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บทคัดย่อ 

การวิจยัคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือศึกษาปัจจัยส่วนบุคคลและปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ที่มี
อิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องประชากร ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤต
การระบาดโควิด-19  

กลุ่มตวัอยา่งที่ใชใ้นการวิจยั คือประชากร กลุ่มคนที่อาศยัอยูใ่นเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล จ านวน
450 ตวัอย่าง โดยแบบสอบถามแบ่งเป็น 3 ส่วน ดงัน้ี ส่วนที่ 1 ขอ้มูลปัจจยัส่วนบุคคลของกลุ่มตวัอย่างท า
การวิเคราะห์ขอ้มูล ส่วนที่ 2  ค าถามเก่ียวกบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ผลิตภณัฑ ์ราคา สถานที่/
ที่ตั้ง และการส่งเสริมการขาย ส่วนที่ 3  ค าถามเก่ียวกบัพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องประชากรใน
เขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19 

จากการศึกษา ปัจจยัที่มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องประชากร ในเขตกรุงเทพฯ
และปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19  ผูวิ้จยัวิเคราะห์สมมติฐานของการวิจยัโดยไดเ้ลือกใช ้การ

ทดสอบแบบ การใช้ t-test แบบ Independent , One Way ANOVA และ ไคสแคว์ (Chi-square) ผลการ

ศึกษาวิจยัพบว่า ปัจจยัส่วนบุคคลของกลุ่มตวัอยา่งที่แตกต่างกนัมีพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพยแ์ตกต่าง
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กนั  และและปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ดา้นผลิตภณัฑ ์ส่งผลต่อพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพยข์อง

ประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19 

 

ABSTRACT 

 The purpose of this research was to study personal factors and marketing mix factors 

influencing the buying behavior of the population in Bangkok and its perimeter during the COVID-19 

crisis.  

 The sample group used in the research was the population of 450 working age people living in 

Bangkok and its vicinity. The questionnaire was divided into 3 parts as follows: Part 1 : personal factors 

of the sample were analyzed, Part 2 : marketing mix factors include product, price, location/location. and 

sales promotion, Part 3 : questions about real estate purchase behavior of people in Bangkok and its 

vicinity during the COVID-19 crisis. 

 From the study, factors influencing real estate purchase behavior of the population in Bangkok 

and its perimeter during the COVID-19 crisis the researcher analyzes the hypothesis of the research by 

choosing questionnaire-based testing T-Test, One Way ANOVA and Chi-square the personal factors of 

different sample groups have different real estate purchase behaviors. and marketing mix factors Product 

Affecting real estate purchase behavior of people in Bangkok and its vicinity during the COVID-19 crisis. 
 

 

 

 

 

 



บทน า 

ที่อยู่อาศัยเป็นหน่ึงในปัจจัยส่ีที่มนุษย์ขาดไม่ได้ การเลือกและตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยถือเป็นส่ิง
ส าคญั  ผูบ้ริโภคจึงมีการค านึงถึงปัจจยัหลายดา้น ทั้งดา้นราคา ท าเลที่ตั้ง การส่งเสริมการขายต่างๆ และที่

ส าคญัคือ ผูป้ระกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยต์อ้งเขา้ใจถึงพฤติกรรมของผูบ้ริโภค เพื่อที่จะไดต้อบสนองความ
ตอ้งการของผูบ้ริโภคไดอ้ย่างสูงสุด โดยปี 2565 เร่ิมตน้ดว้ยการแพร่ระบาดของโควิด-19 ระลอกที่ 5 ท าให้

สภาพเศรษฐกิจโดยรวมยงัคงชะลอตวั ภายใตค้วามกงัวลในการใชจ่้ายของผูบ้ริโภค ส่งผลให้การซ้ือ-ขายใน

ตลาดอสังหาริมทรัพยย์งัคงไม่ฟ้ืนตวัตามที่คาด ทั้งจากสภาพเศรษฐกิจที่ยงัชะลอตวั ภาวะเงินเฟ้อที่สูงขึ้น
ต่อเน่ืองตั้งแต่ตน้ปี รวมถึงอตัราดอกเบี้ยที่มีแนวโน้มสูงขึ้น รวมกบัภาวะสงครามระหว่างรัสเซีย-ยูเครนที่

ส่งผลกระทบให้ราคาพลังงานและวสัดุก่อสร้างปรับตัวสูงขึ้นตามไปด้วย กลายเป็นปัจจัยส าคัญฉุดให้

ผูบ้ริโภคตดัสินใจชะลอแผนซ้ือที่อยูอ่าศยัแมจ้ะยงัมีความตอ้งการ “การแพร่ระบาดระลอกใหม่ส่งผลให้การ
ฟ้ืนตวัของเศรษฐกิจ ไทยช้าลงกว่าที่คาด ราคาสินคา้และพลงังานที่เพ่ิมขึ้น ท าให้ ความสามารถในการซ้ือ

ของผูบ้ริโภคลดลงและเพ่ิมความระมดัระวงัในการใชจ่้ายย่ิงขึ้น โดยเฉพาะกบัสินคา้ที่มีภาระผูกพนัยาวนาน
อย่างอสังหาฯ จึงคาดการณ์ว่าตลาดอสังหาฯ ในช่วง Q2 2565 น่าจะยงัทรงตวั ไม่คึกคกัมากนัก” นางกมล

ภทัร แสวงกิจ ผูจ้ดัการใหญ่ประจ าประเทศไทย DD property กล่าว 

 
 

ดชันีราคาที่อยู่อาศยัในช่วง Q1 2565 ยงัคงมีแนวโน้มปรับตวัลดลงต่อเน่ือง และคาดว่าจะยงัคงไม่
เพ่ิมขึ้นในไตรมาสถดัไป ส่วนดชันีอุปทาน (จ านวนที่อยู่อาศยั) มีจ านวนสะสมเพ่ิมขึ้นต่อเน่ืองเช่นกนั โดย

อุปทานประเภทแนวราบเพ่ิมขึ้น สวนทางกบัจ านวนอุปทานแนวสูงที่แมจ้ะมีสัดส่วนมากที่สุดในตลาด แต่มี

จ านวนลดลงต่อเน่ืองจากไตรมาสก่อนหนา้ 
 



 
 

ดชันีราคาที่อยูอ่าศยัในกรุงเทพฯ อยูท่ี่ 84 จุด หรือลดลงประมาณ 1% จากไตรมาสก่อน (QoQ) โดย
ดชันีราคาคอนโดมิเนียมลดลง 1% QoQ และลดลงถึง 10% ในรอบปี (YoY) สวนทางกบัดชันีราคาบา้นเด่ียว

ที่เพ่ิมขึ้นถึง 5% QoQ (+13% YoY) ส่วนดชันีราคาทาวน์เฮา้ส์ เพ่ิมขึ้น 1% QoQ (ทรงตวัจากปีก่อนหนา้) ดา้น

