
สวนประสมการตลาดท่ีมีผลตอการตดัสนใจซ้ือท่ีอยอูาศยัแบบบา้นเด่ียว   ในโครงการ่ ่ ่ิ

จดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมณฑลิ  
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สารนพนธ์ิ  
ของ 

นายสรุศกัด  แพรพาณชกลุิ ิ์ ่  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เสนอตอบณัฑตวทยาลยั มหาวทยาลยัศรีนครนทรวโรฒ เพ่ือเป็นสวนหน่ึงของ่ ่ิ ิ ิ ิ ิ

การศึกษาตามหลกัสตูรปรญญาบรหารธรุกจมหาบณัฑต  สาขาวชาการตลาดิ ิ ิ ิ ิ  
มีนาคม  2547 

 

 



สวนประสมการตลาดท่ีมีผลตอการตดัสนใจซ้ือท่ีอยอูาศยัแบบบา้นเด่ียว   ในโครงการ่ ่ ่ิ

จดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมณฑลิ  
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บทคดัยอ่  
ของ 

นายสรุศกัด  แพรพาณชกลุิ ิ์ ่  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

เสนอตอบณัฑตวทยาลยั มหาวทยาลยัศรีนครนทรวโรฒ เพ่ือเป็นสวนหน่ึงของ่ ่ิ ิ ิ ิ ิ

การศึกษาตามหลกัสตูรปรญญาบรหารธรุกจมหาบณัฑต  สาขาวชาการตลาดิ ิ ิ ิ ิ  
มีนาคม 2547 

 



สรุศกัด ิแพรพ่าณิชกุล์ .  (2547).  สว่นประสมการตลาดทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรร 
ในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล. สารนิพนธ ์บธ.ม. (การตลาด). กรุงเทพฯ : บณัฑติวทิยาลยั 
มหาวทิยาลยัศรนีครนิทรวโิรฒ. อาจารย์ที่ปรกึษาสารนิพนธ์ : ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.อภิรฐั          
ตัง้กระจา่ง. 

 
  การศึกษาวจิยัครัง้น้ี มีความมุ่งหมายเพื่อศึกษาปจจยัต่างๆที่มีผลต่อการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยัั

ประเภทบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรของลูกค้าที่อยู่ในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล โดยศกึษาความ
แตกต่างระหวา่งลกัษณะทางดา้นประชากรศาสตรก์บัการตดัสนิใจซือ้ ความสมัพนัธร์ะหว่างปจจยัสิง่แวดลอ้ม ั

และ ส่วนประสมการตลาดกับการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวในโครงการจัดสรรในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล สาํหรบักลุม่ตวัอยา่งทีใ่ชใ้นการศกึษาวจิยั คอื ผูบ้รโิภคทีก่าํลงัตดัสนิใจซือ้บา้น
เดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลทีก่ําลงัเปิดขายในปจจุบนั จาํนวน ั 404 คน โดย
ใชแ้บบสอบถามเป็นเครื่องมอืในการเกบ็รวบรวมขอ้มูล ส่วนสถติทิี่ใชว้เิคราะหข์อ้มูล คอื ค่ารอ้ยละ ค่าเฉลี่ย 
ค่าเบีย่งเบนมาตรฐาน การวเิคราะหค์วามแตกต่างใชส้ถติ ิ Nonparametric  แบบ Two Independent - 
Sample (Mann-Whitney U) และสถติ ิNonparametric แบบ Chi – Square (Kruskal – Wallis Test) ในการ
หาความแตกต่างของตวัแปร มรีะดบันยัสาํคญัทางสถติทิี ่.05 การวเิคราะหค์วามสมัพนัธใ์ชส้ถติสิหสมัพนัธ์
อยา่งงา่ยของ สเปียรแ์มน โดยการวเิคราะหข์อ้มลูทางสถตินิัน้ใชโ้ปรแกรม SPSS For Windows Version 10    

ผลการวจิยัพบว่า กลุ่มตวัอย่างของลูกค้าผู้ซื้อที่อยู่อาศยัแบบบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรร ในเขต
กรุงเทพมหานครและปรมิณฑล จํานวน 404 ตวัอย่าง นัน้ เป็นเพศชาย ถงึรอ้ยละ 67.1 มอีายุส่วนใหญ่อยู่
ในช่วง 37 – 44 ปี หรอืรอ้ยละ 36.1 มสีถานภาพสมรสแต่งงาน/อยู่ดว้ยกนั รอ้ยละ 63.4 จบการศกึษาระดบั
ปรญิญาตร ีรอ้ยละ 58.2 มอีาชพีเป็นพนกังานบรษิทัเอกชน รอ้ยละ 48.3 ทีม่รีายไดข้องครอบครวัรวมต่อเดอืน
อยูใ่นชว่ง 77,601 – 98,400 บาท รอ้ยละ 34.9 และมจีาํนวนสมาชกิในครอบครวั 1 – 2 คนรอ้ยละ 29.7   

ลกูคา้สว่นใหญ่ซือ้บา้นเดีย่วทีม่ขีนาดทีด่นิระหวา่ง 70 – 79 ตารางวา รอ้ยละ 34.9 และมขีนาดพืน้ที่
ใชส้อยของตวับา้นระหวา่ง 250 – 300 ตารางเมตร รอ้ยละ 40.6 มรีาคาอยูใ่นช่วง 5.21 – 5.85 ลา้นบาท รอ้ย
ละ 41.8 โดยมรีอ้ยละ 32.7ตดัสนิใจเลอืกอตัราสว่นเงนิดาวน์ต่อราคาบา้นรอ้ยละ 10 ผ่อนชาํระเงนิดาวน์ 1 – 6 
เดอืน รอ้ยละ 45.3 เลอืกผ่อนชําระกบัธนาคาร 25 ปีขึน้ไปรอ้ยละ 57.9 และมจีํานวนโครงการที่นํามา
เปรยีบเทยีบก่อนตดัสนิใจซือ้มากกวา่ 4 โครงการ รอ้ยละ 46.8 ใชร้ะยะเวลาทีต่ดัสนิใจซือ้มากกวา่ 6 เดอืน 
รอ้ยละ 45.3 และมแีนวโน้มทีจ่ะซือ้บา้นต่อไป 5 ปีขึน้ไป รอ้ยละ 55.2  

ดา้นปจจยัสิง่แวดลอ้มลกูคา้ใหค้วามสาํคญัั มากกบัการเลอืกซือ้บา้นเดีย่วตามสภาวะของรายได ้การมี
คุณภาพชีวิตที่ดี การอยู่อาศยัใกล้ญาติพี่น้อง การลดปญหากับเพื่อนบ้าน ให้ความสําคญัปานกลางกับั

กฎหมายคุ้มครองผู้บรโิภค การปรกึษาผู้มคีวามรู้ด้านกฎหมายก่อนตดัสนิใจซื้อบ้าน การเป็นคนชัน้สูง ให้
ความสาํคญัน้อยกบัการเกง็กาํไรในอนาคต การลดคา่ใชจ้า่ยในระยะยาว  

ดา้นสว่นประสมการตลาดลูกคา้ใหค้วามสาํคญัมากเรื่องทีต่ ัง้ของโครงการ  เรื่องลกัษณะสภาพแวด-
ล้อมภายในโครงการ รูปร่างหน้าตาของตวัอาคาร การรบัประกนัตัวอาคาร บ้านที่มีราคาสูง(คุณภาพดี) 
ระยะเวลาผ่อนชําระกบัธนาคาร อตัราดอกเบี้ยเงนิกู้ ที่ตัง้สาํนักงานขาย เวลาเปิดทําการของสํานักงานขาย 
การบรกิารของพนักงานขาย การจดัหาแหล่งเงนิกู้ให้ การประชาสมัพนัธ์ของโครงการ ให้ความสําคญัปาน
กลางเรื่องขนาดของบา้น การจดัพืน้ที่ใชส้อยของบ้าน ชื่อเสยีงของผู้ประกอบการ บา้นที่มรีาคาตํ่า(คุณภาพ
ปานกลาง) อตัราส่วนเงนิดาวน์ ระยะเวลาผ่อนเงนิดาวน์ วงเงนิกู้กบัธนาคาร/สถาบนัการเงนิ ค่าภาษีและ
ค่าธรรมเนียมการโอน การโฆษณาทางโทรทศัน์ ทางสื่อสิง่พมิพ ์การใหส้่วนลดในช่วงโปรโมชัน่ การคนืเงนิ
จองในกรณีขอสนิเชื่อไม่ผ่าน การแถมอุปกรณ์ประดบับ้าน การจบัฉลากชิงรางวลั การตลาดทางตรง ให้



ความสาํคญัน้อยเรือ่งเฟอรนิ์เจอรแ์ละอุปกรณ์อาํนวยความสะดวกทีม่าพรอ้มกบับา้น การจดัจาํหน่าย ณ ทีง่าน
แสดงสนิคา้  
  ดา้นการทดสอบสมมตฐิานในการวจิยัพบวา่  

1.ประชากรทีม่ลีกัษณะทางดา้นประชากรศาสตรด์า้นอายุ อาชพี สถานภาพสมรส จาํนวนสมาชกิใน
ครอบครวั แตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑลแตกต่างกนั
อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดบั 0.1 ส่วนด้านเพศ การศึกษาสูงสุด รายได้ของครอบครวัรวมต่อเดือน 
แตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล ไม่แตกต่างกนัอยา่งมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.5  

2.ปจจัยสิ่งแวดล้อมเรื่องความสําคัญของกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค คุณภาพชีวิตที่ดีกว่ามีั

ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑลอย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .05 ความสาํคญัของสภาวะของรายได ้การเกง็กําไรในอนาคต การลดค่าใชจ้่ายในระยะยาว 
การปรกึษาผูม้คีวามรูด้า้นกฎหมาย การเป็นคนชัน้สงู การอยู่อาศยัใกลญ้าตพิีน้่อง การลดปญหากบัเพื่อนั

บา้น ไม่มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑลอย่างมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

3  สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องทีต่ ัง้โครงการ  รปูรา่งหน้าตาของตวัอาคาร การ
รบัประกนัตวัอาคาร มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานคร
และปรมิณฑลอย่างมนีัยสาํคญัทางสถติทิี่ระดบั .01 เรื่องสภาพแวดลอ้มในโครงการ มคีวามสมัพนัธก์บัการ
ตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมนีัยสําคญัทางสถติิที่
ระดบั .05 เรื่องขนาดของบา้น การจดัแบ่งพืน้ที่ใชส้อย ความพรอ้มของอุปกรณ์ประดบับา้น ความมชีื่อเสยีง
ของผูป้ระกอบการ ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานคร
และปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

ส่วนประสมทางการตลาดด้านราคาเรื่องอัตราส่วนเงินดาวน์  ระยะเวลาผ่อนชําระเงินดาวน์  
ระยะเวลาผ่อนชาํระกบัธนาคาร  อตัราดอกเบีย้เงนิกู ้มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการ
จดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 เรื่องวงเงนิทีธ่นาคารใหกู้ ้ ภาษแีละ
ค่าธรรมเนียมการโอน มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและ
ปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  เรื่องบา้นราคาตํ่ามคีุณภาพปานกลาง บา้นมรีาคาสงูมคีุณภา
ด ีไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 
อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

 ส่วนประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจําหน่ายเรื่องที่ตัง้สาํนักงานขาย  เวลาเปิดทําการ
ของสํานักงานขาย  การจดัจําหน่ายที่งานแสดงสนิค้า ไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวใน
โครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการโฆษณาทางโทรทศัน์  การบรกิารทีด่ี
ของพนักงานขาย  การประชาสมัพนัธข์องโครงการ มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการ
จดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 เรื่องการโฆษณาทางสือ่สิง่พมิพ ์มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .05 เรื่องการใหส้ว่นลดในช่วงโปรโมชัน่  การจดัหาแหล่งเงนิกูใ้ห ้ การคนืเงนิจองในกรณีขอ
สนิเชื่อไมผ่า่น  การแถมอุปกรณ์ประดบับา้น  การจบัฉลากชงิรางวลั  การตลาดทางตรง ไมม่คีวามสมัพนัธก์บั



การตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสําคญัทางสถติทิี่ระดบั 
.05     



MARKETING MIX INFLUENCING CUSTOMER DECISION IN 
BUYING A DETACHED HOUSE IN LAND SUBDIVISION PROJECT IN 

BANGKOK METROPOLITAN AND SUBURBAN AREAS 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
AN ABSTRACT 

BY 
MR.SURASAK PRAEPANITCHAGUN 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Presented in partial fulfillment of the requirement 
for the Master of Business Administration degree in Marketing 

at Srinakharinwirot University 
March  2004 

 



Surasak  Praepanitchagun. (2004). Marketing mix influencing customer decision in buying a detached 
 house in land subdivision project in Bangkok Metropolitan and suburban areas.  
Master’s Project, M.B.A. (Marketing). Bangkok : Graduate School. Srinakarinwirot University. 
Project Advisor : Assist.Prof.Dr.Apiruth Tangkrachang. 
 
The purpose of this research was to study factors influencing the customer decision in 

buying a detached house in land subdivision project in Bangkok Metropolitan and suburban areas. 
The samples were the 404 customers in Bangkok Metropolitan and suburban area and questionnaire 
was used as a tool to collect data that was then analyzed with SPSS For Windows Version 10. The 
statistics used were Percentage, Mean, Standard Deviation, Two – Independent – Sample (Mann – 
Whitney U), Chi – Square (Kruskal – Wallis Test) and Spearman rank oder correlation coefficient. 

The results of these findings could be revealed as follows:  
67.1 percent of the subjects buying a detached house in land subdivision project was male, 

36.1 percent was in 37-44 years of age. 63.4 percent was married/staying together, 58.2 percent was  
held bachelor degree, 48.3 percent was employee, 34.9 percent earned monthly household income 
of Baht 77,601 – 98,400, and 29.7 percent had 1 – 2 family members. 

34.9 percent bought detached house with 70 – 79 Square Wahs of land area, 40.6 percent 
chose 250 – 300 Square Meters of usable area, 41.8 percent with price of Baht 5.21 – 5.85 Million, 
32.7 percent chose 10 percent of down payment, 45.3 percent for separated down payment by 1 – 6 
months, 57.9 percent for loan payback period at least 25 years, 46.8 percent visited at least 4 
projects for comparison, 45.3 percent spent more than 6 months buying decision and 55.2 percent 
tended to buy new house in another 5 years onwards. 

Regarding environment aspect, the customers paid high attention to income condition, good 
quality of life, living close to relatives, minimal neighborhood conflicts. They considered  the 
consumer protection law, consultation with law advisor and being a high social class member  
important at medium level while price speculation and long-term cost reduction at low level. 

Concerning marketing mix, the customers paid high important to project location,  
environment in the project, building façade and form, building guarantee, high-price house with good 
quality, loan payback period, loan interest rate, sales office location and office hour, sales person 
servicing, loan source provision and project public relations. Medium attention went to size of house,  
house planning, well-known being of entrepreneur, low-price house with medium quality, down 
payment ratio, down payment period, allowable maximum loan, tax and transfer fee, television/ 
printing advertising, promotional discounts, booked fee rebates, premiums, Lucky draw, direct 
marketing while low importance was furniture and equipments in addition to the house, selling at the 
exposition. 

Regarding research assumptions, it was found that 
1. Difference in age, occupation, marital status, number of family’s member affected the 

customer decision in buying a detached house in land subdivision project in Bangkok Metropolitan 
and suburban areas in a different manner at statistically significant level of .01. However, the 



difference in gender, educational level, monthly household income did not affect the customer 
decision in a different manner at statistically significant level of .05. 

2. The environment factor in term of consumer protection law, better life quality was in 
relation to the customer buying decision in a different manner at statistically significant level of .05. 
while income condition, the value speculation, future’s cost reduction, consultation with law advisor, 
being a high social class member, living close to relatives, reducing neighborhood conflicts was not in 
relation to the customer buying decision in a different manner at statistically significant level of .05. 

3. Regarding product, project location, building façade and form and building guarantee were 
in relation to the customer buying decision in a different manner at statistically significant level of .01. 
while the environment in the project related to the customer buying decision in a different manner at 
statistically significant level of .05. Nevertheless, house size, house planning, furniture and 
equipments in addition to the house and well-known being of project entrepreneur were not in 
relation to the customer buying decision in a different manner at statistically significant level of .05. 

Regarding price, down payment ratio, down payment period, loan payback period, loan 
interest rate were in relation to the customer buying decision in a different manner at statistically 
significant level of .01. while the allowable maximum loan, tax and transfer fee were in relation to the 
customer buying decision in a different manner at statistically significant level of .05. However, the 
low-price house with medium quality, high-price house with good quality were not in relation to the 
customer buying decision in a different manner at statistically significant level of .05. 

Regarding place, sales office location, its office hour, selling in exposition did not relate to 
the customer buying decision in a different manner at statistically significant level of .05. 

Regarding promotion, television advertising, sales person servicing, project public relations 
were in relation to the customer buying decision in a different manner at statistically significant level 
of .01. while printing advertising was in relation to the customer buying decision in a different manner 
at statistically significant level of .05. Nevertheless, promotion discount, loan source prevision, 
booked fee rebates, premiums, lucky draw, direct marketing were not in relation to the customer 
buying decision in a different manner at statistically significant level of .05.     
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ประกาศคณูุปการ 
 

สารนิพนธ์ฉบบัน้ีสําเรจ็ลุล่วงไดด้ ีเน่ืองจาก ความกรุณา และความช่วยเหลอืเป็นอย่างยิง่จาก   
ผูช้่วยศาสตราจารย ์ดร.อภริฐั ตัง้กระจ่าง อาจารยท์ี่ปรกึษาสารนิพนธ์ ที่ได้เสยีสละเวลาอนัมคี่านับตัง้แต่
เริม่ต้นดําเนินการจนเสร็จเรยีบร้อยสมบูรณ์ ในการให้คําแนะนํา ช่วยเหลือ และตรวจแก้ไขขอ้บกพร่อง 
อธบิายให้ผู้วจิยัเขา้ใจอนัเป็นประโยชน์ในการทําสารนิพนธ์ครัง้น้ี ผู้วจิยัรูส้กึซาบซึ้งในความกรุณา จงึขอ
กราบขอบพระคุณเป็นอยา่งสงูไว ้ณ โอกาสน้ี 

ผูว้จิยัขอขอบพระคุณ รองศาสตราจารย ์ศริวิรรณ เสรรีตัน์ และรองศาสตราจารยส์ุพาดา สริกุิตตา 
ที่กรุณาให้ความอนุเคราะห์เป็นผู้เชี่ยวชาญตรวจคุณภาพของเครื่องมอื และเป็นกรรมการ ตลอดจนให้
คาํแนะนําในการวจิยัครัง้น้ี 

ตลอดจนขอขอบพระคุณ คณาจารย์ทุกท่านในภาควิชาบริหารธุรกิจ คณะสังคมศาสตร ์
มหาวทิยาลยัศรนีครนิทรวโิรฒ และคณาจารยใ์นโครงการบรหิารธุรกจิมหาบณัฑติ ที่ไดอ้บรมสัง่สอน ประ
สทิธปิระสาทวชิาความรูท้ีเ่ป็นประโยชน์ยิง่แก่ผูว้จิยั 

ผู้วจิยัขอกราบขอบพระคุณบดิา มารดา ผู้ดูแล เอาใจใส่ และเป็นกําลงัใจในการทําวจิยัครัง้น้ี 
พรอ้มทัง้ไดใ้หก้ารอบรม เลีย้งด ูและสัง่สอนใหผู้ว้จิยัเป็นคนด ีมมีานะ ขยนัและอดทน  ตลอดจนทุกๆ คนใน
ครอบครวัทีใ่หค้าํแนะนําทีด่มีคีุณคา่ ทาํใหผู้ว้จิยัสามารถจดัทาํวจิยัฉบบัน้ี สาํเรจ็ลุลว่งไดด้ ี

ผู้วิจยัขอกราบขอบพระคุณผู้ตอบแบบสอบถามทุกท่านที่ได้กรุณาเสยีสละเวลาในการตอบ
คาํถาม เพือ่นๆ ทุกทา่น ตลอดจนผูท้ีช่ว่ยเหลอืทุกทา่น ทีไ่ดก้รณุาใหค้วามรว่มมอื และเป็นประโยชน์ในการ
ทาํสารนิพนธค์รัง้น้ี 

คุณประโยชน์ และความดอีนัพงึมจีากสารนิพนธฉ์บบัน้ี ผูว้จิยัขอมอบเป็นเครือ่งบชูาพระคุณของ  
บดิา มารดา ญาติๆ  บูรพคณาจารย์ทุกท่าน ที่ไดอ้บรมสัง่สอน ชี้แนะแนวทางที่ดแีละมคีุณค่าตลอดมาจน
สาํเรจ็การศกึษา 
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บทท่ี 1 
บทนํา 

 

ภมูหลงัิ  
 ที่อยู่อาศยันับเป็น 1 ในปจจยั ั 4 ที่จําเป็นต่อการดํารงชีวติของมนุษย์ในปจจุบนั การพฒันาที่อยู่ั

อาศยัเพื่อใหเ้พยีงพอต่อความตอ้งการของประชากรทีเ่พิม่ขึน้ และใหส้อดคลอ้งกบัสภาพการณ์ทางเศรษฐกจิ 
และสงัคมที่เปลี่ยนแปลงไปอย่างรวดเรว็นัน้เป็นปญัหาพื้นฐานประการหน่ึงของแต่ละสงัคมโดยเฉพาะใน
ประเทศกําลงัพฒันาซึ่งมทีรพัยากรจํากดัอย่างยิง่เมื่อเทยีบกบัความต้องการในด้านต่างๆที่จําเป็นต่อการ
พฒันาประเทศ ดงันัน้จงึมคีวามจําเป็นที่จะต้องพยายามให้การจดัสรรทรพัยากรเพื่อการพฒันาที่อยู่อาศยั
เป็นไปอยา่งมปีระสทิธภิาพ และเพือ่ตอบสนองความตอ้งการของคนสว่นใหญ่ในสงัคม 
 ในระยะ 1 - 2 ปีทีผ่่านมาการเจรญิเตบิโตทางเศรษฐกจิของประเทศไทยไดเ้ริม่ฟ้ืนตวัโดยเฉพาะใน
เขตกรุงเทพมหานครซึ่งเป็นศูนยก์ลางการบรหิารประเทศและเป็นศนูยก์ลางทางเศรษฐกจิของประเทศ ความ
ตอ้งการทีด่นิเพื่อรองรบัการขยายตวัเพื่อการอยูอ่าศยั การประกอบธุรกจิ ตลอดจนการแสวงหาแหล่งพกัผ่อน
กม็ากขึน้ตามไปดว้ยโดยเฉพาะในช่วงปีพ.ศ. 2545 – 2549 แผนพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิฉบบัที ่9 

ไดป้ระมาณการความตอ้งการทีอ่ยูอ่าศยัในเขตกรงุเทพมหานคร และปรมิณฑลไวด้งัน้ี 
 
ความต้องการท่ีอยอูาศั่ ย           หน่วย:ยนิูต 

ปีพ.ศ. 2545 2546 2547 2548 2549 รวม 
เพ่ือรองรบัครวัเรือนใหม่ 

กทม. 62,407 65,940 70,000 70,859 79,473 348,679 
ปรมิณฑล 24,996 27,559 26,458 29,017 23,258 131,288 
เพ่ือทดแทนท่ีอยอูาศยัท่ีถกูรือ้ถอน่  

กทม. 20,537 21,174 21,847 22,561 23,283 109,402 
ปรมิณฑล 4,661 4,916 5,196 5,466 5,763 26,002 
รวม 112,601 119,589 123,501 127,903 131,777 615,371 
ทีม่า : การเคหะแหง่ชาต ิ2544 (กคช.)  
 
 และแผนพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมแหง่ชาต ิ ฉบบัที ่ 9 ยงัไดป้ระมาณการความตอ้งการทีอ่ยูอ่าศยัที่
รบัภาระไดใ้นชว่งแผนพฒันาฉบบัที ่ 9 ในเขต กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล ไวด้งัน้ี 

     หน่วย : ยนิูต    
ความตอ้งการทีอ่ยูอ่าศยัทีร่บัภาระได ้
กทม. 216,214 
ปรมิณฑล 74,242 
รวม 290,456 

ทีม่า : การเคหะแหง่ชาต ิ2544(กคช.) 
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 เมือ่คดิจากการประมาณการของแผนพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาตฉิบบัที ่9 แลว้ ปรากฎวา่ใน
เขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลจะมทีี่อยู่อาศยัไม่เพยีงพอต่อความต้องการ หรอืรองรบัได้คดิเป็นเพยีง 
ประมาณรอ้ยละ 47  ของความตอ้งการ 

ดงันัน้การพฒันาอสงัหารมิทรพัยเ์พือ่การอยูอ่าศยัยงัเป็นสิง่ทีจ่าํเป็นต่อประชากรในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑลเป็นอยา่งยิง่และธุรกจิการพฒันาอสงัหารมิทรพัยห์รอืธุรกจิบา้นจดัสรรน้ีเป็น
แขนงหน่ึงของอุตสาหกรรมการก่อสรา้ง นบัวา่เป็นตวักระตุน้ใหเ้กดิการจา้งงานและการลงทุนในอุตสาหกรรม
ทีเ่กีย่วขอ้ง ทัง้อุตสาหกรรมต่อเน่ืองในแนวตัง้ (Vertical Integration Industries) เชน่ วสัดุก่อสรา้งไมว่า่จะ
เป็นปนู ไม ้ เหลก็ หรอือื่นๆ และอุตสาหกรรมต่อเน่ืองในแนวนอน (Horizontal Integration Industries) เชน่ 
อุตสาหกรรมเครือ่งเรอืนและการตกแต่ง อุตสาหกรรมบรหิารและการขนสง่ เป็นตน้ ชมรมนกัเศรษฐศาสตร์
ธุรกจิแหง่ประเทศไทยไดค้าํนวณเกีย่วกบัผลกระทบทางเศรษฐกจิ จากการสรา้งทีอ่ยูอ่าศยัเพิม่ขึน้จากการจา้ง
งาน วสัดุก่อสรา้งและสนิเชื่อเพื่อการก่อสรา้งและการซือ้ทีอ่ยูอ่าศยั สาํหรบับา้นขนาดประมาณ 1 40  ตาราง
เมตร ถา้มกีารก่อสรา้งเพิม่ขึน้ 5,000 หลงั จะก่อใหเ้กดิการจา้งงานเพิม่ขึน้อกี 18,350 คน ความตอ้งการวสัดุ
ก่อสรา้งต่างๆ เพิม่อกี 1 , 0 00  ลา้นบาท และความตอ้งการดา้นสนิเชื่อเพิม่ขึน้อกีประมาณ 8 00  ลา้นบาท 
ดงันัน้ผลลพัธส์ดุทา้ยทีจ่ะเป็นดอกผลของการลงทุนอนัไดแ้ก่รายไดซ้ึง่จะเกดิขึน้แก่ผูผ้ลติและแรงงาน ในรปู
ของกาํไรและคา่จา้งแรงงานนัน้ รายไดส้ว่นน้ีเองนอกจากจะนํามาใชใ้นเรือ่งทีอ่ยูอ่าศยัแลว้ ยงัไดนํ้ามาใชใ้น
การบรโิภคสนิคา้อุปโภคบรโิภคอื่นๆ ดว้ย ไมว่า่จะเป็นอาหาร หรอื เครือ่งนุ่งหม่ การ บรโิภคทีเ่กดิขึน้น้ีตาม
แนวความคดิทางเศรษฐศาสตร ์ กลา่ววา่เป็นปจจยัทีส่าํคญัทีจ่ะเป็นตวัเรง่ก่อใหเ้กดิการลงทุน ั (Accelerator 
Effect) ในอุตสาหกรรมทีม่กีารบรโิภคซึง่หมายถงึการบรโิภคทีเ่พิม่ขึน้จากการทีร่ายไดส้งูขึน้ จะทาํใหผู้ผ้ลติ
ขายสนิคา้ได ้ เมือ่ขายไดย้อ่มจะมแีรงผลกัดนัในการผลติ ซึง่หมายถงึการลงทุนเกดิขึน้ ผลของการลงทุนจะ
เป็นตวัทว ี (Mult ipl ier Effect) ใหเ้กดิการจา้งงานและรายไดต้ามมาอกี ซึง่จะทาํใหเ้ศรษฐกจิโดยรวมดขีึน้

เป็นวฎัจกัรทีต่่อเน่ืองกนั 
 โดยปจจุบนัธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยข์องไทยกําลงัเจรญิเตบิโตอย่างรวดเรว็อย่างมากสบืเน่ืองั

จากพน้ยุคของการประสบสภาวะหยุดน่ิงเพราะปญหาเศรษฐกจิทีเ่ริม่มาตัง้แต่ปี ั 2540 จงึทาํใหผู้ป้ระกอบการ
ทัง้หลายแข่งขนักนัผลติสนิค้าออกสู่ท้องตลาดอย่างมากตัง้แต่ปลายปี 2543 เป็นต้นมา และประเภทที่อยู่
อาศยัที่ผู้ประกอบการเร่งการผลติออกสู่ท้องตลาดในอนัดบัแรกกค็อืที่อยู่อาศยัประเภทบา้นเดี่ยว เพราะว่า
เป็นสนิคา้ที่มคีวามต้องการสูงสุดของตลาด (จากความต้องการซื้ออสงัหารมิทรพัย์ปี 2544-2545 บรษิทั 
ศนูยว์จิยั กสกิรไทย จาํกดั : พฤศจกิายน 2544) ดงันัน้เพื่อใหก้ารพฒันาธุรกจิอสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทย
เป็นไปอย่างต่อเน่ืองและเพื่อใหค้วามตอ้งการของผูบ้รโิภคไดร้บัการตอบสนองอย่างถูกตอ้งจงึเป็นสาเหตุให้
ผูว้จิยัทําการศกึษา ส่วนประสมทางการตลาดทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยัแบบบา้นเดีย่วในโครงการ
จดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล เพื่อใหผู้ป้ระกอบการไดเ้หน็ถงึความตอ้งการอย่างแทจ้รงิของ
ผูบ้รโิภคในปจจุบนัและนําไปใชพ้ฒันาโครงการของตนเองต่อไปั  
 

ความมงุหมาย่ ของการวจยัิ  
ในการวจิยัครัง้น้ี ผูศ้กึษาวจิยัไดต้ัง้ความมุง่หมายไว ้ดงัน้ี 
1. เพื่อศกึษาถงึลกัษณะทางประชากรศาสตร์โดยรวม ได้แก่ เพศ อายุ ระดบัการศกึษา อาชพี   

สถานภาพทางการสมรส รายได้ และจํานวนสมาชกิในครอบครวั ที่มอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยั
ประเภทบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรของผูบ้รโิภคในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 
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2. เพือ่ศกึษาถงึปจจยัสิง่แวดลอ้ม ไดแ้ก่ดา้นเศรษฐกจิ ดา้นกฎหมาย ดา้นสงัคม และดา้นวฒันธรรมั  
ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวในโครงการจัดสรรของผู้บริโภคในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

3. เพื่อศกึษาถงึส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ดา้นผลติภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดั
จําหน่าย และด้านการส่งเสริมการตลาด ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศยัประเภทบ้านเดี่ยวใน
โครงการจดัสรรของผูบ้รโิภคในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  
 

ความสาํคญัของการวจยัิ  
ผลการศกึษาวจิยัเกี่ยวกบัส่วนประสมทางการตลาดที่มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยัแบบบ้าน

เดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลมคีวามสาํคญัดงัน้ี  
1. ทราบถงึความแตกต่างของลกัษณะทางดา้นประชากรศาสตร์เช่น เพศ อายุ ระดบัการศกึษา 

อาชพี สถานภาพสมรส รายได ้และจํานวนสมาชกิในครอบครวั มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยัประเภท
บ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรของผู้บริโภคในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลหรือไม่ เพื่อให้สามารถ
แบง่แยกความแตกต่างของผูบ้รโิภคกลุม่เปาหมายใหช้ดัเจนยิง่ขึน้้   

2. ทราบถงึความสมัพนัธร์ะหวา่งปจจยัสิง่แวดลอ้มเชน่ ดา้นเศรษฐกจิ ดา้นกฎหมาย ดา้นสงัคม แั ละ
ด้านวฒันธรรม กับการตดัสินใจซื้อที่อยู่อาศยัประเภทบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรของผู้บริโภคในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล เพือ่ใหผู้ผ้ลติสามารถปรบัตวัใหเ้ขา้กบัสภาวะในปจจุบนัั  

3. ทราบถงึความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาด ดา้นผลติภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทาง
การจดัจําหน่าย และดา้นการส่งเสรมิการตลาด กบัการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยัประเภทบา้นเดี่ยวในโครงการ 
จดัสรรของผู้บรโิภคในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล เพื่อให้ผูผ้ลติสามารถนําไปปรบัปรุงกลยุทธ์ทาง
การตลาดของธุรกจิการพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์นเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลใหส้อดคลอ้งกบัความ
ตอ้งการของผูบ้รโิภคทีเ่ป็นกลุม่เปาหมาย้ ไดอ้ยา่งถกูตอ้งยิง่ขึน้ 
 

ขอบเขตของการวจยัิ  
ประชากรและกลมุตวัอยางท่ีใช้ในการวจยั่ ่ ิ  

  ประชากร 
ประชากรทีท่าํการศกึษาในครัง้น้ี คอืผูบ้รโิภคทีก่ําลงัตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขต

กรงุเทพมหานครและปรมิณฑลทีก่าํลงัเปิดขายอยูใ่นปจจุบนั  ั  
กลมุตวั่ อยาง่  
กลุ่มตวัอย่างที่ใช้ในการศกึษาค้นควา้ครัง้น้ี คอืผู้บรโิภคที่กําลงัตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการ

จดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลทีก่ําลงัเปิดขายอยู่ในปจจุบนัั  ซึ่งไม่สามารถตรวจสอบจํานวนที่
แน่นอนได ้ผูศ้กึษาวจิยัจงึไดท้ําการกําหนดขนาดกลุ่มตวัอย่างในงานวจิยัโดยอาศยัสตูรในการคํานวณกลุ่ม
ตวัอย่างของ นราศร ีไววนิชกุล และชูศกัด ิอรุณศร ี์ (2538 : 104) ไดข้นาดของกลุ่มตวัอย่าง จาํนวน 385 
ตวัอย่างและผู้วจิยัได้เผื่อค่าความเสยีหายของ   ขอ้มูลอกี 5% จงึได้ขนาดของกลุ่มตวัอย่างทัง้สิน้ 404 
ตวัอยา่ง  
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ตวัแปรท่ีศึกษา 

  1.ตวัแปรอสระิ  ( Independent Variable) แบง่เป็น ดงัน้ี 
1.1 ลกัษณะทางขอ้มลูสว่นบุคคลของผูใ้หส้มัภาษณ์ ไดแ้ก่ 

1.1.1 เพศ 
1.1.2 อาย ุ
1.1.3 ระดบัการศกึษา 
1.1.4 อาชพี 
1.1.5 สถานภาพทางการสมรส 
1.1.6 รายได ้
1.1.7 จาํนวนสมาชกิในครอบครวั 

 1.2 ปจจยัสิง่แวดลอ้มั  ไดแ้ก่ 
  1.2.1 ดา้นเศรษฐกจิและกฎหมาย 
  1.2.2 ดา้นสงัคมและวฒันธรรม 

1.3 สว่นประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ 
         1.3.1 ดา้นผลติภณัฑ ์
   1.3.2 ดา้นราคา 

1.3.3 ดา้นชอ่งทางการจดัจาํหน่าย 
  1.3.4 ดา้นการสง่เสรมิการตลาด 
2.ตวัแปรตาม (Dependent Variable) ไดแ้ก่ การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขต

กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 
 
นยามศพัทเ์ฉพาะิ  
การตดัสนใจซ้ือิ   
หมายถงึ กระบวนการในการตดัสนิใจเลอืกซื้อสนิค้า ที่มจีุดเริม่ต้นจากการมองเหน็ถงึปญหา การั

แสวงหาขอ้มลูต่างๆ เกีย่วกบัตวัสนิคา้และกาํหนดทางเลอืกเพือ่การประเมนิได ้จนถงึการตดัสนิใจซือ้ 
บ้านเด่ียว 

 หมายถงึ บา้นพรอ้มทีด่นิทีม่ขีนาดไม่ตํ่ากวา่ 50 ตารางวา โดยขนาดทีด่นิดงักล่าวตอ้งมหีน้ากวา้ง
ตดิถนนไมต่ํ่ากวา่ 10เมตร กล่าวคอื หน้ากวา้ง 10 เมตร ลกึ 20 เมตร รวมเป็นเน้ือทีด่นิ 200 ตารางเมตร 
หรอืเท่ากบั 50 ตารางวา (1ตารางวาเท่ากบั 4 ตารางเมตร) หรอื ถา้หน้ากวา้งของแปลงทีด่นิตดิถนนมขีนาด
ตํ่ากวา่ 10 เมตรแต่ยงัไมน้่อยกวา่ 4 เมตรขนาดของทีด่นิจะตอ้งไมต่ํ่ากวา่ 60 ตารางวา(ถา้หน้ากวา้งของทีด่นิ
ตดิถนนน้อยกวา่ 4 เมตรจะไมส่ามารถทาํการจดัสรรทีด่นิตาม พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิพ.ศ. 2543 ได)้ 

โครงการจดัสรร 
หมายถึง โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์เพื่อจดัจําหน่าย ที่ดําเนินโครงการโดยผู้ประกอบการ

ภาคเอกชน 
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กรงุเทพมหานครและปรมณฑลิ  
หมายถึง พื้นที่ซึ่งอยู่ในเขตการปกครองของกรุงเทพมหานครและ 5 จงัหวดัใกล้เคียงซึ่งได้แก่ 

จงัหวดัสมทุรสาคร สมทุรปราการ  นนทบุร ีปทุมธานี และนครปฐม 
 ปัจจยัสงแวดล้อม ิ่  

หมายถึง สาเหตุภายนอกในด้านต่างๆ ได้แก่ ด้านเศรษฐกิจ ด้านกฎหมาย ด้านสงัคม และด้าน  
วฒันธรรม ทีม่อีทิธพิลต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

สวน่ ประสมทางการตลาด  
หมายถึง องค์ประกอบทางด้านผลติภณัฑ์ ด้านราคา ด้านช่องทางการจดัจําหน่าย และด้านการ

สง่เสรมิการตลาด ทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  
1.ดา้นผลติภณัฑ ์หมายถงึ ปจจยัดา้นผลติภณัฑ์ั  ทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการ   

จดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลไดแ้ก่ คุณลกัษณะ คุณภาพ คุณสมบตั ิและชื่อเสยีงของผูจ้ดัสรร 
2.ดา้นราคา หมายถงึ ปจจยัดา้นราคาั  ทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขต

กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล ไดแ้ก่ ความเหมาะสมของราคา ระยะเวลาการผอ่นชาํระ 
3.ด้านช่องทางการจดัจําหน่าย หมายถึง ปจจยัทางด้านั ช่องทางการจดัจําหน่าย ที่มีผลต่อการ     

ตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ได้แก่ สถานที่จดัจําหน่าย  
การตัง้สาํนกังานขาย และความสะดวกทีล่กูคา้จะไดร้บั 

4.ดา้นการสง่เสรมิการตลาด หมายถงึ   ปจจยัทางดา้นการสง่เสรมิการั ตลาด  ทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจ
ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลไดแ้ก่ การโฆษณา การประชาสมัพนัธ ์
การสง่เสรมิการขาย และการบรกิารเป็นตน้ 
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กรอบแนวคดในการวจยัิ ิ  
 การวจิยัในครัง้น้ี ทําเพื่อศกึษาปจจยัในดา้นต่างๆั  ที่มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการ  
จดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล โดยจะทําการพจิารณาจากปจจยัทางต่างๆ เช่น ั ลกัษณะทาง
ประชากรศาสตร ์ปจจยัดา้นสิง่แวดลอ้ม ั ส่วนประสมทางการตลาด ว่าปจจยัต่างๆั  ทีก่ล่าวมามคีวามสมัพนัธ์
กนัอยา่งไร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 

สมมตุฐานในการวจยัิ ิ  
1. ผู้บรโิภคที่มลีกัษณะทางประชากรศาสตร์ด้านเพศ อายุ ระดบัการศกึษา อาชพี สถานภาพ

ทางการสมรส รายได้ และ จํานวนสมาชกิในครอบครวั แตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการ
จดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลแตกต่างกนั 

2. ปจจยัสิง่แวดลอ้ม ดา้นเศรษฐกจิ ดา้นกฎหมาย ดา้นสงัคม และดา้นวฒันธรรมมคีวามสมัพนัธก์บัั

การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 
3. สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจําหน่าย และดา้นการ  

สง่เสรมิการตลาดมคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑล 
 

1. ขอ้มลูสว่นบุคคล 
1.1 เพศ    
1.2 อาย ุ
1.3 ระดบัการศกึษา 
1.4 อาชพี 
1.5 สถานภาพทางการสมรส 
1.6 รายได ้
1.7 จาํนวนสมาชกิในครอบครวั 

3. สว่นประสมทางการตลาด  
    3.1 ดา้นผลติภณัฑ ์
    3.2 ดา้นราคา 
    3.3 ดา้นชอ่งทางการจดัจาํหน่าย 
    3.4 ดา้นการสง่เสรมิการตลาด 

 
 
 
 
 
 
 

การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่ว 
ในโครงการจดัสรรในเขต

กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 
 

2. ปจจยัสิง่แวดลอ้มั  
2.1 ดา้นเศรษฐกจิและกฎหมาย 
2.2 ดา้นสงัคมและวฒันธรรม 



บทท่ี 2 
เอกสารและงานวจยัท่ีเก่ียวข้องิ  

 
ในการศกึษาวจิยัในครัง้น้ี ไดศ้กึษาแนวความคดิ ทฤษฎ ีและผลงานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้งเพือ่นํามาใชใ้น

การกาํหนดสมมตุฐิาน กาํหนดตวัแปร กรอบแนวความคดิ และแนวทางในการการดาํเนินการวจิยั โดยใช ้
แนวคดิ ทฤษฎ ีและผลงานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้งดงัน้ี 

1.แนวความคดิทฤษฎเีกีย่วกบัสว่นประสมทางการตลาด 
2.แนวความคดิทฤษฎเีกีย่วกบัการตดัสนิใจ 
3.ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยแ์ละพฒันาการของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยไ์ทย  
4.ขัน้ตอนการดาํเนินโครงการบา้นจดัสรร 
5.เอกสารงานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้ง 
6.งานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้ง 

 

แนวความคดทฤษิ ฎีเก่ียวกบัสวนประสมทางการตลาด่  
ทฤษฎีสวนประสมทางการตลาด ่ (Marketing Mix Theory) 

 สว่นประสมทางการตลาด  หมายถงึ ตวัแปรทางการตลาดทีส่ามารถควบคุมได ้ ซึง่บรษิทันํามาใช้
รว่มกนัเพือ่ตอบสนองความพงึพอใจของลกูคา้กลุม่เปาหมาย ้ (Kotler. 1997 : 92)  สว่นผสมทางการตลาด 
(The Marketing Mix) เป็นแนวคดิทีส่าํคญัอยา่งทางการตลาดสมยัใหม ่ซึง่แนวความคดิเรือ่งสว่นผสมทาง
การตลาดน้ี มบีทบาทสาํคญัทางการตลาด เพราะเป็นการรวมการตดัสนิใจทางการตลาดทัง้หมด เพือ่นํามาใช้
ในการดาํเนินงาน เพือ่ใหธุ้รกจิสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของตลาดเปาหมาย เราเรยีกส่้ วนผสมทางการ
ตลาดวา่ 4 P’s ซึง่องคป์ระกอบทัง้ 4 กลุม่น้ี จะทาํหน้าทีร่ว่มกนัในการสือ่ขา่วสาร ทางการตลาดใหแ้ก่ผูร้บั

สารอยา่งมปีระสทิธภิาพ 
 
1.ผลตภณัฑ์ิ  (Product)  หมายถงึ  สิง่ทีนํ่าเสนอกบัผูบ้รโิภคเพื่อตอบสนองความพงึพอใจใหบ้รโิภค

ผลติภณัฑต์อ้งมคีุณค่า (Value)  ในสายตาลกูคา้คุณค่าของสนิคา้ในรปูตวัเงนิกค็อืราคา  (Value)  ของสนิคา้  
ผู้ขายจะเป็นผู้กําหนดราคาผลิตภัณฑ์ ผู้ซื้อจะเกิดการตัดสินใจซื้อก็ต่อเมื่อมีการยอมรับในสินค้านัน้        
ผลติภณัฑ์ประกอบดว้ยสิง่ที่สามารถตอบสนองความต้องการของมนุษยเ์ป็นคุณสมบตัทิี่สมัผสัไดแ้ละสมัผสั 
ไม่ได้ ตลอดจนผลประโยชน์ที่คาดหวงั  ผลิตภัณฑ์ประกอบด้วยสินค้า  บริการ  และความคิด  สินค้า 
(Goods)  เป็นสิง่ทีส่มัผสัได ้ แต่บรกิาร (Services)  สมัผสัไมไ่ด ้ เกดิจากการใชค้วามพยายามของมนุษย ์ 
สว่นความคดิ  (Idea)  อาจจะเป็นปรชัญา (Philosophies)  บทเรยีน (Lessons)  แนวคดิ (Concepts)  และ
ขอ้เสนอแนะ (Advice) 

 
2.ราคา (Price) เป็นสิง่ทีก่ําหนดมลูค่าของผลติภณัฑใ์นรปูของเงนิตรา ผูบ้รโิภคจะใชร้าคาเป็นสว่น

หน่ึงในการประเมนิคุณค่าและคุณภาพของผลติภณัฑท์ีเ่ขาคาดหมายวา่จะไดร้บั การกําหนดราคาทีเ่หมาะสม
กบัสนิคา้เป็นสว่นหน่ึงทีจ่ะจงูใจใหเ้กดิการซือ้ บางครัง้การตัง้ราคาสนิคา้ใหส้งู อาจเป็นการทาํใหผู้บ้รโิภคบาง
กลุ่มซื้อผลิตภณัฑ์ เพราะต้องการได้รบัความภูมใิจจากการซื้อหรอืการใช้ผลติภณัฑ์ราคาแพงๆ ในแต่ละ   



 

 

8 

 

ตราสนิคา้ต่างกม็กีารโฆษณาคุณสมบตัหิรอืคุณลกัษณะต่างๆของสนิคา้กนัมากจนหาความแตกต่างไมค่่อยได ้
ดงันัน้ราคาจงึเป็นปจจยัทีผู่บ้รโิภคใชเ้ป็นเกณฑใ์นการตดัสนิใจซือ้ั  

 
3.สถานท่ี (Place)  หมายถงึ  โครงสรา้งของช่องทางซึง่ประกอบดว้ย   สถาบนัและกจิกรรมใชเ้พื่อ

เคลื่อนย้ายสนิค้าและบรกิาร  จากองค์การหรอืผู้ผลติไปยงัตลาด  สถาบนัที่นําผลติภณัฑ์ออกสู่ตลาด  คอื  
สถาบนัทางการตลาด  อาจจะเป็นคนกลางต่าง ๆ  ส่วนกจิกรรมที่ช่วยในการกระจายตวัสนิคา้ประกอบดว้ย  
การขนสง่  การคลงัสนิคา้  และการเกบ็รกัษาคลงัสนิคา้  เป็นตน้  

 
4.การสงเสรมการตลาด ่ ิ (Promotion)  หมายถงึ  การตดิต่อสือ่สารเกีย่วกบัขอ้มลูระหวา่งผูข้ายกบั

ผูซ้ื้อ เพื่อสรา้งทศันคตแิละพฤตกิรรมการซื้อ การตดิต่อสื่อสารอาจจะใชบุ้คคลหรอืไม่ใชก้ไ็ด ้โดยการตดิต่อ 
สื่อสารนัน้มหีลายประการที่เรยีกว่า ส่วนประสมการส่งเสรมิการตลาด หรอืส่วนประสมการติดต่อสื่อสาร 
(Promotion mix or Communication mix)  ซึง่ประกอบดว้ย 

4.1 การโฆษณา (Advertising) เป็นกจิกรรมในการเสนอขา่วสารเกี่ยวกบัองคก์ารหรอื ผลติภณัฑ์
บรกิาร หรอืความคดิ  ทีต่อ้งมกีารจา่ยเงนิโดยผูอุ้ปถมัภร์ายการ 

4.2 การขายโดยใชพ้นกังานขาย (Personal Selling)  เป็นกจิกรรมการแจง้ขา่วสารและการจงูใจที่
บุคคล 

4.3 การสง่เสรมิการขาย  (Sales  Promotion)  เป็นกจิกรรมการสง่เสรมิทีน่อกเหนือจากการ
โฆษณา การขายโดยใชพ้นกังานขายและการประชาสมัพนัธ ์ ซึง่สามารถกระตุน้ความสนใจการทดลองใชห้รอื
การซือ้  การสง่เสรมิการขาย  ม ี3 รปูแบบ คอื 

   4.3.1 การกระตุน้ผูบ้รโิภค เรยีกวา่ การสง่เสรมิการขายทีมุ่ง่สูผู่บ้รโิภค (Consumer Promotion) 
   4.3.2 การกระตุน้คนกลาง เรยีกวา่ การสง่เสรมิการขายทีมุ่ง่สูค่นกลาง (Trade Promotion) 
   4.3.3 การกระตุ้นพนักงานขาย เรยีกว่า การส่งเสรมิการขายที่มุ่งพนักงาน (Sales Force 

Promotion) 
4.4 การใหข้า่วสารและการประชาสมัพนัธ ์(Publicity and Public Relations) การใหข้า่วเป็นการ

เสนอความคดิเกี่ยวกบัสนิคา้หรอืบรกิาร  ที่ไม่ต้องมกีารจ่ายเงนิ  สว่นการประชาสมัพนัธ์  หมายถงึ  ความ
พยายามทีม่กีารวางแผนการโดยองค์การ  เพื่อสรา้งทศันคตทิีด่ต่ีอองคก์ารใหเ้กดิขึน้กบักลุ่มเปาหมาย  การ้

ใหข้า่วเป็นกจิกรรมหน่ึงของการประชาสมัพนัธ ์
4.5 การตลาดทางตรง (Direct Marketing)  เป็นการตดิต่อสือ่สารกบักลุ่มเปาหมายเพื่อใหเ้กดิการ้

ตอบสนอง (Response) โดยตรงหรอืหมายถงึวธิกีารต่าง ๆ ทีน่กัการตลาดใชส้ง่เสรมิผลติภณัฑโ์ดยตรงกบั  
ผูซ้ื้อและทําให้เกดิการตอบสนองทนัท ี ประกอบด้วย  การขายทางโทรศพัท์  การขายโดยใช้จดหมายตรง  
การขายโดยใชแ้คตตาลอ็ก  และการขายทางโทรทศัน์  วทิยุ  หรอืหนงัสอืพมิพ ์(ศริวิรรณ  เสรรีตัน์. 2541 : 
35 - 36) 
     

