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ป ัณ ณ พ ิซ ฌ ์ โร จ น ว ุฒ น น ท ์ : ป ัจ จ ัย ท ี่ส ่ง เส ร ิม ให ้ผ ู้ท ี่ก ำ ล ัง จ ะ ซ ื้อ บ ้าน ส น ใจ ช ื้อ บ ้า น ม ือ ส อ ง .  

(R E S A L E -H O U S IN G ’S B U Y E R  M O T IV A T IO N  F A C T O R ) อ. ท ี่! ] !ก ษ า  : อ า จ า ร ย ์ ก ิตต  ิ
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หลังวิกฤติทางเศรษฐกิจปีพ.ศ. 2540  ประเทศไทยมี NPA คงค้างที่ไม่ไดใช้ประโยชน์ทางเศรษฐกิจเป็น 
จำนวนมาก ภาครัฐจึงได้มีนโยบายที่จะส่งเสริมตลาดธุรกิจบ้านมือสองเพื่อลดความสูญเสีย และผลักดันให้เป็น 
ตลาดรองท่ีอยู่อาศัย เพื่อช่วยภาคธุรกิจอลังหาฯ จากการคาดการณ์แนวโน้มปริมาณการซื้อขายบ้านมือสองท่ี 
จัดทำข้ึนโดยสถาบันวิจัยเศรษฐกิจการคลังที่ระบุว่า การซื้อบ้านมือสองมีแนวโน้มท่ีลดลง ในขณะที่ความต้องการ 
ที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น การสีกษาคร้ังนี้จึงได้ศึกษาถึงปัจจัยที่ทำให้ผู้ที่กำลังจะซื้อบ้านสนใจซื้อบ้านมือสอง เพ่ือให้ 
ผู้เก่ียวข้อง มีข้อมูลในการส่งเสริมให้สามารถเพิ่มความสนใจบ้านมือสองได้มากขึ้น ในการวิจัยคร้ังน้ีจึงมี
วัตถุประสงค์เพื่อสีกษาถึง ปัจจัยท่ีมืผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านมือสอง และสีกษาถึงความสอดคล้องระหว่าง 
มาตรการกระตุ้นตลาดที่ผู้เชี่ยว1ชาญเสนอ กับความต้องการของผู้บริโภค ตลอดจนสภาพทั่วไปของตลาดบ้านมือ 
ลอง

ผลจากการสีกษาพบว่าด้านสภาพท่ัวไปของตลาดบ้านมือสองกลุ่มตัวอย่างเร่ิมให้ความสนใจบ้านมือ 
สองมากข้ึน ซ่ึงน่าจะเป็นผลจากมาตรการส่งเสริมของภาครัฐ รวมท้ังยังสามารถประเมินกำลังซ้ือของตนได้
แม่นยำ ซ่ึงประ๓ทท่ีอยู่อาศัยท่ีได้รับความสนใจมากท่ีสุด ได้แก่ บ้านเด่ียว/บ้านแฝดชนิดปรับปรุงเสร็จพร้อมอยู่ 
อาศัย ในด้านทำเลท่ีมืความต้องการบ้านมือสองมากท่ีสุด ได้แก่ กรุงเทพฯตอนเหนือ รองลงมาคือ กรุงเทพฯ 
ตะวันออก กับศูนย์กลางธุรกิจ โดยอุปทานในตลาดส่วนใหญ่มาจากกรมบังคับคดี ซ่ึงไม่สอดคล้องกับความ 
ต้องการของผู้บริโภคท่ีต้องการจะซ้ือจากเจ้าชองโดยตรง นอกจากน้ียังพบว่ากลุ่มตัวอย่างมีพฤติกรรมการหา
แหล่งข้อมูลประกอบการตัดสินใจท่ีไม่เหมาะสม

ด้านปัจจัยท่ีมืผลต่อการตัดสินใจพบว่ามีปัจจัยท่ีมีผลมากอยู่3 ด้านด้วยกัน ได้แก่ 1.ปัจจัยด้านทำเล 
ผู้บริโภคจะคำนึงถึงเร่ืองของการคมนาคมเป็นหลัก 2.ปัจจัยด้านการเงิน ผู้บริโภคจะคำนึงถึงเร่ืองของราคาบ้าน 
และกำลังซ้ือเป็นหลัก ซ่ึงพบว่าผู้บริโภคลามารถประมาณการกำลังซ้ือของตนเองได้ถูกต้องสอดคล้องกับความ 
เป็นจริง ร-ปัจจัยด้านตัวสินค้าพบว่า ผู้บริโภคจะพิจารณาเร่ืองความหลากหลายของสินค้าท่ีมืให้เลือกเป็นหลัก 
จากปัจจัยท้ัง 3 ด้าน เม่ือพิจารณาแล้วพบว่าประเด็นท่ีจะส่งเสริมให้สนใจซ้ือบ้านมือสอง ได้แก่ เร่ืองการ 
คมนาคม เพราะบ้านมือสองส่วนใหญ่อยู่ในตัวเมือง และอยู่ในแหล่งสาธารณูปโภค/สาธารณูปการจึงสะดวกกว่า 
รวมถึงมีมาตรการสนับสนุนจากภาครัฐ และสินค้าท่ีมืให้เลือกหลากหลายกว่า

