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The objectives of this study were: 1) to study the general condition of second 
hand residences in AmphoeSrirachaChangwat Chon Buri 2) to study personal factors, 
consumer behavior, and marketing mix factors (4P) which affected consumer purchase 
decision of second hand residences 3) to examine the relationship between personal 
factors and consumer purchase decision of second hand residences by chi-square test 
and 4) to determine factors affecting consumer purchase decision of second  hand 
residences by logit model. The primary data based on 400 samples was collected from 
persons who had contacted at department of land Sriracha branch during November – 
December 2014.  
 
 The study revealed that most of samples were between 20 – 29 years old, 
monthly income less than 30,000 Baht and interested in the residences pricing between 
1,000,000 – 3,000,000 Baht. The chi-square test result indicated that income and 
education had relationship with second hand residences prices at a statistical 
significance level of 0.05.The estimated logit model showed that individual factors 
which affected consumer purchase decision at a statistical significance level of 0.10 
were age, marital status and ownership.  According to behavioral factors, consumers 
would give priorities to residence price and land size. In addition, second hand 
residences with car park and slightly interior decoration were more attractive. Buyers 
who concerned about price, location and asset liquidity tended not to purchase second-
hand residences. Discounts and some premiums such as  tax deduction could motivate 
consumers to purchase second hand residence as well. 
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บทท่ี 1 
 

บทน า 
 

ความส าคญัของปัญหา 

 
 ภาคอสงัหารมิทรพัย์ประเภทอยู่อาศัย เมื่อพิจารณาตามแหล่งที่มาสามารถจ าแนก
ประเภทได้ 2 แบบ ได้แก่ ที่อยู่อาศยัสรา้งใหม่ และที่อยู่อาศยัมอืสอง ขอ้มูลจากศูนยข์้อมูล
อสงัหารมิทรพัย์ไทยโดยท่านนายกสมาคมนายหน้าอสงัหารมิทรพัย์ไทย นายแพทย์สมศกัดิ ์ 
มุนีพรีะกุล ให้ข้อมูลว่าตลาดที่อยู่อาศยั ในปี พ.ศ.2557 มสีนิค้าประเภทที่อยู่อาศยัมอืสอง
จ านวน 300,000 – 350,000 หน่วย โดยทีค่วามต้องการซือ้มเีพยีง 70,000 – 80,000 หน่วยต่อ
ปี ซึง่คดิเป็นรอ้ยละ 25 ถอืว่าเป็นปรมิาณทีน้่อยและก่อใหเ้กดิการตกคา้งของจ านวนทีอ่ยู่อาศยั
มากขึน้ โดยเฉพาะเมือ่เกดิวกิฤตเิศรษฐกจิ ภาครฐัควรใหค้วามส าคญักบัตลาดทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง 
เพราะการเพิม่ขึน้ของปรมิาณการซื้อขายที่อยู่อาศยัมอืสองเท่ากบัการเพิม่ปรมิาณเงนิในระบบ
เศรษฐกจิได้ทางหนึ่ง โดยเฉพาะอย่างยิง่ที่อยู่อาศยัมอืสองซึ่งตัง้อยู่ในท าเลใจกลางเมอืงใหญ่ 
และแหล่งท่องเที่ยวส าคัญอันเป็นจุดเด่นของที่อยู่อาศัยมือสอง เพราะที่อยู่อาศัยมือหนึ่ง  
ส่วนใหญ่จะกระจายตวัไปตามชานเมอืง ซึง่ไกลจากใจกลางเมอืง ศูนยก์ลางธุรกจิ ฯลฯ 
 
 ตลาดทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง (Resale Residence / Second – Hand Residence) หมายถงึ
ตลาดที่มกีารซือ้ขายทีอ่ยู่อาศยัทุกประเภททัง้บา้นใหม่และบ้านเก่า ไม่ว่าจะมผีูอ้ยู่อาศยัหรอืไม่
ตามทีเ่จา้ของ (ไมใ่ช่ผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหารมิทรพัย)์ ตอ้งการขายต่อใหแ้ก่ผูอ้ื่น ซึง่แบ่งได้
เป็น 2 ประเภท (จติจริา นิ่มเจรญินิยม,2551) 

 
1.  บ้านมือสองจ าแนกตามการอยู่อาศยั 
 
 1.1 บ้านมือสองท่ีมีการเข้าอยู่อาศยั (Occupied Housing Units) คอื บา้นทีผ่่าน
การอยูอ่าศยัมาก่อนแลว้ ไมว่่านานเพยีงใดกต็าม 
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  1.1.1บ้านท่ีเจ้าของ หรือญาติพ่ีน้องอยู่อาศยัเอง แต่จ าเป็นต้องขายออกไปดว้ย
สาเหตุต่างๆ เช่น ประสบปญัหาทางการเงนิ, บ้านหลงัเดมิคบัแคบ, ยา้ยถิน่ฐานไปยงัพื้นที่อื่น 
ซึง่เหมาะสมกว่า โดยทัว่ไปสภาพบ้านมกัจะทรุดโทรมอนัเนื่องมาจากอายุของสิง่ปลูกสรา้งและ
ผ่านการใชง้าน 
 
  1.1.2 บ้านให้ผู้อ่ืนเช่า มกัจะมผีู้ถือครองที่ต้องการลงทุนเก็งก าไรในระยะยาว 
โดยเฉพาะการปล่อยออกสู่ตลาดในช่วงตลาดขยายตวั ระหว่างการรอระยะเวลาทีเ่หมาะสมกจ็ะ
ปล่อยใหผู้อ้ื่นเช่า 
 
 1.2 บ้านมือสองท่ียงัไม่มีการเข้าอยู่อาศยั (Vacant/ Unoccupied Housing Unit) 
 
  1.2.1บ้านท่ียงัสร้างไม่เสรจ็ แต่ได้มกีารขายสญัญาจองและเริม่มกีารผ่อนดาวน์
กบัผูป้ระกอบการแลว้ แต่ต่อมามคีวามประสงคใ์นการขายต่อ โดยทัว่ไปเพื่อหวงัเกง็ก าไร หรอื
อาจเน่ืองดว้ยเหตุผลจ าเป็นอื่นๆ ทีท่ าใหต้อ้งขายสทิธิใ์หก้บัผูซ้ือ้รายอื่น 
 
  1.2.2 อาคารไร้ผู้อาศยั (บ้านว่าง) คอื บา้นที่สรา้งเสรจ็และมกีารโอนกรรมสทิธิ ์
จากผู้ประกอบการเป็นเจ้าของรายแรกแล้ว แต่มไิด้มกีารเขา้อยู่อาศยั และต้องการขายให้กบั
ผูอ้ื่น 
 
2.  บ้านมือสองจ าแนกตามเจ้าของหรือแหล่งขาย 
 
 2.1อสงัหาริมทรพัยใ์นครอบครองของสถาบนัการเงิน (Real Estate Owned) มี 2 
แบบ  
 
  2.1.1การโอนทรพัยช์ าระหน้ี เป็นกระบวนการทีส่ถาบนัการเงนิประนอมหนี้ใหก้บั
ลกูหน้ีทีป่ระสบปญัหาทางการเงนิ โดยสามารถระงบัภาระหน้ีทีม่อียู่ โดยมติ้องผ่านกระบวนการ
ทางศาล ทัง้นี้เป็นการลดภาระค่าใชจ้า่ยทีจ่ะมขีึน้ของลูกหนี้อนัเนื่องมาจากกระบวนการทางศาล 
และลดระยะเวลาในการไดม้าซึง่อ านาจการบงัคบัทรพัยจ์ านอง 
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  2.1.2 ทรพัยสิ์นรอการขายของธนาคาร (NPA) ไดม้าจากการทีก่รมบงัคบัคดนี า
ทรพัยจ์ านองออกขายทดตลาดตามค าสัง่ศาล แต่ไม่มผีู้เขา้สู้ราคา หรอืมแีต่เสนอราคาต ่ากว่า
ตน้ทุนของสถาบนัการเงนิ ดงันัน้แลว้สถาบนัการเงนิจะรบัซือ้ไว ้เพื่อรอการขายต่อไป 
 
 2.2 ทรพัยสิ์นขายทอดตลาดประเภทอสงัหาริมทรพัยข์องกรมบงัคบัคดี จากค าสัง่
ยดึทรพัยจ์ านองของศาล เพื่อออกขายทอดตลาด 
 
 2.3 บ้านมือสองท่ีซ้ือขาย โดยผ่านบริษทัตวัแทนนายหน้าอสงัหาริมทรพัย ์หรือ
เป็นตวัแทนของสมาคมตวัแทนและนายหน้าอสงัหาริมทรพัย ์
 
 2.4 บ้านมือสองท่ีมีการซ้ือขายระหว่างประชาชนทัว่ไปทัง้การซ้ือขายกนัเอง หรือ
ผา่นนายหน้าท่ีมิใช่นิติบคุคล หรือสมาชิกสมาคมตวัแทนและนายหน้าอสงัหาริมทรพัย ์
 
 2.5 บ้านมือสองท่ีได้จากการซ้ือขายจากบรรษัทบริหารสินทรพัยไ์ทย (บสท.), 
บรรษทับริหารสินทรพัยส์ถาบนัการเงิน (บบส.) และบริษทับริหารสินทรพัย ์(AMC) 
 
 จากความหมายของตลาดทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง แสดงถงึลกัษณะเฉพาะมากกว่าตลาดทีอ่ยู่
อาศยัมอืหนึ่ง เนื่องจากทรพัยส์นิทีไ่ดม้กีารซือ้ขายบางราย จะมคีวามเกี่ยวขอ้งกบัผูม้สี่วนไดเ้สยี
มากกว่าระหว่างผูซ้ือ้และผูข้าย กล่าวคอืตลาดทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองจะมทีรพัยส์นิขายทอดตลาด ซึง่
กรมบงัคบัคดแีละเจา้หนี้ต่างมสี่วนร่วมกบัการซือ้ขายทรพัยส์นิ ทัง้นี้ตัง้แต่เริม่ตัง้กรมบงัคบัคดี
ในปี พ.ศ.2517 มขีอ้ก าหนดใหผู้ซ้ือ้จะตอ้งเป็นผูเ้สยีค่าธรรมเนียมในการโอน และค่าภาษเีงนิได้
จากการขายอสังหาริมทรัพย์ ตามประมวลรษัฎากร ส่วนค่าอากรแสตมป์การรบัเงิน เจ้า
พนกังานบงัคบัคดไีดห้กัจากเงนิค่าขายทอดตลาดแลว้น าส่งส่วนราชการทีร่บัผดิชอบต่อไป 
 
 เหตุการณ์วกิฤตเศรษฐกจิในปี พ.ศ.2540 ส่งผลกระทบต่อจ านวนคดขีายทอดตลาดซึง่
เพิม่ขึน้อย่างมากในช่วงเวลาดงักล่าว จนกระทัง่ในปี พ.ศ.2546 กระทรวงมหาดไทยได้ออก
ประกาศ เรื่อง การเรยีกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม ตามประมวลกฎหมาย
ทีด่นิ อาคารชุด โดยลดหย่อนค่าธรรมเนียมการจดทะเบยีน การโอน การจ านอง ครอบคลุมไป
ถงึบ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์ อาคารชุด อาคารพาณิชย์ บ้านมอืสองซึ่งมทีี่ดนิพร้อมสิง่
ปลูกสรา้งไม่เกนิ 1 ไร่ โดยลดค่าธรรมเนียมการโอนและการจ านองจากอตัรารอ้ยละ 2.00 และ 
1.00 ตามล าดบั เหลอืรอ้ยละ 0.01 ลดภาษธีุรกจิเฉพาะส าหรบัการขายอสงัหารมิทรพัย์เป็นทาง
การค้าหรอืการหาก าไร จากรอ้ยละ 3.30 ลดเหลอืร้อยละ 1.00 เพื่อสนับสนุนการซื้อขาย
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อสงัหารมิทรพัย์ นอกจากนี้ยงัมมีาตรการอื่นๆโดยกรมบงัคบัคด ีอนัเป็นการเอื้อประโยชน์ต่อ
การขายทอดตลาดให้มปีระสิทธภิาพมากขึ้น เช่น การแก้ไขกฎหมายในเรื่องของการขบัไล่
จ าเลยและบริวารในคดีเดิมโดยมิต้องด าเนินการฟ้องร้องใหม่ การร้องเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดทีให้ค าสัง่ของศาลชัน้ต้นเป็นที่สุด การลดค่าธรรมเนียมเจ้าพนักงานบังคับคดี
ค่าธรรมเนียมการขายทอดตลาดจากรอ้ยละ 5.00 ลงเหลอืรอ้ยละ 3.00 ค่าธรรมเนียมยดึแลว้ไม่
มกีารขายจากรอ้ยละ 3.50 เหลอืรอ้ยละ 2.00 การขยายระยะเวลาการวางเงนิให้ขยายเวลา 
การวางเงนิออกไปอกี 3 เดอืน เพื่อด าเนินการขอสนิเชื่อจากสถาบนัการเงนิ รวมถงึมาตรการใน
เรือ่งการคนืภาษโีดยใหผู้ซ้ือ้ทรพัยเ์มือ่ไดท้ าการจดทะเบยีนเปลีย่นแปลงกรรมสทิธิแ์ลว้ สามารถ
น าใบเสรจ็รบัเงนิทีม่กีารช าระค่าภาษเีงนิไดห้กั ณ ทีจ่่ายมาขอคนืต่อเจา้พนักงานบงัคบัคด ีหรอื
เจา้พนกังานพทิกัษ์ทรพัย ์ 
 
 สงัเกตไดจ้ากตารางที ่1.1 จ านวนคดคีงคา้งมยีอดลดลงอย่างต่อเนื่อง ซึง่เป็นผลมาจาก
มาตรการกระตุ้นขัน้ตอนและค่าใช้จ่ายในการขายทอดตลาดของกระทรวงมหาดไทย และ 
กรมบงัคบัคด ีท าใหม้กีารเขา้ประมลูสูร้าคา โดยเฉพาะมาตรการขยายระยะเวลาวางเงนิออกไป
อกี 3 เดอืน ส่งผลก าลงัซื้อของผู้สนใจมากขึน้ เนื่องจากสามารถน าไปขอสนิเชื่อจากสถาบนั
การเงนิแมว้่ามาตรการดงักล่าวจะช่วยลดปรมิาณคดสีะสมได้อย่างมปีระสทิธภิาพตามตวัเลขที่
แสดงในตารางที ่1.1 แต่ในทางกลบักนัยอดเงนิทีท่ าการซือ้ขายหลกัทรพัยม์คี่าเฉลีย่อยู่ในอตัรา
ระหว่าง รอ้ยละ 80.00 – 90.00ของราคาประเมนิตามขอ้มูลในตารางที่ 1.2 เป็นผลมาจาก
หลกัการคนืภาษตีามค าสัง่กรมบงัคบัคดฉีบบัที ่169/2546 ลงวนัที ่18 เมษายน 2546 ซึ่งให้
เหตุผลประกอบว่าในการขายทอดตลาดทรพัยส์นิของลูกหนี้ตามค าพพิากษานัน้ ลูกหนี้ตามค า
พพิากษาถอืเป็นผูม้เีงนิไดพ้งึประเมนิจากการขายทอดตลาดและมหีน้าทีต่้องเสยีภาษเีงนิไดต้าม
ประมวลรษัฎากร มาตรา 39 ประกอบมาตรา 41 
 
ตารางท่ี 1.1จ านวนคดทีรพัยส์นิขายทอดตลาดระหว่างปี พ.ศ.2546 – 2555 
 

ปีงบประมาณ 
ค้างด าเนินการจากปีก่อนหน้า ส านวนเกิดใหม ่

จ านวนคดี ราคาประเมิน(บาท) จ านวนคดี ราคาประเมิน(บาท) 
2546 159,716 218,012,683,134 66,111 103,798,998,192 
2547 199,307 263,833,355,697 70,968 107,325,822,207 
2548 181,739 238,895,337,178 53,097 79,577,059,830 
2549 162,834 224,162,962,198 47,313 72,941,953,850 
2550 141,333 179,275,260,135 45,605 64,390,384,597 

ตารางท่ี 1.1  (ต่อ) 
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ปีงบประมาณ 
ค้างด าเนินการจากปีก่อนหน้า ส านวนเกิดใหม ่

จ านวนคดี ราคาประเมิน (บาท) จ านวนคดี ราคาประเมิน (บาท) 
2551 121,820 142,805,161,415 45,509 65,207,318,794 
2552 120,574 139,240,313,698 43,263 65,895,066,937 
2553 114,466 193,810,257,111 52,240 81,564,963,506 
2554 111,174 186,911,453,142 57,903 84,159,243,100 
2555 100,428 179,133,215,029 42,072 61,102,778,000 

ทีม่า: รายงานสถติขิายทอดตลาดทรพัยส์นิคดแีพ่ง ของกรมบงัคบัคด ี
 
ตารางท่ี 1.2จ านวนคดทีีม่กีารขายทอดตลาดระหว่างปี พ.ศ.2546 – 2555 
 

ปีงบประมาณ 
ยอดขายได ้

อตัราส่วน 
จ านวนคดี ราคาประเมิน (บาท) ราคาขาย (บาท) 

2546 29,826 39,587,622,477 33,946,628,613 85.75% 
2547 65,447 84,730,172,078 68,420,338,263 80.75% 
2548 53,350 76,231,942,310 59,918,153,376 78.60% 
2549 50,514 71,797,200,947 59,460,188,645 82.82% 
2550 40,947 61,182,550,684 48,499,469,783 79.27% 
2551 29,126 47,060,837,999 38,257,828,584 81.29% 
2552 27,773 43,390,109,018 37,786,369,413 87.09% 
2553 29,621 48,378,300,797 42,743,197,927 88.35% 
2554 22,387 32,563,176,576 29,247,482,427 89.82% 
2555 4,442 4,321,712,908 5,144,061,985 119.03% 

ทีม่า: รายงานสถติขิายทอดตลาดทรพัยส์นิคดแีพ่ง ของกรมบงัคบัคด ี
 
 แต่ตามประมวลรษัฎากร ตรา 52 และมาตรา 62 ทว ิก าหนดให้ผู้จ่ายเงนิได้(ผู้ซื้อ
ทรพัย)์ จากการขายทอดตลาดอสงัหารมิทรพัยม์หีน้าทีต่้องหกัภาษ ีณ ทีจ่่ายน าส่งต่อเจา้หน้าที่
รบัจดทะเบยีนสทิธแิละนิติกรรมในขณะที่มกีารจดทะเบยีนโอนกรรสทิธิเ์พื่อน าส่งเป็นรายได้
แผ่นดนิ ทัง้นี้ผูซ้ ือ้สามารถน าใบเสรจ็รบัเงนิทีม่รีายการช าระค่าภาษเีงนิไดห้กั ณ ทีจ่่ายมาขอคนื
ได ้แนวทางปฏบิตัดิงักล่าวนี้ เมือ่น ามาปรบัใชก้ลบัเป็นคดคีวามระหว่างเจา้หนี้ตามค าพพิากษา 
เนื่องจากเจา้หนี้เหน็ว่าการคนืภาษจีะท าใหเ้งนิทีไ่ดจ้ากการขายตลาดส่วนหนึ่งจะถูกจ่ายคนืก่อน
หน้ีบุริมสิทธิ ์และผู้ซื้อได้ไปท าการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิป์รากฏว่าค่าภาษีเงินได้จาก 
การขายอสงัหารมิทรพัยเ์ป็นจ านวนเงนิที่สูงกว่าราคาที่ขายไป เป็นเหตุให้ไม่สามารถคนืเงนิ
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ภาษีให้แก่ผู้ซื้อได้ครบถ้วน และเจ้าหนี้ตามค าพพิากษาในคดีก็มไิด้รบัช าระหนี้จากการขาย
ทอดตลาดหลกัทรพัย ์
 
 ปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้น เป็นผลให้กรมบงัคบัคดมีแีนวทางการปรบัเปลี่ยนแนวปฏบิตัิ
เกีย่วกบัการขายทอดตลาด การปรบัปรุงแนวทางปฏบิตัอิาจส่งผลต่อคู่ความในคด ีไม่ว่าจะเป็น
เจา้หนี้ตามค าพพิากษา ลูกหนี้ตามค าพพิากษา หรอืผูซ้ื้อทรพัยจ์ากการขายทอดตลาด ขอ้มูล
ดงักล่าวปรากฏในวารสารกรมบงัคบัคดฉีบบัที ่68 (เดอืนพฤษภาคม – มถุินายน 2556) โดยจะ
เริม่ใช้ตัง้แต่วนัที่ 1 เมษายน พ.ศ.2557 ซึ่งก าหนดให้ผู้ซื้อทรพัย์ได้จากการขายทอดตลาด
จะต้องเป็นผู้เสยีภาษีเงนิได้จากอสงัหารมิทรพัย์ และเป็นผู้เสยีค่าอากรแสตมป์ตามประมวล
รษัฎากรด้วยตนเอง ผู้ซื้อทรพัย์จะน าใบเสร็จรบัเงนิค่าภาษีเงินได้จากการขายทอดตลาด
อสงัหารมิทรพัย์และค่าอากรแสตมป์มาขอรบัคนืจากเจา้พนักงานบงัคบัคด ีหรอืเจา้พนักงาน
พทิกัษ์ทรพัยไ์ม่ไดอ้กีต่อไปผลจากแนวทางปฏบิตัดิงักล่าวนอกจากจะไม่ขดัต่อบทบญัญตัแิห่ง
ประมวลรัษฎากร และข้อกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของ
ประชาชนแล้ว ยงัสามารถลดภาระ เวลา และค่าใช้จ่ายของเจ้าพนักงานบงัคบัคด ีแต่น่าจะมี
ผลกระทบต่อตลาดทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง และมลูค่าการซือ้ขายหลกัทรพัยโ์ดยรวม อนัเป็นทีม่าของ
การศกึษาในครัง้นี้ 
 
ตารางท่ี 1.3ภาพรวมธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์
 

มูลค่าภาคธรุกิจ (ลา้นบาท) 2554 2555 2556 
ค่าธรรมเนียมจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม 14,585 17,016 19,826 
มลูค่าการซือ้ขายทีด่นิและสิง่ปลกูสรา้ง 

   
ภาคกลาง 455,406 519,124 616,992 
ภาคตะวนัออก 77,866 101,984 128,298 
ภาคตะวนัออกเฉยีงเหนือ 68,956 84,176 82,724 
ภาคเหนือ 71,088 84,201 90,949 
ภาคใต ้ 55,947 61,332 72,355 
รวมทัง้ประเทศ 729,263 850,818 991,319 

สนิเชื่ออสงัหารมิทรพัยข์อง ธนาคารพาณิชย ์
   

ผูป้ระกอบการ 409,209 457,348 548,270 
ผูบ้รโิภค 1,197,715 1,338,128 1,505,587 
รวม 1,606,924 1,795,476 2,053,857 

ทีม่า: ธนาคารแห่งประเทศไทย  
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 จากตารางที ่1.3 กล่าวไดว้่า ภาคอสงัหารมิทรพัยม์คีวามเตบิโตอย่างต่อเนื่อง สงัเกตได้
จากค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน (พิจารณาเฉพาะจากการท านิติกรรมขาย และขายฝาก
เท่านัน้) โดยสดัส่วนทีเ่พิม่ขึน้จากปี พ.ศ. 2554 – 2556 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 35.90 และระหว่าง 
ปี พ.ศ.2554 – 2555 เพิม่ขึน้รอ้ยละ 16.70 หากพจิารณามลูค่าการซือ้ขายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง
ในภาพรวมทัง้ประเทศ พบว่าจากปี พ.ศ. 2555 – 2556 มลูค่าการซือ้ขายเตบิโตขึน้รอ้ยละ 
16.50ซึง่มากกว่าอตัราการเตบิโตของยอดสนิเชื่ออสงัหารมิทรพัยข์องธนาคารพาณิชยใ์นช่วงปี
เดยีวกนั ขอ้สงัเกตหนึ่งทีน่่าสนใจคอื อตัราการเตบิโตของสนิเชื่ออสงัหารมิทรพัยร์ะหว่างปี พ.ศ. 
2555 – 2556 ในกลุ่มของผูบ้รโิภคขยายตวัเพิม่เพยีงรอ้ยละ 0.80 เมื่อเทยีบกบัระหว่างปี พ.ศ. 
2554 – 2555 ขณะทีก่ลุ่มของผูป้ระกอบการขยายตวัเพิม่ถงึรอ้ยละ 8.10 ซึง่ตวัเลขดงักล่าวอาจ
เกดิอุปทานส่วนเกนิของภาคอสงัหารมิทรพัย ์
 
 จากขอ้มลูทีไ่ดน้ าเสนออตัราความเตบิโตของมลูค่าการซือ้ขายรวมทัง้ประเทศระหว่างปี 
พ.ศ. 2554 – 2555 และ พ.ศ. 2555 – 2556 ขยายตวัอยู่ทีร่อ้ยละ 16.00 แต่หากพจิารณาจาก
ความแตกต่างของพืน้ที่ในแต่ละภูมภิาคจะพบว่ามคีวามแตกต่างกนั เช่น จากปี พ.ศ. 2554 – 
2555 ในเขตกรุงเทพมหานครและภาคกลางอตัราการเพิม่ขึน้ของมลูค่าเพิม่เพยีงรอ้ยละ  14.00
ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือเตบิโตรอ้ยละ 22.10 ภาคใต้เตบิโตขึน้รอ้ยละ 10.00 ภาคเหนือรอ้ยละ
18.40 ในขณะทีภ่าคตะวนัออกเตบิโตถงึรอ้ยละ 31.00 และจากปี พ.ศ. 2555 – 2556 ในเขต
กรุงเทพมหานครและภาคกลางอัตราการเพิ่มขึ้นของมูลค่าเพิ่มร้อยละ 18.90 ภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือลดลงรอ้ยละ 1.70 ภาคใต้เตบิโตขึน้รอ้ยละ 18.00 ภาคเหนือรอ้ยละ 8.00
ในขณะทีภ่าคตะวนัออกยงัเตบิโตสงูสุดถงึรอ้ยละ 25.80 
 
 โดยปกติแล้ว มูลค่าการซื้อขายกับยอดสินเชื่อน่าจะมีความสอดคล้องกัน แต่หาก 
มลูค่าทีม่อีตัราการเตบิโตมากกว่าอตัราการเพิม่ของสนิเชื่อ จงึน่าจะเป็นผลมาจากการเกง็ก าไร
ในภาคอสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งข้อสนันิษฐานหนึ่งคอื การซื้ออสงัหารมิทรัพย์ในส่วนของการอยู่
อาศยั ไมเ่ป็นประโยชน์แต่เพยีงเพื่ออยูอ่าศยัเท่านัน้ แต่เป็นการลงทุนของบุคคลดว้ย 
 
 การศึกษาวิจัยเรื่องปจัจัยที่ส่งอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านมือสอง เป็นไปเพื่อ
วตัถุประสงคใ์นการท าความเขา้ใจสภาวะของตลาดว่ามลีกัษณะ และอทิธพิลของปจัจยัต่างๆนัน้
เป็นอย่างไร เน่ืองมาจากปจัจุบนัตลาดรอง (Secondary Market) ยงัเป็นมคีวามไม่สมมาตรของ
ขอ้มลูข่าวสาร (Asymmetric Information) อนัเป็นประเดน็ส าคญัที่ส่งผลต่อการตดัสนิใจของ 
ผูซ้ือ้งานศกึษาจะท าใหท้ราบว่าผูซ้ือ้ในตลาดพจิารณาประเดน็ของปจัจยัใดเป็นส าคญั และมผีล
ต่อการตดัสนิใจอย่างไร และเพื่อวพิากษ์กรณีการปรบัเปลี่ยนแนวทางการปฏบิตัเิมื่อมกีารขาย
ทอดตลาดหลกัทรพัย ์ซึง่ก าหนดใหผู้ซ้ือ้ไมส่ามารถขอคนืภาษไีดอ้กีต่อไป 
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วตัถปุระสงคข์องการศึกษา 
 
 1.  ศกึษาสภาพทัว่ไปของตลาดทีอ่ยูอ่าศยั ในอ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี
 
 2.  ศกึษาปจัจยัส่วนบุคคล พฤตกิรรมผู้บรโิภคและปจัจยัส่วนประสมการตลาดของ 
ผูท้ีม่คีวามตอ้งการซือ้ทีอ่ยูอ่าศยั ในอ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี
 
 3.  ศึกษาความสมัพนัธ์ระหว่างปจัจยัส่วนบุคคลและพฤติกรรมผู้บรโิภคของ 
ผูท้ีม่คีวามตอ้งการซือ้ทีอ่ยูอ่าศยั ในอ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี
 
 4.  ศกึษาปจัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยู่อาศยัมอืสองในอ าเภอศรรีาชา จงัหวดั
ชลบุร ี
 

ขอบเขตของการศึกษา 
 
 การศึกษาปจัจัยที่ส่งอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยมือสอง ได้เลือกพื้นที่
ท าการศกึษาในเขตอ าเภอศรรีาชาจงัหวดัชลบุร ีเนื่องจากขอ้มูลของธนาคารแห่งประเทศไทย
ระบุว่าในภาคตะวนัออกมมีลูค่าการซือ้ขายทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง ระหว่างปี พ.ศ.2554 – 2555 
และ พ.ศ. 2555 – 2556 เตบิโตขึน้รอ้ยละ 31.00และ 25.80ตามล าดบั นอกจากนี้ในภูมภิาค
ตะวนัออก จงัหวดัชลบุรมีจี านวนคดเีพื่อขายทรพัยส์นิทอดตลาดมากทีสุ่ดจ านวน 415 คด ีคดิ
เป็นรอ้ยละ 40.00ของทัง้ภูมภิาคตามตารางที่ 1.5 และในระดบัจงัหวดัชลบุร ีอ าเภอศรรีาชามี
จ านวนคดมีากที่สุดจ านวน 109 คด ีรองลงมาคอื อ าเภอบางละมุง และอ าเภอเมอืงชลบุร ี 
ตามตารางที่ 1.6อ าเภอศรรีาชาเป็นชุมชนเมอืงที่มขีนาดใหญ่สงัเกตได้จากการแบ่งเขตของ 
การปกครองส่วนท้องถิ่นในระดบัเทศบาลนครจ านวนถงึ 2 เทศบาลนคร อนัได้แก่ เทศบาล 
นครแหลมฉบงั และเทศบาลนครเจา้พระยาสรุศกัดิ ์ซึง่มเีพยีงอ าเภอเดยีวในภาคตะวนัออกและ
หากพจิารณาจะพบว่าจ านวนคดขีายทรพัย์สินทอดตลาดของอ าเภอศรรีาชา คดิเป็นร้อยละ
10.00ของทัง้ภมูภิาคตะวนัออก ผูศ้กึษาจงึเลอืกทีจ่ะศกึษาผูม้คีวามสนใจและความต้องการทีอ่ยู่
อาศัยในอ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีโดยพจิาณาว่าปจัจยัใดที่มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อที่อยู่
อาศยัมอืสอง เนื่องจากขอ้มลูอนัน่าสนใจของพืน้ทีท่ าการศกึษา 
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ตารางท่ี 1.4จ านวนและประเภททีอ่ยูอ่าศยัส่วนบุคคลในจงัหวดัชลบุร ี
 

อ าเภอ บ้านเด่ียว ทาวน์เฮาส ์
บ้านแฝด 

คอนโดฯ 
อพารท์เมนท ์

ตึกแถว 
ห้องแถว 

รวม 

เมอืงชลบุร ี 37,778 27,901 6,160 62,169 134,008 
บางละมุง 45,292 23,137 5,024 51,517 124,970 
ศรรีาชา 34,475 18,107 3,876 66,743 123,201 
บา้นบงึ 14,734 5,323 1,192 16,976 38,225 
พนสันิคม 24,987 1,472 153 8,073 34,685 
สตัหบี 22,589 4,735 6,184 16,247 49,755 
บ่อทอง 9,186 272 29 3,531 13,018 
เกาะจนัทร ์ 6,974 377 315 2,516 10,182 
พานทอง 12,857 986 376 6,519 20,738 
หนองใหญ่ 3,045 203 126 3,002 6,376 
เกาะสชีงั 623 68 68 407 1,166 

รวม 212,540 82,581 23,503 237,700 556,324 

ทีม่า: ส านกังานสถติแิห่งชาต ิ
 
ตารางท่ี 1.5จ านวนคดแียกตามจงัหวดัทีม่กีารขายทรพัยส์นิทอดตลาดปี พ.ศ.2557 
 

จงัหวดั จ านวนคดีท่ีมีการขายทรพัยท์อดตลาด(คดี) 
กรุงเทพมหานคร 2,427 
ปทุมธาน ี 1,292 
นนทบุร ี 869 
สมุทรปราการ 570 
นครปฐม 303 
สมุทรสาคร 220 
เชยีงใหม ่ 535 
นครราชสมีา 491 
ชลบุร ี 415 
สงขลา 327 

รวม 7,449 

ทีม่า: กรมบงัคบัคด ี 
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ตารางท่ี 1.6จ านวนคดภีมูภิาคตะวนัออกทีม่กีารขายทรพัยส์นิทอดตลาดปี พ.ศ.2557 
 

จงัหวดั จ านวนคดีท่ีมีการขายทรพัยท์อดตลาด(คดี) รอ้ยละ 
ชลบุร ี 415 40.37 
ปราจนีบุร ี 156 15.18 
ระยอง 146 14.20 
ฉะเชงิเทรา 122 11.87 
จนัทบุร ี 105 10.21 
สระแกว้ 51 4.96 
ตราด 33 3.21 

รวม 1,028 100.00 

ทีม่า: กรมบงัคบัคด ี 
 
ตารางท่ี 1.7จ านวนคดใีนจงัหวดัชลบุรทีีม่กีารขายทรพัยส์นิทอดตลาดปี พ.ศ.2557 
 

อ าเภอ จ านวนคดีท่ีมีการขายทรพัยท์อดตลาด (คดี) รอ้ยละ 
เมอืงชลบุร ี 84 20.24 
ศรรีาชา 109 26.27 
บางละมุง 101 24.34 
สตัหบี 46 11.08 
บา้นบงึ 29 6.99 
พนสันิคม 21 5.06 
บ่อทอง 3 0.72 
พานทอง 12 2.89 
หนองใหญ่ 0 0.00 
เกาะสชีงั 0 0.00 

กิง่ อ.เกาะจนัทร ์ 10 2.41 
รวม 415 100 

ทีม่า: กรมบงัคบัคด ี
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ประโยชน์ท่ีจะได้รบั 
 
 1.  ผูท้ีม่คีวามต้องการทีอ่ยู่อาศยัในเขตอ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีมขีอ้มลูเกี่ยวกบั
ตลาดรอง เพื่อประกอบการตดัสนิใจ 
 