แนวความคดทฤษฎีเก่ียวกบัิ กระบวนการการตดัสนใจซ้ือิ ของผูบ้รโภคิ  
กระบวนการตดัสนิใจซือ้ของผูบ้รโิภค (The Consumer Purchase Decision Process) เป็นลาํดบั

ขัน้ตอนในการตดัสนิใจซือ้ โดยทัว่ไปประกอบดว้ย 6 ขัน้ตอนคอื (Kotler. 1997 : 192-199)  
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1.การมองเหน็ปญหา ั (Perceived Problem) ปญหาคอืความแตกต่างของสภาพอนัเป็นอุดมคติั

(Ideal) กบัสภาพความเป็นจรงิ(Reality) นักการตลาดที่เก่งจะสามารถทําให้การมองปญหานัน้กลายเป็นั

แรงจงูใจ(Motive)ขึน้มาในตวัผูบ้รโิภค ซึง่แรงจงูใจนัน้เป็นความเครยีด(Tension) ทีท่าํใหม้นุษยเ์ราตอ้งดิน้รน
คน้หาทางลดความเครยีดดงักลา่วใหไ้ดข้ ัน้ตอนการตดัสนิใจจงึดาํเนินไปสูข่ ัน้ตอนที ่2  

2.การแสวงหาภายใน(Internal Search) เมื่อคนเราเกดิปญหากจ็ะตอ้งแสวงหาหนทางแกไ้ขภายในั

เสยีก่อนคอืการลว้งลกึเขา้ไปในความทรงจําตวัเอง แต่ถ้าผุ้บรโิภคจดจําสนิค้าได้แต่ไม่พอใจสิง่ที่จําได้ และ
ปญหาที่เกดิขึน้นัน้ดูเหมอืนจะไม่รุนแรง แก้ไขกไ็ด้ ไม่แก้ไขก็ได้ กระบวนการตดัสนิใจนัน้กจ็ะหยุดลง และั

ขณะเดยีวกนัปญหาทีเ่กดิขึน้นัน้รนุแรงไมอ่าจจะยกเลกิการหาซือ้ไดก้จ็ะเกดิขัน้ตอนที ่ั 3 ต่อไป 
3.การแสวงหาภายนอก (External Search) มหีลายวธิกีารดงัน้ี  
 3.1 การหาขอ้มลูจากการไปดโูฆษณา 
 3.2 การไป ณ. จุดขาย 
 3.3 การโทรศพัทพ์ดูคุยกบับรษิทัหรอืรา้นคา้ 
 3.4 การขอพบพนกังานขาย 
 3.5 การไต่ถามจากผูอ้ื่นทีเ่คยใชส้นิคา้แลว้ 
หลงัจากผู้บรโิภคได้แสวงหาด้วยวธิีการใดวธิกีารหน่ึงหรอืหลายวธิกีารข้างต้นแล้วผู้บรโิภคก็จะ

ดาํเนินการการเมนิทางเลอืกในขัน้ตอนต่อไป 
4. การประเมนิทางเลอืก (Evaluation) เมือ่ผูบ้รโิภคไดร้บัรูส้นิคา้ยีห่อ้ต่างๆกนัแลว้กจ็ะนํามาประเมนิ

ว่าสนิคา้ใดดกีว่ากนัในแง่ใดความสาํคญัในขัน้ตอนน้ีกค็อืเราต้องใหจุ้ดเด่นของสนิคา้เรตรงกบัมาตราการใน
การเลอืกซื้อของผู้บรโิภค ถ้าจุดเด่นของสนิค้าเราไม่ใช่จุดที่ผู้บรโิภคต้องการ หรอืใช้เป็นมาตราการในการ  
ตดัสนิใจสนิคา้เรายอ่มขายไมไ่ดด้งันัน้นกัการตลาดทีด่จีงึควรตอ้งเรยีนรูก้่อนวา่ผูบ้รโิภคนัน้ใชม้าตราการอะไร
ในการตดัสนิใจซื้อ ซึ่งถ้าเราไม่ศกึษามาตราการในการตดัสนิใจซื้อของผู้บรโิภคแลว้สรา้งจุดเด่นของสนิค้า
ตามใจเรานัน้ โอกาสในการจะไดร้บัเลอืกกจ็ะยากขึน้เพราะจะตอ้งไปเปลีย่นใจผูบ้รโิภคใหเ้ปลีย่นมาตราการ
ในการเลอืกซือ้เพือ่ใหส้อดคลอ้งกบัจุดเดน่ทีเ่ราม ี

5. การตดัสนิใจซือ้ (Decision Making) ผูบ้รโิภคมคีวามเฉื่อยในการตดัสนิใจดงันัน้สนิคา้ใหม่ๆ จะมี
วธิกีารต่างๆดงัน้ี 

5.1 การสรา้งความแตกต่าง ใหส้นิคา้เราเดน่ชดัมลีกัษณะเฉพาะตวัไมเ่หมอืนไคร 
5.2 การลดความเสีย่งจากการตดัสนิใจทาํไดจ้าก 

  -มชีื่อเสยีงบรษิทัทีด่ ี 
  -จาํนวนปีทีก่่อตัง้มายาวนานของบรษิทั 
  -ภาพพจน์ของตราสนิคา้ 

-ภาพพจน์ของพนกังานขายทีด่ ี 
-กลุม่เปาหมายของสนิคา้เป็นกลุม่อา้งองิ้  
-เปาหมายเป็นสนิคา้ขายดี้  

  5.3 การสรา้งสิง่ลอ่ใจเชน่การลด แลก แจก แถม  
 6. ทศันคตหิลงัซือ้ (Post-attitudes) หลงัจากทีนํ่าเอาสริคา้ไปใชแ้ลว้ผูบ้รโิภคจะประเมนิสนิคา้นัน้วา่
ดหีรอืไมอ่ยา่งไร พอใจหรอืไมพ่อใจต่อสนิคา้ดงักลา่วทาํใหเ้กดิเป็นทศันคตหิลงัการใชส้นิคา้ 
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รศ.ศริวิรรณ เสรรีตัน์ และคณะ (2539:123)กลา่ววา่กระบวนการตดัสนิใจซือ้เป็นเรือ่งซบัซอ้นที่
เกีย่วขอ้งกบัหลายประเดน็ ไดแ้ก่ 

1.การรบัรูถ้งึปญหา ั (Problem Recognition) เป็นขัน้ตอนแรกซึ่งเกิดขึน้เมื่อมกีารรบัรูถ้งึความ   
แตกต่างระหว่างสภาพที่ดขีึน้และสภาพที่เป็นอยู่ของบุคคล  นักการตลาดจงึต้องสรา้งให้ผู้บรโิภคทราบถึง
ความจาํเป็นและความตอ้งการของเขาหรอืชีใ้หเ้หน็วา่ผลติภณัฑส์ามารถแกป้ญหาอยา่งใดอยา่งหน่ึงได้ั  

2.การคน้หาขอ้มลู (Information Search)  เมื่อผูบ้รโิภคระลกึวา่ปญหาทีเ่กดิขึน้จากขัน้ที ่ั 1  เขาจะ
คน้หาขอ้มลูทีจ่าํเป็นเพือ่แกป้ญหานัน้  ซึง่แหลง่ขอ้มลูทีส่าํคญัมาจาก ั 2 แหลง่ คอื 

  2.1 แหลง่ขอ้มลูภายใน (Internal Search) สว่นใหญ่เป็นขอ้มลูทีไ่ดจ้ากสิง่เรา้ภายนอก เชน่ การจะ
คน้หาขอ้มลูจากภายนอกต่อไป 

  2.2 แหลง่ขอ้มลูภายนอก (External Search)  สว่นใหญ่เป็นขอ้มลูทีไ่ดจ้ากสิง่เรา้ภายนอก เชน่ 
การโฆษณา การสง่เสรมิการขาย พนกังานขาย สือ่มวลชน และอื่น ๆ  

3.การประเมนิผลทางเลอืก (Alternative Evaluation) ขอ้มลูทีไ่ดจ้ากการตน้หาในขัน้ที ่2 จะถูกนํามา
พจิารณาทางเลอืกที่มศีกัยภาพ โดยพจิารณาถงึกลุ่มของคุณสมบตัทิี่ใชเ้ป็นเกณฑ์ในการพจิารณาตรายีห่้อ
สนิคา้ หรอืถอืว่าเป็นเกณฑใ์นการประเมนิผลตรายีห่อ้สนิคา้ (Evaluation) คุณสมบตัผิลติภณัฑ ์(Criterias) 
ต่าง ๆ  ประกอบดว้ย คุณสมบตัทิีส่าํคญัทีสุ่ดของผลติภณัฑ์ ตน้ทุนความชอบ ภาพลกัษณ์ ความภูมใิจ และ
อื่น ๆ  

4.การตดัสนิใจซื้อ (Purchasing Decision) หลงัจากประเมนิผลทางเลอืกต่าง ๆ แลว้ ในขัน้น้ี
ผูบ้รโิภคจะซื้อหรอืตดัสนิใจซื้อ การตดัสนิใจซื้อน้ีเป็นการตอบสนอง (Response) ต่อสิง่กระตุน้ (Stimulus) 
คุณสมบตัติรายีห่อ้สนิคา้ต่าง ๆ  การตดัสนิใจซือ้จะเกีย่วขอ้งกบักระบวนการเรยีนรู ้ และการกําหนดทศันคติ
ของผูบ้รโิภค ความตัง้ใจซือ้ทีม่ต่ีอตราสนิคา้หน่ึงจะสมบรูณ์เมื่อไดไ้ปซือ้จรงิ  การสง่เสรมิการตลาดในรปูแบบ
ต่าง ๆ เพือ่ใหเ้กดิการตดัสนิใจซือ้ 

5.การประเมนิผลภายหลงัการซือ้ (Postpurchase Evaluation) กระบวนการตดัสนิใจซือ้ไมไ่ดส้ิน้สดุ
ลงเมื่อผู้ซื้อได้ซื้อสนิค้า  ขอ้มูลจากการใช้สนิค้าจะปอนกลบัเพื่อการซื้อซํ้าในอนาคต ถา้ผลลพัธจ์ากการใช้

สนิคา้เป็นทีพ่อใจ กจ็ะซือ้ซํ้า แต่ถา้ไมพ่อใจกจ็ะไมซ่ือ้ซํ้าอกีในอนาคต 

 
 
      

ภาพประกอบ 1 แสดงกระบวนการตดัสนิใจซือ้ของผูบ้รโิภค 
   

จากความหมายของการตดัสนิใจ จะพบวา่การตดัสนิใจจะเกดิขึน้ไดเ้มือ่ผูบ้รโิภคมทีางเลอืกไดม้ากกวา่ 
1 ทางเลอืก ดงันัน้ จงึทําใหเ้กดิกระบวนการตดัสนิใจขึน้เพื่อผลที่ไดจ้ากการตดัสนิใจของผูบ้รโิภคนัน้ จะ
สามารถตอบสนองความตอ้งการของผูบ้รโิภคไดม้ากทีสุ่ด ก่อนทีผู่บ้รโิภคจะตดัสนิใจซื้อสนิคา้ย่อมตอ้งผ่าน
กระบวนการในการตดัสนิใจโดยเริม่จากสิง่ทีม่ากระตุน้ความตอ้งการ ซึง่สิง่กระตุน้เหล่าน้ีอาจมาจากภายนอก 
หรอื ภายในตวัผูบ้รโิภค หรอืเกดิขึน้ทัง้สองดา้นพรอ้มกนั สิง่ทีเ่ป็นตวักระตุน้จากภายนอกกค็อื สิง่ทีเ่กี่ยวกบั
การสง่เสรมิการขาย สิง่เหล่าน้ีกค็อืปจจยัทางวตัถุทํานองเดยีวกนัการบอกกล่าวชกัชวนหรอืการเหน็แลว้เกดิั

การรับรู ้
ปัญหา 

การคน้หา 
ขอ้มลู 

การประเมนิ 
ทางเลอืก 

การตดัสนใจซอิ ื้ การประเมนิผล
ภายหลงัการซอ้ื 
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ความอยากเลยีนแบบการใชข้องเหมอืนคนอื่นๆ กจ็ะเป็นตวักระตุน้ทีเ่ป็นปจจยัทางสงัคม เมื่อมสีิง่กระตุน้จากั

ภายนอกผ่านระบบประสาทสมัผัสเข้ามา แรงกระตุ้นก็จะเกิดขึ้นและเกิดความต้องการอยากได้ขึ้นมา 
กระบวนการของพฤตกิรรมในการบรโิภคกจ็ะเกดิขึน้ทนัท ี

เมื่อคนถูกคนกระตุน้เรา้จากตวักระตุน้ต่างๆ ทีเ่กดิจากภายนอก และเกดิความตอ้งการขึน้ภายในแลว้ 
ก่อนทีจ่ะไปถงึกระบวนการตดัสนิใจ ระบบจติวทิยาของคนจะเริม่คดิวเิคราะหโ์ดยนําเอาความจาํ หรอืขอ้มลูใน
อดตีมาประกอบการคดิ การเริม่ตน้คดิของกระบวนการจะอยูท่ีก่ลไกของความเขา้ใจในการรบัรู ้(Perception) 
และกระบวนการเปรยีบเทยีบ (The Comparison Process) บุคคลแต่ละคนจะมกีารกลัน่กรองสิง่ทีเ่ขาไดเ้หน็
และรบัเขา้ (Perceives) คอืเขาจะเกบ็รวบรวม (Size Up) ตวักระตน้บางตวัโดยเฉพาะเท่านัน้ ทัง้น้ีโดยกระทาํ
ผ่านกระบวนการเปรยีบเทยีบดว้ยวธิกีารนําเอาสิง่ทีนํ่าเขา้มาน้ีเปรยีบเทยีบกบัตวักระตุน้อื่นๆทีเ่คยไดร้บัมา
ในอดตีทีไ่ดส้ะสมยิง่แน่นอยูใ่นความทรงจาํของเขาทีอ่ยูใ่นศนูยค์วบคุมสัง่การ ดงันัน้จะเหน็ไดว้า่ตลอดเวลาใน
ทุกสถานการณ์ตวับุคคลแต่ละคนจะพถิพีถินัหรอืกลัน่กรองเป็นอยา่งมาก (High Selective) ในการเลอืกสนใจ
ตวักระตุน้ต่างๆ  และจะไมส่นใจถงึตวักระตุน้ทีไ่มเ่กีย่วขอ้งแต่อยา่งใดเลย 

ตวักระตุ้นทัง้หลายที่ได้รบัการตีความ หรอืให้ความหมาย (Meaning) โดยผ่านกระบวนการการ
ตดัสนิใจ ซึง่แต่ละคนจะกระทําโดยการประเมนิสิง่ทีนํ่าเขา้ (Inputs) เหล่านัน้และขณะเดยีวกนักจ็ะเลอืกเน้น
เฉพาะจุดทีม่คีวามหมายตรงกนัออกมาจากความทรงจาํ คอื เขาจะเลอืกเอาตวักระตุน้ทีเ่กบ็เอาไวใ้นความทรง
จาํทีเ่กีย่วขอ้งเฉพาะสิง่ทีเ่ขากําลงัพจิารณาอยู ่ความทรงจาํจากการรบัรู ้(Perception)  น้ีเป็นสิง่ทีม่กีารเลอืก
เน้นและกลัน่กรองมาก (Selective) ทัง้น้ีไมว่่าเขาจะอยูใ่นสภาวะทีถู่กกระตุน้หรอืไมก่ต็าม เหตุทีเ่ป็นเช่นน้ีก็
เพราะวา่คนโดยทัว่ไป มกัจะต่อตา้นสิง่ทีท่า้ทายใหม้กีารเปลีย่นแปลงในค่านิยม และทศันคตขิองตน ดว้ยเหตุ
น้ีถา้มกีารโฆษณาสนิคา้สนิคา้ทีไ่มใ่ช่ตราทีเ่ขาชอบอยูใ่นใจแลว้ เขามกัจะละเลยไมส่นใจเสยีเลย ความเขา้ใจ
อาจจะไดร้บัการกลัน่กรองโดยวธิกีาร 2 อยา่ง คอื การใสใ่จ (Attention) และการบดิเบอืน (Distortion) และปดั
ออกไปจากความสนใจกล่าวคอืระบบความทรงจาํกจ็ะทาํหน้าทีก่รอง (Screen Out)  หรอื ตดัตวักระตุน้ทีไ่ม่
เกีย่วขอ้งออกไป และตวักระตุน้ทีเ่กีย่วขอ้งกก็รองเอาไวเ้ป็นสิง่ต่อเน่ืองไปใหม้กีารกระทาํดงัภาพที ่3 แสดงถงึ
ขัน้ตอนของกระบวนการตดัสนิใจสาํหรบัการศกึษาพฤตกิรรมผูบ้รโิภค (ศุภกร เสรรีตัน์. 2544 : 71)  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 2 แสดงถงึขัน้ตอนของกระบวนการตดัสนิใจสาํหรบัการศกึษาพฤตกิรรมผูบ้รโิภค 
 
 

ปัจจยัภายนอก 
อทิธพิลของครอบครวั 
อทิธพิลของวฒันธรรม 
อทิธพิลของรายได ้
อทิธพิลของธุรกจิ 
อทิธพิลของสงัคม 

ปัจจยัพืน้ฐาน 
แรงจงูใจ 
บุคลกิภาพ 
การเรยีนรู ้
ทศันคต ิ
การรบัรู ้
ความตอ้งการ 

กระบวนการตดัสนใจิ  
การเลง็เหน็ปญหาั  
การแสวงหาขอ้มลู 
การประเมนิทางเลอืก 
การตดัสนิใจ 
การประเมนิผลหลงัการซือ้ 
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ธรุกจอสงัหารมทรพัยแ์ละพฒันาการของธรุกจอสงัหารมทรพัยไ์ทยิ ิ ิ ิ  
“อสงัหารมทรพัย์ิ ” หมายถงึ ทีด่นิและทรพัยอ์นัตดิอยูก่บัทีด่นิหรอืประกอบเป็นอนัหน่ึงอนัเดยีวกบั

ทีด่นิ  รวมทัง้สทิธทิัง้หลายอนัเกีย่วกบัทีด่นินัน้ 
“ธรุกจอสงัหารมทรพัย์ิ ิ ” เป็นธุรกจิเกีย่วกบัการจําหน่ายจ่ายโอน การเปลีย่นแปลงกรรมสทิธ ิหรอื์

สทิธคิรอบครองในที่ดนิและ/หรอืสิง่ปลูกสรา้งบนที่ดนิ เพื่อประโยชน์ในทางการคา้ ไดแ้ก่ ธุรกจิซื้อขายที่ดนิ
เปล่า  ธุรกิจเกี่ยวกบัอาคารสิง่ปลูกสร้างอาทิ  ธุรกิจที่อยู่อาศยั  อาคารชุดพกัอาศยั  อาคารสํานักงาน  
ศนูยก์ารคา้ครบวงจร  รสีอรท์  สวนเกษตร  สนามกอลฟ์  ตลอดจนนิคมอุตสาหกรรม เป็นตน้ 

 
ลกัษณะธรุกจิ  
1. เป็นธุรกจิทีม่โีครงสรา้งค่อนขา้งซบัซอ้น เพราะมคีวามหลากหลายของประเภทสนิคา้ นอกจากน้ี

สนิคา้แต่ละประเภทกม็อีงคป์ระกอบทีซ่บัซอ้นในตวัเอง  ทัง้ทางดา้นการผลติและการตลาด จงึเป็นสนิคา้ทีไ่ม่
อาจทดแทนกนัไดท้ัง้ทีเ่ป็นสนิคา้ประเภทเดยีวกนั  ถา้เพยีงแต่ต่างทาํเลกนั 

2. เป็นภาคเศรษฐกจินํา (Leading Sector)  ทีส่าํคญั  ดงัจะเหน็ไดจ้ากการทีส่งัหารมิทรพัยเ์ป็นทัง้
ปจจยั ั (Input and tool) ทีเ่อือ้ต่อการผลติและการลงทุนของประเทศ เป็นทัง้ผลผลติ (Output)  ของภาคการ
ก่อสรา้งและแผนพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และเป็นผูบ้รโิภค (Consumer) ผลผลติของภาคการผลติ (ธุรกจิ
ต่อเน่ือง) อื่น ๆ นอกจากน้ี  ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยโ์ดยเฉพาะ ดา้นทีอ่ยูอ่าศยัจะสามารถแสดงถงึคุณภาพชวีติ
และความเป็นอยู่ (Wealth)  ของประชาชนอกีดว้ย  การขยายตวัของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยจ์ะสง่ผลกระทบ
ต่อเน่ืองถงึภาคธุรกจิอื่นหลายประเภท อาท ิภาคการก่อสรา้ง ภาคการผลติ ภาคการคา้ การจา้งงาน  และที่
สาํคญัอยา่งยิง่คอื ภาคการเงนิ 

3. เป็นธุรกจิทีต่อ้งใชเ้งนิทุนสงู  ซึง่ถอืเป็นสนิทรพัยทุ์น (Capital Asset)  ทีส่าํคญั  จงึมคีวามผกูพนั
ทีแ่น่นแฟนกบัภาคการเงนิ  ทัง้ตลาดเงนิและตลาดหุน้  ซึง่จะเหน็ไดช้ดัเจนจากความเกีย่วพนัของผลกระทบที่้

เกิดขึ้นท่ามกลางวิกฤตธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์  วกิฤตสถาบนัการเงนิ  และวกิฤตเศรษฐกิจ  ที่เกิดขึ้นใน
ปจจุบนัั  

4. เป็นธุรกจิทีม่อีงคป์ระกอบของปจจยัการผลติในประเทศ ั (Local Content)  สงูเกอืบรอ้ยละ 90 
สรา้งเงนิหมนุเวยีนในระบบไมต่ํ่ากวา่ 500,000 ลา้นบาท  และนอกจากจะช่วยสรา้งงานใหก้บัผูร้ายไดน้้อยนบั
ลา้นคนแลว้  ยงัสรา้งรายไดใ้หแ้ก่รฐันบัหมืน่ลา้น  ในรปูของคา่ธรรมเนียม  และภาษเีงนิไดนิ้ตบุิคคล 

5. ธุรกจิทีอ่ยู่อาศยัเป็นธุรกจิทีม่คีวามสาํคญัอย่างสงูในฐานะเป็นหน่ึงในปจจยั ั 4 ทีจ่ําเป็นต่อการ
ดาํรงชวีติ  จงึถอืเป็นความมัง่คัง่ทางสงัคม  (Social Wealth)  ของประชาชน  โดยเฉพาะสาํหรบัผูม้รีายได้
ปานกลางค่อนขา้งตํ่าลงมา  ทีท่างการมหีน้าทีจ่ะตอ้งจดัหาใหป้ระชาชนสามารถม ี“บา้นหลงัแรก” เป็นของ

ตวัเองได ้
 ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นธุรกจิทีม่ลีกัษณะพเิศษ กล่าวคอื เป็นธุรกจิทีม่คีวามหลากหลายในตวัเอง  
ทัง้ด้านประเภทของธุรกจิ  ทําเลที่ตัง้ตามภูมศิาสตร์ขนาดของสนิค้า ลกัษณะการใช้งาน  และคุณภาพของ
โครงการ  นอกจากน้ี  ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์ยงัมีผลต่อเน่ืองถึงภาคเศรษฐกิจอื่นอีกหลายสาขาธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัยจ์งึถอืเป็น  ภาคเศรษฐกจินํา (Leading Sector) ทีส่าํคญัสาํหรบัภาคเศรษฐกจิจรงิ (Real 
Sector)  และภาคการเงนิ  
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บทบาทของธรุกจอสงัหารมทรพัยต์อระบบเศรษฐกจิ ิ ิ่  
บทบาทของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยน์ัน้หากจะพจิารณาจากมูลค่าเพิม่ของสาขาอสงัหารมิทรพัยต์าม

นิยามของระบบบญัชรีายได้ประชาชาติ แล้วจะเห็นว่าธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์มบีาทบาทน้อยมาก  เพราะมี
สดัสว่นไมถ่งึรอ้ยละ 1 ของมลูคา่ผลติภณัฑม์วลรวมในประเทศ  เน่ืองจากเป็นการคาํนวณมลูค่าเพิม่เฉพาะใน
สว่นที ่เป็นผลตอบแทนหรอืคา่นายหน้าจากการซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยเ์ทา่นัน้ 
 แต่จากสภาพขอ้เท็จจรงิ ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์เป็นธุรกิจขนาดใหญ่ที่สามารถสร้างมูลค่าเงนิทุน
หมุนเวยีนในระบบไดไ้ม่ตํ่ากวา่ 500,000 ลา้นบาท  และในช่วงระยะเวลากว่า 15 ปีทีผ่่านมา  ไดเ้พิม่บทบาท
ความสาํคญัต่อระบบเศรษฐกจิรวมของประเทศมากขึน้โดยตลอด  โดยพจิารณาจากมลูค่าการลงทุนในสาขา
ก่อสรา้งซึ่งเป็นธุรกรรมพืน้ฐานของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยทุ์กประเภท  ทัง้น้ี  สดัสว่นมลูค่าการลงทุนดา้นการ
ก่อสรา้ง (ประมาณรอ้ยละ 50  ของการลงทุนรวม)  ต่อผลติภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) ทีเ่พิม่ขึน้
ตามลาํดบัจากสดัสว่นเฉลีย่รอ้ยละ 16 17.9 และ 20.1 ในช่วยแผนพฒันาฯ ฉบบัท ี5  6 และ 7  ตามลาํดบั  
สําหรับในปี  2540  สัดส่วนดังกล่าวลดลงเหลือร้อยละ  18.3 เ น่ืองจากเป็นช่วงถดถอยของธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัย ์ และเป็นภาวะชะงกังนัทางเศรษฐกจิ 

มลูคาการลงทนุสาขากอสร้าง ณ ราคาปัจจบุนั ่ ่ : ล้านบาท 
    แผนฯ 5  แผนฯ 6  แผนฯ 7  2540 
    (2525-29)          (2530-34)          (2535-39) 
การลงทนุสาขากอสร้าง่    157,621  348,114  738,036 885,200 
       (58.3)     (48.6)     (49.9)     (51.3) 
 - ภาคเอกชน    97,625   263,454  486,002 441,800 
 - ภาครฐับาล    59,996    84,660   252,034 440,300 
สดัสวนตอ ่ ่ GDP        16.0       17.9        20.1      18.3  
*ตวัเลขในวงเลบ็ หมายถงึสดัสว่นต่อการลงทุนรวม 
   

ธรุกจอสงัหารมทรพัยก์บัการเตบโตทางเศรษฐกจิ ิ ิ ิ  
ในระยะกวา่ 15 ปีทีผ่า่นมา  การขยายตวัของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยซ์ึง่พจิารณาจากการเปลีย่นแปลง

ของการลงทุนในสาขาก่อสรง้จะพบวา่ มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางเดยีวกบัการเตบิโตทางเศรษฐกจิ (GDP)  แต่
การเคลื่อนไหวจะค่อนข้างรุนแรงกว่า  กล่าวคือ  เมื่อระบบเศรษฐกิจขยายตัวธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์จะ
กระเตื้องขึน้ได้เรว็และขยายตวัได้มากกว่า  และในทางตรงขา้มเมื่อเศรษฐกจิโดยทัว่ไปอยู่ในภาวะซบเซา  
ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยจ์ะชะลอตวัไดเ้รว็และมากกวา่  หรอือาจถงึขัน้ชะงกังนัดงัจะเหน็ไดช้ดัในช่วงปี 2532 – 

2533  ซึง่เป็นช่วง ยุคทอง (Property Boom)  ของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยแ์ละในช่วงปี 2539  ถงึปจจุบนั  ซึง่ั

ถอืเป็นภาวะชะงกัทางเศรษฐกจิ 
การที่ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นธุรกจิที่มวีฎัจกัรการเตบิโตค่อนขา้งผนัผวนมาโดยตลอดเน่ืองจาก

เป็นธุรกิจที่ให้ผลตอบแทนสูง  และเข้าง่าย  ผู้ลงทุนที่มีเงินทุนเพียงพอจะสามารถเข้ามาลงทุนได้ไม่
จําเป็นต้องมคีวามรูเ้ฉพาะทางวชิาชพี  งานทุกอย่างสามารถจา้งผูเ้ชี่ยวชาญเฉพาะด้านได้  ในช่วง 10 ปีที่
ผ่านมา  การขายตวัจนเกนิพอดขีองภาคธุรกจิอสงัหารมิทรพัยไ์ดส้ง่ผลกระทบต่อระบบการเงนิของประเทศ
และเป็นขอ้จาํกดัประการหน่ึงในการดาํเนินนโยบายเพือ่แกไ้ขปญหาเศรษฐกจิของประเทศในปจจุบนัั ั   
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พฒันาการของธรุกจอสงัหารมทรพัยไ์ทยิ ิ  

•  ชวงปี ่ 2500 – 2518 :  เป็นยุคบุกเบกิ  เริม่จากธุรกจิเช่าซือ้ตกึแถวในเขตเมอืง ธุรกจิใหเ้ช่า
แฟลต อพารท์เมนต ์ธุรกจิจดัสรรทีด่นิเปลา่  ทางการออกกฎหมาย ปว. 286  เพื่อควบคุมธุรกจิจดัสรร ซึง่เริม่
ขยายตวัสงูมากในขณะนัน้  ธนาคารพาณิชยเ์ริม่เขา้มามบีทบาทในการสนบัสนุนทางการเงนิมากขึน้  กระทัง่
เกดิวกิฤตการณ์น้ํามนัครัง้แรก (2516 – 2517)  ธุรกจิจงึชะลอตวัลง 

•  ชว่ งปี 2519 – 2524 :  เป็นยุคเริม่ตน้ของโครงการบา้นจดัสรรอยา่งเตม็รปูแบบ ธนาคารอาคาร

สงเคราะหเ์ริม่เขา้มามบีทบาทมากขึน้  กระทัง่เกดิวกิฤตการณ์น้ํามนัในปี 2522 – 2523  ธุรกจิบา้นจดัสรรจงึ

เปลีย่นรปูแบบเป็นทาวน์เฮาสม์ากขึน้  เริม่มกีารนําแนวคดิ “อาคารชุด” เขา้มาในตลาดและมกีารออก พรบ. 

อาคารชุด ขึน้รองรบั  แต่การขยายตวัของธุรกจิกย็งัคงชะลอลงเป็นลาํดบัจนสูจุ่ดตํ่าสดุในปี 2524 

•  ชวงปี ่ 2525 – 2526 :  เป็นจุดเริม่ตน้ของการพฒันาธุรกจิอาคารชุดราคาถูก  อยา่งจรงิจงั  แต่ก็
ยงัไมไ่ดม้าตรฐาน และไมเ่ป็นทีนิ่ยมของตลาด  ทีส่ดุตอ้งแปรสภาพเป็นอพารตเ์มนตใ์หเ้ชา่ 

•  ชวงปี ่ 2527 – 2533 :  ถอืเป็นยุคทองของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยทุ์กประเภท  โดยเฉพาะอาคาร
ชุดราคาแพง  รีสอร์ท ตลอดจนอาคารชุดราคาถูก  การที่เศรษฐกิจขยายตวัสูงอย่างต่อเน่ือง  กอปรกบั
นโยบายส่งเสรมิของทางการ อาท ิ การนําดอกเบี้ยเงนิกู้มาหกัลดหย่อนภาษีเงนิไดบุ้คคลธรรมดาไดไ้ม่เกดิ 
7,000 บาทต่อปี  และการอนุญาตใหช้าวต่างชาตสิามารถซือ้อาคารชุดไดไ้มเ่กดิรอ้ยละ 40 ของพืน้ทีอ่าคาร  
ไดช้่วยกระตุน้ใหธุ้รกจิฟ้ืนตวัเรว็เกนิคาด  แต่อุปสงคท์ีเ่พิม่ขึน้สว่นใหญ่เป็นเพยีงอุปสงคเ์ทยีมสภาพการเกง็
กําไรเกดิขึน้อย่างกวา้งขวาง ราคาทีด่นิสงูขึน้หลายเท่าตวั (ทางการมกีารปรบัราคาประเมนิเพิม่ขึน้เฉลีย่รอ้ย
ละ 70)  ผูป้ระกอบการรายใหมเ่กดิขึน้จาํนวนมากจากหลากหลายสาขาอาชพี  เพื่อหวงัผลการเกง็กําไรจาก
นักลงทุนต่างประเทศที่กําลงัหลัง่ไหลเขา้มาลงทุน  ธนาคารแห่งประเทศไทยเริม่ดําเนินมาตรการการเงนิที่
เขม้งวดตัง้แต่ปี 2531  โดยเฉพาะการขอใหธ้นาคารพาณิชยร์ะมดัระวงัการปล่อยสนิเชื่อแก่กจิการทีไ่มเ่ป็น
ประโยชน์ต่อเศรษฐกจิและการกาํหนดใหธ้นาคารตอ้งจดัทาํแผนการปลอ่ยสนิเชื่อเสนอทุกครึง่ปี 

•  ชวงปี ่ 2534 – 2538 :  เป็นภาวะซบเซาจากผลของสงครามอ่าวเปอรเ์ซยี (ส.ค. 2533)  และ
วกิฤตกรณ์การเมอืงในประเทศ (รสช. ปี 2534 และพฤษภาทมฬิ 2535) แมท้างการจะเพิม่มาตรการกระตุน้
ตลาด อาท ิ“โครงการบา้น  BOI” (เม.ย. 2536) และการเพิม่ค่าลดหยอ่นภาษเีงนิไดข้องดอกเบีย้เงนิกูซ้ือ้บา้น

เป็น 10,000 บาท  แต่กไ็มเ่ป็นผล  จงึเกดิภาวะ “สนิคา้ลน้ตลาด”  ขึน้  โดยเฉพาะธุรกจิทีเ่กดิจากการเกง็

กําไรในอดตี  สภาพตลาดโดยทัว่ไปเริม่เป็น “ตลาดของผูซ้ือ้”  ในช่วงน้ีธุรกจิอาคารชุดใจกลางเมอืงยงัถอืวา่

ดกีวา่ประเภทอื่น 

•  ชวงปี ่ 2539 – ปัจจบุนั :  เป็นช่วงภาวะชะงกังนัต่อเน่ืองมาโดยตลอด  เริม่จากปญหาั โครงสรา้ง
ภายในของธุรกจิ กอปรกบัปญหาวกิฤตสถาบนัการเงนิ  และทา้ยสุดคอื  ปญหาวกิฤตเศรษฐกจิของประเทศั ั

โดยรวมจนตอ้งมกีารปรบัปรงุระบบการแลกเปลีย่นเงนิตรา ( 2 ก.ค.40) และการเขา้รบัพนัธะภายใตแ้ผนฟ้ืนฟู
เศรษฐกจิของIMF(14 ส.ค. 40) 
 พฒันาการของธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ไทย อาจสรุปได้เป็น 3 ช่วง ที่สาํคญั คอื ยุคทอง (2530 – 

2533)  ยุคการปรบัตวัณ.ภาวะซบเซาระยะสัน้ ( 2534 – 2537)  และยุคถดถอยในปจจุบนั ั (เริม่จากปี 2538)  

ซึง่การเตบิโตของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยข์ึน้อยู่กบัปจจยัหลายประการ  ทัง้ปจจยัทางเศรษฐกจิ  ภาวะเงนิเฟอ  ั ั ้
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ภาวะตลาดเงนิ ตลาดทุน  นโยบายและมาตรการของทางการ  จํานวนประชากร และการเคลื่อนย้ายของ
ชุมชน  ตลอดจนเสถยีรภาพทางการเมอืง 

ยคุทองของเศรษฐกจ ิ (2530 – 2533) 

ในช่วงแผนพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาตฉิบบัที ่  6    (2530 – 2534) ภาวะเศรษฐกจิไทย

เฟ่ืองฟูจากปจจยัสาํคญัคอื  ภาคกั ารสง่ออก  การลงทุน  การท่องเทีย่ว  รวมทัง้ปจจยัสนับสนุนจากนโยบายั

เปิดเสรทีางการเงนิ  และการยา้นฐานการผลติเขา้มาในไทยของชาวต่างชาต ิ ทําใหเ้งนิทุนจากต่างประเทศ
หลัง่ไหลเขา้มาจาํนวนมหาศาล 
อตัราการเปลีย่นแปลง : รอ้ยละ  2528 2529 2530 2531 2532  2533 
อตัราการเตบิโต (GDP)      4.6   5.5   9.5  13.3  12.3  11.2 
อตัราเงนิเฟอ ้ (Inflation)      2.4   1.9   2.5    3.8    5.4    5.9 
อตัราดอกเบีย้ MLR (รอ้ยละต่อปี)    15.5  12.0  11.5   12.0   12.5   16.5 
สนิเชื่ออสงัหารมิทรพัย*์    15.9    6.8  49.3   75.4   85.0   76.6 
สนิเชื่อทีอ่ยูอ่าศยั*     13.6   20.6  59.8   50.7   39.6   37.5 
เงนิทุนต่างประเทศในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์    2.8     -83.7   -396.4     183.1    958.9    156.0 
*เฉพาะธนาคารพาณิชย ์  

สาํหรบัธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์ริม่ขยายตวัตัง้แต่ปลายปี 2529 และเตบิโตอย่างรวดเรว็จนสูจุ่ดสงูสุด
ในปี 2531 – 2532 ทัง้น้ี โดยไดร้บัแรงสนบัสนุนเพิม่เตมิจากรายไดผ้ลตอบแทนการลงทุนในตลาดหลกัทรพัย์

ซึง่กาํลงัอยูใ่นภาวะคกึคกัเช่นเดยีวกนั  ตลอดจนการออกตราสารหน้ีหลายประเภท  ซึง่เป็นแหล่งเงนิตน้ทุนตํ่
แหล่งใหม่ของผูป้ระกอบการ นอกเหนือจากการพึง่พอสนิเชื่อจากระบบสถาบนัการเงนิแต่ในขณะนัน้สภาพ
คล่องทางการเงนิอยูใ่นเกณฑส์งู  สถาบนัการเงนิจงึเรง่แขง่ขนักนัปล่อยสนิเชื่อเพื่อธุรกจิอสงัหารมิทรพัยม์าก
ขึน้ 

นอกจากปจจยัพื้นฐานด้านเศรษฐกิจและการเงนิที่ส่งผลให้อตัราเร่งธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์สูงมาก  ั

มาตราการหลายประการของทางการกม็สี่วนในการกระตุ้นความต้องการอสงัหารมิทรพัยใ์หข้ยายตวัเรว็ขึน้ 
อาทกิารใหนํ้าดอกเบี้ย เงนิกู้เพื่อที่อยู่อาศยัมาหกัลดหย่อยภาษีเงนิไดบุ้คคลธรรมดาได้คนละไม่เกนิ 7,000 
บาทต่อปี  และการอนุญาตใหช้าวต่างชาตสิามารถถอืครองกรรมสทิธใินอาคารชุดไดเ้พิม่์ ขึน้ในอตัราไม่เกนิ
รอ้ยละ 40  ของพืน้ทีโ่ครงการ (17 กรกฎาคม 2532)  แมธ้นาคารแห่งประเทศไทยจะไดข้อความรว่มมอืจาก
สถาบนัการเงนิให้เพิม่ความระมดัระวงัในการพจิารณาปล่อยสนิเชื่อเพื่อเก็งกําไรในธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์
(ไมใ่ชเ่พือ่ทีอ่ยูอ่าศยั)  เพือ่ชะลออุปสงคเ์ทยีมในตลาดแลว้กต็าม 

นอกจากน้ีดว้ยความเชื่อมัน่ที่มต่ีอบรรยากาศการลงทุนที่แจ่มใสมากในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์และ
ด้วยความเชื่อจากประสบการณ์ในอดตีว่า ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์เป็นธุรกิจที่มหีลกัประกนัคุ้มเสมอ (ราคา
อสงัหารมิทรพัยไ์ม่เคยลดลง)  สภาพการเกง็กําไรจงึเกดิขึน้อย่างรวดเรว็และแพรห่ลาย  ทัง้ฝายนักลงทุน  ่

ผูป้ระกอบการ และผูบ้รโิภค สง่ผลใหธุ้รกจิน้ีมอีตัราเรง่ในการเตบิโตสงูมากโดยต่อเน่ืองมาอกี 2 – 3 ปี ซึง่ถอื

เป็นยุคทองของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยไ์ทยทุกประเภท  ทัง้ธุรกจิการคา้ทีด่นิ ธุรกจิบา้นจดัสรร อาคารชุดราคา
แพง  อาคารสาํนกังาน  อาคารชุดตากอากาศ รสีอรท์ อาคารชุดราคาถูก และอาคารชุดใจกลางเมอืง  การเรง่
ขยายตวัเพื่อรองรบัการเตบิโตของระบบเศรษฐกจิดงักล่าว  ทําใหร้าคาทีด่นิและอสงัหารมิทรพัยทุ์กประเภท
ถบีตวัสงูขึน้กวา่ 5 เทา่ตวัภายในเวลา 2 ปี 
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การปรบัตวัในชวงภาวะซบเซา ่ (2534 – 2537) 
เศรษฐกิจไทยเริม่ปรบัตวัชะลอลงจากผลของวกิฏตการณ์สงครามอ่าวเปอร์เซยี (สงิหาคม 2533)  

และภาวะการเมอืงในประเทศทีไ่ม่เอื้ออํานวย (เมษายน – พฤษภาคม 2534)  ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยทุ์ก

ประเภทประสบกบัภาวะชะงกังนัอย่างรวดเรว็เช่นกนั  เน่ืองจากการเฟ่ืองฟูของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยใ์นช่วง
ก่อนหน้า  สว่นหน่ึงเกดิจากการเกง็กําไรของตลาดระดบับน  (อาคารชุดราคาแพง)  และการขาดขอ้มลูของ
ตลาดระดบัลา่ง (อาคารชุดราคาถกู)  เป็นสาํคญั  ทาํใหเ้กดิภาวะอุปทานสว่นเกนิ ขึน้ในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์
ดงักลา่ว 
 
อตัราการเปลีย่นแปลง : รอ้ยละ     2534 2535 2536 2537 
อตัราการเตบิโต (GDP)     8.6   8.1   8.4   8.9 
อตัราเงนิเฟอ ้ (Inflation)     5.7   4.1   3.3   5.0 
อตัราดอกเบีย้ MLR (รอ้ยละต่อปี)   14.0  11.5  10.5     11.75 
สนิเชื่ออสงัหารมิทรพัย ์    22.7  21.4  25.2  29.1 
สนิเชื่อทีอ่ยูอ่าศยั     32.6  32.1  37.4  36.5 
เงนิทุนต่างประเทศในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์   6.3     -44.8     -19.6  69.4 
 

อย่างไรก็ตาม ภาวะตกตํ่าทางธุรกจิในชว่งนัน้เกดิขึน้เพยีงชว่งสัน้เทา่นัน้  เน่ืองจากทางการ เริม่
ดําเนินนโยบายผ่อนคลายทางการเงนิตัง้แต่ปี 2535 โดยทยอยยกเลกิเพดานอตัราดอกเบีย้ทัง้ดา้นเงนิฝาก
และเงนิกู ้กอปรกบัการผ่อนคลายดา้นปรวิรรตเงนิตราตลอดจนการสนับสนุนการเปิดกจิการวเิทศธนกจิของ
สถาบนัการเงนิ  นอกจากน้ียงักาํหนดน้ําหนกัความเสีย่งของสนิเชื่อเพือ่ทีอ่ยูอ่าศยัน้อยกวา่สนิเชื่อทัว่ไป  สง่ผ
ให้การแข่งขนัในการปล่อยสนิเชื่ออสงัหารมิทรพัยส์ูงขึน้  ทัง้ด้านอตัราดอกเบี้ยและวงเงนิ  การเคลื่อนยา้ย
เงนิทุนสะดวกและเพิม่สงูขึน้  รวมทัง้แหลง่เงนิทุนกม็มีากขึน้จากนโยบายพฒันาตราสารหน้ีประเภทต่าง ๆ  
 นอกจากน้ี  ทางการยงัไดช้่วยกระตุน้ตลาด  โดยการเพิม่ค่าลดหย่อนภาษเีงนิไดข้องดอกเบีย้เงนิกู้
ซื้อบา้นเป็นไม่เกนิ 10,000 บาท ต่อปี  และมนีโยบายส่งเสรมิการสรา้งที่อยู่อาศยัสาํหรบัผูม้รีายไดน้้อยและ
ปานกลาง  โดยภาคเอกชน (โครงการบา้น BOI)  เพื่อช่วยกระตุน้ตลาดทีอ่ยูอ่าศยัระดบัล่างและเพื่อแบ่งเบา
ภาระของรฐัไดอ้กีดว้ย  โดยมเีงื่อนไขพเิศษเพื่อจูงใจนักลงทุนผ่านทางสาํนักงานคณะกรรมการส่งเสรมิการ
ลงทุน (เงือ่นไขในตาราง) 
 

เง่ือนไขการขอรบัการสงเสรมการลงทนุจาก ่ ิ BOI 
เงือ่นไข    เขต 1   เขต 2    เขต 3 
1.  การก่อสรา้งอาคาร  ------------ตอ้งไดร้บัอนุญาตตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร 2522---------- 
2.  แผนผงัแบบแปลนอาคาร ---------------ตอ้งไดร้บัความเหน็ชอบจากคณะกรรมการฯ---------------- 
3.  อากรขาเขา้เครือ่งจกัร  ---------------------------ไมไ่ดร้บัสทิธปิระโยชน์------------------------------ 
4.  พืน้ทีต่่อหน่วย   ---------------------------ไมน้่อยกวา่ 31 ตรม.-------------------------------- 
5.  ราคาต่อหน่วย (บาท)  ---------------------ไมเ่กนิ 600,000 บาท (รวมทีด่นิ)------------------------ 
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6.  จาํนวนทีส่รา้ง (หน่วย)  ไมน้่อยกวา่ 150 หน่วย--------------ไมน้่อยกวา่ 75 หน่วย---------------- 
7.  การยกเวน้ภาษเีงนิไดนิ้ตบุิคคล --------------------------5 ปี ----------------------------              8 ปี 
 ทางดา้นผูป้ระกอบการบางสว่นสามารถปรบัตวัเขา้กบัภาวะการณ์ทีเ่กดิขึน้ได ้ โดยมุ่งพฒันาธุรกจิ
อสงัหารมิทรพัยป์ระเภทราคาไมแ่พงขึน้มาแทน  ผูป้ระกอบการขนาดเลก็และขนาดกลางเริม่หาพนัธมติรทาง
การคา้เพื่อความมัง่คงของกจิการ หรอืขอรบัการสง่เสรมิจากคณะกรรมการสง่เสรมิการลงทุน (โครงการบา้น 
BOI)  และพยายามเน้นกลุ่มเปาหมายทีช่ดัเจนมากขึน้  โดยเฉพาะผูม้รีายไดป้ระจํา  เช่น กลุ่มทหาร กลุ่ม้

ขา้ราชการคร ูสว่นผูป้ระกอบการมอือาชพีขนาดใหญ่  นอกจากจะปรบัเปลีย่นรปูแบบสนิคา้เพื่อความอยูร่อด 
เชน่ การแปรสภาพอาคารชุดพกัอาศยัราคาแพง เป็น Serviced Apartment การเน้นอาคารชุดใจกลางเมอืงซึง่
ประสบผลสาํเรจ็ไม่น้อยนอกจากน้ี  ยงัต้องหนัมาสนใจปรบัการบรหิารการจดัการองคกืรใหท้นัสมยัและเป็น
สากลมากขึน้  รวมทัง้การพยายามเขา้เป็นบรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัยท์ีเ่พิม่ขึน้ตาก 3 ราย ดว้ย
มลูคา่สนิทรพัย ์3,353 ลา้นบาท ในปี 2532 เป็น 44 ราย ดว้ยมลูคา่สนิทรพัย ์334,157 ลา้นบาท ในปี 2537) 

 
ยคุถดถอยของธรุกจอสงัหารมทรพัย ์ิ ิ (2538 – 2539) 
การที่ระบบเศรษฐกิจขยายตวัในเกณฑ์สูงต่อเน่ืองมานานปีได้ค่อย ๆ สร้างแรงกดดนัเพิม่ขึ้นต่อ

เสถยีรภาพทางเศรษฐกจิจนเหน็ไดช้ดัในช่วงปี 2538 – 2539 ทัง้ภาวะเงนิเฟอและการขาดดุลบญัชเีดนิสะพดั  ้

จนทางการต้องดําเนินนโยบายการเงนิที่เขม้งวดเพื่อชะลอการใช้จ่ายในประเทศและลดแรงกดดนัดงักล่าว  
กอปรกบัความผนัผวนทางการเงนิในตลาดโลก  โดยเฉพาะวกิฤตการณ์ทางการเงนิของเมก็ซโิกในช่วงตน้ปี 
2538  และการลม้ละลายของบรษิทัแบริง่  ไดส้ง่ผลใหน้กัลงทุนต่างชาตขิาดความมัน่ใจในตลาดการเงนิใหม่
ซึ่งรวมถึงประเทศไทยด้วย มกีารถอนการลงทุนทัง้ในตลาดทุนทัง้ในตลาดทุนและตลาดอสงัหารมิทรพัย์
ออกไป สภาพคลอ่งจงึเริม่ตงึตวัมาโดยตลอดสง่ผลใหก้ารขยายตวัของระบบเศรษฐกจิชะลอลง 

 
อตัราการเปลีย่นแปลง : รอ้ยละ   2538  2539  2540 
อตัราการเตบิโต (GDP)       8.8     5.5   -0.4 
อตัราเงนิเฟอ ้ (Inflation)       5.8     5.9              5.6 
อตัราดอกเบีย้ MLR (รอ้ยละต่อปี)               13.75        13-13.25            15.25 
สนิเชื่ออสงัหารมิทรพัย ์     20.2    8.6  -22.0 
สนิเชื่อทีอ่ยูอ่าศยั      26.6   23.3   12.0 
เงนิทุนต่างประเทศในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์    46.4   35.4  -64.0 
 

ภาวะตกตํ่าของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยใ์นชว่งน้ีเกดิขึน้จากปจจยัทัง้ภายในและภายนอกธั ุรกจิกลา่วคอื 
ส่วนหน่ึงเป็นผลจากการชะลอตัวทางเศรษฐกิจ  และผลกระทบจากนโยบายทางการในการแก้ปญหาั

เสถียรภาพเศรษฐกจิ  และอีกส่วนหน่ึงเป็นผลจากปญหาที่ยงัมอุีปทานส่วนเกินและสะสมอยู่มากจากการั

ขยายตวัของอาคารชุดราคาแพงในชว่งปี 2531 – 2533  และอาคารชุดราคาถกูในชว่งปี 2537 – 2538 

