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บทคัดย่อ
	 การเดินทางไปและกลับจากที่ทำ�งานเป็นกิจกรรมสำ�คัญที่ต่อเนื่อง 

และสัมพันธ์กับการอยู่อาศัยในสถานพักอาศัย ในการวิจัยนี้ผู้วิจัยศึกษา 

ในขอบเขตของระยะเวลาในการเดินทางไปและกลับจากที่ทำ�งานที่สัมพันธ์กับ

ความสนใจซือ้บา้น  ซึง่แบง่ตามขอ้กำ�หนดทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์

ได้เป็น 3 ประเภท คือ โครงการบ้านจัดสรร บ้านไม่จัดสรร และคอนโดมิเนียม   

การวิจัยนี้ใช้การวิจัยเชิงปริมาณเก็บข้อมูลด้วยแบบสอบถามจากผู้สนใจซื้อบ้าน 

ในกรงุเทพมหานครในชว่งปี พ.ศ. 2552 ถงึ พ.ศ. 2554 จำ�นวน 405 ชดุ ผลการวจิยั 

พบว่า ผู้ที่มีความสนใจซื้อบ้านส่วนใหญ่ ใช้เวลาในการเดินทางไปทำ�งานเฉลี่ย  

42 นาที และใช้เวลาเดินทางกลับบ้านเฉลี่ย 50 นาที และหากใช้เวลาเดินทาง 

มากขึ้น จะมีแนวโน้มสนใจซื้อบ้านโครงการจัดสรรมากขึ้นตามไปด้วย นัยดังกล่าว 

นำ�ไปสู่การเลือกทำ�เลพัฒนาโครงการบ้านจัดสรรที่ห่างจากแหล่งงานเมื่อเทียบ 

ตามระยะเวลาเดินทางอยู่ในช่วง 42 - 50 นาที และนำ�ไปสู่การกำ�หนดกลุ่มลูกค้า
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เป้าหมายของโครงการที่อยู่ในเส้นทางที่สามารถเข้าถึงโครงการจากที่ทำ�งาน 

โดยใช้ระยะเวลาเดินทางอยู่ในช่วงนี้

คำ�สำ�คัญ:	 เวลาที่ใช้ในการเดินทาง  ระดับความสนใจซื้อบ้าน  ทำ�เล  

	 	 กลุ่มเป้าหมาย  การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์

Abstract
	 Daily transportation from home to workplace is an important  

activity that relates and links with daily home living. This research  

emphasizes in scope of time spending on daily transportation and  

correlation between daily transportation time and interested level of house 

buying that are divided by real estate laws and regulations into 3 types: 

subdivision-land housing, unsubdivision-land housing, and condominium 

projects. This is quantitative research and collecting data by questionnaires  

from 405 samples who plan to buy a house in 2009-2011. the results 

point that people who plan to buy a house use around 42 minutes to go to  

workplace and around 50 minutes to go back home. If daily transportation  

time increases, interested level of buying in subdivision-land housing is 

also increase. The result leads to select location in real estate project  

development should far from urban workplace area around 42 – 50 minutes  

and also help developers know about target group area that they can access  

to project site from their workplace in this range of transportation time.

Keywords: 	 time spending on daily transportation, interested level of house 

	 	 buying, location, target group, real estate project development
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บทนำ�
	 ปจัจยัทีส่ำ�คญัทีส่ดุในการเลอืกทีซ่ือ้ทีอ่ยูอ่าศยั คอื ทำ�เลทีต่ัง้ของโครงการ

ที่อยู่อาศัย ทั้งนี้ทำ�เลที่ตั้งของโครงการนอกจากจะหมายถึง ใกล้สถานที่ทำ�งาน 

โรงเรียน และสิ่งอำ�นวยความสะดวกสบายต่างๆ แล้ว ยังหมายรวมถึงปัจจัย 

การเดินทางด้วย (ศูนย์วิจัยกสิกรไทย, 2553) การเดินทางไปและกลับจากที่

ทำ�งานสู่สถานที่พักอาศัย จึงเป็นกิจกรรมที่จำ�เป็นต้องทำ�และมีความสัมพันธ์กับ 

สถานที่พักอาศัย ซึ่งมีวิธีการเดินทางได้ในหลายรูปแบบทั้งรถยนต์ส่วนบุคคล 

และระบบขนสง่มวลชน ซึง่สามารถวดัคา่ไดด้ว้ยระยะทางและเวลาในการเดนิทาง  

ซึง่ในการวจิยันีผู้ว้จิยัศกึษาในขอบเขตของระยะเวลาในการเดนิทาง โดยไมข่ึน้อยู่

กับวิธีการเดินทาง

	 ในด้านอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยในปัจจุบันมีอยู่หลายประเภท  

