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บทคัดยอ 

 
 การศึกษาในครั้งนี้เปนการศึกษาถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็ก 
จังหวัดเชียงใหม ซ่ึงท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแตละประเภทนั้นไดแก บานแถว(ทาวนเฮาส) ตึกแถว(อาคาร
พาณิชย) และบานแฝด โดยการศึกษาครั้งนี้ไดมุงเนนวิเคราะหปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบน
ท่ีดินขนาดเล็ก จังหวัดเชียงใหม โดยใชแบบจําลอง Multinomial Logit ขอมูลท่ีใชในการศึกษาครั้งนี้เปน
ขอมูลปฐมภูมิไดจากการเก็บแบบสอบถามจากผูบริโภคจํานวน 400 ตัวอยาง ในจังหวัดเชียงใหม ผลการศึกษา
พบวาผูบริโภคสวนใหญ เม่ือจําแนกตาม เพศ อายุ สถานภาพสมรส การศึกษา และอาชีพ มีการเลือกซ้ือบาน
แฝดมากท่ีสุดสวนการวิเคราะหโดยใชแบบจําลอง Multinomial Logit และทําการวิเคราะหโดย Marginal 
Effect  พบวาปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือบานแถว(ทาวนเฮาส)เม่ือเทียบกับบานแฝด ไดแก ปจจัยดานขนาด
พ้ืนท่ีใชสอยภายในอาคาร ปจจัยดานราคาเหมาะสมกับคุณภาพท่ีอยูอาศัย ปจจัยดานราคาเหมาะสมกับความ
ตองการ ปจจัยดานความปลอดภัยของสภาพแวดลอม  และปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือตึกแถว(อาคาร
พาณิชย)เม่ือเทียบกับบานแฝด ไดแก ปจจัยดานความนาเชื่อถือของโครงการหรือผูขาย ปจจัยดานความ
หลากหลายรูปแบบ ปจจัยดานสถาปตยกรรมทันสมัย ปจจัยดานขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในท่ีอยูอาศัย ปจจัย
ดานราคาประเมิน(สํานักงานท่ีดิน) ปจจัยดานราคาประเมิน(สถาบันการเงิน) ปจจัยดานความสวยงามของ
สภาพแวดลอม ปจจัยดานการโฆษณาประชาสัมพันธผานสื่อ ปจจัยดานความสะดวกชองทางในการติดตอ
แหลงขาย  ปจจัยดานการจัดโปรโมชั่น ลด แลก แจก แถม และปจจัยดานการใหบริการการขอมูลของผูขาย 
 

ABSTRACT 
 

This study aims to determine and evaluate factors for purchasing house in small land 
in Chiang Mai Province. Small land can mean townhouse, commercial buildings and twin 
house. The factors were analyzed using the Multinomial Logit model. The primary data were 
collected by mean of questionnaire from 400 customers living in Chiang Mai Province. The 
result based on factors including sex, age, marital status, education level and career showed 
that most customers preferred to purchase twin house.  With the Marginal Effects from the 
Multinomial Logit model, it pointed out that the factors of house purchasing between 
townhouse when compared with twin house were utility space in the building, reasonable 
price, and friendly environment. The result from commercial buildings when compared with 
twin house showed more sensitive factors including seller’s/ project’s reliability, variety of 
house pattern, variety of modern architecture, utility space in the building, cost estimate 
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from provincial land office, cost estimate from financial institute, beauty of environment, 
advertisement, convenient of communication with sellers, discount promotion and 
information service of sellers. 

 
ท่ีมาและความสําคัญ 

 

