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บทคดัย่อ 

งานวิจยัน้ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือคน้หาคุณลกัษณะของผูท่ี้มีความน่าจะเป็นในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัประเภท บา้น
เด่ียว หรือ อาคารชุด ซ่ึงเป็นประเภทท่ีอยู่อาศยัท่ีไดรั้บความนิยมสูงสุดในเขตพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
ท าการศึกษาโดยเก็บรวบรวมขอ้มูลจากผูท่ี้ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัทั้งสองประเภทดงักล่าวขา้งตน้ในเขตกรุงเทพและ
ปริมณฑลจ านวน 624ราย ในปี พ.ศ. 2558 น ามาวิเคราะห์ดว้ยวิธีการวิเคราะห์ถดถอยโลจิสติก (Logistic Regression 
Analysis) พบวา่ตวัแปรการประกอบอาชีพ โดยเฉพาะอยา่งยิง่ผูท่ี้ประกอบอาชีพรับราชการมีผลท าให้ความน่าจะเป็น
ในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยับา้นเด่ียวเพ่ิมข้ึนมากท่ีสุด ประมาณ 18.564 เท่า ส่วนตวัแปรอ่ืนท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นเด่ียว
คือ สถานภาพการสมรส และ ขนาดของครอบครัวผลของงานวิจยัน้ีผูพ้ฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยู่
อาศยัสามารถน าไปประยกุตใ์ชใ้นการก าหนดกลุ่มลูกคา้เป้าหมายและการแบ่งกลุ่มลูกคา้ท่ีเหมาะสมไดต้่อไป 
 

ค ำส ำคญั:อสังหาริมทรัพย์ บ้านเดี่ยวอาคารชุดความน่าจะเป็น การวิเคราะห์ถดถอยโลจิสติก 
 

Abstract 
The objective of this research was to find probable characteristics of consumers who bought detached 

houses and condominiums, two most popular types of residence in Bangkok Metropolitan Region. The data were 
collected from 624 consumers who bought detached houses or condominiums in 2015 and analyzed by using logistic 
regression. The result showed that ‘Occupation’ was the main variable mostly affected their decision to buy houses. 
Especially, government officers were found to hold the highest detached house purchase probability with about 
18. 564 times. Other variables which affected detached house purchase probability included ‘Marital status’ and 
‘Family size’.  This study would be beneficial for real estate developers as they could apply these results to the 
determination of target customers and appropriate market segmentation. 

 

Keywords:Real Estate, Detached House, Condominium, Probability, Logistic Regression 
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1. บทน า 
ศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพยไ์ดส้ ารวจท่ีอยูอ่าศยัจดทะเบียนใหม่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบวา่ 

