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บทคัดย่อ 

 การศึกษาวิจัยครั้งน้ี มีวัตถุประสงค์ 1) เพื่อศึกษาการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของประชากร   
ในเขตกรุงเทพมหานคร 2) เพื่อศึกษาการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร
โดยจําแนกตามปัจจัยส่วนบุคคล และความต้องการที่อยู่อาศัย 3) เพื่อศึกษาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด
ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
 กลุ่มตัวอย่างในงานวิจัยครั้งนี้ คือ ประชากรในกรุงเทพมหานครที่เลือกซ้ือที่อยู่อาศัย จํานวน 400 
คน โดยใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูลสถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์เชิงพรรณนา ได้แก่ 
ค่าความถ่ี ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย และค่าส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ทดสอบสมมติฐานด้วยสถิติ t-test สถิติความ
แปรปรวนทางเดียว (One-way ANOVA) หากพบความแตกต่างจะนําไปเปรียบเทียบเป็นรายคู่ โดยใช้วิธี
ของ LSD และใช้สถิติการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression) 
 ผลการทดสอบสมมติฐานพบว่า ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครที่เลือกซื้อที่อยู่อาศัยมีเพศ อายุ 
สถานภาพสมรส รายได้เฉล่ียต่อเดือน ต่างกัน มีการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยไม่ต่างกัน ส่วนผู้เลือกซื้อที่
อยู่อาศัยที่มีระดับการศึกษา อาชีพ ต่างกัน มีการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยต่างกัน ส่วนปัจจัยส่วนประสม
ทางการตลาด ด้านลักษณะของที่อยู่อาศัย ด้านราคา ด้านส่งเสริมการตลาด มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือที่
อยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร และด้านทําเลที่ตั้งไม่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย
ของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
คําสําคัญ: การตัดสินใจเลือกซือ้ที่อยูอ่าศัย; ประชากรในเขตกรงุเทพมหานคร



2 
 

Abstract 

          The objectives of this research were to: 1) study the decision to buy a residence of 

the Bangkok residents 2) study the decision to buy a residence of the Bangkok residents 

classified by personal factors and housing demand 3) study the marketing mix factors 

affecting the decision to buy housing of the Bangkok residents. 

          Sample group consists of 400 residents in Bangkok. The questionnaire was used as a 

tool to collect statistical data used in descriptive analysis such as frequency, percentage, 

mean, and standard deviation. The hypothesis was tested using t-test, One-way ANOVA. In 

case of differences, they were compared pair-by-pair using LSD and multiple regression 

statistics. 

           The hypothesis testing revealed that the population in Bangkok with different 

gender, age, marital status, and average monthly income would have no different housing 

decisions. Whereas people with different levels of education and occupation would 

choose different types of residence. As for marketing mix factors: housing characteristics, 

price, and marketing promotion all affect the purchasing decision of the residents in 

Bangkok. On the other hand, the location factor does not affect the decision of Bangkok 

residents to buy housing in Bangkok. 

Keywords: Residential Purchase Decisions; Population in Bangkok 

 

บทนํา 
 ที่อยู่อาศัยเป็นหน่ึงในปัจจัยส่ีที่จําเป็นของคนเรา เป็นที่ที่เราได้ทํากิจกรรมจําเป็นในชีวิต เป็นที่อยู่ 
ที่ให้ความปลอดภัย เป็นศูนย์รวมของสมาชิกทุกคน คนในบ้านเป็นบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องกัน อาจต่างรุ่น 
ต่างวัย และมีความสัมพันธ์กัน บ้านทุกหลังที่ก่อสร้างมานั้นจะต้องได้รับอนุญาตจากหน่วยงานภาครัฐ เพื่อ
ความเป็นระเบียบของชุมชน และทุกบ้านจะมีทะเบียนบ้านที่ระบุ เลขที่บ้านและสถานที่ตั้ง ตามกฎหมาย 
ตามระเบียบ ซึ่งเป็นการส่งเสริมความม่ันคงของชีวิตในฐานะเป็นพลเมืองดี และเสริมสร้างความดีงาม         
แก่จิตใจ เป็นรากฐานของสังคม เพราะบ้านเปรียบเสมือนแหล่งบ่มเพาะอุปนิสัย ความประพฤติที่ดีงามให้กับ
คนในครอบครัว เพื่อให้เป็นประชากรที่ดีของสังคมต่อไป 
 ในตลาดที่อยู่อาศัย แบ่งเป็นที่อยู่อาศัยประเภทปลูกสร้างเอง (Self-built housing) และที่พัฒนา
โดยผู้ประกอบการ (Housing project) ในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา (ปี 2558-2562) ที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑลคิดเป็นสัดส่วน 70% ของจํานวนยูนิตทั้งประเทศ  สําหรับการพัฒนาที่อยู่อาศัยในต่างจังหวัด   
เคยได้รับความสนใจอย่างมากในปี 2555 ซึ่งส่วนใหญ่เป็นโครงการบ้านแนวราบเนื่องจากไม่มีข้อจํากัดด้าน
พื้นที่ อย่างไรก็ตาม ปี 2558-2559 กําลังซื้อในจังหวัดภูมิภาคซบเซาลง เนื่องจากราคาพืชผลเกษตรตกต่ํา 
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ทําให้ผู้ประกอบการกลับมาให้ความสําคัญกับตลาดในกรุงเทพฯ และปริมณฑลเป็นหลัก ปี 2564-2565 
ตลาดที่อยู่อาศัยมีแนวโน้มกระเตื้องขึ้นตามเศรษฐกิจที่คาดว่าจะทยอยฟ้ืนตัว โดยคอนโดมิเนียมยังเป็นกลุ่ม
หลักในการขับเคล่ือนตลาด คาดว่าผู้ประกอบการจะพัฒนาโครงการที่มีรูปแบบหลากหลายมากขึ้น เพื่อ
รองรับกระแสรักสุขภาพภายใต้ระบบเทคโนโลยีที่ทันสมัย  
 ปัจจุบันกระแสการอยู่อาศัยในตัวเมืองของมหานครใหญ่ทั่วโลก ให้ความสําคัญกับเทคโนโลยีเพื่อ
อํานวยความสะดวก ความปลอดภัยและสร้างความเป็นส่วนตัวสูงสุด ให้มีความใกล้ชิดกับระบบนิเวศหรือ
ส่ิงแวดล้อมสีเขียวมากขึ้น รวมทั้งยังต้องการที่พักที่มีชุมชนรอบข้างน่าสนใจในรัศมีที่สามารถเดินถึงกันได้  
ในขณะเดียวกันต้องอยู่ใกล้ระบบสาธารณสุขเพื่อความอุ่นใจยามเจ็บป่วย การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ยุคใหม่
ควรตอบสนองคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยในทุกๆ มิติ เพื่อยกระดับของการอยู่อาศัย การใช้ชีวิตที่อยู่อาศัย 
ใจกลางเมือง และผู้ต้องการอยู่อาศัยห่างจากชุมชน หลีกเล่ียงความแออัดสังคมในเมือง ยังคงเป็นที่ต้องการ
ของกลุ่มผู้บริโภคจํานวนไม่น้อย เพราะความสะดวกสบายทั้งในด้านการใช้ชีวิต การเดินทาง การอยู่ใกล้กับ
แหล่งอํานวยความสะดวก โรงเรียน โรงพยาบาล ในยุคก่อน ทําเลที่ตั้งใจกลางเมืองเพียงอย่างเดียวอาจจะ
เป็นที่สนใจของผู้บริโภคได้ แต่ในปัจจุบันนี้พบว่าไม่เพียงพออีกต่อไป จากการศึกษากระแสหรือเทรนด์ของ
ความต้องการในการเลือกที่อยู่อาศัยในเมืองของผู้บริโภคนั้น (โพสทูเดย์, 2564) คือ เทคโนโลยีเพื่ออํานวย
ความสะดวก  ความปลอดภัยและสร้างความเป็นส่วนตัวสูงสุด ระบบนิเวศสีเขียว การเข้าถึงระบบ
สาธารณสุขอย่างรวดเร็ว 
 ดังนั้นผู้วิจัยจึงมีความสนใจการศึกษาในเรื่องเกี่ยวกับปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่
อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ที่พัฒนาโดยผู้ประกอบการในสถานการณ์ปัจจุบันที่เปล่ียนแปลง
ไปเพื่อนําข้อมูลที่ได้รับจากงานวิจัยน้ีมาใช้เป็นข้อมูลประกอบในการจัดทําแผนการตลาด ผู้ประกอบการ   
ให้จัดทําแผนศึกษาความต้องการที่อยู่อาศัยด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา ด้านการส่งเสริมการตลาด ให้มีความ
เหมาะสมสอดคล้องกับการใช้ชีวิตในปัจจุบัน เพื่อเป็นแนวทางพัฒนาของผู้ประกอบการให้เกิดการตัดสินใจ
เลือกซื้อที่อยู่อาศัย 
 
วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 1. เพื่อศึกษาการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
 2. เพื่อศึกษาการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครโดยจําแนกตาม
ปัจจัยส่วนบุคคล และความต้องการที่อยู่อาศัย 
 3. เพื่อศึกษาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของ
ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
ขอบเขตของงานวิจัย 
 ขอบเขตการศึกษาการวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยศึกษาเพื่อศึกษาการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัย ที่เป็น
ประชากรเขตกรุงเทพมหานคร 
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 ตัวแปรอิสระ ประกอบด้วย ปัจจัยส่วนบุคคล ความต้องการที่อยู่อาศัย ปัจจัยส่วนประสมทาง
การตลาดของประชากรในเขตกรุงเทพ  
 ตัวแปรตาม  คือ การตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
 ขอบเขตระยะเวลา การดําเนินการวิจัยเริ่มตั้งแต่เดือน มกราคม พ.ศ. 2565 ถึง เดือนกุมภาพันธ์ 
พ.ศ. 2565 
สมมติฐานการวิจัย 
 สมมติฐานการวิจัยที่ 1 ปัจจัยส่วนบุคคล และความต้องการที่อยู่อาศัยที่ต่างกัน  ทําให้การตัดสินใจ
เลือกซื้อที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครต่างกัน 
 สมมติฐานการวิจัยที่ 2 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยของ
ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 1. เพื่อให้ทราบถึงการตัดสินใจเลือกซ้ือยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร  
 2. เพื่อให้ทราบถึงการตัดสินใจเลือกซื้อยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร จําแนกตาม
ปัจจัยส่วนบุคคล และความต้องการที่อยู่อาศัย 
 3. เพื่อให้ทราบถึงปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ืออยู่อาศัยของ
ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
การทบทวนวรรณกรรม  

แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการตัดสินใจซื้อ 
 การตัดสินใจ (Decision Making) หมายถึง กระบวนการในการเลือกที่จะกระทําส่ิงใดส่ิงหนึ่งจาก

ทางเลือกต่างๆ ที่มีอยู่ ซึ่งผู้บริโภคมักจะต้องตัดสินใจในทางเลือกต่างๆของสินค้าและบริการอยู่เสมอ โดยที่

เขาจะเลือกสินค้าหรือบริการตามข้อมูลและข้อจํากัดของสถานการณ์การตัดสินใจจึงเป็นกระบวนการ        

ที่สําคัญและอยู่ภายในจิตใจของผู้บริโภค ขั้นตอนการตัดสินใจ (Buying Decision Process) เป็นลําดับ

ขั้นตอนในการตัดสินใจของผู้บริโภคโดยมีลําดับกระบวนการตัดสินใจซื้อ 5 ขั้นตอนของบริโภค ได้แก่         

1) การตระหนักถึงปัญหาหรือความต้องการ 2) กระบวนการข้อมูล เป็นกระบวนการเก็บรักษาข้อมูลไว้ใน 

ความทรงจํา และดึงออกมาใช้ผ่านกระบวนการข้อมูล 3) ประเมินทางเลือกและตัดสินใจเลือกทางที่ดีที่สุด  

4) การตัดสินใจซื้อ 5) พฤติกรรมหลังการซ้ือ  

 ณัฐปคัลภ์ ปิ่นทอง (2558) การตัดสินใจของผู้บริโภค หมายถึง กระบวนการที่ผู้บริโภคตัดสินใจว่า

จะเลือก ผลิตภัณฑ์หรือบริการใด ซึ่งเกิดจากปัจจัยต่าง ๆ ซึ่งในการวิจัยวัดการตัดสินใจของผู้บริโภคในการ 

เลือกที่พักอาศัยจากข้อมูลเกี่ยวกับตัวสินค้า ตราสินค้าหรือบริการที่ได้รับ สังคมและกลุ่มทางสังคม ทัศนคติ

ของผู้บริโภค สถานะและสภาพความเป็นอยู่ในปัจจุบัน 
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 ปุณิกา หาญสูงเนิน (2558) ศึกษาปัจจัยทางการตลาดที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัย     

มีอยู่หลายลักษณะ โดยมีชื่อเรียกแตกต่างกันออกไป เช่น บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ตึกแถว เรือนแถว ห้องแถว 

ทาวน์เฮ้าส์ ห้องชุดหรืออาคารชุด ไม่ว่าจะถูกเรียกอย่างไรก็ตามส่ิงปลูกสร้างเหล่านี้มีจุดมุ่งหมายคล้ายกัน 

หรือเหมือนกันคือใช้เป็นสถานที่อยู่อาศัยเป็นที่กินพักหลับนอน ที่ทํางาน ตลอดจนที่สําหรับทํากิจกรรมต่างๆ 

