดสินใจเชาหรือยายมาเชา นอกจากนั้นปญหาการจราจรในกรุงเทพฯใน

ปจจุบันเปนปญหาที่ประชาชนสวนใหญตองเสียเวลามากไปกับการเดินทางเพื่อไปทํางาน ไป

ศึกษา  หรือติดตอธุรกิจจึงเปนอีกปจจัยหนึ่งที่เขามามีบทบาทตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต ไม

วาจะเปนผูบริโภคที่มีบานพักอาศัยซึ่งเปนหลักแหลงอยูแลวก็ตาม  

ในการศึกษาครั้งนี้ผูวิจัยไดเพิ่มเติมปจจัยมีมีผลตอการตัดสินใจเชาอพารทเมนต เชน 

ภูมิลําเนา และสถานภาพ เขาไปในการวิเคราะหดวย ขณะเดียวกันผูวิจัยไดตัดปจจัยทางดาน

อัตราคาเชาตอตารางเมตร เพื่อใหเหมาะสมกับวิธีการศึกษาของผูวิจัย 

  
2.4.2  ความจําเปนในดานบริการภายในอพารทเมนตสัมพันธกบัอาชีพ  ขึน้อยูกับปจจัย
ตาง ๆ โดยมแีบบจําลอง ดังนี้ 
                                Qd= f (X1, X2, X3,…, X9) 

 

X1  คือ ความปลอดภัย แบงตามความจาํเปน 5 ระดับ(มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย 

นอยที่สุด) 
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X2  คือ ที่จอดรถ แบงตามความจาํเปน 5 ระดับ(มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอย

ที่สุด) 

X3  คือ รานซกัรีด แบงตามความจาํเปน 5 ระดับ(มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอย

ที่สุด) 

X4 คือ รานอาหาร แบงตามความจาํเปน 5 ระดับ(มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอย

ที่สุด) 

X5  คือ รานขายของเบ็ดเตล็ด แบงตามความจาํเปน 5 ระดับ(มากที่สุด มาก ปานกลาง 

นอย นอยที่สุด) 

X6  คือ เคเบิ้ลทีว ีแบงตามความจาํเปน 5 ระดับ(มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอย

ที่สุด) 

X7  คือ อินเตอรเนท แบงตามความจําเปน 5 ระดับ(มากที่สุด มาก ปานกลาง นอย นอย

ที่สุด) 

 

ซึ่งแตละอาชีพมีความตองการบริการตางๆในอพารทเมนตไมเทากันเนื่องจากความ

แตกตางดานประชากรศาสตรดาน รายได อายุ เปนตน ยกตัวอยางเชน อาชีพนักศึกษาอยูในชวง

กําลังศึกษาหาความรูอาจตองการบริการดานอินเตอรเนทมากกวาอาชีพอื่นๆ เปนตน 

                 
2.5  งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

ผูศึกษาไดทาํการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของ เพื่อเปนแนวทางในการศึกษาวิจยัซึ่งมีผล

การศึกษาสรุปไดดังนี้ 

 
2.5.1 สุนีย รักษวิทย เรื่อง“ตลาดที่อยูอาศัย:กรณีศึกษาอุปสงคที่อยูอาศัยในเขต
ก รุ ง เ ทพฯแล ะป ริ มณฑล ”( วิ ท ย านิ พนธ  มหาบัณฑิ ต  คณะ เ ศ รษฐศ าสต ร 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,2536) 

ศึกษาถึงอุปสงคที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล โดยแบงการศึกษาออกเปน 4 

สวน กลาวคือ สวนที่ 1 เปนการประมาณความตองการที่อยูอาศัยเบื้องตนของประชาชนใน

กรุงเทพฯ และปริมณฑลในอนาคต ระหวางป 2534-2543 ซึ่งแบงออกเปน 2 สวนคือการคํานวณ

จํานวนครัวเรือน (Household Formation) และจํานวนบานใหม(Housing Starts) จากจํานวนที่

อาศัยทั้งหมด (Housing Stock) สวนที่ 2 เปนการศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพตอการกําหนดอปุสงคทีอ่ยู
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อาศัยของประชาชนในกรุงเทพฯ และปริมณฑล  โดยพิจารณาจากปจจัยตาง ๆ ดังนี้ คือ รายได

ของครัวเรือน ดัชนีราคาที่อยูอาศัย อัตราดอกเบี้ยเงินกูระยะยาว การเปลี่ยนแปลงปริมาณสินเชื่อ 

การเก็งกําไร นโยบายของรัฐ และตัวรบกวน (หมายถึงตัวแปรดานประชากรศาสตร) นอกจากนี้นํา

ขอมูลทั้ง  2  สวนมาทําการวิเคราะหในสวนที่ 3 และ 4  คือสวนที่วิเคราะหความยืดหยุนของ

อุปสงคเนื่องจากปจจัยตาง ๆ และสวนที่วิเคราะหแนวโนมอุปสงคที่อยูอาศัยของประชาชนใน

กรุงเทพฯ และปริมณฑลในอนาคต 

ผลการศึกษา พบวา การเปลี่ยนแปลงของอุปสงคที่อยูอาศัย ข้ึนอยูกับการเปลี่ยนแปลง

ของระดับรายไดมากกวาการเปลี่ยนแปลงดานราคา เพราะรายไดถาวรแสดงถึงความสามาถใน

การจายซื้อที่อยูอาศัย ซึ่งเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงในรายไดถาวร ก็จะสงผลตอพฤติกรรมการซื้อที่อยู

อาศัยทันที ดังนั้นคาความยืดหยุนของอุปสงคที่อยูอาศัยตอรายได และการขยายตัวของงรายไดจะ

เปนปจจัยที่สําคัญในการขยายตัวของที่อยูอาศัย ในสวนของพฤติกรรมการเก็งกําไรก็ยังมีสวนทํา

ใหความตองการที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนดวย สําหรับการเปลี่ยนแปลงของปริมาณสินเชื่อ อัตราดอกเบี้ย

เงินกูและนโยบายการสงเสริมของรัฐ ไมมีผลตอความตองการที่อยูอาศัยแตอยางใด นอกจากนี้

จากการประมาณการแนวโนมอุปสงคที่อยูอาศัยสูงกวาความตองการที่อยูอาศัยเบื้องตน ตลอด

ระยะเวลา 10 ปขางหนา เกิดจากสาเหตุหลายประการ อาทิ สถิติจํานวนประชากรของกรุงเทพฯ

และปริมณฑลไมถูกตอง เนื่องจากไมทราบจํานวนประชากรที่แทจริง เพราะจะมีการอพยพเขาออก

จากบริเวณดังกลาวตลอดเวลา เปนตน 

 
2.5.2 กาญจนา พิทักษธระธรรม เรื่อง “ปจจัยที่มีผลกระทบตออุปสงคที่อยูอาศัยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล”(วิทยานิพนธ ปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต
(เศรษฐศาสตร)มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร,2537) 

การศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตออุปสงคที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลครัง้นี้

ไดทําการวิเคราะหโดยอาศัยหลักการทางเศรษฐมิติเปนเครื่องมือ และไดทําการสรางแบบจําลอง

อุปสงคดวยสมการถดถอยพหุคูณเชิงเสน โดยการคัดเลือกตัวแปรที่สําคัญเพื่อใหไดสมการอุปสงค

ที่อยูอาศัยที่เหมาะสม ซึ่งสามารถนํามาอธิบายความสัมพันธระหวางอุปสงคที่อยูอาศัยกับปจจัย

ตางๆ ที่มีผลกระทบตออุปสงคพรอมทั้งไดทําการวิเคราะหความยืดหยุนของอุปสงค นอกจากนี้ยัง

ทําการพยากรณแนวโนมอุปสงคที่อยูอาศัย ชวงป พ.ศ. 2535-2540 ดวย ขอมูลที่ใชเปนขอมูล  

ทุติยภูมิ ชวงป พ.ศ. 2520-2534 รวมระยะเวลา 15 ป ผลการศึกษาสรุปไดดังนี้ 

ปจจัยที่มีผลกระทบตออุปสงคที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ไดแก ราคาที่

อยูอาศัยในรูปดัชนี จํานวนประชากรเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย
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และนโยบายของรัฐบาลที่มีสวนในการกระตุนความตองการที่อยูอาศัยใหเพิ่มข้ึน โดยตัวแปรราคา

ที่อยูอาศัยมีความสัมพันธในทิศทางตรงขามกับความตองการที่อยูอาศัย ซึ่งตรงกับสมมติฐานที่

กําหนดไว อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 99 กลาวคือ เมื่อกําหนดใหปจจัย

อ่ืนๆคงที่ หากราคาที่อยูอาศัยในรูปดัชนีเพิ่มข้ึน 1 หนวย ความตองการที่อยูอาศัยจะลดลง 2,143 

หนวย ดังนั้นที่อยูอาศัยจึงเหมือนสินคาทั่วไปซึ่งเปนไปตามกฎของอุปสงคที่วาดวยปริมาณซื้อ

สินคายอมแปรพันกับระดับราคาสินคาและนโยบายของรัฐบาลที่มีสวนในการกระตุนความ

ตองการที่อยูอาศัยใหเพิ่มข้ึน มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกับความตองการที่อยูอาศัย ซึ่งตรงกบั

สมมติฐานที่กําหนดไวอยางมีนัยสําคัญ กลาวคือเมื่อกําหนดใหปจจัยอื่นคงที่  หากจํานวน

ประชากรเพิ่มข้ึน 17 คน ความตองการที่อยูอาศัยจะเพิ่มข้ึน 1 หนวย และหากปริมาณสินเชื่อ

เพื่อที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน  1 ลานบาท ความตองการที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนประมาณ 12 หนวย  ปจจัยที่มี

ผลกระทบตออุปสงคที่อยูอาศัยมากที่สุดไดแก จํานวนประชากรในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

รองลงมาไดแกราคาที่อยูอาศัย และปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ตามลําดับ โดยมีคาความ

ยืดหยุนของอุปสงคที่อยูอาศัยเทากับ 6.24, -2.70, และ 0.5 ตามลําดับ 

สําหรับการพยากรณแนวโนมอุปสงคที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ชวงป 

พ.ศ. 2535-2540 ปรากฎวาแนวโนมอุปสงคที่อยูอาศัยมีลักษณะเพิ่มข้ึนตลอดชวงเวลา 6 ป ตลอด

ชวงป พ.ศ. 2535-2540 ทุกป  หากมีนโยบายของรัฐบาลที่มีสวนในการกระตุนความตองการที่อยู

อาศัยใหเพิ่มข้ึน อุปสงคที่อยูอาศัยจะเพิ่มข้ึนโดยเฉลี่ยปละ 127,063 หนวย และหากไมมีนโยบาย

ของรัฐบาลดังกลาว อุปสงคที่อยูอาศัยจะเพิ่มข้ึนโดยเฉลี่ยเพียง 97,595 หนวย ซึ่งแสดงใหเห็นถึง

บทบาทของรัฐบาลที่มีสวนในการกระตุนความตองการที่อยูอาศัยของประชาชนใหเพิ่มข้ึนได 
 
2.5.3 นิรุธ ปณฑะรุจิ  เรื่อง “อุปสงคสําหรับอพารทเมนตใหเชาในเขตบางพลัด 
กรุงเทพมหานคร” (วิทยานิพนธ ปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต(เศรษฐศาสตรธุรกิจ)
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร,2540)  

การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงสภาวะตลาดของธุรกิจอพารทเมนต ที่ใหเชา

ในแขวงบางบําหรุ และ บางยี่ขัน เขตบางพลัด กรุงเทพมหานคร เพื่อศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอการ

ตัดสินใจเชาอพารทเมนต และเพื่อศึกษาถึงลักษณะของอุปสงคตามขนาดหองเชาอพารทเมนต 

และประมาณคาความยืดหยุนของอุปสงคสําหรับอพารทเมนตตออัตราคาเชา รายได และจาํนวนผู

พัก โดยใชวิธีวิเคราะหถึงสภาพแวดลอมของพื้นที่โดยอาศัยสถิติเชิงพรรณา  และการแจก

แบบสอบถามจํานวน 200 ชุด ทดสอบโดยวิธีการไคสแควรเพื่อทดสอบหาปจจัยการเชาหรือไม



 31

เชาอพารทเมนต และใชการวิเคราะหเชิงถดถอย โดยสรางสมการถดถอยพหุคูณเชิงเสนที่

เหมาะสมดวยวิธีกําลังสองนอยที่สุดเพื่อคาดการณถึงลักษณะของอุปสงคขนาดหอง 

ผลจากการศึกษาภาพรวมของอพารทเมนตในเขตบางพลัดปรากฎวามีโครงการระดับ 

3,000-5,000 บาทเปนจํานวนมากและยังมีความตองการเชาจากนักศึกษาอยูเปนจํานวนมาก

เนื่องจากใกลสถานที่ศึกษา ประกอบกับพื้นที่ที่ทําการศึกษานี้เปนพื้นที่ที่สาธารณูปโภคที่พรอม 

และปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาคือ รายได  อาชีพ จํานวนสมาชิกในครัวเรือน ระยะทางในการ

เดินทางไปทํางานหรือศึกษา อัตราคาเชาตอตารางเมตร สวนปจจัยทางดานเพศ และอายุไมมีผล

ตอการตัดสินในเชา   

การวิเคราะหอุปสงคขนาดหองปจจัยที่มีผลกระทบคือ อัตราคาเชาตอตารางเมตร และ

รายไดของผูที่ตองการเชา โดยตัวแปรอัตราคาเชาตอตารางเมตรมีความสัมพันธในทิศทางตรงกัน

ขามกับขนาดหองที่ตองการ รายไดของผูที่ตองการเชามีความสัมพันธในทิศทางเดียวกับขนาดหอง 

สวนตัวแปรจํานวนผูพักในหองไมมีผลกระทบตอขนาดหอง อุปสงคขนาดหองอพารทเมนตของ

อาชีพบันเทิงมีเพียงตัวแปรทางดานรายไดของผูที่ตองการเชาเทานั้นที่มีผลกระทบ สวนอาชีพอ่ืนที่

มิใชบันเทิงนั้นมีปจจัยที่มีผลกระทบเพียงตัวแปรทางดานอัตราคาเชาตอตารางเมตรเทานั้น  

 
2.5.4 สุมาลี  ตันสัจจา   เรื่อง “ความตองการที่อยูอาศัยของผูที่ทํ างานในนิคม
อุตสาหกรรมเมืองใหมบางพลี ”(วิทยานิพนธ ปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต
(เศรษฐศาสตรธุรกิจ)มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร,2541) 

การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค เพื่อการศึกษาความตองการที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย

ที่ทํางานในนิคมอุตสาหกรรมบางพลี โดยศึกษาลักษณะทั่วไปของกลุมตัวอยาง ลักษณะความ

ตองการที่อยูอาศัย ปจจัยที่มีผลตอความตองการซื้อที่อยูอาศัย และปญหาทางดานที่อยูอาศัยของ

ผูที่ทํางานในนิคมอุตสาหกรรมบางพลี โดยใหวิเคราะหทางสถิติเชิงพรรณา การวิเคราะหโดย

โปรแกรม SPSS/PC ในการวิเคราะหคําตอบสถิติวิเคราะหที่ใชประกอบหาคารอยละและลําดับ

ความสําคัญเปนตัวอธิบาย การทดสอบโดยคาไคสแควรเพื่อทดสอบความอิสระระหวางตัวแปร 2 

ตัว โดยจากการวิจัยสรุปผลการศึกษาไดดังนี้ 

สถานภาพทางดานสังคมและเศรษฐกิจสวนใหญจะเปนกลุมที่มีอยูในชวงระหวาง     

25-30 ป ระดับการศักษา  มัธยมศึกษา และรายไดอยูระหวาง  3,000-5,000 บาทตอเดือน 

สถานภาพสมรส สวนใหญไมมีเงินออม กลุมตัวอยางเกือบคร่ึงมีภูมิลําเนาเดิมอยูในภาค

ตะวันออกเฉียงเหนือ สวนใหญใชระยะเวลาในการทํางานในนิคมอุตสาหกรรมอยูในระยะเวลา 1-3 

ป สวนมากเชาที่อยูอาศัยรอยละ 81.1  เปนประเภทหองเชารอยละ 40.5 อัตราคาเชาประมาณ 
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1,000-2,000 บาท กลุมตัวอยางสวนใหญมีความประสงคไมตองการที่อยูอาศัยรอยละ 71 โดยให

เหตุผลไมตองการที่อยูอาศัย เนื่องจากไมคิดจะตั้งถิ่นฐานอยูที่นี่ 

ผลการศึกษาวิเคราะหปจจัยที่มีผลตอความตองการซื้อที่อยูอาศัยของกลุมตัวอยาง โดย

ใชไคสแควร พบวาราคาที่อยูอาศัยและรายไดตอคนตอเดือนมีผลตอการซื้อที่อยูอาศัย  สวนปจจัย

ที่ไมมีผลไดแก จํานวนสมาชิกในครัวเรือน ระยะเวลาในการเดินทางไปทํางาน และเงื่อนไขการ

ชําระเงิน ที่ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 95 

 
2.5.5 อภิลักษณ นิมมานพัชรินทร  เรื่อง “ปจจัยที่กําหนดอุปสงคที่อยูอาศัยแบบอาคาร
ชุดในกรุงเทพมหานคร” (วิทยานิพนธ ปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต(เศรษฐศาสตร
ธุรกิจ)มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร,2543) 

วัตถุประสงคของวิทยานิพนธฉบับนี้เพื่อทราบถึงปจจัยที่มีการยายที่อยูอาศัยจากที่เดิม

เขามาพักอาศัยในอาคารชุดของประชากร และเพื่อใหทราบถึงปจจัยที่ใชประกอบการตัดสินใจ

เลือกซื้ออาคารชุดของประชากร โดยใชการสัมภาษณแบบสอบถาม 347 ชุด ใชวิธีการสุมตัวอยาง

แบบหลายขั้นตอน (Multi-stage Sampling) จากกลุมประชากรที่อยูอาศัยอยูในอาคารชุดในเขต

ชั้นกลางและชั้นในของกรุงเทพฯ  และใชการวิเคราะหขอมูลเชิงพรรณา และสถิติอยางงาย 

จากการศึกษาพบวาธุรกิจอาคารชุดยังอยูในภาวะซบเซา เนื่องจากปริมาณการสราง

หองชุดที่มีการขยายตัวมาก ขณะที่ความตองการไมไดขยายตัวตามในอัตราใกลเคียงกัน ดาน

ปจจัยที่มีผลตอการยายที่อยูอาศัยเมื่อพิจารณาจากลักษณะทางดานประชากรพบวากลุมตัวอยาง

สวนใหญเห็นวาปจจัยปญหาในการเดินทางไปทํางานเปนปจจัยที่มีผลตอการยายที่อยูอาศัยมาก

ที่สุด เพราะกลุมตัวอยางสวนใหญอยูในวัยแรงงาน และตางตองเดินทางไปทํางานใหทันเวลาเขา

งาน สวนปจจัยที่มีผลตอการยายที่อยูนอยที่สุด คือ ปจจัยลดตนทุนคาเดินทางและปจจัยลดคา

เสียโอกาสในการเสียเวลาเดินทาง ทั้งนี้ที่เปนปจจัยลดตนทุนคาเดินทางเนื่องจากเมื่อยายเขาอยู

ในอาคารชุดแลว คาใชจายเดินทางลดลงเพียงเล็กนอย ดานปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อ

