
 
 

ปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือบ้านมือสอง ของลูกค้า  
บริษัทบริหารสินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) ในจังหวัดเชียงใหม่ 

Factors affecting the decision to buy second-hand homes of customers of  Bangkok 
Commercial Asset Management Public Company Limited in Chiang Mai. 

ฐิติกานต ์ ตาค าเที่ยง 

 

บทคัดย่อ 

 การวิจัยเร่ือง ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือบ้านมือสอง ของลูกค้า บริษัทบริหารสินทรัพย ์
กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่  คร้ังน้ีมีวตัถุประสงค ์  คือ (1) เพ่ือศึกษาพฤติกรรมการ

ซ้ือบา้นมือสองของลูกคา้ บริษทับริหารสินทรัพย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่ (2) 
เพ่ือศึกษาปัจจยัที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือบ้านมือสองของลูกคา้ บริษทับริหารสินทรัพย ์กรุงเทพพาณิชย ์

จ ากดั (มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่ กลุ่มตวัอย่างที่ใช้ในการวิจยั คือ ลูกคา้ บริษทับริหารสินทรัพย ์กรุงเทพ

พาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่  จ านวน 385 คน โดยวิธีการเลือกกลุ่มตวัอยา่งตามความสะดวก  
เคร่ืองมือที่ใช้ในการรวบรวมขอ้มูลเป็นแบบสอบถามเก่ียวกบัปัจจยัที่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสอง 

ของลูกค้า บริษทับริหารสินทรัพย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากัด (มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่ สถิติที่ใช้ในการ

วิเคราะห์ขอ้มูล ไดแ้ก่   ค่าความถี่ ค่าร้อยละ ค่าเฉลี่ย ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  และการวิเคราะห์สัมประสิทธ์ิ
สหสัมพนัธ์ 

 ผลการวิจยัพบว่า 
 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือบ้านมือสอง ของลูกค้า บริษทับริหาร

สินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) ในจังหวดัเชียงใหม่ พบว่า ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด

โดยรวมมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือบ้านมือสอง ของ ลูกค้าบริษทับริหารสินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ จ ากัด 
(มหาชน) โดยดา้นผลิตภณัฑ์และดา้นการส่งเสริมทางการตลาด มีความสัมพนัธ์ระดบัปานกลาง มีทิศทาง

ความสัมพันธ์ในทางบวกอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ .01 ส่วนด้านราคาและด้านท าเลที่ตั้ ง มี
ความสัมพนัธ์ระดบัต ่า มีทิศทางความสัมพนัธ์ในทางบวกอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั .01 

ค ำส ำคัญ : ส่วนประสมทางการตลาด , การตดัสินใจ , บา้นมือสอง 
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Abstract 

 Research factors affecting the decision of buying second-hand homes by customers of asset 

management companies Bangkok Commercial Public Company Limited in Chiang Mai.  The objective 

this time is ( 1)  to study the behavior of buying second-hand homes by customers.  Asset Management 
Company Bangkok Commercial Bank Public Company Limited in Chiang Mai ( 2)  to study factors 

affecting the customers' decision buying second-hand homes. The sample group used in the research was 

clients of asset management companies.  Bangkok Commercial Public Company Limited in Chiang Mai 
Province, consisting of 385 people gathering data by surveys conductedon their convenience.  The tools 

used for collecting data were questionnaires about factors affecting the decision to buy secondhand homes 
of customers of asset management companies.  The statistics used for data analysis were frequency, 

percentage, means, standard deviation and the correlationanalysis. 

The result of the research showed that 

 Mixed marketing factors affected customers' decision to buy secondhand homes by asset 

management found that the overall mixed marketing factors affected the decision to buy second-hand 
homes of customers of asset management companies.  Product and marketing promotions had moderate 

relationship. There is a direction of positive relations at the statistical significance of .01 level. In terms of 

price and location there is a low level relationship.  There is a positive relationship direction at the 
statistical significance of .01 level. 

Keyword: Marketing Mix ,Decision Making ,Second-hand Horse 
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บทน า 

ที่มาและความส าคัญของปัญหา 

 จากแนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบันมีอัตราการเติบโตที่ชะลอตัวลงเน่ืองมาจากภาวะ

เศรษฐกิจโลกที่ตกต ่า ผูป้ระกอบการธุรกิจที่มีส่วนเก่ียวข้องกับภาคอสังหาริมทรัพย์ ต่างเร่ิมปรับตัวเพ่ือ
รองรับก าลงัซ้ือของผูบ้ริโภคภายในประเทศที่อาจชะลอก าลังซ้ือทรัพย ์ที่เห็นได้ชัดตั้งแต่ในปัจจุบนั จาก

ราคาอสังหาริมทรัพยม์ือหน่ึงประเภทต่างๆ ทั้งแนวราบและแนวสูงมีการปรับราคา ส่งผลให้ทรัพยม์ือสอง

