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ปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์เพ่ือการลงทุน ในจังหวัดเชียงใหม่ 
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บทคัดย่อ 
 

การวิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ในจงัหวดัเชียงใหม่  

คร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์ 1) เพื่อศึกษาการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ในจงัหวดัเชียงใหม่        

2) เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อพฤติกรรมการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ในจงัหวดัเชียงใหม่  

มีกลุ่มตวัอย่าง จ านวน 400 คน โดยสอบถามปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ และส่วนประสมการตลาด (7P’s) ท่ี

ส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนในจงัหวดัเชียงใหม่  สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์

ขอ้มูลคือ สถิติเชิงพรรณนา ไดแ้ก่  ค่าความถ่ี ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย และ ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน  สถิติเชิงอนุมาน 

ไดแ้ก่  การวิเคราะห์หาค่าที  การวิเคราะห์ความแปรปรวน และการวิเคราะห์ค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์แบบ

เพียร์สัน ผลการวิจยัพบว่า 1.กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีอายุระหว่าง  31- 40 ปี   มีสถานภาพโสด   มี

ระดบัการศึกษาปริญญาตรี  ประกอบอาชีพรับราชการ และธุรกิจส่วนตวั/เจา้ของกิจการ ในจ านวนท่ีเท่ากนั  มี

รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนอยูท่ี่ 10,001-20,000 บาท  จ านวนสมาชิกในครอบครัวอยูท่ี่   2– 3 คน งบประมาณในการซ้ือ

อสังหาริมทรัพย ์คือ 1,000,001 – 2,000,000 บาท  ผูมี้ส่วนร่วมในการตดัสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย ์คือ คู่สมรส  

ประเภทอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการซ้ือคือ บา้นเด่ียว   2. ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ

เลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน โดยภาพรวมอยู่ในระดบัมากสุด  และเม่ือพิจารณาเป็นรายดา้นพบว่า  

ดา้นผลิตภณัฑ ์ มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยม์ากท่ีสุด  รองลงมาคือ ดา้นกระบวนการ และดา้น

ราคา  3. กระบวนการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน โดยภาพรวมอยู่ในระดบัมากท่ีสุด พบวา่ 

การประเมินทางเลือก มีค่าเฉล่ียมากท่ีสุด รองลงมาคือ ตระหนกัถึงปัญหา/ความตอ้งการ  และการตดัสินใจเลือก

ซ้ือ   4. ความสัมพนัธ์ของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ

ลงทุน โดยรวมมีความสัมพนัธ์ระดบัปานกลางในทางบวก อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.01 

ค าส าคัญ: การตดัสินใจเลือกซ้ือ , อสังหาริมทรัพย ์, การลงทุน 
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Abstract 

The objective of “The factors affecting to real estate purchase for investment decision In Chiangmai 
province research” 1) Study the real estate purchase for investment In Chiangmai Province decision. 2) Study 
the factors affecting to real estate purchase for investment In Chiangmai province behavior. Sample size of this 
research 400, collect the research data with demographic and marketing mix questionnaire to study the factors 
affecting to real estate purchase for investment decision In Chiangmai province. The statistic for analysis is 
descriptive statistics as frequency, percentage, average and standard deviation. The Inferential statistics as 
independent sample t-test, one-way ANOVA and Pearson’s correlation coefficient. Finding: 1. Most of sample 
are female, 31-40 years old, single status, graduate bachelor’s degree, government officer and business owner 
at same, ฿10,001 – ฿20,000 income, family size 2-3 member, ฿1,000,001 – ฿2,000,000 purchase budget, mate 
is the Influencer. 2) The marketing mix factors affecting to real estate purchase for investment decision In 
Chiangmai province is “Strongly” when considering finding: product factors affecting at 1st the process factors 
and price factors at 2nd. 3) The process of to real estate purchase for investment decision is “Strongly”, when 
considering finding: evaluating alternatives is 1st, Awareness and decision making is 2nd, 4) The relation of 
marketing mix factors affecting to real estate purchase for investment decision In Chiangmai province is 
medium positive relation with statistically significant at 0.01 level. 
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  บทน า 

ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

เม่ือกล่าวถึงจงัหวดัเชียงใหม่ จงัหวดัเชียงใหม่นับเป็นเมืองท่ีใหญ่เป็นอนัดบัสองของประเทศไทยท่ีมี

ผูค้นยา้ยถ่ินฐานเขา้มาอยู่อาศยัเป็นจ านวนมาก เน่ืองจากจงัหวดัเชียงใหม่เป็นจงัหวดัท่ีมีประชากรส่วนใหญ่มีวิถี

ชีวิตผสมผสานไปกบัวฒันธรรม ประเพณีทอ้งถ่ินอนัเป็นเอกลกัษณ์และยงัเป็นวฒันธรรมท่ีแตกต่างจากภาค

อ่ืนๆ ของประเทศ  นอกจากความดึงดูดทางดา้นวฒันธรรมท่ีแตกต่างแลว้ จงัหวดัเชียงใหม่ยงัมีความน่าสนใจใน

ดา้นธรรมชาติ เช่น มีป่าเขา น ้ าตก และทิวทศัน์ท่ีสวยงาม ดงันั้นความนิยมของทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติ  จึง

ไม่ไดถู้กจ ากดัแค่การท่องเท่ียวเพียงอย่างเดียว อีกทั้งยงัเป็นจงัหวดัท่ีมีการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจสูง เหมาะ