อาคารชุด เมื่อพิจารณาดานลักษณะประชากรพบวาปจจัยที่มีผลมากที่สุดคือ ปจจัยรายไดและ

ปจจัยใกลแหลงชุมชนและธุรกิจ ทั้งนี้ที่เปนปจจัยรายได เนื่องจากรายไดที่ไดมาจะแตกตางกันไป

ตามลักษณะทางดานประชากร สวนที่เปนปจจัยใกลแหลงชุมชนและธุรกิจ เพราะวากลุมตัวอยาง

ตองการความสะดวกในการเดินทางเพื่อทําการคาหรือจับจายใชสอย  
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2.5.6 รายงานการวิจัย เรื่อง “การศึกษาความตองการผูอยูอาศัยในอพารทเมนต ซ่ึง
ปจจุบันอาศัยในเขตวังทองหลาง” (หลักสูตรการจัดการภาครัฐและภาคเอกชน
มหาบัณฑิต คณะรัฐประศาสนศาสตร  สถาบันรัฐณฑิตพัฒนบริหาศาสตร, 2545) 

ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค เพื่อศึกษาความตองการและปจจัยสําคัญในการ

ตัดสินใจของผูพักอาศัยอพารทเมนต ซึ่งปจจุบันอาศัยอยูในเขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 

ศึกษาในชวงบริเวณลาดพราวซอง 81 – 83 โดยใชเครื่องมือในการวิจัย คือ แบบสอบถาม  

ปจจัยสําคัญที่สุดในการตัดสินใจเลือกอพารทเมนตของผูตอบแบบสอบถามที่อยูอาศัย

ในอพารทเมนต รอยละ 40.1 เลือกทําเลที่ตั้งเหมาะสม ปจจัยสําคัญอันดับ 2 ในการตัดสินใจเลือก 

อพารทเมนต รอยละ 24.5 เลือก การคมนาคมสะดวก ปจจัยสําคัญอันดับ 3 ในการตัดสินเลือก  

อพารทเมนต รอยละ 27.4 เลือก ความปลอดภัย 

ความตองการปจจัยตางๆในการพักอาศัยในอพารทเมนตนั้น พบวา ปจจัยที่ตองการ

มากที่สุดคือ การดูแลรักษาความปลอดภัย  สวนปจจัยที่กลุมตัวอยางตองการนอยที่สุดรอยละ 

12.7 คือ เคร่ืองปรับอากาศ สําหรับความยินดีจายคาเชาอพารทเมนตในกรณีที่มีปจจัยตางๆตรง

ความตองการ สวนใหญรอยละ 85.4 ตองการจายเทาเดิม จํานวนเงินที่ยินดีจายคาเชา          

อพารทเมนตเพิ่มของผูตอบแบบสอบถามที่อยูอาศัยในอพารทเมนตสวนใหญ รอยละ 67.7 

ตองการจายเพิ่มนอยกวา 300 บาท 

ผลจากการวิจัยจะเห็นไดวา มีขอนาสังเกตที่เปนประโยชนใหแกผูลงทุนที่พัฒนา    

อพารทเมนตใหตอบสนองความพึงพอในของผูพักอาศัยดังนี้คือทําเลที่ตั้ง ควรอยูในทําเลที่มี

สภาพแวดลอมดี การคมนาคมสะดวก มุงเนนความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของผูพักอาศัย 

จากการพัฒนาดังกลาวเปนวิธีหนึ่งที่จะเพิ่มคุณคาและเพิ่มความพึงพอใจใหแกลูกคาเพื่อรักษา

ลูกคาไว และสรางกําไรใหแกอพารทเมนตใหมีรายไดที่แนนอนมั่งคง 

 
2.5.7 มธุรส สาราณียะธรรม เรื่อง “การศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเลือกทําเลที่ต้ัง และ
อุปสงคที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร”  (วิทยาศาสตรมหาบัณฑิต(เศรษฐศาสตร) 
ภาควิชาเศรษฐศาสตร  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร,2546) 

วัตถุประสงคของงานนี้คือเพื่อศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอการเลือกตั้งเพื่อการอยูอาศัยและ

เพื่อศึกษาถึงปจจัยตาง ๆ ที่มีผลตออุปสงคที่อยูอาศัยโดยจําแนกประเภทที่อยูอาศัยออกเปนสาม

ประเภท คือ บานเดี่ยว ทาวเฮาส และอาคารชุด โดยใชขอมูลทุติยภูมิประเภทขอมูลภาคตัดขวาง

ในป พ.ศ. 2543 ในการศึกษา และจํากัดขอบเขตเฉพาะที่อยูอาศัยสามประเภทดังกลาวที่ตั้งอยูใน 

50  เขตการปกครองของจังหวัดกรุงเทพมหานครเทานั้น โดยในการวิเคราะหขอมูลดังกลาวนั้น 
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ผูวิจัยใชโปรแกรมสําเร็จรูป Eviews สําหรับการประมวลผลเพื่อหาความสัมพันธระหวางตัวแปร

ตามและตัวแปรอิสระตาง ๆ ที่ใชในการศึกษา 

ผลจากการวิเคราะหพบวา ข้ันตอนการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยของครัวเรือนนั้น

ถูกกําหนดจากตัวแปรระยะทางระหวางที่ทํางานและที่อยูอาศัยอยางมีนัยสําคัญทางสถิติสูงสุด 

รองมาคือตัวแปรรายไดหลังหักคาใชจายในการเดินทาง และสุดทายคือตัวแปรราคาประเมินที่ดิน 

เมื่อพิจารณาขั้นตอนการเลือกประเภทที่อยูอาศัย พบวาตัวแปรทําเลที่ตั้งเปนปจจัยที่มีผลตอ

อุปสงคที่อยูอาศัยทั้งสามประเภทที่ทําการศึกษา กลาวคือ สําหรับอุปสงคบานเดี่ยว พบวาปจจัยที่

เปนตัวกําหนดที่มีความสําคัญสูงสุดคือตัวแปรทําเลที่ตั้ง รองลงมาคือ ตัวแปรคาธรรมเนียมและคา

อากรแสตมป และตัวแปรระดับรายได ในขณะที่ตัวแปรราคาบานเดี่ยวที่มีบริการสาธารณะและไม

มีบริการสาธารณะกลับไมมีความสัมพันธกับอุปสงคบานเดี่ยว ซึ่งผลของการวิเคราะหอุปสงคของ

ทาวเฮาส  ใหผลการศึกษาในทํานองเดียวกัน กลาวคือ ตัวแปรทําเลที่ตั้งมีผลตออุปสงค      ทาว

