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บทคดัย่อ 
การศกึษานี้มวีตัถุประสงค์เพื่อศกึษาปัจจยัทีส่่งผลต่อการเลอืกใชบ้รกิารสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยักบัธนาคารอาคารสงเคราะห ์
ในชลบุร ีกลุ่มตวัอย่าง คอื ผูข้อสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุร ีจ านวน 400 ตวัอย่าง น ามาวเิคราะหแ์บบจ าลองโลจติ 
ผลการศกึษา พบว่า ปัจจยัทีส่่งผลต่อการเลอืกใชบ้รกิารสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั ในจงัหวดัชลบุร ีทีร่ะดบันัยส าคญัทางสถติิ 
0.10 ไดแ้ก่ 1) ปัจจยัส่วนบุคคลดา้นสถานภาพการสมรส ระดบัการศกึษาสูงสุด อาชพี 2) ปัจจยัเกี่ยวกบัลกัษณะทีอ่ยู่
อาศยัดา้นช่องทางขอ้มูลข่าวสารสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั และ 3) ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นผลติภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้น
ท าเล ที่ตัง้ และช่องทางการจดัจ าหน่าย ด้านส่งเสริมทางการตลาด ด้านบุคลากรผู้ให้บริการ ด้านสิ่งแวดล้อมทาง
กายภาพ และดา้นกระบวนการใหบ้รกิาร จากผลการศกึษานี้ ธนาคารจงึควรออกผลติภณัฑท์ีส่ามารถตอบสนองความ
ต้องการของผู้มรีายได้น้อยและส่งเสรมิการตลาดในด้านราคา เช่น อตัราดอกเบี้ยต ่า และยกเว้นค่าธรรมเนียมยื่นกู้ 
ต่าง ๆ นอกจากนี้ควรมชี่องทางการใหบ้รกิารออนไลน์ เพื่อใหลู้กคา้สามารถเขา้ถงึไดง้า่ยมากขึน้  
ค าส าคญั: สนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั, ธนาคารอาคารสงเคราะห,์ ปัจจยัส่วนประสมการตลาด 
 
