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 การวิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นมือสอง ในกรุงเทพมหานครมี
วตัถุประสงค์เพื่อ 1) เพื่อศึกษาการตดัสินใจซ้ือการตดัสินใจการเลือกซ้ือบ้านมือสองใน
กรุงเทพมหานคร 2) เพื่อศึกษาความแตกต่างระหว่างปัจจยัส่วนบุคคล และการตดัสินใจซ้ือ
ส่งผลต่อการเลือกซ้ือบา้นมือสอง ของผูบ้ริโภคในกรุงเทพมหานคร 3) เพื่อศึกษาปัจจยัส่วน
ประสมทางการตลาดและปัจจยัตามแนวคิดทฤษฎีพฤติกรรมตามแผนท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ
เลือกซ้ือบา้นมือสอง ในกรุงเทพมหานคร  กลุ่มตวัอยา่งท่ีใชใ้นการวิจยั คือ ประชากรท่ีอาศยั
หรือท างานในกรุงเทพมหานคร และ ผูท่ี้เคยซ้ือบา้นมือสอง ในกรุงเทพมหานคร จ านวน 400 
คน  ตามการค านวณท่ีไดจ้ากตารางของ Taro Yamane  การสุ่มตวัอยา่งในการศึกษาคร้ังน้ี ใช้
สุ่มตัวอย่างแบบสะดวก (Convenience Sampling) เคร่ืองมือท่ีใช้ในการท าการวิจัยคือ
แบบสอบถามท่ีผูวิ้จยัสร้างข้ึน  

ผลการศึกษาพบว่าปัจจยัส่วนบุคคล ดา้นอาย ุท่ีต่างกนั มีการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้น
มือสองในกรุงเทพมหานครท่ีต่างกนั อย่างมีนัยส าคญัทางสถิติ0.05  ปัจจยัส่วนประสมทาง
การตลาดและปัจจยัแนวคิดทฤษฎีพฤติกรรมตามแผน ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นมือ
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สองในกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ 0.05 มีทั้ งหมด 5 ด้าน ได้แก่ ด้าน
ผลิตภณัฑ์ (Product) , ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place), ดา้นการส่งเสริมการตลาด(Promotion),  
ดา้นทศันคติท่ี (Attitude Toward Behavior),  และ ดา้นการรับรู้ความสามารถในการควบคุมพฤติกรรม  
(Perceived Behavioral Control) 
ค าส าคัญ : ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด,ปัจจยัแนวคิดทฤษฎีพฤติกรรมตามแผน ,การตดัสินใจซ้ือ 
 

ABSTRACT  
The objective of this research, “Factors Affecting Purchase to Intenion Secondhand House Case 

Study : Bangkok”, are (1) to study purchase decision of purchase  intenion  secondhand houses case 
study :  Bangkok, (2) to study the differences between personal factors and consumers' decision-making 
behaviors for secondhand home purchases. case study: Bangkok. (3) to study marketing mix factors and 
plan behavior purchase intenion secondhand house Case Study: Bangkok. The simple groups used in 
this research was 400 population in Bangkok residents or live and working in Bangkok who ever 
purchased secondhand case study: Bangkok per calculation from Taro Yamane’s table and using 
convenience sampling method. The research instrument is a questionnaire. 

The results of the study showed that the different personal factors as age is the different affecting 
consumer purchase to secondhand house case study: Bangkok, Marketing mix factors, planned 
behavioral factors and decision to purchase  secondhand house case study: Bangkok. with statistical 
significance at 0.05 such as product, place ,promotion ,attitude and perceptual ability to control behavior 
In terms of price and amenability to the reference group is not statistically significant influence behavior 
of consumer purchase to secondhand house case study: Bangkok. 
Keyword :  Marketing Mix, Theory of Planned Behavior , Purchase Decision 
 

บทน า 
ท่ีอยู่อาศัยเป็นปัจจัยท่ีจ าเป็นในการด ารงชีวิต ธุรกิจตลาดมือสองนั้นได้เติบโตมากใน

ประเทศไทยนั้น จึงถือไดเ้ป็นตลาดท่ีมีการพฒันาการควบคู่กบัตลาดท่ีอยู่อาศยัมาตลอด โดยจาก
ปัจจยัหลายประการ เช่น อตัราการเพิ่มข้ึนของประชากรโดยเฉล่ียสูงข้ึนเร่ือย ๆ  รวมทั้งมีการขยายตวั
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ทางเศรษฐกิจของประเทศ ซ่ึงเป็นปัจจยัส าคญัท่ีสามารถดึงดูดท าให้ประชากรจากในแหล่งต่างๆ เขา้
มาอาศยัและหางานท าใน กรุงเทพมหานครประกอบกบัการขยายตวัของประชากรในเขตเมืองจะเป็น
โอกาศในการกระจายความเจริญและยกระดบัรายไดข้องประชากรโดยการพฒันาเมืองใหน่้าอยูแ่ละมี
ศกัยภาพในการรองรับการคา้การลงทุนเป็นตน้ ยงัเป็นศูนยร์วมหน่วยงานภาครัฐ เอกชน และศูนย์
รวมของสถานบนัการศึกษา ท าให้จ านวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ท่ีมีจ านวนเพิ่มมากข้ึน 
ท าให้เกิดความต้องการท่ีอยู่อาศยัเพิ่มมากข้ึน และการแข่งขนัด้านตลาดของบ้านมือสองท่ีสูง มี
พฤติกรรมของผูบ้ริโภคมีการเปล่ียนแปลงท่ีรวดเร็ว และผูบ้ริโภคมีทางเลือกหลากหลาย ท าให้ตลาด
บา้นมือสอง ตอ้งปรับตวัให้เป็นไปตามความตอ้งการทั้งผูซ้ื้อ ผูบ้ริโภค ผูป้ล่อยสินเช่ือบา้น จึงท าให้
ผูว้ิจยัมีความสนใจศึกษาเร่ืองปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นมือสองในกรุงเทพมหานคร 
เพื่อน าผลท่ีได้จากการศึกษาวิจัยไปวางแผนและสร้าง กลยุทธ์ ให้ตอบสนองความต้องการของ
ผูบ้ริโภคกบัการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสองใน กรุงเทพมหานคร ต่อไป   

วัตถุประสงค์ในการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาการตดัสินใจซ้ือการตดัสินใจการเลือกซ้ือบา้นมือสอง ในกรุงเทพมหานคร 
2. เพื่อศึกษาความแตกต่างระหวา่งปัจจยัส่วนบุคคล และการตดัสินใจซ้ือส่งผลต่อการเลือกซ้ือ

บา้นมือสอง ของผูบ้ริโภคในกรุงเทพมหานคร 
3. เพื่อศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดและปัจจยัแนวคิดทฤษฎีพฤติกรรมตามแผนท่ีมีผล

ต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นมือสอง ในกรุงเทพมหานคร   

ขอบเขตการวิจัย 
1. ขอบเขตดา้นประชากรท่ีใช้ในการวิจยัคร้ังน้ี คือ ประชากรท่ีอาศยัอยู่ในกรุงเทพมหานคร มี

จ านวน 5,490,531 ลา้นคน (กรมการปกครองกระทรวงมหาดไทย, 2566) 
2. ขอบเขตดา้นระยะเวลาไดเ้ร่ิมด าเนินการวิจยัในช่วงเดือนมกราคม -มีนาคม 2566  
3. ขอบเขตดา้นตวัแปร ตวัแปรอิสระ คือ ปัจจยัส่วนบุคคล, ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 

ปัจจัยพฤติกรรมตามแผน ส่วนตัวแปรตาม คือ การตัดสินใจซ้ือบ้านมือสองใน
กรุงเทพมหานคร  
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สมมติฐานการวิจัย 
1. ปัจจยัส่วนบุคคลท่ีแตกต่างกนั มีการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นมือสองใน กรุงเทพมหานครท่ี

แตกต่างกนั 
2. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดและแนวคิดทฤษฎีพฤติกรรมตามแผน มีผลต่อการ

ตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นมือสองใน กรุงเทพมหานคร  

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
1. เพื่อทราบความแตกต่างระหว่างปัจจัยส่วนบุคคล และการตดัสินใจเลือกซ้ือบ้านมือสองใน

กรุงเทพมหานคร ของผูบ้ริโภคในกรุงเทพมหานคร 
2. เพื่อทราบปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดและปัจจยัตามแนวคิดทฤษฎีพฤติกรรมตามแผน ท่ี

มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นมือสอง ในกรุงเทพมหานคร 
3. เพื่อน าขอ้มูลเหล่าน้ีไปประกอบการวางแผนและสร้างกลยทุธ์ทางการตลาดเพื่อสร้างความ

ไดเ้ปรียบในการแข่งขนั และตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคในการตดัสินใจซ้ือ
บา้นมือสอง ต่อไป 

วรรณกรรมที่เกีย่วข้อง 
แนวคิดและทฤษฎีเกีย่วกบัส่วนประสมทางการตลาด  

(Wheelen L. Thomas and Hunger J David,2012: 199) กล่าวไวว้่า ส่วนประสมทางการตลาด
หมายถึงการรวมกนัโดยเฉพาะอยา่งยิง่ตวัแปรท่ีส าคญัภายใตก้ารควบคุมของหน่วยงาน จะสามารถใช้
ในการท าให้เกิดความตอ้งการและประโยชน์จากการแข่งขนั ตวัแปรมีดงัน้ี ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา 
ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย และดา้นการส่งเสริมทางการตลาด โดยตวัแปรเหล่าน้ี จะมีองคป์ระกอบ
ยอ่ยท่ีสามารถน ามาวิเคราะห์เพื่อปรับใชใ้หเ้หมาะสมกบัความสามารถของหน่วยงาน 

กอ้งนเรนทร์ ใจค าปัน (2564) นิยามไวว้่า ส่วนประสมทางการตลาด  คือ ตวัแปรการตลาดท่ี
สามารถควบคุมได ้เพื่อเป็นการพฒันาใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของลูกคา้หรือผูบ้ริโภค เพื่อให้
บรรลุเป้าหมายทางการตลาดและเกิดความพึงพอใจของลูกคา้จึงเป็นส่ิงส าคญั  

สรุปไดว้า่ เคร่ืองมือทางการตลาดท่ีใชส้ าหรับธุรกิจเพื่อใหเ้กิดการบริการอยา่งมีคุณภาพ และ
เกิดความพึงพอใจแก่ผูบ้ริโภคท่ีส าคญั โดยส่วนประสมทางการตลาดแบ่งได ้4 กลุ่ม ผลิตภณัฑ ์ราคา 
ช่องทางการจดัจ าหน่าย และการส่งเสริมทางการตลาด โดยผูวิ้จยัจะน าตวัแปรเก่ียวกบัส่วนผสมทาง
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การตลาดเป็นตัวแปรหลักส าหรับใช้ในการศึกษาการตัดสินใจเลือกซ้ือบ้านมือสองใน
กรุงเทพมหานคร ของผูบ้ริโภคในกรุงเทพมหานครแตกต่างกนัหรือไม่อยา่งไร   

แนวคิดและทฤษฎีเกีย่วกบัแนวคิดทฤษฎีพฤติกรรมตามแผน 
Ajzen (1991) กล่าวไวว้่า พฤติกรรมท่ีดี จะมีทัศนคติท่ีดีโดยข้ึนอยู่กับความตั้งใจในการ

แสดงออกถึงพฤติกรรมและทัศนคติของผูบ้ริโภคท่ีแสดงว่าชอบหรือไม่ชอบสินค้านั้นจะเป็น
ตวัก าหนดความตั้งใจซ้ือ  

Kalafatis et al.(1991) กล่าวไวว้่า ทฤษฎีพฤติกรรมตามแผนมีความเหมาะสมอย่างมาในการ
ท านายหรืออธิบายความตั้งใจซ้ือผลิตภณัฑท่ี์เป็นมิตรกบัส่ิงแวดลอ้ง การรับรู้ของผูบ้ริโภคท่ีน าไปสู่
พฤติกรรมการบริโภคจะเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน  

Tian (2018) กล่าวไวว้า่ เม่ือลูกคา้หนัมาใหค้วามสนใจกบัการตลาดมากข้ึนจะสามารถอธิบาย
ถึง พฤติกรรมของลูกคา้ไดเ้พราะการตดัสินใจเลือกซ้ือของลูกคา้เองจะไม่ไดข้ึ้นอยูก่บัความตั้งใจใน
การซ้ือแต่จะข้ึนอยูก่บัปัจจยัอ่ืนๆ ท่ีสามารถควบคุมพฤติกรรมได ้ 

พรรณ พนัธ์แจ่ม (2560) กล่าวว่า ทศันคติต่อพฤติกรรม การคลอ้ยตามกลุ่มอา้งอิง การรับรู
ความสามารถในการควบคุมพฤติกรรม ผลต่อการเจตนาท่ีจะส่งผลต่อการแสดงพฤติกรรม และส่งผล
ต่อการแสดงพฤติกรรม  ท่ีจะควบคุมปัจจยัต่างๆ และเช่ือมัน่ในความสามารถท่ีจะแสดงพฤติกรรม
นั้นได ้จะน าไปสู่การแสดงพฤติกรรมท่ีเพิ่มข้ึน 
แนวคิดและทฤษฎีเกีย่วกบัการตัดสินใจซ้ือ 

Kotler and Keller (2012) การตดัสินใจซ้ือมีองค์ประกอบ 5 ดา้น ดงัน้ี 1) ตระหนักถึงปัญหา
หมายถึง 2)การคน้หาขอ้มูล 3) การประเมินทางเลือก 4) การตดัสินใจ 5) พฤติกรรมหลงัการซ้ือซ่ึงมี
ผลอยา่งมากในการตดัสินใจซ้ือคร้ัง ถดัไป  

ศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2563) กล่าวไวว้่า  ขั้นตอนการตดัสินใจของของผูบ้ริโภค มีการเลือกซ้ือ
ผลิตภัณฑ์จากสองทางเลือกข้ึนไป พฤติกรรมของผูบ้ริโภคจะพิจารณาในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับ
กระบวนการตดัสินทั้งดา้นจิตใจ และพฤติกรรมกายภาพ โดยส่วนประกอบของกระบวนการตดัสินใจ 
ประกอบดว้ย 1.ตระหนกัถึงความตอ้งการ 2.การคน้หาขอ้มูล 3.การประเมินผลทางเลือกต่างๆ 4.การ
ซ้ือ 5.การประเมินผลหลงัการซ้ือ เม่ือมีการซ้ือและใชสิ้นคา้แลว้การประเมินผลท่ีไดรั้บจากการซ้ือ
และใชสิ้นคา้ก็จะเกิดข้ึน ความรู้สึกของผูบ้ริโภคท่ีมีต่อสินคา้ท่ีเขาซ้ือไปนั้นเป็นส่ิงส าคญั 
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รุ่งกานต์ ภู่หอมเจริญและทศัพนัธน์ ชาญวสุนันท์ (2562) กล่าวไวว้่า ทุกคร้ังท่ีผูบ้ริโภค
ตดัสินใจจะเลือกซ้ือสินคา้หรือบริการ ไม่ว่าทา้ยท่ีสุดจะมีการซ้ือเกิดข้ึน หรือไม่มี จะมีรูปแบบ 
และขั้นตอนท่ีคลา้ยคลึงกนั เป็นกระบวนการคิดก่อนการตดัสินใจจนไปถึงหลงั การตดัสินใจซ้ือ
ประกอบดว้ย 1)การตระหนึกถึงปัญหา 2) การแสวงหาขอ้มูล 3) การประเมินทางเลือก การตดัใจ
ซ้ือ และ5)พฤติกรรมภายหลงัการซ้ือ 

 

กรอบแนวคิดในการวิจัย 

 
 

ระเบียบการวิจัย 
การวิจยัคร้ังน้ีเป็นการวิจยัแบบไม่ทดลอง ผูว้ิจยัไดใ้ช้เคร่ืองมือการวิจยั เป็นแบบสอบถาม 

และท าการวิเคราะห์ประมวลผลขอ้มูลด้วยวิธีการทางสถิติ  ประชากรท่ีใช้ในการวิจัยคร้ังน้ี คือ 
ประชากรท่ีมีอายุตั้ งแต่ 24 ปี ข้ึน และกลุ่มท่ีเคยซ้ือบ้านมือสอง และอาศัยหรือท างานอยู่ใน



 7 

กรุงเทพมหานคร จากข้อมูลของสถิติกรมการปกครองกระทรวงมหาดไทย ประชากรใน
กรุงเทพมหานคร ท่ีอาศยัอยู่ในกรุงเทพ มีจ านวนทั้งส้ิน 5,490,531คน การก าหนดกลุ่มตวัอย่างของ 
Taro Yamane (1973:125) ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% และมีระดบัความคลาดเคล่ือนของการค่าสัดส่วน
เกิดข้ึนไดใ้นระดบั ± 5% ดงันั้นขนาดของกลุ่มท่ีค านวนได ้400 คน การเลือกสุ่มตวัแบบสะดวกหรือ
บงัเอิญ 

ผูวิ้จยัทดสอบคุณภาพเคร่ืองมือ ตรวจสอบความเท่ียงตรงเชิงเน้ือหา(content validity) โดยขอ
ความอนุเคราะห์ จากอาจารยผ์ูเ้ช่ียวชาญทางดา้นการศึกษางานวิจยัจ านวน 3 ท่าน ตรวจสอบความถูก
ตอ้งของภาษาและความเท่ียงตรงเชิงเน้ือหาของแบบสอบถามพบว่าค่า IOC มากกว่า 0.50 แสดงวา่ขอ้
ค าถาม ทุกข้อครอบคลุมเน้ือหาท่ีต้องการวัดและน าไปทดลองใช้(try-out)  โดยการกระจาย
แบบสอบถามออนไลน์ บน Google Form ให้แก่กลุม้เป้าหมาย คือ กลุ่มผูท่ี้ตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นมือ
สองในกรุงเทพมหานคร จ านวน 30 คน และหาค่าสัมประสิทธิ แอลฟาตามวิธีครอนบาค ไดค้่าความ
เช่ือมัน่ของแบบสอบถามเท่ากบั = 0.958 แสดงว่าขอ้ค าถาม มีระดบัความเช่ือมัน่สูงและสามารถ
น าไปเก็บขอ้มูลได ้ 

 

วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 

 การวิจยัคร้ังน้ีผูวิ้จยัไดท้ าการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากแบบสอบถามแลว้ จึงไดน้ าขอ้มูล
นั้นมาประมวลผลดว้ยการวิเคราะห์ขอ้มูลดงัรายละเอียดต่อไปน้ี 
สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistic) จะใชก้ารวิเคราะห์ขอ้มูลดงัต่อไปน้ี 

- ใชค้่าร้อยละ (Percentage) และค่าความถ่ี (Frequency) กบัตวัแปรท่ีมีระดบัการวดัเชิงกลุ่มไดแ้ก่ 
ปัจจยัส่วนบุคคลท่ีประกอบดว้ย เพศ อายุ สถานภาพ ระดบัการศึกษา อาชีพ และรายได้ต่อ
เดือน 

- ใชค้่าเฉล่ีย (Mean) และ ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (SD) กบัตวัแปรท่ีมีระดบัการวดัเชิงปริมาณ 
ไดแ้ก่ ส่วนประสมทางการตลาด ทฤษฎีพฤติกรรมตามแผน และการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสอง 
ในกรุงเทพมหานคร 

สถิติอนุมาน (Inferential Statistics) ใชใ้นการวิเคราะห์ขอ้มูลต่อไปน้ี 
- การเลือกใชซ้ื้อบา้นมือสองในกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามเพศ (t-Test) อาย ุสถานภาพ ระดบั

การศึกษา อาชีพ และรายไดต่้อเดือน จะใชก้ารวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ยสถิติความแปรปรวนทางเดียว 
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(One-way ANOVA) ในการทดสอบ หากผลทดสอบพบความแตกต่างจะน าไปสู่การเปรียบเทียบ
เป็นรายคู่ โดยใชวิ้ธีของ LSD (Least Significant Difference: LSD)  

- ศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดและปัจจยัทฤษฎีพฤติกรรมตามแผนท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือ
บ้านมือสองใน กรุงเทพมหานคร จะใช้การวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติถถอยพหุคูณ Multiple 
Regression Analysis 

 

สรุปผลการวจัิย  
การวิเคราะห์ขอ้มูลแบบสอบถามการวิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ

บา้นมือสองในกรุงเทพมหานคร พบว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีคุณสมบติัดงัน้ี เป็นเพศ
ชาย คิดเป็นร้อยละ 56.30 อาย ุ25-40 ปี คิดเป็นร้อยละ 65.00 สถานภาพโสด คิดเป็นร้อยละ 63.70 
มีระดบัการศึกษาระดบัปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 68.20 อาชีพพนักงานเอกชน คิดเป็นร้อยละ 
35.50 มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 15,001-30,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 35.80 สามารถสรุปผลการวิจยั
ไดด้งัต่อไปน้ี  

1. ผลการวิเคราะห์การตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นมือสองในกรุงเทพมหานครโดยภาพรวม อยู่
ในระดบัคะแนนมาก ค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.90 และมีค่าส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานเท่ากบั  0.776 เม่ือ
พิจารณาเป็นรายดา้นพบว่าปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดและปัจจยัทฤษฎีแนวคิดพฤติกรรม
ตามแผน หากท่านมีโอกาสและเวลาท่ีท่านกลบัมาซ้ือบา้นมือสองในอนาคต และท่านจะแนะน า
คนใกลชิ้ด และคนในครอบครัวท่ีก าลงัสนใจจะซ้ือใหม้าเลือกซ้ือบา้นมือสอง ใน
กรุงเทพมหานครท าใหท่้านตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นมือสองในกรุงเทพมหานคร  อยูใ่นระดบั
คะแนนมากทั้ง 3 ดา้น 

2. ผลการเปรียบเทียบการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นมือสองในกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามปัจจยั
ส่วนบุคคลไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพ  ระดบัการศึกษา อาชีพ และรายได ้โดยการทดสอบใช้สถิติ
การทดสอบ t-Test กบัตวัแปร เพศ และใชส้ถิติความแปรปรวนทางเดียว (One – Way ANOVA) กบั
ตวัแปรดา้นอายุ สถานภาพ ระดบัการศึกษา อาชีพ และรายไดถ้า้สมมติฐานแต่ละขอ้ให้ผลว่าต่าง 
อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 จึงท าการทดสอบเป็นรายคู่โดยใชส้ถิติ LSD  สามารถสรุปได้
ดงัน้ี  
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- ผูท่ี้ตดัสินใจซ้ือบา้นมือสองในกรุงเทพมหานคร ท่ีมีเพศ ต่างกนั มีการตดัสินใจซ้ือ ไม่แตกต่าง
กนั 

- ผูท่ี้ตดัสินใจซ้ือบา้นมือสองในกรุงเทพมหานคร ท่ีมีอาย ุต่างกนั มีการตดัสินใจซ้ือ ต่างกนั อยา่งมี
นยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 โดยผูท่ี้ตดัสินใจซ้ือบา้นมือสองในกรุงเทพมหานคร ท่ีมีอายตุ  ่ากว่า 
24 ปี มีการตดัสินใจเลือกบา้นมือสองท่ีแตกต่างกบั กลุ่มอาย ุ25-40 ปี, 41-56ปี และ 57-75 ปี อยา่งมี
นัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05  ซ่ึงสอดคล้องกับงานวิจัยนพคุณ เลียงประสิทธ์ิ (2559) ท่ีได้
ท าการศึกษาเร่ืองปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือบา้นเด่ียวในอ าเภอละงู จงัหวดัสตูล จากงานวิจยัพบว่า 
ปัจจยัส่วนบุคคลดา้น อาย ุท่ีแตกต่างกนั มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นเด่ียว โดยรวมต่างกนั  

- ผูท่ี้ตดัสินใจซ้ือบ้านมือสองในกรุงเทพมหานคร ท่ีมีสถานภาพ ต่างกัน มีการตดัสินใจซ้ือ ไม่
แตกต่างกนั  

- ผูท่ี้ตดัสินใจซ้ือบา้นมือสองในกรุงเทพมหานคร ท่ีมีระดบัการศึกษา ต่างกนั มีการตดัสินใจซ้ือ ไม่
แตกต่างกนั  

- ผูท่ี้ตดัสินใจซ้ือบา้นมือสองในกรุงเทพมหานคร ท่ีมีอาชีพ ต่างกนั มีการตดัสินใจซ้ือ ไม่แตกต่าง
กนั  

- ผูท่ี้ตดัสินใจซ้ือบา้นมือสองในกรุงเทพมหานคร ท่ีมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน ต่างกนั มีการตดัสินใจซ้ือ 
ไม่แตกต่างกนั 

 

3. ผลการวิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นมือสองในกรุงเทพมหานคร 
สามารถสรุปการวิจยัไดด้งัน้ี 
 
 
 
 
 
 
 



 10 

ตารางแสดงผลการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุคูณของการตัดสินใจเลือกซ้ือบ้านมือสองใน
กรุงเทพมหานคร 

ส่วนประสมทางการตลาดและ
พฤติกรรมตามแผน 

b 
Std. 

Error 
Beta t Sig F Sig. 

ค่าคงท่ี -.006 .066  -.092 .927 633.270 .001* 
ดา้นผลิตภณัฑ ์ .597 .057 .610 10.390 .001*   
ดา้นราคา .024 .077 .023 .307 .759   
ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย -.360 .081 -.345 -4.452 .001*   
ดา้นการส่งเสริมทางการตลาด -.190 .058 -.181 -3.272 .001*   
ดา้นทศันคติ .268 .059 .256 4.566 .001*   
ดา้นการคลอ้ยตามกลุ่มอา้งอิง .075 .047 .068 1.596 .111   
ดา้นการรับรู้ความสามารถใน
การควบคุมพฤติกรรม  

.590 .049 .523 12.084 .001*   

R =0.959, R2= 0.919 Adjusted R Square = 0.917, SEE = 0.223 
*sig < 0.05 

สามารถน ามาแทนค่าในสมการถดถอยได ้
Y =  0.597(ดา้นผลิตภณัฑ)์ + 0.590 (ดา้นการรับรู้ความสามารถ 

ในการควบคุมพฤติกรรม) -0.360 (ดา้นการส่งเสริมทางการตลาด) 
 + 0.268 (ดา้นทศันคติ)-0.190 (ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย)  

โดยเรียงล าดบัจากดา้นท่ีมีผลสูงสุดคือ ดา้นผลิตภณัฑ์ , ดา้นการรับรู้ความสามารถในการ
ควบคุมพฤติกรรม, ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย,ดา้นทศันคติ  และดา้นการส่งเสริมทางการตลาด 
อยา่งมีระดบันยัส าคญัท่ีระดบั 0.05  

ปัจจยัทั้ง 5 ดา้นน้ี สามารถอธิบายความแปรปรวนของการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นมือสองใน
กรุงเทพมหานคร ไดร้้อยละ 91.9 หรือมีอ านาจพยากรณ์ร้อยละ 91.9 และมีค่าความคลาดเคล่ือของการ
พยากรณ์ท่ี ± 0.066 

ส่วนปัจจยั ดา้นราคา และ ดา้นการคลอ้ยตามกลุ่มอา้งอิง ไม่มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้น
มือสองในกรุงเทพมหานคร  
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กล่าวโดยสรุปคือปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือบ้านมือสองในกรุงเทพมหานคร 
ประกอบไปดว้ย 

ดา้นผลิตภณัฑ ์ผูบ้ริโภคท่ีตอบแบบสอบถามประเมินเกณฑค์วามส าคญัในดา้นผลิตภณัฑ ์ใน
ระดบัมาก โดยให้ความส าคญัเก่ียวกบัคุณภาพและมาตรฐานวสัดุ พื้นท่ีใชส้อย และสภาพแวดลอ้มท่ี
ดี สอดคลอ้งกบังานวิจยัของ ทตัเทพ พบครุฑ(2565) ท่ีไดท้ าการศึกษาเร่ืองปัจจยัการซ้ือสภาวะใน
อุดมคติมีอิทธิพลต่อส่วนประสมการตลาดของบา้นจดัสรรราคาระดบั Main Class พบว่า ปัจจยัดา้น
ผลิตภณัฑมี์ผลต่อการตดัสินใจของผูบ้ริโภคในระดบัมาก  

ดา้นการรับรู้ความสามารถในการควบคุมพฤติกรรม พบว่า ผูบ้ริโภคท่ีตอบแบบสอบถาม
ประเมินเกณฑค์วามส าคญัในดา้นการรับรู้ความสามารถในการควบคุมพฤติกรรม ในระดบัมาก โดย
ให้ความส าคญัในเร่ืองของ นโยบายของธนาคารท่ีช่วยผลกัดนัสินเช่ือ รับรู้ขอ้มูลของบา้นมือสอง
เป็นทางเลือกท่ีดี และมีกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค  สอดคล้องกับงานวิจัยของ กลมพร เพ็งนวม 
(2565) ท่ีไดท้ าการศึกษาเร่ืองปัจจยัท่ีมีผลต่อความตั้งใจในการซ้ือบา้นเด่ียวรักษโ์ลกของผูบ้ริโภค 
พบว่าปัจจัยด้านการรับรู้ความสามารถในการควบคุมพฤติกรรม อยู่ในระดับมาก โดยการรับรู้
ความสามารถควบคุมพฤติกรรมของผูบ้ริโภคนั้นมีผลต่อการตั้งใจในการตดัสินใจซ้ือบา้นเด่ียวรักษโ์ลก  

 
ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย พบว่าผูบ้ริโภคท่ีตอบแบบสอบถามประเมินเกณฑค์วามส าคญั

ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ในระดบัมาก โดยให้ความส าคญัในเร่ืองช่องทางซ้ือผ่านธนาคาร หรือ 
การประมูล  และ ช่องทาง Online สอดคลอ้งกบังานวิจยัของ ชาญวิทย ์บูรณะสันติกลุ (2563) ท่ีได้
ศึกษาเร่ืองปัจจยัท่ีส่งผลกระทบต่อการเลือกใชบ้ริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยักบัธนาคารพาณิชย ์ใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบว่า ผูบ้ริโภคให้ความส าคญักบัความสะดวกของธนาคาร ผ่าน
ช่องทาง Online  อยูใ่นระดบัมาก  

ดา้นทศันคติ  ผูบ้ริโภคท่ีตอบแบบสอบถามประเมินเกณฑค์วามส าคญัดา้นทศันคติ ในระดบั
มาก ท่ีมีทศันคติว่าบา้นมือสองมีราคาคุม้ค่า และมีราคาท่ีดี เช่ือว่าการท่ีซ้ือบา้นมือสองนั้นท าให้ได้
สภาพบา้นท่ีมีคุณภาพ และไดรั้บส่วนลดและอตัราดอกเบ้ียท่ีดีของธนาคาร สอดคลอ้งกบังานวิจยั
ของ ทรรศน์มน ทิมทอง (2565) เร่ืองการประยกุตใ์ชท้ฤษฎีพฤติกรรมตามแผนเพื่อศึกษาความตั้งใจ
ซ้ือท่ีอยู่อาศยัแบบยัง่ยืนของผูบ้ริโภคในประเทศไทย พบว่าปัจจัยด้านทศันคตินั้น ส่งผลต่อการ
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เพิ่มข้ึนของความตั้งใจในการซ้ือได ้โดยผูส้นใจมีความรู้เร่ืองท่ีอยูอ่าศยัมากข้ึน จะช่วยเพิ่มความตั้งใจ
ซ้ือไดม้ากข้ึน 

ดา้นการส่งเสริมทางการตลาด พบวา่ผูบ้ริโภคท่ีตอบแบบสอบถามประเมินเกณฑค์วามส าคญั
ดา้นการส่งเสริมทางการตลาด ในระดบัมาก โดยให้ความส าคญัในเร่ืองของการให้ขอ้มูลและการ
บริการของพนกังานขาย การส่ือสารโฆษณาและการประชาสัมพนัธ์ผา่นส่ือออนไลน์ และการจดังาน
มหกรรมบา้นมือสอง  สอดตลอ้งกบังานวิจยัของ เจนจิรา  ปราณี (2562) ท่ีไดท้ าการวิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ี
ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดัชลบุรี พบว่า ปัจจยัการส่งเสริมการตลาดส่งผล
ต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรร ในระดบัมาก  

อภิปรายผล  
ผลการวิจยัการศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นมือสองในกรุงเทพมหานคร 

สามารถอภิปรายผลการศึกษาไดด้งัน้ี   
จากการศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นมือสองในกรุงเทพมหานครพบว่า 

ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ ให้ความส าคญักบัปัจจยัดา้นผลิตภณัฑม์ากท่ีสุดโดยทั้ง 3 ขอ้มีระดบั
ความส าคญัมากเท่ากนั คือ คุณภาพและมาตรฐานวสัดุของบา้นตรงตรงความตอ้งการ พื้นท่ีใชส้อย
ของบา้นท่ีเพียงพอ และมีสภาพแวดลอ้มท่ีดี ดงันั้นผูป้ระกอบการควรให้ความส าคญั ดา้นคุณภาพ
บา้นมือสองและมาตรฐานของวสัดุท่ีใชใ้นการต่อเติมหรือการรีโนเวทบา้นให้สวยงามเหมือนใหม่  
เพื่อให้ผูบ้ริโภคไดเ้ลือกรูปบา้นท่ีเหมาะสมกบัขนาดพื้นท่ีใช้สอยท่ีเพียงพอของครอบครัวและมี
สภาพแวดลอ้มท่ีดีให้กบัผูบ้ริโภคหรือผูอ้าศยั ถดัมาปัจจยัดา้นการรับรู้ความสามารถในการควบคุม
พฤติกรรม ผูบ้ริโภคนั้นให้ความส าคญัในระดบั มาก โดยให้ความส าคญักบันโยบายของธนาคารท่ี
ช่วยผลกัดันสินเช่ือ บ้านมือสองเป็นทางเลือกท่ีดี และยงัมีกฎหมายท่ีคุม้ครองผูบ้ริโภค ดังนั้น
ผูป้ระกอบการร่วมกบัธนาคารควรออกนโยบายของธนาคารท่ีช่วยผลกัดนัสินเช่ือบา้นมือสอง เช่น 
การออกนโยบายผลดัดนัสินเช่ือบา้นมือสองโดยตรง ผูบ้ริโภคจะต้องซ้ือบา้นมือสอง จะไดรั้บค่า
ยกเวน้ราคาหลกัประกนั และค่าจดทะเบียนนิติกรรมจ านอง ส่วนผูป้ระกอบการนั้นให้นโยบายซ้ือ
บา้นมือสองกบัเรา เราจะรับประกนัหลงัการขายให้ผูบ้ริโภคเป็นระยะเวลา 2 ปี  เพื่อให้ผูบ้ริโภคท่ี
ก าลงัท่ีจะคิดซ้ือบา้นใหม่เปล่ียนใจมาเลือกซ้ือบา้นมือสอง เพราะบา้นมือสองนั้นมีคุณภาพและวสัดุ
ท่ีไดม้าตรฐาน และมีราคาท่ีคุม้ค่า ปัจจยัถดัมาดา้นทศันคติ ผูบ้ริโภคนั้นใหค้วามส าคญัในระดบั มาก 
โดยให้ความส าคญักบัความเช่ือท่ีว่าบา้นมือสองมีราคาท่ีคุม้ค่าและมีราคาดี ท าให้ไดส้ภาพบา้นท่ีมี
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คุณภาพ และมีส่วนลดและอตัราดอกเบ้ียท่ีดีของธนาคาร อยูใ่นระดบั มาก จะเห็นไดว้า่ผูบ้ริโภคท่ีเคย
ซ้ือบา้นมือสองนั้นมีทศันคติท่ีดีกบัราคาท่ีคุม้ค่า และไดส้ภาพของบา้นท่ีมีคุณภาพ ธนาคารยงัมี
นโยบายส่วนลดและอตัราดอกเบ้ียดีของผูบ้ริโภค ดงันั้นบา้นมือสองท่ีผูป้ระกอบการควรค านึกถึง 
ราคา คุณภาพและวสัดุของบา้นท่ีไดต้ามมาตราฐาน และธนาคารตอ้งมีนโยบายแสดงถึงดอกเบ้ียท่ี
ชดัเจนและเหมาะสมกบัราคาและคุณภาพของบา้น จะยิ่งท าให้ทศันคติของผูบ้ริโภคสนใจเพิ่มมาก
ยิง่ข้ึน 

 จากการทดสอบพบว่ามี 2 ปัจจยัท่ีมีค่าสัมประสิทธ์ิถดถอยของปัจจยัดา้นช่องทางการจัด
จ าหน่าย และ ดา้นการส่งเสริมทางการตลาด มีค่าเป็นลบ และท าการแยกเป็นรายขอ้พบวา่ทุกขอ้มีผล
เป็นบวก เม่ือท าการหาค่าสัมประสิทธ์ิถดดอยเป็นรายขอ้ พบว่ามีผลสัมประสิทธ์ิถดถอย ปัจจยัดา้น
ช่องทางการจดัจ าหน่าย ดา้นการซ้ือผ่านทาง Online ซ้ือผ่านธนาคาร/จากการประมูล  มีความส าคญั
ต่อการตดัสินเลือกซ้ือบ้านมือสองในกรุงเทพมหานคร โดยมีระดับความส าคญัอยู่ในระดบัมาก 
ดังนั้นผูป้ระกอบการควรให้ความส าคญักับช่องทางออนไลน์และธนาคารควรมีช่องทางการจดั
จ าหน่ายหลากหลายรูปแบบ เช่นสามารถซ้ือบา้นมือสองผ่านทางออนไลน์ ขออนุมติัสินเช่ือผา่นทาง
ออนไลน์ เพื่อให้ผูบ้ริโภคนั้นมีความสนใจซ้ือมากยิ่งข้ึน และปัจจยัดา้นการส่งเสริมทางการตลาด 
ด้านการให้ข้อมูลและบริการของพนังานขายมีความส าคัญต่อการตัดสินใจซ้ือบ้านมือสองใน
กรุงเทพมหานคร โดยมีความส าคญัอยูใ่นระดบัมาก ถา้ผูป้ระกอบการหรือธนาคารมีการให้ขอ้มูลท่ี
มากข้ึนและมาตราฐานของการบริการของพนกังาน พร้อมทั้งจดัการประชาสัมพนัธ์โฆษณาเก่ียวกบั
การซ้ือบา้นมือสองและการจดังานมหกรรมบา้นมือสองนั้นยงัมีความส าคญัต่อการเลือกซ้ือบา้นมือ
สอง โดยมีความส าคญัอยูใ่นระดบัมาก กล่าวโดยสรุปคือ ผูบ้ริโภคยงัให้ความส าคญักบัดา้นช่องทาง
การจดัจ าหน่ายและดา้นการส่งเสริมทางการตลาดในการเลือกซ้ือบา้นมือสองในกรุงเทพมหานคร  

ซ่ึงการอภิปรายจากผลท่ีไดจ้ากงานวิจยัในคร้ังนน้ี จะเป็นประโยชน์ต่อผูป้ระกอบการหรือ
ธนาคารเก่ียวกบับา้นมือสอง ในการวางกลยุทธ์ นโยบาย รวมถึงการหาแนวทางในการตอบสนอง
ความตอ้งการของผูบ้ริโภคต่อไป 

 

ข้อเสนอแนะเพ่ือการวจิัยคร้ังต่อไป  
1. ควรมีการศึกษาตวัแปรอ่ืน ๆ  เพิ่มข้ึนท่ีอาจจะส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นมือสองใน

กรุงเทพมหานคร เช่น เพิ่มส่วนประสมทางการตลาดเป็น 7P’s เพื่อน าขอ้มูลท่ีไดไ้ปใชเ้ป็นแนวทาง
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ในการดูแลผูบ้ริโภค หรือท าการคน้ควา้ต่อไป เพื่อให้ทราบความคิดเห็นท่ีแตกต่างและหลากหลาย
เพิ่มข้ึน 

2. การท าวิจยัในคร้ังต่อไป ผูวิ้จยัควรออกแบบงานวิจยัโดยท าการเก็บขอ้มูลตวัอย่างจาก
แหล่งอ่ืนท่ีตรงกับกลุ่มเป้าหมายมากข้ึนหรือตรงกับกลุ่มของคนท่ีต้องการซ้ือบ้านมือสองให้
หลากหลายมากข้ึน เช่น ไปตามงานหรือมหกรรมบา้นมือสอง ๆ  ต่าง เป็นตน้ เพื่อท่ีจะไดผ้ลการวิจยัท่ี
ตรงกบักลุ่มเป้าหมายมากข้ึน 
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