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บทคดัย่อ 

การศกึษางานวิจยันี �เป็นงานวิจยัเชิงปริมาณ มีวตัถปุระสงค์เพื"อศกึษาปัจจยัด้านการดําเนินชีวิตของการอยูอ่าศยั ความมี
ชื"อเสียงของบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ รวมถึงการตดัสินใจในการเลือกชื �อที"อยูอ่าศยัทั �งแนวราบและแนวดิ"ง โดยมีกรอบแนวคิด
ของงานวิจัยประยุกต์ จากแนวคิดการตัดสินใจ โดยการตัดทางเลือกตามลําดับ แนวคิดทําเลที"ตั �ง รูปแบบที"อยู่อาศัย ทฤษฎี
พฤติกรรมผู้บริโภค แนวคิดความมีชื"อเสียง วิธีการสํารวจ เก็บข้อมลูด้วยการสุ่มตวัอย่างแบบชั �นภมิู จํานวน 406 คน จากผู้ กําลงั
จะซื �อและซื �อที"อยู่อาศยั เพื"อตอบแบบสอบถามเชิงการทดลอง และวิเคราะห์ข้อมลูด้วยการวิเคราะห์แบบจําลองโลจิทเครือข่าย 
(nested logit model) 

ผลการวิจยั พบวา่ ปัจจยัที"มีอิทธิพลตอ่การตดัสินใจซื �อที"อยูอ่าศยัมีองค์ประกอบ 3 ส่วน ในการเลือกซื �อ คือ ด้านคณุลกัษณะ
ของทําเลที"ตั �ง ความมีชื"อเสียงของผู้พัฒนาอสงัหาริมทรัพย์ และด้านการใช้ชีวิตของการอยู่อาศยัที"มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจชื �อ 
ที"อยูอ่าศยั ได้แก่ การชอบที"อยูอ่าศยัใกล้ CBD การชอบที"อยูอ่าศยัใกล้ที"ทํางาน ความมั"นใจที"จะซื �อที"อยูอ่าศยัที"มีชื"อเสียง นอกจากนี � 
เพศ อาย ุรายได้ ของผู้ กําลงักําลงัจะซื �อและซื �อที"อยูอ่าศยัมีผลกระทบต่อการตดัสินใจเลือกซื �อที"อยู่อาศยั อย่างมีนัยสําคญัทางสถิติ
ด้วยเชน่กนั ซึ"งงานวิจยันี �เน้นการสํารวจไปที"กรุงเทพฯ และปริมณฑล ไม่ได้ทําการศึกษาในจงัหวดัหรือภาคอื"น ๆ ซึ"งถือเป็นข้อจํากัด
ของงานวิจยัฉบบันี � 
คาํสาํคัญ:  กระบวนการตดัสินใจซื �อ  ที"อยูอ่าศยั  แบบจําลองโลจิทเครือข่าย ความมีชื"อเสียงของผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

 
Abstract 

This research is quantitative research aimed to study the lifestyle factor of living which influence the decision 
to buy housing, the reputation of the real estate development company, and decisions in the selection of both 
horizontal and vertical housing, based on the conceptual framework of applied research. This research applied the 
concept of decision-making based on Hierarchical Elimination by Aspect: HEBA, location theory, housing style, 
consumer behavior theory, the reputation concept, and the survey method through the data which were collected by 
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406 stratified samplings from prospective buyers and residences, to answer the experimental questionnaires and 
analyze the data using a nested logit model. 

The statistical results show that the factors influencing the choice of housing consist of three main 
components: the characteristics of the location, the reputation of the property developers, and lifestyle of the 
residents, Besides, there are other factors that affect these decisions; the proximity of the distance between the 
residence to central business district (CBD) or to workplace, and the confidence to buy reputable homes. Gender, 
age, and income of prospective residents also have a statistically significant impact on home purchasing decisions 
as well. This research focuses on surveys in Bangkok and its vicinity, not studying in other provinces or regions, 
which is a limitation of this research. 
Keywords:  buying decision, residence, nested logit model, reputation of the property developer 

 
บทนํา 

 

จากเศรษฐกิจไทยในช่วงที"ผ่านมาจนถึงปัจจุบนั
เกิดการชะลอตวั ส่งผลให้ประชาชนมีรายได้ที"ลดลง 
ซึ"งสาเหตุนี �ทําให้หนี �ครัวเรือนเพิ"มสูงขึ �น ในขณะที"
ความต้องการที"อยูอ่าศยัของประชากรไทยมีแนวโน้ม
เพิ"มขึ �น ปัจจยัเรื"องที"อยูอ่าศยัเป็นปัจจยัพื �นฐานที"สําคญั
และจําเป็นของชีวิต และยงัเป็นเครื"องชี �วัดคุณภาพ
ของชีวิต ฐานะทางสงัคม และเศรษฐกิจของประชาชน
อีกด้วย ด้วยเหตุนี �พฤติกรรมในการเลือกที"อยู่อาศัย 
ซึ"งเป็นทรัพย์สนิที"มีราคาสงูจึงต้อง คํานึงถึงหลายปัจจยั
ประกอบการตดัสนิใจให้เข้ากบัพฤติกรรม เพื"อตอบสนอง
ความต้องการของแตล่ะบคุคล โดยปัจจบุนัที"อยูอ่าศยั
มีหลากหลายรูปแบบ ซึ"งแต่ละรูปแบบก็มีลักษณะ
เฉพาะตวัที"เหมาะสมกบั จํานวนสมาชิกครัวเรือน รายได้ 
ฯลฯ จากพฤติกรรมการใช้ชีวิตที"เปลี"ยนไป พฤติกรรม
การทํางานที"เปลี"ยนแปลงตามสถานการณ์ที"เกิดขึ �น 
ผู้บริโภคจึงมีการใช้ชีวิตประจําวนัในที"อยู่อาศยัของตน
มากขึ �น ผู้ บริโภคจึงต้องเลือกที"อยู่อาศัยให้มีความ
สอดคล้องกับพฤติกรรมของตน หรือสถานการณ์ 
ในปัจจุบนั เพื"อตอบโจทย์การใช้งาน การใช้ชีวิตให้ได้ 

มากที"สดุ และมีความคุ้มค่ากบัจํานวนเงินที"ต้องเสียไป 
การให้บริการของผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์เองก็จะสง่ผล
ตอ่การตดัสินใจซื �อ (Someran, Supaphol, Phantuptim, 
& Khaowisade, 2018; Kookkaew, & Duangjan, 2020; 
Huaykaew, 2020) และเมื"อเกิดความพงึพอใจก็จะสง่ผล
ต่อความตั �งใจที"จะซื �อของผู้บริโภค (Chamchoy et al., 
2017) รวมทั �งการบอกเลา่แบบปากตอ่ปากไปยงัคนรอบข้าง 

