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The objectives of this research are to study consumer social and economic characteristics and conditions, 

planning, reasons behind and satisfaction after the purchase through auction of a medium priced condominium unit in the 
Bangkok metropolitan area.  

 
Results of this study show that the majority of bidders have carefully planned. They have prepared the 

necessary capital and only consider projects within their budget. They also have researched to learn additional 
information about a project’s registration. They have examined the current physical conditions and facilities as well as 
made price comparisons between the units they will bid on and the current prices of other similar projects in order to 
calculate the best bid and make their final decision. 

The study also found that those who made their purchases with cash payments and those who took out 
mortgages had all planned well and their decision processes were not that different, except in deciding on their bid. 
Those who made a cash purchase appeared to give more importance to the determination of their bid as they had a 
definite amount they would spend in accordance with either their desire or actual capital. 

Since the bidders had planned well, they were satisfied with the bidding process as far as the unit’s price, 
physical conditions and surrounding environment of the project. As much as 81.2 % of the bidders did not plan to sell 
their condominium unit. Of the remaining 18.2%, who wanted to sell, 9.9% wanted to sell because they were dissatisfied 
with their bidding. This was because they had not planned or researched well before entering their bid. They did not take 
time, or rushed their decision. Each time, when entering a bid, bidders often have to make their decision quickly, and if 
they do not have data and information, they must rely on the auctioneer who wants them to enter a competing bid. The 
bidders therefore rush and do not think carefully. Thus, ultimately, they make a mistake and offer to high a bid when 
compared to what they can really afford, whether making a single cash payment or monthly installments. So, now they 
must try to sell the unit they have purchased. 

 
The results also showed that the condominium unit auctions, whatever their process, are helping to reduce 

the number of empty units now available on the market and much faster than other sales methods. Still, this is causing 
an increase in the second hand home market. Thus, in order for a bidder to enjoy the greatest benefits, they must first 
plan carefully and have prepared the necessary capital, or method of payment before hand. 
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บทที่  1 
 

บทนํา 
 
ความเปนมาและความสําคญัของปญหา 
 

        จากภาวะความตกต่ําทางเศรษฐกิจของประเทศตั้งแตป  2539  กอใหเกดิปญหาการชะลอตัว
ของการลงทุนในประเทศ  บริษัทเอกชนประสบปญหาผลประกอบการต่ํา  จําเปนตองปรับลดจํานวน
คนงานและอตัราคาจางลง  หลายบริษัทถึงกับตองปดกจิการ  สงผลใหประชาชนสวนใหญมีรายไดลดลง  
กอใหเกิดปญหาทั้งดานอุปสงค (Demand)  และปญหาดานอุปทาน (Supply) ในระบบที่อยูอาศัย  สําหรับ
ปญหาดานอุปสงค  กลาวคือ ประชาชนจํานวนมากไมมกีําลังซื้อและหมดโอกาศที่จะมีที่อยูอาศัยเปนของ
ตนเอง  ประกอบกับประชาชนผูมีรายไดและมีเงินเก็บออมซึ่งมีอํานาจในการซื้อ  ไมแนใจในสภาวะ
เศรษฐกิจที่ผันผวนอยางรุนแรงจึงไมตัดสินใจซื้อที่อยูอาศยั  สงผลใหเกิดปญหาดานอปุทานตามมา  
เนื่องจากผูประกอบการไมสามารถขายที่อยูอาศัยใหกับผูบริโภคได  ทําใหเกดิบานวางเปนจํานวนมากใน
ตลาดที่อยูอาศยั  เปนความสูญเสียตอระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ 
  
         จากการสาํรวจของธนาคารอาคารสงเคราะหในป พ.ศ. 2541  ทําการสํารวจที่อยูอาศัยทุก
ประเภท  จาก 78  ทําเล  รวม  5,065  โครงการ  รวมจํานวนที่อยูอาศยั  1,132,333  หนวย  และดําเนินการ
ขายตั้งแตป พ.ศ. 2533 ถึง เมษายน 2541  พบวามีจํานวนบานมือหนึ่งทีย่ังขายไมไดรวม  264,084  หนวย  
แบงเปนบานที่ยังสรางไมเสร็จและยังไมไดกอสราง  จาํนวน  209,131  หนวย  สวนบานที่สรางเสร็จ
แลวแตยังไมไดขายอีกจาํนวน  54,953  หนวย   มูลคาโครงการโดยรวม 70,110  ลานบาท  สามารถแบง
ตามประเภททีอ่ยูอาศัยทีย่ังไมไดขายได  รายละเอียดดูตารางที่  1.1 1 
 
 
 
 

                                                           
1 อัศวิน  พิชญโยธิน ,  “ตนทุนที่ดิน คากอสราง และแนวโนมราคาที่อยูอาศัย ,”  เอกสารการสัมมนา เร่ืองขอแนะนําในการ

ซื้อบานป 2543 ,”  เสนอที่ธนาคารไทยพาณิชย สํานักงานใหญ  22 เมษายน 2543.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
 



 
แผนภูมิท่ี 1.1  แสดงจํานวนที่อยูอาศัยทีย่ังไมไดขาย, ที่ขายแลว, จํานวนที่อยูอาศัยทีไ่มมีการอยูอาศัยและ 

          จํานวนที่อยูอาศัยที่มกีารอยูอาศัย  ณ เมษายน 2541 
 
 
 
 

 
 
 
 
ท่ีมา : โครงการสํารวจของธนาคารอาคารสงเคราะห 2541 (ขอมูลสํารวจป 2533 - เมษายน 2541) 
 

บานที่สํารวจทั้งหมด 
1,132,333  หนวย

สรางเสร็จ (68%) 
768,596 หนวย

ระหวางกอสราง (28%) 
318,375 หนวย  

ยังไมไดกอสราง 
(4%)

ขายแลว 
(14%)

ขายไมได 
(4.8%) 

4 9 3

ขายแลว 
(26%) 

วาง (31%) 
350,442 

อยูอาศัย 
(36%) 

รวมที่รอขาย 
(23%) 

264 084 

ไมไดขาย 
(18%)

รวมที่ขายแลว 
(40%) 

4 0 09 
ตลาดบานมือหนึ่ง 

ตลาดบานมือสอง



        จากปญหาดังกลาวขางตน  ทั้งสถาบันการเงิน ภาครัฐและภาคเอกชนไดหามาตราการและ
วิธีการตาง ๆ  เพื่อกระตุนใหเกิดการซื้อขายที่อยูอาศยัมาตลอดระยะเวลาที่ประสบปญหาสภาวะเศรษฐกิจ
ตกต่ํา   แตก็ยังไมสามารถกระตุนใหเกดิการซื้อขายได  จนกระทั้งเดือนพฤษภคม  ป 2542  ไดมี
บริษัทเอกชนในประเทศไทยรวมมือกับบรษิัทประมูลจากสหรัฐอเมริกา  จัดการเปดประมูลหองชุดขึ้น
เปนครั้งแรก  โดยทําการเปดประมูลขาย จํานวน  111 ยนูิต  และสามารถทํายอดขายได 87 ยนูิต2  คิดเปน
รอยละ 78.4  ของจํานวนหองชุดที่เปดประมูลขายทั้งหมด  และยังสามารถทํายอดขายไดอยางตอเนื่อง
จนถึงปจจุบันนี้  นับไดวาในชวงสภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา  การประมูลที่อยูอาศัยเปนรูปแบบการขายที่
นาสนใจ  และมีประสิทธิภาพ  เนื่องจากสามารถกระตุนใหเกดิการซื้อ / ขายที่อยูอาศยัไดอยางตอเนื่อง     
 

        นอกจากนี้ยังพบวาเหตผุลประการหนึ่ง  ที่มีผูสนใจซื้อที่อยูอาศัยโดยวิธีการประมูล  เปน 
จํานวนมากนัน้  เนื่องจากสามารถซื้อไดในราคาที่ถูกกวาการซื้อ ขายโดยวิธีอ่ืน จากการรวบรวมสถิติ
พบวาราคาเฉลี่ยของการซื้อขายหองชุดโดยวิธีประมูลโดยรวมคาดําเนนิการแลวนั้น  ราคาลดลงจากราคา
ขายเดิม  ซ่ึงเปนราคาที่ผูประกอบการไดตั้งราคาขายของหองชุดไวกอนเปดประมูล  ประมาณ  54.4 %  
จะเห็นไดวาผูบริโภคไดรับประโยชนโดยตรงจากการซือ้ / ขายดวยวิธีประมูล  ในขณะที่ผูประกอบการ
หรือเจาของโครงการไดรับกําไรนอยลง  แตประโยชนที่ผูประกอบการไดรับคือสามารถปดการขายไดเร็ว  
ไมตองแบกรบัภาระดอกเบีย้หรือเสียคาใชจายในการดาํเนินงานสําหรับการขายแบบปกติ 
 
         จากเหตุผลดังกลาวขางตน  ทําใหผูวิจยัสนใจทีจ่ะศกึษาการวางแผนเพื่อประมลูซ้ือหองชุด
พักอาศัยระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพมหานคร  เพื่อศึกษาพฤติกรรมของผูบริโภคที่ใหความสนใจ
ที่จะประมูลซ้ือหองชุดเปนจาํนวนมากนั้น  สืบเนื่องมาจากสาเหตุใดบาง   ผูบริโภคกลุมนี้มีลักษณะและ
สภาพทางดานสังคมเศรษฐกจิอยางไร  การวางแผนในการตัดสินใจซื้อเปนอยางไร  เหตุผลในการ
ตัดสินใจซื้อหองชุดในภาวะเศรษฐกิจตกต่าํ  เหตุผลในการตัดสินใจซื้อโดยวิธีการประมูล  และเมื่อไดเขา
อยูอาศัย  ผูบริโภคมีความพอใจหรือไม  หากไดมีการศกึษาวิจยัใหไดขอเท็จจริง  ผลการวิจยัที่ไดรับจะ
เปนประโยชนตอผูสนใจทั่วไปจะไดทราบวา  การประมูลซ้ือที่อยูอาศัยนั้นมีผลดีและผลเสียตอผูบริโภค
และระบบที่อยูอาศัยโดยรวมอยางไรบาง 
 
 

                                                           
          2 สัมภาษณ  อภิชาต  อาชาเดช ,  ผูจัดการฝายของบริษัท  ฮาริสัน เรียลตี้ จํากัด , 14 มีนาคม 2544. 
 
 



วัตถุประสงคของการวิจัย 
 

   ในการศึกษาวิจัยคร้ังนี้เกีย่วกับ    “การวางแผนเพื่อประมลูซ้ือหองชุดพักอาศัยระดับราคาปาน 
กลาง  ในเขตกรุงเทพมหานคร”  มีวัตถุประสงคหลักดังนี้คือ 

1) เพื่อศึกษาลักษณะและสภาพดานสังคมและเศรษฐกิจ  ของผูประมูลซ้ือหองชุดระดบัราคา 
ปานกลาง  ในเขตกรุงเทพมหานคร  

2)    เพื่อศึกษาการวางแผนและกระบวนการในการตัดสินใจซื้อ  ของผูประมูลซ้ือหองชุดระดับ
ราคาปานกลาง ในเขตกรุงเทพมหานคร  

3) เพื่อศึกษาเหตผุลในการตัดสินใจซื้อ  ของผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง ในเขต 
กรุงเทพมหานคร  
 
ขอบเขตของการวิจัย 
 

1) กลุมประชากรและกลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา คือ ผูบริโภคที่ตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด 
ระดับราคาปานกลาง  ระหวางป  2542 – ตุลาคม  2543   

2)    พื้นที่ที่ทําการศึกษาอยูในเขตกรุงเทพมหานคร  เนื่องจากเปนพื้นทีท่ี่มีจํานวนบานวางเปน 
จํานวนมาก  และเปนพื้นที่ทีม่ีการเปดประมูลที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง 

3)   โครงการอาคารชุดที่จะทําการศึกษา  เปนโครงการที่อยูในพืน้ที่ยานชุมชนหรือบริเวณใจ 
กลางเมืองกรุงเทพมหานคร  เพื่อใหไดกลุมตัวอยางที่มีพฤติกรรมในการวางแผนและกระบวนการในการ
ตัดสินใจประมูลซ้ือที่มีความสอดคลองกัน  และเพื่อใหไดขอมูลที่มีระดับความเชื่อมั่นสูง 

4)   หองชุดที่จะทําการศึกษา  เปนบานมือหนึ่ง สรางเสร็จ 100 % พรอมเขาอยู  ซ่ึงเจาของ
โครงการมอบหมายใหบริษทัเอกชนเปนผูดําเนินการประมูลเทานั้น  ไมศึกษาครอบคลมุถึงการประมูล
บานมือสอง  เนื่องจากการประมูลบานมือหนึ่งที่ดําเนินการโดยบริษัทประมูลเอกชน  เปนการประมูลที่
ผูบริโภคใหความสนใจเขารวมประมูลซ้ือเปนจํานวนมาก  และสามารถทํายอดขายไดสูง 

5)   การประมลูนั้น  เปนการประมูลแบบเปด  เสนอราคาซื้อโดยวาจา  การยกปายและการยกมือ   
และการประมลูนั้นเปนการประมูลแบบไมกําหนดราคาขั้นต่ํา  และเปนการประมูลแบบเด็ดขาด  กลาวคือ
ผูขายยอมรับราคาสูงสุดที่เสนอในการประมูลแตละครั้ง  ไมวาราคานั้นจะเปนเทาใดกต็าม                    
 
 
 



สมมุติฐานการวิจัย 
 

ผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง   โดยการชําระเงินในการประมูลซ้ือหองชุดดวยเงินสด  
และโดยการกูเงินจากสถาบันการเงิน   มีผลตอการวางแผนในการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  กลาวคือ  
ผูที่ประมูลซ้ือหองชุดดวยการกูเงินจากสถาบันการเงิน  นาจะมีใหความสําคัญกับการวางแผนในการ
ตัดสินใจซื้อ  มากกวาผูที่ประมูลซ้ือหองชุดดวยเงินสด  เนื่องจากมีความเสี่ยงในเรื่องของการผอนชําระ
เงินกู  จึงตองมีความละเอียดรอบคอบในการตัดสินใจประมูลซ้ือมากกวา 
 
คําจํากัดความ 
 
              1)    การวางแผน หมายถึง กระบวนการของการพิจารณาตัดสนิใจลวงหนา วาจะทาํอะไร 
อยางไร มีการเลือกวัตถุประสงคและวิธีปฏิบัติเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคนั้น3 
 
 2)    หองชุด หมายถึง สวนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปนสวนเฉพาะ  ของแต
ละบุคคล 
 

3)    บานมือหนึ่งพรอมขาย ( ประมูลขาย ) หมายถึง ที่อยูอาศัยที่สรางเสร็จ 100 % พรอมเขาอยู 
และยังไมไดขายหรือขายไมได  บานในสวนนี้จะเปนบานในโครงการจัดสรร  ตั้งแตบานเดี่ยว ทาวนเฮาส 
และหองชุด4 
 

4)    บริษัทประมูลหรือผูดําเนินการประมลู หมายถึง ตัวแทนจําหนายหรือคนกลางในการซื้อขาย 
แตจะไมทําการซื้อขายดวยตนเอง  บทบาทของบริษัทเหลานี้ ไดแก การเปนที่ปรึกษาใหกับเจาของ
โครงการหรือเจาของที่อยูอาศัย  โดยการแนะนําและชี้ชวนใหเจาของนําทรัพยมาขายโดยการประมูล  ใน
ขณะเดียวกันกจ็ะทําการตลาด  โดยไดรับคาธรรมเนียมตอบแทน5 

                                                           
            3 Fremont E.  Kast and James E.  Rosenzweig,  Organization and Management : A 
System Approach  (New York : Mcgraw-Hill     Book Company, 1970),  pp. 435-436.         
           4 อัศวิน  พิชญโยธิน ,  “ตนทุนที่ดิน คากอสราง และแนวโนมราคาที่อยูอาศยั ,”  เอกสารการสัมมนา เร่ืองขอแนะนําในการ
ซื้อบาน 
ป 2543 ,” เสนอที่ธนาคารไทยพาณิชย สํานักงานใหญ  22 เมษายน 2543.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
                     4การประมูลขายอสังหาริมทรัพย ป 2542,”  วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  12 (มกราคม-มิถุนายน 2541) : 21 
- 22. 
 



 
5)    การประมลู หมายถึง  รูปแบบการขายทรัพยสินอยางหนึ่ง  โดยการใหผูสนใจประมูลซ้ือเขา 

สูราคากันดวยวาจา  การยกมอื  การชูปาย  หรือการยื่นซองประมูล  และผูที่ใหราคาสงูสุดก็จะมกีารตกลง
ขายใหกับผูนัน้ 
 

6) ประมูลซ้ือและการประมูลขาย  คือ  การซื้อโดยวิธีการประมูลและการขายโดยวิธีการประมูล 
 
7) ที่อยูอาศัยระดบัราคาปานกลาง คือ ระดับราคาที่อยูอาศัยในระดับ  ต้ังแต 800,000 ถึง  

3,000,000 บาท  ซ่ึงเปนเกณฑราคาที่ทางธนาคารอาคารสงเคราะหรวมกับ AGENCY FOR REAL 
ESTATE  ใชในการแบงระดบัราคาที่อยูอาศัย 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 

1) การสํารวจขอมูลเบื้องตน   
1.1  ขอมูลปฐมภูม ิ  ไดจากการศึกษาภาคสนาม  ประกอบดวยขอมูลที่ไดจากการขอ 

สัมภาษณบริษทัประมูลเอกชน  ผูจัดการนิตบิุคคลอาคารชุด  พนักงานฝายขายโครงการ  การออกสํารวจ
พื้นที่และการสังเกตการณจากสถานที่ที่มีการเปดประมลู  และการออกแบบแบบสอบถามเพื่อศึกษากลุม
ผูบริโภคที่ประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  จากบริษัทประมูลบานมือหนึ่งของบริษัทเอกชน 

1.2  ขอมูลทุติยภูม ิ  การรวบรวมขอมูลสถิติ  รายงานจากวารสาร  หนงัสือพิมพ  สํานักงาน 
เขตที่ดินและเว็บไซดบริษัทประมูลเอกชน  หรือเว็บไซดอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกับการประมูลที่อยูอาศัย 
 

2) วิธีการสุมตัวอยาง 
2.1 สํารวจรายชื่อบริษัทประมูลเอกชนที่ดําเนนิการประมูลที่อยูอาศัย  และทําการคัดเลือก 

เฉพาะกลุมบรษิัทที่ดําเนนิประมูลเฉพาะบานมือหนึ่ง   
2.2 รวบรวมรายชือ่โครงการทั้งหมดของแตละบริษัทที่ไดมกีารเปดประมลูไปแลว 
2.3 ทําการรวบรวมจํานวนที่อยูอาศัยแยกตามระดับราคาและประเภทของที่อยูอาศัย  พบวา 

ที่อยูอาศัยประเภทหองชดุในระดับราคาปานกลางมีจํานวนการเปดประมูลซ้ือและประมูลขายมากทีสุ่ด  
จึงทําการคัดเลือกนํามาเปนกลุมตัวอยางที่จะทําการศึกษา 

2.4 กําหนดสัดสวนของกลุมตัวอยาง  โดยการสุมแบบสวนแบง (QUOTA SAMPLING)   
จากโครงการอาคารชุดที่รวบรวมได  ตามสัดสวนประชากรในแตละโครงการ 
 



 
3) เคร่ืองมือท่ีใชในงานวิจัย   

การศึกษาวิจยัครั้งนี้  เพื่อศึกษากลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  ในเขต 
กรุงเทพมหานคร  ระหวางป 2542 – ตุลาคม 2543  เครื่องมือที่ใชในการเก็บขอมูล ไดแก แบบสอบถาม
ซ่ึงออกแบบใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของการศึกษา  โดยแบบสอบถามในการศกึษาประกอบดวย
ประเด็นที่ตองการศึกษา 5 สวน ดังตอไปนี ้
  สวนที ่1   ขอมูลดานสังคมและเศรษฐกิจ 
  สวนที ่2   ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยหลังเดมิ 
  สวนที ่3   ขอมูลเกี่ยวกับหองชุดที่ประมูลซ้ือ 
  สวนที ่4   ขอมูลดานการวางแผนและกระบวนการในการตัดสินใจ 
  สวนที ่5   ขอมูลดานความพึงพอใจหองชุดพักอาศยัทีป่ระมูลซ้ือ 
        ภายหลังจากการสรางแบบสอบถาม  ผูวิจัยไดนําไปทดสอบ (pilot test) จํานวน  15 ชุด  เพื่อ
ตรวจสอบความเขาใจดานการสื่อความหมายระหวางผูวจิยักับผูตอบ  และเพื่อความถกูตองของภาษาที่ใช  
จากนั้นนํามาปรับปรุงแกไขกอนนําไปใชจริง 
 

4) การเก็บรวบรวมขอมูล  
4.1 ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ  ดําเนินการสงคําถามที่จะใชในการสัมภาษณพรอมจด 

หมายแนะนําตัวจากทางภาควิชาทางโทรสาร  เพื่อใหทางบริษัทประมูลไดพิจารณาคําถามและเตรียม
ขอมูลบางสวนที่ตองใชเวลาในการรวบรวม  จากนั้นไดติดตอขอสัมภาษณอยางเปนทางการอีกครั้งหนึง 

4.2 สงแบบสอบถามไปยังกลุมตวัอยางที่เลือกไว  โดยวิธีการสงทางไปรษณียสวนหนึ่ง   
และใหผูตอบแบบสอบถามสงกลับคืนมาทางไปรษณยี 
 

5) การวิเคราะหขอมูล 
ในการวิเคราะหขอมูลใชโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS Version +10 For Windows ( Statiscal  

Package for Socail Science for Windows)  วิเคราะหขอมูลทางสถิติ  สําหรับรายละเอียดการวิเคราะห
ประกอบดวย  จํานวนความถี ่ (Frequency) คารอยละ (Percentage) การหาคาความสัมพันธระหวางตวั
แปร  (Crosstab)  การหาลําดบัความสําคัญเฉลี่ย  โดยใชดชันีความสําคัญ  (index value)  เปนตัวอธิบาย 
การวัดระดับความพึงพอใจ  โดยกําหนดคาตัวเลข  5 ระดบั โดยให  5  แทนระดับที่มากที่สุด  จนถึง  1  
แทนระดับความพึงพอใจทีน่อยที่สุด 

วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการประมวลผลและสรุปผลการศึกษา  นําเสนอผลงานวิจัยใน 
รูปของการบรรยาย  ตาราง  และแผนภูม ิ  



 
ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 

ในการศึกษาวจิัยคร้ังนี้เกี่ยวกับ  “การวางแผนเพื่อประมลูซ้ือหองชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง 
ในเขตกรุงเทพมหานคร ”  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับมดีังนี้คือ 

1) เพื่อใหทราบ  ลักษณะและสภาพดานสังคมและเศรษฐกจิของผูประมูลซ้ือหองชุดในเขต 
กรุงเทพมหานคร 

2) เพื่อใหทราบ  การวางแผนกอนการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดของผูซ้ือ   
3) เพื่อใหทราบ  เหตุผลในการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลางในเขต 

กรุงเทพมหานคร   
 4)    เพื่อนําผลการศึกษามาเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาวิธีการประมูล  ใชเปนชองทางใน

การจัดจําหนายที่อยูอาศยัในประเทศไทยใหมีประสิทธิภาพ  เพื่อใหเกดิสภาพคลองทางเศรษฐกิจดาน
อสังหาริมทรัพยมากขึ้น  โดยเฉพาะในสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจในปจจบุัน 
 



บทที่  2 
 

ทฤษฎี  แนวความคิด  และผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
  การศึกษาทฤษฎี  แนวความคดิ  และผลงานวิจัยทีเ่กีย่วของในครั้งนี ้ เพื่อใชเปนขอมูลพื้นฐาน 
เบื้องตนของการวิจัย  ในการสังเคราะหส่ิงที่เหมือนกนัและแตกตางกัน  ทั้งในเรื่องของตัวแปร  จนถึงขอ
คนพบ  นํามาสรางเปนกรอบความคิดทฤษฎีในการวิจยั  ใหเปนไปตามวัตถุประสงคของการวิจัยที่ตั้งไว 
โดยมีรายละเอยีดดังตอไปนี ้
 
2.1  แนวความคดิเก่ียวกับการวางแผนเพื่อตัดสินใจซื้อท่ีอยูอาศัย 

 
ที่อยูอาศัยเปนหนึ่งในปจจยัส่ีที่มนุษยตองการในการดํารงชีพ   การตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย  ซ่ึง 

ถือไดวาเปนการตัดสินใจระยะยาวที่ตองมคีวามเสี่ยง  ประกอบกับที่อยูอาศัยในปจจบุันมีราคาสูงมาก   
ดังนั้นกอนตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยควรมีการพิจารณาอยางรอบครอบ  และจําเปนอยางยิ่งที่จะตองมีการ
วางแผนเลือกวิธีปฏิบัติในการลดความเสี่ยงดังกลาว  เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคตามความตองการ   
 
              ผูซ้ือควรรูจักเลือกที่อยูอาศัยที่มคีวามเหมาะสม  และรูจักประเมินความพรอมทางดานการเงิน
ของตนเอง  เพือ่ใชเปนแนวทางในการวางแผนเพื่อตัดสินใจซื้อที่อยูอาศยั  และเพื่อใหการตัดสินใจซือ้ที่
อยูอาศัยนัน้ประโยชนอยางแทจริง   
 
              ดังนัน้วิธีการเลือกที่อยูอาศัย ผูซ้ือควรกําหนดวัตถุประสงคและความตองการขั้นพื้นฐานของ
ตนเองใหชัดเจน  โดยพิจารณาที่ตั้ง  ลักษณะการครอบครองจะเปนการเชาหรือซ้ือ  ประเภทของที่อยู
อาศัย  ขนาดพืน้ที่ที่ตองการ  เปนตน   
 
              นอกจากนี้จะตองพจิารณาขอมูลเกี่ยวกับเงื่อนไขทางดานการตลาด  วามีเงื่อนไขทางการเงนิ
อยางไร  ราคาขาย  เงินดาวน  เงินผอน  รายจายที่เกดิขึ้นเกีย่วกับที่อยูอาศยั  ตลอดจนแหลงเงินทุนที่จะมา
สนับสนุนในการจัดหาที่อยูอาศัย  ระยะเวลาการผอนชําระและความเสี่ยง  จากนัน้ทาํการตรวจสอบขอมูล
ภายใตทรัพยากรและงบประมาณที่มีอยู  หากขอมูลทางดานการเงินของผูซ้ือกับขอมูลทางดานการตลาด
ไมสอดคลองกัน  ก็จะตองพิจารณาทางเลือกใหมตอไป 
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         2.1.1  การวางแผนการเงินในแตละชวงชีวติของบุคคล1 
 
       ความสามารถในการหารายไดของบุคคลในแตละชวงชีวิต  หรือในแตละวัยจะแตกตางกัน  
นอกจากนั้นภาระความรับผิดชอบตอครอบครัวในแตละชวงก็ตางกันดวย  ดังนัน้บคุคลจําเปนตอง
วางแผนการเงนิใหสอดคลองกับภาระความรับผิดชอบ  ซ่ึงสามารถแบงออกไดเปน 5 ระยะ ดังนี ้
 

     1.   ระยะเริ่มตั้งครอบครวั (The beginning family)  ระยะนี้ครอบครัวพึ่งแตงงานใหมยังไม 
มีบุตร  แตละฝายมีรายไดไมมากนัก  ในชวงนี้ความจําเปนในการใชเงินของครอบครัวยังมีนอย  ในระยะ
นี้เปนการหาซื้อของใชที่จําเปนสําหรับครอบครัว  และเก็บออมเงินไวใชยามฉุกเฉนิหรือเพื่อจะมีทีอ่ยู
อาศัยเปนของตนเอง 
 

2. ระยะขยายครอบครัว (The expanding family)  ชวงนี้เร่ิมตนเมื่อจะเริ่มมีบุตร  จนถึงระยะ 
ที่บุตรเขาสูวัยรุน  ระยะนี้ครอบครัวตองมีภาระการใชจายสูง  ขณะเดียวกันความสามารถในการหารายได
ของครอบครัวในชวงนี้ก็จะสูงดวย  และจะมีการวางแผนการใชเงนิเพือ่สรางหลักประกันใหแกครอบครัว
ซ่ึงไดแก  การประกันชวีิตทีใ่หความคุมครองถึงบุตรดวย  การซื้อบานเปนของตนเอง  ตลอดจนการเก็บ
ออมไวสําหรบัการศึกษาของบุตรอนาคต 
 

3. ระยะการแยกยายครอบครัว (The launching family)  ชวงนี้เร่ิมเมื่อบตุรสําเร็จการศึกษา 
และแยกยายไปตั้งครอบครัวใหม  ซ่ึงชวงนี้ครอบครัวจะเริ่มเก็บเงนิไดอยางด ี เพราะไมมีภาระที่จะตอง
สงเสียบุตรอีกแลว  รายจายเพื่อการพักผอนจะสูงขึ้น  บางครอบครัวอาจมีการใชจายเพื่อสรางที่อยูอาศัย
ใหกับบุตรดวย 
 

4. ระยะชวงกลางของครอบครวั (The middle-age family)  ระยะนี้เร่ิมตนจากที่มีเฉพาะ 
สามีและภรรยา  เนื่องจากลูกแยกยายไปตั้งครอบครัวใหม  จนถึงกอนเกษียณหรือกอนเปนหมาย  รายได
ของครอบครัวไมเพิ่มมากนัก  บางครอบครัวอาจรับเงินชวยเหลือจากบตุร  การใชจายเพื่อการซอมแซมจะ
มีมากขึ้นตามอายุการใชงาน 
 
                                                           
            1สุดใจ  น้ําผุด ,  กลยุทธการบริหารการเงินบคุคล  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,  2537) ,  
หนา 11-12 
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5. ระยะเขาสูวัยชรา (The old-age family)  ชวงนี้เร่ิมตั้งแตเมื่อเกษียณอาย ุ รายไดมีจํากดั   
ถามีการวางแผนอยางดีมาตัง้แตแรก  ก็จะไมมีปญหาทางการเงิน 
 

2.1.2 การวางแผนในการออมเงิน2 
 

     การวางแผนเพื่อซ้ือที่อยูอาศัย  ผูซ้ือควรมีเงินออมเพือ่ใชในการชําระเงินจอง   เงินทําสัญญา 
และเงินดาวน  นอกจากนี้เงนิออมยังมีสวนในการลดความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึน้  จากการซื้อที่อยูอาศัยโดย
การกูเงินจากสถาบันการเงิน ความเสี่ยงนัน้ ไดแก  การที่ผูซ้ือไมมีความสามารถในการผอนชําระเงินกูตอ
ได เปนตน  และเมื่อเกิดปญหาดังกลาวผูซ้ือสามารถใชเงินออมที่มีอยู  สําหรับแกปญหาความเดือดรอนที่
อาจเกิดขึ้น  ดงันั้นกอนตดัสินใจซื้อที่อยูอาศัยควรมีการมกีารวางแผน  และเลือกวิธีปฏิบัติในการลดความ
เสี่ยง  เพื่อใหการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยมาเปนของตนเองนั้นบรรลุวัตถุประสงคตามความตองการ  
 

1.   เงินออมระยะสั้น  คือ  จํานวนเงินสวนใหญที่มีการกําหนดเตรียมขึน้ไวเพื่อวัตถุประสงค 
ภายในระยะเวลาไมนานนักในอนาคต  อาจเปนระยะเวลา 2 – 3 ปขางหนา  สวนใหญจะเปนการออมไว
สําหรับรายจายที่ไมมีความจาํเปนเรงดวน  สามารถเลื่อนกําหนดการใชจายได  ดังนั้นเงินออมในระยะสั้น
จึงสามารถใชเปนเครื่องมือในการกําหนดลําดับกอนหลังของความสําคัญในการจายตามวัตถุประสงคได 
 

2.   เงินออมระยะยาว  คือ  จํานวนเงนิที่ตั้งขึน้เตรียมไวเพือ่การจายในระยะเวลานานอยางนอย   
3 ปขึ้นไป ซ่ึงไดแก  

2.1 เงินทุนเพื่อโครงการภายหลังการเกษยีณอาย ุ คือ เงินทุนที่มีการเก็บออมเตรียมไวใชจาย 
ภายหลังการเกษียณอายุการทาํงาน 

2.2 เงินทุนเพื่อการศึกษาของบุตร  จํานวนเงินออมมากนอยเทาใดขึ้นอยูกบัแผนการศึกษาที่ 
ผูปกครองไดวางไวใหบุตรหลาน  ซ่ึงเกี่ยวของกับสถานศึกษาและระดบัวุฒิการศึกษา 

2.3 เงินลงทุนซื้อทรัพยสินที่เคล่ือนที่ไมได  การวางแผนเพือ่ซ้ือที่อยูอาศัยระบบเงินผอน   
จําเปนที่จะตองมีเงินดาวนเปนจํานวนเงนิประมาณรอยละ 10 – 20 ของราคาบานที่ตกลงซื้อขายกัน  
จํานวนเงนิดังกลาวเปนจํานวนเงินคอนขางมากและตองใชเวลาในการออมนานกวา 3 ปขึ้นไป  จึงถือได
วาเปนเงนิออมระยะยาว 
 

                                                           
               2สุพพตา  ปยเกคิน ,  การเงินสวนบุคคล  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  2539) ,  หนา 4-7 
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2.2  แนวความคิด ทฤษฎีเก่ียวกับปจจัยท่ีมีผลตอความตองการของผูซ้ือท่ีอยูอาศัย 
 

2.2.1  แนวความคิดเก่ียวกับความตองการซื้อท่ีอยูอาศัย3 
 

      1.    ความตองการที่เปนจริง (Housing need)   ซ่ึงเปนความตองการที่ขาดไมได  การซื้อดวย
ความจําเปนเปนหลัก  เพื่อการอยูอาศัยของตนเองและครอบครัว  สวนใหญการซื้อประเภทนี้มักจะเปน
การซื้อที่อยูอาศัยเปนบานหลังแรก  ตามกาํลังเงินที่มีอยู  ความตองการซื้อที่อยูอาศัยเพื่อสนองตอบตอ
ความจําเปนนี ้ มักจะมีอยูตลอดเวลาในทุกสภาวะของเศรษฐกิจ  ตามการขยายตัวของประชากร  การ
แตงงาน  และความตองการแยกครอบครัว 
 

2. ความตองการฉาบฉวย (Housing want)  ซ่ึงเปนความตองการซื้อที่อยูอาศัยเพื่อสนอง 
ตอบตอความตองการพิเศษอื่น ๆ โดยมักจะซื้อที่อยูอาศยัเพิ่มเติมจากบานหลังแรกหรือบานหลักของ
ครอบครัว  ทั้งนี้ ดวยมีจดุมุงหมายแตกตางกัน เชน เพื่อการอยูอาศัยและการพักผอนชั่วคราว  การซื้อเพื่อ
การรับรองแขก  หรือใหญาติอยูอาศัย 
 

     นอกจากนี ้ผูซ้ืออาจซื้อที่อยูอาศัยเพื่อการลงทุนหรือหารายไดในอนาคตหรือการซื้อลงทุน 
ระยะยาวเพื่ออนาคตของลูกหลาน   ความตองการประเภทนี้มักจะแปรผันขึ้นลงเสมอตามภาวะเศรษฐกิจ
และสถานการณตลาดที่อยูอาศัย  รวมทั้งเงื่อนไขและปจจัยอ่ืน ๆ เชน แนวโนมราคา  ภาวะอัตราดอกเบี้ย
เงินกู  ชองทางการแสวงหากาํไร  และกลยทุธดานการตลาดของผูขาย  เปนตน 
 

3. ความตองการเลื่อนฐานะ (เล่ือนคุณภาพชีวติ)  ประชาชนทั่วไปแมจะมทีี่อยูอาศัยเปนของ 
ตนเองแตก็มีความตองการและพยายามยกฐานะตนเอง  โดยการแสวงหาที่อยูอาศัยทีม่ีคุณภาพสูงขึน้ไป
ตามลําดับและตามกําลังเงิน  การซื้อที่อยูอาศัยเพื่อเล่ือนฐานะของตนเอง  จะมีอยูตลอดเวลาการซื้อขาย
เปล่ียนมือจะเกิดขึ้นมากในภาวะเศรษฐกจิด ี
 
 
 
                                                           
             3 “วิเคราะหความตองการและอํานาจซื้อที่อยูอาศัยของประชาชนและแนวทางเสริมสรางการซื้อขายในภาวะตลาดซบเซา ป 2540 , 
   ”  วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  10  (กรกฎาคม-กันยายน 2540) : หนา  10-11. 
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         2.2.2  ทฤษฎีเก่ียวกับปจจัยท่ีมีผลตอความตองการของผูซ้ือท่ีอยูอาศัย4 
 

1. การศึกษาแผนคาใชจายในเรือ่งที่อยูอาศัย  เพื่อวิเคราะหวาครัวเรือนในระดับรายไดตางๆ  
จะเสียคาใชจายสําหรับการบริโภคที่อยูอาศยั  คิดเปนสัดสวนเทาใดของรายไดของครัวเรือนทั้งหมด  จาก
การศึกษาของการเคหะแหงชาติ  ใชเปนเกณฑในการพิจารณาการคิดคาใชจายสําหรบัเรื่องที่อยูอาศัย  
พบวาอยูในชวงรอยละ 20-25 ของรายไดครัวเรือน  แตทางดานเอกชนคิดวาคาใชจายที่จะจายไดสําหรับที่
อยูอาศัย  พบวาอยูในชวงรอยละ 30-35 ของรายไดของครัวเรือน  ในการวิเคราะหแบบแผนคาใชจายใน
เร่ืองที่อยูอาศัย  ควรจะตองพจิารณาปจจยัตาง ๆ ประกอบดวยคือ 
 

1.1  การพิจารณารายไดของครัวเรือน  ควรจะทาํการศึกษาวา ณ ระดับรายไดที่ตางกันจะ 
เสียคาใชจายในเรื่องที่อยูอาศัยเปนอยางไร  มีความสัมพันธกับรายไดอยางไร 

1.2  ขนาดของครัวเรือน  ควรจะทําการศึกษาวิเคราะหวา  ขนาดของครัวเรือนนั้นมีความ 
สัมพันธกับการใชจายในเรื่องที่อยูอาศัยหรือไม อยางไร การศึกษาไดพบวาครัวเรือนขนาดเล็กจะเสยี
คาใชจายในเรือ่งที่อยูอาศัยมากกวาครวัเรือนขนาดใหญ  อาจะมาจากสาเหตุที่วาครวัเรือนที่มีรายไดนอย
แตมีขนาดครัวเรือนใหญ  จะเสียคาใชจายในเรื่องที่อยูอาศัยนอยกวา เปนตน 

1.3  สถานภาพการครอบครองที่อยูอาศัย  เนื่องจากสถานภาพการครอบครองที่ดิน  การ 
เปนเจาของเปนปจจยัที่สําคัญอีกประการหนึ่ง  ซ่ึงมีผลกระทบตอแบบแผนการใชจายในเรื่องที่อยูอาศัย 
 

2. องคประกอบของการบริโภคที่อยูอาศัย  ไดทําการศึกษาวิเคราะหวาองศประกอบของที่อยู 
อาศัย เชน  ประเภทของที่อยูอาศัย  องศประกอบของโครงการที่อยูอาศยั ไดแก การมีประปา ไฟฟา ถนน 
ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  วามีความสัมพันธกับรายได ขนาดของครัวเรือน  และสถานภาพ
การครอบครองที่อยูอาศัยที่จะชวยใหทราบถึงคุณภาพของที่อยูอาศัยที่มอียูในปจจุบัน  และไดมกีาร
เปล่ียนแปลงในเรื่องของคุณภาพของที่อยูอาศัยอยางไรบาง 
 

3. การศึกษาขีดความสามารถในการจายเร่ืองที่อยูอาศัยของครัวเรือน  จากการศึกษาความพึง 
พอใจของครัวเรือนในการใชจายทางดานที่อยูอาศัย  โดยทั่วไปมกัจะใชสมมุติฐานที่วาครัวเรือนพอใจที ่
 
                                                           
              4 พิชัย  สันติวงศ ,  “ปจจัยการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยระดับราคาปานกลางในสภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา ,”  (วิทยานิพนธ
ปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ,  2541) , หนา 11. 
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จะใชจายในเรือ่งที่อยูอาศัย  เพียงรอยละ 25 ของรายไดครัวเรือนตอเดือน  แตจากการสํารวจของการเคหะ 
แหงชาติเมื่อเดอืนสิงหาคม 2533  พบวาครวัเรือนที่ซ้ือทีอ่ยูอาศัยใหมไดใชจายเกีย่วกบัเรื่องที่อยูอาศัยถึง
รอยละ 30 ของรายไดครัวเรือน  โดยเฉพาะรายไดนอยและรายไดปานกลางจะมีสัดสวนของการใชจายใน
เร่ืองที่อยูอาศัยคิดเปนสัดสวนของรายไดสูงกวาผูมีรายไดสูง 

 
2.3 แนวความคดิ  ทฤษฎีเก่ียวกับปจจัยในการกาํหนดการตดัสินใจซื้อของผูบริโภค5 
 
 ทางดานการตลาด  การพิจารณาสาเหตุที่ทาํใหผูซ้ือเกิดการตัดสินใจในการซื้อ ไดมุงประเด็น
ในการศึกษาพฤติกรรมของผูซ้ือ  สามารถสรุปปจจัยที่เปนผลตอการตัดสินใจซื้อเปน 2 ดานใหญ ๆ คือ  
 
        2.3.1  ปจจัยภายในที่มีอิทธิพลตอผูบริโภค 

 
   ปจจัยภายในของผูบริโภค (ปจจัยทางดานจิตวิทยา) ไดแก ตัวแปรทางดานความรูศึกนึกคิด
ของความตองการภายในตวับุคคล  มีอิทธิพลตอการบริโภคปจจยัภายใน ไดแก   
 

1. การจูงใจ (Motivate)  หมายถึง  จุดเริ่มตนของการกอพฤตกิรรมของบุคคล  ซ่ึงพฤติกรรม 
ทุกอยางเริ่มตนดวยความตองการ เชน ความตองการความมั่นคงปลอดภัย  ความตองการใหสังคมยอมรับ
และความตองการชื่อเสียง  เมื่อความตองการถูกกระตุนกจ็ะเปนแรงจูงใจของแตละบคุคล  ทําใหเกดิการ
ปฏิบัติ  เพื่อแสวงหาความพอใจ  เพื่อตอบสนองความตองการ 
  
 2.    การรับรู (Perception)  หมายถึง  เมื่อบุคคลถูกกระตุนและเกิดความตองการขึ้นภายใน  
กอนจะไปถึงกระบวนการตดัสินใจ  บุคคลจะเริ่มคิดวเิคราะห  จากการรวบรวมขาวสารจากสิ่งแวดลอม
หรือขอมูลในอดีตมาประกอบการคิด เพือ่ชวยในการเลือกตัดสินใจ  การรับรูเปนกระบวนการรับซึ่งแต
ละบุคคลเลือกสรร  จัดระเบยีบและกําหนดความหมายแกขาวสารหรือส่ิงกระตุน  ออกเปนภาพที่มี
ความหมายและตอเนื่องกนั  และส่ิงที่รับรูขึ้นอยูกับประสบการณของแตละบุคคล 
 
 
 
                                                           

5 อดุลย  จาตุรงคกุล ,  หลักการตลาด (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,  2541) , หนา 41-52 
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 3.     การเรียนรู  (Learning)  หมายถึง  การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรม  อันเนื่องมาจากบุคคลได 
ประสบการณและความรู  จากการไดเคยทดลองทํา  การซื้อและการบริโภค  ส่ิงเหลานี้อาจจะมีอิทธิพล
หรือไมมีอิทธิพลตอพฤติกรรมปจจุบันและอนาคต  ภายใตสถานการณอยางใดอยางหนึ่ง   
 
 4.    บุคลิกภาพและแนวความคิดสวนตัว  (Personality and self concept)  หมายถึง  ลักษณะ
ดานจิตวิทยาซึง่กําหนดและสะทอนถึงวิธีการที่บุคคลมีการตอบสนองตอส่ิงแวดลอม  ปจจัยและลกัษณะ
ทาทางซึ่งทําใหบุคคลหนึ่งแตกตางจากอกีบุคคลหนึ่ง  ซ่ึงมีอิทธิพลตอการเลือกซื้อสินคา  และมีการ
ตอบสนองตอผูบริโภคตอการใชความพยายามในการสงเสริมการตลาด  รวมทั้งพิจารณาวาจะเสนอ
ผลิตภัณฑที่มคีุณสมบัติอยางไร  นําเสนอที่ไหนและเมื่อใด 
 
 5.    ทัศนคต ิ  (Attitudes)  หมายถึง  ความโนมเอียงอันเกิดจากการเรียนรูที่จะกอปฏิกริยาตอ
วัตถุเปาหมายในแงการชอบหรือไมชอบ  ทัศนคติมีบทบาทสูงในการประเมินคาทางเลือก   

 
2.3.2  ปจจัยภายนอกที่มีอิทธิพลตอผูบริโภค 
 
          ปจจัยภายนอกที่มีอิทธิพลตอผูบริโภค (ปจจัยดานสังคมและวฒันธรรม) ไดแก ตัวแปรทาง 

ดานอาย ุ อาชีพ  โอกาสทางเศรษฐกิจ  การศึกษา  รูปแบบการดํารงชีวติ  ซ่ึงเปนตัวแปรที่จะใชในการ
พิจารณาในดานความเหมาะสมสําหรับการใชสินคา เชน การใชสินคาจะมีความเหมาะสมกับอาย ุ อาชีพ
อะไรบาง โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี ้
 

1. กลุมอางอิง  (Reference group) ไดแก กลุมที่มีสมาชิกที่มีคานิยมเดยีวกันและกลุมคาด 
หวังวาพฤติกรรมของสมาชิกจะตองสอดคลองกับพฤติกรรมของกลุม  เปนกลุมของคนที่มีอิทธิพลตอ 
ทัศนคติ  คานยิม  และพฤติกรรมของบุคคลในการเลือกซ้ือ 
 

2. ครอบครัวและครัวเรือน (Families and Household)  ครอบครัว ไดแก กลุมคน 2 คนหรือ 
มากกวาทีเ่กีย่วพันกันโดยสายเลือด  แตงงานหรือมีการรบับุตรบุญธรรม  กลุมนี้รวมกันอยูดวยกันเปน
ครัวเรือนตลอดชีวิต  คนสวนใหญมักมีครอบครัว 2 ครอบครัว คือ ครอบครัวที่เรากําเนิดมาและ
ครอบครัวที่เราสรางขึ้นมาโดยเริ่มจากการแตงงาน  ครอบครัวที่เราเกิดมาสรางคานิยมและทัศนคตแิกตวั
เรา  ครอบครัวที่เราสรางจากการแตงงานมอิีทธิพลโดยตรงตอกระบวนการตัดสินใจซือ้  เชน  ขนาดของ
ครอบครัวมีความสําคัญตอความตองการขนาดพื้นที่ของหองชุด  ขนาดหองนอน เปนตน 
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  ครัวเรือนประกอบดวยคนโสด  ครอบครัวหรือกลุมคนที่ไมไดเปนญาติกัน  มาอยูใน
ครัวเรือนเดยีวกัน โครงสรางของครัวเรือนมีความสําคัญในการวางกลยทุธทางการตลาด  ขนาดของ
ผลิตภัณฑ  แบบของโฆษณา  เปนตน 
 

3. ชนชัน้ทางสงัคม (Social class)  ชนชั้นในดานการตลาดซึ่งจะถูกกําหนดดวยตวัแปรทาง 
ดานสังคม  เศรษฐกิจ เชน อาชีพ รายได การศึกษา กิจกรรมสวนตัว จํานวนและประเภททรัพยสินทีม่ี  
เปนตน  บุคคลที่ประกอบกนัขึ้นเปนชั้นหนึ่งชั้นใดของสังคม  มักจะประพฤติไปในทํานองเดยีวกันหรือ
คลายกันเสมอ  มีคานิยมที่เหมือนกัน  มีการใชส่ิงของที่เหมือนกนัและจะมีวิธีการตัดสินใจซื้อที่
เหมือนกนั  สามารถแบงชนชั้นของสังคมไดเปน 6 กลุมใหญๆ ไดแก 
 

3.1 กลุมชั้นสูงสวนบน (Upper-upper class)  กลุมนี้เปนกลุมของผูดีชั้นสูงที่อยูในวงศ 
ตระกูลที่มีชื่อเสียงและมีฐานะร่ํารวย  ปกตจิะมีบานหลายหลัง  มีบานพกัตากอากาศ 

3.2 กลุมชั้นสูงสวนลาง (Lower-upper class)  กลุมนี้เปนกลุมของผูที่มีรายไดและมเีงิน 
เดือนสูง ๆ มีตําแหนงหนาทีก่ารงานอยูในระดับสูง  และมีฐานะทางสังคมคนกลุมนี้มอีะไรคลายกับกลุม
แรก  การตัดสินใจซื้อเพื่อการบริโภคของกลุมนี้มักจะเปนไปอยางฟุมเฟอย เชน การซื้อบานหลังใหญ
ราคาแพงและสรางสระวายน้ําขึ้นภายในบาน  ตามปกติชั้นของสังคมชั้นสูงกลุมนี้  มักจะมจีํานวนนอย
มากเมื่อเปรียบเทียบกับกลุมอื่น ๆ แตก็เปนสวนที่มีความสําคัญสําหรับสินคาฟุมเฟอยที่มีราคาแพง 

3.3 กลุมชั้นกลางสวนบน (Upper- middle class)  กลุมนี้เปนกลุมของผูมีรายไดสูงซึ่งมัก 
จะเปนหลักหมื่นหรือผูประกอบอาชีพที่มรีายไดเปนจํานวนมาก  พฤติกรรมในการบริโภคมักจะขึ้นอยูกับ
เงินเดือนของพอบาน  และใชจายตามเกณฑของเงินเดือน  คนกลุมนี้มกัเปนกลุมที่ไดรับการศึกษาสูง  ซ่ึง
เปนคานิยมทีสํ่าคัญสําหรับกลุมนี้เนื่องจากถือวาเปนสิ่งจําเปนยิ่งสําหรับการประกอบอาชีพ 

3.4 กลุมชั้นกลางสวนลาง (lower-middle class)  กลุมนี้เปนกลุมของผูที่พยายามจะมีบาน 
เปนของตนเองกลุมนี้เปนกลุมที่ชอบของดีแตราคาถูก  สวนมากมักจะซ้ือสินคาที่ทําสําเร็จรูปมากกวาที่
จะสั่งทําเปนพเิศษ  ปกติกลุมนี้มักจะไดแก พวกที่มีอาชพีช้ันกลางที่ใชแรงงานนอย 