ซึง่สามารถแบง่ตามขอ้กำ�หนดและขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ได้เป็น 3 ประเภท คือ โครงการบ้านจัดสรร บ้านไม่จัดสรร และคอนโดมิเนียม  

ซึง่แตล่ะประเภทมขีอ้กำ�หนดและขอ้บงัคบัทีเ่กีย่วขอ้งกบัการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์

ที่แตกต่างกัน มีคุณสมบัติของบ้านหรือโครงการที่แตกต่างกัน ซึ่งในงานวิจัย 

ครั้งนี้ผู้วิจัยศึกษาในประเด็นของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยที่มีการซื้อ  

ไม่ใช่อสังหาริมทรัพย์ที่ทำ�รายได้จากการเช่า

	 ผูว้จิยัจงึตอ้งการศกึษาความสมัพนัธข์องเวลาทีใ่ชใ้นการเดนิทางไป กลบั  

จากที่ทำ�งานประจำ�วันและระดับความสนใจซื้อบ้านจัดสรร บ้านไม่จัดสรร  

และคอนโดมิ เนียม เพื่อนำ�ไปสู่การวิ เคราะห์พฤติกรรมของผู้ต้องการซื้อ

อสงัหารมิทรพัยแ์ตล่ะประเภท ในขอบเขตของระยะเวลาการเดนิทางไปและกลบัจาก 

ที่ทำ�งาน ผลการวิจัยที่ได้จะเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการทั้งภาครัฐและเอกชน

ในการวิเคราะห์ทำ�เลในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภท 

และการคาดการณ์บริเวณกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการจากระยะเวลา 

การเดินทาง
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วัตถุประสงค์การวิจัย
	 1. 	 วิเคราะห์ระยะเวลาที่ใช้ในการเดินทางไป - กลับ จากที่ทำ�งาน 

ของผู้สนใจซื้อบ้านในขอบเขตของบ้านจัดสรร บ้านไม่จัดสรร และคอนโดมิเนียม

	 2. 	 เพือ่ศกึษาระดบัความสนใจในการซือ้บา้น 3 ประเภท คอื บา้นจดัสรร 

บ้านไม่จัดสรร และคอนโดมิเนียม 

	 3. 	 เพื่อศึกษาความสัมพันธ์ระหว่าง ระยะเวลาที่ผู้ต้องการซื้อบ้านใช้ 

ในการเดนิทางไป – กลบั ระหวา่งบา้นกบัทีท่ำ�งานในปจัจบุนั กบั ระดบัความสนใจ

ในการซื้อบ้าน 3 ประเภท

	 4. 	 เพื่อเสนอแนะแนวทางในวิเคราะห์ขอบเขตของทำ�เลและพื้นที่ 

กลุ่มเป้าหมาย แก่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์

สมมติฐานการวิจัย
	 ระดบัความสนใจซือ้ของผูซ้ือ้บา้นจะมคีวามสมัพนัธก์บัประเภทของบา้น 

และระยะเวลาในการเดินทางประจำ�วัน โดยผู้สนใจซื้อที่มีระยะเวลาเดินทาง

มากจะมีความสนใจซื้อบ้านประเภทบ้านจัดสรร ส่วนผู้สนใจซื้อที่มีระยะเวลาใน 

การเดินทางน้อย จะสนใจซื้อบ้านประเภทคอนโดมิเนียม

	

ระเบียบวิธีวิจัย
	 1. 	 การศกึษาและสบืคน้เอกสารทีใ่หข้อ้มลูทีเ่กีย่วขอ้งกบังานวจิยั ผูว้จิยั

ศึกษาข้อมูลจากพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ข้อกำ�หนดเกี่ยวกับ

การจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 และพระราชบัญญัติคอนโดมิเนียม 

พ.ศ. 2522 เพื่อให้คำ�จำ�กัดความในการวิจัยดังที่แสดงในบทนำ�  โดยศึกษาใน

ขอบเขตของการแบ่งประเภทของบ้านดังนี ้ คือ บ้านจัดสรร บ้านไม่จัดสรร และ

คอนโดมิเนียม ดังนี้

	 โครงการบ้านจัดสรร หมายถึง โครงการบ้านที่อยู่ในโครงการที่มี 

การจัดสรรที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่ 10 แปลงขึ้นไป และพื้นที่ส่วนกลางที่เข้าข่าย

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และข้อกำ�หนดเกี่ยวกับการจัดสรร

ที่ดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544 ซึ่งโครงการบ้านจัดสรรที่มีการพัฒนาเพื่อขาย
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นั้นมีหลายรูปแบบทั้งบ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์ (บ้านแถว) ที่มีการจัดพื้นที่

