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ABSTRACT 

Main objective of this research is analyzing the importance of factors affecting to purchasing decisions 

preowned detached house which specific study area in Lam Luk Kam district, Pathum Thani Province with 

modified analytical hierarchy process (modified AHP). The main factors in the analysis were price and product. 

It was found that the price factor had a weight of up to 63. 4 percent, which is almost twice as much as the 

product factor. Moreover, when analyzed into the price’s secondary factors, it was found that the first three 

most important factors are 1) cheaper than new houses in the same location, 2) the selling price is appropriate, 

3)  the price can be negotiated. In addition, when analyzing product’s secondary factors were also found to 

location factors are more important than the houses’ physical factors. Finally, deciding to purchase a preowned 

detached house In Lam Luk Ka district, Pathum Thani province depends on the price must be competitive with 

new houses in the same location. It must also be appropriate to the physical characteristics of the house in the 

feelings of those making the purchase decision. 
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บทคดัย่อ 

งานวจิยันี้ทาํการวเิคราะหร์ะดบัความสาํคญัของปัจจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วมอืสอง โดยทาํการศกึษาเป็น

กรณีเฉพาะในเขตอําเภอลําลูกกา จงัหวดัปทุมธานี ดว้ยกระบวนการลําดบัชัน้เชงิวเิคราะหป์ระยุกต์ (modified AHP) 

โดยใชปั้จจยัหลกัในการวเิคราะห ์คอื ราคา และ ผลติภณัฑ ์ซึ่งพบว่า ปัจจยัดา้นราคามคี่าน้ําหนักความสาํคญัมากถงึ

ร้อยละ 63.4 ซึ่งมากกว่าปัจจยัด้านผลติภณัฑ์ถึงเกือบสองเท่า และเมื่อวเิคราะห์ลงไปในปัจจยัย่อยด้านราคาพบว่า 

ปัจจยัที่มคีวามสําคญัมากที่สุด 3 ลําดบัแรก ได้แก่ 1) ราคาถูกกว่าบ้านใหม่ในทําเลเดียวกนั 2) ราคาขายมคีวาม

เหมาะสม 3) ราคาสามารถเจรจาต่อรองได้ นอกจากนี้เมื่อวเิคราะห์ ปัจจยัย่อยทางด้านผลติภณัฑ์ยงัพบว่า ปัจจยั

ทางด้านทําเลที่ตัง้ มคีวามสําคญัมากกว่าปัจจยัทางด้านคุณลกัษณะของตวับ้าน ทัง้นี้สามารถกล่าวโดยสรุปได้ว่า  

การตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วมอืสอง ในเขตอําเภอลําลูกกา จงัหวดัปทุมธานี ขึน้อยู่กบั ราคาตอ้งแขง่ขนัไดก้บับา้นใหม่ใน

ทาํเลเดยีวกนั อกีทัง้ตอ้งมคีวามเหมาะสมกบัลกัษณะทางกายภาพของบา้นในความรูส้กึของผูต้ดัสนิใจซือ้ดว้ย 

คาํสาํคญั: บา้นเดีย่วมอืสอง, การตดัสนิใจซือ้, ลาํดบัชัน้เชงิวเิคราะหป์ระยกุต ์
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บทนํา 

ดว้ยราคาทีด่นิ ค่าวสัดุก่อสรา้ง รวมถงึค่าแรงขัน้ตํ่าทีม่กีารปรบัสูงขึน้ ส่งผลกระทบต่อตน้ทุนการพฒันาโครงการทีอ่ยู่

อาศยั จงึเป็นเหตุให้บ้านใหม่ที่ออกสู่ตลาดมรีาคาขายสูงขึ้นไปตามกนั บ้านมอืสองจงึเป็นอีกทางเลอืกหนึ่งของผูท้ี่

ตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัสอดรบักบัสภาพเศรษฐกจิทีอ่ตัราการเตบิโตมแีนวโน้มลดลงเรื่อยมาตัง้แต่ปลายปี 2564 (สาํนักงาน

สภาพฒันาการเศรฐกจิและสงัคมแห่งชาต,ิ 2566) โดยงานวจิยันี้เลอืกศกึษาเฉพาะกรณีพืน้ทีอ่ําเภอลําลูกกา จงัหวดั

