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1.1 ทีม่าและความส าคัญของปัญหา 

จงัหวดัเชียงใหม่ เป็นจงัหวดัหน่ึงของประเทศไทย ซ่ึงตั้งอยู่ทางภาคเหนือ ครอบคลุมพื้นท่ี
ประมาณ 20,107 ตารางกิโลเมตร ใหญ่เป็นอนัดบั 2 ของประเทศ มีประชากรประมาณ 1.7 ลา้นคน 
มากเป็นอนัดบั 5 ของประเทศ นบัไดว้่าเป็นจงัหวดัท่ีเป็นศูนยก์ลางเศรษฐกิจท่ีส าคญัอนัดบัหน่ึง
ของภาคเหนือ เป็นแหล่งรวมแหล่งท่องเท่ียวตามธรรมชาติท่ีมีความสวยงาม เป็นท่ีรู้จกัของทั้ง
นกัท่องเท่ียว ท าใหจ้งัหวดัเชียงใหม่ไดรั้บความสนใจจากชาวไทยและชาวต่างชาติ นิยมเดินทางมา
ท่องเท่ียว นอกจากน้ียงัเป็นศูนยก์ลางทางการศึกษา มีสถาบนัการศึกษาท่ีมีช่ือเสียงทั้งในระดบั
มธัยมและอุดมศึกษาหลายแห่ง ท าให้มีผูต้อ้งการยา้ยถ่ินเขา้มาเพื่อประกอบอาชีพและอยู่อาศยั
จ านวนมาก ในช่วงปี 2550-2552 นบัไดว้่าเป็นช่วงเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยข์องจงัหวดั
ใหม่ชียง โดยเฉพาะผูป้ระกอบการและผูบ้ริโภคท่ีสนใจอยู่อาศยัประเภทตึกสูง จากขอ้มูลสถิติ
หลายรายการทั้งยอดเปิดตวั ยอดให้สินเช่ือจากสถาบนัการเงิน ยอดการโอนกรรมสิทธ์ิ โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งยอดอตัราการเติบโตของใบอนุญาตก่อสร้างอาคารท่ีอยู่อาศยัประเภทอาคารสูง ซ่ึงรวม
อาคารชุด อพาร์ทเมน้ท ์หอพกั คอนโดมิเนียม มีการขออนุญาตก่อสร้างเพิ่มข้ึน จ านวน 232 อาคาร 
ระยะเวลา 2 ปี เพิ่มข้ึนร้อยละ 105 โดยมีพื้นท่ีก่อสร้างรวม 253,743 ตารางเมตร เพิ่มข้ึนร้อยละ 19 
จากปริมาณเพิ่มข้ึนอย่างต่อเน่ือง ส่งผลท าให้การเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในจงัหวดั
เชียงใหม่ปี 2553 เกิดการเติบโตอย่างต่อเน่ือง นอกจากความตอ้งการของนกัลงทุนและผูบ้ริโภคท่ี
เพิ่มข้ึน แนวทางการพฒันาของภาครัฐยงัมีนโยบายส่งเสริมการเติบโต นโยบายการสนับสนุน
สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัจากสถาบนัการเงิน จากกระบวนต่าง ๆ ดงักล่าวส่งผลให้เกิดการลงทุนสร้างท่ีอยู่
อาศยัส่งผลอยา่งทวีคูณ (multiplier  effect)  ต่อการเพิ่มข้ึนของรายไดป้ระชาชาติ อนัเป็นพื้นฐาน
ส าคญัท่ีท าให้เกิดผลเช่ือมโยง (linkage effect) ทางอุตสาหกรรม ท าให้เกิดการสร้างงานและ
ขยายตัวในอุตสาหกรรมท่ีเก่ียวข้อง โดยเฉพาะอย่างยิ่งอุตสาหกรรมในแนวด่ิง (vertical 
integration) เช่น อุตสาหกรรมจ าหน่ายวสัดุก่อสร้าง อุตสาหกรรมจ าหน่ายเคร่ืองเรือนและเคร่ืองใช้
ตกแต่งบา้น ฯลฯ การจา้งงานเพิ่มข้ึนในอุตสาหกรรมต่างๆ ย่อมจะส่งผลให้แรงงานและเจา้ของ
ปัจจยัการผลิตมีระดบัรายไดเ้พื่อการบริโภคเพิ่มข้ึน ซ่ึงเป็นตวัเร่งส าคญั (accelerated  effect) ท่ี
กระตุน้ใหเ้กิดการลงทุนประเภทอ่ืนๆ (ท่ีมา: ส านกังานท่ีดิน จงัหวดัเชียงใหม่,2554) 