Abstract 
The objective of this research was to study the factors affecting the decision on choosing housing loan of 
Government Housing Bank, in Changwat Chon Buri. The primary data using questionnaires were collected 
from 400 housing loan applicants in Changwat Chon Buri and analyzed by a Logit model. The study showed 
that factors affecting the decision on choosing housing Loan of Government Housing Bank, in Changwat Chon 
Buri at a significance level of 0.10 were: 1) personal factors in term of marital status, education, and occupation, 
2) housing loan characteristics in terms of information channels for housing loans., and 3) marketing mix factors 
in terms of product, price, place, promotion, people, physical environment and process. The study result 
suggested that banks should release products that meet the needs of low-income people and promote the 
market in team of price such as offering low interest rate and waiving loan submission fees. In addition, there 
should be an online service channel for customers to easily access to the service. 
Keywords: Housing loan, Government Housing Bank, Marketing Mix Factors 
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ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 
ที่อยู่อาศยัเป็นปัจจยัหนึ่งที่ส าคญัของการด ารงชวีติ ทุกคนล้วนต้องการมทีี่อยู่อาศยัเพราะการมทีี่อยู่อาศยัเป็นของ
ตนเอง ถอืว่าเป็นการสรา้งรากฐานทีม่ ัน่คง ความก้าวหน้าใหก้บัชวีติ ประชาชนส่วนใหญ่ทีย่งัไม่มทีีอ่ยู่อาศยัจงึมคีวาม
ต้องการที่จะมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง จึงท าให้เกิด Demand และ Supply ขึ้น และก่อเกิดเป็นธุรกิจภาค
อสงัหารมิทรพัยท์ีอ่ยู่อาศยัขึน้มา (วมิลรตัน์ ดาวกลาง, 2558) 
จากภาพรวมธุรกจิอสงัหารมิทรพัยปี์ 2561 มทีศิทางขยายตวั โดยสะทอ้นจากมลูค่ายอดโอนกรรมสทิธิท์ีอ่ยู่อาศยัมกีาร
ขยายตวัเพิม่ขึน้ ซึ่งปัจจยัที่ผลกัดนัการฟ้ืนตวั ไดแ้ก่ การขยายตวัของเศรษฐกจิที่ดมีาตัง้แต่ปี 2560 ต่อเนื่องมาถึงปี 
2561 และการแข่งขนัที่มากขึ้นในการใช้สินเชื่อที่อยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์ เป็นต้น ในขณะที่ปี 2562 ธุรกิจ
อสงัหารมิทรพัยข์องไทยก าลงัเผชญิกบัความทา้ทายหลายประการดว้ยกนั โดยเฉพาะอย่างยิง่มาตรการการก ากบัดแูล
สนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั หรอืการก าหนด ระดบั LTV ทีเ่ขม้งวดขึน้ของธปท. ซึ่งมาตรการดงักล่าวส่งผลต่ออุปสงคท์ีอ่ยู่อาศยั 
ท าใหก้ าลงัซื้อทีอ่ยู่อาศยัของผูบ้รโิภคลดลง ทัง้ผูบ้รโิภคทีซ่ื้อเพื่ออยู่อาศยัจรงิ และซื้อเพื่อเกง็ก าไร โดยก าลงัซื้อทีล่ดลง
มาจากภาระจ่ายผ่อนดาวน์ทีม่ากขึน้จากการทีป่รบัลดเพดาน LTV (ศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย์, 2562) 
ทีผ่่านมาการแขง่ขนัธุรกจิอสงัหารมิทรพัยต์ามงานวจิยัของ สรชา สุขศรนีวล (2554) พบว่า การแข่งขนัมคีวามรุนแรง
มากขึน้ แมว้่าจะมปัีจจยัทางลบทีอ่าจส่งผลต่อการตัดสนิใจซื้อทีอ่ยู่อาศยั เช่น ในภาวะทีค่าดว่าอตัราดอกเบี้ยจะสงูขึน้ 
ความกังวลในการผ่อนช าระก็มากขึ้นตาม ท าให้สถาบันการเงินสร้างกลยุทธ์การตลาดที่ต้องปรับตัวเข้ากับการ
เปลีย่นแปลงพฤตกิรรมของผูบ้รโิภค ส่งผลใหผู้บ้รโิภคเริม่มองหาสถาบนัการเงนิทีม่อีตัราดอกเบีย้ต ่า  
ในปัจจุบนัสถาบนัการเงนิยงัคงมกีารด าเนินกลยุทธ์การตลาดอย่างต่อเนื่อง จงึเกดิการแข่งขนัระหว่างสถาบนัการเงนิ
ขึน้ เพราะสถาบนัการเงนิเป็นสื่อกลางทางการเงนิและใหบ้รกิารสนิเชื่อดา้นต่างๆ โดยการใหบ้รกิารสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยัมี
บทบาทส าคญัต่อระบบเศรษฐกจิ (วมิลรตัน์ ดาวกลาง, 2558) จากการส ารวจขอ้มลูเบือ้งตน้จงัหวดัชลบุรเีป็นจงัหวดัทีม่ี
อุตสาหกรรมขนาดใหญ่ มกีารจา้งงานสงู และเป็นพืน้ทีร่ะเบยีงเศรษฐกจิพเิศษภาคตะวนัออก (EEC) ประกอบกบัขอ้มลู
จากศูนย์อสงัหารมิทรพัย์ พบว่าชลบุรเีป็นจงัหวดัทีม่กีารโอนกรรมสทิธิแ์ละออกใบอนุญาตจดัสรรทีด่นิเพื่อที่อยู่อาศยั
มากที่สุดในภาคตะวนัออก อย่างไรก็ตามศูนย์ขอ้มูลอสงัหารมิทรพัย์ คาดว่าการโอนกรรมสทิธิท์ี่อยู่อาศยัของภาค
ตะวนัออกในปี 2562 จะมแีนวโน้มชะลอตวัจากผลกระทบมาตรการควบคุมสนิเชื่อของธปท. ได้แก่ 3 จงัหวดั EEC 
(ชลบุร ีระยอง และฉะเชงิเทรา) (ศูนยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย์, 2562) จากการคาดการณ์ของปัญหาดงักล่าว ท าใหพ้บว่า
มาตรการที่เกิดขึ้นนัน้ ส่งผลทางลบต่อสนิเชื่อที่อยู่อาศยัของภาคตะวนัออก ดงันัน้ผู้ศกึษาจงึได้ตระหนักถึงปัจจยัที่
ส่งผลต่อการเลือกใชบ้รกิารสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยักบัธนาคารอาคารสงเคราะห์ ในจงัหวดัชลบุร ีเพื่อเป็นประโยชน์ต่อผูท้ี่
เกีย่วขอ้งในการน าขอ้มลูไปใชว้างแผนกลยุทธต์ลาดและสรา้งความไดเ้ปรยีบทางการแขง่ขนั อกีทัง้เป็นแนวทางในการ
พฒันาตลาดสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยัของธนาคารใหม้ปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ต่อไป 
 

วตัถปุระสงค ์
เพื่อศกึษาปัจจยัทีส่่งผลต่อการเลอืกใชบ้รกิารสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยักบัธนาคารอาคารสงเคราะห์ ในจงัหวดัชลบุร ี
 