แม้วา่แนวโน้มธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในปัจจุบนั
จะมีอตัราการเติบโตที"ชะลอตวัลง เนื"องจากภาวะเศรษฐกิจ
ที"ตกตํ"า และสง่ผลให้ผู้บริโภคต้องระมดัระวงัการใช้จ่าย
มากขึ �น โดยที"อสงัหาริมทรัพย์ในประเทศไทย (Real Estate 
Information Center, 2017) กรุงเทพฯ และปริมณฑล
มีมลูค่ายอดโอนที"อยู่อาศยัราว 4.20 แสนล้านบาท 
จากมูลค่ายอดโอนที"อยู่อาศัย ทั"วประเทศที" 6.70  
แสนล้านบาท ทั �งนี �หากพิจารณาเฉพาะกรุงเทพฯ พบว่า 
ในปี 2017 มีมลูค่ายอดโอนกว่า 2.80 แสนล้านบาท 
คิดเป็นสดัส่วนสงูถึงร้อยละ 41 ของมูลค่ายอดโอน 
ทั"วประเทศ ในขณะที"จํานวนหนว่ยโอนมีสดัสว่นเพียง
ร้อยละ 28 จากทั"วประเทศ สะท้อนให้เห็นว่ามูลค่า 
ที"อยู่อาศัยโดยเฉลี"ยต่อหน่วยสงูกว่าต่างจังหวดัราว 
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1.60 เท่า โดยเฉพาะที"อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี"ยว 
มีราคาต่อหน่วยต่างกนัราว 3 เท่า ทั �งนี � เมื"อพิจารณา
ถึงประเภทที"อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
พบว่าที"อยู่อาศัยแนวราบได้รับความนิยมมากที"สุด 
โดยคิดเป็นสดัส่วนมูลค่ายอดโอนเฉลี"ยร้อยละ 38 
ของมลูค่ายอดโอนทั"วประเทศในช่วงปี 2015-2017 
ในขณะที"สดัส่วนมูลค่ายอดโอนของคอนโดมิเนียม 
อยู่ที"ราวร้อยละ 26 โดยประเภทที"อยู่อาศยัมีประเภท
ได้แก่ บ้านเดี"ยวที"อยู่นอกเมืองและคอนโดมิเนียมที"
อยูใ่นเมือง (Kain, 1962) 

 

ดังนั �นจึงเป็นเรื"องที"น่าสนใจที"จะศึกษาและ
วิเคราะห์วา่ปัจจยัหรือคณุลกัษณะทั"วไปของที"อยู่อาศยั
ที"อยู่นอกเมืองและที"อยู่อาศัยที"อยู่ในเมืองโดยใช้
แนวคิดการตดัสินใจโดยการตดัทางเลือกตามลําดบั 
(HEBA) เป็นแนวคิดการตดัสินใจที"เหมาะสมสําหรับใช้
ในกรณีที"มีทางหลากหลายทางเลือก เนื"องจากวิธี
ดังกล่าวมีความเหมาะสมกับการใช้การประมาณค่า
แบบจําลองโลจิทเครือขา่ย (nested logit) ซึ"งเป็นการ
วิเคราะห์ประมาณคา่ในปัจจยัใจด้านตา่ง ๆ ที"มีผลตอ่
การตดัสนิใจเลอืกซื �อที"อยูอ่าศยั เพื"อช่วยให้ผู้สนใจซื �อ
ที"อยูอ่าศยัที"อยูน่อกเมืองและในเมือง เป็นข้อมลูเบื �องต้น
สาํหรับการตดัสนิใจซื �อที"อยูอ่าศยั และเพื"อเป็นแนวทาง
ให้ผู้ ประกอบการหรือนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
สามารถ นําผลการศึกษาไปประกอบการตดัสินใจที"
จะลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และการกําหนด
ราคาที"อยูอ่าศยั เพื"อให้ได้มาซึ"งผลตอบแทนสงูสดุ  
 

การทบทวนวรรณกรรมที�เกี�ยวข้อง 
แนวคิดการตัดสินใจโดยการตัดทางเลือก

ตามลําดบั (decision making based on hierarchical 
elimination by aspect: HEBA) 

แนวคิดการตดัสนิใจโดยการตดัทางเลอืก เป็น
แนวคิดการตดัสินใจที"เหมาะสมสําหรับใช้ในกรณีที"มี
ทางหลากหลายทางเลือก (choice) ซึ"งในกรณีของ
การเลือกเพื"อให้ได้รับอรรถประโยชน์สงูสดุ (maximized 
utilities) มกัใช้ในกรณีที"ทางเลอืกมีไม่มาก แต่ในกรณีที"
ทางเลอืกมีมากหลายทางเลอืก การเลือกเพื"อให้ได้รับ
ความพงึพอใจสงูสดุเพียงอย่างเดียวอาจไม่เหมาะสม 
เพราะผู้ เลือกจะต้องประเมินอรรถประโยชน์ของทุก
ทางเลือก ในทางปฏิบตัิสําหรับกรณีที"ทางเลือกมีเป็น
จํานวนมาก ผู้ เลือกอาจจัดหมวดหมู่ของทางเลือก
ออกเป็นหมวดหรือประเภทของกลุ่มทางเลือก (aspect) 
แบบตา่ง ๆ  ก่อน (Tversky, 1972) แล้วจึงเลอืกจากหมวด
หรือประเภทที"ต้องการก่อน จากนั �นจึงค่อย ๆ เลือก
ทางเลอืกในที"จําแนกอยูใ่นหมวด หรือประเภทที"เลือกไว้
ในลาํดบัถดัไป การเลอืกแบบนี �เราเรียกว่าการเลือกโดย
ใช้การตดัทางเลือกตามลําดบั (HEBA) (Tversky, & 
Sattath, 1979) ซึ"งจะมีความเหมาะสมและสอดคล้อง
กบัพฤติกรรมในการเลอืกมากกวา่ในกรณีนี � 

 

ทฤษฎีและแนวคิดทําเลที"ตั �ง 
Romanos, & Saidane (1978) มีแนวความคิด

เกี"ยวกบัการเลอืกที"ตั �งของที"อยูอ่าศยั คือ ในปัจจุบนันี � 
การเลือกที"ตั �งสําหรับที"อยู่อาศัยนั �น ผู้ อยู่อาศัยมัก
คํานงึถึงความใกล้ไกลของที"ตั �งกบัศนูย์ธุรกิจการค้าและ
แหลง่ทํางาน เพราะต้องการความสะดวกในการเดินทาง
ไปทํางานหรือติดต่อธุรกิจ ดังนั �นโดยส่วนใหญ่แล้ว  
ที"อยู่อาศยัที"นิยมมาก จะอยู่ใกล้กับศูนย์กลางธุรกิจ 
ด้วยเหตุนี � การใช้ที"ดินเพื"อเป็นที"อยู่อาศัยจึงต้อง
สมัพนัธ์อย่างใกล้ชิดกบัการใช้ที"ดินภายในเมืองและ
ทิศทางการขยายตวัเมืองตามศูนย์การค้า ถนนหนทาง 
แหลง่งาน ฯลฯ เพราะแหลง่งานที"ตั �งอาศยั เป็นสาเหตุ
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สาํคญัของการเกิดปัญหาหารจราจรในเมือง เนื"องมาจาก
การเดินทางไปทํางาน ซื �อของ ทําธุรกิจสว่นตวั ไปโรงเรียน 
ไปพกัผ่อน หรืออื"น ๆ จึงกลา่วได้ว่า รูปแบบการใช้ที"ดิน
เพื"ออยู่อาศยั เป็นตวักําหนดหลกัหนึ"งของโครงสร้าง
ความเป็นเมือง Berry, Horton, & Olu (1970) ได้ศึกษา
การเดินทางไปทํางานของประชากรในเมือง โดยพยายาม
ศึกษาถึ งตําแหน่งของแหล่งงานกับตําแหน่ง ที"มี
ประชากรเดินทางมายงัแหลง่งานนั �น ๆ หรือตําแหน่ง
ของที"อยู่อาศยั พบว่า ในกรณีที"แหล่งงานอยู่บริเวณ
ศนูย์กลางธุรกิจการค้าของเมอืง จะมีประชากรเดินทาง
มาจากทุกแห่งเมือง โดยรูปแบบของการจัดตัวของ
แหล่งที"มีประชากรวางเป็นแนวเป็นถนนที"เป็นถนน 
ที"เป็นถนนหลกัหรือทางด่วนต่าง ๆ ในกรณีที"แหลง่งาน
อยูบ่ริเวณขอบของศนูย์กลางธุรกิจของเมือง จะมีรูปแบบ
การเดินทางจากแหลง่ที"มาคล้ายคลงึกนักบัแหลง่งาน
ของศูนย์กลางธุรกิจการค้า โดยมีรูปแบบวางตัวเป็น
แนวยาวไปตามถนนเช่นกนั 