อีกมากมายในชีวิตประจําวัน การที่มนุษย์เลือกจะสร้างที่อยู่อาศัยในลักษณะใดนั้นขึ้นอยู่กับปัจจัยหลาย

ประการ เช่น งบประมาณการก่อสร้าง ทําเลที่ตั้ง ความสะดวกสบาย จํานวนสมาชิกภายในครอบครัว     

และจุดมุ่งหมายเชิงธุรกิจ เป็นต้น 

 จากการศึกษาแนวคิดทฤษฎีการตัดสินใจซื้อและงานวิจัยที่ เกี่ยวข้องสามารถ สรุปได้ว่า               

การตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย คือ การเลือกซื้อ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ อาคารพาณิชย์               

และคอนโดมิเนียม โดยผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เป็นผู้ดําเนินการจัดหาและก่อสร้างจนแล้วเสร็จ 

วัตถุประสงค์เพื่อเป็นที่อยู่อาศัยจากความต้องการของตนเอง เพื่อรองรับการเปล่ียนแปลงสถานภาพของคน

ในครอบครัว และเพื่อเป็นการวางแผนทางการเงินในอนาคต 

แนวคิดและทฤษฎีความต้องการ 
 Abraham Maslow กับทฤษฎีที่เชื่อว่ามนุษย์จะมีลําดับความต้องการแบ่งออกเป็น 5 ขั้น คือ      

1) ความต้องการพ้ืนฐาน เช่น อาหาร น้ํา เครื่องนุ่งห่ม และที่อยู่อาศัย 2) ความต้องการด้านความปลอดภัย 

3) ความต้องการเป็นที่รักและเป็นส่วนหน่ึง 4) ความต้องการมีคุณค่า 5) ความปรารถนาที่จะสามารถเติม

เต็มภายในตนเองได้อย่างสมบูรณ์ 

 Steven Fudge, Sales Representative & The Innovative จาก Urbaneer Team ได้พูดถึง

ความเกี่ยวข้องไว้ได้ใจความว่า ทั้งในแง่ของผู้ซื้อและผู้ขาย หากเราล่วงรู้ถึงปัจจัยที่ซ่อนอยู่ภายใต้การ

ตัดสินใจซื้อทรัพย์สินชิ้นใหญอ่ย่างอสังหารมิทรพัย์  ที่อาจช่วยให้ผู้ขายรูว้ิธีการนําเสนอให้ตรงใจผู้ซื้อ และผู้ที่

กําลังจะตัดสินใจซื้อเองก็รู้เท่าทันส่ิงที่กําลังมีอิทธิพลต่อตนเองโดยไม่รู้ตัว หนึ่งในความต้องการพื้นฐานขั้น

แรกของมนุษย์ทุกคน คือ ที่อยู่อาศัย ที่ที่ไม่เพียงแต่จะช่วยตอบสนองความต้องการในเชิงของความม่ันคง

ปลอดภัยทางกายภาพ แต่ยังรวมถึงความม่ันคงปลอดภัยทางการเงินในแง่ของการมองบ้านเป็นหนึ่งในการ

ลงทุนที่สามารถให้ผลตอบแทนแก่ผู้ถือครองได้ในวันข้างหน้า ในแง่ของความต้องการเป็นที่รักและเป็นส่วน

หนึ่งความต้องการในขั้นนี้มีอิทธิพลสําคัญในหัวของผู้ซื้อสภาพแวดล้อมทางชุมชนเป็นอย่างไร ทําเลที่ตั้งเป็น

แบบไหนเข้ากันได้กับไลฟ์สไตล์การใช้ชีวิตมากน้อยเพียงใด  ความต้องการมีคุณค่าบ้านเป็นหนึ่งในสัญลักษณ์

ของการประสบความสําเร็จซึ่งก่อให้เกิดความรู้สึกมีคุณค่าและภาคภูมิใจในตนเอง สถานะทางสังคม บ้านคือ

ช่องทางของการได้แสดงออกถึงตัวตนผ่านสไตล์การตกแต่ง ความต้องการขั้นสุดท้าย  Self-Actualization 

อันที่จริงแล้วเป็นเรื่องยากหากจะวัดว่าใครได้เติมเต็มความต้องการในขั้นนี้ได้แล้วเราไม่สามารถสรุปได้เพราะ

มันขึ้นอยู่กับเป้าหมายของแต่ละคน อีกทั้งยังมีตัวแปรอื่นๆ อีกมากมายในการตอบโจทย์ความต้องการในข้ัน

นี้ตามทฤษฎีของ Maslow แต่หากจะมองในแง่ของการซ้ือบ้านคงต้องดูให้ลึกลงไปว่าจุดประสงค์ของ      
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การซ้ือบ้าน คือ ซื้อเพื่อเป็นที่อยู่อาศัย หรือซื้อบ้านเพื่อหวังในเชิงของการเติมเต็มความรู้สึก ความต้องการ

ขั้นสุดท้ายน้ีจึงเป็นไปตามเจตนารมณ์ที่ต่างออกไป 

 นรินทิรา เพ็งพรพิพัฒน์ (2556) ได้สรุป ปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจของผู้ซื้อในการเลือกซ้ือที่อยู่

อาศัย รายละเอียดที่ควรนํามาพิจารณาก่อนตัดสินใจซ้ือ บ้านเดี่ยวที่ผู้ประกอบการจัดสรรขึ้นเพื่อเป็นส่ิง

อํานวยความสะดวกต่างๆ จะสมบูรณ์ได้ควรประกอบด้วยส่วนต่างๆ ทั้งรูปแบบภายนอกและการตกแต่ง

ภายในตัวบ้าน ภาพพจน์ของ ผู้ประกอบการเจ้าของโครงการ คุณภาพการก่อสร้างอย่างมีประสิทธิภาพ 

ขนาดของที่ดิน และขนาด ของโครงการ ในการก่อสร้างต้องตรงกับความต้องการของผู้ใช้ ความสําคัญของ

รูปแบบบ้านเดี่ยวแต่ละหลัง มีพื้นที่ใช้สอยตามที่ผู้ใช้ต้องการ เช่น บ้านเดี่ยวสไตล์ธรรมชาติสําหรับผู้ใช้       

ที่ต้องการอยู่ใกล้ชิดธรรมชาติเหมาะกับที่อยู่อาศัยในพื้นที่จํากัด สามารถหาเวลาใกล้ชิดธรรมชาติได้ง่ายขึ้น 

 จากการศึกษาจากทั้งแนวคิดทฤษฎีความต้องการที่อยู่อาศัยและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง สามารถสรุป

ได้ว่าความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยพิจารณาจาก รูปแบบของที่อยู่อาศัย ได้แก่ บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ 

