
 
 

บทที่ 2 
กรอบแนวคดิทางทฤษฎีและผลงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 
 การศึกษาเกี่ยวกับปจจัยในการเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายนั้น สามารถนําทฤษฎี แนวคิด 
และงานวิจัยเกี่ยวกับที่อยูอาศัยโดยทั่วไปมาใชเปนพื้นฐานประกอบการศึกษาได ดังนี้ 
 
2.1 ทฤษฎีอุปสงค (Demand)  
 
 1) ความหมายของอุปสงค 
 อุปสงค หมายถึง ความตองการซื้อสินคาชนิดใดชนิดหนึ่ง ณ ระดับราคาตาง ๆ กันของ
สินคาชนิดนั้น ภายในระยะเวลาใดเวลาหนึ่ง โดยมีความสามารถที่จะซื้อ (Ability to pay) สินคานั้น
ดวย 
 

 2) กฎของอุปสงค (Law of demand) 
 ปริมาณสินคาที่ผูบริโภคมีความตองการซื้อในขณะใดขณะหนึ่ง จะมีความสัมพันธในทาง
ตรงกันขามกับราคาสินคาชนิดนั้น (ชลลดา จามรกุล, 2547) ซ่ึงหมายความวา ถาราคาสินคาสูงขึ้น 
อุปสงคจะลดลง และถาราคาสินคาลดลง อุปสงคจะเพิ่มขึ้นเพราะ 
 2.1) ผลของการใชแทนกนั (Substitution effect) 
 ปริมาณซ้ือจะเพิ่มขึ้นหรือลดลงขึ้นอยูกับผูบริโภคเมื่อรูสึกวาสินคาชนิดนั้นมีราคาถูก
ลงหรือแพงขึ้น เมื่อเปรียบเทียบกับราคาของสินคาชนิดอื่น 
 2.2) ผลของรายได (Income effect) 
 ปริมาณซื้อจะเพิ่มขึ้นหรือลดลงขึ้นอยูกับชนิดหรือประเภทของสินคาชนิดนั้น เมื่อ
ราคาสินคาเพิ่มขึ้น อํานาจซื้อของผูบริโภคจะลดลง ทําใหซ้ือสินคาชนิดปกตินอยลง แตสําหรับ
สินคาประเภทยากจนเชน มามา กลับจะเพิ่มขึ้น 
 
 3) ปจจัยท่ีกําหนดอุปสงค (Determinants of demand) 
 อุปสงคในสินคาชนิดใดชนิดหนึ่งจะมากนอยเพียงใดไมไดขึ้นอยูกับราคาสินคาชนิดนั้น
เพียงอยางเดียว แตยังขึ้นอยูกับปจจัยอ่ืน ๆ อีกมากมาย ซ่ึงหากมีการเปลี่ยนแปลงในปจจัยเหลานี้ ก็
จะทําใหอุปสงคเปลี่ยนแปลงไปดวย 
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 3.1) รายไดของผูบริโภค 
 เมื่อรายไดของผูบริโภคเปลี่ยนแปลงไปมักทําใหผูบริโภคจายซื้อสินคาเปลี่ยนแปลงไป
ดวย ซ่ึงการเปลี่ยนแปลงของรายไดจะมีผลกระทบตอปริมาณการซื้อมากนอยเพียงใดยอมแลวแต
ชนิดของสินคา หากเปนสินคาที่จําเปนตอการดํารงชีพ จะไดรับผลกระทบนอย แตหากเปนสินคา
ฟุมเฟอยจะไดรับผลกระทบมาก 
 3.2) ระดับราคาสินคาชนิดอื่น 
 ปริมาณสินคาชนิดใดชนิดหนึ่งที่ผูบริโภคจะซื้อเพิ่มขึ้นหรือลดลง ถูกกําหนดโดยราคา
สินคาชนิดอื่น ๆ อีกดวย เพราะสินคาชนิดตาง ๆ ในตลาดมักมีความสัมพันธกัน กลาวคือ สินคาบาง
ชนิดสามารถใชแทนกันได (substitute goods) สินคาบางชนิดตองใชรวมกัน (complementary 
goods)  
 3.3) รสนิยมของผูบริโภค 
 รสนิยมเปนปจจัยที่สําคัญอยางหนึ่งตอการตัดสินใจซื้อสินคา โดยปกติรสนิยมใน
สินคาชนิดตาง ๆ จะเปลี่ยนแปลงไปตามกาลเวลา ตามยุค ตามสมัย รสนิยมในสินคาบางประเภทจะ
เปลี่ยนแปลงไดเร็ว 
 3.4) การคาดคะเนเหตุการณในอนาคต 
 ปริมาณการซื้อสินคาจะเพิ่มขึ้น หากผูบริโภคคาดวาสินคาชนิดนั้นจะขึ้นราคา ในทาง
ตรงกันขาม ปริมาณการซื้อสินคาจะลดลง หากผูบริโภคคาดวาสินคาชนิดนั้นราคาจะลดลง 
 
 สมการอุปสงค Qx = f(Y , Px , Py , T , …) 
 โดยที ่  Qx = ปริมาณความตองการซื้อสินคา 
   Y = รายไดของผูบริโภค 
   Px = ราคาของสินคาชนิดนั้น 
   Py = ราคาของสินคาชนิดอื่น 
   T = รสนิยมของผูบริโภค 
 
2.2 ทฤษฎีสิ่งกระตุนและตอบสนอง S-R Theory (Stimulus Respond Theory) 
 
 จากโมเดลพฤติกรรมผูบริโภคไดอธิบายวาการตัดสินใจเลือกบริโภคของผูบริโภคไดรับ
อิทธิพลมาจากสิ่งกระตุน (stimulus) ที่ทําใหเกิดความตองการสิ่งกระตุนนี้จะตองเขาสูความรูสึกนึก
คิดของผูซ้ือ (buyer’s black box)ซ่ึงเปรียบเสมือนกลองดําที่ผูผลิตหรือผูขายไมสามารถคาดคะเนได 
การตอบสนองหรือการตัดสินใจที่จะบริโภคของผูซ้ือเกิดจากการประมวลผลที่เกิดขึ้นภายในจิตใจ
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โดยไดรับอิทธิพลจากลักษณะของผูบริโภคและ ขั้นตอนตัดสินใจของผูบริโภค จุดเริ่มตนของ
โมเดลนี้อยูที่มีส่ิงกระตุน ใหเกิดความตองการกอนแลวจึงเกิดการตอบสนอง (respond) ดังนั้น 
โมเดลนี้จึงอาจเรียกวา S-R Theory  
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รูปท่ี 2.1 ทฤษฎีส่ิงกระตุนและการตอบสนองของ ทฤษฎี S-R Theory 
   ส่ิงกระตุน 