 อยา่งไรกต็าม  ตัง้แต่ปี 2539  ปญหาสภาพคล่องของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์ริม่ปรากฎชดัเจนขึน้เมื่อั

สนิเชื่ออสงัหารมิทรพัยเ์ริม่ชะลอลงตัง้แต่ปี 2538 (ดงัราตาราง)  เน่ืองจากเป็นธุรกจิทีต่อ้งใชเ้งนิลงทุนสงูและ
เงนิทุนสว่นใหญ่ไดจ้ากการกูย้มืสถาบนัการเงนิ 

 



 

 

18 

 

 
 
 

สนเช่ือธรุกจอสงัหารมทรพัย์ิ ิ ิ * (ธพ.ไทย – บง.) 
ลา้นบาท 

อตัราการเปลีย่นแปลง (%) 
_______________________________________________________________________________________________ 
ปี       สนเช่ือเพ่ือพฒันาโครงการิ    สนเช่ือท่ีอยอูาศยัิ ่        สนเช่ือเพ่ืิ อพฒันาโครงการ       สนเช่ือท่ีอยอูาศยัิ ่     
_______________________________________________________________________________________________ 
         ธพ.ไทย      บง.        รวม         ธพ.ไทย      บง.     รวม        ธพ.ไทย    บง.    รวม      ธพ.ไทย     บง.      รวม 
2533  172,815    72,227   245,042       92,170   10,250   102,420       81.1    71.4    78.2      133.5    34.6     117.5 
2534  199,383    99,768   299,151     124,426   15,108   139,534       15.4    38.1    22.1        35.0    47.4      36.2 
2535  244,386   120,691   365,077     164,035   17,585   181,620 22.6    21.0    22.0       31.8    16.4       30.2 
2536  296,149   163,757   459,906     223,805   27,930   251,735       21.2    35.7    26.0       36.4     58.8      38.6 
2537  348,831   239,673   588,504     302,941   40,671   343,612 17.8    46.4     28.0      35.4     45.6      36.5 
2538  384,869   325,923   710,792     366,916   54,205   421,121 10.3    36.0     20.8      21.1     33.3      22.6 
2539  412,660   362,841   775,507     427,501   62,619   490,120  7.2     11.3      9.1      16.5     15.5      16.4 
2540  465,530  123,963    589,493     441,603   28,697   470,300 12.8    -65.8    -24.0      3.3     -54.2      -4.0 
ทีม่า :  ธนาคารแหง่ประเทศไทย  
หมายเหตุ : * ไมร่วม BIBF     ธพ. = ธนาคารพาณชิย ์  บง. = บรษิทัเงนิทุน 

 
บรษทัพฒันาอสงัหารมทรพัยท่ี์จดทะเบียนในตลาดหลกัทรพัยแ์หงประเทศไทยิ ิ ่  

   
           2532         2533          2534          2535            2536             2537           2538           2539           2540 

จาํนวนราย  3  7          14 18             43              44            45            46            40 
มลูคา่สนิทรพัย ์
(ลา้นบาท)       3,353.2   13,759.5    36,570.7    96,474.8   230,734.6   334,157.7   428,057.1   496,485.8   472,218.0 
 เปลีย่นแปลง%    425.1     310.3      165.8 163.8       139.2           44.8         28.1         16.0          -4.9 

 
ปัญหาสภาพคลองทางการเงนของบรษทัพฒันาอสงัหารมทรพัยท่ี์จดทะเบียนในตลาด่ ิ ิ ิ  

   หลกัทรพัย ์
 นอกเหนือจากผู้ประกอบการขนาดกลางและขนาดเล็กนอกตลาดหลักทรัพย์แล้ว  ในช่วงน้ี
ผูป้ระกอบการในตลาดหลกัทรพัยก์เ็ริม่ไดร้บัผลกระทบจากภาวะซบเซาของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยท์ีด่าํเนินมา
อย่างต่อเน่ืองเช่นกัน  สาเหตุส่วนหน่ึงเกิดจากการที่บริษัทเหล่าน้ีได้เร่งขยายธุรกิจมากจนเกินพอด ี 
โดยเฉพาะในปี 2532  และ 2533  ซึ่งมกีารเร่งระดมทุนเพิม่ในช่วงทีต่ลาดหุน้กําลงัคกึคกัปีละกว่า 3 เท่าตวั  
และมกีารนําเงนิทุนดงักล่าวไปซื้อที่ดนิเปล่าไว้จํานวนมากเพื่อรอการพฒันา  และบางส่วนเป็นการซื้อใน
ลกัษณะการเกง็กาํไร 
 เมื่อภาวะเศรษฐกจิซบเซา  กําลงัซื้อของประชาชนอ่อนลง  บรษิทัเหล่าน้ีไม่สามารถนําที่ดนิออก
พฒันาขายได ้ จงึเป็นภาระของบรษิทัในการชําระดอกเบีย้  และบางแห่งขาดสภาพคล่องจนไม่สามารถชาํระ
ดอกเบี้ยให้   สถาบนัการเงนิที่ให้กู้ยมืได้ส่งผลกระทบต่อผลประกอบการของธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ 
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โดยทําให้รายได้และกําไรสุทธขิองบรษิทัพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ในปี 2540  ลดลงตํ่ากวา่คา่เฉลีย่ของบรษิั
โดยรวมในตลาดหลกัทรพัย ์
 
 
หน่วย : ลา้นบาท                        2538                  2539        2540 
อสงัหารมิทรพัย ์
     รายได ้     116,742.6  128,938.0    113,051.2 
     กาํไรสทุธ ิ        9,969.3          5,092.9 -7,1,633.3 
ตลาดโดยรวม 
     รายได ้                                                                 1,783,499.9            2,021,566.2           2,098,423.2 
     กาํไรสทุธ ิ                               168,662.7              112,693.6             -513,493.2 
 

ภาวะชะงกังนัทามกลางวกฤตสถาบนัการเงน และ่ ิ ิ วกฤตเศรษฐกจ ิ ิ (2540 - ปัจจบุนั) 
 ทางการไดด้าํเนินมาตรการเพื่อชะลอปญหาและผลกระทบทีเ่กดิขึน้หลายประการ  ทัง้มาตรการทีจ่ะั

กระตุ้นอุปสงค์  และมาตรการแก้ไขปญหาสภาพคล่องของธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ อาท ิยกเลกิการกําหนดั

เปาหมายสนิเชื่อโดยรวมปี ้ 2540  ของธนาคารพาณิชย ์ การขยายเพดานวงเงนิกูส้นิเชื่อทีอ่ยูอ่าศยัของผูม้ ี
รายไดน้้อยจาก 750,000 บาท เป็น 1 ลา้นบาท  การใหค้วามอะลุม้อล่วยต่อการปล่อยสนิเชื่อแก่โครงการ
อสงัหารมิทรพัยท์ีเ่ป็นโครงการเดมิของผูป้ระกอบการขนาดกลางและขนาดยอ่มมากขึน้เท่าทีจ่ะทาํได ้ เพื่อให้
โครงการดงักลา่วสามารถดาํเนินต่อไปไดจ้นเสรจ็สมบรูณ์  โดยเฉพาะทีเ่ป็นโครงการต่อเน่ืองสาํหรบัผูม้รีายได้
น้อย  และไมม่ลีกัษณะของการลงทุนเพือ่การเกง็กาํไร 
 สําหรบัประเทศไทยเรา  เมื่อมองย้อนกลบัไปในอดตี  ท่ามกลางเศรษฐกิจยุคฟองสบู่  เรามอิาจ
ปฏเิสธไดเ้ลยวา่การเกง็กําไรในธุรกจิอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นปจจยัหน่ึงทีช่่วยหล่อเลีย้ง และขบัเคลื่อนใหฟ้องสบู่ั

ฟูฟอง  สรา้งมายาภาพใหแ้ก่เศรษฐกจิไทยเป็นอยา่งดี่    ในช่วงทีผู่ค้นหนัมาเกง็กําไรบา้นและทีด่นิ  วธิกีารที่
มกัจะปฏบิตักินัในหมูน่กัเกง็กาํไร  ไดแ้ก่  เริม่ตน้จากการซือ้บา้นหรอืทีด่นิชุดหน่ึง  จากนัน้กนํ็าบา้นหรอืทีด่นิ
ชุดดงักล่าวไปเป็นหลกัทรพัยค์ํ้าประกนัสาํหรบัการซือ้บา้นหรอืทีด่นิชุดต่อไป  โดยถอืครองไวแ้ลว้ขายต่อเมื่
ไดร้บัราคาด ี ทาํเชน่น้ีต่อเน่ืองไปเรือ่ย ๆ กระทัง่ก่อตวัเป็นลกัษณะวงจร 
 กระบวนการดงักล่าวจะมอิาจสาํเรจ็ลุล่วงไปไดเ้ลยหากปราศจากสถาบนัการเงนิ   โดยในขณะนัน้
สถาบนัการเงนิแต่ละแห่งต่างแข่งขนักนัปล่อยสนิเชื่อเพือแย่งส่วนแบ่งตลาด  โดยไม่เพียงแต่ขาดความ
ระมดัระวงัในการพจิารณาอนุมตัิสนิเชื่อเท่านัน้  หากยงัปรากฏปญหาด้านจรยิธรรมอีกด้วย  จากสาเหตุั

ดังกล่าวเสมือนเป็นตัวกระตุ้นอุปสงค์เทียม   ปนให้ราคาั ่ บ้านและที่ดินมีราคาสูงกว่าความเป็นจริง 
ผูป้ระกอบการทัง้รายเก่ารายใหมต่่างเลง็เหน็ผลกําไรทีจ่ะไดร้บั  จงึลงทุนก่อสรา้งเพิม่มากขึน้อกี   สรา้งความ
คกึคกัใหแ้ก่ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยไ์ดเ้ป็นอยา่งด ี
 วงจรธุรกิจลกัษณะน้ีจะยงัคงดําเนินต่อไปเรื่อยไม่สิน้สุด  ตราบใดที่ผู้บรโิภคยงัคงมอีํานาจซื้อสูง
สมํ่าเสมอ   แต่ทวา่ในความเป็นจรงิหาเป็นเชน่นัน้ไม…่ 

 เมื่อฟองสบู่เศรษฐกจิแตกสลาย  ปรากฏภาวะเศรษฐกจิถดถอย  อํานาจซื้อของประชาชนลดตํ่าล
อย่างน่าใจหาย  ทว่าโครงการก่อสรา้งต่าง ๆ ทัง้ส่วนที่ดําเนินการเสรจ็สิน้แลว้และส่วนที่กําลงัก่อสรา้งอยู่ใน
ขณะนัน้มจีํานวนมาก   นัน่หมายถึงธุรกิจประเภทน้ีได้ประสบกบัภาวะอุปทานสวนทางกนั  ซึ่งยงัส่งผล
สบืเน่ืองมากระทัง่ปจจุบนัั  
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 ความตกตํ่าของธุรกจิอสงัหารมิทรพัยย์ิง่ประสบภาวะวกิฤตอิยา่งหนกัหลงัจากทีธ่นาคารแหง่ประเท
ไทยไดส้ ัง่ควบกจิการไฟแนนซ์ 16 แห่งอย่างเป็นทางการเมื่อ วนัที่ 27 มถุินายน 2540 ที่ผ่านมา  ตามดว้ย
การประกาศนโยบายครัง้ยิง่ใหญ่ในรอบ 13 ปี นับตัง้แต่มกีารลดค่าเงนิบาทเมื่อปี 2527 ด้วยการปล่อยให้
อตัราแลกเปลีย่นเงนิบาทลอยตวั   เน่ืองจากธุรกจิอสงัหารมิทรพัยล์ว้นผูกพนัอยู่กบัสถาบนัการเงนิและการ
พึง่พาเงนิกูท้ ัง้ทีกู่จ้ากในประเทศและต่างประเทศ   โดยไมเ่พยีงแต่กระทบผูป้ระกอบการรายเลก็-กลางจาํนวน
ไมน้่อยต่างประประสบปญหาจนลม้ระเนระนาดไปก่อนหน้าน้ีแลว้  แต่ยงัไดล้ามมาถงึผูป้ระกอบการมอือาชพีั

ขนาดใหญ่ใหต้อ้งซวนเซไดดว้ยอยา่งหลกีเลีย่งไมไ่ด ้
 ผลกระทบของวิกฤติไฟแนนซ์และการปล่อยให้อตัราแลกเปลี่ยนเงนิบาทลอยตวั  ทําให้บรรดา
ผูป้ระกอบการจํานวนมากตอ้งหนัมาทบทวนตน้ทุนการผลติและราคาขายอกีครัง้หน่ึง  มกีารปรบัราคาสงูขึน้
ไม่ตํ่าหวา่รอ้ยละ 10-15 รวมถึงการหันมารัดเข็มขดัตัวเองด้วยการเน้นลดต้นทุนในส่วนต่าง ๆ แทน  
โดยเฉพาะการตดังบโฆษณาลงประมาณร้อยละ 30-40  รวมทัง้การลดการจ้างงาน และการหนัไปใช้วสัดุ
ก่อสรา้งสาํเรจ็รปูแทน เป็นตน้  ซึง่การปรบัตวัของผูป้ระกอบการยอ่มสง่ผลกระทบต่อผูบ้รโิภคอยา่งหลกีเลีย่ง
ไม่ได ้ โดยนอกจากผูบ้รโิภคจะถูกผลกัภาระใหต้้องซื้อทีอ่ยู่อาศยัในราคาทีส่งูขึน้แลว้  การทีส่ถาบนัการเงนิ
หนัมาเขม้งวดต่อการปล่อยสนิเชื่อทีอ่ยูอ่าศยัมากขึน้  โดยลดสดัสว่นการปล่อยเงนิกูล้งเหลอืประมาณรอ้ยละ 
60-80 ของราคาบา้น จากเดมิทีเ่คยปล่อยสงูถงึ รอ้ยละ 90  กท็ําใหผู้บ้รโิภคมภีาระตอ้งหาเงนิก้อนมาดาวน์
บ้านมากขึ้น  นอกจากน้ีแนวโน้มผู้ประกอบการจะร่นระยะเวลาการผ่อนดาว์นของลูกค้าให้ส ัน้ลง  เพื่อให้
สามารถควบคุมตน้ทุนการก่อสรา้งและลดความเสีย่งจกตน้ทุนทีส่งูขึน้  
 สถานการณ์ธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ได้รบัปจจยับวกจากมาตรการต่าง ๆ ของทัง้ภาครฐัและเอกชน  ั

ส่งผลให้การซื้อขายอสงัหารมิทรพัย ์ โดยเฉพาะอย่างยิง่  การซื้อขายที่อยู่อาศยัสามารถกระเตื้องขึน้มาได้
ระดบัหน่ึง  แต่อย่างไรกด็ใีนดา้นของผลติภณัฑ์นัน้  พบว่า ดชันีต่าง ๆ  เช่น มูลค่าการซื้อขายที่ดนิ  พืน้ที่
ไดร้บัอนุญาตก่อสรา้ง  หรอืจํานวนทีอ่ยูอ่าศยัก่อสรา้งเสรจ็  ยงัคงมอีตัราการขยายตวัทีล่ดตํ่าลงอยา่งต่อเน่ือง 
และเมื่อพจิารณาถงึจํานวนอุปทานส่วนเกนิ  ซึ่งเป็นปญหาหลกัสําหรบัธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์  พบว่า  ยงัมีั

อุปทานสว่นเกนิสะสมอยูเ่ป็นจาํนวนมาก  ทัง้ทีก่่อสรา้งเสรจ็แลว้ และอยูร่ะหวา่งการก่อสรา้ง 
 

ขัน้ตอนการดาํเนนโครงการบา้นจดัสรริ  
 เป็นทีท่ราบกนัดวีา่ปญหาพืน้ฐานทางเศรษฐกจิที่ั ทุกคนตอ้งประสบคอื ทรพัยากรต่างๆ ทีม่อียูจ่าํกดั 
ทําอย่างไรจงึจะนัดสรรทรพัยากรเพื่อผลติเป็นสนิค้าอะไร เป็นจํานวนจํากดั เป็นจํานวนเท่าใด ใหใ้คร และ
ผลติอย่างไรจงึจะให้ประโยชน์ คอื ผลตอบแทนสุทธมิากที่สุด โดยเฉพาะอย่างยิง่โครงการบ้านจดัสรรเป็น
โครงการทีต่อ้งใชเ้งนิลงทุนและสนิทรพัยค์่อนขา้งสงู มตีวัแปรต่างๆ ทัง้ทีค่วบคุมไดแ้ละควบคุมไมไ่ดม้ากมาย 
จงึจําเป็นอย่างยิง่ที่จะต้องมกีารวางแผนที่เป็นขัน้ตอนรดักุม และเป็นระบบ เพื่อให้มขีอ้ผดิพลาดน้อยที่สุด 
ก่อให้เกิดผลประโยชน์ต่อการลงทุนในโครงการบ้านจดัสรรนัน้ๆ ขัน้ตอนการดําเนินโครงการบ้านจดัสรร
โดยทัว่ไปพอสรปุไดด้งัต่อไปน้ี 

ขัน้ท่ี 1 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 
 การดําเนินโครงการบ้านจดัสรรโดยทัว่ไปจะมขี ัน้ตอนที่คลา้ยกนัยกเวน้ในการดําเนินการช่วงแรก
ของผูป้ระกอบการทีม่ทีีด่นิอยูใ่นมอืแลว้ จะมกีารปฏบิตัแิตกต่างจากผูท้ีย่งัไมม่ทีีด่นิอยูใ่นมอื กล่าวคอื ในกรณี
ที่มทีี่ดนิอยู่แล้ว การวางโครงการในตอนแรก จะต้องหาความเป็นไปได้ว่าเป็นกลุ่มลูกค้าระดบัใดหรอืบ้าน
ราคาระดบัใดจงึจะเหมาะสมกบัต้นทุนของที่ดนิที่มอียู่ หลงัจากนัน้จงึวางโครงการแบบบ้านและสิง่อํานวย
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ความสะดวกอื่นๆ ใหต้อบสนองความตอ้งการของลกูคา้กลุ่มนัน้ ๆ ในทางกลบักนั ในการประกอบการทีย่งัไม่
มทีีด่นิอยูใ่นมอืแต่มคีวามพรอ้มและตอ้งการทีจ่ะลงทุนในธุรกจิเหล่าน้ี ตลอดจนเจา้ของโครงการบา้นจดัสรรที่
ตอ้งการขยายการลงทุนออกไปอกี การวางโครงการในตอนแรกผูบ้รหิารโครงการจะต้องหาขอ้มูลก่อนว่า ณ 
ขณะเวลานัน้ กลุ่มลูกค้ากลุ่มใดหรอืบ้านระดบัราคาใดเป็นกลุ่มที่มคีวามเป็นไปได้สูงสุด ไม่ว่าจะเป็นเรื่อง
ขนาดของตลาด กําลงัซือ้ของลกูคา้แต่ละกลุ่มในขณะนัน้ ตลอดจนมาตรการรฐับาลต่างๆ ยกตวัอยา่งเช่น เรา
ทราบว่าบา้นจดัสรรระดบัราคาสงูค่อนขา้งอิม่ตวัแลว้ สว่นบา้นระดบัราคาตํ่ามคีวามตอ้งการมากกจ็รงิ แต่กา
เคหะแห่งชาตเิป็นผูร้บัผดิชอบตลาดดา้นน้ีอยู ่ซึง่เป็นหน่วยงานรฐั ไม่ไดมุ้ง่หวงักําไร จงึสามารถขายในราคา
ทีต่ํ่าได ้ดงันัน้ในขณะน้ีบา้นจดัสรรระดบัราคาปานกลางน่าเขา้ไปลงทุนมากทีส่ดุ แต่อยา่งไรกต็ามถา้วเิคราะห
กนัใหล้ะเอยีดลงไปอกี บา้นราคาปานกลางช่วง 300,000 บาท ถงึ 500,000 บาท มผีูนิ้ยมลงทุนกนัมาก จนมี
การแขง่ขนัค่อนขา้งสงูในปจจุบนั แต่ช่วงราคา ั 500,000 บาท ถงึ 900,000 บาท มผีูล้งทุนกนัน้อย เมื่อผล
วเิคราะหอ์กมาไดแ้บบน้ีกค็วรจะหาซือ้ทีด่นิทีม่ตีน้ทุนเมือ่รวมราคาคา่ก่อสรา้งและสาธารณูปโภคแลว้ ราคาต่อ
หน่วยยงัอยูใ่นชว่งดงักลา่ว 
 จะเหน็ไดว้า่ผูป้ระกอบการทีย่งัไมม่ทีีด่นิอยูใ่นมอืมโีอกาสทีจ่ะเลอืกกลุ่มลกูคา้ทีม่ศีกัยภาพสงูทีส่ดุได ้
ทําใหค้วามเป็นไปไดข้องโครงการมมีากกว่า ผู้ประกอบการที่มทีี่ดนิอยู่ในมอืแล้ว แต่บงัเอญิต้นทุนที่ดนิไม่
สอดคลอ้งกบักลุ่มลูกคา้ทีม่ศีกัยภาพในขณะเวลานัน้ ความเป็นไปไดข้องโครงการจงึตํ่ากวา่ แต่อยา่งไรกต็า
นบัวนัทีด่นิยิง่หายากขึน้และแพงขึน้ทุกท ีจงึขึน้อยูก่บัจงัหวะและโอกาสดว้ยอกีปจจยัหน่ึงั  
 การคดิตน้ทุนกําไรของโครงการอยา่งครา่วๆ เพือ่ใชป้ระกอบการซือ้ทีด่นิหรอืในการการศกึษาความ

เป็นไปไดข้ ัน้ตน้มสีตูรการคดิดงัน้ีคอื 
 

การหาตน้ทุนทีด่นิพฒันา =( ตน้ทุนทีด่นิต่อตารางวา + คา่ถมทีด่นิต่อตารางวา)  หารดว้ย 
                                      สดัสว่นพืน้ทีข่ยายต่อทีด่นิทัง้หมด +  คา่สาธารณูปโภคต่อตารางวา 
 

ราคาขายบา้น  = (ตน้ทุนทีด่นิทีพ่ฒันาแลว้ x พืน้ทีต่่อแปลง)  
   +  คา่ก่อสรา้งของแบบบา้นนัน้ 
   +  คา่โสหุย้จดัสรรแลว้ 
   +  กาํไรทีต่อ้งการ 
   +  ภาษแีละคา่ธรรมเนียม 

   จากสตูรดงักลา่วจะสามารถหาไดว้า่ตน้ทุนทีด่นิทีจ่ะซือ้หรอืมอียู ่ถา้จะคดิออกมาเป็นราคาต่อหลงัจะ
เป็นเทา่ใด และยงัทราบกาํไรรวมอยา่งหยาบๆ ทัง้โครงการอกีวา่เป็นเทา่ไร อยูใ่นระดบัทีคุ่ม้คา่แก่การลงทุน
หรอืไม ่

ขัน้ท่ี 2 การวางผงัและออกแบบบ้าน 
 เมื่อได้กลุ่มลูกค้าและระดบัราคาบ้านที่จะขายแล้ว จึงทําการออกแบบโครงการและแบบบ้านให้
สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของกลุม่ลกูคา้ สิง่ทีผู่ว้า่งผงัโครงการจะตอ้งพจิารณาอยา่งยิง่กค็อื ขอ้จาํกดัในดา้น
กฎหมายควบคุมการจดัสรรทีด่นิ คอื ปว.286 โดยเฉพาะขนาดของเน้ือทีด่นิทีเ่ลก็ทีส่ดุของบา้นแต่ละชนิดและ
จาํนวนแปลงยอ่ยทีจ่ะตอ้งม ีสวนสาธารณะ โรงเรยีนอนุบาล โรงเรยีนประถม บ่อบาํบดัน้ําเสยี ใหส้อดคลอ้งกั
จาํนวนแปลงยอ่ยมจีะมขีึน้ 
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 การออกแบบบา้นเป็นหน้าทีข่องสถาปนิกและเจา้หน้าทีก่ารตลาด ตอ้งประสานกนัอยา่งใกลช้ดิ โดย
เจ้าหน้าที่หรอืผู้รบัผดิชอบด้านการตลาดจะต้องให้ข้อมูลแก่สถาปนิกในด้านความต้องการของกลุ่มลูกค้า 
พฤตกิรรม ความชอบ การดําเนินชวีติ เพื่อใหส้ถาปนิกไดเ้ขยีนแบบบา้นออกมาตอบสนองความตอ้งการหรอื
เป็นทีถ่กูใจของกลุม่ลกูคา้กลุม่นัน้ ทัง้ในดา้นรปูแบบภายนอก และประโยชน์ใชส้อยภายใน ภายใตทุ้นก่อสรา้ง
ทีก่าํหนดไวค้รา่วๆ ในขัน้ที ่1 

ขัน้ท่ี 3 การขออนุญาตตางๆ ตามกฎหมาย่  
 เป็นการขอนุญาตตามขัน้ตอนของ ปว.286 ทีก่ําหนดใหผู้จ้ดัสรรทีด่นิทุกรายตอ้งทําเรื่องขอคา้ทีด่นิ
และจดัสรรทีด่นิซึ่งเป็นขัน้ตอนทีเ่สยีเวลามาก เน่ืองจากตอ้งผ่านหน่วยงานหลายฝายดว้ยกนั เช่น สาํนักงาน่

ทีด่นิในเขตนัน้ๆ การไฟฟานครหลวง และคณะกรรมการการควบคุมการจดัสรรที่ดนิ เป็นต้น ต่อจากนัน้จงึ้

แบง่แยกโฉนดออกเป็นแปลงยอ่ยเพือ่ทาํการแบง่ขายต่อไป หลงัจากไดใ้บอนุญาตคา้และจดัสรรทีด่นิแลว้ 
ขัน้ท่ี 4 การกอสร้างสาธารณูปโภคและบ้านตวัอยาง่ ่  

 ในขณะทีด่าํเนินงานขัน้ที ่3 นัน้ เราสามารถทาํการถมดนิ ทาํถนน ท่อระบายน้ํา วางทอ่ประปา ไฟฟา้

พรอ้มกบัสรา้งบา้นตวัอยา่งใหล้กูคา้ควบคู่กนัไปได ้จาํนวนดนิทีถ่ม ความกวา้งของถนน แบบของท่อระบายน้ํ
จะสรา้งตามผงัหลกั (Master Plan) ทีท่าํไวใ้นขัน้ตอนทีส่อง 

ขัน้ท่ี 5 แผนปฏบตัการด้านการตลาดและขายิ ิ  
 เมื่อทุกสิง่ทุกอย่างพรอ้มแลว้ เราต้องกําหนดแผนปฏบิตักิารดา้นการตลาดออกมา ไดแ้ก่ นโยบาย
ราคา จะขายบ้านแต่ละแบบในราคาเท่าใดบ้าง การผ่อนชําระเป็นอย่างไร นโยบายผลิตภณัฑ์ การวาง
ตาํแหน่งเป็นอยา่งไร จุดเดน่ของบา้นเมือ่เทยีบกบัคูแ่ขง่ สิง่อาํนวยความสะดวก การโฆษณา เป็นตน้ สิง่ต่างๆ 
เหล่าน้ีจะต้องแจ้งให้พนักงานขายทราบ พรอ้มทัง้มกีารอบรมเป็นอย่างด ีเมื่อทุกอย่างพรอ้มแล้วจงึชกัชวน
กลุม่ลกูคา้เปาหมายเขา้มาชมโครงการ้ โดยการโฆษณา  

ขัน้ท่ี 6 สร้างบ้านท่ีลกูค้าจอง 
 เมื่อลูกคา้จองบา้นถงึจํานวนหน่ึง เราจะทําการก่อสรา้งใหลู้กคา้โดยจะสรา้งเป็นชุดๆ ละ 5-10 หลงั 
หรอืมากกวา่น้ีแลว้แต่ชนิดของบา้นทีข่าย โดยการสรา้งทางเจา้ของโครงการจะสรา้งเองเพื่อประหยดัค่าใชจ้่าย
กไ็ด ้หรอืจะตดัเหมาทัง้ของทัง้แรงไปใหผู้ร้บัเหมาทีป่ระมลูราคาได ้และมฝีีมอืด ีจาํนวนผูร้บัเหมาขึน้กบัขนาด
ของโครงการและอตัราการขยายทีข่ายได ้ขัน้ตอนการก่อสรา้งบา้นจดัสรรโดยทัว่ไปมดีงัน้ีคอื 
 6.1    เตรยีมงาน 
 6.2    วางผงัทีจ่ะตอกเสาเขม็ 
 6.3    ตอกเขม็ 
 6.4    ทาํรากฐาน 
 6.5    คานคอดนิ 
 6.6    หลอ่เสาชัน้ลา่ง 
 6.7    เทคานชัน้สอง 
   6.8    หลอ่เสาชัน้สอง 
 6.9    ก่ออฐิผนงัและฉาบปนู 
 6.10  ตดิตัง้วงกบ 
 6.11  ทาํพืน้ชัน้บน 
 6.12  ตดิหน้าต่าง 
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 6.13  ทาํพืน้ชัน้บน 
 6.14  ฝาเพดาน้  
 6.15  วางทอ่ประปา ทอ่น้ําทิง้ บอ่สว้ม 
 6.16  ทาํพืน้ชัน้ลา่ง บนัได 
 6.17  ทาํรัว้และประตรู ัว้ 
 6.18  ตดิตัง้บานประต ูกระจก สขุภณัฑ ์
 6.19  งานไฟฟา้  
 6.20  เคลยีรบ์รเิวณเพือ่ใหล้กูคา้ตรวจรบังาน และโอนกรรมสทิธิ ์

ขัน้ท่ี 7 โอนกรรมสทธให้ลกูค้าิ ิ์  
 หลงัจากทีล่กูคา้ผ่อนชาํระเงนิดาวน์เสรจ็ซึง่มกัจะพรอ้มๆ กนักบัสรา้งบา้นใหล้กูคา้เสรจ็พอด ีจะตอ้ง
ทาํการโอนบา้นใหลู้กคา้หรอืดาํนเนินเรื่องสนิเชื่อระยะยาวกบัสถาบนัการเงนิใหก้บัลูกคา้ทีม่คีวามประสงคจ์ะ
ผอ่นกบัสถาบนัการเงนิขัน้ตอนน้ีเป็นขัน้ตอนทีส่าํคญัมาก เน่ืองจากเป็นขัน้รบัเงนิเขา้สูบ่รษิทัถงึรอ้ยละ 70 ถงึ 
80 ของราคาบา้น เน่ืองจากจะอยูใ่นความรบัผดิชอบยของฝายนิตกิรรมซึง่จะตอ้งประสารงานอยา่งใกลช้ดิกบั่

ฝายก่อสรา้งในเรือ่งความพรอ้มของบา้นทีจ่ะโอนกรรมสทิธใิหเ้สรจ็ทนักาํหนดเวลาหรอืไม่่ ์  
 

เอกสารงานวจยัท่ีเก่ียวข้องิ  
ความต้องการซ้ืออสงัหารมทรพัยปี์ ิ 2544-2545 

 ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย์ เป็นภารธุรกิจที่ความสําคญัต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ ความต้องการ
อสงัหารมิทรพัย ์นอกจากจะกระตุ้นการเตบิโตของธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์แลว้ยงันําไปสู่การสรา้งรายไดแ้ละ
การสร้างงานภาคธุรกิจต่อเน่ืองอื่นๆ จํานวนมาก อาทิ ธุรกิจก่อสร้าง ผู้ผลิตวสัดุก่อสร้าง วสัดุตกแต่ง 
เฟอรนิ์เจอร ์และเครื่องใชภ้ายในบา้นอื่นๆ ตลอดจนบรกิารตกแต่งทัง้ภายในและภายนอกสิง่ปลกูสรา้งและยงั
เกีย่วเน่ืองถงึธุรกจิสถาบนัการเงนิ การบรกิารทีเ่กีย่วขอ้งกบัอสงัหารมิทรพัยต่์างๆ เป็นตน้ 
 ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยป์ระสบภาวะชะงกังนันับแต่หลกัวกิฤตเศรษฐกจิเมื่อ 4 ปีทีแ่ลว้ จากปญหารุมั

ล้อม อาท ิความต้องการที่อ่อนแรง ภาวะหน้ีที่ไม่ก่อให้เกดิรายได้ของผู้ประกอบการธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์
ตลอดจนปรมิาณอสงัหารมิทรพัยส์ว่นเกนิลน้ตลาด จากการขยายตวัเกนิขนาดตัง้แต่ยคุทีธุ่รกจิรุง่เรอืง 
 ทีผ่่านมาภาครฐัออกมาตรการต่างๆ เช่น นโยบายดอกเบีย้ตํ่า การลดคา่ธรรมเนียมเกีย่วกบัการโอ
และซื้อขายอสงัหารมิทรพัย ์การหกัภาษีเงนิไดส้ว่นบุคคลและนิตบุิคคลจากค่าใชจ้่ายซื้ออสงัหารมิทรพัย ์ซึ่ง
มาตรการเหลา่นัน้มสีว่นเพิม่กาํลงัซือ้ใหผู้ต้อ้งการอสงัหารมิทรพัยจ์งูใจใหเ้กดิการตดัสนิใจซือ้ไดร้ะดบัหน่ึง แต่
หากมองถงึผลทีม่ต่ีอตลอดอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวมแลว้ ดเูหมอืนวา่มาตรการเหล่านัน้ยงัไมเ่พยีงพอทีจ่ะดงึให้
ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยฟ้ื์นตวัไดเ้ตม็ที ่

สถานการณ์ธรุกจิ  
 สถานการณ์ธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์มเีครื่องชีว้า่ธุรกจิผ่านช่วงจุดตํ่าสดุแลว้ราวปี 2542 แต่กจิกรรรม
ธุรกิจยงัอยู่ในภาวะทรงตวัระดบัตํ่า อาจมกีจิกรรมบางประเภททีด่ขี ึน้เลก็น้อย เชน่ พืน้ทีท่ีไ่ดร้บัอนุญา
ก่อสรา้งเขตเทศบาลทัว่ประเทศ และมลูค่าการซื้อขายทีด่นิทัว่ประเทศดขีึน้เลก็น้อย แต่ยงัไม่มภีาพทีส่ะทอ้น
การฟ้ืนตวัชดัเจน 
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แพกเกจใหม ่ :  ขยายกาํลงัซ้ือ ระบายทรพัยส์นคงค้างิ  
 รฐับาลมนีโยบายฟ้ืนฟูธุรกจิอสงัหารมิทรพัยอ์ย่างจรงิจงั เพื่อเป็นตวัจกัรกลทีจ่ะขบัเคลื่อนเศรษฐกจิ
ของประเทศ โดยมเีปาหมายหลกัคอืการแกป้ญหาอุปสงคแ์ละอุปทานพรอ้มๆ กนั ้ ั  
 ดา้นอุปสงคร์ฐับาลมุง่กระตุน้ความตอ้งการทีอ่ยูอ่าศยั เพิม่ความสามารถซือ้ใหป้ระชาชนมทีีอ่ยูอ่าศยั
ของตนเอง ผ่านโครงการสนิเชื่อดอกเบี้ยตํ่า ระยะเวลาผอ่นชําระนานขึน้ รวมถงึผอ่นชําระอตัรากา้วหน้าที
กําหนดอตัราตํ่าระยะแรกและเพิม่ขึน้ตามการเพิม่ขึน้ของรายได ้ทัง้หมดน้ีทําใหภ้าระผอ่นชําระต่องวดลดลง
เป็นการขยายฐานกาํลงัซือ้อสงัหารมิทรพัยส์ูผู่ม้รีายไดน้้อยถงึปานกลาง 
 มาตรการน้ีจะเริม่ดําเนินการกลุ่มขา้ราชการเป็นอนัดบัแรก โดยกองทุนบําเหน็จบํานาญขา้ราชการ
จดัสรรวงเงนิ 5,000 ลา้นบาท เพื่อฝากธนาคารอาคารสงเคราะหป์ล่อยกูข้า้ราชการอตัราดอกเบีย้คงทีร่อ้ยละ 
4.5 ระยะเวลา 3 ปี หลงัจากนัน้คดิอตัราดอกเบีย้เงนิฝากประจาํ 36 เดอืนบวก 0.75% โดยใหกู้ส้งูสดุ 65 เท่า
ของเงนิเดอืนสุทธเิท่านัน้ หรอื 100% ของราคาซือ้ขายหรอืราคาประเมนิ โดยเลอืกกรณีทีต่ํ่ากวา่ สว่นทีข่า
สามารถหาผูกู้ร้ว่มขอสนิเชื่อจากธนาคารอาคารสงเคราะหไ์ด ้โดยเงือ่นไขสนิเชื่อปกตขิองธนาคาร และรฐับาล
กาํลงัศกึษาแนวทางทีจ่ะขยายมาตรการดงักลา่ว สูพ่นกังานรฐัวสิาหกจิ และประชาชนทัว่ไปลาํดบัต่อไป 
 ด้านอุปทานจะสานต่อโครงการที่มีปญหาหน้ีเสยีกบัสถาบนัการเงนิ โดยเฉพาะหน้ีที่โอนมายงัั

บรรษทับรหิารสนิทรพัยไ์ทย (บสท.) โดยคดัเลอืกโครงการทีอ่ยูอ่าศยัทีม่ศีกัยภาพทางการตลาด เสนอขายให้
ผูป้ระกอบการธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์และอกีสว่นหน่ึงใหก้ารเคหะแห่งชาตนํิาไปพฒันาออกขาย ราคา
สว่นละเฉลีย่ประมาณรอ้ยละ 30 ของราคาขายเดมิ 
 ซึง่การดาํเนินการโครงการนํารอ่ง โดยใหก้ารเคหะแหง่ชาตริบัซือ้โครงการจากสถาบนัการเงนิของรฐั
คอืบรษิทับรหิารสนิทรพัย์สุขุมวทิมาบรหิารและเสนอขายประชาชน โดยธนาคารกรุงไทยสนับสนุนสนิเชื่อ
อตัราดอกเบีย้ตํ่า คอื รอ้ยละ 4 คงที ่3 ปี และจะมโีครงการอื่นๆ ตามมา 

ทศทางความต้องการซ้ือสงัหารมทรพัย ์ิ ิ :  ความต้องการยงัมีสงู 
 เพื่อศกึษาระดบัความตอ้งการของตลาดทีม่ต่ีอการซื้ออสงัหารมิทรพัย ์บรษิทั ศูนยว์จิยั  กสกิรไทย 
จํากดั สํารวจความต้องการซื้ออสงัหารมิทรพัย์ของประชาชนที่มรีายได้ทัว่ไปในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑล โดยสาํรวจระหวา่งวนัที ่2-9 พฤศจกิายน มผีูต้อบแบบสอบถามทัง้สิน้ 860 ราย แบ่งเป็นเภทชาย
รอ้ยละ 49.4 และเพศหญงิรอ้ยละ 50.6 โดยมรีะดบัอาย รายได ้และอาชพีต่าง ๆ กนั 
 การสาํรวจพบวา่ ผูท้ีต่อ้งการซือ้อสงัหารมิทรพัยช์ว่ง 6 เดอืนจากน้ีไปรอ้ยละ 51.6 และผูท้ีไ่มม่คีวาม
ตอ้งการซื้อรอ้ยละ 48.4 โดยจํานวนผูท้ีต่อ้งการซื้อทัง้หมด ใหเ้หตุผลว่า อตัราดอกเบีย้และเงือ่นไขสนิเชื่อน่า
จงูใจรอ้ยละ 46.3 ราคาอสงัหารมิทรพัยต์ํ่าลงมากรอ้ยละ 22.1 ราคามแีนวโน้มสงูขึน้ในอนาคตรอ้ยละ 18.8 
ไดร้บัประโยชน์จากมาตรการกระตุน้ของรฐัรอ้ยละ 10 และมคีวามตอ้งการอยู่แลว้รอ้ยละ 1.8 จะเหน็ไดว้่า
เกอืบรอ้ยละ 90 ของผูม้คีวามตอ้งการซือ้รบัแรงจงูใจดา้นสนิเชื่อและราคาเป็นหลกั 
 สาํหรบัผู้ที่ไม่มคีวามต้องการซื้อ ผูท้ี่ให้เหตุผลว่าสภาพเศรษฐกจิและฐานะการเงนิยงัไม่แน่นอนม ี    
รอ้ยละ 31.2 ยงัไม่มคีวามต้องการรอ้ยละ 30.5 ซื้อก่อนหน้าน้ีแล้วรอ้ยละ 21.8 รออกี 1-2 ปี ค่อยซื้อรอ้ยละ 
6.9 ราคาอสงัหารมิทรพัยน่์าจะตํ่าลงอกีรอ้ยละ 3.3 ไม่มแีรงจงูใจจากมาตรการกระตุน้ของรฐัรอ้ยละ 3.3 และ
อื่นๆ อกีรอ้ยละ 1 
 อยา่งไรกต็ามเมื่อถามถงึความตอ้งการซือ้อสงัหารมิทรพัยร์ะยะยาวนานขึน้ คอื 1-2 ปี ขา้งหน้า มผีู้
ตอ้งการซื้ออสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้คดิเป็นรอ้ยละ 69.7 ของผูต้อบแบบสอบถามทัง้หมด ขณะที่รอ้ยละ 30.3 
ยงัไมม่คีวามตอ้งการซือ้ 
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 เมื่อวเิคราะห์ขอ้แตกต่างของผูท้ี่ตอ้งการซื้อและผูท้ีไ่ม่ต้องการซื้อ พบว่าเพศและอาชพีและรปูแบบ
การพกัอาศยัปจจุบนัไมไ่ดบ้ง่บอกถงึความตอ้งการซือ้ทีแ่ตกต่างกนัั  
 ขอ้สงัเกตประการหน่ึงคอืความต้องการซื้อกลุ่มขา้ราชการ ซึ่งเป็นกลุ่มทีร่ฐับาลใหค้วามสาํคญัเป็น
อนัดบัแรกในแผนฟ้ืนฟูธุรกจิอสงัหารมิทรพัยโ์ดยกําหนดเงื่อนไขสนิเชื่อพเิศษ  ที่สุดนัน้ ไม่มคีวามแตกต่าง
จากกลุม่อาชพีอื่น โดยขา้ราชการอ้ยละ 69.5 มคีวามตอ้งการซือ้ และรอ้ยละ 30.5 ไมต่อ้งการซือ้ ซึง่ใกลเ้คยีง
กบัคา่เฉลีย่ทุกกลุม่อาชพี 
 ผู้ที่ต้องการซื้อและไม่ต้องการซื้อจะแตกต่างกนับ้างด้านอายุ สถานภาพสมรส และระดบัรายได้
ครอบครวัต่อเดอืน กล่าวคอืผูม้ ีต่อ้งการซื้อจะมอีายุระหว่าง 31-40 ปี มากทีสุ่ด คอืรอ้ยละ 41.8 รองลงมาคอื
อาย ุ25-30 ปี รอ้ยละ 24.7 อาย ุ41-50 ปี รอ้ยละ 20.6 และสงูกวา่ 50 ปี รอ้ยละ 6.9 
 สว่นสถานภาพสมรส เป็นผูท้ีส่มรสแลว้และพกัอาศยัอยูด่ว้ยกนัรอ้ยละ 64.7 โสดรอ้ยละ 30.4 และผู้
ทีส่มรสแลว้แต่ไม่ไดพ้กัอาศยัอยู่ดว้ยกนัและหย่ารวมกนัรอ้ยละ 4.9 สาํหรบัรายไดค้รอบครวัต่อเดอืนเป็นผูม้ ี
รายไดร้ะหว่าง 10,000-20,000 บาท มากทีสุ่ด คอืรอ้ยละ 43.1 รองลงมามรีายได ้20,001-30,000 บาท รอ้ย
ละ 22.1 รายไดต้ํ่ากวา่ 10,000 บาท รอ้ยละ 15.1 และรายไดส้งูกวา่ 30,0001 บาทขึน้ไป รวมกนัรอ้ยละ 19.7 
 สว่นผูท้ีไ่มต่อ้งการซือ้อายุ 25-30 ปี มากทีส่ดุ คอืรอ้ยละ 40.8 อายุ 31-40 ปี รอ้ยละ 30 อายุ 41-50 
ปี    ร้อยละ 20.4 และอายุสูงกว่า 50 ปี ร้อยละ 8.8 สําหรบัสถานภาพสมรส จะเป็นคนโสดมากถึงร้อยละ 
51.2 สมรสแลว้และพกัอาศยัอยูด่ว้ยกนัรอ้ยละ 40.9 สว่นผูท้ีส่มรสแลว้แต่ไมไ่ดพ้กัอาศยัอยู่ดว้ยกนั อย่า และ
มา่ยรวมกนั    รอ้ยละ 7.9 
 ดา้นรายไดค้รอบครวั มรีายไดร้ะหวา่ง 10,000-20,000 บาท มากทีส่ดุ คอืรอ้ยละ 31.8 รายไดต้ํ่ากว่
 10,000 บาทรอ้ยละ 31 รายได้ 20,001-30,000 บาท รอ้ยละ 16.9 และรายได้สูงกว่า 30,0001 บาท ขึน้ไป
รอ้ยละ 20.3 

สนค้าท่ีสนใจ ิ :  ท่ีอาศยัแนวราบ ราคาไมสงู่  
 กลุม่ผูท้ีต่อ้งการซือ้อสงัหารมิทรพัย ์ตอ้งการซือ้บา้นเดีย่วสงูทีส่ดุ คอืรอ้ยละ 26.4 รองลงมาเป็นทีด่นิ
เปล่ารอ้ยละ 25 ความตอ้งการซือ้ทาวน์เฮา้สร์อ้ยละ 23.4 คอนโดมเินียมรอ้ยละ 13.9 และอาคารพาณิชยร์อ้ย
ละ 11.3  
 จะเหน็วา่ทีอ่ยูอ่าศยัแนวราบไดร้บัความนิยมมากทีส่ดุ มสีดัสว่นบา้นและทาวน์เฮา้สร์วมกนัเกอืบรอ้ย
ละ 50 และยงัมใีนสว่นผูซ้ือ้ทีด่นิเปลา่สว่นหน่ึงทีน่ะนําทีด่นิปลกูสรา้งเองอกีดว้ย 
 หากเปรยีบเทยีบสดัสว่นความตอ้งการซือ้กบัปรมิาณทีอ่ยูอ่าศยัสรา้งเสรจ็ จากจาํนวนทีอ่ยูอ่าศยัจด
ทะเบียนเพ่ามขึ้นเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลระหว่างเดือนมกราคมถึงมิถุนายน 2544 ม ี17,994 
หน่วย บา้นเดีย่วสรา้งเองประมาณรอ้ยละ 48 บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรรอ้ยละ 16 ทาวน์เฮา้สแ์ละอาคาร
พาณิชยร์วมกนัรอ้ยละ 16 แฟลตและหอ้งชุดรอ้ยละ 20 และบา้นแฝดไมถ่งึรอ้ยละ 1 
 การทีส่ดัสว่นหอ้งชุดทีส่รา้งเสรจ็สงูกวา่สดัสว่นบา้นเดีย่วจดัสรรและทาวน์เฮา้ส ์ขณะทีค่วามตอ้งการ
หอ้งชุดมสีดัสว่นน้อยกวา่ อาจสง่ผลใหเ้กดิอุปทานสว่นเกนิของหอ้งชุดได ้
 หากพิจารณาอุปทานคงเหลือในมือผู้ประกอบการ ประเภทบ้านเดี่ยวและทาวน์เฮ้าส์ประมาณ 
10,000 หน่วย ดว้ยอตัราขายปจจุบนัสต๊อกจาํนวนน้ีจะลดลงประมาณรอ้ยละ ั 8 ต่อเดอืนหากไมร่วมอุปทานที่
จะเพิม่ขึน้ใหม ่แต่สาํหรบัคอนโดมเินียม โครงการสรา้งเสรจ็คา้งยงัเหลอืมากกว่า 10,000 หน่วย ซึ่งกจิกรรม
ธุรกจิหยดุชะงกั 
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 นอกจากน้ียงัมีบ้านมือสองในระบบเศรษฐกิจอีกมากว่า 300,000 หน่วย ซึ่งจากการสํารวจของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ถึงสถานการณ์อาคารไร้ผู้อยู่อาศยัหลงัช่วงวกิฤตเศรษฐกิจ พบว่าเกือบครึ่งของ
อาคารไรผู้้อาศยัทัง้หมดเป็นประเภทหอ้งชุด และประมาณ 1 ใน 3 เป็นทาวน์เฮา้ส ์โดยส่วนใหญ่เป็นสนิค้า
ราคาถกูและทาํเลหา่งไกล ซึง่ไมเ่ป็นทีต่อ้งการของตลาดในปจจุบนัั  
 อาคารพาณิชยก์เ็ป็นสนิคา้อกีประเภทหน่ึงทีม่อีตัราไรผู้อ้ยู่อาศยัสงู โดยหากแยกตามประเภททีอ่ยู่
อาศยั สดัสว่นของอาคารพาณิชยท์ีไ่ม่มผีูอ้ยู่อาศยัมถีงึรอ้ยละ 38 ของจํานวนอาคารพาณิชยท์ัง้หมดที่มผีูซ้ื้อ
ไป ซึง่สงูสดุในประเภททีอ่ยูอ่าศยัทัง้หมด 
 การพจิารณาด้านอุปสงค์และอุปทาน ภาพรวมสะท้านให้เห็นว่าอสงัหารมิทรพัย์ประเภทห้องชุด 
ทาวน์เฮา้ส ์และอาคารพาณิชยท์ีไ่มน่่าอยู ่ทาํเลหา่งไกล ใชป้ระโยชน์ไมไ่ดย้งัคงเป็นปญหาอุปทานคงคา้งทีไ่ม่ั

