
 งานประชุมวิชาการระดับชาติ ครั้งที่ 12 มหาวิทยาลัยราชภัฏนครปฐม 

มหาวิทยาลัยราชภัฏนครปฐม | จังหวัดนครปฐม | ประเทศไทย | 9 - 10 กรกฎาคม 2563 

ศาสตรŤพระราชา และการวิจยัเพือ่สรšางดุลยภาพชีวิตในยุค Disruptive Technology | 1 

ปŦจจัยที่มีอิทธิพลตŠอการตัดสินใจเลือกซื้ออสังหาริมทรัพยŤ 
ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล เพื่อการอยูŠอาศัย 

ณิชกานตŤ พิชัยกาล1* วรดี จงอัศญากุล1 และ ฐิติมา พุฒิทานันทŤ2 

ภาควิชาเศรษฐศาสตรŤ  คณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตรŤ
Nicehakarn.p@ku.th 

บทคัดยŠอ 

การศึกษาน้ีมีวัตถุประสงคŤเพ่ือเปรียบเทียบพฤติกรรมการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยŤ  เพื่อการอยูŠอาศัยของ
ประชากรในแตŠละชŠวงอายุ และศึกษาปŦจจัยที่มีผลตŠอการกำหนดงบประมาณการซ้ืออสังหาริมทรัพยŤ เพื่อการอยูŠอาศัยแตŠละ
ประเภท โดยใชšแบบสอบถาม กลุŠมตัวอยŠ างจำนวน 400  คน ผลการวิจัย พบวŠา กลุŠมตัวอยŠางสŠวนใหญŠเปŨนเพศหญิง           
มีสถานภาพโสด มีจำนวนสมาชิก 1-2 คน มีการศึกษาระดับปริญญาตรี มีอาชีพเปŨนพนักงานบริษัทเอกชน มีรายไดšเฉลี่ยตŠอ
เดือนนšอยกวŠาหรือเทŠากับ 40,000 บาท โดยแบŠงตามชŠวงอายุดังน้ี ชŠวงอายุตั้งแตŠ 20-40 ปŘ มีความสนใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 

จำนวน 1 หšองนอน ขนาดนšอยกวŠา 30 ตรม. ตกแตŠงพรšอมเขšาอยูŠอาศัย มีฟŗตเนต รูšจักโครงการจากชŠองทางโซเซียลมีเดีย 

ศึกษาขšอมูลจากเว็บไซตŤโครงการ ใชšระยะเวลาในการตัดสินใจซื้อ 4-6 เดือน เพื่อเปŨนที่อยูŠอาศัยหลัก พŠอแมŠ / พี่นšอง / ญาติ       
มีอิทธิพลในตัดสินใจซ้ือ และใชšงบประมาณ 1,000,000 - 2,000,000 บาท สŠวนชŠวงอายุ 41 - 60 ปŘ มีความสนใจเลือกซ้ือบšาน
เดี่ยว จำนวน 3 หšองนอน ขนาด 31 - 90 ตรม. ตกแตŠงพรšอมเขšาอยูŠอาศัย มีสวนสาธารณะ รูšจักโครงการจากชŠองทาง
อินเตอรŤเน็ต / เว็ปไซตŤ ศึกษาขšอมูลจากเว็บไซตŤโครงการ ใชšระยะเวลาในการตัดสินใจซื้อ 7-12 เดือน เพื่อเปŨนที่อยูŠอาศัยหลัก 

คูŠรัก / สามี / ภรรยามีอิทธิพลในตัดสินใจซ้ือ และใชšงบประมาณ 3,000,000 - 4,000,000 บาท และ ชŠวงอายุตั้งแตŠ 61 ข้ึนไป 

มีความสนใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียม จำนวน 1 หšองนอน ขนาด 31 - 90 ตรม. ตกแตŠงพรšอมเขšาอยูŠอาศัย มีสระวŠายน้ำ และฟŗต
เนต รูšจักโครงการจากการออกบูธ ศึกษาขšอมูลจากพนักงานขาย ใชšระยะเวลาในการตัดสินใจซ้ือ 4-6 เดือน เพื่อการลงทุนหรือ
เก็งกำไร คูŠรัก / สามี / ภรรยามีอิทธิพลในตัดสินใจซ้ือ และใชšงบประมาณ 3,000,000 - 4,000,000 บาท 

ปŦจจัยที่มีผลตŠอการกำหนดงบประมาณการซื้ออสังหาริมทรัพยŤเพื่อการอยูŠอาศัยในพื้นที่กรุงเทพมหานคร และ
ปริมณฑล โดยแยกตามประเภทของท่ีอยูŠอาศัยท้ัง 3 ประเภท ไดšแกŠ บšานเดี่ยว มีปŦจจัยรายไดšตŠอเดือน ระดับความสำคัญของ
สถานท่ีตั้ง ขนาดพ้ืนที่ใชšสอย การตกแตŠงพรšอมเขšาอยูŠอาศัย และอำนวยความสะดวกดšานสวนสาธารณะมีผลตŠองบประมาณ
การซ้ือบšานเดี่ยว สŠวนทาวนŤเฮšาสŤ/ทาวนŤโฮม ถšาทาวนŤเฮšาสŤ/ทาวนŤโฮมมีสิ่งอำนวยความสะดวกดšานสระวŠายน้ำมีผลตŠอ
งบประมาณการซื้อทาวนŤเฮšาสŤ/ทาวนŤโฮม และคอนโดมิเนียมมีปŦจจัยรายไดšตŠอเดือน ขนาดพื้นที่ใชšสอย และสิ่งอำนวยความ
สะดวกดšานสวนสาธารณะมีผลตŠองบประมาณการซื้อคอนโดมิเนียม 

คำสำคัญ: การตัดสินใจซ้ือ,อสังหาริมทรัพยŤ,ประเภทท่ีอยูŠอาศัย 

1803



The 12th NPRU National Academic Conference   

Nakhon Pathom Rajabhat University | Nakhon Pathom | Thailand | 9 - 10 July 2020

2 | King's Philosophy and Research for Life Balance in Disruptive Technology Era

Factors Influencing the Decision to Buy Residential Real Estates 

in Bangkok Metropolitan Region. 

Nichakarn Pichaikarn1,*, Woradee Jongadsayakul 2, and Thitima Putthitanan 3 

Department of Economics Faculty of Economics Kasetsart University  

Nicehakarn.p@ku.th  

Abstract 

The objective of this research is to compare the buying decision behavior for residential real estate on 

different age groups and study the factors that affects the budgeting for residential real estate purchases. The 

questionnaire is the main instrument for collecting data in survey research and the sample consisted of 400 

people. The results of the research revealed that the majority in the samples is female and have a single status 

with 1 or 2 members in the family. Most of them are employees of private company with a bachelor’s degree 

and the monthly income of respondents is less than or equal to 40,000 baht.  

In doing is, young adults or young people aged 20-40 years interested in buying condominiums with 1 

bedroom less than 30 square meters in size that are fully furnished and ready to move in with fitness. Moreover, 

they access real estate projects from social media channels and study the details of real estate via the website 

of the project. At the same time, they take 4-6 months to make a purchase decision for real estate as a primary 

residence. Parents / siblings / relatives influence the purchase decision and the use a budget of around 

1,000,000 - 2,000,000 baht. 

