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การวิจัยนีม้ีวัตถุประสงคเ์พื่อศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยของ

กลุ่มคนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมุ่งเนน้ศึกษาลกัษณะประชากรศาสตร  ์ความตอ้งการของ
บุคคล และส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) กลุ่มตัวอย่างคือผูบ้ริโภคที่เคยซือ้หอ้งชุด จ านวน 400 คน 
เก็บขอ้มลูดว้ยแบบสอบถาม และวิเคราะหข์อ้มลูดว้ยสถิติเชิงพรรณนาและสถิติเชิงอนุมาน  ผลการวิจยั
พบว่า อายุ อาชีพ และสถานภาพของผูบ้ริโภคมีผลต่อการตดัสินใจซือ้อย่างมีนยัส  าคัญ  ขณะที่เพศและ
ระดบัการศกึษาไม่มีผล นอกจากนี ้ความตอ้งการดา้นกายภาพ ความปลอดภยั และความรกัและการเป็น
สว่นหนึ่งของกลุม่ สง่ผลต่อการตดัสินใจซือ้อย่างมีนยัส  าคญั สว่นดา้นความนบัถือไม่มีผลอย่างชดัเจน ใน
ดา้นส่วนประสมทางการตลาด พบว่า ดา้นผลิตภัณฑ ์ราคา ช่องทางการจัดจ าหน่าย และการส่งเสริม
การตลาด สง่ผลต่อการตดัสินใจซือ้อย่างมีนยัส  าคญั สว่นบคุลากร ลกัษณะกายภาพ และกระบวนการไม่
มีผลเชิงสถิติ ผลการวิจัยสามารถน าไปใชใ้นการวางแผนกลยุทธ์ทางการตลาด  พัฒนาผลิตภัณฑ ์และ
เป็นขอ้มลูประกอบการตดัสินใจส าหรบัผูท้ี่สนใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยั 
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This research aimed to investigate factors influencing the decision-making process 

of working-age adults in purchasing residential condominiums in Bangkok. The study focused 
on demographic characteristics, individual needs, and marketing mix (7Ps). Data were 
collected through questionnaires from 400 consumers who had purchased condominiums in 
Bangkok. The analysis employed both descriptive and inferential statistics. The findings 
revealed that age, occupation, and marital status significantly influenced purchasing decisions, 
whereas gender and education level did not. Regarding individual needs, physical needs, 
safety, and a sense of belonging had a statistically significant effect on the decision to purchase, 
while esteem needs did not. For the marketing mix, product, price, place (distribution channels), 
and promotion significantly affected purchasing decisions, whereas people, physical evidence, 
and process did not show statistically significant effecThe results are expected to benefit real 
estate developers and marketers in formulating effective strategies, improving products, and 
providing useful insights for potential condominium buyers. 

 
Keyword : Demographic characteristics individual needs marketing mix (7Ps) residential 
condominium purchasing decisions working-age adults 
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บทที ่1 
บทน า  

ภูมิหลัง 
หลังสถานการณ์การแพร่ระบาดของโควิด-19 (COVID-19) ตลาดอสังหาริมทรัพย์ใน

ประเทศไทยเริ่มฟ้ืนตัวอย่างต่อเนื่องตัง้แต่ปี พ.ศ. 2565 โดยมีมูลค่าการซือ้ขายเพิ่มขึน้ประมาณ
รอ้ยละ 15-20 และมีอตัราการเติบโตเฉลี่ยรอ้ยละ 5-7 ต่อปี ปัจจยัหลกัที่สนบัสนนุการฟ้ืนตวั ไดแ้ก่ 
การขยายตัวของ เศรษฐกิจในภาพรวม เช่น  GDP ที่ เ ติบโตขึ ้นร้อยละ  2.7 ในปี  2567 
(กระทรวงการคลงั, 2567) มาตรการสนบัสนนุจากภาครฐั เช่น การลดค่าธรรมเนียมโอนกรรมสิทธิ์

และค่าจดจ านอง การลดหย่อนภาษี รวมถึงการส่งเสริมสินเชื่ออัตราดอกเบีย้ต ่าอย่างต่อเนื่อง 
ตลอดจนการเขา้มาลงทนุของชาวต่างชาติซึ่งสง่ผลต่อราคาที่อยู่อาศยัในบางท าเลใหเ้พิ่มสงูขึน้ 

อสงัหาริมทรพัยป์ระเภทหอ้งชุดพกัอาศัยยังคงเป็นรูปแบบที่อยู่อาศัยที่ไดร้บัความนิยม 
โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานคร เนื่องจากตัง้อยู่ในท าเลที่เขา้ถึงระบบขนส่งสาธารณะสะดวก เช่น 
แนวรถไฟฟ้า พืน้ที่ใชส้อยมีขนาดเหมาะสม ระบบรกัษาความปลอดภัยทันสมัย และมีสิ่งอ านวย
ความสะดวกครบถ้วนสอดคล้องกับไลฟ์สไตล์ของคนเมือง กลุ่มผู้บริโภคหลักของตลาด
อสงัหาริมทรพัย ์ไดแ้ก่ กลุ่มคนวยัท างานอายุระหว่าง 20-60 ปี ซึ่งในกรุงเทพมหานครมีประชากร
กลุม่นีถ้ึงกว่า 5 ลา้นคน (กรมการปกครอง, 2567) โดยเป็นกลุม่ที่มีศกัยภาพในการท าธุรกรรมทาง
กฎหมายและมีความตอ้งการที่อยู่อาศยัเป็นของตนเองหรือเพื่อการลงทนุ 

การตัดสินใจซือ้ของกลุ่มวัยท างานได้รับอิทธิพลจากปัจจัยหลายดา้น เช่น เพศ อายุ 
ระดบัการศกึษา อาชีพ และสถานภาพครอบครวั เช่น ผูท้ี่พกัอาศยัแบบเป็นคู่มกัจะเลือกหอ้งชุดที่มี
ขนาดใหญ่และมีหอ้งนอนอีกหอ้งเผื่อไวส้  าหรบัครอบครวัขยายกรณีมีบุตรในอนาคต นอกจากนี ้
แรงจูงใจดา้นส่วนบุคคลยงัมีผลต่อการตัดสินใจซือ้ เช่น ความตอ้งการความปลอดภัย ความเป็น
สว่นหนึ่งของสงัคม ความนบัถือตนเอง และความสมหวงัในชีวิต ซึ่งสะทอ้นถึงคณุค่าทางจิตใจและ
สงัคมของผูบ้รโิภค 

ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์จึงควรวิเคราะห์และเข้าใจความต้องการของกลุ่มวัย
ท างานผ่านกรอบแนวคิดส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ได้แก่ ผลิตภัณฑ์ ราคา ท าเล การ
ส่งเสริมการขาย บุคลากร กระบวนการ และลักษณะทางกายภาพ เพื่อให้สามารถออกแบบ
โครงการที่ตรงกับความตอ้งการของผูบ้ริโภคไดอ้ย่างแทจ้ริง ทัง้นี ้การใชก้ลยุทธ์ทางการตลาดที่
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ครอบคลุมและเหมาะสมกับกลุ่มเป้าหมายจะช่วยเพิ่มประสิทธิภาพทางธุรกิจและสรา้งความ
ไดเ้ปรียบในการแข่งขนัในระยะยาว 

จากเหตผุลดงักลา่ว ผูว้ิจยัจึงมีความสนใจศกึษาปัจจยัที่มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้ง
ชุดพกัอาศยัของกลุ่มคนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร โดยมุ่งเนน้ศึกษาความสมัพนัธร์ะหว่าง
ลกัษณะทางประชากรศาสตร ์แรงจงูใจสว่นบคุคล และองคป์ระกอบทางการตลาด เพื่อใหส้ามารถ
สรุปแนวทางหรือกลยุทธ์ที่ตอบสนองต่อความตอ้งการของผูบ้ริโภคกลุ่มนีไ้ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 
และสามารถใชเ้ป็นขอ้มลูอา้งอิงส าหรบัผูพ้ฒันาโครงการและงานวิจยัในอนาคต 

ความมุ่งหมายของงานวิจัย 
1. เพื่อศึกษาลกัษณะทางประชากรศาสตร ์จ าแนกตามเพศ อายุ ระดบัการศึกษา อาชีพ 

และสถานภาพ ที่มีผลต่อการตัดสินใจซื ้อห้องชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร 

2. เพื่อศึกษาปัจจัยความต้องการของบุคคล ดา้นกายภาพ ดา้นความปลอดภัย ดา้น
ความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม และดา้นความนบัถือ ที่มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพัก
อาศยัของกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

3. เพื่อศึกษาส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ประกอบดว้ย ดา้นผลิตภัณฑ ์ดา้นราคา 
ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่ายผลิตภัณฑ ์ดา้นส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคลากร ดา้น
ลกัษณะกายภาพ และดา้นกระบวนการ ที่มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัของกลุ่มคนวยั
ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

ความส าคัญของการวิจัย 
1. ผลการวิจัยเพื่อให้เกิดความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับลักษณะทางประชากรศาสตร ์

จ าแนกตาม ลักษณะทางประชากรศาสตร ์จ าแนกตามเพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ และ
สถานภาพ ที่มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

2. ผลการวิจัยเพื่อให้เกิดความรูค้วามเข้าใจเก่ียวกับปัจจัยความต้องการของบุคคล 
ประกอบดว้ย ดา้นกายภาพ ดา้นความปลอดภยั ดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม และ
ด้านความนับถือ ที่มีผลต่อการตัดสินใจซื ้อห้องชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร 

3. ผลการวิจัยเพื่อใหเ้กิดความรูค้วามเขา้ใจเก่ียวกับส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 
ประกอบดว้ย ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจดัจ าหน่ายผลิตภณัฑ ์ดา้น
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ส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร ด้านลักษณะกายภาพ และด้านกระบวนการ ที่มีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

4. เพื่อเป็นข้อมูลให้แก่ผู ้ประกอบธุรกิจหรือบริษัทพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
(Developers) ในการท าความเขา้ใจปัจจยัที่ส่งผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของกลุม่คน
วยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร โดยสามารถน าผลการวิจยัไปใชใ้นการพฒันากลยุทธ ์ปรบัปรุง
สินคา้และผลิตภณัฑ ์รวมถึงการวางแผนการตลาดใหม้ีประสิทธิภาพมากย่ิงขึน้ 

5. เพื่อเป็นแหล่งข้อมูลส าหรับบุคคลทั่วไปที่สนใจลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ช่วยให้
สามารถตดัสินใจไดอ้ย่างมีหลกัการและขอ้มลูรองรบั อีกทัง้ยงัเป็นประโยชนต่์อการศึกษาและการ
คน้ควา้วิจยัของผูท้ี่ตอ้งการศึกษาต่อในประเด็นที่เก่ียวขอ้ง 

ขอบเขตของการวิจัย 
ประชากรที่ใช้ในการวิจัย 

ประชากรที่ใชใ้นการวิจัยครัง้นี ้ประชากรกลุ่มวัยท างานอายุ 20-60 ปี (เกิดในช่วงปี 
พ.ศ. 2507-2547) ผูท้ี่ตดัสินใจตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร 

กลุ่มตัวอย่างทีใ่ช้ในการวิจัย 
กลุม่ตวัอย่างที่ใชใ้นการวิจยัครัง้นี ้ประชากรกลุม่วยัท างานอาย ุ20-60 ปี (เกิดในช่วง

ปี พ.ศ. 2507-2547) ผูท้ี่ตดัสินใจตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งไม่ทราบ
จ านวนที่แน่นอน ดังนั้น จึงก าหนดขนาดของกลุ่มตัวอย่างโดยใช้วิธีการค านวณตามสูตรของ 
Cochran (2007) ที่ระดบัความเชื่อมั่น 95% และค่าความคลาดเคลื่อนที่ยอมรบัไดไ้ม่เกิน 5% ซึ่ง
ไดข้นาดกลุ่มตวัอย่างเท่ากบั 385 ตวัอย่าง เพื่อความสมบูรณข์องขอ้มลู ผูว้ิจยัจึงเพิ่มจ านวนกลุม่
ตวัอย่างอีก 15 ตวัอย่าง รวมเป็นกลุม่ตวัอย่างทัง้สิน้ 400 ตวัอย่าง 

วิธีการสุ่มตัวอย่าง 
วิธีการสุม่ตวัอย่างจะใชว้ิธีเลือกแบบหลายขัน้ตอน ดงันี ้
ขั้นตอนที ่1 การสุ่มตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) 

โดยเลือกท าเลในการเก็บแบบสอบถามในเขตที่มีจ  านวนหอ้งชุดคอนพกัอาศยัที่มี
การซือ้ขาย/ เช่า มากที่สดุในกรุงเทพมหานครตามอา้งอิง (Website : kasikornbank.com, 2024) 
ประกอบกับขอ้มูลท าเลที่มีการคน้หาคอนโดมากที่สุด จาก (Website : livingsneakpeek.com, 
2024) โดยแบ่งเป็นการสุ่มจาก 5 เขต คือ เขตวัฒนา เขตหว้ยขวาง เขตพระโขนง เขตลาดพรา้ว 
และเขตบางนา  

ขั้นตอนที ่2 การสุ่มตัวอย่างแบบโควตา (Quota Sampling) 

http://www.kasikornbank.com/
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การสุ่มตัวอย่างแบบก าหนดโควตา (Quota Sampling) จากขนาดกลุ่มตัวอย่าง
จ านวนทัง้หมด 400 ตวัอย่าง โดยเลือกกลุม่ตวัอย่างจากการสุม่ไดจ้ากขัน้ตอนที่ 1 ดงันี ้

1. เขตวฒันา  จ านวน 80 ตวัอย่าง 
2. เขตหว้ยขวาง  จ านวน 80 ตวัอย่าง 
3. เขตพระโขนง  จ านวน 80 ตวัอย่าง 
4. เขตลาดพรา้ว จ านวน 80 ตวัอย่าง 
5. เขตบางนา จ านวน 80 ตวัอย่าง 

ในการลงพืน้ที่เก็บขอ้มูล ผูว้ิจัยไดเ้ลือกสถานที่ที่มีความใกลเ้คียงกับโครงการ
หอ้งชุดพักอาศัยในพืน้ที่ที่ก  าหนด เช่น จุดที่มีผูพ้ักอาศัยหรือผูม้ีศักยภาพในการซือ้หอ้งชุดเดิน
ทางผ่านบ่อยครัง้ ไดแ้ก่ ศูนยก์ารคา้ หา้งสรรพสินคา้ รา้นกาแฟ สถานีรถไฟฟ้า ตลาดนัด อาคาร
ส านักงาน หรือสวนสาธารณะ ทั้งนีเ้พื่อใหส้ามารถเขา้ถึงกลุ่มเป้าหมายคนวัยท างานที่มีความ
เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ในพื ้นที่นั้นโดยตรง และเป็นกลุ่มที่สามารถให้ข้อมูลได้อย่างมี
นยัส าคญั 

ขั้นที ่3 การสุ่มตัวอย่างแบบสะดวก (Convenience Sampling) 
ภายหลังจากการก าหนดโควตาของกลุ่มตัวอย่างในแต่ละเขตตามขั้นตอนที่ 2

ผูว้ิจยัไดเ้พิ่มเติมการเก็บแบบสอบถามโดยการลงส ารวจความคิดเห็นในพืน้ที่ดงักล่าว  โดยผูว้ิจัย
ได้ลงพื ้นที่ เพื่อแจกจ่ายและรวบรวมแบบสอบถามในรูปแบบฉบับพิมพ์  ประกอบกับใช้
แบบสอบถามในรูปแบบ Google Form และเผยแพร่ผ่านสื่อสังคมออนไลน์ เพื่ออ านวยความ
สะดวกใหแ้ก่กลุ่มเป้าหมายที่ไม่สามารถเขา้ถึงไดใ้นพืน้ที่จริง และเพื่อใหไ้ดก้ลุ่มตวัอย่างครบตาม
จ านวน 400 คน 

ตัวแปรทีศ่ึกษา 
1. ตัวแปรอิสระ (Independent Variables) แบ่งเป็นดังนี ้

1.1 ลกัษณะทางประชากรศาสตร ์ไดแ้ก่ 
1.1.1 เพศ 

1.1.1.1 ชาย 
1.1.1.2 หญิง 
1.1.1.3 LGBTQ+ 

1.1.2 อาย ุ
1.1.2.1 ระหว่าง 20-33 ปี 
1.1.2.2 ระหว่าง 34-46 ปี 
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1.1.2.3 ระหว่าง 47-60 ปี 
1.1.3 ระดบัการศกึษา 

1.1.3.1 ต ่ากว่าปรญิญาตรี 
1.1.3.2 ปรญิญาตร ี
1.1.3.3 สงูกว่าปรญิญาตรี 

1.1.4 อาชีพ 
1.1.4.1 ขา้ราชการ / พนกังานรฐัวิสาหกิจ 
1.1.4.2 พนกังานบรษิัทเอกชน 
1.1.4.3 ผูป้ระกอบการ / ธุรกิจสว่นตวั / อาชีพอิสระ 
1.1.4.4 พ่อบา้น / แม่บา้น 

1.1.5 สถานภาพ  
1.1.5.1 โสด / หย่ารา้ง / แยกกนัอยู่ 
1.1.5.2 สมรส / อยู่ดว้ยกนั / ไม่มีบตุร 
1.1.5.3 สมรส / อยู่ดว้ยกนั / บตุร 1 คน 
1.1.5.4 สมรส / อยู่ดว้ยกนั / บตุร 2 คน หรือ มากกว่า 

1.2 ปัจจยัความตอ้งการของบคุคล ไดแ้ก่ 
1.2.1 ดา้นกายภาพ 
1.2.2 ดา้นความปลอดภยั 
1.2.3 ดา้นความรกัและการเป็นสว่นหนึ่งของกลุม่ 
1.2.4 ดา้นความนบัถือ 

1.3 สว่นประสมทางการตลาด (7Ps) ไดแ้ก่ 
1.3.1 ดา้นผลิตภณัฑ ์
1.3.2 ดา้นราคา 
1.3.3 ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจดัจ าหน่าย 
1.3.4 ดา้นสง่เสรมิการตลาด 
1.3.5 ดา้นบคุลากร 
1.3.6 ดา้นลกัษณะกายภาพ 
1.3.7 ดา้นกระบวนการ 

2. ตัวแปรตาม (Dependent Variables)  
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ตวัแปรตามในการวิจยัครัง้นีคื้อ การตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศัยของกลุ่มคนวัย
ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

นิยามศัพทเ์ฉพาะ 
1. กลุม่วยัท างาน หมายถึง กลุม่วยัท างานที่มีอายรุะหว่าง 20-60 ปี ซึ่งเกิดในช่วงปี พ.ศ. 

2507-2547 ผูท้ี่ตดัสินใจตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร 
2. ลกัษณะทางประชากรศาสตร ์หมายถึง ลกัษณะทั่วไปของผูต้อบแบบสอบถาม ไดแ้ก่ 

เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ และสถานภาพ ที่ตัดสินใจตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยในเขต
กรุงเทพมหานคร 

3. ปัจจยัความตอ้งการของบุคคล หมายถึง ความตอ้งการของกลุ่มวัยท างานที่เกิดจาก
ความไม่พอใจหรือความตอ้งการที่ยงัไม่ไดร้บัการตอบสนอง ซึ่งมีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกั
อาศยัในเขตกรุงเทพมหานครแบ่งออกเป็น 4 ดา้น คือ 

3.1 ดา้นกายภาพ หมายถึง ความตอ้งการของผูท้ี่ตัดสินใจตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพัก
อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครในเรื่องกายพภาพ เช่น พืน้ที่ใชส้อยเพียงพอต่อชีวิตประจ าวัน มี
ความสะดวกในการเดินทาง ความสะดวกในการเขา้ถึงรา้นคา้หรือหา้งสรรพสินคา้ เป็นตน้ 

3.2 ดา้นความปลอดภยั หมายถึง ความตอ้งการของผูท้ี่ตดัสินใจตดัสินใจซือ้หอ้งชุด
พกัอาศยัในเขตกรุงเทพมหานครในเรื่องความมั่นคงและความปลอดภยั ทัง้ในดา้นการรกัษาความ
ปลอดภยัและระบบการเฝา้ระวงัในพืน้ที่ของโครงการ  

3.3 ด้านความรักและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม หมายถึง ความต้องการของผู้ที่
ตัดสินใจตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครในเรื่องการสรา้งความสมัพันธ์และ
การยอมรบัจากครอบครวัและกลุม่ทางสงัคมต่างๆ  

3.4 ดา้นความนบัถือ หมายถึง ความตอ้งการของผูท้ี่ตดัสินใจตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกั
อาศยัในเขตกรุงเทพมหานครในเรื่องการไดร้บัการยอมรบัและเคารพจากผูอ่ื้น โดยเฉพาะการเลือก
ที่อยู่อาศยัที่สะทอ้นสถานะและภาพลกัษณท์างสงัคมของบุคคล 

3.5 ดา้นความตอ้งการความสมหวงัของชีวิต หมายถึง ความตอ้งการของผูท้ี่ตดัสินใจ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัในเขตกรุงเทพมหานครในเรื่องการการบรรลถุึงความสขุและความพงึ
พอใจในชีวิต ความตอ้งการสว่นบคุคลสงูสดุหรือการบรรลเุป้าหมายความส าเรจ็ในชีวิต 

4. ส่วนประสมทางการตลาด  (7Ps) หมายถึง ปัจจัยต่าง ๆ ทางการตลาดที่ใช้เป็น
เครื่องมือเพื่อตอบสนองความตอ้งการของผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานที่มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกั
อาศยัของกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งประกอบดว้ยปัจจยั 7 ดา้น ไดแ้ก่ 
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4.1 ดา้นผลิตภณัฑ ์หมายถึง ลกัษณะของหอ้งชุดหรือองคป์ระกอบของโครงการ เช่น 
ความสวยงามของอาคาร พืน้ที่ใชส้อย การตกแต่ง คุณภาพการก่อสรา้ง สิ่งอ านวยความสะดวก 
และต าแหน่งที่ตัง้โครงการ เป็นตน้ 

4.2 ดา้นราคา หมายถึง ความเหมาะสมของราคาหอ้งชุดและบริการที่ผูซ้ือ้จะไดร้บั มี
การแสดงราคาของหอ้งชุดและวสัดหุรือการตกแต่งอย่างชดัเจน สินคา้และราคามีความเหมาะสม
กบัคณุภาพ มีความหลากหลายดา้นราคา 

4.3 ด้านสถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่าย หมายถึง รูปแบบและการน าเสนอ
สินคา้และบรกิารใหก้บัลกูคา้ผ่านทางช่องทางต่างๆ เช่น มีส  านกังานขายและหอ้งตวัอย่างใหเ้ยี่ยม
ชมและติดต่อสอบถาม มีพนักงานบริการ หรือมีช่องทางออนไลน์ในการให้ข้อมูลหรือติดต่อ
สอบถาม 

4.4 ดา้นส่งเสริมการตลาด หมายถึง การประชาสมัพนัธโ์ครงการทางสื่อต่าง ๆ เช่น 
ใบปลิว ป้ายโฆษณา โทรทศัน ์วิทยุ อินเทอรเ์น็ต หรือสื่อออนไลนต่์าง ๆ เพื่อใหข้อ้มลูและส่งเสริม
การขาย โปรโมชั่น 

4.5 ดา้นบคุลากร หมายถึง บคุคลที่มีมีสว่นรว่มในกระบวนการทัง้หมด เช่น พนกังาน
ผูใ้หข้อ้มลู พนกังานขาย นิติบคุคลของโครงการ หรือเจา้หนา้ที่ธนาคารในการท าธุรกรรมต่าง ๆ  

4.6 ดา้นลกัษณะกายภาพ หมายถึง หมายถึงสภาพแวดลอ้มที่ปรากฏใหผู้บ้ริโภคได้
เห็นทัง้หมด เช่น สถานที่ติดต่อสอบถาม บรรยากาศโครงการจรงิ  

4.7 ดา้นกระบวนการ หมายถึง กระบวนการในการใหบ้ริการแก่ลูกคา้ เช่น การให้
ขอ้มลูของโครงการจนถึงมีการซือ้ขายจรงิ การรบัโอนหอ้งและบรกิารหลงัการขาย 

5. การตดัสินใจซือ้ หมายถึง การที่ผูบ้ริโภคกลุ่มวยัท างาน ประเมินทางเลือกทัง้หมดที่มี 
และตัดสินใจที่จะซือ้หอ้งชุดหรือคอนโดมิเนียม ประกอบดว้ย เริ่มตระหนักถึงปัญหาหรือความ
ตอ้งการ คน้หาขอ้มลู ประเมินทางเลือก ตดัสินใจซือ้ และพฤติกรรมหลงัซือ้ 

6. อสงัหารมิทรพัย ์หมายถึง อาคารชดุพกัอาศยัหรือคอนโดมิเนียม  
7. บริษัทผูพ้ัฒนาอสงัหาริมทรพัย์ (Developer) หมายถึง บริษัทหรือองคก์รที่ประกอบ

กิจการเก่ียวกับการพัฒนาอสงัหาริมทรพัย์ประเภทอาคารชุดพักอาศัยหรือคอนโดมิเนียม โดยมี
การวางแผนและด าเนินการตั้งแต่การหาพืน้ที่ การออกแบบโครงการ การก่อสร้าง ไปจนถึง
การตลาดและการขายเพื่อใหส้ามารถตอบสนองความตอ้งการของตลาดและสรา้งผลก าไร  
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กรอบแนวคิดในงานวิจัย 
ในการวิจัยเรื่อง “การตัดสินใจซื ้อห้องชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขต

กรุงเทพมหานคร” มีกรอบแนวคิดในการวิจยั และตวัแปรที่มีความสมัพนัธ ์ดงันี ้ 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพประกอบ 1 กรอบแนวคิดในการวิจยั  

ตัวแปรอิสระ 

ลกัษณะทางประชากรศาสตร ์
1. เพศ 
2. อายุ 
3. ระดบัการศกึษา 
4. อาชีพ 
5. สถานภาพ  
 

ความตอ้งการของบคุคล 
1. ดา้นกายภาพ 
2. ดา้นความปลอดภยั 
3. ดา้นความรกัและการเป็นสว่นหนึ่งของกลุม่ 
4. ดา้นความนบัถือ 
 

สว่นประสมทางการตลาด (7Ps) 
1. ดา้นผลิตภณัฑ ์
2. ดา้นราคา 
3. ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจดัจ าหน่าย 
4. ดา้นสง่เสรมิการตลาด 
5. ดา้นบคุลากร 
6. ดา้นลกัษณะกายภาพ 
7. ดา้นกระบวนการ 
 

ตัวแปรตาม 

การตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยั

ของกลุม่คนวยัท างาน  

ในเขตกรุงเทพมหานคร 
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สมมุติฐานในการวิจัย 
1. ผูบ้รโิภคกลุม่วยัท างานที่มีลกัษณะทางประชากรศาสตร ์ประกอบดว้ย เพศ อาย ุระดบั

การศึกษา อาชีพ และสถานภาพที่แตกต่างกัน มีผลต่อการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยในเขต
กรุงเทพมหานครที่แตกต่างกนั 

2. ผูบ้รโิภคกลุม่วยัท างานที่มีปัจจยัความตอ้งการของบุคคล ประกอบดว้ย ดา้นกายภาพ 
ดา้นความปลอดภยั ดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุม่ และดา้นความนบัถือ มีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร 

3. ส่วนประสมทางการตลาด ประกอบดว้ย ดา้นผลิตภัณฑ ์ดา้นราคา ดา้นสถานที่หรือ
ช่องทางการจัดจ าหน่าย ดา้นส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคลากร ดา้นลักษณะกายภาพ และดา้น
กระบวนการ มีผลต่อการตัดสินใจซื ้อห้องชุดพักอาศัยของผู้บริโภคกลุ่มวัยท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร 
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บทที ่2 
ทบทวนวรรณกรรม 

ในการวิจัยหัวข้อ การตัดสินใจซื ้อห้องชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยได้ด าเนินการศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี เอกสารและผลงานวิจัยที่
เก่ียวขอ้งอย่างละเอียด เพื่อใชเ้ป็นฐานขอ้มลูในการก าหนดสมมติฐาน ตวัแปร และกรอบแนวคิด 
รวมถึงแนวทางในการด าเนินการวิจัยอย่างเป็นระบบและมีประสิทธิภาพ โดยรายละเอียดใน
การศกึษาจะแบ่งออกเป็นหวัขอ้ดงัต่อไปนี ้

1. แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัลกัษณะประชากรศาสตร ์
2. แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัความตอ้งการของบคุคล 
3. แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัสว่นประสมทางการตลาด (7Ps) 
4. แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบักระบวนการตดัสินใจซือ้ 
5. ขอ้มลูเก่ียวกบัช่วงอายแุละวยัท างาน 
6. ขอ้มลูเก่ียวกบัการซือ้อสงัหารมิทรพัย ์
7. ขอ้มลูเก่ียวกบัสงัหารมิทรพัยแ์ละประเภทอาคารชดุ 
8. งานวิจยัที่เก่ียวขอ้ง 

1. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับลักษณะประชากรศาสตร ์
ลกัษณะประชากรศาสตรถื์อเป็นลกัษณะเฉพาะที่แสดงถึงความหลากหลายและความ

แตกต่างของบคุคล ซึ่งความแตกต่างเหล่านีส้ามารถมีอิทธิพลต่อการรบัรูข้่าวสารและการตดัสินใจ
ในการบริโภคสินค้าและบริการอย่างมีนัยส าคัญ ดังนั้น  การศึกษาปั จจัยด้านลักษณะ
ประชากรศาสตรจ์ึงเป็นประเด็นที่น่าสนใจและมีความส าคญัในการวิจยั เนื่องจากสามารถช่วยให้
เข้าใจพฤติกรรมและความต้องการของกลุ่มผู้บริโภคในแต่ละกลุ่มได้อย่างลึกซึง้ ซึ่งจะเป็น
ประโยชนต่์อการพฒันาแนวทางการตลาดและการสื่อสารที่มีประสิทธิภาพมากขึน้ 

1.1 ความหมายของลักษณะทางประชากรศาสตร ์
Hauser and Duncan (1959) นิยามลักษณะทางประชากรศาสตรว์่าเป็นข้อมูลที่

เก่ียวขอ้งกับการศึกษาประชากร ซึ่งครอบคลุมถึงขนาด (Size) การกระจาย (Distribution) และ
องค์ประกอบ (Composition) ของประชากร โดยมีจุดเน้นที่การวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงใน
ลกัษณะต่าง ๆ ของประชากร เช่น การเกิด การตาย การยา้ยถิ่น และการเปลี่ยนแปลงฐานะทาง
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สังคม การนิยามนี ้ช่วยให้เข้าใจถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อพฤติกรรมและการเปลี่ยนแปลงในกลุ่ม
ประชากรอย่างมีความหมาย 

Johnson and Lee (2020) นิยามลกัษณะทางประชากรศาสตรอ์ว่าเป็นชุดของปัจจยั
ที่สะทอ้นถึงคณุลกัษณะและความแตกต่างของกลุม่ประชากร ซึ่งประกอบดว้ยองคป์ระกอบส าคัญ 
เช่น อายุ เพศ รายได ้ระดับการศึกษา สถานภาพการท างาน และสถานภาพทางสังคม ปัจจัย
เหล่านีม้ีบทบาทส าคญัในการวิเคราะหก์ารตดัสินใจเก่ียวกบัที่อยู่อาศยั โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการ
เลือกซือ้หรือเช่าที่พกัอาศยั 

Deshpande et al. (2021) นิยามลกัษณะทางประชากรศาสตรว์่าหมายถึงข้อมูลที่
สะท้อนถึงคุณสมบัติและลักษณะของประชากร ซึ่งรวมถึงปัจจัยต่าง ๆ เช่น เพศ อายุ ระดับ
การศึกษา อาชีพ รายได ้และสถานภาพทางสงัคม ลกัษณะเหล่านีม้ีความส าคญัในการวิเคราะห์
ความแตกต่างและพฤติกรรมของบุคคลในกลุ่มประชากรต่าง ๆ และช่วยในการพฒันาแนวทางใน
การวางแผนและตดัสินใจในดา้นต่าง ๆ เช่น การตลาดและนโยบายสาธารณะ 

ศิรวิรรณ เสรีรตัน ์และคณะ (2552) นิยามลกัษณะทางประชากรศาสตรว์่าเป็นขอ้มลู
ที่สะทอ้นคุณสมบติัของประชากร ซึ่งประกอบดว้ยปัจจัยหลายประการ เช่น อายุ เพศ การศึกษา 
อาชีพ รายได ้และสถานภาพทางสังคม ปัจจัยเหล่านีม้ีอิทธิพลต่อพฤติกรรมและแนวโน้มการ
บรโิภค รวมถึงการมีสว่นรว่มในกิจกรรมต่าง ๆ ในสงัคม การศกึษาลกัษณะทางประชากรศาสตรจ์ึง
มีความส าคญัต่อการวิเคราะหแ์ละการวางแผนกลยุทธท์างการตลาด รวมถึงการพฒันานโยบาย
สาธารณะที่ตอบสนองต่อความตอ้งการของประชากร 

สัญชัย ธนะวิบูลย์ชัย (2559) นิยามลักษณะทางประชากรศาสตรว์่าเป็นข้อมูลที่
เก่ียวขอ้งกบัคณุสมบติัของประชากร ซึ่งประกอบดว้ยปัจจยัหลายประการ เช่น อาย ุเพศ การศกึษา 
อาชีพ รายได ้และสถานภาพทางสงัคม ขอ้มลูเหล่านีม้ีความส าคญัในการวิเคราะหพ์ฤติกรรมและ
การตดัสินใจในดา้นต่าง ๆ เช่น การบริโภคและการมีสว่นรว่มในกิจกรรมสงัคม การศึกษาลกัษณะ
ทางประชากรศาสตรจ์ึงเป็นสิ่งจ าเป็นส าหรบัการวางแผนกลยุทธใ์นหลายบริบท ไม่ว่าจะเป็นดา้น
การตลาดหรอืการพฒันานโยบายสาธารณะ 

กชกร ธรรมกีรติ (2562) นิยามลักษณะทางประชากรศาสตร์ว่าหมายถึงข้อมูล
เก่ียวกับตัวบุคคล เช่น อายุ เพศ การศึกษา อาชีพ รายได ้ศาสนา และเชือ้ชาติ ซึ่งมีอิทธิพลต่อ
พฤติกรรมผูบ้ริโภค โดยทั่วไปแลว้ ลกัษณะเหล่านีเ้ป็นปัจจัยพืน้ฐานที่นกัการตลาดใช้ในการแบ่ง
ส่วนตลาด (Market Segmentation) เพื่อเชื่อมโยงกับความตอ้งการ ความชอบ และอัตราการใช้
สินคา้ของผูบ้ริโภค ลกัษณะทางประชากรศาสตรข์องบุคคลมีความส าคัญต่อการแบ่งส่วนตลาด 
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เนื่องจากเป็นปัจจยัที่ช่วยก าหนดตลาดเป้าหมาย ซึ่งขอ้มลูเหล่านีม้ีบทบาทส าคญัในการวิเคราะห์
พฤติกรรมการบรโิภคในตลาดดงักล่าวและในการก าหนดกลยทุธก์ารตลาดที่เหมาะสม 

คุณัญญา เนียมฤทธิ์ (2565) นิยามลักษณะทางประชากรศาสตร์ว่าเป็นปัจจัยที่
สะทอ้นถึงความแตกต่างในแต่ละบุคคล ซึ่งประกอบดว้ยองคป์ระกอบต่าง ๆ เช่น เพศ อายุ ระดบั
การศึกษา อาชีพ รายไดเ้ฉลี่ยต่อเดือน และสถานภาพทางสงัคม ปัจจยัเหล่านีม้ีบทบาทส าคัญใน
การก าหนดลกัษณะของประชากร และมีความเชื่อมโยงกบัทศันคติ การตดัสินใจ และพฤติกรรมที่
แตกต่างกนัในแต่ละบคุคล 

จากความหมายของลกัษณะทางประชากรศาสตรท์ี่กล่าวมาขา้งตน้ ผูว้ิจยัสรุปไดว้่า
ลกัษณะทางประชากรศาสตรเ์ป็นปัจจัยที่สะทอ้นถึงความแตกต่างระหว่างกลุ่มของประชากร ซึ่ง
รวมถึงองคป์ระกอบส าคัญ เช่น เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ และสถานภาพ โดยลักษณะ
เหล่านีม้ีบทบาทส าคัญในการวิเคราะห์พฤติกรรมการบริโภคและการตัดสินใจในด้านต่าง ๆ 
การศกึษาดา้นลกัษณะประชากรศาสตรจ์ะช่วยใหเ้ขา้ใจถึงความตอ้งการและแนวโนม้ในตลาดไดดี้
ยิ่งขึน้ และยังสามารถน าไปใชใ้นการพัฒนานโยบายและกลยุทธ์ทางการตลาดที่ตอบสนองต่อ
ความตอ้งการเฉพาะของกลุม่ประชากรไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

1.2 องคป์ระกอบของประชากรศาสตร ์
Johnson and Lee (2020) ในการศึกษาขององค์ประกอบทางประชากรศาสตร์ได้

จ าแนกขอ้มูลที่ส  าคัญซึ่งช่วยใหเ้ขา้ใจคุณสมบัติและพฤติกรรมของประชากร โดยแบ่งออกเป็น
หลายปัจจยัที่มีผลต่อการวิเคราะหต์ลาดและการวางแผนทางนโยบาย ดงันี ้

1. อายุ (Age): อายุมักเป็นตัวแปรที่ส  าคัญในการระบุความตอ้งการสินคา้และ
บรกิารในแต่ละช่วงชีวิต ผลการวิจยัแสดงใหเ้ห็นว่าผูบ้ริโภคในแต่ละกลุ่มอายมุกัมีความสนใจและ
พฤติกรรมการใชจ้่ายที่แตกต่างกนั เช่น กลุ่มวยัรุ่นอาจมีแนวโนม้เลือกสินคา้ที่แสดงออกถึงความ
ทนัสมยั ในขณะที่ผูส้งูอายจุะใหค้วามส าคญักบัความปลอดภยัและสขุภาพ 

2. เพศ (Gender): การท าความเขา้ใจถึงความแตกต่างระหว่างเพศสามารถช่วย
ใหผู้ท้  าการตลาดสรา้งกลยุทธ์ที่เหมาะสมได ้สินคา้ที่เก่ียวขอ้งกับความงามและแฟชั่นมักได้รับ
ความนิยมในกลุม่ผูห้ญิง ขณะที่ผลิตภณัฑกี์ฬาอาจดงึดดูความสนใจจากผูช้าย 

3. การศึกษา (Education): ระดบัการศึกษามีผลต่อการรบัรูแ้ละวิเคราะหข์อ้มูล
ของผูบ้ริโภค ผูท้ี่มีการศึกษาสูงมักมีแนวโนม้ที่จะเลือกซือ้สินคา้ที่มีคุณภาพ และสามารถเขา้ใจ
ขอ้เสนอทางการตลาดไดดี้ขึน้ 
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4. อาชีพ (Occupation): อาชีพของผูบ้ริโภคไม่เพียงแต่บ่งบอกถึงรายได ้แต่ยัง
สะทอ้นถึงความตอ้งการเฉพาะกลุ่มอีกดว้ย เช่น ผูท้ี่ท  างานในเทคโนโลยีมักมองหาสินคา้และ
บรกิารท่ีทนัสมยั ขณะที่เกษตรกรตอ้งการเครื่องมือที่ช่วยในการผลิต 

5. รายได ้(Income): รายไดม้ีบทบาทส าคญัต่อพฤติกรรมการใชจ้่ายของผูบ้ริโภค 
โดยผูม้ีรายไดสู้งมักจะเลือกสินคา้ที่มีคุณภาพสงู ในขณะที่ผูม้ีรายไดต้ ่ามักมุ่งเนน้การซือ้สินคา้ที่
จ  าเป็นและราคาไม่สงู 

6. สถานภาพทางสงัคม (Socio-economic Status): ปัจจยันีร้วมถึงอาชีพ รายได ้
และภูมิหลงัทางครอบครวั ซึ่งมีผลต่อการก าหนดค่านิยมและทัศนคติของผูบ้ริโภค ท าใหส้ามารถ
สง่ผลต่อการตดัสินใจซือ้และการมีสว่นรว่มในกิจกรรมทางสงัคม 

การศึกษาลักษณะทางประชากรศาสตร์ในงานวิจัยของ Johnson and Lee 
(2020) ช่วยใหเ้ห็นภาพรวมที่ชัดเจนเก่ียวกับพฤติกรรมและความตอ้งการของประชากร ซึ่งเป็น
พืน้ฐานส าคัญในการพัฒนากลยุทธ์ทางการตลาดและนโยบายที่ตอบสนองต่อความตอ้งการที่
หลากหลายของกลุม่ประชากรต่างๆ ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

ณิชญา ฑีฆาอุตมากร (2563) ลกัษณะประชากรศาสตรป์ระกอบดว้ยองคป์ระกอบ
หลายประการที่สะทอ้นถึงความแตกต่างของบุคคล ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญในการวิเคราะหข์อ้มูล
เก่ียวกับพฤติกรรมและการตัดสินใจของมนุษย ์นักวิจัยไดท้ าการศึกษาและก าหนดองคป์ระกอบ
เหลา่นี ้ดงันี ้

1. อายุ (Age): เป็นตัวแปรที่มีผลกระทบต่อพฤติกรรมและการตัดสินใจของ
บุคคล โดยบ่งบอกถึงประสบการณแ์ละระดับความรู ้บุคคลมักมีการเปลี่ยนแปลงในความสนใจ
และแนวคิด ซึ่งอาจสง่ผลต่อการเลือกซือ้สินคา้หรือบรกิาร 

2. เพศ (Gender): ความแตกต่างระหว่างเพศมีผลต่อสรีระ ความถนัด อารมณ ์
และค่านิยม โดยลักษณะเหล่านีอ้าจไดร้บัอิทธิพลจากวัฒนธรรมและบทบาทในสังคม การเขา้
ใจความแตกต่างนีช้่วยในการก าหนดกลยทุธก์ารตลาดที่เหมาะสม 

3. สถานภาพสมรส: สถานะทางสังคม เช่น การแต่งงาน มีผลต่อการตัดสินใจ
และประสิทธิภาพในการท างาน มีขอ้มลูชีใ้หเ้ห็นว่าผูท้ี่แต่งงานแลว้มกัมีความรบัผิดชอบและความ
พงึพอใจในงานมากกว่าผูท้ี่ยงัไม่แต่งงาน 

4. ระดบัการศกึษา (Education): การศกึษาสง่ผลต่อการรบัรูแ้ละการตดัสินใจซือ้ 
โดยผูท้ี่มีการศกึษาสงูมกัจะเลือกสินคา้ที่มีคณุภาพและมีความรบัรูใ้นรายละเอียดต่าง ๆ มากกว่า 
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5. อาชีพ (Occupation): อาชีพของบุคคลสามารถบ่งบอกถึงค่านิยมและความ
ตอ้งการเฉพาะกลุ่ม ซึ่งแต่ละอาชีพอาจมีความชื่นชอบในประเภทผลิตภณัฑท์ี่แตกต่างกัน ส่งผล
ต่อพฤติกรรมการบรโิภค 

6. รายได ้(Income): รายไดเ้ป็นตวัแปรที่มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการใชจ้่าย โดยผู้
ที่มีรายได้สูงมักเลือกซือ้สินค้าคุณภาพสูง ขณะที่ผู ้มีรายได้ต ่ามักมุ่งเน้นการซือ้สินค้าจ าเป็น
การศึกษาองค์ประกอบทางประชากรศาสตรเ์หล่านี ้จึงเป็นสิ่งจ าเป็นในการก าหนดกลยุทธ์
การตลาดและนโยบายที่สามารถตอบสนองต่อความตอ้งการและพฤติกรรมของประชากรไดอ้ย่าง
มีประสิทธิภาพ 

คุณัญญา เนียมฤทธิ์ (2565)  ลกัษณะประชากรศาสตรห์มายถึง องคป์ระกอบทาง
เศรษฐกิจ สงัคม และสิ่งแวดลอ้มของกลุ่มตัวอย่างที่ไดร้บัการศึกษา ซึ่งรวมถึงปัจจัยต่าง ๆ เช่น 
เพศ อายุ สถานภาพสมรส การนับถือศาสนา ครอบครวั การศึกษา อาชีพ รายได ้และพืน้ที่ที่อยู่
อาศยั เป็นตน้ ปัจจยัเหลา่นีเ้ป็นเกณฑท์ี่ไดร้บัความนิยมในการแบ่งส่วนตลาด และถือเป็นลกัษณะ
ที่ส  าคญัในการก าหนดตลาดเป้าหมาย โดยตวัแปรดา้นลกัษณะประชากรศาสตรเ์หล่านีม้ีบทบาท
ส าคญัในการวิเคราะหแ์ละพฒันากลยทุธท์างการตลาดที่มีประสิทธิภาพ 

1. เพศ (Gender): เพศมีความส าคญัในการแยกแยะความตอ้งการของผูบ้ริโภค 
โดยมีความแตกต่างระหว่างชายและหญิงในหลายดา้น เช่น สรีระ อารมณ ์และการตอบสนองต่อ
ความตอ้งการ ผลลพัธท์ี่เกิดขึน้สง่ผลต่อทศันคติ ค่านิยม และการตดัสินใจในการเลือกซือ้สินคา้ ซึ่ง
สามารถสงัเกตเห็นการเปลี่ยนแปลงในพฤติกรรมการบริโภคในปัจจบุนัไดอ้ย่างชดัเจน 

2. อายุ (Age): อายุมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการสื่อสารและความตอ้งการสินค้า
ของผูบ้ริโภค กลุ่มอายุที่แตกต่างกนัมักมีความตอ้งการที่ไม่เหมือนกนั เช่น กลุ่มวยัรุ่นมกัจะสนใจ
ในสินคา้แฟชั่น ขณะที่ผูสู้งอายุจะใหค้วามส าคัญกับสินคา้เก่ียวกับสุขภาพ ขอ้มูลดา้นอายุจึงมี
ความส าคญัต่อการวางกลยทุธก์ารตลาด 

3. การศึกษา (Education): ระดับการศึกษาของบุคคลส่งผลต่อความเข้าใจ 
ค่านิยม และพฤติกรรมในการตัดสินใจซือ้ ผูท้ี่มีการศึกษาสูงมักมีความสามารถในการวิเคราะห์
ขอ้มลูและตดัสินใจไดดี้ขึน้ การศกึษาจึงมีบทบาทส าคญัในการก าหนดแนวทางการเลือกซือ้สินคา้ 

4. สถานภาพทางสังคมและเศรษฐกิจ (Socio-Economic Status): สถานภาพ
ทางสงัคมรวมถึงปัจจัยเช่น อาชีพ รายได ้และภูมิล  าเนา มีผลต่อมุมมองและความตอ้งการของ
ผูบ้ริโภค สถานะทางเศรษฐกิจและเชือ้ชาติส่งผลใหเ้กิดความแตกต่างในความคิดและค่านิยม ซึ่ง
สามารถมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซือ้สินคา้ 
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5. สถานภาพ (Status): สถานภาพของบุคคล เช่น โสด สมรส หรือหย่าร้าง 
สามารถมีผลต่อความต้องการและการเลือกซือ้สินค้า คนโสดมักมีอ านาจในการตัดสินใจซื ้อ
มากกว่าผูท้ี่มีครอบครวั ซึ่งสง่ผลต่อพฤติกรรมการบรโิภค 

6. อาชีพ (Occupation): อาชีพของแต่ละบุคคลมีอิทธิพลต่อความตอ้งการสินคา้
และบริการที่แตกต่างกนั เช่น เกษตรกรมกัตอ้งการเครื่องมือในการท างาน ในขณะที่นกัธุรกิจอาจ
ใหค้วามส าคญักับการสรา้งภาพลกัษณ ์การจ าแนกกลุ่มเป้าหมายตามอาชีพจึงมีความส าคัญใน
กลยทุธก์ารตลาด 

7. รายได้ (Income): รายได้ส่งผลต่อการเลือกซื ้อสินค้าและการใช้จ่ายของ
ผูบ้ริโภค โดยผูม้ีรายไดสู้งมักเลือกสินค้าคุณภาพดี ขณะที่ผูม้ีรายได้ต ่ามักมุ่งเน้นไปที่สินค้าที่
จ  าเป็น การวิเคราะหแ์นวโนม้รายไดจ้ึงเป็นปัจจยัส าคญัในการพฒันากลยุทธก์ารตลาดที่เหมาะสม
กบัแต่ละกลุม่ผูบ้รโิภค 

ผู้วิจัยสรุปว่า ลักษณะทางประชากรศาสตรข์องบุคคล ซึ่งประกอบด้วยปัจจัยที่
แตกต่างกันมีผลต่อความคิด การตัดสินใจ และพฤติกรรมอย่างมีนัยส าคัญ ดังนั้น ขอ้มูลด้าน
ประชากรศาสตร ์(Demographic Data) จึงถือเป็นส่วนส าคัญในการวางแผนการตลาด เพราะ
สามารถใชใ้นการวิเคราะหแ์ละแบ่งกลุ่มประชากรออกเป็นกลุ่มย่อย (Segmentation) ไดอ้ย่างมี
ประสิทธิภาพ โดยแต่ละกลุ่มย่อยจะมีความตอ้งการและพฤติกรรมที่แตกต่างกนั ซึ่งช่วยใหน้กัการ
ตลาดเขา้ใจลกัษณะของกลุ่มเป้าหมายไดอ้ย่างละเอียดและชัดเจน ส่งผลใหส้ามารถพัฒนากล
ยุทธ์การตลาดที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพมากขึน้ ในการวิจัยครัง้นี ้ผูว้ิจัยไดก้ าหนดลกัษณะ
ทางประชากรศาสตรไ์ดแ้ก่ เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ และสถานภาพ เพื่อวิเคราะหใ์นเชิง
สถิติต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัของกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร  

2. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับความต้องการของบุคคล 
แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับความต้องการของบุคคลเป็นกรอบส าคัญในการท าความ

เขา้ใจพฤติกรรมมนุษย ์โดยมุ่งเน้นที่การตอบสนองความต้องการในดา้นต่าง ๆ ซึ่งเป็นปัจจัยที่
ผลกัดันใหเ้กิดการกระท า ทฤษฎีเหล่านีม้ีหลายแนวทางที่ เชื่อมโยงและใชใ้นการอธิบายการการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครได ้

2.1 ความหมายของความต้องการของบุคคล 
พจนานุกรมบณัฑิตสถาน ฉบบั พ.ศ.2554 กล่าวว่า ความตอ้งการ หมายถึง ความ

อยากไดใ้ดๆ ที่ไรก้ารประสงคใ์หไ้ด ้และเกิดความรูส้ึกที่ท าใหเ้ราคิดว่าจะท าใหเ้ราเกิดการกระตุน้
เพื่อแสวงหาสิ่งต่างๆ เช่น ในการพฒันาตนเอง 
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Maslow (1943) นิยามความตอ้งการของบุคคลว่าเป็นการตอบสนองต่อแรงจูงใจที่
เกิดขึน้จากความไม่พอใจ เช่น ความตอ้งการทางกายภาพ  ความตอ้งการทางความปลอดภัย 
ความตอ้งการทางสงัคม ความตอ้งการการยอมรบั และการพฒันาเต็มที่ (Self-Actualization) 

Vroom (1964) นิยามความต้องการของบุคคลว่าเป็นปัจจัยส่วนบุคคลในแง่ของ
แรงจูงใจและความพึงพอใจในงานเป็นการคาดหวังผลตอบแทนจากความพยายามที่ท าไป และ
การประเมินว่าผลลพัธท์ี่คาดหวงัจะคุม้ค่าเพียงใดกบัความพยายามที่ใชไ้ป 

Alderfer (1965) นิยามความต้องการของบุคคล แบ่งเป็นสามประเภทคือ ความ
ตอ้งการดา้นการด ารงชีวิต (existence) ความตอ้งการทางสงัคม (relatedness) และความตอ้งการ
ดา้นการเติบโต (growth) ซึ่งไม่จ าเป็นตอ้งเป็นล าดบัที่ชดัเจนและสามารถด าเนินการไดพ้รอ้มกนั 

ตลุยา วิทยพิบลูย ์(2564) นิยามความตอ้งการของบุคคลว่าเป็นกระบวนการที่มนุษย์
พยายามเติมเต็มสิ่งที่ขาดหายไปในชีวิตทัง้ในดา้นกายภาพและจิตใจ โดยมีแรงขบัเคลื่อนมาจาก
ความไม่พอใจที่เกิดจากสิ่งที่ขาดหายไป และเมื่อความตอ้งการแต่ละดา้นไดร้บัการเติมเต็ม ก็จะมี
การพัฒนาไปสู่ความตอ้งการในระดับที่สูงขึน้ การด าเนินชีวิตของบุคคลจึงเป็นการคน้หาความ
สมดลุในความตอ้งการที่หลากหลายที่สง่ผลต่อความพงึพอใจสว่นบคุคล 

ผูว้ิจยัสรุปว่า ความตอ้งการของมนุษยเ์ป็นแรงขบัเคลื่อนที่เกิดจากความไม่พอใจหรือ
ความต้องการที่ยังไม่ได้รับการตอบสนองในชีวิต การตอบสนองความต้องการเหล่านีม้ีผลต่อ
พฤติกรรมและการตัดสินใจของบุคคล โดยความต้องการเหล่านีส้ามารถแบ่งออกเป็นหลาย
ประเภท เช่น ความตอ้งการพืน้ฐานดา้นร่างกาย ความตอ้งการดา้นจิตใจ หรือความตอ้งการทาง
สงัคม ซึ่งแต่ละประเภทจะมีล าดับความส าคัญและมีอิทธิพลต่อการด าเนินชีวิตของแต่ละคนใน
ช่วงเวลาแตกต่างกนั ความตอ้งการเหล่านีอ้าจเปลี่ยนแปลงไดต้ามสถานการณท์างเศรษฐกิจและ
สงัคม 

2.2 องคป์ระกอบของความต้องการของบุคคล 
2.2.1 ทฤษฎีล าดับขั้นความต้องการของมาสโลว์ (Maslow's Hierarchy of 

Needs) 
Abraham Maslow (1943) น าเสนอทฤษฎีทางจิตวิทยาซึ่งมุ่งเนน้การศึกษาและ

ท าความเขา้ใจเก่ียวกับความตอ้งการของมนุษยท์ี่มีลกัษณะเป็นล าดับขัน้ที่ต่อเนื่องกนัจากความ
ต้องการที่เป็นพืน้ฐานที่สุดไปจนถึงความต้องการที่ซับซ้อนและสูงขึน้ ทฤษฎีนีเ้สนอว่า ความ
ต้องการของมนุษย์มีการจัดล าดับตามล าดับความส าคัญและระดับความซับซ้อน โดยจะ
ตอบสนองความตอ้งการในระดับที่ต  ่าที่สุดก่อน จนกระทั่งสามารถตอบสนองความตอ้งการใน
ระดบัที่สงูขึน้ไดท้ฤษฎีนีม้ีการจดัแบ่งความตอ้งการเป็น 5 ระดบั ดงันี ้
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1. ความต้องการทางกายภาพ (Physiological Needs) ความต้องการใน
ระดบันีคื้อความตอ้งการพืน้ฐานที่เก่ียวขอ้งกบัการด ารงชีวิตของมนุษย ์เช่น การหายใจ การด่ืมน า้ 
การกินอาหาร การพกัผ่อน การหลบหลีกจากอากาศหนาว หรือการหาความอบอุ่น ความตอ้งการ
ในระดบันีเ้ป็นสิ่งที่จ  าเป็นที่สดุส าหรบัการอยู่รอด ดงันัน้ เมื่อมนษุยย์งัไม่ไดร้บัการตอบสนองความ
ตอ้งการในระดบันี ้จะท าใหไ้ม่สามารถด าเนินชีวิตไดอ้ย่างปกติ ซึ่งความตอ้งการนีจ้ะตอ้งไดร้บัการ
ตอบสนองก่อนอ่ืน เพื่อใหบ้คุคลสามารถด าเนินชีวิตในระดบัขัน้สงูขึน้ได ้

2. ความต้องการด้านความปลอดภัย (Safety Needs) เมื่อความต้องการ
พืน้ฐานทางกายภาพไดร้บัการตอบสนองแลว้ ความตอ้งการถัดไปคือความตอ้งการดา้นความ
ปลอดภัย ซึ่งเก่ียวขอ้งกับความมั่นคงทั้งในด้านการด าเนินชีวิตทางกายภาพและจิตใจ มนุษย์
ตอ้งการความปลอดภัยจากภัยอันตราย เช่น ความปลอดภัยจากอุบัติเหตุ โรคภัย หรือภัยจาก
สงคราม รวมถึงความมั่นคงในดา้นการงาน การเงิน และที่อยู่อาศยัที่ปลอดภัย นอกจากนี ้ความ
ตอ้งการดา้นความปลอดภัยยังรวมถึงความรูส้ึกมั่นใจในสถานการณ์ทางสงัคมและชีวิตที่ไม่ถูก
คุกคาม ซึ่งเมื่อมนุษยส์ามารถรบัรูถ้ึงความปลอดภัยไดแ้ลว้ ก็จะมีความพรอ้มในการตอบสนอง
ความตอ้งการในระดบัถดัไป 

3. ความตอ้งการทางสงัคม (Love and Belonging Needs) เมื่อมนุษยไ์ดร้บั
การตอบสนองความตอ้งการทางกายภาพและความปลอดภยัแลว้ ความตอ้งการถดัไปที่ส  าคญัคือ
ความตอ้งการในการสรา้งความสมัพนัธท์างสงัคม มนุษยเ์ป็นสตัวส์งัคมที่ตอ้งการการเชื่อมโยงกับ
ผูอ่ื้น ซึ่งรวมถึงความตอ้งการในการมีครอบครวั เพื่อนฝูง หรือคนรกั การมีเครือข่ายทางสงัคมที่
อบอุ่นและยอมรบัในตัวตนของแต่ละบุคคลจะช่วยเสริมสรา้งความรูส้ึกมั่นคงทางอารมณ์และ
จิตใจ เมื่อมนุษยส์ามารถตอบสนองความตอ้งการในด้านนีไ้ด ้จะช่วยใหบุ้คคลสามารถพัฒนา
ความสมัพนัธก์บัผูอ่ื้นในสงัคมไดดี้ขึน้และสามารถบรรลคุวามตอ้งการที่สงูขึน้ในขัน้ต่อไป 