มผีูต้อ้งการซือ้ต่อไป 
 ดา้นระดบัราคาอสงัหารมิทรพัยท์ีผู่ต้อ้งการซือ้สนใจมากทีส่ดุคอืราคาตํ่ากวา่ 1 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ย
ละ 51.2 รองลงมาคอืราคา 1-2 ลา้นบาท รอ้ยละ 34.3 โดยความตอ้งการอสงัหารมิทรพัยท์ีร่าคาไมเ่กนิ 2 ลา้น
บาทรวมกนัสงูประมาณรอ้ยละ 85 ขณะทีค่วามตอ้งการอสงัหารมิทรพัยร์าคาสงูกวา่ 2 ลา้นบาท รวมกนัเพยีง
รอ้ยละ 15 
 จากการสาํรวจพบว่าปจจยัที่ผูต้้องการซื้ออสงัหารมิทรพัยใ์หค้วามสาํคญัมากที่สุด ั 3 อนัดบัแรกใน
การเลือกซื้อคือราคา รองลงมาคือ ทําเลที่ตัง้ และรูปแบบหรอืองค์ประกอบของอสงัหารมิทรพัย์นัน้ ส่วน
สภาพแวดลอ้มชุมชนและความน่าเชื่อถอืของผูป้ระกอบการจะไดร้บัความสาํคญัรองลงมา 
 สําหรบัวตัถุประสงค์ของการซื้ออสงัหารมิทรพัย์ผู้ต้องการซื้อส่วนใหญ่บอกว่าซื้อเพื่ออยู่อาศยัมี
สดัสว่นรอ้ยละ 48.7 สว่นผูท้ีซ่ือ้เกบ็เป็นทรพัยส์นิมรีอ้ยละ 26.6 ซือ้เพื่อการลงทุนหรอืเกง็กําไรรอ้ยละ 13 ซื้อ
เพือ่ธุรกจิรอ้ยละ 10.5 และอื่นๆ อกีรอ้ยละ 1.2 
 ดา้นแหล่งที่ซื้ออสงัหารมิทรพัย ์ผูม้คีวามต้องการซื้อสนใจซื้อจากโครงการจดัสรรมากที่สุดคดิเป็น    
รอ้ยละ 38.6 รองลงมาคอืซื้อจากธนาคารหรอืบรษิทับรหิารสนิทรพัยร์อ้ยละ 23.1 ซื้อจากเจา้ของมอืแรกขาย
เองรอ้ยละ 20.4 ซือ้จากการประมลูรอ้ยละ 11.2 อื่นๆ รอ้ยละ 0.7 
 จะเหน็ว่าผูม้คีวามตอ้งการซื้ออสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ม่พฒันาใหม่จากโครงการยงัเป็นอนัดบัหน่ึง แต่ที่
น่าสงัเกตคอืผูท้ีส่นใจซือ้อสงัหารมิทรพัยม์อืสองผ่านสถาบนัการเงนหรอืการประมลูมสีดัสว่นรวมกนัถงึรอ้ยละ 
34.3 ซึ่งทรพัยส์นิรอการขายของสถาบนัการเงนิ หรอืทรพัยส์นิทีถู่กบงัคบัคด ีและจําออกขายทอดตลาดผ่าน
การประมลู จะเป็นสนิคา้ทีม่รีาคาตํ่ากวา่ซือ้ในทอ้งตลาด 
 การทีท่รพัยส์นิทีเ่ป็นหน้ีเสยีในระบบสถาบนัการเงนิเหล่าน้ีมมีากกว่า 200,000 ลา้นบาท ทาํใหผู้ซ้ื้อ
มโีอกาสเลอืกสนิคา้ทีม่คีุณภาพยอมรบัไดม้ากขึน้ 
 ในสว่นแหลง่ขอ้มลูทีเ่ป็นประโยชน์ต่อการตดัสนิใจมากทีส่ดุ ผูม้คีวามตอ้งการซือ้รอ้ยละ 47.3 ระบุวา่
เป็นข้อมูลโดยตรง เช่น จากเจ้าของหรือโครงการจัดสรร รองลงมาคือหนังสือขายบ้านร้อยละ 21.1 
หนังสือพิมพ์ร้อยละ 10.1 เว็บไซต์ร้อยละ 6.2 บริษัทนายหน้าร้อยละ 5 นอกจากน้ีเป็นสื่อต่างๆ ได้แก่ 
โทรทศัน์ วทิย ุปายโฆษณา และอื่นๆ รอ้ยละ ้ 10.3 

ภาวะเศรษฐกจท่ีดีขึน้ ิ :  อทธพลทาํให้ผู้ซ้ือกลบัมาสนใจซ้ือิ ิ  
 กลุ่มผูไ้ม่มคีวามต้องการซื้ออสงัหารมิทรพัย ์ปจจยัทีม่อีทิธพิลสงูสุดทีท่ําใหห้นักลบัมาสนใจซื้อ คอืั

ภาวะเศรษฐกจิทีด่ขี ึน้ คดิเป็นรอ้ยละ 39.9 ราคาอสงัหารมิทรพัยท์ีล่ดลงอกีรอ้ยละ 22.1 โดยราคาลดลงเฉลีย่
รอ้ยละ 30 
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 นอกจากน้ีเป็นปจจยัดา้นดอกเบีย้ หรอืเงือ่นไขสนิเชื่อทีจ่งูใจมากขึน้โดยมสีดัสว่นรอ้ยละ ั 14 รฐับาล
เพิม่มาตรการจูงใจรอ้ยละ 9.7 รายไดห้รอืเงนิออมที่เพิม่ขึน้รอ้ยละ 7.7 ไม่มปีจัจยัใดเลยรอ้ยละ 6 และอื่นๆ
รอ้ยละ 0.6 
 จะเหน็วา่ผูไ้มค่ดิทีจ่ะซือ้ ดอกเบีย้หรอืมาตรการกระตุน้ภาครฐัไมใ่ชป้จจยัสาํคญัทีด่งึดดูใหเ้ปลีย่นใจั

กลบัมาสนใจซือ้ แต่ปจจยัหลกัคอืภาวะเศรษฐกจิทีด่ขี ึน้ ซึง่สะทอ้นใหเ้หน็วา่ความตอ้งการซือ้อสงัหารมิทรพัย์ั

จะฟ้ืนได้อย่างแท้จรงิ ยงัต้องขึน้กบัการฟ้ืนตวัของสภาพเศรษฐกจิโดยรวม อนัจะนํามาสู่ความเชื่อมัน่ของ
ประชาชนดา้นรายไดแ้ละฐานะทางเศรษฐกจิของตน ซึง่เป็นกาํลงัซือ้ทีแ่ทจ้รงิ 

มาตรการรฐั :  ผลตอการตดัสนใจซ้ือ่ ิ  
 จากการสํารวจความคิดเห็นของประชาชนถึงการการรับรู้เกี่ยวกับมาตรการรัฐบาลด้าน
อสงัหารมิทรพัยแ์ละผลของมาตรการเหล่านัน้ พบว่าการรบัรูม้าตรการและผลของมาตรการเหล่านัน้ต่อการ
ตดัสนิใจซือ้ จะแตกต่างกนัระหวา่งผูท้ีค่ดิจะซือ้และผูท้ีไ่มค่ดิจะซือ้ 
 ดา้นการรบัรูข้่าวสารเดี่ยวกบัมาตรการด้านอสงัหารมิทรพัย ์กลุ่มผูท้ี่คดิจะซื้อรอ้ยละ 32.2 ตอบว่า
รบัรูโ้ดยตลอด สว่นคาํตอบวา่รบัรูพ้อสมควรมรีอ้ยละ 44.1 รบัรูบ้า้งเลก็น้อยรอ้ยละ 20.3 และไมไ่ดร้บัรูร้อ้ยละ 
3.4 ขณะทีก่ลุ่มผูท้ีไ่มค่ดิจะซื้อ มผีูต้อบรบัวา่รบัรูโ้ดยตลอดเพยีงรอ้ยละ 13.1 รบัรูพ้อสมควรรอ้ยละ 38.1 ผูท้ี่
ตอบวา่รบัรูบ้า้งเลก็น้อยรอ้ยละ 40 ซึง่เป็นสดัสว่นทีม่ากทีส่ดุ และไมไ่ดร้บัรูร้อ้ยละ 8.8 
 ผลสาํรวจชีใ้หเ้หน็วา่ ผูท้สีนใจซือ้ จะใหค้วามสาํคญักบัการตดิตามขา่วสารเกีย่วกบัมาตรการของรฐั
ทีอ่อกมาดา้นอสงัหารมิทรพัยม์ากกว่าผูท้ี่ไม่สนซื้อ โดยประมาณ 1 ใน 3 ของผูท้ี่สนใจซื้อคดิว่าตนเองไดร้บั
ขอ้มลูขา่วสารระดบัดมีาก ซึง่เป็นอตัราทีม่ากกวา่ผูท้ีไ่มส่นใจซือ้เกอืบ 3 เทา่ 
 สาํหรบัผลของมาตรการรฐับาลทีม่ต่ีอการตดัสนิใจซือ้ กลุ่มผูท้ีค่ดิจะซือ้ทีต่อบวา่มผีลอยา่งมากมรีอ้ย
ละ 18.8 มพีอสมควรรอ้ยละ 42 มผีลบา้งเลก็น้อยรอ้ยละ 31.5 ไมม่ผีลรอ้ยละ 7.7 ขณะทีก่ลุ่มทีไ่มค่ดิจะซือ้ที่
เหน็วา่มาตรการมผีลอยา่งมากต่อการตดัสนิใจซือ้มเีพยีงรอ้ยละ 8.4 มผีลพอสมควรรอ้ยละ 18 มบีา้งเลก็น้อย
รอ้ยละ 31.5 และไมม่ผีลมถีงึรอ้ยละ 42.9 สาํหรบัผูท้ีไ่มค่ดิจะซือ้อยูแ่ลว้ สว่นใหญ่คอืมากกวา่รอ้ยละ 70 เหน็
วา่มาตรการทีร่ฐัดาํเนินการไปนัน้ ไมค่อ่ยมผีลต่อตนเองเทา่ไรนกั  
 อยา่งไรกต็าม หากมองจากจาํนวนผูต้อบแบบสอบถามทัง้หมด พบวา่ มาตรการของรฐับาลในช่วงที่
ผ่านมา มีส่วนช่วยกระตุ้นความต้องการซื้ออสังหาริมทรัพย์ได้ระดับหน่ึง โดยร้อยละ 13 ของผู้ตอบ
แบบสอบถามทัง้หมดเป็นผูท้ีม่คีวามตอ้งการซือ้ และเหน็วา่มาตรการของรฐัมผีลอยา่งมากต่อการพจิารณา 
 สิง่ทีป่ระชาชนตอ้งการใหร้ฐับาลชว่ยเหลอืในการซือ้อสงัหารมิทรพัย ์จะแตกต่างกนัระหวา่งผูท้ีค่ดิจะ
ซือ้และผูท้ีไ่มค่ดิจะซือ้ 
 สิ่งที่ผู้ที่คิดจะซื้อต้องการให้รฐับาลช่วยเหลือมากที่สุด คือ ด้านดอกเบี้ย สดัส่วนร้อยละ 30.3 
รองลงมาคอืเงือ่นไขการผ่อนชาํระรอ้ยละ 24.6 ดา้นการแกป้ญหาเศรษฐกจิใหฟ้ื้นตวัรอ้ยละ ั 17.6 ดา้นราคา
อสงัหารมิทรพัยร์อ้ยละ 13.9 ดา้นคา่ธรรมเนียมดา้นอสงัหารมิทรพัยร์อ้ยละ 13.4 และอื่นๆ รอ้ยละ 0.2 
 ขณะผู้ที่ไม่คิดจะซื้อต้องการให้รฐับาลแก้ไขปญหาเศรษฐกิจให้ฟ้ืนตวัมากที่สุด คือร้อยละ ั 31.8 
รองลงมาคือด้านราคาอสงัหาริมทรพัย์ร้อยละ 23 ดอกเบี้ยร้อยละ 20.7 เงื่อนไขผ่อนชําระร้อยละ 16.4 
คา่ธรรมเนียมดา้นอสงัหารมิทรพัยร์อ้ยละ 6.6 และอื่นๆ รอ้ยละ 1.5 
 น่าสงัเกตวา่ ผูท้ีค่ดิจะซือ้บา้นยงัตอ้งการใหร้ฐับาลช่วยเหลอืดา้นดอกเบีย้เป็นอนัดบัแรก ทีจ่รงิอตัรา
ดอกเบีย้ในตลาดนบัวา่ตํ่าอยูแ่ลว้ โดยอตัราคงที ่1 ปีตํ่าสดุ ขณะน้ีอยูท่ีร่อ้ยละ 3.5 แต่ หากพจิารณาภาระการ
ผ่อนชําระจนครบอายุสนิเชื่อ อตัราดอกเบี้ยตํ่าเพยีงแคปี่แรกอาจไมม่คีวามหมายนกั เมือ่สืน้ระยะคงทีอ่ตัร
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ดอกเบีย้ยงัคงองิอตัราดอกเบีย้มาตรฐานทีเ่ป็นไปตามนโยบายภาครฐั การสง่สญัญาณลดอตัราดอกเบีย้ลงโดย
รฐับาล จงึน่าจะมผีลกระตุน้ใหค้น ตดัสนิใจซือ้อสงัหารมิทรพัยม์ากขึน้ 
 นอกจากน้ีการสํารวจยังพบว่าประชาชนทัว่ไปส่วนใหญ่ยังสนใจเลือกขอสินเชื่อเพื่อซื้อ
อสงัหารมิทรพัยจ์ากสถาบนัการเงนิรฐั โดยผูท้ีเ่ลอืกธนาคารอาคารสงเคราะหม์สีดัส่วนสงูสุดคอืรอ้ยละ 46.9 
ของกลุ่มตัวอย่างทัง้หมด และหากรวม 3 สถาบันการเงินของรัฐ คือ ธนาคารอาคารสงเคราะห ์
ธนาคารกรงุไทย และธนาคารออมสนิจะมสีดัสว่นสงูถงึรอ้ยละ 74 
 เหตุผลสาํคญัที่สุดยงัคงเป็นด้านอตัราดอกเบี้ยที่ตํ่า ซึง่เป็นแนวนโยบายของรฐัทีต่อ้งการใหส้ถาบั
การเงนิของรฐัเป็นผู้นําในการปล่อยสนิเชื่อสภาวะที่สถาบนัการเงนิเอกชนยงัระมดัระวงัการปล่อยสนิเชื่อ
เน่ืองจากปญหา ั NPL  
 อย่างไรกต็าม ตลาดสนิเชื่อเพื่ออสงัหารมิทรพัยน์ับว่าเป็นตลาดที่มกีารแขง่ขนัรอ้นแรงขณะน้ี โดย
สถาบนัการเงนิเอกชนต่างแขง่ขนักนัเสนอเงือ่นไขจงูใจเพือ่แยง่ชงิสว่นแบ่งการตลาด การทีผู่บ้รโิภคมุง่เน้นให้
ความสาํคญัอตัราดอกเบีย้เป็นหลกั แสดงถงึตลาดสนิเชื่อยงัคงอ่อนไหวกบักลไกดา้นราคามากกว่าปจจยัอื่นั

ซึง่เป็นสิง่ทีส่ถาบนัการเงนิควรพจิารณาประกอบการกาํหนดกลยทุธใ์นดา้นแพกเกจสนิเชื่อ 
บทสรปุและข้อเสนอแนะ 

 บรษิทั ศูนย์วจิยักสกิรไทย จํากดั สํารวจความต้องการซื้อที่อยู่อาศยัของประชาชนผู้มรีายได้เขต
กรุงเทพมหานครและปรมิณฑล โดยผลสาํรวจมปีระเดน็สาํคญัสรุปไดด้งัน้ี ความตอ้งการซื้ออสงัหารมิทรพัย์
ของประชาชนทัว่ไปยงัสงู โดยผูต้อบแบบสอบถามประมาณรอ้ยละ 70 ตอ้งการซือ้อสงัหารมิทรพัยภ์ายใน 1-2 
ปีขา้งหน้า 
 เหตุผลหลกัทีท่ําใหส้นใจซือ้คอืไดร้บัแรงจงูใจดา้นอตัราดอกเบีย้ หรอืเงือ่นไขสนิเชื่อและดา้นราคาที่
ถูกมองว่าจะเป็นจุดตํ่าสดุแลว้ มาตรการต่างๆ ทีร่ฐับาลใชเ้พือ่กระตุน้กําลงัซือ้อสงัหารมิทรพัยน์บัวา่ประส
ความสําเร็จระดบัหน่ึง โดยร้อยละ 13 ของผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด เป็นผู้ที่ต้องการซื้อ และเห็นว่า
มาตรการของรฐัมผีลอยา่งมากต่อการพจิารณา 
 สนิคา้ที่เป็นน่าสนใจยงัคงเน้นหนักที่อยู่ อาศยัแนวราบ ได้แก่ บา้นเดี่ยวและทาวน์เฮา้สแ์ละความ
ตอ้งการซื้อยงักระจุกตวัทีส่นิคา้ทีม่รีะดบัราคาตํ่ากวา่ 2 ลา้นบาท โดยตอ้งการซือ้เพื่ออยู่อาศยัเป็นสว่นใหญ่ 
ประชาชนยงัสนใจซื้ออสงัหารมิทรพัยจ์ากโครงการจดัสรรเป็นอนัดบัแรก แต่ผูท้ี่สนใจทรพัย์สนิจากสถาบนั
การเงนิ หรอืทรพัยส์นิประมลู รวมกนัแลว้สงูเกอืบเทา่โครงการจดัสรร 
 นอกจากน้ีกลุ่มผู้ที่ไม่มีความต้องการซื้ออาจเปลี่ยนใจกลับมาซื้อได้ โดยมีเงื่อนไขด้านภาวะ
เศรษฐกจิทีด่ขี ึน้เป็นตวัแปรหลกั ซึง่สอดคลอ้งกบัเหตุผลสาํคญัของการไมซ่ือ้ ทีผู่ซ้ือ้ไมซ่ื้อใหเ้หตุผลวา่สภาพ
เศรษฐกจิและฐานะการเงนิยงัไมแ่น่นอนมปีระมาณรอ้ยละ 31 
 ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยจ์ะขบัเคลื่อนไปไดม้ากเพยีงใดนัน้ ขึน้กบัปจจยัดา้นความต้องกาั รเป็นสาํคญั 
การกระตุ้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ให้ฟ้ืนตัวจากภาวะชะงักงัน ต้องมีแนวทางที่จะทําให้ประชาชนซื้อ
อสงัหารมิทรพัยม์ากขึน้ จากการสาํรวจของบรษิทั ศนูยว์จิยักสกิรไทย จาํกดั ชีใ้หเ้หน็ว่าประชาชนยงัมคีวาม
ต้องการซื้ออสงัหาริมทรพัย์กนัอยู่มาก ซึ่งน่าจะเป็นจริงเมื่อพิจารณาปจจยัปจจุบนัที่เกื้อหนุนต่อการซื้อั ั

อสงัหารมิทรพัย ์
 ดา้นระดบัราคาอสงัหารมิทรพัยป์จจุบนั นบัวา่ยงัมสีนิคา้สต๊อกคงคา้งราคาตํ่าใหเ้ลอืกซือ้มาก ขณะที ่ ั

สนิคา้ทีจ่ะพฒันาใหมใ่นอนาคตอกี 2-3 ปีขา้งหน้า จะมรีาคาสงูขึน้ไมน้่อยกวา่รอ้ยละ 20 เน่ืองจากราคาวสัดุ
ก่อสรา้งและโครงสรา้งตน้ทุนทีเ่พิม่ขึน้ ประกอบกบัเงื่อนไขสนิเชื่อสาํหรบัผูท้ี่คดิจะผ่อนบา้นขณะน้ี นับว่าน่า
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จงูใจอยา่งยิง่ จากอตัราดอกเบีย้ทีล่ดตํ่าลงมากทีส่ดุเป็นประวตักิารณ์ ทีป่จจุบนัมอีตัราดอกเบีย้ตํ่าทีส่ดุเฉลีย่ ั 3 
ปีแรกทีร่อ้ยละ 5 
 อกีทัง้การลดค่าธรรมเนียมการโอนเหลอืรอ้ยละ 0.01 และการใหห้กัลดหน่อยภาษีสาํหรบัดอกเบี้ย
เงนิกูซ้ื้อทีอ่ยู่อาศยัไม่เกนิ 50,000 บาทต่อปี และสาํหรบัเงนิดาวน์บา้นไม่เกนิ 200,000 บาท กรณีซื้อเงนิสด 
หรอืไมเ่กนิ 100,000 บาท กรณีซือ้เงนิผอ่น 
 ขณะทีป่จจยัหลายอยา่งสง่เสรมิใหค้นตอ้งการซือ้ั อสงัหารมิทรพัย ์กย็งัมปีจจยัอกีหลายประการทีท่ําั

ใหค้นสว่นหน่ึงยงัไมต่อ้งการซือ้อสงัหารมิทรพัยใ์นอนาคตอนัใกล ้ทีส่าํคญั ไดแ้ก่ ปญหาทางเศรษฐกจิทีย่งัไม่ั

มคีวามไม่แน่นอนสงู ทําใหค้นยงัไม่มัน่ใจต่อกําลงัซื้อในอนาคตของตน เน่ืองจากการซื้อสงัหารมิทรพัยต์้อง
อาศยัทุนทรพัยส์งู ซึ่งมาจากการเกบ็ออมเป็นเวลานาน หรอืถา้ซื้อโดยการผ่อน กต็อ้งกลายเป็นภาระผูกพนั
ไปอกีนบัสบิปี ทาํใหผู้ท้ีแ่มม้คีวามตอ้งการซือ้ยงัตอ้งพจิารณาอยา่งรอบคอบก่อน 
 การฟ้ืนฟูธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์คงต้องมุ่งเปาหมายที่ผูม้คีวามต้องการซื้อยู่แลว้ โดยกระตุ้นความ้

ตอ้งการ (Needs) ของผูบ้รโิภคใหข้ยบัขึน้มาสูข่ ัน้ตอนการตดัสนิใจซื้อ (Buying Decision) และการซื้อ 
(Buying) ซึง่สามารถสรา้งแรงจงูใจเชน่ 
 *เงื่อนไขดอกเบี้ยและสนิเชื่อที่ผู้กู้สามารถรบัภาระได้ เช่น ที่รฐับาลดําเนินนโยบายอยู่ในการให้
สถาบนัการเงนิของรฐัเป็นแกนนําใหป้ล่อยสนิเชื่อที่อยู่อาศยัอตัราดอกเบีย้ตํ่าสดุ อนักระตุน้ใหส้ถาบนัการเงิ
เอกชนตอ้งปรบัเงือ่นไขสนิเชื่อตามเพือ่ใหแ้ขง่ขนัได ้
 โครงการสนิเชื่อพเิศษสาํหรบัผูม้รีายไดน้้อยเป็นมาตรการที่ด ีเพราะพจิารณาจากระดบัรายไดแ้ลว้ 
คนกลุ่มน้ีจะมโีอกาสเข้าถึงแหล่งเงนิทุนในการซื้อที่อยู่อาศยัของตนเองยากยิง่ในเงื่อนไขปกติ แม้จะเป็น
โครงการที่ดไีม่เกดิกําไร แต่นับว่ายกระดบัมาตรฐานความเป็นอยู่กลุ่มผูม้รีายไดน้้อย แต่ผูกู้้เองกต็้องรกัษา
วนิยัทางการเงนิอยา่งเคร่งครดั มฉิะนัน้จะนําไปสูป่ญหาหน้ีทีไ่ม่ก่อใหเ้กดิรายไดใ้นระบบเศรษฐกจิตามมาอีั ก
ในอนาคต 
 อย่างไรกต็ามการจะหวงัผลในการกระตุ้นกจิกรรมธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์ อนัจะนําไปสู่การกระตุ้น
เศรษฐกจินัน้ มาตรการทีใ่ชค้วรครอบคลุมไปสูผู่ซ้ือ้ทุกกลุม่มากกวา่ 
 *การเสนอสนิคา้ราคาสว่นลดทีเ่พิม่ขึน้โดยการสาํรวจพบว่าผูท้ีเ่ตม็ใจจะซือ้อสงัหารมิทรพัยป์ระเภท
บา้นธนาคารหรอื บา้นประมูลมมีากขึน้ หากมรีาคาส่วนลดมากขึน้ หรอืมแีพกเกจทีเ่กี่ยวกบันโยบายถงึการ
บรกิาร ปรบัปรุงสภาพสนิทรพัยจ์ะเป็นขอ้จูงใจไดไ้ม่น้อย การแฮรค์ตัโครงการสรา้งคา้งทีเ่ป็นหน้ีเสยีในราคา
ส่วนลดพเิศษ ทัง้ในส่วนที่ขายให้เอกชน หรอืที่มอบหมายให้การเคหะแห่งชาตินําไปพฒันาออกขาย เป็น
แนวทางทีจ่ะชว่ยใหผู้ซ้ือ้สามารถซือ้สนิคา้ราคาตํ่าลงได ้
 ขณะเดยีวกนัสามารถจดัการสนิทรพัยท์ีไ่มก่่อใหเ้กดิรายได ้(Non-Performing Assets: NPA) ระบบ
เศรษฐกจิใหเ้กดิประโยชน์ขึน้ได ้อยา่งไรกต็าม การพฒันาโครงการตอ้งพจิารณาสภาวะตลาดใหอุ้ปทานทีผ่ลติ
ออกมาสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของกลุ่มเปาหมายสนิคา้แต่ละประเภท ทัง้ดา้นปรมิาณ ราคา และคุณภาพ ้

เพือ่ไมใ่หเ้กดิปญหาโอเวอรซ์พัพลายขึน้อกีั  
 *มาตรการของรฐัเกี่ยวกบัการลดค่าธรรมเนียมต่างๆ มสี่วนช่วยเหลอืผู้ซื้อได้มาก ขณะน้ีรฐับาล
เตรยีมออกมาตรการกระตุน้รอบใหม ่โดยขยายเวลาการลดค่าธรรมเนียมการโอนจากรอ้ยละ 2 เหลอื รอ้ยละ 
0.01 และการลดภาษธีุรกจิเฉพาะจากรอ้ยละ 3 เหลอืรอ้ยละ 0.11 ทีจ่ะสิน้สดุปี 2544 น้ี ออกไปอกี 1 ปี และ
มาตรการเพิม่เติมที่ลดค่าจดทะเบยีนจํานองที่อยู่อาศยัจากร้อยละ 1 เหลือ ร้อยละ 0.02 คาดว่ามาตรการ
ดงักลา่วจะกระตุน้การซือ้อสงัหารมิทรพัยไ์ดม้าก 
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 ปจจัยสําคญัอีกประการ ที่จะผลักดันให้ธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์ฟ้ืนตัวได้อย่างจริงจังคือ สภาพั

เศรษฐกจิโดยรวมทีม่แีนวโน้มดขีึน้ อนัจะนําไปสูค่วามเชื่อมัน่ของประชาชน และก่อใหเ้กดิการใชจ้่ายและการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัยอ์ยา่งกวา้งมากขึน้ 
 โดยปี 2545 คาดว่าเศรษฐกจิยงัขยายตวัไม่มากนัก เน่ืองจากสถานการณ์ภายนอกที่เศรษฐกจิทัว่
โลกยงัชะลอตวั และจะกลบัมาเป็นบวกได้อาจเป็นช่วงครึง่ปีหลงั การแก้ไขปญหาเศรษฐกจิภายในประเทศั

ของรัฐบาลจึงต้องมุ่งให้เกิดผลสูงสุด ด้วยงบประมาณที่มีอยู่จํากัด ในการส่วนมาตรการแก้ไขปญหาั

อสงัหารมิทรพัย ์การจบัใหอุ้ปสงคแ์ละอุปทานเจอกนั (Matching) ทีร่ฐัเริม่ดาํเนินการสว่นทีอ่ยูอ่าศยัโครงการ
สร้างค้างนั ้น น่าจะขยายสู่การจัดการกับทรัพย์สินคงค้างให้กว้างขวางออกไป โดยรวบรวมข้อมูล
อสงัหารมิทรพัยแ์ต่ละเขตพื้นที่ แลว้หาแนวทางใหม้กีารนําทรพัยส์นิเหล่านัน้ปรบัปรุงดดัแปลงใช้ประโยชน์
สาํหรบัหน่วยงานของรฐัหรอืหน่วนงานภาคเอกชน เช่น ทีอ่ยู่อาศยั สวสัดกิาร หรอืสถานทีท่ํางาน ซึ่งอาจจะ
ชว่ยระบายทรพัยส์นิคงคา้งในตลาดไปใชใ้หเ้กดิประโยชน์ ไดม้ากขึน้ 
 

งานวจยัท่ีเก่ียวข้องิ  
 ศริศิกัดิ ์ฉนัทชยัวฒัน์ ; สมกจิ ศรสุวรรณรงัส ี; เบญจพร เตชะปรชีาวงศ ์(2539) ไดท้ําการศกึษา
ปจจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยัของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลระหว่างเดอืนั

ตุลาคมถงึเดอืนพฤศจกิายน พศ. 2539 โดยสุมตวัอย่างในสาํนักงานเขตทีด่นิจํานวน 25 เขต จากทัง้สิน้ 30 
เขต จํานวน 525 รายซึ่งกลุ่มตวัอย่างจะถูกสมัภาษณ์ในวนัทําการโอนกรรมสทิธ ิณ์ .ที่ว่าการที่ดนิเขตโดย
ตัง้สมมติฐานในการศึกษาว่าผู้ที่เลือกซื้อบ้านแต่ละประเภท ให้ความสําคญัต่อปจจยัต่างๆแตกต่างกันั ,
นอกจากปจจยัทางดา้นประชากรศาสตรข์องผูซ้ือ้ทีอ่ยูอ่าศยัแลว้ปจจยัทีเ่ป็นตวัแั ั ปรอสิระในการศกึษาครัง้น้ีคอื
ประเภทของบา้น(ทีอ่ยูอ่าศยั)เช่นบา้นเดีย่ว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส ์อาคารพาณิชย ์คอนโดมเินียม เป็นตน้ และ
ปจจยัทีเ่ป็นตวัแปรตามเช่น ระดบัราคาบา้น ใกลบ้า้นเดมิ ใกลท้ี่ทํางาน แบบบา้น เป็นตน้ั , ผลการศกึษาที่
ระดบันัยสาํคญัทางสถติ ิ0.05 พบว่า 1. ผูท้ี่เลอืกซื้อบา้นแต่ละประเภท ใหค้วามสาํคญัของปจจยัเรื่องระดบัั

ราคาแตกต่างกนัโดยผูท้ีเ่ลอืกซือ้ทาวน์เฮา้สใ์หค้วามสาํคญัเรื่องระดบัราคามากทีส่ดุ 2. ผูท้ีเ่ลอืกซือ้บา้นแต่ละ
ประเภท ใหค้วามสาํคญัเรื่องใกลบ้า้นเดมิแตกต่างกนั โดยผูท้ีเ่ลอืกซื้ออาคารพาณิชยใ์หค้วามสาํคญัเรื่องใกล้
บา้นเดมิมากทีส่ดุ 3. ผูท้ีซ่ือ้บา้นอยา่งน้อย 1 ประเภททีใ่หค้วามสาํคญัของปจจยัใกลท้ีท่าํงานแตกต่างกนั โดยั

ผูท้ีซ่ือ้คอนโดมเินียมใหค้วามสาํคญัเรื่องใกลท้ีท่าํงานมากกวา่ผูท้ีซ่ือ้บา้นเดีย่วบา้นแฝดและทาวน์เฮา้ส ์แต่ผูท้ี่
ซือ้คอนโดมเินียมและอาคารพาณิชยใ์หค้วามสาํคญัเรื่องใกลท้ีท่าํงานไมแ่ตกต่างกนั 4. ผูท้ีเ่ลอืกซือ้บา้นแต่ละ
ประเภท ใหค้วามสาํคญัของปจจยัเรื่องทําเลที่ตัง้แตกต่างกนั โดยผูท้ี่ซื้ออาคารพาณิชยใ์หค้วามสาํคญัเรื่องั

ทาํเลทีต่ ัง้มากทีส่ดุ 5. ผูท้ีเ่ลอืกซือ้บา้นแต่ละประเภทใหค้วามสาํคญัของปจจยัเรื่อั งแบบบา้นแตกต่างกนั โดย
ผู้ที่เลือกซื้อบ้านเดี่ยวจะให้ความสําคัญเรื่องแบบบ้านมากที่สุด 6. ผู้ที่เลือกซื้อบ้านแต่ละประเภทให้
ความสาํคญัในเรือ่งสิง่อาํนวยความสะดวกไมแ่ตกต่างกนั 7. ผูท้ีเ่ลอืกซือ้บา้นแต่ละประเภทใหค้วามสาํคญัของ
ปจจยัเรื่องชื่อเสยีงผูป้ระกอบการไม่แตกั ต่างกนั 8. ผูท้ี่เลอืกซื้อบา้นแต่ละประเภทใหค้วามสาํคญัของปจจยัั

เรื่องขนาดเน้ือที่ใชส้อยแตกต่างกนั 9. ผูท้ี่เลอืกซื้อบา้นแต่ละประเภทใหค้วามสาํคญัของปจจยัเรื่องเงื่อนใขั

อตัราดอกเบีย้ไม่แตกต่างกนั 10. ผูท้ีเ่ลอืกซือ้บา้นแต่ละประเภทใหค้วามสาํคญัของปจจยัเรื่องระยั ะเวลาผ่อน
ดาวน์แตกต่างกนั โดยผูท้ีเ่ลอืกซือ้บา้นแฝดใหค้วามสาํคญัเรื่องระยะเวลาผ่อนดาวน์มากทีส่ดุ11. ผูท้ีเ่ลอืกซื้อ
บ้านแต่ละประเภทให้ความสําคญัของปจจยัเรื่องจํานวนเงนิดาวน์แตกต่างกนั โดยผู้ที่เลอืกซื้อบ้านแฝดให้ั

ความสาํคญัของปจจยัเงนิดาวน์มากทีสุ่ดั 12. ผูท้ีเ่ลอืกซื้อบา้นอย่างน้อยหน่ึงประเภทใหค้วามสาํคญัเรื่องของ
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แจกสมนาคุณแตกต่างกนั โดยผู้ที่ซื้อทาวน์เฮ้าสใ์ห้ความสําคญัเรื่องของแจกสมนาคุณมากกว่าผู้ที่ซื้อบ้าน
เดี่ยว บ้านแฝดและอาคารพาณิชย์ แต่ผู้ที่ซื้อทาวน์เฮ้าส์และคอนโดมิเนียมให้ความสําคญัเรื่องของแจก
สมนาคุณไม่แตกต่างกนั สําหรบัปจจยัที่มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยั ั 3 อนัดบัแรกคอื 1.ทําเลที่ตัง้ 2.
ระดบัราคา  3.ระยะทางใกลท้ีท่าํงาน 
 ประโยชน์ที่ไดร้บัจากการศกึษาเรื่องน้ีคอื ทําใหท้ราบถงึลําดบัความสาํคญัของปจจยัที่มผีลต่อการั

ตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัแต่ละชนิด 
 วรเทพ สาํราญทวิาวลัย;์ วบิูลย ์จรรยานุภาพ ; อมรรตัน์ สโุรจนะเมธากุล (2540) ไดท้าํการศกึษา
ความต้องการบ้านพกัอาศยัของกลุ่มผู้บรหิารเมื่อเกษียณอายุ โดยศึกษากลุ่มเปาหมายดงักล่าวเกี่ยวกบั้

แผนการใช้ชวีติเมื่อถึงวยัชราหรอืหลงัจากเกษียณอายุจากงานประจํา เพื่อที่จะพฒันาโครงการของธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัย์ให้สอดคล้องกบัความต้องการของอนาคตดงัน้ี, 1. ศกึษาทศันคติและพฤติกรรมของ
กลุ่มเปาหมายในการเตรยีมการใชช้วีติในวยัชราหรอืหลงัจากเกษียณอายุจากงานประจํา ้ (Life Style) 2. 
ศกึษาความต้องการของกลุ่มเปาหมายในเรื่องที่พกัอาศยัในวยัชราหรอืหลงัจากเก้ ษียณอายุจากงานประจํา 
(Need) 3. ศึกษาความแตกต่างในกลุ่มอาชีพต่างๆของกลุ่มเปาหมายในการเตรยีมใช้ชีวติในวยัชราหรอื้

หลงัจากเกษยีณอายจุากงานประจาํ  (Professional Differentiate), การวจิยัน้ีไดอ้าศยัขอ้มลู 1. ขอ้มลูปฐมภูม ิ
ขอ้มลูจากการตอบแบบสอบถามกลุ่มเปาหมาย ้ 2. ขอ้มลูทุตยิภูมศิกึษาขอ้มลูของหน่วยงานราชการต่างๆ  3. 
ศกึษาขอ้มลูจากวทิยานิพนธท์ีเ่กีย่วขอ้ง  4. ศกึษาขอ้มลูจากหน่ายทีใ่หบ้รกิารทัง้ภาครฐัและเอกชน  5. ศกึษา
ขอ้มลูจากขา่วสารเชน่หนงัสอืพมิพ ์ผลการวจิยัสรปุไดด้งัน้ี 1. ศกึษาทศันคตแิละพฤตกิรรมของกลุ่มเปาหมาย้

ในการเตรยีมการใชช้วีติในวยัชราหรอืหลงัจากเกษยีณอายุจากงานประจาํ (Life Style)พบวา่สว่นใหญ่ยงัไมม่ี
การเตรยีมการใชช้วีติหลงัจากเกษยีณอายุ 2. ศกึษาความตอ้งการของกลุ่มเปาหมายในเรื่องทีพ่กัอาศยัในวยั้

ชราหรอืหลงัจากเกษียณอายุจากงานประจํา (Need) พบว่ามคีวามต้องการของกลุ่มเปาหมายต่อโครงการน้ี้

เพยีงพอต่อความเป็นไปไดใ้นเชงิพาณิชย ์และปจจยัต่างๆทีต่อ้งการใหม้ใีนโครงการ ั 3. ศกึษาความแตกต่าง
ในกลุ่มอาชพีต่างๆของกลุ่มเปาหมายในการเตรยีมใชช้วีติในวยัชราหรอืหลงัจากเกษยีณอายุจากงานประจํา้   
(Professional Differentiate) พบวา่ไมม่คีวามแตกต่างระหวา่งกลุม่อาชพีของกลุม่เปาหมาย้  
 ประโยชน์ที่ไดร้บัจากการศกึษาเรื่องน้ีคอื ทําให้ทราบถงึทศันคตแิละพฤตกิรรมและความต้องการ
บา้นพกัอาศยัของกลุ่มผูบ้รโิภคผูบ้รหิารทีก่ําลงัจะเกษยีณอายุซึ่งสามารถนําไปใชจ้ดักลุ่มเปาหมายใหช้ดัเจน้

ยิง่ขึน้ 
 เป่ียมจนัทร์ ดวงมณี (2542) ได้ทําการศึกษาความต้องการที่อยู่อาศยัและความสามารถในการ
รองรบัของที่อยู่อาศยัในช่วงระยะเวลา พศ. 2533 – 2558 ของกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ซึ่ง

ประกอบดว้ย 5 จงัหวดัใกลเ้คยีง(นนทบุร,ี ปทุมธานี, สมุทรปราการ, สมุทรสาคร และนครปฐม) โดยศกึษา
เน้นไปยงั 3 หวัขอ้หลกัดงัน้ี 1. แนวโน้มของความตอ้งการและการรองรบัไดข้องทีอ่ยูอ่าศยัใน 15 ปีขา้งหน้า2. 
ระดบัของรายได้ที่จะซื้อที่อยู่อาศยั 3.นโยบายที่จะกระตุ้นตลาดอสงัหาริมทรพัย์ จากการศึกษาพบว่า 
ความสามารถในการชาํระคา่บา้นทีร่าคาตํ่าสดุ 312,500 บาท ผูบ้รโิภคที ่intacted household จะตอ้งมรีายได้
ตํ่าสดุ 12,284 บาทต่อเดอืน ผูบ้รโิภคที ่single head household จะตอ้งมรีายไดต้ํ่าสดุ 13,218 บาทต่อเดอืน 
ผูบ้รโิภคที่ one person household จะต้องมรีายได้ตํ่าสดุ 11,494 บาทต่อเดอืน ผู้บรโิภคที่ other 
households จะต้องมรีายไดต้ํ่าสดุ 11,055 บาทต่อเดอืน สาํหรบัผลการศกึษาเรื่องอตัราดอกเบี้ยเงนิกู้นัน้ 
ผลกระทบของการลดอตัราดอกเบี้ยจาก รอ้ยละ 10.50 ต่อปีลงมาเหลอืรอ้ยละ 9.50 ต่อปี สามารถกระตุ้น
ตลาดเพื่อเพิม่ทางเลอืกแก่ผูบ้รโิภคขึน้อยา่งน้อย 2 ช่องทาง คอื หน่ึงสามารถลดจํานวนเงนิทีจ่ะตอ้งชาํระแต่
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ละงวดลง หรือสามารถลดระยะเวลาผ่อนชําระลงเหลือน้อยกว่า 15 ปี ซึ่งสามารถสรุปได้ว่าการลดอตัรา
ดอกเบีย้เงนิกูม้ผีลกระตุน้ตลาดทีอ่ยูอ่าศยัไดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพ สว่นการลดอตัราภาษเีงนิได ้จาก รอ้ยละ 5 
ลงจนเป็น 0 ในระดบัเงนิไดท้ี ่1 – 100,000 บาทและ จากรอ้ยละ 10 ลงจนเหลอืรอ้ยละ 5  ในระดบัเงนิไดท้ี ่

100,001 – 500,000 บาทสามารถเพิม่ความสามารถในการชําระเงนิต่องวดได้อย่างมปีระสทิธภิาพ ซึ่ง

สามารถสรุปไดว้่า นโยบายอตัราดอกเบีย้เงนิกูส้ามารถกระตุน้ตลาดทีอ่ยูอ่าศยัไดด้ยีิง่ขึน้เมื่อใชน้โยบายภาษี
ควบคูก่นัไป  

ประโยชน์ที่ได้รบัจากการศึกษาเรื่องน้ีคอื ทําให้ทราบภาพรวมของความต้องการที่อยู่อาศยัและ
ความสามารถในการรองรบัทีอ่ยูอ่าศยัในเขตกรงุเทพฯในชว่งระยะเวลา อนัใกลน้ี้ 
 งานวจิยัชิ้นน้ีได้ใช้แนวความคิดด้านกระบวนการตดัสนิใจจาก รศ. ศิรวิรรณ เสรรีตัน์ และคณะ 
(2539:123) สว่นทฤษฎสีว่นประสมทางการตลาดไดใ้ชแ้นวความคดิจาก Phillip Kotler, 1997, P.92 ซึ่ง
แนวความคิดและทฤษฎีดงักล่าวผู้วิจยัได้นํามาใช้เป็นหลกัในการค้นคว้าวิจ ัยเพราะว่าสามารถอธิบาย
กระบวนการตดัสนิใจและการกําหนดสว่นประสมทางการตลาดไดค้รอบคลุมทัง้หมดและเป็นทฤษฎทีีใ่ชศ้กึษา
กนัอย่างกว้างขวางและสามารถทําความเขา้ใจได้ง่าย ส่วนผลงานการวจิยัฉบบัอื่นๆผู้วจิยัได้นํามาใช้เป็น
สว่นประกอบในการศกึษาวจิยัครัง้น้ีโดยผ่านการวเิคราะห์แลว้จงึทําการเลอืกปรบัปรุงและสงัเคราะหใ์หม่ให้
เขา้กบัแนวทางในงานวจิยัฉบบัน้ี 
 
 
 
  
 



บทท่ี 3 
วธีดาํเนนการวจยัิ ิ ิ  

 
ในการวจิยัครัง้น้ี ผูว้จิยัไดด้าํเนินการตามขัน้ตอนดงัน้ี 
1. การกาํหนดประชากร และการสุม่กลุม่ตวัอยา่ง 
2. การสรา้งเครือ่งมอืทีใ่ชใ้นการวจิยั      
3. การเกบ็รวบรวมขอ้มลู 
4. การจดักระทาํและการวเิคราะหข์อ้มลู 
 

การกาํหนดประชากร และการเลือกกลมุตวัอยาง่ ่  
 ประชากรท่ีใช้ในการวจยัิ  

การวจิยัครัง้น้ีเป็นการวจิยัเชงิสาํรวจ ดงันัน้ ประชากรที่ทําการศกึษาในครัง้น้ี คอื ผูบ้รโิภคทีก่ําลงั
ตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรที่สํานักงานขายของโครงการที่กําลงัเปิดขายอยู่ในขณะน้ีในเขต
กรุงเทพมหานครและปรมิณฑลซึ่งไม่สามารถตรวจสอบจํานวนประชากรที่แน่นอนได ้โดยแบ่งโซนตามเขต
การปกครองออกเป็น 6 โซนมดีงัน้ี  

  
โซน ครอบคลุมเขตการปกครอง จาํนวนโครงการบา้น

เดีย่วทีก่าํลงัเปิดขาย 
โซนกรงุเทพฯตอนกลาง พระนคร,สมัพนัธวงศ,์ปอมปราบฯ้ ,ดุสติ,คลองสาน,ธนบุรี

,บางกอกใหญ่,บางกอกน้อย,บางพลดั,ปทุมวนั,บางรกั,  
สาธร,ราชเทวี,พญาไท,ยานนาวา,ห้วยขวาง,คลองเตย,
บางคอแหลม,วฒันา,ดนิแดง  

0 

โซนกรงุเทพฯตอนบน จตุจกัร,ลาดพร้าว,บางเขน,สายไหม,ดอนเมือง,หลกัสี่,
บางซื่อ,นนทบุร,ีปากเกรด็,ลําลูกกา,ปทุมธานี,ธญับุร,ี
สามโคก 

101 

โซนกรงุเทพฯตะวนัออก พระโขนง,ประเวศ,ลาดกระบงั,สมุทรปราการ,บางพลี,
ปากน้ํา,บางนา 

47 

โ ซ น ก รุ ง เ ท พ ฯ
ตะวนัออกเฉียงเหนือ 

บางกะปิ ,บึงกุ่ม ,มีนบุรี,วังทองหลาง ,คลองสามวา , 
สะพานสงู,คนันายาว,หนองจอก 

56 

โซนกรงุเทพฯตะวนัตก ตลิง่ชนั,ภาษเีจรญิ,หนองแขม,สามพราน,นครชยัศร,ีบาง-
กรวย,บางใหญ่,บางบวัทอง,ไทรน้อย,ทววีฒันา,บางแค 

93 

โซนกรงุเทพฯใต ้ ราษฎร์บูรณะ ,จอมทอง ,บางขุนเทียน ,พระประแดง ,  
ออ้มน้อย,สมทุรสาคร,ทุง่คร,ุบางบอน 

25 

รวมทัง้สิน้  322 
ทีม่า : ทาํเลทอง ฉบบัปกษ์หลงั มกราคม ั 2546 
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 การเลือกกลมุตวัอยาง่ ่  
สาเหตุที่เลือกทําการศึกษาทัง้ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลนัน้ เน่ืองจากโครงการ

อสงัหารมิทรพัยใ์นปจจุบนัไดข้ยายการพฒันาออกไปบรเิวณรอบๆั กรุงเทพมหานครเป็นอยา่งมากดงันัน้การที่
จะศึกษาเฉพาะโครงการในเขตกรุงเทพมหานครเท่านัน้จะทําให้การวิจยัอาจจะขาดข้อมูลบางส่วนที่มี
ความสาํคญัได ้

กลุ่มตวัอย่างที่ทําการศกึษาในครัง้น้ี ผูว้จิยัไดก้ําหนดขนาดของกลุ่มตวัอย่างใชว้ธิปีระมาณจากค่า
สดัสว่นประชากร Proportions : Sample Size Determination (นราศร ีไววนิชกุล. 2538 : 104) โดยคาํนวณ
จากสตูร 

 
n = Z2 p q 

e2 

 
เมือ่  n  = จาํนวนตงัอยา่งทีต่อ้งสุม่ 
  Z  = คา่ Standard Score จากตารางการแจกแจงแบบปกตทิีร่ะดบั 
      ความเชื่อมัน่ 95 % ซึง่มคีา่ Z = 1.96 
  p = สดัสว่นของประชากรเปาหมายต่อประชากรทัง้หมด กาํหนดที ่้ 50% 
  q = 1 – p 

  e = คา่ความคลาดเคลื่อนสงูสดุระหวา่งสดัสว่นจรงิและสดัสว่นตวัอยา่งซึง่ 
ในทีน้ี่   กาํหนดใหม้คีา่ 5% = 0.05 

    n = 1.962(0.5) (0.5) 
              0.052 
     = 384.16 

และเผื่อความเสยีหายของขอ้มลูอกี 5 % ทาํใหไ้ดข้นาดกลุม่ตวัอยา่ง 404 ราย เมื่อไดข้นาดของกลุ่ม
ตวัอยา่ง จาํนวน 404 ราย มกีารสุม่ตวัอยา่งเปาหมายโดยวธิกีารสุม่ตวัอยา่ง โดย้ มรีายละเอยีดขัน้ตอน ดงัน้ี 

1.สุม่ตวัอยา่งแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) 
จากการวจิยัของศริศิกัดิ ์ฉนัทชยัวฒัน์ ; สมกจิ ศรสวุรรณรงัส ี; เบญจพร เตชะปรชีาวงศ ์(2539)ได้

ศกึษาออกมาพบว่าปจจยัที่มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อทีอ่ยู่อาศยั ั 2 อนัดบัแรกคอืทําเลทีต่ ัง้และระดบัราคา และ
เน่ืองจากทําเลที่ตัง้กบัระดบัราคาบา้นมคีวามสอดคลอ้งกนัอยู่ในปจจุบนัั (โครงการในย่านเดยีวกนัจะมรีะดบั
ราคาขายแตกต่างกนัไมม่ากเน่ืองจากราคาของทีด่นิเป็นตวักาํหนดตน้ทุน) 

ดงันัน้การศกึษาครัง้น้ีจะเลอืกโครงการทีม่ทีําเลที่ตัง้อยู่ในโซนกรุงเทพฯตอนบนทีม่รีะดบัราคาของ
บา้นใกลเ้คยีงกนัและเป็นโครงการทีม่กีารเปิดตวัโครงการหรอืเริม่ตน้การก่อสรา้งเฟสใหมภ่ายในปี 2545 มา
จาํนวน 8 โครงการดงัน้ี 
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2. กําหนดขนาดตวัอยา่งโดยใชส้ดัสว่น (Sample size determination : proportions) ตามจาํนวน   

ยนิูตบา้นเดีย่วทีเ่ปิดขาย ไดข้นาดกลุม่ตวัอยา่งดงัต่อไปน้ี 
ลาํดบั ชื่อโครงการ จาํนวนยนิูตบา้น

เดีย่วในโครงการ 
เทยีบเป็น  

% 
จาํนวนกลุม่
ตวัอยา่ง(คน) 

1 ปรญิสริ ิไพรเวซี ่ 60  7.0 29 
2 บา้นรชัดา ลาดพรา้ว 80 75 8.8 36 
3 กรนีพารค์ ลาดพรา้ว 101 110 13.0 53 
4 มณัฑนา วชัรพล 140 16.5 67 
5 โนเบลิวานา วชัรพล 132 15.6 64 
6 บา้นกฤษณา นวมนิทร ์ 87 10.2 42 
7 บา้นอารยีา ลาดพรา้ว 71 65 7.7 31 
8 ลลลิ กรนีววิล ์วชัรพล 180 21.2 86 
รวม  849 100 408 

 
3. สุม่ตวัอยา่งโดยใชค้วามสะดวก (Convenience Samping) ไดแ้ก่ผูบ้รโิภคทีก่ําลงัตดัสนิใจซือ้บา้น

เดีย่วใน  สาํนกังานขายของโครงการทัง้ 8 โครงการทีเ่ลอืกไว ้
 

การสร้างเครือ่งมือท่ีใช้ในการวจยัิ  
 เครื่องมอืทีใ่ชใ้นการเกบ็รวบรวมขอ้มลูสาํหรบัการวจิยัครัง้น้ี คอื แบบสอบถามทีผู่ว้จิยัสรา้งขึน้ โดย
แบง่ออกเป็น 3 ตอน คอื 
 
 

