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บทคัดย่อ 

 

การวิจัยครั้งนี้ มีวัตถุประสงค์เพื่อ (1) ศึกษาปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ท่ีจะซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
ประเภทบ้านเด่ียว บ้านแฝด และบ้านแถว (ทาวน์เฮ้าส์) (2) ศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจในการ
เลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง และ (3) วิเคราะห์ล าดับความส าคัญก่อน-หลัง ในการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัย
มือสอง กรณีมีงบประมาณจ ากัด กลุ่มตัวอย่างเป็นผู้ท่ีมาชมงานในมหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งท่ี 32 
ระหว่างวันท่ี 12-15 มีนาคม พ.ศ. 2558 และเป็นผู้ท่ีสนใจจะซื้อบ้านมือสองในกรุงเทพมหานครและ
จังหวัดในเขตปริมณฑล จ านวน 515 ราย ได้แบบสอบถามท่ีมีความสมบูรณ์ จ านวน 359 ราย เครื่องมือท่ี
ใช้ในการวิจัยเป็นแบบสอบถาม สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล ได้แก่ สถิติเชิงพรรณนา 

ผลการวิจัยพบว่า ผู้ท่ีสนใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง โสด มีรายได้ไม่
เกิน 40,000 บาทต่อเดือน มีความสนใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองประเภทบ้านเด่ียว ต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัย
ท่ีซ่อมแซมเสร็จพร้อมอยู่อาศัยเนื่องจากมีวัตถุประสงค์ในการซื้อเพื่ออยู่อาศัย  และห้องส าคัญท่ีมีผล
โดยตรงต่อการตัดสินใจในการเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองของผู้ตอบแบบสอบถามคือ ห้องน้ า ห้องนอน 
ห้องครัว ตามล าดับ การจัดล าดับความส าคัญก่อน-หลังในการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยมือสองกรณีท่ีมี
งบประมาณจ ากัด ผู้ตอบแบบสอบถามจะเลือกซ่อมแซมเฉพาะในส่วนท่ีจ าเป็น เช่น พื้นท่ีใช้สอยท่ีต้อง
ใช้ในกิจวัตรประจ าวัน หรือโครงสร้างท่ีเส่ือมสภาพเพื่อป้องกันอันตรายและความเสียหายต่อเนื่องไป
ส่วนอื่น ตัวอย่างการซ่อมแซมท่ีควรด าเนินการก่อน เช่น การซ่อมแซมหรือเปล่ียนสุขภัณฑ์ของห้องน้ า
ใหม่ และการซ่อมแซมโครงสร้าง เช่น เสา คาน พื้น ผนัง และหลังคา เป็นต้น 
 
ค าส าคัญ: ท่ีอยู่อาศัยมือสอง, บ้านเด่ียว, บ้านแฝด, บ้านแถว, การซ่อมแซม 
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ABSTRACT 
 

The aims of this research were to: (1) identify personal factors of the people who plan 
to buy the used detached houses, semi-detached houses, and townhouses. (2) analyze 
the factors affecting the decisions to purchase second hand houses, and (3) prioritize  the list of 
repaired items due to budget limitation. The 515 questionaires were distributed to the 
respondents who visit the 32nd House and Condo Festival on 12-15 March 2015. They were the 
group of people who are interested in purchasing second hand houses in Bangkok and 
metropolitan area. However, the 359 questionnaires were analyzed through descriptive statistics. 

The research found that the majority of the respondents were female, single, 
with the income not greater than 40,000 Baht per month. In addition, they preferred 
repaired single-detached houses, which are ready to move-in. This is because the main 
purpose of their buying decisions is to move-in. The types of the rooms that directly affect 
their buying decision are bathrooms, bedrooms, and kitchens, respectively. Due to budget 
limitation, the respondents were particulary concerned with necessary repaired items for 
example; floors area for daily activities and damaged structures. This is to prevent 
deterioration which may affect other structures. The examples of the first elements to be 
repaired are bathrooms fixtures and building structures such as column, beam, wall, and roof. 
 
Keyword: Second hand houses, Single Detached Houses, Semi-Detached Houses, Town Houses, Repair 
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บทท่ี 1 
บทน า 

 
1.1 ที่มาความส าคัญของปัญหา 
 

ปัจจุบันมีท่ีอยู่อาศัยมือสองอยู่เป็นจ านวนมาก เนื่องจากปัจจัยในสภาวะการแข่งขันทาง
เศรษฐกิจของโลกเสรีมีแนวโน้มสูงขึ้นเรื่อย ๆ ท าให้ธนาคารท่ีเป็นแหล่งสถาบันการเงินมีการขยายตัวของ
สินเช่ือ เพื่อรองรับการขยายตัวทางด้านธุรกิจ ท้ังท่ีเป็นสินเช่ือท่ีมีคุณภาพและไม่มีคุณภาพ โดยเฉพาะ
อย่างยิ่ง สินเช่ือประเภทท่ีเกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีเกิดจากการปล่อยสินเช่ือท่ีไม่มีคุณภาพ ท าให้เกิด
หนี้เสียในระบบการเงิน สถาบันการเงินต้องน าสินทรัพย์ท่ีไม่ก่อให้เกิดรายได้ (Non-Performance Loans: 
NPLs) ออกมาขายทอดตลาด เพื่อลดภาระการเป็นหนี้เสียในระบบของสถาบันการเงิน รวมท้ังการ
ประกาศขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดี หรือ อาจเกิดจากสาเหตุท่ีคนท่ัวไปตัดสินใจขายท่ีอยู่อาศัย เช่น 
ต้องการเปล่ียนท่ีอยู่อาศัยใหม่ มีภาระค่าใช้จ่ายสูง การหย่าร้าง เป็นภาระไม่อยากเก็บไว้ เป็นต้น 

ในช่วงปี 2556 มีปริมาณท่ีอยู่อาศัยมือสองในตลาดประมาณ 300,000-500,000 หน่วย แต่มี
ความต้องการซื้อประมาณร้อยละ 25.00 หรือ ประมาณ 70,000-80,000 หน่วยต่อปี (กรุงเทพธุรกิจ
ออนไลน์, 27 มกราคม 2557) แสดงให้เห็นว่าคนไทยยังไม่ได้ให้ความสนใจกับท่ีอยู่อาศัยมือสองมาก
เท่ากับท่ีอยู่อาศัยใหม่ อาจเนื่องจากอยู่อาศัยมือสองผ่านการใช้งานมาแล้ว ต้นทุนในการซ่อมแซมสูง 
ระดับราคาไม่ต่างจากโครงการใหม่ ไม่ชอบรูปแบบของท่ีอยู่อาศัย และชอบท่ีอยู่อาศัยใหม่มากกว่า ซึ่ง
จากข้อมูลศูนย์วิจัยกสิกรไทย พ.ศ. 2549 ได้จัดท าแบบสอบถามความสนใจของผู้บริโภค เปรียบเทียบท่ี
อยู่อาศัยใหม่กับท่ีอยู่อาศัยมือสอง พบว่า มีกลุ่มตัวอย่างท่ีจะซื้อบ้านใหม่สูงถึงร้อยละ 61.10 ส าหรับผู้ท่ี
สนใจท่ีอยู่อาศัยมือสองมีร้อยละ 27.80 และส าหรับผู้ยังไม่ตัดสินใจคิดเป็น ร้อยละ 11.10 แต่ความสนใจซื้อ
ท่ีส ารวจได้ในครั้งนี้ ยังไม่ใช่การตัดสินใจในขั้นสุดท้าย เมื่อถึงเวลาเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัย ผู้ซื้ออาจมีมุมมองท่ี
เปล่ียนแปลงได้ภายหลัง ขึ้นอยู่กับเงื่อนไขหลายประการ เช่น องค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัย 
งบประมาณ เป็นต้น  ส าหรับสาเหตุท่ีกลุ่มตัวอย่างเลือกท่ีจะซื้อท่ีอยู่อาศัยใหม่มากกว่าท่ีอยู่อาศัยมือสอง
นั้น ส่วนใหญ่เกิดจากความไม่แน่ใจในคุณภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสองคิดเป็นร้อยละ 48.70 ต้นทุนในการ
ซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยมือสอง ร้อยละ 31.40 ความคิดเห็นเกี่ยวกับโชคลาง ร้อยละ 11.90 และอื่น ๆ ร้อยละ 
8.00 เป็นต้น การส ารวจความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง พบว่าบ้านเด่ียวคิดเป็นร้อยละ 34.60 รองลงมา
คือ ทาวน์เฮาส์ ร้อยละ 32.70 ซึ่งสัดส่วนความต้องการทาวน์เฮาส์ใกล้เคียงกับบ้านเด่ียว คอนโดมิเนียม
ร้อยละ 15.60 อาคารพาณิชย์ร้อยละ 11.20 ส าหรับบ้านแฝดมีความต้องการคิดเป็นร้อยละ 5.90  
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ส่วนในเรื่องของระดับราคาสูงกว่า 1 ล้านบาทแต่ไม่เกิน 2 ล้านบาท เป็นท่ีต้องการของตลาด
มากท่ีสุดโดยมีสัดส่วนร้อยละ 39.50 รองมาคือราคาต่ ากว่า 1 ล้านบาท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 35.50 
ในขณะท่ีความต้องการท่ีอยู่อาศัยราคาสูงกว่า 2 ล้านบาทแต่ไม่เกิน 3 ล้านบาท มีสัดส่วนร้อยละ 14.10 
ท่ีอยู่อาศัยราคาสูงกว่า 3 ล้านบาท แต่ไม่เกิน 4 ล้านบาท มีสัดส่วนร้อยละ 8.30 และท่ีอยู่อาศัยราคาสูงกว่า 
4 ล้านบาท มีสัดส่วนน้อยท่ีสุดคือร้อยละ 2.60 (ศูนย์วิจัยกสิกรไทย, 2551) 

ท้ังนี้ ปัจจัยท่ีท าให้ท่ีอยู่อาศัยมือสองยังคงมีศักยภาพในการแข่งขันกับโครงการท่ีอยู่อาศัยใหม่ 
ได้แก่ ท าเลท่ีต้ังโดยเฉพาะย่านใจกลางเมืองใกล้แหล่งธุรกิจ หรืออยู่ในแหล่งชุมชนท่ีมีความเจริญ มีความ
สะดวกในเรื่องระบบสาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการ รวมถึงอยู่ใกล้ส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น 
ตลาด ศูนย์การค้า โรงเรียน โรงพยาบาล เป็นต้น และท่ีส าคัญคือผู้ซื้อสามารถเห็นสภาพแวดล้อม และ
เพื่อนบ้านได้อย่างชัดเจน ซึ่งโครงการใหม่ ๆ เกิดขึ้นได้ยากหรืออาจไม่มีพื้นท่ีมากพอส าหรับพัฒนา
โครงการแล้ว และในส่วนของเรื่องราคาท่ีอยู่อาศัยมือสองมีราคาถูกกว่าท่ีอยู่อาศัยใหม่ประมาณร้อยละ 
20 ถึงร้อยละ 30 โดยเฉล่ีย ในขณะท่ีต้นทุนด้านวัสดุก่อสร้าง ค่าแรงงานมีการปรับราคาสูงขึ้นเรื่อย ๆ 
การพัฒนาตลาดท่ีอยู่อาศัยมือสองในประเทศไทยจ าเป็นต้องมีทัศนคติท่ีดีต่อการซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
ใหเ้ป็นท่ียอมรับมากขึ้น หรือท าให้ผู้บริโภคได้รับรู้ว่า ท่ีอยู่อาศัยมือสองก็เป็นอีกทางเลือกหนึ่งในการหา
ท่ีอยู่อาศัย ดังนั้น การตรวจสอบและซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยมือสองให้มีสภาพใหม่และใช้งานได้ สามารถ
ยกระดับคุณภาพมาตรฐานของท่ีอยู่อาศัยมือสอง และสร้างมูลค่าเพิ่มได้อีกด้วย เพราะการท่ีราคาขาย
ของท่ีอยู่อาศัยมือสองถูกอย่างเดียวนั้น ไม่สามารถท่ีจะจูงใจให้ผู้บริโภคตัดสินใจซื้อได้ หากต้องเสีย
ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมในราคาท่ีสูง 

จากข้อมูลดังกล่าว ผู้วิจัยมีความประสงค์จะศึกษาล าดับความส าคัญของการซ่อมแซม
ที่อยู่อาศัยมือสองในกรุงเทพมหานครและจังหวัดในเขตปริมณฑล เพื่อต้องการทราบว่าผู้บริโภคท่ี
ต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองให้ความส าคัญกับการซ่อมแซมองค์ประกอบส่วนใดของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
และน าผลจากการศึกษาท่ีได้ไปเป็นแนวทางในการพัฒนาปรับปรุงคุณภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสองให้
สอดคล้องกับความต้องการท่ีแท้จริงของผู้บริโภคและเป็นข้อเสนอแนะส าหรับผู้ท่ีสนใจต่อไป 
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1.2 วัตถุประสงค์การศึกษา 
 

(1)  ศึกษาปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ท่ีจะซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองประเภท บ้านเด่ียว บ้านแฝด 
และบ้านแถว (ทาวน์เฮ้าส์) ในกรุงเทพมหานครและจังหวัดในเขตปริมณฑล 5 จังหวัด 

(2)  ศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจในการเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
(3)  วิเคราะห์ล าดับความส าคัญก่อน–หลัง ในการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยมือสอง กรณีมี

งบประมาณจ ากัด 
 
1.3 ขอบเขตการวิจัย 
 

ผู้วิจัยได้ศึกษาวิจัยองค์ประกอบทางกายภาพของการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยมือสองใน
กรุงเทพมหานครและจังหวัดปริมณฑล 5 จังหวัด (นนทบุรี นครปฐม ปทุมธานี สมุทรปราการ และ
สมุทรสาคร)ท่ีมีราคาซื้อขายไม่เกิน 4 ล้านบาท เนื่องจาก อยู่ในกลุ่มระดับราคาของท่ีอยู่อาศัยมือสอง ท่ี
ผู้บริโภคต้องการมากท่ีสุด (ศูนย์วิจัยกสิกรไทย, 2551) 
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1.4 กรอบแนวคิดในการศึกษา 
 

การวิจัยครั้งนี้  จะใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการศึกษาโดยมีกรอบแนวคิด ใน
การศึกษาดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 1.1 กรอบแนวคิดในการศึกษา  

ตัวแปรต้น 

 

ตัวแปรตาม 

ลักษณะด้านประชากรศาสตร์  
1. เพศ 
2. อายุ 
3. สถานภาพ 
4. อาชีพ 
5. รายได้ของครอบครัว 
6. จ านวนสมาชิกในครอบครัว  

การยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทางกายภาพของที่
อยู่อาศัยมือสอง 
(1) พื้นที่ใช้สอยของทีอ่ยู่อาศัยมือสองที่ผู้บริโภคให้ความ 

ส าคัญ 

1. ห้องนอน 
2. ห้องครัว 
3. ห้องน่ังเล่น 
4. ห้องรับประทานอาหาร 
5. ห้องน้ า 
6. ที่จอดรถ 
7. ระเบียง/เฉลียง 
8. โถงบันได  

9. ห้องเก็บของ 
10. ครัวไทย 
11. ลานซักล้าง 
12. สวน 
13. ห้องคนงาน/คนใช้ 
14. ห้องน้ าคนงาน/คนใช้  
15. ห้องพระ 
16. ห้องท างาน  

(2) องค์ประกอบทางกายภาพภายนอกของทีอ่ยู่อาศัยมือสอง
ที่ผู้บริโภคให้ความส าคัญ 

1. สีผนังภายนอกบ้าน 
2. พ้ืนภายนอกบ้าน 
3. หลังคา  

4. ประตูร้ัวหน้าบ้าน 
5. ก าแพงร้ัวบ้าน 
6. ศาลพระภูมิ  

(3) องค์ประกอบทางกายภาพภายในของที่อยู่อาศัยมือสองที่
ผู้บริโภคให้ความส าคัญ 

1. งานโครงสร้าง 
2. งานตกแต่ง  

3. งานระบบ  

องค์ประกอบทางกายภาพของที่อยู่
อาศัยมือสองและปัจจัยที่ส่งเสริม
การตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยมือสอง 

(1)   วัตถุประสงค์ในการซื้อ 
(2)   ประเภท 
(3)   ลักษณะ 
(4)   ระดับราคา 
(5)   ความต้องการพ้ืนที่ใช้สอย 
(6)   ปัญหาที่อยู่อาศัยเดิม 
(7)   สาเหตุที่สนใจ 
(8)   ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจ  

ล าดับความส าคัญของการซ่อมแซมที่อยูอ่าศัยมือสอง 
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จากกรอบแนวคิดในการศึกษาสามารถก าหนดตัวแปรได้ ดังต่อไปนี้  
ตัวแปรต้น ประกอบด้วยกลุ่มตัวแปร มีรายละเอียด ดังนี้ 
(1) คุณลักษณะประชากรศาสตร์ 

1. เพศ (ชาย/หญิง) 
2. อายุ (ช่วงอายุ) 
3. สถานภาพการสมรส (โสด สมรส หย่า) 
4. อาชีพ (ข้าราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ พนักงานบริษัทเอกชน ธุรกิจส่วนตัว/ 

อาชีพอิสระ ว่างงาน พ่อบ้าน/แม่บ้าน และอื่น ๆ) 
5. รายได้ของครอบครัวเฉล่ียต่อเดือน (ระดับรายได้) 
6. จ านวนสมาชิกในครอบครัวท่ีอาศัยอยู่ในบ้านเดียวกัน 

(2) ลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยและปัจจัยท่ีส่งเสริมการตัดสินใจซื้อท่ี
อยู่อาศัยมือสอง 

1.  วัตถุประสงค์ในการซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
2. ประเภทของท่ีอยู่อาศัยมือสอง เช่น บ้านเด่ียว บ้านแฝด และทาวน์เฮ้าส์ เป็นต้น 
3. ลักษณะของท่ีอยู่อาศัยมือสอง เช่น ซ่อมแซมเสร็จพร้อมอยู่ ตามสภาพ เป็นต้น 
4. ราคาของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
5. จ านวนห้องของพื้นท่ีใช้สอย 
6. ปัญหาท่ีอยู่อาศัยเดิม  
7. สาเหตุท่ีสนใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
8. ปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 

ตัวแปรตาม ประกอบด้วยกลุ่มตัวแปร มีรายละเอียด ดังนี้  
(1) พื้นท่ีใช้สอยของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 

1. ห้องนอน 
2. ห้องครัว 
3. ห้องนั่งเล่น 
4. ห้องรับประทานอาหาร 
5. ห้องน้ า 
6. ท่ีจอดรถ 
7. ระเบียง/เฉลียง 
8. โถงบันได 
9. ห้องเก็บของ 
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10. ครัวไทย 
11. ลานซักล้าง 
12. สวน 
13. ห้องคนงาน/คนใช้ 
14. ห้องน้ าคนงาน/คนใช้ 
15. ห้องพระ 
16. ห้องท างาน 

(2) องค์ประกอบทางกายภาพภายนอกของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
1. สีผนังภายนอกบ้าน 
2. พื้นภายนอกบ้าน 
3. หลังคา 
4. ประตูรั้วหน้าบ้าน 
5. ก าแพงรั้วบ้าน 
6. ศาลพระภูมิ 

(3) องค์ประกอบทางกายภาพภายในของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 

1. งานโครงสร้าง เช่น เสาคาน โครงสร้างพื้น โครงสร้างผนังก่ออิฐ เป็นต้น 
2. งานตกแต่ง เช่น วัสดุพื้น สี/วัสดุกรุผนัง ฝ้าเพดาน ประตู/หน้าต่าง เป็นต้น 
3. งานระบบ เช่น ระบบไฟฟ้า (ดวงโคม ปล๊ัก เป็นต้น) ระบบสุขาภิบาล (น้ าใช้ น้ าท้ิง 

ถังบ าบัดน้ าเสีย เป็นต้น) 
องค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัย สามารถก าหนดความหมายของกลุ่มตัวแปร     

มีรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 
(1) งานพื้นท่ีรอบนอกท่ีอยู่อาศัย หมายถึง ส่วนท่ีอยู่นอกตัวอาคารทั้งหมด เช่น รั้วบ้าน 

ประตูรั้ว ระเบียงหรือเฉลียงนอกบ้าน ผนังภายนอก รางระบายน้ ารอบท่ีดิน รางระบายน้ าหน้าบ้าน ราง
ระบายน้ ารอบท่ีดิน ดินถม หญ้าและต้นไม้ เป็นต้น 

(2) งานโครงสร้าง หมายถึง โครงสร้างหลักต่าง ๆ เช่น เสา คานและพื้น โครงสร้างหลัก 
โครงสร้างหลังคา โครงสร้างไม้ เช่น โครงผนัง โครงสร้างเพดานเสาเอ็นและทับหลังรอบวงกบประตูหน้าต่าง 
เป็นต้น 

(3) งานตกแต่ง หมายถึง วัสดุตกแต่งพื้น วัสดุปูผนัง ฝ้าเพดาน ประตู และหน้าต่าง เป็นต้น 
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(4) งานระบบไฟฟ้า หมายถึง ส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับระบบไฟฟ้าท้ังหมด ปล๊ักไฟฟ้า สวิทซ์ไฟฟ้า 
หลอดไฟฟ้าแสงสว่าง การเดินสายไฟฟ้า อุปกรณ์ไฟฟ้าอื่น ๆ โทรศัพท์ สายดิน พัดลมดูดอากาศ เครื่องดูด
ควัน พัดลมเพดาน ระบบน้ าร้อน ระบบปรับอากาศ ตู้ควบคุมไฟฟ้า เป็นต้น 

(5) งานระบบสุขาภิบาล หมายถึง ส่วนท่ีเกี่ยวกับระบบของน้ าท้ังหมด เริ่มจากระบบน้ าใช้ 
ระบบน้ าท้ิง อ่างล้างหน้า อ่างอาบน้ า โถส้วม ก๊อกน้ า ฝักบัว สายช าระ รูระบายน้ าท่ีพื้น และเครื่องปั๊มน้ า 
เป็นต้น 
 
1.5 นิยามศัพท์  

 
(1) ท่ีอยู่อาศัยมือสอง หมายถึง บ้านเด่ียวบ้านแฝด และ บ้านแถว (ทาวน์เฮ้าส์) เท่านั้นท่ีมี

การโอนกรรมสิทธิ์ความเป็นเจ้าของมากกว่า 1 ครั้ง  
(2) บ้านเด่ียว หมายถึง อาคารท่ีมีขนาดท่ีดินไม่ต่ ากว่า 50 ตารางวา โดยท่ีดินต้องมีหน้า

กว้างติดถนนไม่ต่ ากว่า 10 เมตร หากความกว้างหรือความยาวไม่ได้ขนาดดังกล่าวต้องมีเนื้อท่ีไม่ต่ ากว่า 60 
ตารางเมตร 

(3) บ้านแฝด หมายถึง อาคาร 2 หลังท่ีมีผนังหรือคาน ด้านหนึ่งติดกัน สร้างขึ้นเป็นคู่
อาคารละหลังมีขนาดท่ีดินไม่ต่ ากว่า 35 ตารางวาบ้านแฝดคู่หนึ่งต้องมีความกว้างของท่ีดินไม่ต่ ากว่า 16 
เมตร โดยแบ่งข้างละ 8 เมตร  

(4) บ้านแถว (ทาวน์เฮ้าส์) หมายถึง อาคารท่ีปลูกติดกันในแถว ท่ีมีขนาดท่ีดินไม่ต่ ากว่า 16 
ตารางวา มีขนาดกว้างไม่ต่ ากว่า 4 เมตร 

(5) การซ่อมแซม หมายถึง การท าให้องค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยท่ีช ารุด หรือ
หมดอายุการใช้งานให้กลับคืนสู่สภาพใช้งานได้ 
 
1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 
(1) ผู้จ าหน่ายท่ีอยู่อาศัยมือสองทราบถึงความต้องการของปัจจัยส่วนบุคคล ประเภท และ

ระดับราคาของท่ีอยู่อาศัยมือสองประเภท บ้านเด่ียว บ้านแฝด และบ้านแถว (ทาวน์เฮ้าส์)  
(2) ผู้จ าหน่ายท่ีอยู่อาศัยมือสองทราบถึงความต้องการลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพ

ของท่ีอยู่อาศัยและเหตุผลในการเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง ในกรุงเทพมหานครและจังหวัดในเขต
ปริมณฑล 
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(3) ผู้จ าหน่ายท่ีอยู่อาศัยมือสองและผู้บริโภคสามารถจัดล าดับความส าคัญในการเลือก
ซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยเฉพาะในส่วนท่ีจ าเป็น และองค์ประกอบทางกายภาพท่ีมีผลโดยตรงต่อการตัดสินใจ
ของผู้ท่ีจะซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง กรณีท่ีมีงบประมาณจ ากัด 
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การศึกษาล าดับความส าคัญของการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยมือสอง 

 

บทท่ี 2 
วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 
เพื่อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของการวิจัยเรื่อง การศึกษาล าดับความส าคัญของการ

ซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยมือสอง ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง เพื่อน ามา
ประกอบการวิเคราะห์ให้เป็นระบบตามระเบียบวิจัยและมีคุณภาพสูง ซึ่งมีรายละเอียดดัง ภาพท่ี 2.1 

 
แผนภูมิวรรณกรรมและงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
ภาพท่ี 2.1 แผนภูมิวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 
 
  

แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับพฤติกรรมผู้บริโภค 

แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับประชากรศาสตร์ - เพศ                     
- อายุ                   
- ระดับการศึกษา                             
- ฐานะทางสังคม   
  และเศรษฐกิจ 

งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับปัจจัยในการก าหนดการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่
อาศัยมือสองของผู้บริโภค 

แนวคิดและทฤษฎีการแบ่งส่วนตลาดและเลือกตลาดเป้าหมาย 

สรุป 

แนวคิดของการซ่อมแซมหรือการติดต้ังใหม่ขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่
อาศัยมือสองตลอดอายุการใช้งาน 
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2.1 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับประชากรศาสตร์ 
  

Berelson & Stiner (1979 อ้างถึงใน ชิบ จิตนิยม (2534)) ได้แสดงความเห็นว่า
คนเรามีแนวโน้มท่ีจะเลือกท่ีอยู่อาศัยท่ีสอดคล้องกับกรอบอ้างอิง ซึ่งกรอบอ้างอิงแนวคิดนี้ หมาย
รวมถึง บทบาททางเพศ การศึกษา ความสนใจ และสถานภาพทางสังคมท่ีเป็นคุณสมบัติท่ีมี
ความส าคัญของบุคคล โดยกรอบอ้างอิงทางความคิดเหล่านี้ ท าให้เกิดความแตกต่างกันในเรื่องของ
ความรู้ ความคิด ความเช่ือ ทัศนคติ ซึ่งมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยของบุคคล ตัว
แปรทางด้านลักษณะประชากรศาสตร์ที่ส าคัญท่ีน ามาศึกษาความสัมพันธ์ของความต้องการกับพฤติกรรม
ของบุคคลเพื่อการรับรู้ข้อมูลเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัยมือสอง แบ่งออกเป็น 4 ตัวแปร ดังนี้  

 
2.1.1 เพศ (gender)  
        ผลจากการวิจัยทางจิตวิทยาหลายเรื่องท่ีเคยมีในอดีต พบว่า ผู้หญิงกับผู้ชายมี

ความแตกต่างกันอย่างมากในเรื่องความคิด ค่านิยมและทัศนคติ ท้ังนี้เพราะวัฒนธรรมและสังคม ได้
ก าหนดบทบาทและกิจกรรมของเพศหญิงและเพศชายไว้แตกต่างกัน จึงส่งผลให้พฤติกรรมการเลือก
ซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองของผู้หญิงและผู้ชายต่างกันด้วย งานวิจัยยังช้ีให้เห็นว่า ผู้หญิงมักจะถูกโน้มน้าว
ใจได้ง่ายกว่าผู้ชาย และมักเผยแพร่ทัศนคติท่ีได้รับการจูงใจนั้นให้ผู้อื่นต่อไปอีกด้วย นอกจากนี้ เพศ
หญิงมีแนวโน้มและความต้องการท่ีจะส่งและรับข่าวสารมากกว่าเพศชาย ในขณะท่ีเพศชายไม่ได้มี
ความต้องการท่ีจะส่งและรับข่าวสารเพียงอย่างเดียวเท่านั้น แต่มีความต้องการท่ีจะสร้างความสัมพันธ์
อันดีให้เกิดข้ึนจากการรับข่าวสารนั้นด้วย 

2.1.2 อายุ (age)  
         โดยท่ัวไปบุคคลท่ีมีอายุมาก จะมีพฤติกรรมตอบสนอความต้องการของตนเองต่างจาก

บุคคลท่ีมีอายุน้อย และบุคคลท่ีมีอายุน้อยมีพฤติกรรมตอบสนองความต้องการเปล่ียนไปเมื่อบุคคลนั้นมี
อายุมากขึ้น จากประเด็นนี้ช้ีให้เห็นว่า รูปแบบของการเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยจะมีความสัมพันธ์กับช่วงชีวิตท่ี
เปล่ียนไป เนื่องจากในแต่ละช่วงชีวิตของคนเรานั้นจะเปล่ียนสถานท่ีของการอยู่อาศัยในการด าเนินชีวิต 
เช่น  วัยรุ่นชอบพักอาศัยในอาคารชุดใจกลางเมือง ผู้ใหญ่ชอบบ้านเด่ียวมีบริเวณรอบบ้าน เป็นต้น แบบ
แผนการใช้เวลาเปล่ียนไป เช่น วัยรุ่นเดินทางด้วยรถไฟฟ้า ในขณะท่ีผู้ใหญ่เดินทางไปท างานด้วยรถยนต์
ส่วนตัว นอกจากนี้ ลักษณะของกิจกรรมท่ีท าและกลุ่มบุคคลท่ีแวดล้อมก็จะเปล่ียนไป การเปล่ียนแปลงวัฎ
จักรชีวิต (life cycle) ดังกล่าว จึงมีผลต่อรูปแบบของการเลือกท่ีอยู่อาศัย เช่น  

