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บทคัดยอ  

การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงค 1) เพื่อศึกษาการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัด

พิษณุโลก โดยจำแนกตามลักษณะประชากรศาสตรประกอบดวย เพศ สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ และรายได และ 

2) เพ่ือศึกษาอิทธิพลของปจจัยการเลือกทำเลท่ีตั้งอสังหาริมทรัพยและสวนประสมทางการตลาดในมุมมองของผูบริโภคท่ีมี

ผลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก กลุมตัวอยางท่ีใชใน

การวิจัย คือ ประชากรที่อาศัยในจังหวัดพิษณุโลกที่เปนประชากรกลุม Gen Y อายุอยูระหวาง 23-42 ป จำนวน 385 คน 

และมีความสนใจท่ีจะซื้อทรัพยสินรอการขาย สถิติท่ีใชในการวิเคราะหขอมูล ไดแก ความถ่ี รอยละ คาเฉลี่ย สวนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน การวิเคราะหความแปรปรวนแบบจำแนกทางเดียว และการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ ผลการวิจัยพบวา 

อาชีพและรายไดที ่แตกตางกันมีการตัดสินใจซื ้อทรัพยสินรอการขายแตกตางกัน สวนปจจัยการเลือกทำเลที ่ตั้ง

อสังหาริมทรัพย และปจจัยดานสวนประสมทางการตลาดในมุมมองของผูบริโภคมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอ

การขายประเภทที่อยูอาศัยของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลกอยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 ซึ่งสามารถ

พยากรณการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยไดถูกตองรอยละ 49.80  

 

คำสำคัญ: การตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย  การเลือกทำเลท่ีตั้งอสังหาริมทรัพย   

 สวนประสมทางการตลาดในมุมมองของผูบริโภค  ผูบริโภค Gen Y  
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Abstract   
The objectives of this study were twofold: 1) to investigate the purchasing decisions of Gen Y 

consumers for Non-Performing Assets (NPA) in Phitsanulok, categorized by demographic characteristics such 
as gender, marital status, education level, occupation, and income; and 2) to examine the influence of 
location selection factors and marketing mix factors, from the perspective of Gen Y consumers, on their 
purchasing decisions for NPA in Phitsanulok. The sample group consisted of 385 individuals residing in 
Phitsanulok, belonging to the Gen Y age group, with ages ranging from 23 to 42 years old. These individuals 
had expressed interest in purchasing NPA. Statistical techniques such as frequency, percentage, mean, 
standard deviation, one-way ANOVA, and multiple regression analysis were employed for data analysis.  
The results showed that the different occupation levels and income impacted the decision-making process 
of purchasing NPA. From the consumer's perspective, the location selection and marketing mix factors 
significantly influenced the decision-making process of purchasing NPA among Gen Y consumers in 
Phitsanulok, with statistical significance at the 0.01 level. This forecasting equation accurately predicted the 
decision to purchase NPA at an accuracy rate of 49.80 percent.   
 
Keywords: The purchase decision making of non-performing assets, location selection factors,   
                Marketing mix factors from the consumer's perspective, Gen Y consumers  

 
1. บทนำ   

ปจจุบันท่ีอยูอาศัยมีจำนวนเพ่ิมมากข้ึนตามการเพ่ิมปริมาณประชากร ซึ่งจากผลการสำรวจสำมะโนประชากรใน
จังหวัดพิษณุโลก มีจำนวนประชากรทั้งหมดในป 2565 จำนวน 546,164 คน (กรมการปกครอง, 2565) สงผลใหความ
ตองการที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้น ซึ่งที่อยูอาศัยหรือบานเปนปจจยัสี่ที่สำคัญตอมนุษย จุดเริ่มตนของคุณภาพชีวิตที่ดี ความเจริญ
มั่นคงในดานตาง ๆ นิยมสรางบานเปนของตนเอง เนนความสะดวกสบาย ความปลอดภัย และคุณภาพชีวิตท่ีดีทำใหความ
ตองการที่อยูอาศัยซึ่งเปนปจจัยที่สำคัญอยางยิ่งตอการดำรงชีวิตเพิ่มสูงขึ้นตามไปดวย ดังนั้นสะทอนใหเห็นวาธุรกจิดานท่ี
อยูอาศัยจึงเปนปจจัยสงเสริมการพัฒนาความเจริญของพื้นที่เมืองรวมไปถึงเปนกำลังขับเคลื่อนเศรษฐกิจโดยรวมของ
ประเทศอีกดวย (ชาครีย อักษรถึง และ คธาฤทธ์ิ สิทธิกูล, 2559)   

ภาคอสังหาริมทรัพยและการกอสรางของประเทศไทยในชวง 2 ปที่ผานมาไดเผชิญกับวิกฤตการแพรระบาดของ 
COVID-19 ที่เกิดขึ้นซึ่งมีผลกระทบกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในวงกวาง ทำใหธุรกิจทรัพยสินรอการขายมีผลกระทบ
อยางหลีกเลี่ยงไมได และชะลอตัวลงอยางเห็นไดชัด และในชวงป พ.ศ. 2565 ตลาดที่อยูอาศัยไดพบกับปจจัยลบที่สำคัญ
คือ ปจจัยการเกิดสงครามรัสเซีย-ยูเครน ซึ่งทำใหราคาน้ำมันเพ่ิมข้ึนและสงผลใหเกิดการเพ่ิมข้ึนของคาครองชีพในดานตาง ๆ 
เน่ืองจากตนทุนการผลิตและการขนสงท่ีสูงข้ึนมาก โดยภาวะเงินเฟอในเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2565 สูงถึงรอยละ 7.66 สงผล
ตอความสามารถในการซื้อและการขอสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย (ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย, 2565ก) ซึ่งทำใหลูกหนี้ของ
สถาบันการเงินไมสามารถชำระหน้ีกับสถาบันการเงินได นำไปสูปญหาหน้ีท่ีไมกอใหเกิดรายได (Non Performing Loans: 
NPLs) ของสถาบันการเงิน โดยใหมีการโอนทรัพยชำระหน้ี หรือตีทรัพยชำระหน้ี รวมถึงการเขาประมูลซื้ออสังหาริมทรัพย
ที่เปนหลักประกันการชำระหนี้จากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีดวย หากราคาที่ประมูลไดต่ำเกินไป ทำใหสถาบัน
การเงินไมพอชำระหนี้ที่คางอยู สงผลใหปริมาณทรัพยสินรอการขายมีแนวโนมเพิ่มขึ้น สถาบันการเงินตาง ๆ จึงมีภาระ
คาใชจายในการดูแลรักษาสภาพทรัพยสินดังกลาวเพิ่มมากขึ้น เชน คาจางสำรวจการบุกรุก ภาษีโรงเรือน คาประกัน
อัคคีภัย คานิติบุคคลอาคารชุด เปนตน ทรัพยสินดังกลาวจึงกลายสภาพเปนทรัพยากรที่มิไดมีการใชประโยชนในทาง
เศรษฐกิจ นับเปนความสูญเสียเชิงเศรษฐศาสตรแกระบบเศรษฐกิจของประเทศ นอกจากนี้ยังเกิดปญหาตาง ๆ ตามมาอีก
มากมาย เชน ปญหาการบุกรุก ปญหาการครอบครองปรปกษในที่ดิน ปญหาอาคารที่ทิ้งราง และปญหาความเสื่อมโทรม
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ของตัวอาคาร เปนตน ดังนั้นหากภาคอสังหาริมทรัพยตองการแกปญหาตาง ๆ ที่กลาวมาขางตน กิจการควรสงเสริมและ
พัฒนาธุรกิจทรัพยสินรอการขาย เพราะเปนตลาดท่ีมีขนาดใหญมากและมีมูลคาคอนขางสูง โดยเฉพาะในประเทศท่ีพัฒนา
แลว เชน สหรัฐอเมริกา มีอัตราสวนการขายทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยมือสองเกือบรอยละ 85 ของยอดขายท่ี
อยูอาศัยทั้งหมด และมีระยะเวลาเฉลี่ยของการขายอยูที่ประมาณ 25 วัน นับตั้งแตประกาศขายจนเจาของตกลงขาย 
ในขณะที่ประเทศไทยมีระยะเวลาขายโดยสวนใหญคอนขางใชระยะเวลานานมาก ทำใหมีที่อยูอาศัยท่ีวาง ไมมีผูอยูอาศัย
หรือรางอยูมากพอสมควร โดยไมไดทำประโยชนใด ๆ เลย ซึ่งสงผลกระทบตอทั้งสภาพเศรษฐกิจและสภาพสังคมโดยรวม 
(ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย, 2565ข)  

