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บทคัดย่อ  
จากการศึกษาเบื้องต้นพบว่าในจังหวัดชลบุรีมีจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยในปี พ.ศ. 2562 เพิ่มขึ้นถึง 28% และเพิ่มขึ้นทั้งในปี 

พ.ศ. 2563 และ 2564 ในขณะเดียวกันพบว่าจ านวนของก าลังซื้อที่อยู่อาศัยของผู้บริโภคมีปริมาณลดลงถึง -44.8%  จนท าให้เกิด
สภาวะอุปทานที่อยู่อาศัยล้นตลาด (over supply) 

ในขณะเดียวกันพบว่าจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค COVID-19 ไม่ได้มีแค่ภาคอุตสาหกรรมที่ได้รับผลกระทบเพียง
อย่างเดียว แต่ยังมีภาคอุตสาหกรรมที่ได้รับอานิสงค์ และได้รับผลกระทบน้อยจากการแพร่ระบาดของโรค COVID-19 อีกด้วย จึงท าให้
ผู้วิจัยสนใจศึกษาอุปสงค์ของผู้ที่ท างานในประเภทอุตสาหกรรมที่ได้รับอานิสงค์นี้ ว่ามีความต้องการที่อยู่อาศัยหรือไม่ และมีปัญหา
ข้อจ ากัดอย่างไร 

จากการผลศึกษาข้างต้นจึงได้มาซึ่งผลการศึกษาถึงอุปทานและอุปสงค์ที่อยู่อาศัยบริเวณนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร ในเขต
พื้นที่อ าเภอพานทอง จังหวัดชลบุรีนี้ ซึ่งพบว่าที่อยู่อาศัยในเขตพื้นที่อ าเภอพานทองมีจ านวนที่อยู่อาศัย  14,524 หน่วย และมีปริมาณ
หน่วยเหลือขายที่อยู่อาศัยทั้งหมด 3,168 หน่วย และอุปสงค์ของกลุ่มผู้ที่ท างานในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร พบว่า เป็นกลุ่มที่ยังมี
ก าลังซื้อและยังมีความต้องการซื้อที่อยู่อาศัย จากกลุ่มตัวอย่าง 421 คน กลุ่มอุปสงค์ที่มีความต้องการที่อยู่อาศัย สามารถแบ่งออกเป็น 
2 กลุ่ม คือ มีความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยโดยตัดสินใจซื้อทันที จ านวน 197 ตัวอย่าง คิดเป็นร้อยละ 46.8 และกลุ่มที่มีความต้องการซื้อ 
แต่อยู่ระหว่างการชะลอการตัดสินใจ จ านวน 221 ตัวอย่าง คิดเป็นร้อยละ 52.2 ทั้งนี้ โอกาสและความเป็นได้ที่อุปทานจะสอดคล้องกับ
อุปสงค์นั้น มีความเป็นไปได้ในด้านระดับราคาที่อยู่อาศัยมีความสอดคล้องกับระดับความสามารถกู้เพื่อที่อยู่อาศัย พบว่า เมื่อน าระดับ
รายได้ส่วนบุคคลของอุปสงค์ มาค านวนความสามารถในการขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยสูงสุดมีความเป็นไปได้ในการครอบครองกรรมสิทธิ์ใน
ที่อยู่อาศัยในราคาตั้งแต่ต่ ากว่า 1,000,000 ไปจนถึง 5,000,000 บาท ด้านท าเลที่ตั้งของอุปทานที่อยู่อาศัยมีความสอดคล้องกับ
ระยะเวลาการเดินทางไปท างานของผู้ที่ท างานในนิคมอุตสาหกรรม พบว่า กลุ่มอุปสงค์ส่วนใหญ่จะใช้ระยะเวลาเดินทางจากที่อยู่อาศัย
ปัจจุบันไปที่ท างาน 15 - 20 นาที และมากกว่า 20 นาที ขึ้นไป แต่ไม่เกิน 30 นาที ซึ่งมีความเป็นไปได้ที่จะตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยในทุก
ท าเลที่ตั้งในเขตพื้นที่อ าเภอพานทอง ด้านประเภทที่อยู่อาศัยมีความสอดคล้องกับจ านวนสมาชิกร่วมอยู่อาศัย พบว่า กลุ่มอุปสงค์โดย
ส่วนใหญ่จะมีสมาชิกร่วมอยู่อาศัย 1-3 คน มีความเป็นไปได้ในการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยประเภท อาคารชุด ทาวน์เฮ้าส์ บ้านแฝด บ้าน
เดี่ยว และอาคารพานิชย์ อย่างไรก็ตามจะเห็นได้ว่าการมองเห็นถึงโอกาสในสภาวะวิกฤตการณ์ต่าง ๆ ยังคงเป็นหลักส าคัญในการ
ปรับตัวและแก้ไขกับภาวะวิกฤตที่เกิดขึ้นได้ โดยผลการศึกษาดังกล่าวจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพยไ์ด้ 
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Abstract 
  According to preliminary study, it was revealed that in 2019, the number of housing units in Chonburi 
Province rose by 28% and increased in 2020 and 2021 .   At the same time, the amount of consumers' housing 
purchasing power decreased by -44.8% in quantity to the point of causing housing Oversupply.  

Meanwhile, it was found that due to the COVID- 19  epidemic situation, not only the industrial sector has 
been affected, but the industries have also benefited from and been less affected by the epidemic of COVID- 1 9 .  
As a result, the researcher was interested to study demand of workers in this industrial type that derived benefit 
therefrom whether there was demand for housing or not and the nature of the problems, limitations.  
 The above study findings have led to the results of research on housing supply and demand in Amata 
Nakorn Industrial Estate in Phan Thong District, Chonburi Province.   It was found that the number of dwellings in 
Phan Thong District included 14,524 housing units and a total of 3,168 unsold housing units.  About demand of 
workers in Amata Nakorn Industrial Estate, it was revealed that this group has still have the purchasing power and 
demanded to buy housing. From the representative sample of 421 persons, demand for housing could be divided 
into 2  groups.   That is to say, 1 9 7  sampled persons demanded housing by deciding to purchase immediately, 
accounting for 4 6 . 8  percent and 2 21  sampled persons demanded to purchase, but were delaying decisions, 
equaling 52 .2  percent.   About the opportunities and the likelihood that the supply would meet demand, it was 
likely that the level of housing price was consistent with the level of housing loan ability. It was found that when 
personal income of demand was used to calculate th ability to apply for maximum housing loan, there was 
possible ownership of housing in the price range from less than 1,000,000 to 5,000,000 baht.    The location of 
housing supply was consistent with the travel time of workers in the industrial estate.   It was revealed that most 
demand persons spent 15-20 minutes and more than 20 minutes, but not exceeding 30 minutes traveling from 
their current housing to work.   There was the possibility of deciding to purchase housing in all locations in Phan 
Thong District.   Regarding the type of housing consistent with the number of co-living members, it was found that 
most demand persons included 1 - 3  co- living members.   There was likelihood of deciding to buy housing of 
condominium, townhouse, semi- detached house, detached house and commercial building types.   However, it 
can be seen that perceiving opportunities in various crises remains the cornerstone in adapting and solving crises.   
Such study results can be beneficial to real estate operators. 