As for the middle-aged or middle-aged age groups, aged 41-60 years are interested in buying a 

detached house with 3 bedrooms and 31 - 90 square meters of living space that are fully furnished and ready 

to move in with fitness and park. they access real estate projects from internet and website channels and study 

the details of real estate via the website of the project. They take 7-12 months to make a purchase decision for 

real estate. Nevertheless, Couple / Husband / Wife Influence the decision of buyer and most of them will buy 

real estate with a budget of 3,000,000 - 4,000,000 baht and study the details of real estate via the website of 

the project. They take 7-12 months to make a purchase decision for real estate. 

Late adulthood or elderly Ages over 61 are interested in buying condominiums with 1 bedroom and 31 

- 90 square meters of living space that are fully furnished and ready to move in with fitness and swimming pool. 

The know the project from the trade show booth and study the details of real estate from salespeople. They 

take 4-6 months to make a purchase decision for real estate. Couple / Husband / Wife Influence the decision of 

buyer and most of them will buy real estate with a budget of 3,000,000 - 4,000,000 baht for investment or 

speculation 

The research shows that monthly income, location, size of usable area, full furnishing, facilities and 

parks affect the decision to buy a detached house while swimming pools affect the budgeting to 

buy townhouses. Finally, monthly income, size of usable area, facilities and parks affect the decision to buy 

condominium.  
Keywords: Buying Decision, Residential Real Estate , Housing type. 
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1. บทนำ

ในชŠวงปŘ พ.ศ.2560-2562 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยŤมีมูลคŠาตลาดคิดเปŨนสัดสŠวนรšอยละ 7-8 ของผลิตภัณฑŤมวลรวมในประเทศ 
(GDP) ซึ่งมีสŠวนสำคัญในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจโดยทำใหšมีเงินหมุนเวียนในระบบจำนวนมาก เกิดการจšางงานจากการเช่ือมโยงกับ
อุตสาหกรรมที่สำคัญตŠอเศรษฐกิจของไทย อาทิ ธุรกิจกŠอสรšาง ธุรกิจวัสดุกŠอสรšาง ธุรกิจเฟอรŤนิเจอรŤและการตกแตŠง ธุรกิจ
เคร่ืองใชšไฟฟŜา และสถาบันการเงิน เปŨนตšน ตลาดอสังหาริมทรัพยŤใน ปŘ 2562 นับเปŨนปŘท่ีตšองเผชิญกับหลากหลายปŦจจัย เชŠน ปŦจจัย
ทางการเมือง ปŦจจัยจากมาตรการควบคุมสินเช่ือที่อยูŠอาศัย ปŦจจัยภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรšางที่จะมีผลบังคับใชšใน ปŘ 2563  รวมถึงคŠา
ครองชีพ และระดับหนี้ครัวเรือนท่ีอยูŠในระดับสูง สŠงผลใหšผูšประกอบการระมดัระวังในการเปŗดตวัโครงการไประยะหนึ่ง ทำใหšในชŠวงคร่ึง
ปŘแรกเปŨนชŠวงการปรับตัวของท้ังผูšบริโภคและผูšประกอบการ ในขณะท่ีอยูŠอาศัยแนวราบ (บšานเด่ียวและทาวนŤเฮšาสŤ) เติบโตเพิ่มข้ึนจาก 
ปŘ 2561 ประมาณรšอยละ 5-10 และมูลคŠาโดยรวมของท่ีอยูŠอาศัยแนวราบก็เพิ่มขึ้นดšวยเชŠนกัน ทั้งนี้สŠงผลมากจากปŦจจัยบวกที่มาจาก
นโยบายเรŠงรัดการกŠอสรšางเมกะโปรเจกตŤของรัฐบาล ที่มีการสรšางรถไฟฟŜาขยายเสšนทางตŠางๆ เชŠน รถไฟฟŜาสายสีเหลือง สายสีชมพู 
สายสีแดง สายสีสšม สายสีเขียว รวมท้ังโครงการประเภทแนวด่ิง (คอนโดมิเนียม) สัดสŠวนเพิ่มสูงขึ้น และสัดสŠวนที่เพิ่มขึ้นสูงกวŠา
โครงการแนวราบซ่ึงเปŨนผลจากราคาที่ดินสูงขึ้น จากทำเลที่มีศักยภาพที่เพิ่มมากข้ึน จากการขยายแนวเสšนทางรถไฟฟŜา  BTS และ 
MRT ในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลที่เริ่มตšนในปŘ 2549 ทำใหšเกิดการพัฒนาพ้ืนที่ตามแนวเสšนทางรถไฟฟŜาที่มีพ้ืนที่ของที่ดนิจำกัด 
ทำใหšโครงการแนวดิ่งเปŨนที่นิยมมากขึ้น โครงการคอนโดมิเนียมครองสŠวนแบŠงตลาดคิดเปŨนสัดสŠวนเฉลี่ยเกือบรšอยละ 70 ของจำนวนท่ี
อยูŠอาศัยในชŠวงปŘ 2561 ถึง 2563 ที่อยูŠอาศัยใหมŠในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลมากกวŠารšอยละ 80 เปŨนโครงการใหมŠ มีการพัฒนา
และเปŗดตัวโดยผูšประกอบการรายใหญŠ ซึ่งครองสŠวนแบŠงตลาดเกือบรšอยละ 80 ทั้งดšานจำนวนยูนิตและมูลคŠาตลาด เน่ืองจาก
ผูšประกอบการรายใหญŠที่เปŨนผูšนำตลาด มีความสามารถในการบริหารตšนทุนไดšดีกวŠาผูšประกอบการรายกลางและรายเล็ก เนื่องจากการ
ซื้อที่ดินสะสมไวšอยŠางตŠอเนื่องทำใหšมีที่ดินสำหรับรอการพัฒนา (Land bank) ทำใหšมีตšนทุนการพัฒนาโครงการต่ำกวŠาผูšประกอบการ
รายกลางและรายเล็ก อกีทั้งสามารถพัฒนาท่ีดินพรšอมกันหลายโครงการทำใหšเกิดการประหยัดตŠอขนาด (Economies of scale) 

ธุรกิจที่อยูŠอาศัยในกรุงเทพมหานคร และปริมณฑลปŘ 2561-2563 ทยอยฟŚŪนตัวคาดวŠาตลาดท่ีอยูŠอาศัยจะปรับตัวดีขึ้นจาก 
1) การฟŚŪนตัวของอุปสงคŤในประเทศตามภาวะเศรษฐกิจ 2) การลงทุนโครงการเมกะโปรเจค กŠอสรšางรถไฟฟŜาของภาครัฐที่มีการกŠอสรšาง
แลšวหลายโครงการชŠวยสรšางความเช่ือมั่นแกŠผูšประกอบการ นอกจากนี้  3) ความเช่ือมโยงทางเศรษฐกิจระหวŠางประเทศในภูมิภาคท่ี
เพิ่มขึ้น ทำใหšมีกลุŠมทุนตŠางชาติเขšามาลงทุนในดšานตŠาง ๆ รวมถึงแรงงานตŠางชาติเขšามาทำงานในไทยเพ่ิมขึ้น จะชŠวยกระตุšนความ
ตšองการท่ีอยูŠอาศัยของกลุŠมลูกคšาตŠางชาติในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล  

