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บทคดัย่อ 

บทความวจิยัเรืoองปัจจยัทีoมอีทิธพิลต่อพฤตกิรรมการตดัสนิใจซืxอบา้นจดัสรร ทีoไม่มสี่วนกลาง
ของผูบ้รโิภคในพืxนทีoเทศบาลตาํบลเสาธงหนิและเทศบาลตาํบลบางมว่ง อาํเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุร ี
มวีตัถุประสงค์ 1. เพืoอศกึษาปัจจยัด้านประชากรศาสตร์ทีoมอีทิธพิลต่อพฤตกิรรมการตดัสนิใจซืxอบ้าน
จดัสรรทีoไม่มสี่วนกลางของผูบ้รโิภคในพืxนทีoเทศบาลตําบลเสาธงหนิและเทศบาลตําบลบางม่วง อําเภอ
บางใหญ่ จงัหวดันนทบุร ี2. เพืoอศกึษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดทีoมอีทิธพิลต่อพฤติกรรมการ
ตดัสนิใจ ซืxอบา้นจดัสรรทีoไมม่สีว่นกลางของผูบ้รโิภคในพืxนทีoเทศบาลตําบลเสาธงหนิและเทศบาลตําบล
บางม่วง อําเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุร ีโดยประชากรทีoอาศยัอยู่ในพืxนทีoมทีั xงหมด ��,��� คน กลุ่ม
ตวัอยา่ง คอืประชาชน ผูอ้าศยัอยูใ่นพืxนทีo โดยใชว้ธิคีดัเลอืกแบบสุม่อยา่งสะดวกจาํนวน ��� คน และใช้
แบบสอบถามออนไลน์เป็นเครืoองมอืในการเกบ็ขอ้มลูจากนั xนทําการวเิคราะหข์อ้มลูโดยใชค้วามถีo, รอ้ย
ละ, ค่าเฉลีoย, ส่วนเบีoยงเบนมาตรฐาน และการวเิคราะหป์ระมวลผลทางสถติโิดยใชค้่าสถติเิชงิอนุมาน 
ไดแ้ก่ คา่ t-test, คา่ F-test และวเิคราะหก์ารถดถอยพหคุณู  

 ผลการวจิยัด้านประชากรศาสตร์ พบว่า เพศทีoต่างกนัจะมกีารตดัสนิใจซืxอบ้านจดัสรรทีoไม่มี
ส่วนกลางแตกต่างกนัในดา้นการรบัรูค้วามตอ้งการ โดยผูบ้รโิภคทีoตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศ
ชาย จาํนวน 213 คน (รอ้ยละ 53.30) มอีายอุยูใ่นชว่ง 30-40 ปี จาํนวน 104 คน (รอ้ยละ 26) รบัราชการ 
/ รฐัวสิาหกจิ จาํนวน 140 คน (รอ้ยละ 35) รายไดเ้ฉลีoยต่อ เดอืนมากกวา่ 45,000 บาท จาํนวน 124 คน 
(รอ้ยละ 31) โดยปัจจยัดา้นประชากรศาสตรด์า้นเพศสง่ผลต่อพฤตกิรรมการตดัสนิใจซืxอบา้นจดัสรรทีoไม่



มสี่วนกลางและในส่วนของดา้นส่วนประสมทางการตลาด พบว่า ดา้นราคาและดา้นส่งเสรมิการตลาด
สง่ผลต่อการตดัสนิใจซืxอบา้นจดัสรรทีoไมม่สีว่นกลางอยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีoระดบั 0.05 
 

คาํสาํคญั: พฤตกิรรมการตดัสนิใจซืxอ, สว่นประสมทางการตลาด, บา้นจดัสรรทีoไมม่สีว่น กลาง 

 

Abstract 

  Research article on factors influencing decision-making behavior to purchase a village 

without common area in the sub-district municipality Saothonghin and Bangmuang, Bangyai 

District, Nonthaburi Province the objectives of this research were study demographic factors 

influencing consumers' decision-making behavior 1. to purchase a village without common area 

in the sub-district municipality Saothonghin and Bangmuang, Bangyai District, Nonthaburi 

Province 2. to study the marketing mix factors influencing consumers' decision-making behavior 

to purchase a village without common areal in the sub-district municipality Saothonghin and 

Bangmuang, Bangyai District, Nonthaburi Province. the population living in the area has a total 

of 45,675 people. The sample is people living in the area. The random selection method was 

conveniently used 400 persons, and an online questionnaire was used as a data collection tool. 

Descriptive statistics include frequency, percentage, mean, standard deviation. and statistical 

analysis using inferential statistics such as t-test, F-test and multiple regression analysis. 

Demographic research results showed that different sexes had decision to buy a house 

the non-centralized allocation differed in perceived needs. by consumers who responded Most of 

the survey respondents were male, 213 people (53.30%), aged between 30-40 years, 104 people 

(26%), were employed by government / state enterprises, 140 people (35%), with an average 

monthly income of more than 45,000 baht. of 124 people (31 percent), with gender demographic 

factors affecting decision-making behaviors to buy a centralized housing estate as for the 

marketing mix, it was found that the price and the marketing promotion affect the decision to buy 

a housing estate that has no central area. The statistical significance at the 0.05 

 

Keyword: Decision-making behavior to purchase, Marketing mix, Village without common area 

 

 

 

 

 



บทนํา 

 บา้นจดัสรรโดยทั oวไปนั xน ผูจ้ดัสรรจะนําทีoดนิมาจดัแบ่งหรอืจดัสรา้งหมูบ่า้นแลว้แบ่งขายโดยสา

ธารณาปูโภคส่วนกลางจะตกเป็นภาระจํายอมเพืoอประโยชน์แก่ทีoดนิจดัสรรทุกแปลง ผูจ้ดัสรรมหีน้าทีo

บํารุงรักษาจัดการดูแล โดยมีสิทธิ �เก็บเรียกค่าใช้จ่ายจากผู้อยู่อาศัยโดยผู้อยู่อาศัยจะได้ร ับสิทธิ � 

ในการใช้สอยพืxนทีoส่วนกลางและมหีน้าทีoตามกฎหมายในการดูแล ดงันั xน รูปแบบการบรหิารจดัการ 

