
 งานประชุมวิชาการระดับชาติ ครั้งที่ 12 มหาวิทยาลยัราชภัฏนครปฐม  

มหาวิทยาลัยราชภัฏนครปฐม | จังหวัดนครปฐม | ประเทศไทย | 9 - 10 กรกฎาคม 2563 

ศาสตรŤพระราชา และการวิจยัเพือ่สรšางดุลยภาพชีวิตในยุค Disruptive Technology | 1 

ปŦจจัยสŠวนประสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลตŠอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของประชากรใน
เขตกรุงเทพมหานคร  

วรพล กาญจนŤกมล1*และ ยุพาวรรณ วรรณวาณิชยŤ2 

1โครงการปรญิญาโทสาขาบริหารธุรกิจภาคค่ำ คณะบริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตรŤ 
*worapol.kan@ku.in.th

บทคัดยŠอ 

การศึกษาครั้งน้ีมีวัตถุประสงคŤเพื่อศึกษาปŦจจัยสŠวนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลตŠอการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม
ของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร โดยกลุŠมตัวอยŠางที่ใชšในการศึกษา คือ กลุŠมคนท่ีมีความสนใจท่ีจะซื้อคอนโดมิเนียมตาม
แนวรถไฟฟŜาสายสีน้ำเงินสŠวนตŠอขยายภายในระยะเวลา 1 ปŘ จำนวน 400 ตัวอยŠาง เครื่องมือที่ใชšในการศึกษา คือ 

แบบสอบถามแบบออนไลนŤ จากนั้นไดšทำการวิเคราะหŤขšอมูลโดยการหาความถี่ รšอยละ คŠาเฉลี่ย สŠวนเบ่ียงเบนมาตรฐาน คŠา
การถดถอยแบบพหุคูณและวิเคราะหŤขšอมูลที่ไดšจากการศึกษา โดยผลการศึกษาพบวŠา ปŦจจัยสŠวนประสมทางการตลาดท้ัง 4 

ปŦจจัยมีอิทธิพลตŠอการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครอยŠางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 และ
เม่ือพิจารณารายปŦจจัยพบวŠา ปŦจจัยดšานผลิตภัณฑŤมีอิทธิพลอยูŠในระดับมากที่สุด รองลงมาเปŨนปŦจจัยดšานราคา  ปŦจจัยดšาน
กิจกรรมสŠงเสริมการตลาด และปŦจจัยดšานสถานท่ี ตามลำดับ 

คำสำคัญ: ปŦจจัยสŠวนประสมทางการตลาด, การตัดสินใจซ้ือ, คอนโดมิเนียม 
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Abstract 

The objective of this research is to study the marketing mix factors affecting consumer 

purchasing decision of condominiums in Bangkok. The sample use in the study is the people who are 

interested to buy condominiums along the MRT blue line extension within a year. The online 

questionnaire and survey of 400 samples have been conducted. The data was analyzed by frequency, 

percentage, mean, standard deviation and multiple regression analysis. The results from study found 

that the marketing mix factors affected consumer purchasing decision of condominiums in Bangkok with 

statistical significance at 0.05 and considering the individual factors, the product factor are the most 

influential. Followed by the price factor, the promotion factor and the place factor.  

Keywords: marketing mix, purchasing decision, condominium 

1. บทนำ

การเดินทางในรูปแบบรถไฟฟŜาถือวŠาเปŨนตัวเลือกลำดับตšนของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานคร ดšวยสาเหตุหลักคือ ความ
สะดวกสบายและการประหยัดเวลาในการเดินทาง  ปŦจจุบันรัฐบาลไทยไดšเดินหนšาขยายเสšนทางรถไฟฟŜาสายตŠางๆเพื่อใหšการ
คมนาคมในกรุงเทพมหานครนั้นสามารถเช่ือมตŠอกันทั้งหมด เพื่อใหšประชาชนในเขตกรุงเทพรอบนอกและปริมณฑลสามารถ
เดินทางเขšามายังกรุงเทพช้ันในไดšงŠายขึ้น   จากการเปŗดเสšนทางรถไฟฟŜาสายใหมŠๆ เปŨนสŠวนสำคัญที่ทำใหšตลาดอสังหาริมทรัพยŤ
ประเภทคอนโดมิเนียมมีการแขŠงขันกันอยŠางดุเดือด ผูšประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยŤตŠางรีบยึดครองทำเลศักยภาพตาม
แนวรถไฟฟŜาเพื่อพัฒนาโครงการตŠางๆ 