ความมีชื"อเสยีง (reputation) 
ปัจจบุนับริษัทอสงัหาริมทรัพย์ได้ให้ความสนใจ

ในการสร้างตราสนิค้าหรือแบรนด์เพิ"มขึ �น โดยเฉพาะบริษัท
ขนาดใหญ่ได้ประสบความสําเร็จในการสร้างตราสินค้า 
เนื"องมาจากแนวคิดด้านทําเลเริ"มจะไม่แตกต่างกัน 
ดงันั �นผู้ประกอบการจึงได้มีนโยบายสร้างตราสินค้า 
ของตัวเองเพื"อให้ได้รับในการทําตลาดที"ง่ายขึ �น 
Kowhakul (2009) ได้ทําการวิจยัการสร้างตราสินค้า
ของบริษัท แลนด์แอนด์เฮาส์ จํากัด (มหาชน) พบว่า 
การสร้างแบรนด์ที"ดทูนัสมยัขึ �นสามารถเพิ"มกลุม่ลกูค้า
ที"เป็นกลุ่มคนรุ่นใหม่ได้มากขึ �น สําหรับการใช้สื"อ
ออนไลน์กบัการสร้างตราสนิค้า พบวา่ สามารถเข้าถึง
กลุ่มลกูค้าได้เป็นอย่างดี และนอกจากนี �ยงัสามารถ

สร้างภาพลกัษณ์ตราสนิค้าให้เกิดการรับรู้กบักลุม่ลกูค้า
เป้าหมาย และสง่ผลต่อยอดขายได้ถึงร้อยละ 58.30 
(Ratanachongkol, 2011) ผลจากการสร้างตราสินค้า
พบว่า ผู้บริโภคจะตัดสินใจซื �อโครงการที"อยู่อาศยัที"
สร้างภาพลกัษณ์ตราสินค้าหรือชื"อเสียงที"ดีได้เร็วกว่า
โครงการที"ไมไ่ด้ให้ความสนใจ 

การที"บริษัทหรือองค์การมีการจดทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์หรือจัดทํารายงานทางการเงินที"มี
คุณภาพ จะมีผลดีต่อการดําเนินงานในแง่ของการ
จดัสรรทรัพยากรที"มีประสิทธิภาพ (Houcine, 2017) 
มีงานวิจัยเพื"อหาปัจจัยที"ส่งผลต่อความมีชื"อเสียง
องค์การไว้หลากหลาย ได้แก่ การวิจัยเกี"ยวกบัคณุภาพ
การรายงานทางการเงิน และได้มีการวิจยัปัจจยัอิทธิพล
กว้างขึ �นทั �งอิทธิพลทางตรงและอิทธิพลทางอ้อม เพื"อหา
แนวทางในการสง่เสริมความมชืี"อเสยีง เพื"อทดสอบวา่ 
ความรับผิดชอบต่อสงัคม การกํากับกับดูแลกิจการ 
คณุภาพการรายงานทางการเงิน และความมีชื"อเสียง
องค์การมีความสมัพนัธ์กนัหรือไม่อย่างไร (Kiabel, & 
Oyadonghan, 2015; Feleaga, Dumitrascu & Feleaga, 
2016; Ali, Danish, & Hag, 2019) ความเชื"อมั"นตอ่บริษัท
ที"จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์สามารถเพิ"มประสทิธิภาพ
ในการทําธุรกิจ เพิ"มศักยภาพความเชื"อมั"นที"ดีแก่
ผู้บริโภคด้วย (Rusady, & Prasetyo, 2018) 
วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

เพื"อศึกษาปัจจัยที"มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ
ซื �อที"อยูอ่าศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

 
วิธีการศึกษา 

การวิจัยนี �เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ เพื"อหา
กระบวนการตัดสินใจเลือกซื �อสําหรับที"อยู่อาศัยใน
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กรุงเทพฯ และปริมณฑลด้วยวธีิ hierarchical elimination 
by aspect (HEBA) เป็นรูปแบบของการเลือกโดยการ
กําจดัตวัเลอืก โดยการกําจดัเป็นทฤษฎีที"อธิบายการเลอืก
เป็นกระบวนการกําจดัลาํดบั ลกัษณะการวจิยัเชิงปริมาณ 
(quantitative research) มีรูปแบบการวิจยัโดยออก
แบบสอบถามตามกรอบแนวคดิสาํหรับผู้ ที"สนใจที"จะซื �อที"
อยูอ่าศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

จากการรวบรวมตัวแปรต่าง ๆ ที"ผู้ วิจัยได้
ค้นคว้ามานั �น ผู้ วิจัยได้คัดเลือกตัวแปร 4 ตัวแปร 
ได้แก่ ทัศนคติการอยู่อาศัย ทําเลที"ตั �ง ชื"อเสียงของ
ผู้ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และประเภทที"อยู่อาศัย 
ส่วนตัวแปรอื"น ๆ ทางผู้ วิจัยไม่ได้นํามารวมอยู่ใน 
การวิจยั ดงั (Figure 1) 

 

 
 

 
 
 
 
 

Figure 1 Conceptual framework by hierarchical elimination by aspect (HEBA). 
 

