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บทคัดยอ 

การวิจัยเร่ืองปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ือบานอยูอาศัยของประชากรท่ีทํางาน ในเขตอําเภอบาง
ปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา มีวัตถุประสงค 1) เพ่ือศึกษาจํานวนวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัย 
จําแนกตามปจจัยดานประชากรศาสตร 2) เพ่ือศึกษาระดับความสําคัญของปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ี
มีผลตอการตัดสินใจซ้ือบานอยูอาศัย 3) เพ่ือศึกษาความสัมพันธระหวางปจจัยสวนประสมทางการตลาด กับ
วงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัย  

ผลการวิจัย พบวา จํานวนวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัย ของประชากรท่ีทํางานในเขตอําเภอ
บางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา อยูระหวาง 1,300,000 บาท ถึง 2,800,000 บาทโดยรวมมีคาเฉล่ีย 
(mean) เทากับ 2,002,298.85 บาท มีคาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (S.D.) เทากับ 878,202.11 กลุมตัวอยาง
เปนเพศหญิงมากกวาเพศชาย กลุมตัวอยางสวนใหญมีอายุ 41-50 ป มีอาชีพเปนพนักงานบริษัทเอกชน 
ระดับการศึกษาปริญญาตรีหรือเทียบเทา รายไดตอเดือน 20,000-35,000 บาท และมีสถานภาพสมรส 
พบวา ดานเพศ อายุ และสถานภาพแตกตางกันจํานวนวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัยไมแตกตางกัน 
และดานอาชีพ ดานระดับการศึกษา ดานรายไดตอเดือน ท่ีแตกตางกันจํานวนวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยู
อาศัย แตกตางกัน 

พบวา ความสําคัญของปจจัยสวนประสมทางการตลาด (4P) มีระดับคะแนนโดยรวมอยูในระดับ
ปานกลาง เม่ือพิจารณาเปนรายดาน พบวา ดานท่ีมีคาเฉลี่ยมากกวาดานอ่ืน คือ ดานการสงเสริมการตลาด 
สวนดานท่ีมีคาเฉลี่ยนอยกวาดานอ่ืน คือ ดานชองทางการจัดจําหนาย พบวา ปจจัยปจจัยสวนประสมทาง
การตลาด ดานผลิตภัณฑ ดานราคาดานการสงเสริมการตลาด ไมมีความสัมพันธกับจํานวนวงเงิน
งบประมาณซ้ือบานอยูอาศัย แตดานชองทางการจัดจําหนาย มีความสัมพันธกับจํานวนวงเงินงบประมาณซ้ือ



บานอยูอาศัย ในทิศทางตรงขามในระดับต่ําท่ีสุด ขอเสนอแนะ ผูประกอบธุรกิจบานจัดสรร ควรนําเสนอ
ราคาบานอยูอาศัยใหตรงตามวงเงินงบประมาณซ้ือบานของกลุมลูกคาเปาหมาย ตามลักษณะ
ประชากรศาสตร   
คําสําคัญ: ปจจัยสวนประสมทางการตลาด; วงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัย 

Abstract 

The objectives were 1) to study the budget amount for the purchasing house of 
the working peoples in the Bang pa-in district, Phra Nakhon Si Ayutthaya Province classified 
by demographic characteristics factors 2) to study the level of importance of the marketing 
mix factors affecting the decision making on purchasing house 3) to study the relationship 
between the marketing mix and the level of the budget amount for purchasing house.  

The research found as follows: the budget amount for purchasing house of the 
working peoples in the Bang pa-in district, Phra Nakhon Si Ayutthaya Province had mean at 
2,002,298.85 Baht, (S.D.= 878,202.11). Females were more than male. The most of the 
sample groups were 41-50 years old, private company employees, Bachelor's degree or 
equivalent, monthly income between 20,000 - 35,000 Baht, and marital status married. It 
was found that gender, age, and marital status was different, the budget amount for the 
purchasing house was not different. The occupation, education level, monthly income was 
different, the budget amount for the purchasing house was different. 

It was found that the marketing mix factors were medium level. Considering each 
aspect, the promotion factor had mean more than the other factors, the distribution 
channel factor had mean less than the other factors. 

Found that the marketing mix, product, price and promotion factors were not 
correlated with the level of budget amount for purchasing house. Distribution channel 
factor was correlated with the level of budget amount for purchasing house at the lowest.  

Recommendations for housing business owners, the house prices should be 
presented to meet the budget of the target customers classified by demographic. 
Keywords: Marketing mix; The budget amount for the purchase of a residential 

บทนํา 
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ตั้งอยูในภาคกลางตอนบน นับวาเปนจังหวัดท่ีมีขนาดใหญเปนอันดับท่ี 

63 ของประเทศไทย และเปนอันดับท่ี 11 ของจังหวัดภาคกลาง เปนจังหวัดท่ีมีทรัพยากรธรรมชาติอุดม
สมบูรณ เปนอูขาวอูนํ้าหลอเลี้ยงชีวิตผูคนมาชานาน เพราะมีพ้ืนท่ีเหมาะสม ประชาชนสวนใหญ ประกอบ
อาชีพเกษตรกรรม และอุตสาหกรรม การท่ีธุรกิจบานจัดสรรในจังหวัดพระนครศรีอยุธยาเติบโตอยางรวดเร็ว
เชนน้ี ยอมสะทอนใหเห็นความตองการซ้ือบานอยูอาศัยของประชากรมีมากขึ้น ซ่ึงผูประกอบการในธุรกิจ
บานจัดสรรจึงตองหาวิธีตอบสนองความพึงพอใจของผูบริโภคใหไดอยางมีประสิทธิภาพภายใตคาใชจายท่ี
เหมาะสม 

