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บทคัดย่อ 

การศึกษาวิจัยคร้ังน้ีมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือบ้านจัดสรรของ
ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซ่ึงผูว้ิจยัไดใ้ช้แบบสอบถามทางออนไลน์ในการเก็บขอ้มูลจาก
กลุ่มตวัอย่าง คือ ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวน 400 คน และน าขอ้มูลมาวิเคราะห์โดยใช้
สถิติการหาค่าความถ่ี (Frequency) และค่าร้อยละ (Percentage) ค่าเฉล่ียเลขคณิต (Arithmetic mean) และค่าเบ่ียงเบน
มาตรฐาน (Standard deviation) และสถิติไคสแควร์ (Chi-square) โดยก าหนดระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05  
 ผลการศึกษาวิจยั พบว่า กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีอายุระหว่าง 31 – 40 ปี มีการศึกษาระดับ
ปริญญาตรี อาชีพขา้ราชการ/พนกังานรัฐวิสาหกิจ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนท่ี 15,001 – 30,000 บาท มีสถานภาพโสด ให้
ความส าคญักบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ในดา้นบุคลากร ส านกังานขายสามารถติดต่อไดง้่าย สะดวก 
และมีความน่าเช่ือถือ มีพนักงานขายประจ าอยู่ตลอดเวลา เป็นอันดับแรก รองลงมาคือด้านผลิตภัณฑ์ท่ียงัให้
ความส าคญัในเร่ืองของโครงสร้างของบา้นมีความคงทน แขง็แรง ไดม้าตรฐาน โดยใหค้วามส าคญักบักระบวนการ
ตดัสินใจซ้ือกลุ่มตวัอยา่งให้ความส าคญัต่อการตดัสินใจซ้ือในดา้นการตดัสินใจซ้ือ โครงการเป็นพื้นท่ีปลอดภยัจาก
เหตุการณ์น ้ าท่วม การโจรกรรม และการป้องกันเหตุร้ายแรง เป็นอนัดับแรก รองลงมาคือ ด้านการประเมินผล
ทางเลือก บา้นมีราคาท่ีเหมาะสม และเม่ือท าการทดสอบสมมติฐานการวิจยัปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ
บา้นจดัสรรของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจยัส่วนบุคคล ไดแ้ก่ อาชีพ และสถานภาพ ท่ีแตกต่าง
กนัมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยขณะท่ีปัจจยั
ส่วนบุคคล เพศ อายุ ระดบัการศึกษา และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนท่ีแตกต่างกนัไม่มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้น

mailto:6414082031@rumail.ru.ac.th


2 
 
จดัสรรของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และยงัพบว่าปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) 
ได้แก่ ด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร ด้าน
กระบวนการให้บริการ และดา้นลกัษณะทางกายภาพท่ีแตกต่างกนัมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของ
ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล อยา่งมีระดบันยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 
 
ค าส าคัญ : ปัจจยัส่วนบุคคล, ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7P’s), กระบวนการตดัสินใจ, บา้นจดัสรร 
 
 
Abstract 
 The objective of this study was to investigate factors that affect the decision to buy housing among the 
population in Bangkok and its vicinity. We used an online questionnaire to collect data from a sample of people in 
the Bangkok area.  The data was analyzed using statistics for frequency and percentage, arithmetic mean, standard 
deviation, and chi-square statistics, with a statistical significance level of 0.05.  
 The study found that the majority of the subjects were female, aged between 31-40 years old, with a 
bachelor's degree. Occupation of government official/state enterprise employee Average monthly income of 15,001 
– 30,000 baht Single status Pay attention to marketing mix factors (7P's) In terms of personnel, the sales office can 
be easily contacted.  There are regular sales staff at all times first, followed by products that still focus on the 
structure of the house that is durable, strong, and standardized. The project is a safe area from flooding. Theft and 
Critical Incident Prevention are the top priorities, followed by alternative evaluation . And when testing the research 
hypothesis, the factors that affect the decision to buy a housing estate among the population in the Bangkok area . 
It was found that different personal factors, including occupation and status, influenced the decision to buy housing 
for the population in Bangkok and vicinity, while different personal, gender, age, education level, and average 
monthly income did not affect the decision to buy housing for the population in Bangkok and vicinity .  Different 
personnel, service processes, and physical characteristics affect the decision to buy housing for the population in 
Bangkok and its vicinity. statistically significant at 0.05  
 
Keywords: personal factors, marketing mix factors (7P's), decision-making process, housing estates 
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บทน า 

ท่ีอยู่อาศยัเป็นปัจจยัพื้นฐานทางดา้นจิตใจและสังคมในการด ารงชีวิต เพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูท่ี้
อยู่อาศยันั้น มีความแตกต่างกนัออกไปตามลกัษณะทางเศรษฐกิจ สังคม วฒันธรรม รวมไปถึงสภาพแวดลอ้มทั้ง
ภายในและภายนอก บา้นหรือท่ีอยู่อาศยัสามารถแสดงถึงสถานะภาพทางสังคม ความเป็นส่วนตวั สถานะภาพทาง
สภาพเศรษฐกิจทางการเงิน การสร้างการยอมรับ ความเช่ือมัน่ ความปลอดภยั รวมถึงเป็นเคร่ืองช้ีวดัคุณภาพชีวิต
ของผูท่ี้อยูอ่าศยัไดอี้กดว้ย (ท าไมตอ้ง (ซ้ือ) บา้น) (เสกสรร ค าสม ,2007) 
 เม่ือประเทศไทยเขา้สู่วิกฤตการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ท าให้ความตอ้งการบา้นจดัสรรลดน้อยลง 
ผูบ้ริโภคชะลอการซ้ือบา้นจดัสรร ท าใหธุ้รกิจท่ีเก่ียวกบับา้นจดัสรรเกิดการชะลอตวั แมใ้นขณะนั้นจะท าโปรโมชัน่
ต่าง ๆ ออกมาจูงใจผูบ้ริโภคก็ตามก็ไม่ไดรั้บการตอบรับจากผูบ้ริโภคเท่าท่ีควร แต่เม่ือผ่านพน้วิกฤตโรคโควิด -19 
ผูป้ระกอบการจึงท าการระบายบ้านจัดสรรท่ีคงคา้ง ผ่านตวัแทนขาย ปรับโปรโมชั่นต่าง ๆ เพื่อจูงใจผูบ้ริโภค
(Patchara  Klinchuanchun. (2564) แนวโน้มธุรกิจ/อุตสาหกรรม ปี2564-2566: ธุรกิจท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล)  

หลงัจากการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 ท่ีเกิดข้ึนในประเทศไทย เกิดการเปล่ียนแปลงรูปแบบและ
วิธีการใชชี้วิตท่ีเปล่ียนไปจากเดิม เน่ืองจากผูค้นเร่ิมใหค้วามส าคญัและเร่ิมมีความตอ้งการท างานท่ีบา้น Work Form 
Home  เพิ่มมากข้ึน บางบริษัทหรือบางหน่วยงานเร่ิมมีการปรับเปล่ียนแนวทางในการท างาน เช่น ท างานท่ี
ส านกังานหรือบริษทั 3 วนั อีก 2 วนัท างานท่ีบา้นหรือ Work Form Home เพื่อประหยดัค่าใชจ้่าย และปรับเปล่ียนให้
พนกังานมีความยืดหยุ่นในการท างานท่ีมากข้ึน รวมไปถึงความตอ้งการของคนวยัท างานรุ่นใหม่ ใหค้วามส าคญักบั
การท างานในรูปแบบ Work life Balance ท่ีต้องการสร้างสมดุลชีวิตการท างานและชีวิตส่วนตวัให้ลงตวั ท าให้
บริษัทหรือหน่วยงานต้องมีการปรับเปล่ียนให้เข้ากับยุคสมัยและพฤติกรรมของคนวัยท างานรุ่นใหม่ เพื่อ
ประสิทธิภาพและคุณภาพในการท างานท่ีเพิ่มข้ึน พนักงานมีความพึ่งพอใจ เกิดความภกัดีในองค์กร รวมถึงไดมี้
ช่วงเวลาในการพฒันาตนเอง เพิ่มพูนศกัยภาพ ท าให้งานบรรลุเป้าหมายและมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน ดงันั้นแลว้
พื้นท่ีท่ีอยู่อาศยัจึงเป็นสถานท่ีหน่ึงท่ีคนวยัท างานให้ความส าคญัในการท างานแบบ Work Form Home และการใช้
ชีวิตอยู่ท่ีบ้านมากยิ่งข้ึน Work From Home วิถีการท างานยุคน้ีท่ียงัต้องหาจุดสมดุล  (สร้าง Work Life Balance 
อยา่งไรใหมี้ประสิทธิภาพ และตอบโจทยค์นรุ่นใหม่ ) 

 
วัตถุประสงค์การวิจัย 

1. เพื่อศึกษาปัจจัยส่วนบุคคลท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือบ้านจัดสรรของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 2. เพื่อศึกษาส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของประชากรใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
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สมมติฐานการวิจัย 

1. ปัจจยัส่วนบุคคล ไดแ้ก่ เพศ, อายุ, ระดบัการศึกษา, อาชีพ, รายได ้และสถานภาพ ท่ีแตกต่างกนัมีผลต่อ
การตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลต่างกนั 
 2.  ส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ์, ดา้นราคา, ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย, ดา้น
การส่งเสริมการตลาด, ดา้นบุคลากร, ดา้นลกัษณะทางกายภาพ และดา้นกระบวนการให้บริการ ท่ีแตกต่างกนัมีผล
ต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลต่างกนั 
 
ขอบเขตการวิจัย 
 1. ขอบเขตดา้นเน้ือหา 
 การศึกษาในคร้ังน้ีเป็นการศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล   โดยใชแ้บบสอบถามเป็นเคร่ืองมือ ในการส ารวจกลุ่มตวัอยา่ง จากประชากรศึกษา
ในด้านปัจจัยท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบ้านจัดสรรของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล   
ในด้านผลิตภณัฑ์  ด้านราคา  ด้านการจัดจ าหน่าย  ด้านการส่งเสริมการตลาด  ด้านบุคลากร ด้านลกัษณะทาง
กายภาพ  และดา้นกระบวนการใหบ้ริการ  
 2. ขอบเขตดา้นพื้นท่ี 
 ประชากรในเขตพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 3. ขอบเขตดา้นประชากร 

กลุ่มประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (กรุงเทพมหานคร, นครปฐม, นนทบุรี, ปทุมธานี, 
สมุทรปราการ, และสมุทรสาคร) จ านวนประชากร 10,868,477 คน (ขอ้มูล ณ วนัท่ี 30 มีนาคม 2566 ส านกับริหาร
การทะเบียน กรมการปกครอง) 
 4. ขอบเขตดา้นระยะเวลา 

ระยะเวลาในการศึกษา เร่ิมตั้งแต่ เดือนมีนาคม ถึง พฤษภาคม พ.ศ. 2566 

 

นิยามศัพท์เฉพาะ 

 1. ปัจจยัส่วนบุคคล หมายถึง คุณลกัษณะส่วนตวัของกลุ่มตวัอย่าง ประกอบดว้ย เพศ อายุ ระดบัการศึกษา 
อาชีพ รายได ้สถานะภาพของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 2. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด Marketing Mix (7P’s) หมายถึง ดา้นผลิตภณัฑ ์ ดา้นราคา  ดา้นการจดั
จ าหน่าย  ดา้นการส่งเสริมการตลาด  ดา้นบุคลากร ดา้นลกัษณะทางกายภาพ  และดา้นกระบวนการให้บริการกลุ่ม
ของเคร่ืองมือทางการตลาดท่ีน ามาใชร่้วมกนั เพื่อเพิ่มมูลค่าให้สินคา้ ผลิตภณัฑ ์หรือบริการ  ประกอบดว้ย 7 ปัจจยั
หลกั หรือ (7P’s) ซ่ึงประกอบไปดว้ย 
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2.1 ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์(Product) สินคา้หรือบริการอนัประกอบดว้ยผลิตภณัฑห์ลกัและผลิตภณัฑ์
เสริม ซ่ึงแสดงให้เห็นถึงผลประโยชน์ท่ีลูกคา้ตอ้งการ เพื่อการสร้างขอ้ไดเ้ปรียบทางการแข่งขนัท่ีตอบสนองความ
พึงพอใจของลูกคา้และผูใ้ชบ้ริการ 

 2.2 ปัจจยัดา้นราคา (Price) ค่าใชจ้่ายไม่ว่าจะในรูปแบบของเงินหรือเวลา รวมไปถึงความพยายามท่ี
เกิดข้ึนในการซ้ือและการใชบ้ริการ 

2.3 ปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place) เป็นการตดัสินใจท่ีจะส่งมอบบริการให้กบัลูกคา้ เวลา
ในการส่งมอบสินคา้หรือบริการ สถานท่ีส่งมอบสินคา้หรือบริการ  

2.4 ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด (Promotion) การส่งเสริมการตลาดเป็นการส่ือสารกนัระหว่างผู ้
ใหบ้ริการ และผูบ้ริโภคหรือผูใ้ช ้เพื่อกระตุน้การขาย และสร้างทศันคติท่ีดีกบัผลิตภณัฑ ์ 

2.5 ปัจจยัดา้นบุคลากร (People) หรือพนักงาน (Employee) ซ่ึงตอ้งอาศยัการคดัเลือก การฝึกอบรม 
การจูงใจ เพื่อใหส้ามารถสร้างความพึงพอใจใหก้บัลูกคา้ไดแ้ตกต่างเหนือคู่แข่งขนั  

2.6 ปัจจยัดา้นลกัษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) เป็นการแสดงให้เห็นถึงลกัษณะทางกายภาพ
และการน าเสนอให้กบัลูกคา้ให้เป็นรูปธรรม โดยพยายามสร้างคุณภาพโดยรวม รูปแบบการให้บริการเพื่อสร้าง
คุณค่าใหก้บัลูกคา้ 