 อสังหาริมทรัพยŤเพื่อการอยูŠอาศัย เปŨนหนึ่งในปŦจจัยสี่พื้นฐานในการดำรงชีวิตที่มีความสำคัญเปŨนอยŠางมากชŠวยใหšความ
ปลอดภัย ความสะดวกสบายในการใชšชีวิตทั้งนี้การเลือกซื้อที่อยูŠอาศัย ก็มีหลากหลายประเภทเชŠนกัน ไมŠวŠาจะเปŨนบšานที่สรšางและ
ออกแบบเอง หรือจะเปŨนโครงการบšานและคอนโดมิเนียมที่มีใหšเลือกมากมาย ดังนั้นจากความสำคัญของที่อยูŠอาศัยขšางตšน 
ผูšประกอบการที่สนใจในการลงทุนดšานอสังหาริมทรัพยŤจะตšองทำความเขšาใจและศึกษาความสำคัญของสŠวนประสมทางการตลาดในการ
ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูŠอาศัยของคนในปŦจจุบัน โดยเฉพาะในพื้นที่กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล  เพื่อที่จะนำมาประกอบเปŨนขšอมูลใน
การเลือกลงทุนอยŠางเหมาะสม และมีการวางแผนอยŠางถูกตšอง ชŠวยลดความเสี่ยงและทำใหšการลงทุนประสบความสำเร็จ 

 ทั้งน้ีดšวยสภาพแวดลšอมและวิถีชีวิตของประชากรที่มีการเปล่ียนแปลงสŠงผลใหšโครงสรšางประชากรไทยเปลี่ยนแปลง 
การศึกษาปŦจจัยที่มีอิทธิพลตŠอการตัดสินใจซื้อที่อยูŠอาศัยของประชากรจำเปŨนตšองคำนึงถึงโครงสรšางประชากรเนื่องจากต้ังแตŠปŘ 2548 
โครงสรšางประชากรน้ันเขšาสูŠสังคมสูงวัย (Aging society) โดยมีสัดสŠวนประชากรอายุ 60 ปŘขึ้นไปมากกวŠารšอยละ 10 โดยคาดวŠาใน ปŘ 
2564 ประเทศไทยจะมีจำนวนผูšสูงอายุสูงถึงรšอยละ 20 ทำใหšเขšาสูŠสังคมสูงวัยอยŠางสมบูรณŤ และในปŘ 2573 จะมีจำนวนประชากรผูšสูง
ถึงรšอยละ 28 ทำใหšเขšาสูŠสังคมสูงวัยระดับสุดยอดนอกน้ีประชากรในรุŠนหลังๆ มีแนวโนšมของการเขšาสูŠตลาดแรงงานชšาลง เนื่องจากใชš
เวลาในการเรียนนานขึ้น และจากการศึกษาสำมะโนประชากรและเคหะของสำนักงานสถิติแหŠงชาติ พบวŠา ประชากรอายุ 25–29 ปŘมี
ความตšองการแตŠงงานมีสัดสŠวนลดลงอยŠางเห็นไดšชัด มีแนวโนšมของการแตŠงงานในอายุที่มากข้ึน และมีอัตราการครองโสดเพ่ิมมากขึ้น 
(โครงการสุขภาพคนไทย, 2559.) ทั้งนี้การศึกษาขšอมูลดšานพฤติกรรมของประชากรในแตŠละชŠวงอายุ เพื่อใชšเตรียมความพรšอมในการ
ปรับตัวของตลาดอสังหาริมทรัพยŤจึงจำเปŨนที่จะตšองวิเคราะหŤถึงเร่ืองน้ี เพื่อเปŨนประโยชนŤในการปรับกลยุทธŤทางการตลาดใหšสอดคลšอง
กับพฤติกรรมและโครงสรšางประชากรที่เปลี่ยนไป เพื่อใหšทราบถึงความตšองการท่ีแทšจริงของประชาการในแตŠละชŠวงอายุ วŠามีความ
ตšองการดšานท่ีอยูŠอาศัยแตกตŠางกันอยŠางไหรŠ และมีปŦจจัยใดที่สำคัญตŠอการกำหนดงบประมาณการซ้ืออสังหาริมทรัพยŤ เพื่อการอยูŠอาศัย
ของประชากรในแตŠละชŠวงอายุ 
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2. วตัถุประสงคŤงานวิจัย

2.1 เพื่อเปรียบเทียบพฤติกรรมการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยŤ เพื่อการอยูŠอาศัยของประชากรในแตŠละชŠวงอายุ 

 2.2 เพื่อศึกษาปŦจจัยท่ีมีผลตŠอการกำหนดงบประมาณการซื้ออสังหาริมทรัพยŤ เพื่อการอยูŠอาศัย 

3. สมมติฐานงานวิจัย

 3.1 กลุŠมประชากรท่ีมีความแตกตŠางกันในชŠวงอายุ มีพฤติกรรมการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยŤเพื่อการอยูŠอาศัยใน
พื้นที่กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 

 3.2 ปŦจจัยสŠวนประชากรศาสตรŤที่สŠงผลตŠอการกำหนดงบประมาณการซ้ืออสังหาริมทรัพยŤเพื่อการอยูŠ อาศัยในพื้นที่
กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 

กรอบแนวคิดการวิจัย 

ตัวแปรอิสระ (Independent)    ตัวแปรตาม (Dependent Variable) 

กรอบแนวคิด, โดย ผูšวิจัย, 2562. 

ในการศึกษาปŦจจัยที่มีผลตŠอการกำหนดงบประมาณการซ้ืออสังหาริมทรัพยŤ เพื่อการอยูŠอาศัย ในพื้นท่ี
กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล ของประชากร 3 กลุŠม คือ ชŠวงวัยผูšใหญŠตอนตšนอายุ 20 – 40 ปŘ ชŠวงวัยผูšใหญŠตอนกลางอายุ 
41 – 60 ปŘ และชŠวงวัยผูšใหญŠตอนปลายอายุ 61-70 ปŘ จะใชšวิธีการกำลังสองนšอยท่ีสุด (Ordinary Least Squares: OLS) โดย
ทำการประมาณสมการถดถอยแยกตามประเภทของที่อยูŠอาศัยทั้ง 3 ประเภท ไดšแกŠ บšานเดี่ยว ทาวนŤเฮšาสŤ/ทาวนŤโฮม และ
คอนโดมิเนียม  

ปŦจจัยกำหนดงบประมาณ 

อาย ุ(X1) 

รายไดšเฉลี่ยตŠอเดือน (X2) 

ระดับความสำคัญของสถานท่ีตั้ง (X3) 

ขนาดพ้ืนที่ใชšสอย (X4) 

การตกแตŠงพรšอมเขšาอยูŠอาศัย (X5) 

