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บทคัดย่อ 

  การศึกษาวิจยัคร้ังน้ี มีวตัถุประสงค  ์ 1) เพื่อศึกษาปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ เพศ อายุ ระดบั

การศึกษา อาชีพ รายได้เฉลี่ยต่อเดือน สถานภาพการสมรส จาํนวนสมาชิกภายในครอบครัวที่มีผลต่อ

การเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี 2) เพื่อศึกษาส่วนประสมทาง

การตลาด 4P’s ไดแ้ก่ ผลิตภณัฑ ์ราคา ช่องทางการจาํหน่าย การส่งเสริมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือ

อสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี และ 3) เพื่อศึกษาการตดัสินใจเลือกซ้ือ

อสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี เป็นการวิจยัเชิงปริมาณ   ผูบ้ริโภคกลุ่ม

ตวัอย่างในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี ท่ีมีอายุตั้งแต่ 21 - 60 ปีขึ้นไป จาํนวน 400 คน สถิติท่ีใช้ในการวิจยั  

ประกอบดว้ย การ  แจกแจงความถ่ี ค่าร้อยละ   ค่าเฉล่ีย   ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน   T - test,  F-test  (One - Way 

Analysis of Variance) และการวิเคราะห์ Multiple Regression 

  ผลการวิจยัพบว่า  1) ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงมากกว่าเพศชาย โดยช่วงอายุท่ี

พบมากที่สุดอยู่ระหว่าง 41-50 ปี ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มกัมีวุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรี 

รองลงมาคือปริญญาโท และส่วนใหญ่ประกอบอาชีพเป็นลูกจ้างหรือพนักงานบริษทั อีกทั้งรายได้เฉล่ีย

ต่อเดือนของกลุ่มตวัอย่างอยู่ในช่วง 20,001 – 40,000 บาท ซ่ึงส่วนใหญ่มีสถานภาพการสมรสหรือ

อาศยัอยู่ร่วมกัน 2) ส่วนประสมทางการตลาด 4P’s ท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่



 
 

   
 

อาศยัในจงัหวดัปทุมธานี โดยสามารถแบ่งเป็น 4 ด้าน ได้แก่ ในด้านผลิตภณัฑ์ มีผลต่อการตดัสินใจ

เลือกซ้ือที่อยู่อาศยัมากที่สุด รองลงมา เป็นปัจจยัด้านการส่งเสริมทางการตลาด ต่อมาเป็นปัจจยัดา้น

ราคา และดา้นช่องทางการจาํหน่าย ตามลาํดบั และ 3) กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่ตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นเด่ียว 

นิยมซ้ือขนาดท่ีดินอยู่ท่ี 36-50 ตารางวา เลือกซ้ือเพื่อมีท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเอง งบประมาณท่ีนิยมมาก

ที่สุดอยู่ที่ 2.01-4.00 ลา้นบาท การผ่อนชาํระที่นิยมมากที่สุดอยู่ในช่วง 10,001-15,000 บาทต่อเดือน 

ส่วนใหญ่ใช้เวลาในการตดัสินใจภายใน 1 เดือน คู่สมรสเป็นผูม้ีส่วนร่วมในการตดัสินใจ การซ้ือโดย

การผ่อนชาํระกับธนาคารเป็นรูปแบบท่ีนิยม ผูซ้ื้อส่วนใหญ่ตอ้งการบา้นท่ีมี 3 ห้องนอน และ 3 ห้องนํ้ า 

ม ีความตอ้งการที ่จอดรถ 2  คนั  และกลุ ่มตวัอย ่างได ้ร ับขอ้ม ูลจากป้ายโฆษณา/ทีว ี/ว ิทย ุ ผู ซื้้อ

อสังหาริมทรัพยใ์นปทุมธานีมีแนวโน้มเลือกซ้ือบา้นเด่ียวที่มีขนาดที่ดินปานกลาง และใช้รูปแบบการ

ผ่อนชาํระกับธนาคารเป็นหลกั 

 

คําสําคัญ: การเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั, เขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี 

 

Abstract 

 This research aimed to 1) study demographic factors such as gender, age, education level, 

occupation, average monthly income, marital status, and the number of family members that affect the 

decision to purchase real estate, specifically residential properties, in the Pathum Thani province; 2) study 

the 4P’s marketing mix, including product, price, place, and promotion, and their effects on the decision to 

purchase real estate, specifically residential properties, in Pathum Thani province; and 3) study the decision-

making process involved in purchasing real estate, specifically residential properties, in Pathum Thani 

province. This was a quantitative research study, with a sample group of 400 consumers aged 21 to 60 and 

older, residing in Pathum Thani province. The statistical methods used in the research included frequency 

distribution, percentage, mean, standard deviation, T-test, F-test (One-Way Analysis of Variance), and 

Multiple Regression Analysis. 

 The results revealed that 1) most respondents were female, with the majority aged between 41-50 

years. Most respondents held a bachelor's degree, followed by a master's degree, and were primarily 

employed as company employees or staff. The average monthly income of the sample group ranged from 

20,001 to 40,000 baht, with most respondents being married or cohabitating. 2) The 4P’s marketing mix 

factors that influenced the decision to purchase residential real estate in Pathum Thani were divided into 

four aspects: Product had the most influence on the decision to purchase, followed by Promotion, Price, and 

Place, respectively. 3) The majority of the sample group decided to purchase single detached houses, 

preferring a land size of 36-50 square wah. They purchased property to own a residence, with the most 



 
 

   
 

popular budget range being 2.01-4.00 million baht. The most common monthly mortgage payment was 

between 10,001-15,000 baht. Most respondents made their decision within one month, with their spouse 

being involved in the decision-making process. The most common payment method was via a mortgage 

with a bank. Most buyers preferred homes with 3 bedrooms and 3 bathrooms, with parking space for 2 cars. 

The sample group primarily received information from billboards/TV/radio. Real estate buyers in Pathum 

Thani tended to prefer purchasing medium-sized single detached houses and favored paying through bank 

mortgages. 

 

บทนํา 

  ความสุขของทุกครอบครัวนั้น เร่ิมตน้จากสมาชิกภายในครอบครัวทุกคนไดมี้และใชเ้วลาอยูร่่วมกนั 

ทาํกิจกรรมสานความสัมพนัธ์ท่ีดี แบ่งปันและเติมเต็มความสุขให้กันและกนัอย่างอบอุ่นภายในสถานท่ี

เดียวกนัท่ีเรียกวา่ “ท่ีอยูอ่าศยั” 

 การตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ถือว่าเป็นเร่ืองท่ีตอ้งคิดไตร่ตรองดว้ย

เหตุผลหลาย ๆ ดา้น ทั้งรูปแบบลกัษณะ ประเภท ขนาดพื้นท่ี สภาพแวดลอ้ม ระดบัคุณภาพ เพื่อให้ตรงตาม

วตัถุประสงค์ท่ีตั้งไว ้การให้ความสําคญักับทาํเลท่ีตั้งของท่ีอยู่อาศยัเป็น 1 ในเหตุผลหลกัและตอ้งอยู่ใน

งบประมาณท่ีครอบครองไดแ้ละลงตวักบัทุกความตอ้งการของครอบครัว เป็นศูนยก์ลางแห่งการพกัผ่อน 

และมีคุณค่าต่อสมาชิกภายในครอบครัวทุกคน 

 ปทุมธานี เป็น 1 ใน 5 จงัหวดัปริมณฑล ได้รับอิทธิพลจากการขยายตวัของกรุงเทพมหานคร มี

เส้นทางคมนาคมที่ขยายตวัหลายเส้นทาง เป็นศูนยก์ลางเส้นทางคมนาคม เช่ือมต่อการเดินทางไปสู่ถนน

เส้นหลกัสาํคญั และมีการเติบโตของจาํนวนประชากรอยา่งรวดเร็วและมีความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศยัเพิ่มขึ้น 

ปัจจุบนัโครงการอสังหาริมทรัพย ์ประเภทที่อยู่อาศยัแนวราบและส่ิงอาํนวยความสะดวกใหม่ ๆ เขา้มา

ก่อสร้างพฒันาท่ีดินมากมายหลายรูปแบบ เหมาะทั้งด้านประกอบธุรกิจ พกัผ่อนและอยู่อาศยั เป็นพื้นท่ี

เศรษฐกิจสําคญั ความเจริญเหล่าน้ีเป็นปัจจยับวกส่งผลให้นกัลงทุน นกัพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ละบรรดา

ผูป้ระกอบการต่างเล็งเห็นโอกาสในการประกอบธุรกิจไดข้ยายการลงทุนพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์

ประเภทท่ีอยูอ่าศยั ในพื้นท่ีเขตจงัหวดัปทุมธานีหลายแบรนดอ์สังหาริมทรัพย ์

  ผูวิ้จยัจึงมีความสนใจท่ีจะศึกษา เร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่

อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี มุ่งหวงัศึกษาขอ้มูลเก่ียวกับเร่ืองดังกล่าวใน 4 ด้านปัจจยั ได้แก่ ด้าน

ผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทางการจาํหน่าย ดา้นการส่งเสริมการตลาด เพื่อใหผู้บ้ริโภคไดน้าํขอ้มูลไปใช้

ประกอบการเลือกซ้ืออสงัหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยูอ่าศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี  

วัตถุประสงค์การวิจัย 

  1. เพื่อศึกษาปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ เพศ อาย ุระดบัการศึกษา อาชีพ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 

