
 
 

ปัจจัยทีÉมีอทิธิพลต่อการตัดสินใจซืÊอบ้านมือสองของผู้บริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร 

Factors Influencing Consumers’ Decisions to Purchase Pre-owned Houses in  

Bangkok Metropolitan Area 

 

นางสาวรวีวรรณ   เหล่าฤทธิÍ  

สาขาวิชาการตลาด คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลยัรามคาํแหง 

ผูรั้บผดิชอบบทความ 

 

บทคัดย่อ 

 การวิจยัครัÊ งนีÊ มีวตัถุประสงคเ์พืÉอศึกษาปัจจยัทีÉมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสอง

ของผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมุ่งวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัดา้นคุณภาพ

บา้น ราคา ทาํเลทีÉตัÊง การเขา้ถึงสินเชืÉอ และการตลาดและการประชาสัมพนัธ์ กบัการตดัสินใจซืÊอ

บา้นมือสอง ตลอดจนเสนอแนวทางเชิงกลยุทธ์ทีÉผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยส์ามารถนาํไป

ประยกุต์ใชใ้นการพฒันาแผนการตลาดไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ การศึกษาครัÊ งนีÊ เป็นการวิจยัเชิง

ปริมาณ (Quantitative Research) โดยใชแ้บบสอบถามเป็นเครืÉองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูล

จากกลุ่มตวัอย่างผู ้บริโภคทีÉ เคยมีประสบการณ์ หรือกําลังตัดสินใจซืÊอบ้านมือสองในเขต

กรุงเทพมหานคร ดาํเนินการวิเคราะห์ขอ้มูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา ได้แก่ ค่าความถีÉ ร้อยละ 

ค่าเฉลีÉย ส่วนเบีÉยงเบนมาตรฐาน และการวิเคราะห์สหสัมพนัธ์และการถดถอยพหุคูณแบบ 

Stepwise เพืÉอทดสอบสมมติฐานการวิจยั 

 ผลการวิจยัพบวา่ ผูบ้ริโภคใหค้วามสาํคญัต่อปัจจยัทีÉมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซืÊอบา้นมือ

สองในระดบั “มากทีÉสุด” โดยเฉพาะดา้นการตลาดและการประชาสัมพนัธ์ ซึÉ งมีอิทธิพลอย่างมี

นัยสําคญัทางสถิติทีÉระดบั .001 ต่อการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสอง ขณะทีÉปัจจยัดา้นคุณภาพบา้น 

ราคา ทาํเลทีÉตัÊง และการเขา้ถึงสินเชืÉอ ไม่มีอิทธิพลอย่างมีนัยสําคญัในโมเดลรวม ผลดงักล่าว

สะท้อนว่าผู ้บริโภคในยุคปัจจุบันให้ความสําคัญกับข้อมูลข่าวสาร การโฆษณาออนไลน์ 

โปรโมชัÉน และการสืÉอสารทางการตลาดทีÉน่าเชืÉอถือมากกว่าปัจจัยด้านกายภาพของบ้าน 

ผลการวิจยันีÊสามารถนาํไปใชเ้ป็นแนวทางสาํหรับผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยใ์นการกาํหนด

กลยทุธ์ทางการตลาด การสืÉอสาร และการใหข้อ้มลูแก่ผูบ้ริโภคไดอ้ยา่งตรงกลุ่มเป้าหมาย อีกทัÊง

ยงัเป็นประโยชน์ต่อการวางแผนเชิงนโยบายดา้นทีÉอยูอ่าศยัในเขตเมืองใหญ่ 
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Abstract 

 This research aims to study the factors influencing consumers’ decisions to purchase second-

hand houses in Bangkok Metropolitan. The study focuses on analyzing the relationships between house 

quality, price, location, access to credit, and marketing and public relations factors and the decision to 

purchase second-hand houses. It also seeks to propose strategic guidelines that real estate entrepreneurs 

can apply to improve marketing plans effectively. This study employed a quantitative research approach 

using a questionnaire to collect data from consumers who had experience in or were in the process of 

purchasing second-hand houses in Bangkok. The data were analyzed using descriptive statistics such as 

frequency, percentage, mean, and standard deviation, and inferential statistics, including correlation 

analysis and stepwise multiple regression analysis, to test the research hypotheses. 

 The results revealed that consumers placed the highest importance on factors influencing their 

decision to purchase second-hand houses, particularly marketing and public relations, which had a 

statistically significant influence at the .001 level. In contrast, factors such as house quality, price, 

location, and access to credit did not show significant influence in the overall model. The findings 

indicate that modern consumers place greater emphasis on information, online advertising, promotions, 

and credible marketing communication rather than the physical attributes of the house itself.These 

findings can serve as a guideline for real estate entrepreneurs in formulating marketing and 

communication strategies and providing accurate information to target consumers. Furthermore, the 

results contribute to policy planning regarding urban housing development. 