อุปทานหรือจ านวนที่อยูอ่าศยัปรับตวัเพ่ิมขึ้นมาอยูท่ี่ 229 จุด จาก 223 จุด หรือเพ่ิมขึ้น 3% QoQ (+23% YoY) 
โดยบ้านเด่ียวเพ่ิมขึ้นมากที่สุดอยู่ที่ 7% QoQ (+42% YoY) คอนโดมิเนียมเพ่ิมขึ้น 3% QoQ (+21% YoY) 

และทาวน์เฮา้ส์ทรงตวัจากไตรมาสก่อน (+32% YoY) 

 จากเหตุผลดังกล่าว ผู ้วิจัยจึงสนใจศึกษาเก่ียวกับ ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ือ

อสงัหาริมทรัพยข์องประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19 จึงมุ่งหวงัที่

จะศึกษาเร่ืองปัจจยัส่วนบุคคล และปัจจยัส่วนประสมการตลาดเพ่ือเป็นแนวทางให้แก่ผูป้ระกอบการหรือผูท้ี่
สนใจ น าไปใช้ประโยชน์ ปรับปรุงและพฒันาแผนกลยุทธ์ทางธุรกิจ เพื่อสามารถตอบสนองต่อความ

ตอ้งการของผูบ้ริโภคไดอ้ยา่งเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 

 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

เพ่ือศึกษาถึงปัจจยัที่มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องประชากรในเขตกรุงเทพฯ
และปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19 

 

สมมติฐานการวิจัย 

1. ปัจจัยส่วนบุคคลที่แตกต่างกนั ส่งผลต่อพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของประชากรในเขต

กรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19 แตกต่างกนั 



2. ปัจจยัส่วนประสมการตลาดที่แตกต่างกนั ส่งผลต่อพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องประชากร

ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19 แตกต่างกนั 

กรอบแนวคิด 

 

 

ขอบเขตของการวิจัย 

ศึกษาเฉพาะปัจจยัที่มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องประชากรในเขตกรุงเทพฯและ

ปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19 ด้านประชากร กลุ่มคนที่อาศัยอยู่ในเขตกรุงเทพฯและ

ปริมณฑล ดา้นพ้ืนที่ เขตกรุงเทพฯและปริมณฑล ดา้นระยะเวลา มีเวลาตั้งแต่เดือน เมษายน 2565 – สิงหาคม 
2565 

นิยามศัพท์ 

อสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่ ที่ดิน ทรัพยอ์นัติดกบัที่ดิน บา้น ทาวน์เฮาส์ คอนโดมิเนียม โรงงาน อาคาร

พาณิชย ์



ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

เพื่อน าผลการวิจยัใช้ประโยชน์ เป็นแนวทางในการท าธุรกิจเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ในเขตกรุงเทพฯ
และปริมณฑล เพื่อให้เขา้ใจถึงพฤติกรรมและความตอ้งการของผูบ้ริโภคในการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์ 

และเพื่อน ามาก าหนดกลยุทธ์ นโยบายทางการตลาดให้เท่าทันต่อสถานการณ์ปัจจุบันและการแข่งขันใน
ตลาด 

 

หลักการ แนวคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย 

แนวคิดและความหมายเกีย่วกับพฤติกรรมผู้บริโภค ตามพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค  พ.ศ.2522 

ให้ความหมายไวว่้า  หมายถึง  ผูซ้ื้อ  ผูไ้ดรั้บบริการจากผูป้ระกอบธุรกิจ  หรือผูซ่ึ้งไดรั้บการเสนอหรือ
ชกัชวนจากผูป้ระกอบธุรกิจ   เพ่ือให้ซ้ือสินคา้หรือบริการ  และหมายความรวมถึงผูใ้ชสิ้นคา้หรือผูไ้ดรั้บ

บริการจากผูป้ระกอบธุรกิจโดนชอบ 

พฤติกรรมของผูบ้ริโภค (Customer Behavior) หมายถึงเป็นการกระท าโดยมนุษยแ์สดงออกโดยไม่
รู้ตวั การแสดงออกหรือการกระท าโดยธรรมชาติของมนุษยส์ามารถส่งอิทธิพลทางการตลาดได ้(Foxall & 

Sigurdsson, 2013) กลุ่มบุคคลหรือครัวเรือน ซ่ึงซ้ือหรือตอ้งการสินคา้หรือบริการเพ่ือการบริโภคส่วนตัว 

หรือพฤติกรรมการตดัสินใจและการกระท าของผูบ้ริโภคที่เก่ียวข้องกบัการซ้ือ และใช้บริการสินค้าเพื่อ
ตอบสนองความตอ้งการและความพึงพอใจของเขา การศึกษาพฤติกรรมผูบ้ริโภคเป็นการศึกษาพฤติกรรม

ในการตดัสินใจเลือกซ้ือสินคา้และบริการต่างๆ เพ่ือให้ไดรั้บความพอใจสูงสุดจากงบประมาณที่มีอยู่อยา่ง
จ ากดั (วนัดี รัตนกาย, 2554) 

ศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2546) ไดอ้ธิบายความหมายของพฤติกรรมผูบ้ริโภค (Consumer Behavior) ว่า 

เป็นพฤติกรรมที่ผูบ้ริโภคท าการคน้หา การคิด การซ้ือ การใช้และการประเมินผล ในสินคา้และบริการ ซ่ึง
คาดว่าจะสามารถตอบสนองความตอ้งการได ้

แนวคิด ทฤษฎีเกี่ยวกับลักษณะทางประชากรศาสตร์ ยบุลเบ็ญ จรงคกิ์จ (2542)ไดก้ล่าวถึงแนวความคิด

ด้านประชากรน้ีเป็นทฤษฎีที่ใช้หลักการของความเป็นเหตุเป็นผล กล่าวคือ พฤติกรรมต่างๆ ของมนุษย์

เกิดขึ้นตามแรงบงัคบัจากภายนอกมากระตุน้ เป็นความเช่ือที่ว่า คนที่มีคุณสมบติัทางประชากรที่แตกต่างกนั

จะมีพฤติกรรมที่แตกต่างกนัไปดว้ย ซ่ึงแนวความคิดน้ีตรงกกบัทฤษฎีกลุ่มสังคม (Social Categories Theory) 
ของDefleur and Bcll-Rokeaoh (1996) ที่อธิบายว่า พฤติกรรมของบุคคลเก่ียวข้องกบัลกัษณะต่าง ๆ ของ

บุคคล หรือลกัษณะทางประชากร ซ่ึงลกัษณะเหล่าน้ีสามารถอธิบายเป็นกลุ่ม ๆ  ได ้คือบุคคลที่มีพฤติกรรม

คล้ายคลึงกันมักจะอยู่ในกลุ่มเดียวกันดังนั้นบุคคลที่อยู่ในล าดับชั้นทางสังคมเดียวกันจะเลือกรับ และ
ตอบสนองต่อเน้ือหาข่าวสารในแบบเดียวกนัและทฤษฎีความแตกต่างระหว่างบุคคล(Individual Differences 



Theory) ซ่ึงทฤษฎีน้ีไดรั้บการพฒันาจากแนวความคิดเร่ืองส่ิงเร้าและการตอบสนอง (Stimulus-Response) 

