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บทคัดยอ (Abstract) 
 บทความนี้ มีวัตถุประสงค คือ 1) เพ่ือศึกษาลักษณะประชากรศาสตร  พฤติกรรมผูบริ โภค 
สวนประสมทางการตลาด และการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย ในจังหวัดอุตรดิตถ 2) เ พ่ือศึกษา
ประชากรศาสตรและพฤติกรรมผูบริโภคมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ และ 
3) เพ่ือศึกษาสวนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ เปน
งานวิจัยเชิงปริมาณ ประชากรคือผูท่ีพักอาศัยในจังหวัดอุตรดิตถ จํานวน 454,007 คน กลุมตัวอยาง จํานวน 
385 คน สุมกลุมตัวอยางดวยวิธีแบบหลายข้ันตอน เก็บรวบรวมขอมูลดวยแบบสอบถาม วิเคราะหขอมูลดวย
สถิติพ้ืนฐาน ไดแก รอยละ คาเฉลี่ย คาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน สําหรับสถิติท่ีใชในการทดสอบ
สมมติฐาน คือ การวิเคราะหการถดถอยเชิงพหุคูณ 
 ผลการวิจัย พบวา 1) ประชากรศาสตร พบวา สวนใหญเปนเพศหญิง อายุ 30-40 ป สถานภาพโสด 
ระดับการศึกษาปริญญาตรี รายไดเฉลี่ยตอเดือน 25,001-35,000 บาท อาชีพธุรกิจสวนตัว/คาขาย/อาชีพ
อิสระ จํานวนสมาชิก 2-3 คน สําหรับพฤติกรรมผูบริโภค พบวา ชําระเงินสดและสินเชื่อ สนใจซ้ือบานเด่ียว 
เหตุผลตองการมีอสังหาริมทรัพยเปนของตัวเอง ระดับราคาท่ีสามารถซ้ือ 1,000,001-2,000,000 บาท ตนเอง
เปนผูมีสวนรวมในการตัดสินใจซ้ือคือตัวเอง และขนาดพ้ืนท่ีท่ีตองการ 51-80 ตารางวา สําหรับสวนประสม
ทางการตลาดและการตัดสินใจซ้ือ พบวา ระดับมากทุกดาน 2) ประชากรศาสตรและพฤติกรรมผูบริโภคมี
อิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ และ       
3) สวนประสมทางการตลาด ไดแก ผลิตภัณฑ การสงเสริมทางการตลาด การจัดจําหนายและราคา มีอิทธิพล
ตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ 
คําสําคัญ (Keywords) : ประชากรศาสตร; สวนประสมทางการตลาด; พฤติกรรมผูบริโภค 
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Abstract 
 The objectives of this article were: 1) to study demographic, consumer behavior, 
marketing mix, and the real estate purchase decision in Uttaradit province; 2) to study the 
demographic and consumer behavior influencing this decision; and 3) to study the marketing 
mix impacting on this decision. It was quantitative research. The population consisted of 
454,007 people residing in Uttaradit province. The sample consisted of 385 people. The 
sample was drawn by a multi-stage random sampling method. Data were collected by the 
questionnaires, and analyzed by the statistical tools (percentage, mean, standard deviation, 
and multiple regression analysis for the hypothesis testing). 
 The research results showed the following. 1) Demography mostly included female, 
aged 30-40 years, with a single status, and bachelor's degree level. In addition, their average 
monthly income was between 25,001-35,000 Baht. They were mostly personal business 
owners/trading / freelance careers. There were 2-3 people. As for consumer behavior, it was 
found that they paid in cash and credit, and were interested to buy houses. The reason for 
buying was to own their real estate. The price range for the purchase was from 1,000,001 to 
2,000,000 Baht. They decided to purchase the required area size of 51-80 square meters. For 
the marketing mix and purchasing decisions, it was found that the level was high in all aspects. 
2) Demographic and consumer behavior influenced the real estate purchase decision. And 3) 
The marketing mix (product, place, promotion and price) influenced their decision. 
Keywords: Demography; Marketing mix; Consumer behavior 
 