ของนิตบุิคคลหมู่บ้านจดัสรรเพืoอดูแลทรพัย์สนิส่วนกลางเป็นเรืoองทีoสําคญัเพราะนั xนหมายถงึการดูแล 

บาํรงุรกัษาสาธารณูปโภคและบรกิารสาธารณะ ซึoงจะทาํใหเ้กดิคณุภาพชวีติทีoด ี 

 โดยการบรหิารนั xน บรษิทับรหิารทรพัยส์นิชมุชนหมูบ่า้นจดัสรรทีoทาํโดยเจา้ของโครงการหรอืผู้

อยูอ่าศยัวา่จา้งบรษิทัเอกชนรบับรหิารชมุชนบา้นจดัสรรเขา้ไปดแูลโดยกจิกรรมหลกัทีoบรษิทับรหิารชมุ 

ชนจะดาํเนินการ คอื งานลกูคา้สมัพนัธง์านเกบ็เงนิบรหิารชมุชนการจดัการหรอืดแูลผลประโยชน์อืoนๆ 

ใหก้บัเจา้ของโครงการและลกูบา้น (ศุภกร แกลว้กลา้, 2550)  

แต่เนืoองจากมปัีญหาเรืoองการไมจ่า่ยคา่สว่นกลาง (ประภสัสร ใจกลา้, 2553) หรอืผูจ้ดัสรรปล่อย

ปละละเลยการดแูลบรกิารจดัการหรอือาจจะบรหิารไมโ่ปรงใส (ปวณีา ฉายศร,ี 2558)หรอืเจา้ของกจิการ

หลบเลีoยงการจดัสรรทีoดนิ (ศูนย์ขอ้มูลอสงัหารมิทรพัย์, 2551) จากปัญหาดงักล่าวรฐับาลไดเ้หน็ชอบ 

ให้มีโครงการจัดสรรทีoดินขนาดเล็กพิเศษ โดยเป็นบ้านจัดสรรแบบไม่มีส่วนกลางโดยจะ

ไม่มพีืxนส่วนกลางประเภทสวนสนามเดก็เล่นสนามกฬีาและไม่มนิีตบุิคคล (หนังสอืเวยีนจดัสรรทีoดนิ, 

2552) โดยโครงการจดัสรรทีoดนิขนาดเลก็พเิศษดงักลา่วนั xนอาจมรีาคาขายทีoตํoากวา่โครงการ บา้นจดัสรร 

ทั oวไปเพราะต้นทุนตํoากว่า (Home Buyers Teams, 2011) จึงต้องยอมรบัว่าเรืoองเงินทุนเป็นปัจจัย 

สาํคญัๆทีoมอีทิธพิลต่อพฤตกิรรมอยา่งหนึoงในการเลอืกซืxอทีoอยูอ่าศยั  

จากเหตุผลข้างต้นทํา ให้  ผู้วิจ ัยมีวัต ถุประสงค์ทีoจะทําการศึกษาปัจจัยทีoมีอิทธิพล 

ต่อพฤตกิรรมการตดัสนิใจซืxอบา้นจดัสรรทีoไมม่สีว่นกลางของผูบ้รโิภค  

 

วตัถปุระสงคก์ารวิจยั 

1. เพืoอศกึษาปัจจยัดา้นประชากรศาสตรท์ีoมอีทิธพิลต่อพฤตกิรรมการตดัสนิใจซืxอบา้นจดัสรรทีo

ไม่มสี่วนกลางของผูบ้รโิภคในพืxนทีoเทศบาลตําบลเสาธงหนิและเทศบาลตําบลบางม่วง อําเภอบางใหญ่ 

จงัหวดันนทบุร ี 

2. เพืoอศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดทีoมอีิทธิพลต่อพฤติกรรมการตดัสนิใจซืxอบ้าน

จดัสรรทีoไม่มสี่วนกลางของผูบ้รโิภคในพืxนทีoเทศบาลตําบลเสาธงหนิและเทศบาลตําบลบางม่วง อําเภอ

บางใหญ่ จงัหวดันนทบุร ี

  

 

 

 



สมมติฐานการวิจยั 

1. ปัจจยัดา้นประชากรศาสตรท์ีoแตกต่างกนัมอีทิธพิลต่อพฤตกิรรมการตดัสนิใจซืxอบา้นจดัสรรทีo

ไม่มสี่วนกลางของผูบ้รโิภคในพืxนทีoเทศบาลตําบลเสาธงหนิและเทศบาลตําบลบางม่วง อําเภอบางใหญ่ 

จงัหวดันนทบุร ีทีoแตกต่างกนั 

2. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดทีoแตกต่างกนัมอีทิธพิลต่อพฤตกิรรมการตดัสนิใจซืxอบ้าน

จดัสรรทีoไม่มสี่วนกลางของผูบ้รโิภคในพืxนทีoเทศบาลตําบลเสาธงหนิและเทศบาลตําบลบางม่วง อําเภอ

บางใหญ่ จงัหวดันนทบุรทีีoแตกต่างกนั 

 

ขอบเขตการวิจยั 

 1. ประชากรทีoใช้ในการวิจยั คือ ประชาชนผู้อาศยัอยู่ในพืxนทีoเทศบาลตําบลเสาธงหินและ

เทศบาลบางม่วง อําเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุร ีจํานวน 400 คนกลุ่มตวัอย่างทีoใชใ้นการวจิยัครั xงนีx 

คํานวณได้จากสูตรการหาตวัอย่างกรณีทราบขนาดจํานวนประชากร จึงใช้สูตรของ Taro Yamane 

(1973) ในการคาํนวนโดยกาํหนดคา่ความเชืoอมั oนทีo 95% และคา่ความคลาดเคลืoอนไมเ่กนิ 5% 

2. ตวัแปรทีoใชใ้นการวจิยั ประกอบดว้ย ตวัแปรอสิระ คอื ปัจจยัดา้นประชากรศาสตรแ์ละปัจจยั

สว่นประสมทางการตลาด (7Ps) ตวัแปรตาม คอื พฤตกิรรมการตดัสนิใจซืxอบา้นจดัสรรทีoไมม่สีว่นกลาง

