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บทคัดย่อ 

การศึกษาเรื่องปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขต
อำเภอเมือง จังหวัดนครพนม มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการ
ตัดส ินใจซื ้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอเมือง จ ังหวัดนครพนม ด้าน
ประชากรศาสตร์ และด้านส่วนประสมทางการตลาด  (7P’s) เพ ื ่อให้
สอดคล้องกับความต้องการของผู้บริโภค รวมถึงผู้บริโภคที่สามารถนำไป
เป็นส่วนหนึ่งในการตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัย ในเขตอำเภอเมือง  จังหวัด
นครพนม และเป็นแนวทางแก่ผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และ
ผู้สนใจที่จะลงทุนธุรกิจประเภทน้ี เพื่อให้สามารถสร้างโอกาสแข่งขันได้ใน
ตลาดและสอดคล้องต่อความต้องการของผู ้บริโภค กลุ ่มตัวอย่างเป็น
ผู้บริโภคที่ยังไม่มีบ้านพักอาศัย ในเขตอำเภอเมือง จังหวัดนครพนม จำนวน 
200 คน ผลการศึกษาพบว่าลักษณะประชากรศาสตร์ของผู้บริโภคในเขต
อำเภอเมือง จังหวัดนครพนม มีดังนี้ ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง อายุระหว่าง 
20-30 ปี ประกอบอาชีพรับราชการ/ พนักงานรัฐวิสาหกิจ รายได้ต่อเดือน 
10,000-20,000 บาท ระดับการศึกษาระดับปริญญาตรี สถานภาพโสด 
จำนวนสมาชิกในครอบครัว 1-2 คน ประเภทบ้านพักอาศัยที่ต้องการซื้อ
เป็นบ้านเด่ียวชั้นเดียว ขนาดที่ดิน 50-75 ตารางวา  จำนวน 2 ห้องนอน 2 
ห้องน้ำ 2 ที่จอดรถ งบประมาณ 1,000,001-2,000,000 บาท วัตถุประสงค์
ในการซื้อบ้านพักอาศัยเพื่อต้องการที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง ส่วนใหญ่
ตัดสินใจซื้อด้วยตนเอง โดยการผ่อนชำระกับธนาคาร รู้จักโครงการบ้านพัก
อาศัยผ่านทางสื่อออนไลน์ (Website/Facebook/line) สาเหตุที่ตัดสินใจ
เลือกซ้ือเพราะใกล้ที่ทำงาน ใช้จำนวน 3 โครงการ เพื่อเปรียบเทียบในการ
ตัดสินใจเลือกซื้อบ้านพักอาศัย ส่วนใหญ่มีความต้องการที่จะซื้อบ้านพัก
อาศัยในระยะเวลามากกว่า 1 ปี จากการวิเคราะห์แบบถดถอยโลจิสติก
พบว่าปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื ้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอเมือง 
จังหวัดนครพนม คือ ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ 

 
คำสำคญั:  การตัดสินใจ, บ้านพักอาศัย, ส่วนประสมทางการตลาด 

Abstract 

A Study of Factors Affecting Housing Choice in Mueang 
District Nakhonphanom Province The objectives of this study 
entitled Factors Affecting Housing Choice in Mueang District 
Nakhonphanom Province are to study demographic factors and 
marketing mix factors (7Ps) that influence the buying of housing  
in Muang District Nakhon Phanom Province and to suggest the 
guidelines for entrepreneurs in real factors that affect the 
decision of consumers and could be used for devising strategies 
to create an advantage in the competition, the sample group is 
consumers who do not have a housing in Muang District Nakhon 
Phanom Province, 200 people ,the results of this study indicated 
that most of the respondents are female, age between 20-30 
years old, working in government service / state enterprise 
employees. average income per month 10,000-20,000 baht, 
graduated with a bachelor's degree, single status, have 1-2 family 
members, wants to buy a single home, land size 50-75 square 
wa, 2 bedrooms, 2 bathrooms, 2 parking, pricing from 1,000,001 
-2,000,000 baht. is to live by themselves, the influencer in buying 
are the respondents themselves, installments with the bank, for 
the data source of the housing project comes from the online 
(Website/Facebook/line), for the main factor of choosing a 
housing was from close to the workplace and uses 3 projects to 
compare to buy a housing. most of them wanted to buy a 
housing for a period of more than 1 year, from the logistic 
regression analysis, it was found that the factor that affects the 
decision to buy a house in Muang District. Nakhon Phanom 
Province is the product. 

