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ปีการศึกษา 2559 
 

บทคัดย่อ 
 

ตลาดอสังหาริมทรัพย์ในไทยมีการแข่งขันกันสูง ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือก

ซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครจึงถูกศึกษาขึ้น โดยผู้วิจัยศึกษา ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
(ประกอบด้วย ปัจจัยบุคลากร ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ ปัจจัยด้านราคา ปัจจัยด้านการส่งเสริมการขาย 

ปัจจัยด้านสถานที่/ที่ต้ัง ปัจจัยกระบวนการ และปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ) และ ปัจจัยด้าน

ประชากรศาสตร์ (ได้แก่ ปัจจัยด้านเพศ ปัจจัยด้านอายุ ปัจจัยสถานภาพสมรส จากกลุ่มตัวอย่างที่ใช้

ในการวิเคราะห์มาจากแบบสอบถามที่ผ่านคําถามคัดกรองและมีความสมบูรณ์จํานวน 390 ตัวอย่าง  

ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยส่วนประสมการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียม

ในกรุงเทพมหานครของประชากรในกรุงเทพมหานครมากที่สุด ได้แก่ ปัจจัยด้านราคา และ ปัจจัย

ด้านสถานที่ ส่วนปัจจัยทางประชากรศาสตร์ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมน้ัน พบว่า  

มีเพียง ปัจจัยด้านรายได้เฉลี่ยต่อเดือน เท่าน้ัน ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานครของประชากรในกรุงเทพมหานคร งานวิจัยน้ี อาจจะช่วยผู้ประกอบการที่ทําธุรกิจ

เก่ียวกับคอนโดมิเนียมสามารถนําข้อมูลจากการวิจัย ไปใช้ในการตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้

อย่างมีประสิทธิภาพและสร้างความได้เปรียบในการแข่งขันในตลาดธุรกิจคอนโดมิเนียมในอนาคต 

 

คําสําคัญ: คอนโดมิเนียม 
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ABSTRACT 
 

In the competitive Thai real estate market, factors influencing consumer 

purchase of condominiums in Bangkok were studied. The 7P’s marketing mix-people, 
product, price, promotion, place, process and physical evidence-was taken into 

account. Demographic factors such as gender, age, marital status, education, monthly 

income and career were also considered. 390 samples, all residents of Bangkok who 

had purchased condominiums, filled out questionnaires after answering screening 

questions . 

Results were that price and place or location were the most influential 

factors, in decreasing order of importance. Demographically, only monthly income 

affected consumer purchase of condominiums. These findings may help real estate 

entrepreneurs be more aware of consumer needs and to compete in this ever-

growing market.  
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กิตติกรรมประกาศ 
 

งานวิจัยเล่มน้ีสามารถสําเร็จลุล่วงได้ด้วยดี เน่ืองจากได้รับความอนุเคราะห์จาก  

รองศาสตราจารย์ ดร. มนวิกา ผดุงสิทธ์ิ อาจารย์ที่ปรึกษางานวิจัยอิสระ ที่ได้เสียสละเวลาให้

คําปรึกษาและข้อแนะนําที่เป็นประโยชน์อย่างมากต่อการศึกษางานวิจัย รวมถึง รองศาสตราจารย์ 

นภดล ร่มโพธ์ิ ที่ได้ให้เกียรติเป็นกรรมการ ซึ่งได้ให้คําแนะนําและข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมที่เป็น

ประโยชน์ ส่งผลให้งานวิจัยเล่มน้ีมีความสมบูรณ์มากขึ้น 

นอกจากน้ีผู้วิจัยต้องขอขอบพระคุณ คณาจารย์ของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ทุกท่านที่

ได้ให้ความรู้ต่างๆ ซึ่งผู้วิจัยได้นํามาใช้ในงานวิจัยฉบับน้ี ขอขอบคุณผู้ตอบแบบสอบถามทุกท่าน 

ที่ได้สละเวลาในการตอบสอบถาม รวมถึงกําลังใจและความช่วยเหลือต่างๆจากครอบครัว รุ่นพ่ี  

เพ่ือนร่วมช้ันเรียน และเจ้าหน้าที่โครงการหลักสูตรบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

ทุกท่าน ส่งผลให้งานวิจัยเล่มน้ีสําเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี 

ผู้วิจัยหวังเป็นอย่างย่ิงว่างานวิจัยฉบับน้ีจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการ และผู้ที่มี
ส่วนเก่ียวข้องกับธุรกิจคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ในการปรับปรุงและพัฒนาธุรกิจ

คอนโดมิเนียม เพ่ือตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้อย่างแท้จริง  
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บทท่ี 1 

บทนํา 
 

1.1 ความเป็นมาและความสําคัญของปัญหา  
 

ในปัจจุบันตลาดคอนโดมิเนียมในประเทศไทยมีการแข่งขันสูงมาก โดยเฉพาะใน

กรุงเทพมหานคร ที่ต้ังคอนโดมิเนียมมีการกระจุกตัวและกระจายตัวอยู่ในพ้ืนที่เศรษฐกิจสําคัญอย่าง

ชัดเจน มีการเปิดตัวโครงการคอนโดมิเนียมใหม่ๆ จํานวนมากหลากหลายระดับ ต้ังแต่ราคาถูกสุด

จนถึงแพงสุด อีกทั้งยังมีรูปแบบของคอนโดมิเนียมที่มีให้เลือกมากมาย จึงเกิดปัญหาว่า ผู้ประกอบการจะ

ดําเนินธุรกิจอย่างไร ให้ตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคท่ีจะซื้อคอนโดมิเนียมอย่างแท้จริง  

จากข้อมูลกรมพัฒนาธุรกิจการค้า ณ วันที่ 30 พฤศจิกายน 2558 มีจํานวนนิติบุคคลที่

ดําเนินกิจการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ทั่วประเทศ  50,468 ราย  มีมูลค่าประมาณ 3.5 ล้านล้านบาท 

เมื่อพิจารณาตามพื้นที่ พบว่า ส่วนใหญ่ต้ังอยู่ในพ้ืนที่ กรุงเทพมหานครมากท่ีสุด ถึง 40% รองลงมา

คือ ภาคตะวันออก 21% และภาคใต้ 16% ตามลําดับ สําหรับผลประกอบการของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ในรอบ 5 ปีที่ผ่านมา (ปี 2553-2557) พบว่ามีผลประกอบการที่ดีเช่นกัน โดยธุรกิจสามารถทํากําไรได้

อย่างต่อเน่ือง ซึ่งแสดงให้เห็นถึงแนวโน้มที่ดีของการลงทุนประกอบธุรกิจประเภทน้ีในช่วงที่ผ่านมา  

จากสถิติการจดทะเบียนอาคารชุดทั่วประเทศเฉลี่ยต่อเดือน ต้ังแต่ปี 2550-2558  

มีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเน่ือง ยกเว้นในปี 2554 ซึ่งเกิดอุทกภัยครั้งใหญ่ส่งผลให้มียอดการจดทะเบียน

อาคารชุดลดลง และในช่วงปี 2555-2557 การจดทะเบียนอาคารชุดเริ่มฟ้ืน ตัวสูงข้ึนต่อเน่ืองและในปี 
2558 (ม.ค.-ต.ค.) มียอดการจดทะเบียนอาคารชุดทั่วประเทศเฉล่ียเดือนละ 9,142 ยูนิต เพ่ิมสูงขึ้น

จากปี 2557 คิดเป็นร้อยละ 1.41 ซึ่งสอดคล้องเป็นไปในทิศทางเดียวกันกับการปล่อยสินเช่ือ

อสังหาริมทรัพย์ของธนาคารพาณิชย์ที่เพ่ิมสูงขึ้น อย่างต่อเน่ืองเช่นกัน ดังแสดงในภาพที่ 1.1 

 

ภาพที่ 1.1 เคร่ืองช้ีวัดแนวโน้มธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดทั่วประเทศ 

ที่มา: กองข้อมูลธุรกิจ, กรมพัฒนาธุรกิจการค้า (ธันวาคม 2558) 
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นอกจากน้ี การเปลี่ยนแปลงทั้งทางด้านสังคมและเศรษฐกิจ เช่น การเพ่ิมขึ้นของ

ประชากร การเคลื่อนย้ายถิ่นฐานของประชากร แผนการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและเส้นทาง

คมนาคมของภาครัฐ จะเป็นปัจจัยส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อของประชาชนในประเทศให้สูงขึ้น ซึ่งจาก

ปัจจัยดังกล่าวจะช่วยเปิดพ้ืนที่ของตลาดอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะอย่างย่ิงในกรุงเทพมหานคร ให้มี

การเติบโตมากย่ิงขึ้น  

กรุงเทพมหานครยังมีหลายทําเลในการเอ้ือต่อการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในอนาคต

ได้อีกมากมายตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าไม่ว่าจะเป็นรถไฟฟ้าสายสีเขียวเหนือ-ใต้ รถไฟฟ้าสายสีแดง 

รถไฟฟ้าสายสีชมพู สายสีเหลือง และสายสีส้ม ที่คาดว่าจะเริ่มประมูลในปลายปี 2559 และดําเนินการ
ก่อสร้างได้ในปีหน้า  ขณะที่ 7 เดือนแรกของปี 2559 มีคอนโดมิเนียมเปิดตัว 72 โครงการ  จํานวน 

28,160 ยูนิต เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2558 มีการเปิดตัวคอนโดมิเนียม 87 โครงการ  จํานวน 

36,780 ยูนิต  ซึ่งพบว่า คอนโดมิเนียมลดลง 23% (หนังสือพิมพ์ทันหุ้น คอลัมน์ เย่ียมบ้าน บจ.:  

เจาะทิศทางอสังหาริมทรัพย์, 9 กันยายน 2559)  

ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสังเคราะห์ หรือ REIC เปิดเผย ณ วันที่ 19 

ส.ค. 2559 ว่า กรุงเทพฯและปริมณฑลมีหน่วยที่อยู่อาศัยในผังระหว่างขาย ในโครงการแนวสูง 420 

โครงการ จํานวน 2.2 แสนยูนิต เป็นซัพพลายเหลือขาย 6 หมื่นยูนิต ซึ่งสอดคล้องกับผลสํารวจ 

“ประชาชาติธุรกิจ” พบว่าเมื่อสิ้นเดือน ก.ค. 2559 มีคอนโดในแนวรถไฟฟ้าสายสีม่วงในแนวรัศมี 1 

กิโลเมตร ทั้งหมด 43 โครงการ จํานวนทั้งหมด 35,615 ยูนิต เหลือขาย 1 หมื่นยูนิต หรือ 29% ของ

ทั้งหมด แสดงให้เห็นว่า ซัพพลายห้องชุดเหลือขาย 1 ใน 6 ของกรุงเทพมหานคร กระจุกตัวในแนว

รถไฟฟ้าสายสีม่วง (หนังสือพิมพ์ประชาชาติธุรกิจ, 8 กันยายน 2559 )  

ความสําเร็จและล้มเหลวของผู้ประกอบการในธุรกิจคอนโดมิเนียม มีผลกระทบอย่าง

ต่อเน่ืองในระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ เน่ืองจากเป็นธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับสถาบันการเงินที่ให้

สินเ ช่ือ และใช้อสังหาริมทรัพย์เป็นหลักประกันกับสถาบันการเงิน หากการขยายตัวของ
อสังหาริมทรัพย์คอนโดมิเนียม ปราศจากทิศทางที่ถูกต้อง เน่ืองจากขาดข้อมูลสนับสนุนที่ใช้ในการ

กําหนดทิศทางการดําเนินธุรกิจที่ได้คํานึงถึง ผลกระทบและความเสี่ยงอย่างรอบด้าน 

ดังน้ัน ผู้วิจัยจึงสนใจท่ีจะศึกษา ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานครของประชากรในกรุงเทพมหานคร เพ่ือเป็นแนวทางให้ผู้ประกอบการและผู้สนใจใน

ธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ นําข้อมูลไปใช้ในการวางแผน และพัฒนาโครงการให้สอดคล้องกับ 

ความต้องการที่เปลี่ยนไปของผู้บริโภค และใช้ประกอบการจัดทําแผนบริหารความเสี่ยงเชิงธุรกิจใน

ด้านการตลาด 
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1.2 วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

 

งานวิจัยน้ีมีวัตถุประสงค์ในการศึกษา ดังน้ี 

1. เพ่ือศึกษาพฤติกรรมการเลือกซื้อคอนโดมิเนียมของประชากรในกรุงเทพมหานคร 

2. เพ่ือศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครของ

ประชากรในกรุงเทพมหานคร ซึ่งประกอบด้วย ปัจจัยทางด้านประชากรศาสตร์ และปัจจัยส่วนประสมทาง

การตลาด (7P) 

 
1.3 ขอบเขตของงานวิจัย 

 

ผู้วิจัยได้กําหนดขอบเขตของงานวิจัย ดังน้ี 

1. ขอบเขตด้านเน้ือหา: งานวิจัยน้ีศึกษาปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ (ได้แก่ ปัจจัยด้าน

เพศ ปัจจัยด้านอายุ ปัจจัยสถานภาพสมรส ปัจจัยระดับการศึกษา ปัจจัยด้านรายได้ ปัจจัยด้านอาชีพ) 

และปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (ประกอบด้วย ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ ปัจจัยด้านราคา ปัจจัยด้าน

สถานที่จัดจําหน่าย ปัจจัยด้านการส่งเสริมการขาย ปัจจัยบุคลากร ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ 

ปัจจัยกระบวนการ) ที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของประชากรในกรุงเทพมหานคร 

2. ประชากรท่ีใช้ในการศึกษา คือ ผู้ที่เคยซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

3. กลุ่มตัวอย่างประชากรท่ีใช้ในการศึกษา คือ บุคคลผู้ที่เคยซื้อหรือผู้ที่มีส่วนร่วม

ตัดสินใจในการซื้อคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร จํานวน 390 คน 

4. วิธีการเลือกตัวอย่าง (Sampling Method) ใช้วิธีการแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive 

Sampling) 

5. ระยะเวลาที่ดําเนินการวิจัย: ช่วงเดือนกันยายน พ.ศ. 2559 ถึงเดือน พฤศจิกายน พ.ศ. 
2559 

 

1.4 ประโยชน์ของงานวิจัย 

 

1. เพ่ือให้ผู้ประกอบการที่ทําธุรกิจเก่ียวกับคอนโดมิเนียม ทราบถึงปัจจัยความต้องการ

ที่แท้จริงของผู้บริโภค นําไปใช้ในการปรับปรุงและพัฒนาผลิตภัณฑ์ให้ดีย่ิงขึ้น 

2. เพ่ือให้ผู้ประกอบการท่ีทําธุรกิจเก่ียวกับคอนโดมิเนียมสามารถนําข้อมูลจากการวิจัย 

ไปใช้ในการตอบสนองความต้องการของลูกค้าได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
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3. เพ่ือใช้เป็นข้อมูลมาปรับใช้ในการสร้างความได้เปรียบกับคู่แข่งขันในการทําตลาด

อสังหาริมทรัพย์ ในธุรกิจคอนโดมิเนียมในปัจจุบันและอนาคต 

4. เพ่ือนําผลวิจัยมาวางแนวทางในการสร้างฐานข้อมูลการตลาดให้กับธุรกิจคอนโดมิเนียม

ในอนาคต 

5. เพ่ือใช้เป็นประโยชน์แก่ผู้ที่สนใจศึกษา เพ่ือนําข้อมูลไปประยุกต์ใช้ในการต่อยอด

การทําวิจัย ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในอนาคตต่อไป 

 

1.5 คํานิยามศัพท์ที่ใช้ในการวิจัย 
 

คอนโดมิเนียม หมายถึง อาคารชุด หรือ อาคารที่แยกกรรมสิทธ์ิการถือครองเป็นส่วนๆ 

โดยแต่ละส่วน ประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง ตาม 

พ.ร.บ.อาคารชุด มาตรา 13 บัญญัติว่าเจ้าของห้องชุด แต่ละห้องเป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล 

และมีกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง นอกจากน้ีมาตรา 12 ยังบัญญัติไว้เฉพาะว่า กรรมสิทธ์ิในห้อง

ชุดแต่ละห้องจะแบ่งแยกมิได้ และมาตรา 16 บัญญัติห้ามมิให้แยกทรัพย์ส่วนกลางที่เป็นอสังหาริมทรัพย์

ออกจากทรัพย์ส่วนบุคคล ข้อสําคัญคือ เจ้าของห้องชุดสามารถจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมเกี่ยวกับ

ห้องชุดของตนได้ โดยไม่ต้องได้รับความนิยมจากเจ้าของห้องชุดอ่ืน ๆ แต่อย่างใดเลย นอกจากน้ีตาม

กฎหมายอาคารชุดยังมีบทบัญญัติที่เก่ียวกับการเสียค่าใช้จ่าย เพ่ือบํารุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางตาม

อัตราส่วนที่แต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินส่วนกลางน้ัน และกําหนดให้มีคณะกรรมการเพ่ือควบคุม

การจัดการนิติบุคคลอาคารชุดด้วย 
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บทท่ี 2 

แนวคดิ ทฤษฎี วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง 
 

ผู้วิจัยได้ทําการศึกษาแนวคิด ทฤษฏี งานวิจัย และเอกสารที่เกี่ยวข้องในอดีต เพ่ือนํามา
สนับสนุนการสร้างกรอบงานวิจัย ซึ่งใช้ในการออกแบบงานวิจัย พร้อมได้รวบรวมท้ังเอกสารและงานวิจัย

ที่เก่ียวข้องตามลําดับ หัวข้อดังต่อไปนี้ 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับการวิเคราะห์พฤติกรรมการซื้อของผู้บริโภค 

2.2 ความหมายและแนวคิดเกี่ยวกับส่วนประสมทางการตลาด  

2.3 แนวคิดด้านประชากรศาสตร์  

2.4 งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

2.5 กรอบแนวคิดงานวิจัย 

 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับการวิเคราะห์พฤติกรรมการซ้ือของผู้บริโภค 

 

2.1.1 ความหมายของพฤติกรรมผู้บริโภค 

พฤติกรรมผู้บริโภค (Consumer Behavior) คือพฤติกรรมการแสดงออก

ของแต่ละบุคคลในการเลือกซื้อ การใช้ การค้นหา การจัดการกับสินค้าและบริการ หรือการประเมินผล 

ซึ่งผู้บริโภคคาดว่าจะสามารถตอบสนองความต้องการของตนเองได้ (ศุภร เสรีรัตน์, 2544, น. 12) 

ซึ่งรวมถึงกิจกรรมต่าง ๆ ที่บุคคลกระทําเมื่อได้รับบริโภคหรือสินค้าบริการ รวมถึงการขจัด สินค้าหรือ
บริการหลังการบริโภค (อดุลย์ จาตุรงคกุล และ ดลยา จาตุรงคกุล, 2546, น. 16)  

2.1.2 ทฤษฎีเก่ียวกับการวิเคราะห์พฤติกรรมการซ้ือของผู้บริโภค  

ทฤษฎีเกี่ยวกับการวิเคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภค เป็นการวิจัยและค้นหาเกี่ยวกับ

พฤติกรรมการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภคเพ่ือให้ทราบถึง ความต้องการและพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อ

ของผู้บริโภค ซึ่งจะช่วยให้นักการตลาดสามารถวางกลยุทธ์การตลาด (Marketing Strategies) เพ่ือสนอง

ความต้องการของ ผู้บริโภคได้อย่างเหมาะสม คําถามที่ใช้เพ่ือค้นหาลักษณะพฤติกรรมผู้บริโภคคือ 6Ws 

ได้แก่  Who?  What?  Where?  When? Why?  และ 1H คือ How? เพ่ือค้นหาคําตอบ 7 ประการ 

หรือ 7Os ซึ่ง ประกอบด้วย Occupants, Objects, Objectives, Organizations, Occasion, Outlets 

and Operations แสดง การต้ังคําถามเพ่ือหาคําตอบเก่ียวกับพฤติกรรมผู้บริโภค รวมถึงการใช้กลยุทธ์

การตลาดให้สอดคล้องกับพฤติกรรมผู้บริโภค ดังตารางที่ 2.1 แสดงคําถาม (6 Ws และ 1 H ) เพ่ือหา

คําตอบเก่ียวกับพฤติกรรมผู้บริโภค (7 Os)  
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ตารางที่ 2.1 

 

คําถาม 6Ws 1H เพ่ือหาคําตอบเกี่ยวกับพฤติกรรมผู้บริโภค (7Os)  

คําถาม (6Ws และ 1H) คําตอบที่ต้องการทราบ (7Os) กลยุทธ์การตลาดที่เก่ียวข้อง 

1. ใครอยู่ในตลาดเป้าหมาย 

(Who is in the target 

market?) 

ลักษณะกลุม่เป้าหมาย 

(Occupants)  

1) ทางด้านประชาศาสตร์  

2) ภูมิศาสตร์  

3) จิตวิทยา  

4) พฤติกรรมศาสตร์ 

กลยุทธ์ทางการตลาด (4Ps) 

ประกอบด้วย กลยุทธ์ด้าน 

ผลิตภัณฑ์ ราคาจําหน่าย และ

การส่งเสริมการตลาดที่ 

ตอบสนอง ความพึงพอใจของ

กลุ่มเป้าหมายอย่างเหมาะสม  

2. ผู้บริโภคซื้ออะไร  

(What does the 

consumer buy?) 

สิ่งที่ผู้บริโภคต้องการซื้อ 

(Objects) หรือ สิ่งที่ผู้บริโภค 

ต้องการจากผลิตภัณฑ์ คือ  

1) คุณสมบัติหรือองค์ประกอบ 

ของผลิตภัณฑ์ (Product 

Component) 

2) ความแตกต่างเหนือกว่า คู่

แข่งขัน (Competitive 

Differentiation) 

 

กลยุทธ์ด้านผลติภัณฑ์ 

ประกอบด้วย  

1) ผลิตภัณฑ์หลัก  

2) รูปลักษณ์ผลิตภัณฑ์  เช่น 

ตราสินค้า รูปแบบสินค้า 

บริการ คุณภาพ ลักษณะ 

นวัตกรรมฯลฯ 

3)  ผลิตภัณฑ์ควบ  

4)  ผลิตภัณฑ์ที่คาดหวัง  

5)  ศักยภาพผลิตภัณฑ์ความ

แตกต่างทางการแข่งขัน 

(Competitive 
Differentiation) 

ประกอบด้วยความแตกต่าง 

การให้บริการผลิตภัณฑ์ และ

ภาพพจน์  
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ตารางที่ 2.1 

  

คําถาม 6Ws 1H เพ่ือหาคําตอบเกี่ยวกับพฤติกรรมผู้บริโภค (7Os)  (ต่อ) 

คําถาม (6Ws และ 1H) คําตอบที่ต้องการทราบ (7Os) กลยุทธ์การตลาดที่เก่ียวข้อง 

3. ทําไมผู้บริโภคจึงซื้อ 

(Why does the 

consumer buy?) 

วัตถุประสงค์ในการซื้อ 

(Objectives) ผู้บริโภคซื้อสินค้า 

เพ่ือตอบสนองความต้องการ ของ

เขาด้านร่างกายและ จิตวิทยา ซึ่ง

ต้องศึกษาถึงปัจจัย ที่มีอิทธิผลต่อ

พฤติกรรมซื้อ คือ  

1)  ปัจจัยภายนอก  หรือ ปัจจัย

ทางจิตวิทยา  

2)  ปัจจัยทางสังคม  

3)  วัฒนธรรม  

4)  ปัจจัยเฉพาะบุคคล  

กลยุทธ์ที่ใช้มาก คือ  

1)  กลยุทธ์ด้านผลติภัณฑ์ 

(Product Strategies)  

2)  กลยุทธ์ด้านการส่งเสริม 

การตลาด (Promotion 

Strategies) ประกอบด้วยกล 

ยุทธ์ทางด้านการโฆษณา การ 

ขายโดยใช้พนักงานขาย การ 

ส่งเสริมการขาย การให้ข่าว 

และการประชาสัมพันธ์  

4. ใครมีส่วนรว่มในการ 

ตัดสินใจซื้อ Who 

Participates in the 

buying)  

 

บทบาทของกลุ่มต่าง ๆ 

(Organizations) และมีอิทธิพล 

ในการตัดสินใจซื้อ ประกอบด้วย  

1) ผู้ริเร่ิม 2) ผูม้ีอิทธิพล  

3) ผู้ใช้ 4) ผู้ตัดสินใจซื้อ 5) ผู้ซื้อ  

กลยุทธ์ที่ใช้มาก คือ กลยุทธ์ การ

โฆษณา และ(หรือ) การ ส่งเสริม

การตลาด (Advertising and 

Promotion Strategies) โดย ใช้

กลุ่มอิทธิพล  

 5. ผู้บริโภคซือ้เมื่อใด  

(Who does the 

consumer buy?)  

โอกาสในการซือ้ (Occasion) 

เช่น ช่วงเดือนใดของปี หรือ ช่วง

ฤดูกาลใดของปี ช่วงวันใด ของ

เดือนช่วงเวลาใดของวัน โอกาส

พิเศษหรือเทศกาลต่างๆ 

กลยุทธ์ที่ใช้มาก คือ กลยุทธ์ การ

ส่งเสริมการตลาด (Promotion 

Strategies) เช่น การส่งเสริม

การตลาดเมื่อใดจึงสอดคล้องกับ

โอกาส ในการซื้อ 

6. ผู้บริโภคซื้อที่ไหน 

(Where does the 

consumer buy?)  

 

ช่องทางหรือแหล่ง (Outlets) ที่ 

ผู้บริโภคทําการซื้อ เช่น 

ห้างสรรพสินคา้ ฯลฯ  

 

กลยุทธ์ช่องทางการจัดจําหน่าย 

(Distribution Channel 

Strategies) กล่าวคือ การนํา

ผลิตภัณฑ์สู่ตลาด เป้าหมายใน

การ พิจารณาว่าจะผ่านคนกลาง 

อย่างไร  
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ตารางที่ 2.1 

  

คําถาม 6Ws 1H เพ่ือหาคําตอบเกี่ยวกับพฤติกรรมผู้บริโภค (7Os)  (ต่อ) 

คําถาม (6Ws และ 1H) คําตอบที่ต้องการทราบ (7Os) กลยุทธ์การตลาดที่เก่ียวข้อง  

7. ผู้บริโภคซื้ออย่างไร  

(How does the 

consumer buy?)  