วัฒนธรรม  ส่ิงกระตุนทางการตลาด ส่ิงกระตุนอื่น ๆ 
1. วัฒนธรรมพื้นฐาน  1. รูปแบบการใหบริการ 1. เศรษฐกิจ 
2. วัฒนธรรมยอย   2. ราคาคาบริการ 2. เทคโนโลยี 
3. ระดับชั้นของสังคม  3. สถานที่ตั้งบริษัท 3. กฎหมายและ

การเมือง 
สังคม  4. การสงเสริมการขาย 4. คานิยม 

1. กลุมอางอิง     
2. ครอบครัว     
3. บทบาทและสถานะ  ความรูสึกนึกคิดของผูซ้ือ 

สวนบุคคล  ลักษณะของผูซ้ือ กระบวนการตดัสินใจ
ของผูบริโภค 

1. อายุและวงจรชีวิต  1. ปจจัยทางวฒันธรรม 1. การรับรูปญหา 
2. อาชีพ   2. ช้ันทางสังคม 2. การคนหาขอมูล 
3. ส่ิงแวดลอมทางเศรษฐกิจ  3. ปจจัยสวนบุคคล 3. การประเมนิ

ทางเลือก 
4. วิถีชีวิต   4. ปจจัยทางจติวิทยา 4. การตัดสินใจซื้อ 
5. บุคลิกภาพและความคิดเห็นสวนตัว   5. พฤติกรรมหลังการ

ตัดสินใจ 
จิตวิทยา    

1. แรงจูงใจ     
2. การรับรู   การตัดสินใจของผูซ้ือ 
3. การเรียนรู   1. การเลือกประเภทบรกิาร 
4. ความเชื่อ   2. การเลือกรูปแบบบริการ 
5.. ทัศนคติ   3. การเลือกระดับคาบริการ 
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2.3 ทฤษฎีการบริโภค 
 
 1) ทฤษฎีการบริโภคแบบรายไดถาวร (The Permanent Income Hypothesis) 
 ป ค.ศ.1957 มิลตัน ฟรีดแมน (Milton Friedman) ไดพัฒนาทฤษฎีการบริโภคขึ้นมาอีก
ระดับหนึ่ง โดยมีสมมติฐานสําคัญ 3 ประการ ดังนี้ 
 1.1) รายไดที่เกิดขึ้นจริง และการบริโภคที่เกิดขึ้นจริงในระยะเวลาใดเวลาหนึ่งแบงไดเปน 2 
สวน ไดแก สวนที่เปนการถาวร และสวนที่เปนการชั่วคราว  
 รายได  Ym = Yp + Yt 
 การบริโภค Cm = Cp + Ct 
 โดยที ่  Ym = รายไดที่เกิดขึน้จริง (Measured Income) 
   Yp = รายไดถาวร (Permanent Income) 
   Yt = รายไดช่ัวคราว (Transitory Income) 
   Cm = การบริโภคที่เกิดขึ้นจริง (Measured Consumption) 
   Cp = การบริโภคถาวร (Pernament Consumption) 
   Ct = การบริโภคชั่วคราว (Transitory Consumption) 
 ฟรีดแมน ไดใหคํานิยามของคําตาง ๆ ไว ดงันี้ 
 รายไดถาวร ไววา รายไดปจจุบันรวมถึงรายไดที่มาจากผลตอบแทนของทรัพยสิน รายได
สวนนี้จึงสามารถนําไปใชจายเพื่อการบริโภคโดยไมกระทบถึงทรัพยสินที่สะสมไว นั่นคือ 
  Vp = rPV 
  r = อัตราผลตอบแทน 
  PV = มูลคาปจจุบันของกระแสรายไดหรือความมั่งคั่ง ซ่ึงเปนรายได
เฉลี่ยที่จะไดรับในระยะยาว 
 รายไดช่ัวคราว หมายถึง รายไดที่เกิดขึ้นโดยมิไดคาดหมาย หรือเกิดขึ้นเพียงชั่วคราว ตาม
คําอธิบายของฟรีดแมน รายไดช่ัวคราวอาจมีคาเปนบวกหรือลบก็ได 
 การบริโภคถาวร หมายถึง การบริโภคที่ดําเนินในชีวิตประจําวัน  
 การบริโภคชั่วคราว หมายถึง การใชจายเฉพาะกิจเปนครั้งคราว อาจมีบวกหรือลบก็ได
เชนกัน 
 1.2) การบริโภคถาวรเปนสัดสวนคงที่ (k) เมื่อเทียบกับรายไดถาวรหรืออีกนัยหนึ่ง k คือ 
MPCp และมีคาคงที่ สมการการบริโภคถาวรมีดังนี้   
  Cp = kYp 
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 1.3) รายไดช่ัวคราว (Yt) ไมมีความสัมพันธกับรายไดถาวร (Yp) และการบริโภคชั่วคราว 
(Ct) ไมมีความสัมพันธกับการบริโภคถาวร (Cp) อีกทั้งไมมีความสัมพันธกับรายไดช่ัวคราว (Yt) นั่น
คือ MPCp = 0 
 
 2) ทฤษฎีการบริโภคแบบชวงอายุขัย (The Life Cycle Theory : Ando and Modigliani) 
 ทฤษฎีการบริโภคแบบชวงอายุขัย  ของศาสตราจารยฟรังโก  โมดิกลิอานี  (Franco 
Modigliani) ไดพัฒนาแนวคิดการบริโภคตามสมมติฐานวงจรชีวิตและทดสอบกับขอมูลสถิติของ
สหรัฐอเมริกา ซ่ึงใหผลที่นาสนใจ ทฤษฎีการบริโภคแบบวงจรชีวิตมีสมมติฐานและการวิเคราะหที่
สําคัญ 2 ประการ ดังนี้ 
 สมมติฐานประการแรก  กระแสรายไดในชวงชีวิตของผูบริโภคแตละคนมีรูปแบบ
คลายคลึงกัน กลาวคือ ชวงตนและชวงปลายของชีวิตของผูบริโภคมีกระแสรายไดต่ํากวาชวงกลาง
นอกจากนั้น ระดับการบริโภคของบุคคลคอนขางคงที่หรือมีแนวโนมเพิ่มขึ้นเพียงเล็กนอย ดังนั้น
ในชวงแรกและชวงปลายของชีวิต การบริโภคจึงสูงกวารายได จึงมีการออมสุทธิเปนลบ สวนชวง
กลางของชีวิตมีการออมเปนบวก ดังปรากฏในรูปที่ 4 
 จากสมมติฐานขางตน นํามาใชในการพิจารณาแบบภาคตัดขวาง (Cross Section) โดยแบง
ผูบริโภคเปน 2 กลุม ตามระดับรายไดและวัย กลุมที่อยูในวัยเยาวและวัยสูงอายุเปนกลมที่มีรายได
ต่ํา แตความโนมเอียงถัวเฉลี่ยในการบริโภคสูง กลุมที่อยูในวัยกลางเปนกลุมที่มีรายไดสูงและมี
ความโนมเอียงถัวเฉลี่ยในการบริโภคต่ํา 
 