  ท่ีอยูอาศัยเปนหนึ่งในปจจัยสี่ซ่ึงมีความจําเปนในการดํารงชีวิตของมนุษย  และเปนพ้ืนฐานสําคัญตอ
การดํารงชีพของมนุษย เพราะชีวิตของมนุษย การอยูอาศัยเปนสิ่งสําคัญในการนํามาซ่ึงความม่ันคงในการตั้ง
หลักแหลง สรางถ่ินฐาน การสรางชีวิต สรางชุมชน และสังคมท่ีม่ันคง ท้ังนี้การเพ่ิมข้ึนของปริมาณความ
ตองการท่ีอยูอาศัยท่ีสอดคลองกับการเพ่ิมข้ึนของประชากรจากการเกิด การยายท่ีอยูอาศัยเพ่ือประกอบอาชีพ 
และ การยายท่ีอยูอาศัยเพ่ือการศึกษา เหลานี้ลวนแตเปน ความจําเปนของแตละบุคคลท่ีมีความตองการท่ี
แตกตางกัน ทําใหอุปสงคท่ีอยูอาศัยในปจจุบันมีมิติท่ีแตกตางและหลากหลาย (สํานักงานโครงการบานม่ันคง
,ม.ป.ป. ; พิมพ กัณฐิกา ศูนยตรง, 2555 ) 
 เม่ือพิจารณาถึงขอมูลจํานวนประชากรท่ีเพ่ิมข้ึนยอมสะทอนใหเห็นถึงผลกระทบท่ีตามมาในหลายดาน
โดยเฉพาะ ความตองการท่ีอยูอาศัยท่ีเพ่ิมข้ึนตามจํานวนประชากร  จากการศึกษา การจัดทําแผนพัฒนาท่ีอยู
อาศัยเมือง ของการเคหะแหงชาติตั้งแตปพ.ศ. 2547 จนป 2556 ไดมีการคาดการณความตองการท่ีอยูอาศัยใน
เขตเมืองในภูมิภาคหลายเมือง พบวา วิสัยทัศนการพัฒนาของเมือง จะสงผลตอการกําหนดกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจของเมือง ซ่ึงเปนแรงดึงดูดประชากรใหอพยพเขามาอยูอาศัยในเมือง ประชากรท่ีเขามาอยูอาศัยใน
เมืองเพ่ิมข้ึนโดยแบงไดเปนสองกลุม คือ กลุมท่ีมีความสามารถในการจายท่ีอยูอาศัยในระบบตลาดปกติ ท้ัง
ตลาดซ้ือขายบาน และตลาดบานเชากับกลุมผูมีรายไดนอยท่ีไมสามารถจายเพ่ือท่ีจะมีท่ีอยูอาศัยท่ีเหมาะสมกับ
อัตภาพของตนได ยิ่งเมืองท่ีมีการเติบโตทางเศรษฐกิจสูงจะดึงใหกลุมผูมีรายไดนอย อพยพเขามาหางานทําใน
เมืองเปนจํานวนมาก กลุมผูมีรายไดนอยเหลานี้มีความจําเปนตองอยูอาศัยใกลแหลงงาน ซ่ึงมักจะอยูในยานใจ
กลางเมือง ท่ีท่ีดินมีราคาแพง (สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 2556) 

 เนื่องจากเมืองท่ีมีความเจริญมากมักจะมีราคาท่ีดินคอนขางสูงจากการกระจายตัวของท่ีอยูอาศัย
สวนใหญอยูในชุมชนเมืองตามการขยายตัวของเมือง ซ่ึงเปนบริเวณท่ีมีประชากรอาศัยอยูรวมกันเปนจํานวน
มาก เปนศูนยกลางของความเจริญตาง ๆ การคมนาคมสะดวก ประชาชนประกอบอาชีพหลากหลาย เปน
ศูนยกลางทางการศึกษาท่ีสําคัญ ความสัมพันธของคนในสังคมเมืองเปนไปอยางมีระเบียบแบบแผน โดยมาก
มักจะติดตอกันดวยตําแหนงหนาท่ีการงาน ความสัมพันธของชาวเมืองมีการจัดตั้งเปนกลุมตาง ๆ สังคมเมืองมี
ลักษณะเปนครอบครัวขนาดเล็ก ( ครอบครัวเด่ียว ) สมาชิกในครอบครัวมักจะประกอบอาชีพแตกตางกัน 
เศรษฐกิจดี  มีรายไดรายจายสูง มีการเปลี่ยนแปลงรวดเร็ว ท้ังการ ศึกษา เทคโนโลยีและ ความเปนอยู  
อยางไรก็ตามปจจัยหลายปจจัยท่ีทําใหผูคนสวนใหญมีความตองการท่ีอยูอาศัยในท่ีท่ีมีความเจริญมากกวา แต
ดวยงบประมาณท่ีจํากัดประกอบกับปจจัยสวนบุคคลนั้น ทําใหมีอุปสงคตอท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กเกิดข้ึน 
(กรมโยธาและผังเมือง, ม.ป.ป.) 

