
บทที่ 2 
เอกสารและผลงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 
 การศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาที่พักอาศัยของพนักงาน ในสวนอุตสาหกรรม
โรจนะ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  ผูวิจัยไดรวบรวมขอมูล แนวคิด ทฤษฎี และผลงานวิจัยที่
เกี่ยวของดังตอไปนี้ 
 1.  ประวัติความเปนมาของที่พักอาศัย 
 2.  ขอมูลตําบลคานหาม  อําเภออุทัย  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  
 3.  แนวคิดที่เกี่ยวของ 
 3.1  แนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่พักอาศัยและหอพัก 
 3.2  แนวคิดเกี่ยวกับคุณภาพสําหรับการใหบริการ 
 3.3  แนวคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจ 
 3.4  แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมผูบริโภค 
 4.  ทฤษฎีที่เกี่ยวของ 
   4.1  ทฤษฎีลําดับความตองการของมนุษย 
   4.2  ทฤษฎีเกี่ยวกับการตัดสินใจ 
  4.3  ทฤษฎีเกี่ยวกับพฤติกรรม 
       5.  ผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
1.  ประวัติความเปนมาของที่พักอาศยั 
 วิภาพรรณ  หิรัญเกิด (2545 : 21)  รวบรวมขอมูลขอมูลเกี่ยวกับความเปนมาของสถานที่พัก
เอาไววา  ธุรกิจโรงเตี๊ยมขายสุราและที่พักแรมของนักเดินทาง เร่ิมตนขึ้นที่จุดยุทธศาสตรของกองทัพ
โรมัน  และไดพัฒนาตอเนื่อง โดยแยกประเภทไดเปน 
 1.  โรงแรมขนาดเล็กหรือโรงเหลา (Inns) เปนหองที่รวมทั้งที่กินนอน ภายหลังไดมีการ
แยกหองพัก แตยังใหแขกพักหองเดียวกันโดยแยกเตียง 
 2.  โรงแรม (Hotel) มีการแบงสัดสวน และมีพนักงานทํางานเปนหมูคณะ 
 3.  โรงเตี๊ยม(Tremomt House) ซ่ึงจะเพิ่มกุญแจล็อค  รวมถึงมีเครื่องใชในหองพัก  
 4.  ที่พักอิสระ (Trust House) เปนกิจการที่ไดรับอนุญาตโดยอิสระจากรัฐ 
 5.  หอพัก(Hostel) เปนบริการที่พักสําหรับเยาวชน  ใหบริการพักแรมราคาต่ํา 
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 นอกจากนี้นิรุธ  ปณฑะรุจิ (2540 : 29) นําขอมูลจากการสัมภาษณ มาจําแนกประเภท          
ที่อยูอาศัยใหเชา โดยแบงตามลักษณะซึ่งจะแตกตางกันไปตามความตองการของกลุมเปาหมายไวดังนี้ 
 1.  หอพัก พบโดยทั่วไปในรูปอาคารพานิช(ตึกแถว) แบงเปนหองเล็ก ๆ เปนสัดสวน  โดยที่
ผูเชาตองใชหองน้ํารวมกัน ทําเลที่ตั้งมักอยูใกลสถานศกึษา แหลงชุมชนและเขตอุตสาหกรรม 
 2.  บานเชา  ซ่ึงเจาของบานอาจกั้นแบงบาน ซ่ึงเปนบานเดี่ยวหรือบานแถวออกเปนหองๆ 
โดยผูเชาสามารถใชหองครัว หองนั่งเลน และหองน้ํารวมกัน หรือเจาของบานอาจเสนอใหเชาบานทั้ง
หลังก็ได 
 3.  แฟลต  เปนอาคารที่พักซึ่งมีขนาดหองเทา ๆ กัน ที่หนวยงานของรัฐบาลเปนผูสรางขึ้น 
เพื่อเปนสวัสดิการแกเจาหนาที่ของหนวยงาน โดยผูเชาจะเสียคาเชาต่ํากวาที่อยูอาศัยประเภทใหเชา
แบบอื่น และอาจครอบครองกรรมสิทธิ์ไดภายหลังชําระเงินครบถวนตามเงื่อนไขแลว   
 4.  อาคารชุดสวนใหญมักเปนประเภทของอาคารสูงที่ ถูกสรางขึ้น เพื่อขายใหแก 
กลุมเปาหมายที่มีฐานะดี โดยมีเนื้อที่ใชสอยอยูหลายขนาด บางแหงกวางขวางพอจะแบงเปนหองนอน 
หองครัว หองนั่งเลน และหองน้ําไดดวย   สําหรับหองที่มีพื้นที่ใชสอยมาก ๆ อาจเรียกวาหองชุด 
 5.  อพารตเมนต  เปนที่อยูอาศัยแบบใหเชาในรูปของอพารตเมนต  มักจะมุงเนนกลุม          
ผูมีรายไดนอย และกลุมผูมีรายไดปานกลางถึงสูงเปนเปาหมาย โดยอพารตเมนต สําหรับกลุมผูมี
รายไดนอยมักจะมีเฉพาะพื้นที่สําหรับหองนอนและหองน้ําเทานั้น สวนอพารตเมนตสําหรับผูมรีายได
ปานกลางถึงสูงจะมีพื้นที่ใชสอยมากขึ้น เปนอาคารที่พักสําหรับใหเชาโดยเฉพาะ นอกจากนี้ปจจุบัน
ยังมีอพารตเมนตที่ใหบริการเชาในระยะเวลาสั้น ๆ (1-3 เดือน) และมีความสะดวกสบายเทียบเทากับ
โรงแรมในราคาที่ถูกกวา  ซ่ึงเรียกวา “เซอรวิส อพารตเมนต” หรืออพารตเมนตบริการ 
 การเคหะแหงชาติ (2550 : ออนไลน) ไดกลาวถึง ประเภทที่อยูอาศัยใหเชาโดยพิจารณาจาก
ลักษณะ ของที่อยูอาศัย ซ่ึงจะมีลักษณะแตกตางกันไปตามความตองการของลูกคา เพื่อตอบสนองตอ
กลุมเปาหมายที่แตกตางกัน และไดประเภทที่อยูอาศัยออกเปน 6 ประเภท ดังนี้  
 1.  ประเภทที่เปนหอพัก หอพักที่พบเห็นโดยทั่วไปสวนใหญจะอยูในรูปของอาคารพาณิชย 
(ตึกแถว) หรือ อาคารกอสรางที่มีจํานวนชั้นไมเกิน 4 ช้ันแลวแบงเปนหองเล็ก ๆ แตละหองมคีวามเปน
สัดสวน มีขนาดของหอง ดานกวางประมาณ 3 เมตร และดานยาวประมาณ 7.5 เมตร ราคาคาเชาหองอยู
ระหวาง 1,400 – 1,700 บาทตอเดือน ทําเลที่ตั้งของหอพักสวนใหญโดยจะตั้งอยูใกลสถานศึกษา แหลง
ชุมชน และเขตอุตสาหกรรม  
 2.  ประเภทบานเชา สวนใหญเจาของบานที่มีครอบครัว เชาบานทั้งหลัง โดยคิดอัตรา        
คาเชาตามขนาดของบานและทําเลที่ตั้งนั้น ๆ  
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 3.  ประเภทแฟลต เปนอาคารที่พักซึ่งมีขนาดหองเทา ๆ กัน ที่หนวยงานรัฐบาลเปนผูสราง
ขึ้น เพื่อเปนสวัสดิการแกเจาหนาที่ที่ปฏิบัติงานในหนวยงาน เชน แฟลตตํารวจ โดยคิดคาเชาในอัตรา
ที่ต่ํากวาที่อยูอาศัยใหเชาแบบอื่น ๆ ที่ผูเชาจะตองเสียคาเชา สวนแฟลตของการเคหะแหงชาติจะ เปน
อาคารที่พักซึ่งการเคหะแหงชาติ จัดสรางขึ้นเพื่อเปดโอกาสใหขาราชการและบุคคลที่มีรายไดนอย
ไดเชาซื้อ และไดครอบครองกรรมสิทธิ์โดยสมบูรณภายหลังชําระเงินครบถวนตามเงื่อนไขที่กําหนด
ในชวงระหวางการเชาซื้อนั้น เทาที่เปนอยูในปจจุบันผูเชาซื้ออาจจะไมไดอยูอาศัยเอง แตเสนอ
หองพักใหผู อ่ืนเชา เพื่อเปนรายไดสําหรับการชําระคาเชาซื้อในแตละเดือน สําหรับแฟลต                 
ที่หนวยงานเอกชนเปนผูสรางและเปนที่รูจักกันโดยทั่วไป คือแฟลตปลาทอง และแฟลตพนาสิน     
ทั้ง 2 โครงการถูกจัดสรางขึ้นเพื่อตอบสนองนโยบายที่อยูอาศัยของรัฐบาล ในป พ.ศ. 2529 – 2537 
ซ่ึงที่อยูอาศัยแบบใหเชาสําหรับผูมีรายไดนอยในรูปของแฟลตซึ่งกอสรางโดยภาคเอกชนมี
อัตราขยายตัวเพิ่มขึ้นทุกป จากสถิติจะเห็นวาจํานวนแฟลตที่ธนาคารอาคารสงเคราะหใหสินเชื่อ     
แกโครงการแฟลตจํานวนทั้งหมด 3 โครงการ คิดเปน 353 หนวย (หอง) และมีจํานวนเพิ่มขึ้นทุกปจน
กระทั้งในป พ.ศ.2537 ธนาคารอาคารสงเคราะหใหสินเชื่อแกโครงการแฟลตสูงถึง 235 โครงการ    
คิดเปน 12,663 หนวย (หอง) โดยจะเห็นวาในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
 โครงการสวนใหญจะตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานคร ถึง 172 โครงการ จาก 235 โครงการ
และ 9,074 หนวย จาก 12,663 หนวย ทั้งนี้เกิดจากอัตราความตองการที่อยูอาศัยแบบใหเชามีปริมาณ
เพิ่มสูงขึ้น อีกทั้งภาคเอกชนไดรับการสนับสนุนดานการลงทุนโดยไดรับการอนุมัติสินเชื่อจาก
ธนาคารอาคารสงเคราะหเพิ่มมากขึ้นอีกดวย 
 4.  ประเภทอาคารชุด (ดอนโดมิเนียม) เปนประเภทของอาคารสูงที่ถูกกอสรางขึ้นโดยมี
วัตถุประสงค เพื่อขายใหแกกลุมเปาหมายที่มีฐานะดีที่อาจซื้อเพื่ออยูอาศัยเองขายตอเพื่อ
ผลประโยชนทางดานธุรกิจ หรือเปนการเสนอใหเชาอีกตอหนึ่ง ทางดานเนื้อที่ใชสอยก็มีหลาย
ขนาด บางขนาดมีเนื้อที่ใชสอยเพียง 20-30 ตารางเมตร บางขนาดกวางขวางพอที่จะแบงเปน 
หองนอน หองครัว หองนั่งเลน และหองน้ํา โดยหองนอนอาจมี 1-3 หอง หองที่มีพื้นที่ใชสอย           
มาก ๆ ในบางครั้งเรียกวาหองชุด 
 5.  ประเภทอพารทเมนท จัดเปนตลาดที่อยูอาศัยแบบใหเชาในรูปของอพารทเมนท        
มุงที่กลุมเปาหมาย  2 กลุมดวยกัน โดยจะแบงแยกตามรายได และทําเลที่ตั้งเปนสําคัญ กลุมแรกคือ 
อพารทเมนทสําหรับผูมีรายไดนอย   มีลักษณะคลายคลึงกับแฟลต และมักตั้งอยูในแหลงชุมชน 
สวนอพารทเมนทที่มีกลุมเปาหมายเปนผูมีรายไดปานกลาง และรายไดสูง มักจะตั้งอยูใกลยานธรุกจิ 
อพารทเมนททั้ง 2 ระดับตางกันที่ขนาดของพื้นที่ใชสอยและบริการที่เจาของอาคารระบุไว 
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6.  ประเภทแมนชั่น มีลักษณะเปนกลุมหองอันเปนสวนหนึ่งของอาคาร ซ่ึงใชเปนทีอ่ยูอาศยั
ของครัวเรือน โดยกลุมหองนี้ จะตองมีหองครัว หองน้ํา ตลอดจนทางเขาออกหองชุดเปนของตนเอง  
 สรุปประเภทที่อยูอาศัยใหเชาโดยพิจารณาจากลักษณะของที่อยูอาศัย สามารถจําแนกออกได
เปน 6  ประเภท  ดังนี้ 
 1.  หอพัก 
 2.  บานเชา 
 3.  แฟลต 
 4.  อาคารชุด (คอนโดมิเนียม) 
 5.  อพารตเมนต 
 6.  แมนชั่น  
 ปจจัยแวดลอมของการอยูอาศัยของบุคคล มีหลักการสําคัญเกี่ยวกับปจจัยการอยูอาศัยของบุคคลดังนี้ 
 จักรภพ  กาบทอง (2539 : 16-17) ไดกลาวในหลักการสําคัญเกี่ยวกับปจจัยการอยูอาศัยของบุคคล ดังนี้ 
 1.  ที่พักอาศัยสามารถสนองความตองการทางรางกายขั้นมูลฐาน การจัดสิ่งแวดลอมที่พัก
