
บทท่ี 2

แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง

การคิกษา เร่ือง ผลกระทบต่อผู้เช่าเดิม ท่ีอยู่อาลัยในเขตพาณิชย์ ของจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย เม่ือมีการพัฒนาตามแผนแม่บท ในการคิกษาวิจัยน้ีไต้ทำการคิกษาแนวคิดทฤษฎี 
และงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือประกอบการคิกษาถึงการอยู่อาลัยในอาคารพาณิชย์ ผลกระทบเม่ือมี 
การโยกย้ายและความต้องการท่ีอยู่อาลัยใหม่ของผู้เช่าท่ีอยู่อาลัยในอาคารพาณิชย์ ด้งน้ันจึงจำ
เป็นต้องคิกษาแนวความคิดและทฤษฎีในด้านต่าง  ๆ ตามรายละเอียดด้งน้ี

2.1 แนวคิดเร่ืองปัญหาลังคม
2.2 แนวคิดความพึงพอใจในชีวิตของมนุษย์
2.3 แนวคิดเก่ียวกับการย้ายท่ีอยู่อาลัย
2.4 แนวคิดเก่ียวกับพฤติกรรมการเลือกท่ีอยู่อาลัย
2.5 ทฤษฎีวัฎจักรของอลังหาริมทรัพย์
2.6 แนวคิดเก่ียวกับการใช้ท่ีดินและทำเลท่ีต้ัง

2.1 แนวคิดเรี่องปั’ญหาสังคม

สถานการณ์ใด  ๆก็ตามท่ีเกิดข้ึน และมีส่วนเก่ียวข้องกับผู้คนจำนวนมาก และเป็นท่ีตกลง 
ยอมรับกันว่า เป็นปัญหาท่ีจะต้องร่วมมือกันหาทางปรับปรุงแก็ใขเลืยใหม่ สถานการณ์น้ันมิไต้มี 
สาเหตุความเป็นมาทางใดทางหน่ึงโดยเฉพาะ สถานการณ์น้ันมีสาเหตุท่ีเกิดข้ึนไต้หลายทางและ 
แต่ละลาเหตุมีส่วนเก่ียวข้องกัน ด้งน้ันในการท่ีจะเข้าใจปัญหาลังคมเร่ืองใดเร่ืองหน่ึง ย่อมไม่เพ็ง 
เล็งหนักไปในสาเหตุหน่ึงโดยเฉพาะ แต่จะต้องพิจารณา สาเหตุต่าง ใๆห้หมด ซ่ึงเข้าใจว่า เป็นท่ี 
มาของสาเหตุของปัญหาเร่ืองน้ัน
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ปัญหาสังคมมีสาเหตุมาได้นานัปการ สาเหตุเหล่าน้ีเก่ียวโยงถึงกัน มีล่'วนสนับสนุนัซ่ึงกัน 
และกัน และข้ึนอยู่กับเวลาและสถานท่ี ลาเหตุสำคัญท่ีเป็นลาเหตุพ้ืนฐานอาจจะเก่ียวข้องโดยตรง 
กับโครงสร้างของสังคมแห่งน้ันก็ได้ ส่ิงใด  ๆ ก็ตามท่ีจะถือเอาเป็นเหตุได้น้ัน ย่อมจะต้องเก่ียวข้อง 
โดยใกล้ชิดกับผลท่ีปรากฏออกมา ดังน้ันจึงเป็นการยากท่ีจะหาสาเหตุ เพราะความสัมพันธ์เก่ียว 
ข้องถึงกันน้ันบางทีเราไม่ทราบได้แน่นอน โดยท่ัวไปท่ีเป็นพ้ืนเพด้ังเดิมซ่ึงนำมา พิจารณาเพ่ือ
วินิจฉัยดูว่าเป็นสาเหตุพ้ืนฐานของปัญหาสังคมเร่ืองใด  ๆได้แก่ส่ิงเหล่าน้ี คือ

1. ตัวบุคคลท่ีมีล่วนร่วมอยู่ในปัญหาน้ัน
2. ส่ิงแวดล้อมทางธรรมชาติ
3. ส่ิงแวดล้อมทางสังคม
ส่ิงต่าง  ๆ ท่ังสามประการข้างต้น จะไม่เป็นปัญหาสังคมจนกว่าส่ิงเหล่าน้ีจะเข้ามาเก่ียว 

ข้องกับคุณธรรมทางสังคมและผู้คนในสังคมน้ัน และมีผลต่อมาให้เกิดการขัดแย้งข้ึน หรือมีการ 
ปฏํบัติท่ีผิดแผก'ไป'จากเดิม หรือมีพฤติกรรมท่ีขัดต่อปทัสถานทางสังคม ผู้คนในสังคมตระหนักว่า 
พฤติกรรมหรือปรากฎการณ์เชินน้ีเป็นส่ิงไม่พิงประสงค์ มีความสำคัญในการก่อให้เกิดปัญหาข้ึนได้ 
ล่วนสาเหตุปัจจุบันหรือชนวนท่ีก่อให้เกิดปัญหาสังคมข้ึนได้น้ันก็คือส่ิงต่าง  ๆ ท่ีเก่ียวข้องกับ 
สถานการณ์ซ่ึงทำให้มีการขัดแย้งเก่ียวกับคุณธรรมข้ึนมา และส่ิงเหล่าน้ีเป็นล่วนหน่ึงของการ
เปล่ียนแปลงทางสังคม อย่างไรก็ตาม ในการให้ทราบถึงความสัมพันธ์ระหว่างส่ิงต่าง  ๆ ท่ีเข้ามา 
เก่ียวข้องและเป็นสาเหตุแห่งปัญหาสังคมเร่ืองใดน้ัน ทำได้ยากมาก และความสัมพันธ์ดังกล่าวน้ีมี 
ทางวัด หรือกำหนดลงไปเชิงวัตถุวิสัยได้ยากมาก วิธีทางสถิติอาจจะข้วยให้ทราบลักษณะท่ัวไป 
ของปัญหาสังคมเร่ืองใดเร่ืองหน่ึงได้ แต่ก็แสดงได้ว่าเป็นเพียงล่วนหน่ึงเท่าน้ันเอง ไม่ได้แสดงให้ 
ทราบถึงลักษณะท่ังหมดของปัญหาสังคมน้ันได้

การเกิดผลกระทบต่อผู้เข้าเดิม เม่ือจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยจะมีการพัฒนาตามแผนแม่ 
บท เปล่ียนแปลงสภาพท่ีอยู่อาคัย เม่ือมีการเปล่ียนแปลง ก็ย่อมจะก่อให้เกิดท่ังผลเชิงบวกและผล 
เชิงลบ การเกิดผลเชิงบวกก็ย่อมจะเป็นท่ียอมรับ แต่เม่ือเกิดผลเชิงลบก็ต้องมีการทราบปัญหา 
เหล่าน้ันเพราะฉะน้ัน การเกิดผลกระทบย่อมจะต้องเกิดจากองค์ประกอบหลาย  ๆต้าน จึงเป็นการ 
ยากท่ีจะบอกได้ว่าองค์ประกอบใดท่ีทำให้เกิดการผลกระทบ มากเพียงใด และ ผู้เข้าท่ีอาคัยมี
ความดิดเห็นเป็นเข้นใด นอกจากว่าจะได้เข้าไปคืกษาอย่างละเอียด
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2.2 แนวคิดความพึงพอ'ใจ'ในซัวตของมนุษย์

(Shelley.,1975 ะ 253 - 254) ได้กล่าวว่า มนุษย์จะเกิดความรู้สีกข้ึนภายในตัว เน่ืองมาก 
จากผลกระทบของสภาพแวดล้อมกายภาพสองประการคือ ความรู้สึกในทางบวก และความรู้สืก 
ลบ เม่ือใดมนุษย์มีความรู้สึกทางบวกความสุขก็เกิดข้ึน ซ่ึงความรู้สึกทางบวก และความรู้สึกใน 
ทางลบ และความสุขน้ัน มีความล้มพันธ์กันอย่างซับช้อน และถูกรวมเรียกว่า “ระบบความพอใจ” 
โดยความพอใจในสภาพแวดล้อมน้ัน  ๆจะเกิดข้ึน เม่ือระบบความพอใจ มีความรู้สึกทางบวกมาก 
กว่าทางลบ มนุษย์จะมีความสุขมากท่ีสุด