 

ขั้นตอนในการตัดสินใจซื้อ 

(Operations) ประกอบด้วย  

1) การรับรู้ปัญหา  

2) การค้าหาขอ้มูล  

3) การประเมนิผลทางเลือก  

4) การตัดสินใจซื้อ  

5) ความรู้สึกภายหลังการซื้อ  

กลยุทธ์ที่ใช้มาก คือ กลยุทธ์  

การส่งเสริมการตลาด 

(Promotion Strategies) 

ประกอบด้วย การขายโดยใช้ 

พนักงานขายที่เก่ง การส่งเสริม

การขาย การโฆษณาและ 

การ ประชาสัมพันธ์ทาง

การตลาด  

ที่มา: ศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2546, น. 198)  

 

แบบจําลองการวิเคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภค (Consumer Behavior Model) คือ

แบบจําลองการศึกษา เก่ียวกับเหตุจูงใจที่ทําให้เกิดการตัดสินใจเลือกซื้อผลิตภัณฑ์ โดยเร่ิมจากการ

เกิดสิ่งกระตุ้น (Stimulus) ส่งผลทําให้เกิดความต้องการ โดยส่ิงกระตุ้นที่ผ่านเข้ามาในความรู้สึกนึก

คิดของผู้ซื้อ (Buyer's Black Box) น้ันซึ่งเปรียบเหมือนกล่องดํา ซึ่งผู้ขายไม่สามารถคาดคะเน 

ความรู้สึกนึกคิดของผู้ซื้อจะซื้อได้ อีกทั้ง กลุ่มอิทธิพลลักษณะต่างๆ จะมีผลต่อการตอบสนองของผู้ซื้อ 

(Buyer's Response) หรือ การตัดสินใจของผู้ซื้อ (Buyer's Purchase Decision) ดังน้ี 
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ภาพที่ 2.1 รูปแบบพฤติกรรมการซื้อ 
ที่มา: นฤมล อดิเรกโชติกุล (2548) และ บุญเกื้อ ไชยสุริยา (2542) 

 

1. สิ่งกระตุ้น (Stimulus) สิ่งกระตุ้นอาจขึ้นเองจากภายในร่างกาย (Inside Stimulus) 

และสิ่งกระตุ้นจากภายนอก (Outside Stimulus) นักการตลาดจะต้องสนใจและจัดสิ่งกระตุ้นจาก

ภายนอก เพ่ือให้ผู้บริโภคเกิดความต้องการผลิตภัณฑ์ สิ่งกระตุ้นถือว่าเป็นเหตุจูงใจให้เกิดการซื้อสินค้า 

ซึ่งอาจใช้เหตุจูงใจซื้อทางด้านเหตุผล หรือใช้เหตุจูงใจให้ซื้อด้านจิตวิทยาก็ได้ สิ่งกระตุ้นภายนอก 

ประกอบด้วย 2 ส่วน คือ 

1.1 สิ่งกระตุ้นทางการตลาด (Marketing Stimulus) เป็นสิ่งกระตุ้นที่นักการตลาด 

สามารถควบคุมและจัดให้มีขึ้น เป็นสิ่งกระตุ้นที่เก่ียวข้องกับ ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing 

Mix) ประกอบด้วย  

1.1.1 สิ่งกระตุ้นด้านผลิตภัณฑ์ (Product) เช่น  การออกแบบผลิตภัณฑ์  

ให้น่าใช้งาน ทันสมัย สวยงาม หรู เพ่ือกระตุ้นความต้องการผู้บริโภค  
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1.1.2 สิ่งกระตุ้นด้านราคา (Price) เช่น การกําหนดราคาสินค้าให้เหมาะกับ 

ผู้บริโภคท่ีตัดสินใจเลือกใช้ผลิตภัณฑ์น้ันๆ 

1.1.3 สิ่งกระตุ้นด้านช่องทางการจัดจําหน่าย (Distribution or Place) เช่น 

จัดจําหน่ายผลิตภัณฑ์ โดยพิจารณาลูกค้าเป้าหมาย 

1.1.4 สิ่งกระตุ้นด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) เช่น การโฆษณา 

การลด แลก แจก แถม การสร้างความสัมพันธ์อันดีกับผู้บริโภค  

1.2 สิ่งกระตุ้นอ่ืน (Other Stimulus) เป็นสิ่งกระตุ้นความต้องการผู้บริโภคท่ีอยู่

ภายนอกองค์กร ซึ่งองค์กรควบคุมไม่ได้ สิ่งกระตุ้นความต้องการซื้อ  
1.2.1 สิ่งกระตุ้นทางเศรษฐกิจ (Economic) อาทิเช่น  ภาวะเศรษฐกิจรายได้ 

ของผู้บริโภคเหล่าน้ีมีอิทธิพลต่อความต้องการของบุคคล  

1.2.2 สิ่งกระตุ้นทางเทคโนโลยี (Technological) อาทิเช่น เทคโนโลยีใหม่

ด้าน ฝากถอนเงินอัตโนมัติ สามารถกระตุ้นความต้องการ ให้ใช้บริการของธนาคารมากข้ึน  

1.2.3 สิ่งกระตุ้นทางการเมือง (Political) อาทิเช่น กฎหมายเพ่ิมลดภาษี

สินค้าใดสินค้าหน่ึง จะมีอิทธิพลต่อการเพ่ิมหรือลดความต้องการของผู้ซื้อ  

1.2.4 สิ่งกระตุ้นทางวัฒนธรรม (Culture) อาทิเช่น ขนบธรรมเนียมประเพณี 

ไทยในเทศกาลต่าง ๆ จะมีผลกระตุ้นให้ผู้บริโภคเกิดความต้องการซื้อสินค้าในเทศกาลน้ัน  

2. กล่องดํา หรือความรู้สึกนึกคิดของผู้ซื้อ (Buyer’s Black Box) ความรู้สึกนึกคิดของ

ผู้ซื้อ ซึ่งผู้ขายไม่สามารถทราบได้ จึงต้องพยายามค้นหา ความรู้สึกนึกคิดของผู้ซื้อ ความรู้สึกนึกคิด

ของผู้ซื้อได้รับอิทธิพลจากลักษณะของผู้ซื้อและกระบวนการตัดสินใจของผู้ซื้อ  

2.1 ลักษณะของผู้ซื้อ (Buyer Characteristics) ลักษณะของผู้ซื้อมีอิทธิพล มาจาก 

ปัจจัยต่าง ๆ คือ ปัจจัยด้านวัฒนธรรม ปัจจัยด้านสังคม ปัจจัยส่วนบุคคล และปัจจัยด้านจิตวิทยา  

2.2 กระบวนการตัดสินใจซื้อของผู้ซื้อ (Buyer Decision Process) มีขั้นตอน ดังน้ี  
2.2.1 การรับรู้ความต้องการ (Problem Recognition)  

2.2.2 การค้นหาข้อมูล (Information Search)  

2.2.3 การประเมินผลทางเลือก (Evaluation)  

2.2.4 การตัดสินใจซื้อ (Decision)  

2.2.5 พฤติกรรมภายหลังการซื้อ (Post Purchase Behavior)  

3. การตอบสนองของผู้ซื้อ (Buyer’s Response) หรือการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภค

หรือผู้ซื้อ (Buyer’s Purchase Decisions) หมายถึง พฤติกรรมที่มีการแสดงออกมาของผู้ซื้อหลังจาก

มีสิ่งกระตุ้น ซึ่งก็คือ ผู้บริโภคจะตัดสินใจ (Buyer’s Decision) ในประเด็นต่าง ๆ ดังน้ี  
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3.1 การเลือกผลิตภัณฑ์ (Product Choice) คือ การท่ีผู้บริโภคจะตัดสินใจเลือกซื้อ 

ประเภทของผลิตภัณฑ์หน่ึงๆ  

3.2 การเลือกตราสินค้า (Brand Choice) คือ  การท่ีผู้บริโภคจะตัดสินใจเลือกซื้อ

ตราสินค้าของผลิตภัณฑ์ประเภทหน่ึง  

3.3 การเลือกผู้ขาย (Dealer Choice) คือ การท่ีผู้บริโภคจะตัดสินใจเลือกผู้ขาย

เพ่ือซื้อ สินค้าหน่ึงๆ ซึ่งผู้บริโภคมักคํานึงถึง สถานที่ขาย และการบริการ  

3.4 เวลาในการซื้อ (Purchase Timing) คือ การท่ีผู้บริโภคจะตัดสินใจเลือกเวลา

และ ระยะเวลา เพ่ือซื้อสินค้าหน่ึง ๆ  
3.5 ปริมาณการซื้อ (Purchase Amount) คือ การที่ผู้บริโภคจะตัดสินใจเลือก

ปริมาณ สินค้าที่ต้องการซื้อในหน่ึงครั้ง 

จากการศึกษาเร่ือง แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการวิเคราะห์พฤติกรรมผู้บริโภค ทําให้

ผู้วิจัยทราบถึงพฤติกรรมของผู้บริโภคในประเด็นของการวิเคราะห์พฤติกรรม ผู้บริโภค เพ่ือสนอง

ความพึงพอใจของผู้บริโภคได้อย่างเหมาะสมคําถามที่ใช้เพ่ือค้นหาลักษณะ พฤติกรรมผู้บริโภคคือ 

6Ws, และ 1H 

 

2.2 ความหมายและแนวคิดเก่ียวกับส่วนประสมทางการตลาด  

 

2.2.1 ความหมายเก่ียวกับส่วนประสมทางการตลาด  

ธงชัย สันติวงษ์ (2540, น. 34-38) กล่าวว่า ส่วนประสมทางการตลาด หมายถึง 

การประสมที่เข้ากันได้อย่างดีเป็นอันหน่ึงอันเดียวกันของการกําหนดราคา การส่งเสริมการขาย 

ผลิตภัณฑ์ที่เสนอขายและระบบการจัดจําหน่าย ได้มีการจัดออกแบบเพ่ือใช้สําหรับการเข้าถึงกลุ่ม 

ผู้บริโภคท่ีต้องการ  
พิษณุ จงสถิตวัฒนา (2544, น. 10) กล่าวว่า ส่วนประสมทางการตลาด คือ 

ปัจจัยผันแปรทางการตลาดที่ผู้บริหารการตลาดเสนอให้แก่ตลาดเป้าหมาย เพ่ือบําบัดความต้องการ 

พร้อมทั้งนําความพอใจสูงสุดมาสู่ตลาดเป้าหมาย ส่วนประสมการตลาดเป็นปัจจัยแปรผันทาง 

การตลาดที่ผู้บริหารสามารถควบคุมได้ และเป็นหน้าที่ของผู้บริหารที่จําต้องปรับปัจจัยผันแปรเหล่าน้ี 

ให้สอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงของตลาดเป้าหมายและสภาวะการแข่งขัน เพ่ือสร้างความได้เปรียบ 

เหนือคู่แข่งขัน และสร้างความพอใจให้แก่ลูกค้าเป้าหมาย  

ศิวฤทธิ์ พงศกรรังศิลป์ (2547, น. 12) กล่าวว่า ส่วนประสมทางการตลาด 

(the Marketing Mix) ของธุรกิจทั่วไปประกอบด้วย สินค้า (Product) ราคา (Price) สถานที่จําหน่าย 

(Place) และการส่งเสริมการจําหน่าย (Promotion) แต่ถ้าเป็นธุรกิจบริการจะมีส่วนประสมทาง 
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การตลาดเพ่ิมขึ้น คือ พนักงาน (People) กระบวนการให้บริการ (Process) และสิ่งต่าง ๆ ภายใน 

สํานักงาน (Physical Evidence)  

2.2.2 แนวคิดเก่ียวกับส่วนประสมทางการตลาด 

Kotler (2003, p. 16, อ้างถึงใน ศิริวรรณ เสรีรัตน์ 2546, น. 53) กล่าวว่า 

ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix หรือ 7 P`s) เป็นตัวแปรทางการตลาดที่ควบคุมได้ ซึ่งบริษัทใช้ 

ร่วมกัน เพ่ือตอบสนองความพึงพอใจแก่กลุ่มเป้าหมาย ซึ่งประกอบด้วย 7 ปัจจัย ดังน้ี  

2.2.2.1 ผลิตภัณฑ์  

ผลิตภัณฑ์ (Product) หมายถึง สิ่งที่เสนอขายโดยธุรกิจ เพ่ือตอบสนอง
ความจําเป็น หรือความต้องการของลูกค้าให้เกิดความพึงพอใจ ประกอบด้วยสิ่งที่สัมผัสได้ และสัมผัส

ไม่ได้ เช่น บรรจุภัณฑ์ สี ราคา คุณภาพ ตราสินค้า บริการและช่ือเสียงของผู้ขาย ผลิตภัณฑ์อาจจะ

เป็นสินค้า บริการ สถานที่ บุคคล หรือความคิด ผลิตภัณฑ์ต้องมีอรรถประโยชน์ (Utility) คุณค่า (Value) 

ในสายตาของลูกค้า จึงจะมีผลทําให้ผลิตภัณฑ์สามารถขายได้ การกําหนดกลยุทธ์ด้านผลิตภัณฑ์ต้อง 

พยายามคํานึงถึงปัจจัยต่อไปนี้  

1. ความแตกต่างของผลิตภัณฑ์ (Product Differentiation) และ 

ความแตกต่างทางการแข่งขัน (Competitive Differentiation) 

2. องค์ประกอบ (คุณสมบัติ) ของผลิตภัณฑ์ (Product Component) เช่น 

ประโยชน์ พ้ืนฐาน รูปลักษณ์ คุณภาพ การบรรจุภัณฑ์ ตราสินค้า 

3. การกําหนดตําแหน่งผลิตภัณฑ์ (Product Positioning) เป็นการ

ออกแบบ ผลิตภัณฑ์ของบริษัท เพ่ือแสดงตําแหน่งที่แตกต่างและมีคุณค่าในจิตใจของลูกค้าเป้าหมาย 

4. การพัฒนาผลิตภัณฑ์ (Product Development) เพ่ือให้ผลิตภัณฑ์มี

ลักษณะใหม่ และปรับปรุงให้ดีขึ้น (New and Improved) ซึ่งต้องคํานึงถึงความสามารถในการตอบสนอง

ความต้องการของลูกค้าได้ดีย่ิงขึ้น 
5. กลยุทธ์เก่ียวกับส่วนประสมผลิตภัณฑ์ (Product Mix) และสายผลิตภัณฑ์ 

(Product Line) 

6. ภาพลักษณ์และช่ือเสียงขององค์กร ซึ่งเป็นภาพของสถาบัน หน่วยงาน 

บริษัท ห้างร้านหรือบุคคล ที่เกิดความรู้สึกขึ้นในจิตใจของคนเราว่า ดี ไม่ดี ชอบ ไม่ชอบ เช่ือถือ ไม่เช่ือถือ 

เห็นด้วย ไม่เห็นด้วย ฯลฯ ถ้าความเห็นของคนส่วนมากเป็นเช่นไร ภาพลักษณ์ของหน่วยงานก็จะเป็น 

เช่นน้ัน ภาพลักษณ์ที่ดีจะสร้างความน่านิยมเลื่อมใส และภาพลักษณ์ที่ไม่ดี ก็จะทําให้การ ดําเนินงาน

ของสถาบันน้ันล้มเหลวได้ (วิจิตร อาวะกุล, 2542)  
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2.2.2.2 ราคา  

ราคา (Price) หมายถึง จํานวนเงินหรือสิ่งอ่ืนๆ ที่ต้องจ่ายหรือเสียไป

เพ่ือให้ได้ ผลิตภัณฑ์หรือ หมายถึง คุณค่าผลิตภัณฑ์ในรูปตัวเงิน ผู้บริโภคจะเปรียบเทียบระหว่าง

คุณค่า (Value) ของผลิตภัณฑ์กับราคา (Price) ของผลิตภัณฑ์น้ัน ดังน้ัน ผู้กําหนดกลยุทธ์ด้านราคา

จึงต้องคํานึงถึง คุณค่าที่รับรู้ (Perceived Value) ในสายตาของลูกค้า ซึ่งต้องพิจารณาการยอมรับ

ของลูกค้าในคุณค่า ของผลิตภัณฑ์ว่าสูงกว่าราคาผลิตภัณฑ์ ต้นทุนสินค้าและค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้อง 

และการแข่งขัน (Etzel, Walker, & Stanton, 2001) 

2.2.2.3 สถานที่/ ทําเลที่ต้ัง  
สถานที่ (Place) หมายถึง โครงสร้างของช่องทางซึ่งประกอบด้วย สถาบัน

และกิจกรรม ใช้เพ่ือเคลื่อนย้ายสินค้าและบริการ จากองค์การหรือผู้ผลิตไปยังตลาด สถาบันที่นํา

ผลิตภัณฑ์ออกสู่ ตลาด คือสถาบันทางการตลาด อาจจะเป็นคนกลางต่าง ๆ ส่วนกิจกรรมที่ช่วยในการ

กระจายตัวสินค้า ประกอบด้วยการขนส่ง การคลังสินค้า และการเก็บรักษาคลังสินค้า เป็นต้น  

2.2.2.4 การส่งเสริมทางการตลาด  

การส่งเสริมการตลาด (Promotion) เป็นเคร่ืองมือ ที่ใช้เพ่ือสร้างความ

พึงพอใจ ต่อตราสินค้าหรือบริการหรือความคิดต่อบุคคล โดยใช้เพ่ือจูงใจให้เกิดความต้องการ เพื่อเตือน 

ความทรงจําในผลิตภัณฑ์ โดยคาดว่าจะมีอิทธิพลต่อความรู้สึก ความเชื่อ และพฤติกรรมการซื้อ หรือ 

เป็นการติดต่อสื่อสารเก่ียวกับข้อมูลระหว่างผู้ขายกับผู้ซื้อ เพ่ือสร้าง ความคิดที่มีผลต่ออารมณ์ และ

ความรู้สึก ออกมาโดยทางพฤติกรรม การ ติดต่อสื่อสารอาจใช้พนักงานขาย (Personal Selling) ทําการขาย 

และการติดต่อสื่อสารโดยไม่ใช้คน (Non-Personal Selling) เครื่องมือในการติดต่อสื่อสารมีหลาย

เครื่องมือ องค์การอาจเลือกใช้หน่ึงหรือ หลายเคร่ืองมือ ซึ่งต้องใช้หลักการเลือกใช้เครื่องการสื่อสาร

การตลาดแบบประสมประสานกัน (Integrated Marketing Communication: IMC) โดยพิจารณาถึง

ความเหมาะสมกับลูกค้า คู่แข่งขัน ผลิตภัณฑ์ โดยบรรลุจุดมุ่งหมายร่วมกันได้ เครื่องมือการส่งเสริม
การตลาดที่สําคัญ ซึ่งประกอบด้วย การโฆษณา (Advertising), การขายโดยใช้พนักงานขาย (Personal 

Selling), การส่งเสริมการขาย (Sales Promotion) ที่มุ่งหมายกระตุ้นความต้องการซื้อของผู้บริโภค 

(Consumer), คนกลาง (Trade) และพนักงานขาย (Sales Forces), การให้ข่าวและการประชาสัมพันธ์ 

(Publicity and Public Relation: PR), การตลาดทางตรง (Direct Marketing) การโฆษณาเพ่ือให้

เกิดการตอบสนองโดยตรง (Direct Response Advertising) และการตลาดเช่ือมตรงหรือการโฆษณา

เช่ือมตรง (Online Marketing)  

2.2.3.5 บุคลากร  

บุคลากร (People) หมายถึง บุคคลที่มีส่วนร่วมในกระบวนการทั้งหมด 

ซึ่งรวมไปถึงพนักงานผู้ให้บริการ ซึ่งได้จากการคัดเลือก เพ่ือทําให้ลูกค้าเกิดความพึงพอใจในการรับ
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บริการมากขึ้นแตกต่างเหนือคู่แข่ง ซึ่งพนักงานควรมีความรู้ความสามารถ มีทัศนคติที่ดี สามารถ

ตอบสนองต่อลูกค้า อย่างมีความน่าเช่ือถือ มีความรับผิดชอบ สื่อสารกับลูกค้าได้ดี มีความสามารถใน

การแก้ปัญหาต่างๆ เพ่ือให้สามารถสร้างความพึงพอใจให้ลูกค้าได้แตกต่างเหนือคู่แข่ง  

2.2.3.6 ลักษณะทางกายภาพ  

ลักษณะทางกายภาพ หมายถึง สภาพแวดล้อมที่ปรากฏ ให้ผู้บริโภคได้

เห็นทั้งหมด ไม่ว่าจะเป็นสถานท่ีซื้อขายผลิตภัณฑ์ หรือสถานที่อ่ืนๆ ที่เกิดปฏิสัมพันธ์ระหว่างผู้ซื้อกับ

บริษัท  

2.2.3.7 กระบวนการ  
กระบวนการ (Process) หมายถึง กระบวนการในการให้บริการแก่ลูกค้า 

ซึ่ง มีหลากหลายรูปแบบเป็นการส่งมอบคุณภาพในการให้บริการกับลูกค้า เพ่ือให้เกิดความรวดเร็ว 

และความประทับใจของลูกค้า (Customer Satisfaction) รวมถึงการนําเสนอผลิตภัณฑ์ การทักทาย

และการต้อนรับลูกค้าที่มาติดต่อ  

 

2.3 แนวคิดด้านประชากรศาสตร์ 

 

Hanna and Wozniak (2001) และ Shiffman and Kanuk (2003) ได้ให้ความหมาย

ของลักษณะทางประชากรศาสตร์ไว้คล้ายคลึงกันโดยกล่าวว่า ลักษณะทางประชากรศาสตร์ หมายถึง 

ข้อมูล เกี่ยวกับตัวบุคคล เช่น อายุ เพศ การศึกษา อาชีพ รายได้ ศาสนาและเช้ือชาติ ซึ่งมีอิทธิพลต่อ 

พฤติกรรมผู้บริโภค ซึ่งโดยทั่วไปแล้วใช้เป็นลักษณะพ้ืนฐานที่นักการตลาดมักจะนํามาพิจารณา 

สําหรับการแบ่งส่วนตลาด (Market Segmentation) โดยนํามาเช่ือมโยงกับความต้องการ ความชอบ 

และอัตราการใช้สินค้าของผู้บริโภค 

 
2.4 งานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง  

 

ผู้วิจัยมุ่งเน้นศึกษาทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวข้อง พบว่า ปัจจัยที่น่าจะส่งผลต่อ

พฤติกรรมการเลือกซื้อคอนโดมิเนียม ของประชากรในกรุงเทพมหานคร มีดังน้ี 

 

2.4.1 ปัจจัยด้านส่วนผสมทางการตลาด  

2.4.1.1 ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ 

อภิชิต สุขสินธ์ (2551) ได้ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อพฤติกรรมการเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียม ของประชากรในกรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ ประกอบด้วย คุณภาพ
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ผลิตภัณฑ์ การออกแบบผลิตภัณฑ์ ความหลากหลาย และการรับประกันสินค้า มีผลต่อพฤติกรรมการ

เลือกซื้อคอนโดมิเนียมของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร เช่นเดียวกับงานวิจัยของ ไพลิน พูลพิพัฒน์ 

(2552) ที่ศึกษา ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของบริษัทผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แห่งหน่ึง ที่

มีผลิตภัณฑ์ระดับราคาปานกลาง จนถึงระดับบน ในกรุงเทพมหานคร (ตอนบนฝั่งขวา) พบว่า ปัจจัยด้าน

ช่ือเสียงของเจ้าของโครงการ และการออกแบบท่ีประหยัดพลังงาน มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่

อาศัยของผู้บริโภค ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ อาทิตยา อัยยะวรากูล (2552) ที่ทําการศึกษาปัจจัย

ทางการตลาด แรงจูงใจ ค่านิยมและ แนวโน้มการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม เซ็นทริค ซีน ของบริษัท

มหาชนจํากัด เอสซี แอสเสท ของผู้บริโภค พบว่า ขนาดของคอนโดมิเนียม มีความสัมพันธ์กับ 
แนวโน้มการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม ของผู้บริโภค อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติ โดยเฉพาะด้านการ

ออกแบบคอนโดมิเนียม ต้องมีขนาดที่เหมาะสมกับความต้องการของผู้บริโภค  

ด้าน เกศกนก อู่แสงทอง และ สันติธร ภูริภักดี (2554) ที่ศึกษา ความสัมพันธ์

ระหว่างการรับรู้กับพฤติกรรมการตัดสินใจ ซื้อคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า การรับรู้

ในด้านผลิตภัณฑ์ของผู้บริโภค (เช่น ความสะดวกสบายในการเดินทาง และ สภาพห้อง เป็นต้น) มีผล

ต่อพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม และสอดคล้องกับงานวิจัยของ ทิฆัมพร ดอกบัว (2557) 

ซึ่งได้ศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อ คอนโดมิเนียมสําหรับผู้สูงอายุ ในเขตกรุงเทพมหานคร 

และปริมณฑล พบว่า ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ เช่น ด้านส่งเสริมความปลอดภัยในการอยู่อาศัยด้านการ

บริการพิเศษสําหรับผู้สูงอายุ โดยเฉพาะด้านการออกแบบ (เช่น ราวจับในห้องนํ้า เป็นต้น) ด้านสิ่งอํานวย

ความสะดวก และด้านช่ือเสียงผู้ประกอบการ มีอิทธิพล ต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมสําหรับ

ผู้สูงอายุ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ทั้งน้ีอาจเป็นเพราะผู้อยู่อาศัยบางรายท่ีมีอายุมากอาจ

ต้องการความช่วยเหลือเป็นพิเศษ รวมถึงช่ือเสียงผู้ประกอบการ จะส่งผลทางบวกต่อการตัดสินใจของ

ผู้บริโภคต่อไปในอนาคต 

นอกจากน้ี งานวิจัยของ ตรีนุช แววแสง (2555) ที่ศึกษา ปัจจัยส่วนประสม
การตลาดในการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย ของประชาชนวัยทํางานเขตบึงกุ่ม กรุงเทพมหานคร พบว่า 

ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ (เช่น คุณภาพของวัสดุที่ใช้ก่อสร้าง พ้ืนที่ใช้สอย ) มีผลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่

อาศัย และสอดคล้องกับงานวิจัยของ ภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) ที่ทําวิจัยเก่ียวกับ ปัจจัยที่มีผลต่อ

การตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ของพนักงานบริษัทเอกชน 

พบว่า ปัจจัยด้านคุณลักษณะของที่อยู่อาศัย (เช่น บ้านมีพ้ืนที่ใช้สอยตรงตามความต้องการ วัสดุที่ใช้

ในการสร้างมีคุณภาพ) ปัจจัยด้านรูปลักษณ์และความน่าเช่ือถือ และปัจจัยด้านรูปลักษณ์และความ

น่าเช่ือถือ มีความสัมพันธ์เชิงบวก กับการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของ

พนักงานบริษัทเอกชน อย่างไรก็ตาม งานวิจัยดังกล่าวพบว่า ปัจจัยด้านการออกแบบประหยัดพลังงาน มี
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ความสัมพันธ์เชิงลบกับการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงาน

บริษัทเอกชน 

2.4.1.2 ปัจจัยด้านราคา 

อภิชิต สุขสินธ์ (2551) ได้ศึกษา ปัจจัยที่ส่งผลต่อพฤติกรรมการเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียม ของประชากรในกรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจัยในด้านราคา การให้ส่วนลด การกําหนดราคา 

เง่ือนไขการชําระเงินและสินเช่ือ มีความสัมพันธ์กับพฤติกรรมการเลือกซื้อคอนโดมิเนียม ของผู้บริโภค

ในกรุงเทพมหานคร ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ ไพลิน พูลพิพัฒน์ (2552) เร่ืองปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกซื้อ

ที่อยู่อาศัย ของบริษัทผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แห่งหน่ึง ที่มีผลิตภัณฑ์ระดับราคาปานกลาง จนถึง
ระดับบน ในกรุงเทพมหานคร (ตอนบนฝั่งขวา) พบว่า ปัจจัยด้านราคาที่มีความเหมาะสมกับขนาด

ที่ดิน และพื้นที่ใช้สอย มีความสําคัญในระดับมากต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย  

ด้านงานวิจัยของ ทิฆัมพร ดอกบัว (2557) เรื่อง ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อ

การตัดสินใจซื้อ คอนโดมิเนียมสําหรับผู้สูงอายุ ในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล พบว่า ปัจจัย

ด้านราคา มีอิทธิพลก่อนการตัดสินใจซื้อ คอนโดมิเนียมสําหรับผู้สูงอายุ ในเขตกรุงเทพมหานคร และ

ปริมณฑล ซึ่งประกอบด้วย จํานวนเงินและงวดผ่อนชําระ จํานวนและระยะเวลาผ่อนดาวน์ และอัตรา

ดอกเบ้ีย นอกจากราคาคอนโดมิเนียมแล้ว พบว่าผู้บริโภคให้ความสําคัญกับเง่ือนไขการผ่อนชําระเงิน

ดาวน์ในการซื้อที่ไม่สูงเกินไป เช่นเดียวกับงานวิจัยของ สรัลรัชว์ สุรธรรมทวี และคณะ (2554) พบว่า 

ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของ ผู้บริโภคในเขตกรุงเทพมากท่ีสุด คือ ปัจจัย

ด้านราคา และสอดคล้องกับ งานวิจัยของ เกศกนก อู่แสงทอง และ สันติธร ภูริภักดี (2554) เรื่อง 

ความสัมพันธ์ระหว่าง การรับรู้กับพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร 

พบว่า อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ที่ตํ่า มีผลต่อพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม และยังสอดคล้องกับ

งานวิจัยของ ตรีนุช แววแสง (2555) ซึ่งศึกษา การใช้ปัจจัยส่วนประสมการตลาดในการตัดสินใจซื้อที่

อยู่อาศัยของ ประชาชนวัยทํางานเขตบึงกุ่ม กรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจัยด้านอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ มี
อิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย 

นอกจากน้ี ภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) ทําวิจัยเก่ียวกับ ปัจจัยที่มีผลต่อ

การตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน 

พบว่า ปัจจัยด้านคุณลักษณะของที่อยู่อาศัย มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่ใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน เช่น ราคามีความเหมาะสมกับทําเลที่ต้ัง 

ราคามีความเหมาะสมกับขนาดที่ดินและพ้ืนที่ใช้สอย ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน และเป็นไปในทางเดียวกันกับงานวิจัยของ 

อาทิตยา อัยยะวรากูล (2552, น. 105) พบว่า ปัจจัยด้านราคามีความสัมพันธ์ กับแนวโน้มการตัดสินใจซื้อ

คอนโดมิเนียม ของ บริษัทมหาชนจํากัด เอสซี แอสเสท ของผู้บริโภค เน่ืองจากภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบัน 
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ทําให้ผู้บริโภคระมัดระวังในการใช้จ่ายเพ่ิมมากขึ้น โดยพิจารณาปัจจัยหลายๆ ด้านประกอบกัน ทั้ง

ความคุ้มค่า และประโยชน์จากการใช้งาน หรือหากราคาของคอนโดมิเนียมของผู้บริโภค ถูกกว่า

คอนโดมิเนียมของคู่แข่งขันในระดับเดียวกัน ก็จะเป็นแรงจูงใจทําให้ผู้บริโภคมีแนวโน้มที่จะตัดสินใจ

ซื้อคอนโดมิเนียมมากข้ึน 

2.4.1.3 ปัจจัยด้านสถานท่ี/ที่ต้ัง 

สุภิดา ผดุงขวัญ (2551) ได้ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพัก

ของพนักงานใน นิคมอุตสาหกรรมสหรัตนนคร อําเภอนครหลวง จังหวัดพระนครศรีอยุธยา พบว่า 

ปัจจัยด้านสถานที่ (เช่น หอพักอยู่ใกล้ร้านค้าสะดวกซื้อ ไม่มีมลภาวะทางอากาศ ไม่มีความแออัดในชุมชน 
มีรถโดยสารผ่าน ) มีผลต่อการตัดสินใจเช่าของผู้บริโภค เช่นเดียวกับงานวิจัยของ ธงชัย ชูสุ่น (2556) 

ซึ่งพบว่าปัจจัยด้านทําเลที่ต้ัง ที่มีความสะดวกในการเดินทาง มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจซื้อ

คอนโดมิเนียม  

ด้าน สมฤทัย ผุยวรรณ์ (2556) ซึ่งศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจ

เลือกซื้อ คอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีนํ้าเงินของผู้บริโภคในเขตฝั่งธนบุรี พบว่า 

ผู้บริโภคส่วนใหญ่ มฎ่วัตถุประสงค์ในการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีนํ้า

เงินเพ่ืออาศัยอยู่เอง ส่วนเหตุผลที่เลือกซื้อเน่ืองจากสะดวกในการเดินทาง และสอดคล้องกับงานวิจัยของ 

อภิชิต สุขสินธ์ (2551) ได้ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อพฤติกรรมการเลือกซื้อคอนโดมิเนียมของประชากรใน

กรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจัยด้านทําเลที่ต้ังโครงการ (ได้แก่ ใกล้ รถไฟฟ้า มีความสะดวกในการ

เดินทาง มีสภาพแวดล้อมรอบโครงการท่ีดี) มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของผู้บริโภค 

นอกจากนี้ การศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยใน

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน ของภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) พบว่า 