Keywords: Industry benefiting from the COVID-19 situation, Eastern Economic Corridor (EEC), demand, supply, 
housing 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 



สาระศาสตร์ ฉบับที่ 4/2565 - 718 
 

บทน า  
จาการพัฒนาภาคอุตสาหกรรมอย่างต่อเนื่อง จึงท าให้เกิดแหล่งงานเกิดขึ้นเป็นจ านวนมากในบริเวณนี้อีกทั้งแผนการพัฒนา

อุตสาหกรรมในอนาคต ที่สร้างแรงจูงใจในการเข้ามาท างานค่อนข้างสูง จึงท าให้เกิดความต้องการในด้านที่อยู่อาศัยตามมาอย่างมาก 
ส่งผลท าให้ผู้ประกอบการเข้ามาลงทุนสร้างที่อยู่อาศัยในจ านวนมาก แต่เมื่อเวลาผ่านไปพบว่าการด าเนินงานและความคืบหน้า
โครงการส าคัญของโครงการ EEC มีความล่าช้า นอกจากแผนพัฒนาโครงเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออกจะเกิดความล่าช้า ในปี พ.ศ. 
2563 ยังเกิดการแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19 ส่งผลกระทบต่อดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม ท าให้ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรมของ
ประเทศไทยตั้งแต่เดือนมกราคม ถึง กันยายน 2563 ลดลงถึง -11.4% เมื่อเทียบกับปี พ.ศ. 2562 ท าให้การพัฒนาด้านต่าง ๆ ไม่มี
ความสอดคล้องกัน เพราะในขณะที่รัฐบาลได้เริ่มวางนโยบายโครงการ EEC ในปี พ.ศ. 2561 นักลงทุนก็ได้เริ่มเข้ามาลงทุน มีการเปิด
จ านวนหน่วย และหน่วยเหลือขายเพิ่มข้ึนอย่างรวดเร็ว 

จากการศึกษาข้อมูลในครั้งนี้ผู้วิจัยพบว่าภาคอุตสาหกรรมมีความส าคัญต่อระบบเศรษฐกิจ และรายได้ของประชาชน รัฐบาล
มีนโนบายพัฒนาภาคอุตสาหกรรมบริเวณชายฝั่งทะเลตะวันออกอย่างต่อเนื่อง จึงเกิดการลงทุนสร้างที่อยู่อาศัยเกิดขึ้นมากมาย แต่จาก
เหตุการณ์การแพร่ระบาดของ Covid-19 ท าให้เกิดการชะลอตัวของก าลังซื้อ (demand) และความล่าช้าในการด าเนินการในโครงการ 
EEC ท าให้เกิดปัญหาการพัฒนาที่อยู่อาศัยกับความต้องการซื้อไม่สอดคล้องกัน จนท าให้เกิดสภาวะอุปทานที่อยู่อาศัยล้นตลาด ( over 
supply) ดังนั้นผู้วิจัยจึงจะศึกษาถึงอุปทานที่อยู่อาศัยบริเวณนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร ในเขตพื้นที่อ าเภอพานทอง จังหวัดชลบุรี 
และศึกษาถึงเหตุผลในการชะลอการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย เพื่อหาแนวทางในการแก้ไขปัญหาอุปทานที่อยู่อาศัยล้นตลาดในปัจจุบัน 

 

วัตถุประสงค์ 
1. เพื่อศึกษาถึงอุปทาน (supply) ของที่อยู่อาศัยโดยรอบนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร ในเขต อ าเภอพานทอง จังหวัด

ชลบุรี 
2. เพื่อศึกษาถึงอุปสงค์ (demand) ของที่อยู่อาศัยโดยรอบนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร ในเขต อ าเภอพานทอง จังหวัด

ชลบุรี 
3. เพื่อวิเคราะห์ถึงโอกาสและความเป็นไปได้ของการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยของผู้ที่ท างานในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร 

จังหวัดชลบุรี 
4. เสนอแนะแนวทางเพื่อให้เกิดความต้องการที่อยู่อาศัยในรูปแบบที่สอดคล้องกับผู้ที่ท างานในนิคมอุตสาหกรรมอมตะ

นครต้องการ 
 

การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 
1. แนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับอุปสงค์ 

1.1. ความหมายของอุปสงค์ 
อุปสงค์ส าหรับสินค้าและบริการชนิดใดชนิดหนึ่ง หมายถึงจ านวนของสินค้าและบริการ ชนิดนั้น ๆ ที่ผู้บริโภค

ต้องการซื้อในระยะเวลาหนึ่ง ณ ระดับราคาต่าง ๆ ของสินค้าชนิดนั้น โดยค าว่า “ต้องการซื้อ" มิได้หมายถึงความต้องการ
ธรรมดา (want) แต่เป็นความต้องการที่มีอ านาจซื้อ (purchasing power) ก ากับอยู่ด้วย กล่าวคือ ผู้บริโภคต้องมีเงิน
เพียงพอและมีความเต็มใจ (ability and willingness) ที่จะจ่ายซ้ือสินค้าหรือบริการนั้น ๆ ด้วย เช่น นาย ก. ต้องการซื้อบ้าน 
1 หลัง และมีเงินเพียงพอที่จะจ่ายเพื่อเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย ความต้องการของนาย ก. นี้เป็นสิ่งที่สามารถท าให้เป็นจริงขึ้นได้ 
จึงเป็นอุปสงค์สัมฤทธิ์ (effective demand) ในกรณีตรงข้ามหาก นาย ก. ไม่มีเงินที่จะจ่ายเพื่อเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย ดังนั้น
ความต้องการที่ปราศจากอ านาจซื้อไม่ถือว่าเป็นอุปสงค์ 