ตลาดท่ีอยูอาศัยไทยโดยรวมในป 2557 ยังคงมีการเติบโตอยางตอเนื่องแตไมรอนแรงมากนักราคาท่ีอยู
อาศัยจะสูงข้ึนตามตนทุนท่ีดินและตนทุนกอสรางท่ีปรับสูงข้ึน จังหวัดเชียงใหม ถือไดวาเปนเมืองหลวงของ
ภาคเหนือ ดวยจํานวนประชากรกวา 1.7 ลานคน (อันดับ 5 ของประเทศ และยังไมนับรวมผูท่ีมาทํางานใน
จังหวัด) เปนเมืองเศรษฐกิจอันดับ 2 ของประเทศ เชียงใหมมีความเจริญของเมืองและความหลากหลายของ

2 
 



ตลาดท่ีอยูอาศัย  ปจจุบันจังหวัดเชียงใหมมีท่ีอยูอาศัยระหวางการขายท้ังสิ้น 149 โครงการ ประมาณ 19,800 
หนวย สําหรับท่ีอยูอาศัยท่ีไดรับความนิยมมากท่ีสุดคือคอนโดมิเนียม มีท้ังสิ้น 44 โครงการ จํานวน 6,100 
หนวย สวนมากจะเปดขายในชวงป 2554 และตอเนื่องถึงป 2557 และมีโครงการท่ีเปดขายใหมในชวงตุลาคม 
2555 - กุมภาพันธ 2566 จํานวนมากถึง 19 โครงการ ประมาณ 3,000 หนวย มูลคารวม 10,000 ลานบาท 
และสามารถขายไดแลวประมาณรอยละ 72 โดยมีอัตราการดูดซับดีมากประมาณรอยละ 19.6 ตอเดือน โดย
แนวโนมความตองการท่ีพัก ท้ังแบบเชา และซ้ือ จะมีเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่องจากภาพรวมทางเศรษฐกิจของ
เชียงใหมท่ีขยายตัวในทุกดาน(ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย,2557) อุปทานท่ีอยูอาศัยเปดตัวใหม จังหวัด
เชียงใหม มีจานวน 5,258 หนวย รวมมูลคา 16,372 ลานบาท โดยอสังหาริมทรัพยประเภท อาคารชุดมีการ
เปดใหมสูงท่ีสุดจํานวน 2,579 หนวย รองลงมาไดแก บานเดี่ยวและอาคารพาณิชย มีการเปดใหมจานวน 
2,285 หนวย และ 219 หนวยตามลําดับ (ประชาชาติธุรกิจ,2556.) 
 ดวยเหตุนี้งานวิจัยชิ้นนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาอุปสงคของผูบริโภคตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบน
ท่ีดินขนาดเล็กจังหวัดเชียงใหม ซ่ึงเปนจังหวัดท่ีมีท้ังอุปสงคและอุปทานท่ีแตกตางและหลากหลายมิติเปนท่ี
นาสนใจวามีปจจัยใดบางท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กเพ่ือนําขอมูลท่ีไดรับ
จากแบบคนควาอิสระไปประยุกตใชปรับกลยุทธทางดานการตลาดและปรับปรุงการวางแผนทางดานการตลาด
ของผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม ตลอดท้ังเปนแนวทางใหผูประกอบการไดพัฒนาสินคา
ของตนเองใหไดคุณภาพตรงตามความตองการของผูบริโภค สงผลใหผูท่ีซ้ือบานมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึนในราคาท่ี
เหมาะสม  

วัตถุประสงคของการศึกษา 

 

 1)  เพ่ือศึกษาลักษณะท่ัวไปของผูบริโภคท่ีเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแตละประเภทใน
จังหวัดเชียงใหม 

 2)  เพ่ือศึกษาถึงพฤติกรรม ปจจัยตาง ๆ ท่ีมีอิทธิพลตอความตองการซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาด
เล็กแตละประเภทในจังหวัดเชียงใหม 

 
วิธีการศึกษา 

 
 การศึกษาครั้งนี้จะทําการศึกษาโดยใชแบบสอบถามเปนเครื่องมือในการศึกษาจากกลุมผูมีความ
ตองการซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแตละประเภทในจังหวัดเชียงใหม จํานวน 400 ตัวอยาง ผานการสุม
แบบบังเอิญ (Accidental Sampling) จากสถาบันการเงิน และโครงการจัดสรรในจังหวัดเชียงใหม ในชวง
เดือน สิงหาคม – กันยายน พ.ศ.2558  แลวนํามาวิเคราะหดวยสถิติเชิงพรรณนา แสดงเปนรอยละและความถ่ี 
วิเคราะหหาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแตละประเภทจังหวัดเชียงใหมโดยใช
แบบจําลองมัลติโนเมียลโลจิท (Multinomial Logit Model) ซ่ึงไดพัฒนามาจากแนวคิดของคา Utility เพ่ือ
ทราบถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแตละประเภทจังหวัดเชียงใหม   คือเม่ือ
บุคคลตองเผชิญกับทางเลือกจํานวน j ทางเลือก สมมติวา Utility ทางเลือก k สามารถแสดงไดดวยสมการ 
(Cameron, 2005) 