ความรู้สึกของมนุษย์ไม่ว่าจะเป็นความรู้สึกในทางบวก หรือทางลบ จะเกิดข้ึนได้ก็ต่อเม่ือมี 
สิงเร้าหรือทรัพยากรเป็นตัวปัจจัยท่ีมากระทบ ซ่ึงข้ึนกับว่าสิงเร้าชนิดไหนท่ีมากระทบให้มนุษย์เกิด 
ความพอใจมากท่ีสุด ตังน้ันผลท่ีได้รับจากความเข้าใจในระบบความพอใจน้ีจะทำให้สามารถออก 
แบบท่ีจะนำไปล่การใช้ทรัพยากรต่าง  ๆ ท่ีมีอยู,แล้วตามธรรมชาติให้มีประสิทธิภาพมากข้ึน แต่ 
เน่ืองจากทรัพยากรมีอย่างจำกัด ความพอใจของมนุษย์จึงมีได้เพียงระตับหน่ึงและจะมีมากท่ีสุดก็ 
ต่อเม่ือการจัดทรัพยากรเป็นไปอย่างถูกต้องและเหมาะสม ซ่ึงน้ันก็คือคำตอบท่ีต้องการสำหรันผู้ท่ี 
อยู่อาตัยว่ามีความพึงพอใจสูงสุด ณ สภาพแวดล้อมเช่นใด

ในเร่ืองความต้องการของมนุษย์น้ันโดยธรรมชาติอยู่ในความแตกต่างกันออกไปมากมาย 
หลายประการ บางคนอาจทำงานเพราะต้องการความม่ันคงในอาชีพและเพ่ือสังคมเพ่ือนฝูง เพ่ือน 
ร่วมงาน แต่บางคนกลับต้องการทำงานท่ีมีคุณค่าสมกับความรู้ท่ีได้ร่ําเรียนมามากกว่าเงินเดือน 
หรือค่าตอบแทนเพียงอย่างเดียว และตลอดเวลาท่ีผ่านไปความต้องการเหล่าน้ีจะมีการปรับเปล่ียน 
ไปเร่ือง  ๆสุดแต่ปัจจัยต่าง  ๆท้ังหลายท้ังภายในและภายนอกท่ีพัฒนา และเปล่ียนแปลงโครงสร้าง 
ในลักษณะเช่นเดียวกัน ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัยของมนุษย์ท่ีมีการเปล่ียนแปลงโครงสร้างและ 
รูปแบบไปตามสภาพแวดล้อมและระบบเศรษฐกิจตลอดจนความต้องการของผู้เป็นเจ้าของท่ีมี 
บทบาทและฐานะทางลังคมเปล่ียนแปลงสูงข้ึน อาทิ ความต้องการระตับแรกของมนุษย์ท่ีต้อง
การบ้านเป็นท่ีอยู่อาศัยเพ่ือการอยู่รอดและการดำรงชีวิต ต่อมาเม่ือมนุษย์มีความ สามารถ และมี 
เทคโนโลยีสูงข้ึนความต้องการตังกล่าวได้เปล่ียนเป็นความต้องการเพ่ือแสดงออกถึงฐานะทาง 
เศรษฐกิจ และลังคมเพ่ือสนองความต้องการในเร่ืองความสะดวกสบายของการอยู่อาศัย ใน
ประเด็นในลักษณะเช่นน้ี Abram Maslow ผู้ก่อต้ังทฤษฎีความต้องการเป็นคนแรกท่ีได้กล่าวถึง 
ความต้องการในลักษณะต่าง  ๆของมนุษย์ 6 ชนิดคือ

1. ความต้องการด้านปัจจัยล่ี เพ่ือการอยู่รอดและการดำรงชีวิตหรือความต้องการทาง 
ร่างกาย

2. ความต้องการทางด้านความมันคง
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3. ความต้องการทางด้านสังคม
4. ความต้องการทางต้านฐานะหรือความเด่น
5. ความต้องการเป็นอิสระควบคุมหรือรับผิดชอบตนเอง และมีความเป็นตัวของตัวเอง
6. ความต้องการเก่ียวกับความลามารถ ความสำเร็จ ความพึงพอใจ ตามความนึกคิด 

ของตน

สาระสำคัญที,เป็นตัวแยกความต้องการ 6 ชนิด ออกจากกัน โดยเฉพาะสิงที1แยกความ 
ต้องการ 4 ชนิดแรกออกจากความต้องการชนิดที, 5 และ 6 ก็คือ ความต้องการ 4 ชนิดแรกน้ัน 
เป็นความต้องการท่ีตอบสนองได้จากปัจจัย หรือส่ิงต่าง  ๆ ท่ีมาจากภายนอก (Extrinsic) หรือ 
เป็นส่ิงท่ีอยู่นอกกาย และส่ิงเหล่าน้ีมักเป็นปัจจัยท่ีมีให้เห็นปรากฏไต้ (เๆ iน อาหาร เงิน ทอง
คำสรรเสรืญต่าง  ๆ เป็นต้น) แต่ท่ีสำคัญความต้องการเก่ียวกับความพึงพอใจตามความนึกคิดของ 
ตน (Self-realization) ความสามารถและความไปถึงการสามารถมีอิสระและควบคุมของแต่ละ
บุคคลท่ีมีข้ึนภายในจิตใจของเขาเองเป็นสำคัญ

นอกจากน้ี Maslow ไต้อธิบายอีกว่า ความต้องการต่าง ๆ จะมีการจัดเรียงสำตับจากต่ํา 
ไปหาสูง (จากความต้องการทางร่างกายไปล่ความต้องการทางจิตใจและต่อเม่ือความต้องการใน 
ระตับท่ีอยู่ต่ํากว่าไต้รับการต อ บสนองแล้ว ความต้องการท่ีอยู่ในสำตับสูงข้ึนจึงมีอิทธิพลมากข้ึน)
Maslow เช่ือว่าความต้องการต่าง  ๆ จะมีการจัดระเบียบเป็นเสมือนข้ันบันไดท่ีมีการเรียงเป็นข้ัน  ๆ
ตังน้ันความต้องการทางต้านความสำเร็จตามความนึกคิดน้ัน จะมีข้ึนมาไต้ก็ต่อเม่ือ ความต้องการ 
ต้านการอยู่รอดทางต้านความม่ันคงและอ่ืน  ๆไต้รับการตอบสนองแล้ว และเม่ือใดท่ีความต้องการ 
ในสำตับท่ีต่ํากว่ายังไม่ไต้รับการตอบสนอง ความต้องการสำตับต้น  ๆ ก็จะมีความสำคัญข้ึนมา 
และความต้องการอ่ืน ๆ  ท่ีอยู่สูงข้ึนไปก็จะลดความสำคัญไปโดยปริยาย