ปรับราคาลดลงตามไปด้วย เน่ืองจากผูบ้ริโภคต้องระมัดระวงัการใช้จ่ายมากขึ้น และปัจจุบัน ที่อยู่อาศัย 
นับว่ามีความส าคัญเป็นอย่างย่ิงต่อการด าเนินชีวิต เป็นปัจจยัพ้ืนฐาน และถือเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีในการ

ด าเนินชีวิตของทุกคน รวมถึงเป็นเคร่ืองช้ีวดัคุณภาพชีวิต ฐานะทางสังคมและเศรษฐกิจของประชาชนอีก
ด้วย โดยที่ อยู่อาศัยนั้ นสามารถแบ่งออกเป็นประเภทต่างๆ  ได้แก่  บ้านเด่ียว อาคารพาณิชย์หรือ

ตึกแถว ทาวน์เฮาส์ ทาวน์โฮมส์ คอนโดมิเนียม  เป็นตน้ การเลือกซ้ือที่อยู่อาศยัจึงตอ้งค านึงถึงปัจจยัต่าง ๆ 

เช่น ท าเลที่ตั้ง ราคาที่ เหมาะสม ขนาดพ้ืนที่ การคมนาคม เพ่ือตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคทั้งดา้น
ความ สะดวกสบาย สภาพแวดล้อม ความปลอดภัย ซ่ึงขึ้ นอยู่กับความพึงพอใจ และความต้องการของ

ผูบ้ริโภคที่แตกต่างกนั ส าหรับผูท้ี่ตอ้งการมีบา้นเป็นของตวัเอง โดยเฉพาะคนที่มีก  าลงัซ้ือจ ากดั บา้นมือสอง 

จึงเป็นอีกทางเลือกหน่ึงเพื่อสนองความตอ้งการ โดยตลาดบา้นมือสองในปัจจุบนัเป็นตลาดที่ใหญ่นอกจาก
จะขายโดยสถาบนัทางการเงิน กรมบงัคบัคดี แลว้นั้นยงัมีบา้นมือสองที่ประชาชนตอ้งการขายเปลี่ยนมือกนั

ดว้ย ดงันั้น ปริมาณบา้นมือสองที่รอการขายจึงยงัมีอยู่จ  านวนมาก “บา้นมือสองมีแนวโน้มว่าจะเพ่ิมขึ้นสูง
เร่ือยๆ ในอนาคต จนจะสามารถเป็นสินคา้ทดแทนบา้นมือหน่ึงไดเ้ลยทีเดียว” (TerraBKKเคล็ดลบัการลงทุน

, 2561) 

 จากการพิจารณาความตอ้งการบ้านมือสองของประชาชนรวมถึงตลาดบ้านมือสองที่ได้รับความ
นิยมมากขึ้นนั้น ผูวิ้จัยมีความสนใจศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือบ้านมือสองของลูกค้า บริษัท

บริหารสินทรัพย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่ เพื่อน าปัจจยัต่างๆ มาประยุกต์ใช้กบั

การบริหารจดัการทรัพยสิ์นรอขาย ให้ตรงตามความตอ้งการของลูกคา้ และเป็นขอ้มูลสนบัสนุนในดา้นการ
วางแผนการบริหารจดัการทรัพยสิ์นรอการขายต่อไป 

วัตถปุระสงค์ของการศึกษา  

 1.เพ่ือศึกษาพฤติกรรมการซ้ือบา้นมือสองของลูกคา้ บริษทับริหารสินทรัพย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั 

(มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่ 
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 2.เพ่ือศึกษาปัจจยัที่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสองของลูกคา้ บริษทับริหารสินทรัพย ์กรุงเทพ
พาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่ 

สมมติฐานของการศึกษา 
 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือบ้านมือสองของลูกค้า บริษทั บริหาร
สินทรัพย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่ 

ขอบเขตของการศึกษา 

 ในการศึกษาปัจจยัที่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสองของลูกคา้ บริษทับริหารสินทรัพยก์รุงเทพ
พาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่ มีขอบเขตการศึกษาดงัน้ี 

 1. ขอบเขตด้านการศึกษา งานวิจยัน้ีเป็นงานวิจยัเชิงส ารวจ (Survey Research) ที่ใช้แบบสอบถาม

ปลายปิด (Close-ended) ที่ประกอบดว้ย ขอ้มูลดา้นประชากรศาสตร์ ของประชาชนในเขตจงัหวดัเชียงใหม่ 
ขอ้มูลปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (4P’s) และกระบวนการตัดสินใจซ้ือบ้านมือสองของลูกคา้ บริษทั