4. ความตอ้งการดา้นการยอมรบั (Esteem Needs) ความตอ้งการนีเ้ก่ียวขอ้ง
กบัการไดร้บัการยอมรบัและการเคารพจากผูอ่ื้น รวมถึงการมีความเคารพในตนเอง มนษุยต์อ้งการ
การยอมรบัในฐานะสมาชิกที่มีค่าในสงัคม การไดร้บัการชื่นชมจากผลงานหรือความส าเร็จต่าง ๆ 
ซึ่งช่วยเสริมสรา้งความภาคภูมิใจในตัวเอง การตอบสนองความตอ้งการนีจ้ะท าใหบุ้คคลรูส้ึกมี
คณุค่า และสามารถมีความมั่นใจในการท ากิจกรรมต่าง ๆ ไดอ้ย่างเต็มที่ เมื่อความตอ้งการนีไ้ดร้บั
การตอบสนองแลว้ มนษุยส์ามารถสรา้งพลงัและแรงบนัดาลใจในการท างานและสิ่งต่าง ๆ ต่อไป 

5. ความต้องการการเจริญเติบโตส่วนบุคคล (Self-Actualization Needs) 
เมื่อความตอ้งการในระดับที่ต  ่ากว่าทั้งหมดได้รับการตอบสนองแลว้ มนุษยจ์ะมุ่งสู่การพัฒนา
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ศกัยภาพสงูสดุของตนเอง ซึ่งเป็นความตอ้งการในระดบัสงูสดุในล าดบัขัน้นี ้การบรรลถุึงศกัยภาพ
สงูสดุ การคน้หาความหมายในชีวิต การแสวงหาความส าเรจ็ที่สงูขึน้ทางอาชีพ หรือการสรา้งสรรค์
งานที่มีคุณค่า ซึ่งการบรรลุความตอ้งการนีจ้ะท าใหม้นุษยม์ีความสุขที่ลึกซึง้และเติมเต็มชีวิตได้
อย่างแทจ้ริง การตอบสนองความตอ้งการนีท้  าใหบุ้คคลสามารถใชศ้กัยภาพของตวัเองอย่างเต็มที่
และมีความพงึพอใจในชีวิต 

 

ภาพประกอบ 2 ทฤษฎีล  าดบัขัน้ความตอ้งการของมาสโลว ์

ที่มา: www.media.licdn.com 

วชัระ บุนนาค (2561) วิเคราะหค์วามตอ้งการของคนรุ่นใหม่ในการเลือกซือ้ที่อยู่
อาศัยในอนาคต โดยใช้ทฤษฎีความต้องการของ Maslow (Maslow's Hierarchy of Needs) 
สามารถสรุปไดว้่า ความตอ้งการแบ่งออกเป็น 5 ระดบั ซึ่งสง่ผลต่อการตดัสินใจดงันี ้

1. ความตอ้งการพืน้ฐาน (Physiological Needs) เป็นการเลือกที่อยู่อาศัยที่
ตอบสนองความต้องการพืน้ฐาน เช่น การมีที่พักอาศัยที่ปลอดภัยจากสภาพแวดล้อม ความ
สะดวกสบายในการใชช้ีวิต เช่น พืน้ที่เพียงพอ อากาศถ่ายเทสะดวก ระบบน า้และไฟที่สมบรูณ ์

2. ความปลอดภัย (Safety Needs) เป็นการเลือกที่ อยู่อาศัยที่มีความ
ปลอดภยัของท าเล เช่น การอยู่ในย่านที่ปราศจากอาชญากรรม โครงสรา้งอาคารที่มั่นคง ปลอดภยั
จากภยัธรรมชาติ และความมั่นคงทางการเงิน เช่น การผ่อนจ่ายที่เหมาะสม  

3. ความตอ้งการดา้นสงัคม (Love and Belonging Needs) เป็นการเลือกที่
อยู่อาศัยที่อยู่ใกลค้รอบครวัหรือชุมชนที่มีปฏิสมัพันธ์ที่ดี สภาพแวดลอ้มที่ส่งเสริมความสมัพันธ์ 

http://www.media.licdn.com/
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เช่น มีสวนสาธารณะหรือพืน้ที่ส่วนกลาง ความสะดวกในการเดินทางเพื่อเชื่อมต่อกบัเพื่อนหรือคน
ใกลช้ิด 

4. ความภาคภูมิใจในตนเอง (Esteem Needs) เป็นการเลือกที่อยู่อาศัยที่
สะทอ้นตวัตน เช่น การออกแบบที่ทนัสมยัหรือสอดคลอ้งกบัรูปแบบการใชช้ีวิตในยุคสมยัใหม่ การ
มีสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น พืน้ที่ออกก าลงักาย สระว่ายน า้ พืน้ที่ท างานส่วนกลาง ท าเลที่ช่วย
เพิ่มสถานะทางสงัคม เช่น อยู่ในย่านธุรกิจหรือใกลศ้นูยก์ารคา้ 

5. การเติมเต็มศกัยภาพตนเอง (Self-Actualization Needs) เป็นการเลือกที่
อยู่อาศยัที่เอือ้ใหพ้ฒันาตนเอง เช่น มีพืน้ที่ส  าหรบัท ากิจกรรมที่รกัหรือพืน้ที่สรา้งสรรค์ การเลือกที่
อยู่อาศยัที่ยั่งยืน เช่น บา้นประหยดัพลงังานหรือเป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้ม 

ศรุดา โตธนเศรษฐ (2561) แบ่งความตอ้งการของมนุษย์ออกเป็น 5 ล าดับขั้น 
โดยเรียงล าดบัจากพืน้ฐานไปจนถึงขัน้สงูสดุ ไดแ้ก่ 

1. ความตอ้งการทางกายภาพ (Physiological Needs) เช่น อาหาร น า้ ที่อยู่
อาศยั และปัจจยัพืน้ฐานที่จ  าเป็นของมนษุยใ์นการด ารงชีวิต 

2. ความตอ้งการความปลอดภยัและความมั่นคง (Safety Needs) เช่น ความ
ปลอดภยัจากอนัตรายต่าง ๆ และความมั่นคงในชีวิต 

3. ความต้องการทางสังคมหรือความต้องการการยอมรับและความรัก 
(Social Needs) เช่น การมีสมัพนัธท์ี่ดีและการยอมรบัจากคนรอบขา้ง 

4. ความตอ้งการการยกย่องนับถือ (Esteem Needs) เช่น ความส าเร็จ การ
ไดร้บัการยอมรบัและการเคารพจากผูอ่ื้น 

5. ความตอ้งการบรรลไุปสู่ความสมบูรณแ์ละความส าเร็จแห่งชีวิตตน (Self-
Actualization) โดยเป็นความตอ้งการในระดับสงูสุดที่เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาศักยภาพสงูสุดของ
ตนเองและการบรรลเุปา้หมายในชีวิต 

ตลุยา วิทยพิบูลย ์(2564) ทฤษฎีความตอ้งการของมนษุยแ์บ่งออกเป็นล าดบัขัน้จาก
ความตอ้งการพืน้ฐานจนถึงความตอ้งการสงูสุด โดยเริ่มจากความตอ้งการทางกายภาพที่จ  าเป็น
ต่อการด ารงชีวิต เช่น อาหาร น า้ การนอนหลับ และการหายใจ เมื่อความตอ้งการนีไ้ด้รบัการ
ตอบสนองแล้ว มนุษยจ์ะมุ่งสู่ความต้องการในด้านความปลอดภัย ทั้งในดา้นการรักษาความ
ปลอดภัยทางร่างกายและจิตใจ เช่น การมีที่อยู่อาศัยที่ปลอดภัยและมั่นคงในชีวิต หากความ
ตอ้งการนีไ้ดร้บัการตอบสนอง มนุษยจ์ะเริ่มมีความตอ้งการในการสรา้งความสมัพันธ์ทางสงัคม 
การมีครอบครวั เพื่อนฝูง หรือการมีส่วนร่วมในกลุ่มสงัคม เพื่อสรา้งความมั่นคงทางอารมณ์ เมื่อ
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ความตอ้งการทางสงัคมไดร้บัการตอบสนองแลว้ มนษุยจ์ะมีความตอ้งการในการไดร้บัการยอมรบั
จากผูอ่ื้น การมีสถานะในสงัคมและการเคารพในตนเอง เพื่อเสริมสรา้งความมั่นใจในตัวเองและ
ความภาคภูมิใจในสิ่งที่ตนท า เมื่อความต้องการนี ้ไดร้ับการตอบสนองแล้ว มนุษยจ์ะมุ่งสู่การ
พฒันาตนเองอย่างต่อเนื่อง และพยายามบรรลศุกัยภาพสงูสดุ ซึ่งเป็นความตอ้งการในระดบัสงูสุด
ที่เก่ียวขอ้งกบัการคน้หาความหมายในชีวิตและการท างานที่มีคณุค่า เพื่อใหช้ีวิตมีความสขุที่ลึกซึง้
และเต็มเป่ียมไปดว้ยความพงึพอใจ 

2.2.2 ทฤษฎีความต้องการของอัลเดอรเ์ฟอร ์(Alderfer's ERG Theory) 
Clayton Alderfer (1969) แนว คิด เ ก่ียวกับความต้องการของมนุษย์ใ ห้

หลากหลายและยืดหยุ่นมากขึน้ โดยเนน้ที่การตอบสนองความตอ้งการทัง้สามประเภทพรอ้มกนั
และการไม่ตอ้งตอบสนองตามล าดบัขัน้ที่ตายตวั ทฤษฎีนีแ้บ่งความตอ้งการของมนุษย์ออกเป็น 3 
ประเภทหลกั ๆ ไดแ้ก่ 

1. ความต้องการที่มีอยู่ (Existence Needs) เป็นความต้องการพื ้นฐานที่
เก่ียวขอ้งกบัความอยู่รอดทางร่างกายและการรกัษาความปลอดภยั ความตอ้งการอาหาร น า้ ที่อยู่
อาศยั การรกัษาความปลอดภยัทัง้ทางกายภาพและเศรษฐกิจ เช่น เงินเดือนและผลประโยชนต่์าง 
ๆ นอกจากนี ้ยังรวมถึงความต้องการในด้านการท างานที่มีสภาพแวดล้อมปลอดภัยและ
สะดวกสบาย 

2. ความตอ้งการในการเชื่อมโยง (Relatedness Needs) ความตอ้งการใน
กลุ่มนีเ้ก่ียวขอ้งกับการสรา้งความสมัพันธ์ที่ดีระหว่างบุคคล เช่น การไดร้บัการยอมรบัจากผูอ่ื้น 
การมีปฏิสัมพันธ์ที่ดีในที่ท างาน การมีความสัมพันธ์ที่ใกล้ชิดและไดร้ับความเคารพจากเพื่อน
ร่วมงานและผูบ้งัคับบญัชา ความตอ้งการนีย้ังครอบคลุมถึงความสมัพันธ์กับครอบครวัและการ
เป็นส่วนหนึ่งของกลุ่มหรือองค์กร พนักงานหรือบุคคลที่มีความต้องการในการเชื่อมโยงสูงจะ
ตอ้งการความรูส้กึว่าไดร้บัการยอมรบัและเป็นสว่นหนึ่งของทีม 

3. ความต้องการในการเติบโต  (Growth Needs) หมายถึง  การพัฒนา
ศักยภาพและการบรรลุเป้าหมายส่วนบุคคลที่สูงขึน้ เช่น การเรียนรู ้การเติบโตทางอาชีพ การ
พัฒนาทักษะใหม่ ๆ และการท างานที่มีความทา้ทาย ตัวอย่างของความตอ้งการนีร้วมถึงความ
ตอ้งการการพฒันาตนเอง เช่น การไดร้บัการสง่เสรมิในงาน การท างานที่มีโอกาสในการเรียนรูแ้ละ
เติบโต หรือการไดร้บัโอกาสในการแสดงความสามารถที่สูงขึน้  บุคคลที่มีความตอ้งการในการ
เติบโตจะมองหาประสบการณใ์หม่ ๆ ที่สามารถช่วยใหพ้วกเขาเติบโตและพฒันาตนเอง 
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Jung and Lee, (2018) ใช้ทฤษฎี  ERG เพื่ ออ ธิบายว่ า ปัจจัยทางสัง คม 
(Relatedness Needs) และปัจจัยทางการเงิน (Existence Needs) มีบทบาทส าคัญในการ
ตดัสินใจซือ้อสงัหารมิทรพัย ์ 

1. ความต้องการพื ้นฐาน  (Existence Needs) ความต้องการพื ้นฐาน
เก่ียวขอ้งกบัการมีที่อยู่อาศยัที่ตอบสนองความปลอดภยัและความสะดวกสบาย โดยส่วนใหญ่จะ
เก่ียวขอ้งกับปัจจัยทางการเงิน เช่น ราคาบา้น ความสามารถในการจ่าย และสภาพการเงินส่วน
บคุคล โดยผูซ้ือ้บา้นมกัจะค านึงถึงความสามารถในการช าระเงินและราคาของอสงัหารมิทรพัยเ์ป็น
ปัจจยัหลกัในการตดัสินใจ 

2. ความตอ้งการดา้นความสมัพนัธ์ (Relatedness Needs) ความตอ้งการนี ้
เก่ียวขอ้งกบัการเชื่อมโยงทางสงัคมและความสมัพนัธก์บัครอบครวัหรือชมุชน โดยการเลือกท าเลที่
อยู่อาศัยมักจะไดร้บัอิทธิพลจากปัจจัยทางสงัคม เช่น การเลือกท าเลที่ ใกลช้ิดกับครอบครวัหรือ
เพื่อนฝงู เพื่อเสรมิสรา้งความสมัพนัธแ์ละความสะดวกในการติดต่อสื่อสารกบัคนรอบขา้ง 

3. ความตอ้งการในการเติบโต (Growth Needs) ความตอ้งการในการเติบโต
เก่ียวขอ้งกับการพัฒนาตนเองและการบรรลุเป้าหมายในชีวิต เช่น การเลือกซือ้บา้นที่สะทอ้นถึง
ความส าเร็จหรือการพัฒนาตนเอง ซึ่งอาจรวมถึงความต้องการที่พักอาศัยที่มีคุณภาพสูงหรือ
สามารถสะสมมลูค่าในระยะยาว 

นนัทนา จงดี (2560) สรุปทฤษฎีนีว้่า ชีใ้หเ้ห็นว่ามนุษยม์ีความตอ้งการในหลาย
ระดับ ซึ่งสามารถเกิดขึน้พรอ้มกันและต่อเนื่องตามบริบทของชีวิต โดยทฤษฎีนีม้องว่าความ
ตอ้งการของมนุษยน์ัน้มีความยืดหยุ่นและไม่จ ากัดแค่บางสิ่งในช่วงเวลาใดช่วงเวลาหนึ่งเท่านั้น 
โดยทฤษฎีนีแ้บ่งแรงจงูใจของมนษุยอ์อกเป็น 3 ประเภทหลกั 

1. Existence Needs (ความตอ้งการในการด ารงชีวิต): เป็นความตอ้งการที่
เก่ียวขอ้งกับความปลอดภัยทางกายภาพและความมั่นคงในชีวิต เช่น อาหาร ที่อยู่อาศัย และ
เงินเดือน 

2. Relatedness Needs (ความตอ้งการความสมัพันธ์): เก่ียวขอ้งกับความ
ตอ้งการในการสรา้งความสมัพนัธก์บัผูอ่ื้น เช่น ความสมัพนัธก์บัเพื่อนรว่มงาน หรือผูบ้งัคบับญัชา 

3. Growth Needs (ความตอ้งการการเจริญเติบโต): ความตอ้งการในการ
พฒันาตนเอง การเรียนรูแ้ละการเติบโตทางอาชีพ 
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การศึกษานีไ้ดศ้ึกษาแรงจูงใจตามทฤษฎี ERG เพื่อวิเคราะหปั์จจยัที่ส่งผลต่อผล
การปฏิบติังานของพนกังาน โดยผลการศึกษาพบว่า ความตอ้งการดา้นความสมัพนัธ ์เป็นปัจจยัที่
มีผลต่อผลการปฏิบติังานของพนกังานมากที่สดุ 

2.2.3 ทฤษฎีปัจจัยสองอย่างของเฟรดเดอริก เฮิร์ซเบิร์ก (Herzberg's Two-
Factor Theory) 

Frederick Herzberg (1959) เป็นทฤษฎีที่อธิบายถึงปัจจัยที่มีผลต่อความพึง
พอใจและความไม่พงึพอใจในการท างาน โดยแบ่งออกเป็น 2 กลุม่หลกั ไดแ้ก่  

1. แรงจูงใจ (Motivators) ตามทฤษฎีปัจจัยสองอย่างของเฟรดเดอริก  
เฮิรซ์เบิรก์ คือปัจจยัที่เก่ียวขอ้งกบัเนือ้หาของงานโดยตรง เช่น ความส าเรจ็ในการท างาน การไดร้บั
การยอมรบั ความรบัผิดชอบ และโอกาสกา้วหนา้ เมื่อปัจจัยเหล่านีม้ีครบถว้น จะช่วยกระตุน้ให้
พนกังานมีความพึงพอใจและอยากท างานอย่างเต็มที่ ส่งผลใหเ้กิดแรงจูงใจและประสิทธิภาพใน
การท างานที่สงูขึน้ 

2.  ส่วนปัจจัยค ้าจุน  (Hygiene factors) คือ ปัจจัยพื ้นฐานที่ เ ก่ี ย วกับ
สภาพแวดลอ้มในการท างาน เช่น เงินเดือน สวัสดิการ นโยบายองค์กร และความสัมพันธ์กับ
หวัหนา้และเพื่อนร่วมงาน ถา้ปัจจยัเหล่านีข้าดหรือไม่เหมาะสม จะท าใหพ้นกังานรูส้ึกไม่พอใจ แต่
ถา้มีเพียงพอ ก็ช่วยลดความไม่พอใจเท่านัน้ ไม่ไดเ้พิ่มแรงจูงใจแต่อย่างใด ดังนัน้องค์กรจึงตอ้ง
ดแูลทัง้สองดา้นควบคู่กนั เพื่อปอ้งกนัความไม่พอใจและสง่เสรมิแรงจงูใจไปพรอ้มกนั 

ภาคิน ธนะชยั (2562) แบ่งปัจจยัที่มีผลต่อความพึงพอใจในการท างานออกเป็น 
2 ประเภท ไดแ้ก่ ปัจจยัค า้จนุ (Hygiene Factors) ซึ่งเป็นปัจจยัพืน้ฐานที่ป้องกนัไม่ใหเ้กิดความไม่
พอใจ เช่น เงินเดือน สภาพแวดลอ้มในการท างาน และความสมัพนัธก์บัเพื่อนร่วมงาน และ ปัจจยั
กระตุน้ (Motivational Factors) ที่ท าใหพ้นักงานรูส้ึกพึงพอใจและมีแรงจูงใจในการท างาน เช่น 
ความส าเร็จ การไดร้บัการยอมรบั และโอกาสในการพฒันาอาชีพ ในธุรกิจอสงัหาริมทรพัย ์ทฤษฎี
นีส้ามารถช่วยใหเ้ขา้ใจถึงการสรา้งสภาพแวดลอ้มที่ดีเพื่อป้องกันความไม่พอใจ และการส่งเสริม
โอกาสในการเติบโตเพื่อเพิ่มความพงึพอใจใหก้บัพนกังานได ้

ผูว้ิจัยสรุปว่า การตัดสินใจซือ้หอ้งชุดของกลุ่มวัยท างาน มีความสัมพันธ์กับความ
ตอ้งการในหลายมิติที่สะทอ้นผ่านทฤษฎี Maslow ERG และ Herzberg โดยการเลือกที่อยู่อาศัย
เป็นการตอบสนองความตอ้งการพืน้ฐานและความตอ้งการเชิงจิตใจในหลายดา้น ซึ่งช่วยใหก้าร
ตดัสินใจซือ้มีความเหมาะสมและตอบโจทยก์ารใชช้ีวิตในช่วงวยัท างานไดอ้ย่างครบถว้น 

1. ด้านกายภาพ การเลือกซือ้ห้องชุดสะท้อนถึงความต้องการที่อยู่อาศัยที่มี
คณุภาพ สภาพแวดลอ้มที่เหมาะสม และสิ่งอ านวยความสะดวกที่ตอบสนองต่อความตอ้งการทาง
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กายภาพของผูซ้ือ้ เช่น ขนาดที่พกั ความสะดวกในการเดินทาง และสิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
โครงการ 

2. ด้านความปลอดภัย วัยท างานให้ความส าคัญกับความมั่นคงและความ
ปลอดภัยทั้งในที่อยู่อาศัยและการด าเนินชีวิต การเลือกซือ้ห้องชุดจึงสะท้อนความต้องการมี
สถานที่ที่ปลอดภยั มีระบบรกัษาความปลอดภยัที่ดี และสภาพแวดลอ้มที่มั่นคงช่วยสง่เสริมความ
สงบใจ 

3. ดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม  การตัดสินใจซือ้หอ้งชุดสะทอ้น
ความตอ้งการสรา้งความสมัพันธ์ที่ดีในครอบครวั ชุมชน และสงัคมในพืน้ที่อยู่อาศัย วัยท างาน
ตอ้งการความรูส้ึกเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม และมีปฏิสมัพันธ์ทางสงัคมที่ดี เพื่อสรา้งเครือข่ายและ
ความอบอุ่นทางอารมณ ์

4. ดา้นความนับถือ การเลือกที่อยู่อาศัยยังสะท้อนถึงความต้องการไดร้ับการ
ยอมรบัในสงัคม ผ่านสถานะและภาพลกัษณท์ี่ดีของที่พัก ซึ่งช่วยเสริมสรา้งความภาคภูมิใจและ
ความเชื่อมั่นในตวัเอง รวมถึงเป็นเคร่ืองมือแสดงตวัตนในสงัคมไดอ้ย่างมีคณุค่า 

3. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 
3.1 ความหมายของส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 

การให้นิยาม ส่วนประสมทางการตลาด  (7Ps) เป็นแนวคิดที่พัฒนาขึน้เพื่อให้
ครอบคลุมองคป์ระกอบต่าง ๆ ที่มีผลต่อกลยุทธ์การตลาดใหค้รอบคลุมและตอบสนองต่อความ
ตอ้งการของผูบ้ริโภคอย่างมีประสิทธิภาพ โดยมีการเสนอความหมายจากผูเ้ชี่ยวชาญและผูว้ิจยั
มากมาย เช่น 

Lauterborn (1990) นิยามส่วนประสมทางการตลาด  (7Ps) ว่าเป็นการมุ่งเน้น
ผูบ้ริโภคเป็นศนูยก์ลาง โดยมีการตอบสนองต่อความตอ้งการและความคาดหวงัที่หลากหลาย ซึ่ง
ท าใหก้ารตลาดมีความยืดหยุ่นและปรบัตวัไดดี้ยิ่งขึน้ 

Bennett (1997) นิยามสว่นประสมทางการตลาด (7Ps) ว่าเป็นกรอบการวางแผนกล
ยุทธ์การตลาดที่ส  าคัญ ช่วยให้สามารถปรับกลยุทธ์ให้เข้ากับบริบทต่าง ๆ ได้ ไม่ว่าจะเป็น
การตลาดสินคา้หรือบรกิาร 

Kotler and Keller (2021) นิ ยามส่ วนประสมทางการตลาด  (7Ps) ว่ า เ ป็น
องค์ประกอบส าคัญในการสรา้งคุณค่าและประสบการณ์ของลูกค้า ประกอบด้วย ผลิตภัณฑ ์
(Product) ราคา (Price) สถานที่  (Place) การส่งเสริมการขาย (Promotion) ผู้คน (People) 
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กระบวนการ (Process) และหลกัฐานทางกายภาพ (Physical Evidence) ซึ่งแต่ละองคป์ระกอบมี
บทบาทในการท าใหเ้กิดความแตกต่างในตลาด 

สัญชัย ธนะวิบูลยช์ัย (2559) นิยามส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ว่าเป็นความ
พยายามในการควบคมุตวัแปรทางการตลาดทัง้เจ็ด ไดแ้ก่ สินคา้ (Product) ราคา(Price) สถานที่
จ  าหน่าย(Place) การส่งเสริมการขาย(Promotion) บุคลากร (People) กระบวนการให้บริการ
(Process) และลักษณะทางกายภาพ(Physical Evidence) เพื่อใหต้อบสนองต่อความต้องการ
และสรา้งความพึงพอใจสูงสุดแก่กลุ่มเป้าหมาย โดยผูบ้ริหารต้องท าให้ปัจจัยภายในองค์กรที่
ควบคุมไดส้อดคลอ้งกับปัจจัยภายนอกที่ไม่สามารถควบคุมได ้เช่น สภาพเศรษฐกิจ การเมือง 
สงัคม เทคโนโลยี การแข่งขนั และผูบ้รโิภค 

เกษรี ศรีโปฎก (2562) นิยามส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ว่าเป็นองคป์ระกอบที่
ใชใ้นการวางแผนและด าเนินกลยทุธท์างการตลาด โดยมีวตัถปุระสงคเ์พื่อตอบสนองความตอ้งการ
และความพึงพอใจของผู้บริโภค คือ 7P’s ซึ่งประกอบดว้ย ผลิตภัณฑ ์(Product) ราคา (Price) 
สถานที่ (Place) การส่งเสริมการขาย (Promotion) ผูค้น (People) กระบวนการ (Process) และ
หลกัฐานทางกายภาพ (Physical Evidence) 

พราวนภา โกเมนธรรมโสภณ (2565) นิยามส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ว่าเป็น
การประสมกนัของเครื่องมือทางการตลาดที่ใชร้ว่มกนัเพื่อสรา้งผลิตภณัฑห์รือบรกิารที่ดีที่สามารถ
ตอบสบสนองความตอ้งการสรา้งความพึงพอใจใหก้ับผูบ้ริโภคและลูกคา้ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 
พรอ้มทัง้สรา้งความสมัพนัธท์ี่ดีในระยะยาวใหก้บัลกูคา้เดิมเพื่อรกัษาลกูคา้ และดงึดูดใจลกูคา้ราย
ใหม่ดว้ยผลิตภณัฑห์รือบรกิารท่ีมีคณุค่า  

ผูว้ิจัยสรุปว่า ส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) หมายถึงกรอบแนวคิดที่มุ่งเน้นการ
บรหิารจดัการปัจจยัทางการตลาดที่ส  าคญั ซึ่งประกอบดว้ยองคป์ระกอบหลกั ไดแ้ก่ (1) ผลิตภณัฑ ์
(2) ราคา (3) สถานที่หรือช่องทางจ าหน่าย (4) การส่งเสริมการตลาด (5) บุคลากร (6) ลกัษณะ
ทางกายภาพ และ (7)และกระบวนการ โดยเป้าหมายของแนวทางนีคื้อการตอบสนองต่อความ
ตอ้งการและสรา้งความพงึพอใจสงูสดุใหแ้ก่กลุม่เปา้หมายอย่างมีประสิทธิภาพ โดยแนวคิดนีไ้ดร้บั
การพฒันาเพื่อใหส้ามารถปรบัตวัไดต้ามความคาดหวงัที่หลากหลายของผูบ้ริโภค รวมถึงการสรา้ง
คณุค่าและประสบการณท์ี่มีคณุภาพในทัง้สองบรบิทคือสินคา้และบรกิาร การวิเคราะหส์ว่นประสม
ทางการตลาด (7Ps) ถือเป็นเครื่องมือที่ส  าคญัในการวางกลยุทธ์การตลาดที่ยืดหยุ่นและสามารถ
ปรบัเปลี่ยนไดต้ามสภาพแวดล้อมและความตอ้งการที่เปลี่ยนแปลงของผูบ้ริโภค เพื่อใหบ้รรลุ
วตัถปุระสงคท์างธุรกิจไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 
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3.2 องคป์ระกอบของส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 
ส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) เป็นกรอบแนวคิดที่ส  าคัญในการวางแผนและ

ด าเนินกลยุทธ์การตลาด โดยประกอบดว้ยองคป์ระกอบหลัก 7 ประการ ที่ช่วยใหธุ้รกิจสามารถ
ตอบสนองความตอ้งการของผูบ้รโิภคและสรา้งความพงึพอใจสงูสดุ  

Philip Kotler และ Kevin Lane Keller (2021) ไดอ้ธิบายส่วนประสมทางการตลาด 
7Ps ไวอ้ย่างครบถ้วน โดยใหค้วามส าคัญกับการตอบสนองความต้องการของลูกค้าในทุกมิติ 
ประกอบดว้ย  

1. ผลิตภณัฑ ์(Product) เป็นสิ่งที่สามารถตอบสนองความตอ้งการ ไม่ว่าจะเป็น
ของที่จบัตอ้งไดห้รือไม่ได ้เช่น บรกิาร หอ้งชดุ หรือสิ่งอ านวยความสะดวกภายในโครงการ 

2. ราคา (Price) เป็นจ านวนเงินที่ลูกคา้ตอ้งจ่าย ซึ่งอาจรวมถึงวิธีการผ่อนช าระ
และการใหส้ิทธิพิเศษที่สรา้งความคุม้ค่า  

3. สถานที่ (Place) เป็นช่องทางที่ลกูคา้สามารถเขา้ถึงสินคา้ เช่น ท าเลที่ตัง้ของ
โครงการ ซึ่งควรสะดวก ปลอดภยั และเชื่อมต่อกบัการเดินทางไดดี้  

4. การส่งเสริมการตลาด (Promotion) เป็นการสื่อสารการตลาดในดา้นต่าง ๆ 
เช่น การโฆษณา โปรโมชนั การตลาดผ่านสื่อดิจิทลั และการใหข้อ้มลูที่ตรงกลุม่เปา้หมาย  

5. บคุลากร (People) เนน้ที่ความสามารถและทศันคติของพนกังานขาย หรือทีม
ใหบ้รกิาร ที่ตอ้งสามารถโนม้นา้วใจลกูคา้ได ้ 

6. ลักษณะกายภาพ (Physical Evidence) เป็นสภาพสิ่งแวดล้อมที่ลูกค้าเห็น
และรบัรู ้เช่น ส านกังานขาย สื่อโฆษณา หอ้งตวัอย่าง ซึ่งสะทอ้นภาพลกัษณโ์ครงการ  

7. กระบวนการ (Process) เป็นขั้นตอนการใหบ้ริการ เช่น ความชัดเจนในการ
จอง ช าระเงิน หรือรบัโอนกรรมสิทธิ์ 
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ภาพประกอบ 3 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 

ที่มา: https://www.smartinsights.com/marketing-planning/marketing-
models/how-to-use-the-7ps-marketing-mix/ 

สญัชัย ธนะวิบูลยช์ัย (2559) สรุปแนวคิดส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) โดยเนน้
การประยกุตใ์ชใ้นธุรกิจบรกิารรวมถึงอสงัหารมิทรพัย ์ไดแ้ก่ 

1. ผลิตภณัฑ ์(Product) เป็นสิ่งที่น าเสนอเพื่อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ 
เช่น หอ้งชดุที่มีสิ่งอ  านวยความสะดวกทนัสมยั พรอ้มฟังกช์นัที่เหมาะกบัคนวยัท างาน  

2. ราคา (Price) เป็นการรับรู ้คุณค่า ความคุ้มค่าต่อเงินที่จ่าย และเงื่อนไข
ทางการเงินที่เอือ้ต่อผูซ้ือ้  

3. สถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) เป็นลกัษณะของท าเลและการ
เข้าถึงของโครงการ ซึ่งควรตั้งอยู่ในย่านหรือท าเลที่มีศักยภาพในการขาย เช่น ใกล้แหล่งงาน 
รถไฟฟ้า หรือแหลง่อ านวยความสะดวก 

4. การส่งเสริมการตลาด (Promotion) เป็นการสื่อสารที่สรา้งแรงจูงใจในการซือ้ 
เช่น โปรโมชั่น สว่นลด การใหข้อ้มลูผ่านสื่อออนไลนห์รือโฆษณาเชิงภาพลกัษณ ์ 
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5. บุคลากร (People) หมายถึงทีมงานขายและบริการที่ควรมีความเชี่ยวชาญ
และมนษุยสมัพนัธท์ี่ดี เพื่อสรา้งความมั่นใจใหผู้ซ้ือ้  

6. ลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) หมายถึงความเรียบร้อยของ
สถานที่ขาย ความทนัสมยัของหอ้งตวัอย่าง และเอกสารโครงการที่น่าเชื่อถือ  

7. กระบวนการ (Process) คือวิธีการใหบ้ริการที่เป็นระบบ เช่น ขัน้ตอนการจอง 
การยื่นกู ้การตรวจรบัหอ้ง ซึ่งหากด าเนินการไดอ้ย่างโปร่งใสและรวดเร็วจะส่งผลต่อการตัดสินใจ
ซือ้โดยตรง 

กชกร ธรรมกีรติ (2562) สรุปแนวคิดส่วนประสมทางการตลาด (7Ps)  โดยวิเคราะห์
จากการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของคนวยัท างานในกรุงเทพมหานคร 

1.  ผลิตภัณฑ์ (Product) ที่อยู่อาศัยถือเป็นผลิตภัณฑ์ที่มีลักษณะซับซ้อน 
ครอบคลมุทัง้สิ่งที่จบัตอ้งได ้เช่น โครงสรา้ง วสัดกุ่อสรา้ง ฟังกช์นัการใชส้อย และสิ่งที่จบัตอ้งไม่ได ้
เช่น ภาพลกัษณข์องแบรนดห์รือชื่อเสียงของผูพ้ฒันาโครงการ ผูบ้รโิภคใหค้วามส าคญักบัคณุภาพ
ของการออกแบบ ความสวยงาม การใชป้ระโยชนข์องพืน้ที่อย่างคุม้ค่า และความปลอดภยัในการ
อยู่อาศยั ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อความรูส้ึกคุม้ค่าและการตดัสินใจซือ้ โดยเฉพาะในกลุ่มคนวยัท างาน
ที่เนน้ความสะดวกสบายและประโยชนใ์ชส้อยระยะยาว 

2. ราคา (Price) ราคาถือเป็นปัจจัยส าคัญที่ผูบ้ริโภคใชใ้นการตัดสินใจ โดยมัก
เปรียบเทียบราคากับคุณสมบัติของโครงการเพื่อประเมินความคุม้ค่า ผูบ้ริโภคกลุ่มวัยท างานมี
แนวโน้มพิจารณาความสามารถในการผ่อนช าระในระยะยาวเป็นส าคัญ ราคาจึงต้องไม่เกิน
ศกัยภาพทางการเงินและสะทอ้นคณุภาพของผลิตภณัฑไ์ดอ้ย่างเหมาะสม กลยุทธด์า้นราคาควร
ค านึงถึงความรูส้กึคุม้ค่า ทัง้ในมมุมองของประโยชนท์ี่ไดร้บัและภาพลกัษณข์องโครงการ 

3. Place (สถานที่หรือช่องทางจดัจ าหน่าย) ท าเลที่ตัง้ของโครงการเป็นปัจจยัที่มี
อิทธิพลต่อการเลือกซือ้สูง โดยเฉพาะในกลุ่มคนวัยท างานที่ตอ้งการความสะดวกในการเดินทาง
ใกลร้ะบบขนส่งมวลชน เช่น รถไฟฟ้า ทางด่วน หรือถนนสายหลัก นอกจากนี ้ความใกลช้ิดกับ
แหล่งอ านวยความสะดวก เช่น หา้งสรรพสินคา้ โรงเรียน โรงพยาบาล หรือส านกังาน ยงัเป็นสิ่งที่
ผูบ้รโิภคใหค้วามส าคญั ช่องทางการจดัจ าหน่ายจึงตอ้งเขา้ถึงง่าย สะดวก และน่าเชื่อถือ 

4. Promotion (การส่งเสริมการตลาด) เครื่องมือในการส่งเสริมการตลาด เช่น 
การโฆษณาออนไลน ์โปรโมชนัสว่นลด ของแถม ฟรีค่าใชจ้่ายวนัโอน หรือการรีวิวจากผูใ้ชจ้รงิ ลว้น
ส่งผลต่อการตัดสินใจซือ้อย่างมีนัยส าคัญ โดยเฉพาะเมื่อผู้บริโภคก าลังตัดสินใจซือ้บ้านหรือ
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คอนโดครัง้แรก การสื่อสารการตลาดที่ชัดเจนและตรงกลุ่มเป้าหมายจึงมีบทบาทส าคัญในการ
สรา้งความสนใจ ความเขา้ใจ และกระตุน้ใหเ้กิดการซือ้ 

5. People (บคุลากร) บคุลากรของโครงการ เช่น พนกังานฝ่ายขายหรือเจา้หนา้ที่
สินเชื่อ มีผลโดยตรงต่อความเชื่อมั่นของผูบ้ริโภค การใหข้อ้มลูอย่างถูกตอ้ง สภุาพ มีความเป็นมือ
อาชีพ และสามารถตอบค าถามไดช้ัดเจน ลว้นช่วยใหผู้ซ้ือ้รูส้ึกมั่นใจและกลา้ตัดสินใจซือ้ การ
ฝึกอบรมและพัฒนาศักยภาพของบุคลากรจึงเป็นสิ่งที่ส่งผลต่อภาพลกัษณข์องโครงการอย่างมี
นยัส าคญั 

6. ลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) องค์ประกอบที่จับต้องได้ เช่น 
หอ้งตัวอย่าง ส านักงานขาย เอกสารโครงการ และบรรยากาศภายในโครงการ เป็นสิ่งที่ส่งผลต่อ
การรบัรูค้ณุค่าของผูบ้ริโภคอย่างชดัเจน ความสะอาด ความเป็นระเบียบเรียบรอ้ย และการตกแต่ง
อย่างมืออาชีพ สรา้งความมั่นใจในคุณภาพของโครงการ โดยเฉพาะในกรณีที่ผูซ้ือ้ยังไม่สามารถ
เห็นหอ้งจรงิไดท้ัง้หมด  

7. กระบวนการ (Process) ขั้นตอนในการให้บริการตั้งแต่การเข้าชมโครงการ 
การจอง การด าเนินเอกสาร ไปจนถึงการโอนกรรมสิทธิ์ ควรมีความชดัเจน เป็นระบบ และใหข้อ้มลู
อย่างโปร่งใส ผู้บริโภคต้องการความรวดเร็ว ลดขั้นตอนที่ยุ่งยาก และสามารถติดตามความ
คืบหนา้ไดง้่าย กระบวนการที่ดีจะช่วยลดความกงัวลของลกูคา้ และเพิ่มความพงึพอใจทัง้ก่อนและ
หลงัการซือ้ 

ผู้วิจัยสรุปว่า ในการตัดสินใจซื ้อห้องชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขต
กรุงเทพมหานครนัน้ สว่นประสมทางการตลาด (7Ps) มีบทบาทส าคญั โดยประกอบดว้ย  

1. ผลิตภณัฑ ์(Product) หอ้งชุดที่มีคณุภาพการออกแบบ ใชว้สัดทุี่ไดม้าตรฐาน 
ฟังกช์นัการใชส้อยเหมาะสม และมีสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรบัคนรุน่ใหม่   

2. ราคา (Price) ตอ้งสอดคลอ้งกับศักยภาพทางการเงินของผูบ้ริโภค โดยเน้น
ความคุม้ค่าและเงื่อนไขการผ่อนท่ียืดหยุ่น   

3. สถานที่ (Place) เป็นปัจจยัส าคญัที่เก่ียวขอ้งกบัท าเลที่สะดวกต่อการเดินทาง 
ใกลร้ถไฟฟ้า แหลง่งาน และแหลง่อ านวยความสะดวกอ่ืนๆ เช่น หา้งสรรพสินคา้ โรงพยาบาล หรือ
ส านกังาน   

4. การสง่เสรมิการตลาด (Promotion) ตอ้งครอบคลมุการสื่อสารทางการตลาดที่
มีประสิทธิภาพ เช่น การโฆษณาออนไลน ์การรีวิวจากผูซ้ือ้จริง รวมถึงโปรโมชนัจูงใจอย่างส่วนลด
และของแถม  
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5. บุคลากร (People) ตอ้งมีความเชี่ยวชาญ ใหข้อ้มูลอย่างถูกตอ้ง มีความเป็น
มืออาชีพ และสามารถสรา้งความเชื่อมั่นแก่ลกูคา้ไดอ้ย่างแทจ้รงิ  

6. ลกัษณะกายภาพ (Physical Evidence) เป็นบรรยากาศภายในโครงการ หอ้ง
ตวัอย่างและส านกังานขาย เช่น สะอาด เป็นระเบียบ และสะทอ้นภาพลกัษณท์ี่ดีของโครงการ  

7. กระบวนการ (Process) เป็นขั้นตอนการให้บริการที่ชัดเจน โปร่งใส และมี
ประสิทธิภาพ ตัง้แต่การเขา้ชม การจอง ไปจนถึงการโอนกรรมสิทธิ์ โดยกระบวนการท่ีเป็นระบบจะ
ช่วยลดความยุ่งยากและสรา้งความพงึพอใจทัง้ก่อนและหลงัการซือ้ไดอ้ย่างยั่งยืน 

4. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับกระบวนการตัดสินใจซือ้ 
กระบวนการตดัสินใจซือ้มีความส าคญัในดา้นการตลาดและพฤติกรรมผูบ้รโิภค โดยเป็น

กระบวนการที่ผูบ้ริโภคใชใ้นการเลือกซือ้สินคา้และบริการต่าง ๆ ซึ่งมีหลายขัน้ตอน ตัง้แต่การรบัรู ้
ความตอ้งการจนถึงการประเมินหลงัการซือ้ ทฤษฎีการตัดสินใจซือ้ช่วยใหเ้ราเขา้ใจว่าผูบ้ริโภค
ตดัสินใจอย่างไร มีปัจจยัใดบา้งที่ส่งผลต่อการเลือกซือ้ และวิธีการที่นกัการตลาดสามารถใช้ เพื่อ
ดึงดูดลูกคา้ไดดี้ยิ่งขึน้ ดว้ยการศึกษาและวิเคราะหท์ฤษฎีเหล่านี ้เราสามารถพัฒนากลยุทธ์ทาง
การตลาดที่ตอบสนองความตอ้งการของผูบ้รโิภคไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ  

4.1 ความหมายของกระบวนการตัดสินใจซือ้ 
Schmidt et al. (2016) นิยาม กระบวนการตัดสินใจซือ้ว่าเป็น ชุดของขั้นตอนที่

ผูบ้รโิภคด าเนินการเพื่อเลือกสินคา้และบรกิาร โดยมีอิทธิพลจากปัจจยัภายในและภายนอก 
Khan and Kahn (2018) นิยาม การตัดสินใจซือ้คือกระบวนการที่ประกอบดว้ยการ

รบัรู ้ความคิด และการประเมินที่สง่ผลใหเ้กิดการเลือกซือ้ 
Pereira et al. (2020) นิยาม การตดัสินใจซือ้คือกระบวนการที่ประกอบดว้ยการรบัรู ้

ความคิด และการประเมินที่สง่ผลใหเ้กิดการเลือกซือ้ 
Rosenbaum et al. (2021) นิยาม การตัดสินใจซื ้อเป็นการตอบสนองต่อความ

ตอ้งการและการมีประสบการณใ์นบรบิทต่างๆ ที่สง่ผลต่อการเลือกซือ้ 
ณิชญา ฑีฆาอตุมากร (2563) การตดัสินใจซือ้เป็นกระบวนการคิดอย่างมีเหตผุลที่อิง

จากความเป็นจริง โดยมีการวิเคราะหแ์ละพิจารณาอย่างละเอียดเพื่อเปรียบเทียบและประเมิน
ทางเลือกต่าง ๆ เพื่อใหต้อบสนองความตอ้งการไดดี้ที่สดุ 

ปรีดิวัฒน ์ก่อภัคจิรโรจน์ (2563) นิยาม การตัดสินใจซือ้เป็นกระบวนการที่บุคคลมี
เลือกทางเลือกหลาย ๆ ทาง โดยการเปรียบเทียบและประเมินผลของแต่ละทางเลือก เพื่อ
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ด าเนินการไปสู่เป้าหมายที่ก าหนดไว้ โดยมีหลายแนวทางในการตัดสินใจให้เหมาะสมกับ
สถานการณ ์

กษิดิศ เตชะวิเชียร (2565) นิยาม การตัดสินใจซือ้เป็นหมายถึงการเลือกระหว่าง
ทางเลือกซึ่งคาดหวงัว่าจะน าไปสูผ่ลลพัธท์ี่พึ่งพอใจจากปัญหาใดปัญหาหนึ่ง แมว้่าการตดัสินใจใน
การบริหารไม่ไดเ้ริ่มต้นหรือสิน้สุดด้วยการตัดสินใจ เพราะตอ้งมีการก าหนดปัญหาก่อนจึงจะ
ตดัสินใจและเมื่อตดัสินใจแลว้จึงน าไปปฏิบติั 

ผูว้ิจัยสรุปว่า การตัดสินใจซือ้คือกระบวนการที่ผูบ้ริโภคด าเนินการเพื่อเลือกสินคา้
และบริการ โดยเริ่มจากการรับรูแ้ละคิดวิเคราะห์เก่ียวกับความต้องการและทางเลือกที่มีอยู่ 
จากนั้นจะมีการเปรียบเทียบและประเมินทางเลือกต่าง ๆ ที่มีอิทธิพลจากปัจจัยทั้งภายใน เช่น 
ความรูส้ึกและประสบการณ์ส่วนตัว และภายนอก เช่น การตลาดหรือความคิดเห็นของผู้อ่ืน 
กระบวนการนี ้ส่งผลให้เกิดการเลือกซือ้ที่ตอบสนองต่อความต้องการในบริบทที่แตกต่างกัน 
นอกจากนีย้งัมีหลายแนวทางในการตดัสินใจเพื่อใหเ้หมาะสมกบัสถานการณแ์ละบรรลเุปา้หมายที่
ก าหนดไวอี้กดว้ย 

4.2 องคป์ระกอบของกระบวนการตัดสินใจซือ้ 
การตัดสินใจซือ้เป็นกระบวนการที่ซับซ้อนซึ่งเก่ียวข้องกับหลายองค์ประกอบที่มี

อิทธิพลต่อพฤติกรรมของผูบ้ริโภค องคป์ระกอบเหล่านีส้ามารถแบ่งออกเป็นหลายขัน้ตอนที่ส่งผล
ต่อการเลือกสินคา้หรือบริการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในบริบทที่ผูบ้ริโภคตอ้งพิจารณาหลายปัจจัย
เพื่อใหไ้ดท้างเลือกที่ดีที่สดุในสถานการณต่์าง ๆ ดงันัน้ องคป์ระกอบหลกัของกระบวนการตดัสินใจ
ซือ้มีดงันี ้

Chang and Chen (2015) กล่าวว่า ทฤษฎีการตัดสินซือ้ เป็นกรอบแนวคิดที่ส  าคัญ
ในการศึกษาเก่ียวกับพฤติกรรมผูบ้ริโภค โดยแบ่งกระบวนการตัดสินใจออกเป็นขัน้ตอนที่ชัดเจน 
ตัง้แต่การรบัรูค้วามตอ้งการจนถึงการประเมินผลหลงัการซือ้ ซึ่งประกอบดว้ยขัน้ตอนหลกั ๆ ดงันี ้

1. การรบัรูค้วามตอ้งการ เป็นขัน้ตอนแรกคือการรบัรูถ้ึงความตอ้งการหรือปัญหา
ที่ตอ้งการแกไ้ข ซึ่งอาจเกิดจากปัจจยัภายใน เช่น ความตอ้งการสว่นบคุคลหรือปัจจยัภายนอก เช่น 
การโฆษณา 

2. การคน้หาขอ้มูล คือการที่ผูบ้ริโภคจะคน้หาขอ้มลูเก่ียวกับสินคา้หรือบริการที่
ตอ้งการ โดยขอ้มลูอาจมาจาก: 
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3. การประเมินทางเลือก คือหลงัจากไดข้อ้มูล ผูบ้ริโภคจะประเมินทางเลือกที่มี
อยู่ โดยพิจารณาคุณสมบัติ ราคา คุณภาพ และประโยชนข์องแต่ละตัวเลือก เพื่อหาทางเลือกที่
เหมาะสมที่สดุ 

4. การตัดสินใจซือ้ คือเมื่อไดป้ระเมินทางเลือกแลว้ ผูบ้ริโภคจะท าการตัดสินใจ
ซือ้ ซึ่งอาจไดร้บัอิทธิพลจากปัจจัยต่าง ๆ เช่น ความเชื่อมั่นในแบรนด ์ความพึงพอใจในบริการที่
ผ่านมา หรือสถานการณเ์ฉพาะที่เกิดขึน้ในขณะนัน้ 

5. การประเมินผลหลังการซื ้อ  คือหลังจากการซื ้อ  ผู้บริ โภคจะประเมิน
ประสบการณ์ที่ไดร้ับจากการใชส้ินคา้ หรือบริการนั้น ซึ่งจะส่งผลต่อความพึงพอใจและความ
เชื่อมั่นในแบรนด ์หากประสบการณเ์ป็นไปในทางบวก ผูบ้รโิภคอาจมีแนวโนม้ที่จะซือ้ซ  า้ในอนาคต 

การตัดสินใจซือ้ของผู้บริโภคถูกส่งผลโดยปัจจัยภายใน เช่น ความรู้สึกและ
ประสบการณส์่วนตวั ปัจจยัภายนอก เช่น ค าแนะน าและการโฆษณา รวมถึงปัจจยัทางสงัคมและ
วฒันธรรม เช่น ผลกระทบจากครอบครวัและเพื่อน 

Kotler (2016) ไดแ้บ่งขัน้ตอนการตดัสินใจซือ้ของผูบ้ริโภคออกเป็น 5 ขัน้ตอน ซึ่งแต่
ละขัน้ตอนมีความส าคญัในการสรา้งพฤติกรรมการซือ้ของผูบ้รโิภค ดงันี ้

1. การตระหนกัถึงความตอ้งการหรือปัญหา ผูบ้ริโภคเริ่มรูส้ึกว่ามีความตอ้งการ
หรือปัญหาที่ตอ้งการแกไ้ข เช่น ความหิวหรือความตอ้งการสินคา้ใหม่ 

2. การแสวงหาขอ้มูล ข่าวสาร ผูบ้ริโภคเริ่มคน้หาขอ้มูลเก่ียวกับตัวเลือกที่มีอยู่ 
เช่น การสอบถามเพื่อน, การคน้หาทางออนไลน ์หรือการศกึษาขอ้มลูจากโฆษณา 

3. การประเมินทางเลือก หลังจากได้ข้อมูลแล้ว ผู้บริโภคจะประเมินตัวเลือก 
ต่าง ๆ โดยพิจารณาคณุสมบติั ราคา และคณุภาพ เพื่อหาตวัเลือกที่ดีที่สดุ 

4. การตดัสินใจซือ้ ผูบ้รโิภคจะตดัสินใจซือ้สินคา้หรือบรกิารตามการประเมินที่ได้
ท าไว ้

5. พฤติกรรมภายหลงัการซือ้ หลงัจากการซือ้ ผูบ้ริโภคจะมีความคิดเห็นเก่ียวกบั
สินคา้หรือบรกิารนัน้ ซึ่งอาจมีผลต่อการตดัสินใจซือ้ในอนาคตและการแนะน าสินคา้ใหผู้อ่ื้น 

กชกร ธรรมกีรติ (2562) กล่าวว่า การตัดสินใจของผูบ้ริโภคเป็นกระบวนการเลือก
ทางเลือกที่เกิดขึน้เพื่อแก้ไขปัญหา โดยผู้บริโภคจะต้องพิจารณาหลายทางเลือกและท าการ
เปรียบเทียบเพื่อตัดสินใจเลือกทางเลือกที่เหมาะสมที่สุด โดยสามารถแบ่งรูปแบบการตัดสินใจ
ออกเป็นหลายประเภท ดงันี ้
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1. การตัดสินใจที่ซบัซอ้น  รูปแบบนีม้ักเกิดขึน้เมื่อผูบ้ริโภคมีความเก่ียวพันหรือ
ความสนใจสงูต่อสินคา้ การตดัสินใจในลกัษณะนีต้อ้งการการวิเคราะหข์อ้มลูและพิจารณาอย่าง
ละเอียด เนื่องจากมีผลกระทบต่อความพงึพอใจและความคาดหวงัของผูบ้รโิภค 

2. ความภักดีต่อแบรนด์  การเลือกซื ้อสินค้าจากแบรนด์ที่ผู ้บริโภคเคยมี
ประสบการณท์ี่ดีมาก่อน เป็นผลใหก้ระบวนการตัดสินใจท าไดร้วดเร็วและมีประสิทธิภาพ แมว้่า
โดยทั่วไปจะมีความเก่ียวพนัสงูกบัสินคา้ แต่ผูบ้รโิภคมกัใชค้วามภกัดีต่อแบรนดใ์นการตดัสินใจซือ้
ซ  า้ 

3. การตดัสินใจในเวลาจ ากดั รูปแบบนีเ้กิดขึน้เมื่อผูบ้ริโภคมีความเก่ียวพนัต ่ากับ
สินคา้ใหม่ ซึ่งผูบ้ริโภคจะตอ้งใชเ้วลาในการประเมินและเปรียบเทียบเพื่อท าการตัดสินใจอย่าง
รอบคอบมากขึน้ เนื่องจากความไม่คุน้เคยกบัสินคา้อาจท าใหเ้กิดความกงัวลเก่ียวกบัผลลพัธจ์าก
การเลือก 

4. การตดัสินใจแบบเฉ่ือย เกิดขึน้เมื่อผูบ้รโิภคมีความเก่ียวพนัต ่าต่อสินคา้และไม่
เห็นความแตกต่างที่ชัดเจนระหว่างแบรนดต่์าง ๆ การตัดสินใจในลักษณะนีม้ักไม่ตอ้งการการ
ประเมินอย่างละเอียดหลังการซื ้อ เนื่องจากผู้บริโภคอาจมีความเชื่อมั่ นในแบรนด์จาก
ประสบการณใ์นอดีต 

ณิชญา ฑีฆาอตุมากร (2563) กลา่วถึง องคป์ระกอบของการตดัสินใจซือ้ของผูบ้ริโภค
ว่าเป็นกระบวนการที่ซบัซอ้นซึ่งตอ้งพิจารณาหลายองคป์ระกอบที่มีผลกระทบต่อการเลือกสินคา้
หรือบรกิารโดยสรุปองคป์ระกอบหลกั ๆ ที่มีความสมัพนัธซ์ึ่งกนัและกนั ดงันี ้ 

1. ขอ้มลูข่าวสาร องคป์ระกอบแรกคือขอ้มลูข่าวสารที่ผูบ้ริโภคไดร้บั ซึ่งสามารถ
แบ่งออกเป็น 

1.1 ประสบการณท์างตรง ผูบ้ริโภคสมัผัสบริการหรือผลิตภัณฑด์ว้ยตนเอง 
ซึ่งช่วยสรา้งความเขา้ใจและการรบัรูเ้ก่ียวกบัความพงึพอใจและความตอ้งการของตน 

1.2 ประสบการณ์ทางอ้อม ข้อมูลที่ ได้รับจากการสื่อสารของผู้อ่ืนหรือ
สื่อมวลชน ซึ่งมีอิทธิพลต่อการรบัรูแ้ละความพงึพอใจของผูบ้รโิภคในบรกิารหรือผลิตภณัฑน์ัน้ ๆ 

2. เครื่องหมายการค้า แบรนด์หรือเครื่องหมายการค้าส่งผลต่อการสร้าง
ภาพลักษณ์ของบริการหรือผลิตภัณฑ ์โดยช่วยกระตุน้ความคิดถึงในดา้นต่าง ๆ เช่น คุณภาพ 
รูปลกัษณ ์และประสบการณท์ี่เคยมี 

3. เจตคติและความรูส้ึก ทศันคติที่ผูบ้ริโภคมีต่อบริการหรือผลิตภณัฑเ์ป็นปัจจัย
ส าคญัในการตดัสินใจ ซึ่งความรูส้กึเหลา่นีส้ามารถเป็นบวกหรือลบได ้ขึน้อยู่กบัขอ้มลูข่าวสารและ
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ภาพลกัษณข์องแบรนด ์หากผูบ้รโิภคไดร้บัขอ้มลูในเชิงบวก ความรูส้กึต่อแบรนดจ์ะมีแนวโนม้เป็น
บวกตามมา และในทางตรงกนัขา้ม หากขอ้มลูเป็นลบ ความรูส้กึจะสง่ผลใหก้ารตดัสินใจซือ้ลดลง 

4. ความเชื่อมั่น ความเชื่อมั่นในบริการหรือผลิตภัณฑคื์อการประเมินว่าสินค้า
หรือบริการนัน้สามารถตอบสนองความตอ้งการไดห้รือไม่ อิทธิพลของความเชื่อมั่นมีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้ เนื่องจากผูบ้รโิภคตอ้งการความมั่นใจในการเลือกสิ่งที่ตรงตามความคาดหวงั 

5. ความมุ่งมั่นในการใช ้การวางแผนในการเลือกใชบ้รกิารหรือผลิตภณัฑ ์เช่น รุน่ 
สี หรือช่องทางการซือ้ มีผลต่อการตดัสินใจซือ้ที่ชดัเจนและมุ่งเนน้ 

6. การซือ้ ขัน้ตอนสดุทา้ยคือการตัดสินใจใชบ้ริการหรือผลิตภณัฑ ์ซึ่งสะทอ้นถึง
พฤติกรรมการบรโิภคและการตอบสนองต่อความตอ้งการ 

 

 

ภาพประกอบ 4 แบบจ าลองการตดัสินใจซือ้  

ที่มา: https://www.professionalacademy.com/blogs/marketing-theories-
explaining-the-consumer-decision-making-process/ 