Keywords: decision, housing, marketing mix factors 
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1. บทนำ 

บ้านพักอาศัยนับเป็นปัจจัยที่สำคัญหน่ึงในปัจจัยสี่ของการดำรงชีวิตที่
มนุษย์ทุกคนต้องการ แทบทุกแห่งต่างประสบปัญหาการเพิ่มขึ้นของจำนวน
ประชากรโดยเฉพาะอย่างยิ่งในประเทศที่กำลังพัฒนา แนวโน้มการเติบโต
ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จึงได้รับความนิยมเป็นอย่างมาก เพื่อตอบสนอง
ความต้องการของผู้บริโภค จากสถานการณ์การแข่งขันที่รุนแรงในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ ทำให้ผู้ประกอบการต้องมีการปรับแผนการดำเนินธุรกิจอยู่
ตลอดเวลา เพื่อให้ทันต่อสภาพการแข่งขันในตลาดที่เกิดขึ ้น (วีณา ถิระ
โสภณ) [2] 

การลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ของจังหวัดนครพนมมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น
อย่างต่อเน่ือง โดยมีการลงทุน 998 ล้านบาท ในปี พ.ศ.2550 และเพิ่มเป็น 
1,761 ล้านบาท ในปี พ.ศ.2561 (สำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแห่งชาติ) [4] อีกทั้งภาครัฐยังมีการสนับสนุนให้ประชาชนมีบ้านพัก
อาศัยได้ง่ายขึ้นด้วยการออกมาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ โดยการผ่อน
ปรนเงื่อนไขการขอกู้ซื้อบ้าน เพื่อให้ประชาชนสามารถกู้ซื้อบ้านไดง้า่ยขึ้น 
เช่น การเพิ่มวงเงินกู้ซื้อบ้านพร้อมอัตราดอกเบี้ยพิเศษ การออกมาตรการ
ผ่อนปรนเงื่อนไขการขอสินเชื่อบ้านให้ผู้ที่มีรายได้น้อยมากขึ้น และการลด
ค่าธรรมเนียมการโอนและจำนอง เป็นต้น (วีณา ศรีเจริญ) [3]  ทำให้เกิด
ความสนใจของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในการลงทุนสร้างบ้านพัก
อาศัยเพื่อรองรับความต้องการของตลาดผู้บริโภค จึงมีการศึกษาพฤติกรรม
และความต้องการของผู้บริโภคในการซื้อบ้านพักอาศัย ด้วยการศึกษาส่วน
ประสมทางการตลาดสำหรับธุรกิจบริการ (Service Marketing Mix) โดยมี
ปัจจัยประกอบด้วย 7 ด้าน หรือ 7P's ได้แก่ ด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา ด้าน
ช่องทางจัดจำหน่าย ด้านการส่งเสริมการตลาด ด้านบุคลากร ด้าน
กระบวนการให้บริการ และด้านสภาพแวดล้อมทางกายภาพ (Kotler, P., & 
Keller, K. L.) [6] เพื่อให้ผู้ประกอบการสามารถตอบสนองความต้องการ
และความพึงพอใจแก่ผู้บริโภค และกำหนดนโยบายวางแผนกลยุทธ์ทาง
การตลาดให้ทันต่อสถานการณ์การแข่งขันในตลาด  และตรงกับความ
ต้องการของผู้บริโภคกลุ่มเป้าหมายได้มากที่สุด ดังน้ันปัจจัยทางการตลาด
จึงเป็นส่วนสำคัญในการตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยของผู้บริโภค 

งานวิจัยน้ีมีวัตถุประสงค์เพื่อ 1) เพื่อศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจ
ซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอเมือง จังหวัดนครพนม ด้านประชากรศาสตร์ 
2) เพื่อศึกษาถึงปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอ
เมือง จังหวัดนครพนม ด้านส่วนประสมทางการตลาด (7P’s)  

2. วิธีดำเนินงานวิจัย 
การดำเนินงานวิจัยเริ ่มด้วยการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่

เก่ียวข้อง ประกอบด้วยปัจจัยด้านประชากรศาสตร์และปัจจัยทางด้านส่วน
ประสมทางการตลาด (7P’s) 

2.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่างผู้บริโภคที่มีอายุตั้งแต่ 20-60 ปี ยังไม่มี
บ้านพักอาศัย ในเขตอำเภอเมือง จังหวัดนครพนม ใช้วิธีการคัดเลือกกลุ่ม

ตัวอย ่างด้วยวิธ ีการเล ือกตัวอย ่างโดยไม่ใช ้ความน่าจะเป ็น ( Non-
Probability Sampling) และใช ้ ว ิ ธ ีการ เล ื อกต ั วอย ่า งแบบเจาะจง 
(Purposive Sampling) โดยใช้คำถามคัดกรอง เพื่อให้ได้กลุ่มตัวอย่างที่มี
ลักษณะตรงตามที่ต้องการ จำนวน 200 คน 

2.2 เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย 

เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้คือแบบสอบถาม (questionnaire) ซึ่ง
ผู้วิจัยทำการจัดสร้างขึ้นเองตามกรอบแนวคิดของการศึกษาแบ่งออกเป็น 3 
ตอน ดังน้ี 