บริหารสินทรัพย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่ 
 2. ขอบเขตดา้นประชากร ประชากรที่ใช้ในการศึกษาคร้ังน้ี ใช้กลุ่มลูกคา้ที่สนใจและซ้ือบา้นมือ
สองของ บริษทับริหารสินทรัพย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่ ซ่ึงไม่สามารถทราบ
จ านวนประชากรได้อย่างแน่นอน ดังนั้น การหาขนาดตัวอย่างสามารถค านวณได้จากสูตร ของ W.G. 
Cochran ก าหนดระดบัความเช่ือมัน่ร้อยละ 95 และระดบัความ คลาดเคลื่อนร้อยละ 5 

3. ขอบเขตดา้นตวัแปร 
 3.1 ตวัแปรอิสระ ประกอบดว้ยปัจจยัส่วนบุคคล ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพสมรส ระดับ

การศึกษา อาชีพ รายไดเ้ฉลี่ยต่อเดือนของครอบครัว จ านวนสมาชิกในครอบครัว ที่อยูอ่าศยัในปัจจุบนั และ 
ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด  ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นท าเลที่ตั้ง ดา้นการส่งเสริมการขาย  

3.2 ตัวแปรตามประกอบด้วย กระบวนการในการตัดสินใจซ้ือ 5 ขั้นตอน ได้แก่ การ
ตระหนกัถึงปัญหา การคน้หาขอ้มูล การประเมินทางเลือกการตดัสินใจซ้ือ และ พฤติกรรมหลงัการซ้ือ 
 4. ขอบเขตดา้นเวลา คือ ระหว่างเดือนพฤศจิกายน 2562 ถึง เดือนธนัวาคม 2562 

แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกีย่วข้อง 

แนวคิดเกี่ยวกับสภาพเศรษฐกิจ 
 ทบัทิม วงศ์ประยูร (อ้างถึงใน พิเชษฐ์ คนซ่ือ,2557,หน้า 10) ไดใ้ห้ความหมายของเศรษฐกิจไวว่้า 
เศรษฐกิจ หมายถึง การศึกษาเก่ียวกับความต้องการของมนุษย์อันมีอยู่ไม่จ ากัด แต่แนวทางที่จะได้รับมี
ขอบเขตจ ากัดได้แก่ การประกอบการหาเลี้ ยงชีพ การแสวงหารายได ้การสะสมทรัพย์สิน การผลิต การ
จ าหน่ายตลอดจนการบริโภคส่ิงอุปโภคต่าง ๆ 
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 ธนาคารแห่งประเทศไทย (2561)  เศรษฐกิจไทยในปัจจุบนั มีแนวโน้มขยายตวัชะลอลงแต่ยงัอยูใ่น

อตัราใกลเ้คียงกบัระดบัศกัยภาพ แมก้ารส่งออกบางส่วนอาจไดรั้บผลกระทบจากเศรษฐกิจโลกที่ชะลอตวั
จากผลกระทบของความขดัแยง้ทาง การคา้ระหว่างประเทศของสหรัฐฯ และจีนที่ชัดเจนขึ้น แต่อุปสงค์ใน

ประเทศยงัขยายตวัไดต่้อเน่ือง ทั้งการ ใช้จ่ายภาคเอกชนและภาครัฐที่ขยายตวัอยูใ่นเกณฑดี์ ส าหรับอตัราเงิน
เฟ้อทัว่ไปมีแนวโนม้ชะลอลงตาม ทิศทางของราคาน ้ามนัดิบในตลาดโลกที่โนม้ลดลงเป็นส าคญั 

 จึงสรุปได้ว่า เศรษฐกิจ หมายถึง กิจกรรมที่เก่ียวข้องกับทรัพยากรที่มีจ ากดัอันมีค่า เพื่อจะน ามา

ตอบสนองความตอ้งการของมนุษย์ทีป่รับเปลี่ยนไปตามยุคสมยั เช่น รายได ้การผลิต เงินออม การจ าหน่าย 
และการบริโภคใชส้อยส่ิงต่างๆ ของชุมชนอยา่งประหยดัที่สุด 

แนวคิดเกี่ยวกับบ้านมือสอง 
 Money HUB (2559) บา้นมือสอง หมายถึง บา้นที่เคยมีผูอ้ยูอ่าศยัมาก่อน หรือซ้ือต่อจากเจา้ของเดิม 
บา้นมือสองจะตอ้งตอบสนองความตอ้งการของผูซ้ื้อ โดยมีปัจจยัต่างๆ เพ่ือจูงใจผูซ้ื้อ เช่น ดา้นราคา ด้าน

สินคา้ ดา้นท าเลที่ตั้ง และการมีโปรโมชัน่ที่จูงใจ ส าหรับผูซ้ื้อ 

 จากการศึกษาเร่ือง แนวคิดเก่ียวกบับา้นมือสอง ท าให้ผูวิ้จยัทราบเก่ียวกบัขอ้ดีและขอ้เสียของบา้น
มือสอง ซ่ึงสอดคล้องกับการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบ้านมือสอง ของลูกคา้ บริษทับริหาร

สินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) ในจังหวดัเชียงใหม่ จึงจ าเป็นต้องทราบถึงลักษณะ และข้อดี
ขอ้เสียเพ่ือประกอบการตดัสินใจซ้ือ 

แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมผู้บริโภค  
 ภาวิณี กาญจนาภา (2559)  พฤติกรรมผูบ้ริโภค  เก่ียวขอ้งกบัความคิด ความรู้สึก ประสบการณ์ และ
พฤติกรรมหรือการกระท าที่เกิดขึ้นในระหว่างกระบวนการบริโภคของบุคคล และรวมไปถึง ส่ิงแวดลอ้ม
ต่างๆ ที่มีอิทธิพลต่อความคิด ความรู้สึกและพฤติกรรมหรือการกระท า เช่น อิทธิพล ส่วนบุคคลอิทธิพลจาก
กิจกรรมทางดา้นการตลาดต่างๆ ลกัษณะของผลิตภณัฑ์การบรรจุภณัฑ์ การตั้งราคาผลิตภณัฑ์ หรือแมแ้ต่
การส่งเสริมการตลาด เป็นตน้ 
 วนัดี รัตนกาย (2554) พฤติกรรมผูบ้ริโภค หมายถึง กลุ่มบุคคลที่ตอ้งการสินค้าหรือบริการเพื่อการ
บริโภคส่วนตัว การกระท าของผู้บริโภคที่เก่ียวข้องกับการซ้ือ และการใช้บริการเพ่ือตอบสนองความ
ตอ้งการและความพึงพอใจของตนเอง การศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภคเป็นการศึกษาพฤติกรรมการตดัสินใจ
เลือกซ้ือสินคา้และบริการต่าง ๆ เพ่ือให้ไดรั้บความพึงพอใจสูงสุดจากงบประมาณที่มีอยูอ่ยา่งจ ากดั 
 จากการศึกษาเร่ือง แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับการวิเคราะห์พฤติกรรมผูบ้ริโภคท าให้ผูวิ้จยัทราบ
เก่ียวกับพฤติกรรมผูบ้ริโภครวมทั้งการใช้กลยุทธ์การตลาดให้สอดคล้องกับค าตอบเก่ียวกับพฤติกรรม
ผูบ้ริโภค ดังนั้นผูวิ้จยัจึงไดน้ าเสนอแนวคิดทฤษฎีเก่ียวกบัการวิเคราะห์พฤติกรรมผูบ้ริโภคเขา้มาพิจารณา
ประกอบกบังานวิจยัเร่ืองน้ีดว้ย เพื่อให้สอดคลอ้งและครบองค์ประกอบของการศึกษาปัจจยัที่มีผลต่อการ
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ตดัสินใจซ้ือบ้านมือสอง ของลูกค้า บริษทับริหารสินทรัพย์ กรุงเทพพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) ในจงัหวดั
เชียงใหม่จึงเห็นความส าคญัถึงพฤติกรรมการเลือกซ้ือบา้นมือสองของผูบ้ริโภค 
แนวคิดเกี่ยวกับการซ้ือบ้านมือสอง 
 บุศรินทร์ ตรีระพงศ์พิชิต(2552) "บ้านมือสอง" เป็นอีกทางเลือกหน่ึงส าหรับคนที่ฝันอยากจะมี 
"บ้าน" เป็นของตัวเอง โดยเฉพาะคนที่มีก  าลังซ้ือจ ากัด แต่ต้องการอยู่ในท าเลที่ดีเพราะ "บ้านมือสอง" 
กระจายอยูต่ามพ้ืนที่ต่างๆบางพ้ืนที่ลูกคา้ไม่มีโอกาสที่จะเห็นบา้น ขณะที่ราคาบา้นมือสองถูกกว่าบา้นใหม่ 
เพราะผูข้ายส่วนใหญ่จะถูกกดดนัเป็นพิเศษและรุนแรง เช่น ก าลงัจะถูกฟ้องบงัคบัจ านองหรือตอ้งการยา้ยที่
อยู่ใหม่แต่ก่อนจะตดัสินใจเลือกจะตอ้งตรวจสอบอย่างละเอียดและพิถีพิถนัสักหน่อย ถา้เลือกอยา่งดี จะได้
บา้นคุณภาพดีราคาสมเหตุสมผล ช่องทางมองหาบ้านมือสองที่ได้รับความนิยมในปัจจุบันมีอยู่ 4 แหล่ง
ใหญ่ๆ ที่จะมีขอ้ดี ขอ้เสีย และขอ้ควรระวงัแตกต่างกนัไป 