εβ ijijij ZU +′=   (1) 

โดยท่ี Zij  คือ Representative Utility ของทางเลือก j 
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  ε ij  คือ Random Utility ของทางเลือก j 

  ถาบุคคลเลือกทางเลือก j โดยมีสมมติฐานวา U ij  คือทางเลือกท่ีให Utility สูงสุด มากกวา Utility 

ของทางเลือกอ่ืน ๆ จากทางเลือกจํานวน k ทางเลือก และเม่ือนําเอาทฤษฎีความนาจะเปนเขามาชวยในการ
อธิบายถึงโอกาสความนาจะเปนท่ีผูตัดสินใจจะเลือกทางเลือก j จะได )(Pr UUob ikij >  for all other 

kj ≠  ซ่ึงจากรูปแบบดังกลาว จะสามารถหาความนาจะเปนไดโดย 
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โดยท่ี yi เปนโอกาสในการเลือกทางเลือก j โดยไมข้ึนอยูกับวามีก่ีทางเลือก 
      j   คือ ทางเลือกในการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแตละประเภทจังหวัดเชียงใหม 
แบงเปน 3 ประเภทคือ 

  1) เม่ือ j = 1 เลือกซ้ือบานแถว 
  2) เม่ือ j = 2 เลือกซ้ือตึกแถว  
  3) เม่ือ j = 3เลือกซ้ือบานแฝด   

  เม่ือไดคาประมาณสัมประสิทธิ์ )(β แลว สามารถประมาณคาความนาจะเปนของการตัดสินใจเลือก
ซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กโดยการนําปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแต
ละประเภทตางๆมาเขารูปแบบสมการขางลาง และจากการทบทวนเอกสารตาง ๆ สามารถนํามาเขียน
แบบจําลองพฤติกรรมท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแตละประเภทจังหวัดเชียงใหมใน
รูปแบบสมการท่ัวไป ไดวา 

 

0 1 1 2 2 3 3 4 4 5 5 6 6 7 7 8 8 9 9 10 10 11 11

12 12 13 13 14 14 15 15 16 16 17 17 18 18 19 19 20 20 21 21

22 22 23 23 24 24 25 25

ijY x x x x x x x x x x x
x x x x x x x x x x
x x x x

β β β β β β β β β β β β

β β β β β β β β β β
β β β β

= + + + + + + + + + + +

+ + + + + + + + + +
+ + + +

 

                                                        
ผลการศึกษา 

 

 ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแตละประเภทจากการประมาณคาโดยใช
แบบจําลอง Multinomial Logit และทําการทดสอบ IIA โดยวิธี Hausman แลวพบวาบานแถว (ทาวนเฮาส) 
ตึกแถว (อาคารพาณิชย) และบานแฝด ยอมรับสมมติฐาน ซ่ึงหมายความวา ตัวแปร ท้ัง 3  มีความเปนอิสระตอ
กัน นั่นคือยอมรับสมมติฐานของเง่ือนไข IIA ดังนั้น แบบจําลองมัลติโนเมียลโลจิท (Multinomial Logit 
Model) ท่ีทําการศึกษานี้สามารถใชไดในการประมาณการแบบจําลอง ดังกลาวไดซ่ึงพบวา 
 1. ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือบานแถว (ทาวนเฮาส) เม่ือเทียบกับบานแฝด ไดแก ปจจัยดานขนาด
พ้ืนท่ีใชสอยภายในอาคาร ปจจัยดานราคาเหมาะสมกับคุณภาพท่ีอยูอาศัย ปจจัยดานราคาเหมาะสมกับความ
ตองการ ปจจัยดานความปลอดภัยของสภาพแวดลอม ปจจัยดานการจัดโปรโมชั่น ปจจัยดานการใหบริการการ
ขอมูลของผูขาย   
 
 
 