ส าหรับการลงทุนในดา้นต่างๆ โดยเฉพาะการลงทุนในอสังหาริมทรัพยห์รือการท าธุรกิจอสังหาริมทรัพยบ์น

ท าเลท่ีน่าสนใจรอบๆ เมืองเชียงใหม่ ประกอบกับจงัหวดัเชียงใหม่ มีแผนพฒันาโครงข่ายคมนาคมท่ีส่งผล

โดยตรงต่อการพฒันาโครงสร้างอสังหาริมทรัพยใ์นอนาคต โดยเฉพาะโครงการเมกะโปรเจกตท่ี์ก าลงัจะเกิดขึ้น

ในอนาคตท่ีคาดว่าจะเป็นปัจจยัส าคญัในการขบัเคล่ือนธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ เช่น  โครงการขยายสนามบิน

เชียงใหม่เพื่อรองรับการเดินทางของนักท่องเท่ียว 18 ลา้นคน ในปี 2568 โครงการรถไฟฟ้าความเร็วสูง สาย

กรุงเทพ-เชียงใหม่ , โครงการมอเตอร์เวย์เ ช่ือมเชียงใหม่ -เชียงราย (ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์,2562)                                                                                                        

 ดังกล่าวมาขา้งตน้ จงัหวดัเชียงใหม่ถือเป็นพื้นท่ีส าคญัทางเศรษฐกิจทางด้านการคา้และการลงทุนมี

ศกัยภาพท่ีเอ้ือต่อการลงทุนทางด้านอสังหาริมทรัพยอ์ย่างมาก มีแนวโน้มการลงทุนในทิศทางท่ีดีในแง่ของ

อุปทาน(Supply) อสังหาริมทรัพย์ใหม่ๆ ท่ีจะเข้าสู่ตลาด แต่ก็ยงัมีประเด็นส าคัญท่ียงัน่าเป็นห่วง คือ ปัจจัย

ทางดา้นรายไดข้องคนในพื้นท่ี ท่ีเติบโตช้ากว่าราคาท่ีอยู่อาศยั เพราะราคาท่ีอยู่อาศยัมีการเปล่ียนแปลงอย่าง

รวดเร็ว อนัเน่ืองมาจากราคาท่ีดินในจงัหวดัเชียงใหม่ท่ีปรับ ตวัสูงขึ้นอย่างต่อเน่ือง จนมีราคาท่ีสูงขึ้นแบบกา้ว

กระโดด จากเดิมตน้ทุนราคาท่ีดินในโครงการเฉล่ียอยู่ท่ี 15% ในปัจจุบนัราคาท่ีดินในบางพื้นท่ีมีราคาสูงขึ้นถึง 

50% ส่งผลให้ราคาขายต่อหน่วยของโครงการต้องปรับตัวสูงขึ้นตามราคาท่ีดินท่ีมีการเปล่ียนแปลง ซ่ึงไม่

สอดคล้องกับรายได้ของประชากรในพื้นท่ี แม้ความต้องการท่ีอยู่อาศัยของคนเชียงใหม่จะมีมาก แต่

ความสามารถในการซ้ือของคนทัว่ไปยงัมีขอ้จ ากดัหลายประการ เช่น ทางดา้นรายได ้อนัส่งผลต่อการตดัสินใจท่ี

จะซ้ืออสังหาริมทรัพยแ์ละยงัมีขอ้จ ากดัในดา้นอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งอีกมากมาย ไม่วา่จะเป็น มาตรการก าหนดเพดาน

อตัราส่วนเงินใหสิ้นเช่ือต่อมูลค่าหลกัประกนั (LTV)  ของธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท) ซ่ึงมีผลบงัคบัใชเ้ม่ือ 

วนัท่ี 1 เมษายน พ.ศ.2562 ท าให้ผูท่ี้ตอ้งการกู้ซ้ือบา้นไม่สามารถกูซ้ื้อบา้นได้ 100%   เหมือนเช่นเดิม รวมถึง

ความเขม้งวดของธนาคารพาณิชยต์่างๆ ในการปล่อยสินเช่ือ  ขณะท่ีราคาบา้นปรับตัวสูงขึ้นตามปัจจยัราคา
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ต้นทุนท่ีดิน ซ่ึงไม่สอดคล้องกับรายได้ของผู ้มีก าลังซ้ือท่ีเติบโตช้า  โดยหากพิจารณาจากภาพรวมด้าน

อสังหาริมทรัพยใ์นเขตจงัหวดัเชียงใหม่ (ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพยธ์นาคารอาคารสงเคราะห์(REIC), 2562) 

ในช่วงคร่ึงปีแรก 2562 มีค่าเฉล่ียอยู่ท่ี  4.2 % เทียบกับคร่ึงปีหลัง 2562 ค่าฉล่ียอยู่ท่ี 3.8% ต่อเดือน ส าหรับ

ปริมาณอุปทานเหลือขายท่ีอยู่อาศยัในตลาดจงัหวดัเชียงใหม่ ปี  2562 มีจ านวนหน่วยเหลือขายทั้งหมดประมาณ 

8,191 หน่วย เป็นบา้นจดัสรรประมาณ 6,262 หน่วย คิดเป็น 76.4% อาคารชุด ประมาณ 1,929 หน่วย คิดเป็น 

23.6% หน่วยท่ีมีมากท่ีสุด คือ บ้านเด่ียว 46.5% รองลงมาเป็นอาคารชุด 23.6% ทาวน์เฮาส์ 16.4% บ้านแฝด 

10.0% ท่ีเหลือเป็นอาคารพาณิชย ์ ไดส้ ารวจขอ้มูลจากช่วงคร่ึงปีหลงั 2561 ในพื้นท่ีจงัหวดัเชียงใหม่ โดยนับ

