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บทคัดย่อ 
  การวิจัยน้ีเป็นงานวิจัยเชิงปริมาณมีวัตถุประสงค์เพื่อ 1) ศึกษาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อ
การตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยของพนักงานอุตสาหกรรมในเขตอีอีซี และ 2) เพื่อเปรียบเทียบปัจจัยส่วนประสม
ทางการตลาดที ่ม ีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื ้อที ่อยู ่อาศัยของพนักงานอุตสาหกรรมในเขตอีอีซี ประชากรที ่ใช้ 
ในการวิจัยครั้งน้ี ได้แก่ ประชาชนที่อาศัยอยู่ในเขตอีอีซี กลุ่มตัวอย่าง จำนวน 400 คน โดยใช้การสุ่มตัวอย่าง  
แบบหลายข้ันตอน เครื่องมือในการวิจัยเป็นแบบสอบถาม มีค่าความเช่ือมั่นเท่ากับ 0.97 สถิติที่ใช้ ได้แก่ ค่าเฉล่ีย 
ค่าร้อยละ ส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน t-test Anova และการวิเคราะห์ความแตกต่างเป็นรายคู่ด้วย Scheffe Analysis 
งานวิจัยน้ีกำหนดนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .05 ผลการวิจัยพบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ เป็นเพศหญิง  
อายุระหว่าง 36 - 45 ปี การศึกษาระดับปริญญาตรี และมีรายไดต้อ่เดือนระหว่าง 30 ,001 - 45,000 บาท ค่าเฉล่ีย
ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด โดยภาพรวมและรายด้านอยู ่ในระดับความสำคัญมาก ผลการเปรียบเทียบ  
ความแตกต่างของค่าเฉล่ียปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด โดยภาพรวม จำแนกตามสถานภาพส่วนบุคคลด้านเพศ 
ด้านอายุ ด้านวุฒิการศึกษาและดา้นรายได้ตอ่เดือน พบว่า มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยสำคัญทางสถิตทิี่ระดบั .05 
ทุกด ้าน และทำการเปรียบเทียบรายคู ่โดยใช้ Scheffe’ Analysis จำแนกตามสถานภาพส่วนบุคคลด้านอายุ 
ในภาพรวม ไม่พบความแตกต่างอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .05 จำแนกตามสถานภาพส่วนบุคคลด้านวุฒิ
การศึกษาในภาพรวมและจำแนกตามสถานภาพส่วนบุคคลด้านรายไดต้่อเดือนในภาพรวม พบว่า มีความแตกต่าง
กันอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .05  
คำสำคัญ: การเลือกซ้ือที่อยู่อาศัย, พนักงานอุตสาหกรรม, ส่วนประสมทางการตลาด (7Ps), เขตพัฒนาพิเศษภาค
ตะวันออก (อีอีซี) 
 
Abstract 
  The purposes of the study were 1) To study the marketing mix factors influencing industrial 
employees’ decision-making in purchasing a residence in the EEC area and 2) To compare these 
factors based on personal characteristics, including gender, age, educational background, and monthly 
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income. The research population consisted of employees residing within the EEC area, and data 
were collected from a sample of 400 employees with multi–stage sampling. The research instrument 
was a questionnaire with a reliability coefficient of 0.97. The statistical methods used in this study 
included mean, percentages, standard deviation, t-test, ANOVA, and pairwise comparison analysis 
using Scheffe’s test. The significance level was set at .05. The results revealed that most respondents 
were female, aged between 36 and 45 years, held a bachelor’s degree, and had a monthly income 
ranging from 30,001 to 45,000 Baht. The marketing mix factors influencing the decision to purchase 
a residence were rated at a high level overall and across individual aspects. The comparison of these 
factors based on gender, age, educational background, and monthly income showed statistically 
significant differences at the level of. 05. However, pairwise comparisons using Scheffe’s method 
revealed no statistically significant difference based on age. In contrast, statistically significant 
differences were found based on educational level and monthly income at the level of .05.  
Keywords: Decision-Making in Purchasing a Residence, Industrial Employees, Marketing Mix (7Ps), 
Eastern Economic Corridor (EEC) 
 