ลาํดบั ชื่อโครงการ ระดบัราคาบา้นเดีย่ว   
ทีเ่ปิดขาย 

ขนาดบา้นเดีย่ว   
ทีเ่ปิดขาย 

จาํนวนยนิูตบา้น
เดีย่วทีก่าํลงัเปิด
ขายในโครงการ 

1 ปรญิสริ ิไพรเวซี ่ 4.6-6.5 ลา้นบาท 60 – 80 ตร.วา 60  

2 บา้นรชัดา ลาดพรา้ว 80 3.9-5.5 ลา้นบาท 50 – 75 ตร.วา 75 

3 กรนีพารค์ ลาดพรา้ว 101 4.2-5.9 ลา้นบาท 55 – 70 ตร.วา 110 

4 มณัฑนา วชัรพล 4.0-6.0 ลา้นบาท 60 – 80 ตร.วา 140 

5 โนเบลิวานา วชัรพล 4.3-5.8 ลา้นบาท 63 – 82 ตร.วา 132 

6 บา้นกฤษณา นวมนิทร ์  4.1-5.7 ลา้นบาท 58 – 79 ตร.วา 87 

7 บา้นอารยีา ลาดพรา้ว 71 3.6-5.9 ลา้นบาท 50 – 89 ตร.วา 65 

8 ลลลิ กรนีววิล ์วชัรพล 4.0-5.5 ลา้นบาท 52 – 81 ตร.วา 180 
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ตอนท่ี 1  
ขอ้มูลสถานภาพของผู้ตอบแบบสอบถามตามตวัแปรที่ต้องการ ได้แก่ เพศ อายุ ระดบัการศกึษา 

อาชพีสถานภาพทางการสมรส รายไดข้องครอบครวัและจาํนวนสมาชกิในครอบครวั ประกอบดว้ย 
1. แบบสอบถามทีม่คีาํตอบใหเ้ลอืก 2 ทาง (Dichotomous Question) จาํนวน 1 ขอ้ 
2. แบบสอบถามทีค่าํถามมหีลายคาํตอบใหเ้ลอืก (Multiple Choice Question) จาํนวน 6 ขอ้ 
ขอ้ที่ 1 เพศ ได้แก่เพศชายและเพศหญิง โดยระดบัการวดัข้อมูลประเภทนามบญัญตัิ (Norminal 

Scale) 
ขอ้ที่ 2 อายุ ระดบัการวดัขอ้มูลประเภทเรยีงลําดบั (Ordinal Scale) โดยการกําหนดช่วงอาย ุ

คาํนวณดงัน้ี (มหาวทิยาลยัสโุขทยัธรรมาธริาช. 2542:110) 
 
จากสตูร  ความกวา้งอตัรภาคชัน้ =  ขอ้มลูทีม่คีา่สงูสดุ   -  ขอ้มลูทีม่คีา่ตํ่าสดุ 
                     จาํนวนชัน้  
และจากข้อมูลการศึกษารายงานผลการสํารวจการซื้อขายอสงัหาริมทรัพย์ของประชากรทัว่

ราชอาณาจกัร พศ.2545 ของธนาคารอาคารสงเคราะห์พบว่า จํานวนประชากรผูร้บัโอนอสงัหารมิทรพัยท์ัง้
ประเทศอยูใ่นช่วงอายุ 20 – 60 ปีการวจิยัครัง้น้ีผูว้จิยัจงึไดใ้ชช้่วงอายุดงักล่าวมาเป็นเกณฑใ์นการคาํนวณ 

การกาํหนดชว่งอายโุดยการวจิยัโดยแบง่ออกเป็น 5 ชว่งดงั≠◌ี 
ชว่งอาย ุ                =                                  60 – 20  

                           5  
   =             8  
 
จงึไดช้ว่งอายดุงัน้ี   

ชว่งอายุ 
21 – 28 ปี 45 – 52 ปี 

29 – 36 ปี 53 – 60 ปี 

37 – 44 ปี  

 
ขอ้ที ่3 ระดบัการศกึษาสงูสดุ ระดบัการวดัขอ้มลูประเภทเรยีงลาํดบั (Ordinal Scale) ดงัน้ี 

1. ตํ่ากวา่ปรญิญาตร ี  2. ปรญิญาตร ี
3. สงูกวา่ปรญิญาตร ี

ขอ้ที ่4 อาชพี ระดบัการวดัขอ้มลูประเภทนามบญัญตั ิ(Norminal Scale) ดงัน้ี 
1. ประกอบธุรกจิสว่นตวั  2. รบัราชการ-พนกังานรฐัวสิาหกจิ 
3. พนกังานบรษิทัเอกชน             4.อื่นๆ 

ขอ้ที ่5 สถานภาพสมรส ระดบัการวดัขอ้มลูประเภทนามบญัญตั ิ(Norminal Scale) ดงัน้ี 
1. โสด    2. แต่งงาน / อยูด่ว้ยกนั 
3. หมา้ย / หยา่รา้ง / แยกกนัอยู ่
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ขอ้ที ่6 รายไดข้องครอบครวัรวมต่อเดอืน ระดบัการวดัขอ้มลูประเภทเรยีงลําดบั (Ordinal Scale) 
โดยการกาํหนดชว่งอาย ุคาํนวณดงัน้ี (มหาวทิยาลยัสโุขทยัธรรมาธริาช. 2542:110) 

จากสตูร  ความกวา้งอตัรภาคชัน้ =  ขอ้มลูทีม่คีา่สงูสดุ   -  ขอ้มลูทีม่คีา่ตํ่าสดุ 
                     จาํนวนชัน้  
จากขอ้มลูการใหส้นิเชื่อเพือ่ซือ้อสงัหารมิทรพัยข์องธนาคารอาคารสงเคราะหพ์บวา่ ผูกู้ท้ีต่อ้งการซือ้

บา้นเดีย่วจํานวน 1 ลา้นบาทจะไดว้งเงนิสนิเชื่อประมาณรอ้ยละ 75 ของราคาขายและผูกู้จ้ะมภีาระตอ้งผ่อน
ชาํระกบัธนาคารต่อเดอืนอยูร่ะหวา่ง 5,000 – 8,500 บาท ขึน้อยูก่บัอตัราดอกเบีย้ทีร่ะยะเวลา10 – 30 ปี และ

ควรจะมรีายได้ไม่น้อยกว่า 2.5 เท่าของยอดการผ่อนชําระ ดงันัน้บ้านเดี่ยวที่ระดบัราคาขาย 3,600,000 – 

6,500,000 บาท ควรจะมชี่วงรายไดป้ระมาณ 36,000 – 140,000 บาท การวจิยัครัง้น้ีผูว้จิยัจงึไดใ้ชช้่วงระดบั

รายไดด้งักล่าวมาเป็นเกณฑใ์นการคํานวณ การกําหนดช่วงระดบัรายไดโ้ดยการวจิยัโดยแบ่งออกเป็น 5 ช่วง
ดงัน้ี 

ชว่งรายได ้  =    140,000 – 36,000 

                5 
=         20,800  

จงึไดช้ว่งระดบัรายไดด้งัน้ี  
ชว่งรายได ้

36,001 – 56,800 บาท 98,401 – 119,200 บาท 

56,801 – 77,600 บาท ตัง้แต่ 119,201 บาทเป็นตน้ไป 

77,601 – 98,400 บาท  

 
ขอ้ที ่7 จาํนวนสมาชกิในครอบครวัทัง้หมด ระดบัการวดัขอ้มลูประเภทเรยีงลาํดบั (Ordinal Scale) 

ดงัน้ี 
1. 1 คน – 2 คน   2. 3 คน – 4 คน 

3. 5 คน – 6 คน   4. มากกวา่ 6 คน 

ตอนท่ี 2  
ปจจยัที่มผีลกระทบต่อการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและั

ปรมิณฑลแบง่ออกเป็น 2 สว่นดงัน้ี 
ตอนที ่2.1 ปจจยัดา้นสิง่แวดลอ้ม ั ประกอบดว้ย 
1. แบบสอบถามเป็นมาตราสว่นประเมนิคา่ตอบ (Rating Scale Question) จาํนวน 9 ขอ้ 
ลกัษณะของแบบสอบถามมาตราสว่นประเมนิคา่ตอบ (Rating Scale Question) แต่ละคาํถามมี

คาํตอบใหเ้ลอืกตามลาํดบัความสาํคญั 5 ระดบั โดยกาํหนดคา่น้ําหนกัของการประเมนิ  ดงัน้ี 
 มากทีส่ดุ   คา่ประเมนิเทา่กบั 5 คะแนน 
 มาก   คา่ประเมนิเทา่กบั 4 คะแนน 
 ปานกลาง  คา่ประเมนิเทา่กบั 3 คะแนน 
 น้อย   คา่ประเมนิเทา่กบั 2 คะแนน 
 น้อยทีส่ดุ   คา่ประเมนิเทา่กบั 1 คะแนน 
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เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัระดบัการประเมนิผลในแบบสอบถามทีม่อียู่ 5 ระดบั ผูว้จิยัจงึใชค้ะแนนเฉลีย่ที่
ไดจ้ากขอ้มลูของกลุ่มตวัอยา่งเป็นเกณฑใ์นการแปลความหมาย โดยจดัแบ่งระดบัความสาํคญัเป็น 5 ระดบั 
เช่นเดยีวกนั โดยใชว้ธิกีารของมาตราส่วนประเมนิค่า การแบ่งค่าเกณฑเ์ปรยีบเทยีบจะแบ่งตรงกึ่งกลางของ
อนัตรภาคชัน้ (บุญธรรม  กจิปรดีาบรสิทุธิ.์ 2540 : 298) ซึง่คะแนนสงูสดุเทา่กบั 5 และคะแนนตํ่าสดุเทา่กบั 1 
เพือ่ใหไ้ดล้กัษณะของเกณฑเ์ป็นการแจกแจงปกต ิ(Normal Distribution) โดยใชส้ตูร ดงัน้ี 

 คา่เริม่ตน้ของเกณฑ ์ = ขอบบนของอนัตรภาคชัน้ + ขอบลา่งของอนัตรภาคชัน้ 
        2 
 จากวธิดีงักล่าว ผูว้จิยัไดก้ําหนดการแปลความหมายของระดบัของปจจยัทีม่อีทิธพิลต่อการั ตดัสนิใจ
ซือ้ ตามระดบัคะแนนดงัน้ี 

1.00 – 1.49  = ระดบัความสาํคญัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้น้อยทีส่ดุ 

1.50 – 2.49  = ระดบัความสาํคญัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้น้อย 

2.50 – 3.49  = ระดบัความสาํคญัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้ปานกลาง 

3.50 – 4.49  = ระดบัความสาํคญัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้มาก 

4.50 – 5.00  = ระดบัความสาํคญัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้มากทีส่ดุ 

 
ตอนที ่2.2 สว่นประสมทางการตลาดทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้ ประกอบดว้ย  
1. แบบสอบถามเป็นมาตราสว่นประเมนิคา่ตอบ (Rating Scale Question) จาํนวน 29 ขอ้โดยใชว้ธิี

วดัเหมอืนกบัตอนที ่ 2 . 1 
 

ตอนท่ี 3  
ขอ้มูลเกี่ยวกบัการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 

ประกอบดว้ย แบบสอบถามทีค่าํถามมหีลายคาํตอบใหเ้ลอืก (Multiple Choice Question) จาํนวน 9 ขอ้ 
โดยแบบสอบถามขอ้ทีนํ่ามาใชเ้ป็นตวัแปรตามเกีย่วกบัการตดัสนิใจ เพือ่การวจิยัในครัง้น้ีคอื คาํถาม

ขอ้ที ่ 9 ทา่นมแีนวโน้มจะซือ้บา้นหลงัต่อไปในกีปี่ขา้งหน้า? 
 

ขัน้ตอนการสร้างแบบสอบถาม 
 ผูว้จิยัไดด้าํเนินการสรา้งแบบสอบถามตามลาํดบัดงัน้ี 

1. ศกึษาเอกสาร และงานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้งกบัปจจยัทีม่อีทิธพิลต่อการั ตดัสนิใจซือ้   แนวคดิ   ทฤษฎ ี     
และผลงานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้งกบัตวัแปรทีจ่ะศกึษาเพือ่เป็นแนวทางในการสรา้งแบบสอบถาม 

2. ศกึษาเอกสาร และงานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้งต่างๆ ในเรือ่งการสรา้งแบบสอบถาม 
3. นําแบบสอบถามทีไ่ดไ้ปทดลองใชก้บัผูบ้รโิภคทัว่ไปในเขตกรงุเทพมหานคร จาํนวน 30 คน เพือ่ 

หาคา่ความ เชื่อมัน่ของแบบสอบถาม 
4. วเิคราะหห์าคา่ความเชื่อมัน่(Reliability) ของแบบสอบถามดว้ยการหาคา่สมัประสทิธแิอลฟา ์ ่  

(α -Coefficient) โดยใชส้ตูรของครอนบาค (Cronbach) อา้งใน กลัยา วานิชยบ์ญัชา (2545 : 449) 
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  Cronbach’s Alpha  = k  covariance  ƒ  variance 

                                                                1+( k – 1 ) covariance  ƒ  variance 
 

 เมือ่ k   แทน จาํนวนคาํถาม 
  covariance แทน คา่เฉลีย่ของคา่แปรปรวนรว่มระหวา่งคาํถามต่างๆ 
  variance  แทน คา่เฉลีย่ของคา่แปรปรวนของคาํถาม 
แบบสอบถามโดยรวมทัง้ฉบบัมคีา่ความเชื่อถอืไดข้องแบบสอบถามเทา่กบั 0.87 
  

การเกบ็รวบรวมข้อมลู 
 การเกบ็รวบรวมขอ้มลูทีใ่ชใ้นการวจิยัครัง้น้ีมผีูว้จิยัดาํเนินการโดย 

1.ขอหนงัสอืแนะนําตวัจากบณัฑติวทิยาลยั มหาวทิยาลยัศรนีครนิทรวโิรฒ โดยใชป้ระกอบกบัการ 
จดัสง่แบบสอบถาม เพือ่ขอความรว่มมอืในการตอบแบบสอบถาม 

2.การแจก และเกบ็รวบรวมแบบสอบถาม ผูว้จิยัดาํเนินการแจกและเกบ็แบบสอบถามดว้ยตนเอง 
 

การจดักระทาํข้อมลู และการวเคราะหข้์อมลูิ  
1. การจดักระทาํข้อมลู 

1.1 ทดสอบแบบสอบถามทีไ่ดท้าํการออกแบบไว ้(Pretest) แลว้ดาํเนินการแกไ้ขขอ้บกพรอ่ง

ของแบบสอบถาม พรอ้มตรวจความเชื่อมัน่ของแบบสอบถามดว้ยวธิกีารของ Cronbach’s α 

1.2 นําแบบสอบถามทีแ่กไ้ขขอ้บกพรอ่งเรยีบรอ้ยแลว้ ออกเกบ็ขอ้มลูจรงิ 
1.3 นําแบบสอบถามทีเ่กบ็ขอ้มลูแลว้มาตรวจสอบความสมบรูณ์ 
1.4 นําแบบสอบถามทีต่รวจสอบความสมบรูณ์แลว้มาลงรหสั (Coding) ในแบบลงรหสัสาํหรบั

ประมวลขอ้มลูดว้ยคอมพวิเตอร ์
1.5 นําขอ้มลูทีล่งรหสัแลว้ไปบนัทกึในเครือ่งคอมพวิเตอร ์และทาํการวเิคราะหข์อ้มลูโดยใช้

โปรแกรมสถติสิาํเรจ็รปู SPSS (Statistic Package of Social Science) 
2. การวเคราะหข้์อมลูิ  

2.1 การวเิคราะห์สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) ในการวิเคราะห์ข้อมูลเชิง
พรรณนาจะใช ้ค่ารอ้ยละ (Percentage) ในการอธบิายลกัษณะทางประชากรศาสตร ์ปจจยัดา้นสิง่แวดลอ้ม ั

สว่นประสมทางการตลาด การตดัสนิใจซือ้ของผูต้อบแบบสอบถาม 
2.2 การวเิคราะหส์ถติเิชงิอนุมาน (Inferential Statistics) ในการวเิคราะหข์อ้มลูเชงิสถติจิะนํา

ขอ้มูลที่ได้จากวธิกีารสํารวจโดยใช้แบบสอบถาม นํามาวเิคราะห์ทางสถิติด้วยเครื่องคอมพวิเตอร์ โดยใช้
โปรแกรมสาํเรจ็รูป SPSS เพื่อหาความสมัพนัธ์ของส่วนประสมทางการตลาดและคุณสมบตัขิองผูบ้รโิภค
ทางดา้นประชากรศาสตร ์กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรร โดยใชค้า่สถติ ิในการวเิคราะหด์งัน้ี 

2.2.1 ขอ้มูลประชากรศาสตร ์ใชค้่าความถี่ (Frequency) และค่ารอ้ยละ (Percentage) 
เพื่อศกึษาถงึลกัษณะทัว่ไปของกลุ่มตวัอยา่ง ใชค้่าสถติ ิNonparametric  แบบ Two Independent - Sample 
(Mann-Whitney U) และสถติ ิNonparametric แบบ Chi – Square (Kruskal – Wallis Test) ในการหาความ
แตกต่างของตวัแปร 
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2.2.2 ข้อมูลด้านปจจัยสิ่ั งแวดล้อม ส่วนประสมทางการตลาด และการทดสอบ      
สมมติฐาน ใช้สถิติความถี่ ค่าร้อยละ ค่าเฉลี่ย(Mean) และใช้ค่าสถิติสหสมัพนัธ์อย่างง่ายของสเปียร์แมน 
(Spearman Rank Correlation Coefficient) ในการหาระดบัความสมัพนัธข์องตวัแปร 
 

สาํหรบัเกณฑเ์ฉลีย่ระดบัความสาํคญัของปจัจยัใชเ้กณฑด์งัน้ี (มลัลกิา บุนนาค. 2537:28) 
 Interval (I) = Range(R) 
    Class (C) 
   = 5 – 1  = 4 

5 5 
= 0.8 

 ดงันัน้เกณฑเ์ฉลีย่ระดบัความสาํคญัของปจจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรร ั

สามารถกาํหนดไดด้งัน้ี 
คาเฉล่ียท่ีวดัได้่  ระดบัความสาํคญัของปัจจยัท่ีมีผล

ตอการตดัสนใจซ้ือ่ ิ  

4.21 – 5.00 มากทีส่ดุ 

3.41 – 4.20 มาก 

2.61 – 3.40 ปานกลาง 

1.81 – 2.60 น้อย 

1.00 – 1.80 น้อยทีส่ดุ 

  

สถตท่ีใช้ในการวเคราะหข้์อมลูิ ิ ิ  
 การวเิคราะหข์อ้มลูทางสถติ ิผูว้จิยัใชส้ถติดิงัต่อไปน้ี 

1. คา่สถติพิืน้ฐาน ไดแ้ก่ 
1.1 คา่รอ้ยละ   
1.2 คะแนนเฉลีย่   (  X  )   

X = ∑X 
        n 

         เมือ่  X แทน คา่เฉลีย่ 

 ΣX แทน ผลรวมของคะแนนทัง้หมด 
   n แทน ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง 
 
 

1.3 คา่ความเบีย่งเบนมาตรฐาน (S) 
 

S = n∑X2 – (∑X)2 

       n (n – 1) 
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เมือ่ S แทน คา่เบีย่งเบนมาตรฐานของคะแนนของกลุม่ตวัอยา่ง 

 ΣX2  แทน ผลรวมของคะแนนแต่ละตวัยกกาํลงัสอง 

 (ΣX)2  แทน ผลรวมของคะแนนทัง้หมดยกกาํลงัสอง 
  n แทน ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง 

  
2. คา่สถติทิีใ่ชใ้นการทดสอบสมมตฐิานไดแ้ก่ 

2.1  สถติ ิNonparametric แบบ Two Independent - Sample (Mann-Whitney U) ณ ระดบั
นยัสาํคญัทางสถติทิี ่.05   (บุญธรรม  กจิปรดีาบรสิุทธิ.์ 2543 : 295) ใชท้ดสอบสมมตฐิานขอ้ที ่1.1 โดยใช้
แบบสอบถามตอนที ่1 ขอ้ที ่1เป็นตวัแปรตน้และแบบสอบถามตอนที ่3 ขอ้ที ่9 เป็นตวัแปรตาม ซึ่งการ
ทดสอบโดยใชส้ถติแิบบ Mann – Whitney U  จะตอ้งเริม่ตน้จากสตูรแรก เพือ่นําไปคาํนวณในสตูรทีส่องดงัน้ี 

       n (n + 1) 
 สตูรแรก   T  = S –  
             2  
 
 เมือ่   S  แทน ผลรวมของอนัดบัทีก่ลุม่ทีน้่อยกวา่  
   n   แทน จาํนวนตวัอยา่งในกลุม่ทีผ่ลรวมของอนัดบัทีน้่อยกวา่ 
 สตูรทีส่อง   
                         nm   
     T –  
              2  
   Z = 
     nm(n + m + 1) 
      V         12  
  เมือ่  T แทน คา่ทีค่าํนวณจากสตูรทีห่น่ึง 
   n  แทน จาํนวนตวัอยา่งในกลุม่ทีม่อีนัดบัทีร่วมกนัน้อยกวา่ 
   m แทน จาํนวนตวัอยา่งในกลุม่ทีม่อีนัดบัทีร่วมกนัมากกวา่ 
 

2.2  สถติ ิNonparametric แบบ Chi – Square (Kruskal – Wallis Test) ณ ระดบันยัสาํคญัทาง
สถติทิี ่.05 (บุญธรรม กจิปรดีาบรสิทุธิ.์ 2543 : 303) ใชท้ดสอบสมมตฐิานขอ้ที ่1.2 – 1.7  โดยใชแ้บบ     
สอบถามตอนที ่1 ขอ้ที ่2 – 7 เป็นตวัแปรตน้ตามลาํดบัและแบบสอบถามตอนที ่3 ขอ้ที ่9 เป็นตวัแปรตาม   
มสีตูรดงัน้ี 

 
    12  R   

  H =  Σ     -  3(N+1) 
            N(N+1)  n 
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  เมือ่  N แทน n1 + n2 + n3 + …+ nk 

   R แทน ผลรวมอนัดบัของแต่ละกลุ่ม 
   n แทน ขนาดกลุม่ตวัอยา่งของแต่ละกลุม่ 
 

2.3 สถติสิหสมัพนัธเ์ชงิอนัดบัของสเปียรแ์มน (Spearman Rank Correlation Coefficient) ใชห้า
ค่าที่แสดงถงึขนาดและทศิทางของความสมัพนัธ์ (ศริชิยั พงษ์วชิยั. 2546 : 292)   เพื่อใชท้ดสอบสมมุตฐิาน
ขอ้ที ่2.1 – 2.9 โดยใชแ้บบสอบถามตอนที ่2.1 ขอ้ที ่1 – 9 เป็นตวัแปรตน้ตามลาํดบัและแบบสอบถามตอนที ่

3 ขอ้ที ่9 เป็นตวัแปรตาม และใชท้ดสอบสมมตุฐิานขอ้ที ่3.1 – 3.29 โดยใชแ้บบสอบถามตอนที ่2.2 ขอ้ที ่1 – 

29 เป็นตวัแปรตน้ตามลาํดบัและแบบสอบถามตอนที ่3 ขอ้ที ่9 เป็นตวัแปรตาม มสีตูรดงัน้ี 
  

 rs =              1 - 6Σ di 
2 

 

     n*(n2 – 1) 
 
เมือ่ rs แทน สมัประสทิธสิหสมัพนัธ์์  
 di แทน คา่ผลต่างของอนัดบั สาํหรบัขอ้มลูชุดที ่i  
 n แทน จาํนวนชุดขอ้มลูหรอืจาํนวนคู ่

 
การอ่านความหมายคา่สมัประสทิธสิหสมัพนัธ ์์ (สากล จรยิวทิยานนท.์ 2542 : 508) 
1.ถา้คา่สมัประสทิธสิหสมัพนัธ์์  (rs) อยูร่ะหวา่ง 0.01 – 0.20 ถอืวา่มคีวามสมัพนัธต์ํ่า  
2.ถา้คา่สมัประสทิธสิหสมัพนัธ์์  (rs) อยูร่ะหวา่ง 0.21 – 0.40 ถอืวา่มคีวามสมัพนัธค์อ่นขา้งตํ่า 
3.ถา้คา่สมัประสทิธสิหสมัพนัธ์์  (rs) อยูร่ะหวา่ง 0.41 – 0.60 ถอืวา่มคีวามสมัพนัธป์านกลาง 
4.ถา้คา่สมัประสทิธสิหสมัพนัธ์์  (rs) อยูร่ะหวา่ง 0.61 – 0.80 ถอืวา่มคีวามสมัพนัธค์อ่นขา้งสงู 
5.ถา้คา่สมัประสทิธสิหสมัพนัธ์์  (rs) อยูร่ะหวา่ง 0.81 – 1.00 ถอืวา่มคีวามสมัพนัธส์งู 
ซึง่สถติสิหสมัพนัธเ์ชงิอนัดบัของสเปียรแ์มน (Spearman Rank Correlation Coefficient) 



บทท่ี 4 
ผลการวเคราะหข้์อมลูิ  

การศกึษาวจิยัเรือ่ง สว่นประสมทางการตลาดทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัแบบบา้นเดีย่วใน
ในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล การวเิคราะหข์อ้มลู และการแปลผลความหมายของ
ผลการวเิคราะหข์อ้มลู ผูศ้กึษาวจิยัไดก้าํหนดสญัลกัษณ์ต่างๆ ทีใ่ชใ้นการวเิคราะหข์อ้มลู ดงัน้ี 

  n        แทน   จาํนวนคนในกลุม่ตวัอยา่ง  
X   แทน คา่คะแนนเฉลีย่ 
S.D.   แทน คา่เบีย่งเบนมาตรฐานของคะแนนกลุม่ตวัอยา่ง 
p   แทน คา่ความน่าจะเป็น (Probability) 

   *   แทน มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 
  **          แทน มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

การเสนอผลการวเคราะหข้์อมลูิ  

ในการนําเสนอผลการวเิคราะห์ขอ้มูล และแปลผลการวเิคราะห์ขอ้มูลของการศกึษาวจิยัครัง้น้ี ผู้
ศกึษาวจิยัไดนํ้าเสนอผลตามความมุ่งหมายของการศกึษาวจิยัในรูปแบบของตารางประกอบคําอธบิาย โดย
แบง่การนําเสนอออกเป็น 4 ตอน ตามลาํดบั ดงัน้ี 

ตอนท่ี 1 ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลทัว่ไปของสถานภาพของผู้ตอบแบบสอบถาม จําแนกตาม เพศ 
อาย ุระดบัการศกึษา อาชพี สถานภาพทางการสมรส รายไดข้องครอบครวั และจาํนวนสมาชกิในครอบครวั 

ตอนท่ี 2 ผลการวเิคราะห์ระดบัอทิธพิลของปจจยัที่มผีลกระทบต่อการตดัสนิใจซื้อบ้ั านเดี่ยวใน
โครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล แบง่ออกเป็น 2 สว่นดงัน้ี 

ตอนที ่2.1 ปจจยัดา้นสิง่แวดลอ้ม ั ประกอบดว้ย ดา้นเศรษฐกจิ ดา้นกฎหมาย ดา้นสงัคม และดา้น
วฒันธรรม  

ตอนที ่2.2 สว่นประสมทางการตลาดทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซื้อ ประกอบดว้ย ดา้นผลติภณัฑ ์ดา้น
ราคา ดา้นชอ่งทางการจดัจาํหน่าย และดา้นการสง่เสรมิการตลาด 

ตอนท่ี 3 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขต
กรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ประกอบด้วย ขนาดที่ดนิ ขนาดพื้นที่ใชส้อย ราคา อตัราส่วนเงนิดาวน์ต่อ
ราคาบ้าน ระยะเวลาที่ผ่อนชําระเงินดาวน์ ระยะเวลาที่ผ่อนชําระกับธนาคาร จํานวนโครงการที่นํามา
เปรยีบเทยีบเพือ่ตดัสนิใจซือ้ ระยะเวลาทีใ่ชใ้นการตดัสนิใจซือ้ และแนวโน้มในการจะซือ้บา้นหลงัต่อไป  

ตอนท่ี 4 ผลการวเิคราะหข์อ้มลูเพือ่ทดสอบสมมตฐิานในการวจิยั 
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ผลการวเคราะหข้์อมลูิ  

ตอนท่ี 1 ผลการวเิ คราะหข้์อมลูทัว่ไปของสถานภาพของผูต้อบแบบสอบถาม 

ขอ้มลูทัว่ไปของสถานภาพของผูต้อบแบบสอบถาม จาํแนกตาม เพศ อายุ ระดบัการศกึษา อาชพี 
สถานภาพทางการสมรส รายได้ของครอบครวั และจํานวนสมาชกิในครอบครวั โดยใช้การแจกแจงจํานวน 
และคา่รอ้ยละ ดงัน้ี 

ตาราง 1 แสดงจาํนวน และคา่รอ้ยละ ขอ้มลูทัว่ไปของลกูคา้ในเขตกรงุเทพมหานคร จาํแนกตาม เพศ อาย ุ    
     ระดบัการศกึษา อาชพี สถานภาพทางการสมรส รายไดข้องครอบครวั และจาํนวนสมาชกิในครอบครวั 

สถานภาพ จาํนวน ร้อยละ  
    

1. เพศ    
    ชาย 271 67.1  
    หญงิ 133 32.9  

รวม 404 100.0  
    
    
2. อาย ุ    
    21 – 28 ปี 21 5.2  
    29 – 36 ปี 139 34.4  
    37 – 44 ปี 146 36.1  
    45 – 52 ปี 76 18.8  
    53 – 60 ปี  22 5.4  

รวม 404 100.0  
    
    
3. การศึกษาสงูสดุ     
    ตํ่ากวา่ปรญิญาตร ี 21 5.2  
    ปรญิญาตร ี 235 58.2  
    สงูกวา่ปรญิญาตร ี 148 36.6  

รวม 404 100.0  
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ตาราง 1 (ต่อ) 

สถานภาพ จาํนวน ร้อยละ  

    
4 อาชีพ    
    ประกอบธุรกจิสว่นตวั 61 15.1  
    รบัราชการ  - พนกังานรฐัวสิาหกจิ 102 25.2  
    พนกังานบรษิทัเอกชน 195 48.3  
    อื่นๆ  46 11.4  

รวม 404 100.0  
    
    
5. สถานภาพสมรส    
    โสด 93 23.0  
    แต่งงาน / อยูด่ว้ยกนั 256 63.4  
    หมา้ย / หยา่รา้ง / แยกกนัอยู ่ 55 13.6  

รวม 404 100.0  
    

    
6. รายได้ของครอบครวัรวมตอเดือน่     
    36,001 – 56,800 บาท 13 3.2  
    56,801 – 77,600 บาท 117 29.0  
    77,601 – 98,400 บาท 141 34.9  
    98,401 – 119,200 บาท 107 26.5  
    ตัง้แต่ 119,201 บาท เป็นตน้ไป 26 6.4  

รวม 404 100.0  
    

    
7. จาํนวนสมาชกในครอบครวัทัง้หมดิ     
    1-2 คน 120 29.7  
    3-4 คน 111 27.5  
    5-6 คน 103 25.5  
     มากกวา่ 6 คน  70 17.3  

รวม 404 100.0  
    

จากตาราง 1 ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถามที่ใช้เป็นกลุ่มตวัอย่างในการ
ศึกษาวิจยัครัง้น้ี จํานวน 404 คน โดยมีจํานวนกลุ่มตวัอย่างจาก โครงการบ้านจดัสรร 8 โครงการ
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ประกอบดว้ย โครงการปรญิสริ ิไพรเวซี ่โครงการบา้นรชัดา ลาดพรา้ว 80 โครงการกรนีพารค์ ลาดพรา้ว 101 
โครงการมณัฑนา วชัรพล โครงการโนเบลิวานา วชัรพล โครงการบา้นกฤษณา นวมนิทร ์โครงการบา้นอารยีา
ลาดพรา้ว 71 โครงการลลลิกรนีววิล ์วชัรพล โดยจาํแนกดงัน้ี 

เพศ  ลกูคา้ในเขตกรุงเทพมหานครทีต่อบแบบสอบถามเป็นเพศชาย มจีาํนวน 271 คน คดิเป็น
รอ้ยละ 67.10 และเพศหญงิ มจีํานวน 133 คน คดิเป็นรอ้ยละ 32.90 โดยลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามสว่นใหญ่
จะเป็นเพศชายมากกวา่เพศหญงิ 

อาย ุ   ลกูคา้ในเขตกรุงเทพมหานครทีต่อบแบบสอบถามเป็นผูม้อีายุ 21 – 28 ปี มจีาํนวน 21 
คน คดิเป็นรอ้ยละ 5.20 ผูม้อีายุ 29 – 36 ปี มจีาํนวน 139 คน คดิเป็นรอ้ยละ 34.40 ผูม้อีายุ 37 – 44 ปี มี
จาํนวน 146 คน คดิเป็นรอ้ยละ 36.10 ผูม้อีาย ุ45 – 52 ปี มจีาํนวน 76 คน คดิเป็นรอ้ยละ 18.80 และผูม้อีาย ุ
53 – 60 ปี มจีาํนวน 22 คน คดิเป็นรอ้ยละ 5.40 โดยลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามสว่นใหญ่จะเป็นผูม้อีายุ 37 – 
44 ปี รองลงมา คอื ผูม้อีาย ุ29 – 36 ปี และผูม้อีาย ุ45 – 52 ปี ตามลาํดบั 

การศึกษาสงูสดุ   ลกูคา้ในเขตกรงุเทพมหานครทีต่อบแบบสอบถามเป็นผูม้กีารศกึษาระดบัตํ่ากว่
ปรญิญาตร ีมจีํานวน 21 คน คดิเป็นรอ้ยละ 5.20 ผู้มกีารศกึษาระดบัปรญิญาตร ีมจีํานวน 235 คน คดิเป็น
รอ้ยละ 58.20 และผูม้กีารศกึษาระดบัสงูกว่าปรญิญาตร ีมจีํานวน 148 คน คดิเป็นรอ้ยละ 36.60 โดยลูกคา้ที่
ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่จะเป็นผู้มกีารศกึษาระดบัปรญิญาตร ีรองลงมา คอื ผู้มกีารศกึษาระดบัสูงกว่า
ปรญิญาตร ีและผูม้กีารศกึษาระดบัตํ่ากวา่ปรญิญาตรตีามลาํดบั 

อาชีพ   ลูกค้าในเขตกรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถามประกอบธุรกจิส่วนตวั  มจีํานวน 61 
คน คดิเป็นรอ้ยละ 15.10 ผูท้ีร่บัราชการ-พนกังานรฐัวสิาหกจิ มจีาํนวน 102 คน คดิเป็นรอ้ยละ 25.20 ผูท้ีเ่ป็น
พนกังานบรษิทัเอกชน มจีาํนวน 195 คน คดิเป็นรอ้ยละ 48.30 และผูป้ระกอบอาชพีอื่นๆมจีาํนวน 46 คน คดิ
เป็นร้อยละ 11.40 โดยลูกค้าที่ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นพนักงานบริษัทเอกชน รองลงมา คือ รบั
ราชการ-พนกังานรฐัวสิาหกจิ และเจา้ของกจิการตามลาํดบั 

สถานภาพสมรส   ลูกคา้ในเขตกรุงเทพมหานครทีต่อบแบบสอบถามมสีถานภาพโสด มจีํานวน 
93 คน คดิเป็นรอ้ยละ 23.00 แต่งงาน / อยูด่ว้ยกนั มจีาํนวน 256 คน คดิเป็นรอ้ยละ 63.40 และ หมา้ย / หยา่
รา้ง / แยกกนัอยู ่มจีํานวน 55 คน คดิเป็นรอ้ยละ 13.60 โดยลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามสว่นใหญ่มสีถานภาพ
แต่งงาน / อยูด่ว้ยกนั รองลงมา คอื สถานภาพโสด และ สถานภาพหมา้ย / หยา่รา้ง / แยกกนัอยู ่ตามลาํดบั 

รายได้ของครอบครวัรวมตอเดือน่    ลกูคา้ในเขตกรุงเทพมหานครทีต่อบแบบสอบถามเป็นผูม้ ี
รายไดข้องครอบครวัต่อเดอืน 36,001 – 56,800 บาท มจีํานวน 13 คน คดิเป็นรอ้ยละ 3.20 ผูม้รีายไดข้อง
ครอบครวัต่อเดอืน 56,801 – 77,600 บาท  มจีํานวน 117 คน คิดเป็นร้อยละ 29.00 ผู้ที่มรีายได้ของ
ครอบครวัต่อเดอืน 77,601 – 98,400 บาท มจีาํนวน 141 คน คดิเป็นรอ้ยละ 34.90 ผูม้รีายไดข้องครอบครวั
ต่อเดอืน 98,401 – 119,200 บาท มจีํานวน 107 คน คดิเป็นรอ้ยละ 26.50 และผูม้รีายไดข้องครอบครวัต่อ
เดอืน 119,201 บาท เป็นตน้ไป มจีาํนวน 26 คน คดิเป็นรอ้ยละ 6.40 โดยลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามสว่นใหญ่
เป็นผูม้รีายไดข้องครอบครวัต่อเดอืน 77,601 – 98,400 บาท รองลงมา คอื ผูม้รีายไดข้องครอบครวัต่อเดอืน 
56,801 – 77,600 บาท และผูม้รีายไดข้องครอบครวัต่อเดอืน 98,401 – 119,200 บาท ตามลาํดบั 

จาํนวนสมาชกในครอบครวัิ  ลูกคา้ในเขตกรุงเทพมหานครทีต่อบแบบสอบถามมจีาํนวนสมาชกิ
ในครอบครวั 1 – 2 คน มจีาํนวน  120 คน คดิเป็นรอ้ยละ  29.70 ผูท้ีม่มีจีาํนวนสมาชกิในครอบครวั 3 – 4 
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คน มจีาํนวน  111 คน คดิเป็นรอ้ยละ  27.50 ผูท้ีม่จีาํนวนสมาชกิในครอบครวั 5 – 6 คน มจีาํนวน  103 คน 
คดิเป็นรอ้ยละ  25.50 และผูท้ีม่จีาํนวนสมาชกิในครอบครวัมากกวา่ 6 คน มจีาํนวน 70 คน คดิเป็นรอ้ยละ  
13.70 โดยลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามสว่นใหญ่มสีมาชกิในครอบครวั 1 – 2 คน รองลงมาคอื ผูท้ีม่สีมาชกิใน
ครอบครวั 3 – 4 คน และ ผูท้ีม่สีมาชกิในครอบครวั 5 – 6 คน ตามลาํดบั 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

48 

 

ตอนท่ี 2 ผลการวเคราะห์ิ ระดบัความสาํคญัของปัจจยัท่ีมีผลกระทบตอการตดัสนใจซ้ือบ้าน่ ิ

เด่ียวในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมณฑลิ  แบงออกเป็น ่ 2 สวนดงัน้ี่  

ตอนท่ี 2.1 ปจจยัดา้นสิง่แวดลอ้ม ั ประกอบดว้ย ดา้นเศรษฐกจิ ดา้นกฎหมาย ดา้นสงัคม และดา้น
วฒันธรรม โดยแจกแจงจาํนวน  คา่คะแนนเฉลีย่ และคา่เบีย่งเบนมาตรฐานของคะแนนกลุม่ตวัอยา่ง ดงัน้ี 

ตาราง 2 แสดงระดบัความสาํคญัของปจจยัที่ั มผีลกระทบต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรใน 
      เขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

ปจจยัสิง่แวดลอ้มั  มาก 
ทีสุ่
ด 

มาก ปาน 
กลาง 

น้อย น้อย 
ทีสุ่
ด 

ระดบัความสาํคญั 

      X S.D. แปลผล 
         

ดา้นเศรษฐกจิและกฎหมาย         

1. สภาวะของรายได ้ 189 121 39 34 21 4.05 1.17 มาก 
2. การเกง็กาํไรในอนาคต 19 53 81 110 141 2.25 1.20 น้อย 
3. การลดคา่ใชจ้า่ยในระยะยาวเชน่ 
         นําดอกเบีย้ไปลดหยอ่นภาษ ี

13 30 130 128 103 2.31 1.03 น้อย 

4.กฎหมายคุม้ครองผูบ้รโิภค 12 154 149 80 9 3.20 0.87 ปานกลาง 
5.การปรกึษาผูม้คีวามรูด้า้นกฎหมาย 11 77 151 141 24 2.78 0.92 ปานกลาง 

รวม 2.92 0.51 ปานกลาง 
         

ดา้นสงัคมและวฒันธรรม    
6.คุณภาพชวีติทีด่กีวา่ 197 142 32 25 8 4.23 0.97 มาก 
7.ตอ้งการเป็นคนชัน้สงู 18 71 110 119 86 2.54 1.14 ปานกลาง 
8.ตอ้งการทีอ่ยูอ่าศยัใกลญ้าตพิีน้่อง  145 140 65 46 8 3.91 1.07 มาก 
9.ตอ้งการลดปญหากบัเพือ่นบา้นั  78 162 111 33 20 3.61 1.04 มาก 

รวม      3.57 0.61 มาก 

จากตาราง 2 พบว่าระดบัความสาํคญัของปจจยัั สิง่แวดลอ้มที่มผีลกระทบต่อการตดัสนิใจซื้อบา้น
เดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล สามารถจาํแนกไดด้งัน้ี 

ปัจจยัด้านเศรษฐกจและกฎหมายิ  

ลูกคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้1 ท่านเลอืกซื้อบา้นเดี่ยวตามสภาวะของรายได ้จากกลุ่มตวัอย่าง
ทัง้หมด 404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 4.05  

ลูกคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้ 2  ท่านเลอืกซื้อบา้นเดีย่วเพื่อเกง็กําไรในอนาคต จากกลุ่มตวัอย่าง
ทัง้หมด 404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัน้อยโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.25 
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ลูกคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้ 3  ท่านเลอืกซื้อบา้นเดีย่วเพื่อลดค่าใชจ้่ายในระยะยาวเช่นการนํา
ดอกเบีย้ไปลดหยอ่นภาษ ีจากกลุ่มตวัอยา่งทัง้หมด 404 คน สรุปวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัน้อย โดยมคี่าเฉลีย่
เทา่กบั 2.31 

ลูกคา้ที่ตอบแบบสอบถามขอ้ 4 กฎหมายคุม้ครองผูบ้รโิภคมคีวามสาํคญัต่อการตดัสนิใจซื้อบา้น
ของทา่น จากกลุม่ตวัอยา่งทัง้หมด 404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลาง โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.20 

ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้ 5 ทา่นตอ้งปรกึษาผูม้คีวามรูด้า้นกฎหมายก่อนตดัสนิใจซือ้บา้น จาก
กลุม่ตวัอยา่งทัง้หมด 404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลาง โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.78 

สรุปลูกคา้ที่ตอบแบบสอบถามขอ้ 1 - 5 จากกลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 404 คน สรุปว่า ลูกคา้ให้
ความสาํคญักบัปจจยัดา้นเศรษฐกจิและกฎหมายระดบัปานกลาง ั โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.92 

ปัจจยัด้านสงัคมและวฒันธรรม  

ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้ 6 ท่านเลอืกอยู่บา้นเดีย่วจะมคีุณภาพชวีติทีด่กีว่า จากกลุ่มตวัอย่าง
ทัง้หมด 404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมาก โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 4.23 

ลูกคา้ที่ตอบแบบสอบถามขอ้ 7 ท่านเลอืกอยุ่บา้นเดี่ยวจะถูกมองเป็นคนชัน้สงู จากกลุ่มตวัอย่าง
ทัง้หมด 404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลาง โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.54 

ลูกค้าที่ตอบแบบสอบถามขอ้ 8 ท่านต้องการที่อยู่อาศยัใกลญ็าตพิี่น้องจากกลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 
404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมาก โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.91 

ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้ 9 ท่านตอ้งการลดปญหากบัเพื่อนบา้นจากกลุ่มตวัอยา่งทัง้หมด ั 404 
คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมาก โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.61 

สรุปลูกคา้ที่ตอบแบบสอบถามขอ้ 6 - 9 จากกลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 404 คน สรุปว่า ลูกคา้ให้
ความสาํคญักบัปจจยัดา้นสงัคมและวฒันธรรมระดบัมาก ั โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.57 
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ตอนท่ี 2.2 สว่นประสมทางการตลาด ประกอบดว้ย ดา้นผลติภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดั
จาํหน่าย และดา้นการสง่เสรมิการตลาด โดยแจกแจงจาํนวน  ค่าคะแนนเฉลีย่ และค่าเบีย่งเบนมาตรฐานของ
คะแนนกลุม่ตวัอยา่ง ดงัน้ี 

ตาราง 3 แสดงระดบัความสาํคญัของสว่นประสมทางการตลาดทีม่ผีลกระทบต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วใน 
      โครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

สว่นประสมทางการตลาด มาก
ทีสุ่
ด 

มาก ปาน
กลาง 

น้อย น้อย
ทีสุ่
ด 

ระดบัความสาํคญั 

      X S.D. แปลผล 
         

ดา้นผลติภณัฑ ์    
1.ทีต่ ัง้ของโครงการสะดวกต่อการ 
         เขา้ถงึ 

159 135 83 18 9 4.33 0.99 มาก 

2.สภาพแวดลอ้มทีด่ภีายในโครงการ 70 218 58 37 21 3.69 1.03 มาก 
3.รปูรา่งหน้าตาของตวัอาคาร 
        สวยงาม 

99 152 103 44 6 3.73 1.00 มาก 

4.ขนาดของบา้นกวา้งขวาง 23 113 201 51 16 3.19 0.87 ปาน
กลาง 

5.การจดัแบง่พืน้ทีใ่ชส้อยใหล้งตวักบั 
        ขนาด เน้ือทีบ่า้น 

25 90 151 111 27 2.94 1.04 ปาน
กลาง 

6.เฟอรนิ์เจอรแ์ละอุปกรณ์ต่างๆพรอ้ม 
       บา้นสามารถเขา้อยูไ่ดท้นัท ี

5 46 160 114 79 2.47 0.97 น้อย 

7.มกีารรบัประกนัตวัอาคาร 87 165 89 54 9 3.66 1.03 มาก 
8.ความมชีื่อเสยีงของผูป้ระกอบการ 40 172 126 55 11 3.43 0.94 ปาน

กลาง 
รวม      3.39 .408 ปาน

กลาง 
         

ดา้นราคา         
9.บา้นมรีาคาตํ่า(คุณภาพปานกลาง) 6 79 169 127 23 2.80 0.87 ปาน

กลาง 
10.บา้นมรีาคาสงู(คุณภาพด)ี 51 234 100 19 0 3.78 0.72 มาก 
11.อตัราสว่นเงนิดาวน์ตํ่า 30 185 120 54 15 3.40 0.94 ปาน

กลาง 
12.ระยะเวลาผอ่นชาํระเงนิดาวน์นาน 21 199 102 62 20 3.34 0.97 ปาน

กลาง 
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ตาราง 3 (ต่อ) 

สว่นประสมทางการตลาด มาก
ทีสุ่
ด 

มาก ปาน
กลาง 

น้อย น้อย
ทีสุ่
ด 

ระดบัความสาํคญั 

      X S.D. แปลผล 
13.วงเงนิทีธ่นาคาร/สถาบนัการเงนิ 
         สามารถใหกู้ไ้ดส้งู 

42 199 89 53 21 3.47 1.02 ปาน
กลาง 

14.ระยะเวลาผอ่นชาํระกบัธนาคาร 
        ไดน้าน  

90 171 113 29 1 3.79 0.88 มาก 

15.อตัราดอกเบีย้เงนิกูข้องธนาคารตํ่า 80 171 102 34 17 3.65 1.02 มาก 
16.ภาษแีละคา่ธรรมเนียมการโอน 
         ทีล่ดลง 

25 72 169 118 20 2.91 0.95 ปาน
กลาง 

รวม      3.39 0.37 ปาน
กลาง 

         
ดา้นชอ่งทางการจดัจาํหน่าย         
17.ทีต่ ัง้สาํนกังานขายตดิต่อสะดวก 80 171 72 51 30 3.54 1.16 มาก 
18.สาํนกังานขายเปิดทาํการทุกวนั 93 149 74 67 21 3.55 1.15 มาก 
19.การจาํหน่ายณ.ทีง่านแสดงสนิคา้ 0 20 110 161 113 2.09 0.86 น้อย 

รวม      3.07 0.65 ปาน
กลาง 

         

ดา้นการสง่เสรมิการตลาด         
20.การโฆษณาโทรทศัน์ 51 103 110 99 41 3.06 1.19 ปาน

กลาง 
21.การโฆษณาทางสือ่สิง่พมิพ ์ 30 140 142 61 31 3.19 1.03 ปาน

กลาง 
22.การบรกิารทีด่ขีองพนกังานขาย 110 149 104 41 0 3.81 0.95 มาก 
23.การใหส้ว่นลดในชว่งโปรโมชัน่ 30 78 112 104 80 2.69 1.20 ปาน

กลาง 
24.การจดัหาแหลง่เงนิกูเ้ชน่ธนาคาร/ 
         สถาบนัการเงนิให ้

86 156 102 45 15 3.63 1.05 มาก 

25.การคนืเงนิจองในกรณีขอสนิเชื่อ 
         ไมผ่า่น 

40 53 111 127 73 2.65 1.20 ปาน
กลาง 

26.การแถมอุปกรณ์ประดบับา้นต่างๆ 
         เชน่ wall paper, เครือ่งปรบั 
         อากาศ ฯลฯ 

60 100 134 109 1 3.27 1.03 ปาน
กลาง 
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ตาราง 3 (ต่อ) 

สว่นประสมทางการตลาด มาก
ทีสุ่
ด 

มาก ปาน
กลาง 

น้อย น้อย
ทีสุ่
ด 

ระดบัความสาํคญั 

      X S.D. แปลผล 
         
27.มกีารจบัฉลากชงิรางวลั 23 54 103 150 74 2.51 1.11 ปาน

กลาง 
28.การประชาสมัพนัธข์องโครงการ 
          เชน่การจดัแถลงขา่วเปิดตวั 
          โครงการ 

88 147 113 50 6 3.65 1.00 มาก 

29.การตลาดทางตรงเชน่การสง่ 
          จดหมายตรง 

29 42 110 191 32 2.62 1.02 ปาน
กลาง 

รวม      3.11 0.57 ปาน
กลาง 

จากตาราง 3 พบว่าระดบัความสาํคญัของส่วนประสมทางการตลาดทีม่ผีลกระทบต่อการตดัสนิใจ
ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล สามารถจาํแนกไดด้งัน้ี 

สวนประสมทางการตลาดด้านผลตภณัฑ์่ ิ  

 ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้1 ทีต่ ัง้ของโครงการสะดวกต่อการเขา้ถงึ จากกลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 
404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 4.33  