การทบทวนวรรณกรรม 
การศกึษาครัง้นี้ ไดท้บทวนวรรณกรรมทัง้แนวคดิ ทฤษฎ ีและงานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้ง เพื่อก าหนดกรอบแนวคดิ ดงันี้ 
ทฤษฎีเก่ียวกบัพฤติกรรมของผู้บริโภค ของ Schiffman and Kanuk (2014) ได้ให้ค านิยามไว้ว่าเป็นพฤติกรรมที่
ผูบ้รโิภคแสดงออก ไม่ว่าจะเป็นการเสาะหา ซื้อ ใช ้ประเมนิผล และการบรโิภคผลติภณัฑห์รอืบรกิาร ซึ่งผูบ้รโิภคคาด
ว่าจะสามารถตอบสนองความตอ้งการของตนได ้ 
ทฤษฎีเก่ียวกับส่วนประสมการตลาด (7Ps) โดย Kotler (2018) ได้กล่าวไว้ว่า ส่วนประสมการตลาด หมายถึง  
ตวัแปรหรอืเครื่องมอืทางการตลาดทีส่ามารถควบคุมได ้ธุรกจินิยมน ามาประยุกตใ์ชร้่วมกนัเพื่อตอบสนองความตอ้งการ
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ของผูบ้รโิภค ซงีประกอบไปดว้ยดา้นผลติภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นสถานทีห่รอืช่องทางการจดัจ าหน่ายผลติภณัฑ์ ดา้นการ
ส่งเสรมิการตลาด ดา้นบุคคล ดา้นลกัษณะทางกายภาพ และดา้นกระบวนการ  
แนวคิดพื้นฐานเก่ียวกบัแบบจ าลองโลจิต  ของ คมสนั สุรยิะ(2552) ไดอ้ธบิายไวว้่าแบบจ าลองโลจติสองทางเลอืก
(Binary logit model) เป็นแบบจ าลองทีใ่ชส้ าหรบัหาความสมัพนัธ์ของตวัแปร ระหว่างตวัแปรต้น และตวัแปรตาม ซึ่ง
เป็นตวัแปรทีม่คี่าเพยีงสองค่า คอื 0 กบั 1 เท่านัน้ ซึ่งเป็นแบบจ าลองทีน่ ามาวเิคราะห์ขอ้มูลทีต่วัแปรตามเป็นตวัแปร
เชงิคุณภาพ 2 ทางเลอืก  
งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง แบ่งออกเป็น 2 ประเด็น คือ 1) งานวิจัยที่เกี่ยวกับสินเชื่อที่อยู่อาศัย ได้แก่ งานวิจัยของ  
Itoo, R. A., Selvarasu, A., & Filipe, J (2013) ที่ศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการการผิดนัดของสินเชื่อจ านองของ
ธนาคารชมัมูและแคชเมยีร์ และงานวจิยัของ Ambrose, B. W., & Sanders, A. B (2002) ทีศ่กึษาอตัราการใหส้นิเชื่อ
ต่อมูลค่าหลกัทรพัย์สูงและความเสี่ยงด้านสินเชื่อ 2) งานวิจยัที่เกี่ยวกับปัจจยัที่ส่งผลต่อการเลอืกใชบ้รกิารสนิเชื่อ  
ต่าง ๆ ไดแ้ก่ งานวจิยัของ วมิลรตัน์ ดาวกลาง (2558) ทีศ่กึษาปัจจยัทีม่ผีลต่อการเลอืกใชบ้รกิารสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยักับ
ธนาคารของรฐั ในจงัหวดัปทุมธานี งานวจิยัของ สุรสัดา มดีว้ง (2558) ทีศ่กึษาปัจจยัทีส่่งผลต่อการตดัสนิใจเลอืกใช้
บริการสินเชื่อที่อยู่อาศยัของธนาคารออมสิน ส านักราชด าเนิน เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร และงานวิจยัของ  
ศุวด ีวเิศษยา (2558) ทีศ่กึษาปัจจยัทีม่อีทิธพิลต่อการเลอืกใชบ้รกิารสนิเชื่อธุรกจิธนาคารพาณิชย์ของผูป้ระกอบการ
วสิาหกจิขนาดกลางและขนาดย่อม ในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 
กรอบแนวคิดท่ีใช้ในงานวิจยั จากการทบทวนวรรณกรรมทัง้แนวคดิ ทฤษฎี และงานวจิยัทีเ่กี่ยวขอ้ง สามารถสรุป
และสรา้งกรอบแนวคดิทีใ่ชใ้นงานวจิยัได ้ดงันี้ 
 
ตวัแปรอิสระ                                  ตวัแปรตาม 

  
 

วิธีการศึกษา 
ประชากรและกลุ่มตวัอย่างทีใ่ชใ้นการศกึษา คอื ผูข้อสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุร ีโดยการสุ่มตวัอย่างแบบกรณีไม่
ทราบจ านวนประชากร จ านวน 400 ตวัอย่าง โดยใชเ้ครื่องมอืในการศกึษาเป็นแบบสอบถาม  และการศกึษาครัง้นี้ได้
วเิคราะห์ขอ้มูล โดยการเกบ็รวบรวมขอ้มูลแล้วน ามาประมวลผลดว้ยโปรแกรมส าเรจ็รูปทางสถติ ิและท าการวเิคราะห์
โดยใช้สถิตเิชงิพรรณา เพื่ออธบิายสถานภาพทัว่ไปและลกัษณะด้านที่อยู่อาศยั และใช้การวเิคราะห์ด้วยแบบจ าลอง  
โลจติในการวเิคราะห์ตวัแปรตามที่มลีกัษณะเป็นขอ้มูลเชงิคุณภาพเมื่อต้องตดัสนิใจเลอืก ซึ่งถ้ามคี่าเป็น 1 คอื ผู้ขอ
สนิเชื่อเลอืกใชบ้รกิารสนิเชื่อที่อยู่อาศยักบัธนาคารอาคารสงเคราะห ์และมคี่าเป็น 0 คอื ไม่เลอืกใชบ้รกิารสนิเชื่อทีอ่ยู่
อาศยักบัธนาคารอาคารสงเคราะห ์ส าหรบัตวัแปรอสิระมลีกัษณะเป็นทัง้ขอ้มลูเชงิปรมิาณและเชงิคุณภาพ ซึง่เกีย่วขอ้ง
กบัปัจจยัสถานภาพทัว่ไป ลกัษณะดา้นทีอ่ยู่อาศยั และปัจจยัส่วนประสมการตลาดทีส่่งผลต่อการเลอืกใชบ้รกิารสนิเชื่อ
ทีอ่ยู่อาศยักบัธนาคารอาคารสงเคราะห ์ในจงัหวดัชลบุร ีโดยก าหนดแบบจ าลองโลจติเพื่อใชใ้นการศกึษาครัง้นี้ ดงันี้ 

 ln (
P

1-P
) =β0 + ∑iβliagei + ∑jβ2jstatj + ∑iβkeduk + ∑lβ4loccli + ∑mβ5mincomem  

+ ∑nβ6ninforn + β7repond+ β8various + β9fee + β10parking + β11media+ β12csr 
+ β13honest + β14service + β15label + β16tool + β17calcul + β18easy + ε 

