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บทคดั ย่อภาษาไทย 

ปกรณ์ พนัธ์จิตวฒุิชยั : กระบวนการและปัจจยัการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยัในโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
ขนาดเล็ก : กรณีศกึษา เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร (PROCESS AND FACTORS INFLUENCING THE 
CONSUMER’S DECISION ON BUYING HOUSE IN A SMALL HOUSING ESTATE PROJECT: A CASE 
STUDY LADPRAO DISTRICT, BANGKOK) อ.ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลกั: ผศ. ดร. บุษรา โพวาทอง {, 135 
หน้า. 

ปัจจุบนัมีการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัขนาดเล็ก ซึ่งมีน้อยกว่า 10 หน่วยในโครงการ เพ่ือตอบสนองความ
ต้องการของผู้ ซือ้เฉพาะกลุ่ม และพัฒนาโครงการขึน้บนแปลงท่ีดินขนาดเล็ก การวิจยัครัง้นีมุ้่งศึกษา กระบวนการและ
ปัจจัยการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยัในโครงการขนาดเล็กท่ีพบจ านวน  37 โครงการ รวม 183 หลัง สุ่มเลือกกลุ่มตัวอย่าง
จ านวน 55 คน ท่ีซือ้ท่ีอยู่อาศยัในโครงการขนาดเล็ก ใช้แบบสอบถามผู้ซือ้ และแบบส ารวจโครงการ วิเคราะห์ข้อมลูโดยใช้
การแจกแจงความถ่ี ร้อยละ คา่เฉล่ีย ผลการศกึษาพบวา่  

1) โครงการขนาดเล็กท่ีพบส่วนใหญ่เป็นบ้านแถว ราคา 3-6 ล้านบาท ท่ีจอดรถ 2-4 คนั จ านวน 2-9 ยนิูต ไม่
มีสาธารณูปโภคส่วนกลาง มีการรับประกนั 2) ผู้ซือ้ส่วนใหญ่อายุ 31-40 ปี ประกอบกิจการส่วนตวั หรืออาชีพอิสระ 60% 
และท างานประจ า 40% มีรายได้ครัวเรือนระหว่าง 50,000-150,000 บาทต่อเดือน สถานภาพโสด 61.8% และสมรสแต่
ไม่มีทายาท 23.6% ก่อนหน้านีอ้ยู่อาศยักับบิดามารดา ท่ีเป็นบ้านเดี่ยวใกล้กับท่ีอยู่ใหม่ มีแนวคิดว่าควรซือ้รถก่อนซือ้
บ้าน ช่ืนชอบการใช้อินเตอร์เน็ต    3)กระบวนการตดัสินใจซือ้แบ่งเป็น 5 ขัน้ตอน คือ (ก)การรับรู้ เกิดจากผู้ ซือ้ต้องการ
อิสระ ไม่พอใจสภาพแวดล้อมท่ีอยู่เดิม หรือต้องการท่ีอยู่ใกล้แหล่งงาน กระตุ้นให้เกิดความต้องการท่ีอยู่อาศยัแห่งใหม่  
โดยต้องการ บ้านแถว หรือบ้านเดี่ยว (ข)การสืบค้น ผู้ซือ้รับรู้ข้อมลูผ่านป้ายโฆษณาในพืน้ท่ี 71% รองมาคืออินเตอร์เน็ต 
36% จะสืบค้นในเวลาบ่ายและกลางคืน ค าส าคญัท่ีใช้ คือ ลาดพร้าว ทาวน์เฮ้าส์ ทาวน์โฮม  (ค) การประเมินตวัเลือก ผู้
ซือ้มีโครงการในใจ 2-3 แห่ง ไปชมโครงการในวนัเสาร์-อาทิตย์ 63% และวนัจนัทร์-ศุกร์ 37% ช่วงเวลา 10.00-12.00น. 
และ 14.00-18.00น. เพ่ือประเมินท่ีตัง้ การเข้าออก และสภาพแวดล้อม  (ง)การตดัสินใจซือ้ ผู้ซือ้ไปยงัโครงการท่ีซือ้ 2 ครัง้ 
กบัสมาชิกในครอบครัว ส่วนใหญ่ตดัสินใจซือ้ใน 3-4 สปัดาห์ ข้อมลูที่สนใจ คือ การรับประกนัและบริการหลงัการขาย  (จ)
ความรู้สึกหลังการซือ้  สิ่งท่ีผู้ ซือ้ค านึงถึง ได้แก่ การบริการหลังการขาย การรับประกัน ลักษณะพืน้ท่ีใช้สอย และ
สภาพแวดล้อม  4)ปัจจัยท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซือ้ ได้แก่ ด้านท่ีตัง้ คือ ใกล้ท่ีท างาน สภาพแวดล้อมโดยรอบ และรู้สึก
ปลอดภยั ด้านการส่งเสริมการขาย คือ รับประกนับ้าน การให้ข้อมลูจากพนกังาน และมีบ้านตวัอย่าง ด้านผลิตภณัฑ์ คือ 
สร้างเสร็จในเวลาท่ีต้องการ  คุณภาพของวัสดุ และพืน้ท่ีใช้สอยตรงกับการใช้งาน  ด้านราคา คือ ไม่ต้องเสียค่า
สาธารณปูโภคส่วนกลาง ราคาเหมาะสม และจ านวนเงินดาวน์และยอดผ่อนช าระ  

จากผลการวิจัยทัง้หมดชีใ้ห้เห็นว่า โครงการขนาดเล็กท่ีมีการพัฒนาโครงการ  ท่ีสอดคล้องกับลักษณะ
เศรษฐกิจและสงัคมของผู้ซือ้ กระตุ้นให้เกิดกระบวนการตดัสินใจซือ้ กล่าวคือในระยะแรกผู้ซือ้ให้ความส าคญัในด้านของ
ท าเลท่ีตัง้ และลักษณะของท่ีอยู่อาศยั ในช่วงการตดัสินใจซือ้ ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตัดสินใจ ได้แก่ราคาขายท่ีเหมาะสม 
และไม่เสียคา่สาธารณูปโภคส่วนกลาง และหลงัจากการอยู่อาศยัจะให้ความส าคญักบัการรับประกนั และบริการหลงัการ
ขาย ซึง่ผู้ประกอบการสามารถน าไปใช้ในการวางแผนงานโครงการให้สอดคล้องกบัผู้ซือ้ และในอนาคตควรมีการศกึษาผู้
ซือ้โครงการขนาดเล็กในเขตอ่ืน และเพิ่มรายละเอียดปัจจยัท่ีมากขึน้  
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บทคดั ย่อภาษาองักฤษ 

# # 5773566025 : MAJOR REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORDS: SMALL HOUSING ESTATES / BUYING BEHAVIOR / BUYING PROCESS / CONSUMERS' BUYING DECISION / 
LADPRAO 

PAKORN PANTJITVUTICHAI: PROCESS AND FACTORS INFLUENCING THE CONSUMER’S DECISION ON BUYING 
HOUSE IN A SMALL HOUSING ESTATE PROJECT: A CASE STUDY LADPRAO DISTRICT, BANGKOK. ADVISOR: 
ASST. PROF. BUSSARA POVATONG {, 135 pp. 

Currently, there are developments of small housing estates of less than 10 units in order to meet consumers’ specific 
requirements, as well as developments of small plots of land. The aim of this research is to study the processes and factors which 
influence a consumers’ buying decision in regard to small housing estates. Thirty-seven projects with a total of 183 houses and a 
randomly selected sample of 55 people were chosen for this study. These samples had bought a residence belonging to a small 
housing estate project. Information were collected through buyer and project surveys and the data was collected and analyzed 
though the use of frequency, mean, and percentage. the findins of the study are desribed as follows: 

1) The typical characteristics of small project developments are 3-storey houses priced around 3-6 million baht, which 
include parking for 2-4 cars, 2-8 housing units per project, and all exclude public utility expenses. A warranty is also provided, 
and all project quite developed by non public companies. 2) Buyers are mostly between 31-40 years old. 60% of the buyers owned 
a private company or were self-employed, while 40% held salaried positions. Their salaries ranged from 50,000 to 150,000 baht 
per month. Furthermore, 61.8% of buyers were single, while 23.6% were married but had no child. Additionally, prior to the housing 
purchase, most buyers were living in a single house owned by their parents and their parents’ house was located near the new 
property. Moreover, they also favored the idea of purchasing a new car before a new home. Most buyers also enjoy surfing on the 
internet. 3) The buying process can be divided into five steps: 3.1) Recognition of needs - Buyers desire independence, 
unsatisfactoriness of environment, or seeks housing near their workplace. This in turn activates the need to buy a new house,  
generally either a single house or townhouse. 3.2) Information search - 71% of buyers are attracted by billboards within the district, 
while 36% got their information from online channels. Searches are usually done during the afternoon and evening with the help of 
keywords such as “Ladprao” , “townhome”, and “townhouse”. 3.3) Evaluation of alternatives - Buyers usually have 2-3 projects in 
mind. 63% of buyers visit the site on weekends between 10:00-18:00 in order to estimate the accessibility, environment, and 
location. 3.4) Buying decision - Buyers, along with their family members, generally visit to the project site two additional times. 
They usually make their buying decision within 3-4 weeks. The main information buyers focus on during this step are after-sales 
services and warranty. 3.5) Post purchase - They pay attention to  after-sales services, environment and warranty. 4) Factors 
influencing a buyer’s decision can be separated into five categories. Location is vital; the buyer looks at the environment, workplace 
distance and safety. After-sale services are also important; buyers pay attention to the sales representatives, the display unit and 
the warranty. Product is another consideration; buyers focus on the estimated time of completion, the quality of the materials used, 
and suitable functional design. Regarding the price, potential buyers consider on resonable pricing and no public utilities expense 
as others housing estates. Other factors also play a role, such as encouragement or discouragement by family members.  

In conclusion, the research points out that small housing estates which are consistent with buyers’ economic and 
social preferences lead to motivation in the buying decision process. In the first phase, buyers will focus on the location and the 
property’s features. During the phase of making a decision, the focus shifts to price and the cost of utilities. Later they will pay 
more attention to after-sales service and the warranty. Taking this information into account, companies can plan their projects to 
meet customers’ demands and requirements. Furthermore, there should also be a case study of small housing estates in other 
areas as well in order to widen to scope of the information collected. 
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วิทยานิพนธ์ฉบบันีส้ามารถส าเร็จลลุ่วงได้ ด้วยความกรุณาอยา่งดียิ่งจากผู้ มีพระคณุ
ทัง้หลายเหลา่นี ้

ผู้ ช่วยศาสตราจารย์ ดร.บุษรา โพวาทอง อาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก และ
ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.กณุฑลทิพย พานิชภกัดิ์คณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ ผู้ดแูล กระตุ้น 
ให้แนวคิด ค าแนะน าในทุกกระบวนการ ตลอดจนวิทยานิพนธ์ส าเร็จลุล่วงได้ด้วยดี ท่าน
คณะกรรมการทกุทา่น ท่ีให้เกียรตสิละเวลาอนัมีคา่ เพ่ือการสอบวิทยานิพนธ์ในครัง้นี ้

พ่ีๆท่ีอยูอ่าศยัในโครงการอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็กท่ีให้เกียรติ และสละเวลาอนัมีคา่
ในการให้สมัภาษณ์ และให้ข้อมูลท่ีเป็นประโยชน์ต่องานวิจยั อนัเป็นวิทยาทานในการศึกษา
ครัง้นี ้

กราบขอบพระคณุ ดร.จนัทนี มโนมยัพิบลูย์  ดร.ธีระชน มโนมยัพิบลูย์ และครอบครัว 
ท่ีสนับสนุนทุนการศึกษาครัง้นี ้รวมถึงครอบรัว BNTD ทุกท่านท่ีสนับสนุนในการให้ข้อมูล
ความรู้พืน้ฐานด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ เป็นก าลงัใจเสมอมา และอนุญาตให้สละเวลา
ในการศึกษา โดยเฉพาะคุณจิตติรัตน์ เพชรรัตน์ ท่ีสนับสนุนในการท างาน ปฎิบตัิภาระกิจท่ี
บริษัทแทนในระหวา่งท่ีเก็บข้อมลูงานวิจยั 

กราบขอบพระคณุครูบาอาจารย์ทกุทา่นท่ีมอบความรู้ ตัง้แตอ่ดีตจนปัจจบุนั ขอบคณุ
คณุเพ็ญนภา พีรวงศ์สกลุ ภรรยาท่ีน่ารักผู้ ให้แรงบลัดาลใจ และอยู่เคียงข้างในการศกึษาวิจยั 
และให้ก าลังใจเสมอมา ขอขอบคุณเพ่ือนๆ C27X ทุกคนท่ีร่วมทางฝ่าฟันอุปสรรคกันมา 
ขอขอบคณุป่าป๊า หมา่ม้า และทกุคนในครอบครัวของข้าพเจ้า ท่ีคอยสนบัสนนุ และเป็นแรงบลั
ดาลใจในทกุๆด้าน  

หากวิทยานิพนธ์ฉบบันี ้เป็นประโยชน์ตอ่ผู้อ่าน ทัง้ทางตรงหรือทางอ้อม ขอยกความ
ดีในทุกๆด้าน ให้แก่ผู้ ท่ีกล่าวถึงข้างต้น และภาควิชาเคหการ และคณะสถาปัตยกรรม
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั สถาบนัอนัทรงเกียรติ 

ท้ายท่ีสุด ข้าพเจ้าขอสัญญาว่าจะน าความรู้ท่ีได้ก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดทัง้ต่อ
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บทที่ 1 
 

บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

การพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัขนาดใหญ่ ไมว่่าจะเป็น อาคารชดุ 
หรือ หมู่บ้านจดัสรรต้องใช้เงินทนุจ านวนมากในการพฒันาโครงการ อีกทัง้มีแนวโน้มผกูขาดตลาด
โดยผู้พฒันาอสงัหาฯขนาดใหญ่1 เน่ืองจากผู้พฒันาโครงการขนาดกลาง และขนาดย่อมมีเงินทุน 
บคุลากร ทรัพยากรท่ีดิน ฯลฯ อย่างจ ากดั ประกอบกบัราคาท่ีดินในเขตเมืองท่ีสงูขึน้อย่างตอ่เน่ือง 
โดยราคาท่ีดินในปี 2559-2562 มีแนวโน้มปรับตวัสูงขึน้ 10-15%2 ขณะท่ีท่ีดินท่ีเหมาะสมในการ
พัฒนาโครงการมีจ านวนลดน้อยลงทุกขณะ ท าให้ผู้ ประกอบการขนาดกลางและขนาดย่อม
สามารถพฒันาโครงการ ได้เฉพาะยา่นชานเมือง และตา่งจงัหวดั  

การพัฒนาโครงการ ในย่านชานเมืองของผู้ประกอบการขนาดกลาง -ย่อม ไม่สามารถ
แข่งขนักบัผู้ประกอบการขนาดใหญ่ได้ และท่ีอยู่อาศยัในบางท าเล ไม่สอดคล้องกบัความต้องการ
ของตลาด จากข้อมลู ณ พฤษภาคม พ.ศ.2558 แสดงให้เห็นว่ามีการพฒันาโครงการในย่านชาน
เมืองของกรุงเทพฯจ านวนมาก แต่บางท าเลในเขตชานเมืองกลับมีสัดส่วนการขายท่ีต ่ามาก 3 
(Agency for Real Estate Affair : AREA) จากปัญหาดังกล่าวผู้ ประกอบการขนาดกลาง -ย่อม 
ต้องมีการปรับตวัในการพัฒนาโครงการเพ่ือให้สอดคล้องกับความต้องการของตลาด อย่างไรก็
ตามในปัจจุบนั มีผู้ประกอบการขนาดกลาง-ย่อมส่วนหนึ่งท่ีมีการปรับตวั โดยมีแผนการพัฒนา
โครงการท่ีสร้างความแตกตา่ง โดยเล็งเห็นโอกาสของการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยับนท่ีดินขนาด
เล็กในเขตเมืองท่ีมีอยู่จ านวนมาก โดยในงานวิจยัครัง้นีข้อเรียกการพฒันาโครงการประเภทนีว้่า 
โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก ท่ีมีจ านวนแปลงขายน้อยกว่า 10 แปลงต่อโครงการ 
ทัว่ไปผู้ประกอบการขนาดใหญ่จะพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัในรูปแบบของ โครงการจดัสรร  ท่ีมี
จ านวนแปลงมากกว่า 10 แปลงย่อย ท่ีมีข้อก าหนดต่างๆ4 อาทิ ขนาดของแปลงท่ีดินท่ีเหมาะสม 

                                                   
1 มานพ พงศทตั. (2546, มกราคม). ความอยู่รอดของ SME อสังหาฯ. Buildernews, http://www.kiatnakin.co.th/news- =110 
2 จกัรกฤศฏิ์ พาราพนัธกลุ. (2558, พฤษภาคม). คาดราคาประเมินที่ดินรอบใหม่ปี 59 ท าภาษีที่ดินเพิ่มขึน้. Voicenews, 
http://news.voicetv.co.th/business/206988.html 
3 โสภณ พรโชคชยั. (2558, มิถนุายน). Executive seminar: Bangkok real estate markets, as of mid 2015. AREA, 42. 
4 พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน พ.ศ.๒๕๔๓. (2543). ส านกักรรมการกฤษฎีกา, 6. 
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สาธารณปูโภคท่ีต้องมีเพียงพอ การบริหารงานนิตบิคุคล ท่ีเป็นประโยชน์ตอ่ผู้อยูอ่าศยัในระยะยาว 
ฯลฯ แตท่ี่ดนิบางสว่น มีขนาดเล็กไม่เหมาะส าหรับการพฒันาโครงการจดัสรร เกิดเป็นชอ่งวา่งของ
ตลาดท่ีผู้ประกอบการขนาดใหญ่ไม่สามารถพฒันาโครงการได้ มีความสอดคล้องกบัทรัพยากรท่ีมี
อยู่อย่างจ ากดัทัง้ในด้านเงินทนุ และบคุลากรของผู้ประกอบการขนาดกลาง-ย่อม อีกทัง้ท่ีดนิขนาด
เล็กบางสว่นยงัเป็นท าเลมีความต้องการท่ีอยูอ่าศยัสงู จงึสามารถพฒันาโครงการท่ีแขง่ขนัได้  

เม่ือพิจารณาข้อมูลสถิติท่ีอยู่อาศยัจดทะเบียนใหม่ในกรุงเทพฯและปริมณฑล พบว่ามี
รูปแบบการพัฒนาโครงการใน 3 รูปแบบ ได้แก่ อาคารชุด  บ้านจดัสรร  และปลูกสร้างเอง โดย
โครงการขนาดเล็กนี ้เป็นส่วนหนึ่งของรูปแบบการพฒันาท่ีปลูกสร้างเอง ท่ีมีสดัส่วนการพฒันาท่ี
น้อยกว่า 20% ของตลาด ณ ปี 25575 แต่มีการพัฒนาโครงการอย่างต่อเน่ืองแม้ในช่วงวิกฤติ
เศรษฐกิจ ในช่วงปี พ.ศ.2540-25456 ท่ีโครงการรูปแบบอ่ืนมีสดัส่วนการพฒันาโครงการท่ีลดลง
มาก แตก่ารพฒันาโครงการขนาดเล็กนี ้มีการเตบิโตอยา่งมีเสถียรภาพ7  

จากการศึกษาข้อมูลโครงการขนาดเล็ก ในกรุงเทพฯ พบว่าผู้ประกอบการขนาดกลาง-
ยอ่ม มีการพฒันาโครงการท่ีหลากหลาย ทัง้ในด้าน รูปแบบโครงการ พืน้ท่ีใช้สอย ท าเลท่ีตัง้ ราคา 
กิจกรรมส่งเสริมการตลาด การเลือกใช้ส่ือทางการตลาด และมีลักษณะของผู้ อยู่อาศัยท่ี
หลากหลาย เม่ือพิจารณาร่วมกับข้อมูลสัดส่วนการขายได้จ าแนกตามผู้ประกอบการขนาดใหญ่ 
(บมจ. และบริษัทในเครือ) และผู้ประกอบการขนาดกลาง -ย่อม (บจก.)8 พบว่าพืน้ท่ีย่านรัชดา-
ลาดพร้าว มีสัดส่วนการขายได้ท่ีสูงเป็นอันดบัสองรองจากย่านศูนย์กลางการพัฒนาเศรษฐกิจ 
(Central Bussiness District : CBD) เทา่นัน้ การพฒันาโครงการ ในเขตลาดพร้าว ซึ่งเป็นเขตท่ีอยู่
อาศยัหนาแน่นน้อย9 แสดงให้เห็นว่ามีส่วนผสมทางการตลาดท่ีหลากหลาย โดยมีทัง้โครงการท่ีอยู่
ระหว่างการก่อสร้าง โครงการท่ีสร้างเสร็จมีผู้ อยู่อาศยั และโครงการท่ีสร้างเสร็จแต่มีผู้อยู่อาศยั
เพียงบางส่วน ควบคู่กับการพฒันาโครงการขนาดใหญ่ในพืน้ท่ี อีกทัง้มีท่ีดินขนาดเล็กอีกจ านวน
มากท่ีปลอ่ยรกร้าง รอการพฒันาให้สมบรูณ์ตอ่ไปในอนาคต 

จากข้อมลูลกัษณะการเกิดขึน้ของโครงการขนาดเล็กท่ีกลา่วมาข้างต้น ผู้วิจยัมีความสนใจ
ศกึษาด้านผู้ ซือ้โครงการ โดยตัง้ค าถามว่าผู้ ซือ้ท่ีอยู่อาศยัในโครงการขนาดเล็กเป็นใคร มีลกัษณะ
อยา่งไร มีกระบวนการตดัสินใจซือ้อยา่งไร และปัจจยัใดบ้างท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้ของผู้ ซือ้ 

                                                   
5 เทดิศกัดิ ์ทวีธีระธรรม (2558). หุ้นกลุ่มพฒันาอสังหาริมทรัพย์ วเิคราะห์หุ้นราย Sector. ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย, 20. 
6 Kaufman. (2540) วกิฤตการทางการเงนิในเอเชีย พ.ศ.2540. สืบค้นจาก http://th.wikipedia.org/wiki/วิกฤตการทางการเงิน. 
7 เทดิศกัดิ ์ทวีธีระธรรม. (2558). หุ้นกลุ่มพัฒนาอสังหาริมทรัพย์, วเิคราะห์หุ้นราย Sector. ตลาดหลกัทรัพย์แหง่ประเทศไทย, 24. 
8 โสภณ พรโชคชยั. (2558, มิถนุายน). Executive seminar: Bangkok real estate markets, as of mid 2015. AREA, 45. 
9 ส านกัผงัเมือง (2556). ข้อก าหนดผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.๒๕๕๖. 2556. 



 15 

1.2 ค าถามในงานวิจัย 

1.ผู้ ซือ้ท่ีอยูอ่าศยัในโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก มีลกัษณะเศรษฐกิจ และสงัคมอยา่งไร 
2.ผู้ ซือ้ท่ีอยูอ่าศยัในโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก มีกระบวนการตดัสินใจซือ้อยา่งไร 
3.ปัจจยัใดท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้ท่ีอยูอ่าศยัในโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็กของผู้ ซือ้ 

1.3 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 1.เพ่ือศกึษาลกัษณะเศรษฐกิจและสงัคม ของผู้ ซือ้ท่ีอยูอ่าศยัในโครงการอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก 
2.เพ่ือศกึษากระบวนการตดัสินใจซือ้ของผู้ ซือ้ท่ีอยู่อาศยัในโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก 
3.เพ่ือศกึษาปัจจยัการตดัสินใจซือ้ของผู้ ซือ้ท่ีอยู่อาศยัในโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก 

1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ 

 โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก หมายถึง โครงการท่ีอยู่อาศยัท่ีมีจ านวน
แปลงย่อยน้อยกว่า 10 แปลงต่อโครงการและมีวตัถุประสงค์เพ่ือขาย ในขณะท่ีโครงการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ทัว่ไปท่ีจดัสรร จะมีจ านวนแปลงยอ่ยตัง้แต ่10 แปลงขึน้ไปตอ่โครงการ 
 กระบวนการตัดสินใจซือ้  หมายถึง ล าดับขัน้ตอนต่างๆของผู้ ซือ้ ท่ีด าเนินตัง้แต่
กระบวนการรับรู้ถึงความต้องการท่ีอยู่อาศยั การสืบค้นข้อมูล การประเมินตวัเลือก การตดัสินใจ
ซือ้ จนถึงความรู้สกึหลงัการอยูอ่าศยั ซึง่ประกอบด้วยรายละเอียดตา่งๆในแตล่ะขัน้ตอน 
 ปัจจัยการตัดสินใจซือ้ หมายถึง ปัจจยัต่างๆท่ีมีผลกระทบต่อกระบวนการตดัสินใจซือ้ 
ประกอบด้วย ปัจจยัทางการตลาด และปัจจยัด้านเศรษฐกิจ และสงัคมของผู้ ซือ้ 
1.5 ขอบเขตของงานวิจัย 

 งานวิจยันีส้ ารวจโครงการขนาดเล็กจ านวน 37 โครงการ ในเขตลาดพร้าว กรุงเทพฯเทา่นัน้ 
ซึง่เป็นเขตท่ีมีความต้องการอยู่อาศยัสงู และพืน้ท่ีส่วนใหญ่เป็นเขตท่ีอยูอ่าศยัหนาแน่นน้อย (ย.4)
โดยเนือ้หาในการวิจยัครัง้นี ้จ าแนกเป็น 3 ส่วนหลกั ได้แก่ ลกัษณะของผู้ ซือ้ กระบวนการตดัสินใจ
ซือ้ และปัจจยัการตดัสินใจซือ้ของผู้ ซือ้ท่ีอยูอ่าศยัในโครงการ โดยงานวิจยันี ้มีระยะเวลาในการเก็บ
ข้อมลูตัง้แตช่ว่งเดือนธนัวาคม พ.ศ. 2558 ถึงกมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2559 
1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.ประโยชน์ตอ่ผู้ ซือ้ท่ีอยู่อาศยัในโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก ว่ามีลกัษณะ
สงัคมเป็นอยา่งไร เพ่ือท่ีจะเลือกซือ้ท่ีอยูอ่าศยัให้เหมาะสมกบัลกัษณะความต้องการ   

2. ประโยชน์ตอ่ผู้ประกอบการขนาดกลาง-ย่อม ท่ีจะเข้าใจกระบวนการ และปัจจยัในการ
ตดัสินใจซือ้ของผู้ ซือ้ และสามารถวางแผนโครงการให้สอดคล้องกบัความต้องการของผู้ ซือ้  

3. ประโยชน์เชิงวิชาการ ท่ีจะอธิบายพฤติกรรมของผู้ ซือ้โครงการขนาดเล็ก เพ่ือน ามา
วางแผนพฒันาสาธารณปูโภค เพ่ือรองรับการขยายตวัของท่ีอยูอ่าศยัในอนาคต 
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บทที่ 2 
 

แนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

การศกึษากระบวนการและปัจจยัการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยัในโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
ขนาดเล็ก : กรณีศึกษา เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานครครัง้นี ้ได้ศึกษารวบรวม แนวคิดทฤษฎี และ
งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์ และประมวลผลการศกึษา โดยได้รวบรวมไว้ ดงันี ้ 

2.1 แนวคิดการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก 

2.2 แนวคิดทฤษฏีเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้ 

2.3 แนวคิดทฤษฏีเก่ียวกบักระบวนการตดัสินใจซือ้ 

 2.4 แนวความคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัสว่นประสมทางการตลาด 

 2.5 แนวคิดทฤษฏีเก่ียวกบัแบบจ าลองพฤตกิรรมผู้บริโภค 

2.6 ข้อก าหนดท่ีเก่ียวข้อง 

 2.7 งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

2.1 แนวคิดการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก 

 ท่ีอยู่อาศัยในโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก มีการพัฒนาในรูปแบบต่างๆ 
หลากหลาย ในทัง้ประเภทบ้านเด่ียว บ้านแฝด  และบ้านแถว รวมไปถึงการพฒันาอาคารพาณิชย์
กึ่งท่ีอยู่อาศยั ขึน้กับขนาดท่ีดิน รูปร่างของท่ีดิน และท าเลท่ีเหมาะสม โดยการศกึษา ของเอกภณ 
(2553)10 ได้จ าลองลกัษณะโครงการขนาดเล็ก โดยเลือกประเภทท่ีอยูอ่าศยัประเภท บ้านแถว บ้าน
แฝด และบ้านเด่ียว กับท่ีดินขนาดต่างๆท่ีเป็นไปได้ จนกระทั่งพบรูปแบบการพัฒนาโครงการ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก ท่ีแปรผนักบัขนาดท่ีดนิ ดงันี ้

 1) รูปแบบโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก ในรูปแบบบ้านแถว 

 จากการศกึษาของ เอกภณ (2553) สรุปได้ว่า รูปร่างของท่ีดินท่ีแตกตา่งกนัจะมีศกัยภาพ
ในการพัฒนาโครงการขนาดเล็ก  ในรูปแบบบ้านแถวท่ีต่างกัน โดยหากท่ีดินมีลักษณะ

                                                   
10 เอกภณ จีวะสวุรรณ. 2553. ขนาดของที่ดินขนาดเล็กที่มีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยใน

เขตเมืองของกรุงเทพจากข้อมูลทุติยภูมิ. วารสารวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี มหาวิทยาลยัอบุลราชธานี ปีที่ 12 ฉบบัที่ 3 กนัยายน-
ธันวาคม 2553 :57 
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ส่ีเหล่ียมผืนผ้าหน้ากว้างจะสามารถพฒันาโครงการโดยมีพืน้ท่ีขายได้ 100% แต่หากท่ีดินมีหน้า
แคบต้องแบ่งพื น้ ท่ีส่วนหนึ่ง เ พ่ือท าถนนส่งผลให้พื น้ ท่ีขายลดลง และต้นทุนค่าก่อสร้าง
สาธารณูปโภคส่วนกลางสงูขึน้ ต้นทนุตอ่หนว่ยสงูขึน้ และหากท่ีดนิมีหน้ากว้างประมาณ 39 เมตร 
จะสามารถพฒันาในรูปแบบบ้านแถวท่ีมีถนนกลางโครงการ ซึ่งสง่ผลให้สดัส่วนพืน้ท่ีส่วนกลางตอ่
พืน้ท่ีขายลดลง และเม่ือพิจารณาจากตวัอาคาร พบว่า หากพฒันาโครงกาประเภทบ้านแถวใน
พืน้ท่ีขนาดเล็ก จะได้หน่วยยูนิตขายท่ีน้อยกว่า และมีบ้านหลังริมท่ีต้องมีระยะร่นระหว่างท่ีดิน
ด้านข้าง ต้องท ารัว้โครงการ ส่งผลให้ราคาบ้านหลงัริมมีต้นทนุท่ีสงูกว่า แตผู่้อยูอ่าศยัในหลงัริมจะ
มีพืน้ท่ีส่วนตวัในการท ากิจกรรมท่ีมากกว่า และมีประเด็นท่ีน่าสนใจ คือ ข้อบงัคบัของความกว้าง
ถนนโครงการขนาดเล็ก จะมีความกว้างท่ีน้อยกวา่ถนนในโครงการขนาดใหญ่ 

 
ภาพที1่ รูปแบบการวางผงัโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก ในรูปแบบบ้านแถว11 

ท่ีมา : เอกภณ จีวะสวุรรณ. 2553 : 57 

                                                   
11 เอกภณ จีวะสวุรรณ. 2553. ขนาดของที่ดินขนาดเล็กที่มีศักยภาพในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยในเขต

เมืองของกรุงเทพจากข้อมูลทุติยภูมิ. วารสารวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี มหาวทิยาลยัอบุลราชธานี ปีที่ 12 ฉบบัที่ 3 กนัยายน-ธนัวาคม 
2553 :57 
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2) รูปแบบโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก ในรูปแบบบ้านแฝด 

 จากการศึกษาของ เอกภณ (2553) สรุปได้ว่า การพัฒนาโครงการในรูปแบบบ้านแฝด 
ส่วนมากต้องใช้ท่ีดินท่ีมีขนาดใหญ่กว่าบ้านแถว หรือท่ีดินมีขนาดจ ากดัมาก และมีขนาดพืน้ท่ีดิน
ต่อหน่วยต ่ากว่าภายในโครงการจัดสรร12 ท่ีก าหนดไว้ท่ี 35 ตารางวาส่งผลให้ต้นทุนค่าท่ีดินต่อ
หนว่ยพกัอาศยัลดลง 

 พิจารณาในด้านสิ่งปลกูสร้าง พบว่าการพฒันาโครงการในรูปแบบบ้านแฝด จะท าให้บ้าน
ทกุหลงั มีพืน้ท่ีส่วนตวัด้านข้าง ซึ่งเป็นจดุเดน่ของโครงการลกัษณะนี ้โดยผู้พฒันาจะต้องค านึงถึง
ราคาขายตอ่หนว่ยให้สอดคล้องกบั ก าลงัซือ้ของผู้ ซือ้ 

 
ภาพที2่ รูปแบบการวางผงัโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก ในรูปแบบบ้านแฝด 

ท่ีมา : เอกภณ จีวะสวุรรณ ,2553 : 6013 

                                                   
12 ส านกัคณะกรรมการกฎษฎีกา (2545).ประกาศคณะกรรมการจดัสรรที่ดินกลาง เร่ืองก าหนดนโยบาย จดัสรรที่ดินเพื่อที่อยูอ่าศยั
และพาณิชยกรรม. 