บทนำ 
  การพัฒนาประเทศจำเป็นต้องมีการจัดทำแผนระยะยาว ประเทศไทยจึงมีการจัดทำแผนยุทธศาสตร์ชาต ิ
20 ปี เป็นเป้าหมายในการพัฒนาประเทศ โดยเป็นยุทธศาสตร์ระยะยาวมีวัตถุประสงค์เพื่อยกระดับคณุภาพในทุก
ภาคส่วนของประเทศ ไปสู่กลุ่มประเทศที่มีรายได้สูงและอยู่ในกลุ่มประเทศที่พัฒนาแล้ว ซ่ึงโครงการพัฒนาพิเศษ
ภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor Development: EEC) ถูกบรรจุในยุทธศาสตร์ 20 ปี เป็นโครงการ
พัฒนาพื้นที่โดยมีวัตถุประสงค์หลักเพื่อต่อยอดการพัฒนาพื้นที่ชายฝ่ังทะเลตะวันออก โดยเน้นไปที่การพัฒนาพื้นที่  
3 จังหวัด ในพื้นที่ภาคตะวันออก ได้แก่ จังหวัดชลบุรี ระยองและฉะเชิงเทรา โดยมีการพัฒนาพื้นที่ในทุกด้าน  
ไม่ว่าจะเป็นด้านกายภาพหรอืด้านสังคม เพื่อยกระดับในการแข่งขันของประเทศ เพื่อรองรับการขับเคล่ือนเศรษฐกิจ
อย่างเป็นระบบและมีประสิทธิภาพ สามารถเป็นศูนย์กลางด้านการคมนาคมขนส่งของภาคตะวันออก มีการพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐานเช่ือมโยงการเดินทางคมนาคมขนส่งและโลจิสติกส์ โครงการรถไฟความเร็วสูง ซ่ึงสามารถวิ่งด้วย
ความเร็วกว่า 250 กิโลเมตร/ช่ัวโมง เพื่อเช่ือมต่อการเดินทางระหว่าง 3 สนามบิน ได้แก่ สนามบินดอนเมือง 
สนามบินสุวรรณภูมิ และสนามบิน อู่ตะเภา ให้มีความรวดเร็วและสะดวกสบายมากข้ึน โครงการศึกษาการจัดการ
มลพิษทางอากาศในพื้นที่อุตสาหกรรมมาบตาพุด เพื่อการพัฒนาอย่างยั่งยืน โครงการท่าเรือแหลมฉบังระยะที่ 3 
เพื่อเป็นการพัฒนาเป็นศูนย์กลางการขนส่งสินค้าของภูมิภาคอินโดจีนและระดับโลก โครงการท่าเรืออุตสาหกรรม
มาบตาพุด ระยะที่ 3 เพื่อเพิ่มขีดความสามารถและความจุในการขนถ่ายก๊าซธรรมชาติและสินค้าเหลวสำหรับ  
กลุ่มอุตสาหกรรม ปิโตรเคมี เพื่อรักษาความมั่นคงด้านพลังงานของประเทศ และการพัฒนาโครงสร้างด้านดิจิทัล
และนวัตกรรม (อีอีซี, 2567) โดยเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor Development) 
หรือ EEC ประกอบไปด้วย 3 จังหวัด ได้แก่ จังหวัดชลบุรี จังหวัดระยอง และจังหวัดฉะเชิงเทรา มีประชากรรวม
ทั้งส้ิน จำนวน 3,119,798 คน (กรมการปกครอง, 2567)  
  การพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานที่กล่าวมาทำให้เกิดการพัฒนาด้านต่าง ๆ มีแรงงานเข้ามาในพื้นที่และ ได้มี
การจ้างงานมากข้ึน เห็นได้จากจำนวนผู้มีงานทำที่เพิ่มมากข้ึน ซ่ึงพบว่า จังหวัดชลบุรีมีจำนวนแรงงานผู้มีงานทำ
มากที่สุด โดยในปี 2564 มีจำนวนแรงงานผู้มีงานทำ 10.59 แสนคน ปี 2565 มีจำนวน 10.73 แสนคน และปี 2566  
มีจำนวน 11.38 แสนคน (สำนักงานแรงงานจังหวัดชลบุรี , 2567) จังหวัดระยอง ปี 2564 มีจำนวนแรงงานผู้มี 
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งานทำ 5.72 แสนคน ปี 2565 มีจำนวน 6.69 แสนคน และปี 2566 มีจำนวน 6.96 แสนคน (สำนักงานแรงงาน
จังหวัดระยอง, 2567) ส่วนจังหวัดฉะเชิงเทรา ปี 2564 มีจำนวนแรงงานผู ้ม ีงานทำ 4.60  แสนคน ปี 2565  
มีจำนวน 5.03 แสนคน และเพิ่มข้ึนเป็น 5.51 แสนคนในปี 2566 (สำนักงานแรงงานจังหวัดฉะเชิงเทรา, 2567) 
การเพิ่มข้ึนของจำนวนประชากรหรือจำนวนแรงงานในเขตพื้นที่ EEC ซ่ึงกระจายตัวในอุตสาหกรรมประเภทตา่ง ๆ  
ไม่ว่าจะเป็นอุตสากรรมการผลิต อุตสาหกรรมบริการ หรืออุตสาหกรรมอ่ืน ๆ ทำให้เกิดการย้ายถ่ินฐาน หรือ  
การย้ายที่อยู่ของแรงงาน ซ่ึงส่งผลถึงสถานการณ์ด้านความเป็นอยู่ ได้แก่ ที่อยู่อาศัย ซ่ึงเป็นหน่ึงในปัจจัย 4 ที่มี
ความสำคัญต่อความเปน็อยู่ของคนทั่วไป เมื่อ EEC มีการพัฒนามากข้ึนแรงงานก็เข้ามามากข้ึน ทำให้เกิดการลงทนุ
ด ้านอสังหาริมทรัพย์ในเขตภาคตะวันออกมากขึ ้น โดยเฉพาะพื้นที ่ 3 จังหวัดในเขตพื ้นที่ EEC จากรายงาน
สถานการณ์ตลาดที ่อยู ่อาศัยในเขต EEC พบว่า มีพื ้นที ่อนุญาตก่อสร้างที ่อยู ่อาศัยจาก ปี 2564 เป ็นจำนวน  
3.6 ล้านตารางเมตร เพิ่มข้ึนเป็น 4.3 ล้านตารางเมตร ในปี 2566 นอกจากน้ี ยังมีการโอนกรรมสิทธิที่มีแนวโน้ม
เพิ่มข้ึน โดยในปี 2563 มีการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยเป็นจำนวน 34 ,009 หน่วย และเพิ่มข้ึนเป็น 36,245 หน่วย
ในปี 2566 (ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์, 2567)  
  ปัจจัยเรื่องที ่อยู ่อาศัยเป็นปัจจัยพื้นฐานที ่สำคัญและจำเป็นของชีวิต และยังเป็นเครื ่องชี้วัดคุณภาพ  
ของชีวิต ฐานะทางสังคม และเศรษฐกิจของประชาชนอีกด้วย ดังน้ัน การเลือกที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตพืน้ที่ 
EEC จึงมีหลายประเด็นที่ต้องคำนึงถึง เน่ืองมาจากการเพิ่มข้ึนของจำนวนแรงงาน การขยายตัวของเมืองและ  
ส่ิงปลูกสร้างต่าง ๆ  การแข่งขันด้านอสังหาริมทรพัย์ที่มีมากข้ึน ส่งผลให้มีการแข่งขันสูงในพื้นที่หลัก (ภาคตะวันออก 
ได้แก่ ชลบุรีและระยอง) ไม่ว่าจะเป็นผู้ประกอบการรายเล็ก ซ่ึงเป็นนักลงทุนในพื้นที่ นักลงทุนรายใหญ่ก็มีแนวโน้ม
เข้ามาลงทุนในต่างจังหวัดมากขึ้น ส่งผลให้ผู้บริโภคหันมาให้ความสำคัญเกี ่ยวกับปัจจัยด้านความเชื่อถื อของ
เจ้าของโครงการมากข้ึน (พัชรา กล่ินชวนช่ืน, 2566) ด้วยเหตุน้ีพฤติกรรมในการเลือกที่อยู่อาศัยซ่ึงเป็นทรัพย์สิน  
ที่มีราคาสูง จึงต้องคำนึงถึงหลายปัจจัยประกอบการตัดสินใจให้เข้ากับพฤติกรรมการดำเนินชีวิต และตอบสนอง
ความต้องการของแต่ละบุคคล โดยปัจจุบันที่อยู่อาศัยมีหลากหลายรูปแบบให้เลือกตามความเหมาะสมของแต่ละ
ครัวเรือน (ขวัญชัย จันทนา และคณะ, 2565) เพื่อให้ได้ที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมจะตอ้งใช้เวลาในการพิจารณาปัจจยั
ต่าง ๆ ให้รอบด้านไม่ว่าจะเป็นด้านครอบครัว รายได้หรือแม้กระทั้งปัจจัยด้านการตลาด เช่น ราคา หรือตัวบ้าน 
เน่ืองจากเราไม่สามารถซ้ือบ้านได้เหมือนสินค้าอ่ืน ๆ 
  ด้วยปัจจัยที่ได้กล่าวมาแล้วข้างต้น ทำใหผู้้วิจัยเกิดความสนใจเก่ียวกับเรื่องของที่อยู่อาศยัในเขตพื้นที่ EEC 
เก่ียวกับประเด็นความต้องการส่วนบคุคล ไม่ว่าจะเปน็ด้านสถานภาพส่วนบุคคล ปัจจัยด้านการตลาดและปัจจัยอ่ืน ๆ  
ที่มีผลต่อความต้องการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัย เพื่อจะได้ข้อมูลนำมาประกอบการตดัสินใจซ้ือที่อยู่อาศัยและเป็นข้อมูล
สำหรับผู้ประกอบการในการสร้างที่อยู่อาศัยเพื่อให้ตรงความต้องการของผู้ซ้ือต่อไป  
  วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
  1. เพื ่อศ ึกษาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื ้อที ่อยู่อาศัยของพนักงาน
ภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซี 
  2. เพื่อเปรียบเทียบปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลตอ่การตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยของพนักงาน
ภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซี จำแนกตามสถาภาพส่วนบุคคลด้านเพศ อายุ วุฒิการศึกษาและรายได้ต่อเดือน  
 