ธงชัย สันติวงษ์ (พฤติกรรมขององค์การ 2535 : 55 - 57) ไต้อธิบายเพ่ิมเติมในล่วน 
ทฤษฎของ Maslow ไว้ว่า คนทุกคนมีความต้องการต้านความสำเร็จตามความนึกคิดหรือความ 
ต้องการต้านการเติบโต ซ่ึงเป็นความต้องการท่ีดูจะไม่มีทางท่ีจะตอบสนองไต้อย่างเพียงพอ เม่ือ 
ใดก็ตามไต้รับความพอใจด้านความสำเร็จตามความนึกคิดแล้วจะร,งมีความต้องการต้านน้ีมาก ข้ึน 
ซ่ึงในประเด็นน้ีแสดงได้อย่างชัดเจนในเร่ืองของรูปแบบ ตลอดจนทำเลท่ีต้ังของท่ีอยู่ของ มนุษย์ท่ี 
เปล่ียนแปลงตามส่ิงเร้าภายใน และภายนอกท่ีกระทบตัวบุคคล ด้วยเหตุน้ีเองจะมีความสำคัญ
อย่างต่อเน่ืองโดยไม่ขาดตอนและไม,ล้ินสุด ซ่ึงข้ึให้เห็นถึงว่าปัญหาท่ีอยู่อาคัยของมนุษย์ นับวัน
จะทวีความรุนแรงย่ิงข้ึน ตามสภาพแวดล้อม ซ่ึงเป็นส่ิงเร้าให้ความต้องการต้านท่ีอยู่อาคัยฃอง
มนุษย์สูงข้ึนอย่างต่อเน่ืองเชเนกัน
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นอกจากน้ี (Newman ,1997) กล่าวว่า ความพอใจเป็นการตอบรับของมนุษย์ต่อสภาพ 
แวดล้อม การตอบรับหมายถึง การเปล่ียนแปลงทางด้านทัศนคติและพฤติกรรมท่ีแสดงออกซ่ึงรวม 
เรียกว่า การตอบรับทางสังคมจิตวิทยาและพฤติกรรม ความพอใจในสภาพแวดล้อมทางกายภาพ 
และพฤติกรรมการแสดงออกจะเป็นล่ีงท่ีเกิดตามมาหสังจากการรับรู้สภาพแวดล้อมทางกายภาพ 
ระดับการรับรู้ล่วนหน่ึงจะเกิดจากอิทธิพลของลักษณะบุคคลผู้ตอบรับสภาพแวดล้อมน้ัน  ๆ ซ่ึง 
ลักษณะบุคคลดังกล่าวน้ีจะหมายความรวมถึงปัจจัยต่าง  ๆ ของบุคคลทางด้านประชากร 
เศรษฐกิจ และลังคม ตลอดจนรูปแบบในการดำเนินชีวิตด้วย ( Newman , S.J., 1977)

ความพอใจในปัจจุบันย์งข้ึนอยู่กับประสบการณ์ในอดีต และความคาดหวังในอนาคตอีก 
ด้วย แต่อย่างไรก็ตาม ความพอใจอาจจะมีข้ึนได้ถึงแม้ว่าสภาพแวดล้อมในปัจจุบันจะไม่ตรงกับ 
ความคาดหวังท่ีต้ังไว้ เพราะมนุษย์สามารถท่ีจะใช้กลไกการแก้ไขปัญหาเปล่ียนแปลงสภาพแวด
ล้อมท่ีไม่น่าพอไจให้กับสภาพแวดล้อมท่ีน่าพอไจได้ (Becker et al., 1977)(ธงชัย สวัสดีกร2530 
: 94)

แนวคิดและงานวิจัยท่ีเก่ียวกับความพอใจของผู้อยู่อาดัยน้ัน ได้ถูกนำไปใช้ประโยชน์ใน 
หลายด้าน เช่น

1) ใช้เป็นดัวประกอบของเคร่ืองข้ึวัดคุณภาพของชีวิต (Cembeletal., 1976)
2) ใช้เป็นล่วนประกอบการประเมินความสำเร็จของโครงการจัดสรรท่ีดินที,อยู่อาดัยท้ังของ 

ภาครัฐบาลและเอกชน (วิมลสิทธ้ิ หรยางกูร 1 2523)
3) ใช้เป็นตัวแปรในการดีกษาพฤติกรรมการย้ายถ่ินของมนุษย์ โดยถูกนำไปใช้ในสอง 

ลักษณะ ประการแรก ใช้ความพอใจเป็นตัวแปรอิสระท่ีล่งผลโดยตรงกับการย้ายถ่ิน และประการ 
ท่ีสอง เป็นตัวแปรลันเป็นผลมาจากกลุ่มของตัวแปรอิสระ เช่น การดีกษา สภาพแวดล้อมทาง 
กายภาพและลังคม ซ่ึงล่งผลกระทบไปยังการย้ายถ่ินของมนุษย์อีกข้ันตอนหน่ึง (ธงชัย สวัสดีกร 1 
2528)

2.3 แนวคิดเก่ียวกับการย้ายท่ีอยู่อาศัย

การย้ายท่ีอยู่อาศัยย่อมมีผลกระทบต่อกิจวัตรประจำวันและบรีเวณท่ีอยู่อาดัยท้ังท่ีเก่าและ 
ท่ีใหม่ เขตท่ีอยู่อาศัยจึงไม่หยุดน่ึงอยู่กับท่ี จะต้องเปล่ียนไปตามกาลเวลา ท้ังทางด้านกายภาพ 
ลังคม ประชากร ความหนาแน่น และอ่ืนๆอีกมาก (ฉัตรชัยพงศัประยูร,2531) ได้อธิบายถึง 
สาเหตุของการย้ายท่ีอยู่อาศัยว่า มีปัจจัยท่ีเป็นมูลเหตุไห้ย้ายท่ีอยู่อาศัยได้แก่
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1. ความจำเป็นต้องย้ายออกจากที่เก่าด้วยเหตุผลหลายประการ เช่น ถูกไล่ที่ ถูกไล่ออก 
ตลอดจนไม่สามารถเสียค่าเช่าได้

2. เกิดความจำเป็นในการปรับฐานะทางสังคม เช่น แต่งงาน ตาย หรือหย่าร้าง ที่เกิด 
ขึ้นในครอบครัว หรือเกิดเปลี่ยนงานใหม่ หรือรายได้ของครอบครัวเปลี่ยนไป

3. ความต้องการในเรื่องที่อยู่อาศัยเปลี่ยนไป อันอาจเนื่องจากสภาพแวดล้อมบางอย่าง 
ภายในบ้านเปลี่ยนไป เช่น ขนาดของครอบครัวใหญ่ขึ้น

4. เกิดจากแรงดึงดูดจากบ้านที่อยู่อาศัยอันเกิดขึ้นในแถบชานเมืองเป็นตัวดึงดูด

นอกจากน้ี ยังพบว่า ลาเหตุการย้ายข้ึนอยู่ยับบทบาทความสัมพันธ์ในเร่ืองต่อไปน้ี
1. วัยของชีวิต จากการดึกษาเก่ียวยับการย้ายท่ีอยู่น้ัน ล่วนมากเห็นความสัมพันธ์

ระหว่างจังหวะของวัยแห่งชีวิต เร่ิมต้ังแต่ครอบครัวขยาย ครอบครัวเติบโต จนถึงข้ันอยู่ตัว และ 
แยกครอบครัว ล้วนแต่ทำให้เกิดการย้ายท่ีอยู่อาศัย เช่น ช่วงแรกของชีวิตครอบครัว คือ ตอนแต่ง 
งานจะมืแนวโน้มการแยกครอบครัวมากท่ีสุด สำหรับช่วงท่ีลูกอยู่ในวัยเรียน และหัวหน้าครอบครัว 
กำลังมีความก้าวหน้าในอาชีพ จะเป็นช่วงท่ีม่ันคงจะไม่มืการย้ายท่ีอยู่ แต่เม่ือลูกเติบโตแยกย้าย 
ครอบครัว จะมีการเปล่ียนท่ีอยู่อาศัยใหม่อีกคร้ัง

2. ฐานะทางเศรษฐกิจและลังคม เท่าท่ีผลงานวิจัยได้เปิดเผยในเร่ืองน้ี ผลยังไม่ยืนยันว่า63 63

สาเหตุของการย้ายท่ีอยู่มีความสัมพันธ์ยันโดยตรงยับฐานะทางเศรษฐกิจและลังคม จากการ
รายงานของกระทรวงเกษตรสหรัฐอเมรืกา ได้พบว่า ผ้ท่ีมีราย1ได้สง โดยเฉพาะอย่างย่ิงในกลุ่ม1J 1ม จิ

วิชาชีพชอบย้ายท่ีอยู่อาศัย
(Haberkorn 1 1971) ได้อธิบายว่า ผู้ย้ายทีอยู่อาศัยมักใช้เวลาในการพิจารณาตัดสินใจ 

ในการกระบวนต่าง  ๆ ล่วงหน้า ก่อนย้ายประมาณ 1 ปี
(Van Arsdol Sabagh และ Botter 1 1977) กล่าวว่าการย้ายท่ีอยู่อาศัย เป็นผลจาก 

