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บทคดัย่อ 
 การวิจยัเร่ืองการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของลูกคา้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลเป็นการวิจัยเชิงสํารวจ มีว ัตถุประสงค์ดังน้ี  (1) เพื่อศึกษาลักษณะ
ประชากรศาสตร์ผูใ้ชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารอาคารสงเคราะห์ (2) เพื่อศึกษาการตลาดบริการใน
การใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารอาคารสงเคราะห์ (3) เพื่อศึกษาการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือ
ท่ีอยูอ่าศยัของลูกคา้ธนาคารอาคารสงเคราะห์  ซ่ึงประชากรท่ีใชใ้นการวิจยัในการวิจยัน้ี คือ ลูกคา้ท่ีมาเซ็นนิติ
กรรมสัญญาหลงัจากผ่านการอนุมติัสินเช่ือแลว้จาํนวน 400 คน สถิติท่ีใชใ้นการวิจยัไดแ้ก่ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย
และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ซ่ึงจากการสาํรวจผลวิจยัพบวา่ 
 1. ข้อมูลส่วนบุคคลของผูท่ี้เก่ียวขอ้งในการตดัสินใจเลือกใช้บริการสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของลูกค้า
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง  มีอายรุะหวา่ง  31-40  
ปี  ระดบัการศึกษาปริญญาตรี สถานภาพโสด อาชีพขา้ราชการ/รัฐวิสาหกิจ/พนกังานองคก์รของรัฐ ระดบัของ
รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 15,000-30,000 บาท  
 2. ปัจจยัการตลาดบริการในการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของลูกคา้ธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เม่ือพิจารณาความคิดเห็นเป็นรายด้าน พบว่า ด้านท่ีมี
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ค่าเฉล่ียมากท่ีสุด คือ ดา้นส่งเสริมการตลาดและช่องทางการจดัจาํหน่าย รองลงมา คือดา้นสถานท่ีและการ
ใหบ้ริการ รองลงมา คือดา้นผลิตภณัฑ ์และนอ้ยท่ีสุด คือ ดา้นราคา  
 3. ผลการศึกษาข้อมูลการตัดสินใจเลือกใช้บริการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยของลูกค้าธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เม่ือพิจารณาความสําคญัเป็นรายระเอียดก ารให้บริการ 
พบวา่ การใหบ้ริการท่ีมีค่าเฉล่ียมากท่ีสุด คือพนกังานธนาคารตอบขอ้ซกัถาม ใหค้าํแนะนาํ ถูกตอ้ง ชดัเจน ทั้ง
ก่อนและหลงัการให้บริการ รองลงมา คือสถานท่ีตั้ งของธนาคารมีความเหมาะสม สะดวกต่อการติดต่อ 
รองลงมาคือสามารถใชบ้ริการผ่าน Mobile Banking สะดวกและรวดเร็ว รองลงมาคือพนกังานมีความรู้ ความ
ชาํนาญ ปฏิบติังานดว้ยความถูกตอ้ง รวดเร็ว เป็นกนัเอง รองลงมาคือพนกังานให้บริการลูกคา้อย่างเท่าเทียม
กนัและนอ้ยท่ีสุด คือช่วงเวลาทาํการมีความเหมาะสม  
 
ค าส าคญั : การตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั,การตลาดบริการ 
 
ABSTRACT 
 The research on the decision to choose the home loan service among the customers of the 
Government Housing Bank in Bangkok and its vicinity was a survey research. The objectives are as follows: 
(1 )  To study the demographic characteristics of GHB's mortgage loan service users (2 )  to study the 
marketing of housing loan service of the GHB (3 )  to study the decision of choosing to use loan services. 
Housing of GHB customers The population used in this research was 4 0 0  clients who signed the legal 
contract after the credit was approved. The statistics used in the research were percentage. Mean and 
standard deviation From a research survey found that 
1.Personal information of the person involved in the decision to choose the home loan service of GHB 
customers In Bangkok and its vicinity Most of them are female. Age between 3 1 -4 0  years of education, 
bachelor's degree, single status, occupation, civil servant / state enterprise / state enterprise employee Level 
of average monthly income 15,000-30,000 baht 
2.Factors of Service Marketing in Deciding to Use Mortgage Loans of Government Housing Bank 
Customers In Bangkok and its vicinity When considering the opinions on each side, it was found that the 
aspects with the highest average were promotion and distribution, followed by location and service, 
followed by product. And the least is the price 
3.The results of a study on the decision to choose the home loan service of the GHB customers In Bangkok 
and its vicinity When considering the importance of service details, it was found that the service that was the 



 

 
 

most average. That is, the bank staff answers questions and gives clear and accurate advice before and after 
the service, followed by the appropriate location of the bank. Easy to contact Followed by a quick and 
convenient Mobile Banking service. Followed by employees who have knowledge, expertise, work with 
accuracy, speed, and friendliness, followed by employees who provide equal and minimal customer service. 
Is that the working hours are appropriate. 
 