 
รูปท่ี 2.2 กระแสรายไดตลอดชวงชวีิตของบุคคลและเสนการบริโภค 
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 สมมติฐานประการที่สอง การบริโภค ณ เวลาใดเวลาหนึ่ งจะเปนสัดสวนกับมูลคา
ปจจุบันของรายไดที่คาดวาจะไดตลอดชวงอายุที่เหลือ หากมองเปนรายบุคคลการบริโภคของ
ผูบริโภคแตละรายจะมีคาเปนสัดสวนกับมูลคาปจจุบันของรายไดตลอดชีพ นั่นคือ 
   Ct = k(PVt) ; 0 < k < 1 
 
 และเมื่อรวมฟงกช่ันการบริโภคของทุกคน จะไดฟงกช่ันการบริโภคมวลรวม 
   Ct = k(PVt) 
 มูลคาปจจุบันของรายไดที่คาดวาจะไดรับตลอดชวงอายุที่เหลืออาจแบงเปน 2 สวน ไดแก 
รายไดที่เกิดจากแรงงาน (YL) และรายไดจากทรัพยสิน (YA) ซ่ึงรายไดจากแรงงานยังอาจจะแบง
ออกเปน 2 สวนยอย ไดแก รายไดที่เกิดจากแรงงานในปปจจุบัน (Y0

L) ซ่ึงทราบคาแนชัดและมูลคา
ปจจุบันของรายไดจากแรงงานที่จะไดรับในอนาคต Yt

L ซ่ึงไมทราบคาแนชัด  
 เสนการบริโภคในระยะสั้นและระยะยาวในทรรศนะของแอนโดและโมดิเกลียแสดงดังใน
รูปที่ 2.3 
 

