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บทคัดยอ 

 
 การศึกษาในครั้งนี้เปนการศึกษาถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็ก 
จังหวัดเชียงใหม ซ่ึงท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแตละประเภทนั้นไดแก บานแถว(ทาวนเฮาส) ตึกแถว(อาคาร
พาณิชย) และบานแฝด โดยการศึกษาครั้งนี้ไดมุงเนนวิเคราะหปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบน
ท่ีดินขนาดเล็ก จังหวัดเชียงใหม โดยใชแบบจําลอง Multinomial Logit ขอมูลท่ีใชในการศึกษาครั้งนี้เปน
ขอมูลปฐมภูมิไดจากการเก็บแบบสอบถามจากผูบริโภคจํานวน 400 ตัวอยาง ในจังหวัดเชียงใหม ผลการศึกษา
พบวาผูบริโภคสวนใหญ เม่ือจําแนกตาม เพศ อายุ สถานภาพสมรส การศึกษา และอาชีพ มีการเลือกซ้ือบาน
แฝดมากท่ีสุดสวนการวิเคราะหโดยใชแบบจําลอง Multinomial Logit และทําการวิเคราะหโดย Marginal 
Effect  พบวาปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือบานแถว(ทาวนเฮาส)เม่ือเทียบกับบานแฝด ไดแก ปจจัยดานขนาด
พ้ืนท่ีใชสอยภายในอาคาร ปจจัยดานราคาเหมาะสมกับคุณภาพท่ีอยูอาศัย ปจจัยดานราคาเหมาะสมกับความ
ตองการ ปจจัยดานความปลอดภัยของสภาพแวดลอม  และปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือตึกแถว(อาคาร
พาณิชย)เม่ือเทียบกับบานแฝด ไดแก ปจจัยดานความนาเชื่อถือของโครงการหรือผูขาย ปจจัยดานความ
หลากหลายรูปแบบ ปจจัยดานสถาปตยกรรมทันสมัย ปจจัยดานขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในท่ีอยูอาศัย ปจจัย
ดานราคาประเมิน(สํานักงานท่ีดิน) ปจจัยดานราคาประเมิน(สถาบันการเงิน) ปจจัยดานความสวยงามของ
สภาพแวดลอม ปจจัยดานการโฆษณาประชาสัมพันธผานสื่อ ปจจัยดานความสะดวกชองทางในการติดตอ
แหลงขาย  ปจจัยดานการจัดโปรโมชั่น ลด แลก แจก แถม และปจจัยดานการใหบริการการขอมูลของผูขาย 
 

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 

 

  ท่ีอยูอาศัยเปนหนึ่งในปจจัยสี่ซ่ึงมีความจําเปนในการดํารงชีวิตของมนุษย  และเปนพ้ืนฐานสําคัญตอ
การดํารงชีพของมนุษย เพราะชีวิตของมนุษย การอยูอาศัยเปนสิ่งสําคัญในการนํามาซ่ึงความม่ันคงในการตั้ง
หลักแหลง สรางถ่ินฐาน การสรางชีวิต สรางชุมชน และสังคมท่ีม่ันคง ท้ังนี้การเพ่ิมข้ึนของปริมาณความ
ตองการท่ีอยูอาศัยท่ีสอดคลองกับการเพ่ิมข้ึนของประชากรจากการเกิด การยายท่ีอยูอาศัยเพ่ือประกอบอาชีพ 
และ การยายท่ีอยูอาศัยเพ่ือการศึกษา เหลานี้ลวนแตเปน ความจําเปนของแตละบุคคลท่ีมีความตองการท่ี
แตกตางกัน ทําใหอุปสงคท่ีอยูอาศัยในปจจุบันมีมิติท่ีแตกตางและหลากหลาย (สํานักงานโครงการบานม่ันคง
,ม.ป.ป. ; พิมพ กัณฐิกา ศูนยตรง, 2555 ) 
 เม่ือพิจารณาถึงขอมูลจํานวนประชากรท่ีเพ่ิมข้ึนยอมสะทอนใหเห็นถึงผลกระทบท่ีตามมาในหลายดาน
โดยเฉพาะ ความตองการท่ีอยูอาศัยท่ีเพ่ิมข้ึนตามจํานวนประชากร  จากการศึกษา การจัดทําแผนพัฒนาท่ีอยู
อาศัยเมือง ของการเคหะแหงชาติตั้งแตปพ.ศ. 2547 จนป 2556 ไดมีการคาดการณความตองการท่ีอยูอาศัยใน
เขตเมืองในภูมิภาคหลายเมือง พบวา วิสัยทัศนการพัฒนาของเมือง จะสงผลตอการกําหนดกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจของเมือง ซ่ึงเปนแรงดึงดูดประชากรใหอพยพเขามาอยูอาศัยในเมือง ประชากรท่ีเขามาอยูอาศัยใน
เมืองเพ่ิมข้ึนโดยแบงไดเปนสองกลุม คือ กลุมท่ีมีความสามารถในการจายท่ีอยูอาศัยในระบบตลาดปกติ ท้ัง
ตลาดซ้ือขายบาน และตลาดบานเชากับกลุมผูมีรายไดนอยท่ีไมสามารถจายเพ่ือท่ีจะมีท่ีอยูอาศัยท่ีเหมาะสมกับ
อัตภาพของตนได ยิ่งเมืองท่ีมีการเติบโตทางเศรษฐกิจสูงจะดึงใหกลุมผูมีรายไดนอย อพยพเขามาหางานทําใน
เมืองเปนจํานวนมาก กลุมผูมีรายไดนอยเหลานี้มีความจําเปนตองอยูอาศัยใกลแหลงงาน ซ่ึงมักจะอยูในยานใจ
กลางเมือง ท่ีท่ีดินมีราคาแพง (สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 2556) 