สมมติฐานงานวิจัย 
 

1. คุณลกัษณะด้านทําเลที"ตั �ง เป็นปัจจัยที"มี
อิทธิพลตอ่การตดัสนิใจซื �อที"อยู่อาศยัของผู้ ที"สนใจซื �อ
ที"อยูอ่าศยั 

2. ความมีชื"อเสยีงของที"อยูอ่าศยั เป็นปัจจยัที"
มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซื �อที"อยู่อาศยัของผู้ ที"สนใจ
ซื �อที"อยูอ่าศยั 

3. การใช้ชีวิตของการอยู่อาศยัเป็นปัจจัยที"มี
อิทธิพลตอ่การตดัสนิใจซื �อที"อยู่อาศยัของผู้ ที"สนใจซื �อ
ที"อยูอ่าศยั  
 

การวิเคราะห์ข้อมูลสาํหรับงานวิจัย 
ในการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ของตวัแปรต่าง ๆ 

ตามกรอกแนวคิดของงานวิจยั เพื"อประมาณคา่แบบจําลอง
การเลือกซื �อที"อยู่อาศัยทั �งในเมืองและนอกเมือง  

ดงั (Figure 1) ตวัแปรที"สร้างขึ �นจากแบบสอบถาม
เชิงการทดลองที"สํารวจมาได้ ถกูนํามาวิเคราะห์ด้วย
แบบจําลองโลจิทพหุนาม (multinomial logit) และ
แบบจําลองโลจิทเครือข่าย อย่างไรก็ตาม เนื"องจาก
แบบจําลองพหุนามมีข้อสมมุติฐานว่าในการเลือก
ทําเลที"ตั �งที"อยู่อาศัยที"อยู่ในเมืองกับนอกเมืองนั �น  
ทกุทําเลที"ตั �งจะต้องไม่มีความเกี"ยวข้องกนัในการเลือก 
(independence of irrelevant alternative: IIA) 
ซึ"งในกรณีนี �ข้อสมมติฐานข้อนี �ไม่เป็นจริง เนื"องจาก
ผู้บริโภคมีมมุมองตอ่การเลอืกที"อยูอ่าศยัวา่มีลกัษณะ
คล้ายคลงึกนั ดงันั �น แบบจําลองที"เหมาะสมในกรณีนี � 
คือ แบบจําลองโลจิทเครือข่าย โดยสามารถแสดงได้
โดยการเลือกแบบตัดทางเลือกตามลําดับขั �นออก 
(HEBA) ที"เริ"มต้นจากอรรถประโยชน์รวม (total utility) 

independent variable 
residential 
- inside the city 
- outside the city 

 

dependent variable 
- house : reputable 
- house : non reputable 
- condo : reputable 
- condo : non reputable 
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ที"จะได้รับจากการเลือกทางเลือกทําเลที"ตั �งของที"อยู่
อาศัยที" � และประเภทของที"อยู่อาศัยของความมี
ชื"อเสยีงของผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที" � ดงัสมการที" (1)  
 

U�� = UT + U�	|��                        (1) 
 

โดยที"  U��  คือ อรรถประโยชน์รวม (total utility) ที"

ได้รับจากการเลือกทางเลือกทําเลที"ตั �งที" �  และประเภทที"อยู่
อาศยั ที"ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์มีชื"อเสียงหรือไมมี่ชื"อเสียงที" � 

UT คือ อรรถประโยชน์ที"ได้รับจากการเลือก
ทางเลือกทําเลที"อยูอ่าศยัที" �	�� = �� 

U�	|��  คือ อรรถประโยชน์ที"ได้รับจากการเลือก
ประเภทที"อยู่อาศยัที"ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์มีชื"อเสียงหรือไม่
มีชื"อเสียงที" �	�� = �� ภายใต้เงื"อนไขทําเลที"ตั �งของที"อยู่อาศยั
ที"เลือก คือ �		�� = �� 

� คือ ทําเลที"ตั �งของที"อยูอ่าศยัในการศึกษานี �มี
ค่า = 1 คือ ทําเลที"ตั �งของที"อยู่อาศยัที"อยู่นอกเมือง (outside the 
city) และ 2 คือ ทําเลที"ตั �งของที"อยู่อาศัยที"อยู่ในเมือง (inside 
the city) 

� คือ ประเภทที"อยู่อาศยัที"ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์
มีชื"อเสียง หรือไม่มีชื"อเสียง ในการศึกษานี �มีค่า = 1 คือ บ้านเดี"ยว
ที"พฒันาโดยผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที"มีชื"อเสียง (จดทะเบียน
ในตลาดหลกัทรัพย์) หรือ 2 คือ บ้านเดี"ยวที"พัฒนาโดยผู้พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ทั"วไป (ไม่ได้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์) 
และ 3 คือ คอนโดมิเนียมที"พฒันาโดยผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์
ที"มีชื"อเสียง (จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์) หรือ 4 คือ 
คอนโดมิเนียมที"พัฒนาโดยผู้ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั"วไป 
(ไมไ่ด้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์) 

 
กําหนดให้กรอบแนวคิดของอรรถประโยชน์จาก

การเลอืกประเภทที"อยูอ่าศยัของผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์
ที"มี ชื" อเสียง หรือผู้ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั"ว ไป  
มีรูปแบบเป็นไปตามกรอบแนวคิดการเลือก เพื"อให้

ได้รับอรรถประโยชน์เชิงสุ่มสูงสุด (random utility 
maximization: RUM) ดงัสมการที" (2) 

 

��� = ��� +	��� = 	�� +	���� +	���� +	���     (2) 
 

โดยที" ��� คือ อรรถประโยชน์รวมที"ผู้บริโภคที" � ได้รับ
จากการเลือกประเภทของที"อยู่อาศัยที"พัฒนาโดยผู้ พัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ที"มีชื"อเสียง หรือผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ทั"วไป
ที" � 

��� คือ อรรถประโยชน์รวมที"ประเมินได้ของผู้บริโภคที" 

� ได้รับจากการเลือกประเภทของที"อยู่อาศัยที"พัฒนาโดย
ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที"มีชื"อเสียง หรือผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์
ทั"วไปที" �  โดยในการศึกษานี � ตวัแปรหุ่นของการเลือกประเภท
ของที"อยู่อาศัยนั �น (type) ตัวแปรหุ่นของความมีชื"อเสียงของ
ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ (brand)  

���  คือ เมตริกของตวัแปรอิสระของการเลือกประเภท
ที"อยู่อาศัยของผู้ บริโภคที"  �  ได้รับจากการเลือกประเภท 
ที" อ ยู่ อ า ศัยข อ ง ผู้ พัฒ น า อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์ ที" มี ชื" อ เ สี ย ง  
หรือผู้ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั"วไปที" � โดยในการศึกษานี �
ประกอบด้วยตัวแปรหุ่นของทํา เลที" ตั �งของที" อยู่อาศัย 
(location) ตัวแปรหุ่น ประเภทของที"อยู่อาศัยของผู้ พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ที" มีชื"อเสียง และประเภทที"อยู่อาศัยของ
ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ทั"วไป  

��  คือ เมตริกของตวัแปรอิสระของการเลือกทําเลที"ตั �ง

ของที"อยูอ่าศยัของผู้บริโภคที" � โดยในการศกึษานี �ประกอบด้วย
ตวัแปรด้านมมุมองของผู้บริโภคต่อการเลือกทําเลที"อยู่อาศัย 
ตัวแปรหุ่น ปัจจัยของพฤติกรรมการอยู่อาศัยของคนเมือง  
และคนนอกเมือง รวมถึงพฤติกรรมการเดินทางไปทํางาน  
และตัวแปรหุ่นปัจจัยลักษณะส่วนบุคคลของผู้ บริโภค ผู้ ที"มี
สถานภาพโสด  