จากการเก็บรวบรวมขอมูลภาพรวมของจำนวนหนวยและมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัยท่ัว
ประเทศป พ.ศ. 2564 พบวา มีจำนวนหนวยประกาศขายเฉลี่ยตอเดือน 126,237 หนวย และมีมูลคาเฉลี ่ยตอเดือน 
855.317 ลานบาท เมื่อไตรมาส 1 ป พ.ศ. 2565 พบวาจำนวนหนวยและมูลคาที่อยูอาศัยมือสองทั่วประเทศ มีจำนวน
หนวยประกาศขายเฉลี่ยตอเดือน 137,957 หนวย และมีมูลคาเฉลี่ยตอเดือน 937,992 ลานบาท ซึ่งเปนมูลคาท่ีสูงมากและ
มีผลกระทบอยางมากตอระบบของเศรษฐกิจของประเทศ (ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย, 2565ค) ทั้งนี้ไตรมาส 1 ป พ.ศ. 
2565 มีจำนวนหนวยประกาศขายเฉลี่ยตอเดือนและมูลคาเฉลี่ยตอเดือนเพิ่มขึน้รอยละ 20.2 และรอยละ 25.1 เมื่อเทียบ
กับไตรมาส 1 ป พ.ศ. 2564 ซึ่งมีหนวยเฉลี่ยตอเดือน 114,794 หนวย และมีมูลคาเฉลี่ยตอเดือน 749.651 ลานบาท  

จากขอมูลของศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย พบวาในไตรมาส 1 ป พ.ศ. 2565 มีการจำแนกประเภททรัพยสินรอ
การขายท่ีประกาศขายโดยเรียงลำดับตามหนวยท่ีประกาศขายสะสมเฉลี่ยตอเดือนมากท่ีสุดมีดังน้ี  

1. บานเดี่ยว มีจำนวนหนวยประกาศขายเฉลี่ยตอเดือน 55,205 หนวย คิดเปนรอยละ 40.00  
2. หองชุด มีจำนวนหนวยประกาศขายเฉลี่ยตอเดือน 40,660 หนวย คิดเปน รอยละ 29.50  
3. ทาวนเฮาส จำนวนหนวยประกาศขายเฉลี่ยตอเดือน 36,391 หนวย คิดเปนรอยละ 26.40  
4. อาคารพาณิชย จำนวนหนวยประกาศขายเฉลี่ยตอเดือน 3,552 หนวย คิดเปนรอยละ 2.60  
จังหวัดพิษณุโลกเปนศูนยกลางของภาคเหนือตอนลาง เปนเมืองขนาดใหญแหงหนึ่ง มีประชากรหนาแนน  

เปนยานธุรกิจ การคา การบริการ การสื่อสาร การขนสง สวนใหญเปนท่ีตั้งของสถานท่ีราชการ และสถานศึกษา เชน ศาลา
กลางจังหวัด ศาลจังหวัด ศาลคายทหาร มหาวิทยาลัย และโรงเรียนประจำจังหวัด เปนศูนยกลางการคมนาคมการขนสง 
รวมถึงเปนเมืองผานท่ีสามารถเช่ือมตอกับทุกภูมิภาคในประเทศไทย มีเสนทางรถไฟ และทาอากาศยานจังหวัดพิษณุโลกท่ี
ทันสมัยครบวงจร มีประชากรรวมตัวอยูในเมืองพิษณุโลกอยางหลากหลายท้ังเช้ือชาติ และอาชีพ มีผูประกอบการกระจาย
ตัวอยูเปนจำนวนมากในตัวเมือง จังหวัดพิษณุโลกเปนจังหวัดที่มีศักยภาพในการขับเคลื่อนภาคธุรกิจที่สำคัญในปจจุบัน 
โดยเฉพาะภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยภายใตยุทธศาสตรของจังหวัดพิษณุโลกที่จะพัฒนาเศรษฐกิจใหเติบโตขึ้น (เทศบาล
นครพิษณุโลก, 2565) อีกทั้งมูลคาทรัพยสินรอการขายของจังหวัดพิษณุโลกมีทรัพยสินรอการขายจากสถาบันการขาย 
จำนวน 396 รายการ (ศูนยขอมูลรวมสินทรัพยรอขาย, 2566) จากจำนวนประชากรทั้งหมด 546,164 คนที่อาศัยอยูใน
จังหวัดพิษณุโลก เปนประชากรกลุมเจเนอเรชั่นวาย (Generation Y: Gen Y) ในสัดสวนที่คอนขางสูง ซึ่งมีบทบาทสำคัญ
ในการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ และยังเปนกลุมประชากรที่มีความสำคัญในตลาดแรงงานอีกดวย โดยจากการ
วิเคราะหขอมูลของศูนยวิจัยเศรษฐกิจและธุรกิจธนาคารไทยพาณิชย พบวาปจจุบัน Gen Y ถือเปนผูบริโภคกลุมที่ใหญ
ท่ีสุดของโลก หรือประมาณหน่ึงในสามของประชากรโลก ตามนิยามท่ีมักใชกันท่ัวโลกคือ กลุมผูบริโภคท่ีเกิดระหวางป ค.ศ.
1981 ถึง ค.ศ. 2000 หรือในป พ.ศ. 2565 มีอายุระหวาง 23–42 ป มีสัดสวนคิดเปนรอยละ 32 ของประชากรโลก 
(ธนาคารไทยพาณิชย, 2557) 
 เน่ืองจาก Gen Y เปนชวงวัยทำงาน จึงมีรายไดท่ีคอนขางมั่นคงและมีอำนาจซื้อคอนขางสูง ประกอบกับ Gen Y 
มีความตองการสรางความมั่นคงในอนาคต มีการวางแผนเพ่ือสรางครอบครัวใหม มีการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยเพ่ืออยู
อาศัยเพ่ิมมากข้ึน ดังน้ันผูประกอบการอสังหาริมทรัพยจึงตองหาชองทางในการสื่อสารตอบสนองความตองการกับผูบริโภค
กลุม Gen Y เพิ่มมากขึ้น เพื่อจะทำใหเกิดการตัดสินใจซื้ออสังหาริมทรัพยเพื่อที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้น รวมทั้งอสังหาริมทรัพย
ประเภทที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายดวย ทามกลางการแขงขันท่ีสูงในตลาดอสังหาริมทรัพย โดยมีแนวคิดท่ี      
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ใหความสำคัญกับความตองการของผูบริโภคและยึดลูกคาเปนศูนยกลาง (Customer Centric) ในรูปแบบกลยุทธ 4C’s  
ซึ่งประกอบดวย (1) ความตองการของผูบริโภค (2) ตนทุนของผูบริโภค (3) ความสะดวกในการซื้อ และ (4) การสื่อสาร 
สอดคลองกับแนวโนมในปจจุบันที่ธุรกิจตางสนใจลูกคาและยึดถือลูกคาเปนศูนยกลาง (Lauterborn, 1990) นอกจากน้ี
ปจจัยดานความตองการความสะดวก อยางทำเลที่ตั ้งในแหลงชุมชน ตลอดจนเงื ่อนไขการซื้อขายที่ไมยุ งยาก และ
ระยะเวลาเขาอยูไดทันที ท่ีเปนขอแตกตางท่ีผูบริโภคตองการอยางชัดเจน ไมเพียงเทาน้ีในขณะท่ีพฤติกรรมการยายถ่ินฐาน
ของประชากรท่ีตางตองเขามาทำงานในเขตตัวเมืองเพ่ิมข้ึน ทำใหการมองหาท่ีอยูอาศัยใหมในพ้ืนท่ีเศรษฐกิจท่ีมีความเจริญ
ดานสาธารณูปโภคและสิ่งอำนวยความสะดวกครบครันเปนไปไดยากมากข้ึน (นิภาพร อริยบัณฑิตกุล, 2555) ปจจัยเหลาน้ี
สงเสริมใหเห็นวาปจจัยสวนประสมทางการตลาดในมุมมองของผูบริโภคมีความสำคัญตอการเติบโตของตลาดทรัพยสินรอ
การขายประเภทท่ีอยูอาศัยหรือบานมือสองเชนกัน จากปรากฏการณน้ีทำใหเห็นแนวโนมของทรัพยสินรอการขายประเภท
ท่ีอยูอาศัยท่ีเริ่มมีบทบาทสำคัญตอภาคอสังหาริมทรัพยมากยิ่งข้ึน เน่ืองจากปจจัยความไดเปรียบท่ีสำคัญ 3 ประการ ท่ีจะ
ชวยขับเคลื่อนใหตลาดทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยมีการขยายตัวมากกวาเวลาท่ีผานมา คือ (1) ความไดเปรียบ
ดานที่ตั้ง (2) ความไดเปรียบดานราคา (3) ความไดเปรียบดานพื้นที่ใชสอย ซึ่งเปนทางเลือกใหกับผูบริโภคอีกหลายคน อีกท้ัง
ยังสามารถตอบสนองความตองการของคนท่ีตองการมีบานไดท้ังมุมของความคุมคาในราคาท่ีสามารถซื้อได  
 ดังน้ัน ผูวิจัยจึงศึกษาเรื่อง การตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยของผูบรโิภค Gen Y ในจังหวัด
พิษณุโลก เพื่อศึกษาปจจัยที่เปนตัวแปรที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายในสภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว เพื่อให
เขาใจถึงความตองการที่แทจริงของผูบริโภค และสามารถเปนแนวทางใหแกผูประกอบการที่เกี่ยวของกับทรัพยสินรอการ
ขายประเภทท่ีอยูอาศัย ใหสามารถนำเสนอผลิตภัณฑท่ีเหมาะสมตอบสนองความตองการ และสอดคลองกับรูปแบบวิถีชีวิต
ของกลุมเปาหมาย รวมไปถึงหนวยงานที่เกี่ยวของ นักลงทุนในอสังหาริมทรัพย ตลอดจนผูที่สนใจศึกษาเรื่องดังกลาว ยัง
สามารถนำผลการวิจัยไปประยุกตใชเพ่ือวิเคราะหการลงทุนในอนาคตไดตอไป  
 

