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บทคดัย่อ 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยถือเป็นหนึ+งในธุรกิจที+ขบัเคลื+อนเศรษฐกิจของประเทศ โดยมีบทบาท

สาํคญั ทัRงในดา้นการพฒันาเมือง การสร้างงาน และการลงทุนทัRงในและต่างประเทศ เนื+องจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ส่งผลให้เกิดเงินหมุนเวียนในระบบจาํนวนมาก เกิดการจา้งงานและสร้างรายได ้รวมถึงเชื+อมโยงกบัภาคธุรกิจ

อื+นๆ เช่น ก่อสร้าง วสัดุก่อสร้าง เครื+องใชไ้ฟฟ้า เฟอร์นิเจอร์/การตกแต่ง และสถาบนัการเงิน เป็นตน้  

อยา่งไรกต็าม ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยไ์ทย ยงัคงเผชิญกบัความทา้ทายหลายประการ ทัRงจากปัจจยัภายในและ

ภายนอก เช่น ภาวะเศรษฐกิจชะลอตวั ความเหลื+อมลํRาของรายได ้และอตัราหนีRครัวเรือนที+ยงัอยูใ่นระดบัสูง รวมถึงการ

เปลี+ยนแปลงของกฎหมายและระเบียบขอ้บงัคบัภาครัฐ เช่น การควบคุมการปล่อยสินเชื+อ (Loan to Value) เป็นตน้  

ดงันัRน การวิจยัครัR งนีR มีวตัถุประสงคเ์พื+อศึกษาปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์และปัจจยัส่วนประสมทาง

การตลาดที+มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซืRออสงัหาริมทรัพยข์องขา้ราชการ กองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 โดย

เก็บขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่งจาํนวน 298 คน จากจาํนวนประชากรทัRงหมด 1,173 คน ดว้ยวิธีการสุ่มตวัอยา่งแบบ

ง่าย เครื+องมือที+ใชใ้นการเก็บขอ้มูลคือแบบสอบถาม วิเคราะห์ขอ้มูลดว้ยสถิติเชิงพรรณนาและสถิติเชิงอนุมาน

ดว้ยสถิติ Fisher's Exact Test และ สถิติ Chi Square Test  

ผลการวิจยัพบว่า ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ เพศ สถานภาพ อายุ รายไดแ้ละการศึกษาต่างก็

ส่งผลต่อพฤติกรรมการซืRออสังหาริมทรัพย ์ของขา้ราชการ กองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 อยา่งมีนยัสาํคญั

ทางสถิติที+  0.05 ส่วนปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด  มีเพียงด้านราคาที+ ส่งผลต่อพฤติกรรมการซืR อ

อสงัหาริมทรัพย ์ของขา้ราชการ กองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 อยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติที+ 0.05 
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ABSTRACT 

The real estate industry in Thailand is considered one of the key sectors driving the nation’s economy, 

playing a crucial role in urban development, job creation, and both domestic and international investment. The 

industry contributes significantly to economic circulation through employment generation and income creation 

and is closely linked with other sectors such as construction, building materials, electrical appliances, furniture, 

interior design, and financial institutions. 

However, the Thai real estate sector continues to face several challenges, both internal and external. 

These include a sluggish economy, income inequality, and a persistently high household debt ratio, as well as 

regulatory changes such as the implementation of Loan-to-Value (LTV) measures. 

This study aims to examine the demographic factors and marketing mix factors that affect the real estate 

purchasing behavior of officers at Immigration Division 2. Data were collected from a sample of 298 

individuals, drawn from a total population of 1,173 officers, using simple random sampling. A questionnaire 

was employed as the data collection instrument. The data were analyzed using both descriptive statistics and 

inferential statistics, including Fisher's Exact Test and Chi Square Test. 

The findings indicate that demographic factors including gender, status, age, income and education all 

significantly influenced the real estate purchasing behavior of Immigration Division 2 officers at the 0.05 level 

of statistical significance. Additionally, elements of the marketing mix—namely product, price, place 

(distribution channels), and promotion, only price has a statistically significant effect on the real estate 

purchasing behavior of Immigration Division 2 officers at 0.05 level of statistical significance. 

Keywords: Purchasing behavior, Real estate, Government officers, Marketing mix, Decision-making 

บทนํา 

 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยถือเป็นหนึ+ งในธุรกิจที+ขบัเคลื+อนเศรษฐกิจของประเทศ โดยมีบทบาท

สําคัญ ทัR งในด้านการพฒันาเมือง การสร้างงาน และการลงทุนทัR งในและต่างประเทศ เนื+องจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์

ส่งผลให้เกิดเงินหมุนเวียนในระบบจาํนวนมาก เกิดการจา้งงานและสร้างรายได ้รวมถึงเชื+อมโยงกบัภาคธุรกิจ

อื+นๆ เช่น ก่อสร้าง วสัดุก่อสร้าง เครื+องใชไ้ฟฟ้า เฟอร์นิเจอร์/ การตกแต่ง และสถาบนัการเงิน เป็นตน้  

 จากขอ้มูลของศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย ์(ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2567) ระบุว่าในแต่ละปีธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยสามารถสร้างมูลค่าทางเศรษฐกิจในระดบัหลายแสนลา้นบาท และมีการจา้ง

แรงงานทัR งทางตรงและทางอ้อมจาํนวนมาก ซึ+ งสะท้อนให้เห็นถึงบทบาทสําคัญของภาคธุรกิจนีR ในการ

ขบัเคลื+อนเศรษฐกิจไทย โดยเฉพาะอย่างยิ+งในช่วงวิกฤตการณ์ COVID-19 ที+ผ่านมา ภาครัฐไดอ้อกนโยบาย
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สนบัสนุนธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์เช่น การลดค่าธรรมเนียมการโอน-จดจาํนอง และการปล่อยสินเชื+อดอกเบีRยตํ+า 

เพื+อกระตุน้เศรษฐกิจในภาพรวม 

 โดยนิยามของอสังหาริมทรัพยส์ามารถแบ่งเป็น 3 ประเภทหลกั ตามลกัษณะการใชป้ระโยชน์ ไดแ้ก่ 

อสังหาริมทรัพย์เพื+อการอยู่อาศัย อสังหาริมทรัพย์เพื+อการพาณิชยกรรม และอสังหาริมทรัพย์เพื+อการ

อุตสาหกรรม โดยอสังหาริมทรัพยป์ระเภทที+อยู่อาศยัมีสัดส่วนมากที+สุด คิดเป็น 2 ใน 3 ของมูลค่าตลาด

อสังหาริมทรัพยใ์นประเทศ และตอบสนองอุปสงค์ในประเทศเป็นหลกั (สํานักวิจยักรุงศรี, 2565) เนื+องจาก

กฎหมายของประเทศไทยนัRน อนุญาตให้ต่างชาติเขา้ซืRอและถือครองกรรมสิทธ̂ิที+อยู่อาศยัไดเ้ฉพาะอาคารชุด 

โดยสดัส่วนถือครองตอ้งไม่เกิน 49% ของพืRนที+ขายทัRงหมดของอาคารชุดนัRน 

 หลงัจากสถานการณ์โควิด-19 ภาครัฐไดมี้การออกนโยบายต่างๆ เพื+อช่วยเหลือผูป้ระกอบการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ และกระตุ้นเศรษฐกิจของประเทศ เช่น มาตรการลดค่าโอน มาตรการลดค่าจดจาํนอง  

การลดหย่อนภาษี และการผ่อนคลายมาตรการ LTV เป็นตน้ รวมถึงมีการผ่อนคลายมาตรการให้ชาวต่างชาติ