13 วารสารวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี มหาวิทยาลยัอบุลราชธานี ปีท่ี 12 ฉบบัท่ี 3 กนัยายน-ธนัวาคม 2553 :60 



 19 

3) รูปแบบโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก ในรูปแบบอาคารอยู่อาศยั14 

 จากการศึกษาของ เอกภณ (2553) สรุปได้ว่า การพัฒนาโครงการในรูปแบบอาคารอยู่
อาศัยจะมีขนาดพืน้ท่ีต่อหน่วยต ่าท่ีสุดประมาณ 35 ตารางวา ซึ่งน้อยกว่าโครงการจัดสรรท่ีมี
ข้อก าหนดของอาคารอยู่อาศยั ประเภทบ้านเด่ียวก าหนดไว้ไม่น้อยกว่า 50 ตารางวา15 ส่งผลให้
ราคาตอ่หน่วยขายต ่ากว่า เป็นผลดีต่อกลุ่มลูกค้าท่ีมีก าลงัซือ้จ ากดั แตอ่าจไม่สอดคล้องกบัความ
คาดหวงัของผู้ ซือ้บางกลุ่มท่ีต้องการท่ีดินขนาดใหญ่ และเม่ือพิจารณาด้านสิ่งปลกูสร้าง สามารถ
พฒันาได้ไมแ่ตกตา่งกบัโครงการบ้านจดัสรรขนาดใหญ่ 

 
ภาพที3่รูปแบบการวางผงัโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก ในรูปแบบอาคารอยู่อาศยั 

ท่ีมา : เอกภณ จีวะสวุรรณ ,2553 : 6216 

                                                   
14 กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543).1 

15 ส านกัคณะกรรมการกฎษฎีกา (2545). ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เร่ืองก าหนดนโยบาย จัดสรรที่ดินเพื่อที่
อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม: 5. 

16 วารสารวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี มหาวิทยาลยัอบุลราชธานี ปีท่ี 12 ฉบบัท่ี 3 กนัยายน-ธนัวาคม 2553 :62 
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จากการศกึษาของ เอกภณ (2553) ท่ีกล่าวมาข้างต้น แสดงให้เห็นว่า โครงการขนาดเล็ก 
มีรูปแบบหลากหลาย ทัง้ในด้านประเภทอาคาร รูปแบบการการวางผัง ขนาดท่ีดิน รูปร่างท่ีดิน 
ลักษณะท่ีตัง้ของท่ีดิน โดยแต่ละส่วนจะมีความสัมพันธ์กัน โดยสามารถจ าแนกลักษณะของ
โครงการได้เป็น 3 ลกัษณะ คือ โครงการท่ีตัง้บนท่ีดินหน้ากว้าง โครงการท่ีตัง้บนท่ีดินหน้าแคบ 
และโครงการท่ีตัง้บนท่ีดนิรูปทรงจตัรัุส ลกัษณะการวางผงัโครงการจ าแนกเป็น 2 ประเภท คือ หน้า
บ้านหนัหน้าออกสูถ่นนสาธารณะเดิม และหน้าบ้านหนัออกสูถ่นนภายในโครงการซึง่ต้องแบง่พืน้ท่ี
สว่นหนึง่เพ่ือเป็นทางเข้าออก และประเภทอาคาร ได้แก่ อาคารอยูอ่าศยั บ้านแฝด และบ้านแถว 

แต่ทัง้นี ้เอกภณ (2553) สรุปการพัฒนาโครงการในพืน้ท่ีจริง อาจมีข้อจ ากัดท่ีมากขึน้ 
ได้แก่ ด้านท่ีดิน ท่ีรูปทรงดินจริงอาจมีลกัษณะไม่เป็นมุมฉากต้องมีการปรับรูปแบบให้เหมาะสม 
ท่ีดินอาจติดล าน า้สาธารณะ หรือติดถนน 2 ด้านต้องพิจารณาข้อกดัด้านระยะร่นเป็นพิเศษ  และ
เสนอแนะวา่ควรมีการศกึษาโครงการในลกัษณะปฐมภมูิตอ่ไป 

 

2.2 แนวคิดทฤษฏีเก่ียวกับปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซือ้ 

สนธยา (2544) ได้ศกึษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลตอ่พฤติกรรมการซือ้ของผู้บริโภค โดยสรุปปัจจยั
เป็น 4 ด้าน ได้แก่ ปัจจยัด้านวฒันธรรม ปัจจยัทางสงัคม ปัจจยัส่วนบคุคล และปัจจยัทางจิตวิทยา 
ดงัแผนภาพท่ี 1 

ปัจจยัสว่นบคุคล    

- อาย ุ

- เพศ 

- วงจรครอบครัว 

- อาชีพ 

- สภาพเศรษฐกิจ 

- การศกึษา 

- รูปแบบการใช้ชีวิต 

ปัจจยัทางจิตวิทยา   

- การจงูใจ 

- การรับรู้ 

- การเรียนรู้ 

- ความเช่ือ 

- เจตคติ 

- บคุลิกภาพ 

- แนวคดิของตน 

ปัจจยัทางสงัคม  

- กลุม่อ้างอิง 

- ครอบครัว 

- บทบาท 

- สถานะ 

ปัจจยัทางวฒันธรรม 

- วฒันธรรม 

- วฒันธรรมย่อย 

- ชัน้ทางสงัคม 

แผนภาพที ่ 1 ปัจจยัทีมี่อิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ือของผูบ้ริโภค 
ท่ีมา : สนธยา. 2544 : 105 
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1) ปัจจยัทางวฒันธรรม (Culture Factors) 

วัฒนธรรม (Culture) เป็นปัจจัยขัน้พืน้ฐานท่ีสุดในการก าหนดความต้องการและ
พฤติกรรมของมนษุย์ วฒันธรรมเป็นสญัลกัษณ์และสิ่งท่ีมนษุย์สร้างขึน้ โดยเป็นท่ียอมรับจากรุ่นสู่
รุ่น ประกอบด้วยสิ่งท่ีมีตวัตน (Intangible Concept) เช่น การศึกษา ความเช่ือ เจตคติ กฎหมาย 
เป็นต้น นอกจากนีย้ังรวมถึงค่านิยมและพฤติกรรมส่วนใหญ่ท่ีได้รับการยอมรับภายในสงัคมใด
สงัคมหนึง่โดยเฉพาะ และเป็นตวัก าหนดความแตกตา่งของสงัคมหนึง่จากสงัคมอ่ืน  

การเปล่ียนแปลงทางวัฒนธรรม (Culture Change) ในสังคมไทยในปัจจุบนัมีลักษณะ
เปล่ียนแปลง อาทิ มนษุย์ค านึงคณุภาพชีวิต คณุภาพของสินค้า ค านึงถึงสิ่งแวดล้อมและมลภาวะ
ของสงัคมมากขึน้ สตรีมีบทบาททางสังคมมากขึน้ มีเจตคติเก่ียวกับการท างานและการพกัผ่อน
เปล่ียนแปลง มีการเปล่ียนแปลงด้านท่ีอยู่อาศยัและความเป็นอยู่ในครอบครัว อพยพจากชนบท
เข้าไปอยูใ่นเมืองมากขึน้ และน าแบบการด าเนินชีวิต และวฒันธรรมเดมิมาใช้ในเมือง หรือน าแบบ
การด าเนินชีวิตและวัฒนธรรมจากในเมืองมาในชนบท  ต้องการความสะดวกสบายมากขึน้ 
เน่ืองจากต้องใช้เวลาในการประกอบอาชีพตา่ง ๆ ด้วยความเร่งดว่น 

ปัจจัยทางวัฒนธรรมซึ่งมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมของผู้ บริโภค แบ่งเป็นวัฒนธรรมหลัก 
วฒันธรรมย่อย และชัน้ทางสังคม คือ วัฒนธรรมหลัก (Core culture) จะก าหนดความต้องการ
พฤตกิรรมของบคุคล บคุคลทัว่ไปจะมีคา่นิยม การรับรู้ ความนิยมชมชอบ และพฤติกรรมได้มาจาก
ครอบครัว และสถาบนัอ่ืน วฒันธรรมย่อย (Sub culture) ท่ีเป็นผลมาจากสญัชาติ ศาสนา กลุ่มสี
ผิว และเขตทางภมูิศาสตร์ท่ีแตกตา่งกนั  

 

2) ปัจจยัทางสงัคม (Social Factors) 

 วิทวัส (2559)17 อธิบายปัจจัยด้านสังคม ท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้อสังหาฯ ไว้ว่า  
ก่อนท่ีผู้บริโภคจะตดัสินใจซือ้สินค้าหรือบริการ สิ่งหนึ่งท่ีมีผลต่อการเลือกซือ้ ดึงดดูความสนใจ 
ความต้องการของผู้บริโภคก็คือปัจจยัด้านสงัคม เพราะสิ่งท่ีอยู่รอบตวัผู้บริโภค จะหล่อหลอมให้
ผู้บริโภคเกิดความเปล่ียนแปลงในทางจิตวิทยาเสมอ ปัจจยัทางสงัคมประกอบด้วย 4 ปัจจยัหลกั
ได้แก่ วฒันธรรมและวฒันธรรมยอ่ย ชัน้ทางสงัคม กลุม่อ้างอิง และครอบครัว 

                                                   
17 รองศาสตราจารย์ วิทวสั รุ่งเรืองผล (2559). ปัจจยัทางสงัคมที่มีผลตอ่การตดัสินใจซือ้ อสงัหาฯ. RE Expert. สืบค้นจาก www.re-
expert.in.th/blog/4-ปัจจยัฯ : 4. 

http://www.re-expert.in.th/blog/4-ปัจจัยฯ
http://www.re-expert.in.th/blog/4-ปัจจัยฯ
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วฒันธรรมและวฒันธรรมย่อย ในธุรกิจพฒันาอสงัหาฯประเภทท่ีอยูอ่าศยั วฒันธรรมและ
วฒันธรรมย่อย เป็นปัจจยัท่ีผู้ประกอบการต้องค านึงถึง ตัง้แตก่ารออกแบบอาคาร รายละเอียดการ
ตกแตง่ ตลอดจนการดแูลชมุชนุหลงัการขาย การมองข้ามปัจจยัด้านวฒันธรรมและวฒันธรรมยอ่ย 
อาจท าให้โครงการขายยาก หรือเกิดปัญหาด้านความพงึพอใจของผู้บริโภคและชมุชนโดยรอบ เช่น 
การออกแบบให้สอดคล้องกับหลกัฮวงจุ้ ยท่ีดี การออกแบบผังโครงการไม่ให้ด้านหน้าของแปลง
ท่ีดินท่ีท าการขายหรือหน่วยขายอยู่บนทางสามแพร่ง การหลีกเล่ียงการมีชัน้ 13 ในอาคาร โดย
เล่ียงไปใช้เป็นชัน้ 12A หรือก าหนดให้ชัน้ 13 เป็นชัน้ท่ีเป็นพืน้ท่ีส่วนกลางแทนท่ีจะเป็นหน่วยขาย 
การเลือกสีของอาคารท่ีไมเ่ป็นสีอปัมงคล เชน่สีด า การออกแบบห้องให้หวัเตียงทนัไปทางทิศเหนือ
หรือตะวนัออก แทนท่ีจะเป็นทิศใต้หรือทิศตะวนัตก 

เน่ืองจากผู้อยู่อาศยัในโครงการมาจากวฒันธรรมท่ีหลากหลาย อาจน าไปสู่ความขดัแย้ง
หรือปัญหาในการอยูร่่วมกนั จากความเคยชินทางวฒันธรรมและวฒันธรรมยอ่ยท่ีแตกตา่งกนั เช่น 
อาคารท่ีชดุท่ีมีคนไทยอยู่ร่วมกบัชาวตะวนัตก คนไทยนิยมตากผ้าท่ีระเบียง แตช่าวตะวนัตกเห็นว่า
สร้างทศันะอจุาดให้กบัตวัอาคารและเรียกร้องให้นิติบคุคลอาคารชดุออกกฎให้ห้ามตากผ้าบริเวณ
ระเบียงแตใ่ห้ใช้เคร่ืองอบผ้าแทน หรืออยา่งวฒันธรรมการอาบน า้ของคนญ่ีปุ่ น ท่ีนิยมแชน่ า้ร้อนใน
อา่งอาบน า้ท่ีลึก แตส่ัน้กว่าอ่างอาบน า้แบบตะวนัตก เน่ืองจากชาวญ่ีปุ่ นจะนัง่แช่ แตท่างตะวนัตก
จะนอนแช่ การสร้างห้องอาบน า้ส าหรับอาคารชุดหรือโรงแรมท่ีเน้นลูกค้ากลุ่มชาวญ่ีปุ่ นจึงต้อง
เลือกประเภทของอา่งอาบน า้และเคร่ืองท าน า้อุน่ท่ีมีอณุหภมูิสงูกวา่เคร่ืองท าน า้อุน่ทัว่ไป เป็นต้น 

ชัน้ทางสงัคม หมายถึง การแบง่คนในสงัคมซึ่งมีพฤติกรรมและแบบแผนการด าเนินชีวิตท่ี
ตา่งกนั  โดยอาศยัคณุลกัษณะทางสงัคมและเศรษฐกิจเป็นพืน้ฐานในการแบง่  ซึ่งการแบง่ชัน้ทาง
สงัคมท่ีนกัการตลาดในประเทศไทยนิยมใช้ จะแบง่ชัน้ทางสงัคมออกเป็น 4 ระดบั ประกอบด้วย 

กลุ่มชนชัน้สูง(Upper Class) ได้แก่ กลุ่มผู้ มีระดับรายได้สูงในสังคม มีต าแหน่งหน้าท่ี
ได้รับการยกย่องในสงัคมหรือมาจากวงศ์ตระกูลท่ีมีช่ือเสียง กลุ่มชนชัน้สงูในประเทศไทยนิยมจะ
อยู่ใจกลางเมืองท่ีเป็นย่านเก่าแก่ เช่น สุขุมวิทช่วงต้นๆ พหลโยธินช่วงต้นๆ ย่านสีลม โดยอยู่ใน
บ้านเด่ียวท่ีปลูกบนท่ีดินของตน ปัจจบุนัราคาท่ีดินสงูขึน้ คนกลุ่มนีส้่วนหนึ่งจะขายท่ีดินแล้วย้าย
ออกไปอยู่หมู่บ้านจดัสรรระดบับนท่ีมีราคาเกิน 10 ล้านบาทหรืออยู่ในอาคารชดุท่ีมีระดบัราคาสูง 
กลุ่มชนชัน้สงูเป็นตลาดของท่ีพกัตากอากาศในย่านหวัหินและเขาใหญ่ ซึง่เป็นคา่นิยมของคนกลุ่ม
ระดบับนท่ีนิยมมีบ้านพกัหรืออาคารชดุตากอากาศไว้ส าหรับครอบครัว 

กลุ่มชนชัน้กลางบน (Upper –Middle Class) เป็นกลุ่มผู้ มีรายได้ค่อนข้างสูง ประสบ
ความส าเร็จในด้านการงานและทางธุรกิจ แต่ยังไม่ได้รับการยอมรับในด้านช่ือเสียง วงศ์ตระกูล 
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เท่ากับกลุ่มชนชัน้สูง ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มท่ีสะสมความร ่ ารวยมา 1-2 ชั่วอายุคน และยกระดับ
สถานะมาจากกลุ่มคนชัน้กลาง ท าให้รสนิยมในการใช้ชีวิตยงัไม่เป็นท่ียอมรับของกลุ่มชนชัน้สู ง 
ส่วนใหญ่ได้แก่ พนกังานระดบับริหารขององค์กร ผู้ประกอบการขนาดกลางขึน้ไป คนกลุ่มนีเ้ป็น
ตลาดหลกัของโครงการพฒันาอสงัหาฯประเภทท่ีอยู่อาศยัในไทยช่วง 20-30 ปีท่ีผ่านมา เน่ืองจาก
เศรษฐกิจของไทยท่ีดีขึน้ท าให้คนชัน้กลางจ านวนมากยกสถานะขึน้มาและเปล่ียนท่ีอยู่อาศยัให้
สอดคล้องกบัชัน้ทางสงัคมใหม่ ตลาดของคนชัน้กลางบนได้แก่ บ้านเด่ียวชานเมือง ทาวน์เฮ้าส์ 3 
ชัน้ในเมือง และอาคารชดุระดบัราคา 3 ล้านขึน้ไป 

กลุ่มชนชัน้กลาง (Middle Class) เป็นกลุ่มผู้ มีระดับรายได้ปานกลาง ส่วนใหญ่เป็น
พนกังานบริษัท ข้าราชการระดบักลาง ผู้ประกอบการรายย่อย กลุ่มนีมี้ความสามารถในการเข้าถึง
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัได้ในวงเงินจ ากดั เป็นตลาดของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชดุราคา
ประหยดั หรือทาวน์เฮ้าส์ชานเมือง ท่ีราคาต ่ากว่า 2 ล้านบาท ด้วยข้อจ ากดัของราคาท่ีดินในเมือง 
ท าให้ท่ีอยูอ่าศยัของกลุม่นีม้กัจะอยู่บริเวณรอบนอกกรุงเทพฯ ปริมณฑล หรือสว่นภมูิภาค 

กลุ่มชนชัน้ล่างหรือระดบัรากหญ้า (Lower Class) คนกลุ่มนีมี้จ านวนมากท่ีสุดเม่ือเทียบ
กบักลุ่มอ่ืนๆ เป็นกลุ่มท่ีมีระดบัการศกึษาต ่ากว่าปริญญาตรี มีรายได้ต ่า ส่วนใหญ่เป็นจ้างรายวนั
หรือคนงานในโรงงานอตุสาหกรรมหรือพนกังานระดบัลา่งหรือค้าขายเล็กๆน้อยๆ คนกลุม่นีโ้อกาส
น้อยในการเข้าถึงสินเช่ือเพ่ือการเคหะในระบบของธนาคารพาณิชย์ ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ท่ีคน
กลุม่นีเ้ข้าถึงได้ สว่นใหญ่จะมาจากนโยบายภาครัฐ เชน่ โครงการบ้านเอือ้อาทร หรือการปลกูสร้าง
ท่ีอยูอ่าศยัเองในพืน้ท่ีท่ีไมมี่เอกสารสิทธิถกูต้อง หรือท่ีดนิในสว่นภมูิภาคท่ีราคาท่ีดนิยงัไมส่งู 

การน าชัน้ทางสงัคมข้างต้น มาใช้ในการวิเคราะห์พฤติกรรม ความต้องการ และใช้ในการ
แบง่กลุม่ลกูค้าในธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพย์จะมีประสิทธิภาพกวา่การใช้ ระดบัรายได้เพียงอยา่ง
เดียว เน่ืองจาก พฤติกรรมของคนไทยไม่ค่อยเปิดเผยรายได้ท่ีแท้จริง หรือ อาจมีรายได้จากหลาย
แหล่ง บางส่วนเป็นรายได้นอกระบบภาษี จึงไม่ต้องการเปิดเผย อีกทัง้สังคมไทยเป็นสังคมท่ี
บุพการียังคงให้การอุปถัมภ์ทางการเงินแก่บุตร หลาน ในการซือ้อสังหาริมทรัพย์ ท าให้
ความสามารถในการซือ้อสงัหาริมทรัพย์ของผู้บริโภคไทย มีสงูกวา่ระดบัรายได้ของตนเอง 

 

2.2.3 กลุม่และกลุม่อ้างอิง (Group and Reference Groups) 

กลุ่มและกลุ่มอ้างอิง หมายถึง บุคคลหรือกลุ่มบคุคลท่ีมีอิทธิพลต่อทศันคติ คา่นิยม และ
พฤติกรรมของผู้ อ่ืน  ในกระบวนการตดัสินใจซือ้อสงัหาริมทรัพย์ ซึ่งกลุ่มและกลุ่มอ้างอิงแบ่งเป็น
กลุม่ปฐมภมูิ เป็นกลุ่มท่ีผู้บริโภคมีความสมัพนัธ์อยา่งใกล้ชิด เช่น ครอบครัว เพ่ือนสนิท คนรัก โดย
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จะเลือกท าเล ท่ีใกล้ท่ีอยู่อาศยัของครอบครัว พ่ีน้อง ญาติสนิท เพ่ือความสะดวกในการเย่ียมเยือน 
และพึงพากันและกันในด้านต่างๆ และกลุ่มทุติยภูมิ เป็นกลุ่มท่ีไม่ได้มีความสมัพันธ์ใกล้ชิด เช่น 
เพ่ือนร่วมสถาบนั ร่วมอาชีพ เพ่ือนในท่ีท างานเดียวกัน จะเป็นกลุ่มท่ีมีอิทธิพลต่อผู้บริโภคในการ
ตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยั เช่นหากกลุ่มเพ่ือนท่ีท างานเดียวกันเป็นลกูค้าของโครงการอสงัหาฯใดนัน้ 
จะช่วยให้ผู้บริโภคมีความโน้มเอียงในการตดัสินใจซือ้โครงการนัน้ๆ ทัง้นีย้งัหมายรวมถึงเพ่ือนบ้าน
ท่ีซือ้หรืออยู่ในโครงการอสังหาริมทรัพย์เดียวกันอีกด้วย ในการตัดสินใจซือ้อสังหาริมทรัพย์ 
ผู้บริโภคนิยมหาข้อมลูจากคนรู้จกัท่ีเคยซือ้ หรืออยูอ่าศยัในโครงการของบริษัทผู้พฒันาโครงการมา
ก่อน ลกูค้าเดมิจงึเป็นกลุม่ทตุยิภมูิส าคญั ท่ีมีอิทธิพลตอ่การตดัสินใจซือ้ของผู้บริโภค 

กลุ่มอ้างอิง (Reference Group) เป็นบุคคลหรือกลุ่มบุคคลท่ีอาจจะไม่ได้เป็นสมาชิกใน
กลุ่มเดียวกบัผู้บริโภค แตมี่อิทธิพลตอ่การตดัสินใจซือ้ของผู้บริโภคอย่างมาก กลุม่อ้างอิงสว่นใหญ่
จะหมายถึงบคุคลสาธารณะ เช่น ดารา นกัร้อง นกักีฬา นกัธุรกิจ ฯ โดยนิยมน ามาใช้ประกอบการ
โฆษณาประชาสัมพนัธ์โครงการ โดยน าบุคคลท่ีมีช่ือเสียงเป็นท่ีรู้จกัของลูกค้ากลุ่มเป้าหมายมา
น าเสนอในส่ือโฆษณาประชาสัมพันธ์โครงการ กรณีท่ีบุคคลท่ีมีช่ือเสียงสนใจซือ้โครงการ 
ผู้ประกอบการบางรายอาจเสนอส่วนลดพิเศษ หรือว่าจ้างบุคคลนัน้มาน าเสนอในการส่ือสาร
การตลาดโครงการ ซึ่งจะท าให้น่าเช่ือถือขึน้ เน่ืองจากกลุ่มอ้างอิงเป็นผู้ ซือ้โครงการนัน้เองด้วย  
เจ้าของโครงการ เป็นกลุ่มอ้างอิงหนึ่งท่ีดี โดยเฉพาะหากเจ้าของโครงการเป็นบุคคลท่ีมีช่ือเสียง 
หรือเป็นนกัธุรกิจท่ีประสบความส าเร็จ การท่ีเจ้าของโครงการอยู่อาศยัในโครงการนัน้ๆเอง จะเพิ่ม
ความน่าเช่ือถือให้โครงการ โดยผู้ บริโภคส่วนหนึ่งเช่ือว่าหากเจ้าของโครงการอยู่ย่อมพัฒนา
โครงการเป็นอยา่งดี การร้องเรียนสะดวก และการแก้ปัญหารวดเร็ว 

ครอบครัว หมายถึง กลุ่มของสมาชิกในสงัคมท่ีมีความผูกพนักันทางสายเลือด หรือด้วย
การแตง่งาน ครอบครัวเป็นปัจจยัทางสงัคมท่ีมีผลอย่างยิ่งตอ่พฤติกรรมการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยั
ของผู้บริโภค เน่ืองจากในอดีตผู้ประกอบการโครงการอสงัหาฯท่ีพฒันาโครงการขนาดใหญ่ จะแบง่
โซนพืน้ท่ีและพัฒนาโครงการแบบผสมผสานเพ่ือตอบสนองความต้องการของลูกค้าท่ีอยู่ใน
ระดบัชัน้ทางสงัคมแตกต่างกัน เช่น โครงการเมืองทองธานีท่ีจดัโซนป๊อปปลู่าคอนโดมีเนียม จับ
กลุ่มลูกค้าระดบักลางและล่าง เลควิวคอนโดมิเนียมจบักลุ่มลูกค้าระดบักลางถึงกลางบน  แต่ใน
ปัจจบุนัผู้ประกอบการไมค่อ่ยนิยมพฒันาโครงการขนาดใหญ่ท่ีมีลกูค้าหลายระดบัชัน้ทางสงัคมใน
โครงการเดียวกัน แต่นิยมแยกโครงการและก าหนดตราย่ีห้อของโครงการแยกกันอย่างชดัเจนใน
การตอบสนองลูกค้าท่ีมีระดบัชัน้ทางสังคมแตกต่างกัน ท่ีอยู่อาศยัเป็นผลิตภัณฑ์หนึ่งท่ีผู้บริโภค
เกิดความต้องการในช่วงของการสร้างครอบครัวใหม่ อิทธิพลจากสมาชิกในครอบครัวมีผลตอ่การ
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ประเมินทางเลือกและการตดัสินใจซือ้ เน่ืองจากท่ีอยู่อาศยัเป็นทรัพย์สินท่ีใช้ประโยชน์ร่วมกนัของ
สมาชิกหลายคนในครอบครัว หรือผู้ บริโภคอาจขอรับการสนับสนุนทางการเงินจากสมาชิกใน
ครอบครัว การตดัสินใจซือ้จงึต้องรับฟังความคดิเห็นจากสมาชิกในครอบครัว 

3) ปัจจยัสว่นบคุคล (Personal Factors)  

คณุสมบตัสิ่วนบคุคล มกัมีอิทธิพลตอ่การตดัสินใจของผู้ ซือ้ เชน่ อาย ุวงจรชีวิต ครอบครัว 
อาชีพ สภาวะทางเศรษฐกิจ แผนการใช้ชีวิต บคุลิกภาพ และความคดิสว่นตวั มีรายละเอียด ดงันี ้

(ก) อาย ุ(Age) อายตุา่งกนั ต้องการผลิตภณัฑ์ และพฤตกิรรมการซือ้ท่ีตา่งกนั 

(ข) อาชีพ (Occupation) จะมีอิทธิผลต่อรูปแบบการบริโภคของผู้บริโภค ต้องแยกแยะ
อาชีพท่ีมีความสนใจในผลิตภัณฑ์ท่ีสูงกว่า โดยต้องเช่ียวชาญการผลิตสินค้าเป็นพิเศษ ท่ีสนอง
ความต้องการของผู้บริโภค 

(ค) สภาพทางเศรษฐกิจ (Economic Circumstances) การเลือกผลิตภัณฑ์ของบคุคลคน
หนึ่งได้รับผลกระทบจากสภาพทางเศรษฐกิจ ท่ีประกอบด้วย รายได้ท่ีสมัพนัธ์กับรายจ่าย ความ
มัน่คง การออม ทรัพย์สิน หนีส้ิน อ านาจในการกู้ ยืม เจตคติการใช้จ่าย อตัราดอกเบีย้  ฯลฯ  เช่น 
ชว่งเศรษฐกิจตกต ่า คนมีรายได้น้อย ต้องปรับสินค้า วางต าแหนง่และก าหนดราคาสินค้าใหม่ 

(ง) การศึกษา (Education) ระดับการศึกษาของบุคลากรท าให้มีความต้องการใน
ผลิตภณัฑ์ และมีพฤตกิรรมการซือ้แตกตา่งกนัไปตามสภาพระดบัการศกึษา 

(จ) รูปแบบการด าเนินชีวิต (Lifestyle) บุคคลทัว่ไปมาจากวฒันธรรมย่อย ชัน้ทางสงัคม
และอาชีพการงานเดียวกันอาจด าเนินชีวิตท่ีมีรูปแบบต่างกัน โดยแสดงออกในรูปของกิจกรรมท่ี
สนใจ และความคิดเห็น โดยการด าเนินชีวิตจะแสดงถึงตวับคุคล จึงควรหาความสมัพนัธ์ระหว่าง
ผลิตภณัฑ์กบัการด าเนินชีวิต และสง่เสริมการตลาดท่ีกลุม่ดงักลา่ว 

(ฉ) วฏัจกัรชีวิตครอบครัว (Family Life Cycle) คนเราจะซือ้สินค้าและบริการแตกตา่งกัน
ไปตลอดชีวิตหรือเป็นไปตามวฏัจกัรครอบครัว เช่น ส าหรับทารกในช่วงปีแรก จะมีความต้องการ
ผลิตภณัฑ์ตา่งจากผู้สงูวยั รวมถึงรสนิยมในการเลือกซือ้ท่ีแตกตา่งกนั 

 

4) ปัจจยัทางจิตวิทยา (Psychological Factors)  

การเลือกซือ้ของบคุคลได้รับอิทธิพลจากปัจจยัทางจิตวิทยา ซึ่งเป็นปัจจยัในตวัผู้บริโภคท่ี
มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซือ้  ประกอบด้วยการจูงใจ การรับรู้ การเรียนรู้ ความเช่ือและเจตคติ 
บคุลิกภาพและแนวความคดิของตนเอง โดยมีรายละเอียด ดงันี ้
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(ก) สิ่งจูงใจต่างกัน (Motivation) เป้าหมายของแต่ละบุคคลมกัมาจากค่านิยมท่ีต่างกัน 
ชัน้ของสงัคมท่ีต่างกัน จึงท าให้สิ่งจูงใจของแต่ละคนต่างกัน เช่น คนชัน้กลางมกัมีสิ่งจูงใจท่ีเน้น
เหตผุล และคดิถึงอนาคตมากกวา่คนในชัน้ต ่า ซึง่ค านงึถึงแตปั่จจบุนัและอดีตเทา่นัน้  