ปัจจยัส่วนบุคคล ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพ ระดบัการศกึษา อาชพี และรายไดต้่อเดอืน 
ลกัษณะด้านท่ีอยู่อาศยั ไดแ้ก่ ประเภททียู่่อาศยั ราคาทีอ่ยู่อาศยั วตัถุประสงคข์องการ 
ถอืครองและการขอสนิเชื่อ ระยะเวลาในการผ่อนช าระ และชอ่งทางการรบัรูข้อ้มลูทีอ่ยูอ่าศยั 
ปัจจยัส่วนประสมการตลาด ไดแ้ก่ ดา้นผลติภณัฑ ์ดา้นราคา  
ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ดา้นการส่งเสรมิการตลาด ดา้นบุคคล  
ดา้นลกัษณะทางกายภาพ และดา้นกระบวนการ  

การเลือกใช้บริการ
สินเช่ือท่ีอยู่อาศยักบั
ธนาคารอาคาร
สงเคราะห์  
ในจงัหวดัชลบุรี 

แบบ 
จ าลอง 
โลจติ 
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ตารางท่ี 1 ค าอธบิายตวัแปรทีใ่ชใ้นการศกึษา 
ตวัแปร ความหมาย หมายเหตุ 
P Prob (Y=1) หมายถงึ โอกาสทีลู่กคา้เลอืกใชบ้รกิารสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยักบัธนาคารอาคารสงเคราะห ์ในจงัหวดัชลบุรี 
Y การเลอืกใชบ้รกิารสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยั 1 = เลือกใช้บรกิารกบัธนาคารอาคารสงเคราะห์   

0 = ไม่เลอืกใชบ้รกิารกบัธนาคารอาคารสงเคราะห ์  
agei อายุ เมื่อ i = 1, 2, 3 (Base Group = 31-40 ปี) 

age1 = 1 กรณี 20-30 ปี 
          0 กรณี อื่นๆ 
age2 = 1 กรณี 41-50 ปี 
          0 กรณี อื่นๆ 
age3 = 1 กรณี 51 ปีขึน้ไป 
          0 กรณี อื่นๆ 

statj สถานภาพการสมรส เมื่อ j = 1, 2 ( Base Group = ส ม ร ส ) 
stat1 = 1 กรณี โสด 
          0  ก ร ณี  อื่ น ๆ 
stat2 = 1 กรณี หย่า แยกกนัอยู่ หมา้ย 
          0 กรณี อื่นๆ 

eduk ระดบัการศกึษาสงูสุด เมื่อ k = 1, 2 ( Base Group = ป ริ ญ ญ า ต รี ) 
edu1 = 1 กรณี ต ่ากว่าปรญิญาตร ี
          0  ก ร ณี  อื่ น ๆ 
edu2 = 1 กรณี สงูกว่าปรญิญาตร ี
          0 กรณี อื่นๆ 

occl อาชพี เมื่อ l = 1, 2 (Base Group = ลูกจ้าง พนักงานของบริษัท) 
occ1 = 1 กรณี ขา้ราชการ พนักงานรฐัวสิาหกจิ 
          0 กรณี อื่นๆ 
occ2 = 1 กรณี ประกอบธุรกจิส่วนตวั 
          0 กรณี อื่นๆ 

incomem รายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืน เมื่อ m = 1, 2 ( Base Group = 1 5 ,0 0 0  - 3 0 ,000 บ า ท ) 
income1 = 1 กรณี ไม่เกนิ 15,000 บาท 
               0 กรณี อื่นๆ 
Income2 = 1 กรณี ตัง้แต่ 30,0001 บาทขึน้ไป 
               0 กรณี อื่นๆ 

inforn ช่องทางขอ้มลูขา่วสาร เมื่อ n = 1, 2 (Base Group = ผู้ ข า ย  เ จ้ า ข อ ง โ ค ร ง ก า ร ) 
infor1 = 1 กรณี โทรทศัน์ เวป็ไซด ์
           0 กรณี อื่นๆ 
Infor2 = 1 กรณี สื่อประชาสมัพนัธส์าขาธนาคาร 
           0 กรณี อื่นๆ 