ปทุมธานีนัน้ ซึง่มพีืน้ทีต่ดิต่อและขยายตวัต่อเนื่องมาจากกรุงเทพมหานคร มคีวามตอ้งการทีอ่ยู่อาศยัในทาํเลนี้มากขึน้ 

สง่ผลใหร้าคาทีด่นิในจงัหวดัปทุมธานีเพิม่ขึน้ประมาณ รอ้ยละ 7.12 (ศนูยข์อ้มลูอสงัหารมิทรพัย,์ 2564) ทัง้นี้เมือ่ยอ้นดู

ขอ้มลูในช่วงปี 2565 พบว่า บา้นเดีย่วเป็นประเภททีอ่ยู่อาศยัมอืสองทีม่กีารประกาศขายมากสุด และ จงัหวดัปทุมธานี 

มมีลูค่าการประกาศขาย เกาะกลุ่มอยู่ใน 5 อนัดบัแรก นอกเหนือจากกรุงเทพมหานคร ซึง่มสี่วนแบ่งมลูค่าประกาศขาย

ทีอ่ยูอ่าศยัมอืสองประมาณ รอ้ยละ 60 ของทัง้ประเทศ 

จากการตรวจสอบงานวจิยัทีผ่่านมาเกีย่วกบัการตดัสนิใจซื้อบา้นมอืสอง พบว่า ส่วนประสมทางการตลาดทีม่ผีลต่อการ

ตดัสนิใจซื้อ คอื ราคา และ ผลติภณัฑ ์เช่น งานวจิยัของ ปณิธกิ ์หาดรกัษกุล (2562) ทาํการศกึษาเกีย่วกบัส่วนประสม

ทางการตลาดทีม่อีทิธพิลต่อการตดัสนิใจซื้อบ้านเดีย่วมอืสองของผูบ้รโิภคในเขตกรุงเทพมหานคร หรอื งานวจิยัของ 

นิศานาถ รกัศลิป์ (2561) ซึง่ไดท้าํการศกึษาลกัษณะประชากรศาสตรแ์ละปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดในมมุมองของ

ผูบ้รโิภค (4Cs) ทีส่มัพนัธก์บัการตดัสนิใจซื้อบา้นมอืสอง ในอําเภอหาดใหญ่ จงัหวดัสงขลา เป็นตน้ ดงันัน้ในงานวจิยันี้

จงึกาํหนดวตัถุประสงคก์ารศกึษาเพือ่หาความสาํคญัของปัจจยัดา้นราคาและผลติภณัฑเ์ป็นการเฉพาะ 

การทบทวนวรรณกรรม 

ช่วงหลายปีที่ผ่านมานี้มกีารศกึษาวจิยัเกี่ยวกบัการตดัสนิใจซื้อบ้านมอืสองในต่างพื้นที่ ต่างช่วงเวลา หลายงานวจิยั  

ซึง่พบความสอดคลอ้งของผลงานวจิยัวา่ ปัจจยัดา้นราคา และ ผลติภณัฑ ์เป็นปัจจยัหลกัทีส่ง่ผลต่อการตดัสนิใจซือ้ 

งานวิจยัท่ีเก่ียวข้องด้านราคา และ ผลิตภณัฑ ์

ในปี 2553 รชัญา หลมิรตัน์ (2553) ทําการศกึษาเกี่ยวกบักลยุทธ์ตลาดบ้านมอืสองในกรุงเทพมหานคร โดยศกึษา

เฉพาะปัจจยัด้านผลติภณัฑ์และราคา พบว่า ปัจจยัด้านผลติภณัฑ์มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อมากกว่าราคา โดยการที่

สามารถเขา้อยูไ่ดท้นัทเีป็นปัจจยัทีส่าํคญัมาก ในขณะเดยีวกนั จตุพร สวุฒันางกรู (2553) ทาํการศกึษาเกีย่วกบับา้นมอื

สองในกรุงเทพมหานคร พบว่า ราคา และ ทําเลที่ตัง้มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อบ้านมอืสอง โดยราคาต้องเหมาะสมกบั

สภาพบา้นและทาํเลทีต่ัง้ดว้ย ต่อมาในปี 2561 นิศานาถ รกัศลิป์ (2561) ไดท้าํการศกึษาในประเดน็ใกลเ้คยีงกนัในพืน้ที่