 เนื่องจากเมืองท่ีมีความเจริญมากมักจะมีราคาท่ีดินคอนขางสูงจากการกระจายตัวของท่ีอยูอาศัย
สวนใหญอยูในชุมชนเมืองตามการขยายตัวของเมือง ซ่ึงเปนบริเวณท่ีมีประชากรอาศัยอยูรวมกันเปนจํานวน
มาก เปนศูนยกลางของความเจริญตาง ๆ การคมนาคมสะดวก ประชาชนประกอบอาชีพหลากหลาย เปน
ศูนยกลางทางการศึกษาท่ีสําคัญ ความสัมพันธของคนในสังคมเมืองเปนไปอยางมีระเบียบแบบแผน โดยมาก
มักจะติดตอกันดวยตําแหนงหนาท่ีการงาน ความสัมพันธของชาวเมืองมีการจัดตั้งเปนกลุมตาง ๆ สังคมเมืองมี
ลักษณะเปนครอบครัวขนาดเล็ก ( ครอบครัวเด่ียว ) สมาชิกในครอบครัวมักจะประกอบอาชีพแตกตางกัน 
เศรษฐกิจดี  มีรายไดรายจายสูง มีการเปลี่ยนแปลงรวดเร็ว ท้ังการ ศึกษา เทคโนโลยีและ ความเปนอยู  
อยางไรก็ตามปจจัยหลายปจจัยท่ีทําใหผูคนสวนใหญมีความตองการท่ีอยูอาศัยในท่ีท่ีมีความเจริญมากกวา แต
ดวยงบประมาณท่ีจํากัดประกอบกับปจจัยสวนบุคคลนั้น ทําใหมีอุปสงคตอท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กเกิดข้ึน 
(กรมโยธาและผังเมือง, ม.ป.ป.) 