ปŦจจุบันตลาดอสังหาริมทรัพยŤประเภทคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครมีอัตราการแขŠงขันที่สูงมาก โดยเฉพาะบริเวณ
ทำเลศักยภาพหรือที่ติดรถไฟฟŜาทั้ง BTS และ MRT  ผูšประกอบการอสังหาริมทรัพยŤจำนวนมากตŠางแยŠงกันซื้อท่ีดินเพ่ือพัฒนา
เปŨนโครงการคอนโดมิเนียมเพ่ือที่อยูŠอาศัย ภาพรวมของตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ปŘ 2562 มีอุปทาน
คอนโดมิเนียมเปŗดขายใหมŠทั้งสิ้น 44,662 ยูนิต คิดเปŨนมูลเงินการพัฒนากวŠา 219,180 ลšานบาท ซึ่งลดลงจากปŘ 2561 รšอยละ 
33.4 และในปŘ 2562 ผูšประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยŤประเภทคอนโดมิเนียมเลือกที่จะเปŗดโครงการใหมŠในบรเิวณกรุงเทพ
ช้ันนอก ดšวยเหตุผลคือราคาของท่ีดินยังไมŠสูงมาก ซึ่งคิดเปŨนรšอยละ 44 หรือ 19,514 ยูนิต ดังภาพที่2 จึงทำใหšราคาขายเฉลี่ย
ของคอนโดมิเนียมเปŗดขายใหมŠลดลงจากปŘ 2561 รšอยละ 7.1 โดยราคาขายเฉลี่ยในปŘ 2562 อยูŠที่ 123,310 บาท (ฝśายวิจัย 

คอลลิเออรŤส อินเตอรŤเนชั่นแนล ประเทศไทย, 2562) 
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จากการท่ีการรถไฟฟŜาขนสŠงมวลชนแหŠงประเทศไทยไดšเปŗดใหšบริการเพิ่มเติมสำหรับรถไฟฟŜาสายสีน้ำเงินสŠวนตŠอขยาย ทำ
ใหšเสšนทางการเดินของรถไฟฟŜาสายสีน้ำเงินสามารถเดินรถไดšแบบครบรูป มีลักษณะเปŨนเสšนทางวงแหวนรอบเมือง (Circle 

Line)  การรถไฟฟŜาขนสŠงมวลชลแหŠงประเทศไทย (รฟม.) ระบุวŠา รถไฟฟŜาสายสีน้ำเงินที่เปŗดเดินรถครบทุกโครงขŠาย รวมทั้งสิ้น 

47 กิโลเมตร 38 สถานที คาดการณŤวŠาจะมีผูšโดยสารที่ใชšบริการ 500,000 เที่ยวคน/วัน จึงทำใหšพืน้ท่ีตามแนวรถไฟฟŜาสายสีน้ำ
เงินไดšรับความสนใจจากผูšประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยŤเปŨนอยŠางมาก สŠงผลใหšราคาที่ดินบริเวณรถไฟฟŜาสายสนี้ำเงินปรับ
ราคาสูงขึ้น ถนนจรัญสนิทวงศŤถือเปŨนถนนเสšนสำคัญของฝŦũงธนบุรี ซึ่งปŦจจุบันเปŨนที่ไดšรับความสนใจจากผูšประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยŤประเภทคอนโดมิเนียมอยŠางมาก เพราะนอกจากเปŨนถนนเสšนหลักที่ใชšสัญจรของฝŦũงธนบุรีแลšว ยังเปŨนถนนที่
เกาะตามแนวรถไฟฟŜาสายสีน้ำเงินสŠวนตŠอขยายและยังขนานกับแมŠน้ำเจšาพระยา จึงเปŨนจุดขายท่ีสำคัญของถนนเสšนนี้ ทำใหš
ราคาที่ดินจากเดิมตารางวาละ 100,000  บาท ขยับเปŨนตารางวาละ 300,000 บาทและเร่ิมมีผูšประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยŤเขšาไปยึดครองพื้นที่สำหรับรอการพัฒนาอีกดšวย (บทวิเคราะหŤฐานเศรษฐกิจ, 2562) 

ตลาดคอนโดมิเนียมในปŘ 2562 ที่ผŠานมาหดตัวคŠอนขšางรุนแรง และแนวโนšมตลอดปŘ 2563 ยังคงอยูŠในสภาวะวิกฤต 

