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บทคัดย่อ 

งานวิจัยคร้ังน้ีมีว ัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยท่ีส่งผลต่อพฤติกรรมการตัดสินใจลงทุนในภาค

อสังหาริมทรัพยข์องกลุ่มคน Generation X ในกรุงเทพมหานคร รวมถึงศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 

7P ท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพยข์องกลุ่มคน Generation X ในกรุงเทพมหานคร เพื่อ

เสนอแนะเชิงนโยบายท่ีสามารถนามาปรับใช ้เพื่อเป็นประโยชน์ต่อผูป้ระกอบการดา้นอสังหาริมทรัพย ์นกัการ

ตลาด ตลอดจนผูว้างแผนกลยทุธ์ทางธุรกิจ เพื่อให้สามารถเขา้ใจถึงพฤติกรรม และความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้

เป้าหมายไดดี้ยิง่ขึ้น และน าไปสู่การพฒันาผลิตภณัฑ ์และบริการใหต้อบโจทยค์วามตอ้งการของตลาดไดอ้ย่างมี

ประสิทธิภาพ ซ่ึงการวิจยัคร้ังน้ีเป็นการศึกษาเชิงปริมาณ (Quantitative Research) ในรูปแบบวิจยัเชิงสารวจ 

(Survey Research) โดยใชแ้บบสอบถามออนไลน์ (Online Questionnaire) จานวน 400 ชุด เป็นเคร่ืองมือในการ

เก็บขอ้มูล การวิเคราะห์ขอ้มูลโดยการน าไปประมวลผลผ่านโปรแกรม SPSS เพื่อวิเคราะห์ค่าสถิติ โดยใช้การ

วิเคราะห์ขอ้มูลทางสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics), การวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way 

Analysis of Variance: ANOVA) และการวิเคราะห์สถิติถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) 



ผลการศึกษาพบว่าปัจจัยส่วนบุคคลด้านแตกต่างกัน ส่งผลต่อพฤติกรรมการตัดสินใจลงทุนในภาค

อสังหาริมทรัพยข์องกลุ่ม Generation X ในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครแต่ละดา้นแตกต่างกนั นอกจากน้ีผลการศึกษา 

พบว่าปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 7P ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ์ (Product), ดา้นช่องทางการจดัจาหน่าย 

(Place) และดา้นกระบวนการ (Process) ส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนอย่างมีนยัสาคญัทางสถิติท่ี 0.05 ในขณะท่ี

ปัจจัยด้านราคา (Price), ปัจจัยการส่งเสริมการตลาด (Promotion), ปัจจัยด้านการจัดการคนหรือพนักงาน 

(People) และปัจจัยด้านส่ิงแวดล้อมทางกายภาพ (Physical Evidence) ไม่ได้ส่งผลต่อการตัดสินใจลงทุน 

(Investment Decision) อยา่งมีนยัสาคญัทางสถิติท่ี 0.05 

 

ค าส าคัญ: การตดัสินใจลงทุน, อสังหาริมทรัพย,์ Generation X, ส่วนประสมทางการตลาด 7P 

 

ABSTRACT  
The objective of this research is to study the factors influencing investment decision-making behavior 

in the real estate sector among Generation X in Bangkok. It also aims to examine the impact of the 7Ps marketing 
mix factors on real estate investment decisions within this demographic group. The goal is to provide policy 
recommendations that can be applied for the benefit of real estate entrepreneurs, marketers, and business 
strategists, enabling them to better understand the behavior and needs of the target customer group. This 
understanding can help in developing products and services that effectively meet market demands.  
This research is quantitative in nature and employs a survey research methodology using an online questionnaire 
as the data collection tool. A total of 400 responses were collected and analyzed using the SPSS program. 
Statistical techniques used in the analysis include descriptive statistics, one-way analysis of variance (ANOVA), 
and multiple regression analysis.  
The findings reveal that different personal factors significantly affect various aspects of investment decision-

making behavior in real estate among Generation X in Bangkok. Furthermore, among the 7Ps marketing mix 

factors, Product, Place, and Process were found to have a statistically significant influence on investment 

decisions at the 0.05 level. In contrast, Price, Promotion, People, and Physical Evidence were not found to 