1.2. ตัวก าหนดอุปสงค์ 
จากกฎแห่งอุปสงค์ (law of demand) ระบุว่าปริมาณของสินค้าหรือบริการชนิดใดชนิดหนึ่ง ที่ผู้บริโภคต้องการ

ซื้อย่อมแปรผกผันกับระดับราคาสินค้าและบริการชนิดนั้น หมายความว่าเมื่อราคาสินค้าสูงขึ้น ผู้บริโภคจะซื้อสินค้าใน
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ปริมาณน้อยลง และเมื่อราคาสินค้าลดลงผู้บริโภคจะซื้อสินค้าในปริมาณมากขึ้น อย่างไรก็ตามยังมีปัจจัยอื่น ๆ ที่มีอิทธิพลต่อ
ปริมาณสินค้าที่ผู้บริโภคปรารถนาที่จะซื้อ ซึ่งเรียกว่า ตัวก าหนดอุปสงค์ (demand determinants ) ปัจจัยเหล่านี้อาจมี
อิทธิพลต่อปริมาณซื้อที่แตกต่างกันไป ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับพฤติกรรมของผู้บริโภคแต่ละคน แต่ละเวลา  

1.3. อุปสงค์ที่อยู่อาศัย 
กรณีอุปสงค์ด้านที่อยู่อาศัยก็เช่นเดียวกับอุปสงค์ของสินค้าและบริการอื่น ๆ คือจะต้องมีความต้องการเกิดขึ้น และ

ต้องมีอ านาจซื้อ เมื่อครบสององค์ประกอบ จึงจะเรียกว่ามีอุปสงค์  
2. แนวคิดเกี่ยวกับทฤษฎีเกี่ยวอุปทาน (Supply Theory)  

  2.1. ความหมายของอุปทาน 
อุปทาน (supply) หมายถึงปริมาณความต้องการเสนอขายสินค้าชนิดใดชนิดหนึ่งที่ผู้ผลิต หรือผู้ประกอบการมี

ความเต็มใจที่จะเสนอขายและสามารถจัดหามาขายหรือให้บริการได้ในขณะใดขณะหนึ่ง ณ ระดับราคาต่าง ๆ ที่ตลาดก าหนด
มาให้ซึ่งประกอบด้วย 2 ส่วนส าคัญ คือความเต็มใจที่จะเสนอขายหรือให้บริการ (willingness) และความสามารถในการ
จัดหามาเสนอขายหรือให้บริการ (ability to sell) 

2.2. ตัวก าหนดอุปทาน 
 ตัวก าหนดอุปทาน ตัวก าหนดอุปทาน (supply determinant) คือปัจจัยที่คาดว่ามีอิทธิพลต่อการเปลี่ยนแปลง

ปริมาณการผลิตสินค้าหรือการบริการ เช่น ราคาตลาดของกลุ่มสินค้าที่ผลิตเป้าหมายของธุรกิจหรือผู้ผลิตการเปลี่ยนแปลง
ของเทคนิคการผลิต ราคาปัจจัยที่ใช้การผลิต จ านวนผู้ผลิตหรือผู้ขาย ขึ้นอยู่กับราคาของสินค้าอื่นและการเก็งก าไร การที่
ผู้ผลิตจะน าสินค้าออกมาเสนอขายมากน้อยเพียงใดนั้น นอกจากราคาของสินค้าชนิดนั้นจะเป็นปัจจัยที่ก าหนดแล้ว ยังมีอีก
หลายปัจจัย  
3. แนวคิดเกี่ยวกับความต้องการที่อยู่อาศัยของมนุษย์ 

ที่อยู่อาศัยเป็นหนึ่งใน 4 ปัจจัยที่ส าคัญในการด ารงชีวิตของมนุษย์ อับราฮัม มาสโลว์ ได้วิจัยถึงความต้องการในชีวิต
ของมนุษย์แต่ละคน โดยมนุษย์ทุกคนนั้นจะมีกระบวนการความต้องการอย่างเป็นล าดับขั้นตอนดังต่อไปนี้  ขั้นที่ 1 ความ
ต้องการทางร่างกาย (Physiological needs) ได้แก่ ความต้องการอันเป็นพื้นฐานของการด ารงชีพ โดยทั่วไปส่วนนี้จะ
หมายถึงปัจจัย 4 ในการด ารงชีวิตประจ าวัน เช่น อาหาร อากาศ การพักผ่อน และที่อยู่อาศัย โดยหมายถึงอะไรก็ตามที่ท าให้
ร่างกายสามารถด ารงอยู่และมีภาวะปกติ  ขั้นที่ 2 ความต้องการด้านความมั่นคงและความปลอดภัย (Safety needs) ได้แก่ 
ความปลอดภัยและความมั่นคงทั้งด้านชีวิต ทรัพย์สิน และการท างานในส่วนนี้จะมีการขยายขอบเขตออกจากตัวเราออกมา
ระดับที่ 1 รอบตัวเรา ได้แก่ อิทธิพลจากสภาพแวดล้อม รวมไปถึงสถานภาพทางฐานะ สภาพเศรษฐกิจของครอบครัว รวมไป
ถึงสภาพทางจิตใจของมนุษย์เช่นกัน ขั้นที่ 3 ความต้องการความรักจากรอบข้าง (Love needs) ได้แก่ การได้รับความรักและ
การเอาใจใส่จากรอบข้าง จากค าพูดที่ว่า มนุษย์เป็นสัตว์สังคมที่ต้องการแสดงความรักมนุษย์ คนอื่นและได้รับความรักตอบ
กลับคืน นับว่าเป็นความต้องการด้านสังคมของมนุษย์ที่อยู่บนความเชื่อใจ ท าให้ชีวิตรู้สึกมีความอบอุ่นและมั่นใจ ขั้นที่ 4 
ความต้องการอ านาจ เกียรติยศ และชื่อเสียง (Needs for self-esteem) หลังจากเป็นที่รักแล้ว มนุษย์พัฒนาความต้องการ
มากขึ้นเพื่อที่จะเป็นที่หนึ่งและเป็นผู้น าของฝูง รักที่จะได้รับอ านาจ ความนับหน้าถือตาและการยกย่องจากคนรอบข้างและ
สังคมโดยรวม ขั้นที่ 5 ความต้องการความส าเร็จสมหวังในชีวิต (Needs for self-actualization) นับว่า เป็นความต้องการ
ข้ันสูงสุดของชีวิต เรียกว่า ความสมบูรณ์ของชีวิต 