ปัจจัยด้านคุณลักษณะของที่อยู่อาศัย มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่ใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน เช่น สภาพแวดล้อมโดยรอบของโครงการมี
ความปลอดภัย และทําเลท่ีต้ังสามารถเดินทางได้สะดวก  

อย่างไรก็ตาม ผลการศึกษาวิจัยข้างต้น ไม่สอดคล้องกับงานวิจัยของ  

อาทิตยา อัยยะวรากูล (2552) ที่พบว่า ปัจจัยด้านสถานที่ต้ังโครงการไม่มีความสัมพันธ์กับแนวโน้ม

การตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมแห่งหน่ึง ของ บริษัทมหาชนจํากัด เอสซี แอสเสท ของผู้บริโภค  

โดยผู้บริโภคให้ความสําคัญกับทําเลที่ต้ังโครงการ ในระดับปานกลาง เช่นเดียวกับงานวิจัยของ  

ศุภสวัสด์ิ รอดเจริญ (2556) ที่พบว่า ปัจจัยด้านสถานที่ (เช่น ที่ต้ังโครงการอยู่ใกล้ระบบการขนส่งที่

สะดวก) ไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจของผู้บริโภคในการซื้อคอนโดมิเนียมบริเวณสถานีอ่อนนุช 
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2.4.1.4 ปัจจัยการส่งเสริมการตลาด 

สุภิดา ผดุงขวัญ (2551) ได้วิจัยเกี่ยวกับ ปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ

เช่าหอพักของพนักงานใน นิคมอุตสาหกรรมสหรัตนนคร อําเภอนครหลวง จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

พบว่า ปัจจัยการส่งเสริมการตลาด มีผลต่อระดับการตัดสินใจของผู้บริโภค สอดคล้องกับงานวิจัยของ 

อภิชิต สุขสินธ์ (2551) ได้ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อพฤติกรรมการเลือกซื้อคอนโดมิเนียม ของประชากร

ในกรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจัยการส่งเสริมการตลาด มีความสัมพันธ์ต่อพฤติกรรมการเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมของผู้บริโภค ในกรุงเทพมหานคร และยังสอดคล้องกับงานวิจัยของ หน่ึงฤทัย เนาว์คํา 

(2556) เรื่อง อิทธิพลของการส่ือสารการตลาดแบบบูรณาการ และปัจจัยทางการตลาดต่อการตัดสินใจซื้อ
คอนโดมิเนียม ในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจัยการส่งเสริมการขาย มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจ

ซื้อคอนโดมิเนียม อย่างมีนัยสําคัญ  

ด้าน ไพลิน พูลพิพัฒน์ (2552) ได้ศึกษา ปัจจัยที่มีผลต่อการเลือกซื้อที่อยู่

อาศัย ของบริษัทผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์แห่งหน่ึง ที่มีผลิตภัณฑ์ต้ังแต่ระดับราคาปานกลางจนถึง

ราคาระดับบน ในกรุงเทพมหานคร (ตอนบนฝั่งขวา) พบว่า ปัจจัยการส่งเสริมการตลาด (เช่น การมี

ของแถมต่างๆ เพ่ิมให้ และการจัดกิจกรรมต่างๆ ให้แก่ผู้อยู่อาศัย) มีผลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย 

เช่นเดียวกับงานวิจัยของ ภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) เรื่อง ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่

อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน พบว่า ปัจจัยด้านโปรโมช่ัน 

(เช่น มีการกําหนดเงินดาวน์และทําสัญญาตํ่า มีส่วนลดเงินสดเพ่ิมเติมอย่างเหมาะสม มีของแถม

ต่างๆ)ของท่ีอยู่อาศัย มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่ในกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน  

อย่างไรก็ตาม ผลการศึกษาวิจัยข้างต้น ไม่สอดคล้องกับงานวิจัยของ  

จิดาภา ปะตังเวสา (2557) ที่พบว่า ปัจจัยการส่งเสริมการตลาด ไม่มีความสัมพันธ์กับพฤติกรรม 

การตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของ ผู้บริโภค ซึ่งอาจเป็นผลมาจากในปัจจุบันมีบริษัทที่ทําธุรกิจ
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์อยู่มากมายหลายบริษัท ซึ่งอาจมีจุดเด่น–จุดด้อยของโครงการที่แตกต่าง

กันไป ทําให้ผู้บริโภคมีเกณฑ์พิจารณาในการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมที่หลากหลายออกไป 

หากบริษัทใดมีคุณสมบัติตรงตามที่ลูกค้าต้องการ ลูกค้าก็อาจจะพิจารณาซื้อโดยไม่สนใจในเรื่องของ

ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาดเลยก็ได้  

2.4.1.5 ปัจจัยด้านบุคลากร 

ชุติมา หวังเบ็ญหมัด และคณะ (2556) ได้ศึกษาวิจัย พบว่า พนักงาน

ขายที่มีความรู้ มีความสามารถในการให้ข้อมูล มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมใน

อําเภอหาดใหญ่ จังหวัดสงขลา และสอดคล้องกับ งานวิจัยของ ศิริวรรณ เสรีรัตน์ (2541) ที่พบว่า 
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พนักงานขายที่มีความรู้ ความสามารถที่ดี สามารถ ตอบสนองต่อลูกค้าและสามารถแก้ปัญหาต่าง ๆ มี

ผลต่อการตัดสินใจซื้อของผู้บริโภค  

นอกจากน้ี งานวิจัยของ อัชฌา ติโลกวิชัย (2558) พบว่า ในการลงทุน

ซื้อคอนโดมิเนียม นักลงทุนให้ความสําคัญในระดับมากกับปัจจัยด้านพนักงานขาย ( ประกอบด้วย 

พนักงานมีความรู้ใน คอนโดมิเนียม มีความกระตือรือร้นในการให้บริการและต้อนรับเป็นอย่างดี) และ

ปัจจัยดังกล่าวมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม เพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร

อย่างมีนัยสําคัญ สอดคล้องกับงานวิจัยของ ภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) เรื่อง ปัจจัยที่มีผลต่อการ

ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน พบว่า 
ปัจจัยด้านปฏิสัมพันธ์ระหว่างโครงการกับลูกค้า (เช่น โครงการมีบริการสถาปนิกและมัณฑนากรให้

คําแนะนําต่อเติมและตกแต่งบ้านอย่างเพียงพอ) มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน  

2.4.1.6 ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ 

อภิชิต สุขสินธ์ (2551) ได้ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อพฤติกรรมการเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียม ของประชากรในกรุงเทพมหานคร พบว่า พ้ืนที่ใช้สอย มีความสัมพันธ์กับพฤติกรรม

การเลือกซื้อคอนโดมิเนียมของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร เช่นเดียวกับงานวิจัยของ ปรียาภัทร์ สม

พร (2555) เรื่อง ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรร ในช่วงการรณรงค์นโยบายบ้านหลัง

แรกของรัฐบาล กรณีศึกษา โครงการหมู่บ้านจัดสรร ในเขตอําเภอเมือง จังหวัดสระบุรี พบว่า ปัจจัย

ด้านสภาพแวดล้อมทางกายภาพ ได้แก่ ความสวยงาม ความร่มร่ืนของบริเวณโครงการ การจัดวางผัง

โครงการท่ีเหมาะสม) มีความสัมพันธ์ทางบวก กับกระบวนการตัดสินใจซื้อบ้านจัดสรรในช่วงการ

รณรงค์นโยบายบ้านหลังแรกของรัฐบาล ของ ผู้บริโภค และยังสอดคล้องกับงานวิจัยของ นุสรา คะ

เชนชาติ และปิยพร รัศมี (2555) ซึ่งศึกษาวิจัยเกี่ยวกับ พฤติกรรม และการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมชายทะเลหัวหิน ของนักท่องเที่ยว พบว่า ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ (ได้แก่ ความ
เช่ือถือได้ใน การก่อสร้างที่ระบุไว้ในสัญญา รองลงมาได้แก่ บรรยากาศภายในโครงการ และการดูแล

เอาใจใส่ข้อ เรียกร้องของลูกค้า ตามลําดับ) ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมชายทะเลหัว

หิน ของนักท่องเที่ยว 

อย่างไรก็ตาม ผลการศึกษาวิจัยข้างต้น ไม่สอดคล้องกับงานวิจัยของ ชุติ

มา หวังบําเหน็ด และคณะ (2556) เรื่อง ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม ในอําเภอ

หาดใหญ่ จังหวัดสงขลา พบว่า ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพและสิ่งแวดล้อม (เช่น รูปแบบการ

ให้บริการ หรือสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีให้แก่ลูกค้า) ไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมใน

อําเภอหาดใหญ่ จังหวัดสงขลา 
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2.4.1.7 ปัจจัยด้านกระบวนการ 

งานวิจัยของ อัญชนา ทองเมืองหลวง (2554) พบว่า การมีระบบและ

มาตรการรักษาความปลอดภัยที่ดี เป็นปัจจัยที่มีความสําคัญในระดับมาก และส่งผลต่อการตัดสินใจ

ซื้อบ้านเด่ียวของบริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน) เช่นเดียวกับงานวิจัยของ อาทิตยา 

อัยยะวรากูล (2552) ที่พบว่า ปัจจัยด้านกระบวนการ (เช่น การแนะนําโครงการของคอนโดมิเนียมทั้ง

การแจกใบปลิว แผ่นพับ สร้างเว็บไซต์และการโฆษณาทางสื่อโทรทัศน์) ทําให้ผู้บริโภคท่ีสนใจมีข้อมูล

ที่ต้องการอย่างครบถ้วน และจะเป็นการสร้างความสนใจให้กับผู้บริโภคท่ีเพ่ิงรู้จักโครงการได้เป็นอย่าง

ดี ซึ่งทําให้เป็นแรงจูงใจทําให้ผู้บริโภคมีแนวโน้มการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมแห่งหน่ึง ของ บริษัท
มหาชนจํากัด เอสซี แอสเสท 

ด้าน อัชฌา ติโลกวิชัย (2558) ทําการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัย

ส่วนประสมทางการตลาดกับการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมเพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร พบว่า 

นักลงทุน ให้ความสําคัญในระดับมากกับปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ (ประกอบด้วย  

ความยืดหยุ่นใน การให้บริการตามความต้องการ การนําชมห้องตัวอย่างและให้รายละเอียดอย่าง

ถูกต้อง มีการจอง และทําสัญญาที่เป็นขั้นตอนมีมาตรฐานชัดเจน) ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ  

ปรียาภัทร์ สมพร (2555) ที่พบว่า ปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ มีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกัน

กับกระบวนการตัดสินใจในการซื้อ กล่าวคือ หากโครงการหมู่บ้านจัดสรรมีการส่งเสริมพัฒนาปัจจัย

ด้านกระบวนการ ให้บริการท่ีดีมากข้ึน เช่น มีความถูกต้องครบถ้วนของเอกสารสําหรับลูกค้า ก็จะ

ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อของลูกค้ามากขึ้นตามไปด้วย และยังสอดคล้องกับงานวิจัยของ นิธีวดี สุขโหมด 

(2555) ที่พบว่า ปัจจัยด้านการให้บริการ (ได้แก่ การให้ข้อมูลอย่างรวดเร็วและถูกต้อง และมีการนํา

ชมห้องจริง) มีผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมมือสองของผู้อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานคร อย่างมี

นัยสําคัญทางสถิติ 

อย่างไรก็ตาม ผลการศึกษาวิจัยข้างต้น ไม่สอดคล้องกับงานวิจัยของ  
ภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) เร่ือง ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน ที่พบว่า ปัจจัยด้านกระบวนการขายและมาตรฐานความ

ปลอดภัยของที่อยู่อาศัยไม่มีความแตกต่างกัน จนผู้ซื้อต้องให้ความสําคัญเป็นพิเศษ 

2.4.2 ปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ 

2.4.2.1 ปัจจัยด้านเพศ 

ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2538, น. 41-42) ระบุว่า เพศสามารถ

แบ่งแยกความต้องการของผู้บริโภคได้ โดยนักการตลาดพิจารณาเพศของผู้บริโภคเป็นหลักในการ

ตอบสนองความต้องการ ในปัจจุบันน้ี ตัวแปรด้านเพศมีการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมการบริโภคมาก 

เพศท่ีแตกต่างกัน จะมีทัศนคติการรับรู้ และการตัดสินใจในเรื่องการซ้ือสินค้าบริโภคท่ีแตกต่างกัน 
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สอดคล้องกับงานวิจัยของ ภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) ที่ศึกษาเก่ียวกับ ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจ

เลือกซื้อที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน พบว่า ปัจจัยด้าน

เพศที่ต่างกัน มีการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยที่แตกต่างกันอย่างไรก็ตาม ผลการศึกษาวิจัยข้างต้น 

ไม่สอดคล้องกับงานวิจัยของ สุดารัตน์ รักบํารุง และ ศรัณยพงศ์ เที่ยงธรรม (2552) เรื่อง ปัจจัยที่มี

ผลต่อความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจัยด้านเพศ ที่

แตกต่างกัน ไม่มีอิทธิพลต่อความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร 

สอดคล้องกับงานวิจัย ของ ภัฐฬเดช มาเจริญ (2555) ที่ศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเลือกซื้อบ้าน

จัดสรรของผู้บริโภคในขอนแก่น พบว่า ปัจจัยด้านเพศ ไม่ทําให้เกิดความแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญใน
การตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย และเช่นเดียวกับงานวิจัยของ สุภิดา ผดุงขวัญ (2551) ซึ่งได้วิจัย เร่ือง

ปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพักของพนักงานใน นิคมอุตสาหกรรมสหรัตนนคร อําเภอนครหลวง 

จังหวัดพระนครศรีอยุธยา พบว่า ปัจจัยด้านเพศท่ีต่างกัน มีระดับการตัดสินใจเช่าหอพักไม่แตกต่างกัน 

2.4.2.2 ปัจจัยด้านอายุ 

ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2538, น. 41-42) ระบุว่า กลุ่มผู้บริโภคท่ีมี

อายุแตกต่างกันย่อมจะมีความต้องการในสินค้าและบริการที่แตกต่างกัน เช่น กลุ่มวัยรุ่นชอบทดลอง

สิ่งแปลกใหม่ และชอบสินค้าแฟช่ัน กลุ่มผู้สูงอายุจะสนใจ สินค้าเกี่ยวกับสุขภาพและความปลอดภัย 

นักการตลาดจึงใช้ประโยชน์จากอายุเป็นตัวแปรด้าน ประชากรศาสตร์ที่แตกต่างกัน และได้ค้นหา

ความต้องการของส่วนตลาดส่วนเล็ก (Niche Market) โดยมุ่งความสําคัญที่ตลาดอายุส่วนนั้น 

งานวิจัยของ สุภิดา ผดุงขวัญ (2551) ที่ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพักของพนักงานใน 

นิคมอุตสาหกรรมสหรัตนนคร อําเภอนครหลวง จังหวัดพระนครศรีอยุธยา พบว่า พนักงานที่มีอายุ

แตกต่างกัน มีระดับการตัดสินใจเช่าหอพักแตกต่างกัน สอดคล้องกับงานวิจัยของ สุดารัตน์ รักบํารุง และ 

ศรัณยพงศ์ เที่ยงธรรม (2552) ซึ่งศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อความพึงพอใจของผู้อยู่ อาศัยในคอนโดมิเนียม

ในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจัยด้านอายุที่แตกต่างกัน มีอิทธิพลต่อความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย
ในคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร  

อย่างไรก็ตาม ผลการศึกษาวิจัยข้างต้น ไม่สอดคล้องกับงานวิจัยของ 

ภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) ที่ศึกษาเกี่ยวกับ ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน พบว่า ปัจจัยด้านอายุที่ต่างกัน ไม่มีผลการ

ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว และทาวน์โฮม ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ที่แตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญ 

2.4.2.3 ปัจจัยด้านสถานภาพสมรส 

สุภิดา ผดุงขวัญ (2551) ได้วิจัย เรื่องปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่า

หอพักของพนักงานใน นิคมอุตสาหกรรมสหรัตนนคร อําเภอนครหลวง จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
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พบว่า พนักงานที่มีสถานภาพสมรส แตกต่างกัน มีระดับการตัดสินใจเช่าหอพักแตกต่างกัน สอดคล้อง

กับงานวิจัยภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) ซึ่งศึกษาเกี่ยวกับ ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่

อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน พบว่า ปัจจัยด้านสถานภาพ

สมรสที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว และทาวน์โฮม ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ที่แตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญ 

อย่างไรก็ตาม ผลการศึกษาวิจัยข้างต้น ไม่สอดคล้องกับงานวิจัยของ 

สุดารัตน์ รักบํารุง และ ศรัณยพงศ์ เที่ยงธรรม (2552) เรื่อง ปัจจัยที่มีผลต่อความพึงพอใจของผู้อยู่

อาศัยในคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจัยด้านสถานภาพที่แตกต่างกัน ไม่มีอิทธิพล
ต่อความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร  

2.4.2.4 ปัจจัยด้านระดับการศึกษา 

ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ (2538, น. 41-42) ระบุว่า ปัจจัยระดับ

การศึกษา เป็นตัวแปรที่สําคัญในการกําหนดส่วนของตลาด น่ันคือ พนักงานที่มีระดับการศึกษา

แตกต่างกัน จะมีระดับการตัดสินใจแตกต่างกัน ซึ่งงานวิจัยของ สุภิดา ผดุงขวัญ (2551) ที่ศึกษา

ปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพักของพนักงานใน นิคมอุตสาหกรรมสหรัตนนคร อําเภอนคร

หลวง จังหวัดพระนครศรีอยุธยา พบว่า พนักงานที่มีระดับการศึกษาแตกต่างกัน มีระดับการตัดสินใจ

เช่าหอพักแตกต่างกัน  

อย่างไรก็ตาม ผลการศึกษาวิจัยข้างต้น ไม่สอดคล้องกับงานวิจัยของ 

ภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) ที่ศึกษาเก่ียวกับ ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน พบว่า ปัจจัยด้านระดับการศึกษาที่

แตกต่างกัน ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว และทาวน์โฮม ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไม่แตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญ 

2.4.2.5 ปัจจัยด้านรายได้ 
สุภิดา ผดุงขวัญ (2551) ได้ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพัก

ของพนักงานใน นิคมอุตสาหกรรมสหรัตนนคร อําเภอนครหลวง จังหวัดพระนครศรีอยุธยา พบว่า 

พนักงานที่มีรายได้ต่อเดือนแตกต่างกัน มีระดับการตัดสินใจเช่าหอพักแตกต่างกัน สอดคล้องกับงานวิจัย

ของ สมฤทัย ผุยวรรณ์ (2556) ซึ่งได้ศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อ คอนโดมิเนียมตาม

แนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีนํ้าเงินของผู้บริโภคในเขตฝั่งธนบุรี พบว่า รายได้ต่อเดือนมีความสัมพันธ์กับ

พฤติกรรมการเลือกซื้อคอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีนํ้าเงิน อย่างมีนัยสําคัญ 

นอกจากน้ี งานวิจัยของ ศิริกัลยา พิจิตรธรรม (2551) ที่ศึกษาการเลือก

ที่อยู่อาศัยของผู้ที่ทํางานในเขตสามพราน พบว่าระดับรายได้เฉลี่ยของครอบครัวต่อเดือน มีความสัมพันธ์

กับการตัดสินใจเลือกรูปแบบที่อยู่อาศัย เช่นเดียวกับงานวิจัยของ ภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) ซึ่งทําวิจัย
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เก่ียวกับ ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของ

พนักงานบริษัทเอกชน พบว่า รายได้ที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยประเภท

บ้านเด่ียว และทาวน์โฮม ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ที่แตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญ 

2.4.2.6 ปัจจัยด้านอาชีพ 

งานวิจัยของ สุดารัตน์ รักบํารุง และ ศรัณยพงศ์ เที่ยงธรรม (2552) เรื่อง 

ปัจจัยที่มีผลต่อความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจัย

ด้านอาชีพที่ แตกต่างกันไม่มีอิทธิพลต่อความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมในเขต

กรุงเทพมหานคร และงานวิจัยของ ชุติมา หวังเบ็ญหมัด และคณะ (2556) ที่ศึกษาเกี่ยวกับ ปัจจัยที่มี
ผลต่อการตัดสินใจซื้อ คอนโดมิเนียมในอําเภอหาดใหญ่ จังหวัดสงขลา พบว่า อาชีพ เป็นปัจจัยที่ไม่

ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของผู้บริโภคในอําเภอ หาดใหญ่ 

อย่างไรก็ตาม สรัลรัชว์ สุรธรรมทวี และ กฤษฎา พัชรวานิช (2554) ซึ่ง

ศึกษาเก่ียวกับปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร 

พบว่า ผู้ซื้อที่มีอาชีพที่มั่นคง มีผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมมากขึ้น 
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2.5 กรอบแนวคิดงานวิจัย 

 

จากการทบทวนงานวรรณกรรมที่เก่ียวข้อง สามารถสรุปเป็นกรอบแนวคิดงานวิจัยได้ 

ดังต่อไปนี้ 

 

ตัวแปรอิสระ 

 
 

 
 

ภาพที่ 2.2  ความสัมพันธ์ของตัวแปรต่างๆท่ีได้รับจากการทบทวนวรรณกรรม 

 

 

  

ปัจจัยทางประชากรศาสตร์ 

1. เพศ 

2. อายุ 

3. สถานภาพสมรส 

4. ระดับการศึกษา 

5. รายได้ 

6. อาชีพ 

ปัจจัยส่วนผสมการตลาด 

1. ผลิตภัณฑ์ 

2. ราคา 

3. สถานที่ /ที่ต้ัง 

4. การส่งเสริมการขาย 
5. บุคลากร 

6. ลักษณะทางกายภาพ 

7. กระบวนการ การตัดสินใจเลอืกซื้อคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร 

ตัวแปรตาม 
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บทท่ี 3 

วิธีการวิจัย 
 

การวิจัยน้ี ผู้วิจัยมีวัตถุประสงค์ที่จะศึกษา “ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อ
คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครของประชากรในกรุงเทพมหานคร” เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ 

(Quantitative Research) โดยใช้วิธีการวิจัยแบบการสํารวจ (Survey Research) จากการเก็บข้อมูล

ทางแบบสอบถาม (Questionnaire) และทําการวิเคราะห์ข้อมูลทางสถิติ โดยใช้โปรแกรมสําเร็จรูป

เพ่ือสรุปผลการวิจัย ซึ่งผู้วิจัยได้ทําการศึกษาตามขั้นตอน ดังต่อไปนี้ 

3.1 การกําหนดประชากร และกลุ่มตัวอย่าง 

3.2 ตัวแปรที่ใช้ในการวิจัย 

3.3 สมมติฐานในการวิจัย 

3.4 เคร่ืองมือที่ใช้ในการศึกษาวิจัย 

3.5 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

3.6 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 

3.1 การกําหนดประชากร และกลุ่มตัวอย่าง 

 

3.1.1 กลุ่มประชากรเป้าหมาย 

ประชากร (Population) สําหรับการวิจัยน้ี คือ ประชากรที่เคยซื้อคอนโดมิเนียมใน 
กรุงเทพมหานคร  

3.1.2 การกําหนดขนาดกลุ่มตัวอย่าง 

ในการวิจัยน้ีเป็นการศึกษากลุ่มตัวอย่างที่เป็นประชากรที่เคยซื้อคอนโดมิเนียม

ในกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีจํานวนประชากรจํานวนมากและไม่สามารถทราบจํานวนที่แท้จริง ดังน้ัน 

ผู้วิจัยจึงกําหนดขนาดตัวอย่าง โดยอ้างอิงการคํานวณหากลุ่มตัวอย่างที่ไม่ทราบประชากรแน่นอน แต่

ทราบว่ามีจํานวนมาก ผู้วิจัยจึงกําหนดระดับความแปรปรวนสูงสุด คือ p = 50% หรือ 0.5 และ q = 

50% หรือ 0.5 โดยมีระดับความเช่ือมั่นเท่ากับ 95% และระดับความคลาดเคลื่อนที่ยอมรับได้ไม่

เกิน 0.05 ดังน้ัน ขนาดตัวอย่างสามารถคํานวณได้ ดังน้ี 

 n = 2

2

e

pqZ
 

โดยที่ n  คือ  ขนาดกลุ่มตัวอย่าง 

Z  คือ  ระดับความเช่ือมั่นหรือระดับนัยสําคัญ 
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p  คือ  โอกาสที่จะเกิดเหตุการณ์หรือสัดส่วนของคุณลักษณะที่สนใจใน

กลุ่มตัวอย่าง 

q  คือ  โอกาสที่จะไม่เกิดเหตุการณ์ซึ่งเท่ากับ 1-p ในกรณีของกลุ่ม

ตัวอย่าง 

e  คือ  ค่าความคลาดเคล่ือนจากกลุ่มตัวอย่างที่ยอมรับได้ 

เมื่อแทนค่าตัวแปรในสูตรของ จะได้ค่าดังน้ี 

n = 2

2

)05.0(

)5.0)(5.0(96.1
 

 = 384.16 

จากการคํานวณพบว่า จํานวนกลุ่มตัวอย่างในกรณีไม่ทราบจํานวนประชากรที่

ระดับความเช่ือมั่น 95% จะได้ขนาดกลุ่มตัวอย่างเท่ากับ 385 ตัวอย่าง  

 

3.2 ตัวแปรท่ีใช่ในการวิจัย 

 

ตัวแปรที่ใช้ในการวิจัยจะแบ่งเป็น 2 ประเภท คือ ตัวแปรอิสระและตัวแปรตาม ดังน้ี 
 

3.2.1 ตัวแปรอิสระ 

ตัวแปรอิสระ ในงานวิจัยน้ีมีจากปัจจัย 2 ด้าน คือ 

3.2.1.1 ปัจจัยด้านประชากรศาสตร์   

ประกอบด้วย 

(1) เพศ 

(2)  อายุ 

(3)  สถานภาพ 

(4)  ระดับการศึกษา 

(5)  รายได้เฉลี่ยต่อเดือน 

(6)  อาชีพ 

3.2.1.2 ปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาด   

ประกอบด้วย 

(1) ผลิตภัณฑ์  
(2) ราคา  

(3) สถานที่ / ที่ต้ัง  



27 

(4) การส่งเสริมการตลาด  

(5) บุคลากร  

(6) ลักษณะทางกายภาพ  

(7) กระบวนการ  

3.2.2 ตัวแปรตาม  

คือ การตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

 

3.3 สมมติฐานในการวิจัย 
 

จากกรอบแนวคิดการวิจัยจึงได้กําหนดตัวแปรอิสระทั้งหมด  13 ตัวแปร  ซึ่งสามารถ

นํามากําหนดสมมติฐาน ดังน้ี 

 

3.3.1 สมมติฐานเก่ียวกับปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ 

สมมติฐานที่ 1 ปัจจัยลักษณะทางเพศที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อระดับการตัดสินใจ

เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ที่แตกต่างกัน 

สมมติฐานที่ 2 ปัจจัยด้านอายุที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อระดับส่งผลต่อระดับการ

ตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ที่แตกต่างกัน 

สมมติฐานที่ 3 ปัจจัยด้านสถานภาพที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อระดับส่งผลต่อระดับ

การตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ที่แตกต่างกัน 

สมมติฐานที่ 4 ปัจจัยด้านระดับการศึกษาที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อระดับส่งผลต่อ

ระดับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ที่แตกต่างกัน 

สมมติฐานที่ 5 ปัจจัยด้านรายได้เฉลี่ยต่อเดือนที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อระดับ
ส่งผลต่อระดับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ที่แตกต่างกัน 

สมมติฐานที่ 6 ปัจจัยด้านอาชีพที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อระดับส่งผลต่อระดับการ

ตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ที่แตกต่างกัน 

3.3.2 สมมติฐานเก่ียวกับปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาด 

สมมติฐานที่ 1 ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 2  ปัจจัยด้านราคา มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 
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สมมติฐานที่ 3  ปัจจัยด้านสถานที่ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 4 ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจ

เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 5 ปัจจัยด้านบุคลากร มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 6 ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจ

เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 
สมมติฐานที่ 7 ปัจจัยด้านกระบวนการ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

 

3.4 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

 

เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัยน้ี คือ การใช้แบบสอบถาม (Questionnaire) โดยแบ่งกลุ่ม

คําถามออกเป็น 3 ส่วน ดังต่อไปนี้ 

ส่วนที่ 1  ข้อมูลพฤติกรรมทั่วไปและประสบการณ์การตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียม

ในกรุงเทพมหานคร โดยลักษณะคําถามจะเป็นคําถามที่มีให้เลือกหลายคําตอบ (Multiple Choice)  

ส่วนที่ 2  ปัจจัยด้านส่วนประสมทางการตลาดและระดับการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร โดยเป็นเก็บข้อมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและทัศนคติของผู้ตอบ

แบบสอบถามเพ่ือประเมินระดับความพึงพอใจของผู้ตอบแบบสอบถามจากการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร โดยใช้เครื่องมือประเภทมาตรประมาณค่า (Rating Scale) ซึ่งใช้

มาตรวัดแบบไลเคอร์ทสเกล (Likert Scale) แบ่งระดับความเห็นเป็น 5 ระดับ จากน้อยไปมากดัง
แสดงในตารางที่ 3.1 
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ตารางที่ 3.1 

 

เกณฑ์ในการกําหนดค่านํ้าหนักคะแนนสําหรับความคิดเห็นในการตอบแบบสอบถาม 

ระดับ ความเห็น/การตัดสินใจ ระดับ คะแนนคําถาม 

เห็นด้วยมากที่สุด / ซื้อแน่นอน 5 คะแนน 

เห็นด้วยมาก / น่าจะซื้อ 4 คะแนน 

เห็นด้วยปานกลาง / ไม่แน่ใจ 3 คะแนน 

เห็นด้วยน้อย / ไม่น่าจะซื้อ 2 คะแนน 

เห็นด้วยน้อยที่สุด / ไมซ่ื้อแน่นอน 1 คะแนน 

 

