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บทคดัย่อ 

 การศึกษาวจิยัคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค ์1) เพื่อศึกษาปัจจยัประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ เพศ อาย ุสถานภาพสมรส ระดบั

การศึกษา อาชีพ และ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร 2) เพื่อศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นช่องทางการ

จดัจ าหน่าย ด้านการส่งเสริมการตลาด ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร เป็นการวิจยัแบบไม่ทดลอง โดยเก็บรวบรวมขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่งท่ีเป็นประชากรท่ีท างานอยู่ใน

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร มีอายุ 25 ปีข้ึนไป และมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนตั้งแต่ 30,000 บาทข้ึนไป ซ่ึงเป็น

กลุ่มท่ีมีความตอ้งการเป็นเจา้ของท่ีอยู่อาศยั และมีก าลงัซ้ือเพียงพอ จ านวน 400 คน โดยใช้แบบสอบถามท่ีผ่านการ

ทดสอบเท่ียงตรงเชิงเน้ือหา โดยค่าสัมประสิทธ์ิแอลฟาครอนบาค (Cronbach’s Alpha) รวมเท่ากบั 0.931 เป็นเคร่ืองมือ

ในการเก็บรวบรวมขอ้มูล สถิติท่ีใช้ในการเคราะห์ ไดแ้ก่ ค่าความถ่ี ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 

ทดสอบสมมติฐานด้วยสถิติค่าที (T-test) สถิติความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA) หากพบความแตกต่าง    

จะน าไปสู่การเปรียบเทียบเป็นรายคู่โดยใชว้ธีิ LSD และสถิติการถดถอยพหูคูณ (Multiple Regression Analysis) 

 ผลการศึกษา พบว่า ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีช่วงอายุระหว่าง 31-40 ปี มีสถานภาพโสด มีระดบัการศึกษา     

สูงกว่าปริญญาตรี มีอาชีพพนักงานบริษทัเอกชน มีช่วงรายได้เฉล่ียต่อเดือนระหว่าง 30,001-35,000 บาท มีความ

ตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัโดยรวมอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด เม่ือพิจารณาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด เป็นรายดา้น พบว่า       

ส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคา มีค่าเฉล่ียสูงท่ีสุด และผลการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ประชากรในแขวงสีลม   

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ท่ีมีอาย ุระดบัการศึกษา และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน ท่ีต่างกนั ส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่

อาศยั แตกต่างกนั อย่างมีนยัส าคญัทางสถิติ 0.05 นอกจากน้ีปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ์    

ด้านราคา ด้านการส่งเสริมการตลาด มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร ท่ีระดบัความมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 

ค าส าคัญ : การตดัสินใจซ้ือ, ประชาการศาสตร์, ส่วนประสมทางการตลาด, ท่ีอยูอ่าศยั 
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ABSTRACT 

 The objectives of this study were 1) to study demography factors such as sex, age, marriage status, degree 

of study, occupation and average monthly income that affected to the decision to purchase a residence of the 

population in Silom subdistrict Bangrak district Bangkok. 2) to study marketing mix factors which related to 

decision making such as product, price, place, promotion affected to the decision to purchase a residence of the 

population in Silom subdistrict Bangrak district Bangkok. The sample group was 400 people of the population in 

Silom subdistrict Bangrak district Bangkok. The questionnaire was used to be a tool for collecting the data with the 

total Cronbach’s Alpha 0.931. The data collected were analyzed by using the frequency, percentage, mean and 

standard deviation. The hypotheses were tested by Independent Sample (t-test), One-way ANOVA (f-test), in case 

of its had statistical significant different testing a pair of variables by LSD was used to test hypothesis for each pair 

in order to see which pair are different and Multiple Regression Analysis. 

 The results of study showed that the most of the respondents are female, aged between 31 -40  years old, 

with single marital status, have more than bachelor’s degree, work as employee of private company, have average 

monthly income between 30,001-35,000 baths. The Decision to purchase a residence are at the highest level, when 

focus in a part showed that price has the highest mean. Moreover, the results of hypothesis testing showed that 

demography factors of the population in Silom subdistrict Bangrak district Bangkok with age, degree of study, and 

average monthly income make the decision to purchase a residence differently at statistical significance of 0.05 

levels. Futhermore, marketing mix factors such as product, price and promotion had effect to the decision to 

purchase a residence of the population in Silom subdistrict Bangrak district Bangkok at statistical significance of 

0.05 levels. 

Keywords : Purchasing Decision, Demography, Marketing Mix, Residence 

 

บทน า 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์ความส าคญัในการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจ โดยท่ีหากรวมธุรกิจท่ีเก่ียวข้องในห่วงโซ่

อุปทานแลว้จะมีมูลค่าตลาดคิดเป็นสัดส่วนกวา่ 10% ของผลิตภณัฑม์วลรวมในประเทศ (GDP) ปี 2565 เน่ืองจากกระตุน้

ใหมี้เมด็เงินหมุนเวยีนในระบบจ านวนมาก เกิดการจา้งงานและสร้างรายได ้ทั้งยงัเช่ือมโยงกบัภาคธุรกิจอ่ืน อาทิ ก่อสร้าง 

วสัดุก่อสร้าง เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า เฟอร์นิเจอร์หรือการตกแต่ง และสถาบนัการเงิน (พชัรา กล่ินจวนจนัทร์, 2566) 



3 
 

อสังหาริมทรัพยแ์บ่งเป็น 3 ประเภทหลกั ตามลกัษณะการใชป้ระโยชน์ ไดแ้ก่ อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยั 

เพื่อการพาณิชยกรรม และเพื่อการอุตสาหกรรม โดยอสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยูอ่าศยัมีสัดส่วนมากท่ีสุด คิดเป็น 2 ใน 

3 ของมูลค่าตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศ (อารยา กาญจนะคช, 2566) และตอบสนองอุปสงค์ในประเทศเป็นหลกั 

เน่ืองจากกฎหมายไทยอนุญาตให้ต่างชาติเขา้ซ้ือและถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัได้เฉพาะอาคารชุด โดยสัดส่วนถือ

ครองต้องไม่เกิน 49% ของพื้นท่ีขายทั้งหมดของอาคารชุดนั้น ส าหรับท่ีอยู่อาศยัประเภทบ้านเด่ียวและทาวน์เฮ้าส์ 

ชาวต่างชาติสามารถถือครองไดภ้ายใตเ้ง่ือนไขและขอ้จ ากดัท่ีเขม้งวดมากกวา่ (พชัรา กล่ินจวนจนัทร์, 2566) 

ในปัจจุบนัเศรษฐกิจของประเทศไทยยงัคงเผชิญความเส่ียงจากเศรษฐกิจโลกท่ีชะลอตวั สงครามการคา้ และ