บทนํา (Introduction) 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยมีสัดสวนรอยละ 8 ของ GDP ประเทศ สรางเม็ดเงินหมุนเวียน
จํานวนมากในระบบเศรษฐกิจ จึงถือวาธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนสวนสําคัญการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ เนื่องจาก
มีการเชื่อมโยงกับธุรกิจอ่ืน ๆ มากมาย ไมวาจะเปนสถาบันการเงิน ธุรกิจกอสราง ธุรกิจวัสดุกอสราง ธุรกิจ
เฟอรนิเจอร เปนตน โดยประเภทท่ีอยูอาศัยเปนอสังหาริมทรัพยท่ีมีสัดสวนสูงสุด 2 ใน 3 ของมูลคาตลาด
อสังหาริมทรัพยท้ังหมด ซ่ึงสวนใหญเปนการพัฒนาโครงการเปนแนวราบมากกวาแนวสูง เพราะวายังมีพ้ืนท่ี
วางอยูมากอีกท้ังราคาท่ีดินยังสูงมาก (พัชรา กลิ่นชวนจันทร, 2564) อีกท้ังแนวโนมความตองการท่ีอยูอาศัย
เพ่ิมมากข้ึนสงผลใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยนําเสนอผลิตภัณฑเพ่ือตอบสนองความตองการของผูบริโภคใน
ปริมาณท่ีสูงเพ่ิมข้ึนเชนกัน (ศุทธิดา ชวนวัน และคณะ, 2563) ในไตรมาสแรก 1 และ 2 ของป พ.ศ. 2564 
พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตลาดอสังหาริมทรัพยมีการหดตัวอยางมาก สําหรับไตรมาสท่ี 3 มีโอกาส
ขยับเพ่ิมข้ึนมากกวา 2 ไตรมาสแรก เนื่องมาจากการควบคุมการระบาดของโควิด-19 ของภาครัฐบาล ใน
ขณะเดียวกันภาครัฐบาลไดออกแผนกระตุนเศรษฐกิจ ผลปรากฏวายังต่ํากวาในชวงเดียวกันของปกอน 
เนื่องจากกําลังซ้ือของผูบริโภคโดยรวมยังไมฟนตัว ผลวิจัยจากศูนยวิจัยกสิกรไทย ประเมินวาอัตราการจองซ้ือ
อสังหาริมทรัพยในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลท้ังป พ.ศ. 2564 อยูประมาณ 5.6-5.8 หม่ืนหนวย แสดงวา
มีการหดตัวรอยละ 14.2 ถึง 11.2 เปนไปในทิศทางเดียวกันกับการลงทุนเปดโครงการใหมท่ีคาดวาจะเหลือ
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เพียง 5.5-5.8 หม่ืนหนวย หรือหดตัวรอยละ 24.7 ถึง 20.6 เปนการหดตัวตอเนื่องตั้งแตป พ.ศ. 2562 
(ศูนยวิจัยกสิกรไทย, 2564) อยางไรก็ตามทิศทางตลาดท่ีอยูอาศัยในเขตกรุงเทพและปริมณฑลอาจมีแนวโนมท่ี
ไมคอยดีนั้น อาจเปนประโยชนกับการตลาดท่ีอยูอาศัยในเมืองเล็ก เนื่องจากปจจุบันมีแรงงานท่ีตกงานจาก
กรุงเทพและปริมณฑลเดินทางกลับบานเปนจํานวนมาก และในระยะเวลาอันใกลนี้แรงงานดังกลาว ก็อาจ
ดํารงชีวิตอยูในเมืองรองหรือเมืองเล็กตอไป 
 อุตรดิตถเปนจังหวัดท่ีตั้งอยูในเขตภาคเหนือตอนลางและเปนเมืองขนาดเล็ก แตมีลักษณะทาง
กายภาพท่ีดีสําหรับการเปนท่ีอยูอาศัย จะเห็นไดวาหากผูใดท่ีไดยายเขามาทํางานท่ีจังหวัดอุตรดิตถ สวนใหญ
จะลงทุนซ้ือบานหรือสรางท่ีอยูอาศัยเปนจํานวนมาก จากการเก็บขอมูลเบื้องตนของผูวิจัย พบวา จํานวนพ้ืนท่ี
ของสิ่งกอสรางท่ีเปนอาคารโรงเรือนท่ีไดรับอนุญาตใหกอสรางในเขตเทศบาลเมืองตั้งแต พ.ศ.2553-2562  
สวนใหญจะเปนการสรางเพ่ืออยูอาศัย รองลงมาเปนการสรางเพ่ือการพาณิชยและสํานักงาน และการสราง        
เพ่ืออุตสาหกรรมและโรงงาน เปนตน ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถในชวง 5 ป ท่ีผานมา  
(2559-2563) เริ่มมีการขยายตัวคอนขางสูง สังเกตไดจากเริ่มมีการสรางบานจัดสรร ตึกแถว ทาวนเฮาส  
เพ่ือขายหลายโครงการสวนใหญจะเริ่มจากโครงการเล็ก ๆ และหากมีแนวโนมท่ีดีจะมีการขยายตัวเพ่ิมมากข้ึน 
ในสวนของความตองการในการซ้ือของผูบริโภค มีท้ังผูท่ีตองการซ้ือเพ่ืออยูอาศัยเองและซ้ือเพ่ือการลงทุน  
โดยซ้ือและนําไปใหคนอ่ืนเชา และอสังหาริมทรัพยท่ีไดรับความนิยมมากท่ีสุด คือ ท่ีดินและบานเดี่ยว 
โดยเฉพาะในพ้ืนท่ีเทศบาลเมืองอุตรดิตถ โดยขอมูลฝายสถิติของเทศบาลเมืองอุตรดิตถ พบวา สวนใหญ
สิ่งกอสรางท่ีขออนุญาตสรางในเขตเทศบาลเมืองอุตรดิตถในป พ.ศ. 2563 คือ บานเดี่ยว รองลงมาเปนทาวน
เฮาส ซ่ึงการขออนุญาตกอสรางดังกลาวบางรายเปนการขออนุญาตสรางสวนบุคคล และบางสวนนี้เปนการขอ