สามารถซืRอบา้นในไทยได ้ภายใตเ้งื+อนไขตอ้งมีการลงทุนในประเทศไม่ตํ+ากวา่ 40 ลา้นบาท ทาํใหแ้นวโนม้ของ

ธุรกิจอสงัหาริมทรัพยใ์นประเทศไทยน่าจะกลบัมาฟืR นตวัได ้ 

 อยา่งไรก็ตาม ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไ์ทย ยงัคงเผชิญกบัความทา้ทายหลายประการ ทัRงจากปัจจยัภายใน

และภายนอก โดยเฉพาะอย่างยิ+งจากปัจจยัภายในประเทศ เช่น ภาวะเศรษฐกิจชะลอตวั ความเหลื+อมลํR าของ

รายได ้และอตัราหนีR ครัวเรือนที+ยงัอยูใ่นระดบัสูง รวมถึงการเปลี+ยนแปลงของกฎหมายและระเบียบขอ้บงัคบั

ภาครัฐ เช่น การควบคุมการปล่อยสินเชื+อ (Loan to Value) ส่งผลให้กาํลงัซืRอของประชาชนในกลุ่มรายได ้

ปานกลางถึงรายไดต้ํ+าไม่สามารถกูเ้งินเพื+อซืRออสังหาริมทรัพย ์ในขณะเดียวกนัปัจจยัภายนอกก็มีบทบาทสาํคญั 

โดยเฉพาะสถานการณ์เศรษฐกิจโลกที+มีความผนัผวน เช่น ความกงัวลเกี+ยวกบัภาวะเศรษฐกิจถดถอย ซึ+ งจะส่งผล

ต่อการตดัสินใจลงทุนในอสงัหาริมทรัพยข์องนกัลงทุนต่างชาติ  

 นอกจากนีRการเปลี+ยนแปลงของพฤติกรรมผูบ้ริโภค และเทรนดก์ารอยูอ่าศยัใหม่ๆ ยงัเป็นอีกหนึ+งปัจจยั

ที+ทา้ทายต่อผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพยใ์นยคุปัจจุบนั เช่น การเนน้คุณภาพชีวิต ความปลอดภยั สิ+งแวดลอ้ม 

ที+ดีขึRน และเทคโนโลยีอจัฉริยะในที+อยู่อาศยั เป็นตน้ ทาํให้ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยจ์าํเป็นตอ้งปรับกลยุทธ์

เพื+อให้สอดคล้องกับความต้องการของตลาดและพฤติกรรมของผูบ้ริโภคที+ เปลี+ยนแปลงไป ซึ+ งถือเป็น 

ความทา้ทายอยา่งมากของนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพยใ์นไทย 

 โดยเมื+อพิจารณาถึงกลุ่มผูซื้Rออสังหาริมทรัพย ์จากการสํารวจของ SCB EIC Real estate survey 2024 

พบวา่ อนัดบัที+ 1 คือ ลูกจา้งหรือพนกังานบริษทัเอกชน คิดเป็นสัดส่วน 48% รองลงมา คือ ขา้ราชการ/พนกังาน

ภาครัฐ คิดเป็นสัดส่วน 12% และอื+นๆ คิดเป็นสัดส่วน  40% ซึ+ งหน่วยงานที+ผูว้ิจยัให้ความสนใจในการทาํวิจยั
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ครัR งนีR คือ กองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 ซึ+ งจดัอยู่ในกลุ่มของขา้ราชการ ถือว่าเป็นกลุ่มที+มีความมั+นคง 

ทางรายไดแ้ละมีสดัส่วนการซืRออสงัหาริมทรัพยสู์ง  

 กองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 มีภารกิจหลกั ไดแ้ก่ สกดักัRนและป้องกนัปราบปรามบุคคลไม่พึง

ประสงคที์+เป็นภยัต่อความมั+นคงและความสงบเรียบร้อยในประเทศ ไม่ใหเ้ขา้มาในราชอาณาจกัร ขา้ราชการกอง

บงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 ถือไดว้่าเป็นกลุ่มประชากรที+มีลกัษณะงานเฉพาะ ความรับผิดชอบสูง และตอ้ง

ปฏิบติังานตามนโยบายของรัฐหรือคาํสั+งภายในหน่วยงาน ดงันัRน พฤติกรรมการซืRออสังหาริมทรัพยข์องขา้ราชการใน

หน่วยงานดงักล่าวจึงเป็นที+น่าสนใจ เพราะอาจไดรั้บอิทธิพลจากหลายปัจจยั เช่น รายไดป้ระจาํและสวสัดิการจากภาครัฐ 

สถานภาพทางครอบครัว รวมถึงนโยบายของรัฐที+เกี+ยวขอ้งกบัสินเชื+อที+อยูอ่าศยั อตัราดอกเบีRย หรือโครงการสนบัสนุนที+

อยูอ่าศยัของขา้ราชการ ซึ+ งทัRงหมดนีR มีศกัยภาพที+จะกาํหนดทิศทางหรือแนวโนม้ในการซืRออสังหาริมทรัพย ์ซึ+ งผูว้ิจยั

คาดหวงัวา่การทาํงานวิจยันีR  จะสามารถช่วยใหผู้ป้ระกอบการอสงัหาริมทรัพยส์ามารถใชเ้ป็นฐานขอ้มูลในการวิเคราะห์

ลูกคา้ และสร้างกลยทุธ์ทางการตลาดไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพต่อไป 

วตัถุประสงค์ของการวจัิย 

 1 เพื+อศึกษาปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ที+ส่งผลต่อพฤติกรรมการซืRออสงัหาริมทรัพยข์องขา้ราชการกอง

บงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 

 2 เพื+อศึกษาปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดที+มีความสัมพนัธ์กบัพฤติกรรมการซืRออสังหาริมทรัพยข์อง

ขา้ราชการกองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 

สมมติฐานการวจัิย 

 1 ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ที+แตกต่างกนัส่งผลต่อพฤติกรรมการซืRออสังหาริมทรัพยข์องขา้ราชการ

กองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2  

 2 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดมีความสัมพนัธ์กบัพฤติกรรมการซืRออสังหาริมทรัพยข์องขา้ราชการ

กองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2  

ขอบเขตการวจัิย 

ในการวิจยัครัR งนีR เป็นการศึกษาปัจจยัที+มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซืRออสังหาริมทรัพยข์องขา้ราชการ 

กองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 โดยแบ่งเป็นปัจจยัส่วนบุคคล และปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ซึ+ งผูว้ิจยั

ไดใ้ชแ้บบสอบถาม (Questionnaire) เป็นเครื+องมือในการวจิยั โดยกาํหนดขอบแขตการวจิยัไวด้งันีR   

 1 ประชาชน คือ ขา้ราชการกองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 ท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ โดยขอ้มูลจาก

หน่วยงานอตัรากาํลงัพล ณ วนัที+ 24 มีนาคม 2568 อตัรากาํลงัพลเป็นจาํนวนทัRงสิRน 1,173 คน 

 2 กลุ่มตวัอยา่ง จาํนวนทัRงสิRน 298 คน คาํนวณตามสูตร Taro Yamane (1967) โดยใชว้ิธีการสุ่มตวัอยา่ง

แบบง่าย (Simple Random Sampling)  
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                  โดยมีระยะเวลาในการทาํวิจยัและเก็บรวมรวบขอ้มูลในครัR งนีR  จะเริ+มตน้ตัRงแต่เดือน พฤษภาคม 