Keywords: Second-hand House, Buying Decision, Marketing Factors, Access to Credit, Bangkok 

Metropolitan 

 

บทนํา 

 ทีÉอยูอ่าศยัถือเป็นหนึÉงในปัจจยัสีÉทีÉจาํเป็นต่อการดาํรงชีวิตของมนุษย ์ไม่เพียงเป็นสถานทีÉพกั

อาศยัเท่านัÊน แต่ยงัเป็นทรัพยสิ์นทีÉสร้างมูลค่าเพิÉมและความมัÉนคงทางเศรษฐกิจให้แก่เจา้ของได้อีก

ดว้ย ในเขตกรุงเทพมหานครซึÉงเป็นศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ ความตอ้งการทีÉอยู่



 
 

อาศยัมีแนวโนม้เพิÉมขึÊนอย่างต่อเนืÉองจากการขยายตวัของประชากร การยา้ยถิÉนฐานเพืÉอเขา้มาทาํงาน 

และการพฒันาระบบขนส่งมวลชนและโครงสร้างพืÊนฐานทีÉเอืÊอต่อการอยูอ่าศยั 

 อย่างไรก็ตาม ราคาทีÉอยู่อาศยัใหม่ในเขตกรุงเทพฯ มีแนวโน้มสูงขึÊน ส่งผลให้บา้นมือสอง

กลายเป็นทางเลือกสําคญัของผูบ้ริโภคทีÉต้องการความคุม้ค่าและทาํเลทีÉสะดวกต่อการดาํเนินชีวิต 

การศึกษาปัจจยัทีÉมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสองจึงมีความสําคญั เพืÉอให้เขา้ใจพฤติกรรม

ของผูบ้ริโภคและใชเ้ป็นแนวทางในการกาํหนดกลยุทธ์ทางการตลาดของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์ห้

สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของตลาดในปัจจุบนั 

 

วัตถุประสงค์ของการวิจัยวัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพืÉอศึกษาปัจจัยทีÉ มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซืÊ อบ้านมือสองของผู ้บริโภคในเขต

กรุงเทพมหานคร 

2. เพืÉอวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยัดา้นคุณภาพบา้น ราคา ทาํเลทีÉตัÊง การเขา้ถึงสินเชืÉอ 

และการตลาดกบัการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสอง 

3. เพืÉอเสนอแนวทางเชิงกลยุทธ์สําหรับผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยใ์นการปรับใช้กลยุทธ์

ทางการตลาดให้เหมาะสมกบัพฤติกรรมผูบ้ริโภค 

 

ขอบเขตของการวิจัย  

พืÊนทีÉศึกษา: กรุงเทพมหานคร 

กลุ่มตวัอยา่ง: ผูบ้ริโภคทีÉเคยซืÊอ หรือกาํลงัตดัสินใจซืÊอบา้นมือสอง 

ลกัษณะการวิจยั: การวิจยัเชิงปริมาณ (Quantitative Research) 

เครืÉองมือ: แบบสอบถาม 

การวิเคราะห์ขอ้มูล: ใชส้ถิติเชิงพรรณนา (ค่าเฉลีÉย, ส่วนเบีÉยงเบนมาตรฐาน) และสถิติเชิงอนุมาน 

(การวิเคราะห์สหสัมพนัธ์ และการถดถอยพหุคูณแบบ Stepwise) 

ขอบเขตของการวิจยัครอบคลุมปัจจยัอิสระ 5 ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นคุณภาพบา้น ดา้นราคา ดา้นทาํเล

ทีÉตัÊ ง ด้านการเข้าถึงสินเชืÉอ และด้านการตลาดและการประชาสัมพันธ์  โดยมีลักษณะ



 
 

ประชากรศาสตร์เป็นตวัแปรปรับ และการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสองเป็นตวัแปรตาม กลุ่มตวัอยา่ง

คือผูบ้ริโภคทีÉเคยมีประสบการณ์หรือกาํลงัตดัสินใจซืÊอบา้นมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร โดย

ใชแ้บบสอบถามเป็นเครืÉองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูล 

 

สมมติฐานของการวิจัย 

 H.1 ปัจจยัดา้นคุณภาพบา้นมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสองของผูบ้ริโภคในเขต

กรุงเทพมหานคร 

 H.2 ปัจจัยด้านราคามีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซืÊอบ้านมือสองของผู ้บริโภคในเขต

กรุงเทพมหานคร 

 H.3 ปัจจัยด้านทาํเลทีÉตัÊงมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสองของผูบ้ริโภคในเขต

กรุงเทพมหานคร 

 H.4 ปัจจยัดา้นการเขา้ถึงสินเชืÉอมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสองของผูบ้ริโภค

ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

ประโยชน์ทีÉคาดว่าจะได้รับ 

 ผลการศึกษาครัÊ งนีÊ คาดว่าจะเป็นประโยชน์ทัÊงในด้านวิชาการและการปฏิบตัิ โดยในเชิง

วิชาการจะช่วยเพิÉมพูนองคค์วามรู้ดา้นพฤติกรรมผูบ้ริโภคในตลาดอสังหาริมทรัพย ์โดยเฉพาะตลาด

บา้นมือสอง ซึÉ งสามารถใชเ้ป็นแนวทางสําหรับนักวิจยัและนักวิชาการในการศึกษาปัจจยัทีÉมีผลต่อ

การตดัสินใจซืÊอทีÉอยู่อาศยัในบริบทเมืองใหญ่ ในเชิงธุรกิจและการตลาด ผลการวิจัยจะช่วยให้

ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยเ์ขา้ใจพฤติกรรมและความตอ้งการของผูบ้ริโภคมากขึÊน นาํไปสู่การ

วางแผนการตลาด การกาํหนดราคา และกลยุทธ์การประชาสัมพนัธ์ทีÉตอบสนองความตอ้งการของ

ตลาดได้ดียิÉงขึÊน ขณะเดียวกัน นายหน้าและตวัแทนอสังหาริมทรัพยส์ามารถใช้ข้อมูลทีÉได้เป็น

แนวทางในการใหค้าํปรึกษาแก่ผูซื้Êอไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

 ในดา้นสังคมและผูบ้ริโภค ผลการวิจยัจะช่วยให้ผูบ้ริโภคตระหนกัและเขา้ใจปัจจยัทีÉตนเอง

พิจารณาในการตัดสินใจซืÊอ สามารถใช้ข้อมูลเพืÉอประกอบการตัดสินใจซืÊอบ้านมือสองอย่าง

รอบคอบและเหมาะสมกับศักยภาพของตนเอง ลดความเสีÉยงในการซืÊอบ้านทีÉไม่ตรงตามความ



 
 

ตอ้งการหรือไม่คุม้ค่ากบัการลงทุน และในเชิงนโยบาย หน่วยงานภาครัฐหรือสถาบนัการเงินสามารถ

นําผลการวิจัยไปใช้ประกอบการกําหนดนโยบายด้านทีÉอยู่อาศัยและการสนับสนุนสินเชืÉอให้

เหมาะสมกบัความตอ้งการของประชาชนในเขตเมืองใหญ่ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

 

การทบทวนแนวคิดและทฤษฎี 

 การศึกษาครัÊ งนีÊ อิงแนวคิดหลกัดา้นพฤติกรรมผูบ้ริโภคและการตลาด เพืÉออธิบายปัจจยัทีÉมี

อิทธิพลต่อการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสองของผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใชก้รอบแนวคิด

สาํคญั 3 ส่วน ไดแ้ก่ 

1. แนวคิดเกีÉยวกบัการตดัสินใจซืÊอของผูบ้ริโภค (Consumer Buying Decision Process) 

อา้งอิงจาก Kotler (2003) และ Engel, Blackwell & Miniard (1995) ซึÉ งอธิบายว่าการตดัสินใจซืÊอเป็น

กระบวนการ 5 ขัÊนตอน ไดแ้ก่ 

1. การรับรู้ปัญหา (Problem Recognition) 

2. การแสวงหาขอ้มูล (Information Search) 

3. การประเมินทางเลือก (Evaluation of Alternatives) 

4. การตดัสินใจซืÊอ (Purchase Decision) 

5. พฤติกรรมหลงัการซืÊอ (Post-Purchase Behavior) 

ในบริบทของการซืÊอบา้นมือสอง ซึÉงเป็นสินคา้มูลค่าสูงและมีความเสีÉยง ผูบ้ริโภคมกัใชก้ระบวนการ

ตดัสินใจแบบ “Extended Problem Solving” โดยพิจารณาขอ้มูลจาํนวนมากจากทัÊงแหล่งภายในและ

ภายนอก เช่น เวบ็ไซตอ์สังหาริมทรัพย ์นายหนา้ และคาํแนะนาํจากคนรู้จกั เพืÉอเปรียบเทียบทางเลือก

ตามเกณฑด์า้นราคา ทาํเล และคุณภาพบา้นก่อนตดัสินใจซืÊอ 

2. แนวคิดส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix: 4P’s) 

ตามแนวคิดของ McCarthy (1960) และ Kotler (2017) ส่วนประสมทางการตลาดประกอบดว้ย 

1. Product: คุณภาพ ฟังก์ชนั และสภาพของบา้น 

2. Price: ราคาขาย ความคุม้ค่า และเงืÉอนไขการชาํระเงิน 



 
 

3. Place: ช่องทางการจดัจาํหน่าย ทัÊงแบบดัÊงเดิมและดิจิทลั 

4. Promotion: การสืÉอสารทางการตลาด การโฆษณา และกิจกรรมส่งเสริมการขาย 

แนวคิดนีÊสะทอ้นว่าการบริหารกลยุทธ์การตลาดทีÉเหมาะสมในแต่ละดา้นสามารถสร้างแรงจูงใจและ

เพิÉมโอกาสในการตดัสินใจซืÊอของผูบ้ริโภคไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

3. แนวคิดเกีÉยวกบัปัจจยัทีÉมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสอง 

จากการสังเคราะห์งานวิจยัทัÊงในและต่างประเทศ พบว่าปัจจยัหลกั 5 ดา้นทีÉมีผลต่อการตดัสินใจซืÊอ

บา้นมือสอง ไดแ้ก่ 

1. ดา้นราคา – ความเหมาะสม ความคุม้ค่า และการตอ่รอง (Kotler, 2016; จารุวรรณ, 2563) 

2. ดา้นทาํเลทีÉตัÊง – ความสะดวก ปลอดภยั และสิÉงอาํนวยความสะดวกโดยรอบ (Rosen, 1974; 

วิภาดา, 2564) 