ปัญหาหน้ีครัวเรือนท่ีสูงข้ึนถึง 90.9% ของผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) รวมถึงค่าครองชีพท่ีสูงข้ึนตั้งแต่ปี 2565 

ท  าให้ความสามารถในการซ้ือท่ีอยู่อาศยัของประชากรลดลง รวมถึงความเขม้งวดการปล่อยสินเช่ือของสถาบนัการเงิน 

และมาตรการก ากบัดูแลสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัและสินเช่ืออ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีอยู่อาศยั (Loan-to- Ratio) ท าให้ประชากร

ไม่สามารถกูไ้ด ้100% (วิชยั วิรัตกพนัธ์, 2567) ภาครัฐจึงมีมาตรการช่วยกระตุน้การเติบโตของภาคอสังหาริมทรัพยม์า

เพื่อสนับสนุน เช่น มาตรการลดค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรับท่ีอยู่อาศยั ปี 2567 , มาตรการ

ลดหย่อนภาษีเงินไดบุ้คคลธรรมดาส าหรับผูท่ี้ตอ้งการปลูกสร้างบา้น , โครงการสินเช่ือบา้น Happy Home , โครงการ

สินเช่ือบา้น Happy Life และ การให้การส่งเสริมกิจการท่ีอยู่อาศยัส าหรับผูมี้รายไดน้้อย (โครงการบา้น BOI) เป็นตน้ 

นอกจากมาตรการจากภาครัฐแลว้ท่ีมีส่วนช่วยกระตุน้ภาคอสังหาริมทรัพย ์การพฒันาระบบสาธารณูปโภคของประเทศ

ไทย ถือวา่มีส่วนส าคญัต่อตลาดอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงในอดีตเส้นทางรถไฟฟ้ามีความกระจุกตวัอยูใ่นพื้นท่ีใจกลางเมือง

ของกรุงเทพมหานครเท่านั้น ท าให้ท่ีอยูอ่าศยัเกิดข้ึนในพื้นท่ีใจกลางเมืองเป็นจ านวนมาก มีการแข่งขนัของธุรกิจท่ีอยู่

อาศยัในตวัเมืองรุนแรง เช่น ย่านสีลม , ย่านสุขุมวิท เป็นตน้ แต่ต่อมาระบบสาธารณูโภคเกิดการขยายวงกวา้งและ

กระจายตวัมากข้ึน ท าให้เกิดการพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นพื้นท่ีว่างอ่ืน ๆ รอบนอกเมือง เป็นทางเลือกให้ผูบ้ริโภคมาก

ข้ึน (อาทิตยา เกษมลาวณัย,์ 2567) 

สีลม ตั้งอยูใ่จกลางเมืองกรุงเทพมหานคร เป็นแขวงหน่ึงในพื้นท่ีการปกครองของเขตบางรัก กรุงเทพมหานคร มีพื้นท่ี

ท าเลแห่งเศรษฐกิจกลางเมืองท่ีแวดล้อมด้วยแหล่งงาน ท่ีพกัอาศยั และเศรษฐกิจการค้า แม้ว่าปีท่ีผ่านมาจะได้รับ

ผลกระทบจากสถานการณ์แพร่ระบาดเช้ือไวรัสโคโรนา (Covid-19) ไปบ้าง แต่สามารถกลับมาฟ้ืนตัวในมิติด้าน

เศรษฐกิจและสังคมดา้นศกัยภาพของท าเล ซ่ึงจากประกาศของกรมธนารักษอ์า้งวา่ สีลมเป็นหน่ึงในพื้นท่ีท าเลท่ีราคาพุ่ง

สูงสุดในกรุงเทพมหานคร (จ าเริญ โพธิยอด, 2566) เหมาะทั้งการอยูอ่าศยั การท างาน และใชชี้วิตในสไตล์คนเมืองด้วย

จุดเด่นของพื้นท่ีท่ีเป็นจุดเช่ือมต่อเส้นทางคมนาคมทั้งระบบขนส่งมวลชนรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) และรถไฟฟ้าใตดิ้น 

(MRT) สามารถเดินทางสู่ยา่นท่องเท่ียวส าคญัต่างของกรุงเทพมหานครไดอ้ยา่งสะดวก (ฐานเศรษฐกิจดิจิทลั, 2565) 
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ภาคท่ีอยู่อาศยัในปัจจุบนัมีการแข่งขนัท่ีรุนแรงข้ึน จากแนวโน้มเศรษฐกิจท่ีมีการฟ้ืนตวัชะลอตวัผนวกกับ

ปรากฏการณ์บา้นหรูเป็นท่ีน่าสนใจอย่างต่อเน่ือง สะทอ้นตลาดท่ีอยู่อาศยัส่งสัญญาณการฟ้ืนตวัแบบ K Shape ซ่ึงเป็น

กลุ่มคนมีก าลงัซ้ือท่ีอยูอ่าศยัราคาแพง ถึงแมว้่าจะราคาแพงเท่าไหนยงัขายได ้สวนทางกบัท่ีอยู่อาศยัระดบัราคาต ่ากวา่       

3 ลา้นบาทท่ีท าการตลาดไดย้ากเน่ืองจากกลุ่มลูกคา้ไม่มีก าลงัซ้ือเพียงพอ ไดรั้บผลกระทบจากดอกเบ้ียขาข้ึนและถูก

ปฏิเสธสินเช่ือ ขณะเดียวกนัผูป้ระกอบการราย    อสังหารายกลาง-เล็กพฒันาโครงการล าบากข้ึนเพราะสถาบนัการเงิน

เข้มงวดการปล่อยสินเช่ือโครงการ รวมทั้งการขายหุ้นกู้ยากข้ึน จึงท าให้โอกาสท่ีคนจะซ้ือท่ีอยู่อาศยัลดลงจึงเป็น

อุปสรรคส าคญัของธุรกิจท่ีอยูอ่าศยัโดยเฉพาะบริษทัขนาดกลาง-ล่างท่ีจบักลุ่มลูกคา้ในตลาดท่ีอยูอ่าศยัระดบัล่างท่ีก าลงั

ซ้ือเปราะบาง (บุษกร ภู่แส, 2567) 

จากขอ้เท็จจริงดังกล่าวจะเห็นได้ว่าปัจจยัประชากรศาสตร์ เป็นตวัแปรท่ีมีความส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือ 

นกัการตลาดมกันิยมน ามาใชใ้นการแบ่งส่วนตลาด คือ อาย ุเพศ สถานภาพสมรส ระดบัการศึกษา อาชีพ และรายไดเ้ฉล่ีย

ต่อเดือน ปัจจยัดงักล่าวสามารถช่วยก าหนดกลุ่มเป้าหมายไดช้ดัเจน รวมถึงช่วยในการอธิบายถึงความคิดและความรู้สึก