ของผูบ้รโิภคในพืxนทีoเทศบาลตาํบลเสาธงหนิ และเทศบาลตาํบลบางมว่ง อาํเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุร ี

 

กรอบแนวความคิดการวิจยั  

 
ภาพที' 1 กรอบแนวคดิการวจิยั 



การทบทวนวรรณกรรม 

 ผูว้จิยัไดศ้กึษาเอกสารและงานวจิยัทีoเกีoยวของกบัปัจจยัทีoมอีทิธพิลต่อพฤตกิรรมการ ตดัสนิใจ

ซืxอบา้นจดัสรรทีoไมม่สีว่นกลาง ของผูบ้รโิภคในพืxนทีoเทศบาลตําบลเสาธงหนิและเทศบาลตําบลบางมว่ง 

อาํเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุร ี

แนวคิด และทฤษฎีด้านประชากรศาสตร ์

       ศริวิรรณ เสรรีตัน์ (2558) ไดใ้หนิ้ยามลกัษณะประชากร (Demographic) นั xน ไดแ้ก่ เพศ อายุ 

สถานภาพครอบครวัระดบั การศกึษา อาชพี รายได้ เป็นเกณฑ์ทีoนิยมในการแบ่งส่วนตลาดลกัษณะ

ประชากรและเป็นลกัษณะชว่ยกาํหนดตลาดเป้าหมายและตวัแปรทีoสาํคญั ดงัต่อไปนีx  

1. เพศ สามารถแบ่งแยกความตอ้งการของผูบ้รโิภคในการตอบสนองความตอ้งการซึoงเป็นตวั

แปรสาํคญั เพราะปัจจุบนันีxเพศทีoแตกต่างกนัมกัจะมคีวามตอ้งการการตดัสนิใจและรสนิยมในเรืoองการ

ซืxอสนิคา้ทีoแตกต่างกนั 

       2. อายุ อายุทีoแตกต่างกนัมกัจะมคีวามตอ้งการการตดัสนิใจในเรืoองการซืxอสนิคา้ทีoแตกต่างกนั

กลุ่มวยัรุ่นส่วนใหญ่สนใจสิoงใหม่ชอบแฟชั oนส่วนกลุ่มผูสู้งอายุจะสนใจสนิคา้เกีoยวกบัสุขภาพและความ

ปลอดภยัจงึใชอ้ายุดา้นประชากรศาสตร์ทีoแตกต่างกนัเป็นตวัแปรและไดค้น้หาความต้องการของส่วน

ตลาด 

      3. รายได้ และอาชพี เป็นตวัแปรทีoสําคญัทีoอาจใช้เป็นเกณฑร์ูปแบบการใช้ชวีติค่านิยมระดบั 

การศกึษาเพืoอกําหนดสว่นของตลาดในขณะเดยีวกนัการเลอืกซืxอสนิคา้จะโยงรายไดก้บัตวัแปรทางดา้น 

ประชากรศาสตรด์า้นอืoน ๆ เพืoอใหก้ารกําหนดตลาดเป้าหมายไดช้ดัเจนยิoงขึxน เช่น กลุ่มรายไดอ้าจจะ

เกีoยวขอ้งกบัเกณฑอ์ายแุละอาชพีรว่มกนั 6 ดงันั xน ผูว้จิยัจงึไดนํ้าลกัษณะประชากรศาสตรข์า้งตน้ โดยใช้

เกณฑ์ความแตกต่างทางด้านลกัษณะของบุคคล ได้แก่ เพศ อายุ อาชพีและรายได้ เพืoอวเิคราะห์ถงึ

พฤตกิรรมและปัจจยั ทีoสง่ผลต่อการตดัสนิใจซืxอ  

แนวคิด ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด 

กิตติพัฒน์ ห่อทอง (2563) ได้อธิบายว่า การตลาดขั xนพืxนฐานถูกคิดค้นโดย E. Jerome 

McCarthy แต่เดมิแลว้ 7Ps มพีืxนฐานมาจากส่วนผสมทางการตลาดหรอืทีoรูจ้กักนั ในชืoอ 4Ps ทีoนักการ

ตลาดรูจ้กักนัเป็นอยา่งด ีคอื Product, Price, Place, Promotion และ ในเวลาต่อมาเพืoอเพิoมใหก้ลยุทธม์ี

ประสทิธภิาพมากขึxนโดยเฉพาะกบัธุรกจิบรกิาร จงึตอ้งมกีารเพิoมมาอกี 3Ps คอื People, Process และ 

Physical Evidence รวมกนัเป็น 7Ps สว่นแต่ละองคป์ระกอบสาํคญัดงันีx 

1.Product (สนิคา้, การบรกิาร) สนิคา้ หรอื การบรกิารอะไรบางอยา่งทีoตอบสนองความตอ้งการ

ของผูค้น  

2.Price (ราคา)โดยปกตแิลว้กลยุทธเ์หล่านีxจะมปัีจจยัหลายอยา่งในการวเิคราะหแ์ละตั xงราคาให้

เหมาะสม การตั xงราคาในการกระตุน้ความตอ้งการ 

3.Place (สถานทีo)สถานทีoหรอืกค็อืทีoทีoใชใ้นการขายสนิคา้หรอืใหบ้รกิาร  

4.Promotion (การสง่เสรมิ) การทาํใหส้นิคา้หรอืการบรกิารของเราเป็นทีoรูจ้กั  



5.People (บุคลากร) บุคลากรทีoใหก้ารบรกิารในธุรกจิการบรกิาร  

6.Process (กระบวนการ) ในส่วนของธุรกจิกระบวนการนั xนมหีลากหลายรูปแบบถ้าเป็นธุรกจิ

เกีoยวกบัสนิคา้นั xนจะเป็นรปูแบบการแลกเปลีoยน เป็นตน้ สว่นธุรกจินั xนในการใหบ้รกิารกจ็ะมรีายละเอยีด 

เชน่ การตอ้นรบั การใหบ้รกิาร  

7.Physical Evidence (องคป์ระกอบทางกายภาพ) สว่นนีxคอืสว่นทีoทีoลกูคา้จะสมัผสัไดจ้ากสนิคา้