บทน า 
ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 

 “ท่ีอยู่อาศยั” ถือเป็นหน่ึงในส่ีของปัจจยัพื้นฐานท่ีสําคญัในการดาํรงชีวิตของมนุษย ์เป็นส่ิงแรกท่ี
แสดงถึงความมัน่คง การมีคุณภาพชีวิตท่ีดีและความปลอดภยัในการใชชี้วิต ซ่ึงปัจจุบนัประชาชนส่วนใหญ่
ตอ้งการท่ีจะมีท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเองเยอะข้ึน ส่งผลให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์โดยเฉพาะธุรกิจท่ีอยู่อาศยั
กลายเป็นภาคเศรษฐกิจท่ีมีความสาํคญัในลาํดบัตน้ๆ ของการกระตุน้เศรษฐกิจของประเทศท่ีมีนโยบายภาครัฐ
เขา้มาใหก้ารสนบัสนุน ดงันั้นการเลือกใชบ้ริการสถาบนัทางการเงินหรือการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ี
อยูอ่าศยัจึงเป็นส่ิงแรกและส่ิงสําคญัในการท่ีจะเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัตามความตอ้งการให้มีความสอดคลอ้งกบั
ปัจจยัรายไดข้องตนเอง 
 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) เป็นสถาบันการเงินเฉพาะกิจมีฐานะเป็นรัฐวิสาหกิจในสังกัด
กระทรวงการคลงั จดัตั้งข้ึนโดยกฎหมาย เม่ือวนัท่ี 9 มกราคม 2496 เม่ือพระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิ
พล อดุลยเดช ได้ทรงมีพระบรมราชโองการโปรดเกลา้ฯให้ประกาศว่าโดยท่ีเป็นการสมควรให้มีธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ข้ึน “เพื่อช่วยเหลือทางการเงินให้ประชาชนไดมี้ท่ีอยู่อาศยัตามควรแก่อตัภาพ” จึงทรงพระ
กรุณาโปรดเกลา้ฯ ให้ตรา “พระราชบญัญติัธนาคารอาคารสงเคราะห์ พ.ศ.2496” ข้ึนไวโ้ดยคาํแนะนาํและ
ยินยอมของสภาผูแ้ทนราษฎร และได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เม่ือวนัท่ี 20 มกราคม 2496 ในการ
บริหารงานธนาคารไดรั้บเงินเป็นทุนประเดิมจากกระทรวงการคลงั เป็นเงิน 20 ลา้นบาท จากเงินทุนท่ีกาํหนด
ไว ้500 ลา้นบาท วนัท่ี 24 กนัยายน 2496 จอมพล ป.พิบูลสงคราม ไดเ้ป็นประธานประกอบพิธีเปิดธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ จึงไดถื้อเอาฤกษว์นัเปิดทาํการน้ีเป็นวนัเร่ิมดาํเนินการ ต่อมารัฐบาลสมยัจอมพล ถนอม กิตติ
ขจร ไดมี้การออกประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 317 ประกาศ ณ วนัท่ี 13 ธนัวาคม 2515 คณะปฏิวติัเห็นสมควร
ปรับปรุงกิจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ใหส้อดคลอ้งและประสานกิจการของการเคหะแห่งชาติ เพื่อส่งเสริม
การนาํเงินไปลงทุนเก่ียวกบัการจดัใหมี้อาคารและหรือท่ีดิน ต่อมาพ.ร.บ.ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ฉบบัท่ี 3) 
พ.ศ.2549 ธนาคารไดมี้การเพิ่มเติมในเร่ืองของการใหสิ้นเช่ือ โดยสามารถขยายวตัถุประสงคใ์นการดาํเนินงาน
ให้สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของประชาชนไดม้ากยิง่ข้ึน นอกจากการให้สินเช่ือเพื่อส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นท่ีอยู่



 

 
 

อาศัย ยงัให้รวมถึงสินเช่ือเพื่อซ้ืออุปกรณ์หรือส่ิงอํานวยความสะดวกเพื่อท่ีอยู่อาศัย อาทิ เฟอร์นิเจอร์ 
เคร่ืองครัว เคร่ืองสุขภณัฑ์ ทั้งน้ี ธนาคารมีภารกิจหลกัของธนาคารท่ีชดัเจนในการส่งเสริมและช่วยเหลือดา้น
การเงินแก่ประชาชนไดมี้ท่ีอยู่อาศยัเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเอง และให้การสนับสนุนดา้นการเงินแก่ผูล้งทุน
ประกอบการอสังหาริมทรัพย์จาํหน่ายให้แก่ประชาชนให้บริการรับฝากเงิน เพื่อระดมทุนมาใช้ในการ
ใหบ้ริการสินเช่ือ รวมทั้งใหกู้ย้มืเงินเพื่อซ้ือ เช่า สร้างอาคารบนท่ีดินท่ีมีสิทธิการเช่า จดัตั้ง หรือตั้ง หรือรับเป็น
ตวัแทน ตวัแทนคา้ต่าง และนายหนา้ในกิจการตามวตัถุประสงคข์องธนาคาร จนกระทัง่ พ.ร.บ.ธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2562 ธนาคารได้มีการเพิ่มเติมในเร่ืองการออกและขายสลากออมทรัพยต์าม
หลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง โดยสามารถขยายวตัถุประสงคใ์นการดาํเนินงานใหส้อดคลอ้ง
กบัความตอ้งการของประชาชนไดค้รอบคลุมมากข้ึน ซ่ึงเป็นกลไกสาํคญัของรัฐบาลในการลดความเหล่ือมลํ้า
และช่วยขบัเคล่ือนเศรษฐกิจให้กบัประเทศอย่างย ัง่ยืน เพื่อมุ่งสู่วิสัยทศัน์ของธนาคาร คือ “ธนาคารท่ีดีท่ีสุด
สาํหรับการมีบา้น” ไดใ้ห้ความสําคญัของการเพิ่มสัดส่วนการปล่อยสินเช่ือตามผลิตภณัฑ์ต่าง ๆของธนาคาร
อยา่งต่อเน่ือง เช่น การปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัให้กบัลูกคา้สวสัดิการและลูกคา้รายยอ่ยในการซ้ือห้องชุด,การ
ปล่อยสินเช่ือเพื่อการซ้ืออุปกรณ์เคร่ืองใชภ้ายในบา้น เป็นตน้ ดงันั้นกลุ่มลูกคา้ในตลาดอสงัหาริมทรัพยจึ์งเป็น
เป้าหมายสาํคญัของธนาคารผูว้ิจยัมีความสนใจในเร่ืองการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของลูกคา้
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซ่ึงจะศึกษากลุ่มลูกคา้ท่ีมีอาํนาจการตดัสินใจ
ซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยัของตนเอง เน่ืองจากขอ้มูลการปล่อยสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั ท่ีปล่อยใหม่ใน
ระบบ นั้นพบวา่ ตลาดสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัมีการขยายตวัปรับเปล่ียนทิศทางการบริหารจดัการตามความตอ้งการ
ของกลุ่มลูกคา้ทั้งกลุ่มลูกคา้สวสัดิการและกลุ่มลูกคา้รายยอ่ยมากข้ึน แบ่งออกเป็น 
 ส่วนท่ี 1 ลกัษณะประชากรศาสตร์ จาํแนกตาม เพศ อาย ุสถานภาพ ระดบัการศึกษา อาชีพ และรายได้
เฉล่ียต่อเดือน มีความแตกต่างกนัหรือไม่ในการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั   
 ส่วนท่ี 2 การตลาดบริการจาํแนกออกเป็น ดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นสถานท่ีและการให้บริการ 
และดา้นการส่งเสริมการตลาดและช่องทางการจดัจาํหน่าย เพื่อแสดงให้เห็นว่าปัจจยัดา้นใดบา้งท่ีมีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกใช้บริการสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของลูกคา้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล  
 และส่วนท่ี 3 เพื่อแสดงใหเ้ห็นวา่ปัจจยัอะไรท่ีส่งผลต่อระดบัการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยู่
อาศยัของลูกคา้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยขอ้มูลท่ีไดจ้ากการศึกษา
คน้ควา้วิจยัจะเป็นโอกาสเพื่อให้ผูท่ี้สนใจศึกษาต่อหรือเพื่อผูบ้ริหารสามารถปรับใชเ้ป็นกลยทุธ์ทางการตลาด
ใหบ้รรลุเป้าหมายความสาํเร็จตามแผนการดาํเนินงานขององคก์รและตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคได้
ตรงประเดน็มากยิง่ข้ึนต่อไป 
 