ท่ีอยู่อาศยัประเภท อาคารชุดและบ้านเด่ียว เป็นประเภทท่ีอยู่อาศัยท่ีมีการจดทะเบียนใหม่สูงท่ีสุด โดยมีอาคารชุด
จ านวน 64,252 หน่วย บา้นเด่ียวจ านวน 32,784 หน่วย ในปี พ.ศ. 2558 และ อาคารชุดจ านวน 67,516 หน่วย บา้นเด่ียว
จ านวน 31,206 หน่วย ในปี พ.ศ. 2557 (อิสระ บุญยงั, 2558) อีกทั้งศูนยข์อ้มูลอสงัหาริมทรัพยย์งัไดส้ ารวจขอ้มูลในงาน
มหกรรมบา้นและคอนโดท่ีจดัข้ึนเม่ือเดือนตุลาคม พ.ศ. 2558 ซ่ึงพบว่า บา้นเด่ียว และ อาคารชุด เป็นประเภทท่ีอยู่
อาศยัท่ีมีความตอ้งการซ้ือมากท่ีสุด คือ ร้อยละ 42 และ 34 ตามล าดบั (อิสระ บุญยงั, 2558) นอกจากน้ี เม่ือยอ้นไปดู
ข้อมูลท่ีศูนย์วิจัยกสิกรไทยได้เคยส ารวจไวเ้ม่ือ พ.ศ. 2553 ก็พบข้อมูลท่ีมีความสอดคล้องกัน คือ ผู ้บริโภคใน
กรุงเทพมหานครมีความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียวเป็นท่ีตอ้งการมากท่ีสุด รองลงมาคืออาคารชุด (ศูนยว์ิจยั
กสิกรไทย, 2553) จากขอ้มูลท่ีกล่าวมาจะเห็นไดว้า่ท่ีอยูอ่าศยัประเภท บา้นเด่ียว และ อาคารชุด เป็นท่ีนิยมของผูบ้ริโภค
มาเป็นเวลานานอย่างน้อยไม่ต ่ากว่า 7 ปี งานวิจัยน้ีจึงมุ่งเน้นหาความน่าจะเป็นในการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัยของ
ผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลวา่จะซ้ือบา้นเด่ียวหรืออาคารชุดโดยใชคุ้ณลกัษณะของผูบ้ริโภคเป็น
ตวัก าหนด ซ่ึงคาดหวงัให้เกิดประโยชน์กับผูพ้ฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยน์ าไปใช้ในการก าหนดกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายและการแบ่งกลุ่มลูกคา้ท่ีเหมาะสมไดต้่อไป 
 
2. วตัถุประสงค์ 

1. สร้างแบบจ าลองเพ่ือวเิคราะห์ความน่าจะเป็นของผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียวหรืออาคารชุด 

2. ศึกษาตัวแปรท่ีส่งผลต่อความน่าจะเป็นของผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในการ
ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียวหรืออาคารชุด 

 
3. อุปกรณ์และวธีิการ / วธีิด าเนินการวจิยั 

ข้อมูลท่ีใช้ในงานวิจัยน้ีได้ท าการเก็บรวบรวมในปี พ.ศ. 2558 จากบุคคลทั่วไปท่ีเคยมีประสบการซ้ือ
โครงการอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดว้ยแบบสอบถาม จ านวนทั้งส้ิน 
798 ชุดโดยท าการก าหนดกลุ่มตัวอย่างแบบสุ่ม ซ่ึงขอ้มูลท่ีได้สามารถจ าแนกประเภทท่ีอยู่อาศัยท่ีมีการซ้ือได้ 4 
ประเภท คือ 1) บา้นเด่ียว 2)อาคารชุด 3)บา้นแถว และ 4)อาคารพาณิชย ์ซ่ึงแต่ละประเภทมีรายละเอียดตามตารางท่ี 1 

ตารางที่ 1 ผลการส ารวจประเภทท่ีอยูอ่าศยัท่ีผูบ้ริโภคในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลซ้ือ 
ประเภทท่ีอยูอ่าศยั บา้นเด่ียว อาคารชุด บา้นแถว อาคารพาณิชย ์ รวม 
ผูต้อบแบบสอบถาม 380 244 130 44 798 

 

 พบวา่บา้นเด่ียว และ อาคารชุด มีสัดส่วนรวมกนัประมาณร้อยละ 78 ซ่ึงขอ้มูลจากการส ารวจน้ีสอดคลอ้งกบั
ขอ้มูลท่ีอิสระ บุญยงั (2558) และ ศูนยว์ิจยักสิกรไทย (2553)ดังท่ีได้กล่าวถึงขา้งตน้ ดงันั้นจึงใช้ขอ้มูลจ านวน 624 
ขอ้มูลของผูท่ี้ซ้ือบา้นเด่ียว และ อาคารชุด น ามาวิเคราะห์ดว้ยการวิเคราะห์ถดถอยแบบโลจิสติก(Logistic Regression 
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Analysis)เพื่อหาความน่าจะเป็นของผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัย
ประเภทบา้นเด่ียวหรืออาคารชุด 
 