ตอนที่ 1 แบบสอบถามด้านประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถาม 
ประกอบด้วย เพศ อายุ อาชีพ รายได้ต่อเดือน ระดับการศึกษา สถานภาพ
สมรส และจำนวนสมาชิกภายในครอบครัว มีลักษณะเป็นแบบตรวจสอบ
รายการ (Check List) 

ตอนที ่ 2 แบบสอบถามข้อมูลพฤติกรรมการซื ้อของผู้บริโภค  เป็น
คำถามแบบให้เลือกตอบข้อใดข้อหนึ่งเพียงคำตอบเดียว (Close Ended 
Question) 

ตอนที่ 3 แบบสอบถามเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (7P’s) 
ได้แก่ ด้านผลิตภัณฑ์ ด้านราคา ด้านช่องทางจัดจำหน่าย ด้านการส่งเสริม
การตลาด  ด ้ านบ ุคลากร  ด ้ านกระบวนการให ้บร ิ การ  และด ้ าน
สภาพแวดล้อมทางกายภาพ มีลักษณะแบบมาตราส่วนประมาณค่า (Rating 
Scale) เพื่อวัดปัจจัยต่างๆ ที่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจซึ่งประเมินค่า
แบ่งออกเป็น 5 ระดับ คือ น้อยที่สุด น้อย ปานกลาง มากและมากที่สุด โดย
เรียงจาก 1-5 ตามลำดับ จากนั้นจะนำมาประมวลผลโดยการใช้โปรแกรม
สำเร็จรูปในการวิเคราะห์ข้อมูล 

2.3 การวิเคราะห์ผล 

  นำข ้อม ูลมาว ิ เคราะห์ผลตามหล ักสถ ิต ิ เช ิ งพรรณนา 
(Descriptive Statistic) แสดงในรูป ค ่าเฉลี ่ย ร ้อยละ ส ่วนเบ ี ่ยงเบน
มาตรฐาน เป็นต้น และวิเคราะห์ข้อมูลเชิงอนุมาน (Inferential Statistics) 
โดยใช้การวิเคราะห์แบบถดถอยโลจิสติก (Logistic regression) เพื่อหา
ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรรายคู่ระหว่างปัจจัยศึกษากับการตัดสินใจซื้อ
บ้านพักอาศัยของผู ้บริโภค ในเขตอำเภอเมือง  จังหวัดนครพนม และ
วิเคราะห์อำนาจทำนายของปัจจัยศึกษาต่อการตัดสินใจซื้อบ้านภายใน 1 ปี 
ของผู้บริโภค ในเขตอำเภอเมือง จังหวัดนครพนม 

3. ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 

3.1 ข้อมูลส่วนตัวเกี่ยวกับผู้ตอบแบบสอบถาม 

ผลการศึกษาข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ตอบแบบสอบถาม พบว่าผู้ตอบ
แบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง ร้อยละ 56.5 อายุอยู่ในช่วงระหว่าง 
20-30 ปี ร้อยละ 56.5 ประกอบอาชีพรับราชการ/ พนักงานรัฐวิสาหกิจ 
ร้อยละ 38.5 มีรายได้ต่อเดือนอยู่ในช่วง 10,000-20,000 บาท ร้อยละ 
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64.5 มีระดับการศึกษาอยู่ในระดับปริญญาตรี ร้อยละ 57 มีสถานภาพโสด 
ร้อยละ 49.5 และมีจำนวนสมาชิกในครอบครัว 1-2 คน ร้อยละ 55.5 

3.2 ข้อมูลด้านพฤติกรรมการเลือกซ้ือบ้านพักอาศัยของผู้บริโภค ใน
เขตอำเภอเมือง จังหวัดนครพนม 

ผลการศึกษาพฤติกรรมการเลือกซ้ือบ้านพักอาศัยของผู้บริโภค ในเขต
อำเภอเมือง จังหวัดนครพนม พบว่า ส่วนใหญ่ต้องการซื้อบ้านเด่ียวชั้นเดียว 
ร้อยละ 59 ต้องการที่ดินขนาด 50-75 ตารางวา ร้อยละ 64 ต้องการ 2 
ห้องนอน ร้อยละ 58 ต้องการ 2 ห้องน้ำ ร้อยละ 54 ต้องการที่จอดรถ 2 
คัน ร้อยละ 65 มีงบประมาณ 1,000,001-2,000,000 บาท ร้อยละ 67.5 มี
วัตถุประสงค์ในการซื้อบ้านพักอาศัยเพื่อต้องการที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
ร้อยละ 49 มีบุคคลที่มีอิทธิพลในการตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยคือตนเอง 
ร้อยละ 52 ซื้อบ้านพักอาศัยโดยการผ่อนชำระกับทางธนาคาร ร้อยละ 97.5 
รู้จักโครงการบ้านพักอาศัยฯ จากสื่อออนไลน์ (Website/Facebook/line) 
ร้อยละ 59.5 สาเหตุที่ตัดสินใจเลือกซื้อบ้านพักอาศัยคือใกล้ที่ทำงาน ร้อย
ละ 47.5 จำนวนโครงการบ้านพักอาศัยที ่จะใช้ในการเปรียบเทียบฯ 3 
โครงการ ร้อยละ 45 

