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บทคัดย่อ 
การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย กลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัย ได้แก่ 
บุคลากรมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา จ านวน 434 คน ใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการรวบรวม
ข้อมูล และวิเคราะห์ข้อมูลด้วยแบบจ าลองโลจิต ผลการวิจัย พบว่า ปัจจัยที่กลุ่มตัวอย่างให้ความส าคัญและสามารถ
อธิบายการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของบุคลากรมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา ได้อย่างมีนัยส าคัญที่
ระดับนัยส าคัญทางสถิติ 0.10 ได้แก่ ภูมิล าเนา รายได้ครอบครัวเฉล่ียต่อเดือน รายจ่ายครอบครัวเฉล่ียต่อเดือน จ านวน
สมาชิกในครอบครัว ที่อยู่อาศัยปัจจุบัน ค่าใช้จ่ายที่อยู่อาศัย รวมถึงปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดต่าง ๆ ซึ่งได้แก่ 
ปัจจัยผลิตภัณฑ์ด้านแบบบ้านและวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้าง ปัจจัยราคาด้านอัตราดอกเบี้ย ปัจจัยช่องทางการจัดจ าหน่าย
ด้านท าเลที่ตั้ง ปัจจัยการส่งเสริมการตลาดด้านการจัดโปรโมชั่น ปัจจัยบุคลากรด้านพนักงานที่มีความช านาญและ
สามารถให้ค าแนะน าได้ ปัจจัยกระบวนการด้านการมียานพาหนะพาชมบ้านตัวอย่าง ปัจจัยลักษณะทางกายภาพด้าน
ระบบรักษาความปลอดภัยของที่อยู่อาศัย และปัจจัยด้านมหภาคด้านการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
 
ค าส าคัญ:  ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด, การเลือกซื้อที่อยู่อาศัย 
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Abstract: 
This study aimed to examine factors affecting housing purchase decision. The samples used in this study 
consisted of 434 staffs from Kasetsart University at Sriracha Campus. The data from questionnaires was 
analyzed by a logit model. The results showed that, at a statistical significance level of 0.10, factors affecting 
housing purchase decision were hometown, average monthly household income, average monthly family 
expenditure, number of family members, type of current housing and cost of housing. The marketing mix factors 
which involve consumer decision were materials used in construction, interest rate, distribution channels, 
promotion, expert staff who could give an advice, the convenience for housing tour and housing security system 
and macroeconomic factors about run-up to ASEAN Economic Community.  
 
Keywords:  marketing mix factors, buying housing. 
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บทน า 
ที่อยู่อาศัยนับเป็นปัจจัยที่ส าคัญหนึ่งในปัจจัยส่ี

ของการด ารงชีวิตที่มนุษย์ทุกคนต้องการ แต่การพัฒนา
ทางเศรษฐกิจ การเจริญเติบโตด้านอุตสาหกรรม ท าให้
ผู้คนอพยพหล่ังไหลเข้ามารวมกันในตัวเมืองอย่างแออัด 
มีคนจ านวนมากทั้งที่เป็นผู้มีรายได้น้อยและผู้มีรายได้
ปานกลางไม่สามารถหาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมได้ ใน
ขณะเดียวกันทางรัฐบาลก็ไม่สามารถตอบสนองต่อความ
ต้องการที่อยู่อาศัยของพลเมืองทุกระดับได้ ดังนั้น อาจ
กล่าวได้ว่าปัญหาที่อยู่อาศัยเป็นปัญหาที่ส าคัญเป็นอย่าง
ยิ่ง โดยเฉพาะปัญหาการไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 
เนื่องจากความต้องการมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยเป็น
ความต้องการพื้นฐานของคนทุกคน อย่างไรก็ตาม การที่
จะมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยได้นั้น จะต้องเกิดขึ้นจาก
ปัจจัย 3 ด้านประกอบกันตามแนวคิดที่ว่าอุปสงค์ที่แท้จริง 
(Effective Demand) ของสินค้าใด ๆ รวมทั้งที่อยู่อาศัยที่จะ
ก่อให้เกิดการซื้อขายได้นั้น นอกจากผู้ซื้อจะต้องมีความ
เต็มใจที่จ่ายแล้ว (Willingness to Pay) ต้องมีความสามารถ
ที่จะจ่ายด้วย (Ability to Pay) ซึ่งจะเห็นได้ว่าปัจจัย
สุดท้ายเป็นปัจจัยทางด้านการเงิน ดังนั้น ปัญหาที่อยู่
อาศัยและการไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย ส่วนใหญ่มักจะ
เกิดขึ้นกับผู้มีรายได้น้อยแทบทั้งสิ้น ไม่ว่าจะเป็นบุคลากร
ภาคเอกชน หรือภาครัฐบาล ทั้งนี้ บุคลากรจ านวนมาก
ของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา ก็
ประสบปัญหานี้เช่นกัน 

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา                   
มีหน่วยงาน 4 คณะ 1 วิทยาลัย และ 2 ส านัก บุคลากรของ
วิทยาเขตศรีราชาประกอบด้วย ข้าราชการ พนักงาน
มหาวิทยาลัย พนักงานเงินรายได้ ลูกจ้างประจ า และ
พนั กงานราชการ ปั จจุ บั นบุ คลากรมหาวิ ทยาลั ย 
เกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา มีจ านวนรวมทั้งส้ิน                    
525 คน ข้อมูล ณ วันที่ 30 ธันวาคม ปี 2556 (กองการ
เจ้าหน้าที่ มหาวิทยาลัย เกษตรศาสตร์, 2556) แบ่งเป็น
ข้าราชการ 16 คน พนักงานมหาวิทยาลัย 248 คน พนักงาน
เงินรายได้ 246 คน พนักงานราชการ 4 คน และลูกจ้างประจ า 
11 คน ดังแสดงตามภาพที่ 1 และมีภาระหน้าที่หรือต าแหน่ง
งานที่แตกต่างกันไป เช่น อาจารย์ นักวิชาการศึกษา 