- มิถุนายน 2568 

แนวคดิและทฤษฎทีีDเกีDยวข้อง 

 1 แนวคดิเกีDยวกบัความต้องการทีDอยู่อาศัย   

 จากทฤษฎีมาสโลว ์หรือ ลาํดบัขัRนความตอ้งการ (Maslow’s Hierarchy of Needs) เป็นทฤษฎีจิตวิทยาที+ 

อบัราฮมั เอช. มาสโลว ์คิดขึRนเมื+อปี ค.ศ. 1943 ในเอกสารชื+อ “A Theory of Human Motivation” ระบุว่า มนุษย ์

มีความตอ้งการทัRงหมด 5 ขัRนดว้ยกนั โดยเริ+มตัRงแต่ระดบัเบืRองตน้ คือปัจจยัสี+อนัไดแ้ก่ อาหาร เครื+ องนุ่งห่ม  

ที+อยู่อาศยั และยารักษาโรค และมีความตอ้งการเพิ+มมากขึRนเรื+ อยๆ เมื+อความตอ้งการในแต่ละขัRนไดรั้บการ 

เติมเต็มแลว้ ซึ+ งแสดงว่ามนุษยทุ์กคนย่อมมีความตอ้งการที+อยู่อาศยั ซึ+ งเป็นส่วนหนึ+ งของปัจจยัพืRนฐาน และ

พยายามที+จะผลกัดนัตนเองใหมี้ที+อยูอ่าศยัเป็นของตนเองใหไ้ดใ้นที+สุด 

2 แนวคดิส่วนประสมทางการตลาด 4P  

 ส่วนประสมทางการตลาด 4P (Product, Price, Place, Promotion) เป็นแนวคิดที+ถูกพฒันาโดย Philip 

Kotler และ E. Jerome McCarthy ตัRงแต่ปี พ.ศ. 2503 ซึ+ งเป็นเครื+องมือที+ใชใ้นการวางแผนและดาํเนินกลยทุธ์ทาง

การตลาดเพื+อให้ธุรกิจสามารถตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้และสร้างความได้เปรียบในการแข่งขนั  

โดยส่วนประสมทางการตลาด 4P ประกอบดว้ยปัจจยัหลกั 4 ประการ ไดแ้ก่ ผลิตภณัฑ์ (Product), ราคา (Price), 

สถานที+ (Place) และการส่งเสริมการขาย (Promotion) ซึ+ งแต่ละปัจจยัมีบทบาทสาํคญัในการกาํหนดทิศทางของ

กลยทุธ์ทางการตลาดและการตดัสินใจของผูบ้ริโภค รายละเอียดดงันีR  

1) Product หรือ  ผลิตภัณฑ์  ผลิตภัณฑ์หมายถึงสินค้าหรือบริการที+ ธุร กิจ เสนอให้กับ ลูกค้า  

ซึ+ งจะตอ้งสามารถตอบสนองความตอ้งการและความพึงพอใจของลูกคา้ไดดี้ ผลิตภณัฑที์+ดีควรมีคุณลกัษณะที+

ตรงกบัความตอ้งการของตลาด และมีการออกแบบที+น่าสนใจเพื+อดึงดูดลูกคา้ โดยสินคา้ควรมีความแตกต่างและ

เป็นเอกลกัษณ์จากคู่แข่ง เช่น การนาํเสนอนวตักรรมใหม่ ๆ หรือคุณสมบติัที+โดดเด่นในสินคา้นัRนๆ  

2) Price หรือ ราคา ราคาเป็นปัจจยัที+สําคญัในการตดัสินใจของลูกคา้ในการเลือกซืRอสินคา้ ราคาตอ้ง

สะทอ้นถึงคุณค่าและคุณภาพของผลิตภณัฑ ์รวมทัRงตอ้งคาํนึงถึงตน้ทุนในการผลิตและการตัRงราคาที+เหมาะสม

กบักลุ่มเป้าหมาย ราคาที+ตัRงจะตอ้งคาํนึงถึงการเปรียบเทียบกบัคู่แข่งและพิจารณาถึงความสามารถในการจ่ายของ

ลูกคา้เพื+อไม่ให้เกินกาํลงัของกลุ่มเป้าหมายในตลาดนัRน ๆ เช่น การตัRงราคาโปรโมชั+นหรือการใชก้ลยทุธ์ราคา

เพื+อดึงดูดลูกคา้ 

3) Place หรือ ช่องทางการจดัจาํหน่าย สถานที+หรือช่องทางการจดัจาํหน่ายหมายถึงวิธีการที+สินคา้และ

บริการจะไปถึงมือผูบ้ริโภคอย่างมีประสิทธิภาพ ช่องทางการจดัจาํหน่ายที+ดีจะช่วยให้สินคา้ถึงลูกคา้ไดอ้ย่าง

รวดเร็วและสะดวก ซึ+ งสามารถทาํไดท้ัRงทางออนไลน์และออฟไลน์ โดยการเลือกสถานที+ขายสินคา้หรือการ
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กระจายสินคา้จะตอ้งคาํนึงถึงทาํเลที+ตัRงของร้านคา้ ความสะดวกในการเดินทางและการเขา้ถึงของลูกคา้ รวมถึง

การใชช่้องทางออนไลน์ที+สามารถเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้ไดก้วา้งขวาง 

4) Promotion หรือ การส่งเสริมการตลาด การส่งเสริมการขายหมายถึงกิจกรรมต่างๆ ที+ทาํเพื+อสร้างการ

รับรู้ และกระตุน้ให้ลูกคา้ตดัสินใจซืRอสินคา้หรือบริการ เช่น การโฆษณา การจดัโปรโมชั+น การจดักิจกรรม

ส่งเสริมการขาย การใชก้ลยทุธ์การประชาสัมพนัธ์ หรือการใชเ้ครื+องมือออนไลน์เพื+อเพิ+มการเขา้ถึงลูกคา้ การ

เลือกใชสื้+อและช่องทางที+เหมาะสมในการส่งเสริมการขายจะช่วยดึงดูดความสนใจจากกลุ่มเป้าหมาย และเพิ+ม

โอกาสในการทาํยอดขาย 

Perreault, Cannon, & McCarthy, 2562 การประยกุตใ์ช ้4P ในการพฒันากลยทุธ์การตลาดสามารถช่วยให้

ธุรกิจมีความเขา้ใจในความตอ้งการของตลาดและลูกคา้ไดดี้ยิ+งขึRน โดยการจดัการและปรับเปลี+ยนแต่ละองคป์ระกอบ

ของ  4P เ พื+ อให้สอดคล้องกับพฤติกรรมของผู ้บ ริ โภคและแนวโน้มของตลาดในแต่ละช่วง เวลา  

จะช่วยใหธุ้รกิจสามารถแข่งขนัในตลาดไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ และตอบโจทยค์วามตอ้งการของลูกคา้ไดอ้ยา่งเตม็ที+  

3 แนวคดิด้านประชากรศาสตร์ 

 Hauser and Duncan, 2502 ได้ให้ค ําจํากัดความของคําว่ าประชากรศาสตร์  (Demography) ไว้ว่ า 

ประชากรศาสตร์เป็นศาสตร์ที+ศึกษาเกี+ยวกบัความเคลื+อนไหวและการเปลี+ยนแปลงของประชากร เช่น ผลกระทบของ

การศึกษา, อาชีพ, การเงิน, และโครงสร้างทางสงัคมต่อการเคลื+อนยา้ยทางสงัคมและความเป็นอยูข่องประชากร 

 4 แนวคดิด้านพฤติกรรมผู้บริโภค 

 พฤติกรรมผูบ้ริโภค (Consumer Behavior) คือ การทาํความเขา้ใจในกระบวนการตดัสินใจซืRอของบุคคล 