3.5 กลุมชั้นต่ําสวนบน (Upper-lower class)  กลุมนี้เปนกลุมมีขนาดใหญทีสุ่ด   การ 
ประกอบอาชพีเปนการหารายไดวันตอวัน  สวนใหญอาศัยอยูในชุมชนแออัด  มักอาศัยอยูบานเชา  หรือมี
ที่อยูอาศัยเปนของตนเองในขนาดเล็กหรืออยูแฟลต  กลุมนี้เปนกลุมทีต่องใชแรงงาน 

3.6 กลุมชั้นต่ําสวนลาง (lower-lower class)  กลุมนี้เปนกลุมที่มักจะเปนผูเสียเปรียบใน 
สังคมมักอาศัยในชมุชนแออัด  และการตดัสินใจซื้อกระทําโดยไมมีการวางแผนในการซื้อ 
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กิจกรรมทางดานการตลาดทัง้หลายที่จัดทําขึ้น  จะตองจดัทําสําหรับชนชั้นในสังคมสอง 
ช้ันควบคูกันไป  กลาวคือ  ในขณะทีจ่ัดทําแผนทางดานการตลาดและการสงเสริมการขายตางๆ  ตอง
พิจารณาใหครอบคลุมถึงชั้นที่รองลงไป  ทั้งนี้เพราะเหตุผลที่วา  คนในชั้นที่อยูรองลงไปมักจะทําการ
ตัดสินใจซื้อตามกันกับชัน้ทีอ่ยูสูงขึ้นไปเสมอ  ชั้นของสังคมสามารถกําหนดเปนจํานวนได  ทําใหทราบ
ถึงสวนแบงของตลาด 
 

4. วฒันธรรม (Culture factor)   เปนความเชื่อ คานิยม และความสนใจของแตละสังคมที่ 
แตกตางกนัออกไป  วัฒนธรรมที่แตกตางกนัจะทําใหเปนสิ่งที่ทําใหคนคิดตางกัน  รวมไปถึงพฤติกรรม
ในการบริโภคดวย  จึงทําใหมีผลตอแบบแผนในการบริโภค เชน วัฒนธรรมการอยูอาศัย  รูปแบบที่อยู
อาศัย  วัฒนธรรมการสรางชุมชน  เปนตน 
 
  สังคมที่ทันสมัยและยอมรับการเปลี่ยนแปลงใหมๆ ไดเร็ว  ยอมเปนที่มัน่ใจวาการแนะนํา
สินคาใหมที่เปนแนวความคิดใหม  มีโอกาสที่จะเปนไปไดมากกวาสงัคมที่มีคานิยมแข็งและไมยอมรับ
แนวความคิดใหมไดงาย ๆ การที่จะพยายามเปลี่ยนยอมเปนสิ่งที่จะทําใหสําเร็จไดยาก  กลาวโดยสรุปก็
คือ  ถาหากธุรกิจใดจะทําการเสนอขายสินคาใหแกสวนของตลาดสวนใดสวนหนึ่งโดยเฉพาะ  ควรมีการ
พิจารณาถึงลักษณะวัฒนธรรมของกลุมที่เกีย่วของโดยละเอียด  ยอมจะเปนหนทางใหมีการตอบสนอง
สวนของตลาดนั้นๆ  ไดอยางมีประสิทธิภาพที่สุด  
 
  Kolter 6 (1997 : 165-178) ไดอธิบายถึงปจจัยในการกําหนดการตัดสินใจซื้อวาลักษณะของผู
ซ้ือไดรับอิทธิพลจากปจจยัดานตางๆ มีรายละเอียดดังตอไปนี ้
 

1. ปจจัยดานวัฒนธรรม (Culture factor)  สัญลักษณและส่ิงที่มนุษยสรางขึ้น  โดยเปนทีย่อม 
รับจากรุนหนึง่จนถึงรุนหนึง่  โดยเปนตวักําหนดและควบคุมพฤติกรรมของมนุษยในสังคมหนึ่ง 
 

2. ปจจัยดานสังคม (Social factor)  เปนปจจัยที่เกี่ยวของกับชีวิตประจําวันและมีอิทธิพลตอ 
พฤติกรรมการซื้อประกอบดวย กลุมอางอิง ครอบครัว บทบาทและสถานะของผูซ้ือ 
 
                                                           
  6 วรุตม  ธรรมกุล ,  “ความตองการที่อยูอาศัยของกลุมผูใชอินเตอรเน็ตในประเทศไทย ,”  (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  
ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ,  2541) , หนา 16. 
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3.   ปจจัยดานจิตวิทยา (Psychological factor)  การเลือกซื้อของบุคคลไดรับอิทธิพลจาก 
ปจจัยดานจิตวทิยาซึ่งถือวาเปนปจจยัภายในตัวผูบริโภค  ที่มีอิทธิพลตอพฤติกรรมการซื้อและการใช
สินคา  ปจจัยภายในประกอบดวย การจูงใจ  การรับรู  การเรียนรู  ความเชื่อถือ  ทัศนคติ  บุคลิกภาพ และ
แนวความคิดของตนเอง 
 

4.   ปจจัยดานบุคคล ประกอบดวย 
4.1  อาย ุ(Age)  อายุที่แตกตางกันจะมคีวามตองการผลิตภัณฑทีต่างกัน 
4.2  ขั้นตอนวฎัจักรชีวิต (Family life cycle stage)  เปนขั้นตอนการดํารงชีวิตของบุคคล 

ในลักษณะของการมีครอบครัว  เปนสิ่งที่มอิีทธิพลตอความตองการ ทัศนคติ และคานิยมของบุคคล ทํา
ใหเกดิความตองการผลิตภัณฑและพฤตกิรรมการซื้อที่แตกตางกนั 
                   4.3  อาชีพ (Occupation)  อาชีพของแตละบุคคลจะนําไปสูความจําเปนและความตองการ 
สินคาและบริการที่แตกตางกัน 

4.4 รายได หรือโอกาสทางเศรษฐกิจ (Income & Economic circumstances)  รายได การ 
ออมทรัพย อํานาจการซื้อและทัศนคติเดีย่วกับการจายเงิน มีผลกระทบตอสินคาและบริการที่ตัดสินใจซื้อ  

4.5  การศึกษา (Education)  ผูที่มีการศึกษาสูงมแีนวโนมจะบริโภคสินคาที่มีคุณภาพทีด่ ี
มากกวาผูที่มกีารศึกษาต่ํา 

4.6 รูปแบบการดํารงชีวิต (Life style)  รูปแบบการดํารงชีวิตประกอบดวย กิจกรรม  
ความสนใจ ความคิดเห็น  รูปแบบของการดํารงชีวิตวัฒนธรรม  ช้ันของสังคมและกลุมอาชีพของแตละ
บุคคล  นักการตลาดเชื่อวาการเลือกผลิตภัณฑของบุคคลขึ้นอยูกับรูปแบบของการดํารงชีวิต 
 
2.4  แนวความคิด ทฤษฎีเก่ียวกับกระบวนการตัดสินใจซื้อ 

 
2.4.1  กระบวนการตัดสนิใจซื้อของผูบริโภค7  
 

      กระบวนการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค  (The consumer purchase decision process)  เปน 
ลําดับขั้นตอนในการตัดสินใจซื้อ  โดยทั่วไปประกอบดวย 5 ขั้นตอน ดังนี้คือ 
 

                                                           
   7 ศิริวรรณ  เสรีรัตน ,  การบริหารการโฆษณาและการสงเสริมการตลาด  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพพัฒนาศึกษา ,  2537) ,   
หนา 67. 
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1. การรับรูปญหา (Problem recognition)  และการรับรูถึงความตองการเปนขั้นตอน 
แรกซึ่งเกิดขึน้เมื่อมีการรับรูถึงความแตกตางระหวางสถานภาพทีด่ีขึ้น  และสถานภาพเดิมของบุคคล  
ความแตกตางนั้นอาจเกิดขึ้นสามารถแกปญหาใหได 
 

     2.  การคนหาขอมูล  (The information search)  เมื่อผูบริโภคระลึกวาปญหาที่เกิดขึน้หรือรับรู
ถึงความตองการที่เกิดขึ้น  เขาจะคนหาขอมูลที่จําเปนเพื่อแกปญหานั้น  การคนหาเบื้องตนก็จะพยายาม
ทบทวนความทรงจําจากเหตกุารณในอดีตและความรูเกี่ยวกับผลิตภณัฑและจะทําการเปรียบเทียบขอดี 
ขอเสียของทางเลือกตาง ๆ เหลานั้น  การคนหาขอมูลประกอบดวย 2 วธีิคือ 

 
2.1 การคนหาขอมูลจากภายใน (Internal search) ในกรณีนี้ผูบริโภคจะคนหาขอมูลจาก 

ความทรงจําโดยอาศัยขอบเขตดานจิตวิทยา  อันไดแก การจูงใจ การรับรู การเรียนรู บุคลิกภาพ  และ
ทัศนคติของบุคคลจากประสบการณที่ผานมา  ถาการคนหาขอมูลภายในไมเพยีงพอ  ผูบริโภคจะคนหา
ขอมูลจากภายนอกตอไป 

2.2  การคนหาขอมูลจากภายนอก  (External search)  ประกอบดวยแหลงบุคคล ได 
แก  เพื่อนหรือสมาชิกในครอบครัว  แหลงการคา เชน การโฆษณา พนักงานขาย  การจัดแสดงสินคา ณ 
จุดซื้อ  แหลงชุมชน ไดแก  ส่ือมวลชนอื่น ๆ การใชสินคา  การสํารวจ  หรือการทดสอบผลิตภัณฑของ
สถาบันตาง ๆ  
 

3.   การประเมินผลทางเลือก  (Alternative evaluation)  จากการคนหาขอมลูเกี่ยวกับสินคาเมื่อ 
ไดขาวสารมาจนเปนที่เพียงพอ  ขอมูลนั้นจะถูกนํามาพิจารณาทางเลือกที่มีศักยภาพ  โดยพิจารณาถึงกลุม
ของคุณสมบัติซ่ึงใชเปนเกณฑในการพิจารณาหรือถือวาเปนเกณฑในการประเมินผลสินคา  คุณสมบัติ
ผลิตภัณฑตาง ๆ ประกอบดวย ตนทุน ความชอบ ภาพพจน เปนตน  ผูบริโภคจะทําการประเมินคา
ทางเลือกในแงของคุณประโยชนที่คาดหมายได  และทาํใหการเลือกแคบลงจนกระทั่งไดทางเลือกที่ตน
ชอบมากที่สุด 
 
       ธงชัย  สันติวงษ 8  ไดอธิบายเพิ่มเติมวา  การทราบถึงทางเลือกเพียงทางเดียวเทานัน้ก็อาจเปน
ที่พอใจสําหรบับางบุคคล  แตการตัดสินใจโดยไมมกีารเปรียบเทียบอาจกอใหเกดิปญหา  ถาผิดพลาดไป

                                                           
8 ธงชัย  สันติวงษ , พฤติกรรมผูบริโภคทางการตลาด ,  หนา 69 
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อันเนื่องจากการตัดสินใจโดยมิไดพจิารณาโดยละเอยีดถึงความถูกตอง  ก็จะเปนการเสี่ยงที่ไมคุมคา  โดย
สวนใหญผูซ้ือจะไมกระทําการตัดสินใจโดยที่มิไดมีขอมลูอยางพอเพียง  และดวยเหตุผลดังกลาวระบบ
จึงจุดชนวนใหเกิดกระบวนการเสาะหาขึน้อีก  เมื่อไดขอมูลขาวสารมาจนเปนที่เพียงพอ  การคนหาขอมูล
ตอไปจะไมเปนการคุมคา  กระบวนการขั้นตอไปไดแกการตัดสินใจ 

 
     4.   การตัดสินใจซื้อ  (Purchase decision )  หลังจากประเมินผลทางเลือก  ในขั้นนี้ผูบริโภค 

จะทําการซื้อหรือพัฒนาเปนความตั้งใจซื้อหรือทําการตัดสินใจซื้อ  ซ่ึงการตัดสินใจซือ้นี้จะเปนการ
ตอบสนองตอส่ิงกระตุน  โดยประเมินผลคณุสมบัติสินคาตาง ๆ การตัดสินใจซื้อจะเกีย่วของกับ
กระบวนการเรียนรู  และการกําหนดทัศนคติของผูบริโภค ความตั้งใจซื้อที่มีตอสินคาหนึ่งจะสมบูรณเมื่อ
ไดไปทําการซือ้จริง  การสงเสริมการตลาดในรูปแบบตาง ๆ เพื่อใหเกิดการตัดสินใจซือ้  นอกจากนีถ้า
ตัดสินใจวาซื้อก็จะตองตดัสินใจหลายๆ อยางที่เกีย่วพันกัน เชน ซ้ือที่ไหน  ซ้ือเมื่อใด  โอนกรรมสิทธิ์กัน
อยางไรและวธีิการจายเงิน  เปนตน  จะเหน็ไดวาการตัดสินใจซื้อเปนจดุเริ่มตนของการตัดสินใจอืน่ๆ 
 

     5.   การประเมินผลภายหลังการซื้อ  (Postrurchase evaluation)  กระบวนการตดัสินใจซื้อไม 
ไดส้ินสุดลงเมือ่ผูซ้ือไดทําการซื้อสินคา  ขอมูลจากการใชสินคาจะปอนกลับเพื่อการซื้อซํ้าในอนาคต  ใน
การวิเคราะหถึงการเรียนรูและทัศนคต ิ ส่ิงซึ่งผูบริโภคไดเรียนรูเกีย่วกับผลิตภัณฑและทัศนคติใชสําหรับ
การตัดสินใจซ้าํในอนาคต  ถาผลลัพธจากการใชสินคาเปนที่พอใจ  แตถาผลลัพธไมเปนที่พอใจ  ผูซ้ือก็
จะไมซ้ือซํ้า 
 
      ปจจัยสําคญัที่มีอิทธิพลตอ “วิถีทาง”  ที่ผูบริโภคทําการตัดสินใจกค็ือ  ระดับของการทุมเท
ความพยายาม (Level of involvement)  หรือจํานวนความพยายามของผูบริโภค  เพื่อตอบสนองความ
ตองการ  บางสถานการณกม็ีการทุมเทความพยายามสูง  กลาวคือ เมื่อรูสึกตนวาตนมีความตองการขึ้นมา  
ผูบริโภคตกลงใจจะรวบรวมและประเมนิขาวสารเกี่ยวกบัสถานการณการซื้อ  การซื้อดังกลาวตองผาน
ขั้นตอนของกระบวนการตัดสินใจซื้อทั้ง 5 ขั้นตอน  แตผูบริโภคนั้นมีความแตกตางกนั  ดังนั้นจึงเกดิ
สถานการณทีม่ีการซื้ออยางฉับพลัน (Impulse buying)  หรือการซื้อโดยไมมีการวางแผนลวงหนาหรือ
วางแผนลวงหนานอยมาก  สถานการณเชนนี้ผูบริโภคอาจจะขามขั้นตอนใดขั้นตอนหนึ่งของ
กระบวนการตดัสินใจ  หรือพิจารณาขั้นตอนใดขั้นตอนหนึ่งอยางรวดเร็ว  จัดไดวาเปนรูปแบบของการ
ตัดสินใจแบบทุมเทความพยายามต่ํา 
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ความพยายามทางการตลาดธุรกิจ 
1. ผลิตภัณฑ  ( Product ) 
2. การสงเสริมการขาย  ( Promotion ) 
3. ราคา  ( Price ) 
4. ชองทางการจําหนาย  ( Place ) 

สิ่งแวดลอมดานสังคมและวัฒนธรรม 
1. วัฒนธรรมและวัฒนธรรมยอย 
2. ชั้นของสังคม  ( Social class ) 
3. กลุมอางอิง   ( Reference groups ) 
4. ครอบครัว   ( Family ) 
 

การรับรูความตองการ 
Need recognition 

 
คนหาขอมูลกอนซื้อ 
Prepurchase search 

 
การประเมินผลทางเลือก 

Evaluation of alternatives 

ปจจัยดานจิตวิทยา 
1.     การจูงใจ   ( Motivation ) 
2. การรับรู    ( Perception ) 
3. การเรียนรู    ( Learning ) 
4. บุคลิกภาพ  ( Personality ) 
5. ทัศนคติ   ( Attitude ) 

ประสบการณ 
Experience 

การตัดสินใจซื้อ 
Purchase

การประเมินผลภายหลังการซื้อ 
Postpurchase evaluation

            การตัดสินใจซื้อของผูบริโภค              ( Consumer decision making ) 

       พฤติกรรมภายหลังการซื้อ           ( Postdecision behavior ) 

แผนภูมิท่ี  2.1    แสดงกระบวนการตัดสินใจซื้อของผูบริโภคและปจจัยในการกําหนดการตัดสินใจซ้ือ

ปจจัยนําเขา 
( Input ) 

กระบวนการ 
( Process ) 

ผลลัพธ 
( Output ) 

ปจจัยภายนอก ( External influences ) 

ท่ีมา : ศิริวรรณ  เสรีรัตน , พฤติกรรมผูบริโภคฉบับสมบูรณ  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพพฒันาศึกษา ,  2538),   หนา 454. 
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เมื่อคิดจะเปลี่ยนที่อยูอาศัย 

1. พิจารณาตัดสินใจเปลี่ยน

การเปลี่ยนแปลงเนื่องจาก
ความจําเปน, รสนิยม 

เงื่อนไขทางดาน
การตลาดและความ

ไม  

เริ่มกระบวนการเปลี่ยน

2. ต้ังเปาหมาย 

วางแผนโดยมีขอจํากัด 

วัตถุประสงคของผูซื้อ 

งบประมาณ,ทีตั้ง,ประเภท 
ลักษณะการครอบครอง 

3. คัดเลือกเบื้องตน 

พิจารณาตัดสินใจ

หาขอมูลทางดานตลาด 
พิจารณาราคาขาย 

ไมตรวจสอบ

เริ่มกระบวนการตัดสินใจตรวจสอบขอมูลเทาที่เปนไปไดกายภาพ,ลักษณะของ
ที่อยูอาศัย, 

ที่ตั้ง,ลักษณะชุมชน 

ที่อยูอาศัย 
ปจจุบัน 

4. กระบวนการเปรียบเทียบ

กําหนดทางเลือก 

7. กระบวนการเลือก 

ทางเลือกที่ดีที่สุด 

8. พิจารณาใหมอีกครั้ง ตกลงซื้อ  

อยูบานหลังใหม 

ผอนผันการซื้อ 

 

5. ประเมินผลท่ีไดรับ 

6. ประเมินผลทางการเงิน 

− เงินดาวน 
− ระยะเวลา 
− ความเสี่ยง 

งบประมาณ 
ที่มีอยู 

แผนภูมิท่ี  2.2    แสดงกระบวนการตดัสินใจซื้อที่อยูอาศยัของ

   ซื้อ 

เริ่มกระบวนการตัดสินใจ 
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2.4.2  กระบวนการในการตดัสินใจซื้อท่ีอยูอาศัย1 
 

          WALLACE F. SMITH  ไดกลาววากระบวนการตดัสินใจซื้อที่อยูอาศัย  จะ 
ประกอบดวยการใชขอมูลและการดําเนนิการอยางมีกระบวนการ  ดังนี้คือ 
 
                   ขั้นท่ี 1  เมื่อถึงเวลาพิจารณาเปลี่ยนที่อยูอาศัย  ในขั้นตอนนี้เกดิจากความจําเปนที่
ตองการเปลี่ยนแปลงรสนิยม  รายไดเพิ่มขึ้น  ความคาดหวังใหม  ประกอบกับเงื่อนไขทางการตลาด  
เอื้ออํานวยใหเกิดความคดิในการเปลี่ยนที่อยูอาศัย  หากคดิวาไมคดิจะเปลี่ยนแปลงทีอ่ยูอาศัย  ก็จะ
กลับไปเริ่มกระบวนการตัดสินใจใหมอีกครั้ง  แตถาหากคิดวาจะเปลีย่นแปลงที่อยูอาศัยก็จะเขาสู
กระบวนการขัน้ที่ 2 
 
                   ขั้นท่ี 2  การตั้งเปาหมาย  ผูซ้ือจะตองกําหนดวัตถุประสงคของตนเองและพิจารณา
งบประมาณของตนเองที่มีอยู  พิจารณาที่ตัง้  ประเภทของบานและลักษณะการครอบครองจะเปน
การเชาหรือซ้ือ  โดยจะตองพิจารณาขอมลูดังกลาวภายใตขอจํากัดของตนเองที่จะสามารถรับได
หรือไม  กลาวคือ  จะตองทําการวางแผนโดยมีขอจํากัด  แลวเขาสูกระบวนการขั้นที ่3 
 
                   ขั้นท่ี 3  การคัดเลือกเบื้องตน  ในขั้นนีจ้ะตองทําการศึกษาขอมูลทั้งสองดาน คือ  ขอมูล
เกี่ยวกับราคาขาย  และขอมูลทางดานการตลาดที่มีการขาย  วามีเงื่อนไขทางการเงินอยางไร เชน  
เงินดาวน เงินผอน ระยะเวลาและความเสีย่ง  จากนั้นจึงทาํการตรวจสอบขอมูลภายใตทรัพยากร
และงบประมาณของตนที่มีอยู  หากขอมูลมีความเปนไปไดนอย คือ ขอมูลทางดานการเงินของ
ตนเองกับขอมลูทางการตลาดไมสอดคลองกันกจ็ะกลับไปสูกระบวนการเริ่มตัดสินใจใหม  แตหาก
ตรวจสอบขอมูลพบวามีความเปนไปไดก็จะเชาสูกระบวนการขั้นที ่4 
 
                   ขั้นท่ี 4  กระบวนการเปรียบเทียบ  ในกระบวนการเปรยีบเทียบจะรวบรวมขอมูลเพื่อ
กําหนดทางเลอืกนั้น  โดยทาํการประเมินผล 2 ระดับในขั้นที่ 5 และขัน้ที่ 6 
 
 
 
 

                                                           
  1 พิชัย  สันติวงศ ,  “ปจจัยการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยระดบัราคาปานกลางในสภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา ,”  หนา 9. 
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                   ขั้นท่ี 5  ประเมนิผลที่ไดรับ  ในขั้นตอนนี้จะตองไดรับรูขอมูลทางดานตลาด เชน  
ขอมูลทางดานกายภาพ  ที่ตั้งโครงการ  ลักษณะของการอยูอาศัย  สถานการณที่อยูอาศัย  เพื่อ
รวบรวมขอมลูเพื่อนํามาประเมินผล 
 

     ขั้นท่ี 6  ประเมินผลทางดานการเงิน  ในขั้นตอนนี้จะตองตรวจสอบขอมูลทางดาน
การเงิน เชน เงือ่นไขทางการเงิน เงินสด เงินดาวน เงินผอนชําระ ระยะเวลา และความเสี่ยงที่จะ
เกิดขึ้น  รวมทัง้งบประมาณของตนเองที่มีอยู  เพื่อประเมนิฐานะตนเอง 

 
     ขั้นท่ี 7  กระบวนการเลือก  ในกระบวนการนี้จะหาทางเลือกที่ดีทีสุ่ด 
 

 ขั้นท่ี 8  พิจารณาใหมเพื่อตดัสินใจซื้อ  หรือไมซ้ือ  ถาผอนผันการซื้อก็จะเชาสูขั้นตอน
การเริ่มกระบวนการตดัสินใจใหม 
 
       ขั้นท่ี 9  สามารถยายเขาไปอยูอาศัยในบานหลังใหม 
 
2.5  ผลงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 
 พิชัย  สันติวงศ  ไดศึกษาเรือ่ง “ปจจัยการตัดสินใจซื้อทีอ่ยูอาศัยระดับราคาปานกลางใน
สภาวะเศรษฐกิจตอต่ํา (กรณีศึกษา : ผูกูสินเชื่อกับธนาคารอาคารสงเคราะห)2 
 วัตถุประสงคของการศึกษา  เพื่อศึกษาการตัดสินใจซื้อ  ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อ  
พฤติกรรมในการเลือกตัดสนิใจซื้อที่อยูอาศัยในชวงภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา 
 กลุมตัวอยาง ไดแก ผูที่ตัดสินใจซื้อบานในป  2539 – 2541  และไดยืน่กูกับธนาคารอาคาร
สงเคราะห  ในชวงเดือน  มกราคม – กันยายน 2541  จํานวนกลุมตัวอยาง  316 คน 
 
 ผลการวิจัยพบวา   

1) ขอมูลทางดานสังคมและเศรษฐกิจของผูซ้ือ  พบวาสวนใหญมีสถานภาพสมรส  มี 
การศึกษาในระดับปริญญาตรี  ทํางานในบริษัทเอกชนโดยมีระดับเงินเดอืนประมาณ  20,000 – 
30,000 บาท   
 2)    ขอมูลสาเหตุการยายออกจากบานหลังเดิม  เนื่องจากตองการแยกครอบครัว  

                                                           
          2 พิชัย  สันติวงศ ,  “ปจจัยการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยระดับราคาปานกลางในสภาวะเศรษฐกิจตําต่ํา ,”  หนา 104-112. 
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3) ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่ซ้ือ  พบวาสวนใหญซ้ือเพื่อเปนบานหลังแรก  โดยม ี
วัตถุประสงคในการซื้อคือ เพื่ออยูอาศัยเอง 

4) ขอมูลดานการวางแผนทางดานการเงิน  พบวาสวนใหญไมมีการวางแผนทางการเงนิ 
เพื่อซ้ือที่อยูอาศัย  เนื่องจากแหลงเงินที่นํามาชําระเงินดาวนซ่ึงแบงจายเปนงวด  สวนใหญใชเงนิ
รายไดประจําของผูมีรายไดหลักในการชําระเงินดาวน 

5) ปจจัยในการตดัสินใจซื้อ  พบวาสวนใหญตองการออมเงินในรูปแบบของ 
อสังหาริมทรัพยเปนลําดับแรก  รองลงมาไดแกราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน  สวนปจจยัเร่ืองทีต่ั้ง
โครงการเปนลําดับที่ 3 
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บทที่  3 
 

การประมูลที่อยูอาศัยในประเทศไทย 
 

  ในชวงสภาวะวกิฤติเศรษฐกิจ  “การประมูลที่อยูอาศัย”  แบบเด็ดขาดโดยไมกําหนดราคาขั้น 
ต่ํา  ซ่ึงจัดโดยบริษัทประมูลเอกชน  เปนรูปแบบการขายที่อยูอาศัยอีกรูปแบบหนึ่ง  ซ่ึงใหผูซ้ือเปนผู
กําหนดราคาซื้อ  โดยการเขาสูราคากันดวยวาจา  การยกปาย  และการยกมือ   ผูประกอบการจะไมมสีวน
เกี่ยวของในการตั้งราคาซื้อ / ขายที่อยูอาศัย  ราคาประมูลจึงเปนราคาที่ผูซ้ือพอใจ  เนื่องจากสามารถที่จะ
ซ้ือหรือผอนชําระได   เพราะเปนราคาที่ผูซ้ือเปนผูกําหนดเอง  และเปนราคาที่ผูขายยอมรับโดยไมมีการ
ไถถอนที่อยูอาศัยออก  แมการเสนอราคาต่ํามากเพียงใดกต็าม  จึงถือไดวาราคาประมลูเปนราคาตลาดที่
แทจริง  สําหรับผูที่เสนอราคาสูงสุดก็จะเปนผูมีสิทธิ์ซ้ือเปนเจาของตอไป  สําหรับภาพรวม  “การประมูล
ที่อยูอาศัยในประเทศไทย”  มีรายละเอียดตางๆ  ที่นาสนใจดังตอไปนี้ 
 
3.1 เหตุผลท่ีตองมีการซื้อขายท่ีอยูอาศัยโดยวธีิการประมูล1 
 

 3.1.1   เหตุผลของผูประกอบการ 
 

1. ภาวะรอนเงิน : บางครั้งเจาของโครงการหรือเจาของที่อยูอาศัยรายบุคคล  มีความตองใช 
เงินเปนการเรงดวน  เนื่องจากมีความจําเปนตาง ๆ  เชน ถูกฟองรองดําเนินคด ี เปนตน 
 

2. ภาระการดูแลรักษา : บางครั้งแตผูประกอบการบางรายก็ยอมไดกําไรนอย  เนื่องจากเล็ง 
เห็นวาไมตองการแบกรับภาระดอกเบีย้  การเสียคาดูแลรักษาไมใหเสื่อมโทรม  เจาของที่อยูอาศัย  ไมวา
จะเปนบุคคลธรรมดา  สถาบันการเงิน  หรือผูประกอบการ  มีที่อยูอาศัยในครอบครองเปนจํานวนมาก  
แตปลอยวางไวหรือไมสามารถใชประโยชนไดเต็มท ี ทําใหเกดิภาระในการดูแลรักษา  ซอมบํารุง  
คาใชจายสวนกลาง  จึงจําเปนตองขายออกไปใหเร็วที่สุด  เพื่อเปนการลดภาระการดแูลรักษาดังกลาว 
 
 

                                                           
            1 “การประมูลขายอสังหาริมทรัพย ,”  วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  12  (มกราคม-มิถุนายน 2541) : 21-22. 
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3. ภาระการชําระหนี ้: บางครั้งเจาของที่อยูอาศัย  ยังอยูในระหวางการผอนชําระหนี้กับ 
สถาบันการเงิน  หากมีปญหาทางการเงินไมสามารถผอนชําระได  หรือเปนภาระทีห่นกัเกินไป  
โดยเฉพาะในชวงเศรษฐกิจตําต่ํา  ก็อาจจําเปนตองขายและเห็นวาการประมูลสามารถชวยใหขายไดเร็ว
ขึ้น  
  

      4.   เงื่อนไขทางกฎหมาย : บางครั้งการขายโดยวิธีการประมูลเปนเงื่อนไขทางกฎหมาย
กําหนดใหตองกระทํา  เชน  การบังคับจํานองหลักประกัน  เพื่อการชําระหนีใ้หกบัผูรับจํานอง จะตอง
กระทําโดยการขายทอดตลาดเทานั้น  

 
วิธีการซื้อขายที่อยูอาศัยโดยวิธีการประมูลนั้น  สามารถกระตุนความสนใจของผูบริโภค  ให 

เขาเยี่ยมชมโครงการไดเปนจํานวนมากในระยะเวลาอันสั้น  เพราะในภาวะวกิฤตเศรษฐกิจการตั้งราคา
ขายตามปกติไมไดรับความสนใจเทาที่ควร  แตดวยลักษณะเดนของการประมูลซ่ึงกําหนดวัน เวลา และ
สถานที่ที่แนนอน  นําผูซ้ือและผูขายมาพบกันทําใหขั้นตอนการตัดสินใจซื้อขายนั้นเปนไปดวยความ
รวดเร็ว  การประมูลจึงเปนกลยุทธทางการตลาดอยางหนึง่สําหรับผูประกอบการ  ใชเปนชองการทาง
การตลาด  สามารถชวยลดอปุทานสวนเกนิและสามารถระบายสินคาคงคางออกไปได  เหมาะกับ
ผูประกอบการที่ตองการขายทรัพยสินใหไดจํานวนมากที่สุดภายในวนัเดียว  เพื่อใหเกิดสภาพคลอง  และ
เหมาะกับวกิฤตเศรษฐกิจในปจจุบันที่มีที่อยูอาศัยลนตลาด   
 

3.1.2 เหตุผลของผูบริโภค   
 

1. ผูซ้ือมีความคาดหวังวาการซือ้ที่อยูอาศัยโดยวิธีการประมลู  จะมีโอกาสซื้อไดในราคาที่ 
ถูกกวาการซื้อโดยวิธีอ่ืน ๆ ซ่ึงมีการซื้อขายโดยทัว่ไปในตลาดที่อยูอาศยั       
     

2. อัตราดอกเบี้ยเงินฝากลดลง  ทําใหผูมีเงินฝากจํานวนหนึ่งหันมาลงทุนซือ้ที่อยูอาศัยแทน 
การฝากเงินในสถาบันการเงิน 
 
       3.    ราคาที่อยูอาศัยที่ซ้ือโดยวิธีการประมูล  เปนราคาที่ผูซ้ือพอใจและสามารถซื้อหรือผอน
ชําระได   เนื่องจากเปนราคาที่ผูซ้ือเปนผูกําหนดเอง  เพราะเปนราคาตลาดที่แทจริงและตรงกับความ
ตองการ  ซ่ึงตางจากการขายโดยวิธีอ่ืน ๆ ซ่ึงผูขายเปนผูกําหนดราคาขาย  ซ่ึงมักจะเปนราคาที่สูง  
เนื่องจากผูขายตองการกําไรจากการขาย 
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3.2  การแบงประเภทของการประมูลท่ีอยูอาศัย 
 
        การประมลูที่อยูอาศัยทกุประเภท  มีทั้งกําหนดราคาขั้นต่ําและไมกาํหนดราคาขั้นต่ํา  ทั้งนี้
ขึ้นอยูกับเงื่อนไขของบริษัทประมูลแตละบริษัท  หรือข้ึนอยูกับความตองการของเจาของโครงการที่อยู
อาศัยหรือเจาของที่อยูอาศัยรายยอยนั้น ๆ  สําหรับการประมูลที่อยูอาศัยในประเทศไทย  สามารถแบงได 
4 ประเภท ไดแก 
 

1. การประมูลแบบสงวนสิทธ์ิไมตกลงขาย  (Auctions with reservation )   เปนการประมลู 
ที่เจาของที่อยูอาศัยสงวนสทิธิ์ที่จะไมตกลงขาย  หากราคาสูงสุดที่เสนอไมนาพอใจ  หรือต่ํากวาเกณฑ
ราคาที่ตั้งไวลวงหนา 
 

2. การประมูลแบบเด็ดขาด  (Auctions without reservation)  เปนราคาที่ผูขายยอมรับราคา 
สูงสุดที่ผูประมูลเสนอสูราคา  โดยไมมีการถอนที่อยูอาศัยออก  แมการเสนอราคาต่ํามากเพียงใดกต็าม 
 

3. การประมูลโดยยื่นซองประมูล (Silent or sealed bid)  เปนการประมูลโดยผูประมูลยืน่ 
ซองราคาใหทราบลวงหนา  โดยที่ผูประมลูแตละราย  ไมรูวาผูอ่ืนจะเสนอราคาประมูลเทาใด 
 

4. การประมูลทางอินเตอรเน็ต  เปนการประมลูโดยผูประมูลสามารถเสนอราคาประมูล 
ทางอินเตอรเนต็  การประมูลประเภทนี้ทางตางประเทศไดมีการดําเนนิการอยางตอเนือ่ง  สําหรับใน
ประเทศไทยไดมีบริษัทเอกชนบางแหงทีม่ีโครงการที่จะทําการเปดประมูลที่อยูอาศัยทางอินเตอรเนท  แต
ปจจุบันยังไมมีการเปดดําเนนิการ 
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3.3  หนวยงานที่มีการจัดประมูลท่ีอยูอาศัย 
 

  3.3.1  ภาครัฐบาล2   
 

            การซื้อขายที่อยูอาศัยโดยวิธีการประมูล  ในประเทศไทยไดมีมานานกวา 70 ป  โดยเริ่มจาก 
หนวยงานของราชการระดับกองในสํานกัปลัดกระทรวงยุติธรรม 2 กอง ไดแก  “กองบังคับคดีแพงและ
กองบังคับคดีลมละลาย” ไดนํามาใชในการขายที่อยูอาศยัและอสังหารมิทรัพยอ่ืน ๆ  ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  พ.ศ.2467  ซ่ึงมีบทบัญญัติใหการบังคับจํานองหลักประกันเพื่อชําระหนี้ใหกับ
ผูรับจํานอง  จะกระทําไดโดย  วิธีการขายทอดตลาด เทานั้น  
 

     ตอมาในป  2517 กองบังคับคดีแพงและกองบังคับคดีลมละลาย  จงึไดยกฐานะเปน “กรม
บังคับคดี” เปนหนวยงานสังกัดกระทรวงยุติธรรม และนอกจากนี้ยังไดมีการจัดตั้งหนวยงานใหม ไดแก 
สํานักงาน วางทรัพยกลางและงานอนุญาโตนุลาการ  เพื่อช้ีขาดถึงขอพิพาทเกี่ยวกับการวางทรัพยภมูิภาค
ขึ้นรวม 9 ภาค  กรมบังคับคดีจึงมีอํานาจหนาที่บังคบัคดีแพงและคดีลมละลายตลอดจนวางทรัพยทัว่
ประเทศ  แลวเร่ิมดําเนินการในฐานะกรมบังคับคดีนับตัง้แตนั้นเปนตนมา 

 
3.3.2 สถาบันการเงนิ3   

 
       เนื่องจาก ภาวะเศรษฐกจิที่ตกต่ําและวกิฤตสถาบันการเงินตั้งแต  ป  พ.ศ. 2539  เปนตนมา   

สงผลใหสถาบันการเงินมีทีอ่ยูอาศัยและอสังหาริมทรัพยอ่ืน ๆ อยูในความครอบครองจํานวนมาก  สวน
ใหญไดมา 2 ทางไดแก 
 

1. การโอนทรัพยชําระหนี ้ เปนวิธีการประนอมหนี้ที่เปดโอกาสใหลูกหนีท้ี่ไมสามารถ 
ชําระหนีภ้ายในเงื่อนไขการประนอมหนี้อ่ืน ๆ สามารถระงับภาระหนีท้ี่มีอยูโดยสถาบันการเงินไมตอง
บังคับชําระหนี้ผานกระบวนการทางศาล  ซ่ึงจะชวยลดระยะเวลาและคาใชจายในการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์
ในที่อยูอาศยัและอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ของสถาบันการเงิน   
 
                                                           
           2 Available from :  www.legal-ex.go.th/history/history.htm 
           3 Available from :  www.ghb.co.th/ghbweb-other-buy01.htm 
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2. การเขาสูราคาเพื่อซ้ือทรัพยที่รับจํานองจากกรมบังคับคดี  ในกรณีที่ที่อยูอาศัยและ 

อสังหาริมทรัพยอ่ืน ๆ ของลูกหนี้สถาบันการเงินถูกศาลสั่งยึดทรัพยบงัคับจํานอง  แตในการเปดประมูล
ของกรมบังคับคดีไมมีผูเขาสูราคา  หรือมผูีเขาสูราคาแตเสนอราคาต่ํากวาตนทนุของสถาบันการเงิน  
สถาบันการเงินตองทําการเขาสูราคาและประมูลซ้ือกลับมาเปนทรัพยในความครอบครอง  ดวยเหตุนี้  ทํา
ใหสถาบันการเงินตาง ๆ มีความจําเปนที่ตองการขายที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินออกไปโดยเร็วดวยวิธีการ
ตาง ๆ  เนื่องจากพระราชบญัญัติธนาคารพาณิชย พ.ศ. 2505  และพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ
เงินทุนธุรกิจหลักทรัพยและธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  กําหนดใหสถาบันการเงินที่มีที่อยูอาศัย
และอสังหาริมทรัพยอ่ืน ๆ ไวในความครอบครอง  ซ่ึงเจาพนักงานพิทักษทรัพยตองจําหนายที่อยูอาศยั
และอสังหาริมทรัพยอ่ืน ๆ  ภายในเวลาที่กําหนดไดแก 
 

       2.1  ธนาคารพาณิชย  ตองจําหนายอสังหาริมทรัพยดังกลาวภายใน 5-10  ป  นับตั้งแตวัน 
ที่ที่อยูอาศัยและอสังหาริมทรัพยนั้นตกมาเปนของตน 

       2.2  บริษัทเงินทุนและบริษัทเครดิตฟองซิเอร  ตองจําหนายที่อยูอาศัย, อสังหาริมทรัพย 
อ่ืน ๆ ดังกลาวภายใน 3 ป  นับตั้งแตวนัที่ทรัพยสินนั้นตกมาเปนของตน  การประมูลกเ็ปนชองทางการ
จําหนายอีกวิธีหนึ่งที่สถาบันการเงินหลายแหงนํามาใช 
 

        สําหรับการจัดประมูลขายที่อยูอาศยัของสถาบันการเงินนั้น  “ธนาคารอาคารสงเคราะห”   
นับไดวาเปนผูริเร่ิมนําวิธีการประมูลมาใชในการขายที่อยูอาศัยเปนหนวยงานแรก  ตั้งแตป พ.ศ. 2525  
จนถึงปจจุบัน  ในสวนของสถาบันการเงินอื่น ๆ นั้น  ปจจุบันไดเร่ิมมกีารจัดประมูลขายที่อยูอาศยัขึ้นใน
สถาบันการเงินบางแหง  ซ่ึงสามารถแยกรายละเอียดไดเปน 2 รูปแบบ ดังนี้คือ 
 

1. สถาบันการเงินที่มีการจัดประมูลขายที่อยูอาศัยขึ้นเอง  หรือจัดตั้งบรษิัทในเครือเพือ่จัด 
ประมูลขายที่อยูอาศัยให  ซ่ึงมีนโยบายไมเคาะไมขายหากราคาที่เสนอซื้อต่ํากวา  “ราคาทุน”  (ราคาที่
ประมูลซ้ือไดจากกรมบังคับคดีรวมคาใชจายอ่ืน ๆ )  เนื่องจากคาดหวังวราคาที่อยูอาศัยจะมแีนวโนม
ปรับตัวเพิ่มขึน้ในอนาคต 
 

1.1 ธนาคารอาคารสงเคราะห  ดําเนินการเปดประมูลทุกวันเสารที่สองของทุกเดือน  ณ  
ธนาคารอาคารสงเคราะห สํานักงานใหญ  แตไมไดรับความสนใจจากลูกคา  เพราะสาเหตุสําคัญ 2 
ประการคือ 
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• เปนการประมลูแบบสงวนสิทธไมตรงลงขายหากไมคุมมลูหนี้  ทําใหราคาเปด
ประมูลของธนาคารอาคารสงเคราะหสูงกวาราคาปดประมูลที่มีการจดัประมูลโดย
บริษัทเอกชน  ซ่ึงเปนการประมูลโดยไมกําหนดราคาขั้นต่ํา     

• มีลูกหนี้ของธนาคารหลายรายนําบานทีย่ังคงติดจํานองอยูกับธนาคารมาเสนอขาย
โดยตรงใหกับลูกคาที่เขารวมประมูล 

1.2 ธนาคารนครหลวงไทย  มอบหมายให บริษัท คราวน ดิเวลวอปเมนท  ซ่ึงเปน 
บริษัทในเครือดําเนินการเปดประมูล  
 

2. สถาบันการเงินซึ่งมอบหมายใหบริษัทประมูลเอกชนเปนผูดําเนินการจัดประมูลที่อยู 
อาศัยที่อยูในความครอบครองให  สวนใหญมักจะเปนสถาบันการเงินที่ตางชาติเขาถือหุน  ซ่ึงจะมี
นโยบายใหมกีารขายที่อยูอาศัยในความครอบครองออกไปใหเร็วที่สุด  ทั้งนี้แมนวาราคาที่ประมูลซ้ือได
จะต่ํากวาราคาทุนก็ตาม  อาทิเชน  ธนาคารไทยพาณิชย  ธนาคารเอเชีย  ธนาคารซิตี้แบงค  ธนาคารดีบีเอส 
ไทยทน ุ มอบหมายใหบริษทัประมลูเอกชนเปนผูดําเนินการเปดประมลูแทน 
 

 3.3.3  ภาคเอกชน4   
 

        ในสวนของบริษัทประมูลเอกชน  สามารถแบงเปนประเภทใหญ ๆ ได 2 ประเภท  
1. บริษัทประมูล  ที่ดําเนินการเปดประมูลบานมือหนึ่ง 
2. บริษัทประมูล  ที่ดําเนินการเปดประมูลบานมือสอง 

 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
          4 “การประมูลขายอสังหาริมทรัพย,  อางแลว,  หนา 23-24. 
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ตารางที่  3.1    แสดงรายชื่อบริษัทประมูลเอกชน  ที่ดําเนินการเปดประมูลบานมือหนึ่งและบานมือหนึ่งในประเทศไทย 
 
ลําดับ ชื่อบริษัท เปดดําเนนิการ

ประมูลตั้งแต 
 

หมายเหตุ 

                บริษัทประมูลบานมือหนึ่ง  
  

1 บริษัท  คุชแมน แอนด เวคลด  
(ประเทศไทย) จํากัด 

(CUSHMAN & WAKEFIELD CO.,LTD) 

2542 รวมทุนกับบริษัทจากประเทศ
ออสเตเรีย 

2 บริษัท  ฮาริสัน เรียลต้ี  จํากัด  
 

 (HARRISON REALTY CO.,LTD.) 

2542 รวมทุนกับบริษัทจากประเทศ
อเมริกา 

3 บริษัท  สหยูเนียน เอเชีย แอสเสส  จํากัด 2542 บริษัทของประเทศไทย 
 

4 บริษัท  ประมูลสินทรัพย จํากัด 
(ASSET AUCTION CENTER CO.,LTD.) 

2542   บริษัทของประเทศไทย 

5 บริษัท  คลอริเอร จาดีน จํากัด 
 

2543 รวมทุนกับบริษัทจากประเทศ
ออสเตเรีย   

6 BANGKOK CAPITAL AUCTION 
CO.,LTD. 

2543 บริษัทของประเทศไทย 

                บริษัทประมูลบานมือสอง  (ขอมูลจากวารสารธนาคารอาคารสงเคราะห) 
 

1   บริษัท บี ซี พี เฮาสซ่ิง 2542  
2 FORBEST PROPERTIES 2541 ปจจุบันเลิกดําเนินการ 

3 REALTY WORLD  2541 
4 บริษัท  สหยูเนียน เอเชีย แอสเสส  

จํากัด 
2541 

 
ดําเนินการรวมกัน 

5 ศิริดา อ็อกชั่น 2541  
ท่ีมา :  “การประมูลขายอสังหาริมทรัพย ,”  วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  12  (มกราคม-มิถุนายน 2541) : 39-41. 
            WWW.HOME.CO.TH 
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3.4    ขั้นตอนและเงือนไขการประมูลท่ีอยูอาศัย 
 

   3.4.1  ภาครฐับาล1 
 
ที่อยูอาศัยที่กรมบังคับคดีนําออกมาขายทอดตลาด  จะเปนที่อยูอาศัยทีศ่าลมีพิพากษา 

ส่ังยึดเพื่อนําขายทอดตลาด  โดยเจาพนักงานของกรมบังคับคดี  จะทําการยึดทรัพยและเปนผูทําการ
ประเมินราคาหลักทรัพยที่มรีาคาเกิน 250,000 บาทใหม  จากนั้นจึงนําทรัพยออกขายทอดตลาดโดย
วิธีประมูล  โดยมีเงื่อนดังนี ้
 

1. ประเภทของการประมูล การประมูลของกรมบังคับคดีเปนวิธีการประมลูแบบ 
สงวนสิทธิ์ไมตกลงขายโดยกําหนดราคาขั้นต่ํา   และใหผูซ้ือเสนอราคาซื้อดวยวาจา 
 

2. ลงทะเบียนการประมูล  ประชาชนผูสนใจสามารถตรวจสอบดูที่อยูอาศัยที่นําออก 
ประมูลขายและเงื่อนไขการชําระเงินไดจากใบประกาศของพนักงานบงัคับคดี  หลังจากนั้นจึงลงชื่อ
เขาสูราคาในสมุดบันทึกเขาสูราคา  และถายสําเนาบัตรประชาชนหรอืบัตรขาราชการใหเจา
พนักงานบังคบัคดีเก็บไวเปนหลักฐาน 
         ผูประมูลในนามบุคคลอื่น  ตองแสดงหนังสือมอบอํานาจตอเจาพนักงานบังคับคดี
กอนการขายทอดตลาด  ถาไมแสดงใบมอบอํานาจเจาพนักงานบังคับคดีจะถอืวา  ผูเขาสูราคา
กระทําในนามของตนเอง  ซ่ึงถามีกรณีจะตองจดทะเบยีนโอนกรรมสิทธิ์  ผูเขาสูราคาจะขอเปลี่ยน
ใสช่ือบุคคลอื่นนั้นโดยอางวาตนเปนตวัแทนมิได 
 

3. เงื่อนไขการประมูล  ในการประมูลแตละครั้งเจาพนักงานบังคับคดีจะทําหนาที ่
พิจารณาราคาเสนอซื้อ   เมื่อเจาพนักงานบังคับคดีเห็นราคาสมควรจะขานราคาพรอมนับ 1-3  ใน
ระหวางนี้ผูอ่ืนสามารถเขาสูราคาไดอีก  และกอนที่เจาพนกังานบังคับคดีจะเคาะไม  ผูใหราคา
สูงสุดอาจถอนคําสูราคาได  โดยไมผูกพนัการใหราคาของตน  ในการเสนอราคานั้นเจาพนกังาน
บังคับคดีจะขายใหผูที่เสนอราคาสูงสุด  แตหากราคาที่เสนอต่ํากวาราคาประเมินมากเกินไป  เจา
พนักงานบังคบัคดีมีอํานาจถอนทรัพยออกจากการขายทอดตลาดได 
 
 
                                                           
          1 Available from :  www.legal-ex.go.th/history/history.htm 
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4. เงื่อนไขการชําระเงิน  สําหรับผูที่ประมูลที่อยูอาศัยไดจะตองชําระดวยเงินสด 
หรือ  แคชเชียรเช็คทันที  เจาพนักงานบังคบัคดีจะผอนผันใหผูซ้ือวางเงินมัดจําไมนอยกวา  25 %  
ของราคาซื้อและทําสัญญาซื้อขายโดยมีเงื่อนไขการชําระ 

 
 5.    การโอนกรรมสิทธ์ิ  ผูซ้ือจะตองชําระเงินสวนที่เหลือภายใน  15  วัน  นับหลังจาก

วันที่ประมูลซ้ือไดและถาผูซ้ือผิดสัญญาเจาพนักงานบังคบัคดีจะริบเงนิมัดจําและนําทีอ่ยูอาศัยนัน้
ออกขายทอดตลาดใหม  ในกรณีหากการนําที่อยูอาศัยนัน้ออกประมูลใหม  และกรมบังคับคดีได
เงินจากการประมูลต่ํากวาที่ผูซ้ือเดิมใหราคาไวในครั้งกอน  ผูซ้ือเดิมจะตองเปนผูรับผิดชอบชําระ
เงินในสวนทีย่งัขาดพรอมทั้งคาใชจายที่เพิม่ขึ้น 

 
5. วงเงินสนิเชื่อสําหรับการประมูลซ้ือ  ผูประมูลซ้ือที่อยูอาศัยที่ขายทอดตลาดจาก 

กรมบังคับคดีได  จะไดรับสนิเชื่อจากธนาคารอาคารสงเคราะห  เนื่องจากทางธนาคารอาคาร
สงเคราะหไดทําขอตกลงกับกรมบังคับคดีไวตั้งแตเดือนตุลาคม  2540 
 

3.4.2  สถาบันการเงิน2    
 

  สถาบันการเงินที่ดําเนนิการประมูลขายที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง  ไดแกธนาคารอาคาร 
สงเคราะห  ซ่ึงที่อยูอาศัยที่ธนาคารนําออกประมูลขายนัน้จะขายตามสภาพที่เปนอยูปจจุบัน  โดยมี
เงื่อนไขดังนี้คอื 
 

1. ประเภทของการประมูล  การประมูลที่อยูอาศัยของสถาบันการเงินเปนวิธีการ 
ประมูลแบบสงวนสิทธไมตกลงขายโดยกาํหนดราคาขั้นต่ํา  และใหผูซ้ือเสนอราคาดวยวาจา 
 

2. การลงทะเบียนการประมูล  ประชาชนผูสนใจเขารวมประมูล  ตองกรอกชื่อ  ที่อยู 
รายการที่อยูอาศัยที่จะประมลูลงในแบบคําขอเขาประมูลซ้ือทรัพยสิน  ซ่ึงธนาคารจะจัดไวใหในวัน
ประมูลพรอมกับแสดงสําเนาบัตรประจําตวั  ตอคณะกรรมการประมูลขายทรัพยโดยการประมูลจะ
เร่ิมตั้งแตเวลา  9.00 น.  และปดการประมูลในเวลา  16.00 น. 
 