ท่ีอยูอาศัยเปนหน่ึงในปจจัยสี่ท่ีจําเปนตอการดํารงชีวิตของมนุษย  แตสิ่งท่ีจะละเลยไมไดคือ การ
วางแผนอนาคตท่ีชัดเจนพรอมพิจารณาปจจัยแวดลอมท่ีเก่ียวของ เพ่ือใหไดท่ีอยูอาศัยท่ีตรงใจและตอบโจทย



ไลฟสไตลการใชชีวิตมากท่ีสุด เพ่ือวางแผนคาใชจายอยางรอบคอบ เพราะการเลือกท่ีอยูอาศัยสงผลตอ
การเงินโดยตรงเน่ืองจากจะมีคาใชจายหลายอยางท่ีตามมา ซ่ึงควรประเมินความตองการในเบื้องตนจะทําให
เร่ิมวางแผนการเงินเพ่ือจัดสรรคาใชจายในสวนตางๆ ไดอยางเหมาะสมรอบคอบยิ่งขึ้นและตองมีแผนสํารอง
ท่ียืดหยุนไดตามสถานการณท่ีไมคาดคิดในอนาคต โดยประเมินความม่ันคงในหนาท่ีการงาน ท่ีสงผลโดยตรง
ตอการวางแผนการเงิน เพราะถือเปนแหลงรายไดหลักและมีผลตอการเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัย ซ่ึงเปนทรัพยสินท่ี
มีมูลคาสูง  เน่ืองจากสินเชื่ออสังหาริมทรัพย มีระยะเวลาผอนชําระท่ียาวนาน หากมีการเปลี่ยนแปลงงาน
หรืออาชีพจากสถานการณท่ีไมคาดคิด เชน โรคระบาดตางๆ หรือสภาพเศรษฐกิจในอนาคต ยอมสงผล
โดยตรงตอศักยภาพในการผอนชําระสินเชื่ออสังหาริมทรัพย ซ่ึงสามารถกลายเปนภาระหน้ีกอนโตไดธุรกิจท่ี
อยูอาศัยเปนธุรกิจท่ีสะทอนให เห็นถึงระดับมาตรฐานคุณภาพชีวิตของประชาชน และยังมีอิทธิพลตอการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจ  

ผูวิจัยสนใจธุรกิจบานจัดสรรจึงตองการท่ีจะศกึษา ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ือบานอยูอาศัยของ
ประชากรท่ีทํางานในเขตอําเภอบางปะอิน  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยมุงศึกษาวามีปจจัยใดท่ีสงผลตอ
การตัดสินใจซ้ือบานอยูอาศัย และวงเงินงบประมาณในการซ้ือบานอยูอาศัยของประชากรท่ีทํางาน ในเขต
อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เพ่ือนําความรูท่ีไดรับจากการวิจัยเปนแนวทางในการพัฒนา
แผนการลงทุนของผูลงทุนท่ีจะลงทุนธุรกิจบานจัดสรร รวมถึงจะเปนประโยชนกับสถาบันการเงินในการ
ปลอยสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย  

วัตถุประสงคของการวจิัย   

1) เพ่ือศึกษาจํานวนวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัยของประชากรท่ีทํางานในเขตอําเภอบางปะ

อิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา จําแนกตามปจจัยดานประชากรศาสตร      

2) เพ่ือศึกษาระดับความสําคัญของปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ือบาน

อยูอาศัยของประชากรท่ีทํางานในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา    

         3) เพ่ือศึกษาความสัมพันธระหวางปจจัยสวนประสมทางการตลาด กับวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยู

อาศัยของประชาชนในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  

สมมติฐานการวจิัย  
สมมติฐานท่ี 1 เพศ แตกตางกัน จํานวนวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัยของประชากรท่ีทํางาน

ในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยาไมแตกตางกัน  
  สมมติฐานท่ี 2 อายุ แตกตางกัน จํานวนวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัยของประชากรท่ีทํางาน
ในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยาไมแตกตางกัน 
     สมมติฐานท่ี 3 อาชีพ แตกตางกัน จํานวนวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัยของประชากรท่ีทํางาน 
ในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยาไมแตกตางกัน   

สมมติฐานท่ี 4 ระดับการศึกษา แตกตางกัน จํานวนวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัยของ 
ประชากรท่ีทํางานในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยาไมแตกตางกัน     

สมมติฐานท่ี 5 รายไดตอเดือน แตกตางกัน จํานวนวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัยของ 
ประชากรท่ีทํางานในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยาไมแตกตางกัน  

สมมติฐานท่ี 6 สถานภาพ แตกตางกัน จํานวนวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัยของประชากรท่ี 
ทํางานในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยาไมแตกตางกัน        



สมมติฐานท่ี 7 ปจจัยสวนประสมทางการตลาด ดานผลิตภัณฑ ไมมีความสัมพันธกับ จํานวนวงเงิน
งบประมาณซ้ือบานอยูอาศัยของประชากรท่ีทํางานในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