กลุ่ม หรือองค์กร นึ+ งในกรอบแนวคิดที+สามารถประยุกต์ใช้ในการวิเคราะห์พฤติกรรมผูบ้ริโภคได้อย่างมี

ประสิทธิภาพคือ ทฤษฎี 7W1H ซึ+ งเป็นแนวทางการตัRงคาํถาม 8 ประการ เพื+อให้สามารถวิเคราะห์สถานการณ์ 

หรือพฤติกรรมไดอ้ยา่งครอบคลุมรอบดา้น  

 แนวคิด 7W1H มุ่งเนน้การคน้หาขอ้มูลในเชิงลึกจากผูบ้ริโภค (Kotabe & Helsen, 2020) กรอบแนวคิด

ดังกล่าวได้รับความนิยมในงานวิจัยเชิงพฤติกรรมและการตลาด  เนื+ องจากสามารถนําไปปรับใช้ใน

กระบวนการวิจยัเชิงสํารวจ (Survey Research) การวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) และการวิเคราะห์

ขอ้มูลเชิงลึก (In-depth Analysis) ไดเ้ป็นอยา่งดี โดยแนวคิด 7W1H ประกอบไปดว้ย 

 1) What หมายถึง  ผู ้บริโภคซืR ออะไร  ประเภทของสินค้าหรือบริการที+ผู ้บริโภคเลือกบริโภค  

โดยสะทอ้นความตอ้งการพืRนฐาน ความสนใจ และแนวโนม้ของตลาด 

 2) Why หมายถึง ทําไมผู ้บริโภคจึงซืR อ คาํถามนีR ใช้เพื+อวิเคราะห์แรงจูงใจในการตัดสินใจซืR อ  

ทัRงในมิติของเหตุผล (rational motives) และอารมณ์ (emotional motives) 
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 3) Who หมายถึง ใครเป็นผูซื้Rอ การระบุกลุ่มผูซื้Rอหรือกลุ่มผูมี้อิทธิพลต่อการตดัสินใจ เช่น ผูป้กครอง 

เดก็ วยัรุ่น หรือกลุ่มอิทธิพลทางสงัคม ซึ+ งมีผลต่อการกาํหนดกลุ่มเป้าหมายทางการตลาด (Segmentation) 

 4) When หมายถึง ซืRอเมื+อใด ช่วยระบุช่วงเวลาที+มีแนวโน้มการบริโภคมากหรือน้อย หรือเวลาที+มี

รายไดเ้ขา้มา ซึ+ งส่งผลต่อการวางแผนการจดัโปรโมชั+นหรือโฆษณา 

 5) Where หมายถึง ซืRอที+ไหน ใชเ้พื+อศึกษาช่องทางการซืRอ เช่น ช่องทางออนไลน์ ออฟไลน์ หรือผา่น

ตวัแทนจาํหน่าย ซึ+ งมีผลต่อการเลือกกลยทุธ์ช่องทางการจดัจาํหน่าย (Place Strategy) 

 6) Whom หมายถึง  ซืR อให้ใคร  ช่วยให้ เข้าใจถึงเจตนาของการซืR อ  เ ช่น  การซืR อ เพื+อตนเอง  

เพื+อผูอื้+น หรือเพื+อสงัคม ซึ+ งสะทอ้นค่านิยมและพฤติกรรมบริโภคในระดบัจุลภาค 

 7) Which หมายถึง  เลือกอะไรจากทางเลือก  ใช้ในการวิ เคราะห์การเปรียบเทียบสินค้าหรือ 

แบรนดที์+ผูบ้ริโภคเลือก 

 8) How หมายถึง ซืRออย่างไร เป็นการวิเคราะห์กระบวนการตดัสินใจซืRอ เช่น การคน้หาขอ้มูล การ

ทดลองใช ้หรือการตดัสินใจซืRอซํR า รวมถึงวธีิการชาํระเงินหรือช่องทางการสั+งซืRอ 

ทบทวนงานวจัิยทีDเกีDยวข้อง 

 จากการทบทวนศึกษางานวิจยัที+เกี+ยวขอ้ง พบว่ามีงานวิจยัที+เกี+ยวขอ้งกบัหัวขอ้ในการศึกษาปัจจยัที+มี

อิทธิพลต่อพฤติกรรมการซืRออสงัหาริมทรัพยข์องขา้ราชการกองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 ดงันีR  

 1 ปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ 

 นริศรา นุ่มนวล, 2566 ไดท้าํการศึกษาเรื+อง การตดัสินใจซืRอคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตเมืองพทัยา 

โดยมีวตัถุประสงคเ์พื+อศึกษาปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ ไดแ้ก่ เพศ อาย ุระดบัการศึกษา สถานภาพสมรส อาชีพ และ

รายไดต่้อเดือน ที+ส่งผลต่อการตดัสินใจซืRอคอนโดมิเนียมของประชากรในพืRนที+ดงักล่าว รวมถึงเพื+อศึกษาปัจจยัส่วน

ประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ผลิตภณัฑ ์ราคา ช่องทางการจดัจาํหน่าย และการส่งเสริมการตลาด ที+มีความสมัพนัธ์ต่อ

การตดัสินใจซืRอคอนโดมิเนียมในเขตเมืองพทัยา ผลการศึกษา พบวา่ ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดโดยรวมอยูใ่น

ระดบัมาก โดยมีค่าเฉลี+ยเท่ากบั 4.36 ซึ+ งเมื+อพิจารณาในแต่ละดา้น พบว่า ดา้นราคามีค่าเฉลี+ยสูงที+สุด สาํหรับผลการ

ทดสอบสมมติฐาน พบวา่ อาชีพที+แตกต่างกนัส่งผลต่อการตดัสินใจซืRอคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตเมืองพทัยา

อย่างมีนยัสําคญัทางสถิติที+ระดบั 0.05 นอกจากนีR  ยงัพบว่า ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ ์

ด้านราคา ด้านช่องทางการจัดจําหน่าย และด้านการส่งเสริมการตลาด มีความสัมพนัธ์กับการตัดสินใจซืR อ

คอนโดมิเนียมของประชากรในเขตเมืองพทัยาอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติที+ระดบั 0.05 

 วณิศญดา วาจิรัมย์ และคณะ, 2566 ได้ทาํศึกษาเรื+ อง การบริหารจัดการทางการตลาดที+ส่งผลต่อ

กระบวนการตดัสินใจซืRอบา้นที+อยู่อาศยัในจงัหวดันนทบุรี พบว่า ปัจจยัลกัษณะส่วนบุคคล ไดแ้ก่ อายุ อาชีพ 

และรายไดเ้ฉลี+ยต่อเดือน ส่งผลต่อกระบวนการตดัสินใจซืRอบา้นแตกต่างกนัอย่างมีนยัสําคญัทางสถิติที+ระดบั 
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0.01 และปัจจยัด้านการบริหารจดัการทางการตลาดใน 5 ด้าน ได้แก่ ช่องทางการจดัจาํหน่าย ลกัษณะทาง

กายภาพ ผลิตภณัฑ ์กระบวนการ และบุคลากร ลว้นมีผลต่อการตดัสินใจซืRออยา่งมีนยัสําคญัทางสถิติที+ระดบั 

0.01 โดยสามารถพยากรณ์กระบวนการตดัสินใจไดใ้นระดบัร้อยละ 56.5 

 ไพศาข์ ภูริลดาพนัธ์ และ ดร. เบญจมาภรณ์ อิศรเดช, 2563 ศึกษาปัจจยัที+มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการซืRอ

คอนโดมิเนียมของผูบ้ริโภคในเขตหว้ยขวาง กรุงเทพมหานคร โดยมุ่งเนน้การวิเคราะห์ปัจจยัส่วนบุคคลที+มีผลต่อการ