3.3 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการเลือกซ้ือบ้านพัก
อาศัยของผูบ้ริโภค ในเขตอำเภอเมือง จังหวัดนครพนม 

ผลการศึกษาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที ่มีผลต่อการเลือกซื้อ
บ้านพักอาศัยของผู้บริโภค ในเขตอำเภอเมือง  จังหวัดนครพนม พบว่า 
ความคิดเห็นรวมอยู ่ในระดับเห็นด้วยมาก มีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 3.60 เมื่อ
พิจารณาเป็นรายด้านจะแสดงได้ดังตารางที่ 1 

 
ตารางที่ 1 ผลการหาความสัมพันธ์การตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอ
เมือง จังหวัดนครพนม ระหว่างเพศชายและเพศหญิง 

ปัจจัยส่วนประสม 
ทางการตลาด 

การเลือกซ้ือบ้านพักอาศัย 

ค่าเฉลี่ย 
ระดับการ
ตัดสินใจ 

 ด้านผลิตภัณฑ์ 
   -คุณภาพการก่อสร้างมีคุณภาพดี แข็งแรง ได้  มาตรฐาน 
   -การออกแบบบ้านทั ้งภายนอกและภายในมีความ
เหมาะสม 
   -การรับประกันงานก่อสร้าง 

4.39 มากที่สุด 

ด้านราคา 
   -มีราคาที่เหมาะสมกับคุณภาพ ทำเล และขนาดของบ้าน 
   -มีส่วนลดเงินสด 
   -จำนวนเงินดาวน์ขั้นต่ำ   

4.26 มากที่สุด 

ด้านสภาพแวดล้อมทางกายภาพด้าน 
   -สภาพแวดล้อมต่าง ๆ ภายในโครงการ มีความปลอดภัย 
   -ทำเลที่ตั้งโครงการสะดวกในการเดินทาง 
   -ทำเลที่ตั้งอยู่ในแหล่งชุมชนและแหล่งการค้า     

3.81 มาก 

ด้านการส่งเสริมการตลาด 3.23 ปานกลาง 

   -โฆษณาผ่านสื่อออนไลน์ เช่น website, fakebooks, 
line 
   -ฟรีค่าธรรมเนียมการโอน 
   -แผ่นป้ายโฆษณาขนาดใหญ่ 

ด้านกระบวนการให้บริการ 
   -มีรูปแบบการบริการด้านสินเชื่อกับธนาคารเพ่ืออำนวย
ความสะดวกในการซ้ือ 
   -มีการส่งมอบบ้านผ่านการตรวจสอบและตรงตามสัญญา 
   -มีกระบวนการอำนวยความสะดวกในการเตรียมเอกสาร
ต่างๆ ในการยื่นซ้ือบ้าน     

3.23 ปานกลาง 

ด้านบุคลากร 
   -การต้อนรับและการให้บริการของพนักงานมีความ
รวดเร็ว 
   -พนักงานมีมนุษยสัมพันธ์ดีและมีมารยาทดี 
   -มีการติดตามบริการหลังการขาย 

3.17 ปานกลาง 

ช่องทางจัดจำหน่าย 
   -มีแบบบ้านตัวอย่างให้เลือกชมอย่างเหมาะสม 
   -สำนักงานขายที่ตกแต่งสวยงาม สะดวกในการติดต่อ
และเดินทาง 
   -สามารถติดต่อลงชื่อจองโครงการ ได้หลากหลาย เช่น 
ผ่านทางสำนักขาย, website, facebook, line เป็นต้น 

3.15 ปานกลาง 

เฉลี่ย 3.60 มาก 

 
3.4 ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรรายคู่ระหว่างปัจจยัศึกษากับการ
ตัดสินใจซื้อบ้านของกลุ่มตัวอย่างในการวิจัย 

ผลการหาความสัมพันธ์การตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอเมือง 
จังหวัดนครพนม กับปัจจัยด้านประชากรศาสตร์และปัจจัยส่วนประสมทาง
การตลาด พบว่า มีเพียงปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ ที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อ
บ้านพักอาศัยในเขตอำเภอเมือง จังหวัดนครพนม โดยมีค่า P-value คือ 
0.008 ซึง่มากกว่าระดับนัยสำคัญที่ 0.05 จะแสดงได้ดังตารางที่ 2-15 
ตารางที่ 2 ผลการหาความสัมพันธ์การตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอ
เมือง จังหวัดนครพนม ระหว่างเพศชายและเพศหญิง 