significantly influence investment decisions at the same significance level. 
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บทน า 
ในปัจจุบนั ธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพยเ์ป็นภาคเศรษฐกิจท่ีมีความส าคญัในการขบัเคล่ือนระบบเศรษฐกิจ  
ของประเทศไทย โดยเฉพาะในพื้นท่ีจงัหวดักรุงเทพมหานคร ซ่ึงเป็นศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจ การคมนาคม และ
การลงทุนท่ีส าคญัท่ีสุดของประเทศไทย (ศูนยว์ิจยักรุงศรี. 2566) อสังหาริมทรัพยไ์ม่เพียงแต่เป็นทรัพยสิ์นเพื่อ
การอยูอ่าศยัเท่านั้น แต่ยงัเป็นช่องทางในการลงทุนท่ีไดรั้บความนิยมในหมู่ผูมี้รายไดป้านกลางถึงสูง เน่ืองจากมี
แนวโนม้ในการเพิ่มมูลค่าในระยะยาว และสามารถสร้างรายไดป้ระจ าจากการปล่อยเช่าได ้ 
ในกลุ่มคน Generation X หรือกลุ่มคนท่ีเกิดในระหว่างปี พ.ศ.2508-2522 (ช่วงอายุ 45-59 ปี) เป็นกลุ่มคนท่ีมี
บทบาททางเศรษฐกิจมากในปัจจุบนั (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 2563) โดยเป็นกลุ่มคนวยัท างานท่ีมีรายไดม้ัน่คง 
และให้ความส าคญักับการวางแผนด้านการเงิน  และการลงทุนเพื่อการเกษียณ ดังนั้นการตดัสินใจลงทุนใน
อสังหาริมทรัพยข์องกลุ่มคนเหล่าน้ีจึงสะทอ้นศกัยภาพในการลงทุนภาคอสังหาริมทรัพย ์อย่างไรก็ตาม การ
ตดัสินใจลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพยข์องกลุ่มคน Generation X ย่อมไดรั้บอิทธิพลมาจากปัจจยัต่างๆ ทั้งใน
ดา้นปัจจยัส่วนบุคคล และดา้นการตลาด  
ผูว้ิจยัจึงสนใจในการศึกษาการตดัสินใจลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพย ์โดยไดศึ้กษาถึงปัจจยัท่ีส่งผลต่อการลงทุน

ในภาคอสังหาริมทรัพยข์องกลุ่มคน Generation X ในกรุงเทพมหานคร รวมถึงพิจารณาองค์ประกอบของส่วน

ประสมทางการตลาด 7P ไดแ้ก่ ผลิตภณัฑ ์(Product) ราคา (Price) ช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place) การส่งเสริม

การตลาด (Promotion) การจดัการคนหรือพนักงาน (People) กระบวนการ (Process) และลกัษณะทางกายภาพ 

(Physical Evidence) ว่ามีผลต่อการตดัสินใจมากนอ้ยเพียงใด โดยผลการวิจยัคร้ังน้ีจะสามารถเป็นประโยชน์ต่อ

ผูป้ระกอบการดา้นอสังหาริมทรัพย์ นกัการตลาด ตลอดจนผูว้างแผนกลยุทธ์ทางธุรกิจ เพื่อให้สามารถเขา้ใจถึง

พฤติกรรม และความตอ้งการของกลุ่มลูกคา้เป้าหมายไดดี้ยิง่ขึ้น และน าไปสู่การพฒันาผลิตภณัฑ ์และบริการให้

ตอบโจทยค์วามตอ้งการของตลาดไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

 

สมมติฐานงานวิจัย 

1.ปัจจยัส่วนบุคคลต่างกนัส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพยข์องกลุ่ม Generation X 

ในกรุงเทพมหานครแตกต่างกนั 



2.ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด 7P ส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพยข์องกลุ่มคน 

Generation X ในกรุงเทพมหานครแตกต่างกนั 

วัตถุประสงค์การวิจัย 

1.เพื่อศึกษาปัจจัยท่ีส่งผลต่อพฤติกรรมการตัดสินใจลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพย์ของกลุ่มคน 

Generation X ในกรุงเทพมหานคร 

2.เพื่อศึกษาส่วนประสมทางการตลาด 7P ท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพยข์อง

กลุ่มคน Generation X ในกรุงเทพมหานคร 

ขอบเขตของการวิจัย (Scope of the Research) 

การศึกษาคร้ังน้ี ผูวิ้จยัจะศึกษาโดยการจดัท าแบบสอบถามกลุ่มคน Generation X ท่ีเกิดในระหว่างปี 

พ.ศ.2508-2522 (ช่วงอายุ 45-59 ปี) เน่ืองจากเป็นกลุ่มคนท่ีมีรายไดม้ัน่คง และสนใจลงทุนเพื่อการเกษียณ โดย

จะศึกษาในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร เน่ืองจากเป็นพื้นท่ีท่ีมีการลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพยม์ากท่ีสุด 

ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 

1.ไดท้ราบถึงปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพยข์องกลุ่มคน Generation X ใน

กรุงเทพมหานคร 

2.ไดท้ราบถึงส่วนประสมทางการตลาด 7P ท่ีส่งผลต่อความตอ้งการการลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพย์

ของกลุ่มคน Generation X ในกรุงเทพมหานคร 

 

แนวคิด ทฤษฎี เอกสารและงานวิจัยท่ีเกีย่วข้อง 

ทฤษฎีพฤติกรรมผู้บริโภค (Consumer Behavior Theory) 