สําหรับเกณฑ์การแปลค่าเฉลี่ยของระดับความคิดเห็น ผู้วิจัยใช้เกณฑ์ค่าเฉลี่ยในการ

แปลผลตามหลักการของการแบ่งอัตรภาคช้ัน (Class interval) ดังน้ี 

ความกว้างของอันตรภาคช้ัน = (ข้อมูลที่มีคะแนนสูงสุด - ข้อมูลที่มีคะแนนตํ่าที่สุด) 

จํานวนช้ัน 

=  
5

15 −
  

=  0.8 

ดังน้ันความกว้างของอันตรภาคช้ันเท่ากับ 0.8 จึงมีเกณฑ์การแปลค่าเฉลี่ยระดับความ

คิดเห็น ดังน้ี 

ค่าเฉลี่ย 4.21-5.00 หมายถึง เห็นด้วยมากที่สุด / ซื้อแน่นอน  

ค่าเฉลี่ย 3.41-4.20 หมายถึง เห็นด้วยมาก / น่าจะซื้อ  

ค่าเฉลี่ย 2.61-3.40 หมายถึง เห็นด้วยปานกลาง / ไม่แน่ใจว่าจะซื้อ  

ค่าเฉลี่ย 1.81-2.60 หมายถึง เห็นด้วยน้อย / ไม่น่าจะซื้อ  
ค่าเฉลี่ย 1.00-1.80 หมายถึง เห็นด้วยน้อยที่สุด / ไม่ซื้อแน่นอน  

ส่วนที่ 3 ข้อมูลด้านประชากรศาสตร์ของผู้ตอบสอบถามในเขตกรุงเทพมหานคร โดย

ลักษณะแบบสอบถามมีให้เลือกหลายคําตอบ (Multiple Choice)  
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3.5 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

 

งานวิจัยน้ีเป็นการวิจัยเชิงสํารวจ (Survey Research) โดยการเก็บข้อมูลที่ทําการศึกษา

จากข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ซึ่งจะใช้การเก็บข้อมูลจากแบบสอบถาม (Questionnaire) ผ่านทาง

สื่อออนไลน์ จากกลุ่มตัวอย่าง 385 คน เน่ืองจากเป็นวิธีที่ทําให้ได้ขนาดตัวอย่างจํานวนมากใน

ระยะเวลาที่จํากัด กลุ่มตัวอย่างสามารถเข้าถึงแบบสอบถามได้สะดวก และผู้วิจัยสามารถนําข้อมูลไป

ใช้โดยการวิเคราะห์ค่าสถิติผ่านทางโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิติได้อย่างรวดเร็ว  

 
3.6 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 

ในการวิเคราะห์ข้อมูลและการทดสอบสมมติฐาน จะทําการประมวลผลโดยวิธีการทาง

สถิติด้วยโปรแกรมสําเร็จรูป ดังน้ี 

 

3.6.1 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) 

เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลเพ่ืออธิบายข้อมูลทั่วไปของกลุ่มตัวอย่าง โดยนําเสนอใน

รูปแบบของตารางแจกแจงความถี่ (Frequency) ค่าร้อยละ (Percentage) ค่าเฉลี่ย (Mean) 

ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) และแผนภูมิวงกลม (Pie chart)  

3.6.2 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงอนุมาน (Inferential Statistics)  

เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มตัวอย่างโดยใช้โปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิติใน

การทดสอบสมมติฐาน (Hypothesis testing) ซึ่งมีเคร่ืองมือในการวิเคราะห์ผลทางสถิติ ดังน้ี 

1. การวิเคราะห์องค์ประกอบ (Factor Analysis) เพ่ือเป็นการจัดกลุ่มหรือรวมกลุ่ม

ปัจจัยที่มีความสัมพันธ์กันให้เป็นองค์ประกอบเดียวกัน 
2. การวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Linear Regression) 

เพ่ือทดสอบสมมติฐานของงานวิจัยหาความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม 

3. การวิเคราะห์ Independent Sample T-Test เพ่ือเปรียบเทียบความแตกต่าง

ระหว่างตัวแปร 2 ตัวแปรที่เป็นอิสระต่อกัน 

4. การวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA) เพ่ือเปรียบเทียบ

ความแตกต่างระหว่างตัวแปรมากกว่า 2 ตัวแปร 
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บทท่ี 4  

ผลการวิจัยและอภปิรายผล 
 

การค้นคว้าอิสระนี้ มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาเก่ียวกับปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือก
ซื้อคอนโดในกรุงเทพมหานครของประชากรในกรุงเทพมหานคร โดยใช้ส่วนประสมทางการตลาด 

(7Ps) ได้แก่ ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ (Product) ปัจจัยด้านราคา (Price) ปัจจัยด้านช่องทางการจําหน่าย

(Place) ปัจจัยด้านการส่งเสริมการขาย (Promotion) ปัจจัยด้านบุคคล (People) ปัจจัยด้านลักษณะ

ทางกายภาพ (Physical Evidence) และปัจจัยด้านกระบวนการ (Process) เป็นกรอบแนวคิดในการ

วิจัย โดยได้รวบรวมข้อมูลจากแบบสอบถามจากกลุ่มตัวอย่างที่ผ่านคําถามคัดกรองและตอบคําถามได้

ครบถ้วน จํานวน 390 ตัวอย่าง ซึ่งมากกว่าขนาดของกลุ่มตัวอย่างที่คํานวณได้ในบทที่ 3 ทําให้ความ

คลาดเคลื่อนของงานวิจัย ลดลงเหลือ 4.96% ผู้วิจัยนําข้อมูลที่รวบรวมมาทําการประมวลผลและ

วิเคราะห์ทางสถิติโดยใช้โปรแกรมประยุกต์ตามวัตถุประสงค์ของการค้นคว้าอิสระ แบ่งการวิเคราะห์

ออกเป็นส่วนต่างๆ ดังน้ี 

 

4.1 ข้อมูลลักษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่าง 

 

จากแบบสอบถามท่ีได้รับคืนทั้งสิ้นจํานวน 866 ชุด  มีผู้ที่เคยซื้อหรือมีส่วนร่วมในการ

ตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครแต่ไม่ได้อยู่ในกรุงเทพมหานคร  จํานวน 79 ชุด  

มีผู้ที่ไม่เคยซื้อหรือมีส่วนร่วมในการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครจํานวน 397 ชุด  
ซึ่งผู้วิจัยได้สอบถามถึงสาเหตุที่ผู้ตอบแบบสอบถามดังกล่าวไม่มีความสนใจที่จะซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร พบว่า เหตุผลสําคัญที่กลุ่มตัวอย่างไม่มีความสนใจที่จะซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร คือ ไม่มีความจําเป็นต้องซื้อ 56.9% รองลงมา คือ พ้ืนที่ใช้สอย

ภายในห้องพักคอนโดมิเนียมน้อยเกินไป ราคาสูงกว่าที่ควรจะเป็นและสนใจอสังหาริมทรัพย์รูปแบบ

อ่ืนมากกว่า คิดเป็น 47.4% และ 46.2% ตามลําดับ ดังรายละเอียดในภาพที่ 4.1 
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ภาพที่ 4.1 เหตุผลสําคญัทีก่ลุ่มตัวอย่างไม่มีความสนใจที่จะซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

 

สําหรับข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการวิเคราะห์ในงานวิจัยน้ีมาจากแบบสอบถามท่ี

ผ่านคําถามคัดกรองและมีความสมบูรณ์จํานวน 390 ตัวอย่าง ผู้วิจัยได้สรุปข้อมูลลักษณะทาง

ประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่างที่จะนํามาพิจารณา ได้แก่ เพศ อายุ สถานภาพสมรส รายได้เฉลี่ย

ต่อเดือน ระดับการศึกษาสูงสุด ดังรายละเอียดในตารางที่ 4.1 

 

ตารางที่ 4.1 
 

ลักษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่าง 

ลักษณะทางประชากรศาสตร์ จํานวน ร้อยละ 

1. เพศ 

ชาย 

หญิง 

 

157 

233 

 

40.3% 

59.7% 

 390 100% 

2. อายุ 

20-30 ปี  

31-40 ปี  

มากกว่า 40 ปีขึ้นไป 

 

256 

98 

36 

 

65.6% 

25.1% 

9.3% 

 390 100% 
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ตารางที่ 4.1 

 

ลักษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่าง  (ต่อ) 

ลักษณะทางประชากรศาสตร์ จํานวน ร้อยละ 

3. สถานภาพ 

โสด 

สมรส 

 

330 

60 

 

84.6% 

15.4% 

 390 100% 

4. ระดับการศึกษาสูงสุด 

ปริญญาตรี หรือตํ่ากว่าปริญญาตรี   

ปริญญาโท หรือเทียบเท่า 

สูงกว่าปริญญาโท 

 

154 

199 

37 

 

39.4% 

51.1% 

9.5% 

 390 100% 

5. อาชีพ 

รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ 

พนักงานบริษัทเอกชน 

ธุรกิจส่วนตัว/เจ้าของกิจการ 

อ่ืนๆ 

 

145 

208 

31 

6 

 

37.2% 

53.4% 

7.9% 

1.5% 

 390 100% 

6. รายได้เฉลี่ยต่อเดือน 

20,000-30,000 บาท 

30,001-40,000 บาท 

40,001-50,000 บาท 

50,001 บาทข้ึนไป 

 

116 

116 

85 

73 

 

29.7% 

29.7% 

21.8% 

18.8% 

 390 100% 

 

จากตารางที่ 4.1 พบว่า ลักษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่าง สามารถแบ่งแยก

ออกเป็น เพศชาย 40.3% เพศหญิง 65% โดยส่วนใหญ่มีอายุอยู่ระหว่าง 20-30 ปี คิดเป็น 65.6% 

รองลงมาคือ กลุ่มอายุ 31-40 ปี คิดเป็น 25.1% มีสถานภาพโสด คิดเป็น 84.6% มีระดับการศึกษา

สูงสุดในระดับปริญญาโทหรือเทียบเท่าคิดเป็น 51% ประกอบอาชีพเป็นพนักงานบริษัทเอกชน 
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53.3% รองลงมาคือ กลุ่มอาชีพพนักงานรัฐวิสาหกิจ 34.1% ส่วนใหญ่มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือน 30,001-

40,000 บาท  

 

4.2 ข้อมูลเก่ียวกับพฤติกรรมทั่วไปในการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครของ  

ประชากรในกรุงเทพมหานคร 

 

ในการค้นคว้าอิสระน้ี ผู้วิจัยรวบรวมข้อมูลเก่ียวกับ พฤติกรรมทั่วไปในการตัดสินใจ

เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครของประชากรในกรุงเทพมหานคร ซึ่งประกอบไปด้วย ช่ือ
โครงการคอนโดมิเนียมและเขตที่ต้ังที่เคยตัดสินใจซื้อล่าสุด วัตถุประสงค์ในการซื้อ รูปแบบห้องพัก 

ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย งบประมาณในการซื้อคอนโดมิเนียม ลักษณะที่อยู่อาศัยเดิมก่อนตัดสินใจซื้อ บุคคล

ที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม ช่องทางที่กลุ่มตัวอย่างหาข้อมูลเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมใน

การใช้ตัดสินใจเลือกซื้อ และ ช่ือโครงการคอนโดมิเนียมพร้อมระบุเขตที่ต้ังที่กลุ่มตัวอย่างสนใจที่จะซื้อ

ภายใน 2 ปีน้ี ดังรายละเอียดต่อไปน้ี 

  

 

ภาพที่ 4.2 โครงการคอนโดมิเนียมในกรงุเทพมหานครที่กลุ่มตัวอย่างเคยซื้อ หรือมสี่วนร่วมในการ

ตัดสินใจซื้อล่าสุด 
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ภาพที่ 4.3 เขตที่ต้ังคอนโดมิเนียมในกรงุเทพมหานครที่กลุ่มตัวอย่างเคยซื้อ หรือมสี่วนร่วมในการ

ตัดสินใจซื้อล่าสุด 

 

 

 
 

ภาพที่ 4.4 วัตถุประสงค์หลักในการตัดสนิใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ครั้งล่าสุด 
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ภาพที่ 4.5 รูปแบบห้องพักที่ท่านเคยซื้อ/มีส่วนร่วมในการตัดสินใจซือ้ ล่าสุด 

 

 
ภาพที่ 4.6 ขนาดพ้ืนที่ใช้สอยของคอนโดมิเนียมที่ท่านเคยซื้อ/มีส่วนร่วมในการตัดสินใจซื้อ ล่าสุด 

 

 
ภาพที่ 4.7 งบประมาณในการซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ทีท่่านเคยซื้อ/มีส่วนร่วมในการ

ตัดสินใจซื้อล่าสุด 
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ภาพที่ 4.8 ลักษณะที่อยู่อาศัยก่อนตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครครั้งล่าสุด 

 

 
 

ภาพที่ 4.9 บุคคลที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครครั้งล่าสุด 

 

 
ภาพที่ 4.10  ช่องทางที่กลุ่มตัวอย่างหาข้อมูลเกี่ยวกับคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครที่ท่านเคย

ซื้อ/มีส่วนร่วมในการตัดสินใจซื้อ 
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ภาพที่ 4.11  คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครที่กลุ่มตัวอย่างสนใจที่จะซื้อในอนาคต ภายใน 2 ปีน้ี 

 

  

 
ภาพที่ 4.12  เขตที่ต้ังคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครทีก่ลุ่มตัวอย่างสนใจที่จะซื้อในอนาคตภายใน 

2 ปีน้ี 
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ช่ือโครงการท่ีสนใจซือ้ภายใน 2 ปีข้างหน้า
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จากภาพที่ 4.2-4.12 เก่ียวกับพฤติกรรมทั่วไปในการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานครของประชากรในกรุงเทพมหานคร สามารถสรุปพฤติกรรมของกลุ่มตัวอย่างได้ดังน้ี 

โครงการคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครที่กลุ่มตัวอย่างเคยซื้อ หรือมีส่วนร่วมในการ

ตัดสินใจซื้อล่าสุด 3 ลําดับแรก  ได้แก่  LPN, U Delight และ IDEO คิดเป็น 15.15%, 13.64% และ 

9.09% ตามลําดับ, เขตที่ต้ังคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครที่กลุ่มตัวอย่างเคยซื้อ หรือมีส่วนร่วมใน

การตัดสินใจซื้อล่าสุด 3 ลําดับแรก ได้แก่ เขตห้วยขวาง เขตลาดพร้าว (เท่ากับ เขตบางซ่อน) และเขต

สาทร คิดเป็น 9.23%, 7.69% และ 6.15% ตามลําดับ  

วัตถุประสงค์หลักในการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครคร้ังล่าสุด เป็นที่
อยู่อาศัยหลักในชีวิตประจําวัน คิดเป็น 39.1% รองลงมาคือ เพ่ือใกล้สถานที่ทํางานคิดเป็น 26.6%  

กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ตัดสินใจเลือกรูปแบบห้องพัก 1 ห้องนอน คิดเป็น 71.9% 

รองลงมา คือ รูปแบบ Studio คิดเป็น 18.8%, มีขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 26-30 ตารางเมตร คิดเป็น 

48.4% รองลงมา คือขนาด 31-35 ตารางเมตร และ 41 ตารางเมตรข้ึนไป คิดเป็น 21.9% และ 18.8% 

ตามลําดับ โดยมีงบประมาณในการซื้อ 2,000,001-3,000,0000 บาท คิดเป็น 42.2% รองลงมา 

1,000,001-2,000,0000 บาท และ 3,000,001-4,000,0000 บาท คิดเป็น 40.6% และ 7.7% ตามลําดับ, 

ลักษณะที่อยู่อาศัยก่อนตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมประเภทบ้านเด่ียว คิดเป็น 50% รองลงมา คือ 

อพาร์ทเมนท์ และ คอนโดมิเนียม คิดเป็น 17.2% และ 15.6% ตามลําดับ 

บุคคลที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครมากท่ีสุด คือ 

ตัวเอง คิดเป็น 51.6% รองลง คือ ครอบครัว/ญาติ และ คนรัก/คู่ครอง คิดเป็น 32.8% และ 12.5% 

ตามลําดับ, ช่องทางที่กลุ่มตัวอย่างหาข้อมูลเก่ียวกับ คอนโดมิเนียมมากที่สุดคือ อินเตอร์เน็ต/เว็บไซด์ 

คิดเป็น 76.6% รองลงมา คือ สอบถามจากผู้มีประสบการณการซื้อคอนโดมิเนียม และ สื่อสิ่งพิมพ์

(หนังสือพิมพ์, นิตยสาร, แผ่นพับ,ใบปลิว) คิดเป็น 14.1% และ 6.2% ตามลําดับ 

โครงการคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครที่กลุ่มตัวอย่างสนใจที่จะซื้อในอนาคต 
ภายใน 2 ปีน้ี 3 ลําดับแรก ได้แก่ IDEO, The Three Rio และ Supalai คิดเป็น 18.75%, 12.50% และ 

12.50% ตามลําดับ, เขตที่ต้ังคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครที่กลุ่มตัวอย่างเคยซื้อ หรือมีส่วนร่วม

ในการตัดสินใจซื้อล่าสุด 3 ลําดับแรก ได้แก่ เขตลาดพร้าว เขตบางซื่อ และเขตสาทร โดยแต่ละเขต

คิดเป็น 10.53%  
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4.3 ข้อมูลเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด และการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร 

 

ผู้วิจัยได้รวบรวมข้อมูลแบบสอบถามที่ครบถ้วน สมบูรณ์ ผ่านการคัดกรอง จํานวน

ทั้งสิ้น 390 ชุด  นํามาหาค่าเฉลี่ย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานของ ระดับความคิดเห็นต่อปัจจัย 

ส่วนประสมทางการตลาด และการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ดังน้ี 

 

ตารางที่ 4.2 
 

ค่าเฉลี่ย และสว่นเบ่ียงเบนมาตรฐานของตัววัดปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 

ปัจจัย ค่าเฉลี่ย ส่วนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 

การแปลค่า 

1. ปัจจัยด้านผลติภัณฑ์ 

1.1 ขนาดพ้ืนที่ใช้สอยในห้องเพียงพอต่อการพัก

อาศัย 

4.27 0.68 เห็นด้วยมากที่สุด

1.2 มีการออกแบบที่อยู่อาศัยโดยคํานึงถึง 

การประหยัดพลังงาน 

3.55 0.79 เห็นด้วยมาก 

1.3 วัสดุที่ใช้ในการสร้างมีคุณภาพเหมาะสมกับ
ราคา 

4.46 0.64 เห็นด้วยมากที่สุด

1.4 รูปแบบอาคารดูทันสมัย สวยงาม 4.26 0.66 เห็นด้วยมากที่สุด

1.5 สิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน  

(เช่น สระว่ายน้ํา, ฟิตเนส, สวน ) 

4.42 0.56 เห็นด้วยมากที่สุด

1.6 มีการบริการหลังการขายที่ดี เช่น การแจ้งซอ่ม, 

การบริหารอาคาร 

4.53 0.66 เห็นด้วยมากที่สุด

1.7 มีการรับประกันห้องชุดพักอาศัยที่เหมาะสม 4.26 0.78 เห็นด้วยมากที่สุด

1.8 ผู้ประกอบการมีความน่าเช่ือถือในด้านคุณภาพ 

งานก่อสร้าง 

4.51 0.56 เห็นด้วยมากที่สุด

1.9 ผู้ประกอบการมีความมั่งคงด้านการเงิน 4.27 0.81 เห็นด้วยมากที่สุด

1.10 ผู้ประกอบการ/แบรนด์ มีความน่าเช่ือถือ 4.47 0.62 เห็นด้วยมากที่สุด
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ตารางที่ 4.2 

 

ค่าเฉลี่ย และสว่นเบ่ียงเบนมาตรฐานของตัววัดปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (ต่อ) 

ปัจจัย ค่าเฉลี่ย ส่วนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 

การแปลค่า 

2. ปัจจัยด้านราคา 

2.1 ราคาเหมาะสมกับทําเลท่ีต้ัง 4.57 0.59 เห็นด้วยมากที่สุด

2.2 ราคาเหมาะสมกับขนาดห้องและพ้ืนที่ใช้สอย 4.59 0.66 เห็นด้วยมากที่สุด

2.3 ราคาเหมาะสมกับคุณภาพวัสดุ 4.59 0.58 เห็นด้วยมากที่สุด

2.4 ราคาเหมาะสมกับตราสินค้าคอนโดมิเนียม 4.16 0.80 เห็นด้วยมาก 

2.5 ราคาเหมาะสมเมื่อเทียบกับโครงการของบริษัท

อ่ืนที่ใกล้เคียงกัน 

4.33 0.61 เห็นด้วยมากที่สุด

2.6 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางมีความเหมาะสม 4.29 0.73 เห็นด้วยมากที่สุด

2.7 กําหนดเงินดาวน์และทําสัญญาตํ่า 3.81 0.72 เห็นด้วยมาก 

2.8 จํานวนเงินและระยะเวลาผ่อนดาวน์ 

มีความเหมาะสม 

4.03 0.66 เห็นด้วยมาก 

3. ปัจจัยด้านสถานท่ี / ที่ต้ัง 

3.1 ทําเลท่ีต้ังโครงการ ใกลส้ถานที่ทํางาน / 

สถานที่ศึกษา ค่อนข้างมาก 

4.37 0.75 เห็นด้วยมากที่สุด

3.2 ทําเลท่ีต้ังโครงการ ใกล้ระบบขนส่งมวลชน 
ค่อนข้างมาก 

4.57 0.61 เห็นด้วยมากที่สุด

3.3 สภาพแวดล้อมโดยรอบที่ต้ังโครงการ 

มีความเหมาะสม และปลอดภัย 

4.59 0.63 เห็นด้วยมากที่สุด

4. ปัจจัยด้านส่งเสริมการตลาด 

4.1 มีการจัดกิจกรรมสร้างเสริมสมัพันธ์ภายในกลุ่ม

ผู้อยู่อาศัยอยู่เสมอ 

3.36 0.80 เห็นด้วยปาน

กลาง 

4.2 มีการส่งเสริมการตลาดที่น่าสนใจ เช่น มี

ส่วนลดเงินสดให้เพ่ิมเติม 

4.02 0.82 เห็นด้วยมาก 

4.3 มีของแถมต่างๆ ให้อย่างเหมาะสม เช่น ไอโฟน 
เฟอร์นิเจอร์ เมื่อทําการซื้อคอนโดมิเนียม 

3.9 0.85 เห็นด้วยมาก 
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ตารางที่ 4.2 

 

ค่าเฉลี่ย และสว่นเบ่ียงเบนมาตรฐานของตัววัดปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (ต่อ) 

ปัจจัย ค่าเฉลี่ย ส่วนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 

การแปลค่า 

4. ปัจจัยด้านส่งเสริมการตลาด (ต่อ) 

4.4 มีการออกแสดงโครงการตามสถานท่ีสาธารณะ

ต่างๆ อย่างสมํ่าเสมอ 

3.3 0.88 เห็นด้วยปาน

กลาง 

4.5 มีการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ถึงโปรโมช่ัน

ผ่านสื่อต่างๆ อย่างหลากหลายและทั่วถึง 

3.57 0.88 เห็นด้วยมาก 

4.6 มีการพาชมห้องตัวอย่างตามท่ีท่านต้องการ 4.22 0.78 เห็นด้วยมากที่สุด

4.7 คอนโดมิเนียมเสร็จแล้วพร้อมเข้าอยู่ได้ทันที 3.85 0.90 เห็นด้วยมาก 

5. ปัจจัยด้านบุคลากร 

5.1 พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ แต่งกายสุภาพ

เรียบร้อย 

4.00 0.59 เห็นด้วยมาก 

5.2 พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่พูดจาสุภาพ มีอัธยาศัย

ดี ย้ิมแย้มแจ่มใส 

4.35 0.67 เห็นด้วยมากที่สุด

5.3 พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่มีความเอาใจใส ่

ในการให้บริการ (Service mind) 

4.36 0.69 เห็นด้วยมากที่สุด

5.4 พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ มีความรู้ ความเข้าใจ

ในผลิตภัณฑ์ มีความสามารถในการให้

คําปรึกษา คําแนะนํา และช่วยเหลือผู้ใช้บริการ

ได้เป็นอย่างดี 

4.36 0.74 เห็นด้วยมากที่สุด

5.5 มีบริการสถาปนิกและมัณฑนากรให้คําแนะนํา

การต่อเติมและตกแต่งเพียงพอ 

3.83 0.78 เห็นด้วยมาก 

5.6 พนักงานให้ความสําคัญกับลกูค้าที่มาใช้บรกิาร 

ทําให้เกิดความประทับใจ 

4.23 0.77 เห็นด้วยมากที่สุด

5.7 จํานวนพนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ประจํามี

เพียงพอสําหรับผู้ใช้บริการ 

4.01 0.72 เห็นด้วยมาก 
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ตารางที่ 4.2 

 

ค่าเฉลี่ย และสว่นเบ่ียงเบนมาตรฐานของตัววัดปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด (ต่อ) 

ปัจจัย ค่าเฉลี่ย ส่วนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 

การแปลค่า 

6. ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ 

6.1 มีการตกแต่งสํานักงานขาย และสภาพแวดล้อม

ของพ้ืนที่เย่ียมชมรอบโครงการอย่างสวยงาม 

4.03 0.66 เห็นด้วยมาก 

6.2 ภายในโครงการมีบรรยากาศที่ดี สวยงาม  

ร่มรื่น 

4.23 0.61 เห็นด้วยมากที่สุด

6.3 มีการจัดที่รับรองลูกค้า เพียงพอ 4.00 0.70 เห็นด้วยมาก 

6.4 ห้องตัวอย่างมีความน่าสนใจ มีการตกแต่งและ

ใช้วัสดุถูกต้องตรงกับห้องจริง 

4.36 0.62 เห็นด้วยมากที่สุด

7. ปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ 

7.1 ระบบการให้บริการมีความสะดวก และรวดเร็ว 4.41 0.65 เห็นด้วยมากที่สุด

7.2 กระบวนการทํางานที่เป็นมาตรฐาน เช่น  

มีการนําชมห้องตัวอย่างและให้ข้อมูลอย่าง

ถูกต้อง 

4.50 0.66 เห็นด้วยมากที่สุด

7.3 สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดมีมาตรฐาน

น่าเช่ือถือ 

4.30 0.68 เห็นด้วยมากที่สุด

7.4 มีความยืดหยุ่นในการให้บริการตาม 

ความต้องการของลูกค้า 

4.34 0.60 เห็นด้วยมากที่สุด

 

จากตารางที่ 4.2 เมื่อพิจารณา ปัจจัยทั้ง 43 ปัจจัย พบว่า ปัจจัยอิสระที่มีค่าเฉลี่ยของ

ความคิดเห็นสูงที่สุด 5 อันดับแรก ได้แก่ ปัจจัยด้านราคา จํานวน 3 ปัจจัย (ได้แก่ ปัจจัยราคา

เหมาะสมกับขนาดของห้องและพ้ืนที่ใช้สอย (ค่าเฉลี่ย 4.59 : เห็นด้วยมากที่สุด) ปัจจัยราคาเหมาะสม

กับคุณภาพวัสดุ (ค่าเฉลี่ย 4.59 : เห็นด้วยมากที่สุด) และ ปัจจัยราคาเหมาะสมกับทําเลท่ีต้ัง (ค่าเฉล่ีย 

4.57 : เห็นด้วยมากที่สุด) และปัจจัยด้านสถานท่ี/ที่ต้ัง จํานวน 2 ปัจจัย (ได้แก่ ปัจจัยสภาพแวดล้อม

โดยรอบที่ต้ังโครงการมีความเหมาะสม และปลอดภัย (ค่าเฉลี่ย 4.59 : เห็นด้วยมากที่สุด) และปัจจัย

ทําเลท่ีต้ังโครงการ ใกล้ระบบขนส่งมวลชนค่อนข้างมาก (ค่าเฉลี่ย 4.57 : เห็นด้วยมากที่สุด) 
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เมื่อพิจารณาในแต่ละปัจจัย 7Ps สามารถสรุปผลการศึกษาของแต่ละปัจจัย ได้ดังน้ี 

ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ กลุ่มตัวอย่าง มีค่าเฉล่ียระดับความคิดเห็นในเรื่อง มีการบริการ

หลังการขายที่ดี เช่น การแจ้งซ่อม, การบริหารอาคาร มากที่สุด (ค่าเฉล่ีย 4.53 : เห็นด้วยมากท่ีสุด) 

รองลงมา คือ ผู้ประกอบการมีความน่าเช่ือถือในด้านคุณภาพงานก่อสร้าง (ค่าเฉลี่ย 4.51 : เห็นด้วย

มากที่สุด) 

ปัจจัยด้านราคา กลุ่มตัวอย่าง มีค่าเฉลี่ยระดับความคิดเห็นในเรื่อง ราคาเหมาะสมกับ

ขนาดของห้องและพ้ืนที่ใช้สอย (ค่าเฉลี่ย 4.59 : เห็นด้วยมากท่ีสุด) และเรื่อง ราคาเหมาะสมกับ

คุณภาพวัสดุ (ค่าเฉลี่ย 4.59 : เห็นด้วยมากที่สุด) มากที่สุด รองลงมา คือ ราคาเหมาะสมกับทําเลท่ีต้ัง 
(ค่าเฉลี่ย 4.57 : เห็นด้วยมากที่สุด) 

ปัจจัยด้านสถานที่/ที่ต้ัง กลุ่มตัวอย่าง มีค่าเฉล่ียระดับความคิดเห็นในเรื่อง สภาพแวดล้อม