หรือทฤษฎี เอส-อาร์ (S-R Theory) ในสมยัก่อนและไดน้ ามาประยุกต์ใช้อธิบายเก่ียวกบัการส่ือสารว่าผูรั้บ
สารที่มีคุณลกัษณะที่แตกต่างกนั จะมีความสนใจต่อข่าวสารที่แตกต่างกนั 

อดุลย์ จาตุรงค์กุล (2544) กล่าวถึงลักษณะทางประชากรศาสตร์ว่า เพศ อายุ ครอบครัว ระดับ
การศึกษา รายไดอ้าชีพ เป็นตน้ มีความเก่ียวโยงกบัความตอ้งการซ้ือหรืออุปสงค์(Demand) ซ่ึงเป็นขอ้มูล

ส าคญัทางการตลาด การเปลี่ยนแปลงของลกัษณะทางประชากรศาสตร์จะท าให้เห็นถึงการหายไปของสินคา้

ในบางตลาด ขณะเดียวกนั จะเกิดความตอ้งการในสินคา้ใหม่ในตลาด 
ศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2538) ไดใ้ห้ค าจ ากดัความว่า หมายถึง ลกัษณะทางประชากรศาสตร์ประกอบดว้ย 

อายุ เพศ ขนาดครอบครัว สถานภาพ รายได ้อาชีพ ระดบัการศึกษา องค์ประกอบเหล่าน้ีเป็นเกณฑ์ที่นิยม

น ามาใชใ้นการแบ่งส่วนการตลาด ลกัษณะประชากรศาสตร์เป็นส่ิงที่ส าคญั และสถิติที่วดัไดข้องประชากรที่
จะสามารถช่วยก าหนดตลาดของกลุ่มเป้าหมาย รวมทั้งท าให้ง่ายต่อการวดัมากกว่าตวัแปรทางดา้นอื่นๆ  

แนวคิด ทฤษฎีเก่ียวกบัส่วนประสมทางการตลาด Kotler (1997) กล่าวว่า ส่วนประสมทางการตลาด
เป็นตัวแปรที่สามารถควบคุมเพื่อตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคให้พึงพอใจสูงสุดได้โดยมี

องคป์ระกอบส าคญั 4 ดา้น คือ ผลิตภณัฑร์าคา ช่องทางการจดัจ าหน่าย และการส่งเสริมการตลาด 

ผลิตภณัฑ ์(Product) หมายถึง สินคา้ (Goods) และบริการ (Services) ที่ธุรกิจไดส้ร้างคุณค่า (Value) 
และน าเสนอแก่ตลาด เพ่ือตอบสนองความตอ้งการของผูบ้ริโภคให้เกิดความพึงพอใจสูงสุด ไดแ้ก่ รายการที่

ให้บริการ การบริการจากพนกังาน เคร่ืองมือต่าง ๆ ที่ใชใ้นการให้บริการ เป็นตน้ นอกจากน้ียงัหมายรวมถึง

ตราสินคา้ บรรจุภณัฑก์ารรับประกนั และคุณภาพดว้ย 
ราคา (Price) หมายถึง ตน้ทุนหรือจ านวนเงินที่ลูกคา้ตอ้งจ่ายเพื่อให้ไดม้าซ่ึงสินคา้และบริการ ไดแ้ก่

อัตราค่าบริการ ค่าบริการเสริมต่าง ๆ เป็นต้น โดยธุรกิจต้องก าหนดราคาให้อยู่ในระดับที่ เหมาะสม 
สมเหตุสมผล และลูกคา้สามารถจ่ายได ้(Ability to Pay)  

ช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place) หมายถึง กิจกรรมที่เก่ียวขอ้งกบัการน าเสนอสินคา้และบริการแก่

ลูกคา้ ซ่ึงตอ้งพิจารณาในส่วนของท าเลที่ตั้งหรือช่องทางในการน าเสนอที่ใกลชิ้ดลูกคา้มากที่สุด รวมที่งการ
อ านวยความสะดวกด้านการเดินทาง การเข้าถึงง่าย ความสะดวกสบายของสถานที่ขณะเดียวกัน ต้อง

สามารถส่งมอบสินคา้และบริการให้กบัลูกคา้ไดต้ลอดเวลา 

การส่งเสริมการตลาด (Promotion) หมายถึง การส่ือสารข้อมูลเก่ียวกบัสินค้าและบริการ รวมถึง
ขอ้มูลอื่น ๆ ไปยงัลูกคา้เป้าหมาย โดยมุ่งหวงัให้ลูกคา้เห็นคุณค่าของผลิตภณัฑ์เกิดทศันคติที่ดีและตดัสินใจ

ซ้ือ ไดแ้ก่การโฆษณา การประชาสัมพนัธ์การส่งเสริมการขาย การตลาดทางตรง และการใช้พนักงานขาย 
ปัจจุบันได้มีการประยุกต์แนวคิดและทฤษฎีให้สอดคลอ้งกับพฤติกรรมผูบ้ริโภคมากย่ิงขึ้น โดยเน้นการ



ส่ือสารการตลาดแบบครบวงจร (Integrated Marketing Communication : IMC) กล่าวคือ มีการใช้เคร่ืองมือ

การส่งเสริมการตลาดอยา่งบูรณาการ เพื่อส่ือสารไปยงักลุ่มลูกคา้เป้าหมาย ซ่ึงช่วยให้บริหารงบประมาณทาง
การตลาดไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

ตัวแปรที่ใช้ในการวิจัย 

ตวัแปรอิสระ ปัจจยัส่วนบุคคล มี เพศ อาย ุสถานภาพ อาชีพ รายไดเ้ฉลี่ยต่อเดือน ที่อยูอ่าศยั 

 ปัจจยัส่วนประสมการตลาด มี ผลิตภณัฑ ์ราคา สถานที่/ที่ตั้ง การส่งเสริมการขาย 

ตัวแปรตาม พฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลใน
ภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19 มีวัตถุประสงค์การซ้ือ ท าเลที่ตั้ ง ประเภทของ

อสังหาริมทรัพย ์ผูม้ีอิทธิพลในการตดัสินใจ 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

ประชากรในการท าวิจยัคร้ังน้ี คือ คนที่อาศยัอยูใ่นเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล 

กลุ่มตัวอย่าง การก าหนดขนาดของกลุ่มตัวอย่างจากจ านวนกลุ่มคนที่อาศัยอยู่ในเขตกรุงเทพฯและ
ปริมณฑล ซ่ึงผูวิ้จยัไม่ทราบจ านวนประชากรที่แน่ชัดได ้จึงก าหนดขนาดกลุ่มตวัอย่างจากสูตรของยามาเน่ 

(Yamane, 1973) ที่ระดบัความเช่ือมัน่ที่ 95% และค่าความคลาดเคลื่อนที่ยอมรับไดไ้ม่เกิน 0.05 ดงัน้ี 

n =
Z2

4e2
 

โดยที่  n  คือขนาดของกลุ่มตวัอยา่ง 

  Z  คือค่าปกติมาตรฐานที่ไดจ้ากตารางการแจกแจงแบบปกติ 
  e  คือค่าความคลาดเคลื่อนระหว่างค่าเฉลี่ยกลุ่มตวัอยา่งและค่าเฉลี่ยประชากรที่ยอมรับได ้

