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บทคดัย่อ 

 

 การค้นคว้าอิสระในครัง้นี้  มีว ัตถุประสงค์เพื่อ 1. ศึกษาลักษณะส่วนบุคคลที่ส่งผลต่อ 
การตดัสนิใจเลอืกซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศยัของประชากรวัยท างานในกรุงเทพมหานคร 
และ 2. ศกึษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดที่ส่งผลต่อการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศยั 
ของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร ซึง่จากวตัถุประสงคด์งักล่าว จะสง่ผลท าใหส้ามารถเขา้ใจได ้
ถึงความต้องการของกลุ่มผู้บริโภคในการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยในแต่ละประเภท และยงัส่งผลท าให ้
ผูป้ระกอบการสามารถด าเนินธุรกจิไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ ลดความเสีย่งในการลงทุน และพฒันาโครงการ 
อสังหาริมทรัพย์ได้อีกด้วย โดยกลุ่มประชากรตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัย คือ ประชากรวัยท างานที่อยู่ 
ในกรุงเทพมหานคร จ านวน 400 คน โดยผลจากการศกึษาพบว่า ผูต้อบแบบสอบถาม ส่วนใหญ่เป็นเพศหญงิ 
จ านวน 296 คน คดิเป็นร้อยละ 74 มอีายุ 30 - 44 ปี จ านวน 190 คน คดิเป็นร้อยละ 47.5 มสีถานภาพโสด 
จ านวน 308 คน คดิเป็นรอ้ยละ 77 มสีมาชกิในครอบครวัมากกว่า 3 คนขึน้ไป จ านวน 233 คน คดิเป็น
รอ้ยละ 58.3 มรีะดบัการศกึษาในระดบัปรญิญาตร ีจ านวน 291 คน คดิเป็นรอ้ยละ 72.8 ประกอบอาชพี
ขา้ราชการ / รฐัวสิาหกจิ จ านวน 183 คน คดิเป็นรอ้ยละ 45.8 มรีายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืน 10,001 - 30,000 บาท  
จ านวน 285 คน คดิเป็นร้อยละ 71.3 ซึ่งผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ให้ความส าคญัต่อการตดัสนิใจซื้อ 
ในด้านการพฤติกรรมหลังการซื้อ มากกว่าด้านอื่น ๆ และผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร ให้ความส าคญั
เกี่ยวกบัปัจจยัด้านส่วนประสมทางการตลาดในด้านผลติภณัฑ์ ด้านการส่งเสรมิการตลาด ด้านบุคลากร 
และด้านลักษณะทางกายภาพ ในระดบัส าคญัมากที่สุด รวมทัง้ผลการทดสอบ สมมติฐานพบว่า ปัจจยั 
ดา้นส่วนประสมทางการตลาดส่งผลต่อการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภททีอ่ยู่อาศยัของประชากร 
วยัท างานในกรุงเทพมหานครทีร่ะดบันัยส าคญั 0.05 
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Abstract 
 

 The objective of the research is to study Factors affecting the decision to purchase  
a residence for working are consumers in Bangkok. The objectives are to 1. Study personal 
characteristics that affect the decision to buy real estate, type of residence of the working-age 
population in Bangkok 2. Study the marketing mix factors that affect the decision to buy real 
estate, type of residence of the working-age population in Bangkok from the above objectives, it 
will result in an understanding of the needs of consumer groups in deciding to purchase each 
type of residential property. It will also result in entrepreneurs being able to conduct business 
efficiently, reduce investment risks, and develop real estate projects. The sample population used 
in the research is the working-age population in Bangkok, totaling 400 people. The results of the 
study found that the respondents Most of them were female, 296 people or 74 percent,  
aged 30-44 years, 190 people or 47.5 percent, single status, 308 people or 77 percent, had more 
than 3 family members, 233 people or 58.3 percent, had bachelor's degree, 291 people or 72.8 
percent, worked as civil servants / state enterprises, 183 people or 45.8 percent, had an average 
monthly income of 10,001 - 30,000 baht, 285 people or 71.3 percent, most of the respondents 
gave more importance to the purchase decision in terms of post-purchase behavior than other 
aspects, and consumers in Bangkok gave the most importance to the marketing mix factors in 
terms of products, marketing promotion, personnel, and physical characteristics. The results of 
the hypothesis testing found that the marketing mix factors affected the decision to purchase real 
estate, the type of residence of the population. Working age in Bangkok at a significance level  
of 0.05 
 

Keywords :  Marketing mix factors, Decision to purchase real estate Types of residences of the 
working age population in Bangkok 

 
บทน า 

 

ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 
เนื่องจากพืน้ฐานทีจ่ าเป็นต่อการด ารงชวีติของมนุษยใ์นปัจจุบนัคอื ปัจจยัสี ่โดยการทีม่นุษยม์ปัีจจยั

สีท่ีค่รบถว้นจะช่วยสง่เสรมิใหม้นุษยผ์ูน้ัน้ สามารถด ารงกจิกรรมในชวีติไดเ้ป็นปกต ิซึง่ปัจจยัสีป่ระกอบไปดว้ย 
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ด้วยอาหาร ที่อยู่อาศยั เครื่องนุ่งห่ม และยารกัษาโรค และปัจจยัสีน่ี้จะช่วยท าให้กจิกรรมในชวีติของแต่ละ
บุคคลสามารถด าเนินไปได้ด้วยด ีรวมทัง้มนุษย์ได้มกีารสร้างสรรค์สิง่ต่างๆ เพื่อตอบสนองต่อปัจจยัสีเ่หล่านี้  
ส าหรบัที่อยู่อาศยั เป็นหนึ่งในปัจจยัสี่ที่เป็นสิง่ส าคญัที่สุด และมคีวามจ าเป็นส าหรบัมนุษย์อย่างมาก  
ในปัจจุบันนี้นอกจากจะมีการพฒันาที่อยู่อาศัย เพื่อให้เพยีงพอต่อความต้องการของประชากรของโลก 
ที่เพิม่ขึ้นแล้วนัน้สถานการณ์ทางเศรษฐกจิและสงัคมที่มกีารเตบิโตอย่างรวดเรว็ในเขตพื้นที่เมอืงใหญ่ 
ต่าง ๆ โดยเฉพาะอย่างยิง่ในประเทศไทย ในเขตกรุงเทพมหานครฯ และปรมิณฑล ยงัเป็นตวักระตุ้น 
ให้ประชากรหลัง่ไหลเข้ามาประกอบอาชีพ และประกอบกิจการต่าง ๆ ในพื้นที่มากยิ่งขึ้น ส่งผลให ้
ความต้องการที่อยู่อาศยันัน้ มกีารขยายตวัเพิม่ขึ้นอย่างรวดเร็วตามไปด้วย ดงันัน้ จึงมคีวามจ าเป็น 
ที่จะต้องพฒันาที่อยู่อาศยัให้มคีุณภาพและตอบสนองต่อความต้องการตามสถานภาพบุคคลส่วนใหญ่ 
ในสงัคม (สมทิธ ์เจนิ, 2557) 
 ธุรกจิอสงัหารมิทรพัยใ์นปัจจุบนันัน้ มภีาวการณ์แข่งขนัทีรุ่นแรงและมกีารเตบิโตอย่างรวดเรว็ 
เพื่อตอบสนองต่อความต้องการของผู้บริโภคกลุ่มดังกล่าว  จากการสรุปผลทางการตลาด 
ของอสงัหาริมทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศัย ในเขตกรุงเทพมหานครฯ และปริมณฑลของปี 2566 และ
แนวโน้มทางการตลาดของปี 2567 กล่าวได้ว่า สถานการณ์ทางเศรษฐกิจ ถือเป็นการกลับสู่ภาค
อสงัหารมิทรพัย์โดยเฉพาะตลาดที่อยู่อาศยัอย่างเต็มรูปแบบ โดยเริม่ตัง้แต่ต้นปีต่อเนื่องมาจนถึงปลายปี 
เหน็ไดอ้ย่างชดัเจนจากการทีผู่ป้ระกอบการท าการเปิดตวัธุรกจิอสงัหารมิทรพัยใ์นรูปแบบโครงการใหม่ 
และเร่งระบายสนิค้าทีค่้างจากปีก่อนๆ เพื่อตอบสนองใหท้นักลุ่มผู้บรโิภคที่มกี าลงัซื้อและก าลงัปรบัตวั
จากสถานการณ์โรคระบาด โดยเริม่ใช้ชวีติอย่างปกตกินัมากขึ้น รวมถงึภาครฐัมนีโยบายเปิดประเทศ
เพื่อช่วยกระตุ้นเศรษฐกจิต่างๆ เห็นได้ถึงการพฒันาโครงการเปิดใหม่ที่มากขึ้นและการจดัโปรโมชนัต่างๆ  
ใหช้่วยสรา้งยอดขาย ยอดโอนกรรมสทิธิใ์หไ้ด้มากทีสุ่ด เพื่อกระตุ้นการซื้อขายในภาคอสงัหารมิทรพัย ์
ในปีทีผ่่านมาอย่างต่อเนื่องตลอดปี  