สิ่งอำนวยความสะดวกดšานสระวŠายน้ำ (X6) 

สิ่งอำนวยความสะดวกดšานฟŗตเนต (X7) 

สิ่งอำนวยความสะดวกดšานสวนสาธารณะ (X8) 

การตดัสินใจเลือกซืÊออสงัหาริมทรพัย ์
เพืÉอการอยู่อาศยั 

ประเภทของทีÉอยูอ่าศยั 
- บา้นเดีÉยว (y1) 
- ทาวน์โฮม/ทาวน์เฮา้ (y2) 
- คอนโดมเินยีม (y3) 

Ordinary Least 
Squares: OLS 
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4. เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวขšอง

 4.1 แนวคิดเกี่ยวกับประชากรและการแบŠงชŠวงอายุ 
 Kotler และ Armstrong (2016) สังคมมีคนอยŠางนšอย 6 ชŠวงวัย ดังนี้ 

 G.I.GENERATION คือ ประชากรท่ีเกิดปŘ พ.ศ. 2444-2467 (เทียบ ค.ศ. 1901-1924) ยุคกŠอนสงครามโลกคร้ังที่ 2 
เปŨนยุคในการฟŚŪนฟูและพัฒนาเศรษฐกิจ ประชากรในยุคสมัยนี้จะมีความเปŨนทางการสูง 

 SILENT GENERATION คือ ประชากรที่ เกิดปŘ พ .ศ . 2468-2485 (เทียบ ค .ศ . 1925-1942) มีลักษณะยึดมั่น
ขนบธรรมเนียม ประเพณี เนšนคŠานิยม เปŨนคนทีมีประสบการณŤ ประชากรรุŠนนี้จะมีความจงรักภักดีตŠอนายจšางและประเทศชาติ
สูง ผูšหญิงเริ่มออกมาทำงานนอกบšานกันมากขึ้น 

 Generation B (baby boomer) คือ ประชากรที่เกิดในชŠวง พ.ศ. 2486-2503 (เทียบ ค.ศ. 1943-1960) มีลักษณะ
อนุรักษŤนิยมกึ่งสมัยใหมŠ มีความอดทน อุตสาหะ มีมานะ พยายามและความภักดีตŠอองคŤกร คนรุŠนนี้มีประสบการณŤยุคสงคราม
เย็น เผด็จการทหาร ในดšานเทคโนโลยีจะเริมมีโทรทัศนŤขาวดำ วิทยุทรานซิสเตอรŤ จึงทำใหšคนรุŠนนี้มีความอดทน ใจเย็นรอคอย
ไดš ไมŠรีบรšอน และไมŠชอบการเปลี่ยนแปลงลักษณะนิสัยทีโดดเดŠน คือ การทำงานหนัก ยอมตายในหนšาที่เพื่องาน รูšจักใชšจŠาย 
และเปŨนผูšนำทางความคิด 

 Generation X คือ ประชากรทีเกิดระหวŠาง พ .ศ. 2504-2524 (เทียบ ค .ศ . 1961-1981) เอ็กซŤ (X) มาจาก 
เครื่องหมาย “กากบาท” ซึงสะทšอนวŠาพŠอแมŠยุคนี้มีลูกนšอย เนื่องจากท้ังพŠอและแมŠออกไปทำงานทั้งสองคน บางครอบครัวมี
การหยŠารšาง จึงทำใหšคนรุŠนน้ีเปŨนนักปฏิวัติหรือหัวรุนแรง รวมถึงการมีหัวกšาวหนšาชอบความทšาทาย ทั้งนี้อาจเน่ืองมาจากการ
อยูŠบšานคนเดียวหลังเลิกเรียน เพราะพŠอแมŠยังไมŠกลับ (latchkey kid) ลักษณะทีโดดเดŠนของคนรุŠนนี้ คือมีความมั่นใจในตนเอง
สูงชอบทำงานแบบ work smart, not harder จึงทำใหšพวกเขาชอบการเปลี่ยนแปลง ไมŠอยูŠนิ่ง ชอบพัฒนางาน แตŠมีชีวิตที
สมดุลระหวŠางงานกับชีวิต (work-life balance) และเช่ือวŠาการทำงานหนักเพ่ือการหาเงินและนำเงินที่ไดšไปใชšในการพักผŠอน 
เริ่มมีวีดิโอเกมคอมพิวเตอรŤ โซนีวอลŤกแมน คนรุŠนนี้จึงรับการเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีไดšเร็วกวŠา Generation B จึงนับวŠา 
Generation X จะเปŨนตัวเช่ือมระหวŠาง Gen B และ Generation อื่น ๆ ไดšเปŨนอยŠางดี 

 Generation Y (The Millennial) คือ ผูšที่เกิดในยุคทีมีโทรศัพทŤเคลื่อนที่คอมพิวเตอรŤ และอินเทอรŤเน็ต มีการระบุปŘ
เกิดของคนรุŠนน้ีหลากหลายมาก แตŠนักวิชาการสŠวนใหญŠระบุวŠาเกิดระหวŠางพ.ศ. 2525-2546 (เทียบ ค.ศ.1982-2003) เปŨนคน
ที่ชอบเทคโนโลยี ชอบความเร็ว ทันทีทันใดไมŠชอบรอนาน ชอบสีสันสดใส บรรยากาศสนุกสนาน ชอบใหšเอาอกเอาใจ มี
ลักษณะการใชšภาษาทีไมŠเปŨนทางการ ไมŠช่ืนชอบความเปŨนทางการ มองโลกในแงŠดี มองทุกอยŠางแบบสดใส และโลกสวย คนรุŠน
นี้มีเอกลักษณŤทางการใชšภาษาแบบสรšางสรรคŤ ฉีกกฎเกณฑŤ จึงทำใหšเกิดภาษาปาก (slang) มากมาย จนทำใหšกลุŠมนิยมมองวŠา
เปŨนการสรšางภาษาวิบัติ แตŠถšามองดšวยมุมมองที่ยอมรับความแตกตŠางไดš จะเห็นวŠาเปŨนวิวัฒนาการของภาษา 

 Generation Z (Silent Generation) ปŦจจุบันถือเอาชŠวงหลัง พ.ศ.2547(ค.ศ. 2004) เปŨนจุดเริมตšนของชŠวงวัยนี้ 
เปŨนกลุŠมคนที่เกิดมาพรšอม Digital และ Social Network ในสหรัฐอเมริกา เรียกคนรุŠนนี้วŠา Home land Generation ตาม
เหตุการณŤ 911 ทีประเทศถูกการกŠอการรšายอยŠางรุนแรง จึงมีการดูแลประเทศบšานเกิด(home land) อยŠางเขšมขšนเปŨน
ประวัติการณŤ เปŨนชŠวงวัยที่ความหลากหลายทางสังคมมีมาก ทั้งเรืองเพศวิถี (gender) ทีมีความแตกตŠาง และใหšการยอมรับ
เพศทางเลือกมากขึ้น มีความหลากหลายทางชาติพันธุŤ (ethnography) มีความหลากหลายทางเทคโนโลยี ทุกดšาน เชŠน
การแพทยŤ วิศวกรรม วิทยาศาสตรŤ รวมทั้งเทคโนโลยีการสื่อสารโทรคมนาคม ท่ีเปŨน fully digitalization ปŦจจุบันนักวิชาการ
เชื่อวŠา Generation Z จะมีความสมบูรณŤแบบมากกวŠา Gen Y และ มี การปรับตัวเขšากับคนรุŠนกŠอนหนšาไดšดีกวŠา เพราะเห็น
ประสบการณŤทีไมŠคŠอยดีที่Gen Y ไดšรับจาก Generation อื่นหรือบางกรณีทำนายวŠาคนรุŠนนี้จะเปŨน ชŠวงวัยที่เงียบ อาจเปŨน
เพราะการอยูŠในยุคที่มี อุปกรณŤการสื่อสารและบันเทิงอยŠางครบถšวนในอุปกรณŤเดียว  จึงเปŨนการงŠายทีจะปลีกตัวเองจากสังคม
จริง (real community) เขšาสูŠสังคมเสมือน (virtual community) 