ตลาดท่ีอยูอาศัยไทยโดยรวมในป 2557 ยังคงมีการเติบโตอยางตอเนื่องแตไมรอนแรงมากนักราคาท่ีอยู
อาศัยจะสูงข้ึนตามตนทุนท่ีดินและตนทุนกอสรางท่ีปรับสูงข้ึน จังหวัดเชียงใหม ถือไดวาเปนเมืองหลวงของ
ภาคเหนือ ดวยจํานวนประชากรกวา 1.7 ลานคน (อันดับ 5 ของประเทศ และยังไมนับรวมผูท่ีมาทํางานใน
จังหวัด) เปนเมืองเศรษฐกิจอันดับ 2 ของประเทศ เชียงใหมมีความเจริญของเมืองและความหลากหลายของ
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ตลาดท่ีอยูอาศัย  ปจจุบันจังหวัดเชียงใหมมีท่ีอยูอาศัยระหวางการขายท้ังสิ้น 149 โครงการ ประมาณ 19,800 
หนวย สําหรับท่ีอยูอาศัยท่ีไดรับความนิยมมากท่ีสุดคือคอนโดมิเนียม มีท้ังสิ้น 44 โครงการ จํานวน 6,100 
หนวย สวนมากจะเปดขายในชวงป 2554 และตอเนื่องถึงป 2557 และมีโครงการท่ีเปดขายใหมในชวงตุลาคม 
2555 - กุมภาพันธ 2566 จํานวนมากถึง 19 โครงการ ประมาณ 3,000 หนวย มูลคารวม 10,000 ลานบาท 
และสามารถขายไดแลวประมาณรอยละ 72 โดยมีอัตราการดูดซับดีมากประมาณรอยละ 19.6 ตอเดือน โดย
แนวโนมความตองการท่ีพัก ท้ังแบบเชา และซ้ือ จะมีเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่องจากภาพรวมทางเศรษฐกิจของ
เชียงใหมท่ีขยายตัวในทุกดาน(ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย,2557) อุปทานท่ีอยูอาศัยเปดตัวใหม จังหวัด
เชียงใหม มีจานวน 5,258 หนวย รวมมูลคา 16,372 ลานบาท โดยอสังหาริมทรัพยประเภท อาคารชุดมีการ
เปดใหมสูงท่ีสุดจํานวน 2,579 หนวย รองลงมาไดแก บานเดี่ยวและอาคารพาณิชย มีการเปดใหมจานวน 
2,285 หนวย และ 219 หนวยตามลําดับ (ประชาชาติธุรกิจ,2556.) 
 ดวยเหตุนี้งานวิจัยชิ้นนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาอุปสงคของผูบริโภคตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบน
ท่ีดินขนาดเล็กจังหวัดเชียงใหม ซ่ึงเปนจังหวัดท่ีมีท้ังอุปสงคและอุปทานท่ีแตกตางและหลากหลายมิติเปนท่ี
นาสนใจวามีปจจัยใดบางท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กเพ่ือนําขอมูลท่ีไดรับ
จากแบบคนควาอิสระไปประยุกตใชปรับกลยุทธทางดานการตลาดและปรับปรุงการวางแผนทางดานการตลาด
ของผูประกอบการอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม ตลอดท้ังเปนแนวทางใหผูประกอบการไดพัฒนาสินคา
ของตนเองใหไดคุณภาพตรงตามความตองการของผูบริโภค สงผลใหผูท่ีซ้ือบานมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึนในราคาท่ี
เหมาะสม  

วัตถุประสงคของการศึกษา 

 

 1)  เพ่ือศึกษาลักษณะท่ัวไปของผูบริโภคท่ีเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแตละประเภทใน
จังหวัดเชียงใหม 

 2)  เพ่ือศึกษาถึงพฤติกรรม ปจจัยตาง ๆ ท่ีมีอิทธิพลตอความตองการซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาด
เล็กแตละประเภทในจังหวัดเชียงใหม 

 
วิธีการศึกษา 

 
 การศึกษาครั้งนี้จะทําการศึกษาโดยใชแบบสอบถามเปนเครื่องมือในการศึกษาจากกลุมผูมีความ
ตองการซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแตละประเภทในจังหวัดเชียงใหม จํานวน 400 ตัวอยาง ผานการสุม
แบบบังเอิญ (Accidental Sampling) จากสถาบันการเงิน และโครงการจัดสรรในจังหวัดเชียงใหม ในชวง
เดือน สิงหาคม – กันยายน พ.ศ.2558  แลวนํามาวิเคราะหดวยสถิติเชิงพรรณนา แสดงเปนรอยละและความถ่ี 
วิเคราะหหาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแตละประเภทจังหวัดเชียงใหมโดยใช
แบบจําลองมัลติโนเมียลโลจิท (Multinomial Logit Model) ซ่ึงไดพัฒนามาจากแนวคิดของคา Utility เพ่ือ
ทราบถึงปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแตละประเภทจังหวัดเชียงใหม   คือเม่ือ
บุคคลตองเผชิญกับทางเลือกจํานวน j ทางเลือก สมมติวา Utility ทางเลือก k สามารถแสดงไดดวยสมการ 
(Cameron, 2005) 

εβ ijijij ZU +′=   (1) 

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

  ถาบุคคลเลือกทางเลือก j โดยมีสมมติฐานวา U ij  คือทางเลือกท่ีให Utility สูงสุด มากกวา Utility 

ของทางเลือกอ่ืน ๆ จากทางเลือกจํานวน k ทางเลือก และเม่ือนําเอาทฤษฎีความนาจะเปนเขามาชวยในการ
อธิบายถึงโอกาสความนาจะเปนท่ีผูตัดสินใจจะเลือกทางเลือก j จะได )(Pr UUob ikij >  for all other 

kj ≠  ซ่ึงจากรูปแบบดังกลาว จะสามารถหาความนาจะเปนไดโดย 

Prob
∑ =

==
iJ

m im

ij
i

x

x
jy

1
)'exp(

)'exp(
)(

β

β
 (2) 

