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บทคััดย่่อ

	ก ารศึกษาวิิจััยครั้้�งนี้้� มีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อศึึกษาปััจจััยส่่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ที่่�ส่่งผลต่่อ 
การตััดสิินใจซื้้�อโครงการบ้้านจััดสรรแบรนด์์ในจัังหวััดเชีียงราย กลุ่่�มตััวอย่่างที่่�ใช้้ในการวิิจััยครั้้�งนี้้� คืือ ผู้้�ที่่�ซื้้�อ
บ้า้นจัดัสรรในจังัหวััดเชียีงรายใช้้วิธิีกีารสุ่่�มแบบสะดวก 400 คน โดยเครื่่�องมืือที่่�ใช้้ในการวิจัยั คือื แบบสอบถาม 
ในการเก็็บรวบรวมข้้อมููล และวิิเคราะห์์ข้้อมููลด้้วย ได้้แก่่ ค่่าความถี่่� ค่่าร้้อยละ ค่่าเฉลี่่�ย และค่่าส่่วนเบี่่�ยงเบน
มาตรฐาน ในส่่วนการทดสอบสมมติิฐานการวิิจััย แบบการวิิเคราะห์์การถดถอยพหุุคููณ
	ผ ลการศึึกษา พบว่่า ปััจจััยส่่วนประสมทางการตลาดที่่�ส่่งผลต่่อการตััดสิินใจซื้้�อบ้้านจััดสรรแบรนด์์ 
มากที่่�สุุด คืือ ปััจจััยกระบวนการ ปััจจััยหลัักฐานทางกายภาพ การจััดจำำ�หน่่าย ผลิิตภััณฑ์์ ราคา บุุคลากร 
และส่่งเสริิมทางการตลาด

คำำ�สำำ�คััญ: ส่่วนประสมทางการตลาด การตััดสิินใจซื้้�อ โครงการบ้้านจััดสรรแบรนด์์

Abstract

	 The objectives of this research 1). The purchase decision of a house from famous 
property brands in Chiang Rai. Province classified by demographics. The samples of this 
research were 400 samples of residents in a house from famous property brands in Chiang 
Rai are collected and analyzed used in the analysis were frequency, percentage, mean and 
standard deviation. Hypothesis multiple regression analysis. 
	 The results of this research showed that process affected the purchase decision 
of a house from famous property brands in Chiang Rai 1. The marketing mix factors that 
affect the decision to purchase a house from famous property brands in Chiang Rai most 
are process factors, physical characteristics factors, distribution factors, product factors, price 
factors, personnel factors, and marketing promotion factors. 2. The research of the influence 
of relationships that influence the decision to purchase of a house from famous property 
brands classified by demographics. 

Keywords: Marketing Mix Factors, Purchasing Decision, A House from Famous Property Brands