 4.2 แนวคิดเก่ียวกับทฤษฎีพฤติกรรมผูšบริโภค 
คำถามที่ใชšเพื่อคšนหาลักษณะพฤติกรรมผูšบริโภคคือ 6Ws และ 1H ซึ่งประกอบไปดšวย Who, What,  Why, Who, 

When, Where และ How เพ่ือหาคำตอบ 7 ประการหรือ 7Os ประกอบไปดšวย Occupants, Objects, Objectives, 
Organizations, Occasions, Outlets และ Operations ซึ่งสามารถอธิบายไดšดังตŠอไปนี้ 
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ตารางที่ 1 แสดงคำถาม 7 ขšอ เพื่อหาคำตอบ 7 ประการ 

ที่มา : ศิริวรรณ เสรีรัตนŤและคณะ (2541). 

5. วิธีดำเนินการวิจัย

การเก็บขšอมูลที่เกี่ยวขšองกับปŦจจัยที่มีอิทธิพลตŠอการซื้ออสังหาริมทรัพยŤ เพื่อการอยูŠอาศัย ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
และปริมณฑล โดยใชšแบบสอบถาม ซึ่งจำนวนประชากรแตŠละชŠวงอายุตามประกาศสำนักทะเบียนกลางของกรมการปกครองปŘ 
พ.ศ. 2561 จาก กรมการปกครอง ทั้งหมด 7,224,956 คน โดยการกำหนดขนาดกลุŠมตัวอยŠางจำนวน 400 คนจะเนš นไปท่ี
ประชากรเพียง 3 กลุŠม คือ ชŠวงวัยผูšใหญŠตอนปลายหรือผูšสูงอายุ อายุตั้งแตŠ 61-70 ปŘ จำนวน 148 คน ชŠวงวัยผูšใหญŠตอนตšน
หรือวัยหนุŠมสาว อายุตั้งแตŠ 20-40 ปŘ จำนวน 130 คน และชŠวงวัยผูšใหญŠตอนกลางหรือวัยกลางคน อายุ 41 - 60 ปŘ จำนวน 
122 คน 

6. ผลการวิจัย

 กลุŠมตัวอยŠางสŠวนใหญŠเปŨนเพศหญิง มีสถานภาพโสด มีจำนวนสมาชิก 1-2 คน มีการศึกษาระดับปริญญาตรี มีอาชีพเปŨนพนักงาน
บริษัทเอกชน มีรายไดšเฉลี่ยตŠอเดือนนšอยกวŠาหรือเทŠากับ 40,000 บาท สนใจเลือกซื้ออสังหาริมทรัพยŤประเภทคอนโดมิเนียม มีหšองนอน
จำนวน 1 หšองนอน มีพื้นที่ใชšสอยขนาด 31 - 90 ตรม. มีความตšองการตกแตŠงพรšอมเขšาอยูŠอาศัย ตšองการฟŗตเนต รูšจัก/สนใจโครงการ
อสังหาริมทรัพยŤจากชŠองทางโซเซียลมีเดีย (เฟสบุŢค,ทวิตเตอรŤ,อินสตราแกรม ฯลฯ) ศึกษาขšอมูลรายละเอียดของอสังหาริมทรัพยŤชŠองทางจาก
เว็บไซตŤโครงการ ใชšระยะเวลาในการตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยŤ 4-6 เดือน ตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพยŤเพื่อเปŨนที่อยูŠอาศัยหลัก คูŠรัก / สามี 
/ ภรรยามีอิทธิพลในตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยŤ และซื้ออสังหาริมทรัพยŤใชšงบประมาณ 1,000,000 - 2,000,000 บาท หากพิจารณา
พฤติกรรมการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยŤเพื่อการอยูŠอาศัยตามชŠวงอายุเปŨนดังนี ้

สิ่งที่ตšองศึกษา   สิ่งที่ตšองการ 
1.ใครอยูŠในเปŜาหมายตลาด
Who is in the target market?  

ลักษณะกลุŠมเปŜาหมาย (Occupants) ทางดšานประชากรศาสตรŤ 
ภูมิศาสตรŤ จติวิทยา พฤติกรรมศาสตรŤ 

2. ผูšบริโภคซื้ออะไร
What does the consumer buy?  

สิ่ งที่ ผูšบริ โภคตšองการซื้อ  (Objects) ซึ่ งคือ  คุณสมบัติหรือ
องคŤประกอบของผลิตภัณฑŤ และความแตกตŠางท่ีเหนือกวŠาคูŠแขŠง 

3. ทำไมผูšบริโภคจึงซื้อ
Why does the consumer buy? 

วัตถุประสงคŤในการซ้ือ (Objectives) ผูšบริโภคซื้อสินคšาเพื่อ
ตอบสนองความตšองการดšานรŠางกาย และดšานจิตวิทยา จึงตšอง
ศึกษาปŦจจัยที่มีอิทธิพลตŠอพฤติกรรมการซื้อ ไดšแกŠ ปŦจจัยทาง
จิตวิทยา ปŦจจัยทางสังคม และวัฒนธรรม ปŦจจัยเฉพาะบุคคล 

4. ใครมีสŠวนรŠวมในการตัดสินใจ
Who participates in the buying?  

อิทธิพลตŠอกลุŠมตŠางๆ (Organizati ) ที่มีผลตŠอการตัดสินใจซื้อ 

กลุŠมตŠางๆ ประกอบดšวย ผูšริเริ่ม ผูšมีอิทธิพล ผูšตัดสินใจซื้อ ผูšซื้อ
และผูšใชš 

5.บริโภคซื้อเมื่อใด
When does the consumer buy? 

โอกาสในการซื้อของผูšบริโภค (Occasions) 

6. ผูšบริโภคซื้อท่ีไหน
Where does the consumer buy? 

ชŠองทางหรือแหลŠง (Outlet) ที่ผูšบริโภคทำการซ้ือ 

7. ผูšบริโภคซื้ออยŠางไหรŠ
How does the consumer buy? 