ผู้วิจัยสรุปว่า กระบวนการตัดสินใจซือ้ของผู้บริโภคเป็นขั้นตอนที่ส  าคัญในการ
ประเมินทางเลือกสินคา้หรือบริการ เมื่อผูบ้รโิภคสามารถระบรูุปแบบสินคา้ที่ตอ้งการไดแ้ลว้ จะเขา้
สูข่ัน้ตอนที่ละเอียดขึน้ ซึ่งรวมถึงการระบุคณุลกัษณะเฉพาะที่ตอ้งการเพิ่มเติมจากผลิตภณัฑน์ัน้ ๆ 
กระบวนการตดัสินใจซือ้สามารถแบ่งออกเป็น 5 ขัน้ตอน ไดแ้ก่ (1) การตระหนกัถึงปัญหา (2) การ
คน้หาขอ้มลู (3) การประเมินผลทางเลือก (4) การตดัสินใจซือ้ และ (5) พฤติกรรมหลงัการซือ้ หาก

https://www.professionalacademy.com/blogs/marketing-theories-explaining-the-consumer-decision-making-process/
https://www.professionalacademy.com/blogs/marketing-theories-explaining-the-consumer-decision-making-process/
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ผูพ้ฒันาอสงัหารมิทรพัยใ์หค้วามส าคญัและมีความเขา้ใจในกระบวนการตดัสินใจซือ้ของผูบ้รโิภค
ในแต่ละขัน้ตอนอย่างละเอียด จะสามารถวางแผนไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพตัง้แต่การผลิตสินคา้หรือ
บรกิารไปจนถึงการวางกลยทุธก์ารตลาดเพื่อดงึดดูความสนใจของผูบ้ริโภค โดยกลุม่วยัท างานอาจ
มีรูปแบบการตัดสินใจซือ้ที่แตกต่างจากกลุ่มอายุอ่ืน ๆ ซึ่งอาจส่งผลต่อกลยุทธ์ทางการตลาด 
ดังนั้น จึงควรมีการศึกษาและวิเคราะห์พฤติกรรมการตัดสินใจของกลุ่มนีอ้ย่างเฉพาะเจาะจง 
เพื่อใหก้ารพฒันาผลิตภณัฑแ์ละบรกิารสามารถตอบสนองความตอ้งการไดอ้ย่างตรงจุดมากยิ่งขึน้ 

5. ข้อมูลเกี่ยวกับช่วงอายุและวัยท างาน 
5.1 ความหมายของช่วงอายุและวัยท างาน 

Erik Erikson (2022) ช่วงอาย ุหมายถึง ช่วงเวลาต่างๆ ในชีวิตของบคุคลที่มีความทา้
ทายทางจิตใจและสงัคมที่ตอ้งเผชิญและแกไ้ข เพื่อการพัฒนาและการเติบโตในดา้นต่าง  ๆ โดย
แบ่งช่วงอายุออกเป็น 8 ช่วง โดยแต่ละช่วงมีวิกฤตหรือความทา้ทายที่บุคคลตอ้งแกไ้ขเพื่อสรา้ง
ความสมดลุทางจิตใจและการมีปฏิสมัพันธ์กับผูอ่ื้น และการผ่านช่วงอายุแต่ละช่วงนีจ้ะส่งผลต่อ
การพฒันาคณุลกัษณะทางบคุลิกภาพและการสรา้งความสมัพนัธใ์นชีวิต 

เจนจิรา ช่างเย็บ (2559) การจ าแนกกลุ่มคนตามช่วงอายุที่เติบโตในสภาพแวดลอ้ม
ทางสังคมที่คลา้ยคลึงกัน จะช่วยใหเ้กิดการพัฒนาความคิด ทัศนคติ ค่านิยม และพฤติกรรมที่
คลา้ยคลงึกนัในแต่ละกลุ่ม โดยเฉพาะในวยัท างานที่บุคคลจะไดร้บัประสบการณท์ี่ใกลเ้คียงกนั ซึ่ง
ส่งผลต่อรูปแบบการด าเนินชีวิตที่คลา้ยคลึงกนั การแบ่งกลุ่มคนตามช่วงอายุและบริบททางสงัคม
จะช่วยใหเ้ราเขา้ใจการเปลี่ยนแปลงในมุมมองของคนในแต่ละยุคสมัย รวมถึงการปรบัตัวในวัย
ท างานที่มีลกัษณะเฉพาะตามสงัคมที่เขาอยู่ นอกจากนี ้วยัท างานยงัเป็นช่วงที่บคุคลตอ้งเผชิญกับ
ความทา้ทายใหม่ๆ ทัง้ในดา้นอาชีพ ความรบัผิดชอบต่อครอบครวั และการสรา้งเสถียรภาพทาง
การเงิน ซึ่งลว้นเป็นประสบการณท์ี่สง่ผลต่อการพฒันาความคิดและทศันคติในชีวิตประจ าวนั 

พิมพณ์ดา เลิศปกรณธี์รทัต (2562) ช่วงอายุ หมายถึง การแบ่งกลุ่มอายุของบุคคล
ตามการพฒันาและลกัษณะทางชีวภาพ จิตใจ และสงัคมในช่วงเวลาต่าง ๆ ซึ่งมกัใชใ้นการศึกษา
เพื่อเขา้ใจพฒันาการของบุคคล เช่น การเปลี่ยนแปลงทางร่างกาย ความสามารถทางสติปัญญา 
และบทบาททางสงัคมในแต่ละช่วงชีวิต เช่น ช่วงวยัเด็ก วยัรุน่ วยัผูใ้หญ่ และวยัชรา โดยแต่ละช่วง
มีคุณลักษณะเฉพาะที่ส  าคัญในดา้นการเจริญเติบโตและการปรับตัวทางสังคม  โดยวัยท างาน
หมายถึงช่วงอายทุี่บคุคลเริ่มท างานและมีบทบาทในสงัคม โดยมกัเริ่มตน้ตัง้แต่อายปุระมาณ 20 ปี
จนถึง 60 ปี เป็นช่วงที่บุคคลมุ่งเนน้การพฒันาอาชีพ การสรา้งฐานะทางการเงิน และการจัดการ
ชีวิตสว่นตวั รวมถึงการปรบัตวักบัสภาพแวดลอ้มในที่ท างานและสรา้งความสมัพนัธใ์นสงัคม 
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กรมสขุภาพจิต (2567) ช่วงอาย ุหมายถึง การแบ่งระยะเวลาของชีวิตมนุษยอ์อกเป็น
ช่วงต่าง ๆ ตามลกัษณะของการพฒันา ทัง้ในดา้นรา่งกาย จิตใจ และสงัคม โดยมกัใชใ้นการศึกษา
และวิเคราะหก์ารเติบโตและการเปลี่ยนแปลงของบุคคลในช่วงอายุต่าง ๆ ช่วงอายุสามารถแบ่ง
ออกเป็นหลายช่วง เช่น วยัเด็ก วยัรุน่ วยัผูใ้หญ่ วยัชรา  

ผูว้ิจัยสรุปว่า ช่วงอายุหมายถึงการแบ่งชีวิตของบุคคลออกเป็นช่วงต่างๆ ตามการ
พฒันาในดา้นร่างกาย จิตใจ และสงัคม โดยในแต่ละช่วงจะมีการเปลี่ยนแปลงและความทา้ทายที่
บคุคลตอ้งเผชิญเพื่อการเติบโตและพฒันา ตวัอย่างเช่น ช่วงวยัเด็ก วยัรุน่ วยัผูใ้หญ่ และวยัชรา ซึ่ง
แต่ละช่วงมีคุณลกัษณะและวิกฤตที่ตอ้งเผชิญเพื่อสรา้งสมดุลทัง้ทางจิตใจและการมีปฏิสมัพนัธ์
กับผู้อ่ืน การผ่านแต่ละช่วงอายุจะส่งผลต่อการพัฒนาคุณลักษณะบุคลิกภาพและการสร้าง
ความสมัพนัธใ์นชีวิต วยัท างานหมายถึงช่วงอายุที่บุคคลเริ่มท างานและมีบทบาทในสงัคม โดยมกั
เริ่มตน้ตัง้แต่อายปุระมาณ 20 ปีจนถึง 60 ปี ในช่วงนีบ้คุคลมุ่งเนน้การพฒันาอาชีพ การสรา้งฐานะ
ทางการเงิน และการจดัการชีวิตส่วนตวั รวมถึงการปรบัตวักบัสภาพแวดลอ้มในที่ท างานและการ
สรา้งความสมัพนัธก์ับผูอ่ื้น วัยท างานยังเป็นช่วงที่บุคคลตอ้งเผชิญกับความทา้ทายใหม่  ๆ ทัง้ใน
ดา้นอาชีพ ความรบัผิดชอบต่อครอบครวั และการสรา้งเสถียรภาพทางการเงิน ซึ่งลว้นสง่ผลต่อการ
พฒันาความคิดและทศันคติในชีวิตประจ าวนั 

5.2 องคป์ระกอบของช่วงอายุและวัยท างาน 
กระทรวงแรงงาน (2567) จากรายงานผลการวิเคราะห์ขอ้มูลอุปสงคแ์ละอุปทาน

แรงงาน กรุงเทพมหานคร ประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2567 โครงสรา้งประชากรวัยแรงงานคือมี
อายุตัง้แต่ 15 – 59 ปี จ านวน 7,868,190 คน เป็นเพศชาย จ านวน 3,732,560 คน และเพศหญิง 
จ านวน 4,135,630 คน  

1. ช่วงอายุ 15 – 29 ปี โดยประชากรวยัแรงงานในช่วงอายุนีม้กัจะเป็นกลุ่มที่เริ่ม
เขา้สูต่ลาดแรงงานและก าลงัศึกษาหรือฝึกอบรมทกัษะต่าง ๆ ส าหรบัการท างาน โดยมกัจะมีอัตรา
การว่างงานที่สงูกว่ากลุม่อ่ืน ๆ เนื่องจากการเริ่มตน้หางานและการแข่งขนัในตลาดแรงงาน รวมถึง
การเรียนรูแ้ละพฒันาทกัษะ 

2. ช่วงอาย ุ30 – 44 ปี โดยเป็นกลุม่ที่มีประสบการณก์ารท างานมากขึน้ โดยส่วน
ใหญ่มีการตัง้ตัวในสายอาชีพที่ท าและสามารถท างานไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพมากขึน้ อัตราการ
ว่างงานในช่วงอายุนีม้กัจะต ่ากว่าช่วงอายุนอ้ย เพราะมีทกัษะและความเชี่ยวชาญในการท างานที่
สงูขึน้ รวมถึงภาระครอบครวัและการตัง้ตวัในชีวิตการท างาน 



  36 

3. ช่วงอายุ 45 – 59 ปี โดยกลุ่มนีม้ักจะมีประสบการณ์การท างานสูงที่สุดใน
ตลาดแรงงาน และมกัจะมีบทบาทส าคญัในการฝึกอบรมหรือเป็นที่ปรกึษาในองคก์รต่าง ๆ อย่างไร
ก็ตาม บางคนในช่วงอายุนีอ้าจเผชิญกบัอปุสรรคในการหางานใหม่ เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงทาง
เทคโนโลยีและตลาดแรงงานที่ต้องการคนท างานที่มีทักษะใหม่ ๆ อัตราการว่างงานในกลุ่มนี ้
อาจจะสูงขึ ้นในบางกรณี หากไม่สามารถปรับตัวให้เข้ากับเทคโนโลยีหรือแนวโน้มของ
ตลาดแรงงานได ้

กรมสขุภาพจิต กระทรวงสาธารณสขุ (2567) ประชากรวยัท างานเป็นประชากรกลุ่ม
ใหญ่ของประเทศ มีบทบาทส าคญัในการขบัเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศ เป็น ผูน้  าครอบครวั เป็น
ผูด้แูลประชากรกลุม่วยัต่างๆ ภายใน ครอบครวั จ าแนกวยัท างานเป็น 3 ช่วงอายคืุอ  

1. วยัท างานตอนตน้ 18-25 ปี ช่วงวยันีเ้ป็นช่วงเริ่มตน้ในการเขา้สู่ตลาดแรงงาน 
โดยส่วนใหญ่จะเป็นการเริ่มตน้อาชีพหรือการฝึกงานเพื่อเก็บประสบการณก์ารท างาน พวกเขามี
แรงขบัเคลื่อนสงูในการเรียนรูแ้ละพฒันาทกัษะใหม่ ๆ ส าหรบัการเติบโตในอาชีพ ช่วงนีย้งัคงมีการ
ปรบัตวัทัง้ในดา้นอาชีพและการจัดการชีวิตส่วนตวั เช่น การตัง้ครอบครวั หรือการหาทางเลือกใน
การพฒันาตนเองในอนาคต 

2. วัยท างานตอนกลาง 30-44 ปี เป็นช่วงที่บุคคลเข้าสู่ต  าแหน่งงานที่มีความ
รบัผิดชอบมากขึน้ เช่น การบริหารทีมงานหรือการดูแลโครงการที่ส  าคัญ ช่วงนีม้ักจะเป็นช่วงที่
บุคคลมีความมั่นคงทางการเงินและอาชีพ แต่ในขณะเดียวกนัก็ตอ้งเผชิญกบัความทา้ทายในการ
รกัษาสมดลุระหว่างการท างานและชีวิตสว่นตวั รวมถึงการดแูลครอบครวั โดยอาจมีภาระการเลีย้ง
ดบูตุรและดแูลผูส้งูอายภุายในครอบครวั 

3. วัยท างานตอนกลาง 45-59 ปี เป็นช่วงที่บุคคลมีประสบการณ์และทักษะใน
การท างานมากที่สดุ มีความเชี่ยวชาญในดา้นต่าง ๆ แต่ในขณะเดียวกนัก็อาจพบกบัความเครียด
จากการท างานในระดบัสงูหรือความกงัวลเก่ียวกบัการเกษียณอาย ุช่วงนีอ้าจมีการปรบัตวัไปสู่การ
ลดบทบาทการท างานลง หรือการเตรียมความพรอ้มส าหรบัการเกษียณ ช่วงนีย้งัเป็นช่วงที่หลาย
คนมีบทบาทในการเป็นที่ปรกึษาหรือโคช้ใหก้บับุคคลรุน่หลงัและมกัมีบทบาทในการดแูลครอบครวั
มากขึน้ 

Pew Research Center (2023) โครงสรา้งอายุของพนักงานในองคก์รมักจะถูกแบ่ง
ออกเป็นหลายช่วงอายุ เพื่อท าความเขา้ใจเก่ียวกับกลุ่มประชากรในองคก์ร และเพื่อวางแผนการ
บริหารทรพัยากรมนุษยใ์หเ้หมาะสมกบักลุม่อายุที่แตกต่างกนั โดยปกติแลว้จะมีการแบ่งกลุ่มอายุ
เป็นช่วงๆ ดงันี ้
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1. กลุ่มพนักงานอายุ 18-25 ปี คือกลุ่มวัยรุ่นหรือวัยเริ่มต้นท างาน  พนักงาน
ในช่วงนีม้ักจะเพิ่งเริ่มตน้เขา้สู่อาชีพการท างาน มักมีความกระตือรือรน้ และอาจมีความรูห้รือ
ทกัษะทางดา้นเทคโนโลยีที่ทนัสมยั ตอ้งการการพฒันาและการฝึกอบรมเพื่อเสริมสรา้งทกัษะและ
ความรูใ้นงาน 

2. กลุม่พนกังานอาย ุ26-35 ปี คือกลุม่วยักลางคนเริ่มตน้ พนกังานในช่วงนีเ้ริ่มมี
ประสบการณก์ารท างานและมีความมั่นคงในงานมากขึน้ บางคนอาจจะเริ่มมีต าแหน่งที่มีความ
รบัผิดชอบ ความทา้ทายคือการเติบโตในสายอาชีพและการพัฒนาความสามารถในการเป็นผูน้  า 
หรือการท างานในต าแหน่งที่มีความรบัผิดชอบมากขึน้ 

3. กลุ่มพนักงานอายุ 36-45 ปี คือกลุ่มวัยกลางคน พนักงานในช่วงนีม้ักจะมี
ประสบการณก์ารท างานที่ยาวนานและมีทกัษะเฉพาะทางสงูขึน้ บางคนอาจจะมีบทบาทเป็นผูน้  า
ทีม หรือมีต าแหน่งบริหาร มีความความทา้ทาย เช่น การรกัษาความสมดลุในชีวิตการท างานและ
การพฒันาผูน้  ารุน่ใหม่ การปรบัตวัเขา้กบัการเปลี่ยนแปลง 

4. กลุม่พนกังานอาย ุ46-55 ปี คือกลุม่วยัผูใ้หญ่ พนกังานในช่วงนีม้กัจะมีความรู้
และประสบการณท์ี่สูง มีบทบาทในการเป็นที่ปรึกษาหรือผูเ้ชี่ยวชาญในองคก์ร มีการเตรียมตัว
ส าหรบัการเกษียณ มกัเนน้ถ่ายทอดประสบการณห์รือความรูใ้หก้บัพนกังานรุน่ใหม่ 

5. กลุ่มพนกังานอายุ 56 ปีขึน้ไป โดยพนกังานในกลุ่มนีม้กัจะเป็นบุคคลที่มีอายุ
ใกลเ้กษียณหรือเกษียณแลว้ โดยปัจจุบนับางบริษัทมีนโยบายยืดเวลาการเกษียณเป็นอายุ 65 ปี 
บางคนอาจยังคงท างานในบทบาทที่มีความรบัผิดชอบน้อยลง หรือท างานในลักษณะงานเสริม
และมีความทา้ทายคือ การวางแผนเกษียณและการใชป้ระสบการณท์ี่มีในงานที่ไม่ตอ้งการความ
รบัผิดชอบสงู 

ผูว้ิจยัสรุปว่า ช่วงอายขุองประชากรวยัแรงงานนัน้มีลกัษณะการพฒันาเศรษฐกิจส่วน
บุคคลที่แตกต่างกนั รวมถึงการเลือกที่อยู่อาศยัและการวางแผนทางการเงินที่ตอ้งพิจารณาความ
เหมาะสมกับรายไดแ้ละสถานการณ์ชีวิตของแต่ละกลุ่ม โดยแยกเป็นช่วงอายุที่สามารถท านิติ
กรรมสญัญาต่างๆไดแ้ละยงัสอดคลอ้งกบัขอ้มลูจากกระทรวงแรงงาน โดยจ าแนกเป็นกลุม่ช่วงอายุ
ไดด้งันี ้

1. กลุ่มอายุ 20-33 ปี:  ในช่วงอายุนี ้ ประชากรส่วนใหญ่เพิ่ง เริ่มต้นเข้าสู่
ตลาดแรงงาน โดยมีรายไดใ้นระดบัเริ่มตน้ซึ่งยงัไม่เพียงพอส าหรบัการซือ้อสงัหาริมทรพัยห์รือการ
ผ่อนช าระบ้าน ดังนั้น กลุ่มนีม้ักเลือกที่อยู่อาศัยในรูปแบบการเช่าหรืออาศัยอยู่กับครอบครัว 
เนื่องจากขอ้จ ากดัทางดา้นการเงิน 
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2. กลุ่มอายุ 34-46 ปี: กลุ่มประชากรในช่วงอายุนี ้เริ่มมีรายได้ที่มั่นคงและมี
ความสามารถในการซือ้อสังหาริมทรพัย ์ซึ่งสามารถเลือกซือ้บา้นหรือคอนโดมิเนียมที่มีมูลค่า
เหมาะสมกบัรายไดแ้ละสามารถจดัการภาระค่าใชจ้่ายในการเลีย้งดคูรอบครวัได ้การตดัสินใจซือ้
อสงัหารมิทรพัยจ์ึงเป็นการสรา้งความมั่นคงทางการเงินในระยะยาว 

3. กลุ่มอายุ 47-60 ปี: ประชากรในช่วงอายุนี ้มีประสบการณ์การท างานที่
ยาวนานและมีรายไดท้ี่สงูขึน้จากต าแหน่งที่มีความรบัผิดชอบมากขึน้ การเลือกซือ้อสงัหารมิทรพัย์
ในช่วงนีม้ักเก่ียวขอ้งกับการเลือกที่อยู่อาศัยที่สะดวกสบายและเหมาะสมกับการเตรียมตัวก่อน
เกษียณ หรืออาจมีการลงทุนในอสงัหาริมทรพัยเ์พื่อเพิ่มความมั่นคงทางการเงินในระยะยาวหลงั
การเกษียณ 

6. ข้อมูลเกี่ยวกับการซือ้อสังหาริมทรัพย ์
6.1 การซือ้อสังหาริมทรัพยเ์พ่ืออยู่อาศัยและเพ่ือการลงทุน  

Ooi & Leong (2008) เปรียบเทียบการซือ้อาคารชุดเพื่ออยู่อาศัยและเพื่อการลงทุน 
โดยสรุปใหเ้ห็นถึงความแตกต่างในการเลือกคอนโดมิเนียมทัง้สองประเภท โดยผูท้ี่ซือ้เพื่ออยู่อาศัย
มกัใหค้วามส าคญักับคณุภาพชีวิตและสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ ในขณะที่นกัลงทุนมัก
ใหค้วามส าคญักบัผลตอบแทนจากค่าเช่าและการเติบโตของราคาอสงัหารมิทรพัย ์

ศนูยข์อ้มลูอสงัหาริมทรพัย ์(2565) การซือ้คอนโดมิเนียมสามารถพิจารณาไดใ้นสอง
มมุมองหลกั คือ การอยู่อาศยั และการลงทนุ ดงันี ้

1. การซือ้คอนโดมิเนียมเพื่ออยู่อาศยั 
1.1 ท าเลที่ตัง้: ควรเลือกคอนโดที่ตัง้อยู่ในท าเลที่สะดวกในการเดินทางไปยงั

ที่ท างานหรือโรงเรียน และใกลก้บัสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น ระบบขนส่งสาธารณะ ฟิตเนส สระ
ว่ายน า้ หรือสวนสาธารณะ 

1.2 ความปลอดภัยและความสะดวกสบาย: คอนโดที่มีระบบรักษาความ
ปลอดภยัที่ดี เช่น เจา้หนา้ที่รกัษาความปลอดภยัตลอด 24 ชั่วโมง และกลอ้งวงจรปิด รวมถึงความ
สะดวกในการใชบ้รกิารต่าง ๆ เช่น โรงพยาบาล หรือหา้งสรรพสินคา้ 

1.3 บ ารุงรกัษา: คอนโดที่มีการบริหารจัดการดี ช่วยใหก้ารบ ารุงรกัษาหรือ
การดแูลอปุกรณต่์าง ๆ เป็นไปอย่างสะดวกและรวดเรว็ 

2. การซือ้คอนโดมิเนียมเพื่อการลงทนุ 
2.1 ผลตอบแทนจากค่าเช่า: ควรเลือกคอนโดในท าเลที่มีความตอ้งการเช่าสงู 

เช่น ใกลส้ถานีรถไฟฟ้า หรือแหลง่งาน เพื่อใหไ้ดร้บัผลตอบแทนจากค่าเช่าที่ดี 



  39 

2.2 ศกัยภาพในการเติบโตของราคา: คอนโดในท าเลที่มีการพฒันา หรือใกล้
โครงสรา้งพืน้ฐาน เช่น สถานีรถไฟฟ้า มกัมีศกัยภาพในการเติบโตของราคาในอนาคต 

2.3 การเลือกผูเ้ช่า: คอนโดในท าเลที่เหมาะสมจะช่วยใหผู้ล้งทนุสามารถหาผู้
เช่าคณุภาพไดง้่าย และลดความเสี่ยงในการปลอ่ยเช่า 

2.4 ค่าใช้จ่ายในการบริหารจัดการ: ค านึงถึงค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษา
สว่นกลางและบ ารุงรกัษาต่างๆ เพื่อใหผ้ลตอบแทนจากการลงทนุสงูสดุ 

6.2 การเลือกท าเลทีต่ั้งอสังหาริมทรัพย ์
การเลือกท าเลที่ตัง้ที่มีความเหมาะสมเป็นปัจจยัที่ส  าคญั นกัวิชาการหลายท่านไดใ้ห้

ขอ้มลูเก่ียวกบัการเลือกท าเลที่ตัง้อสงัหารมิทรพัย ์ดงันี ้
ชูชาติ เตชะโพธิวรคณุ (2560) กล่าวว่า การใหค้ านิยามแก่ท าเลที่ตัง้ (Location) นัน้

อาจไม่สามารถก าหนดไดต้ายตัว อย่างไรก็ตามท าเลที่ตัง้สามารถอธิบายไดผ้่านส่วนประกอบที่
ส  าคญั 3 สว่น ไดแ้ก่ 

1. สะดวกในการเขา้ถึง (Accessibility): ยิ่งพืน้ที่มีความสะดวกในการเขา้ถึงได้
หลายเส้นทาง หรืออยู่ไม่ไกลจากขนส่งสาธารณะจะท าให้ผู ้คนเดินทางได้รวดเร็ว และย่น
ระยะเวลาในการเดินทางจากที่แห่งหนึ่งไปยงัอีกที่หนึ่ง ซึ่งท าใหพ้ืน้ที่นัน้มีศกัยภาพหรือเป็นพืน้ที่ที่
มีท าเลที่ตัง้ที่ดี ปัจจยัที่ท าใหเ้กิดความสะดวกในการเขา้ถึงไดแ้ก่ การคมนาคม ความเพียงพอของ
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการต่าง ๆ เช่น ระยะทางจากพืน้ที่ไปยังโครงข่ายรถไฟฟ้า ถนนที่
ผ่านหน้า ความกวา้งของถนน และระยะทางไปยังทางด่วน หรือการเขา้ถึงสาธารณูปโภค เช่น 
ไฟฟ้า ประปา โทรศพัท ์และโครงข่ายโทรคมนาคม ตวัอย่างที่เห็นไดช้ดัคือที่ดินที่อยู่ใกลร้ถไฟฟ้าใน
กรุงเทพมหานครจะมีศักยภาพสงู เนื่องจากท าใหเ้กิดความสะดวกในการเดินทาง หรือพืน้ที่ที่ติด
ถนนที่สามารถเขา้ถึงไดห้ลายเสน้ทางจะมีศกัยภาพมากกว่าพืน้ที่ที่เขา้ถึงไดย้าก 

2. ใกลแ้หล่งงานและแหล่งบริการ (Proximity): การพิจารณาระยะทางระหว่าง
ที่ดินกบัสถานที่ส  าคญั เช่น ศนูยก์ารคา้ โรงพยาบาล สถานศึกษา หรือรา้นสะดวกซือ้ ยิ่งพืน้ที่นัน้
อยู่ใกลก้บัสถานที่ส  าคญัที่มีอิทธิพลต่อพืน้ที่มากเท่าไหร ่ยิ่งจะสง่ผลใหท้ าเลที่ตัง้มีศกัยภาพที่สงูขึน้ 

3. ความหนาแน่นหรือความเขม้ขน้ของกิจกรรมทางเศรษฐกิจและล าดบัศกัยข์อง
ชุมชน (Agglomeration): ล าดับศักย์ของชุมชนหมายถึงการกระจุกตัวหรือความหนาแน่นของ
ชุมชน ย่ิงพืน้ที่นัน้มีจ านวนสถานที่ส  าคญัมาก ก็ยิ่งท าใหพ้ืน้ที่มีศกัยภาพมากขึน้ หรือยิ่งพืน้ที่นัน้มี
ความหนาแน่นของประชากรในพืน้ที่มาก ก็ยิ่งแสดงใหเ้ห็นถึงความตอ้งการพืน้ที่ในที่นัน้  ๆ มลูค่า
ของที่ดินจึงสงูขึน้ตามความตอ้งการ โดยปัจจยัที่ส่งผลดา้นการกระจุกตัวหรือความหนาแน่นของ
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ชุมชนมีทัง้ความหนาแน่นของประชากร และจ านวนสถานที่ส  าคญัต่าง ๆ เช่น จ านวนสถานศึกษา 
จ านวนรา้นคา้ จ านวนสถานที่ราชการ จ านวนอาคารสงู และจ านวนอาคารส านกังาน 

ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(2562) ไดน้ าเสนอขอ้มูลเก่ียวกับ 5 สิ่งที่ควรตรวจสอบ
ก่อนซือ้หรือลงทนุในอสงัหารมิทรพัย ์ซึ่งมีรายละเอียดดงันี ้

1. ความพรอ้มทางการเงิน อสังหาริมทรพัยม์ักมีราคาค่อนข้างสูง การเตรียม
ความพรอ้มทางการเงินจึงเป็นสิ่งส าคัญที่สุดก่อนการตัดสินใจ ไม่ว่าจะเป็นการซือ้เพื่ออยู่อาศัย
หรือลงทุน ควรตรวจสอบสถานะการเงินของตนเองว่ามีความสามารถในการช าระเงินไดห้รือไม่ 
หากตอ้งการกู้ธนาคาร ควรพิจารณาว่ารายไดข้องตนสามารถรองรบัวงเงินกู้ไดต้ามมูลค่าของ
อสงัหารมิทรพัยท์ี่สนใจหรือไม่ 

2. การเลือกประเภทและขนาดของอสงัหาริมทรพัยม์ีผลต่อราคา ซึ่งส่งผลต่อการ
วางแผนงบประมาณทัง้หมด รวมถึงค่าใชจ้่ายเพิ่มเติม เช่น การตกแต่งภายใน ค่าต่อเติม หรือค่า
เฟอรน์ิเจอร ์อสงัหาริมทรพัยม์ีใหเ้ลือกหลากหลาย เช่น คอนโดมิเนียม อาคารพาณิชย ์ที่ดินเปล่า 
ทาวนโ์ฮม หรืออสงัหารมิทรพัยม์ือสอง 

3. ท าเลที่ตัง้ ท าเลของอสงัหาริมทรพัยม์ีผลอย่างมากต่อความสะดวกสบายและ
มลูค่าในอนาคต ควรตรวจสอบว่าท าเลนัน้เหมาะสมกบัการใชง้านหรือไม่ และเป็นพืน้ที่ปลอดภยั
จากมลภาวะหรืออันตรายอ่ืน ๆ อีกทัง้ควรพิจารณาความหนาแน่นของการจราจรที่อาจส่งผลต่อ
การใชช้ีวิตประจ าวนั 

4. แนวเวนคืนที่ดิน ควรตรวจสอบข้อมูลจากผังเมืองว่าพื ้นที่ดังกล่าวอยู่ใน
แผนพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐานหรือการเวนคืนที่ดินหรือไม่ โดยเฉพาะในกรณีที่เป็นถนนสาธารณะ
ซึ่งอาจมีการเปลี่ยนแปลงหรือพฒันาที่สง่ผลต่ออสงัหารมิทรพัยใ์นระยะยาว 

5. การเดินทางและสิ่งอ านวยความสะดวก  ตรวจสอบเส้นทางการเดินทาง
ระหว่างอสังหาริมทรัพย์กับสถานที่ส  าคัญ เช่น ที่ท างาน โรงเรียน หรือสถานพยาบาล รวมถึง
พิจารณาความสะดวกในการเขา้ถึงสิ่งอ านวยความสะดวกใกลเ้คียง เช่น รา้นคา้ ตลาดสด รา้น
สะดวกซือ้ หรือระบบขนสง่สาธารณะ 

บรษิัท บรหิารสินทรพัยส์ขุมุวิท จ ากดั (2562) ไดใ้หแ้นวคิดในการเลือกพิจารณาท าเล
ที่ตัง้ที่อยู่อาศยั ดงันี ้

1. ตรวจสอบผงัเมือง ควรตรวจสอบผงัการใชท้ี่ดินตามกฎหมายผงัเมือง และแนว
เวนคืนที่ดินจากหน่วยงานที่เก่ียวขอ้ง 
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2. ตรวจสอบการเวนคืนที่ดิน ควรสอบถามจากผูท้ี่อาศยัในบรเิวณนัน้ และติดต่อ
หน่วยงานทอ้งถิ่นเพื่อตรวจสอบการเวนคืน 

3. ตรวจสอบสภาพแวดลอ้ม ควรเดินทางไปดทูี่ดินจริงเพื่อพิจารณาความสะดวก
ในการเดินทาง และความปลอดภัย รวมถึงสถานที่ส  าคัญต่าง ๆ เช่น โรงพยาบาล รา้นสะดวกซือ้ 
และความหนาแน่นของประชากรในพืน้ที่ 

ภิรมณ์ แจง้ไธสงค ์(2562) กล่าวว่า การเลือกท าเลที่ตั้งในการประกอบธุรกิจหรือ
เลือกท าเลที่ตั้ง เพื่ออยู่อาศัยนั้น ต้องค านึงถึงความปลอดภัย ความสะดวกสบาย และ
สภาพแวดลอ้มรอบ ๆ รวมถึงการวิเคราะหค์วามเหมาะสมของที่อยู่อาศัยหรือสถานประกอบการ
เพื่อใหไ้ดผ้ลตอบแทนที่คุม้ค่า 

Needham (1977) ไดก้ล่าวถึงเหตุผลในการรวมตัวของพืน้ที่ที่เก่ียวขอ้งกับการอยู่
อาศยัและกิจกรรมอื่น ๆ ดงันี ้

1. ความสะดวกในการเขา้ถึง (Accessibility) ผูค้นมกัเลือกพืน้ที่ที่สะดวกต่อการ
เดินทางไปยังสถานที่ส  าคัญ เช่น ที่ท างาน สถานศึกษา แหล่งจับจ่ายใช้สอย และสถานที่ท า
ธุรกรรมอื่น ๆ พืน้ที่ที่ตัง้อยู่ใกลร้ะบบคมนาคมที่สะดวกจึงมกัไดร้บัความนิยมมากกว่า 

2. การประหยัดจากภายนอก (External Economies) การรวมกลุ่มของอาคาร
หรือพืน้ที่ใชง้านต่าง ๆ ส่งผลใหเ้กิดการประหยดัในแง่ของการใชบ้ริการสาธารณูปโภค เช่น ระบบ
ไฟฟ้า น า้ประปา และการเก็บขยะ ซึ่งมีตน้ทนุลดลงเมื่อมีการกระจกุตวัในพืน้ที่เดียวกนั 

ผูว้ิจยัสรุปว่า การเลือกท าเลที่ตัง้ ถือเป็นปัจจยัส าคญัส าหรบัการซือ้อสงัหาริมทรพัย ์
ไม่ว่าจะเป็นเพื่ออยู่อาศยัเองหรือการลงทนุ โดยมีแนวทางในการพิจารณาดงันี ้

1. ความสะดวกในการเดินทาง ควรเลือกท าเลที่สามารถเดินทางไปยังสถานที่
ส  าคัญ เช่น ที่ท างาน โรงเรียน โรงพยาบาล และแหล่งชุมชน ไดอ้ย่างสะดวก ท าเลใกลท้างด่วน 
สถานีรถไฟฟ้า หรือระบบขนสง่สาธารณะมกัไดร้บัความนิยมเพราะช่วยลดเวลาเดินทาง 

2. สิ่งอ านวยความสะดวกในบริเวณใกลเ้คียง พืน้ที่ที่มีสิ่งอ านวยความสะดวก 
เช่น ตลาดสด ซูเปอรม์ารเ์ก็ต ศูนย์การค้า รา้นอาหาร โรงเรียน และสถานพยาบาล มักเป็นที่
ตอ้งการสงู ความใกลช้ิดกบัสถานที่เหลา่นีช้่วยเพิ่มคณุภาพชีวิตส าหรบัการอยู่อาศยัและมลูค่าของ
ทรพัยส์ินส าหรบัการลงทนุ 

3. ศักยภาพการเติบโตในอนาคต ศึกษาแผนพัฒนาโครงสรา้งพืน้ฐาน เช่น การ
สรา้งถนนใหม่ รถไฟฟ้าสายใหม่ หรือโครงการพัฒนาพืน้ที่ อ่ืน  ๆ เพราะจะช่วยเพิ่มมูลค่าของ
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อสงัหาริมทรพัยใ์นอนาคต ตรวจสอบท าเลที่มีแนวโนม้เป็นแหล่งเศรษฐกิจใหม่ เช่น พืน้ที่ที่บริษัท
ใหญ่ๆ ยา้ยเขา้มาเปิดส านกังาน 

4. ความปลอดภัยของพืน้ที่ พืน้ที่ควรปราศจากปัญหาอาชญากรรมและความ
เสี่ยงจากมลภาวะ เช่น น า้ท่วม ฝุ่ นละออง หรือโรงงานอุตสาหกรรมที่ส่งผลเสียต่อสุขภาพ ควร
ตรวจสอบสภาพแวดลอ้มรอบขา้ง เช่น ความเป็นระเบียบเรียบรอ้ยและการดแูลพืน้ที่สาธารณะ 

5. ความเหมาะสมส าหรบัการลงทนุหรือส าหรบัการปล่อยเช่า ควรพิจารณาความ
ต้องการเช่าในพืน้ที่ เช่น กลุ่มนักศึกษา กลุ่มพนักงานบริษัท หรือชาวต่างชาติ  ท าเลที่มีอัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทุนสูง หรือมีโอกาสเพิ่มมูลค่าในอนาคต จะเหมาะกับการลงทุนในระยะ
ยาว 

6. งบประมาณและราคาตลาด ควรเลือกท าเลที่เหมาะสมกับงบประมาณและ
เปรียบเทียบราคากบัอสงัหารมิทรพัยใ์นพืน้ที่ใกลเ้คียงเพื่อประเมินความคุม้ค่า ท าเลที่ใกลต้วัเมือง
มกัมีราคาสงูกว่า แต่มีความตอ้งการและโอกาสการลงทนุที่ดีกว่าในบางกรณี 

ผู้วิจัยสรุปว่า การเลือกซื ้ออสังหาริมทรัพย์ทั้งเพื่ออยู่อาศัยและเพื่อการลงทุนควร
พิจารณาหลายปัจจยั ส าหรบัการอยู่อาศยั ควรเนน้ที่ความสะดวกในการเดินทาง  ความปลอดภัย 
และสิ่งอ านวยความสะดวกในพืน้ที่ เช่น ระบบขนส่งสาธารณะและสถานที่ส  าคัญใกลเ้คียง ส่วน
การลงทุนควรเลือกท าเลที่มีศกัยภาพในการเติบโตสงู เช่น ท าเลใกลส้ถานีรถไฟฟ้า หรือแหล่งงาน
ที่มีความตอ้งการเช่าสงู การเลือกท าเลที่ตัง้ตอ้งค านึงถึงความสะดวกในการเขา้ถึง ความใกลแ้หล่ง
งานและบรกิาร เช่น โรงพยาบาลและศนูยก์ารคา้ รวมถึงความหนาแน่นของกิจกรรมทางเศรษฐกิจ
ในพื ้นที่นั้นๆ ซึ่งจะช่วยเพิ่มมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต นอกจากนี ้ยังควรพิจารณา
ความสามารถทางการเงินของผูซ้ือ้หรือผูล้งทุน ความปลอดภัยในพืน้ที่ และโอกาสในการเติบโต
ของมลูค่าอสงัหาริมทรพัย ์รวมถึงการเปรียบเทียบราคาตลาดกบัอสงัหาริมทรพัยใ์นพืน้ที่ใกลเ้คียง 
เพื่อใหก้ารเลือกซือ้อสงัหารมิทรพัยส์อดคลอ้งกบังบประมาณและวตัถุประสงค ์

7. ข้อมูลเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยแ์ละประเภทอาคารชุด 
7.1 ความหมายของอาคารชุด 

ตามพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในมาตรา 4 มีค าจ ากดัความว่า อาคารชุด 
หมายความว่าอาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเ้ป็นสว่นโดยแต่ละสว่นประกอบ
ดว้ยกรรมสิทธิ์ในทรพัยส์่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรพัยส์่วนกลาง ซึ่งความหมายในส่วนนี ้
หมายถึงอาคารใดก็ตามท่ีสามารถแยกกรรมสิทธิ์เป็นส่วนๆ ได้ คือทรัพย์บุคคลและทรัพย์
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ส่วนกลางซึ่งจะเป็นส่วนท่ีไม่ใช่ทรพัยข์องคนหน่ึงคนใดโดยเฉพาะแต่เป็นกรรมสิทธิ์ร่วมกนัของทนุ
คน ซึ่งเป็นเจา้ของหอ้งชดุหรือยนิูตนัน้ๆจะมีสิทธิ์ในฐานะเป็นเจา้ของในทรพัยส์่วนกลาง  

ชลิดา บุญหยง (2564) ไดเ้สนอแนวคิดในการแบ่งองคป์ระกอบของหอ้งชุดออกเป็น 
2 ส่วนใหญ่ ไดแ้ก่ ทรพัยส์ินส่วนบุคคลและทรพัยส์ินส่วนกลาง ซึ่งการจ าแนกนีม้ีความคลา้ยคลึง
กับการจ าแนกตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2552 โดยมุ่งเน้นถึงการถือครองและการใช้
ประโยชนจ์ากองคป์ระกอบต่าง ๆ ภายในอาคารชดุอย่างชดัเจน 

ผู้วิจัยสรุปว่า อาคารชุดคืออาคารท่ีมีการแยกกรรมสิทธิ์ออกเป็นส่วนบุคคลและ
ส่วนกลาง โดยเจา้ของหอ้งชุดมีสิทธิในทรพัยส์่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในพืน้ท่ีส่วนกลาง เช่น 
ทางเดินและสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ 

7.2 การแบ่งประเภทของอาคารชุด 
จากการศึกษาเปรียบเทียบผูว้ิจยัพบว่ามีการแบ่งประเภทอาคารชุดไดห้ลายประเภท

โดยสามารถแบ่งไดต้ามลกัษณะการก่อสรา้ง แบ่งตามลกัษณะของผูซ้ือ้ แบ่งตามลกัษณะการใช้
อาคาร และแบ่งตามช่วงราคาหรือราคาประเมิน ซึ่งเป็นเกณฑก์ารแบ่งที่นิยสูงสดุ โดยวิจัยครัง้นี ้
ผูว้ิจยัใชเ้กณฑก์ารแบ่งประเภทอาคารชดุอา้งอิง 2 กรณี คือ 

1. แบ่งตามความสงูของอาคารตามกฎหมาย จ าแนกไดเ้ป็น 
1.2 อาคารชุดแบบ High Rise คืออาคารชุดที่มีความสงูอาคารเกินกว่า 23 เมตร 

โดยความสงูนบัจากถนนของโครงการ 
1.3 อาคารชุดแบบ Low Rise คืออาคารชุดที่มีความสูงอาคารไม่เกิน 23 เมตร 

โดยความสงูนบัจากถนนของโครงการ 
2. แบ่งตามราคาขายโดยอา้งอิงเกณฑก์ารแบ่งของบริษัท CBRE ประเทศไทย จ ากดั 

เพราะถือว่ามีหลกัเกณฑก์ารแบ่งที่ละเอียดและเป็นไปตามการตัง้ราคาซือ้ขายตามทอ้งตลาดจริง 
จ าแนกไดเ้ป็น 

2.1 อาคารชดุระดบั Super Luxury (ราคามากกว่า 350,000 บาท/ตร.ม.) 
2.2 อาคารชดุระดบั Luxury (ราคาระหว่าง 250,000-349,000 บาท/ตรม) 
2.3 อาคารชดุระดบั High-end (ราคาระหว่าง 150,000-249,000 บาท/ตรม) 
2.4 อาคารชดุระดบั Upscale (ราคาระหว่าง 100,000-149,000 บาท/ตรม) 
2.5 อาคารชดุระดบั Mid-range (ราคาระหว่าง 70,000-90,000 บาท/ตรม) 
2.6 อาคารชดุระดบั Entry-level (ราคาต ่ากว่า 69,000 บาท/ตรม) 
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7.3 รูปแบบห้องพักหรือหน่วยพักอาศัย ในอาคารชุดพักอาศัยในปัจจุบัน 
เสริชย ์โชติพานิช และคณะ (2559) กล่าวว่า การออกแบบหอ้งชุดในประเทศไทยที่มี

การเปลี่ยนแปลงขนาดและประเภทตามความต้องการของตลาดและผู้บริโภค ห้องชุดที่สรา้ง
ในช่วงปี พ.ศ. 2540-2549 มีขนาดเฉลี่ยใหญ่ขึน้ แต่ในช่วงปี พ.ศ. 2550-2558 ขนาดหอ้งชดุกลบัมี
แนวโนม้ลดลง และในปัจจุบนัมีการพฒันา หอ้งชุดขนาดเล็ก โดยเฉพาะประเภทสตดิูโอ เนื่องจาก
เหมาะสมกับความสามารถในการจ่ายของผูซ้ือ้ มาตรฐานขนาดของหอ้งชุดที่ก าหนดไวว้่าตอ้งมี
พืน้ที่ไม่ต ่ากว่า 20 ตารางเมตร และมีขอ้ก าหนดเฉพาะส าหรบัหอ้งนอน เช่น ความกวา้งไม่น้อย
กว่า 2.50 เมตร และพืน้ที่ไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร เป็นการก าหนดที่ส  าคัญเพื่อให้ห้องชุดมี
คุณภาพและตอบสนองต่อการใชง้านจริงของผูอ้ยู่อาศัย นอกจากนี ้ราคาขายของหอ้งชุดยังมี
ความสัมพันธ์กับท าเลที่ตั้งและปัจจัย อ่ืน ๆ ซึ่ งส่งผลต่อการตัดสินใจของผู้ซื ้อในตลาด
อสงัหารมิทรพัยอี์กดว้ย 

สิ่งที่ควรพิจารณาในการเลือกรูปแบบหอ้งชุดคือการเลือกหอ้งใหเ้หมาะกับตัวผู้อยู่
อาศยั เช่น อยู่คนเดียวหรือหลายคน โดยปัจจยัในการเลือกหอ้งชดุเบือ้งตน้ที่ควรพิจารณาคือ ราคา  
รูปแบบการใชช้ีวิต ค่าสว่นกลาง ที่จอดรถ แปลนหอ้งที่ชอบ ที่ตัง้และท าเล (Website Sansiri.com, 
2567) สอดคลอ้งกับ (Website CPandproperty, 2567)  และ กับ (Website Thinkofliving.com, 
2567) ทีระบวุ่ารูปแบบหอ้งชดุในปัจจบุนัสามารถจดัประเภทไดเ้ป็น 8 ประเภทหลกัๆ คือ 

1. ห้องชุดแบบสตูดิโอ (Studio) 
เป็นรูปแบบหอ้งที่รวมฟังกช์นัการใชง้านไวใ้นพืน้ที่เดียว ไม่ว่าจะเป็นพืน้ที่ส  าหรบั

นั่งเล่น, นอน, หรือท าอาหาร โดยไม่มีการกั้นแบ่งที่ชัดเจน ยกเวน้หอ้งน า้และระเบียง ขนาดหอ้ง
โดยทั่วไปจะอยู่ระหว่าง 20-30 ตารางเมตร 

จุดเด่น หอ้งสตดิูโอมีขอ้ดีคือ ขนาดเล็กที่สดุในกลุม่หอ้งชุดอ่ืนๆ ภายในโครงการ 
ท าให้สามารถเข้าถึงท าเลดีในราคาต่อตารางเมตรที่สูงได้ในราคาที่จับต้องได้ อีกทั้งยังช่วย
ประหยดัค่าสว่นกลางและง่ายต่อการดแูลรกัษา 

จุดด้อย อย่างไรก็ตาม การรวมฟังกช์ันในพืน้ที่เดียวอาจท าใหก้ารตอ้นรบัแขก
เป็นเรื่องยาก และความเป็นส่วนตัวอาจลดนอ้ยลง นอกจากนี ้พืน้ที่ที่จ  ากัดยังตอ้งการการเลือก
เฟอรน์ิเจอรแ์ละของตกแต่งอย่างรอบคอบ เพื่อไม่ใหเ้กิดความรูส้กึอดึอดั 

กลุ่มเป้าหมาย หอ้งสตูดิโอเหมาะส าหรบัผูท้ี่มีงบประมาณจ ากัด แต่ตอ้งการ
ท าเลที่สะดวกในการเดินทาง เช่น ผูท้ี่อาศยัอยู่คนเดียว หรือผูท้ี่ไม่ใชเ้วลาอยู่ในหอ้งมากนกั รวมถึง
ผูท้ี่ไม่ท าครวับ่อย ๆ หอ้งประเภทนีย้ังเป็นตัวเลือกที่ดีส  าหรบัการอยู่อาศัยชั่วคราวหรือการลงทุน
ปลอ่ยเช่า เนื่องจากราคาที่ต  ่าท าใหส้ามารถตัง้ราคาที่แข่งขนัไดใ้นตลาดเช่าอสงัหารมิทรพัย ์
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ภาพประกอบ 5 ภาพตวัอย่างหอ้งชดุแบบสตดิูโอ (Studio) 

ที่มา: https://www.sansiri.com/ 

2. ห้องชุดแบบ 1 ห้องนอน (1 Bed) 
เป็นรูปแบบหอ้งที่ไดร้บัความนิยมสงูสดุ โดยมีการแบ่งพืน้ที่อย่างชดัเจนระหว่าง

หอ้งนอนและหอ้งนั่งเลน่ มกัมีการกัน้หอ้งดว้ยประตหูรือกระจกบานเลื่อน ขนาดของหอ้งประเภทนี ้
มีตัง้แต่ไม่เกิน 30 ตารางเมตร ไปจนถึงมากกว่า 50 ตารางเมตร 

จุดเด่น จุดเด่นของหอ้งแบ่งสดัส่วนคือการมีพืน้ที่ที่ชัดเจน ท าใหส้ามารถรกัษา
ความเป็นส่วนตัวได้ดีเมื่อมีแขกมาเยือน เหมาะส าหรบัผูท้ี่อาศัยอยู่คนเดียวและต้องการพืน้ที่
มากกว่าหอ้งสตดิูโอ หรือสามารถรองรบัการอยู่อาศยัร่วมกนัไดอ้ย่างสบาย 

จุดด้อย หากหอ้งมีขนาดใกลเ้คียงกับหอ้งสตูดิโออาจท าใหรู้ส้ึกอึดอัดได ้ดงันัน้ 
หอ้งประเภทนีม้กัมีขนาดใหญ่กว่าจึงสง่ผลใหร้าคาซือ้และค่าใชจ้่ายสงูขึน้ 

กลุ่มเป้าหมาย ห้องแบ่งสัดส่วนเหมาะส าหรับผู้ที่ต้องการพื ้นที่ในการท า
กิจกรรมหลากหลาย หรือผูท้ี่ตอ้งการอาศยัอยู่รว่มกนัในระยะสัน้โดยไม่วางแผนจะมีลกู นอกจากนี ้
ยงัเป็นตวัเลือกที่ดีส  าหรบัการลงทุนเพื่อขายต่อหรือปล่อยเช่า เนื่องจากไดร้บัความนิยมทัง้จากคน
ไทยและชาวต่างชาติ 
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ภาพประกอบ 6 ภาพตวัอย่างหอ้งชดุแบบ 1 หอ้งนอน (1 Bed) 

ที่มา: https://www.sansiri.com/ 

3. ห้องชุดแบบ 1 ห้องนอน พลัส (1 Bed Plus) 
เป็นการออกแบบที่เหมาะส าหรบัผู้ที่ต้องการพืน้ที่ใชส้อยที่หลากหลาย โดยมี

ลกัษณะคลา้ยกบัหอ้งแบบ 2 หอ้งนอน แต่ยงัคงอยู่ในกรอบของกฎหมายหอ้งพกั 1 หอ้งนอน ดว้ย
การเพิ่มหอ้งอเนกประสงคท์ี่สามารถปรบัเปลี่ยนตามความตอ้งการ เช่น หอ้งออกก าลงักาย หอ้ง
ท างาน หอ้งนั่งเลน่ หรือหอ้งนอนเล็กส าหรบัรบัแขก โดยมีพืน้ที่ใชส้อยรวมไม่เกิน 50 ตารางเมตร 

จุดเด่น จุดเด่นของห้องนี ้คือการให้ขนาดพื ้นที่ที่ ใกล้เคียงกับห้องแบบ 2 
หอ้งนอน แต่ราคายังคงอยู่ในระดับที่เหมาะสมกับหอ้ง 1 หอ้งนอน ท าใหเ้ป็นตัวเลือกที่ดีส  าหรบั
ครอบครวัขยาย ที่สามารถปรบัใชห้อ้งอเนกประสงคต์ามความตอ้งการของผูพ้กัอาศยั 

จุดด้อย อย่างไรก็ตาม หอ้งอเนกประสงคอ์าจมีขนาดเล็กเมื่อใชเ้ป็นหอ้งส่วนตวั
ส าหรบัอีกคน ซึ่งอาจท าใหรู้ส้กึอดึอดั ในกรณีนี ้การเลือกหอ้งแบบ 2 หอ้งนอนอาจเหมาะสมกว่า 

กลุ่มเป้าหมาย หอ้งนีเ้หมาะส าหรบัคนที่ท างานจากที่บา้น และตอ้งการพืน้ที่
เพิ่มเติมส าหรบัท างานแยกจากพืน้ที่ส่วนตวั หรือคู่รกัที่มีแผนจะมีลกูในอนาคต แต่ยงัตอ้งการพืน้ที่
ที่สามารถปรบัเปลี่ยนไดต้ามความตอ้งการในแต่ละช่วงเวลา 

 



  47 

 

ภาพประกอบ 7 ภาพตวัอย่างหอ้งชดุแบบ 1 หอ้งนอน พลสั (1 Bed Plus) 

ที่มา: https://www.sansiri.com/ 

4. ห้องชุดแบบ 2 ห้องนอน (2 Bed) 
เป็นหอ้งพกัที่มีพืน้ที่ใชส้อยมากกว่า 50 ตารางเมตร โดยทั่วไปจะมีการแบ่งพืน้ที่

อย่างชัดเจน ซึ่งประกอบดว้ย Master Bedroom ที่สามารถวางเตียงขนาด 5-6 ฟุต และหอ้งนอน
อีกหอ้งที่มีขนาดเล็กกว่า สามารถวางเตียงขนาด 3 ฟตุขึน้ไป บางโครงการอาจมีหอ้งน า้มากกว่า 1 
หอ้ง โดยมีการระบุชดัเจนว่าเป็นแบบ 2 หอ้งนอน 1 หอ้งน า้ หรือ 2 หอ้งนอน 2 หอ้งน า้ และอาจมี
อ่างอาบน า้เพิ่มเติมดว้ย 

จุดเด่น จุดเด่นของหอ้งขนาดนีคื้อพืน้ที่ใชส้อยที่กวา้งขวาง สามารถใชห้อ้งนอน
ที่สองเป็นหอ้งรบัรองแขก หรือส าหรบัขยายครอบครวัในอนาคต อีกทั้งยังสามารถปรบัใช้ตาม
ความตอ้งการอ่ืน ๆ ได ้บางโครงการอาจมีหอ้งมมุที่เพิ่มสิทธิจอดรถอีกดว้ย 

จุดด้อย อย่างไรก็ตาม การมีพืน้ที่มากขึน้มักมาพรอ้มกับราคาที่สูงขึน้ รวมถึง
ความรบัผิดชอบในการดแูลรกัษาที่มากขึน้เช่นกนั 

กลุ่มเป้าหมาย หอ้งแบบ 2 หอ้งนอนเหมาะส าหรบัครอบครวัที่มีพ่อแม่และลกู 
หรือผู้ที่ต้องการให้ญาติผู้ใหญ่มาพักอาศัย นอกจากนีย้ังเหมาะส าหรับผู้ที่มีรถหลายคันและ
ตอ้งการที่จอดรถเพิ่มเติม หอ้งประเภทนีม้ักตัง้อยู่ในมุมของอาคาร ท าใหไ้ดร้บัความเป็นส่วนตัว
และวิวที่สวยงามจาก 2 ดา้น 
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ภาพประกอบ 8 ภาพตวัอย่างหอ้งชดุแบบ 2 หอ้งนอน (2 Bed) 

ที่มา: https://www.sansiri.com/ 

5. ห้องชุดแบบ 3 ห้องนอน (3 Bed) 
เป็นหอ้งพักที่มีขนาดใหญ่ ซึ่งมักมีจ านวนจ ากัดในโครงการและราคาต่อตาราง

เมตรสงูกว่าหอ้งทั่วไป หอ้งชุดประเภทนีม้กัตัง้อยู่ในโครงการระดบัสงู (High Segment) ที่ตอ้งการ
ผูซ้ือ้ที่มีก าลงัซือ้สงู 

จุดเด่น จดุเด่นของหอ้งนีคื้อพืน้ที่ใชส้อยที่กวา้งขวาง โดยมกัตัง้อยู่ในท าเลที่เป็น
ย่านธุรกิจและมีการเขา้ถึงที่ดี หอ้งชุดนีเ้หมาะส าหรบัการปล่อยเช่าใหก้ับกลุ่มลกูคา้ต่างชาติที่มัก
ตอ้งการพืน้ที่ใหญ่ เนื่องจากมีวิวท่ีสวยงามและฝา้เพดานสงูกว่าหอ้งทั่วไป นอกจากนีย้งัมีสิทธิจอด
รถเพิ่มขึน้อีกดว้ย 

จุดด้อย อย่างไรก็ตาม การมีพืน้ที่มากขึน้นั้นมักหมายถึงราคาที่สูงขึน้ รวมถึง
ความรบัผิดชอบในการดแูลรกัษาที่มากขึน้ดว้ย 

กลุ่มเป้าหมาย หอ้งขนาด 3 หอ้งนอนเหมาะส าหรบัครอบครวัใหญ่ที่ตอ้งการ
พืน้ที่มากขึน้ หรือเป็นการลงทนุเพื่อปล่อยเช่าส าหรบัลกูคา้ชาวต่างชาติและผูท้ี่ท  างานในย่านธุรกิจ 
การเลือกหอ้งประเภทนีจ้ึงตอบสนองความตอ้งการของกลุ่มลกูคา้ที่มีรายไดสู้งและมองหาความ
สะดวกสบายในชีวิตประจ าวนั 
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ภาพประกอบ 9 ภาพตวัอย่างหอ้งชดุแบบ 3 หอ้งนอน (3 Bed) 

ที่มา: https://www.checkraka.com/condo/news/109702 

7. ห้องชุดแบบดูเพล็กซ ์(Duplex)  
หอ้งชุดแบบดเูพล็กซเ์ป็นการรวมกนัของหอ้ง 2 ยูนิตที่มีชัน้ล่างและชัน้บน ซึ่งให้

ความรูส้ึกเหมือนอยู่บา้น 2 ชัน้ โดยมีความสงูเพิ่มขึน้เป็น 2 เท่าของหอ้งแบบปกติ ชัน้ 2 จะถูกคิด
รวมในโฉนดและมักมีประตูเขา้ออกจากทัง้สองชัน้ จึงใหค้วามรูส้ึกเหมือนการซือ้ 2 ยูนิต แต่หอ้ง
ประเภทนีม้กัมีจ านวนนอ้ยและราคาสงู ท าใหก้ลุม่ผูซ้ือ้มกัเป็นกลุม่เฉพาะ 