โดยท่ี yi เปนโอกาสในการเลือกทางเลือก j โดยไมข้ึนอยูกับวามีก่ีทางเลือก 
      j   คือ ทางเลือกในการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแตละประเภทจังหวัดเชียงใหม 
แบงเปน 3 ประเภทคือ 

  1) เม่ือ j = 1 เลือกซ้ือบานแถว 
  2) เม่ือ j = 2 เลือกซ้ือตึกแถว  
  3) เม่ือ j = 3เลือกซ้ือบานแฝด   

  เม่ือไดคาประมาณสัมประสิทธิ์ )(β แลว สามารถประมาณคาความนาจะเปนของการตัดสินใจเลือก
ซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กโดยการนําปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแต
ละประเภทตางๆมาเขารูปแบบสมการขางลาง และจากการทบทวนเอกสารตาง ๆ สามารถนํามาเขียน
แบบจําลองพฤติกรรมท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแตละประเภทจังหวัดเชียงใหมใน
รูปแบบสมการท่ัวไป ไดวา 

 

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 

 

 ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินขนาดเล็กแตละประเภทจากการประมาณคาโดยใช
แบบจําลอง Multinomial Logit และทําการทดสอบ IIA โดยวิธี Hausman แลวพบวาบานแถว (ทาวนเฮาส) 
ตึกแถว (อาคารพาณิชย) และบานแฝด ยอมรับสมมติฐาน ซ่ึงหมายความวา ตัวแปร ท้ัง 3  มีความเปนอิสระตอ
กัน นั่นคือยอมรับสมมติฐานของเง่ือนไข IIA ดังนั้น แบบจําลองมัลติโนเมียลโลจิท (Multinomial Logit 
Model) ท่ีทําการศึกษานี้สามารถใชไดในการประมาณการแบบจําลอง ดังกลาวไดซ่ึงพบวา 
 1. ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือบานแถว (ทาวนเฮาส) เม่ือเทียบกับบานแฝด ไดแก ปจจัยดานขนาด
พ้ืนท่ีใชสอยภายในอาคาร ปจจัยดานราคาเหมาะสมกับคุณภาพท่ีอยูอาศัย ปจจัยดานราคาเหมาะสมกับความ
ตองการ ปจจัยดานความปลอดภัยของสภาพแวดลอม ปจจัยดานการจัดโปรโมชั่น ปจจัยดานการใหบริการการ
ขอมูลของผูขาย   
 
 
 

(3) 

4 
 



การวิเคราะหผลกระทบสวนเพ่ิม (Marginal Effect) การเลือกซ้ือบานแถว (ทาวนเฮาส) เม่ือเทียบกับบานแฝด 
 
 
 

 

ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือบานแถว(ทาวนเฮาส) เม่ือ
เทียบกับบานแฝด 

dy/dx P>|Z| 

ขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายใน  .1523172 0.000 
ราคาเหมาะสมกับคุณภาพ  -.1800559 0.000 
ราคาเหมาะสมกับความกับความตองการ  -.0741951 0.040 
ความปลอดภัยของสภาพแวดลอม  .1002165 0.020 
การจัดโปรโมชั่น  .0224264 0.287 
การใหบริการการขอมูลของผูขาย  -.0249081 0.353 

 ท่ีมา: จากการคํานวณ 
 
เม่ือพิจารณาคาผลกระทบสวนเพ่ิมหนวยสุดทาย (Marginal Effect) จะพบวา 

1. ปจจัยดานขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในท่ีอยูอาศัย หากขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในท่ีอยูอาศัย เพ่ิมข้ึนรอยละ 
1 โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือบานแถว(ทาวนเฮาส)เทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึน
รอยละ .1523172       

2. ปจจัยดานราคาเหมาะสมกับคุณภาพท่ีอยูอาศัย หากราคาเหมาะสมกับคุณภาพท่ีอยูอาศัย เพ่ิมข้ึนรอย
ละ 1 โอกาสความนาจะเปน(Probability) ในการเลือกซ้ือบานแถว (ทาวนเฮาส)เทียบกับบานแฝด
ลดลงรอยละ 0.1523172       

3. ปจจัยดานราคาเหมาะสมกับความตองการท่ีอยูอาศัย หากราคาเหมาะสมกับความตองการท่ีอยูอาศัย 
เพ่ิมข้ึนรอยละ 1 โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือบานแถว (ทาวนเฮาส)เทียบกับ
บานแฝดลดลงรอยละ 0.0741951       