 

                                                           
2 Available from :  www.ghb.co.th/ghbweb-other-buy01.htm 
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 ผูประมูลในนามบุคคลอื่น  ตองแสดงหนงัสือมอบอํานาจ ( พรอมติดอากร  30  บาท )  
ตอคณะกรรมการประมูลขายทรัพยสินกอนประมูล  ถาไมแสดงหนังสอืมอบอํานาจ  คณะกรรมการ
จะถือวาผูลงชือ่ประมูลกระทําในนามของตนเอง  และในการจดทะเบยีนโอนกรรมสิทธ  ผูประมูล
จะขอเปลี่ยนใสชื่อผูอ่ืน  โดยอางวาตนเปนตัวแทนมิได 
 

3. เงื่อนไขการประมูล  เมื่อคณะกรรมการเหน็วาราคาที่เสนอซื้อเปนราคาที่ 
เหมาะสม  คณะกรรมการจะใหผูประมูลที่เสนอราคาซื้อสสูงสุดในขณะนั้นวางเงินประกนัการ
เสนอราคาซื้อทรัพย  จํานวน  5,000  บาท  ตอทรัพยหนึง่รายการ  หลังจากนั้นจะขานราคาพรอมทั้ง
นับ 1 ถึง 3  ซ่ึงในระหวางนัน้  ผูอ่ืนอาจเขารวมการประมูลเสนอราคาซื้อไดอีก  และการประมูลขาย
ทรัพยจะบริบูรณเมื่อกรรมการขานราคาเสนอซื้อทรัพยนบั  1-3  พรอมเคาะไม   

   3.1  หากคณะกรรมการพิจารณาเห็นวาราคาเสนอซื้อต่ํากวาราคาที่สมควร  คณะ 
กรรมการมีอํานาจถอนทรัพยรายการนัน้ออกจากการประมูลขาย  และจะคืนเงนิประกันการเสนอ
ราคาซื้อทรัพยจํานวน  5,000  บาท   

3.2 คณะกรรมการสงวนสิทธิ์ในการถอนทรัพย  รายหนึ่งรายการใดออกจากการ 
ประมูลทรัพยได  การประมูลขายทรัพยสินจะไมเรียงตามลําดับรายการในบัญชี  โดยคณะกรรมการ
จะเปนผูพจิารณาวาทรัพยสินรายการใดสมควรนําออกประมูลขาย  กอนหลังตามควรแกกรณ ี 
ผูเขารวมประมูลจะทําการประมูลกี่รายการก็ได  ตามความสามารถในการชําระของแตละทาน  โดย
ธนาคารจะไมถือวาเปนประเด็นสําคัญในการเขาประมูลแตอยางใด 
 

4. เงื่อนไขการชําระเงิน  สําหรับผูที่ประมูลซ้ือไดในแตละรายการได  กําหนด 
เงื่อนไขในการชําระเงินไว 2 วิธี ไดแก 

4.1  กรณีชําระเปนเงินสด  ผูซ้ือตองทําสัญญาและวางมดัจํา 10 %  ของราคาที่ 
ประมูลซ้ือได  โดยชําระเปนเงินสด  หรือแคชเชียรเช็ค  ทนัทีที่คณะกรรมการเคาะไมขายให  เงิน
สวนที่เหลือตองชําระใหเสรจ็สิ้นภายใน  30 วัน  นับตั้งแตวันที่ประมูลซ้ือได  หากพนกําหนดทาง
ธนาคารจะริบเงินมัดจํา  

4.2 กรณีชําระดวยการขอสินเชื่อ  สําหรับผูซ้ือที่ตองการขอสินเชื่อกับธนาคาร 
อาคารสงเคราะห  ตองทําสัญญามัดจําจํานวน  10 %  ของราคาที่ประมูลซ้ือได  โดยชําระดวยเงินสด
หรือแคชเชียรเช็คทันทีที่ธนาคารเคาะไมขายให  และตองชําระเงินสดอกี  15 %  ของราคาที่ประมูล
ซ้ือได  พรอมทั้งยื่นคําขอสินเชื่อกับทางธนาคารในวงเงนิที่เหลืออีก 75 %  ภายใน  30 วัน  นับตั้งแต
วันที่ประมูลซ้ือไดหากพนกาํหนดธนาคารจะถูกริบมัดจํา  สําหรับการใหสินเชื่อกบัผูประมูลซ้ือได
นั้น  ธนาคารจะให 1 คนตอ 1 รายการเทานั้น 
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5. การโอนกรรมสิทธ์ิ  ผูประมูลซ้ือไดจะเปนผูออกคาธรรมเนียม คาภาษีอากร 
ตลอดจนคาใชจายในการโอนกรรมสิทธทั้งหมด  แตจะไดรับการยกเวนภาษเีงินได 
 

6. วงเงินสนิเชื่อสําหรับการประมูล  ผูที่ประมูลซ้ือทรัพยไดสามารถจะขอสินเชื่อ 
เพิ่ม  เพื่อตอเตมิหรือปลูกสรางอาคารได  โดยธนาคารจะพิจารณาใหตามระเบียบการกูเงินทัว่ไป 
ของธนาคาร 
 
        3.4.3  ภาคเอกชน   

 
     บริษัทประมูลบานมือหนึง่   
 

1. ประเภทของการประมูล  การประมูลบานมือหนึ่งซึ่งดําเนินการประมลูโดยบริษ ั
เอกชนม ี2 ประเภทไดแก 

1.1  วิธีการประมูลแบบสงวนสิทธิ์ไมตกลงขายโดยไมกาํหนดราคาขั้นต่ํา  ผูขายมี 
สิทธิ์ที่จะยอมรับหรือปฏิเสธราคาสุดทายของการประมูลในแตละยูนติไดภายใน 24 ช่ัวโมงนับจาก
การประมูลส้ินสุดลง  หากราคาสูงสุดที่เสนอไมนาพอใจ  หรือต่ํากวาเกณฑทีก่ําหนดไวลวงหนา  
เนื่องจากเปนความประสงคของผูขายที่ตองการใหการประมูลเสร็จสิ้นในวนัประมูล  ดังนั้น
ประกาศใด ๆ ที่เกี่ยวกับการยอมรับราคาสุดทายของยนูิตที่เหลืออาจจะแจงในวนัประมูลดวย 
   1.2 วิธีการประมูลแบบเดด็ขาดโดยไมมกีารกําหนดราคาขั้นต่ํา  และใหผูซ้ือเสนอ
ราคาซื้อดวยวธีิยกมือชูปาย  ผูขายยอมรับราคาสูงสุดที่ผูประมูลเสนอสูราคาและไมคํานึงวาราคาจะ
เปนเทาใด  โดยไมมีการถอนที่อยูอาศัยนัน้  แมการเสนอราคาต่ํามากเพยีงใดก็ตาม 
กอนวนัประมลู  ซึ่งทางผูจัดการ   ประมูลไดเตรียมเอกสารประกอบการประมูลใหแกผูลงทะเบียน  
หรือสามารถลงทะเบียนในวนัเปด  ประมูล ณ สถานที่จัดประมูล  ผูที่สนใจเขารวมการประมูลควร
มาถึงสถานที่จัดการประมูลกอนเวลา 1     ช่ัวโมง 
 
                      2.   การลงทะเบียนการประมูล  ผูที่สนใจเขารวมการประมูลสามารถลงทะเบียนไดที่
สํานักงานโครงการกอนวันประมูล  ซ่ึงทางผูจัดการประมูลไดจัดเตรยีมเอกสารประกอบการประมลู
ใหแกผูลงทะเบียน  หรือสามารถลงทะเบียนในวนัเปดประมูล  ผูที่สนใจ เขารวมการประมูลควร
มาถึงสถานที่จัดประมูลกอนเวลา  1 ช่ัวโมง 
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3.    เงื่อนไขการประมูล  ผูที่สนใจเขารวมการประมูลควรเขาชมหองตาง ๆ ของ 
โครงการคอนโดมิเนียมทีเ่ปดประมูล  ควรศึกษาเอกสารขอมูลที่ทางผูจัดการประมูลจัดเตรียมให 
          ผูขายและผูจัดการประมลูมีสิทธิ์ที่จะเพิ่ม  หรือเพิกถอนหองชุดบางยูนิต  หรือ
เปล่ียนแปลงลาํดับการประมลูได  หากมีขอโตแยงระหวางผูเขารวมประมูล  ผูดําเนินการประมูลมี
สิทธิ์ชี้ขาดใหผูเขารวมการประมูลผูหนึ่งผูใดเปนผูชนะการประมูล  หรือเริ่มการประมูลใหม  หรือ
ถอดรายการประมูลนั้นออกจากการประมลู  ผูขายและผูจัดการประมูลมีสิทธิ์ที่จะใหบุคคลใดบุคคล
หนึ่งเขารวมในการประมูลคร้ังนี้ 
 
                     4.   เงื่อนไขการชําระเงิน  ผูที่ประมูลไดในแตละรายการตองวางเงินมดัจําเปนจํานวน
เงิน   90,000-200,000 บาท ( ขึ้นอยูกับเงื่อนไขของแตละบริษัท ) ในวันประมูล  โดยชําระเปนเงนิ
สด  บัตรเครดิต  หรือแคชเชยีรเช็ค  พรอมทําสัญญาจอง 

       ผูประมูลไดในแตละรายการจะตองวางเงินมัดจําเพิ่มใหครบ  20 % ของราคาที่ประมูล 
ไดพรอมทั้งคาดําเนินการประมูล  ภายใน 5 วันหลังจากวนัประมูล  ที่สํานักงานการประมูล
โครงการ  พรอมทําสัญญาจะซื้อจะขายการโอนกรรมสิทธิ์  ผูที่ประมูลไดในแตละรายการ  จะตอง
ชําระเงินสวนที่เหลือพรอมรับโอนกรรมสิทธิ์  ใหเสร็จสิ้นภายใน 30 วนันับหลังจากประมูล 
 

6. คาดําเนนิการประมูลจากผูประมูลซ้ือ  ผูประมูลไดในแตละรายการ  จะตองชําระ 
คาดําเนินการ  ประมูลเปนจํานวน 3 % จากราคาที่ประมูลได  โดยคาดําเนินการประมลูนี้จะนําไป
รวมกับราคาทีป่ระมูลไดเปนราคาซื้อ 
 

7. วงเงินสนิเชื่อสําหรับการประมูล  การขอวงเงินสินเชื่อสําหรับผูเขารวมประมูล 
ไดจัดเตรียมขอมูลไวกอนวนัประมูล  ที่สํานักงานการประมูลโครงการ  และที่สถานที่จัดการ
ประมูล 
 
                     บริษัทประมูลบานมือสอง 
 

1. ประเภทของการประมูล  การประมูลบานมือสองของบริษัทประมูลเอกชนเปน 
วิธีการประมูลแบบเด็ดขาดโดยมีการกําหนดราคาขั้นต่ํา  และใหผูซ้ือเสนอราคาซื้อดวยวิธียกมือชู
ปาย  โดยราคาจะเพิ่มขึน้ครั้งละ 10,000  บาท 
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2. การลงทะเบียนการประมูล   ประชาชนผูที่สนใจเขารวมการประมูลสามารถตรวจ 
สอบสภาพที่อยูอาศัย ณ. สถานที่ตั้ง  โดยมเีจาหนาที่บริการอํานวยความสะดวกไดกอนวันประมูล  
และสามารถลงทะเบียนไดทีบ่ริษัทประมูลกอนวนัประมลู  หรือสามารถลงทะเบียนในวันเปด  
ประมูล ณ สถานที่จัดประมลู 
 

3. เงื่อนไขการประมูล  ในการประมูลแตละครั้งจะมีการกาํหนดราคาขั้นต่ํา  และจะ 
ประมูลขายใหกับผูที่ใหราคาสูงสุด  โดยไมคํานึงวาราคาจะเปนเทาใด  ผูขายยอมรับราคาที่เสนอใน
การประมูล  ซ่ึงเปนราคาสูงสุดของการประมูล 
                             ผูที่วางเงินมัดจําในการประมูลบานไวกอนวันประมูล  จะมีสิทธิเปนผูเปดราคา  
หากไมสามารถประมูลบานหลังที่วางเงินมัดจํานั้นได  ทางบริษัทประมูลจะคืนเงินมัดจําใหเมื่อการ
ประมูลส้ินสุด 
 

4. เงื่อนไขการชําระเงิน  ผูที่ประมูลซ้ือไดในแตละรายการตองวางเงินมดัจําไวกับ
บริษัท   

จํานวนเงินดังนี้ 
4.1 วางเงินมดัจํา 30,000 บาท สําหรับที่อยูอาศัยราคาปดประมูลต่ํากวา 1  ลานบาท   
4.2 วางเงินมดัจํา 50,000 บาท สําหรับที่อยูอาศยัราคาปดประมูลตั้งแต  1  ลานบาท  

ขึ้นไป    ( จํานวนเงนิมัดจําขึน้อยูกับเงื่อนไขของแตละบริษัท )  
 การวางเงินมดัจําตองทําใหส้ินสุดในวันประมูล  โดยชําระเปนเงนิสด  บัตรเครดิต  
หรือแคชเชียรเช็ค  พรอมทําสัญญาจองโดยทางบริษัทจะทําการออกใบจองซื้อ  เปนหลักฐานการรับ
เงินภายใน  7  วัน  ผูประมูลตองนําใบจองซื้อมาเปลี่ยนเปน “ สัญญาจะซื้อจะขาย” 
 
 5.  การโอนกรรมสิทธ์ิ  ผูที่ประมูลซ้ือไดในแตละรายการ  จะตองชําระเงินสวนที่เหลือ
พรอมรับโอนกรรมสิทธิ์  ใหเสร็จสิ้นภายใน 30 วัน  นับหลังจากประมลู  โดยผูประมูลซ้ือเปน
ผูรับผิดชอบคาใชจายในการดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ตาง ๆ ไดแก  คาภาษีเงินไดหกั ณ 
ที่จาย 1 % คาธรรมเนียม  2 % และคาภาษธุีรกิจเฉพาะ  3.3 % (ถามี)  รวมทั้งสิ้นประมาณ 6.3 % 
ของราคาประเมินกรมที่ดิน  หรือราคาซื้อขายอยางใดจะสูงกวา 
 
                      6.  คาดําเนนิการประมูล  ผูประมูลซ้ือไดในแตละรายการ  จะตองชําระคาดําเนนิการ
ดังนี ้

6.1  คาดําเนินการ2,000บาท บวกภาษีมูลคาเพิ่ม 7%รวมเปนเงินทั้งสิ้น 2,140  บาท   
สําหรับราคาปดประมูลต่ํากวา  1  ลานบาท 
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กรมบังคับคดี 

ประมูลขาย 
AUCTIO

พนักงานบงัคบัคด ี
พิจารณา 

ขานราคาพรอมนับ 3  
เคาะไม 

ขายใหผูท่ีเสนอราคาสูงสุด 

ผูประมูลที่อยูอาศัยตองชําระเปนเงินสด แคชเชียรเช็ค 
กรณีซื้อที่ดิน ตองวางมัดจํา 25 % ของราคาประมูลซื้อ 

สวนที่เหลือตองชําระภายใน 15 วัน 
หากผูซื้อผิดสัญญาจะถูกริบเงินมัดจํา และนําทรัพยออกขายใหม หากไดเงินต่ํากวา 

ผูซื้อตองรับชําระสวนที่ขาดอยู 
ผูซื้อตองนําใบเสร็จพรอมหลักซานบัตรประชาชนเพื่อขอรับทรัพย 

ประชาชนผูสนใจ 

งด

ตรวจสอบดูทรัพยสินในใบประกาศ 

ทรัพยที่ศาลสั่งยึดเพื่อนําขายทอดตลาด 
(ทุนทรัพยเกิน 2.5แสน ประเมินราคา

ลงชื่อสูราคา 
- สําเนาบัตรประชาชน / 
 ราชการ 

ราคาต่ําเกินไป 

เสนอราคาซื้อดวยวาจา 

ทรัพยที่มีราคาเกิน 5 แสนบาท 
ผูสูราคาวางเงินสด / แคชเชียรเชค็ 
5 % ของราคาประเมิน 

ท่ีมา : “การประมูลขายอสังหาริมทรัพย ,”  วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  12  (มกราคม-มิถุนายน 2541) : 33. 

แผนภูมิท่ี 3.2  แสดงขั้นตอนการประมูลที่อยูอาศัยของกรมบังคับคดี 
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แผนภูมิท่ี 3.3   แสดงขั้นตอนการประมูลที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

ประมูลขาย 
Auction 

ประชาชนผูสนใจ 

คณะกรรมการประมูลขาย
ทรัพยสินพิจารณา

1) ชําระเปนเงินสด/แคชเชียรเช็ค ผูซื้อทําสัญญามัดจํา 10%ของราคาประมูลสวนที่
เหลือชําระภายใน 30 วัน 

2) ชําระดวยการขอสินเชื่อ   ผูซื้อทําสัญญามัดจํา 10%ของราคาประมูลและตองชําระ
เปนเงินสด 15% พรอมยื่นขอสินเชื่อกับธนาคารฯในวงเงิน 75%ภายใน30วัน
ระยะเวลากู 25ป อัตราดอกเบี้ยตามประกาศของธนาคารฯ 

1) ทรัพยที่ประมูลไดจากกรมบังคับคดี
(ประเมินราคาทรัพยใหม) 

2) ทรัพยที่ไดจากการโอนทรัพยชําระหนี้ 

กรอกชื่อ ท่ีอยูและ
รายการทรัพยสินท่ีจะ
ประมูลในแบบคําขอ 

เสนอราคาซื้อดวยวาจา

ราคาต่ําเกินไป ยกเลิก

ผูประมูลท่ีเสนอราคาสงูสุด 
วางเงินประกัน 5,000 บาท 

ขานราคาพรอมนับ 3  
เคาะไมขาย 

ใหผูท่ีเสนอราคาสูงสุด 

ธนาคาร 
อาคารสงเคราะห 

ท่ีมา : “การประมูลขายอสังหาริมทรัพย ,”  วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  12  (มกราคม-มิถุนายน 2541) : 39-41. 
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แผนภูมิท่ี  3.4   แสดงขั้นตอนการประมูลที่อยูอาศัย (บานมือหนึ่ง) โดยบริษัทการประมูลของเอกชน 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

บริษัทประมูล 
เอกชน

ประมูลขาย 
AUCTION 

ผูดําเนนิการประมูล 
พิจารณา

ขานราคาพรอมนับ 3  
เคาะไม 

ขายใหผูท่ีเสนอราคาสูงสุด 

1) ผูประมูลอสังหาริมทรัพยตองวางเงินมัดจํา  90,000 – 200,000 บาท (ขึ้นอยูกับเงื่อนไขของ
แตละบริษัท)  โดยชําระเปนเงินสด / แคชเชียรเช็ค / บัตรเครดิต  พรอมทําสัญญาจอง 

2) วางเงินมัดจําเพิ่มใหครบ  20 % ของราคาประมูลซื้อ (รวมคาดําเนินการ 3 %)  ภายใน 5 วัน 
หลังจากประมูล  พรอมทําสัญญาจะซื้อจะขายการโอนกรรมสิทธิ ์

3)     ชําระเงินสวนที่เหลือพรอมรับโอนกรรมสิทธิ์  ใหเสร็จสิ้นภายใน 30 วันหลังจากวันประมูล 
หากผูซื้อผิดสัญญาจะถูกริบเงินมัดจํา  

ประชาชนผูสนใจ 

ปฏิเสธราคาขาย 
ภายใน 24 ชั่วโมง 

 

ลงทะเบียนท่ีโครงการ 
ตรวจสอบสภาพทรัพยสิน
กอนวันประมูล 

ทรัพยสิน 
จากผูประกอบการ 

ราคาต่ําเกินไป 

ประมูลระบบเปด 
เสนอราคาซื้อดวยวาจา ยกมือ 

ยกปาย 

 

ท่ีมา : สัมภาษณ  วันเพ็ญ  มั่นใจ ,  ผูจัดการฝายของบริษัท cushman & wakefield (thailand) ,  6 สิงหาคม 2543. 
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ทรัพยสิน 
จากโครงการ, บุคคลทั่วไป 

ประเมินราคา 
โดยบริษัทประเมินราคา 

ทรัพยสิน 
จากสถาบันการเงิน ชุดประเมินราคา 

ผลิตเครื่องมือเอกสารการขาย 
รวบรวมทรัพยสินเขาประมูล 

ทําการตลาด/การขาย 
ประชาสัมพันธ/นิทรรศการ 

นําชมทรัพยสิน 

ประมูลขายทอดตลาดทรัพยสิน 
ดวยระบบประมูลแบบเปด ( ยกมือ ) 

 

ตรวจสอบ/ปรับปรุงสภาพทรัพยสิน 

กําหนดราคาตลาด/ราคาเปด 

ศูนยขอมูล 

ประชาชนผูสนใจ 

ตรวจสอบสภาพทรัพยสินกอนประมูล 

จองราคาเปด(30,000-50,000) 
ลงทะเบียนเขาประมูล 

แผนภูมิท่ี  3.5   แสดงขั้นตอนการประมูลที่อยูอาศัย (บานมือสอง) โดยบริษัทประมลูเอกชน  

ท่ีมา  :  “การประมูลขายอสังหาริมทรัพย ,”  วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  12  (มกราคม-มิถุนายน 2541) : 39-41. 
                สัมภาษณ  พิจิตร  เติมทอง ,  ผูจัดการฝายของบริษัท  ยูเนีย่น เอเชยี แอสเซ็ท จํากัด , 14 มิถุนายน 2543. 
 

1) วางมัดจํา  30,000 บาท  สําหรับที่อยูอาศัยราคาปดประมูลตํ่ากวา 1 ลานบาท 
        วางมัดจํา   50,000 บาท สําหรับที่อยูอาศัยราคาปดประมูลตํ่ากวา 1 ลานบาท โดยเงินสด  
        แคชเชียรเช็ค / บัตรเครคิต  พรอมทําสัญญาจอง  
2)     ภายใน 7 วัน  นําสัญญาจองมาเปลี่ยนเปน  “สัญญาจะซื้อจะขาย” 
3) ชําระสวนที่เหลือพรอมรับโอนกรรมสิทธิ ์ ภายใน 30 วันหลังจากวันประมูล 
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6.2 คาดําเนินการ 3,000 บาทบวกภาษีมูลคาเพิม่ 7%รวมเปนเงินทั้งสิ้น 3,210   
บาท  สําหรับราคาปดประมลู  1  ลานบาทขึ้นไป  
 
3.5   ขอแนะนาํสําหรับผูตัดสินใจประมูลซ้ือท่ีอยูอาศัย1 
 
        เนื่องจากการประมูลในประเทศไทยเปนเรื่องคอนขางใหมสําหรับประชาชนทั่วไป  
ดังนั้นการที่จะใหการประมูลเกิดประโยชนตอตัวผูประมลูสูงสุด  ผูประมูลจําเปนตองศึกษาเงื่อนไข
และหลักการของการประมูลใหเขาใจถองแทเสียกอน  โดยมีขอเสนอแนะทัว่ไป ดังนี ้
         1.   ผูประมูลควรศึกษาเงื่อนไขและขัน้ตอนการประมูลอยางละเอยีด 
                     2.   ผูประมูลสมควรจะตองตรวจสอบสภาพที่อยูอาศัยอยางละเอียด  พรอมทั้ง
ตรวจสอบหลกัฐานที่ตองใชในการโอนกรรมสิทธิ์อยางรอบครอบกอนถึงวันประมูล 

3.   ผูประมูลควรตรวจสอบการถือครองกรรมสิทธิ์  หากมีบุคคลอื่นครอบครองอยูใคร 
จะเปนผูขับไล ภาระในการดาํเนินการฟองรองตอศาลนั้นใครจะเปนผูดาํเนินการ (เฉพาะกรณีบาน
มือสอง) 

       4.   การเปดประมูลโดยไมกําหนดราคาขั้นต่ํานั้น  เปนเทคนิคของบริษัทประมูล  ซ่ึง
ในทางปฏิบัตแิลวผูดําเนนิการประมูลจะเปนผูเรียกราคาเอง 

       5.   ผูประมูลควรพิจารณาเลือกในขั้นพื้นฐาน ไดแก รูปแบบและรายละเอียดการ
กอสรางของที่อยูอาศัย  ทําเลที่ตั้งที่สะดวกตอการเดินทาง  ระดับราคาใหตรงกับความตองการ 
        6.   ผูประมูลควรตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค  และส่ิงอํานวยความสะดวกของ
โครงการ เชน ถนน  น้ําประปา ไฟฟา ฯลฯ  ไดดําเนินการไวแลวหรือไม  

       7.   ผูประมูลควรศึกษาสภาพแวดลอมของโครงการ  โดยตรวจสอบวาทางราชการมี
โครงการที่จะดําเนินการใด ๆ ในบริเวณทีด่ินนั้นหรือไม เชน ตรวจสอบแนวเวนคืน  เปนตน 

8.   ผูประมูลควรพิจารณาปจจัยอ่ืน ๆ ประกอบ ไดแก  สภาพแวดลอมในบริเวณ 
ใกลเคียงเปนอยางไร  มีมลภาวะ เชน ฝุนละออง เสียงรบกวน น้ําทวม  พื้นที่บริเวณนัน้ตั้งอยูใกล
โรงงานหรือไม 

       9.  ผูประมูลตองสํารวจกําลังซื้อของตนเอง  เพื่อตัดสินใจวาจะซื้อดวยเงินสดหรือเงิน
ผอนหากตัดสนิใจซื้อดวยเงนิผอน  ควรคํานึงถึงความสามารถในการผอนชําระ  และตองคํานวณ
คาใชจายโดยรวมอยางละเอียด  

                                                           
           1 Available from :  www.home.co.th 
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9.1  ผูประมูลควรจะตองสํารวจราคาตลาด  (ราคาขายในพื้นที่ใกลเคยีง) หาราคา 
เฉลี่ยและตั้งราคาที่จะซื้อไวเพื่อประกอบการตัดสินใจ  เมื่อถึงขั้นเสนอราคาควรลดลงมาจากราคา
เฉลี่ยประมาณ 50%  เพื่อใหมีโอกาสในการตอรองราคาขึ้นไปหากมีผูสนใจรายอื่นเสนอราคา
แขงขัน  โดยเปนราคาที่ลดลงจากราคาเฉลี่ย 30 % และเปรียบเทียบกบัราคากลางของสินทรัพยทีจ่ะ
ประมูลเพื่อจะไดไมเสนอราคาที่สูงเกินควร   

9.2 ผูประมูลจะตองคํานึงถึงคาใชจายอันไดแกคามัดจําในการประมูล  และ 
คาใชจายในการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งหมด  คาธรรมเนียมการโอน  คาภาษีธุรกิจเฉพาะ  คาภาษีหกั ณ ที่
จาย คากองทุนสวนกลาง  และที่สําคัญคาดําเนินการรอยละ 3  ของราคาที่ประมูลซ้ือไดและจะรวม
เปนราคาซื้อที่แทจริง 

9.3  คาใชจายสวนกลาง  คาใชจายในการซอมแซมปรับปรุง 
 

       ปจจัยเหลานี้เปนสิ่งที่ผูประมูลควรจะตองพิจารณาเปรียบเทียบกบัการซื้อที่อยูอาศัย 
ดวยวิธีอ่ืนอยางถี่ถวน  นอกจากนี้ผูประมลูซ้ือที่อยูอาศัยควรมีการวางแผนการเงินทีร่อบครอบมาก
ขึ้นกอนการตดัสินใจเขารวมประมูล  โดยควรจะมีเงนิสดสําหรับใชเปนเงินมัดจําอยางนอยรอยละ 
20  ของราคาที่อยูอาศัยที่จะประมูลซ้ือ  และในการขอกูเงินจากสถาบนัการเงินควรจะคํานึงถึงความ
มั่นคงของอาชีพและรายไดในอนาคตดวย   
 

       แตอยางไรก็ตามการซื้อที่อยูอาศัยโดยวิธีการประมูลนับวาทางเลือกที่ดีอีกทางหนึ่ง  
สําหรับผูที่ตองการซื้อที่อยูอาศัย  เพียงแตตองไดรับการพฒันาไปในแนวทางที่ถูกตอง  โดยอาจจะ
สงเสริมใหมีผูดําเนินการประมูลหลาย ๆ ราย  เพื่อใหเกดิการแขงขันมากขึ้น   
 
3.6   ขอแนะนาํสําหรับผูตัดสินใจซื้อหองชุด2 
 

1. เมื่อชําระเงินดาวน หรือชําระครบหมด  จะโอนกรรมสิทธหองชุดไดหรือไม 
สอบถามสถาบันการเงินที่รับจํานองโดยตรงกอนทําสัญญาจองซื้อขาย  อยาเชื่อเจาหนาที่ผูขาย 
เพราะสวนมากไมทราบขอมูลละเอียดของเจาของโครงการกับสถาบันการเงินทีใ่หกู 
 

                                                           
        2 อัศวิน  พิชญโยธิน ,  “ตนทุนที่ดิน คากอสราง และแนวโนมราคาที่อยูอาศัย,  22 เมษายน 2543.  (เอกสารไมตีพิมพ
เผยแพร) 
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2. วัตถุประสงคการใชสอยพ้ืนที่ ในโครงการบางโครงการมีกิจกรรมหลายประเภท 

เชน สํานักงาน รานคา บันเทิง และหองชดุอยูอาศัยในโครงการเดียวกนั ตรวจสอบวานิติบุคคล
อาคารชุดหลังที่จะซื้อ จดทะเบียนนติิบุคคลแยกเฉพาะหรือรวมอยูในกจิกรรมตางๆนัน้ 
 

3. ทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดที่จะซื้อมีอะไรบาง  เชนสระวายน้ํา 
สนามเทนนิส  หองออกกําลังกายตางๆ  หองอาหารเปนทรพัยสินสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด
หรือเปนทรัพยสวนบุคคลทีม่ีผูซ้ือพื้นที่เพื่อการหาประโยชนจากผูอยูในโครงการ  ซ่ึงจะตองเสีย
คาบริการตามที่กําหนดซึ่งอาจจะสูงเกินสมควร  ถาเปนทรัพยสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด  ถึง
จะมีคาบริการก็อาจไมสูงมาก  เพราะอยูในการตกลงกับคนสวนมากของผูอยูอาศัยวาจะกําหนด
คาบริการเทาไร   
 

4. ที่จอดรถยนตที่เปนของโครงการ  ผูซ้ือมีสิทธิจอดอยางไร  มีที่จอดเฉพาะจํานวน 
กี่คันตอยนูิต  หรือมีที่จอดรถรวมทั้งหมด  จอดกันตามสะดวกไมประจาํ  ตองเช็คจํานวนที่จอดรถวา
มีจํานวนพอเพยีงกับยูนิตทั้งหมดในอาคารหรือไม  ควรมจีํานวนไมนอยกวายูนติละ  1 คัน  บาง
โครงการมีหองชุด  300 - 400 ยูนิต  แตมีทีจ่อดรถได  100 คัน จะเกิดปญหาในอนาคตซึ่งแกไขยาก 
 

5. คาบริการสวนกลางรายเดือน  ที่กําหนดไวจํานวนเทาไร  สวนมากจะอยูระหวาง 
10 – 15 บาท / ตรม.  บางโครงการกําหนดไวสูง  เชน  20 - 30 บาท / ตรม. ซ่ึงจะทําใหคาใชจาย
ประจําเดือนในการอยูอาศยัสูงมาก  อีกทั้งอัตราคาใชน้ําประปาตอหนวยบางโครงการกําหนดเปน
ตัวเลขตายตวัแตละเดือน  เชน  หองชุดละ  300 บาท / เดือน  หรือตามหนวยมิเตอรที่ใชจริงแตบาง
แหงกําหนด  30 - 40 บาทตอหนวยที่ใชจริงก็มี  สวนคาไฟฟาก็ควรตรวจสอบวาตองจายอยางไร
เชนกัน 
 

6. คาสมทบกองทุนสวนกลางมีกําหนดไวอยางไร  บางแหงตองจายแตแรกเปนเงนิ 
กอนใหญ  เชน  50,000 บาทขึ้นไป  และจะเรียกเก็บเมือ่ใด  บางแหงกําหนดวาเมื่อใชหมดก็เรียก
เก็บใหม  หรือเมื่อมีความจําเปนตองใชซอมแซมอาคารในอนาคต 
 
 
 
 
 



บทที่  4 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 

การศึกษาครั้งนี้เปนการวิจยัเชิงสํารวจ (Survey Research)  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อตองการศึกษา
ลักษณะและสภาพดานสังคมและเศรษฐกจิ  กระบวนการและการวางแผน  เหตุผลในการตัดสินใจและ
ความพึงพอใจของผูประมูลซ้ือหองชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง  ในเขตกรุงเทพมหานคร  โดยมี
ขั้นตอนในการดําเนินการวจิัย  ดังนี้คือ 

 
4.1 ขอบเขตของการศึกษา 
 

1. โครงการอาคารชุดที่จะทําการศึกษาเปนโครงการที่อยูในพื้นที่ยานชุมชนหรือบริเวณใจ 
กลางเมืองกรุงเทพมหานคร  เนื่องจากเปนพื้นที่ที่มีจํานวนบานวางเปนจํานวนมาก  และเปนพื้นที่ทีม่ีการ
เปดประมูลขายที่อยูอาศยัอยางตอเนื่อง  เพื่อใหไดกลุมตวัอยางที่มีพฤตกิรรมในการวางแผนและ
กระบวนการในการตัดสินใจประมูลซ้ือที่มีความสอดคลองกัน  และเพื่อใหไดขอมลูที่มีระดับความ
เชื่อมั่นสูง 
 

2. หองชุดที่จะทาํการศึกษาเปนบานมือหนึ่ง สรางเสร็จ 100 % พรอมเขาอยู  ซ่ึงเจาของ 
โครงการมอบหมายใหบริษทัประมูลเอกชนเปนผูดําเนินการประมูลเทานั้น  ไมศึกษาครอบคลุมถึงการ
ประมูลบานมือสอง  เนื่องจากการประมูลบานมือหนึ่งทีด่ําเนินการโดยบริษัทประมลูเอกชน  เปนการ
ประมูลที่ผูบริโภคใหความสนใจเขารวมประมูลซ้ือเปนจาํนวนมาก 
 
          3.    การประมูลนั้น  เปนการประมูลแบบเปด  เสนอราคาซื้อโดยวาจา  การยกปายและการ
ยกมือ  และการประมูลนั้นเปนการประมลูแบบไมกําหนดราคาขั้นต่ําและเปนการประมูลแบบเด็ดขาด  
กลาวคือผูขายยอมรับราคาสูงสุดที่เสนอในการประมูลแตละครั้ง  ไมวาราคานั้นจะเปนเทาใดก็ตาม                    
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4.2 การสํารวจขอมูลเบื้องตน 
 

1. ขอมูลปฐมภูมิ  ไดจากการศกึษาภาคสนาม  ประกอบดวย 
1.1 การสัมภาษณ  บริษัทประมูลเอกชนที่ดําเนนิการประมูลที่อยูอาศัย  ผูจัดการนิต ิ

บุคคลอาคารชุด  และพนักงานฝายขายของโครงการ 
1.2 การออกสํารวจพื้นที ่ และการสังเกตการณจากสถานทีจ่ริงที่มีการเปดประมูล  เพื่อ 

ศึกษาเงื่อนไขและขั้นตอนการประมูล และพฤติกรรมของผูเขารวมประมูล 
1.3 การออกแบบแบบสอบถามเพื่อศึกษากลุมผูบริโภคที่ประมูลซ้ือหองชุดระดับราคา 

ปานกลาง  จากบริษัทดําเนนิการประมูลบานมือหนึ่งของบริษัทดําเนนิการประมูลเอกชนทานั้น 
 
        2.  ขอมูลทุติยภูมิ    การรวบรวมขอมลูสถิติ  รายงานจากวารสาร  หนังสือพิมพ  สํานักงาน
เขตที่ดิน  และเว็บไซดบริษทัประมูลเอกชนเอกชนหรือเว็บไซดอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกับการประมูลที่อยูอาศัย 
 
4.3 ประชากรและกลุมตัวอยาง 
 

4.3.1  ประชากรที่ศึกษา 
 

     กลุมประชากรที่ทําการศึกษา คือ ผูบริโภคที่ตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง   
ระหวางป พ.ศ. 2542 – ตุลาคม พ.ศ. 2543  เนื่องจากเปนกลุมประชากรที่ใหความสนใจเขารวมการ
ประมูลมากที่สุด  และเปนกลุมประชากรที่ไดรับผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจตกต่ําจํานวนมากกวา
กลุมอื่นๆ  ซ่ึงสอดคลองกับจากตารางที ่4.1  แสดงใหเหน็วาหองชดุพกัอาศัยระดับราคาปานกลางเปน
กลุมที่มีผูสนใจประมูลซ้ือ  โดยมีสัดสวนมากกวากลุมที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวและทาวนเฮาส  คือมี
สัดสวนถึง  48.48 % ของที่อยูอาศัยรวมทกุประเภทที่มกีารเปดประมูล   
 

     จากเหตุผลดังกลาวขางตนผูวิจยัไดทําการคัดเลือกเพื่อเปนกลุมประชากรที่จะศกึษาในครั้งนี ้ 
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ตารางที่ 4.1  แสดงจํานวนทีอ่ยูอาศัยที่ดําเนินการเปดประมูลโดยบริษทัเอกชน ระหวางป 2542 ถึง 

       ตุลาคม 2543   แยกตามประเภทและระดับราคา 
ประเภท บานเดี่ยว ทาวนเฮาส หองชุด 

ระดับราคา จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
           ราคาสูง 12 1.66 3 0.41 194 26.80 
           ราคาปานกลาง 30 4.14 25 3.45 351 48.48 
           ราคาต่ํา - - - - 68 9.40 
จํานวนรวม 42 5.80 28 3.86 654 90.33 

ที่มา :  จากการรวบรวมสถิติการเปดประมูล  ของบริษัทประมูลเอกชน  (บานมือหนึ่ง) ระหวางป 2542 – ตุลาคม 2543 
 
 

      จากขอบเขตของการศึกษาที่ไดกําหนดไว  ไดคัดเลือกประชากรที่ประมูลซ้ือหองชุดพักอาศยั 
ระดับราคาปานกลาง   จากโครงการอาคารชุดที่มีทําเลที่ตั้งบริเวณยานชมุชนในเขตกรุงเทพมหานคร  
รายละเอียดดังตารางที่ 4.2 
 
 
ตารางที่ 4.2 :  แสดงจํานวนหองชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง  ที่เปดประมูลขายระหวางป  2542  
                       ตุลาคม 2543 

ระดับราคา ลําดับ ชื่อโครงการ เปด
ประมูล 

ประมูล 
ขาย 

 สูง ปานกลาง ตํ่า 

1 คอมมอนเวลธ ปนเกลา 111 87 - 87 - 
2 สีลมพารควิลล 45 45 1 44 - 
3 เดอะวินนิ่ง ทาวเวอร 53 53 7 46 - 
4 เพริสท ทาวเวอร 65 48 3 45 - 
5 ไบรตันเพลส 79 60 10 50 - 
6 พิพัฒน เพลส 23 23 9 14 - 
7 รอยัล ไนนท เรสสิเดนท 58 30 - 30 - 
8 ชาญอิสระ ซิตี้โฮม 35 35 - 35 - 

รวม 469 381 30 351 - 
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ที่มา :  จากการรวบรวมสถิติการเปดประมูล  ของบริษัทประมูลเอกชน  (บานมือหนึ่ง)  ระหวางป 2542 – ตุลาคม 2543 

        4.3.2  กลุมตัวอยาง 
 

1. ขนาดกลุมตัวอยาง 
    ไดกําหนดขนาดของกลุมตัวอยาง  โดยคํานวณขึ้นจากการอางอิงสูตรของ Yamaneโดย
การประมาณคาพารามิเตอรดวยระดับความเชื่อมั่น 95 % และยอมใหคาพารามิเตอรที่ประมาณไดนี้
คลาดเคลื่อนไดไมเกนิ + 5 %  เพราะฉะนัน้ประชากรจํานวน  391 ราย  คํานวณไดขนาดของกลุมตัวอยาง
ที่เหมาะสมคือ  187  ราย  ดังมีรายละเอียดของการคํานวณดังตอไปนี ้ 
 

Nop =  N 
            1 +  NE2 

 

โดยที ่ Nop คือ ขนาดกลุมตัวอยางที่เหมาะสม  สําหรับประชากร N คน 
 N  คือ จํานวนประชากรในที่นี้คือ  351 ราย 
 E คือ ขนาดความคลาดเคลื่อนสูงสุดที่ยอมรับได  ในที่นี้คือ   + 5 %   
 

Nop =             351  =  186.95 
   1+ [(351) (.05)2] 
   
กลุมตัวอยางทีเ่หมาะสมในการวิจัยคร้ังนี้คอื       187 ราย 
   

2. วิธีการสุมตัวอยาง 
โดยการสุมแบบสวนแบง  (Quota  Sampling)   คือมีการกําหนดสัดสวนของแบบสอบ 

ถามตามสัดสวนประชากรในแตละโครงการที่กําหนดไว  โดยมีลําดับขัน้ตอนดังตอไปนี้คือ 
2.1  สํารวจรายชื่อบริษัทประมูลเอกชน  ที่ดําเนนิการประมูลที่อยูอาศัย  และทําการคัด 

เลือกเฉพาะกลุมบริษัทที่ดําเนินประมูลเฉพาะบานมือหนึ่ง   
2.2  รวบรวมรายชือ่โครงการทั้งหมด  ของแตละบริษัทที่ไดมีการเปดประมูลไปแลว 
2.3  รวบรวมจํานวนที่อยูอาศยั  แยกตามระดับราคาและประเภทของที่อยูอาศัยพบ 

วาที่อยูอาศยัประเภทหองชุดและในระดับราคาปานกลางนั้น  มีจํานวนการเปดประมลูซ้ือ / ขายมากที่สุด  
จึงทําการคัดเลอืกนํามาเปนกลุมตัวอยางที่จะทําการศึกษา 
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2.4 ทําการคัดเลือกเฉพาะโครงการ  ที่อยูในยานชุมชน  และเปนโครงการที่มีหองชุด 

ระดับราคาปานกลางมากกวา 50%  เพื่อใหไดกลุมเปาหมายตรงตามความตองการมากที่สุด 
2.5 กําหนดขนาดกลุมตัวอยาง  ตามสัดสวนของประชากรในแตละโครงการ  ดังมีราย 

ละเอียดในการกําหนดสัดสวนดังกลาว  ตามตารางที่ 4.3 
 

 
ตารางที่ 4.3   แสดงจํานวนกลุมตัวอยางทีต่องการ โดยกาํหนดสัดสวนตามจํานวนประชากรในแตละ 

       โครงการ 
ลําดับ โครงการ จํานวนประชากร ขนาดกลุมตัวอยาง 

 
1. คอมมอนเวลธ ปนเกลา 

 
87 87x187  = 46 

            351 
2. สีลมพารควิล 44           44x187  = 23 

            351 
3. เดอะ วินนิ่ง ทาวเวอร 46 46x187  = 24 

            351 
4. เฟริสท ทาวเวอร 45 45x187  = 24 

            351 
5. ไบรตันเพลส 50 50x187  = 26 

            351 
6. พิพัฒน เพลส 14 14x187  = 7 

            351 
7. รอยัล ไนนท เรสสิเดนท 30 30x187  = 18 

            351 
8. ชาญอิสระ ซิตี้โฮม 35 35x187  = 19 

            351 
รวม 

 
351 187 
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4.4 เคร่ืองมือท่ีใชในงานวิจัย 

 
4.4.1   การกําหนดโครงสรางแบบสอบถาม   

 
เครื่องมือที่ใชในการวิจัยคร้ังนี้  คือ  แบบสอบถาม (Questionnaire)  ซ่ึงมีลักษณะคาํถาม 

แบบปลายปดและปลายเปด  โดยแบบสอบถามที่สรางขึ้นมาเพื่อศึกษาประเด็นสําคัญทีก่ําหนดไวใน
วัตถุประสงค  มีจํานวนทั้งหมด  43  ขอ  การกําหนดโครงสรางแบบสอบถาม  ไดแบงเนื้อหาออกเปน 5 
สวน  ซ่ึงมีประเด็นหลัก ไดแก 
 
       สวนท่ี  1  ขอมูลดานลักษณะทั่วไปของประชากร  เปนคําถามเกี่ยวกับขอมูลลักษณะสวนตัว
ของผูตอบ  อาทิ เพศ อาย ุสถานภาพการสมรส การศึกษา ตําแหนงงาน สมาชิกในครอบครัว จํานวน
สมาชิกผูมีรายได รายไดรวมของครอบครัว คาใชจายเรื่องที่อยูอาศัย 
 
      สวนท่ี  2  ขอมูลดานที่อยูอาศัยเดิม  เปนคําถามเกี่ยวกับขอมูลดานที่อยูอาศัยเดิม อาทิ การ
ครอบครอง ประเภทที่อยูอาศัย สาเหตุการยายออกจากบานหลังเดิม  
 
      สวนท่ี  3  ขอมูลเก่ียวกับหองชุดท่ีซ้ือโดยวิธีประมูล  เปนคําถามเกี่ยวกับหองชดุทีซ้ื่อโดยวิธี
ประมูล อาทิ ลักษณะที่ซ้ือ วัตถุประสงคในการซื้อ ซ้ือดวยเงนิสดหรือซ้ือโดยกูเงินจากสถาบันการเงิน 
 
      สวนท่ี  4  ขอมูลดานการวางแผนและกระบวนการตัดสินใจซื้อ  เปนคําถามเกี่ยวกบัพฤติกรรม
การตัดสินใจซือ้  ตั้งแตวางแผนจนกระทั้งตัดสินใจซื้อ โดยจดัแบงออกเปนสวนยอย 2 สวนไดแก 
 

1) การวางแผนการเงินเพื่อประมูลซ้ือหองชุดพักอาศัย  เปนคําถามเกี่ยวกบัขอมูลดาน 
การวางแผนเปนพฤติกรรมขั้นแรกในลักษณะของการใชความคิด  กอนจะมีการกระทาํเกิดขึ้น อาทิ การ
คาดการณปญหา  การวางแผนทางดานการเงิน ไดแก เงินออม เงินมัดจํา เงินกู / เงินผอนชําระ   

2) กระบวนการในการตัดสินใจซื้อ  เปนคําถามเกี่ยวกับขั้นตอนในการตัดสินใจ  เปน 
พฤติกรรมเกี่ยวกับการกระทาํ  อาทิ การคนหาขอมูล  การเปรียบเทียบขอมูลเพื่อประเมินผลทางเลือก 
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      สวนท่ี  5  ขอมูลดานการตัดสินใจซื้อและความพึงพอใจ  เปนคําถามเกี่ยวกับ  อาทิ เหตุผลใน
การตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  ความพึงพอใจเกีย่วกับวธีิการซื้อขายโดยวิธีการประมูล, ราคาที่ซ้ือโดย
วิธีการประมูล, หองชุดและอาคารชุดที่ประมูลซ้ือได 
 

4.4.2    การกําหนดตัวแปร 
 

ในแตละประเด็นหลัก  นํามากําหนดตัวแปรดานตาง ๆ โดยไดมาจากการวิเคราะหขอมูล 
จากทฤษฎ ี แนวความคดิและงานวจิัยที่เกี่ยวของ  รวมทั้งขอมูลเกี่ยวกับการประมูลที่อยูอาศัยในประเทศ
ไทย  ตลอดจนขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณบริษัทประมลูเอกชน  และสัมภาษณผูที่เคยประมูลซ้ือหองชุด  
จากนั้นนําขอมูลที่ไดทั้งหมด  มาประมวลเขาดวยกันสามารถจําแนกตวัแปรไดดังนี ้
 
         1.  ตัวแปรควบคุม 

1.1 กลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระหวางป 2542 – ตุลาคม 2543 
1.2 หองชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลางโดยใชระดับราคาที่อยูอาศัย  ในระดับราคา  

800,000  ถึง  3,000,000 บาท 
1.3 โครงการอาคารชุดที่ตั้งอยูในพื้นที่เขตกรุงเทพมหานคร 
 

        2.  ตัวแปรดานลักษณะและสภาพดานสังคมและเศรษฐกิจ  กระบวนการและการวางแผน  
เหตุผลในการตัดสินใจและความพึงพอใจของผูประมูลซ้ือหองชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง  ในเขต
กรุงเทพมหานคร   ประกอบดวย     
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ตารางที่ 4.4  แสดงตัวแปรดานการวางแผนประมูลซ้ือหองชุดพักอาศยัระดับราคาปานกลาง 
 

ขอมูลท่ีตองการศึกษา 
 

รายละเอียด 

 
1. ขอมูลดานลักษณะทั่วไปของประชากร 
 
จากวัตถปุระสงคขอ  1.  
               เพื่อศึกษาลักษณะและสภาพดานสังคมและ
เศรษฐกิจของผูประมูลซื้อหองชุดพักอาศัย 

 
สังคม        เพศ   
                  อายุ 
                  สถานภาพสมรส   
                  ระดับการศึกษา  
                  อาชีพและตําแหนงงาน   
                  สมาชิกในครอบครัว 
เศรษฐกิจ   สมาชิกผูมีรายไดในครอบครัว 
                   รายไดตอครัวเรือน/เดือน 
                   สัดสวนคาใชจายการผอนชําระเงินกู  
 