บทนำำ�
	 ในปัจัจุบุันัที่่�อยู่่�อาศััยเป็็นหนึ่่�งในปััจจัยัที่่�มีคีวามสำำ�คัญัต่่อการดำำ�รงชีีวิติ (ศููนย์ข้์้อมููลอสัังหาริิมทรัพัย์,์ 
2568)  โดยเฉพาะในปััจจุุบัันที่่�การขยายตััวของเมืืองและการพััฒนาโครงสร้้างพื้้�นฐานมีีผลต่่อความต้้องการ
ที่่�อยู่่�อาศััยที่่�เพิ่่�มสููงขึ้้�น  (ธนาคารแห่่งประเทศไทย, 2567) ดัังนั้้�นธุุรกิิจโครงการบ้้านจััดสรรจึงเกิิดขึ้้�นและ
จำำ�หน่่ายในรููปแบบต่่าง ๆ เช่่น บ้้านเดี่่�ยว บ้้านแฝด ทาวน์์โฮม เป็็นต้้น จึึงทำำ�ให้้มููลค่่าของบ้้านเพิ่่�มขึ้้�นอย่่าง 
ต่่อเนื่่�องตามกาลเวลา และยัังมีีการซ้ื้�อขายอยู่่�ตลอด ยิ่่�งอยู่่�ในตััวเมืืองหรืือเขตชุุมชนที่่�มีีความเจริิญบ้้านจะ
มีีราคาสููงขึ้้�น (เชษฐวััฒน์์ ทรงประเสริิฐ, 2567) ซึ่่�งการมีบ้้านเป็็นของตนเองสะท้้อนถึึงคุุณภาพชีวิิตและ
ฐานะความเป็็นอยู่่� ไม่่ว่่าจะเป็็นนัักลงทุุนหรืือผู้้�ที่่�กำำ�ลัังมองหาที่่�อยู่่�อาศััย อย่่างไรก็็ตาม การตััดสิินใจซื้้�อบ้้าน
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ควรพิิจารณาอย่่างรอบคอบเพ่ื่�อให้้สอดคล้้องกัับความพึึงพอใจสููงสุุด ทั้้�งในเรื่่�อง ทำำ�เลที่่�ตั้้�งของโครงการ  
ความเหมาะสมของราคา ขนาด รููปแบบของบ้้าน พื้้�นที่่�ใช้้สอย รวมถึึงความสะดวกสบายต่่าง ๆ อีีกทั้้�ง
สาธารณูปโภคในโครงการ พื้้�นที่่�ส่่วนกลาง ถนนภายในโครงการ ไฟส่่องสว่่าง ทางเข้้าออกของโครงการ  
สวนสาธารณะและระบบรัักษาความปลอดภััยในโครงการ เป็็นต้้น
	 จังัหวัดัเชียีงรายเป็น็จังัหวัดัที่่�มีศีักัยภาพทางเศรษฐกิจิและการพัฒันาโครงสร้้างพื้้�นฐานที่่�ดี ีด้้วยความ
ที่่�เป็น็เมือืงเอกทางภาคเหนือืรองจากเชียีงใหม่่ หลังัจากมีกีลุ่่�มทุนุใหญ่่จากส่่วนกลางให้้ความสนใจในการลงทุนุ 
ส่่งผลให้้กลุ่่�มทุุนในพื้้�นที่่�ตื่่�นตััวและพััฒนาศัักยภาพในการแข่่งขัันมากขึ้้�น ทำำ�ให้้เชีียงรายมีีระบบคมนาคม 
ที่่�สะดวกสบาย และเป็็นจุุดเชื่่�อมโยงกัับประเทศเพื่่�อนบ้้าน ทำำ�ให้้ความต้้องการที่่�อยู่่�อาศััยเพิ่่�มสูงขึ้้�นอย่่าง 
ต่่อเนื่่�อง ทั้้�งจากประชาชนในพื้้�นที่่�และผู้้�ที่่�ย้้ายเข้า้มาเพื่่�อประกอบธุรุกิจิหรือืทำำ�งานในจังัหวัดั ส่่งผลให้้โครงการ
บ้้านจััดสรรในจัังหวััดเชีียงรายขยายตัวตามไปด้้วย โดยเฉพาะโครงการที่่�พััฒนาโดยแบรนด์์ที่่�ได้้รัับความ 
ไว้้วางใจจากผู้้�บริิโภค เนื่่�องจากมีีมาตรฐานด้้านคุุณภาพและการบริิการที่่�ดีีกว่่าโครงการทั่่�วไป
	จ ากข้้อมููลตลาดที่่�อยู่่�อาศััยในจัังหวััดเชีียงราย ภาพรวมตลาดมีีจำำ�นวนที่่�อยู่่�อาศััยเสนอขายทั้้�งหมด 
3,045 หน่่วย เพิ่่�มขึ้้�นร้้อยละ 11.1 โครงการบ้้านจััดสรรเป็็นตลาดหลัักมีีโครงการบ้้านจััดสรร 3,039 หน่่วย 
คิิดเป็็นสััดส่่วนเกืือบร้้อยละ 100 ของตลาด มููลค่่าโครงการบ้้านจััดสรรอยู่่�ที่่� 12,020 ล้้านบาท เพิ่่�มขึ้้�น 
ร้้อยละ 8.70 มีีที่่�อยู่่�อาศััยเปิิดขายใหม่่เพีียง 114 หน่่วย รวมมูลค่่า 405 ล้้านบาท โครงการอาคารชุด 
มีีสััดส่่วนน้้อยที่่�สุุดมีีอาคารชุุดเพีียง 6 หน่่วย รวมมููลค่่า 10 ล้้านบาท แสดงให้้เห็็นว่่า อาคารชุุดยัังไม่่เป็็นที่่� 
นิิยมมากนัักเมื่่�อเทีียบกับโครงการบ้้านจััดสรร ทำำ�เลที่่�ได้้รัับความสนใจ อำำ�เภอเมืืองเชีียงราย เป็็นทำำ�เลที่่�มีี
ศัักยภาพสููงที่่�สุุด รองลงมา คืือ สนามบิิน-มหาวิิทยาลััยแม่่ฟ้้าหลวง และอำำ�เภอแม่่สายโครงการบ้้านจััดสรร 
ที่่�ได้้รัับความนิยมอยู่่�ในช่่วงราคา 3.01–5.00 ล้้านบาท โครงการอาคารชุดมีีราคาต่ำำ��กว่่า โดยอยู่่�ในช่่วง 
1.51–2.00 ล้้านบาท (ศููนย์์ข้้อมููลอสัังหาริิมทรััพย์์, 2567) และผู้้�วิิจััยได้้ทำำ�ข้้อมููลเปรีียบเทีียบโครงการ 
บ้้านจััดสรรแบรนด์์ในจัังหวััดเชีียงรายจำำ�นวน 7 โครงการดัังนี้้� 
	 1. โครงการศุภาลััย แกรนด์์วิิลล์์ แม่่กรณ์ เชีียงรายเป็็นโครงการบ้้านเดี่่�ยว 2 ชั้้�น พื้้�นที่่�โครงการ
ประมาณ 93-1-77.4 ไร่่ พื้้�นที่่�ใช้้สอยตั้้�งแต่่ 162–417 ตารางเมตร ราคาเริ่่�มต้้นที่่� 5.19-14.58 ล้้านบาท  
สิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก ได้้แก่่ สระว่่ายน้ำำ�� ฟิิตเนส สนามเด็็กเล่่น ระบบรัักษาความปลอดภััยใช้้ Home  
Automation กล้้อง CCTV ระบบรัักษาความปลอดภััย 24 ชั่่�วโมง Easy Pass (https://residence. 
centralpattana.co.th/house/nirati-chiangrai/)
	 2. โครงการศุุภาลััย เบลล่่า แม่่กรณ์์ เชีียงราย เป็็นโครงการที่่�มีีทาวน์์โฮม 2 ชั้้�น บ้้านแฝด 2 ชั้้�น 
และบ้้านเดี่่�ยว 2 ชั้้�น พื้้�นที่่�ประมาณ 40 ไร่่ พื้้�นที่่�ใช้้สอย 116-175 ตารางเมตร และราคาเริ่่�มต้้นที่่� 1.99  
ล้้านบาท มีีสิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก สระว่่ายน้ำำ�� ฟิิตเนส สนามเด็็กเล่่น ระบบรัักษาความปลอดภััยคล้้าย 