4. ปจจัยดานความปลอดภัยของสภาพแวดลอมของท่ีอยูอาศัย หากความปลอดภัยของสภาพแวดลอม
ของท่ีอยูอาศัย เพ่ิมข้ึนรอยละ 1 โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือบานแถว 
(ทาวนเฮาส) เทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึนรอยละ 0.1002165       

 

  เม่ือพิจารณาคาผลกระทบสวนเพ่ิมหนวยสุดทาย (Marginal Effect) จะพบวา ปจจัยท่ีจะทําใหเกิด
การเปลี่ยนแปลงการเลือกซ้ือบานแถว(ทาวนเฮาส)เม่ือเทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึน ไดแก ปจจัยดานขนาดพ้ืนท่ีใช
สอยภายในท่ีอยูอาศัย และ ปจจัยดานความปลอดภัยของสภาพแวดลอมของท่ีอยูอาศัย  
 
  2. ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนพ้ืนท่ีดินขนาดเล็ก จังหวัดเชียงใหมแตละประเภท 
พบวา ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เม่ือเทียบกับบานแฝด ไดแก ปจจัยดานความ
นาเชื่อถือของโครงการหรือผูขาย ปจจัยดานคุณภาพสินคา ปจจัยดานความหลากหลายรูปแบบ ปจจัยดาน
สถาปตยกรรมทันสมัย ปจจัยดานขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในท่ีอยูอาศัย ปจจัยดานราคาประเมิน (สํานักงานท่ีดิน) 
ปจจัยดานราคาประเมิน (สถาบันการเงิน) ปจจัยดานความสวยงามของสภาพแวดลอม ปจจัยดานการโฆษณา
ประชาสัมพันธผานสื่อ ปจจัยดานความสะดวกชองทางในการติดตอแหลงขาย  ปจจัยดานการจัดโปรโมชั่น ลด 
แลก แจก แถม และปจจัยดานการใหบริการการขอมูลของผูขาย 
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การวิเคราะหผลกระทบสวนเพ่ิม (Marginal Effect) ตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝด 
 
 
 

 

ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือตึกแถว(อาคารพาณิชย) 
เทียบกับบานแฝด 

dy/dx P>|Z| 

ความนาเชื่อถือ  -.0399738       0.072  
คุณภาพสินคา   .0433699        0.136    
ความหลากหลายรูปแบบ   .0369321       0.036    
สถาปตยกรรมทันสมัย   .047844       0.030   
ขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายใน  -.096858       0.002   

      
การวิเคราะหผลกระทบสวนเพ่ิม (Marginal Effect) ตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝด (ตอ) 

 
 

 
 

ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือตึกแถว(อาคารพาณิชย) 
เทียบกับบานแฝด 

dy/dx P>|Z| 

ราคาประเมิน )สํานักงานท่ีดิน(   -.0654186       0.000   
ราคาประเมิน )สถาบันการเงิน(    .0564055       0.019   
ความสวยงามของสภาพแวดลอม  -.0425934       0.040 
การโฆษณาประชาสัมพันธผานส่ือ  -.0552872       0.005 
ความสะดวกชองทางในการติดตอแหลงขาย   .128287       0.000   
การจัดโปรโมชั่น   .0849206       0.000   
การใหบริการการขอมูลของผูขาย -.0847697       0.000   

  ท่ีมา: จากการคํานวณ 
 
เม่ือพิจารณาคาผลกระทบสวนเพ่ิมหนวยสุดทาย (Marginal Effect) จะพบวา 

1. ปจจัยดานความนาเชื่อถือของโครงการหรือผูขาย หากความนาเชื่อถือของโครงการหรือผูขาย เพ่ิมข้ึน
รอยละ 1 โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับ
บานแฝดลดลงรอยละ 0. 0399738 

2. ปจจัยดานความหลากหลายรูปแบบ  หากความหลากหลายรูปแบบ เพ่ิมข้ึนรอยละ 1 โอกาสความ
นาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึนรอยละ 
.0369321       

3. ปจจัยดานสถาปตยกรรมทันสมัย  หากสถาปตยกรรมทันสมัย เพ่ิมข้ึนรอยละ 1 โอกาสความนาจะเปน 
(Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึนรอยละ 0.047844           

4. ปจจัยดานขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในท่ีอยูอาศัย หากขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในท่ีอยูอาศัย เพ่ิมข้ึนรอยละ 
1 โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝด
ลดลงรอยละ .096858        