 

 
 

 
วตัถุประสงค์ของการวจิัย 
 1. เพื่อศึกษาลกัษณะประชากรศาสตร์ผูใ้ชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 2. เพื่อศึกษาการตลาดบริการในการใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารอาคารสงเคราะห์  
 3. เพื่อศึกษาการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของลูกคา้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 
ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 1. ประโยชน์ทางดา้นวิชาการ สาํหรับผูท่ี้สนใจศึกษา เพื่อนาํขอ้มูลการวิจยัไปใชป้ระโยชน์ในการวิจยั
คร้ังต่อไป 
 2. ประโยชน์ทางการบริหารจดัการ เพื่อให้ทราบถึงปัจจยัของผูบ้ริโภคท่ีมีอาํนาจต่อการตดัสินใจ
เลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั 
 3.ประโยชน์ของธนาคาร เพื่อให้ทราบถึงฐานขอ้มูลของลูกคา้ในอดีตและปัจจุบนั เพื่อประโยชน์ทาง
ธุรกิจในอนาคตต่อไป 
 
ขอบเขตการวิจัย 
 เป็นการศึกษาวิจยัเชิงสํารวจ เคร่ืองมือท่ีใช้จะเป็นแบบสอบถามวิเคราะห์ขอ้มูลโดยใช้โปรแกรม
สาํเร็จรูปประมวลผลดว้ยคอมพิวเตอร์ สถิติท่ีใช้ ไดแ้ก่ ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย และค่าส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน โดย
การวิจยัในคร้ังน้ีมีขอบเขตของการวิจยั ดงัต่อไปน้ี 
 ขอบเขตประชากรและกลุ่มตัวอย่างการวจิัย 
 ประชากรท่ีใชใ้นการวิจยั คือ กลุ่มลูกคา้ท่ีใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารอาคารสงเคราะห์ทั้ง
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ท่ีมาเซ็นสัญญาการทาํนิติกรรม ณ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ สาํนกังาน
ใหญ่ทั้งหมด ในเดือนธนัวาคม 2563 เป็นกลุ่มประชากรท่ีไม่แน่นอน ซ่ึงใชต้ารางสาํเร็จรูปของ ทาโร ยามาเน่ 
(Taro Yamane) เป็นตารางท่ีใช้หาขนาดของกลุ่มตวัอย่างเพื่อประมาณค่าสัดส่วนของประชากรโดยคาดว่า
สัดส่วนของลกัษณะท่ีสนใจในประชากร เท่ากับ 5% และระดับความเช่ือมั่น 95% ได้ขนาดกลุ่มตวัอย่าง
จาํนวน 400 คน 

ขอบเขตของเคร่ืองมือที่ใช้ในการวจิัย 
 เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการเก็บขอ้มูลการวิจยัในคร้ังน้ี คือ แบบสอบถามปลายปิด-ปลายเปิดและมาตรวดั 5 
ระดบัโดยหาค่า    และ S.D. เก่ียวกบัลกัษณะประชากรศาสตร์, การตลาดบริการ และการตดัสินใจเลือกใช้
บริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของลูกคา้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 



 

 
 

 
 ตัวแปรที่ใช้ในการวจิัย มี 2 ตัวแปร 
 ตัวแปรอสิระในการวจิัย 
 1. ลกัษณะประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ เพศ อาย ุสถานภาพ ระดบัการศึกษา อาชีพ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
 2. ปัจจยัตลาดบริการ ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นสถานท่ีและการให้บริการ และดา้นการ
ส่งเสริมการตลาดและช่องทางการจดัจาํหน่าย 
 ตัวแปรตามในการวิจัย ไดแ้ก่ การตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของลูกคา้ธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 ขอบเขตระยะเวลาในการท าวจิัย  
 การดาํเนินการทาํวิจยัในคร้ังน้ี เร่ิมตั้งแต่ เดือนธนัวาคม 2563 ถึง เดือนกมุภาพนัธ์ 2564 
 