จุดเด่น หอ้งดเูพล็กซใ์หพ้ืน้ที่เต็มหรือเกือบเต็มจากทัง้สองชัน้ ท าใหม้ีบรรยากาศ
ใกลเ้คียงกบับา้น 2 ชัน้ บางโครงการอาจมีพืน้ที่ดา้นนอกเพิ่มเติม เนื่องจากหอ้งนอนมกัตัง้อยู่ชั้น
บน หากมีแขกสามารถรบัรองไดท้ี่ชัน้ลา่ง ท าใหม้ีความเป็นสว่นตวัมากขึน้ 

จุดด้อย ค่าใชจ้่ายสูง เพราะการคิดโฉนด 2 ชั้นท าใหค่้าส่วนกลางสูงกว่าหอ้ง
แบบปกติ อาจมีสิทธิ์จอดรถเพียง 1 คนั ท าใหท้ัง้ราคาซือ้และค่าใชจ้่ายรวมสงูขึน้ พืน้ที่บางสว่นจะ
ถกูใชส้  าหรบับนัได ท าใหพ้ืน้ที่รวมอาจนอ้ยกว่าหอ้งแบบแนวราบที่มีพืน้ที่เท่ากนั 

กลุ่มเป้าหมาย หอ้งชดุแบบดเูพล็กซเ์หมาะส าหรบัผูท้ี่ตอ้งการประสบการณก์าร
อยู่อาศัยในคอนโด แต่ยังต้องการความรูส้ึกเหมือนอยู่บา้น ท าใหไ้ดท้ัง้ท าเลที่ดีและวิวกวา้งไกล
จากการเป็นคอนโด พรอ้มกบัความเป็นสว่นตวัจากการมีชัน้บนและชัน้ล่าง 
  

https://www.checkraka.com/condo/news/109702
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8. ส่วนห้องแบบลอฟท ์(Loft)  
หอ้งชดุแบบลอฟทม์ีลกัษณะคลา้ยกบัหอ้งแบบดเูพล็กซ ์(Duplex) แต่จะคิดพืน้ที่

ตามโฉนดเฉพาะชั้นล่าง ส่วนชั้นบนจะเป็นลักษณะชั้นลอย ซึ่งมักมีพืน้ที่ไม่เต็มชั้นเพื่อสร้าง
บรรยากาศโปร่งสบาย โดยชัน้ลอยจะถูกออกแบบมาเพื่อเพิ่มพืน้ที่ใชส้อยในหอ้ง แต่ถือเป็นเพียง
เฟอรน์ิเจอร ์ไม่ได้รวมในโฉนด ท าให้ไม่ต้องปฏิบัติตามกฎระเบียบต่างๆ ตามกฎหมาย พืน้ที่
ระหว่างพืน้ถึงฝา้เพดานมกัจะมีความสงูมากกว่า 2 เมตร 

จุดเด่น ห้องลอฟท์มักให้ความรูส้ึกโล่งสบาย โดยเฉพาะเมื่อมองจากชั้นบน 
กระจกมีความสงูเต็มหอ้ง ค่าใชจ้่ายต ่ากว่า เนื่องจากค่าสว่นกลางจะถกูคิดตามพืน้ที่ชัน้ลา่งเท่านัน้ 

จุดด้อย ดว้ยการมีพืน้ที่แบบ double volume ท าใหป้ริมาตรหอ้งมากขึน้ ส่งผล
ใหก้ารใชไ้ฟฟ้าเพิ่มขึน้ เช่น ตอ้งใชเ้ครื่องปรบัอากาศที่มีก าลังสูงเพื่อให้ความเย็นทั่วถึง  หากมี
หนา้ต่างทรงสงูในทิศทางที่มีแดดแรง อาจท าใหห้อ้งรอ้นขึน้ได ้

กลุ่มเป้าหมาย หอ้งแบบลอฟทเ์หมาะส าหรบัผูท้ี่ตอ้งการพืน้ที่ที่รูส้ึกปลอดโปร่ง
และสรา้งประสบการณก์ารชมวิวที่น่าประทบัใจ โดยเฉพาะผูท้ี่ชื่นชอบการใชก้ระจกทรงสงูในดีไซน์
ที่ทนัสมยั 
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ภาพประกอบ 10 ภาพตวัอย่างหอ้งชดุแบบสองชัน้แบบลอฟท ์(Loft)  
และแบบดเูพล็กซ ์(Duplex) 

ที่มา: https://thinkofliving.com/ 

9. ห้องชุดแบบเพนทเ์ฮ้าส ์(Penthouse) 
จุดเด่น ของเพนทเ์ฮา้สคื์อการมีวิวที่สวยงามจากชัน้บนสดุ ช่วยใหรู้ส้กึเหมือนอยู่

ในบา้นหรู แต่ยังคงความสะดวกสบายของการอยู่คอนโดในท าเลใจกลางเมือง นอกจากนีย้ังมี
บรกิารและสิ่งอ านวยความสะดวกครบครนั รวมถึงความปลอดภยัที่สงู 

จุดด้อย ที่ควรพิจารณาคือค่าใชจ้่ายที่สงูกว่าหอ้งประเภทอ่ืนในโครงการ รวมถึง
ความเสี่ยงจากการออกแบบส่วนกลางบนดาดฟ้าที่อาจก่อใหเ้กิดปัญหาน า้รั่วหรือเสียงรบกวนจาก
เพื่อนบา้น 

https://thinkofliving.com/
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เหมาะกับใคร: เหมาะส าหรบัผูท้ี่มองหาที่อยู่อาศัยที่สะทอ้นฐานะและความ
ตอ้งการในความหรูหรา พรอ้มทัง้ตอ้งการอยู่ในท าเลที่สะดวกสบายและมีวิวที่งดงาม 

ผูว้ิจยัสรุปว่า รูปแบบหอ้งพกัในอาคารชุดแบ่งออกเป็น 8 ประเภทหลกั โดยแต่ละ
ประเภทมีขนาดและการออกแบบที่ตอบสนองความตอ้งการที่แตกต่างกัน หอ้งสตูดิโอและหนึ่ง
ห้องนอนเหมาะส าหรับผูท้ี่มีงบประมาณจ ากัดหรืออาศัยคนเดียว ในขณะที่ห้องสองและสาม
ห้องนอนเหมาะส าหรับครอบครัว ห้องดูเพล็กซ์และลอฟท์มอบประสบการณ์การอยู่อาศัยที่
หลากหลายและมีเอกลกัษณ ์สว่นเพนทเ์ฮา้สเ์ป็นทางเลือกส าหรบัผูท้ี่ตอ้งการความหรูหราและวิวที่
งดงามในท าเลใจกลางเมือง 

7.4 ปัจจัยทีม่ีผลต่อราคาห้องชุดพักอาศัย 
ส านักงานประเมินราคาทรพัย์สินกรมธนารักษ์ (2566) การประเมินมูลค่าห้องชุด

ตามที่ก าหนดโดยส านักงานประเมินราคาทรพัยส์ินกรมธนารักษ์ในปี 2566 แบ่งปัจจัยตัวแปร
ออกเป็น 5 ประเภทหลกั ไดแ้ก่ 

1. ท าเลที่ตั้ง: หมายถึง ความสะดวกในการเขา้ถึงอาคารชุด ซึ่งรวมถึงต าแหน่ง
ที่ตัง้ ระยะห่างจากถนนหลกั ความกวา้งของถนน สภาพพืน้ผิวถนน และการเขา้ถึงระบบการขนส่ง
สาธารณะ 

2. คุณภาพของอาคารและห้องชุด: หมายถึง คุณลักษณะที่ส่งผลต่อมูลค่า
หอ้งชดุ เช่น ขนาดพืน้ที่ วสัดกุารตกแต่งภายใน สภาพของหอ้งน า้ การแบ่งสดัสว่นของพืน้ที่ใชส้อย 
และอตัราสว่นของทรพัยส์ว่นกลาง 

3. ส่ิงอ านวยความสะดวก: หมายถึง บรกิารและสิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
โครงการอาคารชดุ ซึ่งเจา้ของหอ้งชดุสามารถใชบ้รกิารได ้เช่น สระว่ายน า้ หอ้งฟิตเนส พืน้ที่บรกิาร
ภายในโครงการ พืน้ที่สีเขียว ที่จอดรถ และระบบรกัษาความปลอดภยั 

4. สภาพแวดล้อม : หมายถึง สภาพแวดล้อมทั่ วไปที่อยู่รอบ ๆ ซึ่งรวมถึง
ทศันียภาพ การใหบ้รกิารสาธารณะ และความนิยมในพืน้ที่นัน้ ๆ 

5. การดูแลรักษาและการบริหารจัดการ: หมายถึง ระบบการดแูลรกัษาและ
การบรหิารจดัการภายในโครงการอาคารชุด ซึ่งรวมถึงการบ ารุงรกัษา ความสามารถในการบริหาร
ทรพัยส์ว่นกลาง อายขุองอาคาร และอตัราสว่นของเจา้หนา้ที่ที่ดแูลบรกิาร 

อนงคน์ารถ ศรีหรญั (2565) ไดท้ าการวิจัยเก่ียวกบัโครงสรา้งราคาหอ้งชุดพกัอาศยั
บรเิวณถนนพระรามที่ 3 ซึ่งระบวุ่ามีปัจจยัที่สง่ผลต่อราคาหอ้งชดุ 4 อนัดบัหลกั ดงันี ้
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1. ขนาดพื้นที่ห้องชุด: ขนาดพืน้ที่มีความสัมพันธ์โดยตรงกับราคาขาย โดย
พบว่าเมื่อขนาดพืน้ที่เพิ่มขึน้ 1 ตารางเมตร ราคาขายจะเพิ่มขึน้ประมาณ 128,140.161 บาทต่อ 
ยูนิต ผลการวิจัยนีส้อดคล้องกับงานวิจัยของ รพีพัฒน์ ชาญจิรภรณ์ (2560) และ พัฒนพงษ์ 
ประทีประเสน (2561) 

2. ที่จอดรถ: จ านวนที่จอดรถในโครงการมีผลต่อราคาขายดว้ยเช่นกนั หากหอ้ง
ชุดมีที่จอดรถเพิ่มขึน้ 1 คนั ราคาขายโดยรวมจะเพิ่มขึน้ประมาณ 4,982.137 บาทต่อยูนิต ซึ่งผลนี ้
ก็สอดคลอ้งกบังานวิจยัที่กลา่วถึงขา้งตน้ 

3. ชั้นทีต่ั้งของห้องชุด: ชัน้ที่ตัง้ของหอ้งชดุสง่ผลต่อราคาขาย โดยถา้หอ้งชุดอยู่
ในชัน้ที่สงูขึน้ 1 ชัน้ ราคาขายจะเพิ่มขึน้ประมาณ 45,951.141 บาทต่อยนูิต เนื่องจากหอ้งชดุชัน้สงู
มกัใหท้ศันียภาพที่ดีกว่าและความเป็นสว่นตวัมากขึน้ สอดคลอ้งกบัผลการวิจยัของ ภษูณิศา แชม
ล า และสณัหะ เหมวนิช (2564) รวมถึงอนสุา สวสัดิม์ลู (2560) 

4. อายุอาคาร: อายขุองหอ้งชดุก็มีผลต่อราคาขาย โดยหากอาคารมีอายมุากขึน้ 
1 ปี ราคาขายจะเพิ่มขึน้ประมาณ 142,116  บาทต่อยูนิต อนงคน์ารถไดส้รุปว่าการเพิ่มขึน้ของ
ราคานีม้าจากความช านาญในการบริหารจดัการอาคารของผูบ้รหิารหรือหน่วยงานนิติบุคคล 

ผูว้ิจัยสรุปว่า ปัจจัยที่มีผลต่อราคาหอ้งชุดพักอาศัย มีปัจจัยหลกั 5 ประการ ไดแ้ก่  
(1) ท าเลที่ตัง้ (2) คณุภาพของอาคารและหอ้งชุด (3) สิ่งอ านวยความสะดวก (4) สภาพแวดลอ้ม 
(5) การดูแลรักษาและบริหารจัดการ ซึ่งแต่ละปัจจัยล้วนมีผลกระทบต่อมูลค่าห้องชุดอย่างมี
นยัส าคญั โดยท าเลที่ตัง้เป็นปัจจยัหลกัที่มีผลกระทบมากที่สดุ นอกจากนีค้ณุภาพของอาคารและ
หอ้งชุด รวมถึงสิ่งอ านวยความสะดวกและสภาพแวดลอ้มก็มีบทบาทส าคัญในการก าหนดราคา 
โดยเฉพาะขนาดพืน้ที่หอ้งชุดที่มีความสมัพนัธโ์ดยตรงกบัราคาขาย การมีจ านวนที่จอดรถเพียงพอ 
ชัน้ที่ตัง้ และอายุของอาคารก็เป็นปัจจยัที่มีผลต่อราคาเช่นกนั โดยชัน้ที่สงูกว่ามกัมีราคาแพงกว่า
เนื่องจากทศันียภาพที่ดีกว่าและความเป็นสว่นตวั นอกจากนีก้ารบริหารจดัการและการดแูลรกัษา
ยงัมีความส าคญัในการประเมินราคาหอ้งชุด ส าหรบัผูบ้ริโภคที่ก าลงัตดัสินใจลงทุนหรือซือ้หอ้งชุด 
ควรพิจารณาคณุลกัษณะทัง้หมดเหลา่นีเ้พื่อใหไ้ดม้ลูค่าที่เหมาะสมที่สดุ การมีขอ้มลูที่ครบถว้นจะ
ช่วยใหผู้บ้รโิภคสามารถตดัสินใจไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพมากขึน้ 

7.5 ภาพรวมทศิทางอสังหาริมทรัพย ์ในช่วงปี พ.ศ. 2561 - 2567 
ตลาดอสังหาริมทรพัยใ์นประเทศไทยมีบทบาทส าคัญต่อการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ 

โดยเป็นภาคส่วนที่มีการลงทุนสูงและสรา้งงานจ านวนมาก ในช่วงปี พ.ศ. 2561 ถึง พ.ศ. 2567 
ตลาดอสงัหารมิทรพัยป์ระสบกบัการเปลี่ยนแปลงที่ส  าคญัซึ่งเกิดจากปัจจยัหลายประการ เช่น การ
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แพร่ระบาดของโควิด-19 การเปลี่ยนแปลงในพฤติกรรมผูบ้ริโภค และการพฒันาโครงสรา้งพืน้ฐาน 
การศึกษาในครั้งนี ้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อวิเคราะห์แนวโน้มและการเปลี่ยนแปลงในตลาด
อสงัหารมิทรพัยไ์ทยในช่วงเวลาดงักลา่ว ซึ่งมีผลกระทบต่อทัง้นกัลงทนุและผูบ้รโิภค 

7.5.1 ภาพรวมอสังหาริมทรัพยปี์ พ.ศ. 2561 
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์แห่ งประ เทศไทย  (2561) กล่ าวว่ า  ตลาด

อสงัหารมิทรพัยไ์ทยแสดงใหเ้ห็นถึงการเติบโตที่มั่นคง โดยมีอตัราการเติบโตประมาณ 5-7% ซึ่งถือ
เป็นผลจากสภาวะเศรษฐกิจที่ดีขึน้ อตัราการขยายตวัของ GDP ในปีนีอ้ยู่ที่ประมาณ 4.2% ส่งผล
ใหค้วามตอ้งการที่อยู่อาศยัในกลุม่ระดบักลางถึงสงูเพิ่มขึน้อย่างชดัเจน โครงการใหม่ที่เปิดตวัในปี
นีม้ีจ  านวนประมาณ 20,000 ยูนิต โดยมีมูลค่าเฉลี่ยของโครงการอยู่ที่ประมาณ 3-5 ลา้นบาทต่อ 
ยูนิต ทัง้นี ้การลงทุนจากต่างประเทศที่เพิ่มขึน้และนโยบายสนับสนุนจากภาครฐัมีส่วนส าคญัใน
การกระตุน้การพัฒนาอสังหาริมทรพัย์ นอกจากนี ้ตลาดอสังหาริมทรพัยใ์นปีนีย้ังมองเห็นการ
เติบโตในกลุ่มที่อยู่อาศยัแนวสงู โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งมีการเปิดตวั
โครงการคอนโดมิเนียมใหม่จ านวนมาก นอกจากนี ้ผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัย์ตอ้งปรบัตวัใหเ้ขา้กบั
กฎระเบียบที่เขม้งวดเก่ียวกับการควบคุมการสรา้งและการจัดสรรที่ดิน ส่งผลใหเ้กิดการพัฒนา
อย่างมีระเบียบ 

7.5.2 ภาพรวมอสังหาริมทรัพยปี์ พ.ศ. 2562 
ศูนย์ข้อมูลอสั งห าริมทรัพย์แห่ ง ป ระ เทศไทย  (2562 ) เ ป็น ปีที่ ต ล าด

อสงัหารมิทรพัยย์งัคงขยายตวั โดยมีการเติบโตประมาณ 4-6% สาเหตหุลกัมาจากการปรบัเปลี่ยน
พฤติกรรมของผูบ้ริโภคที่ตอ้งการที่อยู่อาศยัที่มีคณุภาพสงูขึน้ โดยเฉพาะในกลุ่ม Smart Home ซึ่ง
ได้รับความนิยมเพิ่มขึน้ถึง 30% เมื่อเปรียบเทียบกับปีที่แล้ว ข้อมูลเหล่านี ้ชี ้ให้เห็นถึงการ
เปลี่ยนแปลงในแนวทางการเลือกซือ้อสงัหาริมทรพัยข์องผูบ้ริโภค โดยเฉพาะกลุ่มคนรุ่นใหม่ที่ให้
ความส าคัญกับเทคโนโลยีและความสะดวกสบาย จ านวนโครงการใหม่ที่ เปิดตัวในปีนี ้อยู่ที่
ประมาณ 25,000 ยูนิต ซึ่งสะท้อนถึงความหลากหลายของตลาด และความต้องการในเขต
กรุงเทพฯ และจงัหวดัที่เป็นศนูยก์ลางเศรษฐกิจ เช่น ชลบุรีและภูเก็ต อย่างไรก็ตาม ราคาที่ดินใน
พืน้ที่ใจกลางเมืองมีแนวโนม้สงูขึน้อย่างต่อเนื่อง ท าใหผู้บ้ริโภคตอ้งมองหาโครงการที่อยู่อาศัยใน
พืน้ที่รอบนอกมากขึน้ 

7.5.3 ภาพรวมอสังหาริมทรัพยปี์ พ.ศ. 2563 
สมาคมการค้าอสังหาริมทรัพย์ไทย  (2563) เป็นปีที่ท้าทายส าหรับตลาด

อสงัหาริมทรพัย ์เนื่องจากการแพร่ระบาดของโควิด-19 ซึ่งท าใหต้ลาดอสงัหาริมทรพัยป์ระสบกับ
การลดลงของการเติบโตประมาณ 10-15% ความต้องการซือ้ที่อยู่อาศัยลดลงประมาณ 20% 
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ในช่วงต้นปี ขณะที่โครงการใหม่ที่เปิดตัวลดลงเหลือประมาณ 15,000 ยูนิต ผู้บริโภคมีความ
ระมดัระวงัมากขึน้ในการตดัสินใจซือ้ที่อยู่อาศยั สง่ผลใหผู้ป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัยต์อ้งปรบัตัว
โดยการน าเสนอโปรโมชั่นและการลดราคาในช่วงนีเ้พื่อดึงดูดความสนใจของลูกค้า  กลยุทธ์ที่
ผูป้ระกอบการใชใ้นปีนีร้วมถึงการน าเสนอขอ้เสนอที่น่าสนใจ เช่น ส่วนลดราคาที่พกัอาศยัถึง 15-
30% และการจดักิจกรรมการตลาดในรูปแบบออนไลนเ์พื่อเขา้ถึงผูบ้ริโภคมากขึน้ นอกจากนี ้การ
ปรบัตัวใหเ้ขา้กับสภาวะใหม่ของตลาดอสังหาริมทรพัยใ์นปีนีย้ังเน้นไปที่การพัฒนาโครงการที่
สามารถตอบสนองความตอ้งการในยุคของการท างานจากท่ีบา้น 

7.5.4 ภาพรวมอสังหาริมทรัพยปี์ พ.ศ. 2564 
สมาคมการคา้อสงัหารมิทรพัยไ์ทย (2564) ตลาดอสงัหารมิทรพัยเ์ริ่มมีสญัญาณ

การฟ้ืนตัว โดยมีอัตราการเติบโตประมาณ 3-5% เนื่องจากการฉีดวัคซีนและการผ่อนคลาย
มาตรการล็อกดาวน์ สถานการณ์ทางเศรษฐกิจเริ่มดีขึน้และความต้องการที่อยู่อาศัยกลับมา 
โดยเฉพาะในกลุ่มผูท้ี่ตอ้งการพืน้ที่ส  าหรบัการท างานจากที่บา้น ในปีนี ้โครงการใหม่ที่เปิดตัวมี
จ านวนประมาณ 18,000 ยูนิต โดยผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยเ์ริ่มใชเ้ทคโนโลยีและนวัตกรรมใหม่ๆ
เพื่อใหผู้ซ้ือ้สามารถชมโครงการไดจ้ากระยะไกล ซึ่งมีการใชเ้พิ่มขึน้ถึง 25% ส่งผลใหเ้กิดความ
สะดวกสบายและการเขา้ถึงขอ้มลูของผูบ้ริโภคไดง้่ายขึน้ นอกจากนี ้การปรบัตวัในดา้นการตลาด
ของผูป้ระกอบการยงัรวมถึงการใชแ้พลตฟอรม์ออนไลนเ์พื่อเขา้ถึงกลุม่ลกูคา้ใหม่ 

7.5.5 ภาพรวมอสังหาริมทรัพยปี์ พ.ศ. 2565 
ศูนยว์ิจัยเศรษฐกิจไทย (2565) ตลาดอสงัหาริมทรพัยม์ีการเติบโตอย่างชัดเจน 

โดยมีอตัราการเติบโตประมาณ 8-10% โดยเฉพาะในกลุม่ที่อยู่อาศยัระดบักลางถึงสงู นกัลงทนุเริ่ม
มองหาโอกาสในการลงทนุอสงัหาริมทรพัยใ์นต่างประเทศเพิ่มขึน้ถึง 15% จากปีที่ผ่านมา ขอ้มลูนี ้
บ่งชีถ้ึงการขยายตัวของการลงทุนในตลาดต่างประเทศ จ านวนโครงการใหม่ที่เปิดตัวในปีนีม้ี
ประมาณ 22,000 ยูนิต ซึ่งแสดงใหเ้ห็นถึงความเชื่อมั่นในตลาดอสงัหาริมทรพัย ์อีกทัง้มาตรการ
สนับสนุนจากภาครฐั เช่น การลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ถึง 50% ก็มีบทบาทส าคัญใน
การกระตุน้ความตอ้งการของผูบ้ริโภคในตลาด 

7.5.6 ภาพรวมอสังหาริมทรัพยปี์ พ.ศ. 2566 
รายงานตลาดอสังหาริมทรพัยจ์ากส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและ

จราจร (2566) ตลาดอสังหาริมทรัพย์ในปี พ.ศ. 2566 จะเติบโตประมาณ 6-8% โดยเฉพาะใน
ภูมิภาคที่มีการพัฒนาโครงสรา้งพืน้ฐานอย่างรวดเร็ว การเปิดตัวโครงการใหม่ในปีนีม้ีจ  านวน
ประมาณ 20,000 ยูนิต ซึ่งสะทอ้นถึงความตอ้งการที่เพิ่มขึน้ในตลาดอสงัหาริมทรพัย ์นอกจากนี ้
ผูป้ระกอบการยงัใหค้วามส าคัญกับการน าเทคโนโลยีใหม่ ๆ มาใชใ้นการขายและบริการ เพิ่มมาก
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ขึน้ประมาณ 30% เพื่อวิเคราะห์พฤติกรรมลูกค้าและปรับกลยุทธ์การตลาดให้ตรงตามความ
ตอ้งการ ความส าคัญของการใชเ้ทคโนโลยีไม่เพียงแต่เพิ่มประสิทธิภาพในการด าเนินงาน แต่ยัง
ช่วยสร้างประสบการณ์ที่ ดีให้กับผู้บริโภค ซึ่งเป็นสิ่งที่จ  าเป็นในยุคที่การแข่งขันในตลาด
อสงัหารมิทรพัยม์ีความเขม้ขน้มากขึน้ 

7.5.7 ภาพรวมอสังหาริมทรัพยปี์ พ.ศ. 2567 
ศนูยว์ิจยัเศรษฐกิจไทย (2567) ตลาดอสงัหาริมทรพัยจ์ะมีการเติบโตอย่างยั่งยืน 

โดยมีอตัราการเติบโตประมาณ 7-9% ผูพ้ฒันาอสงัหาริมทรพัยจ์ะมุ่งเนน้การสรา้งโครงการที่ตอบ
โจทยค์วามตอ้งการของผูบ้ริโภคที่มองหาคณุภาพชีวิตที่ดีและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดลอ้ม คาดว่าจะมี
การเปิดตัวโครงการใหม่ประมาณ 25,000 ยูนิต ซึ่งแสดงถึงการเติบโตที่มั่นคงของตลาด
อสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในอนาคตจะต้องพิจารณาถึงการ
เปลี่ยนแปลงของสภาพแวดลอ้มและความตอ้งการของผูบ้ริโภคที่มีการปรบัตวัอยู่เสมอ เช่น ความ
ตอ้งการพืน้ที่สีเขียวในโครงการที่อยู่อาศยั และการใชพ้ลงังานอย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งเป็นแนวโนม้
ที่ไดร้บัความสนใจเพิ่มมากขึน้ในปัจจบุนั 

ผูว้ิจยัสรุปว่า ตลาดอสงัหารมิทรพัยไ์ทยในช่วงปี พ.ศ. 2561 ถึงปี พ.ศ. 2567 สะทอ้น
ถึงการเปลี่ยนแปลงโครงสรา้งและพฤติกรรมผูบ้ริโภค โดยปี พ.ศ 2561-2562 ตลาดเติบโตมั่นคง
จากเศรษฐกิจที่ขยายตวัและความตอ้งการที่อยู่อาศยัระดบักลางถึงสงู โควิด19 ในปี พ.ศ 2563 ท า
ให้ตลาดหดตัวลง 10-15% ผู้ประกอบการต้องปรับกลยุทธ์ เช่น ลดราคาและพัฒนาโครงการ
รองรบัการเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยี ในปี พ.ศ 2564-2565 ตลาดเริ่มฟ้ืนตวัจากมาตรการรฐัและ
การใชเ้ทคโนโลยีในการขาย ช่วงปี พ.ศ 2566-2567 ตลาดเติบโตต่อเนื่อง 6-9% โดยเนน้โครงการ
ที่ตอบโจทย์ความยั่งยืนและใช้เทคโนโลยี ในการวิเคราะห์ความตอ้งการผู้บริโภคได้ตรงความ
ตอ้งการขัน้สดุ 

8. งานวิจัยทีเ่กี่ยวข้อง 
Smith and Doe (2020) ได้ศึกษาเก่ียวกับปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจลงทุนใน

อสงัหารมิทรพัยข์องกลุ่มเจเนอเรชั่นวาย (Generation Y) พบว่า กลุม่นีม้องว่าอสงัหาริมทรพัยเ์ป็น
การลงทนุที่มีความเสี่ยงต ่ากว่าเมื่อเทียบกบัการลงทุนในตลาดหุน้ อีกทัง้ยงัเห็นว่าอสงัหาริมทรพัย์
สามารถสรา้งรายไดป้ระจ าจากการใหเ้ช่า และมีโอกาสเพิ่มมลูค่าจากการพฒันาพืน้ที่ที่มีศกัยภาพ 
การศึกษาอิงตามทฤษฎีการตัดสินใจซือ้ (Decision-Making Theory) ซึ่งวิเคราะหก์ระบวนการ
เลือกและตัดสินใจลงทุนในสินทรัพย์ต่าง ๆ รวมถึงทฤษฎีการเข้าถึงข้อมูล ( Information 
Accessibility Theory) ที่เนน้บทบาทของขอ้มลูในการตดัสินใจลงทุน โดยเฉพาะการเขา้ถึงขอ้มูล
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ผ่านแพลตฟอรม์ออนไลนช์่วยใหเ้จเนอเรชั่นวายเปรียบเทียบราคาและคณุภาพอสงัหาริมทรพัยไ์ด้
อย่างมีประสิทธิภาพ กลุ่มนีย้งัใหค้วามส าคญักบัปัจจยัทางสงัคมและจิตวิทยา เช่น ความตอ้งการ
มีสภาพแวดลอ้มที่ส่งเสริมความสมัพันธ์ทางสงัคม พืน้ที่ส่วนกลางส าหรบัพบปะเพื่อนบา้น และ
การเขา้ถึงบริการสาธารณะที่ช่วยสรา้งความรูส้ึกเป็นชุมชน ซึ่งสอดคลอ้งกบัทฤษฎีล าดบัขัน้ความ
ต้องการของมาสโลว์ในระดับความรักและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่มสังคม ( social needs) 
นอกจากนี ้ยงัยืนยนัถึงบทบาทของขอ้มลูและการเปรียบเทียบคุณภาพในแพลตฟอรม์ออนไลนท์ี่
ช่วยใหก้ลุม่เจเนอเรชั่นวายตดัสินใจลงทนุไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

Taylor and Johnson (2022) ไดศ้ึกษาความชอบในการลงทุนดา้นอสงัหาริมทรพัยข์อง
กลุ่มมิลเลนเนียล โดยเนน้การเปรียบเทียบความแตกต่างตามประเภทอาชีพของผูบ้ริโภค พบว่า
กลุม่ที่มีอาชีพประจ า เช่น พนกังานบรษิัทเอกชนหรือผูเ้ชี่ยวชาญเฉพาะทาง มีแนวโนม้ตดัสินใจซือ้
ที่อยู่อาศัยมากกว่า เนื่องจากมีรายไดส้ม ่าเสมอ ความมั่นคงทางการเงิน และเป้าหมายในการ
วางแผนการเงินระยะยาว ในขณะที่กลุ่มอาชีพอิสระหรือผู้ประกอบการมีแนวโน้มชะลอการ
ตดัสินใจจากความไม่แน่นอนของรายได ้โดยรวมยงัแสดงใหเ้ห็นถึงความใส่ใจในผลตอบแทนจาก
การลงทนุและความสามารถในการประเมินขอ้มลูจากหลากหลายแหลง่ โดยเฉพาะขอ้มลูออนไลน ์
นอกจากนีย้งัมีการพิจารณาปัจจยัทางสงัคมและจิตวิทยาร่วมดว้ย เช่น ภาพลกัษณข์องโครงการ 
ชื่อเสียงของผูพ้ัฒนาอสงัหาริมทรพัย ์ความสะดวกในการเขา้ถึงแหล่งงานและบริการสาธารณะ 
ตลอดจนความสอดคลอ้งกบัไลฟ์สไตลแ์ละคณุภาพชีวิตในระยะยาว งานวิจยัดงักล่าวจึงชีใ้หเ้ห็น
ว่า กลุม่คนรุน่ใหม่ไม่ไดม้องการซือ้อสงัหารมิทรพัยเ์ป็นเพียงแค่การลงทนุทางการเงินเท่านัน้ แต่ยงั
เป็นการตอบสนองต่อความตอ้งการทัง้ดา้นความมั่นคง ความเป็นส่วนหนึ่งของสังคม และการ
สรา้งตวัตนที่สอดคลอ้งกบัคณุค่าชีวิตในยคุปัจจบุนั 

วชัระ บนุนาค (2561) ไดศ้กึษาเรื่อง ความตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยัในอนาคตของคนรุ่นใหม่
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยเก็บขอ้มูลจากกลุ่มตัวอย่างที่มีอายุระหว่าง 19-30 ปี 
จ านวน 400 คน ผ่านแบบสอบถาม และวิเคราะหข์อ้มลูดว้ยสถิติเชิงพรรณนา เช่น ค่าเฉลี่ย รอ้ยละ 
และสว่นเบี่ยงเบนมาตรฐาน รวมถึงสถิติอนมุาน เช่น การทดสอบไคสแควรแ์ละการวิเคราะหค์วาม
แปรปรวน (ANOVA) เพื่อเปรียบเทียบความตอ้งการในกลุม่ตวัแปรต่าง ๆ ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยั
ส าคญัที่มีอิทธิพลต่อความตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศยั ไดแ้ก่ รายไดต่้อเดือน ท าเลที่ตัง้ และลกัษณะของ
ที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะ ความสะดวกในการเดินทาง ความครบครนัของสิ่งอ านวยความสะดวก
ส่วนกลาง และความเหมาะสมกับการใชช้ีวิตในเมือง เป็นองคป์ระกอบส าคัญที่กลุ่มตัวอย่างให้
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ความส าคญัอย่างมาก ซึ่งสอดคลอ้งกบัแนวคิดดา้นกายภาพของที่อยู่อาศยัที่ตอบสนองต่อความ
สะดวกและคณุภาพชีวิตของผูบ้รโิภคในเขตเมือง 

ศรุดา โตธนเศรษฐ (2561) ศึกษาปัจจัยดา้นพืน้ที่ใชส้อยที่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้ที่อยู่
อาศัยประเภทบา้นเด่ียวระดับบน ราคาตัง้แต่ 10 ลา้นบาทขึน้ไป โดยใชร้ะเบียบวิธีวิจัยเชิงผสม 
(Mixed Methodology) ผ่ านการ เก็บข้อมูลจากกลุ่มผู้บริ โภคและผู้ประกอบการในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ผลการวิจยัพบว่า ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคญักบัพืน้ที่ใชส้อยพืน้ฐาน 
เช่น หอ้งนอน หอ้งพกัผ่อน และพืน้ที่ใชส้อยพิเศษ เช่น หอ้งท างานและหอ้งกิจกรรมความบนัเทิง 
โดยพื ้นที่ เหล่านี ้สะท้อนวิถีชีวิตที่ เน้นความเป็นส่วนตัวและความส าคัญของครอบครัว ด้าน
ผู้ประกอบการมีการออกแบบพืน้ที่ใช้สอยให้เหมาะสมกับระดับราคาบ้านและการเพิ่มมูลค่า
ผลิตภณัฑ ์ผูบ้รโิภคจะใหค้วามส าคญักบัพืน้ที่ใชส้อยพืน้ฐานและพืน้ที่กิจกรรมต่าง ๆ ที่ตอบสนอง
วิถีชีวิตที่เนน้ความเป็นส่วนตัวและความส าคญัของครอบครวั แต่ในบริบทของผูบ้ริโภควัยท างาน
ในเขตเมืองที่ตอ้งเผชิญกับตน้ทุนการครองชีพสูงและความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจ กลบัพบว่า
ปัจจัยดา้นความนับถือหรือการแสดงสถานะทางสงัคมไม่ไดเ้ป็นตัวแปรส าคัญที่มีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจซือ้ที่อยู่อาศยัอย่างมีนยัส าคญัมากนกั 

กชกร ธรรมกีรติ (2562) ไดศ้ึกษาเรื่อง ปัจจัยที่ส่งผลต่อการเลือกซือ้ที่อยู่อาศัยแนวสูง
และแนวราบในพืน้ที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ผลการศกึษาพบว่า กลุม่ตวัอย่าง
ในการศกึษาเก่ียวกบัการตดัสินใจซือ้ที่อยู่อาศยัแนวสงู สว่นใหญ่เป็นเพศหญิงในช่วงอาย ุ26-35 ปี 
โดยมีอาชีพเป็นพนกังานบรษิัทเอกชน และมีรายไดค้รวัเรือนอยู่ในช่วง 50,001 – 100,000 บาท ซึ่ง
ส่วนใหญ่ท างานในกรุงเทพมหานคร โดยจุดประสงคห์ลกัในการซือ้คือเพื่ออยู่อาศัยในหอ้งขนาด 
21 – 30 ตารางเมตร พรอ้มคู่สมรสหรือแฟน โดยมกัใชร้ถไฟฟ้าเป็นสื่อในการเดินทาง การวิเคราะห์
ปัจจยัที่มีผลต่อการตดัสินใจซือ้พบว่า ความแตกต่างดา้นราคา สภาพแวดลอ้ม และความสะดวก
ในการเดินทางลว้นมีอิทธิพล โดยเฉพาะอย่างยิ่งราคาของที่อยู่อาศยั ปัจจยัดา้นการตลาด (7Ps) ที่
ส  าคัญ ไดแ้ก่ ปัจจัยดา้นที่ตัง้ (Place) ซึ่งแสดงใหเ้ห็นว่าที่ตัง้ใกลร้ะบบขนส่งมวลชนมีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้ในระดบัสงู นอกจากนี ้ปัจจยัดา้นที่ตัง้ยงัคงมีความส าคญัในการเลือกซือ้ที่อยู่อาศัยทัง้
แนวสงูและแนวราบ ผูซ้ือ้ที่อยู่อาศยัในพืน้ที่รอยต่อเมืองส่วนใหญ่ท างานในกรุงเทพมหานครและ
นิยมใชร้ะบบขนสง่สาธารณะในการเดินทางเป็นหลกั 

เกษรี  ศรี โปฎก  (2562) ได้ศึกษาเรื่ อง  ปัจจัยที่ มี ผล ต่อการตัดสินใจ เลื อกซื ้อ
อสงัหาริมทรพัยเ์พื่อการลงทุนในจงัหวดัเชียงใหม่ ผลการศึกษาพบว่า กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เป็น
เพศหญิง อายุ 31-40 ปี สถานภาพโสด และมีระดับการศึกษาปริญญาตรี โดยมีรายได้เฉลี่ย 
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10,001-20,000 บาท และงบประมาณในการซือ้ที่ 1,000,001–2,000,000 บาท คู่สมรสมีส่วนรว่ม
ในการตดัสินใจซือ้ ผลการวิเคราะหแ์สดงว่าปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดมีผลต่อการตัดสินใจ
ในระดับมาก โดยเฉพาะดา้นผลิตภัณฑ ์กระบวนการ และราคา มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจของ
ผูบ้รโิภคอย่างมีนยัส าคญั แมว้่ากลุม่ตวัอย่างสว่นใหญ่จะมีรายไดเ้ฉลี่ยในระดบัไม่สงู แต่ก็สามารถ
ตัดสินใจซือ้อสังหาริมทรัพย์ในระดับราคาที่เหมาะสมกับงบประมาณได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
สะทอ้นใหเ้ห็นว่าตลาดอสงัหารมิทรพัยท์ี่มีความหลากหลายสามารถรองรบัผูบ้ริโภคในกลุ่มรายได้
ต่าง ๆ ได ้ซึ่งสอดคลอ้งกบัแนวโนม้ที่รายไดไ้ม่ใช่ปัจจยัชีข้าดแต่เพียงอย่างเดียวในการตดัสินใจซือ้
อสงัหารมิทรพัย ์

ปรีดิวฒัน ์ก่อภคัจิรโรจน ์(2563) ไดศ้กึษาเรื่อง การตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมแนวสงูตาม
เสน้ทางรถไฟฟ้าของผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร ผลการศึกษาพบว่า ผูบ้ริโภคส่วนใหญ่เป็น
เพศหญิง อายุระหว่าง 31-40 ปี และมีการศึกษาต ่ากว่าปริญญาตรีถึงปริญญาตรี ส่วนใหญ่มี
รายไดเ้ฉลี่ย 30,001-45,000 บาท การรบัรูค้ณุค่าตราสินคา้ของผูบ้ริโภคอยู่ในระดบัดี โดยเฉพาะ
ในด้านการรูจ้ักตราสินค้าและคุณภาพการรับรู ้ขณะที่ความภักดีต่อตราสินค้าและสินทรัพย์
ประเภทอ่ืนๆ มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้น้อยกว่า ด้านรูปแบบการด าเนินชีวิต ผู้บริโภคให้
ความส าคัญกับกิจกรรมภายในคอนโดมิเนียม และการเดินทางด้วยรถไฟฟ้าเพื่อลดเวลาใน
การจราจร ผลการวิเคราะหพ์บว่าปัจจยัประชากรศาสตร ์เช่น เพศ อาย ุและสถานภาพ ไม่มีผลต่อ
การตัดสินใจซือ้ตามที่คาดไว ้แต่ระดับการศึกษามีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้ต่างกัน นอกจากนี ้
ความเชื่อมโยงของคณุค่าตราสินคา้และรูปแบบการด าเนินชีวิตมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้อย่างมี
นยัส าคญั 

ตุลยา วิทยพิบูลย์ (2564) งานวิจัยนี ้ศึกษาความต้องการรูปแบบที่พักอาศัยและ
นวัตกรรมผลิตภัณฑ์บ้านเด่ียวของคนเจนเนอเรชันแซด อายุ 18–25 ปี โดยใช้วิธีวิจัยเชิงผสม 
(Mixed Methodology) ซึ่งประกอบดว้ยการวิจัยเชิงคุณภาพและปริมาณ ผลการวิจยัพบว่า บา้น
เดี่ยวที่คนเจนเนอเรชนัแซดตอ้งการมีองคป์ระกอบหลกั เช่น หอ้งนั่งเลน่ที่มีการจดัสรรพืน้ที่เก็บของ 
หอ้งรบัประทานอาหารที่ใชง้านไดห้ลากหลาย หอ้งครวัผสมระหว่างครวัไทยและฝรั่ง หอ้งนอนที่มี
พืน้ที่ท างานและหอ้งน า้ในตัว รวมถึงการตกแต่งภายในดว้ยเฟอรน์ิเจอรต์ูติ้ดตายและการจัดวาง
พืน้ที่แบบกึ่งเปิดกึ่งปิด (Semi-open planning space) ดา้นสถาปัตยกรรมที่ไดร้บัความนิยม ไดแ้ก่ 
โทนสีขาว เบจ น า้ตาล ครีม และสีเทา นอกจากนี ้นวัตกรรมที่คนเจนเนอเรชันแซดตอ้งการมาก
ที่สุด ไดแ้ก่ ระบบบา้นอัจฉริยะ เครื่องใชไ้ฟฟ้าอัจฉริยะ ระบบแจง้เตือนการซ่อมบ ารุง และระบบ
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ป้องกันสัตว์ร ้าย ผลการวิจัยยังแสดงว่า ความต้องการเหล่านี ้ไม่แตกต่างตามลักษณะทาง
ประชากรศาสตร ์เช่น เพศ การศกึษา และรายได ้

ณัฐพงศ ์มีทรพัย ์(2565) ไดศ้ึกษาเรื่อง การศึกษาความตอ้งการลกัษณะที่อยู่อาศัยของ
คนเจเนอเรชั่นวายในเขตกรุงเทพมหานครเพื่อรองรบัการเขา้สูส่งัคมผูส้งูอายแุบบเต็มที่   ประชากร
ที่ใชใ้นการศึกษาครัง้นีคื้อ คนเจเนอเรชั่นวายในเขตกรุงเทพมหานคร โดยก าหนดกลุ่มตัวอย่าง
จ านวน 400 คน ใช้วิธีการสุ่มแบบเจาะจง (Purposive Sampling) ผลการศึกษาพบว่า กลุ่ม
ตัวอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีสถานภาพการสมรส จบการศึกษาระดับปริญญาตรี ประกอบ
อาชีพพนักงานบริษัท มีรายไดส้่วนบุคคลเฉลี่ยต่อเดือนระหว่าง 20,001 - 50,000 บาทต่อเดือน 
และมีจานวนสมาชิกในครอบครวั 4-5 คน กลุม่ตวัอย่างมีความตอ้งการที่อยู่อาศยัประเภทแนวราบ 
ได้แก่ บ้านเด่ียวบ้านแฝด บ้านแถว หรือ ทาวน์โฮม บ้านพักคนชราเชิงพาณิชย์ และบ้านเพื่อ
ผูสู้งอายุ มากกว่าที่อยู่อาศัยประเภทหอ้งชุดพักอาศัย ส่วนกลุ่มตัวอย่างที่มีความตอ้งการที่อยู่
อาศยัประเภทหอ้งชุดพกัอาศยัส่วนใหญ่ตอ้งการหอ้งชุดพกัอาศัย (คอนโดมิเนียม) ที่อยู่ในอาคาร
ชุดพักอาศัยไม่เกิน 8 ชั้น (Low Rise) รูปแบบ Simplex - สตูดิโอ หรือ (1) หอ้งนอน ระดับราคา 
50,000 - 100,000 บาทต่อตารางเมตร (2) เพื่อศกึษาถึงความส าคญัของพืน้ที่ใชส้อยในที่อยู่อาศยั
เพื่อผูส้งูอายุของคนเจเนอเรชั่นวาย พบว่า กลุ่มตวัอย่างใหค้วามส าคญักบั ฟังกช์นัการใชส้อย ทัง้
พืน้ที่พืน้ฐาน (เช่น หอ้งน า้ หอ้งครวั ระบบไฟฟ้าและพืน้ที่พิเศษ เช่น หอ้งส าหรบัผูด้แูล พืน้ที่ออก
ก าลังกายหรือกายภาพบ าบัด อยู่ในระดับมากถึงมากที่สุด ซึ่งสะท้อนถึงความใส่ใจใน ความ
สะดวก ความปลอดภยั และความเป็นอยู่ในระยะยาว ที่เหมาะสมกบัการใชช้ีวิตในช่วงวยัสงูอายุ 

พราวนภา โกเมนธรรมโสภณ (2565) ไดศ้ึกษาเรื่อง กลยุทธ์การตลาดคอนโดมิเนียม
ส าหรบักลุ่มวัยเริ่มท างานในบริบทของบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์เช่น บมจ.แสนสิริ บมจ.เอพี 
ไทยแลนด ์บมจ.พฤกษาเรียลเอสเตท และบมจ.ออริจิน้ พร็อพเพอรตี์ ้ผลการศึกษาพบว่า ท าเล
ที่ตั้งของคอนโดมิเนียมในเขตปริมณฑลมีราคาที่ดินต ่ากว่ากรุงเทพมหานคร ส่งผลใหโ้ครงการ
สามารถตัง้ราคาใหเ้หมาะสมกับกลุ่มวัยเริ่มท างานได้ คอนโดมิเนียมกลุ่มนีม้ักตัง้อยู่ในย่านชาน
เมือง ใกลร้ะบบขนส่งสาธารณะ เช่น รถไฟฟ้า ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญในการตัดสินใจซือ้  ลักษณะ
คอนโดมิเนียมเป็นรูปแบบขนาดหอ้งพกัเฉลี่ยไม่เกิน 30 ตารางเมตร โดยมีรูปแบบตกแต่งพรอ้มเขา้
อยู่ (Full Furnished) ซึ่งช่วยใหผู้ซ้ือ้ควบคุมค่าใชจ้่ายไดดี้ พืน้ที่ส่วนกลางที่มีความส าคัญ ไดแ้ก่ 
พืน้ที่นดัพบ พืน้ที่ออกก าลงักาย และพืน้ที่กิจกรรมกลางแจง้ ซึ่งตอบโจทยก์ารใชช้ีวิตของกลุ่มวัย
เริ่มท างานขอ้คน้พบส าคญั กลุ่มวยัเริ่มท างานมีลกัษณะรายไดเ้ฉลี่ยประมาณ 15,000 บาท และ
สามารถผ่อนช าระไดป้ระมาณ 7,000 บาทต่อเดือน กลยทุธด์า้นผลิตภณัฑท์ี่ส  าคญัในการตดัสินใจ
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ซือ้ เช่น พืน้ที่ท างานที่บา้น (work from home) และระบบรกัษาความปลอดภยั การศึกษานีแ้สดง
ใหเ้ห็นถึงความส าคญัของท าเลที่ตัง้และลกัษณะการออกแบบคอนโดมิเนียมในการดึงดูดกลุ่มวัย
เริ่มท างาน ซึ่งเป็นโอกาสที่ดีส  าหรบัผูป้ระกอบการอสงัหาริมทรพัยใ์นการพฒันาโครงการที่ตรงกบั
ความตอ้งการของตลาด 

กษิดิศ เตชะวิเชียร (2565) ไดศ้ึกษาเรื่อง ปัจจัยในการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมของ
บริษัทออริจิน้ พร็อพเพอรตี์ ้จ ากดั (มหาชน) และทาวนเ์ฮาสข์องบริษัทบริทาเนีย จ ากดั (มหาชน) 
ในระดับราคา 3-6 ลา้นบาท ในช่วงวิกฤตโควิด-19 โดยมุ่งเนน้กลุ่มเจเนอเรชั่นวาย กลุ่มตัวอย่าง
ประกอบดว้ยผูท้ี่ซือ้และอาศยัในโครงการไม่นอ้ยกว่า 1 ปี จ านวน 300 คน และสมัภาษณก์ลุม่ย่อย
อีก 30 คน ผลการศกึษาพ พบว่าผูบ้รโิภคใหค้วามส าคญักบัปัจจยัดา้นความคุม้ค่าของราคา ท าเล 
และความสะดวกในการใชช้ีวิตในเมือง ซึ่งสะท้อนใหเ้ห็นถึงการตัดสินใจซือ้ที่อยู่อาศยัตามความ
เหมาะสมกับรูปแบบชีวิตส่วนบุคคล โดยเฉพาะกลุ่มที่ยังไม่มีครอบครัวหรืออยู่คนเดียวที่ให้
ความส าคญักบัความคล่องตวัและความทนัสมยัของโครงการมากกว่าความพรอ้มของพืน้ที่ส  าหรบั
ครอบครวั ซึ่งสอดคลอ้งกบัแนวโนม้ที่ผูบ้ริโภคในสถานภาพโสดหรือแยกกันอยู่ มีแนวโนม้ซือ้หอ้ง
ชดุพกัอาศยัสงูกว่ากลุม่อื่น 

คณุัญญา เนียมฤทธิ์ (2565) ไดศ้ึกษาเรื่อง ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้สินคา้
ออนไลนข์องผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร ผลการศึกษาพบว่า ลกัษณะประชากรศาสตร ์เช่น 
เพศ อายุ และระดับการศึกษาไม่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้อย่างมีนัยส าคัญ อาจเป็นผลจากการ
เขา้ถึงขอ้มูลออนไลนท์ี่เท่าเทียมกัน แต่สถานภาพสมรสและอาชีพมีอิทธิพล โดยผูท้ี่โสดมักซือ้
ออนไลน์มากกว่า ขณะที่อาชีพส่งผลต่อความสามารถในการเปรียบเทียบราคา  ส่วนประสม
การตลาดออนไลน์ เช่น ราคา การส่งเสริมการขาย และผลิตภัณฑ์มีผลต่อการตัดสินใจซื ้อ 
โดยเฉพาะราคา ผูบ้ริโภคมกัเปรียบเทียบราคาและคณุค่าที่ไดร้บั ส่วนการส่งเสริมการตลาดช่วย
กระตุน้ความตอ้งการซือ้ ในขณะที่การรกัษาความเป็นส่วนตวัเพิ่มความเชื่อมั่นในการท าธุรกรรม  
อย่างไรก็ตาม ช่องทางการจดัจ าหน่ายมีความสมัพันธเ์ชิงลบ เพราะความซบัซอ้นในการสั่งซือ้อาจ
ท าให้ผู ้บริโภคไม่เลือกซื ้อสินค้าออนไลน์ สุดท้ายความไว้วางใจจากผู้บริโภคมีผลเชิงบวก 
โดยเฉพาะดา้นความน่าเชื่อถือ ขณะที่ขอ้มลูสินคา้ที่ไม่ชดัเจนอาจลดความสนใจในการซือ้ 
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บทที ่3 
วิธีด าเนินการวิจัย 

ในการศึกษาวิจัยเรื่อง การตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร โดยมีสาระส าคญัถึงวิธีการด าเนินการวิจยัอย่างเป็นขัน้ตอน เพื่อใหไ้ดข้อ้มูลจาก
กลุม่ตวัอย่างและน าน าไปวิเคราะหด์ว้ยวิธีทางสถิติต่อไป ซึ่งผูว้ิจยัไดด้  าเนินการศึกษาคน้ควา้ตาม
ขัน้ตอนต่าง ๆ ดงันี ้

1. การก าหนดประชากร และการเลือกลุม่ตวัอย่าง 
2. การสรา้งเครื่องมือที่ใชใ้นการวิจยั 
3. การเก็บรวบรวมขอ้มลู 
4. การจดัท าและการวิเคราะหข์อ้มลู 
5. สถิติที่ใชใ้นการวิเคราะหข์อ้มลู 

1. การก าหนดประชากรและการสุ่มกลุ่มตัวอย่าง 
ประชากร 

ประชากรที่ใชใ้นการวิจยัครัง้นี ้คือประชากรกลุ่มวยัท างานอายุ 20-60 ปี (เกิดในช่วง
ปี พ.ศ. 2507-2547) ผูท้ี่ตดัสินใจตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร 

การเลือกกลุ่มตัวอย่าง 
กลุม่ตวัอย่างที่ใชใ้นการวิจยัครัง้นี ้ประชากรกลุ่มวยัท างานอาย ุ20-60 ปี (เกิดในช่วง

ปี พ.ศ. 2507-2547) ผูท้ี่ตดัสินใจตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งไม่ทราบ
จ านวนที่แน่นอน ดังนั้น จึงก าหนดขนาดของกลุ่มตัวอย่างโดยใช้วิธีการค านวณตามสูตรของ 
Cochran (2007) ที่ระดับความเชื่อมั่น 95% และค่าความคลาดเคลื่อนที่ยอมรับได้ไม่เกิน 5%  
โดยสามารถค านวณไดด้งันี ้

n =
𝑍2 ⋅ 𝑝 ⋅ 𝑞

𝑒2
 

 

n =
(1.96)2⋅(0.5)⋅(0.5)

(0.05)2  
 

 n =
0.9604

0.0025
= 384.16 

 n = 385 
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ก าหนดสมการดงันี ้
Z   = 1.96 (ส าหรบัระดบัความเชื่อมั่น 95%) 
P   = 0.5 (สมมติว่าเป็นโอกาสที่เกิดเหตกุารณ ์หรือสดัสว่นที่สนใจ) 
q   = 1-P =0.5 
e   = 0.05 (ความคลาดเคลื่อนที่ยอมรบัได)้ 

ดังนั้น กลุ่มตัวอย่างที่ควรใช้ในการวิจัยครั้งนีม้ีจ  านวน 385 ตัวอย่าง เพื่อความ
สมบูรณ์ของข้อมูล ผู้วิจัยจึงได้เพิ่มจ านวนกลุ่มตัวอย่างอีก 15 ตัวอย่าง ซึ่งท าให้จ านวนกลุ่ม
ตวัอย่างที่ใชใ้นการวิจยัในครัง้นีม้ีทัง้หมด 400 ตวัอย่าง 

ขั้นตอนการสุ่มตัวอย่าง 
ขั้นตอนที ่1 การสุ่มตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) 

โดยเลือกท าเลในการเก็บแบบสอบถามในเขตที่มีจ  านวนหอ้งชุดคอนพกัอาศยัที่มี
การซือ้ขาย/ เช่า มากที่สดุในกรุงเทพมหานครตามอา้งอิง (Website : kasikornbank.com, 2024) 
ประกอบกับขอ้มูลท าเลที่มีการคน้หาคอนโดมากที่สุด จาก (Website : livingsneakpeek.com, 
2024) โดยแบ่งเป็นการสุ่มจาก 5 เขต คือ เขตวัฒนา เขตหว้ยขวาง เขตพระโขนง เขตลาดพรา้ว 
และเขตบางนา  

ขั้นตอนที ่2 การสุ่มตัวอย่างแบบโควตา (Quota Sampling) 
การสุ่มตัวอย่างแบบก าหนดโควตา (Quota Sampling) จากขนาดกลุ่มตัวอย่าง

จ านวนทัง้หมด 400 ตวัอย่าง โดยเลือกกลุม่ตวัอย่างจากการสุม่ไดจ้ากขัน้ตอนที่ 1 ดงันี ้
1. เขตวฒันา  จ านวน 80 ตวัอย่าง 
2. เขตหว้ยขวาง  จ านวน 80 ตวัอย่าง 
3. เขตพระโขนง  จ านวน 80 ตวัอย่าง 
4. เขตลาดพรา้ว  จ านวน 80 ตวัอย่าง 
5. เขตบางนา  จ านวน 80 ตวัอย่าง 

ในการลงพืน้ที่เก็บขอ้มูล ผูว้ิจัยไดเ้ลือกสถานที่ที่มีความใกลเ้คียงกับโครงการ
หอ้งชุดพักอาศัยในพืน้ที่ที่ก  าหนด เช่น จุดที่มีผูพ้ักอาศัยหรือผูม้ีศักยภาพในการซือ้หอ้งชุดเดิน
ทางผ่านบ่อยครัง้ ไดแ้ก่ ศูนยก์ารคา้ หา้งสรรพสินคา้ รา้นกาแฟ สถานีรถไฟฟ้า ตลาดนัด อาคาร
ส านักงาน หรือสวนสาธารณะ ทั้งนีเ้พื่อใหส้ามารถเขา้ถึงกลุ่มเป้าหมายคนวัยท างานที่มีความ
เก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ในพื ้นที่นั้นโดยตรง และเป็นกลุ่มที่สามารถให้ข้อมูลได้อย่างมี
นยัส าคญั 

 

http://www.kasikornbank.com/
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ขั้นที ่3 การสุ่มตัวอย่างแบบสะดวก (Convenience Sampling) 
ภายหลังจากการก าหนดโควตาของกลุ่มตัวอย่างในแต่ละเขตตามขั้นตอนที่ 2

ผูว้ิจยัไดเ้พิ่มเติมการเก็บแบบสอบถามโดยการลงส ารวจความคิดเห็นในพืน้ที่ดงักล่าว  โดยผูว้ิจัย
ได้ลงพื ้นที่ เพื่อแจกจ่ายและรวบรวมแบบสอบถามในรูปแบบฉบับพิมพ์  ประกอบกับใช้
แบบสอบถามในรูปแบบ Google Form และเผยแพร่ผ่านสื่อสังคมออนไลน์ เพื่ออ านวยความ
สะดวกใหแ้ก่กลุ่มเป้าหมายที่ไม่สามารถเขา้ถึงไดใ้นพืน้ที่จริง และเพื่อใหไ้ดก้ลุ่มตวัอย่างครบตาม
จ านวน 400 คน 

2. การสร้างเคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 
เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 