เนื่องจากเผชิญปŦญหาอยŠางหนักท้ังจากเรื่องคอนโดมิเนียมลšน ความไมŠเช่ือมั่นตŠอภาวะเศรษฐกิจ และจากการมาตรการควบคุม
สินเช่ือบšานของธนาคารแหŠงประเทศไทยที่เริ่มกำหนดใชšวันที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2562 ทำใหšสถาบันทางการเงินเพิ่มความ
เขšมงวดในการพิจารณาสินเช่ือมากกวŠาปกตแิละมสีัดสŠวนการปฏิเสธสินเช่ือท่ีสูงขึ้น ปŦจจุบันอัตราการปฏิเสธสินเชื่อของสถาบัน
ทางการเงินมีอัตราเพิ่มสูงขึ้นถึง 40% จากยอดผูšยื่นขอสินเช่ือ  จึงทำใหšผูšประกอบการอสังหาริมทรัพยŤจำเปŨนตšองปรับตัว โดย
ใชšกลยุทธŤตŠางๆดึงดูดกำลังซื้อเพื่อเรŠงระบายยูนิตที่พรšอมโอนกรรมสิทธ์ิใหšเร็วที่สุดและปรับกลยุทธŤเพื่อรับมือกับสภาวะตลาด
อสังหาริมทรัพยŤที่ชะลอตัวลง  ดังน้ันผูšศึกษาจึงสนใจที่จะศึกษาปŦจจัยสŠวนประสมทางการตลาดที่มีอิทธพลตŠอการตัดสินใจซื้อ
คอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อเปŨนแนวทางใหšผูšประกอบการพัฒนาอสังหาริม ทรัพยŤประเภท
คอนโดมิเนียมนำไปประยุกตŤใชšในการวางแผนเพ่ือจัดทำกลยุทธŤทางการตลาด เพื่อใหšตอบสนองและสรšางความสนใจแกŠ
ผูšบริโภคที่สนใจซ้ือคอนโดมิเนียมไดš 

1.1 วตัถุประสงคŤ 

เพื่อศึกษาปŦจจัยสŠวนประสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลตŠอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานคร 

1.2 นิยามศัพทŤ 

คอนโดมิเนียม หมายถึง โครงการที่อยูŠอาศัยแนวดิ่งตามแนวรถไฟฟŜาสายสีน้ำเงินสŠวนตŠอขยายภายในระยะหŠางจากสถานี
ไมŠเกิน 1 กิโลเมตร 

ผูšประกอบการ หมายถึง  เจšาของหรือบริษัทผูšพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมภายใตšแบรนดŤตŠางๆ 

2. ทบทวนวรรณกรรม 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีสŠวนประสมทางการตลาด 

วารุณี  ตันติวงศŤวาณิชและคณะ (2552) สŠวนประสมทางการตลาด หมายถึง เครื่องมือทางการตลาดท่ีสามารถควบคุมไดš 
ซึ่งธุรกิจผสมผสานเครื่องมือเหลŠานี้เพื่อใหšสามารถตอบสนองควมมตšองการและสรšางความพึงพอใจแกŠกลุŠมลูกคšาเปŜาหมาย สŠวน
ประสมทางการตลาด ประกอบดšวยทุกสิ่งทุอยŠางที่ธุรกิจใชšเพื่อใหšมีอิทธิพลโนšมนšาวความตšองการผลิตภัณฑŤของกิจการ สŠวน
ประสมทางการตลาดสามารถแบŠงออกเปŨนกลุŠมไดš 4 กลุŠม ดังน้ี 
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1. ดšานผลิตภัณฑŤ (Product)

ผลิตภัณฑŤ คือ สิ่งที่ธุรกิจเสนอขายเพ่ือสรšางความสนใจ การเปŨนเจšาของ การบริโภค โดยจะตšองตอบสนองความ
ตšองการและใหšความพึงพอใจแกŠผูšบริโภค โดยสิ่งที่เสนอขายนั้นสามารถเปŨนสิ่งที่สามารถจับตšองไดš (Pure tangible goods)

และสิ่งที่ไมŠมีตัวตนเสนอขายเฉพาะบริการ (Pure series)  ผลิตภัณฑŤนั้นจำเปŨนท่ีจะตšองมีอรรถประโยชนŤ (Unity) และมีมูลคŠา 
(Value) ตŠอผูšบริโภคเพ่ือที่จะทำใหšผูšบริโภคซื้อผลิตภัณฑŤ 

2. ดšานราคา (Price)

ราคา หมายถึง จำนวนรวมของคุณคŠาทั้งหมดท่ีผูšบริโภคยอมจŠายเพ่ือแลกกับผลประโยชนŤที่ไดšรับของการมีหรือการใชš
ผลิตภัณฑŤหรือบรกิาร ราคายังเปŨนตัวกำหนดถึงคุณลักษณะของผลิตภัณฑŤ คุณคŠาตราผลิตภัณฑŤและตัวผลิตภัณฑŤ  โดยผูšบริโภค
จะทำการเปรียบเทียบระหวŠางคุณคŠาของผลิตภัณฑŤ (Value) กับราคาผลิตภัณฑŤ (Price) ซึ่งเปŨนคุณคŠาที่ผูšบรโิภครับรูšไดšจากการ
มองเห็น (Perceived Value) ถšาคุณคŠาสูงกวŠาราคา ผูšบริโภคก็จะตัดสินใจซือ้ผลิตภัณฑŤหรือบริการ  

3. ดšานสถานที่ (Place)