(1) เด็กเล็กชอบอยูบ่้านเป็นส่วนใหญ่และวิ่งเล่นบริเวณบ้าน 
(2) วัยรุ่นชอบความทันสมัยและพักอาศัยในอาคารชุดใจกลางเมือง 
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(3) ผู้ใหญ่ชอบบา้นเด่ียว บ้านแฝด หรือทาวน์เฮาส์ท่ีมีบริเวณเพื่อท ากิจกรรมต่าง ๆ 
ชอบความคุ้มค่าประโยชน์ใช้สอยในการใช้งานมากกว่า 

(4) คนชราจะหันอาศัยอยู่ในบ้านเป็นส่วนใหญ่อีกครั้งหนึ่งต้องการพักผ่อนร่างกาย 
แต่จะใช้ชีวิตเพื่อฆ่าเวลาหรือใช้เวลาอยู่กับลูกหลานเป็นหลัก  

2.1.3 การศึกษา (education)  
         จากข้อมูลงานวิจัยพบว่า พบว่าการศึกษาเป็นตัวแปรท่ีมีความสัมพันธ์ ค่อนข้างสูงกับตัว

แปรท่ีเกี่ยวกับการเลือกท่ีอยู่อาศัย การศึกษาท าให้มีพฤติกรรมความต้องการต่างกันไป คนท่ีมีการศึกษาสูง
ต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีมีคุณภาพท่ีดี เนื่องจาก มีความรู้กว้างขวางในหลาย ๆ เรื่อง จึงส่งผลให้คนท่ีมีระดับ
การศึกษาสูงจะเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยท่ีมีคุณภาพและสภาพแวดล้อมท่ีดีมากกว่าคนท่ีมีการศึกษาต่ า 

2.1.4 ฐานะทางสังคมและเศรษฐกิจ (social and economic status)  
        ฐานะทางสังคมและเศรษฐกิจสามารถดูจากรายได้ อาชีพ เช้ือชาติ ภูมิหลังของ

ครอบครัว เป็นต้น เช่น คนท่ีมีฐานะดี อาศัยอยู่ในเมืองมีโอกาสเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยท่ีมีราคาสูงกว่าและมี
รูปแบบท่ีหลากหลายกว่า  

โดยภาพรวม แนวคิดด้านประชากรศาสตร์เป็นแนวคิดท่ีพยายามช้ีให้เห็นประเด็น
ของความแตกต่างในด้านคุณสมบัติทางประชากรระหว่างบุคคล ซึ่งมีผลต่อการแสดงความพึงพอใจท่ี
แตกต่างกันออกไป นั่นก็คือมองว่าคนท่ีมีคุณสมบัติทางประชากรท่ีแตกต่างกัน ก็จะมีความพึงพอใจ
แตกต่างกันไปด้วย ในการวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยจึงน าตัวแปรทางประชากรศาสตร์ ได้แก่ เพศ อายุ รายได้ 
อาชีพ และระดับการศึกษา มาใช้ในการศึกษาความแตกต่างทางประชากรศาสตร์ของบุคคลดังกล่าวกับ
ความพึงพอใจ การยอมรับข้อพร่องโดยรวมท่ีเกี่ยวกับการเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
 
2.2 แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกับพฤติกรรมผู้บริโภค 
 

เป้าหมายของการตลาด คือ การเข้าถึงและสร้างความพึงพอใจให้ตรงความต้องการ และ
ความจ าเป็นของผู้บริโภคกลุ่มเป้าหมาย โดยมีขอบเขตของการศึกษาพฤติกรรมผู้บริโภคว่าผู้บริโภคเลือก
ซื้อ ใช้ และไม่ชอบสินค้า บริการ ความคิด หรือประสบการณ์ท่ีสร้างความพึงพอใจตามความต้องการและ
ปรารถนาของตน 
 

2.2.1 ความหมายของพฤติกรรมผู้บริโภค  
   ศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2538) ได้ให้ความหมายของพฤติกรรมผู้บริโภค หมายถึง 

พฤติกรรมซึ่งบุคคลท าการค้นหา การซื้อ การใช้ การประเมินผล และการใช้จ่ายในผลิตภัณฑ์และบริการ 
โดยคาดว่าจะตอบสนองความต้องการของเขาได้ 
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ธงชัย สันติวงษ์ (2540) กล่าวว่า พฤติกรรมผู้บริโภค หมายถึง การกระท าของบุคคลใด
บุคคลหนึ่ง ซึ่งเกี่ยวข้องโดยตรงกับการจัดหาให้ได้มาและการใช้ซื้อสินค้าและบริการ รวมถึงกระบวนการ
ตัดสินใจ ซึ่งมีมาก่อนแล้ว และมีส่วนในการก าหนดให้มีการกระท าดังกล่าวจากความหมายของพฤติกรรม
ผู้บริโภคท่ีกล่าวมาข้างต้น 

Schiffman & Kanuk (1991 อ้างถึงใน กฤชนนท์ บึงไกร (2551)) กล่าวว่าพฤติกรรมท่ี
ผู้บริโภค แสดงออกในการแสดงหา การซื้อการใช้และการประเมินเกี่ยวกับสินค้า และบริการท่ีสามารถจะ
ตอบสนองความต้องการของเขาให้ได้รับความพึงพอใจ 

สรุปได้ว่า พฤติกรรมผู้บริโภค หมายถึง การกระท าของบุคคลหนึ่ง ท่ีเกี่ยวข้องกับการ
ซื้อ การใช้ การประเมินผลรวมถึงกระบวนการตัดสินใจซึ่งมีมาก่อนแล้ว โดยคาดว่าจะตอบสนองความ
ต้องการของเขาได้ และได้รับความพึงพอใจ 

2.2.2 กระบวนการพฤติกรรมผู้บริโภค (Process of Behavior) 
 Leavitt, Pondy, & Boje (1988 อ้างถึงใน สมลักษณ์ ศาสตร์ประสิทธิ์ (2545)) ได้

กล่าวไว้ว่าก่อนท่ีมนุษย์จะแสดงพฤติกรรมอย่างใดอย่างหนึ่ง ออกมาจะมีมูลเหตุท่ีท าให้เกิดพฤติกรรมขึ้น
ก่อน ซึ่งเรียกว่า “กระบวนการของพฤติกรรม” และกระบวนการของพฤติกรรมมนุษย์ มีลักษณะคล้ายกัน 
3 ประการ ดังนี้ 

2.2.2.1 สาเหตุท่ีท าให้เกิดพฤติกรรม 
           การท่ีคนเราจะแสดงพฤติกรรมอย่างหนึ่งอย่างใดออกมาจะต้องมีสาเหตุท า

ให้เกิดและส่ิงซึ่งเป็นสาเหตุก็ คือ ความต้องการท่ีเกิดขึ้นในตัวมนุษย์นั่นเอง 
2.2.2.2 พฤติกรรมท่ีเกิดขึ้นจากสิ่งจูงใจหรือแรงกระตุ้น  
            เมื่อคนเรามีความต้องการเกิดขึ้นแล้ว คนเราก็ปรารถนาท่ีจะบรรลุถึงความ

ต้องการ พื้นฐานจนกลายเป็นแรงกระตุ้นหรือแรงจูงใจ (motivation) ให้บุคคลแสดงพฤติกรรมต่าง ๆ เพื่อ
ตอบสนองความต้องการท่ีเกิดขึ้น 

2.2.2.3 พฤติกรรมทีน่ าไปสู่เป้าหมาย  
            การท่ีคนเราแสดงพฤติกรรมอะไรก็แล้วแต่ออกมานั้นมิได้กระท าไปอย่าง

เล่ือนลอยโดยปราศจากจุดมุ่งหมายหรือไร้ทิศทาง ตรงกันข้ามกลับมีจุดมุ่งหมายหรือเป้าหมายท่ีจะให้
บรรลุ ผลส าเร็จตามความต้องการของตน 

           กระบวนการพฤติกรรมของคนมีลักษณะท่ีคล้าย ๆ กัน แต่รูปแบบของ
พฤติกรรมของคนท่ีแสดงออกในเหตุการณ์ท่ีเขาเผชิญมีลักษณะแตกต่าง อาจเกิดมาจากปัจจัยต่าง ๆ ท้ัง
ปัจจัยภายในและปัจจัยภายนอกปัจจัยต่าง ๆ เหล่านี้มีผลกระทบต่อการตัดสินใจของบุคคลท าให้บุคคล
แสดงพฤติกรรมออกมาต่างกัน (พิบูล ทีปะปาล, 2547)  
 



2.2.3 ปัจจัยที่มีผลต่อพฤติกรรมการซ้ือของผู้บริโภค 
 ปัจจัยท่ีมีผลต่อพฤติกรรมการซื้อของผู้บริโภค สามารถแบ่งได้ 5 ปัจจัย ตามรายละเอียด 

ดังต่อไปนี้ 
 2.2.3.1 ปัจจัยทางวัฒนธรรม (culture factors) 

      วัฒนธรรม (culture) เป็นปัจจัยขั้นพื้นฐานท่ีสุดในการก าหนดความ
ต้องการและพฤติกรรมของมนุษย์ วัฒนธรรมเป็นสัญลักษณ์และส่ิงท่ีมนุษย์สร้างขึ้น โดยเป็นท่ียอมรับ
จากคนรุ่นหนึ่งไปสู่อีกรุ่นหนึ่ง ประกอบด้วยส่ิงท่ีมีตัวตน (intangible concept) เช่น การศึกษา ความเช่ือ 
เจตคติ กฎหมาย เป็นต้น นอกจากนี้ ยังรวมถึงค่านิยมและพฤติกรรมส่วนใหญ่ท่ีได้รับการยอมรับ ภายใน
สังคมใดสังคมหนึ่งโดยเฉพาะและเป็นตัวก าหนดความแตกต่างของสังคมหนึ่งจากสังคมอื่นนักการตลาดต้อง
ค านึงถึงความเปล่ียนแปลงของวัฒนธรรมและน าลักษณะความเปล่ียนแปลงเหล่านั้นไปใช้ก าหนดโปรแกรม
การตลาดปัจจัยทางวัฒนธรรมซึ่งมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมของผู้บริโภค แบ่งเป็นวัฒนธรรมหลัก วัฒนธรรม
ย่อย และช้ันทางสังคม ดังนี้ 

(1) วัฒนธรรมหลัก (core culture) วัฒนธรรมหลักเป็นตัวก าหนดความ
ต้องการของพฤติกรรม บุคคลท่ัว ๆ ไปจะมีค่านิยม การรับรู้ ความนิยมชมชอบและพฤติกรรมซึ่งได้มาจาก
ครอบครัวและสถาบันอื่น 

(2) วัฒนธรรมย่อย  (sub culture) วัฒนธรรมแต่ละวัฒนธรรม
ประกอบด้วยวัฒนธรรมย่อยท่ีเป็นตัวก าหนด การจ าแนกลักษณะและกระบวนการทางสังคม เฉพาะ
อย่างยิ่งส าหรับสมาชิกในสังคมนั้น การออกแบบท่ีอยู่อาศัยให้สอดคล้องและตรงกับความต้องการของ
ผู้บริโภค 

(3) ชั้นทางสังคม (social class) เป็นการแบ่งช้ันในสังคมท่ีมีความเป็น
หนึ่งเดียวและมีความยั่งยืน ช้ันทางสังคมมิได้สะท้อนถึงรายได้เพียงอย่างเดียวแต่ยังมีตัวบ่งช้ีอื่น ๆ อีก 
เช่น การศึกษา สถานท่ีอยู่อาศัย รูปแบบการด าเนินชีวิต และลักษณะของช้ันทางสังคม ประกอบด้วย 
6 ระดับ ดังตารางท่ี 2.1 
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ตารางท่ี 2.1 
 

การเปรียบเทียบการแบ่งชนช้ันทางสังคม 
ช้ันที่ ช้ันทางสังคม กลุ่มชนช้ัน พฤติกรรม 

การบริโภค 
ลักษณะที่อยู่อาศัย 

1 กลุ่มช้ันสูงส่วนบน 
(upper–upper class) 

- ผู้ดีช้ันสูงที่อยู่ในวงศ์   
  ตระกูลที่มีช่ือเสียง  
- นักธุรกิจที่ประสบ    
  ความส าเร็จ   
- ผู้มีฐานะร่ ารวย  

- สินค้า  
  handmade  
- สินค้าที่มีคุณค่าหา    
  ยากและราคาแพง 
- สินค้าสั่งท าพิเศษ 

- คฤหาสน์หล   
  ใหญ่และมี  
  บ้านหลายหลัง 
- บ้านพักตาก 
  อากาศ 

2 กลุ่มช้ันสูงส่วนล่าง  
(lower-upper class) 

- ผู้มีรายได้ และ  
  เงินเดือนสูงมาก 
  ต าแหน่งหน้าที่การ 
  งานอยู่ในระดับสูง  
- ผู้ฐานะทางสังคม 
- คนรวยรุ่นใหม่  

- สินค้าฟุ่มเฟือยที่มี 
  ราคาแพง 
- สินค้าแบรนด์เนม 

- บ้านหลังใหญ่ 
  ราคาแพงและ 
  มีสระน้ า 
  ภายในบริเวณบ้าน 

3 กลุ่มช้ันกลางส่วนบน  
(upper-middle class) 

- ผู้มีรายได้ และ     
  เงินเดือนสูงจะเป็นหลัก 
  แสนข้ึนไป  
- ผู้ประกอบอาชีพที่มี 
  รายได้จ านวนมาก   
- ผู้มีการศึกษาสูง 

- ข้ึนอยู่กับเงินเดือน  
  ของหัวหน้า  
  ครอบครัวและใช้ 
  จ่ายตามเกณฑ์ 
  ของเงินเดือน 

- บ้านในโครงการ 
  หมู่บ้านที่มีช่ือเสียง 
  และภาพลักษณ์ดี 

4 กลุ่มช้ันกลางส่วนล่าง  
(lower-middle class) 

- ผู้ที่พยายามจะมีที่ 
  อยู่อาศัยเป็นของ 
  ตัวเอง  

- สินค้าคุณภาพดี 
  ราคาถูก 
- สินค้าส าเร็จรูป 

- บ้านในโครงการ 
  หมู่บ้านทั่วไป บ้าน 
  แฝด ทาวน์เฮ้าส์ 

5 กลุ่มช้ันต่ าส่วนบน  
(upper–lower  class) 

- ผู้การประกอบอาชีพ  
  หารายได้วันต่อวันที่ 
  ต้องใช้แรงงาน  

- สินค้าราคาถูกไม่ 
  สนใจคุณภาพ 

- บ้านเช่า บ้านขนาด 
  เล็ก ห้องเช่า 

6 กลุ่มช้ันต่ าส่วนล่าง  
(lower-lower class) 

- ผู้เสียเปรียบทาง 
  สังคม  

- ตัดสินใจซื้อสินค้า    
  หรือ กระท าการใด 
  โดยไม่มีการ 
  วางแผนในการซื้อ 

- ชุมชนแออัด 

หมายเหตุ. จาก พฤติกรรมผู้บริโภค, วิทยาลัยชุมชนสระแก้ว, โดย สุนิสา จันทร์เลขา, 27 กรกฎาคม 2555, 
สืบค้นเมื่อวันท่ี 6 กรกฎาคม 2558 จาก https://www.skcc.ac.th/elearning/bc0203 

 

http://www.skcc.ac.th/elearning/bc0203
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2.2.3.2 ปัจจัยทางสังคม (social factors) 
เป็นปัจจัยท่ีเกี่ยวข้องในชีวิตประจ าวันและมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการ

ซื้อ ประกอบด้วย กลุ่มอ้างอิง ครอบครัว บทบาท และสถานะของผู้ซื้อ ดังต่อไปนี้ 
(1) กลุ่มอ้างอิง (reference group) กลุ่มอ้างอิงหมายถึงกลุ่มใดๆท่ีมี

การเกี่ยวข้องกัน (interacting) ระหว่างคนในกลุ่ม และขณะเดียวกันก็จะมีอิทธิพลต่อทัศนคติหรือ
พฤติกรรมของบุคคลท่ีอยู่ในกลุ่มอันเนื่องมา จากการเกี่ยวข้องดังกล่าว (สุนิสา จันทร์เลขา, 27 กรกฎาคม 
2555) กลุ่มอ้างอิง แบ่งออกเป็น 2 ระดับ คือ 

1. กลุ่มปฐมภูมิ (primary group) ได้แก่ ครอบครัว เพื่อนสนิท และ
เพื่อนบ้าน การท่ีจะเข้ากันได้เป็นกลุ่มปฐมภูมิแบบนี้มักจะมีข้อจ ากัดในเรื่อง อาชีพ ระดับช้ันทางสังคม 
และช่วงอาย ุเป็นต้น 

2.  ก ลุ่ มทุ ติ ยภู มิ  ( secondary group)  เป็ นก ลุ่มทาง สั งคมท่ี มี
ความสัมพันธ์ แบบตัวต่อตัว แต่ไม่บ่อย มีความเหนียวแน่นน้อยกว่ากลุ่มปฐมภูมิ เช่น กลุ่มอาชีพองค์การ 
ชุมชน เป็นต้น 

(2) ครอบครัว (family) ครอบครัวเป็นสถาบันท่ีท าการซื้อเพื่อการบริโภค
ท่ีส าคัญท่ีสุด การตัดสินใจจะพิจารณาครอบครัวมากกว่าท่ีจะพิจารณาเป็นรายบุคคล เช่น บิดา มารดา เป็นผู้
ซื้อผลิตภัณฑ์ส่วนใหญ่ให้สมาชิกในครอบครัว นอกจากบิดามารดาแล้ว สมาชิกเด็ก ๆ ในครอบครัวมี
ความส าคัญเพราะเป็นแรงกระตุ้นให้บิดามารดาซื้อด้วย 

(3) บทบาทและสถานะ (roles and statuses) ในสังคมนั้นบุคคลจะ
เกี่ยวข้องกับกลุ่มสังคมท่ีหลากหลายกลุ่ม เช่น ครอบครัว กลุ่มอ้างอิง องค์การและสถาบันต่าง ๆ ซึ่งท าให้
บุคคลนั้นมีบทบาทและสถานภาพ ท่ีแตกต่างกันในแต่ละกลุ่มสังคม เช่น ผู้ชายคนหนึ่งอยู่ในครอบครัวมี
สถานภาพเป็นสามี แต่เมื่ออยู่ในท่ีท างานมีสถานภาพเป็นหัวหน้างาน บทบาทของผู้ชายคนนี้ในฐานะท่ีเป็น
สามีกับฐานะท่ีเป็นหัวหน้างานจะแตกต่างกันโดยมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซื้อของสมาชิกในกลุ่มต่าง ๆ 
กล่าวคือ ในฐานะเป็นสามีเขาจะเป็นผู้ซื้อผลิตภัณฑ์และตัดสินใจซื้อสินค้าท่ีน ามาใช้ในท่ีอยู่อาศัยของ
ตนเอง แต่ในฐานะหัวหน้างานเขาอาจจะไม่ต้องท าการตัดสินใจซื้อ แต่จะเป็นหน้าท่ีของฝ่ายจัดซื้อท่ีท า
หน้าท่ีดังกล่าวแทน 

2.2.3.3 ปัจจัยทางจิตวิทยา (psychological factors)  
การเลือกซื้อของบุคคลได้รับอิทธิพลจากปัจจัยทางจิตวิทยา  ซึ่งจาก

ปัจจัยในตัวผู้บริโภคท่ีมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซื้อและใช้สินค้า ปัจจัยทางจิตวิทยาประกอบด้วยการ
จูงใจ การรับรู้ การเรียนรู้ ความเช่ือและทัศนคติ บุคลิกภาพและแนวความคิดของตนเองโดยมีรายละเอียด 
ดังนี้ 
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(1) การจูงใจ (motivation) หมายถึงจุดเริ่มต้น ของการก่อพฤติกรรม
ของบุคคลซึ่งเริ่มต้นด้วยความต้องการ เช่น ความต้องการความมั่นคงปลอดภัย ความต้องการให้สังคม
ยอมรับ และความต้องการช่ือเสียง และเมื่อความต้องการถูกกระตุ้นก็จะเป็นแรงจูงใจของแต่ละบุคคลท่ีท า
ให้เกิดการปฏิบัติและด าเนินการเพื่อความพึงพอใจและตอบสนองความต้องการ ซึ่งเป็นผลจากความคิด
และการเรียนรู้ของแต่ละบุคคลนั้น  

(2) การรับรู้ (perception) หมายถึง เมื่อบุคคลถูกกระตุ้นและเกิดความ 
ต้องการขึ้นภายในก่อนจะไปถึงกระบวนการตัดสินใจ บุคคลจะเริ่มคิดวิเคราะห์จากประสบการณ์ในอดีตท่ี
ผ่านมาประกอบการเลือกตัดสินใจ จึงต้องให้ความสนใจและพยายามสร้างให้ผู้บริโภคเกิดการรับรู้ใน
ผลิตภัณฑ์ ซึ่งจะมีผลน าไปสู่พฤติกรรมการซื้อได้  

(3) การเรียนรู้ (learning) เป็นการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมท่ีค่อนข้าง
ถาวรซึ่งเกิดขึ้นจากผลของประสบการณ์ท่ีส่ังสมมา โดยไม่จ าเป็นต้องเป็นประสบการณ์ตรงเสมอไป
อาจเกิดจากการเลียนแบบพฤติกรรมของผู้อื่นหรือความบังเอิญก็ได้ มีทฤษฎีหลายทฤษฎีอธิบายถึง
การเรียนรู้ว่าเกิดขึ้นได้อย่างไร ซึ่งส่วนใหญ่จะอธิบายในเรื่องการตอบสนอง (response) ต่อส่ิงเร้า 
(stimulus) การหาเงื่อนไขท่ีเหมาะสมท่ีจะท าให้คนปฏิบัติตอบต่อส่ิงเร้าในแนวทางท่ีต้องการ  
เช่น การใช้ประโยชน์ด้วยการโฆษณาซ้ า ๆ เพื่อจูงใจให้เกิดการซื้อ  

(4) ความเชื่อ (beliefs) เป็นความคิดความรู้สึกท่ีบุคคลมีต่อส่ิงใด ๆ ความ
เช่ือของบุคคลเป็นผลมาจากประสบการณ์ในอดีต ผู้ขายสินค้าต้องสนใจต่อความเช่ือของผู้ซื้อเพราะความ
เช่ือจะน าไปสู่พฤติกรรมการซื้อ หากลูกค้ามีความเช่ือในทางไม่ดีต่อสินค้าใดก็จะไม่ซื้อเพราะฉะนั้นจึงต้อง
ติดตามและแก้ไขความเช่ือของลูกค้า ความเช่ือกับทัศนคติเกี่ยวโยงกันความเช่ือจะน าไปสู่ทัศนคติ ถ้าผู้ซื้อ
เช่ือว่าสินค้าใดดีเขาจะมีทัศนคติท่ีดีต่อสินค้านั้น  

(5) ทัศนคติ (attitudes) หมายถึง ระเบียบของแนวความคิดมุมมอง 
ความเช่ือ อุปนิสัย และส่ิงจูงใจท่ีเกี่ยวข้องกับส่ิงหนึ่งส่ิงใด ซึ่งทัศนคติมีแนวโน้มไปทางหนึ่งทางใดเสมอ 
เช่น ดีหรือไม่ดี ชอบหรือไม่ชอบเป็นแนวคิดท่ีอยู่ภายในตัวของแต่ละบุคคล ไม่ใช่มีมาแต่ก าเนิด แต่
เป็นเรื่องท่ีเกิดจากการเรียนรู้จากสภาพแวดล้อมภายนอก เช่น จากครอบครัว จากเพื่อนร่วมงาน จาก
กลุ่มสังคม ท่ีเกี่ยวข้องรวมท้ังบุคลิกท่าทางของแต่ละคนทัศนคติมีลักษณะมั่นคงถาวรแต่สามารถ
เปล่ียนแปลงได้โดยต้องอาศัยเวลา ข้อมูล และแรงกระตุ้นค่อนข้างสูง เจตคติท่ีก่อตัวขึ้นอิงอยู่กับบุคคล 
กลุ่มคน สถาบัน ส่ิงของ ค่านิยม เรื่องราวทางสังคมและความคิดต่าง ๆ ของคนในสังคม การเปล่ียน
เจตคติอาจท าได้โดยการให้ข่าวสารข้อมูลในขนาดท่ีมากพอและต่อเนื่องเพื่อโน้มน้าวหรือจูงใจท าให้
บุคคลเกิดความเข้าใจ เกิดความเช่ือถือ เกิดความชอบหรือเกิดความรู้สึกท่ีดีส่ิงนั้น 

(6) บุคลิกภาพ (personality) บุคลิกภาพเป็นลักษณะเฉพาะของ
บุคคลท่ีแสดงออกท าให้บุคคลถูกแบ่งออกเป็นคนกล้า ตัดสินใจ คนลังเล และคนรอบคอบ เป็นต้น 
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การเปล่ียนบุคลิกภาพส าหรับแต่ละคนสามารถท าให้ค่อนข้างยาก เพราะเป็นลักษณะภายในของแต่ละ
คนท่ีถูกปลูกฝังมาแต่ก าเนิด บุคลิกถูกน ามาใช้เป็นเกณฑ์ในการแบ่งส่วนตลาดและการเลือกตลาด
เป้าหมายนอกเหนือจากอายุ รายได้ อาชีพ เพศ ช้ันของสังคม ค่านิยม และการจูงใจ 

(7) แนวคิดของตนเอง (self concept) เป็นตัวตนหรือภาพลักษณ์
ส่วนตัว (self image) หรือการรับรู้ส่วนตัว (perception of self) ซึ่งมีความหมายใกล้เคียงกับค าว่า
บุคลิกภาพ ซึ่งแต่ละบุคคลมีแนวโน้มจะซื้อผลิตภัณฑ์หรือบริการท่ีมีภาพลักษณ์หรือบุคลิกภาพท่ี
สอดคล้องกับภาพลักษณ์ของตนเอง  

2.2.3.4 สาเหตุของการตัดสินใจซ้ือของผู้บริโภคท่ีแตกต่างกัน 
    การตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคท่ีมักจะมีลักษณะแตกต่างกันไปตามช้ันของ

สังคมท่ีสังกัดอยู่นั้น สาเหตุท่ีท าให้การตัดสินใจแตกต่างกันอาจสืบเนื่องมาจากสาเหตุต่าง ๆ กัน ดังนี้ 
(ธงชัย สันติวงษ์, 2540)  

(1) สิ่งจูงใจต่างกัน (motivation) เป้าหมายของแต่ละบุคคลมักจะเป็นส่ิง
ท่ีสืบเนื่องมาจากค่านิยมท่ีต่างกัน ดังนั้น ช้ันของสังคมแต่ละช้ันท่ีมีวัฒนธรรมย่อยท่ีแตกต่างกัน จึงย่อมท า
ใหส่ิ้งจูงใจของแต่ละช้ันไม่เหมือนกันด้วย เช่น จากการศึกษาพบว่าคนช้ันกลางมักจะมีส่ิงจูงใจท่ีเน้นถึงเหตุผล
มากกว่า และมีการคิดถึงอนาคตมากกว่าคนในช้ันล่าง ซึ่งค านึงถึงแต่ปัจจุบันและอดีตเท่านั้น 

(2) การรับรู้และความเข้าใจต่างกัน (perception) กล่าวคือ คนท่ีอยู่ช้ัน
ใดมักจะมองเห็นและเข้าใจส่ิงต่าง ๆ และตีความหมายของผลิตภัณฑ์ในเรื่องของคุณค่า การใช้สอย และ
ภาพลักษณ์ของผลิตภัณฑ์นั้นออกไปตามค่านิยมของช้ันของตนเสมอ 

(3) ลักษณะท่าทางต่างกัน (personality) ลักษณะท่าทางของบุคคลต่าง ๆ 
มักจะผันแปรไปตามช้ันทางสังคมเสมอ จากการทดสอบพบว่าบุคคลท่ีอยู่ในช้ันท่ีมีฐานะสูงกว่ามีจะมี
บุคลิกภาพท่ีมีความมั่นใจ ซื่อสัตย์ ความสมบูรณ์ทางจิตใจ การใช้ภาษา ความร่วมมือ และความสุภาพ
มากกว่าบุคคลท่ีอยู่ในช้ันท่ีมีฐานะต่ ากว่า 

(4) การเรียนรู้และความเฉลียวฉลาดต่างกัน (learning and 
intelligence) โดยปกติบุคคลท่ีอยู่ในช้ันท่ีอยู่สูงกว่ามักจะมีความเฉลียวฉลาด และมีการเรียนรู้ท่ีเร็วกว่า 
ท้ังนี้ เพราะเหตุผลหลายประการ เช่น ได้รับการเล้ียงดูด้วยอาหารท่ีสมบูรณ์ในช่วงแรกของการเติบโตอัน
ท าให้สมองดีกว่า และมีสุขภาพดีกว่า มีโอกาสได้รับการศึกษาดีและมากกว่า เป็นต้น 

(5) ครอบครัวที่แตกต่างกัน (the family) ครอบครัวท่ีต่างกันในช้ันต่าง ๆ 
อาจท าให้มีผลต่อการตัดสินใจซื้อท่ีแตกต่างกัน ท้ังนี้จากข้อเท็จจริงบางประการ ดังนี้ 

1. โดยปกติสามีภรรยาท่ีแต่งงานกันมักจะมีพื้นฐานทางด้านสังคมมา
เหมือนกัน ซึ่งจะท าให้มีความต้องการท่ีเข้ากันได้ การท าการแบ่งส่วนตลาดตามเกณฑ์ของสังคมเช่นนี้จึง
จะสะดวกกว่า 
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2. ครอบครัวท่ีอยู่ในช้ันท่ีสูงกว่ามักจะมีความมั่นคง และมีการจัด
ระเบียบท่ีดีกว่า ซึ่งท าให้ความต้องการของครอบครัวไปด้วยกันได้โดยไม่ขัดแย้งกันส าหรับกรณีของการ
เลือกซื้อสินค้าหรือบริการด้วยวิธีการตัดสินใจรวมโดยครอบครัว 