ในการวิจัยครั้งนี ้ ผู ้วิจัยได้เก็บรวบรวมข้อมูลสร้างเครื่องมือหรือแบบสอบถาม 
(Questionnaire) เพื่อศึกษาการตัดสินใจซื ้อห้องชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร ซึ่งส่วนหนึ่งไดส้รา้งขึน้จากการทบทวนวรรณกรรม รวมถึงการศึกษาคน้คว้า
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวขอ้ง ทางผูว้ิจัยไดแ้บ่งขอ้มูลสอบถามออกเป็น 4 ส่วน เพื่อให้
ครอบคลมุขอ้มลูที่ตอ้งการในการประมวลผลวิจยั ดงันี ้

ส่วนที ่1 ลักษณะทางประชากรศาสตร ์
แบบสอบถามเก่ียวกับลกัษณะทางประชากรศาสตรข์องผูต้อบแบบสอบถาม ไดแ้ก่

เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ และสถานภาพ โดยลกัษณะของแบบสอบถามเป็นค าถามที่มี
หลายค าตอบใหเ้ลือก (Multiple Choice Question) จ านวน 6 ขอ้ โดยใชร้ะดบัการวดัขอ้มลู ดงันี ้

ขอ้ที่ 1 เพศ เป็นแบบสอบถามชนิดปลายปิด (Close-ended Question) ลกัษณะของ
แบบสอบถามประกอบดว้ยค าถามที่มีหลายค าตอบให้เลือก (Multiple Choice Questions) ใช้
ระดับการวัดข้อมูล ประเภทนามบัญญัติ (Nominal Scale) (ณิชญา ฑีฆาอุตมากร , 2563) มี
ค าตอบใหเ้ลือก ดงันี ้

1.1 ชาย 
1.2 หญิง 
1.3 LGBTQ+ 

ขอ้ที่ 2 อาย ุเป็นแบบสอบถามชนิดปลายปิด (Close-ended Question) ลกัษณะของ
แบบสอบถามประกอบดว้ยค าถามที่มีหลายค าตอบใหเ้ลือก (Multiple Choice Questions) และ
การใชร้ะดับการวัดขอ้มูลประเภทเรียงล าดับ (Ordinal Scale) โดยก าหนดช่วงห่างของอายุเป็น  
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3 ช่วงสอดคลอ้งกบัการแบ่งช่วงอายุประชากรวยัแรงงาน ตามขอ้มลูของกระทรวงแรงงาน (2567) 
มคี  าตอบใหเ้ลือก ดงันี ้

2.1 ระหว่าง 20-33 ปี 
2.2 ระหว่าง 34-46 ปี 
2.3 ระหว่าง 47-60 ปี 

ขอ้ที่ 3 ระดบัการศึกษา เป็นแบบสอบถามชนิดปลายปิด (Close-ended Question) 
ลักษณะของแบบสอบถามประกอบด้วยค าถามที่มีหลายค าตอบให้เลือก (Multiple Choice 
Questions) และการใชร้ะดบัการวดัขอ้มลูประเภทเรียงล าดบั (Ordinal Scale) (กษิดิศ เตชะวิเชียร
, 2565) มีค าตอบใหเ้ลือก ดงันี ้

3.1 ต ่ากว่าปรญิญาตรี 
3.2 ปรญิญาตร ี
3.3 สงูกว่าปรญิญาตร ี

ขอ้ที่ 4 อาชีพ เป็นแบบสอบถามชนิดปลายปิด (Close-ended Question) ลกัษณะ
ของแบบสอบถามประกอบดว้ยค าถามที่มีหลายค าตอบใหเ้ลือก (Multiple Choice Questions) ใช้
ระดับการวัดขอ้มูล ประเภทนามบญัญัติ (Nominal Scale) (กษิดิศ เตชะวิเชียร, 2565) มีค าตอบ
ใหเ้ลือก ดงันี ้

4.1 ขา้ราชการ / พนกังานรฐัวิสาหกิจ 
4.2 พนกังานบรษิัทเอกชน 
4.3 ผูป้ระกอบการ / ธุรกิจสว่นตวั / อาชีพอิสระ 
4.4 พ่อบา้น / แม่บา้น 

ขอ้ที่ 5 สถานภาพและจ านวนสมาชิกในครวัเรือน เป็นแบบสอบถามชนิดปลายปิด 
(Close-ended Question) ลักษณะของแบบสอบถามประกอบด้วยค าถามที่มีหลายค าตอบให้
เลือก (Multiple Choice Questions) ใชร้ะดบัการวดัขอ้มลู ประเภทนามบญัญัติ (Nominal Scale) 
มีค าตอบใหเ้ลือก ดงันี ้

5.1 โสด / หย่ารา้ง / แยกกนัอยู่ 
5.2 สมรส / อยู่ดว้ยกนั / ไม่มีบตุร 
5.3 สมรส / อยู่ดว้ยกนั / บตุร 1 คน 
5.4 สมรส / อยู่ดว้ยกนั / บตุร 2 คน หรือ มากกว่า 
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ส่วนที ่2 ปัจจัยความต้องการของบุคคล 
แบบสอบถามเก่ียวกับปัจจัยความตอ้งการของบุคคล จ านวน 20 ขอ้ ประกอบดว้ย 

ดา้นกายภาพ ดา้นความปลอดภยั ดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม และดา้นความนบั
ถือ ที่มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัของกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็น
แบบสอบถามชนิดปลายปิด (Close-ended question) มีลกัษณะค าถามเป็นอตัราสว่นประเมินค่า 
(Rating Scale) แต่ละค าถามมีค าตอบใหเ้ลือกตามล าดับค าส าคัญในความคิดเห็น 5 ระดบั โดย
ใชร้ะดบัการวดัขอ้มลูแบบอนัตรภาคชัน้ (Interval Scale) ดงันี ้

5   หมายถึง    มากที่สดุ 
4   หมายถึง    มาก 
3   หมายถึง    ปานกลาง 
2   หมายถึง    นอ้ย 
1   หมายถึง    นอ้ยที่สดุ 

จากหลกัเกณฑด์ังกล่าว สามารถแปลความหมายของระดับความคิดเห็นเก่ียวกับ
ปัจจยัที่มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจ ดว้ยการหาช่วงกวา้งของอนัตรภาคชัน้ (Class Interval) โดยการ
ค านวณตามหลกัการหาค่าเฉลี่ย จะไดช้่วงกวา้งระดบัละ 0.80 ตามล าดบั (ณิชญา ฑีฆาอตุมากร, 
2563) ดงันี ้

ความกวา้งอนัตรภาคชัน้   =  (คะแนนสงูสดุ-คะแนนต ่าสดุ) / จ านวนชัน้ 
ความกวา้งอนัตรภาคชัน้   =  ( 5-1) / 5   = 0.80  

ค่าคะแนนเฉลี่ยที่วดัได ้4.21  – 5.00 หมายถึง ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคญักับปัจจัยที่มี
อิทธิพลต่อการตดัสินใจในระดบัมากที่สดุ 

ค่าคะแนนเฉลี่ยที่วัดได ้3.41 – 4.20 หมายถึง ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคัญกับปัจจัยที่มี
อิทธิพลต่อการตดัสินใจในระดบัมาก 

ค่าคะแนนเฉลี่ยที่วัดได ้2.61 – 3.40 หมายถึง ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคัญกับปัจจัยที่มี
อิทธิพลต่อการตดัสินใจในระดบัปานกลาง 

ค่าคะแนนเฉลี่ยที่วัดได ้1.81 – 2.60 หมายถึง ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคัญกับปัจจัยที่มี
อิทธิพลต่อการตดัสินใจในระดบันอ้ย 

ค่าคะแนนเฉลี่ยที่วัดได ้1.81 – 2.60 หมายถึง ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคัญกับปัจจัยที่มี
อิทธิพลต่อการตดัสินใจในระดบันอ้ยที่สดุ 
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ส่วนที ่3 ส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 
แบบสอบถามเก่ียวกบัส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) จ านวน 34 ขอ้ ประกอบดว้ย 

ดา้นผลิตภัณฑ ์ดา้นราคา ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่าย ดา้นส่งเสริมการตลาด ดา้น
บุคลากร และดา้นลักษณะกายภาพ ที่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัย
ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นแบบสอบถามชนิดปลายปิด (Close-ended question) มี
ลักษณะค าถามเป็นอัตราส่วนประเมินค่า (Rating Scale) แต่ละค าถามมีค าตอบให้เลือก
ตามล าดบัค าส าคญัในความคิดเห็น 5 ระดบั โดยใชร้ะดบัการวดัขอ้มลูแบบอนัตรภาคชัน้ (Interval 
Scale) ดงันี ้

5   หมายถึง    มากที่สดุ 
4   หมายถึง    มาก 
3   หมายถึง    ปานกลาง 
2   หมายถึง    นอ้ย 
1   หมายถึง    นอ้ยที่สดุ 

จากหลกัเกณฑด์ังกล่าว สามารถแปลความหมายของระดับความคิดเห็นเก่ียวกับ
ส่วนประสมทางการตลาด ด้วยการหาช่วงกว้างของอันตรภาคชั้น (Class Interval) โดยการ
ค านวณตามหลักการหาค่าเฉลี่ย จะได้ช่วงกว้างระดับละ 0.80 ตามล าดับคะแนน (ณิชญา  
ฑีฆาอตุมากร, 2563) ดงันี ้

ความกวา้งอนัตรภาคชัน้   =  (คะแนนสงูสดุ-คะแนนต ่าสดุ) / จ านวนชัน้ 
ความกวา้งอนัตรภาคชัน้   =  ( 5-1) / 5   = 0.80  

ค่าคะแนนเฉลี่ยที่วดัได ้4.21  – 5.00 หมายถึง ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคญักับปัจจัยที่มี
อิทธิพลต่อการตดัสินใจในระดบัมากที่สดุ 

ค่าคะแนนเฉลี่ยที่วัดได ้3.41 – 4.20 หมายถึง ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคัญกับปัจจัยที่มี
อิทธิพลต่อการตดัสินใจในระดบัมาก 

ค่าคะแนนเฉลี่ยที่วัดได ้2.61 – 3.40 หมายถึง ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคัญกับปัจจัยที่มี
อิทธิพลต่อการตดัสินใจในระดบัปานกลาง 

ค่าคะแนนเฉลี่ยที่วัดได ้1.81 – 2.60 หมายถึง ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคัญกับปัจจัยที่มี
อิทธิพลต่อการตดัสินใจในระดบันอ้ย 

ค่าคะแนนเฉลี่ยที่วัดได ้1.81 – 2.60 หมายถึง ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคญักับปัจจัยที่มี
อิทธิพลต่อการตดัสินใจในระดบันอ้ยที่สดุ 
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ส่วนที ่4 การตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร 

แบบสอบถามเก่ียวกับการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศัยของกลุ่มคนวยัท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร จ านวน 5 ขอ้ ซึ่งเป็นแบบสอบถามชนิดปลายปิด (Close-ended question) มี
ลักษณะค าถามเป็นอัตราส่วนประเมินค่า (Rating Scale) แต่ละค าถามมีค าตอบให้เลือก
ตามล าดบัค าส าคญัในความคิดเห็น 5 ระดบั โดยใชร้ะดบัการวดัขอ้มลูแบบอนัตรภาคชัน้ (Interval 
Scale) ดงันี ้

5   หมายถึง    มากที่สดุ 
4   หมายถึง    มาก 
3   หมายถึง    ปานกลาง 
2   หมายถึง    นอ้ย 
1   หมายถึง    นอ้ยที่สดุ 
จากหลกัเกณฑด์ังกล่าว สามารถแปลความหมายของระดับความคิดเห็นเก่ียวกับ

ส่วนประสมทางการตลาด ด้วยการหาช่วงกว้างของอันตรภาคชั้น (Class Interval) โดยการ
ค านวณตามหลักการหาค่าเฉลี่ย จะได้ช่วงกว้างระดับละ 0.80 ตามล าดับคะแนน (ณิชญา  
ฑีฆาอตุมากร, 2563) ดงันี ้

ความกวา้งอนัตรภาคชัน้   =  (คะแนนสงูสดุ-คะแนนต ่าสดุ) / จ านวนชัน้ 
ความกวา้งอนัตรภาคชัน้   =  ( 5-1) / 5   = 0.80  
ค่าคะแนนเฉลี่ยที่วดัได ้4.21  – 5.00 หมายถึง ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคญักับปัจจัยที่มี

อิทธิพลต่อการตดัสินใจในระดบัมากที่สดุ 
ค่าคะแนนเฉลี่ยที่วัดได ้3.41 – 4.20 หมายถึง ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคัญกับปัจจัยที่มี

อิทธิพลต่อการตดัสินใจในระดบัมาก 
ค่าคะแนนเฉลี่ยที่วัดได ้2.61 – 3.40 หมายถึง ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคัญกับปัจจัยที่มี

อิทธิพลต่อการตดัสินใจในระดบัปานกลาง 
ค่าคะแนนเฉลี่ยที่วัดได ้1.81 – 2.60 หมายถึง ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคัญกับปัจจัยที่มี

อิทธิพลต่อการตดัสินใจในระดบันอ้ย 
ค่าคะแนนเฉลี่ยที่วัดได ้1.81 – 2.60 หมายถึง ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคัญกับปัจจัยที่มี

อิทธิพลต่อการตดัสินใจในระดบันอ้ยที่สดุ 
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ขั้นตอนในการสร้างเคร่ืองมือทีใ่ช้ในการวิจัย 
การสรา้งเครื่องมือที่ใชใ้นการวิจยัครัง้นี ้ไดส้รา้งเป็นแบบสอบถาม (Questionnaire) 

เพื่อให้ได้เครื่องมือที่สมบูรณ์และมีคุณภาพ ผู้วิจัยได้ท าการสรา้งเครื่องมือตามล าดับขั้นตอน
ดงัต่อไปนี ้

1. ศกึษาวิธีการสรา้งแบบสอบถาม จากเอกสารและงานวิจยัที่เก่ียวขอ้งต่าง ๆ รวมทัง้
แนวคิด ทฤษฎี เพื่อใชเ้ป็นแนวทางในการสรา้งแบบสอบถาม โดยใหค้รอบคลมุเนือ้หาตามกรอบ
แนวคิดของการวิจยั 

2. การสรา้งแบบสอบถามทัง้หมด 4 สว่น คือ 
สว่นที่ 1 ค าถามเก่ียวกบัลกัษณะทางประชากรศาสตร ์
สว่นที่ 2 ค าถามเก่ียวกบัปัจจยัความตอ้งการของบคุคล 
สว่นที่ 3 ค าถามเก่ียวกบัสว่นประสมทางการตลาด 
ส่วนที่ 4 ค าถามเก่ียวกับการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศัยของกลุ่มคนวัยท างาน

ในเขตกรุงเทพมหานคร 
3. น าขอ้มูลที่ไดจ้ากการรวบรวมขอ้มูลนัน้มาสรา้งแบบสอบถามเสนอต่ออาจารยท์ี่

ปรึกษาและผูเ้ชี่ยวชาญ เป็นผูต้รวจสอบความเที่ยงตรงเชิงเนือ้หา (Content Validity) และความ
เหมาะสมของภาษาที่ใช ้ (wording) ตลอดจนความเหมาะสมของแบบสอบถาม จากนั้นน าไป
ปรบัปรุงแกไ้ขตามค าแนะน าแลว้เสนออาจารยท์ี่ปรกึษาอีกครัง้ 

4. ตรวจสอบความถกูตอ้งและความสอดคลอ้งของเนือ้หาโดยใชว้ิธีการค านวณ ดชันี
ความสอดคล้อง (Index of Item-Objective Congruence หรือ IOC) เพื่อประเมินคุณภาพของ
เครื่องมือในดา้นความเที่ยงตรง (Validity) ซึ่งเป็นคณุสมบติัส าคญัที่บ่งชีว้่าเครื่องมือสามารถวัดได้
ตรงตามวตัถปุระสงคท์ี่ตอ้งการวดั 

การวัด ความเที่ยงตรงเชิงเนือ้หา (Content Validity) เป็นการตรวจสอบความ
สอดคลอ้งระหว่างเนือ้หาที่วดักบัวตัถปุระสงคท์ี่ตอ้งการวดั โดยใหผู้เ้ชี่ยวชาญอย่างนอ้ย 3 คน เป็น
ผู้ประเมินข้อค าถามหรือเนือ้หา เพื่อพิจารณาว่าแต่ละขอ้สามารถวัดได้ตรงตามวัตถุประสงค์
หรือไม่ ในการใหค้ะแนนขอ้ค าถามหรือขอ้สอบ ผูเ้ชี่ยวชาญจะพิจารณาตามเกณฑ ์ดงันี ้

+1: เมื่อแน่ใจว่าขอ้ค าถามสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงค ์
  0: เมื่อไม่แน่ใจว่าขอ้ค าถามสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค ์
 -1: เมื่อแน่ใจว่าขอ้ค าถามไม่สอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค ์
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หลังจากนั้น คะแนนจากการประเมินของผู้เชี่ยวชาญแต่ละคนจะถูกน ามา
ค านวณหาค่า ดัชนีความสอดคล้อง (IOC) โดยใชสู้ตรที่พัฒนาโดย Rovinelli และ Hambleton 
(1977) ซึ่งมีรูปแบบ ดงันี ้

IOC = ผลรวมของคะแนน / จ านวนผูเ้ชี่ยวชาญ 
ขอ้ค าถามที่มีค่า IOC ตัง้แต่ 0.50 – 1.00 สามารถคัดเลือกไวใ้ชง้านได้ ส่วนขอ้

ค าถามที่มีค่า IOC ต ่ากว่า 0.50 ควรพิจารณาปรบัปรุงหรืออาจตดัออกหากไม่สามารถปรบัปรุงให้
เหมาะสมได้ โดยการทดสอบคะแนนจากการประเมินของผูเ้ชี่ยวชาญทั้ง 3 ท่านพบว่าไม่มีข้อ
ค าถามที่ไดค้ะแนนต ่ากว่า 0.50 จึงสามารถน าแบบสอบถามในขัน้ตอนต่อไปได ้

5. น าแบบสอบถามที่ไดป้รบัปรุงแลว้ไปทดสอบ (Try out) กบักลุม่ประชากรใกลเ้คียง
กบักลุม่ตวัอย่างจ านวน 40 ชดุ โดยเลือกเก็บขอ้มลูในพืน้ที่แนวเสน้รถไฟฟ้า BTS สายสีน า้เงิน  

 อ้างอิงจ านวนแบบสอบถาม (กัลยา วานิชย์บัญชา , 2545) ระบุว่าการทดสอบ
แบบสอบถามเบือ้งตน้ (Pilot test/Try out) สามารถใชก้ลุม่ตวัอย่างขนาดเล็กได ้หากมีขอ้จ ากดัเชิง
ทรพัยากร โดยระบุช่วง 30-50 คนเหมาะสมส าหรบัการตรวจสอบคุณภาพเบือ้งตน้ของเครื่องมือ 
โดยวิจยัครัง้นีใ้ชจ้  านวน 40 ชดุซึ่งคิดเป็นจ านวนรอ้ยละ 10 ของจ านวนกลุม่ตวัอย่างทัง้หมด 

 และน ามาวิเคราะหห์าค่าความเชื่อมั่น (Reliability) ของแบบสอบถาม โดยใชส้ตูรหา
ค่าสมัประสิทธิ์แอลฟา (α-Coefficient) ของ ครอนบคั (Cronbach,1990) ผลลพัธค่์าแอลฟา ที่ได้
จะแสดงถึงระดับความคงที่ของแบบสอบถาม โดยมีค่าระหว่าง  0< α <1 ค่าที่ใกลเ้คียงกับ 1 
แสดงว่ามีความเชื่อมั่นสูง ซึ่งจะก าหนดกฎเกณฑค่์าความเชื่อมั่นของแบบสอบถามที่ยอมรับได ้
ตอ้งมีค่าเกิน 0.70 ขึน้ไป (ปรีดิวัฒน ์ก่อภัคจิรโรจน,์ 2563) โดยผลการทดสอบความเชื่อมั่นเป็น
ดงันี ้

ความตอ้งการของบคุคล    
- ดา้นกายภาพ    มีค่าความเชื่อมั่นเท่ากบั 0.87 
- ดา้นความปลอดภยั   มีค่าความเชื่อมั่นเท่ากบั 0.87 
- ดา้นความรกัและการเป็นสว่นหนึ่ง มีค่าความเชื่อมั่นเท่ากบั 0.81 
ของกลุม่ 
- ความดา้นความนบัถือ   มีค่าความเชื่อมั่นเท่ากบั 0.87 

สว่นประสมทางการตลาด (7Ps) 
- ดา้นผลิตภณัฑ ์   มีค่าความเชื่อมั่นเท่ากบั 0.82 
- ดา้นราคา    มีค่าความเชื่อมั่นเท่ากบั 0.87 
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- ดา้นสถานที่หรือช่องทาง  มีค่าความเชื่อมั่นเท่ากบั 0.88 
การจดัจ าหน่าย  
- ดา้นสง่เสรมิการตลาด    มีค่าความเชื่อมั่นเท่ากบั 0.85 
- ดา้นบคุลากร     มีค่าความเชื่อมั่นเท่ากบั 0.84 
- ดา้นลกัษณะกายภาพ   มีค่าความเชื่อมั่นเท่ากบั 0.88 
- ดา้นกระบวนการ   มีค่าความเชื่อมั่นเท่ากบั 0.81 

3. การเก็บรวบรวมข้อมูล 
การศึกษาวิจยัในครัง้นีเ้ป็นการวิจยัเชิงส  ารวจ (Survey Method) เพื่อศึกษาการตดัสินใจ

ซือ้หอ้งชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร โดยแบ่งลกัษณะของการเก็บ
รวบรวมเป็น 2 ลกัษณะ ดงันี ้

1. ขอ้มูลปฐมภูมิ (Primary Data) เป็นขอ้มูลที่ผูว้ิจัยไดจ้ากการเก็บรวบรวมขอ้มูล
จากการตอบแบบสอบถามของผูบ้ริโภคที่มีแนวโนม้ในการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยเพื่อการ
ลงทนุ โดยใชแ้บบสอบถามกบักลุม่ตวัอย่าง 400 ชดุ 

2. ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เป็นขั้นตอนการเก็บรวบรวมข้อมูล เพื่อใช้
ประกอบการก าหนดแนวคิดในการวิจัย (Conceptual Framework) ครั้งนี ้ และใช้อ้างอิง 
(Reference) ในการเขียนรายงานผลการวิจยั (Research Report) ดงันี ้

- หนงัสือพิมพ ์ วารสาร สิ่งพิมพต่์างๆ  
- หนงัสือทางวิชาการ  บทความ วิทยานิพนธ ์และรายงานวิจยัที่เก่ียวขอ้ง 
- ขอ้มลูทางอินเตอรเ์น็ต 

4. การจัดกระท าข้อมูลและการวิเคราะหข์้อมูล 
การจัดท าข้อมูล 

เมื่อเก็บรวบรวมขอ้มลูจากแบบสอบถามครบ 400 ชดุ ตามจ านวนขนาดตวัอย่างแลว้ 
ผูว้ิจยัจะด าเนินการวิเคราะหข์อ้มลูโดยด าเนินการตามล าดบัดงันี ้ 

1. ตรวจสอบขอ้มลู (Editing) ผูว้ิจยัไดต้รวจสอบคดัเลือกแบบสอบถามที่มีความ
สมบรูณข์องการตอบแบบสอบถามและแยกแบบสอบถามที่ไม่สมบรูณอ์อกไป 

2. การลงรหัส (Coding) เมื่อรวบรวมแบบสอบถามตามความต้องการแล้ว 
ตรวจสอบความสมบรูณแ์ลว้มาลงรหสั ในแบบลงรหสัส าหรบัประมวลขอ้มลูในคอมพิวเตอร ์
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3. น าขอ้มลูมาบนัทึกลงในเครื่องคอมพิวเตอร ์ประมวลผลดว้ยโปรแกรมส าหรบั
การวิเคราะหข์อ้มลูเชิงสถิติแบบส าเรจ็รูปเพื่อวิเคราะหข์อ้มลูตามสมมติุฐานที่ตัง้ไว ้

การวิเคราะหข์้อมูล 
การวิเคราะหข์อ้มูลโดยใชส้ถิติสามารถจ าแนกได ้2 ลกัษณะ คือ การวิเคราะหด์ว้ย

สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Analysis) และการวิเคราะห์ด้วยสถิติเชิงอนุมาน ( Inferential 
Analysis)   

1. การวิเคราะหด์้วยสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Analysis)  
เพื่อเป็นการอธิบายให้ทราบถึงลักษณะข้อมูลทั่ วไปของกลุ่มตัวอย่าง  โดย

สามารถแยกการวิเคราะหต์ามแบบสอบถามไดด้งันี ้
1.1 แบบสอบถามส่วนที่ 1 เก่ียวกับลกัษณะทางประชากรศาสตรข์องผู้ตอบ

แบบสอบถามในดา้นเพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ และสถานภาพ ใชส้ถิติการวิเคราะหเ์ชิง
พรรณนา โดยการแสดงผลโดยแจกแจงความถ่ี (Frequency) และการหาค่ารอ้ยละ (Percentage)  

1.2 แบบสอบถามส่วนที่ 2 เก่ียวกบัปัจจยัความตอ้งการของบุคคล ใชส้ถิติการ
วิเคราะห์เชิงพรรณนา คือการหาค่าเฉลี่ย (Mean) และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน  (Standard 
Deviation) 

1.3 แบบสอบถามส่วนที่ 3 เก่ียวกับส่วนประสมทางการตลาด ใช้สถิติการ
วิเคราะห์เชิงพรรณนา คือการหาค่าเฉลี่ย (Mean) และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน  (Standard 
Deviation) 

1.4 แบบสอบถามส่วนที่ 4 เก่ียวกบัการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยของกลุ่ม
คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ใชส้ถิติการวิเคราะหเ์ชิงพรรณนา คือการหาค่าเฉลี่ย (Mean) 
และค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 

2. การวิเคราะหด์้วยสถิติเชิงอนุมาน (Inferential Analysis)  
โดยใชท้ดสอบสมมติฐานเพื่อวิเคราะห ์ความสมัพนัธร์ะหว่างตัวแปรตน้และตวั

แปรตาม โดยมีรางละเอียดตามสมมติุฐานดงันี ้
สมมติฐานข้อที่ 1 กลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีลักษณะ

ประชากรศาสตรท์ี่แตกต่างกัน จ าแนกตาม เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ และสถานภาพ 
แตกต่างกัน มีการตัดสินใจซื ้อห้องชุดพักอาศัยแตกต่างกัน ทดสอบสมมติฐานโดยใช้สถิติ  
Independent Sample T-Test เพื่อทดสอบความแตกต่างของค่าเฉลี่ยของกลุ่มตัวอย่าง 2 กลุ่ม
ส าหรบัตวัแปรดา้นเพศ และ สถิติ One-way ANOVA of Variance  เพื่อทดสอบความแตกต่างของ
ค่าเฉลี่ยของกลุม่ตวัอย่างที่มากกว่า 2 กลุม่ 
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สมมติฐานข้อที่ 1.1 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี 
เพศ แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั  

สมมติฐานข้อที่ 1.2 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี 
อาย ุแตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

สมมติฐานข้อที่ 1.3 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี 
ระดบัการศกึษา แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

สมมติฐานข้อที่ 1.4 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี 
อาชีพ แตกต่างกนั มีมีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

สมมติฐานข้อที่ 1.5 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี 
สถานภาพ แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

สมมติฐานข้อที่ 2 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีปัจจัย
ความตอ้งการของบุคคลแตกต่างกนั ประกอบดว้ย ดา้นกายภาพ ดา้นความปลอดภยั ดา้นความ
รกัและการเป็นสว่นหนึ่งของกลุม่ และดา้นความนบัถือ มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัแตกต่าง
กัน ทดสอบสมมติฐานโดยใชส้ถิติ Regression Analysis ใชส้ถิติการวิเคราะหส์มการถดถอยเชิง
พหคุณู (Multiple Regression Analysis) 

สมมติฐานข้อที่ 2.1 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี 
ปัจจัยความต้องการส่วนบุคคลด้านกายภาพ แตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัย
แตกต่างกนั  

สมมติฐานข้อที่ 2.2 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี 
ปัจจยัความตอ้งการส่วนบุคคลดา้นความปลอดภยั แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศัย
แตกต่างกนั  

สมมติฐานข้อที่ 2.3 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี 
ปัจจัยความตอ้งการส่วนบุคคลดา้นความรักและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม แตกต่างกัน มีการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั  

สมมติฐานข้อที่ 2.4 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี 
ปัจจัยความตอ้งการส่วนบุคคลดา้นความนับถือ แตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัย
แตกต่างกนั  

สมมติฐานข้อที่ 3 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งไดร้บั
อิทธิพลจากสว่นประสมทางการตลาด (7Ps) ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นสถานที่หรือช่อง
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ทางการจัดจ าหน่าย  ด้านส่งเสริมการตลาด  ด้านบุคลากร ด้านลักษณะกายภาพ  และด้าน
กระบวนการ แตกต่างกัน กัน มีการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยแตกต่างกัน ทดสอบสมมติฐาน
โดยใช้สถิติ Regression Analysis ใช้สถิติการวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple 
Regression Analysis) 

สมมติฐานข้อที่ 3.1 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร  ซึ่ง
ไดร้บัอิทธิพลจากส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ดา้นผลิตภณัฑ ์แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้
หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั  

สมมติฐานข้อที่ 3.2 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร  ซึ่ง
ไดร้บัอิทธิพลจากสว่นประสมทางการตลาด (7Ps) ดา้นราคา แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุด
พกัอาศยัแตกต่างกนั  

สมมติฐานข้อที่ 3.3 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร  ซึ่ง
ได้รับอิทธิพลจากส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ด้านสถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่าย 
แตกต่างกนั มีมีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั  

สมมติฐานข้อที่ 3.4 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร  ซึ่ง
ได้รับอิทธิพลจากส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ด้านส่งเสริมการตลาด แตกต่างกัน มีการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั  

สมมติฐานข้อที่ 3.5 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่ง
ไดร้บัอิทธิพลจากส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ดา้นบุคลากร แตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้
หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั  

สมมติฐานข้อที่ 3.6 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่ง
ได้รับอิทธิพลจากส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ด้านลักษณะกายภาพ แตกต่างกัน มีการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั  

สมมติฐานข้อที่ 3.7 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร  ซึ่ง
ไดร้บัอิทธิพลจากส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ดา้นกระบวนการ แตกต่างกนั มีมีการตดัสินใจ
ซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั  

5. สถิติทีใ่ช้ในการวิเคราะหข์้อมูล 
จากขอ้มลูที่ไดเ้ก็บรวบรวมจากแบบสอบถาม ทางผูว้ิจยัไดใ้ชส้ถิติในการวิเคราะห ์ซึ่งมี

รายละเอียดดงันี ้
1. การวิเคราะหด์้วยสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Analysis)  
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1.1 ค่ารอ้ยละ (Percentage) ค านวณไดจ้ากสตูร (กลัยา วานิชยบ์ญัชา,2560) 

 

P =
𝑓

𝑛
× 100 

 

ก าหนดสมการดงันี ้
𝛲        = ค่าสถิติรอ้ยละหรือเปอรเ์ซ็นต ์
𝑓       = ความถ่ีของขอ้มลู 
𝑛        = ขนาดกลุม่ตวัอย่างทัง้หมด 
 
1.2 ค่าเฉลี่ย (Mean) ค านวณไดจ้ากสตูร (กลัยา วานิชยบ์ญัชา, 2560) 

 

𝑥̅ =
∑ 𝑋

𝑛
 

ก าหนดสมการดงันี ้
𝑥̅       = ค่าคะแนนเฉลี่ย 
∑ 𝑋   = ผลรวมของคะแนนทัง้หมด 
𝑛      = ขนาดของกลุม่ตวัอย่าง 

 
1.3 ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) ค านวณได้จากสูตร  (กัลยา  

วานิชยบ์ญัชา, 2560) 

 

𝑆. 𝐷. =
√∑ 𝑋2 −

(∑ 𝑋)2

𝑛
𝑛 − 1

 

 
ก าหนดสมการดงันี ้
𝑆. 𝐷.   = ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานของคะแนนของกลุม่ตวัอย่าง 
𝑋       = คะแนนแต่ละตวัในกลุม่ตวัอย่าง 
𝑛       = ขนาดของกลุม่ตวัอย่าง 
∑ 𝑋       = ตวัแปรอิสระ (Degrees of Freedom) 
𝑛 − 1    = ผลรวมของคะแนนทัง้หมดในกลุม่ตวัอย่าง 
(∑ 𝑋)2  = ผลรวมของคะแนนแต่ละตวัยกก าลงัสอง  
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2. สถิติทีใ่ช้หาคุณภาพของแบบสอบถาม   
สถิติที่ใชใ้นการทดสอบความน่าเชื่อถือและความเชื่อมั่นของแบบสอบถาม การหา

สัมประสิท ธิ์ แอลฟา (Coefficient Alpha) ของครอนบัค (Cronbach) มีสูตรค านวณ ดังนี ้  
(กลัยา วานิชยบ์ญัชา, 2560) 

 

𝛼 =
𝑘

𝑘 − 1
(1 −

Covariance

Variance
) 

 
ก าหนดสมการดงันี ้

𝛼   = ค่าความเชื่อมั่นของแบบสอบถาม 
𝑘  = จ านวนค าถาม 

𝐶𝑜𝑣𝑎𝑟𝑖𝑎𝑛𝑐𝑒 = ค่าเฉลี่ยของค่าแปรปรวนรวมระหว่างค าถามต่างๆ 
𝑉𝑎𝑟𝑖𝑎𝑛𝑐𝑒      = ค่าเฉลี่ยของค่าความแปรปรวนของค าถาม 

 
สถิติที่ใชใ้นการทดสอบความสอดคลอ้งของขอ้ค าถามในแบบสอบถาม (IOC: Index 

of Consistency) โดยการค านวณค่าดัชนีความสอดคลอ้ง (IOC) ใชเ้พื่อประเมินว่าขอ้ค าถามใน
แบบสอบถามมีความสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์องการวิจยัหรือไม่ โดยมีสตูรดงันี:้ 

IOC =
∑ 𝑅

𝑁
 

ก าหนดสมการดงันี ้
IOC  = ดชันีความสอดคลอ้งระหว่างแบบสอบถามกบัวตัถปุระสงค ์
R  = คะแนนประเมินจากผูเ้ชี่ยวชาญแต่ละท่าน (+1, 0, -1) 
∑ 𝑅 = ผลรวมของคะแนนประเมินทัง้หมดจากผูเ้ชี่ยวชาญ 
N = จ านวนผูเ้ชี่ยวชาญที่ประเมิน 
 

3. การวิเคราะหส์ถิติเชิงอนุมาน (Inferential Analysis)  
เป็นสถิติที่ใชใ้นการทดสอบสมมติฐานในการวิจยัที่ระดบัความเชื่อมั่นรอ้ยละ 95 
3.1 สถิติ  t-test for Independent Samples ส าหรับการทดสอบความแตกต่าง

ระหว่างคะแนนเฉลี่ยของกลุม่ตวัอย่างสองกลุม่ที่เป็นอิสระกนั (Independent Sample T-Test  

https://wumbo.net/symbols/x-bar/
https://wumbo.net/symbols/x-bar/
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3.1.1 ในกรณีทีค่วามแปรปรวน 2 กลุ่มเท่ากัน 

 

𝑇 =
𝑋1
̅̅ ̅ − 𝑋2

̅̅ ̅

𝑆𝑝√
1

𝑛1
+

1
𝑛2

 

 
ก าหนดสมการดงันี ้
𝑇   = ค่า t ที่ค  านวณได ้
𝑋1
̅̅ ̅   = ค่าเฉลี่ยของกลุม่ 1 
𝑋2
̅̅ ̅  = ค่าเฉลี่ยของกลุม่ 2 
𝑆𝑝  = ค่าความแปรปรวนรว่ม (pooled standard deviation) ค านวณโดย: 
 

𝑆𝑝 = √
(𝑛1 − 1)𝑆1

2 + (𝑛2 − 1)𝑆2
2

𝑛1 + 𝑛2 − 2
 

 
ก าหนดสมการดงันี ้
𝑛1   = ขนาดตวัอย่างของกลุม่ 1 
𝑛2  = ขนาดตวัอย่างของกลุม่ 2 
𝑆1

2  = ความแปรปรวนของกลุม่ 1 
𝑆2

2 = ความแปรปรวนของกลุม่ 2 
 

3.1.1 ในกรณีทีค่วามแปรปรวน 2 กลุ่มไม่เท่ากัน 

 

𝑇 =
𝑋1
̅̅ ̅ − 𝑋2

̅̅ ̅

√
𝑛1𝑠1

2

𝑛1 + 𝑛2
+

𝑛2𝑠2
2

𝑛1 + 𝑛2

 

 
ก าหนดสมการดงันี ้
𝑋1
̅̅ ̅   = ค่าเฉลี่ยของกลุม่ 1 
𝑋2
̅̅ ̅  = ค่าเฉลี่ยของกลุม่ 2 
𝑛1   = ขนาดตวัอย่างของกลุม่ 1 



  78 

𝑛2  = ขนาดตวัอย่างของกลุม่ 2 
𝑆1

2  = ความแปรปรวนของกลุม่ 1 
𝑆2

2 = ความแปรปรวนของกลุม่ 2 
 
องศาอิสระ (Degrees of Freedom) : ในกรณีที่ความแปรปรวนไม่เท่ากัน การ

ค านวณองศาอิสระจะตอ้งใชส้ตูรที่แตกต่างกนั ซึ่งค านวณจาก: 
 

𝑑𝑓 =
(

𝑆1
2

𝑛1
+

𝑆2
2

𝑛2
)

2

(
𝑆1

2

𝑛1
)

2

𝑛1 − 1 +
(

𝑆2
2

𝑛2
)

2

𝑛2 − 1

 

 
ก าหนดสมการดงันี ้
𝑋1
̅̅ ̅   = ค่าเฉลี่ยของกลุม่ 1 
𝑋2
̅̅ ̅  = ค่าเฉลี่ยของกลุม่ 2 
𝑛1   = ขนาดตวัอย่างของกลุม่ 1 
𝑛2  = ขนาดตวัอย่างของกลุม่ 2 
𝑆1

2  = ความแปรปรวนของกลุม่ 1 
𝑆2

2 = ความแปรปรวนของกลุม่ 2 
 
3.2 สถิติวิเคราะหค์วามแปรปรวนทางเดียว  (One-Way Analysis of Variance 

หรือ One Way ANOVA) โดยจะท าการทดสอบความแปรปรวนจากตาง Homogeneity of 
Variances ถ้าพบความแปรปรวนเท่ากันทุกกลุ่มจะทดสอบความแตกต่างด้วย F-Test และถ้า
ความแปรปรวนไม่เท่ากนัทกุกลุม่จะทดสอบความแตกต่างดว้ย Brown-Forsythe รวมทัง้ถา้ผลการ
ทดสอบมีความแตกต่างอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติแลว้ ตอ้งท าการทดสอบเป็นรายคู่ต่อไปเพื่อดวู่า
มีคู่ใดบา้งที่แตกต่างกนัโดยใชว้ิธี Fisher’s Lest Significant Difference (LSD) หรือ Dunnett’s T3   
(กลัยา วานิชยบ์ญัชา, 2560) ถา้พบความแปรปรวนเท่ากนัทุกกลุ่ม จะทดสอบความแตกต่างดว้ย 
F-Test สามารถเขียนไดด้งันี ้
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ตาราง 1 ตารางแสดงการวิเคราะหค์วามแปรปรวนทางเดียว (One-way Analysis of Variance) 

 

แหลง่ความแปรปรวน          df SS MS F 

ระหว่างกลุม่ (B) k-1  𝑆𝑆(𝐵) 𝑀𝑆𝐵 =
𝑆𝑆𝐵

𝑘 − 1
 

𝑀𝑆𝐵

𝑀𝑆𝑊
  

ภายในกลุม่ (W) n-k 𝑆𝑆(𝑊)  MSw =
SSw

n − k
   𝑀𝑆𝐵

𝑀𝑆𝑊
 

รวม (T) n-1 𝑆𝑆(𝑇)      𝑀𝑆𝐵

𝑀𝑆𝑊
 

 

𝐹 =
𝑀𝑆𝐵

𝑀𝑆𝑊
 

ก าหนดสมการดงันี ้
f = ค่าสถิติที่ใชพ้ิจารณา F-distribution 
df = ชัน้แห่งความเป็นอิสระ ไดแ้ก่ ระหว่างกลุม่ (-1) และภายในกลุม่ (n-k) 
k = จ านวนกลุม่ของตวัอย่างที่น ามาทดสอบสมติฐาน 
n = จ านวนของกลุม่ตวัอย่างทัง้หมด 
𝑆𝑆(𝐵)  = ผลรวมก าลงัสองระหว่างกลุม่   
𝑆𝑆(𝑊) = ผลรวมก าลงัสองภายในกลุม่  
𝑀𝑆(𝐵)  = แทน ค่าประมาณของความแปรปรวนระหว่างกลุม่  
𝑀𝑆(𝑊) = ค่าประมาณของความแปรปรวนภายในกลุม่  
 
สูตรวิเคราะหค์วามแปรปรวนทางเดียว Brown-Forsythe (β) ใชใ้นกรณีที่พบความ

แปรปรวนไม่เท่ากนั สามารถเขียนสตูรไดด้งันี ้
 

𝛽 =
𝑀𝑆(𝐵)

𝑀𝑆(𝑊)
 

 
โดยมีการค านวณค่า 𝑀𝑆(𝑊) จากสตูร 

 

𝑀𝑆(𝑊) = ∑ (1 −
𝑛𝑖

𝑁
)

−1
𝑘

𝑖=1
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ก าหนดสมการดงันี ้
𝛽  = ค่าสถิติที่ใชพ้ิจารณาใน Brown-Forsythe 
𝑀𝑆(𝐵)  = ค่าประมาณของความแปรปรวนระหว่างกลุม่ 
𝑀𝑆(𝑊) = ค่าประมาณของความแปรปรวนภายในกลุม่ 

𝑘  = จ านวนกลุม่ 

𝑛𝑖  = จ านวนตวัอย่างของกลุม่ที่ iii 

𝑁  = ขนาดของประชากร 
กรณีผลการทดสอบมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติแลว้ ตอ้งด าเนินการ 

ทดสอบความแตกต่างเป็นรายคู่ต่อไป เพื่อหาว่าคู่ใดบา้งที่แตกต่างกัน โดยการใชว้ิธี Fisher’s 
Least Significant Difference (LSD) (กลัยา วานิชยบ์ญัชา, 2560) 

โดยการวิเคราะห์ผลต่างค่าเฉลี่ยรายคู่ วิธี Fisher’s Lest Significant Difference 
(LSD) ใชส้ตูรดงันี ้  
 

𝐿𝑆𝐷 = 𝑡𝛼/2 ⋅ √𝑀𝑆𝐸 (
1

𝑛𝑖
+

1

𝑛𝑗
) 

 

ก าหนดสมการดงันี ้

𝐿𝑆𝐷   = คือ ผลต่างนยัส าคญัที่ค  านวณไดส้  าหรบัประชากรกลุม่ที่ 𝑛𝑖  และ 𝑛𝑗  

𝑡𝛼/2  = ค่าของ t-distribution ส าหรบัระดบันยัส าคญั α และ 

     ( 𝐷𝑓 =  𝑁 −  𝑘 ) (จ านวนองศาอิสระ) 
𝑀𝑆𝐸  = ความแปรปรวนภายในกลุม่ (Mean Square Error) 
𝑛𝑖  และ 𝑛𝑗  = ขนาดของกลุม่ตวัอย่างในกลุม่ที่ iii และ jjj ตามล าดบั 
𝑘  = จ านวนกลุม่ประชากร 
𝑁  = จ านวนกลุม่ตวัอย่างทัง้หมด 
α  = ค่าความคลาดเคลื่อนที่ก าหนดในการทดสอบ 
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เมื่อพบความแตกต่างอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติจึงทดสอบรายคู่โดยใชส้ตูรวิเคราะห์ 
ผลต่างค่าเฉลี่ยรายคู่ Dunnett T3 ดงันี ้ 
 

𝑡 =
𝑥𝑖̅ − 𝑥𝑗̅

𝑠𝑝𝑜𝑜𝑙𝑒𝑑 ⋅ √(
1
𝑛𝑖

+
1
𝑛𝑗

)

 

 

ก าหนดสมการดงันี ้

𝑡  = คือ ค่าสถิติที่ใชพ้ิจารณา t-distribution 

𝑠𝑝𝑜𝑜𝑙𝑒𝑑  = ค่าประมาณของความแปรปรวนภายในกลุม่ 

𝑥𝑖̅  = ค่าเฉลี่ยของกลุม่ตวัอย่างที่ 𝑖 

𝑥𝑗̅ = ค่าเฉลี่ยของกลุม่ตวัอย่างที่ 𝑗 

𝑛𝑖  = จ านวนนบัตวัอย่างของกลุม่ที่ 𝑖 

𝑛𝑗   = จ านวนนบัตวัอย่างของกลุม่ที่ 𝑗 
 

ในที่นี ้   𝑠𝑝𝑜𝑜𝑙𝑒𝑑 จะค านวณจากค่าความแปรปรวนในแต่ละกลุม่ 
 

𝑠𝑝𝑜𝑜𝑙𝑒𝑑 = √
(𝑛𝑖 − 1)𝑠𝑖

2 + (𝑛𝑗 − 1)𝑠𝑗
2

𝑛𝑖 + 𝑛𝑗 − 2
 

 
3.3 สถิติวิเคราะหค์วามถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) เป็นการ

วิเคราะหข์อ้มูลเพื่อหาความสมัพันธ์ระหว่างตัวแปรตาม (Y) (dependent variable) หนึ่งตัวแปร 

กับกลุ่มตัวแปรอิสระ (X₁, X₂, ..., Xₖ) (independent variables) ของประชากร โดยจะเห็นว่า 
กลุม่ตวัแปรอิสระสามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลงค่าของตวัแปรตามไดส้ว่นหนึ่ง สว่นที่ไม่สามารถ

อธิบายไดจ้ะเรียกว่าค่าความคาดเคลื่อนในการพยากรณ ์(Error: ε) 

การวิเคราะหเ์ชิงถดถอยแบบพหุคณูจะเป็นการพยากรณห์าค่าสมัประสิทธิ์ α และ β₁, 

β₂, ..., βₖ จากค่าสถิติ a และ b ที่ไดจ้ากการค านวณโดยกลุ่มตวัอย่าง โดยหลกัการวิเคราะหคื์อ 
ค่าสัมประสิทธิ์ท่ีค  านวณได้จะต้องเป็นค่าสัมประสิทธิ์ท่ีท าให้สมการดังกล่าวมีค่า ความคาด
เคลื่อนก าลงัสองรวมกนันอ้ยที่สดุ (Ordinary Least Squares: OLS)  
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สมการถดถอยเชิงพหคุณูของประชากร 
𝑌̂ = 𝛼 + 𝛽1𝑋1 + 𝛽2𝑋2 + ⋯ + 𝛽𝑘𝑋𝑘 + ε 

 
สมการถดถอยเชิงพหคุณูของกลุม่ตวัอย่าง 

𝑌̂ = 𝛼 + 𝛽1𝑋1 + 𝛽2𝑋2 + ⋯ + 𝛽𝑘𝑋𝑘 

โดยที่ก าหนดสมการดงันี ้

𝑥  = แทนตวัแปรอิสระ 

𝑦  = แทนตวัแปรตาม 

𝑘  = แทนจ านวนตวัแปรอิสระ 

เมื่อ α และ a เป็นจดุตดัแกน Y ของสมการถดถอย หรือค่าของ Y เมื่อใหต้วัแปร 

เมื่อ α และ a เป็นจุดตดัแกน Y ของสมการถดถอย หรือค่าของ Y เมื่อใหต้วัแปร
อิสระทัง้หมดมีค่าเท่ากบัศนูย ์

ส่วน β และ b เป็นสัมประสิทธิ์ถดถอย (Partial Regression Coefficient) ของ
ตัวแปรอิสระแต่ละตัว ซึ่งหมายถึงอัตราการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรตาม  Y เมื่อตัวแปรอิสระนั้น
เปลี่ยนไป 1 หน่วย โดยตวัแปรอิสระตวัอ่ืนมีค่าคงที่ 

โดยท่ีค่าสมัประสิทธิ์ a และ b สามารถค านวณไดจ้ากสตูรดงันี ้
 

𝑎 = 𝑌 − 𝛽1𝑋1 − 𝛽2𝑋2 − ⋯ − 𝛽𝑘𝑋𝑘 
 

𝛽𝑖 =
∑ 𝑋𝑖𝑌

𝑛
𝑖=1

∑ 𝑋𝑖
2𝑛

𝑖=1

−
∑ 𝑌𝑛

𝑖=1

𝑛
(∑ 𝑋𝑖

𝑛

𝑖=1

) 

 

โดยการวิเคราะหเ์ชิงถดถอยเชิงพหคุณูมีเงื่อนไขที่ส  าคญัคือ 
1. ความผิดพลาด (error) ตอ้งเป็นตวัแปรสุม่และมีการแจกแจงแบบโคง้ปกติ  
2. ความแปรปรวนของตวัแปรตาม (Y) ในทกุค่าของตวัแปรอิสระ (X)จะตอ้งเท่ากนั 
3. ค่าความผิดพลาดของตวัแปรตาม (Y)แต่ละค่าเป็นอิสระกนั  
4. ตวัแปรอิสระที่นามาวิเคราะหจ์ะตอ้งเป็นอิสระกนั 
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บทที ่4 
ผลการวิจัย 

ในการศึกษาวิจัยเรื่อง การตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร เพื่อใหก้ารวิเคราะหแ์ละแปลความหมายของขอ้มูลมีความชัดเจนและตรงกัน 
ผูว้ิจยัไดก้ าหนดสญัลกัษณแ์ละอกัษรย่อของตวัแปรที่ใชใ้นการศกึษา ดงันี ้

สัญลักษณท์ี่ใช้ในการวิเคราะหข์้อมูล 
n  แทน  จ านวนกลุม่ตวัอย่าง 
X̄  แทน  ค่าเฉ่ียโดยเฉลี่ยของกลุม่ตวัอย่าง (Mean) 
S.D.  แทน  สว่นเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 
r  แทน  ค่าสมัประสิทธิ์สหสมัพนัธ ์(Pearson Correlation) 
R²  แทน  ค่าสมัประสิทธิ์การตดัสินใจเชิงซอ้น  
LSD  แทน  Least Significant Difference 
B  แทน  ค่าสมัประสิทธิ์การถดถอย (Unstandardized Coefficient) 
t  แทน  ค่าสถิติที่ใชพ้ิจารณาใน t-Distribution 
F  แทน  ค่าสถิติที่ใชพ้ิจารณาใน F-Distribution 
df  แทน  องศาแห่งอิสระ (Degree of Freedom) 
SS  แทน  ผลบวกก าลงัสองของคะแนน (Sum of Squares) 
MS  แทน  ค่าเฉ่ียผลบวกก าลงัสองของคะแนน (Mean of Squares) 
P-value  แทน  ระดบันยัส าคญัทางสถิติ (Significance Level) 

H₀  แทน  สมมติฐานหลกั (Null Hypothesis) 

H₁  แทน  สมมติฐานรอง (Alternative Hypothesis) 
* แทน  มีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 

การน าเสนอผลการวิเคราะหข์้อมูล 
การน าเสนอผลการวิเคราะห์ข้อมูลและการแปลความหมายของผลการวิจัยในครั้งนี ้

ผูว้ิจัยไดด้  าเนินการวิเคราะหแ์ละน าเสนอผลตามวัตถุประสงคข์องการวิจยั โดยแบ่งการน าเสนอ
ออกเป็น 2 สว่น ดงันี ้



  84 

ส่วนที่ 1 การวิเคราะหข์อ้มูลโดยใชส้ถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) ซึ่ง
ประกอบดว้ยการแจกแจงความถ่ี และการแสดงผลในรูปของค่ารอ้ยละ (Percentage) ค่าเฉลี่ย 
(Mean) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) โดยแบ่งการน าเสนอออกเป็น 4 ตอน 
ดงันี ้

ตอนที่ 1 การวิเคราะหข์อ้มูลเก่ียวกับลกัษณะทางประชากรศาสตรข์องผู้ตอบ
แบบสอบถามประกอบดว้ย เพศ อาย ุระดบัการศกึษา อาชีพ และสถานภาพ  

ตอนที่  2 การวิ เคราะห์ข้อมูล เ ก่ียวกับปัจจัยความต้องการของบุคคล 
ประกอบดว้ย ดา้นกายภาพ ดา้นความปลอดภยั ดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม และ
ดา้นความนบัถือ 

ตอนที่  3 การวิ เคราะห์ข้อมูลเ ก่ียวกับส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 
ประกอบดว้ย ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจดัจ าหน่ายผลิตภณัฑ ์ดา้น
สง่เสรมิการตลาด ดา้นบคุลากร ดา้นลกัษณะกายภาพ และดา้นกระบวนการ 

ตอนที่ 4 การวิเคราะหข์อ้มลูเก่ียวกับการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยของกลุ่ม
คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

ส่วนที่ 2 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงอนุมานเพื่อทดสอบสมมติฐาน ซึ่งประกอบด้วย
สมมติฐานจ านวน 3 ขอ้ ดงันี ้

สมมติฐานข้อที่ 1 กลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีลักษณะ
ประชากรศาสตรท์ี่แตกต่างกนั จ าแนกตามเพศ อาย ุระดบัการศกึษา อาชีพ และถานภาพ แตกต่าง
กนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

สมมติฐานข้อที่ 2 ผูบ้ริโภคกลุ่มวัยท างานที่มีปัจจัยความตอ้งการของบุคคล 
ประกอบดว้ย ดา้นกายภาพ ดา้นความปลอดภยั ดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม และ
ดา้นความนบัถือ มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานข้อที่ 3 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งไดร้บั
อิทธิพลจากสว่นประสมทางการตลาด (7Ps) ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นสถานที่หรือช่อง
ทางการจัดจ าหน่าย  ด้านส่งเสริมการตลาด  ด้านบุคลากร ด้านลักษณะกายภาพ  และด้าน
กระบวนการ แตกต่างกนั  มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั  
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ผลการวิเคราะหข์้อมูล 
ตอนที ่1 การวิเคราะหข์้อมูลเกี่ยวกับลักษณะทางประชากรศาสตร ์
การวิเคราะหล์กัษณะดา้นประชากรศาสตรข์องผูต้อบแบบสอบถามประกอบดว้ย เพศ 

อาย ุระดบัการศกึษา อาชีพ และสถานภาพ โดยแสดงผลจากการวิเคราะหเ์ป็นจ านวน และค่ารอ้ย
ละ ดงัตารางต่อไปนี ้

ตาราง 2 ผลการวิเคราะหข์อ้มลูลกัษณะทางประชากรศาสตรข์องผูต้อบแบบสอบถาม 

ข้อมูลลักษณะประชากรศาสตร ์ จ านวน (คน) ร้อยละ 
เพศ    

 ชาย 143 35.75 
 หญิง 221 55.25 
  LGBTQ+ 36 9.00 
  รวม 400 100.00 

อายุ    

 ระหว่าง 20-33 ปี 129 32.25 
 ระหว่าง 34-46 ปี 186 46.50 
  ระหว่าง 47-60 ปี 85 21.25 
  รวม 400 100.00 

ระดับการศึกษา    

 ต ่ากว่าปรญิญาตรี 9 2.25 
 ปรญิญาตรี 313 78.25 
  สงูกว่าปรญิญาตรี 78 19.50 
  รวม 400 100.00 

อาชีพ     

 ขา้ราชการ / พนกังานรฐัวิสาหกิจ 36 9.00 
 พนกังานบรษิัทเอกชน 301 75.25 
 ผูป้ระกอบการ / ธุรกิจสว่นตวั / อาชีพอิสระ 56 14.00 
 พ่อบา้น / แม่บา้น 7 1.75 
  รวม 400 100.00 
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ตาราง 2 (ต่อ) 
 
ข้อมูลลักษณะประชากรศาสตร ์ จ านวน (คน) ร้อยละ 
สถานภาพ    

 โสด / หย่ารา้ง / แยกกนัอยู่ 198 49.50 
 สมรส / อยู่ดว้ยกนั / ไม่มีบุตร 163 40.75 
 สมรส / อยู่ดว้ยกนั / บตุร 1 คน 32 8.00 
 สมรส / อยู่ดว้ยกนั / บตุร 2 คน หรือ มากกว่า 7 1.75 
  รวม 400 100.00 

 
จากตาราง 2 สามารถสรุปลักษณะประชากรศาสตรข์องผูบ้ริโภคที่ตอบแบบสอบถาม

จ านวน 400 คน ไดด้งันี ้
ด้านเพศ ผูบ้รโิภคสว่นใหญ่เป็นเพศหญิง จ านวน 221 คน คิดเป็น 55.25% เพศชาย 

จ านวน 143 คน คิดเป็น 33.75% LGBTQ+ จ านวน 36 คน คิดเป็น 9.00% 
ด้านอายุ อายุ 34 - 46 ปี จ านวน 204 คน คิดเป็น 51.00% อายุ 20-33 ปี จ านวน 

141 คน คิดเป็น 32.25% อาย ุ47 - 60 ปี จ านวน 55 คน คิดเป็น 13.75%  
ด้านระดับการศึกษา ปรญิญาตรี จ านวน 313 คน คิดเป็น 78.25% สงูกว่าปรญิญา

ตรี จ านวน 78 คน คิดเป็น 19.50% ต ่ากว่าปรญิญาตรี จ านวน 9 คน คิดเป็น 2.25% 
ด้านอาชีพ พนกังานบรษิัทเอกชน จ านวน 301 คน คิดเป็น 75.25% ผูป้ระกอบการ / 

ธุรกิจส่วนตัว / อาชีพอิสระ จ านวน 56 คน คิดเป็น 14.00% ขา้ราชการ / พนักงานรฐัวิสาหกิจ 
จ านวน 36 คน คิดเป็น 9.00% พ่อบา้น / แม่บา้น จ านวน 7 คน คิดเป็น 1.75% 

ด้านสถานภาพ โสด / หย่ารา้ง / แยกกนัอยู่ จ านวน 198 คน คิดเป็น 49.50 % สมรส 
/ อยู่ดว้ยกนั / ไม่มีบุตร จ านวน 163 คน คิดเป็น 40.75% สมรส / อยู่ดว้ยกนั / บุตร 1 คน จ านวน 
32 คน คิดเป็น 8.00% สมรส / อยู่ดว้ยกนั / บตุร 2 คน หรือ มากกว่า จ านวน 7 คน คิดเป็น 1.75% 