โดยรอบที่ต้ังโครงการมีความเหมาะสม และปลอดภัย (ค่าเฉล่ีย 4.59 : เห็นด้วยมากที่สุด) มากที่สุด 

รองลงมา คือ ทําเลท่ีต้ังโครงการ ใกล้ระบบขนส่งมวลชนค่อนข้างมาก (ค่าเฉล่ีย 4.57 : เห็นด้วยมากที่สุด) 

ปัจจัยด้านส่งเสริมการตลาด กลุ่มตัวอย่าง มีค่าเฉลี่ยระดับความคิดเห็นในเร่ือง มีการพา

ชมห้องตัวอย่างตามที่ท่านต้องการ (ค่าเฉล่ีย 4.22 : เห็นด้วยมากท่ีสุด) มากที่สุด รองลงมา คือ มีการ

ส่งเสริมการตลาดที่น่าสนใจ เช่น มีส่วนลดเงินสดให้เพ่ิมเติม (ค่าเฉลี่ย 4.02 : เห็นด้วยมาก) 

ปัจจัยด้านบุคลากร กลุ่มตัวอย่าง มีค่าเฉลี่ยระดับความคิดเห็นในเรื่อง พนักงานที่ปฏิบัติ

หน้าที่มีความเอาใจใส่ในการให้บริการ (Service mind) (ค่าเฉลี่ย 4.36 : เห็นด้วยมากที่สุด) และเร่ือง 

พนักงานท่ีปฏิบัติหน้าที่ มีความรู้ ความเข้าใจในผลิตภัณฑ์ มีความสามารถในการให้คําปรึกษา

คําแนะนํา และช่วยเหลือผู้ใช้บริการได้เป็นอย่างดี (ค่าเฉลี่ย 4.36 : เห็นด้วยมากที่สุด) มากที่สุด 

รองลงมา คือ พนักงานท่ีปฏิบัติหน้าที่พูดจาสุภาพ มีอัธยาศัยดี ย้ิมแย้มแจ่มใส(ค่าเฉล่ีย 4.35 : เห็นด้วย

มากที่สุด) 

ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ กลุ่มตัวอย่าง มีค่าเฉลี่ยระดับความคิดเห็นในเรื่อง  
ห้องตัวอย่างมีความน่าสนใจ มีการตกแต่งและใช้วัสดุถูกต้องตรงกับห้องจริง (ค่าเฉลี่ย 4.36 : เห็นด้วย

มากท่ีสุด) มากที่สุด รองลงมา คือ ภายในโครงการมีบรรยากาศที่ดี สวยงาม ร่มร่ืน (ค่าเฉลี่ย 4.23 : 

เห็นด้วยมากที่สุด) 

ปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ กลุ่มตัวอย่าง มีค่าเฉลี่ยระดับความคิดเห็นในเร่ือง 

กระบวนการทํางานที่เป็นมาตรฐาน เช่น มีการนําชมห้องตัวอย่างและให้ข้อมูลอย่างถูกต้อง(ค่าเฉลี่ย 

4.50 : เห็นด้วยมากที่สุด) มากที่สุด รองลงมา คือ ระบบการให้บริการมีความสะดวก และรวดเร็ว 

(ค่าเฉลี่ย 4.41 : เห็นด้วยมากที่สุด) 
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ตารางที่ 4.3 

 

ค่าเฉลี่ย และสว่นเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดับตัดสินใจซื้อ 

 ค่าเฉลี่ย ส่วนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน 

การแปลค่า 

ถ้าให้ตัดสินใจได้ใหม่อีกครั้ง ท่านจะซื้อ 

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

ที่ท่านกําลังประเมินน้ีหรือไม่ 

4.34 0.60 ซื้อแน่นอน 

 

จากตารางที่ 4.3 พบว่ากลุ่มตัวอย่างมีระดับการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในเขต

กรุงเทพมหานครของประชากรในกรุงเทพมหานคร ในระดับที่ ซื้อแน่นอน โดยมีค่าเฉลี่ยเท่ากับ 4.34 

 

4.4 การวิเคราะห์ปัจจัยลักษณะทางประชากรศาสตร์กับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานครของประชากรในกรุงเทพมหานคร 

 

งานวิจัยน้ีมีวัตถุประสงค์ คือ เพ่ือศึกษาว่ากลุ่มตัวอย่างผู้ให้ข้อมูลที่มีลักษณะทาง

ประชากรศาสตร์ที่แตกต่างกันมีการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครแตกต่างกัน

หรือไม่ อย่างไร ซึ่งการทดสอบสมมติฐานของงานวิจัยน้ี ใช้การวิเคราะห์ Independent-Sample  

T Test โดยจะทดสอบลักษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่างที่แตกต่างกันด้านเพศ และ 

ด้านสถานภาพสมรส และใช้การวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA) สําหรับ 

การทดสอบลักษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่างที่แตกต่างกันด้านอายุ ด้านระดับการศึกษา 

ด้านรายได้เฉลี่ยต่อเดือน และด้านอาชีพ 
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4.4.1 เพศกับระดับการตัดสินใจซื้อ 

กําหนดระดับนัยสําคัญ 0.05 และกําหนดสมมติฐาน ดังน้ี 

สมมติฐานท่ี 1 ปัจจัยลักษณะทางเพศที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อระดับการตัดสินใจ

เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ที่แตกต่างกัน 

 

ตารางที่ 4.4 

 

ผลการวิเคราะห์เพศกับระดับการตัดสินใจซือ้ 

เพศ N ค่าเฉลี่ย 

การตัดสนิใจซือ้ 

(Mean) 

ค่าส่วนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน (Std. 

Deviation) 

Sig 

ชาย 157 4.38 0.684 0.133 

หญิง 233 4.22 0.821 

 

จากการวิเคราะห์ Independent-Sample T Test ทดสอบเพศ ได้ค่า Sig. เท่ากับ 

0.133 ซึ่งมากกว่าค่า α (0.05) ดังน้ันจึงสรุปว่า เพศที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ไม่แตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 แสดงให้เห็น

ว่า เพศไม่ได้เป็นปัจจัยที่กําหนดความต้องการซื้อคอนโดมิเนียม เพราะไม่ว่าเพศชายหรือหญิง ต่างก็มี

ความต้องการที่อยู่อาศัยเหมือนๆ กัน เช่น เพ่ือพักผ่อน หรือเพ่ือทําให้การเดินทางสะดวก เป็นต้น  

ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัย ของ ภัฐฬเดช มาเจริญ (2555) ที่ศึกษาปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเลือกซื้อบ้าน

จัดสรรของผู้บริโภคในขอนแก่น พบว่า ปัจจัยด้านเพศ ไม่ทําให้เกิดความแตกต่างอย่างมีนัยสําคัญใน

การตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย และเช่นเดียวกับงานวิจัยของ สุภิดา ผดุงขวัญ (2551) ซึ่งได้วิจัย  

เร่ืองปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพักของพนักงานใน นิคมอุตสาหกรรมสหรัตนนคร อําเภอ

นครหลวง จังหวัดพระนครศรีอยุธยา พบว่า ปัจจัยด้านเพศที่ต่างกัน มีระดับการตัดสินใจเช่าหอพักไม่

แตกต่างกัน แต่ไม่สอดคล้องกับงานวิจัยของ ภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) ที่ศึกษาเก่ียวกับ ปัจจัยที่มี

ผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน 
พบว่า ปัจจัยด้านเพศที่ต่างกัน มีการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยที่แตกต่างกัน 
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4.4.2 อายุกับระดับการตัดสินใจซื้อ 

กําหนดระดับนัยสําคัญ 0.05 และกําหนดสมมติฐาน ดังน้ี 

สมมติฐานท่ี 2 ปัจจัยด้านอายุที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อระดับการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ที่แตกต่างกัน 

 

ตารางที่ 4.5 

 

ผลการวิเคราะห์อายุกับระดับการตัดสินใจซือ้ 

อายุ N ค่าเฉลี่ย 

การตัดสนิใจซือ้ 

(Mean) 

ค่าส่วนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน (Std. 

Deviation) 

F Sig 

20-30 ปี 256 4.27 0.863 1.373 0.255 

31-40 ปี 98 4.39 0.490 

มากกว่า40 ปีขึ้นไป 36 4.17 0.697 

 

จากการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA) โดยการทดลองอายุ

กับระดับการตัดสินใจ ได้ค่า Sig. เท่ากับ 0.255 ซึ่งมากกว่า α (0.05) จึงสรุปได้ว่า อายุที่แตกต่างกัน
ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ไม่แตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญทาง

สถิติที่ระดับ 0.05 แสดงให้เห็นว่า อายุไม่ได้เป็นปัจจัยที่กําหนดความต้องการซื้อคอนโดมิเนียม อาจ

เน่ืองมาจาก ประชาชนที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่ที่ตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียม 

เพราะไม่มีเวลาในการดูแลที่อยู่อาศัยมากนัก ประสบปัญหาการจราจรที่ติดขัด และใช้ชีวิตประจําวันที่

เร่งรีบคล้ายๆกัน ส่งผลให้ อายุที่แตกต่างกันไม่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ ภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) ที่ศึกษาเกี่ยวกับ ปัจจัยที่มี

ผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน 

พบว่า ปัจจัยด้านอายุที่ต่างกัน ไม่มีผลการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว และทาวน์โฮม 

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ที่แตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญ  

อย่างไรก็ตาม ผลการศึกษาวิจัยข้างต้น ไม่สอดคล้องกับงานวิจัยของ สุภิดา ผดุงขวัญ 

(2551) ที่ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพักของพนักงานใน นิคมอุตสาหกรรมสหรัตนนคร 

อําเภอนครหลวง จังหวัดพระนครศรีอยุธยา พบว่า พนักงานที่มีอายุแตกต่างกัน มีระดับการตัดสินใจ

เช่าหอพักแตกต่างกัน 
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4.4.3 สถานภาพกับระดับการตัดสินใจซื้อ 

กําหนดระดับนัยสําคัญ 0.05 และกําหนดสมมติฐาน ดังน้ี 

สมมติฐานท่ี 3 ปัจจัยด้านสถานภาพที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อระดับการตัดสินใจ

เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ที่แตกต่างกัน 

 

ตารางที่ 4.6 

 

ผลการวิเคราะห์สถานภาพกับระดับการตัดสินใจซื้อ 

สถานภาพ N ค่าเฉลี่ย 

การตัดสนิใจซือ้ 

(Mean) 

ค่าส่วนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน (Std. 

Deviation) 

Sig 

โสด 330 4.30 0.798 0.123 

สมรส 60 4.20 0.605 

 

จากการวิเคราะห์ Independent-Sample T Test ทดสอบสถานภาพ ได้ค่า Sig. เท่ากับ 

0.123 ซึ่งมากกว่าค่า α (0.05) ดังน้ันจึงสรุปว่า สถานภาพที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือก

ซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ไม่แตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 แสดงให้

เห็นว่า สถานภาพไม่ได้เป็นปัจจัยที่กําหนดความต้องการซ้ือคอนโดมิเนียม อาจเน่ืองมาจาก 

ประชาชนที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่ที่ตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียม เพราะไม่มีเวลาใน

การดูแลที่อยู่อาศัยมากนัก ประสบปัญหาการจราจรที่ติดขัด และใช้ชีวิตประจําวันที่เร่งรีบคล้ายๆ กัน 

ส่งผลให้ สถานภาพที่แตกต่างกันไม่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ซึ่ง

ไม่สอดคล้องกับงานวิจัยของ สุภิดา ผดุงขวัญ (2551) ได้วิจัย เรื่องปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่า

หอพักของพนักงานใน นิคมอุตสาหกรรมสหรัตนนคร อําเภอนครหลวง จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

พบว่า พนักงานท่ีมีสถานภาพสมรส แตกต่างกัน มีระดับการตัดสินใจเช่าหอพักแตกต่างกัน และ

งานวิจัยภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) ซึ่งศึกษาเกี่ยวกับ ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัย

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน พบว่า ปัจจัยด้านสถานภาพสมรสที่
แตกต่างกัน ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว และทาวน์โฮม ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ที่แตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญ 
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4.4.4 ระดับการศึกษากับระดับการตัดสินใจซื้อ 

กําหนดระดับนัยสําคัญ 0.05 และกําหนดสมมติฐาน ดังน้ี 

สมมติฐานท่ี 4 ปัจจัยด้านระดับการศึกษาที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อระดับ 

การตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ที่แตกต่างกัน 

 

ตารางที่ 4.7 

 

ผลการวิเคราะห์ระดับการศึกษากับระดับการตัดสินใจซื้อ 

ระดับการศึกษา N ค่าเฉลี่ย 

การตัดสนิใจซือ้ 

(Mean) 

ค่าส่วนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน (Std. 

Deviation) 

F Sig 

ปริญญาตรีหรอื 

ตํ่ากว่าปริญญาตรี 

154 4.29 0.533 1.081 0.340 

ปริญญาโท หรอื

เทียบเท่า 

199 4.26 0.910 

สูงกว่าปริญญาโท 37 4.46 0.803 

 

จากการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA) โดยการทดลองอายุ

กับระดับการตัดสินใจ ได้ค่า Sig. เท่ากับ 0.340 ซึ่งมากกว่า α (0.05) จึงสรุปได้ว่า ระดับการศึกษาที่

แตกต่างกันส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ไม่แตกต่างกันอย่างมี

นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 แสดงให้เห็นว่า ระดับการศึกษาไม่ได้เป็นปัจจัยที่กําหนดความต้องการซ้ือ

คอนโดมิเนียม อาจเน่ืองมาจาก ประชาชนที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่ที่ตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียม เพราะไม่มีเวลาในการดูแลที่อยู่อาศัยมากนัก ประสบปัญหาการจราจรที่ติดขัด และใช้
ชีวิตประจําวันที่เร่งรีบคล้ายๆ กัน ส่งผลให้ระดับการศึกษาที่แตกต่างกันไม่มีผลต่อการตัดสินใจเลือก

ซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ ภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) ที่ศึกษา

เก่ียวกับ ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของ

พนักงานบริษัทเอกชน พบว่า ปัจจัยด้านระดับการศึกษาที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่

อยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว และทาวน์โฮม ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไม่แตกต่างกันอย่าง

มีนัยสําคัญ  
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อย่างไรก็ตาม ผลการศึกษาวิจัยข้างต้น ไม่สอดคล้องกับงานวิจัยของ สุภิดา ผดุงขวัญ 

(2551) ที่ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเช่าหอพักของพนักงานใน นิคมอุตสาหกรรมสหรัตนนคร 

อําเภอนครหลวง จังหวัดพระนครศรีอยุธยา พบว่า พนักงานที่มีระดับการศึกษาแตกต่างกัน มีระดับ

การตัดสินใจเช่าหอพักแตกต่างกัน 

4.4.5 รายได้เฉลี่ยต่อเดือนกับระดับการตัดสินใจซื้อ 

กําหนดระดับนัยสําคัญ 0.05 และกําหนดสมมติฐาน ดังน้ี 

สมมติฐานที่ 5 ปัจจัยด้านรายได้เฉลี่ยต่อเดือนที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อระดับ 

การตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ที่แตกต่างกัน 
 

ตารางที่ 4.8 

 

ผลการวิเคราะห์รายได้กับระดับการตัดสินใจซื้อ 

รายได้ N ค่าเฉลี่ย 
การตัดสนิใจ

ซื้อ (Mean) 

ค่าส่วนเบ่ียงเบน
มาตรฐาน (Std. 

Deviation) 

F Sig 

(1) 20,000-30,000 บาท 116 4.16 0.58 9.552 0.000 

(2) 30,001-40,000 บาท 116 4.59 0.50 

(3) 40,001-50,000 บาท 85 4.25 1.18 

(4) 50,001 บาทขึ้นไป 73 4.46 0.77 

 

จากการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA) โดยการทดลองอายุ

กับระดับการตัดสินใจ ได้ค่า Sig. เท่ากับ 0.000 ซึ่งน้อยกว่า α (0.05) จึงสรุปได้ว่า ระดับรายได้เฉลี่ย
ต่อเดือนที่แตกต่างกันส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร แตกต่างกัน

อย่างมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05  

เน่ืองจากการทดสอบสมมติฐานของ ANOVA เป็นการทดสอบแบบ Overall Test จึง

ไม่สามารถตอบได้ว่า ถ้าแตกต่างกันแล้ว ค่าเฉล่ียคู่ใดบ้างที่ต่างกัน ผู้วิจัยจึงทดสอบ Post Hoc เพ่ือ

ต้องการหาว่า ค่าเฉล่ียคู่ใดบ้างที่แตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญ ดังแสดง ตารางท่ี 4.9 ผลการวิเคราะห์ 

ความแตกต่างรายคู่ (Multiple Comparisons) ของแต่ละระดับรายได้  
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ตารางที่ 4.9 

 

ผลการวิเคราะห์ ความแตกต่างรายคู่ (Multiple Comparisons) ของแต่ละระดับรายได้ 

รายได้ Mean 

Difference 

Std. Error Sig. 

20,000-30,000 

บาท 

 

30,001-40,000 บาท 

40,001-50,000 บาท 

50,001 บาทข้ึนไป 

-0.431 

-0.092 

0.087 

0.098 

0.107 

0.112 

0.000 

0.825 

0.865 

30,001-40,000 

บาท 

 

20,000-30,000 บาท 

40,001-50,000 บาท 

50,001 บาทข้ึนไป 

0.431 

0.339 

0.518 

0.098 

0.107 

0.112 

0.000 

0.009 

0.000 

40,001-50,000 

บาท 

 

20,000-30,000 บาท 

30,001-40,000 บาท 

50,001 บาทข้ึนไป 

0.092 

-0.339 

0.179 

0.107 

0.107 

0.119 

0.825 

0.009 

0.441 

50,001 บาทข้ึนไป 

 

20,000-30,000 บาท 

30,001-40,000 บาท 

40,001-50,000 บาท 

-0.087 

-0.518 

-0.179 

0.112 

0.112 

0.119 

0.865 

0.000 

0.441 

 

จากการวิเคราะห์ Post Hoc จะเห็นว่า ที่ระดับรายได้เฉลี่ยต่อเดือน 30,001-40,000 

บาท (2) เท่าน้ัน ที่ต่างกับ ที่ทุกระดับรายได้เฉลี่ยต่อเดือนอ่ืนๆ อย่างมีนัยสําคัญ (Sig. น้อยกว่า 0.05) 

ดังน้ัน ระดับรายได้เฉลี่ยต่อเดือน 30,001-40,000 บาท มีการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร มากท่ีสุด ทั้งน้ีอาจเน่ืองมาจากกลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ของงานวิจัยน้ีซื้อคอนโดมิเนียม

เน่ืองจากอยู่ใกล้ที่ทํางานและเป็นห้องขนาดเล็ก ซึ่งเป็นทําเลและขนาดที่เป็นที่สนใจของกลุ่มคนวัย

ทํางานตอนต้นที่มีรายได้ต่อเดือนไม่มากนัก 

ผลการวิจัยที่ได้สอดคล้องกับงานวิจัยของ สมฤทัย ผุยวรรณ์ (2556) ซึ่งได้ศึกษาปัจจัยที่

มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อ คอนโดมิเนียมตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีนํ้าเงินของผู้บริโภคใน

เขตฝั่งธนบุรี พบว่า รายได้ต่อเดือนมีความสัมพันธ์กับพฤติกรรมการเลือกซื้อคอนโดมิเนียมตามแนว

เส้นทางรถไฟฟ้าสายสีนํ้าเงิน อย่างมีนัยสําคัญ และสอดคล้องกับ งานวิจัยของ ศิริกัลยา พิจิตรธรรม 

(2551) ที่ศึกษาการเลือกที่อยู่อาศัยของผู้ที่ทํางานในเขตสามพราน พบว่าระดับรายได้เฉลี่ยของ
ครอบครัวต่อเดือน มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกรูปแบบที่อยู่อาศัย เช่นเดียวกับงานวิจัยของ 

ภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) ซึ่งทําวิจัยเกี่ยวกับ ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยในเขต
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กรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน พบว่า รายได้ที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อการ

ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว และทาวน์โฮม ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ที่

แตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญ 

4.4.6 อาชีพกับระดับการตัดสินใจซื้อ 

กําหนดระดับนัยสําคัญ 0.05 และกําหนดสมมติฐาน ดังน้ี 

สมมติฐานท่ี 6 ปัจจัยด้านอาชีพที่แตกต่างกัน ส่งผลต่อระดับส่งผลต่อระดับการ

ตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ที่แตกต่างกัน 

 
ตารางที่ 4.10 

 

ผลการวิเคราะห์อาชีพกับระดับการตัดสินใจซื้อ 

อาชีพ N ค่าเฉลี่ย 

การตัดสนิใจ
ซื้อ (Mean) 

ค่าส่วนเบ่ียงเบน

มาตรฐาน (Std. 
Deviation) 

F Sig 

ราชการ/รัฐวิสาหกิจ  145 4.29 0.611 0.006 0.994 

พนักงานบริษัทเอกชน 208 4.28 0.869 

ธุรกิจส่วนตัว/เจ้าของกิจการ 73 4.30 0.777 

 
จากการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (One-Way ANOVA) โดยการทดลองอาชีพ

กับระดับการตัดสินใจ ได้ค่า Sig. เท่ากับ 0.994 ซึ่งมากกว่า α (0.05) จึงสรุปได้ว่า อาชีพที่แตกต่าง

กันส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ไม่แตกต่างกันอย่างมีนัยสําคัญ

ทางสถิติที่ระดับ 0.05 แสดงให้เห็นว่า อาชีพไม่ได้เป็นปัจจัยที่กําหนดความต้องการซ้ือคอนโดมิเนียม 

อาจเน่ืองมาจาก ประชาชนที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่ที่ตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียม 

ไม่มีเวลาในการดูแลที่อยู่อาศัยมากนัก ประสบปัญหาการจราจรที่ติดขัด และใช้ชีวิตประจําวันที่เร่งรีบ

คล้ายๆ กัน ส่งผลให้ อาชีพที่แตกต่างกันไม่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

ซึ่งสอดคล้องกับงานวิจัยของ ชุติมา หวังเบ็ญหมัด และคณะ (2556) ที่ศึกษาเกี่ยวกับ ปัจจัยที่มีผลต่อ

การตัดสินใจซื้อ คอนโดมิเนียมในอําเภอหาดใหญ่ จังหวัดสงขลา พบว่า อาชีพ เป็นปัจจัยที่ไม่ส่งผลต่อ

การตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของผู้บริโภคในอําเภอ หาดใหญ่แตกต่างกัน  

อย่างไรก็ตาม งานวิจัยน้ีไม่สอดคล้องกับงานวิจัยของ สรัลรัชว์ สุรธรรมทวี และ กฤษฎา 

พัชรวานิช (2554) ซึ่งศึกษาเกี่ยวกับปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของผู้บริโภคใน

กรุงเทพมหานคร พบว่า ผู้ซื้อที่มีอาชีพที่มั่นคง มีผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมมากขึ้น 
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4.5 การวิเคราะห์ปัจจัยที่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร

ของประชากรในกรุงเทพมหานคร 

 

จากการรวบรวมข้อมูลจากแบบสอบถามท่ีผู้วิจัยออกแบบนั้น มีปัจจัยอิสระหลายคู่อาจ

มีความสัมพันธ์กันอย่างมีนัยสําคัญหรือมีแนวโน้มของข้อมูลไปในทิศทางเดียวกัน ซึ่งอาจส่งผลต่อการ

วิเคราะห์สมการถดถอย ดังน้ันผู้วิจัยจึงดําเนินการวิเคราะห์ความเหมาะสมของปัจจัย และตัววัดอีก

ครั้งก่อนนําไปวิเคราะห์ทางสถิติต่อไป เพ่ือให้ได้ข้อมูลที่เหมาะสม และนําไปวิเคราะห์ได้อย่างถูกต้อง

มากข้ึน 
 

4.5.1 การวิเคราะห์ความเหมาะสมของตัวแปรอิสระโดยใช้วิธีการวิเคราะห์ปัจจัย 

(Factor Analysis) 

จากการวิเคราะห์สหสัมพันธ์ (Correlation) ของตัวแปรอิสระทั้ง 49 ปัจจัย โดย

กําหนดที่ระดับนัยสําคัญ 0.05 พบว่า มีหลายปัจจัยมีความสัมพันธ์กันอย่างมีนัยสําคัญ ซึ่งความสัมพันธ์

ดังกล่าว จะมีผลต่อการวิเคราะห์สมการถดถอยเชิงเส้น ดังน้ัน จึงต้องนําตัววัดเหล่าน้ันไปทําการสกัด

ปัจจัย โดยทําการทดสอบความเหมาะสมตัวแปรอิสระทั้ง 49 ปัจจัย โดยใช้การวิเคราะห์ปัจจัยจากการ

พิจารณาค่า KMO (Kaiser-Meyert-Olkin) และ Bartlett’s Test of Sphericity เพ่ือทดสอบความ

เหมาะสมของตัวแปรอิสระ ว่าสามารถนําไปใช้วิเคราะห์ต่อไปได้หรือไม่ ผู้วิจัยได้ต้ังสมมติฐาน ที่ระดับ

นัยสําคัญ 0.05 ดังน้ี 

H0: ตัวแปรอิสระต่างๆ ไม่มีความสัมพันธ์ระหว่างกัน 

H1: ตัวแปรอิสระต่างๆ มีความสัมพันธ์ระหว่างกัน 

จากผลการวิเคราะห์ KMO และ Barlett’s Test of Sphericity มีผลดังต่อไปน้ี 

 
ตารางที่ 4.11 

 

KMO และ Barlett’s Test 

Kaiser-Meyert-Olkin Measure of Sampling Adequacy. 

Bartlett’s Test of Sphericity Approx. Chi-Square 
df 

Sig. 