 2.  ผูท้ีป่ระสงคล์งทุนดา้นอสงัหารมิทรพัยใ์นเขตอ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุรมีขีอ้มูล
ด้านตลาด และปจัจยัต่างๆเกี่ยวกบัผู้บรโิภค เพื่อใช้ก าหนดแผนธุรกิจ หรอืวางต าแหน่งทาง 
การตลาด 
 
 3.  ผูท้ีต่อ้งการขายบา้น สามารถใชข้อ้มลูจากงานศกึษา วเิคราะหผ์ูม้าตดิต่อขอซือ้เป็น
เบือ้งตน้ เพื่อลดระยะเวลาในขัน้ตอนการซือ้ – ขาย โอนกรรมสทิธิ ์
 
 4.  ส าหรบัภาครฐัที่ควบคุมดูแลด้านอสงัหารมิทรพัย์ สามารถใช้ประโยชน์จากผล
การศกึษา เพื่อน าไปสู่การแก้ปญัหาความไม่สมมาตรของขอ้มลูข่าวสารตลาดทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง 
(ตลาดรอง) 
 
 5.  ได้ฐานขอ้มูลเบื้องต้นในการวเิคราะห์ว่าสภาวะฟองสบู่อสงัหารมิทรพัย ์ในเขต
อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีนัน้เป็นอย่างไรอนัเป็นประโยชน์ต่อการวางนโยบายต่างๆของรฐั 
และเอกชน 
 
 6.  เป็นการทดสอบว่าตลาดที่อยู่อาศัยมอืสองจะมปีฏกิิรยิาอย่างไร ในกรณีที่ไม่ม ี
การคนืภาษใีหก้บัผูซ้ือ้ทรพัยส์นิขายทอดตลาด 
 

นิยามศพัท ์
 
 บ้านมือสองหมายถึงที่อยู่อาศยั ประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด บ้านทาวเฮาส์ อาคาร
พาณิชย ์ที่เคยมผีูอ้ยู่อาศยั และไม่เคยมผีูอ้ยู่อาศยั ทีม่กีารขอบา้นเลขทีแ่ละโอนกรรมสทิธิเ์ป็น
ของบุคคลแลว้ ภายในเขตอ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี(จติจริา นิ่มเจรญินิยม. 2551) 
 
 ตลาดบ้านมือสองหมายถงึ ตลาดทีม่กีารซือ้ขายทีอ่ยู่อาศยั ทีบุ่คคลต้องการขายใหก้บั
ผูอ้ื่น (จติจริา นิ่มเจรญินิยม. 2551) 
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 บ้านเด่ียวหมายถึงลักษณะบ้านเป็นบ้านหลงัเดี่ยว มบีรเิวณที่ดินโดยรอบอาจเป็น
ขนาดชัน้เดียว สองชัน้ หรอืมากกว่าตามขนาดครอบครวัและพื้นที่ (จติจริา นิ่มเจรญินิยม. 
2551) 
 
 บ้านแฝดหมายถงึ ลกัษณะบ้านสองหลงัที่มผีนังด้านหนึ่งด้านใดตดิกนั อกีสามด้านที่
เหลอืของแต่ละหลงัมทีีด่นิโดยรอบ (จติจริา นิ่มเจรญินิยม. 2551) 
 
 บ้านทาวเฮาส์หมายถึง ลกัษณะบ้านหลายๆหลงัผนังติดกนั (ตัง้แต่สามหลงัขึ้นไป) 
โดยมพีืน้ทีห่น้าบา้นและมรีัว้หน้าบา้น (จติจริา นิ่มเจรญินิยม. 2551) 
 
 อาคารพาณิชย์หมายถึง ลกัษณะอาคารที่สามารถใช้ประโยชน์เพื่อการพาณิชย์และ 
อยูอ่าศยั โดยมผีนงัตดิกนั ไมม่กีารลอ้มรัว้บรเิวณอาคาร 
 
 ภาวะฟองสบู่อสงัหาริมทรพัยห์มายถงึ ภาวะทีร่าคาซือ้ – ขายของสนิคา้ประเภททีด่นิ 
และสิง่ปลกูสรา้งมรีาคาสงูเกนิกว่าทีผู่บ้รโิภคจะสามารถหาซือ้มาได้ 
 

วิธีการศึกษา 
 
1.  การเกบ็รวบรวมข้อมลู 
 
 1.1  ข้อมูลปฐมภมิู(Primary Data) เป็นการเกบ็รวบรวมขอ้มลู โดยใชแ้บบสอบถาม
จากกลุ่มตวัอย่าง ซึ่งเป็นบุคคลที่มคีวามต้องที่อยู่อาศยัในเขตอ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี  
ซึ่งเลอืกเก็บจากผู้มาติดต่อสนิเชื่อที่อยู่อาศยัจากธนาคารพาณิชย์ในเขตอ าเภอศรรีาชา และ 
ผูท้ีต่ดิต่อท านิตกิรรมกบัส านักงานทีด่นิจงัหวดัชลบุร ีสาขาศรรีาชา จ านวน 400 คน  
 
 1.2  ข้อมูลทุติยภมิู (Secondary Data) ทีใ่ชใ้นการศกึษาครัง้นี้ ไดแ้ก่ สถติแิสดงถงึ 
ส ามะโนประชากรและครวัเรอืนของส านักงานสถติแิห่งชาตขิอ้มลูจ านวนสิง่ปลูกสรา้งแบบต่างๆ
ของศูนย์ข้อมูลอสงัหารมิทรพัย์และรายงานการวจิยั วทิยานิพนธ์ บทความ เอกสารวชิาการ
ต่างๆ วารสาร และสารสนเทศอเิลก็ทรอนิกส ์
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 ส าหรบัขอ้มลูปฐมภมูมิรีายละเอยีด ดงันี้ 
 

 ประชากรเป้าหมาย (Target Population) คอื บุคคลที่มคีวามต้องที่อยู่อาศยัในเขต
อ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีซึง่เลอืกเกบ็จากผูม้าตดิต่อสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยัจากธนาคารพาณิชย์
ในเขตอ าเภอศรรีาชา และผู้ที่ตดิต่อท านิตกิรรมกบัส านักงานที่ดนิจงัหวดัชลบุร ีสาขาศรรีาชา 
จ านวน400 คน โดยเกบ็ขอ้มลูตัง้แต่เดอืนพฤศจกิายน 2556 ถงึเดอืนมนีาคม 2557และค านวณ
จ านวนกลุ่มตวัอย่างด้วยวธิสีุ่มตวัอย่างกรณีทราบจ านวนประชากร โดยก าหนดให้เกิดความ
คลาดเคลื่อนได้ร้อยละ 5.00 ของส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ตามสูตรการค านวณของ Taro 
Yamane ดงันี้ 
 

  
 

     
 

 
 เมือ่ก าหนดให ้  แทนจ านวนประชากร ทัง้หมด 738,803 คน1 
     แทนค่าความคลาดเคลื่อนสงูสุดทีย่อมใหเ้กดิขึน้รอ้ยละ5.00 
แทนค่าสตูร 
 

  
         

                   
 

 
               ตวัอยา่ง 

 
 กลุ่มตวัอย่างที่ได้จากการค านวณมคี่ารวมทัง้สิ้น 399.78 คน ผู้ศกึษาจงึท าการเก็บ
แบบสอบถามจากกลุ่มตัวอย่างจ านวน 400 คน โดยวิธีการสุ่มแบบบงัเอิญ (Accidental 
Sampling) 
 
2.  เครื่องมือท่ีใช้ในการศึกษา 
 
 ส่วนที ่1 สถติเิชงิพรรณนา (Descriptive Statistics) โดยน าขอ้มลูจากแบบสอบถามทัง้
ในส่วนของปจัจยัส่วนบุคคล, พฤติกรรมการเลือกซื้อที่อยู่อาศัย และปจัจยัส่วนประสมทาง

                                         
 
1ขอ้มลูก าลงัแรงงานทัง้หมดในจงัหวดัชลบุร ีณ ปี พ.ศ.2555 จากขอ้มลูสรุปจงัหวดัชลบุร ี
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การตลาดมาวเิคราะหโ์ดยใชส้ถติพิื้นฐานอาศยัโปรแกรม SPSS วเิคราะห์ขอ้มลูด้วยค่าเฉลี่ย 
และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน 
 ส่วนที่ 2 การทดสอบสมติฐาน (Hypothesis Testing) ใช้การวเิคราะห์ค่าสถิติเชงิ
อนุมานดว้ยค่าไคสแควร์(Chi – Square) เพื่อศกึษาความสมัพนัธร์ะหว่างปจัจยัส่วนบุคคลกบั
พฤตกิรรมในการเลอืกที่อยู่อาศยัของผู้บรโิภคในเขตอ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีโดยใช้สูตร
การค านวณทางสถติดิงันี้ 
 

     
         

 

   

 

   

 

   

 

 
เมือ่ก าหนดให ้    แทน สถติทิดสอบไคสแควร ์
       แทน ค่าความถีจ่ากการสงัเกตในแถวที ่ สดมภท์ี ่  
     แทน ล าดบัแถว โดย  = 1, 2, …,   
     แทน ล าดบัสดมภ ์โดย   = 1, 2, …,   
       แทน ค่าความถีท่ีค่าดหวงัของแถวที ่  สดมภท์ี ่  
 
 เมื่อก าหนดระดบัความเป็นอสิระ (Degree of Freedom)                 
ดงัสมมตฐิาน 
 
   : ตวัแปรทัง้สองทีท่ าการทดสอบเป็นอสิระต่อกนั 

  :ตวัแปรทัง้สองทีท่ าการทดสอบมคีวามสมัพนัธก์นั 
 
 การปฏเิสธสมมตฐิานหลกัจะปฏเิสธเมื่อค่า   ที่ค านวณได้มากกว่าค่า   ที่ปรากฏใน
ตารางสถิติที่ระดับนัยส าคัญที่ก าหนด และระดับความเป็นอิสระที่           หรือ 
เมื่อระดบันัยส าคญัที่ท าการทดสอบน้อยกว่าระดบันัยส าคญัที่ก าหนด ดงันัน้ผลที ่H1ว่าตวัแปร
ทัง้สองทีท่ดสอบไมอ่สิระต่อกนั หรอืมคีวามสมัพนัธก์นั 
 
 ส่วนที ่3 สมการถดถอยโดยใชแ้บบจ าลองโลจติ (Logit Model) เพื่อพจิารณาขนาดและ
ทศิทางของตวัแปรทีม่อีทิธพิลต่อการตดัสนิใจซือ้หรอืไมซ่ือ้ทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง 
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โดยที ่   แทน  การตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองของผูม้คีวามตอ้งการจะซือ้โดยก าหนดให้ 
   เป็น 0 เมือ่ตดัสนิใจไมซ่ือ้ และ 1 เมือ่ตดัสนิใจซือ้ 
    แทน ปจัจยัส่วนบุคคล ไดแ้ก่ เพศ ,อาย ุ,การศกึษา ,สถานภาพสมรส ,รายได ้ 
   และจ านวนสมาชกิในครอบครวั 
    แทน ปจัจยัส่วนผสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ราคา, พืน้ทีอ่ยูอ่าศยั,บรกิารเสรมิ – 
   สทิธพิเิศษ, ปจัจยัดา้นการเงนิ 
    แทน ปจัจยัเกีย่วกบัพฤตกิรรมการเลอืกทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง เช่นแบบบา้น,ขนาด 
   พืน้ที ่,อายสุิง่ปลกูสรา้ง  
   แทน ค่าความผดิพลาด (Error Term) 
 
 ส่วนที่ 4 เครื่องมอืทางการเงนิ เพื่อศึกษา และวเิคราะห์ว่า กลุ่มตวัอย่างที่ได้ข้อมูล 
มานัน้จะมคีวามสามารถในการซื้อที่อยู่อาศยัหรอืไม่ อย่างไร โดยพจิารณาผ่านเครื่องมอืทาง
การเงนิ อนัไดแ้ก่ Mortgage Repayment to Income Ratioซึง่หากผูบ้รโิภคมคีวามสามารถใน
การซื้อหาได้อย่างสะดวก และไม่เป็นภาระทางการเงนิจนเกนิไปนัน้ ควรจะมสีดัส่วนเงนิผ่อน
ช าระต่อรายไดร้ายเดอืนไมเ่กนิรอ้ยละ 30.00 
 
3.การทดสอบเครื่องมือ 
 
 เมื่อสรา้งแบบสอบถามซึ่งใช้เป็นเครื่องมอืในการศกึษาแล้ว ผู้ศกึษาได้ท าการทดสอบ
กบักลุ่มตวัอยา่งจ านวน 40 ตวัอยา่ง โดยการทดสอบแบบสอบถาม แบ่งเป็น 3 ขัน้ตอน 
 
 3.1 การทดสอบความเท่ียงตรง (Validity) ของแบบสอบถาม โดยทดสอบว่า
สามารถวดัผลได้ตรงตามวตัถุประสงคท์ี่ต้องการหรอืไม่ ซึ่งทดสอบกบักลุ่มตวัอย่างจ านวน 40 
คน และกระท าการแกไ้ขปรบัปรุงโดยอาจารยท์ีป่รกึษาวทิยานิพนธช์่วยใหค้ าแนะน า ก่อนน าไป
เกบ็ขอ้มลูจรงิ 
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 3.2  การทดสอบความเช่ือถือได้ (Reliability) ของแบบสอบถาม โดยวดัความ
สอดคลอ้งภายในชุดเดยีวกนั (Internal Consistency) ซึง่ใชค้่าสมัประสทิธิแ์อลฟาของครอนบคั 
(Cronbach’s Alpha Coefficient) อนัเป็นการทดสอบค่าความเชื่อถอืได ้โดยวดัแบบสอบถาม
เพียงครัง้เดียวจากกลุ่มตัวอย่างเดียว ถ้าค่าแอลฟาที่ได้มีค่าเข้าใกล้ 1 มาก แสดงว่าม ี
ความน่าเชื่อถอืมาก ผลการทดสอบความเชื่อถอืไดข้องแบบสอบถาม พบว่าไดค้่าแอลฟาเท่ากบั 
0.908 
 
 3.3  การทดสอบ Construct Validity ด้วยวิธี Confirm Factor Analysis จากขอ้
ค าถามตวัแปรดา้นปจัจยัทางการตลาด (4P) และปจัจยัอื่นๆทีผู่ศ้กึษาคดิเหน็ว่ามผีลกระทบต่อ
ตลาดพบว่าขอ้ค าถามของแต่ละตวัแปรมคี่า Loading Factor เกนิ 0.50 
 
4.  การวิเคราะหข้์อมลู 
 
 การวเิคราะห์ข้อมูลในการศึกษาครัง้นี้ ประกอบด้วยการวิเคราะห์เชิงพรรณนา และ 
การวเิคราะหเ์ชงิปรมิาณ ซึง่แยกวเิคราะหไ์ดด้งันี้ 
 
 4.1  การศึกษาปัจจยัส่วนบุคคล และพฤติกรรมในการเลือกซ้ือบ้าน ของผู้บริโภค
ในเขตอ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบุรี โดยน าขอ้มลูจากแบบสอบถามมาวเิคราะหเ์ชงิพรรณนา
ในรปูแบบของตารางแจกแจงความถี ่และค่ารอ้ยละ 
 
 4.2การศึกษาปัจจยัด้านการตลาดท่ีมีส่วนในการตดัสินใจซ้ือบ้านมือสอง ในเขต
อ าเภอศรรีราชา จงัหวดัชลบรุี โดยน าขอ้มลูจากแบบสอบถามมาท าการวเิคราะหเ์ชงิพรรณนา
ในรปูแบบค่าเฉลีย่เลขคณิต และน ามาจดักลุ่มเพื่อแสดงระดบัความส าคญัเป็น 5 ระดบั (Rating 
Scale) มเีนื้อหาด้านการตลาด 5 ประเด็น อนัได้แก่ ปจัจยัด้านผลติภณัฑ์ ปจัจยัด้านส่วน
ส่งเสรมิการตลาด ปจัจยัดา้นราคา ปจัจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย และปจัจยัอื่นๆ มกีารแปล
ความหมายดงันี้ (จติจริา นิ่มเจรญินิยม. 2551) 
 
 ระดบัคะแนน 5  หมายถงึ  ระดบัความส าคญัมากทีสุ่ด 
 ระดบัคะแนน 4  หมายถงึ  ระดบัความส าคญัมาก 
 ระดบัคะแนน 3  หมายถงึ  ระดบัความส าคญัปานกลาง 
 ระดบัคะแนน 2  หมายถงึ  ระดบัความส าคญัน้อย 
 ระดบัคะแนน 1  หมายถงึ  ไมม่คีวามส าคญั 
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อนัตรภาคชัน้  
คะแนนสงูสดุ  คะแนนต ่าสดุ

จ านวนชัน้
 

  1

 
     

 
 ผู้วจิยัเก็บรวบรวมแบบสอบถามซึ่งมขีอ้มูลครบถ้วนแล้ว มาจดัท าและวเิคราะห์ขอ้มูล
ตามกระบวนการวจิยั โดยมกีารแปลขอ้มลูดงันี้ 
 
 
 ค่าเฉลีย่  4.21 – 5.00  แปลผลว่า  ระดบัความส าคญัมากทีสุ่ด  
 ค่าเฉลีย่  3.41 – 4.20  แปลผลว่า  ระดบัความส าคญัมาก       
 ค่าเฉลีย่  2.61 – 3.40  แปลผลว่า  ระดบัความส าคญัปานกลาง  
 ค่าเฉลีย่  1.81 – 2.60  แปลผลว่า  ระดบัความส าคญัน้อย 
 ค่าเฉลีย่  1.00 – 1.80  แปลผลว่า  ไมม่คีวามส าคญั 



 

บทท่ี 2 
 

การตรวจเอกสารและแนวคิดทฤษฎี 
 

แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง 
 

1.  ทฤษฎีอปุสงค ์
 
 อุปสงค์ หมายถงึ ความต้องการซึ่งสนิค้าและบรกิาร ณ ระดบัราคาต่างๆ ในช่วงเวลา
หนึ่ง โดยที่ผู้บริโภคต้องมีความต้องการสินค้าหรือบริการนัน้ มีความยินดีที่จะจ่าย และ 
มคีวามสามารถทีจ่ะจ่ายได้ซึ่งปรมิาณอุปสงค์ต่อสนิค้าหรอืบรกิารหน่ึงจะขึน้อยู่กบัปจัจยัหลาย
ประการดว้ยกนั โดยในการศกึษาครัง้นี้ ก าหนดใหส้มการอุปสงคเ์ป็นดงันี้ 
 

                   

 
โดยที ่   แทน ปรมิาณความตอ้งการในสนิคา้หรอืบรกิาร (หน่วย) 
    แทน ระดบัราคาของสนิคา้หรอืบรกิาร (บาท) 
    แทน ระดบัรายไดข้องผูบ้รโิภค 
     แทน ระดบัราคาของสนิคา้ทดแทน (Sustainable Goods) 
     แทน ระดบัราคาของสนิคา้ประกอบกนั (Compound Goods) 
    แทน รสนิยมของผูบ้รโิภค 
    แทน ขนาดของตลาด 
 
 ทัง้นี้กฎของอุปสงค์มีอยู่ว่า  หากมีข้อสมมติให้ปจัจัยอื่นๆคงที่ ปริมาณอุปสงค ์
จะแปรผกผนักบัราคาสนิคา้(Thomas and Maurice, 2011) 
 
2.ปัจจยัท่ีก าหนดอปุสงค ์
 
 ป ัจจัยที่ ส่ ง อิทธิพล ต่อปริมาณ อุปสงค์ ต่ อสินค้ าของผู้ บ ริโภค ต่ างๆ  ล้ วนม ี
ความแตกต่างกันในแง่ของทศิทาง และขนาด ทัง้นี้สามารถเปลี่ยนไปได้ตามพฤติกรรมของ
ผูบ้รโิภคแต่ละคน และกาลเวลาทีเ่ปลีย่นไปตามสมยันิยมซึง่มปีจัจยัต่างๆ ดงัน้ี 
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 2.1ราคาสนิคา้หรอืบรกิารนัน้ โดยปกตแิลว้หากเป็นสนิคา้ทัว่ไป ความสมัพนัธข์องราคา
กับปริมาณอุปสงค์ จะเป็นไปตามกฎของอุปสงค์ คือ เมื่อราคาปรับตัวสูงขึ้น ปริมาณ 
อุปสงคต่์อสนิคา้นัน้จะลดลง 
 
 2.2รายได้เฉลี่ยครวัเรอืน ในการพยากรณ์หรอืคาดคะเน ปรมิาณอุปสงค์ต่อสนิค้าหรอื
บรกิาร รายได้เฉลี่ยครวัเรอืนเป็นปจัจยัหน่ึงที่จะถูกน ามาพจิารณา สงัเกตได้ชดัเจนว่าจ านวน
และความหลากหลายของสนิคา้ในเขตชุมชนเมอืงจะมมีากกว่าในเขตชนบทโดยทัว่ไปหากสนิคา้
หรอืบรกิาร มลีกัษณะเป็นสินค้าทัว่ไป เมื่อรายได้ของผู้บรโิภคมากขึ้น ปรมิาณอุปสงค์ย่อม
เพิ่มขึ้น ทัง้นี้ขึ้นอยู่กับความยดืหยุ่นต่อรายได้ของสนิค้า และผลทางการทดแทนกับผลทาง
รายไดต่้อสนิคา้หรอืบรกิารนัน้ๆ 
 
 2.3ราคาสนิคา้อื่นๆ ความหมายของสนิคา้อื่นม ี2 ลกัษณะ คอื สนิคา้ประกอบกนั และ
สนิค้าทดแทนกนั โดยที่หากราคาสนิค้าประกอบกนัมรีะดบัราคาที่สูงขึ้น ย่อมส่งผลกระทบต่อ
สนิค้าที่ก าลงัพจิารณานัน้มปีรมิาณอุปสงค์ที่ลดลง ในขณะที่สนิค้าทดแทนกันที่มรีาคาสูงขึ้น  
จะท าใหป้รมิาณอุปสงคต่์อสนิคา้หรอืบรกิารทีก่ าลงัพจิารณานัน้มากขึน้ 
 
 2.4  รสนิยมของผูบ้รโิภค อนัหมายถงึพฤตกิรรมของผูบ้รโิภค ซึง่มสีาเหตุมาจากหลาย
ปจัจัย อาทิ เพศ ,อายุ ,การศึกษา ,ค่านิยม ,แฟชัน่ ฯลฯ โดยสาเหตุข้างต้นเหล่านี้อาจ
เปลีย่นแปลงไดไ้ปตามกาลเวลา ทัง้นี้มนีิยามทีอ่า้งองิไดใ้นสาขาวชิาการตลาด 
 
 2.5  จ านวนประชากร เมือ่จ านวนประชากรมเีพิม่ขึน้ ย่อมหมายถงึความขาดแคลนของ
ทรพัยากรต้องมมีากขึ้นเช่นกนั สาเหตุนี้อาจกระทบต่อระดบัราคาของสนิค้าในลกัษณะต่างๆ
เช่น ราคาทีด่นิมแีนวโน้มปรบัตวัสงูขึน้ตลอดเวลา โดยตัง้อยู่บนขอ้สมมุตทิีว่่าจ านวนประชากรมี
แนวโน้มเพิม่ขึน้เรือ่ยๆเช่นกนั 
 
 2.6  ลกัษณะทางกายภาพของสนิค้านัน้ โดยเฉพาะสนิค้าประเภทที่อยู่อาศยันัน้ 
ลกัษณะทางกายภาพในอนัดบัต้นที่ถูกพจิารณาถึง คอื ท าเลที่ตัง้ และสภาพ สิง่แวดล้อมของ
สถานที่ ตวัอย่างที่ชดัเจนคอื บ้านพกัอาศยัขนาดใหญ่ตัง้อยู่ใจกลางเมอืง การคมนาคมสะดวก 
และเพยีบพรอ้มดว้ยสาธารณูปโภค แต่กลบัไมไ่ดร้บัความนิยม เนื่องจากบรเิวณใกลก้นันัน้ตัง้อยู่
ใกลก้บัฌาปนสถาน เป็นตน้ (จติจริา นิ่มเจรญินิยม, 2551อา้งถงึ วนัรกัษ์ มิง่มณนีาคนิ, 2542) 
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3.  ทฤษฎีความพึงพอใจเปิดเผย 
 
 Paul A.Samuelson ได้กล่าวว่า “การวเิคราะห์พฤตกิรรมผู้บรโิภคไม่จ าเป็นต้องพึ่ง 
ข้อสมมุติในการวัดค่าอรรถประโยชน์ไม่ว่าในรูปแบบหน่วย หรือล าดับขัน้ แต่สิ่งส าคญัคือ 
สามารถทีท่ราบความพงึพอใจ หรอืความมเีหตุมผีล ของผูบ้รโิภคทีแ่สดงออกมา” จงึกล่าวไดว้่า
ผู้บรโิภคมคีวามพอใจในส่วนประกอบของสนิค้าหรือบรกิารที่เลอืกอย่างเปิดเผย(จติจริา นิ่ม
เจรญินิยม, 2551 อา้งถงึ วนัรกัษ์ มิง่มณนีาคนิ, 2542) 
 
4.ทฤษฎีและแนวคิดเก่ียวกบัพฤติกรรมผูบ้ริโภคและการตดัสินใจ 

 
 4.1  ทฤษฎีและแนวความคิดเก่ียวกบัพฤติกรรมผู้บริโภคความหมายของ
พฤติกรรมผู้บริโภคพฤติกรรมผู้บริโภคหมายถงึ การกระท าหรอืการแสดงออกของบุคคล ซึง่
จะมผีลเกี่ยวขอ้งกบัสนิค้าหรอืบรกิาร เพื่อตอบสนองความต้องการหรอืความจ าเป็นต่างๆ และ
ไดร้บัความพงึพอใจในระดบัหนึ่งๆ 
 
 4.2  การวิเคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภค (Analyzing Consumer Behavior)เป็น 
การคน้หาหรอืวจิยัเกีย่วกบัพฤตกิรรมการซือ้ การใชส้นิคา้และบรกิารของผูบ้รโิภค เพื่อใหท้ราบ
ถงึสาเหตุทัง้ปวงที่มอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจซือ้สนิค้าหรอืบรกิาร ซึง่นักการตลาดจะน าขอ้มูลที่
ไดไ้ปก าหนดกลยุทธก์ารตลาด ในเชงิของเศรษฐศาสตรส์ามารถน ามาวเิคราะหไ์ดเ้ช่นเดยีวกัน 
เพื่อสามารถศกึษาถงึสาเหตุของความต้องการของผู้บรโิภค อนัเป็นการแยกอทิธพิลของปจัจยั
ต่างๆจากกนั (ทพิวรรณ วลิะรตัน์,2549) 
 

 4.2.1โมเดลพฤตกิรรมผูบ้รโิภคศริวิรรณ เสรรีตัน์ และคณะ (2541 : 128) กล่าวว่า
โมเดลพฤตกิรรมผูบ้รโิภค (Consumer Behavior Model) เป็นการศกึษาถงึมลูเหตุจงูใจทีท่ าให้
เกิดการตัดสินใจซื้อ โดยมีจุดเริ่มต้นจากการเกิดสิ่งกระตุ้น (Stimulus) ที่ท าให้เกิด 
ความต้องการผ่านเขา้มาในความรูส้กึนึกคดิของผูบ้รโิภค (Buyer’s Black Box) โดยจะไดร้บั
อิทธพิลจากลกัษณะต่างของผู้บรโิภค และจะมกีารตอบสนอง(Buyer’s Response) หรอื 
การตดัสนิใจของผูบ้รโิภค (Buyer’s Purchase Decision) ซึง่แบบจ าลองนี้อาจเรยีกว่า ทฤษฎ ี
เอส – อาร ์(S – R Theory)  
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 4.3.2สิ่งกระตุ้นอาจเกิดขึ้นเองจากภายในร่างกาย และสิ่งกระตุ้นจากภายนอก  
ซึ่งสิง่กระตุ้นภายนอกนัน้ผู้ผลติ หรอืผู้ขายสามารถกระท าด้วยวธิกีารต่างๆ เพื่อจูงใจได้ โดย
แบ่งเป็น สิง่กระตุน้ทางการตลาด และสิง่กระตุน้อื่นๆ 

 
 4.3.3สิง่กระตุน้ทางการตลาด ไดแ้ก่ สิง่กระตุน้ดา้นผลติภณัฑ,์ สิง่กระตุ้นดา้นราคา, 

สิง่กระตุ้นด้านช่องทางการจดัจ าหน่าย และสิง่กระตุ้นด้านการส่งเสรมิตลาด หรอืเรยีกโดยรวม
ว่า ส่วนผสมทางการตลาด (Marketing Mix Stimulus)  
 

 4.3.4สิ่งกระตุ้นอื่นๆ ได้แก่ สิ่งกระตุ้นทางเศรษฐกิจ เช่น รายได้ที่เพิ่มสูงขึ้น , 
สิง่กระตุ้นทางเทคโนโลย ีเช่น วสัดุก่อสรา้งบ้านที่สามารถออกแบบได้ตามใจผู้ซื้อ ,สิง่กระตุ้น
ทางกฎหมายและการเมอืง เช่น สทิธพิเิศษดา้นภาษ ีและค่าธรรมเนียม ฯลฯ, สิง่กระตุ้นด้าน
วฒันธรรม เช่น ค่านิยมของสงัคมไทยที่นิยมวดัผลความส าเรจ็ของบุคคลที่ รายได้,สนิทรพัย ์
และสมบตัต่ิางๆ 
 

  ก.ความรูส้กึนึกคดิของผูบ้รโิภคความรูส้กึนึกคดิจะไดร้บัอทิธพิลจากลกัษณะ
และกระบวนการตดัสนิใจของผูบ้รโิภค ซึง่ลกัษณะของผูบ้รโิภค เป็นผลมาจากปจัจยัต่างๆ เช่น 
ปจัจัยด้านวัฒนธรรม, ปจัจัยด้านสังคม,ปจัจัยส่วนบุคคล และปจัจัยด้านจิตวิทยา ส่วน
กระบวนการตัดสนิใจจะประกอบด้วย การรบัรู้ความต้องการ, การค้นหาข้อมูล,การประเมนิ
ทางเลอืก,การตดัสนิใจซือ้ และพฤตกิรรมหลงัการซือ้ 

 
  ข.การตอบสนองของผูบ้รโิภคพฤตกิรรมทีม่กีารแสดงออกมาภายหลงัจากมี

สิง่กระตุ้น มากระทบและผ่านกระบวนการทางความรู้สกึนึกคดิแล้วตดัสนิใจในประเด็นต่างๆ 
ได้แก่ การเลอืกผลติภณัฑ์,การเลอืกตราสนิค้า, การเลอืกผู้ขาย,การเลอืกช่วงเวลาในการซื้อ 
และเลอืกปรมิาณการซือ้ 
 
5.  ทฤษฎีและแนวความคิดเก่ียวกบัการตดัสินใจ 
 

ผูบ้รโิภคจะตอ้งผ่านกระบวนการ 5 ขัน้ตอน อนัไดแ้ก่  
ขัน้ตอนที ่1  การรบัรูถ้งึความตอ้งการหรอืการรบัรูป้ญัหา  
ขัน้ตอนที ่2  การแสวงหาขอ้มลู 
ขัน้ตอนที ่3  การประเมนิทางเลอืก 
ขัน้ตอนที ่4  การตดัสนิใจซือ้ 
ขัน้ตอนที ่5  พฤตกิรรมหลงัการซือ้  
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 ตวัอย่างเช่น ผู้บรโิภคคนหน่ึงเริม่มรีายได้จากการท างานประจ าเป็นหลกั ปจัจุบนัเช่า
หอพกัอยู่อาศัย แต่มแีผนจะสมรสกับคู่รกัในอีก 2 ปีต่อไป จากการสนทนากับคู่รกั เกิด 
ความจ าเป็นท าใหต้อ้งมทีีอ่ยูอ่าศยัเป็นของตนเอง เนื่องจากแผนครอบครวัในอนาคตทีต่้องการมี
ทายาท ผู้บรโิภครายนี้ย่อมแสวงหาขอ้มูลเกี่ยวกบัที่อยู่อาศยัแบบต่างๆเพื่อประเมนิทางเลอืก 
เมือ่ประเมนิแลว้พบว่า ปจัจุบนัผูบ้รโิภครายน้ีต้องการทีอ่ยู่อาศยัทีใ่กลใ้จกลางเมอืง เพื่อสะดวก
ต่อการท างาน และใกลก้บัโรงเรยีน แต่รายไดใ้นปจัจุบนัยงัไม่เพยีงพอต่อระดบัราคาบา้นใหม่ที่
ขายในใจกลางเมอืง จงึตดัสนิใจหาซือ้บา้นมอืสองเนื่องจากสามารถควบคุมค่าใชจ้่ายในการผ่อน
ช าระได ้หลงัจากเขา้อยู่บา้นพบว่าบา้นมอืสองมปีญัหาต่างๆมากมาย ซึง่ต้องซ่อมแซมอยู่เสมอ 
จงึไม่คดิจะเลอืกซือ้บา้นมอืสองอกี รวมทัง้ชกัชวนคนรูจ้กัใหเ้ลอืกซือ้บา้นใหม่ พรอ้มกบัเลอืกที่
จะไม่ฟงัข้อมูลจากนายหน้าอีกต่อไป เพราะข้อเท็จจรงินัน้ไม่ตรงกบัค าบอกเล่าของนายหน้า 
ประสบการณ์ในการซือ้บา้นมอืสองในครัง้นี้ จะเป็นประสบการณ์ส าหรบัการเลอืกซือ้บา้นในครัง้
ต่อไป 
 
6.  ดชันีช้ีวดัความสามารถในการซ้ือท่ีอยู่อาศยั 
 
 ดชันีที่ใช้วดัความสามารถในการซื้อที่อยู่อาศยั มอียู่หลากหลายประเภทแต่ขอน ามา
พจิารณาเพยีง 4 ดชันี อนัประกอบดว้ย Price to Income Ratio ,Loan to Value ,Housing 
Affordability และ Mortgage Repayment to Income Ratio  
 
 6.1 Price to Income Ratio การค านวณวธิ ีMedian Multiple คอื ใชค้่ามธัยฐานของ
ราคาทีอ่ยู่อาศยัหารดว้ยรายไดเ้ฉลีย่ต่อปีของครวัเรอืน ทัง้นี้ก าหนดให ้Rule of Thumb เท่ากบั 
3.00 
 
 6.2  Loan to Valueเป็นสดัส่วนที่ก าหนดว่า การอ านวยสนิเชื่อเพื่อที่อยู่อาศยัจะให้
วงเงนิกูค้ดิเป็นรอ้ยละเท่าใดของราคาประเมนิหลกัประกนั การทีค่่า LTV มคี่าสูงนัน่หมายความ
ว่า การทีบุ่คคลจะไดม้าซึง่ทีอ่ยูอ่าศยั อาศยัเงนิทุนส่วนตวัน้อย ความสามารถในการเป็นเจา้ของ
ทีอ่ยูอ่าศยัจงึงา่ย 
 