ลูกคา้ที่ตอบแบบสอบถามขอ้ 2 ลกัษณะสภาพแวดลอ้มที่ดภีายในโครงการจดัสรร จากกลุ่ม
ตวัอยา่งทัง้หมด 404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.69 

ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้3 รปูรา่งหน้าตาของตวัอาคารสวยงาม จากกลุ่มตวัอยา่งทัง้หมด 404 
คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.73 

ลูกค้าที่ตอบแบบสอบถามขอ้4 ขนาดของบ้านกวา้งขวาง จากกลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 404 คน 
สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.19 

ลูกคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้5 การจดัพืน้ทีใ่ชส้อยใหล้งตวักบัขนาเน่ือที่บา้น จากกลุ่มตวัอย่าง
ทัง้หมด 404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.94 

ลูกคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้6 เฟอรนิ์เจอรแ์ละอุปกรณ์อํานวยความสะดวกที่มาพรอ้มกบับา้น
สามารถเขา้อยู่ได้ทนัท ีจากกลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 404 คน สรุปว่า ลูกค้าให้ความสําคญัน้อยโดยมคี่าเฉลี่ย
เทา่กบั 2.47 

ลูกค้าที่ตอบแบบสอบถามขอ้7 มกีารรบัประกนัตวัอาคาร จากกลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 404 คน 
สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.66 
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ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้8 ความมชีื่อเสยีงของผูป้ระกอบการ จากกลุ่มตวัอยา่งทัง้หมด 404 
คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.43 

สรุปลูกคา้ที่ตอบแบบสอบถามขอ้ 1 - 8 จากกลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 404 คน สรุปว่า ลูกคา้ให้
ความสาํคญักบัสว่นประสมการตลาดดา้นผลติภณัฑร์ะดบัปานกลาง โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.39 

สวนประสมทางการตลาด่ ด้านราคา 

ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้9 บา้นมรีาคาตํ่า(คุณภาพปานกลาง) จากกลุ่มตวัอยา่งทัง้หมด 404 
คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.80 

ลูกคา้ที่ตอบแบบสอบถามขอ้10 บ้านมรีาคาสงู(คุณภาพด)ี จากกลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 404 คน 
สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.78 

ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้11 อตัราสว่นเงนิดาวน์ตํ่า จากกลุม่ตวัอยา่งทัง้หมด 404 คน สรุปวา่ 
ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.40 

ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้12 ระยะเวลาผ่อนเงนิดาวน์นาน จากกลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 404 คน 
สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.34 

ลูกคา้ที่ตอบแบบสอบถามขอ้13 วงเงนิที่ธนาคาร/สถาบนัการเงนิสามารถใหกู้้ไดสู้ง จากกลุ่ม
ตวัอยา่งทัง้หมด 404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.47 

ลูกคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้14 ระยะเวลาผ่อนชําระกบัธนาคารนาน จากกลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 
404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.79 

ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้15 อตัราดอกเบีย้เงนิกูข้องธนาคารตํ่า จากกลุม่ตวัอยา่งทัง้หมด 404 
คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.65 

ลูกค้าที่ตอบแบบสอบถามขอ้16 ค่าภาษีและค่าธรรมเนียมการโอนที่ลดลง จากกลุ่มตวัอย่าง
ทัง้หมด 404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.91 

สรุปลูกคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้ 9 - 16 จากกลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 404 คน สรุปว่า ลูกคา้ให้
ความสาํคญักบัสว่นประสมการตลาดดา้นราคาระดบัปานกลาง โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.39 

สวนประสมทางการตลาด่ ด้านชองทางการจดัจาํหนาย่ ่  

ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้17 ทีต่ ัง้สาํนกังานขายสะดวกต่อการตดิต่อ จากกลุ่มตวัอยา่งทัง้หมด 
404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.54 

ลูกค้าที่ตอบแบบสอบถามขอ้18 ค่าภาษีและค่าธรรมเนียมการโอนที่ลดลง จากกลุ่มตวัอย่าง
ทัง้หมด 404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.55 

ลูกคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้19 การจดัจําหน่ายณ ที่งานแสดงสนิคา้ จากกลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 
404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัน้อยโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.09 

สรุปลูกคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้ 17 - 19 จากกลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 404 คน สรุปว่า ลูกคา้ให้
ความสาํคญักบัสว่นประสมการตลาดดา้นชอ่งทางการจดัจาํหน่ายระดบัปานกลาง โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.07 
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สวนประสมทางการตลาด่ ด้านการสงเสรมการตลาด่ ิ  

ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้20 การโฆษณาโทรทศัน์ จากกลุ่มตวัอยา่งทัง้หมด 404 คน สรุปว่า 
ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.06 

ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้21 การโฆษณาทางสือ่สิง่พมิพ ์  จากกลุ่มตวัอยา่งทัง้หมด 404 คน 
สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.19 

ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้22  การบรกิารทีด่ขีองพนักงานขาย จากกลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 404 
คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.81 

ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้23  การใหส้ว่นลดในชว่งโปรโมชัน่ จากกลุม่ตวัอยา่งทัง้หมด 404 คน 
สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.69 

ลูกคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้24 การจดัหาธนาคาร/สถาบนัการเงนิให ้จากกลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 
404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.63 

ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้25 การคนืเงนิจองในกรณีขอสนิเชื่อไมผ่่าน จากกลุ่มตวัอยา่งทัง้หมด 
404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.65 

ลูกค้าที่ตอบแบบสอบถามข้อ26 การแถมอุปกรณ์ประดบับ้านต่างๆเช่น wall paper 
เครือ่งปรบัอากาศ ผา้มา่น ฯลฯ  จากกลุม่ตวัอยา่งทัง้หมด 404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางโดย
มคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.51 

ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้27 มกีารจบัฉลากชงิรางวลั จากกลุม่ตวัอยา่งทัง้หมด 404 คน สรุปวา่ 
ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.51 

ลูกคา้ที่ตอบแบบสอบถามขอ้28 การประชาสมัพนัธ์ของโครงการเช่นการจดัแถลงข่าวเปิดตวั
โครงการ จากกลุม่ตวัอยา่งทัง้หมด 404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.65 

ลูกค้าที่ตอบแบบสอบถามขอ้29 การตลาดทางตรงเช่นการส่งจดหมายตรง จากกลุ่มตวัอย่าง
ทัง้หมด 404 คน สรปุวา่ ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.62 

สรุปลูกคา้ทีต่อบแบบสอบถามขอ้ 20 - 29 จากกลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 404 คน สรุปว่า ลูกคา้ให้
ความสาํคญักบัสว่นประสมการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดระดบัปานกลาง โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.11 
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ตอนท่ี 3 ผลการวเคราะหข้์อมูลเก่ียวกบัิ การตดัสนใจซ้ือิ บ้านเด่ียวในโครงการจดัสรรในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมณฑลิ    

ขอ้มลูเกี่ยวกบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 
โดยใชก้ารแจกแจงจาํนวน และคา่รอ้ยละ ดงัน้ี 

ตาราง 4 แสดงจาํนวน และคา่รอ้ยละ ขอ้มลูเกีย่วกบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขต 

      กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล โดยใชก้ารแจกแจงจาํนวน และคา่รอ้ยละ 

การตดัสนใจิ  จาํนวน ร้อยละ  
    

1. ขนาดท่ีดนของบ้านเด่ียวท่ีทานตดัสนใจซ้ือิ ิ่     
    50 – 59 ตารางวา 44 10.9  
    60 – 69 ตารางวา     111 27.5  
    70 – 79 ตารางวา 141 34.9  
    80 – 89 ตารางวา 108 26.7  

รวม 404 100.0  
    
    
2. ขนาดพืน้ท่ีใช้สอยของตวับ้านท่ีทานตดัสนใจซ้ือ่ ิ     
    150 – 199 ตารางเมตร 18 4.5  
     200 – 249 ตารางเมตร 107 26.5  
    250 – 300 ตารางเมตร 164 40.6  
    มากกวา่ 300 ตารางเมตร 115 28.5  

รวม 404 100.0  
    
    
3. ราคาบ้านเด่ียวของทาน ่     
   3.90 – 4.55 ลา้นบาท 26 6.4  
   4.56 – 5.20 ลา้นบาท 111 27.5  
   5.21 – 5.85 ลา้นบาท 169 41.8  
   5.86 – 6.50 ลา้นบาท 98 24.3  

รวม 404 100.0  
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ตาราง 4 (ต่อ) 

การตดัสนใจิ  จาํนวน ร้อยละ  
    

4. อตัราสวนเงนดาวน์ตอราคาบ้าน ่ ่ิ     
   ตํ่ากวา่รอ้ยละ 5  10 2.5  
   รอ้ยละ 5  41 10.1  
   รอ้ยละ 10 132 32.7  
    รอ้ยละ 15 114 28.2  
    รอ้ยละ 20 105 26.0  
    สงูกวา่รอ้ยละ 20 2 0.5  

รวม 404 100.0  
    

    
5. ระยะเวลาท่ีทานผ่ อ่นชาํระเงนดาวน์ ิ     
    ซือ้เงนิสด 10 2.5  
     1 – 6 เดอืน 183 45.3  
     7 – 12 เดอืน 135 33.4  
     มากกวา่ 12 เดอืน 76 18.8  

รวม 404 100.0  
    

    
6. ระยะเวลาท่ีทานเลือกผอนชาํระกบัธนาคาร ่ ่     
     ตํ่ากวา่ 5 ปี 10 2.5  
     5 – 14 ปี 31 7.7  
    15 – 24 ปี 129 31.9  
    25 ปีขึน้ไป 234 57.9  

รวม 404 100.0  
    

    
7. จาํนวนโครงการท่ีทานนํามาเปรียบเทียบ ่     
    ไมม่ ี 9 2.2  
    1 – 2 โครงการ 70 17.3  
    3 – 4 โครงการ 136 33.7  
    มากกวา่  4 โครงการ 189 46.8  

รวม 404 100.0  
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ตาราง 4 (ต่อ) 

การตดัสนใจิ  จาํนวน ร้อยละ  
    

8. ระยะเวลาท่ีทานตดัสนใจซ้ือ ่ ิ     
   ตํ่ากวา่ 1 เดอืน 11 2.7  
    1 – 3 เดอืน 70 17.3  
    4 – 6 เดอืน 140 34.7  
   มากกวา่ 6 เดอืน 183 45.3  

รวม 404 100.0  
    

    
9. ทานมีแนวโน้มท่ีจะซ้ือบ้านตอไปภายใ่ ่ นก่ีปีข้างหน้า    
  ตํ่ากวา่ 1 ปี 4 1.0  
   1 – 2 ปี 26 6.4  
   3 – 4 ปี 151 37.4  
   5 ปีขึน้ไป 223 55.2  

รวม 404 100.00  
    

จากตาราง 4 ผลการวเิคราะหข์อ้มลูการตดัสนิใจซือ้พบวา่ 

ขนาดท่ีดนของบ้านเด่ียวิ   ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วขนาดทีด่นิ 50 – 59 
ตารางวาจาํนวน 44  คน คดิเป็นรอ้ยละ 10.9  ซือ้บา้นเดีย่วขนาดทีด่นิ 60 – 69 ตารางวา มจีาํนวน 111 คน 
คดิเป็นรอ้ยละ 27.5 ซือ้บา้นเดีย่วขนาดทีด่นิ  70 – 79 ตารางวา มจีาํนวน 141 คน คดิเป็นรอ้ยละ 34.9  ซื้อ
บ้านเดี่ยวขนาดที่ดิน  80 – 89 ตารางวา มีจํานวน 108 คน คิดเป็นร้อยละ 26.7 โดยลูกค้าที่ตอบ
แบบสอบถามสว่นใหญ่จะซือ้บา้นเดีย่วขนาดทีด่นิ 70 – 79 ตารางวา รองลงมา คอื บา้นเดีย่วขนาดทีด่นิ 60 – 
69 ตารางวา และบา้นเดีย่วขนาดทีด่นิ 80 – 89 ตารางวา ตามลาํดบั 

ขนาดพืน้ท่ีใช้สอย  ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วทีม่พีืน้ทีใ่ชส้อย 150 – 199 
ตารางเมตรจาํนวน 18  คน คดิเป็นรอ้ยละ 4.5  ซือ้บา้นเดีย่วพืน้ทีใ่ชส้อย 200 – 249 ตารางเมตร มจีาํนวน 
107 คน คดิเป็นรอ้ยละ 26.5 ซื้อบา้นเดีย่วพืน้ทีใ่ชส้อย  250 – 300 ตารางเมตร มจีํานวน 164 คน คดิเป็น
รอ้ยละ 40.6  ซือ้บา้นเดีย่วพืน้ทีใ่ชส้อยมากกวา่  300 ตารางเมตร มจีาํนวน 115 คน คดิเป็นรอ้ยละ 28.5 โดย
ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามสว่นใหญ่จะซื้อบา้นเดีย่วพืน้ทีใ่ชส้อย 250 – 300 ตารางเมตร รองลงมา คอื บา้น
เดีย่วพืน้ทีใ่ชส้อย มากกวา่ 300 ตารางเมตร และบา้นเดีย่วพืน้ทีใ่ชส้อย 200 – 249  ตารางเมตร ตามลาํดบั  

ราคาบ้านเด่ียว  ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วทีม่รีาคา 3.90 – 4.55 ลา้นบาท
จาํนวน 26  คน คดิเป็นรอ้ยละ 6.4  ซือ้บา้นเดีย่วราคา 4.56 – 5.20 ลา้นบาท มจีาํนวน 111 คน คดิเป็นรอ้ย
ละ 27.5 ซือ้บา้นเดีย่วราคา  5.21 – 5.85 ลา้นบาท มจีาํนวน 169 คน คดิเป็นรอ้ยละ 41.8  ซือ้บา้นเดีย่วราคา  
5.86 – 6.50 ลา้นบาท มจีํานวน 98 คน คดิเป็นรอ้ยละ 24.3 โดยลูกคา้ทีต่อบแบบสอบถามสว่นใหญ่จะซื้อ
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บา้นเดีย่วราคา  5.21 – 5.85 ลา้นบาท รองลงมา คอื บา้นเดีย่วราคา 4.56 – 5.20 ลา้นบาท และบา้นเดีย่ว
ราคา  5.86 – 6.50 ลา้นบาท ตามลาํดบั 

อตัราสวนเงนดาวน์ตอราคาบ้าน่ ่ิ   ลูกค้าที่ตอบแบบสอบถามตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวที่มอีตัรส่วน
เงนิดาวน์ต่อราคาบา้น ตํ่ากวา่รอ้ยละ 5 จ◌ํานวน 10  คน คดิเป็นรอ้ยละ 2.5  ซือ้บา้นเดีย่วทีม่อีตัรสว่นเงนิ
ดาวน์ต่อราคาบา้น รอ้ยละ 5 มจีาํนวน 41 คน คดิเป็นรอ้ยละ 10.1 ซือ้บา้นเดีย่วทีม่อีตัรสว่นเงนิดาวน์ต่อราคา
บา้นรอ้ยละ 10 มจีํานวน 132 คน คดิเป็นรอ้ยละ 32.7  ซื้อบา้นเดีย่วทีม่อีตัรสว่นเงนิดาวน์ต่อราคาบา้น รอ้ย
ละ 15 มจีาํนวน 114 คน คดิเป็นรอ้ยละ 28.2 ซือ้บา้นเดีย่วทีม่อีตัรสว่นเงนิดาวน์ต่อราคาบา้น รอ้ยละ 20 มี
จาํนวน 105 คน คดิเป็นรอ้ยละ 26.0 ซื้อบา้นเดีย่วทีม่อีตัรสว่นเงนิดาวน์ต่อราคาบา้นสงูกวา่รอ้ยละ 20 มี
จํานวน 2 คน คดิเป็นรอ้ยละ 0.5  โดยลูกคา้ที่ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่จะซื้อบา้นเดี่ยวที่มอีตัรส่วนเงนิ
ดาวน์ต่อราคาบา้น รอ้ยละ 10 รองลงมา คอื บา้นเดีย่วทีม่อีตัรสว่นเงนิดาวน์ต่อราคาบา้น รอ้ยละ 15 และบา้น
เดีย่วทีม่อีตัรสว่นเงนิดาวน์ต่อราคาบา้น รอ้ยละ 20 ตามลาํดบั 

ระยะเวลาท่ีทานผอนชาํระเงนดาวน์่ ่ ิ   ลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วโดยเงนิสด
มจีาํนวน 10 คน คดิเป็นรอ้ยละ 2.5 ซือ้บา้นเดีย่วทีม่รีะยะเวลาผ่อนชาํระเงนิดาวน์ 1 – 6 เดอืน มจีาํนวน 183  
คน คดิเป็นรอ้ยละ 45.3  ซือ้บา้นเดีย่วทีม่รีะยะเวลาผ่อนชาํระเงนิดาวน์ 7 – 12 เดอืนมจีาํนวน 135 คน คดิ
เป็นรอ้ยละ 33.4 ซื้อบา้นเดีย่วทีม่รีะยะเวลาผ่อนชําระเงนิดาวน์มากกว่า 12 เดอืนมจีํานวน 76 คน คดิเป็น
รอ้ยละ 18.8  โดยลกูคา้ทีต่อบแบบสอบถามสว่นใหญ่จะซือ้บา้นเดีย่วทีม่รีะยะเวลาผ่อนชาํระเงนิดาวน์ 1 – 6 
เดอืน รองลงมา คอื บา้นเดีย่วทีม่รีะยะเวลาผ่อนชาํระเงนิดาวน์ 7 – 12 เดอืนและบา้นเดีย่วทีม่รีะยะเวลาผ่อน
ชาํระเงนิดาวน์มากกวา่ 12 เดอืนตามลาํดบั 

ระยะเวลาท่ีทานเลือกผอนชาํระกบัธนาคาร่ ่   ลูกค้าที่ตอบแบบสอบถามตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยว
เลอืกผ่อนชาํระกบัธนาคารตํ่ากวา่ 5 ปีมจีาํนวน 10 คน คดิเป็นรอ้ยละ 2.5 ซือ้บา้นเดีย่วเลอืกผ่อนชาํระกบั
ธนาคาร 5 – 14 ปี มจีาํนวน 31  คน คดิเป็นรอ้ยละ 7.7  ซือ้บา้นเดีย่วเลอืกผอ่นชาํระกบัธนาคาร  15 – 24 ปี
มจีํานวน 129 คน คดิเป็นรอ้ยละ 31.9 ซือ้บา้นเดีย่วเลอืกผ่อนชําระกบัธนาคารมากกว่า 25 ปีมจีํานวน 234 
คน คดิเป็นรอ้ยละ 57.9 โดยลูกคา้ทีต่อบแบบสอบถามสว่นใหญ่จะเลอืกผ่อนชาํระกบัธนาคารมากกวา่ 25 ปี 
รองลงมา คอื เลอืกผอ่นชาํระกบัธนาคาร 15 – 24 ปีและเลอืกผอ่นชาํระกบัธนาคาร 5 – 14 ปีตามลาํดบั 

จาํนวนโครงการท่ีทานใช้่ เปรียบเทียบ  ลูกค้าที่ตอบแบบสอบถามที่ไม่มจีํานวนโครงการที่ใช้
เปรยีบเทยีบ มจีาํนวน 9 คน คดิเป็นรอ้ยละ 2.2 ทีม่จีาํนวนโครงการทีใ่ชเ้ปรยีบเทยีบ 1 – 2 โครงการ มี
จาํนวน 70  คน คดิเป็นรอ้ยละ 17.3  ทีม่จีาํนวนโครงการทีใ่ชเ้ปรยีบเทยีบ 3 – 4 โครงการมจีาํนวน 136 คน 
คดิเป็นรอ้ยละ 33.7 ทีม่จีาํนวนโครงการทีใ่ชเ้ปรยีบเทยีบมากกวา่ 4โครงการมจีาํนวน 189 คน คดิเป็นรอ้ยละ 
46.8 โดยลูกคา้ที่ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่จะมจีํานวนโครงการที่ใช้เปรยีบเทยีบมากกว่า  4 โครงการ 
รองลงมา คอื มจีาํนวนโครงการทีใ่ชเ้ปรยีบเทยีบ 3 – 4 โครงการและมจีาํนวนโครงการทีใ่ชเ้ปรยีบเทยีบ 1 – 
2 โครงการตามลาํดบั 

ระยะเวลาท่ีทานตดัสนใจซ้ือ่ ิ   ลูกคา้ที่ตอบแบบสอบถามที่มรีะยะเวลาที่ใช้ตดัสนิใจซื้อตํ่ากวา่ 1 
เดอืน มจีาํนวน 11 คน คดิเป็นรอ้ยละ 2.7 ทีม่รีะยะเวลาทีใ่ชต้ดัสนิใจซือ้ 1 – 3 เดอืน มจีาํนวน 70  คน คดิ
เป็นรอ้ยละ 17.3 ที่มรีะยะเวลาที่ใชต้ดัสนิใจซื้อ 4 – 6 เดอืนมจีํานวน 140 คน คดิเป็นรอ้ยละ 34.7 ที่มี
ระยะเวลาทีใ่ชต้ดัสนิใจซือ้มากกว่า 6 มจีํานวน 183 คน คดิเป็นรอ้ยละ 45.3 โดยลูกคา้ทีต่อบแบบสอบถาม
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สว่นใหญ่จะมรีะยะเวลาทีใ่ชต้ดัสนิใจซือ้มากกวา่ 6 เดอืน รองลงมา คอื มรีะยะเวลาทีใ่ชต้ดัสนิใจซือ้ 4 – 6 
เดอืนและมรีะยะเวลาทีใ่ชต้ดัสนิใจซือ้ 1 – 3 เดอืนตามลาํดบั 

แนวโน้มในการซ้ือบ้านหลงัตอไป่   ลูกค้าที่ตอบแบบสอบถามที่มแีนวโน้มในการซื้อบ้านหลงั
ต่อไปตํ่ากวา่ 1 ปี มจีาํนวน 4 คน คดิเป็นรอ้ยละ 1.0 ทีม่แีนวโน้มในการซือ้บา้นหลงัต่อไป 1 – 2 ปี มจีาํนวน 
26  คน คดิเป็นรอ้ยละ 6.4 ทีม่แีนวโน้มในการซือ้บา้นหลงัต่อไป 3 – 4 ปีมจีาํนวน 151 คน คดิเป็นรอ้ยละ 
37.4 ทีม่แีนวโน้มในการซือ้บา้นหลงัต่อไปมากกวา่ 5 ปีมจีาํนวน 223 คนคดิเป็นรอ้ยละ 55.2 โดยลกูคา้ทีต่อบ
แบบสอบถามสว่นใหญ่จะมแีนวโน้มในการซือ้บา้นหลงัต่อไปมากกวา่ 5 ปี รองลงมา คอืทีม่แีนวโน้มในการซือ้
บา้นหลงัต่อไป 3 – 4 ปีและทีม่แีนวโน้มในการซือ้บา้นหลงัต่อไป 1 – 2 ปีตามลาํดบั 
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ตอนท่ี 4  ผลการวเคราะหข้์อมลูเพ่ือทดสอบสมมตฐานในการวจยั ิ ิ ิ  
ผลการวิเคราะห์สมมติฐานในการวิจยั เป็นการหาค่าความแตกต่างระหว่างตวัแปร และการ

วเิคราะห์เปรยีบเทยีบเชงิความสมัพนัธ์ระหว่างตวัแปรตามที่ได้มกีารกําหนดสมมติฐานไว ้โดยใช้ Two 
Independent test โดย Mann – Whitney U และใช ้Chi – Square โดย Kruskal – Wallis Test ทดสอบ
สมมตฐิานขอ้ 1 และใชส้ถติสิมัประสทิธสิหสมัพนัธ ์แบบสเปียรแ์มน ์ (Spearman rank order Correlation) 
ทดสอบความสมัพนัธส์มมตฐิานขอ้ 2 และขอ้ 3 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 1 ผู้บริโภคที่มีลกัษณะทางประชากรศาสตร์ด้าน เพศ อายุ การศึกษาสูงสุด 
อาชพี สถานภาพสมรส รายไดข้องครอบครวัรวมต่อเดอืน จาํนวนสมาชกิในครอบครวัทัง้หมด แตกต่างกนั มี
การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑลแตกต่างกนั  

สมมตฐานข้อ ิ 1.1 เพศแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพ
และปรมิณฑล แตกต่างกนั สามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : เพศแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 
ไมแ่ตกต่างกนั 

H1 : เพศแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล
แตกต่างกนั 

ตาราง 5 แสดงความแตกต่างของการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล  
จาํแนกตามเพศ 

        

เพศ จาํนวน (คน) Z Mann – Whitney U Asymp.Sig (.05) 
ชาย 271 -1.457 .084 
หญงิ 133  (2 – tailed) 
        

จากตาราง 5 วเิคราะห์การเปรยีบเทยีบเพศของผู้บรโิภคกบัการตดัสนิใจซื้อโดยใช้สถติ ิTwo 
Independent test โดย Mann – Whitney U ในการทดสอบพบวา่การตดัสนิใจมคี่า Asymp.Sig เท่ากบั .084 
ซึง่มากกวา่ระดบันยัสาํคญัทางสถติทิี ่.05 ดงันัน้จงึปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) และยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) 
นัน่คือ เพศแตกต่างกันมีการตดัสินใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ไม่
แตกต่างกนั หมายความวา่ การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑลของเพศ
ชายและหญงิไมแ่ตกต่างกนั  

สรปุผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ 1.1 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0)  หมายถงึ เพศแตกต่างกนัมกีาร
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล ไมแ่ตกต่างกนั อยา่งมนียัสาํคญัทาง
สถติทิีร่ะดบั .05 
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สมมตฐานข้อ ิ 1.2 อายุแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพ
และปรมิณฑล แตกต่างกนั สามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : อายแุตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 
ไมแ่ตกต่างกนั 

H1 : อายแุตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 
แตกต่างกนั  

ตาราง 6 แสดงความแตกต่างของการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล  
จาํแนกตามอาย ุ 

    

อาย ุ จาํนวน (คน) Chi – Square p 
21 – 28 ปี 21 21.858** .000 
29 – 36 ปี 139   
37 – 44 ปี 146   
45 – 52 ปี  76   
53 – 60 ปี  22   
    

** มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

จากตาราง 6 วเิคราะห ์ Chi – Square (Kruskal – Wallis Test) พบวา่ ตวัแปรอายุมคี่า 
Probability เท่ากบั .000 ตํ่ากวา่ระดบันยัสาํคญัทางสถติทิี ่.01 ดงันัน้ จงึปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และ
ยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) คอือายุแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพ
และปรมิณฑลแตกต่างกนั หมายความว่า การตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและ
ปรมิณฑลของผูบ้รโิภคในแต่ละอายแุตกต่างกนั  

สรปุผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ 1.2 ปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) 
หมายถงึ อายแุตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล แตกต่าง
กนั อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

สมมตฐานข้อ ิ 1.3 การศกึษาสงูสุดแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรใน
เขตกรงุเทพและปรมิณฑล แตกต่างกนั สามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : การศกึษาสงูสดุแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและ
ปรมิณฑล ไมแ่ตกต่างกนั 

H1 : การศกึษาสงูสดุแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและ
ปรมิณฑล แตกต่างกนั  
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ตาราง 7 แสดงความแตกต่างของการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล  
จาํแนกตามการศกึษาสงูสดุ 

    

ระดบัการศกึษา จาํนวน (คน) Chi – Square p 
ตํ่ากวา่ปรญิญาตร ี 21 2.255 .324 
ปรญิญาตร ี 235   
สงูกวา่ปรญิญาตร ี 148   
      

จากตาราง 7  วเิคราะห ์ Chi – Square (Kruskal – Wallis Test) พบวา่ ตวัแปรระดบัการศกึษามี
ค่า Probability เท่ากบั .324  สงูกวา่ระดบันยัสาํคญัทางสถติทิี ่.05ดงันัน้ จงึปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) และ
ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) นัน่คอืการศกึษาสงูสุดแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรร
ในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล ไม่แตกต่างกนั หมายความว่า การตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรใน
เขตกรงุเทพและปรมิณฑลของผูบ้รโิภคในแต่ละระดบัการศกึษาไมแ่ตกต่างกนั 

สรุปผลการทดสอบ สมมตฐิานขอ้ 1.3 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) หมายถึงการศกึษาสูงสุด
แตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล ไมแ่ตกต่างกนั อยา่งมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สมมตฐานข้อ ิ 1.4 อาชพีแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพ
และปรมิณฑล แตกต่างกนั สามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : อาชพีแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 
ไมแ่ตกต่างกนั 

H1 : อาชพีแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 
แตกต่างกนั  

ตาราง 8 แสดงความแตกต่างของการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล  
จาํแนกตามอาชพี 

    

อาชพี จาํนวน (คน) Chi - Square p 
ประกอบธุรกจิสว่นตวั 61 16.735** .001 
ขา้ราชการ - รฐัวสิาหกจิ 102   
พนกังานบรษิทัเอกชน 195   
อื่นๆ 46   
    

** มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

จากตาราง 8 วเิคราะห ์ Chi – Square (Kruskal – Wallis Test) พบว่า ตวัแปรอาชพีมคี่า 
Probability เท่ากบั .001 ตํ่ากวา่ระดบันยัสาํคญัทางสถติทิี ่.01 ดงันัน้ จงึปฎเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และ
ยอมรบัสมมติฐานรอง (H1) นัน่คืออาชีพแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขต
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กรุงเทพและปริมณฑล แตกต่างกนั หมายความว่า การตดัสินใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขต
กรงุเทพและปรมิณฑลของผูบ้รโิภคในแต่ละอาชพีแตกต่างกนั  

สรปุผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ 1.4 ยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) หมายถงึ อาชพีแตกต่างกนัมกีาร
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล แตกต่างกนั อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิี่
ระดบั .01 

สมมตฐานข้อ ิ 1.5 สถานภาพสมรสแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรใน
เขตกรงุเทพและปรมิณฑล แตกต่างกนั สามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สถานภาพสมรสแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและ
ปรมิณฑล ไมแ่ตกต่างกนั 

H1 : สถานภาพสมรสแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและ
ปรมิณฑล แตกต่างกนั  

ตาราง 9 แสดงความแตกต่างของการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล  
จาํแนกตามสถานภาพสมรส 

    

สถานภาพสมรส จาํนวน (คน) Chi - Square p 
โสด 93 18.537** .000 
แต่งงาน / อยูด่ว้ยกนั 256   
หมา้ย / หยา่รา้ง / แยกกน้อยู ่ 55   
    

** มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

จากตาราง 9 วเิคราะห ์Chi – Square (Kruskal – Wallis Test) พบวา่ ตวัแปรสถานภาพสมรสมี
ค่า Probability เท่ากบั .000 ตํ่ากวา่ระดบันยัสาํคญัทางสถติทิี ่.01 ดงันัน้ จงึปฎเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และ
ยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) นัน่คอืสถานภาพสมรสแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรร
ในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล แตกต่างกนั หมายความวา่ การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขต
กรงุเทพและปรมิณฑลของผูบ้รโิภคในแต่ละสถานภาพสมรสแตกต่างกนั  

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานข้อ 1.5 ยอมรบัสมมติฐานรอง (H1) หมายถึง สถานภาพสมรส
แตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล แตกต่างกนั อย่างมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

สมมตฐานข้อ ิ 1.6 รายไดข้องครอบครวัรวมต่อเดอืนแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวใน
โครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล แตกต่างกนั สามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : รายไดข้องครอบครวัรวมต่อเดอืนแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรใน
เขตกรงุเทพและปรมิณฑล ไมแ่ตกต่างกนั 
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H1 : รายไดข้องครอบครวัรวมต่อเดอืนแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรใน
เขตกรงุเทพและปรมิณฑล แตกต่างกนั  

ตาราง 10 แสดงความแตกต่างของการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล  
จาํแนกตามรายไดข้องครอบครวัรวมต่อเดอืน 

    

รายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืน จาํนวน (คน) Chi - Square p 
36,001 – 56,800 บาท 13 1.796 .773 
56,801 – 77,600 บาท 117   
77,601 – 98,400 บาท 141   
98,401 – 119,200 บาท 107   
ตัง้แต่ 119,201 บาทขึน้ไป 26   
    

จากตาราง 10 วเิคราะห ์ Chi – Square (Kruskal – Wallis Test) พบวา่ ตวัแปรรายไดข้อง
ครอบครวัรวมต่อเดอืนมคี่า Probability เท่ากบั .773 สงูกว่าระดบันัยสาํคญัทางสถติทิี ่.05 ดงันัน้ จงึปฎเิส
ธสมมตฐิานรอง (H1) และยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) นัน่คอืรายไดข้องครอบครวัรวมต่อเดอืนแตกต่างกนัมี
การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล ไมแ่ตกต่างกนั หมายความวา่ การ
ตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑลของผู้บรโิภคในแต่ละระดบัรายได้ไม่
แตกต่างกนั  

สรุปผลการทดสอบ สมมตฐิานขอ้ 1.6 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) หมายถงึรายไดข้องครอบครวั
รวมต่อเดือนแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล ไม่
แตกต่างกนั อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

สมมตฐานข้อ ิ 1.7 จํานวนสมาชกิในครอบครวัทัง้หมดแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วใน
โครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล แตกต่างกนั สามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : จาํนวนสมาชกิในครอบครวัทัง้หมดแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรร
ในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล ไมแ่ตกต่างกนั 

H1 : จาํนวนสมาชกิในครอบครวัทัง้หมดแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรร
ในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล แตกต่างกนั  

ตาราง 11 แสดงความแตกต่างของการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล  
จาํแนกตามจาํนวนสมาชกิในครอบครวัทัง้หมด 

    

จาํนวนสมาชกิ จาํนวน (คน) Chi - Square p 
1 – 2 คน 120 70.456** .000 
3 – 4 คน 111   
5 – 6 คน 103   
มากกวา่ 6 คน 70   
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** มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

จากตาราง 11 วเิคราะห ์Chi – Square (Kruskal – Wallis Test) พบวา่ ตวัแปรรายไดข้อง
ครอบครวัรวมต่อเดอืนมคี่า Probability เท่ากบั .000 ตํ่ากวา่ระดบันยัสาํคญัทางสถติทิี ่.01  ดงันัน้ จงึปฎเิส
ธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) นัน่คอืจํานวนสมาชกิในครอบครวัแตกต่างกนัมกีาร
ตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปริมณฑล แตกต่างกนั หมายความว่า การ
ตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปริมณฑลของผู้บริโภคที่มีจํานวนสมาชิกใน
ครอบครวัแตกต่างกนั  

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานข้อ 1.7 ยอมรบัสมมติฐานรอง (H1) หมายถึง จํานวนสมาชิกใน
ครอบครวัแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล แตกต่างกนั 
อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 
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สมมตฐานข้อท่ี ิ 2 ปจจยัสิง่แวดลอ้มดา้นเศรษฐกจิ ดา้นกฎหมาย ดา้นสงัคม และดา้นวฒันธรรม ั

มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล  

สมมตฐานข้อท่ี ิ 2.1  ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของสภาวะของรายไดม้คีวามสมัพนัธก์บัั

การตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล สามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทาง
สถติไิดด้งัน้ี 

H0 : ปจจยัสิ่ั งแวดลอ้มเรือ่งความสาํคญัของสภาวะของรายไดไ้มม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้
บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล  

H1 : ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรือ่งความสาํคญัของสภาวะของรายไดม้คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นั

เดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 

ตาราง 12 แสดงความสมัพนัธ์ระหว่าง ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของสภาวะของรายไดก้บัการ      ั

ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 
    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
สภาวะของรายได ้ 404 4.05 1.17  
Spearman’s rho   -.035 
Sig. (2 – tailed)   (.481) 
    

จากตาราง 12 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ความสาํคญัของสภาวะของรายได ้ไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวใน
โครงการจัดสรรในเขตกรุงเทพและปริมณฑล อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 ดังนัน้ จึงยอมรบั
สมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของั

สภาวะของรายได้ไม่มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและ
ปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 2.1 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมติฐานรอง 
(H1) คอื ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของสภาวะของรายไดไ้ม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นั

เดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

 

สมมตฐานข้อท่ี  ิ 2.2  ปจจัยสิ่งแวดล้อมเรื่องความสําคัญของการเก็งกําไรในอนาคตมีั

ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล สามารถเขยีนเป็น
สมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : ปจจยัสิง่แวดล้อมเรื่องความสําคญัของการั เก็งกําไรในอนาคตไม่มีความสมัพนัธ์กบัการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล  

H1 : ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรือ่งความสาํคญัของสภาวะของการเกง็กําไรในอนาคตมคีวามสมัพนัธก์บัการั

ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 
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ตาราง 13 แสดงความสมัพนัธร์ะหว่าง ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการเกง็กําไรในอนาคตกบั    ั

การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 
    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การเกง็กาํไร 404 2.25 1.20  
Spearman’s rho   .050 
Sig. (2 – tailed)   (.313) 
    

จากตาราง 13 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบวา่ ความสาํคญัของการเกง็กําไรในอนาคตไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วใน
โครงการจัดสรรในเขตกรุงเทพและปริมณฑล อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 ดังนัน้ จึงยอมรบั
สมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของั

การเกง็กําไรในอนาคตไม่มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและ
ปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 2.2 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมติฐานรอง 
(H1) คอื ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการเกง็กําไรในอนาคตไม่มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อั

บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 2.3  ปจจยัสิ่งแวดล้อมเรื่องความสําคญัของการลดค่าใช้จ่ายในระยะยาวมีั

ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล สามารถเขยีนเป็น
สมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการลดั ค่าใชจ้่ายในระยะยาวไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล  

H1 : ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของสภาวะของการลดค่าใชจ้่ายในระยะยาวมคีวามสมัพนัธ์ั

กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 

ตาราง 14 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่ง ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการลดค่าใชจ้่ายในระยะยาวกบัั

การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 
    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การลดคา่ใชจ้า่ย 404 2.31 1.03  
Spearman’s rho   .073 
Sig. (2 – tailed)   (.141) 
    

จากตาราง 14 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ความสาํคญัของการลดค่าใชจ้่ายในระยะยาวไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้น
เดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อยา่งมนีัยสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 ดงันัน้ จงึยอมรบั
สมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของั
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การลดค่าใชจ้่ายในระยะยาวไม่มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพ
และปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 2.3 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมติฐานรอง 
(H1) คอื ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรือ่งความสาํคญัของการลดคา่ใชจ้า่ยในระยะยาวไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจั

ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 2.4  ปจจัยสิ่งแวดล้อมเรื่องความสําคัญของกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคมีั

ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล สามารถเขยีนเป็น
สมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : ปจจยัั สิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของกฎหมายคุ้มครองผู้บรโิภคไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล  

H1 : ปจจยัสิ่งแวดล้อมเรื่องความสําคญัของกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคมีความสมัพนัธ์กับการั

ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 

ตาราง 15 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่ง ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของกฎหมายคุม้ครองผูบ้รโิภคกบัั

การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 
    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
กฎหมายคุม้ครองผูบ้รโิภค 404 3.20 0.87  
Spearman’s rho   -.223** 
Sig. (2 – tailed)   (.000) 
    

  **  มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

จากตาราง 15 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบวา่ ความสาํคญัของกฎหมายคุม้ครองผูบ้รโิภคมคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วใน
โครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสําคญัทางสถิติที่ระดบั .01 โดยมคี่าสมัประสทิธิ ์
สหสมัพนัธ ์(rs) เท่ากบั  -.223 แสดงวา่ตวัแปรทัง้ 2 ขา้งตน้มคีวามสมัพนัธไ์ปในทศิทางตรงกนัขา้มและอยูใ่น
ระดบัคอ่นขา้งตํ่า 

ดงันัน้ จงึปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า ปจจยัั

สิง่แวดล้อมเรื่องความสําคญัของกฎหมายคุ้มครองผู้บรโิภคมคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวใน
โครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01  

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานขอ้ที่ 2.4 ปฏิเสธสมมตฐิานหลกั (H0) และ ยอมรบัสมมตฐิานรอง 
(H1) คอื ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของกฎหมายคุม้ครองผูบ้รโิภคมคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อั

บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.1 
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สมมตฐานข้อท่ีิ  2.5  ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการปรกึษาผูม้คีวามรูด้า้นกฎหมายมีั

ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล สามารถเขยีนเป็น
สมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการปรกึษาผูม้คีวามรูด้้ั านกฎหมายไม่มคีวามสมัพนัธ์
กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล  

H1 : ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการปรกึษาผูม้คีวามรูด้า้นกฎหมายมคีวามสมัพนัธ์กบัั

การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 

ตาราง 16 แสดงความสมัพนัธ์ระหว่าง ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการปรกึษาผูม้คีวามรูด้า้นั

กฎหมายกบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 
    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การปรกึษาผูม้คีวามรูด้า้นกฎหมาย 404 2.78 0.92  
Spearman’s rho   .010 
Sig. (2 – tailed)   (.843) 
    

จากตาราง 16 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบวา่ ความสาํคญัของการปรกึษาผูม้คีวามรูท้างดา้นกฎหมายไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจ
ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อยา่งมนีัยสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 ดงันัน้ จงึ
ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความวา่ ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัั

ของการปรกึษาผูม้คีวามรูท้างดา้นกฎหมายไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรร
ในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 2.5 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมติฐานรอง 
(H1) คอื ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการปรกึษาผูม้คีวามรูท้างดา้นกฎหมายไม่มคีวามสมัพนัธก์บัั

การตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญัทางสถติทิี่ระดบั 
.05 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 2.6  ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของคุณภาพชวีติทีด่กีว่ามคีวามสมัพนัธ์ั

กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล สามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทาง
สถติไิดด้งัน้ี 

H0 : ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของคุณภาพชวีติทีด่กีวา่ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจั

ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล  

H1 : ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของคุณภาพชวีติทีด่กีว่ามคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสิั นใจซื้อ
บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 

 

 



 

 

70 

 

ตาราง 17 แสดงความสมัพนัธร์ะหว่าง ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของคุณภาพชวีติทีด่กีว่ากบัการ   ั

ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 
    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
เพือ่คุณภาพชวีติทีด่กีวา่ 404 4.23 0.97  
Spearman’s rho   -.099* 
Sig. (2 – tailed)   (.047) 
    

*  มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

จากตาราง 17 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบวา่ ความสาํคญัของคุณภาพชวีติทีด่มีคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการ
จดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 โดยมคี่าสมัประสทิธสิหสมัพนัธ ์์ (rs) 
เทา่กบั  .099 แสดงวา่ตวัแปรทัง้ 2 ขา้งตน้มคีวามสมัพนัธไ์ปในทศิทางตรงกนัขา้มและอยูใ่นระดบัตํ่า 

ดงันัน้ จงึปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมติฐานรอง (H1) หมายความว่า ปจจยัั

สิง่แวดลอ้มเรือ่งความสาํคญัของความสาํคญัของคุณภาพชวีติทีด่มีคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่ว
ในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานขอ้ที่ 2.6 ปฏิเสธสมมตฐิานหลกั (H0) และ ยอมรบัสมมตฐิานรอง 
(H1) คอื ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของคุณภาพชวีติทีด่มีคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วั

ในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.5 

  

สมมตฐานข้อท่ี ิ 2.7  ปจจัยสิ่งแวดล้อมเรื่องความสําคัญของการถูกมองเป็นคนชัน้สูงมีั

ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล สามารถเขยีนเป็น
สมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : ปจจยัสิง่แวดล้อมเรื่องความสําคญัของการถูกมองเป็นคนชั ้ั นสูงไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล  

H1 : ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการถูกมองเป็นคนชัน้สงูมคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจั

ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 

ตาราง 18 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่ง ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการถูกมองเป็นคนชัน้สงูกบัการั

ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 
    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การถกูมองเป็นคนชัน้สงู 404 2.54 1.14  
Spearman’s rho   .018 
Sig. (2 – tailed)   (.731) 
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จากตาราง 18 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ความสําคญัของการเป็นคนชัน้สูงไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวใน
โครงการจัดสรรในเขตกรุงเทพและปริมณฑล อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 ดังนัน้ จึงยอมรบั
สมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของั

การเป็นคนชัน้สูงไม่มีความสมัพนัธ์กับการตัดสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและ
ปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 2.7 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมติฐานรอง 
(H1) คอื ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการเป็นคนชัน้สงูไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นั

เดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 2.8  ปจจัยสิ่งแวดล้อมเรื่องความสําคญัของการอยู่อาศยัใกล้ญาติพี่น้องมีั

ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล สามารถเขยีนเป็น
สมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการอยู่อาั ศยัใกลญ้าตพิีน้่องไม่มคีวามสมัพนัธก์บัการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล  

H1 : ปจจยัสิง่แวดล้อมเรื่องความสําคญัของการอยู่อาศยัใกล้ญาติพี่น้องมคีวามสมัพนัธ์กบัการั

ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 

ตาราง 19 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่ง ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการอยูอ่าศยัใกลญ้าตพิีน้่องกบัั

การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 
    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การอยูใ่กลญ้าตพิีน้่อง 404 3.91 1.07  
Spearman’s rho   .064 
Sig. (2 – tailed)   (.197) 
    

จากตาราง 19 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ความสาํคญัของการอยูใ่กลญ้าตพิีน้่องไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วใน
โครงการจัดสรรในเขตกรุงเทพและปริมณฑล อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 ดังนัน้ จึงยอมรบั
สมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของั

การอยู่อาศยัใกลญ้าตพิีน้่องไม่มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพ
และปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 2.8 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมติฐานรอง 
(H1) คอื ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการอยูอ่าศยัใกลญ้าตพิีน้่องไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจั

ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 
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สมมตฐานข้อท่ี ิ 2.9  ปจจัยสิ่งแวดล้อมเรื่องความสําคัญของการลดปญหากับเพื่อนบ้านมีั ั

ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล สามารถเขยีนเป็น
สมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการลดปญหากบัเพื่อนบา้นไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการั ั

ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล  

H1 : ปจจยัสิ่งแวดล้อมเรื่องความสําคญัของการลดปญหากับเพื่อนบ้านมีความสมัพนัธ์กบัการั ั

ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 

ตาราง 20 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่ง ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการการลดปญหากบัเพื่อนบา้นั ั

กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล 
    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การลดปญหากบัเั พือ่นบา้น 404 3.61 1.04  
Spearman’s rho   .088 
Sig. (2 – tailed)   (.078) 
    

จากตาราง 20 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ความสาํคญัของการลดปญหากบัเพื่อนบา้นั ไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้น
เดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อยา่งมนีัยสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 ดงันัน้ จงึยอมรบั
สมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของั

การลดปญหากบัเพื่อนบา้นไม่มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วั ในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพ
และปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 2.9 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมติฐานรอง 
(H1) คอื ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการลดปญหากบัเพื่อนบา้นไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจั ั

ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 
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สมมตฐานข้อท่ี ิ 3 ส่วนประสมทางการตลาดด้านผลิตภณัฑ์ ด้านราคา ด้านช่องทางการจดั
จาํหน่าย และดา้นการสง่เสรมิการตลาดมคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.1 สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องความสะดวกในการเขา้ถงึทีต่ ัง้
โครงการ มีความสมัพนัธ์กับการตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑลสามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งความสะดวกในการเขา้ถงึทีต่ ัง้โครงการ ไมม่ี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งความสะดวกในการเขา้ถงึทีต่ ัง้โครงการ มี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง  21 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งความสะดวกในการ
เขา้ถงึทีต่ ัง้โครงการ กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
ทีต่ ัง้ของโครงการ 404 4.33 0.99  
Spearman’s rho   -.199** 
Sig. (2 – tailed)   (.000) 
    

  ** มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

จากตาราง 21 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องความสะดวกในการเขา้ถงึทีต่ ัง้โครงการ มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถิติที่ ร ะดับ  . 01 โดยมีค่ าสัมประสิทธิสหสัมพันธ์  ์ (rs) เท่ ากับ .199 แสดงว่ าตัวแปรทั ้ง  2 
ขา้งตน้มคีวามสมัพนัธไ์ปในทศิทางตรงกนัขา้มและอยูใ่นระดบัตํ่า 

ดงันัน้ จงึปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องความสะดวกในการเขา้ถงึทีต่ ัง้โครงการ มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อ
บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 3.1 ปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และ ยอมรบัสมมตฐิานรอง 
(H1) คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งความสะดวกในการเขา้ถงึทีต่ ัง้โครงการ มคีวามสมัพนัธ์
กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 
.01 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.2 สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องสภาพแวดลอ้มทีด่ใีนโครงการ 
มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลสามารถ
เขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 
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H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งสภาพแวดลอ้มทีด่ใีนโครงการ ไมม่ี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งสภาพแวดลอ้มทีด่ใีนโครงการ มคีวามสมัพนัธ์
กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 22 แสดงความสมัพนัธ์ระหว่างส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑ์เรื่องสภาพแวดลอ้มที่ดใีน 
โครงการ กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
สภาพแวดลอ้มในโครงการ 404 3.69 1.03  
Spearman’s rho   -.119* 
Sig. (2 – tailed)   (.017) 
    

  * มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

จากตาราง 22 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดด้านผลิตภณัฑ์เรื่องสภาพแวดล้อมที่ดีในโครงการ มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถิติที่ระดับ .05 โดยมีค่าสัมประสิทธิสหสัมพันธ์ ์ (rs) เท่ากับ.119 แสดงว่าตัวแปรทัง้ 2 
ขา้งตน้มคีวามสมัพนัธไ์ปในทศิทางตรงกนัขา้มและอยูใ่นระดบัตํ่า 

ดงันัน้ จงึปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องสภาพแวดลอ้มทีด่ใีนโครงการ มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่ว
ในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 3.2 ปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และ ยอมรบัสมมตฐิานรอง 
(H1) คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องสภาพแวดลอ้มทีด่ใีนโครงการ มคีวามสมัพนัธ์กบัการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.3 สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องรปูรา่งหน้าตาของตวัอาคาร มี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลสามารถ
เขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งรปูรา่งหน้าตาของตวัอาคาร ไมม่คีวามสมัพนัธ์
กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งรปูรา่งหน้าตาของตวัอาคาร มคีวามสมัพนัธก์บั
การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  
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ตาราง 23 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งรปูรา่งหน้าตาของ       
ตวัอาคาร กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
รปูรา่งหน้าตาตวัอาคาร 404 3.73 1.00  
Spearman’s rho   -.163** 
Sig. (2 – tailed)   (.001) 
    

  ** มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

จากตาราง 23 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบวา่ สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องรปูรา่งหน้าตาของตวัอาคาร มคีวามสมัพนัธ์
กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 
.01 โดยมคี่าสมัประสทิธสิหสมัพนัธ ์์ (rs) เท่ากบั  .163 แสดงว่าตวัแปรทัง้ 2 ขา้งตน้มคีวามสมัพนัธไ์ปใน
ทศิทางเดยีวกนัและอยูใ่นระดบัตํ่า 