นักวิชาการคอมพิวเตอร์  นักวิชาการพัสดุ เจ้าหน้าที่
บริหารงานทั่วไป พนักงานทั่วไป หรือ พนักงานขับรถ เป็น
ต้น และหากเปรียบเทียบสัดส่วนบุคลากรทั้งหมดของ
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา พบว่า 
พนักงานมหาวิทยาลัย มีสัดส่วน 47.24 และพนักงานเงิน
รายได้ มีสัดส่วน 46.86 ซึ่งถือได้ว่าเป็นกลุ่มที่มากที่สุด และ
อาจกล่าวได้ว่าเป็นกลุ่มที่มีปัญหาที่อยู่อาศัยมากที่ สุด 
เนื่องจากเป็นกลุ่มบุคลากรที่มีสถานภาพทางด้านเศรษฐกิจ
และสังคมที่อยู่ระหว่างการสร้างความมั่นคงให้กับตัวเอง 

 
 

 
ภาพประกอบที่ 1 จ านวนบุคลากรมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตรว์ิทยา

เขตศรีราชา  ประจ าปี 2556 
ที่มา : กองการเจ้าหน้าที่ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ (2556) 

 
โ ด ย ใ น ปั จ จุ บั น บุ ค ล า ก ร ม ห า วิ ท ย า ลั ย 

เกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา มีแนวโน้มเพิ่มขึ้นใน
อนาคต เนื่องจากคณะวิชา และส านักงานต่าง ๆ ของ
วิทยาเขตศรีราชาอยู่ในช่วงพัฒนางาน จะเห็นได้จากการ
เพิ่มขึ้นของบุคลากรในช่วงปี พ.ศ.2550 ถึงปี พ.ศ.2556 
ซึ่งเพิ่มขึ้นสูงจาก 336 คน ในปี พ.ศ.2550 เป็น 525 คน 
ในปี พ.ศ.2556 หรือเพิ่มขึ้นเฉลี่ยปีละ 32 คน คิดเป็นร้อย
ละ 7.12 ต่อปี ดังแสดงตามภาพที่ 2 
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ภาพประกอบที่ 2 จ านวนบุคลากรมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 

วิทยาเขตศรรีาชา  ในช่วงปี 2550 - ปี 2556 
ที่มา : กองการเจ้าหน้าที่ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ (2556) 

 
การเพิ่มขึ้นของจ านวนบุคลากร ท าให้อาคาร 4 

(พักอาศัยบุคลากร 1) และอาคาร 19 (พักอาศัยบุคลากร 2) 
ซึ่งมีจ านวนห้องที่ ให้บริการ 102 ห้อง และ 136 ห้อง 
ตามล าดับ โดยประกอบด้วย ห้องพักแบบพักคนเดียว และ
ห้องพักแบบครอบครัว นั้น มีบุคลากรอยู่พักอาศัยเต็มทุก
ห้อง ท าให้ห้องพักไม่เพียงพอต่อจ านวนบุคลากรของ
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา จึงเป็นสาเหตุ
หนึ่งที่ท าให้บุคลากรมหาวิทยาลัยมีความต้องการที่อยู่อาศัย 
 
วัตถุประสงค์ 
 การศึกษาครัง้นี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่มี
ผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่ อยู่ อาศัยของบุคลากร
มหาวิทยา ลัย เกษตรศาสตร์  วิ ทยา เขตศรี ร าช า 
ประกอบด้วย ปัจจัยส่วนบุคคล และปัจจัยส่วนประสมทาง
การตลาด 
 
ความส าคัญ 
 การวิจัยครั้งนี้ให้ประโยชน์ 
 1. มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา 
สามารถใช้ข้อมูลเป็นแนวทางในการก่อสร้าง หรือจัดหาที่
พักอาศัยให้ เพียงพอต่อจ านวนบุคลากร เพื่ อ เป็น
สวัสดิการและเป็นการจูงใจ ให้ผู้ที่มีความรู้ความสามารถ
มาท างานที่วิทยาเขตศรีราชา 
 2. สามารถ ใช้ เ ป็ นแนวทาง ให้ ภ าคธุ รกิ จ
อสังหาริมทรัพย์และผู้บริโภคที่มีความต้องการที่อยู่อาศัย 
สามารถใช้เป็นข้อมูลประกอบการวางแผนและการ

ตัดสินใจในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย และการ
ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย 
 