2. วัตถุประสงค  
1. เพื่อศึกษาการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก โดยจำแนกตาม

ลักษณะประชากรศาสตรประกอบดวย เพศ สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ และรายได 
 2. เพื่อศึกษาอิทธิพลของปจจัยการเลือกทำเลที่ตั้งอสังหาริมทรัพยและสวนประสมทางการตลาดในมุมมองของ
ผูบริโภค (4C’s) ท่ีมีผลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก  

สมมติฐานการวิจัย 
1. ผูบริโภคท่ีมีลักษณะประชากรศาสตร ไดแก เพศ สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ และรายได ท่ีแตกตางกัน 

มีผลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลกแตกตางกัน  
2. ปจจัยการเลือกทำเลท่ีตั้งอสังหาริมทรัพยมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย

ของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก  
3. ปจจัยสวนประสมทางการตลาดในมุมมองของผูบริโภคมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย

ประเภทท่ีอยูอาศัยของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก 
 

3. การทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 
  แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับลักษณะประชากรศาสตร  
 ความแตกตางของแตละบุคคลที่มีความหลากหลายมักจะมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ พฤติกรรมการรับรูขาวสาร 
การแสวงหาความรู ตลอดจนประสบการณท่ีแตกตางกัน 
 สมพงษ ฉลองศรี (2557) ไดกลาวถึงความหมายของปจจัยทางประชากรศาสตร หมายถึง ลักษณะของประชากร 
ไดแก ขนาดขององคประกอบของครอบครัว เพศ อายุ การศึกษา ประสบการณระดับ รายได อาชีพ เชื้อชาติ สัญชาติ ซึ่ง
โดยรวมแลวจะมีผลตอรูปแบบของอุปสงคและปริมาณการซื้อผลิตภัณฑน้ัน  
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 ศิริวรรณ เสรีรัตน (2560) กลาววา การแบงสวนตลาดตามประชากรศาสตร (Demographic Segmentation) 
เปนการแบงสวนตลาดโดยใชหลักดานประชากรศาสตร โดยถือเกณฑ เชน เพศ รายได อาชีพ การศึกษา ศาสนา ยุคสมัย 
อายุ ข้ันตอนในวัฏจักรชีวิตครอบครัว หรือเปนการแบงสวนตลาดตามขนาดโครงสราง และการกระจายของประชากร การ
แบงสวนตลาดตามปจจัยทางประชากรศาสตรที่นิยมใชกันอยางแพรหลาย ไดแก อายุ เพศ รายได การศึกษา และอาชีพ 
ซึ ่งใชในการแยกแยะความแตกตางของกลุมลูกคา โดยถือเกณฑจากความตองการของลูกคา และพฤติกรรมการใช
ผลิตภัณฑของลูกคา ซึ่งมักจะมีความสัมพันธกับตัวแปรทางประชากรศาสตร  
 ในงานวิจัยน้ีไดนำลักษณะประชากรศาสตร ไดแก เพศ สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ และรายได มาเปนตัว
แปรในการท่ีใชในการทดสอบครั้งน้ี 

แนวคิดเกี่ยวกับปจจัยการเลือกทำเลท่ีต้ังอสังหาริมทรัพย 
 การเลือกทำเลท่ีตั้งท่ีอยูอาศัยท่ีเหมาะสมตอการดำเนินชีวิตของตนเองและครอบครัวผูอาศัยมักจะคำนึงถึงความ
ใกลไกลของที่ตั้ง เพราะตองการความสะดวกสบายในการเดินทางการเลือกทำเลที่ตั้งที่มีความเหมาะสมจึงเปนปจจัย 
ที่สำคัญอยางหนึ่งถือเปนสิ ่งสำคัญที่ควรปฏิบัติ การเลือกทำเลที่ตั ้งที ่มีความเหมาะสมกับผู อาศัยเปนปจจัยที่สำคัญ 
อยางหนึ่งที่ผูซื ้อบานใหความสำคัญและไมควรมองขามตามความตองการของผูบริโภคและสามารถประกอบกิจกรรม 
ไดสะดวกท่ีสุด โดยมีการศึกษาเก่ียวกับการเลือกทำเลท่ีตั้งอสังหาริมทรัพยเพ่ือการอยูอาศัย ไวดังน้ี  
 ภิรมณ แจงไธสงค (2562) ไดใหแนวคิดเก่ียวกับการเลือกทำเลท่ีตั้งในการประกอบธุรกิจหรือ เลือกทำเลท่ีตั้งเพ่ือ
อยูอาศัยตองคำนึงถึงความปลอดภัย ความสะดวกสบาย ความพรอมทางดานสาธารณูปโภคและสภาพแวดลอมรอบ ๆ 
บริเวณทำเลที่ตั้งของสถานประกอบธุรกิจและที่อยูอาศัย รวมถึงวิเคราะหขอมูลความเหมาะสมของที่อยูอาศัยหรือสถาน
ประกอบการแตละประเภท เพื่อใหไดผลตอบแทนที่คุมคาและไดประโยชนสูงสุดตามความเหมาะสมของแตละธุรกิจ และ
ผูบริโภคแตละคน ในขณะท่ี Taeshapotiwarakun (2018) อธิบายสวนประกอบของทำเลที่ตั้งที่สำคัญไว 3 สวน ไดแก  
1) สะดวกในการเขาถึงพื้นท่ี สามารถเขาถึงไดหลายเสนทางหรืออยูไมไกลจากขนสงสาธารณะ ทำใหเดินทางได 2) ใกล
แหลงงานและแหลงบริการ ระยะทาง ระหวางท่ีดินกับท่ีตั้งสถานท่ีสำคัญตาง ๆ เชน ศูนยการคา โรงพยาบาล สถานศึกษา 
หรือรานสะดวกซื้อ 3) ความหนาแนนหรือความเขมขนของกิจกรรมทางเศรษฐกิจและลำดับศักยของชุมชน หมายถึง ดาน
การกระจุกตัวหรือความหนาแนนของชุมชน ถาพื้นที่นั้นมีจำนวนสถานที่สำคัญมาก ทำใหพื้นที่มีศักยภาพมากขึ้น หรือถา
พ้ืนท่ีน้ันมีความหนาแนนของประชากรในพ้ืนท่ีมาก แสดงใหเห็นถึงความตองการพ้ืนท่ีในท่ีน้ัน ๆ   

แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับสวนประสมทางการตลาดในมมุมองของผูบริโภค (4C’s)  
สวนประสมทางการตลาด เปนแนวคิดที่สำคัญอยางหนึ่งของการตลาด เพราะการบริหารการตลาดเพื่อสราง

ความพึงพอใจใหกับลูกคา จัดเปนหน่ึงในเครื่องมือท่ีตอบโจทยความตองการของตลาดเปาหมาย  
Lauterborn (1990) ไดนำเสนอแนวคิดสวนประสมทางการตลาด 4C’s มาแทนที่แนวคิดสวนประสมทาง

การตลาดแบบ 4P’s ซึ่งถือเปนสิ่งกระตุนทางการตลาดในมุมมองผูขายหรือผูประกอบการ เพื่อสนองตอบความตองการ
ของผูบริโภค และเพ่ือกระตุนใหผูผลิตไดใหความดึงดูดใจถึงความตองการของผูบริโภคใหเพ่ิมมากกวาเดิม ดังน้ี  

1. ความตองการของผูบริโภค (Consumer) แทนที่จะผลิตสินคาที่ขายได แตตองผลิตสินคาที่ผูบริโภคตองการ
มากกวา ควรจะเปนสินคาท่ีผูบริโภคจะซื้อใชเพ่ือแกปญหาการอยูรอดของผูบริโภค (Consumer Solution) แทนท่ีจะเปน
การอยูรอดของผูผลิตและผูจัดจำหนาย 

2. ตนทุนของผูบริโภค (Cost) แนวคิดการตั้งราคาเพื่อใหผูผลิตและผูจัดจำหนายอยูรอดนั้น ตองเปลี่ยนไปเปน
การตั้งราคาโดยการพิจารณาถึงตนทุนของผูบริโภคท่ีตองจายเพ่ือท่ีจะใหไดสินคามาใช   