0.558 

2.321E4 
1176 

0.000 
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จากตารางที่ 4.11 พบว่า KMO เท่ากับ 0.558 และ Barlett’s Test of Sphericity ให้

ค่า Sig. เท่ากับ 0.000 ซึ่งแสดงว่า สามารถใช้เทคนิคการวิเคราะห์ปัจจัยในการแบ่งกลุ่มตัวแปรได้ 

และปฏิเสธ H0 น่ันหมายความว่า ตัวแปรมีความสัมพันธ์กัน ซึ่งจากผลวิเคราะห์สถิติทดสอบทั้งสองวิธี

ข้างต้น สามารถสรุปได้ว่า ตัวแปรอิสระดังกล่าว มีความเหมาะสมท่ีจะใช้เทคนิคการวิเคราะห์ปัจจัยได้ 

4.5.2 การกําหนดกลุ่มปัจจัย  

จากการทดสอบ พบว่าตัวแปรมีความเหมาะสมที่จะใช้เทคนิคการวิเคราะห์

ปัจจัย ขั้นตอนต่อไปคือทําการสกัดปัจจัย แบบ PCA (Principal Component Analysis) เพ่ือทําการ

หาและกําหนดปัจจัยที่เหมาะสมสําหรับการวิเคราะห์หาสมการถดถอยเชิงเส้น โดยใช้วิธีการหมุนแกน 
ปัจจัยแบบ Varimax และพิจารณาตัดสิน จํานวนปัจจัยที่เหมาะสมจากค่า Eigenvalue ที่มากกว่า 1 

และ Factor Loading ของตัววัดต้องไม่น้อยกว่า 0.3 รวมทั้งตัววัดแต่ละตัวต้องไม่มีค่า Factor 

Loading สูงใกล้เคียงกันมากกว่า 1 ปัจจัย ซึ่งพบว่า สามารถจัดกลุ่มปัจจัยใหม่ได้ทั้งสิ้น 10 กลุ่มปัจจัย 

โดยกลุ่มปัจจัยน้ีสามารถอธิบายความแปรปรวนได้เท่ากับ 77.965% และสามารถนํามาเปรียบเทียบ

กับปัจจัยที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม ดังตารางที่ 4.12 

 

ตารางที่ 4.12 

 

ตัวแปรภายหลังการวิเคราะห์ปัจจัย เปรียบเทียบปัจจัยที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม 

ปัจจัยที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม ปัจจัยที่ได้จากวิเคราะห์ปัจจัย 

1. ปัจจัยด้านผลติภัณฑ์ 

1.1 ขนาดพ้ืนที่ใช้สอยในห้องเพียงพอต่อการ

พักอาศัย 

1.2 มีการออกแบบที่อยู่อาศัยโดยคํานึงถึง

การประหยัดพลังงาน 

1.3 วัสดุที่ใช้ในการสร้างมีคุณภาพเหมาะสม

กับราคา 

1.4 รูปแบบอาคารดูทันสมัย สวยงาม 

1.5 สิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน (เช่น 

สระว่ายน้ํา, ฟิตเนส, สวน ) 

1.6 มีการบริการหลังการขายที่ดี เช่น การ

แจ้งซ่อม, การบริหารอาคาร 

1. ปัจจัยด้านความเหมาะสมของราคาและ 

ทําเลท่ีตั้งโครงการ 

1.1 ราคาเหมาะสมกับทําเลท่ีต้ัง 

1.2 ราคาเหมาะสมกับขนาดห้องและพ้ืนที่ใช้ 

สอย 

1.3 ทําเลที่ต้ังโครงการ ใกลส้ถานที่ทํางาน/ 

สถานที่ศึกษา ค่อนข้างมาก 

1.4 ราคาเหมาะสมกับคุณภาพวัสดุ 

1.5 สภาพแวดล้อมโดยรอบที่ต้ังโครงการมี 

ความเหมาะสม และปลอดภัย 

1.6 ทําเลที่ต้ังโครงการ ใกล้ระบบขนส่ง

มวลชน ค่อนขา้งมาก 
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ตารางที่ 4.12 

  

ตัวแปรภายหลังการวิเคราะห์ปัจจัย เปรียบเทียบปัจจัยที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม (ต่อ) 

ปัจจัยที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม ปัจจัยที่ได้จากวิเคราะห์ปัจจัย 

1.7 มีการรับประกันห้องชุดพักอาศัยที่

เหมาะสม 

1.8 ผู้ประกอบการมีความน่าเช่ือถือในด้าน

คุณภาพงานก่อสร้าง 

1.9 ผู้ประกอบการมีความมั่งคงด้านการเงิน 

1.10 ผู้ประกอบการ/แบรนด์ มีความ

น่าเช่ือถือ 

1.7 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางมีความเหมาะสม 

1.8 ขนาดพ้ืนที่ใช้สอยในห้องเพียงพอต่อการ

พัก อาศัย 

2. ปัจจัยด้านราคา 

2.1 ราคาเหมาะสมกับทําเลท่ีต้ัง 

2.2 ราคาเหมาะสมกับขนาดห้องและพ้ืนที่ใช้ 

สอย 

2.3 ราคาเหมาะสมกับคุณภาพวัสดุ 

2.4 ราคาเหมาะสมกับตราสินค้า

คอนโดมิเนียม 

2.5 ราคาเหมาะสมเมื่อเทียบกับโครงการของ

บริษัทอ่ืนที่ใกล้เคียงกัน 

2.6 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางมีความเหมาะสม 

2.7 กําหนดเงินดาวน์และทําสัญญาตํ่า 
2.8 จํานวนเงินและระยะเวลาผ่อนดาวน์มี

ความเหมาะสม  

2. ปัจจัยด้านบุคคลและความเป็นมืออาชพี 

2.1 พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่พูดจาสุภาพ มี

อัธยาศัยดี ย้ิมแย้มแจม่ใส 

2.2 พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ แต่งกายสุภาพ 

เรียบร้อย 

2.3 มีการจัดที่รับรองลูกค้า เพียงพอ 

2.4 ห้องตัวอย่างมีความน่าสนใจ มีการ

ตกแต่งและใช้วัสดุถูกต้องตรงกับห้องจริง 

2.5 พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ มีความรู้ ความ

เข้าใจในผลิตภัณฑ์ มีความสามารถใน

การให้คําปรึกษา คําแนะนํา และ
ช่วยเหลือผู้ใช้บริการได้เป็นอย่างดี 

2.6 พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่มีความเอาใจใส่

ในการให้บริการ (Service mind) 

2.7 จํานวนพนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ประจํามี

เพียงพอสําหรับผู้ใช้บริการ 

2.8 มีการพาชมห้องตัวอย่างตามท่ีท่าน

ต้องการ 
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ตารางที่ 4.12 

  

ตัวแปรภายหลังการวิเคราะห์ปัจจัย เปรียบเทียบปัจจัยที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม (ต่อ) 

ปัจจัยที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม ปัจจัยที่ได้จากวิเคราะห์ปัจจัย 
3. ปัจจัยด้านสถานท่ี/ ที่ต้ัง 

3.1 ทําเลท่ีต้ังโครงการ ใกลส้ถานที่ทํางาน/ 
สถานที่ศึกษา ค่อนข้างมาก 

3.2 ทําเลท่ีต้ังโครงการ ใกล้ระบบขนส่ง
มวลชนค่อนข้างมาก 

3.3 สภาพแวดล้อมโดยรอบที่ต้ังโครงการมี 
ความเหมาะสม และปลอดภัย 

3. ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาดและการ
ให้บริการ  
3.1 มีการส่งเสริมการตลาดที่น่าสนใจ เช่น มี

ส่วนลดเงินสดให้เพ่ิมเติม 
3.2 มีของแถมต่างๆ ให้อย่างเหมาะสม เช่น 

ไอโฟน เฟอร์นิเจอร์ เมื่อทําการซื้อ
คอนโดมิเนียม 

3.3 มีบริการสถาปนิกและมัณฑนากรให้
คําแนะนําการต่อเติมและตกแต่งเพียงพอ

3.4 พนักงานให้ความสําคัญกับลกูค้าที่มาใช้
บริการ ทําให้เกิดความประทับใจ 

3.5 สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดมีมาตรฐาน
น่าเช่ือถือ

4. ปัจจัยด้านส่งเสริมการตลาด 
4.1 มีการจัดกิจกรรมสร้างเสริมสมัพันธ์

ภายในกลุ่มผู้อยู่อาศัยอยู่เสมอ 
4.2 มีการส่งเสริมการตลาดที่น่าสนใจ เช่น มี

ส่วนลดเงินสดให้เพ่ิมเติม 
4.3 มีของแถมต่างๆ ให้อย่างเหมาะสม เช่น 

ไอโฟน เมื่อทําการซื้อคอนโดมิเนียม 
4.4 มีการออกแสดงโครงการตามสถานท่ี

สาธารณะต่างๆ อย่างสมํ่าเสมอ 
4.5 มีการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ถึง 

โปรโมช่ันผ่านสื่อต่างๆ อย่างหลากหลาย
และทั่วถึง 

4.6 มีการพาชมห้องตัวอย่างตามที่ท่านต้องการ 
4.7 คอนโดมิเนียมเสร็จแล้วพร้อมเข้าอยู่ได้

ทันท ี

4. ปัจจัยด้านรูปลักษณ์และความน่าเชื่อถือ
4.1 ผู้ประกอบการ/แบรนด์ มีความน่าเช่ือถือ 
4.2 มีการออกแบบที่อยู่อาศัยโดยคํานึงถึง

การ ประหยัดพลังงาน 
4.3 ผู้ประกอบการมีความน่าเช่ือถือในด้าน 

คุณภาพงานก่อสร้าง 
4.4 ผู้ประกอบการมีความมั่งคงด้านการเงิน 
4.5 มีการรับประกันห้องชุดพักอาศัยที่

เหมาะสม 
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ตารางที่ 4.12 

  

ตัวแปรภายหลังการวิเคราะห์ปัจจัย เปรียบเทียบปัจจัยที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม (ต่อ) 

ปัจจัยที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม ปัจจัยที่ได้จากวิเคราะห์ปัจจัย 

5. ปัจจัยด้านบุคลากร 

5.1 พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ แต่งกายสุภาพ

เรียบร้อย 

5.2 พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่พูดจาสุภาพ   

มีอัธยาศัยดี ย้ิมแย้มแจ่มใส 

5.3 พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่มีความเอาใจใส่

ในการให้บริการ (Service mind) 

5.4 พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ มีความรู้ ความ

เข้าใจในผลิตภัณฑ์ มีความสามารถใน

การให้คําปรึกษา คําแนะนํา และ

ช่วยเหลือผู้ใช้บริการได้เป็นอย่างดี 

5.5 มีบริการสถาปนิกและมัณฑนากรให้

คําแนะนําการต่อเติมและตกแต่งเพียงพอ

5.6 พนักงานให้ความสําคัญกับลกูค้าที่มาใช้
บริการ ทําให้เกิดความประทับใจ 

5.7 จํานวนพนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ประจํา 

มีเพียงพอสําหรับผู้ใช้บริการ 

5. ปัจจัยด้านผลติภัณฑ์ 

5.1 สิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน (เช่น 

สระว่ายน้ํา, ฟิตเนส, สวน ) 

5.2 วัสดุที่ใช้ในการสร้างมีคุณภาพเหมาะสม

กับราคา 

5.3 รูปแบบอาคารดูทันสมัย สวยงาม 

5.4 มีการบริการหลังการขายที่ดี เช่น การ

แจ้งซ่อม, การบริหารอาคาร 

5.5 มีการตกแต่งสํานักงานขาย และ

สภาพแวดล้อมของพ้ืนที่เย่ียมชมรอบ

โครงการอย่างสวยงาม 

 

6. ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ 
6.1 มีการตกแต่งสํานักงานขาย และ

สภาพแวดล้อมของพ้ืนที่เย่ียมชมรอบ

โครงการอย่างสวยงาม 

6.2 ภายในโครงการมีบรรยากาศที่ดี สวยงาม 

ร่มรื่น 

6.3 มีการจัดที่รับรองลูกค้า เพียงพอ 

6.4 ห้องตัวอย่างมีความน่าสนใจ มีการ

ตกแต่งและใช้วัสดุถูกต้องตรงกับห้องจริง 

6. ปัจจัยด้านกระบวนการ 
6.1 กระบวนการทํางานที่เป็นมาตรฐาน เช่น 

มีการนําชมห้องตัวอย่างและให้ข้อมูล

อย่างถูกต้อง 

6.2 ภายในโครงการมีบรรยากาศที่ดี สวยงาม 

ร่มรื่น 

6.3 ระบบการให้บริการมีความสะดวก และ 

รวดเร็ว 
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ตารางที่ 4.12 

  

ตัวแปรภายหลังการวิเคราะห์ปัจจัย เปรียบเทียบปัจจัยที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม (ต่อ) 

ปัจจัยที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม ปัจจัยที่ได้จากวิเคราะห์ปัจจัย 

7. ปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ 

7.1 ระบบการให้บริการมีความสะดวก และ

รวดเร็ว 

7.2 กระบวนการทํางานที่เป็นมาตรฐาน เช่น 

มีการนําชมห้องตัวอย่างและให้ข้อมูล

อย่างถูกต้อง 

7.3 สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดมีมาตรฐาน

น่าเช่ือถือ 

7.4 มีความยืดหยุ่นในการให้บริการตาม 

ความต้องการของ ลูกค้า 

7. ปัจจัยด้านกิจกรรมสร้างเสรมิความสัมพนัธ ์

7.1 มีการออกแสดงโครงการตามสถานท่ี

สาธารณะต่างๆ อย่างสมํ่าเสมอ 

7.2 มีการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ถึง

โปรโมช่ันผ่านสื่อต่างๆ อย่างหลากหลาย

และทั่วถึง 

7.3 มีการจัดกิจกรรมสร้างเสริมสมัพันธ์

ภายใน กลุ่มผูอ้ยู่อาศัยอยู่เสมอ 

 8. ปัจจัยด้านความคุ้มค่าของราคาและ 

การผ่อนชําระ 

8.1 จํานวนเงินและระยะเวลาผ่อนดาวน์มี

ความเหมาะสม 

8.2 กําหนดเงินดาวน์และทําสัญญาตํ่า 

8.3 ราคาเหมาะสมเมื่อเทียบกับโครงการของ 

บริษัทอ่ืนที่ใกล้เคียงกัน 

8.4 ราคาเหมาะสมกับตราสินค้า
คอนโดมิเนียม 

 9. ปัจจัยด้านความพร้อมในการเข้าอยู่ 

9.1 คอนโดมิเนียมเสร็จแล้วพร้อมเข้าอยู่ได้

ทันที 

 10. ปัจจัยด้านความยืดหยุ่นในการให้บริการ  

10.1 มีความยืดหยุ่นในการให้บริการตาม

ความต้องการของลูกค้า 
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จากการวิเคราะห์ปัจจัย ทําให้ได้มาซึ่งปัจจัยใหม่จํานวน 10 ปัจจัยข้างต้น จึงต้องเปลี่ยน

สมมติฐานของงานวิจัย ให้สอดคล้องกับ ผลที่ได้จากการจัดกลุ่มปัจจัย ดังต่อไปนี้ 

สมมติฐานที่ 7  ปัจจัยด้านความเหมาะสมของราคาและทําเลที่ต้ังโครงการ มีความสัมพันธ์

กับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 8  ปัจจัยด้านบุคคลและความเป็นมืออาชีพ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจ

เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 9  ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาดและการให้บริการ มีความสัมพันธ์กับ

การตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 
สมมติฐานที่ 10  ปัจจัยด้านรูปลักษณ์และความน่าเช่ือถือ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจ

เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 11 ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียม

ในกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 12  ปัจจัยด้านกระบวนการมีมาตรฐาน มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือก

ซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 13  ปัจจัยด้านกิจกรรมสร้างเสริมความสัมพันธ์มีความสัมพันธ์กับ 

การตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 14  ปัจจัยด้านความคุ้มค่าของราคาและการผ่อนชําระ มีความสัมพันธ์กับ

การตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 15  ปัจจัยด้านความพร้อมในการเข้าอยู่ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจ

เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

สมมติฐานที่ 16  ปัจจัยด้านความยืดหยุ่นในการให้บริการ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจ

เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 
ทั้งน้ีได้ทําการบันทึก คะแนนปัจจัย (Factor Score) เพ่ือนําไปใช้ในการวิเคราะห์สมการ

ถดถอยต่อไป 

4.5.3 การวิเคราะห์สมการถดถอย 

เป็นการหาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยที่มีความสัมพันธ์กับ การตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร โดยใช้ปัจจัยทั้ง 10 กลุ่ม ที่ได้จากการวิเคราะห์ปัจจัย นํามาวิเคราะห์

หาสมการถดถอยเชิงเส้น (Linear Regression Analysis) เพ่ือสร้างสมการหาความสัมพันธ์ระหว่าง

การตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ของกลุ่มตัวอย่าง และปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจ

ซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ซึ่งจะช่วยทําให้สามารถ ระบุได้ว่า มีปัจจัยใดบ้างที่ส่งผลต่อ 

การตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร อย่างมีนัยสําคัญ 
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ผู้วิจัยทําการทดสอบ ความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระอีกครั้ง ด้วยการนํากลุ่ม

ปัจจัยทั้ง 10 ปัจจัย  ไปทําการวิเคราะห์สหสัมพันธ์ (Correlation) เพ่ือพิจารณาความสัมพันธ์ระหว่าง

ตัวแปรอิสระด้วยกัน และระหว่างตัวแปรอิสระกับตัวแปรตาม ที่ระดับนัยสําคัญ 0.05 พบว่า ตัวแปร

อิสระทั้ง 10 ปัจจัย ที่ได้จากการจัดกลุ่มปัจจัยไม่มีปัจจัยใด ที่มีความสัมพันธ์กัน อย่างมีนัยสําคัญ จึงจะ

นําตัวแปรอิสระทั้ง 10 ปัจจัย ไปทําการวิเคราะห์การถดถอยได้ 

ผู้วิจัยได้วิเคราะห์สมการถดถอยเชิงเส้น เพ่ือหาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยที่ได้จาก

การจัดกลุ่มจากการวิเคราะห์ปัจจัย ที่มีอิทธิต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

โดยใช้แบบ All Enter Multiple Regression ซึ่งใช้แบบสอบถามท่ีได้ ตรวจสอบข้อมูลครบถ้วน จํานวน 
390 ชุด ได้ผลการวิเคราะห์ ดังต่อไปนี้ 

 

ตารางที่ 4.13 

 

ประสิทธิภาพของสมการถดถอยในการวิเคราะห์การถดถอยระหว่างการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร กับปัจจัย 10 ปัจจัย 

Model R R Square Adjusted R Square Std. Error of the 

Estimate 

1 0.800 0.640 0.631 0.469 

 

จากการวิเคราะห์สมการถดถอย พบว่า ค่าประสิทธิภาพในการทํานาย (R Square) 

สูงสุด คือ 0.64 แสดงว่า ตัวแปรอิสระทั้ง 10 ปัจจัยน้ัน สามารถอธิบายการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม

ในกรุงเทพมหานคร ได้ร้อยละ 64 และเกิดจากอิทธิพลของปัจจัยอ่ืนๆ ร้อยละ 36 

เพ่ือแสดงว่า ตัวแปรอิสระทั้ง 10 ปัจจัยน้ัน มีอย่างน้อย 1 ตัวแปรอิสระ ที่สามารถนํามาใช้
ในการพิจารณาการตัดสินใจซื้อคอนโดในกรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยทําการวิเคราะห์ความแปรปรวน ที่ระดับ

นัยสําคัญ 0.05 โดยต้ังสมมติฐาน ดังน้ี 

H0 : ตัวแปรอิสระทุกตัว ไม่สามารถนํามาใช้ในการพิจารณาการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม

ในกรุงเทพมหานครได้ 

H1 :  ตัวแปรอิสระอย่างน้อย 1 ตัว  สามารถนํามาใช้ในการพิจารณาการตัดสินใจซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครได้ 

จากการทดสอบโดยโปรแกรมประยุกต์ ได้ผลการวิเคราะห์ ดังน้ี 
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ตารางที่ 4.14 

 

ผลการวิเคราะห์ ANOVA ระหว่างปัจจัยทั้ง 10 ปัจจัย กับการตัดสินใจซือ้คอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร 

Model Sum of 

Squares 

df Mean 

Square 

F Sig. 

1 Regression 

Residual 

Total 

148.428 

83.198 

231.836 

10 

379 

389 

14.844 

0.220 

67.457 0.000 

 

จากผลการทดสอบ ตามตารางที่ 4.14 พบว่า มีค่า Sig. เป็น 0.000 ซึ่งน้อยกว่า α (0.05) 

ดังน้ันจึงปฏิเสธ H0 และยอมรับ H1 น่ันคือ ตัวแปรอิสระอย่างน้อย 1 ตัวแปร สามารถนํามาใช้ในการ

พิจารณาการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครได้ 

 

ตารางที่ 4.15 

 

ผลการวิเคราะห์สมการถดถอยระหว่างการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร กับ

ปัจจัยทั้ง 10 ปัจจัย 
Model Unstandardized 

Conefficients 

Standardized 

Conefficients 

t Sig. 

B Std. 

Error 

Beta 

(Constant) 

1. ปัจจัยด้านความเหมาะสมของราคาและ 

ทําเลท่ีตั้งโครงการ 

2. ปัจจัยด้านบุคคลและความเป็นมืออาชีพ 

3. ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาดและการ

ให้บริการ  

4. ปัจจัยด้านรูปลักษณ์และความน่าเชื่อถือ 

5. ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ 

6. ปัจจัยด้านกระบวนการ 

7. ปัจจัยด้านกิจกรรมสร้างเสริมความสัมพันธ์

 

4.287 

0.100 

 

0.086 

0.019 

 

0.103 

0.026 

-0.023 

0.147 

 

0.24 

0.24 

 

0.24 

0.24 

 

0.24 

0.24 

0.24 

0.24 

 

 

0.129 

 

0.111 

0.025 

 

0.134 

0.034 

-0.030 

0.191 

 

180.487 

4.184 

 

3.613 

0.811 

 

4.345 

1.101 

-0.963 

6.192 

 

0.000 

0.000 

 

0.000 

0.418 

 

0.000 

0.272 

0.336 

0.000 
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ตารางที่ 4.15 

  

ผลการวิเคราะห์สมการถดถอยระหว่างการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร กับ

ปัจจัยทั้ง 10 ปัจจัย  (ต่อ) 
Model Unstandardized 

Conefficients 

Standardized 

Conefficients 

t Sig. 

B Std. 

Error 

Beta 

8. ปัจจัยด้านความคุ้มค่าของราคาและ 

การผ่อนชําระ 

9. ปัจจัยด้านความพร้อมในการเข้าอยู่ 

10. ปัจจัยด้านความยืดหยุ่นในการ ให้บริการ 

0.164 

 

0.047 

0.549 

0.24 

 

0.24 

0.24 

0.213 

 

0.061 

0.711 

6.905 

 

1.974 

23.074 

0.000 

 

0.049 

0.000 

 

จากการวิเคราะห์สมการถดถอยระหว่างการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร
กับปัจจัยทั้ง 10 ปัจจัย พบว่า ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร อย่าง

มีนัยสําคัญ ทางสถิติที่ระดับ 0.05 มีจํานวน 7 ปัจจัย และเมื่อพิจารณาค่าสัมประสิทธ์ิของสมการ

ถดถอย (Beta Coefficient) ที่แสดงถึงความสัมพันธ์ระหว่างตัวแปรอิสระกับตัวแปรตามน้ัน จะพบว่า 

ตัวแปรอิสระที่มีผลต่อตัวแปรตาม ซึ่งในการวิจัยน้ีคือ การตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

เรียงลําดับความสัมพันธ์จากมากไปหาน้อย คือ ปัจจัยด้านความยืดหยุ่นในการให้บริการ ปัจจัยด้าน

ความคุ้มค่าของราคาและการผ่อนชําระ ปัจจัยด้านกิจกรรมสร้างเสริมความสัมพันธ์ ปัจจัยด้าน

รูปลักษณ์และความน่าเช่ือถือ ปัจจัยด้านความเหมาะสมของราคาและทําเลท่ีต้ังโครงการ ปัจจัยด้าน

บุคคลและความเป็นมืออาชีพ และปัจจัยด้านความพร้อมในการเข้าอยู่ ส่วนผลการวิเคราะห์สมการ

ถดถอยน้ี สามารถตอบสมมติฐานของงานวิจัยได้ ดังน้ี 

สมมติฐานที่ 7 ปัจจัยด้านความเหมาะสมของราคาและทําเลที่ต้ังโครงการ มีความสัมพันธ์

กับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

จากผลการวิจัยพบว่า ค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากับ 0.000 ซึ่งมีค่าน้อยกว่า 0.05 

(ค่าระดับนัยสําคัญ) จึงยอมรับสมมติฐานที่ 7 ซึ่งสามารถตีความได้ว่า ปัจจัยด้านความเหมาะสมของราคา

และทําเลท่ีต้ังโครงการ มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

ทั้งน้ีเมื่อคอนโดมีราคาเหมาะสมกับทําเลที่ต้ัง ราคาเหมาะสมกับขนาดห้องและพ้ืนที่ใช้สอย ทําเลที่ต้ัง
โครงการ ใกล้สถานที่ทํางาน/สถานที่ศึกษา ค่อนข้างมาก ราคาเหมาะสมกับคุณภาพวัสดุ สภาพแวดล้อม

โดยรอบที่ต้ังโครงการมีความเหมาะสมและปลอดภัย ทําเลท่ีต้ังโครงการใกล้ระบบขนส่งมวลชน

ค่อนข้างมาก ค่าใช้จ่ายส่วนกลางมีความเหมาะสม และขนาดพ้ืนที่ใช้สอยในห้องเพียงพอต่อการพัก
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อาศัย ย่อมส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร สอดคล้องกับผลการวิจัยของ  

ภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) ที่ทําวิจัยเก่ียวกับ ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน พบว่า ปัจจัยด้านความเหมาะสมของราคา 

มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงาน

บริษัทเอกชน เช่น ราคามีความเหมาะสมกับทําเลที่ต้ัง ราคามีความเหมาะสมกับขนาดท่ีดินและพ้ืนที่

ใช้สอย ส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงาน

บริษัทเอกชน  

สมมติฐานท่ี 8 ปัจจัยด้านบุคคลและความเป็นมืออาชีพ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจ
เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

จากผลการวิจัยพบว่า ค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากับ 0.000 ซึ่งมีค่าน้อยกว่า 0.05 

(ค่าระดับนัยสําคัญ) จึงยอมรับสมมติฐานที่ 8 ซึ่งสามารถตีความได้ว่า ปัจจัยด้านบุคคลและความเป็น

มืออาชีพมีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ทั้งน้ีเมื่อ

คอนโดมี พนักงานปฏิบัติหน้าที่พูดจาสุภาพ มีอัธยาศัยดี ย้ิมแย้มแจ่มใส พนักงานท่ีปฏิบัติหน้าที่ แต่ง

กายสุภาพเรียบร้อย มีการจัดที่รับรองลูกค้า เพียงพอ ห้องตัวอย่างมีความน่าสนใจ มีการตกแต่งและ

ใช้วัสดุถูกต้องตรงกับห้องจริง พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ มีความรู้ ความเข้าใจในผลิตภัณฑ์ มี

ความสามารถในการให้คําปรึกษา คําแนะนํา และช่วยเหลือผู้ใช้บริการได้เป็นอย่างดี พนักงานที่

ปฏิบัติหน้าที่มีความเอาใจใส่ในการให้บริการ (Service mind) จํานวนพนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ประจํา

มีเพียงพอสําหรับผู้ใช้บริการ มีการพาชมห้องตัวอย่างตามท่ีลูกค้าต้องการ ย่อมส่งผลต่อการตัดสินใจ

ซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร สอดคล้องกับผลการวิจัยของงานวิจัยของ อัชฌา ติโลกวิชัย 

(2558) พบว่า ในการลงทุนซื้อคอนโดมิเนียม นักลงทุนให้ความสําคัญมากกับปัจจัยด้านพนักงานขาย 

(ประกอบด้วย พนักงานมีความรู้ใน คอนโดมิเนียม มีความกระตือรือร้นในการให้บริการและต้อนรับ

เป็นอย่างดี) และปัจจัยดังกล่าวมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม เพ่ือการลงทุนใน
กรุงเทพมหานครอย่างมีนัยสําคัญ  

สมมติฐานที่ 9 ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาดและการให้บริการ มีความสัมพันธ์กับ

การตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

จากผลการวิจัยพบว่า ค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากับ 0.418 ซึ่งมีค่ามากกว่า 0.05 

(ค่าระดับนัยสําคัญ) จึงปฏิเสธ สมมติฐานท่ี 9 ซึ่งสามารถตีความได้ว่า ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด

และการให้บริการ ไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร แสดง

ว่า ผู้บริโภคไม่ได้ให้ความสําคัญกับ มีการส่งเสริมการตลาดที่น่าสนใจ เช่น มีส่วนลดเงินสดให้เพ่ิมเติม 

มีของแถมต่างๆ ให้อย่างเหมาะสม เช่น ไอโฟน เฟอร์นิเจอร์ เมื่อทําการซื้อคอนโดมิเนียม มีบริการ

สถาปนิกและมัณฑนากรให้คําแนะนําการต่อเติมและตกแต่งเพียงพอ พนักงานให้ความสําคัญกับลูกค้า
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ที่มาใช้บริการ ทําให้เกิดความประทับใจ และสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดมีมาตรฐานน่าเช่ือถือ  

อาจเน่ืองจาก ผู้บริโภคเห็นว่า ของแถมหรือส่วนลดต่างๆ ไม่มีความจําเป็นและคิดว่าเงินที่ซื้อคอนโด

อาจถูกบวกเพ่ิมเข้าไปในราคาคอนโดเพ่ิม อีกทั้งการให้บริการต่างๆ เป็นสิ่งที่ผู้บริโภคควรได้รับอยู่แล้ว

รวมท้ังสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุด ซึ่งโดยทั่วไป ต้องมีมาตรฐานน่าเช่ือถือเป็นพ้ืนฐานอยู่แล้ว สอดคล้อง

กับผลการวิจัยของงานวิจัยของ จิดาภา ปะตังเวสา (2557) ที่พบว่า ปัจจัยการส่งเสริมการตลาด ไม่มี

ความสัมพันธ์กับพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของ ผู้บริโภค ซึ่งอาจเป็นผลมาจากใน

ปัจจุบันมีบริษัทที่ทําธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์อยู่มากมายหลายบริษัท ซึ่งอาจมีจุดเด่น–จุดด้อย

ของโครงการที่แตกต่างกันไป ทําให้ผู้บริโภคมีเกณฑ์พิจารณาในการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมที่
หลากหลายออกไป หากบริษัทใดมีคุณสมบัติตรงตามที่ลูกค้าต้องการ ลูกค้าก็อาจจะพิจารณาซื้อโดย

ไม่สนใจในเรื่องของปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาดเลยก็ได้  

สมมติฐานท่ี 10 ปัจจัยด้านรูปลักษณ์และความน่าเช่ือถือ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจ

เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร  

จากผลการวิจัยพบว่า ค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากับ 0.000 ซึ่งมีค่าน้อยกว่า 0.05 

(ค่าระดับนัยสําคัญ) จึงยอมรับสมมติฐานที่ 10 ซึ่งสามารถตีความได้ว่าปัจจัยด้านรูปลักษณ์และ

ความน่าเช่ือถือ มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

ทั้งน้ีเมื่อ ผู้ประกอบการ/แบรนด์ มีความน่าเช่ือถือ มีการออกแบบที่อยู่อาศัยโดยคํานึงถึงการประหยัด

พลังงาน ผู้ประกอบการมีความน่าเช่ือถือในด้านคุณภาพงานก่อสร้าง ผู้ประกอบการมีความมั่นคงด้าน

การเงิน มีการรับประกันห้องชุดพักอาศัยที่เหมาะสม ปัจจัยดังกล่าว จะส่งผลให้ผู้บริโภคมีแนวโน้มที่

จะตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมมากขึ้น สอดคล้องกับผลการวิจัยของ ภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) 

ที ่ทําวิจัยเกี่ยวกับ ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล ของพนักงานบริษัทเอกชน พบว่า ปัจจัยด้านรูปลักษณ์และความน่าเช่ือถือ มีความสัมพันธ์

เชิงบวก กับการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของพนักงานบริษัทเอกชน 
สมมติฐานท่ี 11 ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียม

ในกรุงเทพมหานคร 

จากผลการวิจัยพบว่า ค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากับ 0.272 ซึ่งมีค่ามากกว่า 0.05 

(ค่าระดับนัยสําคัญ) จึงปฏิเสธ สมมติฐานที่ 11 ซึ่งสามารถตีความได้ว่า ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ไม่มี

ความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร แสดงว่า ผู้บริโภคไม่ได้ให้

ความสําคัญกับ สิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน (เช่น สระว่ายน้ํา, ฟิตเนส, สวน) วัสดุที่ใช้ในการสร้าง

มีคุณภาพเหมาะสมกับราคา รูปแบบอาคารดูทันสมัย สวยงาม มีการบริการหลังการขายท่ีดี เช่น  

การแจ้งซ่อม, การบริหารอาคาร มีการตกแต่งสํานักงานขาย และสภาพแวดล้อมของพ้ืนที่เย่ียมชม

รอบโครงการอย่างสวยงาม อาจเน่ืองจาก ผู้บริโภคเห็นว่า สิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน  
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(เช่น สระว่ายนํ้า, ฟิตเนส, สวน) วัสดุที่ใช้ในการสร้างมีคุณภาพเหมาะสมกับราคา รูปแบบอาคารดู

ทันสมัย สวยงาม มีการบริการหลังการขายที่ดี เช่น การแจ้งซ่อม, การบริหารอาคาร มีการตกแต่ง

