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บทคัดยอ 

การศึกษาครั้งน้ีมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม
ของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร โดยกลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษา คือ กลุมคนท่ีมีความสนใจท่ีจะซื้อคอนโดมิเนียมตาม
แนวรถไฟฟาสายสีน้ำเงินสวนตอขยายภายในระยะเวลา 1 ป จำนวน 400 ตัวอยาง เครื่องมือที่ใชในการศึกษา คือ 

แบบสอบถามแบบออนไลน จากนั้นไดทำการวิเคราะหขอมูลโดยการหาความถี่ รอยละ คาเฉลี่ย สวนเบ่ียงเบนมาตรฐาน คา
การถดถอยแบบพหุคูณและวิเคราะหขอมูลที่ไดจากการศึกษา โดยผลการศึกษาพบวา ปจจัยสวนประสมทางการตลาดท้ัง 4 

ปจจัยมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครอยางมีนัยสำคัญทางสถิติที่ 0.05 และ
เม่ือพิจารณารายปจจัยพบวา ปจจัยดานผลิตภัณฑมีอิทธิพลอยูในระดับมากที่สุด รองลงมาเปนปจจัยดานราคา  ปจจัยดาน
กิจกรรมสงเสริมการตลาด และปจจัยดานสถานท่ี ตามลำดับ 

คำสำคัญ: ปจจัยสวนประสมทางการตลาด, 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

การเดินทางในรูปแบบรถไฟฟาถือวาเปนตัวเลือกลำดับตนของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานคร ดวยสาเหตุหลักคือ ความ
สะดวกสบายและการประหยัดเวลาในการเดินทาง  ปจจุบันรัฐบาลไทยไดเดินหนาขยายเสนทางรถไฟฟาสายตางๆเพื่อใหการ
คมนาคมในกรุงเทพมหานครนั้นสามารถเช่ือมตอกันทั้งหมด เพื่อใหประชาชนในเขตกรุงเทพรอบนอกและปริมณฑลสามารถ
เดินทางเขามายังกรุงเทพช้ันในไดงายขึ้น   จากการเปดเสนทางรถไฟฟาสายใหมๆ เปนสวนสำคัญที่ทำใหตลาดอสังหาริมทรัพย
ประเภทคอนโดมิเนียมมีการแขงขันกันอยางดุเดือด ผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยตางรีบยึดครองทำเลศักยภาพตาม
แนวรถไฟฟาเพื่อพัฒนาโครงการตางๆ 

ปจจุบันตลาดอสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดมิเนียมในเขตกรุงเทพมหานครมีอัตราการแขงขันที่สูงมาก โดยเฉพาะบริเวณ
ทำเลศักยภาพหรือที่ติดรถไฟฟาทั้ง BTS และ MRT  ผูประกอบการอสังหาริมทรัพยจำนวนมากตางแยงกันซื้อท่ีดินเพ่ือพัฒนา
เปนโครงการคอนโดมิเนียมเพ่ือที่อยูอาศัย ภาพรวมของตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร ป 2562 มีอุปทาน
คอนโดมิเนียมเปดขายใหมทั้งสิ้น 44,662 ยูนิต คิดเปนมูลเงินการพัฒนากวา 219,180 ลานบาท ซึ่งลดลงจากป 2561 รอยละ 
33.4 และในป 2562 ผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดมิเนียมเลือกที่จะเปดโครงการใหมในบรเิวณกรุงเทพ
ช้ันนอก ดวยเหตุผลคือราคาของท่ีดินยังไมสูงมาก ซึ่งคิดเปนรอยละ 44 หรือ 19,514 ยูนิต ดังภาพที่2 จึงทำใหราคาขายเฉลี่ย
ของคอนโดมิเนียมเปดขายใหมลดลงจากป 2561 รอยละ 7.1 โดยราคาขายเฉลี่ยในป 2562 อยูที่ 123,310 บาท (ฝายวิจัย 