และการบรกิารของเรา เชน่ การตกแต่งรา้น, ขอ้มลูทีoถกูตอ้งเขา้ใจงา่ย 

แนวคิด และงานวิจยัที'เกี'ยวกบัพฤติกรรมการตดัสินใจซื:อของผูบ้ริโภค 

ศริวิรรณ เสรรีตัน์ (2541) ขั xนตอน ลําดบัและการกระบวนการตดัสนิใจซืxอ (Buyer’s Decision 

Process) เป็นขั xนตอนในการตดัสนิใจซืxอของผูบ้รโิภคประกอบไปดว้ย 5 กระบวนการขั xนตอน  

 1 การตระหนกัถงึปัญหา (Problem Recognition) หมายถงึ การตระหนกัถงึความตอ้งการสนิคา้

ของผูบ้รโิภคโดยเพิoมความตอ้งการดา้นผลติภณัฑ ์ราคา ชอ่งทางจดัจาํหน่าย หรอืการสง่เสรมิการตลาด

เพืoอให ้ผูบ้รโิภคเกดิความตอ้งการในสนิคา้ 

2 การค้นหาข้อมูล (Information Search) เมืoอผู้บริโภครบัรู้ปัญหา หมายถึง การเกิดความ

ต้องการขั xนทีoหนึoงหลังจากนั xนเข้าสู่การค้นหาข้อมูลจากแหล่งข้อมูลต่างๆงานของนักการตลาดทีo

เกีoยวขอ้งกบักระบวนการในขั xนนีxกค็อืพยายามจดัขอ้มลูขา่วสารใหผ้า่นแหล่งการคา้และแหล่งบุคคลใหม้ี

ประสทิธภิาพทั oวถงึ  

 3 การประเมนิผลทางเลือก (Evaluation of Alternatives) หลกัเกณฑ์ทีoใช้ในการพจิารณาคอื

คุณสมบตัผิลติภณัฑต่์าง ๆ เช่น รปูร่าง รปูทรง การใหป้ระเมนิความสาํคญัสาํหรบัคุณสมบตัผิลติภณัฑ ์

ไดแ้ก่ เรืoองของราคาเหมาะสมคุณภาพและความน่าเชืoอถอืเกีoยวกบัตราสนิคา้นํามาเปรยีบเทยีบกบัยีoหอ้

อืoน ๆ หน้าทีoของนกัการตลาดทีoในขั xนนีxคอืการสรา้งความเหมาะสมในสว่นประสมดา้นต่างๆ  

 4 การตดัสนิใจซืxอ (Purchase Decision) การตดัสนิใจซืxอผลติภณัฑอ์นัใดอนัหนึoงหลงัจากมกีาร

ประเมนิผลทางการเลอืกต่างๆ มาแลว้ผูบ้รโิภคจะตดัสนิใจเลอืกซืxอผลติภณัฑท์ีoตอ้งการมากทีoสดุ  

 5 พฤติกรรมภายหลงัการซืxอ (Post-Purchase Behaviour) เป็นความรู้สกึพอใจหรอืไม่พอใจ

หลงัจากการซืxอผลติภณัฑไ์ปใชแ้ลว้ความพอใจขึxนอยู่กบัคุณสมบตัขิองสนิคา้ตรงกบัความตอ้งการของ

บรโิภคหรอืไม ่ถา้ผูบ้รโิภคพงึพอใจกจ็ะมโีอกาสทีoจะซืxอซํxาแต่ในทางตรงกนัขา้มหากผูบ้รโิภคไมพ่อใจก็

จะมแีนวโน้มทีoจะไมซ่ืxอซํxา 

ข้อมลูโครงการบา้นจดัสรรแบบมีส่วนกลางกบัแบบไม่มีส่วนกลาง 

ก่อนหน้านีxทีoคณะกรรมการจดัสรรทีoดนิกลางไดอ้อกประกาศยกเวน้ผอ่นผนัใหก้บัโครงการขนาด

เลก็ไมต่อ้งจดัทาํสาธารณูปโภค ตั xงแต่ 1 ม.ค. 63 จนถงึวนัทีo 31 ธ.ค. 65  

ข้อมลูโครงการบา้นจดัสรรแบบมีส่วนกลาง 

สุรเชษฐ์ กองชพี (2564) ไดอ้ธบิายไวว้่า การขออนุญาตจดัสรรทีoดนิเพืoอพฒันาโครงการบ้าน

จดัสรรโดยทั oวไปนั xน ตอ้งปฏบิตัติามพระราชบญัญตัจิดัสรรทีoดนิ พ.ศ.2543 ทีoระบุวา่ถา้จะมกีารแบ่งทีoดนิ

เพืoอขายหรอืนํามาพฒันาเป็นบา้นรปูแบบต่าง ๆ ตั xงแต่ 10 แปลงขึxนไป ตอ้งปฏบิตัติามพระราชบญัญตัิ



จดัสรรทีoดนิซึoงมขีอ้กาํหนดในเรืoองของการพฒันาโครงการมากมายทีoครอบคลุมทั xงเรืoองของถนนทางเขา้ 

ถนนภายในส่วนกลางของโครงการต่างๆ และระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ซึoงผูป้ระกอบการทีoจะทําการ

พฒันาโครงการนั xนๆ ตอ้งปฏบิตัติามอยา่งเครง่ครดัและแน่นอนวา่การจะทาํใหไ้ดต้ามทีoกฎหมายกาํหนด

นั xนตอ้งใชเ้งนิลงทุนทีoมากขึxนและมผีลต่อเนืoองไปยงัหลายเรืoอง เช่น ตน้ทุนในการพฒันาโครงการราคา

ขายและการหาแหลง่เงนิลงทุนต่าง ๆ  

โดยการก่อสร้างโครงการรูปแบบจดัสรรขนาดเล็กพเิศษนีxหรอืทีoเรยีกกนัว่าจดัสรรจิ¦วนั xน ถ้า

ผูป้ระกอบการรายใดมคีวามน่าเชืoอถอืหรอืมโีครงการทีoเปิดขายและประสบความสาํเรจ็มาก่อนหน้านีxกจ็ะ

