
บทท่ี 5

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ

การวิจัยคร้ังน้ีมีจุดมุ่งหมายท่ีจะศึกษาข้อมูลท่ัวไป สภาพเศรษฐกิจ สังคมและท่ีอยู่อาศึ'ย 
ปัจจุบันของผู้ท่ีกำลังจะช้ือท่ีอยู่อาลัยท่ีเข้าชมในโครงการบ้านสถาพร บ้านภัสสร 3 และ บ้าน 
พฤกษา 12 กอปรกับความสนใจในท่ีอยู่อาลัยใหม่และปัจจัยในการตัดสินใจช้ือ และรวมถึงความ 
สัมพันธ์ระหว่างสภาพเศรษฐกิจ สังคม ของผู้ท่ีกำลังจะช้ือกับระดับราคาและรูปแบบของท่ีอยู่อาลัย 
ท่ีผู้ท่ีจะช้ือเข้าชมโครงการบ้านสถาพร บ้านกัลสร 3 และ บ้านพฤกษา 12 โดยอนุมาน'ว่ากลุ่มผู้ท่ี 
กำลังจะช้ือ (Prospects) จะเสาะแสวงหาข่าวสารท่ีเก่ียวกับการตัดสินใจจากส่ิงแวดล้อมเพ่ือนำมา 
ประเมินทางเลือกในแง,ของผลประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ และทำให้การเลือกได้ทางเลือกท่ีตน 
ชอบเพ่ือก่อให้เกิดการช้ือ (อดุลย์ จาตุรงคกุล, 2543 : 23) กล่าวคือ เป็นกลุ่มตัวอย่างท่ีหาท่ีอยู่ 
อาลัยใหม่ จะทำการเลาะแสวงหาข้อมูลเพ่ือประกอบการตัดสินใจช้ือ ณ โครงการท่ีเป็นพืนท่ีศึกษา 
โดยการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง จำนวน 189 ตัวอย่าง

โดยมีข้อสมมติฐานในการศึกษาวิจัย คือ ลำดับความสำคัญในข้อพิจารณาของปัจจัยใน 
การตัดสินใจช้ือของผู้ท่ีจะช้ือมีลำดับความสำคัญแตกต่างจากกลุ่มอ่ีน

การได้มาของข้อมูลคร้ังน้ี ผูวิจัยใช้แบบลอบถามเป็นเครองมือในการวิจัย ในลักษณะของ 
คำถามปลายปิดโดยตั้งคำถามเพื่อศึกษาให้ครอบคลุมประเด็นตามวัตถุประสงค์ที่ตังไว้ โดยจะ 
สัมภาษณ์ผู้ท่ีจะช้ือท่ีเข้าชมโครงการ ณ ท่ีต้ังโครงการ โดยลักษณะการได้ข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง 
เป็นการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง กล่าวคือ ผู้สัมภาษณ์ ต่อ ผู้ถูกสัมภาษณ์ ในลักษณะ 1:1 โดย 
ใช้คำถามจากแบบสอบถามรวมท่ังถาม-ตอบข้อซักถามในประเด็นท่ีกลุ่มตัวอย่างสงสัย ซ่ึงในการ 
สัมภาษณ์ต่อครั้งใช้เวลาประมาณ 25-30 นาที/ชุด/กลุ่มตัวอย่าง ล่งผลให้ข้อมูลท่ีได้เป็นข้อมูล
ท่ีแท้จริง นอกจากน้ันได้นำการใช้ค่าทางสถิติช่วยในการวิเคราะห์ คือการใช้ค่าความถ่ีเพ่ือดูคะแนน 
ความนิยม

5.1 สรุปผลการวิจัย

ผลของการวิจัยคร้ังน้ีแยกออกเป็น 3 ตอนคือ
ตอนท่ี 1 ข้อมูลท่ัวไป สภาพเศรษฐกิจ สังคม และท่ีอยู่อาลัยปัจจุบันของผู้ท่ีกำลังจะช้ือ

ท่ีอยู่อาลัยท่ีเข้าชมโครงการบ้านสถาพร บ้านกัลลร 3 และ บ้านพฤกษา 12
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ตอนท่ี 2 ความสนใจในท่ีอยู่อาศัยใหม่และปัจจัยในการตัดสินใจช้ือท่ีอยู่อาศัย 
ตอนท่ี 3 ความสัมพันธ์ระหว่างลภาพเศรษฐกิจ สังคม ของผู้ท่ีกำลังจะช้ือกับระตับราคา 

และรูปแบบท่ีอยู่อาตัยท่ีสนใจในโครงการบ้านสถาพร บ้านกัสสร3 และบ้านพฤกษา 12

ตอนท่ี 1 ข้อมูลท่ัวไป สภาพเศรษฐกิจ สังคมและรูปแบบท่ีอยู่อาศัยปัจจุบันของผู้ท่ีกำลัง 
จะท่ีอท่ีอยู่อาศัยในโครงการจัดสรร

1.1 ข้อมูลท่ัวไปชองผู้ท่ีกำลังจะช้ือท่ีอยู่อาศัยในโครงการจัดสรร
ผู้ที่จะชื้อส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง อายุระหว่าง 30-40 ปี การคืกษาในระตับ 

ปริญญาตรี โดยมีทำเลท่ีต้ังท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบันอยู่ในบริเวณเดียวกันกับท่ีต้ังโครงการบ้านจัดสรร 
คือ กรุงเทพฯ ตอนเหนือ ได้แก่ จตุจักร, ลาดพร้าว, บางเขน, สายไหม, ดอนเมือง, หลักส่ี, นนทบุรี, 
ปากเกร็ด, ลำลูกกา, ปทุมธานี, ธัญบุรี และสามโคก

1.2 สภาพเศรษฐกิจของผู้ท่ีกำลังจะช้ือท่ีอยู่อาศัยในโครงการจัดสรร
ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพพนักงานบริษัท มีสถานภาพสมรส โดยส่วนใหญ่คู่สมรส เป็น

แม่บ้าน และถึงแม่'ว่าในการตอบแบบสัมภาษณ์พบว่ามีลัดส่วนของผู้ท่ีสมรสและคนโลดใกล้เคียง 
กัน แต่ในความเป็นจริงแล้วพบว่ารูปแบบของการดำรงชีวิตเปล่ียนไป เน่ืองจากผู้ท่ีตอบว่าโลดน้ัน 
มิได้ครองตัวเป็นโสด เพียงแต่ไม่ได้จดทะเบียนสมรส ส่วนผู้ท่ีมีอิทธิพลในการช้ือพบว่าเป็นคู่สมรส 
ซ่ึงในการวิจัยคร้ังน้ีอาจกล่าวได้ว่า ภรรยา เป็นผู้ท่ีมีอิทธิพลและบทบาทในการตัดสินใจช้ือ น่ันเอง

1.3 สภาพลังคมของผู้ท่ีกำลังจะช้ือท่ีอยู่อาศัยในโครงการจัดสร?
ส่วนใหญ่มีรายได้อยู่ท่ี 20,001-30,000 บาท/เดือน แต่ละครัวเรือนจะมีสมาชีกท่ีมีรายได้ 

อย่างน้อย 2-3 คน ในการผ่อนชำระเงินดาวน์กับโครงการจะได้แหล่งเงินจากเงินออม ส่วนการผ่อน 
ชำระกับสถาบันทางการเงินน้ันจะได้มาจากรายได้ประจำทั้งของผู้ตอบและคู่สมรส

1.4 รูปแบบท่ีอยู่อาศัยปัจจุบันชองผู้ท่ีกำลังจะช้ือท่ีอยู่อาศัยในโครงการจัดสรร
ที่อยู่อาศัยปัจจุบันของกลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่เป็นทาวน์เอ้าลั-อาคารพาณิชย์พักอาศัย- 

ห้องแถว-ตึกแถวโดยส่วนใหญ่ การครอบครองในลักษณะเป็นเจ้าของ โดยอาศัยร่วมกันกับบิดา- 
มารดา-ญาติพ่ีน้อง สมาชิกท่ีอยู่รวมกันในครัวเรือนระหว่าง 2-5 คน
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ตอนท่ี 2 ความสนใจในท่ีอยู่อาศัยใหม่และฟ้จจัยในการตัดสินใจท่ีอท่ีอยู่อาศัย

2.1 ความสนใจในที1อยู่อาศัยใหม่ของผู้ท่ีกำลังจะซ้ือท่ีอยู่อาศัยในโครงการจัดสรร
กลุ่มตัวอย่างจะเข้าชมโครงการบ้านจัดสรรท่ีสนใจไม่ต่ํากว่า 2 คร้ัง แต่ละคร้ังจะอยู่นาน 

15-30นาที โดยจะทำการเปรียบเทียบข้อมูลจาก 3 โครงการท่ีสนใจ โดยจะใช้ระยะเวลาใน
การพิจารณาน้อยกว่า 1 เดือน และได้?บข้อมูลข่าวสารของโครงการจากป้ายโฆษณาหน้าโครงการ, 
โฆษณาทางสื่อสิ่งพิมพ์ และมีผู้แนะนำ

2.2 เหตุผลท่ีซ้ือท่ีอยู่อาศัยใหม่ 5 อันตับคือ
2.2.1 ต้องการท่ีอยู่อาศัยใหม่เป็นของตนเอง/ ต้องการความเป็นอิสระ
2.2.2 ต้องการสภาพแวดล้อมใหม่ท่ีดืกว่าเดิม
2.2.3 ท่ีอยู่อาศัยเดิมมีขนาดและพ้ืนท่ีใช้สอยศับแคบไม่พออยู่
2.2.4 มีความม่ันคงในฐานะการเงินมากข้ึน
2.2.5 ซ้ือเพ่ือเป็นการลงทุนและทรัพย์สิน

2.3 ผู้มีอิทธิพลในการตัดสินใจซ้ือ
บุคคลท่ีมาช่วยดูรายละเอียดโครงการและผู้มีส่วนร่วมในการตัดสินใจซือคือ คู่สมรส
2.4 ป้จจัยในการตัดสินใจซือท่ีอยู่อาศัยของผู้ทีกำลังจะชือทีอยู่อาศัยในโดรงการลัดสรร 
กลุ่มตัวอย่างให้ความสำคัญจากข้อพิจารณา 7 อันตับตังนีคือ-

2.4.1 ข้อพิจารณาในด้านการเงิน
2.4.2 ข้อพิจารณาในด้านทำเล
2.4.3 ข้อพิจารณาในด้านท่ีต้ัง
2.4.4 ข้อพิจารณาในด้านรูปแบบบ้าน
2.4.5 ข้อพิจารณาในด้านสภาพแวดล้อม
2.4.6 ข้อพิจารณาในด้านการตลาด
2.4.7 ข้อพิจารณาในด้านผู้ประกอบการ

โดยหลังจากท่ีได้รับข้อมูลครบถ้วนแล้วจะตัดสินใจซือภายใน 2-3 เดือน
2.5 รายละเอียดในข้อพิจารณา 7 ด้านท่ีกลุ่มตัวอย่างใช้ประกอบในการตัดสินใจชือ

2.5.1 รายละเอียดในข้อพิจารณาในด้านการเงิน
2.5.1.1 ราคาขายท่ีเหมาะลมเม่ือเทียบกับคุณภาพ
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2.5.1.2 เง่ือนไขการชำระเงินที,ดี เชํน ระยะเวลาการผ่อนดาวน์, อัตราส่วน 
เงินดาวน์, ส่วนลดเงินดาวน์ฯลฯ

2.5.1.3 มีความสามารถในการจ่าย
2.5.1.4 อัตราดอกเบ้ียผ่อนชำระกับสถาบันการเงินจูงใจ
2.5.1.5 มีความม่ันคงทางการเงินดีฃ้ึน
2.5.1.6ได้รับการลดหย่อนภาษี ค่าธรรมเนียมการโอน, ภาษีเงินได้บุคคล

ธรรมดา
2.5.1.7 มีกองทุนช่วยเหลือจากแหล่งอ่ืน

2.5.2 รายละเอียดในข้อพิจารณาในด้านทำเล
2.5.2.1 สะดวกต่อการเดินทางไปยังจุดต่าง  ๆ ของเมืองหลวง และไปส่

แหล่งงานได้สะดวก
2.5.2.2 ติดถนนสายสำคัญ
2.5.2.3 มีแนวโน้มว่าจะเป็นท่ีต้ังของสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
2.5.2.4 เป็นทำเลค้าขาย
2.5.2.5 มีแนวโน้มว่าราคาท่ีดินในทำเลน้ีจะสูงข้ึนในอนาคต
2.5.2.6 เป็นบริเวณท่ีจะไม่ถูกเวนคืนในอนาคต

2.5.3 รายละเอียดในข้อพิจารณาในด้านท่ีต้ัง
2.5.3.1 การเดินทาง/การคมนาคมสะดวก
2.5.3.2 เข้า-ออกได้หลายทาง 
2.5.3.3ใกล้ถนนใหญ่
2.5.3.4 เป็นบริเวณท่ีน้ํา1ไม่-ท่วม
2.5.3.5 ใกล้ท่ีทำงาน
2.5.3.6 ใกล้ส่ิงอำนวยความสะดวก เช่น โรงพยาบาล, โรงเริยน ฯลฯ
2.5.3.7 หมู่บ้านมีขอบเขตแน่ชัดเป็นสัดส่วนขอบเขตและยังของหมู่บ้าน

2.5.3.8 มีรถประจำทางผ่าน
2.5.3.9 ใกล้บ้านพ่อ แม่ ญาติ
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ต้องการ

2.5.4 รายละเอียดในข้อพิจารณาในต้านรูปแบบบ้าน
2.5.4.1 ขนาดและพ้ืนท่ีใช้สอย จำนวนห้องน้ํา-ห้องนอน ตามจำนวนท่ี

2.5.4.2 ตัวบ้านต้ังถูกหลักของทิศทางแดดและลม
2.5.4.3 การจัดวางตัวบ้านและขนาดท่ีดินสอดคล้องเหมาะสมกัน
2.5.4.4 การวางรูปแบบภายนอกบ้านสวยงามถูกใจ
2.5.4.5 มีแบบบ้านหลากหลายรูปแบบให้เลือก
2.5.4.6 การจัดพ้ืนที่ใช้สอยในบ้านมีประโยชน์สะดวกสอดคล้องกับวิถี