 6.3  Housing Affordabilityเป็นอตัราส่วนการค านวณความสามารถในการไดม้าซึง่ที่
อยู่อาศยั โดยใช้รายไดเ้ฉลี่ยครวัเรอืนต่อปี หารดว้ยงวดผ่อนช าระของสถาบนัการเงนิ คูณดว้ย 
100 หากค่าที่ได้สูงกว่า 100 มากขึน้เท่าใด แสดงว่าความสามารถในการซื้อทีอ่ยู่อาศยัก็จะ 
มากขึน้ 
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 6.4  Mortgage Repayment to Income Ratioโดยมาตรฐานของวนิัยทางเงนิ ก าหนด
ว่า ราคาค่างวดผ่อนช าระสนิเชื่อที่อยู่อาศยั ไม่ควรเกินกว่าร้อยละ 30.00ของรายได้ต่อเดอืน 
(นิธสิาร พงศปิ์ยะไพบลูย,์2554) 
 
7.  ทฤษฎีพฤติกรรมผูบ้ริโภค 
 

คอ็ตเลอร์(KOTLER) ได้ศึกษาพฤติกรรมการตดัสนิใจซื้อของผู้บรโิภคผ่านปจัจยั 4 
ประเภท อันได้แก่ ปจัจยัส่วนบุคคล,ปจัจยัด้านสังคม,ปจัจยัด้านจิตวิทยา และปจัจยัด้าน
วฒันธรรม เพื่อให้นักการตลาดสามารถจดักลยุทธ์ทางการตลาดที่เหมาะสม เพื่อกระตุ้นให้
ผูบ้รโิภคเกดิความตอ้งการและตดัสนิใจซือ้สนิคา้ หรอืบรกิาร ซึง่มรีายละเอยีดดงันี้ 
 
 7.1  ปัจจยัส่วนบคุคลไดแ้ก่ เพศอายุการศกึษา อาชพี รายไดว้ฎัจกัรชวีติ และรปูแบบ
การด าเนินชวีติ 
 
 7.2  ปัจจยัด้านสงัคมไดแ้ก่ กลุ่มอ้างองิ คอืกลุ่มบุคคลทีม่อีทิธพิลต่อทศันคต ิค่านิยม 
และความคดิเหน็ของบุคคล ซึง่แบ่งได้เป็น 2 ระดบั คอืขัน้ปฐมภูม ิและทุตยิภูม ิในขัน้ปฐมภูม ิ
หมายถงึ ครอบครวั และคนสนิท ขัน้ทุตยิภูม ิหมายถงึ ชนชัน้น าทางสงัคม ,เพื่อนร่วมงานฯลฯ 
ทีจ่ะมผีลต่อความคดิเหน็ลกัษณะของครอบครวั และบทบาทสถานะทางสงัคม 
 
 7.3  ปัจจยัด้านจิตวิทยาเป็นปจัจยัภายในของบุคคล ซึง่ส่งผลต่อการตดัสนิใจไดแ้ก่ 
แรงจูงใจ หมายถึง สิง่กระตุ้นที่อยู่ภายในตวับุคคล ซึ่งก่อให้เกิดแนวการปฏบิตัิ หรอืมผีลต่อ
ความต้องการ แต่แรงจงูใจก็อาจได้รบัอทิธพิลจากภายนอก เช่น วฒันธรรม ชัน้ทางสงัคมการ
รบัรู ้เป็นกระบวนการทีบุ่คคลไดร้บัเลอืกสรร และตคีวามขอ้มลู จากประสาทสมัผสัทัง้ 5 ไดแ้ก่ 
การได้เหน็ไดก้ลิน่ได้ยนิได้รสชาต ิและไดรู้ส้กึ เพื่อท าความเขา้ใจต่อเหตุการณ์ หรอืสิง่กระตุ้น
ต่างๆการเรยีนรู ้หมายถงึ การเปลีย่นแปลงในพฤตกิรรม และความโน้มเอยีงของพฤตกิรรมจาก
ประสบการณ์ที่ผ่านมา การเรยีนรู้ของบุคคลเกิดขึ้นเมื่อบุคคลได้รบัสิง่กระตุ้น และจะเกดิการ
ตอบสนองความเชื่อถอื เกดิจากประสบการณ์ในอดตีทีบุ่คคลยงัยดึถอืทศันคต ิคอื ความรูส้กึนึก
คดิของบุคคลทีม่ต่ีอสิง่ใดสิง่หนึ่ง ซึง่ส่งผลต่อความเชื่อและจะเกีย่วพนัต่อการตดัสนิใจของบุคคล
อยา่งมาก 
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 บุคลิกภาพและทฤษฎีแรงจูงใจของฟรอยด์ หมายถึง จิตวิทยาของบุคคลที่มีความ
แตกต่างกนั อนัเป็นผลมาจากจติใตส้ านึก ซึง่ม ี3 ระดบั ไดแ้ก่ Id,Ego และ Super Ego 
 
 แนวคดิของตนเอง ม ี4 ประเภทไดแ้ก่ แนวคดิของตนเอง, แนวคดิในอุดมคตขิองตนเอง
แนวคดิทีต่นเองตอ้งการใหส้งัคมเขา้ใจ และแนวคดิทีต่อ้งการใหส้งัคมรบัรูถ้งึความคดิอุดมคต ิ

 
 7.4)  ปัจจยัด้านวฒันธรรมบรบิททีม่นุษยป์ฏบิตัจินเป็นทีย่อมรบั และมกีารปฏบิตัสิบื
ต่อกนั ซึ่งวฒันธรรมจะเป็นตวัก าหนดและควบคุมพฤติกรรม ค่านิยมในวฒันธรรมจะก าหนด
ลกัษณะของสงัคม พฤตกิรรมของบุคคลและลกัษณะของสงัคมจะบ่งบอกถงึความต้องการ โดยมี
การแบ่งยอ่ยอกี 3 ประเภทดงันี้ วฒันธรรมพืน้ฐาน คอื ลกัษณะการด าเนินชวีติที่บุคคลในสงัคม
ยอมรบั เช่น ค่านิยม,การแสดงออกต่างๆเป็นตน้ 
 
 วฒันธรรมกลุ่มย่อย คอื วฒันธรรมของกลุ่มที่มลีกัษณะแตกต่างกนั โดยทัว่ไปเกิดมา
จากพืน้ฐานทางภมูศิาสตร ์และพืน้ฐานของมนุษย ์
 
 ชัน้ทางสงัคม คอื การแบ่งสมาชกิของสงัคมออกเป็นระดบัฐานะที่แตกต่างกนั โดยทัว่ไป
ถือเกณฑ์รายได้ ทรพัย์สนิ อาชพี ฯลฯ ชัน้ทางสงัคมจะมคี่านิยมและพฤติกรรมเฉพาะอย่าง  
ซึง่จะมผีลต่อการตดัสนิใจ (Kotler and Keller, 2012) 
 
8.  ทฤษฎีและแนวความคิดเก่ียวกบัส่วนประสมทางการตลาด 
 
 ส่วนผสมทางการตลาด หมายถงึ ตวัแปรทางการตลาดทีค่วบคุมได ้เพื่อสนองความพงึ
พอใจแก่กลุ่มเป้าหมาย ประกอบดว้ย ปจัจยัดา้นผลติภณัฑ ์(Product), ปจัจยัดา้นราคา (Price), 
ปจัจยัด้านการจดัจ าหน่าย (Place), และปจัจยัด้านส่งเสรมิการตลาด (Promotion) การศกึษา
อิทธพิลของปจัจยัก็เพื่อใช้เป็นแนวทางในการก าหนดกลยุทธ์ หรอืแผนด าเนินงานใดๆ เพื่อ
ตอบสนองต่อความตอ้งการของตลาด 
 
 8.1  ปัจจยัด้านผลิตภณัฑผ์ลติภณัฑม์คีวามหมายกวา้ง อนัหมายถงึ สนิค้า บรกิาร 
ความคดิ สถานที ่องคก์รหรอืบุคคล ซึง่คุณสมบตัริ่วมกนัคอื มอีรรถประโยชน์ (Utility) มคีุณค่า 
(Value) ในสายตาผูบ้รโิภค ซึง่สามารถก าหนดกลยทุธไ์ดด้งันี้  
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1)  ความแตกต่างของผลติภณัฑ ์(Product Differentiation) 
2)  คุณสมบตัขิองผลติภณัฑ ์(Product Component) 
3)  ต าแหน่งผลติภณัฑ ์(Product Positioning) 
4)  การพฒันาผลติภณัฑ ์(Product Development) 
5)  ส่วนผสมผลติภณัฑ ์(Product Mix) 

 
 8.2  ปัจจยัด้านราคาคุณค่าผลติภณัฑใ์นรปูตวัเงนิ ราคาเป็นต้นทุน (Cost) ของลูกคา้ 
ผูบ้รโิภคจะเปรยีบเทยีบระหว่างคุณค่า (Value) ผลติภณัฑก์บัราคา (Price) ถ้าคุณค่าสูงกว่า
ราคา ผูบ้รโิภคมโีอกาสสงูทีจ่ะตดัสนิใจซือ้ ซึง่ผูผ้ลติต้องพจิารณาคุณค่าทีผู่บ้รโิภครบัรู ้และต้อง
พจิารณาปจัจยัอื่นๆ เช่น ต้นทุน,ภาวการณ์แข่งขนั และภาพลกัษณ์ของผลติภณัฑ ์เพื่อก าหนด
ราคาไดต้รงกบัความตอ้งการของผูบ้รโิภค 
 
 8.3  ปัจจยัด้านการจดัจ าหน่ายวธิใีนการจดัจ าหน่ายผลติภณัฑ ์ถอืเป็นส่วนส าคญัใน
การส่งคุณค่าของผลิตภณัฑ์ไปยงัผู้บรโิภค ไม่ว่าจะเป็นคุณค่าอันเกิดจาก สถานที่จ าหน่าย
,ช่วงเวลา หรอื พนักงานขาย ฯลฯ ล้วนแล้วแต่มผีลต่อการสร้างภาพลกัษณ์ให้กบัผลติภณัฑ ์
โดยเฉพาะผลิตภัณฑ์ที่ไม่สามารถจับต้องได้ หรือผลิตภัณฑ์ที่ เต็มไปด้วยข้อโต้แย้ง
นานาประการ 
 
 8.4  ปัจจยัด้านส่วนส่งเสริมการตลาดเป็นวธิกีารตดิต่อสื่อสารเกี่ยวกบัขอ้มลูระหว่าง
ผู้ผลติกบัผู้บรโิภค เพื่อสรา้งทศันคตแิละพฤตกิรรมการซื้อ ซึ่งอาศยัเครื่องมอืต่างๆ เช่น การ
โฆษณา (Advertising), การขายโดยพนักงานขาย (Personal Selling),การส่งเสรมิการขาย 
(Sale Promotion), การให้ข่าวและการประชาสมัพนัธ์ (Publicity and Public Relation), 
การตลาดทางตรงและการตลาดเชื่อมตรง (Direct Marketing and Online Marketing)  
(จตุพร สุวฒันางกูร,2553) 
 

งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 
 

 จตุพร สุวฒันางกรู (2553) และรชัญา หลมิรตัน์ (2553)ได้ท าการศกึษาปจัจยัทีม่ผีลต่อ
การตดัสนิใจเลอืกซื้อที่อยู่อาศยัมอืสองในเขตกรุงเทพมหานคร โดยเลอืกข้อมูลแบบปฐมภูม ิ
ประเดน็ส าคญัที่ให้ขอ้สรุปเหมอืนกนัคอื ปจัจยัที่ผูท้ ี่ซื้อที่อยู่อาศยัมอืสองพจิารณาเป็นประเดน็
แรก คอื ท าเลที่ตัง้ของหลกัทรพัย์ ปจัจยัรองลงมาแต่ส าคญัในล าดบัต้นคอื ราคาขาย,สภาพ
หลกัทรพัย ์และบรกิารอื่นๆทีไ่ดร้บัจากผูข้าย ตอ้งมคีวามคุม้ค่ากบัราคาทีข่าย งานศกึษาทัง้สอง
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ได้ท าการศึกษาในช่วงปีเดยีวกนั ข้อแตกต่างคอื งานศึกษาของรชัญา เก็บข้อมูลผ่านบรษิัท
ตวัแทนขายที่อยู่อาศยัมอืสอง ส่วนงานศึกษาของจตุพรเลอืกสุ่มสอบถามจากผู้เข้าร่วมงาน
มหกรรมบา้นและคอนโดครัง้ที ่22 ระหว่างวนัที ่18 – 21 กุมภาพนัธ ์2553 พบว่าผลการศกึษา
ทีแ่ตกต่างกนั คอื เพศ งานศกึษาของรชัญาระบุว่าโดยส่วนใหญ่เป็นเพศหญงิ รายได ้80,001 – 
100,000 บาทต่อเดอืน ในขณะทีง่านศกึษาของจตุพรพบว่าโดยส่วนใหญ่เป็นเพศชาย รายได ้
10,000 – 19,999 บาทต่อเดอืน ผูศ้กึษาคาดว่าดว้ยฐานขอ้มลูทีม่าจากต่างแหล่งกนัจะมผีลต่อ
ผลการศึกษาในเรื่องของปจัจยัด้านประชากร ทว่าในประเด็นด้านภูมิศาสตร์น่าจะส่งผลที่
เหมอืนกนั อาจเป็นผลมาจากผู้ทีห่าทีอ่ยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร พจิารณาเรื่องของท า เล
ที่ตัง้เป็นสิ่งแรก โดยที่ลกัษณะเดยีวกันน้ี อาจเกิดขึ้นได้เช่นเดียวกันในพื้นที่ที่มปีญัหาด้าน
การจราจร 
 
 ทพิวรรณ วลิะรตัน์ (2549) ระบุว่าท าเลทีต่ ัง้ไม่มผีลต่อการตดัสนิใจอย่างมนีัยยะส าคญั 
0.05 โดยเลอืกเก็บขอ้มูลขัน้ปฐมภูมจิากผู้ทีร่่วมงานมหกรรมบา้นและคอนโด ครัง้ที่ 13 ทัง้นี้ 
ผู้ศึกษาได้ตัง้ข้อสงัเกตไว้คอื ในหลงัปี พ.ศ. 2547 เป็นต้นมาเริม่มกีารขยายตวัของธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัย ์ประกอบกบัภาวะเศรษฐกจิทีเ่พิง่ฟ้ืนตวัจกวกิฤตกิารณ์ตม้ย ากุ้งในปี พ.ศ. 2540 
จงึท าใหใ้นยุคเริม่แรกของการฟ้ืนตวันัน้ ปจัจยัดา้นท าเลทีต่ ัง้ของหลกัทรพัยย์งัไม่มคีวามส าคญั
ต่อการตดัสินใจเลอืกซื้อบ้านมอืสอง อน่ึงปจัจยัด้านรายได้ยงัคงมคีวามส าคญัอย่างต่อเน่ือง 
ฉะนัน้ในสภาวะทีธุ่รกจิอสงัหารมิทรพัยก์ าลงัเฟ่ืองฟู และมรีะดบัการแข่งขนัทีสู่ง ปจัจยัทีจ่ะมผีล
อย่างมากต่อการตดัสนิใจเลอืกที่อยู่อาศยัมอืสอง คอืปจัจยัดา้นท าเลทีต่ ัง้ ดงันัน้แล้วงานศกึษา
ควรค านึงปจัจยัด้านภาวะเศรษฐกิจด้วยเป็นส าคญั โดยเฉพาะในยุคหลงัยุคอสงัหารมิทรพัย์
เฟ่ืองฟู ปจัจยัดา้นท าเลทีต่ ัง้น่าจะมคีวามส าคญัมากกว่าส าหรบัทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง  
 
 ชยัยุทธ สุวรรณมาลยั (2543) และจติจริา นิ่มเจรญินิยม (2551)ท าการศกึษาโดยเก็บ
ขอ้มลูขัน้ปฐมภมูใินจากกลุ่มตวัอย่างในพืน้ทีต่่างจงัหวดั โดยมไิดม้กีารระบุแหล่งทีม่าของขอ้มลู 
เพียงแต่ระบุวิธีการค านวณจ านวนของกลุ่มตวัอย่างที่ให้ค่าทางสถิติที่เชื่อถือได้ตามทฤษฎ ี  
งานศึกษาของชยัยุทธ ระบุว่าปจัจยัที่ส าคัญยงัคงเป็นปจัจยัด้านท าเลที่ตัง้ของหลักทรพัย ์ 
ส่วนงานศกึษาของจติจริาใหผ้ลการศกึษาทีแ่ตกต่างไปจากงานอื่นๆ คอื ผูศ้กึษาไดน้ าเอาปจัจยั
อตัราดอกเบี้ยมารวมอยู่ในแบบสอบถาม ซึ่งพบว่าปจัจยัด้านอตัราดอกเบี้ยมอีทิธพิลมากกว่า
ราคา ดงันัน้อตัราดอกเบี้ยจงึควรน ามารวมอยู่ในงานศกึษา เนื่องจากราคาที่อยู่อาศยันัน้อยู่ใน
ระดบัทีส่งู ซึง่โดยส่วนใหญ่ตอ้งอาศยัการใชส้นิเชื่อของสถาบนัการเงนิ 
 
 ในการศกึษาปจัจยัทางการตลาดนัน้พบว่าในงานศกึษาที่เคยมมีาในอดตีนัน้มขีอ้สรุปที่
แตกต่างกนัในปจัจยัด้านประชากร ดงัเช่นในงานศึกษาของจตุพร สุวฒันางกรู (2553) ระบุว่า
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กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่เป็นเพศชายสถานภาพโสด ในขณะทีง่านศกึษาของชยัยุทธ สุวรรณมาลยั 
(2543) และจติจริา นิ่มเจรญินิยม (2551) กลบัใหผ้ลสรุปทีแ่ตกต่างว่ากลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เป็น
เพศหญงิสถานภาพสมรส ดงันัน้จงึเป็นอกีหน่ึงประเดน็ทีค่วรมกีารศกึษาว่าปจัจยัดา้นเพศและ
สถานภาพมคีวามสมัพนัธต่์ออุปสงคข์องบา้นมอืสองหรอืไม่อย่างไร ทัง้นี้งานศกึษาส่วนใหญ่ได้
สรปุผลการศกึษาผ่านส่วนผสมทางการตลาดไดว้่า ผูซ้ือ้ส่วนใหญ่จะใหค้วามส าคญักบัปจัจยัดา้น
สถานที ่(ท าเลทีต่ ัง้)เป็นล าดบัแรก รองลงมาคอืปจัจยัดา้นราคาโดยพบว่ากลุ่มตวัอย่างทีม่รีะดบั
รายได้ไม่เกิน 20,000.- บาท/เดอืนจะให้ความส าคญัมากกว่าปจัจยัด้านสถานที่ ซึ่งในกลุ่ม
ประชากรทีร่ะดบัรายไดม้ากกว่า 20,000.- บาท/เดอืน จะพจิารณาความคุม้ค่าของราคาประกอบ
กบัปจัจยัดา้นท าเลทีต่ ัง้ 
 
 สมจติร เปรมกมล (2552)ให้ขอ้สรุปจากงานศกึษาที่ต่างไปจากงานศกึษาอื่นๆ โดยที่
ขอ้สรปุส าคญัทีข่ดัแยง้กบัทฤษฎ ีเช่น ท าเลทีต่ ัง้ และสภาพทีอ่ยูอ่าศยัใหค้วามสมัพนัธใ์นทศิทาง
ตรงกนัขา้มกบัความตอ้งการทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง แต่ปจัจยัอื่นๆ ไดแ้ก่ เพศ,อายุ,ระดบัการศกึษา ,
สถานภาพ,อาชพี และจ านวนสมาชกิในครอบครวัไม่มคีวามสมัพนัธก์บัความต้องการทีอ่ยู่อาศยั
มอืสอง นัน่อาจเป็นผลมาจากแหล่งขอ้มลูทีอ่าศยัขอ้มลูแบบทุตยิภูม ิซึง่อาจมคีวามคลาดเคลื่อน
ในการส ารวจจากขัน้ปฐมภูม ิดงันัน้แนวทางของผูศ้กึษาควรเป็นการเกบ็ขอ้มลูแบบปฐมภูมเิป็น
ส าคญั 
 
 กติตพิศ ตนัประเสรฐิ (2548) ,สาธติ เรอืงสนิทรพัย์ (2548)และสุจติรา ใจเอื้อ (2550) 
งานศึกษาทัง้ 3 ข้างต้นเป็นงานศึกษาในส่วนเพิม่เติมที่ผู้ศึกษาเห็นว่า มคีวามสมัพนัธ์กับ 
งานศกึษาอุปสงคต่์อทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง เน่ืองจากงานของกติตพิศ เป็นการระบุถงึปจัจยัอนัส่งผล
ต่อความส าเรจ็ในการขายทรพัยท์อดตลาด โดยข้อสรุปของงานศึกษาได้เสนอแนะแนวทางที่
น่าสนใจ คือ การจดัท าระบบข้อมูลสารสนเทศของทรพัย์รอการขาย และความสามารถของ
เจา้หน้าทีบ่งัคบัคด ีมผีลอยา่งมากต่อการตดัสนิใจเลอืกซือ้บา้นมอืสอง ส่วนงานศกึษาของสาธติ 
และสุจติรา เป็นการศกึษาดา้นกฎหมายทีเ่กี่ยวข้องกบัภาคอสงัหารมิทรพัย ์ซึง่ประเดน็หนึ่งของ
ผู้ศึกษาข้อหนึ่งได้ให้น ้ าหนักกับภาวะฟองสบู่อสังหาริมทรพัย์ โดยที่งานศึกษาของสุจติรา
เกีย่วขอ้งกบัมาตรการคุม้ครองผูเ้ช่าทีอ่ยู่อาศยั ขอ้สรุปทีส่ าคญัคอื มาตรการดูแล คุม้ครองผูเ้ช่า
ในประเทศไทยนัน้ไมม่คีวามรดักุมทีจ่ะคุม้ครองและใหค้วามคุม้ครองกบัผูเ้ช่า เนื่องมาจากอตัรา
ค่าเช่าทีไ่มเ่ป็นธรรมในบางกรณ ีและสทิธกิารเช่าทีไ่มส่ามารถตกทอดไปยงัทายาทได ้เป็นผลให้
บุคคลมคีวามต้องการที่จะจดัหาที่อยู่อาศยัเป็นของตนเอง ขอ้สมมุตนิี้ท าให้กลุ่มธุรกิจพฒันา
อสงัหารมิทรพัยส์ามารถน าไปขยายธุรกจิของตนอย่างไรท้ศิทาง และเสีย่งต่อการเกดิภาวะฟอง
สบู่ เพราะหากผูเ้ช่าไดร้บัการคุม้ครองจากกฎหมายและภาครฐั ความต้องการในการจดัหาทีอ่ยู่
อาศยัเป็นของตนเองย่อมลดน้อยลง เช่นนี้แล้วธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ย่อมจะคาดการณ์
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ปรมิาณความต้องการได้มากกว่า และระดบัราคาของที่อยู่อาศัยน่าจะเป็นเสถียรภาพราคา
มากกว่าทีเ่ป็นอยู ่ 
 
 งานศกึษาของสาธติ ไดศ้กึษาขอ้บกพร่องของอสงัหารมิทรพัยท์ีไ่ม่เขา้ข่าย พรบ.ธุรกจิ
จดัสรรทีด่นิ ซึง่เป็นช่องว่างทางกฎหมายให้กลุ่มธุรกจิพฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์ชเ้ป็นช่องทางใน
การหาผลประโยชน์ใหก้บัตนเอง ซึง่นอกจากผูซ้ือ้จะเสีย่งต่อการถอืครองแลว้ ยงัเป็นผลใหภ้าวะ
ฟองสบู่อสงัหารมิทรพัยร์นุแรงขึน้อยา่งมาก 
 



29 

กรอบแนวคิดของการศึกษา 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพท่ี 2.1  กรอบแนวคดิของการศกึษา 

LOGIT MODEL 

Chi - square 

- เพศ อายรุะดบัการศกึษา 
- สถานภาพ ระดบัรายได ้อาชพี  
- จ านวนสมาชกิในครอบครวั 
- กรรมสทิธิใ์นทีอ่ยูอ่าศยัปจัจบุนั 
- สภาพ/ประเภททีอ่ยูอ่าศยัในปจัจบุนั 

- ปจัจยัดา้นผลติภณัฑ(์ตวับา้น และสภาพแวดลอ้ม) 
- ปจัจยัดา้นราคา  
- ปจัจยัดา้นช่องทางการจ าหน่าย 
- ปจัจยัดา้นส่วนส่งเสรมิตลาด 
- ปจัจยัอื่นๆ (ส่งผลต่อตลาดอสงัหารมิทรพัย)์ 
 

- ความสนใจต่อบา้นมอืสอง 
- ประเภทบา้นทีส่นใจประวตัขิองบา้น ขนาดทีด่นิ–พืน้ทีใ่ชส้อย 
- ระดบัราคาบา้น วธิกีารในการซือ้หา  
- อายขุองบา้นทีส่ามารถยอมรบัได ้ท าเลทีต่ ัง้ทีส่ะดวก  
- สาเหตุทีต่ดัสนิใจซือ้บา้น บุคคลทีม่อีทิธพิลต่อการตดัสนิใจ 
- แหล่งขอ้มลูทีเ่ชื่อถอื ช่องทางในการซือ้ 
- ช่องทางในการซือ้หาบา้น 

การตดัสนิใจซือ้
บา้นมอืสอง 
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สมมติฐานการศึกษา 
 
1.  ปัจจยัส่วนบุคคลด้านความสนใจต่อบ้านมือสอง มีความสมัพนัธ์ กบั ปัจจยัส่วน
บุคคล ด้านเพศ อายุ ระดบัการศึกษา ระดบัรายได้/เดือน อาชีพ และจ านวนสมาชิกใน
ครอบครวั 
โดยที ่
 
   : ปจัจยัส่วนบุคคลดา้นความสนใจต่อบา้นมอืสอง ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัปจัจยัส่วน 

บุคคลอื่นๆ 
  :  ปจัจยัส่วนบุคคลด้านความสนใจต่อบ้านมอืสอง มคีวามสมัพนัธ์กบัปจัจยัส่วน

บุคคลอื่นๆ 
 

2.  ปัจจยัพฤติกรรมของผู้บริโภคด้านระดบัราคาบ้านบ้านมือสอง มีความสมัพนัธ์ กบั 
ปัจจยัส่วนบุคคล ด้านเพศ ระดบัรายได้/เดือน อาชีพ อายุ ระดบัการศึกษา และจ านวน
สมาชิกในครอบครวั 
โดยที ่ 
 

  : ปจัจยัพฤตกิรรมของผู้บรโิภค ด้านระดบัราคาบ้านมอืสอง ไม่มคีวามสมัพนัธ์กบั
ปจัจยัส่วนบุคคลอื่นๆ 

  :ปจัจยัพฤตกิรรมของผูบ้รโิภค ด้านระดบัราคาบา้นมอืสอง มคีวามสมัพนัธก์บัปจัจยั
ส่วนบุคคลอื่นๆ 

 
3.  ปัจจยัส่วนบุคล พฤติกรรมของผู้บริโภคและส่วนประสมทางการตลาด มีอิทธิพลต่อ
การตดัสินใจซ้ือบ้านมือสอง 
โดยที ่
 

  : ปจัจยัส่วนบุคคล พฤตกิรรมการซือ้บา้นมอืสองของผูบ้รโิภค และปจัจยัส่วนประสม
ทางการตลาดไมม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นมอืสองของผูบ้รโิภค 

  :ปจัจยัส่วนบุคคล พฤตกิรรมการซือ้บ้านมอืสองของผู้บรโิภค และปจัจยัส่วนประสม
ทางการตลาดมผีลต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นมอืสองของผูบ้รโิภค 

 



 

บทท่ี 3 
 

สภาพทัว่ไปของพืน้ท่ีท าการศึกษา 
 

ข้อมลูทัว่ไปของพื้นท่ีจงัหวดัชลบรุี และอ าเภอศรีราชา 
 

 จงัหวดัชลบุรเีป็นพื้นทีเ่ศรษฐกจิทีส่ าคญัของไทย ซึ่งมรีายไดเ้ฉลีย่ต่อคนของประชากร
เป็นอนัดบัที ่5 ของประเทศ (441,062 บาท / ปี) เป็นจงัหวดัทีเ่น้นศกัยภาพดา้นอุตสาหกรรม
การท่องเที่ยว โดยมเีมอืงพทัยาเป็นพื้นที่หลกัโดยสามารถท ารายได้จากภาคการท่องเที่ยวได ้
76,553.15 ลา้นบาท คดิเป็นรอ้ยละ 10.42 ของรายได้จากการท่องเที่ยวทัง้ประเทศ และเป็น
พืน้ทีเ่มอืงท่าทีใ่หญ่ทีสุ่ดของประเทศไทย โดยมที่าเรอืแหลมฉบงัเป็นท่าเรอืหลกั โดยมปีรมิาณ
การขนถ่ายสนิคา้ทาง Sea Way มากเป็นอนัดบัที ่20 ของโลก 
 
 ขอ้มลูจากสรุปขอ้มลูของจงัหวดัชลบุรปีี พ.ศ. 2555 ระบุว่าขนาดประชากรของจงัหวดั
ชลบุรตีามขอ้มลูทะเบยีนราษฎร ์ณ วนัที ่31 ธนัวาคม 2554 พบว่ามปีระชากรทัง้สิน้ 1,338,656 
คน แบ่งเป็นเพศชาย 656,537 คน และเพศหญงิ 682,119 คน จ านวนครวัเรอืนทัง้สิน้ 706,277 
คน ประมาณการประชากรแฝงประมาณ 1,200,000 คน ทัง้หมดนี้เป็นประชากรในก าลงัแรงงาน 
738,803 คน จดัเกบ็ภาษอีากรได ้193,817.53 ลา้นบาท (คดิเป็นรอ้ยละ 10.00ของรายไดภ้าษี
ทัง้ประเทศ) 
 
 จงัหวดัชลบุรกี าหนดประเดน็ยทุธศาสตรใ์นการพฒันาดงันี้ 
 
 1.  พฒันาระบบการป้องกนัความปลอดภยัในชวีติและทรพัยส์นิใหม้ปีระสทิธภิาพ 
 2.  เสรมิสรา้งระบบชุมชน และสถาบนัครอบครวัใหเ้ขม้แขง็ เพื่อยกระดบัคุณภาพชวีติ
ของประชาชนใหม้คีวามสุข สู่สงัคมแห่งการเรยีนรู ้
 3.  บรหิารจดัการทรพัยากรธรรมชาต ิและสิง่แวดลอ้มดว้ยกระบวนการมสี่วนร่วมให้
เกดิความสมดุลในระบบนิเวศน์และการใชป้ระโยชน์ 
 4.  พฒันาระบบผงัเมอืง ระบบ Logistic โครงสรา้งพืน้ฐาน และแหล่งน ้า เพื่อรองรบัการ
ขยายตวัทางเศรษฐกจิและสงัคมของจงัหวดั 
 5.  เสรมิสรา้งความเข้มแขง็ดา้นการผลติ และยกระดบัคุณภาพผลติภณัฑอุ์ตสาหกรรม
ใหไ้ดม้าตรฐาน เป็นมติรต่อสิง่แวดลอ้ม และเพิม่ขดีความสามารถในการแขง่ขนั 



32 

 6.  ปรบัปรุงและพฒันาแหล่งท่องเทีย่ว กจิกรรมการท่องเทีย่วสนิคา้ และบรกิารดา้น
การท่องเที่ยวให้มคีวามหลากหลายได้มาตรฐานสากล และเป็นที่ประทบัใจของนักท่องเที่ยว
ระดบันานาชาต ิ
 7.  พฒันากระบวนการผลติสนิค้าเกษตรสู่ระบบการผลติคุณภาพสูง และพฒันา
เกษตรกรและสถาบนัเกษตรกรใหม้ขีดีความสามารถในการแขง่ขนั 
 
 อ าเภอศรรีาชาเป็นหนึ่งในอ าเภอของจงัหวดัชลบุร ีมเีนื้อที่ประมาณ 643.56 ตาราง
กโิลเมตร ประชากรทัง้สิน้ 276,251 คน แบ่งเขตการปกครองออกเป็น 8 ต าบล ไดแ้ก่ ต าบล 
ศรรีาชา ต าบลสุรศกัดิ ์ต าบลทุ่งสุขลา ต าบลหนองขาม ต าบลบ่อวนิ ต าบลเขาคนัทรง ต าบลบงึ 
และต าบลบางพระ โดยมรีะดบัของการปกครองส่วนทอ้งถิน่ดงันี้ 
 
 เทศบาลนครแหลมฉบงั 
 เทศบาลนครเจา้พระยาสุรศกัดิ ์
 เทศเมอืงศรรีาชา (เทศบาลเมอืงขนาดใหญ่) 
 เทศบาลต าบลบางพระ 
 องคก์ารบรหิารส่วนต าบลหนองขาม 
 องคก์ารบรหิารส่วนต าบลเขาคนัทรง 
 องคก์ารบรหิารส่วนต าบลบ่อวนิ 
 องคก์ารบรหิารส่วนต าบลบางพระ 
 
 จากขอ้มลูทีไ่ดน้ าเสนอสงัเกตไดว้่า อ าเภอศรรีาชาประกอบดว้ยจ านวนของเทศบาลนคร
จ านวน 2 แห่ง มากที่สุดในจงัหวดัชลบุร ีโดยองคก์ารปกครองส่วนท้องถิน่ที่มฐีานะเทยีบเท่า
เทศบาลนครอกีหนึ่งแห่ง คอื เมอืงพทัยา แต่เมอืงพทัยาเป็นการปกครองรปูแบบพเิศษ และดว้ย
พื้นที่เขตอ าเภอศรรีาชาเป็นที่ตัง้ของเขตนิคมอุตสาหกรรม และท่าเรอืน ้าลกึแหลมฉบงั ท าให้
อ าเภอศรรีาชาเป็นพืน้ทีเ่ศรษฐกจิส าคญั  
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ภาพรวมของธรุกิจอสงัหาริมทรพัยท์ัง้ประเทศ 
 

1.  ภาคอสงัหาริมทรพัยช่์วงปี พ.ศ. 2550 
 
 ภาคอสงัหารมิทรพัยใ์นช่วงปี พ.ศ. 2550 ชะลอตวัลงจากช่วงปี พ.ศ. 2549 อนัเป็น 
ผลมาจากความไม่มัน่ใจต่อภาวะเศรษฐกจิและการเมอืงของผู้บรโิภคและผูป้ระกอบการ อกีทัง้
ผลพวงของระดบัค่าครองชพีทีป่รบัตวัสงูขึน้ ภาวะราคาน ้ามนัทีส่งูขึน้ 
 