2.7 ปัจจยัดา้นกระบวนการ (Process) เป็นกิจกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบัระเบียบวิธีการและงานปฏิบติัในดา้น
การบริการท่ีน าเสนอใหก้บัผูใ้ชบ้ริการเพื่อมอบใหลู้กคา้ท่ีถูกตอ้ง รวดเร็ว และท าใหเ้กิดความพึงพอใจ  
 3.  กระบวนการในการเลือกท่ีจะท าส่ิงใดส่ิงหน่ึง จากทางเลือกต่าง ๆ ท่ีมีอยู่ ซ่ึงผูบ้ริโภคมกัจะตอ้ง
ตดัสินใจในทางเลือกต่าง ๆ ของสินคา้หรือบริการอยูเ่สมอ ซ่ึงขั้นตอนการตัดสินใจนั้ นมีล าดับกระบวนการ 
5  ขั้นตอน  การรับ รู้ปัญหา  การแสวงหาข ้อมูล  การประ เมินผลทาง เลือก  การต ัดสินใจ ซื้ อ  และ
พฤติกรรมภายหลังการซ้ือ  
 4. บ้านจัดสรร หมายถึง บ้านจัดสรร คือ โครงการในพื้นท่ีท าเลหมู่บ้าน , คอนโดมิเนียม หรือลกัษณะ
ประเภทบา้นอ่ืน ๆ มีลกัษณะโครงสร้างคลา้ยคลึง พร้อมแบ่งบริเวณบา้นตามพื้นท่ีเท่า ๆ กนั พื้นท่ีของบา้นจดัสรรมี
ตั้งแต่ขนาดบา้นเล็ก กลาง ใหญ่ แก่ลูกคา้ท่ีมีความสนใจและมีก าลงัซ้ือในการใช้จ่ายแตกต่างกนัออกไป มีพื้นท่ี
ส่วนกลางภายในโครงการไวอ้ านวยความสะดวก โดยบ้านจัดสรรทุกเครือข่ายอยู่ภายใต้การดูแลของเจ้าของ
โครงการท่ีมีระบบจดัการภายในหมู่บา้นจดัสรรตั้งแต่ความปลอดภยั สภาพแวดลอ้ม เร่ืองร้องเรียนปัญหา และความ
เป็นอยูข่องลูกบา้นอยา่งทัว่ถึง  

 

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
1.ได้ทราบถึงปัจจยัส่วนบุคคล ไดแ้ก่ เพศ, อายุ, ระดบัการศึกษา, อาชีพ, รายได ้และสถานภาพ ท่ีส่งผล

ต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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 2.ไดท้ราบถึงส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ,์ ดา้นราคา, ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย, ดา้น
การส่งเสริมการตลาด, ด้านบุคลากร, ด้านลกัษณะทางกายภาพ และด้านกระบวนการให้บริการ ท่ีมีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 3.ได้ทราบถึงแนวโน้มความต้องการของธุรกิจบ้านจัดสรรในอนาคตของประชากรในเขตกรุงเทพ 
มหานครและปริมณฑล  
 4.  เป็นขอ้มูลส าหรับบุคคลทัว่ไปหรือผูท่ี้สนใจในการหาขอ้มูลเพื่อใชป้ระกอบการตดัสินใจในการเลือก
ซ้ือบา้นจดัสรร 
 5. เพื่อเป็นประโยชน์ให้กับผูป้ระกอบการบ้านจัดสรร ในการวางแผนกลยุทธ์ทางการตลาดให้เข้ากับ
สภาวะการแข่งขนั และปรับปรุงสินคา้หรือบริการให้ตรงกับความต้องการของผูบ้ริโภคทั้งในปัจจุบันและใน
อนาคต  
 
การทบทวนวรรณกรรม 
1. แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัประชาการศาสตร์ 

ศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2550, หนา้ 41) คือ เพศ (Sex) ความแตกต่างทางเพศ ท าให้บุคคลมีพฤติกรรมของการ
ติดต่อส่ือสารต่างกนั คือ เพศหญิงมีแนวโนม้ มีความตอ้งการท่ีจะส่งและรับข่าวสารมากกว่าเพศชาย ในขณะท่ีเพศ
ชายไม่ไดมี้ความตอ้งการท่ีจะส่งและรับข่าวสารเพียงอยา่งเดียวเท่านั้น แต่มีความตอ้งการท่ีจะสร้างความสัมพนัธ์อนั
ดีใหเ้กิดข้ึนจากการรับและส่งข่าวสารนั้นดว้ย เพศเป็นตวัแปรในการแบ่งส่วนตลาดท่ีส าคญั  

ณัฐพล ใยไพโรจน์ (2558) กล่าวว่า ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ อายุ ซ่ึงลกัษณะดงักล่าวมีความส าคญัต่อ
นักการตลาด เพราะจะมีความเก่ียวพนักบัอุปสงค์ (Demand) ในตวัสินคา้หลายประการ โดยการเปล่ียนแปลงทาง
ประชากรศาสตร์ช้ีใหเ้ห็นถึง การข้ึนของตลาดใหม่และตลาดอ่ืนก็จะหมดไปหรือลดความส าคญัลง 

เหมชาติ สุวพิศ (2564, หน้า 11 – 12) กล่าวว่า ลกัษณะทางประชากรศาสตร์นั้น จะประกอบไปดว้ย อายุ 
เพศ ขนาดของสมาชิกในครอบครัว สถานภาพครอบครัว รายได ้อาชีพ การศึกษา จะเป็นเกณฑท่ี์นิยมใชใ้นการแบ่ง
ส่วนตลาด ลกัษณะทางประชากรศาสตร์เป็นลกัษณะส าคญัและสถิติท่ีวดัไดข้องประชากรจะช่วยก าหนดตลาด
เป้าหมายรวมทั้งง่ายต่อการวดัมากกวา่ตวัแปรอ่ืน  

กรรณิการ์ เหมือนประเสริฐ (2548) การศึกษา เป็นปัจจัยท่ีท าให้คนมีความคิด ค่านิยม ทัศนคติ และ
พฤติกรรมแตกต่างกัน คนท่ีมีการศึกษาสูงจะได้เปรียบอย่างมากในการเป็นผู ้รับสารท่ีดี เพราะเป็นผูมี้ความ
กวา้งขวางและเขา้ใจสารไดดี้ แต่จะเป็นคนท่ีไม่เช่ืออะไรง่ายๆ ถา้ไม่มีหลกัฐานหรือเหตุผลเพียงพอ 
2. แนวคิดและทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด  

Kotler, Phillip (2000) Marketing Management (The Millennium edition) :15 7P’s เ ป็นกลยุทธ์ทาง
การตลาดท่ี ฟิลิป คอตเลอร์ (Philip Kotler) ผูเ้ป็นเจ้าของแนวคิด Marketing 3.0 ได้คิดคน้ขึ้นเพื่อใช้กับธุรกิจ
ประเภทบริการ โดย 7P’s น้ี มีพื้นฐานมากจากส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) หรือท่ีรู้จกักนัดีในช่ือ 
4P’s ท่ีคุน้เคย ซ่ึงมีองคป์ระกอบดงัน้ี Product, Price, Place, Promotion, People, Physical Evidence และProcess 
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อธิบายง่าย ๆ 7P’s คือ 4P’s เวอร์ชัน่อพัเกรด เพื่อให้ครอบคลุมกบัธุรกิจท่ีอยู่ในหมวดการบริการ โดยเพิ่ม P เขา้
มาอีก 3 ตวั คือ  People, Physical Evidence และ Process  

ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2541: 35-36, 337) ส่วนประสมการตลาด คือ องค์ประกอบท่ีส าคญัในการ
ด าเนินงานการตลาด เป็นปัจจยัท่ีกิจการสามารถควบคุมได้ ธุรกิจจะตอ้งสร้างส่วนประสมการตลาดท่ีเหมาะสมใน
การวางกลยทุธ์ทางการตลาด 
3. แนวคิดและทฤษฎีกระบวนการตดัสินใจ 
 Kotler, Phillip (1997) กระบวนการตดัสินใจซ้ือ 5 ขั้นตอนของผูบ้ริโภค ดงัน้ี  

1. การตระหนักถึงปัญหาหรือความตอ้งการ (Problem or Need Recognition)  ปัญหาเกิดข้ึนเม่ือ
บุคคลรู้สึกถึงความแตกต่างระหว่างสภาพท่ีเป็นอุดมคติ ( Ideal) คือ สภาพท่ีเขารู้สึกว่าดีต่อตนเอง และเป็นสภาพท่ี
ปรารถนากบัสภาพท่ีเป็นอยูจ่ริง (Reality) ของส่ิงต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนกบัตนเอง 

2. การแสวงหาข้อมูล (Search for Information) เม่ือเกิดปัญหา ผูบ้ริโภคก็ต้องแสวงหาหนทาง
แกไ้ข โดยหาขอ้มูลเพิ่มเติมเพื่อช่วยในการตดัสินใจ 

3. การประเมินทางเลือก (Evaluation of Alternative) วิธีการท่ีผูบ้ริโภคใชใ้นการประเมินทางเลือก
อาจจะประเมิน โดยการเปรียบเทียบขอ้มูลเก่ียวกบัคุณสมบติัของแต่ละสินคา้และคดัสรรในการท่ีจะตดัสินใจเลือก
ซ้ือจากหลากหลายตรายีห่อ้ใหเ้หลือเพียงตรายีห่อ้เดียว 

4. การตดัสินใจซ้ือ (Decision Marking) โดยปกติแลว้ผูบ้ริโภคแต่ละคนจะต้องการขอ้มูลและ
ระยะเวลาในการตดัสินใจส าหรับผลิตภณัฑแ์ต่ละชนิดแตกต่างกนั 

  5. พฤติกรรมหลังการซ้ือ (Post purchase Behavior) หลังจากมีการซ้ือแล้ว ผู ้บริโภคจะได้รับ
ประสบการณ์ในการบริโภค ซ่ึงอาจจะไดรั้บความพอใจหรือไม่พอใจก็ได ้
 
วิธีด าเนินการวิจัย 
1. ประชากรและกลุ่มตวัอยา่ง 

1.1 ประชากร คือ ประชากรท่ีใช้ในการศึกษาวิจยัคร้ังน้ี คือ ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร นครปฐม
นนทบุร ปทุมธานี สมุทรปราการ และสมุทรสาคร ประชากรจ านวน 10,868,477 คน (ขอ้มูล ณ วนัท่ี 30 มีนาคม 
2566 ส านกับริหารการทะเบียน กรมการปกครอง)  

1.2 ประชากรตวัอยา่ง คือ คือ ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร นครปฐม นนทบุรี ปทุมธานีสมุทรปราการ 
และสมุทรสาคร จ านวน 400 คน โดยก าหนดขนาดของกลุ่มตวัอยา่งท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% หรือยอมใหเ้กิดความ
คลาดเคล่ือนได้ไม่เกิน 5% หรือระดับนัยส าคัญ 0.05  โดยใช้สูตรค านวณของกลุ่มตัวอย่างของ Yamane (taro 
Yamane, 1973) Statistics an introductory analysis.  New York Harper & Row.  
2. การวิเคราะห์ขอ้มูล  
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หลงัจากการเก็บรวบรวมขอ้มูลไดแ้ลว้น ามาตรวจสอบความสมบูรณ์ ความถูกต้องครบถว้นของขอ้มูล 
ตรวจใหค้ะแนนแลว้ลงรหสัน าไปวิเคราะห์และประมวลผลทางสถิติ โดยใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปส าหรับการวิเคราะห์
ขอ้มูลสถิติท่ีมาใชใ้นการวิเคราะห์ขอ้มูล ดงัต่อไปน้ี 

1. การวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ยสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistic)  
1.1 การวิเคราะห์ขอ้มูลเก่ียวกบัปัจจยัส่วนบุคคล ไดแ้ก่ เพศ, อายุ, ระดบัการศึกษา, อาชีพ, รายได ้

และสถานภาพ ของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ใช้ค่าความถ่ี (Frequency) และค่าร้อยละ 
(Percentage)   

1.2 การวิเคราะห์ขอ้มูลเก่ียวกบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ,์ ดา้น
ราคา, ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย, ดา้นการส่งเสริมการตลาด, ดา้นบุคลากร, ดา้นลกัษณะทางกายภาพ และดา้น
กระบวนการให้บริการ ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบ้านจัดสรรของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล ไดแ้ก่ ค่าเฉล่ียเลขคณิต (Arithmetic mean) และค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard deviation) 

    1.3 การวิเคราะห์ขอ้มูลเก่ียวกับการตดัสินใจ ได้แก่ การรับรู้ถึงปัญหา, การแสวงหาขอ้มูล, การ
ประเมินผลทางเลือก, การตดัสินใจซ้ือ, และพฤติกรรมภายหลงัการซ้ือ ของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล ไดแ้ก่ ค่าเฉล่ียเลขคณิต (Arithmetic mean) และค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard deviation) 

2. การวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ยสถิติอา้งอิง (Inferential statistics) สถิติท่ีใชใ้นการทดสอบสมมติฐาน 
     2.1 ส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ,์ ดา้นราคา, ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย, ดา้นการ

ส่งเสริมการตลาด, ดา้นบุคลากร, ดา้นลกัษณะทางกายภาพ และดา้นกระบวนการใหบ้ริการ ท่ีมีมีผลต่อการตดัสินใจ
เลือกซ้ือบา้นจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล สถิติท่ีใชค้ือ ไคสแควร์ (Chi-square) 

     2.2 การตัดสินใจ ได้แก่ การรับรู้ถึงปัญหา, การแสวงหาข้อมูล, การประเมินผลทางเลือก,  
การตดัสินใจซ้ือ, และพฤติกรรมหลงัการซ้ือ ท่ีมีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  สถิติท่ีใชค้ือ ไคสแควร์ (Chi-square) 