3.1 การวเิคราะห์ถดถอยแบบโลจิสติก (Logistic Regression Analysis) 
 การวิเคราะห์ถดถอยแบบโลจิสติกมีวตัถุประสงค์เพื่อวิเคราะห์วา่เหตุการณ์หน่ึงจะมีโอกาสเกิดข้ึนเพียงใด  
(อุไรวรรณ อมรนิมิตร, 2546) ซ่ึงส าหรับงานวจิยัน้ีคือ การวเิคราะห์หาความน่าจะเป็นของผูบ้ริโภคในการตดัสินใจซ้ือ
ท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียวหรืออาคารชุดและ เน่ืองจากตวัแปรตามมีค าตอบเพียง 2 ค าตอบ คือ ซ้ือบา้นเด่ียว หรือ ซ้ือ
อาคารชุด ดงันั้น การวเิคราะห์จึงเป็นแบบ ตวัแปรตามเป็นตวัแปรเชิงกลุ่มท่ีมี 2 ค่า (Binary Logistic Regression) 
 
3.2 ตวัแปรท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ 
 ตวัแปรท่ีใชใ้นงานวิจยัน้ีประกอบดว้ยตวัแปรเก่ียวกบัลกัษณะของผูบ้ริโภค ไดแ้ก่  อาย ุการศึกษา อาชีพรายได ้
ซ่ึงตวัแปรเหล่าน้ีเป็นตวัแปรท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ใชใ้นการแบ่งกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย (ประไพ แสง
ประสิทธ์ิ และ คณะ, 2554) นอกจากน้ีจากการศึกษางานวจิยัเร่ืองปัจจยั ก าหนดการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัราคาสูงในเขต
กรุงเทพมหานคร (บัณฑูรจันทรมณี, 2546) จึงเห็นสมควรเพ่ิมตวัแปรเก่ียวกับ สถานภาพการสมรส และ ขนาดของ
ครอบครัวในการวิเคราะห์ดว้ย ดงันั้น ตวัแปรอิสระท่ีใชใ้นงานวิจยัน้ีมีจ านวน 7 ตวัแปร ดงัรายละเอียดในตารางท่ี 2 
ส่วนตวัแปรตามคือรูปแบบท่ีอยูอ่าศยัท่ีตดัสินใจซ้ือ ซ่ึงเป็นตวัแปรหุ่น ก าหนดให ้กรณีท่ีซ้ืออาคารชุดแทนค่าดว้ย 0 และ 
หากซ้ือบา้นเด่ียว แทนค่าดว้ย 1 

ตารางที่ 2ตวัแปรอิสระท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ 
ล าดบั ตวัแปร ค าอธิบาย ประเภทตวัแปร 

1 Age อายแุบ่งเป็น 6 กลุ่ม คือ 
1) อาย ุ21-30 ปี 2) อาย ุ31-40 ปี 3) อาย ุ41-50 ปี 
4) อาย ุ51-60 ปี 5) อาย ุ60 ปีข้ึนไปและ 6) อายตุ  ่ากวา่ 20 ปี 

ตวัแปรกลุ่ม 

2 Edu ระดบัการศึกษาแบ่งเป็น 3 กลุ่ม คือ 
1) ต  ่ากวา่ปริญญาตรี 2) ปริญญาตรี และ 3) สูงกวา่ปริญญาตรี 

ตวัแปรกลุ่ม 

3 Occu อาชีพ แบ่งเป็น 7 กลุ่ม คือ 
1) รับราชการ2) คา้ขาย3) พนกังานบริษทัเอกชนและ 4)อ่ืนๆ 

ตวัแปรกลุ่ม 

4 Income รายไดค้รัวเรือนต่อเดือน แบ่งเป็น 5กลุ่ม คือ 
1) ต  ่ากวา่ 40,000 บาท 2) 40,000 – 60,000 บาท 3) 60,000 – 100,000 
4) 100,000 – 200,000 และ 5) มากกวา่ 200,000 