(ข) การรับรู้ (Perception) เป็นกระบวนการเข้าใจของบุคคล การรับรู้ขึน้อยู่กับปัจจัย
ภายใน เช่น ความเช่ือ ประสบการณ์ ความต้องการ และอารมณ์ บคุคลรับรู้ได้จากประสาทสมัผสั
ทัง้ 5 ได้แก่ การได้เห็น ได้กลิ่น ได้ยิน ได้รสชาต ิสมัผสั มากระตุ้น คนสองคนหากถกูกระตุ้นจากสิ่ง
เร้าอาจตอบสนองตา่งกนั เน่ืองจากการรับรู้จากประสบการณ์ท่ีแตกตา่งกนั  

(ค) การเรียนรู้ (Learning) เป็นการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมท่ีคอ่นข้างถาวร ซึ่งเกิดขึน้จาก
ประสบการณ์ทัง้ทางตรงและทางอ้อม อาจเกิดจากการเลียนแบบพฤติกรรมของผู้ อ่ืนความบงัเอิญ 
ซึง่สว่นใหญ่จะอธิบายถึงการตอบสนองตอ่สิ่งเร้า (Stimulus Response)  

(ง) ความเช่ือ (Belief) เป็นความคิด ความรู้สึกท่ีบุคคลมีต่อสิ่งใด ๆ ความเช่ือของบุคคล
เป็นผลมาจากประสบการณ์ในอดีต ผู้ขายสินค้าต้องสนใจต่อความเช่ือของผู้ ซือ้ เพราะความเช่ือ
จะน าไปสู่พฤติกรรมการซือ้ หากลูกค้ามีความเช่ือในทางไม่ดีต่อสินค้าใดก็จะไม่ซือ้ ฉะนัน้จึงต้อง
ติดตามและแก้ไขความเช่ือของลกูค้า ความเช่ือกบัเจตคติเก่ียวโยงกัน ความเช่ือจะน าไปสู่เจตคติ 
ถ้าผู้ เช่ือเช่ือวา่สินค้าใดดีเขาจะมีเจตคตท่ีิดีตอ่สินค้านัน้ 

(จ) เจตคติ (Attribute) หมายถึง ระเบียบของแนวความคิด มุมมอง ความเช่ือ อุปนิสัย 
และสิ่งจงูใจท่ีเก่ียวข้องกบัสิ่งหนึ่งสิ่งใด ซึ่งมีแนวโน้มไปทางหนึ่งทางใดเสมอ เช่น ดีหรือไม่ดี ชอบ
หรือไมช่อบ รักหรือเกลียด เกิดจากการเรียนรู้จากสภาพภายนอก และเปล่ียนแปลงได้ตลอดเวลา 

(ฉ) บุคลิกภาพ (Personality) บุคลิกภาพ เป็นลักษณะเฉพาะบุคคลท่ีแสดงออก ท าให้
บคุคลถูกแบง่เป็น คนกล้า คนไม่เอาไหน คนน่ารังเกียจ คนน่านบัถือ คนเฉยเมย คนน่ารัก คนน่า
กลัว คนรอบคอบ ฯลฯ การเปล่ียนบุคลิกภาพท าได้ยาก เพราะลักษณะภายในของแต่ละคนท่ี
ปลกูฝังมาแตก่ าเนิด บคุลิกถกูน ามาใช้เป็นเกณฑ์แบง่สว่นตลาด เช่น ชอบของเก่า (Conservative) 
ชอบตามสงัคม (Moderate and Sociable) 

(ช) แนวคิดของตนเอง (Self-Concept) ภาพลักษณ์ส่วนตัว (Self-Image) หรือการรับรู้
สว่นตวั (Perception of self) มีความหมายใกล้เคียงกบัค าวา่ บคุลิกภาพ ซึง่แตล่ะบคุคลมีแนวโน้ม
จะซือ้ผลิตภณัฑ์หรือบริการจากผู้ ค้าปลีกท่ีคุ้นเคย  ท่ีมีภาพลกัษณ์หรือบคุลิกภาพท่ีสอดคล้องกับ
ภาพลักษณ์ส่วนตวั ในส่วนท่ีจะศึกษาถึงแนวคิดส่วนตวัด้านใดด้านหนึ่งของบุคคล โดยส ารวจ
ภาพลักษณ์เพ่ือสร้างความคิดส่วนตัว การขยายความคิดส่วนตัว (Extended Self) และความ
เป็นไปได้ของการเปล่ียนแปลงภาพลกัษณ์สว่นตวั (Altering the self-image) 
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2.3 แนวคิดและทฤษฏีเก่ียวกับกระบวนการตัดสินใจซือ้ของผู้บริโภค 

Armstrong and Kotler (2004) ได้ให้แนวคดิเก่ียวกบัการตดัสินใจซือ้ ไว้ตามล าดบั ดงันี ้ 

(ก) การรับรู้ถึงความต้องการหรือปัญหา (Problem/Need Recognition) ขัน้แรกผู้บริโภค
จะตระหนกัถึงปัญหา หรือความต้องการในสินค้าหรือบริการ ซึ่งความต้องการหรือปัญหานัน้เกิด
ขึน้มาจากความจ าเป็น (Needs) ซึ่งเกิดจาก สิ่งกระตุ้นภายใน(Internal Stimuli) และ สิ่งกระตุ้น
ภายนอก (External Stimuli) อาจเกิดจากการกระตุ้นของสว่นประสมทางการตลาด 4P's  

(ข) การแสวงหาข้อมลู (Information Search)ตอ่มาผู้บริโภคจะท าการแสวงหาข้อมลู เพ่ือ
ประกอบการตดัสินใจ โดยแหล่งข้อมลูของผู้บริโภค ได้แก่ แหล่งบุคคล (Personal Sources) เช่น 
ถามเพ่ือน ครอบครัว ผู้ มีประสบการณ์ , แหล่งทางการค้า (Commercial Sources, แหล่ง
สาธารณชน (Public Sources), แหล่งประสบการณ์ (Experiential Sources) จากประสบการณ์
ของผู้บริโภคท่ีเคยใช้ผลิตภณัฑ์มาก่อน 

(ค) การประเมินทางเลือก (Evaluation of Alternatives) ผู้ บริโภคจะประเมินทางเลือก 
โดยก าหนดคณุสมบตัท่ีิใช้ประเมิน เชน่ ย่ีห้อ ราคา รูปแบบ บริการ ราคาขาย เป็นต้น 

 (ง) การตดัสินใจซือ้ (Purchase Decision) มีการตดัสินใจด้านต่างๆ เช่น ตราย่ีห้อท่ีซือ้ 
(Brand Decision) ร้านค้าท่ีซือ้ (Vendor Decision) ปริมาณท่ีซือ้ (Quantity Decision) เวลาท่ีซือ้ 
(Timing Decision) 

 (จ) พฤติกรรมภายหลงัการซือ้ (Post purchase Behavior) เม่ือได้ท าการตดัสินใจซือ้แล้ว 
จะท าการตรวจสอบความพึงพอใจหลงัการซือ้ ซึ่งเกิดขึน้จากการท่ีลูกค้าเปรียบเทียบสิ่งท่ีเกิดขึน้
จริงกบัสิ่งท่ีคาดหวงั ถ้าคณุคา่ของสินค้าหรือบริการท่ีได้รับจริง ตรงกบัท่ีคาดหวงัหรือสงูกว่าลกูค้า
จะเกิดความพึงพอใจ โดยถ้าลกูค้าพึงพอใจจะเกิดพฤติกรรมในการซือ้ซ า้ หรือบอกตอ่ แตเ่ม่ือใดท่ี
คณุค่าท่ีได้รับต ่ากว่าท่ีคาดหวงั ลูกค้าจะเกิดความไม่พึงพอใจ พฤติกรรมท่ีตามมาคือ ลูกค้าจะ
เปล่ียนไปใช้ผลิตภัณฑ์ของคู่แข่ง และมีการบอกต่อไปยงัผู้บริโภคอ่ืน จึงต้องตรวจสอบความพึง
พอใจของลกูค้าหลงัจากท่ีซือ้สินค้าหรือบริการแล้ว โดยการใช้แบบส ารวจความพงึพอใจ หรือศนูย์
รับข้อร้องเรียนของลกูค้า (Call Center) เป็นต้น 

 

 

แผนภาพที ่ 2 กระบวนการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภค 
ท่ีมา : ดดัแปลงจาก Armstrong and Kotler (2004) 

รับรู้ถึง
ความ 
ต้องการ 

สืบค้น 
ข้อมลู 

ประเมิน 
ตวัเลือก 

ตดัสินใจ 
ซือ้ 

ความรู้สกึ 
หลงัการซือ้ 
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2.4 แนวความคิดและทฤษฎีเก่ียวกับส่วนประสมทางการตลาด 

Philip Kotler (2003) กล่าวว่า สว่นผสมทางการตลาด (Marketing Mix) คือ เคร่ืองมือทาง
การตลาดท่ีควบคุมได้ ซึ่งการผสมผสานให้ตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย 
ส่วนผสมการตลาด ประกอบด้วยทุกสิ่งท่ีกิจการใช้  เพ่ือให้มีอิทธิพลโน้มน้าวความต้องการ
ผลิตภณัฑ์ สว่นผสมการตลาดแบง่ได้ 4 กลุม่ “4P’s” ดงันี ้

(ก) ผลิตภณัฑ์ (Product) ลกัษณะของผลิตภณัฑ์ท่ีส่งผลตอ่การซือ้ อาทิ ความใหม่ ความ
ซับซ้อน คุณภาพท่ีรับรู้ได้ ฯลฯ ผลิตภัณฑ์ท่ีใหม่และสลับซับซ้อนอาจมีการตัดสินใจอย่าง
กว้างขวาง ซึ่งควรเสนอทางเลือกท่ีง่ายกว่าให้ผู้บริโภคคุ้นเคย เพ่ือให้ผู้บริโภคไม่ต้องหาทางเลือก
ในการพิจารณา รูปร่างของผลิตภณัฑ์ หีบห่อและป้ายฉลาก มีอิทธิพลตอ่กระบวนการซือ้ หีบห่อท่ี
สะดดุตาอาจท าให้ผู้บริโภคเลือกไว้พิจารณาเพ่ือการตดัสินใจ ป้ายฉลากท่ีแสดงให้ผู้บริโภคเห็น
คณุประโยชน์ท่ีส าคญั ท าให้ผู้บริโภคประเมินสินค้าเชน่กนั สินค้าคณุภาพสงูหรือปรับเข้ากบัความ
ต้องการบางอยา่งของผู้ ซือ้มีอิทธิพลตอ่การซือ้ด้วย 

(ข) ราคา (Price) ราคามีอิทธิพลตอ่พฤตกิรรมการซือ้เม่ือผู้บริโภคท าการประเมินทางเลือก
และตดัสินใจ โดยทัว่ไปผู้บริโภคชอบผลิตภณัฑ์ราคาต ่า จึงควรคิดราคาน้อย ลดต้นทนุการซือ้หรือ
ท าให้ผู้บริโภคตดัสินใจด้วยลกัษณะอ่ืนๆ ส าหรับการตดัสินใจผู้บริโภคมกัพิจารณารายละเอียด 
โดยถือเป็นอย่างหนึ่งในลักษณะท่ีเก่ียวข้องส าหรับสินค้าฟุ่ มเฟือยราคาสูง  ไม่ท าให้การซือ้ลด
น้อยลง และราคายงัเป็นเคร่ืองประเมินคณุคา่ของผู้ ซือ้ 

(ค) ช่องทางการจดัจ าหน่าย (Placement-Channel of Distribution) กลยุทธ์ของนักการ
ตลาดในการท าให้มีผลิตภณัฑ์วางพร้อมจ าหน่าย สามารถก่ออิทธิพลเม่ือพบผลิตภณัฑ์ แนน่อนว่า
สินค้าท่ีแพร่หลายและหาซือ้ง่าย ผู้บริโภคจะน าไปประเมิน ประเภทของชอ่งทางท่ีน าเสนอก็อาจก่อ
อิทธิพลตอ่การรับรู้ของผลิตภณัฑ์ เชน่ สินค้าในห้างกบัสินค้าในตลาดนดั 

(ง )  การส่ง เส ริมการตลาด (Promotion-Marketing Communication) การส่ง เส ริม
การตลาดสามารถก่ออิทธิพลตอ่ผู้บริโภคได้ทุกขัน้ตอนของกระบวนการตดัสินใจซือ้ ข่าวสารท่ีส่ง
อาจส่ือสารให้ผู้บริโภครู้สึกถึงปัญหา โดยสินค้าท่ีน าเสนอสามารถแก้ไขปัญหาได้ และส่งมอบได้
มากกวา่สินค้าคูแ่ขง่ เม่ือได้ขา่วสารการซือ้คือการยืนยนัวา่การตดัสินใจซือ้ของลกูค้าถกูต้อง 

 
แผนภาพที ่ 3 ส่วนผสมทางการตลาด (Markitng Mix ,4P) 

Product Price

Place Promotion
Marketing Mix (4P)
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2.5 แบบจ าลองพฤตกิรรมของผู้บริโภค (model of consumer behavior) 

E.Tolmen (2491) ได้สัง เกตและทดลองทฤษฎีสิ่ง เ ร้า (stimuli) และการตอบสนอง 
(response) หรือท่ีเรียกสัน้ ๆ ว่า S-R theory โดยได้อธิบายไว้ว่า สิ่งเร้า (stimuli) ในทางการตลาด
นัน้ แบ่งเป็น 2 ประเภท ได้แก่ สิ่งเร้าทางการตลาด ได้แก่ สิ่งท่ีเราเรียกว่า ส่วนประสมทาง
การตลาดหรือ 4'Ps อนัได้แก่ผลิตภณัฑ์ ราคา ช่องทางการจดัจ าหน่ายและการส่งเสริมการตลาด 
และ สิ่งเร้าจากสิ่งแวดล้อมอ่ืนๆท่ีอยู่อยู่ล้อมรอบผู้ บริโภคได้แก่ เศรษฐกิจ เทคโนโลยี สังคม 
การเมือง กฎหมาย และวฒันธรรม ฯลฯ สิ่งเร้าเหล่านีน้บัเป็นตวั input สูก่ลอ่งด าของผู้บริโภค และ
สง่ผลตอบสนองเป็น output 

 กล่องด า (black box) ค าค านีเ้ป็นนามธรรม โดยสมมติว่ากล่องด าเป็นท่ีรวมเอาปัจจัย
ตา่งๆในนีไ้ด้แก่ วฒันธรรม สงัคม ลกัษณะ ส่วนบุคคล และลกัษณะทางจิตวิทยาของผู้บริโภคไว้ 
นอกจากนีใ้นกล่องด ายงัมีกระบวนการตดัสินใจซือ้อยู่ด้วย สิ่งเร้าเม่ือมาถึงกล่องด าจะถูกปัจจัย
ตา่งๆ แปรรูปออกมาเป็นการตอบสนอง ถ้าการตอบสนองเป็นไปในทางบวก กระบวนการตดัสินใจ
ซือ้ท างาน จนกระทัง่มีการซือ้เกิดขึน้ตามมา ถ้าตอบสนองเป็นไปในทางลบ ผู้บริโภคคงไมล่งมือซือ้ 

 (ง) การตอบสนอง (response) เป็นผลลพัธ์จากอิทธิพลของปัจจยั และกลไกการท างาน
ของกระบวนการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่ในกล่องด าของผู้บริโภค ถ้าการตอบสนองเป็นไปในทางบวก 
ผู้บริโภคจะไปเลือกผลิตภณัฑ์ ตราผลิตภณัฑ์ ร้านค้า จงัหวะเวลา และจ านวนท่ีจะซือ้ เป็นต้น โดย
สามารถอธิบายได้ดงัแผนภาพท่ี 4  

สิ่งเร้า กล่องด า (การตัดสินใจที่มองไม่เหน็) การตอบสนอง 

ปัจจัยทาง
การตลาด 

สิ่งเร้าจาก
สิ่งแวดล้อม 

ลกัษณะนิสยั 

ของผู้บริโภค 

กระบวนการ
ตดัสินใจซือ้ของ

ผู้บริโภค 

ผลิตภณัฑ์ท่ีเลือก 

ตราสินค้าท่ีเลือก 

ผู้ ค้าท่ีเลือก 

เวลาท่ีซือ้ 

จ านวนท่ีซือ้ 

ผลิตภณัฑ์ 

ราคา 

ชอ่งทางจดั
จ าหนา่ย 

การสง่เสริม
การตลาด 

เศรษฐกิจ 

เทคโนโลยี 

สงัคม 

การเมือง 

วฒันธรรม 

แผนภาพที ่ 4 แบบจ าลองพฤติกรรมผูบ้ริโภค ตาม S-R theory 
ท่ีมา : ดดัแปลงจาก C.L.Tyaki , 2547 : 5 
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2.6 ข้อก าหนดที่เก่ียวข้อง 

  การพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ มีกฎหมายตา่งๆท่ีเก่ียวข้องกบัโครงการ ดงันี ้

 ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 กล่าวถึง แนวทางการพฒันาและด ารงรักษา
กรุงเทพมหานคร โดยใรการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน บริเวณต่างๆในกรุงเทพมหานคร เพ่ือให้เมือง
เจริญเติบโตอย่างมีแบบแผน โดยในเขตลาดพร้าวนัน้ พืน้ท่ีส่วนใหญ่เป็นพืน้ท่ีสีเหลือง เขตท่ีอยู่
อาศยัหนาแนน่น้อย (ย.4) ซึง่การพฒันาโครงการขนาดเล็กจะมีความสอดคล้องกบัแผนการพฒันา
เมือง แตห่ากการพฒันาโครงการขนาดเล็กในเขตพืน้ท่ีอ่ืน ผู้ประกอบการต้องพิจารณาในสว่นนี ้

กฎกระทรวงฉบับที่  33 พ.ศ.2535 และ กฎกระทรวงฉบับที่  55 พ.ศ.2543 กล่าวถึง 
ข้อบงัคบั เก่ียวกบัการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร โดยจะต้องค านึงถึงข้อก าหนดตา่งๆ ได้แก่ แนว
ร่นอาคารจากเขตทางสาธารณะ และล ารางสาธารณะ พืน้ท่ีว่างด้านหน้า ด้านข้าง และด้านหลงั
อาคาร ระยะห่างอาคารจากเขตท่ีดินข้างเคียง ช่องเปิดของอาคาร ฯลฯ ท่ีต้องพิจารณาในการ
พฒันาโครงการ 

 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองความควบคุมอาคาร พ .ศ. 2544 เป็นข้อบญัญัติ
ท้องถ่ิน ในการก่อสร้างอาคารในเขต กรุงเทพมหานคร ท่ีมีความเข้มงวด และข้อจ ากัดท่ีเพิ่มขึน้
จาก กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 พ.ศ.2535 และ กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 พ.ศ.2543 อาทิ ขนาดความ
กว้างบนัไดภายในอาคาร บนัไดหนีไฟ ซึง่แตกตา่งกนัตามประเภทอาคารท่ีขออนญุาต ฯลฯ 

 พระราชบัญญัติ การจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 กล่าวถึง การจดัสรรท่ีดิน ท่ีได้แบ่งเป็น
แปลงย่อยตัง้แตส่ิบแปลงขึน้ไปเพ่ือการจ าหน่าย ซึ่งแม้ว่าการพฒันาโครงการขนาดเล็กท่ีมีจ านวน
แปลงย่อยไม่ถึงสิบแปลง จะไม่อยู่ในเกณฑ์ดงักล่าว แตห่ากสามารถพฒันาโครงการขนาดเล็กบน
ข้อก าหนดตา่งๆของการจดัสรรท่ีดินได้ ก็เป็นประโยชน์ตอ่ผู้ ซือ้ และผู้อยู่อาศยั ซึ่งข้อบงัคบัตา่งๆท่ี
ส าคญั อาทิ ข้อก าหนดด้านสาธารณูปโภคพืน้ฐาน บริการสาธารณะ และการคุ้มครองผู้ ซือ้ท่ีดิน
จดัสรร การจดัตัง้นิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร การช าระคา่สาธารณปูโภคสว่นกลาง ฯลฯ 

 ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง ฉบับที่ 4 และ ฉบับที่ 8 กล่าวถึงนโยบาย
การจดัสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาศยั และพาณิชยกรรม ท่ีจ าแนกโครงการจดัสรรเป็นขนาดต่างๆ และ
ผอ่นผนัให้โครงการจดัสรรขนาดเล็กท่ีมีจ านวนแปลงย่อย 10-30 แปลง (ขึน้กบัประเภทอาคารท่ีขอ
อนุญาต) ไม่ต้องจัดท าสาธารณูปโภคบางส่วน และก าหนดนโยบายการจัดพืน้ท่ีส านักงานนิติ
บคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

 และยงัมีข้อบงัคบัอ่ืนๆท่ีเก่ียวข้องกับการพฒันาโครงการขนาดเล็ก ท่ีอาจไม่ได้ระบุไว้ใน
ท่ีนี ้เชน่ ภาษี การขออนญุาตน า้-ไฟ ฯลฯ ซึง่ในการพฒันาโครงการต้องศกึษาเพิ่มเตมิโดยละเอียด 
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 ทัง้นีไ้ด้ท าตารางเปรียบเทียบข้อบงัคบัท่ีเก่ียวข้องกับโครงการจดัสรร และโครงการขนาด
เล็กมาดงัตารางท่ี 1  

ตารางที่ 1 ข้อบงัคบัทีเ่ก่ียวข้องกบัโครงการจดัสรร และโครงการขนาดเล็ก 
ข้อก าหนด โครงการจัดสรร โครงการขนาดเล็ก 

ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เก่ียวข้อง เก่ียวข้อง 

ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ฉ บั บ ท่ี  33 พ .ศ .2535 แ ล ะ 
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 พ.ศ.2543 

เก่ียวข้อง เก่ียวข้อง 

ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองความควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2544 

เก่ียวข้อง เก่ียวข้อง 

พระราชบญัญตั ิการจดัสรรท่ีดนิ พ.ศ. 2543 เก่ียวข้อง ไมเ่ก่ียวข้อง 

ประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลาง ฉบบัท่ี 4 
และ ฉบบัท่ี 8 

เก่ียวข้อง ไมเ่ก่ียวข้อง 

โดยจะเห็นได้วา่ โครงการขนาดเล็กมีข้อก าหนดท่ีน้อยกว่าโครงการจดัสรรปกต ิ  

 จากแนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องท าให้ผู้ วิจัย ได้ทราบถึงกระบวนการและปัจจัยการ
ตดัสินใจซือ้ของผู้ ซือ้ และได้ทราบถึงตวัแปรตา่งๆท่ีน่าสนใจ และสามารถน ามาประยกุต์ใช้ในการ
วิจยักระบวนการและปัจจยัการตดัสินใจซือ้ของผู้ ซือ้ท่ีอยูอ่าศยัในโครงการขนาดเล็กครัง้นี ้

 

2.7 งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 

 ผู้วิจยัได้ท าการสืบค้นงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องกับกระบวนการและปัจจยัการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่
อาศยัในโครงการฯขนาดเล็ก โดยได้แยกเป็น 2 ส่วน คือ งานวิจยัท่ีเก่ียวข้องกับกระบวนการและ
พฤติกรรมการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยั และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องกับการพัฒนาโครงการขนาดเล็ก 
จากการสืบค้นงานวิจยั สามารถสรุปข้อมลูเป็นแนวทางในการวิจยัครัง้นี ้ ได้ 3 ลกัษณะ ดงันี ้

ก) ด้านแนวคิดเก่ียวกับปัจจัยต่างๆท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศัย ได้ทราบถึง
ลกัษณะของผู้ ซือ้ในรูปแบบท่ีแตกตา่งกนั และพฤตกิรรมของผู้ ซือ้ท่ีอยูอ่าศยัท่ีแตกตา่งกนั 

 ข) ข้อมูลด้านปัจจัยการตลาดของสินค้าต่างๆท่ีนักพัฒนาได้พัฒนาขึน้ โดยมีทัง้ส่วนท่ี
สอดคล้องกบัความต้องการในระดบัสงู ไปจนถึงไมมี่ความต้องการของผู้ ซือ้ 

 ค) ข้อมูลและแนวคิดเก่ียวกับกระบวนการตดัสินใจซือ้  ในขัน้ตอนต่างๆท่ีมีความส าคญั 
และมีความสมัพนัธ์กบัปัจจยัตา่งๆ และผลของการซือ้ท่ีอยู่อาศยัในโครงการอสงัหาฯท่ีตา่งกนั  
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ตารางที่ 2 งานวิจยัท่ีเก่ียวข้องกบักระบวนการและพฤติกรรมการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยั 
ช่ือผู้
แต่ง 
(ปี) 

ช่ืองานวิจัย ผลการศึกษา 

เดชะ 
(2530) 

ปัจจยัท่ีมี
อิทธิพลตอ่
การตดัสินใจ
ซือ้บ้าน
จดัสรร ระดบั
ราคาปาน
กลางของ
ผู้บริโภคใน
กรุงเทพฯ 

1.ปัจจยัท่ีมีผลมากไปน้อย 7 ล าดบั ดงันี ้ท าเลท่ีตัง้ ตวับ้านและการ
ก่อสร้าง ราคาขาย สิ่งอ านวยความสะดวก ช่ือเสียงของผู้พฒันา 
บริการบ้านตวัอยา่งรวมถึงการประกนั และการสง่เสริมการขาย 

2.พฤตกิรรมการซือ้บ้านจดัสรรราคาปานกลาง ถูกกระตุ้นจากความ
ต้องการอิสระมากท่ีสดุ เม่ือเกิดความต้องการซือ้ พฤตกิรรมตอ่มา
จะเป็นการหาข้อมลู โดยมาจากป้ายโฆษณา และหนงัสือพิมพ์ ท า
การเปรียบเทียบสินค้า 4 แห่งก่อนซือ้ ระยะเวลาตดัสินใจซือ้ 1 
เดือน โดยจะปรึกษาคูส่มรส และครอบรัวก่อนซือ้ ความรู้สกึ
หลงัจากเข้าอยู ่พบ 3 ปัจจยัท่ีมีผลตอ่ความไมพ่งึพอใจของผู้ ซือ้ คือ 
การออกแบบและก่อสร้าง สาธารณปูโภคสว่นกลาง และท าเลท่ีตัง้  

 ประชากรท่ีพบสว่นมาก อาย ุ20-30 ปี ท างานเอกชน สมรส รายได้ 
10,000-20,000 สมาชิก 3-4คน ขนาดท่ีดนิส่วนมากต ่ากวา่ 30 วา 
ระดบัราคา 400,000-600,000 ดาวน์ 21-30% ขอสินเช่ือ 15 ปี 

อญัชนา 
(2554) 

ปัจจยัทาง
การตลาดท่ีมี
ผลตอ่
กระบวนการ
ตดัสินใจซือ้
บ้านเด่ียว 
ของบริษัท
พฤกษา เรียล
เอสเตท 
จ ากดั
(มหาชน) 

1.ปัจจยัสว่นบคุคลท่ีตา่งกนั ท าให้ความส าคญักบักระบวนการ
ตดัสินใจซือ้ท่ีตา่งกนัในขัน้การประเมินทางเลือก การตดัสินใจซือ้ 
สว่นขัน้ตอนการค้นหาข้อมลู และความรู้สึกหลงัซือ้ ไม่ตา่งกนั สว่น
ความรู้สกึหลงัการซือ้ ลกูค้าพงึพอใจในคณุภาพ และภมูิใจในสงัคม
บ้านจดัสรร สว่นการบริการหลงัการขายอยูใ่นระดบัปานกลาง 

2.ความส าคญัของปัจจยัทางการตลาดในการเลือกซือ้บ้านเดี่ยว ใน
ภาพรวมอยูใ่นระดบัมาก ได้แก่ ท าเลท่ีตัง้ท่ีเดินทางไปท างานหรือ
โรงเรียน และมีเส้นทางเข้าออกหลายเส้นทาง แบบบ้าน และ
สภาพแวดล้อมโครงการ ซึง่สอดคล้องกบัทฤษฎีพฤตกิรรมผู้บริโภค 

3. กระบวนการตดัสินใจซือ้ในขัน้ตอนการรับรู้ถึงความต้องการมี
ความส าคญัตอ่การซือ้ท่ีอยู่อาศยัระดบัมากท่ีสดุ ได้แก่ความ
ปลอดภยั ซึง่สอคล้องกบัแนวคดิของ Kotler & Armstrong (2004) 
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สนีุย์ 
และ
คณะ 
(2552) 

ปัจจยัท่ีมีผล
ตอ่การ
ตดัสินใจซือ้
บ้านทาวน์
เฮ้าส์ ใน
โครงการ 
บริษัทวงัทอง
กรุ๊ป จ ากดั 
(มหาชน) 

1.ปัจจยัสว่นประสมทางการตลาดมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้บ้าน
ทาวน์เฮ้าส์ ในโครงการ ในระดบัมาก ด้านท่ีมีคา่เฉล่ียสงูสดุ คือ 
ผลิตภณัฑ์ ด้านราคา และด้านการสง่เสริมการตลาดตามล าดบั 

2.ปัจจยัสว่นบคุคล อาย ุระดบัการศกึษา อาชีพ มีความสมัพนัธ์ตอ่
การตดัสินใจซือ้บ้านทาวน์เฮ้าส์ อย่างมีนยัส าคญั สถานภาพสมรส 
รายได้ครอบครัว จ านวนสมาชิกไมมี่ความสมัพนัธ์กบัการตดัสินใจ
ซือ้บ้านทาวน์เฮาส์ในโครงการบริษัท วงัทองกรุ๊ป จ ากดั(มหาชน) 

3.สว่นประสมทางการตลาด กบักระบวนการตดัสินใจซือ้ทาวน์เฮ้าส์ 
มีความสมัพนัธ์กนัอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิต ิส่วนด้านผลิตภณัฑ์ 
ราคา ชอ่งทางการจดัจ าหนา่ย สถานท่ีท าเลท่ีตัง้ การสง่เสริม
การตลาด บคุลากร และด้านสภาพแวดล้อมไมมี่ความสมัพนัธ์กนั 

นิทสัน์ 
(2548) 

พฤตกิรรม
และปัจจยัท่ีมี
ผลตอ่การ
ตดัสินใจซือ้
ทาวน์เฮ้าส์
ของผู้บริโภค 
ใน อ.ศรีราชา 
จ.ชลบรีุ 

1.สว่นมากซือ้ทาวน์เฮ้าส์ 20-30 ตร.ม. 2ชัน้ 2ห้องนอน โดยเลือก
โครงการท่ีมีเพียงสาธารณปูโภคพืน้ฐาน ระยะทางหา่งจากแหลง่
งาน และห้างสรรพสินค้า 1-10 กม. ราคา 500,000-800,000 บาท 
ดาวน์ 10-15% ซือ้เพราะต้องการบ้านของตวัเอง สว่นมากได้รับ
อิทธิพลการตดัสินใจซือ้จากครอบครัว 

2.ปัจจยัทางการตลาดท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้ ด้านผลิตภณัฑ์ 
ได้แก่ ท าเล ความนา่เช่ือถือ และสภาพแวดล้อม ตามล าดบั 

ราคา ได้แก่ ราคาบ้าน อตัราผอ่นดาวน์ และร้อยละการให้สินเช่ือ 

ชอ่งทางจดัจ าหนา่ย ส าคญัระดบัระดบัปานกลาง และด้านการ
สง่เสริมการขาย พบวา่การให้ประกนับ้าน เป็นปัจจยัท่ีส าคญัมาก 