คอลลิเออรส อินเตอรเนชั่นแนล ประเทศไทย, 2562) 
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จากการท่ีการรถไฟฟาขนสงมวลชนแหงประเทศไทยไดเปดใหบริการเพิ่มเติมสำหรับรถไฟฟาสายสีน้ำเงินสวนตอขยาย ทำ
ใหเสนทางการเดินของรถไฟฟาสายสีน้ำเงินสามารถเดินรถไดแบบครบรูป มีลักษณะเปนเสนทางวงแหวนรอบเมือง (Circle 

Line)  การรถไฟฟาขนสงมวลชลแหงประเทศไทย (รฟม.) ระบุวา รถไฟฟาสายสีน้ำเงินที่เปดเดินรถครบทุกโครงขาย รวมทั้งสิ้น 

47 กิโลเมตร 38 สถานที คาดการณวาจะมีผูโดยสารที่ใชบริการ 500,000 เที่ยวคน/วัน จึงทำใหพืน้ท่ีตามแนวรถไฟฟาสายสีน้ำ
เงินไดรับความสนใจจากผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเปนอยางมาก สงผลใหราคาที่ดินบริเวณรถไฟฟาสายสนี้ำเงินปรับ
ราคาสูงขึ้น ถนนจรัญสนิทวงศถือเปนถนนเสนสำคัญของฝงธนบุรี ซึ่งปจจุบันเปนที่ไดรับความสนใจจากผูประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยประเภทคอนโดมิเนียมอยางมาก เพราะนอกจากเปนถนนเสนหลักที่ใชสัญจรของฝงธนบุรีแลว ยังเปนถนนที่
เกาะตามแนวรถไฟฟาสายสีน้ำเงินสวนตอขยายและยังขนานกับแมน้ำเจาพระยา จึงเปนจุดขายท่ีสำคัญของถนนเสนนี้ ทำให
ราคาที่ดินจากเดิมตารางวาละ 100,000  บาท ขยับเปนตารางวาละ 300,000 บาทและเร่ิมมีผูประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยเขาไปยึดครองพื้นที่สำหรับรอการพัฒนาอีกดวย (บทวิเคราะหฐานเศรษฐกิจ, 2562) 

ตลาดคอนโดมิเนียมในป 2562 ที่ผานมาหดตัวคอนขางรุนแรง และแนวโนมตลอดป 2563 ยังคงอยูในสภาวะวิกฤต 

เนื่องจากเผชิญปญหาอยางหนักท้ังจากเรื่องคอนโดมิเนียมลน ความไมเช่ือมั่นตอภาวะเศรษฐกิจ และจากการมาตรการควบคุม
สินเช่ือบานของธนาคารแหงประเทศไทยที่เริ่มกำหนดใชวันที่ 1 เมษายน พ.ศ. 2562 ทำใหสถาบันทางการเงินเพิ่มความ
เขมงวดในการพิจารณาสินเช่ือมากกวาปกตแิละมสีัดสวนการปฏิเสธสินเช่ือท่ีสูงขึ้น ปจจุบันอัตราการปฏิเสธสินเชื่อของสถาบัน
ทางการเงินมีอัตราเพิ่มสูงขึ้นถึง 40% จากยอดผูยื่นขอสินเช่ือ  จึงทำใหผูประกอบการอสังหาริมทรัพยจำเปนตองปรับตัว โดย
ใชกลยุทธตางๆดึงดูดกำลังซื้อเพื่อเรงระบายยูนิตที่พรอมโอนกรรมสิทธ์ิใหเร็วที่สุดและปรับกลยุทธเพื่อรับมือกับสภาวะตลาด
อสังหาริมทรัพยที่ชะลอตัวลง  ดังน้ันผูศึกษาจึงสนใจที่จะศึกษาปจจัยสวนประสมทางการตลาดที่มีอิทธพลตอการตัดสินใจซื้อ
คอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อเปนแนวทางใหผูประกอบการพัฒนาอสังหาริม ทรัพยประเภท
คอนโดมิเนียมนำไปประยุกตใชในการวางแผนเพ่ือจัดทำกลยุทธทางการตลาด เพื่อใหตอบสนองและสรางความสนใจแก
ผูบริโภคที่สนใจซ้ือคอนโดมิเนียมได 