3. ความสะดวกในการซื้อ (Convenience) การกระจายสินคาในทุก ๆ จุดขายท่ีเปนไปได โดยคิดวาหากจุดขาย
สินคามีมากจะทำใหผูบริโภคจะยิ่งซื้อนั้นเปนเรื่องที่คอนขางเกาไปแลว ชองทางการจัดจำหนายสมัยใหมนั้นตองคิดวาจะ
เพิ่มความสะดวกในการซื้อสินคาและบริการของผูบริโภคไดอยางไร เพราะในตอนนี้ผูบริโภคจะเปนผูตัดสินใจวาจะซื้อท่ี
ไหน ซื้อมากเทาไร และซื้อเวลาใดมากกวา การซื้อตามชองทางท่ีถูกกำหนดข้ึนจากผูผลิตและผูจัดจำหนาย  

4. การสื่อสาร (Communication) วิธีการสื่อสารนั้นแทนที่จะใชสื่อเพื่อการกระตุนการตัดสินใจซื้อแบบในอดีตท่ี
เคยประสบความสำเร็จ ปจจุบันการสื่อสารตองพิจารณาท้ังสื่อท่ีผูบริโภคจะรับฟงและไมรับฟง และเลือกท่ีจะเช่ือและไมเช่ือ  
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แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการตัดสินใจซ้ือ  

การตัดสินใจซื้อเปนการคัดเลือกแนวทางปฏิบัติของแตละบุคคลจากทางเลือกตาง ๆ เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงค 

ท่ีตองการ โดยผานกระบวนการทางการคิดอยางเปนระบบของแตละบุคคลมีความแตกตางกันออกไป การตัดสินใจซื้อ หมายถึง 

การตัดสินใจโดยการวิเคราะหขอมูลตาง ๆ นำไปประกอบการตัดสินใจซื้อ ในงานวิจัยนี้จะนำแนวคิดและทฤษฎีกระบวนการ

ตัดสินใจซื้อของ Kotler, Keller, and Chernev (2022) มาใชในการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย โดยแนวคิดน้ีไดกลาวไว

วา กระบวนการตัดสินใจซื้อเริ่มตนเมื่อผูซื้อรับรูถึงปญหาหรือความตองการของผูซื้อซึ่งกระตุนโดยสิ่งเราภายในหรือภายนอก 

และเปนความตองการพื ้นฐานอยางหนึ ่งของบุคคล เมื ่อความตองการเพิ ่มขึ ้นถึงระดับเกณฑก็กลายเปนแรงผลักดัน 

ในการตัดสินใจทำในสิ่งตาง ๆ และความตองการสามารถกระตุนโดยสิ่งเราภายนอกได กระบวนการตัดสินใจซื้อประกอบดวย   

5 ขั้นตอน คือ (1) การรับรูถึงปญหา (Problem Recognition) ผูซื้อตระหนักถึงปญหา และความตองการ โดยผูบริโภครูสึก 

ถึงความแตกตางระหวางภาวะความตองการที ่แทจริงและความปรารถนา (2) การคนหาขอมูล (Information Search)  

เมื่อผูบริโภคไดรับการกระตุนจะมีแนวโนมที่จะคนหาขอมูลเพิ่มเติมเกี่ยวกับสินคา (3) การประเมินทางเลือก (Evaluation of 

Alternative) เมื่อไดขอมูลตาง ๆ มาแลว ผูบริโภคจะประมวลขอมูลเกี่ยวกับตราสินคาเชิงเปรียบเทียบ และทำการตัดสินใจ  

(4) การตัดสินใจซื้อ (Purchase Decision) จากการประเมินผลทางเลือก ผูบริโภคจะตองตัดสินใจซื้อผลิตภัณฑท่ีชอบมากท่ีสุด

โดยใชปจจัยตาง ๆ ที่เกิดขึ้นระหวางการประเมินผล และการตัดสินใจซื้อ ซึ่งในแตละคนจะมีมาตรฐานและขอจำกัดในการซื้อ

สินคาหรือยี่หอตางๆ ไมเหมือนกัน เนื่องจากสินคาจะมีคุณสมบัติหลายอยาง แตผูบริโภคจะพิจารณาเฉพาะคุณสมบัติที่สนใจ 

และมีการเปรียบเทียบวาสินคาแตละประเภทหรือยี ่หอแตละยี ่หอไหนดีกวากัน หรือใหประโยชนมากกวากัน และ  

(5) พฤติกรรมหลังการซื้อ (Post Purchase Feeling) เปนความรูสึกพึงพอใจหรือไมพึงพอใจ ภายหลังจากการซื้อผลิตภัณฑ   

ไปใชแลว  

งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

  จากการทบทวนงานวิจัยที่ผานมาเกี่ยวกับการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายและการเชาที่อยูอาศัยของกลุม 

Gen Y พบวาในดานลักษณะประชากรศาสตรนั้น สวนใหญปจจัยสวนบุคคลท่ีแตกตางกันไมมีผลตอการตัดสินใจซื้อ

ทรัพยสินรอการขายหรือการตัดสินใจเชาท่ีอยูอาศัย ในขณะท่ีระดับการศึกษาและอาชีพมีความสัมพันธกับการตัดสินใจซื้อ

ทรัพยสินรอการขายของธนาคารหรือการตัดสินใจเชาที่อยูอาศัย  (ณัฐชา มาตุภูมานนท, 2558; ฝนทิพย วงศศุภชาติกุล, 

2558; หนึ่งฤทัย ทาเอื้อ, 2563; Putchakarn & Simakhajornboon, 2023) ในดานการเลือกทำเลที่ตั้งอสังหาริมทรัพย

พบวาปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจเชาหองพักสำหรับการอยูอาศยั ไดแก การจัดการภายในดานสาธารณูปโภคที่ครบ

ครัน นำเสนอลักษณะทางกายภาพมีทำเลที่ตั้งสะดวกสบายและมีความปลอดภัย (ฝนทิพย วงศศุภชาติกุล, 2558) ในดาน

สวนประสมทางการตลาดในมุมมองของผูบรโิภค 4C’s พบวา ปจจัยสวนประสมทางการตลาดดานการสงเสริมการตลาด 

เชน ของแถมตาง ๆ ใหอยางเหมาะสม เฟอรนิเจอร ไอโฟน สวนลด ฟรีคาธรรมเนียมโอน ฟรีคาสวนกลาง สงผลการตัด

สนใจซื้อที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมของกลุมลูกคา (หนึ่งฤทัย ทาเอื้อ, 2563) นอกจากน้ี ปจจัยดานตนทุนของ

ผูบริโภค ปจจัยดานความตองการของผูบริโภค และปจจัยดานความสะดวกในการซื้อ ก็เปนปจจัยสำคัญท่ีมีอิทธิพลตอการ

ตัดสินใจซื้อบาน (ณัฐชา มาตุภูมานนท, 2558)       

 กรอบแนวคิด   

 จากการทบทวนวรรณกรรม ผูวิจัยกำหนดตวัแปรตน ไดแก (1) ลักษณะประชากรศาสตร จากแนวคิดของ ศิริวรรณ 

เสรีรัตน (2560) (2) ปจจัยการเลือกทำเลที่ตั้งอสังหารมิทรัพย จากแนวคิดของภิรมณ แจงไธสงค (2562) และ (3) ปจจัยสวน

ประสมทางการตลาดในมุมมองของผูบริโภค 4C’s จากแนวคิดของ  Lauterborn (1990) โดยตัวแปรตาม คือ การตัดสินใจซื้อ

ทรัพยสินรอการขายประเภทที ่อยู อาศัยของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก ตามทฤษฎีของ Kotler, Keller, and 

Chernev (2022)   
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ภาพท่ี 1  กรอบแนวคิดในการวิจัย 
 

4. วิธีดำเนินการวิจัย   
4.1. ประชากรและกลุมตัวอยาง   
    ประชากรที่ใชในการวิจัยครั้งนี้ คือ ประชากรที่อาศัยอยูในจังหวัดพิษณุโลกทุกอำเภอที่เปนประชากร

กลุม Gen Y โดยเกิดชวงระหวางป พ.ศ. 2524-2543 ปจจุบันมีอายุอยู ระหวาง 23–42 ป และมีความสนใจที่จะซื้อ
ทรัพยสินรอการขาย ดังน้ันในงานวิจัยน้ีจึงไมทราบจำนวนประชากรท่ีแนนอน   

    กลุมตัวอยางในการวิจัยครั้งนี้ คือ ประชากรที่อาศัยอยูในจังหวัดพิษณุโลกเปนประชากรกลุม Gen Y   
ที่สนใจซื้อทรัพยสินรอการขายที่ถูกคัดเลือกมา โดยใชสูตรการหาขนาดของกลุมตัวอยางของ Cochran (1977) ที่ระดับ
ความเชื่อมั่นรอยละ 95 โดยกำหนดความคลาดเคลื่อนรอยละ 0.05 ไดขนาดของกลุมตัวอยางจำนวน 385 คน และผูวจิัย
ใชวิธีการสุมตัวอยางแบบความสะดวก (Convenience Sampling) และแบบเจาะจง (Purposive Sampling)  