อาศัยใหเหมาะสมสนองความตองการทางรางกาย เชน การจัดระบบระบายอากาศใหเหมาะสม      
มีแสงสวางเพียงพอ มีพื้นที่เพียงพอ ในการประกอบกิจการแตละชนิด ปราศจากเหตุรําคาญ เปนตน 
 2.  ที่พักอาศัยสามารถสนองความตองการทางจิตใจ การจัดสิ่งแวดลอมที่พักอาศัย        
ชวยสงเสริมใหผูอาศัยมีความสุขสบายทางจิตใจ ความสะอาด มีระเบียบ ไมแออัด ภายในที่พักอาศัย
มีส่ิงอํานวยความสะดวกตามความจําเปนขั้นพื้นฐาน ที่อยูอาศัยตั้งอยูในแหลงที่เหมาะสม ไมมีเหตุ
รําคาญหรือส่ิงรบกวนภายนอก 
 3.  ผูอาศัยมีความปลอดภัยจากอุบัติเหตุตาง ๆ เชน ทําเลที่ตั้งอยูที่ดอน บริเวณไมแออัด
จนเกินไป มีความมั่นคงในที่พักอาศัย 
 4.  ผูอาศัยปลอดจากโรคติดตอ เชน มีน้ําใช น้ําดื่ม มีระบบการจัดขยะมูลฝอย กําจัด         
น้ําโสโครก เปนตน 
 
2.  ขอมูลตําบลคานหาม อําเภออุทัย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  
   2.1  ประวัติความเปนมา 
  ในสมัยอโยธยา  มีเจาเมืองพระองคหนึ่งทรงโปรดปรานสตรีที่มีรูปโฉมงดงาม ตอมา      
มีขาวลือวาที่บานยายกะตา ในเขตตําบลอุทัยมีหญิงสาวหนาตาสวยงาม ขาวทราบถึงเจาเมืองจึงสง
ทหารคนสนิทนําของมีคาไปมอบใหตากะยาย  เนื่องจากนางไมมีพอแม สมัยนั้นการคมนาคม
เดินทางลําบาก เมื่อทหารพานางเดินทางมาถึงหมูบานแหงหนึ่ง (ปจจุบันคือบานคานหาม)ก็หยุดพัก



 11

เพราะนางเหนื่อยลาทหารเกรงวาจะลาชาและมีโทษ  จึงไดทําแครใหนางนั่งและรีบหามเดินทาง
ตอไป  จึงเรียกพื้นที่ตรงนั้นวา   “ตําบลคานหาม” 
     2.2  สภาพทั่วไปของตําบล 
    พื้นที่สวนใหญเปนที่ราบลุม  มีพื้นที่ทั้งหมด  10,097 ตารางกิโลเมตร  หรือ   6,310 ไร       
   2.3  อาณาเขตตําบล 
 ทิศเหนือ ติดกับ ตําบลธนู  อําเภออุทัย  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
 ทิศใต ติดกับ ตําบลสามเรือน อําเภอบางปะอิน  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
 ทิศตะวันออก ติดกับ ตําบลอุทัย  อําเภออุทัย   จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
 ทิศตะวันตก  ติดกับ  ตําบลธนู  อําเภออุทัย   ตําบลไผลิง   อําเภอพระนครศรีอยุธยา 
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
       2.4  จํานวนประชากรของตําบล      
 จํานวนประชากรในเขต  อบต.  4,197  คน  และจํานวนหลังคาเรือน  1,223  หลังคาเรือน 
        2.5  ขอมูลอาชีพของตําบล 
  อาชีพหลัก  รับจาง  ทํางานโรงงาน 
  อาชีพเสริม  คาขาย  ตัดเย็บเสือผาสําเร็จรูป 
  รายไดเฉลี่ยของประชากรในตําบล 48,868  บาท/คน/ป (ขอมูล  จปฐ.  ป 2548) 
      2.6  ขอมูลสถานที่สําคัญของตําบล 
  1)  วัดคานหาม 
  2)  วัดโคกมะยม 
  3)  วัดรมโพธ์ิมโนธรรม 
        2.7  ขอมูลที่พักอาศัยใหเชาในเขตองคการบริหารสวนตําบลคานหาม 
 
ตารางที่  1    ขอมูลท่ีพักอาศัยใหเชาในเขตองคการบริหารสวนตําบลคานหาม   
 

หมูที ่ จํานวนที่พักอาศัยใหเชา จํานวนหอง 
1 2 5 
2 26 1,522 
3 - - 
4 106 3,466 
5 34 2,703 
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ตารางที่  1 (ตอ)  ขอมูลท่ีพักอาศัยใหเชาในเขตองคการบริหารสวนตําบลคานหาม   
 

หมูที ่ จํานวนที่พักอาศัยใหเชา จํานวนหอง 
6 35 409 
7 7 208 
8 18 225 
9 45 1,074 

รวม 237 9,612 
 
ที่มา :   งานจัดเก็บรายได   องคการบริหารสวนตําบลคานหาม  ป 2550  :  ไมปรากฏเลขหนา 
 
3.  แนวคิดท่ีเก่ียวของ 
   3.1  แนวคิดเกี่ยวกับการเลือกท่ีพักอาศัยและหอพัก 
 วิภาพรรณ หิรัญเกิด.  (2545 : 34 ;  การเปรียบเทียบความพึงพอใจของผูอยูอาศัยในทาวเฮาส 2 ชั้น 
ท่ีอยูอาศัยในโครงการที่อยูอาศัยขนาดเล็ก ขนาดกลางและขนาดใหญ ในยานบางบัวทอง จังหวัด
นนทบุรี) ไดสรุปเกี่ยวกับ แนวคิดทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยวาควรพิจารณาปจจัยดังตอไปนี้ 
 1.  สภาพแวดลอมที่ดีตอการอยูอาศัย 
 2.  ความสะดวกในการเดินทางเขาออก 
 3.  สภาพของสังคมและวัฒนธรรมของบริเวณดังกลาว  
 นอกจากนี้ ยังมีเงื่อนไขอื่น ๆ ที่มีผลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยอีกดวย เชน  
 1.  รายไดของผูอยูอาศัย ในกรณีของผูที่มีรายไดสูง สามารถเลือกที่ตั้งอยางที่ตนตองการ
สวนผูที่มีรายไดนอย มักจะมีขอจํากัดในการเลือก จึงตองการที่อยูอาศัยแบบราคาถูก และใกลแหลง
การคา เพื่อลดคาใชจายในการเดินทาง 
 2.  การเขาถึงแหลงงาน โดยจะคํานึงถึงแหลงงานและระยะทางในการเดินทาง 
 3.  ระยะเวลาในชวงชีวิตแตละชวง กลาวคือ ผูอาศัยที่อยูในวัยตางกันจะมีความตองการ       
ตอที่พักอาศัยแตกตางกัน โดยวัยหนุมสาว ซ่ึงเปนวัยศึกษาหรือทํางาน จะมีความตองการอิสระ คอนขาง
สูงวัยที่มีบุตรตองการที่อยูอาศัยที่มีพื้นที่มากขึ้น วัยสูงอายุตองการที่อยูอาศัยที่สงบเงียบ เปนตน 
 4.  วิถีการดําเนินชีวิต เชน ชาวมุสลิมจะเลือกที่อยูอาศัยใหอยูในละแวกชาวมุสลิมดวยกัน
เพราะจะทําใหงายตอการดําเนินชีวิต ทั้งดานอาหารและสถานที่ประกอบพิธีทางศาสนา 
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 กูแดล (วิภาพรรณ หิรัญเกิด.  2545 : 33 ; อางอิงจาก Goodall.  1974.  The Economic of 
Urban Areas) ไดกลาวถึงแนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยวา จะตองมีความสะดวกใน
การเดินทางไปแหลงบริการตาง ๆ เชน ที่ทํางาน สถานศึกษา โดยหลักเกณฑในการเลือกที่อยูอาศัย
จะพิจารณาคุณสมบัติของที่อยูอาศัย 3 ประการ คือ  
 1. ลักษณะของบาน ไดแก ความใหมของบาน ขนาดของบาน ซ่ึงจะตองเหมาะสมกับ
ขนาดครอบครัว ทั้งนี้ตองสัมพันธกับราคาบาน 
 2. ลักษณะของชุมชนโดยรอบที่พักอาศัย ซ่ึงผูอาศัยมักจะเลือกตามสภาพของเศรษฐกิจ
และสังคมที่ตนเองสามารถอยูได 
 3. ความสัมพันธของที่ตั้งที่อยูอาศัยกับพื้นที่โดยรอบซึ่งไดแก ความสะดวกในการเขาถึง
กิจกรรมการบริการตาง ๆ รวมทั้งแหลงงาน แหลงการคา โดยทางปฏิบัติแลวปจจัยที่มีอิทธิพล     
ตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย ไดแก  
   3.1 รายได ซ่ึงมีความสัมพันธกับโอกาสในการเลือกที่ตั้ง ชนิดและขนาดของบาน 
   3.2 การเขาถึงแหลงงาน กลาวคือ การกระจายตัวของแหลงงานอาจมีอิทธิพลตอการ
กระจายตัวของที่อยูอาศัยของประชาชนมากกวาปจจัยอ่ืน ๆ  
   3.3 สภาพครอบครัว การมีเด็กอยูในครอบครัว มีผลตอความตองการพื้นที่ของ
ครอบครัว ยิ่งมีจํานวนเด็กมาก ยิ่งจําเปนตองมีบานที่มีพื้นที่ขนาดใหญ นอกจากนั้นบริเวณที่มี
โรงเรียนหรือสถานการศึกษาที่มีมาตรฐานดานการศึกษาดีตั้งอยูจะเปนบริเวรที่ไดรับความสนใจใน
การเลือกอยูอาศัยมากยิ่ง  
 อลอนโซ (นภาภรณ หอมออน.  2545 : 17 ; อางอิงจาก Alonso.  1975.  The American 
City) กลาววา การเลือกที่อยูอาศัยควรพิจารณาปจจัย 3 ประการ คือ  
 1. ราคาของที่พักซึ่งสัมพันธกับรายไดและความสามารถ ในการจายสําหรับที่อยูอาศัยนั้น  
 2. รูปแบบของที่อยูอาศัย ที่กอใหเกิดความพอใจแกผูที่อยูอาศัยซ่ึงจะสัมพันธกับขนาด
ของครอบครัวและสถานภาพสมรสดวย 
 3. ที่ตั้งของที่พักอาศัย จะสัมพันธกับสภาพแวดลอมและระยะหางจากที่ทํางาน ไดแก 
ลักษณะทางกายภาพและสิ่งแวดลอมของพื้นที่นั้น 
 นรินทร สกุลคลานิวัตน และคณะ (นภาภรณ หอมออน.  2545 : 17-18 ; อางอิงจาก 
นรินทร สกุลคลานิวัตน และคณะ.  2543.  รายงานการวิจัยเร่ืองคอนโดมิเนียม) ไดกลาวถึงแนวทาง
ในการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยไว ดังนี้ 
 1. ควรจะอยูบริเวณใกลกับแหลงประกอบอาชีพของผูอาศัยในแตละยานของเมือง เชน 
บริเวณศูนยกลางธุรกิจการคา หรือบริเวณศูนยราชการหรือบริเวณแหลงยานชานเมือง 
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 2. ควรจะอยูบริเวณที่มีสภาพแวดลอมที่นาอยูอาศัย เชน บริเวณยานพักอาศัยช้ันดีของ
เมือง หรือบริเวณไมมีความแออัดยัดเยียดของชุมชนหรือบริเวณของชุมชนหรือบริเวณที่มี
ทัศนียภาพของภูมิประเทศที่สวยงาม 
 3. ควรจะอยูในบริเวณที่มีความสะดวกสบายในการคมนาคม หรืออยูใกลกับเสนทางคมนาคม
หลัก ที่ไมมีปญหาการจราจรติดขัด หรือบริเวณที่สามารถเดินทางติดตอกับยานตาง ๆ  ของเมืองไดสะดวก 
 4. ควรจะมีความพรอมในดานบริการสาธารณูปโภคของเมืองและสามารถใหบริการไดอยางเพียงพอ 
 5. ควรจะมีความสะอาดและอยูใกลกับบริเวณสาธารณูปการที่จําเปนแกการอยูอาศัย เชน 
ศูนยชุมชนหรือยานการคา สถานศึกษา สถานที่พักผอนหยอนใจ และสวนสาธารณะ 
 กําพล วุนวิริยะกิจ (นภาภรณ หอมออน.  2545 : 18 ; อางอิงจาก กําพล วุนวิริยะกิจ.  2540.       