 
รูปท่ี 2.3 เสนการบริโภคระยะสั้นและระยะยาวในทรรศนะของแอโดและโมดิเกลีย 

 
 ในระยะสั้นมูลคาทรัพยสินคอนขางคงที่ ดังนั้นคาใชจายในการบริโภคจะเปลี่ยนแปลงเมื่อ
รายไดจากการทํางานเปลี่ยน ความสัมพันธระหวางคาใชจายในการบริโภคและรายไดเปนไปตาม
เสนการบริโภค C0 หรือ C1 ในระยะยาวเงินออมของบุคคลจะทําใหมูลคาทรัพยสินที่บุคคลมีมากขึ้น 
ดังนั้นการบริโภคจะเคลื่อนยายขึ้นไปขางบนทั้งเสน เชน จากเสน C0 เปนเสน C1 ความสัมพันธ
ระหวางคาใชจายในการบริโภคและรายไดในระยะยาวจะเปนไปตามเสน OLC 
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 3) ปจจัยอ่ืนนอกเหนือจากรายไดท่ีมีอิทธิพลตอการใชจายในการบริโภค 
 (Other Influence on Consumption Spending) 
 3.1) จํานวนเงนิสดที่บุคคลมีอยู  
 ถาบุคคลมีเงินสดอยูในมือเปนจํานวนมากก็มีแนวโนมที่จะใชจายเพื่อการบริโภคมาก แต
ถาบุคคลมีเงินสดอยูในมือเปนจํานวนนอยก็จะมีแนวโนมในการใชจายเพื่อการบริโภคนอยลง 
 3.2) จํานวนทรัพยสินท่ีมีสภาพคลองสงู (High Liquidity Asset) 
 ถาบุคคลมีทรัพยสินที่มีสภาพคลองสูงอยูในมือมาก โอกาสใชจายเพื่อการบริโภคก็มาก 
แตถาทรัพยสินที่มีสภาพคลองสูงอยูในมือนอย ก็ยอมมีโอกาสที่จะใชเพื่อการบริโภคนอย 
 3.3) จํานวนสนิคาคงทนถาวร (Durable Goods) ท่ีบุคคลมีอยู 
 สินคาสําหรับบริโภคมีอยู 2 ชนิด คือ สินคาประเภทไมคงทนถาวร (Nondurable Godds) 
เชน อาหาร เครื่องดื่ม เครื่องนุมหม เปนตน และสินคาประเภทคงทนถาวร (Durable Goods) เชน 
รถยนต ตูเย็น โทรทัศน วิทยุ พัดลม เปนตน ถาบุคคลมีสินคาประเภทคงทนถาวรอยูแลวเปนจํานวน
มากโอกาสที่จะซื้อหาใหมก็มีนอย เพราะสินคาเหลานี้มีอายุการใชประโยชนยาวนานหลายป แตถา
บุคคลมีสินคาประเภทคงทนถาวรอยูแลวเปนจํานวนนอย จึงมีแนวโนมที่จะซื้อหาใหมมากขึ้น 
 3.4) การคาดคะเนเกี่ยวกับราคาสินคาในอนาคต 
 ถาผูบริโภคคาดวาปริมาณสินคาจะขาดแคลนหรือคาดวาราคาสินคาจะสูงขึ้นผูบริโภคจะ
พากันซื้อสินคามากักตุนไวมากขึ้น แตถาผูบริโภคคาดวาปริมาณสินคาจะลนตลาดหรือคาดวาราคา
สินคาจะลดลงแลวผูบริโภคจะชะลอการซื้อไวกอน โดยรอใหราคาลดลงถึงที่สุดกอนแลวจึงซื้อ 
 3.5) เครดิตเพือ่การบริโภคและอัตราดอกเบี้ยเงินกู 
 ปกติวงการธุรกิจมักจะใหเครดิตเพื่อการบริโภคโดยระบบการซื้อขายแบบผอนสง ซ่ึง
ขึ้นอยูกับอัตราดอกเบี้ยเงินกู กลาวคือ ถาอัตราดอกเบี้ยเงินกูต่ํา ธุรกิจที่ใหเครดิตซื้อขายแบบผอนสง
มีตนทุนการดําเนินงานต่ํา จึงสามารถใหเครดิตระยะยาวได ดวยการเรียกเก็บเงินงวดแรกต่ําและ
จํานวนงวดจะมากขึ้น แตละงวดผูซ้ือจะจายแตเพียงเล็กนอยจึงไมเดือนรอน ทําใหการบริโภคหรือ
การซื้อขายแบบผอนสงเพิ่มขึ้น แตถาอัตราดอกเบี้ยเงินกูสูงขึ้น ธุรกิจที่ใหเครดิตซื้อขายผอนสงที่มี
ตนทุนการดําเนินงานสูงขึ้นจึงไมสามารถใหเครดิตระยะยาวได ดังนั้นจึงกําหนดเงินงวดแรกไวมาก
และจํานวนงวดนอยลง แตละงวดผูซ้ือจะตองจายมากขึ้น ซ่ึงทําใหผูบริโภคเดือนรอน ดังนั้น
ผูบริโภคจึงซื้อนอยลง 
 3.6) การคาดคะแนเกี่ยวกับรายไดในอนาคต 
 ถาผูบริโภคคาดคะเนวารายไดในอนาคตของเขาจะสูงขึ้น ผูบริโภคมีแนวโนมจะใชจาย
เพื่อการบริโภคมากขึ้น (เก็บออมนอยลง) โดยหวังวารายไดที่จะเพิ่มขึ้นในอนาคตจะสามารถชดเชย
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การออมที่ต่ําลงในปจจุบันได แตถาผูบริโภคคาด วาในอนาคตเขาจะมีรายไดลดลงหรือไมมี
รายไดแลว ผูบริโภคจะลดการใชจายเพื่อการบริโภคลงโดยการเตรียมเก็บออมเงินมากขึ้นเพื่อไมให
เดือดรอนในอนาคต 
 3.7) ประเภทของรายไดท่ีผูบริโภคไดรับ 
 ปกติรายไดที่บุคคลได รับจะมีสองประเภทใหญ  ๆ  คือ  รายไดประจําที่แนนอน 
(Permanent Income) และรายไดที่ไมแนนอน (Temporary Income) โดยท่ัวไปแลวผูที่มีรายได
ประจําแนนอนมักมีแนวโนมในการใชจายเพื่อการบริโภคมากกวาผูมีรายไดไมแนนอน 
 3.8) รสนิยมของผูบริโภคเปลี่ยนแปลง 
 เมื่อผูบริโภคมีรสนิยมเปลี่ยนแปลงไปในลักษณะของการชอบหรือไมชอบ และชอบมาก
ขึ้นหรือชอบนอยลงแลวยอมทําใหการใชจายเพื่อการบริโภคเปลี่ยนแปลงไปดวย 
 3.9) การเอาอยางในการบริโภค (Demonstration Effect) 
 โดยทั่วไปแลวผูบริโภคมักเอาอยางผูอ่ืนในการบริโภคเสมอ ดังนั้น ถาผูบริโภคไดมี
โอกาสอยูใกลชิดหรือเปรียบเทียบกับบุคคลอื่นแลว ยอมจะเอาอยางในการบริโภคในลักษณะที่เห็น
เขามีก็อยากมีตาม เห็นเขาไดก็อยากไดตาม 
 3.10) ระดับการศึกษาของผูบริโภค 
 ผูบริโภคที่มีระดับการศึกษาสูงมักมีแนวโนมในการใชจายเพื่อการบริโภคสูงกวา
ผูบริโภคที่มีการศึกษาต่ํา ทั้งนี้เนื่องจากผูบริโภคที่มีระดับการศึกษาสูงจะเลือกซื้อสินคาหรือบริการ
ที่มีคุณภาพสูง ซ่ึงยอมมีราคาสูงและทําใหมีรายจายเพื่อการบริโภคสูงกวา 
 3.11) การเก็บภาษีอากรของรัฐบาล 
 ถารัฐบาลเก็บภาษีอากรเพิ่มขึ้นยอมทําใหรายไดของผูบริโภคหลังหักภาษีแลวเหลือ
นอยลง ยอมสามารถใชจายเพื่อการบริโภคนอยลง แตถารัฐบาลเก็บภาษีอากรนอยลงก็จะมีผลทําให
รายจายเพื่อการบริโภคของประชาชนสูงขึ้น 
 3.12) ลักษณะการกระจายรายไดในสังคม 
 ถาสังคมใดมีการกระจายรายไดเปนไปอยางเทาเทียมกันยอมทําใหรายจายเพื่อการ
บริโภคของประชาชนในสังคมนั้นสูงกวาในสังคมที่การกระจายรายไดมีความเหลื่อมลํ้ากันเปนอัน
มาก ทั้งนี้เพราะผูมีรายไดสูงจะมีการออมมากขึ้น แตผูมีรายไดต่ํา ซ่ึงมีจํานวนมากก็จะมีรายไดไม
เพียงพอที่จะใชเพื่อการบริโภคได ดังนั้น จึงทําใหรายจายเพื่อการบริโภคโดยสวนรวมอยูในระดับ
ต่ํา 
 3.13) การโฆษณาสินคา 
 การโฆษณาสินคาหรือบริการยอมมีสวนจูงใจในการใชจายเพื่อการบริโภคเสมอ ไม
มากก็นอย 
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 3.14) การขยายตัวของตลาดสินคาและการบริการ 
 การขยายตัวของตลาดสินคาและบริการยอมมีผลใหผูบริโภคสามารถซื้อหาสินคาหรือ
บริการไดสะดวกขึ้น ซ่ึงยอมมีผลกระทบตอยอดรวมของรายจายเพื่อการบริโภคโดยตรง 
 3.15) ปจจัยอ่ืน ๆ  
 ขนบธรรมเนียม ประเพณี วัฒนธรรม ฯลฯ ก็มีผลกระทบตอการใชจายเพื่อการบริโภค
ของประชาชน 
 