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B9%83%E0%B8%99%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%A8%E0%B9%84%E0%B8%97%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A0%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B9%80%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%B7%E0%B8%AD_(%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%A8%E0%B9%84%E0%B8%97%E0%B8%A2)
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%8A%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B9%83%E0%B8%99%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%A8%E0%B9%84%E0%B8%97%E0%B8%A2%E0%B9%80%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B8%95%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%9E%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B9%88
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%8A%E0%B8%B7%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%88%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%94%E0%B9%83%E0%B8%99%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%A8%E0%B9%84%E0%B8%97%E0%B8%A2%E0%B9%80%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%87%E0%B8%95%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%88%E0%B8%B3%E0%B8%99%E0%B8%A7%E0%B8%99%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%8A%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%A3
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เน่ืองจากท่ีอยู่อาศยัเป็นปัจจยัส าคญัในการด ารงชีวิต ทุกคนต่างตอ้งการมีท่ีอยู่อาศยัเป็นของ
ตนเอง โดยลักษณะของท่ีอยู่อาจจะมีความแตกต่างกันตามลักษณะทางด้านเศรษฐกิจ  สังคม  
วฒันธรรม  สภาพภูมิประเทศ และสภาพภูมิอากาศ ตลอดจนความเจริญทางดา้นเทคโนโลยี แต่ละ
บุคคลย่อมแสวงหาให้เหมาะสมต่อกบัวิถีการด ารงชีวิต เพื่อประสิทธิภาพในการปฏิบติัหน้าท่ีการ
ท างานในชีวิตประจ าวนัของแต่ละบุคคล ปัจจุบนัลักษณะครอบครัวของประชาชนส่วนใหญ่เป็น
ครอบครัวเด่ียว จ านวนสมาชิกในครอบครัวมีเพียง 1-4 คน บา้นท่ีอยู่อาศยัมีขนาดกะทดัรัด เพื่อให้
สะดวกในการดูแล และตั้ งอยู่ในเขตชุมชน เพื่อให้สามารถเดินทางไปมาได้สะดวก อย่างเช่น 
คอนโดมิเนียม ท่ีไดรั้บความนิยมในกรุงเทพมหานคร เพราะท่ีดินมีจ านวนจ ากดั ราคาซ้ือขายไม่สูง
มากนกั ปัจจุบนัไดก้ระจายความนิยมเพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง แต่เดิมท่ีมีการสร้างไวเ้พื่อเป็นบา้นพกัตาก
อากาศ เปล่ียนเป็นเพื่ออยู่อาศยั และโดยเฉพาะอยา่งยิ่งในจงัหวดัเชียงใหม่ ท่ีมีแนวโน้มการขยายตวั
อยา่งต่อเน่ือง ทั้งเพื่ออยูอ่าศยัและเก็งก าไร ซ่ึงในคร้ังน้ีผูท้  าการวิจยัเลือกศึกษากลุ่มตวัอยา่งเฉพาะผูท่ี้
อยูอ่าศยัจริง เพื่อปราศจากอคติจากการเก็งก าไร 
1.2 วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

1. เพื่อหาอุปสงคค์อนโดมิเนียมในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่  
2. เพื่อหาความยดืหยุน่ (elasticity) ของอุปสงคค์อนโดมิเนียมต่อรายไดข้องครัวเรือน รายจ่ายของ