 

ระเบียบวิธีวิจัย 
1. กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

การศึกษาครั้งนี้ ใช้วิธีการศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ และจากการเก็บข้อมูลปฐมภูมิ โดยน าข้อมูลมาวิเคราะห์โดยใช้โปรแกรม
ทางสถิติ SPSS เพื่อทราบถึงความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรต่าง ๆ จากนั้นน าผลการวิเคราะห์หาถึงโอกาสที่อุปทานจะสอดคล้องกับอุปสงค์
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ของผู้ที่ท างานในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร แสดงการผลวิเคราะห์ในรูปของ ตาราง แผนภูมิ การพรรณนา เปรียบเทียบ และอภิปราย
ผลความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัย ที่จะเป็นประโยชน์ต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับผู้ที่ท างานในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร 

 
ภาพ 1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

 

2. การคัดเลือกกรณีศึกษา 
ผู้วิจัยได้ท าการสุ่มตัวอย่าง โดยใช้การสุ่มตัวอย่างแบบหลายขั้นตอน (multi-stage sampling) ซึ่งเกณฑ์การสุ่มตัวอย่าง ได้

ท าการสุ่มตัวอย่างจากกลุ่มตัวอย่าง ดังนี้ 
1. ที่อยู่อาศัยที่มีปริมาณเหลือขายในเขตพื้นที่อ าเภอพานทอง  

ผู้วิจัยได้ก าหนดเป้าหมายในการศึกษาที่อยู่อาศัยบริเวณรอบนิคมอุตสาหกรรมอมตะ จังหวัดชลบุรี โดยจะ
ท าการศึกษาประเภทของที่อยู่อาศัยที่มีปริมาณเหลือขายในเขตพื้นที่อ าเภอพานทอง โดยพบว่าต าแหน่งของที่อยู่อาศัย
ครอบคลุมทั้งหมด 8 ต าบล ได้แก่ 1. ต าบลบางนาง 2. ต าบลหน้าประดู่ 3. ต าบลบ้านเก่า 4. ต าบลพานทอง 5. ต าบลหนอง
ต าลึง  6.ต าบลหนองกะขะ 7.ต าบลมาบโป่ง และ 8.ต าบลหนองหงส์ 

 

 
 
 
 
 

 
 
 

ภาพ 2 แสดงการกระจายตัวของโครงการที่อยู่อาศัยเขตพื้นที่อ าเภอพานทอง 
 

2. ผู้ที่ท างานในอุตสาหกรรมที่ได้อานิสงค์หรือได้รับผลกระทบน้อยจากสถานการณ์การแพร่ระบาดโควิด-19   
ผู้วิจัยมีความต้องการศึกษากลุ่มเป้าหมายที่ท างานอยู่ในกลุ่มอุตสาหกรรมที่ได้รับอานิสงค์หรือได้รับผลกระทบน้อย

จากสถานการณ์การแพร่ระบาดโควิด-19 จากการส ารวจเบื้องต้นพบว่ามีจ านวน 4 กลุ่มอุตสาหกรรม ได้แก่ 1. อุตสาหกรรม
เภสัชภัณฑ์ 2. อุตสาหกรรมอาหารและเครื่องดื่ม 3. อุตสาหกรรมอุปกรณ์ไฟฟ้าและ 4. อุตสาหกรรมกระดาษ พนักงาน
ทั้งหมดใน 4 กลุ่มอุตสาหกรรม มีจ านวนเท่ากับ 116,829 คน และจากการใช้สูตรค านวณ Yamane ที่ระดับความเชื่อมั่น 
95% เพื่อหาจ านวนกลุ่มตัวอย่างจากพนักงานใน 4 กลุ่มอุตสาหกรรม ผลค านวณตามสูตรค านวณ Yamane ที่ระดับความ
เชื่อมั่น 95% จ านวนกลุ่มตัวอย่างสูงสุดเท่ากับ 400 คน  

3. การรวบรวมข้อมูล 
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ข้อมูลที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้ สามารถจ าแนกจากแหล่งที่มาได้ ดังนี้ 
1. ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary data) เป็นข้อมูลที่ได้จากการส ารวจภาคสนามโดยใช้วิธีออกแบบส ารวจ เพื่อข้อมูลด้านที่ตั้ งและ

ปริมาณที่อยู่อาศัย และออกแบบสอบถามโดยวิธีสุ่มตัวอย่าง (sampling) เพื่อข้อมูลด้านภูมิหลัง และรายละเอียดต่าง ๆ ที่
เกี่ยวข้อง รวมทั้งข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึก (indepth interview) ทั้งนี้ เพื่อสอบถามความรู้สึก อารมณ์ ความคิดเห็น และ
ประสบการณ์ต่าง ๆ จากกลุ่มดังกล่าว 

2. ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary data) เป็นข้อมูลที่ได้จากศูนย์ข้อมูลเศรษฐกิจและอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารเกียรติ-นาคินภัทร 
ที่ใช้ในการแสดงให้เห็นถึงอัตราการเพิ่มขึ้น และสภาวะที่อยู่อาศัยล้นตลาดของที่อยู่อาศัยในจังหวัดชลบุรี และข้อมูลจากศูนย์
ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์แห่งประเทศไทย (REIC) ที่แสดงให้เห็นถึงหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายในเขตพื้นอ าเภอพานทองที่เป็นพื้นที่ที่
ท าการศึกษา 

 

ผลการศึกษา 

จากการศึกษาของผู้วิจัย สามารถแบ่งผลการศึกษาออกได้เป็น 3 ส่วน สรุปได้ดังนี้ 
1. ด้านอุปทานที่อยู่อาศัยในเขตพ้ืนที่อ าเภอพานทอง จังหวัดชลบุรี 

1.1. ผลการศึกษาอุปทานที่อยู่อาศัยในเขตพื้นที่อ าเภอพานทอง จ าแนกรายต าบล 
จากการส ารวจ พบว่า ที่อยู่อาศัยในเขตพื้นที่อ าเภอพานทองมีจ านวนที่อยู่อาศัย 14,524 หน่วย โดยพบ