ของกลุ่มเป้าหมายท่ีท าให้นักการตลาดเข้าใจพฤติกรรมของผูบ้ริโภคได้ชัดเจนยิ่งข้ึนท่ีต้องน ามาในการตัดสินใจ        

(นภวรรณ คณานุรักษ,์ 2556)  ปัจจยัประชากรศาสตร์ มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัอยา่งมาก ผูบ้ริโภคในช่วงอายุท่ี

ต่างกนัอาจมีความตอ้งการและความคาดหวงัในการเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัแตกต่างกนัไป เช่น ครอบครัวท่ีมีบุตรอาจตอ้งการ

ท่ีอยู่อาศยัท่ีมีพื้นท่ีมากข้ึนและอยู่ใกลก้บัโรงเรียน ขณะท่ีผูสู้งอายุอาจมองหาบา้นท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับ      

ผูสู้งวยั ซ่ึงสอดคล้องกบังานวิจยัของ โสภิดา โองาวะ (2566) ท่ีน าปัจจยัประชากรศาสตร์มาใช้ในการวิเคราะห์การ

ตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยั 

และอีกตวัแปรหน่ึงท่ีมีบทบาทส าคญัในการตดัสินใจซ้ือ คือ ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด เป็นเคร่ืองมือทาง

การตลาดท่ีสามารถควบคุมได้ นักการตลาดมกัน าเคร่ืองมือน้ีมาใช้วิเคราะห์เพื่อตอบสนองความพึงพอใจและความ

ตอ้งการของลูกคา้ท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมาย โดยส่วนประสมการตลาดในวิจยัน้ีมี 4 ตวัแปร ไดแ้ก่ ผลิตภณัฑ์ (Product), ราคา 

(Price), ช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place) และการส่งเสริมการตลาด (Promotion) (Kotler, 1997) ตวัแปรส่วนประสมทาง

การตลาดทั้ง 4 ตวัแปรต่างมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัท่ีต่างกนั การตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของผูบ้ริโภค สะทอ้น

ให้เห็นถึงความตอ้งการท่ีจะเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัท่ีแตกต่างกนัตามความตอ้งการของแต่ละบุคคล ดงันั้นผูป้ระกอบการ

ประเภทอสังหาริมทรัพยส์ามารถวางแผนกลยุทธ์ต่าง ๆ เพื่อตอบสนองต่อความตอ้งการของผูบ้ริโภคและสร้างความ

ได้เปรียบในการแข่งขนัของธุรกิจ รวมถึงการสร้างความแตกต่างเพื่อจูงใจผูบ้ริโภค ซ่ึงสอดคล้องกับงานวิจัยของ             

จิราวรรณ ศรีเปรม (2564) พบวา่ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครให้ความส าคญักบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดใน

ระดบัมากท่ีสุด ทั้ง 4 ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ์, ดา้นราคา, ดา้นท าเลท่ีตั้ง และดา้นส่งเสริมการตลาด มีความเหมาะสม 

อีกทั้งตอบโจทยต่์อการใชส้อยและความตอ้งการของแต่ละบุคคล 
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ผูว้ิจยัมีความคิดเห็นว่าถึงแมว้า่สภาวะเศรษฐกิจประเทศไทยยงัคงชะลอตวั แต่ตลาดท่ีอยู่อาศยัยงัมีการแข่งขนั

สูงและยงัเป็นท่ีตอ้งการของผูบ้ริโภคอย่างมาก ท าให้ผูว้ิจยัสนใจศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของ

ประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร โดยใชข้อ้มูลประชากรศาสตร์ และส่วนประสมทางการตลาด (4P’s) 

เป็นตวัแปรอิสระในการศึกษาคร้ังน้ี ซ่ึงงานคน้ควา้อิสระเล่มน้ี จะท าการศึกษากลุ่มตวัอยา่งจากประชากรท่ีอยูใ่นแขวงสี

ลม เน่ืองจากเป็นพื้นท่ีใจกลางเมืองท่ีมีประชากรอยู่หนาแน่น โดยผลการคน้ควา้อิสระคร้ังน้ี จะช่วยให้ผูป้ระกอบการ

และนกัการตลาดสามารถพฒันาผลิตภณัฑ์และบริการให้ตรงกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภคไดดี้ยิ่งข้ึน อีกทั้งยงัช่วยให้

ผูบ้ริโภคสามารถตดัสินใจเลือกท่ีอยู่อาศยัท่ีเหมาะสมและคุม้ค่ากบัการลงทุน สามารถเป็นแนวทางในการพฒันาและ

วางแผนการตลาด รวมถึงการปรับกลยุทธ์น าไปใชส้ าหรับผูป้ระกอบการในการเตรียมพร้อมส าหรับการแข่งขนัในตลาด

ท่ีอยู่อาศัย และยงัสามารถน าไปใช้เป็นฐานข้อมูลในการวิเคราะห์ลูกค้าเพื่อก าหนดกลยุทธ์ทางการตลาดให้มี

ประสิทธิภาพมากข้ึนต่อไปไดอี้กดว้ย 

 

วตัถุประสงค์ของงานวจัิย 

1. เพื่อศึกษาปัจจยัประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพสมรส ระดบัการศึกษา อาชีพ และรายได้

เฉล่ียต่อเดือน ท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

2. เพื่อศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย 

และด้านการส่งเสริมการตลาด มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัยของประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร 

 

วรรณกรรมและงานวจัิยทีเ่กีย่วข้อง 

1. แนวคิดและทฤษฎเีกีย่วกบัปัจจัยประชากรศาสตร์ 

ปัจจยัประชากรศาสตร์ หมายถึง ขอ้มูลเก่ียวกบัส่วนตวับุคคล เช่น เพศ อาย ุสถานภาพสมรส  ระดบัการศึกษา 

รายได ้(ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ, 2550) ซ่ึงแต่ละดา้นดงักล่าวมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมของผูบ้ริโภค โดยทัว่ไป

ลกัษณะของขอ้มูลเก่ียวกบัส่วนตวับุคคลเป็นพื้นฐานท่ีนกัการตลาดนิยมน าไปใชเ้พื่อพิจารณาแบ่งส่วนตลาด เพราะ

เป็นตวัช่วยก าหนดกลุ่มเป้าหมายไดช้ดัเจน อีกทั้งใชใ้นการแยกแยะความแตกต่างของกลุ่มผูบ้ริโภค โดยถือเกณฑ์จาก