   
ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

1. ผลการส ารวจประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลดา้นปัจจัยดา้นประชากรศาสตร์ พบว่าจ านวน
ผูต้อบแบบสอบถามทั้ง 400 ส่วนใหญ่เป็นเพศ หญิง จ านวน 240 คน คิดเป็นร้อยละ 60.0  เป็นเพศชาย จ านวน 114 
คน คิดเป็นร้อยละ 28.5 และLGBTQ จ านวน 46 คน คิดเป็นร้อยละ 11.5  มีช่วงอายท่ีุ 31 - 40  ปี จ านวน 161 คน คิด
เป็นร้อยละ 40.3 มีระดับการศึกษาในระดบัปริญญาตรี จ านวน 276 คน คิดเป็นร้อยละ 69.0 มีอาชีพขา้ราชการ/
พนกังานรัฐวิสาหกิจ จ านวน 178 คน คิดเป็นร้อยละ 44.5 มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนท่ี 15,001 – 30,000 บาท จ านวน 204 
คน คิดเป็นร้อยละ 51.0 มีสถานภาพโสด จ านวน 267 คน คิดเป็นร้อยละ 66.8  

2. ผลการส ารวจประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลดา้นปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด พบว่าปัจจยั
ส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ในภาพรวมมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรในระดบัมากท่ีสุด มีค่าเฉล่ีย
เท่ากบั 4.41 พิจารณาในแต่ละดา้น ดังน้ี ดา้นบุคลากร มีค่าเฉล่ียมากท่ีสุดเท่ากบั 4.58 รองลงมา ดา้นผลิตภณัฑ์ มี
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ค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.48 ดา้นลกัษณะทางกายภาพ  และดา้นกระบวนการให้บริการ มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.45 ดา้นราคา มี
ค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.39 และดา้นการส่งเสริมการตลาด มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.39  ช่องทางการจดัจ าหน่าย มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 
4.15 ตามล าดบั   

3. ผลการส ารวจประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลดา้นปัจจัยด้านการตดัสินใจซ้ือ พบว่าจ านวน
ผูต้อบแบบสอบถามทั้ง 400 คน ส่วนใหญ่ให้ความส าคญัเก่ียวกับกระบวนการตดัสินใจในภาพรวม มีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรในระดบัมากท่ีสุด มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.18 พิจารณาในแต่ละดา้น ดงัน้ี ดา้นการตดัสินใจ
ซ้ือ มีค่าเฉล่ียมากท่ีสุดเท่ากบั 4.54 รองลงมา การประเมินผลทางเลือก  มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.47 ดา้นพฤติกรรมภายหลงั
การซ้ือมีค่าเฉล่ียเท่ากบั 4.41 ดา้นการรับรู้ถึงปัญหา มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 3.93 ดา้นการแสวงหาขอ้มูล  มีค่าเฉล่ียเท่ากบั 
3.89 ตามล าดบั  

4. ผลการทดสอบสมมติฐาน 
สมมติฐานที่ 1 ปัจจยัส่วนบุคคล ไดแ้ก่ เพศ อายุ ระดบัการศึกษา อาชีพ รายได ้และสถานภาพ   ท่ีแตกต่าง

กนัมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลต่างกนั 
ผลการทดสอบสอบ  
- ยอมรับสมมติฐาน ปัจจยัส่วนบุคคล ไดแ้ก่ อาชีพ และสถานภาพท่ีแตกต่างกนัมีผลต่อการตดัสินใจเลือก

ซ้ือบา้นจดัสรรของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีแตกต่างกนั 
- ไม่ยอมรับสมมติฐาน ปัจจยัส่วนบุคคล ไดแ้ก่ เพศ อาย ุระดบัการศึกษา และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนท่ีแตกต่าง

กนัไม่มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีแตกต่างกนั 
สมมติฐานที่ 2 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ได้แก่ ด้านผลิตภณัฑ์, ด้านราคา , ด้านช่องทางการจดั

จ าหน่าย, ดา้นการส่งเสริมการตลาด, ดา้นบุคลากร, ดา้นกระบวนการให้บริการ  และดา้นลกัษณะทางกายภาพท่ี
แตกต่างกนั มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลต่างกนั 

ผลการทดสอบสอบ  ยอมรับสมมติฐาน  ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด Marketing Mix (7P’s) ท่ีมีผลต่อ
การตดัสินใจซ้ือ ได้แก่ ด้านผลิตภณัฑ์  ด้านราคา  ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย ด้านการส่งเสริมการตลาด  ดา้น
บุคลากร ดา้นกระบวนการให้บริการและดา้นลกัษณะทางกายภาพท่ีแตกต่างกนั มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้น
จดัสรรของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลต่างกนั 
 
อภิปรายผล 

1. ผลการวิเคราะห์ปัจจัยส่วนบุคคลท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบ้านจัดสรรของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล แต่เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้น สามารถสรุปผลไดด้งัน้ี 

1.1 ดา้นปัจจยัส่วนบุคคล ดา้นเพศของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลไม่มีผลต่อการ
ตัดสินใจเลือกซ้ือบ้านจัดสรรในข้อ รับรู้ถึงปัญหา และการตัดสินใจซ้ือสอดคล้องกับแนวคิดและทฤษฎีของ 
ศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2550, หน้า 41) คือ เพศ (Sex) ความแตกต่างทางเพศ ท าให้บุคคลมีพฤติกรรมของการติดต่อ 
ส่ือสารต่างกนั คือ เพศหญิงมีแนวโน้ม มีความตอ้งการท่ีจะส่งและรับข่าวสารมากกว่าเพศชาย ในขณะท่ีเพศชาย
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ไม่ไดมี้ความตอ้งการท่ีจะส่งและรับข่าวสารเพียงอย่างเดียวเท่านั้น แต่มีความตอ้งการท่ีจะสร้างความสัมพนัธ์อนัดี
ให้เกิดข้ึนจากการรับและส่งข่าวสารนั้ นด้วย เพศเป็นตัวแปรในการแบ่งส่วนตลาดท่ีส าคัญเช่นกัน ดังนั้ น 
นกัการตลาดตอ้งศึกษาตวัแปรน้ีอย่างรอบคอบ เพราะในปัจจุบนัน้ีตวัแปรดา้นเพศมีการเปล่ียนแปลงในพฤติกรรม
การบริโภค การเปล่ียนแปลงดังกล่าวอาจมีสาเหตุจากการท่ีสตรีท างานมากข้ึน และสอดคลอ้งกับงานวิจัยของ 
ธนายุทธ   เพชรวโรทยั (2561) ไดศึ้กษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของผูบ้ริโภคในอ าเภอ
หาดใหญ่ จงัหวดัสงขลา  ปัจจยัส่วนบุคคลดา้นเพศ ไม่มีความสัมพนัธ์กบัพฤติกรรมการซ้ือบา้นจดัสรรของผูบ้ริโภค 
ในเร่ืองความตอ้งการในการซ้ือบา้นเพราะเหตุใด ความตอ้งการในการซ้ือบา้นประเภทใด ระดบัราคาในการเลือก
ซ้ือบา้นจดัสรร การรับรู้ขอ้มูลข่าวสารเก่ียวกบัโครงการบา้นจดัสรรจากช่องทางใด และบุคคลท่ีมี อิทธิพลในการ
เลือกซ้ือบา้น ไม่มีความสัมพนัธ์กนั ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัสมมติฐานท่ีตั้งไว ้