1.1 วตัถุประสงค 

เพื่อศึกษาปจจัยสวนประสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานคร 

1.2 นิยามศัพท 

คอนโดมิเนียม หมายถึง โครงการที่อยูอาศัยแนวดิ่งตามแนวรถไฟฟาสายสีน้ำเงินสวนตอขยายภายในระยะหางจากสถานี
ไมเกิน 1 กิโลเมตร 

ผูประกอบการ หมายถึง  เจาของหรือบริษัทผูพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมภายใตแบรนดตางๆ 

2. ทบทวนวรรณกรรม 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีสวนประสมทางการตลาด 

วารุณี  ตันติวงศวาณิชและคณะ (2552) สวนประสมทางการตลาด หมายถึง เครื่องมือทางการตลาดท่ีสามารถควบคุมได 

ซึ่งธุรกิจผสมผสานเครื่องมือเหลานี้เพื่อใหสามารถตอบสนองควมมตองการและสรางความพึงพอใจแกกลุมลูกคาเปาหมาย สวน
ประสมทางการตลาด ประกอบดวยทุกสิ่งทุอยางที่ธุรกิจใชเพื่อใหมีอิทธิพลโนมนาวความตองการผลิตภัณฑของกิจการ สวน
ประสมทางการตลาดสามารถแบงออกเปนกลุมได 4 กลุม ดังน้ี 
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1. ดานผลิตภัณฑ (Product)

ผลิตภัณฑ คือ สิ่งที่ธุรกิจเสนอขายเพ่ือสรางความสนใจ การเปนเจาของ การบริโภค โดยจะตองตอบสนองความ
ตองการและใหความพึงพอใจแกผูบริโภค โดยสิ่งที่เสนอขายนั้นสามารถเปนสิ่งที่สามารถจับตองได (Pure tangible goods)

และสิ่งที่ไมมีตัวตนเสนอขายเฉพาะบริการ (Pure series)  ผลิตภัณฑนั้นจำเปนท่ีจะตองมีอรรถประโยชน (Unity) และมีมูลคา 
(Value) ตอผูบริโภคเพ่ือที่จะทำใหผูบริโภคซื้อผลิตภัณฑ 

2. ดานราคา (Price)

ราคา หมายถึง จำนวนรวมของคุณคาทั้งหมดท่ีผูบริโภคยอมจายเพ่ือแลกกับผลประโยชนที่ไดรับของการมีหรือการใช
ผลิตภัณฑหรือบรกิาร ราคายังเปนตัวกำหนดถึงคุณลักษณะของผลิตภัณฑ คุณคาตราผลิตภัณฑและตัวผลิตภัณฑ  โดยผูบริโภค
จะทำการเปรียบเทียบระหวางคุณคาของผลิตภัณฑ (Value) กับราคาผลิตภัณฑ (Price) ซึ่งเปนคุณคาที่ผูบรโิภครับรูไดจากการ
มองเห็น (Perceived Value) ถาคุณคาสูงกวาราคา ผูบริโภคก็จะตัดสินใจซือ้ผลิตภัณฑหรือบริการ  

3. ดานสถานที่ (Place)

ชองทางที่ลูกคาจะสามารถเขาถึงผลิตภัณฑและบริการของธุรกิจ เชน ชองทางการจัดจำหนาย ชองทางการใหบริการ 
รวมถึงทำเลที่ตั้งในการจัดจำหนายผลิตภัณฑและบริการ สำหรับในบางธุรกิจะมีกิจกรรมตางๆเปนตัวชวยในการกระจาย
ผลิตภัณฑประกอบดวย การขนสง การคลังผลิตภัณฑ การเก็บรักษาผลิตภัณฑคงคลัง และการจัดจำหนาย เปนตน 

4. ดานการสงเสริมการตลาด (Promotion)

เครื่องมือการสื่อสารเพื่อสรางความพึงพอใจตอตราผลิตภัณฑ โดยใชเพื่อจูงใจใหเกิดความตองการ เพื่อเตือนความทรง
จำในผลิตภัณฑ หรอืเพื่อสรางทัศนคติและพฤติกรรมการซื้อ เครื่องมือในการติดตอสื่อสารมีหลายเครื่องมือ ธุรกิจจำเปนตองใช
หลักการในการเลือกใชเครื่องมือการสื่อสารการตลาดแบบประสมประสานกัน โดยพิจารณาถึงความเหมาะสมกับผู บริโภค 