ตวัแปรกลุ่ม 

5 Marital สถานภาพการสมรส แบ่งเป็น 4 กลุ่ม คือ 
0) โสด และ 1) สมรส (รวมกรณีอยูด่ว้ยกนัโดยไม่ไดส้มรสดว้ย) 

ตวัแปรหุ่น 

6 Memb จ านวนสมาชิกในครอบครัว ตวัแปรอตัราส่วน 
7 LastChld อายบุุตรคนเล็กในครอบครัว ตวัแปรอตัราส่วน 
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ส าหรับตวัแปรล าดบัท่ี 1 ถึง 5 ซ่ึงเป็นตวัแปรกลุ่มและสามารถจ าแนกไดม้ากกวา่ 2 กลุ่ม เม่ือท าการวเิคราะห์
จะตอ้งก าหนดใหเ้ป็นตวัแปรหุ่น โดยมีจ านวนตวัแปรเท่ากบัจ านวนกลุ่มลบ 1 ตวัแปร เช่น ตวัแปร Age จ าแนกไดเ้ป็น 
6 กลุ่ม จะสามารถแตกเป็นตวัแปรยอ่ยไดจ้ านวน 5 ตวัแปร โดยกลุ่มท่ีไม่ไดน้ ามาเปล่ียนเป็นตวัแปรหุ่นจะเป็นตวัแปร
อา้งอิง ทั้งน้ีค่าของตวัแปรจะแทนดว้ย 1 หรือ 0 เม่ือ หากค่าของตวัแปรเป็นจริง หรือ เท็จ ตามล าดบั และ หากทุกตวั
แปรถูกแทนค่าดว้ย 0 ทั้งหมดแสดงวา่ตวัแปรนั้นมีค่าเท่ากบัตวัแปรกลุ่มอา้งอิง รายละเอียดตามตารางท่ี 3 และ ส าหรับ
ตวัแปรกลุ่มอีก 4 ตวัแปร มีรายละเอียดตามตารางท่ี 4 ถึง 7 

ตารางที่ 3การแยกตวัแปรยอ่ยส าหรับตวัแปร Age (อาย)ุ 
ตวัแปรอา้งอิง Age[1] Age[2] Age[3] Age[4] Age[5] 
อายตุ  ่ากวา่ 20 ปี อาย ุ21 – 30 ปี อาย ุ31 – 40 ปี อาย ุ41 – 50 ปี อาย ุ51 – 60 ปี อายมุากกวา่ 60 ปี 

 
ตารางที่ 4การแยกตวัแปรยอ่ยส าหรับตวัแปร Edu(ระดบัการศึกษา) 

ตวัแปรอา้งอิง Edu[1] Edu[2] 
ต ่ากวา่ปริญญาตรี ปริญญาตรี สูงกวา่ปริญญาตรี 

 
ตารางที่ 5การแยกตวัแปรยอ่ยส าหรับตวัแปร Occu (อาชีพ) 

ตวัแปรอา้งอิง Occu[1] Occu[2] Occu[3] 
อ่ืนๆ รับราชการ คา้ขาย พนกังานบริษทัเอกชน 

 
ตารางที่ 6การแยกตวัแปรยอ่ยส าหรับตวัแปร Income (รายได)้ 

ตวัแปรอา้งอิง Income[1] Income[2] Income[3] Income[4] 
ต ่ากวา่40,000 บาท 40,000 – 60,000 บาท 60,000 – 100,000 100,000 – 200,000 มากกวา่ 200,000 