ส่ิงส าคญัที่สุดส าหรับขั้นตอนการเลือกบา้นมือสอง คือ "สภาพบา้น" เพราะมีการอยูอ่าศยัมาแลว้ ท า
ให้สภาพบา้นอาจเส่ือมโทรมไปบา้ง โดยเฉพาะบา้นที่ผ่านกระบวนการบงัคบัคดีที่ใช้เวลานาน แต่ที่ส าคญั
กว่านั้นคือ "โครงสร้าง" จะยงัแข็งแรงอยู่หรือไม่เพราะหากมีการต่อเติมที่ไม่ถูกตอ้งตามหลกัวิชาการอาจ
สร้างปัญหาไดใ้นอนาคต 
แนวคิดเกี่ยวกับส่วนประสมทางการตลาด 

 ศิริวรรณ เสรีรัตน์(2552)  ส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix หรือ 4P’s) หมายถึง ตวัแปรทาง
การตลาดที่ควบคุม ได้ ซ่ึงบริษัทใช้ร่วมกันเพื่อสนองความพึงพอใจแก่กลุ่มเป้าหมาย ประกอบด้วย
ผลิตภณัฑ ์(Product) ราคา (Price) การจดัจ าหน่าย (Place หรือ Distribution)  4 . ก าร ส่ ง เส ริม ก ารตล าด 
(Promotion)   
 Philip Kotler 2003 อ้างถึงใน ปกรณ์ พันธ์จิตวุฒิชัย (2558) กล่าวว่า ส่วนประสมทางการตลาด 
(Marketing Mix) คือ เคร่ืองมือทาง การตลาดที่ควบคุมได ้ซ่ึงการผสมผสานให้ตอบสนองความตอ้งการของ
กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย ส่วนประสมการตลาด ประกอบดว้ยทุกส่ิงที่กิจการใช้ เพ่ือให้มีอิทธิพลโน้มน้าวความ
ตอ้งการ ผลิตภณัฑ์ ส่วนประสมการตลาดแบ่งได ้4กลุ่ม  คือผลิตภณัฑ์ (Product) ราคา (Price) ช่องทางการ
จั ด จ า ห น่ า ย  (Placement-Channel of Distribution)  ก า ร ส่ ง เส ริ ม ก ารต ล าด  (  Promotion-Marketing 
Communication)  
แนวคิดกระบวนการตัดสินใจซ้ือ 

วิทวสั รุ่งเรืองผล (2554, หน้า53-71) กระบวนการตัดสินใจของผูบ้ริโภค (Decision Process) แม้
ผูบ้ริโภคจะมี ความแตกต่างกัน มีความต้องการแตกต่างกันแต่ผูบ้ริโภคจะมีรูปแบบการตัดสินใจซ้ือ ที่
คล้ายคลึงกัน ซ่ึงกระบวนการตดัสินใจซ้ือ แบ่งออกเป็น 5 ขั้นตอน คือ การตระหนักถึงปัญหา (Problem 
Recognition)  การแสวงหาข้อมูล (Information Search) การประเมินทางเลือก (Alternative Evaluation)
ตดัสินใจซ้ือ (Purchase decision)พฤติกรรมหลงัการซ้ือ (Post purchase Behavior) 

http://www.tnrr.in.th/2558/?page=research_result&name=%E0%B8%9A%E0%B8%B8%E0%B8%A8%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B9%8C+%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%9E%E0%B8%87%E0%B8%A8%E0%B9%8C%E0%B8%9E%E0%B8%B4%E0%B8%8A%E0%B8%B4%E0%B8%95
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 ศิริวัฒน์  เหมือนโพธ์ิ (2560) กระบวนการตัดสินใจ หมายถึง ขั้นตอนการตัดสินใจเลือกจาก
ทางเลือกหลาย ๆ ทางเลือกโดยมีความคาดหวงัว่าจะน าไปสู่ผลลพัธ์ที่พึงพอใจหรือเป็นกระบวนการใน
ทางเลือกรูปแบบของการปฏิบติัเพ่ือจดัการกบัปัญหาและโอกาสที่เกิดขึ้น การตระหนกัถึงความตอ้งการ การ
เสาะหาขอ้มูล และการประเมินทางเลือกในการซ้ือ  

