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บทที ่2 

ผลงานวิจยัและงานเขียนอื่นๆ ที่เกีย่วของ 

ความหมายของที่อยูอาศัย 

 ที่อยูอาศัย หมายถงึ สถานทีท่ี่สมาชิกในครัวเรือนใชเปนที่อยูอาศัย โดยไมคํานงึถึง

ลักษณะการจัดแตง หรือส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ที่อยูอาศัยอาจจะเปนหองหองเดยีว บานหนึ่งหลัง 

บานสองหลงัหรือมากกวา ซึ่งใชเปนที่อยูอาศัยของครัวเรือนขนาดใหญ ตึกแถว หองแถว หองชดุ 

เรือ แพ เปนตน (สํานักงานสถิติแหงชาติ, 2549) การศึกษาครั้งนีท้าํการศึกษาเฉพาะที่อยูอาศัย

ประเภทบานจดัสรร ซึ่งเปนบริเวณที่เอกชนหรือรัฐประกอบธุรกิจปลูกสรางที่อยูอาศยัเพื่อจาํหนาย

ซึ่งสิ่งปลกูสรางมีลักษณะเปน บานเดี่ยว บานแฝด และบานแถว เปนสวนใหญ อาจจะมีลักษณะ

เดียวหรือหลายลักษณะปะปนกนัก็ได หรืออาจจะมีส่ิงปลูกสรางลกัษณะอื่นๆ ปะปนอยูบาง เชน 

อาคารพาณชิย เปนตน (ราชบัณฑิตยสถาน, 2546 และ ฉัตรศิริ กลั่งเนยีม, 2545) ที่มีพืน้ที ่     

100 x 100 ตารางเมตรขึ้นไป เนื่องจากขอจํากัดความละเอียดของขอมูลดาวเทียมเชงิตัวเลข 

วิวัฒนาการและสถานการณของที่อยูอาศัย 

 วรวุฒิ โรมรัตนพันธ (2541) ศึกษาหมูบานจัดสรรของชาวญี่ปุนในประเทศไทย ไดสรุป

วิวัฒนาการของที่อยูอาศัยไววาธุรกิจที่อยูอาศัยในประเทศไทยมีข้ึนครั้งแรกในชวงตนป พ.ศ. 2500 

ซึ่งเปนชวงเริ่มตนของการพัฒนาอุตสาหกรรมในประเทศไทย โดยรูปแบบที่อยูอาศัยที่ไดรับความ

นิยมในเวลานั้น คือ ตึกแถว เนื่องจากสามารถใชเปนทั้งที่อยูอาศัยและสถานที่คาขายได นอกจากนั้นก็เร่ิม

มีที่อยูอาศัยประเภทใหเชา ไดแก แฟลตและอพารตเมนท ในป พ.ศ. 2510 ธุรกิจดังกลาวเริ่มซบเซา

ลง เนื่องจากตลาดดังกลาวไดกลายสภาพเปนตลาดที่มีการเก็งกําไรสูง ทําใหสถาบันการเงินในเวลา

นั้นไมกลาใหความสนับสนุนทางดานการเงิน ผูประกอบการบางรายคิดหาทางออกโดยจัดทํา

โครงการบานจัดสรรขึ้น ปรากฏวาไดรับความสําเร็จอยางสูงจากการเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วของความ

ตองการที่อยูอาศัย และไดรับแรงกระตุนมากขึ้น ต้ังแตนั้นเปนตนมาก็มีผูประกอบการธุรกิจบาน

จัดสรรเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว โดยทําเลที่ต้ังโครงการสวนใหญจะอยูในแถบชานเมืองตอนเหนือและ

ตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพฯ ไดแก ยานบางเขน บางกะป ลาดพราว และหัวหมากในชวง

ปลายป พ.ศ. 2515 รัฐบาลไดออกประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ข้ึน เพื่อควบคุมมิใหผูประกอบ

ธุรกิจจัดสรรที่ดินและที่อยูอาศัยทําการหลอกลวงหรือเอารัดเอาเปรียบประชาชน แตเนื่องจากประกาศ
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ดังกลาวไดกําหนดมาตรฐานในการสรางที่อยูอาศัยไวสูง ทาํใหตนทุนในการกอสรางสูงขึน้โดยไม

จําเปนสงผลกระทบตอราคา ซึ่งนับเปนอุปสรรคที่สําคัญในการพฒันาธุรกิจบานจัดสรรและทีดิ่น

จัดสรรอยางมาก จากนั้นมาธุรกิจบานจัดสรรก็เร่ิมซบเซามีอัตราการขยายตัวต่ําลงกวาชวงที่ผานมา 

ทั้งนี้เพราะผลกระทบจากวกิฤติการณน้าํมนั ทําใหราคาวัสดุกอสรางและคาแรงสูงขึน้ รวมทัง้การ

ลดลงในกาํลังซื้อของประชาชนและสินเชื่อระยะยาวแกการซื้อบาน ผูประกอบการบางรายจงึไดหัน

มาสรางที่อยูอาศัยในบริเวณใจกลางเมืองมากขึ้น เพื่อลดคาใชจายในการเดินทางของลูกคาอัน

เนื่องมาจากน้าํมันแพง โดยจํากัดเนื้อที่ปลูกสรางใหนอยลงและเสนอขายในราคาที่ใกลเคยีงกับบาน

จัดสรรที่เรียกวา “ทาวนเฮาส” และไดรับความสําเร็จอยางมาก 

 ป พ.ศ. 2520 เปนตนมาราคาที่ดินบริเวณใจกลางเมืองมีราคาสูงขึ้นอยางรวดเร็ว จงึทาํให

ราคาทาวนเฮาสในระยะหลงัสูงขึ้นมาก ทําใหผูมีรายไดนอยและปานกลางไมสามารถจับจองเปน

เจาของได จนกระทั่งป พ.ศ. 2522 รัฐบาลไดมีการออกประกาศใชพระราชบัญญติัอาคารชุดขึ้น  

ซึ่งเปดโอกาสใหมีการปลูกสรางที่อยูอาศัยในลักษณะซอนกันทีละหลายหนวย จึงทําใหมีผูประกอบการ

เร่ิมสรางโครงการอาคารชุด (Condominium) ข้ึนในบริเวณใจกลางเมือง และเสนอขายในราคา  

ไมสูงมากนกั ซึ่งไดรับความสําเร็จอยางมาก ตอมาในป พ.ศ. 2523 เกิดวิกฤตนิ้ํามนัสงผลใหราคา    

บานจัดสรรและทาวนเฮาสสูงขึ้นอยางรวดเร็ว ทาํใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในโครงสรางการผลิตและ

การบริโภคที่ตางไปจากเดิม โดยผูประกอบการไดเร่ิมเปลี่ยนรูปแบบการสรางทาวนเฮาสจากเดมิ  

ที่เคยสรางในบริเวณใจกลางเมือง มาสรางบริเวณชานเมืองปะปนกบับานจัดสรรแทน เพื่อทาํให

ราคาที่อยูอาศยัลดต่ําลงจนเปนที่จงูใจลูกคา 

 ตลาดที่อยูอาศัยตองพบกับสภาพวิกฤติอีกครั้งในป พ.ศ. 2525 - 2526 เมื่อธนาคารแหง

ประเทศไทยและกระทรวงการคลังไดใชมาตรการจํากัดการใชจายเพือ่แกปญหาการขาดดุลการคา

ของประเทศ โดยใชวธิจีํากัดสินเชื่อของธนาคารพาณิชยจากเดมิที่เคยขยายตัวในอัตรามากกวา

รอยละ 30 เหลือเพียงรอยละ 18 ของยอดเงินฝากคงคางในปกอน สงผลใหผูประกอบการที่อยูอาศัย

ตองถูกกระทบกระเทือนอยางหนักทั้งจากการขาดแคลนเงินทุนหมุนเวียนและตนทุนการกอสราง 

ในขณะที่กาํลงัซื้อของประชาชนก็ลดต่ําลงดวย ทาํใหความตองการที่อยูอาศัยซบเซาลง สงผลให 