แนวคดิ ทฤษฎ ีและงานวจิัยที่เกีย่วข้อง 
 1. แนวคิดและทฤษฎีลกัษณะประชากรศาสตร์ 
 2. แนวคิดและทฤษฎีการตลาดบริการ 
 3. แนวคิดและทฤษฎีการตดัสินใจ 
งานวจิัยที่เกีย่วข้อง และกรอบแนวคดิในการวจิัย 
 เอกรัฐ วงศ์วีระกุล (2553) ได้ศึกษาเร่ือง ปัจจัยการตดัสินใจเลือกใช้บริการสินเช่ือท่ี อยู่อาศยักับ
ธนาคารพาณิชย ์ของคนทาํงานในจงัหวดัพระนครศรีอยุธยา พบว่า ผูบ้ริโภคท่ีตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่
เป็นเพศชาย มีอายรุะหว่าง 20-39 ปี มีสถานภาพ สมรส / อยูด่ว้ยกนั มีการศึกษาระดบัปริญญาตรี มีอาชีพเป็น
พนักงานบริษทัเอกชน มีสถานท่ีทาํงาน อยู่ในจงัหวดัพระนครศรีอยุธยา และรายได้เฉล่ียต่อเดือน ตํ่ากว่า 
15,000 บาท   ผลการศึกษาพบว่า ปัจจยัการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยักบัธนาคารพาณิชยโ์ดย
รวมอยู่ในระดบั ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจมาก เม่ือพิจารณาเป็นรายขอ้ พบว่า ผูบ้ริโภคท่ีตอบแบบสอบถามให้
ความสาํคญัมากท่ีสุด คือวงเงินกูสู้งสุดท่ีธนาคารใหไ้ด ้รองลงมาคืออตัราดอกเบ้ีย ระยะเวลาการผอ่นชาํระ การ
ใหบ้ริการท่ีดีของพนกังาน ความรวดเร็วในการดาํเนินการ ค่าธรรมเนียมในการใหบ้ริการ การสนบัสนุนวงเงิน
อ่ืน ๆการไม่บงัคบัทาํประกนัคุม้ครองเงินกูค้วามสะดวกในการติดต่อกบัธนาคาร และส่ือประชาสัมพนัธ์ อยา่ง
มีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
 นางสาวสุรัสดา มีดว้ง (2558) ไดศึ้กษาเร่ือง ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยู่
อาศยัของธนาคารออมสิน สาํนกัราชดาํเนิน เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร พบว่า กลุ่มตวัอยา่ง ส่วนใหญ่เป็น
เพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 58.50 อายุระหว่าง 30 - 39 ปี คิดเป็นร้อยละ 39.80 มี สถานภาพโสด คิดเป็นร้อยละ 
54.50 รองลงมามีสถานภาพสมรส/อยูด่ว้ยกนั คิดเป็นร้อยละ 43.00 มี การศึกษาระดบัปริญญาตรี คิดเป็นร้อย



 

 
 

ละ 64.80 มีอาชีพเป็นลูกจ้างหรือพนักงานบริษัทเอกชน คิด เป็นร้อยละ 38.80 รองลงมาเป็ นพนักงาน
รัฐวิสาหกิจ คิดเป็นร้อยละ 28.50 มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน ระหว่าง 10,000 - 25,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 48.00 
ผลการศึกษาพบว่ากลุ่มตวัอยา่งมีระดบัการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารออมสินโดย
รวมอยูใ่นระดบัมาก เม่ือพิจารณารายขอ้พบว่าขอ้ท่ีมีค่าเฉล่ียสูงสุด คือ อตัราดอกเบ้ียรองลงมา คือ ระยะเวลา
การผ่อนชําระวงเงินสินเช่ือสูงสุดท่ีธนาคารให้ได้ การให้บริการท่ีดีของพนักงาน ค่าธรรมเนียมในการ
ให้บริการ ความรวดเร็วในการดาํเนินการ ช่องทางในการชาํระเงินงวด การไม่บงัคบัทาํประกนัคุม้ครองเงินกู ้
ความสะดวกในการติดต่อกบัธนาคาร และการสนับสนุนวงเงินอ่ืน ๆ ตามลาํดบั อยา่งมี นยัสําคญัทางสถิติท่ี
ระดบั 0.05 
 ภณิษา ไพรพฤกษ์ (2560) ไดศึ้กษาเร่ืองการตดัสินใจเลือกใช้สินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัธนาคารกรุงศรี
อยธุยา สาขาถนนสุขุมวิท ชลบุรี พบวา่ ลูกคา้ให ้ความสาํคญัต่อปัจจยัในการตดัสินใจเลือกใชสิ้นเช่ือเพื่อท่ีอยู่
อาศยัโดยรวมอยูใ่นระดบัมาก เม่ือพิจารณารายดา้น พบวา่ ลูกคา้ใหค้วามสาํคญัในระดบัมากทุกดา้น โดยปัจจยั
ท่ีตดัสินใจเลือกใชสิ้นเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั 3 อนัดบัแรก ไดแ้ก่ 1 ดา้นบุคลากร 2ดา้นกระบวนการการให้บริการ 
3. ดา้นการใหค้วามช่ือถือ ตามลาํดบั และปัจจยัท่ีตดัสินใจเลือกใชสิ้นเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยันอ้ยท่ีสุดคือ ดา้นความ
มัน่คง 

กรอบแนวคดิการวิจัย เร่ือง การตัดสินใจเลือกใช้บริการสินเช่ือที่อยู่อาศัยของลูกค้าธนาคารอาคารสงเคราะห์ใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

                                  ตัวแปรต้น 
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ลกัษณะประชากรศาสตร์ 
- เพศ 
- ช่วงอาย ุ
- สถานภาพ 
- ระดบัการศึกษา 
- อาชีพ 
- รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 

การตลาดบริการ  
- ดา้นผลิตภณัฑ ์
- ดา้นราคา 
- ดา้นสถานท่ีและการใหบ้ริการ 
- ดา้นการส่งเสริมการตลาดและ

ช่องทางการจดัจ าหน่าย 

 

 

การตัดสินใจเลือกใช้บริการสินเช่ือที่อยู่

อาศัยของลูกค้าธนาคารอาคารสงเคราะห์ใน

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 

 



 

 
 