ซ่ึงมีค่าเท่ากบั 0.05 

เมื่อแทนค่าตวัแปรในสูตรของ Yamane จะไดค้่าดงัน้ี 

n =
1.962

4(0.05)2
 

= 384.16 
ซ่ึงจะไดข้นาดของกลุ่มตวัอยา่งขั้นต ่าโดยประมาณ 400 ตวัอยา่ง 

เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 

การวิจยัคร้ังน้ีเป็นวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative) ในรูปแบบของการใช้แบบสอบถาม (Questionnaire) 

ซ่ึงสร้างขึ้นจากการอา้งอิงตามกรอบแนวคิดในการวิจยั โดยผ่านการตอบแบบสอบถามทางออนไลน์ที่ให้



กลุ่มตวัอยา่งเป็นผูต้อบแบบสอบถามเอง ทั้งน้ีเพ่ือให้การวิจยัครอบคลุมตวัแปรที่ตอ้งการศึกษาทั้งหมดและ

ตรงตามวตัถุประสงคข์องการวิจยั โดยแบบสอบถามมีทั้งหมด 3 ส่วน ดงัน้ี 

ส่วนที่ 1 ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม ทั้งหมด 8 ขอ้ ไดแ้ก่ เพศ อาย ุอาชีพ ระดบัการศึกษา 

รายได้ต่อเดือน ภูมิล  าเนาเดิม สถานภาพการสมรส และจ านวนสมาชิกในครอบครัว  แบบสอบถามจะมี
ลกัษณะเป็นแบบตรวจสอบรายการ ( Checklist ) มีจ านวน 7 ขอ้  

ส่วนที่ 2 การประเมินความคิดเห็นเก่ียวกบัปัจจยัส่วนผสมทางการตลาด (4Ps) ที่ส่งผลต่อพฤติกรรม

การซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19 
การวดัค่าตัวแปรของค าถามในส่วนน้ี จะใช้วิธีการให้คะแนน โดยใช้การวดัแบบอันตรภาคชั้น         

( Interval Scale ) แสดงถึงระดบัความคิดเห็นต่อพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ โดยใช้เกณฑ์ประเมิน
ระดบัความคิดเห็น แบบลิเคิร์ท ( Likert Scale ) ( Noll. 1989, อา้งถึงใน กลัยา วานิชยบ์ญัชา, 2560) ซ่ึงมีช่วง

เกณฑก์ารให้คะแนนตั้งแต่ระดบั 1 ถึง 5 ซ่ึงมีความหมายดงัน้ี 

เห็นดว้ยมากที่สุด ให้คะแนนเท่ากบั 5 
เห็นดว้ยมาก  ให้คะแนนเท่ากบั 4 

เห็นดว้ยปานกลาง ให้คะแนนเท่ากบั 3 

เห็นดว้ยนอ้ย  ให้คะแนนเท่ากบั 2 
เห็นดว้ยนอ้ยที่สุด ให้คะแนนเท่ากบั 1 

 ส าหรับการก าหนดเกณฑ์การประเมินผลความคิดเห็นนั้นจะใช้การค านวณหาช่วงกวา้งของชั้น        
( ชูศรี วงศรั์ตนะ, 2544 ) เพ่ือแบ่งช่วงคะแนนเฉลี่ยในแต่ละระดบัชั้นซ่ึงมีวิธีดงัน้ี 

ความกวา้งของอนัตรภาคชั้น =
พิสัย

จ านวนอนัตรภาคชั้น
 

                       =
5 − 1

5
 

                   = 0.8 

โดยการอภิปรายผลการวิจยัของลกัษณะแบบสอบถามที่ใชร้ะดบัการวดัขอ้มูลประเภทอนัตรภาคชั้น  
(Interval Scale) มีช่วงคะแนนดงัต่อไปน้ี 
  คะแนนเฉลี่ยตั้งแต่ 4.21 - 5.00 หมายถึง เห็นดว้ยมากที่สุด 

คะแนนเฉลี่ยตั้งแต่ 3.41 - 4.20 หมายถึง เห็นดว้ยมาก 
คะแนนเฉลี่ยตั้งแต่ 2.61 - 3.40 หมายถึง เห็นดว้ยปานกลาง 
คะแนนเฉลี่ยตั้งแต่ 1.81 - 2.60 หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ย 



คะแนนเฉลี่ยตั้งแต่ 1.00 - 1.80 หมายถึง เห็นดว้ยนอ้ยที่สุด 
เอาค่าเฉลี่ยที่ไดม้าจดักลุม่ 3 กลุ่ม เพ่ือใชใ้นการวิเคราะห์หรือทดสอบสมมติฐาน ดงัน้ี 

  คะแนนนอ้ยกว่า 3.50  หมายถึง มีผลนอ้ย 
  คะแนน 3.51 4.20 หมายถึง มีผลปานกลาง 

  คะแนน 4.21 ขึ้นไป หมายถึง มีผลมาก 

ส่วนที่ 3 ลกัษณะพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลใน

ภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19 แบบสอบถามจะมีลกัษณะเป็นแบบตรวจสอบรายการ ( Checklist ) มี

จ านวน 7 ขอ้ 
 

การสร้างเคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 

ผูวิ้จยัด าเนินการสร้างแบบสอบถามโดยมีขั้นตอนในการสร้างดงัต่อไปน้ี 

ขั้นที่ 1 ศึกษาคน้ควา้จากต ารา เอกสาร บทความ ทฤษฎี และงานวิจยัต่างๆ ที่เก่ียวขอ้งกบัปัจจยัที่มี

อิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องประชากร ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤต
การระบาดโควิด-19 

ขั้นที่ 2 ศึกษาวิธีการสร้างแบบสอบถามจากเอกสารที่เก่ียวขอ้งกบัวิธีการศึกษาเร่ืองปัจจยัที่มีอิทธิพล

ต่อพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องประชากร ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาด
โควิด-19ให้ครอบคลุมเน้ือหาในดา้นต่าง ๆ  

ขั้นที่ 3 สร้างแบบสอบถามเป็น 4 ส่วนโดยใช้กรอบแนวคิดในการวิจัยเป็นแนวทางในการตั้ ง

แบบสอบถาม ดงัต่อไปน้ี 

ส่วนที่ 1 ปัจจยัส่วนบุคคลของผูต้อบแบบสอบถาม  

ส่วนที่ 2 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (4Ps) ที่มีผลต่อพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพย ์

ส่วนที่ 3 ขอ้มลูเก่ียวกบัพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพย ์

ขั้นที่ 4 น าเสนอแบบสอบถามที่สร้างขึ้น ให้อาจารยท์ี่ปรึกษาตรวจสอบความถูกตอ้ง ความเที่ยงตรง