ที่อยูอาศัยลนตลาด จนกระทั่งกลางป พ.ศ. 2529 ความซบเซาของธุรกิจที่อยูอาศัยก็เร่ิมกระเตื้องขึ้น 

เมื่ออัตราดอกเบี้ยในตลาดโลกลดลง สงผลใหสภาพคลองของธนาคารพาณิชยเพิ่มข้ึน เปนแรงกดดนั

ใหอัตราดอกเบี้ยภายในประเทศต่ําลง กอปรกับรัฐบาลไดอนุญาตใหนําคาดอกเบี้ยเงินกูเพื่อที่อยูอาศยั
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มาหกัเปนคาใชจายได จึงนบัเปนอีกปจจยัหนึ่งที่สนับสนุนใหสภาวะตลาดที่อยูอาศัยคึกคักมากขึ้น

ในระยะตอมา 

 ป พ.ศ. 2537 ตลาดที่อยูอาศัยมีการขยายตัวสูงมากและเริ่มถดถอยลงในป พ.ศ. 2538 

จนเกิดวิกฤตเศรษฐกิจป พ.ศ. 2539 – 2540 และตกต่ําที่สุดป พ.ศ. 2541 – 2542 ตลาดที่อยูอาศัย

เร่ิมฟนตวัชาๆ ในป พ.ศ. 2543 – 2546 และขยายตัวสูงมากป พ.ศ. 2547 – 2548 เมื่อภาวะ

เศรษฐกิจดีข้ึน และเริ่มชะลอตัวลงในป พ.ศ. 2549  

 สถานการณทีอ่ยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและ 5 จังหวัดปริมณฑล คือ ปทุมธาน ี

นนทบุรี นครปฐม สมทุรปราการ และสมุทรสาครในรอบ 10 ป (พ.ศ. 2539 – 2548) มีจํานวน      

ที่อยูอาศัยสรางเสร็จรวมทั้งสิน้ 722,773 หนวย เฉลี่ยปละกวา 70,000 หนวย ในป พ.ศ. 2539     

มีที่อยูอาศัยสรางเสร็จ 176,616 หนวย ตอมาในป พ.ศ. 2543 เพิม่ข้ึนเปน 454,404 หนวย และ 

เพิ่มข้ึนเปน 722,773 หนวย ในป พ.ศ. 2548 (แผนภูมิที่ 2.1) เมื่อคิดสัดสวนพื้นที่ที่อยูอาศยั       

ในเขตปริมณฑล จังหวัดปทุมธานมีีสัดสวนมากที่สุด รองลงมาคือ นนทบุรี นครปฐม สมุทรปราการ 

และสมุทรสาคร ตามลาํดับ สําหรับอําเภอที่มีที่อยูอาศัยมากที่สุด คือ อําเภอคลองหลวง      

จังหวัดปทมุธานี รองลงมาคือ อําเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี และอาํเภอลําลูกกา จงัหวัดปทุมธาน ี

ตามลําดับ โดยที่อยูอาศัยสรางเสร็จสวนใหญรอยละ 40.6 เปนโครงการบานจัดสรร (สมาคมธุรกิจ

บานจัดสรรและฝายวิชาการ ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2549) 
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แผนภูมิที่ 2.1 

จํานวนที่อยูอาศัยสรางเสร็จในเขตกรุงเทพมหานครและ 5 จังหวัดปริมณฑล  

ป พ.ศ. 2539 - 2548 
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หมายเหตุ  ที่อยูอาศัยสรางเสร็จ หมายถึง จํานวนที่อยูอาศัยที่กอสรางเสร็จไมต่ํากวารอยละ 70 และนํามา 

 ขอเลขหมายประจําบานที่สํานักงานเขตจาก กทม. เทศบาล และสํานักงานจังหวัดในปริมณฑล  

 ทั้งที่อยูอาศัยที่สรางโดยผูประกอบการและประชาชนสรางเอง  

ที่มา: สมาคมธุรกิจบานจัดสรรและฝายวชิาการ ธนาคารอาคารสงเคราะห (2549) 

แนวนโยบายของรัฐบาลที่เกีย่วกับที่อยูอาศัย 

 กาญจนา พิทกัษธีระธรรม (2537) ศึกษาปจจัยที่มีผลกระทบตออุปสงคที่อยูอาศัยใน

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลไดสรุปแนวนโยบายของรัฐบาลที่เกี่ยวกับที่อยูอาศัยไววา รัฐบาล

ใหความสนใจและชวยเหลือประชาชนในดานทีอ่ยูอาศยั เพือ่ใหประชาชนมทีี่อยูอาศัยถูกสขุลักษณะ 

โดยกําหนดแนวนโยบายและมาตรการดานที่อยูอาศัยในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 

ฉบับที่ 1 ถึงฉบับที่ 9 พอสรปุไดดังนี ้
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 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 1 – 2 ระหวางป พ.ศ. 2504 - 2514 

มีโครงการกอสรางอาคารสงเคราะหสําหรับผูมีรายไดนอยเพิ่มข้ึน โดยมอบใหกระทรวงมหาดไทย

ดําเนินการ และจะทําการกอสรางอาคารสงเคราะหแบบแฟลตใหผูมีรายไดนอยเชาอยูอาศัย

บริเวณถนนดนิแดง นอกจากนัน้รัฐบาลไดพยายามหาเงินกูจากตางประเทศ เพื่อดําเนนิการดาน

อาคารสงเคราะหในกรุงเทพมหานคร 

 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 3 ระหวางป พ.ศ. 2515 - 2519 รัฐบาล

ไดกําหนดเปาหมายในการแกไขปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยในกรุงเทพมหานครทัง้ในดานปริมาณ

และคุณภาพใหหมดสิน้ไปภายในระยะ 10 ป ไดกอสรางอาคารที่อยูอาศัยสําหรบัผูมีรายไดนอย

ตามจุดตางๆ ในกรุงเทพมหานครและบริเวณชานเมือง ไดปรับปรุงแหลงเสื่อมโทรมเดิมให         

ถูกสุขลักษณะ และสรางอาคารแบบแฟลตสําหรับผูมีรายไดนอย สรางอาคารสงเคราะหแบบตึกแถว

ชั้นลางเปนรานคา นอกจากนี้ไดจัดซื้อทีดิ่นไวเตรียมการสรางอาคารสงเคราะหสําหรับผูมีรายไดนอย

ที่จะเพิ่มข้ึนในอนาคตในบริเวณชานเมือง พรอมกับสงเสริมใหเอกชนใหกอสรางอาคารที่อยูอาศยั

ที่ไดมาตรฐาน  

 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 4 ระหวางป พ.ศ. 2520 - 2524 ไมม ี

รายละเอียดระบุไวอยางชัดเจนถึงปญหาที่อยูอาศัยในกรุงเทพมหานคร แตเนนแผนการขยาย

การบริการทางดานที่อยูอาศัย ซึ่งเปนสวนหนึง่ของการขาดแคลนบริการขั้นพืน้ฐานในเมืองหลัก 

และไดสรุปวงเงินใชจายสําหรับเปนแนวทางตางๆ ของโครงการตอเนื่องและโครงการใหม และได

ระบุถึงแผนโครงการเพื่อแกปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยใหแกประชาชนทุกระดบัชั้นของรายได 

 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที ่5 ระหวางป พ.ศ. 2525 - 2529 รัฐได

เนนนโยบายคณุภาพชีวิตโดยปรับปรุงสภาพแวดลอมและชมุชนแออัดเพื่อบรรเทาปญหาขาดแคลน

ที่อยูอาศัยของประชาชนผูมีรายไดนอยในเขตเมืองหลัก และมีนโยบายดานกอสรางที่อยูอาศัย   

ที่เหมาะสม สนับสนนุใหมกีารวิจยัและพฒันาวัสดุกอสรางทีม่ีในชนบทเขาทดแทนวสัดุธรรมชาติ 

ที่กําลงัขาดแคลน นโยบายดานการเงนิรัฐระดมเงนิทนุเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัยจากแหลงเงินออมใน

ประเทศโดยผานทางสถาบนัการเงินตางๆ สวนนโยบายดานอืน่ๆ ทีจ่ําเปนในการพัฒนาที่อยูอาศัย 

รัฐใหประกาศใชผังเมืองรวม และผังเมืองเฉพาะ โดยเฉพาะในเขตกรงุเทพมหานคร รัฐจะสงเสริม

ใหประชาชนทกุระดับรายได โดยเฉพาะผูมีรายไดนอยใหมีกรรมสทิธิ์ในที่ดินและที่อยูอาศัยเปน

ของตนเอง นอกจากนี้รัฐบาลไดสงเสริมผูลงทนุของภาคเอกชนในการเรงรัดพัฒนาที่อยูอาศยัทั้ง

มาตรฐานและคุณภาพใหแกผูมีระดับรายไดตางๆ ใหเพียงพอกับความตองการของประชาชน 
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 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที ่6 ระหวางป พ.ศ. 2530 - 2534 รัฐได

กําหนดแผนงานการพัฒนาที่อยูอาศัยและการปรับปรุงชุมชนแออัด โดยจัดสรางที่อยูอาศัยสําหรบั

ผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลาง ใหหนวยบริหารราชการสวนทองถิน่เปนผูดําเนนิการและ

รับภาระการปรับปรุงชุมชนแออัดทั้งดานกายภาพ เศรษฐกิจและสงัคม โดยยึดหลักเกณฑการ

ปรับปรุงชุมชนแออัดในทีเ่ดิมหรือยายชมุชนแออัดสูที่ใหมที่เหมาะสมกวา ทัง้นี้ใหการเคหะแหงชาติ

รวมประสานงานอยางใกลชดิ นอกจากนี้ยงัมีการออกระเบียบการสงเสริมสถาบนัการเงินใหสินเชือ่

ระยะยาวแกผูซื้อและผูประกอบธุรกิจที่อยูอาศัย  

 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสงัคมแหงชาติ ฉบับที่ 7 ระหวางป พ.ศ. 2535 - 2539 ไดกําหนด

นโยบายพัฒนาบริการพืน้ฐาน การพัฒนาสาธารณูปการ สนับสนนุใหภาคเอกชนมีบทบาทในการ

จัดสรางที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยเพิ่มข้ึน กําหนดใหมีระบบกําจัดน้าํเสีย นโยบายการ

กระจายรายได จัดตั้งกองทุนและจัดสรรเงินทนุสําหรับใหกูยืมเพื่อซื้อดินและที่อยูอาศัย สงเสรมิ

การประกอบการของเอกชนเพื่อจัดที่อยูอาศัยแกประชาชนในราคายุติธรรม และปรับปรุงกฎหมาย

ที่เกี่ยวของรวมทั้งกําหนดมาตรการใหมพีืน้ที่เพื่อการพักผอนหยอนใจ  

 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสงัคมแหงชาติ ฉบับที ่8 ระหวางป พ.ศ. 2540 - 2544 เนนการ

พัฒนาดานศักยภาพทรัพยากรมนุษยเปนพื้นฐาน ซึ่งจะชวยสรางหลักประกันใหกับการพัฒนา

ประเทศทีย่ั่งยนืได แผนพฒันาทีอ่ยูอาศยัจึงถกูกาํหนดและจัดวางแนวคิดในการพฒันาคุณภาพชีวติ

ควบคูไปกับการพัฒนาศักยภาพของคน เพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตและสภาพการอยูอาศัยใหดีข้ึน 

กลุมผูบริโภคควรไดรับความคุมครองและบริการอยางคลองตัวจากการบริหารจัดการที่มีประสิทธภิาพ

ของหนวยงานภาครัฐ ตลอดจนควรมีการเสริมสรางดลุยภาพในกระบวนการ พฒันามากยิ่งขึน้ 

โดยการสนับสนุนบทบาทภาคเอกชน องคกรพัฒนาเอกชน และองคกรชุมชน ใหเขามีสวนรวม

อยางเปนระบบ  

 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสงัคมแหงชาติ ฉบับที ่9 ระหวางป พ.ศ. 2545 - 2549 เปนแผน
ที่ไดอัญเชิญแนวปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียงตามพระราชดํารัสของพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัว 
มาเปนปรัชญานาํทางในการพัฒนาและบริหารประเทศ โดยยึดหลกัทางสายกลาง เพื่อใหประเทศ
รอดพนจากวิกฤต สามารถดาํรงอยูไดอยางมั่นคง และนําไปสูการพัฒนาที่สมดุล มีคุณภาพและยั่งยนื 
ภายใตกระแสโลกาภิวัตนและสถานการณเปลี่ยนแปลงตางๆ   
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 ชูชีพ พพิัฒนศิถี และ สันติยา เอกอัคร (2546) ศึกษาการวิเคราะหเชิงเศรษฐศาสตรของ

ตลาดบานจัดสรรประเภทบานเดี่ยว กรณศึีกษาจงัหวัดปทุมธาน ี ต้ังแตป พ.ศ. 2530 – 2545 ใน 4 

อําเภอ คือ อําเภอเมืองปทมุธานี อําเภอลําลูกกา อําเภอธัญบุรี และอําเภอคลองหลวง เพื่อศึกษา

และวิเคราะหความเคลื่อนไหวของอุปทานบานจัดสรร วิเคราะหถึงปจจัยทีก่ําหนดราคาบานจัดสรร 

และประมาณการดัชนรีาคาบานจัดสรรประเภทบานเดีย่ว โดยเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิ

มาวิเคราะหเชงิพรรณนาและเชิงปริมาณ ดวยแบบจําลองทางเศรษฐมิติของราคาบาน (Hedonic 

Housing Price Model) โดยใชเทคนิคการวิเคราะหสมการถดถอยเชิงซอน ผลการศึกษาพบวา 

ความเคลื่อนไหวของอุปทานบานจัดสรรประเภทบานเดี่ยวในจงัหวัดปทุมธานีผันแปรไปตามภาวะ

เศรษฐกิจโดยทั่วไปของประเทศ กลาวคอื ถาระบบเศรษฐกิจดีมีเสถียรภาพโครงการบานจัดสรร   

ก็เกิดขึ้นเปนจาํนวนมากและมีจํานวนลดลงเมื่อภาวะเศรษฐกิจซบเซาหรือเกิดวิกฤตการณ สําหรับ

การประเมนิดัชนีราคาบานจดัสรรประเภทบานเดี่ยวในจงัหวัดปทุมธาน ี พบวาระดับราคาปรับตัว

สูงขึ้นจากป พ.ศ. 2530 อยางตอเนื่อง มีการปรับตัวลดลงบางในป พ.ศ. 2537 และในชวงหลังภาวะ

วิกฤตเศรษฐกจิป พ.ศ. 2541 – 2542 และปรับตัวสูงขึน้อยางตอเนื่องในป พ.ศ. 2543 – 2545 

ที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรร 

 ที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรร เปนโครงการที่อยูอาศยัทีท่ําการจัดซือ้ รวบรวมทีดิ่น

เปนแปลงขนาดใหญและทําการแบงที่ดินออกเปนแปลงยอย จากนัน้ก็ทําการสรางบานที่มีรูปแบบ

เหมือนกันหรือแตกตางกันเพื่อขายกับผูที่ตองการที่อยูอาศัยทั่วไปบริเวณเขตเมืองและชานเมือง 

ซึ่งจัดทาํโดยผูประกอบการบานจัดสรร ตัวอยางเชน บริษัท แลนดแอนดเฮาส จาํกัด (มหาชน) 

บริษัท กฤษดานคร จํากัด (มหาชน) บริษัท พร็อพเพอรต้ี เพอรเฟค จาํกัด (มหาชน) บริษัท ลลิล 

แลนดแอนดเฮาส จาํกัด บริษทั วังทองกรุป จํากัด และบริษัท แสนสิริ จํากัด (มหาชน) เปนตน ข้ันตอน

ในการดาํเนนิงานทัว่ไปของบานจัดสรรเร่ิมต้ังแตศึกษาความเปนไปไดของโครงการทัง้ดานสถานที่ต้ัง 