ชีวิตประจำวัน
2.5.4.7มีมีอการก่อสร้างดีโดยลังเกตจากบ้านตัวอย่าง
2.5.4.8 รายละเอียดวัสดุท่ีใช้ในการก่อสร้างชัดเจนดี
2.5.4.9 เตรียมครัวไทยไว้เป็นลัดล้วนโดยอยู่นอกตัวบ้าน
2.5.4.10 รูปแบบบ้านสามารถดัดแปลงเพ่ือใช้ประกอบกิจกรรมอ่ืน  ๆได้ 
ในอนาคต
2.5.4.11 วัสดุท่ีใช้ประกอบโครงสร้างบ้านลามารถต่อเติมได้ในอนาคต
2.5.4.12 มีสถาปนิกและวิศวกรควบคุมก่อสร้างอย่างใกล้ชิดและมีพ้ืนท่ี 

ใช้สอย ตามต้องการ เซ่น ท่ีทำงาน, ร้านค้า ฯลฯ

ดูละอาด

ครบครัน

2.5.5 รายละเอียดในข้อพิจารณาในด้านสภาพแวดล้อม
2.5.5.1 บรรยากาศสงบ น่าอยู่อาศัย มีการดูแล และรักษาหมู่บ้านให้

2.5.5.2 ขนาดถนนเมนกว้าง/ ทางเช้าถนนซอยสะดวก
2.5.5.3 สาธารณูปโภค และส่ิงอำนวยความสะดวกภายในโครงการ

2.5.5.4 มีระบบรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน
2.5.5.5 สภาพแวดล้อมรอบ  ๆโครงการดี
2.5.5.6 สภาพแวดล้อมภายนอกไม่มีมลภาวะจากเลืยง กส่ิน และอากาศ
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2.5.5.7 จำนวนบ้านท่ีอยู่อาลัยภาย'ในโครงการมีจำนวนพอเหมาะ และ 
ลักษณะของเพ่ือนบ้านดูไม่ก่อปัญหารำคาญใจในอนาคต และมีลักษณะเป็นคนในลังคมเดียวกัน
(Social Class)

2.5.5.8 จำนวนยูนิตแต่ละโซนไม่มาก-ไม่น้อยเกินไป

2.5.6 รายละเอียดในข้อพิจารณาในด้านการตลาด
2.5.6.1 มีบ้านตัวอย่างให้ชม
2.5.6.2 พนักงานขายให้การต้อนรับ รวมถึงมีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับ 

รายละเอียดโครงการเป็นอย่างดี และลามารถตอบข้อซักถามได้อย่างชัดแจ้ง

ต่วนตัว
2.5.6.3 การจัดวางผังโครงการ โดยใช้หลักภูมิสถาปัตย์และมีความเป็น

2.5.6.4 เข้าอยู่ได้ทันที
2.5.6.5 มีการให้บริการหลังการขายในเร่ืองของการบำรุงรักษา ซ่อมแซม 

ฯลฯ รวมถึงมีความรับผิดชอบต่อโครงการโดยมีความคิดในการจัดชุมชนและมีการคำประกันตัว 
บ้าน

2.5.6.6 โฆษณามีความน่าเช่ือถือ
2.5.6.7 เง่ือนไขการต่งเสริมการจำหน่ายดี
2.5.6.8 เป็นลูกค้าเก่าท่ีติดตามโครงการมานาน

2.5.7 รายละเอียดในข้อพิจารณาในด้านผู้ประกอบการ
2.5.7.1 เช่ือถือในช่ือเสียง (Brand Name) ของผู้ประกอบการโดยดูจาก 

การดำเนินงานมานานและมีผลงานเป็นท่ีปรากฏและเป็นเจ้าตลาดในทำเล
2.5.7.2 โครงการได้รับอนุญาตค้าท่ีดิน และจัดสรรท่ีดินแล้ว
2.5.7.3 ผู้ประกอบการมีความม่ันคงในการดำเนินธุรกิจโดยดูจากเงินทุน

จดทะเบียน
2.5.7.4 ผู้ประกอบการมีเง่ือนไขการขายท่ีดี
2.5.7.5 ผู้ประกอบการมีลถาบันทางการเงินท่ีน่าเช่ือถือ
2.5.7.6 ผู้ประกอบการมีการนำเอาสัญญามาตรฐานมาใช้ในการทำ

สัญญา



ตอนท 3 ความลิมพันธ์ระหว่างสภาพเศรษฐกิจ ลิ!'งคม ของâmกำลิงจะท่ีอกับระศับราคา และรูปแบบท่ีอยู่อาศัยท่ีสนใจในโครงการบ้านจัดสรร

3.1 ความสัมพ ันธ ์ระหว่างสภาพเศรษฐก ิจก ับระด ับราคา

กล ุ่มต ัวอย ่างแต ่ละช ่วงรายได ้ต ่างม ีความลนใจในระด ับราคาท ี่แตกต ่างก ันด ังน ี้

ตารางที่ 5.1 แสดงความสัมพ ันธ ์ระหว่างสภาพเศรษฐก ิจก ับระด ับราคาของผ ู้ท ี่กำล ังจะซ ื้อ

ระดับราคา(บาท) <400,000 400,001-800,000 800,001-1,500,000 1,500,001 -3,000,000 3,000,001-5,000,000 >  5,000,001
ระดับรายได้ (บาท) 1) 20,001-30,000 (100%) 1 )  20,001-30,000(34.52%)

2) 30,001-40,000 (22.62%)
3 )  15,001-20,000(16.57%)
4) 10,001-15,000 (8.33%)
5) 40.000-50.000 

75,001-100,000 (5.95%)
7)50,001-75,000(4.76%)

1) 30,001-40,000 และ
40.000- 50,000 (23.4%)

3) 20,001-30,000 (17.02%)
4) 50,001-75,000 (12.77%)
5) 100,001 ขึ้น'ไป (6.38%)
6) 75,001-100,000

10.001- 15,000 (2.13 %)

1) 100,001 ข ึ้น ไป (31.03%)
2) 50,001-75,000 (24.14%)
3 )  40,000-50,000 (10.35%)
4) 30,001-40,000 และ 
10,001-15.000 16.84%)

1) 100,001 ขึ้นไป (42.31%)
2) 50,001-75,000 (25.92%)
3) 75.001-100,000 (11.54%)
4) 20,001-30,000 (3.85%)

1) 100,001 ขึ้นไป 
(100%)

จากการศ ึกษาพบว ่าผ ู้ท ี่ม ีรายได ้ 20,001-30,000 บาทจะสนใจท ี่อย ู่อาด ัยในระด ับราคาต ํ่ากว่า 800,000 บาทเป ็นลำด ับต ้น  ๆ และผ ู้ท ี่ม ีราย1ได้
30,001 บาทขึ้นไปจะให ้ความสนใจก ับท ี่อย ู่อาศ ัยในระด ับราคา 800,001 บาท ท ั้งน ี้การศ ึกษาของการเคหะแห ่งขาต ิ (การเคหะแห่งชาติ, [กคช.], 2531) 
ว ิเคราะห ์ว ่า องค ์ประกอบของท ี่อย ู่อาศ ัย ม ีความส ัมพ ันธ ์ก ับรายได ้ กล่าวคือ การสำรวจของการเคหะแห่งชาต ิ พบว่า ครัวเรอนท ี่ซ ื้อบานใหม ่ใช ้คาใช ้จ ่าย 127



เก ี่ยวก ับท ี่อย ู่อาศ ัย ถ ึงร ้อยละ 30-35 ซึ่งผู้ม ีราย'ใด 20,001-30,000 บาท ม ีความสามารถในการจ ่ายก ับลถาบ ันทางการเง ินท ี่ 7,000-10,500 บาท/เด ือน
ซ ึ่งจากกรณ ีส ืกษาโครงการในพ ื้นท ี่ท ี่อย ู่ในระด ับราคา 599,000 บาท ผ ่อนธนาคารต ่อเด ือนเท ่าก ับ 3,398-5,759 บาท/เด ือน

3.2 แหล ่งเง ินในการผ ่อนชำระลถาบ ันทางการเง ินสำหรับท ี่อย ู่อาศ ัยใหม ่

กล ุ่มด ัวอยางแต ่ละช ่วงระด ับราคาม ีแหล ่งเง ินในการผ ่อนชำระก ับสถาบ ันทางการเง ินด ังน ี้

ตารางที่ 5.2 ตารางแสดงแหล ่งเง ินในการผ ่อนชำระสถาบ ันทางการเง ินสำหรับท ี่อย ู่อาศ ัยใหม ่

ระด ับราคา (บาท) < 400 ,000 400,001-800,000 800,001-1,500,000 1,500,001-3,000,000 3,000,001-5,000,000 >  5,000,001
แหล่งเงิน 1) รายได้ประจำ (100%) 1) รายได้ประจำ (64.52%)

2) รายได้คุ่สมรล (12.30%)
3) อาชีพเสริม (14.52%)
4) รายได้ของบุคคลอื่น (3.23%)
5) อื่น ๆ (4.84%)

1) รายได้ประจำ (51.39%)
2) รายได้คู่สมรส (18.06%)
3) อาชีพเสริม (15.28%)
4) รายได้ของบุคคลอื่น (5.56%)
5 )  อ ื่น ๆ (9.72%)

1) รายได้ประจำ (58.33%)
2) รายได้ดู่สมรส (29.17%)
3) อาชีพเสริม (12.5%)

1) รายได้ประจำ (74.29%)
2) ราย1ได้คู่สมรส (8.57%)
3) อาชีพเสริม (5.71%)
4) รายได้ของบุคคลอื่น (5.71%)
5 )  อ ื่น ๆ (5.71%)

1 ) รายได้ประจำ (50%) 
2) รายได้คุสมรส (50%)

จากการส ืกษาพบว ่าในระด ับราคาท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่แตกต ่างก ันแหล ่งการเง ินในการผ ่อนชำระม ีส ์'ดล ่วนแตกต ่างก ันด ้วย กล่าวคือ หากระด ับราคาที่อย ู่ 
อาศัย ท ี่ต ํ่ากว่า 400,000 บาทน ั้นแหล ่งเง ินจากรายได ้ประจำก ็เพ ียงพอท ี่จ ่ายได ้ แต ่หากระด ับราคาท ี่อย ู่อาศ ัยส ูงช ื้นและอย ู่ระหว่าง 400,001-3,000,000 บาท 
จำเป ็นต ้องม ีอาศ ัยแหล ่งเง ินจากรายได ้ด ู่สมรส อาชีพเสรม และรายได ้ของบ ุคคลอ ื่น (ซ ึ่งเป ็นคนในครอบครัว) มาเสริมค ่าใช ํจ ่ายในล ่วนน ี้ แต ่หากระด ับราคา
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ท ี่อย ู่อาต ัยต ังแต ่ 3,000,001 บาทขึ้นไปส ัดส ่วนของแหล่งเง ินจากรายได'ค ู่สมรล อาชีพเสริม และรายได ้ของบ ุคคลอ ื่น (ซ ึ่งเป ็นคนในครอบครัว) ท ี่มาเสริม
ค ่าใช ้จ ่ายในส่วนน ี้ก ีจะลดลง

3,3 ความสัมพ ันธ ์ระหว่างสภาพสังคมซองกล ุ่มต ัวอย ่างก ับระด ับราคาท ี่อย ู่อาต ัยท ี่สนใจ

กล ุ่มต ัวอยางแต ่ละสภาพส ังคมต ่างม ีความสนใจในระต ับราคาท ี่แตกต ่างก ันต ังน ี้

ตารางที่ 5,3 ตารางแสดงความสัมพ ันธ ์ระหว่างสภาพสังคมของกล ุ่มต ัวอย ่างก ับระต ับราคาท ี่อย ู่อาต ัยท ี่สนใจ

ระดับราคา (บาท) <400,000 400,001-800,000 800,001-1,500,000 1,500,001-3,000,000 3,000,001-5,000,000 >  5,000,001
อาชีพของกลุ่มตัวอย่าง 1) พนักงานบ'ริษัทเอก'ชน 

(100%)
1) พนักงานบริษัทเอกรน

(72,62%)
2) รับราชการ(11.31%)
3) รัฐวิสาพกิจ (5.95%)
4) รุรกิจของตัวเอง (4.76%)
5) อ่ืน  ๆ (4.76%)

1) พนักงานบริษัทเอกขน
(55.32%)

2) รับราชการ (19.15%)
3) รุรกิจของตัวเอง

(8.51%)
4) รัฐวิสาหกิจ และ 

อาชีพอิสระ (4.26%)
6) อื่น  ๆ(8.51%)

1) พนักงานบริษัทเอกชน
(51.72%)

2) รับราชการ (24.14%)
3) รัฐวิสาหกิจ (13.79%)
4) อาชีพอิสระ (6.84%)
5) อื่น  ๆ (3.45%)

1) พนักงานบริษัทเอกชน 
(46.15%)

2) ธุรกิจของตัวเอง 
(30.77%)

3) รับราชการ,
รัฐวิสาหกิจ,
อาชีพอิสระ (7.59%)

1) พนักงานบริษัทเอกชน
(100%)

จากการค ืกษาในเร ิองของอาช ีพพบว่า ความสนใจในเร ื่องของระต ับราคาของท ี่อย ู่อาต ัยก ับอาช ีพของกล ุ่มต ัวอย ่าง พน ักงานเอกซน เป ็นลำต ับต ้น  ๆ
ท ี่ให ้ความสนใจใน'ท ุกระด ับราคาซ ึ่งหากระต ับราคากล ่าวค ือ ในระต ับราคาที่อย ู่อาตัยที่ต ํ่าก'ว่า 400,000 บาทซึ่งเบเนกลุ่มพนักงานระตับล่าง ในระต ับราคาท ี่