อนุญาตสรางโดยธุรกิจหมูบานจัดสรร นอกจากนี้ยังเห็นไดวาความตองการท่ีอยูอาศัยของประชาชนในเขต
เทศบาลเมืองยังมีความตองการอยูอยางตอเนื่อง ท้ังนี้ราคาท่ีดินในเขตเทศบาลเมืองอุตรดิตถมีราคาประเมินท่ี
ปรับสูงข้ึน เชน บริเวณถนนบรมอาสน มีราคาสูงสุดถึงตารางวาละ 60,000 บาท สงผลใหการแขงขันในธุรกิจ
บานจัดสรร และอสังหาริมทรัพยเริ่มมีการแขงขันท่ีสูงข้ึน ซ่ึงบานเดี่ยว ทาวนเฮาส ในบางโครงการขายไมได  
ไมมีผูซ้ือ แตบางโครงการไมพอขาย เพียงแคเปดตัวโครงการก็มีการจองเต็ม ดังนั้นปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ
ซ้ืออสังหาริมทรัพยเปนสิ่งสําคัญสําหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย ซ่ึงจะแนวทางในการบริหารและกําหนดกลยุทธ
ท่ีเหมาะสมกับสถานการณ 
 ผลการวิจัยท่ีผานมาเก่ียวกับ ดานประชากรศาสตรเปนปจจัยท่ีสําคัญและมีการศึกษาคอนขางมากท่ี
มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย ซ่ึง เจนจิรา ปราณี (2562) ผลวิจัย พบวา อายุ ระดับการศึกษา 
อาชีพ ท่ีแตกตางกันสงผลตอการตัดสินใจเลือกซ้ือบานจัดสรรจังหวัดชลบุรีท่ีแตกตาง แตพบวาเพศ สถานภาพ
สมรส รายไดเฉลี่ยตอเดือน ท่ีอยูอาศัยในปจจุบัน จํานวนสมาชิกในครอบครัว ท่ีแตกตางสงผลตอการตัดสินใจ
เลือกซ้ือบานจัดสรรจังหวัดชลบุรีท่ีไมแตกตาง สําหรับ นราธิป แนวคําดี และคณะ (2563: 121-134) ผลวิจัย 
พบวา เพศ อาชีพ รายไดตอครอบครัว สถานภาพ และระดับการศึกษา ท่ีแตกตางกันสงผลตอการตัดสินใจซ้ือ
บานจัดสรรนครปฐมท่ีแตกตาง แตพบวา อายุท่ีแตกตางกันสงผลตอการตัดสินใจซ้ือบานจัดสรรนครปฐมท่ีไม
แตกตาง สวนผลวิจัยของ อัครพงศ ศศิอภิภูวงศ (2563) พบวา เพศ อายุ ระดับการศึกษา สถานภาพ รายได 
และอาชีพ ท่ีแตกตางกันสงผลตอการตัดสินใจซ้ือบานเดี่ยวในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีแตกตาง 
สําหรับผลวิจัยท่ีผานมาเก่ียวกับ ดานพฤติกรรมผูบริโภคท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย ซ่ึง ธัช 
สหเมธาพัฒน และนลินี เหมาะประสิทธิ์ (2564) ผลวิจัย พบวา พฤติกรรมการซ้ือ ไดแก วัตถุประสงคการซ้ือ
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ทําเลท่ีต้ัง ประเภทของอสังหาริมทรัพย และผูมีอิทธิพลในการตัดสินใจซ้ือท่ีแตกตางกัน มีผลตอการตัดสินใจ
ซ้ือบานท่ีอยูอาศัยแตกตางกัน ในขณะท่ี ขวัญใจ ชางหลํา (2559) พบวา ปจจัยดานทําเลท่ีตั้งโครงการและสิ่ง
อํานวยความสะดวก ปจจัยดานกายภาพของบาน และ ปจจัยดานสภาพแวดลอมโครงการตองการสราง
บรรยากาศดี เปนปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจอสังหาริมทรัพย สุดทายดานสวนประสมทางการตลาดสงผล
ตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย อีกท้ังผลวิจัยของ ธัช สหเมธาพัฒน และ นลินี เหมาะประสิทธิ์ (2564) 
ยืนยันวา สวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในจังหวัด
พิจิตร นอกจากนั้น พจมาลย จิตสําราญ และศรีอร สมบูรณทรัพย (2563) พบวา ดานราคา ดานชองทางการ
จัดจําหนาย ดานลักษณะทางกายภาพ และดานกระบวนการ มีผลตอการตัดสินใจซ้ือบานท่ีอยูอาศัย สุดทาย 
เจนจิรา ปราณี (2562) พบวา สวนประสมทางการตลาด ไดแก ดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานการจัดจําหนาย 
และดานการสงเสริมการตลาดสงผลตอการตัดสินใจซ้ือบาน 
 จากขอมูลขางตนจะเห็นไดวา ประชาชนในจังหวัดอุตรดิตถยังมีความตองการซ้ือท่ีอยูอาศัยและ 
มีแนวโนมความตองการท่ีสูงข้ึน ผูวิจัยจึงดําเนินการวิจัยเรื่อง ประชากรศาสตร พฤติกรรมผูบริโภค และสวน
ประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ ท้ังนี้ผลท่ีไดจากการวิจัย
ผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถสามารถนําไปใชการวางแผนการตลาด เพ่ือนําไปใชในการ
บริหารทางการตลาดใหเหมาะสมกับสถานการณอยางมีประสิทธิภาพ 
 