3. ดา้นคุณภาพบา้น – สภาพโครงสร้าง ความน่าอยู่ และบรรยากาศ (Parasuraman et al., 1988; 

ณฐัพงษ,์ 2563) 

4. ดา้นการเขา้ถึงสินเชืÉอ – เงืÉอนไขการขอสินเชืÉอ ดอกเบีÊย และการอนุมติั (ธนาคารแห่งประเทศ

ไทย, 2565; Pinto & Costa, 2020) 

5. ดา้นการตลาดและการประชาสัมพนัธ์ – การโฆษณาออนไลน์ โปรโมชัÉน และการสืÉอสารทีÉ

สร้างความเชืÉอมัÉน (Kotler & Keller, 2016; พรทิพา, 2562) 

 การศึกษานีÊ อิงจากแนวคิดทางจิตวิทยาและพฤติกรรมผูบ้ริโภค เพืÉออธิบายแรงจูงใจและ

ปัจจยัทีÉมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสองของผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใช้

กรอบทฤษฎีสาํคญั 2 ทฤษฎี ไดแ้ก่ 

1. ทฤษฎีแรงจูงใจของมาสโลว ์(Maslow’s Hierarchy of Needs Theory, 1970) 

มาสโลว์เสนอว่าความต้องการของมนุษยแ์บ่งเป็น 5 ระดับ ได้แก่ ความต้องการทาง

กายภาพ ความปลอดภยั ความรัก การยกย่อง และการเติมเต็มศกัยภาพ โดยการซืÊอบา้น

สัมพนัธ์โดยตรงกบัระดบั ความตอ้งการดา้นความปลอดภยั (Safety Needs) และ ความ

มัÉนคงในชีวิต (Security Needs) ซึÉ งเป็นแรงจูงใจพืÊนฐานทีÉผลกัดนัให้บุคคลแสวงหาทีÉอยู่

อาศัยทีÉมัÉนคง  ปลอดภัย และสามารถตอบสนองต่อคุณภาพชีวิตระยะยา วได ้



 
 

มิติทีÉใชว้ดั: ความรู้สึกปลอดภยั ความมัÉนคงในชีวิต การปกป้องครอบครัว และการสร้าง

ฐานะทางเศรษฐกิจ 

2. ทฤษฎีพฤติกรรมผูบ้ริโภคของโคตเลอร์ (Kotler’s Consumer Behavior Theory, 2003) 

โคตเลอร์อธิบายว่าพฤติกรรมผูบ้ริโภคไดรั้บอิทธิพลจาก ปัจจยัทางวฒันธรรม สังคม 

บุคคล และจิตวิทยา ซึÉ งส่งผลต่อกระบวนการตัดสินใจซืÊอ ตัÊงแต่การรับรู้ปัญหา การ

ค้นหาขอ้มูล ไปจนถึงพฤติกรรมหลังการซืÊอ สําหรับตลาดบ้านมือสอง ปัจจัยเหล่านีÊ

สะทอ้นถึงแรงจูงใจดา้นค่านิยม ความเชืÉอ รายได ้และอิทธิพลจากสังคมในการเลือกซืÊอ 

มิติทีÉใชว้ดั: ทศันคติ แรงจูงใจ การรับรู้ ความเชืÉอ ความพึงพอใจ และอิทธิพลจากบุคคล

รอบขา้ง 

 

วิธีดําเนินการวิจัย  

 การวิจัยครัÊ งนีÊ เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) โดยใช้แบบสอบถามเป็น

เครืÉ องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างผูบ้ริโภคทีÉเคยมีประสบการณ์ หรือกําลัง

ตดัสินใจซืÊอบา้นมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร กลุ่มตวัอย่างไดม้าจากการสุ่มแบบเฉพาะเจาะจง 

(Purposive Sampling) เพืÉอให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการศึกษา เครืÉ องมือทีÉ ใช้คือ

แบบสอบถามซึÉ งผ่านการตรวจสอบความตรงเชิงเนืÊอหา (IOC) และหาค่าความเชืÉอมัÉนด้วยสถิติ

แอลฟาของครอนบาค (Cronbach’s Alpha) 

 การวิเคราะห์ขอ้มูลใชส้ถิติเชิงพรรณนา ไดแ้ก่ ค่าความถีÉ ร้อยละ ค่าเฉลีÉย และส่วนเบีÉยงเบน

มาตรฐาน เพืÉออธิบายลกัษณะทัÉวไปของผู้ตอบแบบสอบถาม และใช้สถิติเชิงอนุมาน ไดแ้ก่ การ

วิเคราะห์สหสัมพันธ์เพียร์สัน (Pearson’s Correlation) และการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณแบบ 

Stepwise (Stepwise Multiple Regression) เพืÉอทดสอบสมมุติฐานและหาปัจจัยทีÉมีอิทธิพลต่อการ

ตดัสินใจซืÊอบา้นมือสองของผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

 ประชากรในการวิจยัครัÊ งนีÊ คือ ผูบ้ริโภคทีÉเคยมีประสบการณ์ หรือกาํลงัตดัสินใจซืÊอบา้น

มือสองในเขตกรุงเทพมหานคร ซึÉ งเป็นกลุ่มทีÉมีความเกีÉยวขอ้งโดยตรงกับวตัถุประสงค์ของ