2.4 ทฤษฎีการประมาณคาแบบจําลองถดถอยที่มีตัวแปรตามเปนตัวแปรหุน  
 (Estimation of Regression Models With Dummy Dependent Variables) 
 
 ในการทดสอบความสัมพันธของตัวแปรโดยใชสมการถดถอยนั้นในบางลักษณะ จะพบวาตัว
แปรตาม (Dependent variable) จะมีลักษณะเปนตัวแปรเชิงคุณภาพ (Qualitative) ซ่ึงประกอบดวย 2 
ทางเลือกหรือมากกวา เชน การเลือกตั้ง การยอมรับเทคโนโลยีของเกษตรกร การเขาเปนสมาชิก 
สหกรณการเกษตรของเกษตรกร การเขาเปนสมาชิกกลุมแมบานเกษตรกร การเลือกวิธีเดินทางไป
ทํางานวาเดินทางโดยรถเมล รถไฟ รถยนต หรือจักรยานยนต เปนตน แบบจําลองที่มีตัวแปรตาม
เปนลักษณะเชนนี้ สามารถจะใชวิธีการประมาณคาได 3 วิธี คือ  
 1) แบบจําลองความนาจะเปนเชิงเสน (linear probability model)  
 2) แบบจําลองโพรบิต (probit model) 
 3) แบบจําลองโลจิท (logit model) 
 

แบบจําลองที่ใชในการศึกษา 
 เนื่องจากวัตถุประสงคสําคัญในการศึกษาครั้งนี้ คือการประมาณคาพารามิเตอรของตัวแปร
อิสระหรือปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอการเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารกรุงไทย ในเขต
อําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม ดังนั้นการศึกษานี้จึงเลือกที่จะใชแบบจําลองโลจิท (ทรงศักดิ์ ศรีบุญ
จิตต,2547) 

แบบจําลองโลจิท (logit model) 
 จากการแจกแจงแบบโลจิททิก (logistic distribution) 
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โดยที่ ∧ (.) คือ ฟงกชันการแจกแจงสะสม (cumulative distribution function) 
 จากแบบจําลองความนาจะเปน (probability model) 
 

( ) ( )0 1 1E y x F x F xβ β′ ′⎡ ⎤ = − +⎡ ⎤ ⎡ ⎤⎣ ⎦ ⎣ ⎦⎣ ⎦    (2) 

 
 เราจะไดวา 
 

( )
( )

E y x dF x
x d x

β
β

β
∂ ⎡ ⎤ ⎧ ⎫′⎪ ⎪⎣ ⎦ = ⎨ ⎬′∂ ⎪ ⎪⎩ ⎭

 

     ( )f xβ β′=      (3) 
 
 โดยที่ f(.) คือ ฟงกชันความหนาแนน (density function) ซ่ึงคลองกับฟงกชันการแจกแจง
สะสม (cumulative distribution) F(.) สําหรับการแจกแจงปกติ (normal distribution) เราจะไดวา 
 

  ( )
E y x

xφ β β
∂ ⎡ ⎤⎣ ⎦ ′=

∂Ε
 

 
 โดยที่ φ (t) คือ ฟงกชันความหนาแนนปกตมิาตรฐาน(standard normal density function) 
 สําหรับการแจกแจงแบบโลจทิทิก 
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       ( ) ( )1x xβ β′ ′= ∧ −∧⎡ ⎤⎣ ⎦     (4) 

 
 เพราะฉะนั้นในแบบจําลองโลจิท จะไดวา 

  ( ) ( )1
E y x

x x
x

β β β
∂ ⎡ ⎤⎣ ⎦ ′ ′= ∧ − ∧⎡ ⎤⎣ ⎦∂

    (5) 

 
 สําหรับตัวประมาณคานัน้ ในกรณีของแบบจําลองโลจิท 
  ( )2

i i i i
i

y x x′Β = − ∧∑       (6) 
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 ซ่ึงเปนการคํานวณแมทริกซความแปรปรวนรวมเกีย่วเชิงเสนกํากับ (asymptotic 
covariance matrix) วิธีหนึ่งจาก 
  ( )ˆ ˆ ˆ1f = ∧ −∧  
 
 จะได 

  ( ) ( ) ( )
ˆ ˆˆ ˆ ˆ ˆ1 2 1 2 1df d

dz dz
∧⎛ ⎞= − ∧ = − ∧ ∧ −∧⎜ ⎟

⎝ ⎠
 

 
 เมื่อจัดพจน (terms) ตาง ๆ เขาดวยกันจะได 

  Asy.Var[ ] ( ) ( ) ( )2ˆ 1 1 2 1 2y x xβ β′ ′= ∧ −∧ Ι + − ∧ ∨ Ι + − ∧⎡ ⎤ ⎡ ⎤ ⎡ ⎤⎣ ⎦ ⎣ ⎦ ⎣ ⎦  

 
2.5 ผลงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 
 ขวัญชัย อรรถวิภานนท (2535) ไดทําการศึกษาถึงปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเลือกซื้อบาน
จัดสรรในอําเภอเมืองเชียงใหม จังหวัดเชียงใหม โดยเก็บขอมูลจากหัวหนาครัวเรือนของผูอยูอาศัย
ในหมูบานจัดสรร 125 ราย จากหมูบานจัดสรร 33 แหง วิเคราะหขอมูลที่ไดโดยใชสถิติเชิง
พรรณนา พบวา ในการเลือกซื้อบานจัดสรร ผูอยูอาศัยใหความสําคัญกับเรื่องทําเลที่ตั้งมากที่สุด 
รองลงมาคือ ราคาบานและที่ดิน รายไดตอเดือนของครัวเรือน และจากการศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพล
ตอการเลือกซื้อบานจัดสรรของกลุมตัวอยางผูอยูอาศัยที่มีรายไดตอเดือนของครัวเรือนแตกตางกัน 
โดยแบงได 2 กลุม คือ กลุมตัวอยางผูอยูอาศัยที่มีรายไดตอเดือนของครัวเรือนระดับปานกลาง และ
ระดับสูง พบวากลุมตัวอยางผูอยูอาศัยที่มีรายไดตอเดือนของครัวเรือนระดับปานกลางให
ความสําคัญกับปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ไดแก รายไดของครัวเรือน การลดคาใชจายในการเดินทาง
ไปทํางาน หรือเดินทางไปยังสถานที่ตางๆ เชน ตลาดสด หางสรรพสินคา สวนกลุมตัวอยางผูอยู
อาศัยที่มีรายไดตอเดือนของครัวเรือนระดับสูงจะใหความสําคัญกับปจจัยดานกายภาพของที่อยู
อาศัย เชน ทําเลที่ตั้งสะดวกตอการเขาถึง ทิวทัศนสวยงาม บรรยากาศเหมาะสมกับการอยูอาศัย 
 