ขอบเขต 
 ขอบเขตด้านเน้ือหา 
 การศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่
อยู่อาศัยของบุคลากรมหาวิทยาลัย เกษตรศาสตร์ วิทยาเขต
ศรี ราชา เครื่ องมื อที่ ใช้ ในการรวบรวมข้ อมู ล คื อ 
แบบสอบถามซึ่งพิจารณาความเชื่อมั่นจากค่าสัมประสิทธิ์
แอลฟ่าเท่ากับ 0.895 
 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 ประชากร ที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้ คือ บุคลากร
มหาวิทยา ลัย เกษตรศาสตร์  วิ ทยา เขตศรี ร าช า                    
ทั้งหมด 7 หน่วยงาน จ านวน 525 คน 
 กลุ่มตัวอย่าง ที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้ คือ บุคลากร
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรีราชา ทั้งหมด 7 
หน่วยงาน ซึ่งได้มาจากการสุ่มแบบเชิงช่วงชั้นหรือชั้นภูมิ 
จ านวน 434 คน 
 ระยะเวลาด าเนินการ 
 การวิจัยครั้งนี้ ด าเนินการเก็บข้อมูลในช่วงระหว่าง
เดือนพฤศจิกายน 2556 ถึงเดือนกุมภาพันธ์ 2557 
 ตัวแปรที่ใช้ในการวิจัย 
 ตัวแปรอิสระ ได้แก่ ปัจจัยส่วนบุคคล(ภูมิล าเนา 
สถานภาพสมรส รายได้ครอบครัวเฉล่ียต่อเดือน รายจ่าย
ครอบครัวเฉล่ียต่อเดือน ที่อยู่อาศัยปัจจุบัน ค่าใช้จ่ายที่
พักอาศัย และจ านวนสมาชิกในครอบครัว) และปัจจัยส่วน
ประสมทางการตลาด (ด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา ด้าน
ช่องทางการจัดจ าหน่าย ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้าน
บุคลากร ด้านกระบวนการ และด้านลักษณะทาง
กายภาพ) รวมถึงปัจจัยด้านมหภาค 
 ตัวแปรตาม ได้แก่ ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย 
(โดยมีค่าเป็น 1 เมื่อตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย และมีค่า
เป็น 0 เมื่อตัดสินใจไม่เลือกซื้อที่อยู่อาศัย) 
 
สมมติฐาน 
 ปัจจัยส่วนบุคคล และปัจจัยส่วนประสมทาง
การตลาด (ด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา ด้านช่องทางการจัด
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จ าหน่าย ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร ด้าน
กระบวนการ และด้านลักษณะทางกายภาพ) มีผลต่อการ
ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย 
 
ขั้นตอนการด าเนินการ 
 การวิจัยครั้งนี้ใช้วิธีการวิจัยเชิงส ารวจ (Survey 
Research) ซึ่งน าสถิติพรรณนา (Descriptive Statistics) 
และสถิติอ้างอิง (Inference Statistics) มาใช้ในการ
บรรยายลักษณะของข้อมูลที่เก็บรวบรวมและใช้ในการหา
ข้อสรุปจากข้อมูลตัวอย่าง ใช้แบบสอบถาม ที่ทดสอบ
ความเชื่อมั่นจากค่าสัมประสิทธิ์แอลฟ่าเท่ากับ 0.895 เป็น
เคร่ืองมือในการวิจัย ใช้วิธีสุ่มตัวอย่างแบบการสุ่มเชิงช่วง
ชั้นหรือชั้นภูมิ (Stratified Random Sampling) โดยท าการ
วิเคราะห์ด้วยแบบจ าลองโลจิต (Logit Model) 
 
ผลการวิจัย 
 กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีช่วงอายุระหว่าง 31–40 ปี 
(ร้อยละ 64.29) มีรายได้ครอบครัวเฉล่ียต่อเดือนระหว่าง 
20,000–40,000 บาท (ร้อยละ 33.64) ส่วนใหญ่อาศัยอาคาร
ที่พักบุคลากร (ร้อยละ 34.33) และอาศัยอยู่กับบิดา มารดา 
หรือญาติพี่น้อง (ร้อยละ 15.67) จากการส ารวจความ
ต้องการซื้อที่อยู่อาศัย พบว่า กลุ่มตัวอย่างมีความคิดที่จะ
ซื้อที่อยู่อาศัยมีสัดส่วนร้อยละ 73.00 ของกลุ่มตัวอย่าง 
รูปแบบที่อยู่อาศัยที่กลุ่มตัวอย่างต้องการมากที่สุดเป็นบ้าน
เดี่ยว          คิดเป็นร้อยละ 74.80 ของผู้ที่คิดจะซื้อที่อยู่
อาศัยทั้งหมด หากพิจารณาจากผลการส ารวจ พบว่า ความ
ต้องการบ้านเดี่ยว จะอยู่ในกลุ่มที่มีรายได้ครัวเรือนเฉล่ียต่อ
เดือนมากกว่า 40,000 บาท (คิดเป็นร้อยละ 42.62 ของผู้ที่
ต้องการซื้อบ้านเดี่ยว) และเป็นกลุ่มอายุระหว่าง 31–40 ปี 
(คิดเป็นร้อยละ 61.18 ของผู้ที่ต้องการซื้อบ้านเดี่ยว) 
ความสามารถในการซ้ือที่อยู่อาศัย จากการส ารวจ พบว่า 
ระดับราคาที่อยู่อาศัยที่มีผู้ต้องการมากที่สุด คือ ระดับราคา
ที่น้อยกว่า 1,000,000 บาท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 30.30 
ของผู้ที่ต้องการซื้อที่อยู่อาศัยทั้งหมด การวิเคราะห์ด้วย
แบบจ าลองโลจิต สามารถเขียนรูปแบบสมการ ดังแสดงตาม
สมการที่ 1 