โครงการแรก ได้้แก่่ Home Automation กล้้อง CCTV ระบบรัักษาความปลอดภััย 24 ชั่่�วโมง Easy Pass 
(https://www.lh.co.th/th/siwalee/siwalee-sri-wiang-chiang-rai)
	 3. โครงการอภิิทาวน์์ เชีียงราย เป็็นโครงการบ้้านเดี่่�ยว 2 ชั้้�น พื้้�นที่่� 43 ไร่่ พื้้�นที่่�ใช้้สอย 173 ตาราง
เมตรขึ้้�นไป ราคาอยู่่�ในช่่วง 3.51-12 ล้้านบาท มี ีClub House สระว่่ายน้ำำ�� ฟิติเนส สนามเด็็กเล่่น ระบบรัักษา
ความปลอดภัยัมี ีCCTV ที่่� Main Gate เข้า้-ออกด้้วยการสแกนป้า้ยทะเบีียนรถ ระบบ KATSAN และเจ้้าหน้้าที่่�
รักัษาความปลอดภัยั 24 ชม. (https://www.apthai.com/th/upcountry-projects/apitown-chiangrai)
	 4. โครงการนิรติ เชีียงราย เป็็นโครงการบ้้านเดี่่�ยว 2 ชั้้�น บนพื้้�นที่่� 48 ไร่่เศษ พื้้�นที่่�ใช้้สอย 164 
ตารางเมตรขึ้้�นไป ราคาอยู่่�ที่่� 4.99-14.9 ล้้านบาท มีี Club House สระว่่ายน้ำำ��ระบบเกลืือ ระบบรัักษาความ
ปลอดภััยเป็็น Double Gate Security มีีประตููเข้้าออก 2 ชั้้�น Pass Card  CCTV  Magnetic Sensor & 
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Shock Sensor สััญญาณกัันขโมยในบ้้านทุุกหลััง (https://residence.centralpattana.co.th/house/
nirati-chiangrai/)
	 5. โครงการสีีวลีี ศรีีเวีียง เชีียงราย เป็็นโครงการบ้้านเดี่่�ยว พื้้�นที่่� 56 ไร่่ 3 งาน 79.4 ตารางวา 
พื้้�นที่่�ใช้้สอย 119 ตารางเมตรขึ้้�นไป ราคาอยู่่�ที่่� 4-9 ล้้านบาท สิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก สระว่่ายน้ำำ�� ฟิิตเนส  
สวนสาธารณะ ระบบรักัษาความปลอดภััยใช้้ ระบบเข้า้ออกแบบ Bluetooth  CCTV Triple Action  สัญัญาณ
กันัขโมย Magnetic ในบ้า้นทุกุหลังั (https://www.lh.co.th/th/siwalee/siwalee-sri-wiang-chiang-rai)
	 6. โครงการโกลเด้้นวิิลเลจ เชีียงราย บิ๊๊�กซีีแยกสนามบิิน เป็็นโครงการบ้้านแฝดและบ้้านเดี่่�ยว  
มีีพื้้�นที่่�ใช้้สอย 135 ตารางเมตรขึ้้�นไป ราคาอยู่่�ที่่� 3.99-7 ล้้านบาท สิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก สระว่่ายน้ำำ�� ฟิิตเนส  
สวนสาธารณะ ทะเลสาบระบบรักัษาความปลอดภััยใช้้ CCTV  Key Card และเจ้้าหน้้าที่่�รักัษาความปลอดภััย 
24 ชม. (https://home.frasersproperty.co.th/ townhome/golden-town-chiangrai)
	 7. โครงการกาญจน์์กนก แม่่กรณ์์ เชีียงราย เป็็นโครงการบ้้านเดี่่�ยว บนพื้้�นที่่� 53-1-40.2 ไร่่ พื้้�นที่่�
ใช้้สอย 117 ตารางเมตรขึ้้�นไป ราคาอยู่่�ที่่� 2.7-3.5 ล้้านบาท สิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก สระว่่ายน้ำำ�� ฟิิตเนส  
สวนสาธารณะ ระบบรัักษาความปลอดภััยมีี CCTV ทางเข้้า-ออกโครงการ และ LPR SYSTEM ระบบ 
อ่่านป้้ายทะเบีียนอััตโนมััติิ (https://www.kkn.co.th/)
	ดั งนั้้�น งานวิจิัยันี้้�มีวีัตัถุปุระสงค์เ์พื่่�อศึกึษาปัจัจัยัทางการตลาดที่่�มีผีลต่่อการตัดัสินิใจซื้้�อโครงการบ้า้น
จััดสรรแบรนด์์ในจัังหวััดเชีียงราย เพื่่�อให้้ผู้้�ประกอบการสามารถนำำ�ข้้อมููลที่่�ได้้ไปใช้้เป็็นแนวทางในการพััฒนา
โครงการให้้สอดคล้้องกัับความต้้องการของผู้้�บริิโภคมากยิ่่�งขึ้้�น ท่่ามกลางการแข่่งขัันที่่�เพิ่่�มสููงขึ้้�นในตลาด
อสัังหาริิมทรััพย์์ ผู้้�ประกอบการจำำ�เป็็นต้้องปรัับตัวโดยการวิเคราะห์์จุุดเด่่นของทำำ�เลในแต่่ละพื้้�นที่่� วางแผน
โครงการให้้เหมาะสมกับกลุ่่�มเป้้าหมาย และศึึกษาความต้้องการของลููกค้้า ปััจจััยเหล่่านี้้�นำำ�ไปสู่่�การเติิบโต
ของโครงการบ้้านจััดสรร ทั้้�งจากแบรนด์์ระดัับประเทศและระดัับภููมิิภาค ซึ่่�งเปิิดโอกาสให้้ผู้้�บริิโภคสามารถ
เลืือกซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััยได้้ตรงกัับความต้้องการมากขึ้้�น ทั้้�งนี้้�ความเข้้าใจในปััจจััยที่่�ส่่งผลต่่อการตััดสิินใจซ้ื้�อจะ
ช่่วยให้้ผู้้�ประกอบการสามารถกำำ�หนดกลยุุทธ์ทางการตลาดและพััฒนาโครงการได้้อย่่างมีีประสิิทธิภาพ เพ่ื่�อ
ให้้สอดคล้้องกัับแนวโน้้มตลาดและสร้้างความพึึงพอใจสููงสุุดให้้กัับผู้้�บริิโภค (อััญชนา ทองเมืืองหลวง, 2554)  
ผู้้�วิจิัยัจึงเล็ง็เห็น็ถึงึความสำำ�คัญัของการศึกษาปัจัจัยัทางการตลาดที่่�มีผีลต่่อการตัดัสินิใจซื้้�อโครงการบ้า้นจัดัสรร
แบรนด์์ในจังัหวััดเชียีงราย งานวิิจัยันี้้�มุ่่�งเน้้นศึึกษาปััจจัยัส่่วนประสมทางการตลาดซึ่่�งเป็็นองค์์ประกอบสำำ�คัญ
ที่่�ส่่งผลต่่อการตัดัสินิใจซื้้�อของผู้้�บริโภค ผลลัพัธ์จากการศึกึษาครั้้�งนี้้�จะช่่วยให้้ผู้้�ประกอบการสามารถนำำ�ข้อ้มูลู
ไปใช้้ในการพัฒนากลยุุทธ์ทางการตลาดที่่�มีีประสิิทธิภาพ เพิ่่�มขีดความสามารถในการแข่่งขััน และสามารถ
ตอบสนองความต้้องการของลููกค้้าได้้อย่่างตรงจุุด อัันจะนำำ�ไปสู่่�การเติิบโตอย่่างยั่่�งยืืนของธุุรกิิจบ้้านจััดสรร
ในจัังหวััดเชีียงรายต่่อไป (นิิริินธน์์ สอดศรีี, 2565)