พฤติกรรมผูบ้ริโภค เป็นการศึกษาเพื่ออธิบายกระบวนการท่ีผูบ้ริโภคตดัสินใจซ้ือ และพฤติกรรมหลงั

การซ้ือ รวมถึงปัจจยัภายในและภายนอกท่ีส่งผลต่อพฤติกรรมการบริโภค นอกจากน้ีเป็นการศึกษาขั้นตอน 

วิธีการ และปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจใช้ทรัพยากรของผูบ้ริโภค (เวลา เ งิน และความพยายาม) ในการ

เลือกซ้ือ ใช ้และประเมินสินคา้หรือบริการ โดยครอบคลุมทั้งส่ิงท่ีผูบ้ริโภคซ้ือ เหตุผลท่ีซ้ือ สถานท่ีซ้ือ ความถ่ี



ในการซ้ือ และการประเมินภายหลงัการซ้ือ (Schiffman, L. G., & Wisenblit, J. L. 2015) กล่าวถึงกระบวนการ

ตดัสินใจของผูบ้ริโภค โดยแบ่งออกเป็น 3 ระยะ ตามรูปภาพท่ี 2.0.1 ไดแ้ก่ 

ระยะท่ี 1 ระยะน าเข้าข้อมูล (External Influence) เป็นระยะท่ีมีปัจจัยภายนอกเข้ามาเก่ียวข้องกับ

พฤติกรรมผูบ้ริโภค เช่น ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix - 4P/7P) สินคา้ ราคา ช่องทางจดัจ าหน่าย 

การส่งเสริมการขาย ซ่ึงเป็นส่ิงท่ีผูบ้ริโภคได้รับจากนักการตลาดโดยตรง อิทธิพลทางสังคมและวฒันธรรม 

(Sociocultural Influences) ครอบครัว กลุ่มอา้งอิง สถานะทางสังคม วฒันธรรม และบรรทดัฐานท่ีผูบ้ริโภคอยู่

ภายใตอิ้ทธิพลเหล่าน้ี 

ระยะท่ี 2 ระยะประมวลผล (Consumer Decision Making) เป็นขั้นตอนท่ีผูบ้ริโภคใช้ในการพิจารณา

และประเมินทางเลือกต่าง ๆ โดยมีองคป์ระกอบยอ่ย ไดแ้ก่  

-การรับรู้ความต้องการ (Need Recognition) ผูบ้ริโภคเร่ิมต้นกระบวนการเม่ือตระหนักถึง

ช่องวา่งระหวา่งสถานะปัจจุบนักบัส่ิงท่ีตอ้งการ เช่น ตอ้งการบา้นท่ีใกลท่ี้ท างานมากขึ้น 

-การคน้หาขอ้มูลก่อนซ้ือ (Pre-Purchase Search) ผูบ้ริโภคเร่ิมหาขอ้มูลเก่ียวกบัสินคา้ เช่น ราคา 

ท าเล คุณสมบติั หรือรีวิวจากผูใ้ชจ้ริง 

-การประเมินทางเลือก (Evaluation of Alternatives) ผูบ้ริโภคเปรียบเทียบสินคา้/บริการจาก

ทางเลือกต่าง ๆ เช่น เปรียบเทียบโครงการอสังหาฯ ต่าง ๆ ตามปัจจยัดา้นราคา ท าเล หรือส่ิงอานวย

ความสะดวก 

ระยะท่ี 3 ระยะผลลพัธ์ (Post-Decision Behavior) เป็นพฤติกรรมหลงัการตดัสินใจซ้ือ โดยผูบ้ริโภคจะ

ทาการซ้ือ (Purchase) ทั้งการทดลองใช ้(Trial) และการซ้ือซ ้ าหากพึงพอใจ (Repeat purchase) จากนั้นผูบ้ริโภค

จะประเมินหลงัซ้ือ (Post purchase Evaluation) โดยประเมินว่าไดรั้บความพึงพอใจหรือไม่ หากไม่พึงพอใจอาจ

เกิด “ความไม่ลงรอยทางความคิด” (Cognitive Dissonance) และไม่ซ้ือซ ้า 

 



รูปภาพท่ี 2.0.1แบบจาลองการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภค 

(Consumer Decision Making Model) 

ท่ีมา: A Model of Consumer Decision Making (Schiffman & Kanuk, 2004) 

ทฤษฎีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value Theory – NPV) 

ทฤษฎีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ หรือ Net Present Value (NPV) เป็นแนวคิดหลกัในการวิเคราะห์ความคุม้ค่า

ของการลงทุน โดยพิจารณาว่า กระแสเงินสดสุทธิในอนาคตท่ีคาดว่าจะไดรั้บจากการลงทุนมีมูลค่าเท่าใด เม่ือ