3.ความสมัพนัธ์ระหวา่งตวัแปร พบว่า ทกุตวัแปรมีความสมัพนัธ์กบั
ปัจจยัทางการตลาด และสง่ผลตอ่การตดัสินใจซือ้ 

ณฐัพร 
(2555) 

ปัจจยัท่ีมี
อิทธิพลตอ่
การตดัสินใจ
ซือ้บ้าน
จดัสรร  

1.ข้อมลูทัว่ไป พบวา่ระดบัการศกึษาปริญญาตรีและต ่ากวา่มีผลตอ่
การตดัสินใจซือ้บ้านมาก ซึง่สมัพนัธ์กบัความสามารถในการซือ้ 
สว่นมากประกอบธุรกิจสว่นตวั โดยมีระดบัรายได้ท่ีตา่งกนัออกไป 

2.ด้านโครงสร้างอปุสงค์ สว่นมากเป็นบ้าน 2 ชัน้ ท่ีดนิ 50-100 วา 
ราคาอยูร่ะหวา่ง 1-2ล้านบาท กู้ธนาคาร 16-25ปี 
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อ.สนัก าแพง 
จ.เชียงใหม ่

3.ทศันคตขิองผู้บริโภค สว่นมากจะใช้ระยะเวลาตดัสินใจซือ้ 3 
เดือนขึน้ไป เป็นบ้านหลงัแรก โดยจะเลือกซือ้รถยนต์หลงัซือ้บ้าน 
โดยน าเงินดาวน์จากการเก็บออม ระยะเวลาการกู้มากกว่า 12 ปี 

Rong 
Zeng 
(2013) 

ปัจจยัเชิง
ปริมาณท่ีมี
อิทธิพลตอ่
การตดัสินใจ
ผู้ ซือ้บ้าน: 
ของท่ีอยู่
อาศยั หวูฮ่ัน่,  
จีน 

1. มีเพียงตวัแปร 2 ตวัท่ีมีนยัส าคญัตอ่การตดัสินใจซือ้บ้าน ได้แก่ 
ท าเล และความสวยงามของบ้าน 

2. อิทธิพลของคณุภาพของการบริการในการศกึษานีมี้ส่วนร่วม 5 
ด้าน คือ: ความน่าเช่ือถือ ความเอาอกเอาใจ การตอบสนอง
หลงัจากถามค าถาม กายภาพของโครงการ และการรับประกนั 

3. ลกัษณะทางประชากรท่ีมีอิทธิพลตอ่การตดัสินใจซือ้ได้แก่: อาย ุ
สถานภาพสมรส การศกึษา อาชีพ สถานภาพครอบครัวอิทธิพล
อยา่งมีนยัส าคญั 

 
ตารางที่ 3 งานวิจยัทีเ่ก่ียวข้องกบัโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก 

 

ช่ือผู้
แต่ง (ปี) 

ช่ืองานวิจัย ผลการศึกษา 

เอกภณ 
และ
คณะ
(2553) 

ขนาดของท่ีดิน
ขนาดเล็กท่ีมี
ศกัยภาพในการ
พฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ 

เพ่ือการอยูอ่าศยั
ในเขตเมืองของ
กรุงเทพจากข้อมลู
ทตุยิภมูิ 

1. สิ่งปลกูสร้างบนท่ีดินขนาดเล็กจากแหลง่ข้อมลูทตุยิภูมิ 
พบวา่บ้านท่ีมีพืน้ท่ีใช้สอย 115-150 ตร.ม. 3 ห้องนอน 2-3 
ห้องน า้ จอดรถ 1-2 คนั หน้ากว้างอาคาร 4-9 ม. เป็นขนาดท่ีมี
ศกัยภาพ โดยต้องค านงึถึงข้อก าหนดในตวัอาคารด้วย  

2. ขนาดท่ีดนิท่ีมีความเหมาะสมตอ่การพฒันาโครงการได้
หลากหลายรูปแบบ หน้ากว้าง 15-40 ม. ลกึ 15-45 ม. คดิเป็น 
56-450 ตร.วา โดยต้องค านึงถึงด้านกฎหมายและข้อก าหนด
ตา่งๆ อาทิระยะร่นและชอ่งเปิด ระยะร่นจากเขตทาง และ
ระยะร่นจากเขตล าน า้ ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55   

3.ต้องค านงึถึงการวางผงัโครงการให้ใช้พืน้ท่ีให้เกิดศกัยภาพ
สงูสดุ และพืน้ท่ีถนนส่วนกลาง ท่ีสง่ผลตอ่พืน้ท่ีขาย ต้นทนุ
ท่ีดนิ และศกัยภาพการแขง่ขนัในด้านราคาลดลง 
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จากการทบทวนงานวิจัยผู้ วิจัยได้ทราบว่าปัจจัยการตดัสินใจซือ้ประกอบด้วย ตวัแปรท่ี
ส าคัญสองส่วนหลักคือ ปัจจัยด้านเศรษฐกิจและสังคมของผู้ ซือ้ กับปัจจัยด้านส่วนผสมทาง
การตลาด และด้านปัจจยัการตดัสินใจซือ้ของผู้ ซือ้ในแตล่ะโครงการ มีรายละเอียดในแตล่ะขัน้ตอน
ท่ีแตกตา่งกันออกไป ด้านการวางแผนพฒันาโครงการขนาดเล็กต้องมีการวางแผนโครงการ และ
กลยุทธ์ให้เหมาะสมกับทรัพยากรขององค์กร ท าให้ผู้ วิจัยได้ทราบถึงตวัแปรต่างๆท่ีเก่ียวข้องกับ 
ลกัษณะเศรษฐกิจและสังคมของผู้ ซือ้ ปัจจัยการตดัสินใจซือ้ และกระบวนการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่
อาศยั และรวบรวมตวัแปรตา่งๆ  

4. เขตกรุงเทพชัน้ในท่ีราคาท่ีดนิสงู ผู้ประกอบการต้องเลือก
ขนาดท่ีดนิท่ีเหมาะสมกบัการท าโครงการในแตล่ะพืน้ท่ี โดย
สามารถศกึษาแบบจ าลองผงัโครงการ ในการชว่ยตดัสินใจ 

เอกภณ 

(2552) 

การเขียนแผน
ธุรกิจพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ 
เพ่ือท่ีอยู่อาศยับน
ท่ีดนิขนาดเล็ก ใน
เขตกรุงเทพชัน้ใน
และชัน้กลาง 

แผนธุรกิจพฒันาอสงัหาฯเพ่ือท่ีอยูอ่าศยับนท่ีดนิขนาดเล็ก ใน
เขตกรุงเทพชัน้ในและชัน้กลาง มีความสอดคล้องกบัความ
ต้องการท่ีอยูอ่าศยัของผู้บริโภค และสามารถเสนอเป็นแผน
ธุรกิจได้ เหมาะกบัการลงทนุโดยผู้ประกอบการขนาดเล็ก และ
ขนาดกลาง เพราะใช้เงินลงทนุไมม่าก มีการประเมิน
สถานการณ์จ าลอง (Sensitivity Analysis) ซึง่ทกุกรณีสามารถ
ให้ผลตอบแทนท่ีนา่พงึพอใจ และแผนธุรกิจมีความนา่เช่ือถือ 
เน่ืองจากผู้วิจยัได้ใช้รูปแบบแผนธุรกิจจากหนว่ยงานท่ี
นา่เช่ือถือเป็นแนวทางในการท าแผนธุรกิจให้สมบรูณ์ 

รุ่งธรรม 

(2554) 

การปรับตวัของ
ผู้ประกอบการ
ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์ ท่ี
อยูอ่าศยัขนาด
กลาง-ยอ่ม ในเขต
กรุงเทพมหานคร 

 ผู้ประกอบการขนาดกลาง และขนาดย่อมมีการเลือกใช้กล
ยทุธ์ในการแขง่ขนัท่ีแตกตา่งกนัออกไป 1.กลยทุธ์การตลาด
เป็นกลยทุธ์ท่ีผู้ประกอบการเลือกใช้มากท่ีสดุ โดยพฒันา
สินค้าและท าเลท่ีผู้ประกอบการเช่ียวชาญ และพฒันาการ
สร้างตราสินค้าควบคูก่นั 2.กลยทุธ์การบริหารองค์กร โดยให้
พนกังานทกุคนมีสว่นร่วมในการบริหารองค์กร 3.กลยทุธ์การ
บริหารเงินสด โดยทบทวนแผนอยา่งสม ่าเสมอ และปรับให้
สมดลุกบัรายจา่ย 4.กลยทุธ์การบริหารก่อสร้าง คือสร้างเสร็จ
ตรงตามเวลา สมัพนัธ์กบักระแสเงินสด การตรวจสอบคณุภาพ 
และการเลือกใช้วสัด ุการวางแผนการโอนกรรมสิทธ์ิ 
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กล่าวโดยสรุปคือ จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง ผู้ วิจัยได้น าแนวคิด 
เก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้ กระบวนการตดัสินใจซือ้ และส่วนผสมทางการตลาดมา
ใช้เป็นแนวทางในการพฒันางานวิจยั ในด้านการทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้องกบัปัจจยัและกระ
บวนการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยั ผู้ วิจัยได้ทราบถึงตัวแปรต่างๆท่ีน ามาใช้ในการพิจาณาเพ่ือให้
สอดคล้องกับแนวคิด และทฤษฎีท่ีเ ก่ียวข้อง อีกทัง้ได้ทราบถึงการเลื อกใช้เคร่ืองมือ และ
ผลการวิจยัของโครงการลกัษณะต่างๆ  และในการทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้องกับการพฒันา
โครงการขนาดเล็ก ผู้วิจยัได้ทราบถึงรูปแบบการพฒันาโครงการ และกลยทุธ์การพฒันาท่ีผู้พฒันา
เลือกใช้ อีกทัง้ได้ทราบวา่โครงการลกัษณะนี ้แม้วา่จะมีผู้ท าการศกึษาในด้านอุปทานของโครงการ 
แต่ยังไม่มีผู้ ศึกษาในส่วนของปัจจัยและกระบวนการตดัสินใจของผู้ ซือ้ซึ่งเป็นด้านอุปสงค์ของ
โครงการ โดยผู้ วิจัยจะน าข้อมูลท่ีได้จากการทบทวนวรรณกรรมไปพัฒนาสู่กรอบแนวคิดใน
งานวิจยั และน าเป็นแนวทางในการออกแบบเคร่ืองมือในงานวิจยัตอ่ไป 



 37 

บทที่ 3 
 

วิธีด าเนินการวิจัย 

 การวิจัยครัง้นีเ้ป็นการวิจัยเชิงส ารวจ (Survey Research) โดยศึกษากระบวนการ และ
ปัจจยัการตดัสินใจซือ้ ของผู้ ซือ้โครงการขนาดเล็ก ซึ่งเป็นโครงการท่ีอยู่อาศยัของผู้ ซือ้เฉพาะกลุ่ม 
ลกัษณะส าคญัคือ พฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยับนท่ีดินขนาดเล็ก โดยโครงการมีทัง้อยู่ระหว่างการ
ก่อสร้าง สร้างเสร็จแตย่งัไม่มีผู้อยู่อาศยั และสร้างเสร็จมีผู้อยูอ่าศยัแล้ว โดยการวิจยัครัง้นีเ้ลือกท า
การส ารวจผู้ ท่ีซือ้และโอนกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัในโครงการขนาดเล็กแล้ว และน าข้อมลูทัง้หมดมา
วิเคราะห์ทางสถิตใิห้สอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์ของการวิจยั 

 

3.1 กรอบแนวคิดของงานวิจัย 

จากการทบทวนวรรณกรรม และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง ผู้ วิจยัได้น าแนวคิดและทฤษฎีด้าน
ปัจจยัการตดัสินใจซือ้ และกระบวนการตดัสินใจซือ้ มาศกึษาร่วมกบัการพฒันาโครงการขนาดเล็ก 
โดยตวัแปรหลกั ท่ีผู้วิจยัน ามาวิเคราะห์และก าหนดเป็นกรอบในการวิจยันี ้ประกอบด้วย 

 ด้านลักษณะเศรษฐกิจ และสังคมของผู้ ซือ้ ตัวแปรท่ีศึกษา ประกอบด้วย เพศ อายุ 
การศกึษา สถานภาพสมรส สมาชิกในครอบครัว อาชีพ รายได้ครัวเรือน สถานท่ีท างาน ท่ีอยู่อาศยั
ก่อนหน้า ผู้ ท่ีอยู่อาศัยด้วยก่อนหน้า ท่ีตัง้ของท่ีอยู่อาศัยก่อนหน้า เวลาท่ีอยู่อาศัยก่อนหน้า 
กิจกรรมท่ีช่ืนชอบ รถยนต์ท่ีใช้ ท่ีอยูอ่าศยัในทศันคติ วตัถปุระสงค์การซือ้ 

ด้านกระบวนการตดัสินใจซือ้ ประกอบด้วย การรับรู้ถึงความต้องการ การหาข้อมูล การ
ประเมินตวัเลือก การตดัสินใจซือ้ และพฤตกิรรมความรู้สกึหลงัการซือ้ 

ด้านปัจจัยการตดัสินใจซือ้ ปัจจัยด้านส่วนผสมทางการการตลาด คือ ผลิตภัณฑ์ ท าเล
ท่ีตัง้ ราคา และการสง่เสริมการตลาด  และลกัษณะเศรษฐกิจ และสงัคม 

 โดยจ าแนกเป็นตวัแปรต้น และตวัแปรตาม อธิบายได้ตามแผนภาพท่ี 3.1 
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ตัวแปรต้น     ตัวแปรตาม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภาพที ่ 5 กรอบแนวคิดในการวิจยั 
 

 

  

กระบวนการตัดสินใจซือ้ 
 
การรับรู้ถึงความต้องการท่ีอยูใ่หม ่
การสืบค้นข้อมลู  
การประเมินตวัเลือก 
การตดัสินใจซือ้ 
ความรู้สกึหลงัจากซือ้ 

ปัจจัยการตัดสินใจซือ้ 
 ปัจจยัด้านท่ีตัง้  
ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์  
ปัจจยัด้านราคา  
ปัจจยัด้านการสง่เสริมการตลาด 

 
 

เพศ อาย ุการศกึษา  
สถานภาพสมรส  
จ านวนสมาชิก อาชีพ  
รายได้ครัวเรือน สถานท่ีท างาน 
ท่ีอยู่อาศยัก่อนหน้า  
ผู้ ท่ีอยู่อาศยัด้วยก่อนหน้า 
ท่ีตัง้ของท่ีอยู่อาศยัก่อนหน้า  
เวลาท่ีอยูอ่าศยัก่อนหน้า 
กิจกรรมท่ีช่ืนชอบ รถยนต์ท่ีใช้ 
ท่ีอยู่อาศยัในทศันคติ วตัถปุระสงค์การซือ้ 

ลักษณะสังคม และเศรษฐกิจของผู้ซือ้ 
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3.2 การเลือกพืน้ที่ศึกษา 

 การวิจยัครัง้นีผู้้ วิจยัได้เลือกพืน้ท่ีศึกษาเขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร โดยเร่ิมพิจารณา
จากปัญหาในการอยู่อาศยัท่ีพบ กล่าวคือ ลกัษณะการเติบโตของเมืองจะมีการขยายตวัจากเขต
กรุงเทพชัน้ในฯ ไปสู่ชัน้กลาง และชัน้นอกตามล าดบั แต่การขยายตวัในลักษณะดงักล่าวยังคง
เหลือท่ีดินขนาดเล็กในเขตกรุงเทพชัน้ใน และชัน้กลางท่ีมีความต้องการท่ีอยู่อาศยั แต่ไม่สามารถ
พัฒนาเป็นโครงการขนาดใหญ่ได้  และเม่ือพิจารณาร่วมกับข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 18 
สงัเกตเห็นวา่พืน้ท่ีเขตลาดพร้าว บริเวณท่ีเหมาะสมในการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยั และลกัษณะ
การใช้ประโยชน์ท่ีดนิสว่นมากของพืน้ท่ี อยูใ่นเขตสีเหลืองท่ีเป็นเขตท่ีอยูอ่าศยัหนาแนน่น้อย (ย.4)  

 
ภาพที ่ 1 การแบ่งเขตกรุงเทพมหานครในรูปแบบ เขตชัน้ใน เขตชัน้กลาง และเขตชัน้นอก 
ท่ีมา : กองควบคมุและจดัการคณุภาพสิ่งแวดล้อม ส านกัปลดักรุงเทพมหานคร (2544) 

                                                   
18 ส านกัผงัเมือง. 2556. ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.๒๕๕๖. ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดิน.  
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ภาพที ่ 2 ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร 

ท่ีมา : ดดัแปลงจาก ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.๒๕๕๖ 
ประกอบกับข้อมูลจาก Agency for real estate affair, AREA (2558) ซึ่งได้วิเคราะห์

สถานการณ์ขายท่ีอยู่อาศยั ณ ปี 2558 ดงัตารางท่ี 4 ให้ข้อมลูว่า ณ ปี 2558 เขตลาดพร้าวซ่ืงอยู่
ใน พืน้ท่ีรัชดา ลาดพร้าว (ZONE F) เป็นพืน้ท่ีท่ีมีความต้องการของผู้ ซือ้ โดยมีมูลค่าขายได้ท่ีสูง
เป็นอนัดบั 2 รองจากเขต Central business district, CBD (ZONE I) เทา่นัน้  
 จากท่ีกลา่วมาทัง้หมด จงึได้เลือกเขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร เป็นพืน้ท่ีศกึษาครัง้นี ้

ตารางที่ 4 สถานการณ์ขายรายท าเล 

 
ท่ีมา : AREA (2558) “Exclusive Seminar :Bangkok Real Estate Market 2015”.2558 
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 ภายหลงัจากได้เลือกพืน้ท่ีเขตลาดพร้าวเป็นพืน้ท่ีศึกษา จึงศกึษาลกัษณะการกระจายตวั
ของโครงการขนาดเล็กภายในพืน้ท่ี จากภาพถ่ายทางอากาศ และระวางท่ีดนิอิเล็คทรอนิกส์19 จาก
ข้อมลูดงักล่าวผู้วิจยัพบการกระจายตวัของโครงการขนาดเล็ก และท่ีดนิเปล่าในเขตลาดพร้าว และ
รวบรวมข้อมลูโครงการแตล่ะบริเวณก่อนลงส ารวจพืน้ท่ีศกึษา หลงัการลงพืน้ท่ีศกึษาพบโครงการ
ขนาดเล็กทัง้หมด 37 โครงการ คดิเป็น 183 ยนูิต จ าแนกกลุ่มตวัอยา่งเป็น 3 กลุ่ม ตามระดบัราคา 
ได้แก่ราคาต ่า 1-5 ล้านบาท ราคาปานกลางราคา 5-5.99 ล้านบาท และราคาสงู 6 ล้านบาทขึน้ไป 
โดยใช้คา่มธัยฐาน ของโครงการท่ีพบในพืน้ท่ี โดยรายละเอียดจะแสดงข้อมลูในบทท่ี 4 ตอ่ไป  

3.3 ประชากร และกลุ่มตัวอย่าง 

 จากโครงการขนาดเล็กท่ีพบทัง้หมด 37 โครงการ หรือคิดเป็น 183 หน่วยอยู่อาศยั ผู้วิจยั
ได้ก าหนดขนาดของกลุ่มตวัอย่างโดยใช้เกณฑ์ร้อยละ20 โดยใช้กลุ่มตวัอย่าง 30% ของประชากร
หลักร้อย คิดเป็น 55 แปลง โดยท าการสุ่มตัวอย่างอย่างง่ายจากผู้ ซือ้หน่วยพักอาศัยดังกล่าว 
ทัง้หมดจ านวน 55 คน รายช่ือโครงการและกลุม่ตวัอยา่งท่ีเก็บข้อมลูมีดงันี ้

ตารางที่ 5 ประชากร และกลุ่มตวัอย่าง 
# โครงการ ราคา จ านวน รูปแบบ* ท่ีตัง้ กลุม่ตวัอยา่ง 
1 @ Home 3.2 5 TH 2 ชัน้ นาคนิวาส ซ. 21  
2 Green Place 3.59 7 TH 3 ชัน้ สตรีวิทยา2ซ.29   
3 Izen Townhome 3.99 3 TH 3 ชัน้ นาคนิวาส ซ. 37  
4 COZY@SW10/2 4.29 7 TH 3 ชัน้ สตรีวิทยา2ซ.10  ✓ 
5 COZY @ SW10 4.29 6 TH 3 ชัน้ สตรีวิทยา2ซ.10  ✓ 
6 Baan Puri Puri 4.39 2 TH 3 ชัน้ โชคชยั 4 ซ.37 ✓ 
7 Scenery 4.59 3 TH 3 ชัน้ นาคนิวาส ซ. 37 ✓ 
8 COZY @ CC84 4.59 5 TH 3 ชัน้ โชคชยั 4 ซ. 84 ✓ 
9 D-Space 24 P1 4.59 6 TH 3 ชัน้ โชคชยั 4 ซ. 24 ✓ 
10 COZY @ SW29 4.59 6 TH 3 ชัน้ สตรีวิทยา2ซ.29  ✓ 
11 D-Space 24 P2 4.79 8 TH 3 ชัน้ โชคชยั 4 ซ. 24 ✓ 

                                                   
19 กรมที่ดิน. 2558. ระวางที่ดินอิเล็กทรอนิกส์. สืบค้นจาก http://www.dwt.go.th 

20 บญุธรรม กิจปรีดาบริสทุธ์ิ. 2540. ระเบียบวิธีการวิจัยทางสัมคมศาสตร์. โรงพิมพ์เจริญผล : 85. 
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12 Neo Haus 4.99 6 TH 3 ชัน้ นาคนิวาส ซ. 32  
13 COZY@SW29-4 4.99 5 TH 3 ชัน้ สตรีวิทยา2ซ.29  ✓ 
14 Castello 5 4 TH 3 ชัน้ สงัคมฯ ซ.11 ✓ 
15 Cozy @ SS16 5.29 2 DH 3 ชัน้ สงัคมฯ ซ.16 ✓ 
16 Ample Ville 5.29 7 TH 3 ชัน้ ลาดพร้าววงัหิน5 ✓ 
17 COZY @ NW24 5.49 5 TH 3 ชัน้ นาคนิวาส 24 ✓ 
18 Simantra 5.5 8 TH 3 ชัน้ นาคนิวาส 21 ✓ 
19 COZY @ NW37 5.69 9 TH 3 ชัน้ นาคนิวาส 37 ✓ 
20 Best Bodin 5.7 8 TH 3 ชัน้  สงัคมสงเคราะห์ 7 - 
21 Puri Puri  5.7 2 TH 3 ชัน้ โชคชยั 4 ✓ 
22 Iplace NW48-1 5.99 7 TH 3 ชัน้ นาคนิวาส 48-16 ✓ 
23 Iplace NW48 –2 5.99 7 TH 3 ชัน้ นาคนิวาส 48-18 ✓ 
24 Town Home 5.99 4 TH 3.5 ชัน้ สตรีวิทยา2 ซ.6 - 
25 PuriPuri 1 6.49 6 TH 3 ชัน้ โชคชยั 4 ซ.78 ✓ 
26 Good Ville 2 7.9 8 SDH 2 ชัน้ สคุนธสวสัดิ์ ✓ 
27 Good Ville 1 8.9 6 SDH 3 ชัน้ นาคนิวาส 30 ✓ 
28 Town Shop 8.59 5 HOF 4 ชัน้ สงัคมสงเคราะห์ - 
29 The Most 8.8 3 HOF 4 ชัน้ สงัคมสงเคราะห์ - 
30 Diamond Ville 9.9 7 HOF 4 ชัน้ สงัคมสงเคราะห์ 5 - 
31 PACE by IZEN 12.9 5 HOF3.5ชัน้ นาคนิวาส - 
32 WISE 14.9 8 HOF 5 ชัน้ นาคนิวาส ✓ 
33 Silalai TH - 8 TH 3 ชัน้ นาคนิวาส ซ.21 - 
34 No Name - 3 TH 3.5 ชัน้ นาคนิวาส ซ.21 - 
35 No Name - 9 TH 3 ชัน้ นาคนิวาส ซ.21 - 
36 Smart Home - 9 HOF 4 ชัน้ สตรีวิทยา 2 - 
37 No Name - 9 HOF3.5ชัน้ สตรีวิทยา 2 - 

 
ราคาต ่า  
ราคาปานกลาง  
ราคาสงู 

3-4.9 
5-5.9 
6.0+ 

69 
66 
48 

รวม 183   
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*หมายเหต ุTH คือ บ้านแถว DH คือบ้านแฝด SDH คือบ้านเด่ียว HOF คืออาคารพาณิชย์
รายละเอียดแตล่ะโครงการได้รวบรวมไว้ ท่ีภาคผนวก  

 
ภาพที ่ 3 การกระจายตวัของโครงการขนาดเล็กในเขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร 

ท่ีมา : การส ารวจโครงการโดยผู้วิจยั 

3.4 การรวบรวมข้อมูล 

 1) ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ท าการเก็บรวบรวมข้อมูลทฤษฎี แนวคิด บทความ
และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องจากแหล่งข้อมูลต่างๆ รวมถึงได้รวบรวมข้อมลูโครงการขนาดเล็ก ในเขต
ลาดพร้าว จาก ภาพถ่ายทางอากาศ ระวางอิเล็กทรอนิกส์ของกรมท่ีดิน เว็บไซต์ของโครงการ 
โซเชียลมีเดีย ข้อมลูจากแผน่พบัของโครงการ และใบเสนอราคาจากส านกังานขายโครงการ  

 2) ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ผู้ วิจัยเก็บข้อมูลจาก 2 ส่วนหลัก ได้แก่ การส ารวจ
โครงการท่ีอยู่อาศัยโดยผู้ วิจัยได้ลงพืน้ท่ีเก็บข้อมูลด้วยตนเอง โดยใช้แบบบันทึกการสังเกต ท่ี
ประกอบด้วยรายละเอียดสว่นผสมทางการตลาดของโครงการ ตอ่มาผู้วิจยัได้รวบรวมข้อมลูปัจจยั 
และกระบวนการตดัสินใจซือ้ของผู้ ซือ้ท่ีอยู่อาศยัในโครงการขนาดเล็ก โดยการสอบถามผู้ ท่ีซือ้ท่ีอยู่
อาศยัในโครงการขนาดเล็กแล้ว โดยใช้แบบสอบถามแบบมีโครงสร้าง โดยผู้ วิจยั และผู้ช่วยวิจัย
จ านวน 2 คน โครงสร้างของแบบบนัทกึข้อมลู และแบบสอบถามได้แสดงไว้ ณ ภาคผนวก ก 
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ตารางที่ 6 เคร่ืองมือ และตวัแปรในการวิจยั 
วัตถุประสงค์ ตัวแปรต้น ตัวแปรตาม การเก็บ

ข้อมูล 

1. ศกึษาลกัษณะ
โครงการ และ
ลกัษณะของผู้ ซือ้ 
ท่ีอยู่อาศยั 
ในโครงการ 
ขนาดเล็ก  

 -สถานภาพผู้ ซือ้ 

-ลกัษณะทาง
เศรษฐกิจ 

-ประสบการณ์
การอยูอ่าศยั 

-รูปแบบการใช้
ชีวิต และทศันคติ 

อาย ุ

เพศ 

สถานภาพ 

การศกึษา 

สมาชิก 

รายได้ 

อาชีพ 

สถานท่ี
ท างาน 

- ลกัษณะ ประเภท 
ระยะเวลา ท่ีอยู่อาศยัเดมิ 

-วตัถปุระสงค์การซือ้ 

- รถยนต์ท่ีใช้ 

- กิจกรรมท่ีชอบ 

- ทศันคตกิารซือ้บ้านและ
รถ 

- แผนการอยู่อาศยั 

- ท่ีอยู่อาศยั 

ในอดุมคติ 

แบบส ารวจ 

+ 

แบบสอบถาม 

แบบมี
โครงสร้าง 

2. ศกึษา
กระบวนการ
ตดัสินใจซือ้ 
ท่ีอยู่อาศยั 
ในโครงการ 

การรับรู้ถึงความ
ต้องการ 

การแสวงหา
ข้อมลู 

การประเมิน
ทางเลือก 

การตดัสินใจซือ้ 

พฤตกิรรมหลงั
การซือ้ 

ระยะเวลา ชว่งเวลา จ านวนครัง้ 

สิ่งท่ีสนใจ สิ่งท่ีต้องการ สิ่งท่ีพงึพอใจ 
สิ่งท่ีไมพ่งึพอใจ ฯลฯ 

แบบสอบถาม 

แบบมี
โครงสร้าง 

3. ศกึษาปัจจยัท่ี
มีผลตอ่การ
ตดัสินใจซือ้ 
ท่ีอยู่อาศยัใน
โครงการ 

ปัจจยัทาง
การตลาด 

ปัจจยัทางสงัคม
และเศรษฐกิจ 

 

ปัจจยัท่ีตัง้ 

ผลิตภณัฑ์ 

ปัจจยัราคา 

การสง่เสริม
การตลาด 

ประสบการณ์การ
อยูอ่าศยั 

ปัจจยัด้านสมัคม
เศรษฐกิจ และ
ปัจจยัสว่นบคุคล 

แบบสอบถาม 

แบบมี
โครงสร้าง 
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3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 เม่ือรวบรวมแบบสอบถามครบถ้วน ผู้ วิจัยได้น าค าตอบท่ีได้จากการส ารวจมาจัดเป็น
หมวดหมู่ และน ามาอธิบายและวิเคราะห์ในเชิงสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Static) การแจก
แจงข้อมลูแบบตารางไขว้ (Crosstab) ให้สอดคล้องกบักรอบงานวิจยั และวตัถปุระสงค์ในการวิจยั 
ข้อมลูท่ีใช้ มีดงันี ้

 1) วิเคราะห์ลักษณะเศรษฐกิจ และสังคมของผู้ ซือ้  ได้แก่ ปัจจัยทางด้านส่วนบุคคล 
ประกอบด้วย อายุ เพศ วงจรครอบครัว อาชีพ สภาพเศรษฐกิจ การศึกษา และรูปแบบการใช้ชีวิต 
และปัจจยัด้านจิตวิทยา ได้แก่ สิ่งจงูใจ การรับรู้ การเรียนรู้ ความเช่ือ เจตคติ บคุลิกภาพ แนวคิด
สว่นตวั จากการสอบถามผู้ ซือ้ ประกอบกบัข้อมลูท่ีอยูอ่าศยัจากการส ารวจโดยผู้วิจยั 

2) วิเคราะห์กระบวนการการติดสินใจซือ้ของผู้บริโภค โดยมีขัน้ตอนหลกั ได้แก่ การรับรู้ถึง
ความต้องการ การแสวงหาข้อมูล การประเมินทางเลือก การตดัสินใจซือ้ และพฤติกรรมหลงัการ
ซือ้ วา่มีรายละเอียดข้อมลูการตอบสนองเป็นอยา่งไร ในเชิงพรรณนา 

 3) วิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยัในโครงการขนาดเล็ก ได้แก่ ปัจจยั
ส่วนผสมทางการตลาด ปัจจัยประสบการณ์ท่ีอยู่อาศัย ปัจจัยเศรษฐกิจและสังคม  จาก
แบบสอบถาม ท่ีผู้ ซือ้จะท าการให้ค่าคะแนนความส าคัญในแต่ละหัวข้อ และผู้ วิจัยได้ท าการ
รวบรวม และวิเคราะห์ผล 
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บทที่ 4 
 

โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก ในเขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร 

 โครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็กพัฒนาขึน้โดยผู้พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาด
กลาง-ย่อมส่วนหนึ่งท่ีปรับตวัเพ่ือแข่งขนั อนัเน่ืองจากแนวโน้มการผูกขาดตลาดอสงัหาริมทรัพย์
โดยผู้ประกอบการขนาดใหญ่21  ประกอบกับราคาท่ีดินในเขตเมืองท่ีมีแนวโน้มปรับตวัสูงขึน้ในปี 
พ.ศ. 2559-256222 โดยการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศยัแนวราบ โดยทัว่ไป
นัน้  ต้องใช้ ท่ีดินขนาดใหญ่ในการพัฒนาโครงการ และมีแนวโน้มน้อยลงทุกขณะ แต่มี
ผู้ประกอบการบางส่วนเล็งเห็นช่องว่างของตลาดบนท่ีดินขนาดเล็กท่ีรกร้าง และพฒันาโครงการ
อสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็กขึน้  

 การพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก ในเขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร เป็นสว่น
หนึ่งในการพฒันา เม่ือศึกษาภาพถ่ายทางอากาศย้อนหลังในช่วงปี  พ.ศ. 2532-2558 ท่ีเปลียน
แปลงไป23 จะเห็นการพัฒนาพืน้ท่ีอย่างต่อเน่ือง โดยระยะแรกของการเปล่ียนแปลง จะมีการ
พฒันาท่ีอยู่อาศยัในรูปแบบโครงการจดัสรรขนาดใหญ่ และอาคารชดุ แตใ่นระยะหลงัแปลงท่ีดิน
ขนาดใหญ่มีจ านวนลดลง ตอ่มาเม่ือสืบค้นข้อมลูโครงการจากส่ืออิเล็คทรอนิกส์ และข้อมลูการขอ
อนุญาตก่อสร้างจากการสัมภาษณ์ผู้ เช่ียวชาญ24 ได้ข้อมูลว่า ในระยะหลังโครงการท่ีอยู่อาศัย
ขนาดใหญ่ ในเขตลาดพร้าว จะเป็นผู้ประกอบการขนาดใหญ่ เช่น อารียา พรีเม่ียมเพลส เอเช่ียน
พรอพเพอตี ้ฯลฯ และมีโครงการขนาดเล็กพัฒนาขึน้ในพืน้ท่ี โดยทัง้หมดขออนุญาตโดย
ผู้ประกอบการในพืน้ท่ี หรือในนามบคุคลเทา่นัน้ โดยลกัษณะโครงการท่ีขออนญุาตก่อสร้าง จะเป็น
รูปแบบ บ้านเด่ียว บ้านแฝด บ้านแถว อาคารพาณิชย์ ท่ีมีจ านวนน้อยกวา่ 9 ยนูิต  

                                                   
21 มานพ พงศทตั. 2556. ความอยู่รอดของ SME อสังหาฯ. KK Annual Seminar 2015. สืบค้นจาก  
http://www.kiatnakin.co.th/news-detail-plain.php?id=110. 