 
 ส าหรับการวิเคราะห์การถดถอยโลจิสติกนั้นตอ้งมีจ านวนขอ้มูลไม่น้อยกว่า 30 เท่าของจ านวนตวัแปรอิสระ 
(กัลยา วาณิชยบ์ัณชา, 2559) ซ่ึงงานวิจัยน้ีมีตวัแปรอิสระ 7 ตัวแปร และใช้ขอ้มูลในการวิเคราะห์ 624 ขอ้มูล สัดส่วน
ระหวา่งจ านวนขอ้มูลกบัจ านวนตวัแปรอิสระจึงเท่ากบั 89.14 เท่า จากท่ีกล่าวมาสามารถสรุปกรอบการวจิยัไดด้งัภาพท่ี 1 
 

ตวัแปรอิสระ 
1. อายุ 
2. ระดบัการศึกษา 
3. อาชีพ 
4.รายไดค้รัวเรือน 
5.สถานภาพการสมรส 
6.จ านวนบุตร 
7. อายุบุตรคนเลก็ 

----> 

ตวัแปรตาม 
1. รูปแบบท่ีอยูอ่าศยัท่ีตดัสินใจซ้ือ 

----> 

ผลลพัธ์ 
แบบจ าลองการวิเคราะห์ความน่าจะเป็น
ในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัวา่จะซ้ือ บา้นเด่ียว 

หรือ อาคารชุด 

รูปที่ 1 กรอบการวิจยั 
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4. ผลการวจิยั 
จากการวิเคราะห์การถดถอยโลจิสติกพบวา่ตวัแปรท่ีมีนยัส าคญัทางสถิติต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัวา่จะ

เป็นบา้นหรืออาคารชุด คือ สถานภาพการสมรส อาชีพ จ านวนสมาชิกในครอบควั และ อายบุุตรคนเล็กในครอบครัว
ซ่ึงสามารถเขียนเป็นสมการไดด้งัน้ี 

 
 (1) 

 
โดยท่ี e หมายถึง ค่าลอกธรรมชาติ (natural logarithm) มีค่าประมาณ 2.71828 

  Z หมายถึง  
  รายละเอียดของแต่ละตวัแปรใน Z ตามตารางท่ี 7 
 

ตารางที่ 7 รายละเอียดตวัแปรท่ีปรากฎในสมการถดถอยโลจิสติก 
ล าดบัท่ี i Bi Xi Sig. ความหมายของตวัแปร การแทนค่าในสมการ 

0 -2.429 - 0.000 ค่าคงท่ีของสมการ  
1 0.528 Marital 0.013 สถานภาพการสมรส 0 = โสด และ 1 = สมรส 
2 2.921 Occu[1] 0.000 รับราชการใช่หรือไม่ 0 = ไม่ใช่ และ 1 = ใช่ 
3 0.550 Occu[2] 0.201 ท าอาชีพคา้ขาย ใช่หรือไม่ 0 = ไม่ใช่ และ 1 = ใช่ 
4 0.835 Occu[3] 0.032 เป็นพนกังานบริษทัเอกชน ใช่หรือไม่ 0 = ไม่ใช่ และ 1 = ใช่ 
5 0.708 Memb 0.000 จ านวนสมาชิกในครอบครัว ตวัเลขตามจ านวนจริง 
6 0.154 LastChld 0.002 อายบุตัรคนเล็กในครอบครัว ตวัเลขตามจ านวนจริง 

 
ส าหรับตวัแปรเก่ียวกบั อาย ุระดบัการศึกษา รายได ้ไม่มีนัยส าคญัทางสถิติ ส าหรับการค านวณความน่าจะ

เป็น ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ท่ี 0.05 ตวัแปรเหล่าน้ีจึงไม่ถูกรวมอยูใ่นสมการขา้งตน้ นอกจากน้ีในขั้นตอนการวเิคราะห์ยงั
ไดท้ าการตรวจสอบความเหมาะสมของตวัแบบดว้ยการทดสอบ Hosmer and Lemeshowค่าทางสถิติเพ่ือทดสอบความ
น่าเช่ือถือของสมการ พบวา่ไดค้่าไคแสควร์ (Chi-Square) เท่ากบั 9.499 และค่าความส าคญั(Significance)เท่ากบั 0.302 
มากกว่าระดับนัยส าคญัทางสถิติท่ีก าหนดไวเ้ท่ากับ 0.05 แสดงว่าค่าไคแสควร์ดังกล่าวไม่มีนัยส าคญัทางสถิติซ่ึง
หมายความวา่แบบจ าลองท่ีไดมี้ความเหมาะสม 