คิดลดกลบัมาเป็นมูลค่าในปัจจุบนั หากผลรวมของมูลค่าปัจจุบนัสุทธินั้นมากกวา่ตน้ทุนท่ีใชล้งทุน แสดงวา่การ

ลงทุนนั้น "คุม้ค่า" และควรด าเนินการ (Brealey, R.A., et al. 2011) โดยมีสูตรค านวณมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net 

Present Value) ดงัน้ี 

 



𝑁𝑃𝑉=Σ𝐶𝑡(1+𝑟)𝑡−𝐶0𝑛𝑡=1 

𝐶𝑡: กระแสเงินสดสุทธิ (Net Cash Flow) ในแต่ละปี 

𝑟: อตัราคิดลด (Discount Rate) หรือผลตอบแทนท่ีคาดหวงั 

𝑡: ปีท่ีกระแสเงินสดเกิดขึ้น 

𝐶0: เงินลงทุนเร่ิมตน้ 

หาก NPV > 0 → ใหผ้ลตอบแทนเกินกวา่ตน้ทุน → ควรลงทุน หาก NPV < 0 → ขาดทุนในแง่มูลค่าปัจจุบนั 

→ ไม่ควรลงทุน 

นอกจากน้ีทฤษฎีมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ (Net Present Value – NPV) ถูกน ามาใชใ้นการประเมินความคุม้ค่า

ของการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์โดยใชก้ระแสเงินสดท่ีคาดว่าจะไดรั้บในอนาคต เช่น ค่าเช่ารายเดือน หรือกา

ไรจากการขาย มาค านวณหามูลค่าปัจจุบนัเปรียบเทียบกับตน้ทุนท่ีจ่าย ณ วนัเร่ิมตน้ หากมูลค่าปัจจุบนัสุทธิ 

(NPV) มีค่าเป็นบวกแสดงว่าการลงทุนดังกล่าวมีความคุม้ค่าในเชิงเศรษฐศาสตร์ แนวคิดน้ีจึงสามารถน ามา

สนบัสนุนการวิเคราะห์ปัจจยัเชิงปริมาณในการตดัสินใจลงทุนของกลุ่มตวัอยา่งไดอ้ยา่งมีเหตุผลและวดัผลได้ 

ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix – 7P) 

ทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) คือ แนวคิดทางการตลาดท่ีใช้ในการวางแผนและ

ด าเนินกลยุทธ์ เพื่อส่งมอบคุณค่าและตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ (Booms, B.H. 

& Bitner, M.J. 1981) ส่วนประสมทางการตลาด 7P ประกอบดว้ย 

Product (ผลิตภัณฑ์) หมายถึง สินค้าหรือบริการท่ีตอบสนองความต้องการของลูกค้า  เช่น 
ประเภทของอสังหาริมทรัพย,์ รูปแบบการออกแบบ, พื้นท่ีใชส้อย, จ านวนหอ้ง, ความทนัสมยัของวสัดุ, 
ความหลากหลายของแบบบา้นและแพค็เกจตกแต่ง  

Price (ราคา) หมายถึง มูลค่าท่ีลูกค้าต้องจ่ายเพื่อแลกกับผลิตภัณฑ์หรือบริการ  เช่น ราคา
อสังหาริมทรัพย,์ เง่ือนไขการช าระเงิน (เงินดาวน์, ผ่อนระยะยาว), โปรโมชัน่หรือส่วนลดความคุม้ค่า
เม่ือเทียบกบัคุณภาพและท าเล  



Place (ช่องทางจัดจ าหน่าย / ท าเล) หมายถึง ช่องทางท่ีลูกคา้สามารถเขา้ถึงสินคา้ และต าแหน่ง
ท่ีตั้งของสินคา้ในอสังหาริมทรัพย ์เช่น ท าเลท่ีตั้งของโครงการ (ใกลร้ถไฟฟ้า ทางด่วน ห้างฯ โรงเรียน 
ฯลฯ), การเขา้ถึงโครงการผา่นเวบ็ไซต,์ นายหนา้, ตวัแทนขาย, ความสะดวกในการเขา้ชมโครงการ  

Promotion (การส่งเสริมการตลาด) หมายถึง กลยุทธ์ท่ีใชใ้นการส่ือสารและกระตุน้ความสนใจ
ของผูบ้ริโภค เช่น การโฆษณาผ่านส่ือออนไลน์/ออฟไลน์, โปรโมชั่นลดราคาช่วงเปิดตวั, ของแถม 
(เฟอร์นิเจอร์ เคร่ืองใช้ไฟฟ้า), การจัดกิจกรรมเยี่ยมชมโครงการแบบ  Exclusive, การท าตลาดผ่าน 
Influencer  

People (บุคลากร) หมายถึง ผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการให้บริการและสร้างประสบการณ์แก่ลูกคา้ ใน
อสังหาริมทรัพย  ์เช่น พนักงานขาย, ท่ีปรึกษาสินเช่ือ, เจา้หน้าท่ีลูกคา้สัมพนัธ์, พฤติกรรม การส่ือสาร 
และความเป็นมืออาชีพของบุคลากร  