สถานภาพการสมรส จาํนวนสมาชิกภายในครอบครัว 



 
 

   
 

  2. เพื่อศึกษาส่วนประสมทางการตลาด 4P’s ได้แก่ ผลิตภณัฑ์ ราคา ช่องทางการจาํหน่าย การ

ส่งเสริมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือ 

  3. เพื่อศึกษาการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยูอ่าศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี 

สมมุติฐานการวิจัย 

 1. ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ เพศ อาย ุระดบัการศึกษา อาชีพ รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน สถานภาพ

การสมรส จาํนวนสมาชิกภายในครอบครัวท่ีแตกต่างกัน มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์ 

ประเภทท่ีอยูอ่าศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานีท่ีต่างกนั  

  2. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 4P’s ไดแ้ก่ ผลิตภณัฑ์ ราคา ช่องทางการจาํหน่าย การส่งเสริม

ทางการตลาดท่ีแตกต่างกนั มีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดั

ปทุมธานีท่ีต่างกนั 

  3. ปัจจยัการตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยั ไดแ้ก่ 5W1H คือ เทคนิคการตั้งคาํถามเพื่อวิเคราะห์ปัญหา 

กาํหนดเป็นกรอบของปัญหาหรือความตอ้งการ วิธีคิดวิเคราะห์ 5W1H  ท่ีแตกต่างกนั มีผลต่อการเลือกซ้ือ

อสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยูอ่าศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานีท่ีต่างกนั 

ขอบเขตการวิจัย 

  1. ดา้นเน้ือหา เป็นการวิจยัเชิงสํารวจ เก็บขอ้มูลโดยใชแ้บบสอบถามออนไลน์ การวิเคราะห์ขอ้มูล

เป็นการวิเคราะห์เชิงปริมาณ ใช้วิธีการเลือกตวัอย่างแบบเจาะจง จากคาํถามคดักรองแบบปลายปิดและ

ปลายเปิด  

   2. ดา้นประชากรศาสตร์ กลุ่มประชากรท่ีสาํรวจในคร้ังน้ี คือ ผูบ้ริโภคในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี 

จาํนวนประชากร 1,201,532 คน (สํานักงานสถิติแห่งชาติ, 2566) ในดา้นเพศ อายุ ระดบัการศึกษา อาชีพ 

รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน สถานภาพการสมรส และจาํนวนสมาชิกภายในครอบครัว กาํหนดอายุตั้งแต่ 21 - 60 ปี 

ขึ้นไป จาํนวน 400 คน แบง่เป็น 2 กลุ่มตวัอยา่ง คือ  

   1. ผูบ้ริโภคท่ีกาํลงัตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยั  

   2. ผูบ้ริโภคท่ีตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัแลว้ 

  3. ดา้นระยะเวลา เร่ิมศึกษาวิจยั ทาํการเก็บขอ้มูลและวิเคราะห์ผล ระหวา่งเดือนกุมภาพนัธ์ 2567 ถึง 

พฤษภาคม 2567 เป็นระยะเวลา 4 เดือน 

  4. ดา้นพื้นท่ี ผูวิ้จยัทาํแบบสอบถามออนไลน์และเก็บรวบรวมขอ้มูลจากผูบ้ริโภคท่ีมีความสนใจ

เลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัในโครงการฯท่ีดาํเนินการก่อสร้างแลว้เสร็จ พร้อมใหเ้ขา้อยูใ่นเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี 

การทบทวนวรรณกรรมและการศึกษางานวิจัยท่ีเกีย่วข้อง 

1. แนวคิดและทฤษฎีเกีย่วกบัประชากรศาสตร์  

 ศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2550) กล่าวว่า ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ประกอบด้วย อายุ เพศ ขนาด 

ครอบครัว สถานภาพครอบครัว รายไดอ้าชีพและการศึกษา ซ่ึงตวัแปรเหล่าน้ีเป็นเกณฑท่ี์นิยมใชใ้นการแบ่ง



 
 

   
 

ส่วนการตลาด เน่ืองจากลกัษณะประชากรศาสตร์เป็นสถิติท่ีวดัได ้จึงสามารถช่วยกาํหนดตลาดเป้าหมาย 

รวมทั้งวดัผลไดง้่ายกวา่ตวัแปรอ่ืน รายละเอียดของตวัแปรทางดา้นประชากรท่ีสาํคญั มีดงัน้ี  

   1. อาย ุ(Age) ผลิตภณัฑแ์ต่ละประเภทจะสามารถตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มผูบ้ริโภคท่ีมีอายุ

แตกต่าง อีกทั้งความชอบและรสนิยมท่ีจะเปล่ียนแปลงไปตามวยั  

   2. เพศ (Sex) ผูห้ญิงกับผูช้ายมีแนวโน้มท่ีจะมีทัศนคติและพฤติกรรมท่ีแตกต่างกัน จึงต้องนํา

ลกัษณะดงักล่าวมาประยกุตใ์ชก้บัผลิตภณัฑใ์หเ้หมาะสมกบักลุม่เป้าหมาย  

   3. การศึกษา (Education) ผูท่ี้มีการศึกษาสูงมีแนวโน้มท่ีจะบริโภคผลิตภณัฑ์ท่ีมีคุณภาพท่ีดีกว่า 

และราคาท่ีสูงกวา่ผูท่ี้มีการศึกษาตํ่ากวา่  

   4. อาชีพ (Occupation) ผูท่ี้มีอาชีพแตกต่างกนั มีความจาํเป็นหรือความตอ้งการในสินคา้หรือบริการ

ท่ีต่างกนั จึงตอ้งศึกษาวา่สินคา้หรือบริการของบริษทัเป็นท่ีตอ้งการของกลุ่มอาชีพใด  

  5. รายได้ (Income) นกัการตลาดจะโยงเกณฑร์ายไดร้วมเขา้กบัตวัแปรดา้นประชากรศาสตร์อ่ืน ๆ 

เพื่อใหส้ามารถกาํหนดตลาดเป้าหมายไดช้ดัเจนยิง่ขึ้น  

   6. ขนาดครอบครัวและสถานภาพครอบครัว โดยนักการตลาดจะสนใจจาํนวนและลกัษณะของ

บุคคลในครัวเรือนท่ีใชสิ้นคา้หน่ึงและยงัพิจารณาลกัษณะทางประชากรศาสตร์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูต้ดัสินใจใน

ครัวเรือนนั้น เพื่อช่วยในการพฒันากลยทุธ์การตลาดใหเ้หมาะสม 

2. แนวคิดและทฤษฎีเกีย่วกบัส่วนประสมทางการตลาด 4P’s  

 McCarthy (1960) เป็นคนแรกท่ีเสนอแนวคิดส่วนประสมทางการตลาด โดยกาํหนดกรอบแนวคิด 

4P’s สําหรับการตดัสินใจทางการตลาด โดยประกอบดว้ย ผลิตภณัฑ์ ราคา ช่องทางการจาํหน่าย และการ

ส่งเสริมการตลาด  

3. แนวคิดและทฤษฎีเกีย่วกบัการตัดสินใจซ้ือ 

 ขบวนการตดัสินใจซ้ือ เร่ิมจากการไดรั้บส่ิงกระตุน้จากภายนอกและส่ิงกระตุน้ทางการตลาด การ

ตดัสินใจซ้ือมีผลจากอิทธิพลของปัจจยัต่าง ๆ ไดแ้ก่ วฒันธรรม สังคมลกัษณะส่วนตวั และปัจจยัทางดา้น

จิตวิทยา เป็นตน้ โดยท่ีปัจจยัดา้นวฒันธรรมเป็นปัจจยัท่ีมีผลกวา้งและลึกท่ีสุด 

 เทคนิคการวิเคราะห์ขอ้มูลการทาํการตลาดระดบักลยทุธ์ คือ 5W1H ดว้ยการตั้งคาํถามเพื่อรวบรวม

ขอ้มูลท่ีจาํเป็นในการทาํการตลาด เพื่อใหไ้ดค้าํตอบในแต่ละประเด็นอยา่งมีประสิทธิภาพ ประกอบดว้ย 

 1. W – (What = อะไร)  วิเคราะห์วา่ อะไรคือส่ิงท่ีผูบ้ริโภคตอ้งการ  

  2. W – (Why = ทาํไม)  วิเคราะห์วา่ ทาํไมผูบ้ริโภคจึงจะซ้ือสินคา้ ดว้ยเหตุผลใด  

  3. W – (When = เม่ือไหร่) วิเคราะห์วา่ เม่ือไหร่ท่ีผูบ้ริโภคมีความตอ้งการสินคา้และบริการ 

  4. W – (Where = ท่ีไหน) วิเคราะห์ว่า ผูบ้ริโภคท่ีมีความต้องการผลิตภัณฑ์นั้ นอยู่ท่ีไหน หรือ

ผูบ้ริโภคจะหาผลิตภณัฑน์ั้นไดจ้ากท่ีไหน  

  5. W – (Whom = ใคร)  วิเคราะห์วา่ ใครเป็นผูมี้ส่วนร่วมในการตดัสินใจซ้ือ  

  6. H – (How = อยา่งไร)  วิเคราะห์วา่ วิธีการจะเขา้ถึงผูบ้ริโภคสามารถทาํไดอ้ยา่งไร 



 
 

   
 

 Kotler (2003) แบ่งขั้นตอนต่าง ๆ ของกระบวนการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภคไว ้5 ขั้นตอน คือ การ