วัตถุประสงคการวิจัย (Research Objectives) 

1. เพ่ือศึกษาลักษณะประชากรศาสตร พฤติกรรมผูบริโภค สวนประสมทางการตลาด และการ
ตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ 

2. เพ่ือศึกษาประชากรศาสตรและพฤติกรรมผูบริโภคมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย
ในจังหวัดอุตรดิตถ 

3. เพ่ือศึกษาสวนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัด
อุตรดิตถ 
 
สมมติฐานการวิจัย (Research Hypothesis) 

1. ประชากรศาสตรท่ีแตกตางกันมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถท่ี
แตกตางกัน 

2. พฤติกรรมผูบริโภคท่ีแตกตางกันมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถท่ี
แตกตางกัน 

3. สวนประสมทางการตลาดมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ 
 
วิธีดําเนินการวิจัย (Research Methods) 
 สําหรับงานวิจัยครั้งนี้ ไดมีการกําหนดขอบเขตการวิจัย รายละเอียดดังนี้ 

1. ขอบเขตของการวิจัย 
1.1  ขอบเขตดานเนื้อหา มี 3 ประเด็นหลัก ไดแก ประชากรศาสตร (เพศ อายุ สถานภาพ ระดับ

การศึกษา รายไดเฉลี่ยตอเดือน อาชีพ และจํานวนสมาชิกในครอบครัว) พฤติกรรมผูบริโภค (รูปแบบการชําระ



101 
วารสารการบริหารและสังคมศาสตรปริทรรศน 
ปท่ี 7 ฉบับท่ี 5 เดือนกันยายน-ตุลาคม 2567 

 

เงิน รูปแบบอสังหาริมทรัพย ระดับราคา ผูมีสวนรวมในการตัดสินใจ และขนาดพ้ืนท่ีท่ีตองการ) และสวน
ประสมทางการตลาด (ดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานการจัดจําหนาย และดานการสงเสริมทางการตลาด) 

1.2  ขอบเขตดานประชากรและกลุมตัวอยาง ประชากรท่ีใชในการวิจัยครั้งนี้คือผูท่ีพักอาศัยใน
จังหวัดอุตรดิตถทุกอําเภอ จํานวน 199,715 คน กลุมตัวอยางคือผูบริโภคท่ีพักในจังหวัดอุตรดิตถ กําหนด
ขนาดกลุมตัวอยางใชสูตรของ Taro Yamane (Yamane, 1973: 727-728) เม่ือคํานวณแลวพบวาขนาดกลุม
ตัวอยางท่ีเหมาะสมคือจํานวน 385 คน 

1.3  ขอบเขตดานพ้ืนท่ี จังหวัดอุตรดิตถ ทุกอําเภอ ไดแก อําเภอเมืองอุตรดิตถ จํานวน 217 คน 
อําเภอลับแล จํานวน 97 คน อําเภอตรอน จํานวน 13 คน อําเภอทาปลา จํานวน 12 คน อําเภอทองแสนขัน 
จํานวน 16 คน อําเภอพิชัย จํานวน 12 คน อําเภอน้ําปาด จํานวน 8 คน อําเภอฟากทา จํานวน 7 คน และ
อําเภอบานโคก จํานวน 3 คน รวมท้ังสิ้น 385 คน 

1.4  ขอบเขตดานระยะเวลา ดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูล ในชวงระหวางเดือน มกราคม – 
กุมภาพันธ พ.ศ. 2567 

2. เครื่องมือท่ีใชในการวิจัยครั้งนี้ คือ แบบสอบถาม ในการสรางแบบสอบถามผูวิจัยทบทวน
วรรณกรรมท่ีเก่ียวของนํามาเปนแนวทางในการกําหนดขอบเขตและโครงสรางของแบบสอบถาม หลังจากนั้น
ดําเนินการตรวจสอบความเท่ียงตรงและความเชื่อม่ัน ปรับแก และดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลเพ่ือใชในการ
วิเคราะหขอมูล รายละเอียดของแบบสอบถามมีท้ังหมด 4 สวนดังนี้ สวนท่ี 1 ขอมูลท่ัวไปของผูตอบ
แบบสอบถาม เปนคําถามปลายปดท่ีใหเลือกตอบขอท่ีตรงกับผูตอบแบบสอบถาม สวนท่ี 2 พฤติกรรมผูบริโภค 
พฤติกรรมท่ีผูบริโภคแสดงออกจะเปนการเสาะหา ซ้ือ ใช ประเมินผล หรือการบริโภคผลิตภัณฑ ประกอบดวย 
รูปแบบการชําระเงิน รูปแบบอสังหาริมทรัพย ระดับราคา ผูมีสวนรวมในการตัดสินใจซ้ือ และขนาดพ้ืนท่ีท่ี
ตองการ เปนคําถามปลายปด สวนท่ี 3 สวนประสมทางการตลาดท่ีใชในการตัดสินซ้ืออสังหาริมทรัพย 
ประกอบดวย ดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานชองทางการจัดจําหนาย และดานการสงเสริมการตลาด โดยใช
มาตรวัดแบบลิเคอรท (Likert Scale) 5 ระดับ จัดเปนการวัดขอมูลประเภทอันตรภาคชั้น (Interval Scale) 
และสวนท่ี 4 การตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ โดยใชมาตรวัดแบบลิเคอรท (Likert Scale) 
5 ระดับจัดเปนการวัดขอมูลประเภทอันตรภาคชั้น (Interval Scale) 

