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บทคัดย่อ 

 การศึกษาวิจยัครั- งนี- มีวตัถุประสงค์เพื<อ  1)เพื<อศึกษาวิจยัปัจจยัในการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งใน

พื-นที<กรุงเทพมหานคร โดยจาํแนกตามคุณลกัษณะประชากรศาสตร์ ประกอบด้วย เพศ อายุ สถานภาพสมรส 

ระดับการศึกษา รายได้ อาชีพ จํานวนสมาชิกที<พกัอาศัยอยู่ร่วมกัน 2)เพื<อศึกษาวิจัยปัจจัยส่วนประสมทาง

การตลาด (7Ps) ที<มีความสัมพนัธ์ต่อการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งในพื-นที<กรุงเทพมหานคร จาํนวน 430 คน 

โดยขนาดของกลุ่มตวัอย่างดงักล่าวไดม้าจากการคาํนวณของสูตรคาํนวณของ Cochran สถิติที<ใชใ้นการวิเคราะห์

ขอ้มูล ได้แก่ ค่าร้อยละ ค่าเฉลี<ย ค่าส่วนเบี<ยงเบนมาตรฐาน เปรียบเทียบความแตกต่างโดยใช้สถิติทดสอบค่า

ทดสอบความแปรปรวน การทดสอบค่าเฉลี<ยรายคู่ด้วยวิธีวิเคราะห์ความสัมพันธ์โดยใช้ค่าสัมประสิทธิS

สหสัมพนัธ์เพียร์สัน ผลการวิจยั พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง ร้อยละ 66.5 อายุระหว่าง  

31– 40 ปี สถานภาพโสด จบการศึกษาระดับปริญญาตรี รายได้เฉลี<ย 20,001 – 35,000 บาทต่อเดือน ประกอบ

อาชีพพนักงานบริษทัเอกชน จาํนวนสมาชิกที<พกัอาศยัอยู่ร่วมกัน 2-3 คน ขอ้มูลเกี<ยวกับการตดัสินใจซื-อที<อยู่

อาศยัแนวดิ<ง มีวตัถุประสงค์ในการซื-อเพื<อใช้เป็นที<อยู่อาศยัหลกัในชีวิตประจาํวนั มีขนาดพื-นที<ใช้สอยขนาด  

31-40 ตารางเมตร เป็นรูปแบบพกัอาศยัเป็นห้องสตูดิโอ ด้วยการตดัสินใจซื-อของตนเอง ระยะเวลาจากการ

ตดัสินใจซื-อมา 1-3 ปี ใช้งบประมาณในการซื-อ 2,000,001-3,000,000 บาท ที<ตั-งอยู่โซนรถไฟฟ้า  จาํแนกตาม

ปัจจยัคุณลกัษณะประชาการศาสตร์ ไดแ้ก่ เพศ อายุ ระดบัการศึกษา รายไดเ้ฉลี<ยต่อเดือน อาชีพ จาํนวนสมาชิกที<

พกัอาศยัอยู่ร่วมกนั ที<มีกนัมีผลต่อการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งในพื-นที<กรุงเทพมหานคร  
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จาํแนกตามปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด(7Ps) กลุ่มลูกคา้ให้ความสําคญัมาก กับปัจจยัส่วนประสม

ทางการตลาดในทุกดา้น ผลิตภณัฑ์ ราคา ช่องทางการจดัจาํหน่าย การส่งเสริมทางการตลาด บุคลากร ลกัษณะ

ทางกายภาพกระบวนการ ซึ<งจากการทดสอบความสัมพนัธ์ของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด มีความสัมพนัธ์

ต่อการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งในระดบัสูงมาก แสดงว่าปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดมีความสัมพนัธ์กนั

และมีความสัมพนัธ์เชิงบวกอย่างมีนยัยะสําคญัทางสถิติที<ระดบั .01  

คําสําคัญ : ที<อยู่อาศยัแนวดิ<งหรือแนวสูง , การตดัสินใจซื-อ , ส่วนประสมทางการตลาด 

Abstract 

The objectives of this research study are 1) to study and research factors in decision-making to purchase 

vertical residences in the area; Bangkok Classified by demographic characteristics consisting of sex, age, marital 

status, education level, income, occupation, number of members living together 2)  to study the marketing mix 

factors (7 Ps) that affect the decision to buy vertical housing. in Bangkok, 4 3 0  people. The sample size was 

obtained from the calculation of the Cochran formula. statistics used in Data analysis were percentage, mean, 

standard deviation. Compare differences using statistics. test the variance test value the paired means test by 

means of correlation analysis using Pearson correlation coefficient 

The results of the research revealed that most of the respondents were female, 6 6 . 5 % , aged between 3 1 -  4 0 

years old, single, graduated with a bachelor's degree, average income of 2 0 , 0 0 1  -  3 5 , 0 0 0  baht per month, 

working as an employee of a private company. together 2 - 3  people with the purpose of buying for use as a 

residence main in everyday life There is a usable area of 31-40 square meters in the form of a studio apartment. 

with their own purchasing decisions, the period from the purchase decision was 1 - 3  years, with the purchase 

budget of 2,000,001- 3,000,000 baht located in the electric train zone classified by demographic characteristics, 

including gender, age, education level. Average monthly income Occupation Number of members living 

together different affect Deciding to buy a vertical residence in the Bangkok area which are different in all 

aspects classified by factor Marketing mix (7 Ps) The customer group is very important. with marketing mix 

factors in all aspects, products, prices, distribution channels Marketing promotion, personnel, physical 

characteristics, processes, which from testing the relationship of marketing mix factors. have a relationship with 

Decided to buy a very high-rise vertical residence. Shows that the marketing mix factors are related. And there 

was a statistically significant positive relationship at the .01 level. 

Keywords: Vertical or high-rise housing, purchase decision, 7Ps Marketing Mix 
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บทนํา 

 ที<อยู่อาศยันั-นจดัอยู่ในปัจจยั 4  เป็นปัจจยัที<มีความสําคญัอนัดบัตน้ ๆ  ของมนุษย ์เพราะนอกจากจะให้

ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นแลว้ ที<อยู่อาศยัยงัเป็นสิ<งช่วยแสดงสถานะทางสังคมอีกดว้ย แต่ในปัจจุบนั

นั-นเมื<อประชากรในแต่ละพื-นที<หนาแน่นขึ-น ทาํให้ที<อยู่อาศยัยงัสามารถเป็นแหล่งรายไดอี้กทางหนึ<งดว้ย จาก

การเพิ<มจํานวนและการเข้ามาอยู่อาศัยของประชากรอย่างรวดเร็วในกรุงเทพมหานคร ทําให้ตลาด

อสังหาริมทรัพยเ์ติบโต ขยายใหญ่ขึ-นเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะที<อยู่อาศยัแนวสูงหรือแนวดิ<ง เช่น คอนโดมิเนียม 

เป็นตลาดที<ได้รับความนิยมอย่างต่อเนื<องในช่วงหลายปีที<ผ่านมา แมร้าคาที<ดินและราคายูนิต มีราคาที<สูงขึ-น 

โดยเฉพาะที<ดินหลายเส้นทางตามแนวรถไฟฟ้ามีการขยบัตวัสูงขึ-นมาก ทาํให้ส่งผลต่อราคาอสังหาริมทรัพยแ์ละ

ราคายูนิตสูงขึ-นตามอีกดว้ย  

 การเพิ<มจาํนวนของประชากร โดยเมื<อวนัที< 5 มกราคม 2566 สํานักทะเบียนกลาง กรมการปกครอง 

กระทรวงมหาดไทย ได้ออกประกาศ จาํนวนราษฎรทั<วราชอาณาจกัร ณ วนัที< 31 ธันวาคม 2565 จากเอกสาร

ดงักล่าวพบว่าประเทศไทยมีประชากรรวมทั-งสิ-น 66,090,475 คน เป็นสัญชาติไทย 65,106,481 คน ไม่ใช่สัญชาติ

ไทย 983,994 คน พบว่า พื-นที<กรุงเทพมหานครมีจาํนวนประชากรสูงที<สุดเป็นอนัดบั 1 ที<จาํนวน 5,4945,932 คน 

เนื<องจากเศรษฐกิจมีการขยายตวัและเติบโตขึ-นมาก 

 แมใ้นช่วงวิกฤตการโรคระบาด จากโรคโควิด-19 นั-นทาํให้ตลาดอสังหาริมทรัพยไ์ดร้ับผลกระทบอย่าง