 1.1  ด้านอุปสงค์ในช่วงครึง่ปีแรกยอดการซือ้อสงัหารมิทรพัยห์ดตวัลงเมื่อเทยีบกบั
ช่วงปลายปี พ.ศ. 2549 แต่เริม่ทยอยปรบัตวัขึน้ในช่วงครึง่ปีหลงั สะท้อนได้จากยอดคงค้าง
สนิเชื่อส่วนบุคคลของธนาคารพาณิชยท์ี่เพิม่ขึน้ถงึรอ้ยละ 12.60เป็นผลมาจากการจดักจิกรรม
ส่งเสรมิการขายอย่างเช่น งานมหกรรมบ้านและคอนโด, มาตรการลดหย่อนค่าธรรมเนียมการ
โอนและจดจ านองบา้นมอืสอง ซึง่มอีายุโครงการถงึวนัที ่31 ธนัวาคม 2550 และการเร่งโอนก่อน
ปี พ.ศ. 2551 เนื่องจากมกีารปรบัฐานราคาประเมนิทีด่นิใหมท่ัว่ทัง้ประเทศของกรมทีด่นิ 
 
 1.2  ด้านอปุทานยงัคงชะลอตวัอย่างต่อเนื่องจากปีก่อนหน้า เป็นผลมาจากการขยาย
ตวัอย่างมากในช่วงปี พ.ศ.2547 – 2549 สะทอ้นไดจ้ากยอดการขอรบัอนุญาตก่อสรา้งในเขต
เทศบาลทัง้ประเทศทีล่ดลงรอ้ยละ 11.3,ยอดการจ าหน่ายปนูซเีมนตท์ีล่ดลงรอ้ยละ 5.00และยอด
คงค้างของสนิเชื่อที่อยู่อาศยัของผู้ประกอบการที่ลดลงรอ้ยละ 2.60เมื่อเทยีบกบัปี พ.ศ. 2549 
ผูป้ระกอบการส่วนใหญ่ปรบัตวัโดยการหนัมาใชว้ธิกีารก่อสรา้งแบบกึ่งส าเรจ็รปูมากขึน้ และเน้น
การสรา้งแบบสัง่สรา้งทดแทนการสรา้งเสรจ็ก่อนขาย เพื่อลดความเสี่ยงของภาวะอุปสงค์ชะลอ
ตัว อีกทัง้ยังเ น้นกลุ่มตลาดอาคารชุดระดับราคากลาง – ต ่ า และตลาดจ าพวก 
อพารท์เมนทแ์ละเซอรว์สิอพารท์เมนท ์ 
 
 1.3  ระดบัราคา ในช่วง 9 เดอืนแรกของปี พ.ศ.2550 ราคาขายบา้นเดีย่วพรอ้มทีด่นิ
และทาวน์เฮาสเ์พิม่ขึน้เพยีงรอ้ยละ 1.00 และ 2.20 ตามล าดบัซึง่ชะลอตวัลงจากปีก่อนหน้า ต่าง
จากราคาขายส่งของวสัดุก่อสรา้งทีป่รบัตวัเพิม่ขึน้รอ้ยละ 4.90 จากปีก่อน เนื่องจากการแข่งขนั
ทีส่งูและอุปทานทีย่งัคงคา้งอยู่ 
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2.  ภาคอสงัหาริมทรพัยใ์นช่วงปี พ.ศ.2551 
 
 ตลาดอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวมในปี พ.ศ.2551 ขยายตวัจากปี พ.ศ.2550 เป็นผลมาจาก
มาตรการลดหยอ่นค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านอง แต่ในช่วงไตรมาส 4 ปรบัตวัอ่อนลงจาก
ความเชื่อมัน่ของผูบ้รโิภคและผูป้ระกอบการจากวกิฤตการเงนิโลกผูป้ระกอบการประสบปญัหา
ราคาวสัดุก่อสรา้งมรีาคาสงูขึน้ อกีทัง้ราคาประเมนิราชการทีท่ าใหท้ีด่นิทัว่ประเทศมมีลูค่าสูงขึน้ 
ลกัษณะของทีอ่ยูอ่าศยัเริม่เปลีย่นจากแนวราบเป็นแนวดิง่มากขึน้อยา่งชดัเจน 
 
 2.1  ด้านอปุสงค์ อุปสงคข์ยายตวัขึน้จากปีก่อน สะทอ้นจากจ านวนรายการและมลูค่า
การซื้อขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างทัง้ประเทศที่ขยายตัวร้อยละ 8.40และ 18.00ตามล าดับ 
เมือ่เทยีบกบัปีก่อน โดยเพิม่ขึน้อยา่งมากในช่วงไตรมาสที ่2 และ 3 เนื่องจากการรอรบัสทิธจิาก
มาตรการลดหย่อนค่าธรรมเนียมการโอนและจดจ านองซึ่งมผีลบงัคบัใช้ในวนัที่ 29 มนีาคม 
2551  
 
 2.2  ด้านอปุทานโดยภาพรวมแลว้อุปทานของปี พ.ศ.2551 ยงัหดตวัต่อเนื่องจาก 
ปี พ.ศ.2550 สะทอ้นจากจ านวนพืน้ทีร่บัอนุญาตก่อสรา้งทีอ่ยู่อาศยัและ จ านวนทีอ่ยู่อาศยัสรา้ง
เสรจ็และจดทะเบียนที่ลดลงจากปีก่อนหน้า เช่นเดยีวกนักบัยอดจ าหน่ายปูนซเีมนต์และเหลก็
ก่อสร้าง เนื่องมาจากความเชื่อมนัของผู้ประกอบการและผู้บรโิภค อีกทัง้สถาบันการเงนิมี 
ความระมดัระวงัในการใหส้นิเชื่อจ าพวก Pre - Finance ทว่าอุปทานของอาคารชุดสรา้งเสรจ็
และจดทะเบยีนขยายตวัมากกว่ารอ้ยละ 80.00โดยเฉพาะตามแนวรถไฟฟ้า 
 
 2.3  ระดบัราคาราคาทีอ่ยู่อาศยัโดยรวมหดตวั ซึง่เป็นมาจากอุปสงคท์ีช่ะลอตวั สงัเกต
ได้จากราคาบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดนิและบ้านเดี่ยวไม่รวมที่ดนิ หดตวัลงร้อยละ 1.10และ 13.90
ตามล าดบั ในขณะที่ดชันีราคาที่ดนิเพิม่ขึน้รอ้ยละ 6.50ประกอบกนัผู้ประกอบการยงัเผชญิกบั
ราคาวัสดุก่อสร้างที่สูงขึ้น โดยเฉพาะเหล็กก่อสร้าง ซึ่งมีราคาสูงขึ้นตามความต้องการใน
ตลาดโลก 
 
3.  ภาคอสงัหาริมทรพัยใ์นช่วงปี พ.ศ.2552 
 
 โดยภาพรวมแล้วภาคอสงัหารมิทรพัย์ในช่วงครึ่งปีแรกได้รบัผลกระทบต่อเนื่องจาก
ความไม่เชื่อมัน่ต่อภาวะเศรษฐกจิจากปี พ.ศ.2551 แต่ในครึง่ปีหลงักลบัเตบิโตขึน้ซึง่เป็นผลมา
จากการกระตุน้จากภาครฐัและความเชื่อมัน่ต่อเศรษฐกจิทีด่ขี ึน้ อนึ่งมาตรการกระตุ้นของภาครฐั
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มสี่วนส่งเสรมิการเตบิโตอย่างมาก เช่น มาตรการลดหย่อนภาษสี าหรบัผูม้ทีีอ่ยู่อาศยัหลงัแรกที่
ก าลงัจะสิน้สุดในเดอืนธนัวาคม 2552,ดอกเบี้ยส าหรบัที่อยู่อาศยัทีเ่ฉลี่ยประมาณรอ้ยละ 6.20 
ซึง่ลดลงจากปีก่อนที่ระดบัรอ้ยละ6.70 และการกระตุ้นของภาครฐัผ่านนโยบายบ้านเอื้ออาทร 
(ประเภทอาคารชุด)  
 
 3.1  ด้านอุปสงค์ส่วนใหญ่กระจุกตวัอยู่ในหลกัทรพัยป์ระเภทอาคารชุด สะท้อนจาก
อตัราการขายอาคารชุดเฉลีย่รอ้ยละ 68.20 มากกว่าเท่าตวัเมื่อเปรยีบเทยีบกบัทาวน์เฮาสแ์ละ
บา้นเดีย่วทีร่อ้ยละ 34.60 และ 27.80 ตามล าดบั อนึ่งเป็นผลมาจากความตอ้งการเพื่อลงทุน  
 
 3.2  ด้านอุปทานค่าเฉลี่ยโดยรวมทัง้ประเทศขยายตวัที่ร้อยละ 1.60แต่ในเขต
กรงุเทพมหานครและปรมิณฑลมยีอดการจดทีอ่ยู่อาศยัสรา้งเสรจ็และจดทะเบยีนเพิม่ขึน้รอ้ยละ 
9.50โดยกระจุกตวัในประเภทอาคารชุดถงึรอ้ยละ 51.1 ขยายตวัจากปีก่อนหน้ารอ้ยละ 47.30
ยอดทอียู่อาศยัเหลอืขายสะสม ณ สิ้นปี 2552 อยู่ที่ 97,442 หน่วย คดิเป็นร้อยละ 82.00  
จากยอดคงคา้งสูงสุดในปี พ.ศ. 2540 ที่ 118,979 หน่วย ท าใหเ้กดิความกงัวลภาวะอุปทาน 
ลน้ตลาด (ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2556) 
 
 3.3  ระดบัราคา2โครงการอสงัหารมิทรพัยร์ะดบักลางและระดบับนทีด่นิเปิดขายใหม่ใน
เขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลประเภทบ้านเดี่ยวและทาวน์เฮาส์ปรบัตวัขึน้รอ้ยละ 15.00
และ 10.30 ตามล าดบั ส่วนอาคารชุดปรบัสูงขึน้ถงึรอ้ยละ 49.50 ซึ่งเป็นผลมาจากระดบัราคา
ทีด่นิในเขตเมอืงชัน้ในทีข่ยบัราคาขึน้ อนัมผีลมาจากความตอ้งการทีเ่พิม่ขึน้มาก 
 
4.  ภาคอสงัหาริมทรพัยใ์นช่วงปี พ.ศ.2553 – 2554  
 
 ปี พ.ศ. 2553 มาตรการกระตุ้นภาคอสงัหารมิทรพัยโ์ดยภาครฐัยงัเป็นตวัเร่งที่ส าคญั 
ประกอบกบัการทีส่ถาบนัการเงนิแข่งขนักนัปล่อยสนิเชื่อ โดยเฉพาะการใหส้นิเชื่อกบัอาคารชุด 
แมว้่ามาตรการกระตุน้ฯ จะสิน้สุดลงในเดอืนมถุินายน 2553 แต่ความเชื่อมัน่ต่อเศรษฐกจิทีด่ขี ึน้
ท าให้ภาคอสงัหาริมทรพัย์เติบโตขึ้น สะท้อนได้จากยอดจดทะเบียนที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จที่
เพิ่มขึ้นร้อยละ 13.60ในด้านอุปทานนัน้ผู้ประกอบการส่วนใหญ่นิยมการออกตราสารหนี้ซึ่ง
สามารถท าสถติสิงูสุดเป็นประวตักิารณ์ทีม่ลูค่า 99,040 ลา้นบาท 

                                         
 
2ขอ้มูลจากบรษิัท Agency for Real Estate Affair ระบุว่าในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปรมิณฑลมี
อสงัหารมิทรพัยค์ดิเป็นรอ้ยละ 70 ของทัว่ทัง้ประเทศ 
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 ปี พ.ศ.2554 จากปญัหามหาอุทกภยัในช่วงเดอืนตุลาคม ท าให้ความเชื่อมัน่ของ
ผูบ้รโิภคลดลง ผูป้ระกอบกอบมคีวามระมดัระวงัในการลงทุน และลดความเสีย่ง อนัเนื่องมาจาก
อุปสงคท์ีช่ะลอตวั มาตรการปรบัลด Loan to Value ถูกขยายต่อไปจนถงึปลายปี พ.ศ.2555 
โดยจะเริม่บงัคบัใช ้ณ วนัที ่1 มกราคม 2556 โดยใหส้ดัส่วนสงูสุดของ Loan to Value ของทีอ่ยู่
อาศยัแนวราบทีร่อ้ยละ 95.00 แนวดิง่ทีร่อ้ยละ 90.00 และทีอ่ยูอ่าศยัทีม่รีาคาตัง้แต่ 10 ลา้นบาท
ขึน้ไปทีร่อ้ยละ 80.00 
 
5.  ภาคอสงัหาริมทรพัยใ์นช่วงปี พ.ศ.2555 – 2556  
 
 ตลาดอสงัหารมิทรพัยเ์ริม่ฟ้ืนตวัจากปญัหามหาอุทกภยัในปี พ.ศ.2554 โดยเหน็ได้
ชดัเจนในช่วงไตรมาสที่ 3 สิง่ที่เกดิขึน้อย่างชดัเจนในช่วงปีนี้คอื การขยายตวัของอุปทานใน
ต่างจงัหวดัทีเ่ป็นหวัเมอืงใหญ่ เช่น จงัหวดัชลบุร ีขอนแก่น นครราชสมีา อุดรธานี อุบลราชธานี 
เชยีงใหม่ เชยีงราย ภูเกต็ และหาดใหญ่ ทัง้นี้ภาวะฟองสบู่ยงัไม่น่าเป็นห่วงดว้ยเหตุผลว่าราคา
ขายแปรผนัไปตามตน้ทุนค่าทีด่นิ ค่าวสัดุก่อสรา้ง และค่าจา้งแรงงานทีส่งูขึน้  
 
 ภาคอสังหาริมทรพัย์ในช่วงครึ่งปีแรก พ.ศ.2556 ผู้ประกอบการเห็นว่าตลาด
อสงัหารมิทรพัย์ที่ขยายตวันัน้เป็นผลมาจากก าลงัซื้อของผู้บรโิภคที่เพิม่ขึ้น ทัง้นี้มกีารขยาย 
การลงทุนในภาคอุตสาหกรรมและการค้าโดยเฉพาะหา้งสรรพสนิค้าขนาดใหญ่ การเตบิโตของ
หวัเมอืงใหญ่ในต่างจงัหวดั ในขณะที่ความต้องการที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปรมิณฑลเริม่ชะลอตวัประกอบกบัมกีารแข่งขนัสูง จงึเริม่ไปลงทุนตามต่างจงัหวดัโดยเฉพาะ 
หวัเมอืงใหญ่ โดยเน้นไปทีก่ารลงทุนในอาคารชุด  
 
 เฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลระดบัราคาหอ้งชุดคอนโดมเินียมส่วนใหญ่
อยู่ช่วงราคา 1 – 1.99 ลา้นบาท มจี านวนประมาณ 29,800 หน่วย หรอืประมาณรอ้ยละ 48.00
ของหน่วยเปิดขายใหม่ทัง้หมด รองลงมาอยู่ในช่วงราคา 2 – 2.99 ลา้นบาทประมาณ 11,000 
หน่วย ระดบัราคาบา้นจดัสรร ส่วนใหญ่อยู่ช่วงราคา 3 – 4.99 ลา้นบาท(บา้นเดีย่ว) มจี านวน
ประมาณ 12,000 หน่วย หรอืประมาณรอ้ยละ 32 ของหน่วยเปิดขายทัง้หมด รองลงมาอยู่
ในช่วงราคา 1 – 1.99 ลา้นบาท (ทาวน์เฮาส)์ ประมาณ 9,600 หน่วย และในช่วงราคา 2 – 2.99 
ลา้นบาทประมาณ 9,000 หน่วยผูป้ระกอบการจากส่วนกลางเริม่มกีารขยายการลงทุนไปยงัหวั
เมอืงใหญ่ในต่างจงัหวดั เช่น ชลบุร ีขอนแก่น นครราชสมีา เชยีงใหม่ ภูเกต็ หาดใหญ่ อุดรธานี 
อุบลราชธานี โดยเฉพาะคอนโดมเินียมในจงัหวดัชายทะเลของพืน้ทีช่ะอ า – หวัหนิ และชลบุรทีี่
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มโีครงการคอนโดมเินียมเปิดใหม่มากกว่า 14,000 หน่วย ซึ่งถอืว่าเป็นจ านวนทีม่ากและควร
ระมดัระวงั (สมัมา คตีสนิ., 2556) 
 
 ส าหรบัในไตรมาสแรก ภาวการณ์เกง็ก าไรในภาพรวมอยู่ในระดบัทีไ่ม่น่ากงัวล สะทอ้น
จากราคาทีป่รบัขึน้รอ้ยละ 5.00 – 10.00ตามราคาทีด่นิทีม่กีารปรบัใหม่ตัง้แต่ต้นปี พ.ศ. 2555 
อตัราการขายใบจองอยู่ที่รอ้ยละ 10.00และอตัราการเขา้อยู่จรงิอยู่ที่รอ้ยละ 70.00ทัง้นี้การเก็ง
ก าไรมสีญัญาณให้เหน็ในเขตใจกลางเมอืงที่อุปทานมจี ากดั และไม่สามารถเปิดขยายโครงการ
ใหมไ่ด ้
 
 ในไตรมาสทีส่องผูป้ระกอบการประเมนิว่าตลาดยงัขยายตวั แต่จะขยายในอตัราทีล่ดลง
เนื่องจากอุปสงค์ที่ขยายมาแล้วในช่วงก่อนหน้า ประกอบกบัสถาบนัการเงนิเริม่มคีวามกงัวล
เกี่ยวกบัภาวะฟองสบู่ในภาคอสงัหารมิทรพัย ์โดยคาดการณ์ว่าจะมมีาตรการทีม่าควบคุมอย่าง
เขม้งวดในไตรมาสต่อๆไปซึง่ในปจัจุบนั (ไตรมาสที ่2 ปี พ.ศ.2556) ยงัไม่มมีาตรการใดจาก
ภาครฐัทีค่วบคุมภาคอสงัหารมิทรพัยอ์ยา่งชดัเจน แต่ปญัหาการขาดแคลนแรงงานอย่างต่อเน่ือง
ยงัคงเป็นอุปสรรคส าหรบัภาคอสงัหารมิทรพัยใ์นปี พ.ศ.2556 ขณะทีผู่ป้ระกอบการเน้นการใช้
ว ัสดุส าเร็จรูปมากยิ่งขึ้น เพื่อลดการพึ่งพิงแรงงาน แม้ว่าปญัหาดังกล่าวจะเป็นผลเสีย 
แก่ผู้ประกอบการ ในทางตรงกนัขา้มกลบัเป็นผลดต่ีอความเสีย่งภาวะฟองสบู่อสงัหารมิทรพัย ์
เพราะอุปทานแรงงานที่ลดลงจะเป็นผลสบืเนื่องในการลดอุปทานของภาคอสงัหารมิทรพัยไ์ป
โดยปรยิาย เรยีกว่า “Blessing in Disguise” หรอื “รา้ยกลายเป็นด”ี (ถ้อยแถลงโดย นายสมัมา 
คตีสนิ ผูอ้ านวยการศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์วารสารศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์ฉบบัไตรมาส
ที ่1ปี พ.ศ.2556ปีที ่8 ฉบบัที ่26 ประจ าเดอืนมกราคม – มนีาคม 2556) 
 
6.  สถานการณ์ของตลาดท่ีอยู่อาศยัมือสอง 
 
 โดยทัว่ไปแล้วผู้ซื้อในตลาดที่อยู่อาศัยมือสอง ที่เข้าร่วมประมูลจากกรมบังคับคดี
นอกจากจะเป็นผูท้ีต่อ้งการบา้นเพื่ออยูอ่าศยัแลว้ กจ็ะเป็นสถาบนัการเงนิ และผูท้ีต่้องการซือ้มา
เพื่อเกง็ก าไร และจากขอ้มลู (เศษวศิษิฎ์ วศิษิฏส์รอรรถ, 2555) พบว่าผูซ้ือ้รอ้ยละ 72.3 เป็น
เจา้หนี้ตามค าพพิากษา(สถาบนัการเงนิโดยเฉพาะธนาคารพาณิชยแ์ละธนาคารเฉพาะกจิของรฐั
เพื่อทีอ่ยู่อาศยั) นิตบิุคคลอื่นรอ้ยละ 17 และบุคคลธรรมดาเพยีงรอ้ยละ 9.9เหตุที่เป็นเช่นนัน้
เนื่องจากทรพัยส์นิทีม่กีารขายทอดตลาดย่อมเสื่อมสภาพไปตามกาลเวลาและไม่เป็นที่น่าสนใจ
เท่ากบัทรพัยส์นิใหม่ผูท้ี่ซื้อส่วนใหญ่กค็อืสถาบนัการเงนิ เนื่องจากมขีอ้มลูเกี่ยวกบัทรพัยส์นิที่
มากกว่าโดยเปรียบเทียบกับผู้ซื้อรายอื่น นอกจากนี้ย ังมีข้อสังเกตบางประการเกี่ยวกับ
กฎกระทรวงที่ว่าด้วยการขายทอดตลาดที่เป็นขอ้บกพร่อง อนัน าไปสู่ความพยายามในการกดี
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กนัผูซ้ือ้รายย่อยได ้3 ประการ คอืประการที ่1การก าหนดราคาเริม่ต้น โดยทีเ่ปิดโอกาสคู่ความ
คดแีถลงราคาได้ ท าให้ราคาเริม่ต้นในทรพัยส์นิที่ท าเลและสภาพดมีกัจะถูกตัง้ราคาให้สูง และ
สถาบนัการเงนิกจ็ะสามารถประมลูซือ้เป็นทรพัยส์นิรอการขาย (NPA) เพื่อเพิม่โอกาสในการรบั
ช าระหนี้ประการที่ 2คณะกรรมการมเีพยีงขา้ราชการระดบัสูงในกระทรวงยุตธิรรมเท่านัน้และ
ประการที ่3 เจา้พนกังานมสีทิธิใ์นการถอนทรพัยบ์งัคบัคด ีหากมผีูป้ระมลูเพยีงรายเดยีว 

 
 ขอ้บกพรอ่งดงักล่าวส่งผลใหต้ลาดทรพัยส์นิมอืสองไมเ่ป็นไปตลาดกลไกตลาด ดงันัน้จงึ
มกีารแก้ไขปรบัปรุงกฎกระทรวงซึ่งมชีื่อเต็มว่า “กฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ ์วธิกีาร และ
เงื่อนไขการขายทอดตลาด (ฉบบัที่2) พ.ศ.2   ” โดยประกาศเป็นกฎกระทรวงเมื่อวนัที่ 8 
มถุินายน 2555 อนัมสีาระส าคญัเกี่ยวกบัขอ้บกพร่องสามประการดงันี้ประการที่ 1การก าหนด
ราคาเริม่ต้นให้เป็นไปตามประกาศของคณะกรรมการฯ ซึ่งประกอบด้วยผู้แทนจากหลายภาค
ส่วน เช่น ผู้แทนกระทรวงการคลงั, ผู้แทนกรมที่ดนิ, ผู้แทนคณะกรรมการคุ้มครองผู้บรโิภค, 
ผู้แทนส านักประเมินราคาทรพัย์สิน (กรมธนารกัษ์), ผู้แทนส านักกองทุนฟ้ืนฟูและพัฒนา
เกษตรกร, ผูแ้ทนสภาอุตสาหกรรมฯ และผูแ้ทนสมาคมผู้ประเมนิค่าทรพัยส์นิแห่งประเทศไทย
ประการที่ 2 ใหม้กีารตัง้คณะกรรมการก าหนดราคาทรพัยแ์ยกตามแต่ละจงัหวดั และมอี านาจ
ก าหนดราคาทรพัยท์ี่มมีูลค่ามากกว่า 50 ล้านบาทขึ้นไปและประการสุดท้าย ให้ยกเลกิสทิธ ิ
การถอนทรพัยใ์นแต่ละรอบการประมลู 

 
 และตัง้แต่ เมษายน พ.ศ.2557 เป็นต้นไปกรมบงัคบัคดมีแีนวทางการปรบัเปลี่ยนแนว
ปฏบิตัเิกี่ยวกบัการขายทอดตลาด ปรากฏในวารสารกรมบงคบัคดฉีบบัที ่68 (เดอืนพฤษภาคม 
– มถุินายน 2556) ซึง่ก าหนดใหผู้ซ้ือ้ทรพัยไ์ดจ้ากการขายทอดตลาดจะต้องเป็นผูเ้สยีภาษเีงนิ
ได้จากอสังหาริมทรัพย์ และเป็นผู้เสียค่าอากรแสตมป์ตามประมวลรัษฎากรด้วยตนเอง  
แนวทางการปฏบิตัิว่าด้วยการขายทรพัย์ทอดตลาดของกรมบงัคบัคดสี่วนใหญ่เป็นไปเพื่อลด
ขัน้ตอนของเจา้พนักงาน แต่ผลเสยีอาจเกดิขึน้กบัตลาดได้ เช่น การให้ก าหนดราคาทรพัยส์นิ
โดยคณะกรรมการฯ แต่มไิด้ออกกฎข้อบงัคบัอื่นที่ช่วยรกัษาผลประโยชน์อนัจะเกิดแก่ผู้ขาย 
เช่น การผลกัภาระใหผู้ซ้ือ้ช าระภาษเีป็นการลดอุปสงคต่์อทีอ่ยู่อาศยัมอืสองโดยทางทฤษฎแีละ
แมใ้นทางปฏบิตักิต็าม ซึง่สิง่ทีผู่เ้กีย่วขอ้งอยากใหบ้งัเกดิขึน้อนัไดแ้ก่ นโยบายการลดอตัราภาษ ี
การใชว้ธิกีารคดิภาษแีบบ Capital Gain กลบัไมไ่ดม้กีารน ามาปรบัใชใ้นทางการปฏบิตังิาน หรอื
แม้แต่การออกพระราชบัญญัตินายหน้าอสงัหารมิทรพัย์ ก็ยงัไม่ได้ความสนใจอย่างจรงิจงั  
ซึง่หากม ีพรบ.นายหน้าอสงัหารมิทรพัย ์เกดิขึน้จะเป็นการเสรมิสรา้งใหต้ลาดทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง
มคีวามสมมาตรของขอ้มลูข่าวสารมากขึ้น และย่อมไดร้บัความสนใจจากผูซ้ือ้มากขึน้ตามล าดบั 
ทัง้น้ีสถานการณ์ปจัจุบนัควรอย่างยิง่ที่จะเตรยีมความพร้อมของตลาดที่อยู่อาศยัมอืสองให้มี
สภาพคล่องสงูขึน้ 
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ตารางท่ี 3.1 การเปลีย่นแปลงของ Gross NPLs ไตรมาสที ่1/2556 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

ภาคส่วนของเศรษฐกิจ 
NPL NPL 

อ่ืนๆ 
รวมยอด 

รายใหม ่ Re - Entry เพ่ิมขึน้ 
การเกษตร ปา่ไมแ้ละประมง 419 237 21 677 
การเหมอืงแร่และเหมอืงหนิ 28 - 1 29 
การผลติ 2,806 1,229 1,618 5,653 
การก่อสรา้ง 680 267 124 1,071 
การขายสง่ละการขายปลกี 3,580 957 1,463 6,000 
กจิกรรมทางการเงนิและประกนัภยั 43 5 1 49 
กจิกรรมอสงัหารมิทรพัย ์ 170 150 568 888 
การสาธารณูปโภคและขนสง่ 129 72 195 396 
การบรกิาร 1,018 677 682 2,377 
การอุปโภคบรโิภคสว่นบุคคล 12,476 2,451 463 15,390 
อื่นๆ 2 - - 2 

รวม 21,351 6,045 5,136 32,532 

ทีม่า: ขอ้มลูจากธนาคารแห่งประเทศไทย 
 
 ส าหรบัตลาดที่อยู่อาศยัมอืสองนัน้ แหล่งที่มาของทรพัยส์นิหรอืสนิค้าในตลาด อาจมา
จากการประกาศขายโดยเจา้ของ หรอืการอาศยักฎหมายบงัคบัขายโดยกรมบงัคบัคดซีึง่มาจาก
คดีแพ่ง หรือโดยหน่วยงานอื่นๆ เช่น ปปง. ปปช. สตง. ฯลฯ จะมีสถานะเป็นคดีอาญาให้
ทรพัยส์นิของจ าเลยตกเป็นของแผ่นดนิ ส าหรบัทีม่าของทรพัยส์นิขายทอดตลาดอนัเป็นผลมา
จากการที่เจา้หน้ี ฟ้องรอ้งคดต่ีอลูกหน้ี และเมื่อกระบวนการด าเนินคดเีริม่ขึน้แลว้จบลงดว้ยค า
ตดัสนิใดๆ กจ็ะมสีถานะเป็นเจา้หนี้ตามค าพพิากษา และลูกหนี้ตามค าพพิากษา เมื่อลูกหนี้ตาม
ค าพพิากษาถูกศาลสัง่ให้ยดึทรพัย์ เมื่อนัน้ทรพัย์สินหากเป็นที่อยู่อาศยั ก็จะถูกนับเป็นที่อยู่
อาศยัมอืสองทนัทสีาเหตุที่ลูกหนี้ตามค าพพิากษาต้องถูกยดึทรพัย ์เป็นเหตุผลจากการผดินัด
ช าระหนี้ ซึง่ในระดบัเศรษฐกจิมหภาคสามารถศกึษาไดจ้ากปรมิาณ NPLs (หนี้สนิทีไ่ม่ก่อให้เกดิ
รายได)้ และมผีลโดยตรงต่อตลาดทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง 
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ตารางท่ี 3.2  การเปลีย่นแปลงของ Gross NPLs ไตรมาสที ่2/2556 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

ภาคส่วนของเศรษฐกิจ 
NPL NPL 

อ่ืนๆ 
รวมยอด 

รายใหม ่ Re - Entry เพ่ิมขึน้ 
การเกษตร ปา่ไมแ้ละประมง 423 179 31 633 
การเหมอืงแร่และเหมอืงหนิ 1 - 3 4 
การผลติ 3,935 1,477 2,086 7,498 
การก่อสรา้ง 932 629 234 1,795 
การขายสง่ละการขายปลกี 4,398 1,629 787 6,814 
กจิกรรมทางการเงนิและประกนัภยั 248 9 13 270 
กจิกรรมอสงัหารมิทรพัย ์ 684 991 211 1,886 
การสาธารณูปโภคและขนสง่ 5,145 61 86 5,292 
การบรกิาร 1,888 1,963 918 4,769 
การอุปโภคบรโิภคสว่นบุคคล 14,571 2,660 702 17,933 
อื่นๆ 7 1 - 8 

รวม 32,232 9,599 5,071 46,902 

ทีม่า: ขอ้มลูจากธนาคารแห่งประเทศไทย 
 
 จากขอ้มลูในตารางที ่3.1 ยอด NPL ในไตรมาสที ่1 ปี พ.ศ.2556 ภาคอุปโภคบรโิภค
ส่วนบุคคลเพิม่ขึน้15,390 ลา้นบาท ภาคอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้888 ลา้นบาท และยอดรวม
เพิม่ขึน้ 32,532 ลา้นบาท ซึง่ NPL ในภาคอุปโภคบรโิภคส่วนบุคคลคดิเป็นรอ้ยละ 47.30ของ
ยอดเพิม่ขึน้ 
 
 จากขอ้มลูในตารางที ่3.2 ยอด NPL ในไตรมาสที ่2 ปี พ.ศ.2556 ภาคอุปโภคบรโิภค
ส่วนบุคคลเพิม่ขึน้17,933 ล้านบาท (เตบิโตรอ้ยละ 17.00) ภาคอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้1,886 
ลา้นบาท (เตบิโตรอ้ยละ 112.00) และยอดรวมเพิม่ขึน้ 46,902 ลา้นบาท (เตบิโตรอ้ยละ 44.00) 
ซึง่ NPL ในภาคอุปโภคบรโิภคส่วนบุคคลคดิเป็นรอ้ยละ 38.23 ของยอดเพิม่ขึน้ 
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ตารางท่ี 3.3  การเปลีย่นแปลงของ Gross NPLs ไตรมาสที ่3/2556 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

ภาคส่วนของเศรษฐกิจ 
NPL NPL 

อ่ืนๆ 
รวมยอด 

รายใหม ่ Re - Entry เพ่ิมขึน้ 
การเกษตร ปา่ไมแ้ละประมง 622 238 4 864 
การเหมอืงแร่และเหมอืงหนิ 35 43 8 86 
การผลติ 3,988 2,584 1,596 8,168 
การก่อสรา้ง 727 609 103 1,439 
การขายสง่ละการขายปลกี 4,805 1,085 614 6,504 
กจิกรรมทางการเงนิและประกนัภยั 42 1 2 45 
กจิกรรมอสงัหารมิทรพัย ์ 296 2,537 72 2,905 
การสาธารณูปโภคและขนสง่ 507 113 44 664 
การบรกิาร 733 631 400 1,764 
การอุปโภคบรโิภคสว่นบุคคล 15,101 2,935 713 18,749 
อื่นๆ 3 1 - 4 

รวม 26,859 10,777 3,556 41,192 

ทีม่า: ขอ้มลูจากธนาคารแห่งประเทศไทย 
 
 จากขอ้มลูในตารางที ่3.3 ยอด NPL ในไตรมาสที ่3 ปี พ.ศ.2556 ภาคอุปโภคบรโิภค
ส่วนบุคคลเพิม่ขึน้18,749 ลา้นบาท (เตบิโตรอ้ยละ 5.00) ภาคอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้2,905ลา้น
บาท (เติบโตร้อยละ 54.00) และยอดรวมเพิ่มขึ้น 41,192ล้านบาท (ลดลงร้อยละ 12.00) 
ซึง่ NPL ในภาคอุปโภคบรโิภคส่วนบุคคลคดิเป็นรอ้ยละ 45.51ของยอดเพิม่ขึน้ 
 
ตารางท่ี 3.4  การเปลีย่นแปลงของ Gross NPLs ไตรมาสที ่4/2556 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

ภาคส่วนของเศรษฐกิจ 
NPL NPL 

อ่ืนๆ 
รวมยอด 

รายใหม ่ Re - Entry เพ่ิมขึน้ 
การเกษตร ปา่ไมแ้ละประมง 317 274 21 613 
การเหมอืงแร่และเหมอืงหนิ 9 18 2 29 
การผลติ 5,312 4,247 3,308 12,867 
การก่อสรา้ง 658 240 202 1,100 
การขายสง่ละการขายปลกี 6,108 2,585 682 9,375 
กจิกรรมทางการเงนิและประกนัภยั 45 10 8 63 
กจิกรรมอสงัหารมิทรพัย ์ 554 329 230 1,114 
การสาธารณูปโภคและขนสง่ 522 946 55 1,523 
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ตารางท่ี 3.4  (ต่อ) 
(หน่วย : ลา้นบาท) 