ด้านมาตรการกระตุ้นตลาดบ้านมือสองท่ีลอดคล้องกับความต้องการพบว่า มาตรการท่ีจะช่วยกระตุ้น 
ตลาดบ้านมือสองได้อย่างมีประสิทธิภาพท่ีสุด คือเร่ืองของการสนับสนุนทางด้านการเงิน ท่ีต้องอาศัยความ
ร่วมมือจากทางภาคเอกชน ท้ังในส่วนของนายหน้า และสถาบันการเงิน

ภ า ค ว ิช า ............. ......เค ห การ .

ล า ข า ว ิช า ........... ....... เคหการ .

ป ีก า ร ศ ึก ษ า ...... .......... 2 5 4 8 . .

ล าย ม ือ ช ื่อ น ิส ิต  

ล า ย ม ือ :ซ ื่อ อ า จ า ร ย ์ท ี่ป ร ึก ษ า .... 

.ล า ย ม ือ ช ื่อ อ าจ าร ย ์ท ีป ร ึก ษ า ร ่ว ม ..
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# # 477 41447 25 : MAJOR HOUSING
K E Y  W O R D  : M O T IV A T IO N  F A C T O R S  /  R E S A L E  H O U S IN G

P U N N A P IT  R O J A N A W U T N O N T  : R E S A L E -H O U S IN G ’S  B U Y E R  M O T IV A T IO N  

F A C T O R S . T H E S IS  A D V IS O R  : K IT T I P A T T A N A P O N G P H IB O O N , T H E S IS  C O ­

A D V IS O R  : Y U W A D E E  S IR I, 1 1 3  p p .  IS B N  9 7 4 -5 3 -2 9 1 1 -8 .

A fte r  th e  e c o n o m ic  c r is is  in 1997 , the  g o v e rn m e n t d e c id e d  to  p rom o te  re d u c tio n  in the  

N on -P e rfo rm an ce  A s se ts  in B an k in g  S ys tem , b y  a c tiv a tin g  re sa le -h o u s in g  m a rke t a n d  a s s ig n in g  it 

as  a h o u s in g  m a rke t s u p p o rt. Rea l E s ta te  In fo rm a tio n  C e n te r 's  fo re c a s t in g - re p o r t s h ow ed  th a t  

re sa le -h o u s in g  p u rc h a s in g  d ire c t io n s  w en t d ow n  w h ile  th e  h o u s in g  d e m a n d  w e n t up . The m ain  

o b je c t iv e  o f th is  re se a rch  is to  s tu d y  the  fa c to rs  th a t m o tiv a te d  th e  re sa le -h o u s in g  b u ye rs  and  to  

s tu d y  s p e c ia lis t 's  o p in io n  a n d  c o n s u m e r w an ts  and  th e  w a y s  to  a c t iv a te  re sa le -h o u s in g  m arke t.

F rom  th e  re se a rch , c o n su m e rs  a re  in te re s te d  in th e  re sa le -h o u s in g  m a rke t m o re  and  

m ore . T h e y  a re  a ls o  a b le  to  c a lc u la te  th e ir  a ffo rd a b ility  a c c u ra te ly . T he  ho u se s  w h ic h  a ttra c t the  

m os t in te re s t a re  w e ll re n o va te d  d e ta c h e d  and  s e m i-d e ta c h e d  house s . C o n ce rn in g  lo ca tio n , m os t 

c o n su m e rs  a re  in te re s te d  in th e  a rea s  N o rth  o f B a n g ko k  M e tro p o lita n  A re a s  (B M A ), East o f BM A  

an d  C en tra l B u s in e s s  D is tr ic ts . M a jo r re sa le -h o u s in g  s u p p ly  c o m e  from  th e  a u c tio n s  o f Lega l 

E xecu tio n  D ep a rtm e n t. T h is  c o n tra d ic ts  w ith  c o n s u m e r ’s  d e m a n d  w h o  w a n t to  b u y  d ire c t ly  from  

v e n d e rs . A s  to  s o u rc e s  o f  in fo rm a tio n , c o n su m e rs  d id  no t use  p ro p e r  s o u rc e s  in d e c is io n  m ak ing .