สมมติฐานท่ี 8 ปจจัยสวนประสมทางการตลาด ดานราคา ไมมีความสัมพันธกับ จํานวนวงเงิน 
งบประมาณซ้ือบานอยูอาศัยของประชากรท่ีทํางานในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา                                                           
 สมมติฐานท่ี 9 ปจจัยสวนประสมทางการตลาด ดานชองทางการจัดจําหนาย  ไมมีความสัมพันธกับ 
จํานวนวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัยของประชากรท่ีทํางานในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา                                                                                                                
        สมมติฐานท่ี 10 ปจจัยสวนประสมทางการตลาด ดานการสงเสริมการตลาด ไมมีความสัมพันธกับ 
จํานวนวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัยของประชากรท่ีทํางานในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากงานวิจัย 

1) เพ่ือใหทราบถึงปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ือบานอยูอาศยั ของประชากรท่ีทํางานในเขตอําเภอ
บางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เพ่ือเปนประโยชนกับผูประกอบธุรกิจบานจัดสรร สถาบันการเงินใน
การนําเสนอสินเชื่อใหตรงตอการตัดสินใจซ้ือของผูบริโภคท่ีตองการจะซ้ือบานอยูอาศัย 

2) เพ่ือใหทราบถึงปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ือบานอยูอาศยั ของประชากรท่ีทํางานในเขตอําเภอ
บางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยจําแนกตามประชากรศาสตร เพ่ือเปนประโยชน กับผูประกอบ
ธุรกิจบานจัดสรร สถาบันการเงินในการนําเสนอสินเชื่อไดตรงกับลักษณะประชากรศาสตรของผูบริโภคท่ี
ตองการจะซ้ือบานอยูอาศัย 

3) เพ่ือใหทราบถึงความสัมพันธระหวางปจจัยสวนประสมทางการตลาด กับปจจัยท่ีมีผลตอการ
ตัดสินใจซ้ือบานอยูอาศัยของประชากรท่ีทํางานในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ในเร่ือง
วงเงินงบประมาณในการซ้ือบานอยูอาศัย เพ่ือเปนประโยชนกับผูประกอบธุรกิจบานจัดสรร สถาบันการเงิน
ในการนําเสนอสินเชื่อใหตรงตอการตัดสินใจซ้ือของผูบริโภคท่ีตองการจะซ้ือบานอยูอาศัย และเปนประโยชน
ตอผูท่ีตองการลงทุนในโครงการสรางบานจัดสรร 

 
ขอบเขตของการวิจัย  

ในการศึกษาเร่ืองปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ือบานอยูอาศัยของประชากรท่ีทํางานในเขตอําเภอ
บางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ผูวิจัยไดกําหนดขอบเขตในการวิจัยไวดังน้ี 

1) ขอบเขตท่ีจะศึกษากลุมประชากรท่ีทํางานในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
2) ตัวแปรการวิจัย 
    ตัวแปรอิสระ ในการวิจัยคร้ังน้ี ไดแก ปจจัยประชากรศาสตรประกอบดวย เพศ อายุ อาชีพ 

ระดับการศึกษา รายไดตอเดือน สถานภาพ สวนประสมทางการตลาด ประกอบดวย ดานผลิตภัณฑ ดาน
ราคา ดานชองทางการจัดจําหนาย ดานสงเสริมการตลาด  

   ตัวแปรตาม ในการวิจัยคร้ังน้ี ไดแก การตัดสินใจซ้ือบานอยูอาศัย ของประชากรท่ีทํางานในเขต
อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา คือวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัยมีหนวยเปนบาท 
 
การทบทวนวรรณกรรม 

แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับสวนประสมการตลาด 



Kotler (1997) กลาววา สวนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) หมายถึง เคร่ืองมือทาง
การตลาดท่ีสามารถควบคุมได ซ่ึงกิจการผสมผสานเคร่ืองมือเหลาน้ีใหสามารถตอบสนองความตองการและ
สรางความพึงพอใจใหแกกลุมลูกคาเปาหมาย สวนประสมการตลาด ประกอบดวยทุกสิ่งทุกอยางท่ีกิจการใช
เพ่ือใหมีอิทธิพลโนมนาวความตองการผลิตภัณฑของกิจการ สวนประสมการตลาดแบงออกเปนกลุมได 4 
กลุม ดังท่ีรูจักกันวาคือ “4 Ps” อันไดแก ผลิตภัณฑ (Product) ราคา (Price) การจัดจําหนาย (Place) และ
การสงเสริมการตลาด (Promotion)  

จากการศึกษาแนวคิดทฤษฎีเก่ียวกับปจจัยสวนประสมการตลาด สรุปไดวา  สวนประสมทาง
การตลาด (Marketing Mix) หมายถึง เคร่ืองมือทางการตลาดท่ีประกอบดวยปจจัยสําคัญ 4 ดาน ไดแก 
ผลิตภัณฑ ราคา ชองทางการจัดจําหนาย และการสงเสริมการตลาด ซ่ึงสวนประสมทางการตลาดจะเปน
ตัวกระตุน ทางการตลาดในการสรางความตองการซ้ือเพ่ือตอบสนองความตองการของผูบริโภค และเกิดการ
ซ้ืออยางเหมาะสม 

 
แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกบัลักษณะทางประชากรศาสตร 

ปรมะ สตะเวทิน (2546) ประชากรศาสตร หรือปจจัยสวนบุคคล เปนปจจัยท่ีสําคัญในการศึกษา

เก่ียวกับมนุษยเพราะเปนขอมูลท่ีมีความจําเพาะและแตกตาง ซ่ึงการศึกษาในเร่ืองน้ีจะชวยใหเขาใจ เก่ียวกับ