อยู่อาดัยระหว่าง 400,000-1,500,000 บาทประกอบอาชีพ พนักงานเอกชน รับราชการเป็นส่วนใหญ่ ระดับราคาท่ํอยู่อาดัย 1,500,001 บาทข้ึนไปผู้ท่ีสนใจ 
เป็น พนักงานเอกชนท่ีเป็นผู้ปริหารระดับสูงและธุรกิจชองตัวเอง จากการคิกษาของการเคหะแห่งชาติ (การเคหะแห่งชาติ, [กคข.], 2531) พบว่าเกณฑ์
ในการพิจารณา การคิดค่าใช้จ่ายลำหรับเร่ืองท่ีอยู่อาดัยจะพบว่าอยู่ในช่วงร้อยละ 20-25 ของรายได้ครัวเรือน แต่ลำหรับทางด้านเอกซนยังคิดว่าค่าใช้จ่าย 
ที่ลามารถจะจ่ายได้ลำหรับที่อยู่อาดัย ยังอยู่ในช่วงร้อยละ 30-35 ของรายได้ครัวรือน

3.4 ความสัมพันธ์ระหว่างสภาพสังคมของคู่ลมรสกับระดับราคาท่ีอยู่อาตัยท่ีลนใจ

ดู่สมรลฃองกลุ่มตัวอย่างแต่ละสภาพสังคมต่างมีความลนใจในระดับราคาที่แตกต่างกันดังน้ี

ตารางท่ี 5.4 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างลภาพสังคมของคู่ลมรสกับระดับราคาท่ีอยู่อาดัยท่ีลนใจ

ระดับราคา (บาท) <400,000 400,001-800,000 800,001-1,500,000 1,500,001-3,000,000 3,000,001-5,000,000 >  5,000,001
อาชีพของคู่สมรส 1) «รน  ๆ( า 00%) 1) พนกงานบริษัทเอกขน

(28.57%)
2) อาชีพอิลระ (8.33%)
3) ธุรกิจของตัวเอง (2.33%)
4) รัฐวิลาหกิจ (1.13%)
5) อื่น  ๆ (59.52%)

1) พน้กงานบริษัทเอกขน
(21.27%)

2) รับราขการ (12.77%)
3) ธุรกิจของตัวเอง และ

รัฐวิสาหกิ'จ (4.26%)
4) อื่น  ๆ (57.45%)

1) พนักงานบริษัทเอกซน 
(27.59%)

2) ธุรกิจของตัวเอง
(20.59%)

3 )  รับราซการ(10.35%)
4) อื่น  ๆ(41.38%)

1) พนักงานบริษัทเอกชน 
และ ธุรกิจของตัวเอง

(15.38%)
2) อาขิพอิลระ (7.6%)
3) อื่นๆ (57.59%)

1) พนักงานบริษัทเอกขน
(100%)
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จากการค ืกษาในอาช ีพของค ู่สมรล พบว่า ความลนใจในเร ื่องของระด ับราคาของท ี่อย ู่อาศ ัยก ับอาช ีพของกล ุ่มต ัวอย ่าง พน ักงานเอกซน เปิน
ลำดับต ้น  ๆ ท ี่ให ้ความสนใจในท ุกระด ับราคาซ ึ่งหากระด ับราคากล ่าวคอ ในระด ับราคาท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ต ํ่ากว ่า 400,000 บาทซึ่งเป ็นกล ุ่มพน ักงานระด ับล ่าง ใน 
ระด ับราคาท ี่อย ู่อาศ ัยระหว่าง 400,000 -1,500,000 บาทประกอบอาชีพ พน ักงานเอกซน ร ับราชการเป ็นส ่วน,ใหโy ระด ับราคาท ี่อย ู่อาศ ัย 1,500,001 บาท 
ฃ ึนไปผ ู้ท ี่ลนใจเป ็น พน ักงานเอกชนท ี่เป ็นผ ู้บร ิหารระด ับส ูงและธุรก ิจของต ัวเอง ซ ึ่งในการลงพ ื้นท ี่จร ิงพบว่าล ่วนใหญ ่เวลาเข ้าซมโครงการน ั้นผ ู้ท ี่จะซ ื้อ
จะพาค ู่ลมรลมาชมโครงการ ด ้วยทุกครั้ง

3.5 ลถานภาพกับระด ับราคาท ี่อย ู่อาศ ัยทลนใจ

สถานภาพของกล ุ่มต ัวอย ่างแต ่ละสภาพต ังคมต ่างม ีความลนใจในระด ับราคาท ี่แตกต ่างก ันด ังน ี้

ตารางที่ 5.5 ลถานภาพก ับระด ับราคาท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่กล ุ่มต ัวอย ่างผ ู้ท ี่จะซ ื้อท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่เข ้าซมโครงการบ ้านลถาพรบ ้านภ ัลสร 2 และบ ้านพฤกษา 12 สนใจ

ระดับราคา(บาท) <400,000 400,001-800,000 8๐0,0๐1-1,500,๐00 1,500.001-3,000,000 3,000,001-5,000,000 >  5,000,001
ลถานภาพ 1) โลด (100%) 1) โสด (48.31%)

2) สนรส(47.62%)
3) ม่าย/หย่า/นยกกันอยู่ (3.57%)

1 ) โสด (53.19%)
2) สนรล (42.55%)
3) ม่าย/หย่า/แยกกันอยู่ (4.26%)

1) สมรส(58.52%)
2) โลด (34.48%)
3) ม่าย/หย่า/นยกกันอยู่ (6.84%)

1) สนรส (74.08%)
2 )  โสด (25.92%)

1) ลมรส (100%)

ผลคืภษาพบว่า ลถานภาพลมรลม ีอ ิทธ ิพลต ่อการเล ือกซ ื้อท ี่อย ู่อาศ ัยกล ่าวค ือ คนโลดจะม ีความลนใจในระด ับราคาท ี่ต ํ่ากว ่า 1,500,001 บาท
มากกว่าคนท ี่ลมรสแล ้ว เน ื่องจากม ีความลามารถในการจ ่ายจำก ัดและผ ู้ท ี่ลมรลแล ้วจะสนใจท ี่อย ู่อาศ ัยในระด ับราคาต ั้งแต ่ 1,500,001 บาทเป ็นต้นใป



3.6 ความสัมพ ันธ ์ระหว่างลภาพเศรษฐก ิจก ับร ูปแบบท ีอย ู่อาด ัยท ีลนใจ

กล ุ่มต ัวอยางแต ่ละสภาพเศรษฐก ิจม ีความสนใจในรูปแบบท ี่อย ู่อาต ัยด ังน ี้ค ือ

ตารางที่ 5.6 แสดงความลมพ ันธ ์ระหว่างสภาพเศรษฐก ิจก ับร ูปแบบท ีอ่ยู่อาต ัยท ี่กล ุ่มต ัวอย ่างผ ู้ท ี่จะช ื้อท ี่อย ู่อาต ัยท ี่เข ้าชมโครงการบ ้านสถาพร บ ้านภ ัลลร 2 
และบ ้านพฤกษา 12 สนใจ

2ป แบบท่ึอยู่อาค่โยท่ีลน'ไจ ป้านเดี่ยว-บานแฝด ทาวน์เอ้าย์-อาคารพาณิชย์พักอาพัย-ห้องแกว
รายได'/ครัวเรอน 1) 100,001 บาทข้ึนไป (24.58%) 1) 20,001-30,000 (31.53%)

2) 50,001-75,000 (22.07%) 2)30,001-40,000 (19.32%)
3) 40,001-50,000 (14.29%) 3) 15,001-20,000 (13.51%)
4)30,001-40,000 (12.99%) 4) 40,001-50,000 (10,31%)
5) 20,001-30,000 (10.39%) 5) 10,001-15,000 (7.21%)
6) 75,001-100,000 และ 6) 50,001-75,000 (6.31%)

15,001-20,000 (5.19%) 7) 100,001 บาทข้ึนไป (5.41%)
8) 10,001-15,000 และ 8) 75,001-100,000 (4.51%)

ฅํ่าก'ว่า 4,500 (2.60%) 9) 75,001-100,000 (0.30%)

ผลการค ืกษาพบว ่าระด ับความส ัมพ ันธ ์ระหว ่างสภาพเศรษฐก ิจก ับร ูปแบบท ี่อย ู่อาต ัยท ี่ลนใจลอดคล ้องก ับความส ัมพ ันธ ์ระหว ่างสภาพเศรษฐก ิจก ับ  
ระด ับราคา กล่าวคือ ผ ู้ท ี่ม ีรายได ้ 20,000-30,000 บาทจะให ้ความสนใจท ี่อย ู่อาด ัยในรูปแบบของทาวน ์เฮ ้าส ั-อาคารพาณ ิชย ์พ ักอาต ัย-บ ้องแถว และผู้ท ี่ม ี
รายได ้ต ั้งแต ่ 30,0001 บาทช ื้นไปจะให ้ความลนใจท ี่อย ู่อาต ัยในร ูปแบบของบ ้านเด ี่ยว-บ ้านแฝด ในกรณ ีค ืกษาระต ับราคาของบ ้านเด ี่ยว-บ ้านแฝดอย ู่ท ี่



า,690,000-7,192,500 บาท ผ ่อนชำระก ับธนาคารเด ือนละ 10,258-113,142 บาท ส ่งผลให ้ความลามารถในการจ ่ายอย ู่ท ี่ 29,308-39,599 บาท/เด ือน ระดับ 
ราคาของทาวน ์เฮ ้าส ั-อาคารพาณ ชย ์พ ักอาศ ัย-ห ้องแถวอย ู่ท ี่ 599,000-2,400,000 บาท ผ ่อนชำระก ับธนาคารเด ือนละ 3,398-42,962 บาท/เด ือน
ความลามารถในการจ ่ายอย ู่ท ี่ 9,708-122,748 บาท/เด ือน โดยการชำระในส ่วนของจอง-ทำส ัญ ญ า และเง ินดาวน ์ จากผลการส ืกษาพบว่าส ่วนน ี้ผ ู้ท ี่จะซ ื้อ 
จะใช ้เง ินออมที่ม ีอย ู่

3.7 ความส ัมพ ันธ ์ระหว่างแหล ่งเง ินในการผ ่อนชำระสถาบ ันทางการเง ินลำหรับท ี่อย ู่อาศ ัยใหม ่ก ับร ูปแบบท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ลนใจ

แหล ่งเง ินในการผ ่อนชำระสถาบ ันทางการเง ินของกล ุ่มต ัวอย ่างก ับในรูปแบบท ี่อผ ู่อาศ ัยม ีความส ัมพ ันธ ์ด ังน ี้ค ือ

ตารางที่ 5.7 แสดงความสัมพ ันธ ์ระหว่างแหล ่งเง ินในการผ ่อนชำระสถาบ ันทางการเง ินลำหรับท ี่อย ู่อาศ ัยใหม ่ก ับร ูปแบบท ี่อย ู่อาศ ัย ท ี่กล ุ่มต ัวอย ่างย ู้ท ี่จะซ ื้อ 
ท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่เช ้าซมโครงการบ ้านลถาพรบ ้านก ัลลร 2 และบ้านพฤกษา 12 ลนใจ

รูปแบบที่อยู่อาศัยที่สนใจ บ้านเดี่ยว-บ้านแฝด ทาวน์เช้าสั-อาคารพาณิชยพักอาศัย-ห้องแถว
แหล่งเงินในการผ่อนชำระสถาบันทางการเงิน 1) ราย1พประจำ (53.65%) 1) ทยได้ประจำ (62.13%)

2) รายใด้คู่สมรล (21.05%) 2) รายได้อาชีพเสริม (15.38%)
3) รายได้อาชีพเสริม (8.77%) 3) รายได้ค ู่สมรส (14.20 %)
4) รายได้บ ุคคลอื่น (2.63%) 4) รายได้บุคคลอื่น (4.14%)
5) อื่น ๆ (7.40%) 5 ) อ ื่น ๆ  (3.55%)



ผลการค ืกษาพบว่า ในการผ ่อนชำระลถาบ ันทางการเง ินในการเล ือกซ ื้อท ี่อย ู่อาศ ัยในรูปแบบของบ ้านเด ี่ยว-บ ้านแฝดผ ู้ท ี่จะซ ื้อม ีความจำเป ็นท ีจะต ้อง 
อาศ ัยรายไต ้จากค ู่ลมรส รายไต ้จากอาชีพเสรม รายได ้จากบ ุคคลอื่น เข ้ามาประกอบในส ัดส ่วนท ีส ูงกว ่าการผ ่อนชำระสถาบ ันทางการเง ินในการเล ือกซ ื้อ
ท ี่อย ู่อาศ ัย ในรูปแบบทาวน ์เฮ ้าส ั-อาคารพาณ ิชย ์พ ักอาศ ัย-ห ้องแถว

3.8 ความสัมพ ันธ ์ระหว่างสภาพสังคมก ับรูปแบบท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่สนใจ

กล ุ่มต ัวอย ่างแต ่ละสภาพส ังคมกับความลนใจในรูปแบบท ี่อย ู่อาศ ัยด ังน ี้ค ือ

ตารางที่ 5.8 แสดงความส ัมพ ันธ ์ระหว่างสภาพส ังคมก ับรูปแบบท ี่อย ู่อาด ัยท ี่กล ุ่มต ัวอย ่างผ ู้ท ี่จะซ ื้อท ี่อย ู่อาด ัยท ี่เข ้าชมโครงการบ ้านลถาพร บ ้านภ ัลลร 2 และ 
บ ้านพฤกษา 12 สนใจ

รูปแบบท่ีอยู่อาศัยท่ีลนใจ บานเด่ียว-บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์-อาคารพาณิชย์พกัอาศัย-ห้องแถว
อาชีพของกลุ่มตัว'อย่าง 1) พน ักงานเอกชน(51.95%) 1) พนักงานเอกชน (68.47%)

2) ธุรกิจของตนเอง (14.29%) 2) รบราซการ (16.22%)
3) f t j ราชการ (12.29%) 3) ?ฐวิสาหกิจ (7.21%)
4) รุ้ฐวิสาหกิจ และ 4) ธุรกิจของตนเอง (4.51%)

อาชีพอิสระ (6.49%) 5) อาชีพอิสระ (0.30%)
6) อื่น ๅ (7 79%) 6 )อ ื่น ๆ (2.70%)