ขั้นตอนในการตัดสิน ใจ ซ้ือ  (Operation) ซึ่ งประกอบดš วย  

การรับรูšปŦญหา การคšนหาขšอมูล การประเมินผลทางเลือก  

การตัดสินใจซ้ือ ความรูšสึกภายหลังการซ้ือ 
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 ชŠวงวัยผูšใหญŠตอนตšนหรือวัยหนุŠมสาว อายุตั้งแตŠ 20-40 ปŘ สŠวนใหญŠเปŨนเพศหญิง มีสถานภาพโสด มีจำนวนสมาชิก 3-4 คน มี
การศึกษาระดับปริญญาตรี มีอาชีพเปŨนพนักงานบริษัทเอกชน มีรายไดšเฉลี่ยตŠอเดือนนšอยกวŠาหรือเทŠากับ 40,000 บาท มีความสนใจเลือก
ซื้ออสังหาริมทรัพยŤประเภทคอนโดมิเนียม มีหšองนอนจำนวน 1 หšองนอน มีพื้นที่ใชšสอยขนาดนšอยกวŠา 30 ตรม. มีความตšองการตกแตŠง
พรšอมเขšาอยูŠอาศัย ตšองการฟŗตเนต รูšจัก/สนใจโครงการอสังหาริมทรัพยŤจากชŠองทางโซเซียลมีเดีย (เฟสบุŢค,ทวิตเตอรŤ,อินสตราแกรม ฯลฯ) 
ศึกษาขšอมูลรายละเอียดของอสังหาริมทรัพยŤชŠองทางจากเว็บไซตŤโครงการ ใชšระยะเวลาในการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยŤ 4-6 เดือน 
ตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยŤเพื่อเปŨนท่ีอยูŠอาศัยหลัก พŠอแมŠ / พี่นšอง / ญาติ มีอิทธิพลในตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยŤ และซ้ือ
อสังหาริมทรัพยŤใชšงบประมาณ 1,000,000 - 2,000,000 บาท 

 ชŠวงวัยผูšใหญŠตอนกลางหรือวัยกลางคน อายุ 41 - 60 ปŘ สŠวนใหญŠเปŨนเพศหญิง มีสถานภาพสมรส มีจำนวนสมาชิก 1-2 คน มี
การศึกษาระดับปริญญาตรี มีอาชีพเปŨนพนักงานบริษัทเอกชน มีรายไดšเฉลี่ยตŠอเดือนนšอยกวŠาหรือเทŠากับ 40,000 บาท มีความสนใจเลือก
ซื้ออสังหาริมทรัพยŤประเภทบšานเดี่ยว มีหšองนอนจำนวน 3 หšองนอน มีพื้นที่ใชšสอยขนาด 31 - 90 ตรม. มีความตšองการตกแตŠงพรšอมเขšาอยูŠ
อาศัย ตšองการสวนสาธารณะ รูšจัก/สนใจโครงการอสังหาริมทรัพยŤจากชŠองทางอินเตอรŤเน็ต / เว็ปไซตŤ ศึกษาขšอมูลรายละเอียดของ
อสังหาริมทรัพยŤชŠองทางจากเว็บไซตŤโครงการ ใชšระยะเวลาในการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยŤ 7-12 เดือน ตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยŤเพื่อ
เปŨนที่อยูŠอาศัยหลัก คูŠรัก / สามี / ภรรยามีอิทธิพลในตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยŤ และซ้ืออสังหาริมทรัพยŤใชšงบประมาณ 3,000,001 - 
4,000,000 บาท 

ชŠวงวัยผูšใหญŠตอนปลายหรือผูšสูงอายุ อายุตั้งแตŠ 61-70 ปŘ สŠวนใหญŠเปŨนเพศหญิง มีสถานภาพโสด มีจำนวนสมาชิก 1-2 คน มี
การศึกษาระดับปริญญาตรี มีอาชีพเปŨนพนักงานบริษัทเอกชน มีรายไดšเฉลี่ยตŠอเดือนนšอยกวŠาหรือเทŠากับ 40,000 บาท มีความสนใจเลือก
ซื้ออสังหาริมทรัพยŤประเภทคอนโดมิเนียม มีหšองนอนจำนวน 1 หšองนอน มีพื้นที่ใชšสอยขนาด 31 - 90 ตรม. มีความตšองการตกแตŠงพรšอม
เขšาอยูŠอาศัย ตšองการสระวŠายน้ำ และฟŗตเนต รูšจัก/สนใจโครงการอสังหาริมทรัพยŤจากการออกบูธ ศึกษาขšอมูลรายละเอียดของ
อสังหาริมทรัพยŤจากพนักงานขาย ใชšระยะเวลาในการตัดสินใจซื้ออสงัหาริมทรพัยŤ 4-6 เดือน ตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยŤเพื่อการลงทุนหรือ
เก็งกำไร คูŠรัก / สามี / ภรรยามีอิทธิพลในตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยŤ และซ้ืออสังหาริมทรัพยŤใชšงบประมาณ 3,000,001 - 4,000,000 บาท 

ปŦจจัยที่มีผลตŠอการกำหนดงบประมาณการซื้ออสังหาริมทรัพยŤเพื่อการอยูŠอาศัยในพื้นที่กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล โดยแยก
ตามประเภทของท่ีอยูŠอาศัยทั้ง 3 ประเภท ไดšแกŠ บšานเดี่ยวมีปŦจจัยรายไดšตŠอเดือน ระดับความสำคัญของสถานที่ตั้ง ขนาดพื้นที่ใชšสอย การ
ตกแตŠงพรšอมเขšาอยูŠอาศัย และถšาบšานเด่ียวมีสิ่งอำนวยความสะดวก ดšานสวนสาธารณะมีผลตŠองบประมาณการซ้ือบšานเดี่ยว สŠวนทาวนŤ
เฮšาสŤ/ทาวนŤโฮมมีปŦจจัย ถšาทาวนŤเฮšาสŤ/ทาวนŤโฮมสิ่งอำนวยความสะดวกดšานสระวŠายน้ำมีผลตŠองบประมาณการซื้อ และคอนโดมิเนียมมี
ปŦจจัยรายไดšตŠอเดือน ขนาดพื้นที่ใชšสอย และถšาคอนโดมิเนียมมีสิ่งอำนวยความสะดวกดšานสวนสาธารณะมีผลตŠองบประมาณการซื้อ
คอนโดมิเนียม ดังตารางที่ 2 

ตารางที่ 2 แสดงคŠาสัมประสิทธิ์การถดถอยเชิงพหุ และคŠาความคลาดเคลือ่นมาตรฐานระหวŠางปŦจจัยที่มีผลตŠอการกำหนดงบประมาณการซ้ือ
บšานเด่ียว ทาวนŤเฮšาสŤ/ทาวนŤโฮม และคอนโดมิเนียม 

ตัวแปร 
การกำหนดงบประมาณการซ้ือ (Sig.) 