วิธีดำเนินการวิจัย 
  ประชากรที่ใช้ในการวิจัย ได้แก่ ประชาชนที่อาศัยอยู่ในเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก (อีอีซี) จำนวน 
3,119,798 คน (ชลบุรี จำนวน 1,618,066 คน ระยอง จำนวน 771,189 คน ฉะเชิงเทรา จำนวน 730,543 คน) 
(กรมการปกครอง, 2567)  
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  กลุ ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิจัย ผู ้ว ิจ ัยใช้การสุ ่มตัวอย่างโดยการเปิดตารางสำเร็จรูปของทาโรย่ามาเน  
(Taro Yamane) ที่ระดับความเช่ือมั่น 95 % (Yamane, T., 1967) ได้กลุ่มตัวอย่าง จำนวน 400 คน จากน้ันใช้การสุ่ม
กลุ่มตัวอย่างแบบหลายข้ันตอน (ธานินทร์ ศิลป์จารุ, 2560) ได้แก่ การสุ่มแบบแบ่งช้ัน (Stratified Sampling) โดย
การแบ่งพื้นที่ตามจังแตล่ะจังหวัด 3 จังหวัดในเขตอีอีซี และทำการสุ่มตวัอย่างแบบเจาะจง (Purposive Sampling) 
จากประชาชนที่อาศัยอยู่ในเขต EEC ที่ทำงานในภาคอุตสาหกรรมการผลิต อุตสาหกรรมบริการและอุตสาหกรรม
อ่ืน ๆ ที่มีอายุ 20 ปีบริบูรณ์ข้ึนไป โดยสุ่มตัวอย่างตามสัดส่วนประชากรจากผู้ที่ทำงานในภาคอุตสาหกรรมในแตล่ะ
จังหวัด ดังน้ี จังหวัดชลบุรี จำนวน 207 คน จังหวัดระยอง จำนวน 99 คน และจังหวัดฉะเชิงเทรา จำนวน 94 คน 
  เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย ลักษณะเครื่องมือวิจัยเป็นแบบสอบถามซ่ึงแบ่งเป็น 3 ตอน ดังน้ี  
  ตอนที่ 1 เป็นแบบสอบถามเก่ียวกับข้อมูลสถานภาพส่วนบุคคลของผู้ตอบแบบสอบถาม ลักษณะเป็นแบบ
ตรวจสอบรายการ (Check-List) ประกอบไปด้วย ด้านเพศ อายุ การศึกษาและรายได้ต่อเดือน 
  ตอนที่ 2 เป็นแบบสอบถามเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่
อาศัยของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซี ประกอบไปดว้ย ส่วนผสมทางการตลาด 7 P’s (Kotler, P., 1997) 
ได้แก่ ผลิตภัณฑ์และบริการ (Product) ราคา (Price) ช่องทางการจัดจำหน่าย (Place) การส่งเสริมการตลาด (Promotion) 
บ ุคลากร (People) การสร้างและนำเสนอลักษณะทางกายภาพ (Physical Evidence) และกระบวนการใน 
การให้บริการ (Service Process) โดยลักษณะแบบสอบถามเป็นแบบมาตราส่วนประเมินคา่ (Rating Scale) 5 ระดบั 
และกำหนดค่าน้ำหนักตามวิธีของลิเคิร์ท (Likert) (Likert, R., 1967)  
  ตอนที่ 3 เป็นแบบสอบถามเก่ียวกับความคดิเหน็ทั่วไป ลักษณะคำถามเป็นแบบปลายเปิด (Open-Ended) 
การสร้างเครื่องมือวิจัย ผู้วิจัยได้ศึกษาข้อมูลจากหนังสือ เอกสาร บทความและวรรณกรรมต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง 
จากน้ันกำหนดประเด็นและขอบเขตข้อคำถามให้ตรงตามวัตถุประสงค์ ดำเนินการจัดทำแบบสอบถามฉบับร่าง  
นำแบบสอบถามฉบับร่างที่ผู้วิจัยสร้างข้ึนไปใหผู้้ทรงคณุวุฒิ จำนวน 5 ท่าน พิจารณาตรวจสอบความเที่ยงตรงเชิง
เนื ้อหา (Content Validity) และดำเนินการคำนวณหาดัชนีความสอดคล้องระหว่างข้อคำถามกับเนื้อหาหรือ
จุดประสงค์ (Item Objective Congruence: IOC) ปรากฎผลอยู่ระหว่าง 0.60 - 1.00 จากน้ันนําแบบสอบถาม  
ที ่ผ่านการพิจารณาจากผู ้เชี่ยวชาญไปปรับปรุงและแก้ไขตามคำแนะนํา และนำแบบสอบถาม จำนวน 30 ชุด  
ไปทดลองใช้ (Try-Out) กับกลุ่มที่มีลักษณะคล้ายกับประชากร ทำการคำนวนหาความเช่ือมั่น (Reliability) ได้ค่า
เท่ากับ 0.97 ซ่ึงมีค่ามากกว่า 0.80 แสดงว่าแบบสอบถามมีความน่าเช่ือถือสูงและสามารถนำไปใช้เก็บข้อมูลจาก
กลุ่มตัวอย่างได้ (Cronbach, L. J., 1963)  
  สถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล ข้อมูลจากแบบสอบถามจะถูกปิดเป็นความลับและจะมีการนำ เสนอ
ข้อมูลเป ็นภาพรวม ด ังนี ้ 1) การคำนวนข้อมูลเกี่ยวกับสถานภาพส่วนบุคคลลักษณะแบบสอบถามเป็นแบบ
ตรวจสอบรายการ (Check-List) ใช้วิธีการหาค่าความถี่ (Frequency) แล้วสรุปเป็นค่าร้อยละ (Percentage)  
2) การวิเคราะห์ข้อมูลเกี ่ยวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื ้อที่อยู่อาศัยของ
พนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซี ลักษณะแบบสอบถามเป็นแบบมาตราส่วนประเมินค่า ( Rating Scale)  
ใช้วิธีการหาค่าเฉล่ีย (Mean) และค่าส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) และ 3) การเปรียบเทียบ
ความแตกต่างของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที ่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื ้อที ่อยู ่อาศัยของพนักงาน
ภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซี จำแนกตามสถานภาพส่วนบุคคลด้านเพศ อายุ วุฒิการศึกษาและรายได้ต่อเดือน  
โดยผู้วิจัยใช้การวิเคราะห์ความแตกต่างด้วย t-test สำหรับสถานภาพด้านเพศ ส่วนสถานภาพส่วนบุคคลด้านอายุ 
วุฒิการศึกษาและรายได้ต่อเดือน ใช้การวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA) เพื่อวิเคราะห์
ความแตกต่างของตัวแปรเปน็รายกลุ่ม กรณีพบว่า ความแตกต่างเปน็รายกลุ่มจะวิเคราะหเ์ปรยีบเทียบความแตกตา่ง
รายกลุ่มเป็นรายคู่อีกครั้งโดยใช้ Scheffe Analysis โดยกำหนดนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 
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ผลการวิจัย 
  1. ผลการวิเคราะห์ข้อมูลสถานภาพส่วนบุคคล 
  การวิเคราะห์ข้อมูลสถานภาพส่วนบุคคลของผู้ตอบแบบสอบถาม พบว่า ผู้ตอบแบบสอบถามโดยส่วนใหญ่
เป็นเพศหญิง จำนวน 216 คน คิดเป็นร้อยละ 54.0 อายุระหว่าง 36 - 45 ปี จำนวน 159 คน คิดเป็นร้อยละ 39.8 
วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรี จำนวน 262 คน คิดเป็นร้อยละ 65.5 และมีรายได้เฉล่ียต่อเดือน 30,001 - 45,000 บาท 
จำนวน 150 คน คิดเป็นร้อยละ 37.5 
  2. ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับปัจจัยส่วนประสมทางกาตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย
ของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซี 
  ตารางที่ 1 แสดงค่าเฉลี ่ยและส่วนเบี่ยงแบนมาตรฐานของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อ 
การตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซี  