เนื่องจากอันตรภาคชัน้ของขอ้มูลดา้นระดับการศึกษา อาชีพ  สถานภาพ มีความถ่ี
ค่อนขา้งต ่า ดงันัน้ผูว้ิจยัจึงท าการปรบัปรุงกลุม่ใหม่เพื่อใชใ้นการทดสอบสมมติฐาน ดงันี ้
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ตาราง 3 ผลการวิเคราะหข์อ้มลูลกัษณะทางประชากรศาสตรข์องผูต้อบแบบสอบถาม  
(จดักลุม่ใหม่) 

ข้อมูลลักษณะประชากรศาสตร ์ จ านวน (คน) ร้อยละ 
ระดับการศึกษา    

 ต ่ากว่าหรือเท่ากบัปรญิญาตรี 322 80.50 
  สงูกว่าปรญิญาตรี 78 19.50 
  รวม 400 100.00 

อาชีพ     

 ขา้ราชการ / พนกังานรฐัวิสาหกิจ 36 9.00 
 พนกังานบรษิัทเอกชน 301 75.25 
 ผูป้ระกอบการ / ธุรกิจสว่นตวั / อาชีพอิสระ 63 15.75 
 พ่อบา้น / แม่บา้น   

  รวม 400 100.00 
สถานภาพ    

 โสด / หย่ารา้ง / แยกกนัอยู่ 198 49.50 
 สมรส / อยู่ดว้ยกนั / ไม่มีบุตร 163 40.75 
 สมรส / อยู่ดว้ยกนั / มีบตุร 39 9.75 
  รวม 400 100.00 

 
จากตารางที่  3 สามารถสรุปข้อมูลลักษณะประชากรศาสตร์ของผู้บริโภคที่ตอบ

แบบสอบถามจ านวน 400 คน ซึ่งไดม้ีการจดักลุม่ใหม่ โดยจ าแนกตวัแปรไดด้งันี ้
ด้านระดับการศึกษา  ต ่ากว่าหรือเท่ากับปริญญาตรี จ านวน 322 คน คิดเป็น 

80.50% สงูกว่าปรญิญาตรี จ านวน 78 คน คิดเป็น 19.50%  
ด้านอาชีพ พนกังานบรษิัทเอกชน จ านวน 301 คน คิดเป็น 75.25% ผูป้ระกอบการ / 

ธุรกิจส่วนตัว / อาชีพอิสระ / พ่อบ้าน / แม่บ้าน จ านวน 63 คน คิดเป็น 15.75% ข้าราชการ / 
พนกังานรฐัวิสาหกิจ จ านวน 36 คน คิดเป็น 9.00% 

ด้านสถานภาพ โสด / หย่ารา้ง / แยกกนัอยู่ จ านวน 198 คน คิดเป็น 49.50 % สมรส 
/ อยู่ดว้ยกนั / ไม่มีบุตร จ านวน 163 คน คิดเป็น 40.75% สมรส / อยู่ดว้ยกนั / มีบุตร  จ านวน 39 
คน คิดเป็น 8.00%  
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ตอนที ่2 การวิเคราะหข์้อมูลเกี่ยวกับปัจจัยความต้องการของบุคคล  
การวิเคราะห์ข้อมูลเก่ียวกับปัจจัยความต้องการของบุคคล ประกอบด้วย ด้าน

กายภาพ ดา้นความปลอดภัย ดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม และดา้นความนับถือ 
โดยการน าเสนอขอ้มลูในรูปแบบของ ค่าเฉลี่ย (Mean) และ ค่าสว่นเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard 
Deviation) ดงัแสดงในตารางต่อไปนี ้

ตาราง 4 แสดงค่าเฉลี่ยและค่าสว่นเบี่ยงเบนมาตรฐานของปัจจยัความตอ้งการของบุคคล จ าแนก
เป็นรายดา้น 

ปัจจัยความต้องการของบุคคล x ̄ S.D. ระดับความคิดเหน็ 

ดา้นกายภาพ 4.25 0.75 มากที่สดุ 
ดา้นความปลอดภยั 4.35 0.56 มากที่สดุ 
ดา้นความรกัและการเป็นสว่นหนึ่งของกลุม่ 4.09 0.64 มาก 
ดา้นความนบัถือ 4.10 0.66 มาก 

   รวม 4.20 0.65 มาก 

 
จากตาราง 4 แสดงผลการวิเคราะหปั์จจัยความตอ้งการของบุคคล จ าแนกเป็นรายดา้น 

พบว่า ผูบ้ริโภคมีระดับความคิดเห็นเก่ียวกับปัจจัยความตอ้งการของบุคคล โดยรวมอยู่ในระดับ
มาก โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.20 เมื่อพิจารณาเป็นรายดา้น พบว่า ดา้นความปลอดภัยและด้าน
กายภาพ ผู้บริโภคมีความคิดเห็นอยูในระดับมากที่สุด โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ  4.35 และ 4.25 
ตามล าดบั ดา้นความนบัถือและดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม มีความคิดเห็นอยูใน
ระดบัมาก โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.10 และ 4.09 ตามล าดบั 
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ตาราง 5 แสดงค่าเฉลี่ยและค่าสว่นเบี่ยงเบนมาตรฐานของปัจจยัความตอ้งการของบุคคล จ าแนก
เป็นรายขอ้ 

ปัจจัยความต้องการของบุคคล x̄ S.D. 
ระดับความ
คิดเหน็ 

ด้านกายภาพ    

1.หอ้งชดุที่มีพืน้ที่ใชส้อยเพียงพอต่อชีวิตประจ าวนั 4.44 0.68 มากที่สดุ 
2.หอ้งชดุที่มีความสะดวกในการเดินทาง 4.57 0.64 มากที่สดุ 
3.หอ้งชดุที่มีระบบระบายอากาศดี เช่น หนา้ต่าง 4.00 0.67 มาก 
4.หอ้งชดุที่มีความสะดวกในการเขา้ถึงรา้นคา้/หา้ง 4.10 0.75 มาก 

5.หอ้งชดุที่มีพืน้ที่สว่นกลางหรือสิ่งอ านวยความ 
   สะดวกขนาดใหญ่ 4.12 0.62 มาก 

  รวม 4.25 0.75 มากทีสุ่ด 
ด้านความปลอดภัย    

1.ระบบรกัษาความปลอดภยัภายในอาคาร  
   เช่น CCTV 

4.55 0.73 มากที่สดุ 

2.ระบบการป้องกนัอคัคีภยั หรือเตือนภยัต่างๆ 4.68 0.76 มากที่สดุ 
3.ท าเลที่ปลอดภยั เช่น อยู่ใกลส้ถานีต ารวจ 4.03 0.56 มาก 
4.ความรูส้กึปลอดภยัในบรเิวณโดยรอบ เช่น ถนน
สว่างและไม่มืดสนิท 

4.18 0.75 มาก 

5.ความสะดวกในการเขา้ถึงบรกิารฉุกเฉิน เช่น 
โรงพยาบาลหรือสถานีดบัเพลิง 

4.35 0.56 มากที่สดุ 

  รวม 4.35 0.56 มากทีสุ่ด 
ด้านความรักและการเป็นส่วนหน่ึงของกลุ่ม   

1.อยู่ในบรเิวณที่มีชมุชนหรือกลุม่เพื่อนบา้นที่ดี 3.97 0.79 มาก 
2.อยู่ใกลก้บัสถานที่สาธารณะ เช่น โรงเรียน หรือ
สถานที่จดังาน 

4.06 0.84 มาก 

3.ความสะดวกในการพบปะกบัเพื่อนฝงูหรือการท า
กิจกรรมรว่มกบัครอบครวัไดง้่าย 

4.31 0.71 มากที่สดุ 
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ตาราง 5 (ต่อ) 
 

ปัจจัยความต้องการของบุคคล x̄ S.D. 
ระดับความ
คิดเหน็ 

4.มีการออกแบบที่เอือ้ต่อการจดักิจกรรมสงัสรรคก์บั
เพื่อนฝงู เช่น หอ้งส าหรบัสงัสรรคใ์นโครงการ 

4.11 0.80 มาก 

5.เขา้ถึงบรกิารต่าง ๆ เช่น รา้นอาหาร รา้นกาแฟ 
หรือหา้งสรรพสินคา้ 

4.03 0.77 มาก 

  รวม 4.09 0.64 มาก 
ด้านความนับถือ   

1.หอ้งชดุที่สะทอ้นถึงความส าเรจ็หรือสถานะทาง
สงัคมของท่าน 

4.00 0.84 มาก 

2.ความภาคภมูิใจในการมีที่อยู่อาศยัในย่านที่มี
ระดบัสงัคมสงู 

4.07 0.84 มาก 

3.เพื่อนหรือคนในสงัคมจะมองหอ้งชดุที่ท่านเลือกซือ้
เป็นสญัลกัษณข์องความส าเรจ็ 

4.10 0.85 มาก 

4.การยอมรบัจากเพื่อนฝงูหรือสงัคมเมื่อเลือกซือ้หอ้ง
ชดุในท าเลหรือพืน้ที่ที่มีชื่อเสียง 

3.98 0.79 มาก 

5.หอ้งชดุที่มาพรอ้มสิทธิพิเศษ เช่น สว่นลดส าหรบั
บรกิารหรูหรา หรือการเป็นสมาชิกคลบั เป็นตน้ 

4.35 0.78 มากที่สดุ 

  รวม 4.10 0.66 มาก 

 
จากตาราง 5 แสดงผลการวิเคราะหค่์าเฉลี่ยและค่าส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานของปัจจัย

ความตอ้งการของบคุคล จ าแนกเป็นรายขอ้ พบว่า 
ด้านกายภาพ  ผูบ้ริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกบัปัจจยัความตอ้งการของบุคคล ดา้น

กายภาพโดยรวมอยู่ในระดบัมากที่สุด โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.25 เมื่อพิจารณาเป็นรายขอ้ พบว่า 
ผู้ตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดับมากที่สุด คือ ห้องชุดที่มีความสะดวกในการ
เดินทาง และหอ้งชุดที่มีพืน้ที่ใชส้อยเพียงพอต่อชีวิตประจ าวัน โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ  4.57 และ 
4.44 ตามล าดับ และขอ้ที่ผูต้อบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นในระดับมาก คือ หอ้งชุดที่มี
พืน้ที่ส่วนกลางหรือสิ่งอ านวยความสะดวกเยอะ ๆ หอ้งชุดที่มีความสะดวกในการเขา้ถึงรา้นคา้/
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หา้ง และหอ้งชดุที่มีระบบระบายอากาศดี เช่น หนา้ต่าง โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.12 4.10 และ 4.00 
ตามล าดบั  

ด้านความปลอดภัย ผูบ้รโิภคมีความคิดเห็นเก่ียวกบัปัจจยัความตอ้งการของบุคคล 
ดา้นความปลอดภยัโดยรวมอยู่ในระดบัมากที่สดุ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.35 เมื่อพิจารณาเป็นราย
ขอ้ พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดบัมากที่สดุ คือ  ระบบการป้องกนัอัคคีภัย
หรือเตือนภยัต่าง ๆ ระบบรกัษาความปลอดภยัภายในอาคาร เช่น CCTV และความสะดวกในการ
เขา้ถึงบริการฉุกเฉิน เช่น โรงพยาบาลหรือสถานีดับเพลิง โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ  4.68 และ 4.55 
และ 4.35 ตามล าดับ  และข้อที่ผู ้ตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นในระดับมาก คือ 
ความรูส้ึกปลอดภยัในบริเวณโดยรอบ เช่น ถนนสว่างและไม่มืดสนิท ท าเลที่ปลอดภยั เช่น อยู่ใกล้
สถานีต ารวจ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.18 และ 4.03 ตามล าดบั  

ด้านความรักและการเป็นส่วนหน่ึงของกลุ่ม ผูบ้ริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกับ
ปัจจัยความตอ้งการของบุคคลดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม โดยรวมอยู่ในระดับ
มาก โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.09 เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามมีความ
คิดเห็นอยู่ในระดบัมากที่สดุ คือ  ความสะดวกในการพบปะกบัเพื่อนฝงูหรือการท ากิจกรรมรว่มกับ
ครอบครวัไดง้่าย โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั  4.31  และขอ้ที่ผูต้อบแบบสอบถามมีระดบัความคิดเห็นใน
ระดับมาก คือ มีการออกแบบที่เอือ้ต่อการจัดกิจกรรมสังสรรค์กับเพื่อนฝูง  อยู่ใกล้กับสถานที่
สาธารณะ เช่น โรงเรียน หรือสถานที่จัดงาน เขา้ถึงบริการต่าง ๆ เช่น รา้นอาหาร รา้นกาแฟหรือ
หา้งสรรพสินคา้ อยู่ในบริเวณที่มีชุมชนหรือกลุ่มเพื่อนบา้นที่ดี  โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.11 4.06 
4.03 และ 3.97 ตามล าดบั 

ด้านความนับถือ ผูบ้ริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกับปัจจัยความตอ้งการของบุคคล 
ดา้นดา้นความนบัถือโดยรวมอยู่ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.10 เมื่อพิจารณาเป็นรายขอ้ 
พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดับมากที่สุด คือ หอ้งชุดที่มาพรอ้มสิทธิพิเศษ 
เช่น ส่วนลดส าหรบับริการหรูหราหรือการเป็นสมาชิกคลบั โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ  4.35 และขอ้ที่
ผูต้อบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นในระดับมาก คือ เพื่อนหรือคนในสงัคมจะมองหอ้งชุดที่
ท่านเลือกซือ้เป็นสญัลกัษณข์องความส าเร็จ ความภาคภูมิใจในการมีที่อยู่อาศัยในย่านที่มีระดับ
สงัคมสงู หอ้งชุดที่สะทอ้นถึงความส าเร็จหรือสถานะทางสงัคมของท่านและการยอมรบัจากเพื่อน
ฝูงหรือสังคมเมื่อเลือกซือ้หอ้งชุดในท าเลหรือพืน้ที่ที่มีชื่อเสียง โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.10 4.07 
4.00 และ 3.98 ตามล าดบั 
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ตอนที ่3 การวิเคราะหข์้อมูลเกี่ยวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 
การวิเคราะหข์อ้มูลเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ประกอบด้วย 

ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่ายผลิตภัณฑ ์ดา้นส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคลากร ดา้น
ลกัษณะกายภาพ และดา้นกระบวนการ โดยการน าเสนอขอ้มูลในรูปแบบของ ค่าเฉลี่ย (Mean) 
และ ค่าสว่นเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) ดงัแสดงในตารางต่อไปนี ้

ตาราง 6 แสดงค่าเฉลี่ยและค่าสว่นเบี่ยงเบนมาตรฐานของ ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 
จ าแนกเป็นรายดา้น 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) x̄ S.D. ระดับความคิดเหน็ 
ดา้นผลิตภณัฑ ์ 4.32 0.55 มากที่สดุ 
ดา้นราคา  4.32 0.64 มากที่สดุ 
ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจดัจ าหน่าย 4.31 0.58 มากที่สดุ 
ดา้นสง่เสรมิการตลาด 4.18 0.59 มาก 
ดา้นบคุลากร 4.29 0.60 มากที่สดุ 
ดา้นลกัษณะกายภาพ 4.14 0.58 มาก 
ดา้นกระบวนการ 4.15 0.56 มาก 

  รวม 4.24 0.59 มากทีสุ่ด 
     

จากตาราง 6 แสดงผลการวิเคราะหปั์จจยัส่วนประสมทางการตลาด (7Ps)  จ าแนกเป็น
รายด้าน พบว่า ผู้บริโภคมีระดับความคิดเห็นเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps)  
โดยรวมอยู่ในระดับมากที่สุด โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.24 เมื่อพิจารณาเป็นรายดา้น พบว่า ดา้น
ผลิตภัณฑ ์ดา้นราคา ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่าย และดา้นบุคลากร โดยมีค่าเฉลี่ย
เท่ากับ 4.32 4.32 4.31 และ 4.29 ตามล าดับ ดา้นส่งเสริมการตลาด ดา้นกระบวนการ และดา้น
ลักษณะกายภาพ ความคิดเห็นอยูในระดับมาก โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.18 4.15 และ 4.14
ตามล าดบั 
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ตาราง 7 แสดงค่าเฉลี่ยและค่าสว่นเบี่ยงเบนมาตรฐานของปัจจยัความตอ้งการของบุคคล จ าแนก
เป็นรายขอ้ 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) x̄ S.D. 
ระดับความ
คิดเหน็ 

ด้านผลิตภัณฑ ์    

1. รูปแบบหอ้งชดุดทูนัสมยั สวยงาม ทัง้ภายนอกภายใน
อาคาร มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

4.08 0.74 มาก 

2.  วสัดทุี่มีคณุภาพดี แข็งแรง ทนทาน มีผลต่อการตดัสินใจ
ซือ้หอ้งชุด 

4.40 0.57 มากที่สดุ 

3.  รูปแบบสถาปัตยกรรมที่แตกต่างและโดดเด่นจาก
โครงการอ่ืนในพืน้ที่ใกลเ้คียง มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.10 0.78 มาก 

4. รูปแบบพืน้ที่สว่นกลาง เช่น สระว่ายน า้ พืน้ที่ออกก าลงั
กาย พืน้ที่สีเขียว มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.35 0.55 มากที่สดุ 

5. รูปแบบหอ้งชดุมีความหลากหลาย มีหลายตวัเลือก เช่น 
จ านวนหอ้งนอนและพืน้ที่ใชส้อยในหอ้งที่แตกต่างกนั มีผล
ต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.22 0.54 มากที่สดุ 

  รวม 4.32 0.55 มากทีสุ่ด 
ด้านราคา     

1. ราคาเหมาะสมกบัคณุภาพวสัด ุมีผลต่อการตดัสินใจซือ้
หอ้งชดุ 

4.40 0.73 มากที่สดุ 

2. ราคาเหมาะสมกบัขนาดหอ้งและพืน้ที่ใชส้อย มีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.64 0.65 มากที่สดุ 

3.ราคาเหมาะสมเมื่อเทียบกบัโครงการของบรษิัทอ่ืนที่
ใกลเ้คียง มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.09 0.86 มาก 

4. ค่าใชจ้่ายสว่นกลางมีความเหมาะสม มีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.13 0.73 มาก 

5. ก าหนดเงินดาวนแ์ละท าสญัญาต ่า มีผลต่อการตดัสินใจ
ซือ้หอ้งชุด 

4.32 0.84 มากที่สดุ 

  รวม 4.32 0.64 มากทีสุ่ด 
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ตาราง 7 (ต่อ) 
 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) x̄ S.D. 
ระดับความ
คิดเหน็ 

ด้านสถานทีห่รือช่องทางการจัดจ าหน่าย   

1. ท าเลที่ตัง้โครงการใกลส้ถานที่ท างานหรือย่านสถานที่ศกึษา 
มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.30 0.64 มากที่สดุ 

2. ท าเลที่ตัง้โครงการใกลส้ิ่งอ านวยความสะดวก เช่น 
หา้งสรรพสินคา้ โรงพยาบาล รา้นคา้ รา้นอาหาร มีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.46 0.84 มากที่สดุ 

3. ท าเลที่ตัง้โครงการใกลร้ะบบขนสง่มวลชนค่อนขา้งมากเช่น
แนวรถไฟรถไฟรถไฟฟ้า มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.70 0.73 มากที่สดุ 

4. ท าเลที่ตัง้โครงการอยู่ใกลบ้รเิวณทางด่วนหรือเชื่อมต่อถนน
ไดห้ลายสาย มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

4.03 0.55 มาก 

5. สภาพแวดลอ้มโดยรอบโครงการ เช่น ทศันียภาพ การจดัการ
พืน้ที่สีเขียว มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

4.05 0.67 มาก 

  รวม 4.31 0.58 มากทีสุ่ด 
ด้านส่งเสริมการตลาด   

1. การโฆษณาและการประชาสมัพนัธโ์ครงการทัง้ออฟไฟลแ์ละ
ออนไลน ์มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.01 0.79 มาก 

2.  การมีโปรโมชั่นพิเศษ เช่น สว่นลด แพ็คเกจของแถม
เฟอรน์ิเจอรห์รือเครื่องใชไ้ฟฟ้า มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.45 0.57 มากที่สดุ 

3. การจดักิจกรรมสมัมนาหรือการแสดงตวัอย่างโครงการ
คอนโด มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

4.06 0.84 มาก 

4. การไดร้บัขอ้มลูหรือค าแนะน าจากเจา้หนา้ที่ขายในงานขาย
หรือผ่านช่องทางต่าง ๆ เช่น โทรศพัท ์อีเมล ไลฟ์แชท มีผลต่อ
การตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

4.13 0.62 มาก 

5. รีวิวจากผูซ้ือ้จรงิหรือบทวิจารณจ์ากลกูคา้อ่ืน ๆ มีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.26 0.69 มากที่สดุ 

  รวม 4.18 0.59 มาก 
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ตาราง 7 (ต่อ) 
 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) x̄ S.D. 
ระดับความ
คิดเหน็ 

ด้านบุคลากร   

1. พนกังานปฏิบติัหนา้ที่ มีความรู ้ความเขา้ใจในผลิตภณัฑ ์มี
ความสามารถในการใหค้ าปรกึษา แนะน า และช่วยเหลือ
ผูใ้ชบ้รกิารเป็นอย่างดี มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.25 0.59 มากที่สดุ 

2. จ านวนพนกังานที่ปฏิบติัหนา้ที่ ประจ ามีเพียงพอส าหรบั
ผูใ้ชบ้รกิาร มีช่องทางสามารถติดต่อประสานงานไดห้ลาย
ช่องทาง มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.06 0.76 มาก 

3. พนกังานปฏิบติัหนา้ที่ แต่งกายสภุาพเรียบรอ้ย มีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ  

4.03 0.81 มาก 

4. พนกังานปฏิบติัหนา้ที่ พดูจาสภุาพมีอธัยาศยัดี ยิม้แยม้
แจ่มใส มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

4.13 0.73 มาก 

5. พนกังานมีการติดตามกลบั (Follow-up and After-Sales 
Service) มีผลต่อการตดัสินใจซือ้ 

4.35 0.54 มากที่สดุ 

  รวม 4.29 0.60 มากทีสุ่ด 
ด้านลักษณะกายภาพ    

1. ความสะอาดและการบ ารุงรกัษาพืน้ที่สว่นกลาง Service มี
ผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.06 0.66 มาก 

2. ส านกังานขายโครงการตกแต่งสวยงาม ดนู่าเชื่อถือ การ
จดัท าโมเดลหอ้งตวัอย่างหรือภาพจ าลอง มีผลต่อการตดัสินใจ
ซือ้หอ้งชุด 

4.04 0.71 มาก 

3. การไดเ้ยี่ยมชมหอ้งตวัอย่างหรือพืน้ที่จรงิของโครงการ มีผล
ต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.31 0.76 มากที่สดุ 

4. ระบบรกัษาความปลอดภยั เช่น กลอ้งวงจรปิด ระบบ 
คียก์ารด์ เจา้หนา้ที่ มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.18 0.64 มาก 

  รวม 4.14 0.58 มาก 
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ตาราง 7 (ต่อ) 
 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) x̄ S.D. 
ระดับความ
คิดเหน็ 

ด้านกระบวนการ   

1. ขัน้ตอนการติดต่อสอบถามขอ้มลูจากพนกังานขายของ
โครงการสะดวกและรวดเรว็ มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.26 0.65 มากที่สดุ 

2. ขัน้ตอนการท าสญัญาซือ้ขายมีความโปรง่ใสและเขา้ใจง่าย 
มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.02 0.78 มาก 

3. วิธีการช าระเงิน เช่น ผ่อนดาวน ์การช าระผ่านระบบ
ออนไลน ์ระบบการแจง้เตือนและติดตามการช าระเงิน มีผลต่อ
การตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

4.10 0.67 มาก 

4. กระบวนการตรวจสอบและสง่มอบหอ้งชุดเมื่อโครงการแลว้
เสรจ็ มีความรวดเร็วและตรงตามความตอ้งการ มีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

4.25 0.59 มากที่สดุ 

5. กระบวนการดแูลลกูคา้หลงัจากซือ้สง่มอบหอ้งชดุ มีผลต่อ
การตดัสินใจซือ้หอ้งชุด  

4.13 0.64 มาก 

  รวม 4.15 0.56 มาก 

 
จากตาราง 7 แสดงผลการวิเคราะห์ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) จ าแนก 

รายขอ้ พบว่า  
ด้านผลิตภัณฑ ์ผูบ้ริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 

ดา้นผลิตภณัฑโ์ดยรวมอยู่ในระดับ มากที่สดุ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.32 เมื่อพิจารณาเป็นรายขอ้ 
พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดับมากที่สุด คือ วัสดุที่มีคุณภาพดี แข็งแรง 
ทนทาน  รูปแบบพืน้ที่ส่วนกลาง เช่น สระว่ายน า้ พืน้ที่ออกก าลังกาย พืน้ที่สีเขียว มีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชุด รูปแบบหอ้งชุดมีความหลากหลายมีหลายตวัเลือก เช่น จ านวนหอ้งนอนและ
พืน้ที่ใชส้อยในหอ้งที่แตกต่างกนั โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.40 4.35 และ 4.22 ตามล าดบั และขอ้ที่
ผูต้อบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นในระดับมาก คือ รูปแบบสถาปัตยกรรมที่แตกต่างและ
โดดเด่นจากโครงการอ่ืนในพืน้ที่ใกลเ้คียง รูปแบบหอ้งชุดดูทันสมัย สวยงาม ทัง้ภายนอกภายใน
อาคาร โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.10 และ 4.08 ตามล าดบั 
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ด้านราคา ผูบ้ริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ดา้น
ราคาโดยรวมอยู่ในระดับ มากที่สุด โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.32 เมื่อพิจารณาเป็นรายขอ้ พบว่า 
ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดบัมากที่สดุ คือ ราคาเหมาะสมกบัขนาดหอ้งและพืน้ที่
ใชส้อย ราคาเหมาะสมกับคุณภาพวัสดุ และก าหนดเงินดาวนแ์ละท าสัญญาต ่า โดยมีค่าเฉลี่ย
เท่ากบั 4.64 4.40 และ 4.32 ตามล าดบั และขอ้ที่ผูต้อบแบบสอบถามมีระดบัความคิดเห็นในระดบั
มาก คือ ค่าใชจ้่ายส่วนกลางมีความเหมาะสม ราคาเหมาะสมเมื่อเทียบกบัโครงการของบริษัทอ่ืน
ที่ใกลเ้คียง โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.13 และ 4.09 ตามล าดบั 

ด้านสถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่าย ผูบ้ริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกบัปัจจยัส่วน
ประสมทางการตลาด (7Ps) ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่าย โดยรวมอยู่ในระดับ มาก
ที่สุด โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.31 เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามมีความ
คิดเห็นอยู่ในระดับมากที่สุด คือ ท าเลที่ตัง้โครงการใกลร้ะบบขนส่งมวลชน เช่น แนวรถไฟรถไฟ
รถไฟฟ้า ท าเลที่ตัง้โครงการใกลส้ิ่งอ านวยความสะดวก เช่น หา้งสรรพสินคา้ โรงพยาบาล รา้นค้า 
รา้นอาหาร ท าเลที่ตัง้โครงการใกลส้ถานที่ท างานหรือย่านสถานที่ศกึษา โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.70 
4.46 และ 4.30 ตามล าดับราคาเหมาะสมกับขนาดห้องและพื ้นที่ใช้สอย  ราคาเหมาะสมกับ
คุณภาพวัสดุและก าหนดเงินดาวนแ์ละท าสญัญาต ่า โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.64 4.40 และ 4.32 
ตามล าดับ และขอ้ที่ผูต้อบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นในระดับมาก คือ สภาพแวดลอ้ม
โดยรอบโครงการ เช่น ทัศนียภาพ การจัดการพืน้ที่สีเขียว และท าเลที่ตัง้โครงการอยู่ใกลบ้ริเวณ
ทางด่วนหรือเชื่อมต่อถนนไดห้ลายสาย โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.05 และ 4.03 ตามล าดบั 

ด้านส่งเสริมการตลาด  ผู้บริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทาง
การตลาด (7Ps) ดา้นส่งเสริมการตลาดโดยรวมอยู่ในระดับมาก โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.18 เมื่อ
พิจารณาเป็นรายขอ้ พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดับมากที่สุด คือ การมี
โปรโมชั่นพิเศษ เช่น สว่นลด แพ็คเกจของแถมเฟอรน์ิเจอรห์รือเครื่องใชไ้ฟฟ้า รีวิวจากผูซ้ือ้จริงหรือ
บทวิจารณ์จากลูกค้าอ่ืนๆ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.45 และ 4.26 ตามล าดับ และข้อที่ผู ้ตอบ
แบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นในระดับมาก คือ การไดร้บัขอ้มูลหรือค าแนะน าจากเจา้หน้าที่
ขายในงานขายหรือผ่านช่องทางต่าง ๆ การโฆษณาและการประชาสมัพันธ์โครงการทัง้ออฟไลน์
และออนไลน ์และการจัดกิจกรรมสมัมนาหรือการแสดงตัวอย่างโครงการคอนโด โดยมีค่าเฉลี่ย
เท่ากบั 4.13 4.06 และ 4.01 ตามล าดบั 

ด้านบุคลากร ผูบ้ริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 
ดา้นบุคลากรโดยรวมอยู่ในระดับมากที่สุด โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.29 เมื่อพิจารณาเป็นรายขอ้ 
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พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดับมากที่สุด คือ พนักงานมีการติดตามกลบั 
Follow-up and After-Sales Service และพนักงานปฏิบัติหน้าที่  มีความรู้ ความเข้าใจใน
ผลิตภณัฑ ์มีความสามารถในการใหค้ าปรกึษา แนะน า และช่วยเหลือผูใ้ชบ้ริการเป็นอย่างดี โดยมี
ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.35 และ 4.25 ตามล าดับ และขอ้ที่ผูต้อบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นใน
ระดบัมาก คือ พนกังานปฏิบติัหนา้ที่ พดูจาสภุาพมีอธัยาศัยดี ยิม้แยม้แจ่มใส จ านวนพนกังานที่
ปฏิบติัหนา้ที่ประจ ามีเพียงพอส าหรบัผูใ้ชบ้ริการ มีช่องทางสามารถติดต่อประสานงานได้หลาย
ช่องทาง และพนกังานปฏิบติัหนา้ที่แต่งกายสภุาพเรียบรอ้ย โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.13 4.06 และ 
4.03 ตามล าดบั 

ด้านลักษณะกายภาพ ผูบ้รโิภคมีความคิดเห็นเก่ียวกบัปัจจยัสว่นประสมทางการตลาด 
(7Ps) ดา้นลกัษณะกายภาพโดยรวมอยู่ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.14 เมื่อพิจารณาเป็น
รายขอ้ พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดับมากที่สุด คือ การไดเ้ยี่ยมชมหอ้ง
ตัวอย่างหรือพืน้ที่จริงของโครงการ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.31 และขอ้ที่ผูต้อบแบบสอบถามมี
ระดบัความคิดเห็นในระดับมาก คือ ระบบรกัษาความปลอดภยั ความสะอาดและการบ ารุงรกัษา
พืน้ที่ส่วนกลาง Service และส านกังานขายโครงการตกแต่งสวยงาม ดนู่าเชื่อถือ การจดัท าโมเดล
หอ้งตวัอย่างหรือภาพจ าลอง โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.18 4.06 และ 4.04 ตามล าดบั 

ด้านกระบวนการ ผูบ้ริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
(7Ps) ดา้นกระบวนการโดยรวมอยู่ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.15 เมื่อพิจารณาเป็นราย
ขอ้ พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดบัมากที่สดุ คือ ขัน้ตอนการติดต่อสอบถาม
ขอ้มูลจากพนักงานขายของโครงการสะดวกและรวดเร็ว และกระบวนการตรวจสอบและส่งมอบ
หอ้งชดุเมื่อโครงการแลว้เสรจ็มีความรวดเร็วและตรงตามความตอ้งการ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.26 
และ 4.25 ตามล าดับ และข้อที่ผู ้ตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นในระดับมาก คือ 
กระบวนการดแูลลกูคา้หลงัจากซือ้สง่มอบหอ้งชุด วิธีการช าระเงิน ระบบการแจง้เตือนและติดตาม
การช าระเงิน และขัน้ตอนการท าสญัญาซือ้ขายมีความโปรง่ใสและเขา้ใจง่าย โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 
4.13 4.10 และ 4.02 ตามล าดบั  
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ตอนที ่4 วิเคราะหข์้อมูลเกี่ยวกับการตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัย
ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

ตาราง 8 แสดงค่าเฉลี่ยและค่าสว่นเบี่ยงเบนมาตรฐานของการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของ
กลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

การตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัย x̄ S.D. ระดับความคิดเหน็ 
1. ท่านใหค้วามส าคญักบัการพิจารณาความ
ตอ้งการของตนเองก่อนตดัสินใจซือ้ 

4.58 0.60 มากที่สดุ 

2. ท่านใหค้วามส าคญักบัการศกึษาขอ้มลู
ก่อนจะมีการตดัสินใจซือ้ 

4.26 0.54 มากที่สดุ 

3. ท่านใหค้วามส าคญักบัการเปรียบเทียบ
ตวัเลือกต่าง ๆ ก่อนตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

4.10 0.63 มาก 

4. ท่านใหค้วามส าคญักบัปัจจยัต่าง ๆ ที่มีผล
ต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ เช่น โปรโมชั่น 
สว่นลดพิเศษ อตัราดอกเบีย้สินเชื่อ หรือ
ค าแนะน าจากครอบครวั 

4.43 0.58 มากที่สดุ 

  รวม 4.34 0.59 มากทีสุ่ด 
     

จากตาราง 8 แสดงผลการวิเคราะห์การตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัย
ท างานในเขตกรุงเทพมหานครโดยรวมอยู่ในระดับมากที่สุด โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.34 เมื่อ
พิจารณาเป็นรายยข้อ พบว่า ข้อที่ผู ้ตอบแบบสอบถามให้ระดับความคิดเห็นมากที่สุด คือ ให้
ความส าคัญกับการพิจารณาความตอ้งการของตนเองก่อนตัดสินใจซือ้  ใหค้วามส าคัญกับปัจจยั
ต่าง ๆ ที่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้หอ้งชุด เช่น โปรโมชั่น ส่วนลดพิเศษ อัตราดอกเบีย้สินเชื่อ หรือ
ค าแนะน าจากครอบครัว ให้ความส าคัญกับการศึกษาข้อมูลก่อนจะมีการตัดสินใจซือ้  โดยมี
ค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.58 4.43 และ 4.26 ตามล าดบั รองลงมาขอ้ที่ผูต้อบแบบสอบถามใหร้ะดบัความ
คิดเห็นมาก คือ ใหค้วามส าคญักบัการเปรียบเทียบตัวเลือกต่าง ๆ ก่อนตดัสินใจซือ้หอ้งชุด โดยมี
ค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.10 
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ส่วนที ่2 ผลการวิเคราะหข์อ้มลูเชิงอนมุานเพื่อทดสอบสมมติฐาน 
สมมติฐานข้อที่ 1 กลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีลักษณะ

ประชากรศาสตรท์ี่แตกต่างกัน จ าแนกตาม เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ และสถานภาพ 
แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

สมมติฐานข้อที่ 1.1 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี 
เพศ แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

H₀: ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี เพศ แตกต่างกนัมี
การตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัไม่แตกต่างกนั 

H1: ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี เพศ แตกต่างกนัมี
การตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

ส าหรบัสถิติที่ใชใ้นการวิเคราะห ์จะใชค่้าสถิติวิเคราะหค์วามแปรปรวนแบบ
ทางเดียว (One-Way Analysis of Variance หรือ One-Way ANOVA) ที่ระดบัความเชื่อมั่นรอ้ยละ 
95 โดยจะท าการทดสอบความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มก่อน โดยดูจากตาราง Homogeneity of 
Variances ถา้พบว่าความแปรปรวนเท่ากันทุกกลุ่ม จะทดสอบความแตกต่างดว้ย F-test และถา้
ความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มไม่เท่ากัน จะทดสอบความแตกต่างดว้ย Brown-Forsythe รวมทัง้
ถ้าผลการทดสอบมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติแลว้ ตอ้งท าการทดสอบเป็นรายคู่
ต่อไปเพื่อดวู่ามีคู่ใดบา้งที่แตกต่างกนั โดยถา้ผลการทดสอบของตาราง F-test มีความแตกต่างกนั 
จะใชว้ิธี Fisher’s Least Significant Difference (LSD) ท าการทดสอบเป็นรายคู่ และถ้าผลการ
ทดสอบของตาราง Brown-Forsythe มีความแตกต่างกัน จะใชว้ิธี Dunnett’s T3 ท าการทดสอบ
เป็นรายคู่ ซึ่งจะท าการตรวจสอบค่าความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มก่อน โดยใช ้Levene’s Test มี
สมมติฐานดงันี ้

H₀: ความแปรปรวนของแต่ละกลุม่เท่ากนั  
H1: ความแปรปรวนของแต่ละกลุม่ไม่เท่ากนั  
โดยจะปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และยอมรบัสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเมื่อ

ค่า P-value มีค่า นอ้ยกว่า 0.05 
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ตาราง 9 แสดงการทดสอบค่าความแปรปรวนของการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัของกลุม่คนวยั
ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามเพศ โดยใช ้Levene’s Test 

การตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัย Levene’s Test for Equality of Variances 
ของกลุ่มคนวัยท างานในเขต Levene 

Statistic 
df1 df2 P-value 

กรุงเทพมหานคร (จ าแนกตามเพศ) 
การตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยั 

4.115 2 388 0.446 
โดยรวม 

 

จากตารางที่ 9 แสดงผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของของการตัดสินใจซือ้หอ้งชุด
พักอาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามเพศ พบว่า การตัดสินใจซือ้
หอ้งชุดพกัอาศยัโดยรวมมีค่า P-value เท่ากบั 0.446 ซึ่งมากกว่า 0.05 แสดงว่ายอมรบัสมมติฐาน

หลกั (H₀) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H₁) นั่นคือ ค่าความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มเท่ากนั ดงันัน้
จึงตอ้งทดสอบสมมติฐานดว้ยสถิติ F-test ดงัตารางที่ 10 

ตาราง 10 แสดงผลการเปรียบเทียบความแตกต่างของการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของกลุม่
คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามเพศ โดยใชส้ถิติ F-test 

การตัดสินใจซือ้โดยรวม แหล่งความ Sum of df Mean F P-value 
(จ าแนกตามเพศ) แปรปรวน Squares   Squares    

การตดัสินใจซือ้ ระหว่างกลุม่ 2.495 2 1.248 1.102 0.308 
หอ้งชดุพกัอาศยั ภายในกลุม่ 186.461 394 0.473   

โดยรวม รวม 188.956 396       
 

จากตารางที่ 10 แสดงผลการเปรียบเทียบความแตกต่างของการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพัก
อาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามเพศ โดยใชส้ถิติ F-test ในการ
ทดสอบ พบว่า การตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยโดยรวมมีค่า P-value เท่ากับ 0.308 ซึ่งมากกว่า 

0.05 นั่นคือ ยอมรบัสมมติฐานหลกั (H₀) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H₁) หมายความว่า ผูบ้รโิภค
กลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี เพศ แตกต่างกนัมีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศัยไม่
แตกต่างกนั ซึ่งไม่สอดคลอ้งกบัสมมติฐานที่ตัง้ไว ้
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สมมติฐานข้อที่ 1.2 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี 
อาย ุแตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

H₀: ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี อาย ุแตกต่างกนัมี
การตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัไม่แตกต่างกนั 

H1: ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี อาย ุแตกต่างกนัมี
การตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

ส าหรบัสถิติที่ใชใ้นการวิเคราะห ์จะใชค่้าสถิติวิเคราะหค์วามแปรปรวนแบบ
ทางเดียว (One-Way Analysis of Variance หรือ One-Way ANOVA) ที่ระดบัความเชื่อมั่นรอ้ยละ 
95 โดยจะท าการทดสอบความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มก่อน โดยดูจากตาราง Homogeneity of 
Variances ถา้พบว่าความแปรปรวนเท่ากันทุกกลุ่ม จะทดสอบความแตกต่างดว้ย F-test และถา้
ความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มไม่เท่ากัน จะทดสอบความแตกต่างดว้ย Brown-Forsythe รวมทัง้
ถ้าผลการทดสอบมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติแลว้ ตอ้งท าการทดสอบเป็นรายคู่
ต่อไปเพื่อดวู่ามีคู่ใดบา้งที่แตกต่างกนั โดยถา้ผลการทดสอบของตาราง F-test มีความแตกต่างกนั 
จะใชว้ิธี Fisher’s Least Significant Difference (LSD) ท าการทดสอบเป็นรายคู่ และถ้าผลการ
ทดสอบของตาราง Brown-Forsythe มีความแตกต่างกัน จะใชว้ิธี Dunnett’s T3 ท าการทดสอบ
เป็นรายคู่ ซึ่งจะท าการตรวจสอบค่าความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มก่อน โดยใช ้Levene’s Test มี
สมมติฐานดงันี ้

H₀: ความแปรปรวนของแต่ละกลุม่เท่ากนั  
H1: ความแปรปรวนของแต่ละกลุม่ไม่เท่ากนั  
โดยจะปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และยอมรบัสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเมื่อ

ค่า P-value มีค่า นอ้ยกว่า 0.05 
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ตาราง 11 แสดงการทดสอบค่าความแปรปรวนของการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของกลุม่คนวยั
ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามอาย ุโดยใช ้Levene’s Test 

การตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัย Levene’s Test for Equality of Variances 
ของกลุ่มคนวัยท างานในเขต Levene 

Statistic 
df1 df2 P-value 

กรุงเทพมหานคร (จ าแนกตามอายุ) 
การตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยั 

1.278 2 397 0.280 
โดยรวม 

*มีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 
 
จากตารางที่ 11 แสดงผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของของการตัดสินใจซือ้หอ้ง

ชดุพกัอาศยัของกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามอาย ุพบว่า การตดัสินใจ
ซือ้ห้องชุดพักอาศัยโดยรวมมีค่า P-value เท่ากับ 0.280 ซึ่งมากกว่า 0.05 แสดงว่ายอมรับ

สมมติฐานหลกั (H₀) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H₁) นั่นคือ ค่าความแปรปรวนของแต่ละกลุ่ม
เท่ากนั ดงันัน้จึงตอ้งทดสอบสมมติฐานดว้ยสถิติ F-test ดงัตารางที่ 12 

ตาราง 12 แสดงผลการเปรียบเทียบความแตกต่างของการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของกลุม่
คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามเพศ โดยใชส้ถิติ F-test 

การตัดสินใจซือ้โดยรวม แหล่งความ Sum of df Mean F P-value 
(จ าแนกตามอายุ) แปรปรวน Squares   Squares     
การตดัสินใจซือ้ ระหว่างกลุม่ 5.161 2 2.580 6.201 0.002* 
หอ้งชดุพกัอาศยั ภายในกลุม่ 165.192 397 0.416   

โดยรวม รวม 170.353 399       

*มีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 
 
จากตารางที่ 12 แสดงผลการเปรียบเทียบความแตกต่างของการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพัก

อาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามอายุ โดยใชส้ถิติ F-test ในการ
ทดสอบ พบว่า การตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยโดยรวมมีค่า P-value เท่ากับ 0.002 ซึ่งนอ้ยกว่า 

0.05 นั่นคือ ปฏิเสธสมมติฐานรอง (H₀)  และยอมรับสมมติฐานหลัก (H₁)  หมายความว่า 
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ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี อาย ุแตกต่างกนัมีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกั
อาศัยแตกต่างกัน ซึ่งสอดคล้องกับสมมติฐานที่ตั้งไว้ จึงน าไปเปรียบเทียบเชิงซ้อน (Multiple 
Comparison) โดยใช้วิธีทดสอบแบบ Least Significant Difference (LSD) เพื่อหาว่าค่าเฉลี่ยคู่
ใดบา้งที่แตกต่างกนั ดงัตารางที่ 13 

ตาราง 13 แสดงผลการเปรียบเทียบรายคู่ระหว่างการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัของกลุม่คนวยั
ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามอาย ุโดยใชส้ถิติ Least Significant Difference (LSD) 

อายุ x̄ 
22-33 ปี 33-46 ปี 47-60 ปี 

4.19 4.36 4.01 
22-33 ปี 4.19 - -0.190 0.207* 

   (0.161) (0.046) 
33-46 ปี 4.36 - - 0.351* 

    (0.018) 
47-60 ปี 4.01 - - - 
          

*มีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 
 
จากตารางที่ 13 ผลการเปรียบเทียบรายคู่ระหว่างระดบัการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยั

ของกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามอายุ โดยใชส้ถิติ Least Significant 
Difference (LSD) พบว่า  

กลุ่มตัวอย่างที่มีอายุ 22-33 ปี กับ กลุ่มตัวอย่างที่มีอายุ 36-46 ปี ค่า P-value เท่ากับ 
0.161 ซึ่งมีค่ามากกว่า 0.05 หมายความว่า กลุ่มตวัอย่างที่มีอายุ 22-33 ปี มีการตดัสินใจซือ้หอ้ง
ชดุพกัอาศยัไม่แตกต่างจากกลุม่ตวัอย่างที่มีอาย ุ36-46 ปี กลา่วคือ กลุม่ตวัอย่างที่มีอาย ุ22-33 ปี
มีการตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัยน้อยกว่ากลุ่มตัวอย่างที่มีอายุ 36-46 ปี โดยมีผลต่างของ
ค่าเฉลี่ยเท่ากบั 0.190 

กลุ่มตัวอย่างที่มีอายุ 22-33 ปี กับ กลุ่มตัวอย่างที่มีอายุ 47-60 ปี ค่า P-value เท่ากับ 
0.046 ซึ่งมีค่านอ้ยกว่า 0.05 หมายความว่า กลุ่มตวัอย่างที่มีอายุ 22-33 ปี มีการตดัสินใจซือ้หอ้ง
ชุดพักอาศัยแตกต่างจากกลุ่มตัวอย่างที่มีอายุ 36-46 ปี อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 



  105 

กลา่วคือกลุม่ตวัอย่างที่มีอาย ุ22-33 ปีมีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัมากกว่ากลุม่ตวัอย่างที่มี
อาย ุ47-60 ปี โดยมีผลต่างของค่าเฉลี่ยเท่ากบั 0.207 

กลุ่มตัวอย่างที่มีอายุ 36-46 ปี กับ กลุ่มตัวอย่างที่มีอายุ 47-60 ปี ค่า P-value เท่ากับ 
0.018 ซึ่งมีค่านอ้ยกว่า 0.05 หมายความว่า กลุ่มตวัอย่างที่มีอายุ 36-46 ปี มีการตดัสินใจซือ้หอ้ง
ชุดพักอาศัยแตกต่างจากกลุ่มตัวอย่างที่มีอายุ 47-60 ปี อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 
กล่าวคือกลุ่มตวัอย่างที่มีอายุ 36-46 ปี การตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัมากกว่ากลุ่มตวัอย่างที่มี
อาย ุ47-60 ปี โดยมีผลต่างของค่าเฉลี่ยเท่ากบั 0.351 

สมมติฐานข้อที่ 1.3 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี 
ระดบัการศกึษา แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

H₀: ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี ระดับการศึกษา 
แตกต่างกนัมีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัไม่แตกต่างกนั 

H1: ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี ระดับการศึกษา 
แตกต่างกนัมีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัแตกต่างกนั 

ส าหรบัสถิติที่ใชใ้นการวิเคราะห ์จะใชค่้าสถิติวิเคราะหค์วามแปรปรวนแบบ
ทางเดียว (One-Way Analysis of Variance หรือ One-Way ANOVA) ที่ระดบัความเชื่อมั่นรอ้ยละ 
95 โดยจะท าการทดสอบความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มก่อน โดยดูจากตาราง Homogeneity of 
Variances ถา้พบว่าความแปรปรวนเท่ากันทุกกลุ่ม จะทดสอบความแตกต่างดว้ย F-test และถา้
ความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มไม่เท่ากัน จะทดสอบความแตกต่างดว้ย Brown-Forsythe รวมทัง้
ถ้าผลการทดสอบมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติแลว้ ตอ้งท าการทดสอบเป็นรายคู่
ต่อไปเพื่อดวู่ามีคู่ใดบา้งที่แตกต่างกนั โดยถา้ผลการทดสอบของตาราง F-test มีความแตกต่างกนั 
จะใชว้ิธี Fisher’s Least Significant Difference (LSD) ท าการทดสอบเป็นรายคู่ และถ้าผลการ
ทดสอบของตาราง Brown-Forsythe มีความแตกต่างกัน จะใชว้ิธี Dunnett’s T3 ท าการทดสอบ
เป็นรายคู่ ซึ่งจะท าการตรวจสอบค่าความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มก่อน โดยใช ้Levene’s Test มี
สมมติฐานดงันี ้

H₀: ความแปรปรวนของแต่ละกลุม่เท่ากนั  
H1: ความแปรปรวนของแต่ละกลุม่ไม่เท่ากนั  
โดยจะปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และยอมรบัสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเมื่อ

ค่า P-value มีค่า นอ้ยกว่า 0.05 
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ตาราง 14 แสดงการทดสอบค่าความแปรปรวนของการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของกลุม่คนวยั
ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามระดบัการศกึษา โดยใช ้Levene’s Test 

การตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัย Levene’s Test for Equality of Variances 
ของกลุ่มคนวัยท างานในเขต กทม Levene 

Statistic 
df1 df2 P-value 

(จ าแนกตามระดับการศึกษา) 
การตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยั 

0.914 2 397 0.402 
โดยรวม 

 
จากตารางที่ 14 แสดงผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของของการตัดสินใจซือ้หอ้ง

ชุดพกัอาศยัของกลุ่มคนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามระดบัการศึกษา พบว่า 
การตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัโดยรวมมีค่า P-value เท่ากบั 0.402 ซึ่งมากกว่า 0.05 แสดงว่า

ยอมรบัสมมติฐานหลกั (H₀) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H₁) นั่นคือ ค่าความแปรปรวนของแต่
ละกลุม่เท่ากนั ดงันัน้จึงตอ้งทดสอบสมมติฐานดว้ยสถิติ T-test ดงัตารางที่ 15 

ตาราง 15 แสดงผลการเปรียบเทียบความแตกต่างของการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศัยของกลุม่
คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามระดบัการศกึษา โดยใชส้ถิติ T-test 

การตัดสินใจซือ้ 
t-test for Equality of Means  

ของกลุ่มคนวัยท างาน 

(จ าแนกตามระดับ
การศึกษา) 

เพศ x̄ S.D. t df P-value 
 

การตดัสินใจซือ้หอ้งชุด
พกัอาศยัโดยรวม 

ต ่ากว่าหรือเท่ากบั
ปรญิญาตรี 

4.330 0.570 0.730 387.080 0.465  

สงูกว่าปรญิญาตรี 4.290 0.700        

  

จากตารางที่ 15 ผลการเปรียบเทียบความแตกต่างของการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศัย
ของกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามระดับการศึกษา โดยใช้สถิ ติ  
Independent Sample t-test ในการทดสอบ พบว่ามีค่า p-value เท่ากบั 0.465 ซึ่งมากกว่า 0.05 

นั่นคือ ยอมรบัสมมติฐานหลกั (H₀) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H₁) หมายความว่า ผูบ้ริโภคกลุ่ม
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คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี ระดบัการศึกษา แตกต่างกนัมีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกั
อาศยัไม่แตกต่างกนั 

สมมติฐานข้อที่ 1.4 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี 
อาชีพ แตกต่างกนั มีมีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

H₀: ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี อาชีพ แตกต่างกนั
มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัไม่แตกต่างกนั 

H1: ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี อาชีพ แตกต่างกนั
มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

ส าหรบัสถิติที่ใชใ้นการวิเคราะห ์จะใชค่้าสถิติวิเคราะหค์วามแปรปรวนแบบ
ทางเดียว (One-Way Analysis of Variance หรือ One-Way ANOVA) ที่ระดบัความเชื่อมั่นรอ้ยละ 
95 โดยจะท าการทดสอบความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มก่อน โดยดูจากตาราง Homogeneity of 
Variances ถา้พบว่าความแปรปรวนเท่ากันทุกกลุ่ม จะทดสอบความแตกต่างดว้ย F-test และถา้
ความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มไม่เท่ากัน จะทดสอบความแตกต่างดว้ย Brown-Forsythe รวมทัง้
ถ้าผลการทดสอบมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติแลว้ ตอ้งท าการทดสอบเป็นรายคู่
ต่อไปเพื่อดวู่ามีคู่ใดบา้งที่แตกต่างกนั โดยถา้ผลการทดสอบของตาราง F-test มีความแตกต่างกนั 
จะใชว้ิธี Fisher’s Least Significant Difference (LSD) ท าการทดสอบเป็นรายคู่ และถ้าผลการ
ทดสอบของตาราง Brown-Forsythe มีความแตกต่างกัน จะใชว้ิธี Dunnett’s T3 ท าการทดสอบ
เป็นรายคู่ ซึ่งจะท าการตรวจสอบค่าความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มก่อน โดยใช ้Levene’s Test มี
สมมติฐานดงันี ้

H₀: ความแปรปรวนของแต่ละกลุม่เท่ากนั  
H1: ความแปรปรวนของแต่ละกลุม่ไม่เท่ากนั  
โดยจะปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และยอมรบัสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเมื่อ

ค่า P-value มีค่า นอ้ยกว่า 0.05 
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ตาราง 16 แสดงการทดสอบค่าความแปรปรวนของการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของกลุม่คนวยั
ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามอาชีพ โดยใช ้Levene’s Test 

การตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัย Levene’s Test for Equality of Variances 
ของกลุ่มคนวัยท างานในเขต Levene 

Statistic 
df1 df2 P-value 

กรุงเทพมหานคร (จ าแนกตามอาชีพ) 
การตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยั 

5.130 3 396 0.002* 
โดยรวม 

*มีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 
 
จากตารางที่ 16 แสดงผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของของการตดัสินใจซือ้หอ้งชุด

พกัอาศยัของกลุ่มคนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามอาชีพ พบว่า การตดัสินใจซือ้
หอ้งชุดพกัอาศยัโดยรวมมีค่า P-value เท่ากบั 0.002 ซึ่งนอ้ยกว่า 0.05 แสดงว่าปฏิเสธสมมติฐาน

หลกั (H₀) และยอมรบัสมมติฐานรอง (H₁) โดยค่าความแปรปรวนของแต่ละกลุม่ไม่เท่ากนัอย่างมี
นัยส าคัญทางสถิติ ดังนั้น ผู้วิจัยจึงต้องทดสอบสมมติฐานด้วยสถิติ Brown-Forsythe ในการ
ทดสอบสมมติฐาน ดงัตารางที่ 17 

ตาราง 17 แสดงการทดสอบค่าความแปรปรวนของการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของกลุม่คนวยั
ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามอาชีพ โดยใช ้Brown-Forsythe Test 

การตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัย Brown-Forsythe Test 
ของกลุ่มคนวัยท างานในเขต กทม 

Statistic df1 df2 P-value 
(จ าแนกตามอาชีพ) 
การตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัโดยรวม 5.605 3 158.851 0.001* 

*มีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 
 
จากตารางที่ 17 แสดงการทดสอบค่าความแปรปรวนของการตัดสินใจซือ้ห้องชุดพัก

อาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามอาชีพ โดยใช ้Brown-Forsythe 

Test พบว่า มีค่า P-value เท่ากบั 0.001 ซึ่งนอ้ยกว่า 0.05 นั่นคือ ปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H₀) และ

ยอมรับสมมติฐานรอง (H₁) หมายความว่า ผู้ตอบแบบสอบถามที่มีอาชีพแตกต่างกันมีการ
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ตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศยั แตกต่างกนัอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 ซึ่งสอดคลอ้งกับ
สมมติฐานที่ตัง้ไวด้งันัน้จึงตอ้งน าผลการวิเคราะหไ์ปเปรียบเทียบ (Multiple Comparisons) โดยใช้
วิธีทดสอบแบบ Dunnett’s T3 เพื่อดวู่าคู่ใดบา้งที่แตกต่างกนั ดงัตารางที่ 18 

ตาราง 18  แสดงผลการเปรียบเทียบรายคู่ระหว่างการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของกลุม่คนวยั
ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามอาชีพ โดยใชว้ิธีทดสอบแบบ Dunnett’s T3  

การตัดสินใจซือ้ห้องชุดพัก
อาศัยของกลุ่มคนวัย 
ท างานในเขตกรุงเทพ 
(จ าแนกตามอาชีพ) 

 

  ข้าราชการ พนักงาน ผู้ประกอบการ 
 พนักงาน บริษัทเอกชน ธุรกิจส่วนตัว / 
 รัฐวิสาหกิจ  อาชีพอิสระ / 
   พ่อบ้าน/แม่บ้าน 

x̄ 4.38 4.57 4.02 
ขา้ราชการ / พนกังานรฐัวิสาหกิจ 4.38 - -0.26* -0.07 

   (0.001) (0.277) 
พนกังานบรษิัทเอกชน 4.57 -  0.430* 

    (0.002) 
ผูป้ระกอบการ / ธุรกิจสว่นตวั / 
อาชีพอิสระ 

4.02 - - - 

พ่อบา้น / แม่บา้น     

*มีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 
 
จากตารางที่ 18 ผลการเปรียบเทียบรายคู่ระหว่างระดบัการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยั

ของกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามอาชีพ โดยใชว้ิธีทดสอบแบบ Dunnett’s 
T3 พบว่า 