วรรณกรรมที่เก่ียวข้อง 

 นันทิชา ขนัธวิจารณ์ (2554) ไดศ้ึกษาเร่ือง แนวทางการตดัสินใจซ้ือทาวน์เฮ้าส์จากกรมบงัคับคดี
ของกลุ่มผูป้ระกอบการธุรกิจซ้ือขายบา้นมือสองผลการศึกษาพบว่า การประมูลซ้ือทาวน์เฮา้ส์แบ่งออกได้
เป็น 3 ขั้นตอนโดยผูป้ระกอบการมีแนวทางในการตัดสินใจเลือกซ้ือทาวน์เฮ้าส์ คือขั้นตอนที่ 1 ก่อนการ
ประมูล เลือกหาข้อมูลตามความถนัดของตนเอง ขั้นตอนที่ 2 ระหว่างการประมูล เตรียมเอกสารพร้อม
หลกัประกนัให้ถูกตอ้งตามที่กรมบงัคบัคดีก าหนดแลว้เขา้ประมูล ขั้นตอนที่ 3 ท าสัญญาซ้ือขาย ย่ืนขอขยาย
ระยะเวลาช าระเงิน เมื่อครบก าหนดช าระส่วนที่เหลือจากนั้นโอนกรรมสิทธ์ิ ช าระภาษี ค่าธรรมเนียม และ
ปรับปรุงซ่อมแซมให้พร้อมเขา้อยูอ่าศยั 
 ปกรณ์ พนัธ์จิตวุฒิชัย (2558) ไดศ้ึกษาเร่ือง กระบวนการและปัจจยัการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศยัใน 
โครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยข์นาดเล็ก : กรณีศึกษา เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานครผลการวิจยัทั้งหมด
ช้ีให้เห็นว่า โครงการขนาดเล็กที่มีการพฒันาโครงการ ที่สอดคลอ้งกบัลกัษณะ เศรษฐกิจและสังคมของผูซ้ื้อ
กระตุน้ให้เกิดกระบวนการตดัสินใจซ้ือกล่าวคือในระยะแรกผูซ้ื้อให้ความส าคญัในดา้นของ ท าเลที่ตั้งและ
ลกัษณะของที่อยู่อาศยั ในช่วงการตดัสินใจซ้ือปัจจยัที่มีผลต่อการตดัสินใจ ไดแ้ก่ราคาขายที่เหมาะสม และ
ไม่เสียค่าสาธารณูปโภคส่วนกลาง 
 อิสรา อุชุภาพ  (2559) ไดศ้ึกษาเร่ือง ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อการเลือกซ้ืออาคารชุดพกัอาศยัของ
ชาวต่างชาติใน เมืองพัทยาโดยผลการศึกษาพบว่าแนวทางสนับสนุนการตัดสินใจในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย ์ประเภทอาคารชุดพกัอาศยับนพ้ืนที่เมืองพทัยา ให้ตรงกับความต้องการของกลุ่มลูกค้า
ชาวต่างชาติใน การพฒันาโครงการนั้นจ าเป็นตอ้งค านึงถึงคุณภาพในการก่อสร้าง และความปลอดภยัของ
โครงการ ในดา้นการออกแบบห้องชุดพกัอาศยันั้นขนาดของห้องพกัเป็นจุดที่ท าให้ชาวต่างชาติสนใจมาก
ที่ สุดใน การตัดสินใจเลือกซ้ือห้องชุดพักอาศัยในเมืองพัทยา และท าเลที่อยู่ใกล้กับแหล่งงานของ
ชาวต่างชาติก็ เป็นอีกเหตุผลที่ท าให้ชาวต่างชาติสนใจในการตดัสินใจซ้ือเช่นกนั 
 ทิพย์สุดา บูระวตัรเดชา (2555)  ไดศ้ึกษาเร่ือง ทัศนคติของผูส้นใจบ้าน SCG HEIMผลการศึกษา
พบว่าปัจจยัที่ส่งผลต่อความสนใจหรือทศันคติของผูเ้ย่ียมชมบา้นตวัอย่าง คือ ปัจจยัดา้นค่าใชจ่้าย ซ่ึงจะเป็น
ตวัก าหนดให้เกิดการเลือกส่ิงที่จ าเป็นโดยส่ิงที่ผูเ้ย่ียมชมบา้นตวัอยา่งคิดว่าเป็นเร่ืองจ าเป็นไดแ้ก่ สุขภาพซ่ึง
ถูกน าเสนอออก มาในรูปแบบของ ระบบหมุนเวียนอากาศภายในบา้น ฉนวนกนัความร้อน รองลงมาเป็น
เร่ืองของความสะดวกสบายในการอยูอ่าศยัซ่ึงถูกน าเสนอออกมาในรูปแบบของการบริการหลงัการขาย การ
ควบคุมค่าใช้จ่าย และนวัตกรรมที่ ผู ้เย่ียมชมบ้านตัวอย่างคิดว่าเกินความจ า เป็นได้แก่  การป้องกัน
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แผ่นดินไหวเพื่อความปลอดภยั กระจก 2 ชั้น เพ่ือกนัความร้อน และกระเบื้องเซรามิคเพ่ือความคงทนโดยให้
เหตุผลว่ายงัไม่เหมาะกบัลกัษณะภูมิอากาศและภูมิประเทศของประเทศไทย 
 ศรัณยพ์ร  อินทร์ใจเอื้อ (2559) ได้ศึกษาเร่ือง ทัศนคติและพฤติกรรมการเลือกซ้ือบ้านเด่ียวของ
ประชากรในแต่ละช่วงอายุ ในกรุงเทพมหานครผลการศึกษาพบว่าทุกช่วงอายุมีความคิดเห็นต่อปัจจัย
การตลาดดา้นราคาและช่องทางการจดั จ าหน่ายคลา้ยกนั 