พฤติกรรมและความตอ้งการของผูบ้ริโภค ซ่ึงในการวจิยัคร้ังน้ีประกอบดว้ย 

 1. เพศ หมายถึง ลกัษณะต่างของบุคคลทางชีวภาพ ท่ีแบ่งเป็นเพศชาย และ เพศหญิง (วกิิพีเดีย สารานุกรมเสรี, 

2566) ซ่ึงเพศท่ีต่างกนัมีผลต่อทศันคติและความตอ้งการของบุคคลท่ีต่างกนั 
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 2.  อายุ หมายถึง เวลาท่ีด ารงชีวิตอยู่  เวลาชั่วชีวิต หรือระยะเวลาตั้ งแต่เกิดจนถึงเวลาท่ีกล่าวถึง         

(ส านกังานราชบณัฑิตยสภา, 2551) ซ่ึงช่วงอายท่ีุแตกต่างกนัมีผลต่อการด ารงชีวติและทศันคติท่ีต่างกนั 

 3. สถานภาพสมรส หมายถึง ความผกูพนัระหวา่งชายกบัหญิงในการเป็นสามีภรรยา (ส านกังานสถิติแห่งชาติ, 

2552) ซ่ึงมีผลต่อการด าเนินชีวิต กระบวนความคิดและการตดัสินใจท่ีต่างกนั 

 4.  ระดับการศึกษา  หมายถึ ง  หมายถึ ง  ชั้ น สู ง สุด ท่ี บุคคล เ รี ยนจบในระดับการ ศึกษา ต่ าง  ๆ                            

(ส านกังานสถิติแห่งชาติ, 2540) ซ่ึงมีผลต่อการรับรู้ข่าวสาร สังคม พฤติกรรม ทศันคติของบุคคลนั้นต่างกนั 

 5. อาชีพ หมายถึง การท ากิจกรรม การท างานท่ีมีผลตอบแทนออกมารูปของรายได้เพื่อบุคคลน าไป

ด ารงชีวิตทั้งของตนเองและครอบครัว โดยอาศยัแรงงาน ความรู้ ทกัษะ อุปกรณ์ เคร่ืองมือ วิธีการท่ีแตกต่างกนัไป

ตามลกัษณะการประกอบอาชีพ งานท่ีท านั้นเป็นงานสุจริต ก่อให้เกิดประโยชน์แก่สังคม โดยไม่ท าให้ตนเองและ

ผูอ่ื้นเดือดร้อน (มูลนิธิการศึกษาทางไกลผ่านดาวเทียม ในพระบรมราชูปถมัภ์, 2563) ซ่ึงการประกอบอาชีพของ

บุคคลท่ีแตกต่างกนัมีผลต่อการด ารงชีวติและมาตรฐานความเป็นอยูข่องแต่ละบุคคลท่ีต่างกนั 

 6. รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน หมายถึง เงินรายไดจ้ากการท างานประจ าหรือประกอบอาชีพส่วนตวัในแต่ละเดือน

ของแต่ละบุคคล (ส านกังานสถิติแห่งชาติ, 2564) ซ่ึงช่วงรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนของแต่ละบุคคลท่ีต่างกนัมีผลต่อการ

ด ารงชีวติและฐานะทางสังคม 

2. แนวคิดและทฤษฎเีกีย่วกบัปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 

ส่วนประสมทางการตลาด หมายถึง องค์ประกอบท่ีส าคญัในการด าเนินงานการตลาดเป็นปัจจยัท่ีกิจการ

สามารถควบคุมได้ กิจการธุรกิจจะตอ้งสร้างส่วนประสมการตลาดท่ีเหมาะสมในการวางกลยุทธ์ทางการตลาด       

(ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ, 2541) ซ่ึงในงานวิจยัเล่มน้ีนั้น เป็นส่ิงท่ีก่อให้เกิดการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยั สามารถ

แบ่งเป็น 4 องคป์ระกอบ ไดแ้ก่ 

1. ดา้นผลิตภณัฑ ์หมายถึง หอ้งพกัหรือท่ีอยูอ่าศยัท่ีใชพ้กัอาศยัเพื่อสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคให้เกิด

ความพึงพอใจ ไดแ้ก่ การออกแบบภายในและภายนอกอาคาร ขนาดพื้นท่ี การแบ่งสัดส่วนใชส้อย คุณภาพของวสัดุ

ท่ีใช้ในการก่อสร้าง มีส่ิงอ านวยความสะดวก มีระบบสาธารณูปโภค มีระบบความปลอดภยัและสัญญาณเตือน

อคัคีภยั 

2. ดา้นราคา หมายถึง มูลค่าห้องพกัหรือท่ีอยูอ่าศยัท่ีผูบ้ริโภคยอมจ่าย เพื่อแลกกบัผลประโยชน์ท่ีจะไดรั้บ

จากการมีหรือใช้พกัอาศยั ได้แก่ เง่ือนไขการช าระเงิน เช่น การวางเงินดาวน์ การวางเงินจองห้องพกั เป็นต้น 

ค่าใชจ่้ายส่วนกลาง และอตัราค่าสาธารณูปโภค 

3. ดา้นการจดัจ าหน่าย หมายถึง สถานท่ีตั้งของท่ีอยู่อาศยัใกลส่ิ้งอ านวยความสะดวก ไดแ้ก่ ใกลส้ถานท่ี

ท างาน ใกลส้ถาบนัการศึกษา ใกลแ้หล่งของกิน ใกลโ้รงพยาบาล และใกลเ้ส้นทางคมนาคมหลายรูปแบบ 



7 
 

4. ดา้นการส่งเสริมทางการตลาด หมายถึง กิจกรรมทางการตลาดท่ีเขา้ถึงผูบ้ริโภคเพื่อกระตุน้เกิดความ

ตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัแห่งใหม่ โดยท่ีธุรกิจจะน าวิธีการต่าง ๆ มาใชส่ื้อสารกบัผูบ้ริโภคและผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัท่ีอยูอ่าศยั 

ไดแ้ก่ มีการโฆษณาในช่องทางต่าง ๆ มีการส่งเสริมการตลาดมีความน่าสนใจ เช่น มีของแถม มีส่วนลดพิเศษ การ

รับประกนัหอ้งพกั เป็นตน้ รวมถึง มีพนกังานใหบ้ริการก่อนและหลงัการขาย 

3. แนวคิด และทฤษฎเีกีย่วกบัการตัดสินใจซ้ือ 

 การตดัสินใจซ้ือ หมายถึง การประเมินทางเลือกก่อนท่ีจะซ้ือท่ีอยูอ่าศยั เพื่อตอบสนองความตอ้งการและตรง

เป้าหมายของผูเ้ลือกไดท่ี้สุด (Kotler, 1997) ซ่ึงในงานวิจยัเล่มน้ี เป็นการพิจารณาจากปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด

โดยภาพรวมก่อนการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยั ได้แก่ จากการออกแบบภายในและภายนอกผลิตภณัฑ์ ขนาดพื้นท่ี และ

คุณภาพของวสัดุท่ีใชก่้อสร้างตกแต่ง มีความเหมาะสม , จากดา้นราคา ค่าส่วนกลาง เงินวางดาวน์ในการจอง และอตัรา

ค่าสาธารณูปโภค มีความเหมาะสม , จากท่ีตั้งอยูอ่ยูใ่กลส่ิ้งอ านวยความสะดวก เช่น ใกลเ้ส้นทางคมนาคมหลายรูปแบบ 

ใกลส้ถานท่ีท างาน ใกลแ้หล่งของกิน รวมถึงส านกังานให้ค  าแนะน าและมีห้องตวัอยา่งทุกแบบท่ีรับรองลูกคา้เขา้ชม

ได,้ จากการส่งเสริมการตลาดมีความน่าสนใจ เช่น มีของแถม มีส่วนลดพิเศษ การรับประกนัหอ้งพกั 

4. ข้อมูลทัว่ไปเกีย่วกบัทีอ่ยู่อาศัย 

 ท่ีอยูอ่าศยั หน่ึงในปัจจยัส่ี เป็นส่ิงท่ีมนุษยจ์  าเป็นต่อการด ารงชีวิต โดยไม่ตอ้งพึ่งส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืน ๆ 

โดยมนุษยจ์  าเป็นอยา่งยิ่งท่ีจะตอ้งมีท่ีอยูอ่าศยั เพื่อปกป้องร่างกายจากฝน ลม หรือสัตวร้์ายต่าง ๆ ท่ีจะมาท าอนัตราย

ต่อมนุษยเ์อง ดงันั้นมนุษยจึ์งตอ้งอาศยัในพื้นท่ีท่ีเหมาะสมต่อการด ารงชีวิต ในยคุปัจจุบนั มนุษยส์ร้างบา้นเพื่อเป็นท่ี

อยูอ่าศยัในแหล่งท่ีประกอบอาชีพหรือพกัผอ่นหยอ่นใจ (วกิิพีเดีย สารานุกรมเสรี, 2567) 

 อาภาพร  ภู่ทอง (2562) ไดใ้ห้ความหมายของท่ีอยูอ่าศยั หมายถึง ลกัษณะของสถานท่ีท่ีครัวเรือนหน่ึง ๆ ใช้

เป็นท่ีอยูอ่าศยั 

ประเภทของทีอ่ยู่อาศัย 

 1. บา้นเด่ียว (Single Detached House) คือ มีลกัษณะเป็นบา้นท่ีมีทุกส่วนของบา้น ไม่ติดกบับา้นหลงัอ่ืน มกัจะ

มีการลอ้มร้ัวรอบบา้น ส่วนใหญ่จะมีพื้นท่ีมากกวา่ 50 ตารางวาข้ึนไป เป็นบา้นท่ีไดรั้บความนิยมสูงท่ีสุด เพราะมีความ

เป็นส่วนตวัมีพื้นท่ีส่วนตวัรอบบา้น สามารถตกแต่งต่อเติมไดต้ามความตอ้งการ เช่น ปลูกตน้ไม ้ไมป้ระดบั ท าเป็นท่ี

จอดรถ สระวา่ยน ้า บ่อปลา ส่วนหยอ่ม เป็นตน้ บา้นประเภทน้ีมีราคาสูงท่ีสุดในบรรดาทุกประเภทของท่ีอยูอ่าศยั 

 2. บา้นแฝด (Semi-Detached House) มีลกัษณะเป็นเหมือนบา้นสองหลงัท่ีมีดา้นใดดา้นหน่ึงติดกนั และจะมี

พื้นท่ีวา่งส าหรับใชส้อยไม่ติดกบัใครอยูอี่กดา้นหน่ึงหากมีร้ัวลอ้มไว ้ดูจากภายนอกจะเหมือนมีบา้นสองหลงัอยูใ่นร้ัว

เดียวกนั แต่ปัจจุบนัไดมี้การออกแบบตวับา้นให้ไม่ติดกนัทั้งดา้น คือ ผนงัดา้นท่ีติดกบัหลงัอ่ืนจะเช่ือมติดกนัเพียง
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บางส่วนเพียงเล็กนอ้ยเท่านั้น เช่น ผนงัติดกนัเฉพาะห้องครัว ผนงัติดกนัเฉพาะห้องเก็บของ เป็นตน้ บา้นแฝด โดยปกติ

มกัจะมีพื้นท่ีบา้นโดยประมาณ 35-45 ตารางวา 

 3. ทาวน์เฮาส์ (Townhouse) หรือ ทาวน์โฮม (Town Home) มีลกัษณะเป็นบา้นแถว หรือ ตึกแถว ท่ีมีรูปแบบ

หนา้ตา การออกแบบเหมือนกนั ส่วนตวับา้นอยูติ่ดกนั มีผนงัทั้งสองดา้นจะติดกบับา้นหลงัอ่ืน มกัจะมีพื้นท่ีนอ้ยกว่า 

35 ตารางวา (ยกเวน้บา้นหลงัมุมท่ีจะมีหน่ึงดา้นท่ีไม่ติดกบับา้นหลงัอ่ืน ๆ) ร้ัวปิดแค่หน้าบา้นเท่านั้น เป็นแถวตั้งแต่

สองคูหาข้ึนไป 

 4. ทาวน์โฮม (Town Home) มีลกัษณะเป็นบา้นแถวท่ียกระดบัมาจากทาวน์เฮา้ส์อีกระดบัหน่ึง โดยเป็นบา้น

แถว หรือ ตึกแถว ท่ีใหค้วามรู้สึกเหมือนอยูบ่า้นเด่ียวข้ึนมาอีกระดบั 

 5. คอนโดมิเนียม (Condominium) หรือ อาคารชุด มีลกัษณะเป็นท่ีอยู่อาศยัอีกรูปแบบหน่ึง ท่ีเจา้ของคอนโด

จะต้องแบ่งกรรมสิทธ์ิ หรือ ความเป็นเจ้าของ ร่วมกับเจ้าของห้องคนอ่ืน ๆ ออกเป็นส่วนๆ ในพื้นท่ีส่วนกลาง 

คอนโดมิเนียมมกัจะตั้งอยู่ท่ีเมืองใหญ่ ใจกลางเมือง ท าเลดี ใกล้แหล่งงาน แหล่งรวมความเจริญต่าง ๆ ในจุดท่ีมี

ประชากรหนาแน่น และเดินทางสะดวก เช่น ใกลห้า้งสรรพสินคา้ ใกลB้TSและMRT เป็นตน้ (MadamHome, 2561) 

 