ชŠองทางที่ลูกคšาจะสามารถเขšาถึงผลิตภัณฑŤและบริการของธุรกิจ เชŠน ชŠองทางการจัดจำหนŠาย ชŠองทางการใหšบริการ 
รวมถึงทำเลที่ตั้งในการจัดจำหนŠายผลิตภัณฑŤและบริการ สำหรับในบางธุรกิจะมีกิจกรรมตŠางๆเปŨนตัวชŠวยในการกระจาย
ผลิตภัณฑŤประกอบดšวย การขนสŠง การคลังผลิตภัณฑŤ การเก็บรักษาผลิตภัณฑŤคงคลัง และการจัดจำหนŠาย เปŨนตšน 

4. ดšานการสŠงเสริมการตลาด (Promotion)

เครื่องมือการสื่อสารเพื่อสรšางความพึงพอใจตŠอตราผลิตภัณฑŤ โดยใชšเพื่อจูงใจใหšเกิดความตšองการ เพื่อเตือนความทรง
จำในผลิตภัณฑŤ หรอืเพื่อสรšางทัศนคติและพฤติกรรมการซื้อ เครื่องมือในการติดตŠอสื่อสารมีหลายเครื่องมือ ธุรกิจจำเปŨนตšองใชš
หลักการในการเลือกใชšเครื่องมือการสื่อสารการตลาดแบบประสมประสานกัน โดยพิจารณาถึงความเหมาะสมกับผูš บริโภค 

ผลิตภัณฑŤ คูŠแขŠงขัน และกลุŠมเปŜาหมาย ซึ่งเครื่องมือสŠงเสริมการตลาดประกอบ 5 เครื่องมือคือ การโฆษณา (Advertising), การ
สŠงเสริมการขาย (Sales Promotion) , การใหšขŠาวและการประชาสัมพันธŤ (Publicity and Public Relation), การตลาด
ทางตรง (Direct Marketing)

2.2 กระบวนการตัดสินใจ

Kotler & Keller (2009) กลŠาวไวšวŠา การตัดสินใจซื้อของผูšบริโภคน้ัน เกิดขึ้นเปŨนกระบวนการตามลำดับ โดย
กระบวนการตัดสินใจซ้ือของผูšบริโภค (The Stages of the Buying Decision Process) นั้น สามารถแบŠงไดšเปŨน 5 ขั้นตอน
ดังนี้  

1. การตระหนักถึงปŦญหา (Problem Recognition)

จุดที่กระบวนการตัดสินใจซื้อเริ่มตšนขึ้นจากปŦญหาหรือความตšองการ ซึ่งอาจถูกกระตุšนโดยสิ่งเรšาภายใน ( Internal 

Stimuli) เชŠน ความหิว ความกระหาย หรือถูกกระตุšนโดยสิ่งเรšาภายนอก (External Stimuli)  

2. การคšนหาขšอมูลขŠาวสาร (Information Search)

ผูšบริโภคที่ไดšรับการกระตุšนจากปŦญหาหรือความตšองการขั้นแรกมาแลšวมีแนวโนšมที่จะคšนหาขšอมูลเพิ่มเติมเกี่ยวกับ
ผลิตภัณฑŤนั้นๆ ผูšบริโภคจะคšนควšาหาขšอมูลเก่ียวกับผลิตภัณฑŤจากการคšนหาทางอินเตอรŤเน็ต การสอบถามขšอมูลจากคนรูšจัก 

การเขšาไปสอบถามจากจุดขายหรือจากพนักงานขาย เปŨนตšน เพื่อใหšไดšมาซึ่งขšอมูลเกี่ยวกับผลิตภัณฑŤนั้นๆมากข้ึน  

3. การประเมินทางเลือก (Evaluation of Alternative)
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ผูšบริโภครับรูšขšอมูลขŠาวสารของผลิตภัณฑŤจะนำขšอมูลท่ีไดšมาประมวลผลเพื่อใชšในการเปรียบเทียบทางเลือกที่เหมาะสม
ที่สุด โดยในการประเมินทางเลือกนั้น ผูšบริโภคตšองกำหนดเกณฑŤหรือคุณสมบัติที่จะใชšประกอบกรประเมิน เชŠน ยี่หšอ ราคา 
รูปแบบ บริการหลังการขาย ราคาขายตŠอหนŠวย เปŨนตšน  

4. การตัดสินใจซ้ือ (Purchasing Decision)

หลังจากท่ีผูšบริโภคประเมินทางเลือกที่ตšองการไดšแลšว ลำดับตŠอไปคือการตัดสนิใจซ้ือโดยจะมกีารประเมินผลทางเลือกที่
ผูšบริโภคชอบมากที่สุดและกำหนดคุณลักษณะที่ผูšบริโภคตšองการ ขั้นตอนการตัดสินใจซื้อจะเปŨนข้ันตอนที่เกี่ยวขšองกับการ
เจรจาระหวŠางผูšซื้อและผูšขาย เพื่อจูงใจใหšผูšบริโภคเปลี่ยนแปลงการตัดสินใจมาซื้อผลิตภัณฑŤ  