นอกจากน้ีในการทดสอบความเหมาะสมของแบบจ าลองดว้ยการพิจารณาค่า -2 log likelihood (-2LL) พบวา่
ค่า -2LL เม่ือใส่ตวัแปรทั้ ง 6 ตวัตามตารางท่ี 7 ในสมการมีค่าเท่ากับ 695.932 ซ่ึงลดลงจาก 835.168 เม่ือใส่เฉพาะ
ค่าคงท่ีลงในสมการ ส าหรับค่า Cox&Snell R2และ Nagelkerk R2มีค่าเท่ากบั 0.200 และ 0.271 ตามล าดบั ซ่ึงค่าดงักล่าว
อธิบายถึง สดัส่วนท่ีสามารถอธิบายความผนัแปรในแบบจ าลอง(กลัยา วาณิชยบ์ญัชา, 2559) 

เม่ือท าการตรวจสอบความเช่ือถือได้ของแบบจ าลองตามสมการท่ี 1 ด้วยการเปรียบเทียบค่าท่ีได้จาก
แบบสอบถามกบัค่าท่ีไดจ้ากการค านวณ โดยหากค่าท่ีค  านวณไดม้ากกวา่ 0.5 ข้ึนไปมีค่าเท่ากบั 1 คือ ซ้ือบา้นเด่ียว และ 
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ค่าท่ีต ่ากว่า 0.5 ลงมามีค่าเท่ากบั 0 คือซ้ืออาคารชุด พบว่าแบบจ าลองสามารถพยากรณ์ไดถู้กตอ้งในสัดส่วนร้อยละ 
71.63 รายละเอียดตามตารางท่ี 8 

ตารางที่8ผลทดสอบความแม่นย  าในการพยากรณ์ของแบบจ าลอง 
กรณีท่ีทดสอบ จ านวนจากแบบสอบถาม ผลจากการค านวณดว้ยแบบจ าลอง ร้อยละความถูกตอ้ง 
ซ้ือบา้นเด่ียว 244 153 62.70% 
ซ้ืออาคารชุด 380 294 77.37% 

รวม 624 447 71.63% 

 
 จากสมการท่ี 1 เม่ือท าการวิเคราะห์ความเปล่ียนแปลงของความน่าจะเป็นในการตดัสินใจซ้ือบา้นหรืออาคาร
ชุดดว้ยการวเิคราะห์อตัราส่วนแตม้ต่อ (Odd Ratio) ดว้ยการน าค่าสมัประสิทธ์ิ (B) ของแต่ละตวัแปรท่ีไดจ้ากสมการท่ี 
1 น ามาวเิคราะห์ดว้ยการ 

ตารางที่9ผลการวิเคราะห์ความเปล่ียนแปลงของความน่าจะเป็นในการตดัสินใจซ้ือบา้นเด่ียว 
ล าดบั ตวัแปร ความหมายของตวัแปร ค่าสมัประสิทธ์ิในสมการ (B) Odd Ratio 

1 Marital สถานภาพการสมรส 0.528 1.695 
2 Occu[1] รับราชการใช่หรือไม่ 2.921 18.564 
3 Occu[2] ท าอาชีพคา้ขาย ใช่หรือไม่ 0.550 1.733 
4 Occu[3] เป็นพนกังานบริษทัเอกชน ใช่หรือไม่ 0.835 2.304 
5 Memb จ านวนสมาชิกในครอบครัว 0.708 2.030 
6 LastChld อายบุุตรคนเล็กในครอบครัว 0.154 1.166 