มากมีการชะลอตวัในการตดัสินใจซื-ออสังหาริมทรัพย ์และชะลอตวัติดต่อกนัมาอย่างยาวนาน เชื<อว่าหลายคนคง

คาดหวงัให้สถานการณ์เศรษฐกจิที<ไดร้ับผลกระทบจากโรคโควดิ-19 มาอย่างต่อเนื<องหลายปี ให้มีแนวโนม้ดีขึ-น

ภายในปีนี-  โดยเฉพาะกบัตลาดที<พกัอาศยัจึงเป็นปีที<เต็มไปดว้ยความทา้ทาย เพราะตลาดเริ<มมีการปรับตวักนัมาก

ขึ-นแลว้  

วัตถุประสงค์การวิจัย 

งานวิจยันี-ตอ้งการที<จะศึกษาถึงปัจจยัในการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งในพื-นที<กรุงเทพมหานคร  

โดยผูว้ิจยัได้ศึกษาวิจยัที<อยู่อาศยัแนวดิ<ง ประเภทคอนโดมิเนียม เพื<อเป็นแนวทางในการซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<ง 

ประเภทคอนโดมิเนียมในตลาดอสังหาริมทรัพย ์ที<อยู่ในพื-นที<กรุงเทพมหานคร โดยมีวตัถุประสงคด์งันี-  

1. เพื<อศึกษาวิจยัปัจจยัที<ส่งผลในการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศัยแนวดิ<งในพื-นที<กรุงเทพมหานคร โดย
จาํแนกตามคุณลกัษณะประชากรศาสตร์ ประกอบดว้ย เพศ อายุ สถานภาพสมรส ระดับการศึกษา 

รายได ้อาชีพ จาํนวนสมาชิกที<พกัอาศยัอยู่ร่วมกนั 

2. เพื<อศึกษาวิจัยปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ที<มีความสัมพันธ์ในการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยั

แนวดิ<ง ในพื-นที<กรุงเทพมหานคร  
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สมมติฐานการวิจัย 

1. ลกัษณะประชากรศาสตร์ ส่งผลต่อการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งในพื-นที<กรุงเทพมหานคร 
2. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) มีความสัมพนัธ์ในการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งในพื-นที<

กรุงเทพมหานคร 

 

ขอบเขตการวิจัย 

 การศึกษาวิจัยครั- งนี-  เป็นการศึกษาปัจจยัด้านประชากรศาสตร์ (ได้แก่  เพศ อายุ สถานภาพ ระดับ

การศึกษา รายได ้อาชีพ จาํนวนสมาชิกที<อาศยัอยู่ร่วมกนั) ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) (ประกอบดว้ย 

ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นการส่งเสริมการขาย ดา้นบุคลากร ดา้นลกัษณะทางกายภาพ และดา้นกระบวนการ) 

ส่งผลต่อการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัในพื-นที<กรุงเทพมหานคร ซึ<งประชากรที<ใชใ้นการศึกษานี-คือ กลุ่มประชากร

ทั-งเพศชาย และเพศหญิง ที<มีอายุ 20 ปีขึ-นไป ซึ<งเป็นผูที้<เคยซื-อ หรือผูที้<ตอ้งการจะซื-อ หรือมีความสนใจที<จะซื-อ

ที<อยู่อาศยัในพื-นที<กรุงเทพมหานคร  

 เนื<องจากผูว้ิจยัไม่ทราบถึงจาํนวนประชากรที<แน่นอน ผูว้ิจยัจึงไดใ้ชก้ารคาํนวณ เพื<อกาํหนดขนาดของ

กลุ่มตวัอย่างครั- งนี-  โดยใชสู้ตรในการหาขนาดกลุ่มตวัอย่าง ที<ไม่ทราบจาํนวนประชากรกลุ่มตวัอย่างประชากรที<

ใชใ้นการศึกษาครั- งนี- มีจาํนวน 430 คนโดยวิธีการเลือกกลุ่มตวัอย่างแบบสุ่มกลุ่มตวัอย่าง  

 

ด้านขอบเขตด้านเนื8อหา 

 ศึกษาขอ้มูลโดยศึกษาทฤษฎี แนวคิด และงานวิจยัที<เกี<ยวขอ้งจากหนงัสือ เอกสาร บทความวิจยั เวบ็ไซต ์

วิทยานิพนธ์ที<เกี<ยวขอ้ง  

ด้านขอบเขตด้านพื8นที' 

 ศึกษาจากที<อยู่อาศยัแนวดิ<งกลุ่มคอนโดมิเนียม ที<สร้างเสร็จพร้อมให้บริการในพื-นที<กรุงเทพมหานคร 

ด้านขอบเขตด้านประชากร 

 กลุ่มตวัอย่างที<ใชใ้นการวิจยั คือการสุ่มกลุ่มตวัอย่างประชากร อายุ 20 ปี ขึ-นไปที<เคยซื-อ หรือตอ้งการซื-อ 

หรือกาํลงัที<จะซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งประเภทคอนโดมิเนียมในพื-นที<กรุงเทพมหานคร  

 ขอบเขตด้านระยะเวลา 

 ระยะเวลาในการดาํเนินการวิจยั ตั-งแต่เดือนมีนาคม 2566 ถึงเดือนมิถุนายน 2566 
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นิยามศัพท์เฉพาะ 

 ที'อยู่อาศัยแนวดิ'งหรือแนวสูง : หมายถึง อาคารที<อยู่อาศยัรวม หรือส่วนใดส่วนหนึ<งของอาคารที<ใชเ้ป็น

ที<อยู่อาศยัสําหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกนัสําหรับแต่ละครอบครัว กฎกระทรวงฉบบั

ที< 55 พ.ศ. 2543 ออกตามความในพระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยในงานวิจยัเล่มนี-  ที<อยู่อาศัย

แนวดิ<งหรือแนวสูง หมายถึงคอนโดมิเนียมในพื-นที<กรุงเทพมหานคร 

 คอนโดมิเนียม หรืออาคารชุด : หมายถึง ที<อยู่อาศัยรูปแบบหนึ< งที<เจ้าของห้องชุดจะต้องแบ่งปัน

กรรมสิทธิSหรือความเป็นเจา้ของ ร่วมกนักบัเจา้ของห้องชุดอื<น ๆในพื-นที<ส่วนกลาง เช่น ทางเดินบริเวณห้องโถง 

บนัได ลิฟต ์ที<จอดรถ สระว่ายนํ-าสถานที<ออกกาํลงักาย 

 การตัดสินใจซื8อ : หมายถึง กระบวนการคิดอย่างมีเหตผุลในการเลือกแนวทางปฏิบตัิที<ถูกตอ้งเหมาะสม 

หรือพึงพอใจ เพื<อที<จะไดน้าํไปสู่การปฏิบตัิให้บรรลุตามวตัถุประสงคที์<ตอ้งการหรือแกไ้ขปัญหา 

 ส่วนประสมทางการตลาด : หมายถึง องค์ประกอบที<สําคญัในการดําเนินงานการตลาด เป็นปัจจยัที<

กิจการสามารถควบคุมไดก้ิจการธุรกิจ จะตอ้งสร้างส่วนประสมการตลาดที<เหมาะสมในการวางแผนกลยุทธ์ทาง

การตลาด 

 พฤติกรรม : หมายถึงการกระทําหรือการแสดงออกเพื<อตอบสนองสิ< งเร้า หรือสิ< งที<มากระตุ ้น

เปลี<ยนแปลงความสัมพนัธ์กบัสิ<งแวดลอ้มรอบตวั เป็นกิริยาอาการที<แสดงออกหรือปฏิกิริยาโตต้อบเมื<อเผชิญกับ

สิ<งเร้าหรือสถานการณ์ต่าง ๆ อาการแสดงออกต่าง ๆ  

 

ประโยชน์ที'คาดว่าจะได้รับ 

1. เ พื< อทําให้ทราบความต้องการ  และปัจจัยที< ส่งผลในการตัดสินใจซื- อที<อยู่ อาศัยแนวดิ<ง

(คอนโดมิเนียม)ในพื-นที<กรุงเทพมหานคร 

2. เพื<อเป็นแนวทางในการประกอบการตัดสินใจเลือกซื-อที<อยู่อาศัย (คอนโดมิเนียม) ในเขตพื-นที<

กรุงเทพมหานคร 

3. เพื<อทราบถึงปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด เพื<อประโยชน์ต่อผูป้ระกอบการ หรือนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพย ์หรือนกัลงทุนรายย่อย ที<เกี<ยวกบัธุรกิจดา้นอสังหาริมทรัพยใ์นกลุ่มคอนโดมิเนียม 