3. ในครอบครัวต่างช้ันกัน ความมีอ านาจในการตัดสินใจซื้อของฝ่ายสามี
หรือฝ่ายภรรยามักจะแตกต่างกันไป ซึ่งจะมีผลต่อการตัดสินใจซื้อท่ีกระท าส าหรับครอบครัว 

2.2.3.5 แบบของวัฒนธรรมที่แตกต่างกัน (cultural patterns and artifacts) ช้ัน
ของสังคมจะมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมของครอบครัว ด้วยการถ่ายทอดวัฒนธรรมของชุมชนเข้าสู่ครอบครัว
ในแบบต่าง ๆ กัน ข้อแตกต่างท่ีส าคัญ คือ 

   (1) กระบวนการตัดสินใจต่างกัน (decision process) ช้ันของสังคมมักจะ
เป็นปัจจัยประการส าคัญท่ีท าให้กระบวนการตัดสินใจต่าง ๆ แตกต่างกันออกไป ยกตัวอย่างเช่น ช้ันของ
การสังเกตเห็นปัญหา (problem-recognition stage) ช้ันทางสังคมต่าง ๆ ท่ีอยู่ต่ าลงไป มักจะท าการซื้อท่ี
รวดเร็วทันทีท่ีเกิดความต้องการขึ้น และนอกจากนี้การซื้อสินค้าประเภทคงทนถาวร ช้ันท่ีอยู่ต่ าลงไป
มักจะท าการซื้อทันทีท่ีของเดิมใช้การไม่ได้ โดยจะท าการซื้อทันที แต่ตรงกันข้ามกับช้ันท่ีอยู่ตรงกลาง ๆ 
ซึ่งมักมีการวางแผนการซื้อส่ิงดังกล่าวไว้ล่วงหน้า 

  (2) แหล่งของข้อมูลที่ได้มาต่างกัน (information sources) ผู้บริโภค
ท้ังหลายมักจะได้รับขนาดและแหล่งท่ีมาของข้อมูลแตกต่างกันไปตามฐานะทางสังคม ส าหรับช้ันท่ีอยู่ต่ าสุด 
แหล่งท่ีมาของข้อมูลมักจะจ ากัดกว่า และมักจะได้รับข้อมูลท่ีไม่ถูกต้อง รวมท้ังถูกหลอกลวง แต่ในเวลา
เดียวกันช้ันท่ีอยู่สูงขึ้นไปนั้น โดยปกติมักจะได้รับจากแหล่งข้อมูลท่ีมากกว่าช้ันล่าง ๆ ท้ังนี้ เพราะแต่ละ
คนมักจะชอบแหล่งของข้อมูลตามท่ีเหมาะสมกับช้ันของสังคมของตน และนอกจากนี้คนในแต่ละช้ันยังมัก
ท่ีจะเลือกหาแหล่งของข้อมูล เช่น หนังสือพิมพ์ และโทรทัศน์ ท่ีมีมาตรฐานต่างกันอีกด้วย เช่น มติชน 
อาจเป็นหนังสือพิมพ์ท่ีขาดไม่ได้ของช้ันกลาง หรือช้ันสูง ซึ่งต่างกับไทยรัฐ ก็อาจเป็นหนังสือพิมพ์ท่ีเป็นท่ี
นิยมของช้ันต่ าลงไป เป็นต้น ท านองเดียวกัน โทรทัศน์ช่อง 3 อาจเป็นท่ีชอบของช้ันหนึ่ง ในขณะเดียวกับ
ท่ีช่อง 7 จะเป็นท่ีนิยมของอีกช้ันหนึ่ง เป็นต้น 

 (3) กระบวนการซ้ือต่างกัน (purchasing processes) ฐานะทางสังคมมักจะมี
อิทธิพล ต่อผู้บริโภคในส่วนท่ีเกี่ยวกับการซื้อว่าจะเลือกซื้อท่ีไหน อย่างไร หลักฐานท่ีปรากฏเสมอก็คือคน
ท่ีมีฐานะต่ ามักจะนิยมซื้อจากแหล่งข้อมูลในท้องถิ่นท่ีใกล้ ๆ ท่ีเป็นท่ีรู้จักกัน ในขณะท่ีคนมีฐานะปาน
กลาง และท่ีค่อนข้างสูงมักจะมีความมั่นใจในการซื้อและจะท าการแสวงหาเปรียบเทียบจากหลาย ๆ 
แหล่งข้อมูลท้ังใกล้และไกล 
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2.3 แนวคิดและทฤษฎีการแบ่งส่วนตลาดและเลือกตลาดเป้าหมาย 
 

การแบ่งส่วนตลาดและเลือกตลาดเป้าหมาย คือการจัดแบ่งลูกค้าท่ีมีอยู่ท้ังหมดออกเป็น
กลุ่ม ๆ โดยจัดให้คนท่ีมีลักษณะคล้ายคลึงหรือเหมือนกัน ด้านของความต้องการในผลิตภัณฑ์และมี
การตอบสนองต่อส่ิงเร้าทางการตลาดท่ีเหมือนกันเป็นกลุ่มหรือตลาดเดียวกัน  (สุนิสา จันทร์เลขา, 
2555) ตามรายละเอียดดังนี้ 
                 

2.3.1 แนวคิดการแบ่งส่วนตลาด 
  การด าเนินธุรกิจท่ีเกี่ยวข้องกับตลาดผู้บริโภคและตลาดองค์การจะไม่อาจเข้าถึง

หรือตอบสนองความต้องการของผู้ซื้อทุกคนในตลาดได้อย่างท่ัวถึง เนื่องจากผู้มุ่งหวังในตลาดมีจ านวนมาก
และอยู่กันอย่างกระจัดกระจาย ความต้องการในผลิตภัณฑ์และการปฏิบัติตอบต่อการซื้อความชอบของผู้
ซื้อแต่ละคนแตกต่างกันท้ังรูปแบบของสินค้า คุณสมบัติ ขนาด สี ลวดลาย ตรา ตลอดจนราคาวิธีการซื้อ
และตัดสินใจซื้อความต้องการดังกล่าวเปล่ียนแปลงได้ตลอดเวลา ในปัจจุบันจึงมุ่งเข้าถึงหรือตอบสนองผู้ซื้อ
เพียงบางส่วนหรือแบ่งตลาดในภาพรวม (total market) ออกเป็นตลาดส่วนย่อย (sub-market) จ านวนหลาย 
 ๆส่วนเสียก่อนแล้วจึงเลือกส่วนแบ่งตลาดท่ีน่าสนใจ ซึ่งอาจเป็นเพียงส่วนเดียวหรือหลายส่วนการเลือกส่วน

ตลาดเพียงบางส่วนเพื่อตอบสนองให้ดีท่ีสุดท่ีหลายบริษัทนิยมใช้กัน คือ ตลาดเป้าหมาย (target market) ใน
ตลาดเป้าหมายแต่ละส่วนจะประกอบด้วยผู้คาดหวังมีลักษณะความต้องการและพฤติกรรมทางการตลาดจะ
ท าการจ าแนกส่วนตลาดหลักให้มีความโดดเด่น โดยมีเป้าหมายต้ังแต่หนึ่งหรือมากกว่า ในส่วนตลาดดังกล่าว 
จากนั้นจะพัฒนาผลิตภัณฑ์และโปรแกรมทางการตลาดให้กับแต่ละส่วนตลาดการท าการตลาดด้วยวิธีการ
ตลาดตามเป้าหมาย มีขั้นตอน หลักในการปฏิบัติ 3 ประการ หรืออาจเรียกว่า “stp marketing” โดยย่อมา
จาก segmenting targeting positioning โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 2.3.1.1 การแบ่งส่วนตลาด (market segmentation) 
 โดยท าการแยกตลาดแต่ละส่วนซึ่งแตกต่างกันออกจากตลาดใหญ่ หรือการ

ก าหนดและวางโครงร่างกลุ่มผู้ซื้อท่ีมีความโดดเด่นอันเป็นกลุ่มผู้ซื้อท่ีอาจต้องการผลิตภัณฑ์หรือส่วน
ประสมทางการตลาดท่ีแตกต่างกันไป 

 2.3.1.2 ก าหนดตลาดเป้าหมาย (market targeting)  
 การประเมินและท าการเลือกส่วนตลาดท่ีจะเข้าซึ่งอาจเป็นเพียงบางส่วนหรือ

มากกว่าเป็นตลาดเป้าหมาย เพื่อก าหนดกลยุทธ์หรือด าเนินธุรกิจต่อไป 
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2.3.1.3 ก าหนดต าแหน่งผลิตภัณฑ์ในตลาด (product positioning)  
   การสร้างและพยายามส่ือสารให้เห็นถึงผลประโยชน์เด่นท่ีส าคัญของผลิตภัณฑ์

ในตลาดเพื่อสร้างต าแหน่งทางการแข่งขันส าหรับผลิตภัณฑ์โดยสินค้าท่ีน าตอบสนองตามเป้าหมายท่ีเลือก
ไว้ต้องมีความแตกต่างเฉพาะท่ีเหมาะกับตลาดเป้าหมายนั้น 

2.3.2 แนวคิดการเลือกตลาดเป้าหมาย 
การก าหนดโปรแกรมการตลาดเพื่อการตอบสนองความต้องการของตลาดนั้นไม่มี

หลักเกณฑ์ท่ีแน่นอนว่าจะต้องเป็นรูปแบบใดโดยเฉพาะ ท้ังนี้ขึ้นอยู่กับแนวคิดในการมองตลาดและการปรับ
ให้สอดคล้องกับทรัพยากรและความสามารถของธุรกิจแนวคิดดังกล่าว แบ่งออกเป็น 2 แนวคิดคือ แนวคิด
ตลาดมวลชนและแนวคิดตลาดแบบแยกส่วน โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

2.3.2.1 แนวคิดการตลาดมวลรวม (mass marketing) หรือแนวคิดในการมองตลาด
แบบไม่แยกความแตกต่าง (undifferentialed marketing or homogeneous marketing) 

  เป็นการตลาดท่ีมองว่าตลาดมีความต้องการ ความชอบ พฤติกรรมในการ
ซื้อและการตัดสินใจในการซื้อสินค้าท่ีเหมือนกัน ดังนั้น ธุรกิจสามารถผลิตสินค้าประเภทหนึ่งในลักษณะท่ี
เป็นจ านวนมากและท าการตลาดด้วยส่วนประสมทางการตลาดเพียงชุดเดียวก็สามารถตอบสนองผู้มุ่งหวัง
ได้ทุกคนในตลาดซึ่งน าไปสู่การมีต้นทุนต่ าท่ีสุดและในทางกลับกันยังสามารถเปล่ียนแปลงราคาให้ต่ าลงมา
หรือให้ผลก าไรสูงขึ้นอีก 

2.3.2.2 แนวคิดการตลาดแบบแบ่งส่วน (segment marketing) 
เป็นแนวคิดท่ีเกิดขึ้นเมื่อมีการศึกษาพฤติกรรมผู้ซื้อ ท าให้ทราบว่าผู้

มุ่งหวังแต่ละคนมักมีลักษณะท่ีต่างกัน (differential marketing) ท้ังในด้านความต้องการอ านาจซื้อ
นิสัยในการซื้อท่ีอยู่อาศัย ความเช่ือ และวัฒนธรรมตลอดจนเงื่อนไขอื่น ๆ ดังนั้นการท่ีจะพัฒนาผลิตภัณฑ์ 
ซึ่งมีส่วนประสมผลิตภัณฑ์ ขึ้นมาเฉพาะเพื่อตอบสนองตลาดในแต่ละส่วนท าให้ธุรกิจได้เปรียบคู่แข่งขัน 
สามารถเข้าถึงและตอบสนองตลาดได้ครบถ้วน ธุรกิจจ านวนมากจึงเห็นความจ าเป็นในการแบ่งตลาด
ออกเป็นส่วนย่อย (submarket) ตามลักษณะของความต้องการท่ีแตกต่างกัน ซึ่งขึ้นอยู่กับระดับรายได้ 
ระดับอายุ เพศ อาชีพ สถานภาพ พฤติกรรมการใช้ และสภาพปัญหาของแต่ละบุคคล 

แนวคิดการตลาดแบบแยกส่วนท่ีถูกน ามาใช้ คือ ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
สามารถแบ่งได้ 4 กลุ่ม ตามลักษณะความต้องการ คือ 

(1) กลุ่มที่ต้องการคุณสมบัติพื้นฐาน ลักษณะท่ัว ๆ ไปของคนกลุ่มนี้คือไม่
ต้องการพื้นท่ีใช้สอยพิเศษนอกจากสามารถพักอาศัยได้เท่านั้น ดังนั้นผู้ซื้อในกลุ่มนี้จึงไม่ได้เน้นท่ีคุณสมบัติ
พิเศษด้านใดด้านหนึ่งของท่ีอยู่อาศัยโดยเฉพาะท าให้ขายได้ในระดับราคาปานกลาง ส าหรับผู้ซื้อท่ีเริ่มท างาน
ใหม่ เริ่มสร้างฐานะและมีรายได้ปานกลางได้แก่ บ้านเด่ียวช้ันเดียว บ้านแฝด หรือ ทาวน์เฮ้าส์ เป็นต้น 
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(2) กลุ่มที่ต้องการความปลอดภัย ลักษณะท่ัวไปของคนกลุ่มนี้คือเน้น
ความรู้สึกมั่นคงและปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ซึ่งท่ีอยู่อาศัยประเภทนี้มักใช้วัสดุก่อสร้างท่ีแข็งแรงและ
คงทน ระดับราคาค่อนข้างปานกลางถึงสูง เหมาะส าหรับผู้ซื้อท่ีมีรายได้ค่อนข้างดี อายุค่อนข้างมาก เช่น ท่ี
อยู่อาศัยท่ีอยู่ในโครงการหมู่บ้านจัดสรร ท่ีมีระบบรักษาความปลอดภัย เช่น เจ้าหน้าท่ี รักษาความปลอดภัย 
กล้องวงจรปิด เป็นต้น 

(3) กลุ่มที่ต้องการความทันสมัย สะดวกสบายลักษณะท่ัวไปของคนกลุ่มนี้ 
คือ มีรูปแบบและพื้นท่ีใช้สอยท่ีพิเศษกว่ามาตรฐานของท่ีอยู่อาศัยท่ัวไปยังเน้นคุณสมบัติในด้านของความ
สะดวกสบายและความน่าเช่ือถือจากผู้พบเห็น ระดับราคาของท่ีอยู่อาศัยของคนกลุ่มนี้จึงค่อนข้างสูง เช่น ท่ี
อยู่อาศัยท่ีอยู่ในโครงการท่ีมีช่ือเสียงเป็นท่ีรู้จักในด้านคุณภาพและภาพลักษณ์ท่ีดี กลุ่มผู้ซื้อมักมีรายได้ดี 

(4) กลุ่มที่ต้องการความเป็นอัตลักษณ์ของตนเอง ลักษณะท่ัวไปของคน
กลุ่มนี้ คือ เน้นความหรูหรา ความสง่างาม ซึ่งอาจเป็นรถคันท่ีสองท่ีใช้ในวันหยุดพักผ่อนและประสบ
ความส าเร็จในงานทางธุรกิจ ท่ีอยู่อาศัยพวกนี้มักมีระดับราคาท่ีสูงมาก ได้แก่ คฤหาสถ์ บ้านท่ีสร้างโดยใช้
สถาปนิก หรือบุคคลท่ีมีช่ือเสียงในการออกแบบ เป็นต้น 

      ตัวอย่างข้างต้นเมื่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์แบ่งกลุ่มผู้บริโภคได้แล้ว 
เจ้าของโครงการจึงเลือกท่ีจะผลิตและตอบสนองตลาดด้วยบ้านท่ีมีขนาด พื้นท่ีใช้สอยและระดับราคาท่ี
ต่างกัน เพื่อให้ผู้ซื้อเลือกซื้อตามฐานะและความพอใจของแต่ละคน แม้ธุรกิจจะใช้แนวคิดการตลาดแบบ
แบ่งส่วนตลาดแล้วก็ยังมีปัญหาท่ีว่าขนาดของตลาดท่ีแบ่งยังมีขนาดใหญ่เกินไปกว่าบริษัทจะสามารถ
ตอบสนองได้ เพื่อให้ผู้ซื้อได้รับความพึงพอใจและได้รับการตอบสนองอย่างแท้จริง นักการตลาดจึงมีการ
แบ่งส่วนตลาดให้เล็กลงไปอีก ได้แก่ 

      1. การตลาดเฉพาะส่วน (niche marketing) ในตลาดผลิตภัณฑ์หนึ่ง 
ๆ ยังอาจมีความแตกต่างกันเป็นกลุ่มย่อย ๆ อีกหรือกลุ่มลูกค้าเล็ก ๆ (narrow defined groups/small 
group) ท่ีมีความต้องการท่ีต่างจากคนท่ัวไป ซึ่งแม้จะมีจ านวนไม่มากนักแต่ก็สามารถก าหนดราคาขายได้
ค่อนข้างสูงโดยการก าหนดส่วนประสมการตลาดท่ีมีลักษณะพิเศษ เช่น รูปแบบคุณภาพ พื้นท่ีใช้สอย วัสดุ
ตกแต่งท่ีต่างจากสินค้าปกติและเน้นการด าเนินการท่ีมีประสิทธิภาพ 

      2. การตลาดท้องถิ่น (local marketing) เป็นการด าเนินการ
ทางด้านการตลาด เพื่อตอบสนองตลาดในท้องถิ่นเฉพาะมีความแตกต่างกันไปในแต่ละท้องถิ่น
การตลาดท้องถิ่นจะยึดถือลักษณะด้านประชากรศาสตร์ (demographic) ค่านิยมและรูปแบบการ
ด าเนินชีวิต (value and lifestyle) ของแต่ละชุมชนหรือท้องถิ่นเป็นหลักในการเสนอผลิตภัณฑ์และ
กลยุทธ์ทางการตลาด 
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     3. การตลาดเฉพาะบุคคล ( individual marketing) อาจเรียกว่า 
การตลาด มุ่งเฉพาะกลุ่มลูกค้าการตลาดมุ่งเฉพาะบุคคลหรือการตลาดหนึ่งส่วนตลาดเป็นการตลาดท่ี
เน้นการบริการลูกค้าแต่ละรายด้วยส่วนประสมการตลาดท่ีต่างกันและส่วนประสมการตลาดนั้นมี
ลักษณะเฉพาะแต่ละบุคคลเพื่อให้ลูกค้าได้รับการตอบสนองอย่าง 

      4. การตลาดท่ีผู้มุ่งหวังมีส่วนร่วม (self marketing) เป็นแนวคิดทาง
การตลาดท่ีผู้ซื้อต้องหาข้อมูลและต้องช่วยตัวเองในการซื้อสินค้าโดยอาศัยข้อมูลท่ีผู้ขายให้กับส่ือต่าง ๆ เช่น 
โทรทัศน์ วิทยุ ส่ือส่ิงพิมพ์ อินเตอร์เน็ต โทรศัพท์ จดหมาย เป็นต้น 
 
2.4 แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวกับปัจจัยในการก าหนดการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยมือสองของผู้บริโภค
  

 
2.4.1 แหล่งซ้ือที่อยู่อาศัยมือสอง 

ตลาดท่ีอยู่อาศัยมือสอง (resale home/used-houses) ท่ีจะกล่าวถึงต่อไปนี้หมายถึง 
ตลาดท่ีมีการซื้อขายท่ีอยู่อาศัยประเภท บ้านเด่ียว บ้านแฝด และบ้านแถว (ทาวน์เฮ้าส์) สามารถ
จ าแนกได้ ดังนี้ (สมลักษณ์ ศาสตร์ประสิทธิ์, 2545) 

2.4.1.1 ที่อยู่อาศัยมือสองจ าแนกตามการอยู่อาศัย  
ท่ีอยู่อาศัยมือสองจ าแนกตามลักษณะการอยู่อาศัย โดยสามารถแบ่งได้ตาม

ลักษณะ ดังต่อไปนี้ 
(1) ที่อยู่อาศัยที่มีการเข้าที่อยู่อาศัย (occupied housing units

หมายถึง ท่ีอยู่อาศัยท่ีผ่านการเข้ามาอยู่ก่อนแล้วไม่ว่าจะผ่านการเข้าอยู่มาก่อนแล้ว เช่น 1 ถึง 10 ปี หรือ
อาจจะ มากกว่า 10 ปีขึ้นไป ดังนั้น ท่ีอยู่อาศัยมือสองท่ีมีการอยู่อาศัยอาจจะมีสภาพใหม่ เพราะอายุการใช้
งานไม่นาน หรืออาจเป็นท่ีอยู่อาศัยท่ีช ารุดทรุดโทรม เพราะอาศัยมายาวนานแล้ว ท่ีอยู่อาศัยเหล่านี้อาจ
แบ่งเป็น 2 กลุ่มตามลักษณะผู้อยู่อาศัย ได้แก่ 

1. ท่ีอยู่อาศัยท่ีมีเจ้าของอยู่เอง หรือให้ญาติพี่น้องอยู่อาศัย แต่จ าเป็น 
ต้องขายออกไปเนื่องจากสาเหตุต่าง ๆ เช่น ประสบปัญหาทางการเงินย้ายท่ีอยู่อาศัยไปอยู่ใกล้ท่ี
ท างานมากขึ้นสมาชิกภายในครอบครัวเพิ่มข้ึนไม่พอใจอยู่ในสภาพแวดล้อมหรือการหย่าร้าง เป็นต้น 

2. ท่ีอยู่อาศัยท่ีให้ผู้อื่นเช่าอยู่ บ้านเหล่านี้มักจะมาจากการซื้อของนัก
ลงทุนระยะยาวซึ่งซื้อไว้เพื่อหารายได้จากราคาค่าเช่าหรือบ้านท่ีนักเก็ง ก าไรไว้ในอดีตช่วงตลาด
อสังหาริมทรัพย์มีการซื้อขายกันมากเพื่อแสวงหาก าไร แต่ยังขายไม่ได้จึงให้เช่าไปก่อน ปัจจุบันเห็นว่า
ไม่คุ้มค่าเช่าจึงต้องการขายต่อ 
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(2) ที่อยู่อาศัยมือสองที่ไม่มีการเข้าอยู่ (vacant/unoccupied housing 
units) ท่ีอยู่อาศัยท่ีไม่มีการเข้าอยู่แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ดังนี้ 

1. ท่ีอยู่อาศัยท่ียังสร้างไม่เสร็จ เช่น บ้านท่ีมีการจองซื้อแล้วอยู่ระหว่าง 
การผ่อนดาวน์กับเจ้าของโครงการและเป็นบ้านท่ียังสร้างไม่เสร็จ (ผู้ซื้อยังไม่ได้รับโอน) แต่ประสงค์จะ
ขายต่อเพื่อเก็งก าไรหรือขายด้วยความจ าเป็นอื่น ๆ 

2. ท่ีอยู่อาศัยท่ียังไม่มีผู้อยู่อาศัย (บ้านว่าง) เช่น บ้านท่ีสร้างเสร็จแล้ว
และผู้ซื้อโอนกรรมสิทธิ์จากโครงการแล้วแต่ไม่เข้าอยู่อาศัยปล่อยว่างไว้และต้องการขายต่อแก่ผู้อื่น 

2.4.1.2 ที่อยู่อาศัยจ าแนกตามเจ้าของ/แหล่งขาย  
ตลาดท่ีอยู่อาศัยมือสองในปัจจุบันสามารถจ าแนกตามเจ้าของหรือช่อง

ทางการขายต่าง ๆ ได้เป็น 5 ประเภท ดังต่อไปนี้ 
(1) อสังหาริมทรัพย์ในครอบครองของสถาบันการเงิน อสังหาริมทรัพย์ใน

ครอบครองของสถาบันการเงินหรือทรัพย์สินรอการขาย (Non-Performance Assets: NPAs) ส่วน
ใหญ่มาจาก 2 ทาง (ธนาคารอาคารสงเคราะห์ สถานการณ์ตลาดบ้านมือสองปี 2542 และแนวโน้ม, 
วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ ปีท่ี 5 ฉบับท่ี 19 ประจ าเดือน ตุลาคม-ธันวาคม 2542) ดังต่อไปนี้ 

1. การโอนทรัพย์ช าระหนี้ เป็นวิธีการประนอมหนี้ท่ีเปิดโอกาสให้
ลูกหนี้ท่ีไม่สามารถระงับภาระหนี้ภายในเงื่อนไขการประนอมหนี้อื่น ๆ สามารถระงับหนี้ ท่ีมีอยู่โดย
สถาบันการเงินไม่ต้องบังคับช าระหนี้ผ่านกระบวนการทางศาล ซึ่งจะช่วยลดระยะเวลาและค่าใช้จ่าย
ในการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์นั้น ๆ ของสถาบันการเงิน 

2. การเข้าร่วมประมูลราคาจากกรมบังคับคดี ในกรณีอสังหาริมทรัพย์ 
ของลูกหนี้สถาบันการเงินถูกศาลส่ังยึดทรัพย์บังคับจ านอง แต่ในการเปิดประมูลขายของกรมบังคับคดี
ไม่มีผู้เข้าประมูลราคาหรือมีผู้เข้าประมูลราคาแต่เสนอราคาต่ ากว่าต้นทุนของสถาบันการเงิน สถาบัน
การเงินจึงต้องท าการสู้ราคาและประมูลซื้อกลับมาเป็นอสังหาริมทรัพย์ในครอบครองของตนเอง 

 (2) ทรัพย์ที ่มีอยู ่ระหว่างการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี    
กรมบังคับคดีเป็นหน่วยงานในสังกัดกระทรวงยุติธรรมซึ่งรับหน้าท่ีด าเนินการด้านการบังคับจ านองต่อ
จากศาลแพ่ง กรณีท่ีมีค าส่ังให้ยึดทรัพย์ออกขายทอดตลาด กรมบังคับคดีจะท าการประมูลเพื่อน าเงิน
จากการขายไปช าระเจ้าหนี้ซึ่งเจ้าหนี้ในท่ีนี้อาจเป็นสถาบันการเงิน นิติบุคคลอื่น หรือบุคคลธรรมดาก็ได้ 

( 3 ) ที่ อ ยู่ อ า ศั ย มื อ สอ ง ที่ ซ้ื อ ข า ย โ ดย ผ่ า น บ ริษั ทน า ยหน้ า 
อสังหาริมทรัพย์ ท้ังท่ีเป็นสมาชิก และไม่เป็นสมาชิกสมาคมตัวแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 

 (4) ที่อยู่อาศัยมือสองที่ซ้ือขายระหว่างประชาชนทั่วไป ท้ังท่ีซื้อขาย
กันเองและผ่านนายหน้าสมัครเล่นท่ีไม่เป็นนิติบุคคล 
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 (5) จากแหล่งอื่น ๆ เช่น บรรษัทบริหารสินทรัพย์ไทย (บสท.) บรรษัท
บริหารสินทรัพย์สถาบันการเงิน (บบส.) บริษัทบริหารทรัพย์สิน (Asset Management Company: 
AMC) ในเครือของสถาบันการเงินต่าง ๆ เป็นต้น  

2.4.1.3 ช่องทางการจ าหน่ายที่อยู่อาศัยมือสอง 
บ้านมือสองในปัจจุบันมีช่องทางการขาย 2 รูปแบบ ดังนี้ 
(1) เจ้าของโดยตรง เจ้าของทรัพย์สินด าเนินการติดต่อหาผู้ซื้อเองเช่น  

เจ้าของบ้านติดป้ายบอกขายหน้าบ้านโดยไม่มีค่าใช้จ่ายด้านโฆษณา หรือค่านายหน้า เจ้าของบ้านบางราย
อาจขายผ่านส่ือโฆษณาต่างๆ เช่น หนังสือพิมพ์รายสัปดาห์ นิตยสารท่ีเกี่ยวกับบ้าน และท่ีดิน เป็นต้น 

(2) นายหน้าหรือคนกลางจะใช้วิธีการฝากขายผ่านผู้อื่น ได้แก่ 
1. การขายผ่านนายหน้าท่ัวไป เช่น การขายโดยอาศัยผ่านคนกลางท่ี

ท างานเป็นนายหน้า โดยอาจเป็นนายหน้าสมัครเล่น หรือนายหน้าอาชีพอิสระ ท้ังนี้หากขายได้จะมี
การจ่ายค่าตอบแทนนายหน้าให้ 

2. การขายผ่านบริษัทตัวแทนนายหน้า เช่น การท าสัญญาฝากขายกับ
บริษัทนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ (real estate brokerage company) และ/หรือบริษัทตัวแทน
อสังหาริมทรัพย์ (real estate agent) ซึ่งบริษัทเหล่านี้จะด าเนินการซื้อขายเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ โดย
อิสระเป็นเอกเทศ หรืออาจเป็นบริษัทท่ีด าเนินการ เป็นระบบแฟรนไชส์ (franchise) หรือระบบ
เครือข่ายท่ีมีบริษัทแม่เป็นศูนย์กลาง (multiply listing agency) 

3. ประมูลจากกรมบังคับคดี ได้แก่ การประมูลขายทอดตลาด
ทรัพย์สินของหน่วยงานรัฐ สถาบันการเงิน และบริษัทประมูลเอกชน เช่น กรมบังคับคดี ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ ธนาคารออมสิน ธนาคารพาณิชย์ท่ัวไป เช่น ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารไทย
พาณิชย์ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา หรือบริษัทสหการประมูล เป็นต้น 

2.4.2 กระบวนการตัดสินใจของผู้บริโภค (the consumer purchase decision process)  
 ล าดับขั้นตอนในการตัดสินใจซื้อ โดยท่ัวไปประกอบด้วย 5 ขั้นตอน ดังนี้ คือ 
2.4.2.1 การรับรู้ปัญหา (problem recognition) การรับรู้ถึงความต้องการเป็น