ตลาดที่อยูอาศัย ผลตอบแทน และอืน่ๆ จัดทําแผนผงัโครงการ ขออนุญาตจัดสรร ใหธนาคาร     

คํ้าประกันการจัดสาธารณูปโภค ถมดนิ กอสราง ไปจนถึงการโฆษณาประชาสัมพนัธ และการขาย

โครงการ ลักษณะการเปดขายโครงการยุคแรกๆ สรางบานตามแผนทีก่ําหนดไวทัง้โครงการหรอื

สรางคราวละมากๆ และเปดขายพรอมกนั ตอมามีการสรางบานทลีะรุน (Phases) และสรางตามการ

ส่ังซื้อของลูกคาเปนรายๆ ไป ทัง้นีเ้พื่อชวยลดปญหาดานการควบคุมการกอสราง ลดตนทุนและภาระ

ดานดอกเบีย้เงินกูทีน่ํามาลงทนุ ตลอดจนลดความเสีย่งภาวะการขาดทุน ลักษณะที่อยูอาศยั
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ประเภทบานจดัสรร ศิริพงษ จึงประเสริฐศักดิ์ (2539) และ กระทรวงมหาดไทย (2546) จําแนก

ออกเปน 3 ประเภท ดังนี ้

 1. บานเดีย่ว (Single House) หมายถงึ บานที่มีบริเวณเนื้อที่รอบๆ บาน หรือดานใด

ดานหนึง่ โดยที่ตัวอาคารไมติดกับบานหลงัอืน่ ซึง่ตามกฎหมายจัดสรรที่ดินระบุไววาบานเดีย่วแตละ

แปลงตองมีความกวาง และความยาวไมตํ่ากวา 10 เมตร และมีเนื้อที่ไมตํ่ากวา 50 ตารางวา 

 2. บานแฝด (Twin House) หมายถงึ บานสองหลังที่มตัีวอาคารดานใดดานหนึ่งตดิกัน

และมีบริเวณโดยรอบเล็กนอย ซึ่งตามกฎหมายจัดสรรที่ดินระบุไววาบานแฝดแตละแปลงตองมี

ความกวางไมตํ่ากวา 8 เมตร และมีเนื้อที่ไมตํ่ากวา 35 ตารางวา  

 3. บานแถว หมายถึง บานหลายๆ หลังติดตอกันเปนแถว สวนมากจะมจีํานวนมากกวา 

6 - 10 หลังขึ้นไป มีทัง้ชัน้เดียวหรือหลายชั้นก็ได ตามกฎหมายจัดสรรที่ดินระบุไววาบานแถวแตละ

แปลงตองมีความกวางไมตํ่ากวา 4 เมตร และมีเนื้อที่ไมตํ่ากวา 16 ตารางวา แตเดิมใชไมเปนวสัดุ

กอสรางมักเรียกวาหองแถวหรือเรือนแถว ตอมาใชผนงักออิฐคอนกรีต มกีารแยกบานอยูอาศยัชัดเจน

มพีื้นที่หนาบานและมีร้ัวดานหนา เรียกวา ทาวนเฮาส (Town House) สวนบานที่ไมมีพื้นที่หนาบาน

และไมมีร้ัวเรียกวา อาคารพาณิชย  

 นอกจากนี้ยังสามารถจาํแนกที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรรตามระดับราคาออกเปน 

3 ระดับ ดังนี้ 

 1. ระดับราคาต่ํา เปนบานจดัสรรที่มีราคา 0.7 ลานบาท สวนใหญจะเปนบานจัดสรร

ประเภททาวนเฮาสบริเวณชานเมือง กลุมลูกคาเปาหมายเปนลูกคาระดับลางทีม่ีรายไดประจาํ 

คอนขางต่ํา 

 2. ระดับราคาปานกลาง เปนบานจัดสรรที่มีราคาระหวาง 0.7 – 2.5 ลานบาท สวนใหญ

จะเปนบานจดัสรรประเภทบานเดี่ยวและทาวนเฮาสบริเวณชานเมืองที่มีการคมนาคมสะดวก กลุม

ลูกคาเปาหมายเปนลูกคาทีม่ีรายไดประจาํปานกลางถงึคอนขางสงู 

 3. ระดับราคาสูง เปนบานจดัสรรที่มีราคาตั้งแต 2.5 ลานบาทขึ้นไป สวนใหญจะเปน

บานจัดสรรประเภทบานเดี่ยว บานแฝด การออกแบบเนนสวยงามและสะดวกสบาย มีการคมนาคม

ที่สะดวก กลุมลูกคาเปาหมายเปนลูกคาทีม่ีรายไดสูงและนักธุรกิจ 
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 ที่อยูอาศัยประเภทบานจัดสรรมีกระจายอยูทั่วไปในเขตเมืองและชานเมือง ผูที่ตองการ

ซื้อที่อยูอาศัยประเภทนี้ตองพิจารณาถึงปจจัยในการเลือกทําเลที่ต้ังและตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัย

ดังกลาว ฉัตรศิริ กลั่งเนยีม (2545) และ วิบูลย สุขใจ และคณะ (2536) ไดอธิบายปจจยัที่ตอง

คํานึงถึงในการเลือกซื้อบานจัดสรร ดังนี ้

 1. ปจจัยภายใน ไดแก รายได และสภาพครอบครัว เนื่องปจจยัดังกลาวมีผลตอการ

พิจารณาเลือกประเภทของบาน ที่ต้ัง และความพอใจในสิง่ที่ชอบ เชน ผูที่มีรายไดตํ่าเลือกซื้อบานแถว

ที่มีราคาไมสูงนักแถวชานเมอืง ผูมีรายไดสูงเลือกซื้อบานเดี่ยวแถวใจกลางเมือง ครัวเรอืนที่มีขนาดเลก็

เลือกซื้อบานขนาดเล็ก สําหรับครัวเรือนขนาดใหญเลอืกบานขนาดใหญและมีบริเวณบานมากขึ้น 

เปนตน 

 2. ปจจยัภายนอก ไดแก ระหางจากทีท่าํงาน การคมนาคม รูปแบบบาน ราคาบาน 

สภาพแวดลอม ความปลอดภัย สาธารณูปโภค และสิ่งอํานวยความสะดวกในหมูบานและใกลเคียง 

ปจจัยดังกลาวมีผลตอการเลือกซื้อบาน เชน อยูไมไกลจากที่ทาํงาน การเดินสะดวก บานสวน 

สภาพแวดลอแบบธรรมชาติ ไมมีขโมย มีระบบการจัดเก็บขยะ มีสวนสาธารณะ ใกลโรงเรียน   

ศูนยการคา และโรงพยาล เปนตน 

 นิธิวฒัน จนัทรเอม (2537) ศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลตอการซื้อทาวนเฮาส และปญหา

ของผูอยูอาศยั กรณีศึกษาในบริเวณชานเมืองรังสิต โดยใชขอมูลปฐมภูมิที่ไดมาจากการสัมภาษณ

ผูอยูอาศัยทาวนเฮาสในบริเวณชานเมืองรังสิต และใชขอมูลทุติยภูมิในการศึกษาทาวนเฮาสในพื้นที่

ของการศึกษา โดยการหาคารอยละ การทดสอบไคสแควร และการทดสอบคาความเขมขนของ

ความสัมพันธ ผลการศึกษาพบวา ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการซื้อทาวนเฮาสในบริเวณชานเมืองรังสติ 

ไดแก ทาํเลทีต้ั่ง ราคา แบบทาวนเฮาส การกอสราง และระยะทางจากที่ทาํงาน สําหรับปญหาที่

ตองการใหมีการปรับปรุงมากที่สุดคือ ปญหาในเรื่องน้ําประปา 

  วัชรพงศ บํารุงพืช (2539) ศึกษาการขยายตัวของที่อยูอาศัยในจังหวัดปทมุธาน ี     

บนถนนรงัสิต - นครนายก บริเวณคลอง 1 ถึงคลอง 7 เพื่อศึกษารูปแบบของที่อยูอาศัย ปจจยัทีม่ี