จากผลจากการศึกษาเบื้องต้น สามารถวิเคราะห์ได้ว่า ถึงแม้ว่าผู้บริโภคจะเลือกซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ ประเภทที่อยู่อาศัยจากท าเล แต่ผู้บริโภคส่วนใหญ่มักจะเลือกที่อยู่อาศัยจากท าเล  
ซึ่งอ้างอิงจากราคาเป็นหลักด้วย ในปัจจุบันจึงพบได้ว่า โครงการอสังหาริมทรัพย์ ประเภทที่อยู่อาศัย 
ใหม่ๆ จะถูกสร้างขึ้นบนพื้นที่ใกล้ทางด่วน หรือไม่ห่างไกลจากรถไฟฟ้าสาธารณะ และกลุ่มผู้บริโภค 
ส่วนใหญ่ได้รเิริม่มองหาท าเลทีคุ่ ้มค่าต่อการอยู่อาศยั โดยเลอืกท าเลที่คาดการณ์ว่า ในอนาคตมโีอกาสจะ
ถูกพฒันาต่อไปไดส้งู ความปลอดภยันัน้ถอืเป็นปัจจยัหลกัทีส่ าคญัรองลงมาก่อนที่ผูบ้รโิภคจะเลอืกซือ้ที่
อยู่อาศยั ดงันัน้ ในปัจจุบนัราคาของทีอ่ยู่อาศยั จงึเป็นปัจจยัที่รองลงมาจากการเลอืกท าเลและความปลอดภยั 
ซึ่งโครงการที่มีความน่าสนใจ ส่วนใหญ่มักจะเป็นโครงการที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท  
และโครงการต้องอยู่ในท าเลที่ เข้าถึงระบบขนส่งสาธารณะ เนื่องจากสิ่งเหล่านี้  เป็นส่วนส าคัญใน 
การด ารงชีวติของกลุ่มวยัท างานและตอบสนองต่อความต้องการในการเชื่อมต่อไปยงัสถานที่ส าคญัๆ 
และการทีโ่ครงการอยู่ในท าเลที่ใกล้ชดิรถไฟฟ้า โครงการนัน้จะถูกจดัใหเ้ป็นสนิค้าและ/หรอืการบรกิาร 
 

http://www.ddproperty.com/%E0%B8%A3%E0%B8%A7%E0%B8%A1%E0%B9%82%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88/%E0%B8%A3%E0%B8%B5%E0%B8%A7%E0%B8%B4%E0%B8%A7%E0%B9%82%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88/%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B8%B2%E0%B9%80%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B9%88%E0%B8%A1%E0%B8%95%E0%B9%89%E0%B8%99-2-3-%E0%B8%A5%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99/1?
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ที่มีราคาสูงขึ้นทันที ไม่ว่าจะอยู่ ในบริเวณส่วนต่อขยายที่อยู่บริเวณชานเมืองใกล้เขตปริมณฑล 
ทีม่รีาคาประมาณ 1 - 3 ลา้นบาท กย็งัถอืไดว้่าไม่คุม้ค่าเมื่อเปรยีบเทยีบกบัพืน้ทีใ่ชส้อยทีน้่อยลง และผูบ้รโิภค
ส่วนใหญ่ในปัจจุบนัมกัให้ความส าคญักบัดไีซน์ของที่อยู่อาศยัมากกว่าพื้นที่ใช้สอยภายใน ด้วยยุคสมยั 
ที่เปลี่ยนแปลงไปภาพลกัษณ์นัน้ สามารถสร้างทศันคติที่ดีต่อการอยู่อาศัยได้มากกว่าพื้นที่กว้างขวาง 
แต่ดไูรร้สนิยม พืน้ทีใ่ชส้อยของทีอ่ยู่อาศยัจงึถอืเป็นปัจจยัอนัดบัแรกๆ ของกลุ่มผูบ้รโิภคทีก่ าลงัเลอืกซื้อ
ที่อยู่อาศัยต้องการ โดยเฉพาะกลุ่มผู้บริโภคที่ก าลังวางแผนอนาคตครอบครวัหรือคิดวางแผนจะมีลูก  
และตามด้วยสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ พื้นที่ส่วนกลางของคอนโดมิเนียมหรือคลับเฮ้าส์ 
ในโครงการที่อยู่อาศยั ส่วนใหญ่จะมผีูค้นมาใช้บรกิารค่อนขา้งน้อย เนื่องจากไม่มเีวลาให้กบัสิง่อ านวย
ความสะดวกในโครงการประเภทนี้มากนัก แต่ก็ยงัมคีวามต้องการในพื้นที่ส่วนกลางอยู่เพื่อประโยชน์ 
ในการใชส้อยในอนาคต แต่จากความต้องการทัง้หมดแลว้นัน้ สิง่ทีส่ าคญัส าหรบัผูบ้รโิภคทีต่้องค านึงถงึ 
คอื ความสามารถทางการเงนิในการเลอืกซื้อที่อยู่อาศยั แต่ด้วยปัจจุบนัมชี่องทางการเลอืกที่อยู่อาศยั
มากมายทัง้จากการอ่านโฆษณา การอ่านรวีวิ และคู่มอืการแนะน าต่าง ๆ ท าใหผู้บ้รโิภคสามารถเลอืก 
ทีอ่ยู่อาศยัในราคาทีต่รงกบังบประมาณของตนเองในท าเลทีถู่กต้องตรงตามความต้องการไดง้่ายยิง่ขึ้น 
ก่อนที่จะเขา้ไปส ารวจโครงการในสถานที่จรงิ ด้วยเหตุผลดงักล่าว ผู้วจิยัจงึมคีวามสนใจในการศึกษา
เกี่ยวกบัปัจจยัที่ส่งผลต่อการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศยัของประชากรวยัท างาน 
ในกรุงเทพมหานคร ซึ่งจะท าใหส้ามารถเขา้ใจไดถ้งึความต้องการของกลุ่มผูบ้รโิภคในการตดัสนิใจซื้อทีอ่ยู่อาศยั 
ในแต่ละประเภท อกีทัง้ยงัช่วยท าใหผู้ป้ระกอบการสามารถด าเนินธุรกจิไดอ้ย่างมปีระสทิธภิาพ ลดความเสีย่ง 
ในการลงทุน และพฒันาโครงการอสงัหารมิทรพัยไ์ดอ้กีดว้ย 
 