ขั้นตอนแรก ซึ่งเกิดขึ้นเมื่อรับรู้ถึงความแตกต่างระหว่างสถานภาพที่ดีขึ้น และสถานภาพเดิมของบุคคล
ความแตกต่าง นั้นอาจเกิดขึ้นสามารถแก้ปัญหาให้ได้ 

2.4.2.2 การค้นหาข้อมูล (the information search) เมื่อผู้บริโภคระลึกว่าปัญหาท่ี
เกิดขึ้นหรือรับรู้ถึงความต้องการท่ีเกิดขึ้น เขาจะค้นหาข้อมูลท่ีจ าเป็นเพื่อแก้ไขปัญหานั้นการค้นหา
เบ้ืองต้นก็จะพยายามทบทวนความทรงจ าจากเหตุการณ์ในอดีตและความรู้เกี่ยวกับผลิตภัณฑ์และจะ
ท าการเปรียบเทียบข้อดีและข้อเสียของทางเลือกต่าง ๆ เหล่านั้นด้วยการค้นหาข้อมูลประกอบด้วย 2 
วิธี คือ  
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(1) การค้นหาข้อมูลภายใน (internal search) ในกรณีนี้ผู้บริโภคจะ
ค้นหา ข้อมูลจากความทรงจ าโดยอาศัยขอบเขตด้านจิตวิทยา อันได้แก่ การจูงใจ การรับรู้การเรียนรู้ 
บุคลิกภาพและทัศนคติของบุคคลจากประสบการณ์ท่ีผ่านมา ถ้าการค้นหาข้อมูลภายในไม่เพียงพอ 
ผู้บริโภคจะค้นหา ข้อมูลจากภายนอกต่อไปนี้ 

(2) การค้นหาข้อมูลจากภายนอก (external search) ประกอบด้วย
แหล่งบุคคล ได้แก่ เพื่อนหรือสมาชิกในครอบครัว แหล่งการค้า เช่น การโฆษณา พนักงานขายการจัดแสดง
สินค้า ณ จุดซื้อแหล่งชุมชน ได้แก่ ส่ือมวลชนอื่น ๆ การใช้สินค้า การส ารวจ หรือการทดสอบผลิตภัณฑ์
ของสถาบันต่าง ๆ  

2.4.2.3 การประเมินผลทางเลือก (alternative evaluation) จากการค้นหาข้อมูล 
เกี่ยวกับสินค้า เมื่อได้ข่าวสารมาจนเป็นท่ีเพียงพอข้อมูลนั้นจะถูกน ามาพิจารณาทางเลือกท่ีมีศักยภาพ โดย
พิจารณาถึงกลุ่มของคุณสมบัติ ซึ่งเป็นเกณฑ์ในการพิจารณาหรือถือว่าเป็นเกณฑ์ในการประเมินผลสินค้า 
คุณสมบัติผลิตภัณฑ์ต่าง ๆ ประกอบด้วยต้นทุน ความชอบภาพพจน์ เป็นต้น ผู้บริโภคจะท าการประเมินค่า
ทางเลือกในแง่ของคุณประโยชน์ท่ีคาดหมายไว้ และท าให้การเลือกแคบลงจนกระท่ังได้ทางเลือกท่ีตนชอบ
มากท่ีสุด (ศิริวรรณ เสรีรัตน์, 2537)  

2.4.2.4 การตัดสินใจซ้ือ (purchase decision) หลังจากประเมินผลทางเลือกใน
ขั้นนี้ ผู้บริโภคจะท าการซื้อหรือพัฒนาเป็นความต้ังใจซื้อหรือท าการตัดสินใจซื้อ ซึ่งการตัดสินใจซื้อนี้จะ
เป็นการตอบสนองต่อส่ิงกระตุ้นโดยประเมินผลคุณสมบัติสินค้าต่าง ๆ การตัดสินใจซื้อจะเกี่ยวข้องกับ
กระบวนการเรียนรู้ และการก าหนดทัศนคติของผู้บริโภค ความต้ังใจซื้อท่ีมีต่อสินค้าชนิดหนึ่งจะสมบูรณ์ได้
เมื่อได้ท าการซื้อจริง การส่งเสริมการตลาดในรูปแบบต่างๆ เพื่อให้เกิดการตัดสินใจซื้อ  นอกจากนี้ถ้า
ตัดสินใจว่าซื้อก็จะต้องตัดสินใจหลายๆ อย่างท่ีเกี่ยวพันกัน เช่น ซื้อท่ีไหน ซื้อเมื่อใดโอนกรรมสิทธิ์กัน
อย่างไรและวิธีการจ่ายเงิน เป็นต้น จะเห็นได้ว่าการตัดสินใจซื้อเป็นจุดเริ่มต้นของการตัดสินใจอื่น ๆ 

2.4.2.5 การประเมินภายหลังการซ้ือ (post-purchase evaluation) กระบวนการ
ตัดสินใจซื้อไม่ได้ส้ินสุดลง เมื่อผู้ซื้อได้ท าการซื้อสินค้าข้อมูลจากการใช้สินค้าจะป้อนกลับเพื่อการซื้อซ้ าใน
อนาคต ในการวิเคราะห์ถึงการเรียนรู้และทัศนคติ ส่ิงซึ่งผู้บริโภคเรียนรู้เกี่ยวกับผลิตภัณฑ์และทัศนคติใช้
ส าหรับการตัดสินใจซ้ าในอนาคต ถ้าผลลัพธ์จากการใช้สินค้าเป็นท่ีพอใจแต่ถ้าผลลัพธ์ไม่เป็นท่ีน่าพอใจ ผู้
ซื้อก็จะไม่ซื้อซ้ า 
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ปัจจัยส าคัญท่ีมีอิทธิพลต่อ “วิถีทาง” ท่ีผู้บริโภคท าการตัดสินใจก็คือ ระดับของ
การทุ่มเทความพยายาม (level of involvement) หรือจ านวนความพยายามของผู้บริโภค เพื่อตอบสนอง 
ความต้องการบางสถานการณ์ก็มีความทุ่มเทความพยายามสูงกล่าวคือ เมื่อรู้สึกตนว่าตนมีความต้องการ 
ขึ้นมาบริโภคตกลงใจจะรวบรวมประเมินข่าวสารเกี่ยวกับสถานการณ์การซื้อดังกล่าวต้องผ่านขั้นตอนของ
กระบวนการตัดสินใจซื้อท้ัง 5 ขั้นตอน แต่ผู้บริโภคนั้นมีความแตกต่างกันดังนั้น จึงเกิดสถานการณ์ท่ีมีการ
ซื้ออย่างฉับพลัน (impulse buying) หรือการซื้อโดยไม่มีการวางแผนล่วงหน้าหรือวางแผนล่วงหน้าน้อย
มาก สถานการณ์เช่นนี้ผู้บริโภคอาจจะข้ามขั้นตอนใดขั้นตอนหนึ่งของกระบวนการตัดสินใจ หรือพิจารณา
ขั้นตอนใดขั้นตอนหนึ่งอย่างรวดเร็วจัดได้ว่าเป็นรูปแบบของการตัดสินใจแบบทุ่มเทความพยายามต่ า  

2.4.3 กระบวนการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัย  
Smith (1971 อ้างถึงใน สมลักษณ์ ศาสตร์ประสิทธิ์ (2545)) ได้กล่าวว่า กระบวนการ

ตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยจะประกอบ ด้วยการใช้ข้อมูลและด าเนินการอย่างมีกระบวนการ ดังนี้ 
ขั้นท่ี 1 เมื่อถึงเวลาพิจารณาเปล่ียนท่ีอยู่อาศัยในขั้นตอนนี้เกิดจากความเป็นท่ีต้องการ 

เปล่ียนแปลงรสนิยม รายได้เพิ่มขึ้น ความคาดหวังใหม่ ประกอบกับเงื่อนไขทางการตลาดเอื้ออ านวยให้เกิด
ความคิดในการเปล่ียนท่ีอยู่อาศัย หากคิดว่าไม่คิดจะเปล่ียนแปลงท่ีอยู่อาศัยก็จะกลับไปเริ่มกระบวนการ
ตัดสินใจใหม่อีกครั้ง แต่ถ้าหากคิดว่าจะเปล่ียนแปลงท่ีอยู่อาศัยก็จะเข้าสู่กระบวนการขั้นท่ี 2 

ขั้นท่ี 2 การต้ังเป้าหมาย ผู้ซื้อจะต้องก าหนดวัตถุประสงค์ของตนเองและงบประมาณ
ของตนเองท่ีมีอยู่ พิจารณาท่ีต้ัง ประเภทของบ้านและลักษณะการครอบครองจะเป็นการเช่าหรือซื้อ โดย
จะต้องพิจารณาข้อมูลดังกล่าวภายใต้ข้อจ ากัดของตนเองท่ีจะสามารถรับได้หรือไม่กล่าวคือ จะต้องท าการ
วางแผนโดยมรข้อจ ากัด แล้วเข้าสู่กระบวนการขั้นท่ี 3 

ขั้นท่ี 3 การคัดเลือกเบ้ืองต้น ในขั้นนี้จะต้องท าการศึกษาข้อมูลท้ังสองด้าน คือ 
ข้อมูลเกี่ยวกับราคาขาย และข้อมูลทางด้านการตลาดท่ีมีการขายว่ามีเงื่อนไขทางการเงินอย่างไร เช่น เงิน
ดาวน์ เงินผ่อน ระยะเวลาความเส่ียง จากนั้น จึงท าการตรวจสอบข้อมูลภายใต้ทรัพยากรและงบประมาณ
ของตนท่ีมีอยู่ หากข้อมูลมีความเป็นไปได้น้อยคือ ข้อมูลทางด้านการเงินของตนเองกับข้อมูลทางการตลาด 
ไม่สอดคล้องกันก็จะกลับไปสู่กระบวนการเริ่มตัดสินใจใหม่ แต่หากตรวจสอบข้อมูลพบว่ามีความเป็นไปได้
ก็จะเข้าสู่กระบวนการท่ี 4 

ขั้นท่ี 4 กระบวนการเปรียบเทียบ ในกระบวนการเปรียบเทียบจะรวบรวมข้อมูลเพื่อ
ก าหนด ทางเลือกนั้น โดยท าการประเมินผล 2 ระดับในขั้นท่ี 5 และขั้นท่ี 6 

ขั้นท่ี 5 ประเมินผลท่ีได้รับในขั้นตอนนี้จะต้องได้รับรู้ข้อมูลทางการตลาด เช่น ข้อมูล
ทางด้านศักยภาพ ท่ีต้ังใจโครงการ ลักษณะของการอยู่อาศัย สถานท่ีอยู่อาศัย เพื่อรวบรวมข้อมูลเพื่อ
น ามาประเมินผล 
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ขั้นท่ี 6 ประเมินผลทางด้านการเงิน ในขั้นตอนนี้จะต้องตรวจสอบข้อมูลทางด้าน
การเงิน เช่น เงื่อนไขทางการเงิน เงินสด เงินดาวน์ เงินผ่อนช าระ ระยะเวลา และความเส่ียงท่ีจะเกิดขึ้น 
รวมท้ังงบประมาณของตนเองท่ีมีอยู่เพื่อประเมินฐานะของตนเอง 

ขั้นท่ี 7 กระบวนการตัดสินใจในกระบวนการนี้จะหาทางเลือกท่ีดีท่ีสุด 
ขั้นท่ี 8 พิจารณาใหม่เพื่อตัดใจซื้อ หรือไม่ซื้อ ถ้าผ่อนผันการซื้อก็จะเข้าสู่ขั้นตอน

การเริ่มกระบวนการตัดสินใจใหม่ 
ขั้นท่ี 9 สามารถย้ายเข้าไปอยู่อาศัยในบ้านหลังใหม่ 

2.4.4 ความต้องการ เหตุผล และก าลังซ้ือที่อยู่อาศัย (housing demand) 
ความต้องการ เหตุผล และก าลังซื้อท่ีอยู่อาศัย  (อดุลย์ จาตุรงคกุล, 2541) 

สามารถจ าแนกตามประเภท ดังนี้ 
2.4.4.1 ความต้องการที่อยู่อาศัย ท่ีมีการกล่าวถึงโดยท่ัวไป สามารถแบ่งออก เป็น 3 

ลักษณะ ได้แก่  
(1) ความจ าเป็นในการมีที่อยู่อาศัย (housing need) มนุษย์ทุกคนมีความ

จ าเป็น ท่ีจะต้องมีท่ีอยู่อาศัย (housing need) เนื่องจากท่ีอยู่อาศัยถือเป็นปัจจัยส่ีของชีวิตมนุษย์ทุกคน
เกิดมาแล้วต้องแสวงหาท่ีอยู่อาศัยไม่ว่าท่ีอยู่อาศัยนั้นจะมีคุณภาพต่ าเพียงใด หรือการได้เป็นเจ้าของท่ีอยู่
อาศัยนั้น หรือไม่ก็ตาม 

(2) ความอยากได้หรือความต้องการมีที่อยู่อาศัย (housing want) เมื่อมนุษย์
ทุกคนมีความจ าเป็นในการได้รับการตอบสนองตอบของการมีท่ีอยู่อาศัย ดังนั้น จึงมีความอยากได้หรือ
ต้องการท่ีอยู่อาศัยอย่างไม่มีท่ีส้ินสุด แม้กระท่ังบุคคลท่ีมีท่ีอยู่อาศัยแล้ว แต่ไม่ได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์เป็น
ของตนเองก็จะด้ินรนเพื่อให้ได้ท่ีอยู่อาศัยเป็นกรรมสิทธิ์ของตนเอง ส่วนผู้ท่ีมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองแล้ว
ก็ยังมีความไฝ่ฝันท่ีจะมีท่ีอยู่อาศัยท่ีมีคุณภาพดีขึ้นไปอีกตามล าดับ 

(3) ความต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยที่มีอ านาจซ้ือ (housing demand) ความ
อยากได้บ้าน หรือความไฝ่ฝันท่ีจะมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองนั้นจะเป็นจริงได้ก็ต่อเมื่อบุคคลนั้นมีเงิน
พอท่ีจะซื้อได้ (affordability) หากไม่มีเงินเพียงพอความฝันนั้นก็เป็นเพียงความต้องการ ไม่ใช่ความ
ต้องการท่ีมีอ านาจซื้อ ดังนั้น “ความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัย หรือ housing demand” จะหมายถึง “ความ
ต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีมีอ านาจซื้อ” หรือ “ความต้องการซื้อหาท่ีอยู่อาศัย” ซึ่งสามารถสร้างสมการของ
ความต้องการซื้อและก าลังซื้อ ได้ดังนี้ 
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 ตารางท่ี 2.2  
 
การเปรียบเทียบความต้องการและก าลังซื้อท่ีอยู่อาศัย (housing demand) 

ความต้องการ ก าลังซื้อ ผลลัพธ์  
1. หากมีความต้องการ 
2. หากมีความต้องการ 

 
 
 

3. หากไม่มีความต้องการ 
 

4. หากไม่มีความต้องการ 

มีก าลังซื้อ 
แต่ไม่มีก าลังซื้อ 

 
 
 

แต่มีก าลังซื้อ 
 

แต่ไม่มีก าลังซื้อ 

- การซื้อขายท่ีอยู่อาศัยจึงเกิดขึ้น 
- การซื้อขายท่ีอยู่อาศัยมีโอกาสเกิดขึ้น 
  โดยใช้กลยุทธ์ ทางการตลาด เช่น ให้ดาวน์น้อย    
  ผ่อนน้อยและนาน หรือการเช่าซื้อสามารถเข้าอยู่  
  ได้ทันที 
- การซื้อขายท่ีอยู่อาศัยมีโอกาสเกิดขึ้น  
  โดยใช้กลยุทธ์การตลาดเพื่อกระตุ้นความต้องการ 
- การซื้อขายท่ีอยู่อาศัยไม่เกิดขึ้น 

หมายเหตุ. จาก หลักการตลาด (น. 41-52), โดย อดุลย์ จาตุรงคกุล, 2541, กรุงเทพฯ: ส านักพิมพ์
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. 
  

2.4.4.2 เหตุผลที่ผู้บริโภคต้องการซ้ือที่อยู่อาศัย หากมีความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัย
ด้วยเหตุผลท่ีแตกต่างกันหลายประการ (อดุลย์ จาตุรงคกุล, 2541) ซึ่งอาจจ าแนกได้ ดังนี้  

(1) ความต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยด้วยความจ าเป็น ได้แก่ การซื้อหาท่ี
อยู่อาศัยเพื่อเป็นกรรมสิทธ์ของตนเอง ท้ังนี้ เพื่อการอยู่อาศัยของตนเองและครอบครัว  ส่วนใหญ่
มักจะเป็นการซื้อท่ีอยู่อาศัยของตนเองและครอบครัวส่วนใหญ่การซื้อประเภทนี้ มักจะเป็นการซื้อท่ีอยู่
อาศัยเป็นบ้านหลังแรก ตามก าลังทรัพย์ท่ีมีอยู่ 

(2) ความต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยด้วยเหตุจูงใจพิเศษ ได้แก่ การซื้อ
เพื่ออยู่อาศัยและพักผ่อนช่ัวคราว การซื้อเพื่อรับรองแขกและญาติมิตร การซื้อเพื่อลงทุนหรือหา
รายได้ในอนาคต เป็นต้น 

(3) การซ้ือที่อยู่อาศัยเพื่อยกระดับของที่อยู่อาศัย (เล่ือนฐานะทาง
สังคมและคุณภาพชีวิต) ได้แก่ การเปล่ียนจากห้องชุดเป็นทาวน์เฮ้าส์ บ้านเด่ียว และคฤหาสน์ในท่ีสุด 

2.4.4.3 ก าลังซ้ือที่อยู่อาศัย (purchasing power) 
ก าลังซื้อท่ีอยู่อาศัยหรือความสามารถในการซื้อท่ีอยู่อาศัยจะขึ้นอยู่กับ

รายได้ของบุคคลนั้นโดยตรง อย่างไรก็ตามก าลังซื้อ มิได้หมายความว่า ผู้ซื้อจะต้องมีเงินสดท่ีจะซื้อ
ตามราคาท่ีเสนอขาย แต่หมายถึงการท่ีผู้ซื้อมี “เงินออม” หรือเงินเก็บสะสมจ านวนหนึ่งประมาณร้อยละ 
20 ถึงร้อยละ 30 ของราคาซื้อขาย และสามารถกู้ในวงเงินไม่เกินร้อยละ 85 ของราคาประเมินและไม่เกิน
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ร้อยละ 85 ของราคาซื้อขาย กรณีซื้ออาคารพาณิชย์ให้กู้ได้ไม่เกินร้อยละ 75 ของราคาประเมินหรือ
ราคาซื้อขายระยะเวลากู้สูงสุด 30 ปี หรืออายุผู้กู้รวมกับจ านวนปีท่ีขอกู้จะต้องไม่เกิน 70 ปี 

โดยท่ัวไปสถาบันการเงินจะก าหนดวงเงินให้กู้โดยพิจารณาจากรายได้ต่อ
เดือนของผู้กู้ โดยมักจะให้กู้ในวงเงินประมาณ 15 ถึง 30 เท่าของรายได้ ซึ่งพิจารณาตามลักษณะ
อาชีพของผู้กู้ หากผู้กู้มีรายได้เป็นเงินเดือนประจ าท่ีแน่นอน เช่น เป็นข้าราชการหรือพนักงาน
รัฐวิสาหกิจหรือพนักงานบริษัทเอกชน สถาบันการเงินให้กู้ได้ไม่เกิน 40 เท่า ของเงินเดือนผู้กู้ และอีก 
15 เท่าของรายได้อื่น เช่น โบนัส หรือไม่เกิน 40 เท่า ส าหรับอาชีพอิสระ (โดยประมาณ) หรือไม่เกิน 1 
ใน 3 ของรายได้สุทธิ และหากผู้กู้ใช้สิทธิสวัสดิการ วงเงินให้กู้ได้ไม่เกินร้อยละ 85 ของเงินเดือนสุทธิ 
(ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2553) 

2.4.5 สาเหตุของการย้ายที่อยู่อาศัย 
  การย้ายท่ีอยู่อาศัยประกอบด้วย การค้นหาท่ีอยู่อาศัยใหม่และการตัดสินใจเลือกท่ี

อยู่อาศัยใหม่ ซึ่งการตัดสินใจเลือกท่ีอยู่อาศัยใหม่อาจเกิดจากความจ าเป็นหรือค่านิยมของตนเอง แม้ว่า
ค่านิยมเหล่านี้ไม่สามารถวัดให้เห็นเป็นรูปธรรมได้ แต่ก็มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจของแต่ละบุคคล การ
เลือกท่ีอยู่อาศัยใหม่จึงมีสาเหตุมาจาก รายละเอียดดังต่อไปนี้ (สมลักษณ์ ศาสตร์ประสิทธิ์, 2545) 

(1) ความจ าเป็นต้องย้ายออกจากท่ีอยู่อาศัยเดิมด้วยเหตุผลต่าง ๆ เช่น ถูกไล่ท่ี ถูก
ไล่ออก ตลอดจนไม่สามารถเสียค่าเช่าได้ 

(2) เกิดความจ าเป็นในการปรับฐานะทางสังคม เช่น แต่งงาน ตาย หรือหย่าร้าง
เกิดขึ้นในครอบครัวหรือเปล่ียนงานใหม่ หรือรายได้ของครอบครัวเปล่ียนไป 

(3) ความต้องการในเรื่องท่ีอยู่อาศัยเปล่ียนไป อันอาจเนื่องมาจากสภาพแวดล้อม
บางอย่างภายในบ้านเปล่ียนไป เช่น ขนาดของครอบครัวใหญ่ขึ้น 

(4) เกิดจากแรงจูงใจของการย้ายท่ีอยู่อาศัย เกิดขึ้นในแถบชานเมืองเป็นตัวดึงดูด 
การพิจารณาแรงจูงใจท่ีท าให้เกิดการย้ายท่ีอยู่อาศัยอาจแบ่งออกเป็นหัวข้อย่อย ซึ่ง

ท้ังหมดนี้จัดเป็นแรงจูงใจท่ีท าให้เกิดการย้ายท่ีอยู่อาศัย ซึ่งประกอบด้วยแรงจูงใจไม่พึงปรารถนาและ
แรงจูงใจอันพึงปรารถนาดังนี้ (ฉัตรชัย พงศ์ประยูร ภูมิศาสตร์เมือง กรุงเทพมหานคร. ส านักพิมพ์ไทย
วัฒนาพานิช, 2531, น. 97-101) 

2.4.5.1 แรงจูงใจที่ไม่พึงปรารถนา ประกอบด้วย 4 สาเหตุ ดังนี้ 
(1) ขนาดของที่อยู่อาศัย แรงจูงใจท่ีส าคัญอันท าให้คนเราต้องย้ายท่ีอยู่ใหม่ 

คือ ความไม่พอใจท่ีอยู่อาศัยเดิม ซึ่งเกิดได้ท้ังในวัยเริ่มต้นครอบครัวและวัยชรา โดยวัยเริ่มต้นครอบครัว
สมาชิกจะเพิ่มขึ้น ส่วนวัยชราสมาชิกจะลดลงซึ่งต้องปรับให้เพียงพอกับสมาชิกครอบครัว 

(2) สภาพตัวอาคารและสภาพแวดล้อมของที่อยู่อาศัย ซึ่งเกี่ยวกับการดูแล
รักษาความสะอาดและปราศจากส่ิงรบกวน ถ้าหากสภาพแวดล้อมไม่ดี ก็อาจหาท่ีอยู่อาศัยใหม่ท่ีดีกว่า 



30 
 

(3) ความสะดวกในการเข้าถึง ความสะดวกในเรื่องการเดินทางไปท างาน
ตลอดจนการรับบริการต่างๆ เป็นสาเหตุท่ีส าคัญท่ีท าให้คนย้ายท่ีอยู่ใหม่ แต่ในขณะเดียวกันถ้าหากท่ีอยู่
อาศัยอยู่ไกลใจกลางเมืองมากเกินไป ใกล้ศูนย์การค้า โรงเรียน โรงพยาบาลหรือสถานพักผ่อน หรือ ใกล้
ท่ีท างานก็อาจไม่เหมาะสมเพราะอาจท าให้เป็นแหล่งมีเสียงรบกวน ดังนั้น ความสะดวกในการเข้าถึงจึง
เป็นปัญหาเรื่องปัจเจก หรือ พฤติกรรมของบุคคลมากกว่า 

(4) ลักษณะสภาพแวดล้อมโดยทั่วไป หมายถึง องค์ประกอบทางสังคมของ
การย้ายท่ีอยู่อาศัย ซึ่งเปล่ียนไปในทางท่ีแย่ลง เช่น อาจมีกลุ่มคนท่ีมีระดับทางสังคมท่ีต่ ากว่าย้ายเข้ามา
อยู่อาศัย หรือระบบสาธารณูปโภคไม่ดี ท าให้ผู้อยู่อาศัยพิจารณาย้ายออกไป  
                         2.4.5.2 แรงจูงใจอันพึงปรารถนา ประกอบด้วย สาเหตุต่างๆ กันนั้น แรงจูงใจจาก
ท าเลของเขตท่ีอยู่อาศัยอาศัยนั้น ซึ่งมีวิถีชีวิตตามท่ีตนเองต้องการ หรือมีสภาพแวดล้อมเหมือนดังท่ี
คาดหวังและต้องการอยู่อาศัย สาเหตุในการจูงใจต่าง ๆ มีดังต่อไปนี้  

(1) ความคาดหวังในเร่ืองการอยู่ดีกินดี แรงต้านทางด้านนี้เกิดจากความ
สะดวกสบายทางวัตถุของสังคมสมัยใหม่ ในแง่ท าเลท่ีอยู่ท่ีอยู่อาศัยซึ่งสนองความต้องการดังกล่าวได้ดี 
คือ คอนโดมิเนียมท่ีต้ังอยู่ใจกลางเมืองใกล้ท่ีมีความสะดวกทุกอย่าง ซึ่งอาจถูกใจคนโสด หรือคู่แต่งงานท่ี
อยู่ในวัยหนุ่มสาวท่ียังไม่มีบุตร ซึ่งการขาดความสะดวกเป็นปัญหาของคนในวัยเหล่านี้ 

(2) ความคาดหวังทางสังคม ส่วนมากเกิดจากวิถีชีวิตในประกอบอาชีพและ
ชุมชนท่ีอาศัยอยู่ โดยท่ัวไปในสังคมตะวันตกนั้นการมีท่ีอยู่อาศัยตามชานเมืองมักจะเป็นกลุ่มสังคมช้ัน
กลางขึ้นไป ท่ีอยู่อาศัยมีราคาแพงและมักจะได้รับการความสนใจจากโฆษณาของเจ้าของโครงการบ้าน
จัดสรรโดยให้ข้อมูลว่าเป็นแหล่งท่ีอยู่อาศัยของคนท่ีมีฐานะดีเหมือน ๆ กัน 

(3) ความคาดหวังเก่ียวกับครอบครัว โดยเฉพาะอย่างยิ่งสภาพแวดล้อมท่ี
เหมาะสมต่อการเติบโตของเด็ก ๆ ตัวบ้าน สนามหญ้าและอุปกรณ์อื่นๆ ซึ่งได้รับการตกแต่งอย่างดี และ
ปัจจัยดึงดูดให้ครอบครัวของชนช้ันกลางขึ้นไปอาศัยอยู่ในย่านเดียวกัน 

(4) ความคาดหวังเก่ียวกับชุมชน ประเด็นนี้จัดเป็นวิถีชีวิตซึ่งประสบ
ผลส าเร็จถ้ามีการพบประติดต่อกับผู้ท่ีมีฐานะทางสังคมเหมือนกันในสังคมตะวันตกจะเห็นได้ชัดจากกลุ่ม
ชนท่ีมีชีวิตคล้ายกันจะอยู่ในละแวกเดียวกัน เช่น กลุ่มผู้มีรสนิยมเดียวกัน กลุ่มผู้สูงอายุ เป็นต้น 

การจ าแนกขั้นของวัยของชีวิตซึ่งมีผลกับลักษณะท่ีอยู่อาศัยท่ีต้องการเฉพาะ
ในช่วงท่ีบุคคลนั้น ๆ มีความรับผิดชอบในการตัดสินใจเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัยของตนเองได้ต่อไปนี้ 
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ตารางท่ี 2.3 
 
การจ าแนกช้ันของวัยของชีวิตท่ีมีผลกับลักษณะของท่ีอยู่อาศัยท่ีต้องการ 

ขั้นของวัยของชีวิต ลักษณะการอยู่อาศัยที่ต้องการ 
1. ก่อนมีบุตร (pre-child stage) อาร์พาร์ตเม้น ห้องเช่าราคาถูก คอนโดมิเนียมใจกลางเมือง 
2. เริ่มมีบุตร (child-bearing) บ้านช้ันเดียว บ้านแฝด หรือ ทาวน์เฮ้า 
3. เล้ียงดูบุตร (child-rearing) ท่ีอยู่อาศัยของตนเองท่ีค่อนข้างใหม่อยู่แถบชานเมือง 
4. ปลูกฝังบุตร (post-child)   คล้ายกับข้อ 3. แต่ย้ายไปอยู่ในสภาพแวดล้อมท่ีดีกว่า 
5. ชีวิตบั้นปลาย (the end of life)   ห้องชุด บ้านพักคนชรา หรือ อยู่กับบุตรหลาน 

หมายเหตุ. จาก Short, J.R. (1982 อ้างถึงใน สมลักษณ์ ศาสตร์ประสิทธิ์ (2545))  
 
2.5 แนวคิดของการซ่อมแซมหรือเปลี่ยนใหม่ขององค์ประกอบทางกายภาพของที่อยู่อาศัยมือสอง
ตลอดอายุการใช้งาน 