ส่วนกลาง เช่น สระว่ายนํ้า สโมสร สิ่งอำ�นวยความสะดวกในโครงการ มีการจัด

ตั้งนิติบุคคลในการดูแล

	 โครงการบ้านไม่จัดสรร หมายถึง บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์  

(บ้านแถว) ที่อยู่บนที่ดินและตั้งอยู่บนถนนสาธารณะทั่วไป และมีการแบ่งที่ดิน

แปลงย่อยไม่ถึง 10 แปลง ไม่มีพื้นที่ส่วนกลาง เช่น สระว่ายนํ้า สโมสร พนักงาน

รักษาความปลอดภัยและนิติบุคคลในการดูแล ซึ่งเป็นโครงการที่ไม่เข้าข่าย 

พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 และข้อกำ�หนดเกี่ยวกับการจัดสรร

ที่ดินกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2544  

	 โครงการคอนโดมิเนียม หมายถึง โครงการที่เข้าข่ายพระราชบัญญัติ

คอนโดมิเนียม พ.ศ. 2522 ซึ่งโครงการคอนโดมิเนียมหรือคอนโดมิเนียมที่พัฒนา

เพื่อขายนั้นมีลักษณะเป็นอาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยสำ�หรับหลายครอบครัว 

และแยกกรรมสิทธ์ออกเป็นส่วนๆ โดยแต่ละครอบครัวมีห้องนอน ครัว ห้องนํ้า  

เป็นอิสระ และมีทางเดิน บันไดหรือลิฟต์ใช้ร่วมกัน มีการจัดพื้นที่ส่วนกลางใน

อาคารหรือในโครงการ เช่น สิ่งอำ�นวยความสะดวก สระว่ายนํ้า

	 ผู้วิจัยศึกษาบทความที่เกี่ยวข้องกับการเดินทางและเวลาเดินทางที่

มีอิทธิพลต่อการเลือกที่ตั้งของที่อยู่อาศัย ของ Goodall Brian (1972) Barrie 

Needham (1977) บณัฑรูย ์ไชยอนงคศ์กัดิ ์(2544) ฐติานนท ์พบิลูนครนิทร ์(2545)  

บณัฑติ จลุาสยั และยวุด ีศริ ิ(2545) เสาวรกัษ ์อนิทรห์า (2546)  ผูว้จิยัสรปุไดด้งันี้

	 อทิธพิลตอ่การเลอืกทีต่ัง้ทีอ่ยูอ่าศยัปจัจยัหนึง่ทีส่ำ�คญั คอื ความสะดวก

ในการเข้าถึง ผู้อยู่อาศัยต้องการเดินทางไปทำ�งาน ศึกษา จับจ่ายใช้สอยและ

ตดิตอ่ธรุกจิ ผูอ้ยูอ่าศยัจงึพอใจทีจ่ะจบักลุม่อยู ่2 บรเิวณ คอืขา้งเสน้ทางคมนาคม  

และกระจายอยู่รอบๆ ศูนย์ธุรกิจ ร้านค้า สถานที่ทำ�งาน และสถานศึกษานั้นๆ      

	 การเลือกทำ�เลที่ตั้งของที่อยู่อาศัย ควรสามารถใช้องค์ประกอบของ

กิจกรรมต่างๆ ในเมืองได้อย่างมีประสิทธิภาพสามารถเข้าถึงระบบขนส่งมวลชน

แบบสมัยใหม่และโครงข่ายระบบการคมนาคม แม้จะอยู่ไกลจากศูนย์กลางเมือง 

แต่สามารถเดินทางเข้าสู่เมืองได้โดยสะดวกและรวดเร็ว 
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	 กระจายตัวของประชากรตามแหล่งการเลือกที่ตั้งของที่อยู่อาศัย 