22 จกัรกฤศฎิ์ พาราพนัธกลุ. 2558. กรมธนารักษ์เผยราคาที่ดินปี 59 ปรับตัวสูงขึน้. Voice News. สืบค้นจาก  
http://news.voicetv.co.th/business/206988.html 

23 Google Earth. 2538-2558. History Maps. 

24 ชลเทพ สายอาภรณ์. 2558. สัมภาษณ์ 23 ธันวาคม 2558 ณ ส านักงานเขตลาดพร้าว . นายข่างโยธาช านาญการ ประจ า
ส านกังานเขต ลาดพร้าว  
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4.1 ลักษณะแปลงท่ีดนิและการวางผังโครงการ 

 ผู้วิจยัรวบรวมข้อมูลโครงการ โดยเร่ิมจากศกึษากายภาพของพืน้ท่ีเขตลาดพร้าวโดยรวม 
จากภาพถ่ายทางอากาศ และระวางอิเล็คทรอนิกส์จากกรมท่ีดิน25 พบลกัษณะท่ีดนิเปล่าขนาดเล็ก
กระจายอยู่ร่วมกับบ้านในพืน้ท่ีจ านวนมาก และพบลกัษณะการแบ่งแปลงท่ีดินเพ่ือพัฒนาเป็น
โครงการขนาดเล็ก และโครงการขนาดเล็กท่ีสร้างเสร็จกระจายตวัอยู่ในพืน้ท่ี โดยโครงการขนาด
เล็กและท่ีดินขนาดเล็กมีขนาดตัง้แต่ประมาณ 90 ตารางวา ถึง 1 ไร่ ตัง้แต่ 2-9 แปลงย่อย โดย
ลกัษณะการวางผงัของโครงการแบ่งเป็น 2 รูปแบบคือ การวางตวับ้านให้หน้าบ้านขนานกับแนว
ถนนสาธารณะเดิม กบัให้หน้าบ้านตัง้ฉากกับถนนสาธารณะ และตดัถนนในโครงการเพ่ือให้เดิน
ทางเข้าออก โดยมีกระจายตวัมากด้านตอนลา่งของเขตลาดพร้าว บริเวณ ถนนโชคชยั 4 สตรีวิทยา 
2 สคุนธสวสัดิ ์และนาคนิวาส ตวัอยา่งดงัภาพท่ี 6 

 

 
ภาพที ่ 4 ภาพถ่ายทางอากาศ และระวางทีดิ่นอิเล็คทรอนิกส์ ลาดพร้าว ย่านโชคชยั 4 ซอย 84 

ท่ีมา : ดดัแปลงจากกรมท่ีดิน , 2558 

                                                   
25 กรมที่ดิน. 2558. ระวางอิเล็คทรอนิกส์. สืบค้นจาก http://www.dol.go.th 
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4.2 ลักษณะส่วนผสมทางการตลาดของโครงการขนาดเล็ก 

 หลงัจากรวบรวมข้อมูลโครงการขนาดเล็กจากข้อมลูทุติยภูมิแล้ว ผู้ วิจยัได้ลงพืน้ท่ีส ารวจ 
ข้อมูลอ่ืนๆท่ีไม่สามารถสืบค้นได้ในระดบัทุติยภูมิ  เช่น ราคาขายท่ีแท้จริง ส่วนลดของแถมของ
โครงการ หรือกิจกรรมส่งเสริมการตลาดอ่ืนๆ ลกัษณะส่ือโฆษณาท่ีใช้ ท่ีตัง้ส่ือโฆษณา บรรยากาศ
โดยรอบโครงการ เส้นทางการเข้าออก เพ่ือนบ้าน ลกัษณะหรือย่ีห้อวสัดท่ีุใช้ ฯลฯ ซึ่งผู้ วิจยัได้ท า
การส ารวจ ณ โครงการโดยขออนุญาตจากทางโครงการ แต่ไม่อนุญาตให้ระบุช่ือโครงการ ทัง้นี ้
ผู้ วิจัยได้จ าแนกโครงการเป็น 3 ระดับราคา ต ่า กลาง และสูง โดยรวบรวมข้อมูลพืน้ฐานของ
โครงการตา่งๆ และรวบรวมไว้ท่ีภาคผนวก ข 

 

 
ภาพที ่ 5 ตวัอย่างลกัษณะโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก ในเขตลาดพร้าว, 2558 

ท่ีมา : ส ารวจโดยผู้วิจยั, 2558 
 

ด้านผลิตภัณฑ์ พบข้อมูลท่ีน่าสนใจคือ โครงการขนาดเล็กทัง้หมด ไม่มีเจ้าหน้าท่ีรักษา
ความปลอดภยั อาคารรูปแบบบ้านแถว (ทาวน์เฮ้าส์) พบทัง้ 3 ระดบัราคา มีท่ีจอดรถ 2-4 คนั พืน้ท่ี
ใช้สอยในอาคาร 110-250 ตารางเมตร ลกัษณะพืน้ท่ีใช้สอย 2-5 ห้องนอน และ 2-4 ห้องน า้ โดย
ลกัษณะด้านผลิตภณัฑ์ท่ีแตกตา่งท่ีเห็นได้ชดั ได้แก่ ช่วงราคาท่ีกว้างมาก บางโครงการมีท่ีจอดรถ
ถึง 4 คัน สัดส่วนพืน้ท่ีขายต่อพืน้ท่ีส่วนกลางท่ีมาก และสร้างเสร็จในเวลาท่ีสัน้ แต่ทัง้นีย้ังมี
รายละเอียดอ่ืนๆท่ีน่าสนใจ และได้รวบรวมข้อมลูด้านผลิตภณัฑ์ โดยจ าแนกตามระดบัราคา ไว้ท่ี
ตาราง 8  
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ตารางที่ 7 การเปรียบเทียบลกัษณะของโครงการขนาดเล็ก และโครงการจดัสรร 

รายการ โครงการจดัสรร 
โครงการขนาดเล็ก 
ราคาต ่า 
(1-4.99 ล้าน) 

ราคาปานกลาง 
(5-5.99 ล้าน) 

ราคาสงู 
(6ล้านขึน้ไป) 

ด้านผลิตภณัฑ์     
จ านวนยนูิตขาย (หน่วย) มากกวา่ 10 6-9 4-9 2-9  
ระบบความปลอดภยั กล้อง & รปภ.  ไมมี่ กล้องวงจรปิด กล้องวงจรปิด 
ประตรัูว้โครงการ มี ไมมี่ ไมมี่ มี/ไมมี่ 
รัว้โครงการ (รัว้ปนู) มีรัว้โครงการ 

ลกัษณะรัว้
ส าเร็จรูป 

มีรัว้โครงการ
โดยรอบ
ลกัษณะรัว้ ก่อ
อิฐถือปนู 

มีรัว้โดยรอบ  
มีการซอ่มรัว้
ข้างเคียงเพื่อ
ใช้ร่วมกนั 

มีรัว้โครงการ 
ลกัษณะรัว้ 
ก่ออิฐถือปนู 

สาธารณปูโภคสว่นกลาง มี ไมมี่ ไมมี่ ไมมี่ 
ถนนโครงการ 6-10 เมตร ไมมี่ 5-8 เมตร 6-10 เมตร 
รูปแบบอาคารท่ีพบ บ้านเด่ียว2 ชัน้ 

บ้านเด่ียว3 ชัน้ 
บ้านแถว 2 ชัน้ 
บ้านแถว 3 ชัน้ 

บ้านแถว2 ชัน้ บ้านแถว3 ชัน้ 
บ้านแฝด3 
ชัน้ 
 

บ้านแถว3 ชัน้ 
บ้านแฝด3 ชัน้ 
บ้านเด่ียว2ชัน้ 
บ้านเด่ียว3ชัน้ 
อาคารพาณิชย์ 

ท่ีจอดรถ 2 คนั 1-2 คนั 2-3 คนั 2-4 คนั 
ขนาดท่ีดนิ (บ้านแถว) 
ขนาดท่ีดนิ (บ้านแฝด) 
ขนาดท่ีดนิ (บ้านเดี่ยว) 
ขนาดท่ีดิน (พาณิชย์) 

16-40 วา 
40-45 วา 
50 วาขึน้ไป 
- 

16-25 วา 
- 
- 
- 

16-25 วา 
40-45 วา 
- 
- 

20-40 วา 
40-45 วา 
40-50 วา 
25-45 วา 

พืน้ท่ีใช้สอยในอาคาร 150-380 ตรม. 110-130 ตรม 150-250 ตรม 150-380 ตรม 
ระยะเวลาก่อสร้าง 2-4 ปี 1-2 ปี 1-2 ปี 1-2 ปี 
การตอ่เตมิครัวนอก พบ พบ พบ พบ 
การตอ่เตมิท่ีจอดรถ พบ 

(มีข้อจ ากดั) 
พบ พบ พบ 
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รายการ โครงการจดัสรร 
โครงการขนาดเล็ก 

ราคาต ่า 
(1-2.99 ล้าน) 

ราคาปานกลาง 
(3-5.99 ล้าน) 

ราคาสงู 
(6ล้านขึน้ไป) 

พืน้ท่ีใช้สอยเพิ่มเตมิ ไมมี่ ไมมี่ ไมมี่ มี 
ผนงั อิฐมวลเบา 

ผนงัส าเร็จรูป 
อิฐมวลเบา 
 

อิฐมวลเบา 
อิฐมอญ 

อิฐมวลเบา 
อิฐมอญ 

วสัดปุพืูน้ 
     ชัน้ 1 
     ชัน้ 2 

 
แกรนิตโต้ 60x60 
ลามิเนต 8 มม 

 
แกรนิตโต้ 
ลามิเนต 

 
แกรนิตโต้ 
ลามิเนต 

 
แกรนิตโต้ 
ลามิเนต 

ไม้บนัได ไม้จริงเตม็แผน่ ไม้ชิน้ยางพารา 
MDF 
กระเบือ้งยาง 
กระเบือ้ง 

ไม้ชิน้ยางพารา 
MDF 
กระเบือ้ง 

ไม้จริงเตม็ 
ไม้ชิน้ยางพารา 

สขุภณัฑ์ COTTO 
AMERICAN 
Standard 

COTTO 
 

COTTO 
Mogen 
Nahm 
ฯลฯ 

COTTO 
AMERICAN 
Standard 

กระเบือ้งห้องน า้ กระเบือ้ง60x60 กระเบือ้ง
30x30 

กระเบือ้ง
60x60 
และ 30x30 

กระเบือ้ง
60x60 

ชดุลกูบิด COLT 
Hafelle 

- COLT 
Hafele 

COLT 
Hafele 

กระจก & อลมูิเนียม กระจกตดัแสง กระจกตดัแสง กระจกตดัแสง กระจกตดัแสง 
ฝ้าเพดาน ฉาบเรียบ ฉาบเรียบ ฉาบเรียบ ฉาบเรียบ 
หลงัคา โมเนีย 

เมทลัชีทกรุ
ฉนวน 

เมทลัชีทกรุ
ฉนวน 

เมทลัชีทกรุ
ฉนวน 

คสล. 
โมเนีย 
เมทลัชีทกรุ 

หลอดไฟ หลอดตะเกียบ 
LED 

หลอดตะเกียบ หลอดตะเกียบ 
LED 

หลอดตะเกียบ 
LED 
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ภาพที ่ 6 ตวัอย่างการปรับสภาพแวดลอ้มบริเวณโครงการขนาดเล็ก 

 
ภาพที ่ 7 ตวัอย่างสภาพจริงของโครงการขนาดเล็ก 

 
 ภาพที ่ 8 การเพ่ิมพืน้ทีใ่ช้สอยเพ่ิมเติม โครงการ Baan puri puri 

 
ภาพที ่ 9 ตวัอย่างการเก็บข้อมูลวสัดกุ่อสร้างทีใ่ช้ 
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 ด้านราคา  โครงการขนาดเล็กทัง้หมดไม่มีการจดัเก็บคา่ส่วนกลาง มีเง่ือนไขเงินจองและ
ท าสญัญาท่ีใกล้เคียงกับโครงการจดัสรร โดยเงินจองขัน้ต ่า 10,000 บาท เงินท าสญัญาประมาณ 
15-20% ของมลูคา่บ้าน และมีการให้ผ่อนช าระคา่งวดในบางโครงการซึ่งคล้ายกบัโครงการจดัสรร  
ในบางโครงการจะมีการปรับเปล่ียนราคาให้สงูขึน้ในชว่งการก่อสร้างใกล้แล้วเสร็จ  

ตารางที่ 8 การเปรียบเทียบลกัษณะดา้นราคาของโครงการขนาดเล็ก และโครงการจดัสรร 

รายการ 
โครงการ
จดัสรร 

โครงการขนาดเล็ก 
ราคาต ่า 

(1-2.99 ล้าน) 
ราคาปานกลาง 

(3-5.99 ล้าน) 
ราคาสงู 

(6ล้านขึน้ไป) 
ด้านราคา     
คา่สว่นกลาง มี ไมมี่ ไมมี่ ไมมี่ 
เงินจอง (บาท) 10,000 10,000 10,000 10,000 
สญัญา 20%ราคาบ้าน 15% 15% 15-20% 
ผอ่นดาวน์ สงูสดุ 10 เดือน ไมมี่ มี/ไมมี่ มี/ไมมี่ 
การเปล่ียนแปลง
ราคา 

สงูขึน้เม่ือ
โครงการใกล้
แล้วเสร็จ 

ไมมี่การปรับ
ราคา 

สงูขึน้เม่ือโครงการ
ใกล้แล้วเสร็จ 
/ไมมี่การปรับ

ราคา 

สงูขึน้เม่ือโครงการ
ใกล้แล้วเสร็จ 

/ไมมี่การปรับราคา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่ 10 ตวัอย่างใบราคาโครงการ 
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 ด้านท าเล โครงการขนาดเล็กจะตัง้อยู่ ในถนนสายรอง ซอยย่อย และซอยท่ีมีลกัษณะเป็น
ทางลดัในพืน้ท่ี ในชมุชนเดมิ และบางสว่นมีการปรับปรุงภมูิทศัน์ระหวา่งทางก่อนถึงตวัโครงการ 

ตารางที่ 9 การเปรียบเทียบลกัษณะดา้นทีต่ัง้ของโครงการขนาดเล็ก และโครงการจัดสรร 

รายการ โครงการจดัสรร 
โครงการขนาดเล็ก 

ราคาต ่า 
(1-2.99 ล้าน) 

ราคาปานกลาง 
(3-5.99 ล้าน) 

ราคาสงู 
(6ล้านขึน้ไป) 

ด้านท่ีตัง้     
ถนนท่ีตัง้ ถนนสายหลกั 

ถนนสายรอง 
ซอยย่อย 

ซอยย่อย ซอยย่อย 
ทางลดั 

ถนนสายรอง 
ซอยย่อย 

ใกล้ขนสง่สาธารณะ มีบริการเรียก 
Taxi & จยย. 
ใกล้รถเมลล์ 
ในระยะ  
500 ม. 

จกัรยานยนต์ 
รถขนาดเล็ก 
ในระยะ 
800 ม. 

จกัรยานยนต์
รถขนาดเล็ก 
รถเมลล์ 
ในระยะ  
800 ม. 

จกัรยานยนต์รถ
ขนาดเล็ก 
ในระยะ  

500-800 ม. 

ใกล้โรงเรียน ในระยะ 3 กม ในระยะ 3 กม ในระยะ 3 กม ในระยะ 3 กม 
ใกล้ตลาด ในระยะ 2 กม ในระยะ 2 กม ในระยะ 2 กม ในระยะ 2 กม 
การเข้าออก เส้นทางหลกั 

1-2 เส้นทาง 
เส้นทางหลกั 
1 เส้นทาง 

เส้นทางหลกั 
2-4 เส้นทาง 

เส้นทางหลกั 
1-2 เส้นทาง 

ภมูิทศัน์ก่อนถึง
โครงการ 

สวยงาม ปานกลาง 
บางโครงการ
ปลอ่ยรก 

มีการปรับฯ 
โดยทาสี  
ปลกูต้นไม้ 
ตดิป้ายไวนิล 

/ปลอ่ยรก 

มีการปรับฯ 
โดยทาสี  
ปลกูต้นไม้ 
เมทลัชีท 

ความรู้สกึปลอดภยั มากท่ีสดุ น้อย ปานกลาง ปานกลาง-มาก 
ใกล้ชมุชนเดมิ อยูใ่กล้ชมุชน 

อยไูกลชมุชน 
ในชมุชนเดมิ ในชมุชนเดมิ ในชมุชนเดมิ 

และไกลชมุชน
เดมิ 
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 ด้านการส่งเสริมการตลาด  โครงการขนาดเล็กมีการจัดวางส่ือโฆษณาท่ีมีความ
ใกล้เคียงกบัโครงการจดัสรร แตไ่ม่พบการจดัวางป้ายขนาดใหญ่ในพืน้ท่ีท่ีไกลจากตวัโครงการ มี
กิจกรรมส่งเสริมทางการตลาด คือส่วนลดของแถมท่ีใกล้เคียงกับโครงการจัดสรร และพบว่า
พนกังานบางสว่นของโครงการยงัให้ข้อมลูโครงการไมช่ดัเจน 

ตารางที่ 10 การเปรียบเทียบลกัษณะดา้นทีต่ัง้ของโครงการขนาดเล็ก และโครงการจดัสรร 

 รายการ 
โครงการ
จดัสรร 

โครงการขนาดเล็ก 
ราคาต ่า 

(1-2.99 ล้าน) 
ราคาปานกลาง 
(3-5.99 ล้าน) 

ราคาสงู 
(6ล้านขึน้ไป) 

ด้านการสง่เสริมการขาย     
ป้ายหน้าโครงการ พบ ไมพ่บ พบ พบ 
ป้ายขนาดใหญ่ในพืน้ท่ี พบ ไมพ่บ ไมพ่บ พบ 
ป้ายบริเวณรัว้ใกล้เคียง พบ พบ พบ พบ 
ป้ายบริเวณทางแยก พบ ไมพ่บ พบ พบ 
ป้ายบริเวณเสาไฟ พบ พบ พบ พบ 
ป้ายนอกเขตพืน้ท่ี พบ ไมพ่บ พบป้ายขนาด

เล็กเทา่นัน้ 
พบป้ายขนาด
เล็กเทา่นัน้ 

แผน่พบั พบ พบ พบ พบ 
ออกบู๊ท ณ ห้างในพืน้ท่ี พบ ไมพ่บ พบ ไมพ่บ 
ออกบู๊ท ณ ห้างนอกพืน้ท่ี พบ ไมพ่บ ไมพ่บ ไมพ่บ 
เว็บไซต์โครงการ พบ ไมพ่บ พบ(บางสว่น) พบ 
ลิ๊งค์ตามเว็บตา่งๆ เชน่ 
ddproperty Thinkofliving 

พบ ไมพ่บ พบบางสว่น พบบางสว่น 

มีบ้านตวัอยา่งให้ชม พบ พบบางสว่น พบ พบ 
มีสว่นลดเงินสด มี มี มี มี 
มีของแถม มี มี มี มี 
การรับประกนับ้าน มี มี มี มี 
การให้ข้อมลูของ 
พนกังานขาย 

คอ่นข้าง
ชดัเจน 

ไมช่ดัเจน บางสว่น 
ไมช่ดัเจน 

บางสว่น 
ไมช่ดัเจน 
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ภาพที ่ 11 ตวัอย่างสือ่โฆษณาทีพ่บบริเวณรั้วบ้านข้างเคียง 

 
ภาพที ่ 12 ตวัอย่างสือ่โฆษณาทีพ่บบริเวณแยกทีมี่การจราจรพลกุพล่าน 
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ภาพที ่ 13 ตวัอย่างสือ่โฆษณาทีพ่บบริเวณป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ในพืน้ทีเ่ขตลาดพร้าว 

 
ภาพที ่ 14 ตวัอย่างสือ่โฆษณาทีพ่บบริเวณในโครงการ และการกัน้พืน้ที่บริเวณโครงการ 

 

 
ภาพที ่ 15 ตวัอย่างสือ่โฆษณาทีเ่สาไฟฟ้าในเขตลาดพร้าว 
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ภาพที ่ 16 ตวัอย่างส านกังานขายบริเวณโครงการ 

 
ภาพที ่ 17 ตวัอย่างการท าสื่อโฆษณาผ่านสื่อออนไลน์ 
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4.3 ข้อดี และข้อจ ากัดของโครงการขนาดเล็ก 

 จากข้อมูลการส ารวจ และการสงัเกตโดยผู้ วิจยั ได้รวบรวมข้อดี ข้อจ ากัดของการพฒันา
โครงการขนาดเล็ก ดงัตอ่ไปนี ้

ตารางที่ 11 ข้อดี และข้อจ ากดัของโครงการขนาดเล็ก 
 โครงการขนาดใหญ่ โครงการขนาดเล็ก 

ด้านผลิตภัณฑ์ - ต้องใช้เงินทุนส่วนหนึ่งไปกับ
การพัฒนาพื น้ ท่ีส่วนกลาง 
สง่ผลให้มีงบประมาณจ ากดั 

- มีสาธารณูปโภคส่วนกลางท่ี
ดีกว่า เช่น สระว่ายน า้ ห้อง
อ อ ก ก า ลั ง ก า ร  ห รื อ
สวนสาธารณะ ฯลฯ 

-  ไ ม่ จ า เ ป็ น ใ น ก า ร พัฒ น า พื ้น ท่ี
สว่นกลาง น างบประมาณท่ีประหยดัไป
มาปรับคุณภาพของวัสดุ และความ
สวยงามภายในตวัอาคาร 

- มีการพัฒนาพืน้ท่ีใช้สอยภายนอก
อาคารท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิเช่น เพิ่มพืน้ท่ี
จอดรถ 2-4 คนั 

- ไม่มีข้อบงัคบัร่วมกัน เช่นการต่อเติม
อาคารชิดแนวเขตอาจเป็นปัญหาตอ่ไป
ในอนาคต 

-  มี ค ว า ม ห ล า ก ห ล า ย ท า ง
สถาปัตยกรรม ทัง้ความสวยงามของ
อาคาร และการจดัพืน้ท่ีใช้สอย 

ด้านราคา -  กา รพิ จ า รณาขอสิ น เ ช่ื อ
เ ป็ น ไ ป อ ย่ า ง เ รี ย บ ง่ า ย 
เน่ืองจากโครงการขนาดใหญ่
มักมีการตกลงอัตราดอกเบีย้
พิเศษไว้ 

- บางโครงการสามารถกู้ ได้
สงูสดุถึง 100% ผู้ ซือ้กว้างขึน้ 

- มีหลายระดับราคาให้เลือกซือ้ ส่วน
ใหญ่ราคาต ่ากว่าโครงการขนาดใหญ่
ซึ่งตอบสนองความสามารถในการจ่าย
ท่ีแตกตา่ง 

-  ไม่ มีค่าสาธารณูปโภคส่วนกลาง 
สง่ผลดีตอ่ผู้ ซือ้ในระยะยาว 

ด้านท าเลที่ตัง้ 

 
- มีการพัฒนาความสวยงาม
ภายในโครงการ 

- ผู้ ซือ้มีท าเลให้เลือกหลากหลาย ท่ี
สอดคล้องกบัลกัษณะของผู้ ซือ้ 
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- มีการกัน้พืน้ท่ีก่อสร้าง ลด
ผลกระทบตอ่ข้างเคียง 

-  มี รั ว้ โครงการสร้างความ
ปลอดภยัจากชมุชนภายนอก 

- ค่าใช้จ่ายท่ีประหยัดจากการท่ีไม่มี
พืน้ท่ีส่วนกลางน ามาชดเชยโดยการ
พัฒนาพืน้ท่ีชุมชนโดยรอบ เช่น ปลูก
ต้นไม้ทาสีรัว้ หรือเก็บขยะ ฯลฯ 

- หากอยู่ในชุมชนท่ีไม่ดี จะมีปัญหาใน
ระยะยาว อาทิ ขยะ เสียงและกลิ่นรบกวน 

ด้ า น กิ จ ก ร ร ม
ส่งเสริมการขาย 

- ได้เปรียบด้านช่ือเสียง 

-  ค่าใช้จ่ายในการท าโฆษณา
ท่ีสูง เ น่ืองจากต้องค านึงถึง
ภ า พ ลั ก ษณ ข อ ง แ บ ร น ด์
โดยรวม 

- ได้เปรียบด้านความช านาญในพืน้ท่ี ท่ี
สามารถเข้าถึงได้โดยตรง 

- สามารถปรับเปล่ียนโปรโมชั่นได้ตรง
ตามความต้องการของลกูค้า 

 

ตารางที่ 12 ตวัอย่างการค านวน ค่าใช้จ่ายส่วนกลางหากตอ้งมีการช าระ 

 

 

  

  

ขนาดที่
อยู่อาศัย 

ค่าส่วนกลาง ค่าส่วนกลางที่ต้องช าระ 

บ้ า น แ ถ ว 
20 ตร.วา 

 

บ้ า น แฝด 
35 ตร.วา 

 

บ้านเด่ียว 
50 ตร.วา 

70 บาท/ตร.วา/เดือน 

 

70 บาท/ตร.วา/เดือน 

 

70 บาท/ตร.วา/เดือน 

20ตร.วา x 70 บาท/ตร.วา/เดือน x (กู้  30 ปี x 12 เดือน) 
= 504,000 บาท  

35 ตร.วา x 70 บาท/ตร.วา/เดือน x (กู้  30 ปี x 12 เดือน) 
= 882,000 บาท 

50ตร.วา x 70 บาท/ตร.วา/เดือน x (กู้  30 ปี x 12 เดือน) 
= 1,260,000 บาท  
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ตารางที่ 13 การวิเคราะห์การพฒันาโครงการในรูปแบบจดัสรร และโครงการขนาดเล็ก 
 โครงการขนาดใหญ่ โครงการขนาดเล็ก 

ขนาดท่ีดนิ ขัน้ต ่า 2 ไร่ ขัน้ต ่า 90 ตร.วา 

ต้นทนุคา่ท่ีดนิ ท่ีขนาดใหญ่และเหมาะในการ
พฒันาจะมีราคาสงู และอาจ
ต้องซือ้พืน้ท่ีบางสว่นท่ีไม่

จ าเป็นด้วย 

ราคาต้นทนุคา่ท่ีดนิขนาดเล็กในงบประมาณ
ท่ีต ่ากวา่ อีกทัง้สามารถตอ่รองเง่ือนไขกบั

ผู้ขายได้ 

สดัสว่นพืน้ท่ี
ขายโดยสงัเขป 

พืน้ท่ีขาย : 60% 

พืน้ทีสว่นกลาง : 40% 

พืน้ท่ีขาย : 90% 

พืน้ทีสว่นกลาง : 10% 

ต้นทนุการ
ก่อสร้าง 

ราคาคา่ก่อสร้างประมาณ 
10,000-12,000 บาทตอ่ตร.ม. 

มีปริมาณมาก 

ราคาคา่ก่อสร้างประมาณ 12,000-15,000 
บาทตอ่ตร.ม. 

