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บทคดัย่อ 

การศกึษาปจัจยัทีม่ผีลต่อการเลอืกซือ้บา้นจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช ใน
ครัง้นี้มวีตัถุประสงค์ (1.) เพื่อศกึษาลกัษณะดา้นประชากรศาสตรข์องผู้ซือ้บ้านจดัสรรในเขตพืน้ที่อ าเภอ
เมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช (2.) เพื่อศกึษาระดบัความส าคญัของปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดทีม่ผีลต่อ
การเลอืกซื้อบ้านจดัสรรในเขตพื้นที่อ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช (3.) เพื่อศึกษาความสมัพนัธ์
ระหว่างปจัจยัด้านประชากรศาสตรก์บัปจัจยัส่วนประสมการตลาดทีม่ผีลต่อการเลอืกซื้อบา้นจดัสรรในเขต
พืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช 

การวิจยันี้เป็นวจิยัรูปแบบการส ารวจ โดยใช้แบบสอบถามแบบให้ผู้ตอบกรอกเอง  ซึ่งผ่านการ
ประเมนิความเที่ยงและความตรงเป็นเครื่องมอืในการวจิยั เก็บขอ้มูลจากกลุ่มตวัอย่างแบบเฉพาะเจาะจง
จ านวน  385 ตวัอย่าง ประชากรในการศกึษาครัง้นี้ คอื ผูท้ีต่ดัสนิใจหรอืมสี่วนร่วมในการตดัสนิใจเลอืกซือ้
บ้านจดัสรรในเขตพื้นที่อ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช วเิคราะห์ผลด้วยค่าความถี่ รอ้ยละ ค่าเฉลี่ย 
ส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน ทดสอบความแตกต่างดว้ยการวเิคราะห ์T-test และ One-Way ANOVA  

    ผลการวจิยัพบว่า ผู้บรโิภคส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง อายุ  31-40 ปี สถานภาพโสดรายได้เฉลี่ยต่อ
เดอืน 20,001-40,000  บาท การศกึษาระดบัปรญิญาตร ีจ านวนสมาชกิในครอบครวัทีพ่กัอาศยัร่วมกนั 1 -3 
คน จากการทดสอบการทดสอบความแตกต่างระหว่างดา้นประชากรศาสตรแ์ละปจัจยัทีม่ผีลต่อการเลอืกซือ้
บา้นจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช  พบว่า ผูบ้รโิภคทีม่เีพศ อายุ สถานภาพ รายได้
เฉลีย่ต่อเดอืน และระดบัการศกึษาทีแ่ตกต่างกนั ส่งผลใหป้จัจยัทีม่ผีลต่อการเลอืกซือ้บา้นจดัสรรในเขตพืน้ที่
อ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราชแตกต่างกนัอย่างมนียัส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 
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Abstract 
 The objectives of this research were (1) to study demographic characteristics of 
consumers who purchased housing estates in Amphor Muang, Nakhonsithammarat. (2) to study 
marketing mix factors Affecting the purchase of housing estates in Amphor Muang, 
Nakhonsithammarat. And (3) to compare the relationship between demographic characteristics and 
marketing mix factors Affecting the purchase of housing estates in Amphor Muang, 
Nakhonsithammarat. The sample size is 385 consumers who decision buying housing estates in 
Amphor Muang, Nakhonsithammarat. The method used is Purposive Sampling by using 
questionnaires to collect the data, analyzed by using SPSS program including Percentage, Mean 
and Standard Deviation. The test hypothesis is using T-test and One-Way ANOWA at 0.05 level of 
significance.  
 The results of the research were found that 1) most consumers were males aged 31 to 40 
years old, Single, incomes per month 20,001 to 40,000 baht. With the highest academic degree as 
bachelor, 1-3 Family  members.  2) The  relationship between demographic characteristics and marketing mix 
factors Affecting the purchase of housing estates in Amphor Muang, Nakhonsithammarat was found to 
associate with Sex, Age, Marital Status, income per month, education that influenced with marketing mix 
factors Affecting the purchase at 0.05 level of significance 
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บทน า 
ทีอ่ยูอ่าศยัเป็นหน่ึงในปจัจยัสีท่ีจ่ าเป็นต่อการด ารงชวีติของมนุษยซ์ึง่ไม่เพยีงแต่เป็นสิง่ทีพ่ านักอาศยั