ที่อยู่อาศัยมากที่สุดในเขตพื้นที่ต าบลบางนาง จ านวนที่อยู่อาศัย 3,595 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 24.75  รองลงมา 
ต าบลหนองต าลึง มีจ านวนที่อยู่อาศัย 3,223 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 22.19 ต าบลหนองกะขะ มีจ านวนที่อยู่อาศัย 
1,884 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 12.97 ต าบลบ้านเก่า มีจ านวนที่อยู่อาศัย 1,841 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 12.67  ต าบล
พานทอง มีจ านวนที่อยู่อาศัย 1,728 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 11.89 ต าบลมาบโป่ง มีจ านวนที่อยู่อาศัย 1,217 หน่วย 
คิดเป็นร้อยละ 8.37  ต าบลหนองหงษ์ มีจ านวนที่อยู่อาศัย 783 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 5.39  และน้อยที่สุดต าบล
หน้าประดู่ มีจ านวนที่อยู่อาศัย 253 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 1.74 

ด้านปริมาณหน่วยเหลือขายที่อยู่อาศัยในเขตพื้นที่อ าเภอพานทองมีจ านวนทั้งหมด 3,168 หน่วย คิดเป็น
ร้อยละ 21.81 ของจ านวนที่อยู่อาศัยทั้งหมด โดยพบมากที่สุดในเขตพื้นที่ต าบลบางนาง จ านวน 905 หน่วย คิด
เป็นร้อยละ 28.56 รองลงมาเป็นเขตพื้นที่ต าบลหนองกะขะ จ านวน 567 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 17.89 เขตพื้นที่
ต าบลบ้านเก่า จ านวน 483 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 15.24 เขตพื้นที่ต าบลมาบโป่ง จ านวน 457 หน่วย คิดเป็นร้อย
ละ 14.42 พื้นที่เขตต าบลหนองต าลึง จ านวน 413 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 13.03 เขตพื้นที่ต าบลหนองหงส์ จ านวน 
196 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 6.18 ต าบลพานทอง จ านวน 85 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 2.68 และพบน้อยที่สุดเป็นเขต
พื้นที่ต าบลหน้าประดู่ จ านวน 62 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 1.95 

 

 
แผนภูมิ 1 แสดงข้อมูลด้านอุปทานที่อยู่อาศัยในเขตพ้ืนที่อ าเภอพานทอง จังหวัดชลบุรี 

ที่มา: รวบรวมและสรุปข้อมูลโดยผู้วิจัยจากการลงส ารวจพื้นที่ (2564) 
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1.2 ผลการศึกษาอุปทานที่อยู่อาศัยในเขตพ้ืนที่อ าเภอพานทอง แบ่งตามประเภทที่อยู่อาศัย 

ประเภทที่อยู่อาศัยที่พบมากที่สุดเป็นประเภททาวน์เฮ้าส์ จ านวน 8,219 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 56.58 
รองลงมาเป็นประเภทบ้านแฝด จ านวน 2,114 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 14.55  ประเภทบ้านเดี่ยว จ านวน 1,917 
หน่วย คิดเป็นร้อยละ 13.19 ประเภทอาคารชุด จ านวน 1,472 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 10.13 และน้อยที่สุดเป็นที่
อยู่อาศัยประเภทอาคารพาณิชย์ จ านวน 802 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 5.52 

โดยปริมาณหน่วยเหลือขายที่อยู่อาศัยที่พบมากที่สุดเป็นประเภททาวน์เฮ้าส์ จ านวน 1,814 หน่วย คิด
เป็นร้อยละ 57.26 รองลงมาเป็นประเภทบ้านแฝด จ านวน 590 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 18.62 ประเภทอาคารชุด 
จ านวน 481 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 15.18  ประเภทบ้านเดี่ยว จ านวน 239 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 7.54 และน้อย
ที่สุดเป็นที่อยู่อาศัยประเภทอาคารพาณิชย์ จ านวน 44 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 1.38 

 

 
แผนภูม ิ2 แสดงข้อมูลด้านอุปทานที่อยู่อาศัยในเขตพ้ืนที่อ าเภอพานทอง แบ่งตามประเภทที่อยู่อาศัย 

ที่มา: รวบรวมและสรุปข้อมูลโดยผู้วิจัยจากการลงส ารวจพื้นที่ (2564) 
 

1.3 ผลการศึกษาอุปทานที่อยู่อาศัยในเขตพ้ืนที่อ าเภอพานทอง แบ่งตามระดับราคาที่อยู่อาศัย 
ระดับราคาที่อยู่อาศัยที่พบมากที่สุดเป็นระดับราคา 1,500,001-2,000,000 บาท จ านวน 4,687 หน่วย 

คิดเป็นร้อยละ 32.27 รองลงมาเป็นระดับราคา 2,000,001-3,000,000 บาท จ านวน 4,293 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 
29.55 ระดับราคา 1,000,001-1,500,000 บาท จ านวน 3,014 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 20.75 ระดับราคาต่ ากว่า 
1,000,000 บาท จ านวน 1,696 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 11.67 ระดับราคา 3,000,001-5,000,000 บาท จ านวน 
817 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 5.62 ระดับราคา 7,000,000 – 10,000,000 บาท จ านวน 14 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 
0.096 และน้อยที่สุดเป็นที่อยู่อาศัยระดับราคา 10,000,001-15,000,000 บาท จ านวน 3 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 
0.02 

ปริมาณหน่วยเหลือขายแบ่งตามระดับราคา อยู่อาศัยที่พบมากที่สุดเป็น ระดับราคา 2,000,001-
3,000,000 บาท จ านวน 1,399 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 44.16 รองลงมาเป็นระดับราคา 1,500,001-2,000,000 
บาท จ านวน 819 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 25.85 ระดับราคาต่ ากว่า 1,000,000 บาท จ านวน 522 หน่วย คิดเป็น
ร้อยละ 16.47 ระดับราคา 1,000,001-1,500,000 บาท จ านวน 317 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 10.00 ระดับราคา 
3,000,001-5,000,000 บาท จ านวน 111 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 3.50 และน้อยที่สุดเป็นที่อยู่อาศัยระดับราคา 
7,000,000 – 10,000,000 บาท และ 10,000,001-15,000,000 บาท พบว่าไม่มีหน่วยเหลือขาย 
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แผนภูม ิ3 แสดงข้อมูลด้านอุปทานที่อยู่อาศัยในเขตพ้ืนที่อ าเภอพานทอง แบ่งตามระดับราคา 

ที่มา: รวบรวมและสรุปข้อมูลโดยผู้วิจัยจากการลงส ารวจพื้นที่ (2564) 
 