วธิีด าเนินการวจิัย 

วธิีการวจิัย 
 เป็นการวิจัยแบบไม่ทดลอง ( Non-Experimental Design ) เป็นทางศึกษาสภาพท่ีเป็นไปตาม
ธรรมชาติ โดยไม่มีการจดัการกระทาํหรือควบคุมตวัแปรใด ๆ เป็นการเก็บขอ้มูลภาคสนามแบบวิจยัตดัขวาง 
(Cross Sectional Studies) คือการเกบ็ขอ้มูลในช่วงระยะเวลาใดเวลาหน่ึงเพียงคร้ังเดียว โดยการใชเ้คร่ืองมือใน
การเกบ็ขอ้มูล คือ แบบสอบถาม (Questionnaire) และวิเคราะห์ทางสถิติ 
การก าหนดประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 
 ประชากรในการศึกษาวิจยัคร้ังน้ี คือ ผูใ้ชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารอาคารสงเคราะห์ ใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซ่ึงเป็นประชากรท่ีไม่สามารถทราบจาํนวนประชากรท่ีแน่นอนได ้ผูว้ิจยั
จึงได้ใช้วิธีการสุ่มตัวอย่างแบบสะดวก (Convenient Sampling) ในการกาํหนดกลุ่มตัวอย่าง ผูว้ิจัยจึงต้อง
กาํหนดโดยการเปิดตารางหาขนาดกลุ่มตวัอยา่งของ ยามาเน่ (Taro Yamana) (ศิริพงศ ์พฤทธิพนัธ์ : 2553) โดย
การวิจยัคร้ังน้ี กาํหนดใหเ้ท่ากบัร้อยละ 5 ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% จาํนวนการวิจยัในการศึกษาคร้ังน้ีมีจาํนวน 
400 ตวัอยา่ง 
เคร่ืองมือที่ใช้ในการวจิัย 
 เคร่ืองมือท่ีผูว้ิจยัใชใ้นการศึกษาคร้ังน้ี คือ แบบสอบถาม โดยแบบสอบถามเป็นเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการ
เก็บรวบรวมขอ้มูล เพื่อท่ีจะนาํเอาขอ้มูลท่ีไดจ้ากการเก็บรวบรวมมาวิเคราะห์ทางสถิติ เพื่อตอบปัญหาการวิจยั 
โดยผูว้ิจยัไดท้าํการศึกษาคน้ควา้เอกสาร บทความ งานวิจยั รวมไปถึงการศึกษาทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อกาํหนด
กรอบแนวคิดของงานวิจยั ซ่ึงกรอบความคิดแสดงให้เห็นถึงตวัแปรต่าง ๆ ท่ีมีความเก่ียวขอ้งกบัการศึกษาใน
คร้ังน้ี และนาํไปสู่ขั้นตอนของการใหค้วามหมายของนิยามศพัทเ์ฉพาะอีกดว้ย 
การตรวจสอบคุณภาพของแบบสอบถาม 
 1.ความเที่ยงตรง (Validity) ของเน้ือหาทดสอบโดยนาํแบบสอบถามฉบบัร่างเสนออาจารยท่ี์ปรึกษา 
เพื่อพิจารณาความเหมาะสม ความชัดเจนของภาษา และความครอบคลุมของเน้ือหาท่ีสอดคล้องกับ
วตัถุประสงคข์องการวิจยัและทาํการแกไ้ขตามขอ้เสนอแนะและขอ้คิดเห็นท่ีเป็นประโยชน์ต่องานวิจยั 

2.ความเช่ือมั่น  (Reliability) ทดสอบโดยนําแบบสอบถามไปทดลองใช้ (Try out) โดยการนํา
แบบสอบถามจาํนวน 30 ชุด ไปเกบ็ขอ้มูลกบักลุ่มท่ีมีลกัษณะคลา้ยคลึงกบักลุ่มตวัอยา่ง เพื่อนาํมาคาํนวณหาค่า
สัมประสิทธ์ิแอลฟาครอนบาค (Cronbach’s Alpha Coefficient) (ประคอง กรรณสูต : 2542) ก่อนท่ีจะไปเก็บ
ขอ้มูลจริง 

 
 



 

 
 

การเกบ็รวบรวมข้อมูล 
 ผูว้ิจยันาํขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่งจาํนวน 400 คน และเม่ือไดแ้บบสอบถามคืนจะนาํขอ้มูลมาวิเคราะห์
ทางสถิติต่อ 
สถิติที่ใช้ในการวเิคราะห์ข้อมูล 
 ผูว้ิจยัจะนาํขอ้มูลท่ีไดม้าจากการวิเคราะห์ทางสถิติ โดยการวิเคราะห์ผูว้ิจยัใชโ้ปรแกรมสาํเร็จรูป ดงัน้ี 
1.สถิติเชิงพรรณนา 
 1.1 ใช้ความถ่ี และค่าร้อยละในการวิเคราะห์ตัวแปรลักษณะประชากรศาสตร์ ได้แก่ เพศ อาย ุ
สถานภาพ ระดบัการศึกษา อาชีพ และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
  ร้อยละ = (X/N)*100 
    = จาํนวนตวัอยา่งท่ีตอ้งการศึกษา 
  N = จาํนวนตวัอยา่งท่ีตอ้งการศึกษา  
 1.2 ใชค่้าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานใชอ้ธิบาย ผลิตภณัฑ์ ราคา สถานท่ีและการบริการ และ
การตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของลูกคา้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล 

   
  S        = ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
  X       = ขอ้มูล 
            = จาํนวนตวัอยา่งท่ีตอ้งการศึกษา 
  N       = จาํนวนผูป้ระเมินทั้งหมด 
 1.3 ค่าเฉล่ีย คาํนวณไดจ้ากสูตร 
         =  X 
                                     N 
         = จาํนวนตวัอยา่งท่ีตอ้งการศึกษา 
  N    = จาํนวนผูป้ระเมินทั้งหมด 
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สรุปผล อภิปรายผลการศึกษา และข้อเสนอแนะ 
 งานวิจยั การศึกษาการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของลูกคา้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เป็นการเก็บรวบรวมข้อมูล ผูว้ิจัยดําเนินการแจกแบบสอบถาม
ออนไลน์ให้แก่ผูท่ี้เก่ียวข้องในการตัดสินใจเลือกใช้บริการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยของลูกค้าธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล หลงัจากรวบรวมขอ้มูลแลว้ไดน้าํขอ้มูลไปวิเคราะห์ดว้ย
โปรแกรมคอมพิวเตอร์สาํเร็จรูปทางสถิติ 
1.สรุปผลการศึกษา 
 การวิเคราะห์ขอ้มูลแบบสอบถามการวิจยั  เร่ืองการตดัสินใจเลือกใช้บริการสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของ
ลูกคา้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล สามารถสรุปผลการวิจยัไดด้งัต่อไปน้ี 
 1. ข้อมูลส่วนบุคคลของผูท่ี้เก่ียวขอ้งในการตดัสินใจเลือกใช้บริการสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของลูกค้า

ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง  มีอายรุะหวา่ง  31-40  

ปี  ระดบัการศึกษาปริญญาตรี สถานภาพโสด อาชีพขา้ราชการ/รัฐวิสาหกิจ/พนกังานองคก์รของรัฐ ระดบัของ

รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 15,000-30,000 บาท 

 2. ปัจจยัการตลาดบริการในการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของลูกคา้ธนาคารอาคาร

สงเคราะห์ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีความคิดเห็นในเร่ืองของปัจจยัการตลาดบริการโดยภาพ

รวมอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.36  และ  ค่า  S.D.  เท่ากบั  0.612  เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้น พบวา่ 

ด้านท่ีมีค่าเฉล่ียมากท่ีสุด คือ ด้านส่งเสริมการตลาดและช่องทางการจัดจาํหน่าย  มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.39 

รองลงมา คือดา้นสถานท่ีและการใหบ้ริการ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.37 รองลงมา คือดา้นผลิตภณัฑ ์มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 

4.36 และนอ้ยท่ีสุด คือ ดา้นราคา มีค่าเฉล่ีย  4.32 

 3.  ผลการศึกษาข้อมูลการตัดสินใจเลือกใช้บริการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยของลูกค้าธนาคารอาคาร

สงเคราะห์ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบว่าระดบัของการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยู่

อาศยัของลูกคา้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  มีภาพรวมอยูใ่นระดบัมาก

ท่ีสุด มีค่าเฉล่ียเท่ากบั  4.37 และค่า  S.D.  เท่ากบั 0.632 เม่ือพิจารณาเป็นรายระเอียดการให้บริการ พบวา่ การ

ให้บริการท่ีมีค่าเฉล่ียมากท่ีสุด คือพนกังานธนาคารตอบขอ้ซกัถาม ให้คาํแนะนาํ ถูกตอ้ง ชดัเจน ทั้งก่อนและ

หลงัการให้บริการ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.39 รองลงมา คือสถานท่ีตั้งของธนาคารมีความเหมาะสม สะดวกต่อการ

ติดต่อ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.38 รองลงมาคือสามารถใชบ้ริการผา่น Mobile Banking สะดวกและรวดเร็ว มีค่าเฉล่ีย

เท่ากบั 4.38 รองลงมาคือพนักงานมีความรู้ ความชาํนาญ ปฏิบติังานดว้ยความถูกตอ้ง รวดเร็ว เป็นกนัเอง มี



 

 
 

ค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.37 รองลงมาคือพนักงานให้บริการลูกคา้อย่างเท่าเทียมกนั มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.35 และน้อย

ท่ีสุด คือช่วงเวลาทาํการมีความเหมาะสม มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.35 

2. การอภิปรายผลการศึกษา 

 ผลการวิจยั เร่ืองการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของลูกคา้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล สามารถสรุปตามวตัถุประสงคไ์ดด้งัน้ี    
 1. ข้อมูลส่วนบุคคลของผูท่ี้เก่ียวขอ้งในการตดัสินใจเลือกใช้บริการสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของลูกค้า
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง  มีอายรุะหวา่ง  31-40  
ปี  ระดบัการศึกษาปริญญาตรี สถานภาพโสด อาชีพขา้ราชการ/รัฐวิสาหกิจ/พนกังานองคก์รของรัฐ ระดบัของ
รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 15,000-30,000 บาท ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของสุรัสดา มีดว้ง. (2558). ท่ีไดท้าํการวิจยั
ในเร่ือง ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารออมสิน สํานกัราชดาํเนิน 
เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร 
 2. ปัจจยัการตลาดบริการในการตดัสินใจเลือกใช้บริการสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของลูกคา้ธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เม่ือพิจารณาความคิดเห็นเป็นรายด้าน พบว่า ด้านท่ีมี
ค่าเฉล่ียมากท่ีสุด คือ ดา้นส่งเสริมการตลาดและช่องทางการจดัจาํหน่าย รองลงมา คือดา้นสถานท่ีและการ
ให้บริการ รองลงมา คือดา้นผลิตภณัฑ์ และน้อยท่ีสุด คือ ดา้นราคา ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของสุวสา ชยัสุ
รัตน์ (2537, หน้า 30-31) กล่าวว่า การตลาดบริการหรือส่วนประสมทางการตลาด (marketing mix) ในการ 
ดาํเนินธุรกิจทุกประเภทจะมีปัจจยัต่าง ๆ มากระทบการทาํงาน โดยเฉพาะอยา่งยิง่การดาํเนินงานทางการตลาด 
จะมีปัจจยั 2 อย่าง คือ ปัจจยัภายในของกิจการ (internal factors) ผูบ้ริหารหรือผูป้ระกอบการสามารถควบคุม
ให้เป็นไปตามนโยบายของกิจการ คือ ส่วนประสมการตลาด ปัจจัยภายนอก (external factors) ปัจจัยท่ีมี
ผลกระทบต่อการดาํเนินงานของกิจการไม่สามารถควบคุมได ้ดงันั้น ตอ้งปรับปัจจยัภายในให้สอดคลอ้งกบั
ปัจจัยภายนอก เช่น สภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจ สังคม การเมือง คู่แข่งขัน วฒันธรรม กฎหมาย และ
เทคโนโลย ี 
 3. ผลการศึกษาข้อมูลการตัดสินใจเลือกใช้บริการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยของลูกค้าธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เม่ือพิจารณาความสําคญัเป็นรายระเอียดการให้บริการ 
พบวา่ การใหบ้ริการท่ีมีค่าเฉล่ียมากท่ีสุด คือพนกังานธนาคารตอบขอ้ซกัถาม ใหค้าํแนะนาํ ถูกตอ้ง ชดัเจน ทั้ง
ก่อนและหลงัการให้บริการ รองลงมา คือสถานท่ีตั้ งของธนาคารมีความเหมาะสม สะดวกต่อการติดต่อ 
รองลงมาคือสามารถใชบ้ริการผ่าน Mobile Banking สะดวกและรวดเร็ว รองลงมาคือพนกังานมีความรู้ ความ
ชาํนาญ ปฏิบติังานดว้ยความถูกตอ้ง รวดเร็ว เป็นกนัเอง รองลงมาคือพนกังานให้บริการลูกคา้อย่างเท่าเทียม
กนัและนอ้ยท่ีสุด คือช่วงเวลาทาํการมีความเหมาะสม ซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัของวิไล จิระวชัร (2548: 6) อา้ง