 
Grussing & Marrano (2007) กล่าวว่า การด าเนินการเกี่ยวกับโครงสร้างพื้นฐานของท่ี

อยู่อาศัย ช่วงเวลาของการซ่อมแซมบ ารุงรักษาและค่าใช้จ่ายท้ังหมดตลอดอายุการใช้งานของท่ีอยู่
อาศัย ต้ังแต่เริ่มการออกแบบและการก่อสร้างอาคาร การก าหนดเป้าหมายในการด าเนินการเกี่ยวกับ
ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมบ ารุงรักษาและค่าใช้จ่ายในการทดแทนใหม่หรือฟื้นฟูอาคารเหล่านี้ มีผล
อย่างมีนัยส าคัญกับการลดค่าใช้จ่ายท้ังหมดของเจ้าของท่ีอยู่อาศัย โดยจะต้องมีการวางแผนและ
ก าหนดระยะเวลาท่ีเหมาะสมของการท างานเพื่อลดผลกระทบของการบ ารุงรักษาและการซ่อมแซม
ก่อนอาคารจะเส่ือมสภาพและค่าใช้จ่ายในการฟื้นฟูส่วนประกอบของอาคารก่อนหมดอายุการใช้งาน 
จะเป็นการคืนทุนทางการเงินในแง่ของค่าใช้จ่ายท่ีลดลงตลอดอายุการใช้งานและเป็นการดูแลรักษาท่ี
มีคุณภาพของท่ีอยู่อาศัยผ่านการบริหารจัดการอาคารเชิงรุก รูปแบบของการตรวจสอบการการ
บริหารงานในส่วนท่ีจ าเป็นในการลดค่าใช้จ่ายของเจ้าของท่ีอยู่อาศัยตลอดอายุการใช้งานโดยใช้
แบบจ าลองในการค านวณ การซ่อมแซม การปล่ียนใหม่ของส่วนประกอบอาคาร ซึ่งแบบจ าลองนี้จะ
ประกอบด้วย การวัดค่า การคาดการณ์ อายุการใช้งานและการซ่อมแซมแก้ไข/การเปล่ียนใหม่ 
ตัวอย่างต่อไปนี้จะแสดงวิธีการด าเนินการท่ีดีในการบริหารจัดการอาคารท่ีสามารถลดค่าบ ารุงรักษา
และค่าใช้จ่ายท้ังหมดในการซ่อมแซมในช่วงเวลาตลอดอายุการใช้งานท่ีอยู่อาศัยกว่า 50 ปี  มี
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 
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2.5.1 ตัวชี้วัดคุณภาพขององค์ประกอบทางกายภาพของที่อยู่อาศัยมือสอง 
  การซ่อมแซมหรือการเปล่ียนช้ินส่วนท่ีเส่ือมสภาพต่าง ๆ ตามระยะเวลา

เป็นส่ิงจ าเป็นเพื่อเรียกคืนสภาพการท างานขององค์ประกอบของท่ีอยู่อาศัยโดยรวม ให้คง
ประสิทธิภาพเหมือนเดิม ในส่วนประกอบท่ีมีความส าคัญและมีประสิทธิภาพมากท่ีสุดของท่ีอยู่อาศัย
ควรได้รับการพิจารณาในการซ่อมแซมก่อนท่ีความเสียหายจะเกิดขึ้น ซึ่งจะท าให้สามารถยืดอายุการ
ใช้งานและหลีกเล่ียงความเสียหายท่ีท าให้เกิดค่าใช้จ่ายท่ีสูงในภายหลัง ในการด าเนินการซ่อมแซมท่ี
อยู่อาศัยท่ีท าให้เกิดประสิทธิภาพมากท่ีสุด (เสียค่าใช่จ่ายต่ าท่ีสุด) จะเรียกว่า “sweet spot”  

 จากตารางท่ี 2.4 ข้อมูลตัวช้ีวัดองค์ประกอบของท่ีอยู่อาศัยแสดงให้เห็นถึง
ช่วงต่าง ๆ ของส่วนประกอบของท่ีอยู่อาศัย ช่วงของการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยท่ีมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด 
อยู่ในช่วงระหว่าง 75–85 การซ่อมแซมในช่วงนี้สามารถท าให้ประหยัดค่าใช้จ่าย จากการท่ีต้อง
ซ่อมแซมใหญ่หรือทดแทนใหม่ ดังนั้น ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยท้ังหมดจะลดลงตาม
ช่วงเวลาท่ีเหมาะสมส าหรับการซ่อมแซมหรือการทดแทนตลอดอายุการใช้งานของอาคาร 
 
ตารางท่ี 2.4 
 
นิยามตัวชี้วัดสภาพขององค์ประกอบของท่ีอยู่อาศัย (condition index definition) 
ดัชนีตัวชี้วัดสภาพ (Condition index (CI)) ค านิยาม (definition) 

100-85 ดี การซ่อมแซมองค์ประกอบโดยรวมที่เร่ิมเสื่อมสภาพลงเล็กน้อย 

85-70 ยอมรับได้ การซ่อมแซมองค์ประกอบที่เสื่อมสภาพลง แต่อยู่ในสถานะที่
ยอมรับได้ 

70-55 ปานกลาง การซ่อมแซมองค์ประกอบที่เสื่อมสภาพลง อย่างเห็นได้ชัดเจน  

55-40 คุณภาพต่ า การซ่อมแซมองค์ประกอบที่หมดสภาพ อย่างมีนัยส าคัญ 
40-25 คุณภาพต่ ามาก การซ่อมแซมองค์ประกอบที่มีสภาพต่ ากว่ามาตราฐาน 

25-10 เสื่อมสภาพ การซ่อมแซมองค์ประกอบมากท่ีสุด 

10-0 เสียหาย องค์ประกอบมีความเสียหายทั้งหมด 

หมายเหตุ .จาก Grussing, M.N. & Marrano, L.R. (2007). Building Component Lifecycle Repair/ 
Replacement Model for Institutional Facility Management. Engineering Research and 
Laboratory (ERDC-CERL).  
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2.5.2 อายุการใช้งานขององค์ประกอบทางกายภาพของที่อยู่อาศัยมือสอง 
  อายุการใช้งานขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสองท่ี

สะท้อนให้เห็นถึงเวลาท่ีคาดว่าจะต้องด าเนินการซ่อมแซมตามความจ าเป็นก่อนท่ีจะต้องเปล่ียนใหม่
เป็นส่ิงจ าเป็นในขั้นต้น การตรวจสอบเป็นระยะ ๆ จะด าเนินการวัดสภาพขององค์ประกอบท่ีเกิดขึ้น
จริง กระบวนการประเมินสภาพนี้ส่งผลให้สภาพท่ีวัดซึ่งเป็นท่ีใช้ในการเปรียบเทียบแนวโน้มการ
เส่ือมสภาพตามข้อสังเกตของการตรวจสอบก่อนและหลังการซ่อมแซม จากรูปภาพท่ี 2.2 แสดงให้
เห็นถึงตัวอย่างของการซ่อมแซมหน้าต่างโลหะขอบอาคารในเวลา 20 ปี จะสามารถขยายอายุการใช้
งานออกไปอีก 16 ปี จากการที่จะต้องเสียค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมหน้าต่างอาคาร 

 

 
ภาพที่ 2.2 แนวโน้มการคาดการณ์สภาพองค์ประกอบของหน้าต่างโลหะ. จาก Grussing, M.N. & 
Marrano, L.R. (2007). Building Component Lifecycle Repair/ Replacement Model for 
Institutional Facility Management. Engineering Research and Laboratory (ERDC-CERL).  

 
การก าหนดนิยามของระดับ CI (ตัวช้ีวัดสภาพ) ส่วนประกอบของท่ีอยู่อาศัยมีสภาพท่ี

ไม่สามารถใช้งานได้แล้วเมื่อ CI อยู่ในระดับท่ี 40 ซึ่งเป็นเกณฑ์ในการก าหนดประสิทธิภาพท่ีล้มเหลว 
(ใช้งานไม่ได้) จากผลลัพธ์ในภาพที่ 2.2 สามารถสรุปผลได้ดังต่อไปนี้ 

(1) อายุของหน้าต่างโลหะ มีสภาพสมบูรณ์สูงสุด (CI เท่ากับ 100) 
(2) อายุส่วนประกอบของท่ีอยู่อาศัย 50 ปี 
(3) สภาพของหน้าต่างโลหะมีเกณฑ์ (CI เท่ากับ 40) อายุการใช้งานท่ี 25 ปี เป็น

สภาพที่ล้มเหลวหรือไม่สามารถใช้งานได้ 
(4) หากมีการซ่อมแซมหน้าต่างโลหะปีท่ี 20 ก่อนถึงเกณฑ์ความล้มเหลว (CI 

เท่ากับ 40) จะสามารถยืดอายุการใช้งานเพิ่มขึ้นอีก 16 ปี จนเกณฑ์ความล้มเหลวกลับมาท่ี (CI เท่ากับ 40) 
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(5) เมื่อได้ท าการซ่อมแซมหน้าต่างโลหะแล้วในปีท่ี 20 ค่า CI จะกลับคืนสู่สูงสุด 
(CI เท่ากับ 95) หมายถึงใกล้เคียง (CI เท่ากับ 100) เนื่องจากเป็นส่วนประกอบท่ีเกิดจากการใช้งาน
แล้วไม่สามารถเข้าสู่เกณฑ์ (CI เท่ากับ 100) ได้ 

2.5.3 การซ่อมแซมที่เหมาะสมที่สุดเพื่อคืนต้นทุนทางการเงิน 
 

 
ภาพท่ี 2.3  แบบจ าลองดัชนีช้ีวัดสภาพการซ่อมแซมท่ีเหมาะสมท่ีสุดเพื่อให้เกิดความคุ้มค่าในการลงทุน. 
จาก Grussing, M.N. & Marrano, L.R. (2007). Building Component Lifecycle Repair/ Replacement 
Model for Institutional Facility Management. Engineering Research and Laboratory 
(ERDC-CERL). 
 

จากผลลัพธ์ในภาพท่ี 2.3 แสดงให้เห็นถึงการซ่อมแซมท่ีดีท่ีสุดท่ีเกิดขึ้นเมื่อ CI 
คือ 80 ท่ี SIR เกือบ 2.00 นอกจากนี้รูปแบบของกราฟแสดงให้เห็นว่าการซ่อมแซมองค์ประกอบดัชนี 
CI เท่ากับ 60 ไม่เกิดความคุ้มค่า ดังนั้น ถ้า CI น้อยกว่า 60 ไม่เกิดความคุ้มค่าในเชิงเศรษฐกิจ เมื่อ
เทียบกับการเปล่ียนแปลงท่ีล้มเหลว SIR อยู่ด้านล่าง 1.00 ดังนั้นถ้า CI น้อยกว่า 60 แทนค่าใกล้ระดับ 
CI ท่ี 40 ให้เปล่ียนหรือทดแทนองค์ประกอบของท่ีอยู่อาศัยใหม่จะท าให้ประหยัดค่าใช้จ่ายมากกว่า แต่ถ้า 
SIR มากกว่า 1.00 ขึ้นไปให้ด าเนินการซ่อมแซมองค์ประกอบของท่ีอยู่อาศัยซึ่งจะท าให้เกิดความ
คุ้มค่าในเชิงเศรษฐกิจ สถานการณ์ท่ีอธิบายไว้ข้างต้นสามารถสรุปผลได้ดังต่อไปนี้ 
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ตารางท่ี 2.5  
 
การจ าแนกช้ันของตัวชี้วัดองค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 

ดัชนีตัวชี้วัด 
Condition Index (CI) 

สัดส่วนความคุ้มค่า 
Saving Investment Ratio (SIR) 

แผนงาน 
action plan 

CI น้อยกว่า 60 
(ใกล้เคียง CI เท่า 40) 

SIR น้อยกว่า 1.00 เส่ือมสภาพแล้วให้ทดแทนหรือ
เปล่ียนใหม่ 

CI มากกว่า 60 SIR มากกว่า 1.00 ให้ด าเนินการซ่อมแซม 
CI เท่ากับ 80 SIR ใกล้เคียง 2.00 การด าเนินการซ่อมแซมท่ีคุ้มค่า

ท่ีสุด 
หมายเหตุ. จาก Grussing, M.N. & Marrano, L.R. (2007). Building Component Lifecycle Repair/ Replacement 
Model for Institutional Facility Management. Engineering Research and Laboratory (ERDC-CERL). 

 
การใช้ผลลัพธ์ข้างต้นในการซ่อมแซมและการต่ออายุส่วนประกอบของท่ีอยู่อาศัย

มือสองในช่วงอายุการใช้งานประมาณ 50 ปี ประกอบกับสถานการณ์ท่ีอธิบายไว้ข้างต้นถูกน ามา
วิเคราะห์ภายใต้เงื่อนไขดังต่อไปนี้ 

(1) การปล่อยให้หมดสภาพการใช้งานไปเอง การด าเนินงานเปล่ียนใหม่หรือ
ทดแทนจะถูกสร้างขึ้นเมื่อ CI ต่ ากว่าระดับขีดจ ากัด (ประสิทธิภาพเกณฑ์ท่ีระบุจุดล้มเหลว  CI<40) 

(2) การด าเนินการท่ีดีท่ีสุด การด าเนินการซ่อมแซมการท างานและค่าใช้จ่ายใน
การซ่อมแซมการท างานท่ีเกี่ยวข้องเกิดความคุ้มค่า ตลอดจนยืดอายุการใช้งานของส่วนประกอบของท่ี
อยู่อาศัยมือสอง เมื่อถึง “sweet spot”, CI < 80 ณ จุดนี้ 
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2.5.4 การเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายของการซ่อมแซมและทดแทนใหม่ตลอดอายุการใช้
งานของที่อยู่อาศัยมือสอง 

 

 
ภาพท่ี 2.4 แบบจ าลองค่าใช้จ่ายสะสมตลอดอายุการใช้งาน 50 ปี. จาก Grussing, M.N. & 

Marrano, L.R. (2007). Building Component Lifecycle Repair/ Replacement Model for 
Institutional Facility Management. Engineering Research and Laboratory (ERDC-CERL). 
 

จากผลในภาพท่ี 2.4 แสดงให้เห็นถึงค่าใช้จ่ายอายุการใช้งานของท่ีอยู่อาศัย
มากกว่า 50 ปี มีตัวเลือกของกราฟท้ังสองเส้นในแต่ละการซ่อมแซมหรือการทดแทนใหม่ท่ีเกี่ยวข้อง
กับผลลัพธ์นี้ กล่าวคือ การคาดการณ์ค่าใช้จ่าย 940,000 ดอลล่าสหรัฐ ในการทดแทนหรือเปล่ียนใหม่
เมื่อปล่อยให้เส่ือมสภาพไปเอง กับการประมาณค่าใช้จ่าย 520,000 ดอลล่าสหรัฐ ท่ีใช้ในการด าเนินการ 
ซ่อมแซมส่วนประกอบของท่ีอยู่อาศัยมือสอง สามารถลดต้นทุนค่าใช้จ่ายประมาณร้อยละ 45 ซึ่งสะท้อน 
ให้เห็นถึงการบริหารจัดการในเรื่องของการบ ารุงรักษา การซ่อมแซมและค่าใช้จ่ายในการบูรณะ ซึ่งการ
ตรวจสอบสภาพและด าเนินการซ่อมแซมนี้ควรจะได้รับการพิจารณาและให้ความส าคัญมากกว่าการ
ปล่อยให้หมดสภาพการใช้งานไปเอง 

2.5.5 สรุป 
การบริหารจัดการเพื่อการซ่อมแซมหรือเปล่ียนองค์ประกอบทางกายภาพของท่ี

อยู่อาศัยมือสองตลอดอายุการใช้งานกว่า 50 ปีนั้น มีตัวแปรท่ีส าคัญ 2 ตัวแปร ท่ีต้องน ามาเป็น
เงื่อนไขในการพิจารณาทางเลือกเพื่อการซ่อมแซมหรือเปล่ียนใหม่คือ คุณภาพ  (สภาพของ
องค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัย)และค่าใช้จ่ายในการด าเนินการกล่าวคือ เมื่อองค์ประกอบ
ทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยท่ีมีการใช้งานท่ี 50 ปี และมีการเส่ือมสภาพลงตามระยะเวลาจนหมด
สภาพการใช้งานนั้น จากการวิเคราะห์สามารถท่ีจะพิจารณาทางเลือกในการด าเนิ นการได้ตาม
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 
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ตารางท่ี 2.6 
 
เกณฑ์การพิจารณาเพื่อการตัดสินใจซ่อมแซมหรือติดต้ังใหม่ขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่
อาศัย 
ทาง 
เลือก 

สภาพ ดัชนีตัวชี้วัด
(ร้อยละ) 

การ
ตัดสินใจ 

ผลด าเนินการ ค่าใช้จ่าย ความ
คุ้มค่า 

1 ใช้งานได้ ใกล้เคียง 80  
(sweet spot) 

ซ่อมแซม มีประสิทธิภาพ
ท่ีสุด 

น้อยท่ีสุด คุ้มค่าท่ีสุด 

2 ใช้งานได้แต่
เริ่มเส่ือมสภาพ 

มากกว่า 60 ซ่อมแซม ซ่อมแซมส่วนท่ี
เสียหาย 

น้อย คุ้มค่า 

3 เส่ือมสภาพ น้อยกว่า 60 ไม่ซ่อมแซม ปล่อยใหม่พัง
หมดสภาพ 

น้อยท่ีสุด คุ้มค่า 

4 หมดสภาพ
(ล้มเหลว) 

ใกล้เคียงหรือ
น้อยกว่า 40 

ไม่ซ่อมแซม ทดแทนหรือ
เปล่ียนใหม่ 

มาก ไม่คุ้มค่า 

หมายเหตุ. จาก Grussing, M.N. & Marrano, L.R. (2007). Building Component Lifecycle Repair/ 
Replacement Model for Institutional Facility Management. Engineering Research and 
Laboratory (ERDC-CERL). 
 

2.5.5.1 จุดประสิทธิภาพในการซ่อมแซม (sweet spot) ช่วงระยะเวลาในการซ่อมแซม
องค์ประกอบของท่ีอยู่อาศัยท่ีท าให้ประหยัดค่าใช้จ่ายได้มากท่ีสุดและคุ้มค่าท่ีสุด  

2.5.5.2  การยืดอายุการใช้งาน องค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมีอายุ 
25 ปี ท่ีสามารถใช้งานได้ (โดยไม่มีการซ่อมแซมเลย) หากมีการซ่อมแซมในปีท่ี 20 จะสามารถยึดอายุ
การใช้งานเพิ่มขึ้นอีก 16 ปี ซึ่งเป็นการซ่อมแซมใน ส่วนท่ีเสียหายและสามารถเรียกคืนสภาพและ
ประสิทธิภาพของการใช้งานขององค์ประกอบของท่ีอยู่อาศัยมือสองได้ร้อยละ 95 

2.5.5.3  ค่าใช้จ่าย ในการซ่อมแซมส่วนท่ีเสียหายขององค์ประกอบทางกายภาพ
ของท่ีอยู่อาศัยมือสองก่อนท่ีองค์ประกอบจะหมดสภาพการใช้งานจะท าให้สามารถประหยัดค่าใช้จ่าย
ได้ประมาณร้อยละ 45 เมื่อเปรียบเทียบกับการทดแทนหรือการเปล่ียนใหม่ ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงการ
บริหารจัดการท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
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2.6 งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 
  

นิติศาสตร์ บูรณ์เจริญ (2555) ศึกษาเรื่อง แนวทางการปรับปรุงลักษณะทางกายภาพ
ของบ้านมือสองท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภค ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมลฑล ประเภท
บ้านเด่ียว 2 ช้ัน ท่ีอยู่มีระดับราคา 1-3 ล้านบาท และมีพื้นท่ีใช้สอยประมาณ 170 ตารางเมตร จาก
การวิจัยพบว่า การปรับปรุงลักษณะทางกายภาพของบ้านมือสองตามหมวดงานซ่อมแซมและปรับปรุง
บ้านสามารถสรุปได้ ดังนี้ 

(1) งานพื้นท่ีในส่วนของพื้นท่ีพักผ่อน ควรใช้วัสดุท่ีเป็นไม้หรือใกล้เคียง 
(2) งานสี ควรใช้สีโทนสว่าง สะอาดตาได้แก่สีครีมหรือสีขาว 
(3) งานฝ้าเพดาน ควรใช้ฝ้าเพดานชนิดฉาบเรียบเนื่องจากมีความเรียบร้อย และช่วย

เพิ่มมูลค่าของบ้าน 
(4) งานประตูหน้าต่าง ในพื้นท่ีรับแขกหรือพักผ่อนควรปรับปรุงประ ตูหน้าต่างเป็น

ประตูหน้าต่างบานกระจก วงกบอลูมิเนียม 
(5) งานผนังในบริเวณท่ีต้องการท าความสะอาดได้สะดวก ควรปรับปรุงเป็นผนังกรุ

กระเบ้ืองเซรามิค 
(6) ระบบแสงสว่างควรใช้หลอดไฟฟลูออเรสเซนต์ เนื่องจากง่ายต่อการติดต้ังและการ

ดูแลรักษา 
วันวิสา นากสุก (2557) ศึกษาเรื่อง แนวทางการจัดการทรัพย์สินรอการขายประเภท

แนวราบ บริษัทบริหารสินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ จ ากัด: กรณีศึกษา อ าเภอบางบัวทอง จังหวัด
นนทบุรี  จากการวิจัยพบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคัญในการปรับปรุงทรัพย์สิน โดยให้
ความส าคัญมากโดยเฉพาะอย่างยิ่งการติดต้ังฉนวนความร้อน การเดินไฟ การเดินท่อน้ าประปา และ
เปล่ียนสุขภัณฑ์ปัจจัยด้านราคา จะพิจารณาหากทรัพย์สินของบสก.มีราคาต่ ากว่าราคาตลาดของ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกันในด้านปัจจัยช่องทางการจัดจ าหน่ายผู้ตอบแบบสอบถามให้
ความส าคัญด้านพนักงานขายมากท่ีสุด รองลงมาเป็นส านักงานขายปัจจัยด้านส่งเสริ มการขาย ให้
ความส าคัญกับการไม่ต้องช าระค่าธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิ์สูงท่ีสุด 

ประหยัด ครุฑกล่อม (2552) ศึกษาเรื่อง กระบวนการประมูลซื้อทาวเฮ้าส์ระดับปานกลาง 
จากกรมบังคับคดีในเขตอ านาจของศาลแพ่งในกรุงเทพมหานครระหว่างปี พ.ศ.2546-2550 จากการ
วิจัยพบว่า กระบวนการขายของเจ้าพนักงานบังคับคดีไม่ได้ด าเนินการจนถึงขั้นตอนการส่งมอบทาวน์เฮ้าส์
ให้กับผู้ท่ีประมูลซื้อได้ โดยข้ันตอนท่ีมีปัญหาและอุปสรรคประกอบด้วย 5 ข้ันตอน ได้แก่  

(1) ขั้นตอนการประกาศขายทอดตลาดของเจ้าพนักงานบังคับคดียังไม่เป็นท่ีทราบกัน
โดยท่ัวไป 
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(2) ขั้นตอนตรวจสอบสภาพทางกายภาพของทาวเฮ้าส์ ผู้ท่ีจะซื้อท่ีอยู่อาศัยสามารถ
ตรวจสอบสภาพรอบนอกท่ีอยู่อาศัยได้เท่านั้น ส่วนภายในไม่สามารถตรวจสอบได้ท าให้ไม่สามารถ
ประเมินค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมได้แน่นอนและสถาบันการเงินก็ไม่สามารถประเมินการให้สินเช่ือได้
อย่างมีประสิทธิภาพท่ีสุด 

(3) ขั้นตอนการวางเงินมัดจ ามีความไม่แน่นอนในบางกรณีและขั้นตอนการช าระเงิน
บางส่วนท่ีเหลือยังขาดความยืดหยุ่น 

(4) ขั้นตอนการเข้าครอบครองกรณีมีทรัพย์สินของเจ้าของบ้านเดิมอยู่ผู้ซื้อมักถือเอา
ทรัพย์สินภายในตัวบ้านเป็นของตนซึ่งไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

(5) ขั้นตอนการฟ้องร้องขับไล่กรณีมี ผู้อยู่ อาศัย เจ้าพนักงานบังคับคดีไม่มีการ
ด าเนินการใด ๆ เพื่อคล่ีคลายปัญหา ขณะท่ีผู้ซื้อทาวเฮ้าส์ได้ จะต้องด าเนินการทางกฎหมายโดยการ
ยื่นค าฟ้องร้องขับไล่ต่อศาลด้วยตนเองซึ่งมีความยุ่งยากและเป็นการเพิ่มภาร ะค่าใช้จ่ายหากต้อง
ด าเนินการโดยทนายความ 

กฤติโชติ ทรัพย์มหศักด์ิ (2547) ศึกษาเรื่อง ปัญหาของผู้ซื้อบ้านมือสองผ่านบริษัท
ตัวแทนนายหน้า: กรณีศึกษา บริษัท ดรีมโฮม พร๊อพเพอร์ต้ี จ ากัด จากการวิจัยพบว่า ปัญหาของการ
ซื้อบ้านมือสองผ่านบริษัทตัวแทนนายหน้า คือ ปัญหาเกี่ยวกับตัวบ้าน ได้แก่ ความช ารุดทรุดโทรมของ
บ้านและปัญหาความช ารุดทรุดโทรมของระบบสาธารณูปโภค จะเป็นปัญหาท้ังท่ีอยู่อาศัยแนวราบ
และแนวสูง โดยเฉพาะแนวราบจะมีปัญหามากกว่า ประชาชนผู้ซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองควรค านึงถึง 2 
ส่วน คือ สภาพบ้านมือสองจะไม่เหมือนท่ีอยู่อาศัยมือหนึ่ง ต้องค านึงถึงค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงและ
สภาพแวดล้อม ต่าง ๆ รอบโครงการ ส่วนบริษัทตัวแทนนายหน้าควรเพิ่มบริการการให้ข้อมูลบ้านและ
รายละเอียดบ้านให้ตรงกับความเป็นจริง การให้ความรู้เกี่ยวกับการท านิติกรรมต่าง ๆ ประกอบ 
เพื่อให้ผู้ซื้อเข้าใจถูกต้อง 

ปัณณพิชฌ์ โรจนวุฒนนท์ (2548) ศึกษาเรื่อง ปัจจัยท่ีส่งเสริมให้ผู้ท่ีก าลังซื้อบ้านสนใจ
ซื้อบ้านมือสองในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จากการวิจัยพบว่า ด้านสภาพท่ัวไปของตลาดบ้าน
มือสอง กลุ่มตัวอย่างเริ่มให้ความสนใจบ้านมือสองมากขึ้น ซึ่งประเภทท่ีอยู่อาศัยท่ีได้รับความสนใจ
มากท่ีสุด ได้แก่ บ้านเด่ียว บ้านแฝด ชนิดปรับปรุงเสร็จพร้อมอยู่อาศัย ในด้านท าเลท่ีมีความต้องการ
บ้านมือสองมากท่ีสุด ได้แก่ กรุงเทพฯ ตอนเหนือ รองลงมา คือ กรุงเทพฯ ตะวันออก กับศูนย์กลาง
ธุรกิจ โดยอุปทานในตลาดส่วนใหญ่มาจากกรมบังคับคดี ซึ่งไม่สอดคล้องกับความต้องการของ
ผู้บริโภคท่ีต้องการซื้อจากเจ้าของโดยตรง นอกจากนี้ยังพบว่ากลุ่มตัวอย่างมีพฤติกรรมการหา
แหล่งข้อมูลประกอบ การตัดสินใจท่ีไม่เหมาะสม 

กรองทอง บุญรอด (2557) ศึกษาเรื่อง ปัจจัยการเลือกท่ีอยู่อาศัยของประชาชนในเขต
อ าเภอบางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี จากการวิจัยพบว่า ลักษณะท่ีอยู่อาศัยท่ีประชาชนในเขตอ าเภอ
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บางบัวทอง จังหวัดนนทบุรี ต้องการเลือกซื้อมากท่ีสุด คือ บ้านเด่ียว รองลงมาคือ ทาวน์เฮ้าส์ และ
ต้องการเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยโดยซื้อผ่านส านักงานขายในโครงการมากท่ีสุด รองลงมาคือ ส านักงานขาย
ในงานแสดงสินค้า หากพิจารณาในปัจจัยย่อยต่าง ๆ พบว่าประชาชนในเขตอ าเภอบางบัวทอง จังหวัด
นนทบุรี มุ่งเน้นคุณภาพโดยรวมในการก่อสร้าง ระบบน้ าประปาและไฟฟ้าท่ีออกแบบรับกับการใช้งาน
ทุกจุดในบ้าน วัสดุอุปกรณ์ท่ีใช้ในการก่อสร้างตัวบ้านราคาเหมาะสมกับคุณภาพบ้านและคุณภาพของ
ท้ังโครงการ 
                 จากการศึกษางานวิจัยดังกล่าวนี้ ผู้วิจัยสามารถสรุปประเภทลักษณะทางกายภาพของท่ี
อยู่อาศัยและปัญหาของท่ีอยู่อาศัยมือสองท่ีผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคัญได้ ดังนี้  ผู้ตอบ
แบบสอบถามในกรุงเทพมหานครและจังหวัดในเขตปริมณฑล มีความต้องการเลือกที่อยู่อาศัยมือ
สองประเภทบ้านเด่ียวมากทีสุ่ด รองลงมาคือ ทาวน์เฮ้าส์และบ้านแฝดตามล าดับ ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัย
ประเภทแนวราบ และต้องการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยโดยซื้อผ่านส านักงานมากที่สุด รองลงมาคือ
ส านักงานขายในงานแสดงสินค้า โดยที่สามารถเห็นสภาพที่อยู่อาศัยจริงในปัจจุบันและเข้า
ตรวจสอบลักษณะทางกายภาพภายในของที่อยู่อาศัย ซึ่งจะท าให้สามารถประเมินค่าใช้จ่ายในการ
ซ่อมแซมได้แน่นอน และสามารถประเมินการให้สินเชื่อได้อย่างมีประสิทธิภาพ ส่วนในเรื่องปัญหา
เกี่ยวกับที่อยู่อาศัย ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคัญมากโดยเฉพาะในเรื่องของการซ่อมแซมที่อยู่
อาศัยมือสอง ตามรายละเอียด ดังนี้ 