วััตถุุประสงค์์การวิิจััย
	 เพื่่�อศึึกษาปััจจััยส่่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ได้้แก่่ ผลิิตภััณฑ์์ ราคา ช่่องทางการจััดจำำ�หน่่าย 
การส่่งเสริมการตลาด บุุคลากร กระบวนการให้้บริการ และหลัักฐานทางกายภาพ ที่่�ส่่งผลต่่อการตัดสิินใจ
เลืือกซื้้�อบ้้านจััดสรรแบรนด์์ในจัังหวััดเชีียงราย
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แนวคิิดและวรรณกรรมที่่�เกี่่�ยวข้้อง
แนวคิิดส่่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix)
	ส่่ วนประสมทางการตลาดได้้รัับการออกแบบเพ่ื่�อให้้ตอบสนองความต้้องการและความต้้องการ 
(Needs and Wants) ของตลาดเป้้าหมาย โดยมุ่่�งหวัังที่่�จะบรรลุุวััตถุุประสงค์์ทางการตลาดของบริิษััทและ
เพิ่่�มความพึึงพอใจ (Satisfaction) ให้้กัับผู้้�บริิโภค โดยปกติิแล้้ว ส่่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) 
สำำ�หรัับสิินค้้าพื้้�นฐานจะประกอบด้้วย 4Ps แต่่สำำ�หรัับตลาดบริิการตามแนวคิิดของ Kotler จะประกอบด้้วย 
7Ps ซึ่่�งสามารถอธิิบายได้้ดัังนี้้� (Kotler, 1997)
	 1. ผลิิตภััณฑ์์ (Product) สิ่่�งที่่�บริิษััทนำำ�เสนอให้้ตลาดเพื่่�อการรัับรู้้�และการบริิโภค ซึ่่�งต้้องสามารถ
ตอบสนองความต้้องการของลููกค้้าได้้ ผลิิตภััณฑ์์อาจเป็็นสิินค้้า บริิการ หรืือความคิิดที่่�ลููกค้้าต้้องจ่่ายเงิิน
เป็็นการแลกเปลี่่�ยน โดยผลิิตภััณฑ์์สามารถแบ่่งออกเป็็น 2 ประเภท ได้้แก่่ ผลิิตภััณฑ์์ที่่�จัับต้้องได้้ (Tangible 
Product) และผลิิตภััณฑ์์ที่่�จัับต้้องไม่่ได้้ (Intangible Product)
	 2. ราคา (Price) เป็็นส่่วนประกอบสำำ�คััญในกลยุุทธ์์ทางการตลาดที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการสร้้างรายได้้  
การตั้้�งราคาขายต้้องมีีความชััดเจนถึึงวััตถุุประสงค์์ เช่่น การตั้้�งราคาต่ำำ��เพื่่�อป้้องกัันคู่่�แข่่งแย่่งส่่วนแบ่่งตลาด 
หรืือเพื่่�อดึึงดููดลููกค้้าใหม่่ การตั้้�งราคาอย่่างมีีกลยุุทธ์์จะช่่วยให้้ลููกค้้ารัับรู้้�คุุณค่่าของสิินค้้า และทำำ�ให้้พวกเขา
ตััดสิินใจซื้้�อ โดยพิิจารณาจากความคุ้้�มค่่าของสิินค้้าที่่�เปรีียบเทีียบกัับราคา
	 3. ที่่�ตั้้�งและสถานที่่�จััดจำำ�หน่่าย (Place) การจััดส่่งสิินค้้าจากผู้้�ผลิิตสู่่�ผู้้�บริิโภคเป็็นกระบวนการ 
ที่่�สำำ�คัญั ซึ่่�งรวมถึงึการควบคุมุปริมิาณสินิค้้า การขนส่่ง การติดิต่่อสื่่�อสาร และสถานที่่�จัดัจำำ�หน่่าย ทั้้�งประเภท
ของร้้าน จำำ�นวนร้้าน โกดัง การกระจายทางกายภาพ และช่่องทางการจัดัจำำ�หน่่าย การเลือืกช่่องทางจำำ�หน่่าย
ควรพิจารณาบรรยากาศและสิ่่�งแวดล้้อมที่่�ใช้้ในการนำำ�เสนอสิินค้้าหรืือบริการแก่่ลูกค้้า เนื่่�องจากปัจจัยัเหล่่านี้้�
จะมีีผลต่่อการรัับรู้้�คุุณค่่าและคุุณประโยชน์์ที่่�ลููกค้้าได้้รัับจากบริิการ การสร้้างประสบการณ์ที่่�ดีีในการเข้้าถึึง
สิินค้้าหรืือบริิการสามารถเพิ่่�มความพึึงพอใจของลููกค้้าและช่่วยให้้พวกเขามีีการตััดสิินใจซื้้�อที่่�ดีีขึ้้�น
	 4. การส่่งเสริิมการตลาด (Promotion) เป็็นเครื่่�องมืือหลัักในการติิดต่่อกัับผู้้�ใช้้บริิการ เพื่่�อเพิ่่�ม 
ยอดขายและแนะนำำ�สินค้้าหรือืบริการ นอกจากนี้้�ยังัช่่วยสร้้างความพึงพอใจให้้กับลูกค้้าในระหว่่างการบริโภค
สิินค้้าหรืือบริิการ เพื่่�อส่่งเสริิมให้้ลููกค้้ากลัับมาบริิโภคซ้ำำ��และสร้้างเครืือข่่ายลููกค้้าใหม่่ ๆ อีีกด้้วย
	 5. บุคุลากร (People) เป็็นส่่วนสำำ�คัญัที่่�ขับัเคลื่่�อนการบริการ เนื่่�องจากบริการเกิิดขึ้้�นจากการปฏิิบััติิ
ของบุุคลากรผู้้�ให้้บริการพร้้อมกัับการบริโภคของลููกค้้า การวางแผนบทบาทของบุุคลากรทั้้�งผู้้�ให้้บริการและ
ผู้้�รับับริการมีความสำำ�คัญัรวมถึงึกระบวนการคัดเลือืกและการพัฒันาฝึกึอบรมและสร้้างแรงจูงูใจให้้กับับุคุลากร 
เพื่่�อให้้พนัักงานมีีค่่านิิยมที่่�สอดคล้้องกัับองค์์กรและสะท้้อนภาพลัักษณ์์ของแบรนด์์ได้้อย่่างดีี
	 6. หลักัฐานทางกายภาพ (Physical Evidence Presentation) คือื การสร้้างหลักัฐานทางกายภาพ
ที่่�สะท้้อนถึึงคุุณภาพของบริิการที่่�ลููกค้้าจะได้้รัับ ทั้้�งในด้้านการออกแบบรูปลัักษณ์์ของผู้้�ให้้บริการและ 
สิ่่�งแวดล้้อม รวมถึึงการดููแลความสะอาดและความเรีียบร้้อย การเจรจาที่่�สุุภาพและการให้้บริิการที่่�รวดเร็็ว 
สิ่่�งเหล่่านี้้�จะสร้้างประสบการณ์์ที่่�ดีีและสร้้างความพึึงพอใจให้้แก่่ลููกค้้า
	 7. กระบวนการให้้บริิการ (Process) คืือ การจััดการกิิจกรรมและระเบีียบวิิธีีในการให้้บริิการ เพื่่�อ
ให้้บริการรวดเร็็วและถููกต้้อง การกำำ�หนดขั้้�นตอนและหน้้าที่่�ของบุุคลากรที่่�ชััดเจนจะช่่วยให้้บริการเป็็นไป
ตามมาตรฐาน (อนััสรีย์์ เพชรขุ้้�ม, 2559) ทำำ�ให้้ลูกค้้าได้้รัับบริการที่่�ดีีและมีีความประทัับใจ ตััวอย่่างเช่่น
ในร้้านอาหาร Fast Food การบริิการอาจเป็็นการเสิิร์์ฟอาหารเองเพื่่�อให้้ลูกค้้าได้้รัับบริิการเร็็วขึ้้�น ซึ่่�งต้้อง
พิิจารณาระหว่่างการเพิ่่�มบุคลากรเพื่่�อลดความล่่าช้้ากัับต้้นทุุนที่่�เพิ่่�มขึ้้�นการจััดการองค์์ประกอบเหล่่านี้้� 
อย่่างมีีประสิิทธิิภาพสามารถช่่วยสร้้างความพึึงพอใจให้้กัับลููกค้้าและส่่งเสริิมความสำำ�เร็็จให้้กัับธุุรกิิจได้้
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แนวคิิดและทฤษฎีีเกี่่�ยวกัับเกี่่�ยวกัับประชากรศาสตร์์
	ลั กษณะทางประชากรศาสตร์ข์องบุคุคลมีคีวามสำำ�คัญต่่อการแบ่่งส่่วนการตลาด เนื่่�องจากเป็็นลัักษณะ
ที่่�สำำ�คัญัซึ่่�งช่่วยกำำ�หนดตลาดเป้า้หมาย อีกีทั้้�งยังัง่่ายต่่อการวัดัมากกว่่าตัวัแปรอื่่�น ตัวัแปรด้้านปัจัจัยัส่่วนบุคุคล
ที่่�สำำ�คััญมีีดัังนี้้�
	 1. เพศ ปััจจััยด้้านเพศส่่งผลต่่อพฤติิกรรมผู้้�บริิโภค ทั้้�งความคิิด ค่่านิิยม และทััศนคติิ ซึ่่�งแต่่ละเพศ 
มีีการรัับรู้้�ที่่�แตกต่่างกััน เมื่่�อสัังคมมีีการเปลี่่�ยนแปลงย่่อมส่่งผลให้้พฤติิกรรมผู้้�บริโภคมีการเปลี่่�ยนแปลงไป 
เช่่นกััน (เจนจิิรา ปราณีี, 2562) ดัังนั้้�นการศึึกษาปััจจััยด้้านเพศจะช่่วยให้้ผู้้�ประกอบการเข้้าใจพฤติิกรรม 
ผู้้�บริิโภคได้้มากขึ้้�น (วีีณา ถิิระโสภณ, 2558)
	 2. อายุุ เป็็นปััจจััยหนึ่่�งที่่�ส่่งผลต่่อความต้้องการของผู้้�บริโภคทำำ�ให้้สามารถ วิิเคราะห์์ได้้ว่่า แต่่ละ 
ช่่วงอายุุเป็็นกลุ่่�มผู้้�บริิโภคที่่�มีีลัักษณะแบบใดมีีความต้้องการอย่่างไร เพ่ื่�อที่่�จะสามารถแบ่่งส่่วนตลาดและ
สามารถเข้้าถึึงกลุ่่�มผู้้�บริโภคเป้้าหมายได้้อย่่างแม่่นยำำ�มากขึ้้�น (ณััฏวดีีย์์ อุุณยวงศ์์ และประสพชัย พสุุนนท์์, 
2559)
	 3. ระดัับการศึกษา ระดัับการศึกษาที่่�แตกต่่างกัันย่่อมส่่งผลต่่อทััศนคติ การรัับรู้้�ข้้อมููลข่่าวสาร   
การตัดัสินิใจที่่�มีคีวามแตกต่่าง ขึ้้�นอยู่่�กับัประสบการณ์ฝ์ึกึอบรมจากสถาบันัเพราะแต่่ละสถาบันัก็จ็ะมีแีนวคิดิ 
วิธิีกีารอุดุมการณ์ไ์ปในทิศิทางที่่�ไม่่เหมือืนกันั เช่่น ผู้้�ที่่�มีรีะดับัความรู้้�สูงูจะเลือืกใช้้สินิค้้าและบริกิารที่่�มีคีุณุภาพ 
คุ้้�มค่่ากัับราคาที่่�จ่่ายไป ดัังนั้้�นนัักการตลาดสามารถนำำ�ปััจจััยด้้านการศึึกษามาแบ่่งส่่วนตลาด ตามการรัับรู้้� 
ของบริิโภคได้้ (ศิิริิลัักษณ์์ เพชรภา และอิิทธิิกร ขาเดช, 2557)
	 4. อายุุการทำำ�งาน อายุุการทำำ�งานที่่�ยาวนานมัักสะท้้อนถึึงความมั่่�นคงในอาชีีพและรายได้้ที่่�เพิ่่�มขึ้้�น 
ซึ่่�งเป็น็ปัจัจัยัสำำ�คัญัที่่�ช่่วยให้้ผู้้�บริโิภคมีคีวามมั่่�นใจในการลงทุนุในสินิทรัพัย์ร์ะยะยาว เช่่น บ้า้น อายุกุารทำำ�งาน 
เกี่่�ยวข้้องกัับระดัับรายได้้ช่่วงต้้นอาชีีพ รายได้้อาจต่ำำ��กว่่าค่่าเฉลี่่�ย ทำำ�ให้้การตััดสิินใจซื้้�อบ้้านต้้องคำำ�นึึงถึึง 
ความสามารถในการชำำ�ระเงิิน ช่่วงกลางและปลายอาชีีพ รายได้้ที่่�เพิ่่�มขึ้้�นช่่วยเพิ่่�มความสามารถในการ 
ซื้้�อบ้้านที่่�มีีมาตรฐานสููงขึ้้�น 
	 5. ระดัับรายได้้เฉลี่่�ยต่่อเดืือนมีีผลต่่อพฤติิกรรมการบริโภค โดยผู้้�มีีรายได้้สูงสามารถซ้ื้�อสิินค้้า
หรืือบริการที่่�ตรงกัับความต้้องการได้้มากขึ้้�น ซึ่่�งส่่งผลต่่อความสะดวกสบายและความพึงพอใจ ขณะที่่�ผู้้�ที่่�มีี 
รายได้้น้้อยยัังคงต้้องเลืือกสิินค้้าหรืือบริิการที่่�สอดคล้้องกัับรายได้้ของตน (นพคุุณ เลีียงประสิิทธิ์์�, 2559)
	 6. อาชีพีที่่�หลากหลายส่่งผลให้้ความต้้องการสินิค้้าหรืือบริกิารแตกต่่างกันั ซึ่่�งทำำ�ให้้การเลืือกซื้้�อบ้า้น
มีคีวามแตกต่่างกัันด้้วย โดยเฉพาะกลุ่่�มผู้้�ซื้้�อที่่�มีอีาชีีพข้้าราชการหรืือพนักงานรัฐัวิิสาหกิิจมักให้้ความสำำ�คัญักัับ
ปััจจััยต่่าง ๆ น้้อยกว่่ากลุ่่�มผู้้�เกษีียณอายุุ ว่่างงาน หรืือพ่่อบ้้าน/แม่่บ้้าน (ศศิิกานต์์ จัันแปงเงิิน, 2565)
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กรอบแนวคิิดการวิิจััย
	 ในการศึกึษาเกี่่�ยวกัับ “ปัจัจัยัทางการตลาดที่่�มีผีลต่่อการตัดัสินิใจซื้้�อโครงการบ้า้นจัดัสรรแบรนด์์ ใน
จัังหวััดเชีียงราย” สามารถสร้้างกรอบแนวคิิดได้้ดัังนี้้� 