เฮาสมากที่สุด รองลงมาคือตัวแปรสัดสวนระหวางราคาทาวเฮาสตอราคาบานเดี่ยว ในขณะที่

ระดับรายไดไมมีความสัมพันธกับอุปสงคทาวเฮาส อยางไรก็ตามอุปสงคของอาคารชุดกลับไดผล

การศึกษาตางออกไป กลาวคือปจจัยที่เปนตัวกําหนดที่มีความสําคัญสูงสุดคือตัวแปรราคาบาน

เดี่ยว รองลงมาคือระดับรายได และทําเลที่ตั้งตามลําดับ ดังนั้นนัยสําคัญของการศึกษาครั้งนี้คือ

สําหรับการเลือกซื้อบานเดี่ยวนั้น ครัวเรือนจะพิจารณาผลทางดานรายไดเปนหลัก ในขณะที่เลือก

ซื้อทาวเฮาสและอาคารชุด ครัวเรือนกลับพิจารณาผลการทดแทนเปนหลัก นอกจากนี้ควรมีการ

ขยายเมืองออกไปยังเขตการปกครองรอบนอกเพื่อกระจายความเจริญไปยังเขตอื่น ๆ ดวย อยางไร

ก็ตามขอจํากัดที่สําคัญของงานนี้คือการขาดขอมูลที่สอดคลองกับการวิเคราะห ดังนั้นควรพัฒนา

หนวยงานและวิธีจัดเก็บรวบรวมฐานขอมูลเพื่อใชในการวิเคราะหและวางแผนที่อยูอาศัยเพื่อให

สอดคลองกับอุปสงคและอุปทานที่เกิดขึ้นจริง 

 
2.5.8 ปรัชญา ขําวังยาง เร่ือง “ปจจัยที่มีผลกระทบตออุปสงคที่อยูอาศัยประเภทบาน
เด่ียวในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล” (ภาคนิพนธ เศรษฐศาสตรธุรกิจ คณะ
พัฒนาการเศรษฐกิจ สถาบันพัฒนบริหารศาสตร,2546) 

การศึกษาปจจัยที่กําหนดอุปสงคที่อยูอาศัยและแนวโนมที่อยูอาศัยตามระดับรายได

ราคา โดยใชขอมูลจํานวนที่อยูอาศัยที่จดทะเบียนเพิ่มข้ึนในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จากอดีต

ที่ผานมา (Time series data) ระหวางป 2524-2545 โดยมีปจจัยที่เปนตัวกําหนด ไดแก รายได

ของครัวเรือน ดัชนีราคาที่อยูอาศัย อัตราดอกเบี้ยเงินกูระยะยาว การเปลี่ยนแปลงปริมาณสินเชื่อ 

และการเก็งกําไรที่มีผลกระทบตอความตองการที่อยูอาศัย 
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จากผลการศึกษาพบวา ตัวแปรอิสระคืออัตราดอกเบี้ย (MLR) กับการเก็งกําไรมีคา sig. 

0.05 และ 0.00 ตามลําดับ และตัวแปรอิสระอ่ืนๆ มีคามากกวา 0.05 ซึ่งปฎิเสธ H0 ดังนั้น ตัวแปร

อิสระที่สามารถนําไปใชพยากรณได คือ ตัวแปรอิสระ อัตราดอกเบี้ย(MLR) และการเก็งกําไร 

และการวิเคราะหความถดถอย (Regression) นั้นมีขอกําหนดวา ตัวแปรอิสระเหลานั้น

จะตองไมมีความสัมพันธกัน แตในผลของกรณีศึกษานี้พบวา ตัวแปรอิสระมีความสัมพันธกันเอง 

ทําใหเกิดปญหา Multicollinearity  โดยตัวแปรอิสระที่มีความสัมพันธกันเอง คือ อัตราดอกเบี้ย

(MLR)กับผลิตภัณฑมวลรวมภาค, การปลอยสินเชื่อ กับผลิตภัณฑมวลรวมภาค และจํานวน

ประชากรกับอัตรดอกเบี้ย(MLR), ผลิตภัณฑมวลรวมภาค การปลอยสินเชื่อ ผลการทดสอบ R และ 

R Square มีคา 0.983, 0.967 ซึ่งมีคาสูงมากแสดงวา ปริมาณบานเดี่ยวและตัวแปรอิสระอ่ืน มี

ความสัมพันธกันสูงมาก แตถาดูจากตาราง Correlations พบวา อัตราดอกเบี้ย (MLR) และ

จํานวนประชากรมีความสัมพันธกันมากแตทิศทางตรงขาม ผลิตภัณฑมวลรวมภาคกับจํานวน

ประชากร มีความสัมพันธกันมากและทิศทางเดียวกันและผลิตภัณฑมวลรวมภาคกับการปลอย

สินเชื่อมีความสัมพันธกันมากและทิศทางเดียวกัน และพบวาการเปลี่ยนของอุปสงคที่อยูอาศัย

ข้ึนอยูกับ อัตราดอกเบี้ยเงินกูที่อยูอาศัยมากกวาการปลอยสินเชื่อของธนาคาร ซึ่งนาจะเปนเพราะ

ทําใหผูบริโภคสามารถที่จะผอนชําระราคาบานในแตละงวดไดนอยลง 

ในชวงกอนเกิดวิกฤติเศรษฐกิจป 2539 มีการเก็งกําไรในการซื้อที่อยูอาศัยเปนจํานวน

มากและอัตราดอกเบี้ยเงินกูอยูในอัตราที่สูงมากถึง 11-15% หลังจากป 2545 กําลังซื้อที่เคยชะลอ

ตัวในชวงตลาดซบเซาก็มีการขยายตัวอยางตอเนื่อง เนื่องจากความตองการและกําลังซื้อที่อยู 

(Demand) ของประชาชนที่สูงขึ้น โดยมีปจจัยที่สนับสนุนที่สําคัญคือ ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของ

ประเทศที่ดีข้ึน ทําใหประชาชนมีรายไดดีข้ึน อัตราดอกเบี้ยเงินกูที่อยูอาศัยอยูในระดับตํ่ามาก

ประมาณ 3-5% เนื่องจากสถาบันการเงินยังมีสภาพคลองสวนเกินเปนจํานวนมาก ยงัมปีจจัยอ่ืน ๆ 

อีกที่มีผลกระทบตออุปสงคของบานเดี่ยว อาทิ มาตรการของรัฐบาลในการลดหยอนภาษีและ

คาธรรมเนียมที่เกี่ยวของกับธุรกรรมการซื้อ-ขายอสังหาริมทรัพย, การยกเวนภาษีเงินไดบุคคล