อาคารพาณิชย์ คอนโดมิเนียม  ขนาดพื้นที่ใช้สอย มูลค่าของที่อยู่อาศัยจํานวนเงินที่ท่านต้องชําระเพื่อการ

ซื้อที่อยู่อาศัย และจํานวนหลัง ยูนิต หรือห้อง ในบริเวณที่อยู่อาศัยที่เลือกซ้ือ 

แนวคิดเกี่ยวกับส่วนประสมทางการตลาด 
 ส่วนประสมทางการตลาด หมายถึง ตัวแปรทางการตลาดที่สามารถควบคุมได้   ซึ่งนํามาใช้ร่วมกัน

เพื่อตอบสนองความพึงพอใจของลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย (Kotler, 1997 : 92) ส่วนผสมทางการตลาด (The 

Marketing Mix) เป็นแนวคิดที่ สําคัญอย่างทางการตลาดสมัยใหม่ซึ่งแนวความคิดเรื่องส่วนผสมทาง

การตลาดน้ีมีบทบาทสําคัญทางการตลาดเพราะเป็นการรวมการตัดสินใจทางการตลาดทั้งหมดเพื่อนํามาใช้

ในการดําเนินงานเพื่อให้ธุรกิจสอดคล้องกับความต้องการของตลาดเป้าหมายเราเรียกส่วนผสมทาง 

การตลาดว่า 4 P’s ซึ่งองค์ประกอบทั้ง 4 กลุ่ม ได้แก่ 1) ผลิตภัณฑ์ (Product) 2) ราคา (Price) 3) การจัด

จําหน่าย (Place) 4) การส่งเสริมการตลาด (Promotion) 

 จติชล ไชยลังกา  (2557) ได้สรุป ส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัย

พบว่าผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ให้ความสําคัญต่อปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดในระดับเดียวกัน คือ 

ระดับมาก โดยเรียงลําดับความสําคัญจากมากไปน้อย ดังนี้ปัจจัยด้านราคา ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ ปัจจัยด้าน

ทําเลที่ตั้ง และปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด ตามลําดับ 

 จากการศึกษาจากทั้งแนวคิดส่วนประสมทางการตลาดและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง สามารถสรุปได้ว่า

ด้านลักษณะที่ อยู่อาศัย  หมายถึง ลักษณะของบ้านเดี่ยว บ้านแฝด  ทาวน์ เฮ้าส์ อาคารพาณิ ชย์                    

และคอนโดมิเนียม การตกแต่งภายในและการตกแต่งภายนอก คุณภาพของวัสดุที่ใช้ก่อสร้าง ที่อยู่อาศัย  

โดยผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีประสบการณ์ ภาพพจน์ที่ดี เป็นผู้ดําเนินการจัดหาและก่อสร้างจนแล้วเสร็จ 

รวมถึงความปลอดภัยที่เข้มงวด ทันสมัย และโครงสร้างที่อยู่อาศัยเปล่ียนแปลงค่อนข้างยาก ด้านราคา 

หมายถึง มูลค่าของที่บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ อาคารพานิชย์ คอนโดมิเนียม ในรูปตัวเงิน การกําหนด
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ราคาให้มีความเหมาะสมกับผลิตภัณฑ์ และทําเลที่ตั้งโครงการ มีสถาบันการเงินเพื่อรองรับ ค่าใช้จ่ายที่จ่าย

ประจําที่เกิดจากการซื้อที่อยู่อาศัย ระยะเวลาการผ่อนชําระที่อยู่อาศัย ด้านทําเลท่ีตั้งและสภาพแวดล้อม 

หมายถึง สถานที่ตั้ง ณ จุดขาย บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ อาคารพาณิชย์ คอนโดมิเนียม การเส้นทางคมนาคม    

ที่สะดวก ลดต้นทุนการเดินทาง มีทําเลที่ตั้งใจกลางเมือง ใกล้ที่ทํางาน โรงเรียน มีพื้นที่พักผ่อนใกล้ชิด

ธรรมชาติ และบริการสาธารณะภายในโครงการ ด้านส่งเสริมการตลาด หมายถึง การใช้วิธีการต่างๆ          

ที่ประกาศให้ผู้ซื้อรู้ว่าผลิตภัณฑ์ หรือการบริการนั้นมีอะไรพิเศษ โปรโมช่ันส่วนลดและของแถม เพื่อจูงใจ   

ให้ลูกค้าเกิดการตัดสินใจซื้อ การให้บริการก่อนและหลังการขาย ฟรีค่าใช้จ่าย 

 
วิธีดําเนินการวิจัย 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง  
 ประชาชนในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ คือ ประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครทางผู้วิจัยไม่ทราบจํานวน

ของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครเป็นจํานวนท่ีแน่นอน จึงใช้วิธีการกําหนดกลุ่มตัวอย่างโดยการเปิด

ตารางของ Yamane (1973) โดยที่กําหนดค่าความคลาดเคล่ือนของการสุ่มตัวอย่างที่ยอมรับได้ที่ 0.05     

จึงทําให้มีระดับความเชื่อมั่นที่ 95% โดยผลจากการเปิดตารางขนาดกลุ่มตัวอย่าง พบว่าขนาดของกลุ่ม

ตัวอย่างที่จะต้องทําการศึกษาจํานวน 400 ตัวอย่างและสุ่มตัวอย่างแบบไม่อาศัยความน่าจะเป็นด้วยวิธีการ

สุ่มแบบสะดวก 

เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย  
 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้ คือ แบบสอบถามซ่ึงเป็นเครื่องมือที่ผู้วิจัยใช้ในการเก็บรวบรวม

ข้อมูลนําเอามาวิเคราะห์สถิติ เพื่อการตอบข้อสมมติฐานของการวิจัยในเรื่องที่กําลังศึกษาการวิจัยนี้เป็นวิธี

วิจัยเชิงสํารวจที่ใช้แบบสอบถามทั้งแบบปลายปิด และปลายเปิด โดยในส่วนของแบบสอบถามปลายปิด     

มีตัวเลือกคําตอบให้ผู้ตอบแบบสอบถามได้เลือกตอบและในส่วนแบบสอบถามปลายเปิดผู้วิจัยจะกําหนด       

เฉพาะคําถามให้ผู้ตอบแบบสอบถามสามารถแสดงความคิดเห็นในการตอบได้  

การเก็บรวบรวมและวิเคราะหข์้อมูล 
 ผู้วิจัยนําแบบสอบถามฉบับสมบูรณ์ที่ได้รับการปรับปรุงแก้ไขและผ่านความเห็นชอบของอาจารย์  

ที่ปรึกษา ไปดําเนินการจัดทําแบบสอบถามเป็นแบบออนไลน์เพือ่เก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างจํานวน 400 คน 