สามารถนาํขอ้มูลจากการวิจยันี-ไปใช ้เพื<อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ 

และกาํหนดเป้าหมายการวางกลยุทธ์ การตลาดและตาํแหน่งของสินคา้ไดอ้ย่างถูกตอ้ง 

4.  เพื<อเป็นแนวทางในการศึกษา และเป็นประโยชน์สําหรับนกัวิชาการ นกัวิจยั นิสิต นกัศึกษา 

     และบุคคลทั<วไปที<สนใจเกี<ยวกบัภาพลกัษณ์องคก์ร 
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หลักการ แนวคิด ทฤษฎ ีในการวิจัย 

แนวคิดประชากรศาสตร์ 

 ประชากรศาสตร์ ได้แก่ เพศ อายุ สถานภาพ ระดับการศึกษา รายได้เฉลี<ยต่อเดือน อาชีพ เป็นเกณฑที์<

นิยมใช้การแบ่งส่วนการตลาด นอกจากนี- การศึกษาของ Kotler (2000) ได้ทําการศึกษาเกี<ยวกับคุณสมบัติ

ประชากรศาสตร์ จะพบว่าการดาํเนินการทางตลาดนั-น จะมีปัจจยัสําคญัต่าง ๆ ดงันี-  

1. เพศ หมายถึง เพศที<กาํเนิดตามธรรมชาติ ที<เป็นลกัษณะทางกายภาพที<ถูกกาํหนดจากชีววิทยา 

เช่นผูห้ญิงมีอวยัวะเพศ มดลูก รังไข่ ส่วนเพศชายมีอวยัวะเพศ ลูกอณัฑะ เชื-ออสุจิ 

2. อายุ เป็นคุณลกัษณะทางประชากรอีกลกัษณะหนึ< ง ที<มีการเปลี<ยนแปลงไป ตามระยะเวลาของ

การมีชีวิตอยู่ หรือตามวยัของบุคคล 

3. สถานภาพ เป็นสถานภาพของบุคคลต่าง ๆ  ที<มีความเกี<ยวขอ้งกบัการสมรส การเป็นโสด การ

เป็นม่าย หรือการหย่าร้าง เป็นตน้ 

4. ระดบัการศึกษา เป็นปัจจยัที<สําคญัประการหนึ<งของคุณสมบตัิประชากรศาสตร์ เนื<องจากระดบั
การศึกษาจะเป็นตวักลาง หรือตวัวดัระดบัความคิดเห็น ระดบัทศันคติ หรือระดบัความคิดของ

แต่ละบุคคล 

5. รายได้เฉลี<ยต่อเดือน หมายถึง รายได้ประจาํเฉลี<ยต่อคนต่อเดือน ซึ< งประกอบด้วยค่าจ้างและ

เงินเดือน 

6. อาชีพ เป็นปัจจยัที<สําคญัอีกประการหนึ< งเกี<ยวกับการศึกษาคุณสมบตัิส่วนประชากรศาสตร์ 

เพราะอาชีพของแต่ละบุคคล จะนําไปสู่ความจาํเป็น และความตอ้งการสินคา้ และบริการที<

แตกต่างกนั 

 

แนวคิดและทฤษฎีการตัดสินใจ 

 การตดัสินใจ (Decision) ถือว่าเป็นเรื<องที<สําคญัที<มนุษยทุ์กคนจะตอ้งเผชิญ และปฏิบตัิอยู่เป็นประจาํ 

เนื<องจากการตดัสินใจจะทาํให้มนุษยเ์ลือกและไดสิ้<งต่าง ๆ ที<คิดว่าเหมาะสมกบัตนเองมากที<สุด 

แนวคิดและทฤษฎีการตัดสินใจ หมายถึง กระบวนการในการเลือกที<จะกระทําสิ<งใดสิ< งหนึ< งจาก

ทางเลือกต่าง ๆ ที<มีอยู่ซึ< งผูบ้ริโภคมกัจะตอ้งตดัสินใจในการเลือกต่าง ๆ ของสินคา้และบริการอยู่เสมอโดยที<เขา

จะเลือกสินคา้หรือบริการตามขอ้มูล และขอ้จาํกดัของสถานการณ์การตดัสินใจ จึงเป็นกระบวนการที<สําคญัและ

อยู่ภายใตจ้ิตใจของผูบ้ริโภค ขั-นตอนของการตดัสินใจเป็นลาํดับขั-นตอนในการตดัสินใจของผูบ้ริโภคโดยมี

ลาํดบักระบวนการตดัสินใจซื-อ 5 ขั-นตอนของผูบ้ริโภค ไดแ้ก ่ 
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1) การตระหนกัถึงปัญหาหรือความตอ้งการ  
2) กระบวนการขอ้มูล เป็นกระบวนการเก็บรักษาขอ้มูลไวใ้นความทรงจาํ และดึงออกมาใช ้

3) ประเมินทางเลือก และตดัสินใจเลือกทางที<ดีที<สุด  

4) การตดัสินใจซื-อ  
5) พฤติกรรมหลงัการซื-อ     

 

แนวคิดและทฤษฎีพฤติกรรมผู้บริโภค 

 พฤติกรรมผูบ้ริโภค หมายถึง พฤติกรรมซึ<งบุคคลทาํการแสวงหา การซื-อ การใช ้ทาํการประเมินผล และ

การใช้จ่ายในสินค้าและบริการ คาดว่าจะตอบสนองถึงความต้องการ(Sciffman & Kanuk,1994,p.7) หรือ

พฤติกรรมการแสดงออกของบุคคลแต่ละบุคคลในการคน้หาการเลือกซื-อ การใช ้การประเมินผล หรือจดัการกบั

สินคา้และบริการ ซึ<งสามารถอธิบายแต่ละปัจจยัที<เขา้มากระทบต่อการตอบสนองของผูซื้-อได ้ดงันี-  

 1. สิ'งกระตุ้น (Stimulus) หมายถึง สิ<งกระตุน้ที<อาจเกิดขึ-นเองจากภายในร่างกาย และสิ<งกระตุน้จาก

ภายนอก นักการตลาดจะตอ้งสนใจและจดัสิ<งกระตุน้ภายนอก เพื<อให้ผูบ้ริโภคเกิดความตอ้งการผลิตภณัฑ ์สิ<ง

กระตุน้นี- ถือว่าเป็นเหตุจูงใจให้เกิดการซื-อสินคา้ ซึ<งอาจใชเ้หตุจูงใจซื-อดา้นเหตุผล และใชเ้หตุจูงใจให้ซื-อในดา้น

จิตวิทยา (อารมณ์) ก็ได้สิ<งกระตุน้ภายนอกประกอบด้วย 2 ส่วน คือ สิ<งกระตุน้ภายนอก และ สิ<งกระตุน้อื<นๆ 

(Other stimulus) เป็นสิ<งกระตุน้ความตอ้งการผูบ้ริโภคที<อยู่ภายนอกองคก์าร ซึ<งบริษทัควบคุมไม่ได ้สิ<งกระตุน้  

 2. กล่องดําหรือความรู้สึกนึกคิดของผู้ซื8อ (Buyer’s black box) หมายถึง ความรู้สึกนึกคิดของผูซื้-อ ซึ< ง

เปรียบเสมือนกล่องดาํ ที<ผูผ้ลิตหรือผูข้ายไม่สามารถทราบได้ จึงตอ้งพยายามคน้หา ความรู้สึกนึกคิดของผูซื้-อ 

ความรู้สึกนึกคิดของผูซื้-อจะไดร้ับอิทธิพลมาจากลกัษณะและกระบวนการตดัสินใจของผูซื้-อลกัษณะของผูซื้-อ 

(Buyer characteristics) ลกัษณะของผูซื้-อมีอิทธิพลจากปัจจยัต่างๆ คือ ปัจจยัด้านวฒันธรรม ปัจจยัด้านสังคม 

และปัจจยัส่วนบุคคล กระบวนการตดัสินใจซื-อของผูซื้-อ (Buyer decision process) ประกอบไปด้วย 5 ขั-นตอน 

ไดแ้ก่ การรับรู้ปัญหา การคน้หาขอ้มูล การประเมินผลทางเลือก การตดัสินใจซื-อ และพฤติกรรมหลงัการซื-อ 

 3. การตอบสนองของผู้ซื8อ (Buyer’s response) หรือการตดัสินใจซื-อของผูบ้ริโภคหรือผูซื้-อ ผูบ้ริโภคจะ

มีการตดัสินใจในประเด็นต่างๆ ดังนี-  การเลือกผลิตภณัฑ ์การเลือกตราสินคา้ การเลือกผูข้าย การเลือกเวลาใน