respond ผลติภณัฑส์นิเชื่อมอียู่ในปัจจุบนัสามารถตอบสนองความตอ้งการได้ ตามคะแนนความคดิเหน็ 1 - 5 
various ผลติภณัฑส์นิเชื่อมคีวามหลากหลาย ตามคะแนนความคดิเหน็ 1 - 5 
fee ค่าธรรมเนียมในการใหบ้รกิารมคีวามเหมาะสม ตามคะแนนความคดิเหน็ 1 - 5 
parking มสีถานทีจ่อดรถเพยีงพอส าหรบัลูกคา้ทีเ่ดนิทางมาใชบ้รกิาร ตามคะแนนความคดิเหน็ 1 - 5 
media มกีารโฆษณาประชาสมัพนัธผ์่านสื่อต่าง ๆ ตามคะแนนความคดิเหน็ 1 - 5 
csr มกีารจดักจิกรรมเพื่อสงัคม (CSR) เพื่อเป็นการประชาสมัพนัธ์ ตามคะแนนความคดิเหน็ 1 - 5 
honest พนักงานมคีวามซื่อสตัย ์น่าไวว้างใจ เชื่อถอืได ้ ตามคะแนนความคดิเหน็ 1 - 5 
service พนักงานมคีวามเป็นมติร กระตอืรอืรน้ และมใีจรกัในการบรกิาร ตามคะแนนความคดิเหน็ 1 - 5 
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label ป้ายประชาสมัพนัธผ์ลติภณัฑ์อยู่ในต าแหน่งทีเ่หน็ชดัเจน ตามคะแนนความคดิเหน็ 1 - 5 
tool เครื่องมอืใหบ้รกิารทนัสมยั และไดร้บัการบรกิารทีร่วดเรว็ ตามคะแนนความคดิเหน็ 1 - 5 
calcul ความถูกตอ้งแม่นย าในการค านวณอตัราดอกเบีย้และค่าธรรมเนียม ตามคะแนนความคดิเหน็ 1 - 5 
easy ความสะดวกในการตดิต่อกบัธนาคาร ตามคะแนนความคดิเหน็ 1 - 5 
ε ค่าความคลาดเคลื่อน (Error Term)   

 

ผลการศึกษา 
จากการเก็บแบบสอบถาม พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง อายุระหว่าง 31-40 ปี สถานภาพสมรส 
การศกึษาสูงสุดระดบัปรญิญาตร ีอาชพีลูกจา้ง/พนักงานของบรษิทั มรีายไดเ้ฉลี่ยต่อเดอืน 15 ,001-30,000 บาท ดา้น
ลกัษณะทีอ่ยู่อาศยั พบว่า กลุ่มตวัอย่างใชส้นิเชื่อกบัธนาคารอาคารสงเคราะหม์ากทีสุ่ด รอ้ยละ 48.45 ซึ่งส่วนใหญ่เป็น
ทีอ่ยู่อาศยัประเภทบา้นเดีย่ว ราคาทีอ่ยู่อาศยั 1,000,001-2,000,000 บาท มวีตัถุประสงคใ์นการถอืครองทีอ่ยู่อาศยัเพื่อ
อยู่อาศยั มวีตัถุประสงคใ์นการขอสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยัเพื่อซื้อทีด่นิพรอ้มอาคาร ระยะเวลาการผ่อนช าระหนี้ 21-30 ปี และ
รบัรูข้า่วสารสนิเชื่อจากผูข้าย/เจา้ของโครงการ และจากปัจจยัส่วนประสมการตลาดทีส่่งผลต่อการเลอืกใชบ้รกิารสนิเชื่อ
ทีอ่ยู่อาศยักบัธนาคารอาคารสงเคราะหใ์นจงัหวดัชลบุร ีดว้ยแบบจ าลองโลจติ ไดผ้ลการศกึษา ดงันี้  
 
ตารางท่ี 2 ผลการวเิคราะหส์มการถดถอยเชงิพหุดว้ยแบบจ าลองโลจติ 
ตวัแปร ค่าสมัประสิทธ์ิ Marginal Effect (dy/dx) Z-Stat 
ค่าคงท่ี -1.482   
อาย ุ    
- 31-40 ปี  (Base Group)  
- 20-30 ปี 0.318 0.079 0.720 
- 41-50 ปี 0.660 0.164 1.430 
- 51 ปีขึน้ไป  -0.726 -0.169 -1.120 

สถานภาพการสมรส    
- สมรส  (Base Group)  
- โสด   0.673* 0.166 1.670 
- หย่า/แยกกนัอยู่/หมา้ย   0.109 0.027 0.160 

ระดบัการศึกษาสูงสุด    
- ปรญิญาตร ี  (Base Group)  
- ต ่ากว่าระดบัปรญิญาตร ี 1.684*** 0.392 3.420 
- สงูกว่าระดบัปรญิญาตร ี 1.075** 0.261 2.220 

อาชีพ    
- ลูกจา้ง/พนักงานของบรษิทั  (Base Group)  
- ขา้ราชการ/พนักงานรฐัวสิาหกจิ 0.897** 0.219 2.240 
- ประกอบธุรกจิส่วนตวั -0.893 -0.206 -1.610 

รายได้เฉลี่ยต่อเดือน    
- 15,000-30,000 บาท  (Base Group)  
- ไม่เกนิ 15,000 บาท 1.111 0.265 1.470 
- ตัง้แต่ 30,001 บาทขึน้ไป 0.288 0.071 0.730 