อิทธิพลตอการขยายตัวของที่อยูอาศัย และแนวโนมการขยายตัวของที่อยูอาศัยบนถนนรงัสิต-

นครนายก บริเวณคลอง 1 ถึงคลอง 7 โดยทาํการศึกษาจากขอมูลทุติยภูมทิางดานกายภาพ 

เศรษฐกิจ ประชากรและทางดานสังคม และขอมูลปฐมภูมิ ใชแบบสอบถามและการสัมภาษณ   

ผลการศึกษาพบวา การเพิม่ข้ึนของที่อยูอาศัยในจงัหวดัปทุมธาน ี บริเวณถนนรังสติ - นครนายก 
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คลอง 1 ถึงคลอง 7 เนื่องมาจากการยายภูมิลําเนา ซึ่งสวนใหญของผูอยูอาศัยในพื้นที่ศึกษาจะยาย

มาจากจังหวัดใกลเคียง โดยมีสถานทีท่ํางานสวนใหญอยูในจังหวัดใกลเคียงและในจังหวัดปทุมธาน ี

ปจจัยทีม่ีอิทธพิลตอการขยายตัวของที่อยูอาศัยในพื้นทีท่ําการศึกษา ไดแก ความเจริญในอนาคต

ของพืน้ที ่แหลงงานทีเ่พิม่ข้ึน และการคมนาคมที่สะดวก เนื่องจากมโีครงการถนนวงแหวนในพืน้ที่ถงึ 

2 สาย นอกจากนี้แนวโนมของการขยายตัวของที่อยูอาศัยที่มีความตองการเพิ่มข้ึน จะเปนบานเดี่ยว

ระดับราคา 2.5 – 3 ลานบาท   

 ณัฐนันท โรจนบุรานนท (2545) ศึกษาแนวทางการพัฒนาการตั้งถิน่ฐานในพืน้ที่

ปริมณฑลกรุงเทพมหานคร กรณีศึกษา อําเภอลําลูกกา จังหวัดปทมุธานี เพื่อเสนอแนวทางการ

พัฒนาเมืองในดานการใชประโยชนที่ดิน โครงสรางพื้นฐานใหสอดคลองกับการขยายตัวที่จะ

เกิดขึ้นในอนาคตในพื้นที่ ทําการศึกษาจากขอมูลทุติยภูมิและการสํารวจพืน้ที่ภาคสนาม โดยใช

การสัมภาษณ ผลการศึกษาพบวา แตเดิมพื้นที่ศึกษามบีทบาทดานเกษตรกรรมโดยมีรูปแบบการ

ต้ังถิ่นฐานบริเวณริมคลอง การขยายตัวของกรุงเทพมหานครสงผลใหเกิดการพัฒนาดานทีอ่ยู

อาศัย การคาและบริการ และสถาบนัราชการ โดยเฉพาะตั้งแตป พ.ศ. 2530 เปนตนมา ไดมกีาร

ขยายตัวดานที่อยูอาศัยและการคาเปนอยางมาก โดยการขยายตวัของกิจกรรมดังกลาว สงผลให

พื้นที ่ เมืองขยายไปตามแนวถนนสายหลัก และขยายไปสูพื้นที่เกษตรกรรมที่อยูตอนใน ทําใหเกดิ

การ  ใชประโยชนที่ดินปะปนกนัทัง้ที่อยูอาศัย อุตสาหกรรม เกษตรกรรม และอื่นๆ กอใหเกิด

ปญหา    ในการพัฒนาระบบโครงสรางพื้นฐาน ตลอดจนเกิดปญหาสิ่งแวดลอมตามมาดวย การ

ขยายตัวของพืน้ที่ไดรับอิทธพิลจากทัง้ปจจัยผลักดันและปจจัยดึงดูด โดยเฉพาะอยางยิ่งการ

คมนาคมที่จะทําใหพืน้ที่ศึกษามีศักยภาพในการเขาถึงและเชื่อมโยงกบัพื้นที่อ่ืนๆ โดยเฉพาะพืน้ที่

ชั้นในของกรุงเทพมหานครไดสะดวกขึ้น การพัฒนาในพืน้ที่ศึกษาก็จะเพิ่งสงูขึ้นตามไปดวย 

 มธุรส สาราณียะธรรม (2546) ศึกษาปจจัยทีม่ีผลตอการเลือกทําเลที่ต้ังและอุปสงค   

ที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ทาํการศึกษาโดยใชขอมูลทุติยภมูิประเภทขอมลูภาคตัดขวาง 

ในป พ.ศ. 2543 และจํากัดขอบเขตเฉพาะที่อยูอาศัยสามประเภท คือ บานเดี่ยว ทาวนเฮาส และ

อาคารชุด ทีต้ั่งอยูใน 50 เขตการปกครองของกรุงเทพมหานครเทานั้น ในการวิเคราะหขอมูล       

ใชโปรแกรม Eviews สําหรับการประมวลผล ผลการศึกษาพบวา ในการเลือกทาํเลที่ต้ังของที่อยูอาศัย

ของครัวเรือนนั้นถูกกําหนดจากตัวแปรระยะทางระหวางที่ทาํงานและที่พักอาศัยอยางมีนัยสาํคัญ

ทางสถิติสูงสดุ รองลงมาคือตัวแปรรายไดหลังหักคาใชจายในการเดนิทาง และสดุทายคือตัวแปร



 

 

15 

ราคาประเมนิที่ดิน สําหรับการเลือกซื้อบานเดี่ยวควรพจิารณาผลทางดานรายไดเปนหลกั ในขณะ

ที่เลือกซื้อทาวนเฮาสและอาคารชุดควรพิจารณาผลการทดแทนเปนหลัก 

 Laudhittirut (2001) ศึกษาผลกระทบจากการขยายตัวของเมืองจากหมูบานจดัสรร 

กรณีศึกษา 2 หมูบานที่มกีารพัฒนาของโครงการในจงัหวัดปทุมธาน ี เพื่อศึกษาถงึผลกระทบจาก

การพัฒนาหมูบานจัดสรรตอการขยายตวัของเมืองกรณีศึกษา 2 โครงการ โครงการหนึ่งอยูในเขตเมอืง

อีกโครงการหนึ่งอยูนอกเขตเมือง ศึกษาโดยใชแบบสอบถาม วิเคราะหขอมูลโดยใชโปรแกรม SPSS 

ใชสถิติ  T-test Correlation และ Regression ในการวิเคราะหขอมูล ผลการศึกษาพบวา หลังเกิด

วิกฤตทางเศรษฐกิจในป ค.ศ. 1997 มีการเรงการขยายตัวของเมืองและความตองการบานจัดสรรในเขต

ชานเมืองมีมากรวมทั้งราคาบานจัดสรรถูกลง มีเสนทางคมนาคม โครงสรางพื้นฐานและ   ส่ิงอํานวย

ความสะดวกมมีากขึ้น นอกจากนี้รัฐมีนโยบายสงเสริมสนบัสนุนการกระจายอํานาจออกจากศนูยกลาง

โดยเฉพาะบริเวณรอบกรุงเทพฯ ประชาชนจึงตัดสนิใจอาศัยอยูในเขตชานเมืองเกดิเปนชุมชนใหม 

ซึ่งคนสวนใหญยังคงเดนิทางไปทาํงานในเมืองทุกวนั เนื่องจากบานจัดสรรอยูหางจากเขตเมือง   

สงผลใหราคาบานจัดสรรต่ําลง แตก็ยอมมผีลตอรายจายในการเดนิทางที่สูงขึ้น 

ผังเมืองรวมชมุชนคูคต 

 ผังเมืองรวมชมุชนคูคตประกาศใชเมื่อป พ.ศ. 2542 โดยกระทรวงมหาดไทย บังคบัใช

ตามประกาศกฎกระทรวง ฉบับที่ 400 ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 

ครอบคลุมพื้นที่บริเวณตําบลบึงยี่โถ อําเภอธัญบุรี และตําบลคูคต ตําบลลาดสวาย อําเภอลําลูกกา 