ตระหนักถึงความตอ้งการ การคน้หาขอ้มูลข่าวสาร การประเมินทางเลือก การตดัสินใจซ้ือและพฤติกรรม

ภายหลงัการซ้ือ  

4. แนวคิดและทฤษฎีเกีย่วกบัพฤติกรรมผู้บริโภค 

 ปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมของผูบ้ริโภคสามารถแบ่งออกได้เป็น 4 ปัจจัย คือ ปัจจัยด้าน

วฒันธรรม ปัจจยัดา้นสังคม ปัจจยัส่วนบุคคล และปัจจยัดา้นจิตวิทยา 

โมเดลพฤติกรรมผู้บริโภค 

 โมเดลพฤติกรรมผูบ้ริโภค (Consumer Behavior Model) เป็นการศึกษาถึงเหตุจูงใจท่ีทาํให้เกิดการ

ตดัสินใจซ้ือผลิตภณัฑ ์โดยมีจุดเร่ิมตน้จากการเกิดส่ิงกระตุน้ (Stimulus) ท่ีทาํใหเ้กิดความตอ้งการส่ิงกระตุน้

ผ่านเขา้มาในความรู้สึกนึกคิดของผูซ้ื้อ (Buying’s Black Box) ซ่ึงเปรียบเสมือนกล่องดาํซ่ึงผูผ้ลิตหรือผูข้าย

ไม่สามารถคาดคะเนไดค้วามรู้สึกนึกคิดของผูซ้ื้อจะไดรั้บอิทธิพลจากลกัษณะต่าง ๆ ของผูซ้ื้อและปัจจยัดา้น

จิตวิทยาของผูซ้ื้อทาํให้เกิดการตอบสนองของผูซ้ื้อ (Buyer’s Response) หรือการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภค 

(Buyer’s Purchase Decision) 

5. แนวคิดและทฤษฎีเกีย่วกบัธุรกจิอสังหาริมทรัพย์  

 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 139 บญัญติัว่า อนัว่า “อสังหาริมทรัพย”์ ไดแ้ก่ ท่ีดิน

กับทรัพยอ์นัติดกับท่ีดินมีลกัษณะเป็นการถาวร หรือประกอบเป็นอันเดียวกับท่ีดินนั้น และหมายความ

รวมถึงทรัพยสิ์นอนัเก่ียวกบัท่ีดิน หรือทรัพยอ์นัติดอยูก่บัท่ีดิน หรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดินนั้นดว้ย  

   อสังหาริมทรัพยท่ี์เอกชนเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ ไดแ้ก่ ท่ีดินท่ีรัฐออกโฉนดให้แก่บุคคลเพื่อแสดง

ว่าบุคคลเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้น นอกจากน้ี ไดแ้ก่ อาคาร โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเอกชนได้

ปลูกสร้างขึ้น ไม่วา่จะปลูกสร้างบนท่ีดินท่ีตนเองเป็นเจา้ของหรือมีกรรมสิทธ์ิหรือไม่ก็ตาม  

  อสังหาริมทรัพยท่ี์เอกชนมีสิทธิครอบครอง ได้แก่ ท่ีดินท่ีรัฐเปิดโอกาสให้เอกชนเขา้จบัจองถือ

ครองเพื่อทาํประโยชน์ในที่ดินนั้น โดยรัฐออกหนังสือสําคญัแสดงสิทธิครอบครอง เช่น สค.1, นส.3, 

และ สปก.4-01 เป็นตน้  

  การทาํนิติกรรมใดๆ  เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ์ไม่ว่าจะเป็นซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให้ จาํนอง โอน

กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย ์ผูท้าํนิติกรรมดงักล่าวตอ้งทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียน

ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี  มิฉะนั้น การกระทาํนิติกรรมดังกล่าวจะตกเป็นโมฆะ (มาตรา 456 แห่งประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย)์ (ความหมายของอสังหาริมทรัพย,์ Website กรมสรรพากร, 2008) 

ประเภทของท่ีอยู่อาศัย มี 2 ประเภท   

 1.ท่ีอยูอ่าศยัแนวราบ ไดแ้ก่  

  - บา้นเด่ียว (Single-Detached House) คือ บา้นท่ีไม่มีผนังส่วนใดติดกบับา้นหลงัอ่ืนเลย จะมีพื้นท่ี

วา่งรอบตวับา้น มีขนาดพื้นท่ีไมต่ํ่ากวา่ 50 ตารางวา หนา้กวา้งไม่ตํ่ากวา่ 10 เมตร ลึก 20 เมตร หากความกวา้ง



 
 

   
 

หรือความยาว ไม่ไดข้นาดดงักล่าว ตอ้งมีเน้ือท่ีไม่ตํ่ากวา่ 60 ตารางวา ตวัอาคารตอ้งห่างจากเขตท่ีดินทุกดา้น

ไม่ตํ่ากวา่ 2 เมตร และตอ้งมีระยะห่างจากก่ึงกลางถนนอยา่งนอ้ย 3 เมตร เป็นบา้นท่ีไดรั้บความนิยมสูงท่ีสุด 

  - บ้านแฝด (Semi-Detached House) เป็นบ้าน 2 หลัง สร้างเป็นคู่ ๆ ฝาผนังบ้านด้านหน่ึงติดกัน 

ขนาดท่ีดินไม่ตํ่ากวา่ 35 ตารางวา บา้นแฝดคู่หน่ึงตอ้งมีความกวา้งของท่ีดินไม่ตํ่ากวา่ 16 เมตร ขา้งละ 8 เมตร 

ส่วนของบ้านท่ีไม่ติดกับบ้านอีกหน่ึงหลังจะมีระยะห่างระหว่างตัวบ้านกับขอบท่ีดินทั้ งด้านหลังและ

ดา้นขา้งไม่ตํ่ากวา่ 2 เมตร มีระยะห่างจากก่ึงกลางถนนอยา่งนอ้ย 3 เมตร 

  - ทาวน์โฮม (Townhome) ทาวน์เฮา้ส์ (Townhouse) มีความหมายหลกัเดียวกนั ภาษาราชการเรียกว่า 

“บา้นแถว” ปลูกเป็นแนวยาว ความสูง 2 – 4 ชั้น ชั้นลอยจะไม่นบัว่าเป็นชั้น ผนงับา้นทั้ง 2 ดา้นติดกบับา้น

หลงัอ่ืน มีพื้นท่ีนอ้ยกว่า 35 ตารางวา แต่ละคูหามีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 4 เมตร ลึกไม่นอ้ยกวา่ 4 เมตรและไม่

เกิน 24 เมตร โมีพื้นท่ีชั้นล่างแต่ละคูหาไม่นอ้ยกวา่ 24 ตารางเมตร ในกรณีท่ีความลึกของอาคารเกิน 16 เมตร 

ตอ้งจดัให้มีท่ีว่าง อนัปราศจากส่ิงปกคลุมขึ้นบริเวณหน่ึงท่ีระยะระหว่าง 12 เมตรถึง 16 เมตร ให้มีเน้ือท่ีไม่

นอ้ยกวา่ 20 ใน 100 ของพื้นท่ีชั้นล่างของอาคารนั้น (กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 พ.ศ.2543 ขอ้3)  

  - อาคารพาณิชย ์(Shop House) คือ อาคารท่ีใช้เพื่ออยู่อาศยัและสามารถใช้เพื่อประโยชน์ในการ

พาณิชยกรรมหรือบริการธุรกิจหรืออุตสาหกรรมท่ีใช้เคร่ืองจกัรท่ีมีกาํลงัการผลิตเทียบไม่เกิน 5 แรงมา้

สามารถใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัและทาํการคา้ได ้ตวัอาคารถูกออกแบบมาเพื่อใชท้าํการคา้และใชเ้ชิงพาณิชย ์กวา้ง

ไม่ตํ่ากว่า 4 เมตร ขนาดตั้งแต่ 2 คูหาขึ้นไป สร้างดว้ยวตัถุทนไฟเท่านั้น ชั้นล่างมีขนาดไม่ตํ่ากว่า 30 ตาราง

เมตร และตวัอาคารสร้างไดย้าวสุดไม่เกิน 24 เมตร   

 2. ท่ีอยูอ่าศยัแนวสูง ไดแ้ก่  

  - คอนโดมิเนียม (Condominium) หมายถึง อาคารชุดพกัอาศยัท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิ

ออกไดเ้ป็นส่วน ๆ คอนโดมิเนียม มีลกัษณะเป็นตึกสูงหลายชั้น แบ่งเป็นหลาย ๆ ห้อง แต่ละห้องจะเรียกวา่ 

1 ยนิูต มกัจะตั้งอยูท่ี่หวัเมืองใหญ่ ใจกลางเมือง ทาํเลยอดฮิต แหล่งงาน แหล่งรวมความเจริญ  

วิธีดําเนินการวิจัย แบ่งความสาํคญัตามลาํดบัหวัขอ้ ดงัน้ี  

 3.1 ประชากรและกลุ่มตวัอย่างในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี ท่ีมีอายุตั้งแต่ 21 - 60 ปีขึ้นไป จาํนวน 

400 คน จากจาํนวนประชากร 1,201,532 คนของจงัหวดัปทุมธานี (สํานักงานสถิติแห่งชาติ, 2566) โดยใช้

วิธีการสุ่มแบบใช้หลกัความน่าจะเป็นท่ีมีความสนใจเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัในจงัหวดัปทุมธานี โดยวิธีการ