Process (กระบวนการบริการ) หมายถึง ขั้นตอนท่ีลูกคา้ไดรั้บประสบการณ์ตั้งแต่ตน้จนจบ เช่น 
กระบวนการจอง การโอนกรรมสิทธ์ิ, ความรวดเร็วในการตอบค าถาม, ความชดัเจนของเอกสารและ
ขั้นตอน, การประสานงานกบัธนาคาร  

Physical Evidence (ลักษณะทางกายภาพ) หมายถึง ส่ิงท่ีจบัตอ้งไดห้รือสภาพแวดลอ้มท่ีส่งผล
ต่อความเช่ือมัน่ของลูกคา้ เช่น ส านักงานขาย (Sales Gallery), บา้นตวัอย่าง, โบรชัวร์ เว็บไซต์ ภาพ
เรนเดอร์โครงการ, ความน่าเช่ือถือของแบรนดแ์ละภาพลกัษณ์โดยรวม  

ปัจจัยทางด้านประชากรศาสตร์  
งานวิจยัของ (ณัฐวดี อุณยะวงศ์. 2559) ศึกษาความสัมพนัธ์ของลกัษณะประชากรศาสตร์  และส่วน

ประสมทางการตลาดต่อพฤติกรรมการเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของผูบ้ริโภค พบว่าปัจจยัทางดา้นประชากรศาสตร์ 
ไดแ้ก่ เพศ อาย ุสถานภาพ ระดบัการศึกษา อาชีพ และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน แตกต่างกนัส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือ
อสังหาริมทรัพย ์เน่ืองจากลกัษณะประชากรศาสตร์แต่ละบุคคลมีความแตกต่างกนัส่งผลต่อการตดัสินใจเลือก
ซ้ืออสังหาริมทรัพยแ์ตกต่างกนั นอกจากน้ีจากงานวิจยัของ (องัควิภา แนวจาปา และคณะ. 2556) ไดท้ าการศึกษา
พฤติกรรมการตดัสินใจซ้ือและอิทธิพลปัจจยัส่วนประสมการตลาดของคอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภค Generation 
B X Y ในจงัหวดันครราชสีมา โดยใช้แบบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูล  สถิติท่ีใช้ในการ
วิเคราะห์ข้อมูล  ได้แก่ สถิติเชิงพรรณา  โดยใช้สถิติค่าความถ่ี (Frequency) ค่าร้อยละ (Percentage) ค่าเฉล่ีย 
(Mean) และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) สถิติอนุมาน ไดแ้ก่ การทดสอบแบบไคสแควร์(Chi-
Square test) การวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-way ANOVA) และทดสอบความแตกต่างรายคู่ดว้ยวิธี 
Scheffe post hoc test จากการศึกษาพบวา่ Generation แตกต่างกนัมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมแตกต่าง
กันอย่างมีนัยส าคญั รวมทั้งงานวิจยัของ (วนัชภรณ์ จรูญโรจน์ ณ อยุธยา. 2565) ได้ศึกษาปัจจยัพยากรณ์การ



ตดัสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นเด่ียวมือสองของกลุ่มผูบ้ริโภค พบว่าผูบ้ริโภคท่ีมีอาชีพแตกต่างกนัมี
การตดัสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นเด่ียวมือสองท่ีแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคญัทางสถิติ โดยระบุว่า
อาชีพพนกังานบริษทัเอกชนและขา้ราชการ/รัฐวิสาหกิจ เป็นกลุ่มอาชีพท่ีมีการตดัสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยม์าก
ท่ีสุด เน่ืองจากการมีรายไดสู้ง และมัน่คง อยา่งไรก็ตาม สถานภาพสมรส ระดบัรายไดเ้ฉล่ีย และระดบัการศึกษา
ท่ีแตกต่างกนัพบวา่ส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยไ์ม่แตกต่างกนั  
ปัจจัยทางด้านส่วมประสมทางการตลาด 7P  