���  คือ ตวัรบกวนเชิงสุม่ของผู้บริโภคที" � ที"ได้รับจาก
การเลือกประเภทที"อยู่อาศัยของผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที"มี
ชื"อเสียง หรือผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ทั"วไปที" � ที"มีการแจกแจง
ความน่าจะเป็นแบบ generalized extreme – value (GEV) 
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เครื�องมือที�ใช้ในการวิจัย  
 

กลุม่ตวัอยา่งที"ใช้ในการวิจยัได้จากการสุม่ตวัอยา่ง
แบบชั �นภมูิ (stratified random sampling) จากที"อยู่
อาศยัที"ใกล้ที"ทํางาน ได้แก่ ที"อยู่อาศยัที"อยู่นอกเมือง 
และที"อยู่อาศัยที"อยู่ในเมือง จํานวน 406 ตัวอย่าง 
จากการกําหนดขนาดของกลุ่มตัวอย่างด้วยการใช้ 
สตูรของยามาเน ่(Yamane, 1967) โดยกําหนดระดบั
คา่ความเชื"อมั"นที" 95 เปอร์เซ็นต์ 

เกณฑ์การคดัเลอืก ผู้วิจยัได้แบ่งกลุม่ตวัอย่าง
เป็น 2 กลุ่มจาก 3 ระดบัรายได้ ดงั (Table 1) ซึ"งมี
กลุม่ตวัอยา่งที"มีลกัษณะตา่งกนั เพื"อตอบแบบสอบถาม
เชิงการทดลองโดยมีองค์ประกอบของกลุ่มตวัอย่าง 
จําแนกตามทําเลที"ตั �ง  และรายได้ของผู้บ ริโภค  
แบ่งตามระดบัรายได้ คือ 1) กลุ่มตวัอย่างที"มีรายได้
เฉลี"ยต่อเดือนไม่เกิน 30,000 บาท 2) กลุ่มตวัอย่าง 
ที"มีรายได้เฉลี"ยตอ่เดือนระหวา่ง 30,000-50,000 บาท 

และ 3)  กลุ ่มต ัวอย ่าง ที "ม ีรายได้ เฉลี "ยต ่อ เด ือน 
สูงกว่า 50,000 บาท เพื"อให้ได้กลุ่มต ัวอย่างที"
ครบถ้วน มีความหลากหลายด้านรายได้ที"มีผล 
ต่อมมุมอง และการเลือกซื �อที"อยู่อาศยัในแบบต่าง ๆ 
ที"แตกตา่งกนั 

เครื"องมือที"ใช้ในงานวิจยั ได้แก่ แบบสอบถาม
ประกอบไปด้วย 3 สว่น ดงันี � 

สว่นที" 1 คําถามด้านสว่นบคุคล ประกอบไปด้วย 
เพศ อายุ อาชีพ การศึกษา รายได้  สถานภาพ 
และสถานที"ทํางาน 

ส่วนที" 2 คําถามด้านข้อมูลทัศนคติต่อที"ตั �ง
ของอยูอ่าศยั 

ส่วนที" 3 คําถามด้านการตัดสินใจเลือก 
ที"อยู่อาศยั แสดงการวิเคราะห์ปัจจยั (factor analysis) 
และความนา่เชื"อถือได้ (reliability) ของแบบสอบถาม 
ดงั (Table 2) 

Table 1 The composition of the sample. 

income 
work location 

total 
city rural 

less than 30,000 baht/month      97    102      199 
percentage 48.70 51.30 100.00 
30,000-50,000 baht/month      55      52      107 
percentage 51.40 48.60 100.00 
more than 50,000 baht/month      70      30      100 
percentage 70.00 30.00 100.00 
total    222    184      406 
percentage 54.70 45.30 100.00 
 

 



RMUTSB Acad. J. (HUMANITIES AND SOCIAL SCIENCES) 7(1) : 24-37 (2022) 31 
 

Table 2 Factor analysis and reliability questionnaire. 
items factor loading percentage of variance Cronbach alpha 

 F1 residence near work  0.79 0.87 
b1 to make it easy to travel to work 0.91   
b2 save travel time 0.89   
b3 working comfort 0.86   

 F2  houses vs. condominium  0.72 0.80 
b4 more privacy 0.82   
b5 enough usable space 0.87   
b6 live life discomfort 0.85   

 F3 condominiums vs. houses  0.71 0.79 
b7 very convenience 0.86   
b8 easy to maintain 0.80   
b9 more convenient to travel 0.86   

 F4 attitude, the advantages of living outside the city  0.67 0.75 
b10 traffic congestion 0.84   
b11 good air quality 0.74   
b12 you don't have to live in a hurry 0.87   

 F5 attitudes towards living in the city  0.69 0.85 
b13 traffic jam in the city 0.78   
b14 bad weather in the city 0.76   
b15 the bustle of the city 0.88   
b16 crowded in the city 0.89   

 F6 attitude towards being outside the city  0.63 0.80 
b17 silence outside the city 0.83   
b18 must travel from out of the city to the city 0.68   
b19 out of town, far from entertainment 0.85   
b20 the tranquility of the city 0.82   

 F7 reputable real estate development companies that sell houses  0.83 0.93 
b21 good quality for the price 0.90   
b22 standard build 0.92   
b23 durable 0.94   
b24 less problems after living 0.87   

 F8 reputable real estate development company selling 
condominiums 

 0.85 0.94 

b25 good quality suitable for the price 0.92   
b26 build to standard, reasonable price 0.95   
b27 it is durable, worth the price 0.94   
b28 the problem after living is not much according to the price 0.88   
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จาก (Table 2) เป็นการวิเคราะห์ปัจจยั (factor 
analysis) และความน่าเชื"อถือได้ (reliability) ของ
แบบสอบถาม ซึ"งปัจจัยที"ถูกสร้างจากกรอกแนวคิด 
ประกอบไปด้วย F1 ที"พกัใกล้ที"ทํางาน F2 บ้านเดี"ยว
เทียบกับคอนโดมิเนียม F3 คอนโดมิเนียมเทียบกับ
บ้านเดี"ยว F4 ทศันคติข้อดีของที"พกันอกเมือง F5 
ทศันคติตอ่ที"พกัในเมือง F6 ทศันคติตอ่ที"พกันอกเมือง 
F7 ชื"อเสียงบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที"ขายบ้าน
และ F8 ชื"อเสียงบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที"ขาย
คอนโดมิเนียม ซึ"งการวิเคราะห์จะประกอบไปด้วย 
ค่า factor loading ค่า percentage of variance 
และค่า Cronbach alpha โดยสว่นใหญ่มีค่าสงูกว่า 
0.70 เกือบทั �งหมด ยกเว้นค่า factor loading ของ F4 
เรื"องของการที"ต้องเดินทางจากนอกเมือง เข้าเมือง 
อาจเป็นเพราะความเข้าใจคาดเคลื"อนที"ทําให้ผู้ตอบ
สับสนเนื"องจากเป็นเรื"องของทัศนคติเช่นเดียวกัน 
กบัคา่ percentage of variance ของ F4, F5 และ F6 
ที"มีค่าตํ"ากว่า 0.70 ซึ"งน่าจะเป็นความคลาดเคลื"อน 
ในเรื" องของทัศนคติที"มีความหลากหลายแต่ค่าที" 
ตํ"ากว่า 0.70 ไม่มากนัก จะทําให้แบบสอบถาม
สามารถใช้วัดตัวแปรได้อย่างเที"ยงตรงและมีความ
นา่เชื"อถืออยา่งดีในทกุมิติ ทกุปัจจยัและทกุตวัแปร 