อําเภอหาดใหญ่ จงัหวดัสงขลา ได้ผลการวจิยัที่แตกต่างจาก รชัญา หลมิรตัน์ (2553) แต่สอดคล้องกบังานวจิยัของ  

จตุพร สุวฒันางกูร (2553) คอื ราคาสอดคลอ้งกบัทําเลทีต่ัง้มผีลต่อการตดัสนิใจซื้อมากทีสุ่ด นอกจากนี้ งานวจิยัของ 

ปณิธกิ ์หาดรกัษกุล (2562) เกีย่วกบัการตดัสนิใจซื้อบา้นเดีย่วมอืสองในกรุงเทพมหานคร ยงัพบว่า ราคามคีวามสาํคญั

ทีสุ่ดต่อการตดัสนิใจซื้อ จะเหน็ไดว้่า ราคาและผลติภณัฑเ์ป็นปัจจยัสาํคญัในการตดัสนิใจซื้อบา้นมอืสองทีถู่กกล่าวถงึ

เสมอมา ทัง้นี้ เมื่อศกึษาในรายละเอยีดงานวจิยัเหล่านี้สามารถจําแนกปัจจยัทางดา้นราคา และ ผลติภณัฑท์ีส่่งผลต่อ

การตดัสนิใจซือ้บา้นมอืสองไดด้งั ตารางที ่1 
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ตารางท่ี 1 ปัจจยัดา้นราคา และ ผลติภณัฑท์ีส่ง่ผลต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นมอืสอง 

ปัจจยัด้านราคา ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ ์

1) ราคาขายมคีวามเหมาะสม 

2) สามารถเจรจาต่อรองได ้

3) ราคาตํ่ากวา่บา้นใหมใ่นทาํเลเดยีวกนั 

4) คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายต่างๆ 

5) เงือ่นไขการชาํระเงนิ 

6) อตัราดอกเบีย้เงนิกู ้

7) สว่นลดพเิศษ 

8) คา่สว่นกลาง 

9) คา่ผอ่นชาํระรายเดอืน 

1) ทาํเลทีต่ัง้ 

2) ระยะทางจากรถไฟฟ้า 

3) ระยะทางจากทีท่าํงาน/โรงเรยีน 

4) สภาพความสมบรูณ์ของบา้น 

5) สภาพแวดลอ้มโดยรอบ (เพือ่นบา้น) 

6) ความพรอ้มในการเขา้อยู ่

7) คุณภาพวสัดุ 

8) รปูแบบบา้น 

9) พืน้ทีใ่ชส้อย 

10) เนื้อทีด่นิ 

11) จาํนวนหอ้งน้ํา 

12) จาํนวนหอ้งนอน 

13) จาํนวนทีจ่อดรถ 

14) สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

15) อายบุา้น 

16) การวางทศิทางของบา้ 

 

กระบวนการลาํดบัชัน้เชิงวิเคราะห ์

กระบวนการวเิคราะหเ์ชงิลําดบัชัน้ (Analytic Hierarchy Process: AHP) เป็นเป็นกระบวนการตดัสนิใจรูปแบบหนึ่งซึง่

ถูกพฒันาโดย Thomas L. Saaty (1980) กระบวนการนี้จะสรา้งรปูแบบการตดัสนิใจเป็นลาํดบัชัน้และนําขอ้มลูทีไ่ดจ้าก

ผูเ้ชีย่วชาญทีท่าํการเปรยีบเทยีบความสาํคญัของแต่ละปัจจยัเป็นรายคูม่าวเิคราะหส์รุปทางเลอืกทีเ่หมาะสมทีสุ่ด ในรปู

ของแผนภูมติามลําดบัขัน้ และกําหนดค่าของการวนิิจฉยัเปรยีบเทยีบปัจจยัต่างๆ รวมถงึนําค่าเหล่านัน้มาคาํนวณเพื่อ

พิจารณาว่าปัจจัยและทางเลือกใดมีค่าลําดับความสําคัญสูงที่สุดจึงเป็นกระบวนการที่ใช้งานง่าย รวมถึงเป็น