จากงานวิจยัของ (สหรัฐ จาดเอ่ียม และคณะ. 2024) ไดศึ้กษาประชากรศาสตร์ พฤติกรรมผูบ้ริโภค และ  
ส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยใ์นจังหวดัอุตรดิตถ์ โดยการเก็บ
รวบรวมขอ้มูลด้วยแบบสอบถาม วิเคราะห์ขอ้มูลดว้ยสถิติพื้นฐาน ได้แก่ ร้อยละ ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐาน ส าหรับสถิติท่ีใชใ้นการทดสอบสมมติฐาน คือ การวิเคราะห์การถดถอยเชิงพหุคูณ พบวา่ส่วนประสม
ทางการตลาด ไดแ้ก่ ผลิตภณัฑ ์การส่งเสริมทางการตลาด การจดัจ าหน่ายและราคา มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซ้ือ
อสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัอุตรดิตถ์ นอกจากน้ีในงานวิจยัของ (ณัฐวดี อุณยะวงศ์. 2559) ศึกษาความสัมพนัธ์
ของลกัษณะประชากรศาสตร์ และส่วนประสมทางการตลาดต่อพฤติกรรมการเลือกซ้ือบา้นจดัสรรของผูบ้ริโภค 
โดยคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยั คือ แบบสอบถาม การวิเคราะห์ขอ้มูลโดยใช้โปรแกรม SPSS ดว้ยค่าสถิติร้อยละ 
ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และการทดสอบสมมติฐานดว้ยสถิติ Chi-Square ท่ีระดบันยัสาคญั 0.05 พบว่า 
ส่วนประสมทางการตลาดด้านผลิตภณัฑ์ ด้านราคา ช่องทางการจดัจ าหน่าย การส่งเสริมการตลาด บุคลากร 
กระบวนการ และลกัษณะทางกายภาพ ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือบา้นจดัสรรแตกต่างกนั  
นอกจากน้ีในงานวิจยั (อุษา ถงัทอง และคณะ. 2563) ได้ศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการ
ตดัสินใจซ้ือบา้นจดัสรรในจงัหวดักาญจนบุรี โดยวิธีท าแบบสอบถามแบบประมาณค่า 5 ระดบั มีค่าความเช่ือมัน่
เท่ากบั 0.94 สถิติท่ีใชใ้นการวิเคราะห์ขอ้มูล ไดแ้ก่ การแจกแจงความถ่ีค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน
การทดสอบค่าที การวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว พบวา่องคป์ระกอบดา้นผลิตภณัฑ ์ราคา โปรโมชัน่ และ
ท าเล มีผลในระดับสูงต่อการตดัสินใจของผูบ้ริโภค  สอดคลอ้งกับงานวิจยั (Nisita et el. 2024) ซ่ึงศึกษาส่วน
ประสมทางการตลาดส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยผ์า่นช่องทางโซเชียลมีเดียในประเทศไทย โดยวิธี 
Regression Analysis ซ่ึงพบว่าปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด โดยเฉพาะ ผลิตภณัฑ ์(Product) ช่องทางการจดั
จ าหน่าย  (Place) และลักษณะทางกายภาพ  (Physical Evidence) จะเพิ่มความสนใจในการตัดสินใจซ้ือ
อสังหาริมทรัพยผ์่านช่องทางโซเชียลมีเดีย (Phakaporn et al. 2022) งานวิจยัศึกษาความสัมพนัธ์ระหว่างปัจจยั
ส่วนประสมทางการตลาด 7P กับการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภคในประเทศไทย โดยใช้กลุ่ม
ตวัอย่างจ านวน 400 ตวัอย่าง ซ่ึงเป็นผูท่ี้สนใจในการซ้ือคอนโดมิเนียมในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร พบว่าปัจจยั 
ผลิตภณัฑ ์(Product) และราคา (Price) มีความสัมพนัธ์กบัแนวโนม้ในการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในส่วนของ



ราคาและขนาดหอ้ง นอกจากน้ีปัจจยัดา้นราคา (Price) ช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place) และการส่งเสริมการตลาด 
(Promotion) ยงัมีความสัมพนัธ์กับการตดัสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในแง่มุมผ่านการบอกเล่าแบบปากต่อปาก 
รวมถึงในงานวิจยัของ (Thanakorn et al. 2020) ไดศึ้กษาปัจจยัทางการตลาดท่ีส่งผลต่อการซ้ือคอนโดมิเนียมใน
พื้นท่ีกรุงเทพมหานคร โดยวิธีการศึกษา Pearson Correlation และPearson Correlation ท่ีระดบันยัส าคญัทางสถิติ 
0.05 โดยพบว่าปัจจัยด้านราคา  (Price) ผลิตภัณฑ์ (Product) ส่งผลต่อการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในพื้นท่ี
กรุงเทพมหานครอย่างมีนยัส าคญัทางสถิติ นอกจากน้ียงัมีการศึกษาในประเทศจีนในงานวิจยัของ (Chaoyan et 
al. 2022) ได้ท าการศึกษาปัจจัยด้านการตลาดท่ีส่งผลต่อการตัดสินใจซ้ือบ้านของกลุ่มชนชั้นกลางในเมือง
หนานหนิง ประเทศจีน โดยการใช้แบบสอบถาม และน ามาวิเคราะห์ขอ้มูลดว้ยวิธีการใช้สถิติเชิงพรรณา และ 
Logistic regression โดยผลการศึกษาพบว่า  ผลิตภัณฑ์ (Product) การสนับสนุนด้านการตลาด  (Promotion) 
กระบวนการ (Process) ส่ิงแวดลอ้มทางกายภาพ (Physical evidence) ส่งผลกระทบเชิงบวกต่อการตดัสินใจซ้ือ
บา้นของกลุ่มชนชั้นกลางในเมืองหนานหนิง ประเทศจีนอยา่งมีนยัส าคญั 
 