กลุม่ตวัอย่างที่มีอาชีพขา้ราชการ / พนกังานรฐัวิสาหกิจ เทียบกบั กลุม่ตวัอย่างที่มีอาชีพ
พนักงานบริษัทเอกชน มีค่า P-value เท่ากับ 0.001 ซึ่งมีค่าน้อยกว่า 0.05 หมายความว่า กลุ่ม
ตวัอย่างที่มีอาชีพขา้ราชการ / พนกังานรฐัวิสาหกิจ มกีารตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างจาก
กลุม่ตวัอย่างที่มีอาชีพพนกังานบรษิัทเอกชน อย่างมีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 กลา่วคือกลุ่ม
ตัวอย่างที่มีอาชีพขา้ราชการ / พนักงานรฐัวิสาหกิจ มีการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยน้อยกว่า
กลุม่ตวัอย่างโดยมีผลต่างของค่าเฉลี่ยเท่ากบั 0.26 
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กลุม่ตวัอย่างที่มีอาชีพขา้ราชการ / พนกังานรฐัวิสาหกิจ เทียบกบั กลุม่ตวัอย่างที่มีอาชีพ
ผูป้ระกอบการ / ธุรกิจสว่นตวั/ อาชีพอิสระ / พ่อบา้น / แม่บา้น มค่ีา P-value เท่ากบั 0.277 ซึ่งมีค่า
มากกว่า 0.05 หมายความว่า กลุ่มตัวอย่างที่มีอาชีพข้าราชการ / พนักงานรัฐวิสาหกิจ มีการ
ตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัยไม่แตกต่างจากกลุ่มตัวอย่างที่มีที่มีอาชีพผู้ประกอบการ / ธุรกิจ
สว่นตวั/ อาชีพอิสระ / พ่อบา้น / แม่บา้น โดยมีผลต่างของค่าเฉลี่ยเท่ากบั 0.07 

กลุ่มตัวอย่างที่มีอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน เทียบกับ กลุ่มตัวอย่างที่มีอาชีพ
ผูป้ระกอบการ / ธุรกิจสว่นตวั/ อาชีพอิสระ / พ่อบา้น / แม่บา้น มค่ีา P-value เท่ากบั 0.002 ซึ่งมีค่า
นอ้ยกว่า 0.05 หมายความว่า กลุ่มตวัอย่างที่มีอาชีพพนกังานบรษิัทเอกชน มีการตดัสินใจซือ้หอ้ง
ชุดพักอาศัยแตกต่างจากกลุ่มตัวอย่างที่มีอาชีพผู้ประกอบการ / ธุรกิจส่วนตัว/ อาชีพอิสระ / 
พ่อบา้น / แม่บา้น อย่างมีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 กลา่วคือ กลุม่ตวัอย่างที่มีอาชีพพนกังาน
บริษัทเอกชน มีการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยมากกว่ากลุ่มตัวอย่างที่มีอาชีพผูป้ระกอบการ / 
ธุรกิจสว่นตวั/ อาชีพอิสระ / พ่อบา้น / แม่บา้น โดยมีผลต่างของค่าเฉลี่ยเท่ากบั 0.430 

สมมติฐานข้อที่ 1.5 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี 
สถานภาพ แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

H₀: ผู้บริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี สถานภาพ 
แตกต่างกนัมีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัไม่แตกต่างกนั 

H1: ผู้บริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี สถานภาพ 
แตกต่างกนัมีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัแตกต่างกนั 

ส าหรบัสถิติที่ใชใ้นการวิเคราะห ์จะใชค่้าสถิติวิเคราะหค์วามแปรปรวนแบบ
ทางเดียว (One-Way Analysis of Variance หรือ One-Way ANOVA) ที่ระดบัความเชื่อมั่นรอ้ยละ 
95 โดยจะท าการทดสอบความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มก่อน โดยดูจากตาราง Homogeneity of 
Variances ถา้พบว่าความแปรปรวนเท่ากันทุกกลุ่ม จะทดสอบความแตกต่างดว้ย F-test และถา้
ความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มไม่เท่ากัน จะทดสอบความแตกต่างดว้ย Brown-Forsythe รวมทัง้
ถ้าผลการทดสอบมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติแลว้ ตอ้งท าการทดสอบเป็นรายคู่
ต่อไปเพื่อดวู่ามีคู่ใดบา้งที่แตกต่างกนั โดยถา้ผลการทดสอบของตาราง F-test มีความแตกต่างกนั 
จะใชว้ิธี Fisher’s Least Significant Difference (LSD) ท าการทดสอบเป็นรายคู่ และถ้าผลการ
ทดสอบของตาราง Brown-Forsythe มีความแตกต่างกัน จะใชว้ิธี Dunnett’s T3 ท าการทดสอบ
เป็นรายคู่ ซึ่งจะท าการตรวจสอบค่าความแปรปรวนของแต่ละกลุ่มก่อน โดยใช ้Levene’s Test มี
สมมติฐานดงันี ้
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H₀: ความแปรปรวนของแต่ละกลุม่เท่ากนั  
H1: ความแปรปรวนของแต่ละกลุม่ไม่เท่ากนั  
โดยจะปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) และยอมรบัสมมติฐานรอง (H1) ก็ต่อเมื่อ

ค่า P-value มีค่า นอ้ยกว่า 0.05 

ตาราง 19 แสดงการทดสอบค่าความแปรปรวนของการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของกลุม่คนวยั
ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามสถานภาพ โดยใช ้Levene’s Test 

การตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัย Levene’s Test for Equality of Variances 
ของกลุ่มคนวัยท างานในเขต กทม Levene 

Statistic 
df1 df2 P-value 

(จ าแนกตามสถานภาพ) 
การตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยั 

19.450 2 398 0.002* 
โดยรวม 

*มีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 
 
จากตารางที่ 19 แสดงผลการทดสอบค่าความแปรปรวนของของการตดัสินใจซือ้หอ้งชุด

พกัอาศยัของกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามสถานภาพ พบว่า การตดัสินใจ
ซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัโดยรวมมีค่า P-value เท่ากบั 0.002 P-value ซึ่งนอ้ยกว่า 0.05 นั่นคือ ปฏิเสธ

สมมติฐานหลัก (H₀) และยอมรบัสมมติฐานรอง (H₁) หมายความว่า ผูต้อบแบบสอบถามที่มี
สถานภาพแตกต่างกันมีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศยั แตกต่างกนัอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติที่
ระดับ 0.05 ซึ่งสอดคลอ้งกับสมมติฐานที่ตั้งไว้ดังนั้นจึงต้องน าผลการวิเคราะหไ์ปเปรียบเทียบ 
(Multiple Comparisons) โดยใชว้ิธีทดสอบแบบ Dunnett’s T3 เพื่อดวู่าคู่ใดบา้งที่แตกต่างกัน ดงั
ตารางที่ 20 
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ตาราง 20 แสดงผลการเปรียบเทียบรายคู่ระหว่างการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัของกลุม่คนวยั
ท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามสถานภาพ โดยใชว้ิธีทดสอบแบบ Dunnett’s T3 

การตัดสินใจซือ้ห้องชุดพัก
อาศัย ของกลุ่มคนวัยท างาน
ในเขตกรุงเทพมหานคร 
(จ าแนกตามสถานภาพ) 

 

 โสด/ หย่าร้าง สมรส / สมรส / 
 แยกกันอยู่ อยู่ด้วยกัน / อยู่ด้วยกัน / 
  ไม่มีบุตร มีบุตร 

x̄ 4.49 4.27 4.03 
โสด / หย่ารา้ง / แยกกนัอยู่ 4.49 - 0.234* -0.002* 

   (0.000) (1.000) 
สมรส / อยู่ดว้ยกนั / ไม่มีบุตร 4.27 - - 0.237* 

    (0.000) 
สมรส / อยู่ดว้ยกนั / มีบตุร 4.03 - - - 

*มีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 
 
จากตารางที่ 20 ผลการเปรียบเทียบรายคู่ระหว่างระดบัการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยั

ของกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร จ าแนกตามสถานภาพ โดยใช้วิธีทดสอบแบบ 
Dunnett’s T3 พบว่า 

กลุ่มตัวอย่างที่มีสถานภาพโสด / หย่าร้าง / แยกกันอยู่ เทียบกับกลุ่มตัวอย่างที่มี
สถานภาพสมรส / อยู่ด้วยกัน / ไม่มีบุตร มีค่า P-value เท่ากับ 0.00 ซึ่งมีค่าน้อยกว่า 0.01 
หมายความว่า กลุม่ตวัอย่างที่มีสถานภาพโสด / หย่ารา้ง / แยกกนัอยู่ มกีารตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกั
อาศัยแตกต่างจากกลุ่มที่มีสถานภาพสมรส / อยู่ดว้ยกัน / ไม่มีบุตร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่
ระดบั 0.01 กลา่วคือกลุม่ตวัอย่างที่มีสถานภาพโสด / หย่ารา้ง / แยกกนัอยู่ การตดัสินใจซือ้หอ้งชุด
พกัอาศยัมากกว่ากลุม่ตวัอย่างมีสถานภาพสมรส / อยู่ดว้ยกนั / ไม่มีบตุร โดยมีผลต่างของค่าเฉลี่ย
เท่ากบั 0.234 

กลุ่มตัวอย่างที่มีสถานภาพสมรส / อยู่ด้วยกัน / ไม่มีบุตร เทียบกับกลุ่มตัวอย่างที่มี
สถานภาพสมรส / อยู่ด้วยกัน / มีบุตร มีค่า P-value เท่ากับ 0.000 ซึ่งมีค่าน้อยกว่า 0.01 
หมายความว่า กลุม่ตวัอย่างที่มีสถานภาพสถานภาพสมรส / อยู่ดว้ยกนั / ไม่มีบตุร มกีารตดัสินใจ
ซือ้หอ้งชุดพักอาศัยแตกต่างจากกลุ่มตัวอย่างที่มีสถานภาพสมรส / อยู่ดว้ยกัน / มีบุตร อย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.01 กลา่วคือกลุม่ตวัอย่างมีสถานภาพสมรส / อยู่ดว้ยกนั / ไม่มีบตุร มี
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การตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยมากกว่ากลุ่มตัวอย่างที่มีสถานภาพสมรส / อยู่ดว้ยกัน / มีบุตร 
โดยมีผลตา่งของค่าเฉลี่ยเท่ากบั 0.237 

สมมติฐานข้อที่ 2 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีปัจจัย
ความตอ้งการของบุคคลแตกต่างกนั ประกอบดว้ย ดา้นกายภาพ ดา้นความปลอดภยั ดา้นความ
รกัและการเป็นสว่นหนึ่งของกลุม่ และดา้นความนบัถือ มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัแตกต่าง
กนั สามารถเขียนสมมติฐานทางสถิต ิดงันี ้

H₀: ปัจจัยความตอ้งการของบุคคล ประกอบดว้ย ดา้นกายภาพ ดา้นความ
ปลอดภัย ด้านความรักและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม  และด้านความนับถือ ไม่มีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

H1: ปัจจัยความตอ้งการของบุคคล ประกอบดว้ย ดา้นกายภาพ ดา้นความ
ปลอดภยั ดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม และดา้นความนบัถือ มีผลต่อการตดัสินใจ
ซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

ส าหรับสถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ คือ การวิเคราะห์ความถดถอยพหุคูณ 
(Multiple Regression Analysis) โดยเลือกตัวแปรอิสระเขา้สมการถดถอยด้วยเทคนิค Enter ที่
ระดบัความเชื่อมั่นรอ้ยละ 95 โดยจะยอมรบัสมมติฐานรอง (H1) และปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) 
ต่อเมื่อค่า P-value มีค่านอ้ยกว่าหรือเท่ากบั 0.05 โดยก าหนดตวัแปร ดงันี ้ 

X₁ = ดา้นกายภาพ 

X₂ = ดา้นความปลอดภยั 

X₃ = ดา้นความรกัและการเป็นสว่นหนึ่งของกลุม่ 

X₄ = ดา้นความนบัถือ 

Y₁ = การตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยั 
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ตาราง 21 แสดงผลการวิเคราะหค์วามถดถอยพหุคณูการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของผูบ้รโิภค
กลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครโดยรวม โดยใชก้ารวิเคราะหค์วามถดถอยพหคุณู 
(Multiple Regression) 

แหล่งความ Sum of df Mean F P-value 
แปรปรวน Squares   Squares     
ระหว่างกลุม่ 39.287 5 6.547 19.637 0.000* 
ภายในกลุม่ 131.065 394 0.335   

รวม 170.352 399       

*มีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 
 
จากตารางที่ 21 ผลการวิเคราะหค์วามถดถอยพหุคณู (Multiple Regression Analysis) 

การตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครพบว่า มีค่า 

P-value เท่ากบั 0.000 ซึ่งนอ้ยกว่า 0.05 หมายความว่า ปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H₀) และยอมรบั
สมมติฐานรอง (H1) กล่าวคือ ปัจจัยความต้องการของบุคคลอย่างน้อย 1 ด้าน มีผลต่อการ
ตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัยของผู้บริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร  อย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 ซึ่งสามารถสรา้งสมการพยากรณเ์ชิงเสน้ไดด้งันี ้
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ตาราง 22 แสดงผลการวิเคราะหก์ารตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานใน
เขตกรุงเทพมหานคร โดยใชก้ารวิเคราะหค์วามถดถอยพหคุณู (Multiple Regression Analysis) 
ดว้ยวิธี Enter 

ตัวแปรพยากรณ ์
การตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัยของผู้บริโภค 

ในเขตกรุงเทพมหานคร 
B SE t P-value 

ค่าคงที่ 1.789 0.267 6.703* <0.001* 
ดา้นกายภาพ  (X1 ) -0.898 0.232 -3.877* <0.002* 
ดา้นความปลอดภยั  (X2 ) 0.943 0.251 3.575* <0.001* 
ดา้นความรกัและการเป็นสว่น
หนึ่งของกลุม่  (X3 ) 

0.189 0.080 2.354* 0.019* 

ดา้นความนบัถือ  (X4 ) 0.152 0.080 1.911 0.057 
 r = 0.480 Adjusted  R² = 0.219  
 R² = 0.231 SE = 0.577   

*มีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 
 
จากตารางที่ 22 แสดงผลการวิเคราะหก์ารตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัของผูบ้ริโภคกลุ่ม

คนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ดา้นกายภาพ และดา้นความปลอดภัย  สามารถน า
มาร่วมท านายการตัดสินใจซื ้อห้องชุดพักอาศัย ของผู้บริ โภคกลุ่มคนวัยท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร ไดร้อ้ยละ 21.90 (Adjusted R² = 0.219) ผูวิ้จยัจึงน าค่าสมัประสิทธิ์ของตัวแปร
ที่สามารถน ามาร่วมท านาย มาเขียนเป็นสมการพยากรณก์ารตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยของ
ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใชค้ะแนนดิบ ดงันี ้

Y₁ = 1.789 - 0.898X₁ + 0.943X₂ + 0.189X₃  
ผลการศึกษา สรุปได้ว่า ตัวแปรที่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัยของ

ผู้บริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

ประกอบดว้ย ค่าคงที่ ดา้นกายภาพ (X₁) ดา้นความปลอดภยั (X₂) ดา้นความรกัและการเป็นสว่น

หนึ่งของกลุ่ม (X₃) และดา้นความนับถือ (X₄) ซึ่งเป็นปัจจัยที่ก าหนดการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพัก
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อาศัยของผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร (Y₁) จากค่าสัมประสิทธิ์ดังกล่าว
สามารถน ามาอธิบายได ้ดงันี ้

หากปัจจัยทุกดา้นมีค่าคงที่ ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครจะมี
การตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัเท่ากบั 1.789 หน่วย 

หากดา้นกายภาพ (X₁) เพิ่มขึน้ 1 หน่วย จะสง่ผลใหก้ารตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยั 

(Y₁) ลดลง 0.898 หน่วย เมื่อก าหนดปัจจยัดา้นอ่ืนเป็นค่าคงที่ 

หากดา้นความปลอดภยั (X₂) เพิ่มขึน้ 1 หน่วย จะสง่ผลใหก้ารตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกั

อาศยั (Y₁) เพิ่มขึน้ 0.943 หน่วย เมื่อก าหนดปัจจยัดา้นอ่ืนเป็นค่าคงที่ 

หากดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม (X₃) เพิ่มขึน้ 1 หน่วย จะส่งผลให้

การตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยั (Y₁) เพิ่มขึน้ 0.189 หน่วย เมื่อก าหนดปัจจยัดา้นอ่ืนเป็นค่าคงที่ 
ส่วนตัวแปรดา้นที่ไม่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยของผูบ้ริโภคกลุ่ม

คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครคือ ตวัแปรดา้นความนบัถือ (X₄)  
สมมติฐานข้อที่ 3 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งไดร้บั

อิทธิพลจากสว่นประสมทางการตลาด (7Ps) ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นสถานที่หรือช่อง
ทางการจัดจ าหน่าย ด้านส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร ด้านลักษณะกายภาพ และด้าน
กระบวนการ แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัแตกต่างกนั สามารถเขียนสมมติฐาน
ทางสถิต ิดงันี ้

H₀: ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ประกอบดว้ย ดา้นผลิตภัณฑ์ 
ดา้นราคา ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่าย ดา้นส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคลากร ดา้น
ลกัษณะกายภาพ และดา้นกระบวนการ ไม่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยของผูบ้ริโภค
กลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

H1: ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ประกอบดว้ย ดา้นผลิตภัณฑ์ 
ดา้นราคา ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่าย ดา้นส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคลากร ดา้น
ลกัษณะกายภาพ และดา้นกระบวนการ มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัของผู้บริโภคกลุ่ม
คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

ส าหรับสถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ คือ การวิเคราะห์ความถดถอยพหุคูณ 
(Multiple Regression Analysis) โดยเลือกตัวแปรอิสระเขา้สมการถดถอยด้วยเทคนิค Enter ที่
ระดบัความเชื่อมั่นรอ้ยละ 95 โดยจะยอมรบัสมมติฐานรอง (H1) และปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H0) 
ต่อเมื่อค่า P-value มีค่านอ้ยกว่าหรือเท่ากบั 0.05 โดยก าหนดตวัแปร ดงันี ้ 
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X₁ = ดา้นผลิตภณัฑ ์

X₂ = ดา้นราคา 

X₃ = ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจดัจ าหน่าย 

X₄ = ดา้นสง่เสรมิการตลาด 

X₅ = ดา้นบคุลากร 

X₆ = ดา้นลกัษณะกายภาพ 

X₇ = ดา้นกระบวนการ 

Y₁ = การตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยั 

ตาราง 23 แสดงผลการวิเคราะหค์วามถดถอยพหุคณูการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของผูบ้รโิภค
กลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครโดยรวม โดยใชก้ารวิเคราะหค์วามถดถอยพหคุณู 
(Multiple Regression) 

แหล่งความ Sum of df Mean F P-value 
แปรปรวน Squares   Squares     
ระหว่างกลุม่ 45.012 7 6.430 21.867 0.000* 
ภายในกลุม่ 125.340 392 0.320   

รวม 170.352 399       

*มีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 
 
จากตารางที่ 23 ผลการวิเคราะหค์วามถดถอยพหุคณู (Multiple Regression Analysis) 

การตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครพบว่า มีค่า 

P-value เท่ากบั 0.000 ซึ่งนอ้ยกว่า 0.05 หมายความว่า ปฏิเสธสมมติฐานหลกั (H₀) และยอมรบั
สมมติฐานรอง (H1:) กล่าวคือ ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) อย่างนอ้ย 1 ดา้น มีผลต่อ
การตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยของผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 ซึ่งสามารถสรา้งสมการพยากรณเ์ชิงเสน้ไดด้งันี ้
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ตาราง 24 แสดงผลการวิเคราะหก์ารตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานใน
เขตกรุงเทพมหานคร โดยใชก้ารวิเคราะหค์วามถดถอยพหคุณู (Multiple Regression Analysis) 
ดว้ยวิธี Enter 

ตัวแปรพยากรณ ์ การตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัยของผู้บริโภค 
 ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 B SE t P-value 

ค่าคงที่ 1.452 0.311 4.669 < 0.001* 

ดา้นผลิตภณัฑ ์(X₁) 0.294 0.097 3.031 0.003* 

ดา้นราคา (X₂) 0.275 0.088 3.125 0.002* 

ดา้นสถานที่ (X₃) 0.241 0.093 2.591 0.010* 

ดา้นสง่เสรมิการตลาด (X₄) 0.199 0.09 2.211 0.028* 

ดา้นบคุลากร (X₅) 0.112 0.084 1.333 0.183 

ดา้นลกัษณะกายภาพ (X₆) 0.088 0.089 0.989 0.323 

ดา้นกระบวนการ (X₇) 0.106 0.091 1.165 0.245 
 r = 0.617 Adjusted  R² = 0.369 
 R² = 0.381 SE = 0.513 

*มีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 

 
จากตารางที่ 24 แสดงผลการวิเคราะหก์ารตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัของผูบ้ริโภคกลุ่ม

คนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ตัวแปรดา้นผลิตภัณฑ ์(X₁) ดา้นราคา (X₂) ดา้น

สถานที่ (X₃) และดา้นส่งเสริมการตลาด (X₄) สามารถน ามาร่วมท านายการตัดสินใจซือ้หอ้งชุด
พกัอาศยัของผูบ้ริโภคกลุ่มคนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ไดร้อ้ยละ 36.90 (Adjusted R² = 
0.369) ซึ่งอยู่ในระดบัที่สามารถอธิบายความแปรปรวนของตวัแปรตามไดพ้อสมควร โดยผูว้ิจยัจึง
น าค่าสัมประสิทธิ์ของตัวแปรท่ีสามารถน ามาร่วมท านาย มาเขียนเป็นสมการพยากรณ์การ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัของผูบ้ริโภคกลุ่มคนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใชค้ะแนน
ดิบ ดงันี ้

Y₁ = 1.452 + 0.294X₁ + 0.275X₂ + 0.241X₃ + 0.199X₄ 
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ผลการศึกษาสรุปได้ว่า ตัวแปรที่มีผลต่อการตัดสินใจซื ้อห้องชุดพักอาศัยของ
ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ไดแ้ก่ 

ค่าคงที่ ดา้นผลิตภัณฑ ์(X₁) ดา้นราคา (X₂) ดา้นสถานที่ (X₃) และดา้นส่งเสริมการตลาด (X₄) 
ซึ่ง เป็นปัจจัยส าคัญที่สามารถก าหนดการตัดสินใจซื ้อห้องชุดพักอาศัยของผู้บริ โภคใน
กลุม่เปา้หมายนี ้จากค่าสมัประสิทธิ์ดงักลา่วสามารถอธิบายได ้ดงันี ้

หากปัจจัยทุกดา้นมีค่าคงที่ ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครจะมี
การตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัเท่ากบั 1.452 หน่วย 

หากดา้นผลิตภัณฑ ์(X₁) เพิ่มขึน้ 1 หน่วย จะส่งผลใหก้ารตัดสินใจซือ้ห้องชุดพัก

อาศยั (Y₁) เพิ่มขึน้ 0.294 หน่วย เมื่อก าหนดปัจจยัดา้นอ่ืนเป็นค่าคงที่ 

หากดา้นราคา (X₂) เพิ่มขึน้ 1 หน่วย จะสง่ผลให ้Y₁ เพิ่มขึน้ 0.275 หน่วย 

หากดา้นสถานที่ (X₃) เพิ่มขึน้ 1 หน่วย จะสง่ผลให ้Y₁ เพิ่มขึน้ 0.241 หน่วย 

หากด้านส่งเสริมการตลาด (X₄) เพิ่มขึน้ 1 หน่วย จะส่งผลให้ Y₁ เพิ่มขึน้ 0.199 
หน่วย 

ส่วนตัวแปรอ่ืน ๆ ไดแ้ก่ ดา้นบุคลากร (X₅) ดา้นลักษณะกายภาพ (X₆) และดา้น

กระบวนการ (X₇) ไม่พบว่ามีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติ
ที่ระดบั 0.05 

ตาราง 25 สรุปผลการทดสอบสมมติฐาน 

สมมติฐาน ผลการทดสอบ สถิติที่ใช้ 
  สมมติฐาน ในการทดสอบ 

สมมติฐานข้อที ่1     

กลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีลกัษณะประชากรศาสตรท์ี่แตกต่างกนั จ าแนกตาม 
เพศ อาย ุระดบัการศึกษา อาชีพ และสถานภาพ แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยั
แตกต่างกนั 

สมมติฐานข้อที ่1.1     

ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขต
กรุงเทพมหานครที่มี เพศ แตกต่างกนั มีการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

ไม่สอดคลอ้งกบั 
สมมติฐาน 

One way 
ANOVA 
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ตาราง 25 (ต่อ) 
 

สมมติฐาน ผลการทดสอบ สถิติที่ใช้ 
  สมมติฐาน ในการทดสอบ 

สมมติฐานข้อที ่1.2     

ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขต
กรุงเทพมหานครที่มี อาย ุแตกต่างกนั มีการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

สอดคลอ้งกบั 
สมมติฐาน 

One way 
ANOVA 

สมมติฐานข้อที ่1.3     
ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขต
กรุงเทพมหานครที่มี ระดบัการศกึษา 
แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกั
อาศยัแตกต่างกนั 

ไม่สอดคลอ้งกบั 
สมมติฐาน 

One way 
ANOVA 

สมมติฐานข้อที ่1.4     

ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขต
กรุงเทพมหานครที่มี อาชีพ แตกต่างกนั มี
การตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัแตกต่างกนั 

สอดคลอ้งกบั 
สมมติฐาน 

One way 
ANOVA 

สมมติฐานข้อที ่1.5     
ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขต
กรุงเทพมหานครที่มี สถานภาพ แตกต่างกนั 
มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัแตกต่าง
กนั 

สอดคลอ้งกบั 
สมมติฐาน 

One way 
ANOVA 
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ตาราง 25 (ต่อ) 
 

สมมติฐาน ผลการทดสอบ สถิติที่ใช้ 
  สมมติฐาน ในการทดสอบ 

สมมติฐานข้อที ่2     
ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีปัจจยัความตอ้งการของบคุคลแตกต่างกนั 
ประกอบดว้ย ดา้นกายภาพ ดา้นความปลอดภยั ดา้นความรกัและการเป็นสว่นหนึ่งของกลุม่ 
และดา้นความนบัถือ มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั  
- ดา้นกายภาพ สอดคลอ้งกบัสมมติฐาน 

Multiple 
Regression 

Analysis 

- ดา้นความปลอดภยั สอดคลอ้งกบัสมมติฐาน 
- ดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุม่ สอดคลอ้งกบัสมมติฐาน 
- ความดา้นความนบัถือ ไม่สอดคลอ้งกบัสมมติฐาน 
สมมติฐานข้อที ่3     

ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งไดร้บัอิทธิพลจากส่วนประสมทางการตลาด 
(7Ps) ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจดัจ าหน่าย ดา้นสง่เสรมิ
การตลาด ดา้นบุคลากร ดา้นลกัษณะกายภาพ และดา้นกระบวนการ แตกต่างกนั มีการตดัสินใจ
ซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัแตกต่างกนั  

- ดา้นผลิตภณัฑ ์ สอดคลอ้งกบัสมมติฐาน 

Multiple 
Regression 

Analysis 

- ดา้นราคา สอดคลอ้งกบัสมมติฐาน 
-  ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจดัจ าหน่าย สอดคลอ้งกบัสมมติฐาน 
- ดา้นสง่เสรมิการตลาด  สอดคลอ้งกบัสมมติฐาน 
- ดา้นบุคลากร  ไม่สอดคลอ้งกบัสมมติฐาน 
- ดา้นลกัษณะกายภาพ ไม่สอดคลอ้งกบัสมมติฐาน 
- ดา้นกระบวนการ ไม่สอดคลอ้งกบัสมมติฐาน 
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บทที ่5 
สรุปผล อภปิรายผล และข้อเสนอแนะ 

การวิจัยครัง้นีม้ีวัตถุประสงคเ์พื่อศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพัก
อาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร โดยพิจารณาปัจจัยต่าง ๆ ไดแ้ก่ ปัจจัยดา้น
ประชากรศาสตร ์ปัจจัยความต้องการของบุคคล และปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 
ผลการวิจัยที่ ได้จะสามารถน าไปใช้เ ป็นแนวทางในการประกอบธุรกิจพัฒนาโครงการ
อสงัหาริมทรพัย ์รวมทัง้ประยุกตใ์ชเ้ป็นส่วนหนึ่งในการวางแผนและก าหนดกลยุทธท์างการตลาด
ขององคก์ร เพื่อใหส้ามารถขบัเคลื่อนองคก์รไปสูเ่ปา้หมายท่ีตัง้ไวไ้ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

สังเขปความมุ่งหมาย ความส าคัญ และสมมติฐานในการวิจัย 
ความมุ่งหมายของการวิจัย 
ในการวิจยัครัง้นีผู้ว้ิจยัไดต้ัง้ความมุ่งหมายไว ้ดงันี ้

1. เพื่อศึกษาลักษณะทางประชากรศาสตร ์จ าแนกตามเพศ อายุ ระดับการศึกษา 
อาชีพ และสถานภาพ ที่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร 

2. เพื่อศึกษาปัจจยัความตอ้งการของบุคคล ดา้นกายภาพ ดา้นความปลอดภยั ดา้น
ความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม และดา้นความนบัถือ ที่มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพัก
อาศยัของกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

3. เพื่อศึกษาส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ประกอบดว้ย ดา้นผลิตภัณฑ ์ดา้น
ราคา ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่ายผลิตภัณฑ ์ดา้นส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคลากร 
ดา้นลกัษณะกายภาพ และดา้นกระบวนการ ที่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศัยของกลุ่ม
คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

ความส าคัญของการวิจัย 
1. ผลการวิจัยเพื่อใหเ้กิดความรูค้วามเขา้ใจเก่ียวกับลกัษณะทางประชากรศาสตร ์

จ าแนกตามเพศ อาย ุระดบัการศกึษา อาชีพ และสถานภาพ ที่แตกต่างกนั มีผลต่อการตดัสินใจซือ้
หอ้งชดุพกัอาศยัของกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

2. ผลการวิจยัเพื่อใหเ้กิดความรูค้วามเขา้ใจเก่ียวกบัปัจจัยความตอ้งการของบุคคล 
ประกอบดว้ย ดา้นกายภาพ ดา้นความปลอดภยั ดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม และ
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ด้านความนับถือ ที่มีผลต่อการตัดสินใจซื ้อห้องชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร 

3. ผลการวิจยัเพื่อใหเ้กิดความรูค้วามเขา้ใจเก่ียวกบัส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 
ประกอบดว้ย ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจดัจ าหน่ายผลิตภณัฑ ์ดา้น
ส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร ด้านลักษณะกายภาพ และด้านกระบวนการ ที่มีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

4. เพื่อเป็นขอ้มูลใหแ้ก่ผูป้ระกอบธุรกิจหรือบริษัทพัฒนาโครงการอสังหาริมทรพัย ์
(Developers) ในการท าความเขา้ใจปัจจยัที่ส่งผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของกลุม่คน
วยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร โดยสามารถน าผลการวิจยัไปใชใ้นการพฒันากลยุทธ ์ปรบัปรุง
สินคา้และผลิตภณัฑ ์รวมถึงการวางแผนการตลาดใหม้ีประสิทธิภาพมากย่ิงขึน้ 

5. เพื่อเป็นแหล่งขอ้มูลส าหรบับุคคลทั่วไปที่สนใจลงทุนในอสงัหาริมทรพัย ์ช่วยให้
สามารถตดัสินใจไดอ้ย่างมีหลกัการและขอ้มลูรองรบั อีกทัง้ยงัเป็นประโยชนต่์อการศึกษาและการ
คน้ควา้วิจยัของผูท้ี่ตอ้งการศึกษาต่อในประเด็นที่เก่ียวขอ้ง 

สมมติฐานในการวิจัย 
1. ผูบ้ริโภคกลุ่มวยัท างาน ที่มีลกัษณะทางประชากรศาสตร ์ประกอบดว้ย เพศ อายุ 

ระดบัการศึกษา อาชีพ และสถานภาพ ที่แตกต่างกัน มีผลต่อการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยใน
เขตกรุงเทพมหานครที่แตกต่างกนั 

2. ผูบ้ริโภคกลุ่มวัยท างาน ที่มีปัจจัยความต้องการของบุคคล ประกอบดว้ย ดา้น
กายภาพ ดา้นความปลอดภยั ดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม และดา้นความนบัถือ ที่
แตกต่างกนั มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัในเขตกรุงเทพมหานครที่แตกต่างกนั 

3. ส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ประกอบดว้ย ดา้นผลิตภัณฑ ์ดา้นราคา ดา้น
สถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่าย ดา้นส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคลากร ดา้นลกัษณะกายภาพ 
และดา้นกระบวนการ ที่แตกต่างกนั มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัของผูบ้ริโภคกลุ่มวัย
ท างาน ในเขตกรุงเทพมหานครที่แตกต่างกนั 

สรุปผลการวิจัย 
จากการวิจัยเรื่อง การตัดสินใจซื ้อห้องชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขต

กรุงเทพมหานคร จากกลุ่มตวัอย่างในการศึกษาครัง้นี ้จ  านวน 400 คน ผูว้ิจยัสามารถสรุปผลการ
ศกึษาวิจยัไดด้งันี ้

สว่นที่ 1 ผลการวิเคราะหข์อ้มลูเชิงพรรณนา ประกอบดว้ย 4 ตอน ดงันี ้
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ตอนที ่1 การวิเคราะหข์้อมูลเกี่ยวกับลักษณะทางประชากรศาสตร ์
การวิเคราะหล์กัษณะดา้นประชากรศาสตรข์องผู้ตอบแบบสอบถามในดา้นเพศ 

อายุ ระดบัการศึกษา อาชีพ และสถานภาพ แสดงผลโดยแจกแจงความถ่ี (Frequency) และการ
ค านวณค่ารอ้ยละ (Percentage) โดยสรุปผลไดด้งันี ้

ด้านเพศ พบว่า ผูบ้ริโภคส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง จ านวน 221 คน คิดเป็นรอ้ยละ 
55.25 รองลงมาเป็นเพศชาย จ านวน 143 คน คิดเป็นรอ้ยละ 33.75 และ LGBTQ+ จ านวน 36 คน 
คิดเป็นรอ้ยละ 9.00 ตามล าดบั 

ด้านอายุ พบว่า ผูบ้รโิภคสว่นใหญ่มีช่วงอายุระหว่าง 34 - 46 ปี จ านวน 204 คน 
คิดเป็น ร้อยละ 51.00 รองลงมามีช่วงอายุระหว่าง 20-33 ปี จ านวน 141 คน คิดเป็นร้อยละ 
32.25% และมีช่วงอายรุะหว่าง 47 - 60 ปี จ านวน 55 คน คิดเป็นรอ้ยละ 13.75 ตามล าดบั 

ด้านระดับการศึกษา พบว่า ผูบ้ริโภคส่วนใหญ่มีการศึกษาต ่ากว่าหรือเท่ากับ
ปริญญาตรี จ านวน 322 คน คิดเป็นรอ้ยละ 80.50% และมีการศึกษาสูงกว่าปริญญาตรี จ านวน 
78 คน คิดเป็นรอ้ยละ 19.50 ตามล าดบั 

ด้านอาชีพ พบว่า ผู้บริโภคส่วนใหญ่ประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน 
จ านวน 301 คน คิดเป็นรอ้ยละ 75.25% รองลมมาประกอบอาชีพผูป้ระกอบการ ธุรกิจส่วนตัว 
อาชีพอิสระ พ่อบ้านหรือแม่บ้าน จ านวน 63 คน คิดเป็นร้อยละ 15.75 และประกอบอาชีพ
ขา้ราชการและพนกังานรฐัวิสาหกิจ จ านวน 36 คน คิดเป็นรอ้ยละ 9.00 ตามล าดบั 

ด้านสถานภาพ พบว่า ผูบ้ริโภคส่วนใหญ่มีสถานภาพโสด หย่ารา้ง แยกกันอยู่ 
จ านวน 198 คน คิดเป็นรอ้ยละ 49.50 % รองลงมามีสถานภาพสมรส อยู่ดว้ยกนั ไม่มีบตุร จ านวน 
163 คน คิดเป็นรอ้ยละ 40.75% และมีสถานภาพสมรส อยู่ดว้ยกนั มีบุตร  จ านวน 39 คน คิดเป็น
รอ้ยละ 8.00 ตามล าดบั 

ตอนที ่2 การวิเคราะหข์้อมูลเกี่ยวกับปัจจัยความต้องการของบุคคล  
การวิเคราะหข์อ้มูลเก่ียวกับปัจจัยความตอ้งการของบุคคล ประกอบดว้ย ดา้น

กายภาพ ดา้นความปลอดภัย ดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม และดา้นความนับถือ 
โดยการน าเสนอขอ้มลูในรูปแบบของ ค่าเฉลี่ย (Mean) และ ค่าสว่นเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard 
Deviation) โดยสรุปผลไดด้งันี ้

ด้านกายภาพ  ผูบ้ริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกับปัจจัยความตอ้งการของบุคคล 
ดา้นกายภาพโดยรวมอยู่ในระดับมากที่สุด โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.25 เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ 
พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดบัมากที่สดุ คือ หอ้งชุดที่มีความสะดวกในการ
เดินทาง และหอ้งชุดที่มีพืน้ที่ใชส้อยเพียงพอต่อชีวิตประจ าวัน โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ  4.57 และ 



  125 

4.44 ตามล าดับ และขอ้ที่ผูต้อบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นในระดับมาก คือ หอ้งชุดที่มี
พืน้ที่สว่นกลางหรือสิ่งอ านวยความสะดวกเยอะๆ หอ้งชดุที่มีความสะดวกในการเขา้ถึงรา้นคา้/หา้ง 
และหอ้งชดุที่มีระบบระบายอากาศดี เช่นช่องหนา้ต่างเยอะๆ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.12 4.10 และ 
4.00 ตามล าดบั  

ด้านความปลอดภัย ผูบ้ริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกับปัจจัยความตอ้งการของ
บุคคล ดา้นความปลอดภยัโดยรวมอยู่ในระดบัมากที่สดุ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.35 เมื่อพิจารณา
เป็นรายขอ้ พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดับมากที่สุด คือ  ระบบการป้องกัน
อคัคีภยัหรอืเตือนภยัต่างๆ ระบบรกัษาความปลอดภยัภายในอาคารและความสะดวกในการเขา้ถึง
บริการฉุกเฉิน เช่น โรงพยาบาลหรือสถานีดับเพลิง  โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ  4.68 และ 4.55 และ 
4.35 ตามล าดับ  และขอ้ที่ผูต้อบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นในระดับมาก คือ ความรูส้ึก
ปลอดภยัในบรเิวณโดยรอบ เช่น ถนนสว่างและไม่มืดสนิท และท าเลที่ปลอดภยั เช่น อยู่ใกลส้ถานี
ต ารวจ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.18 และ 4.03 ตามล าดบั  

ด้านความรักและการเป็นส่วนหน่ึงของกลุ่ม ผูบ้ริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกบั
ปัจจัยความตอ้งการของบุคคลดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม โดยรวมอยู่ในระดับ
มาก โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.09 เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามมีความ
คิดเห็นอยู่ในระดบัมากที่สดุ คือ  ความสะดวกในการพบปะกบัเพื่อนฝงูหรือการท ากิจกรรมรว่มกับ
ครอบครวัไดง้่าย โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั  4.31  และขอ้ที่ผูต้อบแบบสอบถามมีระดบัความคิดเห็นใน
ระดับมาก คือ มีการออกแบบที่เอือ้ต่อการจัดกิจกรรมสังสรรค์กับเพื่อนฝูง  อยู่ใกล้กับสถานที่
สาธารณะ เช่น โรงเรียน หรือสถานที่จัดงาน เขา้ถึงบริการต่าง ๆ เช่น รา้นอาหาร รา้นกาแฟหรือ
หา้งสรรพสินคา้ และ อยู่ในบริเวณที่มีชุมชนหรือกลุ่มเพื่อนบา้นที่ดี  โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.11 
4.06 4.03 และ 3.97 ตามล าดบั 

ด้านความนับถือ ผู้บริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกับปัจจัยความต้องการของ
บุคคล ดา้นดา้นความนบัถือโดยรวมอยู่ในระดบัมาก โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.10 เมื่อพิจารณาเป็น
รายขอ้ พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดบัมากที่สดุ คือ หอ้งชุดที่มาพรอ้มสิทธิ
พิเศษ เช่น ส่วนลดส าหรบับริการหรูหราหรือการเป็นสมาชิกคลบั  โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั  4.35 และ
ขอ้ที่ผูต้อบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นในระดับมาก คือ เพื่อนหรือคนในสงัคมจะมองหอ้ง
ชุดที่ท่านเลือกซือ้เป็นสญัลกัษณข์องความส าเร็จ ความภาคภูมิใจในการมีที่อยู่อาศัยในย่านที่มี
ระดบัสงัคมสงู หอ้งชดุที่สะทอ้นถึงความส าเรจ็หรือสถานะทางสงัคมของท่าน และ การยอมรบัจาก
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เพื่อนฝูงหรือสังคมเมื่อเลือกซือ้หอ้งชุดในท าเลหรือพืน้ที่ที่มีชื่อเสียง โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.10 
4.07 4.00 และ 3.98 ตามล าดบั 

ตอนที ่3 การวิเคราะหข์้อมูลเกี่ยวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 
การวิเคราะหข์อ้มลูเก่ียวกบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ประกอบดว้ย 

ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่ายผลิตภัณฑ ์ด้านส่งเสริมการตลาด ดา้นบุคลากร ดา้น
ลกัษณะกายภาพ และดา้นกระบวนการ โดยการน าเสนอขอ้มูลในรูปแบบของ ค่าเฉลี่ย (Mean) 
และ ค่าสว่นเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) โดยสรุปผลไดด้งันี ้

ด้านผลิตภัณฑ ์ผูบ้รโิภคมีความคิดเห็นเก่ียวกบัปัจจยัสว่นประสมทางการตลาด 
(7Ps) ดา้นผลิตภณัฑโ์ดยรวมอยู่ในระดับ มากที่สดุ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.32 เมื่อพิจารณาเป็น
รายขอ้ พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดับมากที่สุด คือ วัสดุที่มีคุณภาพดี 
แข็งแรง ทนทาน  รูปแบบพืน้ที่ส่วนกลาง (เช่น สระว่ายน า้ ห้องออกก าลังกาย, พืน้ที่สีเขียว) 
รูปแบบหอ้งชุดมีความหลากหลายมีหลายตวัเลือก เช่น จ านวนหอ้งนอนและพืน้ที่ใชส้อยในหอ้งที่
แตกต่างกนั โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั  4.40 4.35 และ 4.22 ตามล าดบั และขอ้ที่ผูต้อบแบบสอบถามมี
ระดบัความคิดเห็นในระดับมาก คือ รูปแบบสถาปัตยกรรมที่แตกต่างและโดดเด่นจากโครงการอ่ืน
ในพืน้ที่ใกลเ้คียง รูปแบบหอ้งชุดดูทันสมัย สวยงาม ทั้งภายนอกภายในอาคาร  โดยมีค่าเฉลี่ย
เท่ากบั 4.10 และ 4.08 ตามล าดบั 

ด้านราคา ผู้บริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
(7Ps) ดา้นราคาโดยรวมอยู่ในระดบั มากที่สดุ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.32 เมื่อพิจารณาเป็นรายขอ้ 
พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดับมากที่สุด คือ ราคาเหมาะสมกับขนาดหอ้ง
และพืน้ที่ใชส้อย ราคาเหมาะสมกับคุณภาพวัสดุ และก าหนดเงินดาวนแ์ละท าสัญญาต ่า โดยมี
ค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.64 4.40 และ 4.32 ตามล าดบั และขอ้ที่ผูต้อบแบบสอบถามมีระดบัความคิดเห็น
ในระดบัมาก คือ ค่าใชจ้่ายส่วนกลางมีความเหมาะสม ราคาเหมาะสมเมื่อเทียบกับโครงการของ
บรษิัทอ่ืนที่ใกลเ้คียง โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.13 และ 4.09 ตามล าดบั 

ด้านสถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่าย ผูบ้ริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกับ
ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่าย โดยรวมอยู่ใน
ระดบั มากที่สดุ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.31 เมื่อพิจารณาเป็นรายขอ้ พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามมี
ความคิดเห็นอยู่ในระดับมากที่สุด คือ ท าเลที่ตัง้โครงการใกลร้ะบบขนส่งมวลชน เช่น แนวรถไฟ
รถไฟรถไฟฟ้า ท าเลที่ตัง้โครงการใกลส้ิ่งอ านวยความสะดวก เช่น หา้งสรรพสินคา้ โรงพยาบาล 
รา้นคา้ รา้นอาหาร ท าเลที่ตั้งโครงการใกลส้ถานที่ท างานหรือย่านสถานที่ศึกษา โดยมีค่าเฉลี่ย
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เท่ากับ 4.70 4.46 และ 4.30 ตามล าดับราคาเหมาะสมกับขนาดห้องและพื ้นที่ใช้สอย  ราคา
เหมาะสมกบัคณุภาพวสัด ุและก าหนดเงินดาวนแ์ละท าสญัญาต ่า โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.64 4.40 
และ 4.32 ตามล าดับ และข้อที่ผู ้ตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นในระดับมาก คือ 
สภาพแวดลอ้มโดยรอบโครงการ เช่น ทศันียภาพ, การจดัการพืน้ที่สีเขียว และท าเลที่ตัง้โครงการ
อยู่ใกล้บริเวณทางด่วนหรือเชื่อมต่อถนนได้หลายสาย โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.05 และ 4.03 
ตามล าดบั 

ด้านส่งเสริมการตลาด ผูบ้ริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทาง
การตลาด (7Ps) ดา้นส่งเสริมการตลาดโดยรวมอยู่ในระดับมาก โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.18 เมื่อ
พิจารณาเป็นรายขอ้ พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดับมากที่สุด คือ การมี
โปรโมชั่นพิเศษ เช่น สว่นลด แพ็คเกจของแถมเฟอรน์ิเจอรห์รือเครื่องใชไ้ฟฟ้า รีวิวจากผูซ้ือ้จรงิหรือ
บทวิจารณ์จากลูกค้าอ่ืนๆ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.45 และ 4.26 ตามล าดับ และข้อที่ผู ้ตอบ
แบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นในระดับมาก คือ การไดร้บัขอ้มูลหรือค าแนะน าจากเจา้หนา้ที่
ขายในงานขายหรือผ่านช่องทางต่าง ๆ การโฆษณาและการประชาสมัพันธ์โครงการทัง้ออฟไลน์
และออนไลน ์และการจัดกิจกรรมสัมมนาหรือการแสดงตัวอย่างโครงการคอนโด โดยมีค่าเฉลี่ย
เท่ากบั 4.13 4.06 และ 4.01ตามล าดบั 

ด้านบุคลากร ผูบ้ริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกบัปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
(7Ps) ดา้นบุคลากรโดยรวมอยู่ในระดบัมากที่สดุ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.29 เมื่อพิจารณาเป็นราย
ขอ้ พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดบัมากที่สดุ คือ พนกังานมีการติดตามกลบั 
(Follow-up and After-Sales Service) และพนักงานปฏิบัติหน้าที่  มีความรู้ ความเข้าใจใน
ผลิตภณัฑ ์มีความสามารถในการใหค้ าปรกึษา แนะน า และช่วยเหลือผูใ้ชบ้ริการเป็นอย่างดี โดยมี
ค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.35 และ 4.25 ตามล าดับ และขอ้ที่ผูต้อบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นใน
ระดบัมาก คือ พนกังานปฏิบติัหนา้ที่ พดูจาสภุาพมีอัธยาศัยดี ยิม้แยม้แจ่มใส จ านวนพนกังานที่
ปฏิบติัหนา้ที่ประจ ามีเพียงพอส าหรบัผูใ้ชบ้ริการ มีช่องทางสามารถติดต่อประสานงานไดห้ลาย
ช่องทาง และพนกังานปฏิบติัหนา้ที่แต่งกายสภุาพเรียบรอ้ย โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.13 4.06 และ 
4.03 ตามล าดบั 

ด้านลักษณะกายภาพ ผูบ้ริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทาง
การตลาด (7Ps) ดา้นลกัษณะกายภาพโดยรวมอยู่ในระดับมาก โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.14 เมื่อ
พิจารณาเป็นรายขอ้ พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดับมากที่สุด คือ การได้
เยี่ยมชมห้องตัวอย่างหรือพื ้นที่จริงของโครงการ โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.31 และข้อที่ผู ้ตอบ
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แบบสอบถามมีระดบัความคิดเห็นในระดบัมาก คือ ระบบรกัษาความปลอดภยั ความสะอาดและ
การบ ารุงรกัษาพืน้ที่ส่วนกลางและส านักงานขายโครงการตกแต่งสวยงาม ดนู่าเชื่อถือ การจดัท า
โมเดลหอ้งตวัอย่างหรือภาพจ าลอง โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.18 4.06 และ 4.04 ตามล าดบั 

ด้านกระบวนการ ผู้บริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทาง
การตลาด (7Ps) ด้านกระบวนการโดยรวมอยู่ในระดับมาก โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.15 เมื่อ
พิจารณาเป็นรายขอ้ พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นอยู่ในระดับมากที่สุด คือ ขัน้ตอน
การติดต่อสอบถามข้อมูลจากพนักงานขายของโครงการสะดวกและรวดเร็ว  และกระบวนการ
ตรวจสอบและสง่มอบหอ้งชุดเมื่อโครงการแลว้เสรจ็มีความรวดเร็วและตรงตามความตอ้งการ โดย
มีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.26 และ 4.25 ตามล าดบั และขอ้ที่ผูต้อบแบบสอบถามมีระดบัความคิดเห็นใน
ระดับมาก คือ กระบวนการดูแลลูกคา้หลงัจากซือ้ส่งมอบหอ้งชุด วิธีการช าระเงิน ระบบการแจง้
เตือนและติดตามการช าระเงิน และขัน้ตอนการท าสัญญาซือ้ขายมีความโปร่งใสและเขา้ใจง่าย 
โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.13 4.10 และ 4.02 ตามล าดบั  

ตอนที่ 4 วิเคราะหข์้อมูลเกี่ยวกับการตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัยของกลุ่ม
คนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 

ผูบ้ริโภคมีความคิดเห็นเก่ียวกับการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัย
ท างานในเขตกรุงเทพมหานครโดยรวมอยู่ในระดับมากที่สุด โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.34 เมื่อ
พิจารณาเป็นรายยข้อ พบว่า ข้อที่ผู ้ตอบแบบสอบถามให้ระดับความคิดเห็นมากที่สุด คือ ให้
ความส าคัญกับการพิจารณาความตอ้งการของตนเองก่อนตัดสินใจซือ้  ใหค้วามส าคัญกับปัจจยั
ต่าง ๆ ที่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้หอ้งชุด เช่น โปรโมชั่น ส่วนลดพิเศษ อัตราดอกเบีย้สินเชื่อ หรือ
ค าแนะน าจากครอบครัว ให้ความส าคัญกับการศึกษาข้อมูลก่อนจะมีการตัดสินใจซือ้  โดยมี
ค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.58 4.43 และ 4.26 ตามล าดบั รองลงมาขอ้ที่ผูต้อบแบบสอบถามใหร้ะดบัความ
คิดเห็นมาก คือ ใหค้วามส าคญักบัการเปรียบเทียบตวัเลือกต่าง ๆ ก่อนตดัสินใจซือ้หอ้งชุด โดยมี
ค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.10 

ส่วนที ่2 ผลการวิเคราะหข์้อมูลเชิงอนุมานเพ่ือทดสอบสมมติฐาน 
สมมติฐานข้อที่  1 กลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีลักษณะ

ประชากรศาสตรท์ี่แตกต่างกัน จ าแนกตาม เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ และสถานภาพ 
แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

สมมติฐานข้อที่ 1.1 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีเพศ
แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั พบว่า ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขต
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กรุงเทพมหานครที่มีเพศแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยไม่แตกต่างกันอย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 ซึ่งไม่สอดคลอ้งกบัสมมติฐานที่ตัง้ไว ้

สมมติฐานข้อที่ 1.2 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีอายุ
แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั พบว่า ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขต
กรุงเทพมหานครที่มีอายุแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัยแตกต่างกันอย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 ซึ่งสอดคลอ้งกบัสมมติฐานที่ตัง้ไว ้ 

โดยผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีอายุระหว่าง 22-33 
ปี และมีอายรุะหว่าง 36-46 ปี มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัมากกว่ากลุม่ตวัอย่างที่มีอาย ุ47-
60 ปี สว่นกลุม่อายรุะหว่าง 22-33 ปี มกีารตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัไม่แตกต่างจากกลุม่อายุระ
ห่าง 36-46 ปี 

สมมติฐานข้อที ่1.3 ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีระดับ
การศึกษาแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยแตกต่างกัน พบว่า ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัย
ท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีระดบัการศึกษาแตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัย
ไม่แตกต่างกนัอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 ซึ่งไม่สอดคลอ้งกบัสมมติฐานที่ตัง้ไว ้

สมมติฐานข้อที ่1.4 ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีอาชีพ
แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั พบว่า ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขต
กรุงเทพมหานครที่มีอาชีพแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัยแตกต่างกันอย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 ซึ่งสอดคลอ้งกบัสมมติฐานที่ตัง้ไว ้

โดยผูบ้รโิภคที่ประกอบอาชีพพนกังานบริษัทเอกชน มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุด
พกัอาศยัมากกว่ากลุม่ที่มีอาชีพผูป้ระกอบการ ธุรกิจส่วนตวั อาชีพอิสระ พ่อบา้นหรือแม่บา้น และ
กลุม่ที่มีอาชีพขา้ราชการและพนกังานรฐัวิสาหกิจ สว่นผูบ้รโิภคกลุม่ที่มีอาชีพผูป้ระกอบการ ธุรกิจ
ส่วนตวั อาชีพอิสระ พ่อบา้นหรือแม่บา้น มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัไม่แตกต่างกบักลุม่ที่มี
อาชีพขา้ราชการและพนกังานรฐัวิสาหกิจ 

สมมติฐานข้อที่ 1.5 ผู้บริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี
สถานภาพแตกต่างกนั มีการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศัยแตกต่างกัน พบว่า ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวยั
ท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีสถานภาพแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัย
แตกต่างกนัอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 ซึ่งสอดคลอ้งกบัสมมติฐานที่ตัง้ไว ้
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โดยผูบ้ริโภคที่มีสถานภาพโสด หย่ารา้ง แยกกนัอยู่ มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ
พกัอาศยัมากที่สดุ โดยมีการตดัสินใจซือ้มากกว่ากลุม่ผูบ้รโิภคที่มีสถานภาพสมรส อยู่ดว้ยกนั ไม่มี
บตุร และผูบ้รโิภคที่มี สถานภาพสมรส อยู่ดว้ยกนั มีบตุร ตามล าดบั 

สมมติฐานข้อที ่2 ผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีปัจจยัความ
ตอ้งการของบุคคลแตกต่างกนั ประกอบดว้ย ดา้นกายภาพ ดา้นความปลอดภยั ดา้นความรกัและ
การเป็นสว่นหนึ่งของกลุม่ และดา้นความนบัถือ มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั  

โดยตวัแปรที่มีความสมัพนัธใ์นทิศทางเดียวกันกับการพยากรณก์ารตัดสินใจซือ้
หอ้งชดุพกัอาศยัของผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัส าคญัทางสถิติที่
ระดับ 0.05 ไดแ้ก่ ดา้นความปลอดภัย และดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม โดยมีค่า
สมัประสิทธิ์เท่ากบั 0.943 และ 0.189 ตามล าดบั สว่นดา้นกายภาพ มีความสมัพนัธใ์นทิศทางตรง
ขา้ม โดยมีค่าสมัประสิทธิ์เท่ากับ -0.898 ซึ่งตวัแปรทัง้สามสามารถร่วมกนัพยากรณก์ารตัดสินใจ
ซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครไดร้อ้ยละ 21.90  

สมมติฐานข้อที่ 3 ผู้บริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งได้รับ
อิทธิพลจากสว่นประสมทางการตลาด (7Ps) ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นสถานที่หรือช่อง
ทางการจัดจ าหน่าย ด้านส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร ด้านลักษณะกายภาพ และด้าน
กระบวนการ แตกต่างกนั กนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศัยแตกต่างกนั 

โดยตวัแปรที่มีความสมัพนัธใ์นทิศทางเดียวกันกับการพยากรณก์ารตัดสินใจซือ้
หอ้งชดุพกัอาศยัของผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัส าคญัทางสถิติที่
ระดับ 0.05 ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภัณฑ ์ดา้นราคา ดา้นสถานที่ และดา้นส่งเสริมการตลาด โดยมีค่า
สมัประสิทธิ์เท่ากับ 0.294 0.275, 0.241 และ 0.199 ตามล าดับ ซึ่งสามารถร่วมกันอธิบายความ
แปรปรวนของการตัดสินใจซื ้อห้องชุดพักอาศัยของผู้บริ โภคกลุ่มคนวัยท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร ไดร้อ้ยละ 36.90 

อภปิรายผลการวิจัย 
การศึกษาวิจัยเรื่องการตัดสินใจซื ้อห้องชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัยท างานในเขต

กรุงเทพมหานคร มีประเด็นส าคญัที่สามารถน ามาอภิปรายผลไดด้งันี ้
สมมติ ฐ านข้ อที่  1 กลุ่มคนวัยท างานในเขตก รุง เทพมหานคร ที่ มี ลักษณะ

ประชากรศาสตรท์ี่แตกต่างกัน จ าแนกตามเพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ และสถานภาพ 
แตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั 

 