ความตองการที่อยูอาศัยของนิสิตมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร) กลาววา การเลือกที่อยูอาศัยของนิสิต 
ควรพิจารณาปจจัยตาง ๆ ไดแก  
 1. ความสะดวกสบายในการเขาถึง คํานึงถึงทําเลที่ตั้งของที่พักอาศัย การเดินทางไปยัง
แหลงงาน  
 2. สภาพแวดลอมของที่พักทั้งภายในที่พักและภายนอกไดแกส่ิงแวดลอมในชุมชน 
 3. สาธารณูปโภค และบริการตาง ๆ  ที่พักอาศัยที่ดีควรมีบริการและสิ่งอํานวยความสะดวกแกที่พัก 
 4. ราคาที่พักอาศัยเปนปจจัยสําคัญในการเลือกมีความสัมพันธกับรายไดของผูที่อาศัยอยู 
แนวคิดเกี่ยวกับหอพัก การเคหะแหงชาติไดอธิบายลักษณะของหอพักโดยสวนใหญอยูในรูปของ
อาคารพาณิชย (ตึกแถว) หรือ อาคารกอสรางที่มีจํานวนชั้นไมเกิน 4 ช้ัน แบงเปนหองเล็ก ๆ       
เปนสัดสวน โดยที่ผูเชาตองใชหองน้ํารวมกัน ทําเลที่ตั้งของหอพักโดยมากมักตั้งอยูใกลสถานศึกษา 
แหลงชุมชน และเขตอุตสาหกรรม (การเคหะแหงชาติ.  2550 : ออนไลน) 
 จากแนวคิดเกี่ยวกับการเลือกที่พักอาศัยและหอพักขางตน สรุปไดวา ควรพิจารณาปจจัย
ดังตอไปนี้  สภาพแวดลอมที่ดี  ความสะดวกในการเดินทาง สภาพสังคมและวัฒนธรรม รายไดของ
ผูอยูอาศัย  การเขาถึงแหลงงาน ระยะเวลาในแตละชวงชีวิต วิถีการดําเนินชีวิต ลักษณะของบาน    
ราคาของที่พัก ความพรอมในดานการบริการดานสาธารณูปโภค  
 3.2  แนวคิดเกี่ยวกับคุณภาพสําหรับการใหบริการ 
 ศิริวรรณ  เสรีรัตน และคณะ (เขมกร  คํานวณ.  2544 : 4-5 อางอิงจาก  ศิริวรรณ  เสรีรัตน 
และคณะ.  2539.  การบริหารการตลาดยุคใหม)  ไดกลาวถึงแนวคิดของคุณภาพสําหรับการใหบริการวา
เกณฑในการพิจารณาคุณภาพการบริการโดยคํานึงถึงคุณลักษณะ  10  ประการ  ดังนี้ 
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 1.  การเขาถึงลูกคา (Access) บริการที่ใหกับลูกคาตองอํานวยความสะดวกในดานเวลาและ
สถานที่แกลูกชา คือ ไมใหลูกคาตองคอยนาน ทําเลที่ตั้งเหมาะสมอันแสดงถึงความสามารถของการ
เขาถึงลูกคา 
 2.  การติดตอส่ือสาร (Communication) มีการอธิบายอยางถูกตองโดยใชภาษาที่ลูกคาเขาใจงาย 
 3.  ความสามารถ (Competence)  บุคลากรที่ใหบริการตองมีความชํานาญ และมีความรู
ความสามารถในงาน 
 4.  ความมีน้ําใจ (Courtesy) บุคลากรที่ใหบริการตองมีมนุษยสัมพันธเปนที่นาเชื่อถือ       
มีความเปนกันเอง มีวิจารณญาณ 
 5.  ความนาเชื่อถือ (Credibility) บริษัทและบุคลากรตองสามารถสรางความเชื่อมั่นและ
ความไววางใจในบริการโดยเสนอบริการที่ดีที่สุดแกลูกคา 
 6.  ความไววางใจ (Reliability)  บริการที่ใหกับลูกคาตองมีความสม่ําเสมอและถูกตอง 
 7.  การตอบสนองลูกคา (Responsiveness)พนักงานจะตองใหบริการและแกไขปญหา    
แกลูกคาอยางรวดเร็วตามที่ลูกคาตองการ 
 8.  ความปลอดภัย (Security)  บริการที่ใหตองปราศจากอันตราย  ความเสี่ยงและปญหา 
 9.  การสรางบริการใหเปนที่รูจัก (Tangible) บริการที่ลูกคาไดรับ จะทําใหเขาสามารถ
คาดคะเนถึงคุณภาพดังกลาวได 
 10. การเขาใจและรูจักลูกคา ( Understanding  Knowing  customer) พนักงานตองพยายาม
เขาใจถึงความตองการของลูกคาและใหความสนใจตอบสนองความตองการดังกลาว 
 สรุปไดวา  คุณภาพในดานการใหบริการจะตองคํานึงถึงลูกคาเปนสําคัญ การสรางความ
นาเชื่อถือและสรางความไววางใจใหกับลูกคาพรอมทั้งสนองตอบความตองการของลูกคาไดอยาง
ทั่วถึง ในดานของที่พักอาศัย จะตองคํานึงถึงลูกคาหรือลูกจางที่เขาพักอาศัยเปนสําคัญการสราง
ความนาเชื่อถือและสรางความไววางใจใหกับผูใชบริการเพื่อสนองตอบความตองการไดอยางทั่วถึง 
 3.3  แนวคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจ 
 จากการศึกษาความหมายของการตัดสินใจพบวามีผูใหความหมายไวสรุปได  ดังนี้ 
 กรองแกว  อยูสุข (2533 : 149)  ไดใหความหมายของการตัดสินใจ  หมายถึง  การเลือกสิ่ง
หนึ่งจากหลาย ๆ ส่ิง หรือเลือกที่จะปฏิบัติทางใดทางหนึ่งจากหลาย ๆ ทางที่มีอยู วิธีการที่เลือกนั้นยอม
ไดรับการพิจารณาอยางถี่ถวนแลววาถูกตองเหมาะสมหรือดีที่สุด และตรงกับเปาหมายขององคการดวย 
  ธงชัย  สันติวงษ  (2539 : 214)  ไดใหความหมายของการตัดสินใจ  หมายถึง กระบวนการ
ตัดสินใจเริ่มตนจากการพิจารณาถึงปญหาโดยละเอียด  เพื่อใหสามารถคนหาทางเลือกที่จะใชแกไข
ปญหาได  แตทางเลือกแตละทางนั้นยอมเหมาะสมตอขอจํากัดของปญหาแตกตางกันไป  ดังนั้นจึง
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จําเปนตองมีการประเมินทางเลือกตาง ๆ เหลานั้นเพื่อใหไดทราบวาทางเลือกอันใดที่ดีที่สุดจะให
แกปญหาที่เกี่ยวของนั้น 
 นภาภรณ  หอมออน ( 2545 : 16)  ไดใหความหมายของการตัดสินใจไว   ดังนี้  
 1.  การตัดสินใจของบุคคลจะขึ้นอยูกับ  คุณลักษณะเฉพาะตัวของผูที่จะตัดสินใจ  ไดแก
ประสบการณ  การรับรู  คานิยม  ลักษณะนิสัย  อารมณ  ทัศนคติ  ระดับการศึกษา  คุณลักษณะสวน
บุคคลหรือบุคลิกภาพ  ความพรอมหรือวุฒิภาวะ  ความเชื่อ  ความรูหรือความรอบรู  ความเชื่อมั่นใน
ตนเอง  ปรัชญาในการดําเนินชีวิตของแตละบุคคล และกับตัวเองเปนศูนยกลาง 
 2.  การตัดสินใจของบุคคลจะขึ้นอยูกับสภาพแวดลอมที่บุคคลนั้นอาศัยอยู ไดแก เวลา  
สถานที่  สภาพเศรษฐกิจ  สังคม   วัฒนธรรม  และขนบธรรมเนียมประเพณี 
 3.  การตัดสินใจของบุคคลจะขึ้นอยูกับอิทธิพลกลุมเพื่อนที่ผูทําการตัดสินใจไดคบหา
สมาคมอยูจะเห็นไดวา  แนวคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจดังกลาว  จะเริ่มจากปญหาที่จะเกิดขึ้นทางเลือก
ของปญหา  การประเมินทางเลือกของปญหา  พรอมทั้งการแกไขปญหาที่ถูกตอง 
 จิตราภรณ  สุนธวรเศรษฐ (นภาภรณ หอมออน. 2545 : 18 ; อางอิงจาก จิตราภรณ สุทธวรเศษรฐ.  