ภาพที่่� 1 
กรอบแนวคิิดในการวิิจััย

ส่่วนประสมการตลาด (7Ps)
1. ผลิิตภััณฑ์์
2. ราคา
3. ช่่องทางจััดจาหน่่าย
4. การส่่งเสริิมการตลาด
5. กระบวนการให้้บริิการ
6. หลัักฐานทางกายภาพ
7. บุุคลากร

วิิธีีดำำ�เนิินการวิิจััย
	 ประชากรและกลุ่่�มตััวอย่่าง ได้้แก่่ ผู้้�ที่่�ตััดสิินใจซื้้�อบ้้านจััดสรรแบรนด์์ ในจัังหวััดเชีียงราย กำำ�หนด 
ขนาดตััวอย่่างใช้้สูตรคำำ�นวณของ Cochran (1953) ที่่�ระดัับความเชื่่�อมั่่�น ร้้อยละ 95 และค่่าความ 
คลาดเคลื่่�อนที่่�ยอมรัับได้้ร้้อยละ 5 ได้้ขนาดตััวอย่่างจำำ�นวน 400 คน ซึ่่�งไม่่สามารถระบุุจำำ�นวนประชากร 
ที่่�แน่่นอนได้้ และสุ่่�มตััวอย่่างแบบสะดวก (Convenient Sampling)
	 เครื่่�องมือืที่่�ใช้้ในการวิจิัยั การวิจัยัครั้้�งนี้้�ใช้้แบบสอบถาม (Questionnaire) และการส่่งแบบสอบถาม
ทางเว็็บไซต์์หรืืออิินเทอร์์เน็็ต (Online Questionnaire) โดยแบ่่งเป็็น 4 ส่่วน ดัังนี้้� 
	ส่่ วนที่่� 1 แบบสอบถามข้้อมููลด้้านประชากรศาสตร์์ ได้้แก่่ เพศ อายุุ ระดัับการศึึกษา รายได้้เฉลี่่�ย 
ต่่อเดืือน อาชีีพ และระยะเวลาปฏิิบััติิงานปฏิิบััติิงาน โดยคำำ�ถามในส่่วนนี้้�เป็็นลัักษณะแบบปลายปิด 
(Closed-end Questionnaire) ที่่�ผู้้�ตอบเลืือกคำำ�ตอบจากตััวเลืือกที่่�กำำ�หนดไว้้ ซึ่่�งในส่่วนนี้้�จะประกอบด้้วย
คำำ�ถามจำำ�นวน 6 ข้้อ
	ส่่ วนที่่� 2 การซื้้�อของผู้้�บริิโภค โดยคำำ�ถามในส่่วนนี้้�เป็็นลัักษณะแบบปลายปิิด (Closed-end  
Questionnaire)  จำำ�นวน 5 ข้้อ
	ส่่ วนที่่� 3 การตััดสิินใจซ้ื้�อโครงการบ้้านจััดสรรแบรนด์์ โดยคำำ�ถามในส่่วนนี้้�เป็็นลัักษณะแบบ 
ประมาณค่่า (Rating Scale) จำำ�นวน 7 ข้้อ และแบ่่งเป็็น 7 ด้้าน ได้้แก่่ ผลิิตภััณฑ์์ ราคา ช่่องทางการ 
จััดจำำ�หน่่าย การส่่งเสริิมการตลาด  กระบวนการให้้บริิการ หลัักฐานทางกายภาพและบุุคลากร	
	ส่่ วนที่่� 4 ข้้อมููลด้้านการตัดสิินใจซ้ื้�อบ้้านจััดสรรแบรนด์์ โดยผู้้�วิิจััยได้้สร้้างแบบสอบถามเป็็น 
คำำ�ถามปลายปิิด (Closed-end Questionnaire) ซึ่่�งมีีคำำ�ตอบเป็็นแบบรายการเลืือกตอบในรููปแบบมาตรา 
ส่่วนประมาณค่่า (Rating Scale) โดยมีีข้้อคำำ�ถามในส่่วนนี้้�จำำ�นวน 5 ข้้อ

การตััดสิินใจซื้้�อโครงการบ้้านจััดสรรแบรนด์์

ในจัังหวััดเชีียงราย
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	ที่่ �ผ่่านการทดสอบความเชื่่�อมั่่�นของแบบสอบถามทั้้�งฉบัับ จากผู้้�ซื้้�อบ้้านจััดสรรแห่่งหนึ่่�ง ในอำำ�เภอ
เมืือง จัังหวััดเชีียงราย ที่่�ไม่่ใช่่ตััวอย่่าง จำำ�นวน 30 คน ซึ่่�งต้้องมีีค่่า Cronbach’s Alpha มากกว่่า 0.700  
(ผลการวิิเคราะห์์ได้้ค่่า Cronbach’s Alpha =.986)
	ก ารเก็็บรวบรวมข้้อมููล ได้้จากการเก็็บรวบรวมข้้อมููลโดยการแจกแบบสอบถาม (Questionnaire) 
ให้้กัับกลุ่่�มคนที่่�ซ้ื้�อบ้้านในโครงการบ้้านจััดสรรแบรนด์์ในจัังหวััดเชีียงราย จำำ�นวน 385 คน โดยผู้้�วิิจััย 
ได้้ดำำ�เนิินการ ดัังนี้้�
	 1. จััดทำำ�หนัังสืือขอความอนุุเคราะห์์และความร่่วมมืือในการตอบแบบสอบถามที่่�ได้้รัับคำำ�แนะนำำ� 
จากอาจารย์์ที่่�ปรึึกษา ซึ่่�งคำำ�ชี้้�แจงได้้อธิิบายเกี่่�ยวกัับแบบสอบถามแต่่ละส่่วนอย่่างละเอีียด ชััดเจน เพ่ื่�อ 
ให้้เกิิดความเข้้าใจที่่�ตรงกัับวััตถุุประสงค์์ของการวิิจััย 
	 2. ขอความร่่วมมือในการเก็็บรวบรวมแบบสอบถาม และดำำ�เนิินการจััดทำำ�หมายเลขรหัสสำำ�หรัับ
แบบสอบถามแต่่ละชุุด เพื่่�อความสะดวกในการตรวจสอบและติิดตามผล	
	 3. ผู้้�วิิจััยได้้ติิดตามเก็็บรวบรวมข้้อมููลจากตัวอย่่าง โดยใช้้เวลาในการเก็็บแบบสอบถามประมาณ  
4-6 สััปดาห์์ เพ่ื่�อให้้ได้้ข้้อมููลจากตัวอย่่างครบตามจำำ�นวนที่่�ต้้องการ เพ่ื่�อให้้บรรลุวััตถุุประสงค์์ของการวิจััย
และความเชื่่�อถืือได้้ของกลุ่่�มตััวอย่่าง
	 4. ผู้้�วิิจััยได้้นำำ�แบบสอบถามที่่�เก็็บจากตััวอย่่างทั้้�งหมดมาตรวจสอบความถููกต้้องและความสมบููรณ์์
ของแบบสอบถามและดำำ�เนิินการวิิเคราะห์์ข้้อมููล

สถิิติิที่่�ใช้้ประกอบด้้วย
สถิิติิเชิิงพรรณนา (Descriptive Statistic)
	สถิ ิติิเชิิงพรรณนา ได้้แก่่ การแจกแจงความถี่่� (Frequency) ค่่าร้้อยละ (Percentage) ค่่าเฉลี่่�ย 
(Mean) และค่่าส่่วนเบี่่�ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 
	 ผู้้�วิิจััยได้้ใช้้สถิิติิเชิิงอนุุมานเพื่่�อทดสอบสมมติิฐานการวิิจััย โดยผู้้�วิิจััยได้้วิิเคราะห์์ความสััมพัันธ์์เชิิง
อิทิธิพิลของตัวัแปรอิสิระที่่�มีตี่่อตัวัแปรตาม ด้้วยสถิติิกิารวิเิคราะห์ค์วามถดถอยพหุคุูณู ที่่�ระดับันัยัสำำ�คัญั 0.05 

ผลการวิิจััย
	 1. ผลการศึกษาปััจจัยัส่่วนประสมทางการตลาด พบว่่า ทุกุปัจจัยัมีอิทิธิพลต่่อการตัดสิินใจซื้้�อโครงการ
บ้้านจััดสรรแบรนด์์ในจัังหวััดเชีียงราย อย่่างมีีนััยสำำ�คััญที่่�ระดัับ 0.05 และ 0.01 ซึ่่�งแสดงให้้เห็็นว่่า ปััจจััย
ทั้้�ง 7 ด้้านภายในองค์์กรมีผลต่่อการตััดสิินใจซื้้�ออย่่างมีีนััยสำำ�คััญ โดยเรีียงลำำ�ดัับจากมากไปหาน้้อย ได้้แก่่ 
กระบวนการ (Beta = 0.277) หลัักฐานทางกายภาพ (Beta = 0.257) การจััดจำำ�หน่่าย (Beta = 0.231) 
ผลิิตภััณฑ์์ (Beta = 0.200) ราคา (Beta = 0.176) บุุคลากร (Beta = 0.165) และการส่่งเสริิมการตลาด 
(Beta = 0.155)
	 2. ผลการศึกษาการตัดสิินใจซื้้�อบ้้านจััดสรรแบรนด์์ในจัังหวััดเชีียงราย พบว่่า โดยรวมมีคะแนน 
เฉลี่่�ยอยู่่�ในระดัับมาก (  = 4.33) โดยลำำ�ดัับที่่�สำำ�คััญที่่�สุุด คืือ พิิจารณาถึึงความจำำ�เป็็น (  = 4.51) รองลง 
มาพิจิารณาถึึงประโยชน์ ์ (      = 4.36)  แนะนำำ�ให้้ผู้้�อื่่�นซ้ื้�อ  (       = 4.30)  มีคีวามพึงึพอใจต่่อภาพรวม   (        =  
4.27) และเปรีียบเทีียบข้้อมููลก่่อนตััดสิินใจซื้้�อ (   = 4.20) การพิจารณาความจำำ�เป็็นในการซื้้�อบ้้านถืือ 
เป็็นปััจจััยที่่�สำำ�คัญที่่�สุุดสำำ�หรัับการตัดสิินใจซ้ื้�อ ตามมาด้้วยการพิิจารณาประโยชน์์ที่่�ได้้จากการซื้้�อ ข้้อมููล 
จากแหล่่งต่่าง ๆ  มีผีลน้้อยที่่�สุดุเมื่่�อเปรียีบเทียีบกับปัจจัยัอื่่�น ๆ  ในกระบวนการตัดสินิใจซื้้�อบ้า้นจัดัสรรแบรนด์์
ชั้้�นนำำ�ในจัังหวััดเชีียงราย

c c
c c c

c
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Model        t 	         Sig.