วตัถปุระสงคข์องการวิจยั 

 1. เพื่อศกึษาลกัษณะส่วนบุคคลที่ส่งผลต่อการตดัสนิใจเลอืกซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่
อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร 
 2. เพือ่ศกึษาปัจจยัสว่นประสมทางการตลาดทีส่ง่ผลต่อการตดัสนิใจซือ้อสงัหารมิทรพัย์ ประเภท
ทีอ่ยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร 
 
สมมติฐานของการวิจยั 

 1. ลักษณะทา งด้ า นป ร ะช าก รศ าสต ร์ ที่ แ ต กต่ า ง กัน ส่ ง ผ ลต่ อ ก า รตัด สิน ใ จ ซื้ อ 
อสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร 
 2. ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดส่งผลต่อการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย์  ประเภท 
ทีอ่ยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร 
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ขอบเขตของการวิจยั 
1. ขอบเขตด้านเนื้อหา การศึกษาครัง้นี้  มุ่งเน้นศึกษาเรื่องปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อ

อสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร โดยเป็นการวจิยัเชงิปรมิาณ 
ซึ่งมวีตัถุประสงคเ์พื่อศกึษาลกัษณะส่วนบุคคลและปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดทีม่อีทิธิพลต่อการตดัสนิใจซือ้ 
 2. ขอบเขตดา้นประชากร กลุ่มประชากรทีใ่ชใ้นการวจิยัครัง้นี้ คอื ประชาชนทัว่ไปทีอ่ยู่ในกลุ่ม
วยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ านวน 400 คน 

3. ขอบเขตด้านพื้นที่ผู้วจิยัใช้วธิกีารเก็บรวบรวมขอ้มูล คอื ใช้รูปแบบการสอบถามทางช่องทาง
ออนไลน์โดยทีผู่ท้ าแบบสอบถามอยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร 
 4. ขอบเขตด้านระยะเวลา การศึกษาครัง้นี้ ใช้ระยะเวลาในการด าเนินการศึกษา และเก็บ
รวบรวมขอ้มลูตัง้แต่เดอืนเมษายน 2567 - เดอืนกรกฎาคม 2567 
 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 
 

แนวคิดเก่ียวกบัลกัษณะทางด้านประชากรศาสตร ์
 อจัฉรา นพวญิญูวงศ์ (2550) กล่าวไว้ว่า ลกัษณะด้านประชากรศาสตร์ เป็นลกัษณะพื้นฐาน 
ทีส่่วนใหญ่นักการตลาดมกัจะน ามาเพื่อพจิารณาการแบ่งส่วนทางการตลาด ซึ่งท าใหส้ามารถเหน็ได้ถงึ
ลกัษณะของกลุ่มตวัอย่างที่แตกต่างกันได้ชดัเจน แสดงถึงความต้องการในการใช้สนิค้าหรอืบริการ 
กจ็ะแตกต่างกนัออกไป อกีทัง้นักการตลาดยงัสามารถออกแบบผลติภณัฑใ์หต้รงกบัความต้องการของ  
แต่ละกลุ่มผูบ้รโิภคไดจ้ากตวัแปรนี้ โดยตวัแปรดา้นปัจจยัส่วนบุคคลทีส่ าคญั มดีงันี้ 1. เพศ (Sex) 2. อายุ (Age)  
3. ลกัษณะครอบครวั (Marital Status)หรอื สถานภาพการสมรส (status) สมรส โสด หย่าร้าง หรอืเป็นหม้าย  
4. การศกึษา (Education) 5. อาชพี (Occupation) 6. รายได้ (Income) หรอืสถานภาพทางเศรษฐกิจ 
(economic circumstances)  
แนวคิด ทฤษฎีเก่ียวกบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) 
 MaGrath (1986) ได้กล่าวไว้ว่า “การวางแผนการตลาดโดยทัว่ไป มกัจะนิยมใช้ส่วนประสม
ทางการตลาดแบบเดิมคือ 4P’s ได้แก่ ผลิตภัณฑ์ (Product) ราคา (Price) สถานที่หรือช่องทาง 
การจ าหน่ายสนิคา้ (Place) การส่งเสรมิการตลาด (Promotion) แต่ปัจจุบนัแลว้ การมแีค่ 4P’s นัน้ยงัคง
ไม่เพยีงพอ จ าเป็นต้องเพิม่แผนการตลาดเพราะลกัษณะของธุรกจิแต่ละประเภท จะมคีวามแตกต่างจาก
ธุรกจิ ดงันัน้ ธุรกจิบรกิารจงึควรตอ้งมสีว่นประสมการตลาดทีเ่พิม่ขึน้มาอกี 3P’s ไดแ้ก่ บุคลากร (Personal) 
สิง่อ านวยทางกายภาพ (Physical Facilities) และกระบวนการ (Process)  
 Kotler (1997) ได้กล่าวไว้ว่า ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) หมายถึง มกีารใช ้
ตวัแปรเครื่องมอืทางการตลาดทีค่วบคุมไดร้่วมกนั เพือ่ตอบสนองความตอ้งการของผูบ้รโิภค โดยเฉพาะ 
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กบัธุรกจิบรกิาร จงึเรยีกรวมกนัว่า ส่วนประสมทางการตลาดแบบ 7P’s แต่เดมิส่วนผสมทางการตลาด  
ซึ่งประกอบด้วย ตวัแปร 4 ตวั (4P’s) ได้แก่ ผลติภณัฑ์ (Product) ราคา (Price) สถานที่หรอืช่องทาง 
การจ าหน่ายสินค้า (Place) การส่งเสริมการตลาด (Promotion) และมีอีก 3 ตัวแปร ซึ่งได้แก่ คน 
หลกัฐานทางกายภาพ กระบวนการ 
แนวคิด ทฤษฎีเก่ียวกบักระบวนการตดัสินใจซ้ือ 

 Hawkins, Best & Coney (1998) ได้กล่าวไว้ว่า การตัดสินใจซื้อผลิตภัณฑ์และ/หรือบริการ
เป็นกระบวนการ ส าหรบัผู้บรโิภคที่จะต้องท าการประเมนิรายละเอียดที่เกี่ยวข้องกบั ผลติภณัฑ์และ/ 
หรอืบรกิารนัน้อย่างรอบคอบ และผู้บรโิภคจะต้องใช้เหตุผลในการเลอืกซื้อผลติภณัฑ์และ/หรอืบรกิาร 
เพือ่ใหต้รงกบัความตอ้งการของผูบ้รโิภคมากทีสุ่ด 