ผลิตภัณฑ คูแขงขัน และกลุมเปาหมาย ซึ่งเครื่องมือสงเสริมการตลาดประกอบ 5 เครื่องมือคือ การโฆษณา (Advertising), การ
สงเสริมการขาย (Sales Promotion) , การใหขาวและการประชาสัมพันธ (Publicity and Public Relation), การตลาด
ทางตรง (Direct Marketing)

2.2 กระบวนการตัดสินใจ

Kotler & Keller (2009) กลาวไววา การตัดสินใจซื้อของผูบริโภคน้ัน เกิดขึ้นเปนกระบวนการตามลำดับ โดย
กระบวนการตัดสินใจซ้ือของผูบริโภค (The Stages of the Buying Decision Process) นั้น สามารถแบงไดเปน 5 ขั้นตอน
ดังนี้  

1. การตระหนักถึงปญหา (Problem Recognition)

จุดที่กระบวนการตัดสินใจซื้อเริ่มตนขึ้นจากปญหาหรือความตองการ ซึ่งอาจถูกกระตุนโดยสิ่งเราภายใน ( Internal 

Stimuli) เชน ความหิว ความกระหาย หรือถูกกระตุนโดยสิ่งเราภายนอก (External Stimuli)  

2. การคนหาขอมูลขาวสาร (Information Search)

ผูบริโภคที่ไดรับการกระตุนจากปญหาหรือความตองการขั้นแรกมาแลวมีแนวโนมที่จะคนหาขอมูลเพิ่มเติมเกี่ยวกับ
ผลิตภัณฑนั้นๆ ผูบริโภคจะคนควาหาขอมูลเก่ียวกับผลิตภัณฑจากการคนหาทางอินเตอรเน็ต การสอบถามขอมูลจากคนรูจัก 

การเขาไปสอบถามจากจุดขายหรือจากพนักงานขาย เปนตน เพื่อใหไดมาซึ่งขอมูลเกี่ยวกับผลิตภัณฑนั้นๆมากข้ึน  

3. การประเมินทางเลือก (Evaluation of Alternative)
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ผูบริโภครับรูขอมูลขาวสารของผลิตภัณฑจะนำขอมูลท่ีไดมาประมวลผลเพื่อใชในการเปรียบเทียบทางเลือกที่เหมาะสม
ที่สุด โดยในการประเมินทางเลือกนั้น ผูบริโภคตองกำหนดเกณฑหรือคุณสมบัติที่จะใชประกอบกรประเมิน เชน ยี่หอ ราคา 
รูปแบบ บริการหลังการขาย ราคาขายตอหนวย เปนตน  

4. การตัดสินใจซ้ือ (Purchasing Decision)

หลังจากท่ีผูบริโภคประเมินทางเลือกที่ตองการไดแลว ลำดับตอไปคือการตัดสนิใจซ้ือโดยจะมกีารประเมินผลทางเลือกที่
ผูบริโภคชอบมากที่สุดและกำหนดคุณลักษณะที่ผูบริโภคตองการ ขั้นตอนการตัดสินใจซื้อจะเปนข้ันตอนที่เกี่ยวของกับการ
เจรจาระหวางผูซื้อและผูขาย เพื่อจูงใจใหผูบริโภคเปลี่ยนแปลงการตัดสินใจมาซื้อผลิตภัณฑ  

5. พฤติกรรมภายหลังการซ้ือ (Post purchasing behavior)

เมื่อผูบริโภคตัดสินใจซ้ือผลิตภัณฑแลว จะทำการเปรียบเทียบระหวางความคาดหวังกอนการตัดสินใจซ้ือกับคุณคาที่
ไดรับจากการซ้ือผลิตภัณฑ หากคุณคาที่ไดรับมากกวาความคาดหวังผูบริโภคจะเกิดความพึงพอใจ ซึ่งความพึงพอใจจะสงผล
ตอการซื้อผลิตภัณฑในคร้ังถัดไปจนนำไปสคูวามจงรักภักดีตอตราผลิตภัณฑ ในทางกลับกันหากผูบริโภคเกิดความไมพอใจหรือ
ผลิตภัณฑนั้นไมสามารถตอบสนองความตองการของผูบริโภคได ผูบริโภคจะเปลี่ยนทางเลือกในการตัดสินใจซ้ือผลิตภัณฑใน
ครั้งถัดไปใหม