กระบวนการตดัสนิใจทีม่เีหตุผลทีไ่ดร้บัการยอมรบัระดบัสากล (วฑิรูย ์ตนัศริคิงคล, 2542) 

สาํหรบังานวจิยันี้ไดท้าํการประยุกตจ์ากขัน้ตอนปกต ิโดยใหผู้ต้อบแทบบสอบถามประเมนิระดบัความสาํคญัของแต่ละ

ปัจจยัเทยีบกนัเป็นรายคู่จากนัน้ผูว้จิยัจงึนําผลเปรยีบเทยีบรายคู่นัน้ของแต่ละขอ้มูลมาหาค่าเฉลี่ย เรยีกวธิกีารนี้ว่า 

กระบวนการวเิคราะหเ์ชงิลาํดบัชัน้แบบประยกุต ์(Modified Analytical Hierarchy Process: Modified AHP) 

กรอบแนวคิดการวิจยั 

จากการทบทวนวรรณกรรมและกระบวนการวิเคราะห์เชิงลําดบัชัน้แบบประยุกต์ (Modified Analytical Hierarchy 

Process: Modified AHP) สามารถเขยีนสรุปกรอบแนวคดิการวจิยัไดต้ามภาพที ่1 
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ภาพท่ี 1 กรอบแนวคดิการวจิยั 

 

วิธีดาํเนินการวิจยั 

งานวจิยันี้เป็นเชงิปรมิาณ เกบ็ขอ้มูลดว้ยแบบสอบถามในช่วงปี 2565 จากกลุ่มตวัอย่างจํานวน 35 คน ซึ่งเป็นขนาด

กลุ่มตัวอย่างที่เกินกว่า 30 ตัวอย่าง ซึ่งเป็นค่าตํ่าสุดที่สามารถสร้างโค้งปกติได้ Student (1908) โดยให้ผู้ตอบ

แบบสอบถามประเมนิระดบัความสาํคญัของแต่ละปัจจยัเทยีบกนัเป็นรายคู่จากนัน้ผูว้จิยัจงึนําผลเปรยีบเทยีบรายคู่นัน้

ของแต่ละขอ้มลูมาหาคา่เฉลีย่ 

 

ผลการวิจยั 

เมื่อนําขอ้มูลการใหค้วามสาํคญัของปัจจยัหลกั และ ปัจจยัรองในการตดัสนิใจซื้อบ้าน ของผูต้อบแบบสอบถามทัง้ 35 

ชุดมาวเิคราะหแ์ลว้พบว่า ปัจจยัดา้นราคามคีวามสาํคญัมากกว่าปัจจยัดา้นผลติภณัฑ ์ในสดัส่วนรอ้ยละ 63.4 และ 36.6 

ตามลาํดบั 

สาํหรบัผลการวเิคราะหปั์จจยัรองดา้นผลติภณัฑท์ัง้ 16 ปัจจยั พบว่า ปัจจยัทีม่คีวามสาํคญั 5 อนัดบัแรก คอื ทาํเลทีต่ัง้

โครงการ ระยะทางจากรถไฟฟ้า เนื้อทีด่นิ ระยะทางจากทีท่ํางาน/โรงเรยีน และ ความพรอ้มในการเขา้อยู่ ตามลําดบั 
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โดยมรีายละเอยีดค่าน้ําหนักความสาํคญั ดงัตารางที ่2 นอกจากนี้ยงัไดม้กีารตรวจสอบความสอดคลอ้งของปัจจยัย่อย

ดา้นผลติภณัฑ ์(Consistency Ratio: C.R.) มคีา่เท่ากบั 0.04 จงึถอืไดว้า่การใหข้อ้มลูทีนํ่ามาวเิคราะหม์คีวามสอดคลอ้งกนั 

 

ตารางท่ี 2 ลาํดบัความสาํคญัของปัจจยัดา้นผลติภณัฑ ์

ลาํดบั ปัจจยัด้านราคา ค่าน้ําหนักความสาํคญั (ร้อยละ) 