ตารางที่ 1 ตัวแปรความน่าจะเป็นของปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสนิใจ
เลือกซื้อทีอ่ยู่อาศัย 
ตัวแปร ความหมาย 
Y การตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย 
P ค่าความน่าจะเป็นของการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย 
status สถานภาพสมรส 
domicile ภูมิล าเนา 
revenue รายได้ครอบครัวเฉลี่ยต่อเดือน 
expenses รายจ่ายครัวเรือนเฉลี่ยต่อเดือน 
homestead ที่อยู่อาศัยปัจจุบัน 
charges ค่าใช้จ่ายที่พักอาศัย 
member จ านวนสมาชิกในครอบครัว 
product2 แบบบ้านที่มีให้เลือกในโครงการ 
product5 วัสดุที่น ามาใช้ในการก่อสร้าง 
price4 อัตราดอกเบี้ย 
place4.1 ท าเลท่ีต้ังของโครงการอยู่ใกล้กับศูนย์ราชการ 
place4.4 ท าเลท่ีต้ังของโครงการอยู่ใกล้กัห้างสรรพสินค้า 
people1 พนักงานขายมีความช านาญ สามารถให้ค าแนะน าได้ดี 
process1 มีรถรับ-ส่ง พาชมบ้านตัวอย่างภายในโครงการที่อยู่อาศัย 
physical2 มีระบบรักษาความปลอดภัยภายในโครงการตลอด 24 ชม. 
external4 การเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) 
U ค่าคลาดเคลื่อน (Error Term) 

 จากผลการวิเคราะห์ด้วยแบบจ าลองโลจิต พบว่า 
ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของกลุ่ม
ตัวอย่างบุคลากรมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ วิทยาเขตศรี
ราชา ได้อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.10 ได้แก่ 
ภูมิล าเนา รายได้ครอบครัวเฉล่ียต่อเดือน รายจ่ายครอบครัว
เฉล่ียต่อเดือน ที่อยู่อาศัยปัจจุบัน ค่าใช้จ่ายที่อยู่อาศัย 
จ านวนสมาชิกในครอบครัว รวมทั้งปัจจัยส่วนประสมทาง
การตลาดต่าง ๆ  ซึ่งประกอบด้วยปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์
เกี่ยวกับแบบบ้านที่มีให้เลือกในโครงการ และวัสดุที่น ามาใช้
ในการก่อสร้าง ปัจจัยด้านราคาเกี่ยวกับอัตราดอกเบี้ย 
ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่ายเกี่ยวกับท าเลที่ตั้งของ
โครงการอยู่ใกล้กับศูนย์ราชการ และห้างสรรพสินค้า ปัจจัย
ด้านการส่งเสริมการตลาดเกี่ยวกับการจัดโปรโมชั่นชิงรางวัล 
เช่น ซื้อบ้านลุ้นรับรถฟรี ปัจจัยด้านบุคลากรเกี่ยวกับ
พนักงานขายมีความช านาญ และสามารถให้ค าแนะน าข้อมูล
ต่าง ๆ ได้ดี ปัจจัยด้านกระบวนการเกี่ยวกับมีรถรับ-ส่ง พา
ชมบ้านตัวอย่างภายในโครงการที่อยู่อาศัย ปัจจัยด้าน
ลักษณะทางกายภาพเกี่ยวกับมีระบบรักษาความปลอดภัย
ภายในโครงการตลอด 24 ชม.และปัจจัยด้านมหภาค
เกี่ยวกับการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน สามารถสรุป
ความสัมพันธ์ ดังแสดงตามสมการที่ 2 
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สมการที่ 2 แบบจ าลองโลจิต 

 
หมายเหตุ:  ตัวเลขในวงเล็บคือค่า Z-stat 
*   หมายถึง มีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.10 
[ ] หมายถึง ค่า Marginal Effect 
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 พิจารณาแบบจ าลองที่ประมาณได้ ร่วมกับค่า 
Marginal Effect สามารถวิเคราะห์ผลได้ดังนี้ 

1. ปัจจัยส่วนบุคคล ได้แก่ ภูมิล าเนาเดิม พบว่า 
บุคลากรที่มีภูมิล าเนาอยู่นอกเขตจังหวัดชลบุรี จะมีโอกาส
ในการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยมากกว่าบุคลากรที่มี
ภูมิล าเนาในเขตจังหวัดชลบุรี รายได้ครอบครัวเฉล่ียต่อ
เดือน พบว่า บุคลากรที่มีรายได้ครอบครัวเฉล่ียต่อเดือน
เพิ่มมากขึ้น จะมีโอกาสในการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย
มากขึ้น รายจ่ายครอบครัวเฉล่ียต่อเดือน พบว่า บุคลากรที่
มีรายจ่ายครอบครัวเฉล่ียต่อเดือนเพิ่มมากขึ้น จะมีโอกาส
ในการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยลดลง จ านวนสมาชิกใน
ครอบครัว พบว่า บุคลากรที่มีจ านวนสมาชิกในครอบครัว
เพิ่มขึ้น 1 คน จะมีโอกาสตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยลดลง 
ที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน พบว่า บุคลากรที่มีที่อยู่อาศัยใน
ปัจจุบันโดยอาศัยอยู่บ้านของตนเอง จะมีโอกาสในการ
ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยน้อยกว่าบุคลากรที่อยู่อาศัยใน
อาคารพักอาศัยบุคลากร และบุคลากรที่อยู่อาศัยบ้านของ
บิดา มารดา หรือญาตพี่น้อง จะมีโอกาสในการตัดสินใจ
เลือกซื้อที่อยู่อาศัยมากกว่าบุคลากรที่อยู่อาศัยในอาคารพัก
อาศัยบุคลากร ค่าใช้จ่ายที่อยู่อาศัย พบว่า บุคลากรที่มี
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย จะมีโอกาสในการตัดสินใจ
เลือกซื้อที่อยู่อาศัยน้อยกว่าบุคลากรที่ไม่มีค่าใช้จ่าย
เกี่ยวกับที่อยู่อาศัยอาศัยในอาคารพักอาศัยบุคลากร และ
บุคลากรที่อยู่อาศัยบ้านของบิดา มารดา หรือญาตพี่น้อง 
จะมีโอกาสในการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยมากกว่า
บุคลากรที่อยู่อาศัยในอาคารพักอาศัยบุคลากร ค่าใช้จ่ายที่
อยู่อาศัย พบว่า บุคลากรที่มีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย 
จะมีโอกาสในการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยน้อยกว่า
บุคลากรที่ไม่มีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย 

2. ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดด้านผลิตภัณฑ์ 
พบว่า บุคลากรที่ให้ความส าคัญกับแบบบ้านที่มีให้เลือกใน
โครงการหากมีแบบให้เ ลือกน้อยมีความน่าจะเป็นที่
บุคลากรจะตัดสินใจไม่เลือกซื้อที่อยู่อาศัย และบุคลากรที่ให้
ความส าคัญกับวัสดุที่น ามาใช้ในการก่อสร้างที่มีคุณภาพ มี
ความน่าจะเป็นที่บุคลากรจะตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดด้านราคา พบว่า บุคลากรที่
ให้ความส าคัญกับอัตราดอกเบี้ยหากอัตราดอกเบี้ยในการ
ผ่อนช าระสูง มีความน่าจะเป็นที่บุคลากรจะตัดสินใจไม่
เลือกซื้อที่อยู่อาศัย ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดด้าน
ช่องทางการจัดจ าหน่าย พบว่า บุคลากรที่ให้ความส าคัญ
กับท าเลที่ตั้งของโครงการที่อยู่อาศัยที่อยู่ใกล้กับศูนย์
ราชการ และห้างสรรพสินค้า มีความน่าจะเป็นที่บุคลากรจะ
ตัดสินใจเลือกซื้อที่ อยู่ อาศัย  ปัจจัยส่วนประสมทาง
การตลาดด้านการส่งเสริมการตลาด พบว่า บุคลากรที่ให้
ความส าคัญกับการจัดโปรโมชั่นชิงรางวัลหากการจัด
โปรโมชั่นไม่ตอบสนองความต้องการของบุคลากร มีความ
น่าจะเป็นที่บุคลากรจะตัดสินใจไม่เลือกซื้อที่อยู่อาศัย 
ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดด้านบุคลากร พบว่า
บุคลากรที่ให้ความส าคัญกับพนักงานขายหากพนักงาน
ขายขาดความช านาญ และไม่สามารถให้ค าแนะน าข้อมูล
ต่าง ๆ กับบุคลากรได้ มีความน่าจะเป็นที่บุคลากรจะ
ตัดสินใจไม่เลือกซื้อที่อยู่อาศัย ปัจจัยส่วนประสมทาง
การตลาดด้ านกระบวนการ  พบว่ า  บุ คลากรที่ ใ ห้
ความส าคัญกับการมีรถรับ-ส่ง พาชมบ้านตัวอย่างภายใน
โครงการที่อยู่อาศัย มีความน่าจะเป็นที่บุคลากรจะตัดสินใจ
เลือกซื้อที่อยู่อาศัย ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดด้าน
ลักษณะทางกายภาพ พบว่า บุคลากรที่ให้ความส าคัญกับ
การมีระบบรักษาความปลอดภัยภายในโครงการตลอด 24 
ชั่วโมง มีความน่าจะเป็นที่บุคลากรจะตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่
อาศัย และปัจจัยมหภาค พบว่า บุคลากรที่ให้ความส าคัญ
กับประเด็นเรื่องการเตรียมความพร้อมรองรับการเข้าสู่
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) มีความน่าจะเป็นที่
บุคลากรจะตัดสินใจไม่เลือกซื้อที่อยู่อาศัย 
 
สรุปและอภิปรายผล 
 จากการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือก
ซื้อที่อยู่อาศัยของบุคลากรมหาวิทยาลัย เกษตรศาสตร์ 
วิทยาเขตศรีราชา ด้วยแบบจ าลองโลจิต พบว่า ปัจจัยส่วน
ประสมทางการตลาดที่กลุ่มตัวอย่างให้ความส าคัญและมีผล
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ต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยนั้น ประกอบด้วย ปัจจัย
ด้านผลิตภัณฑ์ ในประเด็นมีแบบบ้าน มีบ้านตัวอย่าง หรือ
แฟ้มสะสมผลงานให้ลูกค้าพิจารณาก่อนตัดสินใจเลือกซื้อที่
อยู่อาศัย ปัจจัยด้านราคา ในประเด็นอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ ที่
ลูกค้าสามารถขออนุมัติกู้ในวงเงินที่สูงแต่ดอกเบี้ยต่ า ได้ 
ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย ในประเด็นท าเลที่ตั้ง 
การเดินทางสะดวก ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด ใน
ประเด็นการจัดโปรโมชั่นตอบสนองตรงตามความต้องการ
ของลูกค้า ปัจจัยด้านบุคลากร ในประเด็นพนักงานขายให้
การต้อนรับ ให้บริการด้วยความยินดี มีอัธยาศัยไมตรีที่ดี
ต่อลูกค้า ปัจจัยด้านกระบวนการ ในประเด็นการให้บริการ
พาชมบ้านตัวอย่าง และปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ ใน
ประเด็นการมีระบบรักษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมง รวมถึง
ปัจจัยมหภาค ในประเด็นการเตรียมความพร้อมเข้าสู่
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน 
 จะเห็นว่ากลุ่มตัวอย่างให้ความส าคัญกับความ
ปลอดภัย ดังนั้น หากโครงการที่อยู่อาศัยต่าง ๆ จะด าเนิน
โครงการก็ควรจะให้ความส าคัญในเรื่องนี้ให้มาก และการ
เดินทางไปมาที่สะดวก ซึ่งเป็นเรื่องที่ล าบากหากเปิด
โครงการในต าแหน่งที่ตั้งไม่ค่อยดีอาจควบคุมการท าตลาด
ได้ยาก ส่วนประเด็นที่มีบ้านตัวอย่าง หรือแฟ้มสะสม
ผลงานไว้ให้ลูกค้าพิจารณาก่อนตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย 
แสดงให้เห็นว่า ถึงแม้ว่าภาพรวมการเจริญเติบโตของ
โครงการที่อยู่อาศัยจะค่อนข้างสูง แต่การตัดสินใจซื้อที่อยู่
อาศัย ยังต้องมีการพิจารณาอย่างรอบคอบว่าที่อยู่อาศัยที่
จะซื้อจริง ๆ แล้ว เมื่อสร้างเสร็จจะเป็นอย่างไร จะเหมือนที่
คิ ด ไ ว้ ห รื อ ไม่  คง ไม่ ใ ช่ ก า รดู แค่ แผ่ นพั บ  โฆษณา
ประกอบการตัดสินใจ แต่ต้องมีบ้านตัวอย่างที่สามารถใช้
อ้างอิงถึงส่ิงที่จะได้รับ การเห็นที่อยู่อาศัยจริง การสัมผัส
บรรยากาศจริงประกอบการตัดสินใจ หากที่อยู่อาศัยที่
ตนเองซื้อไม่เหมือนที่อยู่อาศัยตัวอย่างก็อาจจะเกิดปัญหา
ร้องเรียนได้ในภายหลัง และประเด็นส าคัญอีกอย่าง คือ 
พนักงานขายที่ให้การต้อนรับ ให้บริการด้วยความยินดี มี
อัธยาศัยไมตรีที่ดีต่อลูกค้า ซึ่งน่าจะเป็นประเด็นที่โครงการ
ต่าง ๆ ให้ความสนใจปรับปรุงพัฒนากันอยู่ตลอดเวลา 