ช่วยให้พวกเขาปิดการขายได้เรว็และสามารถพฒันาโครงการใหม่ ๆ ได้ต่อเนืoองเพราะรูปแบบของ

โครงการเอืxอใหส้ามารถพฒันาโครงการไดร้วดเรว็ ถา้ไมน่บัการก่อสรา้งบา้นแลว้มเีพยีงถนนทางเขา้และ

ภายในเลก็น้อยมกีารเชืoอมต่อนํxา ประปา ไฟฟ้า และระบบสาธารณูปโภคอืoน ๆ เทา่นั xน  

ข้อมลูโครงการบา้นจดัสรรแบบไม่มีส่วนกลาง 

Home Buyers Teams (2011) ได้อธิบายไว้ว่า โครงการจดัสรรจิ¦ว จะเป็นทางเลือกสําหรบั

ผูป้ระกอบการรายเลก็และเพืoอช่วยใหเ้กดินักพฒันาทีoดนิรุ่นใหม่ทีoเกดิจากการเริoมทดลองลงทุนดว้ยทุน

กอ้นเลก็ๆไปก่อนแลว้ค่อยๆขยายใหญ่ขึxนตามประสบการณ์ ซึoงนอกจากช่วยประหยดัตน้ทุนแลว้จะไม่

ตอ้งเสีoยงต่อการลงทุน ขณะเดยีวกนั ช่วยใหผู้ป้ระกอบการรายเลก็ลดขนาดของโครงการใหเ้ลก็ลง เพืoอ

สอดคล้องกบัภาวะเศรษฐกิจทีoสําคญัไม่ต้องคอยหลบเลีoยงพ.ร.บ.จดัสรร และผู้บริโภคได้รบัความ

คุม้ครองตามกฎหมายจดัสรร ซึoงส่วนใหญ่มกัจะเป็นผูป้ระกอบการในพืxนทีoทีoเคยพฒันาโครงการหลบ

เลีoยงกฎหมายจดัสรรทีoดนิมาแทบทั xงสิxน สว่นผูป้ระกอบการรายใหญ่ รายกลาง ทีoมชีืoอเสยีงจะไมใ่หค้วาม

สนใจกบัโครงการจิ¦ว เนืoองจากมสีายป่านทีoดพีอสามารถพฒันาโครงการขนาดใหญ่ไดแ้ละไมต่อ้งการเสยี

ภาพ ลกัษณ์ มปัีญหาว่า บางรายมทีีoดนิเป็นมรดกตกทอด 2ไร่ ประกาศขายทั xงผนืกข็ายไม่ออก แต่พอ

แบ่งแปลงสรา้งบา้นหลบกฎหมายจดัสรรไม่เกนิ 10 แปลงกลบัขายได ้ดงันั xน หากยดืหยุ่นขอ้กฎหมาย

และดงึพวกเขาเขา้ระบบใหห้มดกจ็ะดทีั xงตวัผูป้ระกอบการ ภาครฐั และ ผูบ้รโิภค 

          ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย ์(2551) ไดอ้ธบิายไวว้า่แหลง่ขา่วกลา่ววา่มั oนใจวา่หากมกีารผอ่นปรน

กฎระเบยีบขอ้บงัคบัของกฎหมายจดัสรรจะช่วยใหผู้ป้ระกอบการเขา้สู่ระบบมากขึxนไม่หลบเลีoยงยืoนขอ

อนุญาตจดัสรรโดยกรมทีoดนิจะชว่ยเป็นพีoเลีxยงใหก้บัผูป้ระกอบการ โดยใหค้าํแนะนําถงึวธิกีารปฏบิตัโิดย 

ไม่ใหพ้วกเขาเกรงกลวัต่อความเขม้งวดของกฎหมายอกีต่อไป ซึoงจากการตรวจสอบโครงการทีoยืoนขอ

อนุญาตจดัสรร ขณะนีx ทั xงกทม.และต่างจงัหวดั เริoมมโีครงการขนาด เลก็ขนาด 10 กว่าแปลง ยืoนขอ

อนุญาตจดัสรรมากขึxน เขา้ใจว่าตอ้งการปฏบิตัใิหถู้กกฎหมาย เพืoอความมั oนใจต่อการตดัสนิใจซืxอของ 

ผูบ้รโิภคและมกีฎหมายคุม้ครอง 

หนงัสอืเวยีนจดัสรรทีoดนิ (2552) วางหลกัไวว้า่ โครงการบา้นจดัสรรทีoไมจ่าํเป็นตอ้งมสีว่นกลาง 

เรยีกว่า โครงการจดัสรรทีoดนิขนาดเล็กพเิศษ โดยโครงการจดัสรรทีoดนิขนาดเล็กพเิศษนั xนต่างจาก

โครงการจดัสรรทีoดนิทั oวไปในดา้นขนาดแปลงขนาดถนน ทีoตั xงนิตบุิคคล สารณาณูปโภค เป็นต้น ตาม

ภาพดงักลา่ว 



งานวิจยัที'เกี'ยวข้อง  

ประภัสสร ใจกล้า (2553) ได้ทําการศึกษาเรืoอง การบริหารชุมชนนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรร 

โครงการจดัสรรขนาดกลางจากหมูบ่า้นเบญญาภา ราชพฤกษ์ และ ณฐัชากรนี วลิล ์จงัหวดันนทบุร ีเพืoอ

การศึกษาวิธีการแก้ไขทีoเกิดขึxนกบัการบริหารชุมชนนิติบุคคลหมู่บ้านจดัสรรขนาดกลาง เพืoอเป็น

กรณีศกึษาเพืoอใหผู้ป้ระกอบการและนิตบุิคคลหมู่บา้นจดัสรรเป็นแนวทางในการบรหิารนิตบุิคคลของ

หมูบ่า้นจดัสรรขนาดกลาง จากการศกึษาพบวา่การบรหิารนิตบุิคลของหมูบ่า้นจดัสรรขนาดกลาง ในการ

เลอืกรูปแบบมอียู่ 2 รูปแบบลกัษณะ คอื 1) บรหิารและดําเนินงานโดยคณะกรรมการเอง พบว่า การ