ซึ่งกลุ่มตัวอย่างคือ ประชาชนในเขต กรุงเทพมหานคร โดยสุ่มแบบสะดวก หลังจากรวบรวมข้อมูลครบแล้ว

นําข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์คํานวณผลโดยการใช้โปแกรมสําเร็จรูปทางสถิติ SPSS 

 เมื่อรวบรวมข้อมูลจากแบบสอบถามแล้ว ผู้วิจัยนําข้อมูลที่ได้มาประมวลผลด้วยการวิเคราะห์ข้อมูล

สถิติพรรณนา (Descriptive Statistics) ใช้ค่าร้อยละ (Percentage) และความถ่ี (Frequency) ในการ

วิเคราะห์ตัวแปรที่มีระดับการวัดเชิงกลุ่ม ใช้ค่าเฉล่ียและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานกับตัวแปรที่มีระดับการวัด

เชิงปริมาณ สถิติเชิงอนุมาน (Inferential Statistics) ใช้การวิเคราะห์ด้วยข้อมูลสถิติ t-test การวิเคราะห์
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ด้วยข้อมูลสถิติความแปรปรวนทางเดียว (One – way ANOVA) หากพบความแตกต่างจะนําไปสู่                     

การเปรียบเทียบเป็นรายคู่โดยใช้วิธีของ LSD ใช้การวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติถดถอยพหุคูณ (Multiple 

Regression) เพื่อพิจารณาอิทธิพลของตัวแปร 

 

ผลการวจิัย 

 1. ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีอายุระหว่าง 31 - 40 ปี มีระดับการศึกษา ปริญญาตรี 

มีสถานภาพโสด อาชีพพนกังานบริษัทเอกชน/ห้างร้าน และมีรายได้เฉล่ียต่อเดือน 10,001 - 20,000 บาท 

 2. ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครมีความต้องการที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่รูปแบบเป็นบ้านเดี่ยว        

มีขนาดพ้ืนที่ 51 - 100 ตารางวา มีระดับราคา 900,001 -1,300,000 บาท และขนาดของโครงการน้อยกว่า 

50 หลัง  

 3. ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครมีระดับการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย โดยรวมในระดับมาก 

โดยตัดสินใจซื้อเพราะสะดวกพร้อมอยู่อาศัย มีค่าเฉล่ียมากที่สุด 

 4. ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครให้ระดับความสําคัญเกี่ยวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 

โดยภาพรวมในระดับมาก ด้านที่มีค่าเฉล่ียมากที่สุด คือ ด้านราคา 

 

สรุปผลการวิจัย 

การวิเคราะห์ข้อมูลแบบสอบถามการวิจัย เรื่อง การตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของประชากรใน

เขตกรุงเทพมหานคร ที่เป็นกลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่เป็น เพศหญิง อายุระหว่าง 31 - 40 ปี ระดับการศึกษา

ปริญญาตรี มีสถานภาพโสด อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน/ห้างร้าน และมีรายได้เฉล่ียต่อเดือน 10,001 - 

20,000 บาท สามารถสรุปผลการวิจัยได้ ดังนี้   

 1. ผลการวิเคราะห์การตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร มีระดับ

การตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยอยู่ในระดับมาก 

 2. ผลการเปรียบเทียบการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 

จําแนกตามปัจจัยส่วนบุคคล สามารถสรุปผลการวิจัยได้ ดังนี้ 

     2.1 ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครที่มีระดับการศึกษา และอาชีพต่างกัน   ทําให้การ

ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครต่างกัน 

      2.2 ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครที่มี เพศ สถานภาพสมรส อายุ รายได้ต่อเดือน         

ความต้องการรูปแบบที่อยู่อาศัย ขนาดพื้นที่ ราคา ขนาดโครงการ ทําให้การตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยของ

ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครไม่ต่างกัน  

 3. ผลการวิเคราะห์ส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของ

ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร สามารถสรุปผลการวิจัย ได้ดังนี้ 
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     3.1 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ด้านลักษณะของที่อยู่อาศัย ด้านราคา และด้านส่งเสริม

การตลาด มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 

     3.2 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ด้านทําเลที่ตั้ง ไม่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย

ของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

อภิปรายผลการวิจัย 

 จากการวิจัยการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยสามารถ 

ทําการสรุปตามวัตถุประสงค์ได้ดังนี้ 

 1. ผลการวิเคราะห์การตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร มีระดับ

การตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยอยู่ในระดับมาก โดยความสะดวกพร้อมอยู่อาศัยอยู่ในระดับมากที่สุด 

สอดคล้องกับงานวิจัยของ ศิวารักษ์ แสงรักษา (2564) ปัจจัยที่ความสัมพันธ์ต่อการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยของ

พนักงานในสถานประกอบการขนาดใหญ่ กรณีศึกษา อําเมืองสมุทรสาคร จังหวัดสมุทรสาคร ข้อสรุปความ

ต้องการในการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยต้องมีความต้องการเกิดขึ้นและต้องมีอํานาจการซ้ือด้วย ทั้งนี้จะมีปัจจัยใน

การกําหนดความต้องการที่อยู่อาศัย เช่น ราคา รายได้ สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ ระยะเวลา

การผ่อนชําระ รสนิยมและทําเลที่ตั้ง ความต้องการความปลอดภัย และการเปล่ียนแปลงด้านประชากร  

 2. ผลการเปรียบเทียบการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 

จําแนกตามปัจจัยส่วนบุคคล สามารถสรุปผลการวิจัยได้ ดังนี้ 

     2.1 ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครที่มีเพศต่างกัน ทําให้การตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยโดย

ภาพรวมไม่ต่างกัน ซึ่งผู้วิจัยมีความเห็นว่า ไม่ว่าการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยจะเป็นเพศหญิง หรือชายมี

ความต้องการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยไม่แตกต่างกันด้วยความสะดวกในการเลือกซ้ือ จากการจัดหาทําเลที่ตั้งโดย

ผู้พัฒนาด้านที่อยู่อาศัยซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ  นรินทิรา เพ็งพรพิพัฒน์ (2556) พบว่า ในภาพรวมทั้ง

เพศชาย และเพศหญิง มีปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจของผู้ซื้อในการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยแบบบ้านเดี่ยว     

ไม่แตกต่างกัน และสอดคล้องกับงานวิจัยของ กชณัช รอดลอย (2556) พบว่า ลูกค้าที่มีเพศ ต่างกันการ

ตัดสินใจซ้ือบ้านจัดสรรในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา ด้านการจัดจําหน่าย ด้านการ

ส่งเสริมการตลาด ด้านบุคคล หรือพนักงานขาย ด้านสภาพแวดล้อม และด้านกระบวนการไม่แตกต่างกัน 

      2.2 ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครที่มีอายุต่างกัน ทําให้ทําให้การตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่