จังหวัดปทมุธาน ีมีผลบังคับใชตามกฎหมายตั้งแตวนัที่ 4 พฤษภาคม พ.ศ. 2542 การศึกษาครั้งนี้

ทําการศึกษาเฉพาะพื้นที่บริเวณตําบลคูคตและตําบลลาดสวาย อําเภอลําลูกกา ซึ่งมีพื้นที่ประมาณ 

53.2 ตารางกิโลเมตร (ไมรวมพืน้ที่เขตทหาร) มกีารกาํหนดลกัษณะการใชประโยชนที่ดินออกเปน 10 

ประเภท คือ ทีดิ่นประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง พาณิชยกรรมและ

ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก อุตสาหกรรมและคลังสินคา อุตสาหกรรมเฉพาะกิจ ชนบทและเกษตรกรรม 

สถาบันการศกึษา สถาบันศาสนา สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และ 

โครงการคมนาคมขนสง พื้นที่สวนใหญเปนที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอยคิดเปนรอยละ 56 

รองลงมาเปนที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม และที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง คิดเปนรอยละ 

24 และ 13 ของพืน้ทีท่ั้งหมด ตามลําดับ ดังแสดงในภาพที ่ 2.1  
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ภาพที ่2.1 

 ผังเมืองรวมชมุชนคูคต จงัหวัดปทุมธานี ป พ.ศ. 2542 

   ที่มา: กระทรวงมหาดไทย (2542) 
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 ปจจุบันมกีารใชขอมูลดาวเทียมวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดิน ดังเชน 

Huan (1995) ไดทําการศึกษาการประยุกตใชเทคโนโลยีดานรีโมทเซนซิงและระบบสารสนเทศ

ภูมิศาสตรประเมินการพฒันาเมืองในจังหวัดปทุมธาน ี เพื่อศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน

ที่ดินในชวงป ค.ศ. 1969 – 1997 โดยใชขอมูลดาวเทยีม SPOT ERS1 SAR และ LANDSAT 

วิเคราะหขอมูลดวยโปรแกรม ERDAS version 7.5 และ ARC/INFO version 3.4 ใชฐานขอมลู

แผนที่การใชประโยชนที่ดิน ชุดดิน เสนทางการคมนาคม และโครงขายชลประทาน ทําการ

วิเคราะหดวยวิธี NDVI PCA RGB และ Multi – Temporal ผลการศึกษาพบวา การเปลี่ยนแปลง

การใชประโยชนที่ดินของจงัหวัดปทุมธานี เนื่องมาจากมีการพัฒนาเสนทางคมนาคม อุตสาหกรรม 

ที่อยูอาศัย สนามกอลฟ และอื่นๆ 

 Hoa (1997) ศึกษาการประยุกตใชเทคโนโลยีทางดานรีโมทเซนซิงและระบบสารสนเทศ

ภูมิศาสตรเปนเครื่องมือในการศึกษาการเจริญเติบโตของเมืองและประเมินการใชประโยชนที่ดินทีม่ี

ศักยภาพในการวางแผนเมือง Hanoi เพื่อศึกษารูปแบบการเปลี่ยนแปลงของการแพรกระจายเชงิพืน้ที่

ของเมือง Hanoi และจําแนกการใชประโยชนที่ดินในการวางแผนเมอืง ศึกษาจากขอมูลดาวเทยีม 

ERS1 SPOT-XS และ SPOT Panchromatic ในป ค.ศ. 1989 – 1996 ใชโปรแกรม ENVI version 2.5 

และ ARC/INFO วิเคราะหดวยวิธกีารหาคาดัชนีพชืพรรณ (Normalized Difference Vegetation 

Index: NDVI) และวธิีกาํกบัดูแล (Supervised Classification) โดยใชเทคนิค Maximum Likelihood 

ตัวแปรที่นาํมาวิเคราะหรวมกันคือ โครงสรางพืน้ฐาน สังคม เศรษฐกิจ และราคาที่ดิน ผล

การศึกษาพบวา ศักยภาพการใชประโยชนที่ดินมีผลตอการเจริญเติบโตของเมืองโดยเฉพาะชนดิ

ของการใชที่ดินในเมือง สวนสําคัญในการพิจารณาดังกลาวคือ เสนทางการคมนาคม และราคา

ที่ดิน 

 Lo and Choi (2004) ใชวิธ ีHybrid Approach ทําแผนทีก่ารใชประโยชนที่ดิน โดยใช

ขอมูลดาวเทยีม LANDSAT-7 ETM+ เพื่อทาํแผนทีก่ารใชประโยชนที่ดินของเมือง Atlanta ประเทศ

สหรัฐอเมริกา ในป ค.ศ. 2000 จําแนกประเภทขอมูลภาพแบบผสม (Hybrid Classification) ดวย

โปรแกรม ERDAS IMAGINE ผลการศึกษาพบวา การจาํแนกประเภทขอมูลภาพแบบผสมดังกลาว 

ในการจาํแนกประเภทการใชประโยชนที่ดินออกเปน 6 ประเภท คือ พื้นทีเ่มืองหนาแนนสูง      

เมืองหนาแนนต่ํา พื้นที่เปดโลง เกษตรกรรม ปาไม และแหลงน้ํา ใหคาความถูกตองทั้งหมด 91.50 

เปอรเซ็นต วิธีการจําแนกประเภทขอมูลภาพดังกลาวสามารถวิเคราะหการใชประโยชนที่ดินจาก

ขอมูลดาวเทยีมที่มีความละเอียดสูงในสิง่แวดลอมเมืองไดดี 
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 Yagoub (2004) ศึกษาติดตามการเจริญเติบโตของเมืองในพืน้ทีท่ะเลทราย ดวย        

รีโมทเซนซิง กรณีศึกษา Al-Ain ประเทศสาธารณรัฐอาหรับเอมิเรต ชวงป ค.ศ. 1976 - 2000 เพื่อ

ติดตามการพัฒนาทางเศรษฐกิจ และการเปลี่ยนแปลงสิ่งแวดลอมเมือง บริเวณเมือง Al-Ain 

ประเทศสาธารณรัฐอาหรบัเอมิเรต ระหวางป ค.ศ. 1976 - 2000 ใชขอมลูดาวเทยีม LANDSAT-5 TM 

ในป ค.ศ. 1990 LANDSAT-7 ในป ค.ศ. 2000 SPOT HRV ในป ค.ศ. 1994 และ IKONOS ในป 

ค.ศ. 2000 วิเคราะหดวยโปรแกรม ERDAS IMAGINE 8.5 จําแนกประเภทขอมูลภาพดวยวธิี

กํากับดูแล ผลการศึกษาพบวา แนวโนมการขยายตัวของเมืองคอนไปทางทิศตะวันตก และ        

ทิศตะวนัตกเฉยีงใต ไปตามแนวยาวของถนน และลักษณะภูมิประเทศ ซึ่งมีความถูกตองทั้งหมด

ในการจาํแนกประเภทขอมูล 82 เปอรเซน็ต ความสมัพนัธในเชงิพืน้ทีม่ีความสัมพนัธกนัระหวางถนน     

ระบบสาธารณูปโภค และการขยายตวัของเมือง สําหรับปจจัยที่มีผลตอการขยายตัวของเมืองมทีั้ง

ลักษณะทางประชากร รายได ลักษณะทางภูมิประเทศ และนโยบายของรัฐบาลทางดานการคมนาคม  

บานจัดสรร การใชประโยชนที่ดิน และการศึกษา 

 Chou, et al. (2005) ศึกษาการประยุกตใชความรูเชิงพืน้ที่ในการจําแนกการใช

ประโยชนที่ดินในเมือง เพื่อศึกษาความรูเชงิพื้นที่ในการวิเคราะหการเปลีย่นแปลงการใชประโยชนที่ดิน 

และความถกูตองทางดานรโีมทเซนซงิในการจําแนกการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินในเมือง 

กรณีศึกษา เมือง Taichung ประเทศ Taiwan โดยใชขอมูลดาวเทียม SPOT ในป ค.ศ. 1993, 1996 