และพื้นที่ส่วนที่บริการอื่นๆ ของเมือง มีความเชื่อมโยงซึ่งกันและกันระหว่าง 

การเลือกที่ตั้งของกิจกรรมการจ้างงานพื้นฐาน จะเป็นตัวกำ�หนดลักษณะของ

พื้นที่ และนำ�ไปสู่การเปลี่ยนแปลงจำ�นวนครัวเรือนในที่สุด ดังนั้นการกระจายตัว

ของแหล่งงาน และที่ตั้งของธุรกิจค้าปลีก และบริการอื่นๆ จึงเป็นปัจจัยสำ�คัญ 

โดยตอ้งพจิารณาการเดนิทางไปทำ�งานไดส้ะดวก และการเดนิทางไปซือ้ของจาก

บ้านได้สะดวก

	 การตรวจสอบก่อนเลือกโครงการที่พักอาศัย ควรคำ�นึงถึงความสะดวก

ในการเดินทางโดยเฉพาะการให้บริการของรถโดยสารสาธารณะรวมถึงควร

พจิารณาเวลาในการเดนิทางไปทีท่ำ�งานและโรงเรยีนลกู ทัง้เชา้ และเยน็ ผูซ้ือ้บา้น 

ควรทดลองเดนิทางทัง้ในชว่งเชา้ ชว่งเยน็ และชว่งเวลาเรง่ดว่นเพือ่นำ�มาพจิารณา

ก่อนการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยด้วย  

	 2. 	 ผู้วิจัยจึงได้สรุปตัวแปรที่เกี่ยวข้องกับการวิจัยในประเด็นของเวลา 

ในการเดินทางไปและกลับจากที่ทำ�งานได้ดังนี้ 

	 	 1) 	 เวลาในการเดินทางไปทำ�งาน 

	 	 2) 	 เวลาในการเดินทางกลับจากที่ทำ�งาน

	 	 ในส่วนของระดับความสนใจซื้อบ้าน มีตัวแปรดังนี้ 

	 	 1)	 ระดับความสนใจซื้อบ้านโครงการจัดสรร 

	 	 2) 	 ระดับความสนใจซื้อบ้านที่ไม่ใช่โครงการจัดสรร 

	 	 3) 	 ระดับความสนใจซื้อคอนโดมิเนียม

	 3.	 การศึกษาครั้งนี้ใช้ การวิจัยเชิงปริมาณ โดยการใช้เครื่องมือ

แบบสอบถามในการเก็บข้อมูล โดยให้ผู้ตอบแบบสอบถามให้ข้อมูลในส่วนของ

ประสบการณ์ในด้านเวลาในการเดินทางไปและกลับจากที่ทำ�งานเป็นหน่วยนาที  

และวัดระดับความสนใจซื้อของตัวแปรในส่วนของระดับความสนใจซื้อบ้าน  

ที่สอดคล้องกับทัศคติของผู้ตอบแบบสอบถามโดยแบ่งเป็น 5 ระดับ คือ  

1 = น้อยที่สุด, 2 = น้อย, 3 = ปานกลาง, 4 = มาก และ 5 = มากที่สุด เพื่อนำ�มา

วิเคราะห์หาค่าเฉลี่ย 

	 4. 	 การวิจัยครั้งนี้เก็บข้อมูลจากประชากรในกรุงเทพมหานครที่มี 

ความสนใจซื้อบ้านสำ�หรับอยู่อาศัยในช่วงเวลา ไม่เกิน 2 ปี (ปี พ.ศ. 2552 – 
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2554) โดยในแบบสอบถามมีการสอบถามถึงความต้องการซื้อบ้านก่อนที่จะ

ตอบแบบสอบถามในส่วนอื่นๆ จำ�นวนประชากรในการวิจัยเป็นแบบไม่แน่นอน 

และมากกวา่ 100,000 คน โดยใชก้ารสุม่อยา่งงา่ย ผูว้จิยัจงึเลอืกใชต้ารางกำ�หนด

ขนาดตัวอย่างของ Taro Yamane ที่ระดับความเชื่อมั่น 95% ที่ระดับความคลาด

เคลื่อน ±5% จะได้จำ�นวนกลุ่มตัวอย่าง 400 ตัวอย่าง ซึ่งผู้วิจัยได้แบบสอบถาม

จากการเก็บข้อมูล 405 ตัวอย่างในการสำ�รวจด้วยแบบสอบถามที่ได้ให้ข้อมูลว่า

เป็นผู้มีความสนใจซื้อบ้านสำ�หรับอยู่อาศัยในช่วงเวลา ไม่เกิน 2 ปี 

	 5. 	 หลังจากรวบรวมข้อมูล ผู้วิจัยวิเคราะห์ข้อมูลดังนี้

	 	 1) 	 การวเิคราะหร์ะยะเวลาในการเดนิทางไป – กลบั ระหวา่งบา้น

กับที่ทำ�งาน

	 	 2) 	 การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่าง ระยะเวลาในการเดินทาง 

ไป – กลับ ระหว่างบ้านกับที่ทำ�งานกับระดับความสนใจซื้อบ้าน ซึ่งแสดง 

ดังภาพที่ 1

ภาพที่ 1  แสดงระเบียบวิธีวิจัย

	 6. 	 สรุปผลและข้อเสนอแนะสู่การเสนอแนะแนวทางในวิเคราะห์

ขอบเขตของทำ�เลและพื้นที่กลุ่มเป้าหมาย แก่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์
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ผลการวิจัย
	 จากแบบสอบถามที่เก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างได้ทั้งหมด 405 ชุด  