1. งานปูพื้นในส่วนพื้นท่ีพักผ่อน ควรใช้วัสดุท่ีเป็นไม้หรือวัสดุท่ีใกล้เคียงกัน 
2. งานทาสีควรใช้สีท่ีมีโทนสว่าง สะอาดตา เช่น สีครีม สีขาว เป็นต้น 
3. งานปูฝ้าเพดานควรเป็นชนิดฉาบเรียบ เนื่องจากเรียบร้อยและสวยงาม 
4. งานติดต้ังประตู หน้าต่าง ควรเป็นบานกระจกวงกบอลูมิเนียม 
5. งานผนัง บริเวณท่ีต้องการความสะดวกในการท าความสะอาด ควรปูผนังกระเบื้อง

เซรามิค 
6. ระบบไฟฟ้าท่ีออกแบบตอบสนองกับการใช้งานทุกจุดในแต่ละพื้นท่ี ระบบแสง

สว่างใช้หลอดฟลูออเรสเซนต์ 
7. ระบบสุขาภิบาล เน้นเรื่องการเปล่ียนสุขภัณฑ์ใหม่ 
8. การติดต้ังฉนวนกันความร้อนใต้หลังคา 
9. ส่วนในเรื่องปัจจัยด้านราคาจะพิจารณาท่ีอยู่อาศัยท่ีมีราคาต่ ากว่าราคาตลาดของ

อสังหาริมทรัพย์ประเภทเดียวกัน วัสดุอุปกรณ์ท่ีใช้ในการก่อสร้างตัวอาคารมุ่งเน้นคุณภาพโดยรวม
ต้องมีราคาเหมาะสมกับคุณภาพของท่ีอยู่อาศัยและคุณภาพของโครงการ 
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2.7 สรุป 
 

จากการค้นคว้าศึกษา และทบทวนวรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้อง ผู้วิจัยได้จ าแนกแนวทาง
การศึกษาออกเป็น 2 ส่วนคือ แนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวข้องและงานวิจัยในอดีต โดยภาพรวมแล้ว
ประเด็นท่ีเคยมีการศึกษากันมากพอสมควรคือ แนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวกับประชากรศาสตร์ พฤติกรรม
ผู้บริโภค และการตลาด แต่ท่ีมีการศึกษากันค่อนข้างน้อยคือ รายละเอียดท่ีเกี่ยวกับองค์ประกอบทาง
กายภาพของท่ีอยู่อาศัยท่ีมีความส าคัญ หรือหากมีงบประมาณท่ีจ ากัดซึ่งหมายความว่าไม่สามารถท่ีจะ
ซ่อมแซมจุดบกพร่องท้ังหมดได้ โดยจะเลือกซ่อมแซมเฉพาะส่วนท่ีจ าเป็นเท่านั้น แต่ยังคงสามารถใช้งาน
และเข้าอยู่อาศัยได้ ในประเด็นเรื่องแนวคิดด้านประชากรศาสตร์เป็นแนวคิดท่ีช้ีให้เห็นประเด็นเรื่อง
ความแตกต่างในด้านเพศ อายุ สถานภาพ รายได้ อาชีพ และระดับการศึกษามาใช้ในการศึกษา ในด้าน
พฤติกรรมของผู้บริโภคช้ีให้เห็นในเรื่องการตอบสนองความต้องการและความพึงพอใจ การแบ่งส่วน
ตลาดและเลือกตลาดเป้าหมายท่ีเหมือนกันเป็นกลุ่มหรือตลาดเดียวกัน เน้นการจัดแบ่งลูกค้าท่ีมีอยู่
ท้ังหมดออกเป็นกลุ่มๆ แนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวข้องกับการก าหนดการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง
เน้นในเรื่อง การย้ายท่ีอยู่อาศัย ความต้องการ ก าลังซื้อ กระบวนการตัดสินใจของผู้บริโภคและ
กระบวนการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัย และแนวคิดของการซ่อมแซมหรือเปล่ียนใหม่ขององค์ประกอบทาง
กายภาพของท่ีอยู่อาศัยเน้นการบริหารจัดการเพื่อการซ่อมแซมหรือเปล่ียนใหม่ของท่ีอยู่อาศัย โดย
พิจารณาจากตัวแปรท่ีส าคัญ 2 ตัวแปรคือ สภาพของท่ีอยู่อาศัยและค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน ตลอด
อายุการใช้งานของท่ีอยู่อาศัยท่ี 50 ปี และจากการศึกษางานวิจัยในอดีตท่ีเคยมีผู้วิจัยมาแล้วได้มี
การศึกษาในเรื่องประเภทของท่ีอยู่อาศัย ช่องทางการจ าหน่าย การเข้าตรวจสอบภายในท่ีอยู่อาศัยเพื่อ
ประเมินค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัย และพิจารณาเลือกวัสดุอุปกรณ์ในการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัย
ให้ตรงกับความต้องการของผู้บริโภค โดยมุ่งเน้นคุณภาพและราคาท่ีเหมาะสม 

จากการทบทวนวรรณกรรมท้ังหมดนี้ โดยภาพรวมแล้วยังไม่มีการศึกษาท่ีลงรายละเอียด
ในประเด็นเรื่องขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสอง ปัจจัยท่ีส่งเสริมการตัดสินใจ การ
ยอมรับจุดบกพร่องของพื้นท่ีใช้สอยของท่ีอยู่อาศัย ตลอดจนการเลือกซ่อมแซมในส่วนของพื้นท่ีใช้สอย
และองค์ประกอบต่างๆของท่ีอยู่อาศัยเฉพาะส่วนท่ีจ าเป็นหากมีงบประมาณท่ีจ ากัด ซึ่งจากประเด็นท่ี
กล่าวมานี้ท าให้ผู้ศึกษาเห็นความส าคัญ และจะได้ท าการศึกษาวิจัยต่อไป 

 
 

 



42 
 

บทท่ี 3 
วิธีการวิจัย 

 
3.1 ประชากร และกลุ่มตัวอย่าง 

 

3.1.1 ประชากร ประชากรท่ีใช้ในการวิจัยครั้งนี้ คือ ผู้ท่ีพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร และ
จังหวัดในเขตปริมณฑล ท่ีมีความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 

3.1.2 กลุ่มตัวอย่าง กลุ่มตัวอย่างท่ีใช้ในการวิจัยครั้งนี้ คือ ผู้ท่ีมาชมงาน “มหกรรม
บ้านและคอนโดครั้งท่ี 32” ระหว่างวันท่ี 12–15 มีนาคม พ.ศ.2558 เท่านั้นจ านวน 515 ราย ได้
แบบสอบถามท่ีมีความสมบูรณ์ จ านวน 359 ราย ตัดแบบสอบถามท่ีมีผู้ตอบไม่ครบทุกข้อออก 156 ราย 
เพื่อใหไ้ด้ข้อมูลท่ีเป็นมาตรฐานเดียวกัน 
 

3.2 ขั้นตอนในการด าเนินการวิจัย   
 

การวิจัยเรื่องนี้ผู้วิจัยได้แบ่งขั้นตอนในการศึกษาออกเป็น 5 ขั้นตอน คือ 
                3.2.1 การศึกษาข้อมูลเบื้องต้น เน้นการศึกษาท่ีเกี่ยวข้องกับปัจจัยส่วนบุคคล ปัจจัยท่ี
มีผลต่อการตัดสินใจในการเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองและการจัดล าดับความส าคัญของการซ่อมแซม
องค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
                3.2.2 การก าหนดตัวแปรที่เก่ียวข้องกับงานวิจัย จากการศึกษาข้อมูลเบื้องต้นเพื่อ
น ามาสร้างเครื่องมือในการเก็บข้อมูล 
                3.2.3 การเก็บข้อมูลรวบรวมข้อมูลจากแบบสอบถาม ลักษณะค าถามปลายปิด และ
ลักษณะค าถามแบบวัดมาตราส่วนประมาณค่า (rating scale) มาตราวัดมี 5 ระดับความส าคัญ 
               3.2.4 วิเคราะห์ข้อมูล น าข้อมูลท่ีได้จากการเก็บแบบสอบถามมาประมวลผลการ
วิเคราะห์เชิงปริมาณ (quantitative analysis) สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์คือสถิติเชิงพรรณา ประกอบด้วย 
แจกแจงความถ่ีค่าร้อยละ (percentage) และค่าเฉล่ีย (mean) เพื่อให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ 
               3.2.5 สรุป น าผลการวิจัยท่ีได้จากการวิเคราะห์ข้อมูลมาเป็นแนวทางในการล าดับ
ความส าคัญของการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยมือสอง เพื่อตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค 
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3.3 เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย  
 
               เครื่องมือท่ีใช้ในงานวิจัยครั้งนี้เป็นแบบสอบถาม ซึ่งสร้างขึ้นแบ่งออก เป็น 3 ตอน คือ 
               ตอนท่ี 1 สอบถามข้อมูลลักษณะด้านประชากรศาสตร์ เช่น เพศ อายุ ระดับการศึกษา 
อาชีพ และรายได้ ลักษณะเป็นค าถามแบบเลือกตอบ 
               ตอนท่ี 2 สอบถามข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยและปัจจัยท่ี
ส่งเสริมในการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง ลักษณะค าถามแบบเลือกตอบ  
               ตอนท่ี 3 สอบถามข้อมูลเกี่ยวกับการยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทางกายภาพ
ของท่ีอยู่อาศัยมือสอง ซึ่งจะสะท้อนให้เห็นค่าระดับความส าคัญท่ีแตกต่างกัน ลักษณะเป็นค าถามแบบ
วัดมาตราส่วนประมาณค่า (rating scale) มาตรวัดท่ีใช้การเลือกค าตอบมี 5 ระดับความส าคัญ (ศิริ
ชัย พงษ์วิชัย, 2552) คือ 
               คะแนน 5 หมายถึง ยอมรับจุดบกพร่องได้มาก (มีความส าคัญน้อย) 
               คะแนน 4 หมายถึง ยอมรับจุดบกพร่องได้ค่อนข้างมาก (มีความส าคัญค่อนข้างน้อย) 
               คะแนน 3 หมายถึง ยอมรับจุดบกพร่องได้ปานกลาง (มีความส าคัญปานกลาง) 
               คะแนน 2 หมายถึง ยอมรับจุดบกพร่องได้ค่อนข้างน้อย (มีความส าคัญค่อนข้างมาก) 
               คะแนน 1 หมายถึง ยอมรับจุดบกพร่องได้น้อย (มีความส าคัญมาก) 
               เกณฑ์การประเมินค่าคะแนนท่ีได้จากการวัดจากแบบสอบถามในส่วนนี้ เป็นการวัด ข้อมูล
ประเภทระดับช่วง (interval scale) ซึ่งเป็นมาตราวัดตามวิธีของลิเคร์ท (Likert Scale) โดยการค านวณ
ช่วงกว้างของอันตรภาคขึ้นตามหลักการหาค่าพิสัย ดังนี้ 

ความกว้างของอันตรภาคช้ัน = ค่าสูงสุด - ค่าต่ าสุด 
  จ านวนช้ัน 

 

 = 5 – 1 
  5 
 = 0.8 

การให้คะแนนก าหนดตามระดับการตัดสินใจโดยมีระดับความส าคัญเป็น 1 2 3 4 และ 5 
ตามระดับความส าคัญต่อการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยมือสองของผู้บริโภคแสดงในตาราง ดังต่อไปนี้ 
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ตารางท่ี 3.1 
 
เกณฑ์ประเมินระดับของการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยมือสอง 

คะแนน ค่าเฉล่ีย ระดับความส าคัญ 
5 4.21 - 5.00 เห็นว่ามีความส าคัญน้อย เป็นระดับท่ีผู้บริโภคยอมรับจุดบกพร่องได้มาก  
4 3.41 - 4.20 เห็นว่ามีความส าคัญค่อนข้างน้อย เป็นระดับท่ีผู้บริโภคยอมรับจุดบกพร่องได้

ค่อนข้างมาก  
3 2.61 - 3.40 เห็นว่ามีความส าคัญปานกลาง เป็นระดับท่ีผู้บริโภคยอมรับจุดบกพร่องได้

ปานกลาง  
2 1.81 - 2.60 เห็นว่ามีความ ส าคัญค่อนข้างมาก เป็นระดับท่ีผู้บริโภคยอมรับจุดบกพร่อง

ได้ค่อนข้างน้อย  
1 1.00 - 1.80 เห็นว่ามีความส าคัญมาก เป็นระดับท่ีผู้บริโภคยอมรับจุดบกพร่องได้น้อย  

หมายเหตุ. จาก การสร้างและประมวลผลข้อมูลจากแบบสอบถาม. (น. 42-43). โดย สรชัย พิศาลบุตร, 
เสาวรส ใหญ่สว่าง, และปรีชา อีศวเดชานุกร, 2549, กรุงเทพฯ: ส านักพิมพ์วิทยพัฒน์.  

 
เมื่อได้สร้างแบบสอบถามส าหรับการวิจัยเสร็จแล้ว จึงน าไปทดลองใช้กับประชากรท่ีไม่ใช่

กลุ่มตัวอย่าง จ านวน 30 คน และน าไปทดสอบหาความตรง (validity) และวัดคุณภาพความเท่ียง 
(reliability) ตามรายละเอียด ดังต่อไปนี้ 

(1) การทดสอบหาความตรง (validity) น าแบบสอบถามเสนอผู้ทรงคุณวุฒิ 3 ท่าน เพื่อ
ตรวจสอบความสอดคล้องระหว่างค าถามกับเนื้อหาของค าถาม ในแต่ละข้อ ว่าตรงตามจุดมุ่งหมาย
ของการวิจัยหรือไม่ โดยผลพิจารณาให้คะแนนเป็นดังนี้ 

            +1 หมายถึง แน่ใจว่าค าถามวัดได้ตรงเนื้อหา/นิยาม/จุดประสงค์ 
   0  หมายถึง ไม่แน่ใจว่าข้อค าถามได้วัดตรงกับเนื้อหา/นิยาม/จุดประสงค์ 
 -1  หมายถึง แน่ใจว่าข้อค าถามได้วัดไม่ตรงกับเนื้อหา/นิยาม/จุดประสงค์ 
หลังจากนั้น จึงดูผลการตรวจสอบความสอดคล้องของผู้ทรงคุณวุฒิ มาค านวณหาดัชนี

ความสอดคล้องระหว่างข้อค าถามกับเนื้อหา/จุดประสงค์ (Item Object Congruence: IOC) ดังนี้ 
(วรรณี แกมเกตุ, 2551)  

IOC  = ∑R 
 N 

 
IOC คือ ดัชนีความสอดคล้องระหว่างข้อค าถามกับเนื้อหา/จุดประสงค์ 



45 
 

∑R คือ ผลรวมของคะแนนการตัดสินข้อค าถามของผู้คุณวุฒิ 
N คือ จ านวนผู้ทรงวุฒิ 

โดยมีเกณฑ์การตัดสินความสอดคล้องของค าถามกับเนื้อหา/จุดประสงค์ ดังนี้ 
ถ้า IOC > 0.60 ถือว่าค าถามท่ีวัดได้ สอดคล้องกับเนื้อหา/จุดประสงค์ คัดเลือกแบบ

สอบ ถามข้อนั้นไว้ใช้ได้ 
ถ้า IOC ≤ 0.60 ถือว่าค าถามท่ีวัดได้ไม่สอดคล้องกับเนื้อหา/จุดประสงค์ ควรแก้ไข หรือ

ตัดท้ิง 
(2) การวัดคุณภาพความเท่ียง (reliability) ของแบบสอบถามว่าแต่ละข้อค าถามมีความ

สอดคล้องกันหรือไม่ ด้วยการน าแบบสอบถามท่ีสร้างขึ้นไปทดสอบกับกลุ่มตัวอย่างเพื่อตรวจสอบการ
ส่ือความหมายให้ได้ตรงตามวัตถุประสงค์ท่ีใช้ในงานวิจัยนี้ โดยใช้สูตรค านวณหาค่าสัมประสิทธิ์อัลฟา
ของครอนบาค (Cronbach’s Alpha Coefficient) เกณฑ์ยอมรับอยู่ท่ี 0.70 ขึ้นไป 

จากการทดสอบได้ค่าความเท่ียงเท่ากับ 0.96 แสดงว่าแบบสอบถามท่ีพัฒนาขึ้นมานี้ 
เป็นแบบสอบถามท่ีมีคุณภาพ ท้ังความตรงตามเนื้อหา และความเท่ียงในระดับดีมาก 

 
3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 

การวิเคราะห์ข้อมูลด าเนินการด้วยโปรแกรมคอมพิวเตอร์ส าเร็จรูปใช้การวิเคราะห์เชิง
ปริมาณ (quantitative analysis) เมื่อเก็บข้อมูลเรียบร้อยแล้ว ผู้วิจัยได้ท าการตรวจสอบความครบถ้วน
ของแบบสอบถาม โดยมีข้ันตอนการด าเนินการ ดังต่อไปนี้  

3.4.1 ตรวจสอบข้อมูลของแบบสอบถาม (editing) การตรวจสอบความสมบูรณ์ของ
แบบสอบถาม (completion) ความถูกต้อง (accuracy) ของค าตอบ 

3.4.2 การลงรหัส (coding) น าแบบสอบถามท่ีถูกต้องและเรียบร้อยแล้ว มาท าการลงรหัส
ของข้อมูลท่ีได้รวบรวมมาให้เป็นตัวเลขท่ีสามารถน าไปประมวลผลได้ 

3.4.3 การประมวลผลโดยใช้โปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติ เพื่อท าการวิเคราะห์ทางสถิติ
ด้วยค่าความเช่ือมั่นในระดับร้อยละ 95 เป็นเกณฑ์ในการยอมรับหรือปฏิเสธ ในการศึกษา 
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3.5 สรุป 
 
โดยข้อมูลภูมิหลังของกลุ่มตัวอย่างใช้การวิเคราะห์สถิติเชิงพรรณนา (descriptive 

statistics) ท าการวิเคราะห์ข้อมูลของแบบสอบถาม ได้แก่ สถิติพื้นฐานประกอบด้วย แจกแจง ความถี่ค่า
ร้อยละ (percentage) และค่าเฉล่ีย (mean) เพื่อท่ีจะสามารถก าหนดทิศทางของงานวิจัยนี้น าไปสู่
เป้าหมายได้อย่างถูกต้อง และได้ค าตอบท่ีต้องการ โดยมีเป้าหมายเพื่อศึกษาปัจจัยส่วนบุคคล ปัจจัยท่ี
มีผลต่อการตัดสินใจในการเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง และการจัดล าดับความส าคัญในการซ่อมแซมท่ี
อยู่อาศัยมือสองในกรุงเทพมหานครและจังหวัดปริมณฑล 5 จังหวัด ได้แก่ จังหวัดนนทบุรี จังหวัด
นครปฐม จังหวัดปทุมธานี จังหวัดสมุทรปราการ และจังหวัดสมุทรสาคร โดยเลือกกลุ่มตัวอย่าง
เฉพาะเจาะจงผู้ท่ีมาชมงาน “มหกรรมบ้านและคอนโดครั้งท่ี 32” ระหว่างวันท่ี 12–15 มีนาคม พ.ศ.
2558 เท่านั้น เพื่อให้ได้ข้อมูลท่ีสอดคล้องกับเรื่องท่ีศึกษา และวัตถุประสงค์การวิจัยนี้ 
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บทท่ี 4 
ผลวิเคราะห์ข้อมูล 

 
การวิจัย เรื่อง การศึกษาล าดับความส าคัญของการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยมือสอง ประเภท

บ้านเด่ียว บ้านแฝด และบ้านแถว (ทาวน์เฮ้าส์) ในเขตกรุงเทพมหานคร และจังหวัดปริมณฑล ผู้วิจัยได้
ด าเนินการเก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างเป็นผู้ท่ีมาชมงานมหกรรมบ้านและคอนโดครั้งท่ี 32” ระหว่างวันท่ี 
12–15 มีนาคม พ.ศ.2558 เท่านั้น จ านวน 515 ราย ได้แบบสอบถามท่ีมีความสมบูรณ์ จ านวน 359 ราย 
ตัดท้ิง 156 ราย เครื่องมือท่ีใช้ในงานวิจัยเป็นแบบสอบถาม แบ่งออกเป็น 3 ส่วน ได้แก่ 
 ส่วนท่ี 1 ข้อมูลลักษณะด้านประชากรศาสตร์ 
                 ส่วนท่ี 2 ข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยและปัจจัยท่ีส่งเสริมการ
ตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
                 ส่วนท่ี 3 ข้อมูลการยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือ
สอง 
 
4.1 ผลการศึกษาวิจัยข้อมูล ส่วนที่ 1 วิเคราะห์ข้อมูลลักษณะด้านประชากรศาสตร์ 
 

การศึกษาข้อมูลท่ัวไปของกลุ่มตัวอย่างเป็นผู้ท่ีมาชม มหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งท่ี 32 
ในปี พ.ศ. 2558 ได้แบบสอบถามท่ีมีความสมบูรณ์ จ านวน 359 ราย มีข้อมูลลักษณะประชากรศาสตร์ 
ดังแสดงในตารางท่ี 4.1 

 
ตารางท่ี 4.1 
 
แสดงจ านวนและข้อมูลร้อยละของข้อมูลลักษณะประชากรศาสตร์ 

ข้อมูลลักษณะประชากรศาสตร์ จ านวน 
(คน) 

ร้อยละ 

1. เพศ   
 - ชาย 

- หญิง 
148 
211 

41.23 
58.77 
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ตารางท่ี 4.1 (ต่อ) 
 
แสดงจ านวนและข้อมูลร้อยละของข้อมูลลักษณะประชากรศาสตร์ 

ข้อมูลลักษณะประชากรศาสตร์ จ านวน 
(คน) 

ร้อยละ 

2. อายุ (ปี)   
 - 20 - 24  

- 25 - 34  
- 35 - 44  
- 45 - 54  
- 55 - 64  
- 60 ขึ้นไป (เกษียณ) 

34 
164 
96 
45 
16 
4 

9.47 
45.68 
26.74 
12.54 
4.46 
1.11 

3. สถานภาพ   
 - โสด 

- สมรส 
- หย่าร้าง/แยกกันอยู ่

209 
136 
14 

58.22 
37.88 
3.90 

4. อาชีพหลักของท่าน   
 - ข้าราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ 

- พนักงานบริษัทเอกชน 
- ธุรกิจส่วนตัว/อาชีพอิสระ 
- ว่างงาน 
- พ่อบ้าน/แม่บ้าน 
- อื่น ๆ 

172 
118 
27 
3 

13 
26 

47.91 
32.87 
7.52 
0.84 
3.62 
7.24 
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ตารางท่ี 4.1 (ต่อ) 
 
แสดงจ านวนและข้อมูลร้อยละของข้อมูลลักษณะประชากรศาสตร์ 

 
ข้อมูลลักษณะประชากรศาสตร์ จ านวน 

(คน) 
ร้อยละ 

5. รายได้ครอบครัวเฉล่ียต่อเดือน (บาท)   
 - ไม่เกิน 20,000 

- 20,001 - 40,000 
- 40,001 - 60,000 
- 60,001 - 80,000 
- 80,001 ขึ้นไป 

94 
106 
62 
47 
50 

26.18 
29.53 
17.27 
13.09 
13.93 

6. จ านวนสมาชิกในครอบครัวท่ีอาศัยอยู่ในบ้านเดียวกับท่าน    
 - 1 คน 

- 2 คน 
- 3 คน 
- 4 คน 
- 5 คน 
- อื่น ๆ 

43 
83 
74 
75 
61 
23 

11.98 
23.12 
20.61 
20.89 
16.99 
6.41 

 
จากตารางท่ี 4.1 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 58.77 

มีอายุ 25-34 ปี คิดเป็นร้อยละ 45.68 รองลงมามีอายุ 35-44 ปี คิดเป็นร้อยละ 26.74 สถานภาพโสด 
คิดเป็นร้อยละ 58.22 มีอาชีพหลักเป็นข้าราชการ/รัฐวิสาหกิจ คิดเป็นร้อยละ 47.91 รองลงมาเป็น
พนักงานบริษัทเอกชน คิดเป็นร้อยละ 32.87 และอาชีพอื่น ๆ อีกร้อยละ 19.22 รายได้ของครอบครัว
เฉล่ียต่อเดือน 20,001 – 40,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 29.53 รองลงมามีรายได้ไม่เกิน 20,000 บาท คิด
เป็นร้อยละ 26.18 และส่วนใหญ่มีจ านวนสมาชิกท่ีอาศัยอยู่ในบ้านเดียวกัน 2 คน คิดเป็นร้อยละ 23.12 
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4.2 ผลการศึกษาวิจัยข้อมูล ส่วนที่ 2 วิเคราะห์ข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของที่อยู่
อาศัยและปัจจัยที่ส่งเสริมการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยมือสอง 
  

ปัจจัยข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยและปัจจัยท่ีส่งเสริมการ
ตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง ประกอบด้วย ประเภทท่ีอยู่อาศัยมือสอง ราคา สภาพของท่ีอยู่อาศัย 
วัตถุประสงค์ในการซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง ปัญหาท่ีอยู่อาศัยเดิม สาเหตุท่ีสนใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
และปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง ซึ่งด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูลด้วยเครื่องมือท่ี
มีลักษณะแบบสอบถามปลายปิด ส่วนความต้องการพื้นท่ีใช้สอยเป็นลักษณะแบบสอบถามปลายเปิด 
โดยออกแบบตามกรอบความคิดในการวิจัย ข้อมูลท่ีได้จากการเก็บแบบสอบถามจะถูกน ามาวิเคราะห์
ด้วยสถิติเชิงพรรณนา ได้แก่ จ านวนร้อยละ ดังแสดงในตารางท่ี 4.2 
 
ตารางท่ี 4.2 
 
ข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยและปัจจัยท่ีส่งเสริมการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 

ข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยและปัจจัยที่
ส่งเสริมการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยมือสอง 

จ านวน 
(คน) 

ร้อยละ 

1. วัตถุประสงค์ในการซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง   
 - เพื่อการอยู่อาศัย 

- เพื่อการลงทุน (ให้เช่า, ขายต่อ) 
- เพื่อเป็นทรัพย์สิน 
- เพื่อเก็งก าไร 
- เพื่อต้องการแต่ท่ีดิน 
- อื่น ๆ 

214 
76 
45 
18 
1 
5 

59.61 
21.17 
12.54 
5.01 
0.28 
1.39 
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ตารางท่ี 4.2 (ต่อ) 
 
ข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยและปัจจัยท่ีส่งเสริมการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 

ข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของที่อยู่อาศัยและปัจจัยที่
ส่งเสริมการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศยัมือสอง 

จ านวน 
(คน) 

ร้อยละ 

2. ประเภทของท่ีอยู่อาศัยมือสอง   
 - บ้านเด่ียว 

- คอนโดมิเนียม 
- ทาวน์เฮ้าส์ 
- อาคารพาณิชย์ 
- บ้านแฝด 
- อื่น ๆ 

202 
74 
43 
23 
13 
4 

56.27 
20.61 
11.98 
6.41 
3.62 
1.11 

3. ลักษณะของท่ีอยู่อาศัยมือสอง   
 - ปรับปรุงซ่อมแซมเสร็จพร้อมอยู่ 

- ไม่เจาะจง 
- ตามสภาพเดิม 

248 
65 
46 

69.08 
18.11 
12.81 

4. ราคาของท่ีอยู่อาศัยมือสอง   
 - ต่ ากว่า 1 ล้านบาท 

- 1 - 2 ล้านบาท 
- 2 - 3 ล้านบาท 
- 3 - 4 ล้านบาท 
- 4 ล้านบาทขึ้นไป 

80 
173 
71 
20 
15 

22.28 
48.19 
19.78 
5.57 
4.18 
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ตารางท่ี 4.2 (ต่อ) 
 
ข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยและปัจจัยท่ีส่งเสริมการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 

ข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของที่อยู่อาศัยและปัจจัยที่
ส่งเสริมการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยมือสอง 

จ านวน 
(คน) 

ร้อยละ 

5. จ านวนห้องของพื้นท่ีใช้สอย   
 5.1 ต้องการห้องนอน 

- 1 ห้อง 
- 2 ห้อง 
- 3 ห้อง 
- 4 ห้อง 
- 5 ห้อง 
- 6 ห้อง 

 
76 

109 
137 
27 
8 
2 

 
21.17 
30.36 
38.16 
7.52 
2.23 
0.56 

 5.2 ต้องการห้องครัว 
- ไม่ต้องการ 
- 1 ห้อง 
- 2 ห้อง 
- 3 ห้อง 
- 4 ห้อง 
- 5 ห้อง 

 
51 

305 
1 
1 
- 
1 

 
14.20 
84.96 
0.28 
0.28 

- 
0.28 

 5.3 ต้องการห้องนั่งเล่น 
- ไม่ต้องการ 
- 1 ห้อง 
- 2 ห้อง 
- 3 ห้อง 
- 4 ห้อง 

 
52 

292 
14 

- 
1 

 
14.48 
81.34 
3.90 

- 
0.28 
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ตารางท่ี 4.2 (ต่อ) 
 
ข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยและปัจจัยท่ีส่งเสริมการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 

ข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของที่อยู่อาศัยและปัจจัยที่
ส่งเสริมการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยมือสอง 

จ านวน 
(คน) 