2.3 กรอบแนวคิด 

2.4 สมมติฐานในการศึกษา

2.4.1 ปจจัยดานผลิตภัณฑมีอิทธิพลกับการการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
2.4.2 ปจจัยดานราคามีอิทธิพลกับการการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
2.4.3 ปจจัยดานสถานท่ีมีอิทธิพลกับการการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
2.4.4 ปจจัยดานการสงเสริมการตลาดมีอิทธิพลกับการการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียม ของประชากรในเขต

กรุงเทพมหานคร 

3. วิธดีำเนินการศึกษา 

3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง

3.1.1 ประชากรที่ใชในการศึกษา คือ กลุมคนที่มีความสนใจท่ีจะซื้อในคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟาในเขต
กรุงเทพมหานครภายในระยะเวลา 1 ป 

 3.1.2 กลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษา คือ กลุมคนที่มีความสนใจที่จะซื้อคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟาสายสีน้ำเงินสวน
ตอขยายภายในระยะเวลา 1 ป โดยผูศึกษากำหนดขนาดกลุมตัวอยางจำนวนท้ังสิ้น 400 ตัวอยาง 

การตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมตามแนว
รถไฟฟาสายสีน้ำเงินสวนตอขยาย 

ปจจัยสวนประสมทางการตลาด 
1. ปจจัยดานผลิตภัณฑ
2. ปจจัยดานราคา
3. ปจจัยดานสถานท่ี
4. ปจจัยดานการสงเสริมการตลาด

ตัวแปรอิสระ ตัวแปรตาม 
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3.2 การหาคุณภาพเคร่ืองมือ

 3.2.1 การทดสอบความเท่ียงตรง ผูศึกษาไดนำแบบสอบถามท่ีสรางข้ึนใหอาจารยที่ปรึกษาตรวจสอบ โดยจะพิจารณา
เนื้อหาของแบบสอบถามใหสอดคลองกับวัตถุประสสงคและสมมติฐานในการศึกษา 
 3.2.2 การทดสอบความนาเช่ือถือ (Reliability) เพื่อวัดความนาเช่ือถือของแบบสอบถาม ผูศึกษาไดทำการทดสอบเก็บ
ขอมูล Pre-test กับกลุมตัวอยางจำนวน 30 ชุดและนำขอมูลมาวิเคราะหดวยโปรแกรมสำเร็จรูปทางสถิติ (SPSS) เพื่อวัดหาคา
ความเชื่อม่ันของขอคำถาม โดยใชคาความเชื่อม่ันจากคาสัมประสิทธ์ิแอลฟาของครอนบัค (Cronbach’s Alpha Coefficient) 

สำหรับผล Pre – Test  พบวา คาสัมประสิทธิ์แอลฟาของครอนบัคของกลุมตัวอยางจำนวน 30 ชุด (N=30) มีคาเทากับ 

0.871 ซึ่งแสดงวาแบบสอบถามมีคานาเชื่อถืออยูในระดับที่ยอมรับได

3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล

 การศึกษาเรื่อง ปจจัยที่มีอิทธิพลผลตอการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของประชาชนในกรุงเทพมหานครเปนงานศึกษาเชิง
สำรวจ (Survey Research) ผูศึกษาไดทำการเก็บรวบรวมขอมูลตามลำดับ โดยแบงขอมูลไดเปน 2 แหง ดังนี้ 

3.3.1 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) โดยการรวมรวมขอมูลจากเอกสารตางๆท่ีมีเน้ือหาท่ีเกี่ยวของกับการศึกษา
ในคร้ังนี้ ซึ่งไดมาจากหนังสือ วารสารทางวิชาการ การสืบคนจากอินเตอรเน็ต และงานวิจัยที่เกี่ยวของทั้งในและตางประเทศ 