ความไม่พอใจสถานการณ์ท่ีได้รับผลกระทบในปัจจุบัน โดยคำนึงในการย้ายไปสถานท่ีใหม่ ท่ีมี 
โอกาสทางเศรษฐกิจท่ีดีกว่า

(Lowdo Wingo 11976) กล่าวว่า การย้ายถ่ินท่ีอยู่อาศัยเช้าใกล้แหล่งงาน ค้าแรงงานจะ 
ลดลงในขณะท่ีราคาท่ีดินจะสูงข้ึน

ฉัตรชัย พงศัประยูร 1 2519 กล่าวได้ว่า ผู้เช่าบ้านมีแนวโน้มท่ีจะย้ายท่ีอยู่อาศัยมาก
กว่าผู้เป็นเจ้าของ

สุวรรณี ตันติพิบูลย์วงศั ได้ทำการดึกษาพบว่า ทำเลการค้าพาณิชยกรรม เป็นปัจจัย 
สำคัญของผู้อยู่อาศัยในอาคารพาณิชย์
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2.4 แนวคิดเก่ียวศับพฤติกรรมการเลือกท่ีอยู่อาศัย

ในการพิจารณาการเลือกท่ีอยู่อาศัยในลักษณะท่ีเป็นเหตุผล และผลน้ันต้องใช้ความ
พยายามในการหาเหตุท่ีเก่ียวช้องกับตัวบุคคลเฉพาะตัว และสภาพแวดล้อมโดยท่ัวไปท่ีทำให้คน 
เลือกท่ีอยู่อาศัย (Rossi ,1995) ได้ทำการคืกษาทางด้านจิตวิทยาลังคมเร่ืองการย้ายถ่ินพบว่ามี 
สาเหตุต่าง  ๆ ท่ีผลักตันให้ครอบครัวเปล่ียนท่ีอยู่อาศัย ได้แก่ สภาพของท่ีอยู่อาศัย ความรู้สึกอึด 
อัดในครัวเรือน (ความหนาแน่นของจำนวนผู้อยู่อาศัยร่วมกัน) หรือแม้ปัญหากับผู้ให้เช่าในกรณีท่ี 
เป็นบ้านเช่าและสภาพของชุมชนท่ีอยู่อาศัย ซ่ึงข้อสรุปทางด้านจิตวิทยาลังคมนับว่าเป็นส่ิงสำคัญ 
มาก เพราะสามารถจำแนกชนิดสาเหตุอันเป็นตัวกระตุ้นทำให้เกิดความคิดท่ีจะย้ายได้

(Walpert ,1965) ได้นำเอาทฤษฎีท่ีเก่ียวกับพฤติกรรมของมนุษย์ในลักษณะท่ีเห็นว่าการ 
กระทำทุกอย่างท่ีเกิดข้ึนเป็นผลของการคิดแบบเป็นข้ันตอน และเป็นเหตุผลมาอธิบายพฤติกรรม 
การย้ายถ่ินว่า การย้ายถ่ินของมนุษย์ใม่ว่าจะเป็นการย้ายบริเวณใกล้เคียง หรือบริเวณท่ีอยู่ใน 
ระยะทางเดินทางไกลเป็นการตอบสนองต่อสภาพแวดล้อมทางด้านเศรษฐกิจ และลังคมโดยมี
กลไกอย่างหน่ึงท่ีบุคคลจำเป็นต้องใช้ในการตัดสินใจ ซ่ึงคือการประเมินผลของสภาพชุมชนท่ีตน
อาศัยอยู่ว่าสามารถตอบสนองต่อความคาดหวังของตน และทำให้ตนพอใจได้หรือไม่เพียงใด ถ้า 
ผลการประเมินเป็นลบ มนุษย์ก็จะหาวิธีการท่ีจะทำให้ตนเองพอใจข้ึนมา อาจจะพยายามปรับตัว 
ให้เข้าสภาพแวดล้อมท่ีไม่ดีน้ันด้วยวิธีการต่าง  ๆกัน

(Galant ,1971) ได้คีกษาเรื่องการปรับตัวของมนุษย์กับการย้ายถิ่น ลักษณะที่เป็นแบบ 
จำลองของพฤติกรรมการย้ายถิ่นฐาน ตัวแปรที่เกี่ยวกับตัวบุคคลและตัวแปรที่เป็นความสัมพันธ์
ระหว่างตัวแปร 2 ชุดแรก ซึ่งสรุปได้ว่า ความคาดหวังและโอกาสที่จะมีได้ของแต่ละคนในลังคม 
สัมพันธ์กันในลักษณะที่ขัดแย้งกัน ถ้าลังคมและชุมซนที่อยู่อาศัยแต่ละแห่งไม่สามารถให้โอกาส
ตามที่แต่ละคนคาดหวังได้ สามีภรรยาจะต้องช่วยกันออกทำงาน เพื่อรวบรวมรายได้ทั้ง 2 คน ให้ 
ได้ถึง 15,000 ถึง 20,000 บาทตังกล่าว และจำต้องมีการสะสมเงินมาไม่ตํ่ากว่า 5 ปี จึง 
ลามารถจ่ายเงินดาวน์ได้ แสดงว่าเป็นช่วงรายได้ที่พอเป็นไปได้ ด้วยเหตุนี้ที่อยู่อาศัยสำหรับผู้มี 
รายได้ปานกลาง จึงมีจำนวนเพิ่มมากขึ้น

นอกจากน้ีแล้ว ผู้มีรายได้ปานกลาง จะมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยสองประการ คือ ประการ 
แรก ความต้องการท่ีเป็นจริง (Housing Need) ซ่ึงเป็นความต้องการท่ีขาดไม่ได้ และประการท่ี 
สอง ความต้องการฉาบฉวย (Housing Want) ซ่ึงเป็นความต้องการท่ีแม้จะไม่ได้มาซ่ึงท่ี อยู่อาศัย 
ใหม่ก็สามารถอยู่อย่างเหมาะสมตามอัตภาพได้ (มานพ พงศทัต, 2524 : 14)
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ในการคืกษาทัศนคติความต้องการของผู้ใช้สอย ในการเลือกที่อยู่อาศัยจึงเป็นแนวทางที่ดี 
ในการที่จะมองเห็นปัญหาของสภาพแวดล้อม และแกไขให้สอดคล้องกับความต้องการแล้วยังจะ 
เป็นแนว'ทางที่ดี สำหรับโครงการต่อไป ซึ่งจะเป็นการช่วยลดความสูญเสียทางเศรษฐกิจอันเนื่อง 
มาจากความล้มเหลวของโครงการที่ขาดการคำนึงถึงพฤติกรรมและความต้องการของผู้ใช้สอยอีก 
ด้วย

(Becker ,1977) ได้อธิบายว่าผู้อยู่อาศัยมีความพอใจที่อยู่ในปัจจุบันได้แม้ว่าจะไม่ตรงกับ 
บ้านในอุดมคติ ผู้อยู่อาศัยจะประเมินที่อยู่อาศัยด้วยปัจจัย 3 ประการคือ

1. ภาพพจน์บ้านในอุดมคติ
2. เงื่อนไขตามสภาพการณ์
3. กลไกการแก้ไขปัญหาในตัวบุคคล

นอกจากนี้ Becker ได้ชี้แจงว่า มนุษย์มีเหตุผลอย่างเป็นพื้นฐานในการตัดสินใจเกี่ยวกับ 
ที่อยู่อาศัย การที่บุคคลจะประเมินที่อยู่อาศัยในแบบปัจจุบันของตน จึงคำนึงถึงปัจจัยอื่น  ๆ เช่น 
ลักษณะครอบครัวของตน ตลอดจนข้อจำกัดเรื่องรายได้ของครอบครัวและราคาบ้าน ตังนั้นบ้านใน 
อุดมคติจึงเป็นเพียงเป้าหมายเรื่องที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน เพื่อเป็นบันไดก้าวไปล่เป้าหมายนั้น ตัง 
นั้นเงื่อนไขตามสถานการณ์ และกลไกแก้ปัญหาในตัวบุคคลในขณะหนึ่งอาจทำให้ผู้อยู่อาศัยเกิด 
ความพอใจต่อที่อยู่อาศัยในขณะนั้นได้ แม้ที่อยู่อาศัยนั้นจะไม่ตรงกับบ้านในอุดมคติ และเมื่อ
เงื่อนไขคนในชุมชนนั้น  ๆก็จะแสวงหาทางออกโดยการย้ายไปอยู่ที่แห่งใหม่