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ค่าเฉล่ีย (𝑥̅) 
ส่วนเบ่ียงแบน

มาตรฐาน (S.D.) 
ระดับ

ความสำคัญ 
1. ด้านผลิตภัณฑ์ 4.19 0.54 มาก 
2. ด้านราคา 4.08 0.73 มาก 
3. ด้านช่องทางการจัดจำหน่าย 4.07 0.74 มาก 
4. ด้านการส่งเสริมการตลาด 4.09 0.61 มาก 
5. ด้านบุคลากร 3.87 0.71 มาก 
6. ด้านการสร้างและนำเสนอลักษณะทางกายภาพ 4.00 0.65 มาก 
7. ด้านกระบวนการในการให้บริการ 4.03 0.81 มาก 

ภาพรวม 4.05 0.58 มาก 
 
  จากตารางที่ 1 การวิเคราะห์ข้อมูลเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ
ที ่อยู ่อาศัยของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซี ในภาพรวม พบว่า มีค ่าเฉลี ่ยเท่ากับ 4.05 อยู่ในระดับ
ความสำคัญมาก สำหรับการพิจารณารายด้าน พบว่า อยู่ในระดับความสำคัญมากทุกด้าน ได้แก่ ด้านผลิตภัณฑ์ 
ค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.19 ด้านการส่งเสริมการตลาด ค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.09 ด้านราคา ค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.08 ด้านช่องทาง
การจัดจำหน่าย ค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.07 ด้านกระบวนการในการให้บริการค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.03 ด้านการสร้างและ
นำเสนอลักษณะทางกายภาพ ค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.00 และด้านบุคลากร ค่าเฉล่ียเท่ากับ 3.87 ตามลำดับ  
  การวิเคราะห์ข้อมูลเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือที่ อยู่อาศัย  
ของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซี รายด้าน ผู ้ว ิจ ัยขอนำเสนอเฉพาะด้านที่มีค ่าเฉลี่ยมากที ่สุด ได้แก่  
ด้านผลิตภัณฑ์ พบว่า มีค่าเฉล่ียเทา่กับ 4.19 ส่วนรายข้อมคี่าเฉล่ียมากที่สุด 4 อันดับ ได้แก่ อยู่ในทำเลที่ทา่นตอ้งการ  
ใกล้ที่ทำงาน ใกล้ตลาดหรือห้างสรรพสินค้า มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.46 โครงสร้างมีความแข็งแรง ใช้วัสดุมีคุณภาพและ
เหมาะสม มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.30 การเดินทางไปโครงการมีความสะดวกสบาย มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.27 และใช้วัสดุ 
มีคุณภาพและเหมาะสม มีค่าเฉล่ียเท่ากับ 4.22 ตามลำดับ โดยปรากฎผลดังตารางที่ 2  
  ตารางที่ 2 แสดงค่าเฉลี ่ยและส่วนเบี่ยงแบนมาตรฐานของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อ 
การตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซี ในด้านผลิตภัณฑ์ 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ค่าเฉล่ีย (𝑥̅) 
ส่วนเบ่ียงแบน