2543. ประสิทธิภาพในการใหบริการดานที่อยูอาศัยโดยการเคหะแหงชาติศึกษาเฉพาะชุมชน
โครงการฉลองกรุง)ไดกลาววาการตัดสินใจเปนการกระทําอยางรอบคอบในการเลือกจากทรัพยากร
ที่เรามีอยู  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหบรรลุเปาหมายที่ตั้งไว  จากความหลายของการตัดสินใจมี
แนวคิด  3  ประการ  ที่สําคัญบรรจุไวคือ 
 1.  การตัดสินใจรวมถึงการเลือก ถาหากมีส่ิงเลือกเพียงสิ่งเดียวการตัดสินใจยอมเปนไปไมได 
 2.  การตัดสินใจเปนกระบวนการดานความคิดที่จะตองมีความละเอียดสุขุมรอบคอบ เพราะ
อารมณและองคประกอบของจิตใตสํานึกมีอิทธิพลตอกระบวนการความคิดนั้น 
 3.  การตัดสินใจเปนเรื่องของการกระทบที่มีจุดหมายเพียงใหไดผลลัพธและความสําเร็จที่
ตองการและหวังไว 
 ศิริวรรณ  เสรีรัตน และคณะ (2539 : 127) กลาววา  การตัดสินใจหมายถึง  การเลือกระหวาง
ทางเลือกซึ่งคาดหวังวาจะนําไปสูผลลัพธที่พึงพอใจจากปญหาใดปญหาหนึ่ง  แมวาการตัดสินใจใน
การบริหารไมไดเร่ิมตนหรือส้ินสุดดวยการตัดสินใจเพราะตองมีการกําหนดปญหากอนจึงตัดสินใจ 
และเมื่อตัดสินใจแลวจึงจะนําไปปฏิบัติ 
 แนวคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจ เปนกระบวนการคิดโดยใชเหตุผลในการเลือก หรือตัวเลือก 
ส่ิงใดสิ่งหนึ่งจากหลายทางเลือกที่มีอยู โดยไตรตรองอยางรอบคอบ ที่จะนําไปสูการบรรลุเปาหมาย
ใหมากที่สุด เพื่อใหไดทางเลือกที่ดีที่สุดและตอบสนองความตองการของตนเองใหมากที่สุด ไดมี
ผูใหความหมายของการตัดสินใจไวหลายอยางแตกตางกัน ดังนี้  
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 การตัดสินใจ หมายถึง การชี้ขาดหรือสรุปผลการเปรียบเทียบระหวางผลการปฏิบัติ ซ่ึงได
จากการวัดกับเกณฑที่กําหนดไววาสูงต่ํากวากันขนาดไหน ทั้งมีการตัดสินใจที่ดีตองอาศัยการพัฒนา
อยางถี่ถวน ทุกแงทุกมุม และการกระทําอยางยุติธรรมโดยอาศัยสภาพความเหมาะสมตาง ๆ ประกอบ  
 การตัดสินใจ หมายถึง กระบวนการเลือกหาทางปฏิบัติอยางใดอยางหนึ่งจากบรรดา
ทางเลือกตาง ๆ เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคที่ตองการ โดยอาศัยหลักเกณฑบางประการพิจารณาการ
ตัดสินใจ ซ่ึงมีองคประกอบ ไดแก  
 1.  การตัดสินใจตองมีทางเลือก และทางเลือกที่จะกระทําการอยางใดอยางหนึ่งนั้น          
ตองมีมากกวาหนึ่งทางเลือก จึงตองทําการตัดสินใจ 
 2.  การตัดสินใจตองมีจุดมุงหมาย  หรือวัตถุประสงคอยางใดอยางหนึ่ง หรือหลายอยางที่
ตองการบรรลุและเราเองยังไมแนใจวาหนทางเลือกตาง ๆ ที่จะทําไดนั้นทางเลือกที่จะทําใหบรรลุ
วัตถุประสงคไดดีกวากัน 
 3.  การตัดสินใจเปนเรื่องของกระบวนการใชความคิดใชหลักเหตุผลเปนเกณฑในการ
ประเมินทางเลือก หลักเกณฑที่นํามาใชในการประเมินทางเลือกที่สําคัญ คือ ความสามารถของ
ทางเลือกในการสนองตอบตอวัตถุประสงคที่ตองการ 
 การตัดสินใจ หมายถึง การกระทําอยางรอบคอบในการเลือกจากทรัพยากรที่เราอยู โดยมี
วัตถุประสงคเพื่อใหบรรลุเปาหมายที่ตั้งไว จากความหมายของการตัดสินใจมีแนวคิด 3 ประการ คือ 
 1.  การตัดสินใจรวมถึงการเลือก ถาหากมีส่ิงเลือกเพียงสิ่งเดียวการตัดสินใจยอมเปนไปไมได 
 2.  การตัดสินใจเปนกระบวนการเปนความคิด ทั้งจะตองมีความละเอียด สุขุมรอบคอบ เพราะ
อารมณและองคประกอบของจิตใตสํานึกมีอิทธิพลตอกระบวนการความคิดนั้น 
 3.  การตัดสินใจเปนเรื่องของการกระทําที่มีจุดมุงหมาย เพื่อใหไดผลลัพธและความสาํเรจ็ ที่
ตองการและหวังไว 
 การตัดสินใจ คือ กระบวนการคัดเลือกทางเลือกที่ดีและใหประโยชนสูงสุดจากทางเลือก
ที่มีอยูหลายทางเลือกที่จะทําใหสามารถบรรลุถึงวัตถุประสงคที่บุคคลผูกระทําการตัดสินใจตั้งไว 
 จากแนวคิดการตัดสินใจ สรุปไดวา การตัดสินใจวาเปนกระบวนการประเมินผลเกี่ยวกับ
ทางเลือกหรือตัวเลือกที่จะนําไปสูการบรรลุเปาหมาย การคาดคะเนผลที่จะเกิดจากทางเลือกปฏิบัติ 
ที่จะสงผลตอการบรรลุเปาหมายไดมากที่สุด 
 แนวคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจ เปนกระบวนการคิดโดยใชเหตุผลในการเลือก หรือตัวเลือกสิ่ง
ใดสิ่งหนึ่งจากหลายทางเลือกที่มีอยู โดยไตรตรองอยางรอบครอบ ที่จะนําไปสูการบรรลุเปาหมาย      
ใหมากที่สุด เพื่อใหไดทางเลือกที่ดีที่สุดและตอบสนองความตองการของตนเองใหมากที่สุดไดมี 
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ผูใหความหมายของการตัดสินใจไวหลายอยางแตกตางกันดังนี้ (อภินันท  จันตะนี.  2547 : 1-5 , 10) 
 การตัดสินใจ หมายถึง การชี้ขาดหรือสรุปผลการเปรียบเทียบระหวางผลการปฎิบัติ ซ่ึงได
จากการวัดกับเกณฑที่กําหนดไววาสูงต่ํากวาขนาดไหน ทั้งมีการตัดสินใจที่ดีตองอาศัยการพัฒนา
อยางถี่ถวนทุกแงทุกมุม และการกระทําอยางยุติธรรม โดยอาศัยสภาพความเหมาะสมตางๆประกอบ 
 การตัดสินใจ หมายถึง กระบวนการเลือกหาทางปฎิบัติอยางใดอยางหนึ่งจากบรรดา
ทางเลือกตางๆเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคที่ตองการ โดยอาศัยหลักเกณฑบางประการพิจารณาการ
ตัดสินใจ ซ่ึงมีองคประกอบ ไดแก  
 1.  การตัดสินใจตองมีทางเลือกและทางเลือกที่จะกระทําการอยางใดอยางหนึ่งนั้นตองมี
มากกวาหนึ่งทางเลือก จึงตองทําการตัดสินใจ 
 2.  การตัดสินใจตองมีจุดมุงหมาย หรือวัตถุประสงคอยางใดอยางหนึ่ง หรือหลายอยาง     
ที่ตองการบรรลุและเราเองยังไมแนใจวาหนทางเลือกตางๆที่จะทําไดนั้นทางเลือกที่จะทําใหบรรลุ
วัตถุประสงคไดดีกวากัน 
 3.  การตัดสินใจเปนเรื่องของกระบวนการใชความคิด ใชหลักเหตุผลเปนเกณฑในการ
ประเมินทางเลือก หลักเกณฑที่นํามาใชในการประเมินทางเลือกที่สําคัญ คือความสามารถของ
ทางเลือกในการสนองตอบตอวัตถุประสงคที่ตองการ 
 การตัดสินใจ หมายถึง การกระทําอยางรอบคอบในการเลือกจากทรัพยากรที่เรามีอยูโดยมี
วัตถุประสงคเพื่อใหบรรลุเปาหมายที่ตั้งไว 
 การตัดสินใจ คือ กระบวนการคัดเลือกทางเลือกที่ดีและใหประโยชนสูงสุดจากทางเลือกที่
มีอยูหลายทางเลือกที่จะทําใหสามารถบรรลุถึงวัตถุประสงคที่บุคคลผูกระทําการตัดสินใจตั้งไว 
 การตัดสินใจวาเปนกระบวนการประเมินผลเกี่ยวกับทางเลือกหรือตัวเลือกที่จะนําไปสูการ
บรรลุเปาหมาย การคาดคะเนผลที่จะเกิดจากทางเลือกปฎิบัติที่จะสงผลตอการบรรลุเปาหมายไดมาก
ที่สุด    
 ดังนั้น สรุปไดวา การตัดสินใจนั้นเปนกระบวนการคิดอยางมีเหตุมีผลในการเลือกแนวทาง
ปฏิบัติที่ถูกตองเหมาะสม  หรือพอใจเพื่อจะไดนําไปสูการปฏิบัติใหบรรลุตามวัตถุประสงคที่
ตองการหรือแกปญหาได  การเลือกที่พักอาศัยก็เชนกัน  เปนการตัดสินใจอยางหนึ่งที่จะตองเลือก
ตัดสินใจอยูในที่พักอาศัยเพียงแหงเดียว จากทางเลือกหลายๆ ทาง คือ บานจัดสรร อาพารตเมนต  
แฟลต  คอนโด ฯ  หองเชา  ซ่ึงมีอยูจํานวนมาก  ดังนั้นลูกจางจะตองตัดสินใจเลือกแหงใดแหงหนึ่ง
เทานั้น สําหรับเปนที่พักอาศัยช่ัวคราวของตนในระหวางทํางานจนกวาจะหาซื้อบานพักอาศัยไดเปน
ของตนเอง การตัดสินใจเลือกในครั้งนี้จะตองอาศัยปจจัยหลายอยางมาประกอบการพิจารณาในการ
เลือก  เพื่อใหสามารถตัดสินใจเลือกที่พักอาศัยที่ดีที่สุดสําหรับตนเอง 
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3.4  แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมผูบริโภค 
        การคนหาเกี่ยวกับพฤติกรรมการซื้อหรือการใชของผูบริโภค (วรรณศิริ ปานโกศล. 2542 : 8-9) 
รายงานไววา เพื่อทราบถึงลักษณะความตองการและพฤติกรรมของกลุมเปาหมาย จะมีคําถามที่จะ
ชวยในการวิเคราะหพฤติกรรมผูบริโภค คือ 6WS และ 1H ซ่ึงจากคําตอบของคําถามเหลานี้จะทําให
ไดทราบถึงพฤติกรรมของกลุมเปาหมาย เพื่อที่โครงการจะไดนํามาจัดสิ่งที่สามารถตอบสนองความ
พึงพอใจกลุมเปาหมายไดอยางเหมาะสม คําถามเหลานี้ประกอบดวย 
 1.  ใครอยูในตลาดเปาหมาย (Who is in the target market?) ผูซ้ือบานในโครงการคือใครมี
รายไดระดับเทาใด ประกอบอาชีพ งบประมาณในการซื้อบานเปนอยางไร 
     2.  ผูบริโภคซื้ออะไร (What does the consumer buy?) กลุมเปาหมายซื้อโครงการแบบใด 
ลักษณะบาน ระบบสาธารณูปโภค ประโยชนสวนเพิ่มแบบใดที่กลุมเปาหมายเลือกซื้อ ลักษณะ เนื้อที่ 
ขนาดเนื้อที่ ทําเล ที่ตั้งโครงการแบบใดที่กลุมเปาหมายพอใจ 
 3.  ทําไมผูบริโภคจึงซื้อ (Why does the consumer buy?) วัตถุประสงคในการซื้อบานใน
โครงการมีปจจัยอะไรที่ทําใหกลุมเปาหมายตัดสินใจเลือกซื้อ สนองความตองการทางดานใด ปจจัย
ภายในภายนอก และปจจัยเฉพาะบุคคลที่มีผลตอกลุมเปาหมาย 