1 ทาํเลทีต่ัง้ 14.19 

2 ระยะทางจากรถไฟฟ้า 9.50 

3 เนื้อทีด่นิ 8.38 

4 ระยะทางจากทีท่าํงาน/โรงเรยีน 7.37 

5 ความพรอ้มในการเขา้อยู ่ 7.00 

6 สภาพความสมบรูณ์ของบา้น 6.87 

7 คุณภาพวสัดุ 6.66 

8 สภาพแวดลิม้โดยรอบ (เพือ่บา้น) 6.53 

9 พืน้ทีใ่ชส้อย 5.93 

10 สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 5.29 

11 รปูแบบบา้น 4.54 

12 จาํนวนหอ้งนอน 3.92 

13 อายบุา้น 3.92 

14 จาํนวนทีจ่อดรถ 3.50 

15 การวางทศิทางของบา้น 3.34 

16 จาํนวนหอ้งน้ํา 3.08 

 

ผลกรวเิคราะหปั์จจยัรองดา้นราคาทัง้ 9 ปัจจยั พบว่า ปัจจยัทีม่คีวามสาํคญั 5 อนัดบัแรก คอื ราคาตํ่ากว่าบา้นใหม่ใน

ทาํเลเดยีวกนั ราคาขายมคีวามเหมาะสม สามารถเจรจาต่อรองได ้ส่วนลดพเิศษ และ เงือ่นไขการชาํระเงนิ ตามลําดบั 

โดยมรีายละเอยีดค่าน้ําหนักความสาํคญั ดงัตารางที ่3 นอกจากนี้ยงัไดม้กีารตรวจสอบความสอดคลอ้งของปัจจยัย่อย

ด้านผลิตภัณฑ์ (Consistency Ratio: C.R.) มีค่าเท่ากับ 0.03 จึงถือได้ว่าการให้ข้อมูลที่วนํามาวิเคราะห์มีความ

สอดคลอ้งกนั 

 

ตารางท่ี 3 ลาํดบัความสาํคญัของปัจจยัดา้นราคา 

ลาํดบั ปัจจยัด้านราคา ค่าน้ําหนักความสาํคญั (ร้อยละ) 

1 ราคาตํ่ากวา่บา้นใหมใ่นทาํเลเดยีวกนั 16.62 

2 ราคาขายมคีวามเหมาะสม 16.45 

3 สามารถเจรจาต่อรองได ้ 15.08 

4 สว่นลดพเิศษ 10.17 

5 เงือ่นไขการชาํระเงนิ 10.01 

6 อตัราดอกเบีย้เงนิกู ้ 9.35 

7 คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายต่างๆ 8.81 

8 คา่ผอ่นชาํระรายเดอืน 7.60 

9 คา่สว่นกลาง 5.91 
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เมือ่นําคา่ความสาํคญัของปัจจยัหลกัมาถ่วงน้ําหนกัรว่มกบัคา่ความสาํคญัของปัจจยัรอง สามารถเรยีงลาํดบัความสาํคญั

ของทัง้ 25 ปัจจยั ได ้ดงันี้ 

 

ตารางท่ี 4 ลาํดบัความสาํคญัของปัจจยัดา้นราคา 

ลาํดบั ปัจจยัหลกั ปัจจยั ค่าน้ําหนักความสาํคญั (ร้อยละ) 