การซื-อ และการเลือกปริมาณการซื-อ 
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กรอบแนวคิดการวิจัย 

 จากกรอบแนวคิดการวิจยัจึงไดก้าํหนดตวัแปลอิสระทั-งหมด 2 ตวัแปร ตวัแปรตาม 1 ตวัแปร 

ซึ<งสามารถนาํมากาํหนดสมมุติฐานไดด้งันี-  

 

                    ตัวแปรอิสระ                                                                                 ตัวแปรตาม        

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปัจจัยด้านลักษณะทางประชากรศาสตร์ 

- เพศ 
- อาย ุ
- สถานภาพสมรส 

- ระดบัการศึกษา 
- รายไดเ้ฉลี<ยต่อเดือน 

- อาชีพ 

- จาํนวนสมาชิกที<พกัอาศยัอยู่
ร่วมกนั 

 

 

 

 

 

 

 

 

การตัดสินใจซื8อที'อยู่อาศัยแนวดิ'ง 

ในพื8นที'กรุงเทพมหานคร 

 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 7Ps 

- ผลิตภณัฑ ์(Product) 

- ราคา (Price) 

- ช่องทางการจดัจาํหน่าย (Place) 

- การส่งเสริมทางการตลาด 
(Promotion) 

- บุคลากร (People) 

- ลกัษณะทางกายภาพ  

(Physical Evidence) 

- กระบวนการ (Process) 
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ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

กลุ่มประชากร ประชากรที<ใชใ้นการศึกษาวิจยัครั- งนี-  คือ ประชากรทั-งเพศหญิงเพศชาย ที<มีอายุ 20 ปีขึ-น

ไปที< เคยซื- อ  หรือมีส่วนร่วมในการตัดสินใจซื- อที<อยู่อาศัยแนวดิ<ง (ประเภทคอนโดมิเนียม) ในพื-นที<

กรุงเทพมหานคร  

ตวัอย่างและวิธีการเลือกกลุ่มตวัอย่าง พร้อมจาํนวนที<ใช้ในการศึกษากลุ่มตวัอย่าง เนื<องจากไม่ทราบ

จาํนวนประชากรที<แน่นอน ดังนั-นผูว้ิจยัจึงกาํหนด ขนาด กลุ่มตวัอย่างโดยการคาํนวณจากสูตร คาํนวณของ 

Cochran 1977 (กัลยา วานิชย ,์ 2560) เป็นการเลือกกลุ่มตัวอย่าง กรณีไม่ทราบจํานวนประชากร โดยกาํหนด

ระดับความเชื<อมั<นที< 95% และยอมให้มีความคาดเคลื<อนในการประมาณค่าไม่เกิน 5% หรือระดับนัยยะสําคญั 

0.005 ตามการคาํนวณตามสูตรดงัต่อไปนี-   

 

   n = 
!"

#$"	
 

 

โดยที< n แทน ขนาดของกลุ่มตวัอย่างที<ตอ้งการ 

p แทน สัดส่วนของลกัษณะที<สนใจในประชากร 

e แทน ระดบัความคลาดเคลื<อนของการสุ่มตวัอย่างที<ยอมให้เกิดขึ-นได้ 

Z แทน ค่า Z ที<ระดบัความเชื<อมั<นหรือระดบันยัสําคญั 

    ระดบัความเชื<อมั<น 95% หรือนยัสําคญั 0.05 มีค่า Z = 1.96  

แทนค่าตามสูตร ดงันี-   

   n =         
&.()"

#*(,.,-")	
 

    ≈ 385 

 

ดังนั- นขนาดของกลุ่มตัวอย่างที<คาํนวณได้เท่ากับ 385 ตัวอย่าง และเพื<อป้องกันการสูญเสียของ

แบบสอบถามเนื<องจากอาจมีคุณสมบัติของแบบสอบถามไม่ครบถ้วนสมบูรณ์จึงทําการเก็บตัวอย่างเพิ<ม

แบบสอบถามเพิ<มอีก 45 ชุด รวมเป็นตวัอย่างทั-งหมด 430 ชุด 
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เครื'องมือที'ใช้ในการวิจัย 

 เครื<องมือที<ใชใ้นการศึกษานี-คือการใชแ้บบสอบถามออนไลน์ Google from online โดยใช้คาํถามปลาย

ปิด (Close-ended Question) ในการเก็บรวบรวมขอ้มูล แบ่งกลุ่มคาํถามออกเป็น 3 ส่วนดงันี-  

ส่วนที' 1 ขอ้มูลดา้นประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพ ระดบัการศึกษา รายไดเ้ฉลี<ยต่อเดือน 

อาชีพ จาํนวนสมาชิกที<อาศยัอยู่ร่วมกนั ของผูต้อบแบบสอบถาม โดยลกัษณะแบบสอบถามมีให้เลือกหลาย

คาํตอบ (Multiple Choice) แต่ระบุไดเ้พียงคาํตอบเดียวที<เป็นจริงมากที<สุด โดยมีระดบัการวดัแบบนามบญัญตั ิ

(Nominal) หรือ แบบเรียงอนัดบั (Ordinal Scale) มีคาํถามจาํนวน 7 ขอ้ 

ส่วนที' 2 ปัจจยัดา้นส่วนประสมทางการตลาด(7Ps)ที<มีผลตอ่การตดัสินใจซื-ออยู่อาศยัแนวดิ<งในพื-นที<

กรุงเทพมหานคร โดยเป็นการเก็บขอ้มูลลกัษณะคาํถามจะเป็นคาํถามที<มีให้เลือกหลายคาํตอบ (Multiple 

Choice) แต่ระบุไดเ้พียงคาํตอบเดียวที<เป็นจริงมากที<สุด มีคาํถามจาํนวน 46 ขอ้ แบบสอบถามที<ผูว้ิจยัสร้างขึ-น 

จากแนวคิดดา้นปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดและการตดัสินใจซื-อตามวตัถุประสงคข์องการวจิยัโดยใชค้าํถาม

ปลายปิด (Close-ended Question) ในการเก็บรวบรวมขอ้มูลโดยจดัลาํดบัเนื-อหาของแบบสอบถาม ให้

ครอบคลุมตามวตัถุประสงคโ์ดยใชม้าตรฐานวดัแบบไลเคอร์ทสเกล (Likert Scale) (Noll 1989 อา้งถึงในกลัยา 

วานิชยบ์ญัชา 2560) แบ่งระดบัความเห็นเป็น 5 ระดบัจากมากไปหานอ้ย ดงันี- 

 

เกณฑ์ในการกําหนดค่านํ8าหนักคะแนนสําหรับความคิดเหน็ในการตอบแบบสอบถาม 

ระดบัความเห็น/การตดัสินใจ ระดบัคะแนน 

มีผลต่อการตดัสินใจมากที<สุด 5 

มีผลต่อการตดัสินใจมาก 4 

มีผลต่อการตดัสินใจปานกลาง 3 

มีผลต่อการตดัสินใจนอ้ย 2 

มีผลต่อการตดัสินใจนอ้ยที<สุด 1 

สําหรับเกณฑก์ารแปลคา่เฉลี<ยของระดบัความคิดเห็นผูว้ิจยัใชเ้กณฑค์่าเฉลี<ยในการแปลผลตามหลกัการของการ

แปลอนัตรภาพชั-น (Class interval) (อา้งถึงบุษการ หวงัด,ี 2563) ดงันี- 

ความกวา้งของอนัตรภาคชั-น =  
(ขอ้มูลที<มีคะแนนสูงสุด0ขอ้มูลที<มีคะแนนตํ<าสุด)

จาํนวนชั-น
  

= 		(-0&)
-

    = 0.8 

ดงันั-นความกวา้งของอนัตรภาคชั-นเท่ากบั 0.8 มีจึงมีเกณฑก์ารแปลค่าเฉลี<ยระดบัความคิดเห็น ดงันี-  
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ค่าเฉลี<ย 4.21-5.00 หมายถึง มีผลต่อการตดัสินใจมากที<สุด 

                       ค่าเฉลี<ย 3.41-4.20 หมายถึง มีผลต่อการตดัสินใจมาก 

                       ค่าเฉลี<ย 2.61-3.40 หมายถึง มีผลต่อการตดัสินใจปานกลาง 

                      ค่าเฉลี<ย 1.81-2.60 หมายถึง มีผลต่อการตดัสินใจนอ้ย 

                       ค่าเฉลี<ย 1.00-1.80 หมายถึง มีผลต่อการตดัสินใจนอ้ยที<สุด 

ส่วนที' 3 แบบสอบถามเกี<ยวกบัการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งในพื-นที<กรุงเทพมหานคร โดยลกัษณะ