 
ผลการศึกษา 

งานวิจยันี �เป็นงานวิจยัเชิงปริมาณ (quantitative 
research) เป็นการเก็บข้อมูลโดยใช้แบบสอบถาม
ออนไลน์ (Google Forms) จํานวน 406 ตัวอย่าง  
ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล โดยมีผลการวิเคราะห์ 
ได้แก่ ข้อมูลทั"วไป ข้อมูลการวิเคราะห์ การถดถอย 

และข้อมูลการวิเคราะห์ด้วยโลจิทเครือข่าย โดยมี 
ผลการศกึษา ดงั (Table 3) 

จาก (Table 3) เป็นการประมาณคา่แบบจําลอง 
โลจิทเครือขา่ย (nlogit) พบว่า ค่าประมาณ Inner_tau 
(เทา่กบั 2.81) มีคา่มากกวา่ 0 แสดงว่า กลุม่ตวัอย่าง
ที"เลอืกที"อยูอ่าศยัในเมือง มีความสมัพนัธ์กบัพฤติกรรม
การอยูอ่าศยัแบบในเมือง ทําให้ข้อสมมติฐาน IIA ของ
แบบจําลองโลจิทพหุนามไม่เป็นจริง เป็นการยืนยัน 
อีกครั �งถึงความไมเ่หมาะสมในการประยกุต์แบบจําลอง 
โลจิทพหุนาม กรณีนี �นอกจากค่าทดสอบโดยรวม 
ไคว์สแควร์ (overall chi-square test) เป็นแบบจําลอง 
โลจิทเครือข่ายที"มีนัยสําคญัทางสถิติ ยงัช่วยยืนยัน 
ได้วา่ตวัแปรอิสระทกุตวัในแบบจําลองโลจิทเครือข่าย 
สามารถใช้ร่วมกันในการอธิบายโอกาสในการเลือก 
ที"อยู่อาศัยที"อยู่นอกเมืองและในเมืองได้อย่างมี
นยัสาํคญัทางสถิติ  

ผลการประมาณคา่แบบจําลองโลจิทเครือขา่ย
ในแบบจําลองการเลือกขั �นตอนที" 1 (first step)  
ในการเลอืกทําเลที"ตั �งของที"อยูอ่าศยั ผู้บริโภคจะเลอืก
ประเภทของการอยู่อาศยัประเภทใด ซึ"งในงานวิจยันี � 
คือประเภทที"อยู่อาศัยในเมือง  ( inbound)  หรือ
ประเภทที"อยู่อาศัยนอกเมือง (outbound) พบว่า 
มุมมองต่อผลกระทบของการมีที"อยู่อาศัยใกล้กับ 
ที"ทํางานนั �น กลุม่ตวัอย่างที"ตดัสินใจเลือกที"อยู่อาศยั
ในเมือง จะมีแนวโน้มเลือกที"ใกล้ที"ทํางานอย่างมี
นัยสําคัญทางสถิติ ผลดังกล่าวช่วยยืนยันแนวคิด 
ในเรื" องของการเดินทางที"ประหยัดระยะเวลา และ
ค่าใช้จ่าย รวมถึงการจราจรที"มีความสอดคล้องกัน 
กบัการตดัสนิใจเลอืกที"อยูอ่าศยัใกล้ที"ทํางาน  
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Table 3 The relationship of characteristics, attitudes and decision to choose housing by analyzing 
 the model multinomial logit (mlogit) and nested logit (nlogit). 

variable 
mlogit nlogit 

inner house 
repute 

inner house  
no repute 

inner condo 
repute 

inner condo  
no repute 

outer house 
repute 

outer house 
no repute 

outer condo  
no repute 

inner 
resident 

types 
near by office  5.85**  -2.30  8.42***  0.32  -0.12  2.35  1.59  1.86**  
city life  7.76*** 7.10**  5.98***  4.61*  1.34  2.40  2.04   3.00***  
rural life  -0.28  -2.50  -0.56  1.49  0.96  4.40**  2.09  -4.05***  
quality life  -2.30  -3.50  -1.86 -5.06***  -0.44  0.11  -0.31  -1.89***  
Perc. Resid. types  -0.95  0.55  -2.33  1.12  -0.72  -1.08  -0.14  2.27*** 
Perc. Dev.Repute  9.72***  -4.27 12.79***  -1.89  -1.83  2.79  0.09  2.85*** 
single  -0.40  -0.34  -0.64  0.17  -1.21** -1.26**  0.03   0.88***  
constant  -2.84  -1.12  -2.78  -2.56  1.05  -2.81  -2.49   
Inner_tau         2.81  
Outer_tau         3.56**  
observations  406        3248  
cases  406        406  
log-likelihood  -488.82        -730.51  
chi-square test 417.32***        65.50***  
llA tests (tau =1)         19.07***  

note: *, ** and *** mean statistical significance level 0.1, 0.05 and 0.01 respectively. 

 

ด้านการใช้ชีวิตของคนเมือง มีแนวโน้มจะเลือก
ที"อยู่อาศยัในเมือง อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติ เนื"องจาก
มีความสะดวกสบาย และสิ"งอํานวยความสะดวกใน
หลายด้าน เช่น ร้านอาหาร การเดินทาง สถานบนัเทิง 
หรือกระทั"งร้านค้าบริเวณใกล้เคียง ซึ"งคนในเมืองมี
แนวโน้มที"จะไมช่อบการใช้ชีวิตแบบนอกเมือง อยา่งมี
นยัสําคัญทางสถิติ มีผลไปในแนวทางเดียวกับด้าน
การใช้ชีวิตของคนเมือง 

ด้านคณุภาพชีวิตของคนในเมือง มีแนวโน้มที"
จะไม่สนใจเรื"องของคุณภาพชีวิต อย่างมีนัยสําคัญ
ทางสถิติ เนื"องจากวิธีการดําเนินชีวิตของคนในเมืองที"
เป็นไปแบบประจํา สว่นคุณภาพชีวิตที"ดี เช่น อากาศ 
สงัคม การจราจรที"ไม่ติดขดั ที"จะเป็นไปสําหรับคณุภาพ
ชีวิตของคนนอกเมือง และกลุม่ตวัอยา่งที"มีสถานภาพ

โสดมีแนวโน้มที"จะชอบอยู่ในเมือง อย่างมีนยัสําคญั
ทางสถิติ เนื"องจากคนโสดในสงัคมเมืองไม่คิดถึงเรื"อง
ของครอบครัว จะอยูเ่พื"อการทํางานเทา่นั �น  