เน่ืองจากมีขนาดเล็ก 

ระยะเวลา 2-4 ปี 1-2 ปี 

คา่พฒันา
สาธารณปูโภค 

ต้องวางระบบสาธารณปูโภค
ใหมท่ัง้หมด อาทิ ทอ่ระบาย
น า้ ถนน ทางเท้า เสาไฟฟ้า 

สญัญาณโทรศพัท์   

มีการใช้สาธารณูปโภคเดมิท่ีมีการพฒันาอยู่
แล้ว สง่ผลให้ประหยดัคา่ใช้จา่ยในสว่นนี ้

คา่พฒันา
โครงการ 

ต้องจดัท ารัว้โครงการ และรัว้
ส าหรับบ้านแตล่ะหลงั 

จดัท าเพียงรัว้บ้านแตล่ะหลงั 

คา่ใช้จา่ยใน
การด าเนินการ 

ต้องด าเนินการขออนญุาต
จดัสรร ใช้เวลาและคา่ใช้จา่ย 

การขออนญุาตก่อสร้างกระท ากบัเจ้า
พนกังานท้องถ่ินเทา่นัน้ 

คา่ใช้จา่ยหลงั
การขาย 

ต้องมีคา่ใช้จา่ยในการจดัตัง้
กองทนุ และด าเนินการผา่น

นิตบิคุคล 

มีเพียงการรับประกนั โดยติดตอ่ได้กบั
ผู้พฒันาโครงการผา่น Call Center และจะ
นดัหมายช่างท่ีก าลงัพฒันาโครงการในพืน้ท่ี
ใกล้เคยีง ให้เข้าซอ่มได้ตรงกบัวนัและเวลาท่ี
ลกูค้าต้องการ ประหยดัคา่ใช้จา่ยส านกังาน 

 ซึ่งหากพิจารณาจะเห็นว่าโครงการขนาดเล็กจะใช้เงินทุนท่ีต ่ากว่าโดยผู้ประกอบการส่วน
หนงึได้น าคา่ใช้จา่ยท่ีประหยดัได้มาพฒันาคณุภาพของวสัดภุายในตวัอาคาร ซึง่เป็นผลดีตอ่ผู้ ซือ้ 
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บทที่ 5 
 

ปัจจัยและกระบวนการตัดสินใจซือ้ที่อยู่อาศัยในโครงการขนาดเล็ก 

 ภายหลงัจากการเก็บรวบรวมข้อมลู ผู้วิจยัได้น าข้อมลูมาจดัเรียง และน าเสนอผลการวิเคราะห์
ข้อมลูโดย แบง่เป็น 3 ส่วน 1. ลกัษณะเศรษฐกิจสงัคม ประสบการณ์ รูปแบบการใช้ชีวิตทศันคติ และท่ี
อยู่อาศยัในปัจจบุนัผู้ ซือ้ท่ีอยู่อาศยัในโครงการขนาดเล็ก 2. รายละเอียดกระบวนการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่
อาศยัในโครงการขนาดเล็ก 3. ปัจจยัการตดัสินใจซือ้ของผู้ ซือ้ท่ีอยูอ่าศยัในโครงการขนาดเล็ก 

5.1 ลักษณะเศรษฐกิจ สังคมของผู้ซือ้ ท่ีอยู่อาศัยในโครงการอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก 

ลกัษณะเศรษฐกิจ และสงัคมของผู้ ซือ้พบว่าผู้ ซือ้ส่วนใหญ่มีอายุ 31-40 ปี ส่วนใหญ่ประกอบ
กิจการส่วนตัวหรือประกอบอาชีพอิสระ 60% รองลงมาคือผู้ มีรายได้ประจ า 40% มีรายได้ครัวเรือน
ระหวา่ง 50,000-150,000 บาทตอ่เดือน สถานท่ีท างานอยูใ่นเขตลาดพร้าวและข้างเคียง 65% มีสถานภาพ
โสด 61.8% รองลงมาคือสมรสแตไ่มมี่ทายาท 23.6% สมาชิกครอบครัว 1-2 คน รายละเอียดดงัตารางท่ี 14 

ตารางที่ 14 ลกัษณะเศรษฐกิจ และสงัคมของผูซ้ื้อ 
ส่วนที่ 1 สภาพเศรษฐกิจและสังคมของผู้ซือ้ 
ตัวแปร รายการ N % 
เพศ ชาย 

หญิง 
34 
21 

61.8% 
38.2% 

อาย ุ(ปี) 20-30 
31-40 
41-50 

7 
45 
3 

12.7% 
81.8% 

5.5% 
ระดบัการศกึษา ต ่ากว่าปริญญาตรี 

ปริญญาตรี 
ปริญญาโท 

5 
47 
3 

9.1% 
85.5% 

5.5% 
สถานภาพ โสด 

สมรสไมมี่บตุร 
สมรสมีบตุร 

34 
13 
8 

61.8% 
23.6% 
14.5% 

จ านวนสมาชิก  1-2 คน 
3-4 คน 

48 
7 

87.3% 
12.7% 



 62 

รายได้ครัวเรือน 

เฉล่ียตอ่เดือน 

 50,000-100,000 

100,001-150,000 

150,001-200,000 

25 

19 

11 

45.5% 

34.5% 

20.0% 

อาชีพ รับราชการ/วิสาหกิจ 

พนง.บริษัทเอกชน 

ค้าขาย/ธุรกิจสว่นตวั 

อาชีพอิสระ 

5 

17 

14 

19 

9.1% 

30.9% 

25.5% 

34.5% 

สถานท่ีท างาน ในเขตลาดพร้าว 

เขตข้างเคียง  

กทม เขตอ่ืนๆ  

ตา่งจงัหวดั 

14 

22 

10 

9 

25.5% 

40.0% 

18.2% 

16.4% 

ด้านท่ีอยู่อาศยัเดิม ก่อนหน้าท่ีจะซือ้ท่ีอยู่อาศยัในโครงการขนาดเล็ก ผู้ ซือ้ส่วนใหญ่อาศยั
กบับิดามารดาของตน 67% ท่ีเป็นบ้านเด่ียว 61% ท่ีตัง้อยู่ในเขตลาดพร้าว 52% และเขตข้างเคียง 
21.8% ส่วนมากอยู่อาศยัมานานกว่า 12 ปี แสดงให้เห็นว่าผู้ ซือ้กลุ่มนีมี้พฤติกรรมการแยกจาก
ครอบครัวขยาย สู่ครอบครัวเด่ียว ประเภทท่ีอยู่อาศยัเปล่ียนจากบ้านเด่ียวสู่รูปแบบบ้านแถว โดย
จะพิจารณาท่ีอยูอ่าศยัในละแวกใกล้เคียงกบัท่ีอยูอ่าศยัเดมิ  

ตารางที่ 15 ทีอ่ยู่อาศยัเดิมของผูซ้ื้อ 
ส่วนที่ 2 ท่ีอยู่อาศัยเดมิ 

ลกัษณะ 

ท่ีอยู่อาศยัเดมิ 

บ้านพอ่แม่ 

เชา่อยู่ 

บ้านญาติ 

37 

0 

18 

67.3% 

0% 

32.7% 

ประเภทท่ีอยู่อาศยัเดมิ บ้านเด่ียว 

บ้านแถว 

คอนโด 

อาคารพาณิชย์ 

34 

13 

4 

4 

61.8% 

23.6% 

7.3% 

7.3% 

ท่ีตัง้ของท่ีอยู่อาศยัเดมิ ลาดพร้าว 

เขตข้างเคียง 

29 

12 

52.7% 

21.8% 
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เขตอ่ืนๆ 

ตา่งจงัหวดั 

11 

3 

20% 

5.5% 

อยูอ่าศยัท่ีเดมิเป็นเวลาก่ีปี  5-8 ปี 

9-12 ปี 

12 ปีขึน้ไป 

2 

5 

48 

3.6% 

9.1% 

87.3% 

ด้านรูปแบบการใช้ชีวิต และทศันคติ ผู้ ซือ้มีวตัถปุระสงค์ในการซือ้บ้านเพ่ืออยู่อาศยั 52% 
รองลงมาผู้ ซือ้มีวตัถปุระสงค์ท่ีต้องการซือ้เพ่ืออยู่อาศยั และประกอบกิจการท่ีเก่ียวข้องกับอาชีพ
ของตน 31% ประเภทรถยนต์ท่ีใช้เป็นรถเก๋ง 93% ต้องการท่ีอยู่อาศยัท่ีเรียบง่าย 100% มีแนวคิด
ว่าควรซือ้รถยนต์ก่อนซือ้บ้าน 98% ช่ืนชอบการใช้อินเตอร์เน็ตในเวลาว่าง 58% แสดงให้เห็นว่าผู้
ซือ้มีโอกาสท่ีจะซือ้ท่ีอยู่อาศยัท่ีสอดคล้องกับทศันคติดงักล่าว และมีรถยนต์อยู่ก่อนท่ีจะซือ้บ้าน 
ฉะนัน้การเข้าถึงโครงการโดยรถยนต์ส่วนบุคคล หรือเส้นทางท่ีใช้เป็นประจ าอาจเป็นปัจจัยท่ี
เก่ียวข้อง และพฤตกิรรมการใช้อินเตอร์เน็ตแสดงให้เห็นถึงโอกาสในการรับข้อมลูข่าวสาร หรือการ
สืบค้นข้อมลูผา่นชอ่งทางนี ้ 

ตารางที่ 16 รูปแบบการใช้ชีวิต และทศันคติของผูซ้ื้อ 
ส่วนที่ 3 รูปแบบการใช้ชีวิต และทัศนคติ 

วตัถปุระสงค์ 

ในการซือ้บ้าน 

เพ่ืออยู่อาศยัเทา่นัน้ 

อยูอ่าศยั&ประกอบกิจการ 

เพ่ือให้เชา่ 

29 

17 

9 

52.7% 

30.9% 

16.4% 

ประเภทรถยนต์ 

ท่ีใช้เป็นหลกั 

รถเก๋ง 1.2-1.5 CC 

รถเก๋ง 1.6-1.8 CC 

รถเก๋ง 2.0CC ขึน้ไป 

รถกระบะ 

17 

20 

14 

4 

30.9% 

36.4% 

25.5% 

7.3% 

กิจกรรมท่ีชอบท่ีสดุ อินเตอร์เน็ต 

อา่นหนงัสือ 

ดนตรี 

กีฬา 

ช๊อปปิง้ 

32 

10 

6 

5 

2 

58.2% 

18.2% 

10.9% 

9.1% 

3.6% 
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ทศันคติ 

ซือ้บ้าน 

&รถยนต์ 

ควรซือ้บ้านก่อนซือ้รถ 

ควรซือ้รถก่อนซือ้บ้าน 

อ่ืนๆ 

0 

54 

1 

0% 

98.2% 

1.8% 

ท่ีอยู่อาศยั 

ในอดุมคติ 

ต้องโดดเดน่ 

ต้องเรียบง่าย 

0 

55 

0% 

100% 

แผนการอยูอ่าศยั อยูไ่ปตลอด 

ซือ้ 15-30 ปี แล้วซือ้ใหม ่

51 

4 

92.7% 

7.3% 

 

ด้านข้อมูลท่ีอยู่อาศยัในปัจจบุนัของผู้ ซือ้ ท่ีตอบโดยผู้ ซือ้ประเภทท่ีอยู่อาศยัส่วนมากเป็น
บ้านแถว 85% ขนาดท่ีดินระหว่าง 21-40 ตารางวา 76% พืน้ท่ีใช้สอยในอาคาร 150-200 ตาราง
เมตร และมีผู้ ซือ้ส่วนหนึ่งไม่ทราบหรือไม่มั่นใจในขนาดพืน้ท่ีใช้สอยของตน ราคาท่ีอยู่อาศยัอยู่
ในช่วง 3-7 ล้านบาท ขอสินเช่ือ 84% และซือ้เงินสด 16% ค่างวด 30,000-60,000 บาท และ
สว่นมากจะท าการตอ่เตมิอาคารบางสว่นก่อนการเข้าอยู ่35%  

ตารางที่ 17 ทีอ่ยู่อาศยัปัจจุบนัของผูซ้ื้อ 
ข้อมูลท่ีอยู่อาศัยปัจจุบัน จ านวน ร้อยละ 
ประเภทท่ีอยู่อาศยัในปัจจบุนั  บ้านเด่ียว 5 9.1 

 บ้านแถว 
อาคารพาณิชย์ 

47 
3 

85.5 
5.5 

ขนาดท่ีดนิของทา่น  เล็กกวา่ 20 ตร.วา 6 10.9 

 21-30 ตร.วา 
31-40 ตร.วา 
41-50 ตร.วา 

28 
14 
7 

50.9 
25.5 
12.7 

ขนาดพืน้ท่ีใช้สอย  100-150 ตร.เมตร 10 18.2 

 151-200 ตร.เมตร 
200 ตร.เมตรขึน้ไป 
ไมท่ราบ/จ าไมไ่ด้ 
 
 

25 
7 
13 
 
 

45.5 
12.7 
23.6 
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ราคาท่ีอยู่อาศยัของทา่น  น้อยกวา่ 3.0 ล้าน 4 7.3 

 3-4 ล้าน 
4-5 ล้าน 
5-6 ล้าน 
6-7 ล้าน 
7M ล้านขึน้ไป 

8 
19 
11 
10 
3 

14.5 
34.5 
20.0 
18.2 
5.5 

ระยะเวลาการผ่อนช าระคา่งวด  น้อยกวา่ 10 ปี หรือซือ้เงินสด 9 16.4 

 11-20 ปี 
21-30 ปี 

17 
29 

30.9 
52.7 

คา่งวดผ่อนช าระเฉล่ีย  น้อยกวา่ 30,000 บาท  9 16.4 

 30,000 บาท-40,000 บาท 32 58.2 

 40,000 บาท-60,000 บาท 14 25.5 
สิ่งแรกท่ีทา่นท าหลงัการโอน  ตอ่เตมิ 33 34.5 

 อยูอ่าศยัทนัที 
เลือกซือ้เฟอร์ 
เลือกซือ้เคร่ืองใช้ไฟฟ้า 

22 
13 
12 

20.0 
23.6 
21.8 

 

จากการแจกแจงข้อมลู ผู้วิจยัได้ทราบลกัษณะของผู้ ซือ้โครงการขนาดเล็ก โดยข้อสงัเกตท่ี
น่าสนใจ คือ กลุ่มตวัอย่างท่ีมี รายได้ครัวเรือนเฉล่ียในระดบัสงู เป็นกลุ่มผู้ประกอบกิจการส่วนตวั 
และอ่ืนๆท่ีไม่ได้มีรายได้ประจ าตอ่เดือน อาทิเช่น ผู้ท างานบนัเทิง นกัออกแบบ โปรแกรมเมอร์ ครู
สอนพิเศษ และประกอบธุรกิจออนไลน์ ผู้วิจยัมีความเห็นว่า สว่นหนึ่งเป็นเพราะ ณ ปัจจบุนัในช่วง
ปี 2558 เป็นช่วงท่ีส่ือออนไลน์เร่ิมมีอิทธิพล26ตอ่พฤติกรรมของการใช้ชีวิตประจ าวนั และความคิด
ด้านตา่งๆเป็นอยา่งมาก 

ต่อมาได้พิจารณาข้อมูลโดยหาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปร โดยพิจารณาข้อมูลใน
รูปแบบตารางไขว้ (Cross tabulation) เพ่ือพิจารณาข้อมลูโดยละเอียด โดยตวัแปรท่ีสนใจศึกษา
และน ามาแจกแจง ได้แก่อาชีพ สถานภาพสมรส และรายได้ครัวเรือน ดงัตารางท่ี 18  

                                                   
26 เอือ้จิต วิโรจน์ไตรรัตน์ (2558). เจาะลึกอิทธิพล ส่ือออนไลน์ มอง Social Network Movement. ประชาชาติธุรกิจออนไลน์. 
สืบค้นจาก http://www.prachachat.net/news_detail.php?newsid=1436650410. 
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ตารางที่ 18 ความสมัพนัธ์ระหว่างอาชีพ สถานภาพสมรส และรายได้ครัวเรือน ของผูซ้ื้อทีอ่ยู่
อาศยัโครงการ แจกแจกแบบตารางไขว ้ (Cross tabulation) 

รายได้ครัวเรือนเฉล่ีย 
สถานภาพการสมรส 

รวม % 
โสด สมรสไมมี่บตุร สมรสมีบตุร 

50,000-

100,000 บาท 
อาชีพ 

รับราชการ 2 0 0 2 3.6% 

พนกังานรัฐวิสาหกิจ 1 0 0 1 1.8% 

พนกังานบริษัทเอกชน 5 0 1 6 11.9% 

กิจการสว่นตวั 5 2 2 9 16.4% 

อาชีพอิสระ 3 3 1 7 12.7% 

รวม 16 5 4 25 45.5% 

100,000-

150,000 บาท 

อาชีพ 

พนกังานรัฐวิสาหกิจ 0 2 0 2 3.6% 

พนกังานบริษัทเอกชน 8 1 2 11 20.0% 

กิจการสว่นตวั 1 0 0 1 1.8% 

อาชีพอิสระ 2 2 1 5 9.1% 

รวม 11 5 3 19 34.5% 

150,000-

200,000 บาท 

อาชีพ 
กิจการสว่นตวั 3 0 1 4 7.3% 

อาชีพอิสระ 4 3 0 7 12.7% 

รวม 7 3 1 11 20.0% 

รวม 
อาชีพ 

ข้าราชการ 2 0 0 2 3.6% 

พนกังานรัฐวิสาหกิจ 1 2 0 3 5.5% 

พนกังานบริษัทเอกชน 13 1 3 17 30.9% 

กิจการสว่นตวั 9 2 3 14 25.4% 

อาชีพอิสระ 9 8 2 19 34.5% 

รวม 34 13 8 55 100% 

 โดยพบว่าผู้ ซือ้ท่ีมีก าลงัซือ้สงูเป็นกลุม่ผู้ประกอบกิจการส่วนตวั และอาชีพอิสระ และกลุ่ม
ผู้ มีรายได้ประจ ามีรายได้ท่ีต ่ากวา่ 
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5.2 กระบวนการตัดสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศัยในโครงการขนาดเล็ก 

กระบวนการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยัในโครงการขนาดเล็ก แบ่งเป็น 5 ขัน้ตอน ได้แก่ การ
รับรู้ถึงความต้องการ ขัน้การสืบค้นข้อมูล การประเมินตวัเลือก การตดัสินใจซือ้ และความรู้สึก
หลงัจากซือ้ ผลการศกึษาพบวา่มีรายละเอียดในแตล่ะขัน้ตอนโดยสรุป ดงัแผนภาพท่ี 5.1 

กระบวนการ    กิจกรรมในแต่ละกระบวนการ 

 
แผนภาพที ่ 6 กระบวนการตดัสินใจซ้ือทีอ่ยู่อาศยัในโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก 

• พิจารณาบ้านแถว บ้านเดี่ยวและอาคารชดุ

• อยูอ่าศยัในท่ีเดิมมานานกวา่ 12 ปี ขึน้ไป

• ต้องการอยูใ่นเขตลาดพร้าว และข้างเคียง

• โดย ต้องการอิสระ สภาพแวดล้อมที่ดี และใกล้แหลง่งาน

1.มีความต้องการท่ีอยูอ่าศยั

• Keyword สบืค้น คือ ลาดพร้าว ทาวน์เฮ้าส์ และทาวน์โฮม

• ช่วงเวลาสบืค้นข้อมลูในช่วงเวลาบา่ย ค ่า และตกเย็น 

• สือ่โฆษณาที่จดจ าได้ จากป้ายบริเวณโครงการ Google 
และป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ในพืน้ท่ี

2.สบืค้นข้อมลูที่อยูอ่าศยั

• มีตวัเลอืกในใจ 1-2 โครงการเทา่นัน้

• จะไปเยี่ยมชมโครงการท่ีสนใจเพียง 1-2 แหง่

• ไปในช่วงเวลา 10.00น.-12.00น. และ14.00น.-18.00 น.

• แวะชมช่วงวนัเสาร์-อาทิตย์

• ต้องการทราบท าเลที่ตัง้แตล่ะโครงการ การเดิน
ทางเข้าออก สภาพแวดล้อม และเปรียบเทียบราคา

3. เปรียบเทียบโครงการ

• จะเข้าไปท่ีส านกังานขาย 2 ครัง้ก่อนการซือ้

• จะพิจารณายื่นขอสนิเช่ือเพียง 1 แหง่

• ระยะเวลาการตดัสนิใจซือ้ภายใน 1 เดือน

• มกัเดินทางไปชมกบัครอบครัว ลกู คูส่มรส หรือบิดามารดา

• ผู้ซือ้ต้องการทราบก่อนการตดัสนิใจซือ้ ได้แก่ การ
รับประกนั และการบริการหลงัการขาย

4. การตดัสนิใจซือ้ที่อยู่อาศยั

• ข้อมลูสิง่ที่ลกูค้านกึถึงและมีความพงึพอใจมากที่สดุ ได้แก่ 
บริการหลงัการขาย ลกัษณะพืน้ท่ีใช้สอย และสิง่แวดล้อม

• สิง่ที่ลกูค้าต้องการให้ปรับปรุงมากที่สดุ คือ ลกัษณะพืน้ท่ีใช้
สอย บริการหลงัการขาย และสภาพแวดล้อมโครงการ

5. ความรู้สกึหลงัจากเข้าอยู่
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โดยในกระบวนการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยัในโครงการขนาดเล็ก มีรายละเอียดในแต่ละ
ขัน้ตอน ดงัตอ่ไปนี ้

ขัน้ตอนท่ี 1 การรับรู้ถึงความต้องการท่ีอยู่อาศยั เกิดจากผู้ ซือ้ต้องการอิสระในการใช้ชีวิต 
67% ไม่พึงพอใจสภาพแวดล้อมของท่ีอยู่เดิม 60% มีการย้ายงานหรือต้องการอยู่ใกล้แหล่งงาน 
27% กระตุ้ นให้ต้องการท่ีอยู่อาศัยใหม่ ท่ีอยู่อาศัยท่ีต้องการอันดับแรก คือ บ้านแถว 100% 
รองลงมา คือบ้านเด่ียวและอาคารพาณิชย์ ตามล าดบั    

 

ตารางที่ 19 การรับรู้ถึงความตอ้งการทีอ่ยู่อาศยั 
ขัน้ตอน ตัวแปรที่สนใจ รายละเอียด N % 

1.
 รั
บรู้

ถงึ
คว

าม
ต้อ

งก
าร
ที่อ

ยู่อ
าศั

ย 

สาเหตกุารย้ายจากท่ีอยู่อาศยัเดมิ ต้องการอิสระ 

สภาพแวดล้อมไมดี่ 

ย้ายแหลง่งาน 

สงัคมรอบข้าง 

สมาชิกเพิ่มขึน้/ลดลง 

ต้องการความมัน่คง 

ครอบครัวผลกัดนั 

37 

33 

15 

13 

9 

8 

6 

67% 

60% 

27% 

24% 

16% 

15% 

11% 

ท่ีอยู่อาศยัท่ีพิจารณา 

 

 

บ้านแถว 

บ้านเด่ียว  
อาคารพาณิชย์
คอนโดมิเนียม 

55 

9 
6 

5 

100% 

16% 
11% 

9% 

เขตพืน้ท่ีท่ีต้องการอยู่อาศยั ในเขตลาดพร้าว 

เขตข้างเคียง  

เขตอ่ืนๆในกรุงเทพ  

55 

43 

7 

100% 

78.2% 

12.7% 

 

จะเห็นว่ามีสิ่งเร้าท่ีมากระทบต่อ สภาพสังคมในท่ีอยู่อาศัยเดิมเป็นแรงผลักดนัให้เกิด
ความต้องการท่ีอยูอ่าศยัใหม่ เม่ือพิจารณาในขัน้การรับรู้ถึงความต้องการของผู้ ซือ้โดยละเอียด จะ
เห็นวา่ยงัมีปัจจยัท่ีกระตุ้นให้เกิดความต้องการท่ีอยู่อาศยัแหง่ใหม ่ซึง่มีความสนใจมากเชน่กนั  
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ขัน้ตอนท่ี 2 ขัน้การสืบค้นข้อมูล มีการรับรู้ข้อมูลผ่านป้ายโฆษณาในพืน้ท่ีสูงเป็นอนัดบั
แรก 71% รองลงมาคือส่ือออนไลน์ 36% จะท าการสืบค้นผ่านส่ือออนไลน์ในชว่งเวลาบา่ยและกลางคืน 
ค าส าคญัท่ีใช้สืบค้นสงูสดุ คือ เขตลาดพร้าว 100% รองลงมาคือทาวน์เฮ้าส์,ทาวน์โฮม 98%    

ตารางที่ 20 การสืบคน้ข้อมูลทีอ่ยู่อาศยั 
ขัน้ตอน ตัวแปรที่สนใจ รายละเอียด N % 

2.
 สื
บค้

นข้
อมู

ลที่
อยู่

อา
ศัย

 

ส่ือโฆษณาด้านท่ีอยูอ่าศยัท่ี
ได้รับชว่งการสืบค้นข้อมลู 

ป้ายหน้าโครงการ 

Google 

ป้ายขนาดใหญ่ 

เพ่ือนแนะน า 

Website โครงการ 

บู๊ทกิจกรรม  

แผน่พบั 

39 

20 

16 

8 

5 

2 

2 

71% 

36% 

29% 

15% 

9% 

4% 

4% 

ค าส าคญัท่ีใช้ในการสืบค้น ลาดพร้าว 

บ้านแถว 

บ้านเด่ียว 

อ่ืนๆ เชน่  ราคาถกู ถนน 

55 

54 

6 

4 

100% 

98% 

11% 

7% 

ชว่งเวลาสืบค้นข้อมลู
เก่ียวกบัโครงการ 

ชว่งเช้า 

ชว่งสาย 

ชว่งกลางวนั 

ชว่งบา่ย 

ชว่งเย็น 

ชว่งกลางคืน 

6 

12 

11 

37 

29 

37 

11% 

22% 

20% 

67% 

53% 

67% 

เม่ือพิจารณาจะเห็นว่ามีการรับส่ือในรูปแบบตา่งๆท่ีนอกเหนือจากท่ีกล่าวมาข้างต้น โดย
พฤติกรรมการสืบค้นจะพิจารณาจากท าเลท่ีตัง้ของโครงการเป็นอนัดบัแรก รองลงมาคือลกัษณะ
ของท่ีอยู่อาศยั และราคา และจะท าการสืบค้นข้อมลูในช่วง 12 นาฬิกาเป็นต้นไป ทัง้นีมี้ข้อจ ากัด
ส าหรับโครงการท่ีซือ้และอยูอ่าศยัมานาน ผู้ ซือ้บางสว่นอาจจ ารายละเอียดในสว่นนีไ้มไ่ด้ทัง้หมด  
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ขัน้ตอนท่ี 3 ขัน้การประเมินตวัเลือกท่ีอยู่อาศยั ผู้ ซือ้ส่วนใหญ่มีโครงการในใจ 2-3 แห่ง 
และเดินทางไปยงัโครงการสูงสดุในวนัเสาร์-อาทิตย์ 63% รองลงมาคือวนัจนัทร์-ศกุร์ 37% ในช่วง
เวลา 10โมงถึงเท่ียง 54% และ บ่าย2โมงถึง6โมง 20% เพ่ือต้องการข้อมูลท่ีตัง้โครงการการเข้า
ออก 96% สภาพแวดล้อม 27%    

ตารางที่ 21 ประเมินตวัเลือกทีอ่ยู่อาศยั 
ขัน้ตอน ตัวแปรที่สนใจ รายละเอียด N % 

3.
 ก
าร
ปร

ะเ
มิน

ตัว
เลื
อก

โค
รง
กา

ร 

จ านวนโครงการท่ีอยูใ่นใจ 

ท่ีพิจารณา 

 

1 โครงการ 

2 โครงการ 

3 โครงการ 

4 โครงการ 

5 โครงการ 

5 

28 

16 

4 

2 

9.1% 

50.9% 

29.1% 

7.3% 

3.6% 

ไปชมโครงการ/ส านกังานขาย 

ก่ีโครงการ  

1 โครงการ 

2 โครงการ 

3 โครงการ 

9 

40 

6 

16.4 % 

72.7 % 

10.9 % 

วนัท่ีชมโครงการ 

 

จนัทร์-ศกุร์ 

เสาร์-อาทิตย์ 

20 

35 

36.4 % 

63.6 % 

เวลาท่ีชมโครงการ 10-12PM 

12-14PM 

14-18PM 

18-22PM 

ไมแ่นน่อน 

30 

3 

11 

4 

7 

54.5 % 

5.5 % 

20.0 % 

7.3 % 

12.7 % 
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ข้อมลูท่ีต้องการทราบมากท่ีสดุ 

3 อนัดบัแรกในชว่งการประเมิน 

ต้องการทราบท่ีตัง้ 

สภาพแวดล้อม 

การออกแบบ 

ลกัษณะพืน้ท่ีใช้สอย 

ราคา 

โปรโมชัน่ 

สินเช่ือ 

53 

15 

3 

5 

8 

6 

4 

96% 

27% 

5% 

9% 

15% 

11% 

7% 

ขัน้ตอนท่ี 4 ขัน้การตดัสินใจซือ้ มกัเดินทางไปยงัโครงการท่ีซือ้ 2 ครัง้ เดินทางไปกบัแฟน 
และสมาชิกในครอบครัว ย่ืนขอสินเช่ือ 1-2 แห่ง ตดัสินใจใน 3-4 สปัดาห์ 63% ข้อมูลท่ีสนใจคือ 
การรับประกนั 93% บริการหลงัการขาย 89% 

ตารางที่ 22 การตดัสินใจซ้ือทีอ่ยู่อาศยั 
ขัน้ตอน ตัวแปรที่สนใจ รายละเอียด N % 

4.
 ก
าร
ตัด

สิน
ใจ
ซือ้

 

ไปท่ีส านกังานขายโครงการ 

ก่ีครัง้ก่อนการตดัสินใจซือ้ 

1 ครัง้ 

2 ครัง้ 

3 ครัง้ 

6 

46 

3 

10.9 % 

83.6 % 

5.5 % 

จ านวนสินเช่ือท่ีพิจารณาก่อนซือ้ 1 แหง่ 

2 แหง่ 

3 แหง่ 

45 

6 

4 

81.8% 

10.9% 

7.3% 

ระยะเวลาตดัสินใจซือ้ 1-2 สปัดาห์ 

3-4 สปัดาห์ 

1-2 เดือน 

3-4 เดือน 

17 

35 

1 

2 

30.9 % 

63.6 % 

1.8 % 

3.6 % 

ทา่นไปเย่ียมชมโครงการกบัใคร แฟน/คูค่รอง/ลกู 

พอ่แม ่

ญาติ 

เพ่ือน 

ล าพงั 

38 

10 

1 

3 

3 

69.1 % 

18.2 % 

1.8 % 

5.5 % 

5.5 % 
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ค าถามท่ีทา่นต้องการถามเพ่ือ
ความมัน่ใจอีกครัง้ก่อนการซือ้ 

ท าเลท่ีตัง้ 

สภาพแวดล้อม 

คอนเซ็ปการออกแบบ 

พืน้ท่ีใช้สอย 

ราคา 

โปรโมชัน่ 

สินเช่ือ 

การรับประกนั 

บริการหลงัการขาย 

0 

0 

0 

0 

2 

1 

2 

51 

49 

0% 

0% 

0% 

0% 

4% 

2% 

4% 

93% 

89% 

 

ขัน้ตอนท่ี 5 ความรู้สึกหลงัการซือ้และอยู่อาศยั สิ่งท่ีรู้สึกพึงพอใจมากท่ีสดุคือ การบริการ
หลงัการขาย 38% รองลงมาคือ พืน้ท่ีใช้สอยท่ีเหมาะกบัตน และสิ่งแวดล้อมตามล าดบั และสิ่งท่ีไม่
พงึพอใจสงูสดุ คือ พืน้ท่ีใช้สอยท่ีไม่เหมาะกบัตนหรือไม่สามารถปรับได้ดงัต้องการ 31% รองลงมา
คือการรับประกนั บริการหลงัการขาย และสภาพแวดล้อมท่ีเปล่ียนไป    

ตารางที่ 23 ความรู้สึกหลงัการซ้ือที่อยู่อาศยั 
ขัน้ตอน ตัวแปรที่สนใจ รายละเอียด N % 

5.
 ค
วา
มรู้

สึก
หลั

งก
าร
ซือ้

 

สิ่งท่ีพงึพอใจหลงัจากซือ้ การรับประกนั 

พืน้ท่ีใช้สอย 

สภาพแวดล้อม 

ท าเลท่ีตัง้ 

คอนเซ็ปการออกแบบ 

21 

6 

4 

0 

0 

38% 

11% 

7% 

0% 

0% 

สิ่งท่ีไมพ่งึพอใจหลงัจากซือ้ พืน้ท่ีใช้สอย 

การรับประกนั 

สภาพแวดล้อม 

ราคา 

โปรโมชัน่ 

ท าเลท่ีตัง้ 

17 

10 

8 

4 

4 

1 

31% 

18% 

15% 

7% 

7% 

2% 
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  เห็นได้ว่าแตล่ะกระบวนการผู้ ซือ้มีสิ่งท่ีสนใจแตกตา่งกนั และมีพฤตกิรรมตา่งกนัไป ดงันัน้
การวางแผนพฒันาโครงการ จึงควรออกแบบ และพฒันาการบริการ ให้สอดคล้องกับพฤติกรรม
ของผู้บริโภค ตัง้แตก่ระบวนการสร้างการรับรู้ จนถึงความรู้สึกหลงัการซือ้ โดยอาจท าการวิเคราะห์ 
และน าเสนอจดุเดน่ของโครงการให้สอดคล้องกบัความสนใจในแตล่ะขัน้ตอน  
 