5. พฤติกรรมภายหลังการซ้ือ (Post purchasing behavior)

เมื่อผูšบริโภคตัดสินใจซ้ือผลิตภัณฑŤแลšว จะทำการเปรียบเทียบระหวŠางความคาดหวังกŠอนการตัดสินใจซ้ือกับคุณคŠาที่
ไดšรับจากการซ้ือผลิตภัณฑŤ หากคุณคŠาที่ไดšรับมากกวŠาความคาดหวังผูšบริโภคจะเกิดความพึงพอใจ ซึ่งความพึงพอใจจะสŠงผล
ตŠอการซื้อผลิตภัณฑŤในคร้ังถัดไปจนนำไปสูŠความจงรักภักดีตŠอตราผลิตภัณฑŤ ในทางกลับกันหากผูšบริโภคเกิดความไมŠพอใจหรือ
ผลิตภัณฑŤนั้นไมŠสามารถตอบสนองความตšองการของผูšบริโภคไดš ผูšบริโภคจะเปลี่ยนทางเลือกในการตัดสินใจซ้ือผลิตภัณฑŤใน
ครั้งถัดไปใหมŠ

2.3 กรอบแนวคิด 

2.4 สมมติฐานในการศึกษา

2.4.1 ปŦจจัยดšานผลิตภัณฑŤมีอิทธิพลกับการการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
2.4.2 ปŦจจัยดšานราคามีอิทธิพลกับการการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
2.4.3 ปŦจจัยดšานสถานท่ีมีอิทธิพลกับการการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
2.4.4 ปŦจจัยดšานการสŠงเสริมการตลาดมีอิทธิพลกับการการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม ของประชากรในเขต

กรุงเทพมหานคร 

3. วิธดีำเนินการศึกษา 

3.1 ประชากรและกลุŠมตัวอยŠาง

3.1.1 ประชากรที่ใชšในการศึกษา คือ กลุŠมคนที่มีความสนใจท่ีจะซื้อในคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟŜาในเขต
กรุงเทพมหานครภายในระยะเวลา 1 ปŘ 
 3.1.2 กลุŠมตัวอยŠางท่ีใชšในการศึกษา คือ กลุŠมคนที่มีความสนใจที่จะซื้อคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟŜาสายสีน้ำเงินสŠวน
ตŠอขยายภายในระยะเวลา 1 ปŘ โดยผูšศึกษากำหนดขนาดกลุŠมตัวอยŠางจำนวนท้ังสิ้น 400 ตัวอยŠาง 

การตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมตามแนว
รถไฟฟŜาสายสีน้ำเงินสŠวนตŠอขยาย 

ปŦจจัยสŠวนประสมทางการตลาด 
1. ปŦจจัยดšานผลิตภัณฑŤ
2. ปŦจจัยดšานราคา
3. ปŦจจัยดšานสถานท่ี
4. ปŦจจัยดšานการสŠงเสริมการตลาด

ตัวแปรอิสระ ตัวแปรตาม 
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3.2 การหาคุณภาพเคร่ืองมือ

 3.2.1 การทดสอบความเท่ียงตรง ผูšศึกษาไดšนำแบบสอบถามท่ีสรšางข้ึนใหšอาจารยŤที่ปรึกษาตรวจสอบ โดยจะพิจารณา
เนื้อหาของแบบสอบถามใหšสอดคลšองกับวัตถุประสสงคŤและสมมติฐานในการศึกษา 
 3.2.2 การทดสอบความนŠาเช่ือถือ (Reliability) เพื่อวัดความนŠาเช่ือถือของแบบสอบถาม ผูšศึกษาไดšทำการทดสอบเก็บ
ขšอมูล Pre-test กับกลุŠมตัวอยŠางจำนวน 30 ชุดและนำขšอมูลมาวิเคราะหŤดšวยโปรแกรมสำเร็จรูปทางสถิติ (SPSS) เพื่อวัดหาคŠา
ความเชื่อม่ันของขšอคำถาม โดยใชšคŠาความเชื่อม่ันจากคŠาสัมประสิทธ์ิแอลฟาของครอนบัค (Cronbach’s Alpha Coefficient) 

สำหรับผล Pre – Test  พบวŠา คŠาสัมประสิทธิ์แอลฟาของครอนบัคของกลุŠมตัวอยŠางจำนวน 30 ชุด (N=30) มีคŠาเทŠากับ 

0.871 ซึ่งแสดงวŠาแบบสอบถามมีคานŠาเชื่อถืออยูŠในระดับที่ยอมรับไดš

3.3 การเก็บรวบรวมขšอมูล

 การศึกษาเรื่อง ปŦจจัยที่มีอิทธิพลผลตŠอการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของประชาชนในกรุงเทพมหานครเปŨนงานศึกษาเชิง
สำรวจ (Survey Research) ผูšศึกษาไดšทำการเก็บรวบรวมขšอมูลตามลำดับ โดยแบŠงขšอมูลไดšเปŨน 2 แหŠง ดังนี้ 