คาํนวณขนาดตวัอย่างจากสูตรของ Taro Yamane (Yamane Taro, 1973) ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95% ค่าความ

คาดเคล่ือนของการสุ่มตวัอยา่งท่ียอมรับไดไ้ม่เกินร้อยละ 5 หรือ 0.05 

  3.2 เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวิจยั ใชเ้ก็บรวบรวมขอ้มูล คือ แบบสอบถามออนไลน์ ประกอบดว้ยคาํถาม

แบบปลายปิดและปลายเปิด แบบสอบถามแบบปลายปิด เลือกตอบไดเ้พียง 1 คาํตอบเท่านั้น  

  ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลทัว่ไป เก่ียวกบัปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ จาํนวน 7 ขอ้ ส่วนท่ี 2 ขอ้มูลเก่ียวกบัการ

ตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัตามปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 4 ดา้น (4P’s) จาํนวน 28 ขอ้ สําหรับการ

กาํหนดเกณฑใ์นการวดัระดบัความสําคญั ใชวิ้ธีการนาํคะแนนสูงสุดลบ คะแนนตํ่าสุด และหารดว้ยจาํนวน



 
 

   
 

ชั้น ตามหลกัสถิติการวดัการกระจายขอ้มูล เพื่อให้ได้ความกวา้งของอนัตรภาคชั้น (กัลยา วานิชบญัชา, 

2546) ส่วนท่ี 3 ข้อมูลเก่ียวกับการให้ความสําคัญของปัจจัยต่าง ๆ ท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศัย 

ประกอบดว้ยหลกัการแนวคิด 5W1H ท่ีแตกต่างกนั 

  แบบสอบถามแบบปลายเปิด  เปิดโอกาสใหป้ระชากรกลุ่มตวัอยา่งแสดงความคิดเห็น ขอ้เสนอแนะ

เก่ียวกบัเร่ืองวิจยัไดอ้ยา่งอิสระ เพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลในการพฒันาต่อไป 

  3.3 การสร้างเคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจัย ทําการศึกษา ค้นคว้า เอกสาร บทความ งานวิจัยและ

วิทยานิพนธ์ท่ีเก่ียวขอ้งท่ีมีความสัมพนัธ์กบัตวัแปร  

  3.4 วิเคราะห์ขอ้มูล ร่างแบบสอบถาม เพื่อใช้เป็นแนวทางกาํหนดประเด็นและสร้างขอ้คาํถามให้

ตรงตามกรอบท่ีใชใ้นงานวิจยั  

  3.5 นําเสนอให้อาจารย์ท่ีปรึกษา ตรวจสอบความสมบูรณ์ ถูกต้อง พร้อมปรับปรุงแก้ไข และ

นาํเสนอต่อผูท้รงคุณวุฒิและผูเ้ช่ียวชาญดา้นการสร้างเคร่ืองมือวิจยัและดา้นการศึกษา จาํนวน 3 ท่าน เพื่อ

พิจารณาตรวจสอบความเท่ียงตรงเชิงเน้ือหาเป็นรายขอ้ พิจารณาความสอดคลอ้งระหว่างขอ้คาํถามกบัตวับ่งช้ี

ตามนิยามท่ีตอ้งการวดั โดยการวดัค่าดัชนีความสอดคลอ้ง (Index of Item-Object Congruence: IOC) มีค่า

ดัชนีความสอดคล้องเท่ากับ 0.5 ขึ้นไป ค่า IOC เท่ากับ 1.00 นําข้อคาํถามจากแบบสอบถามท่ีมีค่า IOC 

เท่ากบั 1 นาํเสนอต่ออาจารยท่ี์ปรึกษาอีกคร้ัง เพื่อพิจารณาความสมบูรณ์แบบ  

   3.6. นาํแบบสอบถามไปทดลองใช้ (Try Out) จาํนวน 40 ชุด กบัผูบ้ริโภคท่ีไม่ใช่กลุ่มตวัอย่างมา

วิเคราะห์ตรวจสอบหาค่าความเช่ือมัน่ (Reliability) เพื่อให้ได้แบบสอบถามท่ีสมบูรณ์ โดยใช้โปรแกรม

คอมพิวเตอร์สําเร็จรูป และมีเกณฑ์ในการวดัความเช่ือมัน่ครอนบาคของแบบสอบถามท่ี 0.7 ถึง 1.0 จึง

สามารถนาํแบบสอบถามเก็บขอ้มูลได ้ 

   3.7 ไดผ้ลการทดสอบดชันีความสอดคลอ้งของทฤษฎีและแบบสอบถาม (IOC) ท่ีเก่ียวขอ้งกบัปัจจยั

ท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี โดยผลการตรวจ

แบบสอบถามเท่ากบั 1 ซ่ึงมีค่ามากกว่าเกณฑท่ี์กาํหนด ดงันั้น แบบสอบถามจึงมีความสอดคลอ้งกบัเน้ือหา 

ค่าความเช่ือมัน่อยูใ่นเกณฑท่ี์กาํหนด แสดงวา่ ผลสรุปขอ้คาํถามสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค ์ผลการวิเคราะห์

ความเท่ียงตรงของเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวิจยัสาํหรับแบบสอบถามชุดน้ีมีความน่าเช่ือถือสูง 

   3.8 จัดทาํแบบสอบถามฉบบัสมบูรณ์แบบออนไลน์ เพื่อนําไปเก็บข้อมูลจริงกับผูบ้ริโภคกลุ่ม

ตวัอยา่งจาํนวน 400 ชุด เพื่อรวบรวมขอ้มูลปฐมภูมิ (Primary Data) 

การเกบ็รวบรวมข้อมูล  

 ผูวิ้จยัเก็บขอ้มูลจากผูบ้ริโภคกลุ่มตวัอยา่ง จาํนวน 400 คน โดยสุ่มแบบเจาะจง นาํขอ้มูลมาวิเคราะห์

คาํนวณผลโดยใชโ้ปรแกรมคอมพิวเตอร์สําเร็จรูปและนาํขอ้มูลท่ีไดม้าประมวลผลดว้ยการวิเคราะห์ขอ้มูล

สถิติพรรณนา (Descriptive Statistics) เป็นการหาค่าพื้นฐานทางสถิติ ได้แก่ ค่าร้อยละ (Percentage) และ

ค่าความถ่ี (Frequency) ในการวิเคราะห์ตวัแปรท่ีมีระดบัการวดัเชิงกลุ่ม เพื่อใช้แปลความหมายขอ้มูลดา้น

ประชากรศาสตร์ของแบบสอบถาม ใชค้่าเฉล่ียของกลุ่มตวัอย่างและส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานกบัตวัแปรท่ีมี



 
 

   
 

ระดบัการวดัเชิงปริมาณ สถิติเชิงอนุมาน (Inferential Statistics) ใชก้ารวิเคราะห์ดว้ยขอ้มูลสถิติ T-Test การ

วิเคราะห์ดว้ยขอ้มูลสถิติความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA) (F-test) หากพบความแตกต่างจะ

นําไปสู่การเปรียบเทียบเป็นรายคู่โดยใช้วิธีของ LSD ใช้การวิเคราะห์ข้อมูลดว้ยสถิติถดถอยพหุคูณ 

(Multiple Regression) เพื ่อพิจารณาอิทธิพลของตวัแปรอิสระ (Interval) มากกว่า 1 ตวั มีอิทธิพลและ

ส่งผลต่อตวัแปรตาม ใชร้ะยะเวลาเก็บขอ้มูลช่วงเดือนกุมภาพนัธ์ - เดือนพฤษภาคม 2567 

ผลการทดสอบสมมุติฐาน 

 สมมติฐานท่ี 1 เพื่อเปรียบเทียบความแตกต่างของปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือ

อสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยูอ่าศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทมุธานี  

 สมมติฐานท่ี 1.1 เปรียบเทียบความแตกต่างของเพศท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภท

ท่ีอยูอ่าศยัในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี 

  ผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 1.1 ใช้สถิติ t-Test ในการทดสอบพบว่า ผลการทดสอบค่าความ

แปรปรวนของเปรียบเทียบความแตกต่างของเพศท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั 

ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี พบวา่ มีค่า Sig. เท่ากบั 0.328 ซ่ึงมากกวา่ 0.05 แสดงวา่ เพศไม่มีผลต่อการเลือก

ซ้ืออสงัหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยูอ่าศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี 

  สมมติฐานท่ี 1.2 เปรียบเทียบความแตกต่างของอายท่ีุมีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภท

ท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี ผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 1.2 ใชส้ถิติ  One-way ANOVA ในการ

ทดสอบ พบว่า ผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของเปรียบเทียบความแตกต่างของอายุท่ีมีผลต่อการเลือก

ซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจังหวดัปทุมธานี พบว่า มีค่า Sig. เท่ากับ 0.185 ซ่ึง

มากกว่า 0.05 แสดงว่า อายุไม่มีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดั

ปทุมธานี 

  สมมติฐานท่ี  1.3 เปรียบเทียบความแตกต่างของระดับการศึกษาท่ี มีผลต่อการเลือก ซ้ื อ

อสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี ผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 1.3 ใชส้ถิติ  

One-way ANOVA ในการทดสอบ พบว่า ผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของเปรียบเทียบความแตกต่าง

ของระดบัการศึกษาท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี 

พบวา่ มีค่า Sig. เท่ากบั 0.026 ซ่ึงนอ้ยกวา่ 0.05 แสดงวา่ ระดบัการศึกษามีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์