Kotler (2003) ได้กล่าวไว้ว่า กระบวนการตดัสนิใจซื้อของผู้บรโิภคเกิดขึ้นเป็นเวลานานกว่า  
ที่จะมีการซื้อจริงและมีผลกระทบหลังจากการซื้อตามมาอีกด้วย โดยได้แบ่งขัน้ตอนต่างๆ ของเป็น  
5 ขัน้ตอนคอื 1) การตระหนักถงึความต้องการ 2) การค้นหาขอ้มูลข่าวสาร 3) การ ประเมนิทางเลือก  
4) การตดัสนิใจซือ้ และ 5) พฤตกิรรมภายหลงัการซือ้ 

 
วิธีด าเนินการวิจยั 

 

 การศึกษาเรื่อง “ปัจจยัที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้ออสงัหาริมทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศัยของ
ประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร” ในครัง้นี้เป็นการศึกษาความสมัพนัธ์ระหว่างลักษณะทาง
ประชากรศาสตรแ์ละปัจจยัสว่นประสมทางการตลาดทีส่ง่ผลต่อการตดัสนิใจซือ้อสงัหารมิทรพัย ์ประเภท
ที่อยู่อาศยัของวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร โดยผู้วจิยัได้ศกึษาค้นคว้า ทบทวนวรรณกรรม และ
ผลงานวจิยัต่าง ๆ ที่เกี่ยวขอ้ง เพื่อน ามาสร้างกรอบแนวคดิที่เป็นแนวทางในการพฒันาแบบสอบถาม 
และเพื่อเก็บข้อมูลประชากรกลุ่มตวัอย่างด้วยวธิีการวจิยัในเชิงปริมาณ (quantitative research) เชิง
ส ารวจ (Survey Research Method) โดยผูว้จิยัด าเนินการสรา้งมาตรวดัของเครื่องมอืทีเ่ป็นตวัแปรหลกั
ในการเกบ็รวบรวมขอ้มลูผ่านทางการตอบแบบสอบถาม (questionnaire) ซึง่ผ่านช่องทาง Social Media 
ผ่านการตอบแบบสอบถามทางช่องทาง Google Form จากกลุ่มประชากรเป้าหมายมาใชใ้นการวเิคราะห์
ขอ้มลูเบือ้งตน้  
เคร่ืองมือท่ีใช้ในงานวิจยั  
  ส่วนท่ี 1 เป็นแบบสอบถามเกี่ยวกบัขอ้มูลลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของผูต้อบแบบสอบถาม  
โดยในส่วนนี้จะมลีกัษณะเป็นค าถามแบบปลายปิด (closed – end question) ซึ่งเป็นค าถามทีใ่ห้ผู้ตอบ
แบบสอบถามเลอืกตอบเพยีงค าตอบเดยีว ไดแ้ก่ (1) เพศ (2) อายุ (3) สถานภาพ (4) ลกัษณะครอบครวั 
(5) การศกึษา (6) อาชพี (7) รายได ้
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  ส่วนท่ี 2 เป็นแบบสอบถามเกี่ยวกบัปัจจยัสว่นประสมทางการตลาดทีส่ง่ผลต่อการตดัสนิใจ
ซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศยั โดยมลีกัษณะเป็นแบบตรวจสอบรายการ (check list) ซึ่งในส่วนนี้ 
จะมลีกัษณะเป็นค าถามแบบปลายปิด (closed – end question) เป็นค าถามที่ให้ผู้ตอบแบบสอบถาม
เลอืกตอบเพยีงค าตอบเดยีว ได้แก่ (1) ปัจจยัด้านผลติภณัฑ์จ านวน 5 ขอ้ (2) ปัจจยัด้านราคา จ านวน 4 ขอ้ 
(3) ปัจจยัด้านช่องทางการจดัจ าหน่าย จ านวน 4 ขอ้ (4) ปัจจยัด้านการส่งเสรมิทางการตลาด จ านวน 4 ขอ้  
(5) ปัจจยัด้านบุคคล จ านวน 4 ขอ้ (6) ปัจจยัด้านกระบวนการ จ านวน 4 ขอ้ และ (7) ปัจจยัด้านลกัษณะ
ทางกายภาพ จ านวน 4 ขอ้ รวมเป็นขอ้ค าถามทัง้สิน้ 29 ขอ้ และก าหนดใหม้รีะดบั โดยมลีกัษณะการให้
คะแนนจากวิธีการให้คะแนนรวม (Rating Scale Method) ใช้ในการวดัระดบัของข้อมูลแบบอันตรภาคชัน้  
(Interval Scale) แบ่งออกเป็น 5 ระดบั  
  ส่วนท่ี 3 เป็นแบบสอบถามเกี่ยวกบัขอ้มูลการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่
อาศยั โดยในส่วนนี้จะตรวจสอบรายการ (check list) และมลีกัษณะเป็นค าถามแบบปลายปิด (closed – end 
question) ซึ่งเป็นค าถามที่ให้ผู้ตอบแบบสอบถามเลือกตอบเพียงค าตอบเดียว ได้แก่  (1) ปัจจยัด้าน 
การตระหนักถงึปัญหาหรอืความต้องการ จ านวน 4 ขอ้ (2) ปัจจยัดา้นการแสวงหาขอ้มูล จ านวน 3 ขอ้ 
(3) ปัจจยัด้านการประเมินทางเลือก จ านวน 5 ข้อ (4) ปัจจยัด้านการตดัสินใจซื้อ จ านวน 4 ข้อ และ  
(5) ปัจจยัดา้นการประเมนิหลงัการซื้อ จ านวน 4 ขอ้ รวมเป็นขอ้ค าถามทัง้สิ้น 20 ขอ้ และก าหนดใหม้รีะดบั
แบบมาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scale)โดยมลีกัษณะการใหค้ะแนนจากวธิกีารใหค้ะแนนรวม (Rating 
Scale Method) ใชใ้นการวดัระดบัของขอ้มลูแบบอนัตรภาคชัน้ (Interval Scale) แบ่งออกเป็น 5 ระดบั  
วิธีการเกบ็รวบรวมข้อมูล  
 การศกึษาวจิยัในครัง้นี้ ศกึษาจากแหล่งขอ้มูลปฐมภูม ิ(primary data) เป็นขอ้มูลทีไ่ดจ้ากการ
ใชแ้บบสอบถามเกบ็ขอ้มลูจากกลุ่มตวัอย่างประชากรวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ านวน 400 คน 
โดยผูว้จิยัไดด้ าเนินการสง่แบบสอบถามออนไลน์ในรูปแบบของ Google form เนื่องจากผูว้จิยัเหน็ว่าเป็น
วธิทีีท่ าใหไ้ดต้วัอย่างจ านวนมากในระยะเวลาจ ากดัและประหยดัค่าใชจ่้าย ซึง่มรีะยะเวลาในการด าเนินการ
ศกึษาวจิยัในช่วงเดอืนพฤษภาคม 2567 - มถิุนายน 2567  
วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 