   4.  ใครมีสวนรวมในการตัดสินใจซื้อ (Who participates in the buying?) ใครมีบทบาท หรือมี
อิทธิพลในการตัดสินใจซื้อของกลุมเปาหมาย ตนเอง ญาติพี่นอง หรือบุคคลในครอบครัวที่มีผลในการ
เลือกซื้อบานในโครงการ 
    5.  ผูบริโภคซื้อเมื่อใด  ( When does the consumer buy? ) โอกาสในการซื้อบานในโครงการ 
เมื่อใดที่กลุมเปาหมายซื้อ เชน แยกครอบครัว แตงงานหรือตองการความกวางขวางของที่อยูอาศัยที่กวางขึ้น 
     6.  ผูบริโภคซื้อที่ไหน (Where does the consumer buy?) แหลง หรือชองทางที่ผูบริโภคไปซื้อ 
ในที่นี้จะหมายถึง ทําเลที่ตั้งของโครงการ ความสะดวกในการอํานวยความสะดวกในโครงการ ซ่ึงเปน
องคประกอบของแตละโครงการนั้น ๆ ที่จัดในสิ่งที่สามารถสนองความตองการของกลุมเปาหมายได 
           7.  ผูบริโภคซื้ออยางไร (How does the consumer buy?) ขั้นตอนในการตัดสินใจซื้อ ซ่ึง
ประกอบดวย การรับรูถึงปญหาหรือความตองการการประเมินผลพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อ และ
ความรูสึกภายหลังการซื้อ 
        จากรูปแบบพฤติกรรมการซื้อของผูบริโภค กลาวสรุปไดวา พฤติกรรมการซื้อของ          
ผูบริโภค หมายถึง กิจกรรมหรือการกระทํา ที่แสดงออกของบุคคลในการใหไดมาซึ่งสินคาและบริการ  
ซ่ึงผูบริโภคคาดวาจะสามารถตอบสนองความตองการ อันนําไปสูการตัดสินใจซื้อ 
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     4.  ทฤษฎีท่ีเก่ียวของ  
  4.1  ทฤษฎีลําดับความตองการของมนุษย 
 ทฤษฎีเกี่ยวกับความตองการของมนุษยที่มีการยอมรับมากที่สุดทฤษฎีหนึ่ง คือทฤษฎีความ
ตองการของมนุษยของ อับราฮัม  มาสโลว (Maslow ’s  hierarchy  of  need  theory)  ซ่ึงสรุปไดวา
ความตองการของมนุษยมีการพัฒนาเปนลําดับขั้น มนุษยทุกคนลวนพยายามหาทางสนองความ
ตองการตั้งแตระดับต่ําสุดเมื่อความตองการระดับต่ําสุดไดรับการตอบสนองจนเกิดความพอใจ      
แลวความตองการขั้นที่สองก็จะเกิดขึ้น และเปนตัวกระตุนใหเกิดแรงจูงใจที่จะหาทางตอบสนอง
ความตองการนั้นก็ตอเมื่อความตองการขั้นที่สองไดรับการตอบสนองบรรลุเปาหมายแลวความ
ตองการขั้นที่สามก็จะถูกพัฒนาและกระตุนเปนแรงจูงใจทําใหเกิดความตองการในระดับตอไป 
 ลําดับความตองการของมนุษยตามแนวคิดของมาสโลว มี 5 ขั้น คือ (Maslow.  1954 : 25)       
 1.  ความตองการขั้นพื้นฐานทางรางกาย (Basic physiological need) เปนความตองการ
เบื้องตนที่จําเปนตอการทํางานของรางกาย เพื่อบําบัดความหิวกระหายของรางกายใหรางกาย 
คงสภาพอยูได ไดแก ความตองการอาหาร  อากาศ  การพักผอน การขับถาย  เปนตน 
 2.  ความตองการความมั่นคงและปลอดภัย ( Security and need) เปนความตองการความ
มั่นคงและปลอดภัยทางรายกาย จิตใจ รวมทั้งทรัพยสิน และผลประโยชน เชน วัยเด็กตองการการ
ปกปองคุมครองจากผูใหญ และผูใหญตองการความมั่นคงในอาชีพและการเงิน 
 3.  ความตองการความรักและเปนเจาของ (Love & Belongings need) เปนความตองการ
ใหคนอื่นยอมรับตน ตองการความเปนมิตรจากคนอื่น  ตองการความมีสิทธิ์ความเปนเจาของ 
ตองการเปนสมาชิกเปนสวนหนึ่งของกลุม 
 4.  ความตองการการมีเกียรติยศ  ความภาคภูมิใจในตนและความตองการดานสุนทรียะ
(Self-esteem and Esthetics Need) เปนความตองการมีช่ือเสียงเปนที่นับถือของคนอื่น ตองการให 
คนอื่นยกยอง และเห็นวาตนมีคุณคาเปนประโยชนตอสังคม 
 5.  ความตองการความสําเร็จในชีวิต  (Self-actualization need) เปนความตองการสูงสุด
ของมนุษย  การไดแสดงใหบุคคลอื่นประจักษหรือยอมรับในความสามารถของตน  เปนความเขาใจ
และยอมรับตัวเอง ตองการทราบถึงความสามารถ จุดเดน และขอบกพรองของตนเองเพื่อจะได
ปรับปรุงตนเอง  และตองการทํางานจนสุดความสามารถ ไดรับความพึงพอใจสูงสุด และประสบความสําเร็จ   
ในงานที่ทํา 
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 4.2  ทฤษฎีเก่ียวกับการตัดสินใจ 
 การตัดสินใจเปนการตกลงเลือกเอาทางที่ดีที่สุดจากทางเลือกตั้งแตสองทางขึ้นไปซึ่งเปน
ทางเลือกที่ถูกตองตามเหตุผลและไดผลตามเปาหมายมากที่สุด 
 ไซมอน (นภาภรณ  หอมออน. 2545 : 13 ; อางอิงจาก Simon.  1971.  The New  Science of  
Management  Decision)  กลาววา “กระบวนการบริหาร คือ กระบวนการของการตัดสินใจ”  ไซมอน
ถือวา  การตัดสินใจเปนหัวใจของการบริหาร และเปนหนาที่และบทบาทสําคัญของผูบริหาร             
ยิ่งตําแหนงสูงเทาใด  การตัดสินใจก็จะมีมากขึ้นตามไปดวย (นภาภรณ  หอมออน. 2545 : 13)   
 กระบวนการตัดสินใจสามารถจําแนกเปน  6  ขั้นตอน  ดังนี้ 
 1.  การกําหนดปญหา คือ การกําหนดปญหา ผูบริหารตองเขาใจปญหา วิเคราะหขอบเขต
และลักษณะกอนที่จะแกปญหาไดแก รูจักปญหาการกําหนดปญหา การวิเคราะหสถานการณ เปนตน 
 2.  คนหาทางเลือก คือ การพัฒนาทางเลือก  มีทางเลือกเพื่อการปฏิบัติการถาเปนเพียงวิธี
เดียวในการทําสิ่งใดสิ่งหนึ่ง 
 3.  การประเมินทางเลือก คือ การประเมินเพื่อเลือกทางเลือกที่จะบรรลุเปาหมายไดดีที่สุด 
 4.  ทําการตัดสินใจ เมื่อมีหลายทางเลือกผูบริหารสามารถใชหลัก 3 ประการ ไดแก 
ประสบการณ  การทดลอง  การวิจัย  และการวิเคราะห 
 5.  การปฏิบัติการตามการตัดสินใจ  คือจะตองใหบุคคลที่เกี่ยวของนั้นอยูในกระบวนการ
ตัดสินใจดวย เมื่อทางเลือกมีการพัฒนาและการประเมินผลพนักงานจะถือวามีสวนรวมในการ
ตัดสินใจนั้น 
 6.  การประเมินผลลัพธและการปอนกลับ  เปนขั้นตอนสุดทายของการตัดสินใจ เปนการ
ประเมินผลลัพธที่เกิดขึ้นจากการปฏิบัติตามการตัดสินใจและคนหาการปอนกลับเกีย่วกบัการตดัสนิใจ 
 สรุปไดวา  จากทฤษฎีเกี่ยวกับการตัดสินใจ  ลักษณะบุคลิกภาพบางประการของบุคคลที่มี
อิทธิพลตอการตัดสินใจที่กลาวไวขางตน เชน การเสี่ยง ทัศนคติตอความสําเร็จและความลมเหลว การ
ลําเอียงสวนบุคคล  ความเด็ดเดี่ยว ประสบการณการรูตามความรูสึก การแสวงหาคําแนะนํา สามารถ
นํามาปรับใชในการตัดสินใจเลือกที่พักอาศัยของลูกจางในสวนอุตสาหกรรมโรจนะได  เพราะในการ
ตัดสินใจในเรื่องนี้ตองนําสิ่งเหลานี้มาประกอบการตัดสินใจเลือกที่พักอาศัย จะเห็นไดวาการตัดสินใจ
เปนการเลือกของบุคคลซึ่งขึ้นอยูกับลักษณะเฉพาะตัวของผูตัดสินใจเอง โดยอาศัยประสบการณ      
การเรียนรู  คานิยม  ลักษณะนิสัย  การตัดสินใจเขาพักอาศัยก็เชนกัน  จะตองเปนการตัดสินใจเลือก    
ที่พักอาศัยเพียงแหงเดียว จากทางเลือกหลายๆ ทาง คือ หอพัก หองเชา แฟลต อพารทเมนต          
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การตัดสินใจเลือกในครั้งนี้จะตองอาศัยปจจัยหลายอยางมาประกอบการพิจารณาในการเลือกเพื่อให
สามารถตัดสินใจเชาที่ดีที่สุดสําหรับตนเอง 
 ทฤษฎีพฤติกรรมผูบริโภค 
 แฮรริสัน (ชูชัย เทพสาร. 2546 : 9) ไดสรุปนิยามของการตัดสินใจวาเปนกระบวนการ
ประเมินผลเกี่ยวกับทางเลือก หรือ ตัวเลือกที่จะนําไปสูการบรรลุเปาหมายการคาดคะเนผลที่จะเกิด
จากทางเลือกปฏิบัติ ที่จะสงผลตอการบรรลุเปาหมายไดมากที่สุด 
   ชูชัย เทพสาร (2546 : 10) กลาววา การตัดสินใจเปนการกระทําอยางรอบคอบในการเลือก
จากทรัพยากรที่มีอยู โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหบรรลุเปาหมายที่ตั้งไว จากความหมายของการ
ตัดสินใจมีแนวคิด 3 ประการ คือ 
  1.  การตัดสินใจรวมถึงการเลือก ถาหากมีส่ิงเลือกเพียงสิ่งเดียว การตดัสินใจยอมเปนไปไมได 
          2.  การตัดสินใจเปนกระบวนการดานความคิดทั้งจะตองมีความละเอียด สุขุม รอบคอบ  เพราะ 
อารมณและองคประกอบของจิตใตสํานึกมีอิทธิพลตอกระบวนการความคิดนั้น 
          3.  การตัดสินใจเปนเรื่องของการกระทําที่มีจุดมุงหมายเพื่อใหไดผลลัพธ และความสําเร็จ ที่
ตองการและหวังไว 
 ศิริวรรณ เสรีรัตน และคณะ (2545 : 231) กลาววา การตัดสินใจ (Decision) หมายถึง   
การเลือกระหวางทางเลือกซึ่งคาดหวังวาจะนําไปสูผลลัพธที่พึงพอใจจากปญหาใดปญหาหนึ่ง     
แมวาการตัดสินใจในการบริหารไมไดเร่ิมตนหรือส้ินสุดดวยการตัดสินใจ เพราะตองมีการกําหนด
ปญหากอนจึงจะตัดสินใจและเมื่อตัดสินใจแลวจึงนําไปปฏิบัติ 
  สัมพันธ  ภูไพบูลย (2540 : 114) กลาววา การตัดสินใจ หมายถึง การเลือกดําเนินการ   
จากทางเลือกหลาย ๆ หนทาง โดยการคิดหาเหตุและผลที่ตามมาประกอบ ผูบริหารจําเปนตองทํา
หนาที่ในการตัดสินใจเกือบทุกขึ้นตอนของการทํางาน ทั้งในดานองคการและสวนตัวซ่ึงอาจจะมี
สวนเกี่ยวพันกันบาง การตัดสินใจจะมีทั้งงานที่สําคัญที่เปนงานหลักและการตัดสินใจประจําวันที่มี
