
ปัจจัยในการตัดสินใจซ้ือของผู้ท่ีจะซ้ือท่ีอยู่อาลัย 
: กรณีศึกษาโครงการบ้านสถาพรบ้านภ'สลร3 และบ้านพฤกษา 12

นางสาวทัสณี นิลมงคล

วิทยานิพนธ์น้ีเป็นส่วนหน่ึงของการศึกษาตามหลักสูตรบัรญญาเคหพ'ฒนศาลตรมหาบัณฑิต
สาขาวิชาเคหการ ภาควิชาเคหการ 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณีมหาวิทยาลัย 
ปีการศึกษา 2546 

ISBN 974-17-4856-6 
ลิฃสิทธ่ีฃองจุฬาลงกรณีมหาวิทยาลัย

I  £ 1 5 cเณีบั 3 Î



THE DECISION MAKING FACTORS OF HOUSING PROSPECTS : A CASE STUDY OF
BAAN SATHAPORN,BAAN PATSORN 3 AND BAAN PREUKSA 12 PROJECT

Miss Tasanee Nilmongkol

A Thesis Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements 
for the Degree of Master of Housing Development in Housing 

Department of Housing 
Faculty of Architecture 

Chulalongkorn University 
Academic Year 2003
ISBN 974-17-4856-6



หัวข้อวิทยานิพนธ์ 

โดย
ลาขาวิชา 
อาจารย์ท่ีปรึกษา 
อาจารย์ท่ีปรึกษาร่วม

ปัจจัยในการตัดสินใจซ้ือของผูท่ีจะช้ือท่ีอยู่อาลัย 
: กรณีสีกษาโครงการบ้านสถาพร บ้าน/เสสร 3 และบ้านพฤกษา 12 
นางสาวทัสณี นิลมงคล 
เคหการ
รองศาสตราจารย์มานพ พงศทัต 
รองศาสตราจารย์ ดร.บัณฑิต จุลาสัย

คณะสถาปัตยกรรมศาลตรึ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย อนุบัติให้นับวิทยานิพนธ์ฉบับน้ี 
เป็นส่วนหน่ึงของการสีกษาตามหลักสูตรปริญญามหาบัณฑิต

:3 จ ~ั ~ . -

(รองศาลตราจารย์ ดร.วีระ สัจกุล)
คณบดีคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์

คณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์

(รองศาสตราจารย์ ดร.ชวลิต นิตยะ)
ประธานกรรมการ

อาจารย์ท่ีปรึกษา
(รองศาสตราจารย์ มานพ พงศทัต)

อาจารย์ท่ีปรึกษาร่วม
(รองศาสตราจารย์ ดร.บัณฑิต จุลาสัย)

.................^ (ป ี'.'.?โ ^ ? ^ ^ ร 7ึ:.............. กรรมการ
(อาจารย์ ดร.กุณฑลทิพย พานิชภกด๋ึ)

.......... ,7ปั.'ไ,.!1̂ ...................................... กรรมการ
(อาจารย์ ดร.พนิชา สังข์เพ็ชร)



ง

ทัสณี นิลมงคล : ปัจจัยในการตัดสินใจชื้อของผู้ท่ีจะซ้ือท่ีอยู่อาสี'ย : กรณีสีกษาโครงการบ้านสถาพร บ้าน
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อาจารย์ท่ีปรกษา : รองศาสตราจารย์ มานพ พงศทัต, อาจารย์ท่ีปรึกษาร่วม : รองศาลตราจารย์ ดร.
บัณฑิต จุลาส์'ย, 168 หน้า. ISBN 974-17-4856-6.

ท่ีผ่านมาการวิจัยเร่ืองปัจจัยท่ีมีอิทธิพลในการตัดสินใจช้ือท่ีอยู่อาคัย แม้จะมีการสีกษากันมากแต่เป็นการสีกษาจาก 
(1) กลุ่มประชาชนท่ัวไป (2) กลุ่มท่ีเร่ืมลนใจซ้ือโดยเข้าชมงานแสดงบ้าน (3) กลุ่มท่ีช้ือแล้ว แต่ยังใม่มีการสีกษาปัจจัยใน
กลุ่มผู้ท่ีจะช้ืออันหมายถึงผู้ท่ีมีความต้องการในท่ีอยู่อาตัยท่ีอยู่ในช้ันตอนชองกระบวนการตัดสินใจช้ือ โดยท่ีคนกลุ่มน้ี
จะทำการค้นหาข้อมูลก่อนการช้ือเพ่ือนำข้อมูลเหล่าน้ันมาประเมินผลทางเลือกในการตัดสินใจช้ือท่ีอยู่อาตัย การสีกษา
ปัจจัยในการตัดสินใจซ้ือ ชองผู้ท่ีจะช้ือท่ีอยู่อาตัยท่ีเข้าชมโครงการจัดสรร โดยมีวัตชุประสงค์เพ่ือหาลำตับความสำคัญของ
ปัจจัยในการตัดสินใจช้ือรวมถึงความสัมพันธ์ระหว่างสภาพเศรษฐกิจ สังคม กับ ระดับราคาและรูปแบบของท่ีอยู่อาคัยท่ีผู้จะ 
ช้ือสนใจโดยทำการสัมภาษณ์ผู้ท่ีจะซ้ือท่ีเข้าชมโครงการ กรณีสีกษาโครงการบ้านสถาพร บ้านกัลสร 3 และบ้านพฤกษา
12 จำนวน 189 ตัวอย่าง จากการสีกษาพบว่า