3.3.1 ขšอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) โดยการรวมรวมขšอมูลจากเอกสารตŠางๆท่ีมีเน้ือหาท่ีเกี่ยวขšองกับการศึกษา
ในคร้ังนี้ ซึ่งไดšมาจากหนังสือ วารสารทางวิชาการ การสืบคšนจากอินเตอรŤเน็ต และงานวิจัยที่เกี่ยวขšองทั้งในและตŠางประเทศ 

 3.3.2 ขšอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เก็บขšอมูลโดยการใชšแบบสอบถาม (Questionnaire) โดยวิธีการเก็บแบบการ
เลือกกลุŠมตัวอยŠางแบบเจาะจง (Purposive sampling) 

3.4 การวิเคราะหŤขšอมูล

 3.4.1 สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) เปŨนสถิติที่ใชšในการนำเสนอภาพรวมของขšอมูลที่ไดšจากการเก็บ
รวบรวม โดยจะนำเสนอในรูปแบบตารางแจกแจงความถ่ี รšอยละ คŠาเฉลี่ย และสŠวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เพื่ออธิบายขšอมูลทั่วไป
และขšอมูลดšานประชากรศาสตรŤของกลุŠมตัวอยŠาง ไดšแกŠ เพศ อายุ สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ และรายไดšครัวเรือน เปŨน
ตšน
 3.4.2 สถิตเิชิงอนุมาน (Inference Statistics) เปŨนการศึกษาขšอมูลของกลุŠมตัวอยŠางเพื่อใชšทดสอบสมมติฐาน โดยจะใชš
วิธีการวิเคราะหŤการถดถอยเชิงเสšนพหุคูณ (Multiple Linear Regression Analysis) เพื่อศึกษาหาความสัมพันธŤระหวŠาง
ปŦจจัยสŠวนประสมทางการตลาดกับการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม 

4. ผลการศึกษา

 สŠวนประสมทางการตลาดมีอิทธิพลตŠอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมอยŠางมีนัยสำคัญทางสถิติจึงยอมรับทุกสมมติฐานที่ตั้ง
ขึ้นมา เมื่อวิเคราะหŤจากคŠา R Square พบวŠาสามารถนำไปพยากรณŤถึงการตัดสินใจซื้อไดšรšอยละ 63.7 ตามทีแ่สดงไวšในตาราง
ที ่1 และผลการศึกษาสามารถอธิบายรายปŦจจัยไดšดังนี้  

ตารางที ่1 ผลการวิเคราะหŤขšอมูลของปŦจจัยสŠวนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลตŠอการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม  

Model R R Square Adjust R Square Std. Error 
of the Estimate 

1 0.798 0.637 0.633 0.308 
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ตารางที ่2 ผลวิเคราะหŤสมการถดถอยระหวŠางปŦจจัยสŠวนประสมทางการตลาดกับถึงการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม  

            

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients     

    B 

Std 

Error Beta t Sig. 

 (constant) 0.459 0.148   3.098 0.002 

  ปŦจจัยดšานผลติภณัฑŤ 0.336 0.05 0.327 6.764 0.000* 

  ปŦจจัยดšายราคา 0.220 0.048 0.222 4.631 0.000* 

  ปŦจจัยดšานสถานท่ี 0.134 0.045 0.14 3.003 0.003* 

  ปŦจจัยดšานกิจกรรมสŠงเสริมทางการตลาด 0.207 0.035 0.253 5.851 0.000* 

 
  

 ปŦจจัยสŠวนประสมทางการตลาดทั้ง 4 ปŦจจัยมีความสัมพันธŤกับการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมอยŠางมีนัยสำคัญ ทางสถิติที่
ระดับความเช่ือมั่น 0.05 ดังนั้นจากผลการวิเคราะหŤขšอมูลสมการถดถอยมีจึงยอมรับสมมติฐานทุกขšอท่ีตั้งข้ึน 

 ปŦจจัยสŠวนประสมทางการตลาดทั้ง 4 ปŦจจัยมีผลในทิศทางเดียวกันตŠอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมอยŠางมีนัยสำคัญ โดย
ตัวแปรที่ผลมากท่ีสุด คือ ปŦจจัยดšานผลิตภัณฑŤ  รองลงมคือ ปŦจจัยดšานราคา ปŦจจัยดšานกิจกรรมสŠงเสริมการตลาด และปŦจจัย
สถานท่ีมีผลนšอยที่สุด ดังท่ีแสดงไวšในตารางที่ 2 

 

5. สรุป อภิปราย และขšอเสนอแนะ 
 

  5.1 สรุปและอภิปรายผล 

 