เชิงเน้ือหา (Continent validity) ภาษาที่ใชแ้ละท าการแกไ้ขปรับปรุงแบบสอบถาม 

ขั้นที่ 5 น าแบบสอบถามที่แกไ้ขแลว้เสนอต่อผูท้รงคุณวุฒิที่มีความเช่ียวชาญดา้นการสร้างเคร่ืองมือ

วิจยัและดา้นการศึกษา เพ่ือตรวจสอบความเที่ยงตรงเชิงเน้ือหา (Continent validity) ครอบคลุมสอดคลอ้งกบั

หัวขอ้ปัญหาและวตัถุประสงคใ์นการวิจยั และพิจารณาความถูกตอ้ง ชดัเจน ของภาษาที่ใช้ 

ขั้นที่ 6 วิเคราะห์คุณภาพของเคร่ืองมือ โดยหาค่า IOC (Index of item objective congruence) มีค่า

ดชันีความสอดคลอ้งเท่ากบั 0.5 ขึ้นไป ค่า IOC เท่ากบั 1.00 โดยมีผูท้รงคุณวุฒิ 3 ท่าน  



โดยที่  +1 แทน แน่ใจว่า ขอ้ค าถามสอดคลอ้งกบัเน้ือหาที่ใชใ้นการวิจยั 

0 แทน ไม่แน่ใจว่า ขอ้ค าถามสอดคลอ้งกบัเน้ือหาที่ใชใ้นการวิจยั 
-1 แทน แน่ใจว่า ขอ้ค าถามไม่สอดคลอ้งกบัเน้ือหาที่ใช้ในการวิจยั 

โดยสูตรที่ใช้ในการค านวณ มีดงัต่อไปน้ี 

IOC =
∑ R

n
 

เมื่อ  IOC  แทน ค่าดชันีความสอดคลอ้ง 

 ∑ R แทน ผลรวมของคะแนนความคิดเห็นของผูท้รงคุณวุฒิ 
 n  แทน จ านวนรวมของผูท้รงคุณวุฒิ 

ถา้ค่า IOC ที่ค  านวณไดม้ากกว่าหรือเท่ากบั 0.5 ค าถามนั้นน าไปใชไ้ด ้ถา้ค่า IOC ที่ค  านวณไดต้ ่ากว่า

0.5 ค าถามนั้นควรปรับปรุง หรือตดัค าถามนั้นทิ้ง 

ขั้นที่ 7 น าแบบสอบถามที่ผ่านการตรวจสอบจากผูท้รงคุณวุฒิมาปรับปรุงแกไ้ขแลว้น าเสนออาจารย์

ที่ปรึกษาคน้ควา้อิสระให้พิจารณาความสมบูรณ์เหมาะสมตามค าแนะน าที่ไดรั้บ พร้อมทั้งน าแบบสอบถามที่

ปรับปรุงแกไ้ขสมบูรณ์แลว้ไปใชส้ าหรับเก็บขอ้มูลกบักลุ่มตวัอยา่งที่ท าการศึกษา 

การเก็บรวบรวมข้อมูล 

เก็บรวบรวมขอ้มูลดว้ยแบบสอบถาม ผูวิ้จยัไดต้ิดต่อกลุม่ตวัอยา่งเพื่อขอความร่วมมอืในการเก็บ

รวบรวมขอ้มูลผ่านทางออนไลน์ โดยใช ้Google Form ซ่ึงเป็นแบบสอบถามออนไลน์ ที่มีค  าช้ีแจง
วตัถุประสงคข์องการวิจยั เพื่อให้ไดก้ลุ่มตวัอยา่งที่มีจ านวนและลกัษณะตรงตามที่ตอ้งการ 

การวิเคราะห์ขอ้มูลและทดสอบสมมติฐานของการวิจยัในเร่ือง ปัจจยัที่มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ือ

อสังหาริมทรัพยข์องประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19เป็นการ
วิเคราะห์ขอ้มูลทางสถิติที่ไดจ้ากการเก็บรวบรวมขอ้มูลแบบสอบถาม น ามาประมวลผลโดยโปรแกรม

ส าเร็จรูป SPSS  
(1) การวิเคราะห์เชิงพรรณนา ศึกษาลกัษณะการกระจายของขอ้มูลในรูปแบบตารางแจกแจง

ความถี่ ค่าร้อยละ ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เพื่ออธิบายลกัษณะทางประชากรของกลุ่มตวัอย่าง 

ในส่วนของการทดสอบขอ้มูลลกัษณะทางประชากรศาสตร์เร่ืองเพศ กบั ภูมิล าเนาเดิม จะทดสอบดว้ยวิธี 
Independent-Sample T Test และจะใชก้ารวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว One-Way ANOVA ทดสอบ

ขอ้มูลลกัษณะทางประชากรศาสตร์เร่ืองอายุ อาชีพ ระดบัการศึกษา รายไดต้่อเดือน สถานภาพการสมรส 

และจ านวนสมาชิกในครอบครัว  



(2) การวิเคราะห์เชิงอนุมาน เพื่อหาระดบัความสัมพนัธ์ระหว่างสองตวัแปร ศึกษาขอ้มูลของ

กลุ่มตวัอยา่งโดยใชโ้ปรแกรมส าเร็จรูปทางสถิติ SPSS ใชส้ถิติไค-สแคว ์(Chi-square) 

สรุปผลการศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูล 

ในการคน้ควา้อิสระเร่ือง ปัจจยัที่มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องประชากรใน
เขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด -19 คร้ังน้ี มีการก าหนดจ านวนผู้ตอบ

แบบสอบถามรวมทั้งส้ิน 400 ตวัอย่าง ซ่ึงมีจ านวนกลุ่มตวัอย่างที่ตอบกลบัจ านวนทั้งส้ิน 450 ตวัอย่าง ที่