 3.3.2 ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เก็บขอมูลโดยการใชแบบสอบถาม (Questionnaire) โดยวิธีการเก็บแบบการ
เลือกกลุมตัวอยางแบบเจาะจง (Purposive sampling) 

3.4 การวิเคราะหขอมูล

 3.4.1 สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) เปนสถิติที่ใชในการนำเสนอภาพรวมของขอมูลที่ไดจากการเก็บ
รวบรวม โดยจะนำเสนอในรูปแบบตารางแจกแจงความถ่ี รอยละ คาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เพื่ออธิบายขอมูลทั่วไป
และขอมูลดานประชากรศาสตรของกลุมตัวอยาง ไดแก เพศ อายุ สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ และรายไดครัวเรือน เปน
ตน
 3.4.2 สถิตเิชิงอนุมาน (Inference Statistics) เปนการศึกษาขอมูลของกลุมตัวอยางเพื่อใชทดสอบสมมติฐาน โดยจะใช
วิธีการวิเคราะหการถดถอยเชิงเสนพหุคูณ (Multiple Linear Regression Analysis) เพื่อศึกษาหาความสัมพันธระหวาง
ปจจัยสวนประสมทางการตลาดกับการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม 

4. ผลการศึกษา

 สวนประสมทางการตลาดมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมอยางมีนัยสำคัญทางสถิติจึงยอมรับทุกสมมติฐานที่ตั้ง
ขึ้นมา เมื่อวิเคราะหจากคา R Square พบวาสามารถนำไปพยากรณถึงการตัดสินใจซื้อไดรอยละ 63.7 ตามทีแ่สดงไวในตาราง
ที ่1 และผลการศึกษาสามารถอธิบายรายปจจัยไดดังนี้  

ตารางที ่1 ผลการวิเคราะหขอมูลของปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม  

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 ผลวิเคราะหสมการถดถอยระหวางปจจัยสวนประสมทางการตลาดกับถึงการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม  

            

Model 
Unstandardized 

Coefficients 
Standardized 
Coefficients     

    B 

Std 

Error Beta t Sig. 

 (constant) 0.459 0.148   3.098 0.002 

  ปจจัยดานผลติภณัฑ 0.336 0.05 0.327 6.764 0.000* 

  ปจจัยดายราคา 0.220 0.048 0.222 4.631 0.000* 

  ปจจัยดานสถานท่ี 0.134 0.045 0.14 3.003 0.003* 

  ปจจัยดานกิจกรรมสงเสริมทางการตลาด 0.207 0.035 0.253 5.851 0.000* 

 
  

 ปจจัยสวนประสมทางการตลาดทั้ง 4 ปจจัยมีความสัมพันธกับการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมอยางมีนัยสำคัญ ทางสถิติที่
ระดับความเช่ือมั่น 0.05 ดังนั้นจากผลการวิเคราะหขอมูลสมการถดถอยมีจึงยอมรับสมมติฐานทุกขอท่ีตั้งข้ึน 

 ปจจัยสวนประสมทางการตลาดทั้ง 4 ปจจัยมีผลในทิศทางเดียวกันตอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมอยางมีนัยสำคัญ โดย
ตัวแปรที่ผลมากท่ีสุด คือ ปจจัยดานผลิตภัณฑ  รองลงมคือ ปจจัยดานราคา ปจจัยดานกิจกรรมสงเสริมการตลาด และปจจัย
สถานท่ีมีผลนอยที่สุด ดังท่ีแสดงไวในตารางที่ 2 

 

5. สรุป อภิปราย และขอเสนอแนะ 
 

  5.1 สรุปและอภิปรายผล 

 

 5.1.1 ผลจากการวิเคราะหปจจัยสวนประสมทาการตลาดทั้ง 4 ปจจัยดวยการวิเคราะหแบบสมการถดถอยเชิงพหุคูณ 

(Multiple Regression Analysis) พบวา ปจจัยสวนประสมทางกาตลาดทั้ ง 4 ปจจัยมีอิท ธิพลตอการตัดสินใจซื้อ
คอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร โดยสามารถเรียงจากความสัมพันธมากไปนอย คือ ปจจัยดานผลิตภัณฑ 