การศึกษา กลุ่มตวัอยา่งไดม้าจากการสุ่มแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) โดยพิจารณา



 
 

จากผูที้Éมีคุณสมบติัสอดคลอ้งกบัเกณฑ์การวิจยั ไดแ้ก่ มีประสบการณ์ซืÊอ หรือมีความสนใจใน

การซืÊอบ้านมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร จาํนวนกลุ่มตัวอย่างทีÉใช้ในการวิเคราะห์ขอ้มูล

คาํนวณตามสูตรของ Yamane (řšşś) ทีÉระดบัความเชืÉอมัÉน šŝ% ไดก้ลุ่มตวัอยา่งจาํนวน ŜŘŘ คน 

 

เครืÉองมือทีÉใช้ในการวิจัย 

 เครืÉองมือทีÉใชใ้นการวิจยัครัÊ งนีÊ คือ แบบสอบถาม (Questionnaire) ซึÉ งสร้างขึÊนโดยผูวิ้จยัตาม

กรอบแนวคิดและวตัถุประสงคข์องการศึกษา โดยแบ่งออกเป็น 3 ตอน ไดแ้ก่ 

1. ตอนทีÉ 1: ขอ้มูลทัÉวไปของผูต้อบแบบสอบถาม (ลกัษณะประชากรศาสตร์) เช่น เพศ อายุ 

ระดบัการศึกษา อาชีพ และรายไดต่้อเดือน 

2. ตอนทีÉ 2: คาํถามเกีÉยวกบัปัจจยัทีÉมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสอง ครอบคลุม 5 ดา้น 

ไดแ้ก่ คุณภาพบา้น ราคา ทาํเลทีÉตัÊง การเขา้ถึงสินเชืÉอ และการตลาดและการประชาสัมพนัธ์ 

โดยใชม้าตราส่วนประมาณค่าแบบลิเคิร์ต (Likert Scale) 5 ระดบั 

3. ตอนทีÉ 3: คาํถามเกีÉยวกบัระดบัความคิดเห็นต่อการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสองของผูบ้ริโภค 

แบบสอบถามไดรั้บการตรวจสอบความตรงเชิงเนืÊอหา (Content Validity) โดยผูท้รงคุณวุฒิจาํนวน 3 

ท่าน และไดค้่าดชันีความสอดคลอ้งของขอ้คาํถาม (IOC) อยู่ระหว่าง 0.67–1.00 แสดงว่าเครืÉองมือมี

ความเหมาะสม จากนัÊนนาํไปทดสอบความเชืÉอมัÉน (Reliability Test) กบักลุ่มตวัอยา่งนาํร่อง (Try-out) 

จาํนวน 40 คน พบว่าค่าความเชืÉอมัÉนทัÊงฉบบัมีค่าสัมประสิทธิÍ แอลฟาของครอนบาค (Cronbach’s 

Alpha Coefficient) เท่ากบั 1.00 แสดงวา่แบบสอบถามมีความเทีÉยงในระดบัสูง 

 

การตรวจสอบคุณภาพของแบบสอบถาม   

แบบสอบถามทีÉใช้ในการวิจยัไดรั้บการตรวจสอบคุณภาพทัÊงดา้นความตรงเชิงเนืÊอหาและ

ความเชืÉอมัÉน โดยผ่านการประเมินจากผูเ้ชีÉยวชาญจาํนวน 3 ท่าน เพืÉอหาค่าดัชนีความสอดคล้อง

ระหวา่งขอ้คาํถามกบัวตัถุประสงคข์องการวิจยั (Item-Objective Congruence: IOC) ซึÉงไดค้่า IOC รวม

เท่ากบั 1.00 แสดงวา่แบบสอบถามมีความตรงเชิงเนืÊอหาอยูใ่นระดบัดีมาก 

จากนัÊนไดน้าํแบบสอบถามฉบบัปรับปรุงไปทดลองใช ้(Try-out) กบักลุ่มผูต้อบทีÉมีลกัษณะ

ใกลเ้คียงกบักลุ่มตวัอย่างจริง จาํนวน 40 คน เพืÉอตรวจสอบความเชืÉอมัÉนของเครืÉองมือ (Reliability 

Test) โดยวิเคราะห์ดว้ยค่าสัมประสิทธิÍ แอลฟาของครอนบาค (Cronbach’s Alpha Coefficient) พบว่ามี



 
 

ค่าเท่ากับ 1.00 ซึÉ งสูงกว่าเกณฑ์มาตรฐานทีÉกําหนดไว้ทีÉ  0.70 (Turner & Carlson, 2003; Everitt & 

Skrondal, 2010) แสดงว่าแบบสอบถามมีความเทีÉยงและความเชืÉอถือไดสู้ง เหมาะสมสาํหรับการเก็บ

รวบรวมขอ้มูลจริง 

 

 เทคนิคการวิเคราะห์ข้อมูล 

 เมืÉอผูวิ้จยัไดร้วบรวมขอ้มูลจากแบบสอบถามเรียบร้อยแลว้ ผูวิ้จยัไดน้าํขอ้มูลทีÉไดม้าทาํ

การประมวลผลดว้ยการวิเคราะห์ขอ้มูล ดงัต่อไปนีÊ  การวิเคราะห์ขอ้มูลในงานวิจยัครัÊ งนีÊ ใช้สถิติ

พรรณนาและสถิติอนุมานในการประมวลผลขอ้มูล โดยใชโ้ปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิติในการ

วิเคราะห์ ไดแ้ก่สถิติพรรณนา (Descriptive Statistics) เพืÉออธิบายลกัษณะทัÉวไปของกลุ่มตวัอยา่ง 

เช่น ค่าความถีÉ (Frequency) ค่าร้อยละ (Percentage) ค่าเฉลีÉย (Mean: 𝑥̄) และค่าส่วนเบีÉยงเบน

มาตรฐาน (Standard Deviation: S.D.) 