มาตรฐาน (S.D.) 
ระดับ

ความสำคัญ 
ด้านผลิตภัณฑ์ 4.19 0.54 มาก 

1. การออกแบบตัวบ้านมีความสวยงาม รูปทรงทันสมัย 4.01 0.79 มาก 
2. ใช้วัสดุมีคุณภาพและเหมาะสม 4.22 0.63 มาก 
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  ตารางที่ 2 แสดงค่าเฉลี ่ยและส่วนเบี่ยงแบนมาตรฐานของปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อ 
การตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซี ในด้านผลิตภัณฑ์ (ต่อ) 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ค่าเฉล่ีย (𝑥̅) 
ส่วนเบ่ียงแบน

มาตรฐาน (S.D.) 
ระดับ

ความสำคัญ 
3. โครงสร้างมีความแข็งแรง ทนทาน 4.30 0.82 มาก 
4. มีห้องหรือพ้ืนที่ว่างสำหรับใช้ประโยชน์ได้หลากหลาย 4.04 0.82 มาก 
5. การเดินทางไปโครงการมีความสะดวกสบาย 4.27 0.74 มาก 
6. อยู่ในทำเลที่ท่านต้องการ ใกล้ที่ทำงาน ใกล้ตลาดหรือห้างสรรพสินค้า 4.46 0.66 มาก 
7. การตกแต่งภูมิทัศน์ภายในโครงการมีความสวยงาม 4.03 0.74 มาก 

 
  3. ผลการเปรียบเทียบความแตกตา่งของปัจจัยสว่นประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลอืกซือ้
ที่อยู่อาศัยของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซี 
  ตารางที่ 3 แสดงค่าสถิติที่ใช้ในการเปรียบเทียบความแตกต่างของค่าเฉล่ียปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศยัของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซีในภาพรวม จำแนกตามสถานภาพ
ส่วนบุคคลด้านเพศ 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด t-Value p-Value แปลผล 
1. ด้านผลิตภัณฑ์ 1.94 0.00* แตกต่าง 
2. ด้านราคา - 1.84 0.81 ไม่แตกต่าง 
3. ด้านช่องทางการจัดจำหน่าย - 3.90 0.46 ไม่แตกต่าง 
4. ด้านการส่งเสริมการตลาด - 0.12 0.05* แตกต่าง 
5. ด้านบุคลากร - 3.43 0.01* แตกต่าง 
6. ด้านการสร้างและนำเสนอลักษณะทางกายภาพ - 1.95 0.00* แตกต่าง 
7. ด้านกระบวนการในการให้บริการ - 5.06 0.01* แตกต่าง 

ภาพรวม - 2.71 0.01* แตกต่าง 
*มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
 
  จากตารางที่ 3 ผลการวิเคราะหค์่าสถิติที่ใช้ในการเปรียบเทียบความแตกต่างของค่าเฉล่ียปัจจัยส่วนประสม
ทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซีในภาพรวม 
จำแนกตามสถานภาพส่วนบุคคลด้านเพศ พบว่า มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยสำคัญที่ระดับ .05 โดยเพศหญิง  
ให้ความสำคัญกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดมากกว่าเพศชาย เมื่อได้เปรียบเทียบกับปัจจัยรายด้าน พบว่า  
มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยสำคัญที่ระดับ .05 จำนวน 5 ด้าน ได้แก่ ด้านผลิตภัณฑ์ ด้านการส่งเสริมการตลาด 
ด้านบุคลากร ด้านการสร้างและนำเสนอลักษณะทางกายภาพ และด้านกระบวนการในการให้บริการ  
  ตารางที่ 4 แสดงค่าสถิติที่ใช้ในการเปรียบเทียบความแตกต่างของค่าเฉล่ียปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศยัของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซีในภาพรวม จำแนกตามสถานภาพ
ส่วนบุคคลด้านอายุ 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด f-Value p-Value แปลผล 
1. ด้านผลิตภัณฑ์ 1.84 0.14 ไม่แตกต่าง 
2. ด้านราคา 5.46 0.00* แตกต่าง 
3. ด้านช่องทางการจัดจำหน่าย 3.86 0.01* แตกต่าง 
4. ด้านการส่งเสริมการตลาด 1.65 0.18 ไม่แตกต่าง 
5. ด้านบุคลากร 3.24 0.02* แตกต่าง 
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  ตารางที่ 4 แสดงค่าสถิติที่ใช้ในการเปรียบเทียบความแตกต่างของค่าเฉล่ียปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศยัของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซีในภาพรวม จำแนกตามสถานภาพ
ส่วนบุคคลด้านอายุ (ต่อ) 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด f-Value p-Value แปลผล 
6. ด้านการสร้างและนำเสนอลักษณะทางกายภาพ 6.11 0.01* แตกต่าง 
7. ด้านกระบวนการในการให้บริการ 8.56 0.00* แตกต่าง 

ภาพรวม 3.10 0.03* แตกต่าง 
*มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
 
  จากตารางที่ 4 ผลการวิเคราะหค์่าสถิติที่ใช้ในการเปรียบเทียบความแตกต่างของค่าเฉล่ียปัจจัยส่วนประสม
ทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซีในภาพรวม 
จำแนกตามสถานภาพส่วนบุคคลด้านอายุ พบว่า มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดบั .05 จึงได้ทำ
การทดสอบความแตกต่างเป็นรายคู่ดว้ยวิธีของเชฟเฟ่ (Scheffe) ไม่พบรายคูใ่ดมีความแตกต่างกันอย่างมีนัยสำคญั
ทางสถิติที่ระดับ .05 
  ตารางที่ 5 แสดงค่าสถิติที่ใช้ในการเปรียบเทียบความแตกต่างของค่าเฉล่ียปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศยัของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซีในภาพรวม จำแนกตามสถานภาพ
ส่วนบุคคลด้านวุฒิการศึกษา 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด f-Value p-Value แปลผล 
1. ด้านผลิตภัณฑ์ 4.89 0.01* แตกต่าง 
2. ด้านราคา 14.54 0.09 ไม่แตกต่าง 
3. ด้านช่องทางการจัดจำหน่าย 8.47 0.01* แตกต่าง 
4. ด้านการส่งเสริมการตลาด 13.21 0.01* แตกต่าง 
5. ด้านบุคลากร 23.67 0.01* แตกต่าง 
6. ด้านการสร้างและนำเสนอลักษณะทางกายภาพ 21.76 0.00* แตกต่าง 
7. ด้านกระบวนการในการให้บริการ 22.85 0.01* แตกต่าง 