แต่ที่อยู่อาศัยยงัจดัเป็นทรพัย์สินที่มีอายุยาวนาน ธุรกิจที่อยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่สะท้อนให้เห็นถึงระดับ
มาตรฐานคุณภาพชวีติของประชาชน และยงัมอีทิธพิลต่อการขยายตวัทางเศรษฐกจิ ภาวการณ์จา้งงาน 
ตลอดจนอุตสาหกรรมทีเ่กี่ยวขอ้งมากมาย   จากสภาวะเศรษฐกจิในปจัจุบนั ส่งผลใหต้ลาดอสงัหารมิทรพัย์
ในปี 2561 ในพืน้ที่ต่างจงัหวดัอาจไม่ฟ้ืนตวัดนีัก เนื่องจากก าลงัซือ้ที่มจี ากดั สบืเนื่องจากราคาพชืผลทาง
การเกษตรยงัคงตกต ่ าอยู่ อีกทัง้ยงัมีปญัหาภัยธรรมชาติที่ท าให้ผลผลิตเสียหายไม่ได้ตามที่ต้องการ 
(กรงุเทพธุรกจิ, 2561) แต่ในภาพรวมตลาดอสงัหารมิทรพัย ์มแีนวโน้มตลาดในทศิทางบวกจากระดบัความ
เชื่อมัน่ของผู้ประกอบการและผู้บรโิภคปรบัตวัดขีึน้ตามการฟ้ืนตวัของเศรษฐกจิในประเทศ และการลงทุน
ของภาครฐัในโครงสรา้งพื้นฐานภายใต้กรอบยุทธศาสตร ์20 ปี ประกอบด้วยแผนพฒันาเศรษฐกจิและ
แผนพฒันาระบบคมนาคมขนส่งของไทยระยะ 20 ปี (พ.ศ.2560- พ.ศ.2579) วงเงนิรวมกว่า 8.95 แสนลา้น
บาท มทีัง้การพฒันารถไฟฟ้า รถไฟชานเมอืงรถไฟรางคู่ ทางด่วนและมอเตอรเ์วย ์รวมถงึโครงการคมนาคม
ทางน ้า โครงการพฒันาศูนยข์นถ่ายสนิค้า และสนามบนิ ซึ่งจะส่งผลให้เกดิท าเลใหม่ๆ ที่มศีกัยภาพ อาทิ 
โซนนอกเขตศูนยก์ลางธุรกจิ (City Fringe) ของกรุงเทพฯ เขตชานเมอืง รวมถงึต่างจงัหวดัโดยเฉพาะเขต
ระเบยีงเศรษฐกิจภาคตะวนัออก (EEC) ซึ่งผู้ประกอบการหลายรายสามารถขยายเข้าสู่พื้นที่จงัหวดั
ฉะเชงิเทรา ชลบุร ีและระยองเพื่อเปิดโครงการใหม่รองรบัความต้องการทีม่แีนวโน้มเพิม่ขึน้ แมต้ลาดทีอ่ยู่
อาศยัของประเทศไทยจะมแีนวโน้มที่ด ีแต่สญัญาณการเติบโตจะเห็นได้ชดัในกลุ่มสนิค้าระดบักลางและ
ระดบับน เพราะเป็นกลุ่มที่ยงัคงมกี าลงัซื้อ ท าให้ผู้ประกอบการเน้นพฒันาโครงการรองรบักลุ่มนี้มากขึ้น 
ส่วนกลุ่มราคาระดบัล่างยงัต้องเผชญิปญัหาหน้ีครวัเรอืน และการปฏเิสธสนิเชื่อจากสถาบนัการเงนิยงัคงอยู่
ในระดบัสงู นอกจากน้ี ปจัจยั อาท ิตน้ทุนการก่อสรา้งและค่าแรงทีส่งูขึน้ ราคาทีด่นิท าเลในเมอืงทีป่รบัสูงขึน้ 
ลว้นส่งผลใหร้าคาทีอ่ยูอ่าศยัปรบัตวัสงูขึน้เช่นกนั  

ทัง้นี้การแข่งขนัในตลาดธุรกจิบ้านจดัสรรที่มขีอ้จ ากดัจากก าลงัซื้อของลูกค้า  จงึต้องดงึดูดลูกค้า
ดว้ยการตอบสนองต่อความต้องการของผูบ้รโิภคใหม้ากทีสุ่ด  ผู้ประกอบการ ธุรกจิบา้นจดัสรรแต่ละแห่ง
จ าเป็นตอ้งปรบัเปลีย่นกลยทุธต่์าง ๆ มาใชใ้หเ้กดิประสทิธภิาพสูงสุด ผูว้ ิจยัจงึมคีวามสนใจทีจ่ะศกึษาปจัจยั
ที่มผีลต่อการเลอืกซื้อบ้านจดัสรรในเขตพื้นที่อ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช เพื่อที่จะได้ทราบว่ามี
ปจัจยัใดบ้างที่ส่งผลต่อการซื้อบ้านจดัสรรของผู้บรโิภค โดยข้อมูลที่ได้จากการศึกษาสามารถน าไปใช้
ประโยชน์ส าหรบัผูป้ระกอบการในการปรบัปรงุพฒันาโครงการบา้นจดัสรร และก าหนดกลยุทธท์างการตลาด 
เพื่อใหต้อบสนองต่อความตอ้งการของผูบ้รโิภคในปจัจุบนั อนัจะสรา้งความไดเ้ปรยีบในการแข่งขนัต่อคู่แข่ง 
รวมถงึผลก าไรในการด าเนินธุรกจิใหเ้พิม่ขึน้ต่อไป 
 



 
วตัถปุระสงคข์องการวิจยั 

1. เพื่อศกึษาลกัษณะด้านประชากรศาสตร์ของผู้ซื้อบ้านจดัสรรในเขตพื้นที่อ าเภอเมอืง จงัหวดั
นครศรธีรรมราช  

2. เพื่อศกึษาระดบัความส าคญัของปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดทีม่ผีลต่อการเลอืกซือ้บา้นจดัสรร
ในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช 

3. เพื่อศกึษาความสมัพนัธร์ะหว่างปจัจยัดา้นประชากรศาสตรก์บัปจัจยัส่วนประสมการตลาดทีม่ผีล
ต่อการเลอืกซือ้บา้นจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช 

ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รบั 
1. เพื่อใหท้ราบถงึลกัษณะของกลุ่มเป้าหมายดา้นประชากรศาสตรท์ีเ่ป็นผูซ้ือ้บา้นจดัสรรในเขตพืน้ที่

อ าเภอเมือง จังหวัดนครศรีธรรมราช เพื่อให้ผู้ประกอบการบ้านจัดสรรได้แนวทางในการก าหนด
กลุ่มเป้าหมายของกจิการ 