ตัวแปรอิสระ 

กลุ่มตัวอย่าง  

Cruded OR 

 
95% CI of 

Cruded OR 

 

P-value 
ตัดสินใจไม่
ซ้ือภายใน 1 

ปี 

ตัดสินใจซ้ือ
ภายใน 1 ปี 

เพศ 
     ชาย 
     หญิง  

 
45 
61 

 
42 
52 

 
1 

1.09 

 
 

0.62-1.91 

 
 

0.75 

 
 
 
 
 
ตารางที่ 3 ผลการหาความสัมพันธ์การตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอ
เมือง จังหวัดนครพนม ในกรณีที่มีอายุแตกต่างกัน 

ตัวแปรอิสระ กลุ่มตัวอย่าง  
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ตัดสินใจไม่
ซ้ือภายใน 1 

ปี 

ตัดสินใจซ้ือ
ภายใน 1 ปี 

 

Cruded OR 

95% CI of 

Cruded OR 
 

P-value 

อายุ 
  20-30 ปี  
  31-40 ปี 
  40-50 ปี 

  51 ปีขึ้นไป  

 
62 
32 
10 
2 

 
51 
29 
11 
3 

 
1 

1.10 
1.33 
1.82 

 
 

0.59-2.05 
0.52-3.39 
0.29-11.33 

 
 

0.76 
0.54 
0.51 

 
ตารางที่ 4 ผลการหาความสัมพันธ์การตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอ
เมือง จังหวัดนครพนม ในกรณีที่มีอาชีพแตกต่างกัน 

ตัวแปรอิสระ 

กลุ่มตัวอย่าง  

Cruded OR 

 
95% CI of 

Cruded OR 

 

P-value 
ตัดสินใจไม่
ซ้ือภายใน 1 

ปี 

ตัดสินใจซ้ือ
ภายใน 1 ปี 

อาชีพ 
     ประกอบธุรกิจ
ส่วนตัว/ ค้าขาย  
     รับราชการ/ พนักงาน     
รัฐวิสาหกิจ  

     พนักงานบริษัท/ 
ห้าง/ ร้าน/ โรงงาน 

 
33 

 
43 
 

30 

 
28 

 
34 
 

32 

 
1 

 
0.93 

 
1.25 

 
 
 

0.47-1.83 
 

0.61-2.55 

 
 
 

0.83 
 

0.52 

 
ตารางที่ 5 ผลการหาความสัมพันธ์การตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอ
เมือง จังหวัดนครพนม ในกรณีที่มีรายได้ต่อเดือนแตกต่างกัน 

ตัวแปรอิสระ 

กลุ่มตัวอย่าง  

Cruded OR 

 
95% CI of 

Cruded OR 

 

P-value 
ตัดสินใจไม่
ซ้ือภายใน 1 

ปี 

ตัดสินใจซ้ือ
ภายใน 1 ปี 

รายได้ต่อเดือน 
     ตำ่กว่า 10,000 บาท  
  10,000-20,000 บาท  
  20,001-30,000 บาท  
  30,000-40,000 บาท 
  40,001-50,000 บาท 
     50,000 บาทขึ้นไป 

 
5 
71 
17 
4 
8 
1 

 
1 
58 
26 
4 
2 
3 

 
1 

4.08 
7.64 
4.99 
1.24 
14.99 

 
 

0.46-35.94 
0.82-71.28 
0.38-64.38 
0.08-17.65 
0.66-339.5 

 
 

0.20 
0.07 
0.21 
0.86 
0.08 

 
 
 
 
 
 
 
ตารางที่ 6 แสดงผลการหาความสัมพันธ์การตัดสินใจซื ้อบ้านพักอาศัยในเขต
อำเภอเมือง จังหวัดนครพนม ในกรณีที่มีระดับการศึกษาแตกต่างกัน 

ตัวแปรอิสระ กลุ่มตัวอย่าง  

ตัดสินใจไม่
ซ้ือภายใน 1 

ปี 

ตัดสินใจซ้ือ
ภายใน 1 ปี 

 

Cruded OR 

95% CI of 

Cruded OR 
 

P-value 

ระดับการศึกษา 
     มัธยมศึกษา 
     ปวช.,ปวส.  
     ปริญญาตรี  

     สูงกว่าปริญญาตรี  

 
13 
25 
61 
7 

 
11 
22 
53 
8 

 
1 

1.04 
1.02 
1.35 

 
 

0.38-2.78 
0.42-2.48 
0.37-4.92 

 
 

0.93 
0.95 
0.64 

 
ตารางที่ 7 ผลการหาความสัมพันธ์การตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอ
เมือง จังหวัดนครพนม ในกรณีที่มีสถานภาพสมรสแตกต่างกัน 

ตัวแปรอิสระ 

กลุ่มตัวอย่าง  

Cruded OR 

 
95% CI of 

Cruded OR 

 