2. ผลการศึกษาด้านอุปสงค์ของผู้ที่ท างานในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร จังหวัดชลบุรี 
2.1 ผลการศึกษาด้านลักษณะของผู้ที่ท างานในนิคมอุตสาหกรรม 

ผลการศึกษาข้อมูลด้านลักษณะของผู้ที่ท างานในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร พบว่า ในด้านข้อมูลทั่วไปประชากร
ส่วนใหญ่มีอายุเฉลี่ย 26-35 ปี สถานภาพโสด มีภูมิล าเนาอยู่ต่างจังหวัด  ข้อมูลด้านเศรษฐกิจ พบว่า ประชากรส่วนใหญ่มี
อายุการท างานเฉลี่ย 1-5 ปี มีระดับรายได้ส่วนบุคคล 15,001-25,000 บาทต่อเดือน ระดับภาระหนี้ต่ ากว่า 10,000 บาทต่อ
เดือน ข้อมูลด้านที่อยู่อาศัยปัจจุบัน พบว่า ประชากรส่วนใหญ่ครอบครองกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยโดยการเช่า มีสมาชิกร่วมพัก
อาศัย 1-3 คน ใช้ระยะเวลาในการเดินทางไปที่ท างาน 15-20 นาที  

 
 

 
 
 

ภาพ 3 แสดงข้อมูลด้านลักษณะของผู้ที่ท างานในนิคมอุตสาหกรรมส่วนใหญ่ 
ที่มา: รวบรวมและสรุปข้อมูลโดยผู้วิจัยจากแบบสอบถาม (2564) 

 

2.2. ผลการศึกษาด้านความต้องการที่อยู่อาศัย 
ผลการศึกษาด้านความต้องการที่อยู่อาศัย พบว่า ความต้องการที่อยู่อาศัยที่พบมากที่สุดเป็นความต้องการซื้อที่อยู่

อาศัยตัดสินใจซื้อทันที จ านวน 197 คน ร้อยละ 46.8 รองลงมาเป็นความต้องการซื้อที่อยู่อาศัย ตัดสินใจซื้อ 2 ปี ขึ้นไป 
จ านวน 105 คน ร้อยละ 24.9 ต้องการซื้อที่อยู่อาศัยภายใน 1-2 ปี จ านวน 95 คน ร้อยละ 22.6  ต้องการซื้อที่อยู่อาศัย
ภายใน 1 ปี จ านวน 21 คน ร้อยละ 5.0  และพบน้อยที่สุดเป็นความไม่ต้องการซื้อที่อยู่อาศัย จ านวน 3 คน ร้อยละ 0.7  

 

 
แผนภูมิ 4 แสดงข้อมูลด้านอุปสงค์ของผู้ที่ท างานในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร จังหวัดชลบุรี 

ที่มา: รวบรวมและสรุปข้อมูลโดยผู้วิจัยจากแบบสอบถาม (2564) 
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2.3. ผลการศึกษาด้านเหตุผลในการชะลอการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย 

 2.3.1. ผลการศึกษาเหตุผลในการชะลอการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย ด้านเหตุผลทั่วไป  
ผลการศึกษาด้านเหตุผลทั่วไป พบว่า เหตุผลในการชะลอการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยที่พบมากที่สุดเป็น

เหตุผลด้านอยู่ระหว่างการตัดสินใจย้ายถิ่นฐานภูมิล าเนา ร้อยละ 65.8 รองลงมาเป็นยังไม่มีแผนสร้างครอบครัว 
ร้อยละ 32.4 และพบน้อยที่สุดเป็นยังต้องการพักอาศัยในที่อยู่อาศัยเดิม ร้อยละ 1.9 

 

 
แผนภูมิ 5 แสดงข้อมูลด้านเหตุผลในการชะลอการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยด้านเหตุผลทั่วไป 

 

  2.3.2. ผลการศึกษาเหตุผลในการชะลอการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย ด้านท าเลที่ต้ัง 
ผลการศึกษาด้านท าเลที่ตั้ง พบว่า เหตุผลในการชะลอการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยที่พบมากที่สุดเป็น

เหตุผลด้านการเดินทางไปที่ท างานไม่สะดวก ร้อยละ 29.1 รองลงมาเป็นเหตุผลด้านสิ่งอ านวยความสะดวกไม่ตรง
ต่อความต้องการ ร้อยละ 26.2 เหตุผลด้านสภาพแวดล้อมโดยรอบ ร้อยละ 25.2 และพบน้อยที่สุดเป็นเหตุผลด้าน
ที่อยู่อาศัยไม่อยู่ในเส้นทางรถรับส่ง ร้อยละ 19.4 

 

 
แผนภูมิ 6 แสดงข้อมูลด้านเหตุผลในการชะลอการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยด้านท าเลที่ตั้ง 

 

2.3.3. ผลการศึกษาเหตุผลในการชะลอการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย ด้านที่อยู่อาศัย 
ผลการศึกษาด้านที่อยู่อาศัย พบว่า เหตุผลในการชะลอการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยที่พบมากที่สุดเป็น

เหตุผลด้านลักษณะที่อยู่อาศัยยังไม่ตรงต่อความต้องการ ร้อยละ 56.4 รองลงมาเป็นลักษณะโครงการที่อยู่อาศัยไม่
ตรงต่อความต้องการ ร้อยละ 32.4 และพบน้อยที่สุดเป็นลักษณะการครอบครองกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยไม่ตรงต่อ
ความต้องการ คิดเป็นร้อยละ 11.9 

 

 
แผนภูมิ 7 แสดงข้อมูลด้านเหตุผลในการชะลอการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยด้านที่อยู่อาศัย 
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2.3.4. ผลการศึกษาเหตุผลในการชะลอการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย ด้านการเงินและเศรษฐกิจ 
ผลการศึกษาด้านการเงินและเศรษฐกิจ พบว่า เหตุผลในการชะลอการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยที่พบมากที่สุดเป็น

เหตุผลด้านระดับรายได้ ร้อยละ 23.4 รองลงมาเป็นเหตุผลด้านภาระหนี้สิน ร้อยละ 19.0 เหตุผลด้านความไม่มั่นคงในหน้าที่
การงาน ร้อยละ 16.8 เหตุผลด้านระดับราคาที่อยู่อาศัย ร้อยละ 11.9 เหตุผลด้านอายุการท างาน ร้อยละ 9.4 เหตุผลด้าน
อัตราดอกเบี้ยสินเชื่อที่อยู่อาศัย ร้อยละ 8.5 เหตุผลด้านระยะเวลาในการผ่อนช าระที่อยู่อาศัย ร้อยละ 8.0 และพบน้อยที่สุด
เป็นค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคและส่วนกลาง ร้อยละ 3.1 