(Lee ,1969) ได้เสนอแนวคิดเกี่ยวกับปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับการย้ายถิ่นว่า มีปัจจัยเหลือ 
คณานับที่กระทำการยึดเหนี่ยวหรือดึงดูดประชากรเอาไว้ไนพื้นที่นั้น และมีปัจจัยอย่างอื่นที่มีแนว 
โน้มจะผลักตันให้ประชากรออกไป ตัวอย่างเช่น ภูมิอากาศที่ดีจึงเป็นแรงดึงดูดในขณะที่ภูมิ
อากาศเลวเป็นแรงขับไล่ที่เกิดกับทุกคน ผู้ย้ายถิ่นทุกคนจะนิยมปัจจัยต่าง  ๆ ที่เป็นแง่บวกและลบ 
ทั้งในถิ่นต้นทางและปลายทางแตกต่างกันไป แต่เราอาจจำแนกประชากรที่ตอบโต้ในแบบที่คล้าย 
คลึงกันต่อกลุ่มของปัจจัยที่เหมือนกันที่ถิ่นต้นทางและถิ่นปลายทางได้

Park, Burgess and McKenzie (Warner 1 Z.Hirch 1973 : 53-54) ได้เสนอแนวคิดใน 
เรื่องความสัมพันธ์ของระตับรายได้กับการเลือกที่อยู่อาศัย คือ ผู้ที่มีรายได้ตํ่าจะอาศัยอยู่ใกล้กับ 
ใจกลางเมือง ล่วนผู้มีรายได้สูงจะเลือกอาศัยอยู่บริเวณชานเมืองห่างไกลออกไป เนื่องจากผู้มีราย 
ได้สูงต้องการบ้านที่มีบริเวณมากและราคาที่ดินบริเวณซานเมืองมีราคาถูกกว่า นอกจากนี้ยังมี
โอกาสดึกว่า
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Brain J.L.Berry and Frank E. Horton (Murphy, 1975:436) ได้เสนอว่าปัจจัยพืนฐานที่ 
กำหนดการเลือกที่อยู่อาศัยมี 3 ประกาคือ

1. ราคาหรือค่าเช่าที่พักอาศัย
2. ชนิดของที่พักอาศัย
3. ที่ตั้งของที่พักอาศัย
ปัจจัยตั้ง 3 ประการนี้ มีความสัมพันธ์ควบคู่ไปกับเหตุผลในการเลือกที่อยู่อาศัยของแต่ 

ละบุคคล เช่น จำนวนเงินที่บุคคลพอใจที่จะใช้จ่ายสำหรับที่อยู่อาศัย ซึ่งขึ้นกับรายได้ นอกจากนี้ 
ยังขึ้นอยู่กับสถานภาพสมรสและขนาดครอบครัว หรือวิถีทางในการดำเนินชีวิต ซึ่งจะมีผลต่อชนิด 
ของชุมชนที่ต้องการจะอยู่ สถานที่ทำงาน รวมตั้งระยะทางจากบ้านไปยังแหล่งงานด้วย

Brain Goodal (Braim Goodal 1 1974:151-161) กล่าวถึงหลักเกณฑ์ในการเลือกที่อยู่ 
อาศัยว่า ผู้อาศัยจะพิจารณาคุณสมปติของที่อยู่อาศัย3 ประการคือ

1. ลักษณะของบ้าน ได้แก่ ความเก่าใหม่ของบ้าน ขนาดของบ้านที่เหมาะสมกับขนาด 
ของครอบครัว และคุณสมปติของล่วนประกอบภายในบ้าน

2. ลักษณะของชุมชน ผู้อยู่อาศัยมักจะเลือกบริเวณที่อยู่อาศัยที่มีสภาพทางเศรษฐกิจ 
และลังคมเหมือนกับตนเอง

3. ความสัมพันธ์ของที่ตั้งนั้น  ๆ กับพื้นที่โดยรอบ ได้แก่ ความสะดวกในการเดินทางไปยัง 
แหล่งงานย่านการค้า อุตสาหกรรม และการติดต่อสัมพันธ์กับกิจกรรมที่เกี่ยวข้อง

Jay Siegel (Hirch , 1973 : 56-57) ได้กล่าวถึงหลักเกณฑ์ในการเลือกที่อยู่อาศัยว่ามี 
ปัจจัยที่สำคัญอยู่ 3 ประการคือ

1. ความสะดวกในการเข้าถึง (Accessibility)
2. คุณภาพของสิ่งแวดล้อม เช่น ลักษณะทางสังคมของชุมชน สภาพแวดล้อมทาง 

ธรรมชาติ บริการสาธารณะสำหรับชุมชน ความพึงพอใจที่ได้รับจากที่ตั้งนั้น เป็นต้น
3. ลักษณะที่ดินที่ใช้ในการปลูกบ้านและทำเลที่ตั้ง
William Alonso (Murphy, 1975 : 436) กล่าวว่าการเลือกบริเวณที่อยู่อาศัยในเมืองมี 

ความสัมพันธ์กับราคาที่ดิน กล่าวคือบริเวณใจกลางเมืองราคาที่ดินจะสูงกว่าบริเวณอื่น ๆ ดังนั้น 
การสร้างที่อยู่อาศัยในเมืองจึงจำเป็นต้องลงทุนสูงในขณะเดียวกันราคาที่ดินจะค่อย  ๆ ลดลงตาม 
ระยะทางที่ห่างออกไปจากตัวเมือง ทำให้การลงทุนด้านที่อยู่อาศัยลดลงด้วย แต่ราคาที่ดินยัง
ผันแปรกับค่าขนล่ง คือ ระยะทางไกล ราคาที่ดินถูกลงก็จริง แต่จะต้องเสียค่าใช้จ่ายในการเดิน 
ทางสูงขึ้น ดังนั้นผู้ที่มืรายได้สูงย่อมมีโอกาสเลือกที่อยู่นอกเมือง ขณะที่ผู้มืรายได้ตํ่าต้องอาศัย 
อย่างแออัดในเมือง Alonso ได้กล่าวสรุปว่า การเลือกบริเวณที่อยู่อาศัยควรพิจารณาปัจจัย 3 
ประการคือ
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1. ราคาของที่พักอาศัย ซึ่งสัมพันธ์กับรายได้ และความสามารถในการจ่ายลำหรับที่อยู่ 
อากัยนั้น

2. รูปแบบ'ของที่อยู่อากัย ที่ก่อให้เกิดความพอใจแก่ยู้อยู่อาศัยซึ่งจะสัมพันธ์กับขนาด 
ครอบครัว และสถานภาพสมรสด้วย

3. ที่ตั้งของที่อยู่อาศัยจะสัมพันธ์กับสภาพแวดล้อม และระยะห่างจากที่ทำงานด้วย
การพิจารณาในการเลือกที่อยู่อาศัยนั้นจะขึ้นอยู่กับปัจจัยทางเศรษฐกิจและสังคมของกลุ่ม 

คนทำงานเอง เซ่น ระดับรายได้ ราคาหรือค่าเช่า ที่พักอาศัย ราคาที่ดิน ความสะดวกในการเข้า 
ถึงแหล่งงาน หรือการอยู่ใกล้แหล่งงานและลักษณะของชุมชน เซ่น บรืเวณที่ผู้อยู่อาศัยมีฐานะ 
ทางเศรษฐกิจ และสังคมเหมือนกัน รวมทั้ง ลักษณะความสัมพันธ์กับพื้นที่โดยรอบ เซ่น การเข้า 
ถึงของที่อยู่อาศัยไปย่านการค้า อุตสาหกรรม และการใช้ที่ดินประ๓ ทอื่นๆ เป็นต้น