คาํถามจะเป็นคาํถามที<มีให้เลือกหลายคาํตอบ (Multiple Choice) แต่ระบุไดเ้พียงคาํตอบเดียวที<เป็นจริงมากที<สุด  

3.1 แบบสอบถามจะมีลกัษณะเป็นแบบตรวจสอบรายการ (Checklist) มีจาํนวน 7 ขอ้ โดยมีระดับการ

วดัแบบนามบญัญตั ิ(Nominal) หรือ แบบเรียงอนัดบั (Ordinal Scale) 

3.2 แบบสอบถามลกัษณะเป็นแบบใช้มาตรฐานวดัแบบไลเคอร์ทสเกล (Likert Scale) แต่ละคาํถามมี

คาํตอบให้เลือก 5 ระดับโดยมีเกณฑ์ให้คะแนน (Noll 1989 อ้างถึงในกัลยา วานิชย์บัญชา2560) แบ่งระดับ

ความเห็นเป็น 5 ระดบัจากมากไปหานอ้ย มีจาํนวน5 ขอ้ 

                      ระดบั 5 หมายถึง มีผลต่อการตดัสินใจมากที<สุด 

                       ระดบั 4 หมายถึง มีผลต่อการตดัสินใจมาก 

                       ระดบั 3 หมายถึง มีผลต่อการตดัสินใจปานกลาง 

                       ระดบั 2 หมายถึง มีผลต่อการตดัสินใจนอ้ย 

                      ระดบั 1 หมายถึง มีผลต่อการตดัสินใจนอ้ยที<สุด 

 

การสร้างเครื'องมือที'ใช้ในการวิจัย 

 

การตรวจสอบคุณภาพความตรงของเนื-อหา (Content validity) โดยผูว้ิจยัสร้างเครื<องมือจากการทบทวน 

วรรณกรรม บทความ และงานวิจยัที<เกี<ยวขอ้งเพื<อเป็นแนวทางในการสร้างแบบสอบถามและขอคาํแนะนาํจาก

อาจารย ์ที<ปรึกษางานวิจยั รวมทั-งให้ผูเ้ชี<ยวชาญจาํนวน 3 ท่าน ตรวจสอบความตรงตามเนื-อหาความชดัเจนและ

ความถูกตอ้ง โดยผูเ้ชี<ยวชาญลงความคิดเห็นและให้คะแนนรายขอ้คาํถาม หรือประเด็นที<จะใชถ้ามโดยคะแนน  

+1 แทน แน่ใจว่า ขอ้คาํถามสอดคลอ้งกบัเนื-อหาที<ใชใ้นการวิจยั 

 0 แทน ไม่แน่ใจว่า ขอ้คาํถามสอดคลอ้งกบัเนื-อหาที<ใชใ้นการวิจยั 

-1 แทน แน่ใจว่า ขอ้คาํถามไม่สอดคลอ้งกบัเนื-อหาที<ใชใ้นการวิจยั 
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โดยสูตรที<ใชใ้นการคาํนวณ มีดงัต่อไปนี-  

IOC = 
∑ R

n
 

เมื<อ  IOC  แทน ค่าดชันีความสอดคลอ้ง 

∑ R  แทน ผลรวมของคะแนนความคิดเห็นของผูท้รงคุณวุฒ ิ

n  แทน จาํนวนรวมของผูท้รงคุณวุฒ ิ

โดยทั-งนี-ขอ้คาํถามที<ดีควรมีค่า IOC ใกล ้1 ส่วนขอ้ที<มีค่าตํ<ากว่า 0.5 ควรมีการปรับปรุงแกไ้ข 

การตรวจสอบความเที'ยงของเครื'องมือ แบบวัดความสอดคล้องภายใน (Measure of internal consistency)  

ผูว้ิจยันาํแบบสอบถามที<ปรับปรุงแกไ้ขตามขอ้เสนอแนะของผูเ้ชี<ยวชาญไปทดลองใชก้บักลุ่มตวัอย่างที<

มี ลกัษณะคลา้ยคลึงกันกับกลุ่มที<ศึกษา จากนั-นนําขอ้มูลมาหา ค่าความเที<ยงโดยใช้สูตรสัมประสิทธิS แอลฟ่า

ของครอนบาช (Cronbach’s Alpha coefficient) โดยมีเกณฑต์ดัสินค่าประสิทธิS สหสัมพนัธ์มีค่า 0.81 – 1.00 จะไม่

แกไ้ขแบบสอบถาม หากตํ<ากว่า 0.80 ตอ้งทาํการแกไ้ขปรับปรุงแบบสอบถาม 

 

การเก็บรวบรวมข้อมูล 

การวิจัยครั- งนี- เก็บข้อมูลจากแหล่งข้อมูลปฐมภูมิ (Primary data) จํานวน 430 ชุด โดยใช้รูปแบบ

ออนไลน์ คือ แบบสอบถามออนไลน์ผ่าน Google form เนื<องจากเป็นวิธีการที<ได้มาซึ< งตวัอย่างจาํนวนมากใน

ระยะเวลาไม่นาน เพราะมีระยะเวลาในการเก็บขอ้มูลค่อนขา้งจาํกัด รวมทั-งเป็นการประหยดัค่าใช้จ่าย โดยมี

ขั-นตอนดงันี-   

1.1 ผูว้ิจยัทาํการส่ง Link google form ที<เป็นแบบสอบถามออนไลน์ พร้อมทั-งชี- แจงวตัถุประสงค์ของ

การทาํ วิจยั ตลอดจนเงื<อนไขและหลกัเกณฑก์ารตอบแบบสอบถามในหนา้แรกของแบบสอบถาม  

1.2 นาํคาํตอบทั-งหมดที<ได ้มาตรวจสอบความสมบูรณ์ครบถว้นและนําไปวิเคราะห์ขอ้มูลทางสถิติด้วย 

โปรแกรมสําเร็จรูป SPSS ต่อไป 

การวิเคราะห์ข้อมูล 

จากการเก็บรวบรวมขอ้มูลได้แล้วนํามาตรวจสอบความสมบูรณ์ความถูกต้องครบถ้วนของข้อมูลตรวจให้

คะแนนลงรหัสนาํไปวิเคราะห์และประมวลผลทางสถิติ โดยใชโ้ปรแกรมสําเร็จรูปสําหรับวิเคราะห์ขอ้มูล สถิติ

ที<มาใชใ้นการวิเคราะห์ขอ้มูลดงัต่อไปนี-  
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งานวิจัยนี8ใช้การวิเคราะห์ด้วยโปรแกรมวิเคราะห์ทางสถิติโดย มีการวิเคราะห์ข้อมูลดังต่อไปนี8 

 

 1. การวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive statistic)  

1.1 ขอ้มูลจากแบบสอบถามวิเคราะห์ขอ้มูล เกี<ยวกับปัจจยัด้านประชากรศาสตร์ ได้แก่ เพศ อายุ

สถานะ ระดับการศึกษา รายได้เฉลี<ยต่อเดือน อาชีพ สมาชิกที<พักอาศัยอยู่ร่วมกัน โดยใช้

โปรแกรม SPSSโดยใชส้ถิติพรรณนา (Descriptive statistic) ไดแ้ก่ ค่าความถี< (Frequency) ร้อย

ละ (Percentage)  

1.2 การวิเคราะห์ขอ้มูล เกี<ยวกบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ที<มีผลต่อการตดัสินใจซื-อที<

อยู่อาศยัแนวดิ<งในพื-นที<กรุงเทพมหานคร โดยใช ้ค่าเฉลี<ย (Mean) และ ส่วนเบี<ยงเบนมาตรฐาน 

(Standard Deviation) และแปลความหมายของค่าต่าง ๆ  

1.3 การวิเคราะห์ขอ้มูลประกอบเกี<ยวกบัการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<ง ไดแ้ก่ วตัถุประสงค์ใน
การซื-อ ทาํเลที<ตั-งโครงการ รูปแบบห้องพกัอาศยั ขนาดพื-นที<ใชส้อย งบประมาณในการซื-อ  

ผูที้<มีอิทธิพลในการซื-อ ระยะเวลาที<ซื- อ โดยใช้ ค่าความถี< (Frequency) ร้อยละ (Percentage) 

สําหรับใชว้เิคราะห์ขอ้มูลทั<วไปขอ้มูลพื-นฐานของผูซื้-อเป็นค่าสถิติที<ใช้ในการบรรยายโดยการ