2.  เพื่อใหท้ราบถงึปจัจยัส่วนประสมการตลาดทีม่ผีลต่อการเลอืกซือ้บา้นจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอ
เมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช เพื่อใหผู้ป้ระกอบการด าเนินธุรกจิบา้นจดัสรรน าผลวจิยัไปก าหนดกลยุทธท์าง
การตลาดเพื่อใชใ้นการแขง่ขนัได ้

3.  เพื่อใหท้ราบถงึความสมัพนัธร์ะหว่างปจัจยัดา้นประชากรศาสตรก์บัปจัจยัส่วนประสมการตลาด
ที่มผีลต่อการเลอืกซื้อบ้านจดัสรรในเขตพื้นที่อ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช เพื่อให้ผู้ประกอบการ
ด าเนินบ้านจดัสรรน าผลการวจิยัไปใช้ในการวางแผนและพฒันาปรบัปรุงโครงการบ้านจดัสรรรปูแบบใหม่ๆ
ใหต้อบสนองกบัความตอ้งการของผูบ้รโิภค 

สมมติฐานของการวิจยั 
สมมติฐานท่ี 1 ปจัจยัดา้นเพศทีแ่ตกต่างกนัส่งผลต่อปจัจยัทีม่ผีลต่อการเลอืกซือ้บา้นจดัสรรในเขต

พืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช แตกต่างกนั 
สมมติฐานท่ี 2 ปจัจยัดา้นอายุทีแ่ตกต่างกนัส่งผลต่อปจัจยัทีม่ผีลต่อการเลอืกซือ้บา้นจดัสรรในเขต

พืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช แตกต่างกนั 
สมมติฐานท่ี 3 ปจัจยัด้านสถานภาพสมรสที่แตกต่างกนัส่งผลต่อปจัจยัทีม่ผีลต่อการเลอืกซือ้บา้น

จดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช แตกต่างกนั 
สมมติฐานท่ี 4 ปจัจยัด้านรายไดเ้ฉลี่ยต่อเดอืนทีแ่ตกต่างกนัส่งผลต่อปจัจยัทีม่ผีลต่อการเลอืกซื้อ

บา้นจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช แตกต่างกนั 



สมมติฐานท่ี 5 ปจัจยัด้านระดบัการศกึษาทีแ่ตกต่างกนัส่งผลต่อปจัจยัที่มผีลต่อการเลอืกซื้อบ้าน
จดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช แตกต่างกนั 

สมมติฐานท่ี 6 ปจัจยัด้านจ านวนสมาชกิในครอบครวัที่แตกต่างกนัส่งผลต่อปจัจยัที่มผีลต่อการ
เลอืกซือ้บา้นจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช แตกต่างกนัแตกต่างกนั 
 
การก าหนดขนาดของกลุ่มตวัอย่าง  

การศกึษาครัง้นี้ จะพจิารณากลุ่มตวัอย่างที่เป็นผู้ที่ตดัสนิใจหรอืมสี่วนร่วมในการตดัสนิใจเลอืกซื้อ
บา้นจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช ซึ่งทางผูว้จิยัไม่สามารถหาจ านวนประชากรที่
แน่นอน จากแหล่งข้อมูลที่น่าเชื่อถือได้ และไม่ทราบสัดส่วนของกลุ่มผู้ตัดสินใจหรอืมสี่วนร่วมในการ
ตดัสนิใจเลอืกซือ้บ้านจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช ทีแ่น่ชดั จงึก าหนดขนาดของ
กลุ่มตวัอย่าง โดยใช้สูตรของ Cochran ซึ่งได้ก าหนดให้มขีนาดความแปรปรวนสูงสุด คอื p=0.5 และ q = 
0.5 โดยยอมรบัความคลาดเคลื่อน 25 ในขอบเขตรอ้ยละ 5 ทีร่ะดบัความเชื่อมัน่ 95% ในการค านวณขนาด
ตวัอยา่งสามารถก าหนดขนาดกลุ่มตวัอยา่ง ไดผ้ลลพัธเ์ท่ากบั 385 ราย  

วิธีการสุ่มตวัอย่าง 
ผู้วจิยัใช้วธิกีารเลอืกกลุ่มตวัอย่าง แบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) คอื จะเลอืกแจก

แบบสอบถามเฉพาะกลุ่มผูบ้รโิภคทีเ่ป็นทีต่ดัสนิใจหรอืมสี่วนร่วมในการตดัสนิใจเลอืกซือ้บา้นจดัสรรในเขต
พืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช เท่านัน้ 

เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศึกษาวิจยั 
เครื่องมอืทีใ่ชใ้นการวจิยัครัง้นี้ คอื แบบสอบถาม (Questionnaire) ซึ่งใชใ้นการเกบ็ขอ้มลูผ่านการ

ทดสอบหาค่าความเชื่อมัน่โดยการค านวณค่าสัมประสิทธิอ์ ัลฟ่า ของครอนบัค (Cronbach’s Alpha 
Coefficient) โดยทดลองใช ้(Try Out) กบักลุ่มประชากรทีไ่ม่ไดเ้ป็นกลุ่มตวัอย่างจ านวน 40 ชุด เพื่อน ามา
ค านวณหาค่าความเชื่อมัน่ (Reliability) โดยใชว้ธิหีาค่าสมัประสทิธิ ์(α - Coefficient) โดยใชสู้ตรครอนบาค 
(Cronbach) ค่าอลัฟ่าทีไ่ดจ้ะแสดงถงึระดบัความคงทีข่องแบบสอบถามโดยจะมคี่าระหว่าง 0 <α< 1 ค่าที่
ใกลเ้คยีงกบั 1 มากแสดงว่ามคีวามเชื่อมัน่สูง ซึง่ ในการทดสอบใชแ้บบสอบถามในครัง้น้ีไดค้่าสมัประสทิธิ ์
อลัฟ่าเท่ากบั 0.912 มคี่ามากกว่าหรอืเท่ากบั 0.7 