5. ปจจัยดานราคาประเมิน (สํานักงานท่ีดิน) หากราคาประเมิน (สํานักงานท่ีดิน) เพ่ิมข้ึนรอยละ 1 โอกาส
ความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝดลดลงรอย
ละ 0.0654186 

6. ปจจัยดานราคาประเมินจาก(สถาบันการเงิน) หากราคาประเมินจาก(สถาบันการเงิน) เพ่ิมข้ึนรอยละ 1 
โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝด
เพ่ิมข้ึนรอยละ 0.0564055       
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7. ปจจัยดาน ความสวยงามของสภาพแวดลอม หากความสวยงามของสภาพแวดลอม เพ่ิมข้ึนรอยละ 1 
โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝด
ลดลงรอยละ 0.0425934 

8. ปจจัยดาน การโฆษณาประชาสัมพันธผานสื่อหากการโฆษณาประชาสัมพันธผานสื่อเพ่ิมข้ึนรอยละ 1 
โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝด
ลดลงรอยละ 0.0552872 

9. ปจจัยดานความสะดวกชองทางในการ ติดตอแหลงขายหากความสะดวกชองทางในการติดตอแหลง
ขายเพ่ิมข้ึนรอยละ 1 โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) 
เทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึนรอยละ 0.128287 

10. ปจจัยดานการจัดโปรโมชั่น      หากมีการจัดโปรโมชั่น      เพ่ิมข้ึนรอยละ 1 โอกาสความนาจะเปน 
(Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึนรอยละ 0.0849206       

11. ปจจัยดานการใหบริการการขอมูลของผูขาย   หากมีการใหบริการการขอมูลของผูขาย   เพ่ิมข้ึนรอย
ละ 1 โอกาสความนาจะเปน (Probability) ในการเลือกซ้ือตึกแถว (อาคารพาณิชย) เทียบกับบาน
แฝดลดลงรอยละ 0.0847697       

 
   เม่ือพิจารณาคาผลกระทบสวนเพ่ิมหนวยสุดทาย (Marginal Effect) จะพบวา ปจจัยท่ีจะทําให
เกิดการเปลี่ยนแปลงการเลือกซ้ือตึกแถว(อาคารพาณิชย)เทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึน ไดแก ปจจัยดานความ
นาเชื่อถือของโครงการหรือผูขาย ปจจัยดานความหลากหลายรูปแบบ ราคาประเมินจาก(สถาบันการเงิน) 
ความสะดวกชองทางติดตอแหลงขาย และการจัดโปรโมชั่น  
 