ตดัสินใจซืRอคอนโดมิเนียม ผลการศึกษาแสดงใหเ้ห็นวา่ ปัจจยัส่วนบุคคล เช่น อาย ุรายได ้และสถานภาพทางการเงิน  

มีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการตดัสินใจซืRออยา่งมีนยัสาํคญั โดยเฉพาะอายแุละรายไดที้+สามารถกาํหนดขีดความสามารถ

ในการซืRอและการเลือกทาํเลที+ตัRงของคอนโดมิเนียม นอกจากนีR  ผลการศึกษายงัพบว่าปัจจยัทางการตลาดและการเงิน 

เช่น อตัราดอกเบีRยและโปรโมชั+นต่าง  ๆกมี็ผลต่อการตดัสินใจซืRอคอนโดมิเนียมในพืRนที+ดงักล่าว 

 2 ปัจจัยส่วนประสมการตลาด 

 นราธิป แนวคาํดี, 2563 ไดท้าํการวิจยัเรื+อง ปัจจยัที+ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซืRอบา้นจดัสรรในเขต

จงัหวดันครปฐม โดยผลการศึกษาพบว่า ระดบัของปัจจยัที+มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจเลือกซืRอบา้นจดัสรรใน

จงัหวดันครปฐมโดยภาพรวมอยูใ่นระดบัมาก โดยสามอนัดบัแรกของปัจจยัที+ไดรั้บการประเมินว่าสาํคญัที+สุด 

ไดแ้ก่  ดา้นราคา ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นกระบวนการ ในส่วนของระดบัการตดัสินใจซืRอ พบวา่ ดา้นการคน้หาขอ้มูล 

เป็นปัจจยัที+มีความสําคญัมากที+สุด รองลงมาไดแ้ก่ ดา้นการรับรู้ปัญหา ดา้นการตดัสินใจซืRอ ดา้นพฤติกรรม

ภายหลงัการซืRอ และสุดทา้ยคือดา้นการประเมินทางเลือก นอกจากนีRยงัพบวา่ เมื+อเปรียบเทียบปัจจยัดา้นลกัษณะ

ส่วนบุคคล เช่น อายุ อาชีพ สถานภาพ และรายไดเ้ฉลี+ยต่อเดือน กบัการตดัสินใจเลือกซืRอบา้นจดัสรรในเขต

จงัหวดันครปฐม พบว่ามีความแตกต่างอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติที+ระดบั 0.05 รวมถึงผลการทดสอบปัจจยัส่วน

ประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ดา้นการสร้างและนาํเสนอลกัษณะทางกายภาพ ดา้นผลิตภณัฑ ์ดา้นการส่งเสริม

การตลาด ดา้นช่องทางการจดัจาํหน่าย และดา้นราคา ลว้นมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซืRอบา้นจดัสรรในเขต

จงัหวดันครปฐมอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติที+ระดบั 0.05 เช่นกนั 

 พวนชัย  โคตรชนะ , 2566 ศึกษาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที+ ส่งผลต่อการตัดสินใจซืR อ

อสังหาริมทรัพยป์ระเภทที+อยู่อาศยั โดยมุ่งวิเคราะห์องค์ประกอบทางการตลาดที+มีอิทธิพลต่อพฤติกรรม

ผูบ้ริโภค ผลการวิจยัพบวา่ ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดในดา้นผลิตภณัฑ ์ราคา ช่องทางการจดัจาํหน่าย และ

การส่งเสริมการตลาด ลว้นส่งผลต่อการตดัสินใจซืRออยา่งมีนยัสาํคญั โดยเฉพาะดา้นผลิตภณัฑแ์ละราคาซึ+ งเป็น

ปัจจยัที+มีอิทธิพลสูงสุด ทัRงนีRผลการศึกษาเนน้ย ํRาถึงความสาํคญัของการวางกลยทุธ์ทางการตลาดอยา่งเหมาะสม

เพื+อกระตุน้ความตอ้งการและสร้างแรงจูงใจในการตดัสินใจซืRออสงัหาริมทรัพยข์องผูบ้ริโภค 

 กิตติศกัด̂ิ ปุจฉาการม, 2566 ศึกษาปัจจยัดา้นบุคคลและปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดที+มีอิทธิพลต่อ

การตดัสินใจซืRอทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ของธนาคารแห่งหนึ+ งในเขตจังหวดัราชบุรี โดยมุ่งวิเคราะห์
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ความสมัพนัธ์ระหวา่งคุณลกัษณะส่วนบุคคล เช่น อาย ุอาชีพ รายได ้และปัจจยัการตลาด ไดแ้ก่ ผลิตภณัฑ ์ราคา 

ช่องทางการจดัจาํหน่าย และการส่งเสริมการตลาด ผลการวิจยัพบว่า ทัRงปัจจยัดา้นบุคคลและส่วนประสมทาง

การตลาดมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซืRอทรัพยสิ์นรอการขายอยา่งมีนยัสาํคญั โดยเฉพาะดา้นราคาซึ+ งเป็นปัจจยั

สาํคญัที+สุดในการกระตุน้การตดัสินใจของผูบ้ริโภค 

 ศิริรัตน์ ยอดมณี, 2567 ศึกษาเรื+อง ปัจจยัที+ส่งผลต่อการตดัสินใจซืRอบา้นจดัสรรในจงัหวดัชลบุรีในยคุ

ปกติใหม่ (New Normal) โดยมีวตัถุประสงค์เพื+อวิเคราะห์ปัจจยัที+มีผลต่อการตดัสินใจซืRอบา้นของผูบ้ริโภค 

ในบริบทของการเปลี+ยนแปลงดา้นเศรษฐกิจและสังคมหลงัสถานการณ์โควิด-19 โดยเนน้พิจารณาปัจจยัส่วน

ประสมทางการตลาด ไดแ้ก่ ผลิตภณัฑ ์ราคา ช่องทางการจดัจาํหน่าย และการส่งเสริมการตลาด รวมถึงปัจจยั

ดา้นความปลอดภยัและสุขอนามยั ผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่า ปัจจยัดา้นราคายงัคงเป็นปัจจยัสําคญัในการ

ตดัสินใจ ขณะที+ปัจจยัดา้นสุขอนามยัและความปลอดภยักลายเป็นองคป์ระกอบใหม่ที+ไดรั้บความสาํคญัมากขึRน

ในยคุ New Normal ซึ+ งมีผลต่อพฤติกรรมผูบ้ริโภคอยา่งมีนยัสาํคญั 

 3 พฤติกรรมการซืOออสังหาริมทรัพย์ 

 วธญัวรัตม ์สีสุข, 2565 ไดท้าํการศึกษาปัจจยัที+มีอิทธิพลต่อการซืRออสงัหาริมทรัพยข์องประชากรในเขต

กรุงเทพฯและปริมณฑล ในภาวะวิกฤตการระบาดโควิด-19 พบว่า พฤติกรรมการซืRออสังหาริมทรัพยข์อง

ประชากรกลุ่มตวัอยา่ง แบ่งไดเ้ป็น ประเภทของอสงัหาริมทรัพย ์โดยการเลือกซืRอจะเป็นบา้นเดี+ยว วตัถุประสงค ์

การซืRอเป็นที+อยูอ่าศยัหลกั ทาํเลที+ตัRงในกรุงเทพฯ อยูใ่นระดบัราคา 1,500,001 - 3,000,000 บาท และบุคคลที+มี