อาศัยโดยภาพรวมไม่ต่างกัน ซึ่งผู้วิจัยมีความเห็นว่า ประชากรในปัจจุบันมีการพัฒนาเห็นความสําคัญของ

การมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองตั้งแต่อายุน้อยปัจจุบันสามารถหาช่องทางรายได้ให้แก่ตนเองมีศักยภาพ

เพียงพอ มีความม่ันใจที่จะรับผิดชอบค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึ้นในระยะยาว และด้วยการตกแต่งที่ทันสมัย

สภาพแวดล้อมที่ใกล้ส่ิงอํานวยความสะดวกของที่อยู่อาศัยให้เลือกซื้อ ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ      

ปรัชญาภรณ์ เพไร (2559) พบว่า ปัจจัยส่วนบุคคลต่างกันส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรรแตกต่างกัน 
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ไม่ทุกด้าน โดยเพศ อายุ สถานภาพ อาชีพ ที่ต่างกันส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรรไม่แตกต่างกัน    

และสอดคล้องกับงานวิจัยของ นรินทิรา เพ็งพรพิพัฒน์ (2556) พบว่า ภาพรวมอายุที่แตกต่างกันมีปัจจัย    

ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจของผู้ซื้อในการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยแบบบ้านเดี่ยวไม่แตกต่างกัน 

      2.3 ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครที่มีระดับการศึกษาต่างกัน ทําให้การตัดสินใจเลือกซื้อ   

ที่อยู่อาศัยโดยภาพรวมต่างกันอย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ0.05 ผู้วิจัยมีความเห็นว่า ความรู้ทางระดับ

การศึกษา และประสบการณ์ ทําให้มีความสนใจที่จะรับรู้ข้อมูลข่าวสารกว้างขวางเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย

สอดคล้องกับงานวิจัยของ นรินทิรา เพ็งพรพิพัฒน์ (2556) พบว่า ระดับการศึกษาที่แตกต่างมีปัจจัยที่ส่งผล

ต่อการตัดสินใจของผู้ซื้อในการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยแบบบ้านเดี่ยวแตกต่างกัน เนื่องมาจากการที่ประชาชน   

มีระดับการศึกษาที่สูงขึ้นย่อมส่งผลให้การตัดสินใจซ้ือบ้านแตกต่างกันยิ่งระดับการศึกษายิ่งสูงการตัดสินใจ

ย่อมมีปัจจัยด้านอื่นๆ เข้ามามีอิทธิพลมากข้ึน เช่น ปัจจัยทางสภาพสังคม ปัจจัยทางสภาพเศรษฐกิจ เป็นต้น 

และสอดคล้องกับงานวิจัยของ ธนพร จิตมานะ (2555) พบว่า ปัจจัยส่วนบุคคลด้านระดับการศึกษาที่ต่างกัน          

ให้ความสําคัญกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด

ด้านราคา แตกต่างกัน  

  2.4 ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครที่มีสถานภาพสมรสต่างกัน ทําให้การตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่

อาศัยโดยภาพรวมไม่ต่างกัน ผู้วิจัยมีความเห็นว่า ในปัจจุบันการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยจากความสะดวกพร้อม

เข้าอยู่อาศัย จากความเห็นที่ต้องการความปลอดภัยจากการจัดเวรยามและสาธารณูปโภคครบครัน 

สอดคล้องกับงานวิจัยของ ปรัชญาภรณ์ เพไร (2559) พบว่า ปัจจัยส่วนบุคคลต่างกัน ส่งผลต่อการตัดสินใจ

ซื้อบ้านจัดสรร แตกต่างกันไม่ทุกด้าน โดย เพศ อายุ สถานภาพ อาชีพ ที่ต่างกัน ส่งผลต่อการตัดสินใจซ้ือ

บ้านจัดสรรไม่แตกต่างกัน 

   2.5 ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครที่มีอาชีพต่างกัน ทําให้การตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยโดย

ภาพรวมต่างกัน เป็นไปตามสมมติฐาน ผู้วิจัยมีความเห็นว่าอาชีพเป็นตัวกําหนดระดับการตัดสินใจเลือกซื้อ 

ที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครจากความมั่นคงในแต่ละอาชีพในสถานการณ์ปัจจุบันเพียง

พอที่จะรับภาระจากเลือกซ้ือที่อยู่อาศัย สอดคล้องกับงานวิจัยของ นรินทิรา เพ็งพรพิพัฒน์ (2556) พบว่า 

อาชีพที่แตกต่างกัน มีปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจของผู้ซื้อในการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยแบบบ้านเดี่ยวแตกต่าง

กัน เนื่องจากอาชีพของประชาชนจะสะท้อนถึงแหล่งเงินได้ของผู้ที่กําลังตัดสินใจซื้อบ้านถ้าประชาชน           

มีลักษณะอาชีพที่แกต่างกันย่อมมีรายได้ที่แตกต่างกัน คนที่มีรายได้สูงย่อมมีการตัดสินใจซื้อบ้านแตกต่าง

จากผู้ที่มีรายได้ต่ํา 

   2.6 ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครที่มีรายได้ต่างกัน ทําให้การตัดสินใจ เลือกซ้ือที่อยู่อาศัยโดย

ภาพรวมไม่ต่างกัน ผู้วิจัยเห็นว่ารายได้ไม่ได้เป็นตัวกําหนดการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยที่มีให้เลือกซื้อ

หลายรูปแบบระดับราคาให้สอดคล้องกับรายได้ของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครได้ ซึ่งสอดคล้องกับ

งานวิจัยของ กชณัช รอดลอย (2556) ว่าลูกค้าที่มีรายได้เฉล่ียต่อเดือนต่างกัน มีการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรร



11 
 

ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ด้านการจัดจําหน่าย ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านบุคคล หรือพนักงานขาย 

ด้านสภาพแวดล้อมและด้านกระบวนการไม่แตกต่างกัน 

   2.7 ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร มีความต้องการรูปแบบบ้านต่างกัน ทําให้การตัดสินใจ

เลือกซื้อที่อยู่อาศัยไม่ต่างกัน ผู้วิจัยมีความเห็นว่ารูปแบบของบ้านจากผู้พัฒนาที่อยู่อาศัย หรือของโครงการ

เป็นรูปแบบที่จะต้องเป็นไปตามมาตรฐานข้อกําหนดของกฎหมายของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ สอดคล้อง

กับงานวิจัยของ กชณัช รอดลอย (2556) พบว่า ลูกค้าที่มีรูปแบบบ้านต่างกัน มีการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรร 

ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ด้านลักษณะของที่พักอาศัย ด้านราคา ด้านทําเลท่ีตั้งและสภาพแวดล้อม    

ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านการให้บริการ และด้านบุคลากร ไม่แตกต่างกัน     