ลักษณะของแตละบุคคลท่ีมีความแตกตางกันออกไป เพ่ือนํามาใชกําหนดกลยุทธและนโยบายทางธุรกิจให

สอดคลองกับลักษณะทางดานประชากรศาสตร โดยวิเคราะหจากปจจัยดังน้ี เพศ อายุการศึกษา สถานะทาง

สังคมและเศรษฐกิจ และโอกาสทางเศรษฐกิจหรือรายได 

จากแนวคิดลักษณะประชากรศาสตรท่ีกลาวมาขางตน สรุปไดวา ลักษณะประชากรศาสตร มีตัว
แปรท่ีสําคัญ ประกอบดวย เพศ อาย ุสถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ และรายไดตอเดือน ซ่ึงมีอิทธิพลทํา
ใหบุคคลมีพฤติกรรมแตกตางกัน  

แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกบักระบวนการตัดสินใจของผูบรโิภค 
พิบูล ทีปะปาล (2549)  กระบวนการตัดสินใจของผูซ้ือสามารถแบงออกเปน 5 ขั้นตอน ไดแก การ

รับรูถึงปญหา  การคนหาขอมูล การประเมินผลทางเลือก การตัดสินใจเลือกทางเลือกท่ีดีท่ีสุด การประเมิน
ภายหลังการซ้ือ ซ่ึงจะเห็นไดวากระบวนการตัดสินใจซ้ือของผูบริโภคเปนกระบวนการตอเน่ือง ไมไดหยุด
ตรงท่ีการซ้ือการตัดสินใจซ้ือผลิตภัณฑและบริการของผูบริโภคไดมีปจจัยอ่ืนเขามาเก่ียวของดวยปจจัยท่ี
สําคัญท่ีมีผลกระทบตอกระบวนการตัดสินใจไดแก ปจจัยท่ีเก่ียวกับลักษณะประชากร หรือประชากรศาสตร 
ปจจัยทางสังคมและจิตวิทยา ปจจัยเหลาน้ีไดแทรกซึมอยูในความรูสึกนึกคิดของผูบริโภค ซ่ึงผูบริโภคได
นํามาใชในกระบวนการตัดสินใจซ้ือทุกขั้นตอน 

จากการศึกษาแนวคิดทฤษฎีเก่ียวกับพฤติกรรมผูบริโภค สรุปไดวา เปนการศึกษาถึงปจจัยท่ีทําให
เกิดการตัดสินใจซ้ือของผูบริโภคโดยมีปจจัยท่ีเก่ียวของในดานตางๆ อันนํามาซ่ึงการตัดสินใจซ้ือในท่ีสุด โดย
เร่ิมตนการจากสิ่งเราไปจนกระท่ังถึงขั้นสุดทายคือ ขั้นพฤติกรรมหลังการซ้ือ  

แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกบัทําเลที่ต้ังของอสังหาริมทรัพยทีอ่ยูอาศัย 
 พงศสีห ชุมสาย ณ อยุธยา (2540) ไดกลาววา การเติบโตของกรุงเทพฯ ภายในเขตชั้นในเปน

ศูนยกลางของแหลงงานและกิจการดานการบริการเน่ืองจากมีการพัฒนาส่ิงใหม (New Development) 

และการพัฒนาเปลี่ยน ใหม (Redevelopment) แทนของเกาท่ีหมดสภาพในขนาดใหญขึ้นสําหรับธุรกิจของ

ภาคเอกชนและบริการของรัฐ สวนในบริเวณนอกเมือง (Urban Fringe) ไดมีการพัฒนาท่ีอยูอาศัยเพ่ือ



รองรับการเพ่ิมของประชากรและการยายจากเขตชั้นในไปอยูนอกเมืองในสิ่งแวดลอมท่ีดีกวาของผูมีรายได

ปานกลางถึงสูง  

จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎเีก่ียวกับทําเลท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยท่ีอยูอาศัย สรุปไดวา ปจจัย
เร่ืองการเลือกทําเลท่ีอยูอาศัยท่ีมีความสําคัญท่ีสุด คือ ระยะทางท่ีใกลกับศูนยกลางเมือง เน่ืองจากอํานวย
ความสะดวกในหลายดาน  ท้ังการคมนาคมขนสงดวยรถสวนตัว หรือรถสาธารณะ ท่ีจะเอ้ืออํานวยในการ
เดินทาง ทําใหสะดวกในการดําเนินชีวิต 

 
วิธีดําเนินการวิจัย  

วิธีเก็บรวบรวมขอมูล  
การศึกษาน้ีใชวิธีสํารวจ (Survey Research) มีการเก็บรวบรวมขอมูลโดยการใชแบบสอบถาม 