ดงันัน้ จงึปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องรปูรา่งหน้าตาของตวัอาคารมคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วใน
โครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที ่3.3 ปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และ ยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) 
คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องรปูร่างหน้าตาของตวัอาคารมคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจ
ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.4 สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องขนาดความกวา้งขวางของบา้น 
มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลสามารถ
เขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งขนาดความกวา้งขวางของบา้น ไมม่ี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งขนาดความกวา้งขวางของบา้น มคีวามสมัพนัธ์
กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 24 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งขนาดความกวา้งขวางของ
บา้น กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
ขนาดความกวา้งขวางของบา้น 404 3.19 0.87  
Spearman’s rho   -.021 
Sig. (2 – tailed)   (.668) 
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จากตาราง 24 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดด้านผลติภณัฑ์เรื่องขนาดความกว้างขวางของบ้าน ไม่มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .05  

ดงันัน้ จงึยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องขนาดความกวา้งขวางของบา้น ไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้น
เดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 3.4 ยอมรบัสมมติฐานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมติฐานรอง 
(H1) คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องขนาดความกวา้งขวางของบา้น ไม่มคีวามสมัพนัธก์บั
การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิี่
ระดบั .05 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.5 สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งการจดัแบ่งพืน้ทีใ่ชส้อยใหล้งตวั 
มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลสามารถ
เขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งการจดัแบง่พืน้ทีใ่ชส้อยใหล้งตวั ไมม่ี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งการจดัแบง่พืน้ทีใ่ชส้อยใหล้งตวั มคีวามสมัพนัธ์
กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 25 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งการจดัแบง่พืน้ทีใ่ชส้อยให้
ลงตวักบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การจดัแบง่พืน้ทีใ่ชส้อย 404 2.94 1.04  
Spearman’s rho   .041 
Sig. (2 – tailed)   (.410) 
    

จากตาราง 25 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดด้านผลติภณัฑ์เรื่องการจดัแบ่งพื้นที่ใช้สอยให้ลงตวั ไม่มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .05  

ดงันัน้ จงึยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องการจดัแบ่งพืน้ทีใ่ชส้อยใหล้งตวั ไม่มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้น
เดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที ่3.5 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และ ปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) 
คอื ส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑ์เรื่องการจดัแบ่งพืน้ที่ใชส้อยใหล้งตวั ไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการ
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ตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญัทางสถติทิี่
ระดบั .05   

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.6 สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องความพรอ้มของอุปกรณ์ประดบั
บ้านที่ทําให้เข้าอยู่ได้ทันที มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจัดสรรในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑลสามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งความพรอ้มของอุปกรณ์ประดบับา้นทีท่าํใหเ้ขา้
อยูไ่ดท้นัท ีไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและ
ปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งความพรอ้มของอุปกรณ์ประดบับา้นทีท่าํใหเ้ขา้
อยูไ่ดท้นัท ีมคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและ
ปรมิณฑล  

ตาราง 26 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งความพรอ้มของอุปกรณ์
ประดบับา้นทีท่าํใหเ้ขา้อยูไ่ดท้นัท ีกบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานคร
และปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
ความพรอ้มอยูข่องบา้น 404 2.47 0.97  
Spearman’s rho   .039 
Sig. (2 – tailed)   (.437) 
    

จากตาราง 26 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบวา่ สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องความพรอ้มของอุปกรณ์ประดบับา้นทีท่าํให้
เขา้อยูไ่ดท้นัท ีไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 
อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

ดงันัน้ จงึยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดด้านผลิตภัณฑ์เรื่องความพร้อมของอุปกรณ์ประดับบ้านที่ทําให้เข้าอยู่ได้ทันที ไม่มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 3.6 ยอมรบัสมมติฐานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมติฐานรอง 
(H1) คอื ส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑ์เรื่องความพรอ้มของอุปกรณ์ประดบับา้นทีท่ําใหเ้ขา้อยู่ได้
ทนัท ีไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 
อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 
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สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.7 ส่วนประสมทางการตลาดด้านผลิตภณัฑ์เรื่องการรบัประกนัตวัอาคาร มี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลสามารถ
เขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งการรบัประกนัตวัอาคาร ไมม่คีวามสมัพนัธก์บั
การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งการรบัประกนัตวัอาคาร มคีวามสมัพนัธก์บัการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 27 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งการรบัประกนัตวัอาคาร 
กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การรบัประกนัตวัอาคาร 404 3.66 1.03  
Spearman’s rho   -.256** 
Sig. (2 – tailed)   (.000) 
    

  ** มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

จากตาราง 27 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบวา่ สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องการรบัประกนัตวัอาคาร มคีวามสมัพนัธก์บั
การตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญัทางสถติทิี่ระดบั 
.01 โดยมคี่าสมัประสทิธสิหสมัพนัธ ์์ (rs) เท่ากบั  .256 แสดงว่าตวัแปรทัง้ 2 ขา้งตน้มคีวามสมัพนัธไ์ปใน
ทศิทางตรงกนัขา้มและอยูใ่นระดบัคอ่นขา้งตํ่า 

ดงันัน้ จงึปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดด้านผลิตภณัฑ์เรื่องการรบัประกนัตวัอาคารมคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวใน
โครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01  

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานขอ้ที่ 3.7 ปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และ ยอมรบัสมมติฐานรอง 
(H1) คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องการรบัประกนัตวัอาคารมคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจ
ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

สมมตฐานข้อท่ี  ิ 3.8 ส่วนประสมทางการตลาดด้านผลิตภัณฑ์เรื่องความมีชื่อเสียงของ
ผูป้ระกอบการ มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑลสามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งความมชีื่อเสยีงของผูป้ระกอบการ ไมม่ี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งความมชีื่อเสยีงของผูป้ระกอบการ มี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  
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ตาราง 28 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งความมชีื่อเสยีงของ       
ผูป้ระกอบการ กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
ความมชีื่อเสยีงของผูป้ระกอบการ 404 3.43 0.94  
Spearman’s rho   -.015 
Sig. (2 – tailed)   (.765) 
    

จากตาราง 28 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑ์เรื่องความมชีื่อเสยีงของผูป้ระกอบการ ไม่มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .05  

ดงันัน้ จงึยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รือ่งความมชีื่อเสยีงของผูป้ระกอบการ ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้น
เดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 3.8 ยอมรบัสมมติฐานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมติฐานรอง 
(H1) คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑ์เรื่องความมชีื่อเสยีงของผูป้ระกอบการ ไม่มคีวามสมัพนัธ์
กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญัทาง
สถติทิีร่ะดบั .05 

  สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.9 สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องบา้นราคาตํ่ามคีุณภาพปานกลาง ม
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลสามารถ
เขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งบา้นราคาตํ่ามคุีณภาพปานกลาง ไมม่คีวามสมัพนัธก์ั
การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งบา้นราคาตํ่ามคุีณภาพปานกลาง มคีวามสมัพนัธก์ั
การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 29 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งบา้นราคาตํ่ามคีุณภาพ      ปา
กลางกบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
บา้นมรีาคาตํ่า 404 2.80 0.87  
Spearman’s rho   .043 
Sig. (2 – tailed)   (.393) 
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  จากตาราง 29 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดด้านราคาเรื่องบ้านราคาตํ่ามคีุณภาพปานกลาง ไมม่
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .05  

ดงันัน้ จงึยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งบา้นราคาตํ่ามคีุณภาพปานกลาง ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วใ
โครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที ่3.9 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และ ปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) 
คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งบา้นราคาตํ่ามคีุณภาพปานกลาง ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใ
ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.10 ส่วนประสมทางการตลาดด้านราคาเรื่องบ้านราคาสูงมีคุณภาพดี มี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลสามารถ
เขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งบา้นราคาสงูมคีุณภาพด ีไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งบา้นราคาสงูมคีุณภาพด ีมคีวามสมัพนัธก์บัการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 30 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งบา้นราคาสงูมคีุณภาพดกีบั  
การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
บา้นมรีาคาสงู 404 3.78 0.72  
Spearman’s rho   .069 
Sig. (2 – tailed)   (.166) 
    

จากตาราง 30 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องบา้นราคาสงูมคีุณภาพด ีไม่มคีวามสมัพนัธก์บั
การตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญัทางสถติทิี่ระดบั 
.05  

ดงันัน้ จงึยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดด้านราคาเรื่องบ้านราคาสูงมคีุณภาพดี ไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวใน
โครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานขอ้ที่ 3.10 ยอมรบัสมมติฐานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมติฐานรอง 
(H1) คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องบา้นราคาสงูมคีุณภาพด ีไม่มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจ
ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 
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สมมตฐานข้อท่ี  ิ 3.11 ส่วนประสมทางการตลาดด้านราคาเรื่องอัตราส่วนเงินดาวน์ตํ่ าม
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลสามารถ
เขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งอตัราสว่นเงนิดาวน์ตํ่า ไมม่คีวามสมัพนัธก์บักา
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งอตัราสว่นเงนิดาวน์ตํ่า มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใ
ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 31 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งอตัราสว่นเงนิดาวน์ตํ่ากบักา
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
อตัราสว่นเงนิดาวน์ตํ่า 404 3.40 0.94  
Spearman’s rho   -.180** 
Sig. (2 – tailed)   (.000) 
    

  ** มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

จากตาราง 31 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องอตัราส่วนเงนิดาวน์ตํ่า มคีวามสมัพนัธก์บักา
ตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญัทางสถติทิี่ระดบั .01 
โดยมคี่าสมัประสทิธสิหสมัพนัธ ์์ (rs) เท่ากบั  .180 แสดงวา่ตวัแปรทัง้ 2 ขา้งตน้มคีวามสมัพนัธไ์ปในทศิทาง
ตรงกนัขา้มและอยูใ่นระดบัตํ่า 

ดงันัน้ จงึปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดด้านราคาเรื่องอตัราส่วนเงนิดาวน์ตํ่ามคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงกา
จดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01  

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานขอ้ที่ 3.11 ปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และ ยอมรบัสมมติฐานรอง 
(H1) คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องอตัราสว่นเงนิดาวน์ตํ่ามคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้
เดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

สมมตฐานข้ิ อท่ี 3.12 สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องระยะเวลาผ่อนชําระเงนิดาวน์นาน 
มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลสามารถ
เขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งระยะเวลาผอ่นชาํระเงนิดาวน์นาน ไมม่คีวามสมัพนัธ์
กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งระยะเวลาผอ่นชาํระเงนิดาวน์นานมคีวามสมัพนัธก์บั
การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  
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ตาราง 32 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งระยะเวลาผอ่นชาํระเงนิดาวน์
นานกบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
ผอ่นดาวน์นาน 404 3.34 0.97  
Spearman’s rho   -.178** 
Sig. (2 – tailed)   (.000) 
    

  ** มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

จากตาราง 32 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดด้านราคาเรื่องระยะเวลาผ่อนชําระเงินดาวน์นาน มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถิติที่ระดับ .01 โดยมีค่าสัมประสิทธิสหสัมพันธ์ ์ (rs) เท่ากับ.178 แสดงว่าตัวแปรทัง้ 2 
ขา้งตน้มคีวามสมัพนัธไ์ปในทศิทางตรงกนัขา้มและอยูใ่นระดบัตํ่า 

ดงันัน้ จงึปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นราคาเรื่องระยะเวลาผ่อนชาํระเงนิดาวน์นานมคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วใน
โครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01  

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานขอ้ที่ 3.12 ปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และ ยอมรบัสมมติฐานรอง 
(H1) คอื ส่วนประสมทางการตลาดด้านราคาเรื่องระยะเวลาผ่อนชําระเงนิดาวน์นานมคีวามสมัพนัธ์กบัการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.13 ส่วนประสมทางการตลาดด้านราคาเรื่องวงเงินที่ธนาคารให้กู้ได้สูง มี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลสามารถ
เขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งวงเงนิทีธ่นาคารใหกู้ไ้ดส้งู ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งวงเงนิทีธ่นาคารใหกู้ไ้ดส้งู มคีวามสมัพนัธก์บัการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 33 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งวงเงนิทีธ่นาคารใหกู้ไ้ดส้งูกบั
การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
วงเงนิกูส้งู 404 3.47 1.02  
Spearman’s rho   -.114* 
Sig. (2 – tailed)   (.022) 
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* มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

จากตาราง 33 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบวา่สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องวงเงนิทีธ่นาคารใหกู้ไ้ดส้งูกบัการตดัสนิใจซือ้บา้น
เดี่ยวในโครงการจัดสรรในเขตกรุงเทพและปริมณฑล อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 โดยมีค่า
สมัประสทิธสิหสมัพนัธ ์์ (rs) เท่ากบั  .114 แสดงวา่ตวัแปรทัง้ 2 ขา้งตน้มคีวามสมัพนัธไ์ปในทศิทางตรงกนั
ขา้มและอยูใ่นระดบัตํ่า 

ดงันัน้ จงึปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งวงเงนิทีธ่นาคารใหกู้ไ้ดส้งูมคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการ
จดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานขอ้ที่ 3.13 ปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และ ยอมรบัสมมติฐานรอง 
(H1) คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องวงเงนิทีธ่นาคารใหกู้ไ้ดส้งูมคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้
บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.14 ส่วนประสมทางการตลาดด้านราคาเรื่องระยะเวลาผ่อนชําระกบัธนาคาร
นาน มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล
สามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งระยะเวลาผอ่นชาํระกบัธนาคารนาน  ไมม่ี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งระยะเวลาผอ่นชาํระกบัธนาคารนาน มคีวามสมัพนัธ์
กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 34 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งระยะเวลาผอ่นชาํระกบัธนาคาร
นาน กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
ผอ่นชาํระกบัธนาคารนาน 404 3.79 0.88  
Spearman’s rho   -.215** 
Sig. (2 – tailed)   (.000) 
    

  ** มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

จากตาราง 34 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดด้านราคาเรื่องระยะเวลาผ่อนชําระกบัธนาคารนาน มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถิติที่ระดับ .01 โดยมีค่าสัมประสิทธิสหสัมพันธ์ ์ (rs) เท่ากับ.215 แสดงว่าตัวแปรทัง้ 2 
ขา้งตน้มคีวามสมัพนัธไ์ปในทศิทางตรงกนัขา้มและอยูใ่นระดบัตํ่า 
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ดงันัน้ จงึปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งระยะเวลาผ่อนชาํระกบัธนาคารนาน มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่ว
ในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01  

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานขอ้ที่ 3.14 ปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และ ยอมรบัสมมติฐานรอง 
(H1) คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องระยะเวลาผ่อนชาํระกบัธนาคารนาน มคีวามสมัพนัธก์บัการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

สมมตฐานข้อท่ี  ิ 3.15 ส่วนประสมทางการตลาดด้านราคาเรื่องอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ตํ่ าม
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลสามารถ
เขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งอตัราดอกเบีย้เงนิกูต้ํ่า ไมม่คีวามสมัพนัธก์บักา
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งอตัราดอกเบีย้เงนิกูต้ํ่า มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใ
ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 35 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งอตัราดอกเบีย้เงนิกูต้ํ่ากบักา
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
อตัราดอกเบีย้เงนิกูต้ํ่า 404 3.65 1.02  
Spearman’s rho   -.229** 
Sig. (2 – tailed)   (.000) 
    

** มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

จากตาราง 35 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องอตัราดอกเบี้ยเงนิกูต้ํ่า มคีวามสมัพนัธ์กบัการ
ตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญัทางสถติทิี่ระดบั .01 
โดยมคี่าสมัประสทิธสิหสมัพนัธ ์์ (rs) เท่ากบั.229 แสดงวา่ตวัแปรทัง้ 2 ขา้งตน้มคีวามสมัพนัธไ์ปในทศิทาง
ตรงกนัขา้มและอยูใ่นระดบัคอ่นขา้งตํ่า 

ดงันัน้ จงึปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นราคาเรื่องอตัราดอกเบี้ยเงนิกู้ตํ่า มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงกา
จดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01  

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานขอ้ที่ 3.14 ปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และ ยอมรบัสมมติฐานรอง 
(H1) คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องอตัราดอกเบีย้เงนิกูต้ํ่า มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้
เดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 
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สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.16 ส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องภาษีและค่าธรรมเนียมการโอนที่
ลดลง มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล
สามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งภาษแีละคา่ธรรมเนียมการโอนทีล่ดลง ไมม่ี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งภาษแีละคา่ธรรมเนียมการโอนทีล่ดลง มี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 36 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรือ่งภาษแีละคา่ธรรมเนียมการโอน
ทีล่ดลงกบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
ภาษ/ีคา่ธรรมเนียมทีล่ดลง 404 2.91 0.95  
Spearman’s rho   .104* 
Sig. (2 – tailed)   (.037) 
    

  * มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

จากตาราง 36 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดด้านราคาเรื่องภาษีและค่าธรรมเนียมการโอนที่ลดลง มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถิติที่ระดับ .05 โดยมีค่าสัมประสิทธิสหสัมพันธ์ ์ (rs) เท่ากับ.104 แสดงว่าตัวแปรทัง้ 2 
ขา้งตน้มคีวามสมัพนัธไ์ปในทศิทางเดยีวกนัและอยูใ่นระดบัตํ่า 

ดงันัน้ จงึปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดด้านราคาเรื่องภาษีและค่าธรรมเนียมการโอนที่ลดลง มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้น
เดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.5 

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานขอ้ที่ 3.16 ปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และ ยอมรบัสมมติฐานรอง 
(H1) คอื ส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องภาษีและค่าธรรมเนียมการโอนที่ลดลง มคีวามสมัพนัธ์กบั
การตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญัทางสถติทิี่ระดบั  
0.5  

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.17 ส่วนประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจําหน่ายเรื่องที่ตัง้สาํนักงาน
ขายมีความสะดวกในการติดต่อ มีความสมัพนัธ์กับการตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑลสามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นชอ่งทางการจดัจาํหน่ายเรือ่งทีต่ ัง้สาํนกังานขายมคีวามสะดวก
ในการตดิต่อ ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและ
ปรมิณฑล  
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H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นชอ่งทางการจดัจาํหน่ายเรือ่งทีต่ ัง้สาํนกังานขายมคีวามสะดวก
ในการตดิต่อ มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและ
ปรมิณฑล  

ตาราง 37 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นชอ่งทางการจดัจาํหน่ายเรือ่งทีต่ ัง้    
สาํนกังานขายมคีวามสะดวกในการตดิต่อ กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
ทีต่ ัง้ของสาํนกังานขาย 404 3.54 1.16  
Spearman’s rho   -.092 
Sig. (2 – tailed)   (.064) 
    

จากตาราง 37 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจําหน่ายเรื่องที่ตัง้สาํนักงานขายมคีวาม
สะดวกในการตดิต่อ ไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและ
ปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

ดงันัน้ จงึยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดด้านช่องทางการจัดจําหน่ายเรื่องที่ตัง้สํานักงานขายมีความสะดวกในการติดต่อ ไม่มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานขอ้ที่ 3.17 ยอมรบัสมมติฐานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมติฐานรอง 
(H1) คอื ส่วนประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจําหน่ายเรื่องทีต่ ัง้สาํนักงานขายมคีวามสะดวกในการ
ติดต่อ ไม่มีความสมัพนัธ์กับการตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.18 สว่นประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจําหน่ายเรื่องการเปิดทําการ
ทุกวันของสํานักงานขาย มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจัดสรรในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑลสามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นชอ่งทางการจดัจาํหน่ายเรือ่งการเปิดทาํการทุกวนัของ
สาํนกังานขาย ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและ
ปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นชอ่งทางการจดัจาํหน่ายเรือ่งการเปิดทาํการทุกวนัของ
สาํนกังานขาย มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและ
ปรมิณฑล  
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ตาราง 38 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นชอ่งทางการจดัจาํหน่ายเรือ่งการเปิดทาํ
การทุกวนัของสาํนกังานขาย กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและ
ปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
เวลาเปิดทาํการของสาํนกัขาย 404 3.55 1.15  
Spearman’s rho   -.029 
Sig. (2 – tailed)   (.556) 
    

  จากตาราง 38 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจําหน่ายเรื่องการเปิดทําการทุกวนัของ
สาํนกังานขาย ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 
อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

ดงันัน้ จงึยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจําหน่ายเรื่องการเปิดทาํการทุกวนัของสาํนกังานขายไมม่คีวามสมัพนัธก์บั
การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิี่
ระดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานขอ้ที่ 3.18 ยอมรบัสมมติฐานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมติฐานรอง 
(H1) คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจําหน่ายเรื่องการเปิดทําการทุกวนัของสาํนักงานขาย 
ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่ง
มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.19 สว่นประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจาํหน่ายเรื่องการจดัจาํหน่าย
ทีง่านแสดงสนิคา้ มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑลสามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นชอ่งทางการจดัจาํหน่ายเรือ่งการจดัจาํหน่ายทีง่านแสดงสนิคา้ 
ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นชอ่งทางการจดัจาํหน่ายเรือ่งการจดัจาํหน่ายทีง่านแสดงสนิคา้ 
มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 
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ตาราง 39 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นชอ่งทางการจดัจาํหน่ายเรือ่งการจาํหน่าย
ทีง่านแสดงสนิคา้กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การจาํหน่ายทีง่านแสดงสนิคา้ 404 2.09 0.86  
Spearman’s rho   .066 
Sig. (2 – tailed)   (.186) 
    

จากตาราง 39 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า สว่นประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจําหน่ายเรื่องการจดัจําหน่ายทีง่านแสดง
สนิคา้ไม่มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

ดงันัน้ จงึยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดด้านช่องทางการจดัจําหน่ายเรื่องการจดัจําหน่ายที่งานแสดงสนิค้าไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการ
ตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญัทางสถติทิี่
ระดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 3.19 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมตฐิานรอง 
(H1) คอื ส่วนประสมทางการตลาดด้านช่องทางการจดัจําหน่ายเรื่องการจดัจําหน่ายที่งานแสดงสนิค้าไม่มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.20 ส่วนประสมทางการตลาดด้านการส่งเสรมิการตลาดเรื่องการโฆษณาทาง
โทรทัศน์ มีความสมัพนัธ์กับการตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจัดสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑลสามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการโฆษณาทางโทรทศัน์ ไมม่ี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการโฆษณาทางโทรทศัน์ มี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 40 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการโฆษณา
ทางโทรทศัน์ กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การโฆษณาทางโทรทศัน์ 404 3.06 1.19  
Spearman’s rho   -.337** 
Sig. (2 – tailed)   (.000) 
    



 

 

89 

 

  ** มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

จากตาราง 40 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดด้านการส่งเสรมิการตลาดเรื่องการโฆษณาทางโทรทศัน์ มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถิติที่ระดับ .01 โดยมีค่าสัมประสิทธิสหสมัพันธ์ ์ (rs) เท่ากับ .337 แสดงว่าตัวแปรทัง้ 2 
ขา้งตน้มคีวามสมัพนัธไ์ปในทศิทางตรงกนัขา้มและอยูใ่นระดบัคอ่นขา้งตํ่า 

ดงันัน้ จงึปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการโฆษณาทางโทรทศัน์ มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้น
เดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานขอ้ที่ 3.20 ปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และ ยอมรบัสมมติฐานรอง 
(H1) คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการโฆษณาทางโทรทศัน์ มคีวามสมัพนัธก์บั
การตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญัทางสถติทิี่ระดบั 
.01  

 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.21 สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการโฆษณาทางสือ่
สิง่พมิพ ์มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล
สามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการโฆษณาทางสือ่สิง่พมิพ ์ไมม่ี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการโฆษณาทางสือ่สิง่พมิพ ์มี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 41 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการโฆษณา
ทางสือ่สิง่พมิพ ์กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การโฆษณาทางสือ่สิง่พมิพ ์ 404 3.19 1.03  
Spearman’s rho   -.116* 
Sig. (2 – tailed)   (.019) 
    

   * มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

จากตาราง 41 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการโฆษณาทางสื่อสิง่พมิพ ์มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
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ทางสถิติที่ระดับ .05 โดยมีค่าสัมประสิทธิสหสัมพันธ์ ์ (rs) เท่ากับ .116 แสดงว่าตัวแปรทัง้ 2 
ขา้งตน้มคีวามสมัพนัธไ์ปในทศิทางตรงกนัขา้มและอยูใ่นระดบัตํ่า 

ดงันัน้ จงึปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นการส่งเสรมิการตลาดเรื่องการโฆษณาทางสื่อสิง่พมิพ ์มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อ
บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.5 

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานขอ้ที่ 3.21 ปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และ ยอมรบัสมมติฐานรอง 
(H1) คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการโฆษณาทางสื่อสิง่พมิพ ์มคีวามสมัพนัธ์
กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 
0.5 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.22 สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการบรกิารทีด่ขีอง
พนักงานขาย มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑลสามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการบรกิารทีด่ขีองพนกังานขาย ไมม่ี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการบรกิารทีด่ขีองพนกังานขาย มี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 42 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการบรกิารทีด่ี
ของพนกังานขาย กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การบรกิารของพนกังานขาย 404 3.81 0.95  
Spearman’s rho   -.154** 
Sig. (2 – tailed)   (.002) 
    

   ** มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

จากตาราง 42 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบวา่ สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการบรกิารทีด่ขีองพนกังานขาย 
มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญั
ทางสถิติที่ระดับ .01 โดยมีค่าสัมประสิทธิสหสมัพันธ์ ์ (rs) เท่ากับ .154 แสดงว่าตัวแปรทัง้ 2 
ขา้งตน้มคีวามสมัพนัธไ์ปในทศิทางตรงกนัขา้มและอยูใ่นระดบัตํ่า 

ดงันัน้ จงึปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการบรกิารทีด่ขีองพนักงานขายมคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจ
ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01  
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สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 3.22 ปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และ ยอมรบัสมมตฐิานรอง 
(H1) คือ ส่วนประสมทางการตลาดด้านการส่งเสริมการตลาดเรื่องการบริการที่ดีของพนักงานขาย มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .01  

 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.23 ส่วนประสมทางการตลาดด้านการส่งเสรมิการตลาดเรื่องการให้ส่วนลด
ในช่วงโปรโมชัน่ มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑลสามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการใหส้ว่นลดในชว่งโปรโมชัน่ ไมม่ี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการใหส้ว่นลดในชว่งโปรโมชัน่ มี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 43 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการใหส้ว่นลด
ในชว่งโปรโมชัน่ กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การใหส้ว่นลดในชว่งโปรโมชัน่ 404 2.69 1.20  
Spearman’s rho   .096 
Sig. (2 – tailed)   (.054) 
    

  จากตาราง 43 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบวา่ สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการใหส้ว่นลดในช่วงโปรโมชัน่ไม่
มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .05  

ดงันัน้ จงึยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการใหส้ว่นลดในช่วงโปรโมชัน่ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจ
ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 3.23 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมตฐิานรอง 
(H1) คือ ส่วนประสมทางการตลาดด้านการส่งเสริมการตลาดเรื่องการให้ส่วนลดในช่วงโปรโมชัน่ไม่มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 
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สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.24 ส่วนประสมทางการตลาดด้านการส่งเสรมิการตลาดเรื่องการจดัหาแหล่ง
เงนิกูใ้ห ้มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล
สามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่ง การจดัหาแหลง่เงนิกูใ้หไ้มม่ี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการจดัหาแหลง่เงนิกูใ้ห ้มี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 44 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการจดัหา
แหลง่เงนิกูใ้ห ้กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การจดัหาแหลง่เงนิกู ้ 404 3.63 1.05  
Spearman’s rho   -.090 
Sig. (2 – tailed)   (.072) 
    

จากตาราง 44 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดดา้นการส่งเสรมิการตลาดเรื่องการจดัหาแหล่งเงนิกู้ใหไ้ม่มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .05  

ดงันัน้ จงึยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการจดัหาแหลง่เงนิกูใ้หไ้มม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้น
เดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 3.24 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมตฐิานรอง 
(H1) คอื ส่วนประสมทางการตลาดดา้นการส่งเสรมิการตลาดเรื่องการจดัหาแหล่งเงนิกู้ใหไ้ม่มคีวามสมัพนัธ์
กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญัทาง
สถติทิีร่ะดบั .05 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.25 สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการคนืเงนิจองใน
กรณีขอสนิเชื่อไมผ่า่น มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานคร
และปรมิณฑลสามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการคนืเงนิจองในกรณีขอสนิเชื่อไม่
ผา่น ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการคนืเงนิจองในกรณีขอสนิเชื่อไม่
ผา่น มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล  
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ตาราง 45 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการคนืเงนิจอง
ในกรณีขอสนิเชื่อไมผ่า่น กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและ
ปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การคนืเงนิจองกรณีขอสนิเชื่อไมผ่า่น 404 2.65 1.20  
Spearman’s rho   -.007 
Sig. (2 – tailed)   (.894) 
    

 จากตาราง 45 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบวา่ สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการคนืเงนิจองในกรณีขอสนิเชื่อ
ไมผ่่าน ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อยา่ง
มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

ดงันัน้ จงึยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการคนืเงนิจองในกรณีขอสนิเชื่อไมผ่่านไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการ
ตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญัทางสถติทิี่
ระดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 3.25 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมตฐิานรอง 
(H1) คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการคนืเงนิจองในกรณีขอสนิเชื่อไมผ่่าน ไม่
มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.26 ส่วนประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการแถมอุปกรณ์
ประดบับา้นต่างๆ มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑลสามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการแถมอุปกรณ์ประดบับา้นต่างๆ 
ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการแถมอุปกรณ์ประดบับา้นต่างๆ มี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  
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ตาราง 46 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการแถม
อุปกรณ์ประดบับา้นต่างๆ กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและ
ปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การแถมอุปกรณ์ประดบับา้น 404 3.27 1.03  
Spearman’s rho   .007 
Sig. (2 – tailed)   (.125) 
    

จากตาราง 46 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดดา้นการส่งเสรมิการตลาดเรื่องการแถมอุปกรณ์ประดบับา้น
ต่างๆ ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อยา่งมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

ดงันัน้ จงึยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดด้านการส่งเสรมิการตลาดเรื่องการแถมอุปกรณ์ประดบับ้านต่างๆ ไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการ
ตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญัทางสถติทิี่
ระดบั .05  

สรปุผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที ่3.26 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และ ปฎเิสธสมมตฐิานรอง 
(H1) คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการแถมอุปกรณ์ประดบับา้นต่างๆ ไมม่ี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่งมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.27 ส่วนประสมทางการตลาดด้านการส่งเสรมิการตลาดเรื่องการจบัฉลากชงิ
รางวลั มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล
สามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการจบัฉลากชงิรางวลั ไมม่ี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการจบัฉลากชงิรางวลั มี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 47 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการจบัฉลาก
ชงิรางวลั กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การจบัฉลากชงิรางวลั 404 2.51 1.11  
Spearman’s rho   .056 
Sig. (2 – tailed)   (.260) 
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จากตาราง 47 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดด้านการส่งเสรมิการตลาดเรื่องการจบัฉลากชงิรางวลั ไม่มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .05  

ดงันัน้ จงึยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการจบัฉลากชงิรางวลั ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้น
เดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานขอ้ที่ 3.27 ยอมรบัสมมติฐานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมติฐานรอง 
(H1) คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการจบัฉลากชงิรางวลั ไมม่คีวามสมัพนัธก์บั
การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิี่
ระดบั .05 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.28 สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการประชาสมัพนัธ์
ของโครงการ มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑลสามารถเขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการประชาสมัพนัธข์องโครงการ ไมม่ี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการประชาสมัพนัธข์องโครงการ มี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 48 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่ง การ
ประชาสมัพนัธข์องโครงการ กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและ
ปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การประชาสมัพนัธ ์ 404 3.65 1.00  
Spearman’s rho   -.188** 
Sig. (2 – tailed)   (.000) 
    

 ** มนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

จากตาราง 48 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบวา่ สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการประชาสมัพนัธข์องโครงการ 
มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญั
ทางสถิติที่ระดับ .01 โดยมีค่าสัมประสิทธิสหสมัพันธ์ ์ (rs) เท่ากับ .188 แสดงว่าตัวแปรทัง้ 2 
ขา้งตน้มคีวามสมัพนัธไ์ปในทศิทางตรงกนัขา้มและอยูใ่นระดบัตํ่า 
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ดงันัน้ จงึปฏเิสธสมมตฐิานหลกั (H0) และยอมรบัสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการประชาสมัพนัธข์องโครงการ มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจ
ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

สรุปผลการทดสอบสมมติฐานขอ้ที่ 3.28 ปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และ ยอมรบัสมมติฐานรอง 
(H1) คือ ส่วนประสมทางการตลาดด้านการส่งเสริมการตลาดเรื่องการประชาสมัพันธ์ของโครงการมี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .01 

สมมตฐานข้อท่ี ิ 3.29 สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการตลาดทางตรง 
มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลสามารถ
เขยีนเป็นสมมตฐิานทางสถติไิดด้งัน้ี 

H0 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่ง การตลาดทางตรงไมม่คีวามสมัพนัธ์
กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

H1 : สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่ง การตลาดทางตรงมคีวามสมัพนัธ์
กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

ตาราง 49 แสดงความสมัพนัธร์ะหวา่งสว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการตลาด  
ทางตรง กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

    

ตวัแปร จาํนวน (คน)    X S.D. การตดัสนิใจซือ้ 
การตลาดทางตรง 404 2.62 1.02  
Spearman’s rho   .049 
Sig. (2 – tailed)   (.330) 
    

  จากตาราง 49 วเิคราะหผ์ลโดยใชก้ารทดสอบสเปียรแ์มน (Spearman rank order Correlation 
Coefficient) พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดด้านการส่งเสรมิการตลาดเรื่องการตลาดทางตรงไม่มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .05  

ดงันัน้ จงึยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และปฎเิสธสมมตฐิานรอง (H1) หมายความว่า สว่นประสม
ทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งการตลาดทางตรงไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่ว
ในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05  

สรุปผลการทดสอบสมมตฐิานขอ้ที่ 3.29 ยอมรบัสมมตฐิานหลกั (H0) และ ปฎิเสธสมมตฐิานรอง 
(H1) คอื สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการตลาดทางตรง ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการ
ตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญัทางสถติทิี่
ระดบั .05 
 

 



บทท่ี 5 
สรปุผล อภปรายผล และข้อเสนอแนะิ  

การศกึษาวจิยัครัง้น้ี ต้องการศกึษาปจจยัต่างๆที่มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยัประเภทบา้นั

เดีย่วในโครงการจดัสรรของลกูคา้ทีอ่ยูใ่นเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล โดยศกึษาความแตกต่างระหวา่ง
ลกัษณะทางดา้นประชากรศาสตรก์บัการตดัสนิใจซือ้ ความสมัพนัธร์ะหวา่งปจจยัสิง่แวดลอ้ม และ สว่นประสมั

การตลาดกบัการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยัประเภทบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑล  

สงัเขปความมงุหมาย สม่ มตฐาน และวธีดาํเนนการศึกษาค้นคว้าิ ิ ิ  

ความมงุหมาย่ ของการวจยัิ  
ในการวจิยัครัง้น้ี ผูศ้กึษาวจิยัไดต้ัง้ความมุง่หมายไว ้ดงัน้ี 
1. เพื่อศกึษาถงึลกัษณะทางประชากรศาสตร์โดยรวม ได้แก่ เพศ อายุ ระดบัการศกึษา อาชพี   

สถานภาพทางการสมรส รายได้ และจํานวนสมาชกิในครอบครวั ที่มอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยั
ประเภทบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรของผูบ้รโิภคในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

2. เพือ่ศกึษาถงึปจจยัสิง่แวดลอ้ม ไดแ้ก่ดา้นเศรษฐกจิ ดา้นกฎหมาย ดา้นสงัคม และดา้นวฒันธรรมั  
ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวในโครงการจัดสรรของผู้บริโภคในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

3. เพื่อศกึษาถงึส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ดา้นผลติภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดั
จําหน่าย และด้านการส่งเสริมการตลาด ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศยัประเภทบ้านเดี่ยวใน     
โครงการจดัสรรของผูบ้รโิภคในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

สมมตุฐานในการวจยัิ ิ  
1. ผู้บรโิภคที่มลีกัษณะทางประชากรศาสตร์ด้านเพศ อายุ ระดบัการศกึษา อาชพี สถานภาพ

ทางการสมรส รายได้ และ จํานวนสมาชกิในครอบครวั แตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการ
จดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลแตกต่างกนั 

2. ปจจยัสิง่แวดลอ้ม ดา้นเศรษฐกจิ ดา้นกฎหมาย ดา้นสงัคม แั ละดา้นวฒันธรรมมคีวามสมัพนัธก์บั
การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

3. สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจําหน่าย และดา้นการ
สง่เสรมิการตลาดมคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑล 

วธีดาํเนนการศึกษาค้นคว้าิ ิ  

ประชากรและกลมุตวัอยางท่ีใช้ในการวจยั่ ่ ิ  
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ประชากร 
ประชากรทีท่าํการศกึษาในครัง้น้ี คอืผูบ้รโิภคทีก่ําลงัตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขต

กรงุเทพมหานครและปรมิณฑลทีก่าํลงัเปิดขายอยูใ่นปจจุบนั  ั  

กลมุตวั่ อยาง่  

กลุ่มตวัอย่างที่ใช้ในการศกึษาค้นควา้ครัง้น้ี คอืผู้บรโิภคที่กําลงัตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการ
จดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลทีก่ําลงัเปิดขายอยู่ในปจจุบนัั  ซึ่งไม่สามารถตรวจสอบจํานวนที่
แน่นอนได ้ผูศ้กึษาวจิยัจงึไดท้ําการกําหนดขนาดกลุ่มตวัอย่างในงานวจิยัโดยอาศยัสตูรในการคํานวณกลุ่ม
ตวัอย่างของ นราศร ีไววนิชกุล และชูศกัด ิอรุณศร ี์ (2538 : 104) ไดข้นาดของกลุ่มตวัอย่าง จาํนวน 385 
ตวัอย่างและผู้วจิยัได้เผื่อค่าความเสยีหายของ   ขอ้มูลอกี 5% จงึได้ขนาดของกลุ่มตวัอย่างทัง้สิน้ 404 
ตวัอยา่ง 

ขัน้ตอนท่ี 1.สุม่ตวัอยา่งแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) 

การศกึษาครัง้น้ีจะเลอืกโครงการทีม่ทีาํเลทีต่ ัง้อยูใ่นโซนกรงุเทพฯตอนบนทีม่รีะดบัราคาของบา้น
ใกลเ้คยีงกนั(จากการวจิยัของศริศิกัด ิ ฉนัทชยัวฒัน์ ์ ;  สมกจิ ศรสวุรรณรงัส ี ;  เบญจพร เตชะปรชีาวงศ ์
(2539)ไดศ้กึษาออกมาพบวา่ปจจยัที่ั มผีลต่อการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยูอ่าศยั 2 อนัดบัแรกคอืทาํเลทีต่ ัง้และระดบั
ราคา และเน่ืองจากทาํเลทีต่ ัง้กบัระดบัราคาบา้นมคีวามสอดคลอ้งกนัอยูใ่นปจจุบนัั ) และเป็นโครงการทีม่กีาร
เปิดตวัโครงการหรอืเริม่ตน้การก่อสรา้งเฟสใหมภ่ายในปี 2545 มาจาํนวน 8 โครงการดงัน้ี 

 

ลาํดบั ชื่อโครงการ ระดบัราคาบา้นเดีย่ว   
ทีเ่ปิดขาย 

ขนาดบา้นเดีย่ว   
ทีเ่ปิดขาย 

จาํนวนยนิูตบา้นเดีย่ว
ทีก่าํลงัเปิดขายใน

โครงการ 

1 ปรญิสริ ิไพรเวซี ่ 4.6-6.5 ลา้นบาท 60 – 80 ตร.วา 60  

2 บา้นรชัดา ลาดพรา้ว 80 3.9-5.5 ลา้นบาท 50 – 75 ตร.วา 75 

3 กรนีพารค์ ลาดพรา้ว 101 4.2-5.9 ลา้นบาท 55 – 70 ตร.วา 110 

4 มณัฑนา วชัรพล 4.0-6.0 ลา้นบาท 60 – 80 ตร.วา 140 

5 โนเบลิวานา วชัรพล 4.3-5.8 ลา้นบาท 63 – 82 ตร.วา 132 

6 บา้นกฤษณา นวมนิทร ์  4.1-5.7 ลา้นบาท 58 – 79 ตร.วา 87 

7 บา้นอารยีา ลาดพรา้ว 71 3.6-5.9 ลา้นบาท 50 – 89 ตร.วา 65 

8 ลลลิ กรนีววิล ์วชัรพล 4.0-5.5 ลา้นบาท 52 – 81 ตร.วา 180 

ทีม่า : ทาํเลทอง ฉบบัปกษ์หลงั มกราคม ั 2546 
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ขัน้ตอนท่ี 2. กาํหนดขนาดตวัอยา่งโดยใชส้ดัสว่น (Sample size determination : proportions) 
ตามจาํนวนยนิูตบา้นเดีย่วทีเ่ปิดขาย ไดข้นาดกลุม่ตวัอยา่งดงัต่อไปน้ี 

ลาํดบั ชื่อโครงการ จาํนวนยนิูตบา้น
เดีย่วในโครงการ 

เทยีบเป็น  
% 

จาํนวนกลุม่
ตวัอยา่ง(คน) 

1 ปรญิสริ ิไพรเวซี ่ 60  7.0 29 

2 บา้นรชัดา ลาดพรา้ว 80 75 8.8 36 

3 กรนีพารค์ ลาดพรา้ว 101 110 13.0 53 

4 มณัฑนา วชัรพล 140 16.5 67 

5 โนเบลิวานา วชัรพล 132 15.6 64 

6 บา้นกฤษณา นวมนิทร ์ 87 10.2 42 

7 บา้นอารยีา ลาดพรา้ว 71 65 7.7 31 

8 ลลลิ กรนีววิล ์วชัรพล 180 21.2 86 

รวม  849 100 408 

 

ขัน้ตอนท่ี 3. สุม่ตวัอย่างโดยใชค้วามสะดวก (Convenience Samping) ไดแ้ก่ผูบ้รโิภคทีก่ําลงั
ตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวใน  สํานักงานขายของโครงการทัง้ 8 โครงการโดยใช้แบบสอบถามที่ได้จดัเตรยีมไว้
นําไปเกบ็ขอ้มลู ณ สาขาทีจ่บัฉลากไดใ้นขัน้ตอนที ่2 ใหไ้ดจ้าํนวนกลุม่ตวัอยา่งตามทีก่าํหนดไว ้

เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศึกษาค้นคว้า 

เครือ่งมอื หรอืแบบสอบถามทีใ่ชใ้นการเกบ็รวบรวมขอ้มลูแบง่ออกเป็น 3 สว่น ดงัน้ี  
สวนท่ี ่ 1   ขอ้มูลสถานภาพของผู้ตอบแบบสอบถามตามตวัแปรที่ต้องการ ได้แก่ เพศ อายุ ระดบั

การศกึษา อาชพี สถานภาพทางการสมรส รายได้ของครอบครวัและจํานวนสมาชกิในครอบครวั มลีกัษณะ
เป็นแบบสอบถามทีม่คีําตอบใหเ้ลอืก 2 ทาง (Dichotomous Question) จํานวน 1 ขอ้ และแบบสอบถามที่
คาํถามมหีลายคาํตอบใหเ้ลอืก (Multiple Choice Question) จาํนวน 6 ขอ้ 

สวนท่ี  ่ 2   ปจจัยที่มีผลกระทบต่อการตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจัดสรรในเขตั

กรงุเทพมหานครและปรมิณฑลแบง่ออกเป็น 2 สว่นดงัน้ี 

ส่วนที่ 2.1 ปจจยัด้านสิง่แวดล้อม ั มีลกัษณะเป็นแบบสอบถามเป็นมาตราส่วนประเมินค่าตอบ 
(Rating Scale Question) จาํนวน 9 ขอ้  

ส่วนที่ 2.2 ส่วนประสมทางการตลาดที่มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อมลีกัษณะเป็น แบบสอบถามเป็น
มาตราสว่นประเมนิคา่ตอบ (Rating Scale Question) จาํนวน 29 ขอ้ 
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สวนท่ี่  3   ขอ้มูลเกี่ยวกบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑล ประกอบดว้ย แบบสอบถามทีค่าํถามมหีลายคาํตอบใหเ้ลอืก (Multiple Choice Question) จาํนวน 
9 ขอ้ 

การเกบ็รวบรวมข้อมลู 

แหลงข้อมลู ่ (Source of Data) การศกึษาวจิยัเรือ่งน้ีเป็นการศกึษาวจิยัเชงิพรรณา (Descriptive 
Research) และการศกึษาวจิยัเชงิสาํรวจ (Exploratory Research) โดยมุง่ศกึษาสว่นประสมการตลาดทีม่ผีล
ต่อการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัประเภทบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 

1. แหลงข้อมูลทุตยภมู ่ ิ ิ (Secondary Data) ไดจ้ากการศกึษาค้นควา้ขอ้มูลที่มผีูร้วบรวมไวท้ัง้
หน่วยงานของรฐั และเอกชน ดงัน้ี  

1.1 หนงัสอืพมิพธ์ุรกจิ วารสาร และนิตยสารต่างๆ 
1.2 หนงัสอืทางวชิาการ บทความ และรายงานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้ง 
1.3 ขอ้มลูจากอนิเทอรเ์น็ต 

2. แหลงข้อมูลปฐมภมู ่ ิ (Primary Data)     ซึ่งได้จากการใช้แบบสอบถามเก็บขอ้มูลจาก กลุ่ม
ตวัอยา่ง จาํนวน 404 ตวัอยา่ง 

การจดักระทาํและการวเคราะหข้์อมลูิ  

1. เมือ่รวบรวมแบบสอบถามตามความตอ้งการแลว้ ผูศ้กึษาวจิยัไดต้รวจสอบความถกูตอ้งและ
สมบรูณ์ของแบบสอบถาม  

2. ลงรหสัแลว้นําขอ้มลูมาบนัทกึลงในเครือ่งคอมพวิเตอร ์  เพื่อประมวลผลดว้ยโปรแกรม SPSS 
(Statistical Package for Social Sciences) For Windows Version 10 

3.  การวเิคราะหข์อ้มลู  
3.1 การวเิคราะหข์อ้มลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม   โดยการวเิคราะหจ์าํนวน รอ้ยละ 

คา่เฉลีย่ และคา่เบีย่งเบนมาตรฐาน  
3.2 ทดสอบสมมตฐิาน ขอ้  1  ดว้ยสถติ ิ  Nonparametric  แบบ Two Independent - 

Sample (Mann-Whitney U) และสถติ ิNonparametric แบบ Chi – Square (Kruskal – Wallis Test) ในการ
หาความแตกต่างของตวัแปร มรีะดบันยัสาํคญัทางสถติทิี ่.05  

3.3 ทดสอบสมมตฐิานขอ้ 2 และสมมตฐิานขอ้ 3 ดว้ยสถติเิชงิอนุมาน โดยใช ้Spearman  
rankoder correlation coefficient หาค่าความสมัพนัธข์องปจจยัสิ่ั งแวดลอ้ม สว่นประสมการตลาด กบัการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล  

สรปุผลการศึกษาค้นคว้า 

ผลการวิเคราะห์ปจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยแบบบ้านเดี่ยวของลูกค้าในเขตั

กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล สรปุผลไดด้งัน้ี 
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สวนท่ี ่ 1 ผลการวเิคราะหล์กัษณะทัว่ไปของลกูคา้ผูซ้ือ้ทีอ่ยูอ่าศยัแบบบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรร 
ในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล จาํแนกตามเพศ อายุ ระดบัการศกึษา อาชพี สถานภาพสมรส  รายได้
ของครอบครวัรวมต่อเดอืน และจาํนวนสมาชกิในครอบครวั 

พบวา่ กลุม่ตวัอยา่งของลกูคา้ผูซ้ือ้ทีอ่ยูอ่าศยัแบบบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรร ในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล จาํนวน 404 ตวัอยา่ง นัน้ เป็นเพศชาย ถงึรอ้ยละ 67.1 มอีายสุว่นใหญ่อยู่
ในชว่ง 37 – 44 ปี หรอืรอ้ยละ 36.1 มสีถานภาพสมรสแต่งงาน/อยูด่ว้ยกนั รอ้ยละ 63.4 จบการศกึษาระดบั
ปรญิญาตร ี รอ้ยละ 58.2 มอีาชพีเป็นพนกังานบรษิทัเอกชน รอ้ยละ 4 8.3 ทีม่รีายไดข้องครอบครวัรวมต่อ
เดอืนอยูใ่นชว่ง 77,601 – 98,400 บาท รอ้ยละ 34.9 และมจีาํนวนสมาชกิในครอบครวั 1 – 2 คนรอ้ยละ 29.7   

สวนท่ี ่ 2 ปจจยัทีม่ผีลกระทบต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครั

และปรมิณฑลแบง่ออกเป็น 2 สว่นดงัน้ี 

สวนท่ี่  2.1 ปจจยัดา้นสิง่แวดลอ้ม ั  

ปัจจยัด้านเศรษฐกจและกฎหมายิ  

พบว่าลูกค้าจะให้ความสําคัญกับปจจยัด้านน้ีระดับปานกลาง ั โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 2.92 และ
พจิารณาเป็นรายขอ้ไดด้งัน้ี 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากกบัการเลอืกซือ้บา้นเดีย่วตามสภาวะของรายได ้โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 4.05  

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัน้อยกบัเลอืกซือ้บา้นเดีย่วเพือ่เกง็กาํไรในอนาคต โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.25 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัน้อยกบัการเลอืกซื้อบา้นเดีย่วเพื่อลดค่าใชจ้่ายในระยะยาวเช่นการนําดอกเบีย้
ไปลดหยอ่นภาษ ีโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.31 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางกบักฎหมายคุม้ครองผูบ้รโิภคโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.20 

ลูกค้าให้ความสําคญัปานกลางกบัการปรกึษาผู้มคีวามรูด้้านกฎหมายก่อนตดัสนิใจซื้อบา้น โดยมี
คา่เฉลีย่เทา่กบั 2.78 

ปัจจยัด้านสงัคมและวฒันธรรม  

พบวา่ลกูคา้จะใหค้วามสาํคญักบัปจจยัดา้นั น้ีระดบัมาก โดยมคี่าเฉลีย่เท่ากบั 3.57 และพจิารณาเป็น
รายขอ้ไดด้งัน้ี 