3. ผลการทดสอบสมมติิฐานการวิิจััย
ตารางที่่� 1 
ผลการทดสอบสมมติิฐานปััจจััยส่่วนประสมทางการตลาด

                           สมมติิฐานการวิิจััย	 ผลการทดสอบสมมติิฐาน

สมมติิฐานที่่� 1 ปััจจััยส่่วนประสมทางการตลาดมีีผลต่่อ	ย อมรัับสมมติิฐาน
การตััดสิินใจซื้้�อโครงการบ้้านจััดสรรแบรนด์์ ในจัังหวััดเชีียงราย

1. ผลิิตภััณฑ์์	ย อมรัับสมมติิฐาน

2. ราคา	ย อมรัับสมมติิฐาน

3. การจััดจำำ�หน่่าย	ย อมรัับสมมติิฐาน

4. การส่่งเสริิมการตลาด	ย อมรัับสมมติิฐาน

5. บุุคลากร	ย อมรัับสมมติิฐาน

6. กระบวนการให้้บริิการ	ย อมรัับสมมติิฐาน

7. หลัักฐานทางกายภาพ	ย อมรัับสมมติิฐาน

ผลการศึึกษาปััจจััยส่่วนประสมทางการตลาดที่่�มีีผลต่่อการตััดสิินใจซื้้�อโครงการบ้้านจััดสรรแบรนด์์ 
ในจัังหวััดเชีียงราย

ตารางที่่� 2
ผลการศึึกษาค่่าสััมประสิิทธิ์์�ถดถอยส่่วนประสมทางการตลาดที่่�มีีผลต่่อการตััดสิินใจซื้้�อโครงการบ้้านจััดสรร
แบรนด์์ ในจัังหวััดเชีียงราย

		  Unstandardized 	 Standardized
		  Coefficients	 Coefficients
		  B	 Std. Error	 Beta

(Constant)	 1.792	 0.241		  7.450***	 0.000

ผลิิตภััณฑ์์	 0.210	 0.046	 0.200	 4.558***	 0.000

ราคา	 0.149	 0.065	 0.176	 2.280*	 0.023

การจััดจำำ�หน่่าย	 0.123	 0.113	 0.231	 1.984*	 0.028

การส่่งเสริิมการตลาด	 0.122	 0.049	 0.155	 2.499*	 0.013

บุุคลากร	 0.172	 0.069	 0.165	 2.499*	 0.013

กระบวนการให้้บริิการ	 0.206	 0.057	 0.277	 3.619***	 0.000

หลัักฐานทางกายภาพ	 0.179	 0.039	 0.257	 4.588***	 0.000

*, **มีีอิิทธิิพลอย่่างมีีนััยสำำ�คััญที่่�ระดัับ 0.05 และ 0.001 ตามลำำ�ดัับ

1
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	จ ากตารางที่่� 2 ข้้างต้้น ผลการวิเคราะห์์ความถดถอยเชิงิพหุ พบว่่า ปัจัจัยัส่่วนประสมทางการตลาดมีี
ผลต่่อการตัดัสินิใจซ้ื้�อโครงการบ้า้นจัดัสรรแบรนด์ใ์นจังัหวัดัเชียีงราย อย่่างมีนีัยัสำำ�คัญัทางสถิติิ ิประกอบด้้วย 
7 ด้้าน ได้้แก่่ ผลิิตภััณฑ์์ ราคา การจััดจำำ�หน่่าย การส่่งเสริิมการตลาด บุุคลากร กระบวนการให้้บริิการ และ
หลัักฐานทางกายภาพ เมื่่�อเรีียงลำำ�ดัับค่่าเฉลี่่�ยถดถอยจากมากไปน้้อย ได้้แก่่ กระบวนการให้้บริิการ (Beta 
= 0.277) หลัักฐานทางกายภาพ (Beta = 0.257) การจััดจำำ�หน่่าย (Beta = 0.231) ผลิิตภััณฑ์์ (Beta = 
0.200) ราคา (Beta = 0.176) บุุคลากร (Beta = 0.165) และการส่่งเสริิมการตลาด (Beta = 0.155) ตาม
ลำำ�ดัับ

ตารางที่่� 3
ผลการศึึกษาสมการถดถอยปััจจััยส่่วนประสมทางการตลาดท่ี่�มีีผลต่่อการตััดสิินใจซื้้�อโครงการบ้้านจััดสรร
แบรนด์์ ในจัังหวััดเชีียงราย

			   Adjusted R	 Std. Error
			   Square	 of the	 R Square			   Sig.F
				    Estimate	 Change			   Change

	 0.618	 0.382	 0.371	 0.36361	 1	 0.618	 0.382	 0.371	 0.36361

	จ ากตารางที่่� 3 ข้้างต้้น ค่่า R เท่่ากัับ 0.618 แสดงถึึงปััจจััยส่่วนประสมทางการตลาดมีีความ 
สััมพัันธ์์ต่่อการตััดสิินใจซ้ื้�อ โครงการบ้้านจััดสรรแบรนด์์ในจัังหวััดเชีียงราย ซึ่่�งมีีค่่าขนาดความสััมพัันธ์ ์
เท่่ากัับ 0.618 และค่่า R2 เท่่ากัับ 0.382 แสดงให้้เห็็นว่่า ปััจจััยส่่วนประสมทางการตลาดสามารถอธิิบาย 
ความแปรปรวนการตััดสิินใจซื้้�อบ้้านจััดสรรแบรนด์์ในจัังหวััดเชีียงรายได้้สููงถึึงร้้อยละ 38.2

อภิิปรายผล
	ก ารศึกษานี้้�มีีข้้อค้้นพบสำำ�คััญว่่า ปััจจััยส่่วนประสมทางการตลาดทุุกด้้านมีีผลต่่อการตัดสิินใจ
ซื้้�อโครงการบ้้านจััดสรรแบรนด์์ในจัังหวััดเชีียงราย โดยปัจจััยที่่�มีีอิิทธิพลสููงสุุด คืือ กระบวนการให้้บริการ 
ตามด้้วยหลัักฐานทางกายภาพ ช่่องทางการจััดจำำ�หน่่าย ผลิตภััณฑ์์ ราคา บุุคลากร และการส่่งเสริม 
การตลาด ตามลำำ�ดัับ
	ผ ลการศึกษาพบว่่า ปััจจััยส่่วนประสมทางการตลาด (7Ps) ได้้แก่่ กระบวนการ หลัักฐานทาง 
กายภาพ ช่่องทางการจััดจำำ�หน่่าย ผลิิตภััณฑ์์ ราคา บุุคลากร และการส่่งเสริมการตลาด มีีอิิทธิิพลต่่อการ
ตััดสิินใจซื้้�อโครงการบ้้านจััดสรรแบรนด์์ในจัังหวััดเชีียงรายอย่่างมีีนััยสำำ�คััญทางสถิิติิ ในด้้านความสำำ�คััญ 
ของแต่่ละปััจจััย พบว่่า
	 1. ปััจจััยกระบวนการมีอิิทธิพลมากที่่�สุุด (Beta = 0.277) แสดงให้้เห็็นว่่า ผู้้�บริโภคให้้ความ 
สำำ�คััญกัับขั้้�นตอนที่่�สะดวก รวดเร็็ว และมีีความโปร่่งใสในการดำำ�เนิินงาน ตั้้�งแต่่การให้้ข้้อมููลเบื้้�องต้้นไป 
จนถึึงกระบวนการโอนกรรมสิิทธิ์์� (สุุธาร ศรีีสุุข, 2559)
	 2. รองลงมา คืือ ปััจจััยหลัักฐานทางกายภาพ (Beta = 0.257) ซึ่่�งสะท้้อนถึึงความสำำ�คัญของ 
คุุณภาพทางกายภาพของโครงการ เช่่น ความสวยงามของบ้้าน สิ่่�งอำำ�นวยความสะดวก และทำำ�เลที่่�ตั้้�ง  
ที่่�สามารถสร้้างความพึึงพอใจและความมั่่�นใจให้้แก่่ผู้้�ซื้้�อได้้