1.2 ดา้นปัจจยัส่วนบุคคล ดา้นอายุของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลไม่มีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรในขอ้ รับรู้ถึงปัญหา และการตดัสินใจซ้ือสอดคลอ้งกบัแนวคิดและทฤษฎีของณฐัพล 
ใยไพโรจน์ (2558) กล่าวว่า ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ อายุ ซ่ึงลกัษณะดงักล่าวมีความส าคญัต่อนักการตลาด 
เพราะจะมีความเก่ียวพนักบัอุปสงค ์(Demand) ในตวัสินคา้หลายประการ โดยการเปล่ียนแปลงทางประชากรศาสตร์ 
ช้ีให้เห็นถึง การข้ึนของตลาดใหม่และตลาดอ่ืนก็จะหมดไปหรือลดความส าคญัลง และสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ
ธนธัช ชโยภาส (2561) ได้ศึกษาเร่ือง ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกซ้ือบ้านจัดสรรท่ีมีมูลค่าสูงกว่า 2 ลา้นบาท  
ในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดันครราชสีมา ผลการศึกษาความแตกต่างของปัจจยัทางดา้นประชากรศาสตร์ อายุ ไม่มีผล
ต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรท่ีมีมูลค่ามากกวา่สองลา้นบาท 

1.3  ดา้นปัจจยัส่วนบุคคล ดา้นระดับการศึกษาของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
ไม่มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบ้านจัดสรรในขอ้ รับรู้ถึงปัญหา การแสวงหาขอ้มูล การประเมินผลทางเลือก  
การตดัสินใจซ้ือ และพฤติกรรมหลงัการซ้ือ สอดคลอ้งกบัแนวคิดและทฤษฎีของกรรณิการ์ เหมือนประเสริฐ (2548) 
การศึกษา เป็นปัจจัยท่ีท าให้คนมีความคิด ค่านิยม ทัศนคติ และพฤติกรรมแตกต่างกัน คนท่ีมีการศึกษาสูงจะ
ไดเ้ปรียบอย่างมากในการเป็นผูรั้บสารท่ีดี เพราะเป็นผูมี้ความกวา้งขวางและเขา้ใจสารไดดี้ แต่จะเป็นคนท่ีไม่เช่ือ
อะไรง่าย ๆ ถา้ไม่มีหลกัฐานหรือเหตุผลเพียงพอ  และสอดคลอ้งกบังานวิจยัของศศิกานต์ จนัแปงเงิน (2565) ได้
ศึกษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นในโครงการบา้นจดัสรร ในอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงรายปัจจยัด้าน 
ระดบัการศึกษา ไม่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นในโครงการบา้นจดัสรรแบรนดด์งัของบริษทัใหญ่ระดบัประเทศกบั
แบรนดด์งัระดบั ภูมิภาค ในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงราย 

1.4 ด้านปัจจัยส่วนบุคคล ด้านอาชีพของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรในขอ้ การประเมินผลทางเลือก และพฤติกรรมภายหลงัการซ้ือ สอดคลอ้ง
กบัแนวคิดและทฤษฎีของเหมชาติ สุวพิศ (2564, หนา้ 11 – 12) คือ อาชีพ เป็นตวัแปรส าคญัในการก าหนดส่วนของ
การตลาด  โดยทั่ว ไปนักการตลาดจะสนใจผู ้บ ริโภค ท่ี มีความร ่ า รวย  แต่อย่ า งไร ก็ตามครอบค รัว 
ท่ีมีรายได้ต ่า จะเป็นตลาดท่ีมีขนาดใหญ่ ปัญหาส าคญัในการแบ่งส่วนตลาดโดยถือเกณฑ์รายได้อย่างเดียวก็คือ 
รายได้จะเป็นตัวช้ีการมีหรือไม่มีความสามารถในการจ่ายสินค้าในขณะเดียวกัน การเลือกซ้ือสินค้าท่ีแท้จริง 
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อาจถือเกณฑรู์ปแบบการด ารงชีวิต รสนิยม ค่านิยม อาชีพ การศึกษา ฯลฯ แมว้่า รายไดจ้ะเป็นตวัแปรท่ีใชบ้่อยมาก 
นกัการตลาดส่วนใหญ่จะโยงเกณฑร์ายไดร้วมกบัตวัแปรทางประชากรศาสตร์อ่ืน ๆ เพื่อก าหนดตลาดเป้าหมายได้
ชดัเจนยิง่ข้ึน และสอดคลอ้งกบังานวิจยัของอนสัรีย ์ เพชรคุม้ (2559) ไดศึ้กษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกซ้ือ
บา้นจดัสรรของผูบ้ริโภคในอ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง พบวา่ ปัจจยัส่วนบุคคล เร่ืองอาชีพจะใหค้วามส าคญัต่อ
การตดัสินใจการเลือกซ้ือบา้นจดัสรรท่ี แตกต่างกนั ในปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นส่งเสริมการตลาดและ
ด้านการให้บริการ โดยผูบ้ริโภคอาชีพเจ้าของธุรกิจ/ธุรกิจส่วนตวัให้ความส าคญักับปัจจัยด้านต่าง ๆ มากท่ี สุด 
เน่ืองจาก ค านึงถึงความคุ้มค่าในการลงทุน ความสะดวกและปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ส่วนข้าราชการ/  
พนกังานของรัฐ ใหค้วามส าคญักบัปัจจยัดา้นต่าง ๆ นอ้ยท่ีสุด อาจเน่ืองจากมีความมัน่คงในอาชีพ 

1.5 ดา้นปัจจยัส่วนบุคคล ดา้นรายได้ของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลไม่มีผลต่อ
การตดัสินใจเลือกซ้ือบ้านจัดสรรในขอ้ การประเมินผลทางเลือก การตดัสินใจซ้ือ และพฤติกรรมหลงัการซ้ือ 
สอดคลอ้งกบัแนวคิดและทฤษฎีของศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2550, หนา้ 41) รายได ้(Income) เป็นตวัแปรส าคญัในการ
ก าหนดส่วนของตลาด โดยทัว่ไปนักการตลาดจะสนใจผูบ้ริโภคท่ีมีความร ่ ารวย แต่อย่างไรก็ตามครอบครัวท่ีมี
รายไดต้ ่าจะเป็นตลาดท่ีมีขนาดใหญ่ ปัญหาส าคญัในการแบ่งส่วนตลาดโดยถือเกณฑร์ายไดอ้ย่างเดียวก็คือ รายได้
อาจจะเป็นตวัช้ีการมีหรือไม่มีความสามารถในการจ่ายสินคา้ ในขณะเดียวกนัการเลือกซ้ือสินคา้ท่ีแทจ้ริงอาจถือเป็น
เกณฑ์รูปแบบการด ารงชีวิต รสนิยม ค่านิยม อาชีพ การศึกษา ฯลฯ แม้ว่ารายได้จะเป็นตัวแปรท่ีใช้บ่อยมาก  
นักการตลาดส่วนใหญ่จะโยงเกณฑ์รายได้รวมกับตวัแปรด้านประชากรศาสตร์หรืออ่ืน ๆ เพื่อให้ก าหนดตลาด
เป้าหมายไดช้ดัเจนยิง่ข้ึน เช่น กลุ่มรายไดอ้าจจะเก่ียวขอ้งกบัเกณฑอ์ายแุละอาชีพร่วมกนั  และสอดคลอ้งกบังานวิจยั
ของศศิกานต์ จันแปงเงิน (2565) ได้ศึกษาเร่ือง ปัจจัยท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบ้านในโครงการบ้านจดัสรรใน
อ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงรายปัจจยัดา้นรายไดต้่อเดือน ไม่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นในโครงการบา้นจดัสรรแบ
รนดด์งัของบริษทัใหญ่ระดบัประเทศกบัแบรนดด์งัระดบั ภูมิภาค ในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัเชียงราย 