 
2. ขอมูลเก่ียวกับท่ีอยูอาศัยเดิม 
 
วัตถุประสงค  :  
               ตองการทราบถึงความจําเปนที่แทจริงหรือเปน
ความตองการ   
 

  
บานเดิม    ลักษณะการครอบครอง 
                  ประเภทที่อยูอาศัยเดิม 
                  สาเหตุที่ยายออกจากบานหลังเดิม 

 
3.   ขอมูลเก่ียวกับท่ีอยูอาศัยท่ีประมูลซื้อ 

 
บานใหม    ลักษณะการซื้อ  ( เชน เปนบานหลังแรก ) 
                  วัตถุประสงคในการซื้อ ( เชน เพื่ออยูอาศัย )                       
                   ซื้อดวยเงินสด หรือกูเงินธนาคาร   
 

 
4. ขอมูลดานการวางแผนเพื่อประมูลซื้อหอง

ชุดพักอาศัยของกลุมตัวอยาง 
 
จากวัตถปุระสงคฃอ 2 
           เพื่อศึกษาการวางแผนเพื่อประมูลซื้อหองชุดพัก
อาศัยของกลุมตัวอยาง 
 

 
สวนที่  1. การวางแผนการเงินเพื่อประมูลซื้อท่ีอยูอาศัย 
การคาดการณปญหา 
                   ผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา 
                   ผลกระทบที่ไดรับ 
เงินออม     วิธีการออมเงิน 
                  วัตถุประสงคในการออม 
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เงินมัดจํา   แหลงที่มาของเงินมัดจํา 
เงินผอน    การสํารวจความสามารถในการผอนชําระ 
                  ปญหาในการขอกูเงิน 
                  แหลงที่มาของเงินผอน                                      
                  ระยะเวลาในการผอน 
                  เหตุผลที่เลือกผอนตามระยะเวลาดังกลาว                    
                  ปญหาในการผอนชําระเงิน             
 
สวนที่  2.  การวางแผนในการตัดสินใจประมูลซื้อท่ีอยูอาศัย       
                     การศึกษาเงื่อนไขและขั้นตอนในการประมูล  
                     ประสบการณในการประมูล          
เปรียบเทียบ  การเปรียบเทียบกับโครงการอื่น  
                      การเปรียบเทียบกับการซื้อดวยวิธีอื่น                     
หาขอมูล        การสํารวจสภาพหองชุด    
                      การสํารวจสิ่งอํานวยความสะดวก 
                      การสํารวจราคาตลาด 
                      การสํารวจจํานวนเงินที่ตองจาย 
สรุปผล          การเลือกหองชุดที่ตองการ 
                      การตั้งราคาหองชุดที่ตองการ 
ท่ีปรึกษา        ผูอิทธิพลในการตัดสินใจ 
                      ผูตัดสนิใจ           
 

 
5. ขอมูลดานการตัดสินใจประมูลซื้อ  และ

ความพึงพอใจในหองชุดพักอาศัย 
 
จากวัตถปุระสงคขอ 3  
            เพื่อศึกษาเหตุผลในการตัดสินใจประมูลซื้อหอง
ชุดพักอาศัยของกลุมตัวอยาง 
 

 
เหตุผลในการตัดสินใจ 
                      เหตุผลที่ตัดสินใจซื้อ        
                      ลักษณะของการตัดสินใจ    
ความพึงพอใจ    
                      ความพึงพอใจวิธีการซื้อโดยวิธีประมูล 
                      ความพึงพอใจราคาที่ประมูลซื้อได 
                      ความพึงพอใจในบานหลังใหม 
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4.4.3  การตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือ 
 

1. การตรวจสอบความตรงเชิงเนื้อหา  (Content validity) ผูวจิัยไดทาํตารางโครงสรางของ 
แบบสอบถามที่ประกอบดวยประเดน็หลัก  และตัวแปรในแตละประเดน็  นําไปปรึกษาอาจารยที่ปรึกษา
เพื่อพิจารณาวาขอคําถามนั้น ๆ สามารถวัดตัวแปรที่ตองการ  โดยเทยีบกับวัตถุประสงคของการวิจัย  และ
นํามาปรับปรุงแกไขเพื่อใหแบบสอบถามมีความตรงในระดับสูงกอนนาํไปทดลองใชกับกลุมตัวอยาง 
 

2. การทดสอบกลุมตัวอยาง (pilot test)ไดทําการทดสอบกลุมตัวอยางจํานวน 15 ชุด  แบง 
การทดสอบเปน  2  คร้ัง    
 

2.1  การทดสอบครั้งที่  1  ไดทําการทดสอบกลุมผูประมูลซ้ือหองชุด  จํานวน  5  ชุด   
พบขอบกพรองที่ตองทําการแกไขคือ  คําถามไมครอบคลุม (พฤติกรรม)  กระบวนการในการตัดสนิใจซื้อ
โดยวิธีการประมูล  คําถามบางขอผูตอบไมเขาใจเพราะมถีอยคําเชิงวิชาการมากเกนิไป  และตัวเลือกไม
ครอบคลุมคําตอบ  นอกจากนี้ผูวิจยัไมไดทําการจับเวลาในการตอบแบบสอบถามของกลุมทดสอบ  ผูวิจัย
ไดแกไขขอบกพรอง  และนาํแบบสอบถามนี้ไปทําการทดสอบใหม 
 

2.2 การทดสอบครั้งที่  2  ไดทําการทดสอบกลุมตัวอยาง  จํานวน  10  ชุด  พรอมกับทํา 
การจับเวลาในการตอบแบบสอบถาม  พบวาผูตอบแบบสอบถามใชระยะเวลาโดยเฉลี่ยประมาณ  15 นาที  
และคําถามสวนใหญใชไดตามวัตถุประสงค  แตรูปแบบของแบบสอบถามสรางความสับสนใหกับผูตอบ  
ทําใหใชเวลาในการอานแบบสอบถามซ้ําอีกครั้ง  ในขั้นนี้ผูวิจยัไดปรับปรุงรูปแบบใหชัดเจนและเนน
ใจความสําคัญ  กอนนําไปใชจริง 
 
4.5 การเก็บรวบรวมขอมูล 

 
ผูวิจัยทําการรวบรวมขอมูลดวยตนเอง  และผูชวยวิจยัอีก 1 ทาน  การเก็บรวบรวมขอมูล 

ภาคสนาม  โดยวิธีการสงแบบสอบถามทางไปรษณยีไปยังกลุมตัวอยางที่เลือกไว  และใหผูตอบ
แบบสอบถามจัดสงแบบสอบถามคืนใหแกผูวิจยัทางไปรษณีย   
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          1.   จัดสงแบบสอบถามและจดหมายแนะนําตนเอง  ช้ีแจงวตัถุประสงคของแบบสอบถาม  
พรอมแนบซองจดหมายติดแสตมป  โดยจาหนาซองจดหมายถึงผูวิจัย  เพื่อใหผูตอบสงแบบสอบถาม
กลับมายังผูวิจยั  โดยจัดสงไปพรอมกับแบบสอบถามเพื่อความสะดวกของผูตอบ 
 

2.   ติดตอขอความรวมมือจากกลุมตัวอยาง  โดยใชวิธีทางโทรศัพทแจงใหทราบวาจะจัดสง 
แบบสอบถาม  รวมระยะเวลาที่ใชในการเกบ็รวบรวมแบบสอบถามทั้งสิ้นประมาณ  90 วัน  โดย
ดําเนินการเก็บรวบรวมตั้งแตวันที่ 1 ธันวาคม 2543  ถึงวันที่  28 กุมภาพนัธ  2544   
 
              สรุปไดวา  จํานวนกลุมตัวอยางที่ตองการคือ  187  ชุด  ไดรับตอบกลับคืนมาและ
สามารถนํามาใชวิเคราะหไดจริงจํานวน  181  ชุด  ดังนั้นจํานวนแบบสอบถามที่ใชไดจริงรอยละ  96.8  
ของจํานวนกลุมตัวอยางที่ตองการทั้งหมด 
 
4.6 การวิเคราะหขอมูล 
 

ในการวิเคราะหขอมูลใชโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS Version +10 For Windows ( Statistical  
Package for Social Science for Windows)  วิเคราะหขอมูลทางสถิติ  สําหรับรายละเอียดการวิเคราะหมี
ดังนี ้

1. คาสถิติบรรยาย (Descriptive Statistic)  ไดแก  จํานวนความถี่  (Frequency) คารอยละ  
(Percentage)  

2. การหาคาความสัมพันธระหวางตัวแปร  ในรูปของตารางความสัมพันธ (Crosstab) 
3. การหาลําดับความสําคัญเฉลี่ย  โดยใชดัชนคีวามสําคัญ  (index value)  เปนตัวอธิบาย 
4. การวัดระดับความพึงพอใจ  โดยกําหนดคาตัวเลข  5 ระดบั โดยให  5  แทนระดับที่มาก 

ที่สุด  จนถึง  1  แทนระดับความพึงพอใจทีน่อยที่สุด 
5. วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการประมวลผลและสรุปผลการศึกษา  สอดคลองกับสมมุติฐาน 

และวัตถุประสงคของการวิจัย  นําเสนอผลงานวิจยัในรปูของการบรรยาย  ตารางและแผนภูม ิ  
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แผนภูมิท่ี  4.1   แสดงวิธีดําเนินการวิจัย 
 
 
 
 
 
 

วัตถุประสงคของการศึกษา 
1.  เพื่อศึกษาสภาพดานสังคมและเศรษฐกิจ  ของผูประมูลซื้อหองชุดระดับราคาปานกลาง 
2.  เพื่อศึกษาการวางแผนในการประมูลซื้อหองชุดระดับราคาปานกลาง 
3.  เพื่อศึกษาเหตุผลในการตัดสินใจซื้อ  ของผูประมูลซื้อหองชุดระดับราคาปานกลาง 

ศึกษาขอมลเกี่ยวกบัการประมล 

ประชากรที่จะศึกษา 
กลุมผูประมูลซื้อหองชุดระดับราคาปานกลาง ในกรุงเทพ 
การเลอืกกลุมตัวอยาง 
อางอิงกําหนดของ Yamane  ท่ีมีความเชื่อมั่น  95% 

ปฐมภูมิ    การสัมภาษณบริษัทประมูลเอกชน 
                  การสังเกตการณโดยการเขารวมประมูล 

ทุติยภูมิ      ศึกษาจากเอกสาร,ตํารา,บทความ,
รายงานที่    

่

กําหนดโครงสรางแบบสอบถาม 5 สวน 
1.  ขอมูลดานสังคมและเศรษฐกิจ 
2.  ขอมูลเกี่ยวกับบานหลังเดิม 
3.  ขอมูลเกี่ยวกับหองชุดท่ีประมูลซื้อ 
4.  ขอมูลดานการวางแผนเพื่อประมูลซื้อหองชุด 
5.  ขอมูลดานการตัดสินใจซื้อและความพึงพอใจ 

สรางคําถาม 43 ขอ 
ทดลองใช 

รอบที่ 1  จํานวน   5 ชุด  ปรับปรุงแกไข ทดสอบรอบ 2  
รอบท่ี 2  จํานวน 10 ชุด  ปรับปรุงแกไข  นําไปใชจริง 
 

การเก็บรวบรวมขอมูล  โดยการจัดสงทางไปรษณีย 
   จํานวนประชากรทั้งหมด                    391  คน              กลุมตัวอยาง                    187   คน 
   ไดรับคืนมาและนํามาใชไดจริง           181   ชุด     
คิดเปนรอยละ  96.8  ของกลมตัวอยางที่ตองการ 

วิเคราะหขอมูลและนําเสนอรายงาน 
1. นําแบบสอบถามที่ไดรับกกลับคืนมาตรวจสอบความสมบูรณ 
2. ดําเนินการวิเคราะหขอมูลทางสถิติโดยใชโปรแกรม SPSS 10.0  โดยใชคาสถิติ

บรรยาย  ความถี่ , รอยละ , ระดับความพอใจ , ความสัมพันธระหวางตัวแปร 

นําเสนอผลการวิเคราะหขอมูล 

สรุปและขอเสนอแนะ 
ตามวัตถุประสงค 
และสมมุติฐาน 

กําหนดขอบเขตของการวจิัย 
• พื้นท่ีท่ีจะศึกษาในกรุงเทพมหานคร 
• อาคารชุดตั้งอยูในยานชุมชน 
• หองชุดระดับราคาปานกลาง เฉพาะบานมือหน่ึง 
• จัดประมูลโดยบริษัทประมูลเอกชน เปนการ

ประมลแบบ 

แนวความคิด & ทฤษฎีที่เกี่ยวของ 
การวางแผน / กระบวนการในการตัดสินใจซื้อ / การประมูลประมูล 



บทที่  5 
 

การวิเคราะหขอมูล 
   

การศึกษา “การวางแผนการประมูลเพื่อประมูลซ้ือหองชุดพักอาศยัระดบัราคาปานกลาง  ในเขต
กรุงเทพมหานคร”  ในขั้นตอนของการวิเคราะหขอมูลไดแบงการวเิคราะหออกเปน  5  ประเด็น  ดังนี้คือ 
             1.  ขอมูลดานสภาพสังคมและเศรษฐกิจของกลุมตัวอยาง 
             2.  ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยหลังเดมิ 
             3.  ขอมูลเกี่ยวกับหองชุดที่ประมูลซ้ือ 
             4.  ขอมูลดานการวางแผนและกระบวนการตดัสินใจประมูลซ้ือหองชุด 
             5.  ขอมูลดานการตัดสินใจและความพึงพอใจ 
 

ในการวิเคราะหขอมูลใชโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS Version +10 For Windows  วิเคราะหขอมูล
ทางสถิติ  สําหรับรายละเอียดการวิเคราะหมดีังนี ้

1. คาสถิติบรรยาย (Descriptive Statistic)  ไดแก  จํานวนความถี่  (Frequency) คารอยละ  
 (Percentage)  

2. การหาคาความสัมพันธระหวางตัวแปร  ในรูปของตารางความสัมพันธ (Crosstab) 
3. การหาลําดับความสําคัญเฉลี่ย  โดยใชดัชนคีวามสําคัญ  (index value)  เปนตัวอธิบาย 
4. การวัดระดับความพึงพอใจ  โดยกําหนดคาตัวเลข  5 ระดบั โดยให  5  แทนระดับที่มาก 

 ที่สุด  จนถึง  1  แทนระดับความพึงพอใจทีน่อยที่สุด 
5. วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการประมวลผลและสรุปผลการศึกษา  สอดคลองกับสมมุติฐานวัตถุ 

              ประสงคของการวิจยั  นําเสนอผลงานวิจยัในรูปของการบรรยาย  ตารางและแผนภูม ิ  
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5.1  ขอมูลดานสภาพทางสงัคมและเศรษฐกิจของผูประมูลซ้ือหองชุดระดบัราคาปานกลาง 
 

เพศ 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญเปนเพศหญิง  คิด

เปนรอยละ  57.5   และเปนเพศชาย  คิดเปนรอยละ  42.5  
 
 

            ตารางที่ 5.1  แสดงจาํนวนรอยละดานเพศ  ของผูตอบแบบสอบถาม 
รวม เพศ 

จํานวน รอยละ 
ชาย 
หญิง 

77 
104 

42.5 
57.5 

รวม 181 100.0 
 

 
 
 
แผนภูมิท่ี 5.1  แสดงจํานวนรอยละดานเพศ  ของผูตอบแบบสอบถาม 
 
 

 
 
 

57.5

42.5

ชาย หญิง
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อายุ 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญมีอายุระหวาง  25-

34 ป  คิดเปนรอยละ  46.4  รองลงมามีอายุระหวาง  35-44 ป  คิดเปนรอยละ  27.6  อายุระหวาง  45-54 ป  
คิดเปนรอยละ  19.3  อายุไมเกิน 24 ป  คิดเปนรอยละ  4.4    และอาย ุ55-64 ป  คิดเปนรอยละ  2.2   

 
 
ตารางที่ 5.2  แสดงจํานวนรอยละดานอาย ุ ของผูตอบแบบสอบถาม 

รวม อายุ 
จํานวน รอยละ 

ไมเกิน  24 ป 
25 – 34 ป 
35 – 44 ป 
45 – 54 ป 

55 ปขึ้นไป 

8 
84 
50 
35 
4 

4.4 
46.4 
27.6 
19.3 
2.2 

รวม 181 100.0 
 
 
แผนภูมิท่ี 5.2  แสดงจํานวนรอยละดานอาย ุ ของผูตอบแบบสอบถาม 
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สถานภาพการสมรส 
       จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญมีสถานภาพโสด   

คิดเปนรอยละ  58.0  รองลงมาคือสถานภาพสมรส  คิดเปนรอยละ  36.5  สวนสถานภาพหยา , หมายและ
แยกกันอยู  รวมกันคิดเปนรอยละ  5.6  ของผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด 

 
 

ตารางที่ 5. 3   แสดงจํานวนรอยละดานสถานภาพการสมรส  ของผูตอบแบบสอบถาม 
รวม สถานภาพการสมรส 

จํานวน รอยละ 
โสด 
สมรส 
หยา 
มาย 

แยกกันอยู 

105 
66 
2 
3 
5 

58.0 
36.5 
1.1 
1.7 
2.8 

รวม 181 100.0 
 
 
 

แผนภูมิท่ี 5. 3   แสดงจํานวนรอยละดานสถานภาพการสมรส  ของผูตอบแบบสอบถาม 
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1.1 2.8
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ระดับการศึกษา 
       จากการสาํรวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง   พบวาสวนใหญจบการศึกษาใน

ระดับปริญญาตรีขึ้นไป  คิดเปนรอยละ  81.8  และจบการศึกษาในระดับต่ํากวาปริญญาตรี  คิดเปนรอยละ  
17.1   

 
 

ตารางที่ 5.4  แสดงจํานวนรอยละดานระดับการศึกษา ของผูตอบแบบสอบถาม 
ผูตอบแบบสอบถาม ระดับการศึกษา 

จํานวน รอยละ 
ต่ํากวาปริญญาตรี 
ปริญญาตรีขึ้นไป 

ไมตอบ 

31 
148 
2 

17.1 
81.8 
1.1 

รวม 181 100.0 
 
 
 
แผนภูมิท่ี 5.4  แสดงจํานวนรอยละดานระดับการศึกษา  ของผูตอบแบบสอบถาม 
 

1.1
17.1

81.8

ตํ่ากวา ปริญญาตรี ปริญญาตรีขึ้นไป ไมตอบ
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อาชีพ 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญทํางานใน

บริษัทเอกชน  คิดเปนรอยละ  47.5  รองลงมาเปนเจาของกิจการ  คิดเปนรอยละ  24.9  อาชีพอิสระและ
ทํางานรัฐวิสาหกิจ / รับราชการ  มีสัดสวนเทากัน   คิดเปนรอยละ  9.9  และอาชีพอ่ืน ๆ  คิดเปนรอยละ  
7.7   

 
 จากการสํารวจคูสมรสของกลุมผูประมูลซ้ือหองชุด  พบวาสวนใหญเปนเจาของกิจการ  คิดเปน

รอยละ  53.0  รองลงมาทํางานบริษัทเอกชน  คิดเปนรอยละ  24.2  มีอาชีพอิสระ  คิดเปนรอยละ  10.6  
และทํางานรัฐวิสาหกจิ / รับราชการ  และอาชีพอ่ืนๆ  มีสัดสวนเทากนั  คิดเปนรอยละ  6.1 
 
 
ตารางที่ 5.5  แสดงจํานวนรอยละดานอาชพี ของผูตอบแบบสอบถามและคูสมรส 

ผูตอบแบบสอบถาม คูสมรส อาชีพ 
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

ทํางานบริษัทเอกชน 
ทํางานรัฐวิสาหกิจ 
เจาของกิจการ 
อาชีพอิสระ 

อ่ืนๆ 

86 
18 
45 
18 
14 

47.5 
9.9 

24.9 
9.9 
7.7 

16 
4 

35 
7 
4 

24.2 
6.1 

53.0 
10.6 
6.1 

รวม 181 100.0 66 100.0 
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ตําแหนงงาน 
จากการสํารวจผูตอบแบบสอบถาม  พบวาสวนใหญมีตําแหนงงานเปนผูบริหารระดับกลางและ

อ่ืนๆ  มีสัดสวนที่ใกลเคียงกนั  คิดเปนรอยละ  24.9  และคิดเปนรอยละ  24.3  รองลงมามีตําแหนงงาน
เปนพนกังานทั่วไป  คิดเปนรอยละ  21.5  และเปนผูปฏิบัติการโดยใชวิชาชีพ  คิดเปนรอยละ  17.7  และมี
ตําแหนงงานเปนผูบริหารระดับสูง  คิดเปนรอยละ  10.5 

 
จากการสํารวจคูสมรสของผูตอบแบบสอบถาม  พบวาสวนใหญเปนเจาของกิจการ คิดเปนรอย

ละ  51.5  รองลงมามีตําแหนงงานเปนผูบริหารระดับกลางและเปนผูปฏิบัติการโดยใชวิชาชีพ  มีสัดสวน
ที่ใกลเคียงกัน  คิดเปนรอยละ  19.7  และคิดเปนรอยละ  18.2  ตามลําดับ  มีตําแหนงงานเปนผูบริหาร
ระดับสูงและ มีตําแหนงงานเปนพนกังานทั่วไป  มีสัดสวนที่ใกลเคียงกัน  คิดเปนรอยละ  4.5  และคิดเปน
รอยละ  3.0  ตามลําดับ 

 
 

 
ตารางที่ 5.6  แสดงความจํานวนรอยละดานตําแหนงงาน  ของผูตอบแบบสอบถามและคูสมรส 

ผูตอบแบบสอบถาม คูสมรส ตําแหนงงาน 
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

ผูบริหารระดับสูง  ( ขาราชการซี 8 ขึ้นไป ) 
ผูบริหารระดับกลาง ( ขาราชการซี 6-7 ขึ้นไป )
พนักงานทัว่ไป  ( ขาราชการซี 2-5 ขึ้นไป ) 

ผูปฏิบัติการโดยใชวิชาชีพ 
เปนเจาของกจิการ 

ไมตอบ 

19 
44 
39 
32 
45 
2 

10.5 
24.3 
21.5 
17.7 
24.9 
1.1 

3 
13 
2 

12 
34 
2 

4.5 
19.7 
3.0 

18.2 
51.5 
3.0 

รวม 181 100.0 66 100.0 
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จํานวนสมาชกิในครัวเรือน 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญมีสมาชกิใน

ครอบครัว 2 –3 คน  คิดเปนรอยละ  34.8  รองลงมาอยูเพียงคนเดยีว  คิดเปนรอยละ  26.5  มีสมาชิกใน
ครอบครัว  4 – 5 คน  คิดเปนรอยละ  24.3  และมีสมาชิกในครอบครัวมากกวา  6 คนขึน้ไป  คิดเปนรอย
ละ 14.4 

 
จํานวนสมาชกิผูมีรายได 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญในครอบครัวมี

จํานวนสมาชิกผูมีรายได  2 – 3 คน  คิดเปนรอยละ  58.0  รองลงมามีจํานวนสมาชิกผูมีรายไดเพยีง  1 คน  
คิดเปนรอยละ 32.6  จํานวนสมาชิกผูมีรายได  4 – 5 คน  คิดเปนรอยละ  6.0  และมีสมาชิกผูมีรายได
มากกวา  6 คนขึ้นไป  คิดเปนรอยละ  3.4 

 
 
 

ตารางที่ 5.7  แสดงจํานวนรอยละดานจํานวนสมาชิกในครอบครัวและสมาชิกผูมีรายไดในครอบครวั 
รวม สมาชิกในครอบครัวและสมาชิกผูมีรายได 

จํานวน รอยละ 
สมาชิกในครอบครัว        1  คน 

        2 – 3  คน 
        4 – 5  คน 

           6  คนขึ้นไป   

48 
63 
44 
26 

26.5 
34.8 
24.3 
14.4 

รวม 181 100.0 
สมาชิกผูมีรายได            1  คน 

      2 – 3  คน 
     4 - 5  คน 

          6  คนขึ้นไป 

59 
105 
11 
6 

32.6 
58.0 
6.0 
3.4 

รวม 181 100.0 
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รายไดรวมของครอบครัวตอเดือน 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญมีรายไดรวมของ

ครอบครัวตอเดือนมากกวา  100,000  บาทขึ้นไป  คิดเปนรอยละ  37.0  รองลงมา  40,001 – 50,000 บาท   
คิดเปนรอยละ  18.2  รายได  50,001 – 70,000 บาท  คิดเปนรอยละ  15.5  รายได  70,001 – 10,000 บาท  
คิดเปนรอยละ  12.7   รายได  30,001 – 40,000  บาท  คิดเปนรอยละ 9.9  และรายได  10,001 - 30,000 
บาท   คิดเปนรอยละ  6.1 

 
โดยภาพรวมสวนใหญจะมีรายไดรวมของครอบครัวตอเดือน  มากกวา  40,001 บาทขึ้นไป  คิด

เปนรอยละ  83.4  สวนรายไดรวมของครอบครัวตอเดือนไมเกิน  40,000 บาท  มีสัดสวนเพยีงรอยละ  
16.0  เทานั้น 

 
 
ตารางที่ 5.8  แสดงจํานวนรอยละดานรายไดรวมของครอบครัวตอเดือน  

รวม รายไดรวมของครอบครัวตอเดือน 
จํานวน รอยละ 

10,001 - 20,000 
20,001 - 30,000 
30,001 - 40,000 
40,001 - 50,000 
50,001 - 70,000 
70,001 - 100,000 
มากกวา 100,000 

ไมตอบ 

4 
7 

18 
33 
28 
23 
67 
1 

2.2 
3.9 
9.9 

18.2 
15.5 
12.7 
37.0 
0.6 

รวม 181 100.0 
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คาใชจายในการผอนชาํระเงินกูซ้ือหองชุด 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญมีอัตราคาใชจาย

เกี่ยวกับการผอนชําระเงินกูซ้ือหองชุดตอเดือน  ไมเกินรอยละ  20  ของเงินเดือน  และไมเกนิรอยละ  30  
ของเงินเดือนมีสัดสวนที่ใกลเคียงกัน  คิดเปนรอยละ  32.7  และรอยละ  30.0  ตามลําดับ  รองลงมาไมเกิน
รอยละ  10  ของเงินเดือน  คิดเปนรอยละ  21.8  และไมเกินรอยละ  40  ของเงินเดือนมีสัดสวนนอยที่สุด  
คิดเปนรอยละ  10.9 

หมายเหตุ :  จํานวนรอยละที่แสดงเทียบจากผูตอบแบบสอบถาม  ที่ประมูลซ้ือหองชุดโดยการกู
เงินจากสถาบนัการเงิน  รวม  110  ตัวอยาง 
 
 

ตารางที่ 5.9  แสดงจํานวนรอยละดานคาใชจายในการผอนชําระเงินกูซ้ือหองชุด   
รวม คาผอนชําระเงนิกู / เดือน 

จํานวน รอยละ 
ไมเกิน  รอยละ  10  ของเงินเดือน 
ไมเกิน  รอยละ  20  ของเงินเดือน 
ไมเกิน  รอยละ  30  ของเงินเดือน 
ไมเกิน  รอยละ  40  ของเงินเดือน 

ไมตอบ 

24 
36 
33 
12 
5 

21.8 
32.7 
30.0 
10.9 
4.6 

รวม 110 100.0 
 
แผนภูมิท่ี 5.5  แสดงจํานวนรอยละดานคาใชจายในการผอนชําระเงินกูซ้ือหองชุด   

32.7
30.0

21.8

10.9

0
5

10
15
20
25
30
35

คาผอนชําระเงินกู

รอ
ยล

ะ

<= 10 % ของเงินเดือน
<= 20 % ของเงินเดือน
<= 30 % ของเงินเดือน
<= 40 % ของเงินเดือน
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5.2   ขอมูลเก่ียวกับท่ีอยูอาศัยหลังเดิม 
 

สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม 
จากการสํารวจพบวากลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญมสีถานภาพ

การครอบครองบานหลังเดิมโดยไมไดเปนเจาของบาน  คิดเปนรอยละ  55.2  และเปนเจาของบานมี
สัดสวนที่ไมแตกตางกันมากนัก   คิดเปนรอยละ  44.8 

 
 

ตารางที่ 5.10  แสดงจํานวนรอยละดานสถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม   
รวม สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม 

จํานวน รอยละ 
เปนเจาของบาน 

ไมเปนเจาของบาน 
81 

100 
44.8 
55.2 

รวม 181 100.0 
 
 

 
แผนภูมิท่ี 5.6  แสดงจํานวนรอยละดานสถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม   

 

55.2

44.8

เปนเจาของ ไมเปนเจาของ
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ประเภทที่อยูอาศัยของบานหลังเดิม 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาประเภทที่อยูอาศยัของบาน

หลังเดิมสวนใหญเปนบานเดีย่ว  คิดเปนรอยละ  41.4  รองลงมาเปนอาคารพาณิชย  คิดเปนรอยละ  22.1   
ทาวนเฮาส  คิดเปนรอยละ  16.0  อพารทเมนท  คิดเปนรอยละ  9.9  อาคารชุด  คิดเปนรอยละ  8.8  และ
ประเภทอื่นๆ ไดแก บานพกัพนักงาน เปนตน  คิดเปนรอยละ 1.7 

 
 
ตารางที่ 5.11  แสดงจํานวนรอยละดานประเภทที่อยูอาศยัของบานหลังเดิม    

รวม ประเภทท่ีอยูอาศัย 
จํานวน รอยละ 

                           บานเดี่ยว 
                           อาคารพาณชิย                  

      ทาวนเฮาส 
                           อพารทเมนท 
                           อาคารชุด 
                           อ่ืนๆ                             

75 
40 
29 
18 
16 
3 

41.4 
22.1 
16.0 
9.9 
8.8 
1.7 

รวม 181 100.0 
 
 
แผนภูมิท่ี 5.7  แสดงจํานวนรอยละดานประเภทที่อยูอาศยัของบานหลังเดิม 

22.1
16

8.8
1.7

41.4

9.9

0

10

20

30

40

50

ประเภทที่อยูอาศัย

รอ
ยล

ะ

บานเดี่ยว

อาคารพาณิชย

ทาวนเฮาส

อพารทเมนท

อาคารชุด

อ่ืนๆ
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สาเหตุการยายออกจากบานหลังเดิม 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสาเหตุการยายออกจากบาน

หลังเดิมสามารถลําดับสาเหตุสําคัญ  ตามลําดับไดดังนี ้
 
ลําดับที่ 1    เพราะตองการมบีานเปนของตนเอง     คิดเปนรอยละ   38.7   
ลําดับที่ 2    เพราะบานเดิมอยูไกลที่ทํางานหรือโรงเรียนบุตร   คิดเปนรอยละ   29.3   
ลําดับที่ 3    เพราะบานเดิมการคมนาคมไมสะดวก    คิดเปนรอยละ   24.9 
ลําดับที่ 4    เพราะตองการแยกครอบครัว      คิดเปนรอยละ   23.2   
ลําดับที่ 5    เพราะมีรายไดเพิม่ขึ้น      คิดเปนรอยละ   16.0   
ลําดับที่ 6    เพราะเดิมอยูบานเชา       คิดเปนรอยละ   14.4   
ลําดับที่ 7    เพราะสภาพแวดลอมไมดี    คิดเปนรอยละ   11.6 
ลําดับที่ 8    เพราะมีฐานะทางสังคมดีขึ้น    คิดเปนรอยละ   10.5 
ลําดับที่ 9    เพราะบานเดิมเล็กและคับแคบ    คิดเปนรอยละ     9.9 
ลําดับที่ 10  เพราะเหตุผลอ่ืน ๆ เชน ตองการบานในเมือง ฯลฯ คิดเปนรอยละ     7.7 
ลําดับที่ 11  เพราะตองการมบีานที่ขนาดเลก็ลง   คิดเปนรอยละ     5.0 
ลําดับที่ 12  เพราะเจาของบานเดิมตองการบานคืน   คิดเปนรอยละ     1.1 
ลําดับที่ 13  เพราะบานเดิมมสีภาพทรุดโทรม   คิดเปนรอยละ     1.1 
 
หมายเหตุ  : จํานวนรอยละที่แสดงไวในสาเหตุการยายออกจากบานหลังเดิมแตละลําดับ  เทียบ

จากกลุมตวัอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด  181  ตัวอยาง 
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ตารางที่ 5.12  แสดงจํานวนรอยละดานสาเหตุการยายออกจากบานหลังเดิม    

รวม สาเหตุการยายจากบานหลังเดิม 
จํานวน รอยละ 

  1.  ตองการมีบานเปนของตนเอง 
  2.  อยูไกลทีท่ํางาน / โรงเรียนบุตร 
  3.  การคมนาคมไมสะดวก 
  4.  ตองการแยกครอบครัว 
  5.  มีรายไดเพิ่มขึ้น 
  6.  เดิมอยูบานเชา 
  7.  สภาพแวดลอมไมด ี
  8.  มีฐานะทางสังคมดีขึ้น 
  9.  บานเดิมเล็กและคับแคบ 
10.  อ่ืน ๆ เชน ตองการบานในเมือง ฯลฯ 
11.  ตองการมีบานที่ขนาดเลก็ลง 
12.  เจาของบานเดิมตองการบานคืน 
13.  บานเดิมมสีภาพทรุดโทรม 

70 
53 
45 
42 
29 
26 
21 
19 
18 
14 
9 
2 
2 

38.7 
29.3 
24.9 
23.2 
16.0 
14.4 
11.6 
10.5 
9.9 
7.7 
5.0 
1.1 
1.1 

 
หมายเหตุ  : จํานวนรอยละที่แสดงไวในสาเหตุการยายออกจากบานหลังเดิมแตละลําดับ  เทียบ

จากกลุมตวัอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด  181  ตัวอยาง 
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5.3  ขอมูลเก่ียวกับหองชุดท่ีซ้ือโดยวิธีประมูล 
 
ลักษณะการประมูลซ้ือหองชุด  เปนการซื้อบานหลังแรกหรือหรือหลังท่ีสองขึ้นไป 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญประมูลซ้ือหองชุด

หองนี ้ เปนการซื้อบานหลังเปนหลังแรก  คิดเปนรอยละ  55.2  และเปนการซื้อบานหลังที่สองขึ้นไป  มี
สัดสวนที่ไมแตกตางกันมากนัก  คิดเปนรอยละ  44.8 

 
 
ตารางที่ 5.13  แสดงจํานวนรอยละเกีย่วลักษณะการประมูลซ้ือหองชุด 

รวม ลักษณะการประมูลซ้ือหองชุด 
จํานวน รอยละ 

เปนบานหลังแรก 
   เปนบานหลังที่สองขึ้นไป 

100 
81 

55.2 
44.8 

รวม 181 100.0 
 
 
 
แผนภูมิท่ี 5.8  แสดงจํานวนรอยละเกีย่วกบัลักษณะการประมูลซ้ือหองชุด 
 

 

55.244.8

บานหลังแรก บานหลังที่สอง
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การชําระเงินในการประมูลซ้ือหองชุด 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญชําระเงนิในการ

ประมูลซ้ือหองชุด  โดยการกูเงินจากสถาบันการเงิน  คิดเปนรอยละ  60.8  และชําระดวยเงนิสด  คิดเปน
รอยละ  39.2 

 
 

  ตารางที่ 5.14  แสดงจํานวนรอยละเกีย่วกับการชําระเงินในการประมูลซ้ือหองชุด 
รวม การชําระเงิน 

จํานวน รอยละ 
ซ้ือเงินสด 

กูเงินจากสถาบันการเงิน 
71 

110 
39.2 
60.8 

รวม 181 100.0 
 
 
 
แผนภูมิท่ี 5.9  แสดงจํานวนรอยละเกีย่วกบัการชําระเงินในการประมูลซ้ือหองชุด 
 

 

39.2

60.8

ซื้อเงินสด กูสถาบันการเงิน
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วัตถุประสงคในการซื้อ 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญมวีัตถุประสงคใน

การซื้อเพื่อตองการใชประโยชนจากหองชดุโดยตรง  ดังนั้นวัตถุประสงคหลักจึงใชเพื่อการอยูอาศยั ไมวา
จะเปนการอยูอาศัยเอง  เปนบานพักอาศยัหลังที่สอง  หรือใหลูกหรือญาติพักอาศัย  สําหรับวัตถุประสงค
ในการซื้อเพื่อลงทุนเพื่อใหเชาหรือขายตอพบวามีสัดสวนที่นอยมาก  สามารถลําดับวัตถุประสงคหลักใน
การประมูลซ้ือ  โดยมีรายละเอียด  ดังตอไปนี้ 

 
ลําดับที่ 1    เพือ่ตองการอยูอาศัยเอง     คิดเปนรอยละ  63.5    
ลําดับที่ 2    เพือ่เปนบานพกัอาศัยหลังที่สอง    คิดเปนรอยละ  29.8   
ลําดับที่ 3    เพือ่ใหลูกหรือญาติพักอาศัย     คิดเปนรอยละ  23.3   
ลําดับที่ 4    ลงทุนเพื่อใหเชา      คิดเปนรอยละ  18.2   
ลําดับที่ 5    ลงทุนเพื่อขายตอ      คิดเปนรอยละ  9.9 
 
หมายเหตุ  : จํานวนรอยละที่แสดงไวในวตัถุประสงคแตละขอ  เทียบจากกลุมตวัอยางที่ตอบ

แบบสอบถามทั้งหมด  181  ตัวอยาง 
 
 

   ตารางที่ 5.15  แสดงจํานวนรอยละดานวัตถุประสงคในการประมูลซ้ือหองชุด 
รวม วัตถุประสงคในการซื้อ 

จํานวน รอยละ 
เพื่ออยูอาศัยเอง 

เปนบานพกัอาศัยหลังที่สอง 
เพื่อใหลูก / ญาติพักอาศัย 

ลงทุนเพื่อใหเชา 
ลงทุนเพื่อขายตอ (เก็งกําไร) 

115 
54 
42 
33 
18 

63.5 
29.8 
23.3 
18.2 
9.9 
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       แผนภูมิท่ี 5.10  แสดงจํานวนรอยละดานวัตถุประสงคในการประมลูซ้ือหองชุด 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

29.8
23.3

9.9

63.5

18.2

0
10
20
30
40
50
60
70

วัตถุประสงค

รอ
ยล

ะ

อยูอาศัยเอง เปนบานหลังที่ 2 ใหลูก/ญาติ อาศัย ลงทุนเพื่อใหเชา ลงทุนเพื่อขายตอ



 77

5.4  ขอมูลดานการวางแผนและกระบวนการตดัสินใจประมลูซ้ือหองชุด 
 
การออมเงิน 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญมีการออมเงินเปน 

ประจําคิดเปนรอยละ  94.5  และไมมีการออมเงิน  มีสัดสวนเพยีงเล็กนอย  คิดเปนรอยละ  5.5 
 

 
ตารางที่ 5.16  แสดงจํานวนรอยละดานการออมเงิน  ของผูตอบแบบสอบถาม 

รวม การออมเงิน 
จํานวน รอยละ 

มีการออมเงินเปนประจํา 
ไมมีการออมเงิน 

171 
10 

94.5 
5.5 

รวม 181 100.0 
 
 
 
แผนภูมิท่ี 5.11  แสดงจํานวนรอยละดานการออมเงิน  ของผูตอบแบบสอบถาม 
 

 

 

  

5.5

94.5

ไมมีการออมเงิน มีการออมเงินเปนประจํา
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วิธีการออมเงิน 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญมีการออมเงินโดย

ฝากเงินกับสถาบันการเงิน  คิดเปนรอยละ  95.9  รองลงมาไดแกซ้ือกรรมธรรมประกันชีวิตและสุขภาพ   
คิดเปนรอยละ  56.1  ซ้ือพันธบัตรหรือหลักทรัพยและเลนแชร  มีสัดสวนที่ใกลเคียงกัน  คิดเปนรอยละ  
17.0  และคิดเปนรอยละ  15.8  ตามลําดับ  และสลากออมสิน  คิดเปนรอยละ  6.4 

หมายเหตุ  : จํานวนรอยละที่แสดงไวในวิธีการออมเงินแตละขอ  เทียบจากผูตอบแบบสอบถาม
ที่มีการออมเงินเปนประจํา  จํานวน  171  ตัวอยาง 
 

 
ตารางที่ 5.17  แสดงจํานวนรอยละเกีย่วกับวิธีการออมเงนิ  ของผูตอบแบบสอบถาม 

รวม วิธีการออมเงิน 
จํานวน รอยละ 

สหกรณของหนวยงาน 
กรรมธรรมประกันชวีิตและสุขภาพ 

สลากออมสิน 
พันธบัตรหรือหลักทรัพย 

เลนแชร 
สถาบันการเงิน 

17 
96 
11 
29 
27 

164 

9.9 
56.1 
6.4 

17.0 
15.8 
95.9 

 
 
แผนภูมิท่ี 5.12  แสดงจํานวนรอยละเกีย่วกับวิธีการออมเงิน   
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ประเภทบัญชีเงินฝากกับสถาบันการเงิน 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาผูที่มีการออมเงินโดยฝากเงิน

กับสถาบันการเงิน  ประเภทบัญชีออมทรัพยมีสัดสวนมากที่สุด  คิดเปนรอยละ  84.7  รองลงมาประเภท
บัญชีเงินฝากประจํา   คิดเปนรอยละ  61.9  ประเภทบัญชีกระแสรายวนั  คิดเปนรอยละ  28.4   และ
ประเภทบัญชีเงินฝากอื่น ๆ  คิดเปนรอยละ  5.1 

หมายเหตุ  : จํานวนรอยละที่แสดงในประเภทบัญชีเงนิฝากแตละขอ  เทียบจากผูตอบ
แบบสอบถามที่มีการออมเงินเปนประจํากบัสถาบันการเงิน  จํานวน  164  ตัวอยาง 

 
 
ตารางที่ 5.18  แสดงจํานวนรอยละดานบัญชีเงินฝากที่มีการออมเงินกับสถาบันการเงิน 

รวม ประเภทบัญชีเงินฝาก 
จํานวน รอยละ 

ออมทรัพย 
ฝากประจํา 

กระแสรายวัน 
อ่ืน ๆ 

149 
109 
50 
9 

84.7 
61.9 
28.4 
5.1 

 
 
แผนภูมิท่ี 5.13  แสดงจํานวนรอยละดานบัญชีเงินฝากที่มีการออมเงินกับสถาบันการเงิน 
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วัตถุประสงคในการออมเงิน 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญมวีัตถุประสงคใน

การออมเงินเพือ่ใชจายยามฉกุเฉิน  คิดเปนรอยละ  67.6  รองลงมาไดแกเก็บไวใชยามชรา  คิดเปนรอยละ  
43.2  ทุนการศกึษาของบุตรหลาน  คิดเปนรอยละ  23.9   และเพื่อซ้ือที่อยูอาศัย  คิดเปนรอยละ  9.1 

 
หมายเหตุ  : จํานวนรอยละที่แสดงในวัตถุประสงคของการออมเงินแตละขอ  เทียบจากผูตอบ

แบบสอบถามที่มีการออมเงินเปนประจํา  จํานวน  171  ตัวอยาง 
 
 
ตารางที่ 5.19  แสดงจํานวนรอยละดานวัตถุประสงคในการออมเงิน 

รวม วัตถุประสงคในการออมเงิน 
จํานวน รอยละ 

ใชจายยามฉุกเฉิน 
เก็บไวใชยามชรา 

ทุนการศึกษาของบุตรหลาน 
เพื่อซ้ือที่อยูอาศัย 

119 
76 
42 
16 

67.6 
43.2 
23.9 
9.1 

 
 
แผนภูมิท่ี 5.14  แสดงจํานวนรอยละดานวตัถุประสงคในการออมเงิน 
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แหลงเงินท่ีนํามาชําระเงินมดัจํา     
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  สามารถลําดับแหลงเงนิสําคัญที่

นํามาชําระเงินมัดจําในการประมูลซ้ือหองชุด  โดยมีรายละเอียด  ดังตอไปนี ้
 
ลําดับที่ 1    เงินออมสวนตวัของผูประมูล   มีคาดัชน ี 2.78   
ลําดับที่ 2    รายไดประจําตอเดือนของผูประมูล  มีคาดัชน ี 2.04   
ลําดับที่ 3    รายไดพเิศษตอของผูประมูล   มีคาดัชน ี 1.51   
ลําดับที่ 4    เงินออมของครอบครัว   มีคาดัชน ี 1.35   
ลําดับที่ 5    ไดรับจากญาติโดยใหเปลา   มีคาดัชน ี 1.33   
ลําดับที่ 6     เงินโบนัส     มีคาดัชน ี 1.28   
ลําดับที่ 7    รายไดประจําตอเดือนของครอบครัว  มีคาดัชน ี 1.27   
ลําดับที่ 8    อ่ืนๆ เชน เงินของสามี ฯลฯ   มีคาดัชน ี 1.08   
ลําดับที่ 9    รายไดพเิศษของครอบครัว   มีคาดัชน ี 1.07   
 
 

ท่ีมาของคาดัชนี  (INDEX VALUE)  
 
(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1 x 4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดบั 2 x 3) +…….. +(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4 x 1)   

จํานวนรวมของความถี่ท้ังหมด 
 

การกําหนดคาดัชน ี  
 
การกําหนดคาดัชนีแสดงลําดับความสําคัญ  สามารถกําหนดไดเปน  5  ระดับ  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

คาดัชน ี   ไมเกิน    1.5           เทากับ             นอยที่สุด 
  คาดัชน ี    1.5   ถึง   2.49      เทากับ   นอย 
  คาดัชน ี    2.5   ถึง    3.49      เทากับ    ปานกลาง 
  คาดัชน ี    3.5   ถึง   4.49      เทากับ     มาก 
  คาดัชน ี    4.5   ขึ้นไป      เทากับ   มากที่สุด 
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ตารางที่ 5.20  แสดงลําดับความสําคัญเกี่ยวกับ แหลงเงนิสําคัญที่นํามาชําระเงินมัดจํา   

ลําดับความสาํคัญ รายละเอียด 
ลําดับที่ 1 ลําดับที่ 2 ลําดับที่ 3 

ไมสําคัญ ดัชนี ลําดับ 

1.  เงินออมสวนตัวของผูประมูล 
92 

(50.83) 
21 

(11.6) 
5 

(2.76) 
63 

(34.81) 2.78 1 

2.  รายไดประจํา / เดือนของผูประมูล 
31 

(17.13) 
32 

(11.68) 
32 

(17.68) 
86 

(47.51) 2.04 2 

3.  รายไดพิเศษ / เดือนของผูประมูล 
15 

(8.29) 
18 

(9.94) 
12 

(6.63) 
136 

(75.14) 1.51 3 

4.  เงินออมของครอบครัว 
14 

(7.73) 
7 

(3.87) 
7 

(3.87) 
153 

(84.53) 1.35 4 

5.  ไดรับจากญาติโดยใหเปลา 
9 

(4.97) 
9 

(4.97) 
15 

(8.29) 
148 

(81.77) 1.33 5 

6.  เงินโบนัส 
3 

(1.66) 
15 

(8.29) 
12 

(6.63) 
151 

(83.43) 1.28 6 

7.  รายไดประจํา / เดือนของครอบครัว 
11 

(6.08) 
7 

(3.87) 
2 

(1.10) 
161 

(88.95) 1.27 7 

8.  อื่น ๆ เชน เงินของสามี ฯลฯ 
5 

(2.76) 
0 

(0) 
0 

(0) 
176 

(97.24) 1.08 8 

9.  รายไดพิเศษ / เดือนของครอบครัว 
1 

(0.55) 
3 

(1.66) 
3 

(1.66) 
174 

(96.13) 1.07 9 

 
หมายเหตุ  :  ตัวเลขในวงเลบ็คือ  จํานวนรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด  181    

       ตัวอยาง 
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การเช็ควงเงนิกู 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญมีการเชค็วงเงินกู

กอนเขารวมประมูล คิดเปนรอยละ 66.4 และไมมีการเชค็วงเงินกูกอนเขารวมประมูล คิดเปนรอยละ 33.6 
 
ปญหาในการขอกูเงิน 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญไมมีปญหาในการ

ขอกูเงิน  คิดเปนรอยละ  97.3  และมีปญหาในการขอกูเงนิ  คิดเปนรอยละ  2.7 
 
 
ตารางท่ี 5.21  แสดงจํานวนรอยละเกีย่วกับการเช็ควงเงินกูและปญหาในการขอกูเงิน  

รวม รายละเอียด 
 จํานวน รอยละ 
การเช็ควงเงนิกูกอนเชารวมประมูล 

มีการเช็ควงเงนิกู 
ไมมีการเช็ควงเงินกู 

 
73 
37 

 
66.4 
33.6 

รวม 110 100.0 
ปญหาในการขอกูเงิน 

มีปญหาในการขอกูเงิน 
ไมมีปญหาในการขอกูเงิน 

 
3 

107 

 
2.7 

97.3 
รวม 110 100.0 

 
หมายเหตุ  : จํานวนรอยละที่แสดงไวในการการเช็ควงเงินกูและปญหาในการขอกูเงิน  เทียบจาก

ผูตอบแบบสอบถามที่ประมูลซ้ือหองชุดโดยการกูเงินจากสถาบันการเงิน  จํานวน  110  ตัวอยาง 
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แผนภูมิท่ี 5.15  แสดงจํานวนรอยละเกีย่วกับการเช็ควงเงินกูกอนเขารวมประมูล  
 

 
 
 
 
แผนภูมิท่ี 5.16  แสดงจํานวนรอยละเกีย่วกับปญหาในการขอกูเงิน  
 
 
 

 
 
 

97.3 

2.7 

มีปญหา มีปญหา 

66.4

33.6

มีการเช็ควงเงิน ไมมีการเช็ควงเงิน
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วงเงินกูท่ีไดรับ 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญไดรับวงเงินกู

เพียงพอ  คิดเปนรอยละ  92.7   และไดรับวงเงินกูไมเพยีงพอ  คิดเปนรอยละ  7.3 
หมายเหตุ  : จํานวนรอยละที่แสดงในวงเงินกูที่ไดรับ  เทียบจากผูตอบแบบสอบถามที่ประมูลซ้ือ

หองชุดโดยการกูเงินจากสถาบันการเงิน  จํานวน  110  ตัวอยาง 
 

วิธีแกปญหาวงเงินกูไมเพยีงพอ 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาผูที่ไดรับวงเงนิกูไมเพียงพอ

สวนใหญแกปญหาโดยการหาผูกูรวม  คิดเปนรอยละ  62.5   และกูเพิม่จากแหลงอื่น  คิดเปนรอยละ 37.5 
หมายเหตุ  : จํานวนรอยละที่แสดงในวิธีแกปญหาวงเงนิกูไมเพยีงพอ  เทียบจากผูตอบ