สํานักงานขาย และสภาพแวดล้อมของพื้นที่เย่ียมชมรอบโครงการอย่างสวยงาม เป็นสาธารณูปโภค

พ้ืนฐานที่คอนโดมิเนียมทุกแห่งควรจะจัดให้มีไว้อยู่แล้ว ซึ่งผลการวิจัยน้ีไม่สอดคล้องกับผลการวิจัย

ของงานวิจัยของ ภูริณัฐ ธนวิบูลย์ชัย (2557) ที่ทําวิจัยเก่ียวกับ ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อที่

อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ของพนักงานบริษัทเอกชน พบว่า ปัจจัยด้าน

คุณลักษณะของที่อยู่อาศัย (เช่น บ้านมีพ้ืนที่ใช้สอยตรงตามความต้องการ วัสดุที่ใช้ในการสร้างมี

คุณภาพ) มีความสัมพันธ์เชิงบวก กับการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลของ
พนักงานบริษัทเอกชน  

สมมติฐานท่ี 12 ปัจจัยด้านกระบวนการ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

จากผลการวิจัยพบว่า ค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากับ 0.336 ซึ่งมีค่ามากกว่า 0.05 

(ค่าระดับนัยสําคัญ) จึงปฏิเสธ สมมติฐานที่ 12 ซึ่งสามารถตีความได้ว่า ปัจจัยด้านกระบวนการ ไม่มี

ความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร แสดงว่า ผู้บริโภคไม่ได้ให้

ความสําคัญกับ กระบวนการทํางานที่เป็นมาตรฐาน เช่น มีการนําชมห้องตัวอย่างและให้ข้อมูลอย่าง

ถูกต้อง ภายในโครงการมีบรรยากาศที่ดี สวยงาม ร่มร่ืน ระบบการให้บริการมีความสะดวก และ

รวดเร็วอาจเน่ืองจาก ผู้บริโภคเห็น สิ่งที่กล่าวมานั้นเป็นข้ันตอนในการให้บริการพ้ืนฐานที่ผู้บริโภคควร

ได้รับอยู่แล้ว ซึ่งผลงานวิจัยที่ได้ไม่สอดคล้องกับผลการวิจัยของงานวิจัยของ ปรียาภัทร์ สมพร (2555) 

ที่พบว่า ปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ มีความสัมพันธ์ในทิศทางเดียวกันกับกระบวนการตัดสินใจ

ในการซื้อ กล่าวคือ หากโครงการหมู่บ้านจัดสรรมีการส่งเสริมพัฒนาปัจจัยด้านกระบวนการ 

ให้บริการที่ดีมากข้ึน เช่น มีความถูกต้องครบถ้วนของเอกสารสําหรับลูกค้า ก็จะส่งผลต่อการตัดสินใจ

ซื้อของลูกค้ามากขึ้นตามไปด้วย 
สมมติฐานท่ี 13 ปัจจัยด้านกิจกรรมสร้างเสริมความสัมพันธ์มีความสัมพันธ์กับ 

การตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร  

จากผลการวิจัยพบว่า ค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากับ 0.000 ซึ่งมีค่าน้อยกว่า 0.05 

(ค่าระดับนัยสําคัญ) จึงยอมรับสมมติฐานที่ 13 ซึ่งสามารถตีความได้ว่าปัจจัยด้านกิจกรรมสร้างเสริม

ความสัมพันธ์มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ทั้งน้ี

เมื่อคอนโดมีการออกแสดงโครงการตามสถานที่สาธารณะต่างๆ อย่างสมํ่าเสมอ มีการโฆษณาและ

ประชาสัมพันธ์ถึงโปรโมช่ันผ่านสื่อต่างๆ อย่างหลากหลายและทั่วถึง มีการจัดกิจกรรมสร้างเสริม

สัมพันธ์ภายในกลุ่มผู้อยู่อาศัยอยู่เสมอ จะทําให้ดึงดูดความสนใจของลูกค้า และส่งผลเชิงบวกต่อ 

การตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของลูกค้า สอดคล้องกับผลการวิจัยของ อาทิตยา อัยยะวรากูล (2552) 
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ที่พบว่า ปัจจัยด้านโฆษณา ประชาสัมพันธ์ (เช่น การแนะนําโครงการของคอนโดมิเนียมทั้งการแจก

ใบปลิว แผ่นพับ สร้างเว็บไซต์และการโฆษณาทางสื่อโทรทัศน์) ทําให้ผู้บริโภคท่ีสนใจมีข้อมูลที่

ต้องการอย่างครบถ้วน และจะเป็นการสร้างความสนใจให้กับผู้บริโภคท่ีเพ่ิงรู้จักโครงการได้เป็นอย่างดี 

ซึ่งทําให้เป็นแรงจูงใจทําให้ผู้บริโภคมีแนวโน้มการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมแห่งหน่ึง ของ บริษัท

มหาชนจํากัด เอสซี แอสเสท 

สมมติฐานท่ี 14 ปัจจัยด้านความคุ้มค่าของราคาและการผ่อนชําระ มีความสัมพันธ์กับ

การตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

จากผลการวิจัยพบว่า ค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากับ 0.000 ซึ่งมีค่าน้อยกว่า 0.05 
(ค่าระดับนัยสําคัญ) จึงยอมรับสมมติฐานที่ 14 ซึ่งสามารถตีความได้ว่าปัจจัยด้านความคุ้มค่าของราคา

และการผ่อนชําระมีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

แสดงให้เห็นว่า การกําหนดจํานวนเงินและระยะเวลาผ่อนดาวน์ที่มีความเหมาะสม การกําหนดเงิน

ดาวน์และทําสัญญาตํ่า ราคาเหมาะสมเม่ือเทียบกับโครงการของบริษัทอ่ืนที่ใกล้เคียงกัน ราคาเหมาะสม

กับตราสินค้าคอนโดมิเนียม เป็นปัจจัยหน่ึงที่ส่งผลเชิงบวกต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียม 

สอดคล้องกับผลการวิจัยของ อภิชิต สุขสินธ์ (2551) ได้ศึกษา ปัจจัยที่ส่งผลต่อพฤติกรรมการเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียม ของประชากรในกรุงเทพมหานคร พบว่า ปัจจัยในด้านราคา การให้ส่วนลด การ

กําหนดราคา เง่ือนไขการชําระเงินและสินเช่ือ มีความสัมพันธ์กับพฤติกรรมการเลือกซื้อคอนโดมิเนียม 

ของผู้บริโภคในกรุงเทพมหานคร  

สมมติฐานท่ี 15 ปัจจัยด้านความพร้อมในการเข้าอยู่ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจ

เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

จากผลการวิจัยพบว่า ค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากับ 0.049 ซึ่งมีค่าน้อยกว่า 0.05 

(ค่าระดับนัยสําคัญ) จึงยอมรับสมมติฐานที่ 15 ซึ่งสามารถตีความได้ว่าปัจจัยด้านความพร้อมในการ

เข้าอยู่ มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร แสดงว่า  
ถ้าโครงการสร้างคอนโดมิเนียมเสร็จแล้วพร้อมเข้าอยู่ได้ทันที จะเป็นปัจจัยที่ทําให้ลูกค้าตัดสินใจซื้อ

คอนโดมิเนียมน้ัน ซึ่งอาจเป็นไปได้กว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ของงานวิจัยน้ีซื้อคอนโดมิเนียมเน่ืองจากอยู่

ใกล้ที่ทํางาน ถ้าคอนโดมิเนียมพร้อมเข้าอยู่ได้ทันที ก็จะทําให้เดินทางมาทํางานสะดวกและลดค่าใช้จ่าย

ในการเดินทาง  อย่างไรก็ตาม  ผลการวิจัยน้ีไม่สอดคล้องกับงานวิจัยของ จิดาภา ปะตังเวสา (2557) 

ที่พบว่า ปัจจัยการส่งเสริมการตลาด (เช่น คอนโดมิเนียมเสร็จแล้วพร้อมเข้าอยู่) ไม่มีความสัมพันธ์กับ

พฤติกรรมการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของ ผู้บริโภค ซึ่งอาจเป็นผลมาจากในปัจจุบันมีบริษัทที่ทํา

ธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์อยู่มากมายหลายบริษัท ซึ่งอาจมีจุดเด่น–จุดด้อยของโครงการที่

แตกต่างกันไป ทําให้ผู้บริโภคมีเกณฑ์พิจารณาในการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมที่หลากหลาย
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ออกไป หากบริษัทใดมีคุณสมบัติตรงตามที่ลูกค้าต้องการ ลูกค้าก็อาจจะพิจารณาซื้อโดยไม่สนใจใน

เร่ืองของความพร้อมในการเข้าอยู่ของคอนโดมิเนียมน้ัน 

สมมติฐานที่ 16 ปัจจัยด้านความยืดหยุ่นในการให้บริการ มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจ

เลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

จากผลการวิจัยพบว่า ค่าสถิติ T-Test มีค่า Sig. เท่ากับ 0.000 ซึ่งมีค่าน้อยกว่า 0.05 

(ค่าระดับนัยสําคัญ) จึงยอมรับสมมติฐานที่ 16 ซึ่งสามารถตีความได้ว่าปัจจัยด้านความยืดหยุ่นในการ

ให้บริการ มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร นั่นคือ 

ถ้าทางโครงการสามารถปรับการให้บริการให้สอดคล้องกับความต้องการของลูกค้า ลูกค้าก็มีแนวโน้ม
ที่จะตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมมากข้ึน สอดคล้องกับผลการวิจัยของ อัชฌา ติโลกวิชัย (2558) ที่

ทําการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดกับการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม

เพ่ือการลงทุนในกรุงเทพมหานคร พบว่า นักลงทุน ให้ความสําคัญในระดับมากกับปัจจัยด้าน ความ

ยืดหยุ่นในการให้บริการตามความต้องการ  
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บทท่ี 5 

สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 
 

การค้นคว้าอิสระนี้ มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาเก่ียวกับปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือก
ซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ซึ่งจะทําการศึกษากลุ่มประชากรที่เคยซื้อหรือมีส่วนร่วมในการ

ตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร จึงได้ทําการทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้อง และเก็บ

รวบรวมข้อมูลโดยการสํารวจผ่านแบบสอบถาม และได้ข้อมูลตอบกลับที่มีความสมบูรณ์ ทั้งหมด 390 

ชุด จึงนํามาประมวลผลทางสถิติ สามารถสรุปผลได้ดังน้ี 

 

5.1 สรุปผลการวิจัย 

 

5.1.1 ข้อมูลลักษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่าง 

ลักษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่าง สามารถแบ่งแยกออกเป็น  

เพศชาย 40.3% เพศหญิง 59.7% โดยส่วนใหญ่มีอายุอยู่ระหว่าง 20-30 ปี คิดเป็น 65.6% รองลงมา

คือกลุ่มอายุ 31-40 ปี คิดเป็น 25.1% มีสถานภาพโสด คิดเป็น 84.6% มีระดับการศึกษาสูงสุดใน

ระดับปริญญาโทหรือเทียบเท่าคิดเป็น 51% ประกอบอาชีพเป็นพนักงานบริษัทเอกชน 53.3% 

รองลงมาคือ กลุ่มอาชีพพนักงานรัฐวิสาหกิจ 34.1% ส่วนใหญ่มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือน 30,001-40,000 

บาท  

5.1.2 ข้อมูลเก่ียวกับพฤติกรรมทั่วไปในการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมใน
กรุงเทพมหานครของ ประชากรในกรุงเทพมหานคร 

โครงการคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครที่กลุ่มตัวอย่างเคยซื้อ หรือมีส่วนร่วม

ในการตัดสินใจซื้อล่าสุด 3 ลําดับแรก ได้แก่ LPN, U Delight และ IDEO คิดเป็น 15.15%, 13.64% 

และ 9.09% ตามลําดับ, เขตที่ต้ังคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครที่กลุ่มตัวอย่างเคยซื้อ หรือมีส่วน

ร่วมในการตัดสินใจซื้อล่าสุด 3 ลําดับแรก ได้แก่ เขตห้วยขวาง เขตลาดพร้าว (เท่ากับ เขตบางซ่อน) 

และเขตสาทร คิดเป็น 9.23%, 7.69% และ 6.15% ตามลําดับวัตถุประสงค์หลักในการตัดสินใจซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครครั้งล่าสุด เป็นที่อยู่อาศัยหลักในชีวิตประจําวัน คิดเป็น 39.1% 

รองลงมาคือ เพ่ือใกล้สถานที่ทํางานคิดเป็น 26.6%  

กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่ตัดสินใจเลือกรูปแบบห้องพัก 1 ห้องนอน คิดเป็น 71.9% 

รองลงมา คือ รูปแบบ Studio คิดเป็น 18.8%, มีขนาดพ้ืนที่ใช้สอย 26-30 ตารางเมตร คิดเป็น 

48.4% รองลงมา คือขนาด 31-35 ตารางเมตร และ 41 ตารางเมตรข้ึนไป คิดเป็น 21.9% และ 
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18.8% ตามลําดับ โดยมีงบประมาณในการซ้ือ 2,000,001-3,000,0000 บาท คิดเป็น 42.2% 

รองลงมา 1,000,001-2,000,0000 บาท และ 3,000,001-4,000,0000 บาท คิดเป็น 40.6% 

และ 7.7% ตามลําดับ, ลักษณะที่อยู่อาศัยก่อนตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม

ประเภทบ้านเด่ียว คิดเป็น 50% รองลงมา คือ อพาร์ทเมนท์ และ คอนโดมิเนียม คิดเป็น 17.2% 

และ 15.6% ตามลําดับ 

บุคคลที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครมากท่ีสุด 

คือ ตัวเอง คิดเป็น 51.6% รองลง คือ ครอบครัว/ญาติ และ คนรัก/คู่ครอง คิดเป็น 32.8% และ 

12.5% ตามลําดับ, ช่องทางที่กลุ่มตัวอย่างหาข้อมูลเก่ียวกับ คอนโดมิเนียมมากที่สุดคือ อินเตอร์เน็ต/
เว็บไซด์ คิดเป็น 76.6% รองลงมา คือ สอบถามจากผู้มีประสบการณการซื้อคอนโดมิเนียม และ สื่อ

สิ่งพิมพ์(หนังสือพิมพ์, นิตยสาร, แผ่นพับ,ใบปลิว) คิดเป็น 14.1% และ 6.2% ตามลําดับ 

โครงการคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครที่กลุ่มตัวอย่างสนใจที่จะซื้อใน

อนาคต ภายใน 2 ปีน้ี 3 ลําดับแรก ได้แก่ IDEO, The Three Rio และ Supalai คิดเป็น 18.75%, 

12.50% และ 12.50% ตามลําดับ, เขตที่ต้ังคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครท่ีกลุ่มตัวอย่างเคยซื้อ 

หรือมีส่วนร่วมในการตัดสินใจซื้อล่าสุด 3 ลําดับแรก ได้แก่ เขตลาดพร้าว เขตบางซื่อ และเขตสาทร 

โดยแต่ละเขตคิดเป็น 10.53%  

5.1.3 ข้อมูลเก่ียวกับปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด และการตัดสินใจเลือกซ้ือ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

เมื่อนําปัจจัยทั้ง 43 ปัจจัย มาวิเคราะห์โดยใช้วิธีการหมุนแกนแบบ Varimax 

สามารถจัดได้ 10 ปัจจัยใหม่ด้วยกัน และนําไปวิเคราะห์ทางสถิติด้วยวิธีการวิเคราะห์สมการถดถอย 

พบว่า ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร โดยเรียงลําดับ จาก

มากไปน้อย คือ ปัจจัยด้านความยืดหยุ่นในการให้บริการ ปัจจัยด้านความคุ้มค่าของราคาและการผ่อน

ชําระ ปัจจัยด้านกิจกรรมสร้างเสริมความสัมพันธ์ ปัจจัยด้านรูปลักษณ์และความน่าเช่ือถือ ปัจจัยด้าน
ความเหมาะสมของราคาและทําเลท่ีต้ังโครงการ ปัจจัยด้านบุคคลและความเป็นมืออาชีพ และปัจจัย

ด้านความพร้อมในการเข้าอยู่ โดยมี 3 ปัจจัยที่ไม่ส่งผลต่อการตัดสินใจในการเลือกซื้อคอนโดมิเนียม

ในกรุงเทพมหานคร ได้แก่ ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาดและการให้บริการ ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ 

ปัจจัยด้านกระบวนการ ซึ่งสมการถดถอยที่ได้จากการวิเคราะห์น้ี สามารถอธิบายการตัดสินใจเลือก

ซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครของกลุ่มตัวอย่าง ได้ร้อยละ 64 โดยแต่ละปัจจัยมีรายละเอียด

ดังต่อไปนี้ 

5.1.3.1 ปัจจัยด้านความเหมาะสมของราคาและทําเลท่ีต้ังโครงการ  

มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร ทั้งน้ีเมื่อคอนโดมิเนียมมีราคาเหมาะสมกับทําเลที่ต้ัง ราคาเหมาะสมกับขนาดห้อง
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และพ้ืนที่ใช้สอย ทําเลที่ต้ังโครงการ ใกล้สถานที่ทํางาน/สถานที่ศึกษา ค่อนข้างมาก ราคาเหมาะสม

กับคุณภาพวัสดุ สภาพแวดล้อมโดยรอบที่ต้ังโครงการมีความเหมาะสมและปลอดภัย ทําเลที่ต้ัง

โครงการ ใกล้ระบบขนส่งมวลชนค่อนข้างมากค่าใช้จ่ายส่วนกลางมีความเหมาะสม และขนาดพ้ืนที่ใช้

สอยในห้องเพียงพอต่อการพักอาศัย ย่อมส่งผลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร  

5.1.3.2 ปัจจัยด้านบุคคลและความเป็นมืออาชีพ  

มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร ทั้งน้ีเมื่อคอนโดมี พนักงานปฏิบัติหน้าที่พูดจาสุภาพ มีอัธยาศัยดี ย้ิมแย้มแจ่มใส 

พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ แต่งกายสุภาพเรียบร้อย มีการจัดที่รับรองลูกค้า เพียงพอ ห้องตัวอย่างมี
ความน่าสนใจ มีการตกแต่งและใช้วัสดุถูกต้องตรงกับห้องจริง พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ มีความรู้  

ความเข้าใจในผลิตภัณฑ์ มีความสามารถในการให้คําปรึกษา คําแนะนํา และช่วยเหลือผู้ใช้บริการได้

เป็นอย่างดี พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่มีความเอาใจใส่ในการให้บริการ (Service mind) จํานวนพนักงาน

ที่ปฏิบัติหน้าที่ประจํามีเพียงพอสําหรับผู้ใช้บริการ มีการพาชมห้องตัวอย่างตามท่ีท่านต้องการ 

สามารถช่วยเพ่ิมการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

5.1.3.3 ปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาดและการให้บริการ 

ไม่ มี ความสัม พัน ธ์กับการ ตัดสิ น ใจ เลื อกซื้ อคอนโดมิ เ นียม ใน

กรุงเทพมหานคร แสดงว่า ผู้บริโภคไม่ได้ให้ความสําคัญกับ การส่งเสริมการตลาด เช่น มีส่วนลดเงิน

สดให้เพ่ิมเติม มีของแถมต่างๆ ให้อย่างเหมาะสม เช่น ไอโฟน เฟอร์นิเจอร์ เมื่อทําการซื้อ

คอนโดมิเนียม มีบริการสถาปนิกและมัณฑนากรให้คําแนะนําการต่อเติมและตกแต่งเพียงพอ 

พนักงานให้ความสําคัญกับลูกค้าที่มาใช้บริการ ทําให้เกิดความประทับใจ และสัญญาจะซื้อจะขายห้อง

ชุดมีมาตรฐานน่าเช่ือถือ อาจเน่ืองจาก ผู้บริโภคเห็นว่า ของแถมหรือส่วนลดต่างๆ ไม่มีความจําเป็น

และคิดว่าเงินที่ซื้อคอนโดอาจถูกบวกเพ่ิมเข้าไปในราคาคอนโดเพ่ิม อีกทั้งการให้บริการต่างๆ เป็นสิ่งที่

ผู้บริโภคควรได้รับอยู่แล้วรวมทั้งสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดซึ่งโดยทั่วไป ต้องมีมาตรฐานน่าเช่ือถือ
เป็นพ้ืนฐานอยู่แล้ว  

5.1.3.4 ปัจจัยด้านรูปลักษณ์และความน่าเชื่อถือ  

มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร ทั้งน้ีเมื่อคอนโดมิเนียมมี ผู้ประกอบการ/แบรนด์ มีความน่าเช่ือถือ มีการออกแบบที่

อยู่อาศัยโดยคํานึงถึงการประหยัดพลังงาน ผู้ประกอบการมีความน่าเช่ือถือในด้านคุณภาพงาน

ก่อสร้าง ผู้ประกอบการมีความมั่งคงด้านการเงิน มีการรับประกันห้องชุดพักอาศัยที่เหมาะสม จึงต้อง

พิจารณาทั้ง 2 ด้านไปด้วยกัน 
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5.1.3.5 ปัจจัยด้านผลิตภัณฑ์ 

ไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

แสดงว่า ผู้บริโภคไม่ได้ให้ความสําคัญกับ สิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน (เช่น สระว่ายนํ้า, ฟิตเนส, 

สวน) วัสดุที่ใช้ในการสร้างมีคุณภาพเหมาะสมกับราคา รูปแบบอาคารดูทันสมัย สวยงาม มีการบริการ

หลังการขายที่ดี เช่น การแจ้งซ่อม, การบริหารอาคาร มีการตกแต่งสํานักงานขาย และสภาพแวดล้อม

ของพ้ืนที่เย่ียมชมรอบโครงการอย่างสวยงาม อาจเน่ืองจาก ผู้บริโภคเห็นว่า สิ่งอํานวยความสะดวก

ครบครัน (เช่น สระว่ายนํ้า, ฟิตเนส, สวน) วัสดุที่ใช้ในการสร้างมีคุณภาพเหมาะสมกับราคา รูปแบบ

อาคารดูทันสมัย สวยงาม มีการบริการหลังการขายท่ีดี เช่น การแจ้งซ่อม, การบริหารอาคาร มีการ
ตกแต่งสํานักงานขาย และสภาพแวดล้อมของพื้นที่เย่ียมชมรอบโครงการอย่างสวยงาม เป็นสิ่งที่

ผู้บริโภคควรได้รับอยู่  

5.1.3.6 ปัจจัยด้านกระบวนการ  

ไม่มีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

แสดงว่า ผู้บริโภคไม่ได้ให้ความสําคัญกับ กระบวนการทํางานที่เป็นมาตรฐาน เช่น มีการนําชมห้อง

ตัวอย่างและให้ข้อมูลอย่างถูกต้อง ภายในโครงการมีบรรยากาศที่ดี สวยงาม ร่มรื่น ระบบการ

ให้บริการมีความสะดวก และรวดเร็วอาจเน่ืองจาก ผู้บริโภคเห็น สิ่งที่กล่าวมาน้ันเป็นสิ่งที่ผู้บริโภค

ควรได้รับอยู่แล้ว  

5.1.3.7 ปัจจัยด้านกิจกรรมสร้างเสริมความสัมพันธ์  

มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร ทั้งน้ีเมื่อคอนโดมีการออกแสดงโครงการตามสถานที่สาธารณะต่างๆ อย่างสมํ่าเสมอ 

มีการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ถึงโปรโมช่ันผ่านสื่อต่างๆ อย่างหลากหลายและทั่วถึง มีการจัด

กิจกรรมสร้างเสริมสัมพันธ์ภายในกลุ่มผู้อยู่อาศัยอยู่เสมอ  

5.1.3.8 ปัจจัยด้านความคุ้มค่าของราคาและการผ่อนชําระ  
มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร ทั้งน้ีต้องมี จํานวนเงินและระยะเวลาผ่อนดาวน์มีความเหมาะสม กําหนดเงินดาวน์

และทําสัญญาตํ่า ราคาเหมาะสมเมื่อเทียบกับโครงการของบริษัทอ่ืนที่ใกล้เคียงกัน ราคาเหมาะสมกับ

ตราสินค้าคอนโดมิเนียม  

5.1.3.9 ปัจจัยด้านความพร้อมในการเข้าอยู่  

มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร ทั้งน้ี คอนโดมิเนียมเสร็จแล้วพร้อมเข้าอยู่ได้ทันที อาจเป็นเพราะผู้บริโภค หลีกเลี่ยง

ความเสี่ยงกรณีโครงการคอนโดสร้างไม่เสร็จตามกําหนดในสัญญา  
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5.1.3.10 ปัจจัยด้านความยืดหยุ่นในการให้บริการ  

มีความสัมพันธ์เชิงบวกกับการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร ดังน้ัน โครงการคอนโดมิเนียมควรมีความยืดหยุ่นในการให้บริการกับผู้บริโภคแต่ละคน

เป็นกรณีๆ ไป  

 

5.2 ข้อเสนอแนะสําหรับผู้ประกอบการ 

 

ผู้วิจัยขอสรุปปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครของ
ประชากรในกรุงเทพมหานคร ดังน้ี 

1. ผู้ประกอบการควรให้ความสําคัญกับ ความเหมาะสมของราคาและทําเลที่ ต้ัง

โครงการ เน่ืองจากคอนโดมิเนียมเป็นสินค้าที่มีราคาสูง สามารถเปลี่ยนแปลงได้ยาก ผู้บริโภคไม่ได้ซื้อ

บ่อยๆ ผู้บริโภคจะคํานึงถึงความคุ้มค่าของคอนโดที่ซื้อกับเงินที่เสียไป อีกทั้งผู้บริโภคให้ความสําคัญ

กับเร่ืองน้ีเป็นลําดับต้นๆ  

2. ผู้ประกอบการควรให้ความสําคัญกับ ด้านพนักงานของบริษัท ( เช่น การฝึกอบรม

พนักงานให้สามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ดี พูดจาสุภาพ มีอัธยาศัยดี ย้ิมแย้มแจ่มใส แต่งกายสุภาพ

เรียบร้อย จัดที่รับรองลูกค้าเพียงพอ มีความรู้ ความเข้าใจในผลิตภัณฑ์ มีความสามารถในการให้

คําปรึกษา คําแนะนํา และช่วยเหลือผู้ใช้บริการได้เป็นอย่างดี มีความเอาใจใส่ในการให้บริการ 

(Service mind) จํานวนพนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ประจํามีเพียงพอสําหรับผู้ใช้บริการ มีการพาชมห้อง

ตัวอย่างตามที่ผู้บริโภคต้องการ และ มีการรักษาความเป็นมืออาชีพด้านการประกอบธุรกิจ

คอนโดมิเนียมเสมอ สามารถช่วยเพ่ิมการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

3. ผู้ประกอบการควรให้ความสําคัญกับ รูปลักษณ์และความน่าเช่ือถือ เมื่อคอนโดมี 

ผู้ประกอบการ/แบรนด์ มีความน่าเช่ือถือ มีการออกแบบที่อยู่อาศัยโดยคํานึงถึงการประหยัดพลังงาน 
ผู้ประกอบการมีความน่าเช่ือถือในด้านคุณภาพงานก่อสร้าง ผู้ประกอบการมีความมั่งคงด้านการเงิน มี

การรับประกันห้องชุดพักอาศัยที่ เหมาะสม ทําให้ผู้บริโภคมีความไว้วางใจในการเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียม จึงควรปรับปรุงจุดอ่อน เสริมจุดแข็ง เพ่ือเสริมสร้างช่ือเสียงของผู้ประกอบการให้มาก

ขึ้น ซึ่งสามารถนํามาปรับใช้เพ่ิมความสามารถในการแข่งขันขององค์กรมากข้ึนเรื่อยๆ 

4. ผู้ประกอบการควรให้ความสําคัญกับ การจัดแสดง โฆษณา ประชาสัมพันธ์ และด้าน

ปฏิสัมพันธ์ระหว่างโครงการกับลูกค้า โดยมีการออกแสดงโครงการตามสถานท่ีสาธารณะต่างๆ อย่าง

สม่ําเสมอ มีการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ถึงโปรโมช่ันผ่านสื่อต่างๆ อย่างหลากหลายและทั่วถึง มี

การจัดกิจกรรมสร้างเสริมสัมพันธ์ภายในกลุ่มผู้อยู่อาศัยอยู่เสมอ รวมทั้งเพ่ิมช่องทางในการติดต่อให้
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หลากหลายและดูแลการให้บริการรวดเร็ว และทั่วถึง เพ่ือทําให้ผู้บริโภคได้รับความสะดวกสบาย และ

รู้สึกผูกพันกับโครงการมากข้ึน 

5. ผู้ประกอบการควรให้ความสําคัญกับ จํานวนเงินและระยะเวลาผ่อนดาวน์มีความ

เหมาะสม กําหนดเงินดาวน์และทําสัญญาต่ํา ราคาเหมาะสมเม่ือเทียบกับโครงการของบริษัทอ่ืนที่

ใกล้เคียงกัน ราคาเหมาะสมกับตราสินค้าคอนโดมิเนียม เน่ืองมาจาก การใช้ชีวิตส่วนใหญ่ของ

ประชากรในกรุงเทพมหานคร มีค่าใช้จ่ายค่อนข้างสูง รายได้ของประชากรมีหลายระดับ จึงควรมี

ทางเลือกที่หลากหลายเพ่ือรองรับผู้บริโภค ดังกล่าว 

6. ผู้ประกอบการควรให้ความสําคัญกับ คอนโดมิเนียมเสร็จแล้วพร้อมเข้าอยู่ได้ทันที 
อาจเป็นเพราะผู้บริโภค หลีกเลี่ยงความเสี่ยงกรณีโครงการคอนโดสร้างไม่เสร็จตามกําหนดในสัญญา 