4.2. เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย เปนแบบสอบถามแบบปลายปด โดยแบบสอบถามแบงออกเปน 4 สวน ดังน้ี  
  สวนท่ี 1 แบบสอบถามเกี่ยวกับขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม ประกอบดวย เพศ สถานภาพ 
ระดับการศึกษา อาชีพ และรายได มีลักษณะเปนแบบตรวจสอบรายการ (Checklist ) จำนวน 5 ขอ  
  สวนที่ 2 แบบสอบถามเกี ่ยวกับปจจัยการเลือกทำเลที่ตั ้งอสังหาริมทรัพย จำนวนทั้งสิ ้น 13 ขอ 
ประกอบดวย ดานความปลอดภัย จำนวน 3 ขอ ดานความสะดวกสบาย จำนวน 3 ขอ ดานสาธารณูปโภค จำนวน 3 ขอ 
และดานสภาพแวดลอม จำนวน 4 ขอ  

ลักษณะประชากรศาสตร 

1. เพศ 

2. สถานภาพ 

3. ระดับการศึกษา 

4. อาชีพ 

      

การตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย

ประเภทท่ีอยูอาศัยของผูบรโิภค 

 Gen Y ในจังหวัดพิษณโุลก 

1. การรับรูถึงปญหา   

2. การคนหาขอมูล   

3. การประเมินทางเลือก   

4. การตัดสินใจซื้อ 

5. พฤติกรรมหลังการซื้อ  

ปจจัยการเลือกทำเลท่ีตั้งอสังหารมิทรัพย  

1. ดานความปลอดภัย  

2. ดานความสะดวกสบาย  

3. ดานสาธารณูปโภค  

        

ปจจัยสวนประสมทางการตลาดใน

มุมมองของผูบริโภค 4C’s 

1. ความตองการของผูบริโภค  

2. ตนทุนของผูบริโภค  

3. ความสะดวกในการซื้อ    

4. การสื่อสาร 
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   สวนท่ี 3 แบบสอบถามเกี่ยวกับสวนประสมทางการตลาดในมุมมองของผูบริโภค 4C’s จำนวนทั้งสิ้น  
13 ขอ ประกอบดวย ดานความตองการของผูบริโภค จำนวน 3 ขอ ตนทุนของผูบริโภค จำนวน 3 ขอ ความสะดวกในการซื้อ  
3 ขอ และการสื่อสาร จำนวน 4 ขอ   
  สวนที่ 4 แบบสอบถามเกี่ยวกับการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัยของผูบริโภค 
Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก จำนวนท้ังสิ้น 16 ขอ ประกอบดวย การรับรูปญหา จำนวน 3 ขอ การคนหาขอมูล จำนวน 3 ขอ 
การประเมินทางเลือก จำนวน 3 ขอ การตัดสินใจซื้อ และจำนวน 4 ขอ พฤติกรรมหลังการซื้อ จำนวน 3 ขอ โดยสวนท่ี 2-4 
มีลักษณะเปนแบบมาตราสวนประมาณคา 5 ระดับ (Rating Scale) ของ Likert (1967)   

 4.3 ตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือ   
          1) ตรวจสอบความเที่ยงตรงเชิงเนื้อหา (Content Validity) ตลอดจนความชัดเจนทางภาษา และนำ
ขอมูลที่ไดจากการพิจารณาของผูเชี่ยวชาญทั้ง 3 ทาน พบวา ไดคา IOC ชวงคะแนน 0.67 ถึง 1 ซึ่งมากกวา 0.50 ทุกขอ
เปนไปตามเกณฑของ Rovinelli and Hambleton (1977) จึงนำไปใชได  
          2) ตรวจสอบความเชื ่อมั ่น (Reliability) ผู วิจัยนำแบบสอบถามที่ปรับปรุงตามขอเสนอแนะของ
ผูเช่ียวชาญไปทดลองใชกับกลุมท่ีมีลักษณะคลายกลุมตัวอยาง จำนวน 30 คน คาความเช่ือมั่นของแบบสอบถามอยูระหวาง 
0.954-0.953 โดยมีคาความเชื่อมั่นในภาพรวมเทากับ 0.954 มีคามากกวา 0.70 ที่เปนคาระดับความเชื่อมั่นที่ยอมรับได 
แสดงวาแบบสอบถามมีความนาเช่ือถือและสามารถนำไปใชได (Hair et al., 2006)  

4.4 การเก็บและรวบรวมขอมูล  ผูวิจัยใชแบบสอบถามออนไลนในการเก็บรวบรวมขอมูลโดยสง link ผานทาง
ขอความของ Facebook และ Line ไปยังกลุ มตัวอยางโดยสง line ไปยังเพจตาง ๆ ไดแก กลุ มซื ้อ-ขายบานที่ดิน
อสังหาริมทรัพยจังหวัดพิษณุโลก กลุมซื้อขายบานที่ดินในจังหวัดพิษณุโลก กลุม t-din ซื้อขายที่ดินอสังหาพิษณุโลก  
กลุมซื้อขายที่ดิน บาน พิษณุโลกที่มีกลุมลูกคาที่สนใจซื้อบานมือสองในจังหวัดพิษณุโลกตอบแบบสอบถาม นอกจากน้ี
ผูวิจัยไดขอความรวมมือไปยังสถาบันการเงินตาง ๆ ที่มีแผนกสินเชื่อและบานมือสอง ใหชวยสง line ตอไปยังกลุมลูกคา 
ที่ตองการซื้อบานมือสองในจังหวัดพิษณุโลก เพื่อใหสามารถเขาถึงกลุมตัวอยางไดอยางรวดเร็ว สงผลใหไดรับจำนวน
แบบสอบถามกลับคืน 385 ฉบับ คิดเปนรอยละ 100 โดยเก็บขอมูลในชวงเดือนมิถุนายน ถึงเดือนสิงหาคม พ.ศ. 2566 
และไดนำขอมูลท่ีไดจากแบบสอบถามมาดำเนินการตรวจสอบความถูกตองและสมบูรณของขอมูล และวิเคราะหขอมูลตาม
วัตถุประสงคและสมมติฐานของการวิจัยดวยโปรแกรมสำเร็จรูปทางสถิติ 

4.5 การวิเคราะหขอมูล  
        1) สถิติเชิงพรรณนา ไดแก ความถ่ี รอยละ คาเฉลี่ย และสวนเบ่ียงเบนมาตรฐาน  
       2) สถิติเชิงอนุมาน  
 (1) สถิติ One-Way ANOVA ใชในการวิเคราะหความแปรปรวนแบบจำแนกทางเดียว (Analysis 
of Variance: F-test) โดยวิเคราะหเปรียบเทียบลักษณะประชากรศาสตร ไดแก เพศ สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ 
และรายได กับการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก และทำการ
ทดสอบความแตกตางดวยการเปรียบเทียบเชิงซอน (Multiple Comparisons) โดยเลือกวิธีการเปรียบเทียบเปนรายคู 
ดวยการพิจารณาความแปรปรวนของประชากรแตละกลุ มวาเทากันหรือไมโดยใชสถิติ Levene Test ถา Levene 
Statistic มีนัยสำคัญ แสดงวาความแปรปรวนของประชากรแตละกลุมไมเทากัน การทดสอบภายหลัง (Post Hoc) ใชวิธี
ทดสอบของ Tamhane แตถา Levene Statistic ไมมีนัยสำคัญ แสดงวาความแปรปรวนของประชากรแตละกลุมเทากัน 
การทดสอบภายหลังจะใชวิธีผลตางนัยสำคัญนอยท่ีสุด (Least Significant Difference: LSD) (วิจิตรา จำลองราษฎร, 2561) 
 (2) การวิเคราะหการถดถอยแบบพหุคณู (Multiple Regression Analysis) เพ่ือทดสอบสมมติฐาน
การวิจัย และหาอิทธิพลของปจจัยการเลือกทำเลท่ีตั้งอสังหาริมทรัพยและสวนประสมทางการตลาดในมุมมองของผูบริโภค 
(4C’s) ท่ีมีผลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก  
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5. ผลการวิจัย   
 ลักษณะประชากรศาสตรของผูตอบแบบสอบถามมีรายละเอียด ดังน้ี  
 
ตารางท่ี 1  จำนวนและรอยละท่ีมากท่ีสุดของขอมูลดานประชากรศาสตรของผูตอบแบบสอบถาม   

ดานประชากรศาสตร จำนวน (คน) รอยละ 

เพศ หญิง 179 46.49 
สถานภาพ โสด 235 61.04 
ระดับการศึกษา ปริญญาตร ี 237 61.56 
อาชีพ ขาราชการ/รัฐวิสาหกิจ 146 37.92 
รายไดตอเดือน 15,000 - 25,000 บาท 186 48.31 