แบบสอบถามที่มีปญหาวงเงนิกูไมเพยีงพอ  จํานวน  8  ตัวอยาง 
 
 
ตารางที่ 5.22  แสดงจํานวนรอยละเกีย่วกับวงเงินกูที่ไดรับและวธีิการแกปญหาวงเงินกูไมเพยีงพอ 

รวม รายละเอียด 
จํานวน รอยละ 

วงเงินกูท่ีไดรับ 
เพียงพอ 

ไมเพียงพอ 

 
102 
8 

 
92.7 
7.3 

รวม 110 100.0 
วิธีแกปญหาวงเงินไมเพียงพอ 

กูเงินเพิ่มจากแหลงอื่น 
หาผูกูรวม 

 
3 
5 

 
37.5 
62.5 

รวม 8 100.0 
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ระยะเวลาในการผอนชําระเงนิกู 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญเลือกระยะเวลาใน

การผอนชําระเงินกู  15 ป  คิดเปนรอยละ  34.3  รองลงมา  20 ป  คิดเปนรอยละ  27.5 ไมเกิน  10 ป และ
ไมเกิน 5 ป  มีสัดสวนที่ใกลเคียงกัน   คิดเปนรอยละ  16.5  และรอยละ  15.6  ตามลําดับ  และมากกวา  20 
ปขึ้นไป  คิดเปนรอยละ  5.5 

หมายเหตุ  : จํานวนรอยละที่แสดงไวในระยะเวลาในการผอนชาํระเงินกู  เทียบจากผูตอบ
แบบสอบถามที่ประมูลซ้ือหองชุดโดยการกูเงินจากสถาบันการเงิน  จํานวน  110  ตัวอยาง 

 
   

ตารางที่ 5.23  แสดงจํานวนรอยละดานระยะเวลาในการผอนชําระเงินกู   
รวม ระยะเวลาในการผอนชําระเงนิกู   

จํานวน รอยละ 
1 – 5  ป 
10 ป 
15  ป 
20  ป 

มากกวา 20 ปขึ้นไป 
ไมตอบ 

17 
18 
38 
30 
6 
1 

15.6 
16.5 
34.3 
27.5 
5.5 
0.6 

รวม 110 100.0 
 
 
แผนภูมิท่ี 5.17  แสดงจํานวนรอยละดานระยะเวลาในการผอนชําระเงินกู   

16.5

34.3

5.5

15.6

27.5
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40

ระยะเวลาผอนชําระ

รอ
ยล

ะ

1-5 ป
10 ป
15 ป
20 ป
อื่นๆ
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เหตุผลในการเลือกระยะเวลาผอนชาํระเงินกู 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญที่เลือกผอนตาม

ระยะเวลาดังกลาวเนื่องจากมคีวามเหมาะสมกับรายได  คิดเปนรอยละ  83.0  รองลงมาเนื่องจากไม
ตองการเสียดอกเบี้ยมาก  คิดเปนรอยละ  11.8  และเหตผุลอ่ืน ๆ ไดแก ตองการผอนในระยะเวลาที่ไม
นาน , มีเงินคอยจายเพิ่ม   คิดเปนรอยละ  3.7  และระยะเวลากอนเกษยีณ  คิดเปนรอยละ  0.9 

หมายเหตุ  : จํานวนรอยละที่แสดงไวในเหตผุลในการเลือกระยะเวลาผอนชําระเงินกู  เทียบจาก
ผูตอบแบบสอบถามที่ประมูลซ้ือหองชุดโดยการกูเงินจากสถาบันการเงิน  จํานวน  110  ตัวอยาง 

 
ตารางที่ 5.24  แสดงจํานวนรอยละดานเหตผุลในการเลือกระยะเวลาในการผอนชําระเงินกู   

รวม เหตุผลในการเลือกระยะเวลาผอนชาํระเงินกู 
จํานวน รอยละ 

ไมตองเสียดอกเบี้ยมาก 
ระยะเวลากอนเกษยีณ 

เหมาะสมกับรายไดตอเดือน 
อ่ืน ๆ 
ไมตอบ 

13 
1 

91 
4 
1 

11.8 
0.9 

83.0 
3.7 
0.6 

รวม 110 100.0 
 
 
แผนภูมิท่ี 5.18  แสดงจํานวนรอยละดานเหตุผลในการเลือกระยะเวลาในการผอนชําระเงินกู   

0.9
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11.8 3.7
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ะ

ไมเสียดอกเบ้ียมาก ระยะเวลากอนเกษียณ เหมาะสมกับรายไดตอเดือน อื่นๆ
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แหลงเงินสําหรับผอนชาํระเงินกู 
จากการสํารวจผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  สามารถลําดับแหลงเงินที่สําคัญ  ในการ

ผอนชําระเงินกู  โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 
ลําดับที่ 1    รายไดประจํา / เดือนของผูประมูล   คาดัชน ี 3.27   
ลําดับที่ 2    รายไดประจํา / เดือนของครอบครัว   คาดัชน ี 1.57   
ลําดับที่ 3    รายไดพเิศษ / เดอืนของผูประมูล   คาดัชน ี 1.50   
ลําดับที่ 4    เงินออมสวนตวัของผูประมูล    คาดัชน ี 1.46   
ลําดับที่ 5     เงินโบนัส      คาดัชน ี 1.25   
ลําดับที่ 6    รายไดพเิศษ / เดอืนของครอบครัว   คาดัชน ี 1.15   
ลําดับที่ 7    เงินออมของครอบครัว    คาดัชน ี 1.11   
ลําดับที่ 8    ไดรับจากญาติโดยใหเปลา    คาดัชน ี 1.11   
 

 
ท่ีมาของคาดัชนี  (INDEX VALUE)  
 
(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1 x 4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดบั 2 x 3) +…….. +(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4 x 1)   

จํานวนรวมของความถี่ท้ังหมด 
 

การกําหนดคาดัชน ี  
 
การกําหนดคาดัชนีแสดงลําดับความสําคัญ  สามารถกําหนดไดเปน  5  ระดับ  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

คาดัชน ี   ไมเกิน    1.5           เทากับ             นอยที่สุด 
  คาดัชน ี    1.5   ถึง   2.49      เทากับ   นอย 
  คาดัชน ี    2.5   ถึง    3.49      เทากับ    ปานกลาง 
  คาดัชน ี    3.5   ถึง   4.49      เทากับ     มาก 
  คาดัชน ี    4.5   ขึ้นไป      เทากับ   มากที่สุด 
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ตารางที่ 5.25  แสดงลําดับความสําคัญ ดานแหลงเงินสําหรับผอนชําระเงินกู   

ลําดับความสาํคัญ แหลงเงินสําหรับผอนชาํระเงินกู 
ลําดับที่ 1 ลําดับที่ 2 ลําดับที่ 3 

ไมสําคัญ ดัชนี ลําดับ 

1. รายไดประจําตอเดือนของผูประมูล 
76 

(69.09) 
11 

(10.0) 
0 

(0) 
23 

(20.91) 3.27 1 

2. รายไดประจําตอเดือนของครอบครัว 
15 

(13.64) 
9 

(8.18) 
0 

(0) 
86 

(78.18) 1.57 2 

3. รายไดพิเศษตอเดือนของผูประมูล 
7 

(6.36) 
25 

(13.64) 
4 

(3.64) 
84 

(76.36) 1.50 3 

4. เงินออมสวนตัวของผูประมูล 
7 

(6.36) 
10 

(9.09) 
10 

(9.09) 
83 

(75.45) 
1.46 4 

5. เงินโบนัส 
 

0 
(0) 

6 
(5.45) 

15 
(13.64) 

89 
(80.91) 1.25 5 

6.  รายไดพิเศษตอเดือนของครอบครัว 
3 

(2.73) 
1 

(0.91) 
6 

(5.45) 
100 

(90.91) 1.15 6 

7.  เงินออมของครอบครัว 
0 

(0) 
6 

(5.45) 
0 

(0) 
104 

(94.55) 
1.11 7 

8.  ไดรับจากญาติโดยใหเปลา 
2 

(1.82) 
2 

(1.82) 
2 

(1.82) 
104 

(94.55) 1.11 7 

 
หมายเหตุ  :  ตัวเลขในวงเลบ็คือ  จํานวนรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด   

       181  ตัวอยาง 
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ปญหาในการผอนชาํระเงินกู 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญไมมีปญหาในการ

ผอนชําระเงินกู  คิดเปนรอยละ  98.2  และมีปญหาในการผอนชําระเงินกู  คิดเปนรอยละ  1.8 
หมายเหตุ  : จํานวนรอยละที่แสดงในปญหาในการผอนชําระเงินกู  เทยีบจากผูตอบ

แบบสอบถามที่ประมูลซ้ือหองชุดโดยการกูเงินจากสถาบันการเงิน  จํานวน  110  ตัวอยาง 
 
 

ตารางที่ 5.26  แสดงจํานวนรอยละเกีย่วกับปญหาในการผอนชําระเงินกู  
รวม ปญหาในการผอนชาํระเงินกู 

จํานวน รอยละ 
มีปญหาในการผอนชําระเงินกู 

ไมมีปญหาในการผอนชําระเงินกู 
2 

108 
1.8 

98.2 
รวม 110 100.0 

 
 

 
แผนภูมิท่ี 5.19  แสดงจํานวนรอยละเกีย่วกับปญหาในการผอนชําระเงินกู  

 
 

 

 
 
 

1.8 

98.2 

มีปญหาการผอนชาํระ ไมมีปญหาการผอนชําระ 
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กระบวนการตดัสินใจประมลูซ้ือหองชุด 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  โดยภาพรวมพบวาสวนใหญมีการ

วางแผนและมกีระบวนการตดัสินใจประมลูซ้ือหองชุดที่ดี  เนื่องจากมกีารศึกษาขอมลูดานตางๆกอนเขา
รวมประมูล  โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี ้

 
ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญใหความสําคัญกับการสํารวจสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ  ภายใน

โครงการ  ไดแก  ที่จอดรถ  สระวายน้ํา  หองออกกําลังกาย เปนตน  คิดเปนรอยละ  93.4  รองลงมา ไดแก  
การสํารวจสภาพหองชุดและพิจารณาเลือกหองชุดที่ตองการ   คิดเปนรอยละ 92.3  ตามลําดับ 

 
การตั้งราคาประมูลซ้ือหองชุดไวในใจโดยรวมคาใชจายที่จะตองจาย ไดแก  คาดําเนนิการ  คา

โอนกรรมสิทธิ์ เปนตน  คิดเปนรอยละ  87.3 
 
การเขาสํารวจคาใชจายทีจ่ะตองจายในแตละเดือนเมื่อประมูลซ้ือหองชุดได เชน  คาใชจาย

สวนกลาง  คาน้ํา  คาไฟ เปนตน  คิดเปนรอยละ  81.8 
 
การลงทะเบียนเพื่อเขารวมประมูลที่โครงการอาคารชุดกอนวนัประมลู  ซ่ึงการลงทะเบียนจะทํา

ใหผูประมูลไดทราบเงื่อนไขและขั้นตอนของการประมูลและที่สําคัญไดทราบถึงคาใชจายตาง ๆ ที่จะตอง
จายเพิ่มจากราคาหองชุด  คิดเปนรอยละ  70.7 

 
การสํารวจขอมูลดานตางๆ ของโครงการอื่นที่มีการขายโดยวิธีอ่ืนและทําการเปรียบเทียบขอมูล

กับโครงการที่เปดประมูล  คิดเปนรอยละ  62.4 
 
การสํารวจราคาตลาดโดยการสํารวจราคาหองชุดที่มีการเปดขายในบริเวณใกลเคียง  เพื่อใชเปน

ขอมูลพื้นฐานในการตั้งราคาประมูล  คิดเปนรอยละ  52.5 
 

หมายเหตุ  :  จํานวนรอยละที่แสดงในกระบวนการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดในแตละหวัขอ  เทียบจาก 
        กลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด  181 ตัวอยาง 
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ตารางที่ 5.27  แสดงจํานวนรอยละเกีย่วกับ กระบวนการตดัสินใจประมลูซ้ือหองชุด  
รวม  

กระบวนการตดัสินใจประมลูซ้ือหองชุด 
 จํานวน รอยละ 

1. .การลงทะเบียนกอนวันประมูล 128 70.7 
2.  การสํารวจสภาพหองชุดและพิจารณาเลือกหองชุดที่ตองการ 167 92.3 
3.  การสํารวจคาใชจายที่จะตองจายในแตละเดือน  เมื่อมาอยูหองชุด 148 81.8 
4.  การสํารวจสิ่งอํานวยความสะดวก 169 93.4 
5.  การสํารวจราคาหองชุดที่มีการเปดขายในบริเวณใกลเคียง 95 52.5 
6.  การเปรียบเทียบกับโครงการอื่นที่มีการขายดวยวิธีอื่น 110 62.4 
7.  การตั้งราคาประมูลซื้อหองชุด  โดยรวมคาใชจาย 109 87.3 

 
 
 
แผนภูมิท่ี 5.20  แสดงจํานวนรอยละเกีย่วกับ กระบวนการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด   
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กระบวนการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด
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สํารวจส่ิงอํานวยความสะดวก สํารวจสภาพหองชุดที่ตองการ สํารวจคาใชจายรายเดือน

ลงทะเบียนกอนวันประมูล เปรียบเทียบกับโครงการอื่น ต้ังราคาประมูลรวมคาใชจาย

สํารวจราคาตลาด
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บุคคลท่ีเลือกปรึกษา 
กลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวากอนเขารวมประมูลสวนใหญเลือกปรึกษาคู

สมรส  คิดเปนรอยละ  32.6  รองลงมาเลือกปรึกษาเพื่อน คิดเปนรอยละ 32.0  ไมไดปรึกษาใคร   คิดเปน
รอยละ 24.3  เลือกปรึกษาบดิา / มารดา  คิดเปนรอยละ  22.7  ปรึกษาทุกคนในบาน  16.7  และลําดับ
สุดทายเลือกปรึกษาบุตรหรือญาติ คิดเปนรอยละ  9.9 

หมายเหตุ  : จํานวนรอยละที่แสดงในบุคคลที่เลือกปรึกษาแตละขอ  เทียบจากกลุมตัวอยางที่
ตอบแบบสอบถาม  จํานวน  181  ตัวอยาง 

 
 

    ตารางที่ 5.28  แสดงจํานวนรอยละดานบุคคลที่เลือกปรึกษา  กอนเขารวมประมูล 
รวม บุคคลท่ีเลือกปรึกษา 

จํานวน รอยละ 
คูสมรส / คูรัก 

เพื่อน 
ไมไดปรึกษาใคร 
บิดา / มารดา 
ทุกคนในบาน 
บุตร / ญาติ 

59 
58 
44 
41 
30 
18 

32.6 
32.0 
24.3 
22.7 
16.7 
9.9 

 
 
แผนภูมิท่ี 5.21  แสดงจํานวนรอยละดานบุคคลที่เลือกปรึกษา  กอนเขารวมประมูล 
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บุคคลที่เลือกปรึกษา

รอ
ยล
ะ

คูสมรส/คูรัก

เพื่อน

ไมปรึกษาใคร

บิดา / มารดา

ทุกคนในบาน

บุตร / ญาติ
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เหตุผลท่ีปรึกษาบุคคลดงักลาว 
จากการสํารวจผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาเหตุผลสําคัญที่ปรึกษาบุคคล

ดังกลาวกอนเขารวมประมูล  สามารถลําดับเหตุผลสําคัญโดยมีรายละเอียด  ดังตอไปนี้ 
 
ลําดับที่ 1    เปนผูสนับสนุนทางการเงิน        คิดเปนรอยละ  30.9 
ลําดับที่ 2    ขอความเห็นชอบเพราะเกรงใจ    คิดเปนรอยละ  12.7 
ลําดับที่ 3    มั่นใจวาเปนผูมคีวามรู     คิดเปนรอยละ  11.0 
ลําดับที่ 4    ขอความคิดเหน็      คิดเปนรอยละ    7.2 
ลําดับที่ 5    มีประสบการณในการประมูล     คิดเปนรอยละ    5.5 
ลําดับที่ 6    บอกใหรับทราบ    คิดเปนรอยละ    4.4 
ลําดับที่ 7    ตองใชชีวิตรวมกัน    คิดเปนรอยละ    2.2 
ลําดับที่ 8    เคยอยูที่นีแ่ละมปีระสบการณ   คิดเปนรอยละ    1.7    
สวนผูที่ตัดสินใจซื้อดวยตวัเองและไมไดปรึกษาใคร คิดเปนรอยละ  24.3 
 
 
ตารางที่ 5.29  แสดงจํานวนรอยละดานเหตผุลที่ปรึกษาบุคคลดังกลาว   

รวม เหตุผลท่ีปรึกษาบุคคลดงักลาว 
จํานวน รอยละ 

1. เปนผูสนับสนุนทางการเงิน 
2. ไมไดปรึกษาใคร 
3.    ขอความเห็นชอบเพราะเกรงใจ 
4. มั่นใจวาเปนผูมีความรู 
5. ขอความคิดเหน็ 
6. มีประสบการณในการประมูล 
7. บอกใหรับทราบ 
8. ตองใชชีวิตรวมกัน 
9. เคยอยูที่นีแ่ละมีประสบการณ 

56 
44 
23 
20 
13 
10 
8 
4 
3 

30.9 
24.3 
12.7 
11.0 
7.2 
5.5 
4.4 
2.2 
1.7 

รวม 181 100.0 
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แผนภูมิท่ี 5.22  แสดงจํานวนรอยละดานเหตุผลที่ปรึกษาบุคคลดังกลาว   
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เปนผูสนับสนุนการเงิน ไมไดปรึกษาใคร เพราะเกรงใจ
ม่ันใจวาเปนผูมีความรู ขอความคิดเห็น มีประสบการณในการประมูล
บอกใหรับทราบ ตองใชชีวิตรวมกัน เคยอยูที่นี่
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บุคคลท่ีตัดสนิใจประมูลซ้ือหองชุด 
กลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญผูที่ตัดสนิใจซื้อที่สําคัญที่สุด  

ไดแกตัวผูประมูลเอง  คิดเปนรอยละ  70.7  รองลงมาไดแก  คูสมรสหรือคูรัก  คิดเปนรอยละ  10.5  บิดา
มารดา  คิดเปนรอยละ  7.7  ทุกคนในบาน  คิดเปนรอยละ  3.9  บุตรหรือญาติพี่นอง  และอ่ืนๆ ไดแก สามี
และภรรยาตดัสินใจรวมกัน เปนตน มีสัดสวนเทากัน  คิดเปนรอยละ  2.2 

 
ตารางที่ 5.30  แสดงจํานวนรอยละดานบุคคลที่ตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด   

รวม บุคคลท่ีตัดสนิใจประมูลซ้ือหองชุด 
จํานวน รอยละ 

ตัวทานเอง 
คูสมรส / คูรัก 
บิดา / มารดา 
ทุกคนในบาน 

เพื่อน 
บุตร / ญาติ 
อ่ืน ๆ  

128 
19 
14 
7 
5 
4 
4 

70.7 
10.5 
7.7 
3.9 
2.8 
2.2 
2.2 

รวม 181 100.0 
 

 
แผนภูมิท่ี 5.23  แสดงจํานวนรอยละดานบุคคลที่ตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด   
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5.5 ขอมูลดานการตัดสินใจและความพึงพอใจ 
 

การตัดสินใจซื้อหองชุดโดยวธีิการประมูล 
กลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญมีความตั้งใจประมูลซ้ือหองชุด  

คิดเปนรอยละ  75.7  และไมไดตั้งใจประมลูซ้ือหองชุด  คิดเปนรอยละ  24.3 
 
เหตุผลท่ีไมตัง้ใจประมูลซ้ือหองชุด 
กลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาเหตุผลที่ไมไดตั้งใจประมูลซ้ือหองชุด  แต

ตัดสินใจประมูลซ้ือ  เพราะบรรยากาศในวันประมูลมีสวนกระตุนใหประมูลซ้ือ  คิดเปนรอยละ  63.6  
และเนื่องจากเห็นวาราคาประมูลซ้ือหองชุด  ราคาถูกกวาการซื้อขายโดยทั่วไป  คิดเปนรอยละ  34.1 

 
 
 

ตารางที่ 5.31  แสดงจํานวนรอยละดานการตัดสินใจซื้อหองชุดโดยวิธีการประมูล  
รวม การตัดสินใจซื้อหองชุดโดยวธีิการประมูล 

จํานวน รอยละ 
ตั้งใจประมูลซ้ือหองชุด 

ไมตั้งใจประมลูซ้ือหองชุด 
137 
44 

75.7 
24.3 

รวม 181 100.0 
เหตุผลท่ีไมตัง้ใจประมูลซ้ือหองชุด 

บรรยากาศในวันประมูล 
เห็นวาราคาถูก 

ไมตอบ 

 
28 
15 
1 

 
63.6 
34.1 
2.3 

รวม 44 100.0 
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เหตุผลในการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาเหตุผลในการตัดสินใจ

ประมูลซ้ือหองชุด  สามารถลําดับเหตุผลที่สําคัญ  โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี ้
 
ลําดับที่ 1     ที่ตั้งอยูใกลที่ทํางาน / โรงเรียนบุตร      คาดัชน ี  2.20   
ลําดับที่ 2     ราคาลดลงจากเดิมมาก        คาดัชน ี  2.06   
ลําดับที่ 3     มีความสามารถในการจาย      คาดัชน ี  1.70  
ลําดับที่ 4     ตองการออมเงินในรูปแบบของอสังหาริมทรัพย   คาดัชนี   1.69  
ลําดับที่ 5     มีความจําเปนเรื่องที่อยูอาศัย        คาดัชน ี  1.39     
ลําดับที่ 6     สาธารณูปโภค / สาธารณูปการพรอม     คาดัชน ี  1.36    
ลําดับที่ 7     ที่ตั้งอยูใกลบานญาติ       คาดัชน ี  1.31 
ลําดับที่ 8     ราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน      คาดัชน ี  1.29 
ลําดับที่ 9     เปนการลงทุนที่ดี       คาดัชน ี  1.28 
ลําดับที่ 10   รูปแบและการกอสราง      คาดัชนี   1.27 
ลําดับที่ 11   ดอกเบี้ยเงนิฝากต่ํา       คาดัชน ี  1.18 
ลําดับที่ 12   อ่ืน ๆ เชน ทําเลที่ตั้งอยูในยานชุมชน     คาดัชน ี  1.07 
     

ท่ีมาของคาดัชนี  (INDEX VALUE)  
 
(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1 x 4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดบั 2 x 3) +…….. +(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4 x 1)   

จํานวนรวมของความถี่ท้ังหมด 
 

การกําหนดคาดัชน ี  
การกําหนดคาดัชนีแสดงลําดับความสําคัญ  สามารถกําหนดไดเปน  5  ระดับ  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

คาดัชน ี   ไมเกิน    1.5           เทากับ             นอยที่สุด 
  คาดัชน ี    1.5   ถึง   2.49      เทากับ   นอย 
  คาดัชน ี    2.5   ถึง    3.49      เทากับ    ปานกลาง 
  คาดัชน ี    3.5   ถึง   4.49      เทากับ     มาก 
  คาดัชน ี    4.5   ขึ้นไป      เทากับ   มากที่สุด 
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ตารางที่ 5.32  แสดงจํานวนรอยละดานเหตผุลในการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด 
ลําดับความสาํคัญ รายละเอียด 

ลําดับที่ 1 ลําดับที่ 2 ลําดับที่ 3 
ไมสําคัญ ดัชนี ลําดับ 

1. ที่ต้ังใกลที่ทํางาน / โรงเรียนบุตร 
 

65 
(35.91) 

5 
(2.76) 

12 
(6.63) 

99 
(54.70) 

2.20 
 

1 
 

2. ราคาลดลงจากเดิมมาก 
 

17 
(9.39) 

56 
(30.94) 

29 
(16.02) 

79 
(43.65) 

2.06 
 

2 

3. มีความสามารถในการจาย 
 

12 
(6.36) 

32 
(17.68) 

26 
(14.36) 

111 
(61.33) 

1.70 
 

3 
 

4. ตองการออมเงินในรูปแบบของ 
        อสังหาริมทรัพย 

34     
(18.78)    

7 
(3.87) 

9 
(4.97) 

131 
(72.38) 

1.69 
 

4 
 

5. มีความจําเปนเรื่องที่อยูอาศัย 
 

12 
(6.63) 

13 
(7.18) 

8 
(4.42) 

148 
(81.77) 

1.39 
 

5 
 

6. สาธารณูปโภค / สาธารณูการพรอม 
 

5 
(2.7) 

12 
(6.63) 

27 
(14.92) 

137 
(75.69) 

1.36 
 

6 
 

7. ที่ต้ังอยูใกลบานญาติ 
 

15 
(8.29) 

2 
(1.1) 

8 
(4.42) 

156 
(86.19) 

1.31 
 

7 
 

8. ราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน 
 

3 
(1.66) 

15 
(8.29) 

14 
(7.73) 

149 
(82.32) 

1.29 
 

8 
 

9. เปนการลงทุนที่ดี 
 

10 
(5.52) 

6 
(3.31) 

8 
(4.42) 

157 
(86.74) 

1.28 
 

9 
 

10. รูปแบบและการกอสราง 
 

5 
(2.76) 

11 
(6.08) 

12 
(6.63) 

153 
(84.53) 

1.27 
 

10 
 

11. ดอกเบี้ยเงินฝากต่ํา 
 

1 
(0.55) 

11 
(6.08) 

7 
(3.87) 

162 
(89.5) 

1.18 
 

11 
 

12. อื่นๆ เชน ทําเลที่ต้ังอยูในยานชุมชน 
 

2 
(1.1) 

 2 
(1.1) 

2 
(1.1) 

175 
(96.69) 

1.07 
 

12 
 

 
หมายเหตุ  :  ตัวเลขในวงเลบ็คือ  จํานวนรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด  181    

       ตัวอยาง 
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การยายเขาอยูอาศัย 
กลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญไดเขาอยูอาศัยแลว  คิดเปนรอยละ  

67.4  รองลงมาไดแกยังไมไดยายเขาอยูอาศัย  คิดเปนรอยละ  19.9  อยูอาศัยเปนครั้งคราวและใหผูอ่ืนเชา
มีสัดสวนใกลเคียงกัน  คิดเปนรอยละ  5.5 และรอยละ  5.0  ตามลําดับ  และอ่ืน ๆ ไดแก ไมคิดที่จะอยู
อาศัยเพราะตองการขาย เปนตน  คิดเปนรอยละ  2.2   

 
 

          ตารางที่ 5.33  แสดงจํานวนรอยละดานการยายเขาอยูอาศัยหองชุดที่ประมูลซ้ือ 
รวม การยายเขาอยูอาศัย 

จํานวน รอยละ 
ไดยายเขาอยูอาศัย 

ยังไมไดยายเขาอยูอาศัย 
อยูอาศัยเปนครั้งคราว 

ใหผูอ่ืนเชา 
อ่ืน ๆ เชน ไมคิดที่จะอยูอาศยั 

122 
36 
10 
9 
4 

67.4 
19.9 
5.5 
5.0 
2.2 

รวม 181 100.0 
 

 
  
แผนภูมิท่ี 5.24  แสดงจํานวนรอยละดานการยายเขาอยูอาศัยหองชุดทีป่ระมูลซ้ือ 

19.9

5.5 2.2

67.4

5.0

0
10
20
30
40
50
60
70
80

การยายเขาอยู

รอ
ยล
ะ

ยายเขาอยูอาศัย
ยังไมยายเขาอยูอาศัย
ไปๆมาๆ
ใหผูอ่ืนเชา
อ่ืนๆ
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ความพึงพอใจในการซื้อขายหองชุดโดยวิธีการประมูล 
กลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญมีความพอใจการซื้อขายหองชุด

โดยวิธีประมูล  คิดเปนรอยละ  89.5  และไมมีความพอใจ  คิดเปนรอยละ  10.5 
 
เหตุผลท่ีพอใจการซื้อหองชุดโดยวิธีการประมูล 
เหตุผลที่ผูประมูลมีความพอใจ  พบวาสวนใหญเนื่องจากสามารถตั้งราคาซื้อไดเอง  คิดเปนรอย

ละ  61.1  รองลงมาไดแกสามารถซื้อหองชุดไดราคาถูก  คิดเปนรอยละ  30.2  เงื่อนไขและการบรกิารไม
ยุงยาก  คิดเปนรอยละ  8.6 

หมายเหตุ  : จํานวนรอยละที่แสดงในเหตผุลที่พอใจการซื้อหองชุดโดยวิธีการประมลู  เทียบจาก 
ผูตอบแบบสอบถามที่พอใจการซื้อขายหองชุดโดยวิธีการประมูล  จํานวน  162  ตัวอยาง 

 
เหตุผลท่ีไมพอใจการซื้อหองชดุโดยวิธีการประมูล 
เหตุผลที่ผูประมูลไมพอใจ  พบวาสวนใหญเนื่องจากวิธีการประมูลตองตัดสินใจเรว็ทําใหไม

รอบครอบเทาที่ควร และไดราคาสูง  มีสัดสวนที่เทากนั  คิดเปนรอยละ 26.3  มีความเสี่ยงที่จะไดราคาที่
สูงกวาที่ตั้งใจหรือไมไดหองชุดที่ตองการ  คิดเปนรอยละ  15.8  คิดวามีหนามามาประมูลแขง  คิดเปน
รอยละ  10.5  มีการกําหนดราคาขั้นต่ําและบริการหลังการขายไมด ี มีสัดสวนที่เทากนั  คิดเปนรอยละ 5.2 

หมายเหตุ  : จํานวนรอยละที่แสดงในเหตผุลที่ไมพอใจการซื้อหองชุดโดยวิธีการประมูล  เทียบ 
จากผูตอบแบบสอบถามที่ไมพอใจการซื้อขายหองชุดโดยวิธีการประมลู  จํานวน  19  ตวัอยาง 
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ตารางที่ 5.34   แสดงจํานวนรอยละเกีย่วกบัความพอใจการซื้อหองชุดโดยวิธีการประมูล   

รวม รายละเอียด 
จํานวน รอยละ 

ความพอใจการซื้อหองชุดโดยวิธีประมูล 
                มีความพอใจ 
               ไมมีความพอใจ 

 
162 
19 

 
89.5 
10.5 

รวม 181 100.0 
เหตุผลท่ีพอใจการซื้อหองชุดโดยวิธีประมูล 
                สามารถตั้งราคาซื้อไดเอง 
                ราคาถูก 
                เงื่อนไขและการบริการไมยุงยาก 

 
99 
49 
14 

 
61.1 
30.2 
8.6 

รวม 162 100.0 
เหตุผลท่ีไมพอใจการซื้อหองชดุโดยวิธีประมูล 
                ตองตัดสินใจเรว็ 
               ไดราคาสูง 
                คิดวามีหนามา  มาประมูลแขง 
                มีการกําหนดราคาขั้นต่ํา                 
                บริการหลังการขายไมด ี
              มีความเสี่ยงเรื่องราคาหรือหองชดุที่ตองการ 

                ไมตอบ 

 
5 
5 
2 
1 
1 
3 
2 

 
26.3 
26.3 
10.5 
5.2 
5.2 

15.8 
10.5 

รวม 19 100.0 
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       ความพึงพอใจราคาที่ประมูลซ้ือหองชุด 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญมีความพอใจราคา

ที่ประมูลซ้ือหองชุดได  คิดเปนรอยละ 66.3  และไมพอใจ  คิดเปนรอยละ  32.6 
 
เหตุผลท่ีพอใจราคาที่ประมูลซ้ือหองชุด 
เหตุผลที่ผูประมูลพอใจ  พบวาสวนใหญไดราคาตามที่ไดตั้งใจ  คิดเปนรอยละ  69.2 ไดราคาต่ํา

กวาที่ไดตั้งใจ  คิดเปนรอยละ  28.3  และไดราคาสูงกวาที่ตั้งใจแตก็มีความพอใจ  คิดเปนรอยละ  2.5 
 
เหตุผลท่ีไมพอใจราคาที่ประมูลซ้ือหองชุด 
เหตุผลที่ผูประมูลไมพอใจราคาที่ประมูลซ้ือหองชุดได  พบวาสวนใหญเนื่องจากประมูลไดราคา

สูงกวาที่ไดตั้งราคาไวในใจ  คิดเปนรอยละ  93.2  และเหตุผลอ่ืนๆ   คิดเปนรอยละ  6.8 
 
 

   ตารางที่ 5.35  แสดงจํานวนรอยละดานความพอใจเกีย่วกับราคาที่ประมูลซ้ือหองชุด   
รวม ความพอใจเกี่ยวกับราคาทีป่ระมูลซ้ือ 

จํานวน รอยละ 
ความพอใจราคาประมูลซ้ือ 

มีความพอใจ 
ไมมีความพอใจ 

ไมตอบ 

 
120 
59 
2 

 
66.3 
32.6 
1.1 

รวม 181 100.0 
เหตุผลท่ีพอใจราคาที่ประมูลซ้ือหองชุด 

ราคาไดตามที่ตั้งใจซื้อ 
ราคาต่ํากวาทีต่ั้งใจซื้อ 
ราคาสูงกวาที่ตั้งใจซื้อ 

 
83 
34 
3 

 
69.2 
28.3 
2.5 

รวม 120 100.0 
เหตุผลท่ีไมพอใจราคาที่ประมูลซ้ือหองชุด 

ไดราคาที่สูงกวาที่ตั้งใจซื้อ 
อ่ืน ๆ 

 
55 
4 

 
93.2 
6.8 

รวม 59 100.0 
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ความพึงพอใจ หองชุดและสภาพแวดลอมโดยทั่วไป 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาความพึงพอใจเกีย่วกับสภาพ

หองชุดและสภาพแวดลอมโดยทั่วไปของโครงการอาคารชุด  สามารถลําดับความพึงพอใจ  โดยมี
รายละเอียดดังตอไปนี ้

 
ลําดับที่ 1    ทําเลที่ตั้ง     มีคาดัชน ี   4.33 
ลําดับที่ 2    ความสงบและความเปนสวนตวั  มีคาดัชน ี   3.90 
ลําดับที่ 3    การรักษาความปลอดภัย   มีคาดัชน ี   3.59 
ลําดับที่ 4    สาธารณูปโภค / สาธารณูปการพรอม  มีคาดัชน ี   3.54 
ลําดับที่ 5    ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในโครงการ  มีคาดัชน ี   3.46 
ลําดับที่ 6    การออกแบบและรูปรางอาคาร    มีคาดัชน ี   3.38 
ลําดับที่ 7    พื้นที่และประโยชนใชสอย   มีคาดัชน ี   3.35 
ลําดับที่ 8    สภาพแวดลอมภายนอกโครงการ  มีคาดัชน ี   3.23 
ลําดับที่ 9    คุณภาพวัสดแุละการกอสราง   มีคาดัชน ี   3.22 
ลําดับที่ 10   เพื่อนบาน     มีคาดัชน ี   3.12 
ลําดับที่ 11   การบริหารอาคาร    มีคาดัชน ี   2.89 
ลําดับที่ 12   คาสวนกลาง     มีคาดัชน ี   2.80 
 
 

ท่ีมาของคาดัชนี  (INDEX VALUE)  
 
(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1 x 4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดบั 2 x 3) +…….. +(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4 x 1)   

จํานวนรวมของความถี่ท้ังหมด 
 

การกําหนดคาดัชน ี  
การกําหนดคาดัชนีแสดงลําดับความสําคัญ  สามารถกําหนดไดเปน  5  ระดับ  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

คาดัชน ี   ไมเกิน    1.5           เทากับ             นอยที่สุด 
  คาดัชน ี    1.5   ถึง   2.49      เทากับ   นอย 
  คาดัชน ี    2.5   ถึง    3.49      เทากับ    ปานกลาง 
  คาดัชน ี    3.5   ถึง   4.49      เทากับ     มาก 
  คาดัชน ี    4.5   ขึ้นไป      เทากับ   มากที่สุด 
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ตารางที่ 5.36  แสดงจํานวนรอยละดานความพึงพอใจ  หองชุดและสภาพแวดลอมทั่วไป 

ลําดับความพอใจ 
รายละเอียด มากท่ีสุด มาก ปาน

กลาง 
นอย ไมพอใจ 

 
ดัชน ี

 
ลําดับ 

1. ทําเลที่ต้ัง 
82 

(45.3) 
77 

(42.54) 
22 

(12.15) 
0 

(0) 
0 

(0) 4.33 1 

2.  ความสงบและความเปนสวนตัว 
33 

(18.23) 
103 

(56.91) 
40 

(22.1) 
3 

(1.66) 
2 

(1.10) 3.90 2 

3.  การรักษาความปลอดภัย 
22 

(12.15) 
82 

(45.30) 
63 

(34.81) 
8 

(4.42) 
6 

(3.31) 
3.59 3 

4.  สาธารณูปโภค / การพรอม 
17 

(9.39) 
80 

(44.2) 
70 

(38.67) 
12 

(6.63) 
2 

(1.10) 
3.54 

 4 

5.  สิ่งอํานวยความสะดวก 
14 

(7.73) 
74 

(40.88) 
77 

(42.54) 
14 

(7.73) 
2 

(1.10) 3.46 5 

6.  การออกแบบและรูปรางอาคาร 
12 

(6.63) 
67 

(37.02) 
87 

(48.07) 
7 

(3.87) 
8 

(4.42) 
3.38 6 

7.  พื้นที่และประโยชนใชสอย 
12 

(6.63) 
64 

(35.36) 
81 

(47.75) 
24 

(13.26) 
0 

(0) 
3.35 

 7 

8.  สภาพแวดลอมภายนอกโครงการ 
12 

(6.63) 
57 

(31.49) 
83 

(45.86) 
18 

(9.94) 
11 

(6.08) 3.23 8 

9.  คุณภาพวัสดุและการกอสราง 
6 

(3.31) 
48 

(26.52) 
113 

(62.43) 
8 

(4.42) 
5 

(3.31) 3.22 9 

10. เพื่อนบาน 
5 

(2.76) 
34 

(18.78) 
120 

(66.30) 
21 

(11.60) 
1 

(0.55) 3.12 10 

11  การบริหารอาคาร 
7 

(3.87) 
32 

(17.68) 
93 

(51.38) 
32 

(17.68) 
17 

(9.39) 
2.89 11 

12  คาสวนกลาง 
3 

(1.66) 
29 

(16.02) 
100 

(55.25) 
27 

(14.92) 
22 

(12.15) 2.80 12 

 
หมายเหตุ  :  ตัวเลขในวงเลบ็คือ  จํานวนรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด  181    

       ตัวอยาง 
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ความตองการที่จะขายหองชดุท่ีประมูลซ้ือ 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญไมตองการขายหอง

ชุดที่ประมูลซ้ือได  คิดเปนรอยละ  81.2  และตองการที่จะขาย  คิดเปนรอยละ 18.8 
 
 

ตารางที่ 5.37  แสดงจํานวนรอยละดานความตองการที่จะขายหองชุดทีป่ระมูลซ้ือ 
รวม รายละเอียด 

จํานวน รอยละ 
ความตองการที่จะขายขายหองชุด 

ตองการขาย 
ไมตองการขาย 

 
34 

147 

 
18.8 
81.2 

รวม 181 100.0 
 
 

 
แผนภูมิท่ี 5.25  แสดงจํานวนรอยละดานความตองการทีจ่ะขายหองชุดที่ประมูลซ้ือ 

 
 

18.8
81.2

ตองการขาย ไมตองการขาย
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เหตุผลท่ีไมตองการขายหองชุดท่ีประมูลซ้ือ 
เหตุผลที่ไมตองการขายหองชุดที่ประมูลซ้ือ  พบวาสวนใหญตองการใชเปนที่อยูอาศยั  คิดเปน

รอยละ  60.5  รองลงมาไดแก  ตองการเกบ็ไวเปนบานพักอาศัยหลังที่สอง  คิดเปนรอยละ  15.0  ตองการ
เก็บไวเปนทรพัยสิน  คิดเปนรอยละ  9.5  กลัวไดราคาต่าํไมคุมกับที่ลงทุนไป  คิดเปนรอยละ  8.2  และ
ตองการเก็บไวใหเชา  คิดเปนรอยละ  6.8 
 

เหตุผลท่ีตองการขายหองชุดท่ีประมูลซ้ือ 
เหตุผลที่ผูตองการขายหองชดุที่ประมูลซ้ือ  พบวาสวนใหญคิดวาถาไดราคาดีและคุมกบัที่ลงทุน

ไปก็จะขาย  คดิเปนรอยละ  50.0  รองลงมาไดแก หองชดุที่ประมูลซ้ือไดไมดีอยางทีต่ั้งความหวังไว  คิด
เปนรอยละ  32.3  ถามีรายไดเพิ่มจะซ้ือหองที่มีขนาดใหญขึ้น  ตองการลดภาระ  และเหตุผลอ่ืนๆ  มี
สัดสวนที่เทากัน  คิดเปนรอยละ  5.9 

 
 

ตารางที่ 5.38  แสดงจํานวนรอยละดานเหตผุลที่ตองการขายและไมตองการขายหองชดุที่ประมูลซ้ือ 
รวม รายละเอียด 

จํานวน รอยละ 
เหตุผลท่ีตองการขายหองชุด 
                     ถาไดราคาดี 
                     ไมดีอยางที่ตั้งความหวังไว 
                     ถามีรายไดเพิม่จะซื้อหองทีม่ีขนาดใหญขึน้ 
                     ตองการลดภาระ 
                     อ่ืนๆ 

 
17 
11 
2 
2 
2 

 
50.0 
32.3 
5.9 
5.9 
5.9 

รวม 34 100.0 
เหตุผลท่ีไมตองการขายหองชุด 
                     ตองการใชเปนที่อยูอาศัย 
                     เปนบานพักอาศัยหลังที่สอง 
                     เก็บไวเปนทรพัยสิน 
                     กลัวไดราคาต่าํ / ไมคุมกับทีล่งทุน 
                     เก็บไวใหเชา                    

 
89 
22 
14 
12 
10 

 
60.5 
15.0 
9.5 
8.2 
6.8 

รวม 147 100.0 
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แผนภูมิท่ี 5.26  แสดงจํานวนรอยละดานเหตุผลที่ไมตองการขายหองชุดที่ประมูลซ้ือ 
 

 
 
แผนภูมิท่ี 5.27  แสดงจํานวนรอยละดานเหตุผลที่ตองการขายหองชุดที่ประมูลซ้ือ 
 

 
 

32.3

5.9 5.9

50.0

5.9

0.0

10.0

20.0

30.0

40.0

50.0

60.0

เหตุผลที่ตองการขาย

รอ
ยล

ะ

ถาไดราคาดี หองไมดีตามที่หวัง ถารายไดเพิ่มจะซ้ือหองใหญ ตองการลดภาระ อื่นๆ

15.0
9.5 6.8

60.5

8.2

0
10
20
30
40
50
60
70

เหตุผลที่ไมตองการขาย

รอ
ยล
ะ

ใชเปนที่อยูอาศัย ใชเปนบานหลังที่2 เก็บเปนทรัพยสิน กลัวไดราคาต่ํา เก็บไวใหเชา
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5.6  ความสัมพันธของขอมูลท่ีศึกษา 
 

 5.6.1   ความสัมพันธระหวางสถานภาพการครอบครองบานหลังเดิมกับการชําระเงิน 
 

       ผูประมูลซ้ือหองชุดดวยเงินสด  
       จากการสาํรวจผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบวาสวนใหญเปนเจาของบาน 

หลังเดิมโดยไมมีภาระในการผอนชําระ  คิดเปนรอยละ 52.6  และกําลังผอนชําระอยู  คิดเปนรอยละ 1.3     
       สําหรับผูประมูลซ้ือหองชุดดวยเงินสด  โดยไมไดเปนเจาของบานหลังเดิม  สวนใหญเปน

เพียงผูอาศัยโดยการอยูฟรี  คิดเปนรอยละ 16.0  รองลงมาเปนผูอาศัยโดยชวยคาใชจายบางสวน  คิดเปน
รอยละ 7.0  และเปนเพยีงผูเชา  คิดเปนรอยละ 4.0 

 
       ผูประมูลซ้ือหองชุดโดยการกูเงินจากสถาบันการเงนิ  
       พบวาผูประมูลซ้ือหองชุดโดยการกูเงนิจากสถาบันการเงิน  สวนใหญไมไดเปนเจาของบาน

หลังเดิม  และเปนเพียงผูอาศยัโดยการอยูฟรี  คิดเปนรอยละ 36.0  รองลงมาเปนเพียงผูเชา  คิดเปนรอยละ 
22.0   และเปนผูอาศัยโดยชวยคาใชจายบางสวน  คิดเปนรอยละ  15.0 

       สําหรับผูประมูลซ้ือหองชุดโดยการกูเงินจากสถาบันการเงิน  โดยเปนเจาของบานหลังเดิม
สวนใหญไมมภีาระในการผอนชําระ  คิดเปนรอยละ  35.9  และกําลังผอนชําระอยู  คดิเปนรอยละ 10.3    

        
ตารางที่ 5.39  แสดงความสมัพันธระหวางสถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม  กับการชาํระเงิน 

การชําระเงิน 
ซื้อสด ซื้อผอน 

รวม  
สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม 

 จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
เปนเจาของ ไมมีภาระในการผอนชําระ 

กําลังผอนชําระ  
(ไมตอบ  3 คน) 

41 
1 

52.6 
1.3 

28 
8 

35.9 
10.3 

69 
9 
 

88.5 
11.6 

 
รวม 42 53.8 36 46.2 78 100.0 

 
ไมไดเปน
เจาของ 

ผูเชา 
ผูอาศัย(อยูฟรี) 
ผูอาศัย (ชวยคาใชจายบางสวน) 

4 
16 
7 

4.0 
16.0 
7.0 

22 
36 
15 

22.0 
36.0 
15.0 

26 
52 
22 

26.0 
52.0 
22.0 

รวม 27 27.0 73 73.0 100 100.0 
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  5.6.2   ความสัมพันธระหวางสถานภาพการครอบครองบานหลังเดิมกับสาเหตุการยาย 
 

ดานความสัมพันธระหวางสถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม  กับสาเหตุการยายออก 
จากบานหลังเดิม  พบวาผูทีม่ีสถานภาพในการครอบครองบานหลังเดมิโดยเปนเจาของบาน  สวนใหญมี
สาเหตุในการยายออกจากบานหลังเดิม  เนื่องจากอยูไกลที่ทํางาน / โรงเรียนบุตร  คดิเปนรอยละ  13.8  
รองลงมาไดแก  การคมนาคมไมสะดวก  คิดเปนรอยละ  9.9 และเหตผุลอ่ืนๆ  คิดเปนรอยละ  5.5 
 
        ผูที่มีสถานภาพในการครอบครองบานหลังเดิมโดยไมไดเปนเจาของบาน  พบวาสวนใหญมี
สาเหตุในการยายออกจากบานหลังเดิม  เนื่องจากตองการมีบานเปนของตนเอง  คิดเปนรอยละ  38.1  
รองลงมาไดแก  ตองการแยกครอบครัว  คิดเปนรอยละ  22.1 อยูไกลทีท่ํางาน / โรงเรียนบุตร  การ
คมนาคมไมสะดวก และมีรายไดเพิ่มขึ้น  มีสัดสวนใกลเคียงกัน  คิดเปนรอยละ  15.5 , 14.9 และ 13.8  
ตามลําดับ  เดมิอยูบานเชา  และบานหลังเดิมสภาพแวดลอมไมดี  มีสัดสวนที่เทากนั  คิดเปนรอยละ  7.2  

 
ตารางที่ 5.40  แสดงความสมัพันธระหวางสถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม  กับสาเหตุการยาย 

สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม 

เปนเจาของ ไมเปนเจาของ 

 
รวม 

 
สาเหตุการยาย 

 
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

  1.  ตองการมีบานเปนของตนเอง 1 0.6 69 38.1 70 38.7 
  2.  อยูไกลที่ทํางาน / โรงเรียนบุตร 25 13.8 28 15.5 53 29.3 
  3.  การคมนาคมไมสะดวก 18 9.9 27 14.9 45 24.9 
  4.  ตองการแยกครอบครัว 2 1.1 40 22.1 42 23.2 
  5.  มีรายไดเพิ่มขึ้น 4 2.2 25 13.8 29 16.0 
  6.  สภาพแวดลอมไมดี 8 4.4 13 7.2 21 11.6 
  7.  ฐานะทางสังคมดีขึ้น 8 4.4 11 6.1 19 10.5 
  8.  บานเดิมเล็กและคับแคบ 8 4.4 10 5.5 18 9.9 
  9.  อื่น ๆ 10 5.5 4 2.2 14 7.7 
10.  เดิมอยูบานเชา - - 13 7.2 13 7.2 
11.  ตองการมีบานที่มีขนาดเล็กลง - - 9 5.0 9 5.0 
12.  เจาของบานตองการบานคืน - - 2 1.1 2 1.1 
13.  บานเดิมมีสภาพทรุดโทรม 2 1.1 - - 2 1.1 
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  5.6.3   ความสัมพันธระหวางลักษณะการซื้อและการชําระเงิน  กับวัตถุประสงคในการประมูลซ้ือ 
             หองชดุ 
 

ดานความสัมพันธระหวางลักษณะการซื้อและการชําระเงิน  กับวัตถุประสงคในการประมูล 
ซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบรายละเอียดที่นาสนใจ ไดแก 
 

       ผูท่ีประมลูซ้ือหองชุดเปนการซื้อบานหลังแรก  และชําระเงินดวยเงินสด 
       พบวาสวนใหญมวีัตถุประสงคในการซื้อเพื่ออยูอาศัย  คิดเปนรอยละ  21.4  รองลงมาได 

แก ลงทุนเพื่อใหเชา  คิดเปนรอยละ  7.8  ลงทุนเพื่อขายตอและเพื่อใหลูกหรือญาติพักอาศัย  มีสัดสวนที่
ใกลเคียงกัน  คิดเปนรอยละ  4.9 และ 3.9  ตามลําดับ  เพือ่เปนบานพกัอาศัยหลังที่สอง  มีสัดสวนนอย
ที่สุด  คิดเปนรอยละ  2.3 
 

       ผูท่ีประมลูซ้ือหองชุดเปนการซื้อบานหลังแรก และชําระเงินโดยกูเงินจากสถาบนัการเงิน   
       พบวาสวนใหญมวีัตถุประสงคในการซื้อเพื่ออยูอาศัย  คิดเปนรอยละ  69.9  รองลงมาไดแก 

เพื่อเปนบานพกัอาศัยหลังทีส่อง  ลงทุนเพื่อใหเชา  และเพื่อใหลูกหรือญาติพักอาศัย  มีสัดสวนที่เทากัน
กัน  คิดเปนรอยละ  6.8  ลงทุนเพื่อขายตอ  มีสัดสวนนอยที่สุด  คิดเปนรอยละ  5.8 