ผู้สนใจซื้อบ้านจากกลุ่มตัวอย่างมีอายุเฉลี่ย 34 ปีมีสัดส่วนเพศชายมากกว่า 

เพศหญิงเล็กน้อย ส่วนใหญ่มีสถานะโสด และส่วนใหญ่จบการศึกษาปริญญาตรี

ขึน้ไป แสดงใหเ้หน็ถงึความสนใจซือ้บา้นสำ�หรบักลุม่คนเริม่ทำ�งานทีย่งัไมแ่ตง่งาน

และมีการศึกษาที่ดี

	 ในสว่นที ่1 ผูว้จิยัเกบ็ขอ้มลูของระยะเวลาในการเดนิทางไปและกลบัจาก

ที่ทำ�งาน จากกลุ่มตัวอย่าง โดยใช้หน่วยของเวลาเป็นนาที ได้ผลดังตารางที่ 1

ตารางที่ 1	 แสดงระยะเวลาในการเดินทางไปและกลับจากที่ทำ�งาน

ระยะเวลา
ค่าเฉลี่ย

(Mean)

ส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน 

(SD.)

ฐานนิยม

(Mode)

ระยะเวลาเดินทางไปทำ�งาน (นาที) 42.77 22.98 30.00

ระยะเวลาเดินทางกลับ (นาที) 49.89 27.06 60.00

	 จากตารางที่ 1 พบว่าผู้สนใจซื้อบ้านส่วนใหญ่ใช้เวลาเดินทางไปทำ�งาน 

30 ถึง 42.77 นาที และใช้เวลาเดินทางกลับบ้าน 49.89 ถึง 60.00 นาที แสดงให้

ทราบว่าผู้สนใจซื้อบ้านส่วนใหญ่ใช้เวลาเดินทางในการไปทำ�งานน้อยกว่าเวลา 

ในการเดินทางกลับ

	 ในส่วนที่ 2 ผู้วิจัยได้วัดระดับความสนใจซื้อบ้านโครงการจัดสรร บ้านที่

ไม่ใช่โครงการจัดสรร และคอนโดมิเนียม ของผู้ต้องการซื้อบ้าน โดยให้วัดระดับ

ความสนใจที่จะซื้อบ้านในแต่ละประเภทเป็น 5 ระดับดังนี้

	 1) 	 1.00 ถึง 1.80 ระดับความสนใจซื้อ น้อยที่สุด

	 2) 	 1.81 ถึง 2.60 ระดับความสนใจซื้อ น้อย

	 3) 	 2.61 ถึง 3.40 ระดับความสนใจซื้อ ปานกลาง 
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 	 4) 	 3.41 ถึง 4.20 ระดับความสนใจซื้อ มาก

	 5) 	 4.21 ถึง 5.00 ระดับความสนใจซื้อ มากที่สุด

	 ได้ผลการวิจัยดังนี้

ตารางที่ 2	 แสดงระดับระดับความสนใจที่จะซื้อบ้านในแต่ละประเภทของ

	 	 ผู้ต้องการซื้อบ้าน

ประเภท
ค่าเฉลี่ย

(Mean)

ส่วนเบี่ยงเบน

มาตรฐาน 

(SD.)

ระดับ

ระดับความสนใจซื้อบ้านโครงการจัดสรร 3.75 1.06 มาก

ระดบัความสนใจซือ้บา้นทีไ่มใ่ชโ่ครงการจดัสรร 3.07 1.13 ปานกลาง

ระดับความสนใจซื้อคอนโดมิเนียม 3.44 1.22 มาก

	 จากตารางที่ 2 พบวา่ผูท้ีส่นใจซือ้บา้นสนใจทีจ่ะซือ้บา้นโครงการจดัสรร

มากทีส่ดุเปน็อนัดบั 1 (คา่เฉลีย่ 3.75) โดยมคีวามสนใจซือ้คอนโดมเินยีมรองลงมา 

เป็นอันดับ 2 (ค่าเฉลี่ย 3.44) ทั้ง 2 ประเภทนี้มีระดับความสนใจซื้อมาก ส่วนบ้าน 

ที่ไม่ใช่โครงการจัดสรรนั้นมีความสนใจซื้อในอันดับ 3 (ค่าเฉลี่ย 3.07) มีระดับ 

ความสนใจซื้ออยู่ในระดับปานกลาง 

	 ในส่วนที่ 3 ผู้วิจัยวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของระดับความสนใจซื้อบ้าน

โครงการจัดสรร บ้านที่ไม่ใช่โครงการจัดสรร คอนโดมิเนียมและปัจจัยส่วนบุคคล 

โดยใช้ การวิเคราะห์ด้วยวิธี Pearson Correlationได้ผลดังนี้
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ตารางที่ 3 	 แสดงความสัมพันธ์กับระยะเวลาในการเดินทางโดยใช้ Pearson 