วิเคราะห์ขอ้มูลทางสถิติไดก้าํหนดเกณฑก์ารแปลความหมายเพื<อจดัระดบัค่าเฉลี<ยออกเป็นช่วง

ตามแนวคิดของ บุษกร หวงัด ี(2563) 

 

 2. การวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้สถิติเชิงอนุมาน (Inferential Statistics)  

2.1 ขอ้มูลจากแบบสอบถามวิเคราะห์ขอ้มูล เกี<ยวกับปัจจยัด้านประชากรศาสตร์ ได้แก่ เพศ อายุ

สถานะ ระดบัการศึกษา รายไดเ้ฉลี<ยต่อเดือน อาชีพ จาํนวนสมาชิกที<พกัอาศยัอยู่ร่วมกนัส่งผล

ในการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งในพื-นที<กรุงเทพมหานคร สถิติที<ใชค้ือ ไคสแคว ์  

(Chi-Square) ตามแนวคิดของ คุณาลกัษณ์ (2564) 

2.2 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด มีความสัมพนัธ์ต่อการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งในพื-นที<

กรุงเทพมหานคร สถิติที<ใช้คือ คอรีเลชัน (Correlations) ตามแนวคิดของ พิรุณรัตน์ เลาหกุล 

(2560) 
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ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

 

ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลเกี<ยวกบัปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ ได้แก่ เพศ อายุ สถานภาพ ระดับการศึกษา 

รายได้เฉลี<ยต่อเดือน อาชีพ สมาชิกที<อาศัยอยู่ร่วมกัน ที<เคยซื-อหรือมีส่วนร่วมในการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยั

แนวดิ<งในพื-นที<กรุงเทพมหานคร พบว่า (1)ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงจาํนวน 286 คนคิดเป็น

ร้อยละ 66.5 และเพศชาย จาํนวน 144 คนคิดเป็นร้อยละ 33.5 (2)มีอายุระหว่างช่วงอายุ 31-40 ปีจาํนวน 186 คน

คิดเป็นร้อยละ 43.3 รองลงมาช่วงอายุ 41-50 ปี จาํนวน 88 คน คิดเป็นร้อยละ 20.5 ถดัมามีอายุมากกว่า 50 ปี

จาํนวน 85 คนคิดเป็นร้อยละ 19.8 และนอ้ยที<สุดช่วง 20-30 ปี จาํนวน 71 คนคิดเป็นร้อยละ 16.5 (3)มีสถานภาพ

โสดจาํนวน 191 คนคิดเป็นร้อยละ 44.1 รองลงมาสถานภาพสมรสจาํนวน 183 คนคิดเป็นร้อยละ 42.6 และนอ้ย

ที<สุดไดแ้ก่สถานภาพอื<น ๆ มีจาํนวน 56 คนคิดเป็นร้อยละ 13.0 (4)มีระดบัการศึกษาปริญญาตรี จาํนวน 320 คน

คิดเป็นร้อยละ 74.4 รองลงมามีระดับการศึกษาสูงกว่าปริญญาตรีจาํนวน 98 คนคิดเป็นร้อยละ 22.8 และน้อย

ที<สุดมีระดับการศึกษาตํ<ากว่าปริญญาตรีจาํนวน 12 คนคิดเป็นร้อยละ 2.8 (5)มีรายได้เฉลี<ยต่อเดือนส่วนใหญ่มี

รายได้เฉลี<ยต่อเดือน 20,001-35,000 บาทจาํนวน 152 คนคิดเป็น ร้อยละ 35.3 รองลงมามีรายได้เฉลี<ยต่อเดือน

มากกว่า 45,000 บาทจาํนวน 136 คนคิดเป็นร้อยละ 31.6 ถดัมามีรายไดเ้ฉลี<ยต่อเดือน 35,001-45,000 บาทจาํนวน 

115 คนคิดเป็นร้อยละ 26.7 และนอ้ยที<สุดมีรายได้เฉลี<ยต่อเดือนไม่เกิน 15,000 บาทจาํนวน 3 คนคิดเป็นร้อยละ 

0.7 (6)มีอาชีพพนักงานเอกชนจาํนวน 172 คนคิดเป็นร้อยละ 40 รองลงมาได้แก่อาชีพเจ้าของ เจ้าของธุรกิจ

จาํนวน 107 คนคิดเป็นร้อยละ 24.9 และนอ้ยที<สุดไดแ้ก่รับราชการรัฐวิสาหกิจจาํนวน 32 คนคิดเป็นร้อยละ 7.4 

คน (7)จาํนวนสมาชิกที<พกัอาศยัอยู่ร่วมกนัส่วนใหญ่จาํนวนสอง-สามคนจาํนวน 253 คนคิดเป็นร้อยละ 58.88 

รองลงมาพกัอาศยัอยู่คนเดียวจาํนวน 173 คนคิดเป็นร้อยละ 40.2 และน้อยที<สุดพกัอาศยัมากกว่า 5 คนขึ-นไป 

จาํนวน 1 คน คิดเป็นร้อยละ 0.2 ตามลาํดบั 

ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลเกี<ยวกบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) มีความสัมพนัธ์ในการตดัสินใจซื-อ

ที<อยู่อาศัยแนวดิ<งในพื-นที<กรุงเทพมหานคร จากการหาค่าเฉลี<ยเลขคณิต (Arithmetic mean) และค่าเบี<ยงเบน

มาตรฐาน (Standard deviation) พบว่าสองลาํดบัตน้และลาํดบัที<นอ้ยสุดมีดงันี-  

 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดมีความสัมพันธ์ในการตัดสินใจซื- อที<อยู่อาศัยแนวดิ<งในพื-นที<

กรุงเทพมหานครทั-ง 7 ดา้น คือ 

1. ด้านผลิตภณัฑ์ โดยรวมมีผลต่อการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งอยู่ในระดบัมาก เมื<อพิจารณาเป็น

รายขอ้ให้ความสําคญั ด้านขนาดพื-นที<ใช้สอยห้องพอเพียงต่อการพกัอาศยั รองลงมาให้ความสําคญั ด้านสิ<ง

อาํนวยความสะดวกครบครัน และนอ้ยที<สุดไดแ้ก่ดา้นทาํเลที<ตั-ง 
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2. ดา้นราคา โดยรวมมีผลต่อการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งอยู่ในระดบัมาก เมื<อพิจารณาเป็นรายขอ้

ให้ความสําคญั ค่าใช้จ่าย (การโอนและค่าส่วนกลาง) เป็นที< รองลงมาให้ความสําคญั ระดับผลที<มาก ราคา

เหมาะสมกบัเครดิตทางการเงินของผู ้และนอ้ยที<สุดได้แก่การกาํหนดเงินดาวน์และการทาํสัญญาตํ<าสามารถรับ

ได ้ 

3. ด้านช่องทางการจดัจาํหน่าย โดยรวมมีผลต่อการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งอยู่ในระดับมาก เมื<อ

พิจารณาเป็นรายขอ้ให้ความสําคญั มีกิจกรรมออกบูธตามห้างสรรพสินคา้ต่าง ๆ รองลงมาให้ความสําคญั มีสื<อ

โซเชียลมีเดียต่าง ๆ เช่น Facebook Instagram YouTube และนอ้ยที<สุดไดแ้ก่มีการจดักิจกรรมแนะนาํโครงการใน

ต่างประเทศ 

4. ดา้นการส่งเสริมทางการตลาด โดยรวมมีผลต่อการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งอยู่ในระดบัมาก เมื<อ

พิจารณาเป็นรายขอ้ให้ความสําคญัมีส่วนลดและของแถมต่าง ๆ ให้อย่างเหมาะสมรองลงมาให้ความสําคัญ 

ระดบัผลที<มาก ดึงดูดดว้ยราคาเริ<มตน้ที<น่าสนใจและนอ้ยที<สุดไดแ้กใ่ชช่้องทางการติดต่อผ่านขอ้มูลลูกคา้เกา่เช่น

การมีส่วนลดให้ลูกคา้เก่า 

5. ด้านบุคลากร โดยรวมมีผลต่อการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งอยู่ในระดบัมาก และ เมื<อพิจารณา

เป็นรายข้อให้ความสําคัญพนักงานที<ปฏิบัติหน้าที<มีความเอาใจใส่ในการให้บริการตอบสนองลูกคา้ทนัที 

รองลงมาให้ความสําคญั พนักงานที<ปฏิบตัิหน้าที<มีความรู้ความเขา้ใจในตวัโครงการ มีความพร้อมในการให้