สามารถน ามาวิเคราะห์ได ้

 ด้านประชากรศาสตร์ ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง จ านวน 284 คน คิดเป็นร้อยละ 
63.10 และเพศชาย จ านวน 166คน คิดเป็นร้อยละ 36.90 มีอาย ุ25 ปี ไม่เกิน 40 ปี จ านวน 299 คน คิดเป็นร้อย
ละ 66.40 รองลงมาอายุ ต ่ากว่า 25 ปีและ มากกว่า 40 ปี ไม่เกิน 55 ปี  ร้อยละ 15.10 และน้อยที่สุดมีอายุ
มากกว่า 55 ปี จ านวน 15 คน คิดเป็นร้อยละ 3.30 ส่วนใหญ่ประกอบอาชีพ พนักงานบริษทัเอกชนจ านวน 
201 คน คิดเป็นร้อยละ 44.70 รองลงมา ธุรกิจส่วนตวั/เจา้ของกิจการ/คา้ขาย จ านวน 122 คน  ร้อยละ 27.10 
ถดัมา รับราชาการ/รัฐวิสาหกิจ จ านวน 90 คน คิดเป็นร้อยละ 20.00 ถดัมา เกษียณ/ว่างงาน/พ่อบา้น/แม่บ้าน 
จ านวน 21 คน  ร้อยละ 4.70 และน้อยที่สุดเป็นรับจ้าง/เกษตรกร จ านวน 16 คน  ร้อยละ 3.60 มีระดับ
การศึกษา ปริญญาตรีจ านวน 311 คน คิดเป็นร้อยละ 69.10 รองลงมา ต ่ากว่าปริญญาตรี จ านวน 75 คน  ร้อย
ละ 16.70 และปริญญาโทหรือสูงกว่าจ านวน 64 คน  ร้อยละ 14.20 มีระดบัรายไดต้่อเดือน 25,001-35,000 
บาทจ านวน 161 คน คิดเป็นร้อยละ 35.80 รองลงมา ระดบัรายไดต้่อเดือน 35,001-45,000 บาท จ านวน 100 
คน  ร้อยละ 22.20 ถดัมาระดบัรายไดต้่อเดือน 15,000-25,000 บาท จ านวน 82 คน  ร้อยละ 18.20 ถดัมาระดบั
รายได้ต่อเดือน 45,001-55,000 บาท จ านวน 40 คน  ร้อยละ 8.90  ถัดมา มีระดับรายได้ต่อเดือน ต ่ากว่า 
15,000 บาท จ านวน 34 คน  ร้อยละ 7.60  และน้อยที่สุดเป็นระดับรายได้ต่อเดือนมากกว่า 55,001 บาท
จ านวน 33 คน  ร้อยละ 7.30 ส่วนใหญ่ มีภูมิล  าเนาเดิม อยู่กรุงเทพฯ/ปริมณฑล จ านวน 333 คน คิดเป็นร้อย
ละ 74.00 และภูมิล าเนาเดิม อยู่ต่างจังหวดั จ านวน 117 คน  ร้อยละ 26.00 ตามล าดับ มีสถานภาพโสด 
จ านวน 278 คน คิดเป็นร้อยละ 61.80 สถานภาพสมรส จ านวน 157 คน  ร้อยละ 34.90 และน้อยที่สุดเป็น
สถานภาพหย่าร้าง/แยกกนัอยู่/หมา้ย จ านวน 15 คน ร้อยละ 3.30 ตามล าดบั และส่วนใหญ่ มีจ านวนสมาชิก
ในครอบครัวที่อาศยัอยู่ที่เดียวกนั 3-4 คน จ านวน 190 คน คิดเป็นร้อยละ 42.20 ถดัมา จ านวนสมาชิกใน
ครอบครัวที่อาศัยอยู่ที่เดียวกัน 5-6คนจ านวน 123 คน คิดเป็นร้อยละ 27.30 ถัดมา จ านวนสมาชิกใน
ครอบครัวที่อาศยัอยูท่ี่เดียวกนั 1-2 คนจ านวน 93 คน คิดเป็นร้อยละ 20.70 และนอ้ยที่สุดมีจ านวนสมาชิกใน
ครอบครัวที่อาศยัอยูท่ี่เดียวกนั 7 คนขึ้นไปจ านวน 44 คน ร้อยละ 9.80 ตามล าดบั 

ด้านปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ดา้นผลิตภณัฑ ์โดยรวมมีผล
ต่อพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาด



โควิด-19 อยู่ในระดับปานกลาง ( x̅ = 4.17, S.D. = 0.569 ) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อของประชากรในเขต
กรุงเทพฯและปริมณฑลให้ความส าคญัมากที่สุดคือ พ้ืนที่ใช้สอยตรงตามความตอ้งการ อยู่ในระดบัปาน
กลาง ( x̅ = 4.20, S.D. = 0.817 ) รองลงมา วสัดุที่ใช้ในการก่อสร้างมีคุณภาพ อยู่ในระดบัปานกลาง ( x̅ = 
4.19, S.D. = 0.782 ) โครงการ/ผูป้ระกอบการ มีความน่าเช่ือถือ อยู่ในระดับปานกลาง ( x̅ = 4.19, S.D. = 
0.850 ) ระบบสาธารณูปโภคมีความเหมาะสม อยูใ่นระดบัปานกลาง ( x̅ = 4.19, S.D. = 0.827 ) ถดัมาคือ ส่ิง
อ านวยความสะดวกของโครงการ อยู่ในระดบัปานกลาง ( x̅ = 4.17, S.D. = 0.808 ) และน้อยที่สุดคือ สร้าง
เสร็จแลว้สามารถพร้อมอยู่ไดท้นัที อยู่ในระดบัปานกลาง ( x̅ = 4.14, S.D. = 0.829 ) มีการออกแบบภายใน
และภายนอกที่เหมาะสม อยูใ่นระดบัปานกลาง ( x̅ = 4.14, S.D. = 0.837 ) ตามล าดบั 

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ดา้นราคา โดยรวมมีผลต่อพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพยข์อง

ประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19 อยู่ในระดบัปานกลาง ( x̅ = 

4.04, S.D. = 0.683 ) เมื่อพิจารณาเป็นรายขอ้ของประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลให้ความส าคญัมาก

ที่สุดคือ ราคามีความเหมาะสมกับท าเลที่ตั้ง อยู่ในระดับปานกลาง ( x̅ = 4.08, S.D. = 0.904 ) และราคา

เหมาะสมกบัคุณภาพวสัดุ อยู่ในระดบัปานกลาง ( x̅ = 4.08, S.D. = 0.912 ) ถดัมาคือ ราคามีความเหมาะสม

กับขนาดที่ดินและพ้ืนที่ใช้สอย อยู่ในระดับปานกลาง ( x̅ = 4.04, S.D. = 0.918 ) การก าหนดเงินจอง เงิน

ดาวน์และท าสัญญาที่เหมาะสม อยูใ่นระดบัปานกลาง ( x̅ = 4.01, S.D. = 0.898 ) และนอ้ยที่สุดคือ ค่าใชจ่้าย

ส่วนกลางมีความเหมาะสม อยูใ่นระดบัปานกลาง ( x̅ = 4.00 S.D. = 0.883 ) ตามล าดบั 
 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ด้านสถานที่ /ที่ ตั้ งโดยรวมมีผลต่อพฤติกรรมการซ้ือ
อสังหาริมทรัพยข์องประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19 อยูใ่นระดบั
ปานกลาง ( 𝑥̅ = 4.03, S.D. = 0.708 ) เมื่อพิจารณาเป็นรายขอ้ของประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล
ให้ความส าคญัมากที่สุดคือ สภาพแวดลอ้มโดยรอบมีความเหมาะสม ปลอดภยั อยูใ่นระดบัปานกลาง ( 𝑥̅ = 
4.09, S.D. = 0.918 ) รองลงมาคือท าเลที่ตั้งเดินทางสะดวกสบาย ใกลร้ะบบขนส่งมวลชล อยู่ในระดบัปาน
กลาง ( 𝑥̅ = 4. 04, S.D. = 0.874 ) และน้อยที่สุดคือ ท าเลที่ตั้งใกลส้ถานที่ท างาน/สถานศึกษา อยู่ในระดับ
ปานกลาง ( 𝑥̅ = 3.97, S.D. = 0.891 ) ตามล าดบั 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ด้านการส่งเสริมการขาย โดยรวมมีผลต่อพฤติกรรมการซ้ือ
อสังหาริมทรัพยข์องประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19 อยูใ่นระดบั