 

 จากตารางท่ี 9 พบว่า ผูป้ระกอบอาชีพรับราชการมีโอกาสซ้ือท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียวมากกว่าการ
ประกอบอาชีพอ่ืน 18.564 เท่าในขณะท่ีผูท่ี้ประกอบอาชีพเป็นพนกังานบริษทัเอกชน และ อาชีพคา้ขายจะมีโอกาสซ้ือ
ท่ีอยู่อาศยัประเภทบ้านเด่ียวเพ่ิมข้ึนน้อยกว่าผูท่ี้รับราชการ คือ 2.304 เท่า และ 1.733 เท่าตามล าดบั นอกจากน้ีผูท่ี้มี
สถานภาพสมรสแลว้จะมีโอกาสซ้ือท่ีอยู่อาศยัประเภทบ้านเด่ียวมากกว่าผูท่ี้ยงัโสดอยู่ 1.695 เท่า โดยผูท่ี้มีจ านวน
สมาชิกในครอบครัวมาก และ ผูท่ี้มีบุตรท่ีโตกว่า ก็จะมีโอกาสซ้ือท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียวมากข้ึน 2.030 เท่า ต่อ
จ านวนสมาชิกท่ีเพ่ิมข้ึน 1 คน และ 1.166 เท่า ต่ออายขุองบุตรคนเลก็ในครอบท่ีเพ่ิมข้ึน 1 ปี ตามล าดบั 
 
5. การอภิปรายผล 

จากผลการวิจยัท่ีไดจ้ะเห็นว่าตวัแปรท่ีมีความส าคญัท่ีสุดในสมการ คือ ผูท่ี้ประกอบอาชีพรับราชการซ่ึงมี
โอกาสซ้ือท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียวสูงข้ึนมากท่ีสุดถึง18.564 เท่า ในขณะท่ี ตวัแปรท่ีมีความส าคญัรองลงมาคือ ผูท่ี้
ประกอบอาชีพเป็นพนักงานบริษทัเอกชน ซ่ึงมีโอกาสซ้ือท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียวสูงข้ึนเพียง 2.304 เท่า ทั้ งน้ีเม่ือ
วิเคราะห์จากขอ้มูลในแบบสอบถามพบว่า มีผูท่ี้ประกอบอาชีพรับราชการและตอบแบบสอบถามว่าซ้ือท่ีอยู่อาศัย
ประเภทบา้นเด่ียวมีจ านวนทั้งส้ิน 123 ราย จากจ านวน 136 รายท่ีประกอบอาชีพรับราชการ คิดเป็นร้อยละ 90.44 ส่วนผู ้
ท่ีประกอบอาชีพเป็นพนกังานบริษทัเอกชนและตอบแบบสอบถามวา่ซ้ือท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียวมีจ านวนทั้งส้ิน 
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182 รายจากจ านวน 352 ราย คิดเป็นร้อยละ 51.70เม่ือพิจารณาจากขอ้มูลดิบดงักล่าวหากมีการท าวิจยัซ ้ าในประเด็นน้ี
อาจท าการเก็บขอ้มูลจากกลุ่มตัวอย่างให้เฉพาะเจาะจงข้ึน เช่น เก็บขอ้มูลเฉพาะผูป้ระกอบอาชีพรับราชการ เพ่ือ
วิเคราะห์วา่มีตวัแปรเชิงลึกอ่ืนใดอีกหรือไม่ท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นเด่ียว หรือ ผูป้ระกอบอาชีพรับราชการมี
ลกัษณะบางอยา่งร่วมกนัเป็นพิเศษหรือไม่ เป็นตน้ 