วิธีการด าเนินการวิจัย 

 การวิจัยเร่ือง “ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือบ้านมือสองของลูกค้า บริษัทบริหารสินทรัพย ์
กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่” โดยการวิจยัคร้ังน้ีผูวิ้จยัไดท้ าการศึกษาในรูปแบบเชิง
ปริมาณ (Quantitative Research) โดยการแจกแบบสอบถาม ผูวิ้จยัได้ก าหนดแนวทางการวิจยัด้วยการเก็บ
รวบรวมขอ้มูลและเคร่ืองมือที่ใชใ้นการศึกษาประชากรที่ใชในการศึกษาคร้ังน้ี ใชก้ลุ่มลูกคา้ที่สนใจและซ้ือ
บา้นมือสองของ บริษทับริหารสินทรัพย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่ ซ่ึงไม่สามารถ
ทราบจ านวนประชากรไดอ้ย่างแน่นอน ดงันั้นการหาขนาดตวัอย่างสามารถค านวณไดจ้ากสูตร ของ W.G. 
Cochran ก าหนดระดบัความเช่ือมัน่ร้อยละ 95 และระดบัความคลาดเคลื่อนร้อยละ 5 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

 1. กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่ เป็นเพศหญิง จ านวน 218 คน คิดเป็นร้อยละ 56.62 ส่วนมากมีอายรุะหว่าง 

31 – 40 ปีขึ้นไป จ านวน 135 คน คิดเป็นร้อยละ35.06สถานภาพโสด จ านวน 197 คน คิดเป็นร้อยละ 51.17 
สมรส 181 คน คิดเป็นร้อยละ 47.01 ระดบัการศึกษาสูงสุดส่วนมาก จบการศึกษาระดบัปริญญาตรี จ านวน 

243 คน คิดเป็นร้อยละ 63.12 อาชีพส่วนใหญ่เป็นเจา้ของกิจการ จ านวน 147 คน คิดเป็นร้อยละ 38.18  มี
รายได้ต่อเดือน 40,000.00 – 50,000.00  บาท จ านวน 136 คนคิดเป็น ร้อยละ35.32จ านวนสมาชิกใน

ครอบครัว ส่วนใหญ่  3-4 คน จ านวน 164 คน คิดเป็นร้อยละ 42.60ที่อยู่อาศัยปัจจุบันส่วนมากเป็น

คอนโดมิเนียม/อพาร์ทเมน้ท/์แฟลต จ านวน 124 คน คิดเป็นร้อยละ 32.21 

 2. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสอง ของลูกคา้ บริษทับริหาร

สินทรัพย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่ โดยภาพรวมอยูใ่นระดบัมากที่สุด(M = 4.67)

พิจารณาเป็นรายด้านพบว่าอยู่ในระดบัมากที่สุดทุกดา้นเรียงล าดบัคะแนนเฉลี่ยจากมากไปหาน้อย พบว่า 
ดา้นท าเลที่ตั้ง มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสอง ของลูกคา้ บริษทับริหารสินทรัพย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั 

(มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่ อยู่ในระดบัมากที่สุด (M  = 4.91 )  รองลงมาคือ ดา้นผลิตภณัฑ์ (M  = 4.81) 
ดา้นการส่งเสริมการขาย(M= 4.73) และ ดา้นราคา (M  = 4.21) ตามล าดบั 
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 3. กระบวนการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสอง ของลูกคา้ บริษทับริหารสินทรัพย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั 
(มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่ โดยภาพรวมอยู่ในระดบัมากที่สุด(M = 4.77)พิจารณาเป็นรายขอ้อยูใ่นระดบั
มากที่สุดทุกข้อ เรียงล าดับคะแนนเฉลี่ยจากมากไปหาน้อย โดยการประเมินทางเลือก (M = 4.92)การ
ตดัสินใจซ้ือ (M = 4.81) การคน้หาข้อมูล (M = 4.80) พฤติกรรมหลังการซ้ือ (M = 4.78) การตระหนักถึง
ปัญหา (M = 4.53)  ตามล าดบั 
 4. ความสัมพนัธ์ของปัจจยัส่วนผสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสอง ของลูกคา้ 
บริษทับริหารสินทรัพย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ในจังหวดัเชียงใหม่ มีความสัมพนัธ์ระดับปาน
กลางและต ่า มีทิศทางความสัมพนัธ์ในทางบวก  อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั .01 
 เมื่อพิจารณาความสัมพนัธ์รายดา้นของของปัจจยัส่วนผสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือ
บา้นมือสอง ของลูกคา้ บริษทับริหารสินทรัพย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่พบว่า 
ปัจจยัส่วนผสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑ์และดา้นการส่งเสริมการขาย มีความสัมพนัธ์ระดบัปานกลาง มี
ทิศทางความสัมพนัธ์ในทางบวกอย่างมีนัยส าคญัทางสถิติที่ระดบั .01  ส่วนดา้นราคาและดา้นท าเลที่ตั้ง มี
ความสัมพนัธ์ระดบัต ่า มีทิศทางความสัมพนัธ์ในทางบวกอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั .01 