ในเร ื่องความส ัมพ ันธ ์ระหวางสภาพ ส ังคมก ับร ูปแบบท ี่อย ู่อาด ัยท ี่ลนใจพ บวาพ น ักงาน เอกชนให ้ความสนใจในท ี่อย ู่อาด ัยท ุกร ูปแบบเน ื่องเพ ราะม ี 
ความลามารถในการจ ่ายท ี่ส ูงกว ่าผ ู้ท ี่ประกอบอาชพรับราชการและรัฐว ิสาหก ิจ กล่าวคือ ร ูปแบบท ี่อย ู่อาส ัยทาวน ์เร ้าส ั-อาคารพาณ ิชย ์พ ักอาส ัย-ห ้องแถวไห ้ 
ร ับความสนใจจากกล ุ่มราชการและรัฐว ิสาหกิจเป ็นลำด ับต ้น ๆ

3.9 ความสัมพ ันธ ์ระหว่างสภาพสังคมกับรูปแบบที่อย ู่อาด ัยท ี่ลนใจ

ค ู่สมรสของกล ุ่มต ัวอย ่างแต ่ละสภาพสังคมกับความสนใจในรูปแบบท ี่อย ู่อาด ัยด ังน ี้ค ือ

ตารางที่ 5.9 แสดงความสัมพ ันธ ์ระหว่างสภาพสังคมก ับรูปแบบท ี่อย ู่อาด ัยท ี่กล ุ่มต ัวอย ่างผ ู้ท ี่จะซ ื้อท ี่อย ู่อาด ัยท ี่เข ้าชมโครงการบ ้านสถาพร บ ้านภ ัสลร 2 และ 
บ ้านพฤกษา 12 สนใจ

รูปแบบที่อยู่อาสัยที่สนใจ บ้านเดี่ยว-บ้านแฝด ทาวน์เอ้าส์-อาคารพาณิชย์พักอาสัย-ห้องแถว
อาชีพของคู่ลมรสกลุ่มตัวอย่าง 1) พนักงานเอทซน (%) 1) พนักงานเอกชน (%)

2) ธุรกิจของตนเอง (%) 2) ธุรกิจของตนเอง และ
3) รบราชการ(%) อาชีพอิสระ (16.22%)
4) รัฐวิสาหกิจ และ 4) รับราชการ (7.21%)

อาชีพอิสระ (%) 5) รัฐวิสาหกิจ (4.51%)
6) อ่ืน  ๆ(%) 6) อ่ืน ๅ (2.70%)

ÇOบา



จากการค ืกษาพบวาของรายได ้จากค ู่สมรสม ีบทบาท และม ีส ่วนร ่วมในการจ ่ายในการชำระก ับสถาบ ันการเง ินในการเล ือกซ ื้อท ี่อย ู่อาด ัย กล่าวคือ
ค ู่ลมรลท ี่เป ็นพน ักงานเอกชนให ้ความลนใจในท ี่อย ู่อาด ัยท ุกร ูปแบบเพราะม ีความลามารถในการจ ่าย นั้นเอง

3.10 ความสัมพ ันธ ์ระหว่างสถานภาพทางส ังคมก ับรูปแบบท ี่อย ุ่อาด ัยท ี่สนใจ

ลถานภาพทางส ังคมของกล ุ่มต ัวอย ่างก ับความสนใจในรูปแบบท ี่อย ู่อาพ ัยด ังน ี้ค ือ

ตารางที่ 5.10 แสดงความส ัมพ ันธ ์ระหว ่างสถานภาพทางส ังคมก ับร ูปแบบท ี่อย ู่อาด ัยท ี่กล ุ่มต ัวอย ่างผ ู้ท ี่จะซ ื้อท ี่อย ่อาด ัยท ี่เข ้าซมโครงการบ ้านสถาพร บ้าน 
ภ ัลสร 3 และบ้านพฤกษา 12 สนใจ

รูปแบบที่อยู่อาสัยที่ลนใจ บ้านเดี่ยว-บ้านแฝด ทาวน์เอ้าสั-อาคารพาณิชย์พักอาสัย-ห้องแถว
สถานภาพทางสังคม 1) ส ม รส (59.74%)

2) โสด (37.56%)
3) ม่าย/หย่า/แยกกันอยู่ (2.60%)

1) โสด (49.55%)
2) สมรส (45.35%)
3) น่าย/หย่า/นยทกันอยู่ (4.50%)

จากการค ืกษาพบวาในกรณ ีของสถานภาพสมรสเป ็นโลดจะเล ือกซ ื้อท ี่อย ู่อาด ัยในรูปแบบของทาวน ์เอ ้าส ั-อาคารพาณ ิชย ์พ ักอาด ัย-ห ้องแถวมากกว ่า 
ในส ัดส ่วนท ี่ใกล ้เค ียงก ันก ับผ ู้ท ี่สมรสแล ้ว ในทางกส ับก ันผ ู้ท ี่ม ีสถานภาพสมรสแล ้วจะให ้ความสนใจในการเล ือกซ ื้อท ี่อย ู่อาต ัยในรูปแบบบ ้านเด ี่ยว-บ ้านแฝด 
มากกว่าในสัดส่วนที่ต ่างกันอย่างเห ็นใด ้ช ํ'ด
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5.2 อภิปรายผล

ประเด็นท่ี 1 ปัจจัยเก่ียวกับผู้ท่ีจะช้ือ
ในการตัดสินใจช้ือผู้ท่ีจะเอจะได้รับอิทธิพลจาก 4 ปัจจัย ได้แก่ ปัจจัยส่วนบุคคล, ปัจจัย 

ทางวัฒนธรรม, ปัจจัยทางสังคม และปัจจัยทางจิตวิทยา กล่าวคือ
ปัจจัยส่วนบุคคล จากการคืกษาพบว่าผู้ท่ีจะช้ือท่ีอยู่อาตัยอยู่ในช่วงอายุ 30-40 ปี รายได้

20,000-30,000 บาท, 30,001-40,000 บาท และ 100,001 บาทช้ืนไป การคืกษ"าในระตับปริญญา 
ตรี อาชีพพนักงานบริษัท ปัจจัยส่วนบุคคลตังกล่าวจะสะท้อนในเร่ืองของ ปัจจัยทางวัฒนธรรมใน 
เร่ืองชนช้ันทางสังคม (Social class) สอดคล้องกับธงชัย สันติวงษ์ (2535, 201-204) และ ทิเสิป 
คอตเลอร์ (2540, 219-222) ท่ีกล่าวถึงว่าเป็นชนช้ันกลางระตับบน (Upper Middle Class) และ 
ชนชันสูงระตับล่าง (Lower Upper Class)

กลุ่มชนช้ันกลางระตับบนเป็นผู้ท่ีประลบความสำเร็จจากการประกอบอาชีพ (Career) มี 
รายได้สูง การคืกษาจะเป็นค่านิยมท่ีสำตัญมากและได้รับการคืกใทสูง เป็นผู้ท่ีด้'องการประสบ 
ความสำเร็จในอาชีพและการมีรายได้สูง โดยช้ือสินค้าคุณภาพดี ราคาแพง เพ่ือแสดงออกถึง 
สัญลักษณ์แห่งความสำเร็จ จากการคืกษาฃอง Richard P. Coleman (อ้างใน พิสิป คอตเลอร์ 
2540, หน้า 222) ระบุว่ากลุ่มซนช้ันกลางระตับบนมีอยู่ร้อยละ 12 ของสังคม

กลุ่มซนช ั้นส ูงระต ับล ่าง เป ็นผ ู้ท ี่ม ีรายได ้ส ูงหรือม ีความม ั่งค ั่งจากความลามารถพ ิเศษใน 
อาชีพหรือการดำเน ินธุรก ิจ ทำมาหาได้ด ้วยความลามารถชองตนเองมากกว่าท ี่จะได ้ร ับมรดก
นักจะมาจากซนชันกลาง และมีแนวโน้มที่จะกระตือรือร้น ในกิจกรรมทางสังคมและ'ธุมซนกลุ่ม
ค น ช ั้น น ี้ม ีก ารต ัด ส ิน ใจ ช ื้อ เพ ื่อ ก ารบ ร ิโภ ค จ ะ เป ็น ไปอ ย ่า งฟ ่ม เพ ิอ ย แ ล ะ พ ย า ย า ม ช ื้อ สิ่งท ี่เป ็น  
ส ัญ ล ักษณ ์ หรือแสดงออกซึ่งสถานภาพแก่ตนเองหรือล ูกหลานของตน เช่น ที่อยู่อาตัย รถยนต์ที่ม ื 
ราคาแพง ฯลฯ กลุ่มน ี้จะรวมถึงเศรษฐีใหม่ ซ ึ่งม ีร ูปแบบการบริโภคที่โดดเด ่น สะดุดตา เป้าหมาย 
ของคนกลุ่มน ี้ คือ การยอมรับจากชนชั้นส ูงระตับบน จากการคืกษาของ Richard P. Coleman 
(อ ้างใน พิสิป คอตเลอร ์ 2540, หน้า 222) ระบ ุว ่ากลุ่มชนชั้นกลางระต ับบนมีอยู่ร ้อยละ 2 ของ 
สังคม

จากการคืกษาพบว่าปัจจัยทางสังคมในเรื่องของบุคคลที่มาช่วยดูรายละเอียดโครงการ 
และผู้มีส่วนร่วมในการตัดสินใจช้ือคือคู่สมรส สอดคล้องกับแนวคิดของเองเกิล โคเลท และฌรด 
เวล (Engel, Kollat & Blackwell, 1968, 40) ได้อธิบายถึงอิทธิพลท่ีมีต่อกระบวนการตัดสินใจว่า 
โครงสร้างบทบาทของครอบครัวมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจช้ือ ในรูปแบบของสามีและภรรยามีการ
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ตัดสินใจเท่ากันและตัดสินใจร่วมกันน่ันเอง ตังน้ันครอบครัวและสมาซิกในครอบครัวจึงเป็นกลุ่ม 
ล้างอิงแบบปฐมภูมิ,ท่ีมอิทธิพลมากท่ีสุด (พิลิป คอตเลอร์ 2540, หน้า 225)

สำหรับเหตุผลท่ีซ้ึอท่ีอยู่อาตัยใหม่ 5 ลำดับแรกน้ันผลของการศึกษาพบว่า 
สำตับท่ี 1 ต้องการท่ีอยู่อาตัยใหม่เป็นของตนเอง/ต้องการความมีอิสระ 
ลำตับท่ี 2 ต้องการสภาพแวดล้อมใหม่ท่ีดีกว่าเดิม 
ลำตับท่ี 3 ท่ีอยู่อาตัยเดิมมีขนาดและพ้ืนท่ีใช้ลอยคับแคบไม่พออยู่ 
ลำตับท่ี 4 มีความม่ันคงในฐานะทางการเงินมากข้ึน 
ลำตับท่ี 5 ซ้ือเพ่ือเป็นการลงทุนและเป็นทรัพยํลน
จากการศึกษาพบว่าผู้ท่ีจะซ้ือท่ีอยู่อาคัยเกิดจากความต้องการท่ีอยู่อาคัยใหม่โดย 

มีเหตุผลท่ีแน่ชัด และไม่ได้ขาดแคลนที่อยู่อาคัยเนื่องจากผลของการศึกษาล้วนใหญ่มีลักษณะ 
การครอบครองในลักษณะท่ีเป็นเจ้าของเอง เร่ืองน้ีเบคเกอร์ไต้ให้เหตุผลว่า โดยแท้จรงแล้วพ้ืนฐาน 
ในการตัดสินใจเก่ียวกับบ้านหรือท่ีอยู่อาคัยน้ัน มนุษย์จะคำนึงถึงปัจจัยอ่ืน  ๆ มาประกอบ เช่น 
ลักษณะของครอบครัว และข้อจำกัดอ่ืน  ๆ ซ่ึงลอดคล้องกับการศึกษาของ Richard Muth (1 974 )  

ได้กล่าวถึงการเปล่ียนแปลงหน่วยอาคัยว่าเม่ือประชากรมีรายได้เพ่ิมข้ึน จะมีแนวโน้มท่ีต้องการ 
ขนาดท่ีพักอาคัยใหญ่กว่า และอยู่ในแหล่งท่ีพักอาคัยท่ีดีกว่า โดยมีแนวคิดของฉัตรชัย (2527 , 97 -  

า00) ท่ีสนับสนุนเร่ืองน้ีว่าในการคิดท่ีจะหาท่ีอยู่อาศัยใหม่น้ัน เกิดได้ท้ังการย้ายท่ีอยู่อาศัยแบบ
ถูกบังตับ (Forced Moved) และการย้ายท่ีอยู่อาศัยแบบสมัครใจ (Voluntary Moved) กล่าวคือ 
เป็นการย้ายที่อยู่อาศัยด้วยแรงดึงดูดจากเขตที่อยู่อาศัยอื่น ซ่ึงมีวิถีชีวิตตามท่ีผู้ท่ีจะซื้อต้องการ 
จากลำตับเหตุผลท่ีย้ายท่ีอยู่อาศัยจากผลการศึกษา พบว่าเกิดจากความหวงเก่ียวกับครอบครัวคือ 
ความต้องการท่ีอยู่อาศัยใหม่ท่ีเป็นของตนเอง/ความต้องการอิสระ ความหวังในเร่ืองการกินดีอยู่ดี 
เพราะสภาพแวดล้อมใหม่ดีกว่าเดิมอันเกิดจากแรงกระตุ้นท่ีพึงปรารถนา และแรงกระตุ้นท่ีไม่พึง 
ปรารถนา อาทิ ท่ีอยู่อาศัยเดิมมีขนาดและพ้ืนท่ีใช้สอยคับแคบไม่พออยู่ โดยปราศจากแรงต้าน 
ทานการย้ายท่ีอยู่อาศัย น่ันเอง

ประเด็นท่ี 2 ความสนใจของผู้ท่ีจะท่ีอ
ผลการศึกษาพบว่า กลุ่มผู้ท่ีจะช้ือจะทำการเปรียบเทียบข้อมูลท่ีได้จาก 3 โครงการจัดสรร 