ภาคส่วนของเศรษฐกิจ 
NPL NPL 

อ่ืนๆ 
รวมยอด 

รายใหม ่ Re - Entry เพ่ิมขึน้ 
การบรกิาร 1,178 2,087 155 3,420 
การอุปโภคบรโิภคสว่นบุคคล 17,555 2,239 414 20,208 
อื่นๆ 4 - - 4 

รวม 32,262 12,975 5,079 50,316 

ทีม่า: ขอ้มลูจากธนาคารแห่งประเทศไทย 
 
 จากขอ้มูลในตารางที ่3.4ยอด NPL ในไตรมาสที่ 4ปี พ.ศ.2556 ภาคอุปโภคบรโิภค
ส่วนบุคคลเพิม่ขึน้ 20,208 ลา้นบาท (เตบิโตรอ้ยละ 8.00) ภาคอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ 1,114
ลา้นบาท (ลดลงรอ้ยละ 62.00) และยอดรวมเพิม่ขึน้ 50,316ลา้นบาท (เตบิโตรอ้ยละ 22.00) ซึง่ 
NPL ในภาคอุปโภคบรโิภคส่วนบุคคลคดิเป็นรอ้ยละ 40.16ของยอดเพิม่ขึน้ 
 
ตารางท่ี 3.5  การเปลีย่นแปลงของ Gross NPLs ไตรมาสที ่1/2557 

(หน่วย : ลา้นบาท) 

ภาคส่วนของเศรษฐกิจ 
NPL NPL 

อ่ืนๆ 
รวมยอด 

รายใหม ่ Re - Entry เพ่ิมขึน้ 
การเกษตร ปา่ไมแ้ละประมง 874 192 19 1,085 
การเหมอืงแร่และเหมอืงหนิ 19 23 5 47 
การผลติ 5,166 3,531 2,552 11,249 
การก่อสรา้ง 1,036 271 253 1,560 
การขายสง่ละการขายปลกี 6,121 1,370 868 8,359 
กจิกรรมทางการเงนิและประกนัภยั 43 9 236 288 
กจิกรรมอสงัหารมิทรพัย ์ 1,035 578 540 2,158 
การสาธารณูปโภคและขนสง่ 749 275 73 1,097 
การบรกิาร 2,141 958 225 3,324 
การอุปโภคบรโิภคสว่นบุคคล 19,294 3,652 606 23,552 
อื่นๆ 4 - - 4 

รวม 36,482 10,859 5,377 52,718 

ทีม่า: ขอ้มลูจากธนาคารแห่งประเทศไทย 
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 จากขอ้มลูในตารางที ่3.5ยอด NPL ในไตรมาสที ่1ปี พ.ศ.2557ภาคอุปโภคบรโิภคส่วน
บุคคลเพิม่ขึน้ 23,552 ลา้นบาท (เตบิโตรอ้ยละ 5.00) ภาคอสงัหารมิทรพัยเ์พิม่ขึน้ 2,158 ลา้น
บาท (เติบโตร้อยละ 94.00) และยอดรวมเพิ่มขึ้น 52,718ล้านบาท (เติบโตร้อยละ 5.00) 
ซึง่ NPL ในภาคอุปโภคบรโิภคส่วนบุคคลคดิเป็นรอ้ยละ 44.67ของยอดเพิม่ขึน้ 
 
 สถานการณ์ดังกล่าวคาดการณ์ได้ว่า มีผลต่อปริมาณที่อยู่อาศัยมือสอ งในตลาด  
โดยน่าจะมปีรมิาณเพิม่มากขึน้จากการบงัคบัคดขีายทอดตลาดทรพัยส์นิ ฉะนัน้การดูแลตลาดที่
อยู่อาศยัมอืสองจงึเป็นสิง่ส าคญั โดยศกึษาจากปจัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจของผูซ้ือ้ เพื่อน ามา
ขยายผลในเชงินโยบายต่อไป 



 

บทท่ี 4 
 

ผลของการศึกษา 
 

 ปจัจยัที่มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยัมอืสองของผู้บรโิภค ในเขตอ าเภอศรรีาชา 
จงัหวดัชลบุรผีู้ศกึษาท าการเก็บรวบรวมข้อมูลจากการแจกแบบสอบถามแก่กลุ่มตวัอย่าง คอื 
กลุ่มผู้ที่ติดต่อสินเชื่อที่อยู่อาศัยกับธนาคารพาณิชย์ในเขตอ าเภอศรรีาชา และผู้ที่ติดต่อท า 
นิตกิรรมกบัส านักงานที่ดนิจงัหวดัชลบุร ีสาขาศรรีาชา จ านวน 400 คน และน ามาประมวลผล
โดยใช้โปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติมาท าการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่าง โดยแบ่ง  
การวเิคราะหอ์อกเป็น 5ส่วน ดงันี้ 
 
 ส่วนที ่1ขอ้มลูเกีย่วกบัปจัจยัส่วนบุคคลของกลุ่มตวัอย่าง ไดแ้ก่ ประกอบดว้ย เพศ อาย ุ
สถานภาพสมรส ระดบัการศกึษา รายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืน อาชพี สมาชกิในครอบครวั ประเภทและ
กรรมสทิธิท์ีพ่กัอาศยัในปจัจบุนั  
 
 ส่วนที่ 2ข้อมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมการซื้อที่อยู่อาศัยมอืสองของกลุ่มตัวอย่าง ได้แก่ 
ประเภทของบา้น ประวตั ิขนาดทีด่นิและพืน้ทีใ่ชส้อย ขนาดพืน้ทีใ่ชส้อยของหอ้งชุด ระดบัราคา
ทีต่้องการ ช่องทางการเงนิ อายุของบ้านทีส่ามารถยอมรบัได้ ท าเลทีต่ ัง้ สาเหตุในการตดัสนิใจ
ซือ้ บุคคลทีม่อีทิธพิลต่อการตดัสนิใจ แหล่งขอ้มลูทีเ่ชื่อถอื และช่องทางการซือ้หาทีเ่ชื่อถอื  
 
 ส่วนที่ 3ขอ้มูลเกี่ยวกบัปจัจยัทางการตลาดที่มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยัได้แก่ 
ปจัจยัดา้นผลติภณัฑ ์ปจัจยัดา้นราคา ปจัจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ปจัจยัดา้นการส่งเสรมิ
การตลาดและปจัจยัอื่นๆ 
 
 ส่วนที่ 4 การทดสอบความสมัพนัธ์ระหว่างปจัจยัส่วนบุคคลกับปจัจยัส่วนบุคคลใน
อ าเภอศรรีาชา โดยการทดสอบไคสแควร ์
 
 ส่วนที่ 5 การทดสอบความสมัพนัธ์ระหว่างปจัจยัส่วนบุคคลกบัปจัจยัส่วนบุคคลกบั
พฤตกิรรมการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัในอ าเภอศรรีาชา โดยการทดสอบไคสแควร์ 
 
 ส่วนที ่6 การวเิคราะหส์มการแบบจ าลองโลจติ 
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ข้อมลูเก่ียวกบัลกัษณะส่วนบคุคลของกลุ่มตวัอย่าง 
 

 จากการศกึษากลุ่มตวัอย่างพบว่าส่วนใหญ่เป็นเพศหญงิ รอ้ยละ 61 รองลงมาเป็นเพศ
ชาย รอ้ยละ 39 ส่วนใหญ่มอีายุ 20 – 29 ปี คดิเป็นรอ้ยละ 41.5 รองลงมามอีายุ 30 – 39 ปี  
40 – 49ปี 50 – 59ปีและ 60ปีขึน้ไป คดิเป็นรอ้ยละ 35.8,15.5,6.8, และ 0.5 ตามล าดบั  
กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มสีถานภาพโสด คดิเป็นร้อยละ 58 รองลงมาคือ สมรสหย่าร้าง และ 
หม้าย คิดเป็นร้อยละ 36.3,3.5และ 2.3 ตามล าดับ ส าหรับระดับการศึกษาส่วนใหญ่มี 
วุฒกิารศกึษาสูงสุดคอื ปรญิญาตร ีคดิเป็นรอ้ยละ 41.8 รองลงมาคอื มธัยม/ปวช.อนุปรญิญา/
ปวส. ปรญิญาโท ต ่ากว่ามธัยมศึกษา และ สูงกว่าปรญิญาโท คดิเป็นร้อยละ 27.8,11.5,11,7 
และ 1 ตามล าดบั กลุ่มตัวอย่างจ านวนมากที่สุดมรีายได้เฉลี่ยต่อเดือน ต ่ากว่า30,000 บาท  
คดิเป็นรอ้ยละ 55.5 รองลงมา 30,001 – 50,000บาท50,001– 70,000บาทมากกว่า 90,001 
บาทขึ้นไป และ70,001– 90,000บาท คิดเป็นร้อยละ 26, 8.8, 6และ3.8 ตามล าดับ 
กลุ่มตัวอย่างส่วนมากประกอบอาชีพคือ พนักงานบริษัทเอกชนทัว่ไป คิดเป็นร้อยละ 32 
รองลงมาคอืธุรกจิส่วนตวั ขา้ราชการ/รฐัวสิาหกจิพนักงานเอกชน(สงักดั บมจ.)และ อาชพีอสิระ
หรอืไม่ไดป้ระกอบอาชพี คดิเป็นรอ้ยละ 31.8, 17.8, 13.3, และ 5.3 ตามล าดบั จ านวนสมาชกิ
ครอบครวัของกลุ่มตวัอยา่งส่วนมากมจี านวน 2 – 4 คน คดิเป็นรอ้ยละ 66.5 รองลงมา มากกว่า 
5 คน และ1 คน คดิเป็นรอ้ยละ 25และ 8.5 ตามล าดบั ที่พกัอาศยัในปจัจุบนัของกลุ่มตวัอย่าง 
ส่วนใหญ่เป็นบา้นเดีย่ว คดิเป็นรอ้ยละ 40 รองลงมาไดแ้ก่ทาวน์เฮาส ์อาคารพาณิชย ์หอ้งชุด ที่
พกัอาศยัอื่นๆ(เช่น หอพกั) และบ้านแฝด คดิเป็นรอ้ยละ 16.5, 15.8, 12.8, 11.3 และ 3.8 
กรรมสิทธิใ์นที่อยู่อาศัยปจัจุบัน ส่วนใหญ่เป็นการเช่าเพื่ออยู่อาศัย คิดเป็นร้อยละ 38.3 
รองลงมาได้แก่ เป็นกรรมสทิธิข์องตนเอง อยู่กบับดิา – มารดา อยู่อาศยักบับุคคลอื่น และ
บา้นพกัสวสัดกิาร คดิเป็นรอ้ยละ 30.8, 19.8, 6.8 และ 5 ดงัแสดงในตารางที ่4.1 
 
ตารางท่ี 4.1 ลกัษณะส่วนบุคคลของผูบ้รโิภค 

(n = 400) 
ลกัษณะส่วนบุคคล จ านวน รอ้ยละ 

เพศ 
  ชาย 156 39.0 

หญงิ 244 61.0 
อาย ุ     

20 – 29 ปี 166 41.5 
30 – 39 ปี 143 35.8 
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ตารางท่ี 4.1  (ต่อ) 
(n = 400) 

ลกัษณะส่วนบุคคล จ านวน รอ้ยละ 
40 – 49 ปี 62 15.5 
50 – 59 ปี 27 6.8 
60 ปีขึน้ไป 2.0 0.5 

ระดบัการศกึษา     
ต ่ากว่ามธัยมศกึษา 28 7.0 
มธัยมศกึษา/ปวช. 111 27.8 
อนุปรญิญา/ปวส. 46 11.5 
ปรญิญาตร ี 167 41.8 
ปรญิญาโท 44 11.0 
สงูกว่าปรญิญาโท 4 1.0 

สถานภาพสมรส     
โสด 232 58.0 
สมรส 145 36.3 
หมา้ย 9 2.3 
หย่ารา้ง 14 3.5 

จ านวนสมาชกิ     
1 คน 34 8.5 
2 – 4 คน 266 66.5 
5 คนขึน้ไป 100 25.0 

อาชพี     
ราชการ/รฐัวสิาหกจิ 71 17.8 
เอกชน(บมจ.) 53 13.3 
เอกชน(ทัว่ไป) 128 32.0 
ธุรกจิสว่นตวั 127 31.8 
อาชพีอสิระ/ไม่ไดป้ระกอบอาชพี 21 5.3 

รายไดต่้อเดอืน   
ต ่ากว่า 30,000 บาท 222 55.5 
30,001 – 50,000 บาท 104 26.0 
50,001 – 70,000 บาท 35 8.8 
70,001 – 90,000 บาท 15 3.8 
มากกว่า 90,001 บาท 24 6.0 

กรรมสทิธิใ์นทีอ่ยู่ปจัจบุนั   
เป็นของตนเอง 123 30.8 
อยู่กบับดิามารดา 79 19.8 
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ตารางท่ี 4.1  (ต่อ) 
(n = 400) 

ลกัษณะส่วนบุคคล จ านวน รอ้ยละ 
อยู่กบับุคคลอื่น 27 6.8 
เช่า 153 38.3 
สวสัดกิาร 18 5.0 

รปูแบบทีอ่ยู่อาศยัปจัจุบนั   
บา้นเดีย่ว 160 40.0 
บา้นแฝด 15 3.8 
ทาวน์เฮาส ์ 66 16.5 
อาคารพาณิชย ์ 63 15.8 
หอ้งชุด 51 12.8 
อื่นๆ 45 11.3 

 
ข้อมลูเก่ียวกบัพฤติกรรมการซ้ือท่ีอยู่อาศยัมือสองของผูบ้ริโภค 

 
 1.รปูแบบท่ีอยู่อาศยัมือสองท่ีผูบ้ริโภคเลือกซ้ือ 
 
  ผลการส ารวจของกลุ่มตวัอย่าง รูปแบบที่อยู่อาศยัมอืสองที่ถูกเลอืกมากที่สุด คอื 
บ้านเดี่ยวสองชัน้ คิดเป็นร้อยละ 37.8 รองลงมาคือ บ้านเดี่ยวชัน้เดยีว, อาคารพาณิชย์, 
ทาวน์เฮาส,์ หอ้งชุด และ บา้นแฝด คดิเป็นรอ้ยละ 33.0, 16.8, 6.0, 5.3 และ 1.3 ตามล าดบั  
ดงัแสดงในตารางที ่4.2 
 
ตารางท่ี 4.2 รปูแบบทีอ่ยูอ่าศยัทีผู่บ้รโิภคเลอืกซือ้ 

(n = 400) 
แบบบ้านท่ีสนใจ จ านวน รอ้ยละ 

แบบบา้นทีส่นใจ 
  

บา้นเดีย่วชัน้เดยีว 132 33.0 
บา้นเดีย่วสองชัน้ 151 37.7 
อาคารพาณิชย ์ 67 16.8 
ทาวน์เฮาส ์ 24 6.0 
บา้นแฝด 5 1.3 
หอ้งชุด 21 5.2 
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 2.ประวติัของท่ีอยู่อาศยัมือสองท่ีผูบ้ริโภคเลือกซ้ือ 
 
  ผลการส ารวจของกลุ่มตวัอย่าง ที่อยู่อาศัยมอืสองที่ถูกเลือกมากที่สุด คือ ที่อยู่
อาศยัมอืสองทีย่งัไม่เคยมบีุคคลอยู่อาศยัมาก่อน คดิเป็นรอ้ยละ 58.8 รองลงมาคอื เคยมบีุคคล
อาศยัมาก่อน และ ปจัจุบนัยงัมบุีคคลอยู่อาศยั คดิเป็นรอ้ยละ 22.3 และ 19.0 ตามล าดบั  
ดงัแสดงในตารางที ่4.3 
 
ตารางท่ี 4.3 ประวตัขิองทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองทีผู่บ้รโิภคเลอืกซือ้ 

(n = 400) 
ประวติัของท่ีอยูอ่าศยั จ านวน รอ้ยละ 

เคยมบีุคคลอยู ่ 89 22.3 
ยงัไม่เคยมบีุคคลอยู ่ 235 58.7 
ปจัจบุนัมบีุคคลอยู ่ 76 19.0 
 

 3.ระดบัราคาของท่ีอยู่อาศยัมือสองท่ีผูผ้ ูบ้ริโภคเลือกซ้ือ 
 
  ผลการส ารวจของกลุ่มตวัอย่าง ระดบัราคาที่อยู่อาศยัมอืสองที่ถูกเลอืกมากที่สุด 
คอื 1,000,001 – 3,000,000 บาท คดิเป็นรอ้ยละ 55.0 รองลงมาคอื ราคาไม่เกนิ 1,000,000 
บาท, 3,000,001 – 5,000,000 บาท และ 5,000,001 บาทขึน้ไป คดิเป็นรอ้ยละ 38.3, 6.0 และ 
0.75 ตามล าดบั ดงัแสดงในตารางที ่4.4 
 
ตารางท่ี 4.4 ระดบัราคาของทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองทีผู่บ้รโิภคเลอืกซือ้ 

(n=400) 
ระดบัราคา จ านวน รอ้ยละ 

ไม่เกนิ 1,000,000 บาท 153 38.3 
1,000,001 - 3,000,000 บาท 220 55.0 
3,000,001 - 5,000,000 บาท 24 6.0 
5,000,001 บาท ขึน้ไป 3 0.7 
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 4.อายขุองท่ีอยู่อาศยัมือสองท่ีผูผ้ ูบ้ริโภคยอมรบั 
 
  ผลการส ารวจของกลุ่มตัวอย่าง ผู้บรโิภคยอมรบัที่อยู่อาศัยมอืสองอายุระหว่าง  
1 – 5 ปี มากทีสุ่ด คอื คดิเป็นรอ้ยละ 71.8 รองลงมาคอื อายุไม่เกนิ 1ปี, อายุระหว่าง 6 – 10 ปี 
และ 11 ปีขึน้ไป คดิเป็นรอ้ยละ 15.3, 10.5และ 2.5 ตามล าดบั ดงัแสดงในตารางที ่4.5 
 
ตารางท่ี 4.5 อายขุองทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองทีผู่บ้รโิภคยอมรบั 

(n = 400) 
อายบุ้าน จ านวน รอ้ยละ 

ไม่เกนิ 1 ปี 61 15.2 
1 - 5 ปี 287 71.8 
6 - 10 ปี 42 10.5 
11 ปีขึน้ไป 10 2.5 
 

 5.วิธีทางการเงินในการซ้ือท่ีอยู่อาศยัมือสองของผูบ้ริโภค 
 
  ผลการส ารวจของกลุ่มตวัอย่าง ผู้บรโิภคส่วนใหญ่ใช้วธิกีารกู้ยมืเงนิจากสถาบนั
การเงนิ คอื คดิเป็นรอ้ยละ 74.5 รองลงมาคอื ใชเ้งนิของตนเอง และ ใหญ้าตหิรอืบุคคลใกลช้ดิ
ซือ้ คดิเป็นรอ้ยละ 22.3 และ 3.3 ตามล าดบั ดงัแสดงในตารางที ่4.6 
 
ตารางท่ี 4.6 วธิทีางการเงนิ ในการซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองของผูบ้รโิภค 

(n = 400) 
วิธีการซ้ือ จ านวน รอ้ยละ 

ซือ้ดว้ยเงนิของตนเอง 89 22.3 
กูย้มืจากสถาบนัการเงนิ 298 74.5 
ใหญ้าตหิรอืบุคคลใกลช้ดิซือ้ 13 3.2 
 

 6.แหล่งข้อมลูของท่ีอยู่อาศยัมือสองซ่ึงผูบ้ริโภคเช่ือถือ 
 
  ผลการส ารวจของกลุ่มตัวอย่าง ผู้บริโภคส่วนใหญ่จะเชื่อข้อมูลซึ่งได้จาก 
เจา้ของเดมิ คดิเป็นรอ้ยละ 51.8 รองลงมาคอื บุคคลใกลช้ดิ, สถาบนัการเงนิ, ป้ายประการ –  
สื่ออื่นๆ, นายหน้า/ตวัแทน และ อนิเตอรเ์น็ต คดิเป็นรอ้ยละ 19.3, 17.8, 3.0, 2.8 และ 2.5 
ตามล าดบั ดงัแสดงในตารางที ่4.7 



50 

ตารางท่ี 4.7 แหล่งขอ้มลูของทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองซึง่ผูบ้รโิภคเชื่อถอื 
(n = 400) 

แหล่งข้อมูลท่ีเช่ือถือ จ านวน รอ้ยละ 
เจา้ของบอกขาย 207 51.8 
นายหน้า/ตวัแทน 11 2.7 
สถาบนัการเงนิ 71 17.7 
อนิเตอรเ์น็ต 10 2.5 
ป้ายประกาศ 12 3.0 
บุคคลใกลช้ดิ 77 19.3 
สือ่สารอื่นๆ 12 3.0 
 

 7.ช่องทางการซ้ือท่ีอยู่อาศยัมือสองของผูบ้ริโภค 
 
  ผลการส ารวจของกลุ่มตัวอย่าง ผู้บริโภคส่วนใหญ่จะเลือกซื้อโดยติดต่อ หรือ
พยายามตดิต่อกบัเจา้ของเดมิ คดิเป็นรอ้ยละ 79.3รองลงมาเป็นการตดิต่อผ่านคนกลาง ได้แก่
การซื้อจากกรมบงัคบัคดี, บุคคลใกล้ชดิ, นายหน้ามอือาชพี และ นายหน้าสมคัรเล่น คดิเป็น 
รอ้ยละ 79.3, 8.8, 7.0, 4.5และ 0.5 ตามล าดบั ดงัแสดงในตารางที ่4.8 

 
ตารางท่ี 4.8 ช่องทางการซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองของผูบ้รโิภค 

(n = 400) 
ช่องทางการซ้ือ จ านวน รอ้ยละ 

ซือ้กบัเจา้ของ 317 79.3 
ซือ้กบันายหน้าอาชพี 18 4.5 
ซือ้กบันายหน้าสมคัรเล่น 2 0.5 
ซือ้จากบงัคบัคด ี 35 8.7 
ซือ้จากบุคคลใกลช้ดิ 28 7.0 
 

 8.ท าเลท่ีตัง้ซ่ึงมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัมือสองของผูบ้ริโภค 
 
  ผลการส ารวจของกลุ่มตวัอย่าง ผู้บรโิภคส่วนใหญ่จะเลอืกท าเลทีใ่กล้ทีท่ างาน คดิ
เป็นรอ้ยละ 54.8 รองลงมาเป็นใกลก้บัถนนหลกั ใกลโ้รงเรยีน ใกลห้า้งสรรพสนิคา้ – แหล่งววิ
ทวิทศัน์ และ ใกล้กบัโรงพยาบาล คดิเป็นรอ้ยละ 46.8, 24.3, 20.8 และ 18.8 ตามล าดบั  
ดงัแสดงในตารางที ่4.9 
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ตารางท่ี 4.9 ท าเลทีต่ ัง้ซึง่มอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นทีอ่ยูอ่าศยัสองของผูบ้รโิภค 
 

ท าเลท่ีสะดวก จ านวน รอ้ยละ 
ใกลโ้รงเรยีน 97 24.3 
ใกลท้ีท่ างาน 219 54.8 
ใกลถ้นนหลกั 187 46.8 
ใกลโ้รงพยาบาล 75 18.8 
ใกลห้า้งสรรพสนิคา้ 83 20.8 
ใกลแ้หล่งทวิทศัน์ 83 20.8 

หมายเหตุ: ผูต้อบแบบสอบถามสามารถเลอืกค าตอบไดม้ากกว่า 1 ขอ้  
รอ้ยละเป็นรอ้ยละของผูต้อบแบบสอบถามจ านวน 400 คน 
 

 9.สาเหตท่ีุมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัมือสองของผูบ้ริโภค 
 
  ผลการส ารวจของกลุ่มตัวอย่าง ผู้บรโิภคส่วนใหญ่ต้องการมทีี่อยู่อาศยัเป็นของ
ตนเอง คดิเป็นรอ้ยละ 54.3รองลงมา คอื สะดวกต่อการท างาน – เรยีนเพื่อท าธุรกจิ ต้องการ
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ที่อยู่เดมิคบัแคบ และ ต้องการแยกครอบครวั คดิเป็นร้อยละ 29.5, 
16.8, 16.0, 12.3และ 8.8 ตามล าดบั ดงัแสดงในตารางที ่4.10 

 
ตารางท่ี 4.10สาเหตุทีม่ตี ัง้ซึง่มอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองของผูบ้รโิภค 
 

เหตผุลในการซ้ือบ้าน จ านวน รอ้ยละ 
ตอ้งการแยกครอบครวั 35 8.8 
มทีีอ่ยู่อาศยัของตนเอง 217 54.3 
ทีอ่ยู่เดมิคบัแคบ 49 12.3 
สะดวกต่อการท างาน - เรยีน 118 29.5 
ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ 64 16 
เพื่อท าธรกจิ 67 16.8 

หมายเหตุ: ผูต้อบแบบสอบถามสามารถเลอืกค าตอบไดม้ากกว่า 1 ขอ้  
รอ้ยละเป็นรอ้ยละของผูต้อบแบบสอบถามจ านวน 400 คน 



52 

 10.บคุคลท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัมือสองของผูบ้ริโภค 
 
  ผลการส ารวจของกลุ่มตวัอยา่ง ผูบ้รโิภคส่วนใหญ่ตดัสนิใจโดยใชเ้หตุผลของตนเอง 
คดิเป็นรอ้ยละ 61 รองลงมา คอื ครอบครวั บดิา – มารดา คนรกั – คู่หมัน้ ญาตหิรอืมติรสหาย 
และ บุคคลอื่น คดิเป็นรอ้ยละ 45, 24.8, 18.3, 2.8และ 0.5ตามล าดบั ดงัแสดงในตารางที ่4.11 
 
ตารางท่ี 4.11 บุคคลทีม่ตี ัง้ซึง่มอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองของผูบ้รโิภค 
 

บุคคลท่ีมีอิทธิพล จ านวน รอ้ยละ 
ตนเอง 244 61.0 
บดิา –มารดา 99 24.8 
ญาต ิ–มติรสหาย 11 2.8 
ครอบครวั 180 45.0 
คนรกั –คู่หมัน้ 73 18.3 
อื่นๆ 2.0 0.5 
หมายเหตุ: ผูต้อบแบบสอบถามสามารถเลอืกค าตอบไดม้ากกว่า 1 ขอ้  
รอ้ยละเป็นรอ้ยละของผูต้อบแบสอบถามจ านวน 400 คน 
 
ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัมือสองของผูบ้ริโภค 

 
 จากการศึกษาปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดที่มผีลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย 
มอืสองของผู้บรโิภค ในเขตอ าเภอศรรีาชาจงัหวดชลบุรี ของกลุ่มตวัอย่างตามตารางที่ 4.12 
พบว่า 
 

 1.ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ ์  
 
  กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่ให้ความส าคญักบั สภาพภายในบา้นมคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.39 
รองลงมา คอื ประเภทบา้นและอายุของสิง่ปลูกสรา้งเนื้อที่บา้น จ านวนหอ้งนอน ความสามารถ
ในการต่อเติมตกแต่ง โรงจอดรถ จ านวนห้องน ้าและพื้นที่ส่วนกลางสาธารณะ ค่าเฉลี่ย 4.24, 
4.15, 3.97, 3.94, 3.87, 3.86และ 3.42 ตามล าดบั โดยภาพรวมเฉลีย่อยูใ่นระดบัส าคญัมาก 
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 2.ปัจจยัด้านการส่งเสริมการตลาด  
 
  กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่ใหค้วามส าคญักบั ความน่าเชื่อถอืของตวัแทน – นายหน้า 
มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.33 รองลงมา คือ ส่วนลดจากการขายและการต่อรองเรื่องภาษี – 
ค่าธรรมเนียม บรกิารกู้ยมืเงนิ การประชาสมัพนัธ์ และของแถมต่างๆ เช่น เครื่องใช้ไฟฟ้า 
เฟอรน์ิเจอร ์ฯลฯ ค่าเฉลีย่เท่ากบั 4.21, 4.15, 3.88, และ 3.78 ตามล าดบั โดยภาพรวมเฉลีย่อยู่
ในระดบัส าคญัมาก 
 

 3.ปัจจยัด้านราคา 
 
  กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ให้ความส าคญักับ ราคามคีวามเหมาะสมกับสภาพบ้าน 
มคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.55รองลงมา คอื ราคามคีวามเหมาะสมต่อท าเล ราคามคีวามเหมาะสมต่อ
พืน้ที่ใชส้อย จ านวนเงนิผ่อนต่องวดและระยะเวลาการผ่อนช าระ เงนิดาวน์ – ท าสญัญา และ
ราคามคีวามเหมาะสมกบัขนาดที่ดนิ ค่าเฉลีย่เท่ากบั4.43, 4.33, 4.16, 4.13 และ 3.99 โดย
ภาพรวมเฉลีย่อยูใ่นระดบัส าคญัมากทีสุ่ด 
 

 4.ปัจจยัด้านช่องทางการจดัจ าหน่าย 
 
  กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่ให้ความส าคญักบั ประวตัิของบ้าน มคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.53 
รองลงมา คอื ผู้ขายทีม่คีวามน่าเชื่อถอื ขอ้มลูทีไ่ด้รบั และสภาพคล่องของหลกัทรพัย์ ค่าเฉลี่ย
เท่ากบั 4.49,4.40 และ4.37 ตามล าดบั โดยภาพรวมเฉลีย่อยูใ่นระดบัส าคญัมากทีสุ่ด 
 

 5.ปัจจยัด้านการตลาดอ่ืนๆ 
 
  กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ให้ความส าคญักบั อตัราดอกเบี้ยเงนิกู้ มคี่าเฉลี่ยเท่ากับ 
4.16 รองลงมา คอื สทิธทิางภาษีและค่าธรรมเนียม วกิฤตเศรษฐกิจ อตัราค่าสาธารณูปโภค 
สภาวะเงนิเฟ้อ และวกิฤตการเมอืง ค่าเฉลีย่เท่ากบั 4.02,3.96, 3.95, 3.89 และ 3.75 ตามล าดบั 
โดยภาพรวมเฉลีย่อยูใ่นระดบัส าคญัมาก 
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ตารางท่ี 4.12 ปจัจยัส่วนประสมการตลาดทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง  

ในอ าเภอศรรีาชาจงัหวดัชลบุร ี
(n = 400) 

ปัจจยั 
ระดบัความส าคญั 

ค่าเฉล่ีย SD 
ไม่ส่งผล น้อย ปานกลาง มาก มากท่ีสุด 

1. ปจัจยัดา้นผลติภณัฑ ์        
1.1 ประเภทบา้น 1 1 69 161 168 4.24 0.76 

 
(0.25) (0.25) (17.25) (40.25) (42.00) 

  
1.2 เน้ือทีบ่า้น 0 2 73 189 136 4.15 0.72 

 
- (0.50) (18.25) (47.25) (34.00) 

  
1.3 สภาพภายใน 0 0 55 135 210 4.39 0.72 

 - - (13.75) (33.75) (52.50)   
1.4 พืน้ทีส่ว่นกลาง 15 36 178 108 63 3.42 0.98 
 (3.8) (9.0) (44.5) (27.0) (15.8)   
1.5 จ านวนหอ้งนอน 1 4 109 179 107 3.97 0.78 
 (0.25) (1.00) (27.25) (44.75) (26.75)   
1.6 จ านวนหอ้งน ้า 2 14 117 173 94 3.86 0.83 

 
(0.50) (3.50) (29.25) (43.25) (23.50) 

  
1.7 สามารถต่อเตมิได ้ 3 12 110 157 118 3.94 0.87 
 (0.75) (3.00) (27.50) (39.25) (29.50)   
1.8 โรงจอดรถ/พืน้ทีจ่อด 3 19 117 149 112 3.87 0.90 
 (0.75) (4.75) (29.25) (37.25) (28.00)   
1.9 อายุสิง่ปลกูสรา้ง 1 12 64 135 188 4.24 0.85 

 (0.25) (3.00) (16.00) (33.75) (47.00)   
ค่าเฉลีย่ปจัจยัดา้นผลติภณัฑ ์ 4.01  

2. ปจัจยัดา้นสว่นสง่เสรมิการตลาด       
2.1 แถมเฟอรน์ิเจอร ์
เครื่องใชไ้ฟฟ้า ฯลฯ 

5 27 122 144 102 3.78 0.95 

 (1.25) (6.75) (30.50) (36.00) (25.50)   
2.2 สว่นลดจากราคาขาย 3 6 65 155 171 4.21 0.82 

 (0.75) (1.50) (16.25) (38.75) (42.75)   
2.3 ความน่าเชื่อถอืของ 
ตวัแทน นายหน้า 

3 7 56 123 211 4.33 0.84 

 (0.75) (1.75) (14.00) (30.75) (52.75)   
2.4 บรกิารกูย้มื 3 15 66 152 164 4.15 0.88 
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ตารางท่ี 4.12  (ต่อ) 
(n = 400) 

ปัจจยั 
ระดบัความส าคญั 

ค่าเฉล่ีย SD 
ไม่ส่งผล น้อย ปานกลาง มาก มากท่ีสุด 

 (0.75) (3.75) (16.50) (38.00) (41.00)   
2.5 การต่อรอง 
ค่าธรรมเนียม  
ค่าใชจ้่ายภาษ ี

4 7 69 140 180 4.21 0.86 

 (1.00) (1.75) (17.25) (35.00) (45.00)   
2.6 การประชาสมัพนัธ ์ 8 16 111 145 120 3.88 0.95 

 (2.00) (4.00) (27.75) (36.25) (30.00)   
ค่าเฉลีย่ปจัจยัดา้นสว่นสง่เสรมิการตลาด 4.09  

3. ปจัจยัดา้นราคา        
3.1 ราคา/สภาพบา้น 0 4 30 109 257 4.55 0.68 

 - (1.00) (7.50) (27.25) (64.25)   
3.2 ราคา/พืน้ที ่ 0 4 38 138 219 3.99 0.70 

 - (1.00) (9.50) (34.75) (54.75)   
3.3 ราคา/ท าเล 0 3 34 151 212 4.43 0.68 

 - (0.75) (8.50) (37.75) (53.00)   
3.4 ราคา/พืน้ทีใ่ชส้อย 0 2 51 161 186 4.33 0.71 

 - (0.50) (12.75) (40.25) (46.50)   
3.5 เงนิดาวน์และสญัญา 1 14 81 142 162 4.13 0.87 

 (0.25) (3.50) (20.25) (35.50) (40.50)   
3.6 จ านวนเงนิผ่อน 
ต่องวด 

0 20 71 135 174 4.16 0.89 

 - (5.00) (17.75) (33.75) (43.50)   
3.7 ระยะเวลาผ่อนช าระ 1 15 70 148 166 4.16 0.86 