  
 จากตารางที่ 1 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศหญิง จำนวน 179 คน คิดเปน รอยละ 46.49 
สถานภาพโสด จำนวน 235 คน คิดเปนรอยละ 61.04 การศึกษาอยูในระดับปริญญาตรี จำนวน 237 คน คิดเปนรอยละ 
61.56 สวนใหญประกอบอาชีพ ขาราชการ/รัฐวิสาหกิจ จำนวน 146 คน คิดเปนรอยละ 37.92 และมีรายไดตอเดือน 
15,000-25,000 บาท จำนวน 186 คน คิดเปนรอยละ 48.31  
 
 ผลการวิจัยตามวัตถุประสงคขอท่ี 1 มีรายละเอียดดังตอไปน้ี  
ตารางท่ี 2  เปรียบเทียบปจจัยสวนบุคคลกับการตัดสินใจซื้อทรัพยสนิรอการขายของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก 

   จำแนกตามเพศ  

แหลงความ 
แปรปรวน 

Sum of 
Squares 

df Mean Square F p-value 

ระหวางกลุม 
ภายในกลุม 

0.897 
65.900 

2 
382 

0.449 
0.173 

2.601 0.076 

รวม 66.797 384    

 
จากตารางที่ 2 พบวาในภาพรวมเพศที่แตกตางกัน มีการตัดสินใจซื้อไมแตกตางกัน อยางมีนัยสำคัญทางสถิตท่ีิ

ระดับ 0.05 ซึ่งไมเปนไปตามสมมติฐานการวิจัยท่ีตั้งไว   
 

ตารางท่ี 3  ผลการเปรียบเทียบปจจัยสวนบุคคลกับการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของผูบรโิภค Gen Y   
               ในจังหวัดพิษณุโลก จำแนกตามสถานภาพ 

แหลงความ 
แปรปรวน 

Sum of 
Squares 

df Mean Square F p-value 

ระหวางกลุม 
ภายในกลุม 

0.266 
66.531 

2 
382 

0.133 
0.174 

0.764 0.466 

รวม 66.797 384    

 
จากตารางที่ 3 พบวา ในภาพรวมสถานภาพที่แตกตางกัน มีการตัดสินใจซื้อไมแตกตางกันอยางมีนัยสำคัญทาง

สถิติท่ีระดับ 0.05 ซึ่งไมเปนไปตามสมมติฐานการวิจัยท่ีตั้งไว   
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ตารางท่ี 4  ผลการเปรียบเทียบปจจัยสวนบุคคลกับการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของผูบรโิภค Gen Y  
               ในจังหวัดพิษณุโลก จำแนกตามระดับการศึกษา 

แหลงความ 
แปรปรวน 

Sum of 
Squares 

df Mean Square F p-value 

ระหวางกลุม 
ภายในกลุม 

1.341 
65.456 

3 
381 

0.447 
0.172 

2.601 0.052 

รวม 66.797 384    
 
จากตารางท่ี 4 พบวา ในภาพรวมระดับการศึกษาท่ีแตกตางกัน มีการตัดสินใจซื้อไมแตกตางกัน อยางมีนัยสำคัญ

ทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ซึ่งไมเปนไปตามสมมติฐานการวิจัยท่ีตั้งไว   
 
ตารางท่ี 5  ผลการเปรียบเทียบปจจัยสวนบุคคลกับการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของผูบรโิภค Gen Y                   
               ในจังหวัดพิษณุโลก จำแนกตามอาชีพ  

แหลงความ 
แปรปรวน 

Sum of 
Squares 

df Mean Square F p-value 

ระหวางกลุม 
ภายในกลุม 

2.217 
64.579 

4 
380 

0.554 
0.170 

3.262 0.012** 

รวม 66.797 384    
**มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

 
จากตารางที่ 5 พบวา ในภาพรวมอาชีพที่แตกตางกัน มีการตัดสินใจซื้อแตกตางกันอยางมีนัยสำคัญทางสถิติท่ี

ระดับ 0.05 ซึ่งเปนไปตามสมมติฐานการวิจัยท่ีตั้งไว ผูวิจัยจึงทำการทดสอบความแตกตางดวยการเปรียบเทียบเชิงซอนโดย
เลือกวิธีการเปรียบเทียบเปนรายคู ดังตารางท่ี 6  
 
 
ตารางท่ี 6  คาเฉลี่ยเปรียบเทียบความแตกตางการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของผูบริโภค Gen Y ใน  
               จังหวัดพิษณุโลก จำแนกตามอาชีพเปนรายคู  

อาชีพ: ภาพรวม 
 

คาเฉลี่ย 
 

พนักงาน
บริษัทเอกชน 

ขาราชการ/ 
รัฐวิสาหกิจ 

ธุรกิจสวนตัว/
เจาของ
กิจการ 

พอบาน/ 
แมบาน 

อ่ืน ๆ 
(โปรด
ระบุ) 

4.49 4.63 4.49 4.85 4.55 
พนักงานบริษัทเอกชน 4.49 - -0.13 0.03 -0.35 -0.03 
ขาราชการ/รัฐวิสาหกิจ   4.63  - 0.14** -0.22 0.10 
ธุรกิจสวนตัว/เจาของกิจการ 4.49   - -0.36 -0.04 
พอบาน/แมบาน 4.85    - 0.32 
อ่ืน ๆ (โปรดระบุ)  4.55     - 

 
จากตารางท่ี 6 พบวาผูมีอาชีพขาราชการ/รัฐวิสาหกิจ มีการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย มากกวาอาชีพธุรกิจ

สวนตัว/เจาของกิจการ อยางมีนัยสำคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05    
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ตารางท่ี 7  ผลการเปรยีบเทียบการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก จำแนกตาม  
                รายได 

แหลงความ 
แปรปรวน 

Sum of 
Squares 

df Mean Square F p-value 

ระหวางกลุม 
ภายในกลุม 

1.654 
65.143 

5 
379 

0.331 
0.172 

1.925 0.089* 

รวม 66.797 384    

*มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.10 

 
จากตารางท่ี 7 พบวาในภาพรวมรายไดท่ีแตกตางกัน มีการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของผูบริโภค Gen Y 

ในจังหวัดพิษณุโลก แตกตางกันอยางมีนัยสำคัญทางสถิติทีร่ะดับ 0.10 ซึ่งเปนไปตามสมมติฐานการวิจัยที่ตั้งไว ผูวิจัยทำ
การทดสอบความแตกตางดวยการเปรียบเทียบเชิงซอนโดยเลือกวิธีการเปรียบเทียบเปนรายคู   
 
ตารางท่ี 8  คาเฉลี่ยเปรียบเทียบความแตกตางการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของผูบริโภค Gen Y ใน  
               จังหวัดพิษณุโลก จำแนกตามรายไดเปนรายคู 

รายได:ภาพรวม 
คาเฉลี่ย 

 

ไมเกิน
15,000 

15,001-
25,000 

25,001- 
35,000 

35,001-
45,000 

45,001-
55,000 

55,001 
ขึ้นไป 

4.57 4.59 4.54 4.42 4.28 4.46 
ไมเกิน 15,000 4.57 - .762 .577 .149 .035* .274 
15,001-25,000 4.59  - .291 .076* .019* .169 
25,001-35,000 4.54   - .263 .061* .443 
35,001-45,000 4.42    - .356 .806 
45,001-55,000 4.28     - .269 
55,001 ข้ึนไป 4.46      - 

*มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.10 
 

จากตารางที่ 8 พบวาผูตอบแบบสอบถามที่มรีายไดไมเกิน 15,000 บาท มีการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย 
มากกวารายได 45,001-55,000 บาท ผูมีรายได 15,001-25,000 บาท มีการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย มากกวา
รายได 35,001-45,000 และรายได 45,001-55,000บาท ผูมีรายได 25,001-35,000 บาท มีการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอ
การขาย มากกวารายได 45,001-55,000 บาทอยางมีนัยสำคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.10 

 
 ผลการวิจัยตามวัตถุประสงคขอท่ี 2 มีรายละเอียดดังตอไปน้ี   

ตารางที่ 9  ผลการวิเคราะหคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของปจจัยการเลือกทำเลที่ตั้งอสังหาริมทรัพย และสวนประสม 
                ทางการตลาดในมุมมองของผูบริโภค มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยของ  
                ผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก 

 การเลือกทำเลท่ีต้ัง สวนประสมทางการตลาด การตัดสินใจซ้ือทรัพยสิน VIF 

การเลือกทำเลท่ีตั้ง 1 0.500*** 0.433*** 1.334 
สวนประสมทางการตลาด  1 0.699*** 1.000 

***มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 
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 จากตารางที่ 9 พบวาโดยภาพรวมคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธอยูระหวาง 0.433-0.699 โดยปจจัยการเลือกทำเล

ที่ตั้งอสังหาริมทรัพย และสวนประสมทางการตลาดในมุมมองของผูบริโภค มีความสัมพันธกับการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอ

การขายประเภทที่อยูอาศัยของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก อยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 เมื่อทำการ

ทดสอบความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระ โดยใช Multicollinearity Test พบวา VIF ของตัวแปรมีคาตั้งแต 1.000-1.334 