ร้อยละ 

 5.4 ต้องการห้องรับประทานอาหาร 
- ไม่ต้องการ 
- 1 ห้อง 
- 2 ห้อง 

 
145 
213 

1 

 
40.39 
59.33 
0.28 

 5.5 ต้องการห้องน้ า 
- ไม่ต้องการ 
- 1 ห้อง 
- 2 ห้อง 
- 3 ห้อง 
- 4 ห้อง 
- 5 ห้อง 

 
5 

92 
161 
76 
22 
3 

 
1.39 

25.63 
44.85 
21.17 
6.13 
0.83 

 5.6 ต้องการห้องเก็บของ 
- ไม่ต้องการ 
- 1 ห้อง 
- 2 ห้อง 
- 3 ห้อง 

 
144 
194 
18 
3 

 
40.11 
54.04 
5.01 
0.84 

 5.7 ต้องการท่ีจอดรถ 
- ไม่ต้องการ 
- 1 คัน 
- 2 คัน 
- 3 คัน  
- 4 คัน 
- 5 คัน 

 
23 

144 
161 
22 
8 
1 

 
6.40 

40.11 
44.85 
6.13 
2.23 
0.28 
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ตารางท่ี 4.2 (ต่อ) 
 
ข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยและปัจจัยท่ีส่งเสริมการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
ข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของที่อยู่อาศัยและปัจจัยที่

ส่งเสริมการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยมือสอง 
จ านวน 
(คน) 

ร้อยละ 

 5.8 อื่น ๆ 
- ไม่ต้องการ 
- 1 ห้อง 
- 2 ห้อง 

 
344 
14 
1 

 
95.82 
3.90 
0.28 

12. ปัญหาท่ีอยู่อาศัยเดิม    
 - ไม่มีปัญหา 

- จ านวนห้องไม่เพียงพอกับสมาชิกในครอบครัว 
- ไม่มีท่ีจอดรถ/ท่ีจอดไม่เพียงพอ 
- สภาพท่ีอยู่อาศัยทรุดโทรม 
- ระบบบ าบัดน้ าไม่สามารถแก้ปัญหาได้ เช่น คูระบายน้ าท้ิง

สาธารณะ ระบบบ าบัดน้ าเสีย  
- ภาระค่าซ่อมแซมสูงกว่าเมื่อเทียบกับราคาท่ีอยู่อาศัยมือสอง

หลังใหม่ 
- อื่น ๆ 

100 
108 
66 
64 
6 
 

5 
 

10 

27.86 
30.08 
18.38 
17.83 
1.67 

 
1.39 

 
2.79 

13. สาเหตุท่ีสนใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง   
 - ราคาถูกกว่าบ้านมือหนึ่ง 

- ไม่มีบ้านมือหนึ่งในท าเลท่ีต้องการ 
- มีบ้านให้เลือกหลากหลาย 
- มีผู้แนะน าให้ซื้อ 
- สิทธิพิเศษด้านสินเช่ือ เช่น กู้ได้มากขึ้นให้กู้ซ่อมแซม/ตกแต่ง 

เป็นต้น 
- บ้านมือหนึ่งไม่มีแบบท่ีต้องการ 
- สะดวกในการท านิติกรรม 
- ได้เพื่อนบ้าน/ชุมชนก่อน 

193 
69 
27 
22 
22 

 
9 
5 
4 

53.76 
19.22 
7.52 
6.13 
6.13 

 
2.51 
1.39 
1.11 
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ตารางท่ี 4.2 (ต่อ) 
 
ข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยและปัจจัยท่ีส่งเสริมการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
ข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของที่อยู่อาศัยและปัจจัยที่

ส่งเสริมการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยมือสอง 
จ านวน 
(คน) 

ร้อยละ 

 - กลัวซื้อบ้านมือหนึ่งแล้วไม่ได้บ้าน 
- อื่น ๆ 

2 
6 

0.56 
1.67 

14. ปัจจัยใดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง   
 - รูปแบบบ้านตรงกับความต้องการ 

- ท าเลและสภาพแวดล้อม  
- ความน่าเช่ือถือของผู้ขาย 
- ความสะดวกสบายในการเดินทาง 
- ความง่ายในการขายต่อ 
- สภาพตัวบ้านแข็งแรงไม่ทรุดโทรมมาก  
- มีพื้นท่ีใช้สอยเหมาะสมกับการใช้งาน 
- มีการปรับปรุงต่อเติมให้ใช้ประโยชน์ได้มากขึ้นกว่าการซื้อบ้าน

มือหนึ่ง 
- มาตรการส่งเสริมภาครัฐ เช่นลดภาษี/ค่าธรรมเนียม เป็นต้น 
- มีโปรโมช่ัน เช่น มีบริการขายบ้านเดิมให้ออกแบบ/ตกแต่งบ้าน

ฟรี เป็นต้น 

99 
74 
48 
47 
28 
24 
18 
8 
 

7 
6 

 

27.58 
20.61 
13.37 
13.09 
7.80 
6.69 
5.01 
2.23 

 
1.95 
1.67 

 
 
จากตารางท่ี 4.2 พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่สนใจท่ีจะซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง

ประเภทบ้านเด่ียว คิดเป็นร้อยละ 56.27 มีความต้องการพื้นท่ีใช้สอยห้องนอน 3 ห้อง คิดเป็นร้อยละ 
38.16 ห้องครัว 1 ห้อง คิดเป็นร้อยละ 84.96 ห้องนั่งเล่น 1 ห้อง คิดเป็นร้อยละ 81.34 ห้องรับประทาน
อาหาร 1 ห้อง คิดเป็นร้อยละ 59.33 ห้องน้ า 2 ห้อง คิดเป็นร้อยละ 44.85 ห้องเก็บของ 1 ห้อง คิดเป็น
ร้อยละ 54.04 ท่ีจอดรถ 2 คัน คิดเป็นร้อยละ 44.85  
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ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่สนใจเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยในราคา 1 - 2 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 
48.19 และราคาต่ ากว่า 1 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 22.28 โดยมีวัตถุประสงค์ในการซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง
เพื่อการอยู่อาศัย คิดเป็นร้อยละ 59.61 รองลงมาเป็นการซื้อเพื่อการลงทุน คิดเป็นร้อยละ 21.17 และ
สนใจท่ีจะซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองแบบปรับปรุงซ่อมแซมเสร็จพร้อมอยู่ คิดเป็นร้อยละ 69.08 โดยส่วนใหญ่
ปัญหาของท่ีอยู่อาศัยเดิม คือ จ านวนห้องไม่เพียงพอกับสมาชิกในครอบครัว คิดเป็นร้อยละ 30.08 
รองลงมาคือไม่มีปัญหาท่ีอยู่อาศัยเดิม คิดเป็นร้อยละ 27.86 และไม่มีท่ีจอดรถ/ท่ีจอดรถไม่เพียงพอ คิด
เป็นร้อยละ 18.38 สาเหตุท่ีสนใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง คือ ราคาถูกกว่าบ้านมือหนึ่ง คิดเป็นร้ อยละ 
53.76 รองลงมาคือไม่มีบ้านมือหนึ่งในท าเลที่ต้องการ คิดเป็นร้อยละ 19.22 ส่วนปัจจัยท่ีมีผลต่อการ
ตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง คือ รูปแบบบ้านตรงกับความต้องการ คิดเป็นร้อยละ 27.58 รองลงมาคือ 
ท าเลและสภาพแวดล้อม คิดเป็นร้อยละ 20.61 
 
4.3 ผลการศึกษาวิจัยข้อมูล ส่วนที่ 3 วิเคราะห์ข้อมูลการยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทาง
กายภาพของที่อยู่อาศัยมือสอง 
 

ปัจจัยข้อมูลการยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสอง
ประกอบด้วย 

(1) พื้นท่ีใช้สอยของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
(2) องค์ประกอบทางกายภาพภายนอกของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
(3) องค์ประกอบทางกายภาพภายในของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
เครื่องมือท่ีใช้ในการเก็บข้อมูล ลักษณะค าถามเป็นแบบวัดมาตราส่วนประมาณค่า 

(rating scale) มาตรวัดในการเลือกตอบมี 5 ระดับความส าคัญ ดังแสดงในตารางท่ี 4.3 

 
 



 

ตารางท่ี 4.3  
 
แสดงค่าเฉล่ียของการยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสอง  
(1) พื้นที่ใช้สอยของที่อยู่อาศยัมือสอง  ยอมรับ

จุดบกพร่องได้
มาก  
(5) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างมาก

(4) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง
ได้ปานกลาง 

(3) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างน้อย 

(2) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้น้อย  
(1) 

รวม ค่าเฉลีย่ ค่าเบีย่งเบน
มาตรฐาน 

ระดับ
ความส าคญั 

1. ห้องน้ า 12 26 95 110 116 359 2.19 1.07 มาก 

2. ห้องนอน 7 32 123 98 99 359 2.30 1.03 มาก 

3. ห้องครัว 8 36 155 96 64 359 2.52 0.97 มาก 

4. ห้องรับประทานอาหาร 11 40 170 82 56 359 2.63 0.98 ปานกลาง 

     5. ห้องท างาน 17 47 160 74 61 359 2.68 1.05 ปานกลาง 

6. ห้องน่ังเล่น 12 38 181 80 48 359 2.68 0.95 ปานกลาง 

7. ที่จอดรถ 24 46 140 91 58 359 2.69 1.10 ปานกลาง 

8. โถงบันได 13 51 167 81 47 359 2.73 0.98 ปานกลาง 

     9. ห้องพระ 22 49 157 74 57 359 2.74 1.08 ปานกลาง 

10. ครัวไทย 16 40 164 87 52 359 2.74 1.08 ปานกลาง 

11. ระเบียง/เฉลียง 16 51 170 76 46 359 2.76 1.00 ปานกลาง 
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ตารางท่ี 4.3 (ต่อ) 
 
แสดงค่าเฉล่ียของการยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
(1) พื้นที่ใช้สอยของที่อยู่อาศยัมือสอง  ยอมรับ

จุดบกพร่อง
ได้มาก  

(5) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างมาก

(4) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง
ได้ปานกลาง 

(3) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างน้อย 

(2) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้น้อย  
(1) 

รวม ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ระดับ
ความส าคัญ 

     12. ลานซักล้าง 21 59 147 81 51 359 2.77 1.07 ปานกลาง 

13. ห้องเก็บของ 20 77 155 66 41 359 2.91 1.45 ปานกลาง 

     14. สวน 34 64 160 64 37 359 2.98 1.07 ปานกลาง 

     15. ห้องน้ าคนงาน/คนใช้ 40 54 148 69 48 359 2.99 1.15 ปานกลาง 

     16. ห้องคนงาน/คนใช้ 39 62 155 66 37 359 3.00 1.10 ปานกลาง 
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ตารางท่ี 4.3 (ต่อ) 
 
แสดงค่าเฉล่ียของการยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
(2) องค์ประกอบทางกายภาพ

ภายนอกของที่อยู่อาศัยมือสอง 
ยอมรับ

จุดบกพร่อง
ได้มาก  

(5) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างมาก

(4) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง
ได้ปานกลาง 

(3) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างน้อย 

(2) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้น้อย  
(1) 

รวม ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ระดับ
ความส าคัญ 

     1. หลังคา 6 25 87 100 141 359 2.04 1.03 มาก 

     2.ก าแพงร้ัวบ้าน 7 34 130 100 88 359 2.36 1.02 มาก 

     3. ประตูร้ัวหน้าบ้าน 4 36 136 100 83 359 2.38 0.98 มาก 

     4. พ้ืนภายนอกบ้าน 6 41 136 96 80 359 2.43 1.01 มาก 

     5. สีผนังภายนอกบ้าน 9 42 137 95 76 359 2.48 1.03 มาก 

     6. ศาลพระภูมิ 18 39 141 99 62 359 2.59 1.05 มาก 

 
 
 

 
 
 

 

           59 



 

ตารางท่ี 4.3 (ต่อ) 
 
แสดงค่าเฉล่ียของการยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
(3) องค์ ประกอบทางกายภาพ

ภายในของที่อยู่อาศัยมือสอง 
ยอมรับ

จุดบกพร่อง
ได้มาก  

(5) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างมาก

(4) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง
ได้ปานกลาง 

(3) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างน้อย 

(2) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้น้อย  
(1) 

รวม ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ระดับ
ความส าคัญ 

     1. งานระบบ (โดยรวม)                 
 

         ระบบไฟฟ้า (ดวงโคม, ปลั๊ก) 9 26 80 102 142 359 2.05 1.07 มาก 

         ระบบสุขาภิบาล (น้ าใช้, น้ า
เสีย, บ าบัด) 

11 22 71 87 168 359 1.94 1.09 มาก 

     2. ห้องน้ า                 
 

         งานโครงสร้าง 9 27 104 89 130 359 2.15 1.08 มาก 

         งานตกแต่ง 8 41 136 92 82 359 2.45 1.03 มาก 

         งานระบบ 9 27 101 97 125 359 2.16 1.07 มาก 

 
 
 
 
 

           60 



 

ตารางท่ี 4.3 (ต่อ) 
 
แสดงค่าเฉล่ียของการยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 

(3) องค์ประกอบทางกายภาพ
ภายในของที่อยู่อาศัยมือสอง 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้มาก  
(5) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างมาก

(4) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้ปาน
กลาง (3) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างน้อย 

(2) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้น้อย  
(1) 

รวม ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ระดับ
ความส าคัญ 

     3. ห้องนอน                   

         งานโครงสร้าง 9 27 99 90 134 359 2.13 1.08 มาก 

         งานตกแต่ง 8 40 138 104 69 359 2.48 1.10 มาก 

         งานระบบ 8 29 102 106 114 359 2.19 1.04 มาก 

     4. งานตกแต่ง (โดยรวม)                 
 

         วัสดุปูพ้ืน 12 39 96 105 107 359 2.29 1.11 มาก 

         สี/วัสดุตกแต่ง 12 41 109 97 100 359 2.35 1.10 มาก 

         ฝ้าเพดาน 11 36 95 100 117 359 2.23 1.10 มาก 

         ประตู/หน้าต่าง          11 36 94 100 118 359 2.23 1.10 มาก 
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ตารางท่ี 4.3 (ต่อ) 
 
แสดงค่าเฉล่ียของการยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
(3) องค์ประกอบทางกายภาพ
ภายในของที่อยู่อาศัยมือสอง 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้มาก  
(5) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างมาก

(4) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้ปาน
กลาง (3) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างน้อย 

(2) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้น้อย  
(1) 

รวม ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ระดับ
ความส าคัญ 

     5. ห้องครัว                 
 

         งานโครงสร้าง 11 36 109 88 115 359 2.28 1.11 มาก 

         งานตกแต่ง 11 48 144 99 57 359 2.60 1.01 มาก 

         งานระบบ 13 33 111 97 105 359 2.31 1.10 มาก 

     6. ห้องน่ังเล่น                 
 

         งานโครงสร้าง 10 42 129 80 98 359 2.40 1.09 มาก 

         งานตกแต่ง 12 56 155 88 48 359 2.71 0.99 ปานกลาง 

         งานระบบ 10 41 128 98 82 359 2.44 1.05 มาก 
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ตารางท่ี 4.3 (ต่อ) 
 
แสดงค่าเฉล่ียของการยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
(3) องค์ประกอบทางกายภาพ
ภายในของที่อยู่อาศัยมือสอง 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้มาก  
(5) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างมาก

(4) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้ปาน
กลาง (3) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างน้อย 

(2) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้น้อย  
(1) 

รวม ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ระดับ
ความส าคัญ 

     7. ห้องท างาน                   
 

         งานโครงสร้าง 15 41 122 79 102 359 2.41 1.14 มาก 

         งานตกแต่ง 15 52 150 89 53 359 2.69 1.03 ปานกลาง 

         งานระบบ 13 46 129 85 86 359 2.48 1.10 มาก 

     8. ที่จอดรถ                 
 

         งานโครงสร้าง 11 45 114 94 95 359 2.40 1.10 มาก 

         งานตกแต่ง 12 57 157 94 39 359 2.75 0.96 ปานกลาง 

         งานระบบ 9 47 132 105 66 359 2.52 1.02 มาก 
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ตารางท่ี 4.3 (ต่อ) 
 
แสดงค่าเฉล่ียของการยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
(3) องค์ประกอบทางกายภาพ
ภายในของที่อยู่อาศัยมือสอง 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้มาก  
(5) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างมาก

(4) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง
ได้ปานกลาง 

(3) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างน้อย 

(2) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้น้อย  
(1) 

รวม ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ระดับ
ความส าคัญ 

     9. ครัวไทย                 
 

         งานโครงสร้าง 13 47 120 80 99 359 2.43 1.13 มาก 

         งานตกแต่ง 12 63 153 80 51 359 2.74 1.02 ปานกลาง 

         งานระบบ 10 57 121 87 84 359 2.50 1.10 มาก 

     10. ห้องรับประทานอาหาร                 
 

         งานโครงสร้าง 11 55 116 81 96 359 2.45 1.13 มาก 

         งานตกแต่ง 12 61 156 82 48 359 2.74 1.00 ปานกลาง 

         งานระบบ 9 54 129 82 85 359 2.50 1.09 มาก 
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ตารางท่ี 4.3 (ต่อ) 
 
แสดงค่าเฉล่ียของการยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
(3) องค์ประกอบทางกายภาพ

ภายในของที่อยู่อาศัยมือสอง 
ยอมรับ

จุดบกพร่อง
ได้มาก  

(5) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างมาก

(4) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง
ได้ปานกลาง 

(3) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างน้อย 

(2) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้น้อย  
(1) 

รวม ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ระดับ
ความส าคัญ 

     11. ระเบียง/เฉลียง                 
 

         งานโครงสร้าง 8 43 138 75 95 359 2.43 1.07 มาก 

         งานตกแต่ง 11 57 171 72 48 359 2.75 0.98 ปานกลาง 

         งานระบบ 8 54 147 73 77 359 2.56 1.06 มาก 

     12. โถงบันได                 
 

         งานโครงสร้าง 12 41 129 82 95 359 2.42 1.10 มาก 

         งานตกแต่ง 12 58 169 74 46 359 2.77 0.98 ปานกลาง 

         งานระบบ 11 53 137 88 70 359 2.57 1.06 มาก 
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ตารางท่ี 4.3 (ต่อ) 
 
แสดงค่าเฉล่ียของการยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
(3) องค์ประกอบทางกายภาพ

ภายในของที่อยู่อาศัยมือสอง 
ยอมรับ

จุดบกพร่อง
ได้มาก  

(5) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างมาก

(4) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง
ได้ปานกลาง 

(3) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างน้อย 

(2) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้น้อย  
(1) 

รวม ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ระดับ
ความส าคัญ 

     13. ห้องพระ                 
 

         งานโครงสร้าง 20 49 128 68 94 359 2.53 1.18 มาก 

         งานตกแต่ง 22 56 161 68 52 359 2.80 1.06 ปานกลาง 

         งานระบบ 19 53 138 67 82 359 2.61 1.15 ปานกลาง 

     14. ห้องน้ าคนงาน/คนใช้                 
 

         งานโครงสร้าง 17 51 126 74 91 359 2.52 1.15 มาก 

         งานตกแต่ง 19 68 148 78 46 359 2.82 1.05 ปานกลาง 

         งานระบบ 17 59 125 88 70 359 2.62 1.11 ปานกลาง 

     15. ลานซักล้าง 19 57 136 84 63 359 2.68 1.10 ปานกลาง 
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ตารางท่ี 4.3 (ต่อ) 
 
แสดงค่าเฉล่ียของการยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
(4) องค์ประกอบทางกายภาพ

ภายในของที่อยู่อาศัยมือสอง 
ยอมรับ

จุดบกพร่อง
ได้มาก  

(5) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างมาก

(4) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง
ได้ปานกลาง 

(3) 

ยอมรับ
จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างน้อย 

(2) 

ยอมรับ
จุดบกพร่อง

ได้น้อย  
(1) 

รวม ค่าเฉลี่ย ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ระดับ
ความส าคัญ 

     16. ห้องเก็บของ                 
 

         งานโครงสร้าง 17 53 132 78 79 359 2.58 1.13 มาก 

         งานตกแต่ง 17 71 163 71 37 359 2.89 0.99 ปานกลาง 

         งานระบบ 19 61 141 74 64 359 2.71 1.11 ปานกลาง 

     17. ห้องคนงาน/คนใช้                 
 

         งานโครงสร้าง 24 59 124 65 87 359 2.63 1.21 ปานกลาง 

         งานตกแต่ง 25 70 150 71 43 359 2.90 1.07 ปานกลาง 

         งานระบบ 21 61 137 72 68 359 2.71 1.13 ปานกลาง 

     18. สวน 27 68 149 74 41 359 2.91 1.07 ปานกลาง 
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จากตารางท่ี 4.3 พบว่า ค่าเฉล่ียในด้านพื้นท่ีใช้สอยของท่ีอยู่อาศัยมือสองของผู้ท่ีต้องการ
ซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองในกรุงเทพมหานครและจังหวัดในเขตปริมณฑล โดยภาพรวมอยู่ในระดับปาน
กลาง ค่าเฉล่ียเท่ากับ 2.71 เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ยอมรับ
จุดบกพร่องของห้องน้ า ห้องนอน และห้องครัว อยู่ในระดับค่อนข้างน้อย (เห็นว่ามีความส าคัญมาก) 
มีค่าเฉล่ีย 2.19, 2.30 และ 2.52  ตามล าดับ ในส่วนของค่าเฉล่ียด้านองค์ประกอบทางกายภาพภายนอก
ของท่ีอยู่อาศัยของผู้ท่ีต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองในกรุงเทพมหานครและจังหวัดในเขตปริมณฑล 
โดยรวมอยู่ในระดับน้อย (เห็นว่ามีความส าคัญมาก) ค่าเฉล่ียเท่ากับ 2.38 เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ 
พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ยอมรับจุดบกพร่องของหลังคา และก าแพงรั้วบ้าน อยู่ในระดับ
ค่อนข้างน้อย (เห็นว่ามีความส าคัญมาก) มีค่าเฉล่ีย 2.04 และ 2.36 ตามล าดับ และปัจจัยล าดับสุดท้าย 
ค่าเฉล่ียด้านองค์ประกอบทางกายภาพภายในของท่ีอยู่อาศัยของผู้ท่ีต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยใน
กรุงเทพมหานครและจังหวัดในเขตปริมณฑล โดยภาพรวมอยู่ในระดับค่อนข้างน้อย ค่าเฉล่ีย 2.51 
เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ยอมรับจุดบกพร่องของงานโครงสร้าง งาน
สุขาภิบาล งานระบบไฟฟ้า และงานตกแต่ง (โดยรวม) ตามล าดับ อยู่ในระดับค่อนข้างน้อย (เห็นว่ามี
ความส าคัญมาก) มีค่าเฉล่ียระหว่าง 1.94 – 2.60  
 
4.4 สรุป 

 
4.4.1 ด้านประชากรศาสตร์  

 จากการศึกษาวิจัยด้านปัจจัยส่วนบุคคล โดยจัดท าแบบสอบถามระหว่างวันท่ี 
12–15 มีนาคม พ.ศ.2558 มีจ านวนกลุ่มตัวอย่างท่ีเข้าชมงานมหกรรมบ้านและคอนโดครั้งท่ี 32 และ
สามารถน ามาประมวลผลได้จ านวน 359 ราย เนื่องจากเป็นกลุ่มท่ีมีความสนใจท่ีจะซื้อท่ีอยู่อาศัยมือ
สอง โดยส่วนใหญ่เป็นกลุ่มประชากรในวัยท างาน เพศหญิง อายุระหว่าง 25-34 ปี มีรายได้ปานกลาง
เฉล่ียต่อครอบครัวประมาณ 20,001 -40,000 บาท และท างานอยู่ในหน่วยงานราชการหรือ
รัฐวิสาหกิจ ส่วนใหญ่มีจ านวนสมาชิกท่ีอาศัยอยู่ในบ้านเดียวกัน จ านวน 2 คน 

4.4.2 ด้านลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของที่อยู่อาศัยและปัจจัยที่ส่งเสริมการ
ตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยมือสอง  

 จากผลการศึกษาวิจัย พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่มีความต้องการเลือกซื้อท่ีอยู่
อาศัยมือสองประเภทบ้านเด่ียวเพื่อการอยู่อาศัย เนื่องจากปัญหาท่ีอยู่อาศัยเ ดิมมีจ านวนห้องไม่
เพียงพอกับสมาชิกในครอบครัว ดังนั้น จ านวนห้องของพื้นท่ีใช้สอยท่ีผู้ตอบแบบสอบถามมีความ
ต้องการคือ ห้องนอน 3 ห้อง ห้องครัว 1 ห้อง ห้องนั่งเล่น 1 ห้องห้องรับประทานอาหาร 1 ห้อง น้อง
น้ า 2 ห้อง ห้องเก็บของ 1 ห้อง และท่ีจอดรถ 2 คัน แต่มีระดับราคาท่ี 1-2 ล้านบาท ซึ่งมีราคาถูกกว่า
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เมื่อเปรียบเทียบกับท่ีอยู่อาศัยท่ีสร้างใหม่ท่ีมีขนาดพื้นท่ีใช้สอยเท่ากัน มีความต้องการท่ีจะซื้อท่ีอยู่
อาศัยมือสองท่ีมีการปรับปรุงซ่อมแซมเสร็จพร้อมอยู่ อีกท้ังการท่ีไม่สามารถหาท่ีอยู่อาศัยใหม่ในท าเล
ท่ีต้องการได้ก็เป็นปัญหารองลงมา ส่วนปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองคือ ความ
ต้องการรูปแบบท้ังทางด้านพื้นท่ีใช้สอย หรือรูปลักษณ์ของอาคารท่ีมีความหลากหลาย และตรงกับ
ความต้องการของผู้ท่ีจะเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองท่ีมีความแตกต่างกันในด้านพฤติกรรม ทัศนคติ วิถี
ชีวิต และมีทางเลือกมากกว่าบ้านในโครงการหมู่บ้านท่ีสร้างใหม่ท่ีมีพื้นท่ีใช้สอยไม่เพียงพอ และมี
รูปแบบท่ีเหมือนกันท้ังโครงการ นอกจากนี้ยังมีปัจจัยอื่นท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านมือสอง คือ
ท าเลท่ีต้ังและสภาพแวดล้อม ความน่าเช่ือถือของผู้ขาย และความสะดวกในการเดินทาง ตามล าดับ   

4.4.3  ด้านการยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทางกายภาพของที่อยู่อาศัยมือสอง 
 จากผลการศึกษาวิจัย พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคัญกับพื้นท่ีใช้สอยส่วน

ต่าง ๆ ของท่ีอยู่อาศัยมือสองในระดับปานกลาง แต่ให้ความส าคัญมากกับห้องน้ า ห้องนอน และห้องครัว 
ตามล าดับ เนื่องจากในแต่ละห้องมีความจ าเป็นท่ีต้องใช้พื้นท่ีในการท ากิจวัตรประจ าวัน ได้แก่ การ
ขับถ่าย ช าระร่างกาย การนอนพักผ่อน และการรับประทานอาหาร เป็นต้น ในเรื่ององค์ประกอบทาง
กายภาพภายนอกของท่ีอยู่อาศัยมือสอง ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคัญมากโดยเฉพาะหลังคา ซึ่งมี
ความจ าเป็นต้องด าเนินการซ่อมแซมเป็นอันดับแรก เนื่องจากเป็นส่วนท่ีปกคลุมพื้นท่ีของตัวอาคาร
ท้ังหมด หากเกิดความเสียหายจะสร้างความเดือดร้อนและความเสียหายลุกลามไปยังพื้นท่ีใช้สอยหรือ
องค์ประกอบทางกายภาพอื่นของท่ีอยู่อาศัย รองลงมาคือก าแพงรั้วบ้าน ซึ่งเป็นองค์ประกอบทาง
กายภาพภายนอกท่ีช่วยป้องกันอันตรายแก่ผู้อยู่อาศัยจากผู้บุกรุก โจรขโมย และสัตว์ร้าย เป็นต้น ส่วน
ประตูหน้าบ้าน พื้นท่ีภายนอกบ้าน สีผนังภายนอกบ้าน และศาลพระภูมิ ผู้ตอบแบบสอบถามได้ให้
ความส าคัญมากเป็นล าดับรองลงมา ส าหรับเรื่ององค์ประกอบทางกายภาพภายในของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
คืองานโครงสร้างท่ีเส่ือมสภาพ ท่ีเป็นอันตรายต่อชีวิตละทรัพย์สินของผู้อยู่อาศัย ระบบสุขาภิบาล เช่น 
ระบบน้ าใช้ ระบบน้ าท้ิง ระบบบ าบัดน้ าเสีย เป็นต้น ระบบไฟฟ้า เช่น ระบบแสงสว่าง เป็นต้น และงาน
ตกแต่งโดยรวม เช่น ประตูหน้าต่าง ฝ้าเพดาน สี/วัสดุตกแต่ง และวัสดุปูพื้น ตามล าดับ 

โดยสรุป การศึกษาวิจัยในครั้งนี้ สะท้อนให้เห็นถึงความต้องการของผู้ท่ีจะซื้อท่ีอยู่
อาศัยมือสองท่ีมีการปรับปรุงซ่อมแซมเสร็จพร้อมอยู่อาศัยในอัตราร้อยละ 69.08 หากจ าแนกตาม
ประเภทของท่ีอยู่อาศัย บ้านเด่ียวอยู่ในความสนใจของผู้ตอบแบบสอบถามมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 
56.27 รองลงมาคือ คอนโดมิเนียม และทาวน์เฮ้าส์ ตามล าดับ 