ผลการวจัิย 

 ส่วนที ่1 ผลศึกษาขอ้มูลประชากรศาสตร์ของประชากรท่ีท างานอยูใ่นแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

ท่ีเป็นกลุ่มตวัอยา่ง เป็นการศึกษาวิเคราะห์ดว้ยค่าความถ่ี และค่าร้อยละ ของตวัแปรท่ีใชใ้นการวิจยั ไดแ้ก่ เพศ อายุ 

สถานภาพสมรส ระดบัการศึกษา อาชีพ และรายได้เฉล่ียต่อเดือน และศึกษาวิเคราะห์ค่าเฉล่ียและส่วนเบ่ียงเบน

มาตรฐานของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ดา้น

การส่งเสริมการตลาด และปัจจยัการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

 ผลส ารวจประชากรท่ีท างานอยูใ่นแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร มีอายุ 25 ปีข้ึนไป และมีรายได้

เฉล่ียต่อเดือนตั้งแต่ 30,000 บาทข้ึนไป จ านวน 400 คน พบวา่ ผูท่ี้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง จ านวน 

236 คน คิดเป็นร้อยละ 59.00 มีช่วงอายุระหว่าง 31-40 ปี จ  านวน 174 คน คิดเป็นร้อยละ 43.50 มีสถานภาพโสด 

จ านวนทั้งส้ิน 213 คน คิดเป็นร้อยละ 53.30 มีระดบัการศึกษาสูงกวา่ปริญญาตรี จ  านวนทั้งส้ิน 189 คน คิดเป็นร้อย

ละ 47.30 มีอาชีพพนกังานบริษทัเอกชน จ านวนทั้งส้ิน 215 คน คิดเป็นร้อยละ 53.80 มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนระหวา่ง 

30,000-35,000 บาท จ านวนทั้งส้ิน 125 คน คิดเป็นร้อยละ 32.50 

 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ดา้นการ

ส่งเสริมการตลาด พบวา่ ประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร มีความคิดเห็นต่อปัจจยัส่วนประสม

ทางการตลาด โดยรวมทั้งหมดอยู่ในระดบัมากท่ีสุด มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.54 และเม่ือพิจารณาเป็นรายด้าน พบว่า     



9 
 

ส่วนประสมทางการตลาดด้านราคา มีค่าเฉล่ียสูงท่ีสุด เท่ากับ 4.78 ด้านผลิตภัณฑ์ มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.69                 

ดา้นการส่งเสริมการตลาด มีค่าเฉล่ียเท่กบั 4.34 และดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.29 ตามล าดบั 

 การตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร พบว่า ประชากรใน

แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร มีความตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยั โดยรวมทั้งหมดอยู่ในระดับมากท่ีสุด            

มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.57 

 ส่วนที ่2 ผลการทดสอบสมมติฐาน 

 1. ปัจจยัประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ เพศ อาย ุสถานภาพสมรส ระดบัการศึกษา อาชีพ และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน

ท่ีต่างกนั ส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร แตกต่างกนั 

พบวา่ ประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานครท่ีมีอายุ ระดบัการศึกษา รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน ท่ีต่างกนั 

ส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร แตกต่างกนั อย่างมี

นยัส าคญัทางสถิติ 0.05 ส่วนประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานครท่ีมีเพศ สถานภาพสมรส อาชีพ ท่ี

ต่างกนั ส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ไม่แตกต่างกนั 

อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ 0.05 

 2. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย และดา้น

การส่งเสริมการตลาด มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

พบวา่ ตวัแปรส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นการส่งเสริมการตลาด มีผลต่อการตดัสินใจ

ซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ 0.05 ส่วนตวัแปร

ส่วนประสมทางการตลาดดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ไม่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของประชากรในแขวง

สีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ 0.05 

 

ข้อเสนอแนะจากผลการวจัิย 

1. ปัจจยัประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ เพศ อาย ุสถานภาพสมรส ระดบัการศึกษา อาชีพ และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 

ท่ีต่างกนั ส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร แตกต่างกนั 

ประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานครท่ีมีอายุท่ีต่างกนั ส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของ

ประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร แตกต่างกนั โดยท่ีอายุ 25-30 ปี มีการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยั

โดยรวม น้อยกว่า อายุ 31-40 ปี นอกจากน้ี อายุ 25-30 ปี มีการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัโดยรวม น้อยกว่า อายุ  41-50 ปี  

อีกคู่หน่ึงคือ อายุ 25-30 ปี มีการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัโดยรวม นอ้ยกวา่ 51-60 ปี รวมถึง อายุ 25-30 ปี มีการตดัสินใจ

ซ้ือท่ีอยู่อาศยัโดยรวม น้อยกว่า อายุตั้งแต่ 61 ปีข้ึนไป จากผลดงักล่าวจะเห็นว่า ประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก 
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กรุงเทพมหานครท่ีมีอายุมากข้ึน    มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัมากข้ึน อาจจะเป็นเพราะเหตุผลหลาย ๆ ประการ      

ไม่ว่าจะเป็นสถานภาพความเป็นอยู่ในสังคม อยู่ในวยัท่ีพร้อมสร้างครอบครัว มีรายไดท่ี้มากข้ึนจากหน้าท่ีการงานท่ี

มัน่คงส่งผลให้มีสถานภาพทางการเงินท่ีคล่องข้ึน ดงันั้น ผูว้ิจยัจึงเห็นว่า ประชากรในท างานท่ีมีอายุ มากกว่า 30 ปี    

ข้ึนไป เหมาะท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมาย เน่ืองจากเป็นวยัท่ีเร่ิมสร้างตวั มีรายไดม้ากข้ึนจากประสบการณ์ท างานสะสม และคิด

วางแผนทางการเงินในการเพิ่มเงินเก็บสะสมเพื่อมีส ารองใช้ในอนาคตเพียงพอ รวมถึงเป็นเจา้ของสินทรัพยท่ี์สร้าง

มูลค่าในอนาคตได ้โดยผูป้ระกอบการและนกัการตลาดตอ้งพฒันาส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา 

ด้านการส่งเสริมการตลาด ให้เขา้ถึงและตรงกบัความต้องการของกลุ่มเป้าหมายกลุ่มน้ี สามารถตอบสนองความ          

พึงพอใจและเพิ่มยอดขายไดม้ากข้ึน เช่น ควรมีระบบสาธารณูปโภค  ระบบความปลอดภยั รวมถึง การเลือกใชว้สัดุใน

การก่อสร้างและเฟอร์นิเจอร์ภายในท่ีอยู่อาศยัท่ีมีคุณภาพตามาตรฐานรองรับ อีกทั้งมีส่ิงอ านวยความสะดวกของ