เฉพาะโครงการท่ีมีหน่วยเหลือขายไม่ต ่ากว่า 6 หน่วย จากการส ารวจพบว่าโครงการท่ีอยู่อาศยัท่ีอยู่ระหว่างการ

ขายจ านวน 257 โครงการ มีหน่วยในผงัโครงการรวมทั้งส้ิน 32,975 หน่วย มีมูลค่าโครงการรวมทั้งส้ิน 117,859 

ลา้นบาท ซ่ึงพบว่ายงัมีหน่วยเหลือขายจ านวน 10,762 หน่วย หรือร้อยละ 33.6 ของหน่วยผงัโครงการทั้งหมด 

(ประชาชาติธุรกิจ, 2562)  ซ่ึงถือไดว้า่เป็นจ านวนหน่วยเหลือขายท่ีมากและส่งผลกระทบในการพฒันาเศรษฐกิจ                                                                                                         

 ผูว้ิจยัไดเ้ล็งเห็นปัญหาดงักล่าวขา้งตน้ จึงมีความสนใจท่ีจะศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ

อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนในจงัหวดัเชียงใหม่  และศึกษาพฤติกรรมการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์

เพื่อเป็นแนวทางในการแกไ้ขปัญหาและพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์หส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภคและ

ช่วยลดปัญหาดา้นอุปทาน(supply) ของอสังหาริมทรัพย ์ลน้ตลาด 

วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

1. เพื่อศึกษาการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ในจงัหวดัเชียงใหม่                                                     

2. เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อพฤติกรรมการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ในจงัหวดั

เชียงใหม่ 

สมมติฐานงานวิจัย                                                                                                                                                            

 ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ใน

จงัหวดัเชียงใหม่ 

ขอบเขตของงานวิจัย 
การศึกษาคร้ังน้ีเป็นการศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน  ใน

จังหวดัเชียงใหม่ โดยได้ก าหนดขอบเขตเน้ือหาในการศึกษา คือ ศึกษาพฤติกรรมการตัดสินใจเลือกซ้ือ

อสังหาริมทรัพย ์ศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย ์โดยก าหนด ตวัแปรท่ีใชใ้นการวิจยั 



5 
 

ดงัน้ี ตวัแปรอิสระ ( Independent Variable) ไดแ้ก่ ปัจจยัส่วนบุคคล และ ปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด (7P’s)  

ตวัแปรตาม(Dependent Variable) ไดแ้ก่ การตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุนในจงัหวดัเชียงใหม่  

ผูว้ิจยัท าการเก็บแบบสอบถาม 400 คน ก าหนดระยะเวลาการเก็บขอ้มูลในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2562 ถึงเดือน

ธนัวาคม พ.ศ.2562  

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกีย่วข้อง 
 

อสังหาริมทรัพย์ในจังหวัดเชียงใหม่          
                                                                                                             

จากสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบนัท่ียงัคงมีอุปสรรคในหลายปัจจยั  ทั้งทางดา้นปัญหาภาวะเศรษฐกิจโลก  
ปัญหาทางดา้นการเมือง ซ่ึงส่งผลให้สถานการณ์ตลาดอสังหาริมทรัพยใ์นภูมิภาคทั้ง 77 จงัหวดั ท่ีไม่ไดร้วมถึง
กรุงเทพและปริมณฑล ในไตรมาสแรกของปี 2562 ท่ีผ่านมานั้น ดีมานด์ของอสังหาริมทรัพยไ์ด้ลดลงอย่าง
ต่อเน่ือง  การท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยไดด้ าเนินมาตราการไม่ให้ผูซ้ื้อสามารถขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัไดโ้ดยง่าย  
รวมถึงโอนกรรมสิทธ์ิ โดยในดา้นของซัพพลายนั้น ไดมี้การปรับลดลงของการออกใบอนุญาตจดัสรรท่ีดิน แต่
ในทางกลบักนัการออกใบอนุญาตสร้างท่ีอยู่อาศยัยงัคงเพิ่มขึ้นเม่ือเทียบกบัปี 2561 ทางผูป้ระกอบการเก่ียวกบั
โครงการอสังหาริมทรัพย์ ได้เผยว่า ในพื้นท่ีจังหวดัท่องเท่ียวส าคัญ โดยเน้นท่ี 4 จังหวดัในภาคเหนือ คือ 
เชียงใหม่ เชียงราย ตาก และพิษณุโลก เร่ิมอยู่ในสภาวะทรงตวั (ศูนยข์อ้มูลอสังหาริมทรัพย์, ธนาคารอาคาร
สงเคราะห์, 2562)  ซ่ึงเห็นไดว้่าปัจจุบนัสถานการณ์อสังหาริมทรัพยใ์นจงัหวดัเชียงใหม่ มีการขยายตวัค่อนขา้ง
สูง สอดคลอ้งกบัการขยายตวัของเมืองและเศรษฐกิจ รวมไปถึงระบบคมนาคม และโครงการเมกกะโปรเจกต์
ของรัฐบาล ส่งผลใหต้ลาดอสังหาริมทรัพยเ์ติบโต มียอดขายดีทั้งแนวราบและแนวสูง อีกทั้งเม่ือเทียบท าเล  ราคา 
และความคุม้ค่าในอนาคต แลว้นบัวา่มีความน่าลงทุน (DD property, 2562) 
 
แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกบัปัจจัยประชากรศาสตร์    
 

สุวสา ชยัสุรัตน์ (2537) ไดใ้หค้วามหมายของปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ไวว้า่ ปัจจยัประชากรศาสตร์  

(Demography) หมายถึง ปัจจยัต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบับุคคลมีเพื่อใชแ้บ่งกลุ่มประชากรออกเป็นกลุ่ม ไดอ้ยา่งเป็น

ระบบ อาทิ การจ าแนกตามเพศ อาย ุระดบัการศึกษา ถ่ินท่ีอยู ่รายไดเ้ฉล่ีย เช้ือชาติ ศาสนา และสถานะทางสังคม

เป็นตน้                                                                                                                                                                   

 Hanna and wozniak (2001) ไดใ้หค้วามหมาย ของปัจจยัทางประชากรศาสตร์ไวว้า่ ลกัษณะของปัจจยั
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ทางประชากรศาสตร์ หมายถึง ขอ้มูลต่าง ๆ เก่ียวขอ้งกบัตวับุคคล เช่น อาย ุ เพศ ระดบัการศึกษา อาชีพ รายได้

เฉล่ีย เช้ือชาติ ศาสนา ซ่ึงท่ีกล่าวมานั้นมีอิทธิพลต่อ พฤติกรรมการบริโภคของผูบ้ริโภค ซ่ึงนกัการตลาดสามารถ

น ามาใชเ้ป็นขอ้มูลส าคญัในการจดัแบ่งส่วนตลาดผูบ้ริโภคใหส้ามารถน าเสนอสินคา้และบริการไดอ้ยา่งตรง

กลุ่มเป้าหมาย                                                                                                                                                                             

 จึงสามารถกล่าวไดโ้ดยสรุปวา่ ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ คือ ปัจจยัท่ีใชเ้พื่อแบ่งกล่มประชากรให้

สามารถแบ่งแยกจ าแนกไดอ้ยา่งเป็นระบบ โดยอาศยัลกัษณะท่ีแตกต่างกนัของประชากร อาทิ เพศ อาย ุ ขนาด

ครอบครัว ระดบัการศึกษา รายไดเ้ฉล่ีย เช้ือชาติ ศาสนา และสถานะทางสังคม 

แนวคิดและทฤษฎีตลาดอสังหริมทรัพย์      

วิทวสั รุ่งเรืองผล (2554) ได้เสนอแนวคิดปัจจัยท่ีมีผลต่อการซ้ือท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียวและ
ทาวน์เฮาส์ โดยปรับรูปแบบมาจากทฤษฎีส่วนประสมทางการตลาด 4P’s คือ ผลิตภณัฑ ์(Product) ราคา (Price) 
ช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place) การส่งเสริมการขาย (Promotion) โดยกล่าวว่าปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการตดัสินใจ
ซ้ือท่ีอยู่อาศยั มีรายละเอียดสรุปไดด้งัน้ี  ปัจจยัทางดา้นลกัษณะทางกายภาพ ไดแ้ก่ ขนาดและรูปร่างท่ีดิน การ
ออกแบบบา้น (รูปทรง ลกัษณะตลอดจนความสวยงาม) เหล่าน้ีจะน าไปใชเ้ป็นตวัก าหนดราคา และกลุ่มลูกคา้ 
และสร้างความแตกต่างจากคู่แข่งขนัได้  ปัจจยัดา้นท าเลท่ีตั้ง ไดแ้ก่ระยะทางจากศูนยก์ลางกิจกรรมต่าง ๆ (ท่ี
ท างาน โรงเรียน โรงพยาบาล วดั ศูนยก์ารคา้)  ปัจจยัทางดา้นสภาพแวดลอ้ม ไดแ้ก่ มลพิษต่าง ๆ ทั้งดา้น กล่ิน 
เสียง ควนั น ้ าเสีย มีการดูแลรักษาพื้นท่ีให้สะอาด จ านวนบา้นในโครงการมีจ านวนพอเหมาะ และปัจจยัดา้น
ช่ือเสียงของผูป้ระกอบการ ไดแ้ก่ ความน่าเช่ือถือในช่ือเสียง โครงการไดรั้บอนุญาตคา้ท่ีดินและจดัสรรท่ีดินแลว้  
เป็นตน้  ปัจจยัทั้ง 4 ขอ้ ถือว่าเป็นปัจจยัท่ีส าคญัอนัดบัตน้ ๆ ท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยั เน่ืองจากเป็น
ปัจจยัทางกายภาพ  และท าเลท่ีตั้งมีความสัมพนัธ์กบัราคาเพราะเป็นตน้ทุนของการพฒันาโครงการ  ในขณะท่ี
ปัจจยัท่ีเหลือจะเป็นปัจจยัท่ีโครงการควบคุมได ้โดยปัจจยัทางดา้นคมนาคมนั้นถือว่าเป็นส่วนหน่ึงของปัจจยั
ด้านท าเลท่ีตั้ง  ปัจจยัด้านการเงินเป็นองค์ประกอบหน่ึงส าหรับการพิจารณาทางด้านราคา  อีกทั้งปัจจยัด้าน
คุณภาพของวสัดุและมาตรฐานในการก่อสร้าง  ถือวา่เป็นส่วนหน่ึงของปัจจยัทางดา้นกายภาพ 

 
แนวคิดและทฤษฎีเกีย่วกบัปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด(7P’s)                   

ส่วนประสมทางการตลาดถูกสร้างขึ้นโดยค านึงถึงความจ าเป็นและความตอ้งการ (Want/Need) ของ