ภาพรวม 19.77 0.02* แตกต่าง 
*มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
 
  จากตารางที่ 5 ผลการวิเคราะหค์่าสถิติที่ใช้ในการเปรียบเทียบความแตกต่างของค่าเฉล่ียปัจจัยส่วนประสม
ทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื ้อที ่อยู่อาศัยของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซีในภาพรวม 
จำแนกตามสถานภาพส่วนบุคคลด้านวุฒิการศึกษา พบว่า มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยสำคัญทางสถิตทิี่ระดับ .05 
จึงได้ทำการทดสอบความแตกต่างเป็นรายคู่ด้วยวิธีของเชฟเฟ่ (Scheffe) พบว่า มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยสำคญั
ทางสถิติที่ระดับ .05 โดยปรากฎผลดังตารางที่ 6  
  ตารางที่ 6 แสดงค่าสถิติที่ใช้ในการเปรียบเทียบความแตกต่างของค่าเฉล่ียปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศยัของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซีในภาพรวม จำแนกตามสถานภาพ
ส่วนบุคคลด้านวุฒิการศึกษา เป็นรายคู่ 

วุฒิการศึกษา ค่าเฉล่ีย (𝒙̅) 
ต่ำกว่าปริญญาตรี ปริญญาตรี สูงกว่าปริญญาตรี 

3.77 4.08 4.37 
ต่ำกว่าปริญญาตรี 3.77 - - 0.31* - 0.60* 

ปริญญาตรี 4.08  - - 0.29* 

สูงกว่าปริญญาตรี 4.37   - 
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  จากตารางที่ 6 พบว่า ความแตกต่างของค่าเฉล่ียปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจ
เลือกซ้ือที่อยู่อาศัยของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซีในภาพรวม จำแนกตามสถานภาพส่วนบุคคลด้านวุฒิ
การศึกษาเป็นรายคู่ มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .05 จำนวน 3 คู่ ได้แก่ วุฒิการศึกษาต่ำ
กว่าปริญญาตรีให้ความสำคัญน้อยกว่าวุฒิการศึกษาปรญิญาตร ีวุฒิการศึกษาต่ำกว่าปรญิญาตรีให้ความสำคญัน้อย
กว่าวุฒิการศึกษาสูงกว่าปริญญาตรี และวุฒิการศึกษาปริญญาตรีให้ความสำคัญน้อยกว่าวุ ฒิการศึกษา สูงกว่า
ปริญญาตรี 
  ตารางที่ 7 แสดงค่าสถิติที่ใช้ในการเปรียบเทียบความแตกต่างของค่าเฉล่ียปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศยัของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซีในภาพรวม จำแนกตามสถานภาพ
ส่วนบุคคลด้านรายได้ต่อเดือน 

ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด f-Value p-Value แปลผล 
1. ด้านผลิตภัณฑ์ 4.90 0.00* แตกต่าง 
2. ด้านราคา 23.17 0.06 ไม่แตกต่าง 
3. ด้านช่องทางการจัดจำหน่าย 20.65 0.15 ไม่แตกต่าง 
4. ด้านการส่งเสริมการตลาด 4.96 0.01* แตกต่าง 
5. ด้านบุคลากร 16.35 0.01* แตกต่าง 
6. ด้านการสร้างและนำเสนอลักษณะทางกายภาพ 19.11 0.00* แตกต่าง 
7. ด้านกระบวนการในการให้บริการ 19.55 0.01* แตกต่าง 

ภาพรวม 19.50 0.00* แตกต่าง 
*มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
 
  จากตารางที่ 7 ผลการวิเคราะหค์่าสถิติที่ใช้ในการเปรียบเทียบความแตกต่างของค่าเฉล่ียปัจจัยส่วนประสม
ทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซีในภาพรวม 
จำแนกตามสถานภาพส่วนบุคคลด้านรายไดต้่อเดือน พบว่า มีความแตกตา่งกันอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
จึงได้ทำการทดสอบความแตกต่างเป็นรายคูด่้วยวิธีของเชฟเฟ่ (Scheffe) พบว่า มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยสำคญั
ทางสถิติที่ระดับ .05 โดยปรากฎดังตารางที่ 8 
  ตารางที่ 8 แสดงค่าสถิติที่ใช้ในการเปรียบเทียบความแตกต่างของค่าเฉล่ียปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศยัของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซีในภาพรวม จำแนกตามสถานภาพ
ส่วนบุคคลด้านรายได้ต่อเดือน เป็นรายคู่ 

 
รายได้ต่อเดือน 

 
ค่าเฉล่ีย (𝒙̅) 

น้อยกว่า 
15,000 บาท 

15,000 -
30,000 บาท 

30,001 -
45,000 บาท 

มากกว่า45,000 
บาท 

4.07 3.74 4.13 4.35 
น้อยกว่า 15,000 บาท 4.07 - 0.33* - 0.06 - 0.28* 

15,000 - 30,000 บาท 3.74  - - 0.39* - 0.61* 

30,001 - 45,000 บาท 4.13   - - 0.22 
มากกว่า 45,000 บาท 4.35    - 

*มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
 
  จากตารางที่ 8 พบว่า ความแตกต่างของค่าเฉล่ียปัจจัยส่วนประมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจ
เลือกซ้ือที่อยู่อาศัยของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซีในภาพรวม จำแนกตามสถานภาพส่วนบุคคลด้าน
รายได้ต่อเดือนเป็นรายคู่ มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ .05 จำนวน 4 คู่ ได้แก่ ผู้มีรายได้
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น้อยกว่า 15,000 บาทให้ความสำคัญมากกว่าผู้มีรายได้ 15,000 - 30,000 บาท ผู้มีรายได้น้อยกว่า 15,000 บาท
ให้ความสำคัญน้อยกว่าผู้มีรายได้มากว่า 45,000 บาท ผู้มีรายได้ 15,000 - 30,000 บาทให้ความสำคัญน้อยกว่า 
ผู้มีรายได้ 30,001 - 45,000 บาท และผู้มีรายได้ 15,000 - 30,000 บาทให้ความสำคัญน้อยกว่ารายได้มากกว่า 
45,000 บาท 
 