คาํปรึกษาและแนะนาํช่วยเหลือลูกคา้ไดเ้ป็นอย่างด ีและนอ้ยที<สุดไดแ้ก่พนกังานมีค่านิยมที<ดี ให้ความสําคญักบั

ลูกคา้ที<ติดต่อสอบถามหรือมาเยี<ยมชมโครงการ ทาํให้เกิดความประทบัใจให้ความสําคญั 

6. ดา้นกายภาพและการนาํเสนอ โดยรวมมีผลต่อการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งอยู่ในระดบัมาก เมื<อ

พิจารณาเป็นรายขอ้ให้ความสําคญัตวัอย่างมีความน่าสนใจมีการตกแต่งและใชว้สัดุถูกตอ้งสวยงามตรงกับห้อง

จริง รองลงมาให้ความสําคญั มีความสะดวกสบายในการเดินทางทุกช่วงเวลา มีรถโดยสารสาธารณะ วินมอเตอร์

ไซค ์ครบครันและน้อยที<สุดไดแ้ก่พนักงานมีค่านิยมที<ดี ให้ความสําคญักับมีการจดัตั-งนิติบุคคล เพื<อดูแล เป็น

ตวัแทน และบริการลูกบา้น แกไ้ขปัญหาให้ลูกบา้น 

7. ดา้นกระบวนการโดยรวมมีผลต่อการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งอยู่ในระดับ เมื<อพิจารณาเป็นราย

ขอ้ให้ความสําคญัระดบัผลที<มากมีระบบการให้บริการตามความตอ้งการ ของแต่ละขั-นตอนประสานเชื<อมโยง

กนั ตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ ไดส้ะดวกและรวดเร็ว รองลงมา สัญญาจะซื-อจะขายห้องชุดมีมาตรฐาน

ที<น่าเชื<อถือ และน้อยที<สุดได้แก่มีกระบวนการทาํงานที<เป็นมาตรฐาน เช่น มีการนําชมห้องตวัอย่าง จดัเตรียม

เอกสารเพื<อความสะดวก ดา้นการโอน การติดต่อสินเชื<อและให้ขอ้มูลอย่างถูกตอ้ง 
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ผลวิเคราะห์ขอ้มูลประกอบเกี<ยวกับการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งในพื-นที<กรุงเทพมหานคร โดย

จาํแนกตาม วตัถุประสงคใ์นการซื-อ ทาํเลที<ตั-งโครงการ รูปแบบห้องพกัอาศยั ขนาดพื-นที<ใชส้อย งบประมาณใน

การซื-อ ผูที้<มีอิทธิพลในการซื-อ ระยะเวลาที<ซื-อ พบว่าสองลาํดบัตน้และลาํดบัที<นอ้ยสุด มีดงันี-  

1. ขอ้มูลประกอบเกี<ยวกบัการตดัสินใจซื-อดา้นวตัถุประสงคใ์นการซื-อ ส่วนใหญ่ใชเ้ป็นที<อยู่อาศยัหลกั

ในชีวิตประจาํวนั จาํนวน 306 คน เป็นร้อยละ 71.2 รองลงมาเพื<อการลงทุนหรือเก็งกาํไร จาํนวน 79 คนคิดเป็น

ร้อยละ 18.4 และนอ้ยที<สุดไดแ้ก่การใชเ้ป็นที<อยู่อาศยัสํารองจาํนวน 27 คน คิดเป็นร้อยละ 6.3 

2. ขอ้มูลประกอบเกี<ยวกบัการตดัสินใจซื-อดา้นขนาดพื-นที<ใชส้อย ส่วนใหญ่ซื-อขนาด 31-40 ตารางเมตร

จาํนวน 246 คน คิดเป็นร้อยละ 57.2 รองลงมาขนาด 41-50 ตารางเมตรจาํนวน 79 คนคิดเป็นร้อยละ 18.2 และ

นอ้ยที<สุดไดแ้ก่ขนาด 20-30 ตารางเมตรจาํนวน 24 คน คิดเป็นร้อยละ 5.6 

3. ขอ้มูลประกอบเกี<ยวกับการตดัสินใจซื-อด้านรูปแบบห้องพกัอาศยัส่วนใหญ่ซื-อห้องสตูดิโอจาํนวน 

241 คน คิดเป็นร้อยละ 56.0 รองลงมารูปแบบ 1 ห้องนอนจาํนวน 101 คนคิดเป็นร้อยละ 23.5 และน้อยที<สุด

ไดแ้ก่มากกว่า 3 ห้องนอนจาํนวน 22 คนคิดเป็นร้อยละ 5.1  

4. ขอ้มูลประกอบเกี<ยวกบัการตดัสินใจซื-อ ดา้นบุคคลที<มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซื-อส่วนใหญ่จะเป็นตวั

ท่านเองจาํนวน 218 คน คิดเป็นร้อยละ 50.7 รองลงมาคู่สมรส/คู่รัก/คู่ครอง/บุตร จาํนวน 105 คน คดิเป็นร้อยละ 

24.4 และนอ้ยที<สุดเพื<อน/คนรู้จกัจาํนวนแปดคนคิดเป็นร้อยละ 1.9 

5. ขอ้มูลประกอบเกี<ยวกับการตดัสินใจซื-อด้านระยะเวลาจากการตดัสินใจซื-อ ส่วนใหญ่ซื-อมา 1-3 ปี 

จาํนวน 176 คน คิดเป็นร้อยละ 40.9 รองลงมาซื-อมา 3-5 ปีจาํนวน 83 คน คิดเป็นร้อยละ 19.3 และนอ้ยที<สุดซื-อ

มา 5-10 ปี จาํนวน 50 คน คิดเป็นร้อยละ 11.6  

6. ขอ้มูลประกอบเกี<ยวกบัการตดัสินใจซื-อดา้นงบประมาณในการซื-อส่วนใหญ่ซื-อประมาณ 2,000,001-

3,000,000 บาท จาํนวน 145 คน คิดเป็นร้อยละ 33.7 รองลงมา1,000,001-2,000,000 บาทจาํนวน 99 คนคิดเป็น

ร้อยละ 23 และนอ้ยที<สุดไม่เกิน 1,000,000 บาทจาํนวน 54 คน คิดเป็นร้อยละ 12.6 

7. ขอ้มูลประกอบเกี<ยวกบัการตดัสินใจซื-อด้านทาํเลที<ตั-งโครงการ ส่วนใหญ่ ซื-อโซนรถไฟฟ้าจาํนวน 

126 คนคิดเป็นร้อยละ 29.3 รองลงมาใกลแ้หล่งชุมชนหรือสถานที<สําคญัจาํนวน 105 คนคิดเป็นร้อยละ 24.4 และ

นอ้ยที<สุดไดแ้ก่ใกลพื้-นที<สวนสาธารณะหรือพื-นที<สีเขียว จาํนวน 42 คนคิดเป็นร้อยละ 9.8 ตามลาํดบั 
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ผลการทดสอบสมมติฐาน 

สมมุติฐานที' 1 ลักษณะด้านประชากรศาสตร์ โดยจําแนกตาม เพศ อายุ สถานภาพ ระดับการศึกษา 

รายได้เฉลี<ยต่อเดือน อาชีพ จาํนวนสมาชิกที<พกัอาศยัอยู่ร่วมกนั ส่งผลต่อการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งใน

พื-นที<กรุงเทพมหานคร 

ยอมรับสมมุติฐานที'ตั8งไว้ คือ การตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งในพื-นที<กรุงเทพมหานคร ที<มีปัจจยัดา้น

ประชากรศาสตร์ไดแ้ก่ เพศ อายุ สถานภาพ ระดบัการศึกษา รายไดเ้ฉลี<ยต่อเดือน อาชีพ และจาํนวนสมาชิกที<อยู่

อาศยัร่วมกนั ส่งผลต่อการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งในพื-นที<กรุงเทพมหานคร  

สมมุติฐานที' 2 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) มีความสัมพันธ์ในการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยั

แนวดิ<งในพื-นที<กรุงเทพมหานคร  

ยอมรับสมมติฐานที'ตั8งไว้ คือ ส่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ที<มีดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นราคา ดา้นช่องทาง

การจดัจาํหน่าย ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านบุคคล ด้านกายภาพและการนําเสนอ และด้านกระบวนการ มี

ความสัมพนัธ์ในการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งในพื-นที<กรุงเทพมหานคร  

 

ข้อเสนอแนะในการวิจัย 

จากการศึกษาเรื<องเรื<องปัจจยัที<มีผลต่อการตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งในพื-นที<กรุงเทพมหานคร มี