(Questionnaire)  เปนการวิจัยแบบไมทดลอง (Non-Experimental Design) เปนการวิจัยท่ีมีการศึกษา
ตามสภาพท่ีเปนไปตามธรรมชาต ิโดยไมมีการจัดกระทํา หรือควบคุมตัวแปรใดๆ เปนการเก็บรวบรวมขอมูล
ภาคสนาม แบบวิจัยตัดขวาง (Cross Sectional Studies) คือเปนการเก็บขอมูลในชวงระยะเวลาใดเวลา
หน่ึงเพียงคร้ังเดียว โดยใชเคร่ืองมือการวิจัยเปนแบบสอบถาม (Questionnaire)  เพ่ือทําการเก็บขอมูลจาก
กลุมตัวอยางท่ีกําหนด จํานวน 435  คน ซ่ึงกลุมตัวอยางคือ ประชากรท่ีทํางานในเขต อําเภอบางปะอิน 
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  เปนการสุมแบบสะดวก โดยทําการสุมตัวอยางโดยไมคํานึงถึงความนาจะเปน 
(Non-Probability Sampling–Convenience Sampling) ซ่ึงแหลงขอมูลมาจาก ขอมูลปฐมภูมิ (Primary 
data) ไดจากการท่ีผูวิจัยทําการออกแบบสอบถาม เพ่ือศึกษาถึงปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจซ้ือบานอยู
อาศัยของประชากรท่ีทํางานในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยเร่ิมเก็บขอมูลโดยใช
แบบสอบถามระหวางเดอืนมีนาคม ป พ.ศ. 2564 โดยดําเนินการสงแบบสอบถามออนไลน (Google Form)  
และขอมูลทุติยภูมิ (Secondary data) ไดจากแหลงขอมูลดานอสังหาริมทรัพย เชน จากศูนยขอมูล
อสังหาริมทรัพยของธนาคารอาคารสงเคราะห รวมท้ังบทความดานอสังหาริมทรัพยตางๆ ท่ีเก่ียวของ 
วารสารทางดานสิ่งพิมพ และสื่ออิเล็กทรอนิกส (Internet) รวมท้ังเอกสารงานวิจัยท่ีเก่ียวของ เปนตน 

ไดทําการทดสอบคุณภาพของแบบสอบถามใน 2 ดาน คือ 1) การหาคาความเท่ียงตรงของเน้ือหา 
(Content Validity)  ผูวิจัยนําแบบสอบถามท่ีสรางไปใหอาจารยท่ีปรึกษาพิจารณาตรวจสอบเน้ือหา 
โครงสรางแบบสอบถาม ปรับปรุงสํานวนภาษาใหมีความชัดเจนเขาใจงายครอบคลุมตามวัตถุประสงคของ
งานวิจัย 2) การทดสอบความนาเชื่อถือ (Reliability) ของแบบสอบถามในการวิจัยคร้ังน้ีใชเทคนิคการวัด
ความสอดคลองภายในชุดเดียวกัน เปนการวัดเพียงคร้ังเดียว โดยวิธีท่ีเหมาะสมจึงเปนวิธีหาคาสัมประสิทธ์ิ 
Cronbach’s Alpha เพ่ือทดสอบความสมํ่าเสมอของมาตรวัดท่ีใชในงานวิจัย การทดสอบความนาเชื่อถือ 
(Reliability) ของแบบสอบถาม ไดคาสัมประสิทธ์ิ Cronbach’s Alpha เทากับ 0.983 ซ่ึงอยูในเกณฑสูง   

 
การวิเคราะหขอมูล 
การวิเคราะหขอมูลของแบบสอบถาม ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ือบานอยูอาศัยของประชากรท่ี 

ทํางาน ในเขตอําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยการนําผลท่ีไดจากการตอบแบบสอบถามมา
วิเคราะหหาคาเฉล่ีย ((mean) คาความถี่ (Frequency) คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน (SD) และคารอยละ 
(Percentage) และใชสถิติวิเคราะหอางอิง ไดแก สถิติการทดสอบ Independent Sample Test สถิติ
ความแปรปรวนทางเดียว (One-way ANOVA) และการหาคา สัมประสิทธ์ิสหสัมพันธบางสวน (Partial 



Correlation) เพ่ือพิจารณาความสัมพันธของตัวแปรตามและตัวแปรอิสระโดยใชสมการในการอธิบาย
ความสัมพันธ และนําขอมูลท่ีไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลมาตรวจสอบ วิเคราะห ตีความ และสรุปแลว
รายงานผล 

ผลการวิเคราะหขอมูล 

จากการศึกษา ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม พบวา ประชากรท่ีทํางานในเขตอําเภอบางปะ
อิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา สวนใหญเปนเพศหญิงจํานวน 302 คน คิดเปนรอยละ 69.40 มีอายุอยูชวง
ระหวาง 41 - 50 ป จํานวน 196 คน คิดเปนรอยละ 45.10 มีอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน จํานวน 228 คน 
คิดเปนรอยละ 52.40 ระดับการศึกษาปริญญาตรีหรือเทียบเทา  จํานวน 241 คน คิดเปนรอยละ 55.40 
รายไดตอเดือน 20,000-35,000 บาท จํานวน 174 คน คิดเปนรอยละ 40 สถานภาพสมรส จํานวน 246 คน 
คิดเปนรอยละ 56.60 

จากการศึกษา ระดับความสําคัญของปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ือบาน
อยูอาศัยของประชากรท่ีทํางานในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา พบวา ประชากรท่ีทํางาน
ในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยาใหความสําคัญเก่ียวกับปจจัยสวนประสมทางการตลาด 
โดยภาพรวมในระดับปานกลาง มีคาเฉลี่ยเทากับ 5.854 และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 2.784 เม่ือ
พิจารณารายดานพบวา ดานท่ีมีคาเฉลี่ยมากท่ีสุด คือ ดานการสงเสริมการตลาด (Promotion) มีคาเฉล่ีย
เทากันคือ  6.102 รองมาคือ ดานผลิตภัณฑ (Product) มีคาเฉลี่ยเทากับ 5.995 ดานราคา (Price) มี
คาเฉลี่ยเทากับ 5.953 และดานชองทางการจัดจําหนาย (Place) มีคาเฉลี่ยเทากับ 5.368 ตามลําดับ 