ผลการประมาณคา่แบบจําลองโลจิทเครือขา่ย
ในแบบจําลองการเลือก ขั �นตอนที" 2 (second step) 
เมื"อผู้บริโภคเลอืกที"อยูอ่าศยัในเมืองในขั �นตอนที"หนึ"งแล้ว 
ขั �นตอนต่อไปผู้บริโภคจะทําการเลือกประเภทของที"อยู่
อาศยัประกอบด้วยบ้านเดี"ยว (house) และคอนโดมิเนียม 
(condo) จากผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ระหว่างผู้พฒันา
อสังหาริมทรัพย์ที"จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ 
(brand) กบัผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที"ไม่จดทะเบียน
ในตลาดหลกัทรัพย์ (non) โดยจะทําการตดัทางเลือก
ประเภทที"อยูอ่าศยัในเมืองแบบคอนโดมิเนียมออกไป 
พบว่า การรับรู้ถึงประเภทของที"อยู่อาศยั กลุม่ตวัอย่าง
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มีแนวโน้มที"จะเข้าใจ และรับรู้ถึงประเภทของที"อยู่อาศยั 
วา่หากเป็นที"อยูอ่าศยัในเมืองจะหมายถึงคอนโดมิเนียม 
แตห่ากเลอืกที"อยู่อาศยัที"อยู่นอกเมือง กลุม่ตวัอย่างจะ
รับรู้วา่หมายถึงบ้านเดี"ยว เนื"องจากการใช้ชีวิตของผู้ ที"
เลอืกที"อยูอ่าศยัประเภทคอนโดมิเนียม และการเลือก
ที"อยู่อาศยัประเภทบ้านนั �น มีความแตกต่างกนั ในขณะ
ที"เรื"องของการรับรู้ถึงความมีชื"อเสียงของผู้ พัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ กลุม่ตวัอย่างจะทําการเลือกระหว่าง
ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที"มีชื"อเสียง (ขึ �นทะเบียนใน
ตลาดหลกัทรัพย์) และผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ทั"วไป 
(ไม่ได้ขึ �นทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์) พบว่า กลุ่ม
ตัวอย่างมีแนวโน้มในการรับรู้ถึงเรื"องของผู้ พัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ที"มีชื"อเสยีง อยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิต ิ
เนื"องจากกลุ่มตัวอย่างมีความเชื"อมั"นต่อผู้ พัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์ที"มีชื"อเสียง เนื"องจากเป็นตวัรับประกนั
ถึงความมีคณุภาพของที"อยู่อาศยั เพราะที"อยู่อาศยัมี
ลกัษณะแตกตา่งกบัสนิค้าทั"วไปที"จะทราบถึงคณุภาพ
ได้ทนัที แตที่"อยูอ่าศยันั �นจะต้องเข้าอยูก่่อนซกัระยะหนึ"ง
ถึงจะรับรู้ถึงคุณภาพได้ ซึ"งที"อยู่อาศัยที"พัฒนาโดย
ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ที"มีชื"อเสียงนั �น กลุม่ตวัอย่าง
สามารถมั"นใจได้มากกวา่ผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ทั"วไป 

 
อภปิรายผล 

จากสมมติฐานที"กลา่วไว้ สามารถสรุปได้วา่ ปัจจยั
ที"ผู้วิจยักําหนดขึ �นทั �ง 3 ปัจจยัหลกัในครั �งนี � สามารถ
ส่งผลต่อการกระบวนการการตัดสินใจเลือกที"อยู่
อาศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑล จากการเก็บตวัอยา่ง
จากผู้ ที"คิดจะซื �อที"อยู่อาศยั ผู้ ที"กําลงัจะซื �อที"อยู่อาศยั 
และผู้ ที"ซื �อที"อยูอ่าศยัทั �งหมด 406 ตวัอย่างจากการทํา
แบบสอบถามออนไลน์ พบว่ามีปัจจัย 3 ด้าน ที"เป็น 

ตวัแปรในการตัดสินใจเลือกที"อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล ที"ประกอบไปด้วย 

สมมติฐานข้อที" 1 คุณลกัษณะด้านทําเลที"ตั �ง 
เป็นปัจจัยที"มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื �อที"อยู่อาศัย
ของผู้ ที"สนใจซื �อที"อยู่อาศัย ในงานวิจัยนี �ได้ต่อยอด 
จากแนวคิดและงานงานวิจัยด้านทําเลที"ตั �งของ 
ที"อยู่อาศยัของ Rungruangphon (2011) ที"ได้นําทฤษฎี
พฤติกรรมผู้ บริโภค ด้านกระบวนการตัดสินใจซื �อ 
(buyer decision process) มาอธิบายใช้กบัธุรกิจที"อยู่
อาศยัและอสงัหาริมทรัพย์ ซึ"งผลจากการวจิยัอธิบายได้วา่ 
ผู้ ที"เลอืกที"อยูอ่าศยัในเมืองมีแนวโน้มที"ต้องการมีที"อยู่
อาศยัใกล้ที"ทํางาน ซึ"งผลการวิจยัดงักลา่วสอดคล้อง
กบัผู้ วิจัยต่าง ๆ ดงัที"ได้ทบทวนวรรณกรรมมา Scibor, 
Bokwa, & Balcerzak (2020) พบว่า ทําเลที"ตั �งของ 
ที"อยูอ่าศยัในสภาพแวดล้อมที"ดี รวมถึงการมีคณุภาพ
ชีวิตที"ดีควรอยู่นอกเมือง รวมถึงความสะดวกในการ
เดินทางถึงแหล่งงาน และธุรกิจที"สามารถเดินทาง 
ได้ด้วยตวัเอง และพบว่าสว่นใหญ่มลพิษทางอากาศ 
ที"ไม่ดีจะส่งผลต่อคุณภาพอากาศในเมือง รวมถึง
คุณภาพชีวิต และนอกเมืองจะสามารถผลิตโอโซน 
ได้มากกวา่ จึงสง่ผลให้คณุภาพอากาศดีกวา่ในเมือง 

สมมติฐานข้อที" 2 ความมีชื"อเสยีงของที"อยูอ่าศยั 
เป็นปัจจยัที"มีอิทธิพลตอ่การตดัสนิใจซื �อที"อยู่อาศยัของ
ผู้ ที"สนใจซื �อที"อยู่อาศัย ซึ"งงานวิจัยนี �ได้ต่อยอดจาก
แนวคิดและงานวิจยัด้านตราสินค้า หรือความมีชื"อเสียง
ของผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของ Kowhakul (2009); 
Ratanachongkol (2011); Rungruangphon (2011) 
ซึ"งงานวิจัยดังกล่าวส่วนใหญ่จะค้นพบในเรื"องของ 
ตราสินค้า หรือชื"อเสียงของผู้ประกอบการที"จะสามารถ
สง่เสริมภาพลกัษณ์และกระตุ้นยอดขายให้กบัสินค้า หรือ
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โครงการได้ สาํหรับงานวิจยันี � พบว่า ผู้ ที"เลือกที"จะซื �อ
ที"อยู่อาศยัประเภทบ้านมีความเข้าใจในเรื"องของบ้านที"
จะซื �อ และมีความมั"นใจที"จะซื �อกบัผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์
ที"มีชื"อเสียง ซึ"งผลการวิจัยดังกล่าวสอดคล้องกับ
ผู้วิจยัตา่ง ๆ ดงัที"ได้ทบทวนวรรณกรรมที"ผ่านมา และ
มีความสาํคญัในแง่คณุคา่เชิงกลยทุธ์ที"สง่ผลทางบวก
ต่อความพึงพอใจของผู้ บริโภค รวมถึงเป็นผลจาก
ประสบการณ์ในการรับรู้ของผู้บริโภค อีกทั �งยงัมีใน
เรื"องของการขึ �นทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ (Feleaga, 
Dumitrascu, & Feleaga, 2016) ที"ผู้บริโภคให้ความ
เชื"อมั"นต่อบริษัทที"จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์  
จึงทําให้สามารถเพิ"มประสทิธิภาพในการทําธุรกิจได้ 