ครัวเรือน ราคาของคอนโดมิเนียมและตวัแปรอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 
1.3 ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับจากการศึกษา 

1. ทราบถึงปริมาณความตอ้งการซ้ือคอนโดมิเนียม ในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ 
2. เป็นประโยชน์ต่อการศึกษาคน้ควา้ต่อไปของผูส้นใจ เน่ืองจากการศึกษาเก่ียวกบัอุปสงคข์องท่ี

อยูอ่าศยัในประเทศไทยส่วนใหญ่จะเป็นการศึกษาในระดบัมหภาค แต่การศึกษาน้ีจะเป็นการศึกษาใน
ระดบัจุลภาค ซ่ึงอาจจะมีจุดอ่อนหรือขอ้บกพร่องอยูบ่า้ง แต่ก็สามารถท่ีจะให้แนวทางกบัผูท่ี้จะศึกษา
ต่อไปไดน้ าไปประยกุตใ์ชแ้ละปรับปรุงใหดี้ข้ึน 
1.4 สมมติฐานของการศึกษา 

1. รายได้ประจ า (บาทต่อเดือน) การมีรายได้ประจ ามากข้ึน จะมีผลท าให้ค่าอุปสงค์ท่ีอยู่อาศยั
ประเภทคอนโดมิเนียมสูงข้ึน 

2. รายได้อ่ืนนอกเหนือจากรายได้ประจ า (บาทต่อเดือน) การมีรายได้อ่ืนนอกเหนือจากรายได้
ประจ า มากข้ึน จะมีผลท าใหค้่าอุปสงคท่ี์อยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมสูงข้ึน 

3. ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียม (บาทต่อตารางเมตร) ราคาขายเฉล่ียของคอนโดมิเนียมสูงข้ึน 
จะมีผลท าใหค้่าอุปสงคท่ี์อยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมลดลง 
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4. จ านวนสมาชิกในครัวเรือน (คน) จ านวนสมาชิกในครัวเรือนสูงข้ึน จะมีผลท าให้ค่าอุปสงคท่ี์อยู่
อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมลดลง 

5. อายุของผูซ้ื้อคอนโดมิเนียม (ปี) อายุของผูซ้ื้อคอนโดมิเนียมสูงข้ึน จะมีผลท าให้ค่าอุปสงคท่ี์อยู่
อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมลดลง 

6. แผนการรักษาความปลอดภยั แผนการรักษาความปลอดภยัมากข้ึน จะมีผลท าให้ค่าอุปสงคท่ี์อยู่
อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมลดลง 

7. ค่าใช้จ่ายในการผ่อนช าระหน้ีในครัวเรือน (บาทต่อเดือน) ค่าใช้จ่ายในการผ่อนช าระหน้ีใน
ครัวเรือน สูงข้ึน จะมีผลท าใหค้่าอุปสงคท่ี์อยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียม ลดลง 

8. การส่งเสริมการขายของโครงการ (บาทต่อตารางเมตร) การส่งเสริมการขายของโครงการสูงข้ึน 
จะมีผลท าใหค้่าอุปสงคท่ี์อยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมสูงข้ึน 

9. ปริมาณเงินท่ีให้สินเช่ือของสถาบนัการเงิน (บาทต่อตารางเมตร) ปริมาณเงินท่ีให้สินเช่ือของ
สถาบนัการเงินของโครงการสูงข้ึน จะมีผลท าใหค้่าอุปสงคท่ี์อยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมสูงข้ึน 

10. ระยะเวลาการผ่อนช าระสินเช่ือของสถาบนัการเงิน (ปี) ระยะเวลาการผ่อนช าระสินเช่ือของ
สถาบนัการเงิน สูงข้ึน จะมีผลท าใหค้่าอุปสงคท่ี์อยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมสูงข้ึน 