ท่ีตนสนใจ โดยทำการเช้าชมในแต่ละโครงการไม่ต่ํากว่า 2 คร้ัง ซ่ึงแต่ละคร้ังจะเพ่ือลอบถามราย 
ละเอียดนาน 15-30 นาที ใช้ระยะเวลาพิจารณาหาข้อมูล ภายใน 1 เดือน หลังจากท่ีได้รับข้อมูล 
ครบถ้วนแล้วจะทำการตัดสินใจซ้ือภายใน 2-3 เดือน ซ่ึงลอดคล้องกับฟิลิป คอตเลอร์ (2540, หน้า
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246) กล่าวถึงในข้ันตอนการค้นหาข้อมลและลำดับชุดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจช้ือของผู้บริโภค ว่า 
ผู้บริโภคท่ีได้รับการกระตุ้นมีแนวโน้มท่ีจะค้นหาข้อมูลเพ่ิมเติมเก่ียวกับสินค้าน้ันๆ

แผนภูมิท่ี 5.1 ลำดับชุดท่ีมีผลต่อการดัดสินใจช้ือซองผู้บริโภค

ตราสินพิาทั้งนมด- ► ก ล ุ่ม ท ี่เ ป ็น ท ี่เ จ ัก พ อ ^ กลุ่มW T นกณ ช ัการพ ิจารณ า- ► กลุ่มพ ี่จะเลือก- ► กางตัตสินใจ

ท่ีมา : พิสิป คอตเลอร์ (2540)

ซึ่งลามารถจำแนกออกเป็นสองระดับด้วยกันคือ ภาวะการค้นหาข้อมูลแบบธรรมดา ท่ี 
เรียกว่าการเพ่ิมการพจารณาให้มากช้ืน และในระดับการค้นหาข้อมูลข่าวสารอย่างกระตือรือร้น ซ่ึง 
การค้นหาข้อมูลข่าวสารมากหรือน้อยข้ึนอยู่กับแรงชับ จำนวนข้อมูลข่าวสารในช่วงแรก  ๆจะข้ึนอยู่ 
กับความสะดวกในการรับรู้ข้อมูลข่าวสารเพ่ิมเติม มูลค่าท่ีให้กับข้อมูลท่ีเพ่ิมเติม และมีความ
พึงพอใจท่ีได้รับจากการค้น้หาแหล่งข้อมูลข่าวสารหลักท่ีจะทำให้ผู้บริโภคห้กเห และอิทธพลท่ี
เก่ียวข้องแต่ละดัวจะมีผลต่อการดัดสินใจช้ือ สำหรับข้อมูลข่าวสารท่ีใด้รับจะมาจาก ป้ายโฆษณา 
หน้าโครงการ, โฆษณาทางล่ือสิงพิมพ์ และมีผู้แนะนำ ซ่ึงเป็นแหล่งการค้าโดยแหล่งข้อมูลข่าวท่ีได้ 
จากผลการสืกษามาจากแหล่งการค้าคือป้ายโฆษณาหน้าโครงการและโฆษณาทางล่ืงพิมพ์รองลง 
มาคือแหล่งบุคคล ได้แก่ ผู้แนะนำ น้ันเอง

นอกจากน้นยังสอดคล้องกับแนวคิดของสมภพ เจริญกุล ในเรื่องคุณสมบัติของ 
Prospects ว่าจะมีคุณสมบัติท่ีแน่ชัด 6 ประการดังน้ีคือ (1) มีความต้องการในดัวผสิตภัณฑ์หรือ 
บริการ : หมายถึงเป็นผู้ท่ีมีความต้องการในท่ีอยู่อาดัยและมีเหตุผลในการช้ืออย่างชัดเจน (2) มี 
ความสามารถในการช้ือซึ่งหมายถึงมีทั้งอำนาจชื้อ ขีดความลามารถในการข่าระราคาผล็ตภัณฑ์ 
ซ่ึงฃึนอยู่กับรายได้ ความม่ังค่ัง และเครดิต โดยส่วนใหญ่จะมีการออมในการจ่ายเงินดาวน์ และนำ 
รายได้ในการผ่อนข่าระกับสถาบันทางการเงิน (3) มีความลามารถในการข่าระหน้ี : ท้ังในส่วนของ 
การผ่อนข่าระเงินดาวน์กับโครงการและผ่อนชำระค่างวดกับสถาบันทางการเงิน (4) มีอำนาจใน 
การตัดสินใจซือ : หมายถึง การมีส่วนร่วมหรือมีอำนาจในการดัดสินใจช้ือ โดยจะทำการดัดสินใจ 
ช้ือภายใน 2-3 เดือน หลังจากได้ใข้ระยะเวลาลังเคราะห์ ข้อมูลท่ีรวบรวมมา (5) ไม่มีภาระผูกพันธ์ 
หรือผูกขาดการช้ือกับบริษัทใดบริษัทหน่ึงโดยเฉพาะ : คือมีอิสระในการเข้าชมโครงการเพ่ือนำข้อ 
มูลมาเปรยบเทียบมากกว่า 2 โครงการ (6) ลามารถเข้าถึงได้และมีเวลาให้กับพนักงานขาย : ใช้
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ระยะเวลาท่ีอยู่ท่ีโครงการต้ังแต่ 15-30 นาทีและแต่ละคร้ังจะสอบถามข้อมูลในลักษณะหาข้อมูล 
อย่างเข้มข้นเพ่ือนำไปประกอบการตัดสินใจ

จากคุณสมบัติและการค้นหาข้อมูลข่าวสารของผู้ท่ีจะซ้ือข้างต้น สอดคล้องกับข้อ
สมมติฐานของการวิจัยท่ีว่า ผู้ท่ี1จะ'ซ้ือ (Prospects) นอกจากจะผีคุณสมบ้ติเฉพาะตัวแล้วยัง
เลาะแสวงหาข่าวสารท่ีเก่ียวข้องกับการตัดสินใจจากส่ิงแวดล้อม เพ่ือนำมาประเมินทางเลือก ใน 
แง่ของผลประโยชน์ท่ีคาดว่าจะใด้รับ และทำให้การเลือกใต้ทางเลือกท่ีตนซอบ เพ่ือก่อให้เกิด
การซ้ือโดยสามารถแยกความต่างชองผู้ท่ีจะซ้ือ (Prospects) ออกจากผู้สนใจ (Suspects) ได้จาก 
เงื่อนเวลาในการตัดสินใจซื้อและจัดเป็นผู้ที่มีความต้องการในที่อยู่อาตัยที่แท้จริง (Housing 
Need) (มานพ พงศท้ต, 2514, 14)

ประเด็นท่ี 3 ปัจจัยในการตัดสินใจท่ีอ
ผลจากการศึกษาในเร่ือง ’’ปัจจัยในการตัดสินใจซ้ือของผู้ท่ีจะซ้ือท่ีอยู่อาตัย กรณีศึกษา 

โครงการจัดสรรในเซตธัญบุรี” ไต้ทำการศึกษาปัจจัยในรูปแบบข้อพิจารณาในรายละเอียดของ
แต่ละปัจจัยโดยท่ีผู้ท่ีจะซ้ือได้จัดลำดับความสำคัญของข้อพิจารณา 7 ประการ และมี รายละเอียด 
ของแต่ละข้อพิจารณาดังน้ี

ลำดับท่ี 1 ข้อพิจารณาในด้านการเงิน 
ลำดับท่ี 2 ข้อพิจารณาในด้านทำเล 
ลำดับท่ี 3 ข้อพิจารณาในต้านท่ีต้ัง 
ลำดับท่ี 4 ข้อพิจารณทในด้านรูปแบบบ้าน 
ลำดับท่ี 5 ข้อพิจารณาในด้านสภาพแวดล้อม 
ลำดับท่ี 6 ข้อพิจารณาในต้านการตลาด 
ลำดับท่ี 7 ข้อพิจารณาในด้านผู้ประกอบการ

จากลำดับความสำคัญในข้อพิจารณาของปัจจัยในการตัดสินใจซื้อท่ีใด้ ผลการศึกษา
ลอดคล้องกับสมมติฐานการวิจัยว่าด้วยลำดับความสำคัญในข้อพิจารณาของปัจจัย ในการ
ตัดสินใจซึอ ของผู้ท่ีจะซ้ือแตกต่างผู้สนใจซ้ือ โสภณ พรโซคซ้ย (2536 : 46-47) กล่าวในราย
งานการวิจัย ผู้ซือบ้านท่ีแท้จริง ว่าปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือตังน้ี (1) ทำเลท่ีต้ัง และ ระยะ 
เวลาในการเดินทาง (2) ราคา (3) สาธารญปโภค (4) รูปแบบบ้าน (5) สภาพแวดล้อมของโครงการ
(6) ความปลอดภัย (7) ซ่ือเสียงผู้ประกอบการ
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ในการสำรวจในเร่ืองของปัจจัยในการตัดสินใจช้ือของผู้สนใจท่ัวไปพบว่า ลำตับแรกของ 
ความสำคัญคือเร่ืองซอง ทำเลท่ีต้ัง และ ระยะเวลาในการเดินทาง (โสภณ พรโชคชัย, 2536 : 46- 
47) แต่ปัจจัยในการตัดสินใจซ้ือของผู้ท่ีจะช้ือให้ความสำคัญกับปัจจัยในเร่ืองของการเงินมากกว่า 
เน่ืองจากองค์ประกอบซองท่ีอยู่อาคัย เช่น ประเภทของท่ีอยู่อาคัย องค์ประกอบของโครงการท่ีอยู่ 
อาศัย เช่น การมีประปา ไฟฟ้า ถนน สาธารญปโภคและลาธารณูปการ ฯลฯ มีความสัมพันธ์กับ 
รายได้ ขนาดของครัวเรือน และลอดคล้องความสามารถในการจ่ายสำหรับท่ีอยู่อาศัย ยังอยู่ในช่วง 
เอยละ 35 ของรายได้ครัวเรือน ในแบบแผนค่าใช้จ่าย ในเร่ืองท่ีอยู่อาศัย (การเคหะแห่งชาติ, 
[กคซ.], 2531)

ลำดับท่ี 1 ข้อพิจารณาในด้านการเงิน
ผลการศึกษาผู้ที่จะซื้อได้คำนึงถึงองค์ประกอบหลักในเรื่องซองข้อพิจารณาใน 

ด้านการเงินเก่ียวกับระดับราคาเม่ือเทียบกับคุณภาพ ประกอบกับการพิจารณาในเร่ืองของเง่ือนไข 
การชำระเงิน และความลามารถในการจ่ายเป็นหลัก

ส่วนบริบทของข้อพิจารณาทางด้านการเงินผู้ที่จะซื้อจะให้ความสนใจในเรื่องของอ้ตรา 
ดอกเบ้ียผ่อนชำระกับสถาบันทางการเงินท่ีจูงใจ, การลดหย่อนภาษีค่าธรรมเนียมจากภาครัฐ เป็น 
เพียงองค์ประกอบรอง  ๆ เท่าน้ัน ซ่ึงตรงกับการคืกษาท่ีผ่านมาของ บัณฑิต จุลาสัยและคณะท่ีทำ 
การศึกษา “การตัดสินใจท่ีจะซ้ือท่ีอยู่อาศัยของประชากร ในก!งเทพฯ และปริมณฑลปี พ.ศ. 
2544” แลดง'ให้เห็น'ว่าสิงท่ีผู้ท่ี1จะซ้ือคิด และพิจารณาในการเลือกหรือไม่เลือกโครงการจัดสรร
ใดข้ึนอยู่กับการต้ังราคาท่ีสมเหตุสมผล

ผลการศึกษาพบว่ากลุ่มผู้มีรายได้ 20,001-30,000 บาทจะสนใจท่ีอยู่อาศัยใน 
ระดับราคาท่ีต่ํากว่า 800,000 บาท กลุ่มผู้มีราย1ได้ 30,000-50,000 บาทจะสนใจท่ีอยู่อาศัยใน 
ระดับราคา 800,001-1,500,000 บาท และกลุ่มผู้มีราย1ได้ 1,000,001 บาทข้ึนไป จะสนใจท่ีอยู่ 
อาศัยในระดับราคา 1,500,001-5,000,001 บาท

สำหรับเง่ือนไขทางการเงิน อาทิ การผ่อนชำระเงินดาวน์ และการผ่อนชำระกับ 
สถาบันทางการเงิน ท่ีสอดคล้องกับรายได้ และความสามารถในการจ่ายท่ีผู้ท่ีจะซ้ือจะเป็น
ผู้ท่ีตัดสินใจเอง ท้ังน้ีเน่ืองจากในการผ่อนชำระเงินดาวน์น ั้น ผู้ท่ีจะซ้ือจะใช้เงินท่ีได้จากการออมมา 
ชำระในส่วนน้ี แต่ในส่วนของการชำระกับสถาบันทางการเงินน้ันผู้ท่ีจะซ้ือจะนำรายได้ท้ังของตัว 
เอง และคู่สมรสมาชำระ แต่หากยังไม่เพียงพอ ก็จะมีแหล่งเสริมคือจากรายได้พิเศษ และรายได้ 
ของบุคคลอ่ืนเป็นตัวเสริม
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ลำดับท่ี 2 ข้อพิจารณาในด้านทำเล
ผลการศึกษาผู้ที่จะซื้อได้คำนึงถึงองค์ประกอบหลักในเรื่องของข้อพิจารณาใน 

ด้านทำเลเก่ียวกับความสะดวกต่อการเดินทางใปยังจุดต่าง  ๆของเมืองหลวง และไปสู่แหล่งงานได้ 
สะดวกเป็นสำคัญ โดยจะเลือกโครงการท่ีอยู่ในทำเลท่ีติดกับถนนสายสำคัญ แวดล้อมไปด้วย 
สาธารณูปโภคและลาธารญปการมากกว่าคำนึงในเร่ืองของการเป็นทำเลค้าขาย หรือการมี
แนวโน้มของราคาท่ีดินในทำเลน้ีจะสูงข้ึนในอนาคต เหตุเพราะผู้ท่ี1จะ '1ซ้ือมีจุดมุ่งหมายท่ี'จะเข้าอยู่ 
อาคัยเป็นหลักไม่ได้มุ่งซ้ือไว้เพ่ือเก็งกำไร