2.5 ทฤษฏีวัฏจักรข'องอสังหาริมทรัพย์

สิ่งก่อสร้างหรือที่อยู่อาศัยนั้น ถ้าจะเปรียบเทียบกับสิ่งมีชีวิตก็คงจะต้องมีลักษณะเหมือน 
กันของการเกิด แก่ เจ็บ ตาย ได้เซ่นเดียวกัน ถ้าจะมองธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นเพียงสินค้า 
เพื่อขาย อสังหา'ริมทรัพย์ ก็จะเป็นเพียงสิ่งของชนิดหนึ่งที่ผลิตออกมาขายแล้วก็หมดไป ซึ่งเป็น 
การมองอสังหาริมทรัพย์ในลักษณะของสินค้าช่วงระยะเวลาสันๆ

แต่ถ้าพิจารณาอสังหาริมทรัพย์ ในลักษณะของวงจรชีวิตของสิ่งก่อสร้างชนิดหนึ่ง ซึ่งจะ 
ต้องมีอายุของวันที่เสื่อมสลายก็เห็นจะเป็น “วัฏจักรชีวิต,, ซึ่งจะต้องอยู่ในสภาพ เกิด แก่ เจ็บ 
ตาย เซ่นเดียวกับชีวิตอื่น  ๆ ในลักษณะเซ่นนี้อาจจะแยกวัฏจักรอลังหาริมทรัพย์หรือ ที่อยู่อาศัย 
เป็น 8 วงจร คือ

1. เกิด ในสภาพของอลังหาริมทรัพย์ที่จะต้องมีที่ดินเป็นปัจจัยการผลิตพื้นฐานจะต้องมี 
การคิด ในการก่อสร้างลงทุนว่า จะก่อสร้างอาคารเพื่อกิจกรรมอะไร ใหญ่เล็กแค่ไหน ใช้เงินทุนแค่ 
ไหน จะขายหรือไม่ ในราคาเท่าไร เมื่อไหร่จะคืนทุน มีกำไรหรือไม่ และควรลงทุนหรือไม่ในระยะ 
นี้มีแต่'ท่ีดิน และความคิดที่จะต้องวิเคราะห์วางแผนการลงทุนและก่อสร้างเป็นระยะที่สำคัญมาก 
ว่าโครงการจะเกิดหรือไม่ ในระยะนี้ยังไม่มีการก่อสร้างเกิดขึ้น เรียกว่าระยะก่อนการก่อสร้าง หรือ 
“Pre Construction Period”

2. ระยะก่อสร้าง เมื่อได้มาคิดวิเคราะห์ มีการจัดการเรื่องเงินลงทุน และตกลงใน 
โครงการแล้วก็จะอยู่ในระยะก่อสร้างในระยะนี้ มีความสำคัญยิ่งอีกระยะหนึ่งมีการใช้เงินซื้อของ 
วัสดุ อุปกรณ์ ค่าแรงงาน ค่าดำเนินการอย่างมากมายในระยะเวลาก่อสร้างอย่างลัน  ๆในระยะ
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ระหว่าง 6 เดือน ถึง 2 ปี ในบางโครงการอาจจะใช้เงินถึง 1,000 ล้านบาท ใน 2 ปี หรือ 
วันละ 1 -1 .5  ล้านบาท หรือ ช.ม. ทำงานละ 200,000 บาท เป็นต้น ในระยะนี้ต้องมีการวาง 
แผนก่อสร้างและการใช้เงินให้สอดคล้องกันอย่างมีประสิทธิภาพ เป็นต้น

3. ระยะต่อเติม นี้ปรากฏว่าเกือบจะไม่มีโครงการอสังหาริมทรัพย์หรือที่อยู่อาศัยใดไม่มี
การต่อเติม หรือ เปลี่ยนแปลงเลย บางโครงการจะมีการต่อเติมระหว่างการก่อสร้าง บาง
โครงการหลังการก่อสร้างซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยเมื่อเข้ามาอยู่แล้วหรือมีครอบครัวที่ใหญ่ขึ้น มีลูกมาก 
ขึ้นก็จะมีการต่อเติมห้องนอนเพิ่มเติม หรือมีการดัดแปลงให้สอดคล้องกันกับความต้องการของแต่ 
ละเวลาเสมอ

4. ระยะรักษาสภาพ ในระหว่างอลังหาริมทรัพย์ถูกใช้งานนั้นก็จะเก่าทรุดโทรมลงทั้งวัสดุ 
อุปกรณ์ โครงสร้าง ลีสรร ก็จะถูกใช้งานและเสื่อมถอยลงทุกขณะก็จะต้องมีการรักษาสภาพ อาทิ 
เซ่น ปรับปรุงทาสี ซ่อมเล็กน้อย ให้อาคารนั้นคงสภาพการใช้งานเหมือนเติม

5. ระยะซ่อมแซม อลังหาริมทรัพย์ทั่วใปแล้วมีอายุคงนานกว่าลี่งมีชีวิตอื่น  ๆ ระยะเวลา
ของชีวิตจะขึ้นอยู่กับวัสดุอุปกรณ์ และวิธีการก่อสร้าง ถ้าเป็นวัสดุไม้ก็จะมีอายุน้อย ถ้าเป็น
คอนกรืตก็จะมีอายุนานขึ้นมากหน่อย แต่ถ้าเป็นอิฐหรือหินในบางประเทศอาจจะมีอายุนานเป็น
หลายร้อยหรือพันปี ในระหว่างนี้เมื่อเกิดการเลื่อมสลายก็จะต้องมีการซ่อมแซม จะมากหรือน้อยก็ 
ขึ้นกับความเลียหายที่จะเกิดขึ้นเนื่องด้วยเวลาผ่านไป

6. เสื่อมสภาพ ในช่วงปลายของอายุอลังหาริมทรัพย์มักจะต้องใช้เงินทองบำรุงรักษาค่อน 
ข้างมาก เนื่องด้วยระยะนี้ถ้าเปรียบเทียบกับอายุของคนธรรมดาแล้ว ก็จะเสมือนคนแก่ที'จะซ่อม 
อย่างไรก็คงจะไม่มีสภาพเหมือนเติมได้การบำรุงรักษาจะต้องเป็นเพียงประทับระยะเวลาแก่เฒ่าลง

7. เลียสภาพ ในระยะนี้การจะบำรุงรักษาให้คงสภาพให้ประทับเหมือนเติม คงจะไม่
สามารถจะประทับไวิใด้อีกต่อไป อลังหาริมทรัพย์และที่อยู่อาศัยจะเลียสภาพการใช้สอย เลีย
สภาพวัสดุอุปกรณ์ และเกือบจะใช้งานไม่ได้ต่อไปอีก

8. หมดสภาพ ในระยะนี้อลังหาริมทรัพย์จะหมดสภาพไป อาจจะหมดสภาพเพราะความ 
เก่าแก่ หรืออาจจะหมดสภาพเร็วขึ้น ก็เพราะอุปท1วเหตุ เซ่นนํ้าท่วม ไฟไหม้ แผ่นดินไหว เป็นต้น 
และเมื่ออาคารหมดอายุแล้วก็จะเริ่มขึ้นใหม่ในระยะแรกเกิด เป็นปรากฎการณ์ครบวงจรชีวิต หรือ 
วัฎจักรของอลังหาริมทรัพย์อีกเป็นรอบที่สอง ซึ่งในเขตเมืองเก่า  ๆ วัฎจักรเซ่นนี้อาจจะเกิดเป็น 
วงจรที่ลอง หรือที่สามก็ได้ เซ่นในอิตาลี อังกฤษ หรือแม้ในกรุงเทพฯ แถบเมืองเก่า ที่มีอายุร่วม 
200 กว่าปี เป็นต้น (มานพ พงศทัต 1 2535)
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REAL ESTATE CYCLE
1. ก่อนการก่อสร้าง PRE-CONSTRUCTION
2. ระหว่างการก่อสร้าง CONSTRUCTION
3. หลังการก่อสร้าง POST - CONSTRUCTION