 รณชัย รักวงษ (2540) ศึกษาถึงพฤติกรรมผูบริโภคที่จะซื้อบานหลังที่ 2 ในจังหวัดเชียงใหม 
และศึกษาถึงสาเหตุจูงใจที่ทําใหคนซื้อบานหลังที่ 2 ในจังหวัดเชียงใหม โดยการเก็บรวบรวมขอมูล
จากการตอบแบบสอบถามของผูบริโภค จํานวน 120 ราย ใชวิธีการวิเคราะหขอมูลที่ได โดยใช
ทฤษฎี S – R (stimulus – response theory) เพื่อหาสิ่งกระตุนภายนอก ความรูสึกนึกคิดของผูซ้ือ 
และการตอบสนองของผูซ้ือ พบวา ผูซ้ือบานหลังที่ 2 เปนเพศหญิงมากกวาเพศชาย อยูในวัยทํางาน 
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21-50 ป สถานภาพสมรสแลว มีรายไดของ ครอบครัว 25,000 บาทตอเดือนขึ้นไป 
สถานภาพเปนหัวหนาครอบครัว สาเหตุที่ซ้ือเพื่อใหคนในครอบครัวหรือญาติพี่นองอยูอาศัย จาก
การศึกษาพฤติกรรมของผูซ้ือ พบวา ส่ิงกระตุนทางการตลาด ไดแก ผลิตภัณฑ ราคาและการชําระ
เงิน การสงเสริมการตลาด และชองทางการจัดจําหนาย มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อบานหลังที่ 2 
ของผูบริโภค 
 
 นงนุช กะดีแดง (2541) ศึกษาเรื่องหนี้คางชําระของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร
อาคารสงเคราะหในจังหวัดเชียงใหม โดยศึกษาขอมูลทั่วไปของลูกหนี้สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่คาง
ชําระหนี้ และศึกษาถึงปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเกิดหนี้คางชําระของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห ในจังหวัดเชียงใหม โดยการเก็บรวบรวมขอมูลจากบัญชีลูกหนี้ที่คาง
ชําระหนี้ ตั้งแตป 2535-2539 จํานวน 300 ตัวอยาง จากทั้งหมด 1,900 ราย โดยการสุมจากตารางเลข
สุม และใชวิธีการวิเคราะหการถดถอยแบบพหุคูณ (multiple regression analysis) พบวา ลูกหนี้สวน
ใหญมีหนี้คางชําระมูลคาต่ํากวา 600,000 บาท อายุระหวาง 36 – 45 ป มีการศึกษาระดับสูงกวาหรือ
เทากับปริญญาตรี รายไดเฉลี่ยตอเดือนต่ํากวา 30,001 บาท มีจํานวนสมาชิกในครัวเรือนจํานวน 3 – 
4 คน โดยมีวัตถุประสงคซ้ือที่ดินและอาคารรวมทั้งหองชุดที่พักอาศัย วงเงินกูยืมระหวาง 300,000 - 
600,000 บาท อัตราดอกเบี้ยอยูระหวางรอยละ 11.6 – 13.0 ระยะเวลากูยืมอยูระหวาง 10 – 15 ป การ
ผอนชําระตองวดอยูระหวาง 3,001 - 6,000 บาท มูลคาหลักทรัพยค้ําประกันต่ํากวา 600,001 บาท 
 จากการวิเคราะหปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเกิดหนี้คางชําระของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห ในจังหวัดเชียงใหม พบวา ปจจัยที่มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 ไดแก 
อัตราสวนระหวางมูลคางวดการชําระหนี้เทียบกับรายไดเฉลี่ยตอเดือนของครัวเรือน รายไดเฉลี่ยตอ
เดือน และมูลคาสิ่งปลูกสรางที่เปนหลักทรัพยค้ําประกัน สอดคลองกับหลักความสามารถในการ
ชําระหนี้ตามหลักเกณฑ C (C’s Policy) หรือหลักการชําระหนี้ตามหลักเกณฑ P(P’s Policy) 
 
 ชัยยุทธ สุวรรณมาลัย (2543) ศึกษาถึงพฤติกรรมการเลือกซื้อบานมือสองในจังหวัด
เชียงใหม จากกลุมตัวอยางจํานวน 100 ราย โดยวิธีเลือกสุมแบบบังเอิญ (Accidental Sampling)  
วิเคราะหขอมูลที่รวบรวมไดโดยใชสถิติ รอยละ และความถี่ พบวาประเภทบานมือสองที่นิยมซื้อ
มากที่สุดคือบานเดี่ยว รองลงมาคือบานทาวนเฮาส พื้นที่โดยเฉลี่ยอยูที่ 90 ตารางวา และ 24 ตาราง
วา ตามลําดับ สวนราคาของบานมือสอง พบวาบานเดี่ยวมีราคาเฉลี่ยอยูที่ 1,200,000 บาท 
ทาวนเฮาสมีราคาเฉลี่ยอยูที่ 650,000 บาท โดยผูซ้ือสวนใหญเปนเพศหญิง สถานภาพสมรสแลว 
อายุจะอยูระหวาง 31-40 ป ระดับการศึกษาปริญญาตรี รายไดของครอบครัวอยูที่ระดับ 10,001 – 
30,000 บาท มีเงินออมเฉลี่ยตอเดือน 5,000 บาท สวนปจจัยทางดานเศรษฐกิจที่มีอิทธิพลตอการ
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เลือกซื้อบานมือสองในจังหวัดเชียงใหม ผูซ้ือให ความสําคัญกับสภาพเศรษฐกิจของครอบครัว
ในเรื่อง รายได รายจาย และเงินออมของครอบครัวเปนอันดับแรก รองลงมาคือการหาแหลงเงินทุน 
และระบบการชําระเงิน ปจจัยทางดานสังคม ใหความสําคัญกับสภาพแวดลอม ความสะดวกในการ
เดินทาง ปจจัยทางดานกายภาพ ใหความสําคัญกับขนาดที่ดิน และพื้นที่ใชสอยของบาน และปจจัย
ดานการตลาด ผูซ้ือใชวิธีหาดวยตนเองจากสื่อส่ิงพิมพ และปายโฆษณา 
 