ธรรมดาสําหรับเงินไดที่มาจากการขายบานเกาเพื่อ ซ้ือบานใหม ,  ผูที่ตองการลงทุนใน

อสังหาริมทรัพยเพื่อผลตอบแทนที่สูงกวาการฝากเงินไวกับธนาคาร ตลอดจนมาตรการที่อยูอาศัย

เพื่อผูที่มีรายไดนอย 

 
2.5.9 อภิวัฒน โชตินฤมล เรื่อง “แนวโนมอุปสงคที่อยูอาศัยของประชาชนในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล”(ภาคนิพนธ เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต(เศรษฐศาสตร
ธุรกิจ) คณะพัฒนาการเศรษฐกิจ สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร,2547) 



 36

ภาคนิพนธฉบับนี้ มีวัตถุประสงคที่จะศึกษาปจจัยที่อยูอาศัย ประเภทบานเดี่ยว บาน

แถวและอาคารพาณิชย ซึ่งเปนที่อยูอาศัยที่มีสัดสวนประมาณ 70-90 รอยละของประเภทที่อยู

อาศัยที่สรางเสร็จและจดทะเบียนเพิ่มข้ึนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล อีกทั้งจะศึกษา

แนวโนมอุปสงคที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวและอาคารพาณิชยของประชาชนในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในชวงป พ.ศ. 2547-2551 โดยใชตัวแปรที่กําหนดความตองการที่

อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว บานแถวและอาคารพาณิชย ไดแก ราคาที่อยูอาศัย จํานวนประชากร 

รายไดของประชากร อัตราดอกเบี้ย และปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

วิธีการศึกษา ทําโดยการเก็บรวบรวมขอมูลจากแหลงขอมูลทุติยภูมิ(Secondary Data) 

คือ กองทะเบียน สํานักงานเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาล และสํานักงานจังหวัดในปริมณฑล กอง

ดัชนี เศรษฐกิจการคา กรมเศรษฐกิจการพาณิชย กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไดทย 

สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ สํานักนายรัฐมนตรี และธนาคารแหง

ประเทศไทย แลวนํามาวิเคราะหหาความสัมพันธระหวางปจจัยดานราคาที่อยูอาศัย จํานวน

ประชากร รายไดของประชาชน อัตราดอกเบี้ย และปริมาณสินเชื่อที่อยูอาศัยกับความตองการที่อยู

อาศัยประเภทบานเดี่ยว บานแถวและอาคารพาณิชยของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑลดวยการวิเคราะหเชิงถดถอย (Regression Analysis) โดยสรางสมการถดถอยพหุคูณ

เชิงเสน(Multiple Regression) ที่เหมาะสมดวยวิธีกําลังสองนอยที่สุด(Ordinary Least Squares) 

และวิเคราะหแนวโนมของอุปสงคที่อยูอาศัยของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

วามีลักษณะอยางไร โดยใชระเบียบวิธีการที่เรียกวา การถดถอยอัตตะ (Auto-Regression) 

ผลการศึกษาพบวา ปจจัยที่มีความสัมพันธกับความตองการที่อยูอาศัยประเภทบาน

เดี่ยวบานแถวและอาคารพาณิชย อยางมีนัยสาํคัญ คือราคาที่อยูอาศัยในรูปดัชนีรวมวัสดุกอสราง 

ซึ่งมีความสัมพันธในทิศทางตรงขามและรายไดของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล ซึ่งมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกัน และจากการหาแนวโนมของอุปสงคที่อยูอาศัย

ประเภทบานเดี่ยว บานแถวและอาคารพาณิชยของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล พบวามีแนวโนมลดลงตลอดชวงป พ.ศ. 2547-2551 ซึ่งถือวาเปนการพยากรณในระยะ

ส้ันเพียง 5 ป ทําใหเกิดความคลาดเคลื่อนสูงและยังมีผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงในดานตางๆ

ที่ไมสามารถคาดการณไดนั้นคือสภาวะเศรษฐกิจและการเมือง 
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2.5.10 พรชัย บรรลุทางธรรม “การศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนของโครงการ อพาร
ทเมนตใหเชาสําหรับนักศึกษา กรณีศึกษา มหาวิทยาลัยรังสิตจังหวัดปทุมธานี” (งานวิจัย
เ ฉ พ า ะ เ รื่ อ ง  ม ห า บั ณ ฑิ ต  คณ ะ เ ศ ร ษ ฐ ศ า ส ต ร ( เ ศ ร ษ ฐ ศ า ส ต ร ธุ ร กิ จ ) 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2548) 

 

เปนการศึกษาความเปนไปในการลงทุนโครงการอพารทเมนตใหเชาสําหรับนักศึกษา ซึ่ง

เปนอาคาร 5 ชั้น จํานวน 78 หอง ขนาด 4*5.5 เมตร บนพื้นที่จํานวน 225 ตารางเมตร 

วัตถุประสงคแบงเปน 2 ประการ คือ (1) เพื่อศึกษาภาพรวมของตลาดอพารทเมนตรอบบริเวณ

มหาวิทยาลัยรังสิต ภายในหมูบานเมืองเอก (2) ศึกษาความเปนไปไดของการลงทุน 

วิธีการศึกษาทําโดยแบงการศึกษาออกเปน 2 สวนดังนี้ คือ ศึกษาภาพรวมของตลาด 

อพารทเมนตใหเชารอบๆมหาวิทยาลัยรังสิต ภายในหมูบานเมืองเอก จังหวัดปทุมธานี จาก

แหลงขอมูลตลอดจนงานวิจัยตางๆ รวมทั้งการสํารวจภาคสนาม( Field survey ) เพื่อใหทราบถึง

อุปสงคและอุปทาน  ความเปนไปไดการลงทุนของโครงการฯ เพื่อประเมินและตัดสินใจวาสมควร

จะลงทุนหรือไมโดย การศึกษาวิเคราะหตนทุนและผลประโยชนของโครงการ ไดแก รายรับ-

รายจายของโครงการ อัตราผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ โดยใชเครื่องมือทางการเงิน NPV 

( Net present value ) และ IRR ( Internal rate of return ) ในการวิเคราะห และตนทุนคาเสีย

โอกาสของทุน ( Opportunity cost of capital ) เทากับอัตราดอกเบี้ยเงินกู MLR + 1.00% ตอป    

( ณ มีนาคม 2548 MLR เทากับ รอยละ 5.75 ตอป ) คิดคาเสื่อมราคาของอาคาร เฟอรนิเจอร และ 