วิธีด าเนินการวิจัย 

การวิจัยคร้ังน้ีเป็นการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) โดยใช้รูปแบบการวิจัยเชิงส ารวจ 

(Survey Research) มุ่งศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพยข์องกลุ่ม Generation X 

(ช่วงอายุ 45–59 ปี) ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยพิจารณาทั้งปัจจยัส่วนบุคคล (เช่น เพศ อายุ การศึกษา อาชีพ 

รายได้เฉล่ียต่อเดือน) และปัจจัยด้านการตลาดตามแนวคิดส่วนประสมทางการตลาด 7P ได้แก่ ผลิตภัณฑ์ 

(Product), ราคา (Price), ช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place), การส่งเสริมการตลาด (Promotion), บุคลากร (People), 

กระบวนการบริการ (Process) และลกัษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) 

กลุ่มตวัอย่างคือประชาชนกลุ่ม Generation X ท่ีอาศยัในเขตกรุงเทพมหานคร จ านวน 400 คน โดยใช้

แบบสอบถามออนไลน์เป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูล และน าขอ้มูลท่ีไดม้าวิเคราะห์ดว้ยโปรแกรม 

SPSS โดยใชส้ถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) เพื่อแจกแจงขอ้มูลพื้นฐานของกลุ่มตวัอย่าง และใชก้าร

วิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA) และการวิเคราะห์ถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression 

Analysis) เพื่อทดสอบสมมติฐานของงานวิจยั 

 

 

 



ผลการวิจัย 

สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) ใชแ้จกแจงขอ้มูลลกัษณะประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่ง 

พบวา่กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง อายรุะหวา่ง 45–49 ปี มีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 30,001–50,000 บาท และ

ส่วนมากมีการศึกษาในระดบัปริญญาตรี 

การวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA) ใชท้ดสอบความแตกต่างของพฤติกรรมการ
ตดัสินใจลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพยต์ามลกัษณะส่วนบุคคล พบวา่ปัจจยัดา้นเพศ อาย ุระดบัการศึกษา อาชีพ 
และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน มีผลต่อพฤติกรรมการตดัสินใจลงทุนอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติ (p-value < 0.05) 

การวิเคราะห์ถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ใชท้ดสอบอิทธิพลของปัจจยัส่วนประสมทาง
การตลาด 7P ต่อการตดัสินใจลงทุน พบวา่ ปัจจยัท่ีส่งผลอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติในระดบั 0.05 ไดแ้ก่ 

1. ผลติภัณฑ์ (Product) 
2. ช่องทางการจัดจ าหน่าย (Place) 
3. กระบวนการบริการ (Process) 

ขณะท่ีปัจจยัดา้น ราคา (Price), การส่งเสริมการตลาด (Promotion), บุคลากร (People) และ 
ลกัษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) ไม่พบวา่มีผลต่อการตดัสินใจลงทุนอยา่งมี
นยัส าคญัทางสถิติ 

ผลการวิจยัคร้ังน้ีสะทอ้นใหเ้ห็นวา่ปัจจยัดา้นบุคคลและการตลาดบางองคป์ระกอบมีอิทธิพลอยา่งส าคญั
ต่อพฤติกรรมการลงทุนของกลุ่ม Generation X ซ่ึงสามารถน าไปใชป้ระโยชน์ในการก าหนดกลยทุธ์ทางธุรกิจ
ในภาคอสังหาริมทรัพยไ์ดอ้ย่างตรงเป้าหมายและมีประสิทธิภาพ 

 

สรุปผล และอภิปรายผล  

จากการศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อพฤติกรรมการตดัสินใจลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพยข์องกลุ่ม 
Generation X ในกรุงเทพมหานคร ผลการวิจยัพบวา่ 

 



1. ปัจจัยส่วนบุคคลส่งผลต่อพฤติกรรมการลงทุนในหลายมิติ 

เพศ มีผลต่อแรงจูงใจในการลงทุนอยา่งมีนยัส าคญั โดยกลุ่ม LGBTQ+ มีแรงจูงใจสูงกว่ากลุ่มอ่ืน รองลงมา
คือเพศหญิงและเพศชายตามล าดบั ซ่ึงอาจเกิดจากความตอ้งการความมัน่คงทางการเงินและการก าหนดชีวิตดว้ย
ตนเอง 

สถานภาพ มีผลต่อการแสวงหาขอ้มูลและการตดัสินใจลงทุน โดยผูมี้สถานภาพสมรสมีแนวโนม้แสวงหา
ขอ้มูลมากกวา่ ขณะท่ีกลุ่มโสดมีแนวโนม้ตดัสินใจเร็วกวา่ สะทอ้นถึงระดบัความคล่องตวัในการวางแผนลงทุน 