ตลาดส่วนต่าง ๆ เพื่อให้บรรลุถึงวตัถุประสงคท์างการตลาดชองบริษทั และเพื่อตอบสนอง หรือสร้างความพึง

พอใจ (Satisfaction) ใหก้บัผูบ้ริโภค โดยทัว่ไปส่วยประสมทางการตลาด (Marketing Mix) ของสินคา้พื้นฐานจะ
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ประกอบด้วย 4P’s คือผลิตภัณฑ์ (Product) ราคา (Price) การจัดจ าหน่าย (Place) และการส่งเสริมการตลาด 

(Promotion)  ส่วนประสมทางการตลาดของตลาดบริการตามแนวคิดของ Kotler จะประกอบดว้ย 7P’s อธิบาย

ส่วนประสมทางการตลาด 7P’s ไดด้งัน้ี Kotler (1999)                         

  1. ผลิตภณัฑ์บริการ (The Service Product) หมายถึง สินค้าหรือบริการท่ีน าเสนอและสร้างความพึง

พอใจให้แก่ลูกคา้ได้ อาจเป็นสินคา้หรือบริการชนิดเดียวหรือหลายชนิดก็ได้ ซ่ึงอาจเป็นสินคา้ หรือ บริการ                

 2.การก าหนดราคาบริการ (Pricing the Service) ราคามีความส าคญัต่อการรับรู้ในคุณค่าของการบริการท่ี

น าเสนอ มีผลต่อการรับรู้ในคุณภาพ และมีบทบาทต่อการสร้างภาพลกัษณ์บริการ                                

 3.ช่องทางการจดัจ าหน่ายบริการ (place) การน าสินคา้จากผูผ้ลิตไปถึงมือผูบ้ริโภค  การควบคุมปริมาณ

สินคา้ การขนส่ง การติดต่อส่ือสาร จนกระทัง่เร่ืองประเภทของร้าน จ านวนของร้าน โกดัง การกระจายทาง

กายภาพ วิธีการกระจายสินคา้ ช่องทางการจดัจ าหน่ายตอ้งค านึงถึงกิจกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบับรรยากาศส่ิงแวดลอ้ม

ในการน าเสนอบริการให้แก่ลูกคา้ ซ่ึงมีผลต่อการรับรู้ของลูกคา้ในคุณค่า คุณประโยชน์ของบริการท่ีน าเสนอ                                                                      

 4.การส่ง เส ริมการตลาด (Promotion หรือ  Communication of Service) มีบทบาทส าคัญในการ

ติดต่อส่ือสารให้ลูกคา้ทราบถึงต าแหน่งการบริการ เป็นกุญแจส าคญัของการตลาดสายสัมพนัธ์และท าให้ลูกคา้

เขา้ใจถึงบริการในแง่รูปธรรมไดดี้ขึ้น โดยมีวตัถุประสงคส์ าคญัในการกระตุน้ยอดขายของกิจการ และแนะน า

สินคา้สู่ลูกคา้ ทั้งน้ียงัสืบเน่ืองกบัการสร้างความพึงพอใจท่ีดีของลูกคา้ในการบริโภคหรืออุปโภคสินคา้ เพื่อการ

ส ร้าง เค รือข่ ายและการท าให้ลู กค้า เ กิดการบริโภคหรืออุปโภคสินค้าและบริการอ ย่ า งต่อ เ น่ือง                                                                              

 5.กระบวนการในการบริการ (Process) กิจกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบัระเบียบวิธีการและงานปฏิบติัในดา้นการ

บริการท่ีน าเสนอให้กบัผูใ้ชบ้ริการเพื่อมอบการให้บริการอย่างถูกตอ้ง รวดเร็ว และท าให้ผูใ้ชบ้ริการเกิดความ

ประทบัใจ อีกทั้งยงัเป็นการก าหนดขั้นตอนการท างานและหนา้ท่ีของบุคลากร (People) ไวอ้ย่างชดัเจน เพื่อให้

แน่ใจไดว้า่องคก์รจะสามารถส่งมอบบริการท่ีเป็นมาตรฐานใหแ้ก่ลูกคา้ได ้                                                

 6.การสร้างหลักฐานทางกายภาพ (Physical Evidence) การสร้างหลักฐานทางกายภาพหมายถึง

ส่ิงแวดลอ้มทางกายภาพท่ีบริการนั้นเกิดขึ้น และท่ีซ่ึงผูใ้ห้บริการและลูกคา้มีปฏิสัมพนัธ์กนั โดยพยายามสร้าง

คุณภาพโดยรวม ทั้ งทางด้านกายภาพและรูปแบบการให้บริการเพื่อสร้างคุณค่าให้แก่ลูกค้า ไม่ว่าจะเป็น

รูปลกัษณ์ของผูใ้ห้บริการ ดา้นความสะอาดเรียบร้อย การเจรจาท่ีสุภาพไพเราะ อ่อนโยน และการให้บริการท่ี

รวดเร็วหรือผลประโยชน์อ่ืน ๆ ท่ีลูกคา้ควรไดรั้บ รวมถึงส่ิงแวดลอ้มท่ีการใหบ้ริการและปัจจยัท่ีเก่ียวกบัการจบั

ตอ้งไดท่ี้อ านวยความสะดวกในการปฏิบติัและการส่งมอบบริการ ความตอ้งการของการสร้างผลผลิตอย่างมี

ประสิทธิภาพ                                                                                                                                            
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 7.บุคลากร (People in Service) หมายถึง ผูใ้หบ้ริการซ่ึงท าหนา้ท่ีในธุรกิจบริการ เพื่อสร้างความพึงพอใจ