 

 
แผนภูมิ 8 แสดงข้อมูลด้านเหตุผลในการชะลอการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยด้านการเงินและเศรษฐกิจ 

 

2.4. ผลการศึกษาถึงโอกาสและความเป็นไปได้ของการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยของผู้ที่ท างานในนิคมอุตสาหกรรมอมตะนคร 
จังหวัดชลบุรี 

2.4.1. โอกาสและความเป็นไปได้ของการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยด้านระดับราคาของอุปทานที่มีอยู่จะสอดคล้องกับระดับ
รายได้ของอุปสงค์ 

-โอกาสและความเป็นไปได้ พบว่า เมื่อน าระดับรายได้ส่วนบุคคลของอุปสงค์ค านวนความสามารถในการกู้สินเชื่อ
ที่อยู่อาศัยมีความเป็นไปได้ ดังนี้ กลุ่มอุปสงค์ที่มีรายได้ส่วนบุคคลต่ ากว่า 15,000 บาทต่อเดือน มีความเป็นไปได้ในการ
ครอบครองกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในระดับราคา ต่ ากว่า 1,000,000 บาท  กลุ่มอุปสงค์ที่มีรายได้ส่วนบุคคล 15,001-25,000 
บาทต่อเดือน มีความเป็นไปได้ในการครอบครองกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในระดับราคาต่ ากว่า 1,000,000-1,500,000 บาท และ
กลุ่มอุปสงค์ที่มีรายได้ส่วนบุคคลตั้งแต่ 25,001-35,000 บาทต่อเดือน ไปจนถึงกลุ่มอุปสงค์ที่มีรายได้ส่วนบุคคลมากกว่า 
45,000 บาทต่อเดือน มีความเป็นไปได้ในการครอบครองกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในระดับราคา ต่ ากว่า 1,000,000-
5,000,000 บาท 

-ปัญหาและอุปสรรค พบว่า เมื่อน าระดับหนี้สินมาค านวณร่วมกับระดับรายได้ความสามารถในการครอบครอง
กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมีระดับราคาที่ลดลง มาตรการ LTV (Loan To Value ratio) ของธนาคารแห่งประเทศไทย ในปี พ.ศ.
2563 - พ.ศ. 2564 ที่ก าหนดให้ผู้ที่ซื้อบ้านหลังที่ 2 ขึ้นไป ต้องมีเงินดาวน์ก่อนจึงจะสามารถยื่นกู้ธนาคารได้ และการ
ตรวจสอบประวัติการช าระหนี้ของผู้ที่ต้องการซื้อบ้านว่ามีปัญหาอยู่หรือไม่ ซึ่งอุปสรรคเหล่านี้อาจจะท าโอกาสและความ
เป็นได้ในการขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยของอุปสงค์ลดลง  

 

ตาราง 1 แสดงโอกาสและความเป็นไปได้สูงสุดของอุปทานที่มีอยู่จะสอดคล้องกับระดับรายได้ส่วนบุคคลของอุปสงค์  

ระดับราคาที่อยู่อาศัย 

ระดับรายไดส้่วนบุคคล ระดับรายไดส้่วนบุคคล/หนี้สิน 

<15,000 
15,001-
25,000 

25,000-
35,000 

35,001-
45,000 

>45,000 
<15,000/
<10,000 

15,001-
25,000/ 
<10,000 

25,000-
35,001/ 
10,001-
20,000 

35,001-
45,000/ 
20,001-
30,000 

>45,001/ 
30,001-
40,000 

<1,000,000           
1,000,001-1,500,000           
1,500,001-2,000,000           
2,000,001-3,000,000           

158

220

179

112

80

75

89
29

ผลกำรศึกษำเหตุผลในกำรชะลอกำรตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อำศัย ด้ำนกำรเงินและเศรษฐกิจ

ควำมไม่มั่นคงในหน้ำที่กำรงำน

ระดับรำยได้

ภำระหนี้สิน

ระดับรำคำที่อยู่อำศัย

อัตรำอกเบี้ยสินเชื่อที่อยู่อำศัย

ระยะเวลำในผ่อนช ำระที่อยู่อำศัย

อำยุกำรท ำงำน
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3,000,001-4,000,000           
 = สามารถซื้อที่อยู่อาศัยได้   = ไม่สามารถซื้อที่อยู่อาศัยได้ 

 

2.4.2. โอกาสและความเป็นไปได้ของการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยด้านท าเลที่ตั้งของอุปทานที่มีอยู่จะสอดคล้องกับ
ระยะเวลาในการเดินทางไปท างานของอุปสงค์ 

-โอกาสและความเป็นไปได้ พบว่า ในกลุ่มอุปสงค์ที่ใช้ระยะเวลาเดินทางจากที่อยู่ปัจจุบันไปที่ท างาน น้อยกว่า 15 นาที มี
ความเป็นได้ที่จะตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยในท าเลที่ตั้งในต าบลบ้านเก่า กลุ่มอุปสงค์ที่ใช้ระยะเวลาเดินทางจากที่อยู่ปัจจุบันไปที่ท างาน 
15-20 นาที มีความเป็นได้ที่จะตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยในท าเลที่ตั้งในต าบลหนองต าลึง ต าบลบ้านเก่า ต าบลบางนาง และต าบลพาน
ทอง และกลุ่มอุปสงค์ที่ใช้ระยะเวลาเดินทางจากที่อยู่ปัจจุบันไปที่ท างาน 20 นาที ขึ้นไปแต่ไม่เกิน 30 นาที มีความเป็นไปได้ที่จะ
ตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยในทุกท าเลที่ตั้งในเขตพื้นที่อ าเภอพานทอง  
 

             ตาราง 2 แสดงโอกาสและความเป็นไปไดข้องอุปทานที่มีอยู่จะสอดคล้องกับระยะเวลาเดินทางจากที่อยู่ปัจจุบันไปที่ท างานของอุปสงค ์
 