 สถิติอนุมาน (Inferential Statistics) ใช้ในการทดสอบสมมติฐานของการวิจัย โดยใช้การ

วิ เคราะห์การถดถอยพหุคูณ (Multiple Linear Regression Analysis) แบบ Stepwise เพืÉอศึกษา

ความสัมพนัธ์และอิทธิพลของตวัแปรอิสระ ไดแ้ก่คุณภาพบา้น ราคา ทาํเลทีÉตัÊง การเขา้ถึงสินเชืÉอ 

และการตลาดและประชาสัมพันธ์ทีÉ มีต่อ การตัดสินใจซืÊ อบ้านมือสองของผู ้บริโภคในเขต

กรุงเทพมหานคร การตีความผลใชเ้กณฑน์ยัสาํคญัทางสถิติทีÉระดบั .Ř01 โดยตรวจสอบความสัมพนัธ์

ร่วมระหว่างตวัแปร (Multicollinearity) ดว้ยค่า VIF และ Tolerance เพืÉอให้มัÉนใจว่าแบบจาํลองการ

วิเคราะห์มีความเหมาะสมและน่าเชืÉอถือทางสถิติ 

 

ผลการวิจัย 

 ผลการวิจยัดา้นขอ้มูลประชากรของผูต้อบแบบสอบถามพบว่า กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เป็น 

เพศหญิง แสดงใหเ้ห็นว่าเพศหญิงมีบทบาทสาํคญัในการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสองมากกวา่เพศชาย ซึÉง

สอดคล้องกับแนวโน้มของสังคมทีÉเพศหญิงมีส่วนร่วมในการวางแผนทีÉอยู่อาศยัของครอบครัว

เพิÉมขึÊนอยา่งต่อเนืÉอง ดา้น อาย ุพบวา่ผูต้อบส่วนใหญ่มีอายรุะหวา่ง 25–44 ปี ซึÉ งเป็นช่วงวยัทาํงานทีÉมี

รายไดม้ัÉนคงและมีแนวโน้มตอ้งการมีทีÉอยู่อาศยัถาวรหรือทรัพยสิ์นเพืÉอการลงทุนในอนาคต ส่วน

ใหญ่มีระดบัการศึกษา ปริญญาตรี สะทอ้นถึงกลุ่มผูบ้ริโภคทีÉมีความรู้ ความเขา้ใจ และสามารถเขา้ถึง

ขอ้มูลเพืÉอนาํมาประกอบการตดัสินใจซืÊอไดอ้ย่างมีเหตุผล ในดา้น รายไดต่้อเดือน กลุ่มตวัอยา่งส่วน

ใหญ่มีรายไดร้ะหว่าง 20,001–60,000 บาท ซึÉ งเป็นกลุ่มทีÉมีกาํลงัซืÊอระดบัปานกลางถึงค่อนขา้งสูง 



 
 

และเป็นกลุ่มเป้าหมายหลกัของตลาดบา้นมือสองในเขตกรุงเทพมหานคร กลุ่มนีÊ มีแนวโนม้สูงในการ

ตัดสินใจซืÊอบ้านเพืÉออยู่อาศยัจริงหรือเพืÉอการลงทุน โดยรวมแล้วลกัษณะประชากรของผู ้ตอบ

แบบสอบถามสะทอ้นว่า “กลุ่มผูบ้ริโภควยัทาํงานตอนกลางทีÉมีการศึกษาสูงและรายไดม้ัÉนคง” เป็น

กลุ่มทีÉมีบทบาทสําคญัทีÉสุดในตลาดบา้นมือสอง และเป็นกลุ่มเป้าหมายหลกัทีÉผูป้ระกอบการควร

มุ่งเน้นกลยุทธ์ทางการตลาดให้สอดคล้องกับพฤติกรรมและความต้องการของกลุ่มนีÊ มากทีÉสุด

 ผลการวิจยัพบวา่ ผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานครใหค้วามสาํคญัต่อปัจจยัทีÉมีอิทธิพลต่อการ

ตดัสินใจซืÊอบา้นมือสองในระดบั “มากทีÉสุด” โดยภาพรวมมีค่าเฉลีÉยรวมเท่ากบั 4.50 (S.D. = 0.32) 

ปัจจยัทีÉผูบ้ริโภคให้ความสาํคญัมากทีÉสุดคือ ทาํเลทีÉตัÊง รองลงมาคือ การเขา้ถึงสินเชืÉอ, คุณภาพบา้น, 

ราคา, และ การตลาดและการประชาสัมพนัธ์ ตามลาํดับ โดยมีความคิดเห็นต่อการตดัสินใจซืÊอบา้น