3. การเก็บรวบรวมขอมูล ผูวิจัยดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลดวยตนเอง โดยมีการเลือกสุมตัวอยาง 
ท้ังหมด 9 อําเภอในจังหวัดอุตรดิตถ ซ่ึงมีเกณฑในการคัดเลือกกลุมตัวอยาง ไดแก อายุตั้งแต 18 ปข้ึนไป และ
มีความตองการจะซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ จํานวน 385 คน แลวเก็บคืนตัวตนเองท้ังหมด 

4. การวิเคราะหขอมูลในการวิจัย รายละเอียดดังนี้ 
4.1  ขอมูลลักษณะประชากรศาสตรและพฤติกรรมผูบริโภค สถิติท่ีใชในการวิเคราะหขอมูล ไดแก 

ความถ่ีและรอยละ 
4.2  ขอมูลสวนประสมทางการตลาดและการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ สถิติ

ท่ีใชในการวิเคราะหขอมูล ไดแก คาเฉลี่ยและสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
4.3  การทดสอบสมมติฐาน ประชากรศาสตรและพฤติกรรมผูบริโภคมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ือ

อสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ สถิติท่ีใชในการวิเคราะหขอมูล Independent Sample T-Test และ 
One-Way Anova 
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4.4 การทดสอบสมมติฐาน สวนประสมทางการตลาดท่ีมี อิทธิพลตอการตัดสินใจ ซ้ือ
อสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ สถิติท่ีใชในการวิเคราะหขอมูล การถดถอยเชิงพหุคูณ หรือ MRA โดยใช
เทคนิค Enter Selection 
 
ผลการวิจัย (Research Results) 
 สรุปผลการศึกษาวิจัยเรื่อง ประชากรศาสตร พฤติกรรมผูบริโภค และสวนประสมทางการตลาดท่ีมี
อิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยจังหวัดอุตรดิตถ ดังนี้ 

1. ผลการวิเคราะหประชากรศาสตรผูตอบแบบสอบถาม พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปน
เพศหญิง มีอายุชวง 30-40 ป สถานภาพโสด ระดับการศึกษาปริญญาตรี มีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 25,001-
35,000 บาท มีอาชีพ ธุรกิจสวนตัว/คาขาย/อาชีพอิสระ จํานวนสมาชิก 2-3 คน สําหรับผลการวิเคราะห
พฤติกรรมผูบริโภค พบวา สวนใหญเลือกชําระรูปแบบเงินสดและสินเชื่อธนาคาร รูปแบบอสังหาริมทรัพยท่ีมี
ความสนใจซ้ือคือบานเดี่ยว เหตุผลท่ีสนใจซ้ืออสังหาริมทรัพยคือตองการมีอสังหาริมทรัพยเปนของตัวเอง 
ระดับราคาท่ีสามารถซ้ือ 1,000,001-2,000,000 บาท ผูมีสวนรวมในการตัดสินใจซ้ือคือตัวเอง และขนาดพ้ืนท่ี
ท่ีตองการ 51-80 ตารางวา สวนผลการวิเคราะหสวนประสมทางการตลาด พบวา อยูในระดับมากทุกดานโดย
เรียงลําดับจากมากท่ีสุด ไดแก ดานผลิตภัณฑ ดานการสงเสริมทางการตลาด ดานราคาและดานการจัด
จําหนาย สุดทายผลวิเคราะหการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยจังหวัดอุตรดิตถ พบวา อยูในระดับมากทุกขอ 
โดยอันดับท่ี 1 คือ พิจารณาจากความนาเชื่อถือจากเจาของอสังหาริมทรัพยเปนหลัก รองลงมา คือ พิจารณา
จากทําเลท่ีต้ังของอสังหาริมทรัพยเปนหลัก พิจารณาถึงประโยชนในการซ้ือ พิจารณาถึงความพึงพอใจตอ
ภาพรวม พิจารณาถึงความจําเปนในการซ้ือ พิจารณาจากรูปแบบความสวยงามของอสังหาริมทรัพยเปนหลัก 

2. ผลทดสอบสมมติฐานประชากรศาสตรท่ีแตกตางกันมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย
ในจังหวัดอุตรดิตถท่ีแตกตางกัน พบวา อายุ ระดับการศึกษา และรายไดเฉลี่ยตอเดือนท่ีแตกตางกัน มีอิทธิพล
ตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ ท่ีแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05
สวนประชากรศาสตรดาน เพศ สถานภาพ อาชีพ และจํานวนสมาชิกในครอบครัวท่ีแตกตางกัน มีอิทธิพลตอ
การตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถท่ีไมแตกตางกัน ดังตารางท่ี 1 
ตารางท่ี 1  ผลทดสอบสมมติฐานประชากรศาสตรมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัด
อุตรดิตถ 