บรหิารเริoมตน้ดว้ยการลองผดิลองถูก เนืoองจากยงัขาดความรูแ้ละความเขา้ใจของคณะกรรมการ ทําให้

จดัเกบ็เงนิคา่ สว่นกลางไดร้อ้ยละ 80 2) นิตบุิคคลจา้งบุคคลธรรมดาใาบรหิารจดัการ พบวา่ การบรหิาร 

ชุมชนเกดิจากการเรยีนรูแ้ละมกีารแก้ไขขอ้ผดิพลาดและปรบัปรุงเพืoอทําใหส้มาชกิลูกบ้านมั oนใจและ

นําไปสูค่วามรว่มมอืในการบรหิารชมุชนจนทาํใหส้ามารถจดัเกบ็เงนิคา่สว่นกลางไดถ้งึ 100% 

 อรอุมา ทคูาํม ี(2559) ไดท้าํการศกึษาเรืoองปัจจยัทีoผลต่อการตดัสนิใจซืxอบา้นเดีoยวจดัสรรระดบั 

3-5 ลา้นบาทในพืxนทีoจงัหวดัสมุทปราการ มวีตัถุประสงค์เพืoอศกึษาปัจจยัทีoผลต่อการตดัสนิใจซืxอบา้น

เดีoยวจัดสรรระดับ 3-5 ล้านบาทในพืxนทีoจ ังหวัดสมุทปราการ โดยศึกษาจาก 2 ปัจจัย คือปัจจัย

ประชากรศาสตร ์ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพสมรส ระดบัการศกึษา อาชพี รายไดต่้อเดอืน และปัจจยั

ส่วนประสมทางการตลาดได ้ผลติภณัฑ ์ราคา สถานทีo ส่งเสรมิการตลาด กลุ่มตวัอย่างคอื ผูบ้รโิภคทีo

ตดัสนิใจซืxอบา้นเดีoยวราคา 3-5 ลา้นบาทในสมทุปราการ ผลการวจิยัพบวา่ปัจจยัดา้นประชากรศาสตรท์ีo

แตกต่างกนั มผีลต่อการตดัสนิใจซืxอบ้านเดีoยวในราคา 3-5 ล้านบาท ในจงัหวดัสมุทรปราการทีoแตก 

ต่างกนัสว่นปัจจยัสว่นประสมทางการตลาดทุกดา้นมผีลต่อการตดัสนิใจเลอืกซืxอ บา้นเดีoยวโดยดา้นราคา

มผีลมากทีoสดุ 

 

ระเบียบวิธีวิจยั 

 งานวจิยันีxเป็นงานวจิยัเชงิปรมิาณ พืxนทีoวจิยัคอื พืxนทีoเทศบาลตาํบลเสาธงหนิและเทศบาลตาํบล

บางมว่งอําเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุร ีประชากร  คอื ประชาชนทีoอาศยั อยูใ่นพืxนทีoเทศบาลตําบลเสา

ธงหนิและเทศบาลตําบลบางม่วง อําเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุร ีมทีั xงหมด ��,��� คน กลุ่มตวัอย่าง 

คอืประชาชนผูอ้าศยัอยู่ในพืxนทีoเทศบาลตําบลเสาธงหนิ และเทศบาลบางม่วง อําเภอบางใหญ่ จงัหวดั

นนทบุร ีใชว้ธิคีดัเลอืกแบบสุ่มอย่างสะดวกจํานวน ��� คน เครืoองมอืทีoใชใ้นการวจิยัม ี3 ชนิด คอื 1)

แบบสอบถามเกีoยวกบัปัจจยัดา้นประชากรศาสตร ์2)แบบสอบถามเกีoยวกบัปัจจยัสว่นผสมทางการตลาด 

3)แบบสอบถามเกีoยวกบัพฤตกิรรมการตดัสนิใจซืxอโดยการตรวจสอบคุณภาพของแบบสอบถาม ผูว้จิยั

ไดนํ้ารา่งแบบสอบถามเสนอต่ออาจารยท์ีoปรกึษาเพืoอพจิารณาความถูกตอ้งเหมาะสมและปรบัปรุงแกไ้ข 

จากนั xนนํา แบบสอบถามทีoปรบัปรุงแลว้ไปใหผู้เ้ชีoยวชาญจํานวน 3 ท่านตรวจสอบความเทีoยงตรงเชงิ 

เนืxอหา (IOC) ปรากฏว่าไดค้่าดชันีความสอดคลอ้ง 0.96 จากนั xนนําแบบสอบถามไปหาค่าความเชืoอมั oน 

(Reliability) ดว้ยการนําแบบสอบถามไปใชก้บักลุ่มประชากรทีoทํางานหรอือาศยัอยู่ในพืxนทีoเทศบาลเสา



ธงหนิและบางม่วง อําเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุร ีหรอืผู้ทีoมสีทิธิ �ทีoจะตดัสนิใจซืxอบ้านจดัสรรทีoไม่มี

ส่วนกลางทีoไม่ใช่กลุ่มตวัอย่าง จํานวน 30 คน และนําไปใชเ้กบ็รวบรวมขอ้มูลกบักลุ่มตวัอย่างจํานวน 

400 ชุด หลงัจากรวบรวมข้อมูลครบแล้ว ทางผู้วจิยัได้นําข้อมูลมาวเิคราะห์ด้วยโปรแกรมทางสถิติ

สําเร็จรูป ด้วยการวเิคราะห์ข้อมูล ค่าความถีo แสดงตารางแบบร้อยละ ค่าเฉลีoย และส่วนเบีoยงเบน

มาตรฐาน และทดสอบสมมตฐิานด้วยสถติเิชงิอนุมาน ได้แก่ ค่า t-test, ค่า F-test, และวเิคราะห์การ 

ถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) โดยกําหนดระดบันัยสําคญัทางสถิติทีo 0.05 ในการ

ทดสอบปัจจยัทีoสง่ผลต่อปัจจยัทีoมอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจซืxอบา้นจดัสรรทีoไมม่สีว่นกลางของผูบ้รโิภคใน