วิธีการเกบ็รวบรวมข้อมลู 
การส ารวจปจัจยัที่มผีลต่อการเลอืกซื้อบา้นจดัสรรในเขตพื้นทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช 

นัน้ มแีหล่งขอ้มลู 2 แหล่ง ดงันี้ 



1. ข้อมูลปฐมภูม ิ(Primary Data) เป็นข้อมูลที่ได้จากการใช้แบบสอบถามเก็บข้อมูล จากกลุ่ม
ตวัอยา่ง โดยในจะใหก้ลุ่มตวัอยา่งท าแบบสอบถามโดยตรง  

2. ขอ้มูลทุตยิภูม ิ(Secondary Data) เป็นการศกึษาขอ้มูลที่มผีู้รวบรวมไว้แล้ว เช่น วรรณกรรม 
บทความ ทฤษฎงีานวจิยัที่เกี่ยวขอ้ง และขอ้มลูจากอนิเตอรเ์น็ต เพื่อน ามาใชเ้ป็นแนวทางในการออกแบบ
แบบสอบถาม 
 
การวิเคราะหข้์อมลู 

หลงัจากรวบรวมแบบสอบถามทีไ่ดร้บัการตอบรบัครบถ้วนแลว้ จะน ามาประมวลผลผ่านวธิกีารทาง
สถติ ิดว้ยโปรแกรมส าเรจ็รปูทางสถติ ิซึง่สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ส่วน ดงันี้ 

1. การวเิคราะหข์อ้มลูเชงิพรรณนา (Descriptive Statistics) 
1.1 อธบิายข้อมูลลกัษณะประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอย่างได้แก่ อายุ เพศ สถานภาพ 

การศึกษา รายได้เฉลี่ยและจ านวนสมาชิกในครอบครวั  ของกลุ่มประชากร อธิบายและน าเสนอจ าก
ค่าความถี ่และค่ารอ้ยละ  

1.2 การวเิคราะห์ขอ้มลูเกี่ยวกบัปจัจยัทีม่ผีลต่อการเลอืกซื้อบ้านจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอ
เมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช โดยใชส้ถติคิ่าเฉลีย่ และค่าส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน 

2. การวเิคราะหข์อ้มลูเชงิอนุมาน (Inferential Statistics) เป็นการศกึษาขอ้มลูของกลุ่มตวัอย่างโดย
ใชโ้ปรแกรมส าเรจ็รปูทางสถติ ิในการทดสอบสมมตฐิาน (Hypothesis Testing) โดยใชเ้ครื่องมอื t-test (การ
ทดสอบท)ี เพื่อเปรยีบเทยีบกลุ่มตวัอย่างสองกลุ่ม และการวเิคราะห์ความแปรปรวนแบบ ONE WAY 
ANOVA เพื่อทดสอบความแตกต่างดา้นลกัษณะประชากรศาสตรข์องกลุ่มตวัอย่างกบัตวัแปรปจัจยัทีม่ผีลต่อ
การเลอืกซือ้บา้นจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช 

ผลการวิจยั 

1. จากการศกึษาพบว่า ผู้บรโิภคเพศของกลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศหญงิ คดิเป็นรอ้ยละ 80.5    
อายุ  31-40 ปี คดิเป็นรอ้ยละ 59.5 สถานภาพโสด คดิเป็นรอ้ยละ 74.5 รายได้เฉลี่ยต่อเดอืน 20,001-
40,000  บาท คิดเป็นร้อยละ 53.8 การศึกษาระดบัปรญิญาตร ีคิดเป็นร้อยละ 66.0 จ านวนสมาชิกใน
ครอบครวัทีพ่กัอาศยัรว่มกนั 1-3 คน คดิเป็นรอ้ยละ 48.8  

2. กลุ่มตวัอยา่งใหค้วามส าคญักบัปจัจยัทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจเลอืกซือ้บา้นจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอ
เมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช ด้านผลติภณัฑ ์มคี่าเฉลี่ยรวม 4.28 อยู่ในระดบัมากที่สุด เมื่อพจิารณาเป็น
รายขอ้พบว่า ปจัจยัทีม่คีะแนนเฉลีย่สงูสุดคอืโครงสรา้งบา้นมคีวามคงทนแขง็แรงมคี่าเฉลีย่ 4.53 อยู่ในระดบั
มากที่สุด รองลงมาคอื ความน่าเชื่อถอืของโครงการ มคี่าเฉลี่ย 4.38 อยู่ในระดบัมากที่สุด พื้นทีใ่ช้สอยใน
บา้นเพยีงพอต่อความตอ้งการของสมาชกิครอบครวั มคี่าเฉลีย่ 4.37 อยู่ในระดบัมากทีสุ่ด มบีรเิวณรอบนอก



บา้นมคี่าเฉลีย่ 4.25 อยูใ่นระดบัมากทีสุ่ด คุณภาพของหลงัคา กระเบือ้งและสุขภณัฑ ์มคี่าเฉลีย่ 4.23 อยู่ใน
ระดบัมากทีสุ่ด  และแบบบา้นโมเดริน์ทนัสมยั มคี่าเฉลีย่ 3.93 อยูใ่นระดบัมากตามล าดบั 