 
         ผูท่ีประมูลซ้ือหองชุดเปนการซื้อบานหลังที่สองขึน้ไป  และชําระเงินดวยเงนิสด 

          พบวาสวนใหญมวีัตถุประสงคในการซื้อเพื่อเปนบานพักอาศยัหลังที่สอง  และเพื่อใหลูก
หรือญาติพักอาศัย  มีสัดสวนใกลเคียงกัน  คิดเปนรอยละ  29.5 และ 26.9 ตามลําดับ รองลงมาไดแก  
ลงทุนเพื่อใหเชาและเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย  มีสัดสวนที่ใกลเคียงกัน คิดเปนรอยละ  12.8 และ 10.3  
ตามลําดับ ลงทุนเพื่อขายตอ มีสัดสวนนอยที่สุด   คิดเปนรอยละ  6.4 
 

         ผูท่ีประมูลซ้ือหองชุดเปนการซื้อบานหลังท่ีสองขึน้ไป  และชําระเงินโดยการกูเงินจาก 
                       สถาบันการเงนิ   
          พบวาสวนใหญมวีัตถุประสงคในการซื้อเพื่อเปนบานพักอาศยัหลังที่สอง  คิดเปนรอยละ  
28.2  รองลงมาไดแกเพื่อเปนที่อยูอาศัย  คดิเปนรอยละ  16.7  เพื่อใหลูกหรือญาติพกัอาศัย  และลงทุน
เพื่อใหเชา  มสัีดสวนใกลเคยีงกัน คดิเปนรอยละ 12.8 และ 10.3 ตามลําดับ ลงทุนเพือ่ขายตอ มีสัดสวน
นอยที่สุด   คิดเปนรอยละ  2.6 
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         แสดงใหเห็นวาผูตอบแบบสอบถามมีวัตถุประสงคในการซื้อหองชุด  เพื่อตองการใชอยู 
อาศัยเปนหลัก  ไมวาจะอยูประจํา  เพื่อเปนบานพักอาศยัหลังที่สอง  และเพื่อใหบุตรหรือญาติอยูอาศัย  
สวนการซื้อเพือ่เปนการลงทุนเพื่อหาประโยชนนัน้พบวามีสัดสวนที่นอยมาก  แสดงใหเห็นวาถึงแม
ดอกเบี้ยเงินฝากจะต่ํา  ราคาที่อยูอาศัยลดลงจากเดิมมาก  แตผูซ้ือก็คํานงึถึงประโยชนใชสอยท่ีพึงจะไดรับ
มากกวาการคาํนึงถึงผลประโยชนที่พึงจะไดจากการประมูลซ้ือหองชุด 
 
 
     

 
ตารางที่ 5.41  แสดงความสมัพันธระหวางลักษณะการซื้อและการชําระเงิน  กับวัตถุประสงคในการ 

         ประมูลซ้ือหองชุด 
เปนบานหลังแรก เปนบานหลังที่สอง 

ซื้อสด ซื้อผอน ซื้อสด ซื้อผอน 
 

วัตถุประสงคในการซื้อ 
 จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

1. เพื่ออยูอาศัย 
2. เปนบานพักอาศัยหลังที่สอง 
3.  ลงทุนเพื่อขายตอ 
4.  ลงทุนเพื่อใหเชา 
5.  เพื่อใหลูก/ ญาติพักอาศัย 
 

22 
2 
5 
8 
4 

21.4 
1.9 
4.9 
7.8 
3.9 

72 
7 
6 
7 
7 

69.9 
6.8 
5.8 
6.8 
6.8 

8 
23 
5 
10 
21 

10.3 
29.5 
6.4 
12.8 
26.9 

13 
22 
2 
8 
10 

16.7 
28.2 
2.6 
10.3 
12.8 

 
 

หมายเหตุ  : จํานวนรอยละที่แสดงไวในวตัถุประสงคแตละขอ  เทียบจากกลุมตวัอยางที่ตอบ
แบบสอบถามทั้งหมด  181  ตัวอยาง 
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5.6.4     ความสัมพันธระหวางอายุกับลักษณะการประมูลซ้ือหองชุด 
 
       ดานความสัมพันธระหวางอายุกับลักษณะการประมลูที่ซ้ือหองชุด  พบวาสวนใหญประมูล 

ซ้ือหองชุดเปนการซื้อบานหลังแรก  และสวนใหญมีอายุระหวาง  25 – 34 ป  คิดเปนรอยละ  39.2  
รองลงมาอายุระหวาง 35 – 44 ป  คิดเปนรอยละ  10.5  อายุระหวาง  45 – 54 ป  คิดเปนรอยละ  3.3   และ
อายุไมเกนิ  24 ป  คิดเปนรอยละ  2.2  
        ซ่ึงสอดคลองกับทฤษฎีการวางแผนการเงินในแตละชวงชวีิตของบุคล  ซ่ึงอยูในระยะขยาย
ครอบครัว  (The expanding family)  ระยะนี้ครอบครัวตองมีภาระการใชจายสูง  ขณะเดยีวกัน
ความสามารถในการหารายไดของครอบครัวในชวงนีก้็จะสูงดวย  และจะมีการวางแผนการใชเงินเพื่อ
สรางหลักประกันและความมั่นคงใหแกครอบครัวไดแก  การประกันชวีิต  การซื้อบานเปนของตนเอง  
ฯลฯดังนั้นการซื้อบานในชวงนี้จึงมกัเปนการซื้อบานหลังแรก 
 

      สําหรับผูที่ประมูลที่ซ้ือหองชุดเปนการซื้อบานหลังที่สอง  สวนใหญมีอายุระหวาง  35 – 44  
ป  คิดเปนรอยละ  17.1  รองลงมาอายุระหวาง 45 – 54 ป  คิดเปนรอยละ  16.0  อายุระหวาง  25 – 34 ป  
คิดเปนรอยละ 7.2  อายุระหวาง  55 – 64 ป  และอายุไมเกิน  24 ป  มีสัดสวนเทากัน  คิดเปนรอยละ  2.2   

       แสดงใหเห็นวาเมื่อมีอายุมากขึ้นมีความมั่นคงมากขึน้ลักษณะการซื้อบานจะเปนการซื้อบาน 
หลังที่สองขึ้นไป 
 
 
ตารางที่ 5.42  แสดงความสมัพนัธระหวางอายุ  กับลักษณะการประมลูซ้ือหองชุด 

ลักษณะการซื้อ 
บานหลังแรก บานหลังที่สองขึ้นไป 

รวม  
อายุ 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
ไมเกิน  24  ป 

25 – 34  ป 
35 – 44  ป 
45 – 54  ป 
55 – 64  ป 

4 
71 
19 
6 
0 

2.2 
39.2 
10.5 
3.3 
0 

4 
13 
31 
29 
4 

2.2 
7.2 

17.1 
16.0 
2.2 

8 
84 
50 
35 
4 

4.4 
46.4 
27.6 
19.3 
2.2 

รวม 100 55.2 81 44.8 181 100.0 
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5.6.5     ความสัมพันธระหวางอายุกับการชําระเงินของผูประมูลซ้ือหองชุด 
 

      ดานความสัมพันธระหวางอายุกับการชําระเงินของผูประมูลที่ซ้ือหองชุด  พบวาสวนใหญ 
ประมูลซ้ือหองชุดโดยการกูเงินกับสถาบันการเงิน  และสวนใหญมีอายุระหวาง  25 – 34 ป  คิดเปนรอย
ละ  33.7  รองลงมาอายุระหวาง 35 – 44 ป  คิดเปนรอยละ  16.0  อายุระหวาง  45 – 54 ป  คิดเปนรอยละ  
8.8   อายุระหวาง  55 – 64 ป  และอายุไมเกิน  24 ป  มีสัดสวนเทากัน  คิดเปนรอยละ  1.1  
 

      สําหรับผูที่ประมูลซ้ือหองชุดดวยเงินสด  สวนใหญมอีายุระหวาง  25 – 34 ป  คิดเปนรอยละ 
12.7  รองลงมาอายุระหวาง 35 – 44 ป  คิดเปนรอยละ  11.6  อายุระหวาง  45 – 54 ป  คิดเปนรอยละ  10.5   
อายุไมเกนิ  24 ป  คิดเปนรอยละ  3.3  และอายุระหวาง  55 – 64 ป  คิดเปนรอยละ 1.1  
 
 
 
ตารางที่ 5.43  แสดงความสมัพันธระหวางอายุ  กับการชําระเงินของผูประมูลซ้ือหองชุด 

การชําระเงิน 
ซื้อเงินสด ซื้อเงินผอน 

รวม  
อายุ 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
ไมเกิน  24  ป 

25 – 34  ป 
35 – 44  ป 
45 – 54  ป 
55 – 64  ป 

6 
23 
21 
19 
2 

3.3 
12.7 
11.6 
10.5 
1.1 

2 
61 
29 
16 
2 

1.1 
33.7 
16.0 
8.8 
1.1 

8 
84 
50 
35 
4 

4.4 
46.4 
27.6 
19.3 
2.2 

รวม 71 39.2 110 60.8 181       100.0 
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5.6.6    ความสัมพันธระหวางอาชีพกับการชําระเงินของผูประมูลซ้ือหองชุด 
 

       ดานความสัมพันธระหวางอาชีพกับการชําระเงินของผูประมูลซ้ือหองชุด  พบวาสวนใหญ
ประมูลซ้ือหองชุดโดยการกูเงินกับสถาบันการเงิน  และสวนใหญทํางานบริษัทเอกชน  คิดเปนรอยละ 
40.3  รองลงมาไดแกเจาของกิจการ  คิดเปนรอยละ  7.2  ทํางานรัฐวิสาหกิจ / รับราชการ  อาชีพอิสระและ
อาชีพอ่ืนๆ  มีสัดสวนที่ใกลเคียงกัน  คิดเปนรอยละ  5.0 , 4.4 และ 3.9  ตามลําดับ   
 

     สําหรับผูประมูลซ้ือหองชุดดวยเงินสด  สวนใหญเปนเจาของกิจการ  คิดเปนรอยละ  17.7   
รองลงมาไดแกทํางานบริษทัเอกชน  คิดเปนรอยละ  7.2  อาชีพอิสระ  และทํางานรฐัวิสาหกจิ /รับราชการ  
มีสัดสวนที่ใกลเคียงกัน  คิดเปนรอยละ  5.5 และ 5.0  ตามลําดับ  และอาชีพอ่ืนๆ  คิดเปนรอยละ 3.9  
 
 
 
ตารางที่ 5.44  แสดงความสมัพันธระหวางอาชีพ  กับการชําระเงินของผูประมูลซ้ือหองชุด 

การชําระเงิน 
ซื้อเงินสด ซื้อเงินผอน 

รวม  
อาชีพ 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
ทํางานบริษัทเอกชน 
ทํางานรัฐวิสาหกิจ 
เจาของกิจการ 
อาชีพอิสระ 

อื่นๆ 

13 
9 

32 
10 
7 

7.2 
5.0 

17.7 
5.5 
3.9 

73 
9 
13 
8 
7 

40.3 
5.0 
7.2 
4.4 
3.9 

86 
18 
45 
18 
14 

47.5 
9.9 

24.9 
9.9 
7.7 

รวม 71 39.2 110 60.8 181       100.0 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 116

5.6.7    ความสัมพันธระหวางจํานวนสมาชิกผูมีรายไดในครอบครัวกับการชําระเงิน 
 

ดานความสัมพันธระหวางจาํนวนสมาชิกผูมีรายไดในครอบครัวกับการชําระเงิน  พบวาผู 
ประมูลซ้ือหองชุดดวยเงินสด  สวนใหญมจีํานวนสมาชิกผูมีรายได 2 - 3 คน  คิดเปนรอยละ 24.3 
รองลงมาไดแกมีจํานวนสมาชิกผูมีรายไดเพียง  1 คน  คิดเปนรอยละ  9.4  และมีจํานวนสมาชิกผูมรีายได
มากกวา  4 คน  คิดเปนรอยละ 5.6 
 
        สําหรับผูประมูลซ้ือหองชุดดวยการกูเงินจากสถาบันการเงิน  พบวาสวนใหญมจีํานวน
สมาชิกผูมีรายได 2 - 3 คน  คิดเปนรอยละ 33.7 รองลงมาไดแกมจีํานวนสมาชิกผูมีรายไดเพียง  1 คน  คิด
เปนรอยละ  23.2  และมีจํานวนสมาชิกผูมรีายไดมากกวา  4 คน  คิดเปนรอยละ 3.9 
 
 
 
ตารางที่ 5.45  แสดงความสมัพันธระหวางจํานวนสมาชิกผูมีรายไดในครอบครัว  กับการชําระเงิน 

การชําระเงิน 
ซื้อเงินสด ซื้อเงินผอน 

รวม  
สมาชิกผูมีรายได 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
1  คน 

2 –3  คน 
4 – 5  คน 

6  คนขึ้นไป 

17 
44 
7 
3 

9.4 
24.3 
3.9 
1.7 

42 
61 
4 
3 

23.2 
33.7 
2.2 
1.7 

59 
105 
11 
6 

32.6 
58.0 
6.1 
3.4 

รวม 71 39.2 110 60.8 181 100.0 
 
 
 
 
 
 
 

 
 



 117

   5.6.8    ความสัมพันธระหวางอาชีพกับรายไดรวมของครอบครัวตอเดือน 
 

ดานความสัมพันธระหวางอาชีพกับรายไดรวมของครอบครัวตอเดือน  จาการสํารวจกลุมผู 
ประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลางพบวา 
 
  ผูประมูลซ้ือหองชุดที่ทํางานในบริษัทเอกชน  คิดเปนรอยละ  47.2  สวนใหญมีรายไดรวม
ของครอบครัวตอเดือนมากกวา 100,000 บาท  คิดเปนรอยละ  18.3  รองลงมาไดแก  40,001 – 50,000 
บาท  คิดเปนรอยละ  9.4 
 
 ผูประมูลซ้ือหองชุดที่ทํางานรัฐวิสาหกจิ / รับราชการ  คิดเปนรอยละ  10.0  สวนใหญมี
รายไดรวมของครอบครัวตอเดือนระหวาง  50,001 – 100,000 บาท  คิดเปนรอยละ  5.6  รองลงมาไดแก  
40,001 – 50,000 บาท  คิดเปนรอยละ  2.2  มากกวา 100,000 บาท  และอยูระหวาง  10,001 – 30,000  บาท  
มีสัดสวนเทากนั  คิดเปนรอยละ  1.1 
 
 ผูประมูลซ้ือหองชุดที่เปนเจาของกิจการ  คิดเปนรอยละ  25.0  สวนใหญมีรายไดรวมของ
ครอบครัวตอเดือนมากกวา 100,000 บาท  คิดเปนรอยละ  16.1  รองลงมาไดแก  30,001 – 50,000 บาท  
คิดเปนรอยละ  1.7  แสดงใหเห็นวาผูที่เปนเจาของกิจการเองสวนใหญเปนผูมีรายไดสูง 
 
 ผูประมูลซ้ือหองชุดที่มีอาชีพอิสระ  คิดเปนรอยละ  10.0  สวนใหญมีรายไดรวมของ
ครอบครัวตอเดือนอยูระหวาง  40,001 – 70,000 บาท  คิดเปนรอยละ  5.0  รองลงมาไดแก  20,001 – 
40,000 บาท  คิดเปนรอยละ  3.9  และมากกวา  100,000 บาท  คิดเปนรอยละ   1.1 
 
 ผูประมูลซ้ือหองชุดที่ทํางานในอาชีพอ่ืน ๆ  คิดเปนรอยละ  7.8  สวนใหญมีรายไดรวมของ
ครอบครัวตอเดือนอยูระหวาง  20,001 – 50,000 บาท  คิดเปนรอยละ  5.0  รองลงมาไดแก  70,001 – 
100,000 บาท  คิดเปนรอยละ  2.2  และมากกวา  100,000 บาท  คิดเปนรอยละ  0.6 
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ตารางที่ 5.46  แสดงความสมัพันธระหวางอาชีพ  กับรายไดรวมของครอบครัวตอเดอืน 

อาชีพ  
รายไดรวม / เดือน บริษัท 

เอกชน 
รัฐวิสาหกิจ / 
รับราชการ 

เจาของกิจการ อาชีพอิสระ อื่น ๆ 
 

รวม 

10,001 - 20,000 
 

3 
(1.7) 

1 
(0.6) 

0 
(0) 

0 
(0) 

0 
(0) 

4 
(2.2) 

20,001 - 30,000 1 
(0.6) 

1 
(0.6) 

0 
(0) 

3 
(1.7) 

2 
(1.1) 

7 
(3.9) 

30,001 - 40,000 9 
(5.0) 

0 
(0) 

1 
(0.6) 

4 
(2.2) 

4 
(2.2) 

18 
(10.0) 

40,001 - 50,000 17 
(9.4) 

4 
(2.2) 

2 
(1.1) 

7 
(3.9) 

3 
(1.7) 

33 
(18.3) 

50,001 - 70,000 
 

13 
(7.2) 

5 
(2.8) 

8 
(4.4) 

2 
(1.1) 

0 
(0) 

28 
(15.6) 

70,001 - 100,000 9 
(5.0) 

5 
(2.8) 

5 
(2.8) 

0 
(0) 

4 
(2.2) 

23 
(12.8) 

มากกวา 100,000 33 
(18.3) 

2 
(1.1) 

29 
(16.1) 

2 
(1.1) 

1 
(0.6) 

67 
(37.2) 

รวม 85 
(47.2) 

18 
(10.0) 

45 
(25.0) 

18 
(10.0) 

14 
(7.8) 

181 
(100.0) 
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5.6.9     ความสัมพันธระหวางรายไดรวมของครอบครัวกับอัตราการผอนชําระเงินกูตอเดือน 
 
ดานความสัมพันธระหวางรายไดรวมของครอบครัวกับอัตราการผอนชําระเงินกู  พบวาสวน 

ใหญมีระดับเงนิเดือน มากกวา  100,000 บาทตอเดือน  คิดเปนรอยละ  36.9  สวนใหญมีอัตราการผอน
ชําระเงินกูตอเดือนไมเกินรอยละ  30  ของรายไดครอบครัว  คิดเปนรอยละ  10.2  รองลงมา ไดแก ไมเกิน
รอยละ 10  คิดเปนรอยละ 4.5  และไมเกินรอยละ  20  คิดเปนรอยละ  4.0 
 

       รองลงมาไดแกกลุมผูประมูล  มีระดับเงินเดือน 40,001 – 50,000 บาท คิดเปนรอยละ  18.8 
สวนใหญมีอัตราการผอนชําระเงินกูตอเดือนไมเกนิรอยละ  20 และไมเกินรอยละ 30  ของรายไดรวมของ
ครอบครัว  มีสัดสวนที่ใกลเคียงกัน คิดเปนรอยละ  6.3 และ 5.7  ตามลําดับ  ไมเกินรอยละ  10 และไมเกนิ
รอยละ 40 มีสัดสวนเทากัน  คิดเปนรอยละ  1.7   
 

       ระดับเงินเดือน 50,001 – 70,000 บาท คิดเปนรอยละ  15.9  สวนใหญมีอัตราการผอนชําระ 
เงินกูตอเดือน ไมเกินรอยละ  10 ของรายไดรวมครอบครัว  คิดเปนรอยละ  4.5  รองลงมาไมเกินรอยละ 
20 และไมเกินรอยละ 40  มีสัดสวนที่ใกลเคียงกัน  คิดเปนรอยละ 2.3 และ 1.7  ตามลําดับ  และไมเกิน
รอยละ 30  ของรายไดรวมครอบครัว  มีสัดสวนนอยที่สุดคิดเปนรอยละ  0.6 

            
       ระดับเงินเดือน 70,001 – 100,000 บาท คิดเปนรอยละ  12.5  สวนใหญมีอัตราการผอน 

ชําระเงินกูตอเดือนไมเกินรอยละ  10 และไมเกินรอยละ 20  ของรายไดรวมครอบครัว  มีสัดสวนที่
ใกลเคียงกัน  คิดเปนรอยละ 2.8 และ 2.3  ตามลําดับ  รองลงมาไมเกินรอยละ 30 คิดเปนรอยละ 1.1  และ
ไมเกินรอยละ 40  ของรายไดรวมครอบครัว  มีสัดสวนนอยที่สุดคิดเปนรอยละ  0.6 

 
ระดับเงินเดือน  10,001 – 40,000 บาท  คิดเปนรอยละ  15.9  สวนใหญมีอัตราการผอนชําระ 

เงินกูตอเดือนไมเกินรอยละ  20  คิดเปนรอยละ 5.6  รองลงมาไมเกินรอยละ 40  คิดเปนรอยละ 2.9  และ
ไมเกินรอยละ 30  ของรายไดรวมครอบครัว  มีสัดสวนนอยที่สุดคิดเปนรอยละ  1.2 
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ตารางที่ 5.47  แสดงความสมัพันธระหวางรายไดรวมของครอบครัวกับอัตราการผอนชําระเงินกูตอเดือน 
อัตราการผอนชําระตอเดือน 

ไมเกิน 10% ไมเกิน 20% ไมเกิน 30% ไมเกิน 40% 
ซ้ือสด รวม  

รายได 
จําน

วน
 

รอ
ยล
ะ 

จําน
วน

 

รอ
ยล
ะ 

จําน
วน

 

รอ
ยล
ะ 

จําน
วน

 

รอ
ยล
ะ 

จําน
วน

 

รอ
ยล
ะ 

จําน
วน

 

รอ
ยล
ะ  

10,001 - 20,000 0 0 0 0 1 0.6 1 0.6 2 1.1 4 2.3 
20,001 - 30,000 0 0 2 1.1 0 0 4 2.3 0 0 6 3.4 
30,001 - 40,000 0 0 8 4.5 1 0.6 0 0 9 5.1 18 10.2 
40,001 - 50,000 3 1.7 11 6.3 10 5.7 3 1.7 6 3.4 33 18.8 
50,001 - 70,000 8 4.5 4 2.3 1 0.6 3 1.7 12 6.8 28 15.9 
70,001 - 100,000 5 2.8 4 2.3 2 1.1 1 0.6 10 5.7 22 12.5 
มากกวา 100,000 8 4.5 7 4.0 18 10.2 0 0 32 18.2 65 36.9 

รวม 24 13.6 36 20.5 33 18.8 12 6.8 71 40.3 176 100.0 
 

หมายเหตุ :   ตารางความสัมพันธระหวางรายไดรวมของครอบครัว  กับอัตราการผอนชําระเงินกูตอเดือน 
         ไมไดระบุผูที่ไมตอบแบบสอบถาม จาํนวน  5 ตัวอยาง 
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5.6.10   ความสัมพันธระหวางรายไดรวมของครอบครัวตอเดือน  กับลักษณะการซื้อ 
 

ดานความสัมพันธระหวางรายไดรวมของครอบครัวตอเดือนกับลักษณะการซื้อ  จากการ 
สํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบรายละเอียดทีน่าสนใจไดแก 
 

       ผูท่ีประมลูซ้ือหองชุดเปนการซื้อบานหลังแรก   
       กลุมผูที่ประมูลซ้ือหองชุดเปนการซื้อบานหลังแรก  โดยมีสัดสวนมากกวากลุมผูที่ประมูล 

ซ้ือหองชุดเปนการซื้อบานหลังที่สองขึ้นไป  สวนใหญมีรายไดอยูระหวาง  10,001 – 70,000 บาท คิดเปน
รอยละ  36.1   
 

        ผูท่ีประมลูซ้ือหองชุดเปนการซื้อบานหลังสองขึ้นไป  
 กลุมผูที่ประมูลซ้ือหองชุดเปนการซื้อบานหลังที่สองขึ้นไป  โดยมีสัดสวนมากกวากลุมผูที่ 

ประมูลซ้ือหองชุดเปนการซือ้บานหลังแรก  สวนใหญมรีายไดอยูระหวาง  70,001 บาทขึ้นไป คิดเปนรอย
ละ  29.4   
 
 
ตารางที่ 5.48  แสดงความสมัพันธระหวางรายไดรวมของครอบครัวตอเดือน  กับลักษณะการซื้อ 

ลักษณะการซื้อ 
บานหลังแรก บานหลังที่สอง 

รวม  
รายไดรวมของครอบครัวตอเดือน 

 จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
10,001 - 20,000 
20,001 - 30,000 
30,001 - 40,000 
40,001 - 50,000 
50,001 - 70,000 
70,001 - 100,000 
มากกวา 100,000 

4 
5 

14 
25 
15 
10 
27 

2.2 
2.8 
7.8 

13.9 
8.3 
5.6 

15.0 

0 
2 
4 
8 

13 
13 
40 

0 
1.1 
2.2 
4.4 
7.2 
7.2 

22.2 

4 
7 

18 
33 
28 
23 
67 

2.2 
3.9 

10.0 
18.3 
15.6 
12.8 
37.2 

รวม 100 55.2 81 44.8 181 100.0 
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5.6.11   ความสัมพันธระหวางการเช็ควงเงนิกูกอนเขารวมประมูล  กับปญหาในการขอกูเงิน 
 

ดานความสัมพันธระหวางการเช็ควงเงินกูกอนเขารวมประมูล  กับปญหาในการของกูเงิน   
โดยภาพรวมพบวา  สวนใหญมีการเช็ควงเงินกูกอนเขารวมประมูล  คดิเปนรอยละ  66.4  และไมไดเช็ค
วงเงินกูกอนเขารวมประมูล  คิดเปนรอยละ  33.6   
  
 สําหรับผูที่เช็ควงเงินกู  กอนเขารวมประมูล  พบวาสวนใหญไมมีปญหาในการขอกูเงนิคิด
เปนรอยละ  63.3  และมีปญหาในการขอกูเงินจากสถาบนัการเงิน  มีสัดสวนที่นอยมาก  คิดเปนรอยละ  
2.7  สาเหตุของปญหาไดแก  สถาบันการเงินอนุมัติชา 
 
 สําหรับผูที่ไมไดเช็ควงเงินกู  กอนเขารวมประมูล   พบวาทั้งหมดไมมปีญหาในการขอกูเงิน
คิดเปนรอยละ  33.6   

 
        แสดงใหเห็นวาผูประมลูซ้ือหองชุดโดยการกูเงินจากสถาบันการเงนิ  ซ่ึงสวนใหญเปนกลุม

ผูมีรายไดสูง  ประกอบกับมกีารวางแผนทีด่ี  โดยการเช็ควงเงินกูกอนเขารวมประมูล  เพื่อดูความสามารถ
ในการผอนชําระของตนเอง  สงผลใหสวนใหญจึงไมมีปญหาในการขอกูเงิน   
 
 
ตารางที่ 5.49  แสดงความสมัพันธระหวางการเช็ควงเงนิกูกอนเขารวมประมูล  กับปญหาในการกูเงิน 

การเช็ควงเงินกูกอนประมูลซื้อ 
เช็ควงเงินกู ไมไดเช็ควงเงินกู 

รวม  
ปญหาในการขอกูเงิน 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
ไมมีปญหา 
มีปญหา 

70 
3 

63.3 
2.7 

37 
0 

33.6 
0 

107 
3 

97.3 
2.7 

รวม 73 66.4 37 33.6 110 100.0 
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5.6.12   ความสัมพันธระหวางระยะเวลาในการผอนชําระเงินกูกับเหตุผลท่ีเลือกระยะเวลาดังกลาว 
 

ดานความสัมพันธระหวางระยะเวลาในการผอนชําระเงินกูกับเหตุผลที่เลือกระยะเวลาดัง 
กลาว  พบวาสวนใหญเลือกระยะเวลาในการผอนชําระเงินกู  15 ป  เนื่องจากมีความเหมาะสมกับรายได
ตอเดือน  คิดเปนรอยละ  33.0   
  
        รองลงมาเลือกระยะเวลาในการผอนชําระเงินกู  10 ป  เนื่องจากมีความเหมาะสมกบัรายได
ตอเดือน  คิดเปนรอยละ 14.7   
 
        เลือกระยะเวลาในการผอนชําระเงินกูไมเกิน  5 ป  เนื่องจากไมตองการเสียดอกเบี้ยมาก  คิด
เปนรอยละ  11.0   
 
 
ตารางที่ 5.50  แสดงความสมัพันธระหวางระยะเวลาในการผอนชําระ  กับเหตุผลที่เลือกผอนตามระยะ 

         เวลาดังกลาว 
ระยะเวลาในการผอนชําระ เหตุผลท่ีผอน 

1 – 5 ป 10 ป 15 ป 20 ป 20 ปขึ้นไป 
รวม 

1. ไมตองเสียดอกเบี้ยมาก 12 
(11.0) 

1 
(0.9) 

0 
(0) 

0 
(0) 

0 
(0) 

13 
(11.9) 

2.  เหมาะสมกับระยะเวลากอนเกษียณ 0 
(0) 

0 
(0) 

1 
(0.9) 

0 
(0) 

0 
(0) 

1 
(0.9) 

3.  เหมาะสมกับรายไดตอเดือน 3 
(2.8) 

16 
(14.7) 

36 
(33.0) 

30 
(27.5) 

6 
(5.5) 

91 
(83.5) 

4.  อื่น ๆ โปรดระบุ 2 
(1.8) 

1 
(0.9) 

1 
(0.9) 

0 
(0) 

0 
(0) 

4 
(3.7) 

รวม 17 
(15.6) 

18 
(16.5) 

38 
(34.9) 

30 
(27.5) 

6 
(5.5) 

109 
(100.0) 

 
หมายเหตุ  :   ตารางที่ 5.50   ไมไดรวมจํานวนผูที่ไมไดตอบแบบสอบถาม จํานวน 1 ตัวอยาง 
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5.6.13   ความสัมพันธระหวางประสบการณในการประมลูกับการลงทะเบียนเขารวมประมูล 
 

การลงทะเบียนเขารวมประมูลกอนถึงวันประมูลจริง  หรือผูที่เคยมีประสบการณในการ 
ประมูลกับโครงการอื่นมากอน  จะทําใหทราบถึงขั้นตอนและเงื่อนไขในการประมลู  ตลอดจนคาใชจาย
ในการคาดําเนนิงานและในการโอนกรรมสิทธิ์  จากการศกึษาพบรายละเอียดที่นาสนใจ ดังนี ้
 
        ผูท่ีไมเคยมีประสบการณในการเขารวมประมูล 

       พบวาสวนใหญไมเคยมีประสบการณในการรวมประมูลมากอน  แตมกีารลงทะเบียนเขา
รวมประมูลกอนวันประมูล  คิดเปนรอยละ  60.0  และไมไดลงทะเบยีนเขารวมประมูลกอนวันประมูล  
คิดเปนรอยละ  24.1 
 
        ผูท่ีเคยมีประสบการณในการเขารวมประมูล 

       สวนผูที่มีประสบการณในการรวมประมูลมากอน  และมีการลงทะเบียนเขารวมประมูลกอน
วันประมูล  คดิเปนรอยละ  10.3  และไมไดลงทะเบียนเขารวมประมูลกอนวนัประมลู  คิดเปนรอยละ  5.0 

 
                แสดงใหเห็นวามผูีที่ไมทราบขั้นตอนและเงื่อนไขในการประมูลไดแกผูที่ไมเคยมี
ประสบการณในการประมูลมากอนและไมไดลงทะเบยีนกอนถึงวนัประมูล  มีจํานวน  44 คน  คิดเปน
รอยละ  24.1 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด  

 
 
ตารางที่ 5.51  แสดงความสมัพันธระหวาง ประสบการณในการประมูล กับการลงทะเบียนเขารวมประมูล 

มีประสบการณในการประมลู 
ไมใช ใช 

รวม  
การลงทะเบียนเขารวมประมูล 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
ไมมีการการลงทะเบียนเขารวมประมูล 

มีการลงทะเบียนเขารวมประมูล 
ไมตอบ 

44 
108 

- 

24.1 
60.0 

- 

9 
19 
- 

5.0 
10.3 

- 

53 
127 

1 

29.1 
70.3 
0.6 

รวม 152 84.1 28 15.3 181 100.0 
 

 
 



 125

5.6.14   ความสัมพันธระหวางกระบวนการในการตัดสนิใจประมูลซอหองชุด กับการชําระเงิน 
 
ดานความสัมพันธระหวางกระบวนการในการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  กับการชําระเงิน  

จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบรายละเอียดที่นาสนใจ ไดแก  
 

      ผูท่ีประมูลซ้ือหองชุด  ชาํระเงินดวยเปนเงินสด 
      พบวาสวนใหญ   ใหความสําคัญกับการตั้งราคาประมูลซ้ือโดยรวมคาใชจายทีจ่ะตองจาย เชน 

คาดําเนินการ  คาใชจายในการโอนกรรมสิทธิ์  เปนตน  คดิเปนรอยละ  95.8   
 
       รองลงมาไดแก  การสํารวจสภาพหองชุด  โดยทําการเลือกหองชุดที่ตองการประมูลไวในใจ

กอนถึงวันประมูลจริง  และมีการสํารวจสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ภายในโครงการอาคารชุด  มี
สัดสวนที่เทากัน  คิดเปนรอยละ  92.9   ซ่ึงการสํารวจหองชุดและสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ นี้สามารถ
ทําพรอมกันได  ทําใหมีสัดสวนที่ใกลเคยีงกัน   
 
         การสํารวจคาใชจายที่จะตองจายในแตละเดือนเมื่อประมูลหองชุดได  เชน คาใชจาย
สวนกลาง  คาน้ํา  คาไฟ เปนตน  และการลงทะเบียนที่โครงการอาคารชุดกอนถึงวนัเปดประมูล  มี
สัดสวนที่ใกลเคียงกัน  คิดเปนรอยละ  80.3  และ 74.6  ตามละดับ 
 

       ลําดับสุดทาย  ไดแก  การสํารวจราคาหองชุดที่มีการเปดขายในบริเวณใกลเคียง  และทําการ
เปรียบเทียบขอมูลดานตางๆ ระหวางโครงการที่เปดขายโดยวิธีประมูล  กับโครงการที่มีการเปดขายโดย
วิธีอ่ืน  กอนประมูล มีสัดสวนที่เทากัน  คดิเปนรอยละ  59.1           

 
ผูท่ีประมูลซ้ือหองชุด โดยกูเงินจากสถาบันการเงิน 

 
พบวาสวนใหญ   ใหความสาํคัญกับการสํารวจสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ภายในโครงการ   

และมีการสํารวจสภาพหองชุด  โดยทําการเลือกหองชุดที่ตองการประมูลไวในใจกอนถึงวันประมลูจริง  
มีสัดสวนที่ใกลเคียงกัน  คิดเปนรอยละ  93.6  และ 91.8  ตามลําดับ 
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รองลงมา ไดแก การสํารวจคาใชจายทีจ่ะตองจายในแตละเดือนเมื่อประมูลหองชุดได  เชน 
คาใชจายสวนกลาง  คาน้ํา  คาไฟ เปนตน  และการตั้งราคาซื้อรวมคาใชจายที่จะตองจาย เชน คา
ดําเนินการ  คาใชจายในการโอนกรรมสิทธิ์  มีสัดสวนที่ใกลเคียงกัน  คิดเปนรอยละ  82.7  และ 81.8  
ตามลําดับ 

 
การเปรียบเทยีบขอมูลดานตางๆ ระหวางโครงการที่เปดขายโดยวิธีประมูล  กับโครงการที่มีการ

เปดขายโดยวธีิอ่ืน  กอนประมูล คิดเปนรอยละ  64.5  และลําดับสุดทาย  ไดแก  การสํารวจราคาหองชุดที่
มีการเปดขายในบริเวณใกลเคียง  คิดเปนรอยละ 48.2   

 
 
ตารางที่ 5.52  แสดงความสมัพันธระหวางกระบวนการในการตัดสินใจประมูลซ้ือ  กับการชําระเงนิ 

การชําระเงิน 
ซื้อดวยเงินสด * กูสถาบันการเงิน** 

 
กระบวนการในการตัดสนิใจประมูลซ้ือ 

 จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

1.  การลงทะเบียนกอนวันประมูล 
2.  สํารวจสภาพหองชุดและเลือกหองชุดที่ตองการ 
3.  สํารวจคาใชจายสวนกลางในแตละเดือน 
4.  สํารวจสิ่งอํานวยความสะดวก 
5.  สํารวจราคาหองชุดที่เปดขายในบริเวณเดียวกัน 
6.  เปรียบเทียบโครงการอื่นที่มีการขายโดยวิธีอื่น     
7.  ต้ังราคาซื้อรวมคาใชจายที่ตองจายกอนประมูล 

53 
66 
57 
66 
42 
42 
68 

74.6 
92.9 
80.3 
92.9 
59.1 
59.1 
95.8 

75 
101 
91 

103 
53 
71 
90 

68.2 
91.8 
82.7 
93.6 
48.2 
64.5 
81.8 

 
หมายเหตุ      *    รอยละที่แสดงในแตละขอ  เทียบจากผูตอบแบบสอบถามที่ประมูลซ้ือหองชุด  ดวยเงิน 

 สด จํานวน  71  ตัวอยาง 
* *  รอยละที่แสดงในแตละขอ  เทียบจากผูตอบแบบสอบถามที่ประมูลซ้ือหองชุด  โดยการ 
       กูเงินจากสถาบันการเงิน จํานวน  110  ตัวอยาง 
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5.6.15   ความสัมพันธระหวางระหวางบคุคลท่ีเลือกปรึกษา  กับเหตุผลท่ีเลือกบุคคลดังกลาว 

 
 ดานความสัมพันธระหวางบุคคลที่เลือกปรึกษากับเหตผุลที่เลือกบุคคลดังกลาว  จากการ 

สํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบรายละเอียดทีน่าสนใจไดแก 
 

        ผูที่เลือกปรึกษาบิดา / มารดา  สวนใหญเนื่องจากเปนผูสนับสนุนทางการเงิน  คิดเปนรอย 
ละ  15.5  รองลงมาเนื่องจากขอความเห็นชอบเพราะเกรางใจ  คิดเปนรอยละ  3.3 
 

        ผูที่เลือกปรึกษาคูสมรส  สวนใหญเนื่องจากเปนผูสนับสนุนทางการเงิน  คิดเปนรอยละ 
13.8  รองลงมาเนื่องจากขอความเหน็ชอบเพราะเกรงใจ  คิดเปนรอยละ  10.5 
 

        ผูที่เลือกปรึกษาบุตร / ญาติพี่นอง  สวนใหญเนื่องจากเปนผูสนับสนุนทางการเงิน  ขอความ 
เห็นชอบเพราะเกรงใจ  และขอความคิดเหน็  มีสัดสวนเทากัน  คิดเปนรอย  2.2  รองลงมาเนื่องจากตอง
ใชชีวิตรวมกนั  และบอกใหรับทราบ  มีสัดสวนเทากนั  คิดเปนรอยละ  1.1 
 

        ผูที่เลือกปรึกษาเพื่อน  สวนใหญเนื่องจากเปนผูสนบัสนุนทางการเงิน  คิดเปนรอย  10.5 
รองลงมาเนื่องจากมั่นใจวาเปนผูมีความรู  คิดเปนรอยละ  9.4 
 

        ผูที่เลือกปรึกษาทุกคนในบาน  สวนใหญเนื่องจากเปนผูสนับสนุนทางการเงิน  คิดเปนรอย   
7.8  รองลงมาเนื่องจากขอความเห็นชอบเพราะเกรงใจ  และขอความคิดเห็น  มีสัดสวนใกลเคียงกัน   คิด
เปนรอยละ  2.8 และ 2.2  ตามลําดับ 
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ตารางที่ 5.53  แสดงความสมัพันธระหวางบุคคลที่เลือกปรึกษา  กับเหตุผลที่เลือกบุคคลดังกลาว 

บุคคลท่ีเลือกปรึกษา เหตุผลท่ีปรึกษา 
บิดา/
มารดา 

คูสมรส บุตร /ญาติ เพื่อน ทุกคน 
ในบาน 

รวม 

1. เปนผูสนับสนุนทางการเงิน 
 

28 
(15.5) 

25 
(13.8) 

4 
(2.2) 

19 
(10.5) 

14 
(7.8) 

56 
(30.9) 

2.  ไมไดปรึกษาใคร 0 
(0) 

0 
(0) 

0 
(0) 

0 
(0) 

0 
(0) 

44 
(24.3) 

3.  ขอความเปนชอบเพราะเกรงใจ 
 

6 
(3.3) 

19 
(10.5) 

4 
(2.2) 

2 
(1.1) 

5 
(2.8) 

23 
(12.7) 

4.   มั่นใจวาเปนผูมีความรู 
 

1 
(0.6) 

3 
(1.7) 

1 
(0.6) 

17 
(9.4) 

2 
(1.1) 

20 
(11.0) 

5.  ขอความคิดเห็น 
 

3 
(1.7) 

6 
(3.3) 

4 
(2.2) 

6 
(3.3) 

4 
(2.2) 

13 
(7.2) 

6.  มีประสบการณในการประมูล 
 

0 
(0) 

1 
(0.6) 

0 
(0) 

9 
(5.0) 

3 
(1.7) 

10 
(5.5) 

7.  บอกใหรับทราบ 3 
(1.7) 

1 
(0.6) 

2 
(1.1) 

3 
(1.7) 

2 
(1.1) 

8 
(4.4) 

8.  ตองใชชีวิตรวมกัน 0 
(0) 

4 
(2.2) 

2 
(1.1) 

0 
(0) 

0 
(0) 

4 
(2.2) 

9.  เคยอยูที่นี่และมีประสบการณมากอน 
 

0 
(0) 

0 
(0) 

1 
(0.6) 

2 
(1.1) 

0 
(0) 

3 
(1.7) 

รวม 
 

41 
(22.7) 

59 
(32.6) 

18 
(9.9) 

58 
(32.0) 

30 
(16.7) 

181 
(100.0) 
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 5.6.16   ความสัมพันธระหวางอายุกับผูตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด 
 

 ดานความสัมพันธระหวางอายุกับผูตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  จากการสํารวจกลุมผู 
ประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบรายละเอียดที่นาสนใจ ไดแก 
 
  ผูประมูลซ้ือหองชุดที่มีอายุไมเกิน  24 ป  คิดเปนรอยละ  4.4  สวนใหญ บิดา / มารดาเปนผู
ตัดสินใจประมูลซ้ือ  คิดเปนรอยละ  2.8  รองลงมา ไดแก ตัดสินใจประมูลซ้ือดวยตวัเอง  คิดเปนรอยละ  
1.1 
 
        ผูประมูลซ้ือหองชุดที่มีอายุระหวาง 25 – 54 ป  สวนใหญตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดดวย
ตัวเอง  คิดเปนรอยละ  38.7  รองลงมา ไดแก คูสมรสเปนผูตัดสินใจประมูลซ้ือ  คิดเปนรอยละ 3.3  บิดา / 
มารดาเปนผูตดัสินใจประมลูซ้ือ  คิดเปนรอยละ  2.2  ทุกคนในบานและเพื่อน  เปนผูตัดสินใจประมลูซ้ือ    
มีสัดสวนที่เทากัน  คิดเปนรอยละ  1.1 
 

       ผูประมูลซ้ือหองชุดที่มีอายุระหวาง  35 – 44 ป  สวนใหญตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดดวยตัว 
เอง  คิดเปนรอยละ  17.7  รองลงมา ไดแก คูสมรสเปนผูตัดสินใจประมูลซ้ือ  คิดเปนรอยละ  5.0  และ
บิดา / มารดาเปนผูตัดสินใจประมูลซ้ือ  คิดเปนรอยละ  2.8       
     

 ผูประมูลซ้ือหองชุดที่มีอายุระหวาง  45 – 54 ป  สวนใหญตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดดวย 
ตัวเอง  คิดเปนรอยละ  12.2  รองลงมา ไดแก คูสมรสและบุตรเปนผูตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  มี
สัดสวนเทากนั  คิดเปนรอยละ  2.2  และทกุคนในบานมสีวนรวมในการตัดสินใจประมูลซ้ือรวมกนั  คิด
เปนรอยละ  1.7 
 

 ผูประมูลซ้ือหองชุดที่มีอายุระหวาง  55 – 64 ป  สวนใหญตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดดวย 
ตัวเองและปรึกษาทุกคนในบานมีสัดสวนที่เทากัน  คิดเปนรอยละ  1.1 
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ตารางที่ 5.54  แสดงความสมัพันธระหวางอายุ  กับผูตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด 
อายุ ผูท่ีตัดสนิใจประมูลซ้ือ 

<  24 ป 25 – 34 ป 35 – 44 ป 45 – 54 ป 55 – 64 ป 
รวม 

ตัวทานเอง 
 

2 
(1.1) 

70 
(38.7) 

32 
(17.7) 

22 
(12.2) 

2 
(1.1) 

128 
(70.7) 

คูสมรส 
 

0 
(0) 

6 
(3.3) 

9 
(5.0) 

4 
(2.2) 

0 
(0) 

19 
(10.5) 

บิดา / มารดา 
 

5 
(2.8) 

4 
(2.2) 

5 
(2.8) 

0 
(0) 

0 
(0) 

14 
(7.7) 

ทุกคนในบาน 
 

0 
(0) 

2 
(1.1) 

0 
(0) 

3 
(1.7) 

2 
(1.1) 

7 
(3.9) 

เพื่อน 
 

0 
(0) 

2 
(1.1) 

3 
(1.7) 

0 
(0) 

0 
(0) 

5 
(2.8) 

บุตร 
 

0 
(0) 

0 
(0) 

0 
(0) 

4 
(2.2) 

0 
(0) 

4 
(2.2) 

อื่น ๆ 
 

1 
(0.6) 

0 
(0) 

1 
(0.6) 

2 
(1.1) 

0 
(0) 

4 
(2.2) 

รวม 8 
(4.4) 

84 
(46.4) 

50 
(27.6) 

35 
(19.3) 

4 
(2.2) 

181 
(100.0) 

 
หมายเหตุ  :  ตัวเลขในวงเลบ็คือ  จํานวนรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด   

       181 ตัวอยาง 
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5.6.17   ความสัมพันธระหวางเพศ  กับผูตดัสินใจประมลูซ้ือหองชุด 
 

 ดานความสัมพันธระหวางเพศกับผูตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  จาการสํารวจกลุมผูประมูล 
ซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบรายละเอียดที่นาสนใจไดแก 
 

 ผูประมูลซ้ือหองชุดท่ีเปนเพศหญิง  
        พบวาสวนใหญจะมีการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดดวยตวัเอง  คิดเปนรอยละ  37.4  รองลง 

มาไดแก บิดา / มารดา  และคูสมรส / คูรัก  เปนผูตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  มีสัดสวนที่เทากัน  คดิเปน
รอยละ  6.1  บุตร  เพื่อน  และทุกคนในบานมีสวนรวมในการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดรวมกัน  มี
สัดสวนเทากนั  คิดเปนรอยละ  1.7   
 

        ผูประมูลซ้ือหองชุดท่ีเปนเพศชาย  
        พบวาสวนใหญจะมีการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดดวยตวัเอง  คิดเปนรอยละ  33.1  รองลง 

มา ไดแก คูสมรส / คูรักเปนผูตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  คิดเปนรอยละ  4.4  และบดิา / มารดาเปนผู
ตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  คิดเปนรอยละ  1.7 
 
 
ตารางที่ 5.55  แสดงความสมัพันธระหวางเพศ  กับผูตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด 

เพศชาย เพศหญิง รวม ผูตัดสินใจประมูลซื้อหองชุด 
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

1. บิดา / มารดา 
2. คูสมรส / คูรัก 
3. บุตร 
4. เพื่อน 
5. ทุกคนในบาน 
6. ตัวทานเอง 
7. อ่ืนๆ เชน ตัดสินใจรวมกัน 

3 
8 
1 
2 
2 

60 
1 

1.7 
4.4 
0.6 
1.1 
1.1 

33.1 
0.6 

11 
11 
3 
3 
5 

68 
3 

6.1 
6.1 
1.7 
1.7 
2.8 

37.4 
1.7 

14 
19 
4 
5 
7 

128 
4 

7.8 
10.5 
2.3 
2.8 
3.9 

70.5 
2.2 

รวม 77 42.5 104 57.5 181 100.0 
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5.6.18   ความสัมพันธระหวางสถานภาพการสมรส  กับผูตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด 
 

 ดานความสัมพันธระหวางสถานภาพการสมรส  กับผูตัดสินใจประมลูซ้ือหองชุด  จากการ 
สํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบรายละเอียดทีน่าสนใจไดแก 
 

        ผูมีสถานภาพโสด  พบวาสวนใหญจะมีการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดดวยตัวเอง  คิดเปน 
รอยละ  47.0  รองลงมา ไดแก บิดา / มารดาเปนผูตัดสินใจประมูลซื้อหองชุด  คิดเปนรอยละ  6.1  และ
เพื่อน คิดเปนรอยละ  2.8  สวนคูรักและทกุคนในบานมสีวนรวมในการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  มี
สัดสวนเทากนั  คิดเปนรอยละ  1.1 
 

       ผูมีสถานภาพสมรส  พบวาสวนใหญจะมีการตดัสินใจประมูลซ้ือหองชุดดวยตัวเอง  คิดเปน 
รอยละ  18.8  รองลงมาไดแก คูสมรสเปนผูตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  คิดเปนรอยละ 9.4  ทุกคนใน
บานมีสวนรวมในการตัดสนิใจประมูลซ้ือหองชุด  คิดเปนรอยละ 2.8  บิดา / / มารดา และบุตรเปนผู
ตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  มีสัดสวนเทากัน  คิดเปนรอยละ  1.7 
 

       ผูมีสถานภาพหยาและแยกกนัอยู  พบวาทั้งหมดจะมกีารตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  ดวยตวั 
เอง  คิดเปนรอยละ  3.9   
 

       ผูมีสถานภาพหมาย  พบวาสวนใหญจะมีการตดัสินใจประมูลซ้ือหองชุดดวยตัวเอง  คิดเปน 
รอยละ  1.1  รองลงมา ไดแก บุตรเปนผูตัดสินใจซื้อ  คิดเปนรอยละ  0.6 
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ตารางที่ 5.56  แสดงความสมัพันธระหวางสถานภาพการสมรส  กับผูตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด 

สภานภาพการสมรส  
ผูตัดสินใจประมูลซื้อ โสด สมรส หยา หมาย แยกกันอยู 

รวม 

1. ตัวทานเอง 
 

85 
(47.0) 

34 
(18.8) 

2 
(1.1) 

2 
(1.1) 

5 
(2.8) 

128 
(70.7) 

2.  คูสมรส / คูรัก 2 
(1.1) 

17 
(9.4) 

0 
(0) 

0 
(0) 

0 
(0) 

19 
(10.5) 

3.  บิดา / มารดา 11 
(6.1) 

3 
(1.7) 

0 
(0) 

0 
(0) 

0 
(0) 

14 
(7.7) 

4.  ทุกคนในบาน 2 
(1.1) 

5 
(2.8) 

0 
(0) 

0 
(0) 

0 
(0) 