อภิปรายผล 

 1. ผลการศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสองของลูกค้า 
บริษทั บริหารสินทรัพย์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ในจังหวดัเชียงใหม่ โดยระดับความส าคัญของ
ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดในการพิจารณาเลือกซ้ือบา้นมือสองภาพรวมอยูใ่นระดบัมากที่สุด เน่ืองจาก
ปัจจัยทางการตลาดในดา้นของสภาพบ้าน ระบบสาธารณูปโภค เงื่อนไขการผ่อนช าระเงินไม่ยุ่งยาก การ
เดินทางสัญจรไปมาสะดวก และการบริการพาชมบา้นก่อนการตดัสินใจซ้ือ มีความส าคญัอย่างย่ิงต่อการ
ตดัสินใจซ้ือบา้นมือสอง ซ่ึงสอดคลอ้งกบัแนวคิดของ Philip Kotler (2003 อา้งถึงใน ปกรณ์ พนัธ์จิตวุฒิชัย 
,2558) กล่าวว่า ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) คือ เคร่ืองมือทาง การตลาดที่ควบคุมได ้ซ่ึงการ
ผสมผสานให้ตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย  
 2. กระบวนการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสอง ของลูกคา้ บริษทับริหารสินทรัพย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั 
(มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่ โดยภาพรวมอยู่ในระดบัมากที่สุด เมื่อพิจารณาเป็นรายขอ้ พบว่าการประเมิน
ทางเลือก อยู่ในระดบัมากที่สุด และ การตดัสินใจซ้ือ การคน้หาขอ้มูล พฤติกรรมหลงัการขาย การตระหนัก
ถึงปัญหา ตามล าดบักระบวนการการตดัสินใจ มีความสอดคลอ้งสอดคลอ้งกบัแนวคิดของ วิทวสั รุ่งเรืองผล 
(2554, หน้า53-71) กระบวนการตัดสินใจของผูบ้ริโภค (Decision Process) แมผู้บ้ริโภคจะมี ความแตกต่าง
กนั มีความตอ้งการแตกต่างกนัแต่ผูบ้ริโภคจะมีรูปแบบการตดัสินใจซ้ือ ที่คลา้ยคลึงกนั  

 3. ผลการวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดที่มผีลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้น

มือสอง ของลูกคา้ บริษทับริหารสินทรัพย ์กรุงเทพพาณิชย ์จ ากดั (มหาชน) ในจงัหวดัเชียงใหม่ พบว่า ปัจจยั
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ส่วนประสมทางการตลาดโดยรวมมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นมือสอง ของ ลูกคา้บริษทับริหารสินทรัพย ์

กรุงเทพพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) ในจังหวดัเชียงใหม่โดยด้านผลิตภัณฑ์และด้านการส่งเสริมการขาย มี
ความสัมพนัธ์ระดบัปานกลาง มีทิศทางความสัมพนัธ์ในทางบวกอยา่งมีนัยส าคญัทางสถิติที่ระดบั .01 ส่วน

ดา้นราคาและดา้นท าเลที่ตั้ง มีความสัมพนัธ์ระดบัต ่า มีทิศทางความสัมพนัธ์ในทางบวกอยา่งมีนยัส าคญัทาง
สถิติที่ระดบั .01ซ่ึงสอดคลอ้งกบัการศึกษาวิจยัของ สุดารัตน์ กนัตะบุตร (2554,บทคดัย่อ) ที่ไดศ้ึกษาเร่ือง 

ปัจจัยที่มีความสัมพนัธ์ต่อการตดัสินในซ้ือสินคา้เพ่ือส่ิงแวดล้อม ของผูบ้ริโภคในจงัหวดันครราชศรีมา 

พบว่า การตดัสินใจซ้ือสินคา้เพ่ือส่ิงแวดลอ้มมีความสัมพนัธ์กบัปัจจยัส่วนผสมทางการตลาด 

ข้อเสนอแนะ 

 1. ด้านผลิตภัณฑ์ เห็นว่า ควรมีระบบสาธารณูปโภคเบื้องต้นครบถ้วน เช่น มีไฟฟ้า และประปา 

เขา้ถึง 
 2. ดา้นราคา เห็นควรว่า ให้มีการประเมินราคาตามสภาพ และตั้งราคาตามราคาตลาด 

 3. ดา้นท าเลที่ตั้ง เห็นว่า ควรมีช่องทางการประชาสัมพนัธ์ เพ่ือให้เขา้ถึงลูกคา้มากย่ิงขึ้น 
 4. ดา้นการส่งเสริมการขาย เห็นว่า ควรมีการจดัโปรโมชัน่ และจดัท าบา้นมือสองราคาพิเศษออกมา

เพ่ิม ให้ครอบคลุมทุกพ้ืนที่ 
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