11. จ านวนบา้นท่ีผูบ้ริโภคมีอยู ่(หลงั) จ  านวนบา้นท่ีผูบ้ริโภคมีอยูสู่งข้ึน จะมีผลท าให้ค่าอุปสงคท่ี์
อยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียมสูงข้ึน 
1.5 ขอบเขตของการศึกษา 

เพื่อให้การศึกษาเป็นไปตามวตัถุประสงค์ท่ีตั้งไว ้ขอบเขตในการศึกษาคร้ังน้ีจึงเน้นเฉพาะท่ีอยู่
อาศยัประเภทคอนโดมิเนียมในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ โดยคอนโดมิเนียมท่ีจะน ามาศึกษา
นั้นจะตอ้งจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2550 เป็นตน้มา พบวา่มีจ านวน 29 โครงการ 
โดยเก็บขอ้มูลจากการสัมภาษณ์ และตอบแบบสอบถาม จากผูบ้ริโภคโดยตรง ทั้งน้ีเน่ืองจากยงัเป็น
ระยะเวลาท่ีผา่นมาไม่นานนกัและผูถู้กสัมภาษณ์พอท่ีจะจ าขอ้มูลได ้
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1.6 นิยามศัพท์ 

ทีอ่ยู่อาศัย หมายถึง บา้นจดัสรรหรือบา้นท่ีจดัสร้างข้ึนโดยภาคเอกชน โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อขาย
หรือใหเ้ช่าซ้ือซ่ึงไดจ้ดทะเบียนไวก้บัส านกังานท่ีดินจงัหวดัเชียงใหม่ 

บ้านเดี่ยว หมายถึง บา้นท่ีปลูกเพียงหลงัเดียวบนเน้ือท่ีท่ีก าหนดไวโ้ดยรูปแบบจะแตกต่างกนั
ตามท่ีแต่ละโครงการจะก าหนด 

บ้านแฝด หมายถึง บา้นสองหลงัท่ีสร้างข้ึนติดกนั โดยมีรูปแบบคลา้ยคลึงกนักบับา้นเด่ียว แต่จะมี
ผนงัดา้นหน่ึงติดกนัซ่ึงแต่ละหลงัจะมีเน้ือท่ีวา่งรอบตวับา้นเพียง 3 ดา้น 

ทาวน์เฮาส์ หรือ บ้านแถว หมายถึง บา้นท่ีสร้างติดกนัเป็นแถว โดยมีพนงัเหลืออยู่เพียงดา้นหน้า
และดา้นหลงัเท่านั้น รูปแบบจะดูเหมือนอาคารพาณิชยผ์สมกบับา้นเด่ียว แต่จะน่าอยู่อาศยัมากกว่า
อาคารพาณิชย ์เพราะมีการตบแต่งอาคารใหดู้เหมือนกบับา้นพกัอาศยั 

คอนโดมิเนียม ตามมาตรา 4 แห่ง พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ให้ความหมายของ 
“คอนโดมิเนียม” หรือ "อาคารชุด" วา่ "อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนๆ โดย
แต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลและกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง" ฟรือ
อาจสรุปได้ว่า คอนโดมิเนียมหรืออาคารชุดเป็นรูปแบบของการอยู่อาศยัร่วมกนัหลายครัวเรือนใน
อาณาเขตและอาคารเดียวกนั โดยมีการแยกกรรมสิทธ์ิการถือครองออกเป็นส่วนๆ ซ่ึงประกอบไปดว้ย
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นส่วนบุคคลไดแ้ก่ หอ้งชุด ส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัให้เป็นเจา้ของห้องชุดแต่
ละรายท่ีอยูร่่วมกนัได ้ไดแ้ก่ส่วนของอาคารท่ีไม่ใช่หอ้งชุดและส่วนของท่ีดิน ทรัพยสิ์นอ่ืนๆ ท่ีมีไวใ้ช้
ประโยชน์ร่วมกนัเป็นเจา้ของร่วม 