 ในการวิเคราะห์ข้อมูลครัง้นี้  ผู้วิจัยได้ใช้โปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติในการวิเคราะห์ข้อมูล 
โดยแบ่งเป็น 2 สว่น ดงันี้ 
 ส่วนท่ี 1 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณนา (descriptive statistic) ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล ดังนี้ 
 1. การวเิคราะหข์อ้มูลเกี่ยวกบัปัจจยัส่วนบุคคลของกลุ่มตวัอย่าง ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพ 
ลกัษณะครอบครวั การศึกษา อาชีพ และระดบัรายได้ โดยใช้ค่าความถี่ ( frequency) และค่าร้อยละ 
(percentage) 
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 2. การวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับระดบัความคิดเห็นในปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาด 
ทีส่่งผลต่อการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร 
โดยน าเสนอในรปูแบบของค่าเฉลีย่ (mean) และค่าสว่นเบีย่งเบนมาตรฐาน (standard deviation) 
 3. การวเิคราะห์ขอ้มูลเกี่ยวกบัระดบัการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศยัของ
ประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร โดยน าเสนอในรูปแบบค่าเฉลี่ย (mean) และค่าส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน (standard deviation) 
 ส่วนท่ี 2 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงอนุมาน (inferential statistics) ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล ดังนี้ 

 1. การวเิคราะหค์วามแปรปรวนเชงิพหุคณู (analysis of variance) เพื่อทดสอบความแตกต่าง
ระหว่างค่าเฉลีย่ของประชากร อนัเน่ืองมาจากตวัแปรอสิระคอื ขอ้มลูเชงิประชากรศาสตรก์บัตวัแปรตาม
การตดัสนิใจซือ้อสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร 
 2. การวเิคราะห์สมการถดถอยเชิงพหุคูณ (multiple regression) เพื่อทดสอบความสมัพนัธ์
ระหว่างตวัแปรอสิระคอื ปัจจยัสว่นประสมทางการตลาด ตวัแปรตามคอื การตดัสนิใจซือ้อสงัหารมิทรพัย ์
ประเภทที่อยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานครที่มนีัยส าคญัทางสถติ ิ95% โดยทดสอบว่า  
ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดด้านต่าง ๆ ที่ส่งผลต่อการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศยั 
ของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานครกบักลุ่มตวัอย่างหรอืไม่ 
 

ผลการวิจยั 
 

 ส่วนท่ี 1  ผลการวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive statistic) แบ่ง
ออกเป็น 3 ตอน ดงันี้ 