7 
(3.9) 

5.  เพื่อน 5 
(2.8) 

0 
(0) 

0 
(0) 

0 
(0) 

0 
(0) 

5 
(2.8) 

6.  บุตร 0 
(0) 

3 
(1.7) 

0 
(0) 

1 
(0.6) 

0 
(0) 

4 
(2.2) 

7. อ่ืนๆ 
 

0 
(0) 

4 
(2.2) 

0 
(0) 

0 
(0) 

0 
(0) 

4 
(2.2) 

รวม 105 
(58.0) 

66 
(36.5) 

2 
(1.1) 

3 
(1.7) 

5 
(2.8) 

181 
(100.0) 

 
หมายเหตุ  :  ตัวเลขในวงเลบ็คือ  จํานวนรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด   

       181 ตัวอยาง 
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5.6.19   ความสัมพันธระหวางอาชีพของผูประมูล  กับเหตุผลในการตดัสินใจประมูลซ้ือหองชุด 
 

 ดานความสัมพันธระหวางอาชีพ  กับเหตุผลลําดับแรกในการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด 
จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง  พบรายละเอียดที่นาสนใจ ไดแก 
 
 ผูประมูลซ้ือหองชุดที่ทํางานในบริษัทเอกชน  พบวาเหตุผลลําดับแรกในการตัดสินใจ
ประมูลซ้ือหองชุด  สวนใหญเนื่องจากที่ตัง้อยูใกลที่ทํางาน / โรงเรียนลูก  คิดเปนรอยละ  20.4  รองลงมา
เนื่องจากตองการออมเงินในรูปแบบของอสังหาริมทรัพย  คิดเปนรอยละ  7.2  และเนื่องจากมีความ
จําเปนเรื่องที่อยูอาศัย  คิดเปนรอยละ  4.4 
 
 ผูประมูลซ้ือหองชุดที่ทํางานรัฐวิสาหกจิ / รับราชการ  พบวาเหตุผลลําดับแรกในการ
ตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  สวนใหญเนื่องจากที่ตั้งอยูใกลที่ทํางาน / โรงเรียนลูก  คิดเปนรอยละ  5.5  
รองลงมาเนื่องจากที่ตั้งอยูใกลบานญาติ  คิดเปนรอยละ  1.7   
 
 ผูประมูลซ้ือหองชุดที่เปนเจาของกิจการ  พบวาเหตุผลลําดับแรกในการตัดสินใจประมูลซ้ือ
หองชุด  สวนใหญเนื่องจากตองการออมเงินในรูปแบบของอสังหาริมทรัพย  คิดเปนรอยละ  7.2  
รองลงมาเนื่องจากที่ตั้งอยูใกลที่ทํางาน / โรงเรียนลูก  คิดเปนรอยละ  6.1  และคิดวาเปนการลงทุนที่ดี  
คิดเปนรอยละ  3.3 
   
 ผูประมูลซ้ือหองชุดที่มีอาชีพอิสระ  พบวาเหตุผลลําดับแรกในการตัดสินใจประมูลซ้ือหอง
ชุด  สวนใหญเนื่องจากตองการออมเงินในรูปแบบของอสังหาริมทรัพย  คิดเปนรอยละ  2.8  รองลงมา
เนื่องจากที่ตั้งอยูใกลที่ทํางาน / โรงเรียนลูก  มีความสามารถในการจาย  และมีความจาํเปนเรื่องที่อยูอาศัย  
มีสัดสวนเทากนั  คิดเปนรอยละ  1.7 
 
 ผูประมูลซ้ือหองชุดที่ทํางานในอาชีพอ่ืน ๆ  พบวาเหตุผลลําดับแรกในการตัดสินใจประมูล
ซ้ือหองชุด  สวนใหญเนื่องจากที่ตั้งอยูใกลที่ทํางาน / โรงเรียนลูก  คิดเปนรอยละ  2.2  รองลงมาเนื่องจาก
ราคาลดลงจากเดิมมาก  คดิเปนรอยละ  1.7 
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ตารางที่ 5.57   แสดงความสมัพันธระหวางอาชีพ  กับเหตุผลลําดับแรกในการตัดสินใจประมูลซ้ือ 
อาชีพ  

เหตุผลลําดับแรก 
ในการตัดสินใจประมูลซื้อ 

 

บริษัท 
เอกชน 

รัฐวิสาหกิจ
ราชการ 

เจาของ
กิจการ 

อาชพี
อิสระ 

อื่นๆ 
 

รวม 

1. การออมเงินในรูปของ   
        อสังหาริมทรัพย     

13 
(7.2) 

1 
(0.6) 

13 
(7.2) 

5 
(2.8) 

2 
(1.1) 

34 
(18.8) 

2. ที่ต้ังอยูใกลที่ทํางาน /โรงเรียน.ลูก 37 
(20.4) 

10 
(5.5) 

11 
(6.1) 

3 
(1.7) 

4 
(2.2) 

65 
(35.9) 

3. ที่ต้ังอยูใกลบานญาติ 5 
(2.8) 

3 
(1.7) 

5 
(2.8) 

0 
(0) 

2 
(1.1) 

15 
(8.3) 

4. มีความสามารถในการจาย 3 
(1.7) 

1 
(0.6) 

3 
(1.7) 

3 
(1.7) 

2 
(1.1) 

12 
(6.6) 

5. สาธารณูปโภค / การพรอม 4 
(2.2) 

0 
(0) 

0 
(0) 

0 
(0) 

1 
(0.6) 

5 
(2.8) 

6. รูปแบบบานและการกอสราง 
 

5 
(2.8) 

0 
(0) 

0 
(0) 

0 
(0) 

0 
(0) 

5 
(2.8) 

7. ราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน 1 
(0.6) 

1 
(0.6) 

1 
(0.6) 

0 
(0) 

0 
(0) 

3 
(1.7) 

8. ราคาลดลงจากเดิมมาก 6 
(3.3) 

1 
(0.6) 

5 
(2.8) 

2 
(1.1) 

3 
(1.7) 

17 
(9.4) 

9. เปนการลงทุนที่ดี 2 
(1.1) 

0 
(0) 

6 
(3.3) 

2 
(1.1) 

0 
(0) 

10 
(5.5) 

10.   ดอกเบี้ยเงินฝากต่ํา 0 
(0) 

0 
(0) 

1 
(0.6) 

0 
(0) 

0 
(0) 

1 
(0.6) 

11. มีความจําเปนเรื่องที่อยูอาศัย 8 
(4.4) 

1 
(0.6) 

0 
(0) 

3 
(1.7) 

0 
(0) 

12 
(6.6) 

12. อื่น ๆ 2 
(1.1) 

0 
(0) 

0 
(0) 

0 
(0) 

0 
(0) 

2 
(1.1) 

รวม 
 

86 
(47.5) 

18 
(9.9) 

45 
(24.9) 

18 
(9.9) 

14 
(7.7) 

181 
(100.0) 

หมายเหตุ  :  ตัวเลขในวงเลบ็คือ  จํานวนรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด   
       181 ตัวอยาง 
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5.6.20   ความสัมพันธระหวางความพอใจเกี่ยวกับการประมูลซ้ือหองชุด  กับความตองการที่จะขาย 
       หองชุดท่ีประมูลซ้ือ 

 
       ดานความสัมพันธระหวางความพอใจเกี่ยวกับการประมูลซ้ือหองชุด  กับความตองการที่จะ 

ขายหองชุดทีป่ระมูลซ้ือ  จากการสํารวจกลุมผูประมูลซ้ือหองชุดระดบัราคาปานกลาง  พบรายละเอียดที่
นาสนใจ ไดแก 
 
 ความพอใจวิธีการ ประมูลซ้ือหองชุด 
 พบวาสวนใหญมีความพอใจวิธีการประมลูซ้ือหองชุด  และไมตองการขายหองชุดทีป่ระมูล
ซ้ือ  คิดเปนรอยละ  71.8  สวนผูที่มีความพอใจวิธีการประมูลซ้ือหองชุด  แตก็มีความตองการขายหองชุด
ที่ประมูลซ้ือ  คิดเปนรอยละ 17.7 
 
 สําหรับผูที่ไมพอใจวิธีการประมูลซ้ือหองชุด  แตกไ็มตองการขายหองชุดที่ประมูลซ้ือ  คิด
เปนรอยละ  9.4  สวนผูที่ไมพอใจวิธีการประมูลซ้ือหองชุด  และมีความตองการขายหองชุดที่ประมูลซ้ือ  
มีสัดสวนที่นอยมาก  คิดเปนรอยละ 1.1 
 
 ความพอใจราคา ประมูลซ้ือหองชุด 
 พบวาสวนใหญมีความพอใจราคาประมูลซ้ือหองชุด  และไมตองการขายหองชุดทีป่ระมูล
ซ้ือ  คิดเปนรอยละ  37.0  สวนผูที่มีความพอใจราคาประมูลซ้ือหองชุด  แตก็มีความตองการขายหองชุดที่
ประมูลซ้ือ  คิดเปนรอยละ 10.1 
 
 สําหรับผูที่ไมพอใจราคาประมูลซ้ือหองชุด  แตกไ็มตองการขายหองชดุที่ประมูลซ้ือ  คิด
เปนรอยละ  24.0  สวนผูที่ไมพอใจราคาประมูลซ้ือหองชุด  และมีความตองการขายหองชุดที่ประมูลซ้ือ  
มีสัดสวนที่นอยมาก  คิดเปนรอยละ 8.9 
 
         แสดงใหเห็นวาผูที่ตองการขายหองชดุที่ประมูลซ้ือ  เนื่องจากความไมพอใจวิธีการประมูล
ซ้ือหองชุด  และเนื่องจากไมพอใจราคาทีป่ระมูลซ้ือหองชุด  รวมเปนรอยละ  9.9  ของผูตอบ
แบบสอบถามทั้งหมด  181  ตัวอยาง 
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ตารางที่ 5.58   แสดงความสมัพันธระหวางความพอใจเกี่ยวกับการประมูลซ้ือหองชุด  กับความตองการที่ 
          จะขายหองชุดที่ประมูลซ้ือ 

ความตองการขายหองชุด 
ไมตองการขาย ตองการขาย 

รวม  
รายะเอียด 

 จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

ความพอใจวิธีการ ประมูลซ้ือหองชุด 
ไมพอใจ 
พอใจ 

 
17 

130 

 
9.4 
71.8 

 
2 
32 

 
9.1 
17.7 

 
19 

162 

 
10.5 
89.5 

รวม 147 81.2 34 18.8 181 100.0 
ความพอใจราคา ประมูลซ้ือหองชุด 

ไมพอใจ 
พอใจ 

 
43 

102 

 
24.0 
37.0 

 
16 
18 

 
8.9 
10.1 

 
59 

120 

 
33.9 
67.0 

รวม 145 81.0 34 19.0 179 100.0 
 
หมายเหตุ  :   ตารางแสดงความสัมพันธระหวางความพอใจราคาประมูลซ้ือหองชุด กับความตองการที่จะ 

        ขายหองชุดที่ประมูลซ้ือ  ไมรวมผูที่ไมไดตอบแบบสอบถาม จํานวน  2  ตัวอยาง 
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5.7   การทดสอบสมมุติฐาน 
 
        ทําการพสูิจนสมมุติฐานโดยใชคอมพิวเตอร  โปรแกรมสําเร็จรปู SPSS Version 10.0 For  

Windows สําหรับรายละเอยีดการพิสูจนสมมุติฐานมีดงันี้ 
 
        ยอมรับ Ho : เมื่อ x2   ที่คํานวณดวยคอมพิวเตอร    มีคานอยกวาคา x2  ที่ไดจากตาราง 

Chi-square  ตัวแปรทั้งสองเปนอิสระตอกนั หรือ ตัวแปรทั้งสองไมมีความสัมพันธกนัอยางมีนยัสําคัญ
ทางสถิติที่ระดับ  0.05 

     ปฏิเสธ  Ho : เมื่อ x2   ที่คํานวณดวยคอมพิวเตอร    มีคามากกวาคา x2  ที่ไดจากตาราง Chi-
square  ตัวแปรทั้งสองไมเปนอิสระตอกัน หรือ ตัวแปรทั้งสองมีความสัมพันธกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

   
        สมมุติฐานการวิจัย 
 “ผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง   โดยการชําระเงินในการประมูลซ้ือหองชุดดวย 

เงินสด  และโดยการกูเงินจากสถาบันการเงิน   มีผลตอการวางแผนในการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด”   
        กลาวคือ  ผูที่ประมูลซ้ือหองชุดโดยการกูเงินจากสถาบันการเงิน  นาจะใหความสาํคัญกับ

การวางแผนในการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  มากกวาผูที่ประมูลซ้ือหองชุดดวยเงินสด  เนื่องจากมี
ความเสี่ยงในเรื่องของการผอนชําระเงินกู  จึงตองมีความละเอียดรอบครอบในการตัดสินใจประมูลซ้ือ
มากกวา 

 
        ผลการพสิูจนสมมุติฐาน   
 เมื่อทําการทดสอบทางสถิติ  คาสถิติ  x2 ที่คํานวณดวยคอมพิวเตอร นํามาเปรียบเทียบกับ  x2   

ที่ไดจากตาราง Chi-square โดยม ี Degree of freedom = 1  ผลการพิสูจนสมมุติฐาน  มีรายละเอียดดังนี ้
 

1. ผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง   โดยการชําระเงินในการประมูลซ้ือหองชุด 
ดวยเงินสด  และโดยการกูเงนิจากสถาบันการเงิน   ไมมีผลตอการวางแผนในการตัดสินใจประมูลซ้ือหอง
ชุด  ไดแก 

• การลงทะเบียนที่โครงการอาคารกอนวันประมูล 
• สํารวจสภาพหองชุดและเลือกหองชุดที่ตองการ 
• สํารวจคาใชจายสวนกลางในแตละเดือน 
• สํารวจสิ่งอํานวยความสะดวก 
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• สํารวจราคาหองชุดที่เปดขายในบริเวณเดยีวกัน 
• เปรียบเทียบโครงการอื่นที่มีการขายโดยวธีิอ่ืน 
 
ยอมรับ Ho : เมื่อ x2   ที่คํานวณดวยคอมพวิเตอร  มีคานอยกวาคา x2  ที่ไดจากตาราง  

Chi-square  ดังนั้นการชําระเงินกับการวางแผนในการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดดังกลาวขางตน  ไมมี
ความสัมพันธกันอยางมนีัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 
 
        2.  ผูประมูลซ้ือหองชุดระดับราคาปานกลาง   โดยการชําระเงินในการประมูลซ้ือหองชุดดวย 
เงินสด  และโดยการกูเงินจากสถาบันการเงิน   มีผลตอการวางแผนในการตั้งราคาประมูลซ้ือหองชุด
โดยรวมคาใชจายในการดําเนินการประมลู 3%  คาใชจายในการโอนกรรมสิทธิ์  และคาใชจายอื่นๆ 
 

ปฏิเสธ   Ho : เมื่อ x2   ที่คํานวณดวยคอมพวิเตอร = 7.377   มีคามากกวาคา x2  ที่ไดจากตาราง  
Chi-square = 3.84  ดังนั้นการชําระเงินกับการวางแผนในการตั้งราคาซื้อรวมคาใชจายที่ตองจายเมือ่
ประมูลซ้ือหองชุดได  มีความสัมพันธกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 
 

 
ตารางที่ 5.59  แสดงผลการพิสูจนสมมุติฐานโดยใชคอมพิวเตอร  โปรแกรมสําเร็จรปู SPSS Version 10.0  

 ผลการคํานวณคาความสัมพันธ 
คา 
df 

คาx2  จาก 
ตารางสถิติ 

คา x2  ที่
คํานวณได 

ผลการพิสูจน 

1.  การลงทะเบียนที่โครงการอาคารกอนวันประมูล 1 3.84 0.871 ยอมรับ   Ho  
2.  สํารวจสภาพหองชุดและเลือกหองชุดที่ตองการ 1 3.84 0.790 ยอมรับ   Ho  
3.  สํารวจคาใชจายสวนกลางในแตละเดือน 1 3.84 0.173 ยอมรับ   Ho  
4.  สํารวจสิ่งอํานวยความสะดวก 1 3.84 0.032 ยอมรับ   Ho  
5.  สํารวจราคาหองชุดที่เปดขายในบริเวณเดียวกัน 1 3.84 2.083 ยอมรับ   Ho  
6.  เปรียบเทียบโครงการอื่นที่มีการขายโดยวิธีอื่น 1 3.84 0.535 ยอมรับ   Ho  
7.  ต้ังราคาซื้อรวมคาใชจายที่ตองจายกอนประมูล 1 3.84 7.377 ปฏิเสธ   H0  
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ผลการพิสูจนสมมุติฐาน  พบวาผูที่ประมลูซ้ือหองชุดดวยเงนิสด  และผูที่ประมูลซ้ือหองชุด 
โดยการกูเงินจากสถาบัน  ใหความสําคัญกับการวางแผนในการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดเหมือนกนั   
 

        ยกเวนในสวนของการวางแผนเกีย่วกบัการตั้งราคาประมูลซ้ือหองชุด  พบวากลุมผูที่ประมูล
ซ้ือหองชุดดวยเงินสดจะใหความสําคัญกับการตั้งราคาประมูลซ้ือ  มากกวากลุมผูประมูลซ้ือหองชุดโดย
การกูเงินจากสถาบันการเงิน  รายละเอียดแสดงไวในตารางที่  5.52 

 
        เนื่องมาจากผูประมูลซ้ือหองชุดดวยเงินสดมีการกําหนดจํานวนเงนิที่มีความแนนอนกวา 

ตามกําลังซื้อหรือจํานวนเงินที่มีอยู  ในขณะที่ผูประมูลซ้ือหองชุดโดยการกูเงินจากสถาบันการเงินนั้น
สามารถยืดหยุนได  เพราะสิ่งที่ตองคํานึงถึงนั้นจะอยูในสวนของวงเงนิกูที่จะไดรับการอนุมัติจากสถาบัน
การเงิน  หากมีปญหาวงเงินกูไมเพยีงพอซึง่ผูประมูลสามารถแกปญหาไดโดยหาผูกูรวมหรือเปลี่ยน
สถาบันการเงิน   
 
 
 

 
 



บทท่ี  6 
 

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 
 

6.1   สรุปผลการศกึษา 
 

        การศึกษาวิจัยคร้ังนี้เกีย่วกับ    “การวางแผนเพื่อประมูลซ้ือหองชุดพักอาศัยระดับราคาปาน 
กลาง  ในเขตกรุงเทพมหานคร”  ระหวางป พ.ศ. 2542 – ตุลาคม พ.ศ. 2543  เครื่องมือที่ใชในการเก็บ
ขอมูล  ไดแกแบบสอบถามโดยการสงทางไปรษณยี  ประชากรที่ทําการศึกษามีจํานวนทั้งสิ้น  351  ราย 
คํานวณหาขนาดกลุมตัวอยางที่เหมาะสมไดจํานวน  187 ราย  ใชระยะเวลาในการเก็บรวบรวม
แบบสอบถาม  90 วัน  ไดรับแบบสอบถามกลับคืนมาจํานวน  181 ชุด  คิดเปนรอยละ  96.8  ของกลุม
ตัวอยางทั้งหมดที่ตองการ  สามารถสรุปผลการศึกษา  โดยมีรายละเอยีดดังตอไปนี ้

 
6.1.1  การวางแผนของผูประมูลซ้ือหองชุดอาศัยระดับราคาปานกลาง 
 
         สวนท่ี 1 การวางแผนการเงินเพื่อประมูลซ้ือหองชุด 

 
        การออมเงินกอนประมูลซ้ือหองชุด 

         การออมเงินเปนวิธีการระดมเงินที่สําคัญในการซื้อที่อยูอาศัย  จากการศึกษาพบวาผูตอบ
แบบสอบถามมีการออมเงินเปนประจํา  มสัีดสวนมากถงึ รอยละ 94.5  สวนใหญออมเงินกับสถาบัน
การเงิน  บัญชเีงินฝากที่มีสัดสวนมากที่สุดไดแกบัญชีออมทรัพย  รองลงมาไดแกบัญชีเงินฝากประจํา  
โดยมีวัตถุประสงคหลักในการออมเงินเพื่อใชจายยามฉุกเฉิน  รอยละ 65.7  สวนวัตถุประสงคในการออม
เงินเพื่อซ้ือที่อยูอาศัยพบวามสัีดสวนนอยทีสุ่ด  เพียงรอยละ  9.1  แสดงใหเห็นวาประชาชนยังไมให
ความสําคัญกับการออมเงินเพื่อซ้ือที่อยูอาศัยเทาที่ควร  แตเมื่อพิจารณาถึงลักษณะการออมเงินระยะสั้น
และระยะยาวพบวา  การออมเงินระยะยาวมีสัดสวนที่มากกวา  คดิเปนรอยละ  76.2  ในขณะที่เงินออม
ระยะสั้น คดิเปนรอยละ 65.7 
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    ทฤษฎี “ วัตถุประสงคทางการเงิน”1 ไดอธิบายไววาเงินออมระยะยาว  ไดแก  เงินที่เตรียม
ไวใชจายภายหลังการเกษยีณอายุการทํางาน , เงินทุนเพือ่การศึกษาของบุตรหลาน  และเงินเพื่อซ้ือที่อยู
อาศัยดวยระบบเงินผอน  ซ่ึงจําเปนที่จะตองมีเงินดาวนเปนจํานวนเงนิประมาณ รอยละ 10–20  ของราคา 
ที่อยูอาศัยที่ตกลงซื้อขายกัน  จํานวนเงินดงักลาวเปนจํานวนเงนิที่คอนขางมากและตองใชระยะเวลาใน
การออมอยางนอย 3 ปขึ้นไป  จึงถือไดวาเปนเงินออมระยะยาว  

 
        เงินมัดจํา 

         แหลงเงินที่นํามาชําระเงนิมัดจํา  พบวาสวนใหญจะใชเงินออมสวนตัวของผูตอบ
แบบสอบถาม  รองลงมาไดแกรายไดประจาํตอเดือนของผูตอบแบบสอบถาม   
 

        เนื่องจากผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนผูมีเงินออมระยะยาว   ถึงแมวาวัตถุประสงค
หลักจะเปนการออมเงินเพื่อใชจายในยามฉกุเฉินก็ตาม  แตเงินออมดังกลาวก็มีจํานวนเงินที่เพยีงพอ
สําหรับการชําระเงินมัดจํา  ซ่ึงในการประมูลซ้ือหองชุดไมวาจะเปนการประมูลซ้ือดวยเงนิสด  หรือ
ประมูลซ้ือโดยการกูเงนิจากสถาบันการเงินก็ตาม  จําเปนตองมีเงินสดเพื่อใชในการชําระเงินมัดจําทันทีที่
ประมูลซ้ือหองชุดได  จํานวนเงินอยูระหวาง  90,000 – 200,000 บาท (ขึ้นอยูกับเงื่อนไขของแตละบริษัท)  
และตองชําระเงินมัดจําเพิ่มใหครบรอยละ  20 ของราคาหองชุดที่ประมลูรวมคาใชจายในการดําเนนิการ
อีกรอยละ 3 ของราคาหองชุดที่ประมูลได  และตองชําระใหเสร็จสิ้นภายใน  5 วันหลังจากวนัประมลู   

 
 จากเงื่อนไขเกีย่วกับการชําระเงินมัดจําในการประมูลซ้ือหองชุดดังกลาวขางตน  เทากับเปน

การกําหนดวาผูประมูลจะตองเปนผูมีความพรอมทางดานการเงิน  ซ่ึงจะเห็นไดวาผูตอบแบบสอบถาม
สวนใหญเปนผูมีรายไดสูงและมีการออมเงินเปนประจํา 

 

                                                           
          1 สุพพตา  ปยเกคิน ,  การเงนิสวนบุคคล  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  2539) ,  หนา 4-7 
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    การชําระเงนิในการประมูลซ้ือหองชุด 
    การชําระเงนิในการประมลูซ้ือหองชุด  พบวาสวนใหญประมูลซ้ือหองชุดโดยการกูเงินจาก
สถาบันการเงิน  คิดเปนรอยละ 60.8  โดยผูตอบแบบสอบถามสวนใหญทํางานในบริษัทเอกชน  และมี
รายไดรวมของครอบครัวตอเดือนมากกวา 100,000 บาทขึ้นไป  จํานวนสมาชิกในครอบครัวและจาํนวน
สมาชิกผูมีรายไดในครอบครวัมีจํานวน  2 – 3 คน  ลักษณะการซื้อสวนใหญเปนการซื้อบานหลังแรก  
โดยมีวัตถุประสงคหลักเพื่อใชเปนที่อยูอาศยั   
 
 สําหรับผูที่ประมูลซ้ือหองชุดดวยเงินสด  คิดเปนรอยละ  39.2  สวนใหญเปนเจาของกิจการ  
รอยละ 17.7  มีรายไดรวมของครอบครัวตอเดือนมากกวา  100,000 บาทขึ้นไป  จํานวนสมาชิกใน
ครอบครัวและจํานวนสมาชิกผูมีรายไดในครอบครัวมีจํานวน  2 – 3 คน  ลักษณะการซื้อสวนใหญเปน
การซื้อบานหลังหลังที่สองขึ้นไป  โดยมวีัตถุประสงคหลักเพื่อใชเปนบานพักอาศยัหลังที่สองและเพื่อให
ลูกหรือญาติพกัอาศัยโดยมีรายละเอียดที่นาสนใจคือ 
 
         ชวงอายุไมเกิน  24 ป  เปนชวงอายุทีก่ําลังศึกษาและเริ่มจบการศกึษา  ซ่ึงมีสัดสวนของผูที่
ประมูลซ้ือหองชุดดวยเงินสดมากกวาประมูลซ้ือดวยการกูเงินจากสถาบันการเงิน  โดยลักษณะการซื้อ
เปนการซื้อบานหลังแรกและบานหลังที่สองขึ้นไปมีสัดสวนที่เทากนั  กอนเขารวมประมูลจะเลือกปรึกษา
บิดา / มารดา  เนื่องจากเปนผูสนับสนุนทางการเงิน  และสวนใหญ บดิา / มารดา  เปนผูตัดสินใจประมูล
ซ้ือหองชุด   
 
 ชวงอายุระหวาง 45 – 54 ป  เปนชวงอายุทีบุ่ตรเร่ิมจบการศึกษา  มีสัดสวนของผูที่ประมูล
ซ้ือหองชุดดวยเงินสดมากกวาประมูลซ้ือดวยการกูเงินจากสถาบันการเงิน  โดยลักษณะการซื้อเปนการซื้อ
บานหลังที่สองขึ้นไป  กอนเขารวมประมูลสวนใหญไมไดปรึกษาใคร  รองลงมาเลือกปรึกษาคูสมรส
เนื่องจากเปนผูสนับสนุนทางการเงินและสวนหนึ่งตองการความเหน็ชอบเพราะเกรงใจ  และตัดสนิใจ
ประมูลซ้ือหองชุดดวยตนเองเปนสวนใหญ 
 
    ผลการศึกษาสอดคลองกับทฤษฎี “การวางแผนการเงินในแตละชวงชีวติของบคุคล”2  ได
กลาวไววา  ระยะการแยกยายครอบครัว (The launching family)  ชวงนี้เร่ิมเมื่อบุตรสําเร็จการศึกษาและ
                                                           
          2 สุดใจ  น้ําผุด ,  กลยุทธการบริหารการเงินบุคคล  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,  2537) ,  
หนา 11-12 
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แยกยายไปตั้งครอบครัวใหม  ซ่ึงชวงนี้ครอบครัวจะเริ่มเก็บเงินไดอยางดี  เพราะไมมีภาระตองสงเสียบุตร  
รายจายเพื่อการพักผอนจะสงูขึ้น  บางครอบครัวอาจมีการใชจายเงนิเพือ่สรางที่อยูอาศัยใหกับบุตรดวย 
 
        เงินกู / เงินผอนชําระ 
                     การเช็ควงเงินกูกอนเขารวมประมูล  พบวาผูประมูลซ้ือหองชุดโดยการกูเงินกับสถาบัน
การเงินสวนใหญมีการเช็ควงเงินกูกอนเขารวมประมูลรอยละ  66.4  ทั้งนี้เพื่อดูความสามารถในการผอน
ชําระของตนเอง  ประกอบกบัสวนใหญเปนผูมีรายไดสูง  สงผลใหผูตอบแบบสอบถามไมมีปญหาในการ
ขอกูเงิน รอยละ  97.3  และไมมีปญหาเกี่ยวกับวงเงนิกูไมเพียงพอ  รอยละ 92.7  สําหรับผูที่มีปญหาใน
การขอกูเงิน รอยละ 2.7  สาเหตุสวนใหญเนื่องจากสถาบันการเงินอนุมตัิวงเงินกูชา  สวนผูที่มีปญหา
วงเงินกูไมเพยีงพอ  รอยละ 7.3  จะแกปญหาโดยการหาผูกูรวมหรือเปลีย่นสถาบันการเงิน 
 
        ระยะเวลาในการผอนชําระเงินกู  พบวาสวนใหญเลือกระยะเวลาในการผอนชําระเงินกู  15 
ป  เนื่องจากมคีวามเหมาะสมกับรายไดตอเดือน  สําหรับแหลงเงินทีน่ํามาชําระเงินกูสวนใหญเปนรายได
ประจําตอเดือนของผูตอบแบบสอบถาม  
 

       สวนอัตราคาใชจายในการผอนชําระเงินกูซ้ือหองชุด  พบวาสวนใหญไมเกินรอยละ  20, 30 
และ 10 ของรายไดรวมของครอบครัว พบวามีสัดสวนทีไ่มแตกตางกันมาก  คิดเปนรอยละ 32.7,  30.0  
และ 21.8 ตามลําดับ 
 
        สวนท่ี  2  การวางแผนในการตัดสนิใจประมูลซ้ือหองชดุ 
 

การรับรูปญหาหรือตระหนักถึงความตองการ  PROBLEM RECOGNITION   
สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิมพบวาสวนใหญไมไดเปนเจาของบานเดิม  รอยละ   

55.2  อาศัยอยูกับครอบครัวโดยไมตองเสยีคาใชจาย  ประเภทบานหลงัเดิมเปนบานเดี่ยว  สาเหตุทีย่าย
ออกจากบานหลังเดิมเนื่องจากตองการมบีานเปนของตนเอง  รอยละ  38.1 รองลงมาไดแกตองการแยก
ครอบครัวและบานเดิมอยูไกลที่ทํางานหรือโรงเรียนบุตร  รอยละ  22.1 และ 15.5  ตามลําดับ  ประมูลซ้ือ
หองชุดเปนการซื้อบานหลังแรก  โดยมีวัตถุประสงคในการประมูลซ้ือหองชุดสวนใหญเพื่ออยูอาศยัเอง   
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สวนผูที่มีสถานภาพการครอบครองบานหลังเดิมโดยเปนเจาของบานหลังเดิม  รอยละ  44.8   
สวนใหญไมมภีาระในการผอนชําระ  ประเภทบานหลังเดิมพบวาสวนใหญเปนบานเดี่ยว  โดยสาเหตุที่
ยายออกจากบานหลังเดิมเนือ่งจากบานเดมิอยูไกลที่ทํางานหรือโรงเรียนบุตร  รอยละ  13.8  รองลงมา
เนื่องจากการคมนาคมไมสะดวก  ประมูลซ้ือหองชุดเปนการซื้อบานหลังที่สองขึ้นไป  โดยมวีัตถุประสงค
ในการประมูลซ้ือหองชุดสวนใหญเพื่อเปนบานพักอาศยัหลังที่สอง   
 

การคนหาขอมูล  THE INFORMATION SEARCH   
        เนื่องจากการประมูลที่อยูอาศัยในประเทศไทยเปนเรือ่งที่คอนขางใหม  ประชาชนสวนใหญ 

ยังไมทราบเงื่อนไขและขั้นตอนในการประมูล  ดังนั้นผูประมูลซ้ือหองชุดสวนใหญ  จึงใหความสําคัญใน
การวางแผนและศึกษาขอมลูดานตางๆ  กอนการตัดสินใจเขารวมประมูล  เพื่อไมใหเกิดความผดิพลาดใน
การตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  และเพื่อเปนการปองกนัไมใหเกดิปญหาแกตนเองในภายหลัง  จากผล
การศึกษาพบวา  ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีการลงทะเบียนเพื่อเขารวมประมูลที่โครงการอาคารชุด
กอนวนัประมลู  รอยละ 70.7  
 

      ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญใหความสําคัญกับการสํารวจสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ   
ภายในโครงการมาเปนอันดบัแรก  ไดแก  ที่จอดรถ  สระวายน้ํา  หองออกกําลังกาย เปนตน  รอยละ 93.4    

      การสํารวจสภาพหองชุดและพิจารณาเลือกหองชุดทีต่องการ  ผูตอบแบบสอบถามให
ความสําคัญใกลเคียงกับการสํารวจสิ่งอํานวยความสะดวก  โดยมีสัดสวนที่ไมแตกตางกันมาก รอยละ 
92.3   

      การเขาสํารวจคาใชจายที่จะตองจายในแตละเดือนเมื่อประมูลซ้ือหองชุดได เชน  คาใชจาย
สวนกลาง  คาน้ํา  คาไฟ เปนตน รอยละ  81.8 

 
                    ในการลงทะเบยีนเพื่อเขารวมประมูลที่โครงการอาคารชุดกอนวนัประมลู  ผูประมูลจะได
รับทราบถึงเงื่อนไขและขั้นตอนการประมูล  ตลอดจนคาใชจายตางๆ  ที่ผูประมูลจะตองชําระเพิม่
นอกเหนือจากการชําระเงินคาหองชุด  ซ่ึงถือไดวาเปนราคาหองชุดที่แทจริง  และในการลงทะเบียนที่
โครงการอาคารชุดนี้เอง  ผูประมูลสามารถวางแผนเพื่อสํารวจสิ่งตาง ๆ ภายในโครงการอาคารชุดไป
พรอมกัน ไดแก การสํารวจสภาพหองชดุและเลือกหองชดุที่ตองการประมูล  การสํารวจระบบ
สาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวก  การสํารวจคาใชจายในแตละเดือนเมื่อประมูลซ้ือหองชุดได  
จากผลการศึกษาจะเห็นไดวาขั้นตอนของการลงทะเบียนและการสํารวจเพื่อหาขอมลูดานตางๆ ภายใน
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โครงการอาคารชุด  จะมีสัดสวนที่สูงและใกลเคียงกัน  เนื่องจากผูตอบแบบสอบถามสวนใหญมีการ
วางแผนทีด่ี  และเล็งเห็นวาจะเปนประโยชนตอตนเอง  ทาํใหโอกาสในการตัดสินใจทีผิ่ดพลาดมีนอยลง 

นอกจากนี้ยังพบวากลุมผูประมูลซ้ือหองชุด  มีการคนหาขอมูลเพิ่มเติมโดยการปรกึษาบุคคล 
ผูใกลชิด  พบวาสวนใหญผูที่มีสถานภาพสมรสจะเลือกปรึกษาคูสมรส  เนื่องจากเปนผูสนับสนุนทาง
การเงิน  สวนผูที่มีสถานภาพโสดสวนใหญขอคาํปรึกษาจากเพื่อน  เนื่องจากมั่นใจวาเปนผูมีความรู  สวน
บุคคลที่ตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดที่สําคัญที่สุด  สวนใหญไดแกตัวผูตอบแบบสอบถามเอง 
 

การประเมินผลทางเลือก  ALTERNATIVE EVALUATION   
การประเมินผลทางเลือก  พบวาสวนใหญมีการการสํารวจราคาตลาดโดยการสํารวจราคา 

หองชุดของโครงการอื่นที่เปดขายในบริเวณใกลเคยีง  รอยละ 52.5  และนําขอมูลดานตางๆ ที่ไดศกึษา
คนควาและทําการสํารวจทั้งหมด  มาทําการเปรียบเทียบกับโครงการอื่นที่มีการขายโดยวิธีอ่ืน  รอยละ 
62.4  เมื่อไดพจิารณาประเมนิผลทางเลือกระหวางการซื้อหองชุดโดยวธีิการประมูลและการซื้อหองชุด
โดยวิธีอ่ืนๆ  ผูตอบแบบสอบถามไดทําการสรุปผลและเลือกที่จะซื้อหองชุดโดยวิธีการประมูล   
 

จากการศึกษาพบวาสวนใหญมีความตั้งใจซื้อหองชุดโดยวิธีการประมลู  รอยละ  75.7  สวน 
ผูที่ไมตั้งใจซื้อหองชุดโดยวิธีการประมูล  รอยละ  24.3  แตตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  สาเหตุสวนใหญ
เนื่องจากเมื่อไดเขาไปอยูในสถานที่ที่มีการจัดประมูล  บรรยากาศในการเสนอราคาแขงขันกัน  ประกอบ
กับแรงกระตุนจากเจาหนาทีด่ําเนินการประมูล  ทําใหตดัสินใจซื้ออยางรวดเร็วโดยไมไดคิดไตรตรอง
อยางรอบครอบ  และอีกสวนหนึ่งเนื่องจากเห็นวาราคาถูกจึงตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดดังกลาว 
 

นอกจากนี้ขอมูลที่ไดจากการสํารวจราคาตลาดและขอมูลดานตางๆ สามารถนํามาประกอบ 
การพิจารณา  เพื่อใชในการวางแผนเกีย่วกบัการตั้งราคาประมูลซ้ือไวในใจ  กอนตัดสินใจเขารวมประมูล  
พบวาสวนใหญจะมีการตั้งราคาประมูลซ้ือไวกอน  รอยละ 87.3  สวนหนึ่งจะเปนการตั้งราคาประมูลซ้ือ
หองชุดจากการเปรียบเทียบราคาตลาด  และสวนหนึ่งจะเปนการตั้งราคาประมูลซ้ือหองชุดจาก
ความสามารถในการจายหรือผอนชําระได  
 

การตัดสินใจซื้อ  PURCHASE DECISION   
ผูที่ตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดที่สําคัญที่สุด  สวนใหญอายุตั้งแต 25 ปขึ้นไปจะเปนผูตัดสิน 

ใจประมูลซ้ือดวยตัวเอง  รอยละ 69.6   สวนผูที่อายุไมเกนิ  24 ป  สวนใหญบิดา / มารดาเปนผูที่ตัดสินใจ
ประมูลซ้ือหองชุดมีสัดสวนเพียง รอยละ 2.8 
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       เหตุผลสําคัญในการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด  โดยภาพรวมพบวาสวนใหญคํานึงถึงเรื่อง  
ทําเลที่ตั้งที่อยูใกลที่ทํางานหรือใกลโรงเรียนบุตร  เนื่องจากวัตถุประสงคในการประมลูซ้ือหองชุดสวน
ใหญเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยเปนหลัก  จึงคํานึงความสะดวกสบายในการอยูอาศัยและการเดินทางที่สะดวก   
นอกจากนี้ยังคาํนึงถึงสวนที่เกี่ยวของกับการใชจายเงนิ  เนื่องจากผูตอบแบบสอบถามประมูลซ้ือหองชุด
ในชวงสภาวะเศรษฐกิจตกต่าํ  ดังนั้นผลการศึกษาจึงพบวาเหตุผลสําคัญในการตัดสินใจประมูลซ้ือหอง
ชุด  รองลงมาไดแกราคาของหองชุดที่ซ้ือโดยวิธีการประมูลนั้นราคาจะลดลงจากราคาขายเดิมมาก  และ
ลําดับตอมาจะคํานึงถึงความสามารถในการจายหรือผอนชําระได  เพื่อไมใหเกดิปญหาในภายหลัง 
         

การตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดสวนใหญ  จะเปนการตัดสินใจที่ไดผานกระบวนการและการ 
วางแผนมากอน  โดยผูตอบแบบสอบถามจะมีการคนหาขอมูลดานตาง ๆ และทําการเปรียบเทียบขอมูล
กับโครงการอื่นที่มีการขายโดยวิธีอ่ืนกอนการตัดสินใจเขารวมประมูล  จากผลการศึกษาพบวาผูตอบ
แบบสอบถามสวนใหญมีความตั้งใจที่จะซื้อหองชุดโดยวธีิประมูล รอยละ75.5   
 

การประเมินผลภายหลังการซื้อ  POSTPURCHASE EVALUATION   
การประเมินผลภายหลังการประมูลซ้ือ  พบวาสวนใหญผูประมูลซ้ือหองชุด   ไดมีการยาย 

เขาอยูอาศัยแลว  รอยละ 67.4  ที่นาสนใจคอืผูที่มีวัตถุประสงคในการซือ้เพื่อลงทุนใหเชาหรือขายตอ ก็ได
มีการยายเขาอยูอาศัยแลวเชนเดียวกนั  แสดงใหเห็นวาผูประมูลซ้ือหองชุดสวนหนึ่งที่มีวัตถุประสงคเผ่ือ
ทางเลือกไวหลายประการ  เมื่อประมูลซ้ือหองชุดและไดรับการโอนกรรมสิทธิ์มาเปนของตนเอง  ก็
เล็งเห็นวาควรใชประโยชนจากหองชุดนั้นใหคุมคาที่ลงทุน  สวนวัตถุประสงคเพื่อการลงทุนใหเชาหรือ
ขายตอนั้นขึ้นอยูกับโอกาสและสถานการณอ่ืนๆ จะเอื้ออํานวยตอไป 
        

       ความพอใจวิธีการซื้อขายโดยวิธีการประมูลพบวาสวนใหญมีความพอใจ รอยละ  89.5  
เหตุผลที่พอใจเนื่องจากสามารถตั้งราคาซื้อไดเอง  สวนเหตุผลที่มีผูไมพอใจการซื้อขายโดยวิธีการประมูล
มีสัดสวนที่นอยมาก รอยละ 10.5  เหตุผลที่ไมพอใจเนื่องจากตองตัดสนิใจเรว็ทําใหไมละเอียดเทาทีค่วร  
สงผลใหไดประมูลไดในราคาที่สูงกวาที่ตัง้ใจซื้อ  มีผลตอเนื่องทําใหไมพอใจราคาทีป่ระมูลซ้ือได 
 
        ความพอใจเกี่ยวกบัราคาที่ประมูลซ้ือหองชุด  พบวาสวนใหญมีความพอใจ รอยละ 66.4  
เหตุผลเนื่องจากไดราคาตามที่ตั้งใจซื้อ  และที่นาสนใจคอืพบวาผูที่ประมูลซ้ือหองชุดไดในราคาที่สูงกวา
ที่ตั้งใจซื้อ  สวนหนึ่งก็มีความพอใจราคาทีป่ระมูลซ้ือหองชุดได  สวนผูที่ไมพอใจราคาที่ประมูลซ้ือหอง
ชุด รอยละ 32.6  เหตุผลเนื่องจากประมูลซ้ือหองชุดไดในราคาที่สูง 
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        ความพึงพอใจเกี่ยวกับหองชุดและสภาพแวดลอมโดยทั่วไปของโครงการ  พบวาสวนใหญมี
ความพอใจในเรื่องทําเลที่ตั้ง  เนื่องจากใกลที่ทํางานหรือโรงเรียนบุตรมคีวามสะดวกในการเดินทาง  
นอกจากนี้พบวามีความพอใจในเรื่องของความสงบ  มีความเปนสวนตวั  และการรักษาความปลอดภัย  
สวนสิ่งที่ผูประมูลไมพอใจ ไดแกคาใชจายเกีย่วกับทรัพยสินสวนกลางและการบริหารอาคาร     
 

       จากการทีผู่ตอบแบบสอบถามสวนใหญมีความพอใจ  ทั้งในเรื่องของการซื้อหองชุดโดย
วิธีการประมูล  ราคาที่ประมูลซ้ือหองชุด  สภาพหองชุดและสภาพแวดลอมทั่วไปของโครงการ  สงผลให
ผูประมูลสวนใหญไมตองการขายหองชุดที่ประมูลซ้ือ รอยละ 81.2  เหตุผลเนื่องจากตองการใชเปนที่อยู
อาศัย  สวนผูทีต่องการขาย  มีสัดสวนที่นอยมาก  คือรอยละ  18.8  เหตผุลที่ตองการขายคือ   ถาไดราคาดี
และหองชุดทีป่ระมูลซ้ือไดไมดีอยางที่ตั้งความหวังไว 

 
        สําหรับผูที่ไมพอใจการซื้อหองชุดดวยวิธีการประมลู  สงผลใหตองการขายหองชุด  พบวามี

สัดสวนเพยีง รอยละ 1.1  สวนผูที่ไมพอใจราคาที่ประมูลซ้ือหองชุด  สงผลใหตองการขายหองชุด  รอย
ละ 8.8  ดังนั้นผูที่ตองการขายหองชุดมีผลมาจากการประมูลซ้ือหองชุด  รวมเปนรอยละ 9.9  สวนผูที่
ตองการขายหองชุด  เนื่องมาจากความตองการสวนตวัซ่ึงเปนวัตถุประสงคของผูประมูล รอยละ 8.9 
        

6.1.2 ผลการพิสูจนสมมุติฐาน 
 

             นอกจากนี้ผลการพสูิจนสมมุติฐาน  พบวาผูที่ประมูลซ้ือหองชุดดวยเงินสด  และผูที่
ประมูลซ้ือหองชุดโดยการกูเงินจากสถาบัน  ใหความสําคัญกับการวางแผนและกระบวนการในการ
ตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดเหมือนกนั  ยกเวนในสวนของการวางแผนเกี่ยวกับการตั้งราคาประมูลซ้ือหอง
ชุด  พบวากลุมผูที่ประมูลซ้ือหองชุดดวยเงินสดจะใหความสําคัญกับการตั้งราคาประมูลซ้ือ  มากกวากลุม
ผูประมูลซ้ือหองชุดโดยการกูเงินจากสถาบันการเงิน  อาจเนื่องมาจากผูประมูลซ้ือหองชุดดวยเงินสดมี
การกําหนดจํานวนเงนิที่มีความแนนอนกวาตามกําลังซื้อหรือจํานวนเงินที่มีอยู  ในขณะที่ผูประมลูซ้ือ
หองชุดโดยการกูเงินจากสถาบันการเงินนัน้สามารถยืดหยุนได  เพราะสิ่งที่ตองคํานึงถึงนั้นจะอยูในสวน
ของวงเงินกูทีจ่ะไดรับการอนุมัติจากสถาบันการเงิน  หากมีปญหาวงเงินกูไมเพียงพอซ่ึงผูประมูลสามารถ
แกปญหาไดโดยหาผูกูรวมหรือเปลี่ยนสถาบันการเงิน   
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6.2   ขอเสนอแนะ 
 

6.2.1  ขอเสนอแนะผูบริโภคท่ีตองการประมูลซ้ือท่ีอยูอาศัย 
         ในชวงสภาวะวกิฤติเศรษฐกิจ  การประมูลที่อยูอาศัยแบบเด็ดขาดโดยไมกําหนดราคาขั้นต่ํา  
ซ่ึงจัดโดยบริษทัประมูลเอกชน  เปนรูปแบบการขายที่อยูอาศัยอีกแบบหนึ่ง  โดยการใหผูสนใจเขาสูราคา
กัน  ซ่ึงผูซ้ือรูสึกสบายใจจากการแขงขันราคากันเองโดยไมมีผูขายมาเกี่ยวของในการตั้งราคาซื้อ  ราคาที่
ประมูลซ้ือจึงเปนราคาที่ผูซ้ือพอใจเนื่องจากสามารถที่จะซื้อหรือผอนชําระได  เพราะเปนราคาที่ผูซ้ือเปน
ผูกําหนดเอง  จึงถือไดวาราคาประมูลเปนราคาตลาดที่แทจริง  นอกจากนี้การประมลูซ้ือที่อยูอาศัยจะมี
การกําหนดวนั เวลา และสถานที่ที่แนนอน  นําผูซ้ือและผูขายมาพบกนัทําใหขั้นตอนการตัดสินใจซื้อขาย
นั้นเปนไปดวยความรวดเร็ว  และเหตุผลสําคัญอีกประการหนึ่งที่มีผูสนใจซื้อที่อยูอาศยัโดยวิธีการ
ประมูลเปนจํานวนมากนั้น  เนื่องจากสวนใหญสามารถซื้อไดในราคาทีถู่กกวาการซื้อโดยวิธีอ่ืน ผูซ้ือจึง
ไดรับประโยชนโดยตรงจากการซื้อที่อยูอาศัยโดยวิธีประมูล 
 
 นับไดวาในชวงสภาวะวิกฤตเิศรษฐกิจ  การประมูลเปนรูปแบบการขายทีอ่ยูอาศัยที่นาสนใจ
ทําใหไดรับความสนใจและสามารถกระตุนใหผูสนใจเขาเยี่ยมชมโครงการไดเปนจํานวนมาก  ใน
ระยะเวลาอันสั้น การประมลูจึงเปนกลยุทธทางการตลาดอยางหนึ่งสําหรับผูประกอบการ  ใชเปนชองการ
ทางการจําหนายที่อยูอาศยั  ถึงแมนวาเจาของโครงการจะไดรับกําไรนอยลง  แตก็สามารถปดการขายได
เร็ว  ไมตองแบกรับภาระดอกเบี้ยหรือเสียคาใชจายในการดําเนินงานสาํหรับการขายแบบปกต ิ การ
ประมูลที่อยูอาศัยจึงเหมาะสําหรับผูประกอบการที่ตองการขายทรัพยสินใหไดจํานวนมากที่สุดภายในวัน
เดียว 

 
       ถึงแมนวาการประมูลที่อยูอาศัย  จะเปนวิธีการขายทีม่ีประสิทธิภาพในชวงสภาวะเศรษฐกิจ

ตกต่ํา  สามารถชวยลดจํานวนบานวางในตลาดที่อยูอาศัยไดมากกวาการซื้อ / ขายที่อยูอาศัยโดยวิธีอ่ืน  แต
การประมูลที่อยูอาศัยไมไดสงผลดีแตเพียงดานเดยีว  จากการศึกษาพบวาผลเสียที่เกิดจากการประมูลที่อยู
อาศัยนั้นสงผลกระทบกับผูประมูลซ้ือที่อยูอาศัยโดยตรง  ดังมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 
       จากการศกึษาโดยการสัมภาษณบริษัทประมูล  พบวามีผูประมูลที่สละสิทธิ์การประมูลซ้ือ

หองชุดหลังจากที่ไดชําระเงนิมัดจํา  เหตุผลในการสละสิทธิ์เนื่องมาจากการขอสินเชือ่ไมผาน,  ไมพอใจ
หองชุดที่ประมูลซ้ือได  ซ่ึงการสละสิทธิ์ดงักลาวบริษัทประมูลจะทําการยึดเงินมดัจํา  ทําใหผูประมลูตอง
สูญเสียเงินดังกลาวโดยไมไดรับผลประโยชนใดๆ  เปนการตอบแทน 
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       และจากการศึกษาโดยการแจกแบบสอบถามกลุมผูประมูลซ้ือหองชุด  พบวาผูประมูล รอย
ละ 9.9  ตองการที่จะขายหองชุดที่ประมูลซ้ือเนื่องจากความไมพอใจทีเ่กิดจากการประมูล  ซ่ึงเทากบัวา
การประมูลที่อยูอาศัยมีสวนในการลดจํานวนบานวางมือหนึ่ง  แตก็มีสวนในการเพิ่มจํานวนบานมอืสอง
ที่รอการขายในตลาดที่อยูอาศัย   