 

 
 

ใน เอกรัฐ วงศว์ีระกลุ (2553). ไดก้ล่าววา่การตดัสินใจ หมายถึง การเลือกการปฏิบติัท่ีเห็นวา่ดีท่ีสุดจาก หลายๆ 
ทางท่ีมีอยู ่โดยพิจารณาอยา่งรอบคอบ เพื่อเลือกส่ิงท่ีดีท่ีสุดในการปฏิบติัเพื่อให้บรรลุ วตัถุประสงคท่ี์ตอ้งการ
 4. ขอ้มูลคาํตอบจากแบบสอบถามปลายเปิดของลูกคา้ท่ีมาใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ เป็นการตอบคาํถามท่ีมีความหลากหลายแต่สามารถท่ีจะสรุปเป็นใจความสาํคญัไดด้งัน้ี 
 4.1 ควรมีการปรับการอนุมติัสินเช่ือในราคาท่ีสูงข้ึนและปรับขั้นตอนการอนุมติัสินเช่ือใหร้วดเร็วข้ึน 
เพื่อสร้างแรงกระตุน้ในการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 4.2 ควรมีการประชาสัมพนัธ์ผลิตภณัฑสิ์นเช่ือให้เป็นท่ีรู้จกัอยา่งต่อเน่ือง เพื่อกระตุน้ให้ลูกคา้คุน้เคย
และไวว้างใจในขอ้มูลผลิตภณัฑ์โดยนําไปใช้ประกอบการตดัสินใจเลือกใช้บริการสินเช่ื อท่ีอยู่อาศยัของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 4.3 ควรมีการบริหารจดัการด้านการให้บริการสินเช่ือท่ีรวดเร็วตั้ งแต่ขั้นตอนแรกจนถึงขั้นตอน
สุดทา้ย และจดัอบรมใหค้วามรู้แก่พนกังานใหบ้ริการลูกคา้อยา่งต่อเน่ือง เพื่ออพัเดตความรู้และขอ้มูลท่ีตรงกนั
ของพนกังานหนา้เคาน์เตอร์ 
3.ข้อเสนอแนะจากผลการวิจัย 
 จากการศึกษาวิจัยเร่ือง การตัดสินใจเลือกใช้บริการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยของลูกค้าธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลคร้ังน้ี   ผู ้วิจัยได้ข้อเสนอแนะจากผลการวิจัยและ
ขอ้เสนอแนะสาํหรับการทาํวิจยัในคร้ังต่อไป ดงัน้ี 
 3.1 ข้อเสนอแนะจากผลการศึกษา 
  1. ส าหรับธนาคาร  

1.1 ดา้นขอ้มูลทัว่ไปของผูใ้ชบ้ริการ ธนาคารควรพิจารณาอนุมติัสินเช่ือดว้ย ความละเอียด
รอบคอบ โดยมุ่งเนน้ไปท่ีการควบคุมความเส่ียงจากการผิดนดัชาํระหน้ีหรือหน้ีท่ีไม่ ก่อใหเ้กิดรายได ้(NPL) ท่ี
อาจเกิดข้ึนในอนาคต โดยเฉพาะผูกู้ท่ี้รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนตํ่า การสนบัสนุนสินเช่ือควรจดัสรรวงเงินท่ีไม่สูง
มากนกัเม่ือเปรียบเทียบกบัราคาหลกัประกนัและ/หรือราคา ซ้ือขาย ควรใหส้ัดส่วนสูงสุดร้อยละ 80-85 เพื่อให้
ผูใ้ชบ้ริการท่ีมีรายไดน้อ้ยแสดงความพยายามท่ีจะมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเองโดยการสะสมเงินออมไวเ้ป็นเงิน
ดาวน์ และจะส่งผลทางจิตวิทยาต่อผูใ้ชบ้ริการวา่ บา้นหลงัน้ีผูกู้เ้ป็นเจา้ของ ไม่ใช่ธนาคารเป็นเจา้ของ  

1.2 ดา้นวตัถุประสงคก์ารยืน่ขอสินเช่ือ ควรมีการจดัโปรโมชัน่เร่ืองอตัราดอกเบ้ีย โดย ตอ้ง
คาํนึงถึงการบริหารความเส่ียงดว้ย กล่าวคือ วตัถุประสงคก์ารยืน่ขอสินเช่ือเพื่อซ้ือบา้นใหม่ควร มีการป้องกนั
ความเส่ียง โดยการศึกษาประวติัทางการเงิน (Credit Bureau) การวิเคราะห์ความ สามารถในการชาํระหน้ีของ
ผูใ้ชบ้ริการรายใหม่ เพื่อให้เกิดความมัน่ใจว่าผูใ้ชบ้ริการสามารถผ่อนชาํระหน้ีไดใ้น ระยะยาว ในส่วนการรี
ไฟแนนซ์ ควรนําเสนอบริการท่ีดึงดูดแก่ผูใ้ช้บริการ โดยมุ่งเน้นดอกเบ้ียระดับตํ่า ทั้ งน้ีธนาคารสามารถ
ตรวจสอบประวติัการผ่อนชาํระสินเช่ือเดิมได ้ทาํใหล้ดความเส่ียงจาก ประวติัการเงินในระดบัหน่ึง อีกทั้งการ



 

 
 