เพราะว่า หากพนักงานให้การบริการที่ดีก็มีโอกาสมากที่จะ
สามารถขายบ้านได้ ส่วนการให้บริการหลังการขายที่ดี 
รวดเร็ว เป็นประเด็นหนึ่งที่ท าให้ได้รับความน่าเชื่อถือ และ
ความไว้วางใจจากลูกค้าจนเกิดความรักและนิยมในแบรนด์
ส่งผลท าให้สามารถรักษากลุ่มตลาดลูกค้าได้ในอนาคต 
 
ข้อเสนอแนะ 
 ข้อเสนอแนะส าหรับผลการวิจัย 

1. มิติทางสังคมและเศรษฐกิจ ผู้ที่เกี่ยวข้องควร
วางเป้าหมายให้สอดคล้องกับนโยบายของภาครัฐและระบบ
ตลาดในการพัฒนาที่อยู่อาศัยประเภทต่าง ๆ เช่น บ้านเดี่ยว 
บ้านแถวและอาคารชุด ตามความต้องการของระดับราคา
และระดับคุณภาพของที่อยู่อาศัย รวมไปถึงเข้าใจถึง
ความสามารถในการจ่าย (Ability to Pay) และความเต็มใจที่
จะจ่าย (Willingness to Pay) ของกลุ่มเป้าหมาย เพื่อจะท า
ให้เกิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยแข่งขันทางการตลาดและ
ตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัยได้มากขึ้น ซึ่ง
นอกจากจะมองที่อยู่อาศัยในแง่ของการลงทุน ควรมองที่อยู่
อาศัยในฐานะปัจจัยส่ี ในแง่ของความจ าเป็นและความ
มั่นคงในชีวิตด้วย ถึงแม้ว่าตลาดที่อยู่อาศัยมีการผันแปร
ของราคาขึ้ นอยู่ กับปั จจัยทาง เศรษฐกิจ เป็นส าคัญ 
อสังหาริมทรัพย์เป็นตัวแปรตามที่ผันแปรตามภาวะ
เศรษฐกิจ เศรษฐกิจที่ดีจะกระตุ้นอุตสาหกรรมการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ให้ดีขึ้นตามไปด้วย แต่อย่างไรก็ตามการ
ก่อสร้างที่อยู่อาศัยมากเกินความจ าเป็น ก็อาจจะก่อให้
ปัญหาที่อยู่อาศัยล้นตลาดได้ในระยะยาว เนื่องจากผู้
ประกอบหวังเพียงการเก็งก าไรจากการขายระยะส้ัน เมื่อ
ขายเสร็จไม่มีการบริหารจัดการ             ที่อยู่อาศัยที่ดี ซึ่ง
จะเห็นได้จากจ านวนของคดีที่มีผู้บริโภคฟ้องร้องเรื่องที่อยู่
อาศัยเป็นจ านวนมาก ซึ่งในอนาคตอาจจะน าไปสู่วิกฤต
เศรษฐกิจรอบสองของประเทศก็เป็นได้ ดังนั้น ภาครัฐและ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง จึงควรให้ความสนใจเป็นพิเศษใน
การติดตามภาวะตลาดอสังหาริมทรัพย์อย่างใกล้ชิด เพื่อท า
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ให้ตลาดที่อยู่อาศัยเติบโตสอดคล้องกับสภาพเศรษฐกิจและ
สังคมอย่างยั่งยืนในอนาคต 