5.3 ปัจจยัการตดัสินใจซือ้ของผู้ ซือ้ท่ีอยู่อาศยัในโครงการขนาดเล็ก 

ได้ให้ผู้ ซือ้ให้คะแนนความส าคญั 5 ระดบั และใช้เกณฑ์การประเมินดงันี ้

ตารางที่ 24 ความหมายของคะแนนเฉลีย่ 
ค่าคะแนนเฉล่ีย ความหมาย 

0.00-1.00 
1.01-2.00 
2.01-3.00 
3.01-4.00 
4.01-5.00 

ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้น้อยมาก 
ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้น้อย 

ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้ปานกลาง 
ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้สงู 

ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้สงูท่ีสดุ 
 

จากการศึกษาได้จ าแนกปัจจัยส่วนผสมทางการตลาดท่ีส าคัญ  ได้ดังนี  ้ปัจจัยด้าน
ผลิตภัณฑ์ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซือ้มาก 3 อนัดบัแรก ได้แก่ สร้างเสร็จในเวลาท่ีต้องการ (3.71) 
คณุภาพของตวัอาคารและวสัด ุ(3.40) และรูปแบบพืน้ท่ีใช้สอยตรงกับการใช้งาน (3.31)  ปัจจยั
ด้านราคาท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซือ้มาก 3 อันดบัแรก ได้แก่ ค่าสาธารณูปโภคส่วนกลาง (4.42)  
ราคาเหมาะสมกับคณุภาพสินค้า (4.13)  จ านวนเงินดาวน์ และยอดผ่อนต่อเดือน (3.98)  ปัจจยั
ด้านท่ีตัง้ท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้มาก 3 อนัดบัแรก ได้แก่ ท่ีตัง้ใกล้สถานท่ีท างาน (4.64)  ภมูิทศัน์
รอบโครงการ (4.56) และความรู้สึกปลอดภัย (4.25) ปัจจัยด้านส่งเสริมการขายท่ีมีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้มาก 3 อันดับแรก ได้แก่ การรับประกันบ้าน (5.00)  การบริการและให้ข้อมูลจาก
พนกังาน (4.87)  และมีบ้านตวัอย่างให้ชม (4.65) ปัจจยัด้านสงัคม ท่ีมีอิทธิพลตอ่การตดัสินใจซือ้ 
ได้แก่ ครอบครัว (3.32) อาย ุอาชีพ และรายได้ (5.00) และปัจจยัด้านประสบการณ์การอยู่อาศยั 
ได้แก่ ท่ีตัง้ของท่ีอยูอ่าศยัเดมิ (4.89) และรูปแบบอาคารของท่ีอยูอ่าศยัเดมิ (4.62)  

ส าหรับค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Divation, SD) จะน ามาใช้พิจารณาความผัน
ผวนของข้อมูลว่ามีมากหรือน้อยเพียงใด ซึ่งหากตวัแปรใดมีค่า SD สูง แสดงว่ามีการกระจายตวั
ของข้อมลูมาก ฉะนัน้จะน าตวัแปรดงักลา่วมาวิเคราะห์ โดยการท า ตารางไขว้ (Crosstab) ตอ่ไป 
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ปัจจยัด้านท่ีตัง้ ท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้มาก 3 อนัดบัแรก ได้แก่ ท่ีตัง้ใกล้สถานท่ีท างาน 
(4.64)  ภูมิทศัน์รอบโครงการ (4.56) และความรู้สึกปลอดภยั (4.25) โดยลกัษณะดงักล่าวมีความ
สอดคล้องกบั ลกัษณะเศรษฐกิจ สงัคมของผู้ ซือ้ท่ีได้กลา่วก่อนหน้านี ้  

ตารางที่ 25 ปัจจยัด้านที่ตัง้ทีมี่ผลต่อการตดัสินใจซ้ือ 
ปัจจัยด้านที่ตัง้ x ̄ SD ระดับความส าคัญของ

ปัจจัย 
ความรู้สกึปลอดภยั 
ท่ีตัง้ใกล้โรงเรียน/สถานศกึษา 
เดนิทางเข้าออกสะดวก 
ภมูิทศัน์รอบโครงการ 
ท่ีตัง้ใกล้สถานท่ีท างาน 
ท่ีตัง้ใกล้ชมุชนหรือตลาด 

3.71 
3.40 
3.31 
3.27 
3.24 
3.09 

.886 

.769 

.896 

.714 

.729 

.434 

สงู 
สงู 
สงู 
สงู 
สงู 
สงู 

 3.42  สูง 
 

ปัจจัยด้านราคาท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซือ้มาก 3 อันดับแรก ได้แก่ ค่าสาธารณูปโภค
ส่วนกลาง (4.42)  ราคาเหมาะสมกับคุณภาพสินค้า (4.13)  จ านวนเงินดาวน์ และยอดผ่อนต่อ
เดือน (3.98) โดยประเด็นท่ีส าคญัได้แก่ ค่าสาธารณูปโภคส่วนกลางท่ีไม่ต้องเสีย เป็นประเด็นท่ี
แตกตา่งจากโครงการจดัสรรอ่ืน   

ตารางที่ 26 ปัจจยัด้านราคาทีมี่ผลต่อการตดัสินใจซ้ือ 
ปัจจัยด้านราคา x ̄ SD ระดับความส าคัญของ

ปัจจัย 
คา่สาธารณูปโภคสว่นกลาง 
ราคาเหมาะสมกบัคณุภาพสินค้า 
เงินดาวน์ และยอดผอ่นช าระ 
ราคาประเมิน 
คา่ใช้จา่ยการเดนิทางในอนาคต 
ราคาขายในอนาคต 

4.42 
4.13 
3.98 
3.47 
3.44 
1.67 

.786 
1.34 
1.36 
.904 
.714 
1.25 

สงูมาก 
สงูมาก 
สงู 
สงู 
สงู 
ต ่า 

 3.51  สูง 
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ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์ท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้มาก 3 อนัดบัแรก ได้แก่ สร้างเสร็จในเวลา

ท่ีต้องการ (3.71) คณุภาพของตวัอาคารและวสัด ุ(3.40) และรูปแบบพืน้ท่ีใช้สอยตรงกับการใช้
งาน (3.31) โดยต้องมีการพฒันาในชว่งเวลาท่ีสอดคล้องกบัความต้องการเป็นอนัดบัแรก 

ตารางที่ 27 ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์ทีมี่ผลต่อการตดัสินใจซ้ือ 
ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ x ̄ SD ระดับความส าคัญของ

ปัจจัย 
สร้างเสร็จตามเวลาท่ีต้องการ
คณุภาพของตวัอาคารและวสัด ุ
พืน้ท่ีใช้สอยตรงกบัการใช้งาน 
พืน้ท่ีใช้สอยมีความยืดหยุ่น 
ขนาดท่ีดนิท่ีเหมาะสม 
ขนาดพืน้ท่ีใช้สอยในอาคารมาก 

3.71 
3.40 
3.31 
3.27 
3.24 
3.09 

.896 

.494 

.663 
1.09 
.543 
.752 

สงู 
สงู 
สงู 
สงู 
สงู 
สงู 

 3.34  สูง 
 

ปัจจัยด้านส่งเสริมการขายท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซือ้มาก 3 อันดับแรก ได้แก่ การ
รับประกนับ้าน (5.00)  การบริการและข้อมลูจากพนกังาน (4.87)  และมีบ้านตวัอยา่งให้ชม (4.65) 

ตารางที่ 28 ปัจจยัด้านการส่งเสริมการขายทีมี่ผลต่อการตดัสินใจซ้ือ 
ปัจจัยการส่งเสริมการขาย x ̄ SD ระดับความส าคัญของ

ปัจจัย 
การรับประกนับ้าน 
บริการและข้อมลูจากพนกังาน 
มีบ้านตวัอยา่งให้ชม 
สว่นลดท่ีมาก 
ของแถมท่ีมาก 
ส่ือโฆษณาท่ีได้รับ 

5.00 
4.87 
4.65 
4.13 
3.53 
2.20 

.000 

.336 

.645 

.840 

.742 

.730 

สงูมาก 
สงูมาก 
สงูมาก 
สงูมาก 
สงู 

ปานกลาง 
 4.06  สูงมาก 
ปัจจยัด้านเศรษฐกิจ สงัคมท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้มาก 3 อนัดบัแรก ได้แก่ อาย ุ(5.00) 

อาชีพ (4.80) และรายได้ครอบครัว (4.53) ตามล าดบั  
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ตารางที่ 29 ปัจจยัด้านเศรษฐกิจ สงัคมทีมี่ผลต่อการตดัสินใจซ้ือ 
ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ สังคม x ̄ SD ระดับความส าคัญของปัจจัย 

วตัถปุระสงค์ในการซือ้บ้านของผู้ ซือ้ 
ด้านอายขุองผู้ ซือ้ 
อาชีพของผู้ ซือ้ 
รายได้ของครอบครัวผู้ ซือ้ 
วิถีการใช้ชีวิตของผู้ ซือ้ 
กิจกรรมยามว่างของผู้ ซือ้ 
ครอบครัวกระตุ้น 
บทบาทในครอบครัวของตน 
กลุม่เพ่ือน 
สงัคมรอบข้าง 
ภมูิล าเนาเดมิของผู้ ซือ้ 
การศกึษาของผู้ ซือ้ 
ภาพลกัษณ์ของผู้ ซือ้ 

5.00 
5.00 
4.80 
4.53 
4.05 
3.89 
3.29 
3.36 
2.40 
2.42 
1.80 
1.47 
1.36 

0.00 
0.00 
0.49 
0.79 
0.87 
0.90 
1.73 
0.83 
1.87 
0.74 
0.83 
0.50 
0.62 

สงูมาก 
สงูมาก 
สงูมาก 
สงูมาก 
สงูมาก 
สงู 
สงู 
สงู 

ปานกลาง 
ปานกลาง 

ต ่า 
ต ่า 
ต ่า 

 4.27  สูงมาก 
 ปัจจยัด้านประสบการณ์ การอยูอ่าศยั พบว่า ท่ีตัง้ของท่ีอยูอ่าศยัก่อนหน้า เป็นปัจจยัท่ีมี
อิทธิพลตอ่การตดัสินใจซือ้ท่ีอยูอ่าศยัขนาดเล็กมากท่ีสดุ (4.80) 
 

ตารางที่ 30 ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจ สงัคมทีมี่ผลต่อการตดัสินใจซ้ือ 
ปัจจัยด้านประสบการณ์ x ̄ SD ระดับความส าคัญของปัจจัย 

ท่ีตัง้ของท่ีอยู่อาศยัก่อนหน้า 
รูปแบบท่ีอยูอ่าศยัก่อนหน้าลกัษณะ
การอยูอ่าศยัก่อนหน้า 
ขนาดของท่ีอยูอ่าศยัก่อนหน้า 

4.89 
4.62 
4.38 
3.04 

.315 

.680 

.850 
1.20 

สงูมาก 
สงูมาก 
สงูมาก 
สงู 

 4.23  สงูมาก 
 

 



 77 

จากผลการศึกษาพบว่าเศรษฐกิจ สงัคมของผู้ ซือ้  พบประเด็นด้านเศรษฐกิจ และสงัคม
ของผู้ ซือ้ คือ เป็นกลุม่คนโสด หรือสมรสแตไ่มมี่บตุร ท่ีอยูอ่าศยัหรือท างานใกล้โครงการ และ    การ
แยกตวัออกมาจากครอบครัวเดิม โดยซือ้เพ่ืออยู่อาศยั และอาศยัไปพร้อมกับการท างาน โดยถูก
กระตุ้นจากปัจจยัตา่งๆท่ีมีอิทธิพล สง่ผลให้เกิดการตดัสินใจซือ้ตามล าดบั  

ต่อมาผู้ วิจัยสนใจพฤติกรรม ของผู้ ซือ้ท่ีมีวตัถุประสงค์ท่ีแตกต่างกัน คือกลุ่มผู้ ซือ้เพ่ืออยู่
อาศยั อยู่อาศยัและท างาน และซือ้เพ่ือให้เช่า โดยผู้ วิจยัได้ท าการศึกษาความสมัพนัธ์โดยเลือก
ตวัแทนในแตล่ะปัจจยัการตดัสินใจซือ้ และแจกแจงแบบตารางไขว้ในหวัข้อตา่งๆ ตอ่ไปนี ้

 

ความสมัพนัธ์ระหว่างวตัถปุระสงค์การอยู่อาศยั และปัจจยัด้านท่ีตัง้ ได้เลือกหวัข้อปัจจยั
ด้านท่ีตัง้ท่ีสถานท่ีท างานมาศกึษา โดยมีสมตฐิานวา่ผู้ ซือ้เพ่ือให้เชา่ จะค านงึถึงสถานท่ีท างานท่ีต ่า
กวา่ ผลการศกึษาดงัตารางท่ี 29  

ตารางที่ 31 ความสมัพนัธ์ระหว่างวตัถปุระสงค์การอยู่อาศยั และปัจจยัดา้นที่ตัง้ 
แจกแจงแบบตารางไขว้  (Cross tabulation) 

วัตถุประสงค์ 
ในการอยู่อาศัย 

ที่ตัง้ใกล้สถานที่ท างาน 
รวม % ระดับความส าคัญของปัจจัย 

1 2 3 4 5 
อยูอ่าศยัเทา่นัน้ 
อยูอ่าศยั และท างาน 
ให้เชา่ 

0 
0 
0 

0 
0 
0 

25 
13 
7 

2 
3 
2 

2 
1 
0 

29 
17 
9 

53% 
31% 
16% 

รวม 0 0 45 7 3 55 100% 
% 0% 0% 82% 13% 5% 100%  

ผลการศกึษาไมเ่ป็นไปตามสมมตฐิานท่ีคาดคะเนไว้ 

 

ความสมัพนัธ์ระหวา่งวตัถปุระสงค์การอยูอ่าศยั และปัจจยัด้านราคา ได้เลือกหวัข้อปัจจยั
ด้านราคาขายในอนาคตมาศกึษา โดยมีสมตฐิานวา่ผู้ ซือ้เพ่ือให้เชา่ จะค านงึถึงราคาขายในอนาคต 
ผลการศกึษา ดงัตารางท่ี 32 
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ตารางที่ 32 ความสมัพนัธ์ระหว่างวตัถปุระสงค์การอยู่อาศยั และปัจจยัดา้นราคา 
แจกแจงแบบตารางไขว้  (Cross tabulation) 

วัตถุประสงค์ 
ในการอยู่อาศัย 

ราคาขายในอนาคต 
รวม % ระดับความส าคัญของปัจจัย 

1 2 3 4 5 
อยูอ่าศยัเทา่นัน้ 
อยูอ่าศยั และท างาน 
ให้เชา่ 

18 
15 
8 

3 
0 
0 

0 
0 
0 

7 
2 
1 

1 
0 
0 

29 
17 
9 

53% 
31% 
16% 

รวม 41 3 0 10 1 55 100% 
% 75% 5% 0% 18% 2% 100%  

ซึ่งผลการศกึษาพบว่า ปัจจยัด้านราคาขายในอนาคตเป็นปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้
น้อยต่อผู้ ซือ้ส่วนใหญ่ 75% สมมติฐานด้านผู้ ซือ้เพ่ือให้เช่า จะค านึงถึงราคาขายในอนาคต ไม่
เป็นไปตามท่ีคาดคะเนไว้ 

ความสมัพนัธ์ระหว่างวตัถปุระสงค์การอยู่อาศยั และปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์ ได้เลือกหวัข้อ
ปัจจยัด้านพืน้ท่ีใช้สอยท่ีมีความยืดหยุ่นมาศกึษา โดยมีสมติฐานว่าผู้ ซือ้เพ่ืออยู่อาศยั และท างาน  
จะค านึงถึงพืน้ท่ีใช้สอยท่ีมีความยืดหยุ่น มากกว่า เน่ืองจากต้องมีการปรับรูปแบบ หรือต่อเติม
เพ่ือให้สอดคล้องกบัอาชีพตา่งๆ ผลการศกึษา ดงัตารางท่ี 33 

ตารางที่ 33 ความสมัพนัธ์ระหว่างวตัถปุระสงค์การอยู่อาศยั และปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ 
แจกแจงแบบตารางไขว้  (Cross tabulation) 

วัตถุประสงค์ 
ในการอยู่อาศัย 

พืน้ท่ีใช้สอยท่ีมีความยืดหยุ่น 
รวม % ระดับความส าคัญของปัจจัย 

1 2 3 4 5 
อยูอ่าศยัเทา่นัน้ 
อยูอ่าศยั และท างาน 
ให้เชา่ 

0 
0 
0 

5 
6 
3 

17 
6 
2 

1 
1 
1 

6 
4 
3 

29 
17 
9 

53% 
31% 
16% 

รวม 0 14 25 3 13 55 100% 
% 0% 25% 45% 5% 25% 100%  

ผลการศกึษายงัไมส่ามารถอธิบายสมมตฐิานได้ชดัเจน  
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ความสัมพนัธ์ระหว่างวตัถุประสงค์การอยู่อาศยั และปัจจัยด้านการส่งเสริมการขาย  ได้
เลือกหวัข้อปัจจยัด้านการให้ส่วนลดท่ีมากมาศึกษา โดยมีสมติฐานว่าผู้ ซือ้เพ่ือให้เช่า จะค านึงถึง
ปัจจยัดงักลา่ว ท่ีสงูกวา่ลกูค้ากลุม่ท่ีซือ้เพ่ืออยูอ่าศยั ผลการศกึษา ดงัตารางท่ี 34 

ตารางที่ 34 ความสมัพนัธ์ระหว่างวตัถปุระสงค์การอยู่อาศยั และปัจจยัดา้นส่งเสริมการขาย 
แจกแจงแบบตารางไขว้  (Cross tabulation) 

วัตถุประสงค์ 
ในการอยู่อาศัย 

ส่วนลดที่มาก 
รวม % ระดับความส าคัญของปัจจัย 

1 2 3 4 5 
อยูอ่าศยัเทา่นัน้ 
อยูอ่าศยั และท างาน 
ให้เชา่ 

0 
0 
0 

0 
0 
0 

8 
6 
2 

10 
4 
2 

11 
7 
5 

29 
17 
9 

53% 
31% 
16% 

รวม 0 0 16 16 23 55 100% 
% 0% 0% 29% 29% 42% 100%  

ผลการศกึษายงัไมส่ามารถอธิบายสมมตฐิานได้ชดัเจน แตห่ากพิจารณาข้อมลูเฉพาะสว่น
ของผู้ ซือ้เพ่ือให้เช่าจ านวน 9 คน มีถึง 5 คน คดิเป็น 55% จะค านงึถึงปัจจยัดงักลา่ว 

 
ความสมัพนัธ์ระหว่างเพศ และขนาดท่ีดิน การศกึษาพบว่าผู้ ซือ้เพศหญิงจะซือ้ท่ีอยู่อาศยั

ท่ีมีขนาดท่ีเล็กในสดัสว่นท่ีมากกวา่ผู้ชาย ดงัตารางท่ี 35 

ตารางที่ 35 ความสมัพนัธ์ระหว่างเพศ และขนาดที่ดิน 
แจกแจงแบบตารางไขว้  (Cross tabulation)  

เพศ ขนาดที่ดนิ 
รวม % 

≤20 >20 

ชาย 
หญิง 

14 
13 

20 
8 

34 
21 

62% 
38% 

รวม 27 28 55 100% 
% 49% 28% 100%  



 80 

ความสมัพนัธ์ระหว่างอาชีพ และประเภทท่ีอยู่อาศยัในปัจจบุนั การศกึษาพบข้อสงัเกตว่า
ผู้ ซือ้ซือ้ท่ีอยู่อาศยัท่ีเป็นลกัษณะอาคารพาณิชย์ เป็นกลุ่มเจ้าของกิจการ หรือธุรกิจส่วนตวั และ
กลุม่อาชีพอิสระจะซือ้บ้านแถวทัง้หมด ดงัตารางท่ี 36 

ตารางที่ 36 ความสมัพนัธ์ระหว่างอาชีพ และประเภททีอ่ยู่อาศยัในปัจจุบนั 
แจกแจงแบบตารางไขว้  (Cross tabulation) 

อาชีพ ประเภทท่ีอยู่อาศัย ณ ปัจจุบัน 
รวม % 

บ้านเด่ียว บ้านแถว อาคารพาณิชย์ 
ข้าราชการ/วิสาหกิจ 
พนกังาน.บริษัทเอกชน 
เจ้าของกิจการ/ธุรกิจสว่นตวั 
อาชีพอิสระ 

0 
4 
1 
0 

5 
13 
10 
19 

0 
0 
3 
0 

5 
17 
14 
19 

9.1% 
30.9% 
25.5% 
34.5% 

รวม 5 47 3 55 100% 
% 9% 85% 6% 100%  

ความสมัพนัธ์ระหวา่งอาชีพ และราคาท่ีอยูอ่าศยัในปัจจบุนั ไมพ่บข้อสงัเกต ของข้อมลู ดงั
ตารางท่ี 37 แตเ่ม่ือพิจารณาจากข้อมลูด้านข้อมลูโครงการท่ีรวบรวมและบนัทกึโดยผู้วิจยั พบว่ามี
ข้อมลูราคาโครงการบางสว่น ท่ีไมส่อดคล้องกบัส่ือโฆษณาท่ีจดัวางซึง่จะอภิปรายลผลตอ่ไป  

ตารางที่ 37 ความสมัพนัธ์ระหว่างอาชีพ และราคาทีอ่ยู่อาศยัในปัจจุบนั 
แจกแจงแบบตารางไขว้  (Cross tabulation) 

อาชีพ ราคาท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบัน (ล้านบาท) รวม % 
<3.0 3-4 4-5 5-6 6-7 7+  

ข้าราชการ/วิสาหกิจ 0 2 2 0 1 0 5 9.1% 

พนกังาน.บริษัทเอกชน 1 2 6 4 1 3 17 30.9% 

เจ้าของกิจการ/ธุรกิจสว่นตวั 1 2 3 4 4 0 14 25.5% 

อาชีพอิสระ 2 2 8 3 4 0 19 34.5% 
รวม 4 8 19 11 10 3 55  
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ความสมัพันธ์ระหว่างรายได้ และราคาท่ีอยู่อาศยัในปัจจุบนั พบความไม่สอดคล้องกัน
ระหวา่งข้อมลูราคาท่ีอยูอ่าศยัโดยจะอภิปรายผลการวิจยัตอ่ไป  

 
ตารางที่ 38 ความสมัพนัธ์ระหว่างรายได้ และราคาที่อยู่อาศยัในปัจจุบนั 

แจกแจงแบบตารางไขว้  (Cross tabulation) 
รายได้ 

(พันบาท) 
ราคาท่ีอยู่อาศัย (ล้านบาท) 

รวม % 
≤3.0 3-4 4-5 5-6 6-7 >7 

50-100 
100-150 
150-200 

0 
1 
3 

4 
3 
1 

11 
4 
4 

5 
4 
2 

5 
4 
1 

0 
3 
0 

25 
19 
11 

45% 
35% 
20% 

รวม 4 8 19 11 10 3 55 100% 
% 7% 14% 35% 20% 18% 5% 100%  

 

ความสัมพันธ์ระหว่างรายได้ และค่าผ่อนช าระท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบัน  พบความไม่
สอดคล้องกันระหว่างอัตราผ่อนช าระท่ีอยู่อาศัย กล่าวคือ ผู้ ซือ้บางส่วนท่ีมีรายรับครัวเรือน 
50,000-100,000 บาท กลบัมีรายจ่ายในส่วนการผ่อนช าระท่ีสูงมาก โดยจะอภิปรายผลการวิจัย
ตอ่ไป  

ตารางที่ 39 ความสมัพนัธ์ระหว่างรายได้ และค่าผ่อนช าระทีอ่ยู่อาศยัในปัจจุบนั 
แจกแจงแบบตารางไขว้  (Cross tabulation) 

รายได้ 
(พันบาท) 

ค่าผ่อนช าระท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบัน 
รวม % 

≤30 30-40 40-60 
50-100 
100-150 
150-200 

3 
2 
4 

17 
12 
3 

5 
5 
4 

25 
19 
11 

45% 
35% 
20% 

รวม 9 32 14 55 100% 
% 16% 58% 26% 100%  

 
ความสมัพนัธ์ระหว่างประเภทท่ีอยู่อาศยัก่อนหน้า และประเภทท่ีอยู่อาศยัในปัจจบุนั เห็น

วา่ผู้ ซือ้กลุม่ท่ีเคยอยูอ่าศยัในบ้านเด่ียว และจะเลือกซือ้บ้านแถว โดยจะอภิปรายผลการวิจยัตอ่ไป  
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ตารางที่ 40 ความสมัพนัธ์ระหว่างประเภททีอ่ยู่อาศยัก่อนหนา้ และประเภททีอ่ยู่อาศยัในปัจจุบนั 
แจกแจงแบบตารางไขว้  (Cross tabulation) 

ท่ีอยู่อาศัยก่อนหน้า ท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบัน 
รวม % 

บ้านเด่ียว บ้านแถว อาคารพาณิชย์ 
บ้านเด่ียว 
บ้านแถว 
คอนโด 
อาคารพาณิชย์ 

0 
1 
1 
3 

34 
9 
3 
1 

0 
3 
0 
0 

34 
13 
4 
4 

62% 
24% 
7% 
7% 

รวม 5 47 3 55 100% 
% 9% 41% 5% 100%  

 

จากผลการศกึษาทัง้หมดพบประเด็นส าคญัในด้านเศรษฐกิจ และสงัคมของผู้ ซือ้ว่า ผู้ ซือ้
สว่นใหญ่เป็นครอบครัวท่ีมีสมาชิก 1-2 คน ผู้ ซือ้ท่ีมีก าลงัซือ้สงูเป็นกลุ่มผู้ประกอบอาชีพอิสระ หรือ
ธุรกิจสว่นตวั โดยเลือกท่ีอยูอ่าศยัท่ีใกล้กบัท่ีอยู่อาศยัเดมิ หรือใกล้แหลง่งานของตน  

ด้านกระบวนการตดัสินใจซือ้ในช่วงแรกปัจจยัเศรษฐกิจและสังคม จะเป็นตวักระตุ้นให้
เกิดความต้องการโดยในระยะแรกจะค านึงถึง ปัจจยัด้านท าเลท่ีตัง้ และลกัษณะของผลิตภัณฑ์ท่ี
ต้องการ ส่วนในระยะก่อนการตดัสินใจซือ้ และการอยู่อาศยั ปัจจยัด้านการบริการหลังการขาย 
และการรับประกนั เป็นปัจจยัท่ีผู้ ซือ้ค านงึถึงมากท่ีสดุ 

ด้านปัจจยัด้านการตดัสินใจซือ้ ด้านท าเลผู้ ซือ้ค านึงถึงความรู้สึกปลอดภยัมากท่ีสุด ด้าน
ราคา ค านึงถึงค่าสาธารณูปโภคส่วนกลางมากท่ีสุด ด้านผลิตภัณฑ์ต้องมีการสร้างเสร็จใน
ชว่งเวลาท่ีลกูค้าต้องการ และด้านสง่เสริมการขายการรับประกนัเป็นปัจจยัท่ีผู้ ซือ้ค านงึถึงมากท่ีสดุ 

ทัง้นีส้ว่นผสมทางการตลาดท่ีสอดคล้องกบั ลกัษณะเศรษฐกิจและสงัคมของผู้ ซือ้ จะเป็น
ตวัขบัเคล่ือนให้เกิดกระบวนการตดัสินใจท่ีตา่งกนัในแตล่ะล าดบัขัน้ 
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บทที่ 6 
 

สรุปผลการศึกษา และข้อเสนอแนะ 

 จากผลการศึกษาทัง้หมด ผู้ วิจัยได้รวบรวมข้อมูล เศรษฐกิจและสังคมของผู้ ซื อ้
กระบวนการตดัสินใจซือ้ และปัจจยัการตดัสินใจซือ้ และสรุปผลโดยแยกเป็นประเด็นท่ีส าคญั และ
ท าการอภิปรายผลการศกึษา และข้อเสนอแนะ ตามล าดบั  
6.1 สรุปผลการศึกษา 

จากผลการวิจยัทัง้หมดจะเห็นว่า โครงการขนาดเล็กท่ีมีการพฒันาโครงการ ท่ีสอดคล้อง
กบัลกัษณะเศรษฐกิจและสงัคมของผู้ ซือ้ กระตุ้นให้เกิดกระบวนการตดัสินใจซือ้ โดยในระยะแรกผู้
ซือ้จะให้ความส าคญัในด้านของท าเลท่ีตัง้ และลกัษณะของท่ีอยู่อาศยั และในช่วงการตดัสินใจซือ้
และหลังจากการอยู่อาศยัจะให้ความส าคัญกับการรับประกัน และการบริการหลังการขาย ซึ่ง
ผู้ประกอบการสามารถน าไปใช้ในการวางแผนงานโครงการให้สอดคล้องกับผู้ ซือ้ และในอนาคต
ควรมีการศกึษาผู้ โครงการขนาดเล็ก ในเขตพืน้ท่ีอ่ืน และเพิ่มรายละเอียดปัจจยัท่ีมากขึน้ 

ด้านลกัษณะโครงการขนาดเล็ก จะมีส่วนผสมการตลาดของโครงการ ท่ีส าคญั คือ ไม่มี
สาธารณูปโภคในโครงการ ไม่มีค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จอดรถได้2-4 คนั มีการเดินทางเข้าออกท่ี
สะดวก มีข้อจ ากัดท่ีเข้มงวดน้อยกว่าโครงการจดัสรร มีการท าการโฆษณาผ่านป้ายในเขตพืน้ท่ี 
และส่ือออนไลน์ โดยรูปแบบโครงการท่ีพบสว่นใหญ่เป็นรูปแบบบ้านแถว 

ด้านลกัษณะเศรษฐกิจและสงัคม ของผู้ ซือ้ จะมีสมาชิก 1-2 คน ย้ายมาจากบ้านเดิมท่ีอยู่
ในเขตท่ีตัง้โครงการ หรือเขตใกล้เคียง มีการแยกตวัจากครอบครัวเด่ียว เป็นครอบครัวขยาย ท่ีมี
สมาชิกตอ่หลงัคาเรือนลดลง  

ด้านกระบวนการตดัสินใจซือ้ แบ่งเป็น 5 ขัน้ตอนท่ีส าคญั กล่าวคือ ขัน้การรับรู้ถึงความ
ต้องการท่ีอยู่อาศัย ผู้ ซือ้จะถูกกระตุ้นโดยสภาพแวดล้อมของท่ีอยู่อาศัยเดิม และเร่ิมมีความ
ต้องการท่ีอยู่อาศยั ขัน้การสืบค้นข้อมลู ผู้ ซือ้ได้รับข้อมลูผ่านส่ือโฆษณาในพืน้ท่ี และจดจ าข้อมูล
และท าการสืบค้นผา่นอินเตอร์เน็ต โดยท าเลท่ีตัง้เป็นปัจจยัส าคญั  ขัน้การประเมินตวัเลือก ผู้ ซือ้จะ
มีตวัเลือกในใจ 2-3 แห่ง และเดินทางไปยงัโครงการเพ่ือพิจารณาปัจจยัด้านท าเล ขัน้การตดัสินใจ
ซือ้ มกัเดินทางไปท่ีโครงการกบัคนในครอบครัว โดยขอสินเช่ือ 1-2 แหง่เทา่นัน้ ระยะเวลาตดัสินใจ
ซือ้ 3-4 สปัดาห์ โดยปัจจยัท่ีมีความส าคญัในขัน้นี ้คือ การรับประกนั และบริการหลงัการขาย ขัน้
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ความรู้สกึหลงัการซือ้และอยูอ่าศยั สิ่งท่ีรู้สกึพงึพอใจ และไม่พงึพอใจ จะเป็นการรับประกนั บริการ
หลงัการขาย สภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการ และพืน้ท่ีใช้สอยท่ีไมเ่หมาะสมกบัตน  

ด้านปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้ของผู้ ซือ้ท่ีอยูอ่าศยัในโครงการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
ขนาดเล็ก พบว่าปัจจยัส่วนผสมทางการตลาดทุกด้าน มีผลต่อการตดัสินใจซือ้ โดยเฉพาะ ด้าน
กิจกรรมสง่เสริมการตลาด หวัข้อการรับประกนับ้านท่ีมีอิทธิพลสงูท่ีสดุ  

6.2 อภปิรายผลการศึกษา 

 ด้านลกัษณะโครงการขนาดเล็กท่ีพบ จากการศกึษาพบว่ามีลกัษณะใกล้เคียงกบัการศกึษา ของ 
เอกภณ จีวะสุวรรณ (2553)27 ท่ีได้ท าการศึกษาจากข้อมลูทตุิยภูมิ ในรูปแบบ บ้านเด่ียว บ้านแฝด และ
บ้านแถว แตจ่ากการวิจยัพบการพฒันารูปแบบอาคารพาณิชย์ท่ีแบ่งพืน้ท่ีส่วนหนึ่งใช้เพ่ือการพกัอาศยั 
(Home Office)28 และรูปแบบบ้านแถวท่ีส่วนหนึ่งท่ีมีการเพิ่มพืน้ท่ีใช้สอยด้านหน้าอาคาร เพ่ือเป็น
ส านกังาน29 และมีพืน้ท่ีใช้สอยสูงกว่า 150 ตารางเมตร ในด้านท่ีจอดรถจากข้อมูลทตุิยภูมิพบว่ามีการ
พัฒนาโครงการท่ีมีท่ีจอดรถ 1-2 คัน แต่จากการวิจัยพบว่ามีการพัฒนาโครงการท่ีจอดได้ 1-6 คัน30 
เน่ืองจากท่ีดินมีลกัษณะลึกหน้าแคบ ด้านขนาดท่ีดินในการพฒันาโครงการจากข้อมูลทุติยภูมิ มีขนาด 
56.25-450 ตารางวา แตก่ารวิจยัพบว่า มีการพฒันาโครงการตัง้แต ่90 ตารางวาขึน้ไปเน่ืองจากในอดีตมี
การจดัสรรท่ีดินเป็นแปลงย่อยตัง้แต่ 90 ตารางวาขึน้ไป และในการพฒันาโครงการ สามารถซือ้ท่ีดินท่ี
ติดต่อกัน เพ่ือให้สามารถพฒันาโครงการท่ีมีหน้ากว้างได้ ด้านการวางผงัโครงการจากข้อมูลทุติยภูมิ 
จ าแนกเป็น 3 รูปแบบคือ ท่ีดินท่ีมีหน้ากว้าง หน้าแคบ และจตัรัุส ซึ่งมีลกัษณะการวางผงัโดยหนัออกสู่
สาธารณะ แบง่ถนนผ่ากลาง และถนนชิดด้านใดด้านหนึ่ง แตก่ารวิจยันีพ้บการวางผงับริเวณท่ีมีลกัษณะ
ดงักล่าว แตมี่รายละเอียดท่ีมากขึน้ เช่น ท่ีดินหวัมมุถนน หรือติดตอ่กบัล าน า้สาธารณะ จะต้องพิจารณา
รายละเอียดของกฎหมายท่ีมากขึน้ 

ด้านลกัษณะเศรษฐกิจ และสงัคมของผู้ ซือ้พบว่า ลกัษณะผู้ ซือ้มีความแตกต่างจากผู้ ซือ้
บ้านจดัสรรระดบัราคาปานกลาง เดชะ (2530) ท่ีมีอายรุะหว่าง 20-30 ปี สถานภาพสมรส สมาชิก 
3-4 คน ระดับราคา 400,000-600,000 บาท และ ณัฐพร (2555) ท่ีศึกษาผู้ ซือ้บ้านจัดสรร อ.สัน

                                                   
27 เอกภณ จีวะสวุรรณ, “ขนาดของท่ีดินขนาดเลก็ท่ีมีศกึยภาพ ในการพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศยัในเขต
เมืองกรุงเทพ จากข้อมลูทติุยภมูิ”, วารสารวิทยาศาสตร์ และเทคโนโลยี มหาวิทยาลยัอบุลราชธานี ปีท่ี 12 ฉบบัท่ี 3, 2553. 