ตรงกับแนวคิดของ Northam (1975) ท่ีได้อธิบายว่าเล้นทางคมนาคมท่ีขยายออกไป
ซานเมืองข่วยเปิดพ้ืนท่ีใหม่สำหรับการพัฒนาเป็นบริเวณพักอาคัย นอกจากน้ัน Needham (1977) 
ได้มืแนวคิดท่ีสนับสนุนแนวคิดเดิมโดยกล่าวว่าการรวมตัวของบริเวณท่ีพักอาคัยจะมืความสะดวก 
ในการเข้าถึง (Accessibility) และการประหยัดจากภายนอก (External Economics) ในการเลือก 
ที่อยู่อาคัยในข้อพิจารณาด้านทำเลนั้นผู้ที่จะซื้อเน้นความสำคัญในการที่จะเข้าถึงการรับบริการ 
สาธารณูปโภคและลาธารณูปการ ลอดคล้องกับแนวคิดของ Brian Goodall (1972) ว่า
ความสะดวกในการเข้าถึง การติดถนนสายสำคัญ มีอิทธิพลต่อการเลือกท่ีอยู่อาคัยน้ันเอง

ลำดับท่ี 3 ข้อพิจารณาในด้านท่ีต้ัง
ผลการศึกษาผู้ที่จะซือได้คำนึงถึงองค์ประกอบหลักในเรื่องของข้อพิจารณาใน 

ด้านที่ต้ังเกี่ยวกับการเข้าสู่โครงการบ้านจัดสรร โดยพิจารณาในเรื่องการเดินทาง/การคมนาคม 
สะดวก, ท่ีต้ังโครงการเข้า-ออกได้หลายทาง โดยท่ีโครงการจัดสรรน้ันจะต้องใกล้ถนนใหญ่ใกล้
ท่ีทำงาน ใกล้สิงอำนวยความสะดวก และน้ําท่วมไม่ถึง

กอปรกับโครงการจัดสรรเหล่าน้ัน มีขอบเขตแน่ชัดเป็นลัดล่วน เน่ืองจากใน
การตัดสินใจซ้ือน้ันผู้ท่ีจะซ้ือ จะค้นหาข้อมูลข่าวสารโดยใช้แหล่งทดลองเข้าถึงแหล่งข่าวสาร
โดยตรง อันหมายถึงเข้าสู่ท่ีต้ังของโครงการน้ัน  ๆ ซ่ึงจะได้สัมผัสกับลักษณะทางกายภาพของ
โครงการตามแนวคิดของ Herbert (1972) ได้อธิบายว่าหลักการเลือกบริเวณท่ีพักอาคัยข้ึนอยู่กับ 
อิทธิพลภายนอก อันได้แก่ ลักษณะทางกายภาพและสิงแวดล้อมของพ้ืนท่ีน้ัน ซึ่งคแลร์ (William
H. Claire, 1975) ได้สนับลนุนแนวคิดน้ีว่าการเลือกท่ีต้ังของท่ีอยู่อาคัยควรจะปลอดภัยจาก
ภัยธรรมชาติอีกด้วย

ลำดับท่ี 4 ข้อพิจารณาในด้านรูปแบบบ้าน
ผลการศึกษาผู้ที่จะซื้อได้คำนึงถึงองค์ประกอบหลักในเรื่องของข้อพิจารณาใน 

ด้านรูปแบบบ้านเก่ียวกับขนาดพ้ืนท่ีใช้ลอย จำนวนห้องน้ํา-ห้องนอน ตามจำนวนท่ีต้องการ โดยท่ี
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ตัวบ้านต้ังถูกหลักของทิศทางแดดและลม การลัดวางตัวบ้านและขนาดท่ีดินลอดคล้อง
เหมาะลมกัน การวางรูปแบบภายนอกบ้านสวยงามถูกใจ และมีหลากหลายรูปแบบให้เลือก
นอกจากน้ันการลัดพ้ืนท่ีใช้ลอยในบ้านมีประโยชน์สะดวกสอดคล้องกับวิถีชีวิตประจำกัน ผู้ท่ี'ระ'ซ้ือ 
จะประเมิน ‘ฝึมือการก่อสร้าง1ว่ามีคุณภาพหรือ'โม่ จากการสังเกตบ้านตัวอย่าง ประกอบกับ
รายละเอียดของกัลดุท่ีใช้ในการก่อลร้างจะต้องชัดเจน

ลำหรับส่วนเพ่ิมท่ีโครงการได้ลัดเตรียมไวิให้ เช่น การเตรียมครัวไทยไว้เป็น
ลัดส่วนโดยอยู่นอกตัวบ้าน, กัลดุท่ีใช้ประกอบโครงสร้างบ้านสามารถต่อเติมได้ในอนาคต รวมถึงมี 
สถาปนิก วิศวกร ควบคุมการก่อสร้างอย่างใกล้ชิด แม้กระท่ังส่วนท่ีเป็นความดาดหวังของผู้ท่ีจะซ้ือ 
เช่น รูปแบบบ้านสามารถดัดแปลงเพ่ิอใช้ประกอบกิจกรรมอ่ืน  ๆ ได้ในอนาคต และพ้ืนท่ีใช้สอย 
ตามต้องการ ฯลฯ เหล่าน้ีล้วนเป็นองค์ประกอบย่อยท่ีผู้จะซ้ือ ใช้ประกอบการพิจาณาใน
ด้านรูปแบบบ้าน

เนองจากทีอยู่อาลัยเป็นสินค้าลงทุน (Investment product/ Capital Goods) 
ลอดคล้องกับแนวคิดของ William F. Smith ว่าเป็นสินค้าถาวร ท่ีมีอายุยาวนานบางคร้ัง
ถึงหลายชั่วอายุคนทีเดียว ผลการดีกษาพบว่าในเรื่องของรูปแบบที่อยู่อาลัยมีความลัมพันธ์กับ 
ขนาดและสภาพเศรษฐกิจของครัวเรือน กล่าวคือ ผู้ท่ีมีระดับราย1ได้ต่ําก'ว่า 20,001-30,000 บาท 
จะเลือกที่อยู่อาลัยแบบทาวน์เฮาสั-อาคารพาณิชย์พักอาลัย-ห้องแถว มากกว่าเลือกบ้านเด่ียว- 
บ้านแฝด ในทางกลับกันผู้มีระดับรายได้สูงกว่า 30,0001 บาทข้ึนไปจะเลือกรูปแบบท่ีอยู่อาลัย 
แบบบ้านเด่ียว-บ้านแฝดมากกว่าทาวน์เฮาลั-อาคารพาณิชย์พักอาลัย-ห้องแถว

ซ่ึงอธิบายได้จากการดีกษาของเบคค์ โรฒิร์ด และทีสเดล (Beck, Robert and 
Teesdale, 1974, 299) ว่า ช่วงในวงจรชีวิตครอบครัว (Stage of family life cycle) มีอิทธิพลต่อ 
ความพอใจในท่ีอยู่อาลัย นอกจากน้ันเม่ือมีรายได้เพ่ิมข้ึนจะมีแนวโน้มท่ีต้องการขนาดท่ีพักอาลัยท่ี 
ใหญ่กว่า (Richard Muth, 1974) สภาพบ้านท่ีต้องการ การเลือกบ้านหลังใหญ่หรือเล็ก และ 
จำนวนห้องน้ัน ฉัตรชัย (2527, 97-100) กล่าวในเร่ืองน้ีว่าซ้ืนอยู่กับค่านิยม วิถีชีวิต ความจำเป็น 
ในการปรับฐานะทางลังคม และความต้องการในเร่ืองท่ีอยู่อาลัยท่ีเปล่ียนไป 

ลำดับท่ี 5 ข้อพิจารณาในด้านลภาพแวดล้อม
ผลการดีกษาผู้ที่จะซื้อได้คำนึงถึงองค์ประกอบหลักในเรื่องของข้อพิจารณาใน 

ด้านสภาพแวดล้อมเกี่ยวกับบรรยากาศสงบ น่าอยู่อาลัย มีการดูแลรักษาหมู่บ้านให้ดูสะอาด, 
ขนาดถนนเมนกว้าง/ทางเข้าถนนซอยสะดวก ภายในโครงการจัดสรรควรมีสาธารญปโภคและ
สงอำนวยความสะดวกภายในโครงการครบครัน มีระบบรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน
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จำนวนท่ีอยู่อาลัยในโครงการมีจำนวนพอเหมาะโดยท่ีจำนวนยูนิตแต่ละโซนไม่มากไม่น้อยเกินไป 
ลักษณะของเพ่ือนบ้านดูไม่ก่อปัญหารำคาญใจในอนาคต และเป็นคนในลังคมเดียวกัน (Social 
Class) นอกจากน้ันผู้ท่ีจะซ้ือยังคำนึงถึงสภาพแวดล้อมภายนอกรอบ  ๆโครงการ ท่ีมี
ลภาพแวดล้อมท่ีดี รวมท้ังไม่มีภาวะจากเลียง กล่ิน และอากาศ

ในการพิจารณาท่ีอยู่อาลัยท่ีเป็นเหตุและผลน้ัน ต้องใช้ความพยายามใน
การหาเหตุท่ีเก่ียวช้องกับความเฉพาะตัวของบุคคล และสภาพแวดล้อมโดยท้ัวไปท่ีทำให้คนเลือกท่ี 
อยู่อาลัย (Rossi, 1955) ได้ทำการคืกษาด้านจิตวิทยาลังคมในเร่ืองการย้ายถ่ิน พบว่า สาเหตุท่ี 
ผลักดันให้ครอบครัวเปล่ียนท่ีอยู่อาลัย เหตุหน่ึงคือ สภาพชุมชนท่ีอาลัย ซ่ึงการคืกษาฃอง Galant 
(1971) พบว่าล้าลังคมและชุมชนท่ีอยู่อาลัยแต่ละแห่ง ไม่ลามารถให้โอกาสตามท่ีแต่ละคน
คาดหวังได้คนในชุมชนน้ันๆ ก็จะแสวงหาทางออกโดยการย้ายไปอยู่ท่ีแห่งใหม่

ซ่ึงฉัตรชัย (2527, 97-100) กล่าวว่า สภาพแวดล้อมเหมือนดังท่ีคาดหวัง อาจ
ก่อให้เกิดการย้ายเช้าไปอยู่ อันเน่ืองมาจากความหวังในเร่ืองการอยู่ดีกินดี, ความหวังช่ือเสียง
ทางลังคม, ความหวังเก่ียวกับครอบครัว และความหวังเก่ียวกับชุมชน ทำให้เกิดปัจจัยดึงดูดให้ผู้ท่ี 
จะซ้ือไปอยู่อาลัยในย่านเดียวกัน ท้ังน้ีล่ิงท่ีจะเป็นตัวกำหนดลภาพแวดล้อมท่ีผู้ท่ีจะซ้ือต้องการน้ัน 
และมีผลต่อการเลือกท่ีอยู่ชองมนุษย์ก็คือ รายได้น้ันเอง (Golany)

ลำดับท่ี 6 ข้อพิจารณาในด้านการตลาด
ผลการคืกษาผู้ที่จะซื้อได้คำนึงถึงองค์ประกอบหลักในเรื่องของข้อพิจารณาใน 

ด้านการตลาดเก่ียวกับการมีบ้านตัวอย่าง ณ ท่ีต้ังโครงการให้เช้าชม, พนักงานขายให้การต้อนรับ 
รวมถึงการมีความรู้ความเช้าใจเก่ียวกับรายละเอียดโครงการเป็นอย่างดี และมีความลามารถตอบ 
ข้อชักถามได้อย่างชัดแจ้ง กอปรกับการจัดผังโครงการท่ีดี โดยอาลัยหลักภูมิลถาปัตย์ และมี
ความเป็นส่วนตัว พร้อมกับเช้าอยู่ไดในทันที

ส่วนบริบทซองรายละเอียดชองข้อพิจารณาด้านการตลาด อาทิ มีการให้บริการ 
หลังการขายในเร่ืองของการบำรุงรักษา ซ่อมแซม ฯลฯ รวมถึงมีความรับผิดชอบต่อโครงการ โดยมี 
ความคิดในการจัดชุมชน และมีการค้ําประกันตัวบ้าน, โฆษณามีความน่าเช่ือถือ, เง่ือนไข
การส่งเสริมการจำหน่ายดี หรือแม้กระท้ังการเป็นลูกค้าเก่า ท่ีติดตามโครงการมานาน ยังเป็น
องค์ประกอบรอง  ๆ ท่ีผู้ท่ีจะซ้ือ นำไปพิจารณา เน่ืองจากองค์ประกอบในส่วนน้ีผู้ท่ีจะข้อจะรับเได้ 
เม่ือแปรสภาพเป็นผู้ซ้ือแล้ว

จากผลการคืกษาน้ัสะท้อนให้เห็นว่าการต้อนรับท่ีสุภาพ อบอุ่น เป็นกันเอง จริงใจ 
และรอบรู้ เป็นล่ิงท่ีผู้ท่ีจะซ้ือคาดหวังว่า จะได้รับจากการเช้าชมโครงการ มากกว่าส่วนลด,
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การโฆษณา และของแถม ท่ีเป็นเพียงตัวดึงผู้ท่ีจะซ้ือให้เข้ามาชมโครงการจัดลรร ท้ังน้ีเน่ืองจาก 
คุณลมบ้ดิฃองสินค้าคงทนน้ันจะมีราคาท่ีสูง ในการตัดสินใจซ้ือจึงต้องอาตัยเหตุผลและ ความ
รอบคอบ จึงมีความจำเป็นท่ีโครงการจัดสรรน้ัน  ๆ ต้องเตรียมความพร้อมในเร่ืองต่าง  ๆ รวมถึง 
พนักงานขายจะต้องให้ข้อมูลต่าง  ๆอย่างชัดแจ้ง ครบถ้วน และเป็นจริง แก่ผู้ท่ีจะซ้ือด้วยท่าที ท่ี 
เป็นกันเอง เต็มใจ และกระดือรีอร้น เพ่ือให้ผู้ท่ีจะซ้ือสามารถตัดสินใจได้ง่ายข้ึน ด้วยความน้ันใจ 
และสบายใจ ตังน้ันในโครงการท่ีมีบ้านตัวอย่างให้เข้าชม, พนักงานขายท่ีมีประสิทธิภาพ, กัง
โครงการท่ีตอบสนองความต้องการชองผู้ท่ีจะซ้ือ เป็นสิงท่ีผู้ท่ีจะซ้ือลามารถสัมผัสได้ในทันทีและ
ล่งผลต่อการตัดสินใจซ้ือน้ันเอง