อายุ มีผลต่อพฤติกรรมหลงัการลงทุน โดยเฉพาะช่วงวยั 51–55 ปี ท่ีมีแนวโนม้ประเมินและติดตามผลการ
ลงทุนมากกวา่กลุ่มอ่ืน ซ่ึงสัมพนัธ์กบัประสบการณ์และเป้าหมายการวางแผนทางการเงินเพื่อเกษียณ 

ระดับการศึกษา ส่งผลต่อพฤติกรรมการลงทุนหลายด้าน เช่น แรงจูงใจ การแสวงหาขอ้มูล การประเมิน
ทางเลือก และพฤติกรรมหลงัการลงทุน โดยกลุ่มท่ีมีการศึกษาสูงกว่าปริญญาตรีมีคะแนนเฉล่ียสูงกว่ากลุ่มอ่ืน
อยา่งชดัเจน 

อาชีพ โดยเฉพาะกลุ่มผูว้่างงาน มีแรงจูงใจในการลงทุนและมีการแสวงหาขอ้มูลสูงท่ีสุด แมย้งัขาดโอกาส
ลงทุนจริง แสดงถึงความตอ้งการสร้างความมัน่คงทางการเงินในระยะยาว 

รายได้เฉลี่ยต่อเดือน มีผลต่อพฤติกรรมการลงทุนทุกดา้น โดยกลุ่มท่ีมีรายไดต้ ่ากว่า 20,000 บาทต่อเดือนมี
แรงจูงใจและพยายามศึกษาขอ้มูลสูง แต่ยงัขาดทรัพยากรและความมัน่ใจในการตดัสินใจลงทุนจริง ขณะท่ีกลุ่ม
รายไดสู้ง (มากกวา่ 40,000 บาท) มีคะแนนสูงในดา้นการประเมินทางเลือกและการตดัสินใจลงทุน 

2. ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 7P ท่ีส่งผลอย่างมีนัยส าคัญ 
จากการวิเคราะห์ดว้ยสถิติถดถอยพหุคูณ พบวา่ ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจลงทุนอยา่งมีนยัส าคญั ไดแ้ก่ 

ผลิตภัณฑ์ (Product): เช่น ความหลากหลายของแบบบา้น วสัดุท่ีไดม้าตรฐาน ความปลอดภยัในโครงการ 
และความน่าเช่ือถือของผูพ้ฒันาโครงการ ลว้นเป็นปัจจยัท่ีสร้างความมัน่ใจใหผู้บ้ริโภค 

ช่องทางจัดจ าหน่าย (Place): ความสะดวกในการเขา้ถึงขอ้มูล เช่น การมีเวบ็ไซต ์แพลตฟอร์มออนไลน์ และ
ส านกังานขายท่ีเขา้ถึงง่าย ช่วยใหผู้บ้ริโภคสามารถเปรียบเทียบขอ้มูลและตดัสินใจไดง้่ายขึ้น 



กระบวนการ (Process): ขั้นตอนการจองซ้ือท่ีโปร่งใส การขอสินเช่ือท่ีไม่ซับซ้อน ระบบบริการหลงัการ
ขาย และการจดัท าเอกสารอยา่งมืออาชีพ ส่งผลต่อความเช่ือมัน่ในการลงทุนของผูบ้ริโภค 

3. ปัจจัยทางการตลาดท่ีไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจลงทุนอย่างมีนัยส าคัญ 
ไดแ้ก่ ราคา (Price), การส่งเสริมการตลาด (Promotion), บุคลากร (People), และส่ิงแวดล้อมทางกายภาพ 
(Physical Evidence) ซ่ึงอาจอธิบายไดว้า่ การลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องกลุ่ม Generation X เป็นการพิจารณา
ความมัน่คงระยะยาว ความคุม้ค่า และศกัยภาพของทรัพยสิ์น มากกวา่การตอบสนองต่อแรงจูงใจชัว่คราวหรือ
องคป์ระกอบภายนอก เช่น โปรโมชัน่ หรือการตกแต่งส านกังานขาย 
พฤติกรรมการตดัสินใจลงทุนในอสังหาริมทรัพยข์องกลุ่ม Generation X ไดรั้บอิทธิพลจากทั้งปัจจยัส่วนบุคคล 
เช่น เพศ อาย ุรายได ้และการศึกษา รวมถึงปัจจยัการตลาดบางประการ โดยเฉพาะดา้นผลิตภณัฑ ์ช่องทาง
จ าหน่าย และกระบวนการบริการ ซ่ึงผูพ้ฒันาโครงการควรใหค้วามส าคญัในการออกแบบและด าเนินกลยทุธ์ให้
สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมาย 
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