28 โครงการ WISE ลาดพร้าว 71  

29 โครงการ BAAN PURI PURI  โชคชยั 4 ซอย 78 แยก 11 

30 โครงการ  COZY @ สงัคมสงเคราะห์ ซอย 16 
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ก าแพง เชียงใหม่ พบว่าผู้ ซือ้ใช้ระยะเวลาตัดสินใจซือ้ 3 เดือน ทัศนคติการเลือกซือ้บ้าน และ
รถยนต์โดยจะเลือกซือ้บ้านก่อนซือ้รถยนต์ และจากการพิจารณาในรูปแบบตารางไขว้ ได้ข้อสงัเกต
ของผู้ ซือ้ท่ีส าคัญคือ จะมีพฤติกรรมการย้ายท่ีอยู่อาศัยจากบ้านเด่ียวสู่บ้านแถว ส่วนหนึ่งเป้น
เพราะขนาดของครอบครัวท่ีเล็กลง และก าลงัซือ้ท่ีจ ากัด โดยผู้ ซือ้บางส่วนจะมีรายรับต ่า แตมี่การ 
สัดส่วนการผ่อนช าระค่างวดท่ีสูงมาก ส่วนหนึ่งอาจเป็นเพราะผู้ มีอิทธิพลต่อผู้ ซือ้กลุ่มนีคื้อ 
ครอบครัว โดยพ่อแม่อาจมีส่วนร่วมในการกู้หรือ สนบัสนนุทางการเงิน และส าหรับผู้ ซือ้ท่ีเป็นกลุ่ม
ธุรกิจสว่นตวั หรือผู้ประกอบการจะมีการย้ายจากเดมิท่ีเป็นบ้านแถว และซือ้อาคารพาณิชย์  

ด้านกระบวนการตดัสินใจซือ้ จากกรอบแนวคิดของ  Armstrong and Kotler. 2004 จาก
การศกึษารายละเอียดในแต่ละกระบวนการตดัสินใจซือ้ พบว่าขึน้กบัลกัษณะของผู้ ซือ้ และสิ่งเร้า
ต่างๆจากส่วนผสมทางการตลาดของโครงการ โดยกระบวนการตดัสินใจซือ้ 5 ขัน้ตอน ผู้ ซือ้ให้
ความส าคญัในแต่ละขัน้ตอนต่างกันไป โดยสังเกตเห็นว่าในช่วงการรับรู้ถึงความต้องการท่ีอยู่
อาศยั ผู้ ซือ้จะสนใจข้อมลูด้านท าเลท่ีตัง้ และผลิตภณัฑ์เป็นหลกั แตใ่นชว่งการตดัสินใจซือ้พบวา่ผู้
ซือ้เร่ิมมีพฤติกรรมเปลียนความสนใจไปสนใจด้านข้อมูลการรับประกัน และบริการหลงัการขาย 
และขัน้ความรู้สึกหลงัการซือ้ ผู้ ซือ้ยงัมีสิ่งท่ียงัค านึงถึงอยู่ คือ การรับประกนั และลกัษณะพืน้ท่ีใช้
สอยของตวัอาคาร กล่าวโดยสรุปคือ ในการพฒันาโครงการขนาดเล็ก  หากมีการวางแผนโครงการ
ท่ีสอดคล้องกบัแต่ละล าดบัของกระบวนการตดัสินใจซือ้ หรือฝึกให้พนกังานมีการสงัเกตและเก็บ
ข้อมูลของลูกค้าก็จะเป็นประโยชน์ต่อการน าเสนอข้อมูลท่ีสอดคล้องกบัความต้องการตอ่ไป  เม่ือ
พิจารณาเปรียบเทียบการศึกษาของ เดชะ (2530) ท่ีท าการศึกษาผู้ ซือ้บ้านจัดสรรพบว่า ผู้ ซือ้มี
ลักษณะท่ีสอดคล้องกัน กล่าวคือ ผู้ ซื อ้ถูกกระตุ้ นจากความต้องการอิสระ โดยการรับรู้ข้อมูล
โครงการ ผ่านป้ายโฆษณา และระยะเวลาตดัสินใจซือ้ภายใน 1 เดือน โดยปรึกษาคู่สมรส และ
ครอบครัว และข้อแตกตา่งคือ ผู้ ซือ้จะมีพฤติกรรมการรับรู้ผา่นหนงัสือพิมพ์ ท าการเปรียบเทียบถึง 
4แห่งก่อนซือ้ และความไม่พึงพอใจหลังอยู่อาศัยจะให้ความส าคัญกับการออกแบบก่อสร้าง 
สาธารณูปโภคส่วนกลาง และเม่ือพิจารณาเปรียบเทียบกบัการศกึษาของ อญัชนา (2554) พบว่า
ขัน้การรับรู้ถึงความต้องการ ผู้ ซือ้ให้ความส าคญัตอ่ความปลอดภยัมากท่ีสดุ และขัน้ความรู้สึกหลงั
การซือ้ท่ีผู้ ซือ้ค านงึถึง คณุภาพ และสงัคมบ้านจดัสรร  

ด้านปัจจยัการตดัสินใจซือ้ พบว่ากลุ่มตวัอย่างให้ความส าคญักบัส่วนผสมทางการตลาด 
ในการตดัสินใจซือ้ท่ีอยู่อาศยัในโครงการ ในด้านกิจกรรมส่งเสริมการตลาดมากท่ีสุด อนึ่งอาจ
เน่ืองจากเป็นปัจจยัท่ีผู้พฒันากระตุ้นให้ผู้ ซือ้เกิดการตดัสินใจซือ้ ผู้ ซือ้จึงนึกถึงและจดจ าได้ ส่วน
ปัจจัยอ่ืนๆเช่น ด้านราคา ด้านสถานท่ี และด้านผลิตภัณฑ์ ผู้ ซือ้อาจมีการจ าได้ท่ีน้อยกว่า อัน
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เน่ืองจากการสอบถามครัง้นีอ้ยูใ่นขัน้การอยูอ่าศยัแล้วจึงอาจให้ความสนใจท่ีน้อยกวา่ แตโ่ดยสรุป 
ปัจจยัการตดัสินใจซือ้ด้านตา่งๆ มีความสอดคล้องกบั ทฤษฎีสว่นผสมทางการตลาด Philip Kotler 
(1997) ท่ีกล่าวว่า ปัจจยัส่วนผสมทางการตลาด ทัง้ 4 ด้าน หากมีส่วนผสมท่ีพอเหมาะ จะกระตุ้น
ให้ผู้บริโภคเกิดการซือ้สินค้า โดยผู้ ซือ้จะค านึงถึงปัจจยัครบทัง้ 4 ด้านก่อนการซือ้ ทัง้นีเ้ม่ือน ามา
พิจารณาร่วมกับ แบบจ าลองพฤติกรรมผู้ บริโภค  E.Tolmen (2491) จะพบว่า ส่วนผสมทาง
การตลาดหากมีความสอดคล้องกับกล่องด าของผู้ บริโภค จะเป็นกระตุ้นให้เกิดพฤติกรรมการ
ตดัสินใจซือ้ โดยมีรายละเอียดในแต่ละขัน้ตอนท่ีต่างกนั ส่งผลให้การตอบสนองแตกตา่งกัน และ
เม่ือท าการเปรียบเทียบกบั งานวิจยัของ อญัชนา (2554) ท่ีศกึษาผู้ ซือ้บ้านเด่ียวของ บมจ.พฤกษา 
พบว่า ผู้ ซือ้ให้ความส าคัญกับปัจจัยด้านท าเล การเดินทางเข้าออก และสภาพแวดล้อมมาก
เชน่เดียวกนั  และเม่ือพิจารณางานวิจยัของ Rong Zeng (2013) ท่ีศกึษาผู้ ซือ้บ้านในประเทศจีน มี
ลกัษณะคล้ายคลึงกัน ของผู้ ซือ้ท่ีให้ความส าคญัด้านท าเล และด้านผลิตภัณฑ์ และแตกต่างกัน
ตรงท่ีผู้ ซือ้จะให้ความส าคญัด้านการเอาอกเอาใจ และความนา่เช่ือถือ และการตอบค าถาม 

 โดยทัง้นีอ้าจสรุปได้ว่า ผู้ ซือ้มีความต้องการบ้านในเขตลาดพร้าวเป็นอนัดบัแรก เน่ืองจาก
มีความคุ้นเคยในย่านนี ้มีพฤติกรรมติดท าเล โดยอาจเป็นเส้นทางท่ีเดินทางไปท างาน มีท่ีตัง้บน
ถนนท่ีต้องการสามารถเดินทางเขาออกได้สะดวก ไปบ้านพ่อแม ่หรือท่ีอยูอ่าศยัเดิม โดยลักษณะท่ี
อยู่อาศยัในละแวกนีจ้ะเป็นโครงการขนาดใหญ่ท่ีมีราคาสูง และบ้านมือสองท่ีมีราคาต ่าแต่ต้อง
ปรับปรุง โครงการขนาดเล็กจึงเป็นอีกทางเลือกหนึ่งของผู้ ท่ีต้องการท่ีอยู่อาศยั ท่ีตรงกับความ
ต้องการส่วนผสมทางการตลาดทัง้ 4 ด้าน กล่าวคือ มีต้นทนุคา่ก่อสร้างท่ีสงูกว่า แตมี่ราคาขายต ่า
กว่าโครงการขนาดใหญ่ เน่ืองจากสัดส่วนพืน้ท่ีขายท่ีสูง ไม่มีต้นทุนค่าพัฒนาสาธารณูปโภค
สว่นกลาง อีกทัง้น าต้นทนุท่ีประหยดัลงไปพฒันาคณุภาพวสัดใุห้สงูขึน้ ไม่ต้องซ่อมแซมเหมือนดัง่
บ้านมือสอง อีกทัง้สามารถกู้ ซือ้ได้เตม็จ านวน มีการโฆษณา และการสง่เสริมการขายกระตุ้นผู้ ซือ้ 

6.3 ข้อเสนอแนะในงานวิจัย 

จดุเดน่ของโครงการขนาดเล็กคือ คา่ใช้จ่ายสาธารณูปโภค จากลกัษณะดงักลา่ว ผู้พฒันา
ควรมีการน าเสนอจุดเด่นในข้อนีต้่อผู้ ซือ้ บางโครงการสามารถพัฒนาให้มีท่ีจอดรถท่ีมากกว่า
โครงการจดัสรรอ่ืนๆถึง 4 คนั ซึ่งเป็นตลาดท่ีมีความเฉพาะ (Niche Market) ซึ่งควรรักษาลกัษณะ
เดน่ดงักล่าวนีไ้ว้ ด้านการใช้ส่ือโฆษณา แม้วา่ผู้ ซือ้ส่วนหนึง่จะรับรู้โครงการผา่นป้ายโฆษณา แตใ่น
การน าไปปฎิบตัิควรค านึงถึงการใช้ถนนส่วนรวมด้วย และแม้ว่าโครงการบ้านแถวจะเป็นท่ีสนใจ
มากท่ีสุด แต่การพัฒนาโครงการในรูปแบบอ่ืนก็จะเพิ่มความหลากหลายทางสถาปัตยกรรมได้ 
หากมีการน าข้อมูลจากการวิจัยฉบับนีไ้ปใช้การพัฒนาโครงการควรค านึงถึงบริบทของเขต
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ลาดพร้าว กล่าวคือ เขตนีมี้ความต้องการท่ีอยู่อาศยัสงู เป็นชุมชนยุคแรกของบ้านจดัสรรท าให้มี
ประชากรอาศยัอยู่ในพืน้ท่ีจ านวนมาก มีท่ีดินเปล่าแทรกตวัอยู่ในชุมชนเดิม ฯลฯ  ประกอบกับ
บริบทของการย้ายท่ีอยูข่องคนไทยท่ีจะย้ายท่ีอยูท่ี่สมัพนัธ์กบัครอบครัว หรือแหลง่งาน 

ด้านลกัษณะเศรษฐกิจและสงัคม ของผู้ ซือ้ จะมีสมาชิก 1-2 คน ย้ายมาจากบ้านเดิมท่ีอยู่
ในเขตท่ีตัง้โครงการ หรือเขตใกล้เคียง มีการแยกตวัจากครอบครัวเด่ียว เป็นครอบครัวขยาย ท่ีมี
สมาชิกต่อหลงัคาเรือนลดลง ในการน าข้อมูลดงักล่าวไปใช้ในเขตพืน้ท่ีอ่ืนๆ หรือในช่วงเวลาอ่ืนๆ 
ควรมีการเก็บข้อมลูให้เข้ากบัยคุสมยัอยูเ่สมอ  

ด้านกระบวนการตัดสินใจซือ้ 5 ขัน้ตอนท่ีส าคัญ ท่ีกล่าวมานัน้ ผู้ พัฒนาโครงการควร
ปรับตวัให้สอดคล้องกับผู้ ซือ้ตามล าดบัเพ่ือตอบสนองความต้องการในแต่ละขั น้ตอนท่ีจากกัน
กล่าวคือ ในช่วงการสืบค้นข้อมลู มีการรับรู้ข้อมลูผา่นป้ายโฆษณา แตใ่นการศกึษาครัง้นีไ้ม่ได้เก็บ
ข้อมลูต าแหนง่โดยละเอียด การน าไปประยกุต์ใช้จงึควรมีการเก็บข้อมลูโดยละเอียด อีกทัง้ค านงึถึง
ค่าใช้จ่ายท่ีตามมา และในช่วงการตดัสินใจซือ้ปัจจยั ด้านการรับประกันบ้านท่ีมีอิทธิพลสูงท่ีสุด 
อนึ่งเน่ืองจากโครงการขนาดเล็กพฒันาโดยผู้ประกอบการท่ีไม่มีช่ือเสียงมากนกั ฉะนัน้การสร้าง
ความมัน่ใจในผลิตภัณฑ์โดยการให้การรับประกันจะเป็นการขจดัข้อกงัวลดงักล่าวได้ ทัง้นีอ้าจมี
การศกึษาความเช่ือมัน่ในตราสินค้าเพิ่มเตมิ เป็นต้น 

6.4 ข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยครัง้ต่อไป 

 ผู้วิจัยมีความเห็นว่าในการศึกษาครัง้นี ้มีขอบเขตการศึกษาในเขตลาดพร้าวเท่านัน้ ใน
การศึกษาครัง้ตอ่ไปควรมีการศกึษา ณ ท าเลอ่ืนๆท่ีมีการพฒันาโครงการขนาดเล็กด้วย ด้านกลุ่ม
ตวัอย่างครัง้นีไ้ด้ท าการศกึษาจากผู้ ซือ้แล้ว ในครัง้ต่อไปอาจท าการศึกษาจากกลุ่มตวัอย่างผู้ ท่ีอยู่
ระหว่างตดัสินใจ และขนาดของกลุม่ตวัอย่างครัง้นีมี้ขนาดเพียง 55 คน อาจส่งผลตอ่ความเช่ือมัน่
ของข้อมูล แต่ทัง้นีเ้ป็นไปตามเกณฑ์ร้อยละของประชากร ต่อไปอาจมีการเพิ่มขนาดของกลุ่ม
ตวัอยา่งหรือเปล่ียนเคร่ืองมือวิจยั ในการศกึษาครัง้นีศ้กึษาด้านปัจจยัและกระบวนการซือ้โครงการ 
ต่อไปอาจศึกษาด้านสภาพการอยู่อาศยั การต่อเติมอาคารหรือปรับรูปแบบการใช้งานในแต่ละ
กลุ่มลกูค้า เพ่ือให้ทราบถึงความต้องการจริงในการอยู่อาศยั เพ่ือน าข้อมลูมาเพ่ือพฒันาโครงการ
ให้สอดคล้องกบัความต้องการของผู้ ซือ้ตอ่ไป และอาจเพิ่มพิจารณาตวัแปรอ่ืนๆเพิ่มเติม เชน่ ความ
สวยงามทางสถาปัตยกรรมของตัวอาคาร ช่ือโครงการและแบรนด์ การกู้ หรือขอสินเช่ือร่วม
เน่ืองจากในครัง้นีผู้้ ซือ้ส่วนใหญ่มีระดบัรายได้ครัวเรือนปานกลาง ซึ่งยากตอ่การพิจารณาสินเช่ือ 
อีกทัง้มีสถานภาพโสด หรือสมรสไม่จดทะเบียน แตส่ามารถขออนมุตัสิินเช่ือได้ ซึง่ผู้วิจยัสณัณิฐาน
วา่สว่นหนึง่อาจมีญาตพ่ีิน้องหรือบคุคลอ่ืนกู้ ร่วม ซึง่เป็นท่ีนา่สนใจศกึษาตอ่ในประเดน็นี ้เป็นต้น  
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ภาคผนวก ก 
 

เคร่ืองมือในงานวิจัย 

 ผู้วิจยัได้เลือกใช้เคร่ืองมือ เป็นแบบสมัภาษณ์แบบมีโครงสร้าง โดยแบง่เป็น 4 สว่น โดยมี
ตวัอยา่งแบบสมัภาษณ์ ดงันี ้

 ก. แบบสมัภาษณ์แบบมีโครงสร้าง 
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ข.แบบบนัทึกข้อมลูการสงัเกตข้อมลูโครงการ  
 โดยได้ แสดงตวัอยา่งการบนัทกึข้อมลู ในโครงการ ก  

ส่วนผสมทางการตลาดของ 

ท่ีอยู่อาศัย ในโครงการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก 

โครงการ 

ก ข ค ง จ 

1 ด้านผลิตภณัฑ์ 

1.1 คณุภาพของตวัอาคารและวสัด ุ

 

ชัน้1 แกรนิตโต้ 60x60 

ชัน้ 2 ลามิเนตหนา 8 มม 
สขุภณัฑ์ Cotto 

    

1.2 ขนาดท่ีดนิ 16-30 ตร.วา     

1.3 ขนาดพืน้ท่ีใช้สอยในอาคาร 150 ตร.ม.     

1.4 รูปแบบพืน้ท่ีใช้สอยตรงกบัการ
ใช้งาน 

3 นอน 3น า้ 

1 ห้องนอนผู้สงูอาย ุ

    

1.5 รูปแบบพืน้ท่ีใช้สอยท่ียืดหยุน่ พืน้ท่ีครัวสามารถปรับรูปแบบ
การใช้งานได้ 

    

1.6 สร้างเสร็จเวลา เร่ิมก่อสร้าง Q1/56 แล้วเสร็จ 
Q4/56 

ระยะเวลาก่อสร้าง 12 เดือน 

    

2 ด้านราคา 

2.1 ราคาประเมิน -     

2.2 ราคาเหมาะสมกบัคณุภาพ
สินค้า 

ราคาขาย ตอ่ตารางเมตร 

ราคาขาย ตอ่ตารางวา 

    

2.3 จ านวนเงินดาวน์ และยอดผอ่น
ตอ่เดือน 

ดาวน์ 10%  

ผอ่นดาวน์ได้ สงูสดุ 10 งวด 

    

2.4 คา่สาธารณูปโภคส่วนกลาง ไมมี่     

2.5 คา่ใช้จา่ยในการเดนิทาง มีรถรับสง่บริเวณปากซอย     
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มีรถจกัรยานยนต์รับจ้าง 

3 ด้านท่ีตัง้ 

3.1 ท่ีตัง้ใกล้โรงเรียน/สถานศกึษา ใกล้โรงเรียนบดินทร์เดชา 2  
300 เมตร 

    

3.2 ท่ีตัง้ใกล้สถานท่ีท างาน -     

3.3 ท่ีตัง้ใกล้ชมุชนหรือตลาด ใกล้โรงเรียนบดินทร์เดชา 2  
300 เมตร 

    

3.4 เดนิทางเข้าออกสะดวก สามารถขบัรถสูถ่นนลาดพร้าว 
ในเวลา 5 นาที 

    

3.5 ภมูิทศัน์รอบโครงการ บริเวณก่อนถึงโครงการ มี
อาคารชดุเก่า และแออดั 

    

3.6 ความรู้สกึปลอดภยั เวลาเย็น มีกลุม่คนนัง่ตัง้วงกิน
เหล้า 

    

4 ด้านการสง่เสริมการขาย 

4.1 ส่ือโฆษณาท่ีได้รับ มีการท าส่ือโฆษณาประเภท 
ออนไลน์ แผน่พบั ป้ายหน้า
โครงการ ป้ายท่ีเสาไฟ และ
ออกบู๊ทท่ีโลตสัสาขาวงัหิน 

    

4.2 การบริการและให้ข้อมลูจาก
พนกังาน 

พนกังานสภุาพ ให้ข้อมลู
ผลิตภณัฑ์ดี แตข้่อมลูด้าน
สินเช่ือน้อยมาก 

    

4.3 สว่นลดท่ีมาก เสนอ สว่นลด ประมาณ 
300,000 บาท 

    

4.4 ของแถมท่ีมาก เสนอของแถม แอร์ วอลเปเปอร์
และผ้ามา่น 

    

4.5 มีบ้านตวัอย่างให้ชม มี     

4.6 การรับประกนับ้าน โครงสร้าง 5 ปี งานระบบ 1 ปี     
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ภาคผนวก ข 
 

โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็กในพืน้ท่ีศึกษา 
 จากการลงพืน้ท่ีส ารวจในพืน้ท่ีศกึษา เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร พบโครงการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก ทัง้หมด 37 โครงการ จ านวน 183 ยูนิต โดยรูปแบบโครงการท่ีพบ ซึ่ง
สามารถค้นรายละเอียดโครงการเพิ่มเตมิ สามารถหารายละเอียดได้จากเว็บไซต์ของโครงการ 

 
ภาพท่ี ข1.1 ข้อมลูพืน้ฐานโครงการ @ Home 

 
ภาพท่ี ข1.2 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ @ Home 
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ภาพท่ี ข2.1 ข้อมลูพืน้ฐานโครงการ Green Place 

 

 
ภาพท่ี ข2.2 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ Green Place 
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ภาพท่ี ข3.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ Izen Town home Nakniwat 37 

 

 
ภาพท่ี ข3.2 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ Izen Town home Nakniwat 37 
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ภาพท่ี ข4.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ COZY @ SW10/2 

 

 
ภาพท่ี ข4.2 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ COZY @ SW10/2 
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ภาพท่ี ข5.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ COZY @ SW10 

 

 
ภาพท่ี ข5.2 ผงัโครงการ และท่ีตัง้โครงการ COZY @ SW10 

  



 103 

 
ภาพท่ี ข6.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ Baan Puri Puri 

 

 
ภาพท่ี ข6.2 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ Baan Puri Puri 
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ภาพท่ี ข7.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ Scenery 

 

 
ภาพท่ี ข7.2 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ Scenery 
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ภาพท่ี ข8.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ COZY @ CC84 

 

 
ภาพท่ี ข8.2 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ COZY @ CC84 
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ภาพท่ี ข9.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ D-Space 24 

 

 
ภาพท่ี ข9.2 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ D-Space 24 
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ภาพท่ี ข10.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ COZY @ SW29 

 
ภาพท่ี ข10.2 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ COZY @ SW29 

 
ภาพท่ี ข10.3 ผงับริเวณโครงการ COZY @ SW29  
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ภาพท่ี ข11.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ D-Space 22 

 
ภาพท่ี ข11.2 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ D-Space 22 

 
ภาพท่ี ข11.3 ผงับริเวณโครงการ D-Space 22 
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ภาพท่ี ข12.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ Neo Haus 

 
ภาพท่ี ข12.2 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ Neo Haus 

 
ภาพท่ี ข12.3 ส่ือโฆษณา และผงับริเวณโครงการ Neo Haus 

  



 110 

 
ภาพท่ี ข13.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ COZY @ SW29-4 

 

 
ภาพท่ี ข13.2 ผงับริเวณ และท่ีตัง้โครงการ COZY @ SW29-4 
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ภาพท่ี ข14.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ Castello 

 
ภาพท่ี ข14.2 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ Castello 

 
ภาพท่ี ข14.3 ผงับริเวณโครงการ Castello 
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ภาพท่ี ข15.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ Cozy @ SS16 

 

 
ภาพท่ี ข15.2 ผงับริเวณและท่ีตัง้โครงการ Cozy @ SS16 
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ภาพท่ี ข16.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ Ample Ville 

 

 
ภาพท่ี ข16.2 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ Ample Ville 

 

 

 



 114 

 
ภาพท่ี ข17.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ COZY @ NW24 

 

 
ภาพท่ี ข17.2 ผงับริเวณ และท่ีตัง้โครงการ COZY @ NW24 
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ภาพท่ี ข18.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ Simantra 

 

 
ภาพท่ี ข18.2 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ Simantra 
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ภาพท่ี ข19.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ COZY @ NW37 

 

 
ภาพท่ี ข19.2 ผงับริเวณ และท่ีตัง้โครงการ COZY @ NW37 
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ภาพท่ี ข20.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ Best Bodin 

 

 
ภาพท่ี ข20.2 ลกัษณะส่ือโฆษณา และท่ีตัง้โครงการ Best Bodin 
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ภาพท่ี ข21.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ Puri Puri 

 

 
ภาพท่ี ข21.2 รูปตดัอาคาร และแนวคิดการออกแบบโครงการ Puri Puri 
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ภาพท่ี ข21.3 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ Puri Puri 

 

 
ภาพท่ี ข22.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ Iplace NW48 -16 PHASE 1 
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ภาพท่ี ข22.2 ผงัอาคาร โครงการ Iplace NW48 -16 PHASE 1 

 

 
ภาพท่ี ข22.3 ผงับริเวณ และท่ีตัง้โครงการ Iplace NW48 -16 PHASE 1 
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ภาพท่ี ข23.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ Iplace NW48 -16 PHASE 2 

 

 
ภาพท่ี ข23.2 ผงับริเวณ และท่ีตัง้โครงการ Iplace NW48 -16 PHASE 2 
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ภาพท่ี ข24.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ Town Home 

 

 
ภาพท่ี ข24.2 ท่ีตัง้โครงการ Town Home 
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ภาพท่ี ข24.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ Treewit 

 
ภาพท่ี ข24.2 ท่ีตัง้โครงการ Treewit 
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ภาพท่ี ข25.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ Good Ville Treewit 

 
ภาพท่ี ข25.2 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ Good Ville Treewit 
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ภาพท่ี ข26.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ Good Ville Nakniwat 

 

 
ภาพท่ี ข26.2 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ Good Ville Nakniwat 
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ภาพท่ี ข27.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ Shop Home 71 

 

 
ภาพท่ี ข27.2 ผงัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ Shop Home 71 

 

 

 

 

  



 127 

 
ภาพท่ี ข28.1 ข้อมลูพืน้ฐาน และท่ีตัง้ โครงการ The Most 

 

 
ภาพท่ี ข29.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ และท่ีตัง้โครงการ Diamond Ville 
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ภาพท่ี ข30.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ PACE by IZEN 

 

 
ภาพท่ี ข30.2 รูปตดัอาคาร และท่ีตัง้โครงการ PACE by IZEN 
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ภาพท่ี ข31.1 ข้อมลูพืน้ฐาน โครงการ WISE 

 

 
ภาพท่ี ข31.2 ผงัอาคาร ผงับริเวณ และท่ีตัง้โครงการ WISE 
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ภาพท่ี ข32.1 ข้อมลูพืน้ฐาน และท่ีตัง้โครงการ Smart Home 
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ภาพท่ี ข33.1 ภาพถ่าย โครงการอสงัหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก ท่ีพบในพืน้ท่ี แตร่ายละเอียดไมช่ดัเจน 
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