ประเภทท่ีอยู่อาศัย ในเขตพื้นท่ีจังหวัดปทุมธานี อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซ่ึงสามารถ

เปรียบเทียบค่าเฉล่ียรายคู่ในรูปแบบ LSD. ไดด้งัตารางท่ี 4.25 

เม่ือทดสอบระดับการศึกษามีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดั

ปทุมธานี อยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 จาํนวน 2 คู่ คือ  

 ผูบ้ริโภคท่ีมีระดบัการศึกษาปริญญาตรี มีการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขต

พื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี มากกวา่ผูบ้ริโภคท่ีมีระดบัการศึกษาปริญญาโท 



 
 

   
 

 ผูบ้ริโภคท่ีมีระดบัการศึกษาปริญญาโท มีการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขต

พื้นท่ีจงัหวดัปทมุธานี นอ้ยกวา่ผูบ้ริโภคท่ีมีระดบัการศึกษาปริญญาเอก 

  สมมติฐานท่ี 1.4 เปรียบเทียบความแตกต่างของอาชีพท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์ 

ประเภทท่ีอยูอ่าศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี ผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 1.4 ใชส้ถิติ  One-way ANOVA 

ในการทดสอบ พบว่า ผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของเปรียบเทียบความแตกต่างของอาชีพท่ีมีผลต่อ

การเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี พบว่า มีค่า Sig. เท่ากบั 0.566 

ซ่ึงมากกว่า 0.05 แสดงว่า อาชีพไม่มีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ี

จงัหวดัปทุมธานี 

  สมมติฐานท่ี 1.5 เปรียบเทียบความแตกต่างของสถานภาพการสมรสท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือ

อสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี ผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 1.5 ใชส้ถิติ  

One-way ANOVA ในการทดสอบ พบว่า ผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของเปรียบเทียบความแตกต่าง

ของสถานภาพการสมรสท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดั

ปทุมธานี พบว่า มีค่า Sig. เท่ากบั 0.484 ซ่ึงมากกว่า 0.05 แสดงว่า สถานภาพการสมรสไม่มีผลต่อการเลือก

ซ้ืออสงัหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยูอ่าศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี 

  สมมติฐานท่ี 1.6 เปรียบเทียบความแตกต่างของสถานภาพการสมรสท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือ

อสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี ผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 1.5 ใชส้ถิติ  

One-way ANOVA ในการทดสอบ พบว่า ผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของเปรียบเทียบความแตกต่างของ

จาํนวนสมาชิกในครอบครัวท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศัย ในเขตพื้นท่ีจังหวดั

ปทุมธานี พบว่า มีค่า Sig. เท่ากบั 0.076 ซ่ึงมากกว่า 0.05 แสดงว่า จาํนวนสมาชิกในครอบครัวไม่มีผลต่อ

การเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี 

สมมติฐานท่ี 2 ผูวิ้จยัใชส้ถิติ Multiple Regression เพื่อตรวจสอบการตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัตามปัจจยั

ส่วนประสมทางการตลาด (4P’s) และการให้ความสําคญัของปัจจยัต่างๆ ท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยั 

ประกอบดว้ยหลกัการแนวคิด 5W1H ท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ี

จงัหวดัปทุมธานี ผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 2 ใช้สถิติการวิเคราะห์ถดถอย (Multiple Regression) พบว่า 

การวิเคราะห์การตัดสินใจเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศัยตามปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (4P’s) และการให้

ความสาํคญัของปัจจยัต่างๆ ท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยั ประกอบดว้ยหลกัการแนวคิด 5W1H ท่ีมีผลต่อ

การเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานีไดร้้อยละ 1.9 (R2 = .019) และ

มีอิทธิพลเชิงบวก (F = .630, Sig = .817) มีค่า Sig. มากกว่า 0.05 แสดงว่า การตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยั

ตามปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (4P’s) และการให้ความสําคญัของปัจจยัต่างๆ ท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือท่ี

อยู่อาศยั ประกอบดว้ยหลกัการแนวคิด 5W1H ไม่มีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั 

ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี 



 
 

   
 

สรุปผลการวิจัย การอภิปรายผล และ ข้อเสนอแนะ 

  ปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ของลักษณะประชากรศาสตร์ของผู ้ตอบแบบสอบถามจากกลุ่ม

ประชากรตวัอยา่งทั้งหมด 400 คน พบว่า ส่วนใหญ่กว่าร้อยละ 53.50 เป็นเพศหญิงมากกวา่เพศชาย อายุของ

ผูต้อบแบบสอบถามร้อยละ 42.50 เป็นผูท่ี้มาช่วงอายอุยูร่ะหวา่ง 41 – 50 ปี เป็นช่วงอายขุองคนท่ีมีครอบครัว 

ระดบัการศึกษาส่วนใหญ่ มีวุฒิการศึกษาในระดบัปริญญาตรี คดิเป็นร้อยละ 57.50 รองลงมา มีวุฒิการศึกษา

ระดบัปริญญาโท คิดเป็นร้อยละ 27.00 อาชีพของกลุ่มตวัอย่างกว่าร้อยละ 33.50 ประกอบอาชีพ ลูกจา้ง/

พนักงานบริษทัมากกว่าอาชีพอ่ืน ๆ ระดบัรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนกว่าร้อยละ 30.30 เป็นผูท่ี้มีระดบัรายไดอ้ยู่

ในช่วง 20,001 – 40,000 บาท ส่วนใหญ่สถานภาพการสมรส/อยู่ดว้ยกันกว่าร้อยละ 53.25 และมีจาํนวน

สมาชิกในครอบครัว 3-4 คน คิดเป็นร้อยละ 40.80 

  การตัดสินใจเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศัยตามปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 4 ด้าน (4P’s) 

  1) ด้านผลิตภัณฑ์ อยู่ในระดบัการตดัสินใจมากท่ีสุด พบว่า คุณภาพงานก่อสร้างเป็นไปตามแบบ

กาํหนดไวแ้ละตรงตามเวลาท่ีกาํหนดการก่อสร้าง เป็นลาํดบัแรก รองลงมา คือ ช่ือเสียง ความน่าเช่ือถือของ

โครงการ ถดัมา คือ วสัดุก่อสร้างและวสัดุภณัฑมี์มาตรฐาน เป็นท่ียอมรับ ตามลาํดบั 

 2) ด้านราคา อยู่ในระดบัการตดัสินใจมาก พบว่า ระดบัราคาเหมาะสมกบัแบบท่ีอยูอ่าศยั เป็นลาํดบั

แรก รองลงมา คือ มีการหาสินเช่ือจากธนาคาร สถาบนัการเงินท่ีหลากหลายและอตัราดอกเบ้ียตํ่า ถดัมา คือ 

ท่ีอยูอ่าศยัมีใหเ้ลือกหลายราคา ตามลาํดบัขนาดของท่ีอยูอ่าศยั ตามลาํดบั 

 3) ด้านช่องทางการจัดจําหน่าย อยู่ในระดบัการตดัสินใจมาก พบว่า โปรโมทโครงการท่ีอยู่อาศยั

ผา่นพนกังานขายโดยการ Call หาลูกคา้ และแนะนาํใหบ้ริการ เป็นลาํดบัแรก รองลงมา คือ การเสนอขาย ณ 

สํานักงานขายของโครงการท่ีอยู่อาศัยโดยพนักงานขาย ถัดมา คือ Review ผ่านส่ือสังคมออนไลน์ เช่น 

YouTube TikTok Facebook เป็นตน้ ตามลาํดบั 

 4) ด้านการส่งเสริมการตลาด อยู่ในระดบัการตดัสินใจมากท่ีสุด พบว่า โครงการท่ีอยู่อาศยัร่วมกบั

พนัธมิตรเพื่อมอบสิทธิพิเศษให้กบัลูกคา้ เป็นลาํดบัแรก รองลงมา คือ จดัโปรโมชัน่ต่าง ๆ เช่น แถมแอร์ให้

ฟรีทั้งหลงัติดตั้ง Wi-Fi ใหฟ้รี เป็นตน้ ถดัมา คือ การมอบส่วนลดพิเศษ ตามลาํดบั 

  การวิเคราะห์การให้ความสําคัญของปัจจัยต่าง ๆ ท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัย ด้วยหลกัการ

แนวคิด 5W1H ผูวิ้จยัไดส้รุปผลความสาํคญัของปัจจยัต่าง ๆ มีรายละเอียด ดงัน้ี 

  1. ประเภทท่ีอยูอ่าศยัท่ีกาํลงัตดัสินใจเลือกซ้ือ พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่กาํลงัตดัสินใจเลือกซ้ือท่ี

อยู่อาศยั ประเภทบา้นเด่ียว มากท่ีสุด จาํนวน 160 คน และกลุ่มตวัอย่างนอ้ยท่ีสุด คือ อ่ืน ๆ (สนใจเลือกซ้ือ

อาคารพาณิชยม์ากกวา่ 1 คูหา และ อาคารพาณิชย ์จาํนวน 2 หลงัคู่กนั) จาํนวน 2 คน  

  2. ขนาดท่ีดินของท่ีอยูอ่าศยัท่ีตอ้งการซ้ือ พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่ตอ้งการซ้ือท่ีดินขนาด 36-50 

ตารางวา มากท่ีสุด จาํนวน 102 คน คิดเป็นร้อยละ 25.50 และกลุ่มตวัอยา่งนอ้ยท่ีสุด ไดเ้ลือกขนาดท่ีดิน 16-