 พัฒนา กันยานนท (2543) ศึกษาถึงปจจัยที่ทําใหเกิดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคาร
พาณิชยหนึ่งในจังหวัดเชียงราย เพื่อใหทราบถึงแนวทางในการแกไขปญหาการปรับปรุงโครงสราง
หนี้ และปองกันการเพิ่มขึ้นของหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได โดยการเก็บรวบรวมขอมูลลูกหนี้สินเชื่อ
ของธนาคารพาณิชยหนึ่ง ในจังหวัดเชียงราย จํานวน 400 ราย โดยจําแนกเปนลูกหนี้ปกตจํานวน 
200 ราย และเปนลูกหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดจํานวน 200 ราย ใชสถิติในการทดสอบดวยวิธี Chi-
square และ Logistic regression พบวา ลูกหนี้สวนใหญอายุระหวาง 41 – 50 ป มีอาชีพพาณิชยกรรม
ทั่วไปและคาขาย รายไดต่ํากวา 20,000 บาท ระยะเวลาในการทําสัญญากูอยูระหวาง 6 – 10 ป ภาระ
หนี้คงเหลืออยูระหวาง 1 – 5 ลานบาท ผลการศึกษาสามารถนํามาสรุปเพื่อใชในการพิจารณาปลอย
สินเชื่อ เพื่อลดความเสี่ยงและปองกันไมใหเกิดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได 
 
 สถาพร ศรประสิทธ์ิ (2544) ศึกษาถึงความตองการซื้อที่อยูอาศัยเบื้องตน สําหรับที่อยูอาศัย
ประเภทบานจัดสรร และสาเหตุของการชะลอการตัดสินใจซื้อบานจัดสรรของผูบริโภคในจังหวัด
เชียงใหม โดยใชแบบสอบถามกับกลุมผูที่ตองการซื้อบานจัดสรรในจังหวัดเชียงใหม และนําขอมูล
ที่ไดมาวิเคราะหโดยใชสถิติ รอยละ ความถี่ และทดสอบความสัมพันธของตัวแปรโดยสถิติไควส
แควส จากจํานวน 306 ราย พบวาสาเหตุสําคัญที่ตองการซื้อบาน คือตองการมีที่อยูอาศัยเปนของ
ตัวเอง สวนใหญตองการที่อยูอาศัยแบบบานเดี่ยวสองชั้น ราคาอยูในชวง 1 – 2 ลานบาท ทําเลยาน
ถนนเชียงใหม-แมโจ และ ถนนเชียงใหม-หางดง โดยผูซ้ือมีความตองการขอสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย
จากสถาบันการเงิน ปจจัยสําคัญตอการตัดสินใจซื้อบานจัดสรรคือ ราคาบานและที่ดิน รองลงมาคือ
ทําเลที่ตั้ง จากการทดสอบความสัมพันธของตัวแปรโดยสถิติไควสแควร ณ ระดับนัยสําคัญ 0.05  
พบวา งบประมาณในการซื้อสัมพันธกับอายุ อาชีพ รายไดของครอบครัวตอเดือน ระดับการศึกษา 
ลักษณะบานที่ตองการ ความตองการใชบริการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย เปอรเซ็นตเงินดาวนที่ตองการ 
จํานวนเงินผอนดาวนตอเดือนที่ตองการ สําหรับสาเหตุของการชะลอการตัดสินใจซื้อบานจัดสรร
ในจังหวัดเชียงใหม คือ ไมมีบานจัดสรรในทําเลที่ตั้งตรงตามความตองการ รองลงมาคือ เงินเก็บ
ออมสําหรับดาวนบานไมเพียงพอ 
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 จีราภา เดโช (2546) ศึกษาถึงปจจัยที่มี อิทธิพลตอการเลือกซื้อบ านมือสอง  จาก
ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) โดยการสุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง(purposive sampling) 
จากลูกคาที่ซ้ือบานมือสองจากธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) จํานวน 10 สาขาในเขตอําเภอ
เมืองเชียงใหม จํานวน 106 ราย สถิติที่ใชวิเคราะหไดแก รอยละ ความถี่ โดยใชแบบสอบถามเปน
คําถามแบบมาตราสวนประเมินคา(rating scale) ตามแนวทางของ Likert (Likert’s scale) พบวา ผู
ซ้ือสวนใหญเปนหัวหนาครอบครัว เปนเพศหญิงมากกวาเพศชาย อายุเฉลี่ยอยูที่ 37 ป มีสมาชิกใน
ครัวเรือน 4 คน การศึกษาระดับปริญญาตรี รายไดเฉลี่ยตอเดือน 24,434 บาท รายจายเฉลี่ยตอเดือน 
13,868 บาท และมีเงินออมเฉลี่ยตอเดือน 4,255 บาท รูปแบบของบานมือสองที่ผูบริโภคนิยมซื้อ
มากที่สุดคือ บานเดี่ยว อาคารชุด ทาวนเฮาส และอาคารพาณิชย ตามลําดับ เปนการซื้อเพื่อตองการ
แยกครอบครัวเพื่อความเปนสวนตัวเปนสําคัญ โดยมีมูลเหตุจูงใจที่ทําใหตัดสินใจซื้อบานมือสอง 
คือ ราคาขาย อัตราดอกเบี้ยเงินกู และเงื่อนไขการชําระเงิน ตามลําดับ สวนของปจจัยที่มีผลตอการ
ซ้ือบานมือสองแยกเปนประเภทไดดังนี้ 
 ประเภทบานเดี่ยวจะใหความสําคัญกับการมีความปลอดภัยทั้งชีวิตและทรัพยสิน 
รองลงมาคือ มีสภาพสิ่งแวดลอมที่ดี การมีสาธารณูปโภค และมีราคาเหมาะสม  
 ประเภทบานทาวนเฮาส จะใหความสําคัญกับราคาที่เหมาะสม รองลงมาคือการมี
สาธารณูปโภค และมีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ตามลําดับ 
 ประเภทหองชุด จะใหความสําคัญกับการมีสาธารณูปโภค มคีวามปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพยสิน มีราคาเหมาะสม สภาพแวดลอมที่ดี และมีพนักงานรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ช่ัวโมง 
ตามลําดับ 
 ประเภทอาคารพาณิชย จะใหความสําคัญกับการมีสภาพสิ่งแวดลอมที่ดี มีความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน มีสาธารณูปโภค และมีราคาเหมาะสม ตามลําดับ 
 