1 ราคา ราคาตํ่ากวา่บา้นใหมใ่นทาํเลเดยีวกนั 10.54 

2 ราคา ราคาขายมคีวามเหมาะสม 10.43 

3 ราคา สามารถเจรจาต่อรองได ้ 9.56 

4 ราคา สว่นลดพเิศษ 6.45 

5 ราคา เงือ่นไขการชาํระเงนิ 6.35 

6 ราคา อตัราดอกเบีย้เงนิกู ้ 5.93 

7 ราคา คา่ธรรมเนียมและคา่ใชจ้่ายต่างๆ 5.59 

8 ผลติภณัฑ ์ ทาํเลทีต่ัง้ 5.19 

9 ราคา คา่ผอ่นชาํระรายเดอืน 4.82 

10 ราคา คา่สว่นกลาง 3.75 

11 ผลติภณัฑ ์ ระยะทางจากรถไฟฟ้า 3.48 

12 ผลติภณัฑ ์ เนื้อทีด่นิ 3.07 

13 ผลติภณัฑ ์ ระยะทางจากทีท่าํงาน/โรงเรยีน 2.70 

14 ผลติภณัฑ ์ ความพรอ้มในการเขา้อยู ่ 2.56 

15 ผลติภณัฑ ์ สภาพความสมบรูณ์ของบา้น 2.51 

16 ผลติภณัฑ ์ คุณภาพวสัดุ 2.44 

17 ผลติภณัฑ ์ สภาพแวดลิม้โดยรอบ (เพือ่บา้น) 2.39 

18 ผลติภณัฑ ์ พืน้ทีใ่ชส้อย 2.17 

19 ผลติภณัฑ ์ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 1.94 

20 ผลติภณัฑ ์ รปูแบบบา้น 1.66 

21 ผลติภณัฑ ์ จาํนวนหอ้งนอน 1.43 

22 ผลติภณัฑ ์ อายบุา้น 1.43 

23 ผลติภณัฑ ์ จาํนวนทีจ่อดรถ 1.28 

24 ผลติภณัฑ ์ การวางทศิทางของบา้น 1.22 

25 ผลติภณัฑ ์ จาํนวนหอ้งน้ํา 1.13 

 

สรปุและอภิปรายผลการวิจยั 

จากตารางที ่4 จะเหน็ว่า ปัจจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซื้อบ้านเดีย่วมอืสองอําเภอลําลูกกาจงัหวดัปทุมธานี อยู่ในกลุ่ม

ปัจจยัหลกัดา้นราคาทัง้สิน้ มคี่าความสําคญัรวมกนัมากถงึรอ้ยละ 43.32 แต่เมื่อพจิารณาปัจจยัดา้นผลติภณัฑ์จะพบ 

ข้อสงัเกตุว่า กลุ่มปัจจยัที่เกี่ยวกบัทําเลที่ตัง้ ได้แก่ ทําเลที่ตัง้ ระยะทางจากรถไฟฟ้า และ ระยะทางจากที่ทํางาน/

โรงเรยีน สามปัจจยันี้รวมกนัมคี่าความสําคญัถงึ 11.37 ซึ่งมากกว่าปัจจยั ราคาตํ่ากว่าบ้านใหม่ในทําเลเดยีวกนั ทีม่ ี

สาํคญัทีสุ่ดอยู่เลก็น้อย ดงันัน้จงึอาจกล่าวโดยสรุปไดว้า่ ทาํเลทีต่ัง้ยงัเป็นปัจจยัสาํคญัทีก่ารเลอืกทีอ่ยู่อาศยั และสาํหรบั

เฉพาะบา้นมอืสอง การตัง้ราคาตอ้งแข่งขนัไดก้บับา้นใหม่ในทาํเลเดยีวกนั อกีทัง้ตอ้งมคีวามเหมาะสมกบัลกัษณะทาง

กายภาพของบา้นในความรูส้กึของผูต้ดัสนิใจซือ้ดว้ย ซึง่สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ รชัญา หลมิรตัน์ (2553) และ ปณิธกิ ์
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หาดรกัษกุล (2562) ที่พบว่า ราคาบ้านมอืสองควรถูกกว่าบ้านมอืหนึ่งมากในทําเลเดยีวกนั อีกทัง้ยงัสอดคล้องกบั

งานวจิยัของ จตุพร สุวฒันางกูร (2553) พบว่า ในการเลอืกซื้อบ้านมอืสองผูซ้ื้อใหค้วามสําคญักบัปัจจยัราคาบ้านกบั

สภาพทางกายภาพตอ้งมคีวามสอดคลอ้งกนัมากทีสุ่ด 

ข้อเสนอแนะในการวิจยัครัง้ต่อไป 

ผลทีไ่ดจ้ากงานวจิยันี้ยงัมแีง่มุมทีน่่าสนใจใหท้ําการศกึษาต่อได ้โยอาจนําปัจจยัทีม่คี่าความสาํคญัสงูมาศกึษาต่อยอด 

เช่น ราคาของบา้นมอืสองกบับา้นใหมใ่นทาํเลเดยีวกนัตอ้งแตกต่างกนัเท่าไรจงึจะส่งผลกระทบต่อการตดัสนิใจซื้อ หรอื 

ลกัษณะทางกายภาพของบา้นแต่ละประเดน็สง่ผลต่อราคาบา้นมอืสองอยา่งไรบา้ง เป็นตน้ 
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