2. มิติทางส่ิงแวดล้อม ท าเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัย
และสภาพแวดล้อมเป็นส่ิงส าคัญ ปัจจุบันผู้บริ โภคที่
ตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย มีความต้องการสภาพแวดล้อมที่ดี 
ทั้งต้นไม้ สวนสาธารณะ สถานที่ออกก าลังกายและระบบ
รักษาความปลอดภัยภายในโครงการ ซึ่งในการพัฒนาที่อยู่
อาศัยผู้ประกอบการควรค านึงถึงกฎหมายผังเมืองและ
สภาพแวดล้อม ซึ่งสามารถลดปัญหาด้านท าเลที่ตั้งที่ไม่
เหมาะสมได้ ปัจจุบันพบว่าโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยบาง
โครงการยังขาดการให้ข้อมูลที่ถูกต้องแก่ผู้บริโภค เช่น 
โครงการที่อยู่อาศัยที่ตั้งอยู่ในเขตน้ าท่วมหรือพื้นที่รับน้ า 
หรือตั้งอยู่ในบริเวณที่มีปัญหามลพิษทางเสียงสูง เช่น 
บริเวณโดยรอบสนามบิน ซึ่งจะมีคดีการเรียกร้องค่าชดเชย
ให้เห็นเป็นประจ า หรือตั้งการอยู่ในพื้นที่ที่ไม่เหมาะสม เช่น 
พื้นที่ทิ้งขยะและพื้นที่โรงงานอุตสาหกรรมซึ่งภาครัฐควรมี
การก ากับดูแลให้มีการศึกษาผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อมใน
การพัฒนาที่อยู่อาศัย และในอนาคตควรมีการศึกษา
ผลกระทบต่อการจราจร (Traffic Impact Assessment) ที่
เกิดจากการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อวางแผนแก้ไขปัญหา 
ทางเข้าออก ที่จอดรถ ที่อาจจะส่งผลกระทบกับพื้นที่ของ
โครงการ และชุมชนโดยรอบ เพื่อท าให้การวางแผนการ
ขนส่งและจราจรสอดคล้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย มากขึ้น
และลดปัญหาจราจรติดขัดได้ 

3. มิติของพฤติกรรมและความต้องการของ
ผู้บริโภค พฤติกรรมของผู้บริโภคเป็นส่ิงส าคัญที่สุดในการ
ตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัย ซึ่งจากการศึกษาพบว่า กลุ่ม
ตัวอย่างมีโอกาสในการย้ายที่อยู่อาศัยไปใกล้สถานที่ท างาน
หากท าได้ เนื่องจากกลุ่มตัวอย่างไม่อยากเผชิญกับสภาพ
ปัญหาจราจรติดขัดในการเดินทางไปท างานแต่ละวัน ซึ่งท า
ให้ เ สียเวลาและเสียค่าใช้จ่าย เกิดอุบัติ เหตุและเกิด
ความเครียดง่าย ผู้บริโภคในเมืองใหญ่ๆ จึงมีโอกาสซื้อที่
อยู่อาศัยเพิ่มหรือเรียกว่า “บ้านหลังที่ 2” มากขึ้น เช่น มี
บ้านอยู่ในแถบชานเมืองแล้วซื้ออาคารชุดใกล้ที่ท างานเพิ่ม 
เพื่อท างานในวันปกติ ในขณะที่วันหยุดอาจจะกลับมาอยู่

บ้านกับครอบครัว พ่อแม่พี่น้อง เป็นต้น นอกจากน้ันยังรวม
ไปถึงความต้องการด้านกายภาพ ท าเลที่ตั้ง และความ
สะดวกในการเข้าถึงซึ่งผู้บริโภคอาจจะมีรสนิยมและความ
ต้องการที่หลากหลาย ซึ่งหากผู้ประกอบการทราบและ
เข้าใจปรากฎการณ์ที่เกิดขึ้นนี้ ก็สามารถวางแผนเพื่อหา
กลุ่มเป้าหมายทางการตลาดได้หลายหลายและง่ายขึ้น และ
แก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยล้นตลาดได้ 
 ข้อเสนอแนะส าหรับการพัฒนาแบบจ าลองการ
ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย 
 การพัฒนาแบบจ าลอง ในการพัฒนาแบบจ าลอง 
ควรออกแบบตัวแปร เป็น 3 ชุด ชุดละ 4 ตัวแปร ซึ่งประกอบ
ไปด้วย ชุดตัวแปรด้านลักษณะทางกายภาพ ชุดตัวแปรด้าน
ท าเลที่ตั้ง และชุดตัวแปรด้านความสะดวกในการเข้าถึง โดยมี
ตัวแปรระดับราคาที่อยู่อาศัยเป็นตัวแปรในทุกชุด เพื่อใช้เป็น
ตัวเชื่อมในการสร้างเป็นแบบจ าลองรวมทุกตัวแปร และในการ
พัฒนาแบบจ าลองได้แบ่ งเป็น 3 แบบจ าลอง คือ (1) 
แบบจ าลอง Base Model เป็นแบบจ าลองที่วิเคราะห์แต่ละชุด
ปัจจัยตามลักษณะทางกายภาพ ท าเลที่ตั้ง และความสะดวก
ในการเข้าถึง (2) แบบจ าลองการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยรวม
สภาพเศรษฐกิจและสังคม และ (3) แบบจ าลองการตัดสินใจ
เลือกที่อยู่อาศัยรวมทุกปัจจัย เป็นแบบจ าลองที่รวมทุกปัจจัย
เข้าด้วยทั้ง 3 ชุดพร้อมตัวสภาพเศรษฐกิจและสังคม ซึ่งในการ
ออกแบบและพัฒนาแบบจ าลอง ได้ออกแบบให้เป็น Discrete 
Choice Model  เป็นแบบ Binary Choice (ตัวเลือก 1 และ 0) 
ซึ่งใช้วิธีการ MLE (Maximum Likelihood Estimation) ในการ
ประมาณค่าสัมประสิทธิ์ของแบบจ าลอง โดยในการวิเคราะห์
ด้วยแบบจ าลองโลจิตและโพรบิต มีความแตกต่างอยู่ที่การ
ก าหนดการแจกแจงของตัวคลาดเคล่ือนโดยแบบจ าลอง Probit 
ได้ก าหนดให้ตัวคลาดเคล่ือนมีการแจกแจงแบบ ปกติ 
(Normal Distribution) ในขณะที่แบบจ าลอง Logit ได้
ก าหนดให้ตัวคลาดเคล่ือนมีการแจกแจงแบบโลจิต (Logistic 
Distribution) ซึ่งพบว่า แบบจ าลอง Probit       จะให้ผลความ
น่าเชื่อถือของแบบจ าลองสูงกว่าแบบจ าลองแบบ Logit และ
แบบจ าลองแบบรวมทุกปัจจัยจะให้อ านาจในการท านายสูง
กว่าทุกแบบจ าลอง แต่อย่างไรก็ตามการออกแบบสถานการณ์
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ของการสอบถามข้อมูล Stated Preference 1 สถานการณ์ควร
มีตัวแปรไม่เกิน 4 ตัวแปร เพราะจะท าให้ผู้ตอบแบบสอบถาม
สามารถตัดสินใจได้ว่าจะเลือกสถานการณ์สมมติที่ก าหนดให้
มาหรือไม่ และในขณะเดียวกับการออกแบบตัวแปรที่เยอะ
เกินไปอาจจะท าให้ความซับซ้อนในการน าไปสู่การปฏิบัติและ
สร้างนโยบายท าได้ยาก นอกจากนี้ควรมีการตรวจสอบ 
External Validity และ Internal Validity เพื่อท าให้ข้อมูลที่ได้
จากการสร้างแบบจ าลองมีความน่าเชื่อถือมากยิ่งขึ้น 
 ข้อเสนอแนะส าหรับการวิจัยครั้งต่อไป 