สรุปและขอเสนอแนะ 
 

 การวิจัยเรื่อง การเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนพ้ืนท่ีดินขนาดเล็ก จังหวัดเชียงใหม มีวัตถุประสงคเพ่ือ
ศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนพ้ืนท่ีดินขนาดเล็ก จังหวัดเชียงใหมแตละประเภท ไดแก 
บานแถว (ทาวนเฮาส) ตึกแถว (อาคารพาณิชย) และ บานแฝด จากกรเก็บแบบสอบถามจากผูบริโภคจํานวน 
400 ตัวอยาง โดยใชแบบจําลองมัลติโนเมียลโลจิท (Multinomial Logit Model) และทําการวิเคราะหโดย 
Marginal Effect  พบวาปจจัยท่ีจะทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการเลือกซ้ือบานแถว(ทาวนเฮาส)เม่ือเทียบกับ
บานแฝดเพ่ิมข้ึน ไดแก ปจจัยดานขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในท่ีอยูอาศัย และ ปจจัยดานความปลอดภัยของ
สภาพแวดลอมของท่ีอยูอาศัย และปจจัยท่ีจะทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการเลือกซ้ือตึกแถว(อาคารพาณิชย)
เทียบกับบานแฝดเพ่ิมข้ึน ไดแก ปจจัยดานความนาเชื่อถือของโครงการหรือผูขาย ปจจัยดานความหลากหลาย
รูปแบบ ราคาประเมินจาก(สถาบันการเงิน) ความสะดวกชองทางติดตอแหลงขาย และการจัดโปรโมชั่น “องค
ความรูใหมของงานวิจัยชิ้นนี้สรุปไดวา  ปจจัยท่ีมีผลมากท่ีสุดตอการเลือกซ้ือบานแถวเม่ือเทียบกับบานแฝด 
และตึกแถวเม่ือเทียบกับบานแฝด คือ ปจจัยดานผลิตภัณฑ” 
  เม่ือทราบผลการศึกษาและวิเคราะหปจจัยทางเศรษฐศาสตร เรื่อง การเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยบนพ้ืน
ท่ีดินขนาดเล็ก จังหวัดเชียงใหม  จะเห็นไดวา ผูบริโภคสวนใหญไดมีการใหความสําคัญในหลายปจจัยในระดับ 
มากท่ีสุดไดแก ความนาเชื่อถือของผูขาย คุณภาพของวัสดุสินคา ความหลากหลายรูปแบบอาคาร รูปแบบ
สถาปตยกรรม ขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในอาคาร ขนาดเนื้อท่ีดิน ระดับราคา ความเหมาะสมของราคากับ
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คุณภาพ ความเหมาะสมราคากับความตองการ ความปลอดภัยของสภาพแวดลอม  ความสวยงามของ
สภาพแวดลอม และการใหบริการขอมูลของผูขาย รองลงมาคือใหความสําคัญในระดับ มากเล็กนอย ไดแก 
ภาพลักษณของผูขายหรือโครงการ ราคาประเมินจากสถาบันการเงิน และความสะดวกในชองทางการติดตอ
แหลงขาย รองลงมาคือใหความสําคัญในระดับ ปานกลาง ไดแก ราคาประเมินจากสํานักงานท่ีดิน รองลงมาคือ
ใหความสําคัญในระดับ คอนขางนอย ไดแก การโฆษณาประชาสัมพันธผานสื่อ และการจัดโปรโมชั่น ลด แลก 
แจก แถม   ท้ังนี้สามารถนําผลการศึกษานั้นมาประยุกตใชเปนขอเสนอแนะแกผู ท่ีมีสวนเก่ียวของ ไดแก 
ผูบริโภคท่ัวไป  ผูขายหรือเจาของโครงการอสังหาริมทรัพย และภาครัฐ ซ่ึงรายละเอียดมีดังนี้ คือ   

1. ผูบริโภคท่ีใหความสําคัญตอการสงเสริมการขายโดยการ ลด แลก แจก แถม และรูปแบบรูปแบบ
สถาปตยกรรมท่ีทันสมัยหลากหลายนั้น อยางไรก็ตาม ผูบริโภคควรเลือกพิจารณาถึงคุณภาพของท่ีอยูอาศัย
หรือวัสดุกอสรางตลอดจนถึงประโยชนใชสอยของท่ีอยูอาศัยดังกลาว 