ประชากรศาสตร สถิติท่ีใช คาสถิต ิ Sig. ผลการทดสอบ 
เพศ T-test 0.53 0.28 ไมสอดคลอง 
อายุ F-test 8.03 0.00* สอดคลอง 
สถานภาพ F-test 0.59 0.55 ไมสอดคลอง 
ระดับการศึกษา F-test 4.91 0.01* สอดคลอง 
รายไดเฉลี่ยตอเดือน F-test 16.31 0.00* สอดคลอง 
อาชีพ F-test 0.73 0.48 ไมสอดคลอง 
จํานวนสมาชิกในครอบครวั F-test 2.42 0.09 ไมสอดคลอง 

*มีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 
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 3 .  ผลทดสอบสมมติฐานพฤติกรรมผูบริ โภคท่ีแตกตางกันมี อิทธิพลตอการตัดสินใจ ซ้ือ
อสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถท่ีแตกตางกัน พบวา รูปแบบการชําระเงิน รูปแบบอสังหาริมทรัพย ระดับ
ราคา ผูมีสวนรวมในการตัดสินใจซ้ือ และขนาดพ้ืนท่ีท่ีตองการท่ีแตกตางกัน มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ือ
อสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ ท่ีแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ดังตารางท่ี 2 
ตารางท่ี 2 ผลทดสอบสมมติฐานพฤติกรรมผูบริโภคมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัด
อุตรดิตถ 

พฤติกรรมผูบริโภค สถิติท่ีใช คาสถิต ิ Sig. ผลการทดสอบ 
รูปแบบการชําระเงิน F-test 16.13 0.00* สอดคลอง 
รูปแบบอสังหาริมทรพัย F-test 3.34 0.02* สอดคลอง 
ระดับราคา F-test 5.95 0.00* สอดคลอง 
ผูมีสวนรวมในการตัดสินใจซ้ือ F-test 2.59 0.05* สอดคลอง 
ขนาดพ้ืนท่ีท่ีตองการ F-test 3.85 0.01*   สอดคลอง 

*มีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 
 4. ผลทดสอบสมมติฐานสวนประสมทางการตลาดมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยใน
จังหวัดอุตรดิตถ ผลการวิเคราะหสมการถดถอยเชิงพหุคูณเพ่ือทดสอบสมมติฐานการวิจัยนี้ ซ่ึงเง่ือนไขขอหนึ่ง
ในการวิเคราะหสถิติดังกลาว คือ กําหนดใหตัวแปรอิสระแตละตัวตองเปนอิสระตอกัน โดยการตรวจสอบ
เง่ือนไขนี้จะตรวจสอบโดยใชคาสถิติ คือ Tolerance และ คา Variance Inflation Factor (VIF) โดยพิจารณา
ตามผลวิจัยของ อุทัยวรรณ สายพัฒนะ และ ฉัตรศิริ ปยะพิมลสิทธิ์ (2547: 58) เสนอวาคา Tolerance มีคา
มากกวา 0 - 1 และคา VIF ตองมีคาไมเกิน 10 ผลการวิเคราะห พบวา Tolerance มีคาระหวาง 0.21-0.38 
และคา VIF มีคาระหวาง 3.63-5.43 แสดงใหเห็นวาตัวแปรทุกตัวแปรไมเกิดปญหา Multicollinearity ซ่ึง
เปนไปตามขอตกลงเบื้องตนในการวิเคราะหครั้งนี้ คือ ตัวแปรอิสระทุกตัวไมมีความสัมพันธซ่ึงกันและกัน 
ผูวิจัยจึงดําเนินการวิเคราะหขอมูลในข้ันตอนตอไป ดังตารางท่ี 3 
ตารางท่ี 3 ผลทดสอบสมมติฐานสวนประสมทางการตลาดมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยใน
จังหวัดอุตรดิตถ  

 Dependent Variable : การตัดสินใจซ้ือ, R = 0.90a, R² = 0.81, SEE = 0.33, 
 F =  403.60, Sig. = 0.00* 

ตัวแปร ß 
Std. 
Error 

Beta 
t Sig. Tolerance VIF 

คาคงท่ี 0.18 0.11  1.17 0.08   
ดานผลิตภัณฑ (X1) 0.34 0.06 0.32 6.14 0.00* 0.38 5.43 
ดานราคา (X2) 0.17 0.05 0.18 3.57 0.00* 0.21 4.77 
ดานการจัดจําหนาย (X3) 0.19 0.05 0.21 4.29 0.00* 0.22 4.54 
ดานการสงเสริมทางการตลาด (X4) 0.25 0.04 0.26 6.18 0.00* 0.28 3.63 
*มีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 
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 ผลการทดสอบสมมติฐานการวิจัย พบวา ผลการวิเคราะหสมการถดถอย ตามสมการมีตัวแปรอิสระ
ท้ังสิ้น 4 ตัวแปร โดยท้ัง 4 ตัวแปร ท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ โดยเรียงลําดับ
ท่ีมีผลมากท่ีสุด คือ ดานผลิตภัณฑ รองลงมาดานการสงเสริมทางการตลาด ดานการจัดจําหนาย และดาน
ราคา โดยคาสัมประสิทธิ์พหุคูณ เทากับ 0.90 และสามารถอธิบายความสัมพันธไดรอยละ 90.0 สามารถนํามา
แทนคาสมการพยากรณไดดังตอไปนี้ 