20 ตารางวา กบั ขนาดที่ดิน 101 ตารางวาขึ้นไป โดยมีจาํนวนคนเลือกที่เท่ากนั 35 คน คิดเป็นร้อยละ 

8.75 คิดเป็นร้อยละ 8.75  



 
 

   
 

  3. วตัถุประสงค์ / เหตุผลในการเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยั พบว่า กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เลือกซ้ือฯเพราะ

ตอ้งการท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเองมากท่ีสุด จาํนวน 94 คน คิดเป็นร้อยละ 23.50 และกลุ่มตวัอย่างนอ้ยท่ีสุด 

คือ อ่ืน ๆ จาํนวน 8 คน คิดเป็นร้อยละ 2.00  

  4. งบประมาณหรือระดับราคาท่ีอยู่อาศยัท่ีคุณสนใจเลือกซ้ือ พบว่า กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่ตั้ ง

งบประมาณราคาเลือกซ้ือท่ี 2.01-4.00 ลา้นบาท มากท่ีสุด จาํนวน 209 คน คิดเป็นร้อยละ 52.25 และกลุ่ม

ตวัอยา่งนอ้ยท่ีสุด คือ 8.01-10.00 ลา้นบาท จาํนวน 14 คน คิดเป็นร้อยละ 3.50 

 5. ระดบัราคาซ้ือท่ีคิดว่าสามารถผ่อนชาํระ/เดือน พบว่า จากระดบัราคาซ้ือท่ีอยู่อาศยั กลุ่มตวัอย่าง

ส่วนใหญ่สามารถผอ่นชาํระไดเ้ดือนละ 10,001-15,000 บาท มากท่ีสุด จาํนวน 158 คน คิดเป็นร้อยละ 39.50  

และกลุ่มตวัอยา่งนอ้ยท่ีสุด คือ 25,001 – 30,000 บาท จาํนวน 26 คน คิดเป็นร้อยละ 6.50  

   6. ระยะเวลาในการตดัสินใจเลือกซ้ือ (หลกัจากศึกษาขอ้มูลเพียงพอ) พบว่า กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่

ใชร้ะยะเวลาในการตดัสินใจเลือกซ้ือ (หลกัจากศึกษาขอ้มูลเพียงพอ) ภายใน 1 เดือน มากท่ีสุด จาํนวน 126 คน 

คิดเป็นร้อยละ 31.50  

 7. ผูมี้ส่วนร่วมในการตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยั พบว่า กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่มีผูมี้ส่วนร่วมใน

ตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยั คือ คู่สมรส มากท่ีสุด จาํนวน 146 คน คิดเป็นร้อยละ 36.50 และกลุ่มตวัอยา่งนอ้ย

ท่ีสุด คือ อ่ืน ๆ จาํนวน 3 คน คิดเป็นร้อยละ 0.75  

  8. รูปแบบในการซ้ือท่ีอยู่อาศยั พบว่า กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่ตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัในรูปแบบ

ซ้ือผ่อน ชาํระเงินกบัธนาคาร มากท่ีสุด จาํนวน 382 คน คิดเป็นร้อยละ 95.50 กลุ่มตวัอย่างนอ้ยท่ีสุด อ่ืน ๆ 

(ซ้ือผอ่นกบัเจา้ของโครงการโดยตรง) จาํนวน 1 คน คิดเป็นร้อยละ 0.25  

  9. จาํนวนห้องนอนท่ีต้องการ พบว่า กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เลือกจาํนวน 3 ห้องนอน มากท่ีสุด 

จาํนวน 200 คน คิดเป็นร้อยละ 50.00 และกลุ่มตวัอยา่งนอ้ยท่ีสุด อ่ืน ๆ จาํนวน 5 คน คิดเป็นร้อยละ 1.25  

  10. จาํนวนห้องนํ้ าท่ีต้องการ พบว่า กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่ตดัสินใจเลือก 3 ห้องนํ้ า มากท่ีสุด 

จาํนวน 198 คน คิดเป็นร้อยละ 49.50 และกลุ่มตวัอยา่งนอ้ยท่ีสุด อ่ืน ๆ (5 หอ้งนํ้า) จาํนวน 1 คนร้อยละ 0.25  

 11. จาํนวนท่ีจอดรถท่ีตอ้งการ พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่ตดัสินใจเลือกท่ีจอดรถท่ีตอ้งการ 2 คนั 

มากท่ีสุด จาํนวน 274 คน คิดเป็นร้อยละ 68.50 กลุ่มตวัอยา่งนอ้ยท่ีสุด อ่ืน ๆ จาํนวน 8 คน คิดเป็นร้อยละ 2.00  

  12. การทราบขอ้มูลเก่ียวกับโครงการอสังหาริมทรัพย์ ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจังหวดั

ปทุมธานี พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่ไดศึ้กษาและทราบขอ้มูลเก่ียวกบัโครงการอสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ี

อยูอ่าศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี จากป้ายโฆษณา/ทีวี/วิทย ุมากท่ีสุด จาํนวน 81 คน คิดเป็นร้อยละ 20.25 

และกลุ่มตวัอยา่งนอ้ยท่ีสุด อ่ืน ๆ จาํนวน 3 คน คิดเป็นร้อยละ 0.75   

การทดสอบสมมติฐาน 

 สมมติฐานท่ี 1 เพื่อเปรียบเทียบความแตกต่างของปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือ

อสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี ไดแ้ก่ ระดบัการศึกษามีผลต่อการเลือกซ้ือ

อสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยูอ่าศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทมุธานี อยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ี 0.05 



 
 

   
 

 สมมติฐานท่ี 2 ผูวิ้จยัใช้สถิติ Multiple Regression เพื่อตรวจสอบการตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยั

ตามปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (4P’s) และการให้ความสาํคญัของปัจจยัต่างๆ ท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ือ

ท่ีอยู่อาศยั ประกอบดว้ยหลกัการแนวคิด 5W1H ไม่มีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั 

ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี  

การอภิปรายผลการศึกษาวิจัย 

  ผลการวิจยัปัจจยัท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจังหวดั

ปทุมธานี สามารถสรุปผลตามวตัถุประสงคไ์ด ้ดงัน้ี 

 5.2.1 ปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ ได้แก่ เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ รายได้เฉลี่ยต่อเดือน 

สถานภาพการสมรส จํานวนสมาชิกภายในครอบครัวท่ีมีผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์ ประเภทท่ีอยู่

อาศัย ในเขตพื้นท่ีจังหวัดปทุมธานี 

 จากการศึกษา พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงมากกว่าเพศชาย ช่วงอายุท่ีพบมาก

ท่ีสุดอยู่ระหว่าง 41-50 ปี ส่วนใหญ่วุฒิการศึกษาระดบัปริญญาตรี รองลงมาคือปริญญาโท และส่วนใหญ่

ประกอบอาชีพเป็นลูกจ้างหรือพนักงานบริษทั รายได้เฉล่ียต่อเดือน 20,001 – 40,000 บาท ส่วนใหญ่มี

สถานภาพการสมรสหรืออาศยัอยู่ร่วมกัน อาจเป็นเพราะปัจจยัประชากรศาสตร์ เช่น เพศ อายุ การศึกษา 

อาชีพ รายได ้และสถานภาพสมรส ลว้นมีผลสาํคญัต่อการตดัสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยู่อาศัย 

โดยเฉพาะกลุ่มคนที่มีครอบครัวและมีรายไดม้ัน่คง ในกลุ่มคนเหล่าน้ีมกัจะมีความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัท่ีมี

คุณภาพสูงและตอบโจทย์ชีวิตครอบครัวในระยะยาว ความเข้าใจในปัจจัยเหล่าน้ีเป็นส่ิงสําคัญสําหรับ

ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย ์เน่ืองจากช่วยให้สามารถออกแบบและเสนอสินคา้ท่ีตรงกับความตอ้งการของ

กลุ่มเป้าหมายไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ยกตวัอย่างเช่น บทบาทในการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัมกัถูกขบัเคล่ือน

โดยผูห้ญิงในครอบครัว และผูท่ี้มีครอบครัวและรายไดม้ัน่คงมกัจะมองหาที่อยู่อาศยัที่เหมาะสมสําหรับ

ครอบครัว  นอกจากน้ี การมีวุฒิการศึกษาสูงยงัสัมพนัธ์ก ับการตัดสินใจซ้ือท่ีรอบคอบและข้อมูลท่ี

ครบถว้น ขณะท่ีการมีอาชีพท่ีมัน่คงมกัสะทอ้นถึงรายไดท่ี้มัน่คงและการวางแผนซ้ือท่ีอยู่อาศยัท่ีแน่นอน 

การมีรายไดท่ี้เพียงพอก็ช่วยใหก้ลุ่มเป้าหมายสามารถจดัสรรเงินสาํหรับซ้ือท่ีอยู่อาศยัได ้และยงัมองหาบา้น

ที่มีราคาสอดคลอ้งกบัรายได ้สถานภาพสมรสหรือการอาศยัร่วมกนัยงัส่งผลต่อความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัท่ี

เหมาะสมกบัครอบครัว ขณะท่ีครอบครัวท่ีมีสมาชิก 3-4 คน มกัตอ้งการพื้นท่ีเพียงพอสําหรับการอยู่อาศยั 