(3) 
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การวิเคราะหผลกระทบสวนเพ่ิม (Marginal Effect) การเลือกซ้ือบานแถว (ทาวนเฮาส) เม่ือเทียบกับบานแฝด 
 
 
 

 

ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือบานแถว(ทาวนเฮาส) เม่ือ
เทียบกับบานแฝด 

dy/dx P>|Z| 

ขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายใน  .1523172 0.000 
ราคาเหมาะสมกับคุณภาพ  -.1800559 0.000 
ราคาเหมาะสมกับความกับความตองการ  -.0741951 0.040 
ความปลอดภัยของสภาพแวดลอม  .1002165 0.020 
การจัดโปรโมชั่น  .0224264 0.287 
การใหบริการการขอมูลของผูขาย  -.0249081 0.353 

 ท่ีมา: จากการคํานวณ 
 
เม่ือพิจารณาคาผลกระทบสวนเพ่ิมหนวยสุดทาย (Marginal Effect) จะพบวา 

1. ปจจัยดานขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในท่ีอยูอาศัย หากขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในท่ีอยูอาศัย เพ่ิมข้ึนรอยละ 
1 โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือบานแถว(ทาวนเฮาส)เทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึน
รอยละ .1523172       

2. ปจจัยดานราคาเหมาะสมกับคุณภาพท่ีอยูอาศัย หากราคาเหมาะสมกับคุณภาพท่ีอยูอาศัย เพ่ิมข้ึนรอย
ละ 1 โอกาสความนาจะเปน(Probability) ในการเลือกซ้ือบานแถว (ทาวนเฮาส)เทียบกับบานแฝด
ลดลงรอยละ 0.1523172       

3. ปจจัยดานราคาเหมาะสมกับความตองการท่ีอยูอาศัย หากราคาเหมาะสมกับความตองการท่ีอยูอาศัย 
เพ่ิมข้ึนรอยละ 1 โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือบานแถว (ทาวนเฮาส)เทียบกับ
บานแฝดลดลงรอยละ 0.0741951       

4. ปจจัยดานความปลอดภัยของสภาพแวดลอมของท่ีอยูอาศัย หากความปลอดภัยของสภาพแวดลอม
ของท่ีอยูอาศัย เพ่ิมข้ึนรอยละ 1 โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือบานแถว 
(ทาวนเฮาส) เทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึนรอยละ 0.1002165       

 

  เม่ือพิจารณาคาผลกระทบสวนเพ่ิมหนวยสุดทาย (Marginal Effect) จะพบวา ปจจัยท่ีจะทําใหเกิด
การเปลี่ยนแปลงการเลือกซ้ือบานแถว(ทาวนเฮาส)เม่ือเทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึน ไดแก ปจจัยดานขนาดพ้ืนท่ีใช
สอยภายในท่ีอยูอาศัย และ ปจจัยดานความปลอดภัยของสภาพแวดลอมของท่ีอยูอาศัย  
 
  2. ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนพ้ืนท่ีดินขนาดเล็ก จังหวัดเชียงใหมแตละประเภท 
พบวา ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เม่ือเทียบกับบานแฝด ไดแก ปจจัยดานความ
นาเชื่อถือของโครงการหรือผูขาย ปจจัยดานคุณภาพสินคา ปจจัยดานความหลากหลายรูปแบบ ปจจัยดาน
สถาปตยกรรมทันสมัย ปจจัยดานขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในท่ีอยูอาศัย ปจจัยดานราคาประเมิน (สํานักงานท่ีดิน) 
ปจจัยดานราคาประเมิน (สถาบันการเงิน) ปจจัยดานความสวยงามของสภาพแวดลอม ปจจัยดานการโฆษณา
ประชาสัมพันธผานสื่อ ปจจัยดานความสะดวกชองทางในการติดตอแหลงขาย  ปจจัยดานการจัดโปรโมชั่น ลด 
แลก แจก แถม และปจจัยดานการใหบริการการขอมูลของผูขาย 
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การวิเคราะหผลกระทบสวนเพ่ิม (Marginal Effect) ตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝด 
 
 
 

 

ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือตึกแถว(อาคารพาณิชย) 
เทียบกับบานแฝด 

dy/dx P>|Z| 

ความนาเชื่อถือ  -.0399738       0.072  
คุณภาพสินคา   .0433699        0.136    
ความหลากหลายรูปแบบ   .0369321       0.036    
สถาปตยกรรมทันสมัย   .047844       0.030   
ขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายใน  -.096858       0.002   