ความสําคัญนอยซ่ึงมีแนวปฏิบัติอยูแลว 
  สมคิด  บางโม (2541 : 164) กลาววาการตัดสินใจ หมายถึง การตัดสินใจเลือกปฏิบัติซ่ึงมี
หลายทางเปนแนวปฏิบัติไปสูเปาหมายที่วางไว การตัดสินใจนี้อาจเปนการตัดสินใจที่จะกระทําการ
ส่ิงใดสิ่งหนึ่ง หรือหลายส่ิงหลายอยาง เพื่อความสําเร็จตรงตามเปาหมายที่ตั้งเอาไว ในทาง
ปฏิบัติการตัดสินใจมักเกี่ยวของกับปญหาที่ยุงยาก สลับซับซอน และมีวิธีแกไขปญหาใหวินิจฉัย
มากกวาหนึ่งทางเสมอ ดังนั้นจึงเปนหนาที่ของผูวินิจฉัยปญหาวาจะเลือกสั่งการปฏิบัติโดยวิธีใด    
จึงจะบรรลุเปาหมายอยางดีที่สุด และบังเกิดประโยชนสูงสุดแกองคการนั้น 
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 สรุปความหมายของการตัดสินใจ คือ การเลือกทางเลือกใดทางเลือกหนึ่งจากทางเลือก
สองทาง หรือมากกวา ซ่ึงเปนการเลือกอยางรอบคอบ โดยศึกษาขอมูลขาวสารจากแหลงตาง ๆ และ
หาเหตุผลประกอบ เพื่อใหส่ิงที่ตองการไดมาเปนไปสูเปาหมายที่วางไว และเกิดประโยชนสูงสุด 
  ทฤษฏีการตัดสินใจของผูบริโภค ซิฟเฟเมน และคานูค (Schifferman & Kanuk. 1994 : 560 -580) 
ไดกลาวถึงตัวแบบการตัดสินใจของผูบริโภค ตัวแบบนี้จะรวมความคิดเกี่ยวกับการตัดสินใจซื้อของ
ผูบริโภคและพฤติกรรมของผูบริโภคซึ่งมีสวนสําคัญ  3  สวน คือ 
    1.  การนําเขาขอมูล (Input) เปนอิทธิพลจากภายนอกที่มีผลตอคานิยม ทัศนคติ และ
พฤติกรรมของผูบริโภค ซ่ึงมาจากกิจกรรมสวนประสมทางการตลาดที่พยายามสื่อสารไปยัง           
ผูบริโภคที่มีศกัยภาพซึ่งแยกไดดังนี้ 
         1.1  กิจกรรมทางการตลาดที่พยายามเขาถึงกําหนดและจูงใจ ผูบริโภคใหซ้ือหรือใช
ผลิตภัณฑโดยใชกลยุทธตาง ๆ (Marketing inputs) เชน ใชหีบหอ ขนาด การรับประกันและ
นโยบายดานราคา  เปนตน  
       1.2  กิจกรรทางการตลาดที่ไมเกี่ยวของกับการคา (Sociocultural inputs) คือ เชน 
ความคิดเห็นของเพื่อน บรรณาธิการหนังสือพิมพ วัฒนธรรม ช้ันทางสังคม ซ่ึงเปนอิทธิพลภายใน
ของบุคคลที่มีผลตอการประเมินผล และการยอมรับหรือปฏิเสธผลิตภัณฑ 
   2.  กระบวนการ (Process) เพื่อใหเขาใจถึงกระบวนการนี้ จึงตองพิจารณาถึงอิทธิพลของ
ปจจัยทางจิตวิทยา ซ่ึงจะเปนอิทธิพลภายใน (แรงจูงใจ การรับรู การเรียนรู หรือทัศนคติ) ที่มีผลตอ 
กระบวนการตัดสินใจของผูบริโภค รวมถึงปจจัยอีก 2 ประการคือ  
        2.1  การรับรูถึงความเสี่ยง (Perceived risk) คือความไมแนนอนที่ผูบริโภคเผชิญ โดย
ไมสามารถคาดเดาผลลัพธที่เกิดจากการตัดสินใจซื้อดังนั้นผูบริโภคมักซื้อสินคาหรือบริการในที่
เดิม ๆ เพื่อหลีกเลี่ยงความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้น ถาผูบริโภคไมมีขอมูลผลิตภัณฑมักจะเชื่อถือ ใน
ช่ือเสียงของรานคานั้น ๆ ถาเกิดความสงสัยผูบริโภคจะซื้อของแพงไวกอน เพื่อลดความเสี่ยง เพราะ
คิดวาของแพงตองเปนของดี  
     2.2  กลุมที่ยอมรับได (Evoded set) หมายถึง ตราสินคาที่ผูบริโภคเลือกซื้อ ซ่ึงประกอบดวย 
สินคาจํานวนนอยที่ผูบริโภคคุนเคย จําได และยอมรับ 
       3.  การแสดงผลหรือพฤติกรรมที่แสดงออก (Output) คือ พฤติกรรมการซื้อ และการประเมิน
หลังการซื้อ วัตถุประสงคทั้งสองกิจกรรมนี้เพื่อที่จะเพิ่มความพอใจของผูบริโภคในการตัดสินใจซื้อ
ของตนเอง 
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      3.1  พฤติกรรมการซื้อ (Purchase Behavior) ผูบริโภคมีประเภทการซื้ออยู 2 ประเภท 
คือ ทดลองซื้อ (Trial purchase) และซื้อซํ้า (Repeat purchase) ถาผูบริโภคซื้อสินคาชนิดหนึ่งหรือ
ตราหนึ่งเปนครั้งแรก และซื้อในปริมาณนอยกวาปกติ การซื้อนี้จะถูกพิจารณาวาเปนการทดลองซื้อ 
นั่นคือการทดลอง คือ รูปแบบพฤติกรรมการซื้อที่ผูบริโภคพยายามที่จะประเมินสินคาโดยผานการ
ใชโดยตรง ถาตราใหมเปนสินคาประเภทเดียวกับสินคาที่มีอยูแลว ถูกคนพบจากการทดลองใชวา
ทําใหเกิดความพึงพอใจมากกวาตราสินคาอื่น หรือตราเดิมที่ใชอยูผูบริโภคก็จะทําการซื้อซํ้า     
พฤติกรรมการซื้อซํ้านี้ใกลเคียงกับแนวความคิดความภักดีในตราสินคามาก (Brand loyalty) ซ่ึงทุก
บริษัทพยายามจะใหมีขึ้นกับตราสินคาของตนเอง การซื้อซํ้านั้นเปนการบงชี้วาผูบริโภคพอใจในสินคา 
       3.2  การประเมินหลังการซื้อ (Post purchase evaluation) เฮอรเบอร เอ ไซมอน (นิรมล  กิติกุล. 
2545 : 49 ; อางอิงจาก Herbert, Administrative Behavior A Study of Decision Making Process 
in Administration Process in Administrative) กลาววา การศึกษาทฤษฏีการตัดสินใจ เปนการตก
ลงเลือกเอาทางเลือกที่ดีที่สุดจากทางเลือก ตั้งแตสองทางขึ้นไป ซ่ึงเปนทางเลือก ที่ถูกตองตามเหตุผล
และไดผลตามเปาหมายมากที่สุด ตองเนนกระบวนการบริหาร คือ “กระบวนการของการตัดสินใจ”  
ถือวา การตัดสินใจเปนหัวใจของการบริหาร และเปนหนาที่และบทบาทสําคัญของผูบริหาร ยิ่ง
ตําแหนงสูงเทาใด การตัดสินใจก็จะมีมากขึ้นไปดวย 
 กระบวนการในการตัดสินใจของมนุษยมีทั้งที่เปนระบบ และไมเปนระบบ การตัดสินใจ
อยางไมเปนระบบนั้นมักจะพบไดเสมอและบอย ๆ ในชีวิตประจําวัน สวนใหญอาศัยสามัญสํานึก 
ประสบการณ และความเคยชิน ในการตัดสินใจที่ดีควรมีขั้นตอนในการตัดสินใจ เพื่อจะชวยใหมี
การตัดสินใจที่ถูกตองและมีประสิทธิภาพมากที่สุด ขั้นตอนในการตัดสินใจมีดังนี้ 
 1.  กําหนดและวิเคราะหปญหา เพื่อกําหนดขอบเขตของเรื่องที่จะตองตัดสินใจ เมื่อทราบ
ปญหาแลว ศึกษาและวิเคราะหขอเท็จจริงเกี่ยวกับปญหานั้นอยางรอบคอบ 
 2.  พิจารณาเลือกแนวทางแกปญหาที่มีอยูหลาย ๆ ทาง คือ ตองกําหนดแนวทางปญหา
ขึ้นมาหลายทางเลือกไวสําหรับเปนแนวทางพิจารณาไว 3-5 ทางเลือกซึ่งจะตองอาศัยความรู
ความสามารถ ประสบการณและภูมิหลังของผูตัดสินใจเปนสวนประกอบ 
 3.  รวบรวมและวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับทางเลือกตาง ๆ ที่เลือกไวจากขอ 2 
 4.  ตัดสินใจเลือกทางใดทางหนึ่ง ซ่ึงพิจารณาผลดีผลเสีย จากทางเลือกวิธีการแกปญหา
จากทางเลือกวิธีแกปญหานั้นโดยวิเคราะหขอมูลเปรียบเทียบ และคาดวาเปนทางเลือกที่ดีที่สุด 
 5.  นําขอตัดสินใจนั้นไปปฏิบัติ ซ่ึงพิจารณาวาควรดําเนินการเมื่อใด มีใคร และอะไรบาง
ที่เกี่ยวของกับการดําเนินงาน จะใชระบบติดตออยางไร เพื่อจะบรรลุวัตถุประสงค 
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 6.  ประเมินผลและควบคุม ประเมินบนพื้นฐานของสถานการณที่ตัดสินใจ โดยดูจาก
ประสิทธิภาพที่ไดรับ และการยอมรับการตัดสินใจนั้น ๆ 
กระบวนการตัดสินใจ 
      เอสเซล (Assael. 1998 : 43) ไดกลาววา กระบวนการตัดสินใจซื้อของผูบริโภคเปน
กระบวนการ ที่ผูบริโภคตัดสินใจวาจะซื้อผลิตภัณฑหรือบริการใด และจะซื้อที่ไหน ซ่ึงแนวทางที่   
ผูบริโภคใชในการตัดสินใจนั้นเปนผลโดยตรงมาจากกลยุทธการตลาดของนักการตลาด เปนตนวา
หากผูบริโภคตองการคุณประโยชนจากผลิตภัณฑตรายี่หอใด ๆ นักการตลาดก็ควรจะวางกลยุทธ
โดยเนนที่คุณประโยชนของผลิตภัณฑนั้นลงไปในโฆษณา ดังนั้น เกณฑที่ผูบริโภคใชในการตัดสินใจ
เลือกตรายี่หอ จึงเปนแนวทางสําคัญที่นักการตลาดควรศึกษาเพื่อนําไปบริการจัดการกลยุทธการตลาด 
ใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 
       อดุลย จาตุรงคกุล (2543 : 43) อธิบายวามีปจจัย 4 ประการดวยกันที่มีอิทธิพลตอ
กระบวนการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค ซ่ึงปจจัย ดังกลาว  ไดแก 
           1.  ขอมูลขาวสาร เพราะในการตัดสินใจซื้อสินคานั้น ผูบริโภคจําเปนตองมีขอมูลเกี่ยวกับ
ตัวสินคา ราคาสินคา และคุณลักษณะตาง ๆ ของตัวสินคา เปนตน ซ่ึงแหลงขอมูลขาวสารที่สําคัญแบง
ออกเปน 2 แหง คือ แหลงที่โฆษณาเพื่อการคา และแหลงที่มาจากสังคม เชน เพื่อน คนรูจัก ครอบครัว 
ซ่ึงไดมีการพูดคุยแลกเปลี่ยนขอมูล หรือบอกตอ เปนตน 
          2.  สังคมและกลุมทางสังคม ไดแก วัฒนธรรม วัฒนธรรมยอมกลุมอางอิง ครอบครัว ชนชั้น
ทางสังคม ปจจัยดังกลาวเปนปจจัยภายนอกที่มีอิทธิพลโดยตรงตอการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค 
          3.  แรงผลักดันดานจิตวิทยา ไดแก แรงจูงใจ การรับรู การเรียนรู บุคลิกภาพ และทัศนคติ
ของผูบริโภค ซ่ึงเปนปจจัยภายในที่จะผลักดันใหเกิดความตองการซื้อ หรือการตัดสินใจซื้อ 
อุปนิสัยในการซื้อ และความภักดีในตราสินคา เปนตน 