ช่องทางข้อมูลข่าวสารสินเช่ือ    
- ผูข้าย/เจา้ของโครงการ  (Base Group)  
- โทรทศัน์/เวป็ไซด ์ 1.166*** 0.283 2.870 
- สื่อประชาสมัพนัธส์าขา 1.082*** 0.264 2.830 
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ด้านผลิตภณัฑ ์    
- ผลติภณัฑส์นิเชื่อปัจจุบนัสามารถตอบสนองได้ 1.930*** 0.477 4.000 
- ผลติภณัฑส์นิเชื่อมคีวามหลากหลาย -1.922*** -0.475 -4.140 

ด้านราคา    
- ค่าธรรมเนียมในการใหบ้รกิาร 0.890*** 0.220 4.160 

ด้านท าเลท่ีตัง้ และช่องทางการจดัจ าหน่าย    
- มสีถานทีจ่อดรถเพยีงพอ -1.700*** -0.420 -7.860 

ด้านส่งเสริมการตลาด    
- มกีารโฆษณาประชาสมัพนัธผ์่านสื่อต่าง ๆ -0.841** -0.208 -2.460 
- มกีารจดักจิกรรมเพื่อสงัคม (CSR) 1.237*** 0.306 4.060 

ด้านบุคลากรผู้ให้บริการ    
- พนักงานมคีวามซื่อสตัย ์น่าไวว้างใจ เชื่อถอืได้ 0.799 0.198 1.620 
- พนักงานเป็นมติร กระตอืรอืรน้ ใจรกัในบรกิาร -1.439*** -0.356 -2.850 

ด้านส่ิงแวดล้อมทางกายภาพ    
- ป้ายประชาสมัพนัธผ์ลติภณัฑเ์หน็ไดช้ดัเจน 0.746* 0.184 1.880 
- เครื่องมอืทีใ่หบ้รกิารทนัสมยั บรกิารรวดเรว็ 0.678* 0.168 1.740 

ด้านกระบวนการให้บริการ    
- ค านวณดอกเบีย้และค่าธรรมเนียมถูกตอ้ง -0.880** -0.218 -2.210 
- ความสะดวกในการตดิต่อกบัธนาคาร 0.336 0.083  0.920 

หมายเหตุ:  * หมายถงึ มรีะดบันัยส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.10 
      ** หมายถงึ มรีะดบันัยส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 
      *** หมายถงึ มรีะดบันัยส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.01 
 
จากผลการศกึษา พบว่า ดา้นสภาพทัว่ไป ไดแ้ก่ สถานภาพโสด ระดบัการศกึษาต ่ากว่าปรญิญาตรแีละสูงกว่าปรญิญา
ตร ีและอาชพีขา้ราชการ/พนักงานรฐัวสิาหกิจ มผีลเชงิบวกต่อการเลอืกใชบ้รกิารกบัธนาคารอาคารสงเคราะห์ ด้าน
ลกัษณะทีอ่ยู่อาศยั ไดแ้ก่ ช่องทางขอ้มูลข่าวสารสนิเชื่อจากโทรทศัน์ เวป็ไซด์ และสื่อประชาสมัพนัธ์ มผีลเชงิบวกต่อ
การเลอืกใชบ้รกิารกบัธนาคารอาคารสงเคราะห์ และดา้นปัจจยัส่วนประสมการตลาด ไดแ้ก่ ผลติภณัฑส์นิเชื่อในปัจจุบนั
สามารถตอบสนองได้ ค่าธรรมเนียมในการให้บริการ มีการจัดกิจกรรมเพื่อสังคม (CSR) มีป้ายประชาสัมพันธ์
ผลติภณัฑ์ที่เหน็ได้ชดัเจน เครื่องมอืที่ใหบ้รกิารทนัสมยั และบรกิารที่รวดเร็ว มผีลเชงิบวกต่อการเลือกใชบ้รกิารกบั
ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ผลติภณัฑส์นิเชื่อมคีวามหลากหลาย มสีถานทีจ่อดรถเพยีงพอ มกีารโฆษณาประชาสมัพนัธ์
ผ่านสื่อ พนักงานเป็นมติร กระตอืรอืรน้ ใจรกัในบรกิาร และความถูกตอ้งในการค านวณดอกเบีย้และค่าธรรมเนียม มผีล
เชงิลบต่อการเลอืกใชบ้รกิารกบัธนาคารอาคารสงเคราะห ์ณ ระดบันัยส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.10 
 