ด้านราคา มคี่าเฉลี่ยรวม 3.88 อยู่ในระดบัมาก เมื่อพจิารณาเป็นรายข้อพบว่า มสี่วนลดพเิศษ มี
ค่าเฉลี่ย 4.15 มากที่สุด อยู่ในระดบัมาก รองลงมาคอื อตัราดอกเบี้ยเงนิกู้ต ่า มคี่าเฉลี่ย 4.03 อยู่ในระดบั
มาก ราคาขายต ่า มคี่าเฉลีย่ 4.86 อยูใ่นระดบัมาก เงนิดาวน์ต ่า มคี่าเฉลีย่ 3.73 อยู่ในระดบัมากและเงนิจอง
ต ่า มคี่าเฉลีย่ 3.68 อยูใ่นระดบัมากตามล าดบั  

ดา้นท าเลที่ตัง้และสถานที่จดัจ าหน่าย มคี่าเฉลี่ยรวม 4.21 อยู่ในระดบัมากทีสุ่ด เมื่อพจิารณาเป็น
รายขอ้พบว่า เป็นพืน้ทีป่ลอดภยัจากน ้าท่วม มคี่าเฉลีย่ 4.51 มากทีสุ่ด อยูใ่นระดบัมาก รองลงมาคอื มรีะบบ
รกัษาความปลอดภยั มคี่าเฉลี่ย 4.30 อยู่ในระดบัมากที่สุด ส านักงานขายสามารถตดิต่อได้สะดวกและมี
ความน่าเชื่อถอื มคี่าเฉลีย่ 4.16 อยูใ่นระดบัมาก และท าเลทีต่ ัง้ของบา้นอยู่ในตวัเมอืง มคี่าเฉลีย่ 3.92 อยู่ใน
ระดบัมากตามล าดบั 

ด้านการส่งเสรมิการตลาด มคี่าเฉลี่ยรวม 4.07 อยู่ในระดบัมาก เมื่อพจิารณาเป็นรายข้อพบว่า มี
การรบัประกนับา้น  มคี่าเฉลีย่ 4.27 มากทีสุ่ด อยู่ในระดบัมากทีสุ่ด รองลงมาคอื พนักงานขายมคีวามรูแ้ละ
มใีจใหบ้รกิาร มคี่าเฉลี่ย 4.11 อยู่ในระดบัมาก มตีวัแทนธนาคารใหค้ าปรกึษาทางการเงนิ มคี่าเฉลี่ย 4.09 
อยูใ่นระดบัมาก และของแถม มคี่าเฉลีย่ 3.83 อยูใ่นระดบัมากตามล าดบั 

3. จากการทดสอบการทดสอบความแตกต่างระหว่างปจัจยัดา้นเพศและปจัจยัทีม่ผีลต่อการเลอืกซือ้
บา้นจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช  พบว่า ผูบ้รโิภคทีม่เีพศแตกต่างกนัมปีจัจยัทีม่ ี
ผลต่อการเลอืกซื้อบา้นจดัสรรในเขตพืน้ที่อ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช ในด้านผลติภณัฑแ์ละด้าน
การส่งเสรมิการตลาดแตกต่างกนัอยา่งม ีนยัส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 สอดคลอ้งกบัสมมตฐิาน 

จากการทดสอบความแตกต่างระหว่างปจัจยัดา้นอายุและปจัจยัทีม่ผีลต่อการเลอืกซือ้บา้นจดัสรรใน
เขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช  พบว่า ผูบ้รโิภคทีม่อีายแุตกต่างกนัมปีจัจยัทีม่ผีลต่อการเลอืก
ซือ้บา้นจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช ในดา้นผลติภณัฑ ์ดา้นท าเลทีต่ ัง้และสถานที่
จดัจ าหน่าย และดา้นการส่งเสรมิการตลาดแตกต่างกนัอย่างมนีัยส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 สอดคลอ้งกบั
สมมตฐิาน  

จากการทดสอบความแตกต่างระหว่างปจัจยัด้านสถานภาพและปจัจยัที่มผีลต่อการเลอืกซื้อบ้าน
จดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช  พบว่า ผูบ้รโิภคทีม่สีถานภาพแตกต่างกนัมปีจัจยัที่
มผีลต่อการเลอืกซือ้บา้นจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช ดา้นราคาแตกต่างกนัอย่าง
มนียัส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 สอดคลอ้งกบัสมมตฐิาน  

จากการทดสอบความแตกต่างระหว่างปจัจยัดา้นรายได้เฉลี่ยและปจัจยัที่มผีลต่อการเลอืกซื้อบ้าน
จดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช  ผูบ้รโิภคทีม่สีถานภาพแตกต่างกนัมปีจัจยัทีม่ผีลต่อ
การเลอืกซื้อบ้านจดัสรรในเขตพื้นที่อ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช ด้านผลติภณัฑ์ ด้านราคา ด้าน



ท าเลที่ตัง้และสถานที่จดัจ าหน่าย และด้านการส่งเสรมิการตลาด แตกต่างกนัอย่างมนีัยส าคญัทางสถิติที่
ระดบั 0.05 สอดคลอ้งกบัสมมตฐิาน  