ส่วนรวมในโครงการท่ีอยู่อาศยั คุ ้มค่ากับราคาและเงินท่ีต้องจ่ายไป รวมถึงระดมความคิดเพื่อเสนอการส่งเสริม

การตลาดในเร่ือง ลด แลก แจก แถม ใหเ้ป็นท่ีน่าสนใจเป็นตน้ 

 ประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานครท่ีมีระดบัการศึกษาท่ีต่างกนั ส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ี

อยูอ่าศยัของประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร แตกต่างกนั โดยท่ีระดบัการศึกษาปริญญาตรี มีการ

ตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัโดยรวม น้อยกว่า ระดับการศึกษาสูงกว่าปริญญาตรี ดังนั้น ผูว้ิจยัจึงมีข้อเสนอแนะจาก

ผลการวจิยัน้ีวา่ ประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานครมีระดบัการศึกษายิ่งสูง ท าใหก้ารตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่

อาศยัมากข้ึน อาจเป็นเพราะผูท่ี้มีระดบัการศึกษาสูงกวา่ จะไดเ้ปรียบในการรับสารไดดี้กวา่ เพราะมีความรู้ในการช่วย

คดักรองสารโดยการหาขอ้มูลจากแหล่งท่ีน่าเช่ือถือได ้และท าการเปรียบเทียบจากขอ้เท็จจริง ไม่วา่จะเป็นเร่ือง ราคา 

การออกแบบอาคาร มีส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ท่ีเป็นประโยชน์ต่อตนมากท่ีสุดดว้ยเป็นเหตุดว้ยผลท่ีเพียงพอก่อน

การตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยั รวมถึงท าใหส้ามารถรับรู้ถึงความตอ้งการอยากเป็นเจา้ของท่ีอยูอ่าศยัท่ีแทจ้ริงของตนเองอีก

ดว้ย ผูป้ระกอบการและนกัการตลาดจึงตอ้งพฒันาส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นการส่งเสริม

การตลาด ให้เขา้ถึงและตรงกบัความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมาย เช่น การตั้งราคาท่ีเหมาะสมกบัคุณภาพและท าเลท่ีตั้ง

ใกลก้บัเส้นทางการเดินทางสะดวก เน่ืองจากท่ีอยู่อาศยัมีราคาท่ีสูงมาก ท าให้ผูซ้ื้อค านึงถึงส่ิงท่ีสามารถตอบสนอง

ความตอ้งการของตนไดม้ากท่ีสุดอยูเ่สมอ หากผูซ้ื้อมองเห็นถึงการใชป้ระโยชน์จากท่ีอยูอ่าศยัวา่คุม้ค่ากบัเงินท่ีเสียไป

ท าใหผู้ซ้ื้อยอมจ่ายในราคาท่ีพึงพอใจเพื่อแลกกบัการตอบสนองความตอ้งการไดม้ากท่ีสุด 

 ประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานครท่ีมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนท่ีต่างกนั ส่งผลต่อการตดัสินใจ

ซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร แตกต่างกนั โดยท่ีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนเท่ากบั 

30,000 บาท มีการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัโดยรวม นอ้ยกวา่ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 35,001-40,000 บาท นอกจากน้ี รายได้

เฉล่ียต่อเดือนเท่ากบั 30,000 บาท มีการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัโดยรวม นอ้ยกวา่ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนตั้งแต่ 40,001 บาท
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ข้ึนไป อีกคู่หน่ึงคือ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 30,001-35,000 บาท มีการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัโดยรวม นอ้ยกวา่ รายไดเ้ฉล่ีย

ต่อเดือน 35,001-40,000 บาท และ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 30,001-35,000 บาท มีการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัโดยรวม นอ้ย

กวา่ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนตั้งแต่ 40,001 บาทข้ึนไป จากผลการวิจยัดงักล่าว แสดงวา่ ประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานครท่ีมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนสูงมาก มีการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัมากกวา่ ผูท่ี้มีรายไดต้  ่ากวา่ เน่ืองดว้ยท่ีอยู่

อาศยัมีราคาท่ีสูงมาก ท าใหส้ถานะการเงินเป็นส่ิงส าคญัในการตดัสินใจก่อนซ้ือท่ีอยูอ่าศยั ผูท่ี้ตอ้งการเป็นเจา้ของท่ีอยู่

อาศยั จะตอ้งมีการวางแผนการเงินและประเมินเงินเดือนต่อเดือนว่าตนมีความสามารถในการซ้ือ-ผ่อนไดม้ากน้อยแค่

ไหนส าหรับผูท่ี้มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนยิ่งสูง ท าให้มีโอกาสท่ีจะไดค้รอบครองท่ีอยู่อาศยัเป็นเจา้ของมากข้ึน เพราะมี

ก าลงัในการซ้ือมากกวา่ ไม่วา่จะเป็นการกูธ้นาคารผา่น มีเงินจองในการวางดาวน์ ไม่ตอ้งกงัวลเร่ืองปัญหาทางการเงิน

ใด ๆ จึงมีความสามารถเป็นเจา้ของท่ีอยู่อาศยัท่ีมีอยู่หลากหลายในตลาดให้เหมาะสมกบัตนเองท่ีสุด ดงันั้น ผูว้ิจยัจึง

เห็นวา่ การน าส่วนประสมทางการตลาด 4P’s ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่ายและดา้นการ

ส่งเสริมการตลาด มาพฒันาเพื่อรองรับแนวโนม้ความตอ้งการของประชากรท่ีตอ้งการซ้ือท่ีอยูอ่าศยั จึงเป็นส่ิงท่ีจ  าเป็น

ส าหรับผูป้ระกอบการเก่ียวกบัธุรกิจท่ีอยูอ่าศยั  ท่ีจะตอ้งรู้ถึงความตอ้งการของผูบ้ริโภค ไม่วา่จะเป็นรูปแบบโครงสร้าง

อาคารสวยงาม ราคาท่ีอยู่อาศยัเหมาะสม ท่ีตั้งท าเลท่ีอยู่อาศยัใกลเ้ส้นทางคมนาคมหลายรูปแบบสามารถเดินทางได้

สะดวก รวมถึงส่ิงอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ในโครงการท่ีอยูอ่าศยั 

2. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย และดา้น

การส่งเสริมการตลาด มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของประชากรในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 

 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นผลิตภณัฑ์ มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของประชากรในแขวง   

สีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ผูว้ิจยัจึงเสนอแนะจากผลการวิจยัท่ีพบว่า ประชากรให้ความส าคญักบัระบบ

สาธารณูปโภค และ ระบบความปลอดภยัเป็นส่ิงส าคญัมากท่ีสุด เร่ืองรองลงมา คือ ควรมีระบบป้องกนัและสัญญาณ