 ผกาแกว จิตรักษ (2549) ศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอความตองการซื้อบานจัดสรรในจังหวัด
นนทบุรีโดยมีวัตถุประสงค 3 ประการ คือ 1) ศึกษาขอมูลทั่วไปของความตองการบานจัดสรรใน
จังหวัดนนทบุรี 2) ศึกษาถึงปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อบานจัดสรรในจังหวัดนนทบุรี 3) 
ศึกษาขอมูลผูประกอบการธุรกิจบานจัดสรรในจังหวัดนนทบุรี โดยการเก็บขอมูลจากโครงการบาน
จัดสรรจํานวน 20 ตัวอยาง และผูบริโภคจํานวน 400 ตัวอยาง พบวาผูบริโภคสวนใหญอยูในวัย
ทํางาน มีระดับรายไดอยูในระดับลาง – ปานกลาง ขนาดครอบครัวเล็ก ดังนั้น ผูบริโภคจึงมีความ
ตองการซื้อบานจัดสรรที่ราคาปานกลาง ประมาณ 1-3 ลานบาท 
  ผลการศึกษา พบวา ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อบานจัดสรรในจังหวัดนนทบุรี 
ไดแก รายได มาตราฐานดานความปลอดภัย การไดรับความคุมครองจากสํานักงานคุมครอง
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ผูบริโภค ทําเลที่ตั้งของโครงการ ราคาขาย ความ สะดวกในการซื้อหรือสถานที่ขาย และการ
บริการกอนและหลังการขาย สวนขอมูลผูประกอบการธุรกิจบานจัดสรรในจังหวัดนนทบุรี พบวา 
ธุรกิจนี้มีการชะลอตัวลงเล็กนอยจากความผันผวนของภาวะเศรษฐกิจ ความไมแนนอนทาง
การเมือง ปญหาวิกฤตการณน้ํามัน โดยโครงการบานจัดสรรมีแนวโนมกอสรางในบริเวณนอกเขต
เมือง เขตปริมณฑล และบริเวณเสนทางตัดใหม เชน ถนนรอบนอกวงแหวนตะวันตก ถนนกาญจนา
ภิเษก ถนนราชพฤกษ เปนตน 
 
 รุงลาวัลย คําปน (2550) ศึกษาถึงพฤติกรรมการเลือกซื้อบานในโครงการหมูบานจัดสรรใน
จังหวัดเชียงใหม โดยเก็บรวบรวมขอมูลจากผู ซ้ือบานจัดสรรในโครงการหมูบานจัดสรร 5 
โครงการ จํานวนตัวอยาง 250 ราย โดยแยกเปนกลุมตัวอยางคนไทยจํานวน 150 ราย และกลุม
ตัวอยางชาวตางชาติจํานวน 100 ราย ใชวิธีเลือกสุมตัวอยางแบบบังเอิญ (Accidental Sampling) ทํา
การวิเคราะหขอมูลโดยใชสถิติเชิงพรรณนา(descriptive statistics) นําเสนอเปนตารางแจกแจง
ความถี่(frequency) และอัตรารอยละ(percentage) เพื่ออธิบายลักษณะพฤติกรรมของผูซ้ือบาน
จัดสรรกลุมคนไทยและชาวตางชาติ และเปรียบเทียบพฤติกรรมของผูซ้ือบานจัดสรรทั้งสองกลุมวา
มีพฤติกรรมการเลือกซื้อบานจัดสรรที่เหมือนหรือแตกตางกัน  
  จากการศึกษาขอมูลทั่วไป พบวา กลุมตัวอยางผูซ้ือคนไทย สวนใหญเปนเพศหญิง อายุ
ระหวาง 30 – 40 ป สถานภาพสมรสแลว อาชีพขาราชการหรือรัฐวิสาหกิจ การศึกษาระดับปริญญา
ตรี รายไดเฉลี่ยตอเดือนอยูระหวาง 10,001 – 20,000 บาท ขณะที่ผูซ้ือชาวตางชาติ สวนใหญเปนเพศ
ชาย มีอายุมากกวา 50 ปขึ้นไป สถานภาพสมรสแลว โดยสมรสกับคนไทย อาชีพเปนนักธุรกิจหรือ
เจาของกิจการ การศึกษาระดับปริญญาตรี รายไดเฉลี่ยตอเดือนมากกวา 50,000 บาท 
 ผลการศึกษาขอมูลพฤติกรรมผูซ้ือบานในโครงการหมูบานจัดสรรในจังหวัดเชียงใหม 
พบวา กลุมตัวอยางผูซ้ือคนไทย สวนใหญลักษณะที่อยูอาศัยเปนบานสรางใหม 2 ช้ัน ราคาที่ดิน
พรอมสิ่งปลูกสรางอยูระหวาง 2 – 3 ลานบาท มีขนาดที่ดิน 50 – 100 ตารางวา โดยสวนใหญกูยืม
เงินผานธนาคารพาณิชย มีระยะเวลากูระหวาง 5 – 10 ป จํานวนเงินการผอนชําระตองวดอยูระหวาง 
10,001 - 20,000 บาท ขณะที่กลุมตัวอยางผูซ้ือชาวตางชาติ สวนใหญลักษณะที่อยูอาศัยเปนบาน
สรางใหม 2 ช้ัน เชนเดียวกับคนไทย ราคาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางอยูระหวาง 3 – 4 ลานบาท มี
ขนาดที่ดิน 100 – 150 ตารางวา โดยสวนใหญชําระเงินคาบานเปนเงินสด และคูสมรสเปนผูถือ
กรรมสิทธิ์ในหลักทรัพย  
   สวนปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเลือกซื้อบานจัดสรร พบวา กลุมตัวอยางชาวไทยให
ความสําคัญกบั ปจจัยดานผลิตภัณฑ เปนอันดับแรก ไดแก คุณภาพและวัสดุของบาน ทําเลที่ตั้งของ
โครงการ ขณะที่กลุมตัวอยางผูซ้ือชาวตางชาติใหความสําคัญกับ ปจจัยดานบริการของโครงการ 
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เปนอันดับแรก เชน  การใหบริการและความ รวดเร็ว ถูกตองในการใหบริการ ปจจัยดาน
ภาพลักษณของโครงการ เชน ความนาเชื่อถือของผูประกอบการ สภาพแวดลอมในโครงการดี เปน
ตน 
 