สมมติฐานข้อที" 3 การใช้ชีวิตของการอยูอ่าศยั 
เป็นปัจจัยที"มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื �อที"อยู่อาศัย
ของผู้ ที"สนใจซื �อที"อยู่อาศยั พบว่า กลุม่ตวัอย่างที"เลือก
ที"อยู่อาศัยในเมืองมีแนวโน้มในการชอบชีวิตแบบ 
ในเมือง และมีแนวโน้มที"จะไม่ชอบความเป็นอยู่แบบ
คนชนบท รวมถึงไม่ค่อยสนใจคุณภาพชีวิตและ 
ความเป็นอยู่มากนกั และคนโสดที"มีแนวโน้มมากขึ �น 
ก็มักจะเลือกที"อยู่อาศัยในเมืองเช่นกัน งานวิจัยนี � 
ได้ต่อยอดจากแนวคิดของคนในเมืองในปัจจุบัน  
ซึ"งสะท้อนถึงแนวคิดของผู้ คนในปัจจุบนัมากําหนด 
การตัดสินใจเลือกที"อยู่อาศัยดังที" Jansen (2020) 
ได้กล่าวถึงการใช้ชีวิตของคนเมืองที" เ ป็นที" นิยม  
เพราะมีสิ"งอํานวยความสะดวก บรรยากาศ ความมี
ชีวิตชีวา และกิจกรรมต่าง ๆ เป็นที"ต้องการของรูปแบบ
การใช้ชีวิตของคนเมือง สว่นชานเมืองหรือนอกเมือง 
เป็นที" ต้องการของผู้ บริโภคที" ต้องการความสงบ  
และเงียบในการใช้ชีวิต ในสว่นของคณุภาพชีวิต เช่น 
สภาพอากาศ และสภาพแวดล้อม 

สรุป 
 

การศกึษานี � วิเคราะห์ปัจจยัหลกัที"มีอิทธิพลต่อ
ทศันคติ และมมุมองของกลุม่ผู้บริโภคในการยอมรับ 
และเลือกที"อยู่อาศัยทั �งแบบในเมืองและนอกเมือง 
โดยเน้นศกึษาถึงมมุมองและการรับรู้ถึงความมีชื"อเสียง
ของผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริโภคที"มีอิทธิพล
ต่อการตัดสินใจซื �อที"อยู่อาศัย โดยใช้วิธีการสํารวจ
ข้อมูลจากแบบสอบถามเชิงปริมาณและวิเคราะห์
ข้อมูลด้วยการวิเคราะห์แบบจําลองโลจิทเครือข่าย 
ผลการวิจัย พบว่า การตัดสินใจเลือกที"อยู่อาศัย
เป็นไปตามแนวคิดการตัดสินใจเลือก โดยวิธีการ 
ตดัทางเลอืกตามลาํดบั (HEBA)  

การตดัสนิใจในลาํดบัแรกปัจจยัหลกัที"มีอิทธิพล
ต่อการตดัสินใจเลือกระหว่างที"อยู่อาศยัในเมืองและ
นอกเมือง คือ ทศันคติของคนที"ชอบอยู่แบบคนเมือง 
และทัศนคติของคนที"อยู่แบบนอกเมือง นอกจากนี �
ปัจจยัด้านสถานภาพ มีผลตอ่การตดัสนิใจเลือกประเภท
ของที"อยูอ่าศยั อยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติเช่นกนั 

ในลาํดบัที"สอง การตดัสนิใจเลอืกประเภทของ
ที"อยู่อาศยั ภายใต้ทําเลที"ตั �งจากลําดบัแรก จะขึ �นอยู่
กบัปัจจยัของการรับรู้ของประเภทที"อยูอ่าศยั และการ
รับรู้ถึงความมีชื"อเสียงของผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 
อยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติด้วยเช่นกนั  
 

ข้อเสนอแนะสาํหรับผู้เกี�ยวข้อง 
 

สําหรับผู้ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที"ต้องการ
พฒันาโครงการที"อยูอ่าศยัในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
สามารถนําข้อมลูที"ได้มาอ้างอิงในการทําการตลาดกบั
กลุม่ลกูค้าเป้าหมาย โดยเฉพาะผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์
ที"มีชื"อเสียงที"จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์ หรือ
บริษัทมหาชน ทําให้เป็นกลุม่เป้าหมายในการตดัสินใจ
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เลือกซื �อที"อยู่อาศัย ยังสามารถกําหนดทําเลที"ตั �ง 
ให้ตรงกับกลุ่มลูกค้า หรือผู้บริโภค และทัศนคติใน 
การอยู่อาศัยของกลุ่มลูกค้าในทํานองเดียวกัน  
หากผู้ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทั"วไปต้องการพัฒนา
โครงการที"อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
สามารถนําข้อมูลวิจัย มาประกอบการพิจารณา 
กําหนดกลยุทธ์ในการเลือกทําเลที"ตั �ง เลือกกลุ่ม 
ลูกค้าที" ต้องการ นอกจากนี �สามารถนําข้อมูลนี � 
ไปประยกุต์ใช้ในพื �นที"อื"นได้เช่นกนั 
ข้อเสนอแนะในการวิจัยในครั�งต่อไป 

ด้านเครื"องมือในการวิจัย ควรเก็บข้อมูลไป 
ในทิศทางเดียวกัน เช่น เก็บข้อมูลจากคนที"กําลงัซื �อ 
ที"อยู่อาศยัเพียงอย่างเดียว เนื"องจากจะทําให้ข้อมูล 
มีความแมน่ยํามากขึ �น และทําให้ผู้ตอบแบบสอบถาม
เข้าใจในคําถามมากขึ �น  และง่ ายต่อการตอบ
ค่อนข้างมาก อีกทั �งควรวิจัยในพื �นที"ใหม่ที"ยังไม่เคย 
มีการวิจัย และควรแยกกลุ่มในการทําวิจัยระหว่าง
กรุงเทพฯ กับกลุ่มปริมณฑล หรือแต่ละภูมิภาคของ
ประเทศไทย เพื"อให้ผลที"ได้จากการวิจัยครอบคลุม
และสะท้อนถึงปัจจยัในการตดัสินใจเลือกที"อยู่อาศยั
แตล่ะประเภทได้ชดัเจนมากขึ �น 
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