      
การวิเคราะหผลกระทบสวนเพ่ิม (Marginal Effect) ตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝด (ตอ) 

 
 

 
 

ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือตึกแถว(อาคารพาณิชย) 
เทียบกับบานแฝด 

dy/dx P>|Z| 

ราคาประเมิน )สํานักงานท่ีดิน(   -.0654186       0.000   
ราคาประเมิน )สถาบันการเงิน(    .0564055       0.019   
ความสวยงามของสภาพแวดลอม  -.0425934       0.040 
การโฆษณาประชาสัมพันธผานส่ือ  -.0552872       0.005 
ความสะดวกชองทางในการติดตอแหลงขาย   .128287       0.000   
การจัดโปรโมชั่น   .0849206       0.000   
การใหบริการการขอมูลของผูขาย -.0847697       0.000   

  ท่ีมา: จากการคํานวณ 
 
เม่ือพิจารณาคาผลกระทบสวนเพ่ิมหนวยสุดทาย (Marginal Effect) จะพบวา 

1. ปจจัยดานความนาเชื่อถือของโครงการหรือผูขาย หากความนาเชื่อถือของโครงการหรือผูขาย เพ่ิมข้ึน
รอยละ 1 โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับ
บานแฝดลดลงรอยละ 0. 0399738 

2. ปจจัยดานความหลากหลายรูปแบบ  หากความหลากหลายรูปแบบ เพ่ิมข้ึนรอยละ 1 โอกาสความ
นาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึนรอยละ 
.0369321       

3. ปจจัยดานสถาปตยกรรมทันสมัย  หากสถาปตยกรรมทันสมัย เพ่ิมข้ึนรอยละ 1 โอกาสความนาจะเปน 
(Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึนรอยละ 0.047844           

4. ปจจัยดานขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในท่ีอยูอาศัย หากขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในท่ีอยูอาศัย เพ่ิมข้ึนรอยละ 
1 โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝด
ลดลงรอยละ .096858        

5. ปจจัยดานราคาประเมิน (สํานักงานท่ีดิน) หากราคาประเมิน (สํานักงานท่ีดิน) เพ่ิมข้ึนรอยละ 1 โอกาส
ความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝดลดลงรอย
ละ 0.0654186 

6. ปจจัยดานราคาประเมินจาก(สถาบันการเงิน) หากราคาประเมินจาก(สถาบันการเงิน) เพ่ิมข้ึนรอยละ 1 
โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝด
เพ่ิมข้ึนรอยละ 0.0564055       
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7. ปจจัยดาน ความสวยงามของสภาพแวดลอม หากความสวยงามของสภาพแวดลอม เพ่ิมข้ึนรอยละ 1 
โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝด
ลดลงรอยละ 0.0425934 

8. ปจจัยดาน การโฆษณาประชาสัมพันธผานสื่อหากการโฆษณาประชาสัมพันธผานสื่อเพ่ิมข้ึนรอยละ 1 
โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝด
ลดลงรอยละ 0.0552872 

9. ปจจัยดานความสะดวกชองทางในการ ติดตอแหลงขายหากความสะดวกชองทางในการติดตอแหลง
ขายเพ่ิมข้ึนรอยละ 1 โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) 
เทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึนรอยละ 0.128287 

10. ปจจัยดานการจัดโปรโมชั่น      หากมีการจัดโปรโมชั่น      เพ่ิมข้ึนรอยละ 1 โอกาสความนาจะเปน 
(Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึนรอยละ 0.0849206       

11. ปจจัยดานการใหบริการการขอมูลของผูขาย   หากมีการใหบริการการขอมูลของผูขาย   เพ่ิมข้ึนรอย
ละ 1 โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบาน
แฝดลดลงรอยละ 0.0847697       

 
   เม่ือพิจารณาคาผลกระทบสวนเพ่ิมหนวยสุดทาย (Marginal Effect) จะพบวา ปจจัยท่ีจะทําให
เกิดการเปลี่ยนแปลงการเลือกซ้ือตึกแถว(อาคารพาณิชย)เทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึน ไดแก ปจจัยดานความ
นาเชื่อถือของโครงการหรือผูขาย ปจจัยดานความหลากหลายรูปแบบ ราคาประเมินจาก(สถาบันการเงิน) 
ความสะดวกชองทางติดตอแหลงขาย และการจัดโปรโมชั่น  
 