           4.  ปจจัยดานสถานการณ ไดแก เวลาและโอกาส จุดมุงหมาย สถานที่ รวมทั้งเงื่อนไขใน
การซื้อ ซ่ึงปจจัยเหลานี้มีผลทําใหผูบริโภคมีการตัดสินใจที่แตกตางกัน 
 พิชัย สันติวงศ (2541 : 9) ไดกลาววา กระบวนการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย ประกอบดวย 
การใชขอมูลและการดําเนินการอยางมีกระบวนการ ดังนี้ 
 ขั้นที่ 1 เมื่อถึงเวลาพิจารณาเปลี่ยนที่อยูอาศัย ในขั้นตอนนี้เกิดจากความจําเปนที่ตองการ
การเปลี่ยนแปลงรสนิยม รายไดเพิ่มขึ้น ความคาดหวังใหม ๆ เกิดขึ้น ประกอบกับเงื่อนไขทางดาน
การตลาด เอื้ออํานวยใหเกิดการคิดจะเปลี่ยนที่อยูอาศัย หากคิดวาไมคิดจะเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย   



 26

ก็จะกลับไปเริ่มที่กระบวนการตัดสินใจใหมอีกครั้ง แตถาหากคิดวาจะเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย ก็จะ
เขาสูกระบวนการขั้นที่ 2 
 ขั้นที่ 2 ตั้งเปาหมาย ในการตั้งเปาหมาย ผูซ้ือจะตองกําหนดวัตถุประสงคของตนเอง และ
พิจารณางบประมาณของตนเองที่มีอยู พิจารณาที่ตั้ง ประเภทของบาน และลักษณะการครอบครอง
จะเปนเชาหรือซ้ือ โดยจะตองพิจารณาขอมูลดังกลาว ภายใตขอจํากัดของตนเองที่จะสามารถรับได
หรือไม กลาวคือ จะตองทําการวางแผน โดยมีขอจํากัด แลวเขาสูกระบวนการขั้นที่ 3 
 ขั้นที่ 3 การคัดเลือกเบื้องตนในขั้นนี้จะตองทําการศึกษาขอมูล 2 ดาน คือ ขอมูลเกี่ยวกับ
ราคาขาย และขอมูลทางดานการตลาดที่มีการขายบาน วามีเงื่อนไขทางการเงินอยางไร เชน เงินดาวน  
เงินผอน ระยะเวลา และความเสี่ยง จากนั้นจึงทําการตรวจสอบขอมูลภายใตงบประมาณของตน      
ที่มีอยู หรือหากใหขอมูลมีความเปนไปไดนอย คือ ขอมูลของตนเองทางดานการเงิน กับขอมูลทาง
การตลาด ไมสอดคลองกันก็จะกลับไปสูกระบวนการเริ่มตัดสินใจใหม แตหากตรวจสอบขอมูล
แลวพบวามีความเปนไปได ก็จะเขาสูกระบวนขั้นที่ 6 
 ขั้นที่ 4 คัดเลือกเบื้องตน ในการพิจารณาราคาขาย หาขอมูลทางการตลาด 
 ขั้นที่ 5 เร่ิมกระบวนการการตัดสินใจ 
 ขั้นที่ 6  กระบวนการเปรียบเทียบ ในกระบวนการเปรียบเทียบจะรวบรวมขอมลูเพือ่กาํหนด
ทางเลือกนั้น โดยทําการประเมินผล 2 ระดับในขั้นที่ 7 และขั้นที่ 8 
 ขั้นที่ 7  ประเมินผลที่ไดรับ ในขั้นตอนนี้จะตองไดรับรูขอมูลทางการตลาด เชน ขอมูล
ทางดานกายภาพ ที่ตั้งโครงการ ลักษณะของที่อยูอาศัย สถานการณที่อยูอาศัย เพื่อรวบรวมขอมูล
เพื่อนํามาประเมินผล 
 ขั้นที่ 8 ประเมินผลทางดานการเงิน ในขั้นตอนนี้จะตองตรวจสอบขอมูลทางดานการเงิน 
เชน เงื่อนไขทางการเงิน เงินสด เงินดาวน เงินผอนชําระ ระยะเวลา และความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้น   
รวมทั้งงบประมาณของตนเองที่มีอยู เพื่อประเมินฐานะของตนเอง 
 ขั้นที่  9  กระบวนการเลือก ในกระบวนการนี้จะหาทางเลอืกที่ดีที่สุด 
 ขั้นที่ 10 พิจารณาใหมเพื่อตัดสินใจซื้อ หรือไมซ้ือ ถาผอนผันการซื้อก็จะเขาสูขั้นที่ 11 
คือ ไปเริ่มกระบวนตัดสินใจใหม แตถาตกลงซื้อสามารถเขาสูขั้นตอนที่ 12 
 ขั้นที่ 11 เร่ิมกระบวนการการตัดสินใจ 
 ขั้นที่ 12 ซ้ือ (สามารถยายเขาไปอยูอาศัยในบานหลังใหม) 
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 สรุปกระบวนการตัดสินใจ คือกระบวนการที่ผูบริโภคตัดสินใจวาจะซื้อผลิตภัณฑหรือ
บริการใด และจะซื้อที่ไหน อยางเปนขั้นตอน โดยมีปจจัยที่มีอิทธิพลตอกระบวนการตัดสินใจ คือ 
ขอมูลขาวสาร สังคมและกลุมทางสังคม แรงผลักดันดานจิตวิทยา และปจจัยดานสถานการณ 
 4.3  ทฤษฎีเก่ียวกับพฤติกรรม 
 เสรี วงษมณฑา  (2542 : 30-31)  พฤติกรรมผูบริโภค (Consumer behavior) เปนพฤติกรรมซึ่ง
บุคคลทําการคนหา (Searching) การซื้อ (Purchasing) การใช (Using) การประเมินผล (Evaluating) และ
การใชจาย (Disposing) ในผลิตภัณฑและบริการ โดยคาดวาจะตอบสนองความตองการของเขาได         
(ศิริวรรณ เสรีรัตน.   2540 : 1) หรืออีกนัยหนึ่งก็คือ เปนการศึกษาวิธีการที่แตละบุคคลทําการตัดสนิใจที่
จะใชทรัพยากร ไดแก เงิน เวลา บุคลากร ฯลฯ เกี่ยวกับการบริโภคสินคาของผูบริโภค ซ่ึงผูบริโภคใน
ที่นี้หมายถึง ผูที่มีความตองการซื้อ (Needs) มีอํานาจซื้อ (Purchasing power) ทําใหเกิดพฤติกรรมการซื้อ 
(Purchasing behavior) และพฤติกรรมการใช (Using behavior)  ผลิตภัณฑและบริการ ดังนี้    
 1.  ผูบริโภคเปนบุคคลที่มีความตองการ ความตองการในที่นี้ไมใชความตองการที่เปน
รูปธรรม  แตเปนความตองการในระดับที่เปนนามธรรม เปนความตองการขั้นปฐมภูมิ (Primary needs) 
เปนความตองการเบื้องตนที่ไมเกี่ยวของกับตัวผลิตภัณฑ หรือบริการเลย แตเกี่ยวของกับตัวบุคคล 
เชน ตองการอาหาร ตองการการพักผอน หรือตองการความสะดวกสบาย 
 2.  ผูบริโภคเปนผูที่มีอํานาจซื้อ ถึงแมวาผูบริโภคจะมีความตองการ แตถาหากไมมีอํานาจ
ในการจับจายแลว ก็ถือวายังไมใชผูบริโภคที่แทจริง 

 3.  การเกิดพฤติกรรมการซื้อ เมื่อผูบริโภคมีปจจัยที่กลาวมาแลวขางตนทั้ง 2 ประการแลว 
ก็จะเกิดพฤติกรรมการซื้อตามมา เปนตนวา ผูบริโภคซื้อที่ไหน  ซ้ือเมื่อใด และใครเปนคนซื้อ 
 4. พฤติกรรมการใช ผูบริโภคมีพฤติกรรมการใชผลิตภัณฑหรือบรากรนั้นอยางไร เชน 
ใชผลิตภัณฑหรือบริการนั้นมากนอยแคไหน ใชเมื่อใด และใชอยางไร  
 ปริญ   ลักษิตานนท  (2544 : 39) พฤติกรรมผูบริโภค หมายถึง การกระทําของบุคคลใด
บุคคลหนึ่งซึ่งเกี่ยวของโดยตรงกับการจัดหา และการใชผลิตภัณฑ ทั้งนี้หมายรวมถึง กระบวนการ
ตัดสินใจซึ่งเกิดขึ้นกอนและมีสวนในการกําหนดใหมีการกระทํา  
 จากความหมายดังกลาวขางตนสรุปไดวา  พฤติกรรม  หมายถึง กระบวนการตัดสินใจ
ของแตละบุคคล กอนการแสดงออกเพื่อตอบสนองตอบางสิ่ง หรือ ตอส่ิงเรา  ในการคนหา การซื้อ 
การใช  การประเมินผล และการใชจาย ในผลิตภัณฑและบริการ โดยคาดวาจะตอบสนองความ
ตองการของเตนเองได 
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 5. ผลงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 ในการศึกษาครั้งนี้ผูวิจัยไดศึกษาวิจัยที่เกี่ยวของ ดังตอไปนี้ 
 กองกาญจน   ฉันทปรีดา(2544 : บทคัดยอ) ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับปจจัยที่มีอิทธิพลตอ
การตัดสินใจเชาอพารตเมนตพักอาศัยในกรุงเทพมหานคร กรณีศึกษาสราสินีแมนชั่น ผลการศึกษาพบวา  
ผูเชาพักอาศัยที่มีอํานาจในการตัดสินใจสวนใหญของประชากรเปนเพศชาย อายุระหวาง 20 – 30 ป 
มีสถานภาพโสด อาชีพสวนใหญเปนนักศึกษาและธุรกิจสวนตัว  สวนมากมีรายไดระหวาง 10,001 – 20,00 บาท  
และสูงกวา 30,000 บาทตอเดือน  มีภูมิลําเนาอยูตางจังหวัด   สวนใหญผูเชาเคยเชาพักอาศัยอพารต
เมนตอ่ืนมากอนรอยละ 60 ปจจัยดานทําเลที่ตั้งโครงการที่อยูใกลที่ทํางานหรือที่ศึกษาจะมีอิทธิพล
สูงสุดคือรอยละ 33.04  รองลงมาคือปจจัยดานราคาคาเชาเมื่อเปรียบเทียบกับคุณภาพรอยละ 30.29   
ปจจัยดานคุณภาพโครงการ  ตามมาดวยปจจัยดานคุณภาพของโครงการโดยผูบริโภคจะคํานึงถึง
ขนาดและการตกแตงหองพักตลอดจนรูปแบบของอาคารรอยละ 24.38 และมีปจจัยดานการสงเสริม
การขายอยูเปนอันดับสุดทายคือรอยละ 12.29 ดานการทดสอบสถิติพบวาปจจัยสวนบุคคล
สวนมากและปจจัยดานการเคยเชา       อพารตเมนตอ่ืนมากอนไมมีความสัมพันธกับปจจัย
การตลาดที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเชาแตอยางใด และพบวาปจจัยดานทําเลที่ตั้งใกลที่ทํางาน
สถานศึกษาและปจจัยดานราคาคาเชาหองมีความสัมพันธตอการตัดสินใจ  สวนปจจัยดานรูปแบบ
อาคารและปจจัยดานการสงเสริมการตลาด ไมมีความสัมพันธกับปจจัยการตลาดที่มีอิทธิพลตอการ
ตัดสินใจเชาแตอยางไร  
 เขมกร   คํานวณ (2544 : บทคัดยอ) ไดศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเลือกเชาที่พักอาศัย      
รายเดือนของพนักงานโรงงานในนิคมอุตสาหกรรมภาคเหนือ ผลการศึกษาพบวา ปจจัยสวน
ประสมทางการตลาดของธุรกิจบริการที่มีผลตอพนักงานในการเลือกเชาที่พักอาศัยรายเดือนมีมาก
เปนอันดับหนึ่ง คือ ปจจัยดานบุคลากร รองลงมาคือ ปจจัยดานกระบวนการบริการ ดานราคา ดาน
ทําเลที่ตั้งสภาพแวดลอม ดานผลิตภัณฑ ดานการสงเสริมการตลาด และปญหาที่พบคือ การถูก
รบกวนจากหองขาง ๆ ราคาคาเชารายเดือน คาน้ํา คาไฟฟา มีราคาสูง  ดานพฤติกรรมการใชหอพัก 
สวนใหญมีการทํางานหรืออานหนังสือทุกวัน ทํากิจกรรมนันทนาการทุกวัน ซักรีดเสื้อผาเอง 2 – 3 วันตอคร้ัง  
มีการทําความสะอาดหองทุกวัน และมีเวลาเขา – ออกหอพักในเวลาใกลเคียงกัน โดยสวนใหญออก