 (0.25) (3.75) (17.50) (37.00) (41.50)   
ค่าเฉลีย่ปจัจยัดา้นราคา 4.25  

4. ปจัจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย      
4.1 ความน่าเชื่อถอืของ 
ผูข้าย 

3 3 33 118 243 4.49 0.74 

 (0.75) (0.75) (8.25) (29.50) (60.75)   
4.2 ขอ้มลูทีไ่ดร้บั 2 2 35 157 204 4.40 0.71 

 (0.50) (0.50) (8.75) (39.25) (51.00)   
4.3 ประวตัขิองบา้น 1 3 27 122 247 4.53 0.68 
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ตารางท่ี 4.12  (ต่อ) 
(n = 400) 

ปัจจยั 
ระดบัความส าคญั 

ค่าเฉล่ีย SD 
ไม่ส่งผล น้อย ปานกลาง มาก มากท่ีสุด 

 (0.25) (0.75) (6.75) (30.50) (61.75)   
4.4 สภาพคล่องของ 
หลกัทรพัย ์

3 4 45 140 208 4.37 0.78 

 (0.75) (1.00) (11.25) (35.00) (52.00)   
ค่าเฉลีย่ปจัจยัช่องทางการจดัจ าหน่าย 4.44  

หมายเหตุ: ค่าในวงเลบ็แสดงค่ารอ้ยละ 
 
ตารางท่ี 4.13สรปุระดบั และค่าเฉลีย่คะแนนความคดิเหน็ปจัจยัส่วนประสมการตลาด 

ทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นมอืสอง ในเขตอ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี
 

สว่นประสมทางการตลาด ค่าเฉลีย่ ระดบัความคดิเหน็ 
ปจัจยัดา้นผลติภณัฑ ์ 4.01 มาก 
ปจัจยัดา้นสว่นสง่เสรมิตลาด 4.09 มาก 
ปจัจยัดา้นราคา 4.25 มากทีส่ดุ 
ปจัจยัดา้นช่องทางจ าหน่าย 4.44 มากทีส่ดุ 

 
การทดสอบความสมัพนัธ์ระหว่างพฤติกรรมของผูบ้ริโภค ด้านความสนใจต่อ 

ท่ีอยู่อาศยัมือสอง กบั ปัจจยัส่วนบคุคลโดยการทดสอบไคสแควร ์
 
 เป็นการทดสอบความสมัพนัธ์ระหว่างพฤตกิรรมของผูบ้รโิภค ดา้นความสนใจต่อที่อยู่
อาศยัมอืสอง กบั ปจัจยัส่วนบุคคล ด้านเพศ อายุ ระดบัการศึกษา ระดบัรายได้/เดอืน อาชพี 
และจ านวนสมาชกิในครอบครวั โดยวธิทีดสอบไคสแควร์ที่ระดบัความเชื่อมัน่รอ้ยละ 95 หรอื
ระดบันยัส าคญั 0.05 โดยผลการทดสอบเป็น ดงันี้ 
 
 สมมตฐิานขอ้ที่ 1ด้านความสนใจต่อที่อยู่อาศยัมอืสอง มคีวามสมัพนัธ์ กบั ปจัจยัส่วน
บุคคล ดา้นเพศ อาย ุระดบัการศกึษา ระดบัรายได้/เดอืน อาชพี และจ านวนสมาชกิในครอบครวั 
โดยมสีมมตฐิานการศกึษา ดงันี้ 
 
  : ปจัจยัส่วนบุคคลดา้นความสนใจต่อทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง ไมม่คีวามสมัพนัธก์บัปจัจยัส่วนบุคคล 
  :ปจัจยัส่วนบุคคลดา้นความสนใจต่อทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง มคีวามสมัพนัธก์บัปจัจยัส่วนบุคคล 
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 จากตารางที ่4.13 – 4.19 แสดงความสมัพนัธร์ะหว่างเพศกบัความสนใจต่อทีอ่ยู่อาศยั
มอืสอง ความสมัพนัธ์ระหว่างอายุกบัความสนใจต่อบ้านมอืสอง ความสมัพนัธ์ระหว่างระดบั
การศกึษากบัความสนใจต่อบา้นมอืสอง ความสมัพนัธร์ะหว่างระดบัรายได้/เดอืนกบัความสนใจ
ต่อบ้านมอืสอง ความสมัพนัธ์ระหว่างอาชพีกับความสนใจต่อบ้านมอืสอง และความสมัพนัธ์
ระหว่างจ านวนสมาชกิในครอบครวักบัความสนใจต่อบา้นมอืสอง ปรากฏผลว่าปจัจยัส่วนบุคคล
ไม่มีความสัมพันธ์กับความสนใจต่อบ้านมือสอง ที่ระดับนัยส าคัญ 0.05อย่างไรก็ตามเมื่อ
พจิารณาตวัเลขจากตารางจ าแนกสองทางดงักล่าว สามารถสรุปได้ดงันี้ มผีูท้ ี่ให้ความสนใจต่อ
บา้นมอืสอง โดยแบ่งเป็นต้องการซือ้รอ้ยละ 23 ไม่ต้องการซือ้รอ้ยละ 33.5 และยงัไม่ตดัสนิใจ
รอ้ยละ 43.5  
 
 เมือ่เปรยีบเทยีบกบัปจัจยัส่วนบุคคลดา้นเพศพบว่า เพศชายและเพศหญงิต้องการซือ้ที่
อยู่อาศ ยมอืสองในสดัส่วนรอ้ยละ 23 เพศหญงิมสีดัส่วนไม่ต้องการซือ้มากกว่าเพศชาย คาดว่า
น่าจะเป็นเพราะเพศหญงิตอ้งการเลอืกทีอ่ยูอ่าศยัซึง่มกีารปรบัภูมทิศัน์ตรงกบัความต้องการของ
ตนมากที่สุด การเลอืกซือ้บ้านมอืสองซึ่งอาจมกีารปรบัภูมทิศัน์แลว้ อาจเป็นผลท าให้ความพงึ
พอใจลดลงไป  
 
 ปจัจยัส่วนบุคคลดา้นอายุ พบว่ากลุ่มอายุ 40 – 49 ปี มคีวามต้องการทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง 
และไม่ต้องการบ้านมอืสองในสดัส่วนที่กกว่ากลุ่มอายุอื่นๆ และในกลุ่มอายุ 60 ปีขึ้นไปไม่
ต้องการซือ้บา้นมอืสองแต่อย่างใด ขอ้สงัเกตทีส่ าคญัคอืในกลุ่มอายุ 40 – 49 ปี มโีอกาสเลอืก
หรอืไม่เลือกบ้านมอืสองมากกกว่ากลุ่มอายุอื่นๆ น่าจะเป็นผลมาจากก าลงัซื้อของกลุ่มอายุ
ดงักล่าว  
 
 ปจัจยัดา้นระดบัการศกึษา ในกลุ่มทีต่้องการซือ้ทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง ส่วนใหญ่จะเป็นคนที่
มกีารศึกษาระดับต ่ ากว่ามธัยมศึกษา และอนุปรญิญา/ปวส. คิดเป็นร้อยละ 29 และ 28 
ตามล าดบั และหากมกีารเปรยีบเทยีบต่อจะพบว่า กลุ่มทีม่วีุฒอินุปรญิญา/ปวส. จะมแีนวโน้มไม่
ซือ้บา้นมอืสองมากกว่า กลุ่มทีม่วีุฒกิารศกึษามธัยม/ปวช. มสีดัส่วนในการยงัไม่ตดัสนิใจสูงสุดที่
รอ้ยละ 52 กลุ่มทีม่รีะดบัการศกึษาระดบัปรญิญาตรมีสีดัส่วนการไม่เลอืกซือ้ และยงัไม่ตดัสนิใจ
ใกลเ้คยีงกนัเท่ากบัรอ้ยละ 39 และ 40 ตามล าดบั ส่วนกลุ่มทีม่วีุฒกิารศกึษาตัง้แต่ปรญิญาโทขึน้
ไป มสีดัส่วนการไม่เลอืกซือ้มากสุดเท่ากบัรอ้ยละ 45 และ 50 ตามล าดบั สงัเกตไดว้่าเมื่อระดบั
การศกึษาสงูขึน้ความตอ้งการซือ้บา้นมอืสองจะลดลง 
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 ปจัจยัด้านระดบัรายได ้ในกลุ่มทีม่คีวามต้องการซือ้กลุ่มทีม่สีดัส่วนมากทีสุ่ดคอื รายได้
ระดบั 30,001 – 50,000 บาท/เดอืน เท่ากบัรอ้ยละ 28 กลุ่มทีม่คีวามไม่มตี้องการซือ้กลุ่มทีม่ ี
สดัส่วนมากทีสุ่ดคอื รายไดร้ะดบั 50,001 – 70,000 บาท/เดอืน เท่ากบัรอ้ยละ 51 กลุ่มทีม่ยีงัไม่
ตดัสนิใจซือ้กลุ่มทีม่สีดัส่วนมากที่สุดคอื รายไดร้ะดบั 70,001 – 90,000 บาท/เดอืน เท่ากบั 
รอ้ยละ 53 สงัเกตไดว้่าเมื่อระดบัรายได้มากขึน้ความต้องการซื้อบ้านมอืสองจะลดลง อนัเป็น
คุณสมบตัขิองสนิคา้ดอ้ย เพราะเมือ่รายไดม้ากขึน้ความตอ้งการสนิคา้นัน้จะลดลง 

 
ตารางท่ี 4.14ความสมัพนัธร์ะหว่างเพศ กบั ความสนใจต่อทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง 

(n = 400) 

เพศ 
ความต้องการในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัมือสอง 

รวม 
ต้องการซ้ือ ไม่ต้องการซ้ือ ยงัไม่ตดัสินใจ 

ชาย 36 51 69 156 
หญงิ 56 83 105 244 

รวม 92 134 174 400 
Chi-Square 0.082    
d.f. 2    
Significance 0.96    
 
ตารางท่ี 4.15ความสมัพนัธร์ะหว่างสถานภาพ กบั ความสนใจต่อทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง 

(n = 400) 

สถานภาพ 
ความต้องการในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัมือสอง 

รวม 
ต้องการซ้ือ ไม่ต้องการซ้ือ ยงัไม่ตดัสินใจ 

โสด 51 78 103 232 
สมรส 36 45 64 145 
หมา้ย/หย่ารา้ง 5 11 7 23 

รวม 92 134 174 400 
Chi-Square 2.963    
d.f. 4    
Significance 0.564    
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ตารางท่ี 4.16ความสมัพนัธร์ะหว่างจ านวนสมาชกิ กบั ความสนใจต่อทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง 
(n = 400) 

จ านวนสมาชิกใน
ครอบครวั 

ความต้องการในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัมือสอง 
รวม 

ต้องการซ้ือ ไม่ต้องการซ้ือ ยงัไม่ตดัสินใจ 
1 คน 9 14 11 34 
2 - 4 คน 62 87 117 266 
5 คนขึน้ไป 21 33 46 100 

รวม 92 134 174 400 
Chi-Square 2.148    
d.f. 4    
Significance 0.709    

 
ตารางท่ี 4.17ความสมัพนัธร์ะหว่างวุฒกิารศกึษา กบั ความสนใจต่อทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง 

(n = 400) 

ระดบัการศึกษา 
ความต้องการในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัมือสอง 

รวม 
ต้องการซ้ือ ไม่ต้องการซ้ือ ยงัไม่ตดัสินใจ 

ต ่ากว่ามธัยมฯ 8 5 15 28 
มธัยมฯ / ปวช. 24 29 58 111 
อนุปรญิญา / ปวส. 13 13 20 46 
ปรญิญาตร ี 36 65 66 167 
ปรญิญาโท 10 20 14 44 
สงูกว่าปรญิญาโท 1 2 1 4 

รวม 92 134 174 400 
Chi-Square 13.985    
d.f. 10    
Significance 0.174    
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ตารางท่ี 4.18ความสมัพนัธร์ะหว่างอาย ุกบั ความสนใจต่อทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง 
(n = 400) 

อาย ุ
ความต้องการในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัมือสอง 

รวม 
ต้องการซ้ือ ไม่ต้องการซ้ือ ยงัไม่ตดัสินใจ 

20 - 29 ปี 36 51 79 166 
30 - 39 ปี 34 46 63 143 
40 - 49 ปี 16 26 20 62 
50 - 59 ปี 6 9 12 27 
60 ปีขึน้ไป 0 2 0 2 

รวม 92 134 174 400 
Chi-Square 8.582      
d.f. 8    
Significance 0.379    

 
ตารางท่ี 4.19ความสมัพนัธร์ะหว่างอาชพี กบั ความสนใจต่อทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง 

(n = 400) 

อาชีพ 
ความต้องการในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัมือสอง 

รวม 
ต้องการซ้ือ ไม่ต้องการซ้ือ ยงัไม่ตดัสินใจ 

ราชการ /รฐั-วสิหกจิ 17 31 23 71 
เอกชน (บมจ.) 14 13 26 53 
เอกชน (ทัว่ไป) 31 40 57 128 
ธุรกจิสว่นตวั 27 42 58 127 
อาชพีอื่นๆ/ไมม่อีาชพี 3 8 10 21 

รวม 92 134 174 400 
Chi-Square 7.674    
d.f. 8    
Significance 0.446      
 
การทดสอบความสมัพนัธ์ระหว่างพฤติกรรมของผูบ้ริโภค ด้านระดบัราคาท่ีอยู่อาศยั 

มือสอง กบั ปัจจยัส่วนบคุคลโดยการทดสอบไคสแควร ์
 
 เป็นการทดสอบความสมัพนัธร์ะหว่างพฤตกิรรมของผูบ้รโิภค ดา้นระดบัราคาทีอ่ยู่อาศยั 
มอืสอง กบั ปจัจยัส่วนบุคคล ด้านเพศ ระดบัรายได้/เดอืน อาชพี อายุ ระดบัการศึกษา และ
จ านวนสมาชกิในครอบครวั โดยวธิทีดสอบ Chi - Square ทีร่ะดบัความเชื่อมัน่รอ้ยละ 95 หรอื
ระดบันยัส าคญั 0.05 โดยผลการทดสอบเป็น ดงันี้ 
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 สมมติฐานข้อที่  1พฤติกรรมของผู้บริโภคด้านระดับราคาที่อยู่อาศัยมือสอง  
มคีวามสมัพนัธ ์กบั ปจัจยัส่วนบุคคล ดา้นเพศ ระดบัรายได้/เดอืน อาชพี อายุ ระดบัการศกึษา 
และจ านวนสมาชกิในครอบครวัโดยมสีมมตฐิานการศกึษา ดงันี้ 
 

  : ปจัจยัพฤตกิรรมของผูบ้รโิภค ดา้นระดบัราคาทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง ไม่มคีวามสมัพนัธ์
กบัปจัจยัส่วนบุคคลอื่นๆ 

 
  :ปจัจยัพฤตกิรรมของผู้บรโิภค ด้านระดบัราคาที่อยู่อาศยัมอืสอง มคีวามสมัพนัธ์กบั

ปจัจยัส่วนบุคคลอื่นๆ 
 
 จากตารางที ่4.20 – 4.24 แสดงความสมัพนัธร์ะหว่างเพศ กบัระดบัราคาทีอ่ยู่อาศยัมอื
สอง ความสมัพนัธ์ระหว่างระดบัรายได้/เดอืน กบัระดบัราคาที่อยุ่อาศยัมอืสอง ความสมัพนัธ์
ระหว่างอาชพี กบัระดบัราคาทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง ความสมัพนัธ์ระหว่างสถานภาพ กบัระดบัราคา
ทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง และความสมัพนัธร์ะหว่างจ านวนสมาชกิในครอบครวั กบัระดบัราคาที่อยู่มอื
สอง ปรากฏผลว่าปจัจยัส่วนบุคคล ดา้นเพศ จ านวนสมาชกิในครอบครวั อายุ และสถานภาพไม่
มคีวามสมัพนัธ์กบัระดบัราคาที่อยู่มอืสอง แต่ปจัจยัส่วนบุคคล ด้านระดบัรายได้/เดอืน ระดบั
การศกึษา และอาชพีมคีวามสมัพนัธก์บัระดบัราคาทีอ่ยูม่อืสอง ทีร่ะดบันยัส าคญั 0.05 
 
 การวเิคราะห์ผลที่เกดิจากการศกึษาพฤตกิรรมของผู้บรโิภค ด้านระดบัราคาของที่อยู่
อาศยั กบัปจัจยัส่วนบุคคล นัน้พอสรปุไดด้งัน้ี ระดบัราคาของทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง ทีเ่ป็นทีต่้องการ
มากทีสุ่ด คอื ระดบัราคา 1,000,001 – 3,000,000 บาท คดิเป็นรอ้ยละ 55 รองลงมาคอืระดบั
ราคาไม่เกนิ 1,000,000 บาท คดิเป็นรอ้ยละ 38 และระดบัราคามากกว่า 3,000,000 บาทไดร้บั
ความนิยมน้อยสุดคดิเป็นรอ้ยละ 7  
 
 ปจัจยัส่วนบุคคลดา้นเพศ จากกลุ่มตวัอยา่งใหผ้ลทีค่่อนขา้งแตกต่างกนัระหว่างเพศชาย 
กบัเพศหญิง ซึ่งเพศหญิงมคีวามต้องการเลอืกซื้อที่อยู่ระดบัราคาไม่เกิน 1,000,000 บาท 
มากกว่าเพศชาย ซึ่งคดิเป็นรอ้ยละ 42 ในขณะที่เพศชายจะเลอืกซื้อที่อยู่ระดบัราคาระหว่าง 
1,000,000 – 3,000,000 บาท คดิเป็นรอ้ยละ 60 รวมทัง้ยงัมากกว่าในกรณีระดบัราคามากกว่า 
3,000,000 บาท ซึง่คดิเป็นรอ้ยละ 8 
 
 ปจัจยัส่วนบุคคลดา้นรายได ้ปรากฏผลว่า กลุ่มระดบัรายไดต้ ่ากว่า 30,000 บาท/เดอืน 
มพีฤตกิรรมการเลอืกซื้อที่อยู่ระดบัราคาไม่เกิน 1,000,000 บาท ส่วนกลุ่มระดบัรายได้อื่นๆ  
จะมพีฤตกิรรมการเลอืกซือ้ทีอ่ยู่ระดบัราคา 1,000,001 – 3,000,000 บาท ซึง่ทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง
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ยงัเป็นสนิคา้ทีไ่ดร้บัอทิธผิลจากผลทางรายได ้ทัง้นี้สงัเกตไดจ้ากเมื่อระดบัรายไดสู้งขึน้ผูบ้รโิภค
ทีม่พีฤตกิรรมเลอืกซือ้บา้นระดบัราคา 3,000,000 บาทขึน้ไปนัน้มสีดัส่วนเพิม่ขึน้ เหน็ไดช้ัดว่า 
หากระดบัราคาเกนิกว่า 3,000,000 บาทขึน้ไป จะเกดิผลทางการทดแทนกบัทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง 
ซึง่ผูบ้รโิภคอาจเปลีย่นไปหาซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัใหมท่ดแทน 
 
 ปจัจยัส่วนบุคคลด้านอาชพี ปรากฏผลว่า กลุ่มอาชพีพนักงานเอกชนทัว่ไป และอาชพี
อสิระ มพีฤตกิรรมการเลอืกซื้อที่อยู่ระดบัราคาไม่เกิน 1,000,000 บาท ส่วนอาชพีอื่นๆ จะมี
พฤตกิรรมการเลอืกซือ้ทีอ่ยูร่ะดบัราคา 1,000,001 – 3,000,000 บาท ผลทีเ่กดิขึน้คาดว่าน่าจะมี
สาเหตุจากรายไดข้องแต่ละกลุ่มอาชพี และความสามารถในการเขา้ถงึแหล่งเงนิกู้ เนื่องจากกลุ่ม
อาชพีพนักงานเอกชนทัว่ไป และอาชีพอสิระ มกัจะมขีอ้จ ากดัด้านรายได้และการเขา้ถงึแหล่ง
เงนิกูม้ากกว่ากลุ่มอาชพีอื่นๆ จงึเลอืกซือ้ที่อยูร่ะดบัราคาไมเ่กนิ 1,000,000 บาท 
 
 ปจัจัยส่วนบุคคลด้านระดับการศึกษา มีความสัมพันธ์ดังน้ี กลุ่มตัวอย่างที่ระดับ
การศกึษาตัง้แต่ ต ่ากว่ามธัยมศกึษา จนถงึอนุปรญิญา มพีฤตกิรรมการเลอืกซือ้ที่อยู่ระดบัราคา
ไมเ่กนิ 1,000,000 บาท ในสดัส่วนรอ้ยละ 68 53 และ 50 ตามล าดบั ส่วนกลุ่มตวัอย่างทีม่รีะดบั
การศึกษาตัง้แต่ปรญิญาตรีขึ้นไปมพีฤติกรรมการเลือกซื้อที่อยู่ระดบัราคา 1,000,001 – 
3,000,000 บาท ในสดัส่วนร้อยละ 69 และ 63 ตามล าดบั ในขณะที่กลุ่มตวัอย่างที่ระดบั
การศกึษาตัง้แต่ปรญิญาโทขึน้ไป ใหค้วามสนใจกบัที่อยู่ระดบัราคา มากกว่า 3,000,000 บาท 
มากทีสุ่ด คดิเป็นรอ้ยละ 19 ผลที่เกดิขึน้คาดว่าน่าจะมสีาเหตุจากอุปสงคส์บืเนื่อง ผลทางการ
ทดแทน และรสนิยม กล่าวคอื โดยส่วนใหญ่ในแต่ระดบัการศกึษาทีสู่งขึน้ หมายถงึโอกาสในการ
สร้างรายได้ที่สูงขึ้น ผลทางการทดแทนจากความสัมพันธ์ที่ปรากฏท าให้ปจัจยัด้านระดับ
การศึกษาแตกต่างจากปจัจยัด้านระดบัรายได้ ดงัเช่นกลุ่มตวัอย่างที่ได้ท าการศึกษาหากเรา
ไม่ไดพ้จิารณารายไดแ้ลว้ โอกาสทีผู่้บรโิภคจะเลอืกที่อยู่ระดบัราคาไม่เกนิ 1,000,000 บาท มี
มากขึน้ และผลจากรสนิยมของผูบ้รโิภคเป็นการอธบิายทีช่ดัเจน จากกลุ่มตวัอย่างสงัเกตไดว้่า 
เมือ่ระดบัการศกึษาเพิม่สงูขึน้ โอกาสทีจ่ะเลอืกหาทีอ่ยูร่ะดบัราคาสงูกจ็ะมากขึน้ 
 
 ปจัจัยส่วนบุคคลด้านสถานภาพ ปรากฏผลว่า กลุ่มสถานภาพหม้าย/หย่าร้าง  
มพีฤตกิรรมการเลอืกซือ้ที่อยู่ระดบัราคาไม่เกนิ 1,000,000 บาท ส่วนสถานภาพโสด และสมรส 
จะมพีฤตกิรรมการเลอืกซือ้ที่อยู่ระดบัราคา 1,000,001 – 3,000,000 บาท ผลทีเ่กดิขึน้คาดว่า
น่าจะมสีาเหตุจากภาระค่าใชจ้่ายครอบครวัของแต่ละกลุ่ม เนื่องจากกลุ่มสถานภาพ หมา้ย/หย่า
รา้ง มกัจะมขีอ้จ ากดัภาระค่าใช้จ่ายมากกว่ากลุ่มอื่นๆ เช่น อาจต้องรบัภาระค่าใช้จ่าย หนี้สนิ
เพยีงฝ่ายเดยีว ซึ่งเดมิมคีู่สมรสช่วยรบัภาระ จงึเลอืกซื้อบ้านที่ระดบัราคาไม่เกิน 1,000,000 
บาท 
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 ปจัจยัส่วนบุคคลดา้นจ านวนสมาชกิในครอบครวั ปรากฏผลว่า ครอบครวัทีอ่ยู่เพยีงคน
เดยีว มพีฤติกรรมการเลอืกซื้อบ้านที่ระดบัราคาไม่เกิน 1,000,000 บาท ส่วนครอบครวัที่มี
มากกว่า 1 คนขึน้ไปจะมพีฤตกิรรมการเลอืกซือ้ที่อยู่ระดบัราคา 1,000,001 – 3,000,000 บาท 
ผลที่เกิดขึ้นคาดว่าน่าจะมีสาเหตุจากอรรถประโยชน์ส่วนเพิ่มอันมาจากการการอยู่อาศัย 
เนื่องจากผู้ที่อยู่คนเดยีว ไม่จ าเป็นต้องเลอืกซื้อที่อยู่ซึ่งมขีนาดใหญ่ ซึ่งจะมผีลต่อค่าใช้จ่ายที่
มากขึน้ตาม จงึเลอืกซื้อที่อยู่ระดบัราคาไม่เกนิ 1,000,000 บาททัง้นี้หากพจิารณาในกลุ่มที่มี
สมาชกิ 2 – 4 คน มพีฤตกิรรมเลอืกซือ้ทีอ่ยู่ระดบัราคามากกว่า 3,000,000 บาท มากกว่ากลุ่ม
อื่นๆ เนื่องจากยงัมอีรรถประโยชน์ส่วนเพิม่อยู่ ตราบใดก็ตามที่จ านวนสมาชกิในครอบครวัไม่
เป็นภาระต่อค่าใชจ้า่ย ซึง่ส่งผลต่อขอ้จ ากดัของความสามารถในการซือ้หาทีอ่ยูอ่าศยั 
 
 ปจัจยัส่วนบุคคลดา้นอาย ุแสดงความสมัพนัธด์งัน้ี กลุ่มตวัอย่างอายุระหว่าง 20 – 29 ปี 
และ 30 – 39 ปี มพีฤตกิรรมการเลอืกซือ้ที่อยู่ระดบัราคาไม่เกนิ 1,000,000 บาท ในสดัส่วนที่
มากทีสุ่ดคดิเป็นรอ้ยละ 40 และ 41 ตามล าดบั กลุ่มตวัอย่างอายุระหว่าง 40 – 49 ปี และ 50 ปี
ขึน้ไป มพีฤตกิรรมการเลอืกซือ้ทีอ่ยูร่ะดบัราคา 1,000,001 – 3,000,000 บาท คดิเป็นรอ้ยละ 58 
และ 55 หากเทยีบในระดบัราคา 3,000,000 บาทขึน้ไป กลุ่มอายุระหว่าง 40 – 49 ปี จะเลอืก
ระดบัราคาดงักล่าวในสดัส่วนมากทีสุ่ด คดิเป็นรอ้ยละ 15 ผลทีเ่กดิขึน้คาดว่าน่าจะเกี่ยวกบัช่วง
วยัซึง่สามารถมภีาระหนี้ไดแ้ต่ต่างกนั คอื ช่วงอายนุ้อยรายไดย้งัไม่มาก ความสามารถในการก่อ
หนี้ยงัน้อย เช่นเดยีวกบักลุ่มที่อายุเริม่มากขึน้ ระยะเวลาในการผ่อนช าระที่น้อย อาจส่งผลต่อ
ความสามารถการผ่อนช าระ เมือ่เทยีบกบัช่วงวยักลางคน 
 
ตารางท่ี 4.20ความสมัพนัธร์ะหว่างเพศ กบั ระดบัราคาทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง 

(n = 400) 

เพศ 
ระดบัราคาท่ีอยู่อาศยั 

รวม ไม่เกิน 
1,000,000 บาท 

1,000,001 - 3,000,000 
บาท 

3,000,001 
บาทขึน้ไป 

ชาย 50 94 12 156 
หญงิ 103 126 15 244 

รวม 153 220 27 400 
Chi-Square 4.19    
d.f. 2    
Significance 0.123    
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ตารางท่ี 4.21 ความสมัพนัธร์ะหว่างสถานภาพ กบั ระดบัราคาทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง 
(n = 400) 

เพศ 
ระดบัราคาท่ีอยู่อาศยั 

รวม ไม่เกิน 
1,000,000 บาท 

1,000,001 - 3,000,000 
บาท 

3,000,001  
บาทขึน้ไป 

โสด 91 125 16 232 
สมรส 49 87 9 145 
หมา้ย/หย่ารา้ง 13 8 2 23 

รวม 153 220 27 400 
Chi-Square 5.439    
d.f. 4    
Significance 0.245    

 
ตารางท่ี 4.22ความสมัพนัธร์ะหว่างจ านวนสมาชกิครอบครวั กบั ระดบัราคาทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง 

(n = 400) 

จ านวนสมาชิกใน
ครอบครวั 

ระดบัราคาท่ีอยูอ่าศยั 
รวม ไม่เกิน 

1,000,000 บาท 
1,000,001 - 

3,000,000 บาท 
3,000,001  
บาทขึน้ไป 

1 คน 18 14 2 34 
2 - 4 คน 103 144 19 266 
5 คนขึน้ไป 32 62 6 100 

รวม 153 220 27 400 
Chi-Square 5.246      
d.f. 4    
Significance 0.263      
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ตารางท่ี 4.23ความสมัพนัธร์ะหว่างอาชพี กบั ระดบัราคาทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง 
(n = 400) 

อาชีพ 
ระดบัราคาท่ีอยูอ่าศยั 

รวม ไม่เกิน 
1,000,000 บาท 

1,000,001 - 
3,000,000 บาท 

3,000,001  
บาทขึน้ไป 

ราชการ /รฐัวสิาหกจิ 16 49 6 71 
เอกชน (บมจ.) 21 28 4 53 
เอกชน (ทัว่ไป) 72 49 7 128 
ธุรกจิสว่นตวั 33 85 9 127 
อาชพีอสิระ / ไมม่อีาชพี 11 9 1 21 

รวม 153 220 27 400 
Chi-Square 7.674      
d.f. 8    
Significance 0.446      
 
ตารางท่ี 4.24ความสมัพนัธร์ะหว่างระดบัรายได/้เดอืน กบั ระดบัราคาทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง 

(n = 400) 

ระดบัรายได้ต่อเดือน 
ระดบัราคาท่ีอยู่อาศยั 

รวม ไม่เกิน 
1,000,000 บาท 

1,000,001 - 3,000,000 
บาท 

3,000,001  
บาทขึน้ไป 

< 30,000 บาท 113 104 5 222 
30,001 - 50,000 บาท 27 70 7 104 
50,001 - 70,000 บาท 5 22 8 35 
70,001 - 90,000 บาท 3 10 2 15 
> 90,001 บาท 5 14 5 24 

รวม 153 220 27 400 
Chi-Square 11.27      
d.f. 8    
Significance 0.187      
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ตารางท่ี 4.25ความสมัพนัธร์ะหว่างอาย ุกบั ระดบัราคาทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง 
(n = 400) 

อาย ุ
ระดบัราคาท่ีอยูอ่าศยั 

รวม ไม่เกิน 
1,000,000 บาท 

1,000,001 - 
3,000,000 บาท 

3,000,001  
บาทขึน้ไป 

20 - 29 ปี 67 92 7 166 
30 - 39 ปี 58 76 9 143 
40 - 49 ปี 17 36 9 62 
50 ปีขึน้ไป 11 16 2 29 

รวม 153 220 27 400 
Chi-Square 9.659      
d.f. 6    
Significance 0.14      

 
ตารางท่ี 4.26ความสมัพนัธร์ะหว่างระดบัการศกึษา กบั ระดบัราคาทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง 

(n = 400) 

ระดบัการศึกษา 
ระดบัราคาท่ีอยู่อาศยั 

รวม ไม่เกิน 
1,000,000 บาท 

1,000,001 - 3,000,000 
บาท 

3,000,001  
บาทขึน้ไป 

ต ่ากว่ามธัยม 19 7 2 28 
มธัยม/ปวช. 59 47 5 111 
อนุปรญิญา/ปวส. 23 20 3 46 
ปรญิญาตร ี 43 116 8 167 
ปรญิญาโทขึน้ไป 9 30 9 48 

รวม 153 220 27 400 
Chi-Square 53.913    
d.f. 8    
Significance 0.00    
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ตารางท่ี 4.27  สรปุผลการทดสอบสมมตฐิานของความสมัพนัธร์ะหว่างพฤตกิรรมผูบ้รโิภค  
ดา้นความสนใจต่อทีอ่ยูม่อืสอง และดา้นระดบัราคา กบั ปจัจยัส่วนบุคคลอื่นๆ  

 

พฤติกรรมของผูบ้ริโภค
ในการซ้ือบ้าน 

ปัจจยัส่วนบุคคล 

เพศ อายุ 
ระดบั

การศกึษา 
ระดบัรายได้
ต่อเดอืน 

อาชพี 
จ านวนสมาชกิใน

ครอบครวั 
ความสนใจต่อทีอ่ยู่มอืสอง       
ระดบัราคาบา้นมอืสอง       
หมายเหตุ: คอื มคีวามสมัพนัธแ์ละ คอื ไมม่คีวามสมัพนัธท์ีร่ะดบันยัส าคญั 0.05 
 

การวิเคราะหแ์บบจ าลองโลจิต (Logit Model) 
 
 ในส่วนน้ี เป็นการทดสอบสมมติฐานว่าปจัจยัส่วนบุคคล พฤติกรรมการเลอืกซื้อของ
ผู้บรโิภค และปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดที่มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยัมอืสองของ
ผูบ้รโิภค โดยอาศยัการวเิคราะหใ์นรปูแบบของแบบจ าลองโลจติ (Logit Model) เพื่อศกึษาความ
น่าจะเป็นของการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยัมอืสองของผู้บรโิภค ซึ่งเป็นตวัแปรตามขึ้นกบัปจัจยั
ส่วนบุคคล ไดแ้ก่ อายุ สถานภาพสมรส ระดบัรายไดต่้อเดอืน ความเป็นเจา้ของทีอ่ยู่อาศยัเดมิ 
ตวัแปรตามดา้นพฤตกิรรมของผูบ้รโิภค ไดแ้ก่ ประเภท ขนาดของทีด่นิ ระดบัราคาทีส่นใจ  
 
 ปจัจยัทางการตลาดด้านผลติภณัฑ์ในส่วนของตวับ้านและสิง่อ านวยความสะดวกอื่น 
ได้แก่ สภาพภายในบ้าน โรงจอดรถปจัจยัทางการตลาดด้านส่งเสรมิการตลาด ได้แก่ ส่วนลด 
การต่อรองเกี่ยวกบัค่าธรรมเนียมและภาษีปจัจยัทางการตลาดด้านราคา ได้แก่ ราคามคีวาม
เหมาะสมกบัท าเลที่ตัง้ จ านวนเงนิผ่อนช าระ(กรณีมกีารกู้ยมืเงนิเพื่อซื้อจากสถาบนัการเงนิ) 
และปจัจยัทางการตลาดด้านช่องทางการจดัจ าหน่าย ได้แก่ สภาพคล่องของหลกัทรพัย์โดยมี
สมมตฐิานการศกึษา ดงันี้ 
 

  : ปจัจยัส่วนบุคคล พฤตกิรรมการซือ้ทีอ่ยู่อาศยัมอืสองของผูบ้รโิภค และปจัจยัส่วน
ประสมทางการตลาดไมม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นมอืสองของผูบ้รโิภค 

  :ปจัจยัส่วนบุคคล พฤติกรรมการซื้อที่ยู่อาศัยมอืสองของผู้บรโิภค และปจัจยัส่วน
ประสมทางการตลาดมผีลต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นมอืสองของผูบ้รโิภค 
 
ซึง่มรีปูแบบสมการดงันี้ 
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ตารางท่ี 4.28ตวัแปรและค าอธบิายทีใ่ชใ้นการศกึษา 
 

ตวัแปร ค าอธิบาย หมายเหต ุ
Y การตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง 1 = ไม่ซือ้ทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง 

2 = ซือ้บา้นทีอ่ยู่อาศยัสอง 
P Prob(Y=1) หมายถงึ ค่าความน่าจะเป็นของ

การตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยู่อาศยัมอืสองของผูบ้รโิภค  
agei อายุผูบ้รโิภคเมื่อ i =  2, 3, 4, 5 1 = 20 - 29 ปี (Base Group) 

  
2 = 30 – 39 ปี 

  
3 = 40 – 49 ปี 

  
4 = 50 – 59 ปี 

  
5 = 60 ปีขึน้ไป 

marriedj สถานภาพสมรสเมื่อ j =  2, 3 1 = โสด (Base Group) 

  
2 = สมรส (นิตนิยัและพฤตนิยั) 

  
3 = หมา้ยหรอืหย่ารา้ง 

incomek รายไดเ้มื่อ k =  2, 3, 4, 5 1 = ต ่ากว่า 30,000 บาท(Base Group) 

  
2 = 30,001 - 50,000 บาท 

  
3 = 50,001 - 70,000 บาท 

  
4 = 70,001 - 90,000 บาท 

  
5 = มากกว่า 90,001 บาท 

ownerl กรรมสทิธิใ์นทีอ่ยู่ปจัจบุนัเมื่อ l =  2, 3, 4, 5 1 = เป็นของตนเอง (Base Group) 
  2 = อยู่กบับดิา -มารดา 
  3 = อยู่กบับุคคลอื่น 
  4 = เช่า 
  5 = บา้นพกัสวสัดกิาร 
R1m ขนาดทีด่นิเมื่อ m =  2, 3, 4, 5 1 = น้อยกว่า 40 ตารางวา (Base Group) 
  2 = 41 - 60 ตารางวา 
  3 = 61 - 80 ตารางวา 
  4 = 81 - 100 ตารางวา 

  5 = มากกว่า 100 ตารางวา 

Hpricen ระดบัราคาทีต่อ้งการเมื่อ n =  2, 3, 4 
1 = ไม่เกนิ 1,000,000บาท (Base 
Group) 
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ตารางท่ี 4.28(ต่อ) 
 

ตวัแปร ค าอธิบาย หมายเหต ุ
  2 = 1,000,001 - 3,000,000 บาท 
  3 = 3,000,001 - 5,000,000 บาท 
  4 = 5,000,001 บาทขึน้ไป 
dcor สภาพในบา้น 1(ไม่สง่ผล) – 5(มากทีส่ดุ) 
yard โรงจอดรถ 1(ไม่สง่ผล) – 5(มากทีส่ดุ) 
discount สว่นลด 1(ไม่สง่ผล) – 5(มากทีส่ดุ) 
taxfee ภาษ/ีค่าธรรมเนียม 1(ไม่สง่ผล) – 5(มากทีส่ดุ) 
P3 ราคา/ท าเล 1(ไม่สง่ผล) – 5(มากทีส่ดุ) 
P6 เงนิผ่อนช าระ 1(ไม่สง่ผล) – 5(มากทีส่ดุ) 
liquidity สภาพคล่องของหลกัทรพัย ์ 1(ไม่สง่ผล) – 5(มากทีส่ดุ) 
U ค่าคลาดเคลื่อน (Error Term) 

 
 
ตารางท่ี 4.29 ผลการวเิคราะหส์มการถดถอยเพื่อศกึษาปจัจยัทีม่ผีลต่อตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยู่มอืสอง

ประกอบดว้ย ปจัจยัส่วนบุคคล ปจัจยัพฤตกิรรมการซือ้ทีอ่ยูม่อืสองของผูบ้รโิภค 
และปจัจยัส่วนประสมทางการตลาด 

(n = 384) 
ตวัแปร ค่า

สมัประสิทธ์ิ 
(b) 

ค่าเบ่ียงเบน
มาตรฐาน

(S.D.) 

Z - stat P - value Marginal 
Effect 
(dy/dx) 

ค่าคงที ่ -3.501 1.323 -2.65 0.008* 
 

อาย ุ
     

20 - 29 ปี (Base Group) 
30 - 39 ปี 0.375 0.328 1.14 0.253 0.055 
40 - 49 ปี 1.132 0.478 2.37 0.018* 0.202 
50 - 59 ปี 0.607 0.758 0.8 0.423 0.101 

สถานภาพการสมรส 
     

โสด (Base Group) 
สมรส 0.147 0.312 0.47 0.636 0.021 
หมา้ย หรอื หย่ารา้ง 1.748 0.953 1.83 0.067* 0.367 

ระดบัรายไดต่้อเดอืน(บาท) 
     

ต ่ากว่า 30,000  (Base Group) 
30,001 - 50,000  0.465 0.335 1.39 0.165 0.071 
50,001 - 70,000  0.387 0.590 0.66 0.512 0.060 
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ตารางท่ี 4.29 (ต่อ) 
(n = 384) 

ตวัแปร ค่า
สมัประสิทธ์ิ 

(b) 

ค่าเบ่ียงเบน
มาตรฐาน

(S.D.) 

Z - stat P - value Marginal 
Effect  
(dy/dx) 

70,001 - 90,000  -0.587 1.025 -0.57 0.567 -0.069 
มากกว่า 90,001  0.182 0.692 0.26 0.792 0.027 

กรรมสทิธิท์ีอ่ยู่ปจัจุบนั      
เป็นของตนเอง (Base Group)     
อยู่กบับดิา - มารดา 0.434 0.476 0.91 0.363 0.067 
อยู่กบับุคคลอื่น 0.893 0.615 1.45 0.146 0.159 
เช่า 1.081 0.384 2.81 0.005* 0.167 
บา้นพกัสวสัดกิาร 1.510 0.649 2.33 0.02* 0.304 

ขนาดทีด่นิ 
     

น้อยกว่า 40 ตารางวา (Base Group) 
41 - 60 ตารางวา 1.137 0.572 1.99 0.047* 0.173 
61 - 80 ตารางวา 0.989 0.624 1.58 0.113 0.169 
81 - 100 ตารางวา 1.432 0.652 2.2 0.028* 0.269 
มากกว่า 100 ตารางวา 0.380 0.682 0.56 0.577 0.058 

ระดบัราคาบา้น  
     

ไม่เกนิ 1,000,000 (Base Group) 
1,000,000 - 3,000,000 -0.614 0.302 -2.03 0.042* -0.089 
3,000,001 - 5,000,000 -3.632 1.187 -3.06 0.002* -0.198 
5,000,001 ขึน้ไป -0.290 1.409 -0.21 0.837* -0.037 

ผลติภณัฑ ์
     

สภาพในบา้น -0.761 0.240 -3.17 0.002* -0.107 
โรงจอดรถ 0.327 0.186 1.76 0.079* 0.046 

สว่นสง่เสรมิตลาด      
สว่นลด 0.090 0.226 0.4 0.69 0.012 
ภาษ/ีค่าธรรมเนียม 1.137 0.271 4.18 0* 0.161 

ราคา      
ราคา/ท าเล -0.379 0.265 -1.43 0.153 -0.053 
เงนิผ่อนช าระ 0.307 0.227 1.36 0.175 0.043 

ช่องทางจ าหน่าย      
สภาพคล่องของหลกัทรพัย ์ -0.542 0.233 -2.32 0.02* -0.076 

LR chi2(97)= 75.93  Prob > chi2= 0.000 Pseudo R2 = 0.1796 
หมายเหตุ: * แสดงถงึปจัจยัทางสถติ ิทีร่ะดบันยัส าคญั 0.10 
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 เมื่อพจิารณาค่า LR Chi-Square = 75.93 อธบิายไดว้่าแบบจ าลองนี้สามารถอธบิาย
พฤติกรรมการตดัสินใจซื้อบ้านมอืสองของผู้บรโิภคได้อย่างมนีัยส าคญัที่ระดบั 0.10 จากผล 
การวเิคราะหส์มการถดถอยในตารางที ่4.29สามารถเขยีนสมการถดถอยระหว่างปจัจยัทีม่ผีลต่อ
พฤตกิรรมการตดัสนิใจซื้อบ้านมอืสองของผู้บรโิภค กบั อายุ สถานภาพสมรส ระดบัรายได้ต่อ
เดอืน กรรมสทิธิท์ีอ่ยู่เดมิ ประเภท ขนาดของทีด่นิ ระดบัราคาทีส่นใจ อายุ ปจัจยัทางการตลาด
ดา้นผลติภณัฑด์า้นส่งเสรมิการตลาด ด้านราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ปจัจยัอื่นๆ  และ
สรปุความสมัพนัธไ์ด ้ดงันี้ 
 
   

  

    
 = -3.500 + 0.375age2 + 1.132age3 + 0.607age4 – 0.147mar2 + 1.740mar3 

  (0.05) (0.2)* (0.1)           (0.02)       (0.36)*       
+ 0.465income2 + 0.387income3 - 0.587income4 + 0.180income5 + 0.434owner2 

(0.07)  (0.06)  (-0.06)  (0.02)      (0.36)  
+ 0.893owner3 + 1.081owner4 + 1.510owner5 + 1.137R12 + 0.989R13 + 1.432R14 

(0.16)* (0.16)*  (0.3)*  (0.04)*    (0.17) (0.27)* 
+ 0.380R15-0.614PH2 – 3.630PH3– 0.290PH4 – 0.761dcor + 0.327yard + 0.090dis 

 (0.05)(-0.09)*     (-0.19)*  (-0.03)    (-0.1)*   (0.04)*        (0.69) 
+ 1.137tax/fee – 0.379P3 + 0.307P6 – 0.542liq  

(0.16)*  (-0.05)        (0.04)   (-2.07)*     
หมายเหตุ:  ตวัเลขในวงเลบ็คอืค่า Z – Stat  

* แสดงถงึมนียัส าคญัทีร่ะดบันยัส าคญั 0.10 
 
 จากผลการศกึษา สามารถวเิคราะหป์จัจยัทีม่ผีลต่อพฤตกิรรมการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยู่อาศยั 
มอืสองของผูบ้รโิภค ไดด้งันี้ 
 

 6.1 ตวัแปรด้านอาย ุ
 
  ปจัจยัด้านอายุ สามารถอธิบายด้านพฤติกรรมการการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย 
มอืสองของผูบ้รโิภค ทีร่ะดบันยัส าคญั 0.10 ในทศิทางเดยีวกนั โดยเมือ่อายุเพิม่ขึน้ผูบ้รโิภคจะมี
โอกาสทีจ่ะซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองมากขึน้ ทัง้นี้เมื่อพจิารณาแต่ละกลุ่มอายุต่างๆ แลว้ผูบ้รโิภคทีม่ ี
อายุ 30 – 39 ปี จะมโีอกาสในการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยู่อาศยัมอืสองมากกว่ากลุ่มผูบ้รโิภคทีม่อีาย ุ
20 – 29  ปีอยู่ที ่0.055 ผูบ้รโิภคทีม่อีายุ 40 – 49 ปีจะมโีอกาสในการตดัสนิใจซือ้บา้นมอืสอง
มากกว่ากลุ่มผูบ้รโิภคทีม่อีายุ 20 – 29  ปีอยู่ที ่0.202 และผูบ้รโิภคทีม่อีายุ 50 – 59 ปีจะมี
โอกาสในการตดัสนิใจซื้อบ้านมอืสองมากกว่ากลุ่มผู้บรโิภคที่มอีายุ20 - 29 ปีอยู่ที่ 0.101 
เนื่องจาก บา้นทีอ่ยูอ่าศยัเป็นสนิคา้ทีม่รีาคาต่อหน่วยสูง และอาจมคีวามจ าเป็นทีจ่ะต้องกู้ยมืเงนิ
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ซึง่อาย ุและรายไดใ้นแต่ละช่วงอายจุะมอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจ ดงัเหน็ไดจ้ากกลุ่มอายุ 20 – 29 
ปี จะมแีนวโน้มในการตดัสนิใจซื้อน้อยกว่ากลุ่มอายุอื่นๆ อนัเป็นผลจากรายได้ในกลุ่มช่วงอายุ
ดงักล่าวอาจจะยงัน้อยเมื่อเทยีบกบักลุ่มช่วงอายุอื่น และสูงขึน้เป็นล าดบั แต่ระหว่างช่วงอาย ุ  
40 – 49 ปี จะมากกว่ากลุ่มอาย ุ50 – 59 ปี คาดไดว้่าเนื่องจากเมื่อบุคคลมอีายุมากขึน้นัน้มกัจะ
หลกีเลี่ยงการสรา้งภาระหนี้สนิ หรอือาจพอใจในบ้านอยู่อาศยัที่ได้ซื้อหามาแลว้ซึ่งเป็นไปตาม
ทฤษฎกีารบรโิภคตามช่วงอายขุยั (Life – Cycle Hypothesis)  
 

 6.2  ตวัแปรด้านสถานภาพสมรส 
 
  ปจัจยัดา้นสถานภาพสมรส สามารถอธบิายดา้นพฤตกิรรมการการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยู่
อาศยัมอืสองของผูบ้รโิภค ทีร่ะดบันัยส าคญั 0.10 โดยผูท้ีส่มรสผูบ้รโิภคจะมโีอกาสทีจ่ะซือ้บา้น
มอืสองมากขึน้เมือ่เทยีบกบัผูท้ีส่ถานภาพโสดอยู่ที ่0.021 ผูท้ีม่สีถานภาพหมา้ย หรอืหย่ารา้งจะ
มโีอกาสทีจ่ะซื้อบ้านมอืสองมากขึน้เมื่อเทยีบกบัผู้ที่สถานภาพโสดอยู่ที่ 0.367 คาดไดว้่าน่าจะ
เป็นผลมาจากเหตุผลทางเศรษฐศาสตร์ประชากรของคู่สมรส ตามขอ้สมมุตทิีว่่าเมื่อบุคคลตัง้แต่ 
2 คนจะอยู่ดว้ยกนั และมรีายไดเ้พิม่ขึน้จะจ่ายมากกว่าเพื่อได้อรรถประโยชน์ส่วนเพิม่ ส าหรบั
กลุ่มที่มสีถานภาพหมา้ย/หย่ารา้ง เนื่องจากรายได้มาจากบุคคลเพยีงคนเดยีวจงึเลอืกซื้อที่อยู่
อาศยัมอืสอง เพราะสามารถมทีีอ่ยูอ่าศยัไดภ้ายใตง้บประมาณทีจ่ ากดั  
 

 6.3  ตวัแปรด้านกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่ปัจจบุนั 
 
  ปจัจยัเกี่ยวกับกรรมสิทธิท์ี่อยู่อาศัยในปจัจุบัน สามารถอธิบายด้านพฤติกรรม 
การตดัสนิใจซือ้บ้านมอืสองของผู้บรโิภค ทีร่ะดบันัยส าคญั 0.10 ในทศิทางเดยีวกนั โดยผู้ทีอ่ยู่
อาศยักบับดิา – มารดา จะมโีอกาสทีจ่ะซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองมากขึน้เมื่อเทยีบกบัผูท้ีม่ทีีอ่ยู่อาศยั
เป็นกรรมสทิธิข์องตนเองอยู่ที่ 0.067 ผู้ที่อยู่กบับุคคลอื่นจะมโีอกาสที่จะซื้อที่อยู่อาศยัมอืสอง
มากขึน้เมือ่เทยีบกบัผูท้ีม่ทีีอ่ยู่อาศยัเป็นกรรมสทิธิข์องตนเองอยู่ที ่0.159 ผูท้ีเ่ช่าทีพ่กัอาศยัจะมี
โอกาสซื้อที่อยู่อาศยัมอืสองมากขึน้เมื่อเทยีบกบัผู้ที่มทีี่อยู่อาศยัเป็นกรรมสทิธิข์องตนเองอยู่ที ่
0.167 และผูท้ีอ่ยู่บา้นพกัสวสัดกิารจะมโีอกาสซือ้ทีอ่ยู่อาศยัมอืสองมากขึน้เมื่อเทยีบกบัผูท้ีม่ทีี่
อยู่อาศัยเป็นกรรมสิทธิข์องตนเองอยู่ที่ 0.304 คาดว่าเป็นผลจากพฤติกรรมในการใช้
ชวีติประจ าวนั สงัเกตได้ชดัว่าในกลุ่มทีอ่ยู่อาศยักบับดิา – มารดาจะมโีอกาสมากขึน้น้อยทีสุ่ด
เพราะบุคคลทีอ่ยูด่ว้ยมคีวามใกลช้ดิในระดบัความสมัพนัธช์ัน้ปฐมภูม ิและอาจเป็นเหตุผลทีต่้อง
ท าหน้าทีดู่แลบุพการจีงึไม่มคีวามจ าเป็นต้องแยกครอบครวั แต่ในกลุ่มทีอ่ยู่กบับุคคลอื่นจะมคี่า
โอกาสเพิม่ขึน้เนื่องจากความใกลช้ดิทีน้่อยกว่าบดิา – มารดา ขณะทีก่ลุ่มผูท้ีเ่ช่าทีอ่ยู่อาศยัและ
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อยูบ่า้นพกัสวสัดกิารจะมโีอกาสสงู เนื่องจากความตอ้งการทีจ่ะมทีีอ่ยู่เป็นของตนเอง โดยเฉพาะ
ในกลุ่มทีอ่ยูบ่า้นพกัสวสัดกิารซึง่อาจตอ้งการความเป็นส่วนตวัในช่วงเวลานอกเวลาท างาน  
 

 6.4  ตวัแปรด้านระดบัรายได้ต่อเดือน 
 
  ปจัจยัดา้นระดบัราคาบ้าน ไม่สามารถอธบิายดา้นพฤตกิรรมการการตดัสนิใจซือ้ที่
อยูอ่าศยัมอืสองของผูบ้รโิภค ทีร่ะดบันยัส าคญั 0.10 
 

 6.5  ตวัแปรด้านขนาดท่ีดิน 
 
  ปจัจยัของขนาดที่ดนิ สามารถอธบิายด้านพฤตกิรรมการการตดัสนิใจซื้อที่อยู่มอื
สองของผู้บรโิภค ที่ระดบันัยส าคญั 0.10 ในทศิทางเดยีวกนั โดยที่อยู่อาศยัมอืสองที่ดนิขนาด 
41 – 60 ตารางวา จะมโีอกาสทีผู่บ้รโิภคจะซือ้มากขึน้เมื่อเทยีบกบัทีอ่ยู่อาศยัมอืสองขนาดทีด่นิ
น้อยกว่า 40 ตารางวา อยู่ 0.173 ทีอ่ยู่อาศยัมอืสองทีด่นิขนาด 61 – 80 ตารางวา จะมโีอกาสที่
ผูบ้รโิภคจะซื้อมากขึน้เมื่อเปรยีบเทยีบกบัที่อยู่อาศยัมอืสองขนาดที่ดนิน้อยกว่า 40 ตารางวา 
อยู ่0.169  ทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองทีด่นิขนาด 81 – 100 ตารางวา จะมโีอกาสทีผู่บ้รโิภคจะซื้อมากขึน้
เมื่อเปรยีบเทยีบกบัทีอ่ยู่อาศยัมอืสองขนาดทีด่นิน้อยกว่า 40 ตารางวา อยู่ 0.269  ทีอ่ยู่มอืสอง
ที่ดนิขนาด 100 ตารางวาขึน้ไป จะมโีอกาสที่ผู้บรโิภคจะซื้อมากขึน้เมื่อเปรยีบเทยีบกบัที่อยู่
อาศยัมอืสองขนาดทีด่นิน้อยกว่า 40 ตารางวา อยู่ 0.058 จากผลการศกึษาขา้งต้น สามารถสรุป
ได้ว่าผู้จะซื้อที่อยู่อาศัยมือสองให้ความส าคญักับขนาดที่ดิน พื้นที่ดินควรมขีนาดพอดีและ
เพียงพอต่อการอยู่อาศยัเนื่องจากที่ดินซึ่งมากกว่าความต้องการนัน้ นอกจากจะต้องใช้เงนิ
จ านวนมากในการซือ้หาแลว้ ยงัตอ้งมคี่าใชจ้า่ยในการดแูลเพิม่ขึน้ 
 

 6.6  ตวัแปรด้านระดบัราคาท่ีอยู่อาศยั 
 
  ปจัจยัด้านระดบัราคาบา้น สามารถอธบิายด้านพฤตกิรรมการการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยู่
อาศยัมอืสองของผู้บรโิภค ทีร่ะดบันัยส าคญั 0.10 ในทศิทางตรงขา้มกนั โดยบ้านมอืสองระดบั
ราคา 1,000,000 – 3,000,000 บาท จะมโีอกาสทีผู่บ้รโิภคจะซือ้น้อยลงเมื่อเทยีบกบัทีอ่ยู่อาศยั
มอืสองขนาดระดบัราคาไม่เกิน 1,000,000 บาท อยู่ -0.089 ที่อยู่อาศยัมอืสองระดบัราคา 
3,000,001 – 5,000,000 บาท จะมโีอกาสทีผู่บ้รโิภคจะซือ้น้อยลงเมื่อเปรยีบเทยีบกบัทีอ่ยู่อาศยั
มอืสองระดบัราคาไม่เกนิ 1,000,000 บาท อยู่ -0.198 และทีอ่ยู่อาศยัมอืสองระดบัราคามากกว่า 
5,000,000 บาทขึน้ไป จะมโีอกาสทีผู่บ้รโิภคจะซือ้น้อยลงเมื่อเปรยีบเทยีบกบัทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง
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ระดบัราคาไม่เกนิ 1,000,000 บาท อยู่ -0.037 จากผลการศกึษาขา้งต้นสรุปได้ว่าอุปสงค์ต่อ
ราคาของทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองเป็นไปตามทฤษฎอุีปสงค ์

 
 6.7  ตวัแปรปัจจยัทางการตลาดด้านผลิตภณัฑ ์

 
  ปจัจยัทางการตลาดด้านผลติภณัฑ์ สามารถอธบิายพฤติกรรมการตดัสนิใจที่อยู่
อาศยัมอืสองของผู้บรโิภค ที่ระดบันัยส าคญั 0.10 โดยผูบ้รโิภคที่ให้ความส าคญัเกี่ยวกบัสภาพ
ภายในบ้าน จะมแีนวโน้มที่จะตัดสินใจไม่ซื้อบ้านมอืสองอยู่ที่ -0.108 โดยผู้บริโภคที่ให้
ความส าคญัเกี่ยวกบัพื้นที่จอดรถ จะมแีนวโน้มที่จะตดัสนิใจซื้อบ้านมอืสองอยู่ที่ 0.064 จาก 
ผลการศกึษาข้างต้น สรุปได้ว่าที่อยู่อาศยัมอืสองที่มพีื้นที่จอดรถจะได้รบัความสนใจมาก ซึ่ง
ได้แก่ บ้านเดีย่ว ,บ้านแฝด และทาวน์เฮาส์ ซึ่งมพีื้นที่จอดรถส่วนบุคคล ส่วนสภาพภายในนัน้
ประเดน็ที่ท าให้ตดัสนิใจไม่ซื้อ คาดว่าน่าจะเป็นผลจากการตกแต่งซึ่งไม่ตรงกบัความต้องการ
ของผู้ซื้อ ดงันัน้ที่อยู่อาศยัมอืสองที่สภาพคล่องสูง จงึไม่ควรมกีารตกแต่งมากจนเกนิไป และ
สามารถปรบัเปลีย่นไดต้ามตอ้งการ 
 

 6.8  ตวัแปรปัจจยัทางการตลาดด้านราคา 
 
  ปจัจยัทางการตลาดดา้นราคา ไม่สามารถอธบิายพฤตกิรรมการตดัสนิใจทีอ่ยู่อาศยั
มอืสองของผูบ้รโิภค ทีร่ะดบันยัส าคญั 0.10 
 

 6.9  ตวัแปรปัจจยัทางการตลาดด้านช่องทางการจดัจ าหน่าย 
 
  ปจัจัยทางการตลาดด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย สามารถอธิบายพฤติกรรม 
การตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยมือสองของผู้บริโภค ที่ระดับนัยส าคัญ 0.10 โดยผู้บริโภคที่ให้
ความส าคญัเกี่ยวกบัสภาพคล่องของหลกัทรพัย ์มแีนวโน้มทีจ่ะตดัสนิใจไม่ซือ้บ้านมอืสองอยู่ที่  
-0.076 จากผลการศกึษาขา้งต้น สามารถวเิคราะห์ได้ว่าผู้ทีซ่ ื้อหาทีอ่ยู่อาศยัมอืสองเป็นไปเพื่อ
การอยูอ่าศยั มากกว่าการเกง็ก าไร   
 

 6.10  ตวัแปรปัจจยัทางการตลาดด้านการส่งเสริมทางการตลาด 
 
  ปจัจยัทางการตลาดดา้นการส่งเสรมิทางการตลาด สามารถอธบิายพฤตกิรรมการ
การตดัสนิใจซือ้บา้นทีอ่ยูส่องของผูบ้รโิภค ทีร่ะดบันัยส าคญั 0.10 โดยผูบ้รโิภคทีใ่หค้วามส าคญั
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เกี่ยวกบัการต่อรองเรื่องค่าใช้จ่ายภาษี และค่าธรรมเนียมอนัเกดิจากการท าสญัญาซื้อขาย มี
แนวโน้มจะตดัสนิใจซือ้บา้นมอืสองอยู่ที ่0.161 จากผลการศกึษาขา้งต้น สรุปไดว้่า ผูจ้ะซือ้ทีอ่ยู่
อาศยัสองมคีวามต้องการในส่วนลด หรอืการต่อรองค่าใชจ้่ายภาษแีละค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวกบั
การซือ้ขาย  



 

บทท่ี 5 
 

สรปุผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 
 

สรปุผลการศึกษา 
 
 ผู้ศึกษาได้ท าการศึกษาปจัจยัที่มอีิทธิพลต่อการซื้อที่อยู่อาศัยมือสองของผู้บริโภค 
กรณีศกึษา ผู้ซือ้ทีอ่ยู่อาศยัในอ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีเพื่อน าไปใชเ้ป็นขอ้มลูในการศกึษา
ตลาดรองของสนิคา้ประเภททีอ่ยูอ่าศยั รวมไปถงึการศกึษาปจัจยัส่วนบุคคล พฤตกิรรมผูบ้รโิภค 
และส่วนผสมทางการตลาด อนัจะก่อให้เกดิความเขา้ใจสภาพตลาดในดา้นของผูบ้รโิภค ซึ่งท า
ใหผู้พ้ฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ผูล้งทุน ตลอดจนสถาบนัการเงนิมคีวามเขา้ใจตลาดรองมากขึน้และ
เป็นการวพิากษ์ต่อแนวทางการขายทรพัยส์นิขายทอดตลาด ซึ่งจะยกเลกิการคนืเงนิภาษีและ
ค่าธรรมเนียมใหก้บัผูซ้ือ้ 
 
 การศกึษาครัง้นี้เป็นการศกึษาเชงิส ารวจ (Survey Research) โดยเกบ็รวบรวมขอ้มูล 
จากขอ้มลูปฐมภูมแิละขอ้มลูทุตยิภูม ิโดยการสุ่มตวัอย่าง โดยวธิกีารแบบความน่าจะเป็น (Non 
Probability Sampling) จากกลุ่มตวัอย่างผูบ้รโิภค ทีม่คีวามต้องการทีอ่ยู่อาศยัในเขตอ าเภอศรี
ราชา จงัหวดัชลบุร ีจ านวน 400 คน โดยวธิกีารสุ่มแบบบงัเอญิ (Accidental Sampling) โดยใช้
แบบสอบถามในการเกบ็รวบรวมขอ้มลู  
 
 ช่วงเวลาในการเกบ็รวบรวมขอ้มลูระหว่างเดอืน พฤศจกิายน 2556 – กุมภาพนัธ ์2557 
ทัง้นี้ไดท้ าการวเิคราะหข์อ้มลูดว้ยสถติเิชงิพรรณนา (Descriptive Statistics) โดยใชค้่าความถี ่
ค่ารอ้ยละ ในการอธบิายปจัจยัส่วนบุคคลของกลุ่มตวัอย่าง และพฤตกิรรมการซือ้ทีอ่ยู่อาศยัมอื
สองโดยทัว่ไปของผู้บรโิภค โดยใช้สถติพิื้นฐานแสดงค่าเฉลี่ยของระดบัความคดิเห็นของกลุ่ม
ตวัอย่างในดา้นปจัจยัทีม่ผีลต่อการซือ้ทีอ่ยู่อาศยัมอืสองของผูบ้รโิภค ในอ าเภอศรรีาชา จงัหวดั
ชลบุร ีและท าการทดสอบสมมติฐานเพื่อหาความสมัพนัธ์ระหว่างปจัจยัส่วนบุคคลที่มผีลต่อ
พฤตกิรรมการซือ้บา้นมอืสองโดยทัว่ไปของผูบ้รโิภค โดยการทดสอบไคสแควร ์(Chi-Square) ที่
ระดับความเชื่อมัน่ร้อยละ 95.00 หรือที่ระดับนัยส าคัญทางสถิติ 0.05 ซึ่งสามารถสรุป 
ผลการศกึษาได ้ดงันี้  
 
 ในการศกึษาครัง้นี้พบว่า กลุ่มตวัอย่างที่ท าการศกึษาส่วนใหญ่ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง  
มอีายุระหว่าง 20 – 29 ปี สถานภาพโสด วุฒกิารศกึษาปรญิญาตร ีมรีายไดเ้ฉลี่ยต่อเดอืน ต ่า
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กว่า 30,000 บาท ส่วนมากประกอบอาชพีเป็นพนักงานบรษิัทเอกชนทัว่ไป จ านวนสมาชกิ
ครอบครวัของกลุ่มตวัอย่างส่วนมากมจี านวน 2 – 4 คน ทีพ่กัอาศยัในปจัจุบนัของกลุ่มตวัอย่าง 
ส่วนใหญ่เป็นบา้นเดีย่ว กรรมสทิธิใ์นทีอ่ยูอ่าศยัปจัจบุนัส่วนใหญ่เป็นการเช่า 
 
 พฤตกิรรมการซื้อที่อยู่มอืสองโดยทัว่ไปของผู้บรโิภคพบว่า กลุ่มตวัอย่างจ านวนมาก
ที่สุด ต้องการบ้านประเภทบ้านเดี่ยวสองชัน้ ซึ่งยงัไม่เคยมบีุคคลอยู่อาศยัมาก่อนระดบัราคา 
1,000,001 – 3,000,000 บาทอายุระหว่าง 1 – 5 ปี ท าเลทีต่ ัง้ใกลก้บัสถานทีท่ างาน สาเหตุที่
ต้องการซือ้เนื่องจากต้องการมทีีอ่ยู่อาศยัของตนเอง โดยมกัจะตดัสนิใจซือ้ดว้ยตนเองมากกว่า
การรบัฟงับุคคลอื่น วธิกีารในการซื้อหามกัจะอาศยัแหล่งเงนิจากการกู้ยมืเงนิสถาบนัการเงนิ
และเชื่อขอ้มลูซึง่ไดจ้ากเจา้ของเดมิมากกว่าแหล่งขอ้มลูอื่นๆ ผูบ้รโิภคส่วนใหญ่จะเลอืกซือ้โดย
ตดิต่อ หรอืพยายามตดิต่อกบัเจา้ของเดมิมากกว่าการตดิต่อผ่านตวักลาง หรอืนายหน้า  
 
 ปจัจยัทางการตลาดที่มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง พบว่า กลุ่มตวัอย่างให้
ความส าคญัจากมากไปน้อย ดงัน้ี ปจัจยัด้านช่องทางการจดัจ าหน่าย ปจัจยัด้านราคา ปจัจยั
ดา้นส่วนส่งเสรมิตลาด ปจัจยัดา้นผลติภณัฑ ์ตามล าดบั 
 
 เมื่อพิจารณาในรายละเอียดของปจัจัยด้านผลิตภัณฑ์ พบว่า กลุ่มตัวอย่างให้
ความส าคญัมากทีสุ่ดกบัสภาพภายในบา้น และใหค้วามส าคญัน้อยทีสุ่ดกบัพืน้ทีส่่วนกลาง หรอื
ส่วนอ านวยความสะดวกอื่น เช่น สวนสาธารณะ การรกัษาความปลอดภยั – ความสะอาด ฯลฯ 
ปจัจัยด้านราคา พบว่า กลุ่มตัวอย่างให้ความส าคัญมากที่สุดกับความคุ้มค่าของราคา 
เมื่อเปรียบเทียบกับสภาพบ้าน และให้ความส าคัญน้อยที่สุดกับความคุ้มค่าของราคา 
เมือ่เปรยีบเทยีบกบัขนาดทีด่นิ ปจัจยัดา้นส่วนส่งเสรมิตลาด พบว่า กลุ่มตวัอย่างใหค้วามส าคญั
กบัมากที่สุดกบัความน่าเชื่อถอืของนายหน้า/ตวัแทน และให้ความส าคญัน้อยที่สุดกบัการแถม
เฟอร์นิเจอร์ หรือเครื่องใช้ไฟฟ้า ปจัจยัด้านช่องทางการจ าหน่าย พบว่า กลุ่มตัวอย่างให้
ความส าคญัมากที่สุดกบัการได้รบัขอ้มูลเกี่ยวกบัประวตัขิองบ้าน และให้ความส าคญัน้อยที่สุด
กบัสภาพคล่องของลกัทรพัย ์
 
 จากการศกึษาความสมัพนัธ์ระหว่างพฤตกิรรมผู้บรโิภค ด้านความสนใจต่อทีอ่ยู่อาศยั
มอืสอง กับ ปจัจยัส่วนบุคคล ผลการศึกษาพบว่า ปจัจยัส่วนบุคคลไม่มีความสัมพันธ์ กับ
พฤติกรรมผู้บรโิภค ด้านความสนใจต่อที่อยู่อาศัยมอืสอง ความสมัพนัธ์ระหว่างพฤติกรรม
ผูบ้รโิภค ดา้นระดบัราคาทีอ่ยู่อาศยั กบั ปจัจยัส่วนบุคคล ผลการศกึษาพบว่า อายุ ระดบัรายได ้
มคีวามสมัพนัธ์กับพฤติกรรมผู้บรโิภค ด้านระดบัราคาที่อยู่อาศัย ปจัจยัส่วนบุคคลด้านเพศ 



78 

สถานภาพ จ านวนสมาชกิในครอบครวัไมม่คีวามสมัพนัธก์บัพฤตกิรรมผูบ้รโิภค ดา้นระดบัราคา
ทีอ่ยูอ่าศยั 
 
 การวเิคราะห์แบบจ าลองโลจติ (Logit Model) พบว่า ปจัจยัด้านอายุ สามารถอธบิาย
ด้านพฤติกรรมการการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยัมอืสองของผู้บรโิภค ที่ระดบันัยส าคญั 0.10 ใน
ทศิทางเดยีวกัน โดยเมื่ออายุเพิ่มขึ้นผู้บริโภคจะมโีอกาสที่จะซื้อบ้านที่อยู่อาศัยสองมากขึ้น 
เนื่องจาก บา้นทีอ่ยูอ่าศยัเป็นสนิคา้ทีม่รีาคาต่อหน่วยสูง และอาจมคีวามจ าเป็นทีจ่ะต้องกู้ยมืเงนิ
ซึง่อายุ และรายไดใ้นแต่ละช่วงอายุจะมอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจ แต่เมื่อบุคคลมอีายุมากขึน้อกี
ระดบัหนึ่งมกัจะหลกีเลีย่งการซือ้บา้นอยูอ่าศยั 
 
 ปจัจยัด้านสถานภาพสมรส สามารถอธบิายด้านพฤติกรรมการการตัดสนิใจซื้อบ้าน 
มอืสองของผู้บรโิภค ที่ระดบันัยส าคญั 0.10 เป็นผลมาจากเหตุผลทางเศรษฐศาสตรป์ระชากร
ของคู่สมรส ซึง่เมื่อมรีายไดเ้พิม่ขึน้กจ็ะมคีวามยนิดทีีจ่ะจ่ายมากขึน้เพื่ออรรถประโยชน์ส่วนเพิม่ 
ส าหรบัในกลุ่มที่สถานภาพหม้ายหรือหย่าร้าง เนื่องจากรายได้มาจากบุคคลเพียงคนเดียว  
จงึเลอืกซือ้บา้นมอืสอง เพราะสามารถมทีีอ่ยูอ่าศยัไดภ้ายใตง้บประมาณที่ 
 
 ปจัจยัเกี่ยวกับกรรมสิทธิท์ี่อยู่อาศัยในปจัจุบัน สามารถอธิบายด้านพฤติกรรมการ 
การตดัสนิใจซื้อบ้านมอืสองของผู้บรโิภค ที่ระดบันัยส าคญั 0.10 สงัเกตได้ชดัว่าในกลุ่มที่อยู่
อาศยักบับดิา – มารดาจะมโีอกาสมากขึน้น้อยที่สุดเพราะบุคคลที่อยู่ด้วยมคีวามใกล้ชดิที่สุด  
แต่ในกลุ่มทีอ่ยูก่บับุคคลอื่นจะมคี่าโอกาสเพิม่ขึน้เนื่องจากความใกลช้ดิทีน้่อยกว่าบดิา – มารดา 
ขณะทีก่ลุ่มผูท้ีเ่ช่าทีอ่ยูอ่าศยัและอยูบ่า้นพกัสวสัดกิารจะมโีอกาสสูง เนื่องจากความต้องการทีจ่ะ
มทีีอ่ยูเ่ป็นของตนเอง โดยเฉพาะในกลุ่มทีอ่ยู่บา้นพกัสวสัดกิารซึง่อาจต้องการความเป็นส่วนตวั
ในช่วงเวลานอกเวลาท างาน จงึตอ้งการอยูห่่างจากเพื่อนรว่มงาน  
 
 ปจัจยัของขนาดที่ดนิ สามารถอธบิายดา้นพฤตกิรรมการการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยู่อาศยัมอื
สองของผู้บริโภค ที่ระดับนัยส าคัญ 0.10 ในทิศทางเดียวกัน ผู้จะซื้อที่อยู่อาศัยมือสองให้
ความส าคญักับขนาดที่ดิน โดยขนาดที่ดินไม่ควรเล็กหรอืใหญ่จนเกินไป เนื่องจากที่ดินซึ่ง
มากกว่าความตอ้งการนัน้ นอกจากจะตอ้งใชเ้งนิจ านวนมากในการซือ้หาแลว้ ยงัต้องมคี่าใชจ้่าย
ในการดแูลเพิม่ขึน้ 
 
 ปจัจยัดา้นระดบัราคาบา้น สามารถอธบิายดา้นพฤตกิรรมการการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยู่อาศยั
มอืสองของผู้บรโิภค ที่ระดบันัยส าคญั 0.10 ในทศิทางตรงข้ามกนั วเิคราะห์ได้ว่าอุปสงค์ต่อ
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ราคาของที่อยู่อาศยัมอืสองเป็นไปตามกฎของอุสงค์ โดยเมื่อระดบัราคาสูงขึ้นปรมิาณความ
ตอ้งการกจ็ะลดน้อยลง 
 
 ปจัจยัทางการตลาดด้านผลติภณัฑ ์สามารถอธบิายพฤตกิรรมการตดัสนิใจที่อยู่อาศยั
มอืสองของผู้บรโิภค ที่ระดบันัยส าคญั 0.10 ผลการศกึษาสรุปได้ว่าที่อยู่อาศยัมอืสองที่มพีื้นที่
จอดรถจะไดร้บัความสนใจมาก ส่วนสภาพภายในไม่ควรมกีารตกแต่งมากจนเกนิไปเพราะจะลด
โอกาสในการตดัสนิใจซือ้ เนื่องจากผูซ้ื้อต้องการตกแต่งบ้านเรอืนให้ตรงกบัความต้องการของ
ตนเอง 
 
 ปจัจัยทางการตลาดด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย สามารถอธิบายพฤติกรรมการ
ตัดสินใจซื้อบ้านมอืสองของผู้บรโิภค ที่ระดบันัยส าคญั 0.10 โดยผู้บรโิภคที่ให้ความส าคัญ
เกีย่วกบัสภาพคล่องของหลกัทรพัย ์มแีนวโน้มทีจ่ะตดัสนิใจไมซ่ือ้บา้นมอืสอง 
 
 ปจัจัยทางการตลาดด้านการส่งเสริมทางการตลาด สามารถอธิบายพฤติกรรม 
การตดัสนิใจซือ้บา้นมอืสองของผูบ้รโิภค ทีร่ะดบันัยส าคญั 0.10 พบว่าผูจ้ะซือ้ทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง
มคีวามต้องการในการต่อรองค่าใช้จ่ายภาษี และค่าธรรมเนียมที่เกี่ยวกบัการซื้อขาย ดงันัน้  
การยกเลกิมาตรการคนืภาษจีากการซือ้ทรพัยส์นิขายทอดตลาด จงึมคีวามเป็นไปไดท้ีจ่ะกระทบ
ต่อตลาดทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองโดยรวม เพราะการไดค้นืภาษนีัน้เปรยีบเทียบไดก้บัการไดร้บัส่วนลด
จากราคาซือ้ขาย ซึง่น่าจะเป็นการลดแรงจงูใจทีจ่ะซือ้ทีอ่ยู่อาศยัมอืสองลง และอาจส่งผลกระทบ
ต่อมลูค่าการซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวม 
 

ข้อเสนอแนะ 
 
1.  ข้อเสนอแนะจากการศึกษา 
 
 ข้อเสนอแนะจากการการพจิารณาปจัจยัส่วนบุคคล สามารถสรุปได้ว่า ผู้บรโิภคที่จะ
ตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองนัน้ จะเป็นกลุ่มทีต่้องการมทีีอ่ยู่อาศยัของตนเอง ซึง่ส าหรบัในเขต
อ าเภอศรรีาชา มปีระชากรอพยพเขา้มาท างานจ านวนมาก จงึเป็นโอกาสของผูท้ีต่้องการลงทุน
ในอสงัหารมิทรพัยท์ัง้การใหเ้ช่า หรอืการขายท าก าไร ทัง้นี้การตัง้ราคาขาย หรอืค านวณค่าเช่า
ควรทีจ่ะพจิารณาราคาบา้นใหมใ่นละแวกใกลเ้คยีงประกอบการตดัสนิใจ  
 
 จากการศกึษาพฤตกิรรมผูบ้รโิภค พบว่าระดบัราคาทีอ่ยู่อาศยัทีไ่ด้รบัความนิยมในการ
ซือ้หามากที่สุดจะมรีาคาระหว่าง 1,000,000 – 3,000,000 บาท ประเภททีอ่ยู่อาศยัซึ่งไดร้บั
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ความสนใจมากทีสุ่ด คอื บา้นเดีย่ว 2 ชัน้ ซึง่อายุบา้นไม่ควรเกนิ 5 ปี และไม่มบีุคคลอยู่อาศยั
มากก่อนขนาดทีด่นิหรอืพืน้ทีใ่ชส้อยมคีวามเหมาะสมต่อราคาทีต่ ัง้อยู่ใกลก้บัสถานทีท่ างานทัง้นี้
คุณสมบตัดิงักล่าวไม่เจาะจงว่าเป็นที่อยู่อาศยัมอืสอง หรอืที่อยู่อาศยัมอืหนึ่ง แต่หากเป็นที่อยู่
อาศยัมอืสองผูบ้รโิภคมกัจะเลอืกหาแหล่งขอ้มลูจากเจา้ของเดมิโดยตรง เนื่องจากจะมผีลต่อการ
เจรจาต่อรองราคา ทัง้นี้ในกรณีที่ต้องการซื้อทีอ่ยู่อาศยัมอืสองจะเลอืกแหล่งขอ้มูลที่ได้รบัจาก
นายหน้า/ตวัแทน เนื่องจากด้วยลกัษณะของอาชพีนายหน้าทีม่ขีอ้มูลเชงิลกึของทรพัยส์นิ และ
รู้ จ ักทรัพย์สินประ เภทอสังหาริมทรัพย์จ านวนมาก  จึง สามารถ ให้ข้อมู ล เพื่ อท า 
การเปรยีบเทยีบ หรอืแมก้ระทัง่การแนะน าผูท้ีต่อ้งการซือ้ ในวธิกีารหาแหล่งเงนิกู้ 
 
 ขอ้เสนอแนะจากการศกึษาปจัจยัดา้นพฤตกิรรม คอื ในเขตอ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี
เริม่มสีญัญาของภาวะฟองสบู่ในสายตาของผูบ้รโิภค เนื่องจากกลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่มรีายไดต่้อ
เดอืนไม่เกนิ 30,000บาท ซึง่รอ้ยละ 30 ของค่า Mortgage Repayment to Income Ratio จะไม่
เกนิ 9,900 บาท/เดอืน ดงันัน้ราคาบ้านที่ไม่สูงเกนิไปจะอยู่ในช่วง 1,000,000 – 1,500,000 
บาท เพราะเมื่อค านวณ ดว้ยอตัราดอกเบีย้ MLR% ต่อปี (6.75%) ระยะเวลาการผ่อน 30 ปี จะ
มภีาระผ่อนเดอืนละ 6,500 – 9,800 บาท หากกลุ่มตวัอย่างเลอืกหาซือ้บา้นระดบัราคาระหว่าง 
1,000,000 – 3,000,000 บาท ก็จะมภีาระค่าใช้จ่ายที่สูงกว่าระดบัที่ควรจะเป็น ทัง้นี้ผล
การศึกษาสอดคล้องกับข้อสมมติตามทฤษฎีการบรโิภคตามช่วงอายุขยั (Life – cycle 
Hypothesis)อสงัหารมิทรพัยซ์ึง่มสีภาพคล่องสูงควรตัง้อยู่ใกลก้บัถนนที่สามารถเดนิทางไปยงั
สถานทีท่ างานไดส้ะดวก เช่น ถนนสายศรรีาชา – หนองคอ้, ศรรีาชา – หนองยายบู่, ถนนเก้า
กิโล และถนนสายท่าเรอืแหลมฉบงั – หนองขาม ซึ่งถนนสายต่างๆเหล่านี้จะผ่านโรงงาน
อุตสาหกรรม ห้างรา้นต่างๆ ภาครฐัโดยเฉพาะ ส านักงานที่ดนิสาขาศรรีาชา องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิน่ที่อยู่ในเขตอ าเภอศรรีาชา ควรให้ความส าคญักบัการจดัระบบตลาดรองของที่อยู่
อาศยั เช่น การรวบรวมฐานขอ้มูลจ าเพาะของพื้นที่ การขึน้ทะเบยีนนายหน้าอสงัหารมิทรพัย ์
เพื่อเสรมิสรา้งให้ตลาดรองเป็นที่น่าเชื่อถอื อนัน าไปสู่การลงทุนด้านอสงัหารมิทรพัย์ในพื้นที่
อยา่งต่อเนื่อง และการวางระบบผงัเมอืง เพื่อใหร้องรบัต่อการพฒันาในอนาคต 
 
 จากการศกึษาส่วนประสมทางการตลาดทีอ่ยู่อาศยัสองทีไ่ดร้บัความสนใจนัน้ ลกัษณะที่
ควรพงึมไีด้แก่ พื้นที่ในการจอดรถ และสภาพภายในบ้านที่ยงัคงสภาพเดมิ ไม่ถูกตกแต่งหรอื
ดดัแปลงไปจากเดิมมากจนเกินไป การจูงใจด้านราคาสามารถกระท าได้หลายวิธีการ เช่น  
การลดราคาซื้อขาย, การต่อรองเรื่องค่าใช้จ่ายภาษี ค่าธรรมเนียม อนัเกดิจากกการโอนกรม
สทิธิ ์และการแถมเครือ่งใชไ้ฟฟ้า หรอืเฟอรนิ์เจอรส์ภาพคล่องหรอืท าเลทีด่นีัน้ไม่จ าเป็นเสมอไป
ส าหรบัการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัมอืสอง เน่ืองจากปจัจยัดงักล่าวน่าจะมผีลมากทีสุ่ดกบัผู้ทีซ่ือ้ที่
อยูอ่าศยัมอืหนึ่ง และประสงคเ์พื่อเกง็ก าไรเป็นหลกั  



81 

 ส าหรบัภาครฐัหากจะส่งเสรมิตลาดรองให้พฒันาขึ้น ควรใช้นโยบายเกี่ยวกับอัตรา
ดอกเบี้ยที่อยู่อาศยัมอืสองโดยเฉพาะ การลดค่าธรรมเนียมการโอน หรอืภาษีต่างๆ ควรชะลอ
หรอืยกเลกิการไม่จ่ายคนืภาษใีหก้บัผูซ้ื้อ ซึ่งอาจปรบัเปลี่ยนวธิกีารจ่ายโดยตรงเป็นการใชส้ทิธิ
ลดหย่อนภาษีรายได้ในแต่ละรอบปี หรอืการใช้นโยบายภาษีแบบ Capital Gain เพื่อ 
ความเป็นธรรมต่อผูซ้ือ้และผูข้าย ทัง้นี้เพื่อไม่ใหก้ระทบต่อผูม้สี่วนไดเ้สยีจากการขายทอดตลาด
ตามพนัธกจิของการบงัคบัคด ีรวมไปถงึการวางโครงสรา้งสถาบนัที่จะเป็นตวักลางดูแลตลาด
รอง ควรเร่งรดัการตราพระราชบญัญตัินายหน้าอสงัหารมิทรพัย์ เพื่อให้ข้อมูลกบัผู้บรโิภค –  
ผู้ลงทุนในอสงัหารมิทรพัย์ และผู้พัฒนาอสังหาริมทรพัย์ อันเป็นการป้องกันภาวะฟองสบู่
อสงัหารมิทรพัย ์
 
2.  ข้อเสนอแนะในการศึกษาครัง้ต่อไป 
 
 2.1ควรมกีารศกึษาปจัจยัที่มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อที่อยู่อาศยัมอืสองของผู้บรโิภค ใน
พืน้ที่อื่นๆ และน าผลมาเปรยีบเทยีบกบัการศกึษาในเขตอ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีว่าแต่ละ
พื้นที่มีความเหมือนและความแตกต่างกันหรือไม่อย่างไร เนื่องจากแต่ละพื้นที่มีล ักษณะ
ประชากรศาสตร์ สภาวะทางเศรษฐกิจ และสงัคมที่ต่างกัน ซึ่งข้อมูลที่ได้จะเป็นประโยชน์ 
ในการศกึษาตลาดรองของทีอ่ยู่อาศยัต่อไป ทัง้นี้ควรมกีารขยายขนาดพืน้ทีก่ารศกึษาด้วย เช่น  
ในระดบัจงัหวดั ในระดบัภูมภิาค หรอืในระดบัประเทศ ซึ่งผู้วจิยัต้องให้ความส าคญักบักลุ่ม
ตวัอย่าง ทัง้ในเชงิปรมิาณ และวธิกีารสุ่มตวัอย่าง การศกึษาที่ดคีวรมงีบประมาณ ซึง่อาจเป็น
การสนบัสนุนจากหน่วยงานทีเ่กีย่วขอ้ง ผูว้จิยัมคีวามเหน็ว่า การศกึษาในระดบัของวทิยานิพนธ์
มขีอ้จ ากดัดา้นการวจิยัหลายประการ อาจท าใหผ้ลการศกึษาทีไ่ด ้อาจใหผ้ลไม่ตรงกบัสภาพจรงิ
ที่เกิดขึ้น อย่างไรก็ตามระเบียบการวิจยั หรอืแหล่งข้อมูลยงัสามารถใช้เป็นบรรทัดฐานใน 
งานศกึษาต่อไปในอนาคต 
 
 2.2จากการศึกษาศึกษามีประเด็นเกี่ยวกับตลาดรอง ของสินค้าและบริการด้าน
อสงัหารมิทรพัย์ ซึ่งในบทสรุปได้ให้ผลที่ว่า ผู้ซื้อแม้จะต้องการติดต่อกับเจ้าของหลกัทรพัย์
โดยตรงก็ตาม แต่การจะตดัสนิใจเลอืกหลกัทรพัย์ใดๆ เพื่อติดตามเจ้าของหรอืไม่นัน้ ย่อมมี
อทิธพิลของนายหน้า / ตวัแทน เขา้มาเกี่ยวขอ้ง เนื่องจากคนกลางจะมขีอ้มลูให้ผูซ้ื้อไดเ้ปรยีบ
เทียบ การมโีอกาสได้สนทนาเพื่อแลกเปลี่ยนข้อมูล เช่น ผู้ซื้อได้บอกความต้องการ หรือ
นายหน้าไดท้ าการเปรยีบเทยีบขอ้เด่น – ขอ้ดอ้ยใหก้บัผูซ้ือ้ จะเป็นการเพิม่โอกาสในการเลอืก
ซื้อ ดังนัน้แล้วงานศึกษาต่อไป สิ่งที่ผู้วิจยัประสงค์จะเห็นคือ การศึกษาความเป็นไปได้ใน 
การจดัตัง้สถาบันเพื่อดูแลและควบคุมตลาดรองอสงัหารมิทรพัย์อย่างเป็นทางการ เพื่อลด 
ความไมส่มมาตรของขอ้มลูขา่วสาร 
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 2.3จากการศึกษาสรุปว่า ภาษีและค่าธรรมเนียมในการซื้อขายที่อยู่อาศัยมอืสองมี 
ผลต่อการตดัสนิใจซื้อ ซึ่งการยกเลกิแนวทางการคนืภาษีให้กบัผู้ซื้อทรพัย์สนิขายทอดตลาด
ย่อมจะไดร้บัผลกระทบตามไปดว้ย และอาจส่งผลต่อมลูค่าการซือ้ขายอสงัหารมิทรพัยโ์ดยรวม 
ผูศ้กึษาจงึเหน็ควรให้ชะลอมาตรการดงักล่าว หรอืปรบัเปลี่ยนแนวทางการปฏบิตัโิดยสามารถ
น าไปลดหย่อนการเสยีภาษีรายได้ประจ าปีของบุคคล และนิตบิุคคล รวมถงึเน้นการเก็บภาษี
โดยใช้การค านวณ Capital Gain ดงันัน้งานศึกษาต่อไปควรติดตามผลจากการประกาศใช้
มาตรการดงักล่าว (หลงัจากวนัที่ 1 เมษายน 2557) ว่ามผีลต่อตลาดอย่างไร และหากมี
ขอ้ก าหนดเกีย่วกบัการน าไปลดหยอ่นภาษเีงนิไดแ้ลว้จะมผีลต่อตลาดอยา่งไร 
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แบบสอบถามชุดน้ี มจีดุมุง่หมายเพื่อรวบรวมขอ้มลูจาก ผูท้ีม่คีวามต้องการซือ้ทีอ่ยู่อาศยัมอืสอง
ในเขตพืน้ทีอ่ าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีซึง่รวมทัง้ผูท้ีย่งัไม่มทีีอ่ยู่อาศยัเป็นของตนเอง และผูท้ี่
มทีีอ่ยู่อาศยัเป็นของตนเองแลว้ แต่มคีวามต้องการทีจ่ะซือ้ที่อยู่อาศยัมอืสองในเขตพืน้ทีอ่ าเภอ
ศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ีเพื่อน าไปศกึษาวเิคราะห ์ปจัจยัทีม่อีทิธพิลต่อการเลอืกซือ้ทีอ่ยู่อาศยัมอื
สอง ขอ้มูลและความคดิเหน็ของท่านมคีวามส าคญัและเป็นประโยชน์อย่างยิง่ต่อการวจิยัครัง้นี้ 
จงึใคร่ขอความกรุณาจากท่านได้โปรดให้ความร่วมมอืในการให้ข้อมูลและความคดิเห็นตาม
ความเป็นจรงิ 

ค าช้ีแจง แบบสอบถามชุดน้ีมทีัง้หมด 3 ส่วน ดงันี้ 
 ส่วนที ่1 ขอ้มลูเกีย่วกบัผูต้อบแบบสอบถาม 
 ส่วนที ่2 ขอ้มลูเกีย่วกบัพฤตกิรรมในการเลอืกซือ้บา้นมอืสอง 
 ส่วนที ่3 ขอ้มลูดา้นการตลาด ในการเลอืกซือ้บา้นมอืสอง 
 
ส่วนท่ี 1 ข้อมลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 
 กรณุาเตมิเครือ่งหมาย ลงในช่อง □ ทีท่่านตอ้งการตอบ 

1. เพศ 
□ชาย    □ หญงิ   

2. อายุ 
  □ 20 – 29 ปี   □30 – 39 ปี  □40 – 49 ปี 
  □ 50 – 59 ปี   □60 ปีขึน้ไป   
 
 
 

แบบสอบถาม 
โครงการวิทยานิพนธ์ เร่ือง ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัมือสอง ใน

เขตอ าเภอศรีราชา จงัหวดัชลบรุี 
จดัท าโดย นายจารพุงษ์ วฒันะมงคล รหสั 5534750111 
โครงการปริญญาโท ภาคพิเศษ คณะเศรษฐศาสตร ์ศรีราชา 
มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร ์วิทยาเขตศรีราชา 
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3. ระดบัการศกึษาสงูสุด 
□ ต ่ากว่ามธัยมศกึษา □ มธัยมศกึษา/ปวช. □ อนุปรญิญา/ปวส. 

 □ปรญิญาตร ี □ปรญิญาโท  □สงูกว่าปรญิญาโท 
4. สถานภาพสมรส 

□โสด   □สมรส (โดยพฤตนิยัและนิตนิยั) 
□หมา้ย   □หยา่รา้ง/แยกกนัอยู ่

5. จ านวนสมาชกิในครอบครวั(รวมตวัท่านเอง) 
□1 คน   □2 – 4 คน   □5 คนขึน้ไป 

6. ระดบัรายไดต่้อเดอืน(โดยประมาณ) 
□ต ่ากว่า 30,000 บาท □30,001 – 50,000 บาท □50,001 – 70,000  

 □70,001 – 90,000 บาท □มากกว่า 90,001 บาท 
7. ประเภทของอาชพี(ในปจัจบุนั) 

□รบัราชการ/รฐัวสิาหกจิ  □ลกูจา้งเอกชน(สงักดั บมจ.) 
 □ลกูจา้งเอกชนทัว่ไป  □ธุรกจิส่วนตวั 
 □ไมไ่ดป้ระกอบอาชพี/อาชพีอสิระอื่นๆ  

(ระบ)ุ................................................................ 
8. กรรมสทิธิท์ีอ่ยูอ่าศยัในปจัจุบนั 

□เป็นของตนเอง  □อยูก่บับดิา – มารดา   □อยูก่บับุคคลอื่น 
 □เช่า    □บา้นพกัสวสัดกิาร 

9. สภาพทีอ่ยูอ่าศยัในปจัจบุนั 
□บา้นเดีย่ว   □บา้นแฝด    □ทาวน์เฮาส ์

 □อาคารพาณชิย ์ □หอ้งชุด    □อื่นๆ....................... 
 

ส่วนท่ี 2พฤติกรรมในการเลือกซ้ือท่อยู่อาศยั 
1. ท่านมคีวามตอ้งการทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองหรอืไม่ 

□ตอ้งการจะซือ้  □ไมต่อ้งการจะซือ้  □ยงัไมต่ดัสนิใจ 
2. ประเภทของบา้นทีท่่านสนใจคอื 

□บา้นเดีย่วชัน้เดยีว □บา้นเดีย่วสองชัน้  □อาคารพาณชิย ์
 □ทาวน์เฮาส ์ □บา้นแฝด    □หอ้งชุด 
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3. รปูแบบของบา้นทีท่่านตอ้งการเป็นอยา่งไร 
□เคยมบีุคคลอยูอ่าศยัมาก่อน   □ยงัไมม่บีุคคลอยูอ่าศยั 
□ปจัจบุนัยงัมบุีคคลอาศยัอยู ่

4. ขนาดเนื้อทีบ่า้นตามทีท่่านตอ้งการคอืเท่าใด 

*เลอืกตอบขอ้ 4.1) หากซือ้บา้นพรอ้มทีด่นิ หรอื ขอ้ 4.2) หากซือ้หอ้งชุด/
คอนโดมเินียม 

4.1 กรณทีีด่นิพรอ้มสิง่ปลกูสรา้ง (บา้น ,อาคารพาณชิย,์ฯลฯ) 
4.1.1 ขนาดทีด่นิ 

□น้อยกว่า 40 ตารางวา  □41 – 60 ตารางวา □61 – 80 ตารางวา 
□ 81– 100 ตารางวา  □มากกว่า 100 ตารางวา  

4.1.2 ขนาดพืน้ทีใ่ชส้อย 
□น้อยกว่า 40 ตารางเมตร □41 – 80 ตารางเมตร □81 – 120 ตารางเมตร 
□ 121 – 160 ตารางเมตร  □มากกว่า 160 ตารางเมตรขึน้ไป    

4.2 กรณกีารซือ้หอ้งชุด (คอนโดมเินียม) 
□ไมเ่กนิ 21 ตารางเมตร  □21 – 40 ตารางเมตร □41 – 60 ตารางเมตร 
□61 ตารางเมตรขึน้ไป 

5. ระดบัราคาของบา้นทีท่่านต้องการเลอืกซือ้เป็นเท่าไร 
□ไมเ่กนิ 1,000,000 บาท  □1,000,001 – 3,000,000 บาท  

 □3,000,001 – 5,000,000 บาท □5,000,001 ขึน้ไป 
6. ท่านจะสามารถหาซือ้บา้นไดโ้ดยวธิใีด 

□ซือ้โดยใชเ้งนิของตนเอง  □กูย้มืเงนิจากสถาบนัการเงนิ 
 □ใหญ้าตหิรอืบุคคลทีไ่วว้างใจกูย้มืให ้โดยท่านเป็นผูผ้่อนช าระเอง 

7. อายขุองบา้นทีท่่านสามารถยอมรบัไดเ้ป็นเท่าใด 
□ไมเ่กนิ 1 ปี    □1 – 5 ปี     

 □6 – 10 ปี     □11 ปีขึน้ไป 
8. ท าเลทีส่ะดวกส าหรบัท่านเป็นอย่างไร(ตอบไดม้ากกว่า 1 ขอ้) 

□ใกลก้บัสถานศกึษาบุตร □ ใกลก้บัสถานทีท่ างาน 
□ใกลก้บัถนนหลกั   □ใกลก้บัโรงพยาบาล 
□ ใกลก้บัหา้งสรรพสนิคา้ □ใกลก้บัแหล่งทวิทศัน์  

(ชายหาด, ทะเลสาบ ,แหล่งท่องเทีย่ว ฯลฯ) 
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9. อะไรทีเ่ป็นสาเหตุหลกัในการตดัสนิใจซือ้บา้น(ตอบไดม้ากกว่า 1 ขอ้) 
□ตอ้งการแยกครอบครวั  □ ตอ้งการทีอ่ยูอ่าศยัเป็นของตนเอง 
□ทีอ่ยูอ่าศยัเดมิคบัแคบ  □ เพื่อสะดวกต่อการท างาน หรอืสถานศกึษา 

 □ ตอ้งการลงทุนในอสงัหารมิทรพัย ์ □ เพื่อท าธุรกจิ 
10. บุคคลใดทีม่อีทิธพิลต่อการตดัสนิใจซือ้บา้น ส าหรบัท่าน(ตอบไดม้ากกว่า 1 ขอ้) 

□ตวัท่านเอง  □บดิา – มารดา  □ญาตหิรอืมติรสหาย 
 □ครอบครวั   □คนรกั   □อื่นๆ...................... 

11. แหล่งขอ้มลูทีท่่านคดิว่าน่าเชื่อถอืทีสุ่ด ในการเลอืกหาบา้น(เลอืกเพยีงขอ้เดยีว) 
□เจา้ของบอกขาย  □นายหน้า/ตวัแทน □สถาบนัการเงนิ 

 □อนิเตอรเ์น็ต  □ป้ายประกาศ  □บุคคลใกลช้ดิ 
□สื่อสารอื่นๆ (หนงัสอืพมิพ ์,วทิย ุ,โทรทศัน์) 

12. ช่องทางการซือ้บา้นช่องทางใดทีท่่านจะเลอืกมากทีสุ่ด(เลอืกเพยีงขอ้เดยีว) 
□ซือ้กบัเจา้ของโดยตรง 

(ขอ้มลูจรงิ ,ต่อรองราคาไดโ้ดยตรง) 
□ซือ้กบันายหน้ามอือาชพี 

(มแีบบบา้นใหเ้ลอืก ,อ านวยความสะดวกในการซือ้ขาย) 
□ซือ้กบันายหน้าสมคัรเล่น 

(มขีอ้มลูเฉพาะในแต่ละพืน้ทีเ่กีย่วกบัท าเล และสภาพแวดลอ้ม) 
□ซือ้จากการประมลูของกรมบงัคบัคด ี

(มโีอกาสไดท้รพัยร์าคาถูก เหมาะแก่การลงทุน) 
□ซือ้จากบุคคลใกลช้ดิเท่านัน้ 

(เหมาะส าหรบัผูท้ีต่อ้งการบา้นเพื่อพกัอาศยั ซึง่ใหค้วามส าคญักบัประวตัทิีผ่่าน
มา 

จากขอ้ (12) ระบุขอ้ดทีีท่่านคดิเหน็
....................................................................................................... 
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ส่วนท่ี 3 ปัจจยัด้านการตลาดในการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัมือสอง 

ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการซ้ือบ้านมือสอง 
5 4 3 2 1 

มากท่ีสดุ มาก ปาน
กลาง 

น้อย ไม่ส่งผล 

ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ ์

ประเภทบา้น           

เนื้อทีบ่า้น           

สภาพภายในบา้น           
พืน้ทีส่่วนกลาง (สวนสาธารณะ ,สระว่าย
น ้า,สปอรต์คลบั ฯลฯ ) 

          

พืน้ทีใ่ชส้อยภายในบา้น           

- จ านวนหอ้งนอน           

- จ านวนหอ้งน ้า           

- สามารถต่อเตมิ/ปรบัปรงุ           

- โรงจอดรถ           

อายขุองสิง่ปลกูสรา้ง           

ปัจจยัส่วนส่งเสริมการตลาด 

การจงูใจดว้ยแถมเฟอรน์ิเจอร ์           
เครือ่งใชไ้ฟฟ้า และซ่อมแซม           
ส่วนลดจากราคาประกาศขาย           
ความน่าเชื่อถอืของผูข้าย           
หรอืนายหน้า ตวัแทน           
บรกิารเรือ่งการกูย้มืเงนิ           
การต่อรองค่าธรรมเนียม หรอืค่า           
ใชจ้า่ยทางภาษต่ีางๆ           
รปูแบบการประชาสมัพนัธเ์กีย่วกบั           
หลกัทรพัยท์ีส่นใจ           
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ปัจจยัด้านราคา 

ราคามคีวามเหมาะสมต่อสภาพบา้น           
ราคามคีวามเหมาะสมต่อขนาดพืน้ที่           
ราคามคีวามเหมาะสมต่อท าเล           
ราคามคีวามเหมาะสมต่อพืน้ทีใ่ชส้อย           
จ านวนเงนิดาวน์และท าสญัญา           
จ านวนเงนิผ่อนช าระต่องวด           
ระยะเวลาในการผ่อนช าระ           
ปัจจยัด้านช่องทางการจ าหน่าย 

ความน่าเชื่อถอืของผูข้าย           
ขอ้มลูเบือ้งตน้ทีไ่ดร้บั           
ประวตัขิองบา้น           
สภาพคล่องของหลกัทรพัย ์           
ปัจจยัอ่ืนๆ 

สภาวะเงนิเฟ้อ           
อตัราดอกเบีย้เงนิกู้           
สทิธทิางภาษ ีและค่าธรรมเนียม           
อตัราค่าสาธารณูปโภค           
วกิฤตเศรษฐกจิ           
วกิฤตทางการเมอืง           
 



 

ประวติัการศึกษาและการท างาน 
 
ช่ือ – นามสกลุ     นายจารพุงษ์ วฒันะมงคล 
วนั เดือน ปี เกิด     วนัที ่10 เดอืนมกราคม พ.ศ. 2532 
สถานท่ีเกิด      จงัหวดัปตัตานี 
ประวติัการศึกษา     ระดบัปรญิญาตร ีคณะเศรษฐศาสตร ์
       มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร ์
ต าแหน่งหน้าท่ีการงานปัจจบุนั  เจา้หน้าทีธุ่รกจิและการตลาด (สนิเชื่อ) 
สถานท่ีท างานปัจจบุนั    บมจ.ธนาคารกรงุไทย สาขาตลาดศรรีาชา 
 
 
 