	 	 Correlation

Pearson Correlation

ระดับความสนใจ

ซื้อบ้านโครงการ

จัดสรร

ระดับความสนใจ

ซื้อบ้านที่ไม่ใช่

โครงการจัดสรร

ระดับ 

ความสนใจซื้อ

คอนโดมิเนียม

ระดับความสนใจซื้อบ้าน

โครงการจัดสรร

1.00 -0.02 -0.14**

ระดับความสนใจซื้อ

บ้านที่ไม่ใช่โครงการ

จัดสรร

-0.02 1.00 -0.14**

ระดับความสนใจ

ซื้อคอนโดมิเนียม

-0.14** -0.14** 1.00

ระยะเวลาในการ

เดินทางไปทำ�งาน

0.18** -0.07 -0.04

ระยะเวลาในการเดิน

ทางกลับจากทำ�งาน

0.13** -0.03 0.02

**. Correlation is significant at the 0.01 level (2-tailed).

*. Correlation is significant at the 0.05 level (2-tailed).

	 จากตารางที่ 3 ระดับความสนใจซื้อบ้านโครงการจัดสรร บ้านที่ไม่ใช่

โครงการจัดสรร คอนโดมิเนียม และปัจจัยระยะเวลาในการเดินทางไปและกลับ

จากที่ทำ�งานมีความสัมพันธ์ดังนี้

	 1. 	 ระดับความสนใจซื้อบ้านโครงการจัดสรร

	 ระดับความสนใจซื้อบ้านโครงการจัดสรร มีความสอดคล้องไปใน 

ทางเดยีวกนั กบัระยะเวลาในการเดนิทางไปทำ�งาน ระยะเวลาในการเดนิทางกลบั

จากทำ�งาน อย่างมีนัยสำ�คัญทางสถิติที่ 99%

	 ระดับความสนใจซื้อบ้านโครงการจัดสรร มีความสอดคล้องไปใน 

ทางตรงกันข้ามกับ ระดับความสนใจซื้อคอนโดมิเนียม
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	 2. 	 ระดับความสนใจซื้อบ้านที่ไม่ใช่โครงการจัดสรร

	 ระดับความสนใจซื้อบ้านที่ไม่ใช่โครงการจัดสรร มีความสอดคล้องไป

ในทางตรงข้ามกับ ระดับความสนใจซื้อคอนโดมิเนียม อย่างมีนัยสำ�คัญทางสถิติ

ที่ 99% 

	 ระดับความสนใจซื้อบ้านที่ไม่ใช่โครงการจัดสรรไม่มีความสัมพันธ์กับ

ระยะเวลาในการเดินทางไปและกลับจากที่ทำ�งาน แสดงให้เห็นว่าระยะเวลา 

การเดินทางไปและกลับไม่ส่งผลต่อระดับความสนใจซื้อบ้านที่ไม่ใช่โครงการ

จัดสรร

	 3. 	 ระดับความสนใจซื้อคอนโดมิเนียม

	 ระดบัความสนใจซือ้คอนโดมเินยีม มคีวามสอดคลอ้งไปในทางตรงขา้ม

กับระดับการความสนใจซื้อบ้านโครงการจัดสรรและระดับความสนใจซื้อบ้านที่

ไม่ใช่โครงการจัดสรร อย่างมีนัยสำ�คัญทางสถิติที่ 99%

	 ระดับความสนใจซื้อคอนโดมิเนียมไม่มีความสัมพันธ์กับระยะเวลาใน

การเดินทางไปและกลับจากที่ทำ�งาน แสดงให้เห็นว่าระยะเวลาการเดินทางไป

และกลับไม่ส่งผลต่อระดับความสนใจซื้อคอนโดมิเนียม

	 4.	 แสดงใหเ้หน็ในภาพรวมวา่ระดบัความสนใจซือ้บา้นโครงการจดัสรร

มีความสัมพันธ์สอดคล้องไปทางเดียวกันกับระยะเวลาเดินทางไป – กลับจากที่

ทำ�งาน 

	 ในประเด็นของความสัมพันธ์ที่สอดคล้องไปในทางเดียวกันของ 

ระยะเวลาในการเดินทางไปและกลับจากที่ทำ�งานกับระดับความสนใจซื้อบ้าน

โครงการจดัสรรนัน้ มคีวามใกลเ้คยีงกบัแนวทางการตรวจสอบกอ่นเลอืกโครงการ

ที่พักอาศัย ซึ่งควรคำ�นึงถึงความสะดวกในการเดินทางโดยเฉพาะการให้บริการ

ของรถโดยสารสาธารณะรวมถึงควรพิจารณาเวลาในการเดินทางไปที่ทำ�งาน 

และโรงเรียนลูก ทั้งเช้า และเย็น ผู้ซื้อบ้านควรทดลองเดินทางทั้งในช่วงเช้า  

ช่วงเย็น และช่วงเวลาเร่งด่วน (บัณฑิต จุลาสัย และยุวดี ศิริ, 2545) 
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สรุปผลและข้อเสนอแนะ
	 จากผลการวิจัยข้างต้นผู้วิจัยสรุปผลได้ดังนี้