เม่ือพิจารณาปจจัยยอยพบวาตัวแปรอิสระท่ีมีคาเฉลี่ยของระดับคะแนนสูงสุดจากกลุมตัวอยาง 
ไดแก ดานการสงเสริมการตลาด (Promotion) ในเร่ืองมีการพาเยี่ยมชมบานตัวอยาง มีคาเฉล่ียเทากับ 
6.544 (ระดับคะแนนคอนขางสูง)  สําหรับตัวแปรอิสระท่ีมีคาเฉลี่ยของระดับคะแนนต่ําสุดจากกลุมตัวอยาง  
ไดแก ดานชองทางการจัดจําหนาย (Place) ในเร่ืองการออกบูธตามงานมหกรรมซ้ือขายบาน มีคาเฉล่ีย
เทากับ 4.894 (ระดับคะแนนคอนขางต่ํา)  

นอกจากน้ี เม่ือพิจารณาในแตละปจจัยสวนประสมทางการตลาด สามารถสรุปผลการศึกษาของแต
ละปจจัย ไดดังตอไปน้ี  

ดานผลิตภัณฑ (Product) โดยภาพรวมในระดับคะแนนปานกลาง มีคาเฉลี่ยเทากับ 5.995 และมี
คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน (S.D.) เทากับ 2.769 เม่ือพิจารณาเปนรายขอ พบวา ขอท่ีมีคาเฉลี่ยมากท่ีสุด คือ 
โครงการตั้งอยูในทําเลนํ้าไมทวม มีคาเฉล่ียเทากับ 6.308 รองลงมาคือ วัสดุท่ีใชในการกอสรางบานมี
คุณภาพเหมาะสมกับราคา มีคาเฉลี่ยเทากับ 6.255 พ้ืนท่ีใชสอยเหมาะสมกับการอยูอาศัย มีคาเฉลี่ยเทากับ 
6.232 เจาของโครงการมีชื่อเสียงนาเชื่อถือ มีคาเฉลี่ยเทากับ 5.616 และโครงการมีบานหลายรูปแบบให
เลือก มีคาเฉลี่ยเทากับ 5.566 ตามลําดับ 

ดานราคา (Price) ) โดยภาพรวมในระดับคะแนนปานกลาง มีคาเฉล่ียเทากับ 5.953 และมีคา
เบี่ยงเบนมาตรฐาน (S.D.) เทากับ 2.851 เม่ือพิจารณาเปนรายขอ พบวา ขอท่ีมีคาเฉลี่ยมากท่ีสุด คือ
สามารถผอนชําระเงินดาวนเปนงวดๆ ได มีคาเฉล่ียเทากับ 6.315 รองลงมาคือ จํานวนเงินดาวนมีความ
เหมาะสม มีคาเฉลี่ยเทากับ 6.055 ราคาขายใกลเคียงกับโครงการอ่ืนท่ีอยูในทําเลเดียวกัน มีคาเฉลี่ยเทากับ 
5.915 และมีหลายราคาใหเลือกในทําเลเดียวกัน มีคาเฉลี่ยเทากับ 5.526 ตามลําดับ 

ดานชองทางการจัดจําหนาย (Place) โดยภาพรวมในระดับคะแนนปานกลาง มีคาเฉล่ียเทากับ 
5.368 และมีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน (S.D.) เทากับ 2.586 เม่ือพิจารณาเปนรายขอ พบวา ขอท่ีมีคาเฉลี่ยมาก
ท่ีสุด คือ มีชองทางการขายผานเว็บไซต มีคาเฉลี่ยเทากับ 5.724 รองลงมาคือ มีชองทางการขายโดยผาน



พนักงานโดยตรง มีคาเฉลี่ยเทากับ 5.703 การมีสํานักงานขายใหบริการหลายแหง มีคาเฉลี่ยเทากับ 5.149 
และการออกบูธ ตามงานมหกรรมซ้ือขายบาน มีคาเฉลี่ยเทากับ 4.894 ตามลําดับ 

ดานการสงเสริมการตลาด (Promotion) โดยภาพรวมในระดับคะแนนคอนขางสงู มีคาเฉลี่ยเทากับ 
6.102 และมีคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน (S.D.) เทากับ 2.930 เม่ือพิจารณาเปนรายขอ พบวา ขอท่ีมีคาเฉลี่ยมาก
ท่ีสุด มีการพาเยี่ยมชมบานตัวอยาง มีคาเฉล่ียเทากับ 6.545 รองลงมาคือ มีบานพรอมเขาอยูไดทันที มี
คาเฉลี่ยเทากับ 6.317 มีการมอบสวนลดเงินสด มีคาเฉลี่ยเทากับ 6.207 มีการแถมเคร่ืองใชไฟฟา มีคาเฉลี่ย
เทากับ 5.897 และมีการโฆษณาผานสื่อตางๆ อยางหลากหลาย มีคาเฉลี่ยเทากับ 5.543 ตามลําดับ 

จากการศึกษา ความสัมพันธระหวางปจจัยสวนประสมทางการตลาด กับวงเงินงบประมาณซ้ือบาน
อยูอาศัยของประชาชนในเขตอําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา พบวา ปจจัยปจจัยสวนประสม
ทางการตลาด ดานผลิตภัณฑ ดานราคาดานการสงเสริมการตลาด ไมมีความสัมพันธกับจํานวนวงเงิน
งบประมาณซ้ือบานอยูอาศัย แตดานชองทางการจัดจําหนาย มีความสัมพันธกับจํานวนวงเงินงบประมาณซ้ือ
บานอยูอาศัย ในทิศทางตรงขามในระดับต่ําท่ีสุด มีคา r เทากับ -0.153 อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ
แอลฟา เทากับ 0.01 