Y1 = 0.18 + 0.34X1 + 0.25X4 + 0.19X3 + 0.17X2 

 จากสมการสามารถอธิบายไดวาตัวแปรมีความสัมพันธเชิงบวก สวนประสมทางการตลาดดาน
ผลิตภัณฑ (X1) มีโอกาสจะการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ี
ระดับ 0.05 โดยมีคาสัมประสิทธิ์เทากับ 0.32 นั่นหมายความวา ดานผลิตภัณฑเปนปจจัยท่ีเปนตัวกําหนดการ
ตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ มีคาอยูระดับ 0.18 ดังนั้นหากผูประกอบการท่ีมีชื่อเสียงและ
ความนาเชื่อ ถือ อสังหาริมทรัพย มี คุณภาพและมาตรฐาน จะมีอิทธิพลทําใหผูบริ โภคตัดสินใจซ้ือ
อสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ เพ่ิมข้ึน 0.32 หนวย ดานราคา (X2) มีโอกาสจะการตัดสินใจซ้ือ
อสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 โดยมีคาสัมประสิทธิ์เทากับ 0.18 
นั่นหมายความวา ดานราคาเปนปจจัยท่ีเปนตัวกําหนดการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ 
ดังนั้นหากผูประกอบการมีการกําหนดราคาท่ีเหมาะสมกับคุณภาพและพ้ืนท่ี มีบริการเก่ียวกับขอกูเงินจาก
สถาบันการเงิน จะมีอิทธิพลทําใหผูบริโภคตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ เพ่ิมข้ึน 0.18 หนวย 
ดานการจัดจําหนาย (X3) มีโอกาสจะการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ อยางมีนัยสําคัญทาง
สถิติท่ีระดับ 0.05 โดยมีคาสัมประสิทธิ์เทากับ 0.21 นั่นหมายความวา ดานการจัดจําหนายเปนปจจัยท่ีเปนตัว
กําหนดการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ดังนั้นหาก
ผูประกอบการมีการชี้แจงรายละเอียดของอสังหาริมทรัพยท้ังทางออฟไลนและออนไลน จะมีอิทธิพลทําให
ผูบริโภคตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ เพ่ิมข้ึน 0.21 หนวย สุดทายดานการสงเสริมทาง
การตลาดเปนปจจัยท่ีเปนตัวกําหนดการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ อยางมีนัยสําคัญทาง
สถิติท่ีระดับ 0.05  ดังนั้นหากผูประกอบการมีการใหสวนลดเงินสดหรือมีของแถมตาง ๆ เชน เฟอรนิเจอร จะ
มีอิทธิพลทําใหผูบริโภคตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ เพ่ิมข้ึน 0.26 หนวย 
 