ปานกลาง ( x̅ = 4.07, S.D. = 0.615 ) เมื่อพิจารณาเป็นรายขอ้ของประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล

ให้ความส าคัญมากที่สุดคือ มีมาตรการรักษาความปลอดภยัที่เป็นมาตรฐาน อยู่ในระดบัปานกลาง ( x̅ = 

4.17, S.D. = 0.878 ) ถดัมาเป็นมีการส่งเสริมการตลาด เช่นส่วนลดเงินสด การรับประกนับา้น อยู่ในระดบั

ปานกลาง ( x̅ = 4.16, S.D. = 0.860 ) พนักงานใส่ใจ ให้ค าปรึกษา แนะน าและติดตามงานเป็นอย่างดี อยู่ใน

ระดบัปานกลาง ( x̅ = 4.12, S.D. = 0.927 ) พนักงานมีความเขา้ใจในผลิตภณัฑ์เป็นอย่างดี อยู่ในระดบัปาน



กลาง ( x̅ = 4.10, S.D. = 0.866 ) มีช่องทางการติดต่อสอบถามที่หลากหลาย อยู่ในระดับปานกลาง ( x̅ = 
4.04, S.D. = 0.861 ) มีของแถมต่างๆให้ เช่น เฟอร์นิเจอร์ โทรศพัท ์เมื่อท าการซ้ือบา้น อยูใ่นระดบัปานกลาง 

( x̅ = 4.01, S.D. = 0.947 ) มีส านักงานขายที่ชัดเจนและน่าเช่ือถือ อยู่ในระดบัปานกลาง ( x̅ = 3.99, S.D. = 
0.926 ) และน้อยที่สุดคือ มีบริการสถาปนิกและมณัฑนากรในการแนะน า ต่อเติมและตกแต่ง อยู่ในระดับ

ปานกลาง ( x̅ = 3.98, S.D. = 0.931 ) ตามล าดบั 
ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด โดยรวม ที่มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของ

ประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19 พบว่าในภาพรวมกลุ่มตวัอยา่ง 

ทั้ งหมดแสดงความคิดเห็นเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ือ

อสังหาริมทรัพย์ในระดับปานกลาง ( x̅ = 4.08, S.D. = 0.526 ) ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดให้

ความส าคญัมากที่สุดคือ ดา้นผลิตภณัฑ์ อยู่ในระดบัปานกลาง ( x̅ = 4.17, S.D. = 0.569 ) รองลงมา ไดแ้ก่ 

ดา้นการส่งเสริมการขาย อยู่ในระดบัปานกลาง ( x̅ = 4.07, S.D. = 0.615 ) ดา้นราคา อยู่ในระดบัปานกลาง    

( x̅ = 4.04, S.D. = 0.683 ) และดา้นสถานที่/ที่ตั้ง อยูใ่นระดบัปานกลาง ( x̅ = 4.03, S.D. = 0.708 ) ตามล าดบั 

สรุปข้อมลูด้านปัจจัยพฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพย์ของประชากรในเขตกรุงเทพฯและ
ปริมณฑลในภาวะวกิฤตการระบาดโควิด-19 ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ เลือกซ้ือ บา้นเด่ียว จ านวน 154 
คน คิดเป็นร้อยละ 34.20 รองลงมา คอนโดมิเนียม จ านวน 93 คน คิดเป็นร้อยละ 20.70 ถดัมา บา้นแฝด 
จ านวน 75 คน  ร้อยละ 16.70 ถดัมา ทาวน์โฮม จ านวน 72 คน  ร้อยละ 16.00 และที่ดิน จ านวน 56 คน ร้อย
ละ 12.40 ตามล าดบั 

วตัถุประสงคก์ารซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พ่ือ เป็นที่อยู่อาศยัหลกั จ านวน 234 คน คิดเป็นร้อยละ 54.00 
รองลงมา เพื่อเป็นที่อยู่อาศยัส ารอง จ านวน 142 คน คิดเป็นร้อยละ 31.60 และเพื่อเก็งก าไร จ านวน 65 คน 
ร้อยละ 14.40 ตามล าดบั 

ดา้นท าเลที่ตั้ง ท าเลกรุงเทพฯ จ านวน 235 คน คิดเป็นร้อยละ 52.20 รองลงมา ปริมณฑล จ านวน 
136 คน คิดเป็นร้อยละ 30.20 และต่างจงัหวดั จ านวน 79 คน ร้อยละ 17.60 ตามล าดบั 

ระดบัราคาที่ใชใ้นการซ้ืออสังหาริมทรัพยท์ี่ราคา 1,500,001 - 3,000,000 บาท จ านวน 208 คน คิด
เป็นร้อยละ 46.20 รองลงมา ที่ราคา 3,000,001 - 5,000,000 บาท จ านวน 137 คน คิดเป็นร้อยละ 30.40 ถดัมา
ที่ราคาต ่ากว่า 1,500,000 บาท จ านวน 74 คน ร้อยละ 16.40 และที่ราคามากกว่า 5,000,001 บาท จ านวน 31 
คน ร้อยละ 6.90 ตามล าดบั 

บุคคลที่มอีิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย ์มากที่สุด คือพ่อ แม่ เครือญาติ จ านวน 255 

ตน คิดเป็นร้อยละ 56.70 รองลงมาเป็นคู่สมรส บุตร จ านวน 125 คน คิดเป็นร้อยละ 27.80 และ เพื่อนหรือ
เพื่อนร่วมงาน จ านวน 70 คน คิดเป็นร้อยละ 15.60 ตามล าดบั 

การอภปิรายผลการศึกษา 



จากผลการศึกษา พบว่า พฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล
ในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19 ประเภทของอสังหาริมทรัพยท์ี่เลือกซ้ือ จะเป็นบา้นเด่ียว วตัถุประสงค์
การซ้ือ เป็นที่อยูอ่าศยัหลกั ท าเลที่ตั้งกรุงเทพฯ อยูใ่นระดบัราคา 1,500,001 - 3,000,000 บาท และบุคคลที่มี
อิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือคือพ่อ แม่ เครือญาติ   

ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ประกอบดว้ย 4 ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นสถานที/่ที่ตั้ง
และดา้นการส่งเสริมการขาย โดยภาพรวมอยูใ่นระดบัปานกลาง เมื่อพิจารณาเป็นรายดา้นพบว่า 

- ดา้นผลิตภณัฑ ์ส่งผลต่อวตัถุประสงคก์ารซ้ืออสังหาริมทรัพย ์ท าเลที่ตั้ง และระดบัราคาที่ใชใ้นการ
ซ้ืออสังหาริมทรัพย ์สอดคลอ้งกบังานวิจยั ดวงทิพย ์เปาเส็ง (2556) กระบวนการตดัสินใจซ้ือที่อยูอ่าศยัของ
ผูบ้ริโภคในเขตอ าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี สรุปผลการศึกษา กระบวนการตดัสินใจซ้ือที่อยูอ่าศยัของ
ผูบ้ริโภคในเขตอ าเภอธญับุรี จงัหวดัปทุมธานี ผูบ้ริโภคให้ความส าคญัดา้นผลิตภณัฑม์ากที่สุด 