 = มีโอกาสสอดคล้องกับความต้องการ   = มีโอกาสไม่สอดคล้องกับความต้องการ 
 

2.4.3. โอกาสและความเป็นไปได้ของการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยด้านประเภทที่อยู่อาศัยที่มีอยู่จะสอดคล้องกับจ านวน
สมาชิกร่วมอยู่อาศัยของอุปสงค์ 

-โอกาสและความเป็นไปได้ พบว่า ในกลุ่มอุปสงค์ที่มีจ านวนสมาชิกร่วมอยู่อาศัย 1-3 คน มีความเป็นได้ในการตัดสินใจซื้อท่ี
อยู่อาศัยประเภท อาคารชุด ทาวน์เฮ้าส์ บ้านแฝด บ้านเดี่ยว และอาคารพานิชย์ กลุ่มอุปสงค์ที่มีจ านวนสมาชิกร่วมอยู่อาศัย 3-6 คน มี
ความเป็นได้ในการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยประเภท บ้านแฝด บ้านเดี่ยว และอาคารพานิชย์ พบว่า และในกลุ่มอุปสงค์ที่มีจ านวนสมาชิก
ร่วมอยู่อาศัยมากกว่า 6 คน ขึ้นไป มีความเป็นได้ในการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยประเภท บ้านแฝด บ้านเดี่ยว และอาคารพานิชย์ 
 

                                    ตาราง 3 แสดงโอกาสและความเป็นได้ของอุปทานที่มีอยู่จะสอดคล้องกับจ านวนสมาชิกร่วมอยู่อาศัยของอุปสงค์ 

 
 
 
 
 
 
 

 = มีโอกาสสอดคล้องกับความต้องการ   = มีโอกาสไม่สอดคล้องกับความต้องการ 
 

 

ท าเลที่ตัง้ 
ระยะเวลาเดินทางถึงนิคม
อุตสาหกรรมอมตะนคร 

ระยะเวลาเดินทางจากที่อยู่ปัจจุบันไปที่ท างาน 

น้อยกว่า 15 
นาท ี

15-20 นาท ี
มากกว่า 20 

นาท ี

ต าบลหนองต าลึง 17 นาที    
ต าบลบ้านเก่า 10 นาที    
ต าบลมาบโป่ง 27 นาที    
ต าบลหนองกะขะ 23 นาที    
ต าบลบางนาง 14 นาที    
ต าบลพานทอง 18 นาที    
ต าบลหนองหงส์ 26 นาที    
ต าบลหน้าประดู่ 23 นาที    

ประเภททีอ่ยู่อาศัย 
จ านวนสมาชิกร่วมอยู่อาศัย 

1-3 คน 3-6 คน มากกว่า 6 คน 

อาคารชุด    
ทาวน์เฮ้าส์    
บ้านแฝด    
บ้านเดี่ยว    
อาคารพานิชย์    
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อภิปรายผลและสรุปผลการศึกษา 
ปัญหาการเพิ่มขึ้นของอุปทานส่วนเกินในที่อยู่อาศัยในเขตพื้นที่อ าเภอพานทอง จังหวัดชลบุรี เกิดจากการที่รัฐบาลพยายาม

ผลักดันโครงการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก ส่งผลท าให้ผู้ประกอบการเข้ามาลงทุนสร้างที่อยู่อาศัยในจ านวนมาก แต่
การด าเนินงานในโครงการส าคัญของโครงการ EEC มีความล่าช้า อีกทั้งยังเกิดการแพร่ระบาดของไวรัส COVID-19 ส่งผลกระทบต่อ
ดัชนีผลผลิตอุตสาหกรรม ท าให้ก าลังซื้อที่อยู่อาศัยลดลง ท าใหอุ้ปทานกับอุปสงค์ไม่มีความสอดคล้องกัน 

จากการศึกษาด้านอุปทานและอุปสงค์ที่อยู่อาศัย พบว่า ด้านอุปทานมีปริมาณหน่วยเหลือขายที่อยู่อาศัยในเขตพื้นที่อ าเภอ
พานทองมีจ านวนทั้งหมด 3,168 หน่วย ด้านอุปสงค์ที่อยู่อาศัยของผู้ที่ท างานในอุตสาหกรรมในประเภทอุตสาหกรรมที่ได้รับอานิสงค์
จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค COVID-19 นี้ พบว่า เป็นกลุ่มที่ยังมีก าลังซื้อ และยังมีความต้องการซื้อที่อยู่อาศัย จากกลุ่ม
ตัวอย่าง 421 คน กลุ่มอุปสงค์ที่มีความต้องการที่อยู่อาศัย สามารถแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือ มีความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยโดยตัดสินใจ
ซื้อทันที จ านวน 197 ตัวอย่าง คิดเป็นร้อยละ 46.8 และกลุ่มที่มีความต้องการซื้อ แต่อยู่ระหว่างการชะลอการตัดสินใจ จ านวน 221 
ตัวอย่าง คิดเป็นร้อยละ 52.2 

โดยสรุป ทั้งนี้ โอกาสและความเป็นได้ที่อุปทานจะสอดคล้องกับอุปสงค์ มีความเป็นไปได้ในด้านระดับราคาที่อยู่อาศัยมีความ
สอดคล้องกับระดับรายได้ส่วนบุคคล โดยมีข้อก าจัดในด้านระดับหนี้สินมาค านวณร่วมกับระดับรายได้ความสามารถในการครอบครอง
กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมีระดับราคาที่ลดลง มาตรการ LTV (Loan To Value ratio) ของธนาคารแห่งประเทศไทย ในปี พ.ศ. 2563 - 
พ.ศ. 2564 ที่ก าหนดให้ผู้ที่ซื้อบ้านหลังที่ 2 ขึ้นไป จะต้องมีเงินดาวน์ก่อนจึงจะสามารถยื่นกู้ธนาคารได้ และการตรวจสอบประวัติการ
ช าระหนี้ของผู้ที่ต้องการซื้อบ้านว่ามีปัญหาอยู่หรือไม่ ซึ่งข้อจ ากัดเหล่านี้อาจจะท าโอกาสและความเป็นได้ในการซื้อที่อยู่อาศัยของอุปสงค์
ลดลง ด้านท าเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัยมีความสอดคล้องกับระยะเวลาการเดินทางไปท างานของผู้ที่ท างานในนิคมอุตสาหกรรม และด้าน
ประเภทที่อยู่อาศัยมีความสอดคล้องกับจ านวนสมาชิกร่วมอยู่อาศัย 
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