1. ควรมีการศึกษาถึงผลกระทบของปัจจัยแต่ละ
ตัว เช่น ผลกระทบของการจราจร ราคาที่ดิน เป็นต้น ที่มี
ต่อความต้องการที่อยู่อาศัย เพราะข้อมูลจากการศึกษา
เรื่องความต้องการเป็นข้อมูลที่แปรผันได้ง่าย คือ จะคงที่
ภายใต้ช่วงสภาวะหนึ่ ง  แต่ เมื่อเงื่อนไขปัจจัยต่าง ๆ 
เปล่ียนแปลงไปความต้องการจะเปล่ียนแปลงไป ใน
การศึกษาเรื่องความต้องการที่อยู่อาศัยของบุคลากรทาง
การศึกษา ผลการศึกษาได้บ่งบอกภายใต้ช่วงเวลาและ
เงื่อนไขของสถานการณ์ปัจจุบันที่ท าการศึกษา ในอนาคต
ถ้ามีปัจจัยอื่น ๆ มากระทบ เช่น มีการปรับเปล่ียนระบบ
การขนส่งมวลชน เส้นทางคมนาคม ความต้องการที่อยู่
อาศัยจะเปล่ียนแปลงไป 

2. ควรจะมีการศึกษาต่อในลักษณะศึกษาความ
เป็นไปได้ในโครงการจัดสวัสดิการอาคารเช่าส าหรับผู้
ประกอบวิชาชีพบุคลากรทางการศึกษา โดยมีการวิเคราะห์
ในแง่มุมที่ละเอียดขึ้นทั้งในด้านกายภาพ เศรษฐกิจ และ
สั งคม  ทั ศนคติ  แ ละความพึ งพอ ใจ  รวมทั้ ง เ ลื อก
กลุ่มเป้าหมายที่มีอายุในช่วง 25-44 ปี  ที่มีความต้องการที่
อยู่อาศัยและกลุ่มเป้าหมายที่อยู่ในเขตพื้นที่อื่น ๆ โดย
น ามาเปรียบเทียบ เพื่อจะได้เห็นภาพรวมที่ชัดเจนขึ้นเพื่อ
เป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบวิชาชีพบุคลากรทางการศึกษา
ต่อไป และข้อมูลที่ได้จากการศึกษาครั้งนี้ควรจะน าไป
ประกอบเป็นข้อมูลพื้นฐานเบื้องต้นในการศึกษาขั้นต่อไป 

3. แบบจ าลองการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยใน
สถานการณ์จ าลอง Stated Preference ในอนาคตควรมีการ
เลือกใช้วิธีการวิเคราะห์ที่ซับซ้อนเพื่อตอบปัญหาในเชิงลึก

และท านายผลการวิจัยที่แม่นย ามากขึ้น เช่น การสร้าง
แบบสอบถามแบบสถานการณ์จ าลอง (Stated Preference) 
เพื่อตรวจสอบการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยในสถานการณ์
จ าลองประเภทอื่น ๆ เช่น แบบสอบถามที่ผู้ถูกสัมภาษณ์ให้
คะแนนกับทางเลือกต่าง ๆ (Rating Scale Method) 
แบบสอบถามที่ผู้ถูกสัมภาษณ์เรียงล าดับทางเลือกตาม
ความชอบ (Rank Order Method) เพื่อเปรียบเทียบ Internal 
Validity และ External Validity ของแบบจ าลอง Stated 
Preference นอกจากนั้นควรพัฒนาแบบจ าลองที่รวม
สถานการณ์ปัจจุบันและสถานการณ์เข้าด้วยกัน (Mixed 
Revealed Preference and Stated Preference Data) เพื่อ
ท าให้แบบจ าลองมีความน่าเชื่อถือและประสิทธิภาพในการ
ท านายถูกต้องมากยิ่งขึ้น 
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