อภิปรายผล 
  การวิเคราะห์ข้อมูลเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยของ
พนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซี ในภาพรวม พบว่า อยู่ในระดับความสำคัญมาก สำหรับการพิจารณารายด้าน 
พบว่า อยู่ในระดับความสำคัญมากทุกด้าน สอดคล้องกับงานวิจัยของ อมรเทพ ปักครึก และคณะ ที่ได้ศึกษาวิจัย
เรื่อง ปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจซ้ือบ้านของกลุ่มผู้บริโภคในอำเภอเมือง จังหวัดเพชรบูรณ์ พบว่า ปัจจัยส่วนผสม
ทางการตลาดที่มีผลต่อการเลือกซ้ือบ้านของผู้บริโภคในอำเภอเมือง จังหวัดเพชรบูรณ์ โดยรวมอยู่ในระดับมาก  
เมื่อพิจารณาเป็นรายด้าน พบว่า อยู่ในระดับมากทุกด้าน (อมรเทพ ปักครึก และคณะ, 2564)  
  นอกจากน้ี จากการวิเคราะห์ข้อมูลเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดทีม่ีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือ
ที่อยู่อาศัยของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซี ด้านผลิตภัณฑ์ในรายข้อที่อยู่ในทำเลที่ท่านต้องการใกล้ที่
ทำงาน ใกล้ตลาดหรือห้างสรรพสินค้า การเดินทางไปโครงการมีความสะดวกสบาย อยู่ในระดับมาก สะท้อนให้เหน็
ว่าการมีที่อยู่อาศัยใกล้ที่ทำงาน การเดินทางไปหรือกลับจากที่อยู่อาศัยมีความสำคัญต่อการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัย 
สอดคล้องกับการศึกษาของ Gomaa, M. M. ที่ได้ศึกษาเรื่อง ปัจจัยทางเศรษฐกิจและสังคมทีม่ีอิทธิพลตอ่การเลือก
ทำเลที่อยู่อาศัยของครัวเรือน โดยใช้การวิเคราะห์ลอจิตพหุนาม (Multinomial Logit Analysis) ผลการศึกษา
สำคัญช้ีให้เห็นว่า ปัจจัยที่มีอิทธิพลสูงสุดต่อการเลือกที่อยู่อาศัย ได้แก่ รายได้ของครัวเรือน โดยเฉพาะกลุ่มรายไดสู้ง  
พบว่า ปัจจัยที่สำคัญ คือ การเข้าถึงสถานศึกษา และความใกล้ชิดกับสถานที่ทำงานและยอมเสียค่าใช้จ่ายเพิ่มข้ึน 
หากต้องเดินทางไปยังที่อ่ืน ๆ (Gomaa, M. M., 2022) ซ่ึงมีความสอดคล้องกับงานวิจัยที่ ผู้วิจัยได้นำ เสนอผล  
การเปรียบเทียบในส่วนของรายได้ต่อเดือน ที่พบว่า ย่ิงมีรายได้สูงก็จะให้ความสำคัญกับการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยมากข้ึน 
แต่ขัดแย้งกับการศึกษาของ Rajabi, H. et al. ที่ได้ศึกษาเรื่อง ระบบขนส่ง ส่ิงอำนวยความสะดวกสาธารณะ และ
ปัจจัยทางสังคม ซ่ึงเป็นการศึกษาการเลือกที่อยู่อาศัยในเมืองกาซวิน ประเทศอิหร่าน พบว่า ความใกล้ชิดกับ
สถานที่ทำงานมีความสำคัญในระดับค่อนข้างต่ำต่อการตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัย ซ่ึงผลขัดแย้งที่เกิดข้ึนอาจ เป็นผล
จากขนาดเมืองที่ค่อนข้างเล็กและสภาพภูมิศาสตร์ของเมืองกาซวิน (Rajabi, H. et al., 2024)  
  ผลการเปรียบเทียบผลการเปรียบเทียบความแตกต่างของปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัย
ของพนักงานภาคอุตสาหกรรมในเขตอีอีซี พบว่า สถานภาพส่วนบุคคลด้านเพศ ด้านอายุ ด้านวุฒิการศึกษาและ
ด้านรายได้ต่อเดือนที่แตกต่างกัน มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัยแตกต่างกัน สอดคล้องกับงานวิจัยของ 
ขวัญชัย จันทนา และคณะ ที่ได้ศึกษาวิจัยเรื่อง ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัย โดยทำการวิจัยเน้น
การสำรวจที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล พบว่า เพศ อายุ รายได้ ของผู้กําลังจะซ้ือและซ้ือที่อยู่อาศัยมีผลกระทบต่อ
การตัดสินใจเลือกซ้ือที่อยู่อาศัย อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติ นอกจากน้ี ยังมีเรื่องคุณลักษณะของทำเลที่ตั้ง และ  
ด้านการใช้ชีวิตที่มีผลต่อการตัดสินใจ ได้แก่ การชอบที่อยู่อาศัยใกล้ที่ทำงาน (ขวัญชัย จันทนา และคณะ, 2565) 
ซึ ่งมีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื ้อที่อยู่อาศัยโดยมีความสอดคล้องกับงานวิจัยข้างต้นเช่นกัน และสอดคล้องกับ
งานวิจัยของ สุรัตนา ศรีจันทร์กิจ และคณะ ที่ได้ศึกษาวิจัยเรื่อง การตัดสินใจซ้ือทรัพย์สินรอการขายประเภทที่อยู่
อาศัยของผู้บริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก พบว่า รายได้ของผู้บริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก ที่แตกต่าง
กันมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือทรัพย์สินรอการขายแตกต่างกัน ส่วนปัจจัยการเลือกทำเลที่ตั้งอสังหาริมทรัพย์ และ
ปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาดในมุมมองของผู้บรโิภคมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซ้ือทรัพย์สินรอการขายอย่างมี
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นัยสำคัญทางสถิติที่ระดบั 0.01 (สุรัตนา ศรีจันทร์กิจ และคณะ, 2566) แสดงให้เห็นว่า รายได้ ทำเลที่ตั้งและปจัจยั
ด้านส่วนประสมการตลาดล้วนมีผลต่อการซ้ือที่อยู่อาศัยทั้งส้ิน ยังสอดคล้องกับงานวิจัยของ Lesia, M. P. et al.  
ที่ได้ทำการศกึษาวิจัยเรื่อง ปัจจัยที่มีอิทธิพลตอ่การเลือกทำเลทีอ่ยู่อาศยัในแอฟริกาใต้ โดยการวิเคราะห์องค์ประกอบ
เชิงสำรวจ (EFA) และการวิเคราะห์องค์ประกอบเชิงยืนยัน (CFA) เก่ียวกับการเลือกทำเลที่อยู่อาศัยในประเทศ
แอฟริกาใต้ โดยผลการวิจัยชี้ให้เห็นว่า อายุและเพศ ล้วนมีอิทธิพลอย่างมีนัยสำคัญต่อการเลือกที ่อยู่อาศัย 
นอกจากน้ี ยังพบว่า การเลือกที่อยู่อาศัยข้ึนอยู่กับปัจจัยทางประชากรศาสตร์ของครัวเรือน เช่น ขนาดครัวเรือน 
วัฏจักรชีวิต และรายได้ (Lesia, M. P. et al., 2024) และสอดคล้องกับงานวิจัยของ Saini, P. & Pandit, D. ที่ได้
ทำการศึกษาวิจัยเรื่อง ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเลือกทำเลที่อยู่อาศัยในบริบทของประเทศอินเดีย ผลการวิจัยพบวา่ 
ปัจจัยที่มีอิทธิพลอย่างมีนัยสำคัญต่อการเลือกที่อยู่อาศัยของครัวเรือน ได้แก่ ระยะเวลาในการเดินทางไปทำงาน 
รายได้ต่อเดือน ความใกล้ชิดกับที่ทำงาน (Saini, P. & Pandit, D., 2024) 
 