และสนองความตอ้งการของลูกคา้ เป็นส่วนขบัเคล่ือนส าคญัของงานบริการ เน่ืองจากงานบริการนั้นมกัต้อง

เกิดขึ้นพร้อมกนัระหวา่งการผลิตบริการจากพนกังานบริการกบัการบริโภคบริการของลูกคา้ ดงันั้น การวางแผน

เก่ียวกบับทบาทของบุคลากรผูใ้ห้บริการและผูรั้บบริการจึงเป็นส่ิงท่ีส าคญั รวมถึงการคดัเลือกและฝึกอบรม

บุคลากร การสร้างแรงจูงใจ ค่านิยม การสร้างวฒันธรรมองค์กรต่อบุคลากร เหล่าน้ีเป็นส่วนส าคญัท่ีจะช่วย

สะทอ้นภาพลกัษณ์ท่ีดีของแบรนดไ์ด ้                                                                                                             

แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกบัพฤติกรรมผู้บริโภค 

          การบริโภค ถือ เป็นกิจกรรมส าคญัอย่างหน่ึงในการด าเนินชีวิตโดยทัว่ไป ซ่ึงทุกคนสามารถท าหน้าท่ี
เป็นผูบ้ริโภค ไม่ว่าจะเป็นความตอ้งการอาหาร เคร่ืองนุ่มหุ่ม ยารักษาโรค หรือปัจจยัขั้นพื้นฐานอ่ืนๆ ซ่ึงมีความ
จ าเป็นในการด าเนินชีวิต การบริโภคของผูบ้ริโภค ย่อมส่งผลต่อการอยู่รอดของธุรกิจ เพราะการตดัสินใจเลือก
ซ้ือสินคา้ของผูบ้ริโภคนั้น จะท าให้ธุรกิจนั้นๆ อยู่รอดได ้ดงันั้นการศึกษาถึงพฤติกรรมของผูบ้ริโภคจะท าให้ผู ้
ประกอบธุรกิจเขา้ใจถึงความตอ้งการ และสามารถวางแผนพฒันาสินคา้และบริการใหส้อดคลอ้ง และสนองตอบ
ความตอ้งการของผูบ้ริโภคไดอ้ยา่งถูกตอ้ง  
 พฤติกรรมผูบ้ริโภค (Consumer Behavior) หมายถึง กระบวนการตดัสินใจและการกระท าของบุคคลใน
การคน้หา การซ้ือ การใช ้และการประเมินสินคา้หรือบริการ ท่ีคาดว่าจะตอบสนองความตอ้งการของตนเองได ้
(สุพรรณี อินทร์แกว้ , 2555) 
 ผูบ้ริโภค หมายถึง บุคคลซ่ึงมีสิทธิในการไดม้าและใช้ไปในสินคา้และบริการท่ีไดมี้การเสนอขาย ซ่ึง
ผูบ้ริโภคจะเก่ียวข้องกับกระบวนการในการบริโภคในบทบาทใดบทบาทหน่ึง หรือทั้ง  3 บทบาท ในเวลา
เดียวกนัดงัน้ี คือ 1. เป็นผูท่ี้มีความตอ้งการ คือ ก าหนดความตอ้งการในสินคา้และบริการ  2. เป็นผูซ้ื้อ คือ ผูท่ี้ท า
การซ้ือสินคา้หรือผลิตภณัฑ ์3. เป็นผูใ้ช ้คือ เป็นผูใ้ชสิ้นคา้หรือผลิตภณัฑ ์(สุพรรณี อินทร์แกว้, 2555)  
 
แนวคิดและทฤษฎีเกีย่วกบัปัจจัยในการตัดสินใจซ้ือ    
 
    การตดัสินใจ (Decision Making) หมายถึง กระบวนการในการเลือกท่ีจะกระท าส่ิงใดส่ิงหน่ึงจาก
ทางเลือกต่างๆ ท่ีมีอยู ่ซ่ึงผูบ้ริโภคมกัจะตอ้งตดัสินใจในทางเลือกต่างๆ ของสินคา้และบริการอยูเ่สมอ โดยจะ
เลือกสินคา้หรือบริการตามขอ้มูล และขอ้จ ากดัของสถานการณ์ การตดัสินใจ จึงเป็นกระบวนการท่ีส าคญัและอยู่
ภายในจิตใจของผูบ้ริโภค (ฉัตยาพร เสมอใจ, 2550 หนา้ 46)                                          
 ขั้นตอนการตดัสินใจ (Buying Decision Process) เป็นล าดบัขั้นตอนในการตดัสินใจของ ผูบ้ริโภค โดย
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มีล าดบักระบวนการ 5 ขั้นตอน ดงักระกระบวนการตดัสินใจซ้ือ 5 ขั้นตอนของการบริโภค ดงัน้ี (ศิริวรรณ เสรี
รัตน์ และคณะ, 2541 หนา้ 145)                                                                    

กระบวนการตัดสินใจของผูบ้ริโภค  (Decision Process) แม้ผูบ้ริโภคจะมีความแตกต่างกัน  มีความ

ตอ้งการแตกต่างแตกต่างกนั แต่ผูบ้ริโภคจะมีรูปแบบการตดัสินใจซ้ือท่ีคลา้ยคลึงกนั ซ่ึงกระบวนการตดัสินใจ

ซ้ือ แบ่งออกเป็น 5 ขั้นตอน ดงัน้ี  1.การตระหนักถึงปัญหาหรือความตอ้งการ(Problem or Need Recognition)    