ขอ้มูลเหล่าน้ีสามารถนาํไปใชป้รับปรุงการออกแบบและพฒันาท่ีอยูอ่าศยัใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของ

กลุ่มเป้าหมาย ซ่ึงจะช่วยเพิ่มโอกาสในการขายและดึงดูดลูกคา้ไดม้ากยิ่งขึ้น สอดคลอ้งกบัจามรี แกว้ยาศรี 

(2561) ไดว้ิจยัและศึกษา ปัจจยัที่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรร ในจงัหวดัฉะเชิงเทรา : กรณีศึกษา

โครงการบา้นมารวย พบวา่ ผูต้อบแบบสอบถามจาํนวน 300 คน ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย อายรุะหวา่ง 31-40 ปี 

มีวุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรี สถานภาพสมรส และประกอบอาชีพเป็นพนักงานบริษทัเอกชน โดยมี

รายไดม้ากกวา่ 50,000 บาทต่อเดือน และสอดคลอ้งกบั เฉลิมรัชต ์เขม็ราช และ รัฐบุรษ คุม้ทรัพย ์(2565) ได้

ทาํการศึกษาวิจยั ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ืออาคารชุดของผูบ้ริโภคใน



 
 

   
 

เขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง อายุระหว่าง 36-46 ปี มีสถานภาพ

สมรส และมีสมาชิกในครอบครัวจาํนวน 3 คน ประกอบอาชีพพนกังานบริษทัเอกชน มีรายไดต่้อเดือนอยู่

ระหวา่ง 20,001-40,000 บาท และสาํเร็จการศึกษาระดบัปริญญาตรี 

ส่วนประสมทางการตลาด 4P’s ได้แก่ ผลิตภัณฑ์ ราคา ช่องทางการจําหน่าย การส่งเสริมทางการตลาดท่ีมี

ผลต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์ ประเภทท่ีอยู่อาศัย ในเขตพื้นท่ีจังหวัดปทุมธานี 

 จากการศึกษา พบว่า เม่ือผูบ้ริโภคเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยั การตดัสินใจขึ้นอยู่กับ 4 ปัจจยัหลกั ได้แก่ 

ผลิตภณัฑ์ ราคา ช่องทางการจัดจาํหน่าย และการส่งเสริมการตลาด ผลิตภณัฑ์ลูกคา้ให้ความสําคัญกับ

คุณภาพงานก่อสร้าง ช่ือเสียงโครงการ และการใชว้สัดุก่อสร้างท่ีไดม้าตรฐาน ซ่ึงเป็นส่ิงท่ีสร้างความมัน่ใจ

ในการตดัสินใจซ้ือ ราคา ราคาท่ีเหมาะสมกบัแบบท่ีอยูอ่าศยั และสินเช่ือดอกเบ้ียตํ่าช่วยใหลู้กคา้ตดัสินใจได้

ง่ายขึ้น นอกจากน้ี การมีตวัเลือกหลากหลายราคาตามความตอ้งการของลูกคา้ก็เป็นปัจจยัสําคญั ช่องทางการ

จดัจาํหน่าย การโปรโมทผ่านพนักงานขาย โทรติดต่อ หรือการนําเสนอโดยตรงท่ีสํานักงานขาย ช่วยให้

ลูกคา้ได้รับขอ้มูลท่ีตอ้งการได้รวดเร็ว การรีวิวผ่านส่ือสังคมออนไลน์ก็เป็นอีกหน่ึงช่องทางท่ีมีผล การ

ส่งเสริมการตลาด สิทธิพิเศษ เช่น ส่วนลด ของแถม หรือโปรโมชัน่แถมแอร์ ติดตั้ง Wi-Fi ฟรี ลว้นเป็นปัจจยั

ท่ีกระตุน้ให้ลูกคา้ตดัสินใจซ้ือไดเ้ร็วขึ้น อาจเป็นเพราะคุณภาพและมาตรฐานของวสัดุก่อสร้างถือเป็นปัจจยั

สําคญัท่ีลูกคา้มองหาเม่ือตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยั โดยลูกคา้ยงัให้ความสําคญักบัขนาดและพื้นท่ีใชง้านจริงท่ี

เหมาะสม เช่นเดียวกบัคุณภาพของการก่อสร้างท่ีตอ้งเป็นไปตามแบบและเสร็จส้ินตามกาํหนดเวลา แสดงให้

เห็นว่าลูกคา้ให้ความสําคญักบัความมัน่คงและความน่าเช่ือถือของผลิตภณัฑ์อย่างมาก นอกจากน้ี การหา

สินเช่ือท่ีมีความหลากหลายและอตัราดอกเบ้ียตํ่าจากธนาคารหรือสถาบนัการเงินก็เป็นอีกปัจจยัหน่ึงในการ

ตดัสินใจ โดยเฉพาะเร่ืองอตัราการผ่อนชาํระและดอกเบ้ียที่เป็นไปตามกฎหมาย ส่ิงเหล่าน้ีสะทอ้นถึง

ความกงัวลของลูกคา้เก่ียวกบัความสามารถในการจ่ายและความคุม้ค่าของราคาท่ีจ่าย ความสะดวกในการใช้

งานเวบ็ไซตห์รือเพจโครงการท่ีสามารถเขา้ถึงขอ้มูลและติดต่อไดง้่าย มีความสําคญัไม่แพก้บัความสะดวก

ในการเดินทางไปยงัสํานักงานขาย นอกจากน้ี ลูกค้ายงัให้ความสําคัญกับการเสนอขายจากพนักงานท่ี

สํานักงานขาย รวมถึงรีวิวจากส่ือสังคมออนไลน์ เช่น YouTube, TikTok, และ Facebook ซ่ึงช้ีให้เห็นถึง

บทบาทสําคญัของส่ือดิจิทลัในการสนับสนุนการขาย การส่งเสริมการตลาดยงัมีอิทธิพลอย่างมากต่อการ

ตดัสินใจซ้ือ โปรโมชัน่ต่าง ๆ เช่น การแถมแอร์หรือติดตั้ง Wi-Fi ฟรีเป็นส่ิงท่ีดึงดูดความสนใจของลูกคา้ 

การรับประกนัหลงัการโอนกรรมสิทธ์ิและการมอบส่วนลดพิเศษก็เป็นปัจจยัสาํคญัท่ีสร้างความมัน่ใจและ

กระตุน้ความตอ้งการซ้ือ การตดัสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยู่อาศยัในจงัหวดัปทุมธานีขึ้นอยู่กบั

คุณภาพของผลิตภณัฑแ์ละการส่งเสริมการขายท่ีมีประสิทธิภาพเป็นหลกั ราคาท่ีเหมาะสมและช่องทางการ

จดัจาํหน่ายท่ีสะดวกสบายยงัคงเป็นปัจจยัสําคญัท่ีผูบ้ริโภคในพื้นท่ีน้ีพิจารณา สอดคลอ้งกบัศศิพร บุญชู 

(2560) ไดศึ้กษาประเด็น ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นเด่ียวของโครงการบา้นจดัสรร ในพื้นท่ีอาํเภอ

เมือง จงัหวดัราชบุรี พบว่า ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นเด่ียวในโครงการบา้นจดัสรรในอาํเภอเมือง 

จังหวดัราชบุรี ส่วนประสมทางการตลาดมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือ โดยในภาพรวมอยู่ในระดับมาก 



 
 

   
 

เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้น พบว่าดา้นผลิตภณัฑ ์(บา้น) มีผลมากท่ีสุด รองลงมาคือดา้นราคาและดา้นการจดั

จาํหน่าย ส่วนดา้นการส่งเสริมการตลาดมีผลน้อยท่ีสุด และสอดคลอ้งกบั อนัสรีย ์เพชรขุม้ (2559) พบว่า 

ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์และราคามีอิทธิพลสูงสุดต่อการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเด็นท่ีให้ความสําคญั

สูงสุดคือดา้นการให้บริการ โดยเฉพาะระบบการรับประกนัและบริการหลงัการขาย การให้บริการท่ีดีจาก

พนักงานขาย รวมถึงการติดต่อกบัผูใ้ห้สินเช่ือท่ีมีความเป็นมิตรและอธัยาศยัดีต่อลูกคา้ ในดา้นผลิตภณัฑ์ 

ลูกคา้ใหค้วามสาํคญักบัสภาพสังคมและส่ิงแวดลอ้มท่ีดี ความปลอดภยั 24 ชัว่โมง และทาํเลท่ีตั้งท่ีสะดวกใน

การเดินทาง ส่วนดา้นการส่งเสริมการตลาด การมีบา้นตวัอย่างให้ลูกคา้พิจารณาก่อนตดัสินใจซ้ือ และการ

จดัโปรโมชัน่พิเศษ เช่น ส่วนลดและของแถม ก็มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจเช่นกนั ขณะท่ีดา้นราคาลูกคา้จะ

พิจารณาความเหมาะสมของราคากบัคุณภาพ รวมถึงการมีหลายระดบัราคาใหเ้ลือกและความสามารถในการ

แข่งขนักบัผูป้ระกอบการรายอ่ืน 

การตัดสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์ ประเภทท่ีอยู่อาศัย ในเขตพื้นท่ีจังหวัดปทุมธานี 

 พบว่า กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่ตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นเดี่ยว นิยมซ้ือขนาดที่ดิน 36-50 ตารางวา 

เลือกซ้ือเพื่อมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง งบประมาณท่ีนิยมมากท่ีสุดอยูท่ี่ 2.01-4.00 ลา้นบาท การผอ่นชาํระท่ี