อิทธิพลต่อการตดัสินใจซืRอคือ พอ่แม่ เครือญาติ 

 อภิญญา แนวจาํปา และคณะ, 2566 ศึกษาพฤติกรรมการตดัสินใจซืRอและอิทธิพลของปัจจยัส่วนประสมทาง

การตลาดต่อการซืR อคอนโดมิเนียมของผู ้บริโภคในกลุ่มเจเนอเรชั+น B, X และ Y ในจังหวัดนครราชสีมา  

โดยมุ่งวิเคราะห์ความแตกต่างของพฤติกรรมการซืRอในแต่ละช่วงวยั รวมถึงศึกษาผลของปัจจัยการตลาด ได้แก่ 

ผลิตภณัฑ ์ราคา ช่องทางการจดัจาํหน่าย และการส่งเสริมการตลาดที+มีต่อการตดัสินใจซืRอ ผลการวิจยัพบวา่ผูบ้ริโภคใน

แต่ละกลุ่มเจเนอเรชั+นมีพฤติกรรมการซืRอที+แตกต่างกนัอย่างมีนยัสําคญั และปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดทัRงหมด 

มีอิทธิพลต่อการตดัสินใจซืRอคอนโดมิเนียมอยา่งชดัเจน โดยเฉพาะในดา้นผลิตภณัฑแ์ละราคาที+ไดรั้บความสาํคญัสูงสุด 

 วริศรา สมะตะ, 2566 ศึกษาปัจจยัการตดัสินใจเลือกซืRอที+อยูอ่าศยัประเภทอาคารชุดพกัอาศยัมือสองของกลุ่ม

คนเจเนอเรชั+นวาย ในพืRนที+ระหว่างสถานีรถไฟฟ้าหมอชิต-สนามเป้า โดยมุ่งเน้นวิเคราะห์พฤติกรรมทั+วไปในการ

ตดัสินใจซืRอ ผลการศึกษาพบว่า พฤติกรรมการตดัสินใจซืRอของกลุ่มคนเจเนอเรชั+นวายมกัจะมีความสําคญักับ 

ความสะดวกสบายในการเดินทางและทาํเลที+ตัR งที+ใกลก้บัสถานีรถไฟฟ้าเป็นหลกั นอกจากนีR  กลุ่มตวัอย่างยงัให้

ความสาํคญักบัปัจจยัดา้นราคาและความคุม้ค่าของทรัพยสิ์น ซึ+ งมีอิทธิพลโดยตรงต่อการตดัสินใจเลือกซืRออาคารชุด

มือสอง โดยผูบ้ริโภคในกลุ่มนีRจะคาํนึงถึงความเหมาะสมระหวา่งคุณภาพและราคาอยา่งมากในการตดัสินใจ 
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วธีิดาํเนินการวจัิย 

 การดําเนินการวิจัยครัR งเป็นทําวิจัยเชิงปริมาณ  (Quantitative Research) โดยการเก็บข้อมูลทาง

แบบสอบถาม (Questionnaire) มีรายละเอียดดงันีR  

1. กลุ่มประชากรตัวอย่าง 

 ขา้ราชการกองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 ด่านตรวจคนเขา้เมืองท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ โดยอา้งอิง

โครงสร้าง อตัรากาํลงัคนจาก กองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 ด่านตรวจคนเขา้เมือง ท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ 

มีอตัรากาํลงัพลจาํนวนทัRงสิRน 1,173 คน 

 2. เครืDองมือทีDใช้ในการวจัิย 

 แบบสอบถามเรื+อง ปัจจยัที+มีผลต่อพฤติกรรมการซืRออสงัหาริมทรัพยข์องขา้ราชการกองบงัคบัการตรวจ

คนเขา้เมือง 2 โดยรายละเอียดในแบบสอบถาม แบ่งออกเป็น 2 ส่วนดงันีR  

 ส่วนที+ 1  แบบสอบถามเกี+ยวกบัขอ้มูลทั+วไปทางดา้นประชากรศาสตร์ จาํนวน 5 ขอ้ ไดแ้ก่ 1) เพศ 2) สถานภาพ 3) อาย ุ4) 

รายได ้และ5) ระดบัการศึกษา ส่วนขอ้มูลพฤติกรรมการซืRออสงัหาริมทรัพย ์จาํนวน 7 ขอ้ ไดแ้ก่ 1) ประเภทของอสงัหาริมทรัพย ์2) 

วตัถุประสงคใ์นการซืRอ 3) ทาํเลที+ตัRง 4) ระยะเวลาในการตดัสินใจซืRอ 5) ผูมี้อิทธิพลในการตดัสินใจซืRอ 6) แหล่งเงินทุนที+ใชใ้นการ

ซืRอ และ7) วธีิการเลือกและตดัสินใจซืRอ โดยลกัษณะการตอบคาํถามเป็นแบบเลือกตอบ (Multiple Choice)  

 ส่วนที+ 2 แบบสอบถามเกี+ยวกบัขอ้มูลปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด เป็นแบบสอบถามประเภทมาตร

ประมาณค่า (Rating Scale) ใชม้าตราวดัของลิเคิร์ท (Likert Scale)  

ผลการวจัิย 

 จากการศึกษา ปัจจยัที+ส่งผลต่อพฤติกรรมการซืRออสงัหาริมทรัพยข์องขา้ราชการกองบงัคบัการตรวจคน

เขา้เมือง 2 ขอ้มูลที+ไดจ้ากกลุ่มตวัอยา่งจาํนวน 322 ชุด สามารถสรุปวเิคราะห์และสรุปผลไดร้ายละเอียดดงันีR  

 1 สรุปข้อมูลส่วนบุคคลทัDวไปของกลุ่มตัวอย่าง  

 ผูว้ิจยัสามารถจาํแนกกลุ่มตวัอยา่งไดเ้ป็นเพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 64.6 และ เพศชาย คิดเป็นร้อยละ 30.1  และ 

LGBTQ+  คิดเป็นร้อยละ 5.3 โดยกลุ่มส่วนใหญ่มีสถานะภาพโสดคิดเป็นร้อยละ 74.5 สถานะภาพสมรส คิดเป็นร้อย

ละ 22.4 สถานะภาพหย่าร้างคิดเป็นร้อยละ 3.1 กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่มีอายุระหว่าง 25 – 35 ปี คิดเป็นร้อยละ 58.4 

รองลงมาช่วงอายรุะหวา่ง 36 – 45 ปี คิดเป็นร้อยละ 23.6 ช่วงอายรุะหวา่ง 46 – 55 ปี คิดเป็นร้อยละ 9.0 ช่วงอายตุ ํ+ากวา่ 

25 ปี คิดเป็นร้อยละ 5.3 ช่วงอายรุะหวา่ง 56 – 65 ปี คิดเป็นร้อยละ 3.4 และช่วงอายรุะหวา่ง มากกวา่ 65 ปี คิดเป็นร้อย

ละ 0.3 ซึ+ งกลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่มีระดบัการศึกษาปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 84.8 ปริญญาโทคิดเป็นร้อยละ 9.3 และ

ระดบัการศึกษาตํ+ากวา่ปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 5.9 และกลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่มีรายไดอ้ยูใ่นช่วง 15,000 - 30,000 บาท 

คิดเป็นร้อยละ 65.2 รองลงมาเป็นรายไดช่้วง 30,001 - 50,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 25.5 รายไดช่้วง 50,001 - 80,000 บาท 

คิดเป็นร้อยละ 5.0 และรายไดต้ํ+ากวา่ 15,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 3.4  
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 2 สรุปข้อมูลพฤติกรรมการซืOออสังหาริมทรัพย์ 

 ผูว้ิจยัพบว่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีความตัRงใจจะซืRออสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้นเดี+ยว/ บา้น