และ 1998 วิเคราะหดวยวิธกีารหาคาดัชนพีืชพรรณ (NDVI) และแบบกาํกบัดูแล ผลการศึกษาพบวา 

จากการจําแนกการใชประโยชนที่ดินในเมอืงออกเปน 5 ประเภท คือ ส่ิงปลูกสราง (Urban and 

Built-up Land) พชืพรรณ (Vegetation) แหลงน้าํ (Water) ไมใชพืชพรรณ (Barren) และถนน (Road) 

ใหความถูกตองทัง้หมดในการจําแนกโดยใชขอมูลดาวเทยีมที่มีความละเอยีดสงูถงึ 88.97 เปอรเซน็ต 
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พื้นที่ศึกษา 

 การศึกษาครั้งนี้ผูวิจยัทาํการศึกษาในพืน้ทีอํ่าเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธานี ต้ังอยูทาง

ทิศตะวันออกของจังหวัดปทุมธานี (ภาพที่ 2.2) มีเนื้อที่ประมาณ 299 ตารางกิโลเมตร แบงการปกครอง

ออกเปน 8 ตําบล 114 หมูบาน ดานการปกครองทองถิ่น มีองคการบริหารสวนตําบล 8 แหง     

เทศบาลตาํบล 2 แหง และเทศบาลเมอืง 1 แหง (กรมการปกครอง, 2550) อําเภอลาํลกูกามอีาณาเขต

ติดตอกับพื้นทีใ่กลเคียงดังนี ้

 ทิศเหนือ  ติดตอกับอําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธาน ี

 ทิศตะวนัออก ติดตอกับอําเภอองครักษ จังหวัดนครนายก  

   และอําเภอบางน้าํเปรี้ยว จงัหวัดฉะเชงิเทรา 

 ทิศตะวนัตก ติดตอกับอําเภอเมือง จงัหวดัปทุมธาน ี

 ทิศใต  ติดตอกับเขตหนองจอก เขตคลองสามวา เขตสายไหม   

   เขตบางเขน เขตดอนเมือง กรุงเทพมหานคร  

ลักษณะภูมิประเทศ 

 สภาพภูมิประเทศบริเวณอําเภอลําลูกกา จังหวัดปทมุธานี เปนที่ราบลุมอยูในเขต    

ชลประทาน เหมาะแกการทํานา ทําสวน และปลูกพืชผัก เดิมพื้นที่สวนใหญเปนทุงนาและสวนผลไม  

(ณัฐนันท โรจนบุรานนท, 2545) ปจจุบันนีพ้ื้นที่ดังกลาวบางสวนมกีารเปลี่ยนแปลงเปนพืน้ที่อยูอาศยั 

โรงงานอุตสาหกรรม และบานจัดสรร เนือ่งจากพืน้ดังกลาวอยูติดกบักรุงเทพมหานคร ใชเวลาเดิน

ทางเขากรุงเทพมหานครไมนานมากนกั ซึ่งพื้นที่ดังกลาวนบัวาเปนทางเลอืกใหมของนักลงทนุและ

ประชาชนที่ไมชอบความแออัดในกรุงเทพมหานคร  

ลักษณะของดนิ 

 พื้นที่จังหวัดปทุมธานีสวนใหญเปนที่ราบลุม ดินมีลักษณะเปนดินเหนียวจัด สภาพดิน

เปนกรดปานกลางถงึเปนกรดจัดมี pH ประมาณ 4 - 6 ซึ่งลักษณะของดินภายในจังหวัดสามารถ

แบงไดเปน 2 กลุม คือ กลุมดินนาด ีมีพื้นที่ประมาณ รอยละ 30 กลุมดินนาทีม่ีสภาพเปนกรดจัด  

มีพื้นที่ประมาณรอยละ 70 เนื่องจากลักษณะดินเปนดนิเหนียวทาํใหการระบายน้าํไมดี และการ

ไหลบาของน้ําบนผิวดินชา ซึ่งสภาพพื้นที่ดังกลาวทําใหไมเหมาะสมกับการปลูกพืชไร และการปลูกขาว

ไดผลผลิตต่ํา ซึ่งตองมีการปรับปรุงโดยการใชปูนขาวหรือปูนมารลควบคูกับการใชปุยเคมีเพื่อให

การเพาะปลูกไดผลผลิตดีข้ึน (กรมพัฒนาที่ดิน, 2550) 
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ลักษณะภูมิอากาศ 

 สภาพภูมิอากาศโดยทัว่ไป จังหวัดปทมุธานีแบงเปน 3 ฤดู คือ ฤดูรอนเริ่มต้ังแตเดือน

กุมภาพนัธ – เมษายน ฤดูฝนเริ่มต้ังแตเดอืนพฤษภาคม – กันยายน และฤดูหนาวเริ่มต้ังแตเดือน

ตุลาคม – มกราคม ในชวงป พ.ศ. 2530 - 2549 จงัหวัดปทุมธานมีีปริมาณน้าํฝนเฉลี่ย 1,314 

มิลลิเมตร/ป มีอุณหภูมิเฉลีย่ต่ําสุดและสูงสุดเทากับ 17.8 และ 38.7 องศาเซลเซยีส ตามลําดบั 

(กรมอุตุนิยมวทิยา, 2550) รายละเอยีดดังแสดงในแผนภูมิที่ 2.2 และ 2.3 

แผนภูมิที่ 2.2 

ปริมาณน้าํฝนรายปของจงัหวัดปทุมธาน ีในชวงป พ.ศ. 2530 – 2549 
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          ทีม่า: กรมอุตุนิยมวทิยา (2550)  
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แผนภูมิที่ 2.3 

อุณหภูมิตํ่าสดุและสูงสุดรายปของจังหวัดปทุมธาน ี 

ในชวงป พ.ศ. 2530 – 2549 
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          ทีม่า: กรมอุตุนิยมวทิยา (2550)  

ประชากร 

 ในป พ.ศ. 2549 จังหวัดปทุมธานีมีประชากรทั้งหมด 861,338 คน อําเภอลาํลูกกา     

มีจํานวนประชากรมากที่สุด 196,640 คน คิดเปนรอยละ 22.83 ของประชากรทั้งหมดของ 

จังหวัดปทมุธาน ี รองลงมาคือ อําเภอคลองหลวง ธัญบุรี เมืองปทุมธาน ี สามโคก ลาดหลุมแกว 

และอําเภอหนองเสือ ตามลาํดับ (ตารางที ่2.1) ในชวงป พ.ศ. 2536 – 2543 อําเภอลําลูกกามีการ

ขยายตัวของประชากรมากทีสุ่ด แตในชวงป พ.ศ. 2543 – 2549 อําเภอคลองหลวงมีการขยายตวั

ของประชากรมากที่สุด ในป พ.ศ. 2549 อําเภอลําลูกกามีความหนาแนนของประชากร 510 คน/

ตารางกโิลเมตร ตําบลคูคตมีความหนาแนนของประชากรมากที่สุด รองลงมาเปนตําบลลาดสวาย 

บึงคําพรอย ลําลูกกา บึงทองหลาง บึงคอไห ลําไทร และพืชอุดม ตามลําดับ (กรมการปกครอง, 

2550) ดังแสดงในตารางที่ 2.2 
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ตารางที ่2.1 

จํานวนประชากรและความหนาแนนรายอําเภอ จังหวัดปทุมธาน ี

ป พ.ศ. 2536, 2543 และ 2549 

พ.ศ. 2536  พ.ศ. 2543  พ.ศ. 2549  อัตราการเปลี่ยนแปลง (รอยละ) 

อําเภอ 
พื้นที 

(ตร.กม.) 
ประชากร 

(คน) 

ความหนาแนน 

(คน/ตร.กม.) 
 

ประชากร 

(คน) 

ความหนาแนน 

(คน/ตร.กม.) 
 