รีไฟแนนซ์ท่ีผูใ้ชบ้ริการไดรั้บอตัราดอกเบ้ียตํ่าลง ส่งผลให้ จาํนวนเงินท่ีตอ้งผ่อนชาํระคืนต่อเดือนลดนอ้ยลง
ด้วย จะส่งผลให้ความสามารถในการชําระหน้ีของผูใ้ช้บริการเพิ่มสูงข้ึน ในส่วนของการยื่นขอสินเช่ือ
เอนกประสงค ์ผูใ้ห้บริการสินเช่ือควรมีการจดัระดบั ความเส่ียงท่ีสูงกว่าการซ้ือใหม่และการรีไฟแนนซ์ และ
ให้วงเงินไม่สูงมากนกั เพราะการยืน่ขอสินเช่ือในลกัษณะน้ีเป็นการยืน่ขอสินเช่ือท่ีนาํท่ีอยูอ่าศยัท่ีปลอดภาระ
แลว้มาเป็นหลกัประกนั ซ่ึงส่วนใหญ่จะมี อายุส่ิงปลูกสร้างมากพอสมควร ผูใ้ห้บริการสินเช่ือควรประเมิน
มูลค่าโดยคิดลดค่าเส่ือมตามหลกัการ 95 บญัชีดว้ย เพื่อไม่ให้เกิดการประเมินมูลค่าท่ีมากเกินจริง และการยื่น
ขอสินเช่ือในลกัษณะน้ีผูใ้ชบ้ริการสามารถนาํเงินท่ีไดรั้บไปใชไ้ดต้ามความประสงคข์องตนเอง ซ่ึงนาํไปใช้
ในทางท่ีไม่สมควรอาจ ก่อให้เกิดความเส่ียงในการชาํระหน้ีคืนธนาคาร และการให้วงเงินท่ีสูงมากหากเทียบ
กบัมูลค่า หลกัประกนั จะมีโอกาสท่ีผูใ้ชบ้ริการจงใจไม่ผ่อนชาํระเงินกูเ้พื่อปล่อยให้ธนาคารยึดท่ีอยูอ่าศยัได ้
เสมือนว่าขายฝากท่ีอยู่อาศยัไวก้บัธนาคาร เพราะฉะนั้น ธนาคารจึงควรให้ความ สนใจในการพิจารณาความ
เส่ียงอยา่งระมดัระวงั 

2. ผู้ประกอบการด้านอสังหาริมทรัพย์  
2.1 ดา้นประเภทท่ีอยูอ่าศยั ควรมีการพฒันาลกัษณะท่ีอยูอ่าศยัจึงควรมีการนาํเสนอ รูปแบบ

ท่ีหลากหลาย โดยเฉพาะในเร่ืองของประโยชน์ใชส้อย ควรมีการจดัสรรรูปแบบของท่ีอยู ่อาศยัให้สามารถใช้
ประโยชน์จากพื้นท่ีไดม้ากท่ีสุด เช่น ทาวน์เฮา้ส์ / ทาวน์โฮม ควรขยายหน้ากวา้ง เพื่อเพิ่มพื้นท่ีใชส้อยภายใน
บา้น หรือการขยายความสูงของเพดาน เพื่อให้เกิดการถ่ายเทอากาศมากข้ึน และการปลูกสร้างส่ิงปลูกสร้าง
ไม่ใหแ้ออดัจนเกินไป เป็นตน้  

2.2 ดา้นราคาท่ีอยูอ่าศยั ควรมีการนาํเสนอท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีราคาตํ่า เพื่อให้สอดคลอ้งกบั ความ
ต้องการของผู ้บริโภค แต่การนําเสนอบ้านท่ีราคาตํ่ าย่อมส่งผลต่อความสามารถในการทํากําไร ด้วย 
เพราะฉะนั้นผูป้ระกอบการควรจะมีการบริหารจดัการตน้ทุนท่ีดี เพื่อเพิ่มความสามารถในการ บริหารราคาขาย 
การควบคุมตน้ทุน หมายถึง การจาํกดัค่าใชจ่้ายท่ีไม่จาํเป็น เช่น การสตอ็กวสัดุท่ี เหมาะสม การใชว้ิธีจา้งเหมา 
โดยกาํหนดค่าก่อสร้างตายตวัระหวา่งผูป้ระกอบการกบัผูรั้บเหมา หรือ การสร้างโครงสร้างบา้นแบบเดียวกนั
เพื่อใหเ้กิดการประหยดัต่อขนาด โดยอาจมีการสร้างความแตกต่างในการตกแต่งแทน ทั้งน้ีไม่ไดห้มายความวา่
การควบคุมตน้ทุน คือ การเลือกวสัดุท่ีดอ้ยคุณภาพหรือลดความละเอียดในการทาํงานแต่อยา่งใด 
 3.2 ข้อเสนอแนะในการศึกษาคร้ังต่อไป 
  1. ควรมีการศึกษากลุ่มตวัอย่างท่ีนอกเหนือจากผูท่ี้ใชบ้ริการธนาคารอาคารสงเคราะห์เขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เช่น ผูใ้ชบ้ริการธนาคารพาณิชย ์สาขาต่าง ๆ เป็นตน้ เน่ืองจากหลกัเกณฑก์าร
พิจารณาสินเช่ือแต่ละธนาคารจะไม่เหมือนกนั ทาํให้ไดข้อ้มูลท่ีแตกต่างกนัออกไป และนาํจุดแข็งของแต่ละ
ดา้นมาให้บริการอย่างครบถว้น และปรับจุดดอ้ยของการให้บริการให้มีคุณภาพตรงตามความตอ้งการของ



 

 
 

ผูใ้ชบ้ริการมากยิ่งข้ึน การศึกษาวิจยัคร้ังต่อไป จึงควรศึกษากลุ่มตวัอยา่งให้ครอบคลุมเพิ่มข้ึนทัว่ประเทศ ทั้ง
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และ/หรือต่างจงัหวดั 
2. ควรมีการศึกษาปัจจยัการตดัสินใจเลือกใชบ้ริการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั กบักลุ่มตวัอยา่งอ่ืนนอกเหนือจากลูกคา้
ท่ีมาทาํนิติกรรมสัญญา แต่เป็นกลุ่มลูกคา้อ่ืน ๆ ท่ีมาทาํนิติกรรม เช่น กลุ่มลูกคา้เปล่ียนดอกเบ้ีย ผูป้ระกอบการ 
เป็นต้น เพื่อขยายขอบเขตการศึกษา และเป็นประโยชน์ในการนําไปใช้ในการวิเคราะห์ และปรับปรุง
ผลิตภณัฑสิ์นเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภคมากข้ึน 
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