ผู้ซ้ือคอนโดมิเนียม หมายถึงผูท่ี้ซ้ือคอนโดมิเนียม ในเขตผงัเมืองจงัหวดัเชียงใหม่ เพื่อซ้ืออยู่เอง 
เพื่อใหเ้ช่า เพื่อเก็งก าไร เพื่อเป็นสถานท่ีพกัผอ่น และซ้ือเพื่อเป็นบา้นหลงัท่ีสอง 

ครัวเรือน หมายถึง บุคคลคนเดียวอาศยัอยูค่นเดียวในบา้นหลงัหน่ึงหรือ 2 คนข้ึนไปอยูร่วมกนัใน
บา้นเดียวกนั และร่วมกนัจดัหาและใชส่ิ้งอุปโภคบริโภคอนัจ าเป็นแก่การครองชีพโดยอาจจะมีฐานะ
เป็นไดท้ั้งเจา้ของและผูเ้ช่า 

เจ้าของ หมายถึง ผูท่ี้อาศยัอยูใ่นท่ีอยูอ่าศยันั้น โดยมีกรรมสิทธ์ิถูกตอ้งตาม กฎหมายซ่ึงจะรวมถึง
การเป็นเจา้ของโดยวธีิเช่าซ้ือดว้ย 

เช่าซ้ือ หมายถึง การซ้ือท่ีอยู่อาศยัโดยวิธีการผ่อนช าระเงินเป็นรายเดือน หรือ   เป็นงวด ๆ ตาม
สัญญาท่ีไดต้กลงกนั เม่ือช าระเงินครบถว้นแลว้จึงจะไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีอยูอ่าศยันั้น 

ผู้เช่า หมายถึง ผูท่ี้อยู่อาศยัโดยไม่ได้เป็นเจา้ของหรือเช่าซ้ือ ซ่ึงในการเขา้อยู่ อาศยั จะตอ้งเสีย
ค่าตอบแทนใหแ้ก่เจา้ของท่ีอยูอ่าศยันั้น 
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รายได้ของครัวเรือน หมายถึง รายได้ท่ีแน่นอนของครัวเรือน ได้แก่ ค่าแรงและเงินเดือน เงิน
โบนสั เป็นตน้ ก าไรสุทธิจากการประกอบธุรกิจ รายไดจ้ากทรัพยสิ์นเช่น ค่าเช่าท่ีดิน ดอกเบ้ีย และเงิน
ปันผล รวมไปถึงเงินไดรั้บเป็นการช่วยเหลือ บ าเหน็จ บ านาญ เงินทุนการศึกษา 

ค่าใช้จ่ายของครัวเรือน หมายถึง จ านวนเงินท่ีครัวเรือนไดใ้ชจ่้ายเพื่อซ้ือสินคา้และบริการต่าง ๆ 
เพื่อใชใ้นการด ารงชีพ 

จ านวนสมาชิกในครัวเรือน*1 หมายถึง ผูท่ี้อาศยัอยูใ่นครัวเรือนเดียวกนัโดยมีคุณสมบติั ดงัน้ี  
1. มีส่วนร่วมในการจดัหาส่ิงอุปโภค บริโภคในการด ารงชีวติ 
2. รับประทานอาหารร่วมกนั 
3. ร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายในการจดัหาส่ิงของท่ีจ าเป็นในการด ารงชีวติ  
4. ยกยอ่งใหส้มาชิกคนใดคนหน่ึง เป็นหวัหนา้ครัวเรือน 
หัวหน้าครัวเรือน หมายถึง บุคคลท่ีมีอ านาจในการตดัสินใจในเร่ืองราวต่าง ๆ และเป็นท่ียอมรับ

ของสมาชิกในครัวเรือน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
* 1 หมายเหตุ ถา้ขณะไปท าการสมัภาษณ์สมาชิกของครัวเรือนคนใดคนหน่ึงจากบา้นไป แต่จะกลบัมาภายใน 3 เดือน ให้นบับุคคลนั้น
เป็นสมาชิกของครัวเรือนดว้ย หากสามารถติดตามขอ้มูลเก่ียวกบัรายไดแ้ละรายจ่ายของเขาได ้