   2.8 ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร มีความต้องขนาดพื้นที่บ้านต่างกัน ทําให้การตัดสินใจเลือก

ซื้อที่อยู่อาศัยไม่ต่างกัน ผู้วิจัยมีความเห็นจากรูปแบบที่อยู่อาศัยที่หลากหลายทําให้มีการกําหนดขนาด      

ให้เป็นไปตามมาตรฐานเดียวกันทําให้มีความต้องการเลือกซื้อที่ไม่แตกต่างกัน สอดคล้องกับงานวิจัยของ 

กชณัช รอดลอย (2556) พบว่าลูกค้าที่มีขนาดพื้นที่ต่างกัน มีการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรร ในจังหวัด

พระนครศรีอยุธยา ด้านลักษณะของที่พักอาศัย ด้านราคา ด้านทําเลที่ตั้งและสภาพแวดล้อม ด้านการ

ส่งเสริมการตลาด ด้านการให้บริการ และด้านบุคลากรไม่แตกต่างกัน 

   2.9 ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร มีความต้องการราคาต่างกัน ทําให้การตัดสินใจเลือกซื้อ   

ที่อยู่อาศัยไม่ต่างกัน จากข้อเสนอแนะท่ีต้องการราคาที่ถูกเหมาะสมกับคุณภาพของวัสดุก่อสร้าง และ

สอดคล้องกับงานวิจัยของ กชณัช รอดลอย (2556) พบว่า ลูกค้าที่มีราคาบ้านต่างกัน มีการตัดสินใจซื้อบ้าน

จัดสรร ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ด้านลักษณะที่พักอาศัย ด้านราคา และดานการส่งเสริมการตลาด     

ไม่แตกต่างกัน 

    2.10 ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร มีความต้องการขนาดโครงการต่างกัน ทําให้การตัดสินใจ

เลือกซื้อที่อยู่อาศัยไม่ต่างกัน ผู้วิจัยมีความเห็นว่า เป็นความพึงพอใจส่วนบุคคล โดยพิจารณาเพราะขนาด

เล็กจะให้ความเป็นส่วนตัวการดูแลที่ทั่วถึงหรือ โครงการขนาดใหญ่ทําให้เกิดความมั่นใจในการเลือกซื้อ         

และสอดคล้องกับงานวิจัยของ กชณัช รอดลอย (2556) ลูกค้าที่มีขนาดโครงการต่างกัน มีการตัดสินใจซ้ือ

บ้านจัดสรร ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ด้านลักษณะของที่พักอาศัย ด้านราคา ด้านทําเลที่ตั้งและ

สภาพแวดล้อม ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านการให้บริการ และด้านบุคลากรไม่แตกต่างกัน 

 3. ผลการวิเคราะห์ส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของ

ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร สามารถสรุปผลการวิจัย ได้ดังนี้ 

      3.1 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ด้านลักษณะที่อยู่อาศัยมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่

อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ความเห็นว่าประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ให้ความสําคัญกับ

มีระบบสาธารณูปโภคที่ครบครันตามมาตรฐานและความเหมาะสมของที่อยู่อาศัยเลือกซื้อ และจากข้อ

คําถามเสนอแนะพัฒนาปรับปรุงด้านสาธารณูปโภค การระบายนํ้า ระบบน้ํา สอดคล้องงานวิจัยของ           
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จติชล ไชยลังกา (2557) ส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยค่าเฉล่ียสูงสุด คือ 

ด้านผลิตภัณฑ์รองลงมาคือ ด้านราคาอยู่ในระดับมาก ส่วนด้านที่มีค่าเฉล่ียต่ําสุดคือ ด้านการส่งเสริมทาง

การตลาดอยู่ในระดับปานกลาง สอดคล้องกับงานวิจัยของ ธนพร จิตมานะ (2555) ผู้ตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่

อาศัยประเภทอาคารชุด ให้ความสําคัญต่อปัจจัยส่วนประสม ทางการตลาดด้านผลิตภัณฑ์อยู่ในระดับมาก 

สอดคล้องกับงานวิจัยของ ปรัชญาภรณ์ เพไร (2559) พบว่า ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดผลต่อการ

ตัดสินใจซ้ือบ้านจัดสรรในเขตอําเภอเมือง จังหวัดจันทบุรีด้านส่ิงแวดล้อมทางกายภาพท่ีส่งผลต่อการ

ตัดสินใจซื้อบ้านผู้บริโภคอาจมองถึงสภาพแวดล้อมของโครงการ การจัดแต่งสถานที่ การทําภูมิทัศน์         

ให้สวยงามรอบ ๆ โครงการ และสอดคล้องกับงานวิจัยของ วรนิษฐา สิงห์บุตร (2558) ปัจจัยด้าน

สถาปัตยกรรมที่ทันสมัยมีผลต่อการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยบนพื้นที่ดินขนาดเล็ก จังหวัดเชียงใหม่ 

     3.2 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ด้านราคามีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยของ

ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร โดยความมีราคาที่ชัดเจน แน่นอนสามารถควบคุมงบประมาณและ

ค่าใช้จ่ายได้ จากข้อคําถามเสนอแนะพัฒนาปรับปรุง ราคาที่สูงเกินไปซ่ึงผลที่ได้ สอดคล้องกับงานวิจัยของ 

วรนิษฐา สิงห์บุตร (2558) ปัจจัยด้านราคาประเมิน (สํานักงานที่ดิน) ปัจจัยด้านราคาประเมิน (สถาบัน

การเงิน) ที่มีผลต่อการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยบนพื้นที่ดินขนาดเล็ก จังหวัดเชียงใหม่ สอดคล้องงานวิจัยของ    

จติชล ไชยลังกา (2557) ปัจจัยด้านราคา พบว่ามีผลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยใน ภาพรวมอยู่ในระดับ

มากที่สุด และสอดคล้องกับงานวิจัยของ ธนพร จิตมานะ (2555) ผู้ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยประเภท

อาคารชุด ด้านราคา โดยรวมอยู่ในระดับที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อมาก 

     3.3 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ด้านทําเลที่ตั้งไม่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย

ของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งไม่สอดคล้องกับวานวิจัยของ ธนพร จิตมานะ (2555) ปัจจัยที่มีผล

ต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุดในจังหวัดนนทบุรี ความสําคัญของปัจจัยที่มีผลต่อการ

ตัดสินใจซื้ออาคารชุด พบว่าให้ความสําคัญกับปัจจัยด้านทําเลที่ตั้งและสภาพแวดล้อมมากที่สุดเป็นอันดับ

หนึ่ง และไม่สอดคล้องกับงานวิจัยของ พิมพ์กัณฐิกา ศูนย์ตรง (2555) พฤติกรรมการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยตาม

นโยบายของรัฐบาลในเขตเทศบาลนครเชียงใหม่ ปัจจัยด้านการสร้างและนําเสนอทางกายภาพ (Place)  