สรุปและข้อเสนอแนะ 
  สรุปผลจากการวิจัย พบว่า ส่ิงที่มีผลกับการซ้ือที่อยู่อาศัย ซ่ึงได้แก่ ปัจจัยส่วนผสมทางการตลาด  7 P’s 
น้ันมีความสำคัญทุกด้าน และพบว่า ด้านที่มีผู้ตอบแบบสอบถามให้ความสำคัญมากที่สุด ได้แก่ ด้านผลิตภัณฑ์  
จากผลการวิจัยและงานวิจัยที่เก่ียวข้องช้ีให้เห็นว่าผลิตภัณฑ์มีความสำคัญอย่างยิ่งต่อการเลือกซ้ือ ซ่ึงมีข้อที่สำคัญ 
ได้แก่ อยู่ในทำเลที่ท่านต้องการ ใกล้ที่ทำงาน ใกล้ตลาดหรือห้างสรรพสินค้า  โครงสร้างมีความแข็งแรง ใช้วัสดุ  
มีคุณภาพและเหมาะสม การเดนิทางไปโครงการมีความสะดวกสบาย ประกอบกับการเดินทางไปยังทีต่่าง ๆ  ได้สะดวก 
ที่ตั้งของที่อยู่อาศัยอยู่ใกล้ที่ทำงาน ใกล้ตลาดหรือห้างสรรพสินค้า หรืออยู่ในทำเลที่ผู้ซ้ือต้องการ ซ่ึงจากงานวิจัย  
ที่เก่ียวข้องจะเห็นได้ว่าผู้บริโภคยินดีที่จะเสียค่าใช่จ่ายเพิ่มเติมจากการเดินทางไปยังที่ อ่ืน ๆ หากได้อยู่ในพื้นที่  
ที่ต้องการจากที่ได้กล่าวมาแล้วข้างต้น ซ่ึงผู้ประกอบการหรือเจ้าของโครงการต้องคำนึงถึง นอกจากน้ี ผู้ประกอบการ
ด้านอสังหาริมทรัพย์หรือเจ้าของโครงการที ่อยู ่อาศัย ควรคำนึงถึงการพัฒนากลยุทธส่วนผสมทางการตลาด  
เพื ่อพัฒนาโครงการที ่อยู่อาศัยให้อยู ่ในทำเลที ่ตั้งใกล้แหล่งงาน การเด ินทางสะดวก ราคาที ่เหมาะสม และ  
นำผลการวิจัยที่ช้ีให้เห็นว่าด้านการศึกษาและรายได้เฉล่ียต่อเดือนมีผลอย่างต่อการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัย มาปรับใช้
กับการเลือกทำเลที่ตั้งโครงการให้เหมาะสมและสอดคล้องผลการวิจัย สำหรับผู้ที่ต้องการซ้ือที่อยู่อาศัยในเขตอีอีซี
ควรคำนึงหลาย ๆ  ด้านเน่ืองจากมีผู้เข้ามาลงทุนด้านที่อยู่อาศัยมีจำนวนมาก ควรเลือกที่อยู่อาศัยให้ดีเพื่อให้เหมาะ
กับการดำเนินชีวิตของตนเอง ซ่ึงผลจากงานวิจัยมีปัจจัยที่ควรคำนึงถึงหลายดา้นไมว่่าจะเป็นปจัจัยด้านส่วนประสม
ทางการตลาด ได ้แก่ สถานที ่ตั ้งของโครงการ ความแข็งแรงของที่อยู่อาศัย การใช้วัสดุที ่เหมาะสม แม้กระทั่ง
สภาพแวดล้อมต่าง ๆ  อย่างเช่น เพื่อนบ้าน หรือการรักษาความปลอดภัยในโครงการทีอ่ยู่อาศยั หรือราคาทีเ่หมาะสม
กับฐานะของครอบครัวหรือเหมาะ หรือปัจจัยด้านสถานภาพส่วนบคุคล ได ้แก่ รายได้ของครอบครัว เป็นต้น 
ข้อเสนอแนะสำหรับการวิจัยครั้งต่อไป ผู้วิจัยควรมีการศึกษาเปรียบเทียบถึงปัจจัยด้านประชากรที่ อาศัยอยู่ใน  
เขตเมืองและเขตชานเมือง ซ่ึงอาจจะมีการใช้ชีวิตที่ต่างกัน และควรศึกษาปัจจัยด้านเศรษฐกิจ ด้านความมั่นคง
และความคาดหวังในการดำเนินชีวิต ซ่ึงอาจจะผลโดยตรงหรือโดยอ้อมต่อการเลือกที่อยู่อาศัย  
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