 ตอนท่ี 1 : ผลการวิเคราะห์ข้อมูลลักษณะทางประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถาม  
พบว่า ส่วนใหญ่เป็นเพศหญงิ มจี านวน 296 คน คดิเป็นรอ้ยละ 74 ดา้นอายุมอีายุ 30 - 44 ปี มจี านวน 
190 คน คิดเป็นร้อยละ 47.5 ด้านสถานภาพ ส่วนใหญ่โสด มีจ านวน 308 คน คิดเป็นร้อยละ 77  
ด้านลักษณะครอบครัว ส่วนใหญ่มีมากกว่า 3 คนขึ้นไป มีจ านวน 233 คน คิดเป็นร้อยละ 58.3  
ด้านระดบัการศึกษา ส่วนใหญ่อยู่ในระดบัปรญิญาตร ีมจี านวน 291 คดิเป็นร้อยละ 72.8 ด้านอาชีพ  
ส่วนใหญ่เป็นขา้ราชการ / รฐัวสิาหกจิ จ านวน 183 คน คดิเป็นร้อยละ 45.8 และด้านรายได้ ส่วนใหญ่ 
มรีายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืน 10,001 - 30,000 บาท มจี านวน 285 คน คดิเป็นรอ้ยละ 71.3  
 ตอนท่ี 2 : ผลการวิเคราะห์ข้อมูลส่วนประสมทางการตลาด ประกอบด้วย ด้านผลิตภัณฑ์ 
ด้านราคา ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร ด้านกระบวนการ 
และดา้นลกัษณะทางกายภาพ พบว่า 
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 ด้านผลิตภณัฑ์ ผู้ตอบแบบสอบถามมคีวามคดิเหน็ต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ด้าน
ผลิตภณัฑ์โดยรวม อยู่ในระดบัส าคญัมากที่สุด โดยมคี่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.38 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน
เท่ากบั 0.536 และเมื่อพจิารณาเป็นรายขอ้ พบว่า ขอ้ทีผู่ต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัมากทีสุ่ด คอื 
ท าเลที่ตัง้โครงการ สามารถเดนิทางได้สะดวกและปลอดภยั ซึ่งมคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.56 ส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐานเท่ากบั 0.726 รองลงมา คอื พื้นที่ใช้สอยมขีนาดเพยีงพอต่อจ านวนผู้พกัอาศยั มคี่าเฉลี่ยเท่ากบั  
4.49 ส่วนเบี่ยงเบนมาตราเท่ากบั 0.711 และโครงการมสีาธารณูปโภคที่ครบครนั และมสีิง่แวดล้อม
โดยรอบเหมาะสมต่อการพกัอยู่อาศยัมคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.44 สว่นเบีย่งเบนมาตราเท่ากบั 0.727 
 ด้านราคา ผู้ตอบแบบสอบถามมคีวามคดิเห็นต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ด้านราคา
โดยรวมอยู่ในระดบัส าคญัมากที่สุด โดยเฉลี่ยเท่ากบั 4.29 ส่วนเบี่ยงเบนมาดรฐานเท่ากบั 0.688 และ
พบว่าขอ้ทีผู่ต้อบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัมากทีสุ่ด คอื ราคามคีวามเหมาะสมกบัขนาดของพืน้ทีใ่ชส้อย 
ราคามคีวามเหมาะสมกบัท าเลที่ตัง้ โดยมคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.35 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.776 
รองลงมา คอื ราคามคีวามเหมาะสมกบัท าเลที่ตัง้ โดยมคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.33 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน
เท่ากบั 0.779 และราคาที่หลากหลายระดบัให้เลอืกซื้อ ค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.30 ส่วนเบี่ยงเบนมาดรฐาน
เท่ากบั 0.825  
 ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ผูต้อบแบบสอบถามมคีวามคดิเหน็ต่อปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด  
ด้านช่องทางการจดัจ าหน่ายโดยรวม อยู่ในระดบัส าคญัมาก โดยเฉลี่ยเท่ากบั 4.13 ส่วนเบี่ยงเบนมาดรฐาน 
เท่ากบั 0.634 และเมื่อพจิารณาเป็นรายขอ้พบว่าขอ้ที่ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคญัมากที่สุด คอื 
ส านักงานขายของโครงการ พร้อมเสนอให้ค าแนะน า และเขา้ชมที่อยู่อาศยัตวัอย่าง มคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 
4.27 ส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน 0.789 รองลงมา คอื มชี่องทางสื่อโซเชยีลมเีดยีทีห่ลากหลาย ใหส้ามารถ
ติดต่อสอบถามได้ เช่น Facebook, Line, Instagram ฯลฯ มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.20 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
เท่ากบั 0.789 และโครงการมสีื่อประชาสมัพนัธ์ แสดงรายละเอยีด และภาพลกัษณ์ของทีอ่ยู่อาศยั เช่น 
เวป็ไซดข์องโครงการ สือ่แผ่นพบั ฯลฯ มคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.16 สว่นเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.824 
 ด้านการส่งเสริมการดลาด ผู้ตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นต่อปัจจัยส่วนประสม 
ทางการตลาด ดา้นการสง่เสรมิการตลาดโดยรวม อยู่ในระดบัส าคญัมากทีสุ่ด โดยมคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.32 
ส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.603 และเมื่อพจิารณาเป็นรายขอ้ พบว่า ขอ้ทีผู่ต้อบแบบสอบถามให้
ความส าคญัมากที่สุด คอื โครงการมีการจดัโปรโมชัน่ ส่วนลด หรอืของแถมส าหรบัผู้ซื้อ มคี่าเฉลี่ย
เท่ากบั 4.40 ส่วนเบี่ยงเบนมาดรฐานเท่ากบั 0.750 รองลงมา คอื โครงการมกีจิกรรมส่งเสรมิทางการตลาด  
เช่น ฟรคี่าโอนสทิธแิละจดจ านอง หรอืฟรคี่าส่วนกลาง  มคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.40 ส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน
เท่ากับ 0.714 และโครงการมีการประชาสัมพนัธ์อย่างเหมาะสมและทัว่ถึง มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.29  
สว่นเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.765 
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 ด้านบุคลากร ผู้ตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นต่อปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
ด้านบุคลากรโดยรวมอยู่ในระดบัส าคญัมากที่สุด โดยมคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.39 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน
เท่ากบั 0.630 และเมื่อพจิารณาเป็นรายขอ้พบว่าขอ้ที่ผู้ตอบแบบสอบถามใหค้วามส าคญัมากทีสุ่ด คอื  
ผูใ้หบ้รกิารมจีติใจในการบรกิาร มคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.41 ส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.727 รองลงมา 
คอื บุคลากรของโครงการมคีวามรู ้ความช านาญในการให้ความรู ้และใหค้ าแนะน าได ้มคี่าเฉลีย่เท่ากบั 
4.40 สว่นเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.742 และบุคลากรของโครงการมคีวามสุภาพเรยีบรอ้ย มคี่าเฉลีย่
เท่ากบั 4.40 สว่นเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.732 
 ด้านกระบวนการ ผู้ตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นต่อปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด  
ดา้นกระบวนการโดยรวม อยู่ในระดบัส าคญัมากทีสุ่ด โดยมคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.41 ส่วนเบีย่งเบนมาดรฐาน
เท่ากบั 0.623 และเมื่อพจิารณาเป็นรายข้อ พบว่า ข้อที่ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความส าคญัมากที่สุด คอื 
โครงการมกีารให้ผู้ซื้อตรวจสอบความสมบูรณ์ พร้อมส่งมอบที่อยู่อาศยัได้ตรงตามเวลาที่ก าหนด และ
โครงการมกีารดูแล ช่วยเหลอื และให้บรกิารหลงัการขาย มคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.43 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน
เท่ากบั 0.779 รองลงมา คอื การใหบ้รกิารค าปรกึษา วางแผนทางการเงนิ เช่น การขอสนิเชื่อกบัธนาคาร 
วธิกีารค านวณการผ่อนช าระค่างวด ฯลฯ มคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.43 สว่นเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.729 
 ด้านลักษณะทางกายภาพ ผู้ตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นต่อปัจจัยส่วนประสม 
ทางการตลาด ดา้นลกัษณะทางกายภาพโดยรวม อยู่ในระดบัส าคญัมากทีสุ่ด โดยมคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.41 
ส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.652 และเมื่อพจิารณาเป็นรายขอ้ พบว่า ขอ้ทีผู่ต้อบแบบสอบถามให้
ความส าคญัมากทีสุ่ด คอื บรเิวณโดยรอบของโครงการเหมาะสมกบัการอยู่อาศยั มคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.47 
ส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.752 รองลงมา คอื โครงการมกีารออกแบบโครงสร้าง ทีอ่ยู่อาศยัที่ได้
มาตรฐานเหมาะสมกบัราคา มคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.47 ส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.728 และโครงการ
มีการออกแบบโครงสร้างที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานเหมาะสมกับราคา มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.38 ส่วน
เบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.820 
 ตอนท่ี 3 : ผลการวิเคราะห์การตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย์ ประเภทที่อยู่อาศัยของประชากร 
วยัท างานในกรุงเทพมหานคร ประกอบด้วย ด้านการตระหนักถึงปัญหาหรอืความต้องการ ด้านการ
แสวงหาขอ้มลู ดา้นการประเมนิทางเลอืก ดา้นการตดัสนิใจซือ้ และดา้นพฤตกิรรมหลงัการซือ้ พบว่า 
 ด้านการตระหนักถึงปัญหาหรือความต้องการ ผู้ตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นต่อ 
การตัดสินใจซื้อ ด้านการตระหนักถึงปัญหาหรือความต้องการโดยรวม อยู่ในระดับตัดสินใจซื้อมาก 
และมคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.08 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.752 และเมื่อพจิารณาเป็นรายขอ้ พบว่า  
ข้อที่ผู้ตอบแบบสอบถามให้ความเห็นด้วยมากที่สุด คือ ภาพลักษณ์เจ้าของโครงการที่อยู่อาศัย  
มคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.26 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.834 รองลงมา คอื โครงการมกีารโฆษณาที่
น่าสนใจ มโีปรโมชัน่ส่วนลด และของแถมท าให้เกดิการจูงใจซื้อ มคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.18 ส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐานเท่ากบั 0.834 และต้องการหาทีอ่ยู่อาศยัในบรเิวณใกล้เคยีงกบัแหล่งของชุมชน และเดนิทาง
สะดวกสบายมากยิง่ขึน้ มคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.11 สว่นเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.967 