1.6 ดา้นปัจจยัส่วนบุคคล ดา้นสถานภาพของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีผลต่อ
การตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรในขอ้ พฤติกรรมภายหลงัการซ้ือ สอดคลอ้งกบัแนวคิดและทฤษฎีของเหมชาติ  
สุวพิศ (2564, หน้า 11 – 12) คือ สถานภาพครอบครัว จะเป็นเกณฑ์ท่ีนิยมใช้ในการแบ่งส่วนตลาด ลกัษณะทาง
ประชากรศาสตร์เป็นลกัษณะส าคญัและสถิติท่ีวดัไดข้องประชากรจะช่วยก าหนดตลาดเป้าหมายรวมทั้งง่ายต่อการ
วดัมากกว่าตวัแปรอ่ืน ตวัแปรทางประชากรศาสตร์ท่ีส าคญั  และสอดคลอ้งกบังานวิจยัของของอนัสรีย ์ เพชรคุม้ 
(2559) ไดศึ้กษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของผูบ้ริโภคในอ าเภอปลวกแดง จงัหวดัระยอง 
พบว่า ปัจจยัส่วนบุคคล เร่ืองสถานภาพ จะให้ความส าคญัต่อการตดัสินใจการเลือกซ้ือบา้น จดัสรรท่ีแตกต่างกนัใน
ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นส่งเสริมการตลาดและดา้นการให้บริการ  ผูบ้ริโภคท่ีมีสถานภาพสมรสจะให้ความส าคญั
กับปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์มากท่ีสุด เน่ืองจากเน้นท่ี  ความคุ้มค่า และคุณภาพของบ้านจัดสรร ส่วนผูบ้ริโภคท่ีมี
สถานภาพโสด ใหค้วามส าคญักบัปัจจยั ดา้นการใหบ้ริการ เน่ืองจากเนน้ความสะดวกและความปลอดภยัของตนเอง 
ส่วนผูบ้ริโภคท่ีมีสถานภาพหย่าร้าง/หมา้ย/แยกกนัอยู่ ให้ความส าคญักบัปัจจยั ด้านราคา เน่ืองจากตอ้งรับภาระ 
ค่าใชจ้่ายในการซ้ือบา้นเพียงล าพงั จึงตอ้งพิจารณาอยา่งละเอียดปัจจยัส่วนบุคคล 
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2.  ผลการวิเคราะห์ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด Marketing Mix (7P’s) ท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ
บา้นจดัสรรของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล สามารถสรุปผลไดด้งัน้ี 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด Marketing Mix (7P’s) ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ์ (Product), ดา้นราคา , ดา้น
ช่องทางการจดัจ าหน่าย, ดา้นการส่งเสริมการตลาด, ดา้นบุคลากร, ดา้นกระบวนการให้บริการ  และดา้นลกัษณะ
ทางกายภาพมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบ้านจัดสรรของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ผล
การศึกษาพบว่า 7 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด Marketing Mix (7P’s) สอดคลอ้งกับแนวคิดและทฤษฎีของ 
ฟิลิป  คอตเลอร์  (Philip Kotler) ผู ้เ ป็น เจ ้าของแนวคิด  Marketing 3.0 ได ้คิดค ้น ข้ึนเพื ่อ ใช้ก ับธุ รกิจ
ประ เ ภทบริ ก า ร  7P’s เป็นกลยุทธ์ทางการตลาดท่ี ฟิลิป คอตเลอร์ (Philip Kotler) ผูเ้ป็นเจ้าของแนวคิด 
Marketing 3.0 ได้คิดค้นขึ้นเพื่อใช้กับธุรกิจประเภทบริการ โดย 7P’s น้ี มีพื้นฐานมากจากส่วนประสมทาง
การตลาด (Marketing Mix) หรือท่ีรู้จกักนัดีในช่ือ 4P’s ท่ีคุน้เคย ซ่ึงมีองค์ประกอบดงัน้ี Product, Price, Place, 
Promotion, People, Physical Evidence และProcess อธิบายง่าย ๆ 7P’s คือ 4P’s เวอร์ชั่นอัพเกรด เพื่อให้
ครอบคลุมกับธุรกิจท่ีอยู่ในหมวดการบริการ โดยเพิ่ม P เขา้มาอีก 3 ตวั คือ  People, Physical Evidence และ 
Process ท่ีมา  : Kotler, Phillip (2000). Marketing Management (The Millennium edition) :15 และสอดคล้องกับ
แนวคิดและทฤษฎีของศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2541: 35-36, 337) ส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix) 
คือ องคป์ระกอบท่ีส าคญัในการด าเนินงานการตลาด เป็นปัจจยัท่ีกิจการสามารถควบคุมได้ ธุรกิจจะตอ้งสร้างส่วน
ประสมการตลาดท่ีเหมาะสมในการวางกลยุทธ์ทางการตลาด สอดคลอ้งกับงานวิจัยของพลช เพชรปานวงศ์ , 
แหลมทอง เหล่าคงถาวร และ พีรกนัต ์แกว้วงศว์ฒันา (2564) ไดศึ้กษาเร่ือง การศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือ
บา้นจดัสรรของคนเจนเนอเรชัน่วาย พบวา่ สามารถจดักลุ่มโดยเรียงตามความมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจไดด้งัน้ีท าเล
ท่ีตั้ ง  (10.35%) การส่ง เสริมการตลาด (10.24%) ลักษณะทางกายภาพ  (10.24%) ด้านมุมมองคนของคน 
เจนเนอร์เรชั่นวาย (10.24%) กระบวนการ (10.14%) บุคคล (10.14%) ราคา (9.71%) สาธารณูปโภค (9.71%) 
ผลิตภัณฑ์ (9.61%) และช่องทางการจัดจ าหน่าย (9.61%) ซ่ึงเ รียงตามน ้ าหนักความส าคัญท่ีกลุ่มตัวอย่าง 
ให้ความส าคญัมากไปหาน้อย โดยปัจจัยเหล่าน้ีลว้นมีผลต่อการเลือกซ้ือบ้านจัดสรรและมีแนวโน้มท่ีจะพฒันา 
ให้ทนักบัความตอ้งการของผูบ้ริโภคในภายภาคหนา้ จากการวิเคราะห์ขอ้มูลพบว่ากลุ่มตัวอย่างให้ความส าคญักบั
ปัจจยัดา้นท าเลท่ีตั้งมากท่ีสุด ซ่ึงคนเจนเนอเรชัน่วายจะให ้ความส าคญักบัความสะดวกสบายในการเดินทาง การลง
หลกัปักฐาน ท าเลท่ีมีคุณภาพชีวิตท่ีดีปัจจยัย่อยท่ีให้ความส าคญัมากท่ีสุดคือ  บา้นจดัสรรอยู่ใกลส้ถานท่ีคอมมูนิต้ี  
เช่น หา้งสรรพสินคา้ ร้าน สะดวกซ้ือ ตลาดสด จะเห็นวา่คนเจนเนอเรชัน่วายจะเนน้ในเร่ือง ของความสะดวกสบาย 
เนน้การอยูอ่าศยัแบบสังคม มีความเจริญ และพฒันาแลว้ ท าใหปั้จจยัดงักล่าวมีคะแนนมากท่ีสุด นอกจากน้ี ปัจจยัท่ี
มีความส าคญัรองลงมาคือ ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด  และปัจจยัสนับสนุนมุมมองของคนเจนเนอเรชัน่วาย 
เน่ืองจากอยา่ง ท่ีไดก้ล่าวในขา้งตน้วา่คนเจนเนอเรชัน่วายนั้นเติบโตมาดว้ยกบั เทคโนโลยท่ีีกา้วหนา้ และนวตักรรม
ใหม่ ๆ รวมถึงการจูงใจเพื่อให้ ผูบ้ริโภคมีความตอ้งการในการซ้ือสินคา้มากข้ึน จึงท าให้ปัจจยั ดงักล่าวมีผลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรอีกดว้ย ส่วนปัจจยัดา้น อ่ืนๆก็ให้ความส าคญัไม่ต่างกนัมากนกั เน่ืองจากแต่ละปัจจยัลว้นมี  
ความจ าเป็นในการเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของคนเจนเนอเรชัน่วาย 
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ข้อเสนอแนะจากผลการวิจัย 
 1. ดา้นปัจจยัส่วนบุคคล  เพศหญิง มีอายุ 31-40 ปี เป็นผูบ้ริโภคเป้าหมายหลกั เพื่อใชใ้นการวางแผนและ
พฒันากลยุทธ์ทางการตลาด เน่ืองจากมีการตัดสินใจซ้ือบ้านจัดสรรมากกว่ากลุ่มอ่ืน หรือการออกแบบบ้าน 
ท่ีเหมาะสมกบัยุค สามารถวิเคราะห์ไดอี้กนัยหน่ึงว่า คนรุ่นใหม่ หรือคนวยัท างาน มีอายุ 31 -40 ปี มกัไม่แต่งงาน 
ครองตนเป็นโสด แต่ก็มีความตอ้งการบา้นจดัสรร เพื่ออยูอ่าศยั หรือเพราะยา้ยแหล่งท่ีอยู,่ ใกลท่ี้ท างาน   
 2. การให้ความส าคญัเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) ท่ีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบ้าน
จดัสรร ผูว้ิจยัเห็นว่าแนวโน้มการเลือกซ้ือบา้นจดัสรรในปัจจุบนั ผูบ้ริโภคให้ความส าคญัดา้นบุคลากร (People) 
ก่อนดา้นผลิตภณัฑ ์(Product) แสดงให้เห็นว่า นอกจากดา้นผลิตภณัฑท่ี์ดีแลว้ ดา้นบุคลากรท่ีให้บริการในการขาย 
ใหค้ าแนะน า ในการเลือกซ้ือบา้นจดัสรรนั้นก็เป็นปัจจยัท่ีส าคญั  
 3. การให้ความส าคญัเก่ียวกับการตดัสินใจซ้ือ ท่ีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบ้านจัดสรร ผูว้ิจัยเห็นว่า
แนวโน้มการตดัสินใจซ้ือเป็นส่ิงท่ีให้ความส าคญัมากท่ีสุด นอกจากจะให้ความส าคญัแบบบ้านรูปทรงสวยงาม 
ทนัสมยั และตรงกบัความตอ้งการแลว้นั้น โครงการเป็นพื้นท่ีปลอดภยัจากเหตุการณ์น ้ าท่วม การโจรกรรม ความ
ปลอดภยั และการป้องกนัเหตุร้ายแรงก็เป็นส่ิงส าคญัอนัดบัแรกของคนในปัจจุบนัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจ  ดงันั้น
โครงการหมู่บา้นจดัสรรตอ้งให้ความเช่ือมัน่ การรับประกนั เร่ืองเหล่าน้ี เพื่อเพิ่มทางเลือกในการตดัสินใจในการ
เลือกซ้ือบา้นจดัสรร  

4. การวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ระหว่างส่วนประสมทางการตลาด Marketing Mix (7P’s) กบักระบวนการ
ตดัสินใจซ้ือ ผูว้ิจยัเห็นว่าจากขอ้มูลท่ีไดท้ าการวิจยั การเขา้ถึงขอ้มูลของผูบ้ริโภคนั้นในยุคปัจจุบนัก็เป็นส่ิงส าคญั 
โดยเฉพาะช่องทางโซเชียลมีเดีย YouTube ,Facebook, IG, Tiktok  ท่ีเขา้มามีบทบาทส าคญัในการส่ือสาร การรับรู้ 
รวมถึงการท าความรู้จกัแบรนด์ หรือตราสินคา้ไดง้่ายมากยิ่งข้ึน ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรไดใ้น
อนาคต 
 
ข้อเสนอแนะในการวิจัยคร้ังต่อไป 
 1.  ควรศึกษาถึงความตอ้งการท่ีอยู่อาศยั เช่น คอนโดมิเนียม บา้นเด่ียว บา้นทาวน์โฮม/ทาวน์เฮา้ส์  เพื่อให้
สามารถน าไปสู่การก าหนดรูปแบบบา้นจดัสรรท่ีมีความตอ้งการ เช่น สไตลอ์งักฤษ สไตลน์อร์ดิก สไตลญ่ี์ปุ่ น รวม
ไปถึงส่ิงอ านวยความสะดวก การตกแต่งภายในภายนอก ท่ีตอบสนองไดต้รงกบัความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายใน
ยคุปัจจุบนั 
 2. ควรศึกษาปัจจยัทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล อยา่งละเอียดจ าเพาะเจาะจงมากยิง่ข้ึน อาทิ การรับรู้ขอ้มูลข่าวสาร การพฒันาดา้นบุคลากรในการน าเสนอ
ขาย การออกแบบ การก าหนดคุณภาพวสัดุ สุขภณัฑท่ี์ใช ้เพื่อน ามาเป็นขอ้มูลประกอบในการก าหนดและพฒันากล
ยทุธ์ทางการตลาดไดอ้ยา่งสอดคลอ้งและเหมาะสมกบักลุ่มเป้าหมาย  
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