จากการทดสอบความแตกต่างระหว่างปจัจยัด้านระดบัการศึกษาและปจัจยัที่มผีลต่อการเลอืกซื้อ
บา้นจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช  พบว่า ผูบ้รโิภคทีม่รีะดบัการศกึษาแตกต่างกนั
มปีจัจยัที่มผีลต่อการเลอืกซื้อบ้านจดัสรรในเขตพื้นที่อ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช ด้านผลติภณัฑ ์
ดา้นราคา ดา้นท าเลทีต่ ัง้และสถานทีจ่ดัจ าหน่าย และดา้นการส่งเสรมิการตลาด แตกต่างกนัอย่างมนีัยส าคญั
ทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 สอดคลอ้งกบัสมมตฐิาน  

จากการทดสอบความแตกต่างระหว่างปจัจยัด้านสมาชกิในครอบครวัและปจัจยัที่มผีลต่อการเลอืก
ซือ้บา้นจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช  พบว่า ผูบ้รโิภคทีม่รีะดบัการศกึษาแตกต่าง
กนัมปีจัจยัทีม่ผีลต่อการเลอืกซือ้บา้นจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช ดา้นผลติภณัฑ ์
ดา้นราคา ดา้นท าเลทีต่ ัง้และสถานทีจ่ดัจ าหน่าย และดา้นการส่งเสรมิการตลาด ไม่แตกต่างกนั ไม่สอดคลอ้ง
กบัสมมตฐิาน 

 
อภิปรายผล 

 1. ผูบ้รโิภคเพศของกลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่เป็นเพศหญงิ อาย ุ 31-40 ปี สถานภาพโสด รายไดเ้ฉลีย่
ต่อเดอืน 20,001-40,000  บาท การศกึษาระดบัปรญิญาตร ีจ านวนสมาชกิในครอบครวัทีพ่กัอาศยัร่วมกนั 1-
3 คน สอดคล้องกบัผลการศกึษาของ ฐานพนัธ ์จนัทรส์ุกร ี(2557) ที่ได้ศกึษากลยุทธก์ารตลาดแบบบูรณา
การ ทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วของผูบ้รโิภคในเขตปรมิณฑล ทีพ่บว่า   คุณลกัษณะส่วนบุคคลของ
กลุ่มตวัอยา่งผูซ้ือ้บา้นเดีย่วส่วนใหญ่เป็นเพศหญงิ มอีายุระหว่าง 41-50 ปี สถานภาพสมรสระดบัการศกึษา
ปรญิญาตร ีรายได้เฉลี่ยต่อเดอืน 50,000 บาทหรอืต ่ากว่า และจ านวนสมาชกิในครอบครวั 3-4 คน และ
สอดคลอ้งกบัผลการศกึษาของ ธญัวชิญ ์ศริทิพั (2561) ทีไ่ดศ้กึษาการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วของผูบ้รโิภคใน
เขตหนองจอก กรุงเทพมหานคร ทีไ่ดพ้บว่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็น เพศหญงิจ านวน 231 คน 
อายุอยู่ในช่วง 31 - 40 ปี รายได้ต่อเดอืนอยู่ในช่วง 20,001 - 30,000 บาท สถานะภาพสมรส ระดบั
การศกึษาอยูใ่นระดบัปรญิญาตร ี

2. ปจัจยัส่วนประสมทางการตลาดทีม่ผีลต่อการเลอืกซือ้บา้นจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดั
นครศรธีรรมราช คอื ด้านผลิตภณัฑ์ มคี่าเฉลี่ยรวมอยู่ในระดบัมากที่สุด ซึ่งสอดคล้องกับการศึกษาของ    
ภฐัฬเดช มาเจรญิ (2556) ที่ได้ศกึษาปจัจยัที่มอีทิธพิลต่อการเลอืกซื้อบ้านจดัสรรของผู้บรโิภคในจงัหวดั
ขอนแก่น พบว่า ปจัจยัทีม่อีทิธพิลต่อการเลอืกซือ้บา้นของผูบ้รโิภค คอื ผลติภณัฑม์รีะดบัมากทีสุ่ด ซึง่เป็น
ส่วนหนึ่งของทฤษฎ ี ส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix Theory หรอื 4P’s) การศกึษาครัง้นี้ยงัพบว่า 
ปจัจยัที่มคีะแนนเฉลี่ยสูงสุดของด้านผลติภณัฑ์ คอื โครงสร้างบ้านมคีวามคงทนแขง็แรงมคี่าเฉลี่ยอยู่ใน
ระดบัมากทีสุ่ด ซึง่โครงสรา้งบา้นทีแ่ขง็แรงหมายถงึคุณภาพบา้น (Product Quality) เป็นการวดัการท างาน



และวัดความคงทนของบ้าน เกณฑ์ในการวัดคุณภาพถือหลกัความพึงพอใจของลูกค้าและคุณภาพที่
เหนือกว่าคู่แข่งขนั ถ้าสนิค้าคุณภาพต ่าผู้ซื้อจะไม่ซื้อซ ้า ถ้าสนิค้าคุณภาพสูงเกินอ านาจซื้อของผู้บรโิภค
สนิคา้กข็ายไมไ่ด ้รวมทัง้คุณภาพสนิคา้ตอ้งสม ่าเสมอและมมีาตรฐานเพื่อทีจ่ะสรา้งการยอมรบั 