บšานเด่ียว ทาวนŤเฮšาสŤ/ทาวนŤโฮม คอนโดมิเนียม 
คŠาคงท่ี (Constant) (Y) 0.465 0.852 0.171 

อาย ุ(X1) 0.846 0.547 0.303 

รายไดšเฉลี่ยตŠอเดือน (X2) 0.000*** 0.304 0.000*** 

ระดับความสำคัญของสถานท่ีตั้ง (X3) 0.055* 0.311 0.165 

ขนาดพ้ืนท่ีใชšสอย (X4) 0.024** 0.511 0.000*** 

การตกแตŠงพรšอมเขšาอยูŠอาศัย (X5) 0.011** 0.966 0.261 

สิ่งอำนวยความสะดวกดšานสระวŠายน้ำ (X6) 0.200 0.012** 0.769 

สิ่งอำนวยความสะดวกดšานฟŗตเนต (X7) 0.799 0.427 0.291 

สิ่งอำนวยความสะดวกดšานสวนสาธารณะ (X8) 0.064* 0.317 0.004*** 

Adjusted R2 บšานเดี่ยว = .0323 Adjusted R2 ทาวนŤเฮšาสŤ/ทาวนŤโฮม = 0.428 Adjusted R2 คอนโดมิเนียม = 0.411 

หมายเหตุ:  ***ระดับนัยสำคัญทางสถิติ 0.01**ระดับนัยสำคัญทางสถิติ 0.05 และ *ระดับนยัสำคัญทางสถิติ 0.10 
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7. สรปุผลการวิจัย

ผูšบริโภคที่วางแผนกำลังจะซื้อที่อยูŠอาศัยภายใน 2 ปŘ พบวŠา กลุŠมตัวอยŠางโดยภาพรวมสŠวนใหญŠเปŨนเพศหญิง มี
สถานภาพโสด มีจำนวนสมาชิก 1-2 คน มีการศึกษาระดับปริญญาตรี มีอาชีพเปŨนพนักงานบริษัทเอกชน มีรายไดšเฉลี่ยตŠอ
เดือนนšอยกวŠาหรือเทŠากับ 40,000 บาท โดยแบŠงตามชŠวงอายุดังน้ี ชŠวงอายุตั้งแตŠ 20-40 ปŘ มีความสนใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม 
จำนวน 1 หšองนอน ขนาดนšอยกวŠา 30 ตรม. ตกแตŠงพรšอมเขšาอยูŠอาศัย มีฟŗตเนต รูšจักโครงการจากชŠองทางโซเซียลมีเดีย 
ศึกษาขšอมูลจากเว็บไซตŤโครงการ ใชšระยะเวลาในการตัดสินใจซ้ือ 4-6 เดือน เพื่อเปŨนที่อยูŠอาศัยหลัก พŠอแมŠ / พี่นšอง / ญาติ มี
อิทธิพลในตัดสินใจซ้ือ และใชšงบประมาณ 1,000,000 - 2,000,000 บาท สŠวนชŠวงอายุ 41 - 60 ปŘ มีความสนใจเลือกซื้อบšาน
เดี่ยว จำนวน 3 หšองนอน ขนาด 31 - 90 ตรม. ตกแตŠงพรšอมเขšาอยูŠอาศัย มีสวนสาธารณะ รูšจักโครงการจากชŠองทาง
อินเตอรŤเน็ต / เว็ปไซตŤ ศึกษาขšอมูลจากเว็บไซตŤโครงการ ใชšระยะเวลาในการตัดสินใจซื้อ 7-12 เดือน เพื่อเปŨนที่อยูŠอาศัยหลัก 
คูŠรัก / สามี / ภรรยามีอิทธิพลในตัดสินใจซ้ือ และใชšงบประมาณ 3,000,001 - 4,000,000 บาท และ ชŠวงอายุตั้งแตŠ 61 ขึ้นไป 
มีความสนใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียม จำนวน 1 หšองนอน ขนาด 31 - 90 ตรม. ตกแตŠงพรšอมเขšาอยูŠอาศัย มีสระวŠายน้ำ และฟŗต
เนต รูšจักโครงการจากการออกบูธ ศึกษาขšอมูลจากพนักงานขาย ใชšระยะเวลาในการตัดสินใจซ้ือ 4-6 เดือน เพื่อการลงทุนหรือ
เก็งกำไร คูŠรัก / สามี / ภรรยามีอิทธิพลในตัดสินใจซื้อ และใชšงบประมาณ 3,000,001 - 4,000,000 บาท ปŦจจัยที่มีผลตŠอการ
กำหนดงบประมาณการซื้ออสังหาริมทรัพยŤเพื่อการอยูŠอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล โดยแยกตามประเภทของ
ที่อยูŠอาศัยทั้ง 3 ประเภท ไดšแกŠ บšานเด่ียว มีปŦจจัยรายไดšตŠอเดือน ระดับความสำคัญของสถานที่ตั้ง ขนาดพ้ืนที่ใชšสอย  การ
ตกแตŠงพรšอมเขšาอยูŠอาศัย และอำนวยความสะดวกดšานสวนสาธารณะมีผลตŠองบประมาณการซ้ือบšานเด่ียว สŠวนทาวนŤเฮšาสŤ/
ทาวนŤโฮม ถšาทาวนŤเฮšาสŤ/ทาวนŤโฮมมีสิ่งอำนวยความสะดวกดšานสระวŠายน้ำมีผลตŠองบประมาณการซื้อทาวนŤเฮšาสŤ/ทาวนŤโฮม 
และคอนโดมิเนียมมีปŦจจัยรายไดšตŠอเดือน ขนาดพื้นที่ใชšสอย และสิ่งอำนวยความสะดวกดšานสวนสาธารณะมีผลตŠอ
งบประมาณการซื้อคอนโดมิเนียม 