2.การแสวงหาข้อมูล(Search for Information)   3.การประเมินทางเลือก(Evaluation of Alternative)  4.การ 

ตดัสินใจซ้ือ  (Decision Marking)  5.พฤติกรรมหลงัการซ้ือ (Post purchase Behavior)                                                                                                                                                                                                                                                    

 
วิธีด าเนินการวิจัย 

 
งานวิจยัน้ี เป็นงานวิจยัเชิงปริมาณ ท่ีมีวตัถุประสงค ์ 1.เพื่อศึกษาการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์

เพื่อการลงทุน ในจงัหวดัเชียงใหม่  2.เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อพฤติกรรมการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์

เพื่อการลงทุน ในจงัหวดัเชียงใหม่ โดยเลือกกลุ่มตวัอย่างจ านวน 400 คน ตามวิธีการของ W.G. Cochran  ท่ี

ระดบัความเช่ือมัน่ร้อยละ95 ใช้แบบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอ้มูล ทดสอบความตรงและ

ความสอดคล้องของแบบสอบถามด้วยวิธี (Index of Item Objective Congruence: IOC) ใช้เวลาในการเก็บ

รวบรวมขอ้มูลปฐมภูมิเป็นเวลา 1 สัปดาห์ และมีการรวบรวมขอ้มูลทุติยภูมิเพื่ออา้งอิง และทบทวนวรรณกรรม

ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบังานวิจยัตลอดช่วงระยะเวลาระหวา่งด าเนินการวิจยั จากนั้นท าการจดัท าและวิเคราะห์ขอ้มูล

ดว้ยโปรแกรมส าเร็จรูปเพื่องานวิจยั (SPSS) ผูว้ิจยัใช้สถิติเชิงพรรณนา คือ ค่าความถ่ี  ร้อยละ สถิติเชิงปริมาณ 

คือ ค่าเฉล่ีย ค่าส่วนเบ่ียงเบนจากมาตรฐาน วิเคราะห์ปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ด้วย t-test และ one-way 

ANOVA วิเคราะห์ความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัดว้ย การหาค่าสัมประสิทธ์ิสหสัมพนัธ์แบบเพียร์สัน 

 
ผลการวิจัย 

 
 ผลการศึกษาคร้ังน้ี พบวา่กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง  มีอายรุะหวา่ง 31- 40 ปี  มีสถานภาพโสด 

มีระดบัการศึกษาปริญญาตรี  ประกอบอาชีพรับราชการและธุรกิจส่วนตวั/เจา้ของกิจการในจ านวนท่ีเท่ากนั  มี

รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนอยูท่ี่ 10,001-20,000 บาท  จ านวนสมาชิกในครอบครัว อยูท่ี่ 2– 3 คน  งบประมาณในการซ้ือ
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อสังหาริมทรัพย ์คือ 1,000,001 – 2,000,000 บาท  ผูมี้ส่วนร่วมในการตดัสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยค์ือ คู่สมรส  

ประเภทอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการซ้ือคือ บา้นเด่ียว 

 ผลการวิเคราะห์พบว่าปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์

เพื่อการลงทุนในจงัหวดัเชียงใหม่ โดยภาพรวมอยู่ในระดบัมากสุด  และเม่ือพิจารณาเป็นรายดา้นพบว่า อยู่ใน

ระดบัมากท่ีสุดทุกดา้น ซ่ึงเรียงล าดบัคะแนนเฉล่ียจากมากไปน้อย พบว่าดา้นผลิตภณัฑ์  มีผลต่อการตดัสินใจ

เลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ในจงัหวดัเชียงใหม่ มากท่ีสุด  รองลงมาคือ ดา้นกระบวนการ และดา้น

ราคา  ตามล าดบั และ ปัจจยักระบวนการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ในจงัหวดัเชียงใหม่ 

โดยภาพรวมอยู่ในระดับมากท่ีสุด เม่ือพิจารณารายขอ้พบว่า อยู่ในระดับมากกับมากท่ีสุด โดยการประเมิน

ทางเลือก มีค่าเฉล่ียมากท่ีสุด รองลงมาคือ ตระหนกัถึงปัญหา/ความตอ้งการ และการตดัสินใจเลือกซ้ือ ตามล าดบั                                                                                                                                                                         

 ความสัมพนัธ์ของปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดส่งผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อ

การลงทุน ในจงัหวดัเชียงใหม่ โดยรวมมีความสัมพนัธ์ระดบัปานกลางในทางบวก  อย่างมีนยัส าคญัทางสถิติท่ี

ระดบั 0.01 

อภิปรายผล 
 

 ผลการศึกษาปัจจยัส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน 
ในจงัหวดัเชียงใหม่  โดยรวมอยู่ในระดับมากท่ีสุด เรียงล าดับปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีมีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ในจงัหวดัเชียงใหม่มากท่ีสุด คือ ดา้นผลิตภณัฑ ์รองลงมาคือ 
ดา้นกระบวนการ ดา้นราคา ดา้นบุคลากร ดา้นสถานท่ี/ท่ีตั้ง ดา้นลกัษณะทางกายภาพ และดา้นส่งเสริมการตลาด 
ตามล าดับ ท าให้ทราบได้ว่าส่วนประสมทางการตลาด มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหริมทรัพยเ์พื่อการ
ลงทุนเป็นอย่างมาก ซ่ึงสอดคล้องกับการศึกษาของ  ปกรณ์ พันธ์จิตวุฒิชัย(2558,หน้า 84)  ท่ีได้วิจัยเร่ือง 
กระบวนการและปัจจยัการตดัสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศยัในโครงการพฒันาอสังหริมทรัพยข์นาดเล็ก: กรณีศึกษาเขต
ลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร พบว่า ดา้นปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือของผูซ้ื้อท่ีอยู่อาศยัในโครงการพฒันา
อสังหริมทรัพย์ขนาดเล็ก พบว่าปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดทุกด้าน มีผลต่อการตัดสินใจซ้ือ และยงั
สอดคลอ้งกบัการศึกษาของ ภฐัฬเดช มาเจริญ(2555,บทคดัยอ่) ไดวิ้จยัเร่ือง ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกซ้ือบา้น
จดัสรรของผูบ้ริโภคในจงัหวดัขอนแก่น ผลการศึกษาพบวา่  ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อการเลือกซ้ือบา้นของผูบ้ริโภค 
คือ ผลิตภณัฑ ์มีระดบัมากท่ีสุด  

การตดัสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์พื่อการลงทุน ในจงัหวดัเชียงใหม่ ในภาพรวมอยู่ในระดบัมาก
ท่ีสุด  มีเพียงปัจจยัเดียวท่ีอยู่ในระดบัมาก คือ การคน้หาขอ้มูล ถา้ท าการวิเคราะห์เป็นรายดา้นจะพบว่า โดยการ
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ประเมินทางเลือก มีค่าเฉล่ียมากท่ีสุด  ดา้นการประเมินทางเลือก จะพบวา่ ราคาท่ีเหมาะสม ท าใหมี้การตดัสินใจ
เลือกซ้ือ มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ืออสังหาริมทรัพย์เพื่อการลงทุนในจังหวดัเชียงใหม่ มากท่ีสุด ซ่ึงไม่
สอดคล้องกับงานวิจัยของ วิศิษฏ์พงศ์ พยตัตานนท์(2559, หน้า 92) ได้วิจัยเร่ืองกระบวนการตัดสินใจซ้ือ
คอนโดมิเนียมระดับซุปเปอร์ลักซ์ชัวร่ีบริเวณพื้นท่ีพร้อมพงษ์และทองหล่อ กรุงเทพมหานคร กรณีศึกษา 
โครงการเทล่า ทองหล่อ 13 โครงการบีทนิค สุขมุวิท 32 และโครงการคราม สุขมุวิท 26 พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งผูซ้ื้อ
เพื่อพกัอาศยัเองและซ้ือเพื่อการลงทุนจะเปรียบเทียบกบัโครงการอ่ืนทั้งในและนอกพื้นท่ีกรณีศึกษาเหมือนกนั   

ข้อเสนอแนะ 
 

ดา้นผลิตภณัฑ ์ควรใหค้วามส าคญักบัดา้นการดูแลรักษาความปลอดภยัของผูบ้ริโภคอสังหาริมทรัพยใ์ห้

มาก เพื่อตอบสนองความตอ้งการการของผูบ้ริโภคส่วนใหญ่ อาจมีการเพิ่มระบบรักษาความปลอดภยัภายใน

หมู่บา้น คอนโด หรืออสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ  ดา้นราคา ควรมีการก าหนดราคาท่ีเหมาะสมกบัอสังหาริมทรัพย์

ต่างๆ ไม่ก าหนดราคาสูง และต ่าเกินไป ผูบ้ริโภคสามารถจบัตอ้งได้ เพื่อป้องกันปัญหาสินคา้ลน้ตลาดหรือ

อสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่มีผูซ้ื้อ ท่ีเกิดขึ้นจากการตั้งราคาท่ีสูงกว่าราคาดุลยภาพในตลาด  ดา้นสถานท่ี/ท่ีตั้ง ควรมี

การคดัเลือกหรือวางแผนการผลิตอสังหาริมทรัพย ์โดยค านึงถึงความตอ้งการของผูบ้ริโภคในเร่ืองปัจจยัท่ีตั้ง 

สถานท่ีตั้งอสังหาริมทรัพย ์ให้มีเส้นทางเขา้ออกท่ีสะดวกสบายในการเดินทาง   ดา้นส่งเสริมการตลาด  ควรมี

การกระตุน้หรือการสร้างความตอ้งการซ้ืออสังหาริมทรัพย ์โดยการส่งเสริมการตลาดทางดา้นส่วนลด ของลูกคา้

ท่ีมีการซ้ือสินคา้เงินสด   ดา้นบุคลากร ควรมีการอบรมพนกังานใหค้วามรู้ความเขา้ใจในตวัผลิตภณัฑห์รือสินคา้

อสังหาริมทรัพย ์สามารถใหพ้นกังานถ่ายทอดความรู้ความเขา้ใจในตวัอสังหาริมทรัพยแ์ก่ผูบ้ริโภคได ้เพื่อสร้าง

ความน่าเช่ือถือ และโอกาสในการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภคให้มากขึ้น   ด้านลกัษณะทางกายภาพ ควรมีส่ิง

อ านวยความสะดวกหรือแบบบา้นตวัอย่างท่ีเสมือนจริง ให้เพียงพอกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภค และ ดา้น

กระบวนการ ควรมีการก าหนดสัญญาซ้ือขายท่ีเป็นธรรมและน่าเช่ือถือแก่ทั้งผูผ้ลิตและผูบ้ริโภคอสังหาริมทรัพย ์

เพื่อประโยชน์สูงสุดท่ีจะไดรั้บจากการซ้ือขาย และเป็นการกระตุน้การซ้ือขายใหมี้การขบัเคล่ือนต่อไป  
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