แผนผัง 2-1 วงจรวัฎจักรของอลังหารมทรัพย์

2.6 แนวคิดเก่ียวกับ การใช้ท่ีดิน และทำเลท่ีต้ัง

จากการพัฒนาของกรุงเทพมหานคร ก่อนปี 2535 ท่ีจะมการประกาศใช้ พระราชบัญญัติ 
ผังเมือง เพ่ีอเป็นกฎหมายแม่บท กำหนดการใช้ท่ีดินให้เหมาะลมน้ัน กรุงเทพฯ ถูกพัฒนาไปแบบ 
ไม่ขอบเขต พัฒนาไปตามยถากรรม พ้ืนท่ีของเมืองถูกขยายออกไปตามแนวราบ รุกล้ําพ้ืนท่ี 
เกษตรกรรมท่ีอยู่รอบ ๆ ตัวเมือง ทำให้เมืองกว้างออกไปทุกที (ผศ.ดร. สุวัฒนา ธาดานิติ ,2519) 
ได้ทำการสืกษาพบว่า “เมืองย่ิงขยาย ท่ีอยู่อาลัยจะถูกแทนท่ี โดยการใช้ท่ีดินประ๓ ทอ่ืนท่ีทำให้ 
ค่าตอบแทนต่อหน่วยสูงกว่า,, ในปัจจุบันจะเห็นได้ว่า ย่านท่ีเป็นท่ีอยู่อาลัยกลางใจเมืองซ่ึงเป็น 
ย่านโดยตรงแล้ว จะพบกิจกรรมการให้บรํการมากท่ีสุดจะถูกแปรเปล่ียนเพ่ีอเพ่ีมมูลค่าของท่ีดิน
โดยการใช้ประโยชน์มากข้ึน พ้ืนท่ีท่ีเคยเป็นท่ีอยู่อาลัย ถูกปัจจัยทางด้านการพัฒนาเศรษฐกิจ
ผลักตันให้ต้องย้ายออกไปอยู่เขตชานเมืองมากข้ึน เม่ือความต้องการใช้ท่ีดินในเมืองมืมาก ใน 
ขณะท่ีท่ีดินมือยู่จำกัด ราคาท่ีดินในเมือง จํงมืราคาสูงตามกลไกของตลาด ซ่ึงเป็นผลให้เกิดการ 
เปล่ียนแปลงลักษณะการใช้สอยของท่ีดินให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อไป
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ปัญหาเร่ืองการเปล่ียนแปลงการใช้สอยของท่ีดินน้ี (รศ.มานพ พงศทัต, 2532) ได้กล่าวว่า 
“การท่ีเมืองได้ขยายตัวอย่างรวดเร็ว พ้ืนท่ีท่ีเคยใช้เป็นกิจการอย่างหน่ึง ได้ถูกระบบเศรษฐกิจบีบ 
รัดให้มืการใช้อกอย่างหน่ึง ฟนพ้ืนท่ีท่ีเคยเป็นบ้านพักอาตัยแกบด้นถนนสุขุมวิท และ'ท่ีดินท่ีดิดกับ 
ถนน ได้ถูกนำมาเป็นห้องแถวร้านค้าพาณิชย์ บ้านท่ีอยู่ซอยต้น  ๆ ได้ถูกนำมาตัดแปลงเป็นสำนัก  

งาน การท่ีมืการเปล่ียนแปลงการใช้สอยเช่นน้ี จะทำให้มืความหนาแน่นบนพ้ืนท่ีมากข้ึน มีธุรกิจ 
การ.จ้า มีการเดินทางเช้าออกมืคน มีรถมากข้ึน ทำให้มีความต้องการสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน เช่น 
ไฟฟ้า ประปา ท่ีจอดรถ การถ่ายของเสียมีมากข้ึน”

ด้วยเหตุของการเจริญเติบโตของเศรษฐกิจ การขยายตัวของเมืองและการเปล่ียนแปลง
ทางสังคม จึงเป็นตัวผสักตันให้เกิดการพัฒนาในด้านต่าง ๆ รวมถึงการพัฒนาในเร่ืองการอยู่อาตัย 
และพาณิชยกรรม โดยท่ัวไปมักจะเกิดข้ึนกับเมืองใหญ่ ๆ ถ้าขาดการวางแผนท่ีดี การจัดระบบ 
และการกำหนดการใช้ท่ีดินอย่างเหมาะสมแล้ว ก็จะเกิดปัญหาตามมา ซ่ึงปัจจุบันท่ีกำสังสร้าง 
ปัญหาอยู่ ได้แก่ เร่ืองของการจราจร ท่ีเกิดจากการเดินทางระหว่างท่ีต้ังของท่ีอยู่อาตัยกับท่ีทำ 
งาน ซ่ึงปัญหาท่ีเกิดจากทำเลท่ีต้ัง (รศ.มานพ พงศทัต 1 2532) ได้กล่าวไว้เก่ียวกับประสิทธิภาพของ 
การใช้ท่ีดินไว้ความว่า “ย่านท่ีอยู่อาตัยกลางใจเมืองถูกแรงกดตันด้านเศรษฐกิจบีบให้ย้ายออกไป 
อยู่นอกเมือง หสีกทางให้ย่านการค้าธุรกิจเพียงอย่างเดียวใช้ประโยชน์กลางชุมชน และช่วยเพ่ิม 
ปัญหาด้านการเดินทางมากข้ึน พ้ืนท่ีท่ีเป็นย่านธุรกิจกลางใจเมืองก็จะมีคนแห่เช้ามาใช้ประโยชน์ 
เฉพาะเวลากลางวัน แต่ตอนกลางคืนน้ันไม่มืผู้คน เป็นศูนย์กลางเมืองร้าง ล่วนย่าน'ท่ีอยู่อาตัย 
ชานเมืองก็ไม่มืคนอยู่ตอนกลางวัน แต่ตอนกลางคืนมืคนจำนวนมากอาตัยอยู่ ระบบ
สาธารณูปโภค เช่น น้ัาประปา ไฟฟ้า โทรตัพท์ น้ันก็เตริยมไว้เพียงคร่ืงวันเท่าน้ันเอง นักผังเมือง 
มองดูการใช้ท่ีดินระบบน้ีว่า เป็นระบบท่ีฟ่มเพีอย ไม่มืประสิทธิภาพท่ีดี ตังน้ันการนำเอาท่ีอยู่ 
อาตัยมาอยู่ในกลางขุมซน จึงน่าจะเป็นวิธีท่ีดีท่ีจะทำให้ภายในเมืองน้ันมืคนอยู่ท่ังกลางวันและ
กลางคืน ไม่ใช่เป็นสุสานเวลากลางคืน เช่น ย่านสีลมในปัจจุบัน" พัฒนาการของท่ีอยู่อาตัยและ 
พาณิชยกรรม จากสภาพปัญหาของสาธารณูปโภคและลาธารณูปการมืไม่เพียงพอ ปัญหาการ 
เดินทางการจราจร ทำให้เกิดการกระจุกตัวของชุมชน มืความหนาแน่นบนพ้ืนท่ีมากข้ึน ความ 
เจริญของเมืองล่วนใหญ่จะเกิดข้ึนตลอดตามถนนสายสำตัญท่ีผ่านย่านธุรกิจ ซ่ึงแต่เดิมก็เป็นตึก
แถวหริออาคารพาณิชย์ เน่ืองจากลามารถใช้พักอาตัยและประกอบกิจการได้ร่วมกัน เช่น ย่าน
เยาวราช สำเพ็ง สีลม บางรัก เป็นต้น จากปัญหาการจราจรท่ีติดขัดและทวีความรุนแรง 
มากข้ึน ตึกแถวหริออาคารพาณิชย์ท่ีประกอบกิจการตลอดสอง ฝังในเขตชุมชนเกือบท่ังพ้ืนท่ี
กรุงเทพมหานคร เร่ืมเกิดปัญหาการไม่มืท่ีจอดรถสำหรับลูกค้าหรือผู้มาติดต่อ ต่อมาในระยะ
หสังการลงทุนเก่ียวกับธุรกิจตึกแถวหรืออาคารพาณิชย์จึงลดน้อยลง
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หลัง'จากท่ีอาคาร'พาณิชย์เร่ํมเส่ือมความนยม'โป ความพยายามในการแก้ปัญหา รูปแบบ 
ของอาคารพาณิชย์ หรอสถานประกอบการ ที่สามารถอยู่อาลัยได้ด้วย จึงได้เริ่มพัฒนาเปลี่ยน 
แปลงเกิดรูปแบบของอาคารที่เรียกว่า “โฮมออฟพิส” ในเขตกรุงเทพมหานคร ชั้นกลางและชั้น 
นอกลามารถรองรับกลุ่มลูกค้าไปได้ในระลับหนึ่ง แต่เนื่องจากลักษณะของโฮมออฟพิส เป็น
โครงการที่ใช้พื้นที่ค่อนข้างใหญ่ เมื่อเทียบกับอาคารพาณิชย์แบบเดิมทำให้ราคาขายต่อยูนิตจึง
ค่อนช้างสูงตามไปด้วย ทั้งที่ทำเลมิได้อยู่กลางเมืองจริง  ๆ ทำให้กลุ่มเป้าหมายที่ต้องการอยู่ในย่าน 
เมืองยังมิได้รับการตอบสนอง