กลุ่มตัวอย่างให้ระดับความสําคัญ ด้านทําเลท่ีตั้งและความสะดวกในการเดินทางในระดับมากท่ีสุด ดังนั้น

ปัจจัยด้านการสร้างและ นําเสนอทางกายภาพ จึงเป็นอีกปัจจัยหนึ่งซึ่งถือเป็นตัวกระตุ้นความต้องการซ้ือ 

ของผู้บริโภค 

     3.4 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ด้านส่งเสริมการตลาดมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่

อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร จากความเห็นข้อคําถามเสนอแนะการจัดระเบียบภายใน

โครงการ มีประกันหลังการขาย การบริการหลังการขายอย่างสมํ่าเสมอ ลดค่าส่วนกลางสอดคล้องกับ

งานวิจัยของ ชาญศักดิ์ ตะโพวิญญู(2557) ความต้องการที่อยู่อาศัยของกลุ่มประชากรในเขตจังหวัด

นครราชสีมาโดยภาพรวมพบว่า ปัจจัยส่วนประสมการตลาดต่อระดับการให้ความสําคัญด้านส่งเสริม
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การตลาด ได้แก่ บ้านสร้างเสร็จพร้อมอยู่ มีส่วน ลด แจก แถมโปรโมช่ันพิเศษท่ีน่าสนใจให้ลูกค้า สอดคล้อง

กับงานวิจัยของ วรนิษฐา สิงห์บุตร (2558) ปัจจัยด้านการจัดโปรโมช่ัน ลด แลก แจก แถม ปัจจัยด้านการ

โฆษณาประชาสัมพันธ์ผ่านส่ือ ปัจจัยด้านความสะดวกช่องทางในการติดต่อแหล่งขาย มีผลต่อการเลือกซื้อ  

ที่อยู่อาศัยบนพื้นที่ดินขนาดเล็ก จังหวัดเชียงใหม่ 

 

ข้อเสนอแนะในการวิจัย 

 1. ปัจจัยส่วนบคุคล 

     ระดับการศึกษา : ผู้วิจัยมีความเห็นว่า ผู้ประกอบการด้านที่อยู่อาศัย หรือนักการตลาดควร

พิจารณาระดับการศึกษาของผู้บริโภคที่มีสังคม ลักษณะการใช้ชีวิต ลักษณะงานตามระดับการศึกษา เช่น  

ในย่านโรงงานอุตสาหกรรม สําหรับลูกจ้าง คนงานควรนําเสนอท่ีอยู่อาศัยในด้านประโยชน์ใช้สอยราคาถูก 

ในย่านที่เป็นสํานักงาน พนักงานออฟฟิศ ควรนําเสนอรูปแบบของบ้านทันสมัย คุณภาพของวัสดุที่ใช้

เทคโนโลยีที่อยู่อาศัย ต้องเจาะกลุ่มลูกค้าในหลายระดับการศึกษาที่แตกต่างกัน เพื่อให้เกิดการตัดสินใจเลือก

ซื้อที่อยู่อาศัย 

     อาชีพ : ผู้วิจัยมีความเห็นว่า ผู้ประกอบการ หรือนักการตลาด ควรเน้นการพัฒนาที่อยู่อาศัย  

ให้สอดคล้องกับวิถีชีวิต สร้างที่อยู่อาศัยให้มีความหลากหลายทั้งด้านราคา และรูปแบบสําหรับอาชีพอิสระ

เพื่อให้สามารถกู้สินเชื่อที่อยู่อาศัยได้ มีการทําข้อตกลงกับสถาบันการเงินสําหรับอาชีพข้าราชการพนักงาน

หน่วยงานของรัฐที่มีรายได้น้อย  โครงการที่อยู่อาศัยควรเข้าร่วมมาตรการของรัฐที่สนับสนุนการพัฒนาที่อยู่

อาศัยเพื่อผู้มีรายได้น้อย เพื่อเพิ่มตัวเลือกให้แก่ผู้บริโภค 

 2. ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 

     ด้านลักษณะของที่อยู่อาศัย : ผู้วิจัยมีความเห็นว่า ผู้ประกอบการ หรือนักการตลาด ควรมีการ

พัฒนาออกแบบให้มีความทันสมัย วัสดุที่ใช้ในการกอ่สร้าง ให้มีความแข็งแรงทนทานได้มาตรฐานที่กําหนดไว้ 

ให้ความสําคัญกับความปลอดภัยแก่ผู้อยู่อาศัย ระบบเวรยามตรวจสอบการเข้าออกที่อยู่อาศัยเข้มงวด       

ได้มาตรฐาน สาธารณูปโภคที่ครบครันและทันสมัยสอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบันที่ต้องมีการทํางานแบบ

ออนไลน์ พัฒนาชื่อเสียงของผู้ประกอบการ หรือโครงการให้ผู้บริโภคเกิดความเชื่อมั่น 

     ด้านราคา : ผู้วิจัยมีความเห็นว่า ผู้ประกอบการ หรือนักการตลาด ควรมีการตั้งราคา                

ที่เหมาะสมกับคุณภาพของผลิตภัณฑ์ที่ผู้บริโภคจะได้รับมีการร่วมมือกับธนาคารและสถาบันการเงินเพื่อ

ได้รับวงเงินสินเช่ือ 100% เพื่อซื้อที่อยู่อาศัย ควรกําหนดเงื่อนไขและระยะเวลาในการชําระเงินในหลาย

รูปแบบ เช่น ดอกเบ้ีย 0% ดาวน์ต่ําหรือผ่อนนาน ดอกเบ้ียต่ํา เพื่อให้ ผู้บริโภคมีทางเลือกกระตุ้น             

ความต้องการซ้ือ 

     ด้านส่งเสริมการตลาด : ผู้วิจัยมีความเห็นว่า ผู้ประกอบการ หรือนักการตลาดควรวางแผน

การตลาดโดยประกาศนโยบายลดราคา มอบส่วนลด ฟรีค่าใช้จ่ายโอน ปรับลดราคาจากการจองพร้อมกัน 
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ผ่านช่องทางออนไลน์ เพื่อง่ายต่อการเข้าถึงผู้บริโภคในสภาวะวิกฤตปัจจุบัน ควรมีการโฆษณาสม่ําเสมอ 

รวมถึงพนักงานขายควรมีการให้ความรู้และให้คําแนะนําแก่ผู้บริโภคให้มากขึ้นได้  ควรมีการทําเอกสาร 

ใบปลิว แผ่นพับ อธิบายรายละเอียดโครงการที่ชัดเจน รวมทั้งควรมีรูปแบบ ลักษณะที่แปลกใหม่สวยงาม

น่าสนใจเพื่อเป็นการกระตุ้นการซื้อของผู้บริโภค 
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