สรุปและขอเสนอแนะ 
 

 การวิจัยเรื่อง การเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนพ้ืนท่ีดินขนาดเล็ก จังหวัดเชียงใหม มีวัตถุประสงคเพ่ือ
ศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนพ้ืนท่ีดินขนาดเล็ก จังหวัดเชียงใหมแตละประเภท ไดแก 
บานแถว (ทาวนเฮาส) ตึกแถว (อาคารพาณิชย) และ บานแฝด จากกรเก็บแบบสอบถามจากผูบริโภคจํานวน 
400 ตัวอยาง โดยใชแบบจําลองมัลติโนเมียลโลจิท (Multinomial Logit Model) และทําการวิเคราะหโดย 
Marginal Effect  พบวาปจจัยท่ีจะทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการเลือกซ้ือบานแถว(ทาวนเฮาส)เม่ือเทียบกับ
บานแฝดเพ่ิมข้ึน ไดแก ปจจัยดานขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในท่ีอยูอาศัย และ ปจจัยดานความปลอดภัยของ
สภาพแวดลอมของท่ีอยูอาศัย และปจจัยท่ีจะทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการเลือกซ้ือตึกแถว(อาคารพาณิชย)
เทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึน ไดแก ปจจัยดานความนาเชื่อถือของโครงการหรือผูขาย ปจจัยดานความหลากหลาย
รูปแบบ ราคาประเมินจาก(สถาบันการเงิน) ความสะดวกชองทางติดตอแหลงขาย และการจัดโปรโมชั่น “องค
ความรูใหมของงานวิจัยชิ้นนี้สรุปไดวา  ปจจัยท่ีมีผลมากท่ีสุดตอการเลือกซ้ือบานแถวเม่ือเทียบกับบานแฝด 
และตึกแถวเม่ือเทียบกับบานแฝด คือ ปจจัยดานผลิตภัณฑ” 
  เม่ือทราบผลการศึกษาและวิเคราะหปจจัยทางเศรษฐศาสตร เรื่อง การเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนพ้ืน
ท่ีดินขนาดเล็ก จังหวัดเชียงใหม  จะเห็นไดวา ผูบริโภคสวนใหญไดมีการใหความสําคัญในหลายปจจัยในระดับ 
มากท่ีสุดไดแก ความนาเชื่อถือของผูขาย คุณภาพของวัสดุสินคา ความหลากหลายรูปแบบอาคาร รูปแบบ
สถาปตยกรรม ขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในอาคาร ขนาดเนื้อท่ีดิน ระดับราคา ความเหมาะสมของราคากับ
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คุณภาพ ความเหมาะสมราคากับความตองการ ความปลอดภัยของสภาพแวดลอม  ความสวยงามของ
สภาพแวดลอม และการใหบริการขอมูลของผูขาย รองลงมาคือใหความสําคัญในระดับ มากเล็กนอย ไดแก 
ภาพลักษณของผูขายหรือโครงการ ราคาประเมินจากสถาบันการเงิน และความสะดวกในชองทางการติดตอ
แหลงขาย รองลงมาคือใหความสําคัญในระดับ ปานกลาง ไดแก ราคาประเมินจากสํานักงานท่ีดิน รองลงมาคือ
ใหความสําคัญในระดับ คอนขางนอย ไดแก การโฆษณาประชาสัมพันธผานสื่อ และการจัดโปรโมชั่น ลด แลก 
แจก แถม   ท้ังนี้สามารถนําผลการศึกษานั้นมาประยุกตใชเปนขอเสนอแนะแกผู ท่ีมีสวนเก่ียวของ ไดแก 
ผูบริโภคท่ัวไป  ผูขายหรือเจาของโครงการอสังหาริมทรัพย และภาครัฐ ซ่ึงรายละเอียดมีดังนี้ คือ   

1. ผูบริโภคท่ีใหความสําคัญตอการสงเสริมการขายโดยการ ลด แลก แจก แถม และรูปแบบรูปแบบ
สถาปตยกรรมท่ีทันสมัยหลากหลายนั้น อยางไรก็ตาม ผูบริโภคควรเลือกพิจารณาถึงคุณภาพของท่ีอยูอาศัย
หรือวัสดุกอสรางตลอดจนถึงประโยชนใชสอยของท่ีอยูอาศัยดังกลาว 

2. ผูขายหรือเจาของโครงการอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม  หากตองการใหกลุมผูซ้ือเกิดความ
สนใจในโครงการ ควรใหความสําคัญในดาน  รักษาความนาเชื่อถือของผูขาย คุณภาพของวัสดุสินคา ความ
หลากหลายรูปแบบอาคาร รูปแบบสถาปตยกรรม ขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในอาคาร ขนาดเนื้อท่ีดิน ระดับราคา 
ความเหมาะสมของราคากับคุณภาพ ความเหมาะสมราคากับความตองการ  ความปลอดภัยของสภาพแวดลอม  
ควรมีระบบรักษาความปลอดภัยเชน มีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย หรือการติดตั้งกลองวงจรปด ความ
สวยงามของสภาพแวดลอมอาจมีการจัดตกแตงสวนยอมบริเวณหนาบานหรือบริเวณใกลเคียง  และการ
ใหบริการขอมูลของผูขาย  ดังนั้นผูขายหรือโครงการควรมีการออกแบบจัดสรรอาคารท่ีอยูอาศัยท่ีดี เม่ือการ
กอสรางและวัสดุมีคุณภาพดี ราคาเหมาะสม สภาพแวดลอมตกแตงสวยงาม ก็สามารถเพ่ิมราคาขายได 
 ผูขายหรือเจาของโครงการบานแถว (ทาวนเฮาส)  ควรมีการออกแบบจัดสรรอาคารใหมีพ้ืนท่ีใชสอย
ภายในอาคารใหไดมากและใหเกิดประโยชนใชสอยใหไดมากท่ีสุด ตลอดจนใหความสําคัญในดานความ
ปลอดภัย  เชน มีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย หรือการติดตั้งกลองวงจรปดในจุดเสี่ยง เพ่ือใหผูซ้ือไดเกิด
ความนาสนใจและตัดสินใจเลือกซ้ือบานแถว(ทาวนเฮาส)ของผูขายไดงายข้ึน 
 ผูขายหรือเจาของโครงการตึกแถว (อาคารพาณิชย) ควรใหความสําคัญในดานการออกแบบอาคารให
มีหลากหลายรูปแบบ การตกแตงสถาปตยกรรมท่ีทันสมัยเพ่ือดึงดูดผูท่ีมาเลือกซ้ือ การจัดโปรโมชั่นพิเศษ ลด 
ลด แลก แจก แถม เพ่ือกระตุนการตัดสินใจซ้ือ และการใหดูแลใหบริการชองทางการติดตอแหลงขายหรือ
ผูขายท่ีหลากหลายชองทางเพ่ืออํานวยความสะดวกใหแกผูเลือกซ้ือ 
 3.  ภาครัฐ รัฐบาลควรเพ่ิมการควบคุมในดานคุณภาพและราคาของโครงการอสังหาริมทรัพยใหอยูใน
ระดับราคาท่ีเหมาะสมกับคุณภาพ โดยใหหนวยงานท่ีรับผิดชอบทําหนาท่ีคอยสุมตรวจการกอสรางอาคารให
ตรงมาตรฐาน ตลอดจนการเพ่ิมนโยบายสนับสนุนสงเสริมดานท่ีอยูอาศัยใหเพียงพอตอความตองการของ
จํานวนประชากรท่ีเพ่ิมข้ึน และเหมาะสมกับกําลังความสามารถในการจายหรือผอนชําระ เชน มาตรการปรับ
ลดคาโอนหรือคาจํานองท่ีดินเพ่ือท่ีอยูอาศัย การสนับสนุนเงินใหสถาบันการเงินเพ่ือใหสินเชื่อท่ีอยูอาศัยอัตรา
ดอกเบี้ยต่ําแกประชาชนผูมีรายไดนอย หรือการจัดสรรท่ีดินของรัฐเพ่ือท่ีอยูอาศัยแกประชาชนผูมีรายไดนอย 
เพราะท่ีอยูอาศัยเปนหนึ่งในปจจัยสี่หากประชากรในสังคมมีท่ีอยูอาศัยท่ีเพียงพอ และมีคุณภาพ จะทําใหเปน
ผลดีตอสังคม ชวยลดปญหาครอบครัว และปญหาในสงคมอ่ืนๆ ตลอดจนคุณภาพชีวิตความเปนอยูท่ีดีข้ึนของ
คนในสังคม 
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