11 
 
 ด้านการแสวงหาข้อมูล ผู้ตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นต่อการตัดสินใจซื้อ  ด้านการ
แสวงหาข้อมูลโดยรวม อยู่ในระดบัตัดสินใจซื้อมากที่สุด โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.21 ส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐานเท่ากบั 0.685 และเมื่อพจิารณาเป็นรายขอ้ พบว่า ขอ้ที่ผู้ตอบแบบสอบถามมคีวามเหน็ดว้ย
มากที่สุด คือ ค้นคว้าข้อมูลจากสื่อออนไลน์ เช่น Facebook, YouTube, Instagram, Pantip ฯลฯ  
มดี่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.29 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.822 รองลงมา คอื ได้รบัขอ้มูลและค าแนะน า
จากผูเ้ชีย่วชาญดา้นทีอ่ยู่อาศยัหรอืคนใกลช้ดิทีเ่ชื่อถอืได ้มคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.25 สว่นเบีย่งเบนมาตรฐาน
เท่ากบั 0.795 และได้รบัขอ้มูลจากสื่อโฆษณาผ่านช่องทางออนไลน์ หรอืผู้ที่มชีื่อเสยีงด้านที่อยู่อาศัย  
มคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.11 สว่นเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.909  
 ด้านการประเมินทางเลือก ผู้ตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นต่อการตดัสินใจซื้อด้านการ
ประเมนิทางเลอืกโดยรวม อยู่ในระดบัตดัสนิใจซื้อมากที่สุด และมคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.33 ส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐานเท่ากบั 0.600 และเมื่อพจิารณาเป็นรายขอ้ พบว่า ขอ้ที่ผู้ตอบแบบสอบถามมคีวามเหน็ดว้ย
มากที่สุด คอื ประเมนิผลทางเลอืกจากความเหมาะสมของราคา มคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.46 ส่วนเบี่ยงเบน
มาตรฐานเท่ากบั 0.748 รองลงมา คอื ประเมนิผลทางเลอืกจากปัจจยัท าเลทีต่ ัง้ของโครงการ มคี่าเฉลีย่
เท่ากับ 4.45 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ 0.706 และประเมินผลทางเลือกจากผลิตภัณฑ์และ 
การใหบ้รกิารของโครงการ มคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.25สว่นเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.824 
 ด้านการตดัสนิใจซื้อ ผู้ตอบแบบสอบถามมคีวามคดิเห็นต่อการตดัสินใจซื้อโดยรวม อยู่ใน
ระดบัตดัสนิใจซื้อมากที่สุด และมคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.25 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.566 และเมื่อ
พจิารณาเป็นรายขอ้ พบว่า ขอ้ทีผู่ต้อบแบบสอบถามมคีวามเหน็ดว้ยมากทีสุ่ด คอื ตดัสนิใจซือ้จากราคา
มคีวามเหมาะสมกบัคุณภาพและท าเลทีต่ ัง้ของโครงการ มคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.48 ส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน
เท่ากบั 0.708 รองลงมา คอื ตดัสนิใจซื้อจากท าเลที่ตัง้ของโครงการอยู่ใกล้แหล่งอ านวยความสะดวก  
มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.36 ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ 0.766 และตัดสินใจซื้อจากรายการส่งเสรมิ 
การขายทีน่่าดงึดดูใจ มคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.09 สว่นเบีย่งเบนมาดรฐานเท่ากบั 0.772  
 ด้านพฤติกรรมหลังการซื้อ ผู้ตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นต่อการตัดสินใจซื้อ 
ด้านพฤติกรรมหลังการซื้อโดยรวม อยู่ในระดับการตัดสินใจซื้อมากที่สุด โดยเฉลี่ยเท่ากับ 4.43  
ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.671 และเมื่อพจิารณาเป็นรายขอ้ พบว่า ขอ้ที่ผู้ตอบแบบสอบถามมี
การตดัสนิใจซื้อมากที่สุด คอื การรบัประกนัผลงานหลงัการส่งมอบห้องชุด ซึ่งมคี่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.46 
ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานเท่ากับ 0.717 รองลงมา คือ การให้ค าแนะน าและให้บริการหลังการโอน
กรรมสทิธิ ์มคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.45 สว่นเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.748 การดแูลเอาใจใสแ่ละตอบสนอง
ขอ้เรยีกรอ้งของลูกคา้ มคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.43 ส่วนเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.779 และโครงการที่อยู่
อาศยัมแีนวทางในการแกไ้ขและป้องกนัทีด่ ีมคี่าเฉลีย่เท่ากบั 4.40 สว่นเบีย่งเบนมาตรฐานเท่ากบั 0.813
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 ส่วนท่ี 2 ผลการทดสอบสมมุตฐิาน 
 สมมุติฐานท่ี 1 การตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศยัของประชากรวยัท างาน 
ในกรุงเทพมหานครแตกต่างกนัไปตามลกัษณะทางประชากรศาสตร ์ผลของการทดสอบสมมุตฐิานพบว่า 
 เพศ : ผูบ้รโิภคทีม่เีพศแตกต่างกนั ไม่สง่ผล ต่อการตดัสนิใจซือ้อสงัหารมิทรพัยป์ระเภททีอ่ยู่อาศยั 
ของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร ไม่แตกต่าง อย่างมนียัส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 ซึง่ไม่สอดคลอ้ง 
กบัสมมุตฐิานทีต่ ัง้ไว ้
 อายุ : ผูบ้รโิภคทีม่อีายุแตกต่างกนั ส่งผล ต่อการดดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยั 
ของประชากรวัยท างานในกรุงเทพมหานคร แตกต่างกัน อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05  
ซึง่สอดคลอ้งกบัสมมุตฐิานทีต่ ัง้ไว ้
 สถานภาพ : ผูบ้รโิภคทีม่สีถานภาพแตกต่างกนั ไม่ส่งผล ต่อการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย ์
ประเภทที่อยู่อาศัยของวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ไม่แตกต่างกนั อย่างมีนัยส าคญัทางสถิต ิ
ทีร่ะดบั 0.05 ซึง่ไมส่อดคลอ้งกบัสมมุตฐิานทีต่ ัง้ไว ้
 ลกัษณะครอบครวั : ผู้บรโิภคที่มีลกัษณะครอบครวัแตกต่างกนั ส่งผล ต่อการตดัสนิใจซื้อ
อสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร แตกต่างกนั อย่างมี
นยัส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 ซึง่สอดคลอ้งกบัสมมุตฐิานทีต่ ัง้ไว ้
 ระดบัการศึกษา : ผู้บริโภคที่มีระดับการศึกษาแตกต่างกัน ไม่ส่งผล ต่อการตัดสินใจซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ ประเภทที่อยู่อาศัยของประชากรวัยท างานในกรุงเทพมหานคร ไม่แตกต่างกัน 
อย่างมนียัส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 ซึง่ไมส่อดคลอ้งกบัสมมุตฐิานทีต่ ัง้ไว ้
 อาชีพ : ผู้บรโิภคที่มอีาชีพแตกต่างกนั ส่งผล ต่อการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภท 
ที่อยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร แตกต่างกนั อย่างมนีัยส าคญัทางสถติิที่ระดบั 
0.05 ซึง่สอดคลอ้งกบัสมมุตฐิานทีต่ ัง้ไว ้
 รายได้ : ผู้บรโิภคที่มรีายได้แตกต่างกนั ส่งผล ต่อการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภท 
ที่อยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร แตกต่างกนั อย่างมนีัยส าคญัทางสถติิที่ระดบั 
0.05 ซึง่สอดคลอ้งกบัสมมุตฐิานทีต่ ัง้ไว ้
 สมมุติฐานท่ี 2 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่ประกอบด้วย ด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา  
ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย ดา้นการสง่เสรมิการตลาด ดา้นบุคลากร ดา้นกระบวนการ และดา้นลกัษณะ
ทางกายภาพ ส่งผลต่อการดดัสินใจซื้ออสงัหาริมทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศัยของประชากรวยัท างาน 
ในกรุงเทพมหานคร ผลของการทดสอบสมมุตฐิาน พบว่า 
 ด้านผลิตภณัฑ ์ : มอีทิธพิล ในเชงิบวกต่อการตดัสนิใจซือ้อสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยั
ของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร อย่างมนีัยส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 ซึ่งสอดคล้องกบั
สมมุตฐิานทีต่ ัง้ไว ้
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 ด้านราคา : ไม่มอีทิธพิล ในเชงิบวกต่อการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศยั
ของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร อย่างมนีัยส าคญัทางสถติทิี่ระดบั 0.05 ซึ่งไม่สอดคลอ้งกบั
สมมุตฐิานทีต่ ัง้ไว ้
 ด้านช่องทางการจดัจ าหน่าย : ไม่มอีทิธพิล ในเชงิบวกต่อการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ 
ประเภทที่อยู่อาศัยของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคญัทางสถิติที่ระดับ 0.05  
ซึง่ไมส่อดคลอ้งกบัสมมุตฐิานทีต่ ัง้ไว ้
 ด้านการส่งเสริมการดลาด  : มีอิทธิพล ในเชิงบวกต่อการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย์  
ประเภทที่อยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร อย่างมนีัยส าคญัทางสถติทิี่ระดบั 0.05 
ซึง่สอดคลอ้งกบัสมมุตฐิานทีต่ ัง้ไว ้
 ด้านบุคลากร : ไม่มอีทิธพิล ในเชงิบวกต่อการดดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศยั 
ของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร อย่างมนีัยส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 ซึ่งไม่สอดคลอ้งกบั
สมมุตฐิานทีต่ ัง้ไว ้
 ด้านกระบวนการ : ไม่มอีทิธพิล ในเชงิบวกต่อการดดัสนิใจซือ้อสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยั 
ของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร อย่างมนีัยส าคญัทางสถติทิี่ระดบั0.05 ซึ่งไม่สอดคล้องกบั
สมมุตฐิานทีต่ ัง้ไว ้
 ด้านลักษณะทางกายภาพ : มีอิทธิพล ในเชิงบวกต่อการดัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย์ 
ประเภทที่อยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร อย่างมนีัยส าคญัทางสถติทิี่ระดบั 0.05 
ซึง่สอดคลอ้งกบัสมมุตฐิานทีต่ ัง้ไว ้
 