จากหอพักเวลา 07.01 – 08.00 น. และกลับถึงหอพักเวลา 18.01 – 19.00 น. ในดานคาเชาตอเดือน 
พบวา สวนใหญมีคาเชา 1,001 – 2,000 บาท คาน้ําประปา 101 – 200 บาท คาไฟฟา 101 – 200 บาท 
และความพึงพอใจเกี่ยวกับการบริหารหอพักสวนใหญผูบริโภคมีความพึงพอใจอยูในระดับปาน
กลาง โดยในดานสถานที่มีความพึงพอใจสูงที่สุดในเรื่องของที่นอน สวนดานการบริการมีความ   
พึงพอใจอยูในระดับปานกลาง เมื่อพิจารณารายปจจัยพบวา มีความพึงพอใจเกี่ยวกับความสะดวก
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ในการรับจดหมายหรือไปรษณียภัณฑและความสะอาดของหอพักอยูในระดับมาก มีความพึงพอใจ
ตอดานเวรยามรักษาความปลอดภัยในระดับนอย 
 ณรงค  ชาวพุมพวง. (2550 : บทคัดยอ). ไดศึกษาพฤติกรรมและความพึงพอใจของผูเชา
หอพักในตําบลพยอม อําเภอวังนอย จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ผลงานวิจัยพบวา พฤติกรรมการใช
หอพักของผูเชาหอพักพบวาสวนใหญ จํานวนวันที่พักตอสัปดาหคือ     7 วัน ความถี่ในการทําความ
สะอาดหองพักของผูเชาคือทุก 2 -3 วัน  ความถี่ในการติดตอกับเจาหนาที่หอพักสวนใหญคือนาน ๆ 
คร้ัง  ความถี่ในการใชบริการหอพักคือทุกวัน และความถี่ในการใชบริการเพิ่มเติมอื่น ๆ ของหอพัก
คือนาน ๆ คร้ัง ความพึงพอใจที่มีตอการเชาหอพักของผูเชาหอพักพบวาในภาพรวม มีความพึง
พอใจระดับปานกลาง เมื่อวิเคราะหเปนรายดาน พบวาผูเชาหอพักมีความพึงพอใจในระดับปาน
กลาง ดานราคา ดานการสงเสริมการตลาด และดานการบริการ สวนดานลักษณะหอพัก และดาน
ทําเลที่ตั้งและสภาพแวดลอม ผูเชาหอพักมีความพึงพอใจในระดับมาก ผูเชาหอพักที่มีเพศตางกัน มี
ระดับความพึงพอใจแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 ผูเชาหอพักที่มีความถี่ในการ
ติดตอกับเจาหนาที่หอพัก  ความถี่ในการใชบริการหอพัก และความถี่ในการใชบริการเพิ่มเติมอื่น ๆ 
ของหอพักตางกัน มีระดับความพึงพอใจแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05  
 พัชรี   สุกใส (2548 : บทคัดยอ) ไดศึกษาเรื่องการบริหารจัดการของผูประกอบการหองเชา    
ที่มีผลตอพฤติกรรมและการตัดสินใจเชาที่พักอาศัยของลูกจางในนิคมอุตสาหกรรมนวนคร จังหวัด
ปทุมธานี จากผลการศึกษาพบวา 1.  ระดับความคิดเห็นของลูกจางที่มีตอการบริหารจัดการของ
ผูประกอบการหองเชาดานการจัดการ การจูงใจ  การรักษาความปลอดภัย อยูในระดับมาก  สวน
ดานการวางแผนอยูในระดับปานกลาง 2.  การตัดสินใจเชาที่พักอาศัยของลูกจาง ดานลักษณะหองเชา  
ดานราคา  ดานทําเลที่ตั้งและสภาพแวดลอม ดานการสงเสริมการตลาด  และดานการบริการ อยูใน
ระดับมากทุกประเด็น ไดแก  2.1  อายุ  สถานภาพ และรายไดเฉลี่ยตอเดือนแตกตางกัน  มกีารตดัสนิใจ
เชาที่พักอาศัยดานทําเลที่ตั้งและสภาพแวดลอมแตกตางกัน สวนการศึกษาแตกตางกันมีการตัดสินใจ
เชาที่พักอาศัยดานทําเลที่ตั้งและสภาพแวดลอม และดานการบริหารแตกตางกัน  สวนดานภูมิลําเนา
แตกตางกัน  มีการตัดสินใจเชาที่พักอาศัยดานราคา  และดานการบริการแตกตางกัน 2.2  เพศแตกตาง
กัน มีระดับความคิดเห็นตอการบริหารจัดการของผูประกอบการหองเชาดานการจัดองคการ
แตกตางกัน สวนอายุ และการศึกษาแตกตางกันมีระดับความคิดเห็นตอการบริหารจัดการของ
ผูประกอบการหองเชาทุกดานแตกตางกัน สวนสถานภาพแตกตางกันมีระดับความคิดเห็นตอการ
บริหารจัดการของผูประกอบการหองเชาดานการรักษาความปลอดภัยแตกตางกัน   สวนภูมิลําเนา
แตกตางกัน มีระดับความคิดเห็นตอการบริหารจัดการของผูประกอบการหองเชาดานการวางแผน 
การจัดองคการแตกตางกัน  สวนรายไดแตกตางกัน มีระดับความคิดเห็นตอการบริหารจัดการของ
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ผูประกอบการหองเชาดานการวางแผน และดานการรักษาความปลอดภัยแตกตางกัน 2.3  พบวารา
คาเชาแตกตางกันมีการตัดสินใจเชาที่พักอาศัยดานทําเลที่ตั้งและสภาพแวดลอม  และดานการ
บริการแตกตางกัน สวนประเภทที่พักอาศัยแตกตางกัน  มีการตัดสินใจเชาพักอาศัยดานราคา  ดาน
ทําเลที่ตั้ง แลละสภาพแวดลอม  และดานการบริการแตกตางกัน สวนจํานวนสมาชิกแตกตางกันมี
การตัดสินใจเชาที ่พักอาศัยดานลักษณะหองเชา ดานทําเลที ่ตั ้งและสภาพแวดลอม ดานการ
สงเสริมการตลาด  และดานการบริการแตกตางกัน  สวนระยะเวลาในการพักอาศัยแตกตางกันมีการ
ตัดสินใจเชาที่พักอาศัยดานลักษณะหองเชาและดานทําเลที่ตั้งและสภาพแวดลอมแตกตางกัน 2.4  
การวางแผนมีความสัมพันธกับการตัดสินใจเชาที่พักอาศัยในระดับปานกลาง    ถึงต่ํามาก  สวนดาน
การจัดองคการและดานการจูงใจ  มีความสัมพันธกับการตัดสินใจเชาที่  พักอาศัยในระดับปานกลาง
ถึงระดับต่ํา  สวนดานการรักษาความปลอดภัยมีความสัมพันธกับการตัดสินใจเชาที่พักอาศัยใน
ระดับสูงถึงต่ํา  
 กฤษณา ปนศิริ     (2547 : บทคัดยอ).  ไดศึกษาเรื่อง ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชา
ที่พักอาศัยในเขตจังหวัดปทุมธานี   ผลการศึกษาพบวา 1.  ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศ
หญิงจํานวน 313 คน เพศและชายจํานวน 87 คน สวนใหญมีอายุอยูในชวง 20-30 ป มีการศึกษาอยูใน
ระดับมัธยมศึกษา/ปวช. อาชีพพนักงานเอกชน และระดับรายไดเฉลี่ยตอเดือนอยูในระดับ 5,000-
10,000 บาท สถานที่ที่พักกอนมาเชาหองพักปจจุบันคือ บานตนเอง สาเหตุที่ทําใหกลุมตัวอยาง
ตัดสินใจยายจากที่อยูเดิมมาเชาหองพักปจจุบันคือ ใกลตลาดแหลงอุปโภค บริโภค บุคคลที่มี
อิทธิพลในการตัดสินใจเชาหองเชาของกลุมตัวอยางคือ ตัวผูเชาเอง ราคาคาเชาหองที่เหมาะสม
สําหรับหองธรรมดา ที่มีหองน้ําในตัวคือ ระดับราคา1,500-2,000 บาท พักอาศัยอยูคนเดียว เดินทาง
ไปทํางานโดยใชรถรับ-สง พนักงาน ระยะเวลาที่เชาพักอาศัยในหองพักปจจุบัน คือ 1-2 ป และมีผู
แนะนําใหรูจักหองพักที่พักปจจุบัน 2.  ดานปจจัยสวนประสมการตลาด จากการศึกษากลุมตัวอยาง
ใหความสําคัญกับทําเลที่ตั้งอาคารหองพักมากที่สุด ดานคุณภาพอาคาร หองพัก ประโยชนใชสอย 
ดานระบบการบริการดานภาพลักษณทางกายภาพ ดานบุคลากร ดานราคาคาเชาใหความสําคัญใน
ระดับมาก และดานการสงเสริมการขายในระดับสําคัญปานกลาง 3.  ปจจัยสวนบุคคล เพศแตกตาง
กัน มีปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาที่พักอาศัย   ไมแตกตางกัน ระดับการศึกษาที่แตกตางกัน
จะมีปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาที่พักอาศัย  แตกตางกันในดานคุณภาพของอาคาร หองพัก 
ประโยชนใชสอย ทําเลที่ตั้ง บุคลากรภาพลักษณทางกายภาพ ระบบการบริการ รายไดที่แตกตางกัน
จะมีปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาที่พักอาศัย แตกตางกันในดานคุณภาพของอาคาร หองพัก 
ประโยชนใชสอยและบุคลากร อายุที่แตกตางกันจะมีปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกเชาที่พัก
อาศัย แตกตางกันในดานทําเลที่ตั้งอาคารหองพัก อยางมีระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ .05 
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               ซีเกอรส (นภาภรณ หอมออน.  2545 : 25 ;  อางอิงจาก  Seagers.  1961.  Propose  The 
School  Building Code for Thailand) ไดเสนอแนะที่ตั้งหอพักมหาวิทยาลัยไว  ดังนี้ 1.ควรอยูในที่
เหมาะสม กวางขวางพอเหมาะกับโครงการปจจุบัน และขยายไดในอนาคต 2.ตั้งอยูในที่ปลอดภัย 
สวยงามใชประโยชนเพื่อกิจกรรมและนันทนาการได  3.เเบบแปลนเปลี่ยนแปลงไดเหมาะสมกับ
ความตองการ 4. จัดแบงสวนที่เงียบสงบ และแยกออกจากกัน 5. เปนสถานที่ที่มีปญหาการจราจร
นอยที่สุด 6. มีการระบายอากาศและไดรับแสงสวางจากธรรมชาติไดดี 7. จัดการจราจร ทางเทา ทาง
รถยนต แยกออกจากกันเพื่อความปลอดภัย 8. สรางดวยวัสดุคงทนชนิดดี ทนทาน ราคาพอสมควร  
9. จัดแตละสวนใหเหมาะสมกับหนาที่ สวย สะดวกและมีประโยชนใชสอยดี 
 นีตแฮม (นภาภร หอมออน.  2545 : 26 ; อางอิงจาก Needham. 1977.  How Cities Works) 
ไดใหเหตุผลในการรวมตัวของบริเวณที่พักอาศัย ดังนี้ 1.ความสะดวกในการเขาถึง ผูอยูอาศัย 
ตองการเดินทางไปทํางาน ศึกษา จับจายซื้อของและติดตอธุรกิจ ผูอยูอาศัยจึงพอใจที่จะจับกลุมอยู 2 
แหง คือบริเวณขางทางเสนทางคมนาคม และกระจายอยูรอบ ๆ ศูนยกลางธุรกิจ รานคา สถานที่
ทํางานและสถานศึกษา  2.  การประหยัดจากภายนอก การจัดกลุมของอาคารที่พักอาศัยจะทําให
ประหยัดคาใชจายในเรื่องการใชบริการสาธารณูปโภคของเมือง 

 
 
 
 