อภิปรายผลการวิจัย (Research Discussion) 
 ในสวนนี้ผูวิจัยอภิปรายผลการวิจัย ตามวัตถุประสงค รายละเอียด ดังนี้ 
 วัตถุประสงคท่ี 1 เพ่ือศึกษาลักษณะประชากรศาสตร พฤติกรรมผูบริโภค สวนประสมทางการตลาด 
และการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ ผลวิจัยครั้งนี้สวนใหญมีสอดคลองกับผลวิจัยของ เจนจิรา 
ปราณี (2562) พบวา กลุมเปาหมายท่ีจะตัดสินใจเลือกซ้ือบานจัดสรรจังหวัดชลบุรี สวนใหญเปนเพศหญิง 
สถานภาพโสด มีการศึกษาระดับปริญญาตรี อายุระหวาง 26-35 ป มีอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน รายไดเฉลี่ย
ไมเกิน 20,000 บาท และมีจํานวนสมาชิกในครอบครัว 3-4 คน สวนพฤติกรรมผูบริโภคมีวัตถุประสงคในการ
เลือกซ้ือเพ่ืออยูอาศัยเอง รูปแบบท่ีตองการคือบานเดี่ยว ระดับราคา 1,500,000-2,500,000 บาท ผูท่ีมีอิทธิพล
ในการเลือกซ้ือคือตัวเอง และเหตุผลหลักในการเลือกซ้ือคือทําเลท่ีตั้งมีความเหมาะสม สําหรับสวนประสมทาง
การตลาดท่ีกลุมเปาหมายใหความสําคัญท้ัง 4 ดาน ไดแก ดานการสงเสริมการตลาด ดานผลิตภัณฑ ดาน
ชองทางจัดจําหนาย และดานราคา สุดทายการตัดสินใจเลือกซ้ือบานจัดสรร พบวา พิจารณาจากความ
นาเชื่อถือ การออกแบบ ทําเลท่ีตั้ง วัสดุในการกอสรางมีคุณภาพ 
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 วัตถุประสงคท่ี 2 เพ่ือศึกษาประชากรศาสตรและพฤติกรรมผูบริโภคมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ือ
อสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ ผลวิจัยครั้งนี้มีความสอดคลองกับผลวิจัยของ นราธิป แนวคําดี และคณะ 
(2563: 121-134) ผลวิจัย พบวา เพศ อาชีพ รายไดตอครอบครัว สถานภาพ และระดับการศึกษา ท่ีแตกตาง
กันสงผลตอการตัดสินใจซ้ือบานจัดสรรนครปฐมท่ีแตกตาง แตพบวา อายุท่ีแตกตางกันสงผลตอการตัดสินใจ
ซ้ือบานจัดสรรนครปฐมท่ีไมแตกตาง สวนผลวิจัยของ อัครพงศ ศศิอภิภูวงศ (2563) พบวา เพศ อายุ ระดับ
การศึกษา สถานภาพ รายได  และอาชีพ ท่ีแตกตางกันสงผลตอการตัดสินใจซ้ือบานเ ด่ียวในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีแตกตาง สําหรับพฤติกรรมผูบริโภคมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ือมีความ
สอดคลองกับผลวิจัยของ ธัช สหเมธาพัฒน และนลินี เหมาะประสิทธิ์ (2564) ผลวิจัยพบวา พฤติกรรมการซ้ือ 
ไดแก วัตถุประสงคการซ้ือทําเลท่ีตั้ง ประเภทของอสังหาริมทรัพย และผูมีอิทธิพลในการตัดสินใจซ้ือท่ีแตกตาง
กัน มีผลตอการตัดสินใจซ้ือบานท่ีอยูอาศัยแตกตางกัน 
 วัตถุประสงคท่ี 3 เพ่ือศึกษาสวนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย
ในจังหวัดอุตรดิตถ ผลวิจัยครั้งนี้มีความสอดคลองกับผลวิจัยของ ชาติกาญจน นิคุณรัมย (2564) พบวา ปจจัย
สวนประสมทางการตลาดดานผลิตภัณฑสามารถนํามาประยุกตการตัดสินใจซ้ือท่ีอยูอาศัยของชาวไทยและ
ตางชาติได อีกท้ังผลวิจัยของ ธัช สหเมธาพัฒน และ นลินี เหมาะประสิทธิ์ (2564) ยืนยันวา สวนประสมทาง
การตลาดท่ีมีผลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยประเภทท่ีอยูอาศัยในจังหวัดพิจิตร นอกจากนั้น พจมาลย 
จิตสําราญ และศรีอร สมบูรณทรัพย (2563) พบวา ดานราคา ดานชองทางการจัดจําหนาย ดานลักษณะทาง
กายภาพ และดานกระบวนการ มีผลตอการตัดสินใจซ้ือบานท่ีอยูอาศัย สุดทาย เจนจิรา ปราณี (2562) พบวา 
สวนประสมทางการตลาด ไดแก ดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานการจัดจําหนาย และดานการสงเสริมการตลาด
สงผลตอการตัดสินใจซ้ือบาน 
องคความรูท่ีไดจากการวิจัย (Research Knowledge) 
 จากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี วิจัยท่ีเก่ียวของ และผลการวิเคราะหขอมูล ผูวิจัยไดองคความรูจาก
การวิจัย คือ สวนประสมทางการตลาด ประกอบดวย ดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานการจัดจําหนาย และดาน
การสงเสริมการตลาด เปนปจจัยมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถ นอกจากนั้น 
ประชากรศาสตร (อายุ ระดับการศึกษา และรายไดเฉลี่ยตอเดือน) และพฤติกรรม (รูปแบบการชําระเงิน 
รูปแบบอสังหาริมทรัพย ระดับราคา ผูมีสวนรวมในการตัดสินใจซ้ือ และขนาดพ้ืนท่ีท่ีตองการ) ท่ีแตกตาง มี
อิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยในจังหวัดอุตรดิตถท่ีแตกตาง 
ขอเสนอแนะการวิจัย (Research Suggestions) 

1. ขอเสนอแนะการนําผลการวิจัยไปใช 
1.1  ผูประกอบการควรใหความสําคัญกลุมเปาหมายและพฤติกรรมผูบริโภค เพราะเปนปจจัยท่ีมี

อิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ือ อีกท้ังเม่ือทราบถึงคุณลักษณะและพฤติกรรมผูบริโภคแลว ธุรกิจสามารถออกแบบ
อสังหาริมทรัพยท่ีตรงตอความการตองของกลุมเปาหมาย ซ่ึงอาจจะเปนโอกาสในการตัดสินใจซ้ือของผูบริโภค
ได 

1.2  ธุรกิจอสังหาริมทรัพยควรมุงเนนการประยุกตใชสวนประสมทางการตลาดท่ีตรงกับความ
ตองการของผูบริโภค เพ่ือตอบสนองความตองการของตลาด ซ่ึงจะนําไปสูความพึงพอใจแกผูบริโภค  

2. ขอเสนอแนะการวิจัยครั้งตอไป 
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2.1  การวิจัยในอนาคตควรมีการคํานึงถึงปจจัยในดานอ่ืน ๆ เชน ความไววางใจ การพัฒนา
ผลิตภัณฑ เปนตน เพ่ือนํามาเปนแนวทางในการพัฒนาธุรกิจท่ีมีผลตอความพึงพอใจของผูบริโภค 

2.2  สําหรับการศึกษาในเขตพ้ืนท่ีการศึกษาวิจัย คือ จังหวัดอุตรดิตถ เทานั้น การศึกษาวิจัยใน
อนาคตควรมีการศึกษาจากกลุมตัวอยางหรือระดับเครือขายท่ีใหญข้ึน เพ่ือใหไดผลการศึกษาท่ีกวางและมี
ความแมนยํามากข้ึน 
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