P-value 
ตัดสินใจไม่
ซ้ือภายใน 1 

ปี 

ตัดสินใจซ้ือ
ภายใน 1 ปี 

สถานภาพสมรส 
     โสด 
     สมรส 
     หม้าย, หย่าร้าง  

 
46 
57 
3 

 
53 
38 
3 

 
1 

0.57 
0.86 

 
 

0.32-1.02 
0.16-4.51 

 
 

0.06 
0.86 

 
ตารางที่ 8 ผลการหาความสัมพันธ์การตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอ
เมือง จังหวัดนครพนม ในกรณีที่มีจำนวนสมาชิกในครอบครัวแตกต่างกัน 

ตัวแปรอิสระ 

กลุ่มตัวอย่าง  

Cruded OR 

 
95% CI of 

Cruded OR 

 

P-value 
ตัดสินใจไม่
ซ้ือภายใน 1 

ปี 

ตัดสินใจซ้ือ
ภายใน 1 ปี 

จำนวนสมาชิกใน
ครอบครัว 
  1-2 คน 
  3-4 คน 
  5-6 คน 

  7 คนขึ้นไป  

 
 

58 
35 
11 
12 

 
 

53 
34 
6 
1 

 
 

1 
1.06 
0.59 
0.54 

 
 
 

0.58-1.93 
0.20-1.72 
0.04-6.21 

 
 
 

0.84 
0.34 
0.62 

 
ตารางที่ 9 ผลการหาความสัมพันธ์การตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอ
เมือง จังหวัดนครพนม กับปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ 

ตัวแปรอิสระ 

กลุ่มตัวอย่าง  

Cruded OR 

 
95% CI of 

Cruded OR 

 

P-value 
ตัดสินใจไม่
ซ้ือภายใน 1 

ปี 

ตัดสินใจซ้ือ
ภายใน 1 ปี 

ผลิตภัณฑ์ 
     ตำ่ 
     ปานกลาง 
     สูง 

 
0 
0 

106 

 
0 
0 
94 

 
 
 

1.30 

 
 
 

1.07-1.57 

 
 
 

0.008 

X = 4.39, SD = 0.63 

ตารางที่ 10 ผลการหาความสัมพันธ์การตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอ
เมือง จังหวัดนครพนม กับปัจจัยด้านราคา 

ตัวแปรอิสระ กลุ่มตัวอย่าง  
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ตัดสินใจไม่
ซ้ือภายใน 1 

ปี 

ตัดสินใจซ้ือ
ภายใน 1 ปี 

 

Cruded OR 

95% CI of 

Cruded OR 
 

P-value 

ราคา 
     ต่ำ 
     ปานกลาง 
     สูง 

 
0 
0 

106 

 
0 
0 
94 

 
 
 

0.99 

 
 
 

0.84-1.16 

 
 
 

0.94 

X = 4.26, SD = 0.69 

 
ตารางที่ 11 ผลการหาความสัมพันธ์การตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอ
เมือง จังหวัดนครพนม กับปัจจัยด้านช่องทางการจัดจำหน่าย 

ตัวแปรอิสระ 

กลุ่มตัวอย่าง  

Cruded OR 

 
95% CI of 

Cruded OR 

 

P-value 
ตัดสินใจไม่
ซ้ือภายใน 1 

ปี 

ตัดสินใจซ้ือ
ภายใน 1 ปี 

ช่องทางการจัดจำหน่าย 
     ต่ำ 
     ปานกลาง 
     สูง 

 
0 
76 
30 

 
0 
63 
31 

 
 

1 
1.24 

 
 
 

0.68-2.27 

 
 
 

0.47 

X = 3.15, SD = 0.82 

 
ตารางที่ 12 ผลการหาความสัมพันธ์การตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอ
เมือง จังหวัดนครพนม กับปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด 

ตัวแปรอิสระ 

กลุ่มตัวอย่าง  

Cruded OR 

 
95% CI of 

Cruded OR 

 

P-value 
ตัดสินใจไม่
ซ้ือภายใน 1 

ปี 

ตัดสินใจซ้ือ
ภายใน 1 ปี 

การส่งเสริมการตลาด  
     ต่ำ 
     ปานกลาง 
     สูง 

 
0 
75 
31 

 
0 
66 
28 

 
 

1 
1.02 

 
 
 

0.55-1.88 

 
 
 

0.93 

X = 3.23, SD = 1.32 

 
ตารางที่ 13 ผลการหาความสัมพันธ์การตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอ
เมือง จังหวัดนครพนม กับปัจจัยด้านบุคลากร 

ตัวแปรอิสระ 

กลุ่มตัวอย่าง  

Cruded OR 

 
95% CI of 

Cruded OR 

 

P-value 
ตัดสินใจไม่
ซ้ือภายใน 1 

ปี 

ตัดสินใจซ้ือ
ภายใน 1 ปี 

บุคลากร 
     ตำ่ 
     ปานกลาง 
     สูง 

 
0 
81 
25 

 
0 
71 
23 

 
 