Change Statistics

  Change	     df1      df2
R R Square
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	 3. ปััจจััยช่่องทางการจััดจำำ�หน่่าย (Beta = 0.231) มีีผลต่่อการตัดสิินใจซ้ื้�อในลำำ�ดัับถััดมา แสดง
ให้้เห็็นถึึงความจำำ�เป็็นของการมีีช่่องทางการเข้้าถึึงที่่�สะดวกและการให้้ข้้อมููลที่่�ครบถ้้วนในการสนัับสนุน 
การตััดสิินใจของลููกค้้า
	 4. ในส่่วนของปััจจััยผลิิตภััณฑ์์ (Beta = 0.200) และราคา (Beta = 0.176) มีีอิิทธิิพลในระดัับ 
ที่่�ใกล้้เคีียงกััน โดยชี้้�ให้้เห็็นว่่า คุุณภาพของตััวบ้้านและความเหมาะสมของราคามีีผลต่่อการตััดสิินใจใน 
ระดัับหนึ่่�ง โดยเฉพาะกลุ่่�มผู้้�ซื้้�อที่่�มีีข้้อจำำ�กััดด้้านงบประมาณ (ภััษฬเดช มาเจริิญ และวชรภููมิิ เบญจโอฬาร, 
2556)
	 5. ปััจจััยบุุคลากร (Beta = 0.165) และการส่่งเสริิมการตลาด (Beta = 0.155) แม้้จะมีีอิิทธิิพล 
น้้อยที่่�สุุดในกลุ่่�มปัจจััยทั้้�ง 7 แต่่ยัังคงมีีความสำำ�คััญในการสนัับสนุนและกระตุ้้�นการตััดสิินใจซื้้�อ เช่่น  
การบริิการที่่�ดีีของพนัักงานขาย และโปรโมชั่่�นที่่�เสนอสิิทธิิประโยชน์์เพิ่่�มเติิมแก่่ลููกค้้า
	ซึ่่ �งค่่า R ของโมเดลการวิิเคราะห์์เท่่ากัับ 0.618 และค่่า R² เท่่ากัับ 0.382 แสดงว่่า ปััจจััยทาง 
การตลาดที่่�ศึึกษาในครั้้�งนี้้�สามารถอธิิบายความแปรปรวนของการตััดสิินใจซื้้�อได้้สููงถึึงร้้อยละ 38.2 ซึ่่�งถืือว่่า
อยู่่�ในระดัับที่่�น่่าพอใจในงานวิิจััยทางการตลาด ข้้อมููลที่่�ได้้จากการศึกษานี้้�สามารถนำำ�ไปประยุุกต์ใช้้ในการ
วางแผนกลยุุทธ์์การตลาด และการพัฒนาโครงการให้้สอดคล้้องกัับความต้้องการของผู้้�บริิโภคในจัังหวััด
เชีียงรายได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ เพื่่�อเสริิมสร้้างความได้้เปรีียบในการแข่่งขัันในตลาดอสัังหาริิมทรััพย์์ที่่�มีีการ
เติิบโตอย่่างต่่อเนื่่�อง

ข้้อเสนอแนะเพื่่�อนำำ�ไปใช้้ในการวิิจััยครั้้�งนี้้�
1. ข้้อเสนอแนะเชิิงปฏิิบััติิ
	จ ากผลการศึึกษา พบว่่า ปััจจััยกระบวนการให้้บริิการ หลัักฐานทางกายภาพ และช่่องทางการจััด
จำำ�หน่่าย มีีอิิทธิิพลอย่่างมีีนััยสำำ�คััญต่่อการตััดสิินใจซื้้�อบ้้านจััดสรรแบรนด์์ในจัังหวััดเชีียงราย ดัังนั้้�น
	 1. ผู้้�ประกอบการสามารถให้้ความสำำ�คััญกัับการปรัับปรุุงขั้้�นตอนการบริการให้้มีความรวดเร็็ว  
ชััดเจน และสะดวกต่่อผู้้�บริิโภค
	 2. การพััฒนาโครงการควรเน้้นการออกแบบบ้้านและพื้้�นที่่�ส่่วนกลางที่่�มีีคุุณภาพ และตั้้�งอยู่่�ใน 
ทำำ�เลที่่�สามารถเข้้าถึึงได้้ง่่าย เพื่่�อสอดคล้้องกัับความต้้องการของตลาด
	 3. ด้้านช่่องทางการจััดจำำ�หน่่าย ควรขยายการเข้้าถึึงข้้อมููลโครงการผ่่านช่่องทางออนไลน์์และ 
ออฟไลน์์ที่่�หลากหลาย เพื่่�อเพิ่่�มโอกาสการรัับรู้้�และการเข้้าถึึงของลููกค้้าเป้้าหมาย
	สำ ำ�หรับัปัจัจัยัด้้านราคา ผลิติภัณัฑ์ ์บุคุลากร และการส่่งเสริมิการตลาดที่่�มีอีิทิธิพิลในระดับัรองลงมา
สามารถดำำ�เนิินการได้้โดย (สมชาย วัันดีี, 2558)
	 1. กำำ�หนดราคาที่่�สอดคล้้องกัับคุุณภาพและกลุ่่�มเป้้าหมาย
	 2. เพิ่่�มความสามารถของบุุคลากรในการให้้บริิการและแนะนำำ�ข้้อมููลที่่�ชััดเจน
	 3. จััดทำำ�โปรโมชั่่�นหรืือเงื่่�อนไขการขายที่่�เอื้้�อต่่อการตััดสิินใจซื้้�ออย่่างเหมาะสม

2. ข้้อเสนอแนะเชิิงนโยบาย
	 หน่่วยงานที่่�เกี่่�ยวข้้องสามารถนำำ�ข้้อมููลจากการศึึกษานี้้�ไปใช้้เป็็นแนวทางในการสนับสนุนโครงการ
บ้้านจััดสรรที่่�มุ่่�งเน้้นมาตรฐานคุุณภาพ ทั้้�งในด้้านโครงสร้้าง ระบบรัักษาความปลอดภััย และการพััฒนา
โครงสร้้างพื้้�นฐาน เช่่น ถนน ระบบไฟฟ้้า และน้ำำ��ประปา เพื่่�อส่่งเสริิมความน่่าอยู่่�อาศััยของพื้้�นที่่�
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ข้้อเสนอแนะสำำ�หรัับการวิิจััยครั้้�งต่่อไป
	 1. ศึึกษาปััจจััยอื่่�นที่่�เพิ่่�ม อย่่างปััจจััยด้้านเทคโนโลยีีและนวััตกรรม วิิเคราะห์์ผลกระทบของการใช้้ 
Smart Home หรืือเทคโนโลยีี IOT (Internet of Things) ต่่อการตััดสิินใจซื้้�อบ้้าน รวมถึึงผลกระทบจาก 
เศรษฐกิิจและการเงิิน ศึึกษาผลกระทบของอััตราดอกเบี้้�ยเงิินกู้้�หรืือความผันผวนทางเศรษฐกิิจต่่อการ 
ตััดสิินใจซื้้�อบ้้าน
	 2. การวิิจััยเชิิงคุุณภาพ การสััมภาษณ์์เชิิงลึึก (In-depth Interview) เก็็บข้้อมููลเชิิงลึึกจากผู้้�ซื้้�อที่่�มีี
ประสบการณ์ใ์นโครงการบ้า้นจัดัสรร เพื่่�อเข้้าใจถึงึเหตุผุลที่่�ซับัซ้้อนและมุมุมองของผู้้�บริโิภค และการวิเิคราะห์์
ความพึึงพอใจหลัังการซื้้�อศึึกษาความพึึงพอใจของผู้้�ซื้้�อในระยะยาว เช่่น ความพึึงพอใจต่่อคุุณภาพบ้้านหรืือ
บริิการหลัังการขาย
	 3. เพิ่่�มการขยายขอบเขตการวิิจััย เช่่น พื้้�นที่่�ศึึกษา ขยายพื้้�นที่่�การศึึกษาไปยัังจัังหวััดใกล้้เคีียง เช่่น 
เชียีงใหม่่ ลำำ�พูนู หรือืจังัหวััดอื่่�นในภาคเหนืือ เพ่ื่�อเปรียีบเทียีบพฤติกิรรมและปัจัจัยัการตัดัสิินใจในแต่่ละพื้้�นที่่� 
และกลุ่่�มตััวอย่่างที่่�หลากหลาย ศึึกษากลุ่่�มตััวอย่่างเฉพาะ เช่่น ผู้้�ที่่�ซ้ื้�อบ้้านครั้้�งแรก (First-time Buyers)  
หรืือผู้้�ที่่�ซื้้�อเพื่่�อการลงทุุน (Investors)
	 4. ศึึกษาความพึงพอใจหลัังการซ้ื้�อในระยะยาว เพ่ื่�อประเมิินว่่าปััจจััยที่่�มีีผลต่่อการตัดสิินใจซื้้�อ
สอดคล้้องกัับประสบการณ์์การอยู่่�อาศััยจริิงหรืือไม่่