	 1. 	 ผู้ที่มีความสนใจซื้อบ้านทั้ง 3 ประเภทส่วนใหญ่ ใช้เวลาในการ 

เดินทางไปทำ�งานเฉลี่ย 42 นาที และใช้เวลาเดินทางกลับบ้านเฉลี่ย 50 นาที 

โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องภาครฐัและเอกชนจะมกีลุม่เปา้หมายทีเ่ทยีบ

ตามระยะเวลาเดินทางอยู่ในช่วงเวลา 42 ถึง 50 นาทีจากแหล่งงานที่สำ�คัญ 

ในบริเวณนั้น 

	 2. 	 เวลาที่ ใช้ ในการเดินทางไปและกลับจากการทำ�งานนั้นมี  

ความสัมพันธ์และสอดคล้องไปในทางเดียวกันกับระดับความสนใจซื้อโครงการ

บ้านจัดสรร ดังนั้นหากผู้ที่มีความสนใจซื้อบ้านมีประสบการณ์ในการใช้เวลา 

เดินทางไปและกลับจากที่ทำ�งานที่มากขึ้น จะมีแนวโน้มสนใจซื้อบ้านโครงการ

จัดสรรมากขึ้นตามไปด้วย ผู้พัฒนาโครงการสามารถเสนอขายที่อยู่อาศัย 

ในโครงการให้แก่คนกลุ่มที่ใช้เวลาเดินทางมาก จะมีโอกาสในการซื้อมากกว่า

	 3.	  ระดบัความสนใจซือ้ตอนโดมเินยีมมคีวามสอดคลอ้งไปในทางตรง

ข้ามกับระดับความสนใจซื้อบ้านโครงการจัดสรรและระดับความสนใจซื้อบ้านที่

ไม่ใช่โครงการจัดสรร ดังนั้นหากผู้ที่มีความสนใจซื้อคอนโดมิเนียมมักจะมั่นใจ

ในการตัดสินใจซื้อและโน้มเอียงไปสนใจซื้อบ้านจัดสรร และบ้านที่ไม่ใช่โครงการ

จัดสรรได้ยาก แสดงให้เห็นถึงความต้องการที่แบ่งกลุ่มกันชัดเจน

	 4. 	 ปัจจัยประสบการณ์ในด้านเวลาที่ใช้เดินทางไปและกลับจากที่

ทำ�งานไมม่ผีลตอ่ระดบัความสนใจซือ้บา้นไมจ่ดัสรร และคอนโดมเินยีม ผูพ้ฒันา

โครงการ 2 ประเภทนีจ้งึไมจ่ำ�เปน็ตอ้งใหค้วามสำ�คญัของระยะเวลาในการเดนิทาง

ไป – กลับจากที่ทำ�งานของผู้ที่สนใจซื้อ 

	 5. 	 ผู้วิจัยสนใจในประเด็นของระยะเวลาในการเดินทางเท่านั้น  

โดยไม่ขึ้นอยู่กับพาหนะที่ใช้เดินทาง ระบบขนส่งที่ใช้เดินทาง ผู้ประกอบการ 

จึงควรพิจารณากลุ่มลูกค้าเป้าหมายของโครงการเป็นสำ�คัญว่าส่วนใหญ่เดินทาง

ด้วยวิธีใด เช่น ถ้าผู้ประกอบการเอกชนทำ�โครงการโดยเน้นกลุ่มเป้าหมายที่มี

รถยนตส์ว่นตวั ทำ�เลหรอืพืน้ทีท่ำ�โครงการทีเ่หมาะสมควรมรีะยะทางเมือ่เทยีบกบั

ระยะเวลาเดินทาง 42 ถึง 50 นาทีโดยรถยนต์ส่วนตัว ซึ่งจะแตกต่างจากโครงการ



ความสัมพันธ์ของเวลาที่ใช้ในการเดินทางประจำ�วันและระดับความสนใจซื้อบ้าน:  
สู่การวิเคราะห์ทำ�เลและกลุ่มเป้าหมายที่มีศักยภาพในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์30