ลำดับท่ี 7 ข้อพิจารณาในด้านผู้ประกอบการ
ผลการดึกษาผู้ที่จะซื้อได้คำนึงถึงองค์ประกอบหลักในเรื่องของข้อพิจารณาใน 

ด้านผู้ประกอบการเก่ียวกับความเช่ือถือในซ่ือเสียง (Brand Name) ของผู้ประกอบการ โดยดูจาก 
การดำเนินงานมานานและมีผลงานเป็นที่ปรากฏ และเป็นเจ้าตลาดในทำเล, โครงการได้รับ 
อนุญาตค้าและจัดสรรท่ีดินแล้ว นอกจากน้ันผู้ท่ีจะซ้ือยังคำนึงถึงความน้ันคง ในการดำเนินธุรกิจ 
โดยดูจากเงินทุนจดทะเบียน มากกว่าการมีเง่ือนไขการขายท่ีดิ, ลถาบ้นทางการเงินน่าเช่ือถือ และ 
การนำเอาสัญญามาตรฐานมาใข้ในการทำสัญญา

ถึงแม้ผู้ที่จะซื้อจะพิจารณาในด้านผู้ประกอบการเป็นลำดับสุดท้าย แต่ก็มิ,ได้ 
หมายความว่าจะไม่ได้สนใจเลย เม่ือพิจารณารายละเอียดแล้วพบว่าในการทำโครงการจัดสรรน้ัน 
เก่ียวข้องกับเม็ดเงินจำนวนมากและต่อเน่ือง ท้ังในล่วนของการก่อสร้าง การบริหารงาน
การดำเนินงาน และเงินทุนหมุนเวียน การท่ีผู้ประกอบการน้ัน  ๆ มีผลงานเป็นท่ีปรากฏและ
ยาวนาน เป็นการการันตีในช่ือเสียงของผู้ประกอบการ การได้รับอนุญาตค้าท่ีดินและจัดสรรเป็น 
การสร้างความน้ันใจ ให้ผู้ท่ีจะซ้ือในการตัดสินใจซ้ือท่ีอยู่อาตัยกับโครงการจัดสรร

ช่ืงในการดึกษาผลงานวิจัยท่ีผ่านมาสามารถเปรียบเทียบข้อค้นพบในลำตับความสำค์ญ 
ตังปรากฏในตารางท่ี 5.11 ดังน้ี



ตารางท่ี 5.11 ตารางเปรียบเทียบลำดับความสำคัญของข้อพิจารณากับงานวิจัยที่ผ่านมา

ปี 2538 2543 2544 2545 2546
ซ้ือเร่ือง ปัจจัยในการตัดสินใจซื้อ ทัศนคติ 

และความพงพอใจชองผู้อยู่อาลัย 
อาคารชุดพักอาลัยราคาปานกลางใน 
เขตชนกลางซอง ก'ทม.

ปัญหาและแนวทางการแก้ปัญหาทีอยู่ 
อาลัยของประชากร'ในพื้นทีตอนเหนอ 
ของกรุงเทพฯ

พฤตกรรมผู้ชื้อที่อยู่อาตัยหล้ง
วกฦตเศรษฐกจ

การตัดสินใจซื้อที่อยู่อาคัยฃอง 
ประชากรในเขดกทม. และปริมณฑล 
ปี พ.ศ. 2444

ปัจจัยในการตัดสินใจซื้อของผู้ทีจะซื้อ กรณคิกษา 
โครงการบ้านลกาพร บ้านก้ลสร 3 และบ้านพฤกษา 12

ผู้วจัย กิตติพงษ์ไตรสารวัฒนะ บัณฑิต จุลาลัย, และ คณะ บัณฑิต จฺลาลัย, และ คณะ บัณฑิต จุลาลัย และคณะ ทัลณี นิลมงคล
วัตชุประสงค์ 1. คิกใ!ทลักษณะทางเศรษฐกิจ 

และลังคม ทัศนคติและความ 
พงพอ'ใจของผู้อยู่อาลัย'ใน 
อาคารชุดราคาปานกลาง

2. ปัจจัยสำลัญทีม่ผล ต่อการ 
ตัดสินใจซ้ืออาคารชุด

1. เพื่อศิกษาลภาพปัจจุบัน และ 
ปัญหาทีอยู่อาคัยของประชากรใน 
เขตกทม. และประมณฑล 
(ปทุมธานี และนนทบุรี) เฉพาะ 
พ้ืนทีตอนเหนือ

2. เพื่อศกษาความคิดเห็นในการแก้ 
ไชปัญหาทีอยู่อาคัยของกลุ่ม 
ประชากรตัวอย่าง

1. เพื่อสำรวจปัญหาและแนว 
ทางการแก้ปัญหาที®ยู่อาคัย 
ในเขต กทม. และปริมณ'ทล

2. เพื่อเปรียบเทียบความ 
ต้องการทีอยู่อาลัยของ 
ประขากรในเขต กทม. และ 
ปริมณ'ทล แบ่งแยกตามราย 
โขน/เขต

3. เพื่อศกษาพฤติกรรมการ 
เสิอกใข้ร่อเพื่อการตัดสินใจ 
ซื้อทีอยู่อาคัยของประชากร 
ในเขคกทม. และปริมณ,กล

1. เพื่อคิกษาความคิดเห็นเกี่ยวกับ 
ทีอยู่อาคัยของผู้เข้าร่วมงาน 
มหกรรมบัานและคอนโด

1 เพื่อการคิกษาข้อบุลทํ่'วไปสภาพเศรษฐกิจ ลังคม 
ของกลุ่มผู้ทีจะซื้อทีอยู่อาคัยทีเข้าชมโครงการบ้าน 
สถาพร บ้านภัลสร 3 และบ้านพฤกษา 12

2. เพื่อคิกษาปัจจัยในการตัดสินใจซื้อทีอยู่อาลัย ณ 
ทีตั้งโครงการบ้านสถาพร บ้า'พาสสร 3 และบ้าน 
พฤกษา 12

3. เพื่อคิกษาความลัมฬนธ์ระหว่างรายไต้ ลภาพ 
เศรษฐกิจ และลังคม ของผู้ที่จะซื้อกับระลันราคา 
ของทีอยู่อาลัยทีลนใจทีเข้าชมโครงการบ้าน 
สถาพร บ้านภัลสร 3 และบ้านพฤกษา 12

กลุ่มตัวอย่าง ผู้ทีกำลังพักอาลัยในอาคารชุดนั้นไม่ 
น้อยกว่า 2 เดือน จำนวน 369 ตัว 
อย่าง

ประชากรไนเขตกทม. และปริมณ'ฑล 
(ปทุมธานีและนนทบุรี) เฉพาะพ้ืนทีตอน 
เหนือ จำนวน 740 ตัวอย่าง

ประขากรในเขตกทม 
สบุทรปราการ ปทุมธานี และ 
นนทบุรีจำนวน 1,666 ตัวอย่าง

ผู้เข้าร่วมงานมหกรรมบ้านและ 
คอนโด คร้ังท่ี 9 จำนวน 384 ตัว 
อย่าง

ผู้ทีจะซื้อทีเข้าขมโครงการบ้านสถาพร บ้านาลสร 3 และ 
บ้านพฤกษา 1 2 จำนวน 189 ตัวอย่าง



ปี 2538 2543 2544 2545 2546
จากการภักษา กลุ่ม Mid Rise-Low Density (อาคาร เหตุผลในการเสิอกที่อยู่อาภัยในระยะ ข้อพิจารณาในการเสิอกที่อยู่อาภัย ลำดับความสำคัญของข่อพิจารณา ลำดับความสำคัญของข้อพิจารณา
พบว่า ความสูงปานกลาง ความ,ลนาแน่น เวลาใม่เกิน 3 ปี ระยะเวลา1โม่เกิน 3 ปี อันดับ 1 ข้อพิจารณาต้านที่ดั้งและ อันดับ 1 ข้อพิจารณาในต้านการเงิน

ตํ่า) (1) ต้องการลภาพแวดล้อมท่ีดี (1) ต้องการลภาพแวดล้อมด สภาพแวดล้อม อันดับ 2 ข้อพิจารณาทางต้านทำเล
(1) สภาพนวดลธม, ความ (2) ต้องการพื้นที่ใช้ลอยเพมมากขึ้น (2) ราคาเหมาะลม อันดับ 2 ข้อพิจารณาต้าน!ปแบบ อันดับ 3 ข้อพิจารณาทางต้านท่ีด้ัง
ปลอดภัยในพ้ืนท่ีโครงการดี (3) มิความปลอดภัยในชีวิตและ (3) มิความปลอดภัยในชีวิตและ ใ!ทน อันดับ 4 ข้อพิจารณาทางต้าน!ปแบบบ้าน
(2) ทำเลที่ดั้งอยู่ใกลท่ี้ทำงาน ทรัพย์สิน ทรัพย์สิน อันดัน 3 ข้อพิจารณาต้านการเงิน อันดับ 5 ข้อพิจารณาทางต้านสภาพแวดล้อม
(3) ชอเสิยงเข้าของโครงการดี (4) เปแบบบ้านสวยงาม (4) ต้องการพื้นที่ใช้ลอยเพื้มมาก อันดับ 4 ข้อพิจารณาต้านผู้ประกอบ อันดับ 6 ข้อพิจารณาทางต้านการตลาด
(4) การออกแบบห้องและขนาด'พื้น 

ท่ีใช้ลอยพอเหมาะ
(5) รารารญปโภคและสิงอำนวย 

ความสะดวกดี

กลุ่ม Mid Rise-High Density และ 
High Rise-High Density (อาคาร 
ความสูงปานกลางความนนาแน่นสูง 
และ อาคารความสูงมาทความหนา 
แน่นสูง)
(1) ทำเลท่ีดั้งอยู่ใกล้ท่ีทำงาน
(2) ลภาพแวดล้อม, ความ 
ปลอดภัยในพ้ืนท่ีโครงการดี
(3) สาธารญปโภคและสิงอำ'นวย 

ความสะดวกดี
(4) ราคาและเงอ'นใขของสัญญาดี
(5) การออกแบบห้องนละขนาดพื้น 

ที่ใช้ลอยพอเหมาะ

(5) ราคาเหมาะสม
(6) ใกล้สงอำนวยความสะดวก
(7) ใกล้ที่ทำงาน

ข้ึน
(5) ใกล้สิงอำนวยความสะดวก
(6) ต้องการแยกครอบครัว
(7) ผู้ประกอบการมิการนำเอา 

ล้ญญามาตรฐานมาใช้

การ
อันดับ 5 ข้อพิจารณาต้านล้งคม

โดยมิลำดับความสำคัญของข้อมุเลดัง
%miน
(1) ราคาเหมาะลม
(2) ขนาดและพื้นที่‘เขลอยเหมาะ 

ลม
(3) ต้องการสภาพแวดล้อมท่ีดี
(4) บริษัทมิความมั่นคงในการ 

ดำเนินธุรกิจ
(5) ผู้ประกอบการมิความนาเชีอทอ
(6) ใกล้สิงอำนวยความละดรก
(7) มิความปลอดภัยในชีวิตและ 

ทรัพย์สิน

อันดับ 7 ข้อพิจารณาทางต้านผู้ประกอบการ

โดยมิลำดับความสำคัญของข้อยูลดังนั๋
(1) ราคาขายเหมาะสมเมีอเทียบทับคุณภาพ
(2) ความสะดวกต่อการเดีนทางใปยังจุดต่าง ๆ
(3) การเดินทาง/การคมนาคมสะดวก
(4) ขนาดพื้นที่ใช้ลอย, จำนวนห้องนา-ห้องนอนตาม 

จำนวนต้องการ
(5) บรรยากาศสงบน่าอยู่อาภัย, มิการดูแลและรักษา 

หยู่บ้านให้ดูสะอาด
(6) มิบ้านคัวอย่างให้ขม
(7) เซอกีอในชีอเสิยงของผู้ประกอบการโดยดูจากมิ 

การดำเนินงานมานานและมิผลงานเปินท่ีปรากฎ 
และเป็นเข้าตลาดในทำเล

14/
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ประเด็นท่ี 4 ความสัมพันธ์ระหว่างเศรษฐกิจ คมชองผู้ท่ีกำรงจะท่ี[อกับระดับราคา และ 
รุปแบบท่ือยู่อาศัย

ท้ังน้ีการคืกษาฃองการเคหะแห่งชาติ (การเคหะแห่งชาติ, [กคช.], 2531)วิเคราะห์ว่า
องค์ประกอบของท่ีอยู่อาศัย มีความสัมพันธ์กับรายได้ กล่าวคือ การสำรวจของการเคหะแห่งชาติ 
พบว่า ครัวเรือนท่ีช้ือบ้านใหม่ ใช้ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับท่ีอยู่อาศัย ถึงร้อยละ 30-35 โดย ณ ระดับ
รายใด้ท่ีแตกต่างกันความลามารถในการจ่ายก็แตกต่างกันด้วยกล่าวคือ

จากการสืกษ"าพบ'ว่า ผู้ท่ีมีรายได้ 20,001-30,000 บาท/เดือน จะสนใจท่ีอยู่อาศัยในระดับ 
ราคาต่ํากว่า 800,000 บาท เน่ืองจากความสามารถในการจ่ายต่อเดือนอยู่ท่ี 7,000-10,500 บาท 
และลามารถซือบ้านได้ในระดับราคา 700,000-1,050,000 บาท ในประเภททาวน์เด้าส์-บ้านแฝด 

ผู้ท่ีมีรายได้ 30,001-50,000 บาท/เดือน ข้ึนไปจะให้ความสนใจท่ีอยู่อาศัยในระดับราคา 
800,001-1,500,000 บาทเน่ืองจากความลามารถในการจ่ายต่อเดือนอยู่ท่ี 10,500-17,500 บาท 
และลามารถช้ือบ้านได้ไนระดับราคา 1,050,000-1,750,000 บาทในประเภททาวน์เด้าสั-บ้านแฝด- 
บ้านแฝด