อภิปรายผล 
 

 จากผลการวิจัยเรื่อง ปัจจัยที่ส่งผลต่อการดัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย์ ประเภทที่อยู่อาศัย 
ของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร สามารถอภปิรายผลได ้ดงันี้ 
 สมมุติฐานท่ี 1 การดดัสนิใจซือ้อสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยัของประชากรวยัท างานใน
กรุงเทพมหานครแตกต่างกนัไปตามลกัษณะทางประชากรศาสตร ์
 เพศ : ผู้บรโิภคที่มเีพศแตกต่างกนั ส่งผล ต่อการดดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่
อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร  
 อายุ : ผู้บรโิภคที่มอีายุแดกต่างกนั ส่งผล ต่อการดดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่
อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร  
 สถานภาพ : ผูบ้รโิภคทีม่สีถานภาพแดกต่างกนั ไม่ส่งผล ต่อการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ 
ประเภททีอ่ยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร  
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 ลักษณะครอบครัว  : ผู้บริโภคที่มีลักษณะครอบครัวแดกต่างกัน ส่งผล ต่อการตัดสินใจซื้อ 
อสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร  
 ระดับการศึกษา : ผู้บริโภคที่มีระดับการศึกษาแดกต่างกัน ไม่ส่งผล ต่อการตัดสินใจซื้อ 
อสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร  
 อาชีพ : ผู้บรโิภคที่มีอาชีพแดกต่างกนั ส่งผล ต่อการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภท 
ทีอ่ยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร  
 รายได้ : ผู้บรโิภคที่มรีายได้แดกต่างกนั ส่งผล ต่อการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภท 
ทีอ่ยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร  
 สมมุติฐานท่ี 2 การดดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศยัของประชากรวยัท างาน 
ในกรุงเทพมหานคร แตกต่างกนัไปตามสว่นประสมทางการตลาด 
 ผลิตภณัฑ์ : ส่งผล ต่อการตดัสินใจซื้ออสงัหาริมทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศัยของประชากร 
วยัท างานในกรุงเทพมหานคร  
 ราคา : ไม่ส่งผล ต่อการดัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย์ ประเภทที่อยู่อาศัยของประชากร 
วยัท างานในกรุงเทพมหานคร  
 ช่องทางการจดัจ าหน่าย : ไม่ส่งผล ต่อการดดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยั
ของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร  
 การส่งเสริมการตลาด : ส่งผล ต่อการดัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพย์ ประเภทที่อยู่อาศัย 
ของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร  
 บุคลากร : ไม่ส่งผล ต่อการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศยัของวยัท างาน 
ในเขตกรุงเทพมหานคร  
 กระบวนการ : ไม่สง่ผล ต่อการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยัของประชากร
วยัท างานในกรุงเทพมหานคร  
 ลกัษณะทางกายภาพ : ส่งผล ต่อการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศยัของ
ประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร  
 

ข้อเสนอแนะ 
 

 จากผลการศึกษาค้นคว้าอิสระในครัง้นี้  ผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะในการวิจัย เพื่อน าไปใช้ 
ใหเ้ป็นประโยชน์ส าหรบัผูท้ีม่คีวามสนใจในธุรกจิอสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยั โดยจากการศกึษา
ค้นคว้า พบว่า ปัจจยัที่ส่งผลต่อการดดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย์ ประเภทที่อยู่อาศยั แสดงให้เห็นว่า
ผูบ้รโิภคทีม่ปัีจจยัดา้นประชากร ดา้นเพศ ดา้นอายุ ดา้นสถานภาพ ดา้นลกัษณะครอบครวั ดา้นอาชพี  
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และดา้นรายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืนต่างกนั ท าใหก้ระบวนการการดดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยั 
ของประชากรวยัท างาน ไม่ตอ้งใหค้วามส าคญักบัปัจจยัดา้นประซากร ดา้นเพศ ดา้นอายุ ดา้นสถานภาพ 
ดา้นลกัษณะครอบครวั ดา้นอาชพี และดา้นรายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืนมากนัก จากการศกึษาค้นคว้าปัจจยัที่
สง่ผลต่อการตดัสนิใจซือ้อสงัหารมิทรพัย ์ประเภททีอ่ยู่อาศยั แสดงใหเ้หน็ว่าผูท้ าแบบสอบถามสว่นใหญ่
จะเป็นตนเองทีต่ดัสนิใจเลอืกใช้บรกิาร และเลอืกสถานทีจ่ากการไปดูสถานที่จรงิ เลอืกจากสิง่แวดล้อม 
เนื่องจากความสวยงามตามความชอบส่วนบุคคล สถานที่ ความสะดวกสบาย เน้นความปลอดภัย  
มคีวามเป็นสว่นตวั สถานทีไ่ดร้บัการรบัรองทีไ่ดม้าตรฐาน มคีวามน่าเชื่อถอื ถูกตอ้งตามกฎหมาย ราคา
และการบรกิารเหมาะสมกบัคุณภาพที่ไดร้บั สถานทีค่วรใกลเ้คยีงกบัสถานทีส่ าคญัและสิง่อ านวยความ
สะดวกต่าง ๆ และเหมาะแก่การพกัผ่อนของประชากรวยัท างาน และบุคลากรของโครงการที่อยู่อาศยั 
ไม่ว่าจะเป็นพนักงาน เจา้หน้าทีร่กัษาความปลอดภยั ควรมใีจรกับรกิาร มจีติสาธารณะ มมีนุษยส์มัพนัธ์ที่ด ี
มคีวามสุภาพเรยีบร้อย และมมีารยาทที่ดี ซึ่งเป็นปัจจยัเบื้องต้นของการตดัสนิใจซื้ออสงัหารมิทรพัย ์
ประเภททีอ่ยู่อาศยัของประชากรวยัท างานในกรุงเทพมหานคร 
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