พืxนทีoเทศบาลตาํบลเสาธงหนิและเทศบาลตาํบลบางมว่ง อาํเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุร ี 

 

ผลการวิจยั 

1. ผลการวจิยัปัจจยัประชากรศาสตร ์สรุปไดว้่า ผูบ้รโิภคทีoตอบแบบสอบถามสว่นใหญ่เป็นเพศ

ชายรอ้ยละ 53.30 มอีายุอยู่ในช่วง 30-40 ปี รอ้ยละ 26 รบัราชการหรอืรฐัวสิาหกจิ รอ้ยละ 35 รายได้

เฉลีoยต่อ เดอืน มากกวา่ 45,000 บาท รอ้ยละ 31 จากการทดสอบสมมตฐิานขอ้ทีo 1 พบวา่ปัจจยัลกัษณะ

ประชากรศาสตร ์ไดแ้ก่ เพศทีoแตกต่างกนัจะมกีารตดัสนิใจซืxอบา้นจดัสรรทีoไมม่สีว่นกลางแตกต่างกนัใน

ดา้นการรบัรูค้วามตอ้งการ 

2. ผลการวจิยัปัจจยัสว่นประสมทางการตลาดในภาพรวม สรุปไดว้่า ดา้นราคาและดา้นสง่เสรมิ

การตลาดส่งผลต่อการตดัสนิใจซืxอบ้านจดัสรรทีoไม่มสี่วนกลางอย่างมนีัยสําคญัทางสถติทิีoระดบั 0.05 

โดยสามารถเขยีนเป็นสมการทาํนายรปูแบบคะแนนดบิและคะแนนมาตราฐาน ไดด้งันีx 

สมการในรปูแบบคะแนนดิบ 

Y = 2.18 + 0.04(ดา้นผลติภณัฑ)์ -0.18(ดา้นราคา) +0.39(ดา้นชอ่งทางจดัจาํหน่าย) + 0.34(ดา้นสง่เสรมิ

การตลาด) +0.10(ดา้นพนกังาน) +0.03(ดา้นกระบวนการ) +0.16(ดา้น กายภาพ) 

สมการในรปูแบบคะแนนมาตราฐาน 

𝑍"#= 0.37(ด้านผลิตภัณฑ์) -0.17(ด้านราคา) +0.03(ด้านช่องทางจดัจําหน่าย) +0.31(ด้าน ส่งเสริม

การตลาด) +0.09(ดา้นพนกังาน) +0.03(ดา้นกระบวนการ) +0.01(ดา้นกายภาพ) 

* Y   คอื คา่ของตวัแปรเกณฑท์ีoไดจ้ากการทาํนาย 

* 𝑍"# คอื คา่คะแนนมาคราฐานของตวัแปรเกณฑท์ีoไดจ้ากการทาํนาย 

 

อภิปรายผลการวิจยั 

            จากการวจิยัเรืoอง ปัจจยัการตดัสนิใจซืxอบ้านจดัสรรทีoไม่มสี่วนกลางของผู้บรโิภคใน พืxนทีo

เทศบาลตําบลเสาธงหนิและเทศบาลตําบลบางม่วง อําเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุร ีสามารถอภปิราย

ผลได ้ดงันีx 

1. ผลการวจิยัปัจจยัดา้นประชากรศาสตรท์ีoมผีลต่อการตดัสนิใจซืxอบา้นจดัสรรทีoไม่มสี่วนกลาง

ของผูบ้รโิภคในพืxนทีoเทศบาลตาํบลเสาธงหนิและเทศบาลตาํบลบางมว่ง อาํเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุร ี



พบวา่ ปัจจยัดา้นประชากรศาสตรต่์างกนั มรีะดบัการตดัสนิใจซืxอบา้นจดัสรร ดงันีx เพศหญงิและเพศชาย

มรีะดบัการตดัสนิใจซืxอบา้นจดัสรรแตกต่างกนั ในดา้นการรบัรูถ้งึความตอ้งการ จากการวเิคราะหพ์บวา่

กลุ่มผูบ้รโิภคทีoเป็นเพศชายเป็นตวัแปรทีoมกีารซืxอบา้นจดัสรรโดยมรีะดบัการตดัสนิใจซืxอในดา้นการรบัรู้

ถึงความต้องการมากกว่าเพศหญิง ซึoงมอีายุ 30-40 ปี และมรีายได้เฉลีoยต่อเดอืนมากกกว่า 45,000 

บาท  ซึoงพบว่าสอดคลอ้งกบังานวจิยัของ ภฐัฬเดช มาเจรญิ (2556) ไดศ้กึษาเกีoยวกบัปัจจยัทีoมอีทิธพิล 

ต่อการเลอืกซืxอบา้นจดัสรรของผูบ้รโิภคในจงัหวดัขอนแก่น ผลการศกึษา พบว่า ผูบ้รโิภคสว่นใหญ่เป็น 

เพศชาย มอีายุ 31 ถงึ 40 ปี มรีายไดเ้ฉลีoยต่อเดอืนภายในครวัเรอืน 60,001 ถงึ 100,000 บาทขดัแยง้ 

กบังานวจิยัของ สมชาย วนัด ี (2558) พบวา่ ผูบ้รโิภคทีoมเีพศต่างกนัใหค้วามสาํคญัต่อการเลอืกซืxอบา้น

จดัสรรจากโครงการขนาดเลก็ในอาํเภอเมอืงจงัหวดันครปฐมไมแ่ตกต่างกนั 

2. ผลการวิจยัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดทีoมีผลต่อการตัดสินใจซืxอบ้านจดัสรรทีoไม่มี

ส่วนกลางของผู้บรโิภคในพืxนทีoเทศบาลตําบลเสาธงหนิและเทศบาลตําบลบางม่วง อําเภอบางใหญ่ 

จงัหวดันนทบุร ีพบวา่ ในภาพรวมปัจจยัสว่นประสมทางการตลาดสง่ผลต่อการตดัสนิใจซืxอบา้นจดัสรรทีo