ปจัจยัด้านราคา มคี่าเฉลี่ยรวมอยู่ในระดบัมาก สอดคล้องกบัผลการศึกษาของ วณีา ถิระโสภณ 
(2558) ได้ศึกษาปจัจยัที่ส่งผลต่อการตดัสนิใจเลอืกซื้อบ้านจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 
พบว่า ราคาทีม่คีวามเหมาะสมกบัท าเลของโครงการ และราคาทีม่คีวามเหมาะสมกบัคุณภาพของบา้น ส่งผล
เชงิบวกต่อการตดัสนิใจเลอืกซือ้บา้นจดัสรรในเขต กรงุเทพมหานครและปรมิณฑล ซึง่สอดคลอ้งกบังานวจิยั
ของ กมนนัทธ ์มสีตัย ์(2555) ทีไ่ดศ้กึษา ปจัจยัทีม่อีทิธพิลต่อแนวโน้มในการเลอืกซื้อบา้นในเขตเทศบาล
จงัหวดัพษิณุโลก พบว่า ราคา เหมาะสมกบัท าเลทีต่ ัง้ราคาเหมาะสมกบัขนาดทีด่นิ และราคาเหมาะสมกบั
พืน้ทีใ่ชส้อย มอีทิธพิลต่อ การตดัสนิใจซื้อบ้านจดัสรร อกีทัง้ยงัสอดคล้องกบัการศกึษาของ สุมาล ีทศพร
วชิยั (2554) ทีไ่ดศ้กึษา การตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วของเจา้ของบา้นในจงัหวดันนทบุร ีพบว่า ความ เหมาะสม
ของราคาเมือ่เปรยีบเทยีบกบัคุณภาพของบา้น จะส่งผลต่อการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วของเจา้ของบา้น 

ดา้นท าเลที่ตัง้และสถานทีจ่ดัจ าหน่าย มคี่าเฉลี่ยรวมอยู่ในระดบัมากทีสุ่ด เมื่อพจิารณาเป็นรายขอ้
พบว่า เป็นพื้นที่ปลอดภยัจากน ้าท่วม มคี่าเฉลี่ยอยู่ในระดบัมากที่สุด สอดคล้องกับผลการศึกษาของ        
วณีา ถริะโสภณ (2558) ไดศ้กึษาปจัจยัทีส่่งผลต่อการตดัสนิใจเลอืกซือ้บา้นจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานคร
และปรมิณฑล พบว่า พบว่าปจัจยัด้านสิ่งแวดล้อมส่งผลต่อการตัดสินใจเลอืกซื้อบ้านจดัสรร ในเขต
กรุงเทพมหานครและปรมิณฑลอย่างมนีัยส าคญัที่ 0.05 ท าให้ยอมรบัสมมตฐิานที่ 4 ซึ่งอธบิาย ได้ว่า
บรรยากาศและสภาพแวดลอ้มในโครงการเหมาะสมและระบบสาธารณูปโภค เช่น ถนน ไฟฟ้า ประปา ระบบ
การจดัเกบ็ขยะ ระบบการระบายน ้า เป็นต้น ทีม่อียู่อย่างเหมาะสมนัน้จะส่งผลเชงิบวก ต่อการตดัสนิใจเลอืก
ซื้อบ้านจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล ซึ่งสอดคล้องกบัผลการวจิยั ของกมนนัทธ์ มสีตัย ์
(2555) ปจัจยัด้านบรรยากาศที่เหมาะกบัการพกัอาศัยที่ส่งผลต่อการเลอืกซื้อ บ้าน คอื การมรีะบบ
สาธารณูปโภคทีด่ ีเช่น ระบบการจดัเกบ็ขยะ และระบบการระบบระบายน ้า รอง มาคอื บรรยากาศเงยีบสงบ 
ไมวุ่่นวาย และมสีาธารณูปโภคครบครนั ตามล าดบั 

ด้านการส่งเสรมิการตลาด มคี่าเฉลี่ยรวมอยู่ในระดบัมาก เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อพบว่า มกีาร
รบัประกนับ้าน  มคี่าเฉลี่ยอยู่ในระดบัมากที่สุด  สอดคล้องกบัผลการศกึษา ธญัวชิญ์ ศิรทิพั (2561) ที่ได้
ศกึษาการตดัสนิใจซือ้บา้นเดีย่วของผูบ้รโิภคในเขตหนองจอก กรุงเทพมหานคร ทีพ่บว่า ปจัจยัส่วนประสม
ทางการตลาดด้านการส่งเสริมการตลาด มีผลต่อการ ตัดสินซื้อบ้านเดี่ยวในพื้นที่เขตหนองจอก 
กรุงเทพมหานคร อยู่ในระดบัเหน็ดว้ยมาก อกีทัง้ยงัสอดคลอ้งกบังานวจิยัของ พรชยั เลศิโยธารงค ์(2553) 
วจิยัเรื่อง ปจัจยัใน การตดัสนิใจเลอืกซือ้บ้านจดัสรรระดบั ราคา 3 ถงึ 5 ลา้น ของบรษิทัมัน่คงเคหะการ 
พบว่า ระดบัความคดิเหน็ต่อปจัจยัการเลอืกซือ้บา้นจดัสรรราคา 3 ถงึ 5 ลา้น บา้นใน ภาพรวมทุกดา้นอยู่ใน
ระดบัมาก 