ลูกค้าให้ความสําคญัมากกบัการเลือกอยู่บ้านเดี่ยวเพื่อจะมีคุณภาพชีวิตที่ดีกว่า โดยมีค่าเฉลี่ย
เทา่กบั 4.23 

ลูกค้าให้ความสําคญัปานกลางกบัการท่านเลือกอยู่บ้านเดี่ยวแล้วจะถูกมองเป็นคนชัน้สูง โดยมี
คา่เฉลีย่เทา่กบั 2.54 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมาก กบัการตอ้งการทีอ่ยูอ่าศยัใกลญ้าตพิีน้่อง โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.91 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมาก กบัความตอ้งการลดปญหากบัเพือ่นบา้น ั โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.61 

 

สวนท่ี ่ 2.2 สว่นประสมทางการตลาดทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้ 
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ส่วนประสมการตลาดด้านผลตภณัฑ์ิ  

พบว่าลูกคา้จะใหค้วามสาํคญักบัสว่นประสมการตลาดดา้นน้ีระดบัปานกลาง โดยมคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 
3.39 และพจิารณาเป็นรายขอ้ไดด้งัน้ี 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากเรือ่งทีต่ ัง้ของโครงการสะดวกต่อการเขา้ถงึ โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 4.33  

ลูกค้าให้ความสําคญัมากเรื่องลกัษณะสภาพแวดล้อมที่ดีภายในโครงการจดัสรร โดยมคี่าเฉลี่ย
เทา่กบั 3.69 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากเรือ่งรปูรา่งหน้าตาของตวัอาคารสวยงาม โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.73 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางเรือ่งขนาดของบา้นกวา้งขวาง โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.19 

ลูกคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางเรื่องการจดัพื้นที่ใชส้อยให้ลงตวักบัขนาดเน้ือที่บ้าน โดยมคี่าเฉลี่ย
เทา่กบั 2.94 

ลูกค้าให้ความสําคญัน้อยเรื่องเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์อํานวยความสะดวกที่มาพร้อมกับบ้าน
สามารถเขา้อยูไ่ดท้นัท ีโดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.47 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากเรือ่งการรบัประกนัตวัอาคาร โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.66 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางเรือ่งความมชีื่อเสยีงของผูป้ระกอบการ โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.43 

สวนประสมการตลาดด้านราคา่  

พบว่าลูกคา้จะใหค้วามสาํคญักบัสว่นประสมการตลาดดา้นน้ีระดบัปานกลาง โดยมคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 
3.39 และพจิารณาเป็นรายขอ้ไดด้งัน้ี 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางเรือ่งบา้นทีม่รีาคาตํ่า(คุณภาพปานกลาง) โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.80 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากเรือ่งบา้นทีม่รีาคาสงู(คุณภาพด)ี โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.78 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางเรือ่งอตัราสว่นเงนิดาวน์ตํ่า โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.40 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางเรือ่งระยะเวลาผอ่นเงนิดาวน์นาน โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.34 

ลูกค้าให้ความสําคญัปานกลางเรื่องสามารถขอวงเงนิกู้กบัธนาคาร/สถาบนัการเงนิได้สูง โดยมี
คา่เฉลีย่เทา่กบั 3.47 

ลูกค้าให้ความสําคญัมากเรื่องสามารถยดืระยะเวลาผ่อนชําระกบัธนาคารให้นาน โดยมคี่าเฉลี่ย
เทา่กบั 3.79 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากเรือ่งอตัราดอกเบีย้เงนิกูข้องธนาคารตํ่า โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.65 

ลูกคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางเรื่องค่าภาษีและค่าธรรมเนียมการโอนที่ลดลง โดยมคี่าเฉลีย่เท่ากบั 
2.91 

สวนประสมการตลาดด้านชองทางการจั่ ่ ดจาํหนาย่  
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พบว่าลูกคา้จะใหค้วามสาํคญักบัสว่นประสมการตลาดดา้นน้ีระดบัปานกลาง โดยมคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 
3.07 และพจิารณาเป็นรายขอ้ไดด้งัน้ี 

ลูกคา้ใหค้วามสาํคญัมากเรื่องที่ตัง้สาํนักงานขายมคีวามสะดวกต่อการตดิต่อ โดยมคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 
3.54 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากเรือ่งสาํนกังานขายมเีวลาเปิดทาํการทุกวนั โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.55 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัน้อยเรือ่งการจดัจาํหน่ายณ ทีง่านแสดงสนิคา้ โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.09 

สวนประสมการตลาดด้านการสงเสรมการตลาด่ ่ ิ  

พบว่าลูกคา้จะใหค้วามสาํคญักบัสว่นประสมการตลาดดา้นน้ีระดบัปานกลาง โดยมคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 
3.11 และพจิารณาเป็นรายขอ้ไดด้งัน้ี 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางเรือ่งการโฆษณาทางโทรทศัน์ โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.06 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางเรือ่งการโฆษณาทางสือ่สิง่พมิพ ์โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.19 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากเรือ่งการบรกิารทีด่ขีองพนกังานขาย โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.81 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางเรือ่งการใหส้ว่นลดในชว่งโปรโมชัน่ โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.69 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากเรือ่งการจดัหาธนาคาร/สถาบนัการเงนิให ้โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.63 

ลูกคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางเรื่องการคนืเงนิจองในกรณีขอสนิเชื่อไม่ผ่าน โดยมคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 
2.65 

ลูกค้าให้ความสําคัญปานกลางเรื่องการแถมอุปกรณ์ประดับบ้านต่างๆเช่น wall paper 
เครือ่งปรบัอากาศ ผา้มา่น ฯลฯ โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.51 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางเรือ่งมกีารจบัฉลากชงิรางวลั โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.51 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัมากเรื่องการประชาสมัพนัธข์องโครงการเช่นการจดัแถลงขา่วเปิดตวัโครงการ 
โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 3.65 

ลกูคา้ใหค้วามสาํคญัปานกลางเรื่องการตลาดทางตรงเช่นการสง่จดหมายตรง โดยมคี่าเฉลีย่เท่ากบั 
2.62 

สวนท่ี ่ 3 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับการตัดสินใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจัดสรรในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

พบวา่ ลกูคา้สว่นใหญ่ซื้อบา้นเดีย่วทีม่ขีนาดทีด่นิระหวา่ง 70 – 79 ตารางวา รอ้ยละ 34.9 และมี
ขนาดพืน้ทีใ่ชส้อยของตวับา้นระหวา่ง 250 – 300 ตารางเมตร รอ้ยละ 40.6 มรีาคาอยูใ่นช่วง 5.21 – 5.85 
ล้านบาท ร้อยละ 41.8 โดยมีร้อยละ 32.7ตดัสนิใจเลือกอตัราส่วนเงนิดาวน์ต่อราคาบ้านร้อยละ 10 
ผ◌่อนชาํระเงนิดาวน์  1 – 6 เดอืน รอ้ยละ 45.3 เลอืกผ่อนชาํระกบัธนาคาร 25 ปีขึน้ไปรอ้ยละ 57.9 และมี
จํานวนโครงการที่นํามาเปรยีบเทยีบก่อนตดัสนิใจซื้อมากกว่า 4 โครงการ รอ้ยละ 46.8 ใชร้ะยะเวลาที่
ตดัสนิใจซือ้มากกวา่ 6 เดอืน รอ้ยละ 45.3 และมแีนวโน้มทีจ่ะซือ้บา้นต่อไป 5 ปีขึน้ไป รอ้ยละ 55.2 
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สวนท่ี ่ 4 ผลการวเิคราะหข์อ้มลูเพือ่การทดสอบสมมตฐิานในการวจิยั ปรากฏผลดงัน้ี  
การทดสอบสมมตฐานในการวจยั ข้อ ิ ิ 1    ผู้บรโิภคที่มลีกัษณะทางประชากรศาสตรด์้าน เพศ 

อายุ การศกึษาสงูสุด อาชพี สถานภาพสมรส รายไดข้องครอบครวัรวมต่อเดอืน จํานวนสมาชกิในครอบครวั
ทัง้หมด แตกต่างกนั มกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑลแตกต่างกนั   

สรปุผลดงัน้ี 
1.1 เพศแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล ไม่

แตกต่างกนั 
1.2 อายุแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 

แตกต่างกนั 
1.3 การศกึษาสงูสดุแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและ

ปรมิณฑล ไมแ่ตกต่างกนั 
1.4 อาชพีแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 

แตกต่างกนั 
1.5 สถานภาพสมรสแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและ

ปรมิณฑล แตกต่างกนั 
1.6 รายไดข้องครอบครวัรวมต่อเดอืนแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรใน

เขตกรงุเทพและปรมิณฑล ไมแ่ตกต่างกนั 
1.7 จาํนวนสมาชกิในครอบครวัแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขต

กรงุเทพและปรมิณฑล แตกต่างกนั 
  

การทดสอบสมมตฐานในการวจยั ข้อ ิ ิ 2 ปจจยัสิง่แวดล้อมด้านเศรษฐกิจ ด้านกฎหมาย ด้านั

สงัคม และดา้นวฒันธรรม มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและ
ปรมิณฑล 

สรปุผลดงัน้ี 
2.1 ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของสภาวะของรายไดไ้มม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้ั

บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑลอยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 
2.2 ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของของการเกง็กําไรในอนาคตไม่มคีวามสมัพนัธก์บัการั

ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 
2.3 ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของั การลดค่าใชจ้่ายในระยะยาวไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการ

ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑลอยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 
2.4 ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของกฎหมายคุ้มครองผู้บรโิภคมคีวามสมัพนัธ์กบัการั

ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 
2.5 ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการปรกึษาผูม้คีวามรูด้า้นกฎหมายไมม่คีวามสมัพนัธ์ั

กบัการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑลอย่างมนีัยสําคญัทางสถติิที่
ระดบั .05 
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2.6 ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความั สาํคญัของคุณภาพชวีติทีด่กีวา่มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้
บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑลอยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

2.7 ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการถูกมองเป็นคนชัน้สูงไม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการั

ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 
2.8 ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการอยูอ่าศยัใกลญ้าตพิีน้่องไม่มคีวามสมัพนัธก์บัการั

ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 
2.9 ปจจยัสิง่แวดลอ้มเรื่องความสาํคญัของการลดปญหากบัเพื่อนบา้นไม่มคีวามสมัพนัธก์บัการั ั

ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑลอยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 
 

การทดสอบสมมตฐานในการวจยั ข้อ ิ ิ 3 สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้น
ช่องทางการจดัจําหน่าย และด้านการส่งเสริมการตลาดมีความสมัพนัธ์กบัการตัดสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวใน
โครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล 

สรปุผลดงัน้ี 

3.1  สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑ์เรื่องความสะดวกในการเขา้ถงึทีต่ ัง้โครงการ มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลอย่างมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

3.2 สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องสภาพแวดลอ้มทีด่ใีนโครงการ มคีวามสมัพนัธ์
กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญัทาง
สถติทิีร่ะดบั .05 

3.3 สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องรปูร่างหน้าตาของตวัอาคารมคีวามสมัพนัธก์บั
การตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญัทางสถติทิี่ระดบั 
.01 

3.4 ส่วนประสมทางการตลาดด้านผลิตภัณฑ์เรื่องขนาดความกว้างขวางของบ้าน ไม่มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

3.5 ส่วนประสมทางการตลาดด้านผลิตภัณฑ์เรื่องการจดัแบ่งพื้นที่ใช้สอยให้ลงตัวไม่มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .05 

3.6 สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องความพรอ้มของอุปกรณ์ประดบับา้นทีท่าํใหเ้ขา้
อยู่ได้ทนัทไีม่มคีวามสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 
อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

3.7 สว่นประสมทางการตลาดดา้นผลติภณัฑเ์รื่องการรบัประกนัตวัอาคารมคีวามสมัพนัธก์บัการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 



  

 

106 

3.8 ส่วนประสมทางการตลาดด้านผลิตภณัฑ์เรื่องความมชีื่อเสยีงของผู้ประกอบการ ไม่มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

3.9 สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องบา้นราคาตํ่ามคีุณภาพปานกลาง ไมม่คีวามสมัพนัธก์ั
การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิี่
ระดบั .05 

3.10 สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องบา้นมรีาคาสงูมคีุณภาพดไีมม่คีวามสมัพนัธก์บัการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

3.11 สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องอตัราสว่นเงนิดาวน์ตํ่ามคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใ
ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

3.12 สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องระยะเวลาผ่อนชาํระเงนิดาวน์นานมคีวามสมัพนัธก์บั
การตดัสนิใจซื้อบา้นเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญัทางสถติทิี่ระดบั 
.01 

3.13 ส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องวงเงนิที่ธนาคารใหกู้้ไดส้งูมคีวามสมัพนัธ์กบัการ
ตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05   

3.14 สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องระยะเวลาผ่อนชาํระกบัธนาคารนาน มคีวามสมัพนัธ์
กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั 
.01 

3.15 สว่นประสมทางการตลาดดา้นราคาเรื่องอตัราดอกเบีย้เงนิกูต้ํ่า มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใ
ซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .01 

3.16 ส่วนประสมทางการตลาดด้านราคาเรื่องภาษีและค่าธรรมเนียมการโอนที่ลดลง มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .05 

3.17 สว่นประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจาํหน่ายเรื่องทีต่ ัง้สาํนกังานขายมคีวามสะดวก
ในการตดิต่อ ไม่มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 
อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

3.18 ส่วนประสมทางการตลาดด้านช่องทางการจดัจําหน่ายเรื่องการเปิดทําการทุกวนัของ
สาํนกังานขายไม่มคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล 
อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

3.19 สว่นประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจาํหน่ายเรื่องการจดัจาํหน่ายทีง่านแสดงสนิคา้ 
ไม่มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปริมณฑล อย่างมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 
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3.20 ส่วนประสมทางการตลาดด้านการส่งเสรมิการตลาดเรื่องการโฆษณาทางโทรทศัน์ มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .01 

3.21 ส่วนประสมทางการตลาดด้านการส่งเสรมิการตลาดเรื่องการโฆษณาทางสื่อสิง่พมิพ์ มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .05  

3.22 สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการบรกิารทีด่ขีองพนกังานขาย มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .01 

3.23 สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการใหส้ว่นลดในช่วงโปรโมชัน่ไม่มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .05 

3.24 ส่วนประสมทางการตลาดด้านการส่งเสรมิการตลาดเรื่องการจดัหาแหล่งเงนิกู้ให้ ไม่มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .05 

3.25 สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการคนืเงนิจองในกรณีขอสนิเชื่อไม่
ผ่าน ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 
อยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

3.26 สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการแถมอุปกรณ์ประดบับา้นต่างๆ 
ไม่มีความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบ้านเดี่ยวในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปริมณฑล อย่างมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

3.27 ส่วนประสมทางการตลาดด้านการส่งเสรมิการตลาดเรื่องการจบัฉลากชงิรางวลั ไม่มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .05 

3.28 สว่นประสมทางการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรื่องการประชาสมัพนัธข์องโครงการมี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑล อย่างมนีัยสาํคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั .01 

3.29 ส่วนประสมทางการตลาดด้านการส่งเสริมการตลาดเรื่องการตลาดทางตรง ไม่มี
ความสมัพนัธ์กบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล อย่างมี
นยัสาํคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 

อภปรายผลิ  

 ผลการศกึษาวจิยั มปีระเดน็สาํคญัทีส่ามารถนํามาอภปิรายผลไดด้งัน้ี 
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1.ผลการศึกษาลกัษณะทัว่ไปของลกูค้าท่ีตดัสนใจซ้ือบ้านเด่ียวในโครงการจดัสรรในเขติ

กรงุเทพมหานครและปรมณฑลิ  พบวา่ลกูคา้เป็นเพศชายมากกวา่เพศหญงิ โดยสว่นใหญ่มอีายอุยูใ่นชว่ง 
3 7 – 44 ปี มสีถานภาพสมรสแต่งงานแลว้ จบการศกึษาระดบัปรญิญาตร ี ประกอบอาชพีเป็นพนกังาน
บรษิทัเอกชน มรีายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืนอยูใ่นชว่ง 77,601 – 98,400 บาทและมจีาํนวนสมาชกิในครอบครวั 1 – 2 

คน   

2.ผลการศึกษาปัจจัยท่ีมีผลตอการตัดสนใจซ้ือบ้านเด่ียวในโครงการจัดสรรในเขต่ ิ

กรงุเทพมหานครและปรมณฑลแบงออกเป็น ิ ่ 2 สวนดงัน้ี่  

สวนท่ี่  2.1 ปจจยัดา้นสิง่แวดลอ้มั  พบวา่ในดา้นเศรษฐกจิและกฎหมายลกูคา้จะใหค้วามสาํคญัมาก
กบัการเลอืกซื้อบ้านเดี่ยวตามสภาวะของรายได้ โดยมคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.05 ซึ่งมากที่สุด และ  ลูกค้าจะให้
ความสาํคญัน้อยกบัเลอืกซือ้บา้นเดีย่วเพื่อเกง็กําไรในอนาคต โดยมคี่าเฉลีย่เท่ากบั 2.25 ซึง่น้อยทีส่ดุและใน
ดา้นสงัคมและวฒันธรรมลูกคา้จะใหค้วามสาํคญัมากกบัการเลอืกอยู่บา้นเดี่ยวเพื่อจะมคีุณภาพชวีติที่ดกีว่า 
โดยมคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.23 ซึ่งมากทีสุ่ด และลูกคา้จะใหค้วามสาํคญัปานกลางกบัการท่านเลอืกอยู่บา้นเดี่ยว
แลว้จะถกูมองเป็นคนชัน้สงู โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.54 ซึง่น้อยทีส่ดุ  

สวนท่ี ่ 2.2 ส่วนประสมทางการตลาดทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซื้อพบว่า ในดา้นผลติภณัฑล์ูกคา้จะให้
ความสาํคญัมากเรื่องที่ตัง้ของโครงการสะดวกต่อการเขา้ถงึ โดยมคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.33 ซึ่งมากที่สุดและ 
ลูกคา้จะใหค้วามสาํคญัน้อยเรื่องเฟอรนิ์เจอรแ์ละอุปกรณ์อํานวยความสะดวกที่มาพรอ้มกบับา้นสามารถเขา้
อยูไ่ดท้นัท ีโดยมคี่าเฉลีย่เท่ากบั 2.47 ซึง่น้อยทีสุ่ด ในดา้นราคาลกูคา้จะใหค้วามสาํคญัมากเรื่องสามารถยดื
ระยะเวลาผ่อนชําระกบัธนาคารใหน้าน โดยมคี่าเฉลีย่เท่ากบั 3.79 ซึ่งน้อยทีสุ่ด และ ลกูคา้จะใหค้วามสาํคญั
ปานกลางเรื่องบา้นทีม่รีาคาตํ่า(คุณภาพปานกลาง) โดยมคี่าเฉลีย่เท่ากบั 2.80 ซึง่น้อยทีสุ่ด ในดา้นช่องทาง
การจดัจาํหน่าย ลูกคา้จะใหค้วามสาํคญัมากเรื่องสาํนกังานขายมเีวลาเปิดทาํการทุกวนั โดยมคี่าเฉลีย่เท่ากบั 
3.55 ซึ่งมากทีสุ่ด และ ลูกคา้จะใหค้วามสาํคญัน้อยเรื่องการจดัจําหน่ายณ ทีง่านแสดงสนิคา้ โดยมคี่าเฉลีย่
เท่ากบั 2.09 ซึ่งน้อยทีสุ่ด ในดา้นการสง่เสรมิการตลาด ลูกคา้จะใหค้วามสาํคญัมากเรื่องการบรกิารทีด่ขีอง
พนักงานขาย โดยมคี่าเฉลีย่เท่ากบั 3.81 ซึ่งมากทีสุ่ด และ ลูกคา้จะใหค้วามสาํคญัปานกลางเรื่องมกีารจบั
ฉลากชงิรางวลั โดยมคีา่เฉลีย่เทา่กบั 2.51 ซึง่น้อยทีส่ดุ 

3.ผลการศึกษาการตดัสนใจซ้ือบ้านเด่ียวในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครแิ ละ
ปรมณฑลิ  พบวา่ ลกูคา้สว่นใหญ่ซือ้บา้นเดีย่วทีม่ขีนาดทีด่นิระหวา่ง 70 – 79 ตารางวา รอ้ยละ 34.9 และมี
ขนาดพืน้ทีใ่ชส้อยของตวับา้นระหวา่ง 250 – 300 ตารางเมตร รอ้ยละ 40.6 มรีาคาอยูใ่นชว่ง 5.21 – 5.85 
ลา้นบาท รอ้ยละ 4 1 . 8  โดยมรีอ้ยละ 3 2 . 7ตดัสนิใจเลอืกอตัราสว่นเงนิดาวน์ต่อราคาบา้นรอ้ยละ 1 0 
ผ◌่อนชาํระเงนิดาวน์  1 – 6 เดอืน รอ้ยละ 45.3 เลอืกผอ่นชาํระกบัธนาคาร 25 ปีขึน้ไปรอ้ยละ 57.9 และมี
จาํนวนโครงการทีนํ่ามาเปรยีบเทยีบก่อนตดัสนิใจซือ้มากกวา่ 4  โครงการ รอ้ยละ 4 6 . 8  ใชร้ะยะเวลาที่
ตดัสนิใจซือ้มากกวา่ 6  เดอืน รอ้ยละ 4 5 . 3  และมแีนวโน้มทีจ่ะซือ้บา้นต่อไป 5  ปีขึน้ไป รอ้ยละ 5 5 . 2 

3.ผลการทดสอบสมมตฐานข้อ ิ 1 สรปุไดว้า่ลกัษณะทางดา้นประชากรศาสตรม์ผีลต่อตดัสนิใจซือ้
บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล ดงัน้ี 

เพศ ทีแ่ตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและ
ปรมิณฑลไมแ่ตกต่างกนั ซึง่ไมส่อดคลอ้งกบัสมมตฐิานทีต่ ัง้ไว ้เป็นเพราะการตดัสนิใจซือ้บา้นซึง่มรีาคาสงูและ
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เป็นการตดัสนิใจครัง้สาํคญัของชวีติดงันัน้ ไมว่า่จะเป็นเพศหญงิหรอืเพศชายจะตอ้งแสวงหาขอ้มลูเพือ่ใชใ้น
การตดัสนิใจใหไ้ดม้ากทีส่ดุก่อนทีจ่ะตดัสนิใจซือ้ซึง่รวมถงึการปรกึษาคูส่มรสหรอืผูท้ีจ่ะเป็นคูค่รองในอนาคต
ก่อนตดัสนิใจซือ้ซึง่สอดคลอ้งกบั คาํกลา่วทีว่า่ ลกัษณะของการตดัสนิใจเป็นการตดัสนิใจทีม่กัจะตอ้งกระทาํ
เป็นกจิวตัร หรอืวา่นานๆครัง้ ซึง่ถา้การตดัสนิใจนัน้กระทาํสมํ่าเสมอ  การคน้หาขอ้มลูสาํหรบัชว่ยตดัสนิใจก
น้อย แต่ถา้เป็นเรือ่งทีไ่มพ่บบ่อยๆจาํเป็นตอ้งคน้หาขอ้มลูเสยีก่อนนอกจากนัน้ลกัษณะของการตดัสนิใจมี
ความซบัซอ้นมากน้อยเพยีงใด ถา้เป็นเรือ่งทีซ่บัซอ้นกจ็าํเป็นตอ้งหาขอ้มลูมากขึน้ ( ศุภกร เสรรีตัน์. 2544 : 
7 0 )  

อาย ุ ทีแ่ตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและ
ปรมิณฑลแตกต่างกนั ซึง่สอดคลอ้งกบัสมมตฐิานทีต่ ัง้ไว ้ โดยอายทุีแ่ตกต่างกนัจะมคีวามตอ้งการผลติภณัฑ์
ต่างกนั เชน่ กลุม่วยัรุน่ชอบทดลองสิง่แปลกใหม ่และชอบสนิคา้ประเภทแฟชัน่ และรายการพกัผอ่นหยอ่นใจ 
(ศริวิรรณ เสรรีตัน์ และคณะ. 2541 : 133) ทัง้น้ี เพราะพฤตกิรรมการตดัสนิใจซือ้ของบุคคลยอ่มเปลีย่นไป
ตามระยะเวลาทีม่อียู ่โดยสว่นหน่ึงมาจากปจจยัดา้นจติวทิยาทีส่ะสมตามประสบการณ์มากขึน้ และกลุม่อา้งองิั

ทางสงัคม (ศริวิรรณ เสรรีตัน์ และคณะ. 2540 :  1 3 0) 

ระดบัการศึกษาสงูสดุ ทีแ่ตกต่างกนัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑลไมแ่ตกต่างกนั ซึง่ไมส่อดคลอ้งกบัสมมตฐิานทีต่ ัง้ไว ้ อาจเน่ืองมาจากการวจิยั
ครัง้น้ีกลุม่ตวัอยา่งนัน้สว่นใหญ่เป็นผูท้ีม่กีารศกึษาในระดบัปรญิญาตร ีดงันัน้อาจจะทาํใหผ้ลการวจิยัทีไ่ดจ้งึไม่
พบความแตกต่างของการตดัสนิใจซือ้ซึง่สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ วฒันา อคัราวฒันานุพงษ์  (2546 : 63)ที่
กลา่ววา่ กลุม่คนวยัทาํงานทีม่รีะดบัการศกึษาต่างกนั มทีศันคตใินการเลอืกบา้นจดัสรรเป็นทีอ่ยูอ่าศยัโดยรวม

และรายดา้นแตกต่างกนัอยา่งไมม่นียัสาํคญัทางสถติ ิ 

อาชีพ ทีแ่ตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและ
ปรมิณฑลแตกต่างกนั ซึง่สอดคลอ้งกบัสมมตฐิานทีต่ ัง้ไว ้ โดยอาชพีของผูบ้รโิภคเป็นปจจยัดา้นบุคคลทีม่ผีลั

ต่อพฤตกิรรมของผูบ้รโิภค ซึง่แต่ละอาชพีจะนําไปสูค่วามจาํเป็นและความตอ้งการใชส้นิคา้ และบรกิารที่
แตกต่างกนั อนัเกดิจากวฒันธรรมยอ่ยของแต่ละกลุม่ ทีม่ลีกัษณะเฉพาะ และแตกต่างกนั จงึเป็นไปไดว้า่กลุม่
อาชพีนกัธุรกจิ ยอ่มมมีมุมองแบบนกัธุรกจิ ( K o t l o r .  1 9 8 1  :  2 3 8 )  

สถานภาพสมรส ทีแ่ตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล แตกต่างกนั ซึง่สอดคลอ้งกบัสมมตฐิานทีต่ ัง้ไว ้เน่ืองจาก บทบาท และหน้าที่
ของคนในแต่ละครอบครวัจะมบีทบาททีแ่ตกต่างกนั แมใ้นครอบครวัเดยีวกนั กจ็ะมกีารบรโิภคทีแ่ตกต่างกนั 
ในครอบครวัโสดกจ็ะตดัสนิใจซือ้ดว้ยบุคคลคนเดยีว สว่นครอบครวัขนาดใหญ่จะตดัสนิใจซือ้ดว้ยบุคคลหลาย
คนรว่มกนั (เสร ีวงษ์มณฑา. 2542 : 164) นอกจากน้ี วงจรชวีติครอบครวั (Family life cycle stage) เป็น
ขัน้ตอนของการดาํรงชวีติในแต่ละขัน้ตอนเป็นสิง่ทีม่อีทิธพิลต่อความตอ้งการ ทศันคต ิ และคา่นิยมของบุคคล 
ทาํใหเ้กดิความตอ้งการผลติภณัฑ ์ และพฤตกิรรมการซือ้ทีแ่ตกต่างกนั วฎัจกัรชวีติครอบครวั ประกอบดว้ย
ขัน้ตอน แต่ละขัน้ตอนจะมลีกัษณะการบรโิภคทีต่่างกนั (ศริวิรรณ เสรรีตัน์ และคณะ. 2541 :  1 3 3 ) 

รายได้ของครอบครวัรวมตอเดือน่  ทีแ่ตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรร
ในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล ไมแ่ตกต่างกนั ซึง่ไมส่อดคลอ้งกบัสมมตฐิานทีต่ ัง้ไว ้เน่ืองจากการซือ้ที่
อยูอ่าศยัมวีธิใีนการชาํระเงนิไดห้ลายวธิซีึง่ มคีา่ใชจ้า่ยทีจ่ะตอ้งชาํระต่อเดอืนและระยะเวลาทีต่่างกนัไป ทัง้น้ี
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ขึน้อยูก่บัผูซ้ือ้จะเลอืกวธิไีหนทีเ่หมาะสมกบัรายไดข้องตนเอง ทาํใหผู้ม้รีายไดน้้อยสามารถซือ้สนิคา้ราคาสงู
ได ้ 

จาํนวนสมาชกในครอบครวัทัง้หมดิ   ท◌่ีแตกต่างกนัมกีารตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการ
จดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล แตกต่างกนัซึง่สอดคลอ้งกบัสมมตฐิานทตีัง้ไว◌้เน่ืองจาก 
โครงสรา้งของครอบครวัแบ่งออกเป็น 3 แบบคอื ครอบครวัแบบรวมศนูย ์ ครอบครวัแบบขยาย และ 
ครอบครวัแบบผสม  ( ศุภกร เสรรีตัน์. 2544 : 272 ) ซึง่แต่ละแบบกจ็ะมจีาํนวนสมาชกิในครอบครวัทีแ่ตกต่าง

กนัทาํใหค้วามจาํเป็นในการตดัสนิใจเลอืกทีอ่ยูอ่าศยัใหมใ่นแต่ละโครงสรา้งครอบครวัแตกต่างกนั 

4.ผลการทดสอบสมมตฐานข้อ ิ 2 ปจจยัสิง่แวดลอ้มมคีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดี่ั ยว
ในโครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑล ดงัน้ี 

ความสมัพนัธข์องปจจยัสิง่แวดลอ้มดา้นเศรษฐกจิและกฎหมาย กบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในั

โครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑลเมือ่พจิารณาเป็นรายขอ้พบวา่ความสาํคญัของสภาวะของรายได ้
การเกง็กาํไรในอนาคต การลดคา่ใชจ้า่ยในระยะยาว การปรกึษาผูม้คีวามรูท้างดา้นกฎหมาย ไมม่ี
ความสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจ แต่ความสาํคญัของกฎหมายคุม้ครองผูบ้รโิภคมคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนั
ขา้มและอยูใ่นระดบัคอ่นขา้งตํ่ากบัแนวโน้มเวลาการตดัสนิใจซือ้หลงับา้นต่อไปเน่ืองจากผูซ้ือ้จะยิง่มัน่ใจมากขึ้
เมือ่มกีฎหมายทีส่ามารถปองกนัและชว่ยเหลอืในกรณีทีอ่าจจะเกดิการเอารดัเอาเปรยีบจากผูป้ระกอบการที่้

ไมซ่ื่อสตัยก์บัผูบ้รโิภค ดงันัน้เป็นเหมอืนหลกัประกนัทีส่ามารถทาํใหผู้บ้รโิภคตดัสนิใจซือ้ไดเ้รว็ขึน้ 

ความสมัพนัธข์องปจจยัสิง่แวดลอ้มดา้นสงัคมและวฒันธรรม กบัการตดัสนิใจซื้ั อบา้นเดีย่วใน
โครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑลเมือ่พจิารณาเป็นรายขอ้พบวา่ การถกูมองเป็นคนชัน้สงู การอยู่
อาศยัใกลญ้าตพิีน้่อง และการลดปญหากบัเพือ่นบา้น ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจ แต่การคาํนึงถงึั

คุณภาพชวีติทีด่กีวา่ มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มในระดบัตํ่ากบัแนวโน้มเวลาการตดัสนิใจซือ้หลงับา้
ต่อไปเน่ืองจาก แนวโน้มพฤตกิรรมผูบ้รโิภคในอนาคตจะบา้คลัง่ความรวยน้อยลงหนัมาเอาใจใสช่วีติตนเอง
มากขึน้มเีวลาใหก้บัครอบครวัมากขึน้ดแูลสภาพแวดลอ้มในระบบนิเวศน์ตนเองมากขึน้ (เสร ี วงษ์มณฑา. 
2 5 4 2  :  1 9 3 ) 

  

5. ผลการทดสอบสมมตฐานข้อ ิ 3 สว่นประสมการตลาดทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วใน
โครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล ดงัน้ี 

ความสมัพนัธข์องสว่นประสมการตลาดดา้นผลติภณัฑก์บัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการ
จดัสรรในเขตกรุงเทพและปรมิณฑลเมือ่พจิารณาเป็นรายขอ้พบวา่ เรือ่งขนาดพืน้ทีข่องบา้น การจดัแบง่พืน้ที่
ใชส้อย ความพรอ้มของอุปกรณ์ประดบับา้นต่างๆเพือ่ใหเ้ขา้อยูไ่ดท้นัท ี ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัแนวโน้มเวลา
การตดัสนิใจซือ้ แต่เมือ่พจิารณาเรือ่งทีต่ ัง้โครงการ สภาพแวดลอ้มของโครงการ รปูรา่งหน้าตาของตวัอาคาร 
และ การรบัประกนัตวัอาคาร มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มในระดบัคอ่นขา้งตํ่าถงึระดบัตํ่ากบัแนวโน
เวลาการตดัสนิใจซือ้หลงับา้นต่อไป  โดยเมือ่พจิารณารายขอ้แลว้จะสงัเกตเหน็ไดว้า่ผูบ้รโิภคคาํนึงถงึสภาพ
หรอืลกัษณะทางกายภาพภายนอกของตวัอาคารรวมถงึสิง่แวดลอ้มโดยรอบมากกวา่การจดัแบง่พืน้ทีภ่ายใน
หรอืขนาดของตวัอาคาร ซึง่สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ ทว ี ธรรมกุลกระจา่ง (2 5 3 6 ) พบวา่ผูซ้ือ้ตอ้งการ 
มสีิง่อาํนวยความสะดวกไดแ้ก่ สวนสาธารณะ สระวา่ยน้ํา  และสนามกฬีาในรม่  ตามลาํดบั  
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 ความสมัพนัธข์องสว่นประสมการตลาดดา้นราคากบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วในโครงการจดัสรรใน
เขตกรงุเทพและปรมิณฑลเมือ่พจิารณาเป็นรายขอ้พบวา่เรือ่งบา้นทีม่รีาคาตํ่าคุณภาพปานกลาง  บา้นทีม่รีาค
สงูคุณภาพด ี ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัแนวโน้มเวลาการตดัสนิใจซือ้ เน่ืองจากผูบ้รโิภคในปจจุบนัสามารถั

พจิารณารายละเอยีดของบา้นดา้นต่างๆเทยีบกบัราคาไดเ้ป็นอยา่งดเีพราะวา่ผลจากการวจิยัพบวา่ผูบ้รโิภค
สว่นใหญ่ใชเ้วลาในการตดัสนิใจซือ้มากกวา่ 6 เดอืน ซึง่ทาํใหม้เีวลาในการพจิารณามากสว่น เรือ่งอตัราสว่น
เงนิดาวน์ตํ่า  ระยะเวลาผอ่นชาํระเงนิดาวน์นาน  วงเงนิทีธ่นาคารสามารถใหกู้ไ้ดส้งู  ระยะเวลาทีส่ามารถผอ่
ชาํระกบัธนาคารนาน อตัราดอกเบีย้เงนิกูต้ํ่า  และ  ภาษแีละคา่ธรรมเนียมการโอนทีล่ดลง  มคีวามสมัพนัธใ์
ทศิทางตรงกนัขา้มในระดบัคอ่นขา้งตํ่าถงึระดบัตํ่ากบัแนวโน้มเวลาการตดัสนิใจซือ้หลงับา้นต่อไปเน่ืองจาก

จดัระบบการชาํระเงนิไดห้ลากหลายรปูแบบโดยมตีวัเลอืกใหผู้บ้รโิภคไดต้ดัสนิใจซือ้ไดง้า่ยขึน้ซึง่สอดคลอ้งกบั
งานวจิยัของวฒันา อคัราวฒันานุพงษ์ (2 5 4 6 ) พบวา่ ผูบ้รโิภคจะดอูตัราเงนิดาวน์ต่อราคาขายทีต่ํ่าแล
ระยะเวลาทีช่าํระเงนิกูก้บัธนาคารทีน่าน อกีทัง้อตัราดอกเบีย้เงนิกูท้ีต่ํ่า  จะชว่ยใหผู้บ้รโิภคตดัสนิใจเรว็ขึน้  ซึ่
เป็นการลดภาระผูซ้ือ้ทีต่อ้งผอ่นบา้น ซึง่จากปจจัั ยดงักลา่ว ผูป้ระกอบการเวลาสรา้งโครงการบา้นจดัสรร
ออกมาขาย ตอ้งคาํนึงถงึราคาของบา้นเป็นสาํคญั โดยราคาของบา้นตอ้งสมเหตุสมผล ผูบ้รโิภคสามารถซือ้ได ้
เงนิดาวน์ตอ้งไมส่งูเกนิไป อกีทัง้ภาครฐัควรจะเขา้มาชว่ยในการกาํหนดนโยบายใหอ้ตัราดอกเบีย้ในการกูซ้ือ้
บา้นตํ่า  ซึง่เป็นการชว่ยคนใหม้บีา้น  และชว่ยผูป้ระกอบการอยูไ่ดด้ว้ย  

ความสมัพนัธข์องสว่นประสมการตลาดดา้นชอ่งทางการจดัจาํหน่ายกบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วใน
โครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑลเมือ่พจิารณาเป็นรายขอ้พบวา่ทีต่ ัง้ของสาํนกังานขาย เวลาเปิด
ทาํการของสาํนกังานขายและการจดัจาํหน่ายทีง่านแสดงสนิคา้ ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัแนวโน้มเวลาการ
ตดัสนิใจซือ้ เน่ืองจากสาํนกังานขายของโครงการบา้นจดัสรรโดยสว่นใหญ่มกัจะอยูใ่นทาํเลทีต่ ัง้เดยีวกบั
โครงการดงันัน้การตดัสนิใจซือ้มกัจะเกดิขึน้เมือ่ไดพ้จิารณาเปรยีบเทยีบจากทาํเลทีต่ ัง้ของโครงการจรงิซึง่เป็น
สว่นประสมการตลาดดา้นราคา มากกวา่การตดัสนิใจทีท่ีต่ ัง้ของสาํนกังานขาย 

ความสมัพนัธข์องสว่นประสมการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดกบัการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วใน
โครงการจดัสรรในเขตกรงุเทพและปรมิณฑลเมือ่พจิารณาเป็นรายขอ้พบวา่ การมสีว่นลดในชว่งโปรโมชัน่ 
การจดัหาแหลง่เงนิกูใ้ห ้ การคนืเงนิจองในกรณีขอสนิเชื่อไมผ่า่น การแถมอุปกรณ์ประดบับา้นต่างๆ  การจบั
ฉลากชงิรางวลั และการตลาดทางตรง ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัแนวโน้มเวลาการตดัสนิใจซือ้ เน่ืองจากถงึแมว้า่
สว่นประสมการตลาดดา้นการสง่เสรมิการตลาดเรือ่งต่างๆทีก่ล่าวมาขา้งตน้ยกเวน้การตลาดทางตรง คอืการ
สง่เสรมิการขายต่างๆเชน่การลดแลกแจกแถมต่างๆจะไมส่ามารถแกป้ญหาผลติภณัฑใ์นดา้นต่างๆต่อไปน้ีได ้ั

ถา้ตัง้สนิคา้ราคาผดิ บรรจุภณัฑม์ปีญหา คุณภาพสนิคา้ไมด่ ี สนิคา้ทาํงานมปีญหา ั ั (เสร ี วงษ์มณฑา. 
2540:240) สว่นเรือ่งการตลาดทางตรงมหีลกัการใหญ่คอืการรกัษาความสมัพนัธอ์นัดกีบัลกูคา้เดมิและทาํให้
เกดิการซือ้ซํ้า(เสร ี วงษ์มณฑา 2540:259) แต่เน่ืองจากบา้นเป็นสนิคา้ทีเ่กดิการซือ้ซํ้าไดย้ากดงันัน้การตลา
ทางตรงจงึไมม่คีวามสมัพนัธก์บัการตดัสนิใจซือ้ สว่นเรือ่งการโฆษณาทางโทรทศัน์ ทางสือ่สิง่พมิพ ์ การ
บรกิารทีด่ขีองพนกังานขายและการประชาสมัพนัธ ์มคีวามสมัพนัธใ์นทศิทางตรงกนัขา้มในระดบัคอ่นขา้งตํ่าถึ
ระดบัตํ่ากบัแนวโน้มเวลาการตดัสนิใจซือ้หลงับา้นต่อไปซึง่สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ  วฒันา  อคัราวฒันาน
พงษ์ (2 5 4 6) พบวา่การโฆษณาบา้นจดัสรรวทิย ุ จะสามารถเขา้ถงึผูบ้รโิภคไดน้้อยกวา่สือ่ทางโทรทศัน์ 
หนงัสอืพมิพแ์ละแผน่ปายโฆษณา เรือ่งการบรกิารทีด่เีน่ืองจากพฤตกิรรมการซือ้บา้นเป็นแบบพฤตกิรรมการ้

ซือ้แบบลดความสลบัซบัซอ้น ( Dissonance –reducing buying beheavior) ซึง่นกัการตลาดตอ้งสรา้งความ
เชื่อถอืและการประเมนิทางเลอืกเพือ่ชว่ยผูบ้รโิภคใหเ้กดิความรูส้กึดเีกีย่วกบัการเลอืกตราสนิคา้ (ศริวิรรณ 
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เสรรีตัน์และคณะ. 2541 :145 )  และเรือ่งการประชาสมัพนัธซ์ึง่ปจจุบนัมคีวามสาํคญัเพิม่ขึน้มาอยา่งมากในั

ปจจุบนัเน่ืองจากถา้สนิคา้บา้นเดีย่วในระดบัราคาใกลค้ยีงกนัและมคีุณภาพเหมาะสมการตดัสนิใจตวัสดุทา้ยั

จะอยูท่ีภ่าพลกัษณ์ของผลติภณัฑซ์ึง่เครือ่งมอืทีใ่ชไ้ดผ้ลดมีากคอื การประชาสมัพนัธ ์ (เสร ี วงษ์มณฑา. 
2 5 4 0 : 2 1 3 ) 

ข้อเสนอแนะ 

ผลการศึกษาที่ได้  ทําให้ผู้ศึกษาวิจยัวิเคราะห์   และเสนอแนวทางการปรบัปรุงส่วนประสม
การตลาดของโครงการบา้นจดัสรรโดยเฉพาะประเภทบา้นเดีย่วในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑลดงัน้ี 

1.ดา้นผลติภณัฑ ์ บา้นจดัสรรในปจจุบนัผูผ้ลติหรอืผูป้ระกอบการสามารถพฒันาตวัผลติภณัฑข์ึน้มาั

อยา่งมากดงัจะเหน็ไดว้า่การจดัแบง่พืน้ทีใ่ชส้อยไดอ้ยา่งลงตวัสามารถขจดัขอ้ดอ้ยเรือ่งขนาดพืน้ทีใ่ชส้อยน้อย
กวา่ไดแ้ต่ผูว้จิยัมคีวามเหน็วา่สิง่ทีส่าํคญัทีส่ดุในปจจุั บนัและอนาคตเป็นเรือ่งของทีต่ ัง้และสภาพแวดลอ้มของ
โครงการดงันัน้ผูป้ระกอบการจงึควรจะเอาใจใสต่ัง้แต่ต่อการออกแบบผงัโครงการซึง่จะสามารถกาํหนดพืน้ที่

ใชส้อยสว่นกลางเพือ่ใหเ้กดิคุณภาพชวีติทีด่ขีองสงัคมทีจ่ะเกดิขึน้ในอนาคตต่อไป 

2.ด้านราคา สงัเกตุเห็นได้ว่าผู้บริโภคไม่ได้นิยมซื้อบ้านราคาตํ่ามากกวา่บา้นราคาสงูเนื่องจา
ผูบ้รโิภคมองว่าคุณภาพของบา้นมกัแปรผนัตามราคาขาย ดงันัน้การลดราคาลงใหถู้กมากจงึไม่จงูใจผูบ้รโิภค
แต่สิง่ทีจ่งูใจผูบ้รโิภคเพือ่ใหต้ดัสนิใจซือ้กลบัเป็นสว่นประกอบต่างๆเช่นอตัราดอกเบีย้เงนิกูท้ีถู่กลง และวงเงนิ
ที่ธนาคารสามารถให้กู้ได้สงู ดงันัน้ผู้ประกอบการจงึปรบัปรุงส่วนประสมทางการตลาดด้านราคาดงัน้ี ปรบั
อตัราสว่นเงนิดาวน์ใหล้ดตํ่าลง ปรบัระยะเวลาการชาํระเงนิดาวน์ใหน้านขึน้ สรา้งความน่าเชื่อถอืของโครงกา
และเจรจากบัธนาคารและสถาบนัการเงนิเพือ่ใหส้ามารถใหว้งเงนิกูส้งูขึน้และผอ่นชาํระไดน้านขึน้ 

3.ด้านช่องทางการจดัจําหน่าย เน่ืองจากการจดัจําหน่ายบ้านส่วนใหญ่จะเกิดขึ้นที่โครงการหรอื
ภายในสาํนักงานขายซึ่งตัง้อยูภ่ายในโครงการดงันัน้การเลอืกสถานทีก่่อสรา้งโครงการจงึสาํคญักว่าการเลอืก
ทีต่ ัง้สาํนกังานขาย แต่ผูป้ระกอบการตอ้งใหค้วามสาํคญัคอืการบรกิารและอํานวยความสะดวกใหก้บัลกูคา้ใน
การเขา้ไปดูบา้นหรอืที่ตัง้ของบา้นที่ต้องการจะซื้อ เพื่อให้ลูกค้ามคีวามรูส้กึว่าโครงการมสีภาพความพรอ้ม
และมศีกัยภาพทีจ่ะเป็นทีอ่ยูอ่าศยัทีด่ใีนอนาคต 

4.ดา้นการสง่เสรมิการตลาด แบง่เป็น  

- การโฆษณา ผูป้ระกอบการควรจะใชส้ือ่โฆษณาหลากหลายผสมกนั เพื่อใหก้ารโฆษณาเกดิผล
มากทีส่ดุในงบประมาณทีเ่หมาะสมอยา่งเชน่ การใชส้ือ่โทรทศัน์และหนงัสอืพมิพเ์พื่อใหเ้ขา้ถงึผูบ้รโิภคไดม้าก
ที่สุดและใช้สื่อสิง่พมิพ์เช่นปายโฆษณาในตําแหน่งที่คาดว่ากลุ่มเปาหมายจะสามารถพบเหน็ได้บ่อยเพื่อให้้ ้

เกดิความถีจ่นเกดิความสนใจซือ้ 

- การประชาสมัพนัธ์ ผู้ประกอบการในปจจุบนัจะมกีารประชาสมัพนัธ์เพื่อภาพลกัษณ์ความั

มัน่คงและเชื่อถอืไดข้องบรษิทัมากกว่าเดมิซึ่งเป็นสิง่หน่ึงที่สามารถให้ลูกค้าสามารถเชื่อมัน่ในการตดัสนิใจ
ของตนเองได้มากขึ้นแต่แนวโน้มในอนาคตผู้บรโิภคจะเอาใจใส่ต่อธรรมชาติและสิง่แวดล้อมมากขึน้ดงันัน้
ผู้ประกอบการควรจะเริม่ทําการประชาสมัพนัธ์ภาพลกัษณ์ด้านช่วยเหลอืสงัคมมากขึ้นนอกเหนือจากการ
ประชาสมัพนัธเ์พือ่แสดงความมัน่คงและเชื่อถอืไดข้องบรษิทั 
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- การส่งเสรมิการขาย กลยุทธต่างๆของการส่งเสรมิการขายเพื่อเร่งการตดัสนิใจในระยะสัน้
บางครัง้ไม่สามารถทําไดต้ลอดเวลา เพราะผูบ้รโิภคจะมองว่าเป็นสนิคา้ที่ดอ้ยคุณภาพต้อง ลดแลกแจกแถม
ตลอดเวลา ดงันัน้ ในการทําการสง่เสรมิการขายเพื่อตอ้งการเรง่รดัการตดัสนิใจจรงิๆควรจะทําเป็นครัง้คราว
และมกีิจกรรมอื่นๆประกอบด้วยเช่น การเปิดตวัโครงการ การฉลองเปิดเฟสใหม่ การลดราคา 5 ยูนิต 
สดุทา้ยเพือ่ปิดโครงการเป็นตน้ 

- การตลาดทางตรง จากผลการวิจัยการตลาดทางตรงยังไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อของ
ผูบ้รโิภคโดยตรงไดแ้ต่ผูว้จิยัมคีวามเหน็ว่า การบอกกนัปากต่อปากของผูต้ดัสนิใจซื้อคนก่อนจะมผีลต่อการ
ตดัสนิใจของผูซ้ื้อรายต่อไปอย่างมากโดยเฉพาะเรื่องทีไ่ม่ด ีดงันัน้สิง่ทีส่าํคญัทีผู่ป้ระกอบการจะตอ้งเอาใจใส่
คอืการดแูลคุณภาพชวีติของผูซ้ือ้ทีอ่าศยัอยูใ่นโครงการทีปิ่ดการขายลงไปแลว้ 

ข้อเสนอแนะสาํหรบัการวจยัครัง้ตอไปิ ่  

สําหรบัการศกึษาวจิยัครัง้ต่อไป ผู้ศกึษาวจิยัมขีอ้เสนอแนะว่าควรศกึษาปจจยัสิง่ั แวดล้อมที่ส่งผล
กระทบต่อการตดัสนิใจซือ้ใหล้ะเอยีดมากขึน้ เพราะนอกจากปจจยัสิง่แวดลอ้มดา้นเศรษฐกจิ กฎหมาย สงัคม ั

และวฒันธรรม ที่ผูศ้กึษาวจิยัไดท้ําการศกึษาวจิยัในครัง้น้ีแลว้ ปจจยัสิง่แวดลอ้มของธุรกจิในโลกปจจุบนัั ั ได้
เปลีย่นแปลงอยา่งรวดเรว็และรนุแรงมากขึน้เรื่อยๆดงัจะเหน็ไดจ้ากการหมุนเวยีนของเงนิทุนต่างชาตทิีเ่ขา้มา
ลงทุนและ/หรอืเกง็กําไรในประเทศอยา่งรวดเรว็ในปีทีผ่่านมา ซึง่จะสง่ผลกระทบต่อธุรกจิอสงัหารมิทรพัยข์อง
ไทยทัง้ในปจจุบนัและอนาคตั  
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