1 
1.05 

 
 
 

0.54-2.01 

 
 
 

0.88 

X = 3.17, SD = 0.91 

ตารางที่ 14 ผลการหาความสัมพันธ์การตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอ
เมือง จังหวัดนครพนม กับปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ 

ตัวแปรอิสระ กลุ่มตัวอย่าง  

ตัดสินใจไม่
ซ้ือภายใน 1 

ปี 

ตัดสินใจซ้ือ
ภายใน 1 ปี 

 

Cruded OR 

95% CI of 

Cruded OR 
 

P-value 

กระบวนการให้บริการ  
     ต่ำ 
     ปานกลาง 
     สูง 

 
0 
66 
40 

 
0 
59 
35 

 
 

1 
0.97 

 
 
 

0.55-1.73 

 
 
 

0.94 

X = 3.23, SD = 0.87 

 
ตารางที่ 15 ผลการหาความสัมพันธ์การตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอ
เมือง จังหวัดนครพนม กับปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมทางกายภาพ 

ตัวแปรอิสระ 

กลุ่มตัวอย่าง  

Cruded OR 

 
95% CI of 

Cruded OR 

 

P-value 
ตัดสินใจไม่
ซ้ือภายใน 1 

ปี 

ตัดสินใจซ้ือ
ภายใน 1 ปี 

ส ภ า พ แ ว ด ล ้ อ ม ท า ง
กายภาพ 
     ต่ำ 
     ปานกลาง 
     สูง 

 
 

0 
9 
97 

 
 

0 
12 
82 

 
 
 

1 
0.63 

 
 
 
 

0.25-1.58 

 
 
 
 

0.32 

X = 3.81, SD = 0.88 

 
3.5 การวิเคราะห์อำนาจทำนายของปัจจัยศึกษาต่อการตัดสินใจซื้อ

บ้านภายใน 1 ปี ของกลุ่มตัวอย่าง 

การวิเคราะห์อำนาจทำนายของปัจจัยศึกษาที่อยู่ในกรอบแนวคิดการ
วิจัยและพบความสัมพันธ์กับการตัดสินใจซื้อบ้านภายใน 1 ปี ของกลุ่ม
ตัวอย่าง จากการวิเคราะห์ความสัมพันธ์เชิงเด่ียวด้วยวิธีวิเคราะห์ถดถอยโล
จิสติกอย ่างง ่ายเข้าส ู ่การวิเคราะห์แบบถดถอยโลจิสติกพหุตัวแปร 
(Multiple logistic regression) โดยวิธีพหุเชิงชั้น (Stepwise) 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูลพบว่ามีเพียงตัวแปรเดียวที่มีผลต่อการตัดสินใจ
ซื้อบ้านของกลุ่มตัวอย่างได้แก่ ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ โดยสามารถทำนาย
การตัดสินใจซื้อบ้านภายใน 1 ปี ได้ ร้อยละ 0.267 โดยพบว่า ถ้าคะแนน
การรับรู้ผลิตภัณฑ์เฉลี่ยเพิ่มขึ้น 1 คะแนน จะส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้าน
ภายใน 1 ปี เท่ากับ 1.30 เท่าของผู้ที่คะแนนการรับรู้ผลิตภัณฑ์เฉลี่ยไม่
เพ ิ ่มข ึ ้น (Adjusted OR= 1.30, 95% CI= 1.07-1.57, P-VALUE <0.01) 
แสดงได้ดังตารางที่ 16 

 
 
 
 

ตารางที่ 16 ปัจจัยทำนายการตัดสินใจซื้อบ้านภายใน 1 ปี ของกลุ่มตัวอย่าง 
(n=200) 

ตัวแปรอิสระ กลุ่มตัวอย่าง  
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ตัดสินใจไม่
ซ้ือภายใน 1 

ปี 

ตัดสินใจ
ซ้ือภายใน 

1 ปี 

 

Cruded 

OR 

 

adjusted 
OR  

95%CI of  

adjusted OR  

 

P-
value 

ผลิตภัณฑ์ 
     ต่ำ 
     ปานกลาง 
     สูง 

 
0 
0 

106 

 
0 
0 
94 

 
 

 

 
 
 

 

 
 

 

 
 

 