(1) ผู้ท่ีจะช้ือล่วนใหญ่ให้ความสนใจ ในการค้นหาข้อมูลเพ่ือประกอบการตัดสินใจช้ือท่ีอยู่อาคัย โดยมีการ
เปรียบเทียบข้อมูลจาก 3 โครงการท่ีคัดสรรแล้ว โดยจะเข้าชมโครงการละ 2 คร้ัง เป็นอย่างน้อย ใข้ระยะเวลาภายใน 1 เดือน 
ในการช้ือ (2) ปัจจัยในการตัดสินใจซ้ือท่ีสำคัญท่ีลุดของผู้ท่ีจะช้ือคือปัจจัยทางด้านการเงินซ่ึงแตกต่างจากกลุ่มอ่ืนท่ีพิจารณา 
ถึงเร่ืองของทำเลเป็นสำคัญ ปัจจัยรองลงมาท่ีผู้ท่ีจะช้ือให้ความสำคัญคือปัจจัยในเร่ืองของทางด้านทำเล ปัจจัยทางด้านท่ีต้ัง 
ปัจจัยทางด้านรูปแบบบ้าน ปัจจัยทางด้านสภาพแวดล้อม ปัจจัยทางด้านการตลาด และปัจจัยทางด้านผู้ประกอบการ ตาม 
สำตับ ซ่ึงในแต่ละปัจจัย ผู้ท่ีจะช้ือมีประเด็นพิจารณาดังน้ี ด้านการเงินพิจารณาเร่ืองราคาขายเหมาะลมเม่ือเทียบกับคุณภาพ, 
ทางด้านทำเลพิจารณาเร่ืองความสะดวกต่อการเดินทางใปยังจุดต่าง ,ๆ ด้านท่ีต้ังพิจารณาเร่ืองการเดินทาง/การคมนาคม 
สะดวก, ด้านรูปแบบบ้านพิจารณาเร่ืองขนาดพ้ืนท่ีใช้สอย, จำนวนห้องน้ัา-ห้องนอนตามจำนวนต้องการ, ด้านสภาพแวดล้อม 
พิจารณาเร่ืองบรรยากาศสงบน่าอยู่อาคัย, มีการดูแลและรักษาหมู่บ้านให้ดูละอาด, ด้านการตลาดพิจารณาเร่ืองมี
บ้านตัวอย่างให้ชม และด้านผู้ประกอบการพิจารณาเร่ืองเซ่ึอถือในช่ือเสิยงของผู้ประกอบการโดยดูจากมีการดำเนินงานมานาน 
และมีผลงานเป็นท่ีปรากฏและความเป็นเค้าตลาดในทำเล (3) ท่ีอยู่อาคัยท่ีผู้ท่ีจะช้ือระบุว่าจะเลือก จะมีระดับราคาและ
รูปแบบท่ีสัมพันธ์กับสภาพเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือนของผู้ท่ีจะซ้ือ (4) แหล่งท่ีมาของเงินท่ีจะใช้ในการช้ือคือ ใช้เงินออม 
ในการชำระเงินดาวน์และใช้รายได้ประจำท้ังของตัวเองและคู่สมรสในการผ่อนชำระกับสถาบันทางการเงิน

จากการผู้ท่ีจะช้ือคำนึงถึงปัจจัยด้านการเงินมีบทบาทสำคัญอันเป็นกรอบในการกำหนดข้อพิจารณาในด้านอ่ืน ๆ
โดยพิจารณาระดับราคาเม่ือเทียบกับคุณภาพ จะคำนึงถึงราคาท่ีลมเหตุลมผลและสอดคล้องกับรายใด้และความสามารถใน 
การจ่ายเป็นหลักซ่ึงแตกต่างจากผลท่ีได้จากการวิจัยท่ีผ่านมาท่ีคำนึงถึงทำเลท่ีต้ังเป็นสำคัญ ดังน้ันผู้ประกอบการจึงควรคิดค้น 
วิธีการนำเสนอโครงการ ให้สอดคล้องกับความต้องการของผู้ท่ีจะช้ือ เพ่ือการตัดสินใจท่ีรวดเร็วและถูกต้อง สำหรับงานวิจัยใน 
เร่ืองน้ีการเข้าถึงกลุ่มตัวอย่างเป็นเร่ืองยากมาก ดังน้ันหากจำเป็นต้องทำจึงควรมีการวางแผนงานท่ีดืและรัดกุม

ภาควิชา....................... เคหการ.
สาขาวิชา...................... เคหการ.
ปีการสีกษา.....................2546..
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เท the past, there has been a lot of research on factors affecting the decision-making process. 
However, those are studies from people, both who are interested in housing projects and those who have 
already bought a home. There is still a lack of research about the prospected buyers who will collect project 
information to evaluate alternatives for making decisions on buying a home that will bring the understanding of 
real factors affecting housing needs. Thus, the objectives of this thesis are studying the priority of factors in 
making the decision to buy a home as well as the relationship between economic and social status, price and 
housing types that attract the prospected buyers. The survey has been conducted in BAAN SATAPORN, BAAN 
PASSORN 3 AND BAAN PREUKSA 12 PROJECT. Over 189 selected filled เท the interviews form and have been 
collected from the potential buyers.