การอภิปรายผล 

จากการศึกษา พบวา ระดับการตัดสินใจซ้ือบานอยูอาศัยของประชากรท่ีทํางานในเขตอําเภอบาง
ปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา มีคาเฉลี่ยโดยรวมเทากับ 2,002,298.85 บาท กลุมตัวอยางสวนใหญ  เปน
เพศหญิง อายุอยูชวงระหวาง 41-50 ป อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน ระดับการศึกษาปริญญาตรีหรือ
เทียบเทา รายไดตอเดือน 20,000-35,000 บาท สถานภาพสมรส  

จากการศึกษา พบวา  ระดับความสําคัญของปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจ
ซ้ือบานอยูอาศัยของประชากรท่ีทํางานในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา กลุมตัวอยางให
ความสําคัญเก่ียวกับปจจัยสวนประสมทางการตลาด โดยภาพรวมในระดับปานกลาง ดานท่ีมีคาเฉลี่ยมาก
ท่ีสุด คือ ดานการสงเสริมการตลาด (Promotion) รองมาคือ ดานผลิตภัณฑ (Product) ดานราคา (Price) 
และดานชองทางการจัดจําหนาย (Place) ตามลําดับ  

จากการศึกษา พบวา เม่ือพิจารณารายละเอียดแตละดานเปนดังน้ี ในดานผลิตภัณฑ  กลุมตัวอยาง
มีคาเฉลี่ยระดับคะแนนในเร่ือง โครงการตั้งอยูในทําเลนํ้าไมทวม ในระดับคะแนนคอนขางสูง สอดคลองกับ
งานวิจัยของศุภพล บุญทอง (2558) ศึกษาเร่ือง ปจจัยการซ้ือท่ีอยูอาศัยในหมูบานจัดสรร : กรณีศึกษา
จังหวัดกาญจนบุรี  ผลการวิจัยพบวา ผูซ้ือท่ีอยูอาศัยใหความสําคัญกับเร่ือง นํ้าทวมมากท่ีสุด ในดานราคา 
กลุมตัวอยางมีคาเฉลี่ยระดับคะแนนในเร่ือง สามารถผอนชําระเงินดาวนเปนงวดๆ ได ในระดับคะแนน
คอนขางสูง สอดคลองกับงานวิจัยของณิชารีย ยิ่งวิริยะ (2547) ศึกษาเร่ือง การตัดสินใจซ้ือท่ีอยูอาศัยของ
ประชาชน ในเขตอําเภอเมือง จังหวัดกระบี่ : กรณีศึกษาประเภททาวนเฮาสสองชั้น พบวาผู ซ้ือให
ความสําคัญในดานเงื่อนไขการจายท่ีงายตอการซ้ือ (เงินดาวนและระยะเวลาการผอน) โดยใหความสําคัญใน
ดานราคาในระดับมาก ในดานชองทางการจัดจําหนาย กลุมตัวอยางมีคาเฉลี่ยระดับคะแนนในเร่ือง  มี
ชองทางการขายผานเว็บไซต ในระดับคะแนนปานกลาง สอดคลองกับงานวิจัยของชิดชนก แซเลา (2555) 
ศึกษาเร่ือง กลยุทธสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ือบานจัดสรรในเขตจังหวัดชลบุรี 
ผลการวิจัยพบวา ผูท่ีสนใจซ้ือบานโครงการบานจัดสรร ในเขตจังหวัดชลบุรี ใหความสําคัญกับ ชองทางการ
จัดจําหนาย โดยเฉพาะใหความสําคัญกับ ความสะดวกสบายในการติดตอสํานักงานขาย ในดานการสงเสริม
การตลาด กลุมตัวอยางมีคาเฉลี่ยระดับคะแนนในเร่ือง  มีการพาเยี่ยมชมบานตัวอยาง มีคาเฉลี่ยในระดับ
คะแนนคอนขางสูง สอดคลองกับงานวิจัยของวัฒนา อัคราวัฒนานุพงษ (2546) ศึกษาเร่ือง ทัศนคติทีมีตอ



การเลือกซ้ือ บานจัดสรรเปนท่ีอยูอาศัยในชวงภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา (พ.ศ.2540–2544) ของกลุมคนวัย
ทํางานในเขตกรุงเทพมหานคร พบวา ใหความสําคัญในระดับดีมาก ไดแก การมีบานตัวอยางท่ีทําใหเห็น
รูปราง ลักษณะของบานและพ้ืนท่ีภายในบาน เปนสิ่งจําเปนสําหรับผูบริโภค  