วารสารสุุ ทธิิ ปริิ ทัั ศน์์ ปีีที่่� ๓๙ ฉบัับที่่� ๓ กรกฎาคม - กัันยายน ๒๕๖๘

28 :

รายการอ้้างอิิง

เจนจิิรา ปราณีี. (2562). ปััจจััยที่่�ส่่งผลต่่อการตััดสิินใจเลืือกซื้้�อบ้้านจััดสรรในจัังหวััดชลบุุรีี [การค้้นคว้้า
อิิสระปริิญญามหาบััณฑิิต, มหาวิิทยาลััยหอการค้้าไทย]. สำำ�นัักหอสมุุดกลาง มหาวิิทยาลััย
หอการค้้าไทย. https://searchlib.utcc.ac.th/cgi-bin/koha/opac-detail.pl? 
biblionumber=309262

เชษฐวััฒน์์ ทรงประเสริิฐ. (2567). ผลสำำ�รวจ SCB EIC Real estate survey 2024 จัับสััญญาณความ
ต้้องการที่่�อยู่่�อาศััยไปต่่ออย่่างไรท่่ามกลางความท้้าทาย. SCB Economic Intelligence Center 
https://www.scbeic.com/th/detail/product/real-estate-survey-2024-090724

ณััฏวดีีย์์ อุุณยวงศ์์ และประสพชััย พสุุนนท์์. (2559). ความสััมพัันธ์์ของลัักษณะประชากรศาสตร์์และส่่วน
ประสมทางการตลาดบริิการต่่อพฤติิกรรมการเลืือกซื้้�อบ้้านจััดสรรของผู้้�บริิโภคอำำ�เภอบ้้านโป่่ง 
จัังหวััดราชบุุรีี. Veridian E-Journal, Silpakorn University (Humanities, Social Sciences 
and Arts), 9(3), 1221-1241. https://he02.tci-thaijo.org/index.php/Veridian-E- 
Journal/article/view/75667

ธนาคารแห่่งประเทศไทย. (2567). รายงานประจำำ�ปีีธนาคารแห่่งประเทศไทย 2567.  
https://www.bot.or.th/content/dam/bot/documents/th/research-and- 
publications/reports/bot-report/annual-report/annualreport2567/ 
AnnualReport_2567.pdf

นพคุุณ เลีียงประสิิทธิ์์�. (2559). ปััจจััยที่่�มีีผลต่่อการตััดสิินใจซื้้�อบ้้านเดี่่�ยวในอำำ�เภอละงูู จัังหวััดสตููล  
[สารนิิพนธ์์ปริิญญามหาบััณฑิิต, มหาวิิทยาลััยสงขลานคริินทร์์]. PSU Knowledge Bank. 
http://kb.psu.ac.th/psukb/handle/2016/11312

นิิริินธน์์ สอดศรีี. (2565). ปััจจััยส่่วนประสมทางการตลาดบริิการที่่�ส่่งผลต่่อการตััดสิินใจเลืือกซื้้�อบ้้าน
จััดสรรราคาไม่่เกิิน 5 ล้้านบาท ในพื้้�นที่่�พุุทธมณฑลสาย 5 จัังหวััดนครปฐม. วารสารการจััดการ
โซ่่คุุณค่่าและกลยุุทธ์์ธุุรกิิจ, 1(1), 1-13. https://so08.tci-thaijo.org/index.php/VCMBS/
article/view/396

ภััษฬเดช มาเจริิญ และวชรภููมิิ เบญจโอฬาร. (2556). ปััจจััยที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้�อบ้้านจััดสรร 
ของผู้้�บริิโภคในจัังหวััดขอนแก่่น. วารสารวิิชาการวิิศวกรรมศาสตร์์ ม.อบ., 6(2), 22-34.  
https://ph02.tci-thaijo.org/index.php/eng_ubu/article/view/84371

วีีณา ถิิระโสภณ. (2558). ปััจจััยที่่�ส่่งผลต่่อการตััดสิินใจเลืือกซื้้�อบ้้านจััดสรรในเขตกรุุงเทพมหานคร
และปริิมณฑล [การค้้นคว้้าอิิสระปริิญญามหาบััณฑิิต, มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์]. 
TU Digital Collections. https://ethesisarchive.library.tu.ac.th/thesis/2015/
TU_2015_5502031726_2829_1766.pdf

ศศิิกานต์์ จัันแปงเงิิน. (2565). ปััจจััยที่่�มีีผลต่่อการตััดสิินใจซื้้�อบ้้านในโครงการบ้้านจััดสรรในอำำ�เภอเมืือง 
จัังหวััดเชีียงราย [การค้้นคว้้าอิิสระปริิญญามหาบััณฑิิต, มหาวิิทยาลััยแม่่ฟ้้าหลวง]. มหาวิิทยาลััย
แม่่ฟ้้าหลวง. 

ศิิริิลัักษณ์์ เพชรภา และอิิทธิิกร ขาเดช. (2557). การตััดสิินใจซื้้�อที่่�อยู่่�อาศััยประเภทบ้้านเดี่่�ยวบริิเวณ
ชานเมืืองของผู้้�บริิโภคในเขตกรุุงเทพมหานคร. วารสารการเงิิน การลงทุุนและการบริิหารธุุรกิิจ, 
4(2), 465-478. http://thaiejournal.com/journal/2557volumes2/25.pdf



SUTHIPARITHAT JOURNAL Vol. 39 No. 3 July - September 2025

: 29

ศููนย์์ข้้อมููลอสัังหาริิมทรััพย์์. (2567). สถานการณ์์ภาพรวมตลาดที่่�อยู่่�อาศััยภาคเหนืือ ครึ่่�งหลััง ปีี 2567. 
https://www.reic.or.th/Activities/PressRelease/256

ศููนย์์ข้้อมููลอสัังหาริิมทรััพย์์. (2568). สถานการณ์์ตลาดที่่�อยู่่�อาศััยกรุุงเทพฯ–ปริิมณฑล ไตรมาสที่่� 4 ปีี 
2567 และแนวโน้้มปีี 2568. https://www.reic.or.th/Activities/PressRelease/255

สมชาย วัันดีี. (2558). พฤติิกรรมและส่่วนประสมการตลาด ในการเลืือกซื้้�อบ้้านจััดสรรโครงการขนาดเล็็ก
ในอำำ�เภอเมืือง จัังหวััดนครปฐม. วารสารวิิทยาการจััดการ มหาวิิทยาลััยราชภััฏนครปฐม, 2(1), 
45-59. https://so03.tci-thaijo.org/index.php/JMSNPRU/article/view/150313

สุุธาร ศรีีสุุข. (2559). ปััจจััยที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการตััดสิินใจซื้้�อบ้้านแฝดของผู้้�บริิโภคในเขตกรุุงเทพมหานคร 
[การค้้นคว้้าอิิสระปริิญญามหาบััณฑิิต, มหาวิิทยาลััยธรรมศาสตร์์]. TU Digital Collections. 
https://digital.library.tu.ac.th/tu_dc/frontend/Info/item/dc:92126

อนััสรีีย์์ เพชรขุ้้�ม. (2559). ปััจจััยที่่�มีีอิิทธิิพลต่่อการเลืือกซื้้�อบ้้านจััดสรรของผู้้�บริิโภคในอำำ�เภอ
ปลวกแดง จัังหวััดระยอง [วิิทยานิิพนธ์์ปริิญญามหาบััณฑิิต, มหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีีสุุร
นารีี]. Suranaree University of Technology.  http://sutir.sut.ac.th:8080/jspui/han-
dle/123456789/7985 

อััญชนา ทองเมืืองหลวง. (2554). ปััจจััยทางการตลาดที่่�มีีผลต่่อกระบวนการตััดสิินใจซื้้�อบ้้านเดี่่�ยว
ของบริิษััทพฤกษา เรีียลเอสเตท จำำ�กััด (มหาชน) [การค้้นคว้้าอิิสระปริิญญามหาบััณฑิิต, 
มหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีีราชมงคลธััญบุุรีี]. คลัังปััญญามหาวิิทยาลััยเทคโนโลยีีราชมงคลธััญบุุรีี. 
http://www.repository.rmutt.ac.th/dspace/handle/123456789/1015

Cochran, W. G. (1953). Matching in analytical studies. American Journal of Public Health 
and the Nation’s Health, 43(6_Pt_1), 684–691.

Kotler, P. (1997). Marketing management: Analysis, planning, implementation and  
control. Prentice Hall.