 X = 4.39, SD = 0.63 1.30 1.30 1.07-1.57 0.008 

 PsudoR2 = 0.267, SE= 0.12 

4. บทสรุป 

 การศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอ
เมือง จังหวัดนครพนม ในด้านประชากรศาสตร์และด้านส่วนประสมทาง
การตลาด (7P’s) พบว่า มีเพียงปัจจัยเดียวที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านพัก
อาศัยในเขตอำเภอเมือง จังหวัดนครพนม คือ ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ จะเห็น
ได้ว่าผู้บริโภคส่วนใหญ่ในปัจจุบันจะให้ความสำคัญกับกระบวนการก่อสร้าง 
การก่อสร้างที ่มีค ุณภาพดี แข็งแรงได้มาตรฐาน การออกแบบบ้านทั้ง
ภายนอกและภายในมีความสวยงามเหมาะสม มีพื้นที่ใช้สอยที่เหมาะสมกับ
ความต้องการ และมีการรับประกันงานก่อสร้างเพื่อความมั่นใจของผู้บริโภค 
ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของสรวัสส์ บุญหยง [5] ที่ได้ทำการศึกษาปัจจัย
การเลือกซ้ือบ้านจัดสรรของบุคลากรของมหาวิทยาลัยราชภัฏ รำไพพรรณี 
จังหวัดจันทบุรี พบว่า ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดในการเลือกซื้อบ้าน
จัดสรรด้านผลิตภัณฑ์ผู้บริโภคให้ความสำคัญกับคุณภาพของวัสดุก่อสร้าง 
ความเหมาะสม ของขนาดและเน้ือที่ดินกับแบบบ้าน และการจัดผังบริเวณ
และรูปแบบโครงการเหมาะสม ในระดับมาก สอดคล้องกับงานวิจัยของ
วีณา ถิระโสภณ [2] ที่ได้ทำการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อ
บ้านจัดสรร ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบว่าการใช้วัสดุในการ
ก่อสร้างที่มีคุณภาพ ขนาดบ้านและพื้นที่รอบ ๆ ตัวบ้านที่มีความเหมาะสม 
รวมทั้งการมีสิ่งอำนวยความสะดวก เช่น สนามเด็กเล่น สระว่ายน้ำ สโมสร 
ที่มีอยู่อย่างเพียงพอน้ัน ส่งผลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านจัดสรร
ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล และสอดคล้องกับผลการวิจัยของ
บุญชัย สกุลโชติกโร และ สุชนนี เมธิโยธิน [1] พบว่าผู้บริโภคให้ความสำคญั
กับประเด็นพื้นที่ใช้สอยของบ้านเหมาะสมกับขนาดครอบครัว ด้านความ
สวยงามในการออกแบบ วัสดุที ่ใช้ในการก่อสร้าง รวมทั ้งการออกแบบ
บริเวณบ้านโดยรอบหมู ่บ้าน การมีสโมสร สนามเด็กเล่น สระว่ายน้ำใน
โครงการ ในการตัดสินใจเลือกซื้อบ้านจัดสรร 

และปัจจัยที่ไม่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัยในเขตอำเภอเมือง 
จังหวัดนครพนม ได้แก่ ปัจจัยด้านราคา ปัจจัยด้านช่องทางการจัดจำหน่าย 
ป ัจจ ัยด้านการส่งเสริมการตลาด ป ัจจ ัยด้านบุคลากร ป ัจจ ัยด้าน
กระบวนการให ้บริการ และปัจจ ัยด้านสภาพแวดล้อมทางกายภาพ 
เนื่องจากผู้บริโภคอาจมองว่าการตั้งราคา ช่องทางการจัดจำหน่าย การ
ส่งเสริมการตลาด สภาพแวดล้อมภายในและภายนอกโครงการ และการ

บวนการทำงานที่มีมาตรฐาน เป็นสิ่งที่ผู้บริโภคสมควรได้รับอยู่แล้วจงึไม่มี
ผลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านพักอาศัย 

5. ข้อจำกัดงานวิจัย 

การศึกษาในคร้ังน้ีผู้วิจัยอาจกำหนดขนาดกลุ่มตัวอย่างน้อยเกินไป จึง
อาจทำให้การวิเคราะห์ผลที่ได้ไม่แม่นยำ อีกทั้งข้อมูลกลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่
เป็นวัยเร่ิมทำงาน เร่ิมสร้างครอบครัว ยังบอกความต้องการที่อยู่อาศัยของ
ตัวเองได้ไม่ชัดเจน ทำให้เกิดการกระจุกตัวของข้อมูล 

กิตติกรรมประกาศ 

งานวิจัยนี ้ได้สำเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดีเนื ่องจากผู ้วิจัยได้รับความ
อนุเคราะห์จาก ดร.นาถ  สุขศีล ที่ให้ความกรุณาเป็นอาจารย์ที่ปรึกษา ให้
คำแนะนำตลอดการดำเนินการศึกษาในคร้ังน้ีรวมถึงผู้ตอบแบบสอบถามทุก
ท่าน ที่กรุณาสละเวลาให้ข้อมูลแสดงความคิดเห็นที่เป็นประโยชน์ต่อผู้วิจัย 
จนทำให้งานวิจัยน้ีสำเร็จลุล่วง ผู้วิจัยขอขอบพระคุณทุกท่านมา ณ โอกาสน้ี 
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