เตือนอคัคีภยั รวมถึงมีบนัไดหนีไฟตามพ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ควรมีระบบไฟอตัโนมติัและไฟฟ้าส ารอง

ฉุกเฉินเม่ือเกิดไฟฟ้าขดัขอ้ง คุณภาพของวสัดุท่ีใช้ในการก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัควรมีความคงทนและมีอายุใช้งาน

ยาวนาน รูปแบบภายในและภายนอกของท่ีอยู่อาศยัควรมีความเป็นเอกลกัษณ์และทนัสมยั การแบ่งสัดส่วนพื้นท่ี

เป็นกิจจะลักษณะของท่ีอยู่อาศยั ความมีช่ือเสียงของโครงการท่ีอยู่อาศยัควรมีความน่าเช่ือถือและเป็นท่ีรู้จัก         

ขนาดพื้นท่ีส าหรับใชส้อยของท่ีอยูอ่าศยัควรมีพื้นท่ีท่ีเหมาะสม มีเฟอร์นิเจอร์ภายในท่ีอยูอ่าศยัควรมีความครบครัน 

รวมถึงขอ้ส่ิงอ านวยความสะดวกของโครงการท่ีอยู่อาศยั เช่น สระว่ายน ้ า ห้องฟิตเนส สวนสาธารณะ เพื่อไว้

พกัผอ่นหยอ่นใจ 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นราคา มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัของประชากรในแขวงสีลม 

เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ผูว้จิยัจึงเสนอแนะจากผลการวจิยัท่ีพบวา่ ประชากรใหค้วามส าคญักบัราคาควรมีความ
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เหมาะสมกบัคุณภาพของท่ีอยูอ่าศยั เป็นส่ิงส าคญัมากท่ีสุด ซ่ึงเป็นปัจจุบนัมีผูป้ระกอบการเก่ียวกบัธุรกิจท่ีอยูอ่าศยั

เป็นจ านวนมาก ท าให้ผูบ้ริโภคมีตวัเลือกมากมายในการตดัสินใจก่อนซ้ือท่ีอยูอ่าศยัท่ีใดท่ีหน่ึง เร่ืองรองลงมาคือ 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางควรมีความเหมาะสมในการจ่ายต่อปี เง่ือนไขการช าระเงิน เช่นการจองดว้ยการวางเงินดาวน์      

มีความเหมาะสมต่อก าลงัซ้ือของผูบ้ริโภคและมูลค่าท่ีอยูอ่าศยั และอตัราค่าสาธารณูปโภค (ค่าน ้ า-ไฟ) ควรอยู่ใน

อตัราท่ีเหมาะสม ซ่ึงปัจจุบนัค่าไฟฟ้ามีอตัรา 3.99 - 4.18 บาทต่อหน่วย และ ค่าน ้ ามีอตัรา 8.50 บาท แต่ไม่เกิน         

15 บาทต่อหน่วย 

 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดดา้นการส่งเสริมการตลาด มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัของประชากร

ในแขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ผูว้ิจยัจึงเสนอแนะจากผลการวิจยัท่ีพบว่า ประชากรให้ความส าคญักบั

พนกังานให้บริการก่อนและหลงัการขายท่ีดีอยูท่ี่โครงการท่ีอยูอ่าศยั เร่ืองรองลงมาคือ มีพนกังานคอยให้ค  าแนะน า   

ท่ีเป็นประโยชน์อยูท่ี่โครงการท่ีอยูอ่าศยั ความน่าสนใจของการส่งเสริมการตลาด เช่น ลด แลก แจก แถม เพื่อดึงดูด

ความสนใจของผูบ้ริโภค และโครงการท่ีอยูอ่าศยัมีการโฆษณาในช่องทางต่าง ๆ ซ่ึงผูว้จิยัเห็นวา่ควรโฆษณาในลิฟต์

ตามอาคารส านกังาน / สถานท่ีท่ีท างาน 

 

ข้อเสนอแนะเพ่ือการวจัิยคร้ังต่อไป 

1. การศึกษาวิจยัในคร้ังน้ีเป็นการศึกษาภาพมุมกวา้งเร่ืองการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัท่ีไม่เฉพาะเจาะจงวา่

เป็นท่ีอยูอ่าศยัประเภทใด ซ่ึงในวจิยัคร้ังต่อไป อาจใชต้วัแปรท่ีเป็นประเภทของท่ีอยูอ่าศยั ไดแ้ก่ บา้นเด่ียว บา้นแฝด 

ทาวน์เฮา้ส์ ทาวน์โฮม คอนโดมิเนียม เพื่อให้ไดผ้ลวิจยัท่ีเฉพาะเจาะจงมากข้ึนวา่ประชากรสนใจท่ีอยูอ่าศยัประเภท

ใดมากท่ีสุด และเพื่อให้ผูป้ระกอบการและนกัการตลาดน าขอ้มูลไปใชพ้ิจารณาวา่ควรพฒันาผลิตภณัฑ์และบริการ

ไปในทิศทางไหนใหเ้ขา้ถึงลูกคา้และตรงกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภคไดดี้ยิง่ข้ึน 

2. ควรมีการปรับเพิ่มปัจจยัประชากรศาสตร์และปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด รวมถึงเพิ่มตวัแปรอิสระ

นอกเหนือจาก 2 ตวัแปรดงักล่าวในงานวิจยัคร้ังต่อไป เช่น เพิ่มปัจจยัพฤติกรรมผูบ้ริโภคเป็นอีก 1 ตวัแปร ส่วน

ปัจจยัประชากรศาสตร์ท าการศึกษาเพิ่มเติมโดยเพิ่มหัวขอ้อีก 1 หัวขอ้ คือ ขนาดครอบครัว และส่วนปัจจยัส่วน

ประสมทางการตลาดเพิ่มอีก 3 หัวขอ้ ได้แก่ ปัจจยัด้านกระบวนการ ปัจจยัด้านบุคลากร ปัจจยัด้านลกัษณะทาง

กายภาพ เป็นตน้ เน่ืองจากปัจจยัดงักล่าวอาจส่งใหผ้ลของงานวจิยัมีความแตกต่างกนัออกไป 

3. ควรท าการขยายขอบเขตงานวิจยัใหก้วา้งข้ึน โดยท าการศึกษาและวจิยักลุ่มตวัอยา่งท่ีอาศยัอยูต่่างจงัหวดั 

เพื่อเป็นการศึกษาและทดสอบสมมติฐานให้ทราบถึงผลลพัธ์ท่ีได ้วา่ผลการวิจยัมีความเหมือนหรือแตกต่างกนักบั

ผลการวจิยัขา้งตน้ และเกิดประโยชน์อยา่งไรจากการเปรียบเทียบ 
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