 
 สาเหตุสําคัญเนื่องมาจากผูประมูลไมมีการวางแผนศกึษาขอมูลดานตางๆ  กอนเขารวม

ประมูล  แตตดัสินใจประมลูซ้ือหองชุดโดยไมไดตั้งใจและไมมีการไตรตรองอยางดีกอน  ประกอบกับมี
ผูใหความสนใจเขารวมประมูลเปนจํานวนมาก  จึงทําใหเกิดการเสนอราคาแขงขันกันสูง  ซ่ึงในการเสนอ
ราคาแตละครั้งผูประมูลตองใชระยะเวลาในการตัดสินใจที่รวดเรว็  ขณะเดียวกนัผูประมูลก็ไมมขีอมูล
ดานตางๆ  มาประกอบการตดัสินใจเนื่องจากไมมีการวางแผนที่ดีมาตั้งแตแรกนั่นเอง  สงผลใหเกิดการ
ตัดสินใจที่ผิดพลาด  ประมลูซ้ือหองชุดไดในราคาสูงกวากําลังซื้อหรือเกินกวาความสามารถในการจาย  
หรือไมพอใจหองชุดที่ประมูลซ้ือได  เปนตน 

 
         เนื่องจากการประมูลที่อยูอาศัยในประเทศไทยเปนเรือ่งที่คอนขางใหมสําหรับประชาชน
ทั่วไป  ดังนั้นประชาชนสวนใหญยังไมทราบวาควรมีวธีิการวางแผนกอนเขารวมประมูลอยางไร  การที่
จะใหการประมูลที่อยูอาศัยเกิดประโยชนตอตัวผูประมลูสูงสุด  ผูประมูลควรมีขั้นตอนในการวางแผน
และศึกษาขอมูลดานตางๆ  กอนตัดสินใจเขารวมประมลู  โดยมีขอเสนอแนะ  ดังนี ้
 

1. ผูประมูลควรกําหนดวัตถุประสงคในการประมูลใหชัดเจนและควรพจิารณาเลือกในขั้น 
พื้นฐาน ไดแก รูปแบบของหองชุด  รายละเอียดการกอสราง  ขนาดพื้นที่หอง  ลักษณะการครอบครอง  
ทําเลที่ตั้งและระดับราคาใหตรงกับความตองการ 
 

2. ผูประมูลควรลงทะเบียนเขารวมการประมลูที่สํานักของโครงการอาคารชุดกอนถึงวนั 
ประมูล  เพื่อใหทราบถึงเงื่อนไขและขั้นตอนการประมลูอยางละเอียด 
 

3. ผูประมูลควรเขาชมหองตาง ๆ ของโครงการอาคารชุดที่เปดประมูล  ทําการเลือกหองชุด 
ที่ตองการอยางนอย  4 ยูนิต  เผ่ือไวเมื่อประมูลซ้ือหองชุดไมไดในหองแรก  และควรจะตองตรวจสอบ
สภาพหองชุดอยางละเอียด   
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4. ผูประมูลควรตรวจสอบระบบสาธารณูปโภค เชน ถนน  น้ําประปา ไฟฟา ฯลฯ  วามี 
พรอมสําหรับการใชงานไดทันทีที่ไดยายเขาอยูอาศัย 
 

5. ผูประมูลควรมีการสํารวจสิ่งอํานวยความสะดวกของโครงการอาคารชุด เชน ที่จอดรถ 
สระวายน้ํา  สนามเทนนิส  หองออกกําลังกายตางๆ  นั้นตรงตามความตองการ  และควรตรวจสอบวาเปน
ทรัพยสินสวนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดหรือเปนทรัพยสวนบุคคลทีม่ีผูซ้ือพื้นที่เพื่อการหาประโยชน  
 

6. ผูประมูลควรสํารวจคาใชจายที่จะตองจายในแตละเดือน  เมื่อประมูลซ้ือหองชุดได เชน  
คาทรัพยสินสวนกลาง  คาสมทบกองทุนสวนกลาง  คาใชบริการสิ่งอํานวยความสะดวก 
 

7. ผูประมูลควรสํารวจสภาพแวดลอมภายนอกบริเวณใกลเคียง  เชน เปนพื้นที่ที่มีมลภาวะ   
หรือพื้นที่บริเวณนั้นตั้งอยูใกลสถานที่ที่กอใหเกดิมลภาวะหรือไม  และตรวจสอบวาทางราชการมี
โครงการที่จะดําเนินการใด ๆ ในบริเวณทีด่ินนั้นหรือไม เชน ตรวจสอบแนวเวนคืน  เปนตน 
 

8. ผูประมูลควรสํารวจราคาตลาด (ราคาขายในพื้นทีใ่กลเคยีง)  หาราคาเฉลี่ยและเปรียบ 
เทียบกับราคาประเมินจากสํานักงานที่ดนิ  เพื่อจะไดไมเสนอราคาที่สูงเกินควร  และตั้งราคาที่จะประมูล
ซ้ือไวเพื่อประกอบการตัดสนิใจภายใตงบประมาณที่มีอยู  จะทําใหผูประมูลไดประโยชนสูงสุด  
เนื่องจากสามารถประมูลซ้ือที่อยูอาศัยไดในราคาถูก  และเปนราคาที่สามารถจายหรือผอนชําระได  โดย
ไมกอใหเกิดปญหาในภายหลัง  ในการตั้งราคาที่จะประมูลซ้ือ  ราคาที่ตั้งไวควรเปนราคาที่ลดลงจากราคา
เฉลี่ย 30 %  ซ่ึงในการตั้งราคาประมูลซ้ือนี้ผูประมูลจะตองรวมถึงคาใชจายตางๆ ไดแก 

       8.1   คาดําเนินการประมลู รอยละ 3 ของราคาหองชุดที่ประมูลซ้ือ  โดยคาดําเนนิการนี้
จะนําไปรวมกบัราคาหองชุดที่ประมูลซ้ือถือเปนราคาซื้อที่แทจริง 
 8.2   คาใชจายในการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งหมด  คาธรรมเนียมการโอน  คาภาษีธุรกิจเฉพาะ   
คาภาษีหกั ณ ที่จาย คากองทุนสวนกลาง   

                           8.3  นอกจากนี้ควรคํานึงถึงคาใชจายในการซอมแซมปรับปรุง  คาตกแตง  เปนตน   
 

 เนื่องจากบางโครงการที่เปดประมูลนั้น  ไดมีบุคคลที่ถูกจัดตั้งขึ้น (หนามา)  เพื่อเสนอราคา 
แขงขันกับผูประมูลที่ตองการซื้อที่อยูอาศัยที่แทจริง  เนื่องจากหวังที่จะดึงราคาขายใหสูงขึ้น  ดังนั้นเมื่อ
ถึงขั้นเสนอราคาในวนัประมลู  ผูประมูลตองคํานึงถึงราคาประมูลซ้ือที่ตั้งไวตลอดระยะเวลาที่เสนอราคา
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แขงขันกับผูอ่ืน  ไมควรเสนอราคาตามอารมณและตามบรรยากาศในวนัประมูล  จนเสนอราคาเกินราคาที่
ตั้งใจจะประมลูซ้ือ  เพราะอาจกอใหเกดิปญหากับผูประมูลในภายหลัง 
 

9. ผูประมูลตองมีความพรอมทางดานการเงนิ  ซ่ึงควรจะมเีงินสดที่พรอมสําหรับการจาย 
เงินมัดจําทนัททีี่ประมูลได  เนื่องจากผูที่ประมูลไดในแตละรายการตองวางเงินมดัจําเปนจํานวนเงนิ   
90,000-200,000 บาท ( ขึ้นอยูกับเงื่อนไขของแตละบริษทั ) ในวันประมูล  และจะตองวางเงินมดัจําเพิ่ม
ใหครบ  20 % ของราคาที่ประมูลไดพรอมทั้งคาดําเนินการประมูล  ภายใน 5 วันหลังจากวนัประมูล  
จะตองชําระเงนิสวนที่เหลือพรอมรับโอนกรรมสิทธิ์  ใหเสร็จสิ้นภายใน 30 วันหลังจากประมูล 
 

10.   ผูประมูลตองสํารวจกําลังซื้อของตนเอง  เพื่อตัดสินใจวาจะซื้อดวยเงนิสดหรือเงินผอน   
หากตัดสินใจซื้อดวยเงนิผอน  ผูประมูลควรมีการเช็ควงเงินกูเพื่อดูความสามารถในการผอนชําระ  และ
ในการขอกูเงนิจากสถาบันการเงิน  ผูประมูลควรจะคํานงึถึงความมั่นคงของอาชีพและรายไดในอนาคต 
 
  11.  ผูประมูลควรนําขอมูลดานการตลาด, ดานกายภาพและเงื่อนไขทางดานการเงิน  เชน
เงินมัดจํา เงนิผอน ระยะเวลาในการผอนชาํระและความเสี่ยงมาพิจารณาอยางละเอียด  และทําการ
เปรียบเทียบขอมูลดานตางๆ  กับโครงการอื่นที่มีการขายโดยวิธีอ่ืน  โดยทําการตรวจสอบขอมูลภายใต
งบประมาณทีม่ีอยู 
 
           6.2.2  ขอเสนอแนะเกี่ยวกับการประมูลท่ีอยูอาศัย 
 
                     จากการศึกษาวจิัยในครั้งนี ้ ผูวิจัยไดเก็บรวบรวมขอมูลโดยการออกภาคสนามเพื่อทําการ
สัมภาษณบริษทัประมูลตาง ๆ  รวมทั้งจากการสังเกตโดยการเขาไปรวมอยูในการประมูล  และที่สําคัญ
คือการรวบรวมขอมูลจากแบบสอบถาม  ผูวิจัยไดพบสิง่ที่นาจะนําไปสูการพัฒนาและปรับปรุงระบบการ
ประมูลที่อยูอาศัยในประเทศไทย  เพื่อใหเกดิประโยชนตอผูบริโภคมากยิ่งขึ้น  โดยมีขอเสนอแนะดังนี้ 
 

1. จากผลการศึกษาพบวา  ผูประมูลบางกลุมซึ่งไมใชผูประมูลที่ตองการประมูลซ้ือที่อยู 
อาศัยอยางแทจริง  แตเปนบคุคลที่ไดจัดตัง้ขึ้น (หนามา)  เพื่อเสนอราคาประมูลแขงกับผูประมูลรายอื่น  
โดยหวังดึงราคาขายใหสูงขึน้  ซ่ึงถือวาไมยุติธรรมสําหรับผูประมูลซ้ือท่ีแทจริง  และผิดหลักการของการ
ซ้ือ / ขายที่อยูอาศัยโดยวิธีประมูล  ผูวิจัยเล็งเห็นวาควรมีการจัดตั้งองคกรกลางซึ่งมีอํานาจหนาที่  ในการ
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ควบคุม  ดูแล  และทําการตรวจสอบการทํางานของบริษัทประมูล  เพื่อใหการประมูลที่อยูอาศัยในแตละ
คร้ัง  มีความโปรงใสและเกดิความยุติธรรมกับผูประมูลซ้ือที่อยูอาศัย 
 
 2.   จัดใหผูดําเนินการประมลูเปนอาชีพควบคุม  ที่ตองมีใบประกอบวชิาชีพ  หากพบวา
ผูดําเนินการประมูลมีการปฏิบัติและดําเนินการประมูลที่ผิดจากหลักการ  ที่ไดมีการประชาสัมพันธให
ผูบริโภคไดรับทราบ  องคกรกลางที่ทําหนาที่ในการควบคมุ  ดูแลในสวนของการประมูลที่อยูอาศัย  
สามารถทําการยึดใบประกอบวิชาชีพได  

   
         6.2.3  ขอเสนอแนะเกี่ยวกับการศึกษาวิจัยคร้ังตอไป 
                 

      การศึกษาเรื่องการวางแผนเพื่อประมูลซ้ือหองชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลางในเขต
กรุงเทพมหานคร  เปนการศึกษาเฉพาะพฤติกรรมในการวางแผนและการตัดสินใจประมูลซ้ือของ
ผูบริโภค  จากการศึกษาพบวายังมีอีกหลายประเด็นทีน่าสนใจ  และควรจะมีการศกึษาครั้งตอไป  ไดแก 

 
1. การศึกษาพฤตกิรรมผูบริโภค  ที่ประมูลซ้ือที่อยูอาศัยที่มกีารจัดประมูลโดยบริษัท 

ประมูลเอกชน  โดยศึกษาในชวงที่ผานพนวิกฤตเศรษฐกจิ 
 

      2.   การศึกษาพฤติกรรมผูบริโภค  ที่ประมูลซ้ือที่อยูอาศัยที่มีการจดัประมูลโดยสถาบัน
การเงินหรือในสวนของหนวยงานรัฐบาล  เพื่อนํามาเปรยีบเทียบกับบริษัทประมูลเอกชน 

 
       3.   การศึกษาในสวนของผูประกอบการ  ที่ตัดสินใจเปดประมูลโครงการและกอนการ

ตัดสินใจผูประกอบการ  และผลของการขายโดยวิธีการประมูลผูประกอบการมีความพอใจในระดบัไหน 
 

4. การศึกษาในสวนของบริษัทประมูล  มีการวางแผนการตลาดอยางไรบาง  เมื่อเปรียบ 
เทียบกับวิธีการซื้อขายโดยตรงกับโครงการ  มีการวางแผนแตกตางกันอยางไรที่ทําใหการประมูลไดรับ
ความสนใจจากประชาชน   
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คําถามสวนที่ 1 
 

 
คําถามสวนที่ 2 
 
 

 

 
 

 
 

ผูประมูลซื้อหองชุดระดับราคาปานกลาง 

ลักษณะทางสังคม ลักษณะทางเศรษฐกิจ 

สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม 

สาเหตุการยายออกจากบานหลังเดิม 

วัตถุประสงคในการประมูลซ้ือหองชุด 

ซ้ือเงินสด ซ้ือเงินผอน 

การวางแผนและกระบวนการตัดสินใจ 

มีการวางแผนที่ดี ไมมีการวางแผน 

ผูซ้ือไดประโยชนท่ีแทจริง 
• ลด อุปทานบานมือหนึ่ง 
• ธนาคารใหกูไมเปน NPL 

ผูซ้ือไมไดรับประโยชน 
• เพิ่ม อุปทานบานมือสอง 
• ธนาคารใหกูเปน NPL 

เหตุผลในการตัดสินใจซื้อ 

การตัดสินใจซือ้ 

ไมพอใจ พอใจ 

คา
ดก

ารณ
วา 

การยายเขาอยูอาศัย 

วัตถุประสงค  ขอท่ี 1. 

วัตถุประสงค  ขอท่ี  2. 

วัตถุประสงค  ขอท่ี  3. 

ประเมินความพึงพอใจ 

• ราคาถูก 
• ไดที่อยูอาศัยถูกใจ 
• ผอนชําระได 

• ราคาแพง 
• ไดท่ีอยูอาศัยไมถูกใจ 
• ผอนชําระไมได 

สมมุติฐานการวิจัย 

คา
ดก

ารณ


คําถามสวนที่  3 

คําถามสวนที่  5 

คําถามสวนที่  4 

แผนภูมิท่ี  6.1    แสดงแนวทางการสรุปผลการวิจยั 
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ตารางที่ 6.1   แสดงสรุปผลการศึกษาขอมลูดานลักษณะสังคมและเศรษฐกิจของผูตอบแบบสอบถาม 
 

รวม สรุปผลการศึกษา 
ลักษณะสังคมและเศรษฐกิจของผูตอบแบบสอบถาม จํานวน รอยละ 

1. เพศ 
 

หญิง 104 57.5 

2. อายุ 
 

25 – 34 ป 25-34 46.4 

3.  สถานภาพการสมรส โสด 
สมรส 

105 
66 

58.0 
36.5 

4.  ระดับการศึกษาของผูตอบแบบสอบถาม 
      

ปริญญาตรีขึ้นไป 148 81.8 

5.  อาชีพของผูตอบแบบสอบถาม 
     อาชีพของคูสมรส 

บริษัทเอกชน 
เจาของกิจการ 

86 
35 

47.5 
53.0 

6.  ตําแหนงของผูตอบแบบสอบถาม      
     ตําแหนงงานของคูสมรส 

ผูบริหารระดับกลาง 
เจาของกิจการ 

44 
34 

24.3 
51.5 

7.  สมาชิกในครอบครัว 2 – 3 คน 
1 คน 

63 
48 

34.8 
26.5 

8.  จํานวนสมาชิกผูมีรายไดในครอบครัว 2 – 3 คน 
1 คน 

105 
59 

58.0 
32.6 

9. รายไดรวมของครอบครัวตอเดือน 
 

มากกวา 1 แสนบาท 67 37.0 

10.อัตราการผอนชําระเงินกูซื้อที่อยูอาศัย ไมเกิน 20% ของรายได 
ไมเกิน 30% ของรายได 
ไมเกิน 10% ของรายได 

 

36 
33 
24 

32.7 
30.0 
21.8 
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ตารางที่  6.2   แสดงสรุปผลการศึกษาขอมลูดานเกีย่วกับที่อยูอาศัยหลังเดิม 
รวม สรุปผลการศึกษา 

ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยหลังเดิม จํานวน รอยละ 
1. สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม 

 
1.1  เปนเจาของบานหลังเดิม 

• ผอนชําระ
หมดแลว 

• กําลังผอน
ชําระ 

1.2 ไมเปนเจาของบานหลังเดิม 
• ผูเชา 
• ผูอาศัย

(อยูฟรี) 
• ผูอาศัย

ชวยคาใชจาย 

81 
69 
9 

100 
26 
52 
22 

44.8 
88.5 
11.5 
55.2 
26.0 
52.0 
22.0 

2. ประเภทที่อยูอาศัยของบานหลังเดิม 
 

บานเดี่ยว 75 41.4 

3.  เหตุผลที่ยายออกจากบานหลังเดิม 1.  ตองการมีบานเปนของตนเอง 
2.  อยูไกลที่ทํางาน / โรงเรียนบุตร 
3.  การคมนาคมไมสะดวก 
4.  ตองการแยกครอบครัว      

70 
53 
45 
42 

38.7 
29.3 
24.9 
23.2 

 
ตารางที่  6.3   แสดงสรุปผลการศึกษาขอมลูเกี่ยวกับหองชุดที่ซ้ือโดยวธีิประมูล 

รวม สรุปผลการศึกษา 
ขอมูลเกี่ยวกับหองชุดที่ประมูลซ้ือ จํานวน รอยละ 

1.  หองชุดที่ประมูลซื้อเปนบานหลังที่ บานหลังแรก 
บานหลังที่สองขึ้นไป 

100 
81 

55.2 
44.8 

2.  วัตถุประสงคในการซื้อ 1. เพื่ออยูอาศัย 
2. บานพักอาศัยหลังที่สอง 
3. ใหลูก / ญาติพักอาศัย 
4. ลงทุนเพื่อใหเชา 
5. ลงทุนเพื่อขายตอ 

115 
54 
42 
33 
18 

63.5 
29.8 
23.2 
18.2 
9.9 

3.  การชําระเงิน กูเงินจากสถาบันการเงิน 
ชําระเงินสด 

110 
71 

60.8 
39.2 
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ตารางที่  6.4   แสดงสรุปผลการศึกษาขอมลูดานการวางแผนการเงินเพือ่ประมูลซ้ือหองชุด 
รวม สรุปผลการศึกษา 

ขอมูลดานการวางแผนการเงนิเพื่อประมูลซ้ือหองชุด จํานวน รอยละ 
1. โอกาสที่จะไดรับผลกระทบจาก

สภาวะเศรษฐกิจ   ผลกระทบไดแก 
 

1.1 ไดรับผลกระทบ 
• สินคาราคา

สูงขึ้น 
• รายไดลดลง 
• เงินเดือนไมขึ้น 
• ถูกใหออกจากงาน 
• ถูกลดเงินเดือน 

1.2  ไมไดรับผลกระทบ 

109 
61 
60 
28 
21 
5 
72 

60.2 
56.0 
55.0 
25.7 
19.3 
4.6 

39.8 

2. การออมเงิน        
 

เปนประจํา 171 94.5 

3.  วิธีการออมเงิน 1. ฝากธนาคาร 
2. ประกันชีวิต 
3. ซื้อพันธบัตร 

164 
96 
29 

95.9 
56.1 
17.0 

4.  บัญชีเงินฝากธนาคาร ออมทรัพย 
ฝากประจํา 

149 
109 

84.7 
61.9 

5.  วัตถุประสงคในการออม 1. ใชจายยามฉุกเฉิน 
2. เก็บไวใชยามชรา 
3. ทุนการศึกษาของบุตรหลาน 
4.     เพื่อซื้อที่อยูอาศัย 

119 
76 
42 
16 

67.6 
43.2 
23.9 
9.1 

6.  การวางแผนในการออม 
 

กําหนดจํานวนเงินออม / เดือน 78 44.3 

7.  แหลงเงินในการจายเงินมัดจํา 1. เงินออมผูตอบแบบสอบถาม 
2. รายไดประจําผูตอบแบบสอบถาม 
3. รายไดพิเศษผูตอบแบบสอบถาม 

2.63 
2.12 
1.59 

 
คาดัชนี 

8. การเช็ควงเงินกูกอนประมูล 
 

มีการเช็ควงเงินกอนประมูล 73 66.4 

9. ปญหาในการขอกูเงิน 
 

ไมมี 107 97.3 

10.  วงเงินที่ไดรับอนุมัติ เพียงพอ 
ไมพอ 

102 
8 

92.7 
7.3 



 158

10.  วิธีแกปญหาวงเงินกูไมพอ หาผูกูรวม 
กูเงินเพิ่มจากแหลงอื่น 

5 
3 

62.5 
37.5 

11.  ระยะเวลาในการผอนชําระ 
 

15 ป 38 34.3 

12. เหตุผลที่เลือกผอนระยะเวลาดังกลาว 
 

เหมาะสมกับรายได / เดือน 91 83.0 

13.  แหลงเงินในการผอนชําระเงินกู 1. รายไดประจํา / เดือนของผูตอบ 
2. รายไดประจํา / เดือนของครอบครัว 
3.    รายไดพิเศษ / เดือนของผูตอบ   

3.27 
1.57 
1.50 

 
คาดัชนี 

13. ปญหาในการผอนชําระเงินกู 
 

ไมมี 108 98.2 

 
ตารางที่ 6.5  แสดงสรุปผลการศึกษาขอมูลดานการวางแผนในการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด 
 

รวม สรุปผลการศึกษา 
ขอมูลดานการวางแผนในการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุด จํานวน รอยละ 

1.  ไดสํารวจสิ่งอํานวยความสะดวก ใช 169 93.4 
2.  ไดสํารวจหองขุดและเลือกหองชุดที่ตองการ ใช 167 92.3 
3.  ไดต้ังราคาประมูลซื้อโดยรวมคาใชจายแลว ใช 158 87.3 
4.  ไดสํารวจคาใชจายสวนกลาง ไฟ ประปา ฯลฯ ใช 148 81.8 
5.  ลงทะเบียนกอนวันประมูล ใช 128 70.7 
6.  ไดเปรียบเทียบกับโครงการอื่นที่ขายโดยวิธีอื่น ใช 113 62.4 
7.  สํารวจราคาตลาด ใช 95 52.5 
8.  มีประสบการณในการประมูล ใช 28 15.6 
9.  บุคคลที่ปรึกษา  คูสมรส / คูรัก 

เพื่อน 
59 
58 

32.6 
32.0 

10.  เหตุผลที่เลือกปรึกษา เปนผูสนับสนุนทางการเงิน 
ขอความเห็นชอบ 

56 
23 

30.9 
12.7 

11.  บุคคลที่ตัดสินใจซื้อที่สําคัญที่สุด ตัวผูประมูลเอง 
คูสมรส 

128 
19 

70.7 
10.5 
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ตารางที่  6.6   แสดงสรุปผลการศึกษาขอมลูดานการตัดสนิใจประมูลซ้ือหองชุดและความพึงพอใจ 
 

รวม สรุปผลการศึกษา 
ขอมูลดานการตัดสินใจประมูลซ้ือหองชุดและความพึงพอใจ จํานวน รอยละ 

1.  เหตุผลในกาตัดสินใจประมูลซื้อหองชุด 1. ที่ต้ังใกลที่ทํางาน / โรงเรียนลูก 
2. ราคาลดลงจากเดิมมาก 
3.     มีความสามารถในการจาย 

2.20 
2.06 
1.70 

 
คาดัชนี 

2.  การยายเขาอยูอาศัย ไดยายเขาอยูอาศัยแลว 122 67.4 
3.  ความพอใจวิธีการซื้อขายโดยวิธีการประมูล 

3.1 เหตุผลที่พอใจ 
3.2 เหตุผลที่ไมพอใจ 

พอใจ 
• สามารถตั้งราคาซื้อไดเอง 
• ตองตัดสินใจเร็ว / ไดราคาสูง 

162 
99 
10 

89.5 
61.1 
52.6 

4.  ถาประมูลโครงการนี้ไมได  มีความตั้งใจใน  
     การเขารวมประมูลโครงการอื่นตอ   

ต้ังใจเขารวมประมูลโครงการอื่น 109 60.2 

5.  ความพอใจราคาที่ประมูลซื้อหองชุดได 
5.1 เหตุผลที่พอใจ 
5.2 เหตุผลที่ไมพอใจ 

พอใจ 
• ราคาไดตามที่ต้ังใจซื้อ 
• ราคาสูงกวาที่ต้ังใจซื้อ 

120 
83 
55 

66.3 
69.2 
90.2 

6.  หองชุดที่ประมูลไดเปนหองชุดที่เลือกไว หองชุดที่เลือก 
ไมใชหองชุดที่เลือก 

92 
89 

50.8 
49.2 

7.  ความพอใจหองชุดและสภาพแวดลอมทั่ว 
    ไป (กายภาพ) 

1. ทําเลที่ต้ัง 
2. ความสงบและความเปนสวนตัว 
3. การรักษาความปลอดภัย 

4.33 
3.90 
3.59 

 
คาดัชนี 

8.  ความตั้งใจในการประมูลซื้อ 
8.1 เหตุผลที่ไมต้ังใจประมูลซื้อ 

ต้ังใจเขารวมประมูล 
• บรรยากาศในวันประมูลพาไป 

137 
28 

75.7 
63.6 

9. ความตองการที่จะขายหองชุด 
9.1 เหตุผลที่ไมตองการขาย 
9.2 เหตุผลที่ตองการขาย 

ไมตองการขาย 
• ตองการใชเปนที่อยูอาศัย 
• ถาไดราคาดี 
 

147 
89 
17 

81.2 
60.5 
50.0 

 
 



รายการอางอิง 
 

ภาษาไทย 
 

กรวิทย  วงศประเสริฐ.  การวางแผนการเงนิเพื่อซ้ือท่ีอยูอาศัยของผูมีรายไดระดบักลางในเขต 
กรุงเทพมหานคร .  วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลยั  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  2539. 

กิติพงษ  ไตรสารวัฒนะ.  ปจจัยการตัดสนิใจซื้อ  ทัศนคติและความพึงพอใจของผูอยูอาศัยอาคารชุดพัก 
อาศัยราคาปานกลางในเขตชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร .  วิทยานพินธปริญญามหาบัณฑิต   
ภาควิชาเคหการ บณัฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  2539. 

ฉัตรชัย  พงศประยูร.  ภูมิศาสตรเมือง.  พิมพคร้ังที่1  กรุงเทพมหานคร : บริษัทสํานักพิมพไทยวัฒนา 
พานิช  จํากัด,  2527. 

ธงชัย  สันติวงษ.  การวางแผน.  พิมพคร้ังที ่1  กรุงเทพมหานคร : บริษัทสํานักพิมพไทยวัฒนาพานชิ  
จํากัด,  2528. 

ธงชัย  สันติวงษ.  พฤติกรรมผูบริโภคทางการตลาด.  พิมพคร้ังที่ 6  กรุงเทพมหานคร : บริษัทสํานักพิมพ 
ไทยวัฒนาพานิช จํากัด,  2535. 

ธนาคารอาคารสงเคราะห.  การประมูลขายอสังหาริมทรัพย,  วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  ปที่ 5   
ฉบับที่ 12 (มกราคม-มิถุนายน 2541) 

ประกิต  ชยันตธีระศิลป.  การตัดสินใจซื้ออาคารชดุในเขตกรุงเทพมหานคร ของคนตางดาว ระหวางป  
25325-2539.  วิทยานพินธปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ 
มหาวิทยาลัย,  2541. 

พิชัย  สันติวงศ.  ปจจัยการตัดสินใจซื้อท่ีอยูอาศัยระดับราคาปานกลางในสภาวะเศรษฐกิจตําต่ํา 
 (กรณีศึกษา : ผูกูสินเชื่อกับธนาคารอาคารสงเคราะห).  วิทยานพินธปริญญามหาบัณฑิต   

ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  2541. 
วรุตม  ธรรมกุล.  ความตองการซื้อท่ีอยูอาศัยของกลุมผูใชอินเตอรเน็ตในประเทศไทย.  วิทยานิพนธ 

ปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  2541. 
ศิริวรรณ  เสรีรัตน.  การวิจัยการตลาด. กรุงเทพมหานคร : บริษัท ดวงกมลสมัย จํากัด,  2540. 
ศิริวรรณ  เสรีรัตน.  พฤติกรรมผูบริโภค ฉบับสมบูรณ. กรุงเทพมหานคร : บริษัท ดวงกมลสมัย จํากดั,   

2538. 
 



 161

สุขใจ  น้ําผุด.  กลยุทธการบริหารการเงินบุคคล.  พิมพคร้ังที่ 1  กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพ 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,  2537. 

สุพพตา  ปยะเภคิน.  การเงินสวนบุคคล.  พิมพคร้ังที่ 1  กรุงเทพมหานคร : คณะพาณิชยศาสตรและการ 
บัญชี   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,  2528. 

สมถวิล  แซล้ี.  ปจจัยการตัดสินใจซื้อและขายบานมือสองในเขตบางกะป.  วิทยานพินธปริญญา 
มหาบัณฑิต  ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั,  2539. 

อดุลย  จาตุรงคกุล.  หลักการตลาด.  พิมพคร้ังที่ 1  กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพมหาวิทยาลัย 
ธรรมศาสตร,  2541. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 162

ภาษาองักฤษ 
 
Oliver , R. W.,Murphy, J. D. , Business Auction. Chicaco Illinois ; Publishing Company, 1991. 
Fremont E.  Kast and James E.  Rosenzweig,  Organization and Management : A System Approach   

New York : Mcgraw-Hill     Book Company, 1970,   
Willekens ,  Frans.  Identification and Measurement of Spatial movement in National Migration  

Syrvey : Guidelines for Analysis.. Edites by Escap.  Bangkok : survey Manyals, 1982. 
 





164 

  ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 
         วันที่  1  ธันวาคม  2543 

 
เรื่อง  ขอความอนุเคราะหในการตอบแบบสอบถาม 
เรียน  ทานเจาของหองชุด 
 
 เนื่องดวยดิฉัน นางวาสินี  ลิ่มอรุณ  นิสิตวิทยานิพนธบัณฑิตวิทยาลัย  ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรม
ศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ไดดําเนินการจัดทําวิทยานิพนธเรื่อง “การวางแผนเพื่อประมูลซื้อหองชุดพักอาศัย
ระดับราคาปานกลาง  ในเขตกรุงเทพมหานคร”    
 

ดิฉันใครขอความอนุเคราะหขอมูลและขอคิดเห็นของทาน  เพื่อใชในการจัดทําวิทยานิพนธดังกลาว ในฐานะ
ที่ทานเปนผูมีประสบการณในการประมูลหองชุดพักอาศัย  โดยขอความกรุณากรอกแบบสอบถามที่แนบมาพรอมกับ
หนังสือฉบับนี้  ซึ่งขอมูลที่ไดรับจากการตอบแบบสอบถามของทาน   จะเปนประโยชนตอผูที่สนใจประมูลซื้อที่อยู
อาศัยโดยทั่วไป  ไดใชเปนขอมูลในการประกอบการตัดสินใจ  กอนเขารวมประมูลซื้อที่อยูอาศัย  และขอมูลที่ไดรับ
นั้นมีความสําคัญตอความสําเร็จในการศึกษาของดิฉันครั้งนี้เปนอยางยิ่ง 

 
 ทั้งนี้ดิฉันขอกราบขอบพระคุณ  ที่ทานใหความอนุเคราะหและกรุณาเสียสละเวลาตอบแบบสอบถามใหกับ
ดิฉัน  หากทานตองการทราบขอมูลดานตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับเรื่องที่อยูอาศัย  ทานสามารถสงความจํานงคมาพรอมกับ
แบบสอบถามที่ไดสงกลับคืนใหกับดิฉัน  ซึ่งดิฉันจะจัดสงขอมูลที่ทานตองการโดยทันที 
 

ทายนี้ดิฉันใครขออาราธนาคุณพระศรีรัตนตรัย   ตลอดจนสิ่งศักดิ์สิทธิ์ทั้งหลายในสากลโลก  จงดลบันดาล
ใหทานและครอบครัวจงประสบแดความสุข  ความสําเร็จสมปรารถนาทุกประการ 
 
 
       ขอแสดงความนับถือ 
            

                วาสินี   ล่ิมอรุณ  
 

          นิสิตบัณฑิตวิทยาลัย ภาควิชาเคหการ 
           คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
 
 
 
โทร 9199897  เพจเจอร 1144 เรียก 930972 
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      ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
                จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 
        วันที่ 11 กุมภาพนัธ  2544 

 
 เรียน  ทานเจาของหองชุด 
 
 เนื่องดวยดิฉนั นางวาสิน ี ล่ิมอรุณ  นิสิตภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย  กําลังดําเนินการจัดทําวิทยานิพนธ  และไดสงแบบสอบถามเรื่อง “ การวางแผนเพื่อประมูลซ้ือ 
หองชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง  ในเขตกรุงเทพมหานคร ”  มาใหกบัทานเมื่อเดือนธันวาคม  2543   
โดยจัดสงไปที่โครงการอาคารชุดที่ทานไดประมูลซ้ือ  แตเนื่องจากแบบสอบถามที่ดิฉันไดจัดสงนั้น  มี
จํานวนหนึ่งทีไ่มถึงมือผูรับ  ทําใหแบบสอบถามที่ไดรับตอบกลับคืนมามีจํานวนนอยมาก  ไมเพยีงพอ
สําหรับการจัดทําวิทยานิพนธใหสําเร็จลุลวง  และสงผลใหดิฉันไมสามารถจบการศึกษาได   

 
ดวยเหตุผลดังกลาวขางตนดฉิันจึงไดจัดสงแบบสอบถามมาใหกับทานอีกครั้งหนึ่ง  และกราบขอ 

ความเมตตาจากทาน  กรุณาสละเวลาตอบแบบสอบถามใหกับดิฉันดวยคะ  ดิฉันขอขอบพระคุณเปนอยางสูง
ในความอนุเคราะหของทานที่ไดใหความกรุณากับดิฉัน  มา ณ ที่นี้ดวย 
 

ทายนี้ดิฉันใครขออาราธนาคุณพระศรีรัตนตรัย   ตลอดจนสิ่งศักดิ์สิทธิ์ทั้งหลายในสากลโลก  จงดล 
บันดาลใหทานและครอบครัวจงประสบแดความสุข  ความสําเร็จสมปรารถนาทุกประการ 
 
 
       ขอแสดงความนับถือ 
            

                  วาสินี   ล่ิมอรุณ  
 

          นิสิตบัณฑติวิทยาลัย ภาควิชาเคหการ 
           คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั 
 
 

โทร 9199897  เพจเจอร 1144 เรียก 930972 
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แบบสอบถาม                                  แบบสอบถามชุดที่ 

วิทยานิพนธเรื่อง     ID 
การวางแผนเพือ่ประมูลซื้อหองชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง  ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 
คําช้ีแจง 
1. กรุณาทําเครื่องหมาย  3ลงใน �  � และ ο  ที่ตองการและเติมคําลงในชองวางตามความคิดเห็นของทาน 
2. แบบสอบถามที่ทานไดกรอกเรียบรอยแลว กรุณาพับใสซองจาหนาซองถึงตัวดิฉัน  ซ่ึงดิฉันไดจัดเตรียมไวใหเรียบรอยแลว( แนบมาพรอม

แบบสอบถามชุดนี้ )  และสงคืนใหกับดิฉัน  ขอขอบพระคุณเปนอยางยิ่งในความอนุเคราะหของทานที่สละเวลากรอกแบบสอบถามในครั้งนี ้
 

1 ขอมูลดานลักษณะทั่วไปของประชากร 
                     เจาหนาที ่
1. เพศ               

1.(    )   ชาย              2.(    )   หญิง                                              A1 
2. อายุของทาน             

1.(    )   ไมเกิน 24 ป           2.(    )   25-34 ป                      3.(    )   35-44 ป                     A2     
4.(    )    45-54 ป              5.(    )   55-64 ป        6.(    )   65  ปขึ้นไป 

3. สถานภาพการสมรสของทาน 
1.(    )   โสด                         2.(    )   สมรส        3.(    )  หยา          A3       
4.(    )   หมาย                         5.(    )   แยกกันอยู  6.(    )  อื่นๆ โปรดระบุ……………….. 
 

4. ระดับการศึกษา ของทาน    ระดับการศึกษา ของคูสมรส 
1.(    )   ต่ํากวาปริญญาตรี     1.(    )   ต่ํากวาปริญญาตรี               A4 
2.(    ).  ปริญญาตรี  ขึ้นไป     2.(    )   ปริญญาตรี  ขึ้นไป                                  A5 
        

5. อาชีพหลัก ของทาน     อาชีพหลัก ของคูสมรส 
             1.(    )   ทํางานบริษัทเอกชน       1.(    )  ทํางานบริษัทเอกชน                                   A6 
             2.(    )   ทํางานรัฐวิสาหกิจ / ขาราชการ    2.(    )  ทํางานรัฐวิสาหกิจ / ขาราชการ       A7     
             3.(    )  ขาราชการบํานาญ    3.(    )  ขาราชการบํานาญ  
             4.(    )  เจาของกิจการเอง       4.(    )  เจาของกิจการเอง 
             5.(    )  อาชีพอิสระ     5.(    )  อาชีพอิสระ  
             6.(    )  อื่น ๆ โปรดระบุ…………………………….  6.(    )  อื่น ๆ โปรดระบุ………………… 
         
6. ตําแหนงหนาที่การงาน ของทาน     ตําแหนงหนาที่การงาน ของคูสมรส 

1.(    )  ผูบริหารระดับสูง     (ถาเปนขาราชการซี 8 ขึ้นไป)    1.(    )  ผูบริหารระดับสูง            A8 
2.(    )  ผูบริหารระดับกลาง (ถาเปนขาราชการซี 6-7)  2.(    )  ผูบริหารระดับกลาง         A9 
3.(    )  พนักงานทั่วไป         (ถาเปนขาราชการซี 2-5)    3.(    ). พนักงานทั่วไป           
4.(    )  ผูปฏิบัติการ โดยใชวิชาชีพ    4.(    )  ผูปฏิบัติการ โดยใชวิชาชีพ 
5.(    )  อื่น ๆ โปรดระบุ…………………..   5.(    )  อื่น ๆ โปรดระบุ………………… 
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7.   ในครอบครัวของทานมีสมาชิกกี่คน                    เจาหนาที ่

1.(    )   1 คน           2.(    )   2 คน   3.(    )   3 คน         
 4.(    )   4 คน             5.(    )  อื่น ๆ โปรดระบุ………………………………       A10 

8. ในครอบครัวของทานมีสมาชิกที่มีรายไดอยูกี่คน                        
1.(    )   1 คน           2.(    )   2 คน                3.(    )   3 คน                   A11 
4.(    )   4 คน             5.(    )   อื่น ๆ โปรดระบุ………………………………. 

9. รายไดรวมของครอบครัว  ตอเดือน    
1.(    )  ไมเกิน     10,000   บาท     2.(    )   10,001 – 20,000    บาท         A12 
3.(    )  20,001  - 30,000   บาท       4.(    )  30,001 - 40,000    บาท 
5.(    )  40,001  - 50,000   บาท       6.(    )  50,001 - 70,000    บาท 
7.(    )  70,001 - 100,000  บาท      8.(    )    มากกวา 100,000  บาท 

10. คาใชจายในการผอนชาํระเงินกูซื้อที่อยูอาศัย   ตอเดือน  ( เฉพาะผูที่ซื้อดวยเงินผอน ) 
1.(    )   ไมเกิน 10  % ของรายไดครอบครัว  2.(    )   ไมเกิน 20  % ของรายไดครอบครัว      A13 
3.(    )   ไมเกิน 30  % ของรายไดครอบครัว            4.(    )   ไมเกิน 40 %  ของรายไดครอบครัว  
5.(    )   อื่น ๆ โปรดระบุ………………………………………… 
 

2 ขอมูลเกี่ยวกับบานหลังเดิม  ( บานหลังที่ทานอาศัยอยูกอนจะมาซื้อหองชุด โดยวิธีประมูล ) 
 
1. สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม 

1.(    )   เปนเจาของเอง    2.(    )    ไมเปนเจาของ        B1 
ο  ผอนชําระหมดแลว    ο  ผูเชา 
ο  กําลังผอนชําระอยู    ο  ผูอาศัย ( อยูฟรี )       B2 
      ο  ผูอยูอาศัย (ชวยคาใชจายบางสวน)     B3 

2. ประเภทที่อยูอาศัยของบานหลังเดิม 
1.(    )   บานเดี่ยว        2.(    )   อาคารชุด               
3.(    )   บานแถว / ทาวนเฮาส   4.(    )   อพารทเมนท  / แฟลต       B4 
5.(    )   ตึกแถว / อาคารพานิชย   6.(    )   อื่นๆ โปรดระบุ…………………………. 

3. เหตุผลที่ทานยายจากบานหลังเดิม   ( ตอบไดมากกวา 1 ขอ )                     B5-B18 
  1.(    )   ตองการแยกครอบครัว    2.(    ) ตองการมีบานเปนของตนเอง   
  3.(    )   มีฐานะทางสังคมดีขึ้น    4.(    )   มีรายไดเพิ่มขึ้น  
  5.(    )   เดิมอยูบานเชา                   6.(    )   เจาของบานเดิมตองการบานคืน 
  7.(    ) บานเดิมเล็กและคับแคบ                  8.(    )   บานเดิมมีสภาพทรุดโทรม 
  9.(    ) การคมนาคมไมสะดวก               10.(    )   อยูไกลที่ทํางาน / โรงเรียนบุตร 
11.(    )   บานเดิมถูกธนาคารยึด               12.(    )   ตองการบานที่มีขนาดเล็กลง 
13.(    ) สภาพแวดลอมไมดี                14.(    )   อื่น ๆ โปรดระบุ…………………………. 
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3 ขอมูลเกี่ยวกับหองชุดที่ประมูลซื้อ 
                       เจาหนาที ่
1. ทานซื้อหองชุดหองนี้  เปนการซื้อบานหลังที่          

1.(    )   เปนบานหลังแรก   2.(    )   เปนบานหลังที่สอง  ขึ้นไป        C1 
2. ทานซื้อหองชุดหองนี้  ดวยวัตถุประสงคอะไร  ( ตอบไดมากกวา 1 ขอ )                 C2– C7 

1.(    )   เพื่ออยูอาศัยเอง   2.(    )   เปนบานพักอาศัยหลังที่สอง 
3.(    )   ลงทุนเพื่อขายตอ (เก็งกําไร)  4.(    )   ลงทุนเพื่อใหเชา  
5.(    )   เพื่อประกอบกิจการ   6.(    )   เพื่อใหลูก / ญาติพักอาศัย 
7.(    )   อื่น ๆ โปรดระบุ……………………………. 

3. ในการซื้อบานหลังนี้  ทานซื้อดวยเงินสดหรือกูเงินจากสถาบันการเงิน 
1.(    )   ซื้อเงินสด                C8 

              2.(    )   กูเงินจากสถาบันการเงิน  หรือแหลงเงินอื่น ๆ  
 
 

4 ขอมูลดานการวางแผนเพื่อซื้อหองชุดพักอาศัย 
 
สวนที่ สวนที่ 11      การวางแผนการเงินเพื่อประมูลซ้ือหอการวางแผนการเงินเพื่อประมูลซ้ือหองชุดพักอาศัยงชุดพักอาศัย  
  
1.     ทานคิดวาทานมีโอกาสที่จะไดรับผลกระทบจากสภาวะเศรษฐกิจตกต่ําในปจจุบันหรือไม          D1 

1.(    )   ไมไดรับผลกระทบ                       
2.(    )   มีโอกาสไดรับผลกระทบ   เนื่องจาก (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)     D2-D7 

ο   ถูกใหออกจากงาน     ο   ถูกลดเงินเดือน   
ο   รายไดลดลง    ο   ไมไดเงินเดือนขึ้น   
ο   สินคาราคาสูงขึ้น    ο   อื่น ๆ โปรดระบุ…………  
 

เงินออม 
2    ทานมีการออมเงินเปนประจําหรือไม  โดยวิธีใด 

1.(    )   ไมเคยออม                D8 
2.(    )   เปนประจํา  ( ตอบไดมากกวา 1 ขอ )                 
 ο   สหกรณของหนวยงาน  ο  ซื้อกรมธรรมประกับชีวิตและสุขภาพ                D9-D14 

ο   ซื้อสลากออกสิน  ο  ซื้อพันธบัตรหรือหลักทรัพย   
ο   เลนแชร   ο  ฝากเงินกับธนาคาร  
ο อื่น ๆ โปรดระบุ……………………………………………… 
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3.   ถาทานมีการออมเงิน  โดยฝากเงินกับสถาบันการเงินตาง ๆ  บัญชีเงินฝากของทาน  ( ตอบไดมากกวา 1 ขอ )          เจาหนาที ่       
1.(    )   ออมทรัพย    2.(    )   ฝากประจํา              D15-D18 
3.(    )   กระแสรายวัน   4.(    )   อื่น ๆ โปรดระบุ……………………………….. 

4. วัตถุประสงคหลัก  ในการออมเงินของทาน                      
1.(    )   ใชจายยามฉุกเฉิน   2.(    )   เก็บไวใชในยามชรา                
3.(    )   ทุนการศึกษาของบุตรหลาน  4.(    )   เพื่อซื้อบาน                                     D19    
5.(    )   อื่น ๆ โปรดระบุ…………………………………………………….. 

5. ทานไดมีการวางแผนในการออมเงินดังนี้หรือไม    ( ตอบไดมากกวา 1 ขอ ) 
 1.(    )  ทานไดกําหนด  จํานวนเงินออม / ตอเดือนที่แนนอน          D20 
 2.(    )  ทานไดกําหนด  ระยะเวลาในการเก็บออมเงิน           D21 

3.(    )  ทานไดลดคาใชจายบางสวนในชีวิตประจํา  เพื่อเก็บออมเงิน          D22 
 4.(    )  อื่น ๆ โปรดระบุ………………………………………………           D23 
 
เงินมัดจํา 
6. แหลงเงินที่นํามาชําระเงินมัดจํา  ทานไดมาจากไหน  โดยใส  1 หนาขอที่เปนแหลงเงินกอนใหญที่สุด 
       รองลงมาใหใส   2 และ 3 เปนลําดับสุดทาย ( ตองการไมเกิน 3 ลําดบั) 

1.(    )   รายไดประจํา / เดือน  ของทาน  2.(    )   รายไดประจํา / เดือน ของครอบครัว      D24 
3.(    )   รายไดพิเศษ  / เดือน ของทาน   4.(    )   รายไดพิเศษ / เดือน ของครอบครัว      D25 
5.(    )   เงินออมสวนตัว ของทาน   6.(    )   เงินออม  ของครอบครัว       D26 
7.(    )   เงินโบนัส     8.(    )   ไดรับจากญาติโดยใหเปลา 
9.(    )   อื่น ๆ โปรดระบุ……………………………………………. 
 

เงินกู / เงินผอนชําระ ( เฉพาะผูที่กูเงนิ เพื่อซ้ือหองชุด ) 
7. ทานไดเช็ควงเงินกูและจํานวนเงินในการผอนชําระ  กอนซื้อหองชุดโดยวิธีประมูล                        

1.(    )  ใช    2.(    )  ไมใช          D27 
3.(    )  อื่น ๆ โปรดระบุ……………………………………………… 

8. ทานมีปญหาในการขอกูเงินหรือไม  
 1.(    )   ไมมี              D28 
               2.(    )   มี  ปญหาคือ……………………………………………….           
9. วงเงินที่ไดรับอนุมัติจากสถาบันการเงิน  เพียงพอสําหรับการซื้อบานหรือไม                       

1.(    )   เพียงพอ               D29 
2.(    )   ไมเพียงพอ  ทานแกปญหาโดย         
 ο  กูเงินเพิ่มจากแหลงอื่น       ο  หาผูกูรวม         D30 

ο  ขอขยายเวลาในการชําระหนี้                       ο  อื่น ๆ โปรดระบุ……………………………… 
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ประวัตผูวิจัย 

 
 นางวาสิน ี ล่ิมอรุณ  เกิดเมื่อวันที ่17 สิงหาคม พ.ศ 2508  ที่กรุงเทพมหานคร 

สําเร็จการศึกษาในระดับปรญิญาตรี  สาขาวิชาสถาปตยกรรม  ภาควิชาครุศาสตรอุตสาหกรรม  
คณะครุศาสตรอุตสาหกรรม  สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง  จบหลักสตูร
การศึกษาและเขารับปริญญาบัตร  เมื่อป พ.ศ 2535 

 
 หลังจากจบการศึกษาในระดบัปริญญาตรี  ไดเขาทํางานกบับริษัทกอสรางขนาดใหญ  โดยมี
ประสบการณในการทํางาน  มีรายละเอียดดังนี ้คือ 

• ป พ.ศ. 2535-2537 :    ไดเขาทํางานกับ บริษัท อิตาเลียนไทย ดิเวลอปเมนท  จํากัด 
• ป พ.ศ. 2537-2540 :    ไดเขาทํางานกับ บริษัท กรีไทย  จาํกัด 
 
ตอมาในป พ.ศ. 2542  ไดเขาศึกษาตอที่ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย   กระทั่งสําเร็จการศึกษาไดรับวุฒิปริญญามหาบัณฑิตและเขารับปริญญาบัตร  ในป พ.ศ. 
2544 
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