ที่ภาครัฐพัฒนาขึ้นมาเพื่อรองรับผู้มีรายได้น้อย เช่น โครงการบ้านเอื้ออาทร  

ซึ่งกลุ่มเป้าหมายของโครงการส่วนใหญ่เป็นผู้มีรายได้น้อยใช้ระบบขนส่งมวลชน 

ทีเ่หมาะสมกบัรายได ้เชน่ รถเมลเ์ปน็หลกั พืน้ทีท่ีเ่หมาะสมกบัการพฒันาโครงการ

เมื่อเทียบกับระยะเวลาเดินทาง 42 ถึง 50 นาที โดยขนส่งมวลชนจะแตกต่างกัน

ออกไปเนือ่งจาก สายรถสาธารณะแตล่ะสายวิง่ในเสน้ทางทีต่า่งกนัและความเรว็

ของขนส่งมวลชน เช่น รถเมล์ หรือรถโดยสารอาจจะช้ากว่ารถส่วนบุคคล

	 จากข้อสรุปข้างต้นผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะดังนี้

	 1. 	 ปัจจัยด้านระยะเวลาเดินทางเป็นปัจจัยทางความรู้สึกและเป็น

ส่วนเสริมในการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรร ซึ่งปัจจัยสำ�คัญยังคงเป็นเรื่องของ ทำ�เล  

และ ราคา เปน็หลกั (ศนูยว์จิยักสกิรไทย, 2553) ผูป้ระกอบการควรมองเรือ่งเหลา่นี ้

ประกอบด้วย

	 2. 	 ผู้พัฒนาโครงการจะสามารถทราบพื้นที่ของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 

ซึง่จะอยูใ่นบรเิวณรศัมรีะยะเวลาเดนิทาง 42 ถงึ 50 นาท ีจากพืน้ทีพ่ฒันาโครงการ

อสงัหารมิทรพัยโ์ดยเฉพาะบา้นจดัสรร โดยผูพ้ฒันาโครงการจะสามารถพจิารณา

แหล่งงานที่อยู่ในรัศมีของช่วงเวลาเดินทางนั้น เช่น พื้นที่ของบริเวณ  พาณิชยกร

รมที่ใกล้เคียง พื้นที่นิคมอุตสาหกรรมที่ใกล้เคียง เพื่อนำ�ไปสู่การทำ�การตลาด 

ให้เข้าถึงกลุ่มลูกค้าที่ถูกต้อง 

เอกสารอ้างอิง
ฐิตานนท์   พิบูลนครินทร์. (2545). เอกสารข้อแนะนำ�การซื้อบ้าน จากงาน

สมัมนาซือ้บา้นอยา่งรอบรู ้ครัง้ที ่6 วนัที ่2-3 กมุภาพนัธ ์2545 หวัขอ้

พิจารณาเจาะทำ�เลทอง: ซื้อบ้านที่ไหนดี. ค้นข้อมูลเมื่อ 30 กรกฎาคม 

2552 จาก http://www.thaiappraisal.org/Thai/buy/buy02.htm.

บัณฑิต จุลาสัย และ ยุวดี ศิริ. (2545). คู่มือเลือกซื้อบ้าน. กรุงเทพฯ: (ม.ป.พ.).

บัณฑูรย์ ไชยอนงค์ศักดิ์. (2544).  ปัจจัยที่มีผลในการตัดสินใจเลือกซื้อบ้าน

โครงการอสังหาริมทรัพย์. วิทยานิพนธ์คุรุศาสตร์อุตสาหกรรมมหา

บณัฑติ บณัฑติวทิยาลยั สถาบนัเทคโนโลยพีระจอมเกลา้ เจา้คณุทหาร

ลาดกระบัง.



มนุษยศาสตร์ สังคมศาสตร์ 28 (1) ม.ค. - เม.ย. 54 31

ฝ่ายวิจัยธนาคารกสิกรไทย. (2553). การเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของคนกรุง. 

คน้ขอ้มลูเมือ่วนัที ่16 มนีาคม  2553 จากhttp://www.positioningmag.

com/prnews/prnews.aspx?id=85898#ixzz11TYsdrtY 

ราชกิจจานุเบกษา. (2543). พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543. 

ค้นข้อมูลเมื่อ 30 กรกฎาคม 2552 จาก http://www.krisdika.go.th/

lawChar.jsp?head=3&item=3&process=displayLawList&id=2&

group=ก

ราชกิจจานุเบกษา. (2543). พระราชบัญญัติคอนโดมิเนียม พ.ศ. 2522. 

คน้ขอ้มลูเมือ่ 30 กรกฎาคม 2552 จาก http://app-thca.krisdika.go.th/

Naturesig/CheckSig?whichLaw=law2&folderName=%CD11&law

Path=%CD11-20-2534-A0001

เสาวรกัษ ์อนิทรห์า. (2546). พฤตกิรรมผูบ้รโิภคในการเลอืกซือ้บา้นเดีย่วในเขต

กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล. สารนพินธเ์ศรษฐศาสตรมหาบณัฑติ 

มหาวิทยาลัยรามคำ�แหง.

Brian, G. (1972). The economic of urban area.  Oxford: Pergamon Press.

Needham, B. (1977).  How city work. London: Pergamon Press.