จากการประกาศใช้กฎหมายว่าด้วยพระราชบัญญ้ติอาคารชุดปี พ.ศ 2522 โครงการใน 
ลักษณะของอาคารชุดจึงเริ่มเกิดขึ้น ในส่วนโครงการของรัฐบาล เช้น โครงการเคหะชุมชนต่าง  ๆ
ส่วนในภาคเอกซน นักธุรกิจก็ห้นมาสนใจด้านอาคารชุดฟนกัน เนื่องจากประสบปัญหาด้านการ 
ขาดแคลนท่ีดิน หากลงทุนโครงการอ่ืน เช้น หมู่บ้านจัดสรร ก็จะต้องใช้เนื้อที่มาก ยิ่งในภาวะ 
ราคาที่ดินที่สูงขึ้นตลอดเวลา อาจจะทำให้อยู่ในสภาวะของความเลี่ยงที่สูง

ในยุดแรกเริ่ม รูปแบบของอาคารชุดยังไม่เป็นท่ีนิยมมากนักในหมู่คนไทย เน่ืองจากมี
ปัจจัยหลายด้านไม่เอื้ออำนวย เช้น “เมื่อแรกเริ่มฝ่ายเจ้าของโครงการ และฝ่ายผู้ซื้อยังขาดความรู้ 
ความเช้าใจที่ดีพอเกี่ยวกับอาคารชุด การจัดการเพื่ออยู่ร่วมกันในอาคารชุดแต่ละแห่งยังขาด 
ประสิทธิภาพ" (วงการก่อสร้าง : 2533) ซ่ึงในเร่ืองน้ื (คุณถาวร ตรีพิศาล 1 2532) ผู้ประกอบ 
กิจการเกี่ยวกับอาคารชุด และ (คุณพดิ ิษ ฐ ์ ชูประสิทธิ้, 2538) นายกสมาคมบริหารอาคารชุด ได้ 
กล่าวตรงกันเกี่ยวกับเรื่องนื้ว่า “ผู้อยู่อาลัยส่วนใหญ่ยังขาดความรู้ความเช้าใจ ในเรื่องของการอยู ่
ร่วมกันในอาคารชุด ยังไม่เช้าใจเรื่องของการมีสิทธิและหน้าที่และการรักษาผลประโยชน์ บาง 
โครงการเม่ือผู้จัดทำโครงการมอบภาระให้บริหารกันเองก็เกิดปัญหา" นอกจากปัญหาเรื่องของการ 
จัดการแล้วอาคารชุดก็ยังมีปัญหาในเรื่องของการตลาด จากการที่ราคาของอาคารชุดในขณะทั้น 
ใกล้เคียงกับราคาของทาวน์เอ้าลั หรีอไกลออกไปหน่อยก็จะเท่ากันกับราคาของบ้านเดี่ยว จึงทำให้ 
อาคารชุดยังไม่ได้รับความนิยมเท่าที่ควร

“ ต่อมาเมื่อปัญหาการจราจรทวีความรุนแรงขึ้น ราคาท่ีดินสูงข้ึน บ้านจัดสรรมีราคาแพง 
และการอยู่อาลัยตามชานเมืองไม่สะดวกต่อการเดินทางเช้ามาทำงานในใจกลางเมือง รูปแบบของ 
อาคารชุดหรือคอนโดมีเน์ยม จึงได้รับความสนใจมากขึ้นเป็นลำดับ และต่อมาได้มีพัฒนาการด้าน 
รูปแบบให้มีเสือกตามความเหมาะสม " (Arch & Idea : 2537)

จะเห็นว่าพัฒนาการของที่อยู่อาลัยและพาณิชกรรมที่กล่าวมา แสดงให้เห็นถึงช้ันตอนของ 
การเปลี่ยนแปลงรูปลักษณะ จากอาคารแถว ยาวขนานสองฝังถนน เป็นศูนย์การค้าที่ประกอบ 
ด้วยหลายอาคารประ๓ ท เร่ิมมีการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน และครอบครองพ้ืนท่ีภายในให้ได ้
ประโยชน์สูงสุด ในลักษณะผสมทั้งแนวนอนและแนวตั้ง ท่ีรู้จักกันในนามของคอนโดมิเนียม
อาคารชุด ศูนย์การค้า หรือศูนย์กิจกรรมอื่นๆ



งานวจยทเกยวของ

คุณเพ็ญศรี ฉันทวรางค์ (2529) ได้ทำการวิจัยเรื่อง แนวทางการเปลี่ยนแปลงของตึก 
แถวในกรุงเทพมหานคร

งานวิจัยฉบับนี้เป็นงานวิจัยเชิงสำรวจ โดยการสำรวจและตึกษาเบื้องต้น แล้ววิเคราะห์ 
และสรุปผล

โดยม ีว ัตถ ุประสงค ์ เพื่อหาแนวทางการเปลี่ยนแปลงของตึกแถวในกรุงเทพมหานคร
ลักษณะทางกิจกรรมการใช้อาคารตึกแถว ตลอดจนสภาพทางเศรษฐกิจ ลังคมและกายภาพของ 
ผู้ใช้ตึกแถว

ข้อค้นพบที่สำคัญในงานวิจัยฉบับนี้ พบว่า
1) นอกจากใช้อาคารตึกแถวเป็นที่สำหรับประกอบการเพื่อการพาณิชย์ จะใช้เป็นที่พัก 

อาศัยสำหรับครัวเรือน
2) กรรมสิทธี่ในภายในอาคารตึกแถวซับซ้อนในการประกอบกิจการและอยู่อาศัย
3) อาคารตึกแถวที่ผสมกึ่งที่พักอาศัย มักจะตั้งอยู่ในทำเลชุมชนหนาแน่น ย่านการค้า 

และใกล้สถาบันการตึกษา
4) ทำเลที่ตั้งเขตกรุงเทพฯชั้นใน มีความหนาแน่นในการใช้พื้นที่ใช้สอย เนื่องจาก

ประชากรต้องการอยู่ในใจกลางเมือง มีความสะดวกในการดำเนินชีวิตและการเดินทาง
5) ปัญหาที่เกิดขึ้นในการใช้อาคารตึกแถวส่วนใหญ่เนื่องมาจาก ผลเสียทางด้านโครง 

สร้างความปลอดภัย
จากการตึกษางานวิจัยที่เกี่ยวช้องช้างต้นแล้ว พบ1ว่ายัง1ไม่มีการตึกษา'วิจัย เรื่องผลกระทบ 

ของผู้อาศัยในตึกแถวหรืออาคารพาณิชย์เพื่อทราบการอยู่อาศัย ผลกระทบด้านกายภาพ ลังคม 
เศรษฐกิจ และความต้องการที่อยู่อาศัยใหม่ในอนาคตมาก่อน จึงเป็นเรื่องที่น่าสนใจและทำการ 
ตึกษาต่อไป
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