2. ผูขายหรือเจาของโครงการอสังหาริมทรัพยในจังหวัดเชียงใหม  หากตองการใหกลุมผูซ้ือเกิดความ
สนใจในโครงการ ควรใหความสําคัญในดาน  รักษาความนาเชื่อถือของผูขาย คุณภาพของวัสดุสินคา ความ
หลากหลายรูปแบบอาคาร รูปแบบสถาปตยกรรม ขนาดพ้ืนท่ีใชสอยภายในอาคาร ขนาดเนื้อท่ีดิน ระดับราคา 
ความเหมาะสมของราคากับคุณภาพ ความเหมาะสมราคากับความตองการ  ความปลอดภัยของสภาพแวดลอม  
ควรมีระบบรักษาความปลอดภัยเชน มีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย หรือการติดตั้งกลองวงจรปด ความ
สวยงามของสภาพแวดลอมอาจมีการจัดตกแตงสวนยอมบริเวณหนาบานหรือบริเวณใกลเคียง  และการ
ใหบริการขอมูลของผูขาย  ดังนั้นผูขายหรือโครงการควรมีการออกแบบจัดสรรอาคารท่ีอยูอาศัยท่ีดี เม่ือการ
กอสรางและวัสดุมีคุณภาพดี ราคาเหมาะสม สภาพแวดลอมตกแตงสวยงาม ก็สามารถเพ่ิมราคาขายได 
 ผูขายหรือเจาของโครงการบานแถว (ทาวนเฮาส)  ควรมีการออกแบบจัดสรรอาคารใหมีพ้ืนท่ีใชสอย
ภายในอาคารใหไดมากและใหเกิดประโยชนใชสอยใหไดมากท่ีสุด ตลอดจนใหความสําคัญในดานความ
ปลอดภัย  เชน มีเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย หรือการติดตั้งกลองวงจรปดในจุดเสี่ยง เพ่ือใหผูซ้ือไดเกิด
ความนาสนใจและตัดสินใจเลือกซ้ือบานแถว(ทาวนเฮาส)ของผูขายไดงายข้ึน 
 ผูขายหรือเจาของโครงการตึกแถว (อาคารพาณิชย) ควรใหความสําคัญในดานการออกแบบอาคารให
มีหลากหลายรูปแบบ การตกแตงสถาปตยกรรมท่ีทันสมัยเพ่ือดึงดูดผูท่ีมาเลือกซ้ือ การจัดโปรโมชั่นพิเศษ ลด 
ลด แลก แจก แถม เพ่ือกระตุนการตัดสินใจซ้ือ และการใหดูแลใหบริการชองทางการติดตอแหลงขายหรือ
ผูขายท่ีหลากหลายชองทางเพ่ืออํานวยความสะดวกใหแกผูเลือกซ้ือ 
 3.  ภาครัฐ รัฐบาลควรเพ่ิมการควบคุมในดานคุณภาพและราคาของโครงการอสังหาริมทรัพยใหอยูใน
ระดับราคาท่ีเหมาะสมกับคุณภาพ โดยใหหนวยงานท่ีรับผิดชอบทําหนาท่ีคอยสุมตรวจการกอสรางอาคารให
ตรงมาตรฐาน ตลอดจนการเพ่ิมนโยบายสนับสนุนสงเสริมดานท่ีอยูอาศัยใหเพียงพอตอความตองการของ
จํานวนประชากรท่ีเพ่ิมข้ึน และเหมาะสมกับกําลังความสามารถในการจายหรือผอนชําระ เชน มาตรการปรับ
ลดคาโอนหรือคาจํานองท่ีดินเพ่ือท่ีอยูอาศัย การสนับสนุนเงินใหสถาบันการเงินเพ่ือใหสินเชื่อท่ีอยูอาศัยอัตรา
ดอกเบี้ยต่ําแกประชาชนผูมีรายไดนอย หรือการจัดสรรท่ีดินของรัฐเพ่ือท่ีอยูอาศัยแกประชาชนผูมีรายไดนอย 
เพราะท่ีอยูอาศัยเปนหนึ่งในปจจัยสี่หากประชากรในสังคมมีท่ีอยูอาศัยท่ีเพียงพอ และมีคุณภาพ จะทําใหเปน
ผลดีตอสังคม ชวยลดปญหาครอบครัว และปญหาในสงคมอ่ืนๆ ตลอดจนคุณภาพชีวิตความเปนอยูท่ีดีข้ึนของ
คนในสังคม 
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สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ) .2556.(  การคาดประมาณประชากรของ

ประเทศไทย ป 2543 – 2560. สืบคนเม่ือ 20 พฤษภาคม 2558,จากhttp://www.nesdb.go.th 
รศ.ดร.นิพันธ วิเชียรนอย. (ม.ป.ป.).ความรูดานการผังเมืองกับการพัฒนาทองถิ่น. วารสารกรมโยธาและผัง

เมือง 
ประชาชาติธุรกิจ.(2556). ผลสํารวจโครงการท่ีอยูอาศัย จ.เชียงใหม ป 2555 และ แนวโนมป 2556. สืบคน

เม่ือ 20 พฤษภาคม 2558, จาก http://www.prachachat.net/news_detail.php?newsid= 
1362477986 

วัชโรบล วงศสุข.(2555). อุปสงคท่ีอยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในเขตเทศบาลเมืองเชียงใหม. (การคนควา
แบบอิสระเศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต), มหาวิทยาลัยเชียงใหม 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยธนาคารอาคารสงเคราะห ) .2557(  จํานวนสินเช่ือท่ีอยูอาศัยคงเหลือ ป 2537-
.2557 สืบคนเม่ือ 20 พฤษภาคม 2558, จาก http://www.reic.or.th/Default.aspx 

ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยธนาคารอาคารสงเคราะห ) .2557(  ท่ีอยูอาศัยท่ีมีความตองการซ้ือจากมหกรรม
บานและคอนโด ครั้งท่ี 29 ระหวางวันท่ี 14 - 17 พฤศจิกายน 2556 สืบคนเม่ือ 20 พฤษภาคม 
2558, จาก http://www.reic.or.th/Default.aspx 

คมสัน  สุริยะ. 2552.  แบบจําลองโลจิต:  ทฤษฎีและการประยุกตใชในการวิจัยทางเศรษฐศาสตร.   
            เชียงใหม:  ศูนยการวิเคราะหเชิงปริมาณ  คณะเศรษฐศาสตร  มหาวิทยาลัยเชียงใหม. 
            [online]  http://www.tourismlogistics.com 
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