อีกทั้งเพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคได้อย่างทันที อีกทั้งผู้ซื้อส่วนใหญ่ ต้องการกําหนดการ

เข้าอยู่ที่แน่นอน เพราะผู้ซื้อส่วนใหญ่ต้องย้ายมาจากที่อยู่เก่า ซึ่งส่งผลให้เกิดปัญหาผู้ซื้อมีค่าใช้จ่ายที่

เพ่ิมสูงขึ้น 

7. ผู้ประกอบการควรให้ความสําคัญความยืดหยุ่นในการให้บริการ ตามความต้องการ

ของลูกค้า  

8. ผู้ประกอบการไม่ควรให้ความสําคัญกับโปรโมช่ันที่เป็นของแถมต่างๆมาก เน่ืองจาก 

ผู้บริโภคอาจจะมีความคิดว่า ราคาของคอนโดมิเนียมที่สูงขึ้นไปเพราะของแถม ซึ่งลดความคุ้มค่าใน

การซื้อลง 

 

5.3 ข้อจํากัดงานวิจัย 

 

เน่ืองจากข้อมูลที่เก็บ รวบรวมจากแบบสอบถามที่ทําโดยกลุ่มตัวอย่าง ซึ่งข้อมูลอาจถูก

จํากัดแค่ในแบบสอบถาม ส่วนข้อมูลอ่ืนรวมถึงพฤติกรรมเชิงลึกของผู้บริโภค ยังต้องอาศัยจากการ
สังเกตหรือการสัมภาษณ์เพ่ิมเติม นอกจากน้ี ข้อมูลที่เก็บจากแบบสอบถามน้ันเก็บในช่วง ตุลาคม ถึง 

พฤศจิกายน 2559 ดังน้ัน ผู้ที่จะนําข้อมูลวิจัยน้ี ไปใช้ควรระมัดระวังในการนําข้อมูลไปประยุกต์ใช้ 

เน่ืองจากข้อมูลอาจมีการเปลี่ยนแปลงตามกาลเวลาได้ 

 

5.4 ข้อเสนอแนะงานวิจัยต่อเนื่อง 

 

1. ควรมีการศึกษาปัจจัยที่มี อิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร เพ่ือการลงทุน, อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนซื้อคอนโดมิเนียมที่นักลงทุนคาดว่า

จะได้รับ และเปรียบเทียบพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครเพ่ืออยู่อาศัย 
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ว่าแตกต่างกันอย่างไร มีการซ้ือเพ่ือลงทุนโดยให้ผู้อ่ืนซื้อ/เช่า แทนการฝากเงินในธนาคาร มากน้อย

เพียงใด 

2. ควรมีการสํารวจไปในพ้ืนที่เมืองใหญ่ๆ อ่ืน เน่ืองจากมีจํานวนประชาชนกระจุกตัว

อยู่ตามหัวเมืองใหญ่ๆ มากขึ้น เพ่ือศึกษาว่า แต่ละพ้ืนที่น้ัน ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมเหมือนหรือแตกต่างกันอย่างไรบ้าง 
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ภาคผนวก ก 

แบบสอบถาม 

 
 

เรื่อง ปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเลอืกซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

ของประชากรในกรุงเทพมหานคร  
 

คําชี้แจง : 

1. แบบสอบถามฉบับน้ีเป็นส่วนหน่ึงของการค้นคว้าอิสระ (Independent Study) 

โครงการปริญญาโทสาขาบริหารธุรกิจ (MBA) คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัย 

ธรรมศาสตร์ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเป็นการเก็บข้อมูลของผู้ซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

ผู้วิจัยขอความอนุเคราะห์ในการตอบแบบสอบถามน้ีตามความเป็นจริงและครบถ้วนทุกส่วน เพ่ือให้

ข้อมูลงานวิจัยน้ี สามารถอธิบายความสัมพันธ์ระหว่างปัจจัยต่างๆ ที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครของประชากรในกรุงเทพมหานคร ได้สมบูรณ์ครบถ้วนตาม

วัตถุประสงค์ 

2. ข้อมูลที่ได้รับจากแบบสอบถามฉบับน้ี ผู้วิจัยจะเก็บเป็นความลับอย่างเคร่งครัดและ
ไม่เปิดเผยต่อสาธารณะชนในกรณีใดๆ ทั้งสิ้น และจะใช้ข้อมูลเพ่ือประโยชน์ทางด้านวิชาการเท่าน้ัน 

ผู้วิจัยจึงใคร่ขอความอนุเคราะห์ในการตอบแบบสอบถามนี้ตามความเป็นจริงเพ่ือประโยชน์ต่อ

งานวิจัย 

โดยเนื้อหาในแบบสอบถามประกอบด้วย 3 ส่วน ดังน้ี 

ส่วนที่ 1 พฤติกรรมทั่วไปในการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร

ของประชากรในกรุงเทพมหานคร 

ส่วนที่ 2 ปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด และการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมใน

กรุงเทพมหานคร 

ส่วนที่ 3 ข้อมูลทางประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถาม 
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ส่วนที่ 1 แบบสอบถาม  พฤติกรรมทั่ ว ไปในการ ตัดสิน ใจ เลื อก ซ้ือคอนโดมิ เนี ยมใน

กรุงเทพมหานครของประชากรในกรุงเทพมหานคร 

กรุณาทําเคร่ืองหมาย  ในช่องสี่เหลี่ยมที่ให้ไว้หน้าข้อความ โดยเลือกคําตอบที่ตรงกับผู้ตอบ

แบบสอบถามมากที่สุด 

 

คําถามคัดกรอง 

1. ท่านเคยซื้อหรือมีส่วนร่วมในการตัดสินใจเลือกซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร หรือไม่ 

� เคย (ข้ามไปตอบในข้อ 3)  � ไม่เคย  
 

2. เหตุผลสําคัญที่ท่านไม่มีความสนใจที่จะซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร  

 (ตอบได้มากกว่า 1 ข้อ) 

� ราคาสูงกว่าที่ควรจะเป็น 

� สนใจอสังหาริมทรัพย์รูปแบบอ่ืนมากกว่า เช่น บ้านเด่ียว ทาวน์เฮ้าส์ เป็นต้น 

� พ้ืนที่ใช้สอยภายในห้องพักคอนโดมิเนียมน้อยเกินไป 

� ความปลอดภัยในการพักอาศัยอาคารสูง 

� ความเป็นส่วนตัวในการพักอาศัย 

� ไม่มีความจําเป็นต้องซื้อ 

�อ่ืนๆ (โปรดระบุ) ________________________ 

(จบแบบสอบถามสําหรับผู้ที่ไม่เคย/ไม่สนใจซื้อคอนโดมิเนียม) 

 

3. ปัจจุบันท่านอาศัยอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครหรือไม่ 

� ใช่   � ไม่ใช่ (จบแบบสอบถาม) 

 

ข้อมูลพฤติกรรมทั่วไปในการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

4. คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครที่ท่านเคยซื้อ หรือมีส่วนร่วมในการตัดสินใจซื้อล่าสุด คือ 

โครงการ _____________________________________ 

ที่ต้ังเขต______________________________________ 
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5. วัตถุประสงค์หลักในการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ครั้งล่าสุด  

 (โปรดเลือกวัตถุประสงค์หลักที่สําคัญที่สุดในการซื้อเพียง 1 ข้อ)  

� เพ่ือใกล้สถานที่ทํางาน  

� เพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยหลักในชีวิตประจําวัน 

� เพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยสํารอง  

� เพ่ือการลงทุนหรือเก็งกําไร 

� อ่ืนๆ (โปรดระบุ) _____________________________ 

6. รูปแบบห้องพักที่ท่านเคยซื้อ/มีส่วนร่วมในการตัดสินใจซื้อ ล่าสุด 

� Studio 

� 1 ห้องนอน 

� 2 ห้องนอน 

� อ่ืนๆ (โปรดระบุ) ___________________________ 
7. ขนาดพ้ืนที่ใช้สอยของคอนโดมิเนียมที่ท่านเคยซื้อ/มีส่วนร่วมในการตัดสินใจซื้อ ล่าสุด 

� 20-25 ตารางเมตร 

� 26-30 ตารางเมตร 

� 31-35 ตารางเมตร 

� 36-40 ตารางเมตร 

� 41 ตารางเมตรขึ้นไป 

8. งบประมาณ ในการซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ที่ท่านเคยซื้อ/มีส่วนร่วมในการตัดสินใจ

ซื้อล่าสุด 

� ไม่เกิน 1,000,000 บาท  

� 1,000,001-2,000,000 บาท  

� 2,000,001-3,000,000 บาท  

� 3,000,001-4,000,000 บาท  

� 4,000,001 บาทข้ึนไป 

9. ลักษณะที่อยู่อาศัยก่อนตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครคร้ังล่าสุด 

� บ้านเด่ียว � ทาวน์โฮม 

� คอนโดมิเนียม � อพาร์ทเมนท์ 

� อ่ืนๆ (โปรดระบุ) ___________________________ 
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10. บุคคลที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครครั้งล่าสุด ของท่านมาก

ที่สุด 

� ตัวท่านเอง  

� คนรัก/คู่ครอง  

� ครอบครัว/ญาติ  

� เพ่ือน/คนรู้จัก  

� พนักงานขายโครงการ  

� ผู้เช่ียวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์  

� อ่ืนๆ (โปรดระบุ) ___________________________ 

11. ท่านหาข้อมูลเก่ียวกับ คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครที่ท่านเคยซื้อ/มีส่วนร่วมในการตัดสินใจ

ซื้อ ทางช่องทางใดมากที่สุด  

� อินเตอร์เน็ต / เว็บไซต์ 

� สื่อสิ่งพิมพ์ (หนังสือพิมพ์ , นิตยสาร, แผ่นพับ, ใบปลิว) 

� โทรทัศน์ 

� สอบถามจากผู้มีประสบการณ์การซื้อคอนโดมิเนียม 

� อ่ืนๆ (โปรดระบุ) ___________________________ 

12. ท่านสนใจที่จะซื้อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ในอนาคต ภายใน 2 ปีน้ีหรือไม่  

 (ถ้า “ใช่” โปรดระบุช่ือโครงการและเขตท่ีต้ัง ถ้า “ไม่ใช่” ให้ข้ามข้อน้ีไป) 

โครงการที่สนใจ ____________________ เขตที่ต้ัง______________________  
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ส่วนที่ 2 แบบสอบถามปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด ที่ส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกซ้ือ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร  

คําชี้แจง : โปรดแสดงความคิดเห็นต่อคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ที่ท่านเคยซื้อ/มีส่วนร่วมใน

การตัดสินใจซื้อครั้งล่าสุดท่ีท่านตอบในส่วนท่ี 1 ข้อ 4 โดยให้ทําเคร่ืองหมาย ( X ) ลงในช่องที่ตรง

กับความเป็นจริงของท่านมากที่สุดเพียงคําตอบเดียว ซึ่งแต่ละช่องมีความหมายดังน้ี 

หมายเหตุ: ระดับความคิดเห็น 5 = มากที่สุด หมายถึง ท่านรู้สึกเห็นด้วยในระดับมากที่สุด  

4 = มาก หมายถึง ท่านรู้สึกเห็นด้วยในระดับมาก  

3 = ปานกลาง หมายถึง ท่านรู้สึกเห็นด้วยในระดับปานกลาง 
2 = น้อย  หมายถึง ท่านรู้สึกเห็นด้วยในระดับน้อย  

1 = น้อยที่สุด หมายถึง ท่านรู้สึกเห็นด้วยในระดับน้อยที่สุด 

N/A = ไม่สามารถประเมินได้ 

ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลการตัดสินใจเลือกซ้ือ

คอนโดมิเนียมใน กทม. 

ระดับความเหน็ 

5 4 3 2 1 N/A 

13. ปัจจัยด้านผลติภัณฑ์        

13.1 ขนาดพ้ืนที่ใช้สอยในห้องเพียงพอต่อการพักอาศัย       

13.2 มีการออกแบบที่อยู่อาศัยโดยคํานึงถึงการประหยัดพลังงาน       

13.3 วัสดุที่ใช้ในการสร้างมีคุณภาพเหมาะสมกับราคา       

13.4 รูปแบบอาคารดูทันสมัย สวยงาม       

13.5 สิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน (เช่น สระว่ายน้ํา, ฟิตเนส, 

สวน ) 

      

13.6 มีการบริการหลังการขายที่ดี เช่น การแจ้งซอ่ม, การบริหาร

อาคาร 

      

13.7 มีการรับประกันห้องชุดพักอาศัยที่เหมาะสม       

13.8 ผู้ประกอบการมีความน่าเช่ือถือในด้านคุณภาพงานก่อสร้าง       

13.9 ผู้ประกอบการมีความมั่งคงด้านการเงิน       

13.10 ผู้ประกอบการ/แบรนด์ มีความน่าเช่ือถือ       

14. ปัจจัยด้านราคา        

14.1 ราคาเหมาะสมกับทําเลท่ีต้ัง       

14.2 ราคาเหมาะสมกับขนาดห้องและพ้ืนที่ใช้สอย       

14.3 ราคาเหมาะสมกับคุณภาพวัสดุ       
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ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลการตัดสินใจเลือกซ้ือ

คอนโดมิเนียมใน กทม. 

ระดับความเหน็ 

5 4 3 2 1 N/A 

14.4 ราคาเหมาะสมกับตราสินค้าคอนโดมิเนียม       

14.5 ราคาเหมาะสมเมื่อเทียบกับโครงการของบริษัทอ่ืนที่ใกล้เคียงกัน       

14.6 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางมีความเหมาะสม       

14.7 กําหนดเงินดาวน์และทําสัญญาตํ่า       

14.8 จํานวนเงินและระยะเวลาผ่อนดาวน์มีความเหมาะสม       

15. ปัจจัยด้านสถานท่ี / ที่ต้ัง       

15.1 ทําเลท่ีต้ังโครงการ ใกลส้ถานที่ทํางาน/ สถานที่ศึกษา 

ค่อนข้างมาก 

      

15.2 ทําเลท่ีต้ังโครงการ ใกล้ระบบขนส่งมวลชนคอ่นข้างมาก       

15.3 สภาพแวดล้อมโดยรอบที่ต้ังโครงการมีความเหมาะสม และ

ปลอดภัย 

      

16. ปัจจัยด้านส่งเสริมการตลาด        

16.1 มีการจัดกิจกรรมสร้างเสริมสมัพันธ์ภายในกลุ่มผู้อยู่อาศัยอยู่

เสมอ 

      

16.2 มีการส่งเสริมการตลาดที่น่าสนใจ เช่น มสี่วนลดเงินสดให้

เพ่ิมเติม 

      

16.3 มีของแถมต่างๆ ให้อย่างเหมาะสม เช่น ไอโฟน เฟอร์นิเจอร์ 

เมื่อทําการซื้อคอนโดมิเนียม 

      

16.4 มีการออกแสดงโครงการตามสถานท่ีสาธารณะต่างๆ อย่าง

สม่ําเสมอ 

      

16.5 มีการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ถึงโปรโมช่ันผ่านสื่อต่างๆ 

อย่างหลากหลายและทั่วถึง 

      

16.6 มีการพาชมห้องตัวอย่างตามท่ีท่านต้องการ       

16.7 คอนโดมิเนียมเสร็จแล้วพร้อมเข้าอยู่ได้ทันที       

17. ปัจจัยด้านบุคลากร        

17.1 พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ แต่งกายสุภาพเรียบร้อย       

17.2 พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่พูดจาสุภาพ มีอัธยาศัยดี ย้ิมแย้ม

แจ่มใส 
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ปัจจัยส่วนประสมการตลาดท่ีมีผลการตัดสินใจเลือกซ้ือ

คอนโดมิเนียมใน กทม. 

ระดับความเหน็ 

5 4 3 2 1 N/A 

17.3 พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่มีความเอาใจใส่ในการให้บริการ 

(Service mind) 

      

17.4 พนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ มีความรู้ ความเข้าใจในผลิตภัณฑ์ มี

ความสามารถในการให้คําปรกึษา คําแนะนํา และช่วยเหลอื

ผู้ใช้บริการได้เป็นอย่างดี 

      

17.5 มีบริการสถาปนิกและมัณฑนากรให้คําแนะนําการต่อเติมและ

ตกแต่งเพียงพอ 

      

17.6 พนักงานให้ความสําคัญกับลกูค้าที่มาใช้บรกิาร ทําให้เกิดความ

ประทับใจ 

      

17.7 จํานวนพนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ประจํามีเพียงพอสําหรับ

ผู้ใช้บริการ 

      

18. ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ        

18.1 มีการตกแต่งสํานักงานขาย และสภาพแวดล้อมของพ้ืนที่เย่ียม

ชมรอบโครงการอย่างสวยงาม 

      

18.2 ภายในโครงการมีบรรยากาศที่ดี สวยงาม รม่รื่น       

18.3 มีการจัดที่รับรองลูกค้า เพียงพอ       

18.4 ห้องตัวอย่างมีความน่าสนใจ มีการตกแต่งและใช้วัสดุถูกต้อง

ตรงกับห้องจริง 

      

19. ปัจจัยด้านกระบวนการให้บริการ       

19.1 ระบบการให้บริการมีความสะดวก และรวดเร็ว       

19.2 กระบวนการทํางานที่เป็นมาตรฐาน เช่น มกีารนําชมห้อง

ตัวอย่างและให้ข้อมูลอย่างถูกต้อง 

      

19.3 สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดมีมาตรฐานน่าเช่ือถือ       

19.4 มีความยืดหยุ่นในการให้บริการตามความต้องการของ ลูกค้า       
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  ซื้อ

แน่นอน

น่าจะ

ซื้อ 

ไม่แน่ใจ ไม่น่าจะ

ซื้อ 

ไม่ซื้อ

แน่นอน

20. ถ้าให้ตัดสินใจได้ใหม่อีกครั้ง ท่านจะซื้อ

คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครที่ท่าน

กําลังประเมินน้ีหรือไม่ 

     

 

ส่วนที่ 3 ข้อมูลทางประชากรศาสตร์ของผู้ตอบแบบสอบถาม 
คําชี้แจง : โปรดให้ทําเคร่ืองหมาย ( X ) ลงในช่องที่ตรงกับความเป็นจริงของท่านมากที่สุด 

(เลือกตอบเพียง 1 ข้อ) 

21. เพศ   

� ชาย 

� หญิง 

22. อายุ   

� ตํ่ากว่า 20 ปี  

� 20-30 ปี  

� 31-40 ปี  

� 41-50 ปี  

� มากกว่า 50 ปีขึ้นไป 

23. สถานภาพ  

� โสด   

� สมรส 

24. ระดับการศึกษาสูงสุด 

� ตํ่ากว่าปริญญาตรี   

� ปริญญาตรี  

� ปริญญาโท หรือเทียบเท่า  

� สูงกว่าปริญญาโท 
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25. อาชีพ 

� รับราชการ  

� พนักงานรัฐวิสาหกิจ  

� พนักงานบริษัทเอกชน  

� ธุรกิจส่วนตัว/เจ้าของกิจการ  

� อ่ืนๆ (โปรดระบุ) ___________________________ 

26.รายได้เฉลี่ยต่อเดือน 

� ตํ่ากว่า 20,000 บาท  

� 20,000-30,000 บาท  

� 30,001-40,000 บาท  

� 40,001-50,000 บาท  

� 50,001 บาทข้ึนไป 

 
 

ข้อเสนอแนะอ่ืนๆ 

….............................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

................................................................................................................................................................

................................................................  

- จบแบบสอบถาม- 

ขอขอบคณุทีท่่านให้ความร่วมมือในการตอบแบบสอบถาม 
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ภาคผนวก ข 

รายละเอียดผลการวิเคราะห์จากโปรแกรมสําเร็จรูป 
 

ตารางที่ ข.1  
 

จํานวนปัจจัยที่สกัดได้จากการวิเคราะห์ปัจจัยและค่าความแปรปรวนของตัวแปรอิสระที่สามารถอธิบายได้ 

Compo 
nent 

Initial Eigenvalues  Extraction Sums of Squared 
Loadings 

Rotation Sums of Squared 
Loadings 

Total  % of 
Variance 

Cumulative 
%  Total  % of 

Variance 
Cumulative 

%  Total  % of 
Variance 

Cumulative 
% 

1  15.721  26.560  36.560  15.721  36.560  26.560  5.770  13.419  13.419 
2  4.015  0.226  45.896  4.015  9.336  45.606  5.176  12.042  25.460 
2  2.627  6.110  52.006  2.627  6.110  52.006  4.217  9.807  25.267 
4  2.166  5.026  57.044  2.166  5.038  57.044  3.266  7.596  42.664 
5  2.020  4.600  61.742  2.020  4.699  61.742  3.205  7.454  50.318 
6  1.716  3.990  65.722  1.716  3.990  65.722  3.149  7.322  57.640 
7  1.460  2.462  60.106  1.489  2.462  60.106  2.672  6.660  64.320 
6  1.362  3.167  72.363  1.362  3.167  72.262  2.640  6.604  70.024 
0  1.245  2.126  75.491  1.245  2.126  75.401  1.506  2.716  74.640 
10  1.064  2.473  77.965  1.064  2.473  77.965  1.420  3.325  77.065 
11  .660  2.046  60.011             
12  .671  2.026  82.037             
13  .761  1.770  83.807             
14  .656  1.525  65.222             
15  .643  1.495  86.828             
16  .628  1.450  88.287             
17  .538  1.250  60.527             
10  .482  1.121  90.658             
19  .426  .992  91.650             
20  .202  .911  02.561             
21  .370  .661  02.422             
22  .343  .799  04.221             
23  .310  .722  94.943             
24  .276  .641  95.584             
25  .221  .513  96.097             
26  .212  .492  96.589             
27  .203  .472  97.062             
28  .167  .424  97.495             
29  .165  .264  97.880             
30  .149  .247  98.227             
31  .141  .327  06.552             
32  .122  .264  06.626             
33  .100  .232  99.070             
34  .079  .164  99.253             
35  .071  .166  99.420             
36  .063  .145  00.565             
37  .051  .119  00.664             
38  .041  .005  99.780             
39  .032  .075  00.655             
40  .021  .040  00.004             
41  .020  .047  00.051             
42  .013  .029  99.980             
43  .000  .020  100.000             
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ตารางที่ ข.2   

 

กลุ่มปัจจัยที่ได้จากการวิเคราะห์ปัจจัยและหมุนแกน (Rotated Component Matrix) 
 Component

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1.1 ราคาเหมาะสมกับทําเลท่ีตั้ง .837    
1.2 ราคาเหมาะสมกับขนาดห้องและ

พ้ืนท่ีใช้ สอย 
.79    

1.3 ทําเลท่ีตั้งโครงการ ใกล้สถานท่ี
ทํางาน/ สถานท่ีศึกษา ค่อนข้างมาก

.776    

1.4 ราคาเหมาะสมกับคุณภาพวัสดุ .757    
1.5 สภาพแวดล้อมโดยรอบท่ีตั้ง

โครงการมี ความเหมาะสม และ
ปลอดภัย 

.689 .349    

1.6 ทําเลท่ีตั้งโครงการ ใกล้ระบบขนส่ง
มวลชน ค่อนข้างมาก 

.657    

1.7 ค่าใช้จ่ายส่วนกลางมีความเหมาะสม .556 .544    
1.8 ขนาดพ้ืนท่ีใช้สอยในห้องเพียงพอต่อ

การพัก อาศัย
.51 .492    

2.1 พนักงานท่ีปฏิบัติหน้าท่ีพูดจาสุภาพ 
มีอัธยาศัยดี ย้ิมแย้มแจ่มใส 

.826    

2.2 พนักงานท่ีปฏิบัติหน้าท่ี แต่งกาย
สุภาพ เรียบร้อย 

.82    

2.3 มีการจัดท่ีรับรองลูกค้า เพียงพอ .665 .337    
2.4 ห้องตัวอย่างมีความน่าสนใจ มีการ

ตกแต่งและใช้วัสดุถูกต้องตรงกับ
ห้องจริง 

.639 .31    

2.5 พนักงานท่ีปฏิบัติหน้าท่ี มีความรู้ 
ความเข้าใจในผลิตภัณฑ์ มี
ความสามารถในการให้คําปรึกษา 
คําแนะนํา และช่วยเหลือผู้ใช้บริการ
ได้เป็นอย่างดี 

.637 .364    

2.6 พนักงานท่ีปฏิบัติหน้าท่ีมีความเอา
ใจใส่ในการให้บริการ (Service 
mind) 

.573 .495    

2.8 มีการพาชมห้องตัวอย่างตามที่ท่าน
ต้องการ 

.475   .371
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ตารางที่ ข.2   

 

กลุ่มปัจจัยที่ได้จากการวิเคราะห์ปัจจัยและหมุนแกน (Rotated Component Matrix) (ต่อ) 
 Component

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

3.1 มีการส่งเสริมการตลาดท่ีน่าสนใจ 
เช่น มีส่วนลดเงินสดให้เพ่ิมเติม 

.736    

3.2 มีของแถมต่างๆ ให้อย่างเหมาะสม 
เช่น ไอโฟน เฟอร์นิเจอร์ เม่ือทําการ
ซ้ือคอนโดมิเนียม 

.725   .388

3.3 มีบริการสถาปนิกและมัณฑนากรให้
คําแนะนําการต่อเติมและตกแต่ง
เพียงพอ 

.308 .673  .308  

3.4 พนักงานให้ความสําคัญกับลูกค้า
ท่ีมาใช้บริการ ทําให้เกิดความ
ประทับใจ 

.4 .491 .587    

3.5 สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดมี
มาตรฐานน่าเชื่อถือ 

.369 .347 .463 .425    

4.1 ผู้ประกอบการ/แบรนด์ มีความ
น่าเชื่อถือ 

.706 .314    

4.2 มีการออกแบบท่ีอยู่อาศัยโดย
คํานึงถึงการ ประหยัดพลังงาน 

.622 .369    

4.3 ผู้ประกอบการมีความน่าเชื่อถือใน
ด้าน คุณภาพงานก่อสร้าง 

.612    

4.4 ผู้ประกอบการมีความม่ังคงด้าน
การเงิน 

.351 .57  .392  

4.5 มีการรับประกันห้องชุดพักอาศัยท่ี
เหมาะสม 

.34 .473 .489    

5.1 สิ่งอํานวยความสะดวกครบครัน 
(เช่น สระว่ายน้ํา, ฟิตเนส, สวน ) 

.343 .742    

5.2 วัสดุท่ีใช้ในการสร้างมีคุณภาพ
เหมาะสมกับราคา 

.382 .379 .583    

5.3 รูปแบบอาคารดูทันสมัย สวยงาม .359 .568 .345   
5.4 มีการบริการหลังการขายที่ดี เช่น 

การแจ้งซ่อม, การบริหารอาคาร 
.41 .428 .567    

5.5 มีการตกแต่งสํานักงานขาย และ
สภาพแวดล้อมของพ้ืนท่ีเย่ียมชม
รอบโครงการอย่างสวยงาม 

.443 .484 .472    
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ตารางที่ ข.2   

 

กลุ่มปัจจัยที่ได้จากการวิเคราะห์ปัจจัยและหมุนแกน (Rotated Component Matrix) (ต่อ) 
 Component

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

6.1 กระบวนการทํางานท่ีเป็นมาตรฐาน 
เช่น มีการนําชมห้องตัวอย่างและให้
ข้อมูลอย่างถูกต้อง 

.819    

6.2 ภายในโครงการมีบรรยากาศท่ีดี 
สวยงาม ร่มร่ืน

.335 .309 .364 .595    

6.3 ระบบการให้บริการมีความสะดวก 
และ รวดเร็ว 

.339 .376 .562    

7.1 มีการออกแสดงโครงการตาม
สถานท่ีสาธารณะต่างๆ อย่าง
สมํ่าเสมอ 

.879   

7.2 มีการโฆษณาและประชาสัมพันธ์ถึง
โปรโมชั่นผ่านสื่อต่างๆ อย่าง
หลากหลายและท่ัวถึง 

.324 .794   

7.3 มีการจัดกิจกรรมสร้างเสริมสัมพันธ์
ภายใน กลุ่มผู้อยู่อาศัยอยู่เสมอ 

.514 .669   

8.1 จํานวนเงินและระยะเวลาผ่อนดาวน์
มีความเหมาะสม 

.312  .785  

8.2 กําหนดเงินดาวน์และทําสัญญาตํ่า  .754  
8.3 ราคาเหมาะสมเม่ือเทียบกับ

โครงการของ บริษัทอ่ืนท่ีใกล้เคียง
กัน 

 .585 .359

8.4 ราคาเหมาะสมกับตราสินค้า
คอนโดมิเนียม

.345 .578  -3.44

9.1 คอนโดมิเนียมเสร็จแล้วพร้อมเข้าอยู่
ได้ทันที 

  .856

10.1 มีความยืดหยุ่นในการให้บริการ
ตามความต้องการของลูกค้า 

   .711
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ประวตัิผู้เขียน 
 

ช่ือ นาย เจริญจิตต์ ผจงวิริยาทร 

วันเดือนปีเกิด 

วุฒิการศึกษา 

1 มกราคม 2530 

ปีการศึกษา 2553: วิศวกรรมศาสตรบัณฑิต 

(วิศวกรรมไฟฟ้า) จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

ตําแหน่ง วิศวกร 

การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย 

 

ประสบการณ์ทํางาน 2559-ปัจจุบัน: วิศวกรระดับ 6 

กองวิศวกรรมอุปกรณ์ไฟฟ้า 

ฝ่ายวิศวกรรมระบบส่ง 

การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย  
2555-2559: วิศวกรระดับ 5 

กองบริหารงานโครงการ 

ฝ่ายแผนงานและโครงการระบบส่ง 

การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย 

2553-2555: วิศวกรระดับ 4 

กองแผนงานโครงการ  

ฝ่ายแผนงานและโครงการระบบส่ง 

การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทย 

 