อยา่งไรก็ตามเม่ือเปรียบเทียบผลการวิจยัน้ีกบังานวิจยัเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีผลต่อการซ้ือบา้นทาวน์เฮา้ส์ (สุนีย ์
เจษฎาวรางกูล และ คณะ, 2553) พบวา่ อาชีพ มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัประเภททาวน์เฮา้ส์เช่นกนั แต่ตวัแปร 
สถานภาพการสมรส และ จ านวนสมาชิกในครอบครัว กลบัไม่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัประเภททาวน์เฮา้ส์อีก
ทั้ งงานวิจัยเร่ือง ปัจจยัการตลาดเชิงบูรณาการท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมีเนียม ใกลส้ถานีรถไฟฟ้าในเขต
กรุงเทพฯและปริมณฑล (ภททัช์นก ประตูแกว้ และ ไกรชิต  สุตะเมือง, 2556) พบวา่ ตวัแปร เพศ อายุ รายได ้อาชีพ 
การศึกษา และ สถานภาพการสมรส ลว้นไม่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือ เช่นเดียวกนั ซ่ึงมีทั้งส่วนท่ีสอดคลอ้งกนัและ
ขดัแยง้กบัผลของงานวิจยัน้ี นอกจากน้ีเม่ือพิจารณาผลการศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ืออาคารชุดใน อ าเภอ
หาดใหญ่ จงัหวดัสงขลา (ชุติมา หวงัเบ็ญหมดัและ คณะ, 2556) พบวา่ อาชีพ สถานภาพการสมรส และ จ านวนสมาชิก
ในครอบครัว ไม่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือ 

จะเห็นไดว้า่เม่ือท าเลท่ีตั้ง และ ประเภทของท่ีอยูอ่าศยัเปล่ียนไป ลกัษณะลูกคา้ท่ีจะสนใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัแต่ละ
ประเภทก็จะแตกต่างกันไปเช่นกัน ดังนั้ น ผูป้ระกอบการจึงมีความจ าเป็นตอ้งศึกษาถึงกลุ่มเป้าหมายของแต่ละ
โครงการใหล้ะเอียดครบถว้นก่อนการตดัสินใจลงทุน 

 
6. บทสรุป 
 งานวิจยัน้ีไดใ้ชก้ารวิเคราะห์การถดถอยโลจิสติก (Logistic Regression) ในการวิเคราะห์หาความน่าจะเป็น
ของผูบ้ริโภคในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัประเภทบ้านเด่ียว หรือ อาคารชุด ซ่ึง
สมการท่ีไดจ้ากการวเิคราะห์มีความแม่นย  าในการพยากรณ์ความน่าเป็นไดถู้กตอ้งประมาณ 71.63% โดยตวัแปรท่ีมีผล
ต่อความน่าจะเป็น คือ ทั้ งลกัษณะอาชีพ สถานภาพการสมรส และ ขนาดของครอบครัว โดยผูท่ี้ประกอบอาชีพรับ
ราชการจะมีความน่าจะเป็นในการซ้ือบา้นเด่ียวสูงข้ึนสูงท่ีสุดถึง 18.564 เท่า 

ผลจากงานวิจัยน้ีแสดงให้เห็นว่าการแบ่งกลุ่มลูกค้าถือว่าเป็นส่ิงส าคญัมากส าหรับการพฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรัพยโ์ดยเฉพาะอยา่งยิง่ในโครงการท่ีอยูอ่าศยั ดงัผลของการวจิยัท่ีปรากฏ ดงันั้น ผูป้ระกอบการควรก าหนด
กลุ่มเป้าหมายใหช้ดัเจนและสอดคลอ้งกบัผลิตภณัฑก่์อนลงทุนพฒันาโครงการ 

 
7. กติตกิรรมประกาศ 

ขอขอบพระคุณ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.กองกูณฑ์ โตชยัวฒัน์ ส าหรับความอนุเคราะห์ในการเก็บรวบรวม
ขอ้มูลท่ีใชใ้นการศึกษาวจิยัคร้ังน้ี 
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