แฝด คิดเป็นร้อยละ 55.3 รองลงมาเป็นอาคารชุด (คอนโดมิเนียม) คิดเป็นร้อยละ 30.7 ทาวน์โฮม คิดเป็นร้อยละ 

10.2 ที+ดินคิดเป็นร้อยละ 2.2 และอาคารพาณิชย ์คิดเป็นร้อยละ 1.6 ตามลาํดบั โดยมีวตัถุประสงคใ์นการซืRอ

อสังหาริมทรัพย ์เพื+ออยู่อาศยั คิดเป็นร้อยละ 75.2 รองลงมาเพื+อขยายครอบครัว/แต่งงาน คิดเป็นร้อยละ 11.2  

เพื+อลงทุน/ให้เช่า คิดเป็นร้อยละ 10.9 เพื+อเกร็งกาํไร คิดเป็นร้อยละ 2.2 และเพื+อประกอบธุรกิจ คิดเป็นร้อยละ 

0.6 ตามลาํดบั ซึ+ งผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เลือกอสงัหาริมทรัพยจ์ากทาํเลที+ตัRงที+ ใกลส้ถานที+ทาํงาน คิดเป็น

ร้อยละ 38.2 รองลงมา ใกลร้ถไฟฟ้าหรือรถไฟฟ้าใตดิ้น คิดเป็นร้อยละ 31.1 ใกลต้ลาดหรือหา้งสรรพสินคา้ คิด

เป็นร้อยละ 12.4 ใกลบ้า้นเกิด/ต่างจงัหวดั คิดเป็นร้อยละ 10.6 ใกลข้นส่งสาธารณะ เช่น รถเมล ์เรือโดยสาร คิด

เป็นร้อยละ 4.0 และใกลย้า่นศูนยก์ลางเศรษฐกิจ คิดเป็นร้อยละ 3.7 ตามลาํดบั  

โดยผูมี้อิทธิพลในการเลือกซืRออสังหาริมทรัพย ์คือสมาชิกในครอบครัว เช่น พ่อ แม่ เป็นตน้ คิดเป็นร้อยละ 

55.6 รองลงมา คู่สมรส คิดเป็นร้อยละ 28.9 ตวัเอง คิดเป็นร้อยละ 9.3 ที+ปรึกษาทางการเงิน คิดเป็นร้อยละ 4.0 และญาติ คิด

เป็นร้อยละ 2.2 ตามลาํดบั และระยะเวลาที+ใชใ้นการเลือกซืRออสังหาริมทรัพย ์คือ มากกว่า 1 ปี คิดเป็นร้อยละ 55.0 

รองลงมา 6 – 12 เดือน คิดเป็นร้อยละ 18.3, 3 – 6 เดือน  คิดเป็นร้อยละ 15.2 และ 1 – 3 เดือน คิดเป็นร้อยละ 11.5 ตามลาํดบั 

ซึ+ งแหล่งเงินทุนที+ใชใ้นการเลือกซืRออสังหาริมทรัพย ์คือ สินเชื+อธนาคาร คิดเป็นร้อยละ 58.1 รองลงมา เงินออมส่วนตวั 

คิดเป็นร้อยละ 21.1 สวสัดิการขา้ราชการ คิดเป็นร้อยละ 11.8 เงินมรดกของครอบครัว คิดเป็นร้อยละ 7.8 และรายไดอื้+น  ๆ

คิดเป็นร้อยละ 1.2 ตามลาํดบั วิธีการเลือกซืRออสังหาริมทรัพยข์องผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ คือ ศึกษาขอ้มูลจาก

เวบ็ไซต/์โซเชียลมีเดีย คิดเป็นร้อยละ 73.0 รองลงมา คาํแนะนาํจากเพื+อน/ญาติ คิดเป็นร้อยละ 11.5 คาํแนะนาํของผูข้าย 

คิดเป็นร้อยละ 11.5 และสาํรวจพืRนที+ดว้ยตนเอง คิดเป็นร้อยละ 5.6 ตามลาํดบั 

 3 สรุปข้อมูลปัจจัยส่วนประสมการตลาด 

 ผูว้จิยัทาํการศึกษาขอ้มูลดา้นปัจจยัส่วนประสมการตลาด ประกอบดว้ย ผลิตภณัฑ ์ราคา ช่องทาง การจดั

จาํหน่าย การส่งเสริมการตลาด พบวา่ ขา้ราชการกองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 ส่วนใหญ่เห็นดว้ยในระดบัที+

สูงว่า ปัจจยัส่วนประสมการตลาด ส่งผลต่อพฤติกรรมการซืRออสังหาริมทรัพย ์โดยปัจจยัที+คนส่วนใหญ่เห็นว่า

ส่งผลต่อพฤติกรรมการซืRออสังหาริมทรัพยม์ากที+สุด ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด มีค่าเฉลี+ยเท่ากบั 

4.59 รองลงมาคือปัจจยัดา้นราคา มีค่าเฉลี+ยเท่ากบั 4.58 ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์มีค่าเฉลี+ยเท่ากบั 4.47 และปัจจยัดา้น

ช่องทางการจดัจาํหน่าย มีค่าเฉลี+ยเท่ากบั 4.41 ตามลาํดบั  

 และเมื+อมาพิจารณาปัจจยัรายดา้น พบวา่ ขา้ราชการกองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 ส่วนใหญ่เห็นดว้ย

ในระดบัที+สูงวา่ ปัจจยัส่วนประสมการตลาด ดา้นผลิตภณัฑ ์ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซืRออสงัหาริมทรัพย ์โดย

ขอ้ที+คนส่วนใหญ่เห็นวา่ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซืRออสังหาริมทรัพยม์ากที+สุด ไดแ้ก่ บา้นมีพืRนที+ใชส้อยตรง
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ตามความตอ้งการ มีค่าเฉลี+ยเท่ากบั 4.62 รองลงมาคือ วสัดุที+ใชใ้นการสร้างมีคุณภาพเหมาะสมกบัราคา มีค่าเฉลี+ย

เท่ากบั 4.55, รูปลกัษณ์ภายนอกบา้น ดูทนัสมยั มีค่าเฉลี+ยเท่ากบั 4.44, บา้นสร้างเสร็จแลว้พร้อมเขา้อยู ่มีค่าเฉลี+ย

เท่ากบั 4.42 และมีการออกแบบทาํให้ประหยดัพลงังาน มีค่าเฉลี+ยเท่ากบั 4.33 ตามลาํดบั ในขณะที+ปัจจยัส่วน

ประสมการตลาด ดา้นราคา ส่งผลต่อพฤติกรรมการซืRออสังหาริมทรัพย ์โดยขอ้ที+คนส่วนใหญ่เห็นว่าส่งผล 

ต่อการตดัสินใจเลือกซืRออสังหาริมทรัพยม์ากที+สุด ไดแ้ก่ ราคามีความเหมาะสมกบัทาํเลที+ตัRง มีค่าเฉลี+ยเท่ากบั 

4.63 รองลงมาคือ ราคามีความเหมาะสมกบัขนาดที+ดินและพืRนที+ใชส้อย มีค่าเฉลี+ยเท่ากบั 4.61 และค่าใชจ่้าย

ส่วนกลางมีความเหมาะสม มีค่าเฉลี+ยเท่ากบั 4.51 ตามลาํดบั  

 นอกจากนีR  ปัจจัยส่วนประสมการตลาด ด้านช่องทางการจัดจําหน่าย ส่งผลต่อพฤติกรรมการซืR อ