ปจจัยดานราคา ปจจัยดานกิจกรรมสงเสริมการตลาด และปจจัยดานสถานท่ี ตามลำดับ ซึ่งสามารถอธิบายเพิ่มเติมไดดังนี้  
 ปจจัยดานผลิตภัณฑ สงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร  โดยกลุม

ตัวอยางใหความสำคัญในเรื่อง การตกแตงและบรรยากาศภายในโครงการ มากท่ีสุด รองลงมาเปนเรื่อง Layout และขนาดหอง
ที่มีใหเลือกหลายรูปแบบ พื้นที่สวนกลางมีความครบครัน และจำนวนท่ีจอดรถภายในโครงการ ตามลำดับ เนื่องจากการท่ีผูซื้อ
ยอมจายเงินในซื้อคอนโดมิเนียมยอมมีความคาดหวังวาจะไดคุณคาที่มากกวา การที่คอนโดมิเนียมมีการตกแตงภายในท่ีหรูหรา
และสรางบรรยายกาศภายในคอนโดมิเนียมใหนาอยู และการมีพื้นที่สวนกลางครบครัน (เชน สระวายน้ำ ฟตเนส clubhouse 

พื้นที่สีเขียว) ยอมเปนสิ่งท่ีผูซื้อคาดหวังวาจะไดรับ 

  ปจจัยดานราคาสงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร ทั้งนี้ราคา
คอนโดมิเนียมตองมีความเหมาะสมแกคุณภาพ เหมาะสมกับทำเลท่ีตั้ง คาสวนกลางมาความเหมาะสม และเม่ือเทียบกับ
โครงการรอบขางจะตองไมแตกตางกันมากนัก ยอมสงตอการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมของผูซื้อ 
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  ปจจัยกิจกรรมสงเสริมการตลาด สงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 
แสดงวากิจกรรมสงเสริมการตลาดไมวาจะเปน โปรโมช่ันพิเศษ  บัตรกำนัลและสิทธิพิเศษที่จะไดจากพันธมิตร การโฆษณา
ประชาสัมพันธผานสื่อตาง และพนักงานมีความรูความสามารถ มีความเปนมืออาชีพ สามารถสรางความประทับใจแกผูเขาชม
โครงการ จะสงผลตอการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟาสวนตอขยาย 

  ปจจัยดานสถานท่ี สงผลเชิงบวกตอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมของประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร โดยใน
การศึกษาคร้ังนี้เลือกที่จะศึกษาในเร่ืองทำเลและสถานท่ีเทานั้น ซึ่งจากผลการวิเคราะหแสดงวาการท่ีคอนโดมิเนียมตั้งอยูใน
ทำเลศักยภาพใกลหางสรรพสินคา โรงพยาบาล ซึ่งสามารถอำนวยความสะดวกในเรื่องการเดินทางของผูคนในปจจุบันได และ
หากสภาพแวดลอมของชุมชนรอบขางคอนโดมิเนียมนาอยูและปลอดภัย จะสงผลตอการตัดสินใจซื้อคอนโดมิเนียมตามแนว
รถไฟฟาสวนตอขยาย 

 5.1.2 ผลการศึกษาเก่ียวกับการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม พบวาผูซื้อใหความสำคัญเร่ืองของความสะดวกสบายและความ
เหมาะสมในการดำเนินชีวิตมากท่ีสุด เนื่องจากปญหาการจราจรในกรุงเทพมหานครท่ีทุกคนจะตองเผชิญปญหารถติด ผูคนใน
เมืองจึงตองใชเวลาในการเดินทางในแตละวันคอนขางๆมาก การที่คอนโดมิเนียมสามารถชวยประหยัดเวลาการเดินทางไป
ทำงานและสามารถอำนวยความสะดวกสบายในการดำเนินชีวิต จะเหตุผลหลักท่ีชวยในการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียม

5.2 ขอเสนอแนะสำหรับการผูประกอบการ 

 ผูประกอบควรใหความสำคัญกับสวนประสมทางการตลาดท้ัง 4 ปจจัย เน่ืองจากคอนโดมิเนียมจัดเปนสินคาที่มีราคา
สูง ผูซื้อจะไมมีโอกาสท่ีจะซื้อคอนโดมิเนียมอยูบอยๆ และอีกทั้งปจจุบันตามแนวรถไฟฟาสายสีน้ำเงินสวนตอขยายไดมีผู
ประกอบจำนวนมากเปดโครงการใหมๆตามแนวรถไฟฟา จึงทำใหผูซื้อมีตัวเลือกมากสำหรับการตัดสินใจเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม
ดังนั้นการพัฒนาคอนโดมิเนียมใหสามารถตอบสนองความตองการของผูซื้อไดมากที่สุดจึงเปนสิ่งสำคัญ โดยผูศึกษาขอแยก
ขอเสนอแนะสำหรับผูประกอบ ดังนี้  

1. ดานผลิตภัณฑ ผูประกอบควรใหความสำคัญกับเรื่องการตกแตงและบรรยากาศภายในคอนโดมิเนียม เพราะการ
ตกแตงและบรรยากาศภายในคอนโดมิเนียมจะเปนสิ่งที่ผูอาศัยรับรูและสัมผัสได การตกแตงคอนโดมิเนียมใหเอกลักษณ
เฉพาะตัวและสรางบรรยากาศใหเขากับคอนโดมิเนียม จะสามารถความรูสึกอยากพักอาศัยใหแกผูพักอาศัยได และเมื่อมีผูเขา
มาเยี่ยมชมคอนโดมิเนียม การตกแตงและบรรยายกาศภายในคอนโดมินียมจะเปนสิ่ งแรกๆท่ีผูเยี่ยมชมไดสัมผัส ซึ่งจะชวย
กระตุนความรูสึกดานอารมณจนนำไปสูการตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมตามแนวรถไฟฟาสายสีน้ำเงินสวนตอขยายได 

2. ดานราคา ผูบริโภคจะพิจารณาเปรียบเทียบระหวางสิ่งที่จะไดรับจากการซื้อคอนโดมิเนียมนี้กับราคาที่ตองจาย หาก
ผูบริโภคพิจารณาแลวตัดสินวาคุมคากับการซื้อ การตัดสินใจซ้ือคอนโดมิเนียมก็จะงายขึ้น ดังนั้นผูประกอบการควรตั้งราคาขาย
คอนโดมิเนียมใหเหมาะสมกับคุณภาพของคอนโดมิเนียม 

3. ดานกิจกรรมสงเสริมการตลาด ผูประกอบการควรเนนการจัดโปรโมช่ันสงเสริมการขายที่ดึงดูดความสนใจ เชน ฟรี
คาใชจายวันโอน สวนลดพิเศษ บัตรกำนัลพิเศษ เปนตน เนื่องจากคอนโดมิเนียมสรางเสร็จพรอมอยูการเรงปดยอดการขายเปน
เรื่องที่สำคัญ การมีโปรโมชั่นที่ดึงดูดและนาสนใจจะชวยกระตุนใหผูบริโภคเกิดความสนใจและตัดสินใจซ้ือได 

4. ดานสถานท่ี การเลือกทำเลที่ตั้งถือวามีความสำคัญตอการเลือกซื้อคอนโดมิเนียม เนื่องจากทำเลที่ตั้งที่ดีจะมีผลตอ
การตัดสินใจซื้อของผูบริโภคดวย ยิ่งคอนโดมิเนียมอยูใกลรถไฟฟา ติดถนนใหญ ผูพักอาศัยสามารถเดินทางไดอยาง
สะดวกสบาย คอนโดมิเนียมนั้นจะเปนตัวเลอืกลำดับตนๆของผูบริโภคในการเลือกซ้ือคอนโดมิเนียม ดังน้ันผูประกอบควรเลือก
ทำเลท่ีไมอยูในซอยลึก เกาะตามแนวรถไฟฟาในระยะไมควรเกิน 1 กิโลเมตรจากสถานีรถไฟฟา และหากคอนโดมิเนียมตั้งอยู
ในทำเลศักยภาพก็จะยิ่งสงผลดีตอคอนโดมิเนียมเปนอยางมาก 
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