T he re  a re  th e  3 m a in  m o tiv a tin g  fa c to rs  fo r c o n su m e rs  to  c o n s id e r  w he n  b u y in g  re sa le ­

h o u s in g . 1) L o ca tio n : m a in  c o n s id e ra t io n  is ea se  o f c o m m u n ic a tio n . 2) F in a n ce : h o use  p r ic e  and  

th e ir  a ffo rd a b ility . 3) P ro d u c ts : th e  n u m b e r and  v a r ie ty  o f p ro d u c ts  a v a ila b le .

T he  p o lic ie s  to  p rom o te  re sa le -h o u s in g  an d  c o n s u m e r w a n ts . T he  m o s t s u ita b le  

p o lic ie s  a re  f in a n c ia l s u p p o r t , ta x  a n d  fe e  re d u c tio n s , a n d  in fo rm a tio n s . T he  g o v e rn m e n t a lre a d y  

c a rr ie s  o u t th e  s e c o n d  a n d  th ird  p o lic ie s . The f in a n c ia l p o lic y  n e e d s  s u p p o r t from  b ro ke rs  and  

b a n k in g  s e c to r in its  im p le m en ta tio n .

D e p a r tm e n t  o f .................. H o u s in g ................... S tu d e n t 's  s ig n a tu r e

F ie ld  o f  s t u d y .................... H o u s in g ................... A d v is o r ’s  s ig n a tu r e

A c a d e m ic  y e a r .................. 2 0 0 5 ......................C o - a d v is o r 's  s ig n a tu r e
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ว ิท ย า น ิพ น ธ ์น ี้ส ำ เร ็จ ล ุล ่ว งด ้ว ย ด ีด ้ว ย ค ว า ม ก ร ุณ า จ า ก อ า จ า ร ย ์ก ิต ต ิ พ ิฒ น พ งอ ัพ ิบ ูล  

อ า จ า ร ย ์ท ี่ป ร ึก ษ า ว ิท ย า น ิพ น ธ ์ แ ล ะอ าจ ารย ์ย ุว ด ี ค ิร ิ อ า จ า ร ย ์ท ี่ป ร ึก ษ า ร ่ว ม ว ิท ย า น ิพ น ธ ์ ท ี่ได ้ให ้ 

คำแนะนำ แ ล ะข ้อ ค ิด เห ็น ต ่า งๆ  อ ัน เป ็น ป ร ะ โย ช น ์อ ย ่า งย ิ่ง ต ่อ ก าร ว ิจ ัย โด ย ต ล อ ด ม า  ร ว ม ท ั้งค ว าม เอ า  

ใจ ใล ่ต ิด ต า ม ผ ล งา น อ ย ่า ง ใก ล ช ิด  ผ ู้ว ิจ ัย ข อ ข อ บ พ ร ะ ค ุณ อ า จ าร ย ์ท ั้ง ล อ งท ่าน เป ็น อ ย ่า งส ูง

ข อ ข อ บ พ ระค ุณ  ค ุณ พ งษ ์อ ัก ด  ซ ิว ช ร ัต น ์ ผ ู้อ ำ น ว ย ก าร ศ ูน ย ์ข ้อ ม ูล อ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ 

แ ห ่งช าต ิ แ ล ะ เจ ้าห น ้าท ี่ศ ูน ย ์ข ้อ ม ูล อ ส ังห า ร ิม ท ร ัพ ย ์แ ห ่งช า ต ิท ี่เก ี่ย ว ข ้อ งก ับ ก าร จ ัด ง าน ม ห ก ร ร ม บ ้าน  

ม ือ ล อ งแ ห ่งช าต ิท ุก ท ่า น  ท ี่ไ ด ้ช ่ว ย ก ร ุณ าอ น ุเค ร าะ ห ์ให ้เข ้า ไป ท ำแ บ บ ส อ บ ถ าม  แ ล ะ อ ำน ว ย ค ว าม  

ส ะด วก ใน เร ื่อ งส ถ าน ท ี่ จ น ก ระท ั้ง ผ ู้ว ิจ ัย ส าม าร ถ เก ็บ ร ว บ ร ว ม ข ้อ ม ูล ท ี่จ ำ เป ็น ได ้ท ั้งห ม ด
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