จากการศึกษา พบวาความสัมพันธระหวางปจจัยสวนประสมทางการตลาด กับวงเงินงบประมาณ 
ซ้ือบานอยูอาศัยของประชาชนในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  พบวา ดานผลิตภัณฑ 
ดานราคา ดานสงเสริมการตลาด ไมมีความสัมพันธกับกับวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัยของประชาชน
ในเขต อําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา สวนดานชองทางการจัดจําหนายมีความสัมพันธในทิศ
ทางตรงขามอยูในระดับต่าํท่ีสุด กับวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศยัของประชาชนในเขต อําเภอบางปะอิน 
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ไมสอดคลองกับงานวิจัยของชิดชนก แซเลา (2555) ศึกษาเร่ือง กลยุทธสวน
ประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ือบานจัดสรรในเขตจังหวัดชลบุรี ผลการวิจัยพบวา ปจจัยสวน
ประสมทางการตลาด มีความสัมพันธกับระดับการพิจารณาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ือบานจัดสรร อยาง
มีนัยสําคัญทางสถิตท่ีิระดับ 0.05 การวิเคราะหหาความสัมพันธสามารถนําไปสูการวางแผนกลยทุธการตลาด
สําหรับจังหวัดชลบุรี  และไมสอดคลองกับงานวิจัยของ นพคุณ เลียงประสิทธ์ิ (2559) ศึกษาเร่ือง ปจจัยท่ีมี
ผลตอการตัดสินใจซ้ือบานเดี่ยวในอําเภอละงู จังหวัดสตูล จากผลการศึกษาพบวาคาท่ีไดจากการทดสอบ
ดวยการหาคาสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธตามวิธีของเพียรสัน พบวา ปจจัยสวนประสมทางการตลาดกับ
กระบวนการตัดสินใจซ้ือบานเดี่ยวของผูบริโภคในเขตอําเภอละงู จังหวัดสตูล โดยภาพรวมมีความสัมพันธกัน
ในทิศทางเดียวกันในระดับต่ําอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 

จากการศึกษา พบวา ดานเพศ อายุ และสถานภาพแตกตางกันจํานวนวงเงนิงบประมาณซ้ือบานอยู
อาศัยไมแตกตางกัน และดานอาชีพ ดานระดับการศึกษา ดานรายไดตอเดือน ท่ีแตกตางกันจํานวนวงเงิน
งบประมาณซ้ือบานอยูอาศัย แตกตางกันและพบวา ปจจัยปจจัยสวนประสมทางการตลาด ดานผลิตภัณฑ 
ดานราคาดานการสงเสริมการตลาด ไมมีความสัมพันธกับจํานวนวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัย แตดาน
ชองทางการจัดจําหนาย มีความสัมพันธกับจํานวนวงเงินงบประมาณซ้ือบานอยูอาศัย ในทิศทางตรงขามใน
ระดับต่ําท่ีสุด มีคา r เทากับ -0.153 อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับแอลฟา เทากับ 0.01 

ขอเสนอแนะ 

1. ปจจัยสวนบุคคลมีผลกับการตัดสินใจซ้ือบานอยูอาศัยของโครงการบานจัดสรร ในพ้ืนท่ีอําเภอ
บางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ควรจะมีการเจาะกลุมลูกคาสวนใหญเชน กลุมท่ีมีอายุอยูชวงระหวาง 
30-50 ป อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน มีระดับการศึกษาปริญญาตรีหรือเทียบเทา เปนตน เพราะปจจัย
เหลาน้ีนับไดวามีผลกับการตัดสินใจเลือกซ้ือบานอยูของโครงการบานจัดสรร 

2. ปจจัยดานสวนประสมการตลาด ดานการสงเสริมการตลาดมีผลกับการตัดสินใจซ้ือบานอยูอาศัย
ในพ้ืนท่ีอําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ควรมีการสงเสริมการตลาดในเร่ืองการพาเยี่ยมชมบาน
ตัวอยาง และมีบานพรอมเขาอยูไดทันที เพ่ือเปนการเพ่ิมยอดขาย 

3. ผูประกอบการธุรกิจบานจัดสรร ควรจะสรางบานอยูอาศัยในราคา วงเงินระหวาง 1,300,000-
2,800,000 บาท เพ่ือขาย ใหตรงกับกลุมลูกคาเปาหมาย 

  
ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยครั้งตอไป 

1. ควรมีการศึกษาตัวแปรปจจัยดานอ่ืน ๆ เพ่ิม ท่ีจะสงผลตอการตัดสินใจซ้ือบานอยูอาศัยของ 



ประชากรท่ีทํางานในเขตอําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เชน ปจจัยดานแรงจูงใจ การสื่อสาร
การตลาด และการรับรูขอมูลขาวสาร ซ่ึงคาดวาจะเปนสวนสําคญัและมีความสัมพันธกับปจจัยท่ีสงผลตอการ
ตัดสินใจซ้ือบานอยูอาศัย เปนตน 

2. การศึกษาคร้ังน้ี มุงเนนศึกษาเฉพาะตัวแปรท่ีมีความสัมพันธกับปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ือ 
บานอยูอาศัยของประชากรท่ีทํางานในเขตอําเภอบางปะอิน จังหวัดพระนครศรีอยุธยาตามกรอบแนวคิดแค
เพียงบางตัวแปรตามบริบทของงานวิจัย ในการทําวิจัยในอนาคตควรศึกษาประชากรในเขตพ้ืนท่ีอ่ืน เพ่ือให
ทราบถึงขอมูลท่ีอาจจะแตกตางกันออกไป  และการศึกษาท่ีศึกษาในปจจุบันสวนใหญมักศึกษาในเชิงปริมาณ 
ควรจะมีการศึกษาในเชิงลึกเพ่ือทําใหทราบถึงปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจซ้ือบานอยูอาศัย เพ่ือทราบถึง
ขอมูลสําคัญเพ่ิมเติมท่ีจะนํามากําหนดกลยุทธทางการตลาดเพ่ือสนองความตองการของกลุมเปาหมายได
อยางเหมาะสม 
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