ผู้มีรายได้ 10,001 บาท/เดือน ขืนไป จะให้ความสนใจท่ีอยู่อาศัยในระดับราคา 1,500,000 
บาทข้ึนไป เน่ืองจากความลามารถในการจ่ายต่อเดือนอยู่ท่ี 35,001 บาทช้ืนไป และสามารถช้ือ 
บ้านได้ในระดับราคา 3,500,000 บาท ในประเภททาวน์เด้าสั-บ้านแฝด-บ้านเด่ียว

ตารางท่ี 5.12 แสดงความสามารถในการจ่าย 35%

ผู้มีราย1ได้ 
(บาท/เดือน)

ความสามารถในการจ่าย 35%
ความสามารถ 
ในการผ่อน 

ชำระต่อเดือน

ลามารถซื้อบ้านในระดับ 
ราคา

ระดับราคาท่ีอยู่ 
อาศัยที่ชื้อได้

รูปแบบบ้านตามกรณีสืกษา

20,000-30,000 7,000-10,500 700,000-1,050,000 ปานกลาง ทาวน์เร้าส์-บ้านแฝด
30,001-40,000 10,501-14,000 1,050,000-1.400,000 ปานกลาง ทาวน์เร้าส์-บ้านแฝด-บ้านเดี่ยว
40,001-50,000 14,001-17,500 1,400,001-1,750,000 ปานกลาง ทาวน์เร้าสั-บ้านแฝด-บ้านเดี่ยว
50,001-75,000 17,501-26,250 1,750,001-2,625,000 ปานกลาง ทาวน์เร้าสั-บ้านแฝด-บ้านเดี่ยว
75,001-100,000 26.251-35,000 2,625,100-3,500,000 สูง ทาวน์เร้าส์'-บ้านแฝด-บ้านเดี่ยว
100,001 ข้ึนไป 35,001 ข้ึนไป 3,500,001 ข้ึนไป สูง ทาวน์เร้าสั-บ้านแฝด-บ้านเดี่ยว
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ฐานระดับรายได้มีผลต่อการชำระสถาบันการเงินในการเลือกซื้อรูปแบบของที่อยู่อาศัย 
เน่ืองจากราคาท่ีอยู่อาศัยเป็นตัวกำหนดหรืออาจกล่าวอีกนัยหน่ึงได้ว่า ราคาท่ีพักอาดัย
ย่อมสัมพันธ์กับรายได้และความลามารถในการจ่ายน่ันเอง (William Alonso, 1964) :ลอดคล้อง 
กับแนวคิดในเรื่องของกลุ่มประชากรท่ีมีรายได้ปานกลางประมาณร้อยละ 52 ของประชากรท้ัง 
หมดในซ้ือบ้านพร้อมที่ดินจะต้องมีรายได้ประมาณ 15,000-20,000 บาท/เดือน แสดงว่าลามี- 
ภรรยาต้องชํวยกันทำงานเพ่ือรวบรวมรายได้ท้ัง 2 คน ให้ถึง 15,000-20,000 บาท/เดือนและต้อง 
ละลมเงินมาไม่ต่ํากว่า 5 ปี จึงลามารถจ่ายเงินดาวน์ได้ (อ้างในลมถวิล แช่ล้ี, 2538)

5.3 ชู้อเสนอแนะ
จากการคิกษาข้อมูลท่ัวไปสภาพเศรษฐกิจ สังคม และท่ีอยู่อาดัยปัจจุบัน รวมถึงความ

ลนใจในท่ีอยู่อาดัยใหม่และปัจจัยในการตัดสินใจซ้ือ รวมถึงความสัมพันธ์ระหว่าง สภาพเศรษฐกิจ 
สังคม ของผู้ท่ีกำลังจะซือกับระดับราคาและรูปแบบที่อยู่อาดัยที่ลนใจ ของผู้ท่ีกำลังจะซ้ือท่ีอยู่ 
อาดัยท่ีเข้าซมโครงการบ้านสถาพร บ้านภัลลร 3 และบ้านพฤกษา 12 มีประเด็นน่าสนใจท่ีนำมา 
เป็นข้อเลนอแนะดังน้ีคือ

1. ข้อเสนอแนะในงานวิจัย

1.1 ข้อเสนอแนะเพ่ือการนำไปใช้ เน่ืองจากการคิกษาวิจัยฉบับน้ีทำการคิกษา ผู้ท่ี'จะ1ซ้ือ 
ท่ีอยู่อาศัย ณ โครงการในพ้ืนท่ีคิกษา 3 โครงการ คือ โครงการบ้านสถาพร บ้านภ'ลสร 3 และบ้าน 
พฤกษา 12 ตังน้ันผลการวิจัยฉบับน้ีจึงไม่ลามารถนำไปใช้เพ่ือเปรียบเทียบกับผลการวิจัยฉบับอ่ืนท่ี 
มีข้อจำกัดในเร่ืองซองกลุ่มประชากรท่ีแตกต่างกัน

1.2 ผู้ท่ีจะชือได้รับข้อมูลข่าวสารของโครงการจากแหล่งการด้าและแหล่งบุคคล โดย
ล่วนใหญ่ทำการเปรียบเทียบไม่ต่ํากว่า 2 โครงการ เข้าชมแต่ละโครงการไม่ต่ํากว่า 2 คร้ังใช้เวลา 
เข้าชมโครงการเพ่ือซักถามรายละเอียดต่อคร้ัง  ๆ ละ 15-30 นาที โดยสร้างเกณฑ์ของรูปแบบ 
ความตั้งใจในการซื้อไว้ที่โครงการที่เข้าซมมากที่สุด หลังจากได้ข้อมูลครบถ้วนแล้วจะทำการ 
ปรึกษาบุคคลสำคัญก่อนการตัดสินใจซ้ือ ในการพิจารณาท่ีอยู่ท่ีอาศัยท่ีจะซ้ือน้ันว่ามีความหมาย 
มากเพียงไร ข้ึนอยู่กับความสำคัญทางด้านเศรษฐกิจและสังคมของผู้ท่ีจะซ้ือ และใช้ส่ิงจูงใจท่ี
ก่อให้เกิดการซ้ือเป็นเร่ืองของเหตุผลมากกว่าอารมณ์
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2. ข้อเสนอน,นะล่าหรับผู้ประกอบการ

2.1 จากผลการสืกษาในเร่ืองของปัจจัยในการตัดสินใจช้ือ พบว่า ข้อพิจารณาทางด้าน
การเงินมีผลต่อการตัดสินใจชื้อ ซึ่งผู้ที่จะชื้อที่อยู่อาศัยใหม่ส่วนใหญ่ เป็นผู้ที่มีรายใด้จากการ 
ทำงานตามแผนพัฒนาฉบับท่ี 7 จัดเป็นผู้มีรายได้สูง หรือมีชนช้ันในสังคมเป็นช้ันกลางระดับบน 
และกลุ่มช้ันสูงระดับล่าง กล่าวคือเป็นผู้ท่ีมีรายได้ต่อเดือนต่อครัวเรือน 20,000-30,000บาท และ
30,001-40,000 บาท กับ 100,001 บาทขึนไป โดยมีความสามารถในการจ่ายในท่ีอยู่อาศัยระดับ 
ราคาปานกลาง-ระดับราคาสูง จะพิจารณาระดับราคาเม่ือเทียบกับคุณภาพ โดยคำนึงถึงราคาท่ี 
สมเหตุลมผลท่ีสอดคล้องกับรายได้และความลามารถในการจ่ายของตน โดยปัจจัยใน
การตัดสินใจซ้ือของผู้ท่ีจะช้ือให้ความสำคัญกับปัจจัยในเร่ืองของการเงินมากกว่า เน่ืองจาก
องค์ประกอบของท่ีอยู่อาศัย เช่น ประ๓ ทซองท่ีอยู่อาศัย องค์ประกอบของโครงการท่ีอยู่อาศัย เช่น 
การมีประปา ไฟฟ้า ถนน สาธารณูปโภคและลาธารณูปการ ฯลฯ มีความสัมพันธ์กับรายได้ขนาด 
ของครัว,,เอน และลอดคล้องความสามารถในการจ่ายสำหรับท่ีอยู่อาศัย ยังอยู่ในช่วงร้อยละ 35 
ของรายได้ครัวเรือน ในแบบแผนค่าใช้จ่าย ในเร่ืองท่ีอยู่อาศัย

2.2 องค์ประกอบรองท่ีผู้ท่ีจะซ้ือคาดหวังว่าท่ีอยู่อาศัยในโครงการจัดสรรน้ันควรจะมี
(1) แก่นความคิดผลิตภัณฑ์ (Core Product) ท่ีตอบสนองแนวความคิดท่ีต้องการ 

ความเป็นส่วนตัวและมีอิสระ
(2) การออกแบบท่ีอยู่อาศัย มีความสัมพันธ์กับขนาดและวงจรชีวิตของครอบครัว 

กับสภาพเศรษฐกิจของครัวเรือนท้ังน้ีต้องตอบสนองค่านิยมและวิถีชีวิต
(3) การประเมินคุณภาพและฝืมือในการก่อสร้าง ผู้ท่ีจะช้ือจะใช้มาตรฐานของ 

บ้านตัวอย่างเป็นเกณฑ์
(4) การพิจารณาด้านทำเล ( Location) ของผู้ท่ีจะช้ือสะท้อนให้เห็นการคำนึงถึง 

การเช้าถึงและการประหยัดจากภายนอก กอปรกับการอยู่ติดถนนสายสำคัญ
(5) การพิจารณาด้านท่ีต้ัง ( Site) ซองโครงการจัดสรรน้ัน ผู้ท่ีจะช้ือจะคำนึงถึง 

ความสะดวกในการเดินทาง/การคมนาคม การเช้าออกได้หลายทางเป็นสำคัญ
(6) สภาพแวดล้อมของโครงการ ควรตอบสนองความหวังในเร่ืองการกินดือยู่ดี, 

ความหวังในเร่ืองช่ือเสียงทางสังคม, ความหวังเก่ียวกับครอบครัว และความหวังเก่ียวกับชุมชนได้ 
อาทิ บรรยากาศสงบ น่าอยู่อาศัย มีการดูแลรักษาหมู่บ้านให้สะอาด ฯลฯ
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(7) ความพร้อม ณ ท่ีต้ังโครงการท่ีสามารถสัมผัสได้ในทันที จะทำให้ลูกค้า
ประทับใจและตัดสินใจซ้ือ อาทิ บ้านตัวอย่างท่ีได้มาตรฐาน, พนักงานขายท่ีมีประสิทธิภาพ,
ผังโครงการท่ีตอบลนองความต้องการได้

(8) ผลงานท่ีได้จากการดำเนินงานอันยาวนานของผู้ประกอบการ กอปรกับ 
การได้รับอนุญาตค้าและสัดสรรท่ีดิน เป็นส่วนประกอบในการสร้างความม่ันใจในการตัดสินใจซ้ือ

3. ชู้อเสนอแนะในการทำวิจัยคร้ังต่อไป

3.1 การวิสัยในคร้ังน้ีเป็นเร้ัองละเอียดอ่อน เก่ียวข้องกับบุคคลหลายฝ่าย และมีระยะเวลา 
เป็นข้อกำหนด ผลการศึกษาพบปัญหาและอุปสรรคท่ีส่งผลต่อพ้ืนท่ีทำการศึกษาและจำนวนของ 
กลุ่มตัวอย่าง ตังน้ี

เน่ืองจากวัตถุประสงค์หสักของกลุ่มตัวอย่างท่ีเข้ามาชมโครงการ เพ่ือ
เสาะแสวงหาข้อมูลข่าวสารเพ่ือทำการเปรยบเทียบก่อนการตัดสินใจซ้ือ และในการเข้าชมโครงการ 
ของผู้ทีจะซือแต่ละครัง'จะ'ใข้เวลาท่ีอยู่’ใน'โครงการนานมาก และเหน่ือยล้ากับการสำรวจโครงการ 
อาจไม่อยู่ในภาวะท่ีจะสะดวกให้ข้อมูล ตังน้ันจึงส่งผลต่อจำนวนกลุ่มตัวอย่างและผลท่ีได้

การทำการวิจัยควรได้รับการตอบรับเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ประกอบการว่า 
ยินดีให้เข้าทำการวิสัย เพ่ือยืนยันว่าอนุญาตให้เข้าไปใข้ลถานท่ีเพ่ือทำการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง 
ได้ เน่ืองจากหากในทำเลท่ีสัดเตรียมไว้เป็นพ้ืนท่ีศึกษามีสภาพการ แข่งพัลูงโอกาสที่จะไม่ได้เข้า 
ไปทำวิสัยในสำนักงานขายมีความเป็นไปได้สูง เพราะข้อมูลในส่วนของผู้ท่ีจะซ้ือน้ีถือเป็นความสับ 
ทางการตลาด นอกจากนันจำนวนของผู้ท่ีเข้าชมโครงการส่งผลต่องานวิสัยอย่างมากเพราะอาจติด 
เง่ือนไขในเร่ืองของระยะเวลาในการวิสัยได้

ข้อมูลจากหน่วยงานราชการ เป็นข้อมูลท่ีไม่ครบถ้วนสมบูรณ์ การสัดเก็บไม่เป็น 
ระบบ ระเบียบ แบบแผน ต้องใช้เวลาในการรวบรวมข้อมูลท่ีกระจัดกระจายให้เป็นหมวดหมู่
พอสมควร แต่ได้รับความช่วยเหลือและให้ความร่วมมือเป็นอย่างดี

3.2 การศึกษาวิสัยครั้งน้ี เป็นการศึกษา ผู้ท่ีจะซ้ือท่ีอยู่ในข้ันตอนในกระบวนการซ้ือ ซ่ึงเป็น
เร่ืองเก่ียวกับการพิจารณาซ่ึงเกดก่อนการซ้ือ ซ่ึงเป็นข้ันตอนท่ีมีความสำคัญท้ังตัวผู้ท่ีจะซ้ือและ
ผู้ประกอบการเน่ืองจากเป็นเร่ืองของธุรกิจ และเป็นความสับทางการตลาด อาจก่อให้เกิดปัญหา 
และอุปสรรคในการทำวิสัยได้หากมีผู้สนใจท่ีจะทำวิสัยในลักษณะเดียวกัน
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