อภิปรายผลการศึกษา 
จากผลการศึกษาเมื่อพิจารณาค่า LR Chi-Square = 245.83 และ Prob Chi2 = 0.000 อธิบายได้ว่า แบบจ าลองนี้
สามารถอธบิายปัจจยัทีส่่งผลต่อการเลอืกใชบ้รกิารสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยักบัธนาคารอาคารสงเคราะห์ ในจงัหวดัชลบุร ีได้
อย่างมนีัยส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.10 และค่า Overall Percentage Correct เท่ากบั 87.92 อธบิายไดว้่าแบบจ าลองนี้
สามารถพยากรณ์การเลือกใช้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศยักบัธนาคารอาคารสงเคราะห์กรณีทัง้เลือกใช้และไม่เลอืกใช้
บรกิารไดอ้ย่างถูกตอ้งคดิเป็นรอ้ยละ 87.92 
ปัจจยัทีส่่งผลต่อการเลอืกใชบ้รกิารสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยักบัธนาคารอาคารสงเคราะห ์ในจงัหวดัชลบุร ีไดอ้ย่างมนีัยส าคญั
ทางสถิติที่ระดบั 0.10 ได้แก่ สถานภาพ ระดบัการศกึษา อาชีพ ช่องทางการรบัรู้ขอ้มูลข่าวสาร รวมทัง้ปัจจยัส่วน
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ประสมการตลาดในดา้นผลติภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นท าเล ทีต่ัง้ และช่องทางการจดัจ าหน่าย ดา้นส่งเสรมิการตลาด ดา้น
บุคลากรผูใ้หบ้รกิาร ดา้นสิง่แวดล้อมทางกายภาพ และดา้นกระบวนการใหบ้รกิาร ซึ่งเมื่อเปรยีบเทียบผลงานวจิยัของ
จตุพล รุ่งเรือง (2556) พบว่าปัจจัยสถานภาพการสมรสส่งผลต่อการเลือกใช้บริการเช่ นเดียวกับผลการศึกษา 
ผลงานวจิยัของวมิลรตัน์ ดาวกลาง (2558) พบว่า ปัจจยัระดบัการศกึษา ปัจจยัส่วนประสมการตลาดด้านราคา ด้าน
ส่งเสริมการตลาด และด้านบุคลากรผู้ให้บริการ ส่งผลต่อการเลือกใช้บริการเช่นเดียวกัน ผลงานวิจยัของภัทรพล  
ถารปิน (2552) พบว่า ปัจจยัอาชพีส่งผลต่อการเลอืกใชบ้รกิารเช่นเดยีวกนั และผลงานวจิยัของพนา เพชรกาฬ (2558) 
พบว่า ปัจจยัลกัษณะดา้นทีอ่ยู่อาศยัเรื่องช่องทางการรบัรูข้่าวสารส่งผลต่อการเลอืกใชบ้รกิารเช่นเดยีวกนั นอกจากนี้
ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นผลติภณัฑ ์ดา้นท าเล ทีต่ัง้ และช่องทางการจดัจ าหน่าย ดา้นสิง่แวดล้อมทางกายภาพ 
และดา้นกระบวนการใหบ้รกิารส่งผลต่อการเลอืกใชบ้รกิาร ซึ่งสอดคล้องกบังานวจิยัของ ศุวด ีวเิศษยา (2558) สรยศ 
ยิง่บุญ (2556) ทพิชญาณ์ อคัรพงศโ์สภณ (2556) และวาสนิี เสถยีรกาล (2559) ตามล าดบั แต่การศกึษาในครัง้นี้ไดใ้ช้
เครื่องมอืแบบจ าลองโลจติ ท าให้ทราบถึงความน่าจะเป็นในการเลอืกใช้บรกิารสนิเชื่อที่อยู่อาศยักบัธนาคารอาคาร
สงเคราะหว์่ามทีศิทางใด และมคี่าการค านวณเท่าใด 
จากผลการศกึษาแบบจ าลองโลจติทีป่ระมาณค่าไดก้บัค่า Marginal Effect สามารถวเิคราะหผ์ลไดด้งันี้ กลุ่มตวัอย่างทีม่ี
สถานภาพโสดมคีวามน่าจะเป็นที่จะใช้บรกิารสนิเชื่อกบัธนาคารอาคารสงเคราะห์มากกว่าสถานภาพสมรส ร้อยละ 
16.90 กลุ่มตวัอย่างทีร่ะดบัการศกึษาต ่ากว่าปรญิญาตรแีละสงูกว่าปรญิญาตร ีมคีวามน่าจะเป็นทีจ่ะใชบ้รกิารสนิเชื่อกบั
ธนาคารอาคารสงเคราะห์มากกว่าระดบัการศกึษาปรญิญาตร ีร้อยละ 39.20 และ 26.10 ตามล าดบั กลุ่มตวัอย่างทีม่ี
อาชพีขา้ราชการ พนักงานรฐัวสิาหกิจ มคีวามน่าจะเป็นที่จะใช้บรกิารสนิเชื่อกบัธนาคารอาคารสงเคราะห์มากกว่า
อาชพีพนักงานของบรษิัท ร้อยละ 21.90 และปัจจยัลกัษณะด้านทีอ่ยู่อาศยัเรื่องช่องทางการรบัรู้ข่าวสารสนิเชื่อทีอ่ยู่
อาศยัจากแหล่งโทรทศัน์และเว็ปไซด์ และสื่อประชาสมัพนัธ์สาขา มคีวามน่าจะเป็นที่จะใชบ้รกิารสนิเชื่อกบัธนาคาร
อาคารสงเคราะหม์ากกว่าช่องทางการรบัรูข้า่วสารจากผูข้ายและเจา้ของโครงการ รอ้ยละ 28.30 และ 26.40 ตามล าดบั 