ซึ่งมีคานอยกวา 10 แสดงวาตัวแปรอิสระแตละตัวมีความสัมพันธกันนอย หรือไมมีความสัมพันธกันทำใหไมเกิดปญหา 

Multicollinearity ระหวางความสัมพันธภายในตัวแปรอิสระ  

 

ตารางที่ 10  ผลการวิเคราะหการถดถอยแบบพหุคูณของปจจัยการเลือกทำเลที่ตั้งอสังหาริมทรัพยและสวนประสมทาง 

                 การตลาดในมุมมองของผูบริโภค มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยของ 

                 ผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก 

ตัวแปร 
Unstandardized 

β  t p-value 
b Std. Error 

คาคงท่ี (Constant) 0.971 0.231  4.208 0.000*** 

การเลือกทำเลท่ีตั้ง (X1) 0.637 0.042 0.643 15.342 0.000*** 

สวนประสมทางการตลาด (X2) 0.145 0.054 0.112 2.671 0.008*** 

R =0.705, R2 = 0.498, Adj R2
 = 0.495, MSE = 0.296 

***มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 

 

 จากตารางที่ 10 พบวาปจจัยการเลือกทำเลที่ตั้งอสังหาริมทรัพย และสวนประสมทางการตลาดในมุมมองของ

ผูบริโภคมีอิทธิพลตอการตัดสนิใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก อยาง

มีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 โดยปจจัยการเลือกทำเลที่ตั้งอสังหาริมทรัพยมีอิทธิพลมากที่สุด ซึ่งสมการพยากรณ

สามารถพยากรณการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยู อาศัยไดถูกตองรอยละ 49.80 สรุปไดวายอมรับ

สมมติฐานการวิจัย ที่วาปจจัยการเลือกทำเลที่ตั้งอสังหาริมทรัพย และสวนประสมทางการตลาดในมุมมองของผูบริโภค  

มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก   

 

6. สรุปและอภิปรายผลการวิจัย   

 เมื่อเปรียบเทียบปจจัยสวนบุคคล ไดแก เพศ สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ และรายได กับการตัดสินใจซื้อ

ทรัพยสินรอการขาย พบวา เพศ สถานภาพ และระดับการศึกษาไมมีผลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย ซึ่งสอดคลอง

กับงานวิจัยของ ธัญญพัทธ เปยมสุขวัฒน (2562) ศึกษาเรื่องปจจัยที่สงผลตอการเลือกซื้อที่อยูอาศัย ในจังหวัดปราจีนบุรี 

พบวาเพศที่แตกตางกัน จะมีการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยไมแตกตางกัน ซึ่งผูบริโภคไมวาจะเปนเพศใดตางก็มีความ

ตองการในการซื้อที่อยูอาศัยไมแตกตางกัน ในขณะที่งานวิจัยฉบับนี้จำแนกเพศออกเปน 3 เพศ คือ เพศชาย เพศหญิง และ 

LGBTQ+ อาจจะมีความแตกตางในหลาย ๆ ดาน เชน สภาวะทางจิตใจ อารมณ ความคิด คานิยมและทัศนคติ ซึ่งทำให

ศึกษาไดละเอียดมากข้ึน สวนดานสถานภาพ ท่ีแตกตางกันมีการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายไมแตกตางกันซึ่งสอดคลอง

กับงานวิจัยของ สุจิตรา เอี่ยมสำอาง และ กฤษดา เชียรวัฒนสุข (2562) ไดศึกษาเกี่ยวกับความเชื่อมั่นตอตราบริษัทที่สงผล

ตอการตัดสินใจซื้อทาวนเฮาสของผูบริโภค กรณีศึกษาโครงการบานไลโอนอฟ ดอนเมือง-แจงวัฒนะ พบวาสถานภาพของ    

ผูซื้อที่แตกตางกัน ไมสงผลตอการตัดสินใจซื้อ เนื่องจากสถานภาพของแตละบุคคล สามารถบงบอกถึงภาระหนาที่ความ
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รับผิดชอบ หรือสถานภาพใดตางมีอิสระทางความคิด และการตัดสินใจเรื่องตาง ๆ ดังนั้น สถานภาพจึงเปนสวนหนึ่งที่จะ

สามารถอธิบายถึงความคิด ความรูสึกของผูบริโภค และสวนดานระดับการศึกษา ท่ีแตกตางกันมีการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอ

การขายไมแตกตางกันซึ่งสอดคลองกับงานวิจัยของ วีณา ถิระโสภณ (2558) ศึกษาเรื่องปจจัยท่ีสงผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อ

บานจัดสรร ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบวา ระดับการศึกษาของผูซื้อที่แตกตางกันไมสงผลตอการตัดสินใจซื้อ 

อาจเปนเพราะการศึกษาที ่แตกตางกันยอมสงผลตอความรู สึกนึกคิด อุดมการณ ที ่แตกตางกันออกไป เปนเพราะ

ประสบการณการเรียนรู การปลูกฝงหรือการยึดแนวคิดของตนเองเปนสำคัญลวนมีอิทธิพลตอความคิด และมีความชื่นชอบ 

ที่แตกตางกันออกไป สวนอาชีพและรายไดแตกตางกันมีผลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของผูบริโภค Gen Y     

ในจังหวัดพิษณุโลกแตกตางกัน สอดคลองกับงานวิจัยของ ณิชญา ฑีฆาอุตมากร (2563) ไดศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลตอการ

ตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ไดกลาวถึงผูบริโภคท่ีมีอาชีพแตกตางกัน มีผลตอการตัดสินใจ

ซื้อทรัพยสินรอการขายแตกตางกัน เนื่องจากบุคคลที่มีอาชีพที่แตกตาง สงผลตอทัศนคติ พฤติกรรม ตลอดจนมุมมองใน   

การดำเนินชีวิตที่แตกตางกัน ดังนั้นอาชีพจึงเปนตัวแปรหนึ่งที่จำเปนตองใหความสำคัญ เพื่อพัฒนารูปแบบกระบวนการ  

ทางการตลาดใหตอบสนองกับความตองการและเปนตัวชวยที่จะทำใหผูบริโภคสามารถตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายได

อยางงาย สวนดานรายไดท่ีแตกตางกันมีผลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก

แตกตางกัน เน่ืองจากผูบริโภคท่ีมีรายไดตอเดือนแตกตางกัน จะมีพฤติกรรมในการตัดสินใจบริโภคแตกตางกัน ดังน้ันถือไดวา

รายไดเปนตัวแปรหนึ่งที่สามารถทำนายพฤติกรรมการใชจายการตัดสินใจซื้อของบุคคล เนื่องจากรายไดของแตละบุคคล

สามารถแสดงออกถึงรูปแบบการดำเนินชีวิต สามารถแสดงถึงความสามารถในการซื้อขายหรือผอนชำระเงิน สอดคลองกับ

งานของ นรินทิรา เพ็งพรพิพัฒน (2556) ศึกษาเรื่องปจจัยที่สงผลตอการตัดสินใจของผูซื้อในการเลือกซื้อที่อยูอาศัยบาน

เดี่ยวในเขตบางนา กรุงเทพมหานคร พบวาอาชีพที่แตกตางกัน มีปจจัยที่สงผลตอการตัดสินใจของผูซื้อในการเลือกซื้อที่อยู

อาศัย เนื่องจากอาชีพของประชาชนจะสะทอนถึงแหลงเงินไดของผูที่กําลังตัดสินใจซื้อบาน ถาประชาชนมีลักษณะอาชีพ    

ท่ีแตกตางกันยอมมีรายไดท่ีแตกตางกัน คนท่ีมีรายไดสูงยอมมีการตัดสินใจซื้อบานแตกตางจากผูท่ีมีรายไดต่ำ สอดคลองกับ

งานของ Kongudomsin and Aphiwatpaisa (2020) ไดศึกษาเรื่องปจจัยที่สงผลตอการตัดสินใจเลือกใชบัตรเครดิตของ

ขาราชการและบุคลากร ภาครัฐในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบวา รายไดที่แตกตางกัน มีผลตอการการตัดสินใจ

เลือกใชบัตรเครดิตของขาราชการและบุคลากรแตกตางกัน  

 เมื่อวิเคราะหอิทธิพลของการเลือกทำเลท่ีตั้งอสังหาริมทรัพยและสวนประสมทางการตลาดในมุมมองของผูบริโภค 

ที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัยของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก โดยวิธีวิเคราะห

การถดถอยพหุคูณของตัวแปรตนทุกตัว ไดแก การเลือกทำเลที่ตั้ง และสวนประสมทางการตลาดในมุมมองของผูบริโภค 

พบวา การเลือกทำเลที่ตั ้งมีอิทธิพลมากที่สุด ไดแก ดานความปลอดภัย ดานความสะดวกสบาย ดานสาธารณูปโภค  

ดานสภาพแวดลอมมีผลตอการตัดสินใจซื้อ เนื่องจากความปลอดภัยทั้งดานชีวิต ดานสภาพแวดลอม ความสะดวกสบาย 