ประเด็นส าคัญท่ีได้จากการวิเคราะห์ข้อมูลของแบบสอบถาม คือ กลุ่มตัวอย่างให้
ความส าคัญมากกับห้องน้ า ห้องนอน และห้องครัว เป็นส าคัญ ในขณะท่ีหลังคา ก าแพงรั้วบ้าน งาน
โครงสร้าง งานระบบสุขาภิบาล และงานระบบไฟฟ้า ก็เป็นอีกปัจจัยท่ีผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคัญ
มากเช่นกัน ดังนั้นการให้ความส าคัญกับการซ่อมแซมเฉพาะห้องท่ีส าคัญ และส่วนต่าง ๆ ของท่ีอยู่อาศัย 
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ท่ีส าคัญดังท่ีกล่าวมานี้ จะสามารถตอบสนองความต้องการในเรื่องของการยอมรับจุดบกพร่องของท่ีอยู่
อาศัยมือสองของผู้บริโภคได้ และเป็นการสร้างความมั่นใจให้กับผู้ท่ีจะซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองและสามารถ
น ามาเป็นจุดขายของท่ีอยู่อาศัยมือสองส าหรับผู้ประกอบการได้เช่นกัน 



71 
 

บทท่ี 5 
สรุปผลการวิจัย และข้อเสนอแนะ 

 
การศึกษาล าดับความส าคัญของการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยมือสองในกรุงเทพมหานครและ

จังหวัดในเขตปริมณฑล 5 จังหวัด มีวัตถุประสงค์ ดังนี ้
 
(1) ศึกษาปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ท่ีจะซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองประเภท บ้านเด่ียว บ้านแฝด 

และบ้านแถว (ทาวน์เฮ้าส์) ในกรุงเทพมหานครและจังหวัดในเขตปริมณฑล 5 จังหวัด 
(2) ศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจของผู้ท่ีจะซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
(3) วิเคราะห์ล าดับความส าคัญก่อน–หลัง ในการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยมือสอง กรณีมี

งบประมาณจ ากัด 
 

5.1 สรุปผลการวิจัย 
 
ผู้วิจัยได้ท าการสรุปผลการวิจัยเชิงปริมาณโดยใช้แบบสอบถาม เป็นเครื่องมือในการวิจัย 

สามารถรวบรวมแบบสอบถามได้ท้ังหมด 515 ชุด ได้แบบสอบถามท่ีมีความสมบูรณ์จ านวน 359 ชุด 
ตัดท้ิงจ านวน 156 ชุด จากการวิเคราะห์ข้อมูลสามารถสรุปหัวข้อ ดังต่อไปนี้ 

 
5.1.1 ข้อมูลลักษณะด้านประชากรศาสตร์ 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับกลุ่มตัวอย่าง สรุปได้ว่า กลุ่มผู้ตอบแบบสอบถาม ท่ี
ต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีอายุระหว่าง 25–34 ปี สถานภาพโสด มีอาชีพหลัก 
เป็นข้าราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ รายได้ของครอบครัวเฉล่ียต่อเดือน 20,001–40,000 บาท และมี
จ านวนสมาชิกท่ีอาศัยอยู่ในบ้านเดียวกัน 2 คน 

5.1.2 ข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของที่อยู่อาศัยมือสอง และปัจจัยที่
ส่งเสริมการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยมือสอง 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูลสรุปได้ว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ต้องการท่ีจะซื้อท่ี
อยู่อาศัยมือสองประเภทบ้านเด่ียว มีความต้องการพื้นท่ีใช้สอยของท่ีอยู่อาศัยมือสองโดยส่วนใหญ่
ต้องการพื้นท่ีใช้สอยของห้องนอน 3 ห้อง ห้องครัว 1 ห้อง ห้องนั่งเล่น 1 ห้อง ห้องรับประทานอาหาร 
1 ห้อง ห้องน้ า 2 ห้อง ห้องเก็บของ 1 ห้อง ท่ีจอดรถ 2 คัน และห้องอื่น ๆ 1 ห้อง โดยมีวัตถุประสงค์ ใน
การซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองเพื่อการอยู่อาศัยในราคา 1-2 ล้านบาท และต้องการที่จะซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
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แบบปรับปรุงซ่อมแซมเสร็จพร้อมอยู่ โดยส่วนใหญ่มีปัญหาของท่ีอยู่อาศัยเดิม คือ จ านวนห้องไม่
เพียงพอกับสมาชิกในครอบครัว สาเหตุท่ีสนใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองเนื่องจากราคาถูกกว่าบ้านมือหนึ่ง 
และปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง คือรูปแบบบ้านตรงกับความต้องการ 

5.1.3 ข้อมูลการยอมรับจุดบกพร่อง ขององค์ประกอบทางกายภาพของที่อยู่อาศัย
มือสอง สรุปผลวิเคราะห์ ดังนี้ 

5.1.3.1 ด้านพื้นที่ใช้สอยของที่อยู่อาศัยมือสอง พบว่าผู้ท่ีต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัย
มือสองส่วนใหญ่ยอมรับจุดบกพร่องของห้องน้ า ห้องนอน และห้องครัว อยู่ในระดับค่อนข้างน้อย 
(เห็นว่ามีความส าคัญมาก) 

5.1.3.2 ด้านองค์ประกอบทางกายภาพภายนอกของที่อยู่อาศัย พบว่า ผู้ท่ี
ต้องการ ซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองส่วนใหญ่ยอมรับจุดบกพร่องในเรื่องของ หลังคา ก าแพงรั้ว ประตูรั้ว พื้น
ภายนอกบ้าน สีผนังภายนอกบ้าน และศาลพระภูมิ อยู่ในระดับค่อนข้างน้อย  (เห็นว่ามีความส าคัญ
มาก) 

5.1.3.3 ด้านองค์ประกอบทางกายภาพภายในของที่อยู่อาศัย พบว่า ผู้ท่ี
ต้องการ ซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองส่วนใหญ่ยอมรับจุดบกพร่องในเรื่องงานโครงสร้าง อยู่ในระดับค่อนข้าง
น้อย (เห็นว่ามีความส าคัญมาก) 

ตามวัตถุประสงค์ของงานวิจัยและการศึกษาล าดับความส าคัญของการซ่อมแซม
ท่ีอยู่อาศัยมือสอง ผู้วิจัยได้ท าการเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม พบว่าหากมีงบประมาณท่ีจ ากัด ปัจจัย
ท่ีส าคัญท่ีสุดในการเลือกซ่อมแซมองค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสองคือ การเลือก
ซ่อมแซมพื้นท่ีใช้สอยท่ีมีความจ าเป็นต้องใช้งานในชีวิตประจ าวัน คือ ห้องน้ า ห้องนอน และห้องครัว 
เป็นส าคัญ และให้ซ่อมแซมโครงสร้างของตัวอาคารเพื่อป้องกันความเสียหายหรือลุกลามต่อเนื่องไป
ยังส่วนอื่น หากท่ีอยู่อาศัยมือสองได้รับการซ่อมแซมให้ตรงกับความต้องการของผู้บริโภคแล้วจะเป็น
แรงจูงใจให้ผู้บริโภคสามารถตัดสินใจได้รวดเร็วกว่าท่ีอยู่อาศัยมือสองท่ีไม่ได้รับการซ่อมแซม ดังนั้นการ
ให้ความส าคัญในการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยมือสองจะเป็นปัจจัยส าคัญท่ีช่วยในการเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยมือ
สองของผู้บริโภค อีกท้ังยังสามารถน าไปประยุกต์ใช้เป็นแนวทางเพื่อการศึกษาวิจัยต่อไป 
 
5.2 ข้อเสนอแนะจากผลการวิจัย 

 
ในการวิจัยครั้งนี้ ท าให้ทราบถึงการเลือกซ่อมแซมองค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่

อาศัยมือสองท่ีจ าเป็น ในกรณีท่ีมีงบประมาณจ ากัด ได้ข้อเสนอแนะแบ่งออกเป็น 2 แนวทาง ดังนี้ 
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5.2.1 ข้อเสนอแนะส าหรับเจ้าของหรือผู้ประกอบการธุรกิจ 
5.2.1.1 งบประมาณ ในการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยมือสองนั้น ในส่วนเจ้าของหรือ

ผู้ประกอบการธุรกิจควรเลือกซ่อมแซมในส่วนท่ีส าคัญตามล าดับความต้องการของผู้บริโภค เพื่อท่ีจะ
ช่วยให้ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยมือสองนั้นเป็นไปตามงบประมาณท่ีเหมาะสม 

5.2.1.2 การลดต้นทุน เจ้าของหรือผู้ประกอบการธุรกิจสามารถเลือกท่ีจะซ่อม
แขมเฉพาะในส่วนท่ีส าคัญของพื้นท่ีใช้สอย หรือองค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสองได้ 
โดยไม่จ าเป็น ต้องซ่อมแซมพื้นท่ีใช้สอยหรือองค์ประกอบของกายภาพท้ังหมดของอาคาร เพื่อเป็น
การลดต้นทุนของท่ีอยู่อาศัยและเป็นการประหยัดงบประมาณท่ีมีจ ากัด 

5.2.2 ข้อเสนอแนะส าหรับผู้บริโภค 
5.2.2.1 ข้อบกพร่องของที่อยู่อาศัยมือสอง การส ารวจท่ีอยู่อาศัยมือสองให้

ครบถ้วนท้ังหลังนั้นต้องใช้เวลานานพอสมควร หรืออาจต้องให้ผู้ท่ีมีความรู้ความช านาญมาช่วย
ตรวจสอบ ซึ่งจะท าให้เสียเวลา หรือเสียค่าใช้จ่ายในการจ้างตรวจสอบ แต่หากผู้บริโภคสามารถ
พิจารณาเฉพาะห้องส าคัญท่ีจ าเป็นต้องใช้ในกิจวัตรประจ าวัน และโครงสร้างท่ีเส่ือมสภาพท่ีอาจ
ลุกลามไปส่วนอื่นเป็นเงื่อนไขอันดับแรกก่อน ซึ่งจะเป็นแนวทางในการตัดสินใจเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยมือ
สองได้ 

5.2.2.2 งบประมาณ ท าให้ผู้บริโภคสามารถเรียงล าดับความส าคัญก่อน-หลังใน
การเลือกซ่อมแซมองค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสอง ตามงบประมาณท่ีต้ังไว้ 

 
5.3 ข้อจ ากัดในการวิจัย 

 
5.3.1 ท าเลที่ต้ัง การวิจัยครั้งนี้เป็นการศึกษาท่ีอยู่อาศัยมือสองประเภทบ้านเด่ียว บ้าน

แฝด และทาวน์เฮ้าส์ ในกรุงเทพมหานครและจังหวัดในเขตปริมณฑล 5 จังหวัด เท่านั้น ไม่สามารถใช้
เปรียบเทียบกับท่ีอยู่อาศัยประเภทอื่นได้เนื่องจากมีพื้นท่ีใช้สอย และท าเลท่ีต้ัง ท่ีแตกต่างกัน 

5.3.2 การเก็บข้อมูล ของผู้ตอบแบบสอบถามในการวิจัยครั้งนี้ คือผู้ท่ีมาชมงาน 
มหกรรมบ้านและคอนโด ซึ่งอาจมีบางส่วนเป็นผู้ท่ีมีความสนใจท้ังท่ีอยู่อาศัยมือสองและท่ีอยู่อาศัยมือ
หนึ่งด้วยแต่ยังไม่ตัดสินใจซื้อ เมื่อถึงเวลาเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยอาจมีมุมมองท่ีเปล่ียนแปลงได้ภายหลัง 
ขึ้นอยู่กับเงื่อนไขและสถานการณ์ท่ีเปล่ียนไป ดังนั้นจึงควรพิจารณาก่อนน าข้อมูลไปใช้ 

5.3.3 แบบสอบถาม แบบสอบถามในการวิจัยครั้งนี้ ไม่ได้เน้นรายละเอียดในเรื่องของ
สี/วัสดุตกแต่งพื้น ผนัง ฝ้าเพดาน ประตู/หน้าต่าง และอื่น ๆ ในแต่ละพื้นท่ีใช้สอยของท่ีอยู่อาศัย 
เนื่องจากท าให้ข้อค าถามมีจ านวนมากต้องใช้ระยะเวลาในการตอบแบบสอบถาม 
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5.4 ข้อเสนอแนะในการท าวิจัยคร้ังต่อไป 
   

จากการศึกษาพบว่ายังมีประเด็นท่ีน่าสนใจและควรมีการค้นคว้าวิจัยในครั้งต่อไป ได้แก่ 
5.4.1 การศึกษาล าดับความส าคัญของการซ่อมแซมอาคารเพื่อการพาณิชย์ เพื่อ

ศึกษาอาคารประเภทอื่น ๆ เช่น คอนโดมิเนียม อาคารพาณิชย์ เป็นต้น หรือท าเลท่ีต้ังในภูมิภาคเพื่อ
เปรียบเทียบลักษณะความต้องการทางการตลาดท่ีแตกต่างกัน 

5.4.2 การศึกษากลุ่มผู้บริโภคที่ไม่ต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยมือสอง เพื่อทราบถึงปัจจัย
และเหตุผลต่าง ๆ เพื่อน ามาแก้ไข และวางแนวทางในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยมือสองให้ตอบสนองความ
ต้องการของผู้บริโภคต่อไป 

5.4.3 แนวทางการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยมือสอง เพื่อศึกษาแนวทางแบบปรับปรุง
ซ่อมแซมเสร็จพร้อมอยู่ส าหรับผู้มีรายได้น้อย 

5.4.4 ประสิทธิภาพของการปรับปรุงที่อยู่อาศัย เพื่อใช้เป็นแนวทางในการเลือก
ซ่อมแซมหรือติดต้ังใหม่ของส่วนประกอบอาคาร ตลอดอายุการใช้งาน 
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แบบสอบถาม 

เรื่อง การศึกษาล าดับความส าคัญของการซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
  
          ค าช้ีแจง  แบบสอบถามนี้จัดท าขึ้นเพื่อประกอบการค้นคว้าอิสระตามหลักสูตรวิทยาศาสตร
มหาบัณฑิต สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมและการผังเมือง 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยส่วนบุคคล และวิเคราะห์ล าดับ
ความส าคัญก่อน-หลังในการซ่อมแซมที่อยู่อาศัยมือสองที่ผู้บริโภคในกรุง เทพมหานครและ
จังหวัดปริมณฑล 5 จังหวัด ให้ความส าคัญ โดยแบบสอบถามได้แบ่งออกเป็น 3 ส่วน ได้แก่ 
 ส่วนท่ี 1 ข้อมูลลักษณะด้านประชากรศาสตร์ 
 ส่วนท่ี 2 ข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยและปัจจัยท่ีส่งเสริมการ
ตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
 ส่วนท่ี 3 ข้อมูลการยอมรับจุดบกพร่องขององค์ประกอบทางกายภาพของท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
 ขอความกรุณาตอบแบบสอบถามตามความคิดเห็นหรือทัศนคติของท่าน ค าตอบของท่านจะเป็น
ประโยชน์ในการศึกษาและโปรดส่งแบบสอบถามคืนให้กับผู้เก็บรวบรวมข้อมูล ท้ังนี้ ข้อมูลท่ีได้รับจาก
ท่านจะถูกน ามาใช้ในการศึกษาเท่านั้น ผู้ศึกษาขอรับรองว่าการให้ข้อมูลของท่านจะไม่ส่งผลกระทบใด ๆ 
ต่อท่านและจะเก็บข้อมูลท่ีท่านตอบไว้เป็นความลับ 
 ผู้วิจัยขอกราบขอบพระคุณทุกท่านท่ีสละเวลาอันมีค่าในการให้ข้อมูล ครั้งนี้ 

         
 ชยางค์  วรรณจิตจรูญ 

นักศึกษาระดับปริญญาโท สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
        คณะสถาปัตยกรรมและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

   โทร. 089 169 8357 
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ส่วนที่ 1  ข้อมูลลักษณะด้านประชากรศาสตร์ 
ค าช้ีแจง กรุณาใส่เคร่ืองหมายลง  ในช่อง  หน้าข้อความให้ตรงกับความคิดเห็นของ 

ท่านมากที่สุด  (ตอบเพียงข้อเดียว) 
 
1. เพศของท่าน 

 ชาย    หญิง 

 
2. อายุของท่าน (ปี) 

 20 - 24   25 - 34   35 - 44 
 45 - 54   55 - 60   60 ขึ้นไป (เกษียณ) 
 

3. สถานภาพ 
  โสด    สมรส   หย่าร้าง/แยกกันอยู่ 
 
4. อาชีพหลักของท่าน 
  ข้าราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ   พนักงานบริษัทเอกชน 
  ธุรกิจส่วนตัว/อาชีพอิสระ    ว่างงาน 
  พ่อบ้าน/แม่บ้าน     อื่น ๆ (ระบุ)............................... 
 
5. รายได้ของครอบครัวเฉล่ียต่อเดือน (บาท) 
  ไม่เกิน 20,000     20,001 - 40,000 
  40,001 - 60,000     60,001 - 80,000 
  80,001 ขึ้นไป 
 
6. จ านวนสมาชิกในครอบครัวท่ีอาศัยอยู่ในบ้านเดียวกับท่าน (รวมท่านด้วย) 
  1 คน   2 คน   3 คน 
  4 คน   5 คน   อื่น ๆ (ระบุ).....................คน 
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ส่วนที่ 2  ข้อมูลลักษณะองค์ประกอบทางกายภาพของที่อยู่อาศัยและปัจจัยที่ส่งเสริมการตัดสินใจซ้ือ
ที่อยู่อาศัยมือสอง (ตอบเพียงข้อเดียว)  
ค าช้ีแจง กรุณาใส่เคร่ืองหมายลง  ในชอ่ง  หน้าข้อความให้ตรงกับความคิดเห็นของ 

ท่านมากที่สุด  
 

7. วัตถุประสงค์ในการซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
  เพื่อการอยู่อาศัย    เพื่อการลงทุน (ให้เช่า ขายต่อ) 
  เพื่อเป็นทรัพย์สิน    เพื่อต้องการแต่ท่ีดิน   
  เพื่อเก็งก าไร     อื่น ๆ (ระบุ)............................... 
 
8. ท่านสนใจจะซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองประเภทใด 
  บ้านเด่ียว   บ้านแฝด   ทาวน์เฮ้าส์   

 คอนโดมิเนียม  อาคารพาณิชย์  อื่น ๆ เช่น........................... 
 
9. ท่านสนใจจะซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองแบบใด 
  ปรับปรุงซ่อมแซมเสร็จพร้อมอยู ่  ตามสภาพเดิม   ไม่เจาะจง  
 
10. ท่านเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยในราคาเท่าไร 
  ต่ ากว่า 1 ล้านบาท   1 - 2 ล้านบาท     2 - 3 ล้านบาท  

 3 - 4 ล้านบาท   4 ล้านบาทขึ้นไป 
 

11. ท่ีอยู่อาศัยมือสองท่ีท่านต้องการซื้อมีพื้นท่ีใช้สอยใดบ้าง 
 ห้องนอน...............ห้อง  ห้องครัว............ห้อง 
 ห้องนั่งเล่น............ห้อง  ห้องรับประทานอาหาร............ห้อง 
 ห้องน้ า..................ห้อง  ห้องเก็บของ..........ห้อง 
 ท่ีจอดรถ...............คัน  อื่น ๆ..................... 
 
 
 
 
 



84 
 

12. ปัญหาท่ีอยู่อาศัยเดิม ด้านผลิตภัณฑ์  
  จ านวนห้องไม่เพียงพอกับสมาชิกในครอบครัว 
  สภาพที่อยู่อาศัยทรุดโทรม 
  ไม่มีท่ีจอดรถ/ท่ีจอดรถไม่เพียงพอ 
  ระบบบ าบัดน้ าไม่สามารถแก้ปัญหาได้ เช่น คูระบายน้ าท้ิงสาธารณะ ระบบบ าบัดน้ าเสีย 

      เป็นต้น 
 ภาระค่าซ่อมแซมสูงกว่าเมื่อเทียบกับราคาท่ีอยู่อาศัยมือสองหลังใหม่ 
 อื่น ๆ (ระบุ)..................................................... 
 ไม่มี (กรุณาข้ามไปท าข้อต่อไป) 
 

13. สาเหตุท่ีสนใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสอง 
 ราคาถูกกว่าบ้านมือหนึ่ง    มีบ้านให้เลือกหลากหลาย 

  ได้เพื่อนบ้าน/ชุมชนก่อน    กลัวซื้อบ้านมือหนึ่งแล้วไมไ่ด้บ้าน
  บ้านมือหนึ่งไม่มีแบบท่ีต้องการ   มีผู้แนะน าให้ซื้อ  

 ไม่มีบ้านมือหนึง่ในท าเลท่ีต้องการ   สะดวกในการท านิติกรรม 
  สิทธิพิเศษด้านสินเช่ือ เช่น กู้ได้มากขึ้น   อื่น ๆ (ระบุ).................................... 

      ให้กู้ซ่อมแซม/ตกแต่ง เป็นต้น   
 
14. ปัจจัยใดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยมือสองของท่าน  

 ท าเลและสภาพแวดล้อม    รูปแบบบ้านตรงกับความต้องการ 
 ความสะดวกสบายในการเดินทาง   ความน่าเช่ือถือของผู้ขาย 
 มีพื้นท่ีใช้สอยเหมาะสมกับการใช้งาน   ความง่ายในการขายต่อ 
 สภาพตัวบ้านแข็งแรงไม่ทรุดโทรมมาก   มาตรการส่งเสริมภาครัฐ  

     เช่นลดภาษี/ค่าธรรมเนียม เป็นต้น 
 มีโปรโมช่ัน เช่น มีบริการขายบ้านเดิมให้   มีการปรับปรุงต่อเติมให้ใช้ประโยชน์     
     ออกแบบ/ตกแต่งบ้านฟรี เป็นต้น       ได้มากขึ้นกว่าการซื้อบ้านมือหนึ่ง 

           อื่น ๆ (ระบุ)..................................................... 
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ส่วนที่ 3 ข้อมูลเก่ียวกับการยอมรับจุดบกพร่องของส่วนต่าง ๆ ของที่อยู่อาศัยมือสอง 
ค าช้ีแจง หากท่ีอยู่อาศัยมือสองที่ท่านได้เลือกซ้ือไว้นั้น มีส่วนที่เสียหายหลายอย่างที่ต้อง 

ซ่อมแซม แต่ท่านมีงบประมาณจ ากัด ท่านจะยอมรับสภาพเดิมหรือข้อบกพร่อง
ของส่วนใดและห้องใดของตัวบ้านได้มากน้อยเพียงใด เพราะจะท าให้ท่านไม่
จ าเป็นต้องเสียค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซมบ้าน โปรดท าเคร่ืองหมาย  ใน
ช่องว่างตามระดับที่สามารถยอมรับจุดบกพร่องในแต่ละส่วนของที่อยู่อาศัยมือ
สองได้ หมายเหตุ  วัดได้ 5 ระดับ ดังนี้ 

  5 = ยอมรับจุดบกพร่องได้มาก      4 = ยอมรับจุดบกพร่องได้ค่อนข้างมาก 
  3 = ยอมรับจุดบกพร่องได้ปานกลาง  2 = ยอมรับจุดบกพร่องได้ค่อนข้างน้อย  

1 = ยอมรับจุดบกพร่องได้น้อย 
งานโครงสร้าง เช่น เสา คาน โครงสร้างพื้น โครงสร้างผนังก่อ เป็นต้น 
งานตกแต่ง เช่น วัสดุปูพื้น สี/วัสดุปูผนัง ฝ้าเพดาน ประตู/หน้าต่าง เป็นต้น 
งานระบบ เช่น ระบบไฟฟ้า (ดวงโคมไฟ  ปลั๊ก) ระบบสุขาภิบาล (น้ าใช้  น้ าทิ้ง   
ถังบ าบัดน้ าเสีย) 
 

ส่วนประกอบของ 
ที่อยู่อาศัยมือสอง 

ระดับที่สามารถยอมรับจุดบกพร่องในแต่ละส่วน 
ของที่อยู่อาศัยมือสองได้ 

5 
ยอมรับ

จุดบกพร่อง 
ได้มาก 

4 
ยอมรับ 

จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างมาก 

3 
ยอมรับ

จุดบกพร่องได้
ปานกลาง 

2 
ยอมรับ

จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างน้อย 

1 
ยอมรับ

จุดบกพร่อง
ได้น้อย 

(1) พื้นที่ใช้สอยของที่อยูอ่าศัยมือสอง 
     1.1 ห้องนอน      

     1.2 ห้องครัว      

     1.3 ห้องน่ังเล่น      
     1.4 ห้องรับประทานอาหาร      

     1.5 ห้องน้ า      

     1.6 ท่ีจอดรถ      
     1.7 ระเบียง/เฉลียง      

     1.8 โถงบันได      

     1.9 ห้องเก็บของ      
     1.10 ครัวไทย      

     1.11 ลานซักล้าง      
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ส่วนประกอบของ 
ที่อยู่อาศัยมือสอง 

ระดับที่สามารถยอมรับจุดบกพร่องในแต่ละส่วน 
ของที่อยู่อาศัยมือสองได้ 

5 
ยอมรับ

จุดบกพร่อง 
ได้มาก 

4 
ยอมรับ 

จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างมาก 

3 
ยอมรับ

จุดบกพร่องได้
ปานกลาง 

2 
ยอมรับ

จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างน้อย 

1 
ยอมรับ

จุดบกพร่อง
ได้น้อย 

     1.12 สวน      
     1.13 ห้องคนงาน/คนใช้      

     1.14 ห้องน้ าคนงาน/คนใช้      

     1.15 ห้องพระ      
     1.16 ห้องท างาน      

(2) องค์ประกอบทางกายภาพภายนอกของที่อยูอ่าศัย 

     2.1 สีผนังภายนอกบ้าน      
     2.2 พ้ืนภายนอกบ้าน      

     2.3 หลังคา      

     2.4 ประตูร้ัวหน้าบ้าน      
     2.5 ก าแพงร้ัวบ้าน      

     2.6 ศาลพระภูมิ      

(3) องค์ประกอบทางกายภาพภายในของทีอ่ยู่อาศัย 
     3.1 ห้องนอน  

          3.1.1 งานโครงสร้าง            

          3.1.2 งานตกแต่ง      
          3.1.3 งานระบบ         

     3.2 ห้องครัว  

          3.2.1 งานโครงสร้าง            
          3.2.2 งานตกแต่ง      

          3.2.3 งานระบบ         

     3.3 ห้องน่ังเล่น  
          3.3.1 งานโครงสร้าง            

          3.3.2 งานตกแต่ง      

          3.3.3 งานระบบ         
     3.4 ห้องรับประทานอาหาร  

          3.4.1 งานโครงสร้าง            

          3.4.2 งานตกแต่ง      
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ส่วนประกอบของ 
ที่อยู่อาศัยมือสอง 

ระดับที่สามารถยอมรับจุดบกพร่องในแต่ละส่วน 
ของที่อยู่อาศัยมือสองได้ 

5 
ยอมรับ

จุดบกพร่อง 
ได้มาก 

4 
ยอมรับ 

จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างมาก 

3 
ยอมรับ

จุดบกพร่องได้
ปานกลาง 

2 
ยอมรับ

จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างน้อย 

1 
ยอมรับ

จุดบกพร่อง
ได้น้อย 

          3.4.3 งานระบบ         

     3.5 ห้องน้ า  
          3.5.1 งานโครงสร้าง            

          3.5.2 งานตกแต่ง      

          3.5.3 งานระบบ         
    3.6 ท่ีจอดรถ  

          3.6.1 งานโครงสร้าง            

          3.6.2 งานตกแต่ง      
          3.6.3 งานระบบ         

     3.7 ระเบียง/เฉลียง  

          3.7.1 งานโครงสร้าง            
          3.7.2 งานตกแต่ง      

          3.7.3 งานระบบ         

     3.8 โถงบันได  
          3.8.1 งานโครงสร้าง            

          3.8.2 งานตกแต่ง      

          3.8.3 งานระบบ         
     3.9 ห้องเก็บของ  

          3.9.1 งานโครงสร้าง            

          3.9.2 งานตกแต่ง      
          3.9.3 งานระบบ         

     3.10 ครัวไทย  

          3.10.1 งานโครงสร้าง            
          3.10.2 งานตกแต่ง      

          3.10.3 งานระบบ         

     3.11 ลานซักล้าง      
     3.12 สวน      
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ส่วนประกอบของ 
ที่อยู่อาศัยมือสอง 

ระดับที่สามารถยอมรับจุดบกพร่องในแต่ละส่วน 
ของที่อยู่อาศัยมือสองได้ 

5 
ยอมรับ

จุดบกพร่อง 
ได้มาก 

4 
ยอมรับ 

จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างมาก 

3 
ยอมรับ

จุดบกพร่องได้
ปานกลาง 

2 
ยอมรับ

จุดบกพร่องได้
ค่อนข้างน้อย 

1 
ยอมรับ

จุดบกพร่อง
ได้น้อย 

     3.13 ห้องคนงาน/คนใช้  
          3.13.1 งานโครงสร้าง            

          3.13.2 งานตกแต่ง      

          3.13.3 งานระบบ         
     3.14 ห้องน้ าคนงาน/คนใช้  

          3.14.1 งานโครงสร้าง            

          3.14.2 งานตกแต่ง      
          3.14.3 งานระบบ         

     3.15 ห้องพระ  

          3.15.1 งานโครงสร้าง            
          3.15.2 งานตกแต่ง      

          3.15.3 งานระบบ         

     3.16 ห้องท างาน  
          3.16.1 งานโครงสร้าง            

          3.16.2 งานตกแต่ง      

          3.16.3 งานระบบ         
     3.17 งานตกแต่ง (โดยรวม)  

          3.17.1 วัสดุปูพ้ืน      

          3.17.2 สี/วัสดุตกแต่งผนัง            
          3.17.3 ฝ้าเพดาน      

          3.17.4 ประตู/หน้าต่าง            

     3.18 งานระบบ (โดยรวม)  
          3.18.1 ระบบไฟฟ้า  
                  (ดวงโคม ปลั๊ก) 

     

          3.18.2 ระบบสุขาภิบาล 
                   (น้ าใช้  น้ าเสีย   
                   ถังบ าบัด)       

     

ขอขอบพระคุณทุกท่านที่สละเวลาในการตอบแบบสอบถาม 
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