3.  จากการศกึษาพบว่า เพศ อายุ สถานภาพ รายไดเ้ฉลี่ย และระดบัการศกึษา มผีลต่อปจัจยัส่วน
ประสมการตลาดทีม่ผีลต่อการเลอืกซือ้บา้นจดัสรรในเขตพืน้ทีอ่ าเภอเมอืง จงัหวดันครศรธีรรมราช อย่างมี
นัยส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 สอดคลอ้งกบัการศกึษาของ ชนัญชดิา วงศ์รกัเกาะ (2557) ไดศ้กึษาปจัจยั
ส่วนประสมการตลาดทีม่อีทิธพิลต่อการตดัสนิใจเลอืกซือ้บา้นเดีย่วในโครงการบา้นจดัสรร ในเขตอ าเภอหวั
หนิ จงัหวดัประจวบครีขีนัธ์ พบว่า  ปจัจยัส่วนประสมการตลาดมอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจเลอืกซือ้บา้นเดีย่ว
ในโครงการ บ้านจดัสรร ในเขตอ าเภอหวัหนิ จงัหวดัประจวบครีขีนัธ์โดยรวมอยู่ในระดบัสูง และปจัจยัส่วน
บุคคลดา้น เพศ  อายุ สถานภาพ การศกึษาและรายไดต่้อเดือน มผีลต่อปจัจยัส่วนประสมการตลาดอย่างมี
นยัส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05  

ข้อเสนอแนะส าหรบัผูป้ระกอบการ 

1. ด้านผลิตภณัฑ ์ เป็นปจัจยัทีผู่บ้รโิภคใหค้วามส าคญัมากทีสุ่ด ผูป้ระกอบการควรใหค้วามส าคญั
กบัความแขง็แรงของโครงสรา้งบา้น การเลอืกใชห้ลงัคา กระเบือ้งและสุขภณัฑท์ีม่คีุณภาพ การออกแบบที่
เน้นเพิม่พื้นทีใ่ชส้อยในบ้านเพยีงพอต่อความต้องการของสมาชกิครอบครวัอกีทัง้การออกแบบใหม้บีริเวณ
รอบนอกบ้าน และออกแบบบ้านให้มีความทันสมยัทันสมยั ซึ่งการออกแบบและการเลือกใช้วัสดุที่มี
คุณภาพจช่วยสรา้งความน่าเชื่อในสายตาผูบ้รโิภคเพิม่มากขึน้ อกีทัง้ยงัต้องความน่าเชื่อถอืใหก้บัตราสนิคา้
หรอืโครงการ 

2. ด้านราคา  ปจัจยัด้านราคาเป็นปจัจยัที่ผู้บรโิภคให้ความส าคญัอยู่ในระดบัมาก ผู้ประกอบการ
ควรให้ส่วนลดพเิศษแก่ผู้บรโิภคยงัคงเป็นกลยุทธ์ส าคญัในการปิดการขายหรอืช่วยใหผู้้บรโิภคตดัสนิใจซื้อ
บา้นไดม้ากขึน้ รองลงมาคอื อตัราดอกเบีย้เงนิของธนาคารทีอ่ตัราดอกเบีย้ต ่า ซึง่ผูป้ระกอบการควรรวบรวม
หรอืช่วยผูบ้รโิภคในการส ารวจดอกเบีย้ เปรยีบเทยีบอตัราดอกเบีย้จากหลากหลายธนาคารใหผู้บ้รโิภคไดใ้ช้
ควรตัง้ราคาขายทีส่ามารถแข่งขนัไดเ้มื่อเทยีบกบัโครงการอื่น ๆ ทีม่คีุณภาพระดบัเดยีวกนั การใหจ้องหรอื
ดาวน์บา้นในราคาต ่า เพื่อดงึดดูลกูคา้และพจิารณาตดัสนิใจซือ้บา้นไดง้า่ยมากขึน้ 

3. ด้านท าเลท่ีตัง้และสถานท่ีจดัจ าหน่าย ผู้บรโิภคให้ความส าคญัอยู่ในระดบัมากที่สุดรองจาก
ดา้นผลติภณัฑ ์ผูป้ระกอบการควรใหค้วามส าคญัของท าเลทีเ่ป็นพืน้ทีป่ลอดภยัจากน ้าท่วม เป็นปจัจยัส าคญั
ในการตัดสินใจซื้อ ผู้ประกอบการควรเลือกใช้ท าเลที่ปลอดภัยจากน ้ าท่วม อีกทัง้การสร้างระบบ
สาธารณูปโภคใหเ้อื้อต่อภยัพบิตัธิรรมชาต ิโดยเฉพาะอุทกภยัทีจ่งัหวดันครศรธีรรมราชมกัประสบในทุก ๆ 
ปี  รองลงมาคือระดับมาตรฐานความปลอดภยั ถนนทางเข้า -ออกโครงการมขีนาดใหญ่ มีส านักงานที่
สามารถตดิต่อไดส้ะดวก และโครงการตัง้อยูใ่นตวัเมอืง 

4. ด้านการส่งเสริมการตลาด ผู้บรโิภคให้ความส าคญัอยู่ในระดบัมาก ผู้ประกอบการควรให้
ความส าคญักบับรกิารหลงัการขาย (after sale service) มกีารรบัประกนับา้น  เพราะบา้นเป็นหน่ึงในปจัจยัสี่
ทีม่รีาคาแพงที่สุด และยงัเป็นทรพัยส์นิที่มรีาคาแพงที่สุดในช่วงชวีติของผู้บรโิภค การซื้อบ้านหนึ่งหลงัจึง
อาจจะซื้อได้ครัง้เดยีวในชวีติ ผู้ประการจะต้องสรา้งความมัน่ใจแก่ผู้บรโิภคในการรบัประกนัหลงัการขาย 



พรอ้มทัง้การบรกิารจากพนักงานทีม่คีวามรู ้มใีจใหบ้รกิาร และควรมขีองแถมทีจ่ะช่วยใหผู้บ้รโิภคเลอืกและ
การตดัสนิใจซือ้บา้นไดม้ากขึน้ 
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