8. อภิปรายผลการวิจัย

ปŦจจัยที่มีผลตŠอการกำหนดงบประมาณการซื้ออสังหาริมทรัพยŤเพื่อการอยูŠอาศัยในพื้นที่กรุงเทพมหานคร และ
ปริมณฑล โดยแยกตามประเภทของท่ีอยูŠอาศัยทั้ง 3 ประเภท ไดšแกŠ บšานเด่ียวมีปŦจจัยรายไดšตŠอเดือน คŠาสัมประสิทธิ์เทŠากับ 
0.247 ระดับความสำคัญของสถานที่ตั้ง คŠาสัมประสิทธิ์เทŠากับ 0.256 ขนาดพื้นที่ใชšสอย คŠาสัมประสิทธิ์เทŠากับ 0.196 การ
ตกแตŠงพรšอมเขšาอยูŠอาศัย คŠาสัมประสิทธิ์เทŠากับ 0.557 และสิ่งอำนวยความสะดวกดšานสวนสาธารณะ คŠาสัมประสิทธ์ิเทŠากับ
0.428 มีผลตŠองบประมาณการซื้อบšานเดี่ยว และทาวนŤเฮšาสŤ/ทาวนŤโฮม สิ่งอำนวยความสะดวกดšานสระวŠายน้ำ คŠาสัมประสิทธ์ิ
เทŠากับ 1.504 มีผลตŠองบประมาณการซ้ือทาวนŤเฮšาสŤ/ทาวนŤโฮม และ คอนโดมิเนียมมีปŦจจัยรายไดšตŠอเดือน คŠาสัมประสิ ทธิ์
เทŠากับ 0.139 ขนาดพื้นที่ใชšสอย คŠาสัมประสิทธ์ิเทŠากับ 0.626 และสิ่งอำนวยความสะดวกดšานสวนสาธารณะ คŠาสัมประสิทธ์ิ
เทŠากับ 0.452 มีผลตŠองบประมาณการซื้อคอนโดมิเนียม มีความสอดคลšองบางสŠวนกับงานวิจัยของมนตรี ลšอเลิศสกุล และ
อานนทŤ ศักดิ์วรวิชญŤ (2561) ที่ทำการศึกษาแบบจำลองการวิเคราะหŤถดถอยเชิงพื้นที่เพื่อพยากรณŤราคาขายเฉลี่ยตŠอตาราง
เมตรของอาคารชุดในกรุงเทพมหานครคณะสถิตปิระยุกตŤ สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตรŤ มีการทดสอบแบบจำลองจำนวน 
3 แบบจำลอง คือ ตัวแปรตšน จำนวน 17 ตัวแปร อาทิ โครงการอาคารชุดที่ติดแมŠน้ำเจšาพระยา ชŠวงระยะทางจากโครงการถึง
สถานีบีทีเอส จำนวนชŠองการจราจรถนนผŠานหนšาโครงการ และจำนวนช้ันของอาคารชุด (ไมŠนับรวมตัวแปรดšานพิกัดทาง
ภูมิศาสตรŤที่มาใชšในการวิเคราะหŤถŠวงน้ำหนักแบบจำลองเชิงพื้นที่) ทั้งน้ีพบวŠาแบบจำลองเชิงพื้นท่ี ซึ่งแบŠงออกเปŨนแบบจำลอง 
Spatial lag (R2 = 0.72) และแบบจำลอง Spatial error (R2 = 0.73) สามารถอธิบายขšอมูลไดšดีกวŠาแบบจำลองสมการ
ถดถอยวิธีกำลังสองนšอยที่สุด (OLS) (R2 = 0.66) โดยพบวŠาตัวแปรที่มีนัยสำคัญทางสถิติ จำนวน 11ตัวแปร แบŠงเปŨน
ความสัมพันธŤทางบวก จำนวน 7 ตัวแปร ไดšแกŠ โครงการอาคารชุดติดแมŠน้ำเจšาพระยา ฝŦũงตะวันออกของแมŠน้ำเจšาพระยา 
จำนวนช้ันของอาคารชุด พื้นที่ของโครงการ ราคาหšองชุดพรšอมเฟอรŤนิเจอรŤ โครงการเปŗดใหมŠในปŘ พ.ศ. 2558 และโครงการ
ของบริษัทมหาชน และตัวแปรท่ีมีความสัมพันธŤทางลบ จำนวน 2 ตัวแปร ไดšแกŠ จำนวนหนŠวยขายท้ังหมดของโครงการ  ชŠวง
ระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟŜาบีทีเอส (BTS) ชŠวงระยะทางจากโครงการถึงสถานีรถไฟฟŜามหานคร (MRT) และ
จำนวนหนŠวยขายท้ังหมด 
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9. ขšอเสนอแนะ

 9.1 ดšานผลิตภัณฑŤ ถšาบšานเด่ียวมีขนาดพ้ืนที่ใชšสอย ตกแตŠงพรšอมเขšาอยูŠอาศัย และมีสวนสาธารณะ สŠวนทาวนŤ
เฮšาสŤ/ทาวนŤโฮมมสีระวŠายน้ำ และ คอนโดมิเนียมมีขนาดพ้ืนท่ีใชšสอย และมีสวนสาธารณะสŠงผลตŠอการกำหนดงบประมาณการ
ซื้ออสังหาริมทรัพยŤเพื่อการอยูŠอาศัยในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
 9.2 ดšานราคา การตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยŤเพื่อการอยูŠอาศัยราคาเหมาะสมกับขนาดหšอง พ้ืนที่ใชšสอย คุณภาพ
วัสดุ ความเหมาะสมของการกำหนดเงินจอง ขนาดของเงินดาวนŤ และคŠาใชšจŠายสŠวนกลางมีเหมาะสมเมื่อเทียบกับขนาดของ
พื้นที่ รวมท้ังหากกลุŠมเปŜาหมายเปŨนวัยผูšใหญŠตอนตšน หรือวัยหนุŠมสาว ราคาก็ควรปรับใหšต่ำกวŠากลุŠมเปŜาหมายวัยผูšใหญŠตอน  
ปลาย 
 9.3 ดšานสถานท่ี ทำเลที่ตั้งโครงการ ใกลšสถานท่ีทำงาน/สถานท่ีศึกษา มีความปลอดภัย การคมนาคมท่ีสะดวกสบาย 
และโครงการตั้งอยูŠในพ้ืนท่ีศูนยŤกลางทางเศรษฐกิจมีผลตŠอการกำหนดงบประมาณการซื้อบšานเดี่ยว  
 9.4 ดšานการสŠงเสริมการตลาด เน่ืองจากปŦจจุบันลูกคšาคšนหาขšอมูลโครงการจากเว็บไซดŤเปŨนหลัก ดังนั้นจึงควรเนšน
ชŠองทางเว็บไซดŤในการสŠงเสริมการตลาด 

10. กิตติกรรมประกาศ

การศกึษาวิทยานิพนธŤฉบับน้ี สำเร็จลุลŠวงไดšดšวยความอนุเคราะหŤ และการสนับสนุนจากบุคคลหลายทŠาน โดยเฉพาะ
อยŠางยิ่ง รองศาสตราจารยŤ ดร.วรดี จงอัศญากุล ท่ีใหšความกรุณาเปŨนที่ปรึกษา แนะนำวิธีคิด มุมมอง วิธีแกšไขปŦญหา รวมไปถึง
การตรวจทานรายละเอียดตŠางๆ และติดตามความเรียบรšอยมาต้ังแตŠเริ่มตšนทำการศึกษาจนกระท่ังสำเร็จ เพื่อใหšการศึกษา
คšนควšาอิสระน้ีมีความสมบูรณŤ และถูกตšองมากย่ิงข้ึน 

ขอขอบพระคุณผูšตอบแบบสอบถามทุกทŠานที่ไดšกรุณาสละเวลา และใหšความอนุเคราะหŤขšอมูลเพื่อใชšในการศึกษา
ครั้งนี้ และขอขอบพระคุณผูšบังคับบัญชา เพื่อนรŠวมงาน รวมทั้งเพื่อนๆ ทุกคน ที่คอยชŠวยเหลือจนกระท่ังประสบความสำเร็จ 

สุดทšายนี้ขอกราบขอบพระคุณบิดา มารดา และครอบครัวของขšาพเจšา ที่ใหšการสนับสนุน เปŨนกำลังใจ และผลักดัน
ใหšการศึกษาคร้ังนี้สำเร็จลุลŠวงไดšดšวยดี หากการศึกษาคšนควšาอิสระฉบับนี้มีขšอผิดพลาด ขšอบกพรŠองประการใด 

ขšาพเจšาขออภัยเปŨนอยŠางสูงมา ณ ท่ีนี้ดšวย 

ณิชกานตŤ พิชัยกาล 

พฤษภาคม 2563 
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