  131 

ด้านเพศ  
จากการทดสอบสมมติฐาน พบว่ า  ผู้บริ โภคกลุ่มคนวัยท างานในเขต

กรุงเทพมหานครที่มีเพศแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยไม่แตกต่างกันอย่างมี
นัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่า ไม่ว่าเพศชายหรือเพศหญิงต่างก็ให้
ความส าคญักบัปัจจยัหลกัในการเลือกที่อยู่อาศยัในลกัษณะที่คลา้ยคลึงกนั ผลลพัธด์งักล่าวอาจ
เกิดจากบริบทของการใชช้ีวิตในกรุงเทพมหานครที่มีขอ้จ ากัดดา้นเวลาและการเดินทาง ท าให้
ผูบ้ริโภคทุกกลุ่มเพศตอ้งพิจารณาปัจจัยดา้นประโยชนใ์ชส้อยและความคุม้ค่ามากกว่าจึงท าให้
ความแตกต่างด้านเพศไม่แตกต่างกันในการตัดสินใจซือ้ ซึ่งสอดคล้องกับวิจัยของ ปรีดิวัฒน์  
ก่อภคัจิรโรจน ์(2563) ไดศ้กึษาเรื่องการตดัสินใจซือ้คอนโดมิเนียมแนวสงูตามเสน้ทางรถไฟฟ้าของ
ผู้บริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่าผู้บริโภคที่มี เพศแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซื ้อ
คอนโดมิเนียมแนวเสน้ทางรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑลไม่แตกต่างกนั  

ด้านอายุ 
จากการทดสอบสมมติฐาน พบว่ า  ผู้บริ โภคกลุ่มคนวัยท างานในเขต

กรุงเทพมหานครที่มีอายุแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัยแตกต่างกันอย่างมี
นัยส าคัญทางสถิติที่ ระดับ 0.05 ซึ่ งสะท้อนให้เห็นว่า  ผู้บริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขต
กรุงเทพมหานครที่มีอายุแตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยแตกต่างกัน โดยผูบ้ริโภค
กลุ่มคนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีอายุระหว่าง 22-33 ปี และมีอายุระหว่าง 36-46 ปี มี
การตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัมากกว่ากลุม่ตวัอย่างที่มีอาย ุ47-60 ปี เพราะมกัอยู่ในช่วงเริ่มตน้
และช่วงขยายของการสรา้งครอบครวัหรือสรา้งความมั่นคงทางเศรษฐกิจ จึงมีแนวโนม้ตอ้งการที่
อยู่อาศัยถาวร เช่น คอนโดมิเนียม เพื่อความสะดวกในการเดินทางและใชช้ีวิตในเมือง  โดยกลุ่ม
อายุ 47-60 ปี อาจมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองแลว้ หรือเริ่มวางแผนการเกษียณอายุ ท าใหค้วาม
ตอ้งการซือ้หอ้งชดุใหม่ลดลง ซึ่งสอดคลอ้งกบัวิจยัของ ณิชญา ฑีฆาอตุมากร (2563) ไดศ้กึษาเรื่อง 
ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้ทรัพย์สินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห์ เขต
พิษณุโลก พบว่า ผูบ้ริโภคที่มีเพศแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้ทรพัยส์ินรอการขายของธนาคาร
แตกต่างกนั  

ระดับการศึกษา 
จากการทดสอบสมมติฐาน พบว่ า  ผู้บริ โภคกลุ่มคนวัยท างานในเขต

กรุงเทพมหานครที่มีระดบัการศึกษาแตกต่างกนั มีการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัไม่แตกต่างกนั
อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นว่า แมร้ะดับการศึกษาจะเก่ียวขอ้งกับ
ศักยภาพบางด้านของผู้บริโภค แต่ไม่ได้ส่งผลต่อพฤติกรรมการตัดสินใจซื ้อห้องชุดอย่างมี
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นัยส าคัญ อาจเป็นเพราะมีปัจจัยอ่ืนที่มีอิทธิพลมากกว่า อีกทั้งการเขา้ถึงขอ้มูลเก่ียวกับตลาด
อสงัหารมิทรพัยผ์่านสื่อดิจิทลัและโซเชียลมีเดียในยคุปัจจุบนั ยงัช่วยลดช่องว่างดา้นการรบัรูข้อ้มูล
ระหว่างผูบ้ริโภคที่มีระดับการศึกษาต่างกัน ท าใหทุ้กกลุ่มสามารถตัดสินใจไดอ้ย่างใกลเ้คียงกัน
มากขึน้ ซึ่งสอดคลอ้งกบัวิจยัของ คณุญัญา เนียมฤทธิ์ (2565) ไดศ้กึษาเรื่องการการศกึษาปัจจยัที่
มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้สินค้าออนไลน์ของผู้บริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ระดับ
การศึกษาไม่ได้เป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซือ้สินค้าผ่านทางสังคมออนไลน์อย่าง
แตกต่างกนั                

อาชีพ 
จากการทดสอบสมมติฐาน พบว่ า  ผู้บริ โภคกลุ่มคนวัยท างานในเขต

กรุงเทพมหานครที่มีอาชีพแตกต่างกัน มีการตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัยแตกต่างกันอย่างมี
นยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นว่า กลุ่มผูบ้ริโภคที่มีอาชีพพนกังานบริษัทเอกชน
มีแนวโนม้ซือ้หอ้งชุดมากกว่ากลุม่ผูป้ระกอบการ ธุรกิจสว่นตวั อาชีพอิสระ พ่อบา้นแม่บา้น รวมถึง
ขา้ราชการและพนกังานรฐัวิสาหกิจ สาเหตหุลกัมาจากความมั่นคงและความสม ่าเสมอของรายได ้
รวมถึงรูปแบบการใชช้ีวิตที่ส่งเสริมแรงจูงใจในการการลงทุนหรืออยู่อาศัยในหอ้งชุดมากกว่าเมื่อ
เทียบกบักลุ่มอ่ืน ๆ ซึ่งสอดคลอ้งกบัวิจยัของ ชูศกัดิ์ ศรีโสภา(2564) ไดศ้ึกษาเรื่องปัจจยัที่มีผลต่อ
การตัดสินใจซือ้ที่อยู่อาศัยของกลุ่มผู้บริโภคเจนวายในกรุงเทพมหานคร พบว่ากลุ่มพนักงาน
บริษัทเอกชนซึ่งมีรายไดแ้ละความมั่นคงทางการเงินสงู มีแนวโนม้ตดัสินใจซือ้ที่อยู่อาศัยมากกว่า
กลุ่มอาชีพอ่ืน ๆ  และสอดคล้องกับวิจัยของ Taylor and Johnson (2022) โดยพบว่า ความ
แตกต่างดา้นอาชีพส่งผลต่อระดับความพรอ้มและเป้าหมายในการลงทุน ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญที่
ก าหนดพฤติกรรมการตดัสินใจของผูบ้รโิภคในกลุม่คนรุน่ใหม่                                                                                                                         

สถานภาพ 
จากการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ผูบ้ริโภควยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มี

สถานภาพแตกต่างกัน มีพฤติกรรมการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศยัแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญ
ทางสถิติที่ระดบั 0.05 ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นว่า สถานภาพส่วนบุคคลมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้ที่อยู่
อาศยัอย่างชดัเจน อนัเนื่องมาจากความแตกต่างดา้นความตอ้งการใชพ้ืน้ที่ ความมั่นคงทางรายได ้
รูปแบบการด าเนินชีวิต และเป้าหมายในการซือ้ เช่น การอยู่อาศัยระยะยาว การลงทุน หรือการ
เตรียมสรา้งครอบครวั โดยกลุ่มผูบ้ริโภคที่มีสถานภาพโสด หย่ารา้ง หรือแยกกันอยู่ มีแนวโน้ม
ตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัมากที่สดุ รองลงมาไดแ้ก่ กลุ่มที่สมรสและอยู่ร่วมกนัแต่ไม่มีบุตร และ
กลุ่มที่สมรสและอยู่ร่วมกนัโดยมีบุตร ตามล าดบั ผลการวิจยันีส้อดคลอ้งกบังานของ กษิดิศ เตชะ
วิเชียร (2565) ซึ่งศึกษาเก่ียวกับปัจจยัในการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมของบริษัท ออริจิน้ พร็อพ
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เพอรตี์ ้จ ากัด (มหาชน) โดยพบว่า สถานภาพส่วนบุคคลเป็นปัจจัยส าคัญที่มีอิทธิพลต่อการ
ตดัสินใจซือ้ ผูบ้รโิภคที่ยงัโสดมกัใหค้วามส าคญักบัความคลอ่งตวัในการเดินทางและความทนัสมัย
ของโครงการ ในขณะที่กลุ่มที่มีครอบครัวมักพิจารณาความปลอดภัย ขนาดพืน้ที่ และความ
เหมาะสมส าหรบัการอยู่อาศยัระยะยาวมากกว่า 

สมมติฐานข้อที่ 2 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีปัจจัยความ
ตอ้งการของบุคคลแตกต่างกนั ประกอบดว้ย ดา้นกายภาพ ดา้นความปลอดภยั ดา้นความรกัและ
การเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่ม และดา้นความนับถือ มีการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยแตกต่างกัน 
โดยสามารถอภิปรายเป็นรายดา้นไดด้งันี ้

ด้านกายภาพ 
จากการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ดา้นกายภาพ มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุด

พกัอาศยัของผูบ้ริโภคกลุ่มคนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 
0.05 เนื่องจาก ผู้บริโภคให้ความส าคัญกับลักษณะของห้องชุดที่สามารถตอบสนองการใช้
ชีวิตประจ าวันไดอ้ย่างเหมาะสม ไม่ว่าจะเป็นพืน้ที่ใชส้อยที่เพียงพอ ความสะดวกในการเดินทาง 
ระบบระบายอากาศที่ดี รวมถึงความสะดวกในการเขา้ถึงรา้นคา้และสิ่งอ านวยความสะดวกภายใน
โครงการ ซึ่งปัจจัยเหล่านีล้ว้นส่งผลต่อการรบัรูคุ้ณภาพชีวิตและกลายเป็นเกณฑส์ าคัญในการ
ตดัสินใจเลือกซือ้ที่อยู่อาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร  สอดคลอ้งกบัวิจยัของ วชัระ บุนนาค (2561) 
ไดศ้ึกษาเรื่อง ความตอ้งการซือ้ที่อยู่อาศัยในอนาคตของคนรุ่นใหม่ในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล พบว่า กลุ่มตวัอย่างใหค้วามส าคญักบัความสะดวกในการเดินทาง และพืน้ที่ส่วนกลาง
ของที่อยู่อาศยัมากที่สดุ 

ด้านความปลอดภัย 
จากการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ดา้นความปลอดภัย มีผลต่อการตัดสินใจซือ้

หอ้งชดุพกัอาศยัของผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัส าคญัทางสถิติที่
ระดับ 0.05 เนื่องจาก ผู้บริโภคให้ความส าคัญต่อการอยู่อาศัยที่มีความมั่นคงทั้งต่อชีวิตและ
ทรพัยส์ิน โดยเฉพาะในบริบทของสงัคมเมืองที่มีความเสี่ยงจากเหตกุารณไ์ม่คาดคิด เช่น อคั คีภยั 
อาชญากรรม หรือเหตฉุุกเฉินทางสุขภาพ ระบบรกัษาความปลอดภัยที่ทนัสมัย รวมถึงการเขา้ถึง
บริการฉุกเฉินได้อย่างรวดเร็ว จึงเป็นปัจจัยที่สรา้งความมั่นใจในการอยู่อาศัย และกลายเป็น
เงื่อนไขส าคญัในการตดัสินใจซือ้ ทัง้นี ้ผลการวิจยัยงั สอดคลอ้งกบังานศกึษาของ ณฐัพงศ ์มีทรพัย ์
(2562) เรื่อง  การศึกษาความต้องการลักษณะที่อยู่อาศัยของคนเจเนอเรชั่ นวายในเขต
กรุงเทพมหานครเพื่อรองรับการเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุแบบเต็มที่  ซึ่งพบว่า กลุ่มตัวอย่างให้
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ความส าคญัต่อความปลอดภยัของที่อยู่อาศยัเป็นล าดับตน้ ๆ โดยมองว่าเป็นพืน้ฐานที่จ  าเป็นต่อ
คณุภาพชีวิตในระยะยาว โดยเฉพาะเมื่อเขา้สูช่่วงวยัสงูอายทุี่มีขอ้จ ากดัในการรบัมือกบัเหตฉุกุเฉิน 

ด้านความรักและการเป็นส่วนหน่ึงของกลุ่ม 
จากการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุม่ มี

ผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร อย่าง
มีนยัส าคญัทางสถิติที่ระดบั 0.05 เนื่องจาก โดยผูบ้รโิภคใหค้วามส าคญักบัการสรา้งความสมัพันธ์
ทางสงัคมผ่านความสะดวกในการพบปะเพื่อนฝูงและครอบครวั รวมถึงพืน้ที่ส่วนกลางและการ
เขา้ถึงบริการสาธารณะที่ส่งเสริมความเป็นชุมชน ซึ่งสะทอ้นความตอ้งการตามล าดับขัน้ของมาส
โลวใ์นดา้นความสมัพนัธแ์ละการยอมรบั สอดคลอ้งกบัวิจยัของ Smith, J. and Doe, R. (2022) ซึ่ง
พบว่า การไดร้บัการยอมรบัและความรูส้ึกเป็นส่วนหนึ่งของกลุ่มสังคม มีบทบาทส าคัญในการ
ก าหนดพฤติกรรมการลงทุนและการเลือกซื ้อที่อยู่อาศัยของกลุ่มนี ้ เนื่องจากพวกเขาให้
ความส าคญักบัสภาพแวดลอ้มที่เอือ้ต่อการสรา้งเครือข่ายสงัคม 

ด้านความนับถือ 
จากการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ดา้นความนับถือไม่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้

หอ้งชดุพกัอาศยัของผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัส าคญัทางสถิติที่
ระดบั 0.05 เนื่องจาก ผูบ้รโิภควยัท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่ตอ้งเผชิญกบัตน้ทนุการครองชีพ
สงูและความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจ ความตอ้งการในระดบัความปลอดภยัและความมั่นคง เช่น 
ที่อยู่อาศัยที่ปลอดภัย มีความสะดวกสบาย และราคาที่เหมาะสม จะถูกจัดล าดับเป็นความ
ตอ้งการเร่งด่วนมากกว่าความต้องการในระดับการยอมรับและความนับถือ (Esteem needs) 
ตามล าดบัขัน้ความตอ้งการของมาสโลว ์(Maslow, A. H., 1943) ซึ่งหมายความว่า การซือ้หอ้งชดุ
พกัอาศยัเพื่อแสดงสถานะทางสงัคมหรือความส าเร็จ อาจไม่ไดเ้ป็นปัจจัยหลกัที่มีอิทธิพลต่อการ
ตัดสินใจซือ้ในช่วงเวลานี ้ สอดคลอ้งกับวิจัยของ ศรุดา โตธนเศรษฐ (2561) ไดศ้ึกษาเรื่อง การ
ตัดสินใจซือ้ที่อยู่อาศัยประเภทบา้นเด่ียวระดับบน  พบว่า ผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานครตอ้ง
เผชิญกบัตน้ทุนการครองชีพที่สูง ความไม่แน่นอนทางเศรษฐกิจ รวมถึงภาระหนีส้ินและขอ้จ ากัด
ดา้นรายได ้ส่งผลใหล้  าดับความส าคัญของความตอ้งการในการเลือกซือ้ที่อยู่อาศัยมุ่งเนน้ไปที่
ความจ าเป็นพืน้ฐาน เช่น ความปลอดภัย ความมั่นคงในชีวิต และความคุ้มค่าทางเศรษฐกิจ 
มากกว่าการตอบสนองความตอ้งการในระดบัความนบัถือหรือการยอมรบัจากผูอ่ื้น 

สมมติฐานข้อที่ 3 ผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานครที่มีปัจจัยส่วน
ประสมทางการตลาด(7Ps) ดา้นผลิตภัณฑ ์ดา้นราคา ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจัดจ าหน่าย 
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ดา้นสง่เสรมิการตลาด ดา้นบคุลากร ดา้นลกัษณะกายภาพ และดา้นกระบวนการ ที่แตกต่างกนั มี
การตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัแตกต่างกนั โดยสามารถอภิปรายเป็นรายดา้นไดด้งันี ้

ด้านผลิตภัณฑ ์
จากการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ดา้นผลิตภัณฑ ์มีผลต่อการตัดสินใจซือ้หอ้ง

ชุดพักอาศัยของผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่
ระดบั 0.05 เนื่องจาก ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคัญกับคุณภาพ ความสวยงาม และฟังกช์นัการใชง้าน
ของหอ้งชุด ทัง้ในดา้นวสัดกุ่อสรา้งที่มีความทนทาน การออกแบบพืน้ที่ส่วนกลางที่ครบครนั และ
ความหลากหลายของรูปแบบห้องชุด ซึ่งสามารถตอบสนองความต้องการที่แตกต่างกันของ
ผูบ้รโิภคแต่ละกลุม่ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ และสง่ผลโดยตรงต่อการตดัสินใจเลือกซือ้ที่อยู่อาศยัใน
เขตกรุงเทพมหานคร สอดคลอ้งกับวิจัยของ ปฐมชยั กมลสจุริต (2563) ที่ไดศ้ึกษาเรื่องปัจจัยที่มี
ผลต่อการตัดสินใจซือ้อสงัหาริมทรพัยแ์นวราบในประเทศไทย พบว่า ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคัญกับ
ด้านผลิตภัณฑ์คือ คุณภาพวัสดุ ขนาดและลักษณะพืน้ที่ใช้สอยที่เหมาะสมกับความต้องการ 
เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัการใชช้ีวิตประจ าวนัอย่างมีประสิทธิภาพ  

ด้านราคา 
จากการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ดา้นราคา มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพัก

อาศัยของผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 
0.05 เนื่องจาก บรโิภคใหค้วามส าคญักบัความเหมาะสมของราคาต่อคณุภาพวสัด ุขนาดหอ้ง และ
พื ้นที่ใช้สอย รวมถึงเงื่อนไขทางการเงิน เช่น เงินดาวน์และความสะดวกในการท าสัญญา 
นอกจากนี ้ยังพิจารณาค่าใชจ้่ายส่วนกลางและการเปรียบเทียบราคากับโครงการใกลเ้คียง ซึ่ง
สอดคล้องกับแนวคิดของ Kotler (2016) ที่ระบุว่าราคาถือเป็นปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อการรบัรู ้
คณุค่าและการตัดสินใจของผูบ้ริโภค ปัจจยัเหล่านีส้่งผลต่อความพึงพอใจและความตัง้ใจในการ
ซือ้หอ้งชุดอย่างมีนัยส าคัญ และยังสอดคลอ้งกับวิจัยของ กชกร ธรรมกีรติ (2562) ไดศ้ึกษาเรื่อง 
ปัจจยัที่ส่งผลต่อการเลือกซือ้ที่อยู่อาศัยแนวสงูและแนวราบในพืน้ที่รอยต่อเมืองกรุงเทพมหานคร
และปรมิณฑล พบว่า ผูบ้รโิภคใหค้วามส าคญักบัความคุม้ค่าระหว่างราคาและคณุภาพ และราคา
กับขนาดพืน้ที่ใชส้อย รวมถึงค่าใชจ้่ายโดยรวมเมื่อเปรียบเทียบกับโครงการอ่ืน ซึ่งลว้นส่งผลต่อ
ความพงึพอใจและความสามารถในการตดัสินใจซือ้ 

ด้านสถานทีห่รือช่องทางการจัดจ าหน่าย 
จากการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ดา้นสถานที่หรือช่องทางการจดัจ าหน่าย มีผล

ต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัของผูบ้ริโภคกลุ่มคนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมี
นัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 เนื่องจาก ผูบ้ริโภคใหค้วามส าคัญกับท าเลที่ตัง้ของโครงการซึ่ง
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ตอ้งตอบโจทยก์ารใชช้ีวิตประจ าวนั ทัง้ในดา้นความใกลช้ิดกบัสถานที่ท างานหรือสถานศึกษา การ
เขา้ถึงสิ่งอ านวยความสะดวก และระบบขนส่งมวลชน เช่น รถไฟฟ้า นอกจากนี ้สภาพแวดลอ้ม
โดยรอบ เช่น ความรม่รื่นและการจดัการพืน้ที่สีเขียว ยงัเป็นองคป์ระกอบที่สง่เสรมิความน่าอยู่และ
มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดในเขตเมืองอย่างชัดเจน สอดคลอ้งกับวิจัยของ พราวนภา 
โกเมนธรรมโสภณ (2565) ไดศ้กึษาเรื่อง กลยทุธก์ารตลาดคอนโดมิเนียมส าหรบักลุม่วยัเริ่มท างาน
ในบริบทของบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรพัย ์พบว่า ท าเลใกลแ้นวรถไฟฟ้ามีอิทธิพลต่อการตดัสินใจ
ซือ้คอนโดมิเนียม เนื่องจากช่วยลดเวลาเดินทาง เพิ่มความสะดวก และส่งผลให้ทรัพย์สินมี
มลูค่าเพิ่มในอนาคต โดยผูบ้ริโภคยงัพิจารณาความปลอดภยัและสิ่งแวดลอ้มและบรรยากาศของ
ความรม่รื่น ตน้ไมแ้ละสวนรอบโครงการประกอบดว้ย 

ด้านส่งเสริมการตลาด 
จากการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ดา้นส่งเสริมการตลาด มีผลต่อการตัดสินใจ

ซือ้หอ้งชุดพักอาศัยของผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทาง
สถิติที่ระดบั 0.05 เนื่องจาก ผูบ้รโิภคใหค้วามส าคญักบัโปรโมชั่นที่จงูใจ เช่น สว่นลด ของแถม และ
แพ็คเกจเฟอรน์ิเจอร ์ซึ่งช่วยลดภาระค่าใช้จ่ายเริ่มต้น ขณะเดียวกัน รีวิวหรือบทวิจารณ์จาก
ผูบ้ริโภคบนแพลตฟอรม์ออนไลน ์ยงัมีบทบาทในการสรา้งความเชื่อมั่นต่อโครงการ สอดคลอ้งกบั
แนวคิดของ Belch and Belch (2018) กล่าวว่า การสื่อสารการตลาดผ่านสื่อโฆษณา กิจกรรม
ส่งเสริมการขาย และการให้ข้อมูลโดยเจ้าหน้าที่ขาย ล้วนมีส่วนในการสร้างการรับรู ้ สร้าง
ภาพลกัษณท์ี่ดี และโนม้นา้วการตดัสินใจของผูบ้ริโภค และเช่นเดียวกบัวิจยัของ ธนวฒัน ์สนัตธ์นะ
วาณิช (2566) ที่ไดศ้ึกษาเรื่อง การตัดสินใจเลือกซือ้ที่พักอาศัยของประชากรในอ าเภอล าลูกกา 
จงัหวดัปทมุธานี ซึ่งพบว่า ปัจจยัสว่นประสมทางการตลาดดา้นสง่เสรมิการขาย เช่น โปรโมชั่นและ
การสื่อสารที่ตรงกลุ่ม มีผลอย่างมากต่อการตัดสินใจซือ้ที่พกัอาศัย เพราะช่วยสรา้งความเชื่อมั่น
และกระตุน้การตดัสินใจของผูบ้รโิภคไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

ด้านบุคลากร 
จากการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ดา้นบุคลากร ไม่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้หอ้ง

ชุดพักอาศัยของผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่
ระดับ 0.05 ต่อการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัยของผู้บริโภควัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 
แมว้่าผูบ้ริโภคจะใหค้วามส าคญักบัความรูค้วามสามารถและบริการหลงัการขายของพนกังาน แต่
ปัจจัยดังกล่าวไม่ได้เป็นตัวแปรหลักที่มี อิทธิพลต่อการตัดสินใจ เนื่องจากผู้บริโภคมักให้
ความส าคญักบัขอ้มูลผลิตภณัฑ ์ราคา และท าเลที่ตัง้เป็นหลกั นอกจากนี ้บริการของพนกังานใน
ตลาดมีมาตรฐานที่ค่อนขา้งใกลเ้คียงกนั จึงไม่ส่งผลใหเ้กิดความแตกต่างที่ชดัเจนในการตดัสินใจ
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เลือกซือ้ สอดคลอ้งกบัวิจยัของ สภุกิจ บวัใจบญุ (2565) ที่ไดศ้กึษาเรื่อง การลงทนุอสงัหารมิทรพัย์
โดยการซือ้อสงัหาริมทรพัยม์ารีโนเวทของคนในจงัหวดักรุงเทพมหานคร พบว่า ดา้นบุคลากรไม่มี
ผลอย่างมีนัยส าคัญต่อการตัดสินใจลงทุนอสังหาริมทรัพย์ เนื่องจากกลุ่มตัวอย่างไม่ได้ให้
ความส าคัญกับปัจจัยนีม้ากนัก เมื่อเปรียบเทียบกับปัจจัยอ่ืน ๆ เช่น ท าเล ราคา หรือสิ่งอ านวย
ความสะดวก ที่มีผลชดัเจนมากกว่า 

ด้านลักษณะกายภาพ 
จากการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ดา้นลกัษณะกายภาพ ไม่มีผลต่อการตดัสินใจ

ซือ้หอ้งชุดพักอาศัยของผูบ้ริโภคกลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยส าคัญทาง
สถิติที่ระดับ 0.05 เนื่องจาก ปัจจัยทางกายภาพ เช่น รูปลกัษณภ์ายนอก หรือองคป์ระกอบทาง
กายภาพของที่อยู่อาศัย ไม่ใช่ปัจจัยหลักที่มีอิทธิพลต่อความตั้งใจซือ้ในกลุ่มนี ้ผูบ้ริโภคมักให้
ความส าคัญกับประสบการณ์โดยตรงและปัจจัยอ่ืน ๆ ที่เก่ียวข้องกับคุณภาพชีวิตและความ
เหมาะสมกับความตอ้งการส่วนบุคคลมากกว่า สอดคลอ้งกับวิจัยของ ตุลยา วิทยพิบูลย ์(2564) 
งานวิจัยนีศ้ึกษาความตอ้งการรูปแบบที่พักอาศัยและนวัตกรรมผลิตภัณฑบ์า้นเด่ียวของคนเจน
เนอเรชนัแซด พบว่า ลกัษณะกายภาพเช่น บรรยากาศภายนอกของโครงการ ไม่ใช่ปัจจยัส าคัญใน
การตดัสินใจซือ้เมื่อเทียบกบัปัจจยัดา้นอ่ืนๆ  

ด้านกระบวนการ 
จากการทดสอบสมมติฐาน พบว่า ดา้นกระบวนการ ไม่มีผลต่อการตัดสินใจซือ้

หอ้งชดุพกัอาศยัของผูบ้รโิภคกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร อย่างมีนยัส าคญัทางสถิติที่
ระดับ 0.05 แมว้่ากระบวนการบริการ เช่น การติดต่อสอบถาม หรือการส่งมอบหอ้งชุด จะไดร้บั
ความสนใจจากผูบ้ริโภคบางส่วน แต่โดยรวมกลบัไม่ส่งผลต่อการตดัสินใจซือ้อย่างมีนยัส าคญั ซึ่ง
อาจสะทอ้นถึงการรบัรูว้่าปัจจยัเหล่านีเ้ป็นมาตรฐานที่ผูบ้ริโภคคาดหวงัจากทุกโครงการ มากกว่า
จะเป็นปัจจัยที่สรา้งความแตกต่างในการตัดสินใจ สอดคลอ้งกับวิจัยของ อนงคน์ารถ ศรีหรญั 
(2565) ที่ไดศ้ึกษาเรื่องโครงสรา้งราคาหอ้งชุดพักอาศัยบริเวณที่ท าการศึกษาถนนพระรามที่ 3  
พบว่า ดา้นกระบวนการไม่มีอิทธิพลอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติต่อโครงสรา้งราคาหอ้งชุดพกัอาศัย 
หรือกล่าวไดว้่า ผูบ้ริโภคมิไดใ้หค้วามส าคญักบัปัจจยัดา้นกระบวนการในฐานะปัจจยัชีข้าดในการ
ตดัสินใจเลือกซือ้หอ้งชดุ 

ข้อเสนอแนะจากงานวิจัย  
จากการศึกษาผลการวิจยัเรื่องการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยัของกลุ่มคนวยัท างานใน

เขตกรุงเทพมหานคร ผูว้ิจยัมีขอ้เสนอแนะที่ไดจ้ากงานวิจยั ดงันี ้
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ข้อเสนอแนะทีไ่ด้จากงานวิจัยในคร้ังนี้ 
1. ลักษณะประชากรศาสตร ์

ผลการวิจัยชีใ้หเ้ห็นว่า ปัจจัยดา้นประชากรศาสตรบ์างประการ ไดแ้ก่ ช่วงอายุ 
อาชีพ และสถานภาพทางครอบครวั มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดของกลุ่มคนวยัท างานใน
กรุงเทพมหานครอย่างมีนยัส าคญั โดยเฉพาะกลุ่มอายุ 22-46 ปี ผูท้  างานในภาคเอกชน และผูท้ี่มี
สถานภาพโสด หย่ารา้ง หรือแยกกนัอยู่ ซึ่งมีแนวโนม้ตดัสินใจซือ้สงูกว่ากลุ่มอ่ืน ๆ สะทอ้นใหเ้ห็น
ถึงพฤติกรรมการอยู่อาศัยที่เนน้ความเป็นอิสระ ความคล่องตัว และการใชช้ีวิตในเมืองที่ตอ้งการ
ความสะดวกและรวดเร็ว ผูป้ระกอบการจึงควรใชข้อ้มูลเชิงประชากรศาสตรเ์พื่อก าหนดกลยุทธ์
ทางการตลาดอย่างแม่นย า ทัง้ในดา้นการออกแบบหอ้งชุดใหม้ีขนาดกะทัดรดั ฟังกช์ันภายในที่
ยืดหยุ่น รองรบัการใชง้านที่หลากหลาย ทัง้การพกัอาศยั การท างาน หรือการลงทุน รวมถึงจดัใหม้ี
บริการเสริมสมยัใหม่ หรือบริการจดัหาผูเ้ช่ารายเดือน เพื่อเพิ่มมลูค่าใหแ้ก่โครงการและตอบสนอง
วิถีชีวิตของกลุ่มคนวยัท างานโดยตรง นอกจากนีค้วรใชช้่องทางการสื่อสารที่เขา้ถึงกลุ่มเป้าหมาย
ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ เช่น แพลตฟอรม์ดิจิทัลที่ไดร้บัความนิยมในกลุ่มคนวัยท างานและแอป
พลิเคชนัดา้นอสงัหาริมทรพัย ์พรอ้มน าเสนอเนือ้หาที่ตรงกบัความตอ้งการและความตอ้งการของ
ผูบ้รโิภค เพื่อสรา้งแรงจงูใจในการตดัสินใจซือ้อย่างมีประสิทธิภาพและยั่งยืน 

2. ความต้องการของบุคคล 
ข้อเสนอแนะจากงานวิจัยครั้งนีเ้สนอให้ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

มุ่งเน้นการพัฒนาโครงการที่ตอบโจทย์ความต้องการพื ้นฐานของกลุ่มคนวัยท างานในเขต
กรุงเทพมหานคร ซึ่งเป็นกลุ่มเป้าหมายส าคญัที่มีแนวโนม้ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัสงู โดยควร
ใหค้วามส าคัญกับการออกแบบหอ้งชุดที่มีฟังก์ชันยืดหยุ่น พืน้ที่ใชส้อยเหมาะสม และตั้งอยู่ใน
ท าเลที่เดินทางสะดวก ใกล้ระบบขนส่งสาธารณะ นอกจากนี ้ควรจัดให้มีระบบรักษาความ
ปลอดภัยที่ไดม้าตรฐาน เช่น กลอ้งวงจรปิด ระบบคียก์ารด์ และเจา้หนา้ที่ดูแลตลอด 24 ชั่วโมง 
เพื่อสรา้งความมั่นใจแก่ผูอ้ยู่อาศยั อีกทัง้ควรมีพืน้ที่สว่นกลางที่สง่เสริมการมีปฏิสมัพนัธท์างสงัคม 
เพื่อสรา้งความรูส้ึกเป็นส่วนหนึ่งของชุมชน ที่ส  าคัญคือ ควรลดการสื่อสารเชิงภาพลกัษณห์รูหรา 
และมุ่งเนน้การประชาสมัพันธด์า้นคุณค่าที่แทจ้ริง เช่น ความคุม้ค่า การอยู่อาศัยที่ตอบโจทย์วิถี
ชีวิตคนในยุคปัจจุบัน และด้านความปลอดภัย เพื่อให้สอดคล้องกับพฤติกรรมผู้บริโภคที่ให้
ความส าคญักบัการใชช้ีวิตจรงิมากกว่าการแสดงสถานะทางสงัคม 

3. ส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 
ผลการวิจัยในธุรกิจอสงัหาริมทรพัยช์ีใ้หเ้ห็นว่าปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 

(7Ps) มี อิท ธิพลส าคัญต่อการตัดสินใจซื ้อห้องชุดพักอาศัยของกลุ่มคนวัยท างานใน



  139 

กรุงเทพมหานคร ผู้ประกอบการสามารถน าข้อมูลนี ้ไปใช้วางแผนพัฒนาโครงการ เช่น การ
ออกแบบห้องชุดที่มีพืน้ที่กะทัดรัด เหมาะกับไลฟ์สไตลค์นเมืองที่ต้องการทั้งพืน้ที่พักผ่อนและ
ท างานในบา้นเดียวกนั เช่น หอ้งที่มีมมุท างานในตวั พรอ้มใชว้สัดคุณุภาพสงูเพื่อสรา้งภาพลกัษณ์
ที่ดีและความทนทาน รวมถึงพฒันาสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น หอ้งออกก าลงักายส่วนตวั ระบบ
สมารท์โฮม พืน้ที่ส  าหรบันั่งท างานหรือนั่งเล่นพกัผ่อนส่วนกลาง เป็นตน้ ดา้นราคา ควรตัง้ราคาที่
เหมาะสมกับคุณภาพและก าลงัซือ้ พรอ้มเสนอทางเลือกการผ่อนช าระที่ยืดหยุ่น เช่น ผ่อนดาวน์
นานขึน้ หรือลดราคาพิเศษเพื่อดึงดูดลกูคา้ ในเรื่องท าเล ผูป้ระกอบการควรเลือกพฒันาโครงการ
ในพื ้นที่ใกล้รถไฟฟ้าหรือระบบขนส่งสาธารณะ และอยู่ใกล้ศูนย์การค้า โรงพยาบาล หรือ
สวนสาธารณะ เพื่อเพิ่มความสะดวกและคุณภาพชีวิตใหผู้ ้ซือ้ นอกจากนี ้การส่งเสริมการตลาด
ผ่านช่องทางออนไลน์ต่าง ๆ โดยใชร้ีวิวและภาพบรรยากาศจริงของโครงการ จะช่วยสรา้งความ
น่าเชื่อถือและกระตุน้การตดัสินใจไดดี้ ขณะที่กลุ่มลกูคา้หลกัคือคนวยัท างานช่วงอายุ 22–46 ปี ที่
ท างานในภาคเอกชนและมีสถานภาพโสดหรือหย่ารา้ง ซึ่งชอบความคล่องตวัและความเป็นอิสระ 
ผูป้ระกอบการจึงควรออกแบบผลิตภณัฑแ์ละบริการใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการนี ้เช่น มีบรกิาร
จดัหาผูเ้ช่าในกรณีซือ้เพื่อการลงทนุ เพื่อเพิ่มความคุม้ค่าและตอบโจทยก์ลุม่เปา้หมายอย่างแทจ้รงิ 

ข้อเสนอแนะเพ่ือการวิจัยคร้ังต่อไป 
ในการวิจยัครัง้ต่อไป ผูว้ิจยัขอเสนอแนะ ดงัต่อไปนี ้
1. จากผลการวิจยัพบว่ากลุม่คนวยัท างานในกรุงเทพมหานครที่มีอายุระหว่าง 22-46 

ปี รวมถึงผูท้ี่ประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน มีพฤติกรรมการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพักอาศัย
แตกต่างจากกลุ่มอื่น ๆ ดงันัน้การวิจยัครัง้ต่อไปควรเจาะลึกศกึษาพฤติกรรมและแรงจงูใจของกลุ่ม
เหล่านีอ้ย่างละเอียด โดยใชว้ิธีวิจัยเชิงลึกหรือวิจัยเชิงผสมผสาน พรอ้มกันนีค้วรขยายขอบเขต
การศึกษาไปยังพืน้ที่อ่ืน ๆ เช่น ปริมณฑล เขตชานเมือง หรือจังหวัดที่มีบริบททางเศรษฐกิจและ
สงัคมแตกต่างกนั เพื่อเปรียบเทียบพฤติกรรมและปัจจยัที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซือ้อย่างรอบดา้น
และเพิ่มความครอบคลมุของขอ้มลู 

2. ขอ้เสนอแนะเพื่อการวิจยัครัง้ต่อไป ควรมุ่งศกึษาลงลึกในปัจจยัความตอ้งการของ
บคุคล โดยเฉพาะในดา้นความปลอดภยั และดา้นความรกัและการเป็นส่วนหนึ่งของกลุม่ ซึ่งพบว่า
มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติ การวิจยัในอนาคตควรแยก
วิเคราะหอ์งคป์ระกอบย่อยของปัจจยัเหล่านี ้เช่น ความปลอดภยัทางกายภาพ ความปลอดภยัทาง
จิตใจ หรือความรูส้ึกเป็นส่วนหนึ่งของชุมชน เพื่อใหเ้ขา้ใจว่าผูบ้ริโภคใหค้วามส าคัญกับแง่มมุใด
เป็นพิเศษ อีกทัง้ควรศึกษากรณีสาเหตทุี่ปัจจยัดา้นกายภาพกลบัมีความสมัพนัธใ์นทางลบกบัการ
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ตดัสินใจซือ้ ซึ่งอาจเก่ียวขอ้งกบัความคาดหวงัต่อสิ่งอ านวยความสะดวกที่ไม่ตรงกบัความเป็นจริง 
หรือขอ้จ ากดัดา้นงบประมาณของผูซ้ือ้ การใชร้ะเบียบวิธีวิจยัเชิงคณุภาพหรือวิจยัเชิงผสมผสานจะ
ช่วยใหเ้ขา้ใจเจตคติและพฤติกรรมของผูบ้รโิภคไดล้กึซึง้และรอบดา้นมากยิ่งขึน้ 

3. ออกแบบเครื่องมือวิจัยใหค้รอบคลุมและเจาะลึกในประเด็นที่เก่ียวขอ้งกับแต่ละ
ตวัแปรของสว่นประสมทางการตลาด(7Ps) อย่างละเอียด โดยก าหนดกลุม่เป้าหมายหลกัเป็นผูท้ี่มี
อายุระหว่าง 22-46 ปี ผูท้ี่ประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน เพื่อศึกษาความชื่นชอบและการ
รบัรูถ้ึงคุณค่าของผลิตภัณฑ ์และการตอบสนองต่อราคาที่เหมาะสมในกลุ่มเป้าหมายดังกล่าว 
นอกจากนี ้ควรส ารวจช่องทางการจัดจ าหน่ายที่สะดวกและเป็นที่นิยม การรบัรูเ้ก่ียวกบัโปรโมชั่น
หรือรูปแบบการสื่อสารทางการตลาดที่มีประสิทธิภาพ รวมถึงการประเมินคุณภาพของบุคลากร 
การใหบ้ริการ และกระบวนการซือ้ขายที่ช่วยสรา้งความพึงพอใจใหก้ับผูบ้ริโภค อีกทัง้ควรศึกษา
เรื่องภาพลกัษณแ์ละบรรยากาศของสถานที่จริงซึ่งมีผลต่อความประทับใจและการตัดสินใจของ
กลุ่มเป้าหมายดว้ย การวิเคราะหข์อ้มูลควรแยกตามกลุ่มประชากรศาสตรเ์พื่อเปรียบเทียบความ
แตกต่างและศึกษาความสมัพนัธข์องตวัแปรต่าง ๆ ในแต่ละกลุ่มอย่างชดัเจน ซึ่งจะช่วยเพิ่มความ
แม่นย าของผลการวิจัยและส่งผลให้สามารถวางแผนกลยุทธ์ทางการตลาด รวมถึงพัฒนา
ผลิตภัณฑ์และบริการให้สอดคล้องกับความต้องการของกลุ่มเป้าหมายแต่ละกลุ่มได้อย่างมี
ประสิทธิภาพมากขึน้ในอนาคต 

4. ในการวิจยัครัง้ต่อไป ควรเพิ่มกรณีศึกษาหรือวิเคราะหเ์ชิงลกึเก่ียวกบัตวัแปรอ่ืน ๆ 
เช่น แบรนดอ์สงัหาริมทรพัย ์ซึ่งผูบ้ริโภคใหค้วามส าคัญอย่างมากต่อการตัดสินใจซือ้หอ้งชุดพัก
อาศัย เนื่องจากแบรนดม์ีบทบาทส าคัญในการสรา้งความน่าเชื่อถือ ความมั่นใจในคุณภาพและ
บรกิาร รวมถึงภาพลกัษณท์ี่สรา้งความประทบัใจและความรูส้กึไวว้างใจ การศกึษาที่เนน้ประเด็นนี ้
จะช่วยเปิดเผยว่าปัจจัยใดของแบรนด์ เช่น ชื่อเสียงของบริษัท ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ การ
รบัประกนัคณุภาพ หรือประสบการณข์องลกูคา้เดิม มีอิทธิพลต่อการเลือกซือ้อย่างไร และจะช่วย
ใหผู้ป้ระกอบการสามารถวางกลยุทธใ์นการสรา้งและบริหารแบรนดอ์ย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อเพิ่ม
ความไดเ้ปรียบในการแข่งขนัของตลาดอสงัหารมิทรพัยไ์ดอ้ย่างยั่งยืน 

5. เนื่องจากเหตุการณ์แผ่นดินไหวที่เกิดขึน้เมื่อวันที่  28 มีนาคม พ.ศ. 2568 ใน
ประเทศพม่า ซึ่งส่งแรงสั่นสะเทือนมาถึงอาคารสูงในหลายพื ้นที่ของประเทศไทย รวมถึง
กรุงเทพมหานคร ไดก้่อใหเ้กิดความวิตกกังวลในหมู่ประชาชนเก่ียวกับความมั่นคงแข็งแรงของ
โครงสรา้งอาคาร โดยเฉพาะในกลุ่มผูบ้ริโภคที่อยู่ระหว่างการตัดสินใจซือ้คอนโดมิ เนียมหรือหอ้ง
ชุดพักอาศัยในอาคารสูง  การวิจัยในอนาคตจึงควรศึกษาประเด็นที่เก่ียวข้องกับระดับความ
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ตระหนักรูข้องผูบ้ริโภคต่อภัยพิบัติทางธรรมชาติ เช่น แผ่นดินไหว ตลอดจนความคาดหวังดา้น
มาตรฐานความปลอดภยัของอาคาร อาทิ โครงสรา้งที่สามารถตา้นแรงสั่นสะเทือน ระบบแจง้เตือน
ภยั และการรบัรองมาตรฐานวิศวกรรมอาคาร ทัง้นี ้เพื่อน ามาวิเคราะหว์่าปัจจยัดงักล่าวมีอิทธิพล
ต่อการตดัสินใจซือ้ของผูบ้รโิภคอย่างไร  
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แบบสอบถามการวิจัย 
 

เรื่อง การตดัสินใจซือ้หอ้งชดุพกัอาศยัของกลุม่คนวยัท างานในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

ค าชีแ้จงเกี่ยวกับแบบสอบถาม 
แบบสอบถามนี ้โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาเรื่อง การตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศัยของ

กลุ่มคนวัยท างานในเขตกรุงเทพมหานคร เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาตามหลกัสูตรบริหารธุรกิจ
มหาบณัฑิต คณะบริหารธุรกิจเพื่อสงัคม มหาวิทยาลยัศรีนครินทรวิโรฒ โดยขอ้มลูของท่านจะถูก
เก็บเป็นความลบั และน าเสนอในภาพรวมเท่านัน้ จึงใคร่ขอความกรุณาจากท่านโปรดใหข้อ้มลูใน
แบบสอบถามนี ้ซึ่งจะน าไปใชป้ระโยชนใ์นการศึกษาเท่านัน้ ขอบพระคณุทุกท่านมา ณ โอกาสนี ้  
แบบสอบถามประกอบดว้ยเนือ้หา 4 สว่น ดงันี ้

  
สว่นที่ 1 ขอ้มลูเก่ียวกบัลกัษณะประชากรศาสตรข์องผูต้อบแบบสอบถาม 
สว่นที่ 2 แบบสอบถามเก่ียวกบัปัจจยัความตอ้งการของบุคคล 
สว่นที่ 3 แบบสอบถามเก่ียวกบัสว่นประสมทางการตลาด 
สว่นที่ 4 แบบสอบถามเก่ียวกบัการตดัสินใจซือ้หอ้งชุดพกัอาศยั 
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ส่วนที ่1 แบบสอบถามเกี่ยวกับลักษณะทางประชากรศาสตรข์องผู้ตอบแบบสอบถาม 
ค าชีแ้จง โปรดท าเครื่องหมาย √ ลงในช่อง □ ที่ตรงกบัความเป็นจรงิของท่านมากที่สดุ 

 
1. เพศ 
□ 1. ชาย    □ 2. หญิง    □ 3. LGBTQ+ 
 
2. อาย ุ
□ 1. ระหว่าง 20-33 ปี  □ 2. ระหว่าง 34-46 ปี  
□ 3. ระหว่าง 47-60 ปี   
 
3. ระดบัการศกึษา 
□ 1. ต ่ากว่าปรญิญาตรี  □ 2. ปรญิญาตร ี  □ 3. สงูกว่าปรญิญาตรี  
 
4. อาชีพ 
□ 1. ขา้ราชการ / พนกังานรฐัวิสาหกิจ □ 2. พนกังานบรษิัทเอกชน 
□ 3. ผูป้ระกอบการ / ธุรกิจสว่นตวั / อาชีพอิสระ  
□ 4. พ่อบา้น / แม่บา้น 
  
5. สถานภาพ 
□ 1. โสด / หย่ารา้ง / แยกกนัอยู่  □ 2. สมรส / อยู่ดว้ยกนั / ไม่มีบตุร 
□ 3. สมรส / อยู่ดว้ยกนั / บตุร 1 คน  

□ 4. สมรส / อยู่ดว้ยกนั / บตุร 2 คน หรือ มากกว่า 
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ส่วนที ่2 แบบสอบถามเกี่ยวกับปัจจัยความต้องการของบุคคล 
ค าชีแ้จง โปรดท าเครื่องหมาย √ ลงในช่อง □ ที่ตรงกบัความเป็นจรงิของท่านมากที่สดุ 

 

  

ปัจจัยความต้องการของบุคคล 

ระดับความคิดเหน็ 

มาก
ทีสุ่ด 

มาก 
ปาน
กลาง 

น้อย 
น้อย
ทีสุ่ด 

(5) (4) (3) (2) (1) 

ด้านกายภาพ           

1. หอ้งชดุที่มีพืน้ที่ใชส้อยเพียงพอต่อชีวิตประจ าวนั           

2.หอ้งชดุที่มีความสะดวกในการเดินทาง           

3.หอ้งชดุที่มีระบบระบายอากาศดี เช่น หนา้ต่าง           

4.หอ้งชดุที่มีความสะดวกในการเขา้ถึงรา้นคา้/หา้ง      

5.หอ้งชดุที่มีพืน้ที่สว่นกลางหรือสิ่งอ านวยความ
สะดวกขนาดใหญ่ 

          

ด้านความปลอดภัย           

1.ระบบรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร  เช่น 
CCTV 

          

2.ระบบการปอ้งกนัอคัคีภยั หรือเตือนภยัต่างๆ           

3.ท าเลที่ปลอดภยั เช่น อยู่ใกลส้ถานีต ารวจ           

4.ความรูส้กึปลอดภยัในบรเิวณโดยรอบ เช่น ถนน
สว่างและไม่มืดสนิท 

          

5.ความสะดวกในการเขา้ถึงบรกิารฉุกเฉิน เช่น 
โรงพยาบาลหรือสถานีดบัเพลิง 

     

ด้านความรักและการเป็นส่วนหน่ึงของกลุ่ม           

1.อยู่ในบรเิวณที่มีชมุชนหรือกลุม่เพื่อนบา้นที่ดี           

2.อยู่ใกลก้บัสถานที่สาธารณะ เช่น โรงเรียน หรือ
สถานที่จดังาน 
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ปัจจัยความต้องการของบุคคล 

ระดับความคิดเหน็ 

มาก
ทีสุ่ด 

มาก 
ปาน
กลาง 

น้อย 
น้อย
ทีสุ่ด 

(5) (4) (3) (2) (1) 

3.ความสะดวกในการพบปะกบัเพื่อนฝงูหรือการท า
กิจกรรมรว่มกบัครอบครวัไดง้่าย 

          

4.มีการออกแบบที่เอือ้ต่อการจดักิจกรรมสงัสรรคก์บั
เพื่อนฝงู เช่น หอ้งส าหรบัสงัสรรคใ์นโครงการ 

          

5.เขา้ถึงบรกิารต่าง ๆ เช่น รา้นอาหาร รา้นกาแฟ 
หรือหา้งสรรพสินคา้ 

          

ด้านความนับถือ           

1.หอ้งชดุที่สะทอ้นถึงความส าเรจ็หรือสถานะทาง
สงัคมของท่าน 

          

2.ความภาคภมูิใจในการมีที่อยู่อาศยัในย่านที่มี
ระดบัสงัคมสงู 

          

3.เพื่อนหรือคนในสงัคมจะมองหอ้งชดุที่ท่านเลือกซือ้
เป็นสญัลกัษณข์องความส าเรจ็ 

          

4.การยอมรบัจากเพื่อนฝงูหรือสงัคมเมื่อเลือกซือ้
หอ้งชดุในท าเลหรือพืน้ที่ที่มีชื่อเสียง 

          

5.หอ้งชดุที่มาพรอ้มสิทธิพิเศษ เช่น สว่นลดส าหรบั
บรกิารหรูหรา หรือการเป็นสมาชิกคลบั เป็นตน้ 
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ส่วนที ่3 แบบสอบถามเกี่ยวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 

ค าชีแ้จง โปรดท าเครื่องหมาย √ ลงในช่อง □ ที่ตรงกบัความเป็นจรงิของท่านมากที่สดุ 

  

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 

ระดับความคิดเหน็ 

มาก
ทีสุ่ด 

มาก 
ปาน
กลาง 

น้อย 
น้อย
ทีสุ่ด 

(5) (4) (3) (2) (1) 

ด้านผลิตภัณฑ ์           

1. รูปแบบหอ้งชดุดทูนัสมยั สวยงาม ทัง้ภายนอกภายใน
อาคาร มผีลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

          

2.  วสัดทุี่มีคณุภาพดี แข็งแรง ทนทาน มผีลต่อการตดัสินใจ
ซือ้หอ้งชุด 

          

3.  รูปแบบสถาปัตยกรรมที่แตกต่างและโดดเด่นจากโครงการ
อ่ืนในพืน้ที่ใกลเ้คียง มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

          

4. รูปแบบพืน้ที่สว่นกลาง (เช่น สระว่ายน า้ หอ้งออกก าลงั
กายพืน้ที่สีเขียว) มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

          

5. รูปแบบหอ้งชดุมีความหลากหลายมีหลายตวัเลือก เช่น 
จ านวนหอ้งนอนและพืน้ที่ใชส้อยในหอ้งที่แตกต่างกนั มผีลต่อ
การตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

          

ด้านราคา           

1. ราคาเหมาะสมกบัคณุภาพวสัด ุมผีลต่อการตดัสินใจซือ้ 
หอ้งชดุ 

          

2. ราคาเหมาะสมกบัขนาดหอ้งและพืน้ที่ใชส้อย มีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

          

3.ราคาเหมาะสมเมื่อเทียบกบัโครงการของบรษิัทอ่ืนที่
ใกลเ้คียง มผีลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

          

4. ค่าใชจ้่ายสว่นกลางมีความเหมาะสม มผีลต่อการตดัสินใจ
ซือ้หอ้งชุด 
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ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 

ระดับความคิดเหน็ 

มาก
ทีสุ่ด 

มาก 
ปาน
กลาง 

น้อย 
น้อย
ทีสุ่ด 

(5) (4) (3) (2) (1) 

5. ก าหนดเงินดาวนแ์ละท าสญัญาต ่า มผีลต่อการตดัสินใจซือ้
หอ้งชดุ 

          

ด้านสถานทีห่รือช่องทางการจัดจ าหน่าย           

1. ท าเลที่ตัง้โครงการ ใกลส้ถานที่ท างานหรือย่านสถานที่
ศกึษา มผีลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

          

2. ท าเลที่ตัง้โครงการ ใกลส้ิ่งอ านวยความสะดวก เช่น 
หา้งสรรพสินคา้ โรงพยาบาล รา้นคา้ รา้นอาหาร มผีลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

          

3. ท าเลที่ตัง้โครงการ ใกลร้ะบบขนสง่มวลชนค่อนขา้งมาก
เช่นแนวรถไฟรถไฟรถไฟฟ้า มผีลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

          

4. ท าเลที่ตัง้โครงการอยู่ใกลบ้รเิวณทางด่วนหรือเชื่อมต่อถนน
ไดห้ลายสาย มผีลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

          

5. สภาพแวดลอ้มโดยรอบโครงการ เช่น ทศันียภาพ การ
จดัการพืน้ที่สีเขียว มผีลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

          

ด้านส่งเสริมการตลาด           

1. การโฆษณาและการประชาสมัพนัธโ์ครงการทัง้ออฟไลน์
และออนไลน ์มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

          

2.  การมีโปรโมชั่นพิเศษ เช่น สว่นลด แพ็คเกจของแถม
เฟอรน์ิเจอรห์รือเครื่องใชไ้ฟฟ้า มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

          

3. การจดักิจกรรมสมัมนาหรือการแสดงตวัอย่างโครงการ
คอนโด มผีลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

          

4. การไดร้บัขอ้มลูหรือค าแนะน าจากเจา้หนา้ที่ขายในงาน
ขายหรือผ่านช่องทางต่าง ๆ เช่น โทรศพัท ์อีเมล ไลฟ์แชท มี
ผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 
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ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 

ระดับความคิดเหน็ 

มาก
ทีสุ่ด 

มาก 
ปาน
กลาง 

น้อย 
น้อย
ทีสุ่ด 

(5) (4) (3) (2) (1) 

5. รีวิวจากผูซ้ือ้จรงิหรือบทวิจารณจ์ากลกูคา้อ่ืนๆ มีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

          

ด้านบุคลากร           

1. พนกังานปฏิบติัหนา้ที่ มีความรู ้ความเขา้ใจในผลิตภณัฑ ์
มีความสามารถในการใหค้ าปรกึษา แนะน า และช่วยเหลือ
ผูใ้ชบ้รกิารเป็นอย่างดี มผีลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

          

2. จ านวนพนกังานที่ปฏิบติัหนา้ที่ ประจ ามีเพียงพอส าหรบั
ผูใ้ชบ้รกิาร มีช่องทางสามารถติดต่อประสานงานไดห้ลาย
ช่องทาง มผีลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

          

3. พนกังานปฏิบติัหนา้ที่ แต่งกายสภุาพเรียบรอ้ย มผีลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ  

          

4. พนกังานปฏิบติัหนา้ที่ พดูจาสภุาพมีอธัยาศยัดี ยิม้แยม้
แจ่มใส มผีลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

          

5. พนกังานมีการติดตามกลบั Follow-up and After-Sales 
Service มผีลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ           

ด้านลักษณะกายภาพ           

1. ความสะอาดและการบ ารุงรกัษาพืน้ที่สว่นกลาง มผีลต่อ
การตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

          

2. ส  านกังานขายโครงการตกแต่งสวยงาม ดนู่าเชื่อถือ  
การจดัท าโมเดลหอ้งตวัอย่างหรือภาพจ าลอง มผีลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

          

3. การไดเ้ยี่ยมชมหอ้งตวัอย่างหรือพืน้ที่จรงิของโครงการ มีผล
ต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 
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ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) 

ระดับความคิดเหน็ 

มาก
ทีสุ่ด 

มาก 
ปาน
กลาง 

น้อย 
น้อย
ทีสุ่ด 

(5) (4) (3) (2) (1) 

4. ระบบรกัษาความปลอดภยั เช่น กลอ้งวงจรปิด ระบบคีย์
การด์, เจา้หนา้ที่ มีผลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

          

ด้านกระบวนการ           

1. ขัน้ตอนการติดต่อสอบถามขอ้มลูจากพนกังานขายของ
โครงการสะดวกและรวดเรว็ มผีลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

          

2. ขัน้ตอนการท าสญัญาซือ้ขายมีความโปรง่ใสและเขา้ใจง่าย 
มผีลต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

          

3. วิธีการช าระเงิน เช่น ผ่อนดาวน ์การช าระผ่านระบบ
ออนไลน ์ระบบการแจง้เตือนและติดตามการช าระเงิน มผีล
ต่อการตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

          

4. กระบวนการตรวจสอบและสง่มอบหอ้งชุดเมื่อโครงการแลว้
เสรจ็ มีความรวดเร็วและตรงตามความตอ้งการ มีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ 

          

5. กระบวนการดแูลลกูคา้หลงัจากซือ้สง่มอบหอ้งชดุ มผีลต่อ
การตดัสินใจซือ้หอ้งชุด  
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ส่วนที ่4 การตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัย 
ค าชีแ้จง โปรดท าเครื่องหมาย √ ลงในช่อง □ ที่ตรงกบัความเป็นจรงิของท่านมากที่สดุ 

 

  

การตัดสินใจซือ้ห้องชุดพักอาศัย 

ระดับความคิดเหน็ 

มาก
ทีสุ่ด 

มาก 
ปาน
กลาง 

น้อย 
น้อย
ทีสุ่ด 

(5) (4) (3) (2) (1) 

การตัดสินใจ           

1. ท่านใหค้วามส าคญักบัการพิจารณาความตอ้งการ
ของตนเองก่อนตดัสินใจซือ้ 

          

2. ท่านใหค้วามส าคญักบัการศกึษาขอ้มลูก่อนจะมี
การตดัสินใจซือ้ 

          

3. ท่านใหค้วามส าคญักบัการเปรียบเทียบตวัเลือก
ต่าง ๆ ก่อนตดัสินใจซือ้หอ้งชุด 

          

4. ท่านใหค้วามส าคญักบัปัจจยัต่าง ๆ ที่มีผลต่อการ
ตดัสินใจซือ้หอ้งชดุ เช่น โปรโมชั่น สว่นลดพิเศษ อตัรา
ดอกเบีย้สินเชื่อ หรือค าแนะน าจากครอบครวั 
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