ในส่วนของปัจจยัส่วนประสมการตลาด พบว่า กลุ่มตวัอย่างที่ให้ความส าคญัด้านผลติภณัฑ์เรื่องลติภณัฑ์สนิเชื่อใน
ปัจจุบนัสามารถตอบสนองได้ และผลติภณัฑ์สนิเชื่อมคีวามหลากหลาย มผีลต่อการใช้บรกิารสนิเชื่อที่อยู่อาศัยกับ
ธนาคารอาคารสงเคราะหม์ากขึน้รอ้ยละ 47.70 และน้อยลงรอ้ยละ 47.50 ตามล าดบั กลุ่มตวัอย่างทีใ่หค้วามส าคญัดา้น
ราคาเรื่องค่าธรรมเนียมในการใหบ้รกิารมคีวามเหมาะสม มผีลต่อการใช้บรกิารสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยักบัธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ มากขึ้นร้อยละ 22.00 กลุ่มตัวอย่างที่ให้ความส าคญัด้านท าเล ที่ตัง้ และช่องทางการจดัจ าหน่ายเรื่องมี
สถานทีจ่อดรถเพยีงพอ มผีลต่อการใชบ้รกิารสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยักบัธนาคารอาคารสงเคราะห ์น้อยลงรอ้ยละ 42.00 กลุ่ม
ตวัอย่างที่ให้ความส าคญัด้านการส่งเสรมิการตลาดเรื่องการโฆษณาประชาสมัพนัธ์ผ่านสื่อต่าง ๆ และกิจกรรมเพื่อ
สงัคม (CSR) มผีลต่อการใชบ้รกิารสนิเชื่อที่อยู่อาศยักบัธนาคารอาคารสงเคราะห์ น้อยลงร้อยละ 20.80 และมากขึน้
รอ้ยละ 30.06 กลุ่มตวัอย่างทีใ่หค้วามส าคญัดา้นบุคลากรผูใ้หบ้รกิารเรื่องพนักงานมคีวามเป็นมติร กระตอืรอืรน้ มใีจรกั
บรกิาร มผีลต่อการใชบ้รกิารสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยักบัธนาคารอาคารสงเคราะห์ น้อยลงร้อยละ 35.60 กลุ่มตวัอย่างทีใ่ห้
ความส าคญัด้านสิง่แวดล้อมทางกายภาพเรื่องการมป้ีายประชาสมัพนัธ์ผลติภณัฑ์อยู่ในต าแหน่งที่เห็นชดัเจน และ
เครื่องมอืใหบ้รกิารทนัสมยั และบรกิารทีร่วดเรว็ มผีลต่อการใชบ้รกิารสนิเชื่อที่อยู่อาศยักบัธนาคารอาคารสงเคราะห์
มากขึน้รอ้ยละ 18.40 และ 16.80 ตามล าดบั และกลุ่มตวัอย่างทีใ่หค้วามส าคญัดา้นกระบวนการใหบ้รกิารเรื่องความ
ถูกตอ้งแม่นย าในการค านวณอตัราดอกเบีย้และค่าธรรมเนียม มผีลต่อการใชบ้รกิารสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยักบัธนาคารอาคาร
สงเคราะห ์น้อยลงรอ้ยละ 21.80 
ตวัแปรอื่นๆ ไดแ้ก่ อายุ รายไดเ้ฉลี่ยต่อเดอืน ปัจจยัส่วนประสมการตลาดดา้นบุคคลากรเรื่องพนักงานมคีวามซื่อสัตย์ 
น่าไว้วางใจ เชื่อถือได้ และปัจจยัส่วนประสมการตลาดด้านกระบวนการใหบ้รกิารเรื่องความสะดวกในการติดต่อกบั
ธนาคาร ไม่สามารถอธบิายไดว้่าเป็นปัจจยัทีส่่งผลต่อการเลอืกใชบ้รกิารสนิเชื่อทีอ่ยู่อาศยักบัธนาคารอาคารสงเคราะห ์ 
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ข้อเสนอแนะ  
ข้อเสนอแนะจากผลการศึกษา จากแบบจ าลองโลจติ สามารถสรุปขอ้เสนอแนะได ้ดงันี้ ธนาคารควรออกผลติภณัฑ์ที่
สามารถตอบสนองความตอ้งการของผูม้รีายไดน้้อย ส่งเสรมิการตลาดในดา้นราคา เช่น อตัราดอกเบีย้ทีด่อกเบีย้ต ่าและ
ยกเว้นค่าธรรมเนียม มชี่องทางใหบ้รกิารออนไลน์เพื่อให้ลูกค้าเขา้ถึงได้ง่าย สะดวกสบาย และมกีิจกรรมเพื่อสงัคม 
(CSR) เพื่อประชาสมัพนัธธ์นาคารใหม้ากขึน้  
ข้อเสนอแนะในการศึกษาครัง้ต่อไป การศกึษาในครัง้นี้เป็นการตอบแบบสอบถามของกลุ่มตวัอย่างผูข้อสนิเชื่อทีอ่ยู่
อาศยัในจงัหวดัชลบุร ีเท่านัน้ ดงันัน้ในการศกึษาครัง้ต่อไปควรมกีารศกึษาในจงัหวดัต่าง ๆ เพิม่เตมิ เพื่อต้องการให้
ขอ้มูลที่ได้รบัมคีวามครอบคลุมพื้นที่มากทีสุ่ด และการศกึษานี้เป็นการเก็บขอ้มูลแบบสอบถามในช่วงระหว่างเดอืน
ธนัวาคม 2562 ถงึเดอืนมกราคม 2563 ซึ่งภายหลงันัน้ธนาคารแห่งประเทศไทยไดม้กีารเปลี่ยนแปลงหลกัเกณฑ ์LTV 
ใหม่ ดงันัน้จากการเกณฑท์ีเ่ปลีย่นแปลงดงักล่าวจงึเป็นเป็นแนวทางในการศกึษาครัง้ต่อไป 
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