ประชากร 

(คน) 

ความหนาแนน 

(คน/ตร.กม.) 
 2536 - 2543 2543 - 2549 

เมืองปทุมธานี 120.15 103,878  865   134,339  1,118   159,558  1,173   29.32  18.77 

คลองหลวง 299.15 87,550  293   116,624  390   187,628  468   33.21  60.88 

ธัญบุรี 112.12 90,872  810   128,577  1,147   170,151  859   41.49  32.33 

หนองเสือ 413.63 41,784  101   45,950  111   47,830  116   9.97  4.09 

ลาดหลุมแกว 188.12 37,507  199   43,378    231   49,489  263   15.65  14.09 

ลําลูกกา 297.71 98,974  332   141,503  475   196,640  510   42.97  38.97 

สามโคก 94.97 39,521  416   44,330  467   50,042  527   12.17  12.89 

รวม 1525.86 500,086   328   654,701  429   861,338  564   30.92  31.56 
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ตารางที ่2.2 

จํานวนประชากรและความหนาแนนรายตําบล อําเภอลําลูกกา จังหวัดปทุมธาน ี

ป พ.ศ. 2536, 2543 และ 2549 

พ.ศ. 2536  พ.ศ. 2543  พ.ศ. 2549  อัตราการเปลี่ยนแปลง (รอยละ) 

อําเภอ 
พื้นที 

(ตร.กม.) 
ประชากร 

(คน) 

ความหนาแนน 

(คน/ตร.กม.) 
 

ประชากร 

(คน) 

ความหนาแนน 

(คน/ตร.กม.) 
 

ประชากร 

(คน) 

ความหนาแนน 

(คน/ตร.กม.) 
 2536 - 2543 2543 - 2549 

คูคต 21.47 45,919  2,139   71,960  3,352   88,522  4,123   56.71 23.02 

ลาดสวาย 29.96 7,247  242   15,877  530   37,409  1,249   119.08 135.62 

บึงคําพรอย 45.37 7,657  169   11,439  252   21,124  466   49.39 84.67 

ลําลูกกา 50.27 13,929  277   16,404  326   21,443  427   17.77 30.72 

บึงทองหลาง 56.26 8,562  152   8,908  158   9,715  173   4.04 9.06 

ลําไทร 31.45 6,905  220   7,281  232   5,246  167   5.45 -27.95 

บึงคอไห 39.23 5,281  135    5,895  150   6,609  168   11.63 12.11 

พืชอุดม 23.70 3,474  147   3,739  158   3,887  164   7.63 3.96 

รวม 297.71 98,974  332   141,503  475   193,955  651   42.97 37.07 



 

 

25 

สภาพเศรษฐกจิ 

 ดานการเกษตรกรรม การใชประโยชนที่ดินบริเวณอําเภอลําลูกกาสวนใหญจะปลูกขาว 

พืชผัก ไมผล ไมดอกไมประดับ พืชไร และพืชอ่ืนๆ อําเภอลําลูกกามีพื้นทีท่ําการเกษตรมากเปน

อันดับสามของจงัหวัดปทมุธาน ีโดยจํานวนพืน้ทีก่ารเกษตรทัง้สิน้ 105,761 ไร หรือคิดเปนรอยละ 20 

ของจํานวนพืน้ที่เกษตรกรรมทั้งหมดของจังหวัดปทมุธาน ี(สํานกังานสถิติแหงชาติ, 2550) ดังแสดง

ในแผนภูมิที ่ 2.4 เมื่อความเจริญในดานตางๆ แพรขยายเขามาอยางรวดเร็ว ราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้น 

การขยายตัวของพืน้ทีพ่ักอยูอาศยั รวมทัง้ความตองการพื้นทีเ่พื่อการอตุสาหกรรมและพาณชิยกรรม

ที่เพิม่ข้ึนทําใหพื้นที่เกษตรกรรมในจังหวัดปทุมธานีลดลงอยางรวดเร็ว  

แผนภูมิที่ 2.4 

รอยละพื้นที่ถอืครองทางการเกษตรกรรม จังหวัดปทมุธาน ีป พ.ศ. 2549 
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  ที่มา: สํานักงานสถิติแหงชาติ (2550) 

 ดานอุตสาหกรรม การอุตสาหกรรมถือเปนภาคเศรษฐกจิที่สําคัญทีท่ํารายไดจาํนวนมาก

ใหกับจังหวัดปทุมธานีและมีการขยายตัวเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง ต้ังแตป พ.ศ. 2531 เปนตนมา โดยมี

การขยายตวัเพิ่มข้ึนในอัตราสวนที่สูงมาก เนื่องมาจากรัฐบาลมนีโยบายสงเสริมภาคอุตสาหกรรม

อยางจริงจัง จังหวัดปทุมธานีจัดวาเปนพื้นที่ที่มีศักยภาพและมีความเหมาะสมในการพัฒนา      

อุตสาหกรรม เนื่องจากทําเลที่ต้ังของจังหวดัอยูใกลเมืองหลวง สนามบนิดอนเมือง ทาเรือคลองเตย 
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การคมนาคมขนสงสะดวกทั้งทางรถยนต รถไฟ ทางเรอื และทางเครื่องบิน ประกอบกับราคาทีดิ่น

ในชวงนั้นมีราคาไมสูงมากนักดวย จากขอมูลของสํานักงานอุตสาหกรรม จังหวัดปทุมธานี      

ป พ.ศ. 2547 พบวา ในอาํเภอลําลูกกามจีํานวนโรงงานทัง้หมด 372 โรงงาน คิดเปนรอยละ 18 

ของจํานวนโรงงานทั้งหมดของจังหวัดปทุมธานี (สํานักงานสถิติแหงชาติ, 2550) ดังแสดงใน    

แผนภูมิที่ 2.5 

แผนภูมิที่ 2.5 

รอยละจํานวนโรงงานอุตสาหกรรม จงัหวดัปทุมธาน ีป พ.ศ. 2547 
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  ที่มา: สํานักงานสถิติแหงชาติ (2550) 

 ดานการปศุสัตว จังหวัดปทุมธานมีีผูประกอบอาชพีเลีย้งสัตวกระจายไปทั่วทุกอาํเภอ 

สัตวที่เลี้ยงไดแก เปด โค สุกร และกระบอื การทําฟารมไกและเปด การประกอบอาชีพเลีย้งสัตวพบ

มากในเขตอาํเภอลําลกูกา และอาํเภอลาดหลมุแกว โดยเปนลกัษณะรับจางเลีย้งใหผูผลิตอาหารสัตว 

นอกจากนีย้ังมีการเพาะเลี้ยงสัตวน้ํา สัตวน้ําที่เลี้ยง ไดแก ปลาสวาย ปลาดุก และปลานิล เปนตน 

(สํานักงานสถติิแหงชาติ, 2550) 
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รายได 

 จากขอมลูของสํานกังานสถิติแหงชาติ (2550) ประชากรในพืน้ที่อําเภอลาํลกูกา รอยละ 14.9 

มีรายไดเฉลี่ยประมาณปละ 50,000 - 99,999 บาทตอครัวเรือน รองลงมา รอยละ 13.0 มีรายได

เฉลี่ยประมาณปละ 20,000 - 29,999 บาทตอครัวเรือน และ รอยละ 12.1 มีรายไดเฉลีย่ประมาณปละ 

100,000 - 499,999 บาทตอครัวเรือน และขอมูลป พ.ศ. 2549 จําแนกรายไดเฉลี่ยตอคนตอป   

รายตําบลของอําเภอลําลูกกา เรียงลําดับจากนอยไปมากดังแสดงในตารางที่ 2.3 

ตารางที่ 2.3 

รายไดเฉลี่ยตอคนตอปจําแนกรายตําบล อําเภอลําลูกกา  

จังหวัดปทุมธาน ีป พ.ศ. 2549 

ตําบล รายไดเฉล่ียตอคนตอป (บาท) 

ลําลูกกา 25,367 

ลําไทร 32,533 

บึงคอไห 35,387 

พืชอุดม 39,467 

บึงคําพรอย 39,826 

บึงทองหลาง 41,685 

ลาดสวาย 57,897 

คูคต 98,975 

    ทีม่า: พัฒนาชุมชนจังหวดัปทุมธาน ี(2549) 

 