อุปกรณตกแตง แบบเสนตรง อัตราการเขาพักอาศัยที่ 85% ในปแรกและ 100%ในปตอๆไปตลอด

อายุโครงการ 

ผลการศึกษาในภาพรวมของตลาดอพารทเมนตใหเชาพบวาไมนาที่จะขาดแคลนหอง

เชาพักอาศัย แตเมื่อพิจารณาถึงอัตราการเขาพักอาศัยของอพารทเมนตหรือหอพักใหเชาที่เปด

กิจการอยูขณะนี้ ซึ่งสวนใหญจะเต็มเกือบทั้งสิ้นประกอบกับมีอพารทเมนตใหมอยูในตลาดขณะนี้

เพียง 17 อาคาร จํานวน  1,274 หอง  ในขณะที่มหาวิทยาลัยรังสิตจะรับนักศึกษาใหมเขามาในแต

ละปๆประมาณ 5,000 คน จึงนาจะเปนไปไดที่จะเขาทําการแขงขันในตลาดอพารทเมนตใหเชานี้ 

โดยอาศัยความใหมของสินคา( อพารทเมนต ) ที่จะมาพรอมส่ิงอํานวยความสะดวกที่มีให ภายใต

คุณภาพและบริการที่ดีกวา 

ผลการศึกษาความเปนไปไดในการลงทุนโดยใชเครื่องมือทางการเงินพบวาโครงการมี

ความเปนไปไดในการลงทุนที่อัตราคาเชาเร่ิมตน เทากับ 4,200 บาทตอเดือน โดยมีมูลคาปจจุบัน
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สุทธิ( NPV ) เปนบวกที่ 799,176 บาท มีอัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) เทากับ 7.13% ซึ่งมากวา

คาเสียโอกาสของทุน (6.75%ตอป) และมีระยะเวลาคืนทุนที่ 11 ป 

 

จากการศึกษาที่ผานมาสวนมากจะเกี่ยวกับความตองการที่อยูอาศัยและปจจัยในการ

ตัดสินใจเลือกหรือยายที่อยูอาศัยโดยเนนภาพรวมเปนหลัก   (สรุปรายละเอียดผูวิจัย     หัวขอเร่ือง 

ปจจัยที่ใช วิธีการศึกษา และผลการศึกษาทั้งหมดในตารางที่ 2.1)  มีนอยที่เจาะจงลงไปวาเปนที่

อยูอาศัยประเภทไหน อยูในเขตพื้นที่ไหนของกรุงเทพมหานคร  โดยเฉพาะที่อยูอาศัยแบบประเภท

ใหเชา  เชน อพารทเมนต ดังนั้นการวิจัยฉบับนี้จะศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา         

อพารทเมนตใหเชาในเขตยานนาวา และเพิ่มเติมในสวนการสํารวจความสัมพันธดานบริการใน 

อพารทเมนตกับกลุมเปาหมาย 
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ตารางที่ 2.1 

สรุปรายละเอยีดของงานวิจยัที่เกี่ยวของ 
 

โดย เรื่อง วิธีการวิเคราะห ปจจัยที่ใช ผลสรุป 

สุนีย รักษวิทย  เรื่อง”ตลาดที่อยูอาศัย:

กรณีศึกษาอุปสงคที่อยู

อาศัยในเขตกรุงเทพฯและ

ปริมณฑล” 

Time series โดยคํานวณจาก

ครัวเรือน และจํานวนบานใหม 

รายไดของครัวเรือน ดัชนีราคาที่อยูอาศัย 

อัตราดอกเบี้ยเงินกูระยะยาว การ

เปลี่ยนแปลงปริมาณสินเชื่อ การเก็งกําไร 

นโยบายของรัฐ และตัวรบกวนดาน

ประชากรศาสตร 

การเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยขึ้นกับรายไดมากกวาดาน

ราคา  

กาญจนา พิทักษธระธรรม ”ปจจัยที่มีผลกระทบตอ

อุปสงคที่อยูอาศัยในเขต

กรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล” 

-ลักษณะเปน Time series                 

-เศรษฐมิติ โดย สมการถดถอย

พหุคูณเชิงเสน 

-แจกแบบสอบถาม 

ราคา ที่อยูอาศัยในรูปดัชนี จํานวนประชากร

เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ปริมาณสินเชื่อ

เพื่อที่อยูอาศัยและนโยบายของรัฐบาล 

ปจจัยที่มีผลกระทบตออุปสงคที่อยูอาศัยมากที่สุด

ไดแก จํานวนประชากรในเขตกรุงเทพฯ และ

ปริมณฑล รองลงมาไดแกราคาที่อยูอาศัย และ

ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ตามลําดับ นโยบาย

ของรัฐบาลที่มีสวนในการกระตุนความตองการที่อยู

อาศัยใหเพิ่มขึ้น  

นิรุธ ปณฑะรุจิ ”อุปสงคสําหรับ          

อพารทเมนตใหเชาในเขต

บางพลัด กรุงเทพมหานคร”  

-เศรษฐมิติ โดย สมการถดถอย

พหุคูณเชิงเสน    

- ทดสอบความสัมพันธปจจัยที่มีผล

ตอการตัดสินใจเชา โดยไคสแควร       

 - แจกแบบสอบถาม         

เพศ อายุ รายได  อาชีพ จํานวนสมาชิกใน

ครัวเรือน  ระยะทางในการเดินทางไปทํางาน 

ราคาคาเชาตอตารางเมตรและจํานวนผูเชา  

ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชา รายได  อาชีพ 

จํานวนสมาชิกในครัวเรือน ระยะทางในการเดินทาง

ไปทํางานหรือศึกษา อัตราคาเชาตอตารางเมตร สวน

ปจจัยทางดานเพศ และอายุไมมีผลตอการตัดสินใน

เชา 
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โดย เรื่อง วิธีการวิเคราะห ปจจัยที่ใช ผลสรุป 

สุมาลี ตันสัจจา ความตองการที่อยูอาศัย

ของผูที่ทํางานในนคิม

อุตสาหกรรมเมืองใหมบาง

พลี” 

-ทดสอบความสัมพันธที่มีผลตอ

ความตองการซื้อที่อยูอาศัยโดย

ใชสถิติไคสแควร                    

 -แจกแบบสอบถาม 

 ราคาที่อยูอาศัยและรายไดตอคนตอ

เดือน จํานวนสมาชิกในครัวเรือน 

ระยะเวลาในการเดินทางไปทํางาน และ

เงื่อนไขการชําระเงิน 

 ราคาที่อยูอาศัยและรายไดตอคนตอเดือนมีผลตอการซื้อที่

อยูอาศัย  สวนปจจัยที่ไมมีผลไดแก จํานวนสมาชิกใน

ครัวเรือน ระยะเวลาในการเดินทางไปทํางาน และเงื่อนไข

การชําระเงิน 

อภิลักษณ  นิมมานพัชรินท ”ปจจัยที่กําหนดอุปสงคที่

อยูอาศัยแบบอาคารชุดใน

กรุงเทพมหานคร” 