 5.1.1 ผลจากการวิเคราะหŤปŦจจัยสŠวนประสมทาการตลาดทั้ง 4 ปŦจจัยดšวยการวิเคราะหŤแบบสมการถดถอยเชิงพหุคูณ 

(Multiple Regression Analysis) พบวŠา ปŦจจัยสŠวนประสมทางกาตลาดทั้ ง 4 ปŦจจัยมีอิท ธิพลตŠอการตัดสินใจซื้อ
คอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร โดยสามารถเรียงจากความสัมพันธŤมากไปนšอย คือ ปŦจจัยดšานผลิตภัณฑŤ 
ปŦจจัยดšานราคา ปŦจจัยดšานกิจกรรมสŠงเสริมการตลาด และปŦจจัยดšานสถานท่ี ตามลำดับ ซึ่งสามารถอธิบายเพิ่มเติมไดšดังนี้  

 ปŦจจัยดšานผลิตภัณฑŤ สŠงผลเชิงบวกตŠอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร  โดยกลุŠม
ตัวอยŠางใหšความสำคัญในเรื่อง การตกแตŠงและบรรยากาศภายในโครงการ มากท่ีสุด รองลงมาเปŨนเรื่อง Layout และขนาดหšอง
ที่มีใหšเลือกหลายรูปแบบ พื้นที่สŠวนกลางมีความครบครัน และจำนวนท่ีจอดรถภายในโครงการ ตามลำดับ เนื่องจากการท่ีผูšซื้อ
ยอมจŠายเงินในซื้อคอนโดมิเนียมยŠอมมีความคาดหวังวŠาจะไดšคุณคŠาที่มากกวŠา การที่คอนโดมิเนียมมีการตกแตŠงภายในท่ีหรูหรา
และสรšางบรรยายกาศภายในคอนโดมิเนียมใหšนŠาอยูŠ และการมีพื้นที่สŠวนกลางครบครัน (เชŠน สระวŠายน้ำ ฟŗตเนส clubhouse 

พื้นที่สีเขียว) ยŠอมเปŨนสิ่งท่ีผูšซื้อคาดหวังวŠาจะไดšรับ 

  ปŦจจัยดšานราคาสŠงผลเชิงบวกตŠอการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ทั้งนี้ราคา
คอนโดมิเนียมตšองมีความเหมาะสมแกŠคุณภาพ เหมาะสมกับทำเลท่ีตั้ง คŠาสŠวนกลางมาความเหมาะสม และเม่ือเทียบกับ
โครงการรอบขšางจะตšองไมŠแตกตŠางกันมากนัก ยŠอมสŠงตŠอการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของผูšซื้อ 
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  ปŦจจัยกิจกรรมสŠงเสริมการตลาด สŠงผลเชิงบวกตŠอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
แสดงวŠากิจกรรมสŠงเสริมการตลาดไมŠวŠาจะเปŨน โปรโมช่ันพิเศษ  บัตรกำนัลและสิทธิพิเศษที่จะไดšจากพันธมิตร การโฆษณา
ประชาสัมพันธŤผŠานสื่อตŠาง และพนักงานมีความรูšความสามารถ มีความเปŨนมืออาชีพ สามารถสรšางความประทับใจแกŠผูšเขšาชม
โครงการ จะสŠงผลตŠอการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟŜาสŠวนตŠอขยาย 

  ปŦจจัยดšานสถานท่ี สŠงผลเชิงบวกตŠอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใน
การศึกษาคร้ังนี้เลือกที่จะศึกษาในเร่ืองทำเลและสถานท่ีเทŠานั้น ซึ่งจากผลการวิเคราะหŤแสดงวŠาการท่ีคอนโดมิเนียมตั้งอยูŠใน
ทำเลศักยภาพใกลšหšางสรรพสินคšา โรงพยาบาล ซึ่งสามารถอำนวยความสะดวกในเรื่องการเดินทางของผูšคนในปŦจจุบันไดš และ
หากสภาพแวดลšอมของชุมชนรอบขšางคอนโดมิเนียมนŠาอยูŠและปลอดภัย จะสŠงผลตŠอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมตามแนว
รถไฟฟŜาสŠวนตŠอขยาย 

 5.1.2 ผลการศึกษาเก่ียวกับการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม พบวŠาผูšซื้อใหšความสำคัญเร่ืองของความสะดวกสบายและความ
เหมาะสมในการดำเนินชีวิตมากท่ีสุด เนื่องจากปŦญหาการจราจรในกรุงเทพมหานครท่ีทุกคนจะตšองเผชิญปŦญหารถติด ผูšคนใน
เมืองจึงตšองใชšเวลาในการเดินทางในแตŠละวันคŠอนขšางๆมาก การที่คอนโดมิเนียมสามารถชŠวยประหยัดเวลาการเดินทางไป
ทำงานและสามารถอำนวยความสะดวกสบายในการดำเนินชีวิต จะเหตุผลหลักท่ีชŠวยในการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม

5.2 ขšอเสนอแนะสำหรับการผูšประกอบการ 

 ผูšประกอบควรใหšความสำคัญกับสŠวนประสมทางการตลาดท้ัง 4 ปŦจจัย เน่ืองจากคอนโดมิเนียมจัดเปŨนสินคšาที่มีราคา
สูง ผูšซื้อจะไมŠมีโอกาสท่ีจะซื้อคอนโดมิเนียมอยูŠบŠอยๆ และอีกทั้งปŦจจุบันตามแนวรถไฟฟŜาสายสีน้ำเงินสŠวนตŠ อขยายไดšมีผูš
ประกอบจำนวนมากเปŗดโครงการใหมŠๆตามแนวรถไฟฟŜา จึงทำใหšผูšซื้อมีตัวเลือกมากสำหรับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ดังนั้นการพัฒนาคอนโดมิเนียมใหšสามารถตอบสนองความตšองการของผูšซื้อไดšมากที่สุดจึงเปŨนสิ่งสำคัญ โดยผูšศึกษาขอแยก
ขšอเสนอแนะสำหรับผูšประกอบ ดังนี้  

1. ดšานผลิตภัณฑŤ ผูšประกอบควรใหšความสำคัญกับเรื่องการตกแตŠงและบรรยากาศภายในคอนโดมิเนียม เพราะการ
ตกแตŠงและบรรยากาศภายในคอนโดมิเนียมจะเปŨนสิ่งที่ผูšอาศัยรับรูšและสัมผัสไดš การตกแตŠงคอนโดมิเนียมใหšเอกลักษณŤ
เฉพาะตัวและสรšางบรรยากาศใหšเขšากับคอนโดมิเนียม จะสามารถความรูšสึกอยากพักอาศัยใหšแกŠผูšพักอาศัยไดš และเมื่อมีผูšเขšา
มาเยี่ยมชมคอนโดมิเนียม การตกแตŠงและบรรยายกาศภายในคอนโดมินียมจะเปŨนสิ่ งแรกๆท่ีผูšเยี่ยมชมไดšสัมผัส ซึ่งจะชŠวย
กระตุšนความรูšสึกดšานอารมณŤจนนำไปสูŠการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟŜาสายสีน้ำเงินสŠวนตŠอขยายไดš 

2. ดšานราคา ผูšบริโภคจะพิจารณาเปรียบเทียบระหวŠางสิ่งที่จะไดšรับจากการซื้อคอนโดมิเนียมนี้กับราคาที่ตšองจŠาย หาก
ผูšบริโภคพิจารณาแลšวตัดสินวŠาคุšมคŠากับการซื้อ การตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมก็จะงŠายขึ้น ดังนั้นผูšประกอบการควรตั้งราคาขาย
คอนโดมิเนียมใหšเหมาะสมกับคุณภาพของคอนโดมิเนียม 

3. ดšานกิจกรรมสŠงเสริมการตลาด ผูšประกอบการควรเนšนการจัดโปรโมช่ันสŠงเสริมการขายที่ดึงดูดความสนใจ เชŠน ฟรี
คŠาใชŠจŠายวันโอน สŠวนลดพิเศษ บัตรกำนัลพิเศษ เปŨนตšน เนื่องจากคอนโดมิเนียมสรšางเสร็จพรšอมอยูŠการเรŠงปŗดยอดการขายเปŨน
เรื่องที่สำคัญ การมีโปรโมชั่นที่ดึงดูดและนŠาสนใจจะชŠวยกระตุšนใหšผูšบริโภคเกิดความสนใจและตัดสินใจซ้ือไดš 

4. ดšานสถานท่ี การเลือกทำเลที่ตั้งถือวŠามีความสำคัญตŠอการเลือกซื้อคอนโดมิเนียม เนื่องจากทำเลที่ตั้งที่ดีจะมีผลตŠอ
การตัดสินใจซื้อของผูšบริโภคดšวย ยิ่งคอนโดมิเนียมอยูŠใกลšรถไฟฟŜา ติดถนนใหญŠ ผูšพักอาศัยสามารถเดินทางไดšอยŠาง
สะดวกสบาย คอนโดมิเนียมนั้นจะเปŨนตัวเลอืกลำดับตšนๆของผูšบริโภคในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม ดังน้ันผูšประกอบควรเลือก
ทำเลท่ีไมŠอยูŠในซอยลึก เกาะตามแนวรถไฟฟŜาในระยะไมŠควรเกิน 1 กิโลเมตรจากสถานีรถไฟฟŜา และหากคอนโดมิเนียมตั้งอยูŠ
ในทำเลศักยภาพก็จะยิ่งสŠงผลดีตŠอคอนโดมิเนียมเปŨนอยŠางมาก 
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