มือสองอยู่ในระดับ มากทีÉสุด (x̄ = 4.34, S.D. = 0.47) สะท้อนให้เห็นว่าผูบ้ริโภคมีความมัÉนใจและ

ความพร้อมในการซืÊอบา้นมือสองเมืÉอมีปัจจยัสนบัสนุนทีÉเหมาะสม 

 ผลการทดสอบสมมติฐานพบวา่ ปัจจยัดา้นการตลาดและการประชาสัมพนัธ์ เป็นปัจจยัเดียวทีÉ

มีอิทธิพลเชิงบวกต่อการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสองอย่างมีนยัสาํคญัทางสถิติทีÉระดบั .001 ซึÉ งน้อยกวา่ 

0.05 แสดงวา่มีอิทธิพลอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติในระดบั 0.05 ต่อการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสอง โดยมี

ค่าสัมประสิทธิÍ เชิงมาตรฐาน (Beta) เท่ากับ 0.314 แสดงว่ากิจกรรมส่งเสริมการขาย การโฆษณา

ออนไลน์ และรีวิวจากผูใ้ชจ้ริง มีผลต่อการสร้างความเชืÉอมัÉนและกระตุน้ให้เกิดการตดัสินใจซืÊอ ส่วน

ปัจจยัดา้นคุณภาพบา้น ราคา ทาํเลทีÉตัÊง และการเขา้ถึงสินเชืÉอ แมมี้อิทธิพลเชิงบวก แต่ไม่ถึงระดบั

นยัสาํคญัทางสถิติ จากการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณเพืÉอศึกษาปัจจยัทีÉมีอิทธิพลต่อ การตดัสินใจ

ซืÊอบา้นมือสองของผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร พบวา่แบบจาํลองมีค่า R² = 0.672 หมายความว่า 

ตวัแปรอิสระทัÊงหมด 5 ตวั (ดา้นคุณภาพบา้น ดา้นราคา ดา้นทาํเลทีÉตัÊง ดา้นการเขา้ถึงสินเชืÉอ และดา้น

การตลาดและประชาสัมพนัธ์) สามารถอธิบายความแปรปรวนของตวัแปรตาม คือ การตดัสินใจซืÊอ

บ้านมือสอง ได้คิดเป็น ร้อยละ 67.2 ส่วนทีÉเหลืออีกร้อยละ 32.8 เป็นผลมาจากปัจจัยอืÉนทีÉไม่ได้

รวมอยูใ่นแบบจาํลอง 

ผลการทดสอบค่าความมีนยัสาํคญัทางสถิติ (Sig. p-value) พบวา่ 

 ตัวแปร ด้านการตลาดและการประชาสัมพนัธ์ (Marketing & Promotion) มีค่า Sig. < 0.001 

การตลาดและการประชาสัมพนัธ์เป็นปัจจยัทีÉส่งผลเชิงบวกต่อการตดัสินใจของผูบ้ริโภค 

กล่าวคือ เมืÉอมีการสืÉอสารการตลาดทีÉมีประสิทธิภาพ เช่น โปรโมชัÉนหรือการประชาสัมพนัธ์

ออนไลน์ จะช่วยเพิÉมโอกาสให้ผูบ้ริโภคตดัสินใจซืÊอไดม้ากขึÊน 



 
 

ขณะทีÉตวัแปรอืÉน  ๆไดแ้ก่ 

 ดา้นคุณภาพบา้น (House Quality) มีค่า Sig. = 0.591 

 ดา้นราคา (Price) มีค่า Sig. = 0.807 

 ดา้นทาํเลทีÉตัÊง (Location) มีค่า Sig. = 0.606 

 ดา้นการเขา้ถึงสินเชืÉอ (Access to Credit) มีค่า Sig. = 0.440 

ซึÉงทัÊงหมดมีค่า Sig. มากกว่า 0.05 แสดงว่าไม่มีอิทธิพลอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติต่อการตดัสินใจซืÊอ

บา้นมือสองในครัÊ งนีÊ  ในส่วนของการตรวจสอบปัญหาความสัมพนัธ์เชิงพหุคูณ (Multicollinearity) 

พบวา่ค่า Tolerance อยูร่ะหวา่ง 0.603–0.683 และค่า VIF อยูร่ะหวา่ง 1.463–1.658 ซึÉงนอ้ยกว่า 10 แสดง

ว่าไม่มีปัญหาความสัมพนัธ์เชิงพหุคูณระหวา่งตวัแปรอิสระ 

 ผลการวิจยัโดยรวมสะทอ้นว่า ผูบ้ริโภคยคุปัจจุบนัใหค้วามสาํคญักบั “กลยทุธ์การตลาดและ

ขอ้มูลข่าวสาร” มากกวา่ปัจจยักายภาพของบา้น โดยมุ่งเนน้การรับรู้ ความเชืÉอมัÉน และความคุม้ค่าจาก

ขอ้มูลทีÉเขา้ถึงไดง่้ายผา่นสืÉอดิจิทลั ทัÊงนีÊ  ผลการวิจยัสามารถนาํไปประยกุตใ์ชใ้นการวางแผนกลยุทธ์