ในการเดินทาง ถือเปนปจจัยท่ีสำคัญในการเลือกท่ีอยูอาศัย สอดคลองกับงานวิจัยของ หน่ึงฤทัย ทาเอ้ือ (2563) ศึกษาเรื่อง

ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมของกลุมลูกคา Gen Y ในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานคร พบวา

การเลือกทำเลที่ตั้งในการประกอบธุรกิจ หรือเลือกทำเลที่ตั้งเพื่ออยูอาศัยก็ตามตองคำนึงถึงความปลอดภัย ความสะดวก 

สบาย ความพรอมทางดานสาธารณูปโภคและสภาพแวดลอมรอบ ๆ บริเวณทำเลท่ีตั้งของสถานประกอบธุรกิจและท่ีอยูอาศัย 

รวมถึงวิเคราะหขอมูลความเหมาะสมของท่ีอยูอาศัยหรือสถานประกอบการแตละประเภท เพ่ือใหไดผลตอบแทนท่ีคุมคาและ     

ไดประโยชนสูงสุดตามความเหมาะสมของแตละธุรกิจและผูบริโภคแตละคน และสอดคลองกับงานวิจัยของ ฝนทิพย         

วงศศุภชาติกุล (2558) ศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเชาหองพักสำหรับการอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร พบวา 

ทำเลท่ีตั้งดานความสะดวกสบายมีผลตอการตัดสินใจเชาหองพักสำหรับการอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งประกอบดวย

ที่พักอยูใกลศูนยการคา การเดินทางคมนาคมสะดวก ระยะทางระหวางที่พักกับที่ทำงานหรือที่เรียนไมไกลจนเกินไป       
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ทำเลที่ตั ้งของที่พักใกลรานสะดวกซื ้อรานอาหาร สงผลตอการตัดสินใจของผูเชามากขึ ้น เมื ่อพิจารณาสวนประสม 

ทางการตลาดกับการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัยของผูบริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก พบวา        

สวนประสมทางการตลาดในมุมมองของผูบริโภค มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัย 

ของผู บริโภค Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก สอดคลองกับงานวิจัยของ นิศานาถ รักศิลป (2561) ศึกษาเรื ่องลักษณะ

ประชากรศาสตรและปจจัยสวนประสมทางการตลาดในมุมมองของผูบริโภค (4C’s) ท่ีสัมพันธกับการตัดสินใจซื้อบานมือสอง

ในอำเภอหาดใหญ จังหวัดสงขลา พบวา ปจจัยสวนประสมทางการตลาดในมุมมองผูบริโภคดานตนทุนผูบริโภคโดยเฉพาะ

ประเด็นเรื่องราคาที่เหมาะสมเมื่อเปรียบเทียบกับทำเลที่ตั้ง และราคาที่เหมาะสมเมื่อเปรียบเทียบกับงบประมาณที่ตั ้งไว  

มีผลตอการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค โดยเฉพาะบานมือสองที่มีราคาตั้งแต 1,000,001 - 2,000,000 บาท ผลการวิจัยนี้ชวย

ใหผูประกอบการสามารถสรางกลยุทธใหสอดคลองกับความตองการในมุมมองของผูบริโภคได เชนเดียวกับงานวิจัยของ    

ณัฐชา มาตุภูมานนท (2558) ศึกษาเรื ่องปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานสั่งสรางเอสซีจี ไฮม ของผูบริโภคในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบวาปจจัยดานตนทุนของผูบริโภคมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อบานสั่งสราง เอสซีจี       

ของผูบริโภคในเขตกรุงเทพมหานครมากที่สุด ซึ่งประกอบดวยเรื่องของความเหมาะสมของราคาและคุณภาพงานกอสราง 

และราคาท่ีอยูในงบประมาณ รองลงมาเปนปจจัยดานความตองการของผูบริโภคท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อ 

 

7. ขอเสนอแนะ   

     ขอเสนอแนะในการนำผลการวิจัยไปใช 

 1. สวนประสมทางการตลาดในมุมมองของผูบริโภคมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย ดังน้ัน

องคกรที่ตองการจำหนายทรัพยสินรอการขายควรกำหนดรูปแบบที่อยูอาศัยใหมีความสะดวกสบาย และดึงดูดความสนใจ

ของผูบริโภค ควรกำหนดราคาของทรัพยสินรอการขายและคาธรรมเนียมในการซื้อใหมีความเหมาะสม สอดคลองกับ

ตนทุนทรัพยสินที่ไดมา ภาวะเศรษฐกิจและความสามารถในการซื้อของผูบริโภค อีกทั้งควรใหขอมูลทรัพยสินรอการขาย    

ท่ีชัดเจนแกผูบริโภค เพ่ือเพ่ิมความสะดวกสบายในการคนหาขอมูลและเปรียบเทียบได ในขณะเดียวกันองคกรตองพยายาม

สื่อสารใหผูบริโภครับรูรายละเอียดทรัพยสินรอการขายมากข้ึน โดยผานพนักงานขาย สื่อประชาสัมพันธ สื่อออนไลน และ

การจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย รวมท้ังควรสรางความนาเช่ือถือของสถาบันการเงินท่ีจำหนายทรัพยสินรอการขาย เพ่ือให

การบริหารจัดการทรัพยสินรอการขายมีประสิทธิภาพมากข้ึน 

 2. ปจจัยการเลือกทำเลที่ตั้งอสังหาริมทรัพยมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย ซึ่งเปนสิ่งท่ี

ผูบริโภคคำนึงถึงมากที่สุด ดังนั้นองคกรควรใหความสำคัญกับปจจัยตาง ๆ ไดแก (1) ดานความปลอดภัยของลูกคา       

โดยกำหนดทำเลที่ตั้งไมใหอยูในพื้นที่เสี่ยงจากปจจัยธรรมชาติ เชน พื้นที่ราบต่ำน้ำทวมไดงาย พื้นที่แออัด แหลงชุมชน

เสื่อมโทรม (2) ดานความสะดวกสบาย สามารถเดินทางเขาออกไดหลายเสนทาง ประหยัดเวลาและคาใชจายในการ

เดินทาง (3) ดานสาธารณูปโภค ควรมีแหลงน้ำไฟเขาถึงอยางเพียงพอ มีระบบบำบัดน้ำเสียและกำจัดขยะอยางเหมาะสม 

และ (4) ดานสภาพแวดลอมโดยรวม มีบรรยากาศรมรื่น มีพื้นที่สีเขียวตามธรรมชาติ มลภาวะตางๆอยูในระดับต่ำ เชน 

มลภาวะทางเสียง น้ำ อากาศ ฝุนควันตาง ๆ หากองคกรใดสามารถจัดเตรียมปจจัยตาง ๆ เหลานี้ไดมาก  ก็จะยิ่งสามารถ

ดึงดูดผูบริโภคใหตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายกับองคกรไดเพ่ิมมากยิ่งข้ึน สงผลใหชวยลดปญหาท่ีอยูอาศัยท่ีรกรางวาง

เปลาอันจะนำไปสูปญหาของสังคมและทำใหเศรษฐกิจของประเทศขยายตัวเพ่ิมข้ึนไดอีกดวย   

 3. ลักษณะประชากรศาสตรดานอาชีพและรายได สงผลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทท่ี

อยูอาศัยของผูบริโภค Gen Y ดังนั้นองคกรควรนำขอมูลดานประชากรศาสตร ไดแก อาชีพและรายไดของผูบริโภคไป

วางแผนทำการสงเสริมการตลาด ในขณะที่ขอมูลดานประชากรศาสตร ไดแก เพศ สถานภาพ และระดับการศึกษา ไม

สงผลตอการซื้อทรัพยสินรอการขายของผูบริโภค Gen Y  
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ขอเสนอแนะสำหรับการวิจัยคร้ังตอไป           

 1. ควรศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่สงผลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายประเภทที่อยูอาศัยของผูบริโภค 

Gen Y ในจังหวัดพิษณุโลก โดยใชระเบียบวิธีการวิจัยเชิงคุณภาพที่มีการสัมภาษณเชิงลึก จะทำใหไดขอมูลสารสนเทศที่มี

ความละเอียดลึกซึ้งและชัดเจนมากยิ่งขึ้น อีกทั้งยังสามารถเก็บรวบรวมคำแนะนำ คำติชม ความคิดเห็นสรางสรรคใหม ๆ 

ของผูบริโภค เพ่ือนำมาปรับปรุง แกไข และพัฒนาการขายตอไป    

2. ควรขยายผลการศึกษาเปนภาพรวมท้ังประเทศ โดยศึกษาปจจัยดานอ่ืน ๆ รวมถึงปญหาการซื้อขาย 

อสังหาริมทรัพย เพื ่อจะไดรับทราบปญหาที่เกิดขึ ้นเกี ่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพยในภาพรวมของทั้งประเทศ  

เพ่ือนำไปพัฒนาปรุงปรุงแกไขใหดีข้ึน ตรงตอความตองการของผูบริโภคมากข้ึน 
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