นิยมมากท่ีสุดในช่วง 10,001-15,000 บาทต่อเดือน ส่วนใหญ่ใชเ้วลาในการตดัสินใจภายใน 1 เดือน คู่สมรส

เป็นผูมี้ส่วนร่วมในการตดัสินใจ การซ้ือโดยการผ่อนชาํระกับธนาคารเป็นรูปแบบท่ีนิยม ผูซ้ื้อส่วนใหญ่

ตอ้งการบา้นท่ีมี 3 หอ้งนอน และ 3 หอ้งนํ้า มีความตอ้งการท่ีจอดรถ 2 คนั และกลุ่มตวัอยา่งไดรั้บขอ้มูลจาก

ป้ายโฆษณา/ทีวี/วิทย ุผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยใ์นปทุมธานีมีแนวโนม้เลือกซ้ือบา้นเด่ียวท่ีมีขนาดท่ีดินปานกลาง 

และใชรู้ปแบบการผ่อนชาํระกบัธนาคารเป็นหลกั อาจเป็นเพราะในยุคปัจจุบนั ความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัของ

ผูบ้ริโภคมีแนวโนม้ท่ีจะมุ่งเน้นไปท่ีการหาพื้นท่ีท่ีสามารถรองรับครอบครัวไดอ้ย่างกวา้งขวางและมีความ

เป็นส่วนตวัสูง ซ่ึงเป็นคุณสมบติัท่ีตรงกบัลกัษณะของท่ีอยู่อาศยัในเขตชานเมือง ความตอ้งการน้ีไม่ไดจ้าํกดั

เพียงแค่กลุ่มผูมี้งบประมาณสูง แต่ยงัตอบสนองต่อกลุ่มผูท่ี้มีงบประมาณจาํกดัแต่ยงัคงตอ้งการพื้นท่ีใชส้อย

ส่วนตัวในระดับหน่ึงเช่นกัน ความนิยมในการเลือกซ้ือบ้านท่ีมีพื้นท่ีกว้างขวาง สะท้อนถึงการให้

ความสําคญักบัพื้นท่ีในการใชง้านจริง ๆ ของท่ีอยู่อาศยั ผูบ้ริโภคไม่เพียงแค่ตอ้งการบา้นท่ีเพียงพอสําหรับ

การอยู่อาศยัเท่านั้น แต่ยงัตอ้งการพื้นท่ีสวนและพื้นท่ีเพิ่มเติมท่ีสามารถรองรับการขยายตวัในอนาคต ความ

ตอ้งการเหล่าน้ีแสดงให้เห็นถึงการให้ความสําคญักบัความสะดวกสบายและคุณภาพชีวิตท่ีดีในระยะยาว 

สาํหรับผูบ้ริโภคท่ีมีงบประมาณปานกลาง การจดัสรรเงินเพื่อการซ้ือบา้นจึงเป็นเร่ืองสาํคญั การเลือกบา้น

ท่ีสามารถผอ่นชาํระไดใ้นระยะยาว เป็นวิธีหน่ึงท่ีช่วยใหพ้วกเขาสามารถครอบครองทรัพยสิ์นท่ีมีคุณภาพได ้

การผ่อนชาํระเป็นทางเลือกท่ีผูบ้ริโภคสามารถจดัการความสมดุลระหว่างรายไดแ้ละภาระหน้ีสินไดอ้ย่าง

เหมาะสม การพึ่ งพาระบบการเงินและสินเช่ือของธนาคารจึงกลายเป็นหลักในการเป็นเจ้าของ

อสังหาริมทรัพยข์องคนส่วนใหญ่ นอกจากน้ี ความตอ้งการที่พกัที่มีพื้นที่เพียงพอสําหรับครอบครัว

ขนาดกลางเป็นอีกหน่ึงปัจจยัท่ีผูบ้ริโภคคาํนึงถึง โดยเฉพาะในพื้นท่ีชานเมืองท่ีมีพื้นท่ีกวา้งขวางสามารถ

รองรับยานพาหนะมากกว่าหน่ึงคนั ซ่ึงสะทอ้นถึงการวางแผนสาํหรับการใชชี้วิตในระยะยาวของครอบครัว 



 
 

   
 

นอกจากน้ี ส่ือดั้งเดิมเช่นป้ายโฆษณา ทีวี และวิทยุยงัคงมีบทบาทสําคญัในการช่วยให้ผูบ้ริโภคตดัสินใจ

เลือกที่อยู่อาศยั เพราะส่ือเหล่าน้ีนาํเสนอขอ้มูลที่น่าเชื่อถือและครอบคลุม สอดคลอ้งกบัศศิพร บุญชู 

(2560) ไดศึ้กษาประเด็น ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นเด่ียวของโครงการบา้นจดัสรรในจงัหวดั

ราชบุรี คือพฤติกรรมผูบ้ริโภคท่ีใหค้วามสาํคญักบัขอ้มูลข่าวสารเก่ียวกบัโครงการบา้นจดัสรร และดา้นราคา

เป็นปัจจยัสาํคญัตามลาํดบั และสอดคลอ้งกบันยันา วงศเ์กียรติกุล (2563) ไดศึ้กษา การตดัสินใจเลือกซ้ือบา้น 

โดยเฉพาะบา้นเด่ียวจาํเป็นตอ้งอาศยัปัจจยัหลายอย่างช่วยในการตดัสินใจ พบว่า ความเช่ือในเร่ืองฮวงจุ้ย

และทาํเลท่ีตั้งมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือบา้นอย่างมีนัยสําคญั ซ่ึงองค์ประกอบเหล่าน้ี เช่น ทิศทางของ

บา้นและชยัภูมิภายนอก มีความสาํคญัต่อการเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัอยา่งมากในยคุปัจจุบนั 

ข้อเสนอแนะจากผลการวิจัย 

 1. รูปแบบของการซ้ืออสังหาริมทรัพยป์ระเภทท่ีอยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี ปัจจุบนัมีมิติ

แนวคิดการถือครองทรัพยสิ์นอสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยู่อาศยัท่ีมากกว่าการใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัของตนเอง

และครอบครัว การซ้ืออสังหาริมทรัพยฯ์ ยงัมีบทบาททางเศรษฐกิจ คือ เป็นตวักระตุน้การออมและถือเป็น

การลงทุนรูปแบบหน่ึงท่ีไดรั้บความนิยมและมีมูลค่าเพิ่ม เพราะไดผ้ลตอบแทนท่ีเป็นรายได ้คือ ผลกาํไรจาก

ส่วนต่างของราคาท่ีขาย เช่น ซ้ือเพื่อขายหรือซ้ือปล่อยเช่า 

  2. ผูป้ระกอบการหรือเจ้าของโครงการ ควรให้ความสําคญักับเร่ืองราคาท่ีดิน ควรเลือกทาํเลท่ีมี

มูลค่าท่ีดินไม่สูงมากนกั เน่ืองจากมูลค่าท่ีดินคือตน้ทุนหลกั อนัจะส่งผลต่อการกาํหนดราคาอสังหาริมทรัพย ์ 

  3. โครงการอสังหาริมทรัพย ์ทาํแผนการตลาดท่ีจูงใจผูบ้ริโภคโดยไม่เก็บค่าใชจ่้ายส่วนกลางตาม

กาํหนดระยะเวลา สร้างแผนดูแลความปลอดภยัในบริเวณโครงการ และ มีการวางระเบียบแบบแผนในการ

จอดรถในโครงการ 

ข้อเสนอแนะในงานวิจัยคร้ังต่อไป 

  1. การศึกษาวิจยัคร้ังน้ี เป็นการวิจยัการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ีอยูอ่าศยั ในเขต

พื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี แบบเชิงปริมาณ คร้ังต่อไปควรวิจยัการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภทท่ี

อยู่อาศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี แบบเชิงคุณภาพ เพื่อให้ไดข้อ้มูลท่ีมีรายละเอียดตรงประเด็นมากขึ้น 

อาจจะวิจยัเก็บขอ้มูลลงลึกในแต่ละบริษทัท่ีมาสร้างท่ีอยูอ่าศยัจาํหน่ายในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี 

  2. เพิ่มการศึกษาในปัจจยัดา้นความปลอดภยั ซ่ึงถือเป็นปัจจยัสําคญัท่ีสุดในการอยู่อาศยั ควรเลือก

ทาํเลท่ีมีสภาพแวดลอ้มดี ปราศจากมลพิษ เช่น ทาํเลท่ีมีอากาศบริสุทธ์ิ ตน้ไมร่้มร่ืน และเงียบสงบ จะช่วยให้

รู้สึกผอ่นคลายและมีความสุขในการอยู่อาศยั ทาํเลท่ีอยูห่่างจากแหล่งมลพิษ เช่น โรงงานอุตสาหกรรม หรือ

สถานประกอบการท่ีมีเสียงดงั จะช่วยใหผู้บ้ริโภคท่ีตดัสินใจเลือกซ้ือฯ ไดมี้สุขภาพท่ีดีขึ้น 

  3. ควรศึกษาถึงตวัแปรอ่ืน ๆ ที่มีการเปลี่ยนแปลงตลอดตามสภาพสังคมที่เปลี่ยนไป เช่น ปัจจยั

ดา้นการดาํเนินชีวิตหรืองานอดิเรก ท่ีอาจมีผลต่อกระบวนการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ประเภท

ท่ีอยูอ่าศยั ในเขตพื้นท่ีจงัหวดัปทุมธานี  
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