ทางการตลาด การสืÉอสาร และการประชาสัมพนัธ์ของผู ้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ เพืÉอให้

สอดคลอ้งกบัพฤติกรรมและความตอ้งการของผูบ้ริโภคในเขตเมืองใหญไ่ดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

 

อภิปรายผล 

ผลการวิจยัแสดงให้เห็นว่า ผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานครให้ความสาํคญักบัปัจจยัทีÉมี

อิทธิพลต่อการตัดสินใจซืÊอบ้านมือสองในระดับมากทีÉสุด โดยเฉพาะ ด้านการตลาดและการ

ประชาสัมพนัธ์ ซึÉ งมีอิทธิพลเชิงบวกและมีนัยสาํคญัทางสถิติทีÉระดบั .001 สะทอ้นว่าผูบ้ริโภคในยคุ

ปัจจุบนัให้ความสาํคญักบัขอ้มูลข่าวสาร การโฆษณาออนไลน์ รีวิว และโปรโมชัÉนทีÉสามารถสร้าง

ความเชืÉอมัÉนไดม้ากกวา่ปัจจยัทางกายภาพของบา้น ซึÉงสอดคลอ้งกบัแนวคิดของ Kotler (2017) ทีÉระบุ

ว่าการตดัสินใจซืÊอของผูบ้ริโภคไดรั้บอิทธิพลจากการรับรู้และการสืÉอสารทางการตลาด 

ในขณะเดียวกัน ปัจจัยด้านคุณภาพบ้าน ราคา ทาํเลทีÉตัÊ ง และการเข้าถึงสินเชืÉอ แม้มี

อิทธิพลในเชิงบวกต่อการตดัสินใจซืÊอ แต่ไม่ถึงระดบันยัสําคญัทางสถิติ สอดคลอ้งกบังานวิจยัของ 

ภทัราพร มงคลนาวิน (2564) และ วิชญาพร วงศ์พนิต (2565) ทีÉพบว่าผูบ้ริโภคกลุ่มวยัทาํงานในเขต

เมืองให้ความสําคัญกับความสะดวกในการเขา้ถึงขอ้มูลข่าวสารและความคุม้ค่าจากโปรโมชัÉน

มากกวา่ปัจจยัเชิงกายภาพของอสังหาริมทรัพย ์



 
 

ดงันัÊน อาจกล่าวไดว่้าผูบ้ริโภคในปัจจุบนัมีพฤติกรรมการตดัสินใจทีÉเปลีÉยนแปลงไปตาม

บริบทของเทคโนโลยีและพฤติกรรมดิจิทลั โดยให้ความสาํคญักบั “การรับรู้ขอ้มูล ความเชืÉอถือ และ

ความมัÉนใจในการซืÊอ” มากกว่าปัจจยัทางกายภาพของบา้น ซึÉ งเป็นประเด็นสําคญัทีÉผูป้ระกอบการ

ควรนาํไปใช้กาํหนดกลยุทธ์ทางการตลาดเพืÉอสืÉอสารและสร้างความสัมพนัธ์กับผูบ้ริโภคอย่างมี

ประสิทธิภาพ 

 

ข้อเสนอแนะ  

 1.ขอ้เสนอแนะเชิงการบริหารและการตลาด ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพย์ควรให้

ความสาํคญักบักลยทุธ์ดา้น การตลาดและการประชาสัมพนัธ์ โดยเฉพาะการสืÉอสารผา่นช่องทาง

ออนไลน์ การสร้างเนืÊอหาทีÉน่าเชืÉอถือ และการใช้สืÉอโซเชียลมีเดียเพืÉอเข้าถึงกลุ่มผู ้บริโภค

เป้าหมายอย่างตรงจุด นอกจากนีÊ  ควรออกแบบโปรโมชัÉนและกิจกรรมส่งเสริมการขายทีÉตอบ

โจทยค์วามตอ้งการของผูบ้ริโภคในยุคดิจิทลั เพืÉอเพิÉมแรงจูงใจในการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสอง 

 2.ขอ้เสนอแนะเชิงนโยบาย หน่วยงานภาครัฐและสถาบนัการเงินควรพิจารณานโยบาย

ส่งเสริมการเขา้ถึงสินเชืÉอทีÉอยูอ่าศยัในราคาทีÉเหมาะสม รวมถึงสนับสนุนมาตรการลดภาษีหรือ

สิทธิพิเศษสาํหรับผูซื้Êอบา้นมือสอง เพืÉอกระตุน้ตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นเขตเมืองใหญ่ 

 

ข้อเสนอแนะสําหรับการวิจัยในอนาคต 

 ขอ้เสนอแนะสาํหรับการวิจยัในอนาคต ควรขยายขอบเขตการศึกษาครอบคลุมพืÊนทีÉอืÉน

นอกเหนือจากกรุงเทพมหานคร และพิจารณาใชก้ารวจิยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) 

หรือแบบผสมผสาน (Mixed Methods) เพืÉอให้ไดข้อ้มูลเชิงลึกเกีÉยวกบัแรงจูงใจและพฤติกรรม

ของผูบ้ริโภคในการตดัสินใจซืÊอบา้นมือสองไดอ้ยา่งครอบคลุมมากยิÉงขึÊน 
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