ไมม่สีว่นกลางโดยการตดัสนิใจซืxอนั xนเป็นผลมาจาก 2 ปัจจยั ดงันีx 

     2.1 ปัจจยัดา้นราคา จากการวเิคราะหผ์ูว้จิยัพบว่าผูบ้รโิภคใหค้วามสาํคญักบัดา้น ราคา ซึoง

พบว่าสอดคลอ้งกบังานวจิยัของ ธญัวชิญ์ ศริทิพั (2561) พบว่า ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ดา้น

ราคา ดา้นส่งเสรมิการตลาด ดา้นกระบวนการ และดา้นกายภาพ ตามลําดบั มอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจ

ซืxอบา้นเดีoยวอยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีoระดบั 0.05  

    2.2 ปัจจยัดา้นการส่งเสรมิการตลาดจากการวเิคราะห ์ผูว้จิยัพบว่าผูบ้รโิภคใหค้วามสําคญั

กบัดา้นการสง่เสรมิการตลาดซึoงสอดคลอ้งกบังานวจิยัของ ไพจติต ์ลกัษณวงศ ์(2561) พบวา่ปัจจยัดา้น

การสง่เสรมิทางการตลาดมอีทิธพิลในต่อการตดัสนิใจซืxอบา้นของโครงการบา้นจดัสรรในอาํเภอหาดใหญ่ 

จงัหวดัสงขลาอยา่งมนียัสาํคญัทางสถติทิีoระดบั 0.05 

         

ข้อเสนอแนะ  

            งานวจิยัเรืoอง ปัจจยัทีoสง่ผลต่อการตดัสนิใจซืxอบา้นจดัสรรทีoไมม่สีว่นกลางของผูบ้รโิภคในพืxนทีo

เทศบาลตําบลเสาธงหนิและเทศบาลตําบลบางม่วง อําเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุร ีจากการศกึษาและ

วจิยัในครั xงนีx ผูว้จิยัพบวา่การวจิยันีxสามารถนําไปใชป้ระโยชน์ได ้ดงันีx 

           1.ขอ้เสนอแนะจากผลการวจิยัคุณลกัษณะทั oวไปดา้นประชากรศาสตร ์ของผูต้อบแบบ

สอบทีoอยู่ในพืxนทีoเทศบาลตําบลเสาธงหนิและเทศบาลตําบลบางม่วง อําเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุร ี

โดยเฉพาะผูท้ีoอาศยัหรอืทํางานในพืxนทีoดงักล่าว พบว่าเพศทีoแตกต่างกนัส่งผลต่อการตดัสนิใจซืxอบา้น

จดัสรรทีoไมม่สีว่นกลางทีoแตกต่างกนัในดา้นการรบัรูถ้งึความตอ้งการ ผูป้ระกอบการสามารถทาํการตลาด

ไดห้ลายรปูแบบโดยคาํนึงถงึเพศโดยเพิoมความตอ้งการดา้นผลติภณัฑ ์ราคา ช่องทางจดัจาํหน่าย หรอื 

การสง่เสรมิการตลาด เพืoอให ้ผูบ้รโิภคเกดิความตอ้งการในสนิคา้    



2. ขอ้เสนอแนะจากผลการวจิยัปัจจยัสว่นประสมทางการตลาดทีoสง่ผลต่อพฤตกิรรมการ

ตดัสนิใจซืxอบา้นจดัสรรทีoไม่มสี่วนกลางของผูบ้รโิภคในพืxนทีoเทศบาลตําบลเสาธงหนิและเทศบาลตําบล

บางม่วง อําเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุร ีจากขอ้มูลพบว่าผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามสําคญักบัดา้น

ผลติภณัฑ์มากทีoสุด โดยพบว่าผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามสําคญักบักบัวสัดุทีoใชส้รา้งบ้านและขนาด

พืxนทีoใชส้อย ดงันั xนในการสรา้งบา้นจงึควรใชว้สัดุทีoดมีาตราฐานในการสรา้งบา้นและใหค้วามสาํคญักบั

พืxนทีoใชส้อยเป็นหลกัเพืoอจูงใจใหผู้ท้ีoสนใจตดัสนิใจซืxอส่วนดา้นกจิกรรมส่งเสรมิการตลาด พบว่า การมี

ของแถมพร้อมอยู่และฟรคี่าธรรมเนียมการโอนจะเป็นแรงจูงใจให้กบัพฤตกิรรมการตดัสนิใจซืxอของ

ผูบ้รโิภค ดงันั xน การโฆษณาในจุดนีxมคีวามจําเป็นอย่างยิoงทีoจะดงึดูดความสนใจของลูกคา้ซึoงการใชส้ืoอ

โฆษณาทีoทั oวถงึ อาจเป็นการทาํโฆษณาทางสืoอออนไลน์ เพราะผูบ้รโิภคสว่นใหญ่เขา้ถงึทางออนไลน์ได้

ง่ายมากขึxน นอกจากนีxต้องมกีารทําสืoอโฆษณาและการส่งเสรมิการขายด้านอืoน ๆ อย่างต่อเนืoองเพืoอ

ปรบัตวัใหท้นักบัผลติภณัฑจ์ากคูแ่ขง่ 

ข้อแนะนําในการทาํวิจยัครั :งต่อไป 

 1. ในการวจิยัครั xงต่อไปอาจมกีารขยายขอบเขตของการศกึษาไปยงักลุม่ตวัอยา่งอืoน ๆ นอก

เขตเทศบาลตําบลเสาธงหนิและเทศบาลตําบลบางม่วง อําเภอบางใหญ่ จงัหวดันนทบุร ีเพืoอมองภาพ

กวา้งขึxนและการเขา้ถงึผูบ้รโิภคไดอ้ยา่งทั oวถงึและกลุม่ทีoใหญ่ขึxน 

  2. ศกึษาว่าคนในกลุ่มคนทีoเป็นขา้ราชการหรอืรฐัวสิาหกจิชอบหรอืใหค้วามสาํคญักบัวสัดุ

แบบไหนเป็นพเิศษและของแถมอะไรทีoจะตรงใจทีoสุดโดยศกึษาความพงึพอใจเพืoอทีoจะทราบความพงึ

พอใจซืxอมากทีoสดุและศกึษาพฤตกิรรมการตลาดต่อไป 
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