- ดา้นราคา ให้ความส าคญัในเร่ือง ราคามีความเหมาะสมกบัท าเลที่ตั้งซ่ึงสอดคลอ้งกบังานวิจยัปัจจยั
ที่ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ของ นางสาววีณา  ถิระ
โสภณ (2558)  และราคาเหมาะสมกบัคุณภาพวสัดุ สอดคลอ้งกบังานวิจยัปัจจยัที่มีผลต่อการตดัสินใจเลือก
ซ้ืออสังหาริมทรัพยป์ระเภทที่อยูอ่าศยัในเขตอ าเภอเมือง จงัหวดัพิจิตร ธัช สหเมธาพฒัน์ และนลนีิ เหมาะ
ประสิทธ์ิ (2564) และ วิจยัของ สรวีย ์วิศวชยัวฒัน์และ ไกรชิต สุตะเมือง (2555) ศึกษาปัจจยัที่มีอิทธิพลต่อ
การตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่าปัจจยั ส่วนประสมการตลาดดา้น
ราคา มีความสัมพนัธ์กบัการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม  สอดคลอ้งกบัขอ้มลูที่ว่า ผูบ้ริโภคจะใชร้าคาเป็น
ส่วนหน่ึงในการประเมินคุณภาพ 

- ดา้นสถานที่/ที่ตั้ง  ให้ความส าคญัในเร่ืองสภาพแวดลอ้มโดยรอบมีความเหมาะสมปลอดภยั  
สอดคลอ้งกบังานวิจยัปัจจยัที่ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล นางสาววีณา ถิระโสภณ (2558) และเร่ืองท าเลที่ตั้งเดินทางสะดวกสบาย ใกลร้ะบบขนส่งมวลชล 
สอดคลอ้งกบังานวิจยัปัจจยัที่มีอิทธิพลต่อการเลอืกท าเลที่อยูอ่าศยัของ คนท างานในเขตเมือง กรณีศึกษา
คนท างานในเขตบางรัก กรุงเทพมหานครวรพจน์ พนาช่ืนวงศส์กุล (2550) กบั งานวิจยัปัจจยัที่มีผลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือที่อยูอ่าศยัของประชากร ในเขตกรุงเทพมหานครจิราวรรณ ศรีเปรม และ บุฏกา ปัณฑุรอมัพร 
(2564) 

- ดา้นการส่งเสริมการขาย ให้ความส าคญัในเร่ืองมีมาตรการรักษาความปลอดภยัที่เป็นมาตรฐาน  
สอดคลอ้งกบังานวิจยัปัจจยัที่มีอิทธิพลต่อการเลอืกซ้ือบา้นจดัสรรของผูบ้ริโภคในจงัหวดัขอนแก่น นาย
ภฐัฬเดช มาเจริญ (2555)  และมีการส่งเสริมการตลาด เช่นส่วนลดเงินสด การรับประกนับา้น สอดคลอ้งกบั
งานวิจยัปัจจยัที่มีผลต่อการตดัสินใจซ้ือที่อยูอ่าศยัของประชากร ในเขตกรุงเทพมหานครจิราวรรณ ศรีเปรม 
และ บุฏกา ปัณฑุรอมัพร (2564) 



ข้อเสนอแนะจากผลการวิจัย 

การศึกษาวิจยัคร้ังน้ี ผูวิ้จยัมุ่งเนน้ปัจจยัส่วนบุคคลกบัปัจจยัส่วนผสมทางการตลาด ที่มีอิทธิพลต่อ
พฤติกรรมการซ้ืออสังหาริมทรัพยข์องประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาดโค
วิด-19 ควรเพ่ิมตวัแปรอิสระ เช่น ปัจจยัทางเศรษฐกิจ ปัจจยัการรับรู้นโยบายการเงิน การสนบัสนุนจาก
รัฐบาล หรือกฎหมาย เพ่ือซ้ืออสังหาริมทรัพย ์เช่น ดอกเบี้ยเงินกู ้การรีไฟแนนซ์ การเสียภาษีที่ดิน ภาษี
โรงเรือนและส่ิงปลูกสร้าง เป็นตน้ ปัจจยัทางเศรษฐกิจ ว่าปัจจยัดงักล่าว ไดม้ีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซ้ือ
อสังหาริมทรัพยข์องประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19 

ประโยชน์ที่ได้รับ 

จากผลการวิจัย สามารถน าไปเป็นแนวทางในการท าธุรกิจเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์และผูท้ี่สนใจ
สามารถน าขอ้มูลเบื้องตน้เหล่าน้ีไปใชป้ระกอบการวิเคราะห์ความตอ้งการ และพฤติกรรมของผูบ้ริโภคเพ่ือ

เสนอขายให้กบัประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล เพื่อให้เคา้ใจถึงพฤติกรรมและความตอ้งการของ
ผูบ้ริโภคในการเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์และสามารถน ามาก าหนดกลยุทธ์ การด าเนินงาน นโยบายทาง

การตลาดให้เท่าทนัต่อสถานการณ์ปัจจุบนัและการแข่งขนัในตลาด 

ข้อจ ากัดในงานวิจัยและงานวิจัยในอนาคต 

1. ขอ้จ ากดัในการแจกแบบสอบถาม เน่ืองจากกลุ่มตวัอยา่งเป็นประชากรที่อาศยัในเขตกรุงเทพฯและ
ปริมณฑล การแจกแบบสอบถามอาจไม่ทัว่ถึงทุกเขต หรือจ านวนผูต้อบแบบสอบถามเกิดการกระจุกตวัไม่
ทัว่ถึง ควรมีการก าหนดจ านวนแบบสอบตามสัดส่วนประชากรตามเขตนั้น ๆ  ให้กระจายตวัมากที่สุด เพ่ือ
ให้ผลการศึกษาวิจยัสามารถไปประยกุตใ์ชไ้ดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

2. ควรมีนอกเหนือจากปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่ ส่ งผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ
อสังหาริมทรัพยท์ี่งานวิจยัน้ีไดศึ้กษา ดงันั้นงานวิจยัต่อเน่ืองในอนาคตอาจมีการเพ่ิมปัจจยัที่นอกเหนือจาก
ปัจจยัดา้นการตลาดเขา้มาวิจยัร่วมดว้ย เช่นปัจจยัทางเศรษฐกิจที่อาจมีผลการเลือกซ้ือ เช่น สภาพเศรษฐกิจ 
นโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจของภาครัฐ เป็นต้น ปัจจัยทางสังคมที่อาจส่งผลต่อการตัดสินใจซ้ือ เช่น การ
ขยายตวัของชุมชน สภาพสังคม และวฒันธรรม เป็นตน้ นโยบายการเงินดอกเบี้ยเงินกู ้ 
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