The study has showed that (1) the prospected buyers visit sites to make a repurchase search at least 
2 times and take 1 month in the buying process because they set a pattern of intention to buy the project they 
visit most frequently. (2) financial consideration is the first priority that the prospected buyers are concern with 
while the major concern of the other groups is location . เท addition, location, housing design, surroundings, 
marketing and the developer are the minor concerns. The important details are the prospected buyers concern 
that it is a reasonable price compared to quality, convenient for travelling, using space, peaceful atmosphere 
suitable for living, and a good reputation of the developer (3) the economic and social status of buyers relate to 
price and housing type. Housing types were followed by economic and social status. Installations accounted for 
35% in accordance with the survey result of the Housing Authority of Thailand. (4) Saving is the source of down 
payment installations. As for installations with a financial company, money comes from the salary of both the 
prospected buyers and his/her spouse.

Because buyer’s are concerned about many aspects when they visit housing projects, developers 
ought to present their projects for the prospect buyers in order that they can make a rapid decision correctly. 
The accessibility to the sampling is very difficult so there ought to be a good plan for the future research.



กิตติกรรมประกาศ

วิทยานิพนธ์ฉบับนี๋สำเร็จลุล่วงด้วยความกรุณาของ รองศาลตราจารย์ มานพ พงศทัต 
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ซ่ึงเป็นผู้ให้คำแนะนำและข้อคิดเห็นต่าง  ๆ อันประโยชน์ท้ังในการทำวิทยานิพนธ์ และ
การดำเนินชีวิต

ด้วยความกรุณาของผู้ให้ ผู้วิจัยได้รับโอกาลท่ีดีในการอนุญาตให้เข้าทำการคิกษาวิจ้ยจาก 
คุณสุนทร สถาพร กรรมการผู้จัดการ บริษัท เฉลิมนคร จำกัด ผู้บริหารโครงการบ้านลทาพร และ 
คุณทองมา วิจิตรพงสัพันธุ กรรมการผู้จัดการ บริษัท พฤกษา เรียลเอลเตท จำกัด ผู้บริหาร
โครงการบ้านภัลลร 3 และบ้านพฤกษา 12 รวมท้ังเจ้าหน้าท่ี ฝ่ายขาย และผู้ท่ีจะช้ือท่ีเข้าซม 
โครงการท้ัง 3 โครงการ ท่ีให้ความร่วมมือและช่วยเหลืออย่างเต็มใจ

ผู้ว ิจ ัยใคร่กราบขอบคุณ อาจารย ์ ดร.พนิชา ส ังข ์เพ ็ชร และ อาจารย ์ ดร.ฤณฑลทิพย
พาน ิชภ ักด ิ้ ท ี่ให ้คำแนะนำและตรวจแก้งานในการค ิกษาวิจ ัยในครั้งน ี้อย ่างด ีย ิ่ง, เจ้าพน์กงานที่ด ิน 
สำน ์กงานที่ด ินจ ังหว้ดปท ุมธาน ี สาขาธัญบุรีท ุกท ่าน, พ่อใหญ่ปลัดอำ๓ อ และเจ้าหน้าที่ท ี่ว ่าการ 
อำ๓ อธัญบุรึ'ทุกท่าน ขอบคุณทีมวิจ ัยเคหพัฒนศาสตร์มหาบ ัณฑิต อาทิ คุณสินีนาฏ วงคิลวัลดี๋, 
ค ุณชุล ืกร เหมือนละม้าย, คุณรวิวรรณ เดชานุภาพฤทธา, ค ุณ ฐปน ันท ้ เอกอินทร์ และค ุณราชสักด ิ้ 
จงวิลาส รวมท ั้งค ุณ นงล ักษณ ์ข ัยพ ิร ิยะส ักด ิ้, คุณธีรนุช อ ัศววรุณ ตลอดจนท่านอื่น ๆ ที่ไม ่ลามารถ 
ระบ ุนามได ้หมดที่ทำงานอย่างแข็งข ันตลอดระยะเวลา 3 เดือนในการลง Site ท ี่ให ้ความช่วยเหลือ 
และความร่วมมือเป ็นอย่างด ี

เหนืออ่ืนใด ผู้วิจัยซอขอบคุณ บิดา มารดา และคณา1จารย์ที่มีหัวใจเป็นครูแท้
ที่ประสิทธ้ี'ประลาทวิ'ขาความI ที่ต่อยอดทั้งในการประกอบวิชาชีพและการดำรงชีวิต ท้ายนี้
วิทยานิพนธ์ฉบับนีสำเร็จลุล่วงได้ด้วยการให้และความศรัทธาอย่างแท้จริง
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