อสงัหาริมทรัพย ์โดยขอ้ที+คนส่วนใหญ่เห็นวา่ส่งผลต่อพฤติกรรมการซืRออสงัหาริมทรัพยม์ากที+สุด ไดแ้ก่ มีบา้น/หอ้ง

ตวัอยา่งใหช้ม มีค่าเฉลี+ยเท่ากบั 4.56 รองลงมาคือ พนกังานขายใหค้าํแนะนาํที+ดี มีการติดตามอยา่งต่อเนื+อง มีค่าเฉลี+ย

เท่ากบั 4.52, มีช่องทางติดต่อสอบถามที+หลากหลาย มีค่าเฉลี+ยเท่ากบั 4.43 และมีการออกแสดงโครงการตามงานอีเวน้ท์

ต่าง  ๆเช่น มหกรรมบา้นและคอนโด เป็นตน้ มีค่าเฉลี+ยเท่ากบั 4.14 ตามลาํดบั และปัจจยัส่วนประสมการตลาด ดา้นการ

ส่งเสริมการตลาด มีผลต่อพฤติกรรมการซืRออสังหาริมทรัพย ์โดยขอ้ที+คนส่วนใหญ่เห็นวา่ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือก

ซืRออสงัหาริมทรัพยม์ากที+สุด ไดแ้ก่ กาํหนดเงินดาวน์และเงินทาํสญัญาอยา่งเหมาะสม มีค่าเฉลี+ยเท่ากบั 4.61 รองลงมา

คือ ส่วนลดเงินสดและโปรโมชั+นลดราคา มีค่าเฉลี+ยเท่ากบั 4.61 และมีของแถมต่างๆให้อย่างเหมาะสม เช่น แถม

เฟอร์นิเจอร์ เครื+องชาร์จรถไฟฟ้า เป็นตน้ มีค่าเฉลี+ยเท่ากบั 4.54 ตามลาํดบั  

4. สรุปผลการทดสอบสมมติฐานปัจจัยด้านประชากรศาสตร์และส่วนประสมทางการตลาด 

 สมมติฐานทีD 1 ปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซืOออสังหาริมทรัพย์ของ

ข้าราชการกองบังคบัการตรวจคนเข้าเมือง 2 

ผลการวเิคราะห์ปัจจยัประชากรศาสตร์ ประกอบดว้ย เพศ  สถานภาพ อาย ุรายได ้และการศึกษา สามารถสรุปได ้ดงันีR   

 เพศของขา้ราชการ กองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 มีผลต่อพฤติกรรมการซืRออสงัหาริมทรัพยอ์ยา่งมีนยัสาํคญั

ทางสถิติที+ระดบั 0.05 จาํนวน 2 ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นประเภทของอสงัหาริมทรัพย ์และ ดา้นผูมี้อิทธิพลในการตดัสินใจซืRอ 

 สถานภาพสมรสของข้าราชการ กองบังคับการตรวจคนเข้าเมือง 2 มีผลต่อพฤติกรรมการซืR อ

อสังหาริมทรัพยอ์ยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติที+ระดบั 0.05 จาํนวน 4 ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นประเภทของอสังหาริมทรัพย ์

ดา้นทาํเลที+ตัRง ดา้นระยะเวลาในการตดัสินใจซืRอและดา้นผูมี้อิทธิพลในการตดัสินใจซืRอ 

 อายขุองขา้ราชการ กองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 มีผลต่อพฤติกรรมการซืRออสังหาริมทรัพยอ์ยา่งมี

นัยสําคญัทางสถิติที+ระดบั 0.05 จาํนวน 4 ดา้น ไดแ้ก่ ดา้นประเภทของอสังหาริมทรัพย ์ดา้นทาํเลที+ตัRง ดา้น

ระยะเวลาในการตดัสินใจซืRอและดา้นผูมี้อิทธิพลในการตดัสินใจซืRอ 
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 รายไดข้องขา้ราชการ กองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 มีผลต่อพฤติกรรมการซืRออสงัหาริมทรัพยอ์ยา่ง

มีนยัสาํคญัทางสถิติที+ระดบั 0.05 จาํนวน 2 ดา้น ดา้นทาํเลที+ตัRงและดา้นผูมี้อิทธิพลในการตดัสินใจซืRอ 

 การศึกษาของขา้ราชการกองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 มีผลต่อพฤติกรรมการซืRออสังหาริมทรัพย์

อยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติที+ระดบั 0.05 จาํนวน 1 ดา้น คือ ดา้นวตัถุประสงคใ์นการซืRอ 

สมมติฐานทีD 2 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดส่งผลต่อพฤติกรรมการซืOออสังหาริมทรัพย์ของ

ข้าราชการกองบังคบัการตรวจคนเข้าเมือง 2 

ผลการวิเคราะห์ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด สามารถสรุปไดว้า่ มีเพียงแค่ดา้นราคาเท่านัRน ที+ส่งผล

ต่อพฤติกรรมการซืRออสังหาริมทรัพยข์องขา้ราชการกองบงัคบัการตรวจคนเขา้เมือง 2 ดา้นวิธีการเลือกและ

ตดัสินใจซืRอ อยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติที+ระดบั 0.05 ส่วนดา้นอื+นๆ ไม่พบนยัสาํคญัทางสถิติ 

ข้อเสนอแนะจากผลการวจัิย 

1. ผูป้ระกอบการอสังหาริมทรัพย  ์ควรให้ความสําคญักับ ปัจจัยด้านราคา โดยเฉพาะการตัR งราคาขายที+

สมเหตุสมผลกบัทาํเลที+ตัRง ขนาดพืRนที+ และความคุม้ค่าที+ไดรั้บ เพื+อใหส้อดคลอ้งกบัความคาดหวงัของกลุ่มขา้ราชการ 

  2. ดา้นการส่งเสริมการตลาด ควรมีโปรโมชั+นที+ชดัเจน เช่น ส่วนลด เงินดาวน์ตํ+า หรือของแถมที+ตอบ

โจทยค์วามตอ้งการ เช่น เฟอร์นิเจอร์ หรือสิ+งอาํนวยความสะดวกที+ทนัสมยั 

3. ช่องทางการจดัจาํหน่าย ควรพฒันาให้มีความหลากหลาย โดยเฉพาะผ่านช่องทางออนไลน์ เช่น เวบ็ไซต ์

หรือโซเชียลมีเดียที+ใหข้อ้มูลครบถว้น และมีช่องทางติดต่อสะดวก รวมถึงควรจดัใหมี้บา้นตวัอยา่งเพื+อเพิ+มความมั+นใจ 

ข้อเสนอแนะในการวจัิยครัOงต่อไป 

1. ควรศึกษากลุ่มเป้าหมายเพิ+มเ ติมใน  ข้าราชการกลุ่มอื+น  หรือเจ้าหน้าที+ รัฐในสังกัดต่าง  ๆ  

เพื+อเปรียบเทียบพฤติกรรมและปัจจยัที+มีผลต่อการซืRออสงัหาริมทรัพย ์

2. ควรเพิ+มตวัแปรดา้นจิตวิทยาผูบ้ริโภค เช่น ความเชื+อ ความไวว้างใจในโครงการ ความรู้ดา้นการเงิน 

เพื+อเสริมความเขา้ใจเชิงลึกมากขึRน 

3. ควรเพิ+มการวิจยัเชิงคุณภาพ เช่น การสัมภาษณ์เชิงลึก การจดัสัมภาษณ์แบบกลุ่ม เพื+อให้ไดข้อ้มูลที+

สมบูรณ์ สามารถนาํไปปรับใชเ้พื+อวางแผนกลยทุธ์ ซึ+ งจะเป็นประโยชน์ต่อผูป้ระกอบการดา้นอสงัหาริมทรัพย ์
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