ขอ้เสนอแนะ ดงันี-  

1. ผูป้ระกอบการควรให้ความสําคญักบั ความเหมาะสมของราคาและทาํเลที<ตั-งโครงการ เนื<องจากที<อยู่

อาศยัเป็นสินทรัพยที์<มีราคาสูงลูกคา้ไม่ไดซื้-อไดบ่้อย ๆ ลูกคา้จะคาํนึง ถึงความคุม้ค่าของที<อยู่อาศยัที<ซื-อกบัเงินที<

เสียไปอีกทั-งลูกคา้ให้ความสําคญักบัเรื<องนี- เป็นลาํดบัตน้ ๆ 

2. ผูป้ระกอบการควรให้ความสําคญักบัด้านพนกังานของบริษทั จากการทดสอบพบว่า พนักงานเป็น

ส่วนหนึ< งและเป็นส่วนสําคญัในการที<จะทาํให้ลูกคา้ตดัสินใจหรือไม่ตดัสินใจซื-อที<อยู่อาศยันั-นเนื<องจากตลาด

อสังหาริมทรัพยด์า้นที<อยู่อาศยัแนวดิ<งมีจาํนวนมาก ทาํเลที<ตั-ง รูปแบบที<อยู่อาศยัมีมากมายให้เลือก ความสะดวก

ความรู้สึกประทบัใจในการที<พนักงานปฏิบตัิต่อลูกคา้ถือว่าเป็นกลยุทธ์สําคญัที<จะทาํให้ลูกคา้ตดัสินใจซื-อได้

อย่างรวดเร็ว ดงันั-นการฝึกอบรมพนกังานให้สามารถปฏิบตัิหน้าที< ไดด้ีพูดจาสุภาพ มีอธัยาศยัดี ยิ-มแยม้แจ่มใส 

แต่งกายสุภาพเรียบร้อย ทศันคติกับลูกคา้ที<ดี จดัที<รับรองลูกคา้เพียงพอ มีความรู้ความเขา้ใจในผลิตภณัฑ์ มี

ความสามารถในการให้คาํปรึกษา คาํแนะนําและช่วยเหลือลูกคา้ได้อย่างดี มีความเอาใจใส่ในการให้บริการ

(Service mind) จํานวนพนักงานที<ปฏิบตัิหน้าที<ประจํามีเพียงพอสําหรับผูใ้ช้บริการมีการพาชมห้องตวัอย่าง
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ตามที<ลูกคา้ตอ้งการและมีการรักษาความเป็นมืออาชีพดา้นการประกอบธุรกิจ อาสังหาริมทรัพยเ์สมอสามารถ

ช่วยเพิ<มการตดัสินใจการเลือกซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งในพื-นที<กรุงเทพมหานครได ้

3. ผูป้ระกอบการควรให้ความสําคญักบัรูปลกัษณ ์และความน่าเชื<อถือ ชื<อเสียง คาํมั<นสัญญา คุณภาพใน

งานก่อสร้าง การรับประกันห้องชุดพกัอาศยัที<เหมาะสมควรปรับปรุงจุดอ่อน เสริมจุดแข็ง เพื<อเสริมสร้าง

ชื<อเสียงของผูป้ระกอบการให้มากขึ-น เพราะทุกวนันี-ตลาดอสังหาริมทรัพยที์<อยู่อาศยัแนวดิ<งมีการแข่งขนัสูงมาก

ผูป้ระกอบการตอ้งปรับตวัในทุกดา้น 

4. ผูป้ระกอบการควรให้ความสําคญัในการหาแหล่งสินเชื<อในอตัราดอกเบี- ยตํ<าเพราะส่วนใหญ่กลุ่ม

ลูกคา้จะใช้บริการสินเชื<อของธนาคารเป็นส่วนใหญ่ พนักงานผูป้ฏิบตัิหนา้ที<ควรมีส่วนร่วมในการลดขั-นตอน

เรื<องเอกสารทั-งดา้นการขอสินเชื<อและการรับโอน เพื<อเพิ<มความสะดวกสบายและรวดเร็วให้แก่ลูกคา้ 

ผูป้ระกอบการควรสร้างความเชื<อมั<นในด้านการบริการหลงัการขาย ทาํให้ลูกคา้รู้สึกว่าจะได้รับการดูแลตั-งแต่

ซื-อจนถึงอยู่อาศยั  

5. ขอ้เสนอแนะสําหรับลูกคา้ควรให้ความสําคญักบัที<อยู่อาศยัแนวดิงที<สร้างเสร็จพร้อมเขา้อยู่ไดท้นัที

เพื<อหลีกเลี<ยงกรณีโครงการสร้างไม่เสร็จตามกาํหนดสัญญาอีกครั- งเพื<อตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ได้

อย่างทนัที 

6. สําหรับการซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งเพื<อการลงทุน หรือเก็งกาํไร ระยะสั-นหรือระยะยาว ควรศึกษาขอ้มูล

เกี<ยวกบัตวัโครงการและทาํเลที<ตั-ง อตัราผลตอบแทนจากการลงทุนที<นักลงทุนคาดว่าจะไดร้ับและเปรียบเทียบ

พฤติกรรมการซื-อที<อยู่อาศยัแนวดิ<งเพื<ออยู่อาศยั ว่าแตกต่างกันอย่างไร มีการซื-อเพื<อลงทุนโดยให้ผูอื้<นซื-อ/เช่า 

แทนการฝากเงินในธนาคารมากนอ้ยเพียงใด ทาํเลที<ตั-งของโครงการผูอ้ยู่อาศยัส่วนใหญ่ เจ้าของร่วม หรือผูพ้กั

อาศยั เป็นแบบใด เช่นส่วนใหญ่เป็นผูเ้ช่า หรือผูที้<ซื-อเพื<ออยู่อาศยัประจาํ หรือเป็นชาวต่างชาติ เพื<อนําปัจจัย

เหล่านี-มาวิเคราะห์เพื<ออตัราผลตอบแทนในอนาคตที<นกัลงทุนจะคาดหวงั 
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ข้อเสนอแนะเพื'อการวิจัยครั8งต่อไป 

 

ในการศึกษาครั- งนี-กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่ได้จากผูที้<เคยซื-อหรือมีส่วนร่วมในการตดัสินใจซื-อเท่านั-น

ดังนั-นควรจะมีการขยายฐานกลุ่มตวัอย่างให้กว้างขึ-นหรือเจาะจงกลุ่มมากยิ<งขึ-น โดยอาจจะใช้ผลที<ได้จาก

การศึกษาครั- งนี- เป็นแนวทางอย่างคร่าว ๆ  สําหรับการระบุกลุ่มตวัอย่างในเรื<องของ อายุ รายได้ การศึกษาและ

อาชีพ เพื<อจะสามารถทราบปัจจยัการตดัสินใจและพฤติกรรมความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายอื<น ๆ การศึกษาใน

ครั- งนี- เป็นการศึกษาในเชิงปริมาณซึ< งบอกถึงความสําคญัของปัจจยัที<มีนยัยะสําคญัต่าง ๆ  แต่ไม่ทราบถึงสาเหตุ 

และความสัมพนัธ์ในเชิงลึก ดงันั-นการทาํการศึกษาโดยการสัมภาษณ์เจาะลึกเฉพาะกลุ่มเป้าหมายเพื<อให้ทราบถึง

พฤติกรรมที<แทจ้ริงของกลุ่มเป้าหมาย ในความตอ้งการดา้นต่าง ๆ เช่นทาํการศึกษาเจาะลึกเปรียบเทียบทาํเลแต่

ละโซนว่าโซนใดเป็นโซนที<กลุ่มลูกคา้ให้ความสนใจ คุณภาพงานก่อสร้างเป็นแบบใดที<ลูกคา้ตอ้งการ ซึ<งจะทาํ

ให้สามารถเขา้ใจกลุ่มเป้าหมายไดอ้ย่างลึกซึ-ง รวมทั-งไดร้ับขอ้เสนอแนะอื<น ๆ ที<เป็นประโยชน์ต่อผูต้อ้งการที<อยู่

อาศยัและผูป้ระกอบการหรือการจดักิจกรรมประชาสัมพนัธ์การตลาดไดอ้ย่างสอดคลอ้งกับความตอ้งการของ

กลุ่มเป้าหมายมากที<สุด ซึ< งจะช่วยให้สามารถทาํนายและกาํหนดปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดให้สอดคลอ้ง

กบักลุ่มเป้าหมายไดม้ากยิ<งขึ-น 
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เอกสารอ้างอิงในการวิจัย 
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บุษกร หวงัดี(2563) ปัจจยัในการเลือกซื-อคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครปี 2563 
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