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บทคัดย่อ 

 งานวิจยัครัง้นีมี้วตัถปุระสงค ์1) เพื่อศกึษาปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบใน

ประเทศไทย 2) เพื่อศกึษาปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทย จ าแนกตามปัจจยั

สว่นบคุคล 3) เพื่อศกึษาปัจจยัดา้นการเลอืกท าเลท่ีตัง้ ดา้นระดบัราคาความคุม้คา่ของอสงัหา ดา้นขนาด 

และลกัษณะพืน้ท่ีการใชส้อ้ย และดา้นภาวะเศรษฐกิจ ท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศ

ไทย 

กลุม่ตวัอยา่งท่ีใชใ้นการวิจยัครัง้นี ้คือประชากรในกรุงเทพมหานคร จ านวน 400 คน โดยใช้

แบบสอบถามเป็นเครือ่งมือท่ีใชใ้นการเก็บรวบรวมขอ้มลู สถิติท่ีใชใ้นการวิเคราะหไ์ดแ้ก่ ความถ่ี คา่รอ้ยละ 

คา่เฉลี่ย และสว่นเบี่ยงเบนมาตรฐาน ทดสอบสมมติฐานดว้ยสถิติการทดสอบแบบแปรปรวนทางเดียว 

(One-way ANOVA) หากพบความแตกตา่งจะน าไปเปรยีบเทียบเป็นรายคูโ่ดยใชว้ิธีของ LSD และใชส้ถิติ

การถดถอยพหคุณู (Multiple Regression Analysis) 

 ผลการทดสอบสมมติฐานพบวา่ ประชากรในประเทศไทยท่ีท าแบบทดสอบท่ีมีสถานภาพ ระดบั

การศกึษา อาชีพ รายไดต้อ่เดือน พาหนะในการเดนิทางไปท างาน/เรยีน เป็นประจ า ตา่งกนั มีผลตอ่การ

ตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทย ตา่งกนั และประชากรในประเทศไทยท่ีท าแบบทดสอบท่ีมีเพศ 

อาย ุตา่งกนั มีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทยไมต่า่งกนั  สว่นปัจจยัตา่งๆ ทัง้ 4 ดา้น 

คือ ดา้นการเลือกท าเลท่ีตัง้ ดา้นระดบัราคาความคุม้คา่ของอสงัหา ดา้นขนาด และลกัษณะพืน้ท่ีการ

ใชส้อ้ย ดา้นภาวะเศรษฐกิจ  มีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทย 



ABSTRACT 

 The purpose of this research was 1) to study the factors affecting the decision of 

purchasing landed property in Thailand. 2) to study the factors affecting the decision of 

purchasing landed property in Thailand was classified by personal factors. 3) to investigate the 

factors related to location selection, Price(Value for money), usage area and characteristics and 

economic conditions, that affect decision of purchasing landed property in Thailand. 

The sample size in this research was 400 people in Bangkok by using questionnaires as 

a tool. The statistics used for the analysis were frequency, percentage, mean and standard 

deviation. Hypothesis was tested by One-way ANOVA. If differences were found, they will be 

compared using LSD methods and multiple regression statistics. 

 The results of hypothesis indicate that the population in Thailand who participated in the 

survey with different backgrounds in personal factors, such as education level, occupation, 

monthly income, and transportation used for work/study, affected their decision to purchase 

landed property in Thailand. However, the population who participated in the survey with 

different genders and ages did not show a significant effect on their decision to purchase 

landed property in Thailand. Regarding the 4 factors, which are location selection, Price(Value 

for money), usage area and characteristics and economic conditions, all of them were found to 

have an impact on the decision of purchase landed property in Thailand. 

 
ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ท่ีอยูอ่าศยัเป็นหนึ่งในปัจจยัสี่ท่ีจ  าเป็นตอ่การด ารงชีวิตของมนษุย ์ซึง่ไมเ่พียงแตเ่ป็นสิ่งท่ีพ านกั

อาศยัแตท่ี่อยูอ่าศยัยงัจดัเป็นทรพัยส์นิท่ีมีอายยุาวนาน การเลือกและการตดัสินใจซือ้ท่ีอยูอ่าศยัจงึเป็นเรือ่ง

ส าคญั โดยท่ีอยูอ่าศยัของมนษุยจ์ะมีอยูห่ลายรูปแบบ อาทิเชน่ หอ้งเช่าอพารท์เมน้ทค์อนโดมิเนียม รวมไป

ถึงบา้นจดัสรร นอกจากท่ีอยูอ่าศยัจะเป็นปัจจยัพืน้ฐานท่ีจ าเป็นของชีวิตแลว้ยงัเป็นเครือ่งชีว้ดัคณุภาพของ

ชีวิต ฐานะทางสงัคม และเศรษฐกิจของประชาชนดว้ย อีกทัง้ยงัเป็นการลงทนุในระยะยาวรูปแบบหนึง่ 

ดงันัน้พฤติกรรมในการเลือกซือ้ท่ีอยูอ่าศยัซึง่เป็นทรพัยส์นิท่ีมีราคาสงูจึงตอ้งค านงึถงึปัจจยัหลายดา้น เช่น 

การพิจาณาท าเลท่ีตัง้โครงการ การเลือกประเภทและราคาท่ีเหมาะสม การเลือกต าแหนง่ท่ีดนิและแบบ

บา้น รวมไปถงึเศรษฐกิจในช่วงเวลานัน้  ซึง่สง่ผลกบัแนวโนม้การเตบิโตของธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์ 

โดยเฉพาะ "อสงัหาแนวราบ" 



อสงัหารมิทรพัยใ์นประเทศไทยมีความส าคญักบัระบบเศรษฐกิจของประเทศ โดยพิจารณาไดจ้าก

สดัสว่นมลูคา่ทางเศรษฐกิจของธุรกิจอสงัหารมิทรพัยต์อ่มลูคา่ผลติภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ (GDP) 

มากถงึรอ้ยละ 40 เน่ืองจากเป็นธุรกิจท่ีเก่ียวขอ้งกบัสิง่จ  าเป็นส าหรบัมนษุยค์วามสมัพนัธก์บัภาคเศรษฐกิจ

อ่ืนๆ เพราะมีการพึง่พาปัจจยัการผลติจากหลากหลายสาขาเศรษฐกิจ  

ในช่วงไตรมาสแรกของปี 2563 ไดเ้กิดสถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคไวรสั Covid - 19 และยงั

สรา้งผลกระทบเป็นวงกวา้งอยา่งต่อเน่ืองในปัจจบุนัซึง่สง่ผลกระทบกบักิจกรรมทางเศรษฐกิจ การ

ท่องเท่ียว เป็นตน้ จากการท่ีภาครฐัในหลาย ๆ ประเทศใชม้าตรการลอ็กดาวน ์เพ่ือจ ากดัวงของการ

แพรก่ระจาย สง่ผลใหกิ้จกรรมทางเศรษฐกิจของประเทศตา่ง ๆ ในโลกเกิดการชะงกัขึน้ ซึง่ภาค

อสงัหารมิทรพัยข์องไทยเองก็หนีไม่พน้กบัปัญหาในครัง้นี ้ 

ในช่วงปี 2565 สถานการณก์ารระบาดโควดิท่ีเริม่บรรเทาลงภายหลงัจากอตัราการฉีดวคัซีนเพื่อ

ปอ้งกนัโควิดทยอยปรบัเพิ่มขึน้ และวคัซนีมีการแพรก่ระจายไปในหลายประเทศมากขึน้ ท าใหห้ลายฝ่าย

คาดวา่ การฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจจะมีแนวโนม้ปรบัดีขึน้ในปีนี ้โดยกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีเพิ่มมากขึน้ 

อาจจะสง่ผลใหร้าคาสนิคา้และบรกิาร รวมถึงอตัราเงินเฟอ้ปรบัสงูขึน้เป็นผลมาจาก 3 สาเหตดุว้ยกนั 

1. การแพรร่ะบาดของ COVID-19 สง่ผลใหเ้กิดปัญหาการขาดแคลนแรงงาน เน่ืองจากตอ้งมีการ

หมนุเวียนก าลงัแรงงาน เพ่ือหลีกเลี่ยงการแพรร่ะบาดของ COVID-19 สง่ผลใหภ้าคการผลติมีก าลงัการ

ผลิตลดลง 

2. ผลกระทบจากนโยบายทางการเงินของธนาคารกลาง ท่ีก่อนหนา้นีมี้การอดัฉีดเงินเขา้ระบบ

เศรษฐกิจ เพ่ือลดผลกระทบจากการแพรร่ะบาดของ COVID-19 และเพื่อใหเ้ศรษฐกิจกลบัมาฟ้ืนตวัไดไ้ว

ท่ีสดุ 

3. ความขดัแยง้ระหวา่งรสัเซีย-ยเูครน เน่ืองจากหลายประเทศมีมาตรการคว ่าบาตรรสัเซีย รสัเซยี

ในฐานะท่ีเป็นผูผ้ลิต และสง่ออกน า้มนัรายใหญ่ของโลกจงึตอบโตด้ว้ยการลดอปุทานของน า้มนั และแก๊ส

ธรรมชาติ สง่ผลใหร้าคาพลงังานทั่วโลกพุง่สงูขึน้ ตน้ทนุการผลิตสนิคา้เพิ่มขึน้ เลยท าใหเ้กิดเงินเฟอ้เพิ่ม

สงูขึน้นั่นเอง  

แนวโนม้ท่ีเศรษฐกิจโลกจะชะลอตวัลงอยา่งมีนยัส าคญัในปี 2566 ซึง่จะกดดนัการฟ้ืนตวัของ

เศรษฐกิจไทย โดยเศรษฐกิจสหรฐัฯ และยโูรโซนมีแนวโนม้ท่ีจะไมเ่ติบโต เป็นผลจากการปรบัขึน้อตัรา

ดอกเบีย้นโยบายเพ่ือควบคมุเงินเฟอ้ นอกจากนี ้ยงัมีผลกระทบจากวิกฤตพลงังานในยโุรปดว้ย   

สว่นแนวโนม้ดอกเบีย้เฟดจะคงขึน้อตัราดอกเบีย้นโยบายตอ่เน่ืองเพ่ือไปแตะท่ีรอ้ยละ 5.0 หรอือาจ

สงูกวา่นัน้ และอาจจะมีโอกาสคงอตัราดอกเบีย้ท่ีระดบัสงูตลอดทัง้ปี 2566 ขณะท่ี คณะกรรมการนโยบาย



การเงิน ของประเทศไทย มีโอกาสปรบัขึน้อตัราดอกเบีย้นโยบายอยา่งตอ่เน่ือง ย า้วา่อตัราดอกเบีย้ใน

ประเทศยงัอยูใ่นจงัหวะขาขึน้ เชน่เดียวกบัแนวโนม้ของโลก(ศนูยว์ิจยักสิกรไทย) 

ยอดโอนกรรมสทิธ์ิท่ีอยูอ่าศยัลดลง 15.5% YoY ตอ่เน่ืองเป็นปีท่ี 4 อยูท่ี่ 166,402 ยนูิต โดย

คอนโดมิเนียม (สดัสว่นสงูสดุ 42% ของยอดโอนทัง้หมด) ลดลง 29.0% YoY รองลงมาเป็นทาวนเ์ฮา้ส ์

(สดัสว่น 32%) ลดลง 4.0% YoY และบา้นเดี่ยว (สดัสว่น 17%) ลดลง 0.2% YoY และอ่ืนๆ ไดแ้ก่ บา้นแฝด

และอาคารพาณิชย ์(สดัสว่น 9%) เพิ่มขึน้ 2.5% YoY จากก าลงัซือ้ชะลอลง โดยผูซ้ือ้ชาวไทยชะลอ/ยกเลกิ

โอนกรรมสทิธ์ิจากความกงัวลดา้นรายไดใ้นอนาคต หลงัการแพรร่ะบาดของ COVID-19 หลายระลอกท าให้

เศรษฐกิจฟ้ืนตวัชา้ สว่นชาวตา่งชาติยงัไมส่ามารถเดินทางมาไทยได ้ 

 จากปัญหาท่ีกลา่วมาในขา้งตน้ สถานการณก์ารแพรร่ะบาดของโรคไวรสั Covid – 19 ท าใหส้ง่ผล

กระทบตอ่อตัราเงินเฟอ้ รวมไปถึงอตัราดอกเบีย้ท่ีเพิ่มสงูขึน้ เม่ือเขา้ไปดใูนยอดขายของ บา้นเดี่ยว 

(Detached houses) และ ทาวนเ์ฮาส(์Townhouses) ซึง่เป็นประเภทของอสงัหาแนวราบ จะสงัเกตไดว้า่

ยอดขายไม่มีแนวโนม้ท่ีลดลงในช่วงเวลาระบาดของ covid-19  ในทางกลบักนัเมื่อเปรยีบเทียบกบัยอดขาย

ของคอนมิเนียม (Condominiums) กลบัสวนทางกนั  ดงันัน้ผูว้ิจยัจงึมีความสนใจในเรือ่งการตดัสนิใจซือ้

อสงัหาแนวราบในประเทศไทย จงึมุง่หวงัจะศกึษาเก่ียวกบัปัจจยัสว่นบคุคล ปัจจยัดา้นการเลือกท าเลท่ีตัง้ 

ปัจจยัดา้นระดบัราคาความคุม้คา่ของอสงัหา ปัจจยัดา้นขนาด และลกัษณะพืน้ท่ีการใชส้อ้ย ปัจจยัดา้น

ภาวะเศรษฐกิจ เพื่อใหท้ราบปัจจยัท่ีแทจ้รงิถึงความส าคญั และน าไปประกอบการซือ้ท่ีอสงัหาแนบราบเพื่อ

อยูอ่าศยั หรอืการลงทนุสรา้งความมั่นคงใหก้บัชีวิตอีกหนึ่งช่องทาง 
 
วัตถุประสงคข์องการท าวจิัย 

1. เพื่อศกึษาปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทย 

2. เพื่อศกึษาปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทย จ าแนกตามปัจจยั

สว่นบคุคล 

3. เพื่อศกึษาปัจจยัดา้นการเลอืกท าเลท่ีตัง้ ดา้นระดบัราคาความคุม้คา่ของอสงัหา ดา้นขนาด 

และลกัษณะพืน้ท่ีการใชส้อ้ย และดา้นภาวะเศรษฐกิจ ท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหา

แนวราบในประเทศไทย 

 
ขอบเขตของการวิจัย 

การศกึษาวิจยัในครัง้นีมี้ขอบเขตการวิจยั ดงัหวัขอ้ตอ่ไปนี ้



1. ขอบเขตของประชากร  ในการศกึษาวิจยัปัจจยัท่ีมีผลการตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบใน

ประเทศไทย  ในครัง้นี ้ ไดท้  าการเลือกกลุม่ประชากรท่ีอาศยัอยูใ่นประเทศ ซึง่มีความหลากหลายในดา้น

ความคดิ  ดา้นความรูส้กึ  ดา้นทศันคติ ซึง่มีความแตกตา่งกนัในหลายๆดา้น  ทัง้ท่ีมีประสบการณต์ดัสินใจ

ซือ้อสงัหาแนบราบ และยงัไมมี่ประสบการณ ์ จงึท าใหมี้ความเหมาะสมตอ่การศกึษาวิจยัในครัง้นี ้

2. ขอบเขตดา้นตวัแปร  ในการศกึษาวจิยัปัจจยัท่ีมีอทิธิพลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบ ใน

เขตปรมิณฑล  ไดมี้ก าหนดตวัแปรส าหรบัการศกึษาวิจยัซึง่ประกอบไปดว้ย 

2.1     ตวัแปรอิสระ (Independent variable) ท่ีไดก้ าหนดขึน้เพ่ือการศกึษาวจิยัในครัง้นี ้

ไดแ้ก่ 

 ปัจจยัสว่นบคุคล  ประกอบไปดว้ย เพศ  อาย ุ สถานภาพ  ระดบัการศกึษา  อาชีพ  

รายไดต้อ่เดือน  พาหนะในการเดินทาง 

 ปัจจยัดา้นตา่งๆการตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบ  ประกอบไปดา้นการเลือกท าเล

ท่ีตัง้ ดา้นระดบัราคาความคุม้คา่ของอสงัหา ดา้นขนาดและลกัษณะพืน้ท่ีการใชส้อ้ย และดา้น

ภาวะเศรษฐกิจ 

  2.2    ตวัแปรตาม (Dependent variable) ท่ีไดก้ าหนดขึน้เพื่อการศกึษาวิจยัในครัง้นี ้คือ 

การตดัสนิใจซือ้อสงัหาแนวราบ ในประเทศไทย 

 
ประโยชนท์ีค่าดว่าจะไดรั้บ 

1. เพื่อใหผู้ป้ระกอบการท่ีท าธุรกิจเก่ียวกบัอสงัหาแนวราบทราบถึงปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจ

ซือ้ท่ีแทจ้รงิของผูบ้รโิภค น าไปใชใ้นการปรบัปรุงและพฒันาผลิตภณัฑใ์หด้ียิ่งขึน้ และสรา้งความไดเ้ปรยีบ

ทางการแข่งขนัในการทาการตลาดในธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์

2. เพื่อเป็นประโยชนต์อ่ภาครฐัในการใชข้อ้มลูภาวะทางเศรษฐกิจ ท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้

อสงัหาแนวราบในประเทศไทย วางนโยบายในการสง่เสรมิใหส้อดคลอ้งกบัเศรษฐกิจ ณ ปัจจบุนั 

3. เพื่อใหผู้ป้ระกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัยส์ามารถน าผลการวิจยัไปใชว้างแผนการสื่อสารทางการ

ตลาดเพ่ือสรา้งภาพลกัษณท่ี์ดีตอ่โครงการ และเพ่ือสรา้งความภกัดีตอ่ผูป้ระกอบธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์

4. เพื่อเป็นประโยชนใ์นการเป็นฐานขอ้มลูและตอ่ยอดการท าวิจยัเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมีผลต่อการ

ตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทยในอนาคตตอ่ไป 

 



แนวคดิ ทฤษฎี และงานวิจัยทีเ่กี่ยวข้อง 

แนวคดิเกี่ยวกับการตดัสินใจ 

การตดัสินใจซือ้สินคา้และบรกิารของผูบ้รโิภค ถือเป็นกระบวนการส าคญัท่ีนกัการตลาดหรอืผูผ้ลิต

สนิคา้และ หรอืบรกิารตอ้งการใหเ้กิดขึน้มากท่ีสดุ หากผูบ้รโิภคเกิดการตดัสินใจซือ้สินคา้ในครัง้แรก ก็ยอ่ม

มีโอกาสในการท่ีบรโิภคจะมีการซือ้สินคา้และ/บรกิารในครัง้ถดัไป 

อดลุย ์จาตรุงคกลุ (2543) กลา่ววา่ การตดัสินใจของผูบ้รโิภค คือ กระบวนการในการซือ้ท่ี

ประกอบดว้ยขัน้ตอน 5 ขัน้ตอน โดยผูบ้รโิภคจะตอ้งมีขัน้ตอนในการตดัสินใจทีละขัน้ ก่อนท่ีจะตดัสินใจซือ้

สนิคา้และ/หรอืบรกิาร โดยมี 5 ขัน้ดงันี ้

1. การรบัรูปั้ญหา (Problem of Need Recognition) คือ การท่ีผูบ้รโิภคเกิดการรบัรูถ้ึง
ปัญหาหรอืความตอ้งการในการใชส้นิคา้และ/หรอืบรกิารนัน้ ๆ  

2. การแสวงหาขอ้มลู (Search for Information) คือ การคน้หาขอ้มลูของสินคา้และ/หรอื
บรกิารก่อนท่ีจะตดัสินใจซือ้ ท าาการคน้หาขอ้มลูของสินคา้และ/หรอืบรกิารท่ีตอ้งการทราบจากแหลง่ขอ้มลู
ตา่ง ๆ เช่น แหลง่บคุคล แหลง่การคา้ แหลง่ชมุชน  

3. การประเมนิทางเลือก (Alternative Evaluation) คือ ขัน้ตอนท่ีผูบ้รโิภคน าขอ้มลูท่ีไดร้บัมา
ท าการประเมนิและเปรยีบเทียบ เพ่ือเลือกสนิคา้และ/หรอืบรกิารท่ีดีท่ีสดุ 

4. การตดัสินใจและการกระท าการซือ้ (Purchase or Choice) คือ ขัน้ตอนในการตดัสินใจ
เลือกซือ้สินคา้และ/หรอืบรกิารของผูบ้รโิภค เพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูบ้รโิภคไดม้ากท่ีสดุ 

5. ความรูส้กึหลงัการซือ้ (Post-Purchase Feeling or Outcome of Choice) คือ ความรูส้กึ
ท่ีเกิดขึน้หลงัจากท่ีผูบ้รโิภคไดมี้การทดลองการใชส้นิคา้และ/หรอืบรกิารท่ีไดเ้ลือกซือ้แลว้ โดยความรูส้กึ
หลงัการซือ้ จะสามารถแบง่ออกเป็น 2 ประเภท คือ ความรูส้กึพงึพอใจและความรูส้กึไมพ่งึพอใจกบัสนิคา้
และ/หรอืบรกิาร  

แนวคดิในการเลือกทีอ่ยู่อาศัยและท าเลทีต่ัง้ 

Goodall (2001, p.159 อา้งถึงใน ชมพนูชุ แพรสีทอง, 2558) ไดใ้หค้วามหมายของความ

สะดวกสบายในการเขา้ถึงท่ีตัง้ ซึง่อยูต่ิดกบัถนนสายส าคญัหรอืสถานีรถไฟฟา้ วา่จะมีความไดเ้ปรยีบ

ทางดา้นการเดินทางมากกว่าท่ีตัง้ท่ีอยูห่่างไกลจากสิง่อ านวยความสะดวกเหลา่นี ้นอกจากนีค้วามไมเ่ท่า

เทียมกนัในการใหบ้รกิารใดๆก็ตามท่ีจดัให ้อาจมีอิทธิพลตอ่การตดัสินใจเลือกท่ีอยูอ่าศยั โดยเฉพาะใน

กลุม่ผูท่ี้มีรายไดส้งู การบรกิารทางดา้นสาธารณะ เช่น การประปา การระบายน า้ การไฟฟา้หรอืโทรศพัท ์ก็

อาจทา ใหเ้กิดแรงกระตุน้ในการพฒันาก็เป็นได ้โดยเฉพาะในบรเิวณชานเมืองแมว้า่โดยสว่นตวัแลว้ การ

บรกิารเหลา่นีอ้าจดจูะไมน่่ามีความส าคญั มากพอท่ีจะกระตุน้ใหเ้กิดการพฒันาขึน้ก็ตาม 

Nethham (1985 อา้งถงึใน อษุณี ทอย, 2542) ไดใ้หเ้หตผุลของการรวมบรเิวณท่ีพกัอาศยัไวด้งันี ้



1. ความสะดวกในการเขา้ถึง ผูท่ี้อยูอ่าศยัตอ้งการเดนิทางไปท างาน จบัจ่ายซือ้ของและ
ติดตอ่ธุรกิจจงึพอใจท่ีจะจบักลุม่อยูบ่รเิวณขา้งทางหรอืเสน้ทางคมนาคมท่ีกระจายอยูร่อบ ๆ เป็นศนูยก์ลาง
ธุรกิจการคา้สถานท่ีท างานและสถานศกึษานัน้ ๆ 

2. การประหยดัจากภายนอก การจบักลุม่ของอาคารท่ีพกัอาศยัจะท าใหป้ระหยดัคา่ใชจ้า่ย
ในเรือ่งการใชบ้รกิารสาธารณปูโภคในเมือง 

3. ปัจจบุนัการเลอืกท่ีอยูอ่าศยันัน้ ผูอ้ยูอ่าศยัมกัจะค านงึถึงความใกลข้องท่ีตัง้กบัศนูยธ์รุกิจ
การคา้และแรงงาน เพราะตอ้งการความสะดวกในการเดินทางไปท างานหรอืติดตอ่ธุรกิจ ดงันัน้โดยสว่น
ใหญ่แลว้ท่ีอยูอ่าศยัท่ีนิยมมากจะอยูใ่กลศ้นูยก์ลางธุรกิจของเมือง เพ่ือความสะดวกและเป็นการลด
คา่ใชจ้่ายในการเดินทางและประกอบธุรกิจติดตอ่สื่อสาร 

แนวคดินโยบายการเงนิและนโยบายการคลัง 

(ธนาคารแห่งประเทศไทย) นโยบายการเงิน (Monetary Policy) คือ นโยบายของธนาคารกลาง

ของแตล่ะประเทศในการควบคมุปรมิาณเงินทัง้ระบบใหอ้ยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสม ณ ภาวะเศรษฐกิจปัจจบุนั 

เพื่อใหเ้กิดการด าเนินงานท่ีมีประสิทธิภาพสงูสดุโดยนโยบายการเงินมีวตัถปุระสงคเ์พื่อรกัษาเสถียรภาพ

ทางเศรษฐกิจ และสนบัสนนุการขยายตวัทางเศรษฐกิจอยา่งยั่งยืน กลา่วคือประชาชนมีความคลอ่งตวัใน

การใชจ้่ายเงินอย่างเหมาะสมซึง่สามารถแบง่นโยบายการเงินเป็น 2 ประเภท ดงัตอ่ไปนี ้

1. นโยบายการเงินแบบขยายตวั (Expansionary Monetary Policy) 

- การเปลี่ยนแปลงอตัราเงินสดสารองท่ีตอ้งดารง (Reserve Ratio) ของธนาคารพาณิชย ์ซึง่

หมายถงึ เงินฝากท่ีธนาคารพาณิชยต์อ้งฝากไวก้บัธนาคารกลาง ซึง่อาจกาหนดไวท่ี้รอ้ยละ 6 ซึง่หมายถงึวา่

หากธนาคารพาณิชยร์บัเงินฝากจากประชาชนมา 100 บาท ธนาคารพาณิชยจ์ าเป็นตอ้งฝากเงินสดสารอง 

(Required Reserve) ไวท่ี้ธนาคารกลาง 6 บาท และเหลือเงินสดสารองสว่นเกิน (Excess Reserve) เพื่อ

ปลอ่ยกู ้หรอืลงทนุแสวงหากาไรอีก 94 บาท เป็นตน้ 

- การซือ้ขายหลกัทรพัย ์หรอืพนัธบตัรของธนาคารกลางกบัภาคเอกชน (Open Market 

Operation) การด าเนินนโยบายการเงินแบบขยายตวั ธนาคารกลางจะซือ้หลกัทรพัยจ์ากภาคเอกชน เพื่อ

ปลอ่ยเม็ดเงินเขา้สูร่ะบบเศรษฐกิจ ท าใหป้รมิาณเงินในระบบเศรษฐกิจมีมากขึน้ ซึง่จะสนบัสนนุใหเ้กิดการ

บรโิภค การลงทนุและท าใหเ้ศรษฐกิจขยายตวัตอ่ไป 

- การเปลี่ยนแปลงอตัราซือ้ลด (Discount Rate) คือ การเปลี่ยนแปลงอตัราดอกเบีย้เงินกูท่ี้

ธนาคารกลางคิดจากธนาคารพาณิชย ์



- การขอความรว่มมือใหธ้นาคารพาณิชยป์ฏิบตัิตาม (Moral Suasion) เช่น การขอใหธ้นาคาร

พาณิชยป์ลอ่ยสนิเช่ือใหก้บักิจกรรมทางเศรษฐกิจบางประเภทท่ีมีความสาคญั เช่น ธุรกิจขนาดกลางและ

ขนาดเลก็ (SMEs) เป็นตน้ 

2. นโยบายการเงินแบบหดตวั (Contractionary Monetary Policy) 

ท าไดโ้ดยการลดปรมิาณเงิน ผา่นช่องทางการเพิ่มอตัราเงินสดส ารอง การขายหลกัทรพัยใ์หแ้ก่

ภาคเอกชนและการเพิ่มอตัราซือ้ลด ซึง่จะเป็นการดดูเงินออกจากระบบเศรษฐกิจ ซึง่ธนาคารกลางมกัจะ

เลือกท าในภาวะเศรษฐกิจอาจจะรอ้นแรงเกินไปจนอาจเกิดผลเสียตามมาในภายหลงั เช่นในช่วงท่ีเกิดฟอง

สบูใ่นตลาดท่ีอยูอ่าศยั หรอืในช่วงท่ีเกิดภาวะเงินเฟอ้สงูๆ ในประเทศ เป็นตน้ 

นโยบายการคลงั (Fiscal Policy) คือ นโยบายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัหารายไดแ้ละการใชจ้่ายของ

รฐับาล โดยในการจดัหารายไดข้องรฐับาลจะมาจากการจดัเก็บภาษีประเภทตา่งๆ จากทัง้ผูผ้ลิต เช่น ภาษี

นิตบิคุคล ท่ีเก็บจากบรษัิทหา้งรา้นตา่งๆ หรอืการจดัเก็บจากผูบ้รโิภค เช่น ภาษีมลูคา่เพิ่ม (VAT) หรอื

จดัเก็บจากผูมี้รายได ้เช่น ภาษีเงินไดบ้คุคลธรรมดา นอกจากนี ้ยงัมีภาษีอีกหลายประเภท เช่น ภาษี

สรรพสามิต ท่ีจดัเก็บกบัสนิคา้ฟุ่ มเฟือย นโยบายการคลงัสามารถแบง่ออกเป็นเป็น 2 ประเภท ดงัตอ่ไปนี ้

1. นโยบายการคลงัแบบขยายตวั (Expansionary Fiscal Policy)  

คือ การท่ีรฐับาลใชจ้่ายมากกว่ารายไดภ้าษีท่ีจดัเก็บได ้หรอืท่ีเรยีกว่า งบประมาณขาดดลุ ซึง่อาจ

เลือกใชใ้นยามท่ีเกิดปัญหาเงินฝืด หรอืเศรษฐกิจถดถอย เพ่ือกระตุน้เศรษฐกิจ โดยเม่ือรฐับาลใชจ้า่ยมาก

ขึน้กวา่ภาษีท่ีจดัเก็บ เปรยีบเสมือนการอดัฉีดเงินเขา้ระบบเศรษฐกิจ 

2. การด าเนินนโยบายการคลงัแบบหดตวั (Contractionary Fiscal Policy) 

คือ การท่ีรฐับาลใชจ้่ายนอ้ยกวา่รายไดภ้าษีท่ีจดัเก็บได ้หรอืท่ีเรยีกว่า งบประมาณเกินดลุ ซึง่

อาจจะเลือกใชใ้นยามท่ีเกิดปัญหาเงินเฟอ้ในระบบเศรษฐกิจ ซึง่เมื่อรฐับาลใชจ้่ายนอ้ยลง แตเ่ก็บภาษีมาก

ขึน้ก็เป็นเสมือนการดดูเงินออกจากระบบเศรษฐกิจ ก็ท าใหเ้ศรษฐกิจขยายตวันอ้ยลงหรอืหดตวั ก็จะช่วยให้

เงินเฟอ้ปรบัลดลงได ้

 

  



กรอบแนวคิดในการวิจัย 

 

สมมตฐิานการวิจยั 

 จากการทบทวนแนวคดิ ทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง ท าใหผู้ว้ิจยัสามารถก าหนดกรอบแนวคดิ เพื่อใชส้  าหรบั

การวิจยัเรือ่ง ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทยโดยตัง้สมมตฐิานไว ้ดงันี ้

สมมติฐานท่ี 1 ผูท่ี้เคยมีประสบการณซ์ือ้อสงัหาแนบราบ รวมไปถึงผูท่ี้ก าลงัสนใจซือ้อสงัหา

แนวราบท่ีมี เพศ อาย ุสถานภาพ ระดบัการศกึษา อาชีพ รายไดต้อ่เดือน พาหนะในการเดนิทาง ตา่งกนั มี

ผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทยตา่งกนั  

สมมติฐานท่ี 2 ปัจจยัในดา้นตา่งๆ ดา้นการเลือกท าเลท่ีตัง้ ดา้นระดบัราคาความคุม้คา่ของอสงัหา 

ดา้นขนาดและลกัษณะพืน้ท่ีการใชส้อ้ย และดา้นภาวะเศรษฐกิจ  มีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบ

ในประเทศไทย 

 
วิธีการศึกษา 

การศกึษาวิจยัในครัง้นีเ้ป็นการวิจยัแบบไมท่ดลอง ซึง่เป็นการวิจยัโดยไมมี่การจดักระท าหรอื

ควบคมุตวัแปรใด ๆ ซึง่เป็นการศกึษาตามสภาพแวดลอ้มท่ีเป็นอยูจ่รงิโดยไมมี่การเปลี่ยนแปลงใด ๆ เป็น

การเก็บขอ้มลูเพียงครัง้เดียว โดยใชเ้ครือ่งมือในการวิจยัเป็นแบบสอบถามอิเลก็ทรอนิกสแ์ละใชว้ิธีการ

วิเคราะหข์อ้มลูดว้ยวิธีการทางสถิติโดยใช ้โปรแกรมสาเรจ็รูป 



กลุม่ประชากรในการวิจยัในครัง้นี ้คือ ประชากรท่ีอาศยัอยูใ่นประเทศไทย มีจ านวน 71.6 ลา้นคน

ซึง้ผูว้ิจยัไมส่ามารถท่ีจะเก็บรวบรวมแบบสอบถามอิเลก็ทรอนิกสไ์ดท้กุคนอยา่งชดัเจน ผูว้ิจยัจงึสุม่ตวัอยา่ง

แบบสะดวก ขนาดของกลุม่ตวัอยา่งจึงไดใ้ชว้ิธีการหาจ านวนกกลุม่ตวัอยา่งโดยการ เปิดตารางหาขนาด

ของกลุม่ตวัอยา่งของ Taro Yamane (1973) เพื่อก าหนดขนาดของกลุม่ตวัอยา่งในการวิจยั โดยท าการ

เลือกจากตารางแบบไมท่ราบจ านวนท่ีแนน่อน หรอื ∞ (Infinity) จากคา่ความคลาดเคลื่อน 5% ท่ีระดบั

ความเช่ือมั่น 95% โดยผลจากการเปิดตารางของ Taro Yamane (1973) ไดข้นาดของกลุม่ตวัอยา่งจ านวน 

400 คน 

เครือ่งมือในการเก็บรวมรวมขอ้มลูในการดาเนินการวิจยั โดยผูว้ิจยัไดศ้กึษาคน้ควา้ ทบทวนทฤษฎี

แนวคดิตา่ง ๆ และผลงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อใชส้รา้งเป็นกรอบแนวคดิและตวัแปรท่ีเก่ียวขอ้งในครัง้นี ้และ

น าไปสูข่ัน้ตอนในการสรา้งนิยามศพัทเ์ฉพาะ เพ่ือเป็นแนวทางในการพฒันาการสรา้งแบบสอบถามจากลุม่

ตวัอยา่ง ซึง้ในการวิจยัในครัง้นีเ้ป็นวจิยัเชิงส ารวจท่ีใชแ้บบสอบถามทัง้แบบปลายปิดและปลายเปิด โดย

แบง่ออกเป็น สว่น ดงัตอ่ไปนี ้

สว่นท่ี 1 ขอ้มลูปัจจยัสว่นบคุคลของผูต้อบแบบสอบถาม เป็นค าถามท่ีเก่ียวขอ้งกบัลกัษณะปัจจยั

สว่นบคุคล ไดแ้ก่ เพศ อาย ุสถานภาพ ระดบัการศกึษา อาชีพ รายไดต้อ่เดือน พาหนะในการเดนิทางไป

ท างาน/เรยีน ประกอบดว้ยค าถามในลกัษณะเป็นค าถามปลายปิดแบบตรวจสอบรายการ (Checklist) 

ก าหนดใหผู้ต้อบแบบสอบถามเลือกตอบเพียงแค ่1 ค าตอบ 

สว่นท่ี 2 การตดัสินใจซือ้อสงัหาในดา้นตา่ง เป็นค าถามท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตดัสินใจ ซึง่

ประกอบดว้ย ปัจจยัดา้นดา้นการเลือกท าเลท่ีตัง้ ดา้นระดบัราคาความคุม้คา่ของอสงัหา ดา้นขนาด และ

ลกัษณะพืน้ท่ีการใชส้อ้ย ดา้นภาวะเศรษฐกิจ ประกอบดว้ยค าถามระดบัความคดิเห็น 5 ระดบั (Rating 

Scale) โดยมีเกณฑก์ารใหค้ะแนน 1-5 คะแนน  โดย 1 คะแนนคือระดบัความคดิเห็นนอ้ยสดุ  และ 5 

คะแนนคือระดบัความคดิเห็นมากท่ีสดุ 

สว่นท่ี 3 การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทย มีจ านวนขอ้ค าถาม 4 ขอ้ ประกอบดว้ย

ค าถามระดบัความคดิเห็น 5 ระดบั (Rating Scale)  

สว่นท่ี 4 เป็นขอ้คาถามแบบปลายเปิดเพื่อใหผู้ต้อบแบบสอบถามไดแ้สดงความคิดเห็นเก่ียวกบั

การซือ้อสงัหาแนวราบ ซึง้จะมีขอ้คาถามทัง้หมด 1 ขอ้ 

การวิจยันีใ้ชเ้ครือ่งมือในการวิเคราะหข์อ้มลูเพื่อใหข้อ้มลูมีความถกูตอ้งและมีความน่าเช่ือถือซึง่

ผูว้ิจยัไดมี้การทดสอบความเท่ียงตรง (validity) โดยผูท้รงคณุวฒุหิรอืผูเ้ช่ียวชาญจ านวน 3 ท่าน และความ

เช่ือมั่น(reliability) ดว้ยการน าแบบสอบถามท่ีไดจ้ากการปรบัปรุงแกไ้ขตามค าแนะของผูท้รงคณุวฒุิมา

ทดสอบความเช่ือมั่นกบักลุม่ตวัอยา่ง 30 ราย ซึง่ผลการทดสอบไดค้วามเช่ือมั่นเท่ากบั เท่ากบั 0.918 



สถิติในการวิเคราะหข์อ้มลูไดแ้ก่ คา่ความถ่ี รอ้ยละ คา่เฉลี่ย และคา่สว่นเบี่ยงเบนมาตรฐาน 

ส าหรบัการทดสอบสมมติฐาน ผูว้ิจยัไดใ้ชส้ถิติการวิเคราะหค์วามแปรปรวนทางเดียว (one-way anova) 

หากพบความแตกตา่งจะน าไปเปรยีบเทียบเป็นรายคู ่โดยใชว้ิธี LSD และใชส้ถิติการถดถอยพหคุณู 

(multiple regression) 

 
ผลการวิจัย 

การวิเคราะหข์อ้มลูแบบสอบถามการวิจยั เรือ่งปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบใน

ประเทศไทย สามารถสรุปผลการวิจยัไดด้งันี ้

 1. ผลการวิเคราะหก์ารตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทย โดยรวม มีระดบัความคิดเห็น

อยูใ่นระดบัมากท่ีสดุ โดยเรยีงล าดบั ตรงกบัความตอ้งการของท่าน, คา่ใชจ้่ายท่ีเกิดขึน้เหมาะสมกบั

สถานะการปัจจบุนั, เหมาะสมกบัการด าเนินชีวิตของท่าน และความสะดวกสบายตา่ง ๆ ท่ีจะไดร้บั 

 2. ผลการเปรยีบเทียบปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทย จ าแนกตาม

ปัจจยัประชากร สามารถสรุปผลการวิจยัไดด้งันี ้

2.1 ประชากรในประเทศไทยท่ีท าแบบทดสอบท่ีมีสถานภาพ ระดบัการศกึษา อาชีพ รายไดต้อ่

เดือน พาหนะในการเดนิทางไปท างาน/เรยีน เป็นประจ า ตา่งกนั มีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบใน

ประเทศไทย ตา่งกนั 

2.2 ประชากรในประเทศไทยท่ีท าแบบทดสอบท่ีมีเพศ อาย ุตา่งกนั มีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหา

แนวราบในประเทศไทย ไม่ตา่งกนั 

3. ผลการวิเคราะหปั์จจยัดา้นตา่งๆ  ท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทย 

สามารถสรุปไดว้า่  ปัจจยัทัง้ 4 ดา้น คือ ดา้นการเลือกท าเลท่ีตัง้ ดา้นระดบัราคาความคุม้คา่ของอสงัหา 

ดา้นขนาด และลกัษณะพืน้ท่ีการใชส้อ้ย ดา้นภาวะเศรษฐกิจ  มีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบใน

ประเทศไทย 

 
อภปิรายผลการวิจัย 

ผลการวิจยัปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทย สามารถสรุปตาม

วตัถปุระสงคไ์ดด้งันี ้ 

 1. ผลการศกึษาการตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทย  ในภาพรวม มีระดบัความคดิเห็น

อยูใ่นระดบัมากท่ีสดุ ผูว้ิจยัเห็นวา่ ผูท่ี้เคยมีประสบการณซ์ือ้อสงัหาแนวราบ และผูท่ี้ก าลงัมีแผนจะ

ตดัสินใจซือ้ จะตอ้งพิจารณาคณุภาพ และลกัษณะของอสงัหาแนบราบนัน้ๆ ตอ้งตรงกบัความตอ้งการของ



ผูท่ี้จะตดัสินใจซือ้อสงัหาแนบราบ  มีความไดเ้ปรยีบทางดา้นการเดนิทาง และสิ่งอ านวยความสะดวกตา่งๆ 

ตอ้งเดนิทางไปท างาน  จบัจ่ายซือ้ของ ติดตอ่ธุรกิจไดอ้ยา่งสะดวก เหมาะสมกบัการใชชี้วิตประจ าวนัของ

ผูบ้รโิภคนัน้ๆ หรอืก็เพื่อใหส้ามารถตอบรบัความตอ้งการ เขา้มาแกไ้ขปัญหาตา่ง ๆ เขา้มาตอบสนองดา้น

ความรูส้กึนึกคิดทางดา้นจิตใจ ท่ีไดร้บัรูก้่อนตดัสินใจซือ้อสงัหา 

 2. ผลการวิจยัปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทย จ าแนกตามปัจจยั

สว่นบคุคล 

 3. ผลการวิจยัปัจจยัดา้นตา่งๆ ท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทย โดย

ภาพรวม มีระดบัความคดิเห็นอยูใ่นระดบัมาก 

 3.1 ปัจจยัดา้นการเลือกท าเลท่ีตัง้ พบวา่ มีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทย มี

ระดบัความเห็นอยูใ่นระดบัมาก ซึง่ผูว้ิจยัมีความเห็นวา่ ผูท่ี้เคยมีประสบการณซ์ือ้อสงัหาแนวราบ และผูท่ี้

ก าลงัมีแผนจะตดัสินใจซือ้ ใหค้วามส าคญักบัปัจจยัดา้นการเลือกท าเลท่ีตัง้ เน่ืองจากมีปัจจยัหลายอยา่ง 

ซึง่ผลท่ีไดส้อดคลอ้งกบั Barrie Needham (1977) ท่ีกลา่วไวว้า่ ความสะดวกในการเขา้ถึง (Accessibility) 

ผูอ้ยูอ่าศยัตอ้งการการเดินทางท่ีสะดวกสบายในการไปท างาน รา้นคา้ สถานศกึษา ซึง่สถานท่ีดงักลา่วท่ี

กลา่วมาขา้งตน้นัน้ ลว้นแตเ่ป็นสถานท่ี ท่ีมีการรวมกลุม่ ดงันัน้ท่ีอยูอ่าศยัจงึมีแนวโนม้ท่ีจะตัง้โดยรอบกลุม่

ของสถานท่ีนัน้ๆ รวมไปถึงยงั ชว่ยในเรือ่งของการประหยดัจากภายนอก (External Economy)  ท าใหเ้กิด

ความประหยดัจากการใชส้าธารณปูโภคและสาธารณปูการตา่งๆรว่มกนั เชน่ ถนน สถานศกึษา 

สถานพยาบาล หรอืบรกิารทางสงัคมอ่ืนๆ ดงันัน้ผลการวิจยัพบวา่ 3 อบัดบัแรกของผูต้อบแบบสอบถามให้

ระดบัความคดิเห็นการเลือกท าเลท่ีตัง้คือ  ใกลท่ี้ท างาน  ใกลข้นสง่มวลชน (รถเมล ์รถไฟฟา้) และใกล้

ครอบครวั เรยีงตามล าดบั  สว่นการเลือกท าเลท่ีตัง้ผูต้อบแบบสอบถามใหร้ะดบัความคดิเห็นท่ีนอ้ยท่ีคือ 

ใกลส้ถานท่ีส าคญัทางศาสนา และ ใกลส้ถานท่ีราชการ  ทางผูว้ิจยัมีความเห็นวา่ ทัง้สองท าเลท่ีตัง้นี ้ ใน

ชีวิตประจ าวนัของผูต้อบแบบสอบถามมีการติดตอ่เป็นครัง้คราว จงึจดัอนัดบัความส าคญัใหอ้ยูท่ี่ระดบันอ้ย

นัน้เอง  

 3.2 ดา้นระดบัราคาความคุม้คา่ของอสงัหา พบวา่ มีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบใน

ประเทศไทย มีระดบัความเห็นอยูใ่นระดบัมากท่ีสดุ ผูว้ิจยัมีความคิดเห็นวา่ ระดบัราคาความคุม้คา่ของอสงั

หานัน้เป็นสิง่ท่ีประชากรสว่นใหญ่ท าการเปรยีบเทียบความคุม้คา่ในดา้นต่างๆ เพื่อใหไ้ดอ้สงัหาแนบราบท่ี

ตรงตามความตอ้งการและมีความคุม้คา่ตอ่ราคามากท่ีสดุ ซึง่สอดคลอ้งกบัผลการวิจยัของ Schiffman 

and Kanuk (1994) ท่ีผูบ้รโิภคเลือกซือ้ผลิตภณัฑจ์ากสองทางเลือกขึน้ เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการ

กบัราคาท่ีตอ้งจ่าย ดงันัน้ผลการวิจยัพบวา่ 3 อบัดบัแรกของผูต้อบแบบสอบถาม  ท่ีเคยมีประสบการณซ์ือ้

อสงัหาแนวราบ และผูท่ี้ก าลงัมีแผนจะตดัสินใจซือ้ใหค้วามเห็นดา้นระดบัราคาความคุม้คา่ของอสงัหาคือ 



ราคาเหมาะสมกบัท าเลท่ีตัง้ วสัดท่ีุใชใ้นการสรา้งมีคณุภาพเหมาะสมกบัราคา  และราคาของอสงัหาท่ีจบั

ตอ้งได ้เมื่อเทียบกบัรายได ้ ใหค้วามส าคญัตามล าดบั 

 3.3 ดา้นขนาด และลกัษณะพืน้ท่ีการใชส้อ้ย พบว่า มีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบใน

ประเทศไทย มีระดบัความเห็นอยูใ่นระดบัมาก ซึง่ผูว้ิจยัมีความเห็นวา่ ผูท่ี้เคยมีประสบการณซ์ือ้อสงัหา

แนวราบ และผูท่ี้ก าลงัมีแผนจะตดัสินใจซือ้ ใหค้วามส าคญักบัปัจจยัดา้นขนาด และลกัษณะพืน้ท่ีการ

ใชส้อ้ย ซึง่ผลท่ีไดส้วอดคลอ้งกบั อดลุย ์จาตรุงคกลุ (2543) กลา่ววา่ ผูบ้รโิภคจะมีขัน้ตอนในการตดัสินใจ 

5 ขัน้ ก็คือ การรบัรูปั้ญหา (Problem of Need Recognition) คือ การท่ีผูบ้รโิภคเกิดการรบัรูถ้ึงปัญหาหรอื

ความตอ้งการในการใชส้นิคา้หรอืบรกิารนัน้ ๆ ท าใหมี้แรงกระตุน้เพ่ือมาตอบสนองความตอ้งการและช่วย

ในการแกไ้ขปัญหาของตวัเอง  ซึง่ดา้นขนาด และลกัษณะพืน้ท่ีการใชส้อ้ยก็คือปัญหาของผูบ้รโิภคนัน้เอง 

ซึง่จะเป็นความตอ้งการขัน้ตน้ในการตดัสินใจ ดงันัน้ผลการวิจยัพบวา่ 3 อบัดบัแรกของผูต้อบ

แบบสอบถามใหร้ะดบัความคดิเห็นดา้นขนาด และลกัษณะพืน้ท่ีการใชส้อ้ยคือ ขนาดพืน้ท่ีใชส้อ้ยเพียงพอ

ตอ่การพกัอาศยั ระบบรกัษาความปลอดภยัท่ีดี และพืน้ท่ีจอดรถเพียงพอ เรยีบตามล าดบั สว่นดา้นขนาด 

และลกัษณะพืน้ท่ีการใชส้อ้ยผูต้อบแบบสอบถามใหร้ะดบัความคดิเห็นท่ีนอ้ยท่ีคือ สิ่งอ  านวยความสะดวก

สว่นกลาง (สระวา่ยน า้ ฟิตเนต สวนสาธารณะ) และ เนน้นวตักรรมเทคโนโลยี Smart home ทางผูว้ิจยัมี

ความเห็นวา่ เน่ืองจากอสงัหา  คือสิง่ท่ีผูค้นมองวา่เป็นสิง่ท่ีมีไวเ้พื่อรองรบัปัจจยัสี่ หรอืก็คือเป็นสถานท่ีไว้

อยูอ่าศยั และท ากิจกรรมท่ีเป็นพืน้ทางในชีวิต  แตใ่นสองหวัขอ้ท่ีไดค้ะแนนนอ้ยนัน้ เป็นขอ้ท่ีไม่ตอบสนอง

ตอ่ความตอ้งการ หรอื (Problem of Need Recognition) จงึท าใหไ้ดร้ะดบัความคดิเห็นท่ีนอ้ย 

 3.4 ดา้นภาวะเศรษฐกิจ มีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศไทย มีระดบัความเห็น

อยูใ่นระดบัมาก ซึง่ผูว้ิจยัมีความเห็นวา่ ผูท่ี้เคยมีประสบการณซ์ือ้อสงัหาแนวราบ และผูท่ี้ก าลงัมีแผนจะ

ตดัสินใจซือ้ ใหค้วามส าคญักบัปัจจยัดา้นภาวะเศรษฐกิจ ในเรือ่งภาวะเงินเฟอ้ภาวะเงินเฟอ้ ท่ีจะสอดคลอ้ง

ไปยงัอตัราดอกเบีย้เงินกูเ้พื่ออสงัหา ท่ีสอดคลอ้งกบัแนวคดิ (ธนาคารแห่งประเทศไทย) เก่ียวกบันโยบาย

แบบหดตวั (Contractionary Monetary Policy) การคือท าการลดปรมิาณเงิน ผา่นชอ่งทางการเพิ่มอตัรา

เงินสดส ารอง ซึง่จะเป็นการดดูเงินออกจากระบบเศรษฐกิจท่ีอาจจะรอ้นแรงเกินไปจนอาจเกิดผลเสีย

ตามมาได ้เช่นช่วงภาวะเงินเฟอ้สงูๆ ดงันัน้ผลการวิจยัพบวา่ 3 อบัดบัแรกของผูต้อบแบบสอบถามใหร้ะดบั

ความคดิเห็นดา้นภาวะเศรษฐกิจ คือ อตัราดอกเบีย้เงินกูเ้พื่ออสงัหา แนวโนม้ราคาของวสัดกุ่อสรา้ง และ

อตัราเงินเฟอ้พืน้ฐาน (Core Inflation)  สว่นภาวะเศรษฐกิจ ท่ีผูต้อบแบบสอบถามใหร้ะดบัความคิดเห็นท่ี

นอ้ยท่ีคือ อตัราการวา่งงานท่ีสงูขึน้ของประเทศ และ การลงทนุจากภาครฐัในพืน้ท่ีนัน้ ๆ ทางผูว้ิจยัมี

ความเห็นวา่สองรายการท่ีไดร้ะดบัความคดิเห็นท่ีนอ้ยเพราะ ทัง้สองขอ้นีเ้ป็นเรือ่งท่ีไกลตวั หรอืเป็นเรือ่ง



โครงสรา้งนโยบาย ท่ีทางผูต้อบแบบสอบถามไม่ไดส้มัผสัใกลชิ้ดนัน้เอง จงึท าใหไ้ดร้ะดบัความคดิเห็นท่ี

นอ้ยวา่หวัขอ้อ่ืนๆ 

 
ข้อเสนอแนะทีไ่ดจ้ากการวิจัย 

จากการศกึษาการวิจยัในครัง้นี ้ท  าใหท้ราบว่าปัจจยัดา้นภาวะเศรษฐกิจมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้

อสงัหาแนวราบในประเทศไทย ทัง้ในสว่นของอตัราดอกเบีย้เพื่ออสงัหาท่ีเพิ่มสงูขึน้จากความพยายามของ

รฐับาลท่ีจะดงึเงินออกจากระบบ เพื่อลดความรอ้นแรงของอตัราเงินเฟอ้ของโลก หรอืแมก้ระทัง้  ราคาของ

วสัดกุ่อสรา้งท่ีมีการปรบัตวัสงูขึน้ เน่ืองจากผลกระทบจากวกิฤตพลงังานท าใหน้ า้มนัท่ีเป็นสนิคา้ตัง้ตน้ของ

ทกุอสุหกรรมไดร้บัผลกระทบ  ดงันัน้ เพื่อใหร้ฐับาล สถาบนัการเงิน หรอืผูมี้สว่นเก่ียวของในการกระตุน้

เศรษฐกิจ สามารถน างานวจิยันีไ้ปวานแผนพฒันาแนวทางการกระตุน้การซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศ

ไทย ใหมี้ประสทิธิภาพมากยิ่งขึน้ 

 ผลท่ีไดจ้ากการวิจยัสามารถระบไุดว้า่ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบในประเทศ

ไทย ดา้นระดบัราคาความคุม้คา่ของอสงัหา ดไูดจ้ากคา่เฉลี่ยท่ีมากกวา่ดา้นอ่ืนๆ และดา้นขนาด และ

ลกัษณะพืน้ท่ีการใชส้อ้ย มีคา่สมัประสทิธ์ิถดถอยพหคุณูเชิงเสน้ ท่ีมากกวา่ดา้นอ่ืนๆ สง่ผลใหท้ราบวา่ 

ผูป้ระกอบการสามารถน าขอ้มลูตรงสว่นนี ้เพ่ือไปพฒันาในเรือ่งการสื่อสารทางการตลาดตอ่ใหต้รงกบั

ความตอ้งการของผูบ้รโิภค(ดา้นระดบัราคาความคุม้คา่ของอสงัหา) และ พฒันาอสงัหาแนบราบให้

เหมาะสมกบักลุม่เปา้หมาย ในเรือ่งของขนาดพืน้ท่ีใชส้อ้ยเพียงพอตอ่การพกัอาศยั(ดา้นขนาด และ

ลกัษณะพืน้ท่ีการใชส้อ้ย) และสรา้งคณุคา่ในจดุแตกตา่งนี ้ ชว่ยใหก้ลุม่ธุรกิจอสงัหารมิทรพัย ์ และผูท่ี้

สนใจศกึษาผลงานวิจยัเลม่นีส้ามารถน าวจิยัไปประยกุตใ์ชเ้พื่อสรา้งผลส าเรจ็ในการด าเนินธุรกิจไดอ้ยา่งมี

ประสิทธิภาพมากขึน้ 

 
ข้อเสนอแนะในการท าวิจยัคร้ังตอ่ไป 

1. ควรมีการศกึตวัแปรปัจจยัดา้นอ่ืน ๆ เพิ่ม ท่ีจะสง่ท่ีมีผลตอ่การตดัสินใจซือ้อสงัหาแนวราบใน

ประเทศไทย เช่นวตัถปุระสงคใ์นการตดัสินใจ ปัจจยัดา้นแรงจงูใจ หรอืแมก้ระทั่งปัจจยัเก่ียวกบัการลงทนุ 

เพื่อท่ีจะไดน้ ามาแกไ้ขและปรบัปรุงเพื่อสรา้งความน่าเช่ือถือใหก้บัผลติภณัฑ ์ใหมี้ความตรงตอ่ความ

ตอ้งการของผูบ้รโิภค สามารถเขา้ถึงลกูคา้ไดห้ลายกลุม่เปา้หมายมากยิ่งขึน้ 

  2. ประชากรท่ีศกึษาครัง้นีเ้ป็นเพียงกลุม่ของผูท่ี้เคยมีประสบการณซ์ือ้อสงัหาแนวราบ และผูท่ี้

ก าลงัมีแผนจะตดัสินใจซือ้เท่านัน้ ซึง่หากตอ้งการขอ้มลูท่ีมีความหลากหลายมากยิ่งขึน้จงึควรเลอืกลุม่



ประชากรในการศกึษาครัง้ตอ่ไปท่ีเจาะจงมากกวา่เดมิ หรอืเปลี่ยนขนาดของกลุม่ประชากร จากเดิม 

อาจจะเพิ่มใหก้ระจายทั่วระดบัภมูิภาค เพื่อใหไ้ดข้อ้มลูท่ีมีความหลากหลาย 

 3. การเลือกใชเ้ทคนิคการวิจยั อาจจะน าขอ้มลูมาวิเคราะหท์างสถิติดว้ยวธีิการอ่ืน เพื่อใหไ้ดผ้ล

การวิเคราะหข์อ้มลูทางสถิตท่ีิมีความหลากหลายมากยิ่งขึน้ และเลือกใชว้ิธีการสุม่กลุม่ตวัอยา่งแบบ

เจาะจง จากเดิมเป็นการสุม่ตวัอยา่งแบบสะดวก เพ่ือใหไ้ดผ้ลท่ีมีความเฉพาะเจาะจงมากยิ่งขึน้ 
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