
บทที ่2 ทฤษฎแีละงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 

 

ในการศึกษาปัจจยัในการเลือกซ้ือบา้นจดัสรร ไดอ้าศยัแนวคิด และทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบังานวิจยัใน

คร้ังน้ีคือ 

 

2.1 ทฤษฎีเบื้องต้น 

Philip[1]ไดแ้บ่งองคป์ระกอบพ้ืนฐานของส่วนผสมทางการตลาดเป็น 4 ปัจจยั โดยปัจจยัท่ีมีพ้ืนฐาน

เหล่าน้ีสามารถปรับปรุงเปล่ียนแปลงแกไ้ขได ้

1. ผลิตภณัฑ ์   (Product) บา้นจดัสรรจะตอ้งคาํนึงถึงประโยชน์และความพึงพอใจของผูซ้ื้อ  

    ผูป้ระกอบการธุรกิจบา้นจดัสรรจะตอ้งนาํเสนอโดยศึกษาความตอ้งการท่ีแทจ้ริงของผูซ้ื้อ เพ่ือ  

    กาํหนดกลุ่มของลกูคา้เป้าหมาย รูปแบบบา้น การจดัพ้ืนท่ีประโยชน์ใชส้อยในบา้น ประโยชน์ส่วน   

    เพิ่มท่ีผูป้ระกอบการจดัให ้เช่นการใหบ้ริการ การรับประกนั การต่อเติมบา้น การรักษาความ      

    ปลอดภยั 

2. ราคา (Price) การกาํหนดราคาขาย เป็นการกาํหนดราคาใหถ้กูตอ้งเหมาะสมกบัรูปแบบบา้นเพ่ือ    

    ดึงดูดและจูงใจผูบ้ริโภค 

3. ช่องทางในการจาํหน่าย (Place) การพิจารณาในช่องทางจาํหน่ายของผูป้ระกอบการ เช่นการจดั   

    จาํหน่ายโดยตรง การจดัจาํหน่ายโดยพนกังาน 

4. การส่งเสริมการตลาด (Promotion) เป็นการติดต่อส่ือสารระหว่างผูซ้ื้อกบัผูข้าย 

 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพานิชย[์2] ไดก้ล่าวถึงความหมายของอสงัหาริมทรัพยใ์นทางกฎหมาย

ไดแ้ก่ท่ีดินและทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีติดอยูก่บัท่ีดินมีลกัษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดิน

นั้น เช่น อาคาร บา้นเรือน ถา้จะมีการกระทาํการซ้ือขายอสงัหาริมทรัพยไ์ม่ว่าจะเป็นท่ีดิน อาคาร 

บา้นเรือน ในทางกฎหมายกาํหนดใหต้อ้งทาํสญัญาหนงัสือ ใหเ้ป็นรายลกัษณ์อกัษรเช่น โฉนด หรือ 

ทะเบียนท่ีดินเป็นเอกสารท่ีแสดงความเป็นเจา้ขอท่ีดินแปลงนั้นๆทั้งน้ีก็เพราะว่าอสงัหาริมทรัพยเ์ป็น

ทรัพยสิ์นท่ีมีมลูค่าสูงจึงตอ้มีกฎหมายควบคุม 
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อนุชา กุลวิสุทธ์ิ[3] กล่าวว่า ทาํเล เป็นหน่ึงในปัจจยัสาํคญัท่ีสุดท่ีใชใ้นการเลือกท่ีอยูอ่าศยั  ปกติแลว้

คนเรามกัเลือกทาํเล โดยอาศยัความคุน้เคยท่ีมีกบัทาํเลมาก่อนเป็นสาํคญั  อาจมาจากความท่ีเคยอยูใ่น

บริเวณนั้นมาก่อน หรือเคยมาทาํธุระส่วนตวัในบริเวณนั้นเป็นประจาํ ซ่ึงเทคนิคการเลือกทาํเลเช่นว่าน้ี 

จดัเป็นเทคนิคท่ีไม่เหมาะสมในการนาํไปปฏิบติั โดยคุณควรจะพิจารณาองคป์ระกอบของทาํเลดงัน้ี 
 
1. สภาพภูมอิากาศ 

ไดแ้ก่อุณหภูมิ ปริมาณฝน หมอก ความช้ืน และทิศทางลม เป็นตน้ ประเด็นน้ีความจริงเก่ียวพนัมาก

กบัการอยู่อาศยัทั้งในแง่ของภาวะอารมณ์และสุขภาพ รวมถึงความสะดวกในการทาํกิจกรรมนอก

บา้น   การไปสาํรวจทาํเลดว้ยตวัเอง เพ่ือสมัผสัภูมิอากาศหลายๆคร้ังในช่วงเวลาท่ีแตกต่างกนั  วิธีน้ี

จะทาํใหคุ้ณทราบขอ้มลูเหล่าน้ีไดดี้กว่าวิธีสอบถามจากผูอ่ื้น 

2. กจิกรรมต่างๆ ในท้องถิ่น  

กิจกรรมต่าง ๆ เช่น สนามกอลฟ์ สนามเทนนิส บ่อตกปลา สนามข่ีมา้ สระว่ายนํ้ า ทะเลสาบคลองพาย

เรือ ชายหาด พ้ืนท่ีดูนก และสถานออกกาํลงักาย  ในเร่ืองการเปรียบเทียบทาํเลนั้น มีหลกัอยู่ว่าทาํเล

ใดก็ตามยิง่มีกิจกรรมต่างๆเหล่าน้ีมาก และหลากหลายเท่าไรจะเป็นผลให้ทาํเลนั้น มีความน่าสนใจ

มากข้ึน 

3. ใครเป็นผู้อยู่อาศัยในทําเลนั้น  

เพ่ือนบา้นมีความเก่ียวพนัความความสุขและความสงบในการอยูอ่าศยัอยา่งมาก   เพ่ือนบา้นท่ีดีและมี

คุณภาพ เป็นส่วนประกอบสาํคญัท่ีทาํใหท้าํเลบางทาํเลกลายเป็นทาํเลท่ีน่าสนใจไปได ้ในทางกลบักนั 

ก็อาจเป็นปัจจยัท่ีทาํใหท้าํเลท่ีน่าจะดีบางแห่ง กลบักลายเป็นทาํเลท่ีไม่น่าสนใจไปไดเ้ช่นกนั ดงันั้น จึง

ควรตอ้งตรวจสอบใหท้ราบแน่ชดัว่า ทาํเลบา้นท่ีเราสนใจนั้น ใครเป็นผูอ้าศยัอยูใ่นบริเวณนั้น เป็นคน

ดีและมีคุณภาพมากนอ้ยเพียงใด  
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4. ความปลอดภัยในทรัพย์สินและการอยู่อาศัย 

การเลือกทาํเลจาํเป็นตอ้งมีการตรวจสอบดูประวติัอาชญากรรม ในบริเวณนั้นว่า มีจาํนวนและความถ่ี

มากนอ้ยเพียงใด ทั้งน้ี การตรวจสอบอาจทาํไดโ้ดยการตรวจเช็คกบัสถานีตาํรวจและจากการพดูคุย

สอบถามกบัผูอ้ยูอ่าศยัในบริเวณนั้นกไ็ด ้
 
5. ความสะดวกในการเดินทางเข้าถึง 

คือ ดูความใกลไ้กลในการเดินทางไปถึงปกติแลว้ทาํเลท่ีอยูไ่กล และมีความไม่สะดวกในการเดินทาง 

มกัมีผลกระทบในทางลบตามมาหลายเร่ือง ตั้งแต่เร่ืองค่าใชจ่้ายในการเดินทาง การเสียเวลา และขาด

ความสะดวกในการทาํกิจกรรมต่างๆ รวมถึงขอ้จาํกดัในการเขา้ถึงบริการต่างๆทั้งของภาครัฐและ

ภาคเอกชน ซ่ึงทาํใหก้ระทบต่อมลูค่าของทาํเลในท่ีสุด 
 
6. เศรษฐกจิในบริเวณนั้น  

บริเวณท่ีสามารถนาํมาพฒันาทาํประโยชน์ในเชิงเศรษฐกิจไดม้ากกว่า ทาํเลนั้นก็มกัจะมีมลูค่าท่ีสูงกว่า

เสมอดงันั้น จึงควรพิจารณาตรวจสอบกิจกรรมทางธุรกิจท่ีเป็นส่วนประกอบของเศรษฐกิจในทอ้งท่ี

ใหท้ราบอยา่งแน่ชดั 

7. ประเภทของบ้านที่มอียู่ในบริเวณนั้น 

โดยดูว่าเป็นบา้นเด่ียว ตึกแถว ทาวน์เฮาส์ คอนโดมิเนียม หรืออพาร์ทเมนท ์ประเภทบา้นในแต่ละ

ทาํเล เป็นตวับ่งบอกใหท้ราบถึงประเภทและคุณภาพของผูอ้ยูอ่าศยัในบริเวณนั้นไดเ้ป็นอยา่งดี และมกั

มีผลเก่ียวพนัต่อสภาพแวดลอ้มของทาํเลไปโดยปริยายยกตวัอยา่งเช่น  ถา้บา้นในบริเวณนั้นทั้งหมด

เป็นบา้นเด่ียวท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีค่อนขา้งใหญ่ จะมีผลทาํใหท้าํเลนั้นเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีความสงบในการอยู่

อาศยัมากกว่าพ้ืนท่ีใน ยา่นท่ีเป็นทาวน์เฮาส์และคอนโดมิเนียม หรือ อพาร์ทเมนท ์
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8. ค่าครองชีพสูงหรือตํา่มากน้อยเพยีงใด 

ปัจจยัค่าครองชีพมีความเก่ียวพนักับการอยู่อาศยัโดยตรงทั้งในระยะสั้นและระยะยาว ซ่ึงไม่ควร

มองขา้มประเด็นน้ีไป ปกติแลว้วิธีง่ายๆ ในการตรวจเช็คค่าครองชีพว่าสูงหรือตํ่ามากน้อยเพียงใด จะ

อาศยัการเปรียบเทียบราคาของใช้จาํเป็นในร้านค้าท้องถ่ิน เช่น ราคาก๊าซ ราคายา ค่านํ้ า ค่าไฟ 

ค่าบริการดูแลความสะอาดบา้นและบริการอ่ืนๆว่ามีราคาสูงตํ่ามากน้อยเพียงใด เม่ือเทียบกบับริเวณ

อ่ืน 

9. ส่ิงอาํนวยความสะดวกและบริการภาครัฐ 

ทาํเลท่ีสามารถใชบ้ริการต่างๆเหล่าน้ีไดม้ากกว่า ยอ่มหมายถึงประโยชน์ส่วนเพิ่มท่ีจะตกอยูก่บัผูอ้ยู่

อาศยัในทาํเลเหล่านั้นไปโดยปริยาย ส่ิงอาํนวยความสะดวกและบริการภาครัฐเหล่าน้ี เช่น ประปา 

ไฟฟ้า โทรศพัท ์โรงพยาบาล สถานีตาํรวจ สถานีดบัเพลิง ตลาด โรงเรียน หอ้งสมุด สวนสาธารณะ 

ศนูยสุ์ขภาพ ขนส่งมวลชน และท่อระบายนํ้ า เป็นตน้ 

10. พืน้ที่หรือทําเลมข้ีอจาํกดัอะไรบ้าง 

เป็นการตรวจสอบเพ่ือใชเ้ปรียบเทียบความคล่องตวัในการทาํประโยชนข์องทาํเลแต่ละ ทาํเล เพราะ

ทาํเลบางทาํเลอาจมีขอ้จาํกดัในการปลกูสร้าง หรือขอ้จาํกดัในเร่ืองการใชป้ระโยชน์ จากกฎเกณฑท่ี์

กาํหนดข้ึนจากหน่วยงานต่างๆ ของภาครัฐได ้

จากสาํนกัการจราจรและขนส่งกรุงเทพฯมหานคร[4]ไดก้ล่าวถึงการเลือกทาํเลท่ีอยูอ่าศยัใน

กรุงเทพมหานครว่าเราสามารถแบ่งโซนของท่ีอยูอ่าศยั ตามเขตการปกครองของทางราชการ และการ

จดัระบบการเดินทางขนส่ง ท่ีดูแลกรุงเทพมหานครอยูคื่อสาํนกัการจราจรและขนส่ง 

กรุงเทพมหานคร โดย แบ่งโซนของทาํเลท่ีอยูอ่าศยัออกเป็น 6 โซนหลกัๆ เพ่ือช่วยในการเลือกหาท่ี

อยูอ่าศยัและตดัสินใจเลือกไดอ้ยา่งเหมาะสมกบัความตอ้งการ โดยเฉพาะความสะดวกในการเดินทาง 

ไปทาํงานหรือไปสถานศึกษาของคนในครอบครัว  
 
จึงไดแ้บ่งโซนออกเป็นกลุ่มใหญ่ 6 กลุ่มหลกั โดยมีพ้ืนท่ีใจกลางเมืองเป็นพ้ืนท่ี ท่ีหนาแน่นท่ีสุด และ

แพงท่ีสุด ท่ีสาํคญัคือเป็นแหล่งงานหลกั มีสาํนกังานต่างๆ จาํนวนมาก แต่เน่ืองดว้ยเป็นพ้ืนท่ีธุรกิจท่ีมี
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ราคาแพง ปัจจุบนัจึงมีความนิยมลดลง เพราะรูปแบบท่ีอยูอ่าศยั จะมีราคาแพงมากและมีพ้ืนท่ีใชส้อย

เลก็ลง เหลือรูปแบบหลกัๆ คือคอนโดมิเนียม ท่ีราคาต่อตารางวา ข้ึนไปถึงหลกัแสนทีเดียว พ้ืนท่ีโซน

น้ีไดแ้ก่  
 

 
 

 
รูปที่ 2.1 กรุงเทพฯชั้นใน 

 
โซนที่ 1 กรุงเทพฯช้ันใน  

เป็นยา่นท่ีมีผูอ้าศยัหนาแน่น ยา่นธุรกิจ และท่ีอยูอ่าศยัราคาสูง รวมเขตต่างๆ ในกรุงเทพมหานคร ซ่ึง

ประกอบไปดว้ยเขตดงัต่อไปน้ี บางรัก ราชเทวี สาธร บางคอแหลม ยานนาวา สัมพนัธ์วงศ ์ปทุมวนั

พระนคร ป้อมปราบศตัรูพ่าย ดุสิต พญาไท ดินแดง หว้ยขวาง คลองเตย วฒันา คลองสาน  

 
 

http://www.bloggang.com/data/travelaround/picture/1215017202.jp
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รูปที่ 2.2 กรุงเทพฯและปริมณฑลยา่นทิศเหนือ 

 
โซนที่ 2 กรุงเทพฯและปริมณฑลย่านทิศเหนือ 

ย่านทิศเหนือ จะมีทาํเลท่ีอยู่อาศยัท่ีน่าสนใจตามแนวถนนสายหลกั อาทิเช่น ถนนพหลโยธิน ถน

วิภาวดีรังสิต ว ัชรพล รามอินทรา ลาํลูกกา ซ่ึงเป็นแหล่งท่ีอยู่อาศัยพ้ืนท่ีสีเขียวของผ ังเมือง

กรุงเทพมหานคร เป็นท่ีอยู่อาศยัท่ีนิยมกนัในอดีต เพราะเป็นพ้ืนท่ีท่ีสามารถเดินทางติดต่อ ไปทาง

จงัหวดั ทั้งเหนือและอีสาน ปัจจุบนัจะมีพ้ืนท่ีสาํคญัท่ีกาํลงัขยายตวัอยา่งมาก คือยา่นแจง้วฒันะ เพราะ

มีการขยายหน่วยราชการต่างๆขนาดใหญ่     และมีสะพานท่ีขา้มแม่นํ้ าเจา้พระยาไปทางฝ่ังปทุมธานีได ้

สะดวก จึงมีแนวโนม้ท่ีดี มากกว่าทาํเลอ่ืนๆในโซนน้ี  
 

http://www.bloggang.com/data/travelaround/picture/1215017269.jp
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รูปที่ 2.3 กรุงเทพฯและปริมณฑลยา่นตะวนัออก 

 
โซนที่ 3 กรุงเทพฯและปริมณฑลย่านตะวนัออก  

ยา่นตะวนัออก จะมีทาํเลท่ีอยูอ่าศยัท่ีน่าสนใจในยา่น วงัทองหลาง สุขาภิบาล บึงกุ่ม มีนบุรี และส่วน

หน่ึงของจงัหวดัฉะเชิงเทรา ซ่ึงเป็นแหล่งงานจาํนวนหน่ึง มีโรงงานต่างๆ ท่ีอยูอ่าศยัในโซนน้ี แต่ก่อน

จดัว่าเป็นท่ีอยู่อาศยัท่ีมีราคาท่ีดินท่ีถูกท่ีสุด ของกรุงเทพฯ เพราะไกลจากกรุงเทพฯชั้นในมาก แต่

ปัจจุบนั เม่ือมีการเปิดใชส้นามบินสุวรรณภูมิ จึงมีการหาท่ีอยู่อาศยัเพ่ิมมากข้ึน ราคาจึงเร่ิมขยบัตาม 

แต่ก็ยงัมีพ้ืนท่ีว่างอีกมาก ใหพ้ฒันา ท่ีอยูอ่าศยัฝ่ังตะวนัออกของกรุงเทพฯโซนน้ี  

 
 

http://www.bloggang.com/data/travelaround/picture/1215017323.jp
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รูปที่ 2.4 กรุงเทพฯและปริมณฑลยา่นตะวนัออกเฉียงใต ้

 
โซนที่ 4 กรุงเทพฯและปริมณฑลย่านตะวนัออกเฉียงใต้  

ยา่นตะวนัออกเฉียงใต ้จะมีทาํเลท่ีสาํคญัคือเป็นยา่นท่ีอยูอ่าศยัท่ีเป็นกลุ่มผูมี้รายไดสู้งและมีเขตธุรกิจ

หลกัคือแนวถนนศรีนครินทร์ และมีท่ีอยูอ่าศยัฝ่ังตะวนัออกเฉียงเหนือของใจกลางเมือง คือเขต สวน

หลวง และ บางนา-เทพารักษ์ เขตน้ีมีแนวโน้มเติบโตมากข้ึนเร่ือยๆ ส่วนดา้นใตล้งมามีเขตบางพลี

สมุทรปราการ เป็นแหล่งงาน ท่ีมีโรงงานจาํนวนมาก แต่สภาพแวดล้อมในบางจุดจะไม่ค่อยดี 

เน่ืองจากมลภาวะจากโรงงานจาํนวนมาก ผูท่ี้พกัอาศยัอยู่ในเขตน้ีจึงเป็นผูท่ี้จาํเป็นตอ้งทาํงานอยู่ใกล้

แหล่งงาน  

 
 
 

http://www.bloggang.com/data/travelaround/picture/1215017375.jp


12 
 

 
รูปที่ 2.5 กรุงเทพฯและปริมณฑลยา่นทิศใต ้ 

 
โซนที่ 5 กรุงเทพฯและปริมณฑลย่านทศิใต้  

ยา่นใต ้จะมีทาํเลท่ีน่าสนใจ คือ ถนนพระราม 2 และมีการพฒันาถนนท่ีคู่กนัอยู่คือเพชรเกษม ท่ีเป็น

เสน้ทางไปยงัภาคใต ้โซนน้ีจะมีการขยายตวัของย่านพกัอาศยัใหม่ๆในเขต ย่านหนองแขม และบาง

บอน เพราะเป็นพ้ืนท่ีใหม่ ท่ีสามารถเดินทางเขา้เมืองไดง่้ายข้ึนทางถนนตดัใหม่จากตากสินและมีแนว

รถไฟฟ้าวิ่งมาจ่ออยู่ด้วยแลว้ ส่วนด้าน สุขสวสัด์ิ และ พระประแดง ก็เป็นแหล่งงานของโรงงาน

จาํนวนมาก เช่นเดียวกบัฝ่ังสมุทรปราการ ซ่ึงสามารถเดินทางเช่ือมถึงกนัไดส้ะดวกแลว้ดว้ยวงแหวน

ดา้นทิศใต้ ส่วนกระทุ่มแบน และ สมุทรสาคร ยงัเป็นแหล่งท่ีอยู่อาศยัท่ียงัไกลเกินไป ยงัไม่ไดรั้บ

ความนิยม ถึงฝ่ังใต ้บริเวณปากอ่าวไทย  

http://www.bloggang.com/data/travelaround/picture/1215017409.jp


13 
 

 
รูปที่ 2.6 กรุงเทพฯและปริมณฑล ยา่นตะวนัตกเฉียงเหนือ  

 
โซนที่ 6 กรุงเทพฯและปริมณฑล ย่านตะวนัตกเฉียงเหนอื  

 
ยา่นตะวนัตกเฉียงเหนือเป็นยา่นท่ีมีความเจริญเติบโตสูงเช่นกนั เพราะเป็นยา่นท่ีติดต่อไปทางจงัหวดั

ภาคใต ้และเป็นยา่นท่ีอยูอ่าศยัท่ีดี ดว้ยอากาศและสภาพแวดลอ้ม เช่นย่านป่ินเกลา้-ตล่ิงชนั ทวีวฒันา 

บางบวัทอง และ นนทบุรี ซ่ึงเป็นแหล่งท่ีอยูอ่าศยัตะวนัตกเฉียงเหนือ ของกรุงเทพ ซ่ึงเหมาะสาํหรับผู ้

ท่ีทาํงานในยา่นน้ี เพราะการเดินทางเขา้พ้ืนท่ีชั้นในยงัไม่สะดวกเท่าท่ีควร ตอ้งรอจนกว่าระบบขนส่ง

มวลชน เช่นรถไฟฟ้าจะพฒันาเสร็จ ซ่ึงก็คงใชเ้วลาอีกหลายปี การติดต่อเขา้พ้ืนท่ีกรุงเทพฯชั้นใน จึง

ยงัมีขอ้จาํกดั อยูแ่ค่สะพานป่ินเกลา้ และสะพานซงัฮ้ี ซ่ึงการจราจรก็หนาแน่นอยา่งท่ีทราบกนั  

 

จากงานวิจยัของ ว่าท่ีร้อยตรีอภิชาต เอมเอก [5] ไดใ้หค้วามหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบับา้นพกัอาศยัว่า บา้น

จดัสรร หมายถึง บา้นท่ีจดัสรรสร้างข้ึนโดยภาคเอกชน โดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือขายหรือให้เช่าหรือให้

เช่าซ้ือ ซ่ึงก่อสร้างข้ึนบนท่ีดินท่ีติดต่อข้ึนเป็นแปลงยอ่ยจาํนวนไม่นอ้ยกว่า 10 แปลง แบ่งประเภทของ

บา้นจดัสรรเป็น  3 ประเภท ตามรูปแบบบา้นคือ 

1. บา้นเด่ียว หมายถึง บา้นท่ีปลกูเพียงหลงัเดียวบนเน้ือท่ีท่ีกาํหนดใหซ่ึ้งอาจเป็นบา้นชั้นเดียว สองชั้น    

หรือ สามชั้น โดยมีแบบบา้นแตกต่างกนัไปในแต่ละโครงการ 

http://www.bloggang.com/data/travelaround/picture/1215017450.jp
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รูปที่ 2.7 บา้นเด่ียว 

 
2. บา้นแฝด หมายถึง บา้นท่ีปลกูติดกนัสองหลงัแต่จะมีผนงัดา้นหน่ึงติดกนั ซ่ึงแต่ละหลงัจะมีพ้ืนท่ี    

    ว่างรอบบา้นเพียง 3 ดา้น ลกัษณะคลา้ยบา้นเด่ียว 

 

 
รูปที่ 2.8 บา้นแฝด 
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3. ทาวน์เฮาส์ หรือบา้นแถว หมายถึง บา้นท่ีสร้างติดกนัเป็นแถวโดยใชผ้นงัร่วมกนั 

 
รูปที่ 2.9 ทาวน์เฮา้ส์ 

 

2.2  งานวิจัยและวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้อง 
ในปี ค.ศ.1998 Kaitlla[6] ไดพ้บว่าส่ิงท่ีผูอ้าศยัตอ้งการมากท่ีสุดคือการไดม้าซ่ึงคุณภาพของบา้นท่ีดี

ข้ึน พร้อมทั้งไดก้าํหนด 3 องค์ประกอบหลกัท่ีมีความสัมพนัธ์กันในการช่วยกาํหนดลกัษณะทาง

กายภาพท่ีน่าเช่ือถือของบา้น ภายใตส้ภาพทางสงัคมและวฒันธรรมเดียวกนัโดยแต่ละองคป์ระกอบจะ

มีอิทธิพลต่อกนัซ่ึงประกอบดว้ย 

1. ปริมาณ (Quantity) แสดงถึงขนาดของตวับา้นเองซ่ึงรวมถึง จาํนวนหอ้งวสัดุท่ีใชแ้ละส่ิงอาํนวย  

     ความสะดวกต่างๆซ่ึงเป็นองคป์ระกอบท่ีรวมเป็นตวับา้นในการก่อสร้างบา้นดว้ย 

2.  คุณภาพ (Quality) แสดงถึงมาตรฐานต่างๆไม่ว่าจะเป็นชนิดของวสัดุและการตกแต่งต่างๆรวมถึง 

     ความพร้อมของเคร่ืองมือ และการใหบ้ริการ ซ่ึงทั้งหมดน้ีจะอยูใ่นตวัของบา้นเอง 

3.  ทรัพยากร (Resource) แสดงถึงส่ิงท่ีสามารถใชป้ระโยชน์ไดร้วมถึงความสามารถในการจดัหา 

เช่น บุคลากร และเทคนิคต่างๆซ่ึงจะพบว่าระดบัทักษะความสามารถในการก่อสร้างจะมีผลต่อ

คุณภาพของบา้นท่ีเกิดข้ึน 
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Torbica และ Storth [7] ได้นาํเสนอผลงานเพ่ิมเติมในปี 2001 ท่ีได้จากการศึกษาโดยการแจก

แบบสอบถามผูอ้ยู่อาศยัในจาํนวน 545 คน ตอบกลบัมา 293 คน (54%) ใน 16 บริษทั ท่ีตอบรับให้

ความร่วมมือในงานวิจยัพบว่า ปัจจยัท่ีมีผลต่อความพึงพอใจสูงสุด คือ การให้บริการ รองลงมาคือ

ลกัษณะรูปแบบบา้น และทา้ยท่ีสุดคือ คุณภาพของบา้น แต่ในขณะเดียวกนักลบัปรากฎว่าผลท่ีลูกคา้

ไดรั้บจากผูป้ระกอบการกลบัเป็นลกัษณะรูปแบบบา้นเป็นส่ิงสูงสุด รองลงมาคือ คุณภาพของบา้น

และทา้ยสุดคือการใหบ้ริการ 

 

สาํหรับในประเทศไทย อวยพร บุญยืน[8] ไดท้าํการศึกษาวิจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจในการซ้ือบา้น

จัดสรรในเขตผงัเมืองรวม จังหวัดเชียงราย โดยวิธีการสัมภาษณ์ผูบ้ริหารโครงการและสร้าง

แบบสอบถามผูอ้าศยั จาํนวน 146 คน สรุปไดแ้ยกตามปัจจยัดงัน้ี สาํหรับปัจจยัท่ีเก่ียวกบัส่วนประสม

ทางการตลาด พบว่าปัจจัยเก่ียวกับราคาเป็นปัจจัยท่ีใช้ในการตัดสินใจ ซ้ือบ้านจัดสรรมากท่ีสุด 

รองลงมาคือ ปัจจยัท่ีเก่ียวกับตวับา้นจดัสรร ปัจจยัเก่ียวกบัช่องทางการจาํหน่าย ปัจจยัเก่ียวกบัการ

ส่งเสริมการตลาดและแหล่งขอ้มลูตามลาํดบั 

 

ในส่วนของปัจจยับุคคลพบว่า ปัจจยัในการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรไม่แตกต่างกนัตามกลุ่มอายุของ

หัวหน้าครัวเรือน กลุ่มอาชีพของหัวหน้าครัวเรือนและกลุ่มรายได้ต่อครัวเรือน แต่ปัจจัยในการ

ตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรจะแตกต่างกนัตามกลุ่มจาํนวนสมาชิกในครัวเรือน 

ส่วนปัญหาของผูซ้ื้อบา้นจดัสรรในเขตผงัเมืองรวมจงัหวดัเชียงรายท่ีพบมากท่ีสุด คือปัญหาคุณภาพ

การก่อสร้างไม่ไดม้าตรฐาน รองลงมาคือ การบริการหลงัการขายไม่มีคุณภาพไม่มีสนัทนาการประจาํ

หมู่บา้น ระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการตามลาํดบั 

 

ต่อมาในปี พ.ศ. 2543 บณัฑิต จุลาสยั และยวุดี ศิริ[9] ไดท้าํการสาํรวจปัญหาและแนวทางแกไ้ขปัญหา

ท่ีอยูอ่าศยัของประชาชนในกรุงเทพและปริมณฑล โดยใชแ้บบสอบถามจากกลุ่มประชากรตวัอย่าง 

พบว่า ปัญหาดา้นท่ีอยูอ่าศยั ท่ีพบมากท่ีสุดคือ ไม่มีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น รองลงมาคือ 

ปัญหาดา้นการเงิน มีปัญหาสภาพแวดลอ้มในชุมชน ขนาดและพ้ืนท่ีใชส้อยไม่เพียงพอเสียเวลาและ

ค่าใช้จ่ายในการเดินทางค่อนข้างสูง ส่วนข้อพิจารณาในการเลือกท่ีอยู่อาศยั อนัดับแรกคือท่ีตั้ ง

สภาพแวดลอ้ม ซ่ึงประกอบไปด้วย ความต้องการมีสภาพแวดลอ้มท่ีดีท่ีสุด รองลงมาคือ ความ
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ปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ส่วนอันดับรองลงมาคือ ด้านผู ้ประกอบการซ่ึงผูอ้ยู่อาศัยให้

ความสาํคญักบัราคามากท่ีสุด รองลงมาคือ ผูป้ระกอบการมีความน่าเช่ือถือ ผูป้ระกอบการมีเง่ือนไข

การขายท่ีดี อนัดบัสุดทา้ยคือ ขอ้พิจารณาดา้นรูปแบบบา้นซ่ึงประกอบดว้ยความตอ้งการพ้ืนท่ีใชส้อย

เพ่ิมมากข้ึนมากท่ีสุด รองลงมาคือสามารถใชเ้พ่ือเป็นกิจกรรมอ่ืนๆ 

 

นอกจากนั้น บณัฑิต จุลาสยั และ ยวุดี ศิริ[10]ทาํการสาํรวจผูส้นใจเขา้ร่วมสัมมนาเม่ือเมษายน 2544 

เร่ือง “ขอ้แนะนาํสาํหรับผูซ้ื้อบา้นปี 2544” พบว่า ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัประกอบ

ไปดว้ย 5 ปัจจยั คือ 

1. ปัจจยัดา้นรูปแบบบา้น ผูอ้าศยัให้ความสาํคญักบั รูปแบบ ทรง สไตล ์มากท่ีสุด รองลงมาคือ ผงั

พ้ืนท่ีใชส้อยในบา้น วสัดุท่ีใชใ้นการก่อสร้าง วิธีการก่อสร้างจาํนวนห้องนอน จาํนวนห้องนํ้ า และ

จาํนวนท่ีจอดรถ 

2. ปัจจยัดา้นทาํเลท่ีตั้งโครงการ ผูอ้าศยัให้ความสาํคญักบัเส้นทางคมนาคมและการเขา้ถึงมากท่ีสุด

รองลงมาคือสภาพแวดลอ้มโดยสรุป จุดท่ีตั้งโครงการ ส่ิงอาํนวยความสะดวกโดยรอบ 

3. ปัจจยัดา้นราคา ผูอ้าศยัใหค้วามสาํคญักบั ราคาท่ีเหมาะสมมากท่ีสุด รองลงมาคือ อตัราดอกเบ้ียใน

การผอ่นชาํระ เง่ือนไขการผอ่นชาํระกบัสถาบนัทางการเงิน เง่ือนไขภายหลงัการโอนกรรมสิทธ์ิ 

4. ปัจจยัดา้นรูปแบบโครงการ ผูอ้าศยัให้ความสาํคญักบัระบบสาธารณูปโภคในโครงการมากท่ีสุด 

ส่ิงแวดล้อมในโครงการ ส่ิงอาํนวยความสะดวกในโครงการ รูปแบบการบริหารดูแลชุมชน

สวนสาธารณะในโครงการ 

5. ปัจจยัดา้นผูป้ระกอบการ ผูอ้าศยัใหค้วามสาํคญักบัความน่าเช่ือถือของบริษทัมากท่ีสุด รองลงมาคือ 

ผลงานในอดีต ขอ้มลูฝ่ายก่อสร้าง ความน่าเช่ือถือของผูบ้ริหาร 

 

ศนูยว์ิจยักสิกรไทย [11] ไดท้าํการสาํรวจปัจจยัการเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของผูบ้ริโภคซ่ึงสามารถสรุปได้

ดงัน้ี จากการสาํรวจ พบว่าผูท่ี้ตอ้งการซ้ือท่ีอาศยันั้น เลือกท่ีจะซ้ือจากโครงการท่ีสร้างเสร็จแลว้คิด

เป็นร้อยละ 70.9 รองลงมา คือเลือกท่ีจะซ้ือจากโครงการท่ีกาํลงัก่อสร้างร้อยละ 22.7 และโครงการท่ี

เปิดตวัใหม่ยงัไม่ไดเ้ร่ิมสร้างร้อยละ 6.4 สาํหรับกลุ่มตวัอยา่งเลือกท่ีจะซ้ือโครงการท่ีสร้างเสร็จแลว้มี

สัดส่วนท่ีสูงกว่ากลุ่มอ่ืนนั้น อาจเป็นเพราะว่าลูกคา้สามารถท่ีจะจบัตอ้งสินคา้ไดแ้ละสามารถท่ีจะ
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ตัดสินใจได้ทันทีว่าสินค้านั้นตรงกับความชอบของตนหรือไม่อีกทั้งโครงการท่ีกาํลงัสร้างหรือ

โครงการท่ีเปิดตัวใหม่อาจมีปัญหาในการก่อสร้างท่ีล่าช้า รวมถึงความเส่ียงอ่ืนๆในภายหลงั ซ่ึง

สอดคลอ้งกบัผลสํารวจท่ีว่า ฐานะความมัน่คงของเจา้ของโครงการเป็นอีกหน่ึงปัจจยัท่ีสร้างความ

กงัวลต่อผูบ้ริโภคในการเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัคิดเป็นร้อยละ 22.5 (รองจากความกงัวลจากภาวะเศรษฐกิจ

และความไม่แน่นอนของระดบัรายได้ในอนาคต) หากมองจากด้านอุปาทาน ในช่วงก่อนท่ีภาวะ

เศรษฐกิจไทยจะชะลอตวั ผูป้ระกอบการหลายรายไดใ้ชก้ลยทุธก์ารสร้างเสร็จก่อนขาย (โดยส่วนใหญ่

จะเป็นโครงการบา้นจดัสรร) ซ่ึงผูป้ระกอบการท่ีจะใชก้ลยทุธด์งักล่าวน้ี ตอ้งมีความพร้อมทางการเงิน 

และแน่ใจว่าสินคา้ของตนเป็นท่ีตอ้งการของตลาดและมีกลุ่มลกูคา้รองรับ ซ่ึงหากเกิดภาวะเศรษฐกิจ

ชะลอตวั ผูบ้ริโภคชะลอการซ้ือท่ีอยูอ่าศยั ก็อาจจะส่งผลกระทบต่อตน้ทุนผูป้ระการไดเ้น่ืองจากตอ้ง

แบกรับภาระทางการเงินจากบา้นรอขายท่ีเหลืออยูใ่นคลงัสินคา้ อีกทั้งปัจจุบนัตลาดอสงัหาริมทรัพยมี์

การเปล่ียนแปลงอยา่งรวดเร็ว ผูป้ระกอบการมีการผลิตสินคา้ใหม่ๆ ออกสู่ตลาดเป็นจาํนวนมาก ซ่ึงใน

ปัจจุบนัจะเห็นว่าผูป้ระกอบการบางรายจะหันมาใชท้ั้งกลยุทธ์บา้นสร้างเสร็จก่อนขายและบา้นสั่ง

สร้างควบคู่พร้อมกนั เพ่ือป้องกนัความเส่ียงจากความผนัผวนของตลาดท่ีอาจเกิดข้ึนในระยะขา้งหน้า 

ดงันั้นกลยทุธข์องผูป้ระกอบการ ในการทาํตลาดบา้นสัง่สร้าง จึงตอ้งสร้างความมัน่ใจให้แก่ลูกคา้ให้

ไดว้่า เม่ือมีการจ่ายเงินดาวน์ไปแลว้โครงการจะสามารถส่งมอบสินคา้ไดต้ามสัญญา สาํหรับปัจจยัท่ี

สาํคญัท่ีสุดในการเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัคือ ทาํเลท่ีตั้งของโครงการท่ีอยูอ่าศยัคิดเป็นร้อยละ 25.9 ทั้งทาํเล

ท่ีตั้งของโครงการนอกจากจะหมายถึง ใกลส้ถานท่ีทาํงาน โรงเรียน และส่ิงอาํนวจความสะดวกสบาย

ต่างๆแลว้ ยงัหมายถึงรวมปัจจยัการเดินทางดว้ย เช่นโครงการท่ีตั้งอยู่ใกลร้ะบบขนส่งสาธารณะ เช่น

รถไฟฟ้าทั้ง 2ระบบและเสน้ทางคมนาคมท่ีสะดวกอยา่งใกลท้างด่วนเป็นตน้ ในขณะท่ีปัจจยัสาํคญัใน

การเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัใหค้วามสาํคญัในการเลือกซ้ือรองลงมา คือ ราคาของท่ีอยู่อาศยัคิดเป็นร้อยละ 

22.5 ซ่ึงนบัว่าเป็นปัจจยัท่ีผูเ้ลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัใหค้วามสาํคญัในระดบัท่ีใกลเ้คียงกบัทาํเลหรือท่ีตั้งของ

โครงการ ทั้งน้ีราคาของท่ีอยูอ่าศยันั้นผูซ้ื้อจาํเป็นตอ้งเลือกในระดบัราคาท่ีสอดคลอ้งกบัความสามารถ

หรือกาํลงัซ้ือของตน ทั้งน้ีจะเห็นไดจ้ากผลการสาํรวจความตอ้งการซ้ือท่ีอยู่อาศยัพบว่า ผูท่ี้มีรายได้

ระดบั 10,001 – 40,000 บาท ส่วนใหญ่เลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัระดบัราคาตํ่ากว่า 2 ลา้นบาท(คิดเป็นร้อยละ 

70.6) นอกจากน้ีปัจจยัท่ีผูซ้ื้อไดใ้หค้วามสาํคญัรองลงมาคือ สภาพแวดลอ้มของโครงการรวมถึงระบบ

สาธารณูปโภค ความปลอดภยั และส่ิงอาํนวยความสะดวกของโครงการ เป็นปัจจยัหน่ึงท่ีผูซ้ื้อนาํมา

ประกอบในการตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยั สาํหรับปัจจยัอ่ืนๆท่ีผูซ้ื้อไดใ้ห้ความสาํคญั ไดแ้ก่ ความ
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น่าเช่ือถือของเจา้ของโครงการร้อยละ 14.3 คุณภาพของวสัดุก่อสร้างร้อยละ 11.7 และรูปแบบท่ีอยู่

อาศยัตรงกบัความตอ้งการร้อยละ 9.8  

 

ธนาคารกรุงเทพ [12] การซ้ือบา้นเป็นเร่ืองสาํคญัและมีองค์ประกอบหลายอย่างท่ีเป็นปัจจยัสาํคญัต่อ

การตดัสินใจ รวมทั้งเร่ืองการขอสินเช่ือเพ่ือท่ีอาศยั ท่านจึงควรพิจารณาไตร่ตรองรายละเอียดขอ้มูล

อยา่งรอบคอบในปัจจยัท่ีควรพิจารณาก่อนซ้ือบา้น 

1. เส้นทางคมนาคมเข้าสู่ตวัเมอืง ปัจจยัสาํคญัประการหน่ึงท่ีเก่ียวขอ้งในการเลือกทาํเลท่ีตั้งของบา้น

คือ เสน้ทางในการเดินทางเขา้สู่ตวัเมือง และสถานท่ีสาํคญัต่างๆ อาทิ โรงพยาบาล ท่ีทาํงาน โรงเรียน 

หา้งสรรพสินคา้ เป็นตน้ เน่ืองจากท่ีดินใกลต้วัเมืองมีราคาสูง โครงการบา้นจดัสรรต่างๆ จึงมกัจะตั้ง

ห่างจากใจกลางเมืองกว่า 10 กิโลเมตรข้ึนไป ทั้งน้ีเพ่ือใหก้ารเดินทางสู่ตวัเมืองสะดวกและรวดเร็ว  

ผูซ้ื้อบา้นจึงควรสรรหาบา้นท่ีตั้งอยูใ่กลก้บัระบบขนส่งมวลชนซ่ึงสามารถเช่ือมโยงต่อกบัเส้นทางเขา้

สู่ตวัเมือง เพ่ือการเดินทางท่ีสะดวกและรวดเร็ว เช่น ทางด่วน หรือเสน้ทางเดินรถระบบขนส่งมวลชน 

2. ใกล้บริการสาธารณะ บริการสาธารณะสาํคญัท่ีตอ้งมีอยู่ใกลคื้อ โรงพยาบาลหรือสถานบริการทาง

การแพทย ์ส่วนสาธารณูปโภคอ่ืนๆ ท่ีควรคาํนึงถึงเป็นลาํดบัต่อไป ข้ึนอยู่กบัความตอ้งการของผูซ้ื้อ

บา้น อาทิ ร้านสะดวกซ้ือ ธนาคาร ศนูยอ์อกกาํลงักาย สถานีตาํรวจ เป็นตน้ 

3. หลกีเลีย่งทําเลใกล้มลภาวะ ผูซ้ื้อบา้นตอ้งสาํรวจให้แน่ใจว่า โครงการบา้นจดัสรรท่ีจะซ้ือนั้น ตอ้ง

ไม่อยูใ่กลก้บัแหล่งมลพิษ เช่นโรงงานอุตสาหกรรมหนกั ท่ีท้ิงขยะ ทางหลวงท่ีมีการจราจรหนาแน่น

หรือทางรถไฟซ่ึงมกัจะเกิดมลพิษทางเสียง 

4. หลกีเลีย่งพืน้ที่นํา้ท่วม ผูซ้ื้อบา้นควรหลีกเล่ียงพ้ืนท่ีท่ีมกัเกิดปัญหานํ้ าท่วมอยูเ่ป็นประจาํ ถนนใหญ่

ท่ีจะเขา้ไปโครงการบา้นจดัสรรควรอยุ่สูงกว่าระดบันํ้ า และถนนภายในหมู่บา้นก็ควรอยู่ในระดับ

เดียวกบัถนนใหญ่ทางเขา้โครงการ 

5. การบริหารส่วนกลาง ผูซ้ื้อบา้นส่วนใหญ่มกัเลือกซ้ือบา้นในโครงการบา้นจดัสรรท่ีมีบริการงาน 

บริหารส่วนกลาง โครงการบา้นจดัสรรท่ีดี ควรใหบ้ริการดา้นต่างๆต่อไปน้ี 

• ระบบรักษาความปลอดภยั 24 ชัว่โมง บางโครงการอาจใหบ้ริการระบบรักษาความ  ปลอดภยั

ท่ีทนัสมยั เช่น ระบบคียก์าร์ด ระบบอินเตอร์คอม หรือกลอ้งวงจรปิด 

• การดูแลรักษาความสะอาดในพ้ืนท่ีส่วนรวมของโครงการ 
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• การจดัเก็บขยะ 

• การบาํรุงรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลาง 

• บริการดา้นอ่ืนๆ เช่น ไปรษณีย ์ซกัรีด ดูแลสวน และบริการงานช่างต่างๆ 

6. ส่ิงอาํนวยความสะดวกทั่วไป ผูซ้ื้อบา้นไม่ควรเลือกบา้นโดยคาํนึงถึงแต่เพียงคุณภาพของบา้น แต่

ควรพิจารณาถึงคุณภาพของส่ิงอาํนวยความสะดวกต่างๆ ไดดี้กว่าโครงการขนาดเล็ก ส่ิงอาํนวยความ

สะดวกพ้ืนฐานอ่ืนๆ ท่ีควรพิจารณาได้แก่ สระว่ายนํ้ า สวนหรือสนามเด็กเล่น และสโมสร บาง

โครงการอาจจะมีศนูยอ์อกกาํลงักาย สนามเทนนิส สนามฟุตบอล ร้านคา้สะดวกซ้ือ เป็นตน้ 

7. เปรียบเทียบราคากับตัวบ้าน ผูซ้ื้อบ้านไม่ควรเปรียบเทียบเฉพาะราคาบา้นและขนาดของท่ีดิน

เท่านั้น แต่ควรพิจารณาปัจจยัอ่ืนๆดงัต่อไปน้ีดว้ย 

• พ้ืนท่ีส่วนกลางสาํหรับบริการสาธารณะ และสดัส่วนพ้ืนท่ีส่วนกลางต่อจาํนวนบา้นหน่ึงหลงั 

• ความกวา้งของถนนและทางเทา้ 

• สวนหยอ่มภายในโครงการ 

• ขนาดของบา้น ผูซ้ื้อควรตรวจสอบขนาดท่ีดินให้ถูกตอ้ง บางโครงการบา้นจดัสรรอาจนับ

รวมเอาพ้ืนท่ีทางเดินเทา้หนา้บา้นดว้ย ซ่ึงผูซ้ื้อมกัยดึถือพ้ืนท่ีเอาตามเอกสารส่งเสริมการขาย 

โดยไม่สนใจตรวจตราใหล้ะเอียด 

• บริการพิเศษประกอบแบบของบา้นอ่ืนๆเช่น ระบบไฟฟ้าสาํรอง การป้องกนัปลวก อุปกรณ์ 

ช่วยประหยดัพลงังาน เป็นตน้ 

• วสัดุท่ีใชส้ร้างร้ัว 

• เกรดคุณภาพ และขนาดของวสัดุก่อสร้าง เช่น กระเบ้ืองมุงหลงัคา 

• ขอ้เสนอพิเศษอ่ืนๆ เช่น การจดัสวน 

• คุณภาพของสุขภณัฑ ์

 

สุนีย ์เจษฎาวรางกลแูละคณะ [13] จากผลการวิจยั ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นทาวน์เฮา้ส์ใน

โครงการบริษทั วงัทองกรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) มีประเด็นท่ีน่าสนใจและนาํมาอภิปรายผล ดงัน้ี 
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1. ระดบัปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นทาวน์เฮา้ส์ในโครงการบริษทัวงัทองกรุ๊ปจาํกดั (มหาชน) 

โดยรวมทุกดา้น อยูใ่นระดบัมาก เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้น พบว่า 

1.1 ดา้นผลิตภณัฑ ์มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือมากท่ีสุดคือ ทั้งน้ีอาจเป็นเพราะว่าส่ิงท่ีผูซ้ื้อให้

ความสําคัญคือการออกแบบบ้าน ซ่ึงอาจจะมีความสวยงามถูกใจและการใชว้สัดุอุปกรณ์ในการ

ก่อสร้างท่ีมีคุณภาพ ดา้นผลิตภณัฑจึ์งมีผลการตดัสินใจมากท่ีสุด  

1.2 ดา้นราคา มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือรองลงมา ทั้งน้ีอาจเป็นเพราะว่า นอกจากแบบ 

บา้นท่ีสวยถกูใจแลว้ เร่ืองของราคาก็ตอ้งเหมาะสมกบัรายไดข้องครอบครัวดว้ย ซ่ึงทางโครงการ 

อาจจะกาํหนดราคาในการชาํระเงินใหส้อดคลอ้งกบัเศรษฐกิจปัจจุบนั  

1.3 ดา้นการส่งเสริมทางการตลาดมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือน้อยท่ีสุด ทั้งน้ีอาจเป็นเพราะว่าผู ้

ซ้ือมีความเห็นในเร่ืองของการส่งเสริมทางการตลาดของบริษทัวงัทองกรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) มีการ

ประชาสัมพนัธ์ไม่ดีเท่าท่ีควร ซ่ึงจากการสัมภาษณ์พบว่า ผูใ้ห้สัมภาษณ์เลือกซ้ือบา้นเพราะความ

สะดวกในการเดินทาง ราคาเหมาะสม รูปแบบบา้นทนัสมยั บรรยากาศดี เช่ือมัน่ในโครงการ การ

บริการท่ีดี และคุณภาพของตวับา้นดี ส่วนเร่ืองท่ีลกูคา้อยากใหป้รับปรุงและเพ่ิมเติมคือสวนสาธารณะ 

สนามเด็กเล่น และภูมิทศัน์ของหมู่บา้น จาํนวนตน้ไม ้และการตรวจการผา่นเขา้ออกของรถยนต์ และ

อยากใหมี้ร้านสะดวกซ้ือประจาํหมู่บา้น เช่น เซเว่นอีเลฟเว่น ร้านขายยา 

2. การเปรียบเทียบปัจจยัส่วนบุคคลมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นทาวน์เฮา้ส์ ในโครงการบริษทั วงัทอง

กรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) พบว่า 

2.1 เพศท่ีต่างกนั ไม่มีความสมัพนัธต่์อการตดัสินใจซ้ือบา้นทาวน์เฮา้ส์ ในโครงการบริษทั วงั

ทองกรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) ทั้งน้ีอาจเป็นเพราะว่าเพศท่ีต่างกนัมีมุมมองไม่ต่างกนัในเร่ืองของการซ้ือ

บา้นท่ีอยูอ่าศยั 

2.2 อาย ุท่ีต่างกนัมีความสมัพนัธก์บัการตดัสินใจซ้ือบา้นทาวน์เฮา้ส์ ในโครงการ 

บริษทั วงัทองกรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) อย่างมีนัยสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .01 ซ่ึง แสดงให้เห็นว่าอายุท่ี

ต่างกนัต่างก็มีความคิดเห็นเร่ืองของการตดัสินใจซ้ือบา้นในเร่ืองของราคาในการผอ่นชาํระเพราะช่วง

อายขุองคนก็เหมือนช่วงอายกุารทาํงานและรายไดท่ี้จะเกิดข้ึน และการพิจารณาเร่ืองราคากบัโครงการ

บา้นท่ีตอ้งการเป็นตน้ 

2.3 สถานภาพสมรสท่ีต่างกันไม่มีความสัมพนัธ์กับการตัดสินใจซ้ือบ้านทาวน์เฮ้าส์ใน

โครงการบริษทั วงัทองกรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) ซ่ึงแสดงให้เห็นว่าไม่ว่าจะมีสถานภาพโสดหรือสมรส

ความตอ้งการในการเลือกซ้ือบา้นก็ยงัมีความตอ้งการเหมือนกนั 
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2.4 ระดบัการศึกษาท่ีต่างกนัมีความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจซ้ือบา้นทาวน์เฮา้ส์ในโครงการ

บริษทั วงัทองกรุ๊ป จาํกัด (มหาชน) อย่างมีนัยสาํคญัทางสถิติท่ีระดับ 0.01 จะเห็นไดว้่า ระดับ

การศึกษาท่ีต่างกนัไม่สามารถบอกไดว้่าการตดัสินใจซ้ือบา้นตอ้งแตกต่างกนัเสมอไป แต่จะแตกต่าง

กนัตรงท่ีว่าในเร่ืองของราคาในการผอ่นส่งเน่ืองจากการศึกษาก็เป็นตวับอกไดว้่ารายไดท่ี้จะเกิดข้ึนมี

ความเหมาะสมสมดุลกบัการรับภาระในการผอ่นชาํระหน้ีไดอ้ยา่งไร 

2.5 อาชีพ ท่ีต่างกนัมีความสมัพนัธก์บัการตดัสินใจซ้ือบา้นทาวน์เฮา้ส์ ในโครงการบริษทั วงั

ทองกรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) อย่างมีนัยสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 จะเห็นไดว้่าอาชีพท่ีต่างกนัจะมี

แนวคิดเร่ืองการตดัสินใจซ้ือบา้นไม่ต่างกนัเท่าไรจะคลา้ยๆกนั ยกเวน้เร่ืองเดียวคือ อาชีพท่ีต่างกนัจะมี

รสนิยมในการเลือกโครงการเปรียบเทียบแต่ละโครงการเพ่ือความเหมาะสมและประทบัใจต่อการอยู่

อาศยั 

2.6 รายไดเ้ฉล่ียของครอบครัวต่อเดือนท่ีต่างกนัไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจซ้ือบา้น

ทาวน์เฮา้ส์ในโครงการบริษทั วงัทองกรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) จะเห็นไดว้่ารายไดเ้ป็นตวัสาํคญัในเร่ือง

ของการผอ่นชาํระต่อเดือนเพราะถา้รายไดน้อ้ยเศรษฐกิจไม่ดีมีผลต่อการผอ่นชาํระ เป็นตน้ 

2.7 จาํนวนสมาชิกในครอบครัวท่ีต่างกนัไม่มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจซ้ือบา้นทาวน์

เฮา้ส์ในโครงการบริษทั วงัทองกรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) จะเห็นไดว้่าส่ือการรับรู้ข่าวสารมีผลต่อจาํนวน

สมาชิกในครอบครัว 

3.ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ดา้นกระบวนการให้บริการกบัการตดัสินใจซ้ือบา้นทาวน์เฮา้ส์ใน

โครงการบริษทัวงัทองกรุ๊ป จาํกดั (มหาชน) มีความสัมพนัธ์กนัอย่างมีนัยสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .01 

ทั้งน้ีอาจเป็นเพราะว่า ผูซ้ื้อคาํนึงถึง ระยะเวลาในการให้บริการโดยรวมเหมาะสมมีความสะดวกและ

รวดเร็วในการติดต่อ และความสะดวกสบายของสาํนกังานขาย ส่วนดา้นผลิตภณัฑ ์ราคา ช่องทางการ

จดัจาํหน่าย สถานท่ีทาํเลท่ีตั้ง การส่งเสริมการตลาด บุคลากร และดา้นสภาพแวดลอ้ม กบักาตดัสินใจ

ซ้ือบา้นทาวน์เฮา้ส์ในโครงการบริษทัวงัทองกรุ๊ป จาํกดั(มหาชน) ไม่มีความสมัพนัธก์นั 

 

 

 