-ทดสอบสถิติอยางงายในการ

วิเคราะหปจจัย      

 -แจกแบบสอบถาม 

ปจจัยที่มีผลตอการยายที่อยูอาศัยมาก

ที่สุด    และ ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจ

เลือกซื้ออาคารชุด  

ปญหาในการเดินทางไปทํางานเปนปจจัยที่มีผลตอการ

ยายที่อยูอาศัยมากที่สุด  สวนปจจัยที่มีผลตอการยายที่อยู

นอยที่สุด คือ การลดตนทุนคาเดินทางและลดคาเสีย

โอกาสในการเสียเวลาเดินทาง ปจจัยที่มีผลตอการ

ตัดสินใจเลือกซื้ออาคารชุด  รายไดและใกลแหลงชุมชน

และธุรกิจ ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้ออาคารชุด

นอยที่สุด คือ การสงเสริมการขายและสถาบันการเงินที่

สนับสนุน  

รายงานการวิจัย “การศึกษาความตองการผู

อยูอาศัยในอพารทเมนต 

ซึ่งปจจุบันอาศัยในเขตวัง

ทองหลาง” 

-ทดสอบสถิติอยางงายในการ

วิเคราะหปจจัย      

-แจกแบบสอบถาม 

ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจ/ ความ

ตองการปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจ/ 

ความตองการปจจัยตางๆ ใน 

อพารทเมนตของผูพักอาศัยใน 

อพารทเมนต 

ความตองการปจจัยตางๆในการพักอาศัยในอพารทเมนต

นั้น พบวา ปจจัยที่ตองการมากที่สุดคือ การดูแลรักษา

ความปลอดภัย 
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โดย เรื่อง วิธีการวิเคราะห ปจจัยที่ใช ผลสรุป 

มธุรส สาราณียะธรรม  “การศึกษาปจจัยที่มีผลตอ

การเลือกทําเลที่ตั้ง และ

อุปสงคที่อยูอาศัยในเขต

กรุงเทพมหานคร” 

พิจารณาเลือกทําเลที่ตั้งเพื่อเปนที่

อยูอาศัย การเลือกประเภทของที่อยู

อาศัยโดยใชขอมูลทุติยภูมิประเภท

ขอมูลภาคตัดขวางในป พ.ศ. 2543 

โดยใชการทดสอบทางสถิติ 

ระยะทาง  รายไดหลังหักคาใชจายใน

การเดินทาง ราคาประเมินที่ดิน 

คาธรรมเนียมและคาอากรแสตมป  

ขั้นตอนการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยของครัวเรือนนั้นถูก

กําหนดจากตัวแปรระยะทางระหวางทีท่ํางานและที่อยูอาศัย

อยางมีนัยสําคัญทางสถิติสูงสุด เมื่อพจิารณาขั้นตอนการ

เลือกประเภทที่อยูอาศัย พบวาตัวแปรทําเลที่ตั้งเปนปจจัยที่มี

ผลตออุปสงคที่อยูอาศัย แตอุปสงคของอาคารชุด กลับไดผล

การศึกษาตางออกไป กลาวคือปจจัยที่เปนตัวกําหนดที่มี

ความสําคัญสูงสุดคือตัวแปรราคาบานเดี่ยว  

ปรัชญา ขําวังยาง “ปจจัยที่มีผลกระทบตอ

อุปสงคที่อยูอาศัยประเภท

บานเดี่ยวในเขต

กรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล” 

โดยใชขอมูลจํานวนที่อยูอาศัยที่จด

ทะเบียนเพิ่มขึ้นในเขตกรุงเทพฯ 

และปริมณฑล จากอดีตที่ผานมา 

(Time series data) ระหวางป 

2524-2545  

รายไดของครัวเรือน ดัชนีราคาที่อยู

อาศัย อัตราดอกเบี้ยเงินกูระยะยาว 

การเปลี่ยนแปลงปริมาณสินเชื่อ และ

การเก็งกําไรที่มีผลกระทบตอความ

ตองการที่อยูอาศัย 

การเปลี่ยนของอุปสงคที่อยูอาศัยขึ้นอยูกับ อัตราดอกเบี้ย

เงินกูที่อยูอาศัยมากกวาการปลอยสินเชื่อของธนาคาร 

อภิวัฒน โชตินฤมล “แนวโนมอุปสงคทีอ่ยูอาศัย

ของประชาชนในเขต

กรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล” 

โดยใชขอมูลจากหนวยงานราชการ

(Time series data) ระหวางป 

2547-2551 

ราคาที่อยูอาศัย จํานวนประชากร 

รายไดของประชากร อัตราดอกเบี้ย 

และปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

แนวโนมของอุปสงที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว บานแถวและ

อาคารพาณิชย ของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล พบวามีแนวโนมลดลงตลอดชวงป พ.ศ. 2547-

2551 
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โดย เรื่อง วิธีการวิเคราะห ปจจัยที่ใช ผลสรุป 

พรชัย บรรลุทางธรรม “การศึกษาความเปนไปไดใน

การลงทุนของโครงการอพาร

ทเมนตใหเชาสําหรับนักศึกษา 

กรณีศึกษา มหาวิทยาลัย

รังสิต จังหวัด ปทุมธานี” 

การสํารวจภาคสนาม( Field 

survey )เพื่อศึกษาอุปสงคและ

อุปทาน และใชเครื่องมือทาง

การเงินในการศึกษาความเปนได

ในการลงทุน 

ใชเครื่องมือทางการเงิน NPV ( Net present 

value ) และ IRR ( Internal rate of return ) 

ในการวิเคราะห และตนทุนคาเสียโอกาสของ

ทุน ( Opportunity cost of capital ) เทากับ

อัตราดอกเบี้ยเงินกู MLR + 1.00% ตอป      

( ณ มีนาคม 2548 MLR เทากับ รอยละ 

5.75 ตอป) 

โครงการมีความเปนไปไดในการลงทุนที่อัตราคาเชาเริ่มตน 

เทากับ 4,200 บาทตอเดือน และมีความเปนไปไดที่จะเขา

ทําการแขงขันในตลาดอพารทเมนตใหเชา  โดยอาศัยความ

ใหมของสินคา( อพารทเมนต ) ที่จะมาพรอมสิ่งอํานวย